
 ДО


              Г-ЖА РАЛИЦА АГАЙН-ГУРИ,

                         ЗАМЕСТНИК-ПРЕДСЕДАТЕЛ, РЪКОВОДЕЩ   

                        УПРАВЛЕНИЕ  „НАДЗОР НА 

                        ИНВЕСТИЦИОННАТА ДЕЙНОСТ”  НА 

                        КОМИСИЯТА ЗА ФИНАНСОВ НАДЗОР





   Гр. София, ул. „Шар планина” № 33



   Копие до „Българска Фондова Борса – 



   София” АД

Относно: Доклад от довереника на облигационерите на емисия облигации с емитент „Хелт енд Уелнес” АДСИЦ, ISIN код на емисията: BG 2100001077
Уважаема госпожо Агайн-Гури, 

Във връзка с изискванията на чл. 100 ж, ал. 1, т. 2 от Закона за публично предлагане на ценни книжа, приложено Ви предоставяме Доклад на „Корпоративна Търговска Банка” АД в качеството й на Довереник на облигационерите по емисия облигации на „Хелт енд Уелнес” АДСИЦ, ISIN код на емисията: BG 2100001077, към 30.06.2009 г.
30 Юли 2009 г.

           Гр. София
Илиан Зафиров  




 Георги Христов
Изпълнителен Директор                                  Изпълнителен Директор
ФИНАНСОВ АНАЛИЗ НА

ХЕЛТ ЕНД УЕЛНЕС АДСИЦ 

ISIN код на емисията: BG2100001077 

Изготвен от Корпоративна Търговска Банка АД в изпълнение на задълженията му по договор за изпълнение на функцията „Довереник на облигационерите” от 30.01.2007 г.

На 01,02,2007 г. ХЕЛТ ЕНД УЕЛНЕС АСИЦ емитира  емисия облигации в размер на 7 000 000 (седем милиона) евро, разпределени в 7 000 (седем хиляди) броя обикновени, корпоративни, безналични, поименни, лихвоносни, обезпечени, неконвертируеми свободно прехвърляеми облигации с опция за обратно изкупуване, с номинална стойност 1 000 евро всяка, ISIN код BG2100001077, фиксирана лихва в размер на 7,75 % годишно, шестмесечен период на лихвени плащания, равни по размер, срок на облигационния заем - 60 месеца, с падеж 01.02.2012 г. Първичното предлагане на облигациите се извърши чрез частно предлагане до ограничен брой институционални и професионални инвеститори по смисъла на ЗППЦК. С решение № 730 – Е от 06,06,2007 г. Комисия за финансов надзор потвърди проспект за вторично публично предлагане и вписва посочената емисия облигации в регистъра по чл. 30, ал. 1, т. 3 от ЗКФН, воден от КФН с цел търговия на регулиран пазар.
ХЕЛТ ЕДН УЕЛНЕС АДСИЦ е акционерно дружество със специална инвестиционна цел за секюритизиране на недвижими имоти, по смисъла на Закона за дружествата със специална инвестиционна цел. Дружеството функционира като своеобразна колективна инвестиционна схема за инвестиране в недвижими имоти. „Секюритизацията на недвижими имоти” означава, че Дружеството закупува недвижими имоти с паричните средства, които е набрало от инвеститори чрез издаване на ценни книжа (акции, облигации).

