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Раздел А – Въведение и предупреждения

А.1 Предупреждение към инвеститорите

Това резюме следва да се разглежда като въведение към проспекта. Всяко решение да се инвестира в
ценните книжа следва да се основава на разглеждане на целия проспект от инвеститора. Когато е заведен иск
във връзка със съдържащата се в проспекта информация, ищецът инвеститор може, съгласно съответното
национално законодателство, да поеме разноските във връзка с превода на проспекта преди началото на
съдебното производство. Носят гражданска отговорност само тези лица, които са изготвили резюмето,
включително негов превод, в случай че то е подвеждащо, неточно, несъответстващо на останалите части на
проспекта или, четено заедно с другите части на проспекта, не представя ключовата информация, която да
подпомогне инвеститорите при взимането на решение дали да инвестират в такива ценни книжа.

А.2 Не се прилага към настоящата емисия, предвид което няма предоставено съгласие от страна на
Емитента или на лицето, отговорно за съставянето на проспекта, за използване на проспекта от трети лица във
връзка с последваща препродажба или окончателно пласиране на ценни книжа от инвестиционни посредници.

Раздел Б – Информация за Емитента “Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ

Б.1 Юридическо и търговско наименование на Емитента

Наименованието на емитента е “Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ (с еквивалент на изписване на латиница
ROI Property Real Estate Investment Trust Plc.)

Б.2 Седалище и правна форма на емитента; законодателство съгласно което емитентът
упражнява дейността си; държава на регистрация на емитента

“РОЙ ПРОПЪРТИ ФЪНД” АДСИЦ е учредено на 20.12.2006 г. в България и осъществява дейността си
съгласно законодателството на Република България. Дружеството е със седалище и адрес на управление: гр.
София, бул. „Христо Ботев” № 17., тел.: +359 884 27 44 51; електронна страница в интернет: http://roi-
property-fund.com/, адрес на електронна поща st.avramova@abv.bg. Дружеството е вписано в Регистъра на
търговските дружества под партиден № 114974, том 1572 рег. 1, стр. 95 по фирмено дело № 21638/2007.
Дружеството има единен идентификационен код (ЕИК): 175234826.

Б.4б Всички известни тенденции, засягащи емитента и отраслите, в които извършва дейност

Основният пазар, на който дружеството извършва дейност, е пазарът на недвижими имоти. От края на
последната финансова година до датата на Проспекта 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. 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:
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Въпреки световната финансова и геополитическата ситуация в Европа и Русия, към датата на изготвяне
на настоящия документ, секторът продължава да представлява 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.

• Жилищни имоти:
2015 е третата поредна година на ръст за жилищния пазар, 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 строителство, видно от годишното нарастване на показателите, следени от НСИ.
Подобрението е обусловено от възстановяването на икономиката, спадащите лихви по депозитите и по-
изгодните условия по кредитите, както и трайното намаляване на безработицата.

• 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.

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.
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.

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.

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

Б.5 Описание на икономическата група, от която е част емитента и позицията му в нея

„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 u 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 99.99% от капитала на „А.М.К. – Комерс” АД.

Дейността на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е независима и не се определя от останалите дружества в
групата.

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ няма дъщерни предприятия.

Б.9 Дружеството не представя прогнози за печалбите.
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Б.10 Одиторските доклади върху отчетите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ за 2013 г., 2014 г. и
2015 г. не съдържат квалификации.

Б.12 Избрана ключова финансова информация

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 30.09.2015 г. и към 30.09.2016 г., резултатите от дейността на дружеството са представени в следните
таблици:

Приходи  в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.9.2015 30.9.2016
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 13 13
Нетни приходи от продажби на други 1 0 0 0 0
Нетни приходи от продажби 1 22 17 13 13
Приходи от финансирания 0 0 0 0 0
Финансови   приходи 0 0 6 615 0 2
Общо приходи от дейността 1 22 6 632 13 15
Извънредни приходи 0 0 0 0 0
Общо приходи 1 22 6 632 13 15
Нетна печалба/загуба за периода -46 -162 43 77 -2 266 -1 781
Нетна печалба/загуба на акция -0.07 -0.26 7.10 -3.68 -2.89

Основните приходи от продажби на дружеството от пазарите, на които осъществява дейността си, са от
наеми. За 2015 г. 100% от приходите от продажби са от отдаване на 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.

