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Проспектът за публично предлагане на обикновени акции на „Рой Пропърти
Фънд” АДСИЦ се състои от 3 документа: (Част I) Резюме на проспекта, (Част II)
Регистрационен документ и (Част III) Документ за предлаганите ценни книжа.

Регистрационният документ съдържа съществената за вземането на
инвестиционно решение информация за Дружеството, а Документът за предлаганите
ценни книжа - информация за публично предлаганите обикновени акции.

ИНВЕСТИТОРИТЕ МОГАТ ДА ПОЛУЧАТ И ДА СЕ ЗАПОЗНАЯТ С
ПРОСПЕКТА, КАКТО И ДА ПОЛУЧАТ ДОПЪЛНИТЕЛНА ИНФОРМАЦИЯ ПО
НЕГО В ОФИСИТЕ НА:

ЕМИТЕНТА „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ

гр. София 1606

бул. „Христо Ботев” №17

от 9,30 до 17,00 ч.

Лице за контакт: Станислава Аврамова

Тел. + 359 884 27 44 51

e-mail: st.avramova@abv.bg

ИНВЕСТИЦИОНЕН ПОСРЕДНИК Авал Ин АД

гр. София, 1303

бул. „Тодор Александров” №73, ет. 1

от 9,30 до 17,00 ч.

Лице за контакт: Христо Терзиев

Тел. + 359 2 980 48 25

e-mail: terziev@aval-in.com

Инвеститорите могат да се запознаят с Проспекта и от „Българска
фондова борса- София” АД.

Инвестирането в предлаганите обикновени акции е свързано с
определени рискове (виж т. 4 „Рискови фактори” от Регистрационния
документ, както и т. 2 „Рискови фактори” от Документа за предлаганите
ценни книжа. )
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Вие трябва да разчитате само на информацията, която се съдържа в
този Проспект. „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не е оторизирало никое лице да
предоставя различна информация. В допълнение следва да се има предвид, че
информацията в Проспекта е актуална към датата на заглавната му страница.

ИЗПОЛЗВАНИ СЪКРАЩЕНИЯ:

БВП – Брутен вътрешен продукт

БДС - Брутна добавена стойност БНБ – Българска народна банка

БФБ или Борсата – „Българска фондова борса – София” АД

„Емитентът” или „Дружеството” – „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ

ЕС – Европейски съюз

ЗППЦК - Закон за публичното предлагане на ценни книжа

КФН или Комисията - Комисия за финансов надзор

МЗХ - Министeрство на земеделието и храните

МСФО - Международни стандарти за финансово отчитане

НМА – Нетекущи материални активи НСЗ - Национална служба по зърното ОС - Общо събрание

ПЧИ - Преки чуждестранни инвестиции

СД – Съвет на директорите

ТЗ – Търговски закон

ЦД – „Централен депозитар” АД

ИЗТОЧНИЦИ НА ИНФОРМАЦИЯ:

 Българска народна банка;
 Министерство на финансите;
 Национален статистически институт.
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1. ОТГОВОРНИ ЛИЦА

1.1. Лица, отговарящи за информацията, дадена в регистрационния
документ

„Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ е с едностепенна система на управление. Лицата,
отговорни за изготвянето на регистрационния документ, включително за цялата
информация в него са:

 Членовете на Съвета на директорите на емитента „Рой Пропърти Фънд”
АДСИЦ:

 Илия Нешев Каранешев – Председател  на  Съвета  на  директорите;
 Николай Димов Атанасов – Изпълнителен Директор;
 Таня Димитрова Анастасова – Член на Съвета на директорите;

 Прокуристът на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ – Велин Деянов Попов.

 Следните служители на ИП „Авал Ин” АД:
• Христо Терзиев – Брокер на ИП„Авал Ин” АД;
• Румен Панайотов – Вътрешен контрол на ИП „Авал Ин” АД;

С подписите си на последната страница на настоящия документ горепосочените
лица декларират, че:

- при изготвянето на този документ са положили необходимата грижа за неговото
съответствие с изискванията на закона;

- са положили всички разумни грижи да се уверят, че информацията, съдържаща
се в документа за регистрация, доколкото им е известно, отговаря на фактите и не
съдържа пропуск, който е вероятно да засегне нейния смисъл.

1.2. Декларация, от тези които отговарят за регистрационния документ

1.2.1. Членовете на Съвета на директорите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ:
•Илия Нешев Каранешев – Председател на Съвета на директорите,
•Николай Димов Атанасов – Изпълнителен директор,
•Таня Димитрова Анастасова – Член на Съвета на директорите,

както и прокуристът на дружеството Велин Деянов Попов
отговарят солидарно за вредите, причинени от неверни, заблуждаващи или

непълни данни в настоящия документ и в Проспекта като цяло.

1.2.2. Съставителите на годишните финансови отчети на „Рой Пропърти Фънд”
АДСИЦ за периода 2013 г.-2015 г., както и за шестмесечието на 2016 г.:

• Съставителите на финансовите отчети на дружеството за периода обхванат от
историческата финансова информация - Милка Кирилова Петкова (не е служител на
Емитента към датата на този документ) за 2013г. и „Сателит Х” АД – счетоводна къща,
ЕИК 203731642, с адрес: гр.София ,ул.”Добри Войников” № 53 ап.11 за 2014г., 2015 г. и
за шестмесечието на 2016г., в качеството си на лица по чл.18 от Закона за
счетоводството

отговарят солидарно с предходните лица за вреди, причинени от неверни,
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заблуждаващи или непълни данни в годишните финансови отчети и шестмесечните
отчети на дружеството.

1.2.3. Одиторът, проверил и заверил годишните финансови отчети на „Рой
Пропърти Фънд” АДСИЦ АД за периода 2013 г. -2015 г.:

•  Специализираното одиторско предприятие (СОП) „Алфа Одит Сървисиз”
ООД, ЕИК 201455818, вписано под №149 в регистъра на ИДЕС, с адрес гр. София, жк
Славия, бл. 6, вх. Б, ет. 4, ап. 30, чрез управителя и регистриран одитор Десислава
Върбанова, заверил годишните финансови отчети на  „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ"
за 2013, 2014 и 2015г.,

отговаря солидарно с предходните лица за вредите, причинени от
одитираните от тях финансови отчети.

В съответствие с чл.81, ал.5 ЗППЦК, отговорните за съдържащата се в
Проспекта информация лица декларират, че доколкото им е известно и след като са
положили всички разумни усилия да се уверят в това, информацията в Проспекта,
съответно в определени части от него, за които те отговарят (членовете на Съвета на
директорите и прокуристът отговарят за цялата информация в Проспекта, лицето по
чл.18 от Закона за счетоводството – за информацията от изготвените от него
финансови отчети, включена в Проспекта, одиторът – за информацията от
одитираните от него финансови отчети, включена в Проспекта) е вярна и пълна.

Декларациите от лицата, отговорни за съдържащата се в Проспекта информация,
са представени като приложения към Проспекта и са неразделна част от него.

2. ЗАКОНОВО ОПРЕДЕЛЕНИ ОДИТОРИ

2.1. Информация за одиторите
Одитор на Дружеството по време на периода, обхващащ историческата

финансова информация е Специализирано одиторско предприятие „Алфа Одит
Сървисиз” ООД, вписано под №149 в публичния регистър на регистрираните одитори,
с ключов одитор Десислава Пламенова Върбанова – вписан в регистъра на
регистрираните одитори под № 0698. Специализирано одиторско предприятие „Алфа
Одит Сървисиз” ООД е със седалище гр. София 1618, жк. „Славия”, бл. 6, вх. 2, ет. 4,
ап. 30. „Алфа Одит Сървисиз” ООД и Десислава Пламенова Върбанова са членове на
Института на дипломираните експерт-счетоводители в България (ИДЕС).

2.2. Ако одиторите са подали оставка, били са отстранени или не са
били назначени отново през периода, обхванат от историческата
финансова информация

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не е заменял ключовия одитор, който заверява и
проверява годишния финансов отчет на Дружеството през периода, обхванат от
историческата финансова информация.
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3. ИЗБРАНА ФИНАНСОВА ИНФОРМАЦИЯ
Финансовият отчет на Дружеството е съставен в съответствие с Международните

стандарти за финансово отчитане (МСФО), разработени и публикувани от Съвета по
международни счетоводни стандарти (СМСС) и приети от Европейския съюз (ЕС).

Представената систематизирана финансова информация за „Рой Пропърти Фънд”
АДСИЦ включва годишните одитирани финансови отчети на дружеството към
31.12.2013 г., 31.12.2014 г. и 31.12.2015 г., както и междинните неодитирани финансови
отчети към 30.06.2015 г. и към 30.06.2016 г.

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не притежава дялове в други дружества и
съответно не изготвя отчети на консолидирана база.

3.1. Избрана историческа финансова информация
Табл. 1 Счетоводен баланс на дружеството  за периода 31.12.2013 – 31.12.2015 г. и към
шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.

в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016
А. НЕТЕКУЩИ АКТИВИ
I. Имоти, машини, съоръжения и оборудване 64 64 64 103 64
II. Инвестиционни имоти 210 22893 39732 33757 40101
III. Биологични активи 0 0 0 0 0
IV. Нематериални активи 1 1 0 0 0
V. Търговска репутация 0 0 0 0 0
VI. Финансови активи 0 0 0 0 0
VII. Търговски и други вземания 0 0 0 0 0
VIII. Разходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0
IX. Активи по отсрочени данъци 0 0 0 0 0
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "А"
(I+II+III+IV+V+VI+VII+VIII+IX): 275 22958 39796 33860 40165
Б. ТЕКУЩИ АКТИВИ
I. Материални запаси 0 0 0 0 0
II. Търговски и  други вземания 53 6867 387 910 12009
III.Финансови активи 0 0 0 0 0
IV. Парични средства и парични еквиваленти 75 508 228 37 20
V. Разходи за бъдещи периоди 0 114 60 119 60
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "Б"(I+II+III+IV+V) 128 7489 675 1066 12089
ОБЩО АКТИВИ (А + Б): 403 30447 40471 34926 52254
в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016
А. СОБСТВЕН КАПИТАЛ
I. Основен капитал 616 616 616 616 616
II. Резерви 0 0 5065 0
III. Финансов резултат -235 -397 3980 -1873 2826
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "А" (I+II+III): 381 219 4596 3808 3442
Б. МАЛЦИНСТВЕНО УЧАСТИЕ 0 0 0 0 0
В. НЕТЕКУЩИ ПАСИВИ
I. Търговски и други задължения 0 29640 33140 29640 45140
II. Други нетекущи пасиви 0 0 0 0 0
III. Приходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0
IV. Пасиви по отсрочени данъци 0 0 0 0 0
V.Финансирания 0 0 0 0 0
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "В" (I+II+III+IV+V): 0 29640 33140 29640 45140
Г. ТЕКУЩИ ПАСИВИ
I. Търговски и други задължения 22 588 2735 1478 3672
II. Други текущи пасиви 0 0 0 0 0
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III. Приходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0
IV. Финансирания 0 0 0 0 0
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "Г" (I+II+III+IV): 22 588 2735 1478 3672
СОБСТВЕН КАПИТАЛ, МАЛЦИНСТВЕНО
УЧАСТИЕ И ПАСИВИ (А+Б+В+Г): 403 30447 40471 34926 52254

Табл. 2 Общо приходи на дружеството  за периода 31.12.2013 – 31.12.2015 г. и към
шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.

Приходи  в  хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016

Нетни приходи от продажби на продукция 0 0 0 0 0

Нетни приходи от продажби на стоки 0 0 0 0 0

Нетни приходи от продажби на услуги 0 22 17 0 8

Нетни приходи от продажби на други 1 0 0 0 0

Нетни приходи от продажби 1 22 17 0 8

Приходи от финансирания 0 0 0 0 0

Финансови   приходи 0 0 6615 0 2

Общо приходи от дейността 1 22 6632 0 10

Извънредни приходи 0 0 0 0 0

Общо приходи 1 22 6632 0 10

Нетна печалба/загуба за периода -46 -162 4377 -1476 -1154

Нетна печалба/загуба на акция -0.07 -0.26 7.10 -2.40 -1.87

Табл. 3 Разходи за дейността на дружеството  за периода 31.12.2013 – 31.12.2015 г. и към
шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.
Разходи в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016
Разходи за материали
Разходи за външни услуги 42 155 250 103 161
Разходи за амортизации 498
Разходи за възнаграждения 4 9 25 13 13
Разходи за осигуровки 4 7 4 5
Балансова стойност на продадени активи
Изменение на запасите от продукция и
незавършено производство 0 0 0

Други 0 3 1
Общо разходи по икономически елементи 46 171 283 618 179
Разходи за лихви 13 0 858 950
Отрицателни разлики от операции с финансови
активи 0 0 0

Отрицателни разлики от промяна на валутни
курсове 1 0 0

Други (вкл. преоценки на инвестиционни имоти) 0 0 1972 35
Общо финансови разходи 1 13 1 972 858 985
Общо разходи за дейността 47 184 2 255 1 476 1 164
Резултат преди облагане с данъци -46 -162 4 377 -1 476 -1 154
Разходи за данъци 0 0 0
Резултат след облагане с данъци -46 -162 4 377 -1 476 -1 154
Нетна печалба/загуба за периода -46 -162 4377 -1476 -1154

Нетна печалба/загуба на акция -0.07 -0.26 7.10 -2.40 -1.87
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Табл. 4 Отчет за паричните потоци

в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016

Парични потоци от оперативна дейност

1. Постъпления от клиенти 1 951

2. Плащания на доставчици -46 -28 -1 412 -327 -11 311

3. Плащания/постъпления, свързани с
финансови активи, държани с цел търговия -1 0 0

4. Плащания, свързани с възнаграждения 3 -4 -31 -17 -17
5. Платени /възстановени данъци (без
корпоративен данък върху печалбата) 1 789 6 12

6. Платени корпоративни данъци върху
печалбата 0 0

7. Получени лихви 0 0

8. Платени банкови такси и лихви върху
краткосрочни заеми за оборотни средства 0 0 0

9. Курсови разлики 0 0 0

10. Други постъпления /плащания от
оперативна дейност 1 -4 -105 -79

Нетен паричен поток от оперативна
дейност : -43 -35 1 192 -338 -11 395

Парични потоци от инвестиционна
дейност
1. Покупка на дълготрайни активи 0 -29504 -3 890 -369

2. Постъпления от  продажба на дълготрайни
активи 0 0 0

3. Предоставени заеми 0 0 0

4. Възстановени (платени) предоставени
заеми, в т.ч. по финансов  лизинг 0 0 0

5. Получени лихви по предоставени заеми 0 0 0

6. Покупка на инвестиции 0 0 0

7. Постъпления от продажба на инвестиции 0 0 0

8. Получени дивиденти от инвестиции 0 0 0

9. Курсови разлики 0 0 0

10. Други постъпления/ плащания от
инвестиционна дейност 0 0 0

Нетен поток от инвестиционна дейност: 0 -29 504 -3 890 0 -369

Парични потоци от финансова дейност
1. Постъпления от емитиране на ценни
книжа 0 0 0

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

3. Постъпления от заеми 0 30099 4302 1188 12584

4. Платени  заеми 0 -127 -1 884 -1 321 -1 012

5. Платени задължения по лизингови
договори 0 0 0

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

7 . Изплатени дивиденти 0 0 0

8. Други постъпления/ плащания от
финансова дейност 0 0 0 -16



„Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ
Част II Регистрационен документ

13

Нетен паричен поток от финансова
дейност : 0 29 972 2 418 -133 11 556

Изменения на паричните средства през
периода : -43 433 -280 -471 -208

Парични средства в началото на периода 118 75 508 508 228

Парични средства в края на периода, в
т.ч.: 75 508 228 37 20

наличност в касата и по банкови сметки 75 508 37 20

блокирани парични средства 0 0

4. РИСКОВИ ФАКТОРИ
Инвестирането в акциите, издадени от „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, е

свързано с редица рискове, които могат да окажат влияние върху тяхната
стойност и доходност. Потенциалните инвеститори трябва внимателно да се
запознаят с описаните по-долу рискове, заедно с останалата информация,
представена в Регистрационния документ и в Документа за предлаганите ценни
книжа, преди да вземат решение за придобиване на предлаганите с този Проспект
акции.

Използваните в Проспекта думи „очаква”, „вярва”, „възнамерява” и други
смислово подобни, указват изявления, които са прогнозни по своя характер и/или се
отнасят за бъдещи несигурни събития и условия, които могат да окажат влияние
върху бъдещите   инвестиционни и финансови планове на Дружеството, на
резултатите от дейността му и на финансовата му позиция. Предупреждаваме
потенциалните   инвеститори, че   горепосочените   изявления не са гаранция
за бъдещите резултати от дейността на Дружеството и сами по себе си са обект
на рискове и несигурност.

Дружеството не може да гарантира реализирането на инвестиционните си
цели, нито постигането на определени резултати. Всеки един от описаните рискови
фактори може да окаже съществено негативно влияние върху дейността на
Дружеството, а част от рисковете са извън възможностите за контрол или
противодействие от негова страна.

Рисковите фактори са разгледани по групи и са подредени в зависимост от
значимостта им за инвеститорите. Обсъдени са всички фактори, които по преценка
на съставителите на този Проспект могат да окажат съществено влияние при
вземането на инвестиционно решение. В текущата си дейност, Дружеството,
съответно неговите инвеститори,  могат да бъдат изложени  и на други
рискове, които към момента не могат да бъдат предвидени или са несъществени
по преценка на съставителите на този Регистрационен документ.

Дейността на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е ограничена в секюритизация
на недвижими имоти, в рамките на Закона за дружествата със специална
инвестиционна цел и е контролирана от Комисията за финансов надзор.
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4.1. Рискове, свързани с инвестирането в недвижими имоти (секторни
рискове)

Предметът на дейност на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, съгласно неговия устав
е набиране на средства чрез емитиране на ценни книжа и инвестиране на набраните
средства в недвижими имоти. Оперативните и финансовите резултати на Дружеството
са обвързани със специфичните фактори, които влияят на сектора, в който
Дружеството оперира.

Доходите от или стойността на недвижимите имоти могат да бъдат засегнати от
цялостното състояние на икономическата среда в България, общото предлагане на
недвижими имоти, както и на недвижими имоти с определено предназначение или
местоположение, от намаляване на търсенето на недвижими имоти, понижаване на
атрактивността на предлаганите от Дружеството имоти, конкуренцията от страна на
други инвеститори, увеличаване на оперативните разходи. Част от рисковете са извън
възможностите за контрол или противодействие от страна на Емитента.

Макрикроикономическата обстановка в България оказва влияние върху пазара на
недвижими имоти в страната. В тази връзка, основните рискове и несигурности, пред
които е изправено Дружеството, свързани с инвестирането в недвижими имоти са:

• Понижение на пазарните цени на недвижимите имоти;
• Понижение на равнището на наемите;
• Повишаване на застрахователните премии;
• Ниска ликвидност на инвестициите в имоти;
• Повишена конкуренция;
• Рискове при отдаването под наем;
• Риск от непокрити от застраховките загуби;
• Рискове, свързани с използването на дългово финансиране.

Основната част от активите на Дружеството са инвестирани в недвижими имоти.
Поради това, динамиката на цените на пазара на недвижими имоти в широк смисъл,
включително размера на наемите или арендата и други свързани услуги (застраховки,
поддръжка, административни разходи и т.н.), има определящ ефект върху финансовия
резултат на Дружеството и стойността на неговите активи.

4.1.1. Намаление на пазарните цени на недвижимите имоти.

Част от реализираните от „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ приходи са от продажба
на придобитите от него имоти. В този смисъл пазарните цени на недвижимата
собственост оказват значително влияние върху рентабилността на Дружеството.
Евентуален спад на цените на недвижимите имоти би намалил капиталовата печалба на
Дружеството и може да окаже негативно влияние върху размера на паричния дивидент
за акционерите и на пазарната цена на акциите на Емитента. Бавното икономическо
възстановяване от последните няколко години доведе до промяна в нагласите към
пазара на недвижими имоти, като допринесе за отпадане на спекулативните
инвеститори и реализиране само на икономически издържани инвестиционни проекти.
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Осъществяването на покупко-продажби на имоти е трудно поради очаквания за ръст на
цените от страна на продавачите. От друга страна банките и купувачите станаха по-
предпазливи с инвестициите си в сектора на недвижими имоти, което води до
финансиране предимно на стабилни проекти с разумни очаквания. Едва в последната
година се забелязва повишен апетит за риск, подкрепян от общия спад на лихвените
равнища.

Състоянието и перспективите на пазара на недвижими имоти дава основание да
очакваме постепенно стабилизиране на цените имотите в средносрочен план, при
сравнително нисък риск от съществено понижаване на цените за дълъг период от
време.

4.1.2. Намаление на равнището на наемите или плащанията по други видове
договори за предоставяне на ползване.

Евентуално намаление на средните нива на наемите/плащанията по договори за
предоставяне на ползване (лизинг, аренда, управление) в България може да окаже
негативно влияние върху приходите, печалбите и размера на паричния дивидент на
Дружеството. Намаляването на пазарните нива на наемите, съответно на другите
периодични плащания, ще повлияе негативно върху тази част от приходите на
Дружеството, които ще бъдат реализирани от отдаване на придобитите от него
недвижими имоти под наем, съответно ще се отрази отрицателно върху печалбата му и
възвращаемостта на инвестицията на акционерите. „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ
минимизира този риск чрез диверсификация на инвестициите в различни видове
недвижими имоти, а също и на географски принцип, чрез покупка в различни региони,
както и чрез сключване на дългосрочни договори за предоставяне на ползване.
Евентуален спад на равнищата на наемите влияе негативно и в случаите когато
Дружеството реализира приходи от продажба на притежаваните недвижими имоти,
доколкото съществена част от инвеститорите в имоти ги придобиват с цел
отдаване под наем. Ако очакваните от тях доходи от наем/предоставяне за
ползване спаднат, при равни други условия това ще повлияе отрицателно на цената,
която те са склонни да заплатят, за да придобият даден имот. Това би довело до
спад на търсенето на недвижими имоти и съответно до понижение на техните цени.
Дружеството се стреми да намали косвения риск от потенциално намаление на
наемните равнища като придобива специфични имоти,  доходността от които  е по-
малко вероятно да спадне. Рискът се минимизира и чрез анализ на очакваните равнища
на търсене и предлагане и избягване на инвестиции в силно конкурентните сегменти от
пазара.

4.1.3. Рискове, свързани с увеличаване на цените на строителството.
Доколкото значителна част от активите на Дружеството са и ще бъдат

инвестирани в изграждането на нови сгради и/или ремонт на вече построени,
повишението на цените на проектиране, на строително-монтажните работи и на
строителните  материали,  при  равни  други  условия  ще  се  отрази  негативно  на
рентабилността на Дружеството. „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ се стреми да намали
тези разходи, посредством провеждането на конкурси при избора на проектанти и
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изпълнители на проектите, както и посредством формирането на по-големи по размер
поръчки, напр. групирането на няколко по-малки проекта в по-голям пул или
сключването на дългосрочни рамкови договори, договори за изграждане на обекти „до
ключ” при предварително фиксирани цени, с цел договарянето на максимално
атрактивни цени при спазването на определени критерии за качество.

4.1.4. Рискове, свързани с повишаване на застрахователните премии

Дружеството застрахова притежаваните от него имоти. Повишаването на
застрахователните премии за недвижимите имоти, при равни други условия ще се
отрази негативно на печалбата на Дружеството. Поради малкия относителен размер на
тези разходи, равнището на застрахователните премии има минимален ефект върху
общата доходност на Дружеството. За намаляване на тези разходи Дружеството търси
оптимални оферти по отношение на застрахователно покритие и размер на
застрахователна премия, включително като провежда конкурси между застрахователни
компании и ползва услугите на застрахователни брокери и агенти.

4.1.5. Рискове, свързани с конкуренцията на пазара на недвижими имоти
Към настоящия момент пазарът на недвижими имоти в България се характеризира с

бавно възстановяване на търсенето на имоти, водещо до относително слаб инвеститорски
интерес. С възвръщането към ръст на пазара, инвеститорите също ще започнат да се
завръщат и конкуренцията между тях за ограничените обекти за инвестиране ще се
засили. Конкуренцията между строителни фирми, агенции за недвижими имоти,
дружества със специална инвестиционна цел, търговски банки, физически лица и др
може да доведе до значително повишаване на цените на недвижимите имоти, и по
специално на незастроените парцели и до ограничаване на атрактивните възможности за
инвестиране. В резултат на това очакваната доходност и нивото на възвръщаемост на
новите инвестиции на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ може да намалее.

4.1.6. Рискове от забава при придобиването на имоти

Дружеството ще инвестира набрания капитал в недвижими имоти. Възможно е да
има значителен времеви период между получаване на паричните средства и тяхното
инвестиране в недвижим имот поради липсата на предлагане в определен период на
атрактивни имоти или на имоти, които да отговарят на критериите на Дружеството,
както и поради правни и фактически усложнения, свързани с прехвърлянето на
собствеността върху имотите. За този период свободните средства на Дружеството се
инвестират в банкови депозити и ценни книжа, разрешени от закона. Най-вероятно
доходът, получен от тези инвестиции ще бъде по-нисък, отколкото при инвестирането
в имоти, което ще намали общата възвращаемост от инвестициите на Дружеството. За
контролиране на този риск, Дружеството извършва планиране на паричните потоци
като се търси гъвкавост в размера на получените заемни средства с цел избягване на
държането на по-големи по размер от необходимите парични средства за
продължителни периоди от време.
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4.1.7. Рискове, произтичащи от ниската ликвидност на инвестициите в
недвижими имоти

Инвестициите в недвижими имоти се характеризират с ниска ликвидност, което се
изразява в невъзможност имотите да бъдат продадени бързо и с минимални
транзакционни разходи на текущата пазарна цена. Поради относително ниската
ликвидност възможностите на Дружеството да актуализира инвестиционния си
портфейл в зависимост от промяната на пазарните условия са силно ограничени.
Дружеството не може да гарантира, че бързо и своевременно ще може да се освободи
от дадена инвестиция, когато същата се окаже неуспешна или недостатъчно
доходоносна. Няма гаранция, че Дружеството ще успее своевременно да продаде
или отдаде под наем съответно да сключи договори за лизинг, аренда или управление
на притежаваните от него недвижими имоти или че реализираните приходи ще
надвишават цената за придобиване и развитие на недвижимите имоти. Отчитайки
ликвидния риск, инвестиционната стратегия на Дружеството е да се закупуват на
недвижими имоти с атрактивно предназначение и разположение и сключване на
договори за продажба, съответно дългосрочен наем/лизинг/аренда, непосредствено или
успоредно с придобиването, за да се използват максимално съществуващите
благоприятни пазарни условия. За посрещането на краткосрочни нужди от парични
средства част от активите на Дружеството ще бъдат вложени в свръхликвидни
инструменти (парични средства в каса, безсрочни или със срок до три месеца банкови
влогове и ценни книжа с остатъчен срок до падежа до 90 дни). Дружеството управлява
ликвидността чрез методите на непрекъснато наблюдение и прогнозиране на паричните
потоци. „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ възнамерява 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.

4.1.8. Рискове при отдаването под наем/лизинг/аренда
Част от приходите на Дружеството се формира от получени наеми от отдаване на

активите, включени в неговия инвестиционен портфейл. Това определя и зависимостта
му от финансовото състояние на наемателите и тяхната способност да заплащат редовно
месечните си задължения. Неизпълнението на някой от наемателите би имало негативен
ефект върху приходите от оперативна дейност. Ако това продължи значителен период
от време е възможно Дружеството да не може да покрива плащанията по евентуалните
облигационни и банкови заеми. За да избегне прекалената зависимост от финансовото
състояние на своите наематели, Дружеството смята да диверсифицира своя портфейл от
недвижими имоти и да работи с голям брой наематели, така че неизпълнението на
задълженията от страна на някой от тях да не се отрази на общото състояние на
Дружеството. С цел минимизиране на разглеждания риск се предвижда извършване на
анализ на финансовото състояние  и перспективи на потенциалните наематели с
продължителен срок на договорите и значителен обем на плащания към Дружеството.

4.1.9. Свободни имоти и необходимост от преустройство
Възможно е в известни периоди от време, за част от закупените от Дружеството
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недвижими имоти да липсват наематели. В тези случаи Дружеството няма да получава
доход за периода, в който имотът е незает. Част от собствеността би могла да бъде
преустроена така, че да отговаря на изискванията на конкретни наематели, но
впоследствие това да затрудни отдаването й на нов наемател и/или да изисква
допълнителни разходи за преустройство. С оглед минимизирането на тези рискове,
Дружеството възнамерява да инвестира приоритетно в имоти с висока степен на заетост,
както и в имоти, чието преотдаване под наем или продажба няма да налага значителни
преустройства. Дружеството ще извършва редовно наблюдение върху състоянието на
имотите и срочността на сключените договори, предвижда се и по-продължителен
период на предизвестието за прекратяване, като това ще позволи предварителното
планиране на разходите за преустройство и подобрения и намаляване на периода, през
който имота остава свободен.

4.1.10. Рискове, свързани със строителството/ремонтирането на недвижими
имоти

Инвестиционната стратегията на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ предвижда
значителна част от набрания собствен и заемен капитал да се влагат в
изграждане/ремонтиране на недвижими имоти. Поради това Дружеството носи риск,
свързан със способността на наетите строителни фирми да завършват обектите в
рамките на предвидените разходи, в съответствие със строително-архитектурни
планове и регулации, и в рамките на договорените срокове. Неизпълнението от страна
на строителна фирма може да предизвика необходимост от предприемане на съдебни
действия. Невъзможността на изпълнителя обаче може да бъде предизвикана и от
фактори извън неговия контрол. Независимо дали е налице вина при забавата в
изпълнението, тя може да доведе до прекратяване на предварителни договори за
продажба или наем и/или изплащане на  обезщетения. Настъпване на събития като
описаните по-горе биха имали значителен отрицателен ефект върху доходносттта на
Дружеството и пазарната цена на неговите акции. За минимизирането на този риск
Дружеството проучва внимателно потенциалните си контрагенти и сключва договори с
такива, за които има достатъчно основания да се счита, че са в състояние да извършат
възлаганата работа качествено, в срок и в рамките на предвидения бюджет.

