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俄罗斯房地产市场现状再考察

张聪明

　 　 【内容提要】 　 本文是对俄罗斯房地产市场状况的最新考察ꎬ涉及俄罗

斯房地产市场中的土地市场及住房一级、二级市场的供给、需求、价格等问

题ꎬ也涉及在房地产市场上有重要意义的住房抵押贷款问题ꎮ 在此基础上

对未来两年俄罗斯房地产市场走势作出谨慎的预判ꎮ
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员、博士ꎮ

苏联解体以来ꎬ俄罗斯的房地产市场经历了一个从无到有的组建过程ꎬ
对此ꎬ国内学者已有一些介绍①ꎬ本文不再赘述ꎮ 本文仅从以下几方面对目

前俄罗斯房地产市场现状做一个简单的再考察ꎮ

一　 俄罗斯土地私有化状况

俄罗斯联邦公民个人所有的土地ꎮ 截至 ２０１４ 年 １ 月 １ 日ꎬ俄罗斯联邦

公民个人所有的土地面积为 １􀆰 １７ 亿公顷ꎬ占全俄土地总面积的 ６􀆰 ８４％ ꎻ而截

至 ２０１３ 年 １ 月 １ 日ꎬ这一数字为 １􀆰 １８３ 亿公顷ꎬ占全俄土地总面积的 ６􀆰 ９％ ꎻ
２０１２ 年同期为 １􀆰 １９５ 亿公顷ꎬ占全俄土地总面积的 ７％ ②ꎮ
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不过ꎬ截至 ２０１４ 年 １ 月 １ 日ꎬ个人所有的土地份额减少 ２６０ 万公顷(包
括 ６５􀆰 ６６ 万公顷的共有土地)ꎬ只有 ９ ２３０ 万公顷ꎬ占全俄土地总面积的

５􀆰 ４％ ꎬ占私有土地的 ６９􀆰 ４％ ①ꎮ
俄罗斯联邦法人所有的土地ꎮ ２０１４ 年俄罗斯联邦各种法人所有的可进

入市场交易的土地增加 １２０ 多万公顷ꎬ达 １ ５９２ 万公顷ꎬ占全俄土地总面积的

０􀆰 ９３％ ꎮ
同时ꎬ２０１３ 年国家和地方自治政府所有的土地面积也增加 ３７􀆰 ９ 万公顷ꎻ

２０１２ 年的增幅更大ꎬ绝对额增加 ７０ 万公顷ꎮ
截至 ２０１４ 年 １ 月 １ 日ꎬ在南方或西南地区的 １４ 个联邦主体中ꎬ私有化土

地超过其土地总面积