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Дано обоснование актуальности исследования конкуренции на российском рынке ипотечного жилищного 
кредитования и возможных направлений использования результатов анализа. Выявлены особенности конку-
ренции на исследуемом рынке. Изложена методика анализа и дана оценка современного состояния конкурен-
ции. Сделаны выводы относительно тенденций ее развития и конкурентного поведения участников рынка. 
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In the paper the relevance of competition study in the market of mortgage housing crediting in Russia is justified and 
the possible uses of the analysis results are shown, features of competition in the mentioned market are revealed, the 
procedure of analysis is described, assessments of the current competitive situation and conclusions about its trends and 
the competitive behavior of market participants are done. 
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Российская система ипотечного жилищного 

кредитования сформирована на основе амери-
канской двухуровневой модели, включающей 
рынок ипотечных жилищных кредитов и рынок 
ипотечных ценных бумаг, предназначенный для 
рефинансирования выданных кредитов. В совре-
менном виде рынок ипотечного жилищного кре-
дитования существует в России с 2005 г. К этому 

времени сформировалась нормативно-правовая 
база ипотечных взаимоотношений, определился 
круг участников и их функции [2]. 

Совокупный объем задолженности по ипо-
течным жилищным кредитам по итогам 2012 г. 
составил 3,19 % от ВВП. Динамика объема за-
долженности по ипотечным жилищным кредитам 
представлена на рис. 1. 

 

 
 

Рис. 1. Динамика объема задолженности по ипотечным жилищным кредитам  
(данные по годам на 1 января) [10] 
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Значительная часть времени существования 
российского рынка ипотечного кредитования 
пришлась на период финансово-экономического 
кризиса и посткризисного восстановления. Сего-
дня последствия кризиса можно считать преодо-
ленными: рост объема ипотечной задолженности 
продолжился, ежегодные объемы выдачи ипо-
течных жилищных кредитов растут, банки пред-
лагают новые ипотечные программы и ипотеч-
ные кредитные продукты [7]. 

В одной из предыдущих работ мы показали, 
что максимальное увеличение благосостояния об-
щества не может быть обеспечено ни в условиях 
монополии, ни в условиях совершенной конкурен-
ции на кредитном рынке, а достигается при неко-
тором промежуточном уровне конкуренции [2]. 

Анализ современного состояния конкурент-
ной среды рынка ипотечного жилищного креди-
тования должен позволить:  

1) оценить процессы, происходящие на этом 
рынке, и выявить перспективы его развития 
с позиции общественного благосостояния;  

2) выявить взаимосвязи этого рынка и харак-
теристик банковской системы;  

3) сформировать базу для разработки страте-
гических решений по ведению бизнеса на этом 
рынке для отдельных банков [8]. 

Особенности конкуренции на рынке ипо-
течных жилищных кредитов. Рынок ипотечно-
го жилищного кредитования является сферой 
конкуренции коммерческих банков. Отличитель-
ные особенности банковской конкуренции выяв-
лены М.Н. Бабаяном: 
 – более высокая цена успеха в конкурентной 
борьбе по сравнению с товарными рынками и 
иными финансовыми рынками; 
 – более выраженный социальный характер по 
сравнению с конкуренцией на иных финансовых 
рынках.  
 – существование такой специфической формы 
банковской конкурентной борьбы, как участие 
в финансово-промышленных группах;  
 – «узость поля» конкурентной борьбы, обу-
словленная ограниченностью перечня предостав-
ляемых банковских услуг и являющаяся следст-
вием правового оформления банковской дея-
тельности как исключительного вида деятельно-
сти, не допускающего совмещения с производст-
венной, торговой и страховой деятельностью;  

 – широкое и жесткое регулирующее воздейст-
вие со стороны государства, включающее бан-
ковский надзор [3]. 

Функционирование российского рынка ипо-
течного жилищного кредитования происходит 
под воздействием факторов, характерных для 
развивающихся экономик. Особо следует отме-
тить изначально завышенные социальные ожи-
дания, связанные с ипотечным кредитованием 
как инструментом решения крайне острой жи-
лищной проблемы, и низкий уровень доходов 
населения, ограничивающий потенциал роста 
рынка. Фактически на рынке ипотечного жилищ-
ного кредитования банки конкурируют за огра-
ниченное число кредитоспособных клиентов, но 
при этом стремятся увеличить объемы кредито-
вания и число выдаваемых кредитов за счет ли-
берализации требований к заемщикам.  