4.1.11. Риск от непокрити от застраховки загуби

Съгласно чл. 17 ал. 2 на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел,
Дружеството застрахова всеки недвижим имот веднага след придобиването му. Видът
на застрахователните рискове и размерът на застрахователните обезщетения се
определят от Съвета на директорите съгласно неговата преценка за икономическата
оправданост и в съответствие с възприетите най-добри практики в сектора.
Сключваните от Дружеството застраховки покриват задължително рисковете „пожар” и
„природни бедствия”. Въпреки това, Дружеството е изложено на риск от определени
щети или загуби, в резултати от събития, които няма да бъдат покрити от застраховка,
било поради икономическа неоправданост от поддържането на подобни застраховки
(напр. срещу  риск „терористичен акт”) или поради факта, че не се предлагат
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съответните застрахователни продукти. Ако произтекат вреди от застрахователно
събитие над застрахователното покритие, Дружеството ще претърпи загуби, които
могат да бъдат до размера на инвестирания в съответния недвижим имот капитал.

4.1.12. Рискове, свързани с използването на дългово финансиране

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ финансира част от инвестиционната си програма
чрез привличане на дълг под формата на кредити. Това излага Дружеството на
рисковете, характерни за дълговото финансиране, включително риска от това
оперативните приходи да бъдат недостатъчни за обслужване на заемите и
разпределянето на дивиденти.

Повишаването на пазарните лихвените проценти по заемите влияе върху
дейността на Дружеството в два аспекта. От една страна повишаването на лихвените
проценти по заемите има ограничаващ ефект върху инвестиционната активност, в т.ч. и
върху инвестициите в недвижими имоти. Това съответно би имало неблагоприятен
ефект върху цените на недвижимите имоти и върху наемните нива. От друга страна,
рисковете свързани с повишаване на лихвените проценти имат и пряко неблагоприятно
въздействие върху Дружеството, поради привлеченото финансиране под формата на
банкови заеми, които Дружеството използва. Увеличаване на лихвените нива по
заемите, би довело до увеличаване на разходите за лихви по заеми на Дружеството и
съответно би имало неблагоприятен ефект върху цялостното финансово състояние на
„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ.

4.1.13. Потенциални отговорности за замърсяване на околната среда

Тези рискове обикновено се свързват със замърсяване на околната среда, напр. с
използване в строителството на сградите на вредни за здравето на хората материали
или закупуване на замърсени парцели земя и вменяване на Дружеството на задължение
да отстрани минали замърсявания от притежаваните от него имоти. Тези рискове се
контролират посредством внимателен предварителен анализ на имотите, в които
Дружеството инвестира.

4.2. Рискове, специфични за Дружеството (оперативни рискове)
Специфичните рискове намират проявление и са свързани с конкретната сфера

на дейност на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ,а именно: изграждане, покупко
продажба и експлоатация на недвижими имоти. В хода на обичайната си дейност
Дружеството може да бъде изложено на различни специфични рискове, най
важните от които са: кредитен риск, ликвиден риск, управленска политика,
форсмажорни събития, зависимост от ключови служители, оперативен риск, риск от
недостатъчен оборотен капитал за изплащане на дивиденти, финансиране на
инвестициите.

4.2.1. Кредитен риск
При осъществяване на своята дейност Дружеството е изложено на кредитен

риск, който е свързан с риска някой от клиентите му да не бъде в състояние да изпълни
изцяло и в обичайните срокове задължението си. Събираемостта на вземанията се следи
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текущо. За целта ежедневно се прави преглед от финансово – счетоводния отдел по
клиенти, както и получените постъпления, като се извършва анализ на неплатените
суми и състоянието на вземанията от клиентите. За да контролира риска, Дружеството
следи за незабавно плащане на нововъзникнали задължения.

4.2.2. Ликвиден риск

Ликвидният риск се изразява във възможността Дружеството да не бъде в
състояние да посрещне безусловно всички свои задължения съгласно техния падеж.
Дружеството управлява своите активи и пасиви по начин, който му позволява да
поддържа оптимален ликвиден запас от парични средства, за да посрещне своите
задължения и да финансира стопанската си дейност. Планирането на ликвидните нужди
на компанията в дългосрочени краткосрочен аспект, заедно с договарянето на кредитни
банкови линии, минимизира ликвидния риск за Компанията.

4.2.3. Управленска политика на фирмата

Бъдещото развитие на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ зависи от стратегията,
избрана от управленския екип на Дружеството. Изборът на неподходяща пазарна
стратегия може да доведе до загуби или пропуснати ползи. Дружеството се стреми да
управлява този риск чрез непрекъснато наблюдение на изпълнението на своята
стратегия и резултати, включително процедури и комуникация между управленските и
оперативните звена, за да реагира възможно най-бързо, ако са необходими промени в
управленската политика.

4.2.4. Зависимост от ключови служители

За постигането на инвестиционните цели на Дружеството от съществено
значение са усилията, квалификацията и репутацията на членовете на Съвета на
директорите. Напускането на някои от тях може в краткосрочен план да окаже
отрицателно въздействие върху дейността и възможностите за привличане на капитал.

4.2.5. Риск от недостатъчен оборотен капитал за изплащане на дивиденти

Съгласно разпоредбите на ЗДСИЦ, дружествата със специална инвестиционна
цел са задължени да разпределят минимум 90% от печалбата за годината под
формата на дивидент за акционерите. Съветът на директорите носи отговорността за
прецизното управление на входящите и изходящи парични потоци в Дружеството, така
че то да разполага с достатъчни парични средства за изплащане на дължимия дивидент.
Възможна причина за недостиг на парични средства за разпределяне на дивидент
навреме могат да бъдат ползваните от Дружеството банкови заеми за финансиране на
неговата дейност.

4.2.6. Финансиране на инвестициите в недвижими имоти

Успехът на компанията зависи в голяма степен от възможността да придобие
недвижими имоти при изгодни условия, включително да осигури финансиране навреме
и при приемливи параметри. В резултат на глобалната финансова криза, банките
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значително ограничиха финансирането на инвеститорите в недвижими имоти и
повишиха изискванията по отношение на тяхната кредитоспособност и обезпечение на
заемите. В тази връзка Дружеството планира своевременно своите инвестиции и
необходимите за финансирането им парични средства, което обаче не гарантира, че
изгодни инвестиционни възможности няма да бъдат пропуснати, поради възможен
недостиг на финансиране. Евентуално увеличение на пазарните лихвени проценти ще
доведе до нарастване на разходите на Дружеството по обслужване на взетите заеми.

4.2.7. Риск от продажба на инвестиционни имоти под пазарната цена

Съществува риск от продажба на инвестиционни имоти на „Рой Пропърти Фънд”
АДСИЦ под пазарната им цена с цел покриване на неотложни задължения, което би
накърнило интересите на акционерите в Дружеството. Този риск произтича от факта, че
недвижимите имоти не са ликвидни и в случай, че трябва да даден имот да бъде
продаден бързо, съществува несигурност по отношение на търсенето на
конкретния вид имоти и цената, на която се реализира продажбата, да се отклонява от
пазарната в неблагоприятна посока. „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ се стреми да
поддържа достатъчно ликвидни активи, за да не се налага да бъдат продавани спешно
недвижими имоти.

4.2.8. Риск от осъществяване на сделки между „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ и
свързаните с него лица, условията на които се различават от пазарните

Съществува риск от осъществяване на сделки между „Рой Пропърти Фънд”
АДСИЦ и свързаните с Дружеството лица, условията на които се различават от
пазарните. Подобни сделки биха накърнили интересите на акционерите в Дружеството.
До момента всички сделки, сключени между „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ и
свързаните с Дружеството лица, са извършвани при пазарни условия и няма практика
условията на сделките да се отклоняват от пазарните нива.

4.2.9. Риск от неуспешно осъществяване на публичното предлагане

Предвид ниската ликвидност на българския капиталов пазар и слабата активност
на инвеститорите на БФБ – София, съществува риск от неуспешно осъществяване на
настоящото публично предлагане. Недостатъчното търсене на акции и липсата на
интерес   от страна на потенциалните инвеститори биха довели до неуспех на
публичното предлагане и неосъществяване на инвестиционната стратегия на „Рой
Пропърти Фънд” АДСИЦ, което би имало негативно отражение върху интересите
на инвеститорите в Дружеството.

4.2.10. Оперативен риск

Оперативният риск се отнася до риска от загуби или неочаквани разходи,
свързани с дейността на Дружеството, проблеми в текущия контрол. Доколкото
„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ по закон не може да извършва дейности извън
определените в Закона за дружествата със специална инвестиционна цел, основните
оперативни рискове са свързани със загуби, предизвикани от действията на
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обслужващото дружество, банката – депозитар и управителния орган на Дружеството.
С цел да ограничи възможните загуби „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е сключило

писмени договори с обслужващи дружества и банка – депозитар, които ясно
регламентират правата, задълженията и отговорностите на страните при нарушаване на
договорите.

Дружеството има сключен договор за извършване на дейност като обслужващо
дружество с „Рой Мениджмънт“ ЕООД. Банка депозитар е ТБ „Алианц България“ АД.

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е избрало „Рой Мениджмънт“ EООД, ЕИК
175226128, със седалище и адрес на управление: гр. София, бул. „Христо Ботев” №
17, регистрирано на 09.05.2008 г., номер на вписване в ТР 20080622110427 и „Сателит
Х” АД ЕИК 203731642, адрес на управление: гр. София, ул. „Добри Войников”, бл. 53,
ап. 11; Дружеството е преобразувано на 23.09.2015 г.; номер на вписване в ТР
20151009101405. Обслужващите дружества подлежат на проверки от Комисията за
финансов надзор по реда на чл. 18 и чл. 19 от Закона за Комисията за финансов
надзор.

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е възложило на ТБ „Алианц България“ АД да
изпълнява функцията на банка - депозитар и да изпълнява установените в устава на
Дружеството и закона депозитарни услуги. Правата и задълженията ТБ „Алианц
България“ АД като банка - депозитар са регламентирани в сключения между нея и
„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ договор за депозитарни услуги. Съществени условия
на договора са подробно описани в настоящия документ. ТБ „Алианц България“ АД
отговаря на изискванията на глава V oт ЗДКИС и с цел предпазване на интересите на
инвеститорите замяна на банката - депозитар се осъществява само след одобрение на
Комисията за финансов надзор.

Подробна информация за банката-депозитар и обслужващото дружество се
съдържа съответно в т. 31 и т. 32 от настоящия документ.

С оглед защита интересите на инвеститорите, членовете на Съвета на
директорите на Дружеството отговарят на изискванията на чл. 8 от ЗДСИЦ.

4.2.11. Рискове, свързани с дейността на обслужващи дружества

Изпълнението на договорните задължения от страна на обслужващите
дружества оказва съществено влияние върху дейността и финансовите резултати на
Дружеството. При подбора на обслужващи дружества Съветът на директорите се е
ръководил от досегашната история, репутация, професионална квалификация и опит на
обслужващите дружества и ръководния им персонал.

4.3. Системни рискове
Рисковете, които са присъщи за целия пазар и оказват въздействие върху

дейността на всички стопански субекти в страната, се наричат систематични рискове.
Свързани са с политическите процеси, състоянието на макроикономическата среда,
данъчната и регулаторна рамка и др. Тези рискове не е възможно да бъдат елиминирани
изцяло, но могат да бъдат ограничени. От решаващо значение за намаляване влиянието
на систематичните рискове е събиране и анализиране на текуща и прогнозна
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информация от независими източници с цел установяване на потенциално
неблагоприятни за стопанския субект процеси.

Макроикономически риск
Това е рискът свързан с негативни промени в макроикономически показатели като

БВП, коефициента на безработица, инфлация, доходите на населението и др.
Макроикономическите тенденции оказват пряко влияние върху инвестиционнния
климат и засягат дейността на всички сектори в икономиката.

България може да се приеме за отворена икономика, т.к в последните години
износът представлява над 50% от БВП. Поради това икономическото развитие на
страната зависи от международните условия и най-вече от състоянието на основния
търговски партньор на България – страните от ЕС. Започналата през 2008 г. световна
икономическа криза се отрази в спад на преките чуждестранни инвестиции и ръст в
безработицата, намаляване на банковото кредитиране за бизнеса, както и спад във
вътрешното потребление. Ръстът на БВП за периода 2008-2014 бе сравнително
анемичен, като икономиката не успя да компенсира работните места, изгубени в
годините на криза. Едва през 2014 г. тенденцията за ръст на безработицата бе
пречупена, а в края на 2015 г. коефициентът на безработица спада до 8.8% по данни на
Евростат. Към настоящия момент негативните ефекти са в голяма степен преодолени,
като БВП достига рекордни нива при ръст от 3% за 2015 г. Трябва да се отбележи, че
този ръст включва еднократния ефект от приключването на плащанията от фондове на
ЕС по оперативни програми за периода 2007-2013 г. Прогнозите на МФ за следващите
три години са за ръст между 2.1 и 2.7%, подкрепен от съживяване на потреблението и
инвестициите в основен капитал, повлияни от подобряване на бизнес климата в
страната и повишаване на кредитната активност. Подобряването на външната среда
чрез ускорение на растежа на европейската и световната икономика ще доведе до
повишаване на износа на стоки и услуги.

От друга страна разхлабването на фискалната дисциплина през годините на
кризата, доведе до влошаване на редица показатели, като нивото на публичния дълг
като дял от БВП се повиши двойно за последните 5 г. Бюджетният дефицит в
последните години е в рамките на Маастрихтските критерии, като изключение прави
2014 г., когато фалитът на КТБ увеличи дефицитът до 5.8% от БВП. Тенденцията за
следващите години е за политика на плавно намаляващ бюджетен дефицит, с оглед на
постигане на целите за присъединяването на България към Еврозоната в средносрочен
план. Съгласно Конвергентната програма на Р. България за 2015-2018 г. приоритет на
правителството в областта на управлението на публичните финанси е поддържането на
устойчива фискална рамка и премахване на бюджетните дисбаланси чрез
последователни стъпки за бюджетна консолидация в подкрепа на растежа, в т.ч. и чрез
ускорено усвояване на средствата по европейските фондове. За първите тримесечие на
2016 г. е реализиран излишък от 1.8 млрд. лева, в резултат на по-добрата събираемост
на приходите, както и от възстановяване на европейски средства.
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В пролетната си прогноза за българската икономика Европейската комисия залага
2% растеж през 2016 г. спрямо първоначално заложени 1.5%. Повишените очаквания се
базират на износа и на ниските цени на горивата. Те обаче няма да успеят да
компенсират напълно отлива на европейските пари и продължаваща стагнация при
чуждите инвестиции.

The Economist Intelligence Unit – аналитичното звено на британското списание The
Economist пък прогнозира ускоряване на растежа на БВП на България до 3.1% през
2016 г. и 3.3% през 2017 г.

Анализът на Economist Intelligence Unit посочва, че растежът би могъл да бъде по-
висок единствено ако правителството извърши необходимите реформи в съдебната
система, образованието и пазара на труда. Това би донесло повече чужди инвестиции,
които да поддържат устойчив растеж, необходим за догонването на стандарта на живот
на развитите държави.

Рисковете пред растежа на българската икономика се увеличават поради
несигурната икономическа и геополитическа среда, забавянето на развиващите се
пазари, особено на Китай, както и предстоящия референдум във Великобритания за
излизане от ЕС в края на юни. Руско-украинският конфликт, бежанците и боевете в
Сирия са сред основните рискове. Освен това експертите очакват икономическо
забавяне при някои от основните ни търговски партньори – Германия и Турция.
Проблемите с дълга на Гърция продължават да оказват влияние, видно от спадащия
износ към южната ни съседка.

Според експресните оценки на НСИ ръстът на БВП за второто тримесечие на 2016
г. е 3.0% на годишна база и 0.7% спрямо предходното тримесечие. Основен принос за
повишението има крайното потребление и подобрението на външнотърговското салдо.

Резултатите в полза на Брекзит от проведения на 23 юни 2016 г. референдум за
излизане на Великобритания от ЕС не би следвало да доведе до значителен
икономически ефект върху България поради добрия фундамент и малкото макро
дисбаланси. Все още е много трудно да се предвидят последствията, както и пътната
карта за излизането на Великобритания от ЕС, което би довело до по-голяма яснота, но
прогнозата за БВП за 2016 г. остава стабилна. За 2017 г. очакванията са за намаление с
0.2 процентни пункта на годишна база на БВП за Еврозоната, а за страните членки  от
Източна Европа ефектът ще бъде по-скоро политически отколкото икономически. Тази
нестабилност би довела лихвените проценти и доходността по държавните ценни
книжа да останат на исторически ниските си нива за по-дълъг период и вероятно до
спад на инвестиционната активност поради несигурната ситуация.

Политически риск

Това е рискът,  свързан с политическите процеси в страната, водещ до влошаване
на нормалното функциониране на държавните органи  и институции. Политическият
риск обхваща вероятността за политическа дестабилизация, промени в принципите на
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управление, в законодателството и икономическата политика, като в резултат възниква
опасност от негативни промени в бизнес средата.

Успешното интегриране на България в ЕС зависи от политическата воля за
продължаване на реформите в съдебната система, здравеопазването, пенсионно-
осигурителната система и др. Възможността правителството да предприеме неефикасни
законодателни мерки оказва неблагоприятно въздействие върху икономическата
стабилност на страната. Икономическият растеж зависи от продължаване на
икономическитв реформи и прилагане на добри пазарни и управленски практики.
Способността на правителството да провежда политики насърчаващи икономическия
растеж зависи както от парламентарната и обществена подкрепа за тези мерки, така и
от професионалната компетентност на членовете на кабинета.

На парламентарните избори в началото на октомври 2014 г., партия Граждани за
европейско развитие на България (ГЕРБ), която е член на Европейската народна партия,
спечели 32% от местата в парламента. След преговори между политическите сили бе
формирано коалиционно проевропейско правителство. Поетите ангажименти и
изискванията във връзка с членството   на   страната  ни  в  ЕС  от   01.01.2007 г.  и
евентуалното   присъединяване   към Европейски Валутен Съюз (ЕВС), предполагат
подобряване на бизнес климата в страната и улесняване на бизнеса и
предприемачеството. Това са основните причини да не се очакват сътресения и
значителни промени в провежданата политика в бъдеще.

Кредитен риск

Кредитният риск на страната е свързан със способността на държавата да
погасява редовно задълженията си. Влошаване на международния кредитен рейтинг на
България може да доведе до по-високи лихвени нива за заемополучателите, затруднен
достъп до международните дългови пазари и спад на икономическата активност. От
друга страна подобряването на кредитния рейтинг би довело до по-благоприятни
лихвени равнища, улеснен достъп на държавата и икономическите агенти до
финансиране, което при равни други условия води до повече инвестиции в
икономиката. Определянето и измерването на кредитния риск се осъществява от
специализирани международни кредитни агенции. Влошаването на финансовата
дисциплина през последните години и забавянето на необходими структурни реформи
даде основание на Standard & Poor’s да понижи в края на 2014 г. дългосрочния
кредитен рейтинг на България в чуждестранна и местна валута до неинвестиционен.
Към датата на настоящия документ кредитният рейтинг на България според най-
авторитетните агенции за кредитен рейтинг е както следва:

• Standard & Poor’s – Дългосрочен BB+ (неинвестиционен рейтинг) със
стабилна перспектива както в чуждестранна, така и в местна валута;

• Moody’s – Дългосрочен Baa2 (нисък инвестиционен рейтинг) със стабилна
перспектива в чуждестранна и местна валута;
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• Fitch Raitings – в чуждестранна валута дългосрочен BBB- (най-ниския
инвестиционен рейтинг) със стабилна перспектива, в местна валута дългосрочен BBB
със стабилна перспектива.

Лихвен риск

Лихвеният риск е свързан с нарастването на лихвените равнища, съответно на
разходите за лихви, което непосредствено намира отражение в реализираната
печалба на икономически- те субекти. По-високите лихвени нива, при равни други
условия, водят и до по-слаба икономическа активност. За намаляването на риска от
страна на държавата се предприемат различни финансови методи за управление на
дълга. Макар лихвеният риск да е част от макроикономическия риск, при
наличието на голяма волатилност в лихвените равнища могат да се предприемат
мерки за ограничаване на влиянието на очакваното повишение с използването на
методи за хеджиране на лихвения риск.

Инфлационен риск

Това е рискът от покачване на общото ниво на цените, водещо до намаление на
покупателната сила на местната валута. Инфлацията понижава реалните доходи и се
отразява в намаление на потреблението, както и в спад на цената деноминираните в
местна валута активи. След въвеждането на валутния борд през 1997 г. инфлацията в
България значително намаля, което доведе до макроикономическа стабилност.
Ниската степен на инфлационен риск оказа положително влияние върху дейността на
стопанските агенти и им позволи да генерират нарастващи реални доходи, както и да
прогнозират с по-голяма точност възвръщаемостта от бъдещите си инвестиции.
Системата на Паричен съвет контролира паричното предлагане, но външни фактори
оказват влияние върху ценовите нива. За периода 2013-2015 г. се наблюдава спад
на индекса на потребителските цени, обусловен от понижение в цените на
суровините на световните пазар. Според средносрочните прогнози на МФ се
очаква постепенно връщане към умерен темп на инфлация, която да достигне 1.9%
през 2018 г. при допускане за по-високи международни цени на петрола и основните
суровини, и прогнозирано нарастване на вътрешното търсене.

Валутен риск

Този риск се свързва с възможността за промяна на пазарния курс на местната
валута спрямо други валути, което да се отрази негативно на приходите на стопанските
субекти в страната. България е малка страна със силно отворена икономика, като
нестабилността на местната валута бързо може да доведе до обща икономическа
несигурност. След въвеждането на Паричен съвет в България през 1997 г. курсът  на
българския лев (BGN) към единната европейска валута (EUR) е фиксиран на 1 EUR =
1.95583 BGN, което ограничава колебанията в курса на лева спрямо основните
чуждестранни валути в рамките на колебанията между съответните валути спрямо
еврото. Все пак съществува валутен риск при инвестиции в български лева, доколкото
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стабилността на Валутния борд е зависима от равнището на валутните резерви на БНБ
и от платежния баланс на страната. В Конвергентната програма 2015-2018 е записано,
че в контекста на запазване на макроикономическата стабилност България гарантира,
че ще запази режима на паричен съвет при съществуващото равнище на фиксирания
валутен курс от 1.95583 лева за 1 евро до присъединяването на страната към
Еврозоната.

Риск от неблагоприятни промени в данъчните и други закони

Регулаторният риск се свързва с вероятността за потенциални загуби в резултат на
промяна на законодателната уредба и данъчната рамка. Данъците, плащани  от
българските търговски субекти,  включват данъци  при  източника, местни данъци и
такси, данък върху корпоративната печалба, данък добавена стойност, акцизи, износни
и вносни мита и имотни данъци. Инвеститорите трябва да имат предвид, че стойността
на инвестицията в облигации може да бъде неблагоприятно засегната от промени в
действащото данъчно законодателство, включително в неговото тълкуване и прилагане.
В последните години се забелязват опити на управляващите да акумулират повече
средства за бюджета чрез увеличаване на данъчната тежест.

Въпреки че по-голямата част от българското законодателство вече е
хармонизирано със законодателството на ЕС, прилагането на закона е обект на
критика от европейските партньори на България. Съдебната и административна
практика остават проблематични: българските съдилища не са в състояние ефективно
да решават спорове във връзка с права върху собственост, нарушения на законови и
договорни задължения и други, в резултат на което систематичният нормативен
риск е относително висок.

Независимо от проблемите в българската правна система, българското търговско
законодателство, като част от европейското, е относително модерно. Въвеждане на
нови нормативни актове в области като дружествено право и ценни книжа, както и
хармонизацията със законите и регулациите на ЕС се очаква да доведат в близко
бъдеще до намаляване на нормативния риск.

Форсмажорни обстоятелства

Форсмажорните обстоятелства са обективни пречки изцяло зависещи и дължащи
се на непредвидими или непрогнозируеми събития или фактори, независещи от волята
или действията на едно или повече лица и в този смисъл неподлежащи на
предотвратяване.  Пример за форсмажорни събития са всякакви природни бедствия,
глобални или локални аварии, в т.ч. и пожари, епидемии, правителствени забрани
(ембарго), граждански вълнения, стачки, бунтове и всякакъв вид безредици,
терористични или военни действия и др. подобни в резултат на които е нарушен
нормалния обществен ритъм на живот, респективно възможността за безпрепятствено
изпълнение на поети ангажименти между две или повече страни по сключени
споразумения. Инвеститорите следва да имат предвид, че някои форсмажорни събития
не подлежат на застраховане.
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5. ИНФОРМАЦИЯ ЗА ЕМИТЕНТА

5.1. История и развитие на Емитента

5.1.1. Юридическо и търговско наименование на Емитента
Наименованието на Дружеството е „РОЙ Пропърти Фънд” АДСИЦ (с еквивалент

на изписване на латиница ROI Property Real Estate Investment Trust Plc. Няма
изменения  в  наименованието  от  датата  на  учредяване  на „РОЙ Пропърти Фънд”
АДСИЦ до настоящия момент.

5.1.2. Място на регистрация на емитента и неговия регистрационен номер
„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е учредено на 20.12.2006 г. и е вписано с Решение

на Софийски градски съд в Регистъра на търговските дружества под партиден №
114974, том 1572 рег. 1, стр. 95 по фирмено дело № 21638/2007. Дружеството е
пререгистрирано в търговския регистър към Агенция по вписванията с ЕИК 175234826.
Дружеството получава лиценз от Комисията за финансов надзор с Решение № 22 -
ДСИЦ от декември 2007 г.

5.1.3. Дата на създаване и продължителност на дейността на емитент
Дружеството е учредено на 20.12.2006 г. Съществуването на дружеството не е

ограничено със срок.

5.1.4. Седалище и юридическа форма на Емитента, законодателство, съгласно
което емитентът упражнява дейността си, страна на регистрация и адрес и
телефонен номер на седалището

Към датата на изготвяне на настоящия Документ, седалище и адрес на управление
на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е: България, гр. София, бул. „Христо Ботев” № 17.

Дружеството упражнява дейността си съгласно българското законодателство и
по-специално – Закон за публичното предлагане на ценни книжа (ЗППЦК), Търговски
закон (ТЗ) и Закон за дружествата със специална инвестиционна цел (ЗДСИЦ). Важни
въпроси за инвеститорите във връзка с предлагането на акциите се уреждат в Наредба
№2 от 17.09.2003 г. на КФН за проспектите при публично предлагане и допускане до
търговия на регулиран пазар на ценни книжа и за разкриването на информация от
публичните дружества и другите емитенти на ценни книжа; Регламент 809/2004 на
Европейската  комисия;  Регламент  1787/2006  на  Европейската  комисия;  Регламент
211/2007 на Европейската комисия и Регламент 2273/2003 на Европейската комисия;
Закон за корпоративното подоходно облагане; Закон за данъците върху доходите на
физическите лица; Валутен закон.

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е публично дружество и акциите му се търгуват на
“Българска Фондова Борса – София” АД. Борсовият код на дружеството е RPR.
Директор за връзки с инвеститорите (ДВИ) на дружеството е Станислава Христова
Аврамова, телефон за кореспонденция: 0884 27 44 51. Интернет страницата на
дружеството е: http://roi-property-fund.com/
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5.1.5. Информация за важни събития в развитието на Емитента и такива
свързани с неговата платежоспособност

От датата на учредяването на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ до датата на
съставяне на настоящия документ:

•Не е извършвано преобразуване на Дружеството и същото не е било обект на
консолидация;

•Не е осъществявало прехвърляне или залог на Дружеството си;

• Не е извършвано придобиване или разпореждане с активи на значителна
стойност извън обичайния ход на дейността му;

•На 24.09.2014г. е публикувано търгово предложение от „СИ КОНСУЛТ” ЕООД
– Бургас към останалите акционери на “Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ – София за
закупуване на техните акции при цена от 0.63 лева за акция;

•Не са настъпвали съществени или други промени в предмета на дейност на
Дружеството;

•Не са завеждани искови молби за откриване на производство по
несъстоятелност за Дружеството

•Дружеството изпълнява задълженията си в срок и няма просрочени задължения.
От датата на учредяване на Дружеството до датата на изготвяне на настоящия

документ няма необичайни събития, извън основната и обичайна дейност на
Дружеството, свързани с неговата платежоспособност.

Основните събития свързани с платежоспособността на Дружеството са
свързани с увеличението на капитала му и с ползването на външен кредитен ресурс.

През 2008 г. съгласно разпоредбите на ЗДСИЦ Дружеството извърши
задължително първоначално увеличение на капитала в размер на 116 250 акции.
Увеличението се осъществи посредством емитирането на 116 250 обикновени,
поименни, безналични акции с право на глас, всяка с номинал 1 лв. Това увеличение на
капитала е вписано в търговския регистър на 26.05.2008 г.

На 13 май 2016 г. Дружеството емитира първа емисия облигации при следните
условия:

Табл. 5 Облигационна емисия

Вид на
облигациите

Обикновени, свободно прехвърляеми,
безналични, лихвоносни, поименни,
обезпечени

Размер 12 000 000 лв.
Лихвен % 5% фиксирана годишна лихва
Срок 8 г.
Лихвени
плащания 6 мес.

Амортизация

На 10 равни вноски, дължими на
датата на всяко 6-месечно лихвено
плащане от четвъртата година до
падежа на емисията

Дружеството не е разпределяло дивиденти от учредяването си.
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5.2. Инвестиции

5.2.1. Главни инвестиции на Дружеството за периода, обхванат от
историческата финансова информация, в това число направени от датата на
последния публикуван финансов отчет

Размерът на инвестициите по години в периода на историческата финансова
информация и към датата на проспекта са представени в таблицата по-долу.

Табл. 6 Инвестиции (хил. лв)
2013 2014 2015 30.6.2015 30.6.2016

Новопридобити инвестиционни имоти чрез
покупка - 22 683 10 224 - 369

Източник: Финансови отчети на „Рой Пропърти Инвестмънт Фънд“ АДСИЦ

Видно от данните в таблицата за периода, обхванат от историческата финансова
информация, са направени инвестиции в размер на над 33 млн. лв, като закупените
имоти са представени в отделна таблица в т.8 НЕДВИЖИМА СОБСТВЕНОСТ,
ЗАВОДИ И ОБОРУДВАНЕ.