Разходи в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.9.2015 30.9.2016
Разходи за материали
Разходи за външни услуги 42 155 250 132 223
Разходи за амортизации 806
Разходи за възнаграждения 4 9 25 19 31
Разходи за осигуровки 4 7 5 8
Балансова стойност на продадени активи
Изменение на запасите от продукция и незавършено
производство 0 0 0

Други 0 3 1 43
Общо разходи по икономически елементи 46 171 283 962 305
Разходи за лихви 13 0 1 270 1 449
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 47 42
Общо финансови разходи 1 13 1 972 1 317 1 491
Общо разходи за дейността 47 184 2 255 2 279 1 796
Резултат преди облагане с данъци -46 -162 4 377 -2 266 -1 781
Разходи за данъци 0 0 0
Резултат след облагане с данъци -46 -162 4 377 -2 266 -1 781
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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 реализирана печалба в размер на 4 377 хил. лв
поради отчетени приходи от преоценка на инвестиционни имоти за 6 615 хил. лв.

в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.9.2015 30.9.2016
А. НЕТЕКУЩИ АКТИВИ
I. Имоти, машини, съоръжения и оборудване 64 64 64 103 64
II. Инвестиционни имоти 210 22 893 39 732 36 092 40 101
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 22 958 39 796 36 195 40 165
Б. ТЕКУЩИ АКТИВИ
I. Материални запаси 0 0 0 0 0
II. Търговски и  други вземания 53 6 867 387 3 913 9 340
III.Финансови активи 0 0 0 0 0
IV. Парични средства и парични еквиваленти 75 508 228 550 2 561
V. Разходи за бъдещи периоди 0 114 60 130 61
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "Б"(I+II+III+IV+V) 128 7 489 675 4 593 11 962
ОБЩО АКТИВИ (А + Б): 403 30 447 40 471 40 788 52 127
в хил.лв. 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.9.2015 30.9.2016
А. СОБСТВЕН КАПИТАЛ
I. Основен капитал 616 616 616 616 616
II. Резерви 0 0 7 708 0
III. Финансов резултат -235 -397 3 980 -2 663 2 199
ОБЩО  ЗА РАЗДЕЛ "А" (I+II+III): 381 219 4 596 5 661 2 815
Б. МАЛЦИНСТВЕНО УЧАСТИЕ 0 0 0 0 0
В. НЕТЕКУЩИ ПАСИВИ
I. Търговски и други задължения 0 29 640 33 140 33 140 45 140
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 29 640 33 140 33 140 45 140
Г. ТЕКУЩИ ПАСИВИ
I. Търговски и други задължения 22 588 2 735 1 987 4 172
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 2 735 1 987 4 172
СОБСТВЕН КАПИТАЛ, МАЛЦИНСТВЕНО
УЧАСТИЕ И ПАСИВИ (А+Б+В+Г): 403 30 447 40 471 40 788 52 127

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.
Към 30.09.2016 г. дружеството разполага с активи на стойност 52 127 хил.лв.

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.
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През разглеждания период собствения капитал се увеличава до над 4 млн. лв след реализирана печалба
през 2015 г., но към 30.09.2016 г. е в размер на 2.815 млн. лв. Нетекущите пасиви се увеличават до 45.14 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.

В допълнение към избраната ключова финансова информация по-горе, не е налице съществена
неблагоприятна промяна в перспективите на Емитента след датата на последната публикация на одитираните
финансови отчети (към 31.12.2015 г.).

Б.13 Неотдавнашни събития, които могат в значителна степен да имат отношение към
оценката на платежоспособността на Емитента

На 04.11.2016г. успешно приключи подписка за публично предлагане на акции от увеличението на
капитала на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, проведена съгласно решение на СД от 20.06.2016г. за
увеличаване на капитала и въз основа на Проспект за публично предлагане на акции, потвърден от Комисията
за финансов надзор с Решение № 644-Е от 10.09.2016г. Записани и заплатени са всички предложени 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 лев и емисионна стойност 3 лева всяка. Сумата, получена
срещу записаните акции в специалната набирателна сметка на дружеството е в размер на 16 638 750
(шестнадесет милиона шестстотин тридесет и осем хиляди седемстотин и петдесет) лева. Общият размер на
комисионните възнаграждения и други разходи по публичното предлагане на акции от увеличението на
капитала на Дружеството е 26 300 лв., в това число такса на КФН. При провеждането на подписката не бяха
констатирани затруднения, спорове и други подобни при търгуването на правата и записването на акциите.
Увеличението на капитала е вписано в Търговския регистър на 17.11.2016г.

