Междинен доклад

 за дейността НА 
ХИПОКРЕДИТ АД
по чл. 100о,ал.4,т.2 от ЗППЦК
ЗА ПЕРИОДА 30.09. – 31.12.2007 ГОДИНА

31 Декември 2007 г.

І. Информация за важни събития, настъпили през тримесечието и с натрупване от началото на финансовата година до края на ІV-то тримесечие на 2007 г.

На 27.04.2007г. е свикано Общо събрание на акционерите (ОСА) на „ХипоКредит” АД. На събранието бяха представени акционери, притежаващи 100% от капитала на Дружеството. С протокол на ОСА се взема решение за следното:  

· Избира Съвет на директорите с мандат от пет години в следния състав: Мария Димитрова Цукровска, Иво Александров Георгиев, Красимир Любенов Гумнишки, Ивайло Живков Ботев, Валентин Ангелов Гълъбов и Петър Велизаров Илиев. 
· За изпълнителни директори на дружеството са избрани Иво Александров Георгиев и Ивайло Живков Ботев, които го представляват заедно. 

· Променя Устава на „ХипоКредит” АД, като промененият Устав се подписва от акционерите и се прилага към протокола.

· Увеличава основния капитал на дружеството от един милион лева на два милиона и двеста хиляди лева, като увеличението се извършва под условието, че всички издадени акции от увеличението бъдат записани при издаването им и закупени на емисионна стойност от „Кредитекс” ООД.

· Променя адреса на управление на „ХипоКредит” АД както следва: от гр. София, ул. „Средна  гора” No. 75, ет. 3 на гр. София, бул. „Цариградско шосе”, бл. 14 – партер. 

· Избира и назначава „БДО Акеро” ООД да провери и завери годишния финансов отчет на „ХипоКредит” АД

· Приема доклада на Съвета на директорите за общото състояние на „ХипоКредит” АД за 2006та  година.

· Приема доклада на одитора „БДО Акеро” ООД за извършената проверка на годишния финансов отчет на „ХипоКредит” АД за 2006та година. 

· Приема годишния финансов отчет на „ХипоКредит” АД за 2006та година. 

На 22.06.2007г. записаният капитал е изцяло внесен от акционера „Кредитекс” ООД.

На 31.07.2007г. е свикано Общо събрание на акционерите (ОСА) на „ХипоКредит” АД. На събранието бяха представени акционери, притежаващи 100% от капитала на Дружеството. С протокол на ОСА се взема решение за следното:
· Увеличава основния капитал на дружеството от два милиона и двеста хиляди лева на четири милиона лева, като увеличението се извършва под условието, че всички издадени акции от увеличението бъдат записани при издаването им и закупени на емисионна стойност от „Кредитекс” ООД.
· избира Съвет на директорите с мандат от пет години в следния състав: Мария Димитрова Цукровска, Иво Александров Георгиев, Красимир Любенов Гумнишки, Ивайло Живков Ботев, Валентин Ангелов Гълъбов и Милена Колева Ботева.
· Променя Устава на „ХипоКредит” АД, като промененият Устав се подписва от акционерите и се прилага към протокола.

На 16.08.2007г. записаният капитал е изцяло внесен от акционера „Кредитекс” ООД.

На 03.12.2007г. е свикано извънредно ОСА, с протокол от което се взема решение да се емитира емисия облигации със следните параметри:

1). Обща номинална стойност на предлаганите облигации: до 6 000 000 (шест милиона) евро.

2). Максимален брой облигации: до 6 000 (шест хиляди) броя.

3). Номиналната и емисионната стойност на всяка една облигация са равни и са в размер на 1,000 (хиляда) евро.

4). Валутата на емисията: евро.

5). Срочност и падеж на емисията: 60 месеца (шестдесет месеца) след датата на издаване на облигациите.

6). Дата на издаване на облигациите – за дата на издаване на облигациите се счита датата на регистрация на емисията в Централен депозитар АД като от този момент започват да текат всички срокове във връзка с облигационния заем.

7). Начин и срок на плащане на главницата – еднократно, едновременно с извършването на последното купонно плащане, на датата на падежа.

8). Лихва – лихвен процент в размер на не повече от 6 (шест) месечния EURIBOR плюс надбавка от 3,25% (три цяло двадесет и пет стотни на сто), но не по-малко от 7,50% (седем цяло и пет десети на сто), изчислен на годишна база, платима на 6 (шест) месечни купонни плащания, изчислени на базата на проста лихва за отделните шестмесечни периоди върху номиналната стойност на всяка облигация, при лихвена конвенция ISMA (ACTUAL/ACTUAL) реален брой дни/реален брой дни.

9). Вид на облигациите: обикновени, поименни, безналични, лихвоносни, свободно прехвърляеми, обезпечени.

10). Облигациите не могат да се конвертират в акции.

11) Обезпечение:
11.1. Описание на обезпечението 


А) първи по ред особен залог в полза на банка-довереник на облигационерите от емисията върху настоящи и бъдещи вземания на дружеството по сключени договори за финансиране, обезпечени с ипотека. В обезпечението се включва само непогасената сума на задълженията (главница и лихви) по договорите за финансиране. 


