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Статья посвящена актуальной проблеме государственного регулирования рынка жи-
лой недвижимости в КНР. В результате проведенного исследования были рассмотрены 
административные и экономические методы государственного регулирования рынка жи-
лой недвижимости, используемые в КНР, а также были представлены конкретные приме-
ры успешного применения подобных методов. 
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Государственное регулирование рынка 

жилой недвижимости в КНР осуществляется в 
соответствии с долгосрочным экономическим 
планом, интересами государства с целью соз-
дания условий, способствующих формирова-
нию, развитию и функционированию регио-
нальных рынков жилой недвижимости с уче-
том всей совокупности региональных особен-
ностей (демографических, социальных, эко-
номических, экологических). 

В КНР государственное регулирование 
рынка жилой недвижимости осуществляется 
посредством административных и экономиче-
ских методов (см. рисунок). В рамках первой 
группы методов можно выделить применение 
государственного экономического плана, сис-
темы оценки эффективности работы местных 
властей, жилищную политику, а также зе-
мельную политику. Вторая группа методов 
включает в себя налоговую политику, денеж-
но-кредитную политику, а также инвестици-
онную политику. 

Посредством административных методов 
осуществляется прямое государственное ре-
гулирование, основанное на силе государст-
венной власти. В настоящее время в КНР ад-
министративное регулирование является наи-
более часто применяемым подходом к осуще-
ствлению государственного регулирования, 
которое реализуется на основе перечисленных 
ниже методов. 

1. Государственный экономический план. 

В рамках 11-й пятилетки (с 2006 года по 2010 
год) в качестве основных целей были опреде-
лены повышение объема потребительских 
расходов, увеличение объемов строительства 
жилья, особенно доступного жилья, развитие 
отрасли жилой недвижимости и т.д. [2]. В 
связи с этими целями с 2006 года по 2010 год 
общий объём инвестиций в строительство 
ежегодно увеличивался более чем на 20%, в 
свою очередь, объемы строительства жилья 
также значительно повышались. Среднедуше-
вая площадь жилья увеличилась до 31 м2, од-
нако повысилась и цена жилья.  

В плане 12-й пятилетки (с 2011 года по 
2015 год) государство уделило особое внима-
ние увеличению источников средств к суще-
ствованию [3], определив в качестве цели по-
вышение количества доступного жилья и жи-
лья социального найма для населения с низ-
ким и средним доходом. Наряду с этим госу-
дарство формирует и использует «жилищно-
информационные сети» в целях усиления над-
зора и ограничения спекуляции на жилищном 
рынке. 

2. Система оценки эффективности ра-
боты местных властей. В КНР в процессе 
оценки эффективности работы местных вла-
стей значительное внимание уделяют объему 
регионального ВВП и величине местного до-
хода. В связи с этим местные власти приняли 
ряд мер для привлечения инвестиций, в том 
числе посредством продажи земельных участ- 
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я 

 
ков, с целью развития региональной экономи-
ки. Однако в последнее время обозначенная 
тенденция несколько изменилась, и вопросы, 
связанные с социальным обеспечением, за-
грязнением окружающей среды, также приоб-
рели особую значимость при оценке эффек-
тивности работы местных властей. 

Помимо прочего, необходимо отметить, 
что в КНР существует высокая конкуренция 
между регионами, что, с одной стороны, по-
влекло за собой повышение эффективности 
работы местных властей, а с другой стороны, 
привело к возникновению коррупции на рынке 
жилой недвижимости. В свете этой проблемы 
урегулирование отношений между Правитель-
ством КНР и региональными властями являет-
ся крайне важной задачей. 

3. Жилищная политика. С 2010 года Пра-
вительство КНР приняло ряд мер, направлен-
ных в основном на ограничение покупки жи-
лья и увеличение предложения доступного жи-
лья с целью ограничения спекуляции на рынке 
жилой недвижимости и обеспечения его ус-
тойчивого развития. К настоящему времени в 
КНР более сорока городов приняли подобную 
политику. Так, в Пекине введен запрет на по-
купку жилья семьями, имеющими более двух 
квартир. Кроме того, мигранты, которые рабо-
тали и оплачивали налоги менее пяти лет, не 
имеют права на приобретение жилья. В других 
городах упомянутый период составляет не ме-
нее одного года [4]. 

Строительство доступного жилья в боль-
ших объемах впервые было реализовано в 2008 
году, когда была принята политика «Четырех 
триллионов юаней», а Министерство жилья, 
городского и сельского строительства объяви-
ло о строительстве более двух миллионов 
квартир социального найма и четырёх миллио-
нов квартир эконом-класса в течение трех лет 
[1]. Но из-за проблем, связанных с управлени-
ем, финансированием, распределением дос-
тупного жилья, жилищный вопрос остаётся 
актуальным, хотя количество доступного жи-
лья каждый год увеличивается. 

4. Земельная политика. Согласно текущей 
земельной политике, государство может кон-
тролировать общий объём продаж земельных 
участков с целью регулирования количества 

введенных в действие жилых домов, поскольку 
это позволяет влиять на уровень цен на жильё. 
Также уделяется внимание повышению эффек-
тивности использования земельных участков. 
Например, в 2006 году Министерство жилья, 
городского и сельского строительства приняло 
политику «90/70», в соответствии с которой в 
жилом объекте жильё площадью менее 90 м2 
должно занимать не менее 70 % от общего ко-
личества квартир. Применение подобной поли-
тики позволило увеличить количество жилья 
со средней площадью, которая требуется 
большинству семей из трёх человек.  