Б.14 „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 u 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 99.99% от капитала на „А.М.К. – Комерс” АД.

Дейността на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ е независима и не се определя от останалите дружества в
групата.

„Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ няма дъщерни предприятия.

Б.15 Описание на основните дейности на емитента

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.

Б.16 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:

Акционер Пряко участие Непряко участие Общо

Брой
акции

Процент от
капитала

Брой
акции

Процент от
капитала

Брой
акции

Процент от
капитала

СИ Консулт ЕООД 320 450 52.00 320 450 52.00

Николай Атанасов 320 450 52.00 320 450 52.00
„Си Консулт“ ЕООД, ЕИК 147142515, 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.

Б.17 Кредитните рейтинги на емитента или на неговите дългови ценни книжа, определени по
негово искане или при сътрудничеството му в рейтинговия процес

Няма присвоен кредитен рейтинг на Емисията или Емитента.
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Б.18 Описание на характера и обхвата на гаранцията

Съгласно Решение на Съвета на директорите на „Рой Пропърти Фънд" АДСИЦ от 09 Май 2016г., за
обезпечаване вземанията на облигационерите по главницата на облигационния заем с обща номинална
стойност в размер на 12 000 000 лева, както и на вземанията за всички дължими върху главницата лихви, „Рой
Пропърти Фънд” АДСИЦ сключи със ЗАД „Армеец”, ЕИК 121076907, и поддържа договор за застраховка на
всички плащания по Облигационната емисия срещу риска от неплащане, в полза на Банката Довереник на
облигационерите и на Облигационерите по Емисията като Застраховани, по смисъла на КЗ. Общата агрегатна
стойност на застрахователната полица възлиза на 15 450 552 лева.

Датата на сключване на застрахователната полица е 12.05.2016г. Срокът на застрахователния договор
(полица) № 16 100 1404 0000515979 е до 14.05.2024г. Застрахователят ЗАД „Армеец” покрива неизпълнение
на облигационно задължение от Облигатора „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, към който и да е конкретно
определен облигационер, относно неизплащане на същия дължима купонна лихва и/или главница относими
към притежавани облигации от емитирана облигационна емисия с ISIN код BG2100006167. Застрахователната
защита по полицата се осигурява в съответствие с Общите условия за застраховка „Разни финансови загуби“,
Специалните условия за застраховане на плащания по емитиран облигационен заем, както и Добавък № 1,
които са неразделна част от застрахователната полица.

Б.19 Информация за гаранта

Застрахователно акционерно дружество Армеец е учредено през 1996 г. в Република България с
решение на Софийски градски съд по фирмено дело 6148/1996 г. Седалището и адресът на управление на
Дружеството са в гр. София, ул. „Ст. Караджа“ № 2. С Разрешение за извършване на застрахователна дейност
№ 7 от 15 май 1998 г., издадено от Националния съвет по застраховане, ЗАД Армеец получава правото да
извършва застрахователна дейност в областта на общото застраховане. Наименованието на последното не е
променяно. Основният предмет на дейност на ЗАД „Армеец” е: застрахователна и презастрахователна
дейност.

Капиталът на дружеството е 33 019 000 лева и е разпределен в 330190 броя безналични поименни
акции, всяка с номинална стойност 100 (сто) лева. Всяка акция дава право на един глас в Общото събрание на
акционерите, право на дивидент и на ликвидационен дял, пропорционален на номиналната стойност на
акцията. Дружеството е с неограничен срок на съществуване. Няма специфични събития, които в значителна
степен да имат отношение към оценката на платежоспособността на гаранта. Към момента на съставяне на
проспекта няма заведени искови молби за откриване на производство по несъстоятелност за ЗАД „Армеец”.

