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Постановка проблеми. У сучасних умовах розвитку економіки України необхідно залучати та використовувати всі можливі фінансові інструменти забезпечення населення доступним житлом, особливо при обмеженості фінансових ресурсів держави, підприємств та низькому рівні доходів населення. Поряд із традиційними фінансовими інструментами забезпечення населення доступним житлом, такими як кредити на купівлю житла, іпотека, іпотечні облігації тощо, одним з перспективних інструментів виступає лізинг житлової нерухомості. 

Ринкова ніша лізингу житлової нерухомості (ринок соціальної та комерційної оренди
) не заповнена в Україні, тоді як, наприклад, величина сегмента ринку оренди житла як складового ринку доступного житла в розвинених країнах складає до 30% від загального житлового ринку. 
На даний час у світовій практиці застосовують фінансові інструменти, які є найбільш вигідними і максимально зручними для населення. Одним із таких інструментів виступає лізинг, який є раціональною формою кредиту для населення із середнім рівнем доходів, як з точки зору організаційної ефективності, так і в значенні економічної вигоди. Однак в Україні лізинг мало використовують у сфері забезпечення населення доступним житлом. У цьому зв’язку постає вимога до дослідження лізингу як досконалої форми банківського кредиту, спеціально призначеної для інвестування коштів у житлову сферу, забезпечення населення доступним житлом.

Аналіз досліджень і публікацій. Сутність поняття «лізинг» досліджували В.О. Горемикін [1], Р.С. Квасницька, Н.В. Рязанова [2], дослідження ринку лізингових послуг проводить Міжнародна фінансова корпорація в рамках проекту «Розвиток лізингу в Україні»; питання доцільності використання лізингу як альтернативного інструменту фінансування придбання основних фондів досліджували Л.І. Бакалець [3], Л.К. Водяник, О.М. Русанов [4], В.А. Будник [8] та інші вчені. Однак ще недостатньо вивчено можливості застосування лізингу з точки зору його використання як перспективного фінансового інструменту забезпечення населення доступним житлом в Україні. 

Метою статті є доведення переваг лізингу як перспективного фінансового інструменту забезпечення населення доступним житлом у порівнянні з іпотечним кредитуванням та орендою. 

Виклад основного матеріалу. У перекладі з англійської мови, лізинг - це довгострокова оренда. Відповідно до Господарського кодексу України, лізинг - це господарська діяльність, спрямована на інвестування власних чи залучених фінансових коштів, яка полягає в наданні за договором лізингу однією стороною (лізингодавцем) у виключне користування другій стороні (лізингоодержувачу) на визначений строк майна, що належить лізингодавцю або набувається ним у власність (господарське відання) за дорученням чи погодженням лізингоодержувача у відповідного постачальника (продавця) майна, за умови сплати лізингоодержувачем періодичних лізингових платежів. Вичерпне визначення сутності даного поняття надано класиком теорії лізингу, англійським дослідником Томом Кларком, в роботі «Лізинг» (Видавництво McGraw Hill, London, 1978).

На практиці розрізняють операційний, фінансовий та зворотний лізинг. З огляду на тему нашої статті, розглянемо стан використання фінансового лізингу в Україні.

Основним нормативним актом, що регулює фінансовий лізинг є Закон України «Про фінансовий лізинг» [6]. Загальні питання лізингу регулюються Податковим, Цивільним та Господарським кодексами України та іншими підзаконними актами та положеннями. 
З’ясуємо соціально-економічний зміст поняття «лізинг житлової нерухомості». На думку автора, виходячи із загальноприйнятого визначення терміна «лізинг» та характеристики його об’єкта – житлової нерухомості, можна констатувати, що лізинг житлової нерухомості – це фінансово-кредитний інструмент фінансово-кредитного-механізму забезпечення населення доступним житлом, який включає елементи орендних, кредитних, інвестиційних та страхових операцій, дія якого направлена на передачу лізинговою компанією в тимчасове користування без права викупу або з правом викупу житлової нерухомості, яка сподобалася лізингоодержувачу, за умови сплати ним періодичних лізингових платежів, виконання умов договору в частині дбайливого ставлення до отриманого майна.

