Междинен доклад

 за дейността НА 
ХИПОКРЕДИТ АД
по чл. 100о,ал.4,т.2 от ЗППЦК
ЗА ПЕРИОДА 01.01. – 31.12.2014 ГОДИНА

31 Декември 2014 г.

І. Информация за важни събития, настъпили през тримесечието с натрупване от началото на финансовата година 2014 г. 
· През Януари 2014г. съветът на директорите на ХипоКредит АД взе решение за обезценка на финансови активи на стойност 216 хил. лв. Обезценката е отразена в изготвения годишен финансов отчет към 31.12.2013г. 
· На 12.03.2014 г. дружеството направи лихвено плащане в размер на 78669.86 евро по емисия корпоративни облигации с ISIN код BG2100038079 
· На 24.03.2014 г. дружеството направи лихвено плащане в размер на 122547.95 евро по емисия корпоративни облигации с ISIN код BG2100018089.
· На 11.06.2014 г. дружеството направи лихвено плащане в размер на 80418.08 евро с падеж 18.06.2014 г., по емисия корпоративни облигации с ISIN код BG2100038079. 

· На 23.06.2014 г. дружеството направи лихвено плащане в размер на 125271.23 евро с падеж 30.06.2014 г.по емисия корпоративни облигации с ISIN код BG2100018089.
· На 01.07.2014 г. се проведе редовно годишно заседание на общото събрание на акционерите на Хипокредит АД, на което се взеха следните решения: 1. Приема Доклада на Съвета на директорите за дейността на „ХИПОКРЕДИТ” АД за 2013та година. 2. Приема Доклада на одитора на „ХИПОКРЕДИТ” АД за 2013та година. 3. Приема годишния финансов отчет на „ХИПОКРЕДИТ” АД за 2013та година (индивидуален и консолидиран). 4. Решава да покрие загубата на „ХИПОКРЕДИТ” АД за 2013та година за сметка на неразпределената печалба от минали години. 5. Приема годишния доклад на Одитния комитет на „ХИПОКРЕДИТ” АД за 2013та година. 6. Избира БДО-България ООД за независим одитор (специализирано одиторско предприятие), който да провери и завери годишния финансов отчет на „ХИПОКРЕДИТ” АД за 2014та година. 7. Освобождава членовете на Съвета на директорите на „ХИПОКРЕДИТ” АД от отговорност за дейността им до датата на провеждане на ОСА. 8. Упълномощава всеки един от изпълнителните директори на дружеството по отделно самостоятелно да внесе за вписване в Търговския регистър на Агенцията по вписвания ГФО на дружеството за 2013 г. 
· На 01.07.2014 г. Хипокредит АД преведе на Централен депозитар АД сумата за авансови лихвени плащания - по емисия корпоративни облигации ISIN-код BG2100038079 лихва в размер на 80418.08 евро с падеж 18.09.2014 г. и по емисия корпоративни облигации ISIN-код BG2100018089 лихва в размер на 125271.23 евро, с падеж 30.09.2014 г., които да бъдат изплатени на облигационерите по двете емисии, придобили облигации от емисиите не по-късно от 01.Юли.2014 г., видно от официалното извлечение от Централен депозитар АД, като превода към облигационерите да бъде извършен не по-късно от 07.Юли.2014 г.
· Промяна в СД и устава на ХипоКредит АД
На 07.07.2014 г. се проведе извънредно ОСА на ХипоКредит АД, на което се взеха следните решения: 1.Освобождаване на членовете на Съвета на директорите на "ХипоКредит" АД от отговорност за дейността им до датата на провеждане на ОСА. 2. Промяна на предмета на дейност на "ХипоКредит" АД, а именно „Отпускане (предоставяне) на заеми със средства, които не са събрани чрез публично привличане на влогове или други възстановими средства, гаранционни сделки, финансов лизинг, придобиване на вземания по кредити (факторинг,форфетинг и др.), сделки с недвижими имоти, както и всички други незабранени със закон дейности, вкл. след издаване на съответни разрешения, когато такива се изискват по закон.”. 3.Променя се състава на Съвета на директорите на "ХипоКредит" АД -  намалява се броя на членовете на СД от 6 на 3, освобождават се Ариел Хасон, Валентин Гълъбов и Ивайло Ботев като членове на СД, за кворум за заседания на СД е необходимо присъствие и на 3-та членове, решения на СД се взимат единодушно. 4.Променя се Устава на "ХипоКредит" АД в съответствие с взетите решения. 5. Избира за членове на Съвета на директорите на "ХипоКредит" АД настоящите членове Мария Цукровска, Емилия Аспарухова и Костантина Данева, определя мандат 5 г. 6. Упълномощава всеки един от изпълнителните директори самостоятелно да подаде документите в ТР за вписване на промените.
На 14.07.2014 г. се проведе заседание на СД на ХипоКредит АД, на което Мария Цукровска беше избрана за изпълнителен директор, като заедно с другия изпълнителен директор Емилия Аспарухова представляват ХипоКредит АД заедно.

