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Аннотация 

С начала формирования рыночной экономики во всех странах постсоветского 

пространства правительства в условиях дефицитности бюджетных систем практически 

отказались финансировать жилищное строительство, объемы которого постоянно 

сокращались. Как следствие, в 1990-е годы в процессе формирования новых финансово-

банковских систем и институтов появились новые продукты и услуги, позволяющие 

решить жилищную проблему, в т.ч.  ипотечные кредиты и лизинг жилой недвижимости. В 

статье раскрываются подходы к раскрытию сущности термина «лизинг жилой 

недвижимости» и сделан вывод об отсутствии единого подхода к его определению. 

Выявлены основные преимущества и недостатки лизинга жилья по сравнению с 

ипотечным кредитованием. На основе исследования зарубежного опыта охарактеризованы 

особенности реализации долгосрочной аренды с правом выкупа (лизинга) жилья и 

выявлено, что правительства, с одной стороны, принимают меры по защите интересов 

арендаторов (лизингополучателей), а, с другой, ужесточают требования в лизинговым 

компаниям, занимающимся лизингом жилой недвижимости. Проведен сравнительный 

анализ программ лизинга жилья в Республике Беларусь, в которой из всех стран 

Евразийского экономического союза лизинг жилья наиболее развит. Определены 

предпосылки и проблемы развития лизинга жилья в России. 

Для цитирования в научных исследованиях 
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Введение 

Для решения жилищной проблемы правительствами внедряются различные механизмы: 

субсидирование государством покупки для малообеспеченных граждан, долевое участие в 

строительстве, ипотечное кредитование, в том числе с государственной поддержкой, лизинг 

жилой недвижимости и др. Однако люди, не обладающие возможностью использования 

бюджетного финансирования или необходимой суммой денежных средств для 

самостоятельного решения жилищной проблемы, вынуждены задействовать ипотечное 

кредитование (с государственной поддержкой или без него) или лизинг. Однако, после 

глобального кризиса 2007-2008 гг., масштабы и последствия которого во многом был 

обусловлены «мыльным пузырем» на рынке ипотечного кредитования на фоне невыплат по 

займам, стала активно развиваться аренда с правом последующего выкупа (лизинг) жилой 

недвижимости. Кроме того, из-за ограниченности ресурсов финансово-банковских систем стран 

постсоветского пространства (особенно «длинных» денег) условия банковского кредитования 

для большинства населения являются крайне невыгодными.  

Подходы к раскрытию понятия «лизинг недвижимости» и его 

особенности 

В зарубежной и российской научной литературе представлены разные определения лизинга 

недвижимости: 

 контракт, регулирующий пользование и владение землей и или зданиями и сооружениями 

в течение ограниченного периода времени за определенную плату [Bernard, 1989]; 

 аренда; жилищный наем; наем недвижимости [Пивоваров, 2000]; 

 долгосрочная аренда, где в конце срока аренды арендатор становится собственником 

жилья [Закон о НКО, 2018]; 

 контракт, предоставляющий право на пользование землей или зданиями на определенный 

период времени в обмен на выплату земельной ренты землевладельцу [Большой 

экономический словарь, 2000]; 

 решение о покупке через аренду [Adams, 1989]; 

 комплекс имущественных отношений, которые складываются в связи с передачей 

имущества во временное пользование [Газман, 1999]; 

 финансовый инструмент привлечения инвестиций на рынок жилья и в жилищное 

строительство [Салагор, 2014]. 

Несмотря на сохраняющиеся расхождения в трактовках, большинство авторов признают, 

что лизинг играет важную роль в развитии экономики. В частности, Дж. Стиглиц, характеризуя 

роль лизинга в стимулировании экономического роста, отмечал, что именно налоговые 

преференции в части амортизации, введенные в США в 1981 г., способствовали быстрому 

развитию лизинга оборудования и недвижимости, который был мало привлекательным в 

течение длительного периода времени. Характеризуя Закона о налогах экономического 

восстановления 1981 г., Р. Стенджер подчеркнул, что для него больше подходит название 

«Закон о выгодах от недвижимости». 

