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Использование лизинга становит-
ся все более актуальной формой обе-
спечения потребности экономических 
субъектов в инвестиционных ресурсах 
в условиях кардинального обновления 
материально-технической базы нацио-
нальной экономики, обусловленной не-
обходимостью реализации инновацион-
ной парадигмы ее развития.

В условиях роста российской эконо-
мики и высокого уровня изношенности 
основных фондов в стране формирует-
ся огромный инвестиционный спрос 
для обновления и расширения произ-

водства. В мировой практике именно 
лизинг является одним из важнейших 
источников финансирования обновле-
ния и расширения основных фондов. 
Так, доля лизинга в объеме инвестиций  
в основной капитал в странах с разви-
той экономикой составляет 20—30%, 
тогда как в современной отечественной 
практике — менее 15% [1]. Тем не ме-
нее, тенденции последних лет позволя-
ют с большой долей оптимизма оценить 
развития отечественного рынка лизин-
га, о чем свидетельствуют данные, при-
веденные в таблице 1.
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Таблица 1
Ключевые параметры развития рынка лизинговых операций в РФ [2]

Показатель 2007 г. 2009 г. 2011 г. 2013 г.

Объем нового бизнеса (млрд р.) 997,5 315 1300 1300

Стоимость предметов лизинга по новым заключенным  
сделкам (млрд р.) — 180 741 783

Объем полученных лизинговых платежей (млрд р.) 294 320 540 650

Объем профинансированных средств (млрд р.) 537 154 737 780

Совокупный лизинговый портфель (млрд р.) 1202 960 1860 2900

Доля лизинга в ВВП (%) 3 0,8 2,3 1,9

Оценивая предметную структуру 
лизинговых операций, отметим, что ос-
новная доля рынка по объему заклю-
ченных сделок в настоящее время при-
ходится на сегменты железнодорожной 

техники, грузового автотранспорта,  
а также строительной техники. Дина-
мику изменения удельного веса этих 
ключевых секторов отечественного рын-
ка лизинга иллюстрирует рисунок 1.

Рисунок 1. Секторальная структура отечественного рынка 
лизинга в 2006—2012 гг. (%) [3]

При этом, в отличие от зарубежных 
государств, в отечественной практике 
крайне невысок удельный вес такого 

сегмента лизингового рынка как ли-
зинг недвижимости (рисунок 2).

Рисунок 2. Удельный вес сектора недвижимости 
на российском рынке лизинга (%) [4]
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Отметим, что по своей природе ме-
ханизм лизинга объектов недвижимо-
сти схож с процедурой лизинга обо-
рудования либо транспортных средств. 
Сторонами договора лизинга являются 
лизингодатель (арендодатель) и лизин-
гополучатель (арендатор). По договору 
лизинга арендодатель обязуется приоб-
рести имущество у указанного лизинго-
получателем лица и предоставить его ли-
зингополучателю во временное владение 
и пользование, а лизингополучатель обя-
зан принять предмет лизинга в порядке, 
предусмотренном договором, выплатить 
лизингодателю лизинговые платежи  
в порядке и в сроки, предусмотренные 
договором, по окончании срока действия 
которого возвращает предмет лизинга 
(если иное не предусмотрено договором) 
или приобретает его в собственность.

При этом договор лизинга недвижи-
мости подлежит обязательной государ-
ственной регистрации, причем в отли-
чие от просто договоров аренды зданий 
и сооружений — вне зависимости от 
срока, на который имущество переда-
ется в лизинг. Соответственно, договор 
лизинга вступает в силу лишь с момен-
та его государственной регистрации. 
По мнению специалистов, формализм 
процедуры государственной регистра-
ции и сложность его оформления не-
гативно сказываются на популярности 
формы лизинга недвижимости в отече-
ственных условиях [5].