С нотариален акт за покупко продажба на недвижим имот от 08.06.2016 г. „Рой
Пропърти Фънд” АДСИЦ е придобил поземлен имот, находящ се в гр. София, район
Витоша, ул. Иван Милев, с площ от 3 311 кв. м.

5.2.2. Главни инвестиции на емитента, които са в процес на изпълнение,
включително географското разпределение на тези инвестиции и метода на
финансиране (вътрешно и външно)

Като активи в процес на изграждане са отразени разходи, направени във връзка с
инвестиционен проект в размер на 64 хил. лв през 2011 и 2012 г.

5.2.3. Главни бъдещи инвестиции на емитента, за които неговите органи на
управление са поели твърд ангажимент

Бъдещи инвестиции на емитента, за които неговите органи на управление са
поели твърд ангажимент са посочени в т. 10.5 от настоящия документ.

6. ПРЕГЛЕД НА СТОПАНСКАТА ДЕЙНОСТ

6.1. Основни дейности

6.1.1. Описание на ключови фактори, отнасящи се до естеството на
операциите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ и неговите основни дейности

Предметът на дейност на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ съгласно неговия устав е
набиране на средства чрез емитиране на ценни книжа и инвестиране на набраните
средства в недвижими имоти и 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. „Рой
Пропърти Фънд" АДСИЦ не може да извършва други търговски сделки извън
посочените по-горе и пряко свързаните с тяхното осъществяване тъговски действия,
освен ако са позволени от ЗДСИЦ.
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Същността на организацията на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е в
структурирането и професионалното управление на набраните от множество
индивидуални и портфейлни инвеститори средства  инвестиционен пул в балансиран и
диверсифициран портфейл от недвижими имоти, находящи се в различни региони на
Република България. Инвестиционните цели на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ
предвиждат:

Да предостави възможност на акционерите си 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 стойността на
инвестициите им чрез реализиране на стабилен доход при балансирано разпределение
на риска.

6.1.2. Индикация за всякакви значителни нови продукти и/или услуги, които
са били въведени

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ няма въведени нови продукти и услуги, извън тези
по основния предмет на дейност на Дружеството.

6.2. Главни пазари
Основният пазар, на който дружеството извършва дейност, е пазарът на

недвижими имоти. Приоритетните целеви пазарни сегменти, към които дружеството се
е ориентирало са жилищни сгради, включително такива в курортни комплекси, хотели
и апартаментни къщи (apartment houses)(жилищни сгради, които предлагат под наем
апартаменти с частично хотелско обслужване) на територията на страната.

Главните пазари, на които се конкурира „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ са:

• Хотели:

Следвайки стратегията за диверсифициране на портфейла си, ”Рой Пропърти
Фънд”  АДСИЦ  е  инвестирало  в  изграждането  и  закупуването  на  хотели  в
различни райони на страната, като бъдещите планове на Дружеството са свързани с
продължаващо   експлоатиране   на   подобни   обекти.   Очакванията   за   положително
развитие на туризма в бъдеще, както в планинските, така и в морските курорти ни дават
основание да смятаме, че избраната стратегия е правилна.

• Ваканционни имоти:

Въпреки световната финансова и геополитическата ситуация в Европа и Русия,
към датата на изготвяне на настоящия документ, секторът продължава да предтсвлява
интерес  и  да  привлича  внимание  от  страна,  както  на  инвеститорите,  така  и  на
туристите, макар и с лек спад спрямо предходните години. При цените на жилищата
във ваканционните комплекси от затворен тип настъпи сегментиране на пазара в
зависимост от качеството и множество други параметри на проектите, съпроводено със
спад на цените и увеличено предлагане на ваканционни имоти.
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Преди  2008  г.  основни  купувачи  бяха  гражданите  на  страните  от  Западна
Европа, като преобладаваха тези от Великобритания и Ирландия. За жителите на тези
страни, покупките бяха с цел инвестиции, но и като възможност за втори дом, поради
значително по-ниските цени на жилищата в България, в сравнение с тези в родните им
страни. Купувачите бяха привлечени допълнително и от възможността за отдаване на
ваканционните жилища под  наем,  и  получаването  на допълнителна възвращаемост.
След финансовата криза от 2008 г., която се отрази основно на САЩ и страните от
Западна Европа, търсенето от граждани на Великобритания и Ирландия сериозно
намаля.

В последните години се наблюдаваше засилен интерес от жителите на страните от
ОНД. Търсенето от ОНД е предимно от граждани на Русия, поради атрактивните цени
на имотите в България спрямо цените в Русия и езиково-културни сходства между
гражданите на двете държави. Този интерес бе повлиян от усложнената геополитическа
ситуация в района, конфликтите в Крим, спада на доходите на населението и
поевтиняването на руската рубла. Въпреки това все още тези клиенти инвестират все
още във ваканционни имоти в България, макар и при по-ниски бюджети и с намален
темп.

Поради прекомерното предлагане на ваканционни имоти в последните години,
главно в райони на северното Черноморие, повечето от които с недостатъчно добре
изградена инфраструктура, се поставя въпроса за повишен риск към този сектор на
пазара на недвижими имоти. Трябва да се отбележи обаче, че главните инвестиции във
ваканционни селища на Дружеството се намират в района на гр. Созопол, като
качеството  и  подходящото  структуриране на проектите допринасят  за запазване на
търсенето, дори и след кризата от 2008 г.

Значително по-малка част от инвестициите във ваканционни имоти са в гр.
Банско. През последните години има значително увеличение на предлагането на
апартаменти, като цените варират в широк диапазон в зависимост от локацията и
качеството  на  проектите.  Все  още  не  добре  уредената  инфраструктура,  предизвика
отлив на купувачи, което в комбинация със засиленото предлагане, забавя темпа на
продажбите.

• Търговски площи:

Към изгражданите ваканционни имоти, с цел допълнителен доход, повишаване
атрактивността и качеството на услугите, Дружеството изгражда и експлоатира
търговски площи. Развитието на експлоатираните от ”Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ
търговски площи е в голяма степен зависимо от развитието на ваканционните
комплекси, където те са разположени.

Недвижими  имоти  с  предназначение  за  търговски  площи,  разположени в
оживени райони с потенциал за получаване на доход от утвърдени търговски вериги,
също попадат в инвестиционния обсег на Дружеството.

• Жилищни имоти:
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След близо 8 годишен период на спад в търсенето на жилищни имоти в гр. София,
през 2015г. за пръв път пазарът отбеляза значителен ръст, като сделките надвишиха с
30% тези от предходната година, което доведе и до повишаване на средните цени на
жилищата. Това от своя страна доведе до стартирането на нови жилищни проекти,
както и до размразяване на започнати в предходни периоди.

• Жилищни комплекси от затворен тип:

Този вид комплекси извървя пътя от сравнително нов сегмент за българския пазар
на недвижими имоти до намирането на своето място и клиенти. Сегментът се радва на
успех, поради уредеността на комплексите, високо качество на строителство,
наличието на удобства, като басейни, зелени площи, детски площадки, а много често и
свързани с тях търговски обекти. Допълнително в повечето такива комплекси се
предлага и денонощна охрана, което допринася за завишаване сигурността на
живеещите в тези обекти.

Основните приходи от продажби на дружеството от пазарите, на които
осъществява дейността си, са от наеми. През 2015 г. е реализиран приход от преоценка
на инвестиционни имоти в размер на 6 615 хил. лв.

Разбивка на общите приходи по категория дейност за всяка финансова година за
периода, обхванат от историческата финансова информация е представена в т 9.1.1
Приходи и разходи на дружеството.

6.3. Влияние на изключителни фактори върху дейността и пазарите
на дружеството

Извън описаното в т. 6.4 по-долу не са налице други изключителни фактори,
които биха могли да окажат влияние върху дейността на „Рой Пропърти Фънд”
АДСИЦ.

6.4. Информация за зависимост от патенти или лицензи, индустриални,
търговски или финансови договори или от нови производствени процеси

До датата на настоящия документ дейността на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ
не е била повлиявана от извънредни фактори, не е била поставяна в зависимост от
патенти, индустриални, търговски или финансови договори или от нови
производствени процеси. Дружеството извършва дейност, като такова със специална
инвестиционна цел, въз основа на получен от Комисията за финансов надзор (КФН)
Лиценз издаден съгласно Решение № № 22 – ДСИЦ от декември 2007 г.).

С оглед на  факта, че  дейността на Дружеството включва инвестиции в
недвижими имоти, в т.ч. изграждане и въвеждане в експлоатация на такива, следва да
се има предвид че реализацията на проектите ще зависи от получаването на
съответните разрешителни и удостоверения за строеж, въвеждане в експлоатация, и др.
подобни. Обслужващите дружества или техните подизпълнители, изпълняващи
строителни и монтажни работи, следва да са вписани в Централния професионален
регистър на строителя съгласно чл. 3, ал. 2 на Закона за камарата на строителите.
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6.5. Конкурентна позиция на Дружеството
Към началото на юли 2016 г. лицензираните от КФН дружества със специална

инвестиционна цел са 66. От тях 59 са за секюритизация на недвижими имоти, които са
и основните конкуренти на дружеството. Сред предимствата на„Рой Пропърти Фънд”
АДСИЦ може да се отчетат:

 Дружество с 10 годишен опит в областта на недвижимите имоти и бизнес
партньори със сериозни позиции на пазара на недвижими имоти.

 Дружеството притежава диверсифициран инвестиционен портфейл,
съставен от имоти от различни пазарни сегменти (жилища, имоти с
ваканционно предназначение, хотели, земя).

 Дружеството планира да провежда активна инвестиционна стратегия и да
се възползва от пазарните условия, даващи възможност за придобиване на
имоти на цени по-ниски от справедливите им, като резултат от
продължаващите високи нива на необслужвани банкови кредити.

 Дружеството планира да осъществи значителни инвестиции с цел
подобряване на качеството на придобитите активи и повишаване на
доходността от тяхната експлоатация.

7. ОРГАНИЗАЦИОННА СТРУКТУРА

7.1. Кратко описание на групата и положение на дружеството в
рамките на групата

„Си Консулт“ ЕООД, ЕИК 147142515 със седалище гр. Бургас, ул. „Цар Асен” №
53, притежава пряко 320 450 бр. акции или 52.00% от капитала и правата на глас в ОСА
на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ и може да осъществява контрол върху Дружеството
по смисъла на § 1, т.14, буква „а” от ДР на ЗППЦК, тъй като притежава над 50 на сто от
броя на гласовете в общото събрание.

„Си Консулт” ЕООД притежава и 99.99% от капитала на „А.М.К. – Комерс” АД.

7.2. Дъщерни предприятия на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ
„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ няма дъщерни дружества.

7.3. Зависимост на Дружеството от други субекти в рамките на групата
Дейността на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е независима и не се определя от

останалите дружества в групата.

8. НЕДВИЖИМА СОБСТВЕНОСТ, ЗАВОДИ И ОБОРУДВАНЕ

8.1. Съществуващи или запланувани значителни ДМА

Притежаваните от „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ имоти – сгради и земя, са
представени в таблици 7 и 8:
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Табл. 7 Представяне по имоти - сгради

Сграда

Балансова
(справедлива)

стойност
/31.12.2015/

Ефект от
оценката до
справедлива
стойност (+/-)

Общо
квадратни

метра

Сграда - гр. Благоевград, ул. "Христо
Чернопеев" №37, ет.2, ап. 2.3

85 192.00 25 565.00 74.99

Сграда- гр. Благоевград, ул. "Христо
Чернопеев" №37, ет.2, ап. 2.4

36 390.00 11 385.00 30.99

Мазе - гр. Благоевград, ул. "Христо
Чернопеев" №37, мазе №12

8 897.00 -2 644.00 14.21

Склад/Мазе - гр. Благоевград, ул. "Христо
Чернопеев" №35-3, ет.0, мазе №4

5 977.00 1 982.00 13.78

Склад/Мазе-гр. Благоевград, ул. "Христо
Чернопеев" №35-3, ет.0, мазе №5

8 024.00 2 866.00 17.79

Склад/Мазе - гр. Благоевград, ул. "Христо
Чернопеев" №35-3, ет.0, мазе №10

7 901.00 2 908.00 17.22

Сграда - гр. Несебър, КК "Слънчев бряг -
запад", вх.В-2, ет.5, ап. А12

108 132.00 32 450.00 90.47

Сграда - гр. Несебър, КК "Слънчев бряг -
запад", вх.А-1, ет.1, ап. А2

106 609.00 33 207.00 87.99

Сграда - с.Стоилово, община Малко
Търново, област Бургас

32 629.00 10 732.00 103.20

Сграда - гр. Бургас, ул. "Братя
Миладинови" №8, ет.3, офис 6

174 312.00 59 694.00 71.94

Сграда - гр. Бургас, ул. "Братя
Миладинови" №8, ет.3, офис 7

190 233.00 61 570.00 80.65

Сграда - гр. Враца, ул. "Втори Юни" №45
808 881.00 196 366.00 1 038.00

Сграда - гр. Горна Оряховица, ул. "Св.
Княз Борис Първи" №44

133 896.00 38 790.00 85.00

Сграда - гр. Добрич, ул. "Вида
Димитрова" №46, Апартамент №1

135 602.00 39 740.00 131.00

Сграда - гр. Добрич, жк "Добротица",
Ателие "А"

73 651.00 17 042.00 50.05

Сграда - гр. Добрич, жк "Добротица",
Офис "В"

20 529.00 6 655.00 12.24

Сграда - гр. Добрич, жк "Добротица",
Апартамент "А"

111 678.00 32 247.00 69.31

Сграда - гр. Добрич, жк "Добротица",
Апартамент "Б"

74 901.00 25 241.00 42.32

Сграда - гр. Добрич, жк "Добротица",
Апартамент "В"

124 489.00 41 360.00 73.07

Сграда - гр. Добрич, жк "Добротица",
Апартамент "Г"

66 856.00 20 957.00 39.29

Сграда - гр. Добрич, жк "Добротица",
Апартамент "Д"

95 457.00 28 158.00 59.78

Сграда - гр. Добрич, жк "Добротица",
Апартамент "Е"

66 312.00 21 070.00 39.98
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Сграда - гр. София, в.з. "Драгалевци-
стадиона", ул. "Акад. Петър Динеков"
№15А

435 746.00 28 923.00 332.00

Сграда - гр. София, район Витоша, ул.
"Казбек"  №53

335 275.00 92 345.00 133.18

Сграда - гр. София, район Сердика, ул.
"Калач" №4, ЗП 129кв.м.

254 337.00 46 623.00 129.00

Сграда - гр. София, район Сердика, ул.
"Калач" №4, ЗП 31кв.м.

35 116.00 10 158.00 31.00

Сграда - гр. София, район Сердика, ул.
"Калач" №4, ЗП 30кв.м.

34580.00 10 427.00 30.00

Сграда - гр. София, район Сердика, ул.
"Калач" №4, ЗП 100кв.м.

110 105.00 29 596.00 100.00

Сграда - гр. София, район Сердика, ул.
"Калач" №4, ЗП 70кв.м.

80 396.00 24 039.00 70.00

Сграда - гр. Костенец, ул. "Липа" №1А,
Административно-битова сграда

69 282.00 20 975.00 301.23

Сграда - гр. Костенец, ул. "Липа" №1А,
Склад за резервни части

42 776.00 11 240.00 316.24

Сграда - гр. Костенец, ул. "Липа" №1А,
Трафопост

24 827.00 11 110.00 103.92

Сграда - гр. Костенец, ул. "Липа" №1А,
Цех за производство на пластмасови
мрежи

369 493.00 98 839.00 2 286.81

Сграда - гр. Костенец, ул. "Липа" №1А,
Цех за производство на пластмасово
фолио

124 015.00 32 506.00 739.76

Сграда - гр. Кюстендил, ул. "Сердика" №1
508 837.00 148 200.00 854.00

Сграда - гр. Монтана, бул. "Трети Март",
Сграда за търговия

73 745.00 23 071.00 82.00

Сграда - гр. Монтана, бул. "Трети Март",
Административна сграда

22 304.00 6 761.00 26.00

Сграда - гр. Монтана, бул. "Трети Март",
Промишлена сграда

122 453.00 42 408.00 17.00

Сграда - гр. Свети Влас, община Несебър,
кв. "Русалка" №215, ет.5, ап.10

62 290.00 18 609.00 54.60

Сграда - гр. София, жк "Красно село",
бл.188, ет.VІІІ, ап.35

83 012.00 27 471.00 51.57

Сграда - с. Хрищени, общ. и обл. Стара
Загора, ул. "Новозагорско шосе" №1,
Административна сграда

125 083.00 35 791.00 1 128.00

Сграда- с. Хрищени, общ. и обл. Стара
Загора, ул. "Новозагорско шосе" №1,
Културен дом

108 706.00 29 685.00 994.00

Сграда - гр. София, ул. "Варна" №52
91 370.00 44 045.00 132.00

Сграда - гр. Карлово, област Пловдив, ул.
"Генерал Карцов" №54

186 526.00 36 789.00 165.43

Сграда - гр. Ямбол, ул. "Янко Сакъзов"
№45

188 379.00 57 465.00 304.00

Сграда - гр. София, жк "Красно село",
МАГАЗИН №12, ул. Дечко Йорданов №3

293 503.00 124 609.00 102.81
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Сграда - гр. София, жк "Красно село",
МАГАЗИН №11, ул. Дечко Йорданов №3

245 735.00 127 442.00 71.04

Сграда - гр. София, жк "Красно село",
МАГАЗИН №7, ул. Дечко Йорданов №3

475 286.00 159 990.00 229.01

Сграда - гр. София, жк "Красно село",
МАГАЗИН №10, ул. Дечко Йорданов №3

256 975.00 122 322.00 81.31

Вип апарт Хотел Комплекс „Гранд Хотел
Драгалевци“

22 634 300.00 355 864.16 12 276.00

ХК Делфин
2 393 000.00 -23 328.51 12 368.00

ОБЩО
32 264 000.00 лв. 2 461 315.65 лв. 35 753.58

Източник: „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ

Табл. 8 Представяне по имоти - земя

Земя

Балансова
(справедлива)

стойност
/31.12.2015/

Ефект от
оценката до
справедлива
стойност (+/-)

Общо
квадратни

метра

Делфин 3 912 000.00 2 439 445.24 14 300.00

Земя - с. Оряхово 635 290.00 424 780.00 635.29
Земя - с.Стоилово, община Малко
Търново, област Бургас 13 873.00 1 992.00 198.00

Земя - гр. Враца, ул. "Втори Юни" №45 79 606.00 25 396.00 472.00
Земя - гр. Горна Оряховица, ул. "Св. Княз
Борис Първи" №44 10 555.00 3 239.00 104.65

Земя - гр. Добрич, жк "Добротица" 296 000.00 91 286.00 1 252.00

Земя - гр. Кюстендил, ул. "Сердика" №1 18 592.00 5 618.00 395.00

Земя - гр. Монтана, бул. "Трети Март" 97 871.00 23 988.00 975.00
Земя - с. Хрищени, общ. и обл. Стара
Загора, ул. "Новозагорско шосе" № 1 81 236.00 24 802.00 4 824.00

Земя - гр. София, в.з. "Драгалевци-
стадиона", ул. "Акад. Петър Динеков" №
15А 178 483.00 42 875.00 421.00
Земя - гр. София, район Сердика, ул.
"Калач" № 4 251 400.00 44 308.00 745.00

Земя - гр. София, ул. "Варна" № 52 584 405.00 161 770.00 480.00
Вип апарт Хотел Комплекс „Гранд Хотел
Драгалевци“ 1 256 900.00 852 140.28 3 586.00

ОБЩО 7 416 211.00 лв. 4 141 639.52 28 387.94
Източник: „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ

Към датата на настоящия Регистрационен документ няма други големи тежести
върху активите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, освен обезпеченията, свързани с
кредитите за финансиране основната дейност на Дружеството, посочени в табл. 18.
Няма съществуващи или запланувани лизинговани имоти.

Към 31.12.2015 г. дружеството притежава инвестиционни имоти, представляващи
земи на стойност 7 416 х. лв. (2014 г.: 615 хил. лв.) и сгради на стойност 32 316 х. лв.
(2014 г.: 22 278 хил. лв.).
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Като активи в процес на изграждане са отразени разходи, направени
във връзка с инвестиционен проект в размер на 64 хил. лв през 2011 и 2012 г.

С нотариален акт за покупко продажба на недвижим имот от 08.06.2016 г. „Рой
Пропърти Фънд” АДСИЦ е придобил поземлен имот, находящ се в гр. София, район
Витоша, ул. Иван Милев, с площ от 3 311 кв. м., в резултат на което притежаваните
инвестиционни имоти към 30.06.2016 г. са на стойност 40 101 хил. лв.

8.2. Въпроси, свързани с екологията
„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не притежава активи, предпоставящи

възникване на екологични проблеми. За посочените в точка 8.1. дълготрайни
материални активи не съществуват екологични въпроси, които могат да окажат
влияние върху използването на активите.

9. ОПЕРАЦИОНЕН И ФИНАНСОВ ПРЕГЛЕД

9.1. Финансово състояние

9.1.1. Приходи и разходи на дружеството
Съгласно изготвените по МСФО одитирани годишни неконсолидирани

финансови отчети към 31.12.2013 г., 31.12.2014 г. и към 31.12.2015 г., както и
неодитиран междинен неконсолидиран финансов отчет към 30.06.2015 г. и към
30.06.2016 г., резултатите от дейността на дружеството са представени в следните
таблици:

Табл. 9 Общо приходи на дружеството  за периода 31.12.2013 – 31.12.2015 г. и към
шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.

Приходи  в  хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016

Нетни приходи от продажби на продукция 0 0 0 0 0

Нетни приходи от продажби на стоки 0 0 0 0 0

Нетни приходи от продажби на услуги 0 22 17 0 8

Нетни приходи от продажби на други 1 0 0 0 0

Нетни приходи от продажби 1 22 17 0 8

Приходи от финансирания 0 0 0 0 0

Финансови   приходи 0 0 6615 0 2

Общо приходи от дейността 1 22 6632 0 10

Извънредни приходи 0 0 0 0 0

Общо приходи 1 22 6632 0 10

Приходите от дейността на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ се формират основно
от продажби на услуги. За 2015 г. 100% от приходите от продажби са от отдаване на

Източник: Годишни одитирани финансови отчети на "Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ за 2013 г., 2014 г. и 2015  г.,
както и междинни неодитирани финансови отчети на "Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ за шестмесечието на 2015 г.
и 2016 г.
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имоти под наем, а през 2014 г. приходите са формирани от Отписани задължения в
размер на 22 хил.лв.

През четвъртото тримесечие на 2015 г. Дружеството е извършило промяна в
своята счетоводната политика, като е преминало от модела на цена на придобиване към
модела на справедливата стойност. По този начин през 2015 г. е формиран финансов
приход в размер на 6 615 хил лв. в резултат от преоценка на инвестиционни имоти.

За разглеждания период дружеството няма приходи от финансирания или
извънредни приходи.

Табл. 10 Разходи за дейността на дружеството  за периода 31.12.2013 – 31.12.2015 г. и към
шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.

Разходи в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016

Разходи за материали

Разходи за външни услуги 42 155 250 103 161

Разходи за амортизации 498

Разходи за възнаграждения 4 9 25 13 13

Разходи за осигуровки 4 7 4 5

Балансова стойност на продадени активи
Изменение на запасите от продукция и незавършено
производство 0 0 0

Други 0 3 1

Общо разходи по икономически елементи 46 171 283 618 179

Разходи за лихви 13 0 858 950

Отрицателни разлики от операции с финансови активи 0 0 0

Отрицателни разлики от промяна на валутни курсове 1 0 0

Други (вкл. преоценки на инвестиционни имоти) 0 0 1972 35

Общо финансови разходи 1 13 1 972 858 985

Общо разходи за дейността 47 184 2 255 1 476 1 164

Резултат преди облагане с данъци -46 -162 4 377 -1 476 -1 154

Разходи за данъци 0 0 0

Резултат след облагане с данъци -46 -162 4 377 -1 476 -1 154

Нетна печалба/загуба за периода -46 -162 4377 -1476 -1154

Нетна печалба/загуба на акция -0.07 -0.26 7.10 -2.40 -1.87
Източник: Годишни одитирани финансови отчети на "Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ за 2013 г., 2014 г. и
2015  г.,  както  и  междинни  неодитирани  финансови  отчети на  "Рой Пропърти Фънд"  АДСИЦ  за
шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.

Разходите за дейността нарастват в последните години като достигат 2 255 хил. лв
за 2015 г. поради други финансови разходи за 1 972 хил. лв., които се формират
основно от разходи за лихви по банкови кредити в размер на 1 961 хил.лв. Сред
разходите по икономически елементи най-голям дял заемат разходите за външни
услуги, които се покачват поради придобиването на множество инвестиционни имоти
през 2014 и 2015 г. и съответния ръст в обема на дейността извършваната от
обслужващите дружества.

Счетоводният резултат за 2013 г. е загуба в размер на 46 хил. лв, а за 2014 г.
загубата достига 162 хил. лв поради ръст в разходите за външни услуги. През 2015 г. е
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реализирана печалба в размер на 4 377 хил. лв поради отчетени приходи от преоценка
на инвестиционни имоти за 6 615 хил. лв.

9.1.2. Активи и пасиви на дружеството
Активите на дружеството за периода 31.12.2013 – 31.12.2015 г. , както и за

шестмесечието на 2015 г. и 2016 г. са представени в таблицата:
Табл. 11 Активи на дружеството за периода 31.12.2013 – 31.12.2015 г. и към шестмесечието
на 2015 г. и 2016 г.

в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016
А. НЕТЕКУЩИ АКТИВИ
I. Имоти, машини, съоръжения и оборудване 64 64 64 103 64
II. Инвестиционни имоти 210 22893 39732 33757 40101
III. Биологични активи 0 0 0 0 0
IV. Нематериални активи 1 1 0 0 0
V. Търговска репутация 0 0 0 0 0
VI. Финансови активи 0 0 0 0 0
VII. Търговски и други вземания 0 0 0 0 0
VIII. Разходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0
IX. Активи по отсрочени данъци 0 0 0 0 0
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "А"
(I+II+III+IV+V+VI+VII+VIII+IX): 275 22958 39796 33860 40165
Б. ТЕКУЩИ АКТИВИ
I. Материални запаси 0 0 0 0 0
II. Търговски и  други вземания 53 6867 387 910 12009
III.Финансови активи 0 0 0 0 0
IV. Парични средства и парични еквиваленти 75 508 228 37 20
V. Разходи за бъдещи периоди 0 114 60 119 60
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "Б"(I+II+III+IV+V) 128 7489 675 1066 12089
ОБЩО АКТИВИ (А + Б): 403 30447 40471 34926 52254

Източник: Годишни одитирани финансови отчети на "Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ за 2013 г., 2014 г. и
2015  г.,  както  и  междинни  неодитирани  финансови  отчети  на  "Рой Пропърти Фънд"  АДСИЦ  за
шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.

Съгласно одитирания финансов отчет на дружеството към 31.12.2015 г.
балансовата стойност на активите възлиза на 40 471 хил.лв., спрямо 30 447 хил.лв към
31.12.2014 г. и 403 хил.лв към края на 2013 г. През разглеждания период активите
нарастват поради придобиването на инвестиционни имоти, както и в резултат на
извършена преоценка на инвестиционни имоти за 6 615 хил. лв през 2015 г. Към
30.06.2016 г. дружеството разполага с активи на стойност 52 254 хил.лв.

Собственият капитал и пасивите на дружеството за периода 31.12.2013 –
31.12.2015 г. както и за шестмесечието на 2015 г. и 2016 г. са представени в таблицата:

Табл. 12 Собствен капитал и пасиви на дружеството за периода 31.12.2013 – 31.12.2015 г.
и към шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.
в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016
А. СОБСТВЕН КАПИТАЛ
I. Основен капитал 616 616 616 616 616
II. Резерви 0 0 5065 0
III. Финансов резултат -235 -397 3980 -1873 2826
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "А" (I+II+III): 381 219 4596 3808 3442
Б. МАЛЦИНСТВЕНО УЧАСТИЕ 0 0 0 0 0
В. НЕТЕКУЩИ ПАСИВИ
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I. Търговски и други задължения 0 29640 33140 29640 45140
II. Други нетекущи пасиви 0 0 0 0 0
III. Приходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0
IV. Пасиви по отсрочени данъци 0 0 0 0 0
V.Финансирания 0 0 0 0 0
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "В" (I+II+III+IV+V): 0 29640 33140 29640 45140
Г. ТЕКУЩИ ПАСИВИ
I. Търговски и други задължения 22 588 2735 1478 3672
II. Други текущи пасиви 0 0 0 0 0
III. Приходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0
IV. Финансирания 0 0 0 0 0
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "Г" (I+II+III+IV): 22 588 2735 1478 3672
СОБСТВЕН КАПИТАЛ, МАЛЦИНСТВЕНО
УЧАСТИЕ И ПАСИВИ (А+Б+В+Г): 403 30447 40471 34926 52254

Източник: Годишни одитирани финансови отчети на "Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ за 2013 г., 2014 г. и
2015 г.,  както  и  междинни  неодитирани  финансови  отчети  на  "Рой Пропърти Фънд"  АДСИЦ  за
шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.

През разглеждания период собствения капитал се увеличава до над 4 млн. лв. след
реализирана печалба през 2015 г. но към 30.06.2016 г. е в размер на 3.4 млн. лв.
Нетекущите пасиви се увеличават до 45.1 млн. лв поради ръст на задълженията по
получени заеми от банки и небанкови финансови институции и задълженията по
сключен през месец май 2016 г. облигационен заем.