Особливість лізингу житлової нерухомості пов’язана зі специфікою залучення фінансових ресурсів лізинговою компанією для передачі у лізинг житлової нерухомості. Лізингові компанії переважно здійснюють свою діяльність на позичених фінансових ресурсах. Вони позичають кошти у фінансово-кредитних установах на такі цілі: кредитування забудовників (власників) у яких придбано нерухомість на замовлення лізингоодержувача, страхування ризиків несплати лізингових платежів, пошкодження нерухомості тощо. 

Аргументуючи сказане, доцільно проаналізувати джерела фінансування лізингових компаній. Структура джерел фінансування лізингових операцій у 2009 р. виглядала так: банківські кредити склали 42,35%, власні кошти лізингових компаній - 35,5%, позичкові кошти юридичних осіб - 22,15%. У 2010 р. підвищилася частка позикових коштів на 8,2%, частка власних коштів зменшилася на 8,3%, частка залучених коштів склала лише 0,1% [5]. Отже, у структурі джерел фінансування лізингових операцій переважають банківські кредити. 

Можливість лізингової компанії залучати значні фінансові ресурси під низькі проценти у фінансово-кредитній установі для придбання житлової нерухомості є основною проблемою і особливо актуальною для країн, що розвиваються. Як наслідок, на українському ринку лізингу переважно діють компанії, які належать в основному банкам.

Лізингові компанії в Україні з'явилися в кінці 90-х рр. Проте лізинг нерухомості, як  нова послуга вітчизняного ринку фінансових послуг, з'явився приблизно в 2004 р. Спочатку лізинг був доступним лише на комерційну нерухомість, але нещодавно лізингові компанії почали впроваджувати таку послугу як лізинг і на житлову нерухомість для юридичних осіб. У європейських країнах лізинг нерухомості досить розвинений. Наприклад, в Італії його частка в загальній структурі лізингових угод складає 49%, в інших країнах частка даного інструменту коливається від 10% до 20%, основна частина угод складає передання в лізинг житлової нерухомості. Лізинг житлової нерухомості в Європі використовується як перспективний фінансово-кредитний інструмент забезпечення населення житлом. Росія також випередила Україну щодо використання широкого спектру фінансово-кредитних інструментів забезпечення населення доступним житлом, у т.ч. і лізингу житлової нерухомості (частка якого складає правда лише 2%). 

За даними Державної комісії з регулювання ринку фінансових послуг станом на 01.07.09, послуги фінансового лізингу надавали лише 3 фінансові компанії або 9% від внесених до Державного реєстру фінансових установ та 124 лізингодавці (59%). Серед договорів фінансового лізингу у 2010 р., як і в 2009 р., переважали угоди в галузі транспорту (59,3%), сільського господарства (сільськогосподарська техніка – 13,0%), будівництва (8,3%), тобто серед спектру лізингових послуг переважають операції з придбання основних фондів (рухомого майна) [5].

Визначимо переваги лізингу житлової нерухомості в порівнянні з іншими фінансово-кредитними інструментами – орендою та іпотечним кредитуванням, враховуючи, що лізинг житлової нерухомості як фінансово-кредитний інструмент забезпечення населення доступним житлом несе в собі, на наш погляд, як фінансові так і організаційні переваги. 

Розглянемо фінансові переваги лізингу житлової нерухомості. Перевага фінансового лізингу перед орендою полягає в першу чергу в тому, що лізингові платежі є викупом об’єкта, в нашому випадку - нерухомості у власність, а не просто періодичною оплатою за її використання, а також розмір лізингових платежів може бути менший за орендні.

Порівняємо розмір лізингових та орендних платежів за 12 років, абстрагуючись від місця розташування будинку, інфраструктури та інших факторів впливу на вартість житла.