Раздел В – Информация за ценните книжа

В.1 Вид и клас на ценните книжа, които се предлагат и/или допускат до търговия,
включително идентификационен код на ценни книжа

Емитираните облигации са обикновени, свободно прехвърляеми, безналични, лихвоносни, поименни и
обезпечени.

Облигациите от настоящата емисия са от един клас и дават еднакви права на притежателите си.
Присвоеният международен идентификационен номер на емисията (ISIN) ценни книжа е BG2100006167,
съгласно акта за регистрация, издаден от „Централен Депозитар” АД.

В.2 Валута на емисията ценни книжа

Емисията корпоративни облигации е деноминирана в български лева (BGN).

В.5 Ограничения върху свободната прехвърляемост на ценните книжа

Съгласно Решение на Съвета на директорите  на „Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ от 09.05.2016 г. за
издаване на емисия корпоративни облигации, облигациите от тази емисия са свободно прехвърляеми.

В.8 Описание на правата, свързани с ценните книжа; субординираност; ограничения на
правата по ценните книжа
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Облигациите материализират безусловни задължения на Емитента за изплащане на получения заем.
Облигациите са от един клас и дават еднакви права на притежателите си. Основните права на
Облигационерите са:

 вземания за главница, представляваща номиналната стойност на притежаваните Облигации;
 вземания за лихви по притежаваните Облигации;
 право на участие и право на глас в Общото събрание на Облигационерите (всяка Облигация дава

право на един глас).
 право да се иска свикване на общо събрание на облигационерите – в полза на облигационери, които

представляват най-малко 1/10 от съответната емисия;
 право на информация;
 право да поискат да бъде издадена заповед за изпълнение съгласно чл. 417, т.9 от ГПК.
 право да се удовлетворяват преди удовлетворяване на вземанията на акционерите при ликвидация на

Дружеството. Едва след удовлетворяване на всички кредитори на дружеството, останалото му
имущество се разпределя между акционерите, получаващи по този начин своя ликвидационен дял
/чл.271 ТЗ/.

Ликвидацията предполага наличие на достатъчно активи на дружеството, така че да може да погаси
всички свои задължения към кредитори, в това число и облигационерите. Ако длъжникът-емитент не
разполага с достатъчно имущество спрямо него следва да бъде открито производство по несъстоятелност.

Настоящата емисия облигации е първа по ред. Издаваният облигационен заем не е подчинен на други
задължения на eмитента и погасяването на задълженията на eмитента към облигационерите от настоящата
емисия не е обусловено от удовлетворяването на претенции на други кредитори.

Правата, предоставяни от корпоративните облигации, предмет на настоящото предлагане, не са и не
могат да бъдат значително ограничени от права, предоставяни от друг клас ценни книжа, или от разпоредбите
на договор или друг документ.

В.9 Номинален лихвен процент; дата, от която започва да се начислява лихва, и сроковете за
изплащането ѝ; когато размерът не е фиксиран — описание на неговия базисен инструмент;
падеж и споразумения за амортизация на заема, включително процедура за погасяването му;
информация за дохода; име на представителя на притежателите на дългови ценни книжа

Лихвата по настоящата емисия облигации е фиксирана и е в размер на 5.00 % (пет процента) проста
годишна лихва и започва да се начислява считано от датата на емисията (13.05.2016 г).

Първото лихвено плащане е дължимо след изтичане на 6 (шест) месеца от датата на сключване на
облигационния заем, а следващите лихвени плащания ще се извършват при изтичане на 6 (шест) месеца от
предходното. В случай че датата на лихвеното плащане съвпадне с неработен ден, плащането се извършва на
първия следващ работен ден.

Датите на лихвени плащания са посочени в съобщението за сключения облигационен заем по чл. 206,
ал. 6 от Търговския закон, обявено в търговския регистър по партидата на Емитента с акт на вписване
20160518112938 и са както следва: 13.11.2016 г.; 13.5.2017 г.; 13.11.2017 г.; 13.5.2018 г.; 13.11.2018 г.;
13.5.2019 г.; 13.11.2019 г.; 13.5.2020г.; 13.11.2020 г.; 13.5.2021 г.; 13.11.2021 г.; 13.5.2022 г.; 13.11.2022 г.;
13.5.2023 г.; 13.11.2023 г.; 13.5.2024 г.

