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Введение

Реформа жилищной сферы, направленная на формирование рынка жилой не-
движимости, в Китае началась на тринадцать лет раньше, чем в России. Инстру-
менты и методы развития рынка жилья в этих странах существенно различаются. 
Однако существует феномен закономерности повторения одинакового по длитель-
ности периода между реперными точками основных процессов на рынках жилья 
Китая и России. Цель данной работы — эмпирически описать и теоретически 
осмыслить этот феномен.

В Китае до начала приватизации в 1978 г. решать задачи жилищной обе-
спеченности своих работников должны были предприятия, они осуществляли 
строительство и безвозмездное распределение жилья с учетом состава семьи 
и выслуги лет. Приватизация продолжалась до 1998 г., когда полученное жилье 
за символическую плату можно было оформить в собственность, но привати-
зированное жилье запрещалось сдавать в аренду и продавать в течение пяти лет 
владения (Wang, 1996). Необходимость стимулировать внутреннее потребление 
и снизить бремя государственных расходов после финансового кризиса в Юго-
Восточной Азии способствовала начавшейся в 1988 г. реализации рыночной 
реформы по созданию системы доступного жилья при ускорении жилищного 
строительства (Lisheng et al., 2010).

В России переход от распределительной системы жилья возник с началом 
бесплатной приватизации в 1991 г., продолжительность которой не определена. 
Начало реформ сопровождалось резким сокращением жилищного строительства, 
которое к 2000 г. достигло минимума 0,16 кв. м на человека. Трансформационные 
процессы привели к изменению структуры жилищного фонда по формам соб-
ственности, к 2001 г. сформировалась законодательная база функционирования 
рынка, таким образом можно говорить, что рынок жилья начал свое развитие 
(Новая значимость …, 2018, с. 154).

Описанные события отражены в табл.  1, анализ которой показывает наличие 
лага в 13 лет между одинаковыми этапами формирования жилищной обеспечен-
ности в Китае и России.

Это послужило основанием для исследовательской гипотезы: ключевые явле-
ния, происходящие на рынке жилья Китая, повторяются на российском рынке 
жилья спустя 13 лет.

Проверка исследовательской гипотезы позволит не просто улучшить качество 
прогноза процессов на российском жилищном рынке, но и предотвратить серьез-
ные проблемы, которые уже явно проявились в Китае.

1  Автор выражает глубокую признательность чл.-корр. РАН, д-ру экон. наук, профессору ка-
федры статистики и эконометрики СПбГЭУ И. И. Елисеевой за дискуссию и ценные советы при 
работе над данной статьей. 
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Таблица 1

Этапы формирования жилищной обеспеченности в России и Китае

Этап Китай Россия

год год

Распределительная система жилья до 1978 до 1991

Начало приватизации 1978 1991

Начало развития рынка жилья 1988 2001

Источник: составлено автором.

Исследование базируется на данных Национального бюро статистики Китая 
(National Bureau of Statistics)1, Федеральной службы государственной статистики 
(Росстат)2 и Единой информационной системы жилищного строительства (ДОМ.РФ)3. 

Методика исследования и ее применение

Проверка исследовательской гипотезы предполагает анализ динамики основ-
ных процессов на рынке жилья, определение ключевых моментов на рынке Китая 
и сравнение с тенденциями на российском жилищном рынке.

Строительство жилья в Китае в период 2004–2014 гг. характеризовалось стре-
мительным ростом со среднегодовым темпом прироста 15% в расчете на одного 
жителя (рис. 1).

