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Аннотация. В статье раскрываются новые подходы к использованию инструментов решения жилищной 
проблемы в России путем развития такого механизма как лизинг жилой недвижимости, официально разре-
шенного с 2011 года. Обосновано, что лизинг в сфере жилой недвижимости в стране реализуется очень огра-
ничено в силу ряда факторов, таких как неготовность лизингодателей заключать договоры на срок более 
10 лет, высокий риск для лизингополучателей, отсутствие необходимой государственной поддержки и др. 
Доказано, что при распространении имущественного вычета по налогу на доходы физических лиц на лизин-
говые сделки в сфере жилой недвижимости и учете стоимости жилья в конкретных регионах лизинг жилой 
недвижимости обладает некоторыми преимуществами по сравнению с ипотечным кредитованием. Рас-
крыты основные направления развития лизинга в сфере жилой недвижимости в России, в том числе путем 
создания экосистемы лизинга жилой недвижимости, включающей компании застройщиков, страховые орга-
низации, оценочные компании и др.
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Введение

Несмотря на наличие федеральной программы переселения нуждающихся из ветхого и аварийного 
жилья, а также нескольких ипотечных программ, поддерживаемых государством, жилищная проблема 
в России является одной из наиболее острых: к началу 2024 г. до 3,5% населения проживало в комму-
нальных квартирах и общежитиях, у 15,5% домашних хозяйств в городских населенных пунктах отсут-
ствовало центральное отопление и у 12,3% - отсутствовала централизованная канализационная система. 
Внедрение льготной «массовой» ипотеки не привело к ожидаемому результату из-за того, что 1) боль-
шую часть ее получателей по оценкам Сбербанка составили достаточно обеспеченные заемщики, доля 
которых за период 2020-2024 гг. возросла с 58,9 до 85,4%; 2) на фоне повышенного спроса произошел 
существенный рост цен на жилье. В таких условиях, в принятой российским правительством «Стратегии 
развития финансового рынка РФ до 2030 года» в качестве нового дополнительного инструмента реше-
ния жилищной проблемы был объявлен лизинг жилой недвижимости для населения, который активно 
используется в зарубежных странах, но до настоящего времени практически не используется в России.
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Объекты и методы исследования

Объектом исследования являются лизинговые услуги в сфере жилой недвижимости в России. 
В процессе исследования были применены общие методы научного познания, сравнения и обоб-

щения, аналитический, статистический и метод коэффициентов. Использованы официальные стати-
стические источники Федеральной службы государственной статистики, Банка России, нормативные 
акты, научные публикации зарубежных и российских авторов и др.

Результаты исследования

Удовлетворение жилищных потребностей населения является одной из важнейших задач любого 
социально-ориентированного государства. Важнейшими аспектами при этом является то, что жилищ-
ное строительство влияет на рост национальной экономики в целом, стимулируя развитие других смеж-
ных отраслей (металлургической, обрабатывающей и др.), а также способствует решению демографиче-
ских проблем. Влияние жилищного строительства на экономический рост страны исследовано многими 
зарубежными и российскими учеными, подчеркивающими необходимость государственного участия в 
решении жилищной проблемы. Так, Л. Хунъюй, Ю.В. Пак и Ц. Сыци на основе регрессионных моде-
лей доказали, что именно активное жилищное строительство оказало существенное воздействие на 
рост экономики Китая в конце 1990-х начале 2000-х гг. [1]. По их мнению, государственная программа 
льготного жилищного строительства в рамках жилищной реформы 1998 г., направленной на улучшение 
жилищных условий семей со средним и низким уровнем дохода, способствовала тому, что темпы роста 
экономики страны более чем в два раза превышали темпы роста инвестиций. 

Другие авторы особо выделяют социальный аспект, а именно влияние государственной жилищной 
политики на структуру семей и условия их жизни [2]. В частности, Д.А. Кобб-Кларк подчеркивает, что 
без субсидирования государством приобретения жилья решить жилищную проблему в стране крайне 
сложно, особенно для молодых семей [3].

Близкую позицию занимают и российские исследователи, подчеркивая важность деятельности 
органов государственной и муниципальной власти, направленной на достижение оптимального уровня 
обеспечения населения качественным жильем, путем прямого участия в строительстве, субсидировании 
приобретения жилья или создания эффективных механизмов, позволяющих гражданам самостоятельно 
решать жилищную проблему [4].

