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Ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ, êàê ïðàâèëî, èìå-
åò âûñîêèé ìóëüòèïëèêàòèâíûé ýôôåêò äëÿ
ýêîíîìèêè ñòðàíû â öåëîì. Ïîýòîìó æèëèù-
íîå ñòðîèòåëüñòâî âîò óæå ìíîãèå ãîäû ÿâ-
ëÿåòñÿ âàæíåéøèì ïðèîðèòåòîì õîçÿéñòâåí-
íîãî ðàçâèòèÿ, îáåñïå÷èâàþùèì, ñ îäíîé ñòî-
ðîíû, óñêîðåííûé ðîñò ÂÂÏ, ñ äðóãîé – ðå-
øåíèå êðóïíîé ñîöèàëüíîé ïðîáëåìû.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ â Ðåñïóáëèêå Áåëà-
ðóñü ïðèâëå÷åíèå äåíåæíûõ ñðåäñòâ ïðè
æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå ôèçè÷åñêèõ ëèö
âîçìîæíî â ôîðìàõ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà,
æèëèùíî-ñòðîèòåëüíûõ êîîïåðàòèâîâ (â
îñíîâíîì, äëÿ íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè
æèëèùíûõ óñëîâèé ñ ïîìîùüþ ëüãîòíûõ
êðåäèòîâ) è ñ èñïîëüçîâàíèåì æèëèùíûõ
îáëèãàöèé [1]. Ðåøåíèå òàê íàçûâàåìîãî
êâàðòèðíîãî âîïðîñà îñóùåñòâëÿåòñÿ òàêæå
÷åðåç íåïîñðåäñòâåííîå ïðèîáðåòåíèå æè-
ëüÿ íà âòîðè÷íîì ðûíêå íåäâèæèìîñòè (äî-
ãîâîð êóïëè-ïðîäàæè). Ïîäîáíûå ïîäõîäû
òðåáóþò îò äîëüùèêà èëè ïîêóïàòåëÿ ïëà-
òåæà çà ïðèîáðåòàåìîå æèëüå ëèáî â òå÷å-
íèå äîñòàòî÷íî êîðîòêîãî ïåðèîäà âðåìåíè
(äî 1,5-2 ëåò), ëèáî æå åäèíîâðåìåííîãî, ÷òî
ñëîæíî äëÿ áîëüøèíñòâà ãðàæäàí. Ïîýòîìó
ïðè ñòðîèòåëüñòâå è ïðèîáðåòåíèè æèëüÿ
äëÿ ñóùåñòâåííîãî óâåëè÷åíèÿ ñðîêîâ îï-
ëàòû ñåãîäíÿ èñïîëüçóþòñÿ: áàíêîâñêîå æè-
ëèùíîå êðåäèòîâàíèå, ñèñòåìà ñòðîèòåëüíûõ
ñáåðåæåíèé (ÎÀÎ «ÀÑÁ «Áåëàðóñáàíê»),
êðåäèòîâàíèå ïî ìåñòó ðàáîòû è äð., à òàê-
æå ðàçðàáàòûâàåòñÿ ìåòîäîëîãèÿ èïîòå÷íî-
ãî êðåäèòîâàíèÿ, ïîäãîòîâëåí ïðîåêò Çàêî-
íà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü «Î ñèñòåìå æèëèù-
íûõ ñòðîèòåëüíûõ ñáåðåæåíèé».

Ñ ñåðåäèíû 90-õ ãîäîâ è ïî íàñòîÿùåå
âðåìÿ â Áåëàðóñè ìàññîâîå ñîçíàíèå íàñåëå-
íèÿ ôîðìèðîâàëîñü èç ïîñûëà, ÷òî îñíîâíûì
ñïîñîáîì óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñëîâèé ÿâ-
ëÿåòñÿ ïðèîáðåòåíèå æèëüÿ â ñîáñòâåííîñòü,
è â ïåðâóþ î÷åðåäü ñ èñïîëüçîâàíèåì ëüãîò-
íûõ êðåäèòîâ. Ýòî ïðèâåëî ê ôîðìèðîâàíèþ
â îáùåñòâå ñòðåìëåíèÿ äîìîõîçÿéñòâ, íåçà-
âèñèìî îò èõ ìàòåðèàëüíîãî ïîëîæåíèÿ è
ðåàëüíîé ïîòðåáíîñòè â óëó÷øåíèè æèëèù-
íûõ óñëîâèé, îáÿçàòåëüíî «èìåòü» æèëüå â
ñîáñòâåííîñòè. Îäíàêî, êàê ïîêàçûâàåò ìè-
ðîâàÿ è îòå÷åñòâåííàÿ ïðàêòèêà ïîñëåäíèõ
ëåò, ãîñóäàðñòâî â ñèëó ýêîíîìè÷åñêèõ ïðè-
÷èí ÷àñòî áûâàåò íå â ñîñòîÿíèè ïðîäîëæàòü
ôèíàíñèðîâàòü äëÿ ñâîèõ ãðàæäàí ñòðîèòåëü-
ñòâî æèëüÿ ñ ëüãîòíûì êðåäèòîâàíèåì. Àíà-
ëîãè÷íàÿ ñèòóàöèÿ ñëîæèëàñü è â íàøåé ñòðà-
íå. Âîçíèêëà íåîáõîäèìîñòü ïåðåîñìûñëåíèÿ
ïðîöåññîâ, ïðîèñõîäÿùèõ â æèëèùíîé ñôå-
ðå, è ôîðìèðîâàíèÿ íîâîé ãîñóäàðñòâåííîé
æèëèùíîé ýêîíîìèêè è ïîëèòèêè.

Â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü ñåãîäíÿ â ñôå-
ðå íåäâèæèìîñòè ñ öåëüþ ðàññðî÷êè ïëà-
òåæà èñïîëüçóåòñÿ ôèíàíñîâàÿ àðåíäà (ëè-
çèíã), íî òîëüêî äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ þðèäè-
÷åñêèìè ëèöàìè íåæèëûõ îáúåêòîâ. Âìåñ-
òå ñ òåì â ìèðîâîé ïðàêòèêå äëÿ ïîâûøåíèÿ
óðîâíÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ â òîì èëè èíîì
âèäå ïðèìåíÿåòñÿ àðåíäà æèëüÿ, â òîì ÷èñ-
ëå ñ ïðàâîì ïîñëåäóþùåãî âûêóïà. Äàííàÿ
ñòàòüÿ è ïîñâÿùåíà ðàññìîòðåíèþ ôèíàí-
ñîâîé àðåíäû (ëèçèíãà) æèëüÿ êàê îäíîé
èç ïåðñïåêòèâíûõ ôîðì åãî ïðèîáðåòåíèÿ
ñ ïðàâîì ïðîæèâàíèÿ ñ äàòû çàêëþ÷åíèÿ
ñîîòâåòñòâóþùåãî äîãîâîðà, äîëãîñðî÷íîé
îïëàòîé è âîçìîæíîñòüþ ãîñïîääåðæêè, à
òàêæå ñ ó÷åòîì íûíåøíèõ óñëîâèé.* Àðåíäà æèëüÿ ñ ïðàâîì âûêóïà.
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Æèëèùíûé ëèçèíã êàê èíñòðóìåíò ïîâûøåíèÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ

Â íàøåé ñòðàíå çàêîíîäàòåëüíîé îñíî-
âîé ðåãóëèðîâàíèÿ ïîäîáíîé ôèíàíñîâîé
àðåíäû (ëèçèíãà) ÿâëÿþòñÿ Ãðàæäàíñêèé
Êîäåêñ è Ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ
Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü îò 4.06.2010 ã. ¹ 865,
óòâåðäèâøåå «Ïîëîæåíèå î ëèçèíãå» [2].
Ïîñëåäíåå ðåãóëèðóåò îáùèå ýêîíîìèêî-ïðà-
âîâûå óñëîâèÿ è ïîðÿäîê îñóùåñòâëåíèÿ ëè-
çèíãîâîé äåÿòåëüíîñòè, à òàêæå îïðåäåëÿåò
ñóùåñòâåííûå óñëîâèÿ äîãîâîðà ëèçèíãà.