Промените бяха вписани в ТР на АВ под номер 20140718130608.

· На 18.09.2014 г. Хипокредит АД извърши частично главнично плащане по емисия корпоративни облигации ISIN-код BG2100018089 в размер на 300 000 (триста хиляди) евро. Право на главнично плащане имат лицата, притежаващи облигации от емисия ISIN код BG2100018089 и вписани като такива в регистрите на Централен депозитар като облигационери не по-късно от 25.09.2014 г.

· Обявеното за 23.09.2014 г.  извънредно Общо събрание на облигационерите на емисия корпоративни облигации с ISIN код BG2100018089, свикано от банката довереник „Обединена българска банка” АД не се състоя поради липса на кворум, като Общото събрание на облигационерите следваше да бъде проведено на обявената втора дата – 08.10.2014 г. от 11 ч., съгласно Покана за свикване на Общо събрание на облигационерите от емисия обезпечени корпоративни облигации с ISIN-код BG2100018089, издадена от Хипокредит АД, вписана с No 20140901110846 в ТР към АВ на 01.09.2014 г.
· Обявеното за 23.09.2014 г.  извънредно Общо събрание на облигационерите на емисия корпоративни облигации с ISIN код BG 2100038079, свикано от банката довереник Общинска банка АД, не се състоя поради липса на кворум, като Общото събрание на облигационерите следваше да бъде проведено на обявената втора дата – 08.10.2014 г. от 14 ч., съгласно Покана за свикване на Общо събрание на облигационерите от емисия обезпечени корпоративни облигации с ISIN-код BG2100038079, издадена от Хипокредит АД, вписана с No 20140821125747 в ТР към АВ на 21.08.2014 г.
· На 08.10.2014 г. се проведе извънредно Общо събрание на облигационерите на емисия корпоративни облигации с ISIN код BG BG2100018089, свикано от банката довереник „Обединена българска банка” АД. На събранието се взеха решения за допълване на обезпечението, промяна на методиката за изчисление на обезпеченията и промяна на някои други условия на облигационния заем. Подробна информация за гласуваните допълнения и промени са публикувани в Интернет страниците на КФН, БФБ и Investor.bg.

· На обявената втора дата 08.10.2014 г. за провеждане на общо събрание на облигационерите, свикано от „Общинска Банка” АД в ролята й на довереник на облигационеритe съгласно Покана за свикване на Общо събрание на облигационерите от емисия обезпечени корпоративни облигации с ISIN-код BG2100038079, вписана с No 20140821125747 в ТР към АВ на 21.08.2014 г., Общото събрание на облигационерите не се състоя поради липса на кворум.

· На 12.12.2014 г. дружеството направи плащане по емисия корпоративни облигации с ISIN код BG2100038079 за лихви 79543.97 евро и частично главнично плащане в размер на 132000 (сто тридесет и две хиляди) евро.
· На 19.12.2014 г. дружеството направи плащане по емисия корпоративни облигации с ISIN код BG2100018089 за лихви в размер на 118673.97 евро и частично главнично плащане в размер на 500000 (петстотин хиляди) евро.
Настъпили важни събития след края на IV -то тримесечие на 2014 г.: 
· С Решение, взето на извънредно събрание на 07.01.2015 г., ОСА на "ХипоКредит" АД промени Устава на дружеството по отношение на предмета на дейност, а именно „Отпускане на заеми със средства, които не са набрани чрез публично привличане на влогове или други възстановими средства, придобиване на участия в кредитна институция или в друга финансова институция, финансов лизинг, гаранционни сделки, придобиване на вземания по кредити и друга форма на финансиране (факторинг, форфетинг и други)”. Промяната на Устава е вписана в ТР на АВ под No 20150115105648.