Классическим результатом конкурентной 
борьбы является снижение цены (в случае кре-
дитного рынка – процентной ставки), однако 
российскими банками снижение стоимости кре-
дита как инструмент конкурентной борьбы ис-
пользуется ограниченно.  

В табл. 1 приведены процентные ставки бан-
ков-лидеров рынка ипотечного жилищного кре-
дитования по кредитам, выдаваемым на покупку 
жилья на вторичном рынке. Как правило, более 
низкие ставки применяются при небольших сро-
ках кредитования. 

Число кредитных организаций в России име-
ет тенденцию к сокращению. К 01.01.2013 г. оно 
уменьшилось по сравнению с 01.01.2009 г. на 
13,72 % и составило 667. При этом доля банков, 
выдающих ипотечные жилищные кредиты, со-
ставила 69,77 % в общем количестве кредитных 
организаций, а их число увеличилось на 10,8 % 
по сравнению с 01.01.2009 г. 

Характерной особенностью российских бан-
ков является отсутствие специализации по ви-
дам и направлениям деятельности, поэтому по-
давляющее большинство участников рынка 
ипотечного жилищного кредитования сочетают 
эту деятельность с работой на других финансо-
вых рынках и, по нашему мнению, зачастую не 
принимают во внимание специфические осо-
бенности ипотечного жилищного кредитования, 
выявленные в одной из наших предшествующих 
работ. 
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Т а б л и ц а  1  

Процентные ставки по ипотечным жилищным кредитам на покупку жилья  
на вторичном рынке в 2012 г. [9]  

Банк 
Ставка в рублях Ставка в иностранной валюте 

минимум максимум минимум максимум 

Сбербанк 12,25 14,0 10,1 12,1 

ВТБ 24 9,9 17,95 8,95 14,15 

Газпромбанк 12,0 14,3 10,5 11,5 

Дельтакредит 10,5 19,25 7,25 15,25 

Росбанк 11,75 19,75 9,0 16,5 

Связь-Банк 10,5 15,0 – – 

Уралсиб 12,0 13,5 – – 

 
Ипотечное жилищное кредитование одно-

временно обладает характеристиками четырех 
широко применяемых видов кредитования, вы-
деляемых на основе разных классификационных 
признаков: 
 – долгосрочного кредитования; 
 – кредитования физических лиц; 
 – целевого кредитования; 
 – кредитования под залог.  

Конкурентное поведение участников рынка 
ипотечного жилищного кредитования находится 
под воздействием факторов, характерных для 
каждого из вышеперечисленных видов. 

Перечислим следующие специфические осо-
бенности ипотечного жилищного кредитования, 
влияющие на конкурентное поведение участни-
ков рынка. Это: 
 – социальная значимость;  
 – сложность и неоднородность информационно-
го поля, в рамках которого совершаются сделки; 
 – особенности поведения заемщиков и меха-
низмов принятия заемщиками решений, обуслов-
ленные тем, что жилье является базовой состав-
ляющей жизнеобеспечения человека и по ряду 
потребительских свойств не имеет заменителей; 
 – узкое целевое назначение кредита; 
 – узкий круг объектов залога; 
 – зависимость стоимости целевых объектов 
и объектов залога, являющихся товарами одного 
и того же рынка, от одних и тех же факторов; 
 – способность целевых объектов и объектов 
залога сохранять свои основные потребительские 
свойства длительное время; 

 – возможность существенного изменения потре-
бительских свойств целевого объекта и объекта 
залога под воздействием индивидуальных факто-
ров, не влияющих на другие объекты того же рода; 
 – возможность обеспечения дополнительной 
защиты прав залогодержателя через государст-
венную регистрацию залога [4]. 

Для анализа состояния конкуренции на рос-
сийском рынке ипотечного жилищного кредито-
вания использована методика, предложенная 
Г.Л. Багиевым и Е.Л. Богдановой [5] и адаптиро-
ванная нами для анализа конкуренции в финан-
совой сфере, в частности на кредитном рынке [6]. 