Однако воспользоваться ипотечным кредитованием, как и традиционным жилищным 

кредитом, могут граждане, отвечающие требованиям банка с точки зрения уровня дохода. 

Арендовать жилье также не очень выгодно, поскольку арендатор не защищен от роста арендной 
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платы, а собственник жилья может в любой момент расторгнуть договор найма, поэтому лизинг 

как долгосрочная аренда представляется удобным и выгодным инструментом.  Возможности 

использования лизинга (как и ипотеки), так и существенно зависят от качества нормативно-

правовой базы, но в то же время, следует учитывать, что лизинг жилой недвижимости имеет 

существенные различия, касающиеся обеих сторон сделки, по сравнению с ипотекой (табл. 1). 

Таблица 1 – Сравнительный анализ параметров ипотеки и лизинга жилья 

Критерии Ипотека жилья Лизинг жилья 

Объект сделки 
Жилье, земельный участок 

под строительство дома. 
Квартира, дом, таунхаус. 

Жилье для сделки Выбирается заемщиком. 

Приобретается лизингодателем, но, как 

правило, выбирается лизингополучате-

лем. 

Готовность жилья 
Строящееся или зарегистри-

рованное жилье. 
Готовое жилье. 

Требования к качеству 

жилья 
Высокая ликвидность. Высокая ликвидность. 

Срок кредитования Как правило, до 30 лет Как правило, до 20 лет. 

Официальное подтвер-

ждение дохода 
Обязательно. Не обязательно. 

Залог Играет существенную роль. Не играет существенной роли. 

Изъятие залога 
Долгий бюрократический 

процесс. 
Оперативный процесс. 

Право собственности на 

жилье 

Собственность заемщика с 

момента заключения дого-

вора. 

Собственность лизингодателя до мо-

мента выкупа жилья лизингополучате-

лем. 

Возможность продажи 

жилья в период сделки 
Имеется. Не имеется. 

Особенности продукта 
Универсальные условия для 

категорий заемщиков 

Условия устанавливаются для конкрет-

ного клиента 

Требования по первона-

чальному взносу 

Имеются (от 20% от стоимо-

сти объекта). 
Как правило, не имеются. 

Процентная ставка 
Зависит от срока и величины 

первоначального взноса 

Выше по сравнению с ипотечными став-

ками. 

Риски для кредитора/ли-

зингодателя 
Высокие. Низкие. 

Риски потери имущества 

клиентом 
Низкие. 

Высокие (при банкротстве лизингодателя 

клиент может лишиться квартиры) 

Позитивные факторы для 

клиента 

Возможность использования 

программ льготной ипотеки. 

Простота оформления. Отсутствие необ-

ходимости уплаты налога на имущество в 

течение срока сделки. Возможность воз-

врата внесенных платежей (при положи-

тельном сальдо встречных обязательств 

по договору). Возможность сохранения 

очередности в списке нуждающихся на 

улучшение жилищных условий 

Дополнительные нега-

тивные факторы для кли-

ента 

Банк может запросить более 

широкий пакет документов 

клиента, а также поручитель-

ство. Обременение имущества 

в виде залога. 

Договором, как правило, предусмотрена 

ежегодная индексация цены сделки. При 

юридических проблемах у лизингодателя 

на квартиру может быть наложен арест. 

Источник: авторская разработка. 
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Зарубежный опыт использования долгосрочной аренды (лизинга) 

жилой недвижимости 

В европейских странах аренда жилья с правом последующего выкупа активно используется 

с середины 2000-х гг., но реализуется без привлечения лизинговых компаний: арендодателями 

могут выступать как юридические, так и физические лица. При этом в целях повышения 

качества жизни населения правительствами постоянно принимаются новые меры по снижению 

стоимости арендной платы на рынке жилья. В частности, в Испании в мае 2023 г. был принят 

Новый жилищный закон (Ley para el Derecho de acceso a la Vivienda), направленный, с одной 

стороны, на защиту интересов арендаторов с низким уровнем доходов, а, с другой, на 

расширение предложения на рынке жилья [Housfy: "La nueva Ley de Vivienda para 2023, en 10 

puntos", 2023]. Согласно этому закону [Housfy: "La nueva Ley de Vivienda para 2023, en 10 

puntos", 2023]: 