9.1.3. Анализ на финансовите показатели на Дружеството
Информация за основните финансови показатели и коефициенти на рентабилност,

ефективност, ликвидност и финансова автономност за периода 31.12.2013 – 31.12.2015
г., както и за шестмесечието на 2015 г. и 2016 г. е представена в следната таблица:

Табл. 13 Основни финансови показатели и коефициенти
Показатели в хил. лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016

1 Нетна печалба/загуба -46 -162 4377 -1476 -1154

2 Приходи от продажби 1 22 17 0 8

3 Собствен капитал 381 219 4596 3808 3442

4 Пасиви (привлечени средства ) 22 30228 35875 31118 48812

5 Обща сума на активи 403 30447 40471 34926 52254

6 Приходи  от дейността 1 22 6632 0 10

7 Разходи за дейността 47 184 2255 1476 1164

8 Краткотрайни активи 128 7489 675 1066 12089

9 Краткосрочни задължения 22 588 2735 1478 3672

10 Краткосрочни вземания 53 6867 387 910 12009

11 Краткосрочни финансови активи 0 0 0 0 0

12 Парични средства 75 508 228 37 20

Рентабилност и ефективност

13
Коефициент на рентабилност на приходите от продажби
(1/2) -46.00 -7.36 257.47 0.00 -144.25

14
Коефициент на рентабилност на собствения капитал
(1/3) -0.12 -0.74 0.95 -0.39 -0.34

15 Коефициент на рентабилност на пасивите  (1/4) -2.09 -0.01 0.12 -0.05 -0.02

16 Коефициент на капитализация на активите(1/5) -0.11 -0.01 0.11 -0.04 -0.02
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17 Коефициент на ефективност на разходите (6/7) 0.02 0.12 2.94 0.00 0.01

18 Коефициент на ефективност на приходите(7/6) 47.00 8.36 0.34 0.00 116.40

Ликвидност и финансова автономност

19 Коефициент на обща ликвидност (8/9) 5.82 12.74 0.25 0.72 3.29

20 Коефициент на бърза ликвидност (10+11+12/9) 5.82 12.54 0.22 0.64 3.28

21 Коефициент на незабавна ликвидност (11+12/9) 3.41 0.86 0.08 0.03 0.01

22 Коефициент на абсолютна  ликвидност (12/9) 3.41 0.86 0.08 0.03 0.01

23 Коефициент на финансова автономност (3/4) 17.32 0.01 0.13 0.12 0.07

24 Коефициент на задлъжнялост (4/3) 0.06 138.03 7.81 8.17 14.18

Показателите за рентабилност са количествени характеристики на
ефективността на приходите от продажби, на собствения капитал, на пасивите и на
реалните активи на Дружеството. Коефициентите за рентабилност са положителни
величини, когато финансовият резултат е печалба и показват темповете на
възвръщаемост на капитала. При отрицателен финансов резултат, коефициентите на
рентабилност са отрицателни и показват темповете на декапитализация на
дружеството. „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ работи на загуба през 2013 г. и 2014 г.
както и през шестмесечието на 2015 г. и 2016 г., поради което коефициентите за
рентабилност за тези периоди са отрицателни.

Показателите за ефективност са количествени характеристики на
съотношението между приходите и разходите на Дружеството. Коефициентите за
ефективност на разходите със стойности над единица показват положителен финансов
резултат. Единствено през 2015 г. коефициентът е 2.94, а за останалите периоди е близо
до 0 поради ниския обем на приходите от дейността. При коефициента на ефективност
на приходите, по-ниските стойности са предпоставка за по-добър финансов резултат.
През 2013 г. и 2014 г., както  и през шестмесечието на 2015 и 2016 г., Дружеството не
отчита съществени приходи, което се отразява негативно на съотношенията.

Показателите за ликвидност са количествени характеристики на способността
на Дружеството да изплаща текущите си задължения с краткотрайни активи. Високите
стойности на коефициентите на обща и бърза ликвидност са свързани с високия размер
на краткосрочните вземания в структурата на краткосрочните активи. През 2013г. и
2014г. показателите за ликвидност имат високи стойности, през 2015 г. бележат спад,
но към 30.06.2016 стойностите на коефициентите за обща и бърза ликвидност са
задоволителни.

Показателите за финансова автономност са количествени характеристики на
степента на финансовата независимост на Дружеството от кредиторите. През 2013 г.
стойностите на коефициента са високи (16.83), т.к дейносттна на Дружеството е
финансирана почти изцяло със собствени средства. След изтеглени заеми през 2014 г.
коефициентът на финансова автономност се влошава, а съответно коефициентът на
задлъжнялост се увеличава, което показва че дейността на Дружеството се финансира
основно с привлечен капитал.
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9.2. Резултати от дейността
Табл. 14 Основни финансови показатели от счетоводния баланс

Основни финансови
показатели в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016

Основен капитал 616 616 616 616 616

Брой акции* 616 250 616 250 616 250 616 250 616 250

Сума на активите 403 30447 40471 34926 52254

Нетекущи активи 275 22958 39796 33860 40165

Текущи активи 128 7489 675 1066 12089

Сума на пасивите 22 30228 35875 31118 48812

Нетекущи пасиви 0 29640 33140 29640 45140

Текущи пасиви 22 588 2735 1478 3672

Собствен капитал 381 219 4596 3808 3442

СК и ПАСИВИ 403 30447 40471 34926 52254

Табл. 15 Общо приходи на дружеството  за периода 31.12.2013 – 31.12.2015 г. и към
шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.

Приходи  в  хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016

Нетни приходи от продажби на продукция 0 0 0 0 0

Нетни приходи от продажби на стоки 0 0 0 0 0

Нетни приходи от продажби на услуги 0 22 17 0 8

Нетни приходи от продажби на други 1 0 0 0 0

Нетни приходи от продажби 1 22 17 0 8

Приходи от финансирания 0 0 0 0 0

Финансови   приходи 0 0 6615 0 2

Общо приходи от дейността 1 22 6632 0 10

Извънредни приходи 0 0 0 0 0

Общо приходи 1 22 6632 0 10

9.2.1. Информация относно значими фактори, включително необичайни и
редки събития, влияещи на резултатите от дейността

Факторите, които влияят или биха могли да повлияят върху резултатите от
дейността на Дружеството са:

• Макроикономическата среда в страната и международната икономическа
конюнктура;

• Законодателни промени;
• Данъчно облагане;
• Промени в лихвените проценти

Източник: Годишни одитирани финансови отчети на "Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ за 2013 г., 2014 г. и 2015 г.,
както и междинни неодитирани финансови отчети на "Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ за шестмесечието на 2015 г.
и 2016 г.
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• Конкуренцията на пазара;
• Неблагоприятни климатични условия;
• Изменение в цените на продажните нива на недвижимите имоти;
• Изменение в цените на строителството;
• Изменение в равнището на наемите.

През разглеждания период не са налице други необичайни или редки събития,
които са повлияли в значителна степен върху резултатите от дейността на „Рой
Пропърти Фънд” АДСИЦ.

9.2.2. Съществени изменения в нетните продажби или приходи
Видно от представените отчети през разглеждания период няма съществено

изменение на приходите от продажби.

9.2.3. Информация за правителствени, икономически, данъчни, монетарни
или политически фактори, които пряко или непряко са оказали съществено
влияние

Дейността на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е подчинена на действащите в
страната политически, икономически, данъчни, монетарни и фискални фактори, които
влияят и на останалите пазарни субекти.

Макроикономическите перспективи за България се подобряват през последните
месеци, но страната остава уязвима за множество външни и вътрешни рискове.
Ситуацията на политическата сцена остава неясна при покачваща се вероятност за
предсрочни парламентарни избори.

С оглед спецификата на българската икономика основните макроикономически
показатели, които трябва да бъдат наблюдавани през настоящата 2016 година са
свързани с икономическия растеж, фискалната стабилност, прегледа на активите на
банковия и небанковия финансов сектор и задълбочаването на дефлационните процеси
отчитани от НСИ в началото на годината.

В по-голямата си част пътят на бежанския поток от Близкия Изток към Европа
към момента заобикаля България, но в бъдеще натискът може да се увеличи, като това
е един от рисковете пред страната ни в средносрочен план. Сред външните за страната
фактори, които могат да окажат влияние са продължаващите ограничения в търговията
между ЕС и Русия и др. Референдумът за излизане на Великобритания от ЕС през юни,
което може да засегне ръста на икономиката на ЕС, която е основен търговски партньор
на България.

10. КАПИТАЛОВИ РЕСУРСИ

10.1. Капиталови ресурси на емитента
Табл. 16 Счетоводен баланс на дружеството  за периода 31.12.2013 – 31.12.2015 г. и към
шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.
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в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016
А. НЕТЕКУЩИ АКТИВИ
I. Имоти, машини, съоръжения и оборудване 64 64 64 103 64
II. Инвестиционни имоти 210 22893 39732 33757 40101
III. Биологични активи 0 0 0 0 0
IV. Нематериални активи 1 1 0 0 0
V. Търговска репутация 0 0 0 0 0
VI. Финансови активи 0 0 0 0 0
VII. Търговски и други вземания 0 0 0 0 0
VIII. Разходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0
IX. Активи по отсрочени данъци 0 0 0 0 0
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "А"
(I+II+III+IV+V+VI+VII+VIII+IX): 275 22958 39796 33860 40165
Б. ТЕКУЩИ АКТИВИ
I. Материални запаси 0 0 0 0 0
II. Търговски и  други вземания 53 6867 387 910 12009
III.Финансови активи 0 0 0 0 0
IV. Парични средства и парични еквиваленти 75 508 228 37 20
V. Разходи за бъдещи периоди 0 114 60 119 60
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "Б"(I+II+III+IV+V) 128 7489 675 1066 12089
ОБЩО АКТИВИ (А + Б): 403 30447 40471 34926 52254
в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016
А. СОБСТВЕН КАПИТАЛ
I. Основен капитал 616 616 616 616 616
II. Резерви 0 0 5065 0
III. Финансов резултат -235 -397 3980 -1873 2826
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "А" (I+II+III): 381 219 4596 3808 3442
Б. МАЛЦИНСТВЕНО УЧАСТИЕ 0 0 0 0 0
В. НЕТЕКУЩИ ПАСИВИ
I. Търговски и други задължения 0 29640 33140 29640 45140
II. Други нетекущи пасиви 0 0 0 0 0
III. Приходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0
IV. Пасиви по отсрочени данъци 0 0 0 0 0
V.Финансирания 0 0 0 0 0
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "В" (I+II+III+IV+V): 0 29640 33140 29640 45140
Г. ТЕКУЩИ ПАСИВИ
I. Търговски и други задължения 22 588 2735 1478 3672
II. Други текущи пасиви 0 0 0 0 0
III. Приходи за бъдещи периоди 0 0 0 0 0
IV. Финансирания 0 0 0 0 0
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "Г" (I+II+III+IV): 22 588 2735 1478 3672
СОБСТВЕН КАПИТАЛ, МАЛЦИНСТВЕНО
УЧАСТИЕ И ПАСИВИ (А+Б+В+Г): 403 30447 40471 34926 52254

Източник: Годишни одитирани финансови отчети на "Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ за 2013 г., 2014 г. и
2015 г., както и междинни неодитирани финансови отчети на "Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ за
шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.

За финансирането на своята дейност Дружеството е използвало собствени
средства под формата на акционерен капитал и неразпределена печалба, както и
привлечен капитал под формата на банкови кредити, като съотношението
Собствен/Привлечен капитал към 30.06.2016 г. е 0.07.

Основни събития свързани с увеличението на капитала на Дружеството и с
ползването на кредитен ресурс

Акционерен капитал
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През 2008 г. съгласно разпоредбите на ЗДСИЦ Дружеството извърши
задължително първоначално увеличение на капитала в размер на 116 250 акции.
Увеличението се осъществи посредством емитирането на 116 250 обикновени,
поименни, безналични акции с право на глас, всяка с номинал 1 лв. Това увеличение на
капитала е вписано в търговския регистър на 26.05.2008 г.

Привлечен капитал
Дружеството е сключило договори за банкови заеми с цел финансиране покупката

на инвестиционните имоти. Дългосрочните кредити са с падежи 2022 г. и 2024 г.
Краткосрочните банкови кредити са с падеж 31.12.2016 г. Инвестиционните заеми са
обезпечени с инвестиционните имоти придобити с тях. Съгласно клаузите на договора
за банков инвестиционен кредит Дружеството е застраховало предоставените
обезпечения в полза на банката за своя сметка.

Към 31 декември 2015 г. балансовата стойност на активите заложени като
обезпечение по договора за банков инвестиционен кредит е в размер на 39 097 хил. лв.
(2014: 22 683 х. лв.).

Балансовата стойност на банковите заеми се приема за разумна приблизителна
оценка на справедливата им стойност.

На 13 май 2016 г. е сключен облигационен заем като параметрите на емисията са
описани в Табл. 5 на стр. 29 от настоящия документ.

10.2. Източници и размер на паричните потоци
Като източници на ликвидност се определят средствата, с които Дружеството

разполага към определен момент за посрещане на разходите по обичайната си дейност.
Източниците на ликвидност могат да бъдат разделени на вътрешни и външни.

ВЪТРЕШНИ ИЗТОЧНИЦИ са тези, които не зависят от съгласие на други
страни, а са изцяло следствие от дейността на компанията и решенията на
мениджмънта.

Използвани и потенциални вътрешни източници на ликвидност за „Рой
Пропърти Фънд” АДСИЦ са неразпределената печалба, както и намаляване
краткосрочните вземания, и увеличаване на краткосрочните задължения.

• Неразпределена печалба
Това е основният вътрешен източник на финансиране на всяко едно търговско

дружество. Тя се формира от печалбата, която не е разпределена на акционерите под
формата на дивидент, а остава вътре в Дружеството.

Като дружество със специална инвестиционна цел „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ
е задължено да изплаща минимум 90% от печалбата (без преоценките на имоти)
под формата на дивидент за акционерите, затова и този източник не е сред основните
начини за финансиране.

• Засилен контрол по вземанията
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Забавянето на плащането от страна на длъжници на Дружеството като клиенти,
води до намаляване на ликвидността на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ. Затова мерки
за по-стриктен кредитен контрол водят до увеличаване на наличните средства на
Компанията.

• Удължаване срока на плащанията
Удължаването на срока на плащане на текущите задължения на Дружеството е

на практика възможност да използва средствата, необходими за плащанията, за други
цели, т.е. води до повишаване на ликвидността.

ВЪНШНИ ИЗТОЧНИЦИ са тези, които зависят от съгласие на други страни
извън мениджмънта.

Използваните и потенциални външни източници на ликвидност за „Рой Пропърти
Фънд” АДСИЦ могат да бъдат разделени на дългосрочни и краткосрочни. Дългосрочни
са обикновените и привилегированите акции, корпоративните облигации, банковите
кредити, финансовият лизинг, секюритизацията на активи и операциите от типа
„продажба-обратен лизинг”. Сред краткосрочните външни източници на ликвидност
можем да изброим банковите овърдрафти, инструменти от типа на запис на заповед,
факторинга и др.

•Обикновени акции
Емитирането на нови акции е сред основните източници на ликвидност на всяко

едно дружество. С настоящия проспект се предлагат 5 546 250 (пет милиона петстотин
четиридесет и шест хиляди двеста и петдесет) броя обикновени, поименни, безналични
акции с право на глас с номинална стойност 1 (един) лев и емисионна стойност 3.00 лева
(три лева) всяка, които ако бъдат изцяло записани в Дружеството ще влезе свеж ресурс в
размер над 16.6 млн. лв преди разходите по емисията.

•Банкови кредити
Банковите кредити са един от основните използвани източници на ликвидност

за повечето компании. Те представляват заемен капитал, който банките отпускат за
определен период, като начисляват лихвен процент в зависимост от рисковия
профил на кредитополучателя. Те могат да бъдат обезпечени с актив на дружеството,
като типичен пример са ипотечните кредити.

•Облигации
Облигацията е документ за дълг, т.е. за предоставена парична сума на кредит от

притежателя на облигацията на нейния издател (емитент). Облигацията е вид ценна
книга на кредитора, и като такава е с предварително фиксиран доход под формата на
купони (лихва) и изплащане на главницата на падежа или с последните купонни
плащания в зависимост от конкретния облигационен заем. На 13 май 2016 г. е сключен
облигационен заем за финансиране на бъдещите инвестиционни планове на
Дружеството.

Със средства от облигационната емисия Дружеството е предоставило аванси за
придобиване на подценени недвижими имоти, както следва:

- Административна сграда, представляваща масивна девететажна сграда,
находяща се в гр. Варна, със застроена площ от 410 кв.м. и разгъната застроена полощ
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от 4280 кв.м., състояща се от: Сутерен, с площ от 680 кв.м. и девет етажа с площ от 410
кв.м. всеки от тях;- Сграда Стол, представляваща масивна едноетажна сграда, със
застроена площ от 1027 кв.м. и разгърната застроена площ от 1027 кв.м.,включваща:
Сутерен, с площ от 350 кв.м., Складова база – хранителен блок, с площ от330 кв.м.;
Първи етаж, с площ от 1027 кв.м., Фирмен магазин, с площ 6 кв.м.; Сграда „Културен
дом”, представляваща масивна едноетажна сграда, със застроена площ от 463 кв.м.,
включваща: Сутерен, сплощ от 120 кв.м., Партерен етаж, с площ от 268 кв.м.

- Сграда, находяща се в град София, район „Надежда”, улица „Свободна” №10
(десет), сградата е разположена в поземлен имот и е със застроена площ от 335 (триста
тридесет и пет) квадратни метра, брой етажи: 1 (един), предназначение: промишлена
сграда;

- Сграда, находяща се в град София, район „Надежда”, ул. „Свободна”  № 1
(десет), сградата е разположена в поземлен имот и е със застроена площ от 512
(петстотин и дванадесет) квадратни метра; брой етажи: 4 (четири), предназначение:
Административна, делова сграда;

- Сграда, находяща се в град София, район „Надежда”, ул. „Свободна” № 10,
сградата е разположена в поземлен имот и е със застроена площ от 2 390 (две хиляди
триста и деветдесет) квадратни метра, брой етажи: 2 (два), предназначение:
промишлена сграда;

- Сграда, с адрес на поземления имот: град София, район „Надежда“, улица
„Свободна“ № 10 (десет), сградата е разположена в поземлен имот с и е със застроена
площ по скица от кадастъра: 1870 (хиляда осемстотин и седемдесет) квадратни метра,
брой етажи: 1 (един); предназначение: административна, делова сграда;

- Сграда, с адрес на поземления имот: град София, район „Надежда“, улица
„Свободна“ №10 (десет), сградата е разположена в поземлен имот и е със застроена
площ по скица от кадастъра: 288 (двеста осемдесет и осем) квадратни метра, брой
етажи: 1 (един); предназначение: друг вид сграда за обитаване;

- Сграда, с адрес на поземления имот: град София, район „Надежда“, улица
„Свободна“ №10 (десет), сградата е разположена в поземлен имот и е със застроена
площ по скица от кадастъра: 170 (сто и седемдесет) квадратни метра, брой етажи: 1
(един); предназначение: сграда за енергопроизводство.

Сред източниците на външна ликвидност са и ползваните банкови кредити от
Дружеството подробно описани в т. 10.3. от настоящия документ. Дългосрочните
кредити са с падежи 2022 г. и 2024 г. Краткосрочните банкови кредити са с падеж
31.12.2016 г.

Инвестиционните заеми са обезпечени с инвестиционните имоти придобити с
тях, както и с други недвижими имоти собственост на Дружеството. Съгласно клаузите
на договора за банков инвестиционен кредит Дружеството е застраховало
предоставените обезпечения в полза на банката за своя сметка.

В таблицата по-долу е представена информацията за гарантираните и
обезпечените задължения на дружеството.

Обезпечени и гарантирани
задължения в хил. лв.

31.12.2014 31.12.2015 30.06.2015 30.06.2016

Нетекущи задължения
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Задължения по получени заеми от банки 29 640 33 140 29 640 33 140

Задължения по облигационни заеми 0 0 0 12 000

Текущи задължения
Задължения по получени заеми от банки 459 1 335 1 188 1 845

Общо 30 099 34 475 30 828 46 985
Източник: „РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ

Най-същественият кредит на дружеството е инвестиционен кредит в размер на
23 300 хил. лв. използван за придобиване на земи и сгради в кв. Драгалевци, както
следва - 2 броя УПИ с площ по нотариален акт 3 586 кв. м; - сграден фонд с разгъната
застроена площ 12 276 кв. м. Обезпечение по горепосоченият кредит са придобитите
недвижими имоти, като кредита се обслужва от текущи приходи на дружеството, вкл.
продажбата на подценени имоти притежавани от дружеството, реазлизирани при добри
пазарни условия. Средствата от настоящото увеличение на капитала ще бъдат
използвани приоритетно за изпълнение на инвестиционен проект Вип апарт Хотел
Комплекс „Гранд Хотел Драгалевци“, за който вече е изготвен и приет идеен проект,
включващ преустройство и реновация на съществуващия хотелски комплекс (три
основни корпуса на 3, 4 и 5 етажа, свързани помежду си с топли връзки) и
изграждането на две самостоятелни сгради. Ръководството на дружеството очаква
постъпленията от оперирането на Хотелския комплекс след реализацията на
инвестиционният проект за неговото реновиране да са достатъчни за цяолостното
обслужване на инвестиционият кредит, както и за постигане на задоволителна
доходност за акционерите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ.

•Факторинг
Факторингът по същество представлява продаване на вземанията на

дружеството на финансова институция, която поема риска за събирането им, като
заплаща обикновено между 80-90% от вземанията предварително.

До този момент „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не е използвало като външни
източници на финансиране инструменти от типа на факторинг, като тези възможности
са отворени за Дружеството за бъдеще, ако има нужда от допълнителни източници на
ликвидност.

Табл. 17 Отчет за паричните потоци

в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.6.2015 30.6.2016

Парични потоци от оперативна дейност

1. Постъпления от клиенти 1 951

2. Плащания на доставчици -46 -28 -1 412 -327 -11 311

3. Плащания/постъпления, свързани с
финансови активи, държани с цел търговия -1 0 0

4. Плащания, свързани с възнаграждения 3 -4 -31 -17 -17

5. Платени /възстановени данъци (без
корпоративен данък върху печалбата) 1 789 6 12

6. Платени корпоративни данъци върху
печалбата 0 0
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7. Получени лихви 0 0

8. Платени банкови такси и лихви върху
краткосрочни заеми за оборотни средства 0 0 0

9. Курсови разлики 0 0 0

10. Други постъпления /плащания от
оперативна дейност 1 -4 -105 -79

Нетен паричен поток от оперативна
дейност : -43 -35 1 192 -338 -11 395

Парични потоци от инвестиционна
дейност
1. Покупка на дълготрайни активи 0 -29504 -3 890 -369

2. Постъпления от  продажба на дълготрайни
активи 0 0 0

3. Предоставени заеми 0 0 0

4. Възстановени (платени) предоставени
заеми, в т.ч. по финансов  лизинг 0 0 0

5. Получени лихви по предоставени заеми 0 0 0

6. Покупка на инвестиции 0 0 0

7. Постъпления от продажба на инвестиции 0 0 0

8. Получени дивиденти от инвестиции 0 0 0

9. Курсови разлики 0 0 0

10. Други постъпления/ плащания от
инвестиционна дейност 0 0 0

Нетен поток от инвестиционна дейност: 0 -29 504 -3 890 -369

Парични потоци от финансова дейност
1. Постъпления от емитиране на ценни
книжа 0 0 0

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

3. Постъпления от заеми 0 30 099 4 302 1 188 12 584

4. Платени  заеми 0 -127 -1 884 -1 321 -1 012

5. Платени задължения по лизингови
договори 0 0 0

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

7 . Изплатени дивиденти 0 0 0

8. Други постъпления/ плащания от
финансова дейност 0 0 0 -16

Нетен паричен поток от финансова
дейност : 0 29 972 2 418 -133 11 556

Изменения на паричните средства през
периода : -43 433 -280 -471 -208

Парични средства в началото на периода 118 75 508 508 228

Парични средства в края на периода, в
т.ч.: 75 508 228 37 20

наличност в касата и по банкови сметки 75 508 37 20

блокирани парични средства 0 0

Източник: Годишни одитирани финансови отчети на "Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ за 2013 г., 2014 г. и
2015  г.,  както  и  междинни  неодитирани  финансови  отчети  на  "Рой Пропърти Фънд"  АДСИЦ  за
шестмесечието на 2015 г. и 2016 г.
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Отдаването под наем на част от придобитите през 2014 и 2015 г. инвестиционни
имоти, води до увеличени постъпления от клиенти, а Дружеството реализира
положителен паричен поток от оперативна дейност за 2015 г, както и за първото
тримесечие на 2016 г. Покупката на инвестиционните имоти е финансирана със заемни
средства.

10.3. Заеми и финансиране на Емитента
В следващата таблица са представени данни за размера на задълженията на „Рой

Пропърти Фънд” АДСИЦ по сключените договори за заем към датата на проспекта.

Табл. 18 Заеми

Вид задължение Дата на
отпускане

Краен срок
за

погасяване

Размер на
задължението

(лв.)
Валута Лихвен

процент

Наличие/липса
на

обезпеченост

Редовност на
обслужването

Банков кредит 31.08.2015 31/08/2022 3 500 000 BGN 5.00% обезпечен редовен
Банков кредит 29.12.2014 29/12/2024 6 340 000 BGN 5.50% обезпечен редовен
Банков кредит 12.12.2014 12.12.2024 23 300 000 BGN 6.00% обезпечен редовен
Облигационен заем 13.05.2016 13.05.2024 12 000 000 BGN 5.00% обезпечен редовен
Обща стойност в лв. 45 140 000 BGN

Източник: „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ

Към 30.06.2016 г.. „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не е предоставяло заеми.
Параметрите на сключения облигационен заем са описани в Табл. 5 от настоящия

документ.

10.4. Ограничения върху използването на капиталови ресурси
Допустимите източници на външно финансиране на Дружеството са изчерпателно

изброени в чл. 21, ал. 2 от ЗДСИЦ. Съгласно разпоредбите на ЗДСИЦ Дружеството
може да финансира своята инвестиционна дейност, освен чрез увеличение на капитала,
само чрез:

 емитиране на дългови ценни книжа, регистрирани за търговия на
регулиран пазар;

 банкови кредити за придобиване и въвеждане в експлоатация на активите
за секюритизация;

 банкови кредити в размер до 20 на сто от балансовата стойност на
активите, които могат се използват за изплащане на лихви, ако кредитът
е за срок не повече от 12 месеца.

10.5. Източници на средства, необходими за изпълнение на
ангажиментите, посочени в точки 5.2.2. и 8.1

В случай на пълно записване на акциите от настоящата емисия, Дружеството
възнамерява да насочи приоритетно средствата към осъществяването на:

- инвестиционен проект Вип апарт Хотел Комплекс „Гранд Хотел Драгалевци“, за
който вече е изготвен и приет идеен проект, включващ преустройство и реновация на
съществуващия хотелски комплекс (три основни корпуса на 3, 4 и 5 етажа, свързани
помежду си с топли връзки) и изграждането на две самостоятелни сгради;

- придобиване на нови подценени и доходоносни активи.
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В случай че бъде набран капитал в по-малък размер от максималния е възможно
реализирането на предвидените инвестиции в по-дълъг времеви период.

11. НАУЧНОИЗСЛЕДОВАТЕЛСКА И РАЗВОЙНА ДЕЙНОСТ, ПАТЕНТИ
И ЛИЦЕНЗИИ

Поради специфичния предмет на дейност „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не се
занимава с научни изследвания и разработки.

12. ИНФОРМАЦИЯ ЗА ТЕНДЕНЦИИТЕ

12.1. Значителни тенденции от края на последната финансова година
до датата на Регистрационния документ

От края на последната  финансова  година  до датата на Регистрационния
документ няма значителни промени нито в пазарите на „Рой Пропърти Фънд”
АДСИЦ, нито в тенденциите в продажбите на Дружеството.

Дейността на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е в пряка зависимост както от
макроикономическата среда  в страната  и от международната икономическа
конюнктура, така и от пазарните тенденции. Световната икономическа криза се отрази
негативно върху пазарните субекти в България и бизнес перспективите пред тях.
Множество сектори на икономиката бяха засегнати, като кризата имаше много силно
отражение върху пазара на недвижими имоти. С разгара на финансовата криза се
стигна до рязък спад на чуждите инвестиции в страната и в частност от спекулативните
проекти на пазара на недвижими имоти. Повечето  от пазарните участници в сектора
се съсредоточиха върху оптимизиране на разходите си с цел оцеляването в една доста
конкурентна кризисна среда. Много от фондовете, инвестиращи в недвижими имоти,
бяха принудени да преустановят инвестициите в своите проекти поради трудния достъп
до финансиране и намалялото търсене. Експертните оценки на недвижимите имоти се
понижиха.

Повод за умерен оптимизъм дават макроикономическите данни като очакванията
за ръст на БВП през 2016 г. от около 3% и продължаващия спад на безработицата.
Допълнителен стимул за пазара може да дойде и от възстановяването на
потребителските   разходи и инвестициите през 2016 г. благодарение на по-
ниските цени на горивата и суровините, висок процент на усвояване на средства от
европейските фондове и съживяване на икономиката на страните от ЕС.

•Жилищни имоти
Жилищният пазар расте за трета поредна година. като по цени, ипотеки и брой

реално сключени сделки пазарът се намира на нивото от 2009 г., която бе първата след
настъпването на финансовата криза. На база предварителните данни може да се
очаква тенденцията да се запази и през 2016 година. Има раздвижване и на новото
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строителство, видно от годишното нарастване на показателите, следени от НСИ. По
данни на Национален Регистър за Ново Строителство и Реконструкции (www.bcc.bg)
през първите три месеца на 2016 г. в България са стартирани с 22.55% по-голям обем
площи спрямо същия период на 2015 г., като основна причина за увеличението
е жилищното строителство, което расте с над 60% за периода. Подобрението е
обусловено от възстановяването на икономиката, спадащите лихви по депозитите и
по-изгодните условия по кредитите, както и трайното намаляване на безработицата.

Показателни за пазара на недвижими имоти са данните от Имотния регистър.
Сделките за покупко-продажба на имоти през 2015 г. са надхвърлили 230 хил. броя,
което е рекорден резултат за периода след кризата. Поведението на участниците се
различава значително от предкризисните времена. Ако преди кризата пазарът се е
движел от спекулативно настроени играчи, които купуваха имоти с цел бърза
препродажба или отдаване под наем, сега се търсят качествени имоти с добра локация
в големите градове за жилищни нужди. Статистиката на Националния регистър за
ново строителство и реконструкции показва, че жилищните сгради, които се строят, са
все по-големи. Регистриран е 16.41% по-голям обем започнати проекти спрямо
предходната година. Ако допреди година-две обектите са били с разгъната застроена
площ от 2000 - 3000 кв.м, заради високото търсене инвеститорите стават по-уверени и
вече се изграждат проекти за над 10 хил. кв.м.