1. Анализ на Баланса

Баланс на ХЕЛТ ЕНД УЕЛНЕС АДСИЦ /в хил. лева/
	АКТИВИ
	30.06.2009
	31,12,2008

	А. НЕТЕКУЩИ АКТИВИ
	
	

	І. Имоти, машини, съоръжения и оборудване
	
	

	1. Земи (терени)
	75939
	44633

	2. Сгради и конструкции
	5621
	5535

	5. Транспортни средства
	16
	18

	6. Стопански инвентар
	20
	2

	7. Разходи за придобиване и ликвидация на ДМА
	29826
	21748

	Общо за група І
	111422
	71936

	ІV. Нематериални активи
	
	

	2. Програмни продукти
	11
	

	Общо за група ІV:
	11
	

	VІ. Финансови активи
	
	

	1. Инвестиции в:
	4
	4

	Дъщерни предприятия
	4
	4

	Общо за група VІ
	4
	4

	Общо за раздел А
	111437
	71940

	Б. ТЕКУЩИ АКТИВИ
	
	

	І. Материални запаси
	
	

	1. Материали
	7
	

	Общо за група І:
	7
	

	ІІ. Търговски и други вземания
	
	

	3. Предоставени аванси
	3263
	5425

	6. Данъци за възстановяване
	2486
	

	8. Други
	70
	60

	Общо за група ІІ
	5719
	5485

	ІV. Парични средства и парични еквиваленти
	
	

	1. Парични средства в брой
	69
	51

	2. Парични средства в безсрочни депозити
	26
	20

	3. Блокирани парични средства
	295
	395

	Общо за група ІV
	390
	466

	Общо за раздел Б
	6116
	5951

	СУМА НА АКТИВИТЕ
	117553
	77891

	 
	
	

	ПАСИВИ И СОБСТВЕН КАПИТАЛ
	
	

	А. СОБСТВЕН КАПИТАЛ
	
	

	І. Основен капитал
	
	

	Записан и внесен капитал в т.ч.:
	975
	975

	Обикновени акции
	975
	975

	Общо за група І
	975
	975

	ІІ. Резерви
	
	

	1. Премийни резерви при емитиране на ценни книжа
	
	

	2. Резерви от последващи оценки на активите и пасивите
	5654
	5654

	Общо за група ІІ
	5654
	5654

	ІІІ. Финансов резултат
	
	

	1. Натрупана печалба (загуба) в т.ч.
	-3724
	-567

	Непокрита загуба
	-3724
	-567

	2. Текуща печалба
	1577
	

	3. Текуща загуба
	
	-3157

	Общо за група ІІІ
	-2147
	-3724

	Общо за раздел А
	4482
	2905

	В. НЕТЕКУЩИ ПАСИВИ
	
	

	І. Търговки и други задължения
	
	

	2. Задължения по получени заеми от банки и небанкови финансови институции
	13483
	14798

	5. Задължения по облигационни заеми
	72366
	43028

	Общо за група І
	85849
	57826

	Общо за раздел В
	85849
	57826

	Г. ТЕКУЩИ ПАСИВИ
	
	

	І. Търговски и други задължения
	
	

	2. Текуща част от нетекущите задължения
	1453
	729

	3. Текущи задължения в т.ч.
	25765
	16427

	Задължения към доставчици и клиенти
	173
	37

	Получени аванси
	24804
	16319

	Задължения към персонала
	3
	3

	Задължения към осигурителни предприятия
	
	1

	Данъчни задължение
	785
	67

	Други
	4
	4

	Общо за група І
	27222
	17160

	Обща за раздел Г
	27222
	17160

	СУМА НА ПАСИВИТЕ И СОБСТВЕНИЯ КАПИТАЛ
	117553
	77891


1.1. Анализ на Актива

Имайки предвид дейността на Дружеството, а именно инвестиции в недвижими имоти – основна част от Актива в баланса  представляват Нетекущите активи – Земи (терени) и Сгради и конструкции, както и Разходите за придобиване и ликвидация на ДМА. Нетекущите активи са 94.78 % от всички активи на Дружеството, чийто сбор е нараснал с 50.92% спрямо края на 2008 г. до 117553 хил. лв.
1.2. Анализ на Пасива

Дружеството финансира основната си дейност чрез използване на собствен капитал и външни привлечени средства. 