Ïî áåëîðóññêîìó çàêîíîäàòåëüñòâó,
ïðåäìåòîì ëèçèíãà ìîæåò ñòàòü ëþáîå äâè-
æèìîå è íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, îòíîñÿ-
ùååñÿ ïî óñòàíîâëåííîé êëàññèôèêàöèè ê
îñíîâíûì ôîíäàì. Ïðåäìåò ëèçèíãà ÿâëÿ-
åòñÿ ñîáñòâåííîñòüþ ëèçèíãîäàòåëÿ â òå÷å-
íèå äîãîâîðà ëèçèíãà. Ëèçèíãîâûå ïëàòå-
æè âêëþ÷àþò ñóììû âîçíàãðàæäåíèÿ (äî-
õîäà) ëèçèíãîäàòåëÿ (â âèäå äåíåæíîé ñóì-
ìû ëèáî ïðîöåíòíîé ñòàâêè) è âîçìåùåíèÿ
ðàñõîäîâ ëèçèíãîäàòåëÿ â ñëó÷àå âûêóïà
ïðåäìåòà ëèçèíãà, â òîì ÷èñëå íà: ïðèîáðå-
òåíèå ïðåäìåòà ëèçèíãà; âûïëàòó ïðîöåí-
òîâ, êîìèññèîííûõ è èíûõ ïëàòåæåé; âû-
ïóñê öåííûõ áóìàã (ýìèòèðîâàííûõ â öå-
ëÿõ ôèíàíñèðîâàíèÿ ïðèîáðåòåíèÿ ïðåä-
ìåòà ëèçèíãà è âûïëàòó ïðîöåíòîâ ïî íèì
äî è ïîñëå åãî ïåðåäà÷è â ëèçèíã); ïðèâëå-
÷åíèå ãàðàíòèè äëÿ îáåñïå÷åíèÿ îáÿçà-
òåëüñòâ ëèçèíãîäàòåëÿ; óïëàòó íàëîãîâ;
ñòðàõîâàíèå; òåêóùèé è êàïèòàëüíûé ðå-
ìîíò ïðåäìåòà ëèçèíãà. Ëèçèíã, êàê ôèíàí-
ñîâûé èíñòðóìåíò, íåðåäêî îêàçûâàåòñÿ âî
ìíîãîì áîëåå ïðåäïî÷òèòåëüíûì, ÷åì êðå-
äèòíîå ôèíàíñèðîâàíèå. Íàïðèìåð, â îò-
ëè÷èå îò êðåäèòà, ëèçèíãîïîëó÷àòåëü ìî-
æåò ðàññ÷èòûâàòü íà çíà÷èòåëüíî áîëåå ãèá-
êèå óñëîâèÿ ïî âûïëàòàì, ïðè ëèçèíãå ïðî-
ùå îôîðìëåíèå è áîëåå äëèòåëüíûå ñðîêè
ôèíàíñèðîâàíèÿ ñäåëêè. Ïîëîæèòåëüíîå ðå-
øåíèå ïî ëèçèíãîâîé ñäåëêå ìîæåò ïðè-
íèìàòüñÿ è ïðè íàëè÷èè îòðèöàòåëüíûõ
ôèíàíñîâûõ ïîêàçàòåëåé ó êîìïàíèè.

Äîãîâîð àðåíäû çäàíèÿ èëè ñîîðóæå-
íèÿ, çàêëþ÷åííûé íà ñðîê íå ìåíåå îäíîãî
ãîäà, ïîäëåæèò ãîñðåãèñòðàöèè è ñ÷èòàåòñÿ
çàêëþ÷åííûì ñ ýòîãî ìîìåíòà (ñò. 622 ÃÊ
ÐÁ). Ïðè ýòîì ïðåäóñìîòðåí âûêóï àðåí-
äóåìîãî èìóùåñòâà (ñò. 595 ÃÊ ÐÁ) ïî èñ-
òå÷åíèè ñðîêà àðåíäû èëè äî åãî èñòå÷å-
íèÿ ïðè óñëîâèè âíåñåíèÿ àðåíäàòîðîì
âñåé îáóñëîâëåííîé äîãîâîðîì ñóììû. Îä-

íîâðåìåííî îïðåäåëåíî ïîíÿòèå äîãîâîðà
íàéìà-ïðîäàæè (ñò. 471 ÃÊ ÐÁ), ïî êîòîðî-
ìó «ïîêóïàòåëü ñòàíîâèòñÿ ñîáñòâåííèêîì
òîâàðà ñ ìîìåíòà åãî îïëàòû» [3].

Ñëåäîâàòåëüíî, ëèçèíã â Ðåñïóáëèêå
Áåëàðóñü èìååò ïðàêòèêó ïðèìåíåíèÿ, ðàç-
âèò â îïðåäåëåííîé ìåðå çàêîíîäàòåëüíî.
Íàèáîëåå ÷àñòî îáúåêòàìè ëèçèíãà ÿâëÿþò-
ñÿ: ëåãêîâûå è ãðóçîâûå àâòîìîáèëè, ðàçëè÷-
íîå îáîðóäîâàíèå, íåæèëàÿ (êîììåð÷åñêàÿ)
íåäâèæèìîñòü. Îäíàêî â ñóùåñòâóþùåé íîð-
ìàòèâíîé áàçå èñïîëüçîâàíèå ôèíàíñîâîé
àðåíäû (ëèçèíãà) ïðè ïðèîáðåòåíèè æèëüÿ
äëÿ ëè÷íûõ è ïîòðåáèòåëüñêèõ íóæä íå ïðå-
äóñìîòðåíî, ÷òî çíà÷èòåëüíî ñóæàåò âîçìîæ-
íîñòü èíòåíñèâíîãî ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ñòðî-
èòåëüñòâà íà áåçýìèññèîííîé îñíîâå.

Çàðóáåæíûé îïûò æèëèùíîãî ëèçèíãà

Êàê ñâèäåòåëüñòâóåò ñòàòèñòèêà, â íå-
êîòîðûõ ñòðàíàõ äîëÿ àðåíäóåìîãî æèëüÿ
â æèëîì ôîíäå âåñüìà ñóùåñòâåííà: â
Øâåéöàðèè 70% æèëîãî ôîíäà ÿâëÿåòñÿ
àðåíäíûì æèëüåì, Ãåðìàíèè – 57, ÑØÀ –
50%; â êðóïíûõ ãîðîäàõ: Áåðëèíå – 88%,
Âåíå – 76, Íüþ-Éîðêå – 70, Ïàðèæå – 53,
Ëîíäîíå – 41% [4]. Â áîëüøèíñòâå ýòèõ
ñòðàí ëèçèíã æèëüÿ îòñóòñòâóåò. Ïîñëåäíèé
çàêîíîäàòåëüíî ïðåäóñìîòðåí â ×åõèè,
Ïîëüøå, â Êàíàäå äîïóñêàåòñÿ ëèçèíã íå-
äâèæèìîñòè ñ ïðàâîì íà çåìëþ [5].