Пазарът на имоти в страната и в столицата записва стабилно първо тримесечие,
показват данните на Агенцията по вписванията, които са публикувани на сайта на
институцията. За периода януари-март 2016 г. са сключени малко под 43 хил. сделки с
имоти в цялата страна, което представлява минимален спад от 0.03% спрямо първото
тримесечие на 2015 г.

Що се отнася за София, през първото тримесечие на тази година са сключени
общо 5 149 сделки, което е със 7 на сто повече на годишна база. Броят на ипотеките е
над 2 500 за тримесечието, като на годишна база отбелязва ръст от над 19% - ясен знак
за раздвижването на жилищния пазар в града.

Данните напълно потвърждават статистиката на агенциите за имоти, които също
отчитат силни ръстове на запитванията, огледите и сделките.

Статистиката обаче вероятно не отразява напълно картината на пазара в София
заради силния ръст на сделките “на зелено”. При тях договорите между купувачите и
инвеститорите не се вписват в Агенцията, а вписването се прави след завършването на
сградата и окончателното предаване на жилищата на купувачите.

По данни на НСИ  издадените разрешителни за строеж на нови жилищни сгради
през първото тримесечие на 2016 г. се увеличават с 3.4% на годишна база, но броят на
жилищата в тях намалява с 20.1%, а разгънатата им застроена площ спада с 9.0%. Броят
на разрешителните за строеж, издадени на административни сгради, нараства със
79.2%, а тяхната РЗП - със 135.0%.

В сравнение с първото тримесечие на 2015 г. започнатите нови жилищни сгради
нарастват с 10.7%, докато броят на жилищата в тях намалява с 19.0%, а разгънатата им
застроена площ - с 16.9%. Броят на започнатите административни сгради спада с 22.2%,
а тяхната РЗП - със 73.9%.



„Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ
Част II Регистрационен документ

54

•Ваканционни имоти
Новините за пазара на ваканционни имоти от началото на 2016 г. са предимно

положителни. Интересът към ски курортите е стабилен и нарастването на продажбите
там е факт. Според агенция Bulgarian Properties стартът за имотния пазар в ски
курортите през тази година е бил успешен, тъй като активността в курортите Боровец и
Банско през последните месеци се е повишила. И в двата курорта има чувствително
нарастване на продажбите през първото тримесечие на годишна база. По данни на
агенцията през тази година Пампорово изостава по интерес.

От Bulgarian Properties отчитат активност в района на Слънчев бряг дори през
традиционно слабия зимен сезон. Очаква се силен туристически сезон с повече
туристи, което е предпоставка за възходящо развитие и на имотния пазар по бреговете
на Черноморието. Част от туристите, които традиционно летуват в Турция, Египет или
Тунис вероятно ще се насочат към България.

На ваканционния пазар по морето клиентите освен българи са и чужденци, но за
съжаление руснаците все още липсват като активни купувачи. На изминалото
изложение в Москва, е заявен интерес предимно към по-евтини имоти. Забелязва се
тенденция на нарастване на интереса на българите, което заедно с привличане на
разнообразни купувачи от чужбина води до устойчив ръст на пазара. Все още обаче
делът на българите не е достатъчен, за да доведе до сериозна промяна в структурата на
пазара.

Промяна в профила на клиентите и поляризиране на бюджетите на пазара на
ваканционни имоти в България през 2015г. наблюдават и от инвестиционна компания
GreenLife. Търсят се или най-скъпите, или най-евтините имоти, а средният сегмент
намалява значително. На пазара са останали активни онези купувачи, които проявяват
сериозни намерения за инвестиция в български ваканционен имот. Част от клиентите
на компанията са изпитали финансови затруднения заради кризата в Русия и срива на
рублата.

Утвърдените инвеститори с качествени проекти са реализирали добри продажби
през изминалия сезон. Ваканционните комплекси, успешно реализирани и с добра
репутация, продължават плавно да се разширяват, като прогнозите са за задържане и
леко покачване на пазара през следващите години.

Същевременно обаче пазарът на терени по  Черноморието не се радва на
засилена активност. Сделките, когато се сключват, са по-скоро инцидентни и са
продиктувани от интереса на големите инвеститори към разширяване на
функциониращи проекти. Нови мащабни инвестиции по Черноморието едва ли ще се
появят през следващите години, тъй като обемите са свити, а търсенето e изключително
взискателно по отношение на репутацията на инвеститора.

Експертите посочват, че поради разнообразното предлагане на пазара на имоти по
морето има проекти във всички ценови сегменти. В планината средната цена също е
относително постоянна. По данни на Bulgarian Properties на база сключени сделки през
първото тримесечие на 2016 г. цените са съответно 585 евро/кв.м за Боровец, 385
евро/кв.м в Банско, 400 евро/кв.м в Пампорово и 520 евро/кв.м за Слънчев бряг.

• Tърговски площи
Пазарно изследване на MBL|CBRE показва спад на търговските площи в страната
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до 830 хил. кв.м към края на първото тримесечие на 2016 г., като изменението се дължи
основно на затварянето на търговски център „Галерия Пловдив“ с площ 51 хил. кв.м.
Това води до спад с около 5% на тримесечна база.

Обемът на свободните търговски площи в София се увеличава до 13.5% от общите
площи и възлиза на 57 хил. кв.м. В останалата част на страната се наблюдава спад на
свободните площи намаляват, като те са 45 хил. кв.м, или 13.7% от общите търговски
площи извън столицата.

Поради липсата на мащабни нови проекти в сегмента наемателите са
концентрирани във вече работещите търговски площи. През първото тримесечие
единственото по-значимо завършване бе това на комплекса San Stefano Plaza в София,
който включва 7000 кв.м търговска част. Към момента строителство тече единствено в
Пловдив, където в процес на завършване е Markovo Tepe Mall. Очакванията са
търговският център да отвори врати септември тази година. Завършените през
последните години търговски центрове наситиха пазара и започване на други нови
проекти в този сегмент не се очаква, поради икономическата несигурност и ниската
покупателна способност на населението в страната.

Стабилизирането на пазара се отрази и на наемите. Нивата за първокласни площи в
моловете в София отбелязаха лек ръст и през първото тримесечие достигнаха средно 28
евро на кв.м. На главните търговски улици в столицата наемите остават стабилни - 46
евро на кв.м, по данни на Forton.

През първото тримесечие на 2016 г. представителите на най-големите вериги
магазини за хранителни стоки и техника в България отбелязват понижена активност в
сравнение с последното тримесечие на 2015 година по отношение на броя новооткрити
обекти. За първото тримесечие на 2016 г. общата добавена площ от големите търговски
вериги е 10.5 хил. кв.м, от които 2 хил. кв.м са в София. Малко над една трета от общата
добавена площ се дължи на компаниите за продажба на хранителни и бързооборотни
стоки, а останалата част – на търговци на техника и хипермаркети от типа „направи си
сам“, посочват експертите.

Интересът от страна на търговци на дребно към централни улични локации
остава силен към края на 2015г. Централната част на големите градове продължава да
бъде привлекателно място за дрогерии, аптеки, кафенета и ресторанти, което доведе до
по-голямо търсене и стабилизация на наемните нива. Наемите за централни търговски
имоти в партерно пространство са стабилни при € 44 кв.м. средно месечно за
столичната централна градска част.

Търсенето на магазини не е приоритет само на централната част в големите
градове. Престижните райони също се радват на вниманието на купувачите. В почти
всички новостроящи се сгради партерните етажи се проектират като магазини и винаги
се изкупуват преди жилищата, независимо че цената на търговските площи е по-висока
от жилищната. В район Лозенец например през 2014г. цената на магазинната площ е
нараснала с повече от 20 процента. Продажната цена е от порядъка на 800-900 евро на
кв. м, а наемните цени са 10-12 евро на кв.м. Очаква се инвеститорите да продължат да
проявяват голям интерес към строителство на хипермаркети и вериги от магазини.
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Тенденциите за пазара на търговски площи през 2016г. могат да се обобщят в
следното:

o Наемните нива остоват стабилни, като дори се наблюдава лек ръст в
началото на годината;

o Развитието на нови търговски имоти ще продължи най-вече
в първокласните локации;

o Ще продължи тенденцията на придобиване на подценени имоти и
тяхното довършване или преструктуриране от инвеститорите с цел
настройката им към новите пазарни реалности.

• Oфис площи
Според анализ на Forton след силното представяне през 2015 година пазарът на

офис площи се забавя през първото тримесечие на 2016 г. Все пак поради малкото
площи излизащи на пазара наемите на първокласни имоти слабо са се повишили.
Компаниите от IT и BPO секторите остават основен двигател на пазара, като фокусът им
е върху топ сгради и локации. Трайна тенденция е разрастването на редица наематели от
сектора към големите градове извън София, където отварят втори или трети офис.
Причината за тези решения е голямата конкуренция на пазара на труда в столицата,
както и добрите условия за бизнес, които локации като Пловдив, Бургас и Варна
предлагат. Финансовият и фармацевтичният сектор също са били сред по-активните
участници на пазара в периода.

Липсата на качествени офис площи е довела и до продължаващ лек ръст на
наемите при клас А сградите. В началото на 2016 г. те са се вдигнали с 4% и достигат 13
евро на кв.м край големите булеварди. С това нивата в тези райони вече се изравняват с
централната част на София, докато в покрайнините на града първокласни офис площи
могат да се наемат за 10-10.5 евро на кв.м. наемните нива за сгради клас Б са стабилни
между 6-8 евро на кв.м.

Дейността на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е в пряка зависимост от
макроикономическата среда  в страната  и от международната икономическа
конюнктура.

Като несигурни обстоятелства се определят:

• Намаление на пазарните цени на недвижимите имоти

• Намаление на равнището на наемите

• Увеличаване на цените на строителството

12.2. Тендеции, несигурности, исисквания, ангажименти или събития,
които могат да имат значителен ефект върху перспективите на
Емитента за текущата финансова година

Не са известни други тенденции, несигурности, изисквания, ангажименти или
събития, които е разумно вероятно да имат значителен ефект върху перспективите на
Емитента за текущата финансова година.
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13. ПРОГНОЗНИ ИЛИ ПРИБЛИЗИТЕЛНИ СТОЙНОСТИ НА
ПЕЧАЛБИТЕ

Емитентът не прави допускания за прогнозни или приблизителни стойности на
печалбите.

14. АДМИНИСТРАТИВНИ, УПРАВИТЕЛНИ И НАДЗОРНИ ОРГАНИ И
ВИСШЕ РЪКОВОДСТВО

Съгласно изискванията на Закона за дружествата със специална инвестиционна
цел Дружеството има едностепенна система на управление. Органите на Дружеството
са Общо събрание на акционерите и Съвет на директорите. Съветът на директорите на
“Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ се състои от три физически лица, едно от които е
независим член на Съвета по смисъла на чл. 116а, ал. 2 от Закона за публичното
предлагане на ценни книжа.

До 21.07.2016г. дружеството се представлява само от Изпълнителен директор, а от
тази дата по партидата на дружеството в търговския регистър е вписана и
прокура. Съгласно решението на Съвета на директорите Прокуристът представлява
дружеството само заедно с изпълнителния директор при сключване на договори и
други правни сделки на стойност над 100 000 (сто хиляди) лева. Във всички останали
случаи прокуристът има право да представлява дружеството самостоятелно.

14.1. Членове на съвета на директорите
Съветът на директорите на “Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е в състав: Илия Нешев

Каранешев, Таня Димитрова Анастасова и Николай Димов Атанасов, който е и
изпълнителен директор.

Независим член на Съвета на директорите по смисъла на 116а, ал. 2 от ЗППЦК е
Таня Анастасова.

На членовете на Съвета на директорите не са налагани принудителни
административни мерки или административни наказания във връзка с дейността им
като членове на управителни органи или служители на ръководен пост в търговско
дружество.

Никой от членовете на Съвета на директорите на Емитента не е осъждан за
престъпление от общ или частен характер, в това число за измама.

Никой от членовете на Съвета на директорите на Емитента не е заемал длъжност
като член на управителен или контролен орган на дружество, за което към настоящия
момент или в миналото да е открито производство по несъстоятелност, или което да е
било управлявано от синдик, или да е било прекратено поради несъстоятелност, или за
което да е започнала процедура по ликвидация.

Никой от членовете на Съвета на директорите на Емитента не е бил лишаван от
право да заема определена държавна или обществена длъжност и/или от правото да
упражнява определена професия или дейност, както през последните 5 (пет) години,
предхождащи датата на Регистрационния документ, така и в миналото.

Не съществуват фамилни връзки между членовете на Съвета на директорите на
„Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ.

По-долу са представени данни за членовете на Съвета на директорите на
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Дружеството, включително за техните функции при Дружеството, професионалния им
опит, относим към дейността им като членове на Съвета на   директорите на
Дружеството и за дейността им извън Дружеството.

Членовете на Съвета на директорите на Дружеството са:

Николай Димов Атанасов - Член на СД и Изпълнителен директор

Служебен адрес: гр. София 1606, бул. „Христо Ботев” №17

Образование: Висше

Специалност: Публична администрация – Бургаски свободен университет

Образователна степен: Бакалавър

Професионален опит:

 от 2013 до момента – Член на съвета на директорите/ изпълнителен директор на
“Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ

 от 2014 до момента – Член на съвета на директорите/ изпълнителен директор
на „А.М.К. – Комерс“ АД

През последните 5 години и към настоящия момент Николай Димов Атанасов е
едноличен собственик на капитала и управител на „СИ Консулт“ ЕООД и „Никдатт“
ЕООД. Притежава пряко и непряко чрез „Си Консулт” ЕООД 100% от капитала на
„А.М.К. – Комерс“ АД, в което е член на СД и Изпълнителен директор.

Няма други участия като съдружник или член на административни, управителни
или надзорни органи през последните пет години, които да са прекратени към
настоящия момент.

Илия Нешев Каранешев – Председател на СД

Служебен адрес: гр. София 1606, бул. „Христо Ботев” №17

Образование: Висше

Специалност: Счетоводство и анализ - Финансово икономически институт
Н.А.Вознесенски – Санкт Петербург

Образователна степен: Магистър

Професионален опит:

 от ноември 2007 до май 2012 – Административен директор в „Радомир метал
индъстрийз“ АД

 от декември 1996 до август 2007 - Регионален директор в „Международна
банка за търговия и развитие“ АД

 от декември 1991 до декември 1996 – Главен експерт валутна дейност в
„Минералбанк“ – Пловдив.

 от февруари 1990 до октомври 1991 – Счетоводител в „БИГА такси“ – Пловдив
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 от декември 1988 до август 1990 – Финансов ревизор в Държавен финансов
контрол – Пловдив

 от декември 1985 до декември 1988 – Финансов ревизор в Държавен финансов
контрол – Хасково.

През последните пет години и към настоящия момент Илия Нешев Каранешев е
член на СД на “АМК – Комерс” АД.

Няма други участия като съдружник или член на административни, управителни
или надзорни органи през последните пет години, които да са прекратени към
настоящия момент.

Таня Димитрова Анастасова – Член на СД

Служебен адрес: гр. София 1606, бул. „Христо Ботев” №17

Образование: Висше

Специалност: Автоматизация на дискретното производство

Образователна степен: Магистър

Професионален опит:

 09.2014 г. – 08.2016 г. Член на съвета на директорите и Изпълнителен
директор - „Риъл Булленд” АД, гр. София, ул. „Георг Вашингтон” № 19, ет. 1,
www.realbulland.eu;

 02.2013 г. – 09.2014 г. Администратор на www.e-land.bg - „Булленд
Сървисис” ООД, гр. София, бул. „Витоша” № 56, ап.3, www.e-land.bg;

 01.2012 г. – 03.2014 г. Вътрешен контрол - ИП „Де Ново” ЕАД, гр. София,
ул. „Христо Белчев” № 28, www.denovo.bg;

 09.2005 г. – 02.2013 г. Директор за връзки с инвеститорите - „Булленд
Инвестмънтс” АДСИЦ, гр. София, бул. „Христофор Колумб” № 43,
www.bulland.bg;

 06.2005 г. – 02.2012 г. Началник отдел „Маркетинг и връзки с
акционерите” - УД „Сентинел Асет Мениджмънт” АД (ново име ЕФ Асет
Мениджмънт” АД), гр. София, бул. „Христофор Колумб” № 43,
www.sentinel.bg;

 03.1997г. - 01.2005 г. Директор за връзки с инвеститорите,  Началник
отдел „Маркетинг и връзки с обществеността” - ИД „Златен лев” АД, УД
„Златен лев Капитал” АД, „Златен лев Холдинг” АД, „Златен лев Брокери”
ООД,  гр. София, ул. „Постоянство” № 67Б, www.zlatenlev.com;

 01.1995 г. – 07.1996 г. Секретар кабинет - „Частна земеделска и инвестиционна
банка” АД, гр. София;

 08.1990 г. – 01.1995 г. Технолог/Програмист - „Инкомс ЗМК”, гр. София, ул.
„Кукуш” № 1;
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През последните пет години Таня Димитрова Анастасова е била член на СД и
Изпълнителен директор на “Риъл Булленд” АД от м. 09.2014 г. до м. 08.2016 г.  и
съдружник в „Боеви – 2009” ООД от м. 12.2013г. до м. 09.2014 г. Таня Димитрова
Анастасова няма други участия като съдружник или член на административни,
управителни или надзорни органи през последните пет години, които да са
прекратени към настоящия момент.

14.2. Висши ръководители
Съветът на директорите на „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ на свое заседание на

08.07.2016г. е определил и упълномощил Велин Деянов Попов за прокурист на
дружеството за срок до 31.12.2016г.

Велин Деянов Попов – Прокурист

Служебен адрес: гр. София 1606, бул. „Христо Ботев” №17

Образование: Висше

Специалност: Счетоводство и контрол, УНСС

Образователна степен: Магистър

Професионален опит:

 2013 – 2016 Консултант недвижими имоти;
 2008 – 2013 Мениджър – Borovetz Resort Group;
 2002 – 2008 Управител – Десида ЕТ;
 1997 – 2002 Управител – Издателство Веси;
 1996 – 1997 Маркетинг специалист – рекламна агенция KPEA;
 1992 – 1996 Специалист Информационни системи и технологии – СОФГЕО /

Общинска компания за софийски кадастър /.

Велин Деянов Попов:
- няма участия като съдружник или член на административни, управителни или

надзорни органи през последните пет години;
- не са му налагани принудителни административни мерки или административни

наказания във връзка с дейността му като член на управителни органи или служител
на ръководен пост в търговско дружество;

- не е осъждан за престъпление от общ или частен характер, в това число за
измама;

- не е заемал длъжност като член на управителен или контролен орган на
дружество, за което към настоящия момент или в миналото да е открито производство
по несъстоятелност, или което да е било управлявано от синдик, или да е било
прекратено поради несъстоятелност, или за което да е започнала процедура по
ликвидация;

- не е бил лишаван от право да заема определена държавна или обществена
длъжност и/или от правото да упражнява определена професия или дейност, както през
последните 5 (пет) години, предхождащи датата на Регистрационния документ, така и в
миналото.

- няма фамилни връзки с членовете на Съвета на директорите на Дружеството.
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14.3. Конфликти на интереси
Посочените по-горе в т. 14.1. и 14.2. лица заявяват, че:

 Не съществува потенциален конфликт на интереси между задълженията
им към Дружеството и техния личен интерес или други задължения.

 Не съществуват договорености или споразумения между главните
акционери, клиенти, доставчици и други, в съответствие с които което и
да е лице, посочено в точка 14.1. и 14.2. е избрано за член на
административни, управителни или надзорни органи или за член на
висшето ръководство.

 Няма ограничения, приети от изпълнителния директор Николай Атанасов,
относно разпореждането в рамките на определен период с притежаваните
от него непряко авоари в ценни книжа на Емитента.

Към настоящия момент няма служители, от чиято работа Дружеството да
зависи.

15. ВЪЗНАГРАЖДЕНИЕ И КОМПЕНСАЦИИ
Съгласно чл. 45 ал. 1 от Устава на „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ 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 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 кьм 31.12
(тридесет и първи декември) - ако капитала е в размер над 1 000 000 лева.

Същите разпоредби се съдържат и в Политика за възнагражденията на членовете
на Съвета на директорите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ (Политиката), която е
приета от Общото събрание на акционерите на 03.07.2015г. Политиката е разработена в
съответствие с изискванията на Наредба № 48 от 20 март 2013 г. за изискванията към
възнагражденията на Комисията за финансов надзор, обн. ДВ, бр. 32 от 2 април 2013 г.,
Закона за публично предлагане на ценни книжа, като са отчетени и препоръките на
Националния кодекс за корпоративно управление.

15.1. Размерът на изплатеното възнаграждение на членовете на СД
На членовете на съвета на директорите на Дружеството са изплатени следните

брутни възнаграждения:

Табл. 19 Изплатени възнаграждения на членовете на СД

Възнаграждение договор за
управление 2013 2014 2015

Николай Атанасов - 925 6000
Илия Каранешев - 925 6000
Таня Анастасова - 925 6000
Общо лева 2 775 18 000

През 2013 г. на членовете на СД на Дружеството не са изплащани
възнаграждения. За 2014 г. посочените възнаграждения са за месеците ноември и
декември. За останалия период от годината няма данни за изплатени възнаграждения.
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През разглеждания период на членовете на СД не са изплащани обезщетения в
натура.

15.2. Общите суми, заделяни или начислявани за пенсии, други
компенсации при пенсиониране или за други подобни обезщетения

Не са заделяни или начислявани суми от Емитента за предоставяне на пенсии,
други компенсации при пенсиониране или за други подобни обезщетения, извън
задължителните съгласно българското законодателство.

16. ПРАКТИКИ НА РЪКОВОДНИТЕ ОРГАНИ

16.1. Датата на изтичането на текущия срок за заемането на
длъжността и периодът, през който лицето е заемало тази длъжност

Мандатът на всички членове на Съвета на директорите на „Рой пропърти фънд“
АДСИЦ изтича на 06.11.2019г.

Настоящите членове на Съвета на директорите са избрани на ОСА, проведено
на 30.09.2014 г. и заемат съответната длъжност в продължение на приблизително 1
година и 10 месеца.

16.2. Договори на членовете на Съвета на директорите с Емитента,
предоставящи обезщетения при прекратяването на заетостта

Съгласно Политиката за възнагражденията на членовете на СД не се предвиждат
обезщетения при предсрочно прекратяване на мандата на членовете на СД, както и при
предсрочно прекратяване на договора с изпълнителен директор.

16.3. Одитен комитет или Комитет за възнагражденията
На проведено на 30.09.2014 г. ОСА е избран Съвета на директорите на „Рой

пропърти фънд“ АДСИЦ за орган осъществяващ функциите на Одитен комитет на
Дружеството.

На същото ОСА е избран Съвета на директорите на „Рой пропърти фънд“ АДСИЦ
за орган осъществяващ функциите на Комитет за възнагражденията.

Мандатът, по който функционират Одитния комитет и Комитета за
възнагражденията е съотносим с мандата на Съвета на директорите на „Рой пропърти
фънд“ АДСИЦ.

16.4. Корпоративно управление
Дружеството е приело Програма за корпоративно управление, разработена

съгласно изискванията на чл.100н, ал.4, т.3 на ЗППЦК, която урежда основните
насоки и принципи на доброто корпоративно управление на „Рой Пропърти
Фънд“ АДСИЦ, в съответствие с Международно признатите стандарти и при
спазване на разпоредбите на българските законови и подзаконови нормативни
актове.
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„Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ разглежда доброто корпоративно
управление като съвкупност от взаимоотношения между управителния орган на
Дружеството, управителните органи на дъщерните дружества, акционери в
дружеството и трети заинтересовани страни - търговски партньори, кредитори
на компанията, потенциални инвеститори.

В тази връзка основните приоритетни цели на Програмата са:

 Гарантиране правата на всички акционери на Дружеството;

 Подобряване нивото на информационна обезпеченост на
акционерите;

 Повишаване прозрачността и публичността на процесите, свързани
с разкриване на информация от Дружеството;

 Осигуряване на възможност за ефективен надзор върху дейността на
управителния орган, както от страна на държавните регулаторни
органи, така и от страна на акционерите;

17. ЗАЕТИ ЛИЦА

17.1. Брой на заетите лица и главни категории дийности
Към момента на изготвянето на този документ има 1 (един) служител, назначен

по трудов договор. Освен назначения с оглед на изискванията на ЗППЦК на трудов
договор Директор за връзки с инвеститорите, в дружеството има назначени 3 (трима)
служители на Договор за управление.

17.2. Акционерни участия и стокови опции
Информация за притежаваните от лицата посочени в т. 14.1 и 14.2 акции от

капитала на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ към датата на проспекта:
 Николай Димов Атанасов, член на СД и Изпълнителен директор - притежава

непряко 320 450 бр. акции, представляващи 52% от капитала на Рoй Пропърти Фънд"
АДСИЦ чрез еднолично притежаваното от него "Си Консулт" ЕООД;
 Илия Нешев Каранешев, член на СД – не притежава акции в Дружеството;
 Таня Димитрова Анастасова, член на СД – не притежава акции в Дружеството.
 Велин Деянов Попов, Прокурист – не притежава акции в Дружеството.

Към датата на изготвяне на Проспекта, дружеството не е предоставяло опции
върху акции в полза на посочените по-горе лица.

17.3. Договорености за участието на служителите в капитала на
Емитента

Не съществуват договорености за участие на служителите в капитала на
„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, включително чрез издаване на акции, опции или
други ценни книжа на Дружеството.
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18. МАЖОРИТАРНИ АКЦИОНЕРИ

18.1. Акционери, притежаващи над 5 на сто от акциите с право на глас
Към датата на Проспекта акционерите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ

притежаващи пряко и непряко (по смисъла на чл. 146, ал. 1 от ЗППЦК) над 5% от
акциите му са:

„Си Консулт” ЕООД притежава пряко 320 450 бр. акции, представляващи 52% от
капитала на дружеството.

Николай Димов Атанасов притежава непряко 320 450 бр. акции, представляващи
52% от капитала на „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ чрез еднолично притежаваното от
него „Си Консулт“ ЕООД.

Няма други лица, притежаващи пряко или непряко над 5% от капитала на „Рой
Пропърти Фънд“ АДСИЦ.

18.2. Различни права на глас на главните акционери на Емитента
Главните акционери в „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, посочени в т. 18.1. от

настоящия Регистрационен документ, нямат различни права на глас от всички
останали акционери.

18.3. Лица, които упражняват контрол върху Емитента
По смисъла на § 1, т. 14 от Закона за публично предлагане на ценни книжа

„Контрол” е налице, когато едно лице: (а) притежава, включително чрез дъщерно
дружество или по силата на споразумение с друго лице, над 50 на сто от броя на
гласовете в общото събрание на едно дружество или друго юридическо лице; или (б)
може да определя пряко или непряко повече от половината от членовете на
управителния или контролния орган на едно юридическо лице; или (в) може по друг
начин  да  упражнява  решаващо  влияние  върху вземането  на  решения  във  връзка  с
дейността на юридическо лице.

Към датата на настоящия документ мажоритарен акционер в Дружеството е „Си
Консулт” ЕООД с ЕИК: 147142515, регистрирано в ТР на 25.04.2007г.. Промени в
Булстат и ТР са извършени на 20.10.2014г. Адресът на дружеството е: гр. София, район
Красно село, бул. „Христо Ботев” No 17. „Си Консулт” ЕООД притежава 320 450
(триста и двадесет хиляди  четиристотин  петдесет) бр. акции, представляващи 52% от
капитала на „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ. „Си Консулт” ЕООД се представлява от
Николай Димов Атанасов, който е едноличен собственик на капитала.

Поради това Николай Димов Атанасов упражнява контрол върху „Рой Пропърти
Фънд“ АДСИЦ, тъй като притежава непряко чрез „Си Консулт” ЕООД над 50 на сто от
броя на гласовете в общото събрание на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ.

С оглед предотвратяване и избягване на злоупотреби от страна на лицата, които
упражняват контрол върху Дружеството, съществуват нарочни мерки, реализацията, на
които цели именно избягването и предотвратяването на подобна злоупотреба. Такива
мерки са заложени както в самата нормативна уредба, уреждаща дейността на
„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ като акционерно дружество и в частност като публично
дружество, така и в неговия Устав.
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Правата на акционерите с квалифицирано дялово участие са разписани подробно
в чл. 24 от Устава на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ.

Поради обстоятелството, че „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е публично
дружество, спрямо него и в частност спрямо неговите акционери намират приложение
и разпоредбите на ЗППЦК в чл. 118 и 118а, предвиждащи по-висока степен на защита
на правата на миноритарните акционери.

Съгласно чл.114а, ал.4 от ЗППЦК, в случай че Общото събрание на „Рой
Пропърти Фънд” АДСИЦ разглежда въпрос за овластяване на Съвета на директорите за
сключване на сделка, попадаща   в   обхвата на чл.114 от ЗППЦК и лицата,
осъществяващи контрол върху „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ са заинтересовани лица
спрямо тази сделка, същите не могат да упражняват правото си на глас при вземането
на това решение.

18.4. Договорености за промяна в конрола на Емитента
Нито на Дружеството, нито на неговите акционери е известна информация за

договорености, действието на които може на следваща дата да доведе до промяна на
контрола на Дружеството.

