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В статье рассмотрена жилищная политика КНР с момента начала рыночных реформ 

и их последствия для социальной и экономической ситуации в стране. Основная часть статьи 

посвящена жилищной программе, которая проводилась в Чунцине – китайском городе 

центрального подчинения. Рассмотрены основные отличия этой программы от подобных 

экономических экспериментов, которые проводились в других регионах КНР. Важный 

момент, показанный в статье, – отличия в способе финансирования жилищной программы. 

Также в статье рассказано об успешном распространении некоторых элементов 

чунцинского опыта решения жилищных проблем в других регионах страны – главным 

образом, речь идет о строительстве доступного арендного жилья.     
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The article describes the housing policy of the PRC since the launch of market reforms and 

its consequences for the social and economic situation in the country. The main part of the article is 

devoted to the housing program that was carried out in Chongqing, a Chinese municipality under the 

direct administration of central government. The author analyzes what were the main features of this 

program that differed it from similar economic experiments that were conducted in other regions of 

the PRC. An important point stressed by the article is the distinction of the ways that housing program 

was financed. The article also shows how some elements of the Chongqing experience of solving 



 
 

housing problems were spread to other regions of the country, especially the construction of 

affordable rental housing. 
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Введение 

За время экономических реформ, происходивших в Китае после 1978 г., 

когда в экономике все шире внедрялись рыночные отношения, как центральное, 

так и местные правительства КНР уменьшили жилищные субсидии до 

минимума: государство перестало принимать на себя ответственность за 

снабжение жильем семей с низким доходом. В результате с 1978 по 1997 г. доля 

прямых государственных инвестиций в строительство упала с 78 до 6% [11, С. 

261]. Позже, с 1998 по 2005 г., инвестиции в государственные жилищные фонды 

несколько увеличились, но всего лишь на 0,2 %, при этом средняя цена на жилье 

в стране почти удвоилась [12, С. 431-432], то есть фактически участие 

государства в решении жилищной проблемы в этот период даже уменьшилось.   

В этих условиях для строительства доступного большинству граждан 

жилья не хватало не только инвестиций, но и площадей: местные власти 

стремились, прежде всего, к росту ВВП в своих регионах, поэтому старались 

использовать землю в первую очередь для развития инфраструктуры и 

промышленности [12, С. 435].  

В конце концов правительство КНР пришло к выводу, что решение 

жилищной проблемы рыночными методами невозможно. Поэтому с 2008 г. КПК 

стала предпринимать меры по развитию социального жилья и для борьбы со 

спекулятивными инвестициями в жилье. В 2010 г. премьер Госсовета КНР Вэнь 

Цзябао предложил «активно развивать государственное арендное жилье». Задача 

его строительства была поставлена перед властями Чунцина, Пекина, Шанхая, 

Сычуани, Гуанси и других городов и провинций [5, С. 553-554]. 

Наиболее заметной на тот момент стала масштабная программа по 

строительству муниципального арендного жилья в Чунцине, о которой мэр 



 
 

Чунцина Хуан Цифань и партийный секретарь этого региона Бо Силай объявили 

в 2010 г. [7, С. 13]. Чунцинская жилищная программа является частью так 

называемой Чунцинской экономической модели, архитектором которой можно 

считать Хуан Цифаня.  

В данной статье будет рассказано о развитии этой программы и о том, как 

ее результаты повлияли на жилищную политику Китая в целом. В статье будет 

рассказано о финансировании, результатах и экономическом эффекте данной 

программы, а также о распространении положительного опыта этой программы 

в других регионах КНР. 

Актуальность статьи обусловлена, во-первых, тем, что проблемы жилой 

недвижимости являются очень острыми для многих регионов КНР, в 

особенности – для экономически развитых. 

Во-вторых, тем, что в русскоязычной литературе сравнительно немного 

информации о Чунцинской экономической модели, в том числе и о его 

жилищной программе. Между тем, за рубежом о Чунцинской модели, жилищных 

проблемах КНР и, в частности, Чунцина писали такие авторы, как Хоу Хуэйцинь, 

Синь Сянъян и Жэнь Лимей, Р. Лафаргуэт, Р. Йеп и Р. Форрест, Чжой Цзин, 

Р.Рональд и другие. Эта тема регулярно освещается как в научной литературе, 

так и в китайских СМИ, потому что она является очень актуальной для 

современного Китая. 

 

Жилищная программа Чунцина 

Приступая к решению жилищных проблем, руководство Чунцина изучало 

опыт создания системы общественного жилья в Сингапуре и Гонконге [6, С. 

