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— кредиты —

Собственности у вас нет
Лизинг как стандартизированный инстру-
мент приобретения жилой недвижимости 
появился на российском рынке относитель-
но недавно. Он стал одним из вариантов ре-
шения главных проблем при получении ипо-
течного кредита — высоких процентов по ссу-
де, отсутствия средств на крупный первона-
чальный взнос, белой зарплаты. «Смысл ли-
зинга в том, что конечный приобретатель 
недвижимости — лизингополучатель — не 
оплачивает собственнику недвижимости 
полную стоимость объекта недвижимости, 
но может им пользоваться,— говорит руко-
водитель юридического департамента меж-
дународного агентства недвижимости W1 
Evans Екатерина Нашатырева.— При этом 
сам собственник получает полную стоимость 
объекта недвижимости от третьего лица». 
По словам эксперта, за рубежом такие сдел-
ки могут составлять 20–30% от общего числа 
продаж компании. Российский рынок толь-
ко присматривается к этому неоднозначному 
инструменту приобретения недвижимости.

Ключевое отличие лизинга от приобрете-
ния недвижимости в кредит и других схем 
финансирования: объект остается в собст-
венности у продавца до тех пор, пока не бу-
дет выплачена вся его стоимость. «Право 
собственности на недвижимость, куплен-
ную в лизинг, арендатор получает, как пра-
вило, после выплаты полной стоимости объ-
екта недвижимости,— продолжает госпожа 
Нашатырева.— Договором лизинга может 
быть предусмотрено, что объект переходит 
в собственность лизингополучателя по исте-
чении срока договора или до его истечения 
на условиях, предусмотренных соглашени-
ем сторон».

Сделку по приобретению недвижимо-
сти с помощью лизинга можно охарактери-
зовать как аренду с дальнейшим выкупом 
объекта. «Схемы покупки жилья в лизинг 
схожи: лизингодатель заключает договор 
купли-продажи с собственником недвижи-
мости, а также заключает кредитный дого-
вор с кредитной организацией, как прави-
ло, с банком, дочерней структурой которого 
и является лизингодатель,— поясняет пред-
седатель совета директоров Kalinka Group 

Екатерина Румянцева.— Затем лизингода-
тель заключает договор лизинга с лизинго-
получателем и передает ему недвижимость 
во владение. Право собственности перехо-
дит лизингополучателю после оплаты по-
следнего транша».

Условия и процедура
По сравнению с ипотекой лизинг отличает-
ся более простой процедурой оформления. 
Чтобы заключить договор, нужен несравни-
мо меньший набор документов: необходи-
мо предоставить паспорт, ИНН, свидетельст-
во пенсионного страхования и заполнить со-
ответствующую анкету. Кроме того, нет необ-
ходимости подтверждать источник доходов 
и занятость. Не играет роли также и кредит-
ная история клиента.

Стандартизованное предложение лизин-
га недвижимости для физических лиц есть 
не у многих компаний, основным игроком 
в этом сегменте остается «ВТБ 24 Лизинг», 
первым запустивший эту услугу несколько 
лет назад. Стандартное предложение компа-
нии предполагает сумму финансирования 

от 1 млн до 50 млн руб. на срок до десяти лет с 
возможностью пролонгации. При этом аван-
совый платеж составит от 10% для городской 
или от 20% для загородной недвижимости. 
Есть также экспресс-вариант при предостав-
лении всего трех документов без подтвер-
ждения дохода. В этом случае максимальная 
сумма снижается до 30 млн руб., аванс со-
ставляет не менее 40%. Обязательным усло-
вием является страхование предмета лизин-
га на весь срок действия договора.

Рыночные предложения на первичном 
рынке для частных покупателей предпола-
гают существенное ограничение этих усло-
вий. В большинстве случаев продавцы уста-
навливают по лизинговым сделкам авансо-
вый платеж в размере от 35% стоимости не-
движимости. Срок погашения обычно исте-
кает к моменту сдачи объекта в эксплуата-
цию, поэтому вряд ли превысит пять лет, ча-
ще всего он составляет один-три года. Напри-
мер, в проекте ГК «Пионер» «Life-Ботаниче-
ский сад» первоначальный взнос будет 35%, 
срок рассрочки — до 12 месяцев включи-
тельно. По объекту «Интеко» «Садовые квар-
талы» максимальная сумма — 100 млн руб., 
при этом аванс — от 35%, срок рассрочки — 
до двух с половиной лет.

Ипотека или лизинг
Лизинговая схема не предполагает выпла-
ту процентов за пользование кредитом, как 
в случае с ипотекой. «В большинстве случа-
ев заемные средства для покупки элитных 
квартир привлекаются в размере, не пре-
вышающем 50% от суммы покупки, а сред-
ний срок займа составляет три-пять лет,— 
рассказывает Екатерина Румянцева.— По 
этим параметрам краткосрочный лизинг 
как финансовый инструмент очень удобен. 
Долгосрочный лизинг — от десяти и более 
лет — в конечном итоге обходится клиен-
ту на 2–6% дороже, чем традиционный ипо-
течный кредит.