19. ТРАНЗАКЦИИ МЕЖДУ СВЪРЗАНИ ЛИЦА
Няма информация за сделки между свързани лица, както и вземания и задължения

към свързани лица

20. ФИНАНСОВА ИНФОРМАЦИЯ, АКТИВИ И ЗАДЪЛЖЕНИЯ НА
ЕМИТЕНТА, ФИНАНСОВО СЪСТОЯНИЕ, ПЕЧАЛБИ И ЗАГУБИ

20.1. Историческа финансова информация
Одитираните годишни финансови отчети на Дружеството (съдържащи отчет за

финансовото състояние, отчет за всеобхватния доход, отчет за паричните потоци, отчет
за промените в собствения капитал и приложения), заедно с одиторските доклади и
отчетите за управление за финансовите 2013 до 2015 г. на индивидуална база, както и
неодитираните междинни финансови отчети на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ са
оповестени по надлежния ред и са достъпни на интернет-страницата на КФН
(www.fsc.bg), на страницата на „БФБ - София” АД (www.bse-sofia.bg), както и на
интернет-страницата на Емитента www.roi-property-fund.com).  Финансовите отчети на
„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ са изготвени в съответствие с всички Международни
стандарти за финансови отчети (МСФО), които се състоят от: стандарти за финансови
отчети и от тълкувания на Комитета за разяснения на МСФО (КРМСФО), одобрени от
Съвета по Международни счетоводни стандарти (СМСС), и Международните
счетоводни стандарти и тълкуванията на Постоянния комитет за разясняване (ПКР),
одобрени от Комитета по Международни счетоводни стандарти (КМСС), които
ефективно са в сила на 1 януари на всяка представена година, и които са приети от
Комисията на Европейския съюз.
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20.2. Проформа финансова информация
Към момента на изготвянето на този регистрационен документ не са налице

обстоятелства, които да налагат представяне на проформа финансова информация.

20.3. Финансови отчети
Емитентът не изготвя финансови отчети на консолидирана база.

20.4. Одитирана историческа годишна финансова информация

20.4.1.Изявление,  гласящо,  че историческата финансова информация е
одитирана. Ако одиторските доклади за историческата финансова
инфармация са били отказани от определените по закон одитори или ако
съдържат квалификации или откази, подобни откази или квалификации
трябва да бъдат възпроизведени напълно и да бъдат посочени причините

Историческата годишна финансова информация е одитирана от специализирано
одиторско предприятие „Алфа Одит Сървисиз” ООД, ЕИК 201455818, със седалище
и адрес на управление: град София 1618, жк. „Славия”, бл. 6, вх. 2, ет. 4, ап. 30
съответно с ключов одитор, който е проверил и заверил годишните финансови отчети
на Дружеството за 2013, 2014 и 2015 г. Десислава Пламенова Върбанова – вписан в
регистъра на регестрираните одитори под № 0698.

20.4.2 Индикация за друга информация в Регстрационния документ, която е
била одитирана от одиторите

Няма друга информация в Регистрационния документ, която е била одитирана
от одиторите.

20.4.3 Когато финансовите данни в документа за регистрация не са взети от
одитираните финансови отчети на Емитента, да се посочи източникът на
данните и това, че данните не са одитиран.

Финансовите данни в настоящия Регистрационен документ са взети от
одитираните годишни финансови отчети на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ за 2013,
2014 и 2015 година. Данните към междинен период са взети от неодитираните
междинни отчети на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ към 30.06.2015 и 30.06.2016 г.

20.5. От кога е последната финансова информация
Последната одитирана финансова информация е към 31.12.2015 г. Последната

финансова информация, представена в Регистрационния  документ,  е от междинния
финансов отчет на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ към 30.06.2016 г.

20.6. Междинна и друга финансова информация
Освен одитираните годишни финансови отчети на „Рой Пропърти Фънд”

АДСИЦ за 2013, 2014 и 2015 година, в настоящия Регистрационен документ са
използвани междинни финансови отчети (неодитирани) на „Рой Пропърти Фънд”
АДСИЦ към 30.06.2015 и 30.06.2016 г.

20.7. Политика по отношение на дивидентите
Съгласно разпоредбите на чл. 10 ЗДСИЦ Дружеството със специална



„Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ
Част II Регистрационен документ

67

инвестиционна цел разпределя като дивидент не по-малко от 90 на сто от печалбата
за финансовата година, определена по реда на ал.3 (чл. 10) и при спазване на
изискванията на чл. 247а от Търговския закон.

Не се очаква промяна в дружествената политика по отношение на
разпределянето на дивиденти.

20.8. Правни и арбитражни производства
Към датата на изготвяне на настоящия документ, както и за периода обхващащ

12 месеца преди датата на изготвянето му, няма държавни, правни или арбитражни
производства (включително всякакви такива висящи производства или опасност за
такива, за които емитентът е осведомен), страна, по които да е дружество от групата,
към която принадлежи „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, които могат или са могли да
имат значителни последици през близкото минало за Емитента и/или за финансовото
състояние или рентабилността на групата.

20.9. Значителна промяна във финансовата или търговска позиция на
емитента

След датата на последната публикувана междинна финансова информация към
30.06.2016 г. до датата на изготвяне на настоящия Регистрационен документ, не са
настъпили значителни промени във финансовата или търговска позиция на „Рой
Пропърти Фънд” АДСИЦ.

21. ДОПЪЛНИТЕЛНА ИНФОРМАЦИЯ

21.1. Информация за акционерния капитал
Към датата на последния изготвен междинен баланс към 30.06.2016 г. и към

датата на настоящия документ капиталът на Емитента е 616 250 (шестстотин
и шестнадесет хиляди двеста и петдесет) лева, разпределен на 616 250
(шестстотин и шестнадесет хиляди двеста и петдесет) броя обикновени поименни
безналични, свободнопрехвърляеми акции, с право на глас, с номинална стойност от 1
(един) лев всяка една.

Всички акции на Дружеството са от един клас и дават едни и същи права на
притежателите им. Всяка акция дава право на един глас в Общото събрание на
акционерите, на дивидент и ликвидационен дял.

Всички издадени акции са изплатени напълно, посредством парични вноски.

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не притежава собствени акции.

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ няма дъщерни дружества.

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не е издавало акции от различни класове, акции
с привилегии и опции.

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не е издавало конвертируеми ценни книжа,
обменяеми ценни книжа или ценни книжа с варанти.

Не съществуват права за придобиване и/или задължения за уставен, но
неемитиран капитал. Няма друго начинание за увеличаване на капитала, освен
настоящото, при което се предлагат за записване 5 546 250 броя нови акции от
увеличението на капитала на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ.
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Нито едно лице не притежава опции върху капитала на „Рой
Пропърти Фънд” АДСИЦ. Няма лица, към които да е поет ангажимент за издаване
на опции в тяхна полза условно или безусловно.

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е учредено на 20.12.2006 г. с капитал в размер на
500 000 лв, разпределен в 500 000 броя акции с номинална стойност 1 лв. През 2008 г. е
извършено задължително първоначално увеличение на капитала посредством
емитирането на 116 250 акции с номинал 1 лв. Към датата на проспекта акционерният
капитал на Дружеството е в размер на 616 250 лв.

Акциите издадени от Дружеството са приети за търговия (борсов код: RPR) на
регулиран пазар в България – „Българска фондова борса – София” АД.

21.2. Информация за Устава на Емитента
„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е учредено на 20.12.2006 г. и е вписано с Решение

№ 1 от 16.02.2007 г. на Софийски градски съд в Регистъра на търговските дружества
под партиден № 114974, том 1572 рег. 1, стр. 95 по фирмено дело № 1638/2007.
Дружеството е пререгистрирано в търговския регистър към Агенция по вписванията с
ЕИК 175234826.

Уставът на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е приет на Учредителното събрание
на "Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ, проведено на 20.12.2006 г. в гр. София и в него е
отразено първоначалното задължително увеличение на капитала на Дружеството.
Уставът е изменен с решение на годишното ОСА от 10.07.2008 г., ОСА от 17.06.2009 г.,
извънредно ОСА от 30.09.2014 г. и извънредно ОСА от 15.04.2016 г.

Актуалният Устав на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е обявен в Търговския
регистър към Агенцията по вписванията по партидата на Дружеството и може да бъде
видян чрез електронния портал на Търговския регистър – www.brra.bg

21.2.1 Описание на предмета на дейност и целите на емитента и къде същите
могат да бъдат намерени в устава

Съгласно чл. 5 ал.1 от Устава на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ предметът на
дейност на Дружеството 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.

Съгласно чл. 5 ал. 2 Дружеството не може да извършва други търговски сделки
извън посочените в алинея 1 и пряко свързаните с тяхното осъществяване, освен ако са
позволени от ЗДСИЦ. Съгласно чл. 5 ал. 3 недвижимите имоти, придобивани от
Дружеството, трябва да се намират на територията на Република България.

Съгласно чл. 7 ал. 1 от Устава основните инвестиционни цели на Дружеството
са:

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

21.2.2 Резюме на разпоредби на устава във връзка с членовете на
административните, управителните и надзорни органи

Съгласно чл. 26 от Устава и съгласно изискването на ЗДСИЦ Дружеството има
едностепенна система на управление. Органите на дружеството са Общо събрание
на акционерите и Съвет на директорите.

Съгласно чл. 37. ал. 1 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 нa 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.

Съгласно чл. 37. ал. 2 мандатите на членовете на съвета на директорите, избрани
при учредяване нa 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 peшeниe на общото
събрание, противоречащо на тази алинея, 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.

Съгласно ал. 3 на същия член членовете на съвета на директорите могат да бъдат
преизбирани без ограничения.

Съгласно чл. 37. ал. 4 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 наедно отследните 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
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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.

Съгласно чл. 37. ал. 5 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.

Съгласно чл. 37. ал. 6 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.

В чл. 38 са предвидени условията, на които следва да отговарят членовете на
съвета на директорите, а именно:

Съгласно чл. 38. ал. 1 за членове на съвета на директорите на Дружеството не
могат да бъдат избирани лица, които кьм 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.

Съгласно чл. 38. ал. 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 две години,
предхождащи датата на решението за появяване 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.

Съгласно чл. 38. ал. 3 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;
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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.

Правомощията на Съвета на директорите са определени в чл. 40 на Устава.
Съгласно чл. 40 ал. 3 Съветът на директорите на Дружеството:

1. след одобрение от 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 прекратяването или
развалянето;

2. контролира изпълнението на договорите с обслужващото/ите дружество/а и на
банката-депозитар и съдейства на обслужващото/ите дружество/а и на банката-
депозитар при изпълнението на техните функции съгласно действащото
законодателство и този устав;

3. избира и освобождава изпълните(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 на изискванията на Глава VII от Устава.

5. взема решение за сключване на предварителен договор или нотариалeн
акт за разпореждане с недвижим имот по чл. 8, алинея 1 - 6 от Устава при спазване
ограниченията на чл. 41.

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;

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 насrьпване 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 8 - 10 от Устава при спазване изискванията на алинея 11 от
същия член;

11. (Изм. - реш. на ОСА от 15.04.2016 г.) В срок до 5 (пет) години от датата на
вписване на това изменение на Устава в Търговския регистър, Съветът на директорите
може да увеличава капитала на Дружеството до номинален размер от 50 000 000
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(петдесет милиона) лева чрез издаване на нови обикновени или привилегировани акции
или чрез превръщане на облигациите в акции.За увеличение, извършено по реда на
тази разпоредба, се прилагат съответно правилата на чл. 19 от Устава. Член 194, ал. 4 и
чл. 196, ал. 3 от Търговския закон не се прилагат. В решението за увеличаване на
капитала Съветът на директорите определя размера и целите на всяко увеличение;
броя и вида на новите акции, правата и привилегиите по тях; срока и условията за
прехвърляне на правата по смисъла на §1, т. 3 ЗППЦК, издадени срещу
съществуващите акции; срока и условията за записване на новите акции; размера на
емисионната стойност и срока, и условията за заплащането й; инвестиционния
посредник, на който се възлага осъществяването на подписката, както и другите
обстоятелства, предвидени в нормативните актове. 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. 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 сьвета 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. (Изм. - реш. на ОСА от 15.04.2016 г.) в срок до 5 (пет) години от вписването
на това изменение на Устава в Търговския регистър, Съветът на директорите може
да приема решения за издаване на облигации (включително конвертируеми) в лева,
евро или друга валута при общ номинален размер на облигационния заем до
равностойността на 20 000 000 (двадесет милиона) лева. Видът на облигациите,
начинът за формиране на дохода по тях, размерът и всички останали параметри на
облигационния заем се определят в решението на Съвета на директорите при
спазване разпоредбите на действащото законодателство и Устава;

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
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ценни книжа заедно с избрания от общото събрание инвестиционен посредник или да
извършва вместо последния някои от описаните дейности;

17. (Изм. - реш. на ОСА от 15.04.2016 г.) в продължение на 5 (пет) години, считано
от датата на вписване на това изменение на Устава в Търговския регистър , 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. може да приеме Правила за гласуване на Общо събрание на Дружеството
чрез кореспонденция или електронни средства преди датата на събранието и Правила
за провеждане на Общо събрание чрез използване на електронни средства.

19. взема решения по всички останали въпроси, които не са поставени в
изричната компетентност на общото събрание от разпоредба на закона или устава.

Решенията на съвета на директорите се вземат с мнозинство 2/3 (две трети) от
всички членове. Съгласно чл. 44 ал. 3 решенията по чл. 40, ал. 3, т. l, т. 11, т. 12 и т. 15
по-горе се вземат с единодушие от всички членове на съвета на директорите.

Ограничения в правомощията на Съвета на директорите са предвидени в чл. 41.
Съгласно ал. 1 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 пот. 1, буква "б".
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Съгласно ал. 2 стойността на придобиваното и получаваното за ползване
имущество по ал. 1, т. 1 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 ал. 1, т. 2 и 3 се включват и договорените лихви. Когато предмет на сделки по
алинея 1 са ценни книжа, те се оценяват потекуща пазарна цена.

Съгласно ал. 3 сделки, които поотделно са под праговете по алинея 1, 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.

Получаването или предоставянето за ползване под каквато и да е форма на
дълготрайни активи от страна на Дружеството трябва да бъде извършено при ycлoвията
и по реда на договор за съвместно предприятие по глава III, 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 този
Устав или на съществена част от нея.

Съгласно ал. 6 разпоредбата на алинея 1 не се прилага:
(а) 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;

(б) на кредитиране от холдингово дружество при условия не по-неблагоприятни
от пазарните за страната.

Съветът на директорите представя пред общото събрание мотивиран доклад за
целесъобразността и условията на сделките по алинея 1 по-горе. 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 алинея 1 по-горе заинтересуваните лица -
акционери не могат да упражняват правото си на глас. Сделките, в които участват
заинтересувани лица, могат да бъдат извършвани само по пазарна цена. Решението на
общото събрание следва да посочва съществените условия на сделката, включително
страни, предмет и стойност, както и в чия полза се извършва сделката.

Задълженията на членовете на Съвета на директорите са определени в чл. 42.
Съгласно ал. 1 лице, предложено за член на съвета 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,
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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.

Съгласно ал. 2 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.

Съгласно ал. 3 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.

Съгласно ал. 4 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 оправамощени 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.

Съгласно ал. 5 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.

Съгласно ал. 6 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:
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(а) за юридическите лица, в които притежават пряко или непряко поне 25%
(двадесет и пет процента) от гласовете в общото сьбрание 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 сьответните обстоятелства.

Съгласно ал. 7 членовете на съвета на директорите са длъжни всяка година да
подават в Комисията за финансов надзор декларация за имуществените и деловите си
интереси.

В чл. 45 от Устава са разписани правилата за определяне рамера на
възнаграждението на членовете на СД на Дружеството, включително на
изпълнителните членове.

В чл. 46 са определени отговорностите на всеки от членовете на СД.

21.2.3 Описание на правата, преференциите и ограниченията, отнасящи се до
всеки клас съществуващи акции.

Съгласно чл. 11 ал. 1 от Устава акциите на Дружеството 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.

Съгласно ал. 2 по решение на Общото събрание на акционерите или на Съвета на
директорите, в рамките на овластяването по чл. 40, ал. 3, т. 11 от Устава, Дружеството
може да издава и привилегировани акции с гарантиран и/или допълнителен дивидент, с
привилегия за обратно изкупуване, както и с всички други привилегии, допустими от
действащото законодателство. Акциите с еднакви права образуват отделен клас акции.
Привилегированите акции дават право на гарантиран и/или допълнителен дивидент
и/или на привилегия за обратно изкупуване, както и с всички други привилегии,
допустими от действащото законодателство. Тези акции може да дават право на един
глас в Общото събрание на акционерите или да бъдат без право на глас.
Привилегированите акции, които Дружеството може да издава, не могат да дават право
на повече от 1 (един) глас в Общото събрание Акциите без право на глас, издадени от
Дружеството, се включват в номиналната стойност на капитала, но не могат да
надхвърлят 50% (петдесет процента) от общия брой на издадените акции.

Съгласно чл. 23 всяка акция дава на своя притежател право на глас, пpaво на
дивидент и право на ликвидационен дял, освен ако друго е предвидено в
решението на дружествения орган за издаване на дадена емисия акции.
Дружествен орган не може да предостави повече от 1 (един) глас на акция.

Акциите с еднакви права образуват отделен клас. Не се допуска ограничаване на
правата на отделни акционери от един клас. За вземане на решения, с които се
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ограничават предимствата, произтичащи от привилегированите акции без право на
глас, ако са издадени такива, се прилага чл. 22, ал. 2 от Устава.

Акцията дава на своя притежател и право на информация за воденето на
дружествените дела, както и други права, изрично посочени в закона или в Устава
на дружеството. Всеки акционер има право да поставя въпроси по време на общото
събрание.

21.2.4 Описание на това какво действие е необходимо за промяна на правата
на държателите на акциите, указвайки къде условията са по-значителни,
отколкото се изисква по закон

Уставът на Дружеството не съдържа специфични разпоредби относно действия,
необходими за промяна на правата на държателите на акциите, различни от тези,
предвидени в действащото законодателство.

21.2.5. Описание на условията за свикване на годишното общо събрание на
акционерите и извънредните общи събрания на акционерите, включително
условията за участие в събранието.

Условията по свикване и провеждане на Общото събрание са разписани в чл.27-36
от Устава на дружеството.

Съгласно чл. 29, ал.1 от Устава, Общото събрание се свиква от Съвета на
директорите или по искане на акционери, които притежават заедно или поотделно  най-
малко 5 на сто от капитала на дружеството, при спазване изискванията на чл.118, ал.2,
т.3 ЗППЦК. Съгласно чл. 118, ал.2, т.3 и 4 от ЗППЦК акционери, които заедно или
поотделно притежават поне 5 на сто от капитала на дружеството могат, да искат от
окръжния съд свикване на общо събрание или овластяване на техен представител да
свика общо събрание по определен от тях дневен ред; или да искат включването на
въпроси и да предлагат решения по вече включени въпроси в дневния ред на общото
събрание по реда на чл. 223а от Търговския закон.

Съгласно чл. 29, ал.2 и 3 от Устава, свикването се извършва чрез покана, обявена
в търговския регистър и оповестена при условията и по реда на чл. 100т, ал. 1 и 3
ЗППЦК най-малко 30 дни преди откриване на събранието.

Съдържанието на поканата за свикване на Общото събрание се определя от
изискванията на действащото законодателство и в зависимост от определения от съвета
на директорите на Дружеството дневен ред.

Съгласно чл. 29, ал. 3 от Устава Дружеството представя поканата и материалите
за общото събрание на КФН  най-малко  30 дни преди неговото провеждане. Поканата
се оповестява на обществеността в срока по предходното изречение. Поканата се
оповестява на обществеността чрез медията, която Дружеството използва за разкриване
на регулирана информация.

Съгласно чл. 30 писмените материали, свързани с дневния ред на общото
събрание, трябва да бъдат поставени на разположение на акционерите на
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посоченото в поканата място най-късно до датата на обнародването на поканата за
свикване на общото събрание. Когато дневният ред включва избор на членове на
съвета на директорите, писмените материали включват и данни за имената, постоянния
адрес и професионалната квалификация на лицата, предложени за членове. Това
правило се прилага и когато  въпросът е включен в дневния ред по реда на чл. 24,
алинея 5 от Устава. При поискване писмените материали се предоставят на всеки
акционер безплатно.

Съгласно чл.33, ал.1 от Устава, правото на глас в Общото събрание на
акционерите на дружеството се упражнява от лицата, вписани в регистъра на
„Централен депозитар” АД като акционери 14 дни преди датата на Общото събрание.

Съгласно чл. 35 ал. 1, гласуването в Общото събрание е лично. Гласуване по
пълномощие се допуска само доколкото са спазени изискванията, посочени в чл. 32 от
Устава.

Съгласно чл. 36 за заседанията на общото събрание се води протокол, в който
се посочват данните по чл. 232, ал. 1 от ТЗ. Резултатите от гласуването в протокола
от заседанието на общото събрание, трябва да включват информация относно броя
на акциите, по които са подадени действителни гласове, каква част от капитала
представляват, общия брой на действително подадените гласове, броя гласове
подадени "за" и "против" и ако е необходимо - броя "въздържали се", за всяко от
решенията по въпросите от дневния ред. Дружеството изпраща на КФН протокола
от заседанието на общото събрание в срок три работни дни от провеждането му и
го публикува на своята интернет страница за период не по-кратък от една година.

Съгласно чл. 36 ал.5 от Устава по искане на акционер или член на съвета на
директорите на заседанието на общото събрание може да присъства нотариус,
който да състави констативен протокол по чл. 488а от Гражданския процесуален
кодекс. Разноските за услугите, извършени от нотариуса съгласно предходното
изречение се понасят от акционера/члена на съвета на директорите, поискал
присъствието на нотариуса. Препис от констативния протокол се прилага към
протокола от общото събрание.

21.2.6 Разпоредба на устава или правилниците за вътрешния ред на
емитента, която би довела до забавяне, отлагане или предотвратяване на
промяна в контрола на емитента

В Устава или правилниците за вътрешния ред на емитента не са предвидени
разпоредби, които биха довели до забавяне, отлагане или предотвратяване на промяна в
контрола на емитента.

21.2.7 Указание за праг, над който акционерната собственост трябва да бъде
оповестена

Съгласно чл.145, ал.1 ЗППЦК, всеки акционер, който придобие или прехвърли
пряко и/или по чл. 146 ЗППЦК право на глас в Общото събрание на публично
дружество, е длъжен да уведоми комисията и публичното дружество, когато:
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1. в резултат на придобиването или прехвърлянето правото му на глас достигне,
надхвърли или падне под 5 на сто или число, кратно на 5 на сто, от броя на гласовете в
общото събрание на дружеството;

2. правото му на глас надхвърли, достигне или падне под праговете по т. 1 в
резултат на събития, които водят до промени в общия брой на правата на глас въз
основа на информацията, оповестена съгласно чл. 112д от ЗППЦК.

Съгласно чл.146, ал.1 ЗППЦК задължението по чл. 145, ал. 1 се отнася и за всяко
лице, което има право да придобие, прехвърли или да упражнява правата на глас в
Общото събрание на публично дружество в един или повече от следните случаи:

1. права на глас, притежавани от трето лице, с което лицето е сключило
споразумение за следване на трайна обща политика по управлението на дружеството
чрез съвместно упражняване на притежаваните от тях права на глас;

2. права на глас, притежавани от трето лице, с което лицето е сключило
споразумение, предвиждащо временно прехвърляне на правата на глас;

3. права на глас, свързани с акции, предоставени като обезпечение на лицето, при
условие че може да контролира правата на глас и изрично е декларирало намерението
си да ги упражнява;

4. права на глас, свързани с акции, предоставени за ползване на лицето;
5. права на глас, които се притежават или могат да бъдат упражнявани съгласно т.

1 - 4, от дружество, върху което лицето упражнява контрол;
6. права на глас, свързани с акции, депозирани в лицето, които то може да

упражнява по своя преценка без специални нареждания от акционерите;
7. права на глас, притежавани от трети лица от тяхно име, но за сметка на лицето;
8. права на глас, които лицето може да упражнява в качеството му на

представител, когато то може да ги упражнява по своя преценка, без специални
нареждания от акционерите.

Съгласно чл. 114б от ЗППЦК, членовете на управителните и контролните органи
на публичното дружество, неговият прокурист и лицата, които пряко или непряко
притежават най-малко 25 на сто от гласовете в Общото събрание на дружеството или го
контролират, са длъжни да декларират пред управителния орган на публичното
дружество, както и пред комисията и регулирания пазар, където са допуснати до
търговия акциите на дружеството, информация:

1. за юридическите лица, в които притежават пряко или непряко поне 25 на сто от
гласовете в Общото събрание или върху които имат контрол;

2. за юридическите лица, в чиито управителни или контролни органи участват,
или чиито прокуристи са;

3. за известните им настоящи и бъдещи сделки, за които считат, че могат да бъдат
признати за заинтересовани лица.

Членовете на управителните и контролните органи на публичното дружество и
неговият прокурист са длъжни да декларират горепосочените обстоятелства в 7-дневен
срок от избирането им, а лица, които пряко или непряко притежават поне 25 на сто от
гласовете в Общото събрание на дружеството или го контролират – в 7-дневен срок от
придобиване на гласовете, съответно на контрола.
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21.2.8 Описание на условията, наложени от устава, които управляват
промени в капитала, когато такива условия са по-строги отколкото се
изисква по закон

Уставът на дружеството не предвижда условия за промени в капитала на
дружеството, които да са по-рестриктивни от условията на действащото
законодателство.

22. ЗНАЧИТЕЛНИ ДОГОВОРИ
„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ или друго дружество от икономическата група,

към която емитента принадлежи, не е сключвало съществени/значителни договори,
различни от договорите, сключени по повод обичайната му дейност от момента на
учредяването си до датата на изготвяне на настоящия регистрационен документ.

23. ИНФОРМАЦИЯ ЗА ТРЕТИ ЛИЦА И ИЗЯВЛЕНИЕ ОТ ЕКСПЕРТИ,  И
ДЕКЛАРАЦИЯ ЗА ВСЯКАКЪВ ИНТЕРЕС

23.1. Запис или доклад на експерт
Извън лицата, отговорни за изготвянето на настоящия Регистрационен

документ, в изготвянето на настоящия Регистрационен документ не са участвали
външни експерти.

Освен описаните в т. 30.7. оценки на притежаваните от дружеството
инвестиционни имоти, изготвени от „Брайт – Консулт” ООД – Оценители: Атанас
Минчев и Валентин Първанов и „Апис Трейд” ЕООД – Оценител: Деян Цонев, не са
включени записи или доклади на външни лица.

Никое от посочените по-горе лица няма пряк или непряк значителен
икономически интерес в емитента.

23.2. Потвърждаване на информацията, получена от трети страни
Информацията, получена от източник, който е трета страна, е възпроизведена

точно и доколкото Дружеството е осведомено и може да провери от информацията,
публикувана от тази трета страна, не са били пропуснати никакви факти, които биха
направили възпроизведената информация неточна и подвеждаща.

Като източници на такава информация са използвани:

Българска народна банка (www.bnb.bg);

Министерство на финансите (www.minfin.bg);

Национален статистически институт (www.nsi.bg)

Търговски регистър към Агенция по вписванията (www.brra.bg)
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24. ПОКАЗВАНИ ДОКУМЕНТИ
По време на периода на валидност на Регистрационния документ, инвеститорите

могат да се запознаят със следните документи (или копия от тях):
а) съдебни решения и удостоверения за вписване на промени и обстоятелства по

фирменото дело на Дружеството в търговския регистър;
б) удостоверение за актуална търговска регистрация на Дружеството;
в) протокол от учредителното събрание и устав на Дружеството;
г) всички доклади, писма и други документи, историческа финансова

информация, оценки и отчети, подготвени от експерт по искане на Дружеството, част
от които е включена или посочена в Регистрационния документ;

д) историческа финансова информация на Дружеството за всяка от двете
финансови години, предхождащи публикуването на документа за регистрация.;

Показваните документи са публикувани в регистъра на Комисията за финансов
надзор и в интернет страниците на http://www.investor.bg/ и http://roi-property-fund.com

Инвеститорите могат да получат Проспекта за първично публично предлагане на
ценните книжа от настоящата емисия, допълнителна информация за Дружеството и за
предлаганите ценни книжа и посочените по-горе документи от:

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ
гр. София 1606
бул. „Христо Ботев” №17
от 9,30 до 17,00 ч.
Лице за контакт: Станислава Аврамова
Тел. + 359 884 27 44 51
e-mail: st.avramova@abv.bg

Авал Ин АД
гр. София, 1303
бул. „Тодор Александров” №73, ет. 1
от 9,30 до 17,00 ч.
Лице за контакт: Христо Терзиев
Тел. + 359 2 980 48 25
e-mail: terziev@aval-in.com

25. ИНФОРМАЦИЯ ЗА УЧАСТИЯТА
„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не притежава част или целия капитал на други

дружества. Предвид това обстоятелство не е налице вероятност притежанието на
дялове от други дружества да има значителен ефект за оценяването на неговите
собствени активи и задължения, финансова позиция или печалби или загуби.

26. ОПИСАНИЕ НА ИНВЕСТИЦИОННИТЕ ЦЕЛИ НА ДРУЖЕСТВОТО
Инвестиционните цели на “Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ са обусловени от

характера на Дружеството и установената стратегия за осъществяване на дейността му
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съобразно приетите инвестиционна програма и Устав. Приоритет за Дружеството е
нарастването на стойността и пазарната цена на акциите му и увеличаване размера на
дивидентите, изплащани на акционерите, при запазване и увеличаване на стойността на
собствения капитал.

Съгласно чл. 7. ал. 1от устава на Дружеството основните м у инвестиционни
цели са:

а) 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;

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

В чл. 7 ал. 2 е посочена и инвестиционната стратегия на Дружеството:
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 за активно
управление на портфейла от недвижими имоти, финансови активи и свободни
средства, чиято структура отговаря на изискванията на чл. 8.

Във връзка с изпълнение на своите инвестиционни цели Дружеството е приело
съотношението външно финансиране спрямо стойността на собствения капитал да
не надхвръля 20:1.

27. ОГРАНИЧЕНИЯТА В ИНВЕСТИЦИОННАТА ПОЛИТИКА НА
ДРУЖЕСТВОТО, В РАМКИТЕ НА КОИТО ДРУЖЕСТВОТО СЪС
СПЕЦИАЛНА ИНВЕСТИЦИОННА ЦЕЛ ВЗЕМА ИНВЕСТИЦИОННИ
РЕШЕНИЯ

При извършване дейността си „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ се съобразява с
ограниченията заложени в Устава му и нормативно регламентирани в ЗДСИЦ, а
именно:

По отношение на сделките:

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да извършва други сделки извън
тези свързани с предмета му на дейност описани в чл. 5, ал. 1 от Устава на
дружеството.