Методика включает следующие шаги. 
1. Оценка конкуренции по динамике рынка. 
На данном этапе анализируется динамика 

общего объема рынка, определяемая совокупным 
объемом кредитов, выданных в течение сопоста-
вимого периода (года). Предполагается, что на 
активно растущем рынке конкуренция слабее, 
чем на рынке, находящемся в стадии стагнации 
или сжатия. Фактическая динамика рынка сопос-
тавляется со средними значениями, определяе-
мыми по ретроспективным данным. 

2. Оценка конкуренции по рентабельности 
рынка. 

Рентабельность рынка кредитов для целей 
анализа характеризуется средневзвешенным 
уровнем процентной ставки, который сопостав-
ляется с историческими нижней и верхней гра-
ницами. Предполагается, что более низкий уро-
вень процентной ставки соответствует более вы-
сокому уровню конкуренции. 
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3. Оценка конкуренции по динамике рыноч-
ных долей. 

С точки зрения финансовых результатов участ-
ников рынка их рыночные доли следует рассчиты-
вать на основании объемов выданных ипотечных 
жилищных кредитов. Доля j-го банка, рассчитанная 
на основании объема выданных кредитов, равна: 

 
1

/ ,j jS C C



 

   

где N – число банков – участников рынка; Сj – 
объем ипотечных жилищных кредитов, выдан-
ных j-м участником в анализируемом периоде; 

1

N
C

 
  – объем рынка в исследуемом периоде. 

Учитывая социальную значимость ипотечно-
го жилищного кредитования, рыночные доли 
участников следует также определять и на осно-
ве охвата клиентской базы, т. е. по числу выдан-
ных кредитов. Доля j-го банка, рассчитанная на 
основании числа выданных кредитов, равна: 

 
1

/ ,j js c c



 

   

где сj – число ипотечных жилищных кредитов, 
выданных j-м участником в анализируемом пе-

риоде; 
1

N
c

 
  – фактический объем клиентской 

базы в исследуемом периоде. 
Предполагается, что интенсивность конкурен-

ции тем выше, чем ниже коэффициент вариации и 
рыночных долей участников в анализируемом пе-
риоде. Показатели, характеризующие уровень 
конкуренции на базе объема и числа выданных 
кредитов, могут быть рассчитаны по формулам 

2

1

( )

1 ,

N

i m
i

С
m

S S

NU
S





 



 

2

1

( )

,1

N

i m
i

с
m

s S

NU
S





 



 

где Sm = 1/N – средняя величина доли рынка. 

4. Анализ степени монополизации рынка. 
Состояние конкурентной среды на рынке 

ипотечного кредитования и степень его монопо-
лизации можно оценить, рассчитав показатели 
концентрации, показывающие совокупную долю 

рынка или совокупный охват клиентской базы 
соответствующего числа крупнейших участни-
ков, и индекс Херфиндаля–Хиршмана как по до-
лям рынка, так и по долям клиентской базы, вы-
раженным в процентах: 

 2

1

N

S j
j

IHH S


   и  2

1

.
N

s j
j

IHH s


   

Рост этих показателей свидетельствует об 
усилении монополизации рынка и снижении 
уровня конкуренции.  

5. Факторный анализ рыночных долей. 
Изменение показателей рыночной доли и доли 

клиентской базы конкретного банка может проис-
ходить под влиянием внутренних и внешних фак-
торов. Рост этих показателей может являться ре-
зультатом целенаправленных действий самого 
банка, а может быть следствием ослабления дея-
тельности конкурентов. Уменьшение вышеука-
занных показателей также может быть обусловле-
но как сокращением собственных усилий банка 
в борьбе за клиентов и рыночную долю, так и 
усилением давления со стороны конкурентов. Для 
выявления причин изменения показателей и уста-
новления их относительной значимости следует 
использовать факторный анализ. 

Изменение доли охвата клиентской базы j-го 
банка можно представить в виде: 

 
^ ,j j jS S S       

где 
^

jS  – изменение, обусловленное собствен-

ными действиями банка; jS   – изменение, обу-

словленное действиями конкурентов. 
В предположении о равенстве силы влияния 

внутренних и внешних факторов можно записать: 
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Аналогично можно провести анализ фактор-
ного влияния собственных действий банка и дей-
ствий его конкурентов на изменение его доли 
клиентской базы. 