Что же касается экономического регули-
рования, оно предполагает применение мер 
государственного воздействия, с помощью ко-
торых создаются определенные условия, на-
правляющие развитие рыночных процессов в 
нужное государству русло. Экономическое 
регулирование является косвенным подходом 
к осуществлению государственного регулиро-
вания и наиболее часто используется в разви-
тых странах. В КНР оно реализуется посредст-
вом денежно-кредитной политики, налоговой 
политики, а также инвестиционной политики. 

Говоря о денежно-кредитной политике, 
необходимо отметить, что в КНР существует 
льготный жилищный кредит на приобретение 
жилья. Однако в различных городах предъяв-
ляются разные требования к лицам, которые 
могут получить подобный кредит, особенно 
когда встает вопрос о приобретении второго 
жилья. В Пекине при покупке первого жилья 
требуется взнос в размере не менее 20% от 
общей стоимости жилья, а процент по кредиту 
на 20% ниже стандартной ставки. В случае 
приобретения второго жилья доля первичного 
взноса составляет 40% от общей стоимости 
жилья, а процент по кредиту на 10% выше 
стандартной ставки. Как и во многих странах, в 
КНР в условиях быстрого увеличения инве-
стиций в жилищный рынок и повышения цен 
на жильё Центральный банк может повысить 
процентную ставку, чтобы «охладить» рынок 
жилья. В противоположной ситуации Цен-
тральный банк может снизить процентную 
ставку, чтобы уменьшить финансовое давление 
на инвесторов и потребителей. 

Что же касается налоговой политики в 
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КНР, на сегодняшний день она позволила сни-
зить себестоимость строительства жилья и це-
ны на жильё. Кроме того, необходимо отме-
тить, что в настоящее время в КНР отсутствует 
налог на жилую недвижимость с физических 
лиц, что в некоторой степени поспособствова-
ло возникновению пустующих квартир. По-
добная ситуация препятствует эффективному 
использованию земельных участков, в связи с 
чем Государственный совет КНР уже планиру-
ет применение упомянутого налога. Так, в 2012 
году в рамках эксперимента налог на жилую 
недвижимость с физических лиц уже приме-
нялся в двух городах: Шанхае и Чунцин. В ре-
зультате оказалось, что темп роста цен на жи-
льё в этих городах значительно ниже, чем 
средний темп роста цен на жильё. 

Инвестиционная политика также является 
одним из основных методов государственного 
регулирования рынка жилой недвижимости в 
КНР. В наиболее крупных городах КНР разра-
ботана и внедрена система мер, направленных 
на увеличение притока инвестиций в регионы 
и предупреждение их оттока. Среди этих мер 
можно выделить поддержку инвестиционной 
деятельности, включая предоставление нало-
говых льгот, создание прозрачной процедуры 
осуществления инвестиционной деятельности 
и механизма работы с региональными инве-
стиционными проектами. 

Например, в Пекине особое значение для 
повышения эффективности инвестиционного 
процесса имеют следующие регламенты: 

- «О государственной поддержке инвести-
ционной деятельности на территории Пекина», 
определяющий инструменты, которыми поль-
зуется регион для привлечения инвестиций; 

- «Об инвестициях в доступную жилую 
недвижимость Пекина», регулирующий вопро-
сы предоставления инвесторам объектов и ре-
зультатов инвестирования и определяющий 
сроки рассмотрения инвестиционных предло-
жений; 

- «О градостроительном планировании 
развития и градостроительном регулировании 
использования и застройки территории Пеки-
на». 

Кроме того, в ближайшее время предпола-
гается приступить к разработке нового закона 
«Об основах градостроительства Пекина», в 
котором будут распределены полномочия ме-
жду администрацией Пекина, исполнительны-
ми органами власти и местным самоуправле-
нием. Такое законодательное закрепление рас-
пределений будет способствовать развитию 
градостроительства в Пекине как отдельного 
направления в политике региона. 

Упомянутые меры позволят в ближайшем 
будущем привлечь в Пекин инвестиции и реа-
лизовать большое количество инвестиционных 
проектов. Помимо содействия проектам, нахо-
дящимся на стадии реализации, администрация 
Пекина инициирует новые проекты, потенци-

ально интересные для инвесторов и учиты-
вающие нужды региона. Созданный порядок 
разработки региональных инвестиционных 
проектов существенно увеличивает привлека-
тельность Пекина для инвестиций в различные 
сферы деятельности. 

Так, наряду с развитием жилищного 
строительства следует отметить и иные круп-
ные строительные проекты, планируемые на 
ближайшую перспективу в Пекине:  

- восточное полукольцо кольцевой авто-
мобильной дороги, соединяющее Сичемнское 
и Дончемское шоссе;  

- реконструкцию центра города с исполь-
зованием кредита по соглашению с государст-
венным банком; 

- строительство сети гостиниц. 
Следовательно, налицо многофакторность 

процесса привлечения инвестиций в строи-
тельный комплекс Пекина. Обозначенная ин-
вестиционная политика способствует форми-
рованию нормального инвестиционного кли-
мата в Пекине, здесь созданы все предпосылки 
для привлечения инвестиций и обеспечения 
устойчивого развития упомянутой территории. 

Таким образом, в результате проведенного 
исследования были рассмотрены администра-
тивные и экономические методы государст-
венного регулирования рынка жилой недви-
жимости, применяемые в КНР. Также были 
представлены конкретные примеры успешного 
применения подобных методов. Однако в на-
стоящее время перед КНР по-прежнему стоит 
задача наиболее удачного сочетания различ-
ных методов государственного регулирования 
рынка жилой недвижимости в соответствии со 
спецификой регулируемых сфер жилой недви-
жимости, а также с учетом возможных нега-
тивных последствий в сопряженных областях 
деятельности. 
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