В.А. Будник у 2008 р. проводив розрахунок лізингових платежів за декількома методиками: класична схема, за якої сума лізингового відсотку нараховується на залишок непогашеної заборгованості, амортизаційні відрахування нараховуються методом зменшення залишкової вартості нерухомості (1) та амортизаційні відрахування нараховуються рівномірним методом (2) та ануїтетна схема (3) [8]. 

Лізингові платежі визначено за будинок площею 190 кв.м. загальною вартістю 209 тис.дол., терміном лізингу 12 років у таблиці 1. 

Таблиця 1

Лізингові платежі на місяць, тис. дол.

	Роки
	Варіанти розрахунку лізингових платежів

	
	1
	2
	3

	1
	2550
	1836
	1494

	2
	2167,5
	1754,4
	1494

	3
	1842,4
	1672,8
	1494

	4
	1566
	1591,2
	1494

	5
	1331,1
	1509,6
	1494

	6
	1131,4
	1428
	1494

	7
	961,7
	1346,4
	1494

	8
	817,5
	1264,8
	1494

	9
	694,9
	1183,2
	1494

	10
	590,6
	1101,6
	1494

	11
	502
	1020
	1494

	12
	1877
	1340
	1494

	*Всього за 12 років
	192385,2
	204576
	215 136


* Джерело [2]
Результати розрахунків показують, що за ануїтетною методикою лізингові платежі за 12 років складуть 215136 тис.дол., темп зростання суми виплати вартості порівняно з первісною вартістю будівлі становить 2,94%. Значно менші визначених платежів при рівномірному методі нарахування амортизації – 204576 тис.дол., темп зростання 97,88%, при розрахунку лізингових платежів методом амортизації за остаточною вартістю нерухомості – 192385,2 тис.дол., темп зростання 92,06%.

Для порівняння суми оренди та лізингових платежів використаємо діапазон цін оренди будинку такою площею від мінімального до максимального рівня. Визначимо скільки складуть орендні платежі за 12 років без урахування підвищення ціни. Таким чином, нами підраховано, що орендні платежі за 12 років такого будинку складуть від 144 тис.дол. до 216 тис.дол. Фінансова перевага лізингу житлової нерухомості очевидна.

Відповідно до Закону України «Про фінансовий лізинг», лізингові платежі можуть включати: суму, яка відшкодовує частину вартості предмета лізингу; платіж як винагороду лізингодавцю за отримане у лізинг майно; компенсацію відсотків за кредитом; інші витрати лізингодавця, що безпосередньо пов'язані з виконанням договору лізингу [6]. Отже, на розмір платежу з фінансового лізингу впливають метод та норми амортизації основних фондів, застосована ставка лізингового проценту, схеми виплат по лізингу - ануїтетна або класична, а також термін лізингу. Для лізингоотримувача основним критерієм доцільності лізингу є можливість забезпечення платежів відповідними доходами, для лізингодавця - скоріша компенсація витрат на введення в експлуатацію об'єкта нерухомості. Тому процес обґрунтування величини лізингового платежу повинен бути двостороннім узгодженням показника надання послуг, коли кожна зі сторін буде обирати найпривабливіші умови.
Порівняємо суму виплат за лізингом житлової нерухомості з розглянутого нами прикладу, зазначеними вище з сумою виплат за іпотекою, яка взята, наприклад, в КБ «ПриватБанк» як одного з провідних банків України. Річна процентна ставка складає 18,00%, вартість нерухомості у гривневому еквіваленті перерахована за курсом 8,0 складе 1672 тис. грн., сума кредиту – 
1170,4 тис. грн. Щомісячний платіж з урахування незмінності відсоткової ставки становитиме 20,09 тис. грн. Таким чином, за 12 років сума до повернення складе 2892,4 тис. грн. або за курсом 8,0. – 361,5 тис.дол. Порівнюючи щомісячні платежі, можна зробити висновок, що лізингові платежі менші за іпотечні платежі на 68,1 %.