· През Януари 2015 г. съветът на директорите на ХипоКредит АД взе решение за обезценка на финансови активи на стойност 873 хил. лв. Обезценката е отразена в изготвения междинен финансов отчет към 31.12.2014г. 
· На 21.01.2015г. от 10.00 часа в гр. София, бул. „Цариградско шосе“, бл. 14-партер, следваше да се проведе Общо събрание на облигационерите от емисия корпоративни облигации с ISIN BG2100018089, издадена от „ХИПОКРЕДИТ” АД, в съответствие с обявената в Търговския регистър покана за свикване на общо събрание на облигационерите, вписана с №  20141229155456 в Търговския Регистър към Агенцията по вписванията на  29.12.2014 г.

Поради липса на кворум Общото събрание на облигационерите следва да бъде проведено на обявената втора дата, а именно 05.02.2015г. от 10.00  ч. на същото място и час. 

II. Влияние на информацията по т. І върху резултатите във финансовия отчет: Дружеството навременно изплаща всички свои задължения, възникнали във връзка с емитираните облигационни заеми. Средствата за покриване на задълженията се подсигуряват предварително в банкови сметки, което е видно и от баланса на ХипоКредит АД. Решението за допълнителна обезценка на финансови активи води до редукция на финансовия резултат на дружеството. 
ІІІ. Описание на основните рискове и несигурности, пред които е изправено „ХипоКредит” АД: 
Дейността на Дружеството създава предпоставки за излагането на кредитен риск, ликвиден, лихвен риск, валутен риск. 
Дружеството продължава да бъде  предпазливо и следва консервативна политика при оценяването на обезпеченията и оценката на платежоспособността на клиентите.
Кредитен риск 

ХипоКредит АД поема кредитен риск при всяка своя инвестиция. Предварителните проучвания на клиентите, задълбоченият финансов анализ на източниците на техните доходи, обективното оценяване стойността на имота и икономическата целесъобразност на инвестицията, организираният текущ контрол на платежоспособността и развитието на клиентите ограничават и контролират степента на кредитен риск, носен от Дружеството.

Рисковете, свързани с ипотечно финансиране се състоят от:

· риск от придобиване на имота в случай на неизпълнение на задълженията на ипотекарния длъжник. В тези случаи Дружеството се излага на рискове, свързани с инвестирането в недвижими имоти, а именно – неблагоприятна промяна в цената на имотите, произлизаща от намаление в пазарните цени, намаление на наемите или повишаване стойността на строителството, повишение на застрахователните премии по застраховка на недвижимия имот;

· риск от загуба/нанесени щети на имота, по-специално при непокрити загуби от застрахователя или отказ за изплащане на обезщетение;

· риск при реализация (продажба) на имота. Съществува риск от неликвидност на имота, т.е. по-голяма трудност, а понякога и невъзможност да бъде продаден бързо и с минимални транзакционни разходи по текуща пазарна цена. Ограничава се възможността Дружеството да се освободи бързо от придобития имот без загуба от инвестицията. Също така, с цел успешна реализация на обезпечението, може да се наложи ремонтиране или преустройство на имоти, което би довело до непредвидени разходи за Дружеството.

При сключването на договор за финансиране, гарантирано с ипотека, заедно с анализ на кредитоспособността на клиента се прави оценка на стойността, ликвидността и пазарните предимства и недостатъци на ипотекирания имот. Това е от съществено значение при неблагоприятен завършек на проекта за финансиране, когато финансиращото дружество е изправено пред риска от встъпване във владение на недвижимостта и реализацията му при неизгодни за него условия. 