Рис. 1. Введено в действие общей площади жилых домов, Китай, Россия, 2004–2022 гг., квадратных 
метров на душу населения

Источник: составлено автором по National Bureau of Statistics of China. URL: http://www.stats.gov.
cn/; Федеральная служба государственной статистики (Росстат). URL: https://rosstat.gov.ru/

Жилищное строительство разворачивалось, прежде всего, в городах, которые 
в Китае принято делить на три уровня. Первый уровень представляют четыре горо-
да с наибольшим населением и экономическим значением для страны — Пекин, 
Шанхай, Гуанчжоу и Шэньчжэнь. Второй уровень включает Тяньцзин и Чунцин, 
столицы 24 провинций и девять городов, являющихся важными промышленными 
или торговыми центрами. Остальные города третьего уровня (Fang et al., 2016). Раз-
витие рынка жилья сопровождалось процессом урбанизации по всему Китаю, когда 
сельские мигранты переезжали в города, особенно в города первого и второго уровня. 
Общая численность населения четырех городов первого уровня выросла с 48 млн 

1 National Bureau of Statistics of China. URL: http://www.stats.gov.cn/
2 Федеральная служба государственной статистики (Росстат). URL: https://rosstat.gov.ru/
3 Единая информационная система жилищного строительства (ДОМ.РФ). URL: https://xn--

80az8a.xn--d1aqf.xn--p1ai/
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в 2004 г. до 70 млн в 2013 г. Общая численность населения городов второго уровня 
выросла на 40 млн человек (с 240 млн до 260 млн), а численность населения городов 
третьего уровня в этот период оставалась стабильной, около 370 млн человек (Fang et 
al., 2016). Строительство в городах первого уровня с 2005 г. стало замедляться из-за 
нехватки земельного предложения в этих городах, тогда как в городах второго и тре-
тьего уровня строительство продолжало расти высокими темпами (Barth et al., 2012).

В 2014 г. среднедушевой ввод жилья в Китае достиг своего максимума —  
2 кв. м/чел., а последующий период до 2022 г. сопровождался стабилизацией 
на уровне 1,9 кв. м/чел.

В России объемы строительства в расчете на душу населения существенно отстают 
от данных Китая: так, в 2022 г. было построено 0,7 кв. м/чел. — это максимум с начала 
формирования рынка жилья. Основной объем жилищного строительства приходится 
на десять регионов, в которых сосредоточены крупнейшие городские агломерации, 
их вклад составляет половину всего ввода жилья (Стратегия…, 2019, с. 10).

Наибольшие объемы введенного жилья в расчете на человека в 2022 г. наблюда-
лись в Ленинградской области — 1,97 кв. м, что в 2,8 раза выше среднероссийского 
уровня, в Московской области — 1,6 кв. м, в Тюменской области (без автономных 
округов) — 1,4 кв. м, в Чеченской республике, Краснодарском крае и Калинин-
градской области — 1,3 кв. м, в Сахалинской области и Севастополе — 1,0 кв. м1.

Если вернуться к проверяемой гипотезе о 13-летнем лаге, разделяющем Рос-
сию и Китай, то максимальный объем строящегося жилья в России должен быть 
достигнут к 2027 г. (2014 г. + 13 лет). Длина временного ряда не позволяет про-
вести прогнозную оценку на основе трендовой модели, поэтому мы обратились 
к паспорту национального проекта «Жилье и городская среда»2.

Одной из ключевых целей этого национального проекта является увеличение 
объемов жилищного строительства. Так, согласно целевым показателям, к 2029 г. 
планируется достичь уровня жилищного строительства 120 млн кв. м в год и в даль-
нейшем поддерживать его (табл.  2).

Таблица 2

Целевые показатели национального проекта «Жилье и городская среда»

Год 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Объем жилищного строительства, 
млн кв. м в год

85 90 91 92 100 108 120 120

Источник: Минстрой России. Паспорт национального проекта «Жилье и городская среда».

Однако уже в 2022 г. объем жилищного строительства составил 102 млн кв. 
м, что почти соответствует целевому значению, запланированному на 2027 г. 

Для того чтобы убедиться в реальности цифр национального проекта, нами 
была построена авторегрессионная интегрированная модель скользящего среднего 
ARIMA (1,1,1), за период 2000–2022 гг.:

где St, St–1, St–2, — площадь введенного в действие жилья в России в текущем году и с лагом 
соответственно в один и два года, тыс. кв. м; εt, εt–1 — случайная составляющая в текущем 
и предыдущем периоде.

