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1.Общие сведения об Обществе(Эмитенте) 
 

1.1.Полное фирменное наименование: Общество с ограниченной ответственностью 

«Ипотечный агент МКБ 2» 

1.2. Сокращенное фирменное наименование: ООО «ИА МКБ 2» 

1.3. Полное наименование на иностранном языке: Limited liability company «Mortgage agent 

MKB 2» 

1.4. Сокращенное наименование на иностранном языке: LLC «MA MKB 2» 

1.5. Адрес места нахождения: 125171, Российская Федерация, г. Москва, Ленинградское 

шоссе, дом 16А, строение 1, этаж 8, комната 21 

1.6. Дата внесения записи в Единый государственный реестр (ЕГР): 03.08.2016, ОГРН: 

1167746731921 

1.7. Сведения об уставном капитале: 10 000 (десять тысяч) рублей 

1.8. Совет Директоров Уставом Общества не предусмотрен. 

Органы управления общества: 

- общее собрание участников 

- Управляющая организация (единоличный исполнительный орган). 

 

2. Положение Общества в отрасли  

Эмитент осуществляет деятельность на российском рынке ипотечного кредитования. В 

настоящее время российский рынок ипотечного кредитования продолжает свое развитие:  

формируются основные принципы ипотечного кредитования, совершенствуется нормативно-

правовая база. Реализуются утвержденные Правительством РФ Концепция развития системы 

ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации (утверждена Правительством 

РФ, с изменениями) и Концепция развития Унифицированной системы рефинансирования 

ипотечных жилищных кредитов в России (утверждена Правительством РФ в 2005 году). В 2006 

году в Российской Федерации был запущен национальный проект «Доступное и комфортное 

жилье – гражданам России», среди приоритетных направлений которого обозначено развитие 

рынка ипотечного кредитования. 

Эмитент является ипотечным агентом, специально созданным в соответствии с Федеральным 

законом от 11.11.2003 №152-ФЗ «Об ипотечных ценных бумагах» (далее – Закон об ипотечных 

ценных бумагах) в августе 2016 года с целью обеспечения финансирования и рефинансирования 

ипотечных кредитов (займов), путем выпуска облигаций с ипотечным покрытием. Эмитент 

вправе осуществить эмиссию не более 5 (пяти) выпусков облигаций с ипотечным покрытием. 

Учредителями Эмитента являются 2 (Два) фонда, учрежденные в соответствии с 

законодательством Нидерландов. 

Существование и функционирование иных компаний, обладающих статусом ипотечного агента, 

лишь косвенно может повлиять на положение Эмитента путем выпуска ценных бумаг, 

имеющих статус облигаций с ипотечным покрытием. Последствия увеличения количества 

эмитентов облигаций с ипотечным покрытием расцениваются Эмитентом как позитивные: 

увеличение числа выпусков ипотечных ценных бумаг различных ипотечных агентов будет 

способствовать дальнейшему развитию соответствующего сегмента рынка, основной чертой 

которого является надежность облигаций с ипотечным покрытием как инструмента 

инвестирования.     
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3. Приоритетные направления деятельности Общества 

Основными видами деятельности Общества являются: 

 приобретение (в том числе, с отсрочкой или рассрочкой платежа) и отчуждение 

требований по кредитам (займам), обеспеченным ипотекой, в случаях, 

предусмотренных Законом об ипотечных ценных бумагах, и с соблюдением его 

требований; 

 приобретение (в том числе, с отсрочкой или рассрочкой платежа) и отчуждение 

закладных в случаях, предусмотренных Законом об ипотечных ценных бумагах, и 

с соблюдением его требований; 

 приобретение и отчуждение государственных ценных бумаг в случаях, 

предусмотренных Законом об ипотечных ценных бумагах, и с соблюдением его 

требований; 

 приобретение (оставление за собой) недвижимого имущества в соответствии с 

гражданским законодательством Российской Федерации при обращении на него 

взыскания в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения обеспеченного 

ипотекой обязательства и его отчуждение в случаях, предусмотренных Законом об 

ипотечных ценных бумагах, и с соблюдением его требований; 