Â Èñïàíèè Ãîñóäàðñòâåííîå îáùåñòâî
ïî àðåíäå íåäâèæèìîñòè (SPA) çàêëþ÷èëî
ñîãëàøåíèå ñðîêîì íà 7 ëåò ñ Àãåíòñòâîì
íåäâèæèìîñòè (Gaja Mediterráneo) íà àðåí-
äó 4700 àïàðòàìåíòîâ ñ âîçìîæíîñòüþ ïîñ-
ëåäóþùåãî âûêóïà. Óñëîâèÿ ïðîäàæè, ïðåä-
ëàãàåìûå SPA, çàèíòåðåñîâàëè íå òîëüêî
áàíêîâñêèå îðãàíèçàöèè, íî è ÷àñòíûõ âëà-
äåëüöåâ äîìîâ: îêîëî 18 òûñÿ÷ ñîáñòâåí-
íèêîâ óæå çàêëþ÷èëè ñîãëàøåíèÿ ñ îáùå-
ñòâîì. Ìíîãèå ôèíàíñîâûå îðãàíèçàöèè
ñ÷èòàþò ïîäîáíûå óñëîâèÿ óäîáíûì èíñò-
ðóìåíòîì, ïîçâîëÿþùèì ñíèçèòü çàòðàòû
ñåãîäíÿ è ðåàëèçîâàòü îêàçàâøååñÿ èç-çà
êðèçèñà â ñîáñòâåííîñòè èñïàíñêèõ áàíêîâ
íåäâèæèìîå èìóùåñòâî [6].

Íà Êèïðå ñóùåñòâóåò ñõåìà àðåíäû ñ
ïðàâîì âûêóïà èìóùåñòâà, êîòîðàÿ ñîäåðæèò
óñëîâèÿ êàê äîãîâîðà àðåíäû, òàê è äîãîâîðà
êóïëè-ïðîäàæè æèëîé íåäâèæèìîñòè. Ïðè
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ýòîì åæåìåñÿ÷íàÿ àðåíäíàÿ ïëàòà (500–700
åâðî çà êâàðòèðó) çàñ÷èòûâàåòñÿ â ïîêóïíóþ
ñòîèìîñòü è àêêóìóëèðóåòñÿ. Ïåðâîíà÷àëü-
íûé âçíîñ ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ ñîñòàâëÿåò 10–
20 òûñ. åâðî. Ïî ýòîé ñõåìå âûêóïíàÿ ñòî-
èìîñòü íåäâèæèìîñòè çàìîðàæèâàåòñÿ íà 4
ãîäà, ÷òî ó÷èòûâàåòñÿ â äîãîâîðå [7].

Â Àðàáñêèõ ñòðàíàõ èíòåðåñ ïðåäñòàâ-
ëÿåò òàê íàçûâàåìàÿ èñëàìñêàÿ ôèíàíñîâàÿ
ìîäåëü (èñëàìñêàÿ èïîòåêà), áàçèðóþùàÿñÿ
íà ïðèíöèïå ðàçäåëåíèÿ ðèñêîâ: êëèåíò è
áàíê íà ñîãëàñîâàííûõ óñëîâèÿõ ðàçäåëÿþò
ðèñêè ëþáûõ èíâåñòèöèé è âìåñòå ñ òåì âñå
ïðèáûëè äåëÿò ìåæäó ñîáîé. Ïîñëåäíåå îáóñ-
ëîâëåíî òåì, ÷òî èñëàì çàïðåùàåò òå âèäû
áàíêîâñêîé äåÿòåëüíîñòè, êîòîðûå îñíîâàíû
íà ïîëó÷åíèè äîõîäà â âèäå ïðîöåíòîâ
(«ðèáà») îò ññóäû (ò. å. ïîïàäàþùèå ïîä îï-
ðåäåëåíèå ðîñòîâùè÷åñòâà). Ïðè ýòîì ñòðà-
õîâàíèå æèçíè çàåìùèêà è ïðèîáðåòàåìîé
íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ îáÿçàòåëüíûì [8].

Ñóùåñòâóåò òðè ñïîñîáà èñëàìñêîãî
ôèíàíñèðîâàíèÿ ïîêóïêè æèëüÿ, ñîîòâåò-
ñòâóþùèõ êàòåãîðèè «õàëÿë» (äîçâîëåííî-
ãî): «ìàõàðàáà» (êëèåíò âûáèðàåò íåäâèæè-
ìîñòü, ïîñëå ÷åãî îáðàùàåòñÿ ê áàíêó, êî-
òîðûé âûêóïàåò ýòî èìóùåñòâî ó ïðîäàâöà
è ïåðåïðîäàåò êëèåíòó; ïîñëåäíèé ñ ìîìåí-
òà âíåñåíèÿ ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà è çàê-
ëþ÷åíèÿ äîãîâîðà ïðèîáðåòàåò ïðàâî ñîá-
ñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîñòü; â öåíó ïåðå-
ïðîäàæè çàêëàäûâàåòñÿ ïðèáûëü áàíêà è
èíôëÿöèîííûå èçäåðæêè), «èäæàðà» (áàíê
ïðèîáðåòàåò íåäâèæèìîñòü è çàêëþ÷àåò ñ
çàåìùèêîì äîãîâîð ðåíòû; çàåìùèê åæå-
ìåñÿ÷íî ïðîèçâîäèò îïðåäåëåííûå âûïëà-
òû, ÷àñòü êîòîðûõ èäåò íà ïîãàøåíèå ñòî-
èìîñòè æèëüÿ, à ÷àñòü ðàññìàòðèâàåòñÿ êàê
àðåíäíàÿ ïëàòà; âûïëàòû ïðîèçâîäÿòñÿ äî
òåõ ïîð, ïîêà ñóììà íå áóäåò ðàâíà ñòî-
èìîñòè íåäâèæèìîñòè, è æèëüå ïåðåõîäèò
â ñîáñòâåííîñòü çàåìùèêà) è «ìóøàðàêà»
(â îñíîâå ëåæèò ïðèíöèï ñîâìåñòíîãî âëà-
äåíèÿ; áàíê ïðèîáðåòàåò íåäâèæèìîñòü;
ïåðâûå îò÷èñëåíèÿ çàåìùèêà áàíêó ðàñ-
ñìàòðèâàþòñÿ êàê íà÷àëî ó÷àñòèÿ âî âëà-
äåíèè æèëüåì; äîëÿ çàåìùèêà âî âëàäåíèè
èìóùåñòâîì âîçðàñòàåò ïî ìåðå íàêîïëå-
íèÿ åãî ïëàòåæåé íà ñïåöèàëüíîì ñ÷åòå â
áàíêå) [9]. Òàêèì îáðàçîì, èñëàìñêàÿ ìî-
äåëü ôèíàíñèðîâàíèÿ, ïðèìåíÿåìàÿ â æè-
ëèùíîì êðåäèòîâàíèè, ñõîäíà ñ îáû÷íîé

ñèñòåìîé ëèçèíãà. Áàíê, äåéñòâóÿ îò èìå-
íè êëèåíòà, ñàì ïîêóïàåò íåäâèæèìîñòü.
Çàòåì êëèåíò íà îïðåäåëåííûé ñðîê áåðåò
ó áàíêà ýòó íåäâèæèìîñòü (èëè åå ÷àñòü) â
àðåíäó è âûïëà÷èâàåò ñóììó, êóäà âõîäèò
îïëàòà êàê îïðåäåëåííîé ÷àñòè îñíîâíîãî
äîëãà, òàê è áàíêîâñêèõ ïðîöåíòîâ, äî âûï-
ëàòû âñåé ñóììû îñíîâíîãî äîëãà.