Однак необхідно пам’ятати і про інші витрати, які будуть включати до вартості іпотечного кредиту, що збільшує загальну вартість витрат за кредитом: 

- страхування (майна, життя позичальника); 

- послуги з нотаріального посвідчення договору іпотеки і купівлі-продажу відповідно до тарифів нотаріуса; 

- витрати, пов'язані з реєстрацією заборон і обтяжень у державних реєстрах (за необхідності). 

На перший погляд, лізинг житлової нерухомості поступається придбанню житла в кредит, оскільки первісний внесок сплачується до вселення. Однак у стратегічній перспективі лізинг житлової нерухомості забезпечує постійний дохід, індексування лізингових платежів та відсутність внесення коштів на підтримку доходів для лізингової компанії. Для споживача він надає можливість не виплачувати перший внесок, платежі по лізингу можуть бути менші за кредитні, оскільки лізингодавець зможе швидше амортизувати нерухомість, що забезпечує отримання лізингоодержувачем нерухомості за мінімальною залишковою вартістю придбання житла (викупу після певного терміну), зміни житла за необхідністю, зменшення витрат у зв’язку з довгостроковим характером відносин, а також скорочення витрат часу на пошук житла, мобільність пересування на території країни, оформлення договорів страхування, комісій тощо. 

Серед організаційних переваг лізингу варто відзначити декілька найважливіших для лізингоотримувача. По-перше, простота в перевірці та оформленні документів, послуг нотаріуса, страхування та реєстрація прав власності, оскільки ці дії бере на себе лізингова компанія, а не лізингоотримувач. Даний факт істотно прискорює оформлення угоди. По-друге, договір лізингу не відображається в кредитній історії і не є перешкодою для отримання інших довгострокових кредитів, на відміну від непогашеного кредиту на квартиру. Що стосується надійності і законності покупки, необхідно зазначити, що ймовірність використання механізму лізингу шахраями практично неможлива, оскільки лізингові схеми на даний час дуже важкі. Порівняно з кредитом та іпотекою перевага придбання житлової нерухомості в лізинг полягає в тому, що для оформлення угоди не потрібно застави, так як об'єкт нерухомості залишається у власності лізингової компанії до моменту повного його викупу лізингоодержувачем. На весь термін дії договору довгострокової оренди (фінансового лізингу) з подальшим переходом права власності, житлова нерухомість знаходиться в повному розпорядженні лізингоодержувача, якщо не порушуються правила користування, пов'язані з переплануванням або іншими діями, які можуть вплинути на зниження вартості житла. 

Однак варто зазначити, що лізингоодержувач до моменту виплати залишкової вартості за майно не є його власником, і при невиплаті певної кількості платежів (простроченні) лізингова компанія просто розриває договір (вирішується також проблема пошуку гарантів – третіх осіб, які виступають поручителями), а початковий внесок (розмір резерву  не  може  перевищувати  3% від вартості житла, а невикористані кошти резерву зараховуються як платежі орендаря на викуп житла) і попередні виплачені платежі не повертаються [9]. Розірвати договір лізингу можна тільки після повної виплати залишкової вартості житла, в іншому випадку розірвання буде вкрай проблематичним.

Таким чином, ми вважаємо, що лізинг житлової нерухомості має не тільки ряд фінансових та організаційних переваг, а й несе в собі соціальну ефективність. Лізинг житлової нерухомості може наблизити населення до можливості мати власне житло, покращити житлові умови, і як наслідок, підвищити доступність для населення житла, а також сприятиме збільшенню житлового фонду за рахунок відтворення ветхого та аварійного житла, що впливає на соціальну компоненту розвитку регіону. Вплив лізингу житлової нерухомості на економічну компоненту – розвиток ринку житла шляхом стимулювання інвестиційного потенціалу будівельного комплексу, підприємств, зростання податкових надходжень і як наслідок формування позитивного інвестиційного клімату.

Лізинг – багатогранна економічна категорія, яка зазнає впливу великої кількості чинників, що ускладнює визначення його ефективності для споживача та лізингових компаній. На розвиток лізингу впливають декілька чинників. 