Дългосрочните  задължения на  фирмата  са  свързани с придобиването  на  недвижимите имоти. ХЕЛТ ЕНД УЕЛНЕС АДСИЦ имат сключени договори за кредит с Корпоративна Търговска Банка АД:
1. С дата 26,01,2007 г. е сключен договор за кредит в размер на 1 900 000 лв., падеж 25,05,2012 г., за заплащане на 10 % от покупната цена на следните недвижими имоти – поземлен имот в гр. Батак, Балнеосанаториум „Средна гора” – гр. Хисар, поземлени имоти  в с. Огняново и поземлени имоти в гр. Велинград, за обезпечение по кредита служи ипотека на недвижими имоти – земя и сгради.
2. С дата 06,04,2007 г. е сключен договор за кредит в размер на 13 500 000 лв., падеж 06,03,2012 г., за заплащане на 10 % от покупната цена на недвижим имот в гр. Варна, както и за покриване на разходите по въвеждането му в експлоатация, за обезпечение по кредита служи ипотека на недвижими имоти – земя и сгради.

Преобладаващо е външното финансиране, под формата на облигационни заеми. 
· На 01.02.2007 г. дружеството емитира емисия облигации:
ISIN код

BG2100010077
Размер

7 000 000 евро

Номинал

1 000 евро

Срочност

60 месеца

Падеж

01.02.2012 г.

Лихва:
           фиксирана, в размер на 7,75 % годишно
·  На 15.05.2007 г. дружеството емитира втора емисия облигации:

ISIN код

BG2100010078
Размер

15 000 000 евро

Номинал

1 000 евро

Срочност

30 месеца

Падеж

15.11.2009 г.

Лихва:
           фиксирана, в размер на 7,75 % годишно

· На 17.03.2009 г. дружеството емитира трета емисия облигации:

ISIN код

BG2100005094
Размер

15 000 000 евро

Номинал

1 000 евро

Срочност

60 месеца

Падеж

17.03.2014 г.

Лихва:
           фиксирана, в размер на 8.50 % годишно

С емитирането на третата емисия облигации задълженията на емитента по облигационните заеми към 30.06.2009 г. нарастват с 68.18 % спрямо края на 2008 г. до  72366 хил. лв. или 61.56 % от всички пасиви. 
Задълженията на Дружеството по получени заеми към банки към 30.06.2009 г. са на стойност 13483 хил. лв. или 11.47 % от всички пасиви.
През отчетния период Основният капитал на дружеството остава без промяна и е в размер на  975 хил. лв. 
За текущия отчетен период Дружеството реализира печалба в размер на 1577 хил. лв. , при загуба от 3157 хил. лв. към края на 2008  г.
2. Анализ на ликвидността

	ПОКАЗАТЕЛИ ЗА ЛИКВИДНОСТ
	ОПИСАНИЕ
	30.06.2009
	31,12,2008

	Коефициент на обща ликвидност
	Краткотрайни активи / Краткосрочни задължения
	0.22
	0,35

	Коефициент на бърза ликвидност
	(Пари+Парични еквиваленти+Вземания) / Краткосрочни задължения
	0.22
	0.35

	Коефициент на незабавна ликвидност
	(Пари+Парични еквиваленти) / Краткосрочни задължения
	0.01
	0,03


Като източници на ликвидност се определят средствата, с които дружеството разполага към определен момент за посрещане на разходите по обичайната си дейност, включително всички краткотрайни активи, които в кратки срокове по пазарни цени и без значителни транзакционни разходи могат да се преобразуват в необходимите наличности.