Ðîññèÿ èäåò íåñêîëüêî èíûì ïóòåì. Òàê,
â ã. Ìîñêâå óæå ôóíêöèîíèðóåò 5 áåçäîòà-
öèîííûõ äîìîâ æèëèùíîãî ôîíäà êîììåð-
÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ (âñåãî ïëàíèðóåòñÿ 23
áåçäîòàöèîííûõ äîìà, â òîì ÷èñëå 15 äëÿ
ìîëîäûõ ñåìåé, îáùåé ïëîùàäüþ îêîëî 260
òûñ. êâ. ì) [10; 11]. Äîìà íàçâàëè áåçäîòàöè-
îííûìè, ïîñêîëüêó èõ æèòåëè îïëà÷èâàþò
íàåì æèëüÿ, à òàêæå åãî ñîäåðæàíèå è êîì-
ìóíàëüíûå óñëóãè ïî ñåáåñòîèìîñòè. Íà ýêñ-
ïëóàòàöèþ è ðåìîíò òàêèõ çäàíèé äîòàöèè
èç áþäæåòà íå âûäåëÿþòñÿ. Ïî ñóòè, ýòî äî-
õîäíûå äîìà ñ íóëåâîé ðåíòàáåëüíîñòüþ.
Ñòàâêà íàéìà èñ÷èñëÿåòñÿ èñõîäÿ èç óñëî-
âèé êîìïåíñàöèè èíâåñòèöèîííûõ çàòðàò
ãîðîäà êàê ñîáñòâåííèêà íà ñòðîèòåëüñòâî è
ðåêîíñòðóêöèþ äàííîé ñåòè äîìîâ. Âûêóï
æèëüÿ íå ïðåäóñìîòðåí.

Íåïîñðåäñòâåííî ôèíàíñîâàÿ àðåíäà
(ëèçèíã) æèëüÿ íàèáîëåå ðàçâèòà çàêîíî-
äàòåëüíî íà Óêðàèíå, ãäå â ñîîòâåòñòâèè ñ
Ïîñòàíîâëåíèåì Êàáèíåòà Ìèíèñòðîâ Óê-
ðàèíû îò 25.03.2009 ã. ¹ 274 «Îá óòâåðæ-
äåíèè ïîðÿäêà àðåíäû æèëüÿ ñ âûêóïîì»
ïðåäïðèÿòèå-àðåíäîäàòåëü èìååò ïðàâî ïå-
ðåäàòü ôèçè÷åñêîìó ëèöó – àðåíäàòîðó
æèëüå íà ñðîê äî 30 ëåò çà îïðåäåëåííóþ
ïëàòó [12]. Äîãîâîð àðåíäû æèëüÿ ñ âûêó-
ïîì çàêëþ÷àåòñÿ â ïèñüìåííîé ôîðìå, ïîä-
ëåæèò îáÿçàòåëüíîìó íîòàðèàëüíîìó óäîñ-
òîâåðåíèþ è îáÿçàòåëüíîé ãîñóäàðñòâåííîé
ðåãèñòðàöèè, ñ äàòû êîòîðîé ñ÷èòàåòñÿ çàê-
ëþ÷åííûì. Ñàìî ïîíÿòèå «àðåíäà æèëüÿ ñ
âûêóïîì» ïîÿâèëîñü â ãðàæäàíñêî-ïðàâî-
âûõ îòíîøåíèÿõ, êîãäà áûë ïðèíÿò Çàêîí
Óêðàèíû «Î ïðåäîòâðàùåíèè âëèÿíèÿ ìè-
ðîâîãî ôèíàíñîâîãî êðèçèñà íà ðàçâèòèå
ñòðîèòåëüíîé îòðàñëè è æèëèùíîãî ñòðîè-
òåëüñòâà» îò 25.12.2008 ã. ¹ 800-VI [13].
Èìåííî ýòèì äîêóìåíòîì âíåñåíû ñîîòâåò-
ñòâóþùèå èçìåíåíèÿ â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ,
êîòîðûé áûë äîïîëíåí ñò. 1801 «Àðåíäà
æèëüÿ ñ âûêóïîì», ÷òî îäíîçíà÷íî óêàçû-
âàåò íà ñôåðó ðàñïðîñòðàíåíèÿ çàêîíîäà-
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òåëüíûõ íîâàöèé – æèëüå, ò. å. íåäâèæè-
ìîñòü, ïðåäíàçíà÷åííóþ äëÿ ïðîæèâàíèÿ
ôèçè÷åñêèõ ëèö (ñò. 29, ñò. 379 ÃÊÓ) [14].

Â óêðàèíñêîì çàêîíîäàòåëüñòâå îãîâî-
ðåíî, ÷òî æèëüå, ïðåäîñòàâëÿåìîå â àðåíäó
ñ âûêóïîì, íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè ïðè-
íàäëåæèò àðåíäîäàòåëþ, è ïîýòîìó èñïîëü-
çîâàòü íîâûé âèä àðåíäíûõ ïðàâîîòíîøå-
íèé äëÿ ïðèâëå÷åíèÿ èíâåñòèöèé äëÿ æè-
ëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà íåïðàâîìåðíî. Â
äîãîâîðå àðåíäû ñ âûêóïîì óêàçàíî íà ïå-
ðåõîä «…ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæè-
ìîå èìóùåñòâî… ñ îòëàãàòåëüíûìè îáñòîÿ-
òåëüñòâàìè», ò. å. îáñòîÿòåëüñòâàìè, èìåþ-
ùèìè þðèäè÷åñêóþ ñèëó ïðè íàñòóïëåíèè
ïðåäóñìîòðåííîãî â äîãîâîðå ñîáûòèÿ –
«ïîëíàÿ óïëàòà àðåíäàòîðîì ïëàòåæåé íà
âûêóï æèëüÿ», â òîì ÷èñëå è ïðè äîñðî÷-
íîì èõ ïîãàøåíèè ïî ñîãëàñèþ ñòîðîí èëè
ïî ðåøåíèþ ñóäà [15]. Åæåìåñÿ÷íûå ïëà-
òåæè êâàðòèðîñúåìùèêà: àðåíäíàÿ ïëàòà,
êîììóíàëüíûå, íà âûêóï æèëüÿ è âîçíàã-
ðàæäåíèå àðåíäîäàòåëþ. Âîçíàãðàæäåíèå
(äîõîä àðåíäîäàòåëÿ) îïðåäåëÿåòñÿ êàê ïðî-
öåíòíàÿ ñòàâêà (èñõîäÿ èç ãîäîâûõ ïðîöåí-
òîâ) îò ïëàòåæåé íà âûêóï æèëüÿ çà ôàê-
òè÷åñêèé ïåðèîä àðåíäû (ïðè÷åì íà ýòè
ïëàòåæè, óïëà÷åííûå äîñðî÷íî, âîçíàãðàæ-
äåíèå àðåíäîäàòåëþ íå íà÷èñëÿåòñÿ). Îï-
ëàòà æèëèùíî-êîììóíàëüíûõ óñëóã îñóùå-
ñòâëÿåòñÿ àðåíäàòîðîì, êîòîðûé èìååò ïðà-
âî âëàäåíèÿ è ïîëüçîâàíèÿ æèëüåì, à òàê-
æå ïðàâî íà ðåãèñòðàöèþ ìåñòà æèòåëüñòâà
ïî àäðåñó îáúåêòà àðåíäû. Àðåíäàòîð ìî-
æåò ñäàâàòü â ñóáàðåíäó ïðåäîñòàâëåííóþ
åìó â àðåíäó êâàðòèðó òîëüêî ñ ïèñüìåí-
íîãî ñîãëàñèÿ àðåíäîäàòåëÿ [16]. Â èòîãå
íà Óêðàèíå èìååòñÿ êîíêðåòíàÿ çàêîíîäà-
òåëüíàÿ áàçà àðåíäû æèëüÿ ñ âûêóïîì.