 приобретение и отчуждение иного имущества, предусмотренного Законом об 

ипотечных ценных бумагах, и с соблюдением его требований, в том числе 

получение в качестве кредитора по обеспеченным ипотекой обязательствам 

страховых выплат по заключенным в связи с такими обязательствами договорам 

страхования; 

 эмиссия облигаций с ипотечным покрытием; 

 исполнение обязательств по облигациям с ипотечным покрытием, выпущенным 

Обществом; 

 обслуживание имущества, которое включено или может быть включено в состав 

ипотечного покрытия облигаций, выпущенных Обществом, в том числе кредитов 

(займов), обеспеченных ипотекой, и (или) закладных, включая получение 

исполнения от должников по обеспеченным ипотекой обязательствам, требования 

по которым составляют ипотечное покрытие, и осуществление необходимых для 

этого действий; 

 получение денежных средств в процессе осуществления исключительного предмета 

деятельности, в том числе в виде:  

• процентов по банковским счетам, на которых находятся денежные средства, 

полученные в результате владения, распоряжения и управления имуществом, которое 

включено или может быть включено в состав ипотечного покрытия облигаций;  

• процентов по банковским счетам, полученных от размещенных на указанных счетах (в 

том числе в виде депозитов) денежных средств, используемых для формирования 

(поддержания размера) резервов в рамках предмета и целей деятельности Общества, 

установленных настоящим Уставом;  



 

 

 

 

4

• сумм страхового возмещения, полученных в рамках сделок (соглашений), указанных в 

п. 3.3.12 Устава Общества; 

• сумм от обращения взыскания на ипотечное покрытие облигаций, выпущенных 

Обществом.  

 привлечение кредитов (займов) (включая субординированные кредиты) в целях 

обеспечения осуществления исключительного предмета деятельности Общества как 

ипотечного агента, в том числе, в связи с:  

• приобретением требований по кредитам (займам), обеспеченным ипотекой, и (или) 

закладных; 

• поддержанием платежеспособности Общества, в том числе путем формирования 

(поддержания размера) резервов в рамках предмета и целей деятельности Общества, 

установленных настоящим Уставом; 

• исполнением обязательств по облигациям с ипотечным покрытием; и/или  

• оплатой расходов, связанных с подготовкой и размещением выпусков облигаций с 

ипотечным покрытием, обеспечением текущей деятельности Общества как ипотечного 

агента. 

 заключение сделок по предоставлению обеспечения по обязательствам Общества, 

возникшим, в том числе в связи с осуществлением деятельности, указанной в п.  Устава 

Общества;  

 заключение сделок по страхованию имущественных интересов Общества, связанных с 

риском возникновения убытков, вызванных невозможностью удовлетворения требований 

по кредитам (займам), обеспеченным ипотекой, в том числе в связи с недостаточностью 

денежных средств, вырученных от реализации предмета ипотеки при обращении 

взыскания на указанное имущество или недостаточностью стоимости предмета ипотеки, 

оставленного Обществом за собой; страхование иных имущественных рисков, в том числе 

страхование недвижимого имущества, заложенного в качестве обеспечения по кредитам 

(займам), включенным в состав ипотечного покрытия облигаций с ипотечным покрытием, 

от риска утраты и повреждения; 

 оплата страховых премий по договорам страхования, выгодоприобретателем по которым 

является Общество, в случае, если оплата страховых премий Обществом предусмотрена 

кредитным договором (договором займа) или иным договором Общества, если 

возможность уплаты данных страховых премий ипотечным агентом не запрещена 

действующим законодательством Российской Федерации; 

 заключение сделок по хеджированию валютных и процентных рисков, связанных с 

исполнением обязательств по облигациям с ипотечным покрытием Общества; 

 получение платежей по закладным (кредитам) от заемщиков до момента уведомления 

заемщиков о смене кредитора/держателя закладной; 
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 другие, не запрещенные законодательством Российской Федерации виды 