 введено требования об оплате всех комиссионных сборов при аренде недвижимости 

только арендодателем (ранее это распространялось только на арендодателей-

юридических лиц), причем увеличивать арендную плату на их величину запрещено; 

 автономиям предоставлено право самостоятельно устанавливать «зоны напряженного 

рынка жилья», в которых высокий уровень цен и арендной платы не позволяют 

гражданам пользоваться достойным жильем; 

 изменены критерии отнесения арендодателя к категории «крупный собственник» (лицо, 

владеющее 5 и более объектами недвижимости); 

 увеличен предельный размер прироста годовой арендной платы (с 2024 г. может быть 

увеличена не более чем на 3%, в 2023 г. этот показатель составляет 2%); 

 увеличен в 2 раза срок выселения арендаторов в случае ухудшения их экономического или 

социального положения (до двух месяцев, если арендодателем является физическое 

лицо, и до 4 месяцев, если им является юридическое лицо; 

 установлен повышенный коэффициент 150% по налогу на недвижимость в случае наличия 

«пустующего» без уважительной причины жилья в течение двух и более лет. 

В то же время правительство заинтересовано в развитии государственно-частного 

партнерства, в рамках которого, собственники жилья (частные лица) предоставляют гражданам 

с низким уровнем дохода жилье для постоянного проживания, соответствующее их 

потребностям, по сниженной стоимости, а автономные администрации «компенсируют» 

собственникам это, предоставляя дополнительные налоговые (по подоходному налогу) и 

неналоговые льготы. Так, например, для арендодателей-физических лиц, в т.ч. при первой сдаче 

жилья молодым людям до 35 лет, а также в случае ремонта сдаваемого жилья или при снижении 

арендной платы более чем на 5% по сравнению с ранее действовавшей (размер облагаемого 

арендного дохода может быть снижен до 70-90%). 

В Молдове лизинг жилья реализуется небанковскими кредитными организациями, в т.ч. 

микрофинансовыми, приобретающими объект недвижимости и предоставляющими его в 

аренду с правом последующего выкупа [Закон Республики Молдова №1 от 16.03.2018 "О 

небанковских кредитных организациях"]. Первоначальный взнос при этом составляет как 

правило, 20-30%, процентная ставка – 10-22%.  

Предметом лизинга в Узбекистане могут быть жилые дома и квартиры, приобретаемые на 

первичном или вторичном рынках. При этом первоначальный взнос составляет от 20%, срок 
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договора – до 5 лет, а максимальная сумма финансирования до 80% стоимости имущества, но 

не более 2600 млн сум (около 200 тыс долл. США). И хотя в стране действует 31 лизинговая 

компания (за пять лет их количество выросла более чем в 10 раз), доля лизинга недвижимости 

составляет около 3,2% лизингового портфеля [Обзор: "Лизинговый сектор Узбекистана: итоги 

2024 года", 2025]. Однако приобретать жилую недвижимость по договору лизинга в 

Узбекистане можно только для осуществления предпринимательской деятельности [Закон 

Республики Узбекистан "О лизинге"]. 

Из стран Евразийского экономического союза лизинг жилой недвижимости реализуется в 

Белоруссии и очень ограниченно в России, тогда как в Казахстане планируется внедрить данный 

механизм в 2025 г.  В соответствии с белорусским законодательством лизинг жилой 

недвижимости – это лизинг, предметом по которому является квартира частного жилищного 

фонда в многоквартирном или блокированном жилом доме и (или) одноквартирный жилой дом 

частного жилищного фонда [Указ Президента Республики Беларусь №99 от 25.02.2014 "О 

вопросах регулирования лизинговой деятельности"]. 