Изменение доли охвата клиентской базы j-го 
банка можно представить в виде: 

 ^ ,j j js s s      

где ^
js  – изменение, обусловленное собствен-

ными действиями банка; js  – изменение, обу-

словленное действиями конкурентов. 
В предположении, что сила влияния внутрен-

них и внешних факторов равна, можно записать: 
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Внутренние факторы рассматриваются как 
направления повышения качества управления 
коммерческим банком, а внешние – как направ-
ления сопротивления внешней среды, которые 
должны быть учтены как угрозы, влияющие на 
успешность реализации стратегии банка. 

6. Определение стратегических конкурент-
ных позиций. 

Для каждого банка можно рассчитать сле-
дующие показатели: 
 – темп изменения объема выданных ипотечных 

кредитов 1;jC
j

j

C
t

C


   

 – темп изменения рыночной доли 1;jS
j

j

S
t

S


    

 – темп изменения клиентской базы банка 

1;jc
j

j

c
t

c


   

 – темп изменения доли клиентской базы 

1,js
j

j

s
t

s


   

где величины , , ,j j j jC S c s     относятся к анализи-

руемому периоду, а , , ,j j j jC S c s  – к базисному. 

Для оценки доли рынка, занимаемой j-м бан-
ком, необходимо сопоставить ее со средним зна-
чением: если Sj  1/N, доля рынка оценивается 
как низкая, если Sj  1/N, то банк имеет высокую 
долю рынка.  

Для оценки темпа изменения объема выдан-
ных кредитов j-го банка необходимо сопоставить 
ее с темпом изменения объема рынка в целом: 

если ,C C
jt T  то банк имеет низкий темп роста, а 

если ,C C
jt T  то темп роста оценивается как вы-

сокий, где 
1 1

/ 1
N N

C
j j

j j
T C C

 

    – темп измене-

ния рынка в целом. 
Для оценки доли клиентской базы, охваты-

ваемой j-м банком, необходимо сопоставить ее 
со средним значением: если sj  1/N, доля кли-
ентской базы оценивается как низкая, если sj  
1/N, то банк имеет высокую долю охвата клиент-
ской базы.  

Для оценки темпа изменения доли клиент-
ской базы j-го банка необходимо сопоставить ее 
с темпом изменения клиентской базы в целом: 

если ,c c
jt T  то банк имеет низкий темп роста, а 

если ,c c
jt T  то темп роста оценивается как вы-

сокий (где 
1 1

/ 1
N N

c
j j

j j
T c c

 

    – темп изменения 

клиентской базы). 
По результатам оценки долей и темпов их 

изменения для всех банков можно составить 
конкурентные карты рынка, которые позволяют 
выявить позитивные направления изменения для 
каждой из четырех конкурентных позиций. На 
рис. 2 эти направления указаны стрелками.  

 

 
 

Рис. 2. Конкурентная карта рынка 
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Современное состояние конкуренции. По-
следовательное выполнение шагов описанной 
выше методики позволило получить следующие 
результаты. 

На 01.01.2013 г. средневзвешенные значения 
процентных ставок по выданным ипотечным жи-
лищным кредитам составляли 12,8 % по рубле-
вым кредитам и 9,7 % по кредитам в иностран-
ной валюте. 

Исторические минимальное и максимальное 
значения средневзвешенных процентных ставок 
составляют, соответственно, для кредитов, вы-
данных в рублях, 11,9 % (IV квартал 2011 г.) и 
14,6 % (III квартал 2009 г.), а для кредитов в ино-
странной валюте 9,6 % (III квартал 2011 г.) и 
13,5 % (III квартал 2009 г.).  

Близость текущих ставок к нижней историче-
ской границе позволяет сделать вывод об усиле-
нии конкуренции на рынке. Такой вывод хорошо 
согласуется с данными о динамике числа кредит-
ных организаций и доли банков, участвующих 
в рынке ипотечного жилищного кредитования.  

На рис. 3 представлена динамика объемов 
выдачи ипотечных жилищных кредитов. После 
резкого спада, имевшего место в 2009 г., в 2011 г. 
объем выданных кредитов превысил докризис-
ный уровень и продолжил рост в 2012 г. 