деятельности, необходимые для осуществления Обществом эмиссии и исполнения 

обязательств по облигациям с ипотечным покрытием, а также обеспечения 

деятельности Общества как ипотечного агента, включая заключение и исполнение 

соглашений с профессиональными участниками рынка ценных бумаг, сервисными 

агентами, расчетными агентами, банками (договоры банковского счета) и 

рейтинговыми агентствами в целях присвоения рейтинга облигациям с ипотечным 

покрытием, размещенным или размещаемым Обществом, информационными 

агентствами, договоров о предоставлении поручительства по обязательствам 

Общества, договоров с представителями владельцев облигаций, договоров на 

оказание консультационных услуг (в том числе по предоставлению юридических, 

налоговых и финансовых консультаций), услуг по управлению, аудиту, ведению 

бухгалтерского учета и других услуг, в том числе получение сумм неустоек и 

возмещения убытков по всем сделкам, заключенным в процессе осуществления 

исключительного предмета деятельности Общества. 

4. Перспективы развития рынка 

Программа субсидирования ипотечных кредитов, начатая Правительством Российской 

Федерации в 2015 году завершила свое действие в 2017 году. Реализация программы 

субсидирования не только способствовала быстрому восстановлению ипотечного рынка, но и 

поддержала спрос на квартиры в многоквартирных жилых домах. Однако в декабре 2017 года 

Правительство Российской Федерации выпустила новое постановление (от 30 декабря 2017 года 

N 1711) регламентирующее субсидирование ипотеки гражданам Российской Федерации, 

имеющим детей. Срок действия программы с 1 января 2018 г. по 31 декабря 2022 г.  

В 2018 г. поставлен новый рекорд ипотечного рынка: выдано 1,47млн кредитов на 3 трлн руб. 

(+49% к 2017 г.), при этом средний размер ипотечного кредита составил 2,05 млн рублей (1,86 

млн по итогам 2017 года). Ключевой фактор роста – снижение ставок по ипотеке до 

исторического минимума – 9,6%. Выгоду от снижения ставок получили не только новые, но и 

действующие заемщики: около 170 тыс. клиентов (11,5% от общего объема предоставленных 

кредитов) воспользовались возможностью рефинансировать свою ипотеку и снизить платеж в 

среднем на 15% при снижении ставки с 12,5% до 9,5%. 

По итогам 2018 г. ипотечный портфель банковского сектора достиг 6,53 трлн руб.,  прирост 

составил 25%, что объясняется ростом востребованности ипотеки как основного способа 

улучшения жилищных условий. В тоже время участники рынка не видят предпосылок 

формирования «пузыря» - доля кредитов с просроченной задолженностью сроком свыше 90 

дней снизилась до исторического минимума в 1,78%. В целях предупреждения рисков Банк 

России увеличил с 01.01.2019 нормативы резервирования (коэффициент «риск-вес») по 

кредитам с низким первоначальным. Такие кредиты, по статистике, имеют повышенную 

вероятность дефолта. 

Рост волатильности на финансовых рынках во второй половине 2018 г. привел к повышению 

ключевой ставки Банком России до 7,75%. Доходность 5-летних ОФЗ выросла с 6,6% в начале 

апреля 2018 года до 8,25-8,5% в январе 2019 года. В результате основные ипотечные кредиторы 

повысили ставки по ипотеке на сопоставимую величину (с 9-9,5% до 10,5-11%). Влияние 

повышения ставок на спрос будет ограниченным. Так, для среднего кредита в 2 млн руб. 

повышение ставок с 9,5% до 10,5-11% означает увеличение платежа на 1,3 –2 тыс. рублей в 

месяц.  

По прогнозу ДОМ.РФ в 2019 г. при отсутствии новых стрессов в экономике рынок ипотеки 

ждет продолжение роста. Динамика ипотечных ставок будет определяться длительностью 
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периода повышенной волатильности на финансовых рынках. При благоприятном развитии 

событий во втором полугодии 2019 года возможно снижение ставок до уровня 10% и ниже. 