178], где она в значительной степени контролируется государством. В 

результате, для внедрения в Чунцине была разработана модель, в которой 

работники с низким доходом в решении жилищного вопроса полагаются на 

социальное обеспечение, а средний класс приобретает жилье по рыночным 

ценам.  



 
 

Важно, что в Чунцине, в отличие от других регионов, при аренде 

государственного жилья не стали устанавливать ограничений в зависимости от 

хукоу [4] – системы (напоминающей систему «прописки»), которая ограничивает 

права работников, приехавших из других регионов Китая.  

По плану местного правительства, государственное жилье в результате 

осуществления программы должно составить 30-40% от рынка недвижимости 

Чунцина [7, С. 13-14], при этом цена на аренду установлена на уровне 60% от 

цены аренды в частных компаниях [9]. 

Главной проблемой Чунцинской жилищной программы являлось то, что 

она требовала огромных финансовых вложений. Способ, с помощью которого 

правительство Чунцина получало средства для жилищной программы, 

характерен именно для Чунцинской экономической модели. Экономический 

фундамент этой программы строительства был заложен ещё в 2002 г., когда по 

инициативе Хуан Цифаня (тогда он был еще не мэром, а заместителем мэра) 

было основано восемь общественных инвестиционных предприятий, 

контролируемых государством [4]. Это было одной из главных особенностей, 

которые отличали Чунцинскую программу от других экспериментов, 

направленных на решение проблемы жилья в КНР.  

Также сооружение общественного жилья в Чунцине финансировалось и с 

помощью государственных займов: например, 13 июля 2011 г. Национальный 

совет фонда социального обеспечения предоставил муниципалитету Чунцина 

кредит в размере 450 млн юаней для строительства недорогого жилья [5, С. 554].  

В соответствии с программой правительства Чунцина до 2012 г. 

включительно, в Чунцине построили 140 000 квартир для аренды. В результате 

в 2013 г. объем такого жилья в Чунцине был больше, чем во всех остальных 

крупных городах Китая, вместе взятых [11, С. 265]. Это еще раз подчеркивает 

масштаб и важность данного эксперимента как для данного региона, так и для 

всей страны. 

 

 



 
 

 

Экономический эффект программы 

Программа по строительству арендного жилья в Чунцине нельзя 

расценивать просто как вложение средств для борьбы с социальной 

неравномерностью и несправедливостью. Она, конечно, требовала расходов со 

стороны государства, но также и принесла значительный экономический эффект. 

По мнению Чжоу Цзина и Р.Рональда, предоставление общественного арендного 

жилья мигрантам стало одним из источников «экономического чуда» в Чунцине 

[11, С. 272]. По оценкам чунцинского правительства, расходы на создание 

доступного арендного жилья, которые составили 110 млрд юаней, создают 

условия для привлечения в промышленность 910 000 рабочих из сельской 

местности. В результате ВВП Чунцина должен увеличиться на 400 млрд юаней 

[12, С. 439].  

Каким же образом расходы на жилье приносят городу экономическую 

прибыль? Как отмечено выше, один из важных эффектов – привлечение рабочих 

из сельской местности. Но возможность получить доступное жилище привлекает 

в город и квалифицированные кадры: она помогает выпускникам вузов и 

научным работникам интегрироваться в Чунцине и, одновременно, решает 

проблему дефицита квалифицированных кадров в промышленности [8, С. 472]. 

Хуан Цифань считал, что завышенная цена на недвижимость приводит к тому, 

что персоналу предприятий реальной экономики не хватает жилья [15], что, 

конечно, отрицательно влияет на условия предпринимательства. По его мнению, 

государственное жилищное строительство дает преимущества, главным 

образом, мигрантам и молодым выпускникам учебных заведений: именно они 

выиграли от выделения в 2010-2011 гг. 3,38 млн новых хукоу [7, С. 14], так как в 

Чунцине, параллельно со строительством доступного жилья, проводили 

широкомасштабное смягчение условий получения местного хукоу. 

Что касается выпускников, то они, по мнению Хуана, «фактически не 

очень бедны, но не стоит допускать, чтобы они залезали в долги из-за жилья». 

Наличие таких долгов негативно влияет на состояние экономики как региона, так 



 
 

и страны в целом. Известно, что владельцы жилья, которые не имеют долгов за 

него, потребляют больше, чем собственники, которые обременены платежами за 

свое жилье.  Меньше всех тратят на потребление те, кто арендует жилье [2, С. 