В отечественной практике в по-
давляющем большинстве случаев ис-
пользуется схема, в соответствии  
с которой лизинговая компания при-
обретает объект недвижимости и одно-
временно оформляет право на землю 
под ним, после чего земля и здание пе-
редаются лизингополучателю. Но зем-
ля не может быть предметом лизинга 
по закону. В таком случае можно либо 
оформлять смешанный договор аренды 
земли, либо заключить отдельно дого-
вор аренды и договор лизинга [6].

Также спорным является вопрос  
о возможности приобретения в лизинг 
объектов незавершенного строитель-
ства, сущность которых не подпада-
ет под требования ст. 3 Федерально-
го закона №164-ФЗ, определяющей,  

что «предметом лизинга могут быть лю-
бые непотребляемые вещи, в том числе 
предприятия и другие имущественные 
комплексы, здания, сооружения, обору-
дование, транспортные средства и дру-
гое движимое и недвижимое имущество, 
которое может использоваться для пред-
принимательской деятельности».

Отметим, что у ряда ближайших 
соседей РФ имеется положительный 
опыт развития лизинга объектов не-
движимости. Так, в частности, доля 
сектора недвижимости на лизинговом 
рынке Белоруссии составляет порядка 
20% от его общего объема. Это связа-
но не в последнюю очередь с законо-
дательно закрепленной возможностью 
переоценки недвижимости по резуль-
татам года. Таким образом устраняется 
одно из существенных противоречий — 
несоответствие балансовой стоимости 
актива и его рыночной оценки. 

Кроме того, по нашему мнению, эф-
фективным механизмом, способствую-
щим развитию лизинговых отношений 
в сфере недвижимости, может явиться 
государственно-частное партнерство, 
подразумевающее передачу возводи-
мого объекта недвижимости в лизинг 
частному партнеру, возводящему дан-
ный объект по заказу и под гарантии 
государства.

В этой связи отметим, что инте-
рес к взаимовыгодному сотрудниче-
ству между государством и бизнесом 
возник достаточно давно. Так, первое 
концессионное соглашение появилось 
во Франции в 1552 г. Государственно-
частное партнерство в концессионной 
форме использовалось многими страна-
ми, в том числе и Россией, на рубеже 
XIX—XX вв., особенно при строитель-
стве железных дорог [7].

Обобщая выводы исследований 
крупнейших специалистов в сфере 
анализа особенностей реализации ме-
ханизма государственно-частного пар-
тнерства, можно отметить ключевые 
преимущества данной формы интегра-
ционного взаимодействия [8]:

— повышение социальной ответ-
ственности бизнеса;

— объединение ресурсов бизнеса  
и государства;
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— разделение прибыли и рисков;
— повышение эффективности ис-

пользования бюджетных средств.
Ф. Годе дает, на наш взгляд, наи-

более полное определение термину «го-
сударственно-частное партнерство», 
трактуя его как форму долгосрочных 
договорных отношений, возникающих 
между государственным ведомством 
— заказчиком и частнопредпринима-
тельской структурой для привлечения 
финансовых ресурсов на строитель-
ство и реконструкцию, эксплуатацию 
и содержание инфраструктурного 
объекта, а также на оказание услуг, 
которые, как исторически сложилось, 
отнесены к компетенции государствен-
ного сектора [9].

Каждый из участников партнер-
ства преследует свои цели. Государ-
ство может выступать как в роли 
носителя общественно значимых ин-
тересов и исполнять целеполагающую  
и контрольную функции, так и в роли 
участника хозяйственного оборота  
и быть заинтересованным в эффек-
тивности общих результатов проекта  
и в обеспечении собственного коммер-
ческого эффекта. Частный партнер 
преследует цель максимизации прибы-
ли, т.е. коммерческий интерес. В связи  
с этим в сегменте коммерческих инте-
ресов между партнерами вполне уме-
стен торг о возможном разделе возника-
ющих прибылей и рисков, о характере 
делегируемых правомочий и условиях  
их передачи и использования [10].