В качестве такого механизма в России было выбрано льготное ипотечное кредитование, реализуе-
мое с апреля 2020 г. и предусматривающее предоставление кредитов под 6,5% годовых на приобретение 
жилья в новостройках. В 2021-2024 гг. расширялись виды и условия субсидируемой государством ипо-
теки (объем выданных ипотечных кредитов увеличился с 1021,6 млрд руб. в 2020 г. до 2035,1 млрд руб. 
в 2023 г., из которых около 80-90% поддерживалось государством, чуть снизившись до 763,2 млрд руб. в 
2024 г.). Однако к негативным результатам следует отнести опережающие темпы роста цен на жилье по 
отношению к темпам роста объемов возводимого жилья (рис. 1) [5; 6]. 

Рис. 1. Динамика темпов роста цен и объема введенных жилых домов в России в 2019-2024 гг.

Источник: составлено по [5; 6].
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Как следствие, Правительство РФ в 2024 г. было вынуждено скорректировать условия поддержки 
ипотечного кредитования и объявить о целесообразности использования и других механизмов решения 
жилищной проблемы, в частности развития лизинговых услуг в сфере жилой недвижимости. Возросшие 
возможности использования лизинга в сфере жилой недвижимости обусловливаются такими факторами 
как активизация лизинговых компаний на рынке облигаций, позволяющая им привлекать дополнитель-
ное финансирование; простота оформления лизинговой сделки; освобождение лизингодателя от уплаты 
НДС при передаче жилых помещений; возможность установления для лизингополучателей индивиду-
альной периодичности внесения лизинговых платежей, поскольку в отличие от коммерческих банков, 
устанавливающих единую ставку по ипотечным кредитам для заемщиков во всех регионах, в которых у 
них есть подразделения, лизинговые компании имеют возможность устанавливать ставки лизингового 
вознаграждения с учетом местных условий (стоимости 1 кв. м жилья, уровня доходов заемщиков и др.); 
ужесточение регулирования ипотечного кредитования и др. Кроме того, лизинг жилья удобно исполь-
зовать, если лизингополучатель: 

1) не заинтересован в длительном проживании в выбранном объекте жилой недвижимости и исполь-
зует сделку для поиска подходящего жилья; 

2) обслуживает ипотечную сделку, но хочет приобрести еще один жилой объект; 
3) не может воспользоваться льготной ипотекой; 
4) не располагает необходимой суммой денежных средств для внесения первоначального взноса по 

ипотеке, тогда как по лизингу можно приобрести жилье большей стоимостью по сравнению с суммой 
одобренной ипотеки.

В то же время следует признать, что из-за отсутствия отдельного правового регулирования лизинга 
как розничной услуги, незащищенности прав лизингополучателей при досрочном расторжении дого-
вора или банкротстве лизинговой компании, неготовности российских лизинговых компаний заклю-
чать договоры на срок более 10 лет, нахождения недвижимости в собственности лизинговой компании 
в течение всего срока лизингового договора, а также незнания большинства населения о таком вари-
анте приобретения жилья доля лизинга жилой недвижимости составляет в России менее 1% совокуп-
ного лизингового портфеля.

Следует отметить, что целесообразность использования лизинга в сфере жилой недвижимости экс-
пертами и аналитиками оценивается неоднозначно. В частности, вице-президент Российской гильдии 
риелторов К. Апрелев признает, что лизинговые услуги в сфере жилой недвижимости могут быть вос-
требованы на рынке, особенно на рынке перепроизводства, когда построенного жилья будет больше, 
чем реализованного [7]. Близкую позицию занимает совладелец Группы «Родина» В. Щекин, отметив-
ший, что лизинг жилой недвижимости является привлекательным инструментом, но для его превраще-
ния в массовый инструмент потребуется длительное время, поскольку российским банкам и застрой-
щикам необходимо будет освоить эту технологию, а населению – усвоить ее суть и преимущества [8]. 
Однако по мнению члена совета Гильдии риелтеров Москвы Р. Вихлянцева, лизинг «с точки зрения физи-
ческого лица, это ужасная схема, которая ставит покупателя в фактически бесправное положение» [9].