В 2018 году началась самая значимая реформа строительной отрасли в России с 2004 года — 

летом 2019 года застройщикам предстоит перейти от долевого строительства к проектному 

финансированию с использованием счетов эскроу. Совершенствование механизмов 

финансирования жилищного строительства должно обеспечит безопасность и надежность 

вложений средств граждан в строительство жилья, сделав невозможным появление новых 

обманутых дольщиков. С 1 июля 2019 года деньги за покупаемые в новостройках квартиры 

перестанут напрямую передаваться застройщикам, а будут находиться на специальных счетах 

эскроу в банках, называемых эскроу-агентами. Новый механизм расчетов выстроен таким 

образом, что деньги за купленную квартиру вносятся на счет после регистрации договора 

участия в долевом строительстве и депонируются («замораживаются») на нем до момента 

регистрации права собственности на первую квартиру в достроенном доме. В случае 

возникновения у застройщика проблем с завершением строительства дома покупатель может 

рассчитывать на возврат уплаченной суммы. Новый вариант расчетов делает невозможными 

ситуации, когда дольщик, уплатив застройщику полную стоимость квартиры, в случае 

замораживания строительства, остается и без денег, и без квартиры. 

 

5. Отчет о размере распределяемой прибыли между участниками Общества 
В 2018 г. решений о распределении прибыли Общества не принималось. 

6. Описание основных факторов риска, связанных с деятельностью Общества 

Эмитент ведет свою деятельность на рынке ипотечного кредитования, которая связана с 

обеспечением финансирования и рефинансирования кредитов (займов), обеспеченных 

ипотекой, путем выпуска облигаций с ипотечным покрытием.  

К основным факторам риска, которые могут повлиять на деятельность Эмитента, можно 

отнести следующие: 

- политическая, социальная и экономическая нестабильность в стране; 

- ухудшение экономической ситуации на российском рынке ипотечного кредитования; 

- изменение  законодательства, регулирующего деятельность эмитента.  

В случае возникновения одного или нескольких перечисленных факторов риска, Эмитент 

предпримет все возможные меры по ограничению их негативного влияния.  

Эмитент не может гарантировать, что действия, направленные на преодоление возникших 

негативных изменений, приведут к существенному изменению ситуации, поскольку 

большинство приведенных факторов риска находятся вне контроля Эмитента. 

Характер деятельности Эмитента не позволяет указать на существенные события/факторы, 

которые могут улучшить результаты деятельности Эмитента, вероятность их наступления, а 

также продолжительность действия. 

При этом необходимо учитывать возможные риски, связанные с изменениями законодательства, 

регулирующего рынок секьюритизации в Российской Федерации. Принимая во внимание 

продолжающийся процесс внесения изменений в законодательство по рынку ценных бумаг и 

учитывая, что они направлены, в том числе, на совершенствование законодательных норм, 

содействующих развитию рынка ипотечных ценных бумаг в России, в настоящий момент 

Эмитент оценивает данные риски как незначительные. Тем не менее, Эмитент не исключает 

возможности внесения в действующее законодательство по рынку ценных бумаг, ипотечным 

ценным бумагам и ипотеке изменений, которые могут негативно отразиться на деятельности 

Эмитента. 
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Эмитент не участвует в судебных процессах, которые могут существенным образом отразиться 

на финансово-хозяйственной деятельности Эмитента. 

Эмитенту не требуется лицензия для ведения своей уставной деятельности и Эмитент не 

осуществляет какие-либо виды деятельности, подлежащие лицензированию. Эмитент не 

использует какие-либо ограниченные в обороте объекты. 

У Эмитента нет дочерних или зависимых обществ. Эмитент не несет ответственности по долгам 

третьих лиц и не может принимать на себя ответственность по обязательствам третьих лиц. В 

случае, если на Эмитента будет возложена такая ответственность, владельцы Облигаций будут 

иметь преимущественное право на удовлетворение своих требований по Облигациям из 

стоимости ипотечного покрытия. 

Эмитент не производит и не предоставляет какие-либо работы, продукцию или услуги для 

потребителей.  