Сотрудничество между государ-
ственными учреждениями и частны-
ми предприятиями и организация-
ми развивается в современной России 
около двадцати лет. Первый в России 
закон, касающийся отношений в обла-
сти государственно-частного партнер-
ства, — Федеральный закон №115-ФЗ  
«О концессионных соглашениях» — 
был принят в 2005 г. Названный закон 
ограничивает количество возможных 
схем реализации государственно-част-
ного партнерства, поскольку предус-
матривает только один вариант его 
реализации, в соответствии с которым  
по концессионному соглашению одна 
сторона (концессионер) обязуется  

за свой счет создать и (или) реконстру-
ировать определенное этим соглаше-
нием недвижимое имущество, право 
собственности на которое принадлежит 
или будет принадлежать другой сторо-
не (концеденту). В свою очередь, кон-
цедент обязуется предоставить концес-
сионеру права владения и пользования 
объектом на срок, установленный этим 
соглашением [11].

В сравнении с зарубежными стра-
нами в России государственно-частное 
партнерство менее развито вследствие 
неготовности государства передавать 
социально значимые объекты в управ-
ление частному бизнесу. Следует от-
метить отсутствие механизма контро-
ля объектов, переданных в частные 
руки и неразвитость законодательной 
базы. Перечень проектов, включае-
мых в схему концессии, определяет-
ся постановлением Правительства РФ  
о предоставлении госгарантий компа-
ниям, участвующим в строительстве 
объектов государственной инфраструк-
туры [12].

Однако до сих пор на федеральном 
уровне нет общепринятого правового 
определения понятия государственно-
частного партнерства, несмотря на то, 
что этот термин применяется в раз-
личных нормативных правовых актах. 
Региональное законодательство в этом 
вопросе продвинулось дальше. На се-
годняшний день в большинстве субъ-
ектов Российской Федерации приняты 
законы, регулирующие государствен-
но-частное партнерство.

Отметим, что государственно-част-
ное партнерство подразумевает не толь-
ко объединение финансовых ресурсов, 
но и управленческих функций. Следо-
вательно, управляющее воздействие 
смогут оказывать как федеральные, 
региональные, муниципальные органы 
управления, так и инвесторы.

Опыт стран с развитой рыночной 
экономикой по реализации проектов 
государственно-частного партнерства 
позволяет выделить следующие отли-
чительные признаки данного институ-
та [13]:

— длительность сроков действия 
соглашений о партнерстве, обычно  
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создаваемых под конкретный проект, 
который должен быть завершен к опре-
деленному сроку;

— специфические формы финан-
сирования проектов (частные инвести-
ции, дополненные государственными 
финансовыми ресурсами);

— специфические формы распреде-
ления ответственности между партне-
рами (государство устанавливает цели 
проекта с позиции интересов общества 
и определяет стоимостные и качествен-
ные параметры, а частный партнер бе-
рет на себя оперативную деятельность 
на разных стадиях проекта);

— взаимоотношения сторон носят 
равноправный характер;

— стороны государственно-частно-
го партнерства должны иметь общие 
цели и четко определенный государ-
ственный интерес;

— взаимоотношения сторон долж-
ны быть зафиксированы в официаль-
ных документах;

— стороны должны распределять 
между собой расходы и риски, а также 
участвовать в использовании получен-
ных результатов.

Необходимо отметить, что в ряду 
наиболее распространенных схем госу-
дарственно-частного партнерства значи-
тельное место принадлежит подходам, 
основанным на использовании механиз-
ма лизинга (таблица 2).

Таблица 2
Схемы государственно-частного партнерства, основанные 

на использовании механизма лизинга объектов недвижимости [14]

Схема  
партнерства Содержание схемы

LDO (lease — 
develop — operate)

Частный бизнес берет в лизинг принадлежащий государству объект не-
движимости, занимается его модернизацией и осуществляет управле-
ние этим объектом на основании заключенного с государством договора.  
При этом бизнес не обязан по истечении срока договора возвращать объ-
ект государству.