Ежемесячный платеж при покупке не-
движимости в лизинг будет существенно 
превышать взнос по ипотечному кредиту. 
Например, при покупке объекта стоимостью 
14,66 млн руб. в лизинг при 40-процентном 
авансовом платеже в размене 5,86 млн руб. 
на срок 11 месяцев ежемесячный платеж со-
ставит 800,165 тыс. руб., подсчитали в ком-
пании Insigma. По ипотечному кредиту за 
этот же объект при первоначальном взносе 
45% на срок до 30 лет ежемесячный платеж 
составит 82,3 тыс. руб.

Однако если рассматривать долгосроч-
ную перспективу, ипотечный кредит обой-
дется дороже. «Если посмотреть на базовые 
условия основных российских банков, то 
получится, что ипотека за квартиру стоимо-
стью 8 млн руб. на десять лет и ставкой 14% 
составит ежемесячный платеж 99,37 тыс. 
руб., а сумма переплаты — 5,5 млн руб.»,— 
продолжает госпожа Нашатырева.

Схема для предпринимателей
В принципе лизинговая схема купли-про-
дажи недвижимости может быть примене-
на в отношении любого объекта, в том чи-
сле апартаментов как на первичном, так и 
на вторичном рынке. Однако на вторичном 
рынке жилья сделки по такой схеме — боль-
шая редкость, в основном они проходят на 
объектах первичного рынка и инициато-
ром таких схем наряду с ипотекой выступа-
ют застройщики. Причем чаще такую схе-
му применяют при покупке дорогостоящих 
объектов. «На рынке элитного жилья, по на-
шей оценке, каждая десятая квартира в но-
востройке приобретается по схеме лизин-

га,— констатирует Екатерина Румянцева.— 
Рынок этот активно развивается последние 
два-три года, увеличивается и количество 
лизинговых компаний, предлагающих при-
обретение недвижимости на условиях фи-
нансовой аренды».

Схема финансовой аренды подходит для 
покупки жилья в инвестиционных целях. 
«Лизинговые программы нацелены на поку-
пателей, которые в краткосрочной перспек-
тиве не хотели бы отвлекать эффективно ра-
ботающие финансовые ресурсы от бизнеса 
или из банковских депозитов,— отмечает 
коммерческий директор компании Insigma 
Екатерина Батынкова.— Такой продукт бу-
дет интересен и тем, у кого нет необходимо-
сти оформления недвижимости в собствен-
ность на период выплат. Также купить квар-
тиру в лизинг могут покупатели, по различ-
ным причинам не имеющие возможности 
подтвердить доход или оформить ипотеку».

Риски с обеих сторон
В ряде случаев лизинговая схема покупки 
недвижимости выгоднее ипотечного кре-
дита, однако у нее есть и свои недостатки. 
Основной состоит как раз в том, что право 
собственности на недвижимость перехо-
дит только после оплаты последнего тран-
ша, что несет за собой дополнительные ри-
ски лизингополучателя. «До того момен-
та, пока он полностью не погасит все пла-
тежи, он является лишь арендатором квар-
тиры,— напоминает Екатерина Румянце-
ва.— Поэтому мы рекомендуем приобре-
тать по схеме финансовой аренды только 
такие объекты, где лизингодателем высту-
пают дочерние структуры известных и ста-
бильных банков. Принцип выбора прост: 
риски несостоятельности крупных банков 
менее вероятны».

Слабую распространенность лизинговой 
схемы на российском рынке недвижимости 
можно объяснить и ее рисками не только 
для покупателя, но и для лизингодателя. «Не 
требуется подтверждения доходов, процесс 
сделки достаточно простой и быстрый, схе-
ма не так распространена на практике, и нет 
четких законодательных норм касательно 
лизинга именно в недвижимости,— конста-
тирует Екатерина Нашатырева.— Что каса-
ется аренды, то собственники редко заклю-
чают договор аренды больше, чем на один 
год, то есть арендатор фактически соглаша-
ется на ежегодную индексацию цены сдел-
ки. Лизинг — это всегда длительные отно-
шения, и лизингодатель с лизингополучате-
лем могут определить коэффициент измене-
ния стоимости финансовой аренды, напри-
мер ограничить ее повышение на период 
действия договора».

Елена Пашутинская

Коммерческий подход
Почти каждая десятая квартира на рынке элитного жилья приобретается в лизинг. Финансовую аренду все чаще 
рассматривают как альтернативу ипотеке при покупке дорогой недвижимости, в том числе апартаментов. Лизинго-
вая схема покупки выгодно отличается от кредитной отсутствием процентов по кредиту, мягкими требованиями к 
клиенту, низким уровнем дополнительных расходов. Кроме того, этот вариант предполагает гибкий подход к про-
цессу погашения, в то время как ипотечный кредит погашается исключительно аннуитетными платежами. Главный 
недостаток лизинга: в собственность недвижимость перейдет только после выплаты ее полной стоимости.

Лизинг бывает выгоднее ипотеки, хотя и у него 
есть свои острые углы
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