Б) първи по ред особен залог в полза на банка-довереник на облигационерите от емисията върху настоящи и бъдещи вземания на парични средства по разплащателна сметка на дружеството, по която сметка се прехвърлят средствата постъпили по набирателната сметка на облигационната емисия, намалени със средствата покрити от обезпечението по т. А;

Съотношението между сбора от сумата на непогасените главници по вземанията, влизащи в обезпечението и заложените вземания на парични средства по разплащателната сметка, към размера на емисията, следва да не е по-малко от 1.05:1 (едно цяло и пет стотни към едно).  Спазването на горното съотношение е задължително за целия период на емисията облигации и следва да се следи периодично, по начин описан в Предложението и в Договора с банката-довереник;

На 18.12.2007 год. беше набран капитала по шеста емисия корпоративни облигации на стойност EUR  6 000 000 с ISIN 2100038079, брой облигации 6 000, вид – обикновени, ипотечни, номинал - EUR 1 000 , срок -60 месеца, лихва – 6-месечен Euribor + 3,25%, но не по-малко от 7,50%.Банка Довереник на облигационерите е Общинска Банка АД.
На 19.12.2007 год. е вписано обезпечението в полза на банката довереник и на 21.12.2007г. средствата по емитирания облигационен заем са изцяло усвоени. 
ІІ. Влияние на информацията по т. І върху резултатите във финансовия отчет:

Резултатът от проведените общи събрания, с които се увеличава основния капитал и се взема решение за нова облигационна емисия, е положителен. Промяната в съвета на директорите, не влияе върху цената на акциите на дружеството и върху доходността от емитираните от него облигации. 
ІІІ. Описание на основните рискове и несигурности, пред които е изправено „ХипоКредит” АД през останалата част от финансовата година:

Дейността на “ХипоКредит” АД е изложена на различни рискове - рискове, типични за предоставянето на ипотечно финансиране, и рискове, специфични за Дружеството.  Приходите и печалбата на Дружеството могат да бъдат неблагоприятно засегнати от множество фактори: конюнктура на пазара на ипотечно финансиране и финансовия сектор като цяло; способностите на Дружеството да осигури ефективно управление, оценка на кредитния риск и икономическата целесъобразност на отделните проекти, икономическия климат в страната и други.
Основни рискове при предоставяне на ипотечно финансиране:

· Риск от предсрочно погасяване на вноските по предоставеното финансиране спрямо предварително приетия амортизационен план – проявява се в периоди на намалени лихвени нива, в следствие на което ипотекарния длъжник предпочита да погаси по-рано дължимите суми като се рефинансира на по-ниска цена от финансовия пазар.  В същото време, финансиращото дружество е принудено да вложи средствата в ново ипотечно финансиране при по-малък лихвен процент и, съответно, при по-ниска възвръщаемост; 

· Риск от забавено погасяване на вноските по предоставеното финансиране (риск от удължаване срока на предоставеното финансиране) – при по-късно плащане на вноските спрямо очакванията за темпа на предсрочно погасяване или предварително приетия амортизационен план, финансиращото дружество понася загуби от невъзможността да участва в проекти, носещи му по-висока възвръщаемост.  Обикновено, този риск се проявява в период на повишени лихвени нива, когато цената на ценните книги се понижава и забавянето на вноските усилва ефекта от намалението.  Тогава се свива търсенето на ипотечни финансови инструменти поради по-неизгодните условия за клиентите;

· Риск от концентрация на малко на брой големи кредити, което увеличава кредитния риск на ипотечния портфейл поради силната зависимост от няколко конкретни сделки; 

· Кредитен риск на клиента - опасността клиента да не желае да изплати дължимата сума.  Важно разграничение, и съответно, предмет на управлението на риска, е това между невъзможността и нежеланието на клиента да погасява задълженията си;

· Риск от погиване на недвижимия имот, включващ пожар, земетресение и др., в случаите когато застрахователната компания не изплати необходимото обезщетение при възникване на застрахователно събитие при покрити рискове;
· Непокрити от застраховка загуби.  Дружеството сключва договори за финансиране при изрично условие за сключена застраховка на недвижимите имоти срещу пожар и природни бедствия, в съответствие с обичайната практика в страната.  Съществуват обаче рискове, които не се покриват от застрахователните компании или чието застраховане по действителна стойност на имуществото не е икономически оправдано поради високите премии, които ще следва да се заплатят (напр. риск от терористичен акт).  
Фирменият риск произлиза от естеството на дейността на конкретното дружество, като от първостепенна важност е възвръщаемостта от вложените средства и ресурси да съответства на риска, свързан с инвестицията.  

Основен фирмен риск за “ХипоКредит” АД е свързан с невъзможността да се инвестира в достатъчно на брой качествени проекти, гарантирани с ипотека.  Малкото количество финансирани проекти ще възпрепятства постигането на необходимия за развитието на компанията ръст на приходите, а влошеното качество на портфейла ще резултира в незадоволителна рентабилност на инвестицията.  Сред факторите, определящи гореописания риск са: евентуално намалено платежоспособно търсене на ипотечно финансиране, промяна на условията за предоставяне на този вид продукти, както и лошо управление на дружеството и неправилна бизнес стратегия. 
30.01.2008 г.
...............................
Гр. София





Милена Ботева
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