Източниците на ликвидност за дружеството са основно от външно (дългово) финансиране под формата на облигационни емисии и банкови кредити.
Спада в стойността на показателите за ликвидност се дължи на ръст от 58.64 % в размера на текущите задължения спрямо края на 2008 г.
3. Анализ на Отчета за доходите и Отчета за паричния поток 

отчет за доходите на ХЕЛТ ЕДН УЕЛНЕС АДСИЦ /в хил. лева/
	РАЗХОДИ
	30.06.2009
	30.06.2008
	Изменение в %

	А. РАЗХОДИ ЗА ДЕЙНОСТТА
	
	
	

	І. Разходи по икономически елементи
	
	
	

	1. Разходи за материали
	233
	2
	+11550

	2. Разходи за външни услуги
	615
	346
	+77.75

	3. Разходи за амортизации
	10
	5
	+100

	4. Разходи за възнаграждения
	22
	14
	+57.14

	5. Разходи за осигуровки
	3
	1
	+200

	6. Балансова стойност на продадени активи (без продукция)
	4852
	
	+

	8. Други
	411
	5
	+8120

	Общо за група І
	6146
	373
	+1547.72

	ІІ. Финансови   разходи 
	
	
	

	1. Разходи за лихви
	10
	2
	+400

	2. Отрицателни разлики от промяна на валутни курсове
	3
	
	+

	4. Други
	51
	18
	+183.33

	Общо за група ІІ
	64
	20
	+220

	Б. ОБЩО РАЗХОДИ ЗА ДЕЙНОСТТА
	6210
	393
	+1480.15

	В. ПЕЧАЛБА ОТ ОБИЧАЙНАТА ДЕЙНОСТ
	1577
	0
	+

	Г. ОБЩО РАЗХОДИ 
	6210
	393
	+1480.15

	Д. ПЕЧАЛБА ПРЕДИ ОБЛАГАНЕ С ДАНЪЦИ
	1577
	0
	+

	V. Разходи за данъци
	0
	0
	

	Е. ПЕЧАЛБА СЛЕД ОБЛАГАНЕ С ДАНЪЦИ
	1577
	0
	+

	ВСИЧКО (Г+V+Е)
	7787
	393
	+1881.42

	
	
	
	

	ПРИХОДИ
	
	
	

	А. ПРИХОДИ ОТ ДЕЙНОСТТА
	
	
	

	І. Нетни приходи от продажби на:
	
	
	

	 4. Други 
	7722
	21
	+36671.43

	Общо за група І
	7722
	21
	+36671.43

	ІІ. Приходи от финансирания 
	
	
	

	ІІІ. Финансови приходи
	
	
	

	1. Приходи от лихви
	65
	2
	+3150

	Общо за група ІІІ
	65
	2
	+3150

	Б. ОБЩО ПРИХОДИ ОТ ДЕЙНОСТТА
	7787
	23
	+33756.52

	В. ЗАГУБА ОТ ДЕЙНОСТТА
	0
	370
	-100

	V. Извънредни приходи
	
	
	

	Г. ОБЩО ПРИХОДИ 
	7787
	23
	+33756.52

	Д. ЗАГУБА ПРЕДИ ОБЛАГАНЕ С ДАНЪЦИ
	0
	370
	-100

	Е. ЗАГУБА СЛЕД ОБЛАГАНЕ С ДАНЪЦИ
	0
	370
	-100

	Ж. НЕТНА ЗАГУБА ЗА ПЕРИОДА
	0
	370
	-100

	ВСИЧКО (Г+Е)
	7787
	393
	+1881.42


отчет за паричния поток на ХЕЛТ ЕНД УЕЛНЕС АДСИЦ АД /в хил. лева/
	ХЕЛТ ЕНД УЕЛНЕС АДСИЦ
	30.06.2009
	30.06.2008

	
	
	

	А. Парични потоци от оперативната дейност
	
	

	1. Постъпления от клиенти
	10424
	19428

	2. Плащания на доставчици
	-11646
	-16557

	4. Плащания, свързани с възнаграждения
	-26
	-32

	5. Платени/възстановени данъци (без корпоративен данък върху печалбата)
	-695
	-187