В лизинг может быть оформлено действующее или вновь построенное жилье, выбранное 

лизингополучателем, являющимся дееспособным гражданином Республики Беларусь, лицом 

без гражданства или иностранным гражданином, постоянно проживающем в Республике 

Беларусь и имеющим постоянный доход [Указ Президента Республики Беларусь №109 от 

06.04.2017 "О лизинге одноквартирных жилых домов и квартир"]. При этом несмотря на то, что 

в Белоруссии лизинг жилой недвижимости для физических лиц реализуется с 2015 г. (до этого 

лизинг считался инструментом инвестиционного финансирования, т.е. предметы лизинга 

приобретались только для осуществления предпринимательской деятельности [Авангард 

Лизинг: "Жилье в лизинг: доступное решение квартирного вопроса", 2025], услуги лизинга 

жилой недвижимости оказывают лишь 7 лизинговых компаний из 99 лизинговых организаций, 

включенных в реестр национального банка РБ в 2024 г. [Myfin.by: "От автолизинга до 

недвижимости: что движет рынком в условиях ограничений", 2025]. Можно выделить несколько 

причин низкой заинтересованности лизинговых организаций в оказании услуг по лизингу 

жилой недвижимости населению: 

1. К лизинговым компаниям, оказывающим услуги по лизингу жилой недвижимости, 

регулятором предъявляются повышенные требования: 

 лизинговая компания должна быть включена в реестр лизинговых компаний; 

 уставный капитал должен быть сформирован в размере не менее 250 тыс бел. руб. (71,97 

тыс долл. по состоянию на начало 2025 г.)1; 

 размер собственного капитала, увеличенного на сумму привлеченных кредитов, 

признаваемых субординированными со сроком погашения более трех лет, должен 

составлять не менее 2500 тыс бел. руб.  с учетом корректировки на индекс 

потребительских цен; 

 должна осуществляться безубыточная деятельность лизинговой организации в течение 

последнего календарного года (в первый год деятельности лизинговой организации 

безубыточная деятельность ее учредителей-юридических лиц); 

                                                 

 

 

1  В отношении иных лизинговых компаний минимальный размер уставного капитала 

составляет 125 тыс бел. руб.). 



82 Economics: Yesterday, Today and Tomorrow. 2025, Vol. 15, Is. 3A 
 

Zhanna G. Golodova, Oleg Yu. Gashenin 
 

 должны отсутствовать неисполненные в установленный срок письменные предписания об 

устранении нарушений, вынесенных Национальным банком РБ. 

С 2021 г. установлены отдельные требования, предъявляемые к квалификации 

руководителей лизинговых компаний (наличие высшего юридического или экономического 

образования, а при его отсутствии иного высшего образования  - переподготовка и опыт работы 

в финансовой сфере), а также к деловой репутации руководителей лизинговых компаний и их 

собственников (отсутствие непогашенной или неснятой судимости за совершение преступления 

против собственности и порядка осуществления экономической деятельности, постановления 

органа уголовного преследования о возбуждении уголовного дела либо привлечении в качестве 

подозреваемого или обвиняемого по уголовному делу, фактов причастности к осуществлению, 

финансированию или иному пособничеству в осуществлении террористической, 

экстремистской деятельности, распространении оружия массового поражения либо легализации 

доходов, полученных преступным путем) [Постановление Правления Национального банка 

Республики Беларусь №296 от 18.10.2021]. 

На лизинговую ставку ранее начислялся НДС. Только в конце 2018 г. было принято решение 

о том, что обороты по передаче предмета лизинга физическим лицам – лизингополучателям по 

договорам финансовой аренды (лизинга), предусматривающим выкуп предмета лизинг, 

освобождаются от НДС (п. 1 ст. 118 НК РБ ) [Налоговый кодекс Республики Беларусь]. 

Стоимость жилищно-коммунальных услуг для лизинговых квартир была более высокой и 

только с апреля 2017 г. ее удалось приравнять к тарифам, установленным для населения на 

общих условиях. 

Ограниченность ресурсов лизинговых компаний – по состоянию на 1 января 2024 г. 

уставный капитал белорусских банков составлял 9,2 млрд бел. руб., лизинговых компаний – 

всего 1,3 млрд бел. руб. [Авангард Лизинг: "Жилье в лизинг: доступное решение квартирного 

вопроса", 2025], что не позволяет многим лизинговым копаниям заключать договоры лизинга 

на срок более 10 лет. 

В то же время в 2021-2022 гг. на фоне сокращения объема кредитования физических лиц и 

роста средней процентной ставки по долгосрочным кредитам населению увеличилось 

количество лизинговых компаний, оказывающих услуги лизинга жилья для населения (рис. 1, 

табл. 2). 