Это во многом объясняет тот факт, что из 10 крупнейших российских лизинговых компаний лишь 
3 компании (Альфа Лизинг, Балтийский лизинг, Сбербанк Лизинг) оказывают услуги в сфере жилой 
недвижимости, но только юридическим лицам, хотя на рынке жилой недвижимости могут быть исполь-
зованы не только финансовый и возвратный лизинг, но и финансовая линия, различающиеся формой 
и условиями договора, а также механизмом исчисления лизинговых платежей. Лизинговые сделки в 
сфере жилой недвижимости привлекательны и для организаций, приобретающих на первичном или вто-
ричном рынках жилье для своих сотрудников, но оформляющих его на юридическое лицо. Преимуще-
ствами такой сделки являются минимальный размер первоначального взноса, (10%), отнесение лизин-
говых платежей на расходы организации. 

Принимая во внимание опыт зарубежных стран (Белоруссии, Италии, Испании) считаем целесоо-
бразным предоставление налоговых льгот (имущественного вычета по налогу на доходы физических лиц, 
НДФЛ) лизингополучателям, состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, в отно-
шении жилья, приобретенного в соответствии  с договором лизинга, предусматривающего выкуп предмета 
лизинга, в размере стоимости предмета лизинга и лизинговых процентов по лизингу – стоимости одно-
квартирного жилого дома или квартиры, указанной в договоре финансовой аренды (лизинга). При этом 
на начальном этапе в качестве эксперимента целесообразно внедрить данный вычет в населенных пун-
ктах, в которых имеет место существенная доля остатков нераспроданных новостроек и большее число 
лет, необходимых семье для накопления денежных средств на приобретение квартиры. Предоставление 
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такого имущественного вычета, с нашей точки зрения, имеет положительные аспекты по сравнению с 
некоторыми программами льготной ипотеки, поскольку он направлен на улучшение жилищных условий 
лиц, действительно нуждающихся в их улучшении и его использование, приводит к сокращению бюджет-
ной нагрузки. Для подтверждения данного тезиса были проведены расчеты с использованием данных о:

•	 средней стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения, установлен-
ной Министерством строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ на IV квартал 2024 г. [10];

•	 средней ставке по рыночной ипотеке на новостройки в ноябре 2024 г., равной 28,44% и ставке 
льготной ипотеки 8% [11];

•	 минимальном размере ставки налога на доходы физических лиц 13%;
•	 компенсации банкам ставки кредитования лизинговых компаний 5%.
Проведенные расчеты на примере 5 российских городов, в которых по состоянию на 2024 г. оказа-

лись наибольшими доли непроданных новостроек и число лет, необходимых семье для накопления на 
приобретение квартиры, позволяют сделать вывод о меньших расходах государства при поддержке раз-
вития лизинга жилой недвижимости по сравнению с поддержкой «массовой» ипотеки (табл. 1). 

Таблица 1

Сравнительный анализ расходов бюджетной системы при решении жилищной проблемы в отдельных 
регионах России в рамках льготного ипотечного кредитования и лизинга жилья (по данным за 2024 г.)

Населенный пункт
Количество семей, состоя-
щих на учете на улучшение 

жилищных условий, тыс.

Средняя сто-
имость 1 кв м 

жилья, руб.

Расходы бюджета при 
поддержке ипотеки, 

млрд руб.

«Потери» доходов бюдже-
та при поддержке лизинга 

жилья, млрд руб.

Краснодар 69,2 166211 126,9 111,4

Самара 39,7 112479 49,3 43,2

Уфа 39,6 116199 50,8 44,6

Омск 34,6 112136 42,8 37,6

Новосибирск 29,9 121398 40,1 35,2

Итого с учетом вычета: 281,0 114216 381,2 334,5

Источник: рассчитано по [11; 12].

Что касается физических лиц, то при ипотеке с первоначальным взносом 30% и ставкой 28,34% 
ипотечное кредитование выгоднее лизинговой сделки со ставкой 35% и первоначальным взносом 10% 
(срок сделки в обоих случаях составлял 10 лет, дисконтирование денежных потоков не учитывалось, 
при ипотеке размер имущественного вычета использовался исходя из максимальной суммы 3 млн руб.) 
(табл.  2). Однако если учитывать разницу в величине первоначального взноса, являющегося проблем-
ным для многих физических лиц, скорость принятия решения по одобрению сделки, а также отсут-
ствие требования по учету только официального подтвержденного дохода и возможность установления 
неравномерных лизинговых платежей в течение срока сделки, то для отдельных категорий физических 
лиц лизинг жилой недвижимости окажется предпочтительнее.  Кроме того, при осуществлении расче-
тов не были учтены дополнительные комиссии, взимаемые банками в процессе ипотечного кредитова-
ния, против которых активно борется регулятор финансово-банковского сектора, прописывая их запрет, 
и размер которых по некоторым оценкам достигают 5-10% [13].