По отношение на придобиваните имоти:

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да придобива недвижими имоти
и/или вещни права върху такива имоти, които не се намират на територията на Р.
България и/или към момента на придобиването им  от дружеството са предмет на
правен спор.

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да придобива недвижими имоти на
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цени значително по-високи и да продава недвижими имоти на цени - значително по-
ниски от направената оценка от един или повече експерти с квалификация и опит в тази
област, които (експерти) отговарят на условията по чл. 19, ал. 2 от ЗДСИЦ, освен при
изключителни обстоятелства. В този случай лицата, които управляват и представляват
дружеството, трябва да обяснят действията си в следващия периодичен отчет на
дружеството.

По отношение обезпечаването на задължения и ползването на кредити:

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да обезпечава чужди задължения
или да предоставя заеми.

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да взема банкови кредити за
погасяване на лихвени задължения в размер по-голям от 20 на сто от балансовата
стойност на активите, ако кредитът е за срок повече от 12 месеца.

По отношение придобиването на дялови участия:

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да инвестира повече от 10 на сто от
капитала си в обслужващо дружество.

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да придобива дялови участия в
други дружества, освен в случаите предвидени по Устава на дружеството.

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да участва на капиталовия пазар,
като инвестира в активи, различни от тези по чл. 8 ал. 8, 9 и 10 от Устава си или да
извършва обратно изкупуване по реда на чл. 111, ал. 5 от Закона за публичното
предлагане на ценни книжа.

По отношение преобразуването на дружеството:

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да се преобразува в друг вид
търговско дружество, както и да променя предмета си на дейност.

По отношение на капитала на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ:

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да увеличава капитала си чрез
превръщане на част от печалбата в капитал.

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да издава привилегировани акции,
даващи право на повече от един глас или на допълнителен ликвидационен дял.

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да намалява капитала си чрез
принудително обезсилване на акции.

По отношение на годишната печалба:

• „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може да разпределя като дивидент по-
малко от 90 на сто от печалбата за съответната финансова година, изчислена съгласно
чл. 10, ал. 3  от ЗДСИЦ.
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28. ОПИСАНИЕ НА ПОЛИТИКАТА НА ДРУЖЕСТВОТО ОТНОСНО
ПРИДОБИВАНЕ НА НОВ АКТИВ ИЛИ АКТИВИ

28.1. Приоритети на инвестиционната дейност
Същността на организацията на „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ е в

структурирането и професионалното управление на набраните от множество
индивидуални и институционални инвеститори средства  инвестиционен пул в
балансиран и диверсифициран портфейл от недвижими имоти. Инвестиционните цели
на "Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ предвиждат:

 Да предостави възможност на акционерите си 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 стойността на
инвестициите им чрез реализиране на стабилен доход при балансирано разпределение
на риска.

Придобиването на нови недвижими имоти може да става посредством
финансиране, чрез издаване на ценни книжа от Дружеството и банкови кредити при
спазване на ограниченията в закона и Устава. Приоритетните целеви пазарни сегменти,
към които дружеството се е ориентирало са жилищни сгради, включително такива в
курортни комплекси, хотели и апартаментни къщи (apartment houses)(жилищни сгради,
които предлагат под наем апартаменти с частично хотелско обслужване) на
територията на страната.

28.2. Други възможни инвестиции
По-голямата част от имотите, придобивани от Дружеството, са от вида, посочен

по-горе, въпреки това „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ може да извършва и други
инвестиции, разрешени от Закона за дружествата със специална инвестиционна цел
(ЗДСИЦ). Съгласно ч л . 8  о т Устава на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ,
Дружеството може да придобива вещни права върху:

 Имоти с бизнес- и търговско предназначение;
 Инфраструктурни обекти;
 Имоти с хотелско предназначение;
 Имоти със спортно и/или възстановително, и/или здравно, и/или

развлекателно  предназначение;
 Имоти с жилищно предназначение;
 Земеделска земя и земи, включени в горския фонд;

Уставът на Дружеството не предвижда ограничения относно броя или размера
на имотите, които то може да придобива или процентния дял от нетните приходи,
които могат да бъдат инвестирани в един имот.

Освен това, Дружеството може да инвестира временно свободните си средства в:

ценни книжа, издадени или гарантирани от българската държава и/ или в
банкови депозити – без ограничения;

ипотечни облигации, издадени по   реда и при условията на Закона за
ипотечните облигации – до 10 на сто от активите на Дружеството
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до 10 на сто от капитала си в обслужващо дружество.

28.3. Инвестиционни решения
За постигане на инвестиционните си цели и при вземането на инвестиционни

решения, Съветът на директорите на Дружеството, подпомогнат от експертния опит на
обслужващото дружество, разглежда възможността за придобиване на недвижим имот
само след като е направена оценка на всички съществени фактори, включително:
финансова стабилност на основните наематели, местоположение на имота, възможност
за евентуално развитие и преустройство, потенциал за генериране на доход,
перспективи за нарастване на цената на имота, ликвидност, данъчни съображения. При
всички случаи, доколкото е целесъобразно, Дружеството ще се старае да инвестира в
диверсифициран портфейл от имоти от гледна точка на географско разположение, вид
и предназначение на имота, и индустриална принадлежност на наемателите.

29. ОПИСАНИЕ НА КРИТЕРИИТЕ, НА КОИТО ОТГОВАРЯТ
НЕДВИЖИМИТЕ ИМОТИ, В КОИТО ЩЕ ИНВЕСТИРА ДРУЖЕСТВОТО,
КАКТО И ХАРАКТЕРИСТИКИТЕ НА ПРИДОБИТИТЕ НЕДВИЖИМИ
ИМОТИ

Приоритетните целеви пазарни сегменти, към които дружеството се е
ориентирало са жилищни сгради, включително такива в курортни комплекси, хотели и
апартаментни къщи (apartment houses)(жилищни сгради, които предлагат под наем
апартаменти с частично хотелско обслужване) на територията на страната.

Съгласно Устава на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, Дружеството може да
придобива за секюритизация нови недвижими имоти при спазване на изискванията на
закона. Уставът на Дружеството не предвижда условия, предпоставки и ограничения за
придобиването на нови имоти извън законово регламентираните. При придобиването
на нови активи Дружеството се ръководи от приоритетите на инвестиционната си
политика и степента на съответствие на актива с изискванията към активите от
конкретния целеви пазарен сегмент.

30. ИНФОРМАЦИЯ ЗА ПРИДОБИТИТЕ НЕДВИЖИМИ ИМОТИ

30.1. Вид на недвижимите имоти и относителен дял на всеки вид имоти
от общо секюритизираните недвижими имоти

Инвестиционен портфейл на Дружеството
Структурата на инвестиционния портфейл на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ   е

представена в следващата таблица (данните са към 31.12.2015 г.).

Графика 1 Структура на инвестиционния портфейл по видове имоти
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Инвестиционният портфейл на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ включва
проекти в различни класове имоти. В съответствие със следваната политика
инвестициите са насочени приоритетно към покупка на хотели, които заемат над 63%
от инвестиционния портфейл на Дружеството.

30.2. Местонахождение на недвижимите имоти и относителен дял на
имотите според местонахождението им от общо секюритизираните
недвижими имоти

Относителният дял (по пазарна стойност към 31.12.2015 г.) на недвижимите
имоти според местонахождението им е представен в следващата графика:

Графика 2 Географско разпределение на секюритизираните имоти

Видно от данните най-голяма част от секюритизираните имоти се намират в
София – над 78%, а имотите във Варна са повече от 7%.

30.3. Описание на недвижимите имоти. допълнителни инвестиции и
разходи, необходими за въвеждане на активите в експлоатация
Към 30.06.2016 Дружеството притежава следните имоти:

1. Самостоятелен обект в сграда, с площ от 74.99 кв.м., който представлява апартамент,
ведно с ½ идеални части от мазе със застроена площ от 14.21 кв.м. и идеални части от
общите части на сградата, както и от правото на строеж върху мястото. Имотът е с
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адмимистративен адрес: гр. Благоевград, ул. „Христо Чернопеев” 37, ет. 2, ап. 23.
Другият  самостоятелен обект е разположен в сграда, и представлява апартамент  с
площ  30,99 кв.м., в едно с ½ идеални части от мазе със застроена площ от 14.21 кв.м.,
както и съответните идеални части от общите части на сградата и от правото на строеж
върху мястото. Имотът е с административен адрес: гр. Благоевград, ул. „Христо
Чернопеев” 37, ет. 2, ап. 24. ;

2. Самостоятелен обект в сграда, със застроена площ от 13.78 кв.м., който
представлява склад/мазе 4 и е разположен в сграда 1; ведно със съответните идеални
части от общите части на сградата и правото на строеж върху мястото.
Административният адрес на имота е: гр. Благоевград, ул. „Христо Чернопеев” 35;

3. Самостоятелен обект в сграда, със застроена площ от 17.79 кв.м., който
представлява склад/мазе и е разположен в сграда 1; ведно със съответните идеални
части от общите части на сградата и правото на строеж върху мястото.
Административният адрес на имота е: гр. Благоевград, ул. „Христо Чернопеев” 35 – 3;

4. Самостоятелен обект в сграда, със застроена площ от 17.22 кв.м., представляващ
склад/мазе, ведно със съответните идеални части от общите части на сградата и правото
на строеж върху мястото. Административни адрес на имота е: гр. Благоевград, ул.
„Христо Чернопеев” 35;

5. Самостоятелен обект в сграда, с административен адрес на имота: гр. Несебър,
к.к. „Слънчев бряг – запад”, вх. В – 2. Самостоятелният обект се намира в сграда 1. Той
представлява жилище с площ от 83.92 кв.м., прилежащи части 6.55 кв.м. ид. ч. от
сградата;

6. Самостоятелен обект в сграда, с административен адрес на имота: гр. Несебър,
к.к. „Слънчев бряг – запад”, вх. А – 1. Самостоятелният обект се намира в сграда 1 и
представлява жилище с площ 81.30 кв.м., прилежащи части 6.69 кв.м. ид. ч. от сградата;

7. Дворно място с площ от 250 кв.м., представляващо УПИ с териториална площ от
18 кв.м., с адрес: с. Стоилово, общ. Малко Търново , обл. Бургас, ведно с постройка с
площ от 60 кв.м.;

8. Самостоятелен обект в сграда, с адрес гр. Бургас, ул. „Братя Миладинови” 8, ет.
3, предназначен за офис с площ от 59,18 кв. м. и прилежащи части 12,76 кв. м. от
общите части на сградата и от правото на строеж, при съседни самостоятелни обекти в
сградата;

9. Самостоятелен обект в сграда, с адрес гр. Бургас, ул. „Братя Миладинови” 8, ет.
3, обект 7. Той е предназначен за офис с площ от 66,35 кв. м. и прилежащи части 14,30
кв. м. от общите части на сградата и от правото на строеж. Обектите в съседство в
сградата са самостоятелни;

10. Поземлен имот, находящ се в гр. Враца, обл. Враца, с адрес ул. „Втори юни” 45,
с площ 472 кв. м. по кадастрална карта, а по документ за собственост - 476 кв. м.
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Имотът е урбанизиран, със средно застрояване, с право на строеж в него и попадащата
в там сграда, която е със застроена площ  от 198 кв. м. и застроен обем  3 017 куб.
м..Предназначението на сградата е за хотел с ресторант. ;

11. Склад със застроена площ от 58 кв.м., който е преустроен в магазин за мебели.
Адресът е: гр. Горна Оряховица, ул. „Св. Княз Борис Първи” 44, с площ на парцела 13
605 кв.м., ведно със съответстващата на застроената площ идеални части от общите
части на сградата и от правото на строеж;

12. Самостоятелен обект – апартамент , разположен на целия първи етаж от масивна
двуетажна жилищна сграда, с адрес: обл. Добрич, гр. Добрич, ул. „Вида Димитрова” 46.
Той е със застроена площ на самостоятелен обект от 96 кв.м., ведно с прилежащите към
апартамента две южни избени помещения с площ от 35 кв.м., както и ½ идеална част от
общите части на сградата – таван и стълбище, както и ½ от отстъпеното право на
строеж. Този самостоятелен обект се намира в общински поземлен имот с площ от 494
кв.м. Предназначението му е урбанизирана територия, а начинът на трайно ползване –
ниско застрояване;

13. Самостоятелен обект в сграда, находящ се в гр. Добрич. Разположен е на първия
етаж, Ателие „А” и е със застроена площ от 50.05 кв.м.. Предназначен е за ателие за
творческа дейност, ведно с маза  с полезна площ от 5.92 кв.м., както и 2.64 кв.м. ид. ч.
от общите части на сградата и съответните ид. части от отстъпеното право на строеж
върху поземления имот. Над обекта се намира сграда с използваемо подпокривно
пространство, представляваща жилище  с площ от 99.89 кв.м., пристройка на 10,28
кв.м., с разгърната застроена площ от 470,01 кв.м., подземен етаж със застроена площ
от 110.17 кв.м., която сграда е построена в поземлен имот с площ от 359 кв.м.;

14. Самостостоятелен обект в сграда, находящ се в гр. Добрич, разположен на първи
етаж,Ателие„Б”, със застроена площ от 50.05 кв.м., с предназначение – за офис  с едно
помещение, със застроена площ от 12.24 кв.м., ведно с 2.98 кв.м. ид. ч. от общите части
на сградата и съответните ид. ч. от отстъпеното право на строеж бърху поземления
имот. Над обекта се намира жилищна сграда с използваемо подпокривно пространство,
представляваща жилище със застроена площ от 99.89 кв.м., пристройка на 10.28 кв.м., с
разгърната застроена площ от 470.01 кв. м., подзмен етаж с площ от 110.17 кв.м..
Сградата е построена в поземлен имот с площ от 359 кв.м. ;

15. Самостоятелен обект в сграда, находящ се в гр. Добрич, разположен на втория
етаж. Предназначен е за  жилище , апартамент със застроена площ от 69.31 кв.м., ведно
с маза с полезна площ от 9.66 кв.м., както и 7 кв.м. идеални части  от общите части на
сградата и ид. ч. от правото на строеж върху поземления имот. Обектът се намира в
триетажна жилищна сграда  със застроена площ от 99.89 кв.м., пристройка от 10.28
кв.м., с разгърната застроена площ от 470.01 кв.м., подземен етаж със застроена площ
от 110.17 кв.м., която е построена в поземлен имот с площ 359 кв.м. ;

16. Самостоятелен обект в сграда, находящ се в гр. Добрич, разположен на втория
етаж, с предназначение - жилище, апартамент със застроена площ от 42.32 кв.м., ведно
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с маза с полезна площ от 10.55 кв.м., както и 11.66 кв.м. идеални части от общите части
на сградата и ид. ч. от правото на строеж върху поземления имот. Обектът се намира в
триетажна жилищна сграда и представлява със застроена площ от 99.89 кв.м.,
пристройка на 10.28 кв.м., с разгърната застроена площ от 470.01 кв.м., подземен етаж
със застроена площ от 110.17 кв.м., която е построена в поземлен имот с площ
359 кв.м.;

17. Самостоятелен обект в сграда, находящ се в гр. Добрич, разположен на третия
етаж. Предназначен е за жилище, апартамент със застроена площ от 73.07 кв.м., ведно с
маза с полезна площ от 9.00 кв.м., както и 19.78 кв.м. идеални части  от общите части
на сградата и ид. ч. от правото на строеж върху поземления имот. Обектът се намира в
триетажна жилищна сграда  и представлява жилище с гараж и ателие, със застроена
площ от 99.89 кв.м., пристройка на 10.28 кв.м., с разгърната застроена площ от 470.01
кв.м., подземен етаж със застроена площ от 110.17 кв.м., която е построена в поземлен
имот с площ 359 кв.м.;

18. Самостоятелен обект в сграда, находящ се в гр. Добрич, разположен на третия
етаж. Предназначен е за жилище, апартамент със застроена площ от 39.29 кв.м., ведно с
маза с полезна площ от 7.39 кв.м., както и 10.59 кв.м. идеални части от общите части на
сградата и ид. ч. от правото на строеж върху поземления имот. Обектът се намира в
триетажна жилищна сграда  и представлява жилище с гараж и ателие, със застроена
площ от 99.89 кв.м., пристройка на 10.28 кв.м., с разгърната застроена площ от 470.01
кв.м., подземен етаж със застроена площ от 110.17 кв.м., която е построена в поземлен
имот с площ 359 кв.м.;

19. Самостоятелен обект в сграда, находящ се в гр. Добрич, разположен на третия
етаж. Предназначен е за жилище, апартамент със застроена площ от 59.78 кв.м., ведно с
маза с полезна площ от 13.80 кв.м., както и  14.45 кв.м. идеални части  от общите части
на сградата  и ид. ч. от правото на строеж върху поземления имот. Обектът се намира в
триетажна жилищна сграда  и представлява жилище с гараж и ателие, със застроена
площ от 99.89 кв.м., пристройка на 10.28 кв.м., с разгърната застроена площ от 470.01
кв.м., подземен етаж със застроена площ от 110.17 кв.м., която е построена в поземлен
имот  с площ 359 кв.м.;

20. Самостоятелен обект в сграда, находящ се в гр. Добрич, разположен на третия
етаж, с предназначение - жилище , апартамент със застроена площ от 39.98 кв.м., ведно
с маза с полезна площ от 7.14 кв.м., както и 9.21 кв.м. идеални части  от общите части
на сградата  и ид. ч. от правото на строеж върху поземления имот. Обектът се намира в
триетажна жилищна сграда и представлява жилище с гараж и ателие, със застроена
площ от 99.89 кв.м., пристройка на 10.28 кв.м., с разгърната застроена площ от 470.01
кв.м., подземен етаж със застроена площ от 110.17 кв.м., която е построена в поземлен
имот с площ 359 кв.м.;

21. Поземлен имот, находящ се в гр. Добрич, обл. Добрич, ж.к. Добротица, с площ
от 1 252 кв.м.  Предназначението е -урбанизирана територия и средно застрояване.
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Имотът е образуван от обединяването на следните имоти: ПИ с площ от 325 кв.м., ПИ с
площ от 300 кв.м., ПИ с площ от 327 кв.м., ПИ с площ от 300 кв.м.;

22. Триетажна жилищна сграда – Западен близнак, представляваща част от сграда, с
адрес: гр. София, Столична община, район Витоша, в.з. Драгалевци, стадиона, с
административен адрес  ул. „Акад. Петър Динеков” 15А, със застроена площ от 100
кв.м. и разгърната застроена площ от 300 кв.м.. Състои се от подземен етаж, първи
етаж, втори етаж, трети етаж, заедно с прилежащите части ½ идеална част от общото
избено помещение в подземния етаж на сградата близнак, заедно с ½ идеална част от
общите части на сградата близнак, заедно с ½ идеална част от дворното място, в което е
построена сградата. Представляващо по плана местност в в.з. Драгалевци – стадиона,
целият с площ от 842 кв.м. Поземленият имот е с площ от 856 кв.м.. Територията е
урбанизирана и е с ниско застрояване.;

23. Апартамент, с административен адрес: гр. София, район Витоша, ул. „Казбек”
53, находящ се по нотариален акт  в обект 4, ет. 3, със застроена площ от 128 кв.м. ,
заедно с мазе  в сутерена с площ от 5.18 кв.м., заедно със съответните ид. части от
общите части на сградата и правото на строеж върху дворното място, върху което е
построена сградата. То е на адрес: се гр. София, район  Витоша и е общо с площ от 913
кв.м.. Представлява парцел в гр. София, местност Манастирски ливади.

24. Недвижим имот с адрес: гр. София, местност Орландовци – изток по нотариален
акт, а по удостоверение, район Сердика, местност – Орландовци – Малашевци, с, район
Сердика, ул. „Калач” 4. Целият имот е с площ от 745 кв.м., а по скица  с площ от 740
кв.м., заедно със построената в имота Стокова борса за хранителни стоки. Тя
представлява комплекс от четири едноетажни масивни сгради и една двуетажна сграда,
съответно със застроени площи от:  129.00 кв.м.; -двуетажна сграда; 31.00 кв.м.; 30.00
кв.м.; 100.00 кв.м.; 70.00 кв.м.- едноетажни сгради.;

25. Недвижим имот с адрес: гр. Костенец, ул. „Липа” 1 А. Представлява
административно – битова сграда с площ от 301.23 кв.м., Склад за резервни части с
площ от 316.24 кв.м., Трафопост с площ от 103.92 кв.м., Цех за производство на
пластмасови мрежи с площ – 2 286.81 кв.м. и Цех за производство на пластмасово
фолио с площ от 739.76 кв.м., построени в ПИ с площ от 18 936 дка.;

26. Поземлен имот с адрес: гр. Кюстендил, ул. „Сердика” 1, с площ от 545 кв.м.
Предназначена е за урбанизирана територия за друг вид производствен, складов обект,
със застро3ена площ 444 кв.м., два етажа, с предназначение – промишлена сграда. ;

27. Поземлен имот с адрес: гр. Монтана, бул. „Трети март” и териториална площ
975 кв.м..Предназначена е за урбанизирана територия, която се ползва за  друг вид
производствен, сладов обект, ведно с построените в имота сгради: Сграда, с адрес - гр.
Монтана, бул. „Трети март”, със застроена площ  от 41 кв.м., предназначена за
търговия, Сграда с адрес - гр. Монтана, бул. „Трети март”, със застроена площ 26 кв.м.,
с предназначение – административна, делова сграда; Сграда, с адрес - гр. Монтана,
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бул. „Трети март” , съ застроена площ от 117 кв.м., предназначена за промишлена
сграда. ;

28. Самостоятелен обект в сграда, с адрес на имота: гр. Свети Влас, общ. Несебър,
кв. Русалка 215, ет. 5, ап. 10, с площ по документ 50 кв.м.. Намира се в жилищна сграда
и е  с предназначение – жилище, ведно със съотв. процент идеални части от общите
части на сградата, равняващи се на 4.6 кв.м.;

29. Апартамент, находящ се в гр. София, ж.к. Красно село, бл. 188, ет. 8, със
застроена площ от 46.17 кв.м., заедно с таванско помещение, застроено на 5.04 кв.м.,
включващо 1.051% ид. ч. от общите части на сградата и правото на строеж върху
мястото – държавна земя.;

30. Магазин с площ от 86.10 кв.м., част от административно – жилищна сграда, с
адрес: гр. София, ж.к. Красно село, ул. „Дечко Йорданов” 3, заедно с  ид. ч. от общите
части на сградата и правото на строеж, равняващи се на 16.71 кв.м.. Целият имот е с
площ от 1 134 кв.м.;

31. Магазин с площ от 59.50 кв.м., част от административно – жилищна сграда, с
адрес: гр. София, ж.к. Красно село, ул. „Дечко Йорданов” 3, заедно с ид. ч. от общите
части на сградата и правото на строеж, равняващи се на 11.54 кв.м. Целият имот е с
площ от 1 134 кв.м;

32. Магазин  от административно – жилищна сграда,  с адрес: гр. София, ж.к.
Красно село, ул. „Дечко Йорданов” 3, с площ на първо ниво - 81.00 кв.м., на второ ниво
– 110.80 кв.м., заедно с ид. ч. от общите части на сградата и правото на строеж,
равняващи се на 37.21 кв.м. Общата  площ е 1 134 кв.м.;

33. Магазин с площ от 68.10 кв.м., част от административно – жилищна сграда, с
адрес: гр. София, ж.к. Красно село, ул. „Дечко Йорданов” 3, заедно с ид. ч. от общите
части на сградата и правото на строеж, равняващи се на 13.21 кв.м., цялото с площ от 1
134 кв.м.;

34. Поземлен фонд, по предназначение - урбанизирана територия, който се ползва -
за химическа и каучукова промишленост. Намира се в с. Хрищени, обл. и общ. Стара
Загора, ул. „Новозагорско шосе” 1, с площ от 4 824 кв.м., заедно с построените в имота:
Административна, делова сграда, със застроена площ от 376 кв.м.; Сграда за култура и
изкуство, със застроена площ от 497 кв.м.;

35. Урегулиран поземлен имот с адрес: гр. София, местност „Вълчо Иванов” –
Север, ул. „Варна”. Целият имот е с площ от 132 кв.м. и представлява самостоятелна
постройка.;

36. Търговски обект със застроена площ от 165.43 кв.м., с административен адрес на
обекта гр. Карлово, ул. „Генерал Карцов” 54. От този обект 26.69 кв.м., са в подблоково
пространство и ведно с идеални части от общите части на сградата и от правото на
строеж;
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37. Недвижим имот с адрес: гр. Ямбол. ул. „Янко Сакъзов” 45, както следва: втори
етаж от жилищна сграда със застроена площ 126.62 кв.м.; трети етаж от жилищна
сграда, представляващ обект със застроена площ с размер 127,38 кв.м., ведно с избено
помещение,цялото с площ от 50 кв.м., а целият имот е с площ от 451 кв.м.

38. Недвижими имоти, находящи се в гр. Варна, Курортен комплекс „Чайка”:

1). Хотелски комплекс „Делфин” - 16,8983 % ид.ч. от недвижим имот,
представляващ ½ ид.ч. от Място, находящо се в гореспоменатия курортен комплекс, в
което е изграден хотелски комплекс „Делфин”, цялото с пространство от 14 300 кв.м., а
по скица с пространство 12 162 кв.м., ведно с 16,8983 % ид.ч. от 64 % ид. ч. от
построените в мястото: Хотел, състоящ се от три корпуса: 1) Централен – девететажна
масивна сграда със застроена площ от 384 кв.м.; 2) Североизточен – двуетажна масивна
сграда със застроена площ от 207, 20 кв.м.; 3) Ресторант, ресторант –лятна градина с
общ кухненски блок, с обща застроена площ от 738,10 кв.м.; 4) Бар „басейн”,
едноетажна масивна сграда със застроена площ от 14,28 кв.м.; 5) Склад – едноетажна
масивна сграда със застроена площ от 43,12 кв. м.; 6) Хидрофорно – едноетажна
масивна сграда със застроена площ от 42,08 кв. м.; 7) Гараж - едноетажна масивна
сграда със застроена площ от 35,67 кв.м.;8) Перално – едноетажна масивна сграда със
застроена площ 79,98 кв.м.; 9) Портал (сграда за охрана) - едноетажна масивна сграда
със застроена площ от 34,68 кв.м.; 10) Стопански навес – със застроена площ от 30,78
кв.м.; Тенис корт с площ от 528 кв.м.; 11) Басейн до 100 куб.м.;

2) Хотелски комплекс „Делфин” - 58,788 % ид. ч. от недвижим имот,
представляващ ½ ид.ч. от Място, находящо се в гореспоменатия курортен комплекс, в
което е изграден хотелски комплекс „Делфин”, цялото с пространство от 14 300 кв.м., а
по скица с пространство 12 162 (дванадесет хиляди сто шестдесет и два) кв.м., ведно с
58,788 % ид. ч от 64% ид. ч. от построените в мястото: Хотел, състоящ се от три
корпуса: 1) Централен – девететажна масивна сграда със застроена площ от 384 кв.м.;
2) Североизточен – двуетажна масивна сграда със застроена площ от 207, 20 кв.м.; 3)
Ресторант, ресторант –лятна градина с общ кухненски блок, с обща застроена площ от
738,10 кв.м.; 4) Бар „басейн”, едноетажна масивна сграда със застроена площ от 14,28
кв.м.; 5) Склад – едноетажна масивна сграда със застроена площ от 43,12 кв. м.; 6)
Хидрофорно – едноетажна масивна сграда със застроена площ от 42,08 кв. м.; 7) Гараж
- едноетажна масивна сграда със застроена площ от 35,67 кв.м.;8) Перално –
едноетажна масивна сграда със застроена площ 79,98 кв.м.; 9) Портал (сграда за
охрана) - едноетажна масивна сграда със застроена площ от 34,68 кв.м.; 10) Стопански
навес – със застроена площ от 30,78 кв.м.; Тенис корт с площ от 528 кв.м.; 11) Басейн
до 100 куб.м.;

3).Хотелски комплекс „Делфин” - 24,3137 % ид. ч. от недвижим имот,
представляващ ½ ид.ч. от Място, находящо се в гореспоменатия курортен комплекс, в
което е изграден хотелски комплекс „Делфин”, цялото с пространство от 14 300 кв.м., а
по скица с пространство 12 162 кв.м., ведно с 24,3137 % ид.ч. от 64 % ид.ч. от
построените в мястото: Хотел, състоящ се от три корпуса: 1) Централен – девететажна
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масивна сграда със застроена площ от 384 кв.м.; 2) Североизточен – двуетажна масивна
сграда със застроена площ от 207, 20 кв.м.; 3) Ресторант, ресторант –лятна градина с
общ кухненски блок, с обща застроена площ от 738,10 кв.м.; 4) Бар „басейн”,
едноетажна масивна сграда със застроена площ от 14,28 кв.м.; 5) Склад – едноетажна
масивна сграда със застроена площ от 43,12 кв. м.; 6) Хидрофорно – едноетажна
масивна сграда със застроена площ от 42,08 кв. м.; 7) Гараж - едноетажна масивна
сграда със застроена площ от 35,67 кв.м.;8) Перално – едноетажна масивна сграда със
застроена площ 79,98 кв.м.; 9) Портал (сграда за охрана) - едноетажна масивна сграда
със застроена площ от 34,68 кв.м.; 10) Стопански навес – със застроена площ от 30,78
кв.м.; Тенис корт с площ от 528 кв.м.; 11) Басейн до 100 куб.м.;

39. Вип апарт Хотел Комплекс „Гранд Хотел Драгалевци“– имотът включва:

- 2 броя УПИ с площ по нотариален акт 3 586 кв. м;

- сграден фонд с разгъната застроена площ 12 276 кв. м.

Хотелският комплекс се намира в един от най-престижните райони на София –
Вилна зона Драгалевци, намираща се в подножието на Витоша. Комплексът е изграден
в съответствие с международните изисквания за ниво от 5 звезди с потенциал за
опериране като Вип апарт хотел след реновация.

30.4. Извършени строежи, ремонти и подобрения на недвижимите
имоти

Не са извършени строежи, ремонти и подобрения на недвижимите имоти.

