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2. Анализ системы ипотечного кредитования ЗАО КБ Ситибанка

2.1 Краткая характеристика деятельности ЗАО КБ Ситибанка

ЗАО КБ «Ситибанк», дочерний банк Citigroup – крупнейшей международной финансовой корпорации, является одним из первых российских банков, созданных при участии иностранного капитала. Ситибанк начал свою деятельность в России в 1993 году. Региональные офисы Ситибанка открыты в трех странах СНГ – в России, на Украине и в Казахстане.

Сегодня более 3000 сотрудников Ситибанка в Москве и Санкт-Петербурге обслуживают несколько тысяч корпоративных и индивидуальных клиентов. Ситибанк предлагает клиентам инновационные решения в таких традиционных банковских областях, как расчетно-кассовое обслуживание, торговые и валютные операции, кредитование, а также операции с ценными бумагами.

Основанный в 1812 году в Нью-Йорке, Ситибанк стал пионером в области создания глобальной сети банковских отделений, охватывающей в настоящее время свыше ста стран. «Мировая экспансия» была начата в 1902 году при открытии отделения в Европе и Азии, и с тех пор приобрела репутацию банка, следующего за своими клиентами по всей планете. Ситибанк ежедневно проводит расчетные и депозитарные операции в объеме, превышающем триллион долларов США. Citigroup, образовавшаяся 
<…>
рублях. Для расчетов в иностранных валютах ЗАО КБ «Ситибанк» использует глобальную банковскую сеть Citibank N.A. и другие международные платежные системы, такие как SWIFT. 
Для гибкого и эффективного управления повседневными расчетами клиентам предложена услуга продленного операционного дня. Предоставляемая за символическую плату, такая услуга позволяет продлить сроки осуществления рублевых платежей в течение операционного дня на два часа по сравнению с обычным сроком обработки платежных документов, передаваемых в платежную систему ЦБ РФ.
Платежи в любой валюте могут осуществляться с текущего счета в долларах США, открытого в ЗАО КБ «Ситибанк». В этом смысле счет в долларах США можно считать мультивалютным.

ЗАО КБ «Ситибанк» установил корреспондентские отношения с целым рядом крупных российских банков и подписал договор о сотрудничестве с ФГУП «Почта России», что позволило сделать российские регионы более доступными. Благодаря созданию такой корреспондентской сети, у клиентов ЗАО КБ «Ситибанк» появилась возможность пользоваться своими счетам чтобы: 

· получать денежные средства из своей региональной торговой сети;

· получать платежи от частных лиц, находящихся в любой точке России;

· осуществлять массовые выплаты в пользу региональных получателей. 

Все эти услуги станут доступны в рамках концепции «единого окна» ЗАО КБ «Ситибанк», обслуживание в котором строится на индивидуальной основе, исходя из нужд и потребностей Вашей компании.
Корпоративные кредитные карты от ЗАО КБ «Ситибанк» — это фирменные кредитные карты для бизнес-целей:

· Citibank MasterCard Silver для рядовых сотрудников
· Citibank MasterCard Gold для высшего руководства
<…>
· быструю обработку документов и распределение фонда заработной платы; 
· простое управление процессом; 
· льготные цены для сотрудников на другие банковские продукты. 

Имея значительное присутствие по всему миру, а также надежную сеть банков-корреспондентов, Сити может предложить уникальные структурированные решения в области торговых операций, наиболее подходящие к конкретным запросам.
Иногда возникает необходимость в выпуске документарного аккредитива/ резервного аккредитива на большую сумму в пользу поставщиков за границей по сделкам, связанным с капитальными вложениями, такими, как, например, покупка дорогостоящего оборудования. В связи с большими размерами довольно часто такие сделки не могут обслуживаться в одном банке. В таких случаях Сити может предоставить решения, позволяющие выпускать инструмент одним номинальным банком, который, в свою очередь, привлекает заранее согласованных банков-инвесторов для участия в сделке.

Возможна организация крупной по размеру, постоянно действующей кредитной линии, доступной для дочерних компаний по всему миру для выпуска больших объемов документарных аккредитивов/ резервных аккредитивов в одном банке. 

Финансовая отчетность ЗАО КБ «Ситибанк» в соответствии с международными стандартами финансовой отчетности и российскими принципами бухгалтерского учета на 1 января 2009 года приведена в приложении 1.
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могли быть еще более впечатляющими. Несмотря на негативное влияние кризиса, ипотечные программы оказались более выгодными, чем в начале. По данным ЦБ средневзвешенный срок кредитования вырос и составил более 190 месяцев (в начале года не более 182 месяцев), а средневзвешенная процентная ставка находилась на уровне 13% (в начале года лишь 14%). Процентные ставки в первом полугодии падали почти у всех банков, но из-за кризиса ликвидности часть из них осенью вновь повысила стоимость ипотечных кредитов. Наибольшая доля жилищных кредитов, как и год назад, выдавалась в рублях. За 2007 г. она увеличилась, и по данным ЦБ составила 80,60% (годом ранее - 71.57%).

