Междинен доклад

 за дейността НА 
ХИПОКРЕДИТ АД
по чл. 100о,ал.4,т.2 от ЗППЦК
ЗА ПЕРИОДА 01.01. – 31.12.2019 ГОДИНА

31 декември 2019 г.

І. Информация за важни събития, настъпили през тримесечието с натрупване от началото на финансовата година 2019 г. 
· В началото на 2019 г. съветът на директорите на ХипоКредит АД взе решение за обезценка на финансови активи на стойност 3,532  хил. лв. Обезценката е отразена в одитирания годишен финансов отчет към 31.12.2019 г. 
· на 07.08.2019 г в ТР към АВ е депозирано искане от Кефер ЕООД за назначаване на вещи лица за изготвяне на оценка на вземане в размер на 600 хил. лв. на Кефер ЕООД от ХипоКредит АД, с което вземане да се увеличи капитала на ХипоКредит АД.
· на 09.08.2019 г. в Търговския регистър на Агенцията по вписвания, по партидата на „КЕФЕР” ЕООД, ЕИК 110530838, притежаващо 100% от компанията майка „Кредитекс” ЕООД и непряко 100% от капитала на „ХипоКредит” АД, беше вписана продажба на дружествените дялове на дружеството.
По емисия ISIN-код BG2100018089
· На 12.06.2019 г. се проведе Общо събрание на облигационерите на емисия обезпечени корпоративни облигации ISIN BG2100018089, на което се взе решение за намаляване на лихвения процент по емисията на 2,9%, считано от 01.07.2019 г. при условие,  че ХипоКредит направи частично погашение по главницата в размер на минимум 255 хил. евро. След погасяването на 257 620 евро по главницата, новият лихвен процент 2,9% е в сила от 01.07.2019г.

· През м. юни 2019 г. ХипоКредит АД продаде чрез цесия вземанията си по 12 бр.договори за заем, заложени в полза на ОББ по облигационния заем. С получената цена 153 хил. евро се изплати частично главницата по заема.    

· На 24.06.2019г. дружеството преведе към Централен Депозитар по емисия корпоративни облигации с ISIN код BG2100018089:
* дължимата към 30 юни 2019 г. лихва в размер на 281 360,52 (двеста осемдесет и една хиляди триста и шестдесет и 0,52) лева, представляващи левовата равностойност на 143 857,35 евро, 

и
*сума за частично плащане по главницата в размер на 503 860,92 (петстотин и три хиляди осемстотин и шестдесет и 0,92) лева, представляващи левовата равностойност на 257 620,00 евро

· В периода 01.01.2019 – 31.12.2019 г. ХипоКредит АД закупи 220 броя корпоративни облигации от емисия ISIN-код BG2100018089 с Емитент ХипоКредит АД, с което общият брой на закупените облигации от тази емисия става 4145. Към 31.12.2019 г. в Централен депозитар не са обезсилени 750 бр. от закупените облигации от ХипоКредит АД и не е отразена промяната в броя на емитираните облигации от 6605 броя с текущ общ номинал 3 870 530 евро на 5855 броя облигации с текущ общ номинал 3 431 030 евро.
По емисия ISIN BG2100038079
· На 12.06.2019 г. се проведе Общо събрание на облигационерите на емисия обезпечени корпоративни облигации ISIN BG2100038079, на което се взе решение за намаляване на лихвения процент по емисията на 2,9%, считано от 01.07.2019 г. при условие,  че ХипоКредит АД направи частично погашение по главницата в размер на минимум 372 хил. евро. След погасяването на 373 338 евро по главницата, новият лихвен процент 2,9% е в сила от 01.07.2019г.
· През м. юни 2019 г. ХипоКредит АД продаде чрез цесия вземанията си по 7 бр.договори за заем, заложени в полза на Общинска банка АД по облигационния заем. С получената цена 457 хил. евро се изплати частично главницата и лихвата по заема към 30.06.2019 г.
· На 24.06.2019г. дружеството преведе към Централен Депозитар по емисия корпоративни облигации с ISIN BG2100038079

* дължимата към 30 юни 2019 г. лихва в размер на 310 537,53 (триста и десет хиляди петстотин тридесет и седем и 0,53) лева, представляващи левовата равностойност на 158 775,32 евро, 