 

Источник: составлено по https://www.nbrb.by/publications/report. 

Рисунок 1 - Динамика объемов кредитов и процентной ставки по долгосрочным 

кредитам населению в Белоруссии в 2016-2023 гг. 
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Отношение объема договоров, предметом лизинга по которым явились жилые помещения, 

составило в 2023 г. лишь 0,02% ВВП, а сокращение объема лизингового портфеля по договорам 

лизинга жилья было обусловлено увеличением в 1,7 раза количества договоров, завершенных 

досрочным выкупом предметов лизинга. 

Таблица 2 – Динамика показателей, характеризующих развитие лизинга 

жилой недвижимости в Белоруссии в 2020-2023 гг. 

Показатели 2020 г. 2022 г. 2023 г. 

Количество лизинговых организаций, осуществляющих лизинговую 

деятельность с жилыми помещениями 
4 4 6 

Объем лизингового портфеля по договорам лизинга жилья, млн бел. 

руб. 
199,5 168,0 153,7 

Количество договоров, предметом лизинга по которым явились 

жилые помещения, ед. 
181 41 82 

Объем договоров лизинга жилых помещений, млн бел. руб. 86,4 30,7 42,6 
Источник: составлено авторами по https://www.nbrb.by/publications/report. 

 

Повышение активности в сегменте лизинга жилой недвижимости в Белоруссии было 

обусловлено рядом аспектов: 

 лизингополучатели не теряют право на улучшение жилищных условий в рамках 

государственной программы поддержки нуждающихся в этом; 

 помимо официального дохода, подтверждаемого справкой с места работы, и иных видов 

дохода (например, дивиденды или доход в виде процентов по облигациям, выплата 

которых подтверждается приказом решения эмитента, доходы, полученные за рубежом 

и др.) самого лизингополучателя лизинговые компании учитывают и доходы иных лиц 

(например, поручителей) при наличии их письменного согласия на включение их 

заработной платы (доходов) в совокупный доход лизингополучателя [АСБ Лизинг: 

"Лизинг недвижимости", 2025]; 

 предоставление жилья по лизингу может осуществлено без поручителей [Первая 

лизинговая компания: "Лизинг недвижимости для физических лиц", 2025]; 

 у большинства белорусских лизинговых компаний в части оказания услуг лизинга жилья 

стоимость предмета лизинга и размер лизинговых платежей остаются неизменными на 

весь срок договора, лишь ЗАО «АВАНГАРД ЛИЗИНГ» предусматривает удорожание 

предмета лизинга: от 4,99% в год [Авангард Лизинг: "Лизинг квартиры, дома", 2025]. 

Кроме того, законодательно установлено, что если к моменту расторжения договора лизинга 

жилья, предусматривающего выкуп предмета лизинга, и при возврате лизинговой компании 

жилого помещения лизингополучатель в составе лизинговых платежей оплатил более 50% 

контрактной стоимости жилья, то лизинговая компания в течение 30 рабочих дней с момента 

освобождения жилья обязана возместить ему сумму, составляющую разницу между текущей 

рыночной стоимостью жилья, с учётом сложившихся цен на рынке недвижимости и остатком 

невозмещенных лизингодателем инвестиций. 

При этом условия лизинга жилой недвижимости в разных лизинговых компаниях 

Белоруссии различаются (табл.3). 

Что касается графика лизинговых платежей, то он согласовывается при заключении сделки 

и может быть скорректирован при временном изменении финансового состояния 

лизингополучателя, потере работы, или иных жизненных обстоятельств. В ЗАО «АВАНГАРД 

ЛИЗИНГ» имеются дополнительные преференции: 1) в некоторых случаях оформить лизинг 
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жилья можно даже без авансового платежа; 2) можно получить отсрочку по компенсации 

стоимости квартиры на время ремонта, например, при лизинге новостройки.  

Таблица 3 – Сравнительный анализ лизинга жилой недвижимости в 

Белоруссии 

* Курс по состоянию на 1 января 2025 г. составил 3,4735 бел. руб. за 1 долл. США. 