1 ЕМИСС. URL: https://www.fedstat.ru/indicator/33574
2 Минстрой России. Паспорт национального проекта «Жилье и городская среда». URL: https://

minstroyrf.gov.ru/upload/iblock/4dc/cfxfeq2pfx3gip8vgxrljf4s4404i1zx/NP_ZHil_e_i_gorodskaya_
sreda-05.10.2023.pdf
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Модель соответствует всем необходимым критериям: автокорреляция в остатках 
отсутствует согласно критерию Льюнга–Бокса (p – значение = 0,2); остатки имеют 
нормальное распределение, χ2 (p – значение = 0,3). Коэффициент детерминации 
составил 94,9%; ошибка аппроксимации MAPE = 5,0%. Следовательно, модель 
имеет хорошие аппроксимирующие свойства. Нижняя граница 95-процентного 
доверительного интервала прогноза на 2024 г. — 93,6 млн кв. м, что существенно 
выше целевого показателя на 2026 г., а верхняя — 122,8 млн кв. м, что немного 
превосходит запланированный уровень 2029 г. Следовательно, при сохранении 
сложившейся тенденции достижение запланированных показателей национально-
го проекта является доступной целью. При этом максимально возможный объем 
строительства может быть достигнут к 2027 г. и несколько превысит запланиро-
ванные 120 млн кв. м, после чего должен возникнуть переход к стабилизации 
объемов на целевом уровне 2030 г. 

Таким образом, анализ динамики показателей российского рынка жилья с учетом 
ключевых моментов, имевших место в Китае, позволяет оценить перспективную 
тенденцию жилищного строительства в России.

Результаты и обсуждение исследования

Жилье превратилось в желанный инвестиционный инструмент для китайских 
домохозяйств. Исследование Народного банка Китая, проведенное в 2019 г., 
показало, что доля собственников в городах составила 96%, а поскольку более 
41,5% городских домохозяйств владеют двумя и более объектами недвижимости, 
средний уровень городского домовладения составил 1,5 объекта недвижимости 
(Tianlei, 2023, р. 2). 

Застройщики использовали высокодоходную бизнес-модель, когда по мере 
роста цен на жилье росли и цены на землю, и местные органы власти могли полу-
чать больше доходов от продажи участков застройщикам и сбора налога на землю 
и имущество, а застройщики использовали свою землю и недвижимость, чтобы 
получить больше средств от кредиторов. Инвесторов привлекали облигации ки-
тайских застройщиков, поскольку они предлагали высокую доходность. Маржа 
валовой прибыли в сфере строительства недвижимости Китая в 2011 г. достигла 
пика почти в 40% и была существенно выше, чем в других секторах экономики, 
включая производство, финансовые услуги, розничную и оптовую торговлю. 
Высокая рентабельность в сфере развития недвижимости привлекла множество 
новых участников, и число застройщиков выросло в пять раз (Tianlei, 2023, р. 8).

В результате валовая прибыль начала снижаться, появился избыточный запас 
жилой недвижимости в городах третьего уровня, в которых наблюдается снижение 
спроса в силу оттока населения из-за низких экономических возможностей. Од-
нако застройщики не спешат адаптироваться к этой ситуации (Rogoff, Yuanchen, 
2021). В результате отношение общей площади незавершенных жилых домов 
к годовому вводу жилья продолжает расти (рис. 2), а динамика доли проданной 
жилой площади в общем объеме строящегося и введенного в действие жилья 
в отчетный период отражает формирующуюся тенденцию к снижению (рис. 3).

В России с 2015 г. наметилась возрастающая тенденция доли незавершенного 
строительства (рис. 2), и это не случайно, так как в этот год был достигнут рекорд-
ный на тот момент уровень ввода жилья — 85,4 млн кв. м. С учетом выдвинутой 
гипотезы 2015 г. для России соответствует 2002 г. китайского рынка жилья, то есть 
наметившаяся в России возрастающая тенденция незавершенного строительства 
может сохраниться в ближайшей перспективе (рис. 2). 
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Рис. 2. Отношение общей площади незавершенных жилых домов к годовому вводу жилья, Китай, 
Россия, 2000–2022 гг., %, значение показателя за год

Источник: составлено автором по National Bureau of Statistics of China. URL: http://www.stats.gov.
cn/; Федеральная служба государственной статистики (Росстат). URL: https://rosstat.gov.ru/