7. Перечень совершенных Обществом в отчетном году сделок, признаваемых в 
соответствии с Федеральным законом "Об обществах с ограниченной ответственностью" 
крупными сделками, а также иных сделок, на совершение которых в соответствии с 
уставом Общества распространяется порядок одобрения крупных сделок, с указанием по 
каждой сделке ее существенных условий и органа управления Общества, принявшего 
решение о ее одобрении 

За отчетный период Эмитентом не совершались сделки, признаваемые в соответствии с 

Федеральным законом "Об обществах с ограниченной ответственностью" крупными сделками. 

В связи с введением п.5 ст.8 ФЗ "Об ипотечных ценных бумагах" и п.11.4. Устава , в отношении 

Общества не применяются правила, предусмотренные пунктами 45 и 46 Федерального закона от 

8 февраля 1998 года N 14-ФЗ "Об обществах с ограниченной ответственностью". 

 

8. Перечень совершенных Обществом в отчетном году сделок, признаваемых в 
соответствии с Федеральным законом "Об обществах с ограниченной ответственностью"  
сделками, в совершении которых имелась заинтересованность, с указанием по каждой 
сделке заинтересованного лица (лиц), существенных условий и органа управления 
Общества, принявшего решение о ее одобрении. 

За отчетный период Обществом не совершались сделки, в совершении которых имелась 

заинтересованность. В связи с введением п.5 ст.8 ФЗ "Об ипотечных ценных бумагах" и п.11.4. 

Устава , в отношении Общества не применяются правила, предусмотренные пунктами 45 и 46 

Федерального закона от 8 февраля 1998 года N 14-ФЗ "Об обществах с ограниченной 

ответственностью". 

9. Сведения о лице, осуществляющем функции единоличного исполнительного органа 
(управляющем, управляющей организации) Общества, и членах коллегиального 
исполнительного органа Общества, их краткие биографические данные, доля их участия в 
уставном капитале Общества и доля принадлежащих им обыкновенных акций Общества, 
информация о сделках по приобретению или отчуждению акций Общества, совершенных 
лицом, осуществляющем функции единоличного исполнительного органа (управляющем, 
управляющей организации), и/или членами коллегиального исполнительного органа в 
течение отчетного года  

В соответствии с Уставом Общества полномочия единоличного исполнительного органа 

Общества переданы управляющей организации (далее - Управляющая организация). 

Сведения об Управляющей организации: 

Полное фирменное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «ТМФ РУС» 

Сокращенное фирменное наименование: ООО «ТМФ РУС» 
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Основание передачи полномочий: протокол учредительного собрания Общества от 13.07.2016 

г., №1, договор передачи полномочий единоличного исполнительного органа от «05» сентября 

2016 года, № б/н 

Место нахождения: Российская Федерация, город Москва 

ИНН: 7704588720 

ОГРН: 1067746307386 

Телефон: (495) 777-0085 

Факс: (495) 777-0086  
Адрес электронной почты: mos.sec.legal@tmf-group.com 

Единоличный исполнительный орган Управляющей организации 

ФИО: Песу Юсси Самули 

Управляющая организация учреждена в соответствии с законодательством Российской 

Федерации и является частью группы ТМФ - независимой международной компании, 

оказывающей услуги в сфере корпоративного управления, а также ведения бухгалтерского и 

налогового учета, расчета зарплаты и кадрового администрирования для организаций 

различного масштаба, профиля и структуры на принципах аутсорсинга. Компания основана в 

Голландии в 1988 г. для профессионального решения разнообразных финансовых и 

административных задач в интересах клиентов. На сегодняшний день штат группы компаний 

ТМФ насчитывает более 2 500 профессионалов, работающих в 120 офисах, находящихся в 80  

странах.  

Управляющая организация доли в уставном капитале Общества не имеет. 

Управляющая организация сделок по приобретению или отчуждению долей Общества не 

совершала. 

Коллегиальный исполнительный орган уставом Общества не предусмотрен. 

 

10. Критерии определения и размер вознаграждения (компенсации расходов) лица, 
занимающего должность единоличного исполнительного органа (управляющего, 
управляющей организации) Общества 

В соответствии с Договором передачи полномочий единоличного исполнительного органа № 

б/н от «05» сентября 2016 года Общество в 2018 году осуществило следующие выплаты: 

           Ед.измерения: тыс.руб. 