Недвижимите имоти, които служат за обезпечение на финансирани от Дружеството проекти са предимно жилищни имоти и търговски обекти, както и парцели, предназначени за строителство на предходните два вида недвижимости, задължително са застраховани, покривайки основните рискове плюс риск от земетресение. При настъпване на застрахователно събитие по покритите рискове, застрахователят изплаща застрахователно обезщетение в размер на застрахователната сума, кореспондираща с пазарната стойност на имота.
Ликвиден риск

Ликвидният риск се отнася до риска компанията да не разполага с достатъчно средства за разплащане на текущите си задължения. Поради настъпилите изменения на макроикономическо ниво, в края на 2010 г. Дружеството редуцира кредитната си задлъжнялост за сметка на наличния паричен ресурс. През  2009г. - 2014 г. не са издавани дългови ценни книжа. 
В периода Декември 2012  - Декември 2014 дружеството предплати със собствени средства общо 5, 578 млн. евро по главниците на двете емисии облигации.
На 01.07.2014 г. Хипокредит АД преведе на Централен депозитар АД сумата за авансови лихвени плащания - по емисия корпоративни облигации ISIN-код BG2100038079 лихва в размер на 80418.08 евро с падеж 18.09.2014 г. и по емисия корпоративни облигации ISIN-код BG2100018089 лихва в размер на 125271.23 евро, с падеж 30.09.2014 г., които да бъдат изплатени на облигационерите по двете емисии, придобили облигации от емисиите не по-късно от 01.Юли.2014 г., видно от официалното извлечение от Централен депозитар АД, като превода към облигационерите да бъде извършен не по-късно от 07.Юли.2014 г. 
На 18.09.2014 г. към ЦД бяха наредени 300 хил. евро, а на 19.12.2014 г. – 500 хил. евро  за частично погасяване на главницата по емисия ISIN-код BG2100018089.
На 12.12.2014 г. дружеството направи частично главнично плащане в размер на 132000 (сто тридесет и две хиляди) евро по емисия корпоративни облигации с ISIN код BG2100038079.  
В края на четвъртото тримесечие на 2014 г. Дружеството не изпитва ликвидни проблеми.

Лихвен риск
Лихвеният риск се отнася до евентуално неблагоприятно влияние на промените на пазарните лихвени проценти върху печалбата на ХипоКредит АД. Цената на предоставяното финансиране се определя на базата на плаващ лихвен процент (ЛИБОР на месечна основа плюс месечна надбавка). Възстановяването на жизнеспособността на икономиката и нарастването на конкуренцията биха могли да доведат до бъдещо намаляване на лихвените нива.
Валутен риск

Дружеството се стреми да ограничава във възможно най-висока степен валутния риск, като ползва външно финансиране (основно облигационни заеми) в евро, и от друга страна, като сключва договори за финансиране на недвижими имоти, също деноминирани в единната европейска валута.

Оперативен риск

Оперативният риск се отнася до риска от загуби или неочаквани разходи, свързани с дейността на дружеството, проблеми в текущия контрол и следенето на своевременното плащане на дължимите вноски от клиентите или свързани с измами, съдебни дела и др. Тези рискове се регулират чрез обезпечението и гаранцията по заема: договорна ипотека на недвижим имот, застраховка на имота и гаранция на задълженията на ипотекарния длъжник към финансиращото дружество от трета страна. Предвид трайно влошената макроикономическа среда през последните няколко години, Дружеството акцентира върху управлението на оперативния риск. Системата за анализ и одобрение на инвестициите, проучването на клиентите, текущият контрол и мониторинг, превантивните мерки при проблемни договори за финансиране, са подчинени на изцяло консервативен подход и обект на постоянно внимание.  

Финансов риск

Финансовият риск представлява допълнителната несигурност по отношение на инвеститора за получаването на приходи в случаите, когато фирмата използва привлечени или заемни средства. Тази допълнителна финансова несигурност допълва бизнес риска.  

При финансовите компании е характерно поддържането на високи нива на задлъжнялост, тъй като това се обуславя от характера на дейността им – разполагането с по-голям финансов ресурс позволява увеличаване стойността на портфейла от финансирани проекти и съответно реализирането на повече печалба от лихви. 

Рискове, свързани с настъпилата глобална финансова криза
До момента Дружеството е концентрирано върху запазване на финансовата стабилност през периода на икономически спад. 