30.5. Отдадени за ползване срещу заплащане недвижими имоти и
относителния им дял от общо секюритизираните недвижими имоти

Дружеството е предоставило за ползване площ от покривно или подпокривно
пространство на сгради, както и инсталирането на необходимото за функционирането на
съоръженията оборудване, с адрес на поземления имот – гр. София, район Витоша, кв.
Драгалевци, разширение север, ул. „Крушова градина” № 53.

Ръководството на „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ има намерение до края на 2016 г.
да сключи договори за отдаване под наем и на много други притежавани от
Дружеството недвижими имоти.

30.6. Посочване на застрахователните дружества, при които са
застраховани недвижимите имоти, както и съществените условия на
договорите

Недвижимите имоти са застраховани при ЗАД „Армеец”, като договорите са
сключени съгласно общите им условия. В следващата таблица са посочени
застраховките на недвижимите имоти и условията по застрахователните договори.
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Табл. 20 Данни за застрахователните договори

Застраховано имущество Собственик

Начало на
застрaхов-
ката

Край на
застрахов-
ката

Застрахо-
вателна
премия

Начин на
плащане

Сграда - гр. Благоевград, ул.
"Христо Чернопеев" №37, ет.2, ап.
2.3

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 23.4.2016 22.4.2017 255.22 еднократно

Сграда- гр. Благоевград, ул. "Христо
Чернопеев" №37, ет.2, ап. 2.4
Мазе - гр. Благоевград, ул. "Христо
Чернопеев" №37, мазе №12
Склад/Мазе - гр. Благоевград, ул.
"Христо Чернопеев" №35-3, ет.0,
мазе №4
Склад/Мазе-гр. Благоевград, ул.
"Христо Чернопеев" №35-3, ет.0,
мазе №5
Склад/Мазе - гр. Благоевград, ул.
"Христо Чернопеев" №35-3, ет.0,
мазе №10

Сграда - гр. Несебър, КК "Слънчев
бряг - запад", вх.В-2, ет.5, ап. А12

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 25.3.2016 24.3.2017 665.07 еднократно

Сграда - гр. Несебър, КК "Слънчев
бряг - запад", вх.А-1, ет.1, ап. А2
Сграда - гр. Свети Влас, община
Несебър, кв. "Русалка" №215, ет.5,
ап.10

Сграда - с.Стоилово, община Малко
Търново, област Бургас

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 12.3.2016 11.3.2017 93.7 еднократно

Сграда - гр. Бургас, ул. "Братя
Миладинови" №8, ет.3, офис 6 Рой Пропърти

Фънд АДСИЦ 4.4.2016 3.4.2017 610.47 еднократноСграда - гр. Бургас, ул. "Братя
Миладинови" №8, ет.3, офис 7

Сграда - гр. Враца, ул. "Втори Юни"
№45

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 4.4.2016 3.4.2017 1596.9 еднократно

Сграда - гр. Горна Оряховица, ул.
"Св. Княз Борис Първи" №44

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 17.4.2016 16.4.2017 226.98 еднократно

Сграда - гр. Добрич, ул. "Вида
Димитрова" №46, Апартамент №1

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 22.3.2016 21.3.2017 1312.17 еднократно

Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Ателие "А"
Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Офис "В"
Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Апартамент "А"
Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Апартамент "Б"
Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Апартамент "В"
Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Апартамент "Г"
Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Апартамент "Д"
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Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Апартамент "Е"

Сграда - гр. София, в.з.
"Драгалевци-стадиона", ул. "Акад.
Петър Динеков" №15А

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 4.4.2016 3.4.2017 1745.12 еднократно

Сграда - гр. София, район Витоша,
ул. "Казбек"  №53
Сграда - гр. София, район Сердика,
ул. "Калач" №4, ЗП 129кв.м.
Сграда - гр. София, район Сердика,
ул. "Калач" №4, ЗП 31кв.м.
Сграда - гр. София, район Сердика,
ул. "Калач" №4, ЗП 30кв.м.
Сграда - гр. София, район Сердика,
ул. "Калач" №4, ЗП 100кв.м.
Сграда - гр. София, район Сердика,
ул. "Калач" №4, ЗП 70кв.м.
Сграда - гр. София, жк "Красно
село", бл.188, ет.VІІІ, ап.35
Сграда - гр. София, жк "Красно
село", МАГАЗИН №12, ул. Дечко
Йорданов №3
Сграда - гр. София, жк "Красно
село", МАГАЗИН №11, ул. Дечко
Йорданов №3
Сграда - гр. София, жк "Красно
село", МАГАЗИН №7, ул. Дечко
Йорданов №3
Сграда - гр. София, жк "Красно
село", МАГАЗИН №10, ул. Дечко
Йорданов №3

Сграда - гр. София, ул. "Варна" №52

Сграда - гр. Костенец, ул. "Липа"
№1А, Административно-битова
сграда

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 4.4.2016 3.4.2017 1082.23 еднократно

Сграда - гр. Костенец, ул. "Липа"
№1А, Склад за резервни части

Сграда - гр. Костенец, ул. "Липа"
№1А, Трафопост
Сграда - гр. Костенец, ул. "Липа"
№1А, Цех за производство на
пластмасови мрежи
Сграда - гр. Костенец, ул. "Липа"
№1А, Цех за производство на
пластмасово фолио

Сграда - гр. Кюстендил, ул.
"Сердика" №1

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 22.3.2016 21.3.2017 856.19 еднократно

Сграда - гр. Монтана, бул. "Трети
Март", Сграда за търговия

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 23.4.2016 22.4.2017 362.9 еднократноСграда - гр. Монтана, бул. "Трети

Март", Административна сграда
Сграда - гр. Монтана, бул. "Трети
Март", Промишлена сграда

Сграда - с. Хрищени, общ. и обл.
Стара Загора, ул. "Новозагорско

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 4.4.2016 3.4.2017 399.52 еднократно
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шосе" №1, Административна сграда

Сграда- с. Хрищени, общ. и обл.
Стара Загора, ул. "Новозагорско
шосе" №1, Културен дом

Сграда - гр. Карлово, област
Пловдив, ул. "Генерал Карцов" №54

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 31.3.2016 30.3.2017 313.71 еднократно

Сграда - гр. Ямбол, ул. "Янко
Сакъзов" №45

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ 25.3.2016 24.3.2017 458.81 еднократно

ХК Делфин
Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ

Вип апарт Хотел Комплекс „Гранд
Хотел Драгалевци“

Рой Пропърти
Фънд АДСИЦ

30.7. Оценка на недвижимите имоти
Данни за пазарната оценка на притежаваните от Дружеството недвижими имоти е

посочена в табл. 21 и табл. 22 от настоящия документ.

Табл. 21 Данни за пазарната оценка на имоти - сгради

Сгради Данни за имота Дата на
оценка

Оценка (лв) Балансова
стойност

към
31.12.2015Година на

строителство
РЗП
(кв.м)

Метод на
вещната
стойност

Метод на
Приходната
стойност

Справедлива
пазарна
стойност

Сграда - гр. Благоевград, ул.
"Христо Чернопеев" №37, ет.2,
ап. 2.3 2008 74.99 12.12.2015 86587.51 83795.82 85191.67 85192

Сграда- гр. Благоевград, ул.
"Христо Чернопеев" №37, ет.2,
ап. 2.4 2008 30.99 12.12.2015 35782.73 36998.1 36390.42 36390

Мазе - гр. Благоевград, ул.
"Христо Чернопеев" №37, мазе
№12 2008 14.21 12.12.2015 6794.2 10999.37 8896.78 8897

Склад/Мазе - гр. Благоевград,
ул. "Христо Чернопеев" №35-3,
ет.0, мазе №4 2008 13.78 12.12.2015 6588.6 5366.31 5977.45 5977

Склад/Мазе-гр. Благоевград, ул.
"Христо Чернопеев" №35-3,
ет.0, мазе №5 2008 17.79 12.12.2015 7648.19 8399.49 8023.84 8024

Склад/Мазе - гр. Благоевград,
ул. "Христо Чернопеев" №35-3,
ет.0, мазе №10 2008 17.22 12.12.2015 7403.14 8399.49 7901.31 7901

Сграда - гр. Несебър, КК
"Слънчев бряг - запад", вх.В-2,
ет.5, ап. А12 2005 90.47 12.12.2015 111126.06 105138.59 108132.33 108132

Сграда - гр. Несебър, КК
"Слънчев бряг - запад", вх.А-1,
ет.1, ап. А2 2005 87.99 12.12.2015 108079.83 105138.59 106609.21 106609

Сграда - с.Стоилово, община
Малко Търново, област Бургас 1979 103.2 12.12.2015 30462.47 34795.07 32628.77 32629

Сграда - гр. Бургас, ул. "Братя
Миладинови" №8, ет.3, офис 6 2010 71.94 12.12.2015 155633.49 192990.49 174311.99 174312



„Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ
Част II Регистрационен документ

97

Сграда - гр. Бургас, ул. "Братя
Миладинови" №8, ет.3, офис 7 2010 80.65 12.12.2015 174476.53 205989.86 190233.19 190233

Сграда - гр. Враца, ул. "Втори
Юни" №45 2008 1038 12.12.2015 937970.23 679791.04 808880.64 808881

Сграда - гр. Горна Оряховица,
ул. "Св. Княз Борис Първи" №44 1970 85 12.12.2015 126798.75 140993.03 133895.89 133896

Сграда - гр. Добрич, ул. "Вида
Димитрова" №46, Апартамент
№1 1985 96 12.12.2015 142609.42 128594.29 135601.65 135602

Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Ателие "А" 2008 49.19 12.12.2015 81122.24 66179.1 73651 73651

Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Офис "В" 2008 15.22 12.12.2015 23578.23 17479.74 20529 20529

Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Апартамент "А" 2008 76.31 12.12.2015 118216.48 105138.59 111678 111678

Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Апартамент "Б" 2008 53.98 12.12.2015 83623.72 66179.1 74901 74901

Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Апартамент "В" 2008 92.85 12.12.2015 143839.61 105138.59 124489 124489

Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Апартамент "Г" 2008 49.88 12.12.2015 77272.16 56439.23 66856 66856

Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Апартамент "Д" 2008 74.23 12.12.2015 114994.23 75918.98 95457 95457

Сграда - гр. Добрич, жк
"Добротица", Апартамент "Е" 2008 49.19 12.12.2015 76203.24 56439.23 66321 66312

Сграда - гр. София, в.з.
"Драгалевци-стадиона", ул.
"Акад. Петър Динеков" №15А 2006 300 12.12.2015 459511.48 411979.91 435746 435746

Сграда - гр. София, район
Витоша, ул. "Казбек"  №53 2008 133.18 12.12.2015 282568.02 387980.98 335274.5 335275

Сграда - гр. София, район
Сердика, ул. "Калач" №4, ЗП
129кв.м. 1985 258 12.12.2015 276917.85 231756.93 254337.39 254337

Сграда - гр. София, район
Сердика, ул. "Калач" №4, ЗП
31кв.м. 1985 31 12.12.2015 33273.08 36959.49 35116.28 35116

Сграда - гр. София, район
Сердика, ул. "Калач" №4, ЗП
30кв.м. 1985 30 12.12.2015 32199.75 36959.49 34579.62 34580

Сграда - гр. София, район
Сердика, ул. "Калач" №4, ЗП
100кв.м. 1985 100 12.12.2015 107332.5 114878.46 111105.48 110105

Сграда - гр. София, район
Сердика, ул. "Калач" №4, ЗП
70кв.м. 1985 70 12.12.2015 75132.75 85658.85 80395.8 80396

Сграда - гр. Костенец, ул.
"Липа" №1А, Административно-
битова сграда 1980 301.23 12.12.2015 82125.25 56439.23 69282.24 69282

Сграда - гр. Костенец, ул.
"Липа" №1А, Склад за резервни
части 1980 316.24 12.12.2015 48593.39 36959.49 42776.44 42776

Сграда - гр. Костенец, ул.
"Липа" №1А, Трафопост 1980 103.92 12.12.2015 22433.49 27219.62 24826.55 24827
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Сграда - гр. Костенец, ул.
"Липа" №1А, Цех за
производство на пластмасови
мрежи 1980 2286.81 12.12.2015 351390.89 387594.88 369492.89 369493

Сграда - гр. Костенец, ул.
"Липа" №1А, Цех за
производство на пластмасово
фолио 1980 739.76 12.12.2015 113671.41 134358.21 124014.81 124015

Сграда - гр. Кюстендил, ул.
"Сердика" №1 2002 854 12.12.2015 552160.47 465513.86 508837.16 508837

Сграда - гр. Монтана, бул.
"Трети Март", Сграда за
търговия 2004 82 12.12.2015 61830.82 85658.85 73744.84 73745

Сграда - гр. Монтана, бул.
"Трети Март", Административна
сграда 1999 26 12.12.2015 17389.16 27219.62 22304.39 22304

Сграда - гр. Монтана, бул.
"Трети Март", Промишлена
сграда 2004 117 12.12.2015 120287.91 124618.34 122453.12 122453

Сграда - гр. Свети Влас, община
Несебър, кв. "Русалка" №215,
ет.5, ап.10 2008 54.6 12.12.2015 68141.45 56439.23 62290.34 62290

Сграда - гр. София, жк "Красно
село", бл.188, ет.VІІІ, ап.35 1985 51.57 12.12.2015 77029.04 88995.56 83012.3 83012

Сграда - с. Хрищени, общ. и
обл. Стара Загора, ул.
"Новозагорско шосе" №1,
Административна сграда 1976 1128 12.12.2015 193727.09 56439.23 125083.16 125083

Сграда- с. Хрищени, общ. и обл.
Стара Загора, ул. "Новозагорско
шосе" №1, Културен дом 1976 994 12.12.2015 170713.41 46699.36 108706.39 108706

Сграда - гр. София, ул. "Варна"
№52 1995 132 12.12.2015 87340.51 95398.72 91369.61 91370

Сграда - гр. Карлово, област
Пловдив, ул. "Генерал Карцов"
№54 1996 165.43 12.12.2015 219060.31 153992.39 186526.35 186526

Сграда - гр. Ямбол, ул. "Янко
Сакъзов" №45 2003 304 12.12.2015 269022.46 107734.79 188379 188379

Сграда - гр. София, жк "Красно
село", МАГАЗИН №12, ул.
Дечко Йорданов №3 2013 102.81 12.12.2015 225024.56 361982.25 293503.4 293503

Сграда - гр. София, жк "Красно
село", МАГАЗИН №11, ул.
Дечко Йорданов №3 2013 71.04 12.12.2015 155488.23 335983.52 245735.87 245735

Сграда - гр. София, жк "Красно
село", МАГАЗИН №7, ул. Дечко
Йорданов №3 2013 229.01 12.12.2015 484595.68 465977.18 475286.43 475286

Сграда - гр. София, жк "Красно
село", МАГАЗИН №10, ул.
Дечко Йорданов №3 2013 81.31 12.12.2015 177966.61 335983.52 256975.06 256975

ХК Делфин 1975 5763.53 14.12.2015 1906696 2684977 2393000 2393000

Вип апарт Хотел Комплекс
„Гранд Хотел Драгалевци“ 12276 27.12.2015 22634300* 22634300 22634300

*Оценката е по метода на
пазарните сравнения
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Табл. 21Данни за
пазарната оценка на
имоти - земи

Земя
Площ
(кв.м)

Дата на
оценка

Метод на
пазарните
сравнения

Справедлива
пазарна
стойност

Балансова
стойност
към
31.12.2015
(лв)

Делфин 14300 14.12.2015 3912000* 3912000 3 912 000
Земя - с. Оряхово 635290 14.12.2015 635290 635290 635 290
Земя - с.Стоилово, община
Малко Търново, област Бургас 198 12.12.2015 13873 13873 13 873
Земя - гр. Враца, ул. "Втори
Юни" №45 476 12.12.2015 79606 79606 79 606
Земя - гр. Горна Оряховица, ул.
"Св. Княз Борис Първи" №44 104.65 12.12.2015 10555 10555 10 555
Земя - гр. Добрич, жк
"Добротица" 1252 12.12.2015 296000 296000 296 000
Земя - гр. Кюстендил, ул.
"Сердика" №1 543 12.12.2015 18592 18592 18 592
Земя - гр. Монтана, бул. "Трети
Март" 975 12.12.2015 97871 97871 97 871
Земя - с. Хрищени, общ. и обл.
Стара Загора, ул. "Новозагорско
шосе" № 1 4824 12.12.2015 81236 81236 81 236
Земя - гр. София, в.з.
"Драгалевци-стадиона", ул.
"Акад. Петър Динеков" № 15А 421 12.12.2015 178483 178483 178 483
Земя - гр. София, район
Сердика, ул. "Калач" № 4 745 12.12.2015 251400 251400 251 400
Земя - гр. София, ул. "Варна" №
52 480 12.12.2015 584405 584405 584 405
Вип апарт Хотел Комплекс
„Гранд Хотел Драгалевци“ 3586 27.12.2015 1256900 1256900 1 256 900
* Оценката е по метода на
В.Негелли

30.8. Относителен дял на неплатените наеми, лизингови и арендни
вноски от общата стойност на вземанията, произтичащи от всички
сключени от дружеството споразумения за наем, лизинг и аренда

Няма неплатени задължения по тази точка.

31. ДАННИ ЗА БАНКАТА – ДЕПОЗИТАР
Банка-депозитар на „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ е ТБ Алианц България АД.

Дата на учредяване, номер и партида на вписване в търговския регистър:
Търговска банка Алианц България АД със седалище гр. София, р-н Възраждане и

адрес на управление бул. Мария Луиза № 79, регистрирано по ф.д. № 12 684 по описа
за 1997 г. на СГС, вписано в регистъра за търговските дружества под парт. № 44 383, т
487, стр. 202, Решение на БНБ за издаване на лицензия № 100-000-276/31.07.1998 с
ЕИК 128001319
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Съществени условия на договора за депозитарни услуги и условия за
прекратяване:

По силата на договора за депозитарни услуги банката приема да извършва
следните услуги:

съхранение на парични средства на „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ;
извършване на плащания от името и за сметка на „Рой Пропърти Фънд“

АДСИЦ;
съхранение на ценни книжа на „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ;
съхранение на налични 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 клиента.

Договорът с банката-депозитар е сключен за неопределен срок. Договорът се
прекратява в следните случаи:

по взаимно съгласие между страните, оформено писмено;
едностранно от „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ с едномесечно предизвестие;
едностранно от ТБ „Алианц България“ АД с едномесечно предизвестие;
поради обективна невъзможност за изпълнение на предмета на договора;
в други предвидени в закона случаи.
За дейността по договора „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ заплаща на ТБ Алианц

България АД възнаграждение в размер на 150 (сто и петдесет) лв месечно.

32. ДАННИ ЗА ОБСЛУЖВАЩИТЕ ДРУЖЕСТВА

32.1. „РОЙ МЕНИДЖМЪНТ” ЕООД

32.1.1. Наименование, седалище и адрес на управление, номер и партида на вписване в
търговския регистър, единен идентификационен код.

„Рой Мениджмънт” ЕООД ЕИК 175226128, адрес на управление: гр. София,
бул. „Христо Ботев” No 17, регистрирано на 09.05.2008 г., номер на вписване в ТР
20080622110427.

32.1.2. Кратка информация относно професионалния опит на дружеството.

Дружеството се представлява от Управителят Стоян Първанов Гочев.

Предметът на дейност на Дружеството е: консултации и изготвяне на финансово-
икономически проекти и структуриране на инвестиционни проекти в недвижими
имоти; 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;
консултации и изготвяне на проекти на кредитни обосновки за инвестиционни кредити;
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проучване собствеността и статута на недвижими имоти, както и на пазара на
недвижими имоти като цяло; 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; 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; Проучване, преговаряне и организиране на конкурси за избор на
строителни компании, проектанти, консултанти, лица, упражняващи технически
контрол, 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; Водене и съхранение на
счетоводна и всякаква друга отчетност и кореспонденция, свързана с посочените по-
горе дейности, както и с дейността на дружествата със специална инвестиционна цел;
Консултации и анализи на дружествата 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 представителството на притежатели на ценни
книжа пред емитента на ценните книжа и на Общи събрания на притежателите на
ценни книжа; И всяка друга дейност, която не е забранена от действащото Българско
законодателство.

32.1.3.Съществените условия на договора с дружеството със специална инвестиционна цел,
включително условията за прекратяване

Договорът е сключен на 13.04.2007 г. в гр. София. Договорът се сключва за срок
от една година, като всяка от страните има право не по-малко от 60 (шестдесет) дни
преди крайния срок на Договора да отправи до другата страна предизвестие, че не
желае продължаване на действието на Договора. В случай, че предизвестие по
предходното изречение не бъде отправено, Договорът се счита продължен за всяка
следваща година.

Задължения на обслужващото дружество:

„Рой Пропърти Фънд”АДСИЦ възлага на обслужващото дружество да
извършва или осигурява извършването на следните дейности:

1. Консултации и изготвяне на финансово-икономически проекти и
структуриране на инвестиционни проекти в недвижими имоти на клиента;

2. Консултации и изготвяне на проекти на информационни меморандуми,
проспекти за публично предлагане на ценни книжа и проекти за икономичекси
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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;

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;

6. Организиране на строителната дейност и/или извършване на подобрения
в недвижими имоти на „Рой Пропърти Фънд”АДСИЦ; получаване на всички
строителни разрешения и книжа, заедно с всички необходими разрешения за ползване
на новопостроени сгради на „Рой Пропърти Фънд”АДСИЦ;

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 недвижими имоти
на „Рой Пропърти Фънд”АДСИЦ;

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;

9. Водене и съхраняване на счетоводна и всякаква друга отчетност и
кореспонденция, свързана с посочените по-горе дейности.

Отчетност и уведомяване:

Обслужващото дружество се отчита пред съвета на директорите на „Рой
Пропърти Фънд”АДСИЦ за извършената дейност веднъж на всяко тримесечие. Отчетът
за извършена работа включва всички разноски, часове, отработени от служители на
Обслужващото дружество или трети лица, ангажирани с тази цел от последното, във
връзка с предоставянето на дейностите, предмет на Договора. Изготвените от „Рой
Мениджмънт“ ЕООД отчети, както и цялостните анализи и доклади за състоянието на
проектите и недвижимите имоти, се предоставят на „Рой Пропърти Фънд”АДСИЦ в
срок до 5 работни дни след изтичането на отчетното тримесечие.

Възнаграждение на обслужващото дружество:

Обслужващото дружество има право на годишно възнаграждение в размер на
5.00% от стойността на активите на Клиента 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% от разликата между продажната
цена и отчетната стойност на съответния актив, предмет на продажба.
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Предстои изготвяне на Анекс към Договора, с който ще се промени  годишното
възнаграждение от 5.00 % на 2.00 %.

Условия за прекратяване:

Договорът за извършване на дейност като обслужващо дружество се прекратява
по взаимно съгласие на страните с писмено споразумение, в което задължително и
окончателно се уреждат отношенията между тях по Договора и имуществените му
последици. „Рой Пропърти Фънд”АДСИЦ може да прекрати Договора с тримесечно
предизвестие, без да се изисква виновно поведение на „Рой Мениджмънт“ ЕООД.
Прекратяване на договора от страна на Обслужващото дружество се допуска само с
тримесечно предизвестие.

Във всички случаи на прекратяване на Договора „Рой Мениджмънт“ ЕООД е
длъжно да прекрати действията си по изпълнението на договора, да изготви отчет за
дейността си, както и да предаде на „Рой Пропърти Фънд”АДСИЦ цялата относима към
Договора документация и информация до края на последния ден на срока за
предизвестие.

„Рой Пропърти Фънд”АДСИЦ дължи да заплати на „Рой Мениджмънт“ ЕООД
неустойка в размер на 1 млн. лв. в случай че към момента на прекратяване на Договора
активите на „Рой Пропърти Фънд”АДСИЦ не надхвърлят 10 млн. Лв, съгласно
счетоводен баланс, изготвен към края на месеца, предхождащ месеца, в който е станало
прекратяването. В случай че към момента на прекратяването на Договора, активите на
„Рой Пропърти Фънд”АДСИЦ надхвърлят 10 млн. Лв, неустойката е в размер на 1 млн.
Лв плюс 10% от горницата над 10 млн. Лв.

Неустйките по предходния параграф се заплаща в случай на прекратяване на
Договора в една от следните хипотези:

- при успешно приключило търгово предложение за изкупуване акциите от
капитала на клиента (както в случаите на задължението за отправяне на търгово
предложение, така и в случаите на правото да се отправи такова, посочени в ЗППЦК),
внесено от което и да било трето лице;

- в случаите на нарушаване на изискванията на чл. 149, ал. 8 ЗППЦК от което и да
било трето лице;

- придобиване на правото да се отправи търгово предложение от страна на трето
лице;

- при придобиване в рамките на една календарна година на не по-малко от 25% от
капитала на „Рой Пропърти Фънд”АДСИЦ от едно лице или от свързани помежду си
лица.

32.2. Счетоводно обслужване

32.2.1. Наименование, седалище и адрес на управление, номер и партида на вписване в
Търговския регистър, единен идентификационен код

Емитентът има сключен договор за счетводно обслужване със „Сателит Х” АД
ЕИК 203731642, адрес на управление: гр. София, ул. „Добри Войников”, бл. 53, ап. 11;
Дружеството е преобразувано на 23.09.2015 г.;.номер на вписване в ТР 20151009101405.
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32.2.2. Кратка информация относно професионалния опит на дружеството.

Изпълнителният директор Кристина Валентинова Кюшелиева и Председателят
на Съвета на директорите Станислав Петров Арсов представляват дружеството заедно и
поотделно.

Съветът на директорите се състои от: Кристина Валентинова Кюшлиева;
Станислав Петров Арсов; Спас Веселинов Пещерски.

Предметът на дейност на Дружеството е извършване на счетоводни, данъчни и
правни консултации и услуги; съставяне на годишни, междинни и други финансови
отчети по реда на Закона за счетоводството; посредничество и търговско
представителство.

32.2.3.Съществените условия на договора с дружеството със специална инвестиционна цел,
включително условията за прекратяване

По силата на сключения договор между „Рой Пропърти Фънд”АДСИЦ и
„Сателит Х” АД, „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ възлага, а „Сателит Х” АД приема да
извършва текущо счетоводно обслужване, изготвяне на междинни отчети и годишен
финансов отчет на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ.

Договорът е сключен на 10.10.2015 г. за срок от 2 (две) години.
Възнаграждение на обслужващото дружество:

Цената на услугата в частта за текущото счетоводно обслужване е 600
(шестстотин) лева месечно, без ДДС. Цената на услугата в частта за изготвянето на
Годишния финансов отчет, Годишната данъчна декларация, задължителните форми за
НСИ е 2 000 (две хиляди) лв без ДДС.

Условия за прекратяване:

Всяка от страните може да поиска предсрочно прекратяване на договора с 30-
дневно предизвестие, отправено писмено до другата страна.

33. ДАННИ ЗА ОЦЕНИТЕЛИТЕ НА НЕДВИЖИМИТЕ ИМОТИ
Оценителите на недвижими имоти за последните три години са:

 „Брайт – Консулт” ООД, ЕИК 831186265, София ул. Ами Буе № 72, ет. 2, офис
12, www.brightco.bg – Оценители: Атанас Минчев и Валентин Първанов;

 „Апис Трейд” ЕООД, ЕИК 130187820, адрес на управление: София, ул. Кирил и
Методий № 88, вх. А, ет. 5 – Оценител: Деян Цонев

„Брайт Консулт“ ООД осъществява дейността си от 1994г.

В рамките на своя предмет на дейност, специализира в извършването на правни
услуги по доказване на собствеността и изготвянето на пазарни оценки за приватизация
на държавната и общинска собственост и покупко-продажбата на недвижими имоти.
Фирмата има натрупан значителен опит и в оценката на движими и недвижими активи,
залагани като обезпечения по кредити за “УНИКРЕДИТ БУЛБАНК” АД, “Юробанк
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България” АД, “ЦКБ” АД, “ОББ” АД, “Първа Инвестиционна банка” АД, “Про кредит
банк” АД, „Райфайзен банк“, Тексим банк“,“Общинска банка“ и др.

„Брайт Консулт” ООД изпълнява и много поръчки, възложени от частни фирми и
институции, от синдици на обявени в ликвидация търговски дружества, банки,
застрахователни дружества и други възложители.

В своята над 20 годишна оценителска практика оценките, изготвени от “БРАЙТ
КОНСУЛТ” ООД не са били обект на коментар в публичното пространство и са
приемани от възложителите.

Персоналът на фирмата е от лицензирани оценители на постоянен трудов договор.
Собственикът на фирмата - д-р Валентин Р. Първанов е основател на фирмата и

нейн методически ръководител. Основател е и е председател  на Асоциацията на
българските оценители от 1993 год. Притежава всички необходими сертификати и е
лектор при обучението на оценители за оценка на всички видове материални и
нематериални активи. Представител е на България в Европейската група на
оценителските асоциации - TEGoVA.

Предметът на дейност на Апис Трейд ЕООД е: Вътрешно и външно-търговска
дейност; посредничество и представителство; сделки с интелектуална собственост;
вътрешен и международен туризъм; вътрешен и международен транспорт; спедиторски
услуги; проектиране, разработване, продажба и поддържане на програмни продукти и
компютърна техника; консултантски услуги в областта на комуникациите; пренос на
база данни в реално време; финансови и счетоводни услуги; разносна и каталожна
търговия; извършване на оценки на машини и съоръжения, недвижими имоти,
търговски предприятия, права на интелектуална и индустриална собственост и други
фактически отношения, финансови активи и финансови институции; анализ на данни
от компютърни системи и мобилни устройства, както и всякаква друга търговска
дейност, незабранена със закон.

34. ДОПЪЛНИТЕЛНА ИНФОРМАЦИЯ ЗА РАЗХОДИТЕ НА
ДРУЖЕСТВОТО

34.1. Максимално допустим размер на разходите за управление на
Дружеството

Съгласно чл. 9 от Устава на „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ максималният размер
на разходите за управление на Дружесвото в рамките  на една година не може да
надхвърля 10% (десет процента) от стойността на активите по баланса, ако стойността
на активите е до 10 000 000 (десет милиона) лева включително и не може да надхвърля
7% (седем процента) от стойността на активите по баланса, ако стойността на активите
е над 10 000 000 (десет милиона) лева.

Разходи за управление на Дружеството са всички разходи по управлението и
обслужването, включително разходи за възнаграждения на членове на съвета на
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