Рынок недвижимости Китая: современное состояние и доступность жилья
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13 апреля 2018 года Генеральный секретарь ЦК КПК Си Цзиньпин на торжественном собрании, посвященном 30-летию образования провинции Хайнань и создания на ней специальной экономической зоны, объявил о поддержке строительства свободной торговой зоны и порта свободной торговли на Хайнане. Данная стратегическая установка кардинально изменила логику развития рынка недвижимости провинции.
[bookmark: _pspjgzq0c7hw]1. Объем рынка и темпы роста. В 2025 году рынок недвижимости провинции Хайнань демонстрировал устойчивый рост: было продано 10,1542 млн м2, а объем продаж достиг 154,885 млрд юаней, что соответствует годовому росту на 8,2 % и 9,9 % соответственно [1]. Эти показатели подтверждают, что на рынке недвижимости Хайнаня произошел синхронный рост физического объема продаж и средней рыночной цены за квадратный метр.
2. Структура рынка и типы зданий. В 2025 году на рынке недвижимости Хайнаня сформировалась многосекторная структура с разными типами объектов. Рынок недвижимости включает специализированную недвижимость (туристическая, оздоровительная), социальное жилье, коммерческое жилье и коммерческую офисную недвижимость. 
Специализированная недвижимость (туристическая, оздоровительная) занимает 32 % от общей площади продаж и 44 % от общего объема продаж на рынке недвижимости Хайнаня [2]. Объем сделок с оздоровительной недвижимостью вырос на 28,6 % по сравнению с предыдущим годом, демонстрируя сильную рыночную ростовую динамику [3]. Туристическая недвижимость в основном сосредоточена в ключевых туристических регионах, таких как Санья и Хайкоу.
Социальное жилье занимает 27,8 % от общей площади продаж на рынке недвижимости Хайнаня [4]. В 2025 году введено в эксплуатацию 19 тысяч квартир социального назначения [1]. На коммерческую недвижимость (коммерческое жилье) приходится 60,6 % рынка [1], однако темпы ее роста замедлились.
3. Изменения на рынке жилья. Рынок жилья Хайнаня в 2022–2026 годах переживает фундаментальную трансформацию. Об этом свидетельствует, с одной стороны, падение объемов коммерческого строительства и, с другой стороны, быстрый рост сегмента социального жилья. Рынок жилья разделился на социальный и коммерческий сегменты, что характеризует переход от коммерческого стихийного рынка, где цены постоянно росли, к системе социального жилья, отказ от монополии коммерческого жилья. К коммерческому жилью, по законодательству Хайнаня, относится жилье, строящееся девелоперами для свободной продажи по рыночным ценам. Оно ориентировано на граждан с высоким доходом и на приезжих. В Хайнане это, как правило, элитные квартиры и виллы в курортных зонах.
 Социальное жилье – это жилье с ограниченной ценой для жителей острова и квалифицированных специалистов. Цена на него рассчитывается исходя из принципа «соотношения цены жилья и дохода семьи не более чем 10 к 1». Пример из практики: в августе 2025 года в городе Цюнхай была согласована цена на такой проект в размере 8 200 юаней за м2, что примерно в 2-3 раза ниже рыночной [5]. 
В структуре ввода 2025–2026 годов доля таких проектов социального жилья превысила 50 % в ряде городов, что является историческим рекордом [2]. Расширение строительства социального жилья реально повышает доступность жилья для местных жителей и квалифицированных специалистов. 
4. Стоимость жилья. Доступность жилья. Рынок жилья сильно поляризирован. Например, в премиум-сегменте (коммерческий) –  Санья – цены находятся на уровне 30 500 юаней/м2, в Хайкоу (столица) – около 13 000 юаней/м2 [6]. 
На рынке жилья социального сегмента цены привязаны не к рынку, а к себестоимости строительства плюс фиксированная маржа. 
При покупке жилья можно взять ипотечный кредит. Годовая процентная ставка по ипотечным кредитам на приобретение жилых объектов составляет 5–7 %. Средний месячный доход местного населения Хайнаня составляет 20–25 тысяч юаней. Это говорит о том, что большинство жителей острова имеют финансовую возможность приобрести собственное жилое помещение.
В целом для коренного населения Хайнаня доступность резко выросла благодаря программе социального жилья. Однако для переезжающих специалистов и иностранцев доступность упала: цены на коммерческое жилье высоки, а социальное им недоступно (так как привязано к прописке для льготных категорий граждан).
Таким образом, на рынке недвижимости произошли существенные изменения. Во-первых, Хайнань отказался от ранее единственного позиционирования как туристическо-курортного рынка и трансформировался в интегрированную социально-экономическую систему комплексного развития, ориентированную на удовлетворение социальных потребностей населения. Во-вторых, центр тяжести роста смещен в сферу социального жилищного обеспечения, что придает динамике рынка социальную направленность. Создана новая двухсистемная модель жилищного строительства с китайскими национальными особенностями.
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