Рис. 3. Доля проданной жилой площади в общем объеме строящегося и введенного в действие жилья 
в отчетный период, Китай, Россия, %

Источник: составлено автором по National Bureau of Statistics of China. URL: http://www.stats.gov.
cn/; Федеральная служба государственной статистики (Росстат). URL: https://rosstat.gov.ru/

В Китае доля проданного жилья в общем объеме строящегося и введенного 
в действие в текущем периоде стабильно превышала 30% до 2010 г., после чего 
начались процессы, ведущие к снижению спроса на рынке жилья в городах тре-
тьего и второго уровня и вместе с тем необеспеченность спроса в городах первого 
уровня (рис. 3). Согласно выдвинутой гипотезе 2010 г. соответствует 2023 г. для 
российского рынка. На рис. 3 представлена ежемесячная динамика доли про-
данного жилья в общем объеме строящегося жилья в России, которая в 2023 г. 
вплотную приблизилась к границе 30%. Падение ниже этого уровня свидетель-
ствует не только о нестабильном спросе на новое жилье, но и влечет за собой 
понижение финансовой устойчивости застройщиков, особенно в условиях ис-
пользования эскроу-счетов. 

Так что учет и оценка процессов тринадцатилетнего периода, произошедших 
на рынке жилья в Китае, может позволить избежать неприятных последствий, 
которые намечаются на российском рынке жилья. В настоящее время те ин-
струменты, которые стали внедряться на российском рынке жилья, не вполне 
отвечают ситуации: повышен первоначальный взнос по ипотеке с господдержкой 
с 15 до 20% с 20 сентября 2023 г., снижены субсидии банкам, что привело к росту 
ставки по ипотеке с господдержкой почти до предельно установленного програм-
мами уровня; выросла рыночная ставка по ипотеке вслед за ключевой ставкой 
Банка России; введены совместные программы банков и застройщиков, которые 
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предполагают завышение уровня цен на жилье относительно приобретения того 
же объекта недвижимости без кредита1. 

Подорожание жилья на первичном рынке увеличило разрыв с ценами вто-
ричного рынка и привело к росту рисков заемщика: в случае решения продать 
новостройку он понесет потери, так как на вторичном рынке цены не позволят 
закрыть долг по ипотеке, а риски банков увеличиваются в результате дефолта 
заемщика, поскольку квартиру придется продавать по ценам «вторички».

Заключение

В результате представленного исследования была подтверждена гипотеза о су-
ществовании запаздывающего тринадцатилетнего лага для процессов на россий-
ском рынке жилья относительно ключевых моментов на рынке жилья Китая. Это 
позволило дать прогнозную оценку тенденции ввода жилья в России и убедиться 
в реальности целевых показателей национального проекта «Жилье и городская 
среда», определить, что в перспективе динамика объемов незавершенного стро-
ительства будет расти, выявить тревожную тенденцию, которую характеризует 
доля проданного жилья в общем объеме строящегося в России.

Спрос на строящееся жилье в третьем квартале 2023 г. достиг своего максиму-
ма, превысив в два раза уровень того же периода 2022 г. Это произошло за счет 
ипотечных сделок, число которых составило 625 тыс. кредитов, что на 30% боль-
ше, чем во втором квартале 2023 г.2 Большие объемы обусловлены ожиданием 
грядущих перемен: в декабре 2023 г. снижается лимит по льготной ипотеке, 
отменяется возможность комбинировать льготную ипотеку с рыночной, что ис-
ключает приобретение квартиры требуемого размера; в июле 2024 г. завершается 
срок действия льготной и семейной ипотеки. Ожидаемые изменения показывают, 
что сигналы китайского рынка жилой недвижимости не были учтены и в 2024 г., 
вероятнее всего, предстоит столкнуться с падением спроса на жилье у широких 
слоев населения.

Необходимо в дальнейшем проводить сравнительный анализ процессов на ки-
тайском и российском рынке жилой недвижимости и выявлять возникающие 
сложности, чтобы своевременно принимать меры, предотвращающие непри-
ятные последствия,
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