	7. Получени лихви
	59
	131

	9. Курсови разлики
	-3
	

	10. Други постъпления /плащания от оперативна дейност
	-155
	-71

	Нетен поток от оперативната  дейност
	-2042
	2712

	Б. Парични потоци от инвестиционна дейност:
	
	

	1. Покупка на дълготрайни активи
	-31429
	

	2.Постъпления от продажба на дълготрайни активи
	7722
	

	Нетен поток от инвестиционна дейност
	-23707
	0

	В. Парични потоци от финансова дейност:
	
	

	3. Постъпления от заеми
	29335
	

	4. Платени заеми
	-1315
	-380

	6. Платени лихви, такси, комисиони по заеми с инвестиционно предназначение
	-2347
	-4527

	Нетен поток от финансова дейност
	25673
	-4907

	Г. Изменения на паричните средства през периода
	-76
	-2195

	Д. Парични средства в началото на периода
	466
	2661

	Е. Парични средства в края на периода
	390
	466

	наличност в касата и по банкови сметки
	390
	71

	блокирани парични средства
	295
	395


4.Анализ на печалбата (загубата) – Дружеството завършва отчетния период с финансов резултат печалба в размер на 1577 хил. лв. при загуба от 370 към същия период на предходната година.

	ПОКАЗАТЕЛИ ЗА РЕНТАБИЛНОСТ
	ОПИСАНИЕ
	30.06.2009
	30.06.2008

	Рентабилност на брутната печалба
	Брутна печалба / Нетни приходи от продажби
	0.20
	-

	Рентабилност на приходите от продажби
	Нетна печалба / Нетни приходи от продажби
	0.20
	-


5. Анализ на рентабилността
	ПОКАЗАТЕЛИ ЗА РЕНТАБИЛНОСТ
	ОПИСАНИЕ
	30.06.2009
	31,12,2008

	Използване на капитала
	Общо капитал / Общо активи
	3.81%
	3.73 %

	Капитализация (възвръщаемост) на активите
	Нетна печалба /Общо активи
	1.34%
	-

	Рентабилност (възвръщаемост) на СК
	Нетна печалба / Стойност на СК
	35.19%
	-


От получените резултати е виден ръст на показателите за възвращаемост на СК и активите. Основна предпоставка за това е реализирането на текуща печалба в размер на 1577 хил. лв. към 30.06.2009 г. при загуба за предходния период. Увеличава се  и сумата на активите с 39662 хил. лв., което представлява ръст от 50.92% спрямо края на 2008 г.
6. Анализ на задлъжнялостта
	ПОКАЗАТЕЛИ ЗА ЗАДЛЪЖНЯЛОСТ
	ОПИСАНИЕ
	30.06.2009
	31,12,2008

	Ливъридж
	Дълг / Собствен капитал
	25.23
	25.81

	Гиъринг
	Дългосрочен дълг / Собствен капитал
	19.15
	19.91


Стойностите на показателите за задлъжнялост към 30.06.2009 г. говорят за високата степен на задлъжнялост на дружеството в следствие на  голямата роля на външното финансиране под формата на облигационни и банкови заеми, което дружеството използва за осъществяване на дейността си.

7. Обезпечение
Към 30.06.2009 г. размера на обезпечението е на стойност EUR 8 933 500 или съотношението на стойността на обезпечението към стойността на емисията е 1.28:1, при минимално изискване 1.10:1, като сумата представлява първа по ред договорна ипотека върху недвижими имоти, заедно с правото на строеж.
8. В качеството си на Довереник на облигационерите по емисия облигации с Емитент ХЕЛТ ЕНД УЕЛНЕС АДСИЦ, Корпоративна Търговска Банка АД, декларира че:

* Корпоративна Търговска Банка АД не е поемател на емисия облигации или довереник на облигационерите на облигации от друг клас издадени от Емитента;

* Корпоративна Търговска Банка АД не контролира пряко или непряко Емитента;

* Корпоративна Търговска Банка АД не е контролирана пряко или непряко от Емитента;
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