Амортизацията на главницата е на 10 равни вноски от 1 200 000 (един милион и двеста хиляди) лв,
дължими на датата на всяко 6-месечно лихвено плащане от четвъртата година на облигационния заем до
пълния падеж на емисията.

В случай, че датата на някое от главничните плащания съвпадне с неработен ден, плащането се
извършва на първия следващ работен ден.

Плащането на лихви и главницата по Облигационния заем се извършва чрез Централния депозитар,
съгласно сключен договор с Емитента. Право да получат главнични и лихвени плащания имат
Облигационерите, вписани в книгата на Облигационерите, водена от Централния депозитар, 1 (един) работен
ден преди датата на съответното лихвено плащане, съответно 3 (три) работни дни преди датата на последно
лихвено/главнично плащане, което съвпада с пълния падеж на емисията.
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Реализираната доходност при инвестиция в облигации от настоящата емисия зависи от периода на
притежаване, размерите на купонните плащания, получени за периода на държане, доходността от
инвестиране на купонните плащания, цената на първоначалната покупка и цената на последваща продажба
(или номиналната стойност на облигациите, в случай че инвеститорът притежава облигациите до падежа).

Датата на падеж на емисията е 13.05.2024 г.

В отношенията си с Емитента,Облигационерите се представляват от Банка Довереник – „Тексим
Банк”АД.

В.10 Не се прилага

В.11 Информация дали предлаганите ценни книжа са или ще бъдат обект на заявление за
допускане до търгуване с оглед размяната им на организиран пазар или на други равностойни
пазари, с указване на въпросните пазари

Ще бъде подадено заявление за регистриране за борсова търговия на Облигациите на Основния пазар
на БФБ-София, Сегмент за облигации.

Раздел Г – Информация за рисковете

Г.2 Ключова информация за ключовите рискове, специфични за Емитента

Основната част от активите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ 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.

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. 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 на имотите в средносрочен план, при сравнително нисък риск от съществено
понижаване на цените за дълъг период от време.

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
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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.

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 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.

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.

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.

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.

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
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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.

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.

Свободни имоти и необходимост от преустройство

Възможно е в известни периоди от време, за част от закупените от Дружеството 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.

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.

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”.



„Рой Пропърти Фънд“ АДСИЦ
Проспект за допускане на дългови ценни книжа до търговия на регулиран пазар

- Резюме

11

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
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.

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.

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.

Г.3 Ключови рискове, специфични за облигациите

Инвестирането в корпоративни облигации е свързано със значителни рискове, с които всеки
инвеститор трябва да се запознае преди да вземе инвестиционно решение.

Кредитен риск

Кредитният риск по облигациите представлява риска да не бъдат изплатени навреме или в пълен
размер дължимите плащания от страна на Емитента на лихвите и/или главницата по облигационния заем.

Инвестицията в настоящата емисия представлява влагане на средства в облигации с фиксиран купон,
които носят кредитния риск на  Емитента, намален с предоставянето на обезпечение, покриващо риска от
неизпълнение на ангажиментите на Емитента. За обезпечение на вземанията на облигационерите по
главницата  на облигационния заем с обща номинална стойност в размер на 12 млн. лв., включително в
случаите на удължаване на срока/падежа на емисията, както и на вземанията на всички дължими върху
главницата лихви, „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ сключва със ЗАД Армеец и поддържа договор за
застраховка на всички плащания по облигационната емисия срещу риска от неплащане, в полза на банката
Довереник на облигационерите.

Риск, свързан с плащането на фиксирана лихва по емисията

При фиксирана лихва за периода на дадена емисия, Емитентът поема задължението да плаща
определена лихва независимо от пазарните нива и приходите, които получава. По този начин съществува
невъзможност на Емитента да се възползва от намаление на лихвените нива (както е в случая на плаваща
лихва) и да продължава да плаща по-високи лихви независимо от динамиката на приходите си (които могат да
бъдат намаляващи) и преобладаващите пазарни лихвени нива.

От друга страна, фиксираната лихва дава възможност на Емитента да планира по-добре своите парични
потоци. Също така, до известна степен, фиксираната лихва предпазва даден инвеститор от негативен спад в
лихвените нива. Всеки инвеститор е длъжен да анализира ефекта на фиксираната лихва и да прецени
положителните и отрицателните страни в зависимост от поставените инвестиционни цели.