Прирост объема выданных кредитов в 2012 г., 
по сравнению с предыдущим годом, составил 
43,5 %, а прирост числа выданных кредитов был 
равен 32,1 %. В течение всего времени существо-
вания рынка ипотечного жилищного кредитова-
ния его сжатие имело место только в 2009 г., ко-
гда объем выданных кредитов сократился по 
сравнению с предшествующим годом на 76,7 %, 

а число выданных кредитов – на 62,7 %. Средние 
темпы роста, рассчитанные за период 2006–2012 гг. 
составили по объему кредитования 129,7 %, по 
числу кредитов 61,1 %. Приведенные данные по-
зволяют оценить состояние рынка ипотечного 
жилищного кредитования как позиционный рост 
при умеренном уровне конкуренции. 

Показатель интенсивности конкуренции по 
рыночной доле имеет отрицательные значения. 
Это позволяет сделать вывод, что на рынке су-
ществует олигопольная структура, характери-
зующаяся наличием лидирующей группы, резко 
отличающейся по рыночным долям и долям 
клиентской базы от большинства участников 
рынка. 

Волатильность лидирующей группы из деся-
ти банков характеризуется следующими показа-
телями обновления: 2010 г. – 50 %, 2011 г. – 
40 %, 2012 г. – 30 %, что подтверждает вывод 
о существовании группы олигополистов и отра-
жает процесс ее стабилизации. В течение по-
следних трех лет первая тройка остается неиз-
менной. Наибольшую рыночную долю как по 
объему, так и по числу выданных кредитов имеет 
Сбербанк, затем ВТБ 24, а замыкает тройку Газ-
промбанк. Отметим, что эти банки имеют высо-
кую долю государственного участия в капитале.  

Сбербанк является лидером на протяжении 
всего времени существования рынка, но его доля 
имеет тенденцию к снижению. В 2010 г. его доля 
по объему выданных кредитов составила 49 %, 
в 2011 г. – 44,7 %, в 2012 г. – 43,3 %. 

На рис. 4 показана динамика рыночных долей 
крупнейших банков по объемам выданных кре-
дитов. 

 

 
 

Рис. 3. Динамика совокупного объема выданных  
ипотечных жилищных кредитов [10] 
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Рис. 4. Динамика рыночных долей крупнейших банков по объемам выданных кредитов 
 
Расчеты рыночных долей были проведены 

для 45 банков по данным за 2010 и 2011 гг. 
В табл. 2 показаны рыночные доли лидеров по 
объему выданных ипотечных жилищных креди-
тов и показатели концентрации, отражающие со-
вокупные доли двух и трех ведущих банков. 

Рост показателей концентрации свидетельст-
вует о снижении уровня конкуренции и подтвер-
ждает вывод о формировании на рынке группы 
олигополистов. Эта тенденция еще более явно 
проявляется при оценке по числу выданных кре-
дитов: в 2010 и 2011 гг. показатель концентрации 
CR3 составил соответственно 80,3 и 81,5 %. 

Выявленная тенденция не подтверждается ди-
намикой значений индекса Херфиндаля–Хиршмана 
по объему и по количеству выданных кредитов, 
отраженной в табл. 3. Однако динамика индекса 

Херфиндаля–Хиршмана может быть объяснена 
перераспределением долей внутри лидирующей 
группы, которое является более значительным, чем 
изменение долей мелких участников рынка. 

Анализ изменения рыночных долей показал, 
что для всех без исключения банков, кроме ли-
дирующей тройки, как в положительных, так и в 
отрицательных изменениях рыночных долей по 
объему выданных кредитов и по их количеству, 
влияние внутренних факторов является опреде-
ляющим. Влияние внешних факторов выражено 
слабо. С позиций проводимого исследования ос-
новными внутренними факторами являются дос-
туп к долгосрочным кредитным ресурсам, кото-
рый для большинства средних и мелких банков 
в результате финансового кризиса оказался за-
труднен, и политика в отношении риска.  

 
Т а б л и ц а  2  

Доли лидирующих банков по объему выданных кредитов и показатели концентрации, % 

Год 
Лидирующие банки Показатели концентрации 

Сбербанк ВТБ 24 Газпромбанк CR2 CR3 

2010 49,0 8,3 4,4 57,3 61,7 

2011 44,7 11,2 6,4 55,9 62,3 

2012 43,3 15,3 6,2 58,6 64,8 

 
Т а б л и ц а  3  

Значения индекса Херфиндаля–Хиршмана 

Тип показателя 2010 2011 2012 

По объему выданных кредитов 3610 3095 3066 

По числу выданных кредитов 4643 4216 3871 
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Т а б л и ц а  4  

Рыночные доли и прирост объема кредитования в 2012 г. 