175-176]. В результате, если расходы населения на жилье слишком велики, 

производители и продавцы недвижимости отвлекают на себя средства от других 

отраслей экономики. Поэтому можно считать справедливым мнение Хуан 

Цифаня о том, что «высокая стоимость жилья делает инвестирование в реальную 

экономику невыгодным» [15]. Также он утверждал, что в 2016 г. в Китае 27-28% 

всех кредитов были связаны с недвижимостью, но при этом она создает только 

7% ВВП: «следовательно, недвижимость отвлекает на себя слишком большие 

финансовые ресурсы» [16]. 

Это неблагоприятное влияние на экономику Китая со временем 

усиливалось, наблюдался рост средств, которое население тратит на платежи за 

недвижимость: в 2006 г. они находилась на уровне 8 % от расходов 

домохозяйства, в 2011 г. эта доля расходов увеличилась до 11 %, а в 2013 г. – уже 

до 13 % [1, С. 53]. Это противоречит планам правительства КНР, которое 

стремится поднять внутреннее потребление и, таким образом, уменьшить 

зависимость страны от внешнего рынка. Следовательно, уменьшение расходов 

населения на жилую недвижимость играет значительную роль для экономики 

всего Китая.  

 

Продолжение чунцинской жилищной программы  

Как было отмечено выше, главным препятствием в реализации чунцинской 

жилищной программы стали огромные финансовые расходы. Чтобы уменьшить 

их, арендаторам разрешили приобретать общественное жилье в собственность 

после 5 лет проживания в нем. Но им запрещено передавать его в субаренду или 

продавать, за исключением продажи обратно местному правительству. 

В силу некоторых трудностей (в том числе экономических), которые 

возникли в период после так называемого «Чунцинского инцидента», критики 

Чунцинской модели высказывали мнение, что большинство городских программ 



 
 

будет свернуто. Однако в реальности они продолжаются, хотя и не всегда в столь 

широком масштабе, как раньше. В частности, теперь местному правительству 

при строительстве жилья приходится в основном ориентироваться на 

производственные компании, для работников которых в основном и строятся 

новые дома [12, С. 438, 443]. Например, в марте 2017 г. прошел приемку 

комплекс общественного арендного жилья из 1296 квартир для работников 

автомобилестроительных предприятий: Shanghai Automotive, General Motors и 

Wuling [18].  

Однако это не значит, что прежние способы финансирования жилищного 

строительства больше не будут применяться: например, в январе 2018 г. 

появилась информация, что для «последовательного претворения в жизнь духа 

19 съезда» городское правительство выпустило «Рабочий проект по единому 

планированию реализации обеспечения жильем в основных районах Чунцина», 

согласно которому планировалось с 2018 до 2020 г. предоставить 60 000 квартир 

нуждающимся горожанам. 

По итогам реализации жилищной программы на начало 2018 г. в Чунцине 

имелось 235 600 муниципальных арендных квартир, в которых живет более 

600 000 человек [19]. Не удивительно, что цены на недвижимость в городе 

выросли не так значительно, как в других регионах (см. Рис. 1), хотя в период 

между 2009 и 2017 гг. рост ВВП в Чунцине был самым быстрым в Китае.  

  



 
 

 

  

____ Шэньчжэнь 

____ Пекин 

____ Гуанчжоу 

____ Тяньцзинь 

____ Чунцин 

Рис. 1. Средняя цена квадратного метра товарного жилья в Чунцине и 

некоторых городах первой линии. 

Источник: [16, С. 6]. 

Fig. 1. The average price of commercial housing per square meter in Chongqing 

and some first-line cities. 

Source: [16, P. 6]. 

 

Распространение чунцинского опыта 

Правительства некоторых городов Китая пытаются бороться с кризисом 

недвижимости путём административных запретов и ограничений. Но, с точки 

зрения эффективности, гораздо важнее, что некоторые регионы КНР стали 

применять методы, испытанные в Чунцине и продемонстрировавшие там свою 

действенность. Например, в одном из районов г. Фошань в провинции Гуандун 

планируется построить более 30 000 квартир для продажи и аренды по низким 

ценам с целью «сохранения талантов». Из-за роста стоимости жилья в этом 

городе выпускники вузов не могут приобрести жилье и даже некоторые 

сотрудники местных предприятий вынуждены увольняться. Цена жилья в этом 

проекте составляет 9800 юаней за квадратный метр, тогда как средняя рыночная 



 
 

цена в этом районе – 20 000. Но эти квартиры нельзя продать в течение восьми 

лет после покупки [3].  