Лихвен риск
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Лихвеният  риск  е свързан  с  неблагоприятна  промяна  в  цената  на  облигациите,  в  резултат  на
изменение  в  лихвените  равнища.  При  повишаване  на  лихвените  нива,  очакваната  доходност  до падежа
на ценните книжа с фиксиран доход се повишава, което води до понижение на пазарната цена и обратно – при
понижение на лихвените равнища – очакваната доходност до падежа на облигациите с фиксирана доходност
намалява и цената им се повишава.

Всеки инвеститор може самостоятелно да изследва проявлението на лихвения риск чрез обикновено
дисконтиране на паричните потоци по облигационния заем с различни норми на възвращаемост.
Предлаганите обикновени облигации са с фиксиран купон, който не се променя през срока на облигациите.
Паричните потоци по заема са фиксирани и това предполага относително висока чувствителност на пазарната
цена спрямо промяната на лихвените нива.

Ликвиден риск

Ликвидният  риск  е  свързан  с  наличието  на  ниска  степен  или  липсата  на  пазарно  търсене  на
настоящите облигации. Ликвидността на пазара на ценни книжа изразява потенциалната възможност за
покупка или продажба в кратки срокове и обичайни обеми на дадени ценни книжа на вторичния пазар. При
ниска степен на ликвидност, инвеститорите в облигационната емисия, чиито инвестиционен хоризонт е по-
къс от срока до падежа на облигациите, могат да не успеят да продадат всички  или част  от  облигациите  си
в желания  момент  или да  са  принудени да  ги  продадат  на значително по-ниска цена от тяхната
справедлива стойност или последна пазарна цена. Това може да доведе до невъзможност за реализиране на
капиталови печалби или до невъзможност за предотвратяване на загуби от страна на инвеститорите.

Решението на Емитента за допускане на емисията до търговия на “БФБ – София” АД е подход за
намаляване на ликвидния риск чрез улесняване на достъпа на широк кръг инвеститори до търговията с
ценните книжа.

Валутен риск

Настоящата емисия корпоративни облигации е деноминирана в лева (BGN). Наличието и поддържането
на действащата система на фиксиран валутен курс между лев и евро и запазването на режима на валутен борд
до приемането на страната в Еврозоната, определят липсата на съществен валутен риск за инвеститори, чиито
първоначални средства са в евро. Валутен риск от инвестицията съществува за инвеститори, чиито
първоначални средства са деноминирани в щатски долари или друга валута, различна от лев и евро поради
постоянните движения на валутните курсове. Инвеститори, които поемат валутен риск при покупката на тази
емисия облигации могат да увеличат или намалят доходността от инвестицията си вследствие на засилване
или отслабване на курса на лева спрямо валутата, в която са деноминирани личните средства на инвеститора.
Валутният риск от инвестицията би могъл да се намали, чрез използване на редица валутни инструменти за
неговото минимизиране (хеджиране). До премахването на системата на валутен борд в страната, валутният
риск при инвестиране в облигации на Дружеството ще бъде сведен до риска от обезценка на еврото.

Риск при реинвестиране

Рискът при реинвестиране представлява вероятността бъдещите парични постъпления (плащания),
получавани по време на периода на държане на облигацията, да бъдат реинвестирани при доходност, различна
от доходност до падежа, реализирана при първоначалната инвестиция в облигациите. Ако сумите от
купонните плащания се реинвестират на нива, по-ниски от първоначалната доходност до падежа, ефективният
доход от инвестицията ще бъде по-нисък от очакваната доходност до падежа и обратно.

Риск от предплащане

Облигационният заем може да бъде предсрочно погасен по всяко време по искане на Емитента с
едномесечно предизвестие, отправено от Емитента до облигационерите. В случай  на предсрочно погасяване
на емисията, Емитента се задължава да изплати лихвените плащания, дължими към дата на предсрочното
погасяване. Опцията за предсрочно погасяване води до трудно предвидими или непредвидими парични
потоци от инвестицията, тъй като чрез предсрочното погасяване се съкращава животът  на  облигацията

Инфлационен риск

Инфлационният риск представлява вероятност от повишаване на общото равнище на цените в
икономиката, в следствие на което намалява покупателната способност на местната валута - лева. При
повишаване на инфлацията, облигациите с фиксиран доход носят риск от намаляване на реалната
възвръщаемост на инвестицията, поради понижаване на покупателната способност на доходите от
облигацията. В такава ситуация инвеститорите ще реализират по-нисък реален доход. По тази причина те
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следва да определят своите очаквания, както за реалната възвръщаемост от инвестицията, така и за
инфлацията в периода на държане.