В 2007 г. основные точки роста рынка переместились из крупнейших городов в регионы, а развитие региональной сети стало залогом устойчивого развития. По данным ЦБ. динамика роста объемов выданных жилищных кредитов в регионах (без учета Москвы и Санкт-Петербурга) была больше, чем в общем по рынку и составила 96,57%. а доля таких кредитов увеличилась с 75,62% в 2006 г. до 79:36% в 2007 г. В 2007 г. банки начали активную экспансию в регионы, это связано с тем, что до 2007 г. весь рынок был сосредоточен в Москве и других крупных городах, в результате чего условия конкуренции здесь стали очень жесткими. Соответственно молодые развивающиеся банки начали открывать свои филиалы в регионах, где рынок почти не охвачен сетями крупных игроков.

Несмотря на высокую динамику развития ипотечного кредитования в России, абсолютные объемы рынка крайне малы в сравнении с развитыми странами. Поэтому в среднесрочной перспективе (3-5 лет) высокие темпы роста рынка сохранятся, и ипотечное кредитование останется одним из наиболее динамично развивающихся сегментов финансового рынка.

Удельный вес выданных банками РФ ипотечных жилищных кредитов вырос за 2007 г. с 12,5 до 20.6% от общего объема кредитования населению (данные ЦБ), однако их доля в активах банковского сектора по-прежнему 
<…>

Вследствие кризиса на мировом ипотечном рынке доступ российских банков к долгосрочным ресурсам, привлекаемым с западных рынков, в ближайшее время будет весьма затруднен. Стоимость таких ресурсов в ближайшие несколько лет будет выше на 1-3%. Соответственно, повысятся ставки по ипотечным кредитам для заемщиков, особенно, для тех, кто не имеет полностью подтвержденных доходов. Это, однако, не помешает дальнейшему росту рынка, так как сейчас банки обладают очень хорошим по качеству кредитным портфелем, который может привлечь интерес западных инвесторов к рефинансированию ипотеки в середине этого года. При этом в наименьшей степени кризис коснется банков мало зависимых от заимствований на зарубежных финансовых рынках, что будет способствовать росту их доли на рынке. К таким банкам в первую очередь относятся госбанки, а также дочки иностранных компаний, успешная работа которых во многом будет зависеть от поддержки материнского банка. В целом, аналитики сходятся во мнении, что в краткосрочной перспективе рост рынка продолжится, хотя его темпы снизятся. Уже произошли, и будут еще происходить изменения в расстановке участников рынка: сегодняшняя ипотечная элита – это государственные банки и банки, в составе международных финансовых групп.

В целом, развитие рынка ипотечного кредитования обусловлено следующими факторами:
Государственная политика. Развитие ипотеки объявлено приоритетом государственной политики. Концепция развития системы ипотечного жилищного кредитования в РФ нацелена на формирование нормативно-правовой базы, создания условий для активного участия банков на рынке, развитие вторичного рынка ипотечных жилищных кредитов. Государственная поддержка способствует повышению доступности ипотечного кредитования для населения путем субсидирования, 
<…>

В 2008 г. в Москве было заключено 19:4 тыс. ипотечных договоров, что в 1.5 раза больше, по сравнению с аналогичным показателем 2007 г. и в 3 раза больше, чем в 2006 г. (см. рис. 2.1 и табл. 2.1). В том числе с использованием социальной ипотеки приобрели квартиры у города по льготным ценам 2,5 тыс. семей очередников общей площадью 135:8 тыс. кв. В ходе выполнения программы переселения в новые квартиры переехали 20 тыс. семей из более чем 300 домов.
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Рис. 2.1. Динамика ипотечных кредитов, зарегистрированных в Москве

<…>
составлял всего 0,004 %. Жесткие критерии отбора заемщиков защищают Банк от рисков неплатежей со стороны клиентов и выгодным образом выделяют его среди прочих ипотечных банков.

В сегменте ипотечного кредитования юридических лиц КБ Ситибанк не испытывает конкуренции со стороны других участников.

КБ Ситибанк (ЗАО) является специализированным ипотечным банком. По состоянию на 01.04.09 г. объем портфеля ипотечных кредитов составлял 5 728,9 млн. руб. (см. табл. 2.2): в том числе:

· жилая ипотека - 3141,1 млн. руб. (в том числе 68:2 млн. руб. - выкупленные ипотечные кредиты) или 54,8% всей задолженности по ипотечным кредитам;
· коммерческая ипотека - 2 587,8 млн. руб. (45,2% совокупной задолженности по ипотечным кредитам) (см. рис. 2.2).