Источник: авторами составлено по https://leasing-belarus.by/companies/ooo-bnb-lizing/; 

https://asbleasing.by/leasing_for_individuals/real_estate_leasing/; https://p1l.by/; 

https://avangard.by/home/fizlitsa/zhilaya-nedvizhimost/; https://agroleasing.by/fizicheskim-licam/lizing-

nedvizhimosti-2/.   

 

В то же время, поскольку лизинговое жилье оформляется на лизинговую компанию, 

необходимо учитывать такой важный аспект как риск лизингополучателя, возникающий в 

случае банкротства лизинговой компании и, как следствие, риск потери имущества. 

Критерии 
ООО «АСБ 

Лизинг» 

ООО «Р1 

Лизинг» 

ЗАО «АВАНГАРД 

ЛИЗИНГ» 

ОАО 

«Агролизинг» 

Срок договора лизинга до 20 лет до 15 лет до 10 лет до 10 лет 

Предмет лизинга 

первичное и 

вторичное 

жилье 

готовая 

квартира в г. 

Минске, 

Минском 

районе и 

областных 

центрах 

 квартира, дом 
готовая квартира 

или жилой дом 

Сумма финансирования 

до 500,0 тыс 

бел. руб. 

от 158,85 тыс 

бел. руб. 

эквивалент до 300 

тыс долл. 

(до 1042,0 млн бел. 

руб.) 

не установлена 

Первоначальный взнос  от 20% 30-40% от 20% от 30% 

Валюта BYN 

Ставка по лизингу 15,5% 

ставка НБ РБ 

+ 6,0 п.п. 

17,9%  

16,5% 

ставка НБ РБ + 

7,0 п.п. 

Предельный возраст 

лизингополучателя на момент 

окончания договора 

до 75 лет до 70 лет до 75 лет до 75 лет 

Возможность учета в доходах 

лизингополучателя доходов 

иных лиц 

имеется 

Оплата расходов по эксплу-

атации недвижимости 
Лизингополучатель 

Регистрация в объекте 

недвижимости 
Лизингополучатель и члены его семьи 

Возможность переплани-ровки 

в объекте недвижимости 
Имеется с согласия лизингодателя 

Возможность досрочного 

выкупа предмета лизинга 

имеется при 

сроке 

договора 

более 1 года 

имеется 

Возможность сдачи лизин-

говой квартиры в аренду 
имеется 

Страхование объекта лизинга обязательно 
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Тенденции и проблемы развития лизинга жилой недвижимости в 

России 

Несмотря на несомненные преимущества лизинга жилой недвижимости и на то, что 

законодательно возможность его использования появилась в России с 2011 г. (до этого 

лизинговое имущество могло использоваться только в предпринимательской деятельности), он 

практически не принялся до 2022 г., поскольку, с одной стороны, спрос на жилье на первичном 

рынке был высоким и не было проблем с  его реализацией, а, с другой, с 2016 г. некоторые 

компании-застройщики (АО «Инвесттраст») де-факто работали по схеме лизинга [Ведомости: 

"Застройщики начинают сдавать в лизинг непроданные квартиры", 2016]. В настоящее время 

предметом лизинга могут быть любые непотребляемые вещи, в том числе предприятия и другие 

имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспортные средства и 

другое движимое и недвижимое имущество [Федеральный закон РФ №164-ФЗ от 29.10.1998 "О 

финансовой аренде (лизинге)"]. Причем как показала практика судебных дел, в некоторых 

случаях использовались договоры возвратного лизинга жилой недвижимости, когда лизинговые 

компании приобретали у физических лиц квартиры, а потом передавали их первоначальным 

собственникам по договору лизинга [Avangard, 2025]. 