Нововъзникващи пазари

Инвеститорите на нововъзникващи пазари, какъвто е България, трябва да съзнават, че тези пазари са
обект на по-голям риск от този на по-развитите пазари. Освен това, неблагоприятното политическо или
икономическо развитие в други държави би могло да има значително негативно влияние върху БВП  на
страните  от  региона,  и  икономиката  им като  цяло.  Инвеститорите  трябва  да  проявяват особено
внимание при оценката на съществуващите рискове и трябва да вземат собствено решение дали при
наличието на тези рискове, инвестирането в облигации на Компанията е подходящо за тях.

Инвестирането в нововъзникващи пазари е подходящо единствено за опитни инвеститори, които
напълно оценяват значението на посочените рискове. Инвеститорите трябва също да имат предвид, че
условията на нововъзникващите пазари се променят бързо и следователно информацията, съдържаща се в
този документ, може да стане неактуална относително бързо.

Рискове, свързани с българския пазар на ценни книжа

Възможно е инвеститорите да разполагат с по-малко информация за българския пазар на ценни книжа
отколкото е налична за дружества на други пазари на ценни книжа.  Комисията  за  финансов  надзор  следи
за  разкриването  на  информация  и спазването на регулативните стандарти на българския пазар на ценни
книжа, за спазването на законите и издава наредби и указания за задълженията относно разкриване на
информация,  търговията с ценни книжа при наличието  на вътрешна информация и други въпроси. Все пак е
възможно да има по-малко публично достъпна информация за българските дружества, отколкото обикновено
се предоставя на разположение на инвеститорите от публичните дружества на други пазари на ценни книжа,
което от своя страна може да повлияе на пазара на облигациите.

„Българска фондова борса-София” АД е значително по-малка и по-слабо ликвидна от пазарите на
ценни книжа в Европейския регион, Великобритания, САЩ и други страни. В тази връзка, много малък брой
дружества представляват голяма част от пазарната капитализация и значителна част от търгуваните обеми на
борсата. Пазар с ниска ликвидност е уязвим от спекулативна дейност. Ниската ликвидност води и до други
затруднения, като прекомерна волатилност. Следователно няма гаранция, че облигациите на дружеството ще
се търгуват активно, а ако това се случи, може да нарастне волатилността на цената им.

Риск от промяна на параметрите на емисията

Този риск се свързва с възможността определени параметри на облигационния заем да бъдат
променени. Промени в параметрите на облигационния заем (доколкото е допустимо от действащото
законодателство и съгласно Практика на Комисията за финансов надзор) могат да се извършват по реда и при
условията, предвидени по-долу, по отношение на следните параметри на емисията:

 окончателният падеж на емисията може да бъде отлаган, но в рамките на не повече от 4 (четири)
години, считано от датата на падежа при първоначалното издаване на облигациите (като бъде
отсрочено/разсрочено изплащането на главницата по заема в този срок);

 възможна е промяна на лихвения процент и/или периодичността и условията на лихвените плащания,
както и сроковете и условията за упражняване на кол опцията от Емитента;

 могат да бъдат променяни финансовите показатели/съотношения, които Емитентът се задължава да
спазва;

 възможна  е  промяна  на  обезпечението  и/или  учредяване  на  допълнително  обезпечение  за
вземанията на облигационерите по сключения облигационен заем. Конкретната промяна в
обезпечението, както и вида на допълнителното обезпечение, в случай, че е необходимо да се учреди
такова, зависят от установения към дадения момент размер на необходимото допълнително
обезпечение.