Вознаграждение     1 816 

Заработная плата 0 

Премии 0 

Комиссионные 0 

Льготы 0 

Компенсации расходов 43 

Иные имущественные представления 0 

Иное 0 

ИТОГО 1 859 

 

При определении размера вознаграждения Управляющей организации Общество учитывает 

высокий уровень квалификации ее сотрудников и профессиональную репутацию группы ТМФ, 

к которой принадлежит ООО «ТМФ РУС», специализирующейся на предоставлении услуг в 

сфере корпоративного управления. 

 

11. Финансово-хозяйственная деятельность Общества за 2018г.,тыс.руб 
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Наименование показателя 2018 
Внереализационная прибыль 52 250 
Валовая прибыль 0 
Чистая прибыль 52 250 

 
12. Размер и структура капитала Общества, тыс.руб 
Наименование показателя 31.12.2018 
Размер уставного капитала 10 
Размер нераспределенной чистой прибыли 77 200 
Общая сумма капитала 77 210 

 
13. Финансовые вложения 

 Объект финансового вложения: Права (требования), удостоверенные закладными 

Размер вложения в денежном выражении: 1 669 300 тыс.руб. 

Размер дохода от объекта финансового вложения: различный по каждому заемщику  

Срок выплаты: различный по каждому заемщику 

 

14. Сведения о дебиторской задолженности на 31.12.2018г. 
Вид дебиторской задолженности Срок наступления платежа 

До одного года Свыше одного года 
Дебиторская задолженность покупателей и 
заказчиков, тыс. руб. 

0 0 

в том числе просроченная, тыс.руб. 0 0 
Дебиторская задолженность по процентам 
к получению тыс.руб. 

14 260 0 

в том числе просроченная, тыс. руб. 0 0 
Дебиторская задолженность по авансам 
выданным, тыс. руб. 

991  0 

в том числе просроченная, тыс. руб. 0 0 
Прочая дебиторская задолженность, тыс. 
руб. 

0 0 

в том числе просроченная, тыс. руб. 0 0 
Итого, тыс. руб. 15 251 0 
в том числе просроченная, тыс. руб. 0 0 

 
15. Сведения о кредиторской задолженности на 31.12.2018г. 
Вид кредиторской задолженности Срок наступления платежа 

До одного года Свыше одного года 
Кредиторская задолженность перед 

поставщиками и подрядчиками, тыс. руб. 
342 0 

в том числе просроченная, тыс. руб. 0 0 
Кредиторская задолженность перед 

персоналом организации, тыс. руб. 
0 0 

в том числе просроченная, тыс. руб. 0 0 
Кредиторская задолженность перед 

бюджетом и государственными 

внебюджетными фондами, тыс. руб. 

0 0 

в том числе просроченная, тыс. руб. 0 0 
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Кредиты, тыс. руб. 0 772 615 
в том числе просроченная, тыс. руб. 0 0 
Проценты по кредитам 0 3 810 
в том числе просроченная, тыс. руб. 0 0 
Займы, тыс. руб. 118 136 1 026 961 
в том числе просроченная, тыс. руб. 0 0 
Проценты по займам, тыс. руб. 7 655 0 
в том числе просроченная, тыс. руб. 0 0 
Итого, тыс.руб. 126 133 1 803 386 
в том числе просроченная, тыс. руб. 0 0 

 
16. Сведения о состоянии чистых активов Общества 

Стоимость чистых активов Общества на 31.12.2018 г. составила 77 210 тыс.руб.  

Стоимость чистых активов Общества на 31.12.2017 г. составила 24 960 тыс.руб. 

Стоимость чистых активов за 2018 год увеличилась на 209 % по сравнению с данным 

показателем на 31.12.2017 г 

Размер уставного капитала Общества за три последних завершенных финансовых года не 

менялся, и составляет 10 тыс. руб. 

17. Социальные показатели 
Сведения не приводятся ввиду отсутствия у Общества штата работников согласно пункту 2.7 

устава Общества. 

18. Иная информация, предусмотренная уставом Общества или иным внутренним 
документом Общества 

Иные сведения отсутствуют. 

 

 

 