Однако несмотря на то, что в случае, когда предметом договора являются жилые 

помещения, лизингодатель не платит НДС (п. 2 ст. 149 НК РФ) [Пивоваров, 2000], по итогам 

2023 г. на долю недвижимости приходилось лишь 0,1% от общего количества предметов 

лизинга, а количество жилых зданий, переданных по договору лизинга составило 15 

[Статистика лизинга, 2025]. В то же время из-за существенного повышения ключевой ставки и, 

как следствие, удорожания и усложнения заключения договора ипотечного кредитования, в 

течение 2024 г. количество сделок лизинга жилой недвижимости составило 328 (рост за год в 

5,1 раз) [Yandex Realty, 2025]. Этому способствовал также более гибкий подход к установлению 

лизинговых платежей, которые могут быть дифференцированными, с неравными суммами и 

интервалами. Кроме того, у Банка России отсутствуют жесткие ограничения по контролю 

долговой нагрузки лизингополучателей, как это имеет место в отношение заемщиков по 

ипотеке. Однако пока наибольшую выгоду от приобретения жилья по лизингу получают 

руководители компаний и индивидуальные предприниматели, имеющие возможности 

использовать вычет по НДС на сумму лизинговых платежей, а также уменьшить прибыль в 

целях налогообложения на величину лизинговых платежей и расходов по содержание жилья 

(расходы на ремонт, на уплату коммунальных платежей и др.). 

К факторам, сдерживающим развитие российского рынка лизинга жилой недвижимости 

следует отнести неготовность российских лизинговых компаний заключать договор на срок 

более 10 лет, простота процедуры выселения лизингополучателей при нарушении ими графика 

уплаты лизинговых платежей, высокие процентные ставки по договорам лизинга и др.  

В целях развития лизинга жилой недвижимости в России представляется целесообразным 

создание лизинговых компаний с государственным участием, в том числе на уровне регионов, 

которые могли бы быть задействованы для предоставления жилья по договору лизинга на 

преференциальных условиях лицам, нуждающимися в улучшении жилищных условиях. 

Перспективным вариантом развития данного сегмента лизингового рынка является создание 

экосистем, в которые входили бы крупные компании-застройщики, которым не нужно 

приобретать жилья для передачи его по лизингу, а также коммерческие банки. Третьим 

направлением развития лизинга жилой недвижимости считаем создание условий для более 
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активного стимулирования эмиссии и инвестирования, прежде всего, средств физических лиц в 

корпоративные облигации лизинговых компаний.   

Заключение 

Лизинг жилой недвижимости в России может стать альтернативным инструментом 

приобретения жилья по сравнению с ипотекой, особенно при сохранении высокого уровня 

ключевой ставки и, как следствие, высокого уровня ставок по ипотеке. Преимуществом в 

выборе лизинга жилья может стать создание государственных лизинговых компаний, 

аналогичных АО «ГТЛК», которые смогут реализовывать государственные программы по 

предоставлению жилья. Наличие льготных государственных программ по ипотеке 

стимулировало развитие отрасли жилищного строительства, обусловив как увеличение темпов 

роста строительства жилья, так и роста его рыночной стоимости. С отменой государственной 

поддержки некоторых программ ипотечного кредитования увеличилась доля нереализованного 

жилья у застройщиков, но при этом сохранился общий рост цен на него. Создание лизинговых 

компаний в рамках экосистемы крупных строительных холдингов позволит ввести 

альтернативный способ реализации жилья и привлечь покупателей, которым по тем или иным 

причинам недоступно ипотечное кредитование. Кроме того, лизинг позволяет не 

«привязываться» к одному объекту недвижимости на весь период лизинга и в случае 

изменившихся обстоятельств расторгнуть договор с меньшими, чем при ипотеке, финансовыми 

потерями. 
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Abstract 

Since the formation of market economies across post-Soviet states, governments facing budget 

constraints have largely withdrawn from financing housing construction, leading to its progressive 

decline. Consequently, the 1990s saw the emergence of new financial products and services, 

including mortgage lending and residential real estate leasing, as solutions to housing challenges. 

This article examines conceptual approaches to defining "residential real estate leasing," 

highlighting the lack of consensus in its interpretation. The study identifies key advantages and 

disadvantages of housing leasing compared to mortgage financing. Drawing on international 
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experience, the authors analyze implementation specifics of long-term lease-to-own arrangements, 

noting that governments simultaneously implement tenant protections while imposing stricter 

regulations on residential leasing companies. A comparative analysis of housing leasing programs 

in Belarus – the most developed market among Eurasian Economic Union countries – reveals both 

prerequisites and systemic challenges for developing residential leasing in Russia. 
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