Банк 
Доля рынка, % Изменение 

доли рынка 
Прирост объема кредитования, % 
(2012 г. по сравнению с 2011 г.) в 2012 г. в 2011 г. 

Сбербанк 43,31 44,73 –1,42 38,96 

ВТБ 24 15,32 11,21 4,11 96,07 

Газпромбанк 6,24 6,37 –0,13 40,51 

Дельтакредит 2,20 2,53 –0,33 24,75 

Росбанк 1,71 1,82 –0,11 34,80 

Связь-Банк 1,50 1,3 0,2 60,25 

Уралсиб 1,36 1,34 0,02 45,56 

Возрождение 1,15 1,28 –0,13 28,97 

Ак Барс 1,02 0,66 0,36 18,84 

Ханты-Мансийский банк 0,98 0,93 0,05 17,49 

 
В лидирующей тройке ситуация следующая. 

Снижение доли Сбербанка по объему выданных 
кредитов в большей мере объясняется внешни-
ми факторами, обусловливающими более 55 % 
изменения. Рост рыночной доли ВТБ 24 на 88 % 
объясняется внутренними факторами, а рост 
рыночной доли Газпромбанка объясняется 
внутренними факторами на 93 %. По числу вы-
данных кредитов снижение доли Сбербанка 
объясняется внешними факторами на 66 %, 
а рост долей ВТБ 24 и Газпромбанка объясняет-
ся внутренними факторами на 90 и 96 % соот-
ветственно. 

При составлении конкурентной карты рынка 
ипотечного жилищного кредитования принима-
лись во внимание только банки, входящие в пер-
вую десятку. В табл. 4 приведены результаты 
расчета рыночных долей этих банков по объемам 
кредитования и приростов объемов кредитования 
в 2012 г. 

Следует отметить, что по размеру чистых ак-
тивов банки лидирующей группы различаются 
весьма существенно, занимая в рейтинге по ито-
гам 2012 г. места в промежутке от первого 
(Сбербанк, 13 823 199,61 млн р.) до 68-го (Дель-
такредит, 79 988,9 млн р.). 

На основании данных табл. 4 можно заклю-
чить, что сильная конкурентная позиция в на-
стоящее время имеется только у Сбербанка 

и ВТБ 24, так как их рыночные доли превышают 
среднее значение. При составлении конкурент-
ной карты Газпромбанк был условно отнесен к 
банкам с сильной позицией, так как его доля 
почти втрое превышает долю следующего за ним 
банка Дельтакредит. 

Все банки лидирующей десятки в 2012 г. 
увеличили объем кредитования, но улучшение 
конкурентной позиции продемонстрировали 
только ВТБ 24, Связьбанк, Уралсиб, Ак Барс 
и Ханты-Мансийский банк, чьи темпы прироста 
превышают прирост объема рынка в целом. 

Полученная конкурентная карта представле-
на на рис. 5. 
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Рис. 5. Конкурентная карта лидирующей группы рынка 
ипотечного жилищного кредитования по результатам 

2012 г. 
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Таким образом, несмотря на ограниченность 
клиентской базы, сегодня российский рынок 
ипотечного жилищного кредитования – это но-
вый быстрорастущий рынок.  

К настоящему времени на рынке сформиро-
валась четко выраженная олигопольная струк-
тура. Группу олигополистов составляют банки 
с государственным участием, которые конкури-
руют между собой с применением неценовых 
методов, следствием чего является перераспре-
деление их долей на фоне общего усиления 

концентрации на рынке и поддержания высоко-
го уровня процентных ставок.  

Возможности аутсайдеров, совокупная доля 
которых составляет менее трети рынка, оказы-
вать влияние на собственные позиции на рынке и 
на его характеристики в настоящее время незна-
чительны. 

Сложившаяся на рынке конкурентная ситуация 
не обеспечивает повышения доступности ипотеч-
ных жилищных кредитов и потенциально способ-
ствует запуску механизмов негативного отбора. 
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