Таблица 2

Сравнительный анализ расходов 1 заемщика / лизингополучателя в отдельных регионах России 
в  рамках ипотечного кредитования и лизинга жилья (по данным за 2024 г.), млн руб.

Населенный пункт
Ипотека Лизинг

Общая сумма расхо-
дов по сделке

Расходы по сделке с уче-
том налоговой защиты

Общая сумма расхо-
дов сделке

Расходы по сделке с уче-
том налоговой защиты

Краснодар 20,49 20,10 23,11 21,00

Самара 13,87 13,48 15,64 14,21

Уфа 14,33 13,94 16,16 14,68

Омск 13,83 13,44 15,59 14,17

Новосибирск 14,97 14,58 16,88 15,34

Источник: рассчитано авторами.
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В условиях трансформации рынков оказания услуг, все большую актуальность приобретают ком-
плексные модели взаимодействия взаимосвязанных организаций и потребителей – экосистемы с уча-
стием крупных компаний-застройщиков, которым не нужно приобретать жилье для передачи его по 
договору лизинга, а также коммерческих банков. Участниками такой модели могут являться: кре-
дитная организация, выступающая источником финансирования; застройщик, выполняющий стро-
ительство объекта недвижимости и его реализацию; лизинговая компания, реализующая часть объ-
екта недвижимости (рис. 2). Лизинговая компания, являющаяся связующим звеном между банком, 
застройщиком и лизингополучателем, будет приобретать недвижимость у застройщика с последую-
щей передачей лизингополучателю. Доход лизинговой компании в такой системе будут составлять 
регулярные лизинговые платежи по лизинговым договорам, а также маржа от последующей продажи 
объекта недвижимости или рефинансирования лизингового договора в ипотечный. Для застройщи-
ков расширяется возможность реализации объектов недвижимости, что несомненно будет способ-
ствовать уменьшению количества нереализованных квартир. Банк может предоставлять финансиро-
вание застройщику (на этапе строительства), лизинговой компании (на этапе приобретения объектов 
недвижимости под передачу в лизинг), а также лизингополучателям, расширяя клиентскую базу и 
продуктовую линейку банковских услуг, в том числе за счет гибридных моделей финансирования 
приобретения недвижимости. 

Рис. 2. Примерная схема экосистемы лизинговых услуг в сфере жилой недвижимости

Источник: составлено автором.

Использование лизинговых услуг в сфере жилой недвижимости в рамках представленной экоси-
стемы позволит лизингодателям:

1)	 использовать предмет лизинга с минимальным первоначальным взносом или без такового;
2)	 получить готовое к проживанию жилье для дальнейшего накопления первоначального взноса и 

рефинансирования лизингового договора в ипотечный; 
3)	 совершить обратный переход из ипотеки в лизинг, передав право собственности на квартиру 

лизинговой компании. 
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Общими плюсами для всех участников такой экосистемы будут являться налоговые выгоды по 
налогу на прибыль и НДС [14], доступное фондирование со стороны банка, снижение расходов на про-
движение и маркетинг, увеличенный охват клиентов.  

Развитию лизинговых услуг в сфере жилой недвижимости будет способствовать создание централи-
зованной цифровой платформы по управлению лизинговыми сделками, объединяющей в себе инстру-
менты взаимодействия между лизинговой компанией, банками, застройщиком, регистрирующими орга-
нами, внешними и внутренними источниками данных и лизингополучателями. 

Выводы

Несмотря на наличие некоторых преимуществ, лизинг жилой недвижимости в России до насто-
ящего времени используется очень ограничено. Вместе с тем, в контексте обозначения российскими 
финансовыми регуляторами необходимости его развития представляется целесообразным формирование 
экосистемы лизинга жилой недвижимости, а также разработка механизма поддержки развития лизинга 
жилой недвижимости государством и муниципальными органами власти. Это позволит даже при мень-
ших бюджетных расходах на решение жилищной проблемы создать лучшие условия для обеспечения 
жильем наименее защищенных слоев населения.
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