Интересно, что Гуандунская экономическая модель считалась, по 

некоторым причинам, антиподом Чунцинской. Но, несмотря на очевидные 

успехи провинции Гуандун (например, ее ВВП превосходит этот показатель всей 

Российской Федерации), принятая там экономическая модель имеет и свои 

проблемы, в том числе очень обременительный для населения уровень цен на 

недвижимость. Цены на квартиры так высоки, что даже 

высококвалифицированные специалисты имеют проблемы не только с 

приобретением, но и с арендой жилья. Это, естественно, создает проблемы для 

высокотехнологических предприятий, на которые делает ставку Гуандун, и 

которые нуждаются в высококвалифицированных кадрах.  

В Пекине теперь развивается своя система распределения доступного 

арендного жилья, но при этом пекинская модель имеет отличия от чунцинской: 

арендная плата на такое жильё меньше рыночной на 20%, в то время как в 

Чунцине – на 40%. Отличаются и условия получения жилья: в Чунцине 

желающему получить квартиру в аренду достаточно иметь трудовой договор с 

местным предприятием, более того, арендатором может стать даже мигрант, уже 

вышедший на пенсию. В Пекине же общественное арендное жилье могут 

получить только те мигранты, которые работали и платили налоги не менее пяти 

лет в именно в том районе, в котором находится квартира. Также мигранты в 

Пекине подают заявку на такое жилье только через работодателей, при этом 

местное правительство уделяет первоочередное внимание компаниям с высоким 

политическим и экономическим статусом. В силу этих условий в 2012 г. только 

1% арендаторов такого жилья в Пекине были мигрантами, в то время как в 

Чунцине в 2011 г. среди таких арендаторов было 45% мигрантов [11, pp. 265-

266]. В дальнейшем в Пекине планируется увеличивать предложение арендного 

жилья: в течение следующих пяти лет должно быть построено 500 000 квартир. 

Они будут предлагаться семьям с низким доходом по доступным ценам на десять 

лет, а разрыв в цене будет компенсирован правительством. Если этот план будет 



 
 

выполнен, то по масштабам его можно будет сравнить с чунцинской 

программой. 

Что касается ситуации по стране в целом, то 15 марта 2017 г. министр 

жилья, городского и сельского строительства КНР Чэнь Чжэнгао сообщил, что 

по состоянию на конец 2016 г. в Китае в общей сложности заселились в 

государственные арендные помещения 10 млн семей [17]. 

В конце августа 2017 г. было объявлено, что в окрестностях 13 городов, в 

том числе Пекина, Гуанчжоу и Шанхая, будут начаты пилотные проекты по 

строительству в сельской местности арендного жилья, которое сельские 

коллективные организации смогут сдавать в аренду [13]. Разумеется, на практике 

городские жители и ранее арендовали жилые помещения в сельской местности, 

однако это делалось фактически незаконно [10, С. 481]. 

Несколько иной метод помощи ценным сотрудникам в приобретении 

жилья выбрали в провинции Хайнань. В феврале 2019 г. в городе Хайкоу были 

официально изданы «Подробные правила реализации для введения жилищного 

обеспечения квалифицированных сотрудников в городе Хайкоу». Согласно этим 

правилам, после 13 мая 2019 г. квалифицированные сотрудники, которые в 

первый раз устраиваются на работу или впервые самостоятельно основывают 

предприятие в этом городе, получают соответствующее жилищное обеспечение. 

Разные категории «выдающихся талантов» в возрасте до 40 или 50 лет (даже до 

55 – для сотрудников, обладающих остродефицитными специальностями) теперь 

могут получить субсидии на аренду жилья от 2 до 5 тысяч юаней в месяц или 

субсидии на покупку жилья от 18 до 60 тысяч юаней в год.   

 

Заключение 

В первые десятилетия рыночных реформ государство в Китае пыталось 

полностью переложить задачу снабжения населения жильем на частные 

компании. Однако результатом такой политики стали серьезные экономические 

и социальные проблемы. Для того, чтобы найти путь их решения, в регионах КНР 

проводились разнообразные эксперименты, одним из самых известных была 



 
 

программа строительства доступного арендного жилья в Чунцине, которая 

проводилась при активном участии муниципальных властей. 

Жилищная программа Чунцина принесла заметные положительные 

результаты – как экономические, так и социальные. Несмотря на трудности с 

финансированием, она продолжает развиваться как в самом Чунцине, так и в 

более широком масштабе.  

Пример Чунцина продемонстрировал, что правильный подход государства 

к решению жилищной проблемы в КНР приводит к очевидным положительным 

результатам. Поэтому чунцинский опыт стал использоваться в других регионах 

КНР. Очевидно, следует ожидать его дальнейшего распространения: по 

некоторым прогнозам, к 2030 г. общий объем аренды жилья в Китае достигнет 

4,6 трлн юаней и охватит почти 300 млн жителей [14]. 
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