<…>

Вся коммерческая ипотека КБ Ситибанк представлена рублевыми кредитами. В составе жилой ипотеки по состоянию на 01.01.09 г. только задолженность по 1,4% кредитов является долларовой. Следует заметить, что доля задолженности по кредитам, выданным в долл. США: на протяжении всего анализируемого периода снижалась - если на 01.01.05 г. 63% обязательств по жилой ипотеке было номинировано в данной валюте, то по состоянию на 01.01.09 г.- только 1,4%.

За 2005 - 1 кв. 2009 гг. объем ипотечного портфеля вырос в 2,8 раза по причине активного расширения деятельности, совершенствования предлагаемых ипотечных продуктов в соответствии с тенденциями рынка, а также роста среднего объема ипотечного кредита в результате роста цен на жилую и коммерческую недвижимость.

За 2005 - 1 кв. 2009 г. существенно возросло число клиентов по жилой ипотеке (в 47,2 раз) и объем задолженности по жилой ипотеке (в 34,6 раза). Тем не менее, объем задолженности по жилой ипотеке на протяжении 2005-2007 гг. оставался меньше задолженности по коммерческой ипотеке по причине значительно более высокой стоимости единицы коммерческой недвижимости, приобретаемой с использованием ипотечного кредита. По состоянию на 01.01.09 г. доли задолженности по жилой и коммерческой ипотеке сравнялись. За 1 кв. 2009 г. произошло смещение структуры кредитного портфеля КБ Ситибанк в пользу жилой ипотеки, доля которой на конец анализируемого периода составила 55% (см. рис. 2.3).
<…>
1 Этап. Получение одобрения КБ Ситибанка на получение кредита, расчет максимальной суммы  кредита. 

· сбор документов;

· получение решения Банка о возможности выдачи ипотечного кредита.
На первой встрече обсуждаются условия кредитования, основные условия ипотечной сделки, список необходимых документов. 

После предоставления полного пакета документов, заполнения Заявления на получение кредита, Ситибанк проводит процедуру расчета суммы кредита. При необходимости банк может затребовать дополнительные документы, как правило, связанные с подтверждением дохода (в том числе характеристику от работодателя, проведение оценки возможного уровня дохода в рекрутинговой компании, независимая оценка доходов от бизнеса и т.п.) 

Кредитным комитетом КБ Ситибанка принимается решение о возможности и размере выдаваемого кредита. Срок рассмотрения с момента полного сбора документов – 5 рабочих дней. После принятия решения на руки выдается уведомление, в котором указаны основные параметры кредита, обеспечение кредита, срок действия решения (как правило, 6 месяцев), а также требования к предмету залога. 

К моменту подачи документов необходимо оплатить сбор за рассмотрение заявления на ипотечный кредит в соответствии с тарифами банка.
2 Этап. Поиск варианта квартиры и согласование предмета залога с Ситибанком.
За время действия решения Кредитного комитета желательно чтобы заемщик нашел квартиру и оформил сделку купли-продажи и ипотеки. Для максимально быстрого и комфортного поиска квартиры, а также возможной
<…>

 соответственно, каждый год в абсолютном денежном выражении сумма выплат по страхованию будет становиться меньше. 

После заключения договора страхования заемщик подписывает с КБ Ситибанк кредитный договор. Далее назначается дата нотариального оформления  сделки купли-продажи квартиры и составления закладной (нотариальное оформление необязательно, по желанию клиента). 

После подписания (или проведения нотариального оформления) договор купли-продажи подается на регистрацию в Городское бюро регистрации прав на недвижимость, где происходит государственная регистрация права собственности на квартиру и залога квартиры в пользу КБ Ситибанк. 

Заемщик получает свой экземпляр договора купли-продажи квартиры, закладную  и Свидетельство о праве собственности на квартиру, которая обременена залогом банка. До полной выплаты кредита заемщик будет ограничен в праве распоряжения квартирой (продажа, дарение, мена). 

После государственной регистрации права собственности заемщик передает продавцу квартиры стоимость квартиры – собственные и кредитные средства, при этом оформляется расписка. 

Средства кредита могут быть получены продавцом  либо безналичным путем – перечислением со счета,  либо наличным путем через сейфовые ячейки Банка. 
В обоих случаях продавцом оформляется и передается расписка в получении указанных денежных средств. 
<…>

Рис. 2.5. Структура ипотечного рынка г. Москвы в 2008 г. (по числу зарегистрированных за год договоров)