Промени в параметрите на облигационния заем са допустими при настъпване на някоя от следните
ситуации, при която може обосновано да се приеме, че промяната ще е в интерес както на Емитента, така и на
облигационерите:

 възникване  или  задълбочаване  на  икономическа  или  финансова  криза,  която  засяга неблагоприятно
всички стопански субекти в страната или стопанските субекти, опериращи в сектора, в който Емитента
извършва основната си дейност;

 настъпване  на  съществена  промяна  в  паричните  потоци  или  в  друг  финансов  показател  на
Емитента.
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Емитентът „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ не може едностранно да извърши промени в параметрите на
облигационната  емисия, тъй  като  разпоредбата на  чл.  207,  т.  1  от  Търговския закон  предвижда изрично,
че всяко решение на дружеството за промяна в условията, при които са записани и издадени облигации, е
нищожно. Промени в параметрите на облигационния заем могат да се извършват само с предварителното
съгласие на облигационерите, дадено с решение на Общото събрание на облигационерите и по решение на
Съвета на директорите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ, който е компетентния дружествен орган, приел
решението за издаване на настоящата емисия облигация, при спазване на изискванията на Устава на „Рой
Пропърти Фънд” АДСИЦ към момента на приемане на такова решение.

Рискове за облигационерите при неизпълнение на клауза/и от застрахователния договор от
страна на Емитента

Обезпечението по настоящата емисия Облигации е застраховка „Разни финансови загуби”, сключена с
едно от най-големите застрахователни дружества в страната. Потенциалните инвеститори следва да имат
предвид, че при определени условия, например неплащане на някоя от вноските по застрахователната премия от
страна на Емитента, застрахователния договор ще бъде прекратен и облигационния заем ще бъде предсрочно
изискуем. Банката довереник на облигационерите следва да следи дали застраховката на обезпечението по
Емисията е валидна (включително, дали Емитента е заплатил дължимата застрахователна премия).

Риск от неизпълнение на застрахователния договор от страна на застрахователя

Този риск се свързва с възможността Застрахователят да откаже изплащане на дължимата по
застраховката сума. При евентуално настъпване на такъв риск Емитентът завежда иск съгласно приложимото
право в общите условия по сключената застраховка и споровете между страните  се предявяват пред съда в
седалището на Застрахователя. В случай на неплащане от страна на Застрахователя при условията на чл.6 ал.3
буква „е“ от Специалните условия, свързани с политически събития, настъпили на територията на Република
България като: война, революция, преврат, граждански безредици, стачки и други събития със сравним ефект;
обявяване на общ мораториум върху плащанията или промени в режима на валутните плащания; приемане или
изменение на нормативни актове или решения на правителство или на друг орган, които препятстват
изпълнението на задълженията по облигаторния договор, риска си остава за облигационерите.

По данни на Застрахователя до момента няма настъпило застрахователно събитие по застрахован
финансов риск свързан с облигационна емисия, респективно няма отказ за плащане от страна на Застрахователя.

Раздел Д – Информация за предлагането

Д.2б Причини за предлагането и използване на постъпленията, когато са различни от
реализиране на печалба и/или хеджиране на рискове

Проспектът за допускане на настоящата емисия облигации на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ до
търговия на регулиран пазар има за цел регистрация на облигациите на Емитента за търговия на
организирания от „БФБ–София" АД регулиран пазар – Основен пазар BSE, Сегмент за облигации.

Настоящото предлагане няма за цел набиране на допълнителни средства и по своята същност не е
първично публично предлагане. Дружеството не очаква да получи приходи от допускането до търговия на
регулиран пазар на емисията облигации.

Искането за  допускане до  търговия на регулиран  пазар  на ценни книжа има  за цел да осигури
ликвидност при търгуване с облигациите на компанията и осигуряване на достъп до тях на по-широк кръг от
инвеститори.

Основните цели на облигационния заем са следните: Средствата ще бъдат използвани за придобиване
на подценени недвижими имоти  на територията на Р. България и за обезпечаване успешната реализация на
планираните за изпълнение инвестиционни проекти на дружеството.

Постъпленията от частното пласиране на облигациите са изразходени в съответствие с основната цел
на облигационния заем.

Д.3 Условия на предлагането

Предлаганите за допускане до търговия на регулиран пазар облигации от настоящата емисия са
издадени на основание чл. 204 от Търговския закон, чл. 22а от Устава на Дружеството и във връзка с Решение
на Съвета на директорите на „Рой Пропърти Фънд” АДСИЦ от 09.05.2016 г.
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