И
· сума за частично плащане по главницата в размер на 730 185,66 (седемстотин и тридесет хиляди сто осемдесет и пет и 0,66) лева, представляващи левовата равностойност на 373 338,00 евро

· На 25.09.2019 г. свързаното дружество „Кей Ел Ес Ен“, ЕИК 204606588  е закупило 100 (сто) броя корпоративни облигации от емисия ISIN-код BG2100038079 с емитент ХипоКредит АД, за което в срок е изпратена информация към КФН, БФБ, Investor.bg. 
· На 10.12.2019 г. ХипоКредит АД закупи 100 (сто) броя корпоративни облигации от емисия ISIN-код BG2100038079 с емитент ХипоКредит АД.
· Към 31.12.2019 г. ХипоКредит АД е закупило общо 174 броя корпоративни облигации от емисия ISIN-код BG2100038079 с Емитент ХипоКредит АД, като в ЦД не е отразена промяната в броя на емитираните облигации от 6000 броя с текущ общ номинал 3 744 000 евро на 5826 броя облигации с текущ общ номинал 3 635 424 евро.

· Настъпили важни събития след края на IV-то тримесечие на 2019 г. 
· На 09.01.2020 г. се проведе извънредно Общо събрание на облигационерите на емисия обезпечени корпоративни облигации ISIN BG 2100018089, на което се взе решение за 1) промяна на предходно решение по т.1.4. от дневния ред на Общото събрание на облигационерите, проведено на 27.07.2016 г. по отношение на свързаното с емитента лице “КРЕДИТЕКС” ЕООД и 2) даване на съгласие от Общото събрание на облигационерите да бъдат частично заличени залозите, учредени по реда на ЗОЗ в полза на ОББ АД върху вземания, които са цедирани на трети лица и с получената цена на цесията е погасена част от главницата по емисия  ISIN BG2100018089.

· на 10.01.2020 г. Съветът на директорите взе решение за свикване на ОСА на 12.02.2020 г. за вземане на решение за намаляване на капитала на дружеството чрез намаляване на номиналната стойност на акциите.
· На 27.01.2020 г. се проведе извънредно Общо събрание на облигационерите на емисия ISIN-код BG2100038079 с дневен ред взимане на решения за 1) промяна на предходно решение по т.1.4. от дневния ред на Общото събрание на облигационерите, проведено на 27.07.2016 г. по отношение на свързаното с емитента лице “КРЕДИТЕКС” ЕООД и 2) даване на съгласие от Общото събрание на облигационерите да бъдат частично заличени залозите, учредени по реда на ЗОЗ в полза на Общинска банка АД върху вземания, които са цедирани на трети лица и с получената цена на цесията е погасена част от главницата и лихвата по емисия  ISIN BG2100038079 към 30.06.2019 г. 
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. 
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.  
· риск от загуба/нанесени щети на имота;

· 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. 
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. В периода  2009г. – декември 2019 г. не са издавани дългови ценни книжа. 
В периода декември 2012  - декември 2019 дружеството предплати със собствени средства общо 6, 209 млн. евро по главниците на двете емисии облигации.
В периода 01.06.2016 – 31.12.2019 г. ХипоКредит АД закупи 4145 броя корпоративни облигации от емисия ISIN-код BG2100018089 с Емитент ХипоКредит АД, от които 3395 бр. облигации, закупени до 30.06.2018 г., са обезсилени в ЦД. Към 31.12.2019 г. в Централен депозитар не са обезсилени 750 бр. от закупените облигации от ХипоКредит АД и не е отразена промяната в броя на емитираните облигации от 6605 броя с текущ общ номинал 3 870 530 евро на 5855 броя облигации с текущ общ номинал 3 431 030 евро.

Към 31.12.2019 г. ХипоКредит АД е закупило общо 174 броя корпоративни облигации от емисия ISIN-код BG2100038079 с Емитент ХипоКредит АД. На 30.06.2019 г. ХипоКредит АД предплати част в размер на 373 824 от главницата. Към 31.12.2019 в ЦД не е отразена промяната в броя на емитираните облигации от 6000 броя с текущ общ номинал 3 744 000 евро на 5826 броя облигации с текущ общ номинал 3 635 424 евро.
Лихвен риск

Лихвеният риск се отнася до евентуално неблагоприятно влияние на промените на пазарните лихвени проценти върху печалбата на ХипоКредит АД. 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, 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 на портфейла от финансирани проекти.  