- Рецесия - очаквания за влиянието й върху бизнес модела:
През Декември 2013 „Стандарт енд Пуърс" потвърди кредитния рейтинг на България в дългосрочна чуждестранна и местна валута съответно на 'BBB/А-2' и ревизира перспективата от стабилна на отрицателна. Анализаторите от „Стандарт енд Пуърс" посочват като основен фактор за промяната на перспективата от стабилна на отрицателна „слабите перспективи пред растежа, в резултат от слабото вътрешно търсене, както и нестабилната политическа обстановка, които биха могли да препятстват осъществяването на необходимите структурни реформи". В доклада се обръща внимание, че за понижаването на оценката за очакваното развитие на българската икономика значително влияят данните за реалния растеж на БВП в периода 2010-2012 г. (средно 1%), което според методологията на S&P оказва възпиращо влияние върху перспективите за развитие на страната. Вътрешното търсене се определя от анализаторите като слабо, поради ниския растеж на кредитите, ограничената инвестиционна активност и високата безработица в страната, в частност високия дял на дълготрайно безработните. 
В средата на юни 2014 Standard & Poor's намали кредитния рейтинг на България с една стъпка до ВВВ- (само едно ниво над неинвестиционния клас). Като причини бяха изтъкнати политическата нестабилност, липсата на реформи и високата безработица. През Декември 2014 последва ново намаление до ниво ВВ+, като този път посочените причини са ситуацията с КТБ, влошаването на фискалната позиция, слаб икономически растеж. 

Standard&Poor's предвижда възможност за последващо повишаване на кредитния рейтинг на България, условие за което би било ефективното противодействие на набелязаните от тях слабости на надзорната дейност в банковия сектор, повишаването на потенциала за икономически растеж, привличането на повече преки чуждестранни инвестиции в търгуемия сектор. 
- Риск от финансови трудности при клиентите. Значими експозиции към други контрагенти, които са или могат да бъдат значително изложени на риск. 

Броят на дружествата, търсили кредити не за развитие на бизнеса си, а за преструктуриране на финансовите си задължения се увеличава поради ликвидни проблеми. Делът на лошите и предоговорени кредити продължава да расте след 2009 г., като отчетените временни намаления през 2013 и 2014 се дължи частично на подобряването на обслужването, но в немалка степен на отписването като загуба или на продажбата на лошите и предоговорените кредити. 

През декември 2014 делът на лошите и преструктурирани кредити от общия кредитен портфейл на банките (без овърдрафтите) се понижава до 24% от регистрираното ниво от 24,8% през ноември, показват изчисления на Investor.bg на база данни на БНБ. През ноември'14 делът е скочил рязко от 23% през октомври заради фирмените кредити, след като Българска народна банка (БНБ) изключи от паричната статистика кредитния портфейл на останалата без лиценз Корпоративна търговска банка (КТБ). 
Дейността на ХипоКредит АД е пряко свързана с активността на участниците на финансовия пазар. Финансовите трудности при клиентите на ХипоКредит АД са идентични с тези на който и да е друг кредитодател. 

Дружеството има експозиции към клиенти, които са изложени на риск от просрочие. С цел максимална консервативност и достоверно представяне на финансовото състояние на дружеството, ХипоКредит АД периодично обезценява своите вземания. 

- Риск от условията на договорите за кредит.

Договорите за кредит с клиентите на ХипоКредит АД са в полза на кредитора, обезпечени с ипотека върху недвижими имоти, както и запис на заповед. При  необслужване на договорите, Дружеството предприема всички законови мерки и действия за събиране на вземанията си. 
- Планове за преструктуриране на дейността и намаляване на персонала.

От 2009 г. дружеството подхожда консервативно, критериите за клиенти и обезпечения са завишени и рестриктивни. Дружеството посреща обичайните си нужди, използвайки собствен ресурс за навременно обслужване на плащанията по емисиите облигации.

Намаление на персонала не се предвижда. 

- Спад в борсовите цени на търгуемите финансови и капиталови инструменти.

Дружеството не търгува с финансови и капиталови инструменти. 
27.01.2015 г.                                                  Емилия Аспарухова..............................................
Гр. София







Изпълнителен директор
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