Âîçìîæíàÿ ñõåìà ðåàëèçàöèè
æèëèùíîãî ëèçèíãà â Áåëàðóñè

Â íàøåé ñòðàíå òàêæå ïðåäïðèíèìà-
þòñÿ ïîïûòêè âíåäðåíèÿ â ïðàêòèêó ýëå-

ìåíòîâ ìåõàíèçìà àðåíäû æèëüÿ. Òàê, â
íàñòîÿùåå âðåìÿ Ìèíãîðèñïîëêîì ïëàíè-
ðóåò ñòðîèòåëüñòâî îáùåæèòèé äëÿ ìåäðà-
áîòíèêîâ, ñîòðóäíèêîâ ìèëèöèè è äðóãèõ
áþäæåòíèêîâ, ñîöèàëüíîãî æèëüÿ, à òàêæå
äâóõ àðåíäíûõ «äîõîäíûõ» äîìîâ îáùèì
êîëè÷åñòâîì íà 250 êâàðòèð, â êîòîðûõ
æèëüå áóäåò ñäàâàòüñÿ ãîñóäàðñòâîì â íàåì
[17]. Íà èõ âîçâåäåíèå ãîñóäàðñòâåííûé
çàñòðîéùèê (ÊÓÏ «ÓÊÑ Ìèíãîðèñïîëêî-
ìà») ïîëó÷èò ëüãîòíûå êðåäèòû, à âîçâðàò
äåíåã âïîñëåäñòâèè áóäåò îñóùåñòâëÿòüñÿ
çà ñ÷åò àðåíäíîé ïëàòû. Äëÿ æèëüöîâ ýòèõ
äîìîâ íå èñêëþ÷åíû ìåõàíèçìû ïîääåðæ-
êè àðåíäíîé îïëàòû ñî ñòîðîíû ãîñóäàð-
ñòâà. Â ïåðâóþ î÷åðåäü ýòî æèëüå áóäåò
àðåíäîâàòüñÿ «áþäæåòíèêàìè» [18].

Ñåãîäíÿ îôèöèàëüíàÿ ñòàòèñòèêà ïî
êîëè÷åñòâó ñäàííûõ â íàåì êâàðòèð ïî
ã. Ìèíñêó çà 2000–2009 ã. ñâèäåòåëüñòâóåò
îá èõ íåóêëîííîì ðîñòå (òàáë. 1). Íàáëþ-
äàåòñÿ óâåëè÷åíèå êîëè÷åñòâà íàñåëåíèÿ
ñòîëèöû, ðåøàþùåãî ñâîé æèëèùíûé âîï-
ðîñ ÷åðåç àðåíäó æèëüÿ, õîòÿ ïîíÿòíî, ÷òî
äàííàÿ ñòàòèñòèêà äàëåêî íå ïîëíàÿ.

Î÷åâèäíî, ïðèøëî âðåìÿ áîëåå àêòèâ-
íî âíåäðÿòü â ñîáñòâåííóþ ïðàêòèêó ðàç-
ëè÷íûå ìåõàíèçìû àðåíäû æèëüÿ.

Ìèðîâàÿ ïðàêòèêà æèëèùíûõ îòíîøå-
íèé ïîêàçûâàåò, ÷òî âïîñëåäñòâèè àðåíäà-
òîðû ÷àñòî õîòÿò ïðèîáðåñòè àðåíäóåìîå
æèëüå â ñîáñòâåííîñòü. È ïîýòîìó, èñõîäÿ
èç òðàäèöèîííûõ ïðåèìóùåñòâ ôèíàíñî-
âîé àðåíäû ïðè ïðèîáðåòåíèè íåæèëîé
(êîììåð÷åñêîé) íåäâèæèìîñòè, ïðàêòèêè
ëèçèíãîâîé ñõåìû â íàøåé ñòðàíå, à òàêæå
èç èìåþùåãîñÿ çàðóáåæíîãî îïûòà ëèçèí-
ãà æèëüÿ, ïî íàøåìó ìíåíèþ, öåëåñîîáðàç-
íî ðàññìîòðåòü âîçìîæíîñòè è óñëîâèÿ ðå-
àëèçàöèè ôèíàíñîâîé àðåíäû (ëèçèíãà) êàê
ñïåöèôè÷åñêîé ôîðìû îáåñïå÷åíèÿ (â òîì
÷èñëå ïðèîáðåòåíèÿ) íàñåëåíèÿ äîñòóïíûì
æèëüåì â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü, ìåõàíèçì
ôèíàíñèðîâàíèÿ êîòîðîé ìîæåò ñòàòü àëü-
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òåðíàòèâîé ëüãîòíîìó êðåäèòîâàíèþ ñòðî-
èòåëüñòâà è ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ. Ïîñëåäíåå
êðàéíå àêòóàëüíî â óñëîâèÿõ ôèíàíñîâîé
íåñòàáèëüíîñòè â ñòðàíå.

Ñòåðæíåì ëþáîé ëèçèíãîâîé ñäåëêè
ÿâëÿåòñÿ ôèíàíñîâàÿ îïåðàöèÿ: ëèçèíãîäà-
òåëü ïðèîáðåòàåò (ñîçäàåò) èìóùåñòâî â ñîá-
ñòâåííîñòü. Ïî íåêîòîðûì õàðàêòåðèñòèêàì
àðåíäà ñ âûêóïîì íå îòëè÷àåòñÿ îò ïîêóï-
êè æèëüÿ ñ ïðèâëå÷åíèåì áàíêîâñêîãî êðå-
äèòà, òàê êàê íåîáõîäèìî âûïëà÷èâàòü îñ-
íîâíóþ ñóììó çàäîëæåííîñòè (ðûíî÷íàÿ
ñòîèìîñòü æèëüÿ, îïðåäåëåííàÿ â äîãîâî-
ðå) è ïðîöåíòû çà ïîëüçîâàíèå êðåäèòîì
(â äàííîì ñëó÷àå – àðåíäíàÿ ïëàòà). Âàæ-
íûì ìîìåíòîì æèëèùíîãî ëèçèíãà ÿâëÿ-
åòñÿ îòñóòñòâèå êàêîãî-ëèáî ðèñêà ïîòåðè
æèëüÿ äëÿ ëèçèíãîäàòåëÿ. Ñîãëàøåíèå ëè-
çèíãà íå îòîáðàæàåòñÿ â êðåäèòíîé èñòî-
ðèè ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ è íå ìîæåò ñòàòü
ïîìåõîé äëÿ áàíêîâñêîãî êðåäèòà, íàïðè-
ìåð ïîòðåáèòåëüñêîãî.

Ëèçèíã æèëüÿ ìîæåò ñòàòü åäèíñòâåí-
íîé âîçìîæíîñòüþ ïðèîáðåñòè æèëüå òåìè
ãðàæäàíàìè, êîòîðûì áàíêè îòêàçûâàþò â
êðåäèòàõ. Ãëàâíûì óñëîâèåì ñõåìû ëèçèí-
ãà ÿâëÿåòñÿ ñäà÷à äîìà â ýêñïëóàòàöèþ. Â
çàâèñèìîñòè îò ñòîèìîñòè îáúåêòà ëèçèí-
ãîïîëó÷àòåëþ ïðèäåòñÿ íå òîëüêî ïîäòâåð-
äèòü ñâîè äîõîäû, íî è èìåòü ïîðó÷èòåëÿ.
Ìåñÿ÷íàÿ ïëàòà áóäåò ðàññ÷èòûâàòüñÿ èñ-
õîäÿ èç îáùåé ñòîèìîñòè æèëüÿ, ïîäåëåí-
íîé íà êîëè÷åñòâî âûïëàò, ïëþñ ïðîöåí-
òû. Ñòàâêà ïëàòåæåé ìîæåò áûòü ôèêñèðî-
âàííîé èëè ïëàâàþùåé. Ê ýòèì ðàñõîäàì
òàêæå äîáàâèòñÿ åæåãîäíàÿ ñòðàõîâêà æè-
ëüÿ è êîìèññèîííûå ñáîðû ëèçèíãîäàòåëÿ.

Ïîðÿäîê êîìïåíñàöèè àðåíäàòîðîì
ðàñõîäîâ àðåíäîäàòåëÿ (ñòðàõîâûå ïëàòåæè,
îôîðìëåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íåäâè-
æèìîå èìóùåñòâî, ãîñðåãèñòðàöèÿ îáðåìå-
íåíèé íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, îïëàòà íî-
òàðèàëüíûõ óñëóã, îïëàòà êîììóíàëüíûõ
óñëóã â ñëó÷àå ïðîñðî÷êè àðåíäàòîðîì, ðå-
çåðâ íåïðåäâèäåííûõ ðàñõîäîâ, ñâÿçàííûõ
ñ äîëãàìè àðåíäàòîðà ïî îáñëóæèâàíèþ
æèëüÿ) äîëæåí îïðåäåëÿòüñÿ äîãîâîðîì.
Ëèçèíãîïîëó÷àòåëü (àðåíäàòîð) îáÿçàí èñ-
ïîëüçîâàòü æèëüå òîëüêî äëÿ ïðîæèâàíèÿ
â íåì, îáåñïå÷èâàòü ñîõðàííîñòü æèëüÿ,
ïîääåðæèâàòü åãî â íàäëåæàùåì ñîñòîÿíèè.
Ïåðåïëàíèðîâêà è ðåêîíñòðóêöèÿ æèëüÿ

äîëæíû ïðîèçâîäèòüñÿ òîëüêî ñ ñîãëàñèÿ
ëèçèíãîäàòåëÿ è â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíî-
äàòåëüñòâîì. Ïîñêîëüêó êâàðòèðîé âëàäååò
ëèçèíãîäàòåëü, à çà êîììóíàëüíûå óñëóãè
ïëàòèò ëèçèíãîïîëó÷àòåëü, òî â äîãîâîðå
öåëåñîîáðàçíî ïðåäóñìîòðåòü íàëè÷èå íå-
êîòîðîãî ðåçåðâà (2-3% îò ñòîèìîñòè æè-
ëüÿ) íà ñðî÷íîå ïîêðûòèå çàäîëæåííîñòè
ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ. Ýòîò ðåçåðâ âïîñëåä-
ñòâèè çàñ÷èòûâàåòñÿ â îáùóþ ñòîèìîñòü
âûïëàò, ÿâëÿÿñü ñâîåîáðàçíîé ÷àñòüþ íà-
÷àëüíîãî âçíîñà çà æèëüå. Àðåíäà ñ âûêó-
ïîì – ýòî îñîáûé âèä àðåíäíûõ ïðàâîîò-
íîøåíèé. Âîçìîæíîå îò÷óæäåíèå æèëüÿ áåç
ñîãëàñèÿ ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ îãðàíè÷èâàåòñÿ
â îðãàíàõ ðåãèñòðàöèè. Öåíà æèëüÿ è ðàç-
ìåð âîçíàãðàæåíèÿ (äîõîäîâ) àðåíäîäàòå-
ëÿ ìîãóò îïðåäåëÿòüñÿ ïî äîãîâîðåííîñòè
ñòîðîí. Âìåñòå ñ òåì, åñëè öåíà â íàöèî-
íàëüíîé âàëþòå íå ñëèøêîì çàâûøåíà è
äîãîâîð ñîñòàâëåí â èíòåðåñàõ îáåèõ ñòî-
ðîí, òî àðåíäàòîð ñìîæåò âûïëà÷èâàòü àðåí-
äíóþ ïëàòó äàæå äîñðî÷íî. Åñëè æå íàöèî-
íàëüíàÿ âàëþòà çà âðåìÿ ñðîêà äåéñòâèÿ
äîãîâîðà çíà÷èòåëüíî îáåñöåíèòñÿ, òî äëÿ
àðåíäàòîðà ñõåìà àðåíäû ñ âûêóïîì ìîæåò
îêàçàòüñÿ åùå è äîâîëüíî âûãîäíîé.

×òî æå êàñàåòñÿ âîçìîæíîãî èçìåíå-
íèÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè îáúåêòà, òî ìå-
õàíèçì ðåãóëèðîâàíèÿ ýòîãî âîïðîñà ìîæ-
íî ïðåäóñìîòðåòü â äîãîâîðå èëè ðåøàòü
â ñóäåáíîì ïîðÿäêå. Ðèñêè æèëèùíîãî ëè-
çèíãà ñõîæè ñ ðèñêàìè áàíêîâñêèõ êðåäè-
òîâ – ðèñê îáåñöåíèâàíèÿ íàöèîíàëüíîé
âàëþòû è ðèñê ðåçêîãî óâåëè÷åíèÿ âîç-
íàãðàæäåíèÿ àðåíäîäàòåëþ. Ïðè îïðåäåëå-
íèè ýòîãî âîçíàãðàæäåíèÿ âîçìîæíî èñ-
ïîëüçîâàòü ïðîöåíòíóþ ñòàâêó îò ïëàòåæà
çà âûêóï æèëüÿ. Òàêæå â äîãîâîðå öåëåñî-
îáðàçíî ïðåäóñìîòðåòü ïóíêò îá óñëîâèÿõ
ïåðåñìîòðà àðåíäíûõ ïëàòåæåé â ïåðèîä
åãî äåéñòâèÿ.

Ïðåäìåòîì ôèíàíñîâîé àðåíäû ìîæåò
áûòü êâàðòèðà èëè æèëîé äîì. Â ñëó÷àå ðàñ-
òîðæåíèÿ äîãîâîðà àðåíäû ëèçèíãîïîëó÷à-
òåëü è äðóãèå ëèöà, êîòîðûå ïðîæèâàþò âìå-
ñòå ñ íèì, äîëæíû îñâîáîäèòü ïîìåùåíèå.
Ëèçèíãîïîëó÷àòåëü ìîæåò ïðåòåíäîâàòü íà
âîçâðàò ÷àñòè âíåñåííûõ èì ïëàòåæåé (ïåð-
âîíà÷àëüíîãî âçíîñà, íåèñïîëüçîâàííîãî ðå-
çåðâà, ïëàòåæåé íà âûêóï æèëüÿ), êîòîðàÿ
ïðåâûøàåò ñòîèìîñòü àðåíäû ýòîãî æèëüÿ çà
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Æèëèùíûé ëèçèíã êàê èíñòðóìåíò ïîâûøåíèÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ

ôàêòè÷åñêèé ïåðèîä ïðîæèâàíèÿ. Â ñëó÷àå
ñìåðòè àðåíäàòîðà âñå ïðàâà è îáÿçàííîñòè
ïî äîãîâîðó àðåíäû ïåðåõîäÿò ê íàñëåäíèêó.

Ïðåèìóùåñòâà è íåäîñòàòêè ëèçèíãà
æèëüÿ êàê äëÿ ëèçèíãîäàòåëÿ, òàê è äëÿ
ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ ïðåäñòàâëåíû â òàáë. 2.

Ïî ìíåíèþ àâòîðîâ, îñíîâíûå óñëîâèÿ
äîãîâîðà æèëèùíîãî ëèçèíãà (àðåíäû æè-
ëüÿ ñ ïðàâîì âûêóïà) ìîãóò âêëþ÷àòü: ïåð-
âîíà÷àëüíûé âçíîñ – 10–30% îò îöåíî÷íîé
ñòîèìîñòè æèëüÿ; ñðîê ëèçèíãà – 1–15 ëåò;
ïðîöåíòíóþ ñòàâêó – ñòàâêà ðåôèíàíñèðî-
âàíèÿ; ðàçìåð àðåíäíîé ïëàòû – 50–60% îò
ðûíî÷íîé åå ñòîèìîñòè; êîìèññèþ óñëóã
ëèçèíãîâîé êîìïàíèè, óñëóã îðãàíîâ ãîñó-
äàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè è òåõíè÷åñêîé
èíâåíòàðèçàöèè, îöåíùèêîâ ïðè ïîäïèñà-
íèè äîãîâîðà; åæåãîäíóþ îïëàòó ñòðàõîâêè
æèëüÿ; ïîãàøåíèå (äèôôåðåíöèðîâàííûìè
èëè óáûâàþùèìè ïî âðåìåíè ïëàòåæàìè);
ãèáêóþ ñèñòåìó âûïëàò (åæåìåñÿ÷íî, ïîêâàð-
òàëüíî è ò. ä.); âîçìîæíîñòü äîñðî÷íîãî ðàñ-
òîðæåíèÿ äîãîâîðà ñ ïîãàøåíèåì îñòàòî÷-
íîé ñòîèìîñòè æèëüÿ ñ ïðèîáðåòåíèåì ïðàâ
ñîáñòâåííèêà áåç íà÷èñëåíèÿ ïåíè; îáÿçàí-
íîñòü àðåíäàòîðà èñïîëüçîâàòü æèëüå òîëü-
êî äëÿ ïðîæèâàíèÿ (ñóáàðåíäà íåâîçìîæ-
íà); ìåõàíèçì ïåðåõîäà ñîáñòâåííîñòè ê

àðåíäàòîðó èëè âîçìîæíîñòü åãî âîçâðàòà ê
àðåíäîäàòåëþ è äð.

Íîâèçíîé àâòîðñêîãî ïîäõîäà ïî ñðàâ-
íåíèþ ñ çàðóáåæíîé ïðàêòèêîé ÿâëÿåòñÿ
ïðåäëîæåíèå îâåùåñòâëåíèÿ èñïîëíåííûõ
ïëàòåæåé àðåíäàòîðà çà âûêóï æèëüÿ â
ðåàëüíûå êâàäðàòíûå ìåòðû, à íå â ôîð-
ìå äåíåæíûõ íàêîïëåíèé. Òàêèì îáðàçîì,
ëèçèíãîïîëó÷àòåëü áóäåò èìåòü ïðàâî åæå-
ãîäíî âûêóïàòü ÷àñòü ïëîùàäè êâàðòèðû
ïî îãîâîðåííûì â äîãîâîðå óñëîâèÿì. Ýòè
ïëàòåæè ðàçáèâàþòñÿ, íàïðèìåð, íà äåñÿ-
òèëåòíèé âðåìåííîé èíòåðâàë, è èõ íîìè-
íàëüíàÿ ñòîèìîñòü â èòîãå íàäåæíî çàùè-
ùåíà «÷åðåç ïðèîáðåòåííûå êâàäðàòíûå
ìåòðû» îò èíôëÿöèîííîãî îáåñöåíèâàíèÿ
è êîëåáàíèé âàëþòíûõ êóðñîâ. Ïëàòåæ
àðåíäàòîðà êàê áû êîíâåðòèðóåòñÿ â ýêâè-
âàëåíò ÷àñòè (äîëè) êâàðòèðû. È âïîñëåä-
ñòâèè àðåíäíàÿ ïëàòà áóäåò íà÷èñëÿòüñÿ
òîëüêî íà íåïîãàøåííóþ (íåâûêóïëåííóþ)
÷àñòü ïëîùàäè êâàðòèðû. Ïðè íàëè÷èè
ôèíàíñîâûõ âîçìîæíîñòåé ìîæíî óñêîðèòü
ãðàôèê âûïëàò, ñîêðàòèâ ñðîê èñïîëíåíèÿ
îáÿçàòåëüñòâ è, ñîîòâåòñòâåííî, ðàçìåð àðåí-
äíûõ ïëàòåæåé, òåì ñàìûì óìåíüøèâ ñóì-
ìó ïåðåïëàòû. Î÷åâèäíî, ÷òî àðåíäà æèëüÿ
ñ âûêóïîì ñî÷åòàåò ìåòîäû äîëãîñðî÷íîé
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ôèíàíñîâîé àðåíäû (ëèçèíãà) è ïîñëåäî-
âàòåëüíîãî âûêóïà âñåãî æèëüÿ íà ôèêñè-
ðîâàííûõ óñëîâèÿõ, ÷òî îñîáåííî âàæíî
ïðè ôèíàíñîâîé íåñòàáèëüíîñòè è âûñî-
êîì óðîâíå èíôëÿöèè. Ýòî ïîçâîëÿåò àâ-
òîðàì ïðèìåíèòü òåðìèí «ëèçèíã æèëüÿ»
(æèëèùíûé ëèçèíã) â îáîçíà÷åíèè ýòîé
íîâîé ñïåöèôè÷åñêîé ôîðìû îáåñïå÷åíèÿ
(â òîì ÷èñëå ïðèîáðåòåíèÿ) äîñòóïíûì
æèëüåì ãðàæäàí â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü.

Èäåÿ ôèíàíñîâîãî æèëèùíîãî ëèçèí-
ãà ïðîñòà – ñêðåñòèòü îáû÷íóþ àðåíäó æè-
ëüÿ ñ âîçìîæíîñòüþ åãî äîëãîñðî÷íîãî (â
ðàññðî÷êó) ïðèîáðåòåíèÿ ñ èñïîëüçîâàíèåì
äåíåæíûõ ñðåäñòâ ãðàæäàí, ÷òîáû ñôîðìè-
ðîâàòü íîâûé ôèíàíñîâûé ìåõàíèçì îáåñ-
ïå÷åíèÿ æèëüåì ñ íàèëó÷øèìè ñîöèàëüíû-
ìè è ýêîíîìè÷åñêèìè õàðàêòåðèñòèêàìè
îáåèõ ôîðì. Àðåíäà æèëüÿ ñ âûêóïîì ïî
íåêîòîðûì õàðàêòåðèñòèêàì ïîäîáíà ïðè-
îáðåòåíèþ æèëüÿ â äëèòåëüíóþ ðàññðî÷êó.
Ïðè æèëèùíîì ëèçèíãå àðåíäàòîð ìîæåò
îïëà÷èâàòü âñå ëèçèíãîâûå ïëàòåæè àðåí-
äîäàòåëþ, íàïðèìåð, áåç èñïîëüçîâàíèÿ êðå-
äèòà è, ñîîòâåòñòâåííî, áåç ïîòåðü íà áàí-
êîâñêèå ïðîöåíòû (ïðè íåîáõîäèìîñòè ñ
èñïîëüçîâàíèåì êðåäèòà). Æèëèùíûé ëè-
çèíã äàåò âîçìîæíîñòü ãðàæäàíàì óâåëè÷è-
âàòü ïîòðåáëåíèå æèëüÿ â ðåïðîäóêòèâíûé
ïåðèîä æèçíè, êîòîðûé, êàê ïðàâèëî, íå ñî-
âïàäàåò ñ ïåðèîäîì äîñòèæåíèÿ ñåìüåé íàè-
áîëüøåãî ýêîíîìè÷åñêîãî áëàãîñîñòîÿíèÿ.
Ëèçèíãîïîëó÷àòåëü ïðèîáðåòàåò ïîëíîå ïðà-
âî ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðó òîëüêî ïîñëå
óïëàòû àðåíäíûõ ïëàòåæåé â ïîëíîì îáúå-
ìå. Äî ýòîãî ìîìåíòà ðàñïîðÿæåíèå æèëüåì
îñóùåñòâëÿåò ïðåäïðèÿòèå-àðåíäîäàòåëü. Â
ñëó÷àå æå áàíêîâñêîãî êðåäèòà ïðè íåîïëà-
òå êðåäèòîïîëó÷àòåëåì ñîîòâåòñòâóþùèõ
ïëàòåæåé, â îòëè÷èå îò æèëèùíîãî ëèçèí-
ãà, åãî âûñåëåíèå ïðîáëåìàòè÷íî.

Íà îñíîâàíèè âûøåèçëîæåííîãî ìîæ-
íî ñäåëàòü âûâîäû.

1. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ àðåíäà æèëüÿ ñ
ïðàâîì âûêóïà (ëèçèíã æèëüÿ) ìîæåò ñòàòü
îäíîé èç ïåðñïåêòèâíûõ ôîðì ïðèîáðåòå-
íèÿ äîñòóïíîãî æèëüÿ ñ ïðèâëå÷åíèåì äå-
íåæíûõ ñðåäñòâ ãðàæäàí, äëèòåëüíîé ðàñ-
ñðî÷êîé ïëàòåæà è âîçìîæíîñòüþ ãîñóäàð-
ñòâåííîé ïîääåðæêè. Ïðè ýòîì àðåíäàòîð
æèâåò â íîâîé êâàðòèðå, ò. å. ñðàçó ôèçè-
÷åñêè óëó÷øàåò æèëèùíûå óñëîâèÿ ñîîá-

ðàçíî ïîòðåáíîñòÿì è ôèíàíñîâûì âîçìîæ-
íîñòÿì. Ñõåìà ëèçèíãà æèëüÿ ìîæåò áûòü
èíòåðåñíà äëÿ ïðåäñòàâèòåëåé ñàìûõ ðàç-
ëè÷íûõ ñîöèàëüíûõ êàòåãîðèé è ãðóïï, êî-
òîðûå âûíóæäåíû ñåãîäíÿ àðåíäîâàòü æè-
ëüå ïî êîììåð÷åñêèì öåíàì.

2. Ñîçäàíèå àðåíäíîãî ñåêòîðà â æè-
ëèùíîì ôîíäå, ñ ó÷åòîì ïðàâà âûêóïà àðåí-
äóåìîãî æèëüÿ, ìîæåò ðàññìàòðèâàòüñÿ è
êàê îäíà èç ôîðì ñîöèàëüíûõ ãàðàíòèé
ãðàæäàí íà óëó÷øåíèå æèëèùíûõ óñëîâèé.
Íàïðèìåð, íàëè÷èå äîñòóïíîãî ïî ñòîèìî-
ñòè àðåíäíîãî æèëüÿ ïðåäñòàâëÿåòñÿ âàæ-
íûì ôàêòîðîì, îò êîòîðîãî çàâèñèò, êîãäà
ìîëîäûå ëþäè ñìîãóò ïîêèíóòü ðîäèòåëüñ-
êèé äîì (÷òî, â ñâîþ î÷åðåäü, îêàæåò âëèÿ-
íèå íà äåìîãðàôè÷åñêóþ ñèòóàöèþ).

3. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ñóùåñòâóþò îáúåê-
òèâíûå ïðåäïîñûëêè ôîðìèðîâàíèÿ æèëèù-
íîãî ëèçèíãà è ôàêòîðû, âîçäåéñòâóþùèå
íà åãî îðãàíèçàöèþ è óñïåøíîå âíåäðåíèå
â ïðàêòèêó. Ðåàëèçàöèÿ ìåõàíèçìà ëèçèíãà
â æèëèùíîé ñôåðå ïîçâîëèò: óëó÷øèòü æè-
ëèùíûå óñëîâèÿ íàñåëåíèÿ; îïòèìèçèðîâàòü
äëÿ àðåíäàòîðà è àðåíäîäàòåëÿ åæåìåñÿ÷íûå
ñóììû ïëàòåæåé; èñïîëüçîâàòü ñâîáîäíûå
äåíåæíûå ñðåäñòâà íà ðàçâèòèå äîìîõîçÿé-
ñòâà (îáðàçîâàíèå, îòäûõ è ò. ä.).

4. Äëÿ ëèçèíãà æèëüÿ íåîáõîäèìà ðàç-
ðàáîòêà íîðìàòèâíîãî, îðãàíèçàöèîííîãî
è ýêîíîìè÷åñêîãî îáåñïå÷åíèÿ, ñîîòâåò-
ñòâóþùåãî ñóùåñòâó ëèçèíãîâûõ îòíîøå-
íèé. Äëÿ åãî óñïåøíîé ðåàëèçàöèè äîëæ-
íû ïðèìåíÿòüñÿ ïîëîæåíèÿ ñïåöèàëüíîãî
çàêîíîäàòåëüñòâà, ðåãóëèðóþùåãî èìåííî
ëèçèíãîâûå æèëèùíûå ïðàâîîòíîøåíèÿ.
Ëèçèíã æèëüÿ áîëüøå ïîäõîäèò ãîñóäàð-
ñòâåííî-ñîöèàëüíîìó íàïðàâëåíèþ îáåñïå-
÷åíèÿ äîñòóïíûì æèëüåì, ÷åì ÷àñòíîìó
áèçíåñó.

5. Ðàçâèòèå àðåíäíîãî ñåêòîðà æèëüÿ
ÿâëÿåòñÿ âàæíûì óñëîâèåì óïîðÿäî÷åíèÿ
æèëèùíûõ îòíîøåíèé â ñôåðå íåäâèæè-
ìîñòè, òàê êàê ðàñøèðåíèþ ñïðîñà íà ðûí-
êå æèëüÿ ñïîñîáñòâóåò âîçìîæíîñòü âû-
áîðà ìåæäó âëàäåíèåì æèëüÿ è åãî êîì-
ìåð÷åñêîé àðåíäîé. Ïðè ýòîì íåîáõîäèìî
ñôîðìèðîâûâàòü òàêèå óñëîâèÿ, ÷òîáû ïî-
òðåáèòåëþ áûëî ðàâíî âûãîäíî æèòü êàê
â ñîáñòâåííîì, òàê è â àðåíäóåìîì æèëüå.
Îäíàêî äëÿ ïðèâåäåíèÿ ïîäîáíîé ñèñòå-
ìû â ðåæèì ýôôåêòèâíîãî ôóíêöèîíèðî-
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âàíèÿ íåîáõîäèìî îáåñïå÷èòü åå ðåãóëè-
ðîâàíèå ãîñóäàðñòâîì, êîòîðîå ïîçâîëèò
óìåíüøèòü íåîïðåäåëåííîñòü ìåæäó
ñóáúåêòàìè ëèçèíãà.

6. Äîïîëíèòåëüíûìè íàïðàâëåíèÿìè
ñòèìóëèðîâàíèÿ ëèçèíãîâûõ îïåðàöèé â
æèëèùíîé ñôåðå äîëæíû ñòàòü: ðàçðàáîò-
êà ìåòîäèêè îïðåäåëåíèÿ ëèçèíãîâûõ ïëà-
òåæåé â æèëèùíîé ñôåðå, îïòèìèçèðóþ-
ùåé åæåìåñÿ÷íûå ñóììû ïëàòåæåé äëÿ
àðåíäàòîðà è àðåíäîäàòåëÿ; ðàññìîòðåíèå
âîïðîñîâ ëüãîòíîãî íàëîãîîáëîæåíèÿ â
ñëó÷àå ëèçèíãà æèëüÿ (íàïðèìåð, ïðåäîñ-
òàâëåíèå èìóùåñòâåííîãî íàëîãîâîãî âû-
÷åòà êàê â ïåðèîä àðåíäû, òàê è ïîñëå
îôîðìëåíèÿ ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèõ äîêó-
ìåíòîâ íà ïðèîáðåòåíèå êâàðòèðû â ñîá-
ñòâåííîñòü).
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