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:

Броят на дружествата, търсили кредити не за развитие на бизнеса си, а за преструктуриране на финансовите си задължения се увеличава поради ликвидни проблеми. 

След нарастването на лошите и предоговорени кредити след 2009 г., през следващите години започва намаление на относителния им дял в общия кредитен портфейл, дължащо се частично на подобряването на обслужването, както и на отписването им като загуба или на продажбата им.  

Тенденцията за намаляване на необслужваните кредити в банковата система продължава и в следващите години, като, според данни на БНБ в ĸpaя нa юни 2019 г. бpyтният paзмep нa нeoбcлyжвaнитe ĸpeдити и aвaнcи възлизa нa 6478 млн. лв. (пpи 6711 млн. лв. в ĸpaя нa мapт), a дeлът им в oбщaтa cyмa нa бpyтнитe ĸpeдити и aвaнcи e 7.2% (пpи 7.4% ĸъм мapт 2019 г.). Heтнaтa cтoйнocт нa нeoбcлyжвaнитe ĸpeдити и aвaнcи (cлeд пpиcпaдaнe нa пpиcъщaтa зa тaзи ĸлacифиĸaциoннa ĸaтeгopия oбeзцeнĸa) e 3199 млн. лв. (пpи 3281 млн. лв. в ĸpaя нa мapт 2019 г.), ĸaтo дeлът ѝ в oбщaтa нeтнa cтoйнocт нa ĸpeдититe и aвaнcитe e 3.7% (пpи 3.8% ĸъм мapт 2019 г.). Намалението се дължи на по-доброто и рестриктивно управление на проблемните кредити, както и на продажба от страна на банките на необслужвани портфейли.

Към 30.09.2019 се отчита слабо увеличение на необслужваните кредити до 6,9 млрд лв, като нетната им стойност възлиза на 3,9% (при 3,7% към юни 2019). Измененията в качеството на активите през третото тримесечие на 2019 г. се обясняват както от промени в оценката на риска, така и от извършени отписвания за сметка на провизии и продажби на кредити.

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.

Използваните привлечени средства от Хипокредит АД са предимно от облигационни заеми, на които главницата се изплаща в края на периода. Това позволява гъвкавост в условията на криза, тъй като ХипоКредит АД изплаща само лихви, а при акумулиране на средства и частично погасяване на главниците. И през 4-то тримесечие на 2019 г. ХипоКредит АД продължава да оперира със собствени средства. 

Съгласно одобрените през месец януари 2013 г. промени в условията на издадените от ХипоКредит АД емисии корпоративни облигации, дружеството има право да извършва еднократно цялостно или множество частични погасявания на главницата във всякакъв размер на всяка дата на лихвено плащане, без да дължи такса за предсрочно погасяване.

Договорите за кредит с клиентите на ХипоКредит АД са в полза на кредитора, обезпечени с ипотека върху недвижими имоти, както и запис на заповед. Един от преките ефекти на финансовата криза върху ХипоКредит АД е и увеличаване на просрочените заеми, като след определен период на просрочие, дружеството търси правата си по надлежния съдебен ред, за да се удовлетвори.
- Планове за преструктуриране на дейността и намаляване на персонала.

През периода на кризата дружеството подхождаше консервативно и размерът на сключваните сделки отбеляза значително занижение. Дейността се провежда при спазване на решенията на облигационерите на двете емисии ISIN BG2100018089 и ISIN BG2100038079.  Съгласно поети ангажименти към облигационерите на ОСО на 18.01.2013 г. и на 21.01.2013 г., „ХипоКредит” АД ще инвестира в основната си дейност (отпускане на нови кредити, обезпечени с ипотека на недвижими имоти),  само с източник на финансиране, различен от постъпващите парични средства по обслужване на заложения в полза на банките довереници портфейл.

Критериите за клиенти и обезпечения са завишени и рестриктивни. 

Дружеството посреща обичайните си нужди, използвайки собствен ресурс за навременно обслужване на лихвените плащания по емисиите облигации.
- Спад в борсовите цени на търгуемите финансови и капиталови инструменти.

Дружеството не търгува с финансови и капиталови инструменти. 
28.01.2019 г.                                                  
Гр. София







Емилия Аспарухова 








Изпълнителен директор     
ХипоКредит АД     
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