Це і система оподаткування, складність отримання кредиту, високий рівень відсотків за кредитами, недосконалість страхового й фінансового ринку України, низький життєвий рівень населення, недосконалість нормативно-правового регулювання лізингової діяльності у сфері житлової нерухомості, мотивації у вигляді пільг та підтримки тощо. 

Ми поділяємо думку Л.К. Водяник, О.М. Русанова [4], що, в першу чергу, ефективність лізингових операцій визначається впливом великої кількості макро- та мікрочинників, як взаємопов'язаних та взаємозалежних, та є базою для ефективного розвитку лізингових операцій як на рівні держави, так і на рівні головних суб'єктів лізингової діяльності - лізингоотримувача та лізингодавця. Виділяючи серед макроекономічних факторів, які визначають результат лізингової операції, нормативно-правову базу, що регламентує операції з лізингу житлової нерухомості, схему фінансування майна, на наш погляд, не менш важливим є також соціально-економічний фактор та рівень конкуренції тощо.

На наш погляд, лізинг житлової нерухомості – це перспективний фінансово-кредитний інструмент для осіб, які потребують покращення житлових умов або придбання житла, з низьким та середнім рівнем доходів (молоді сім’ї, особи, які мігрують тощо). Оскільки лізинг житлової нерухомості виступає самостійним фінансовим ресурсом, надає додатковий імпульс розвитку житлової сфери через приплив капіталу у вигляді інвестицій, а також надає можливість використовувати житлову нерухомість до моменту повної оплати. 

Висновки. Лізинг житлової нерухомості має беззаперечні фінансові та організаційні переваги порівняно з іпотечним кредитуванням та орендою. Проведене дослідження дозволяє стверджувати, що лізинг житлової нерухомості виступає перспективним фінансово-кредитним інструментом забезпечення населення доступним житлом і може відіграти важливу роль у заповненні ринкової ніші розвитку ринку житлової нерухомості України, враховуючи специфіку та багатогранність лізингових операцій, які об’єднують орендні, інвестиційні, страхові та кредитні операції. 

Лізинг житлової нерухомості сприятиме зростанню забезпечення населення доступним житлом, однак за умови створення сприятливого середовища функціонування за допомогою використання комплексу супроводжуючих заходів, а саме: внесення змін до законодавчих актів щодо питання  регулювання лізингу житлової нерухомості, оскільки даний вид лізингу має свої особливості, розширення лізингових відносин в першу чергу, через надання можливості лізинговим компаніям швидко та під низький відсоток залучати додаткові  фінансові ресурси у банківських та небанківських фінансово-кредитних установах, забезпечення прибутковості даного сектору економіки, обов’язково державна підтримка лізингових компаній щодо проведення операцій лізингу житлової нерухомості для населення України із середнім рівнем доходів на пільгових умовах (за умови, що розмір лізингових платежів менший за виплати за кредитом), підтримка на державному рівні створення фінансових конгломератів, так званих фінансових супермаркетів, тобто установ, що надають різні послуги: банківські, страхові, інвестиційні, консультаційні, будівельні послуги тощо. Утворення фінансових конгломератів дозволить вирішити проблему обмеженості фінансових ресурсів лізингових компаній для активного впровадження лізингу житлової нерухомості, оскільки простіше можна отримати фінансові ресурси в даній структурі через впровадження перехресних продажів фінансових продуктів (послуг), лізинговій компанії не потрібно буде відволікати грошові кошти з обороту для погашення вартості нерухомості, так як вона буде у власності конгломерату і таким чином,  лізинг житлової нерухомості може стати для населення реальним фінансово-кредитним механізмом вирішення житлової проблеми. Населення отримає додатковий фінансово-інвестиційний ресурс, якісну лізингову послугу з незначними ризиками, меншим розміром лізингових платежів, компанії – розширення діяльності, збут житлової нерухомості, і звичайно ж досягне основної цілі діяльності - отримає прибуток тощо. 
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� У міжнародній практиці прийнято умовний поділ ринку оренди на ринок соціальної та комерційної (ринкової) оренди, які дуже розвинені в США і Західній Європі, а в Росії ринок соціальної оренди тільки формується. 
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