BLOT (build — 
lease — operate 
— transfer)

Частный бизнес осуществляет по заказу государства строительство объ-
екта недвижимости, Затем он продает объект государству и берет его  
в лизинг, по истечении срока которого передает объект собственнику.

Обратный BLOT
Государство осуществляет строительство объекта недвижимости и пере-
дает его в лизинг частному бизнесу, который по окончании срока дого-
вора приобретает объект в собственность.

BOLB (buy — own 
— lease back)

Частный бизнес осуществляет строительство объекта недвижимости  
и продает его государству при условии передачи его в лизинг данной 
компании.

BLTM (build — 
lease — transfer 
— maintain)

Частный бизнес осуществляет строительство объекта недвижимости  
за счет собственных средств, а государство берет объект в лизинг с по-
следующим получением права собственности на него.

LROT (lease 
— renovate 
— operate — 
transfer)

Частный бизнес осуществляет модернизацию объекта недвижимости, 
принадлежащего государству, и осуществляет оперативное управление 
им; после истечения срока контракта объект остается в собственности 
государства.

При этом важнейшая роль лизинга 
в механизме государственно-частного 
партнерства обусловливается следую-
щими обстоятельствами [15]

Возвратность бюджетных средств 
и принцип их реинвестирования. При 
этом устанавливаемая государством 
минимальная процентная ставка за ис-
пользование лизинговых ресурсов за-
щищает бюджетные средства от инфля-
ции.

Мультипликативный налоговый 
эффект, который достигается в про-

цессе использования лизинговых ин-
вестиций. Финансирование лизинга 
запускает цикл оплаты налогов, затем 
лизинговые платежи возвращаются, 
реинвестируются, и возникает новый 
цикл оплаты налогов.

Строго целевое использование ли-
зинговых инвестиций. Лизинг гаранти-
рует сохранность и контроль целевого 
использования, а также возвратность 
государственных средств. Во время дей-
ствия договора лизинга собственником 
предмета лизинга является лизинговая 
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компания, а постановка предмета ли-
зинга на баланс лизинговой компании 
позволяет контролировать выделенные 
средства.

При этом зачастую использование 
механизма государственно-частного 
партнерства на основе использования 
лизинговых схем в отношении объек-
тов недвижимости зачастую принима-
ет форму девелопмента данной недви-
жимости. В этой связи отметим, что  
в соответствии с определением, которое 
предлагает словарь «Недвижимость: 
землеустройство; градостроительство; 
экономика» девелопмент представля-

ет собой процесс развития территории 
и подготовки земель и объектов с це-
лью их нового использования. [16]  
При этом девелопмент проецирует ре-
акцию рынка недвижимости на воз-
никающие в обществе потребности, 
удовлетворение которых обеспечива-
ется профессиональной деятельностью 
по организации качественного преоб-
разования недвижимости, влекущего 
возрастание ее стоимости [17]. Боль-
шинство исследователей предлагают 
рассматривать девелопмент в виде ал-
горитма, состоящего из нескольких 
этапов (рисунок 2).

Рисунок 2. Концептуальная схема процесса девелопмента недвижимости 
в рамках государственно-частного партнерства [18]

Таким образом, развитие лизинго-
вых отношений в сфере недвижимости 
в рамках реализации механизма госу-
дарственно-частного партнерства свя-
зано с физическими изменениями, ко-
торые обеспечивают появление у него 
новых потребительских качеств, соот-
ветствующих потребностям общества. 
Результатом девелопмента, осущест-

вляемого с использованием лизинговых 
схем, является формирование объектов 
недвижимости различного профиля, 
удовлетворяющих, с одной стороны, 
требованиям инвесторов, а с другой, — 
позволяющих учесть социально-эконо-
мические интересы государства, субъ-
екта Федерации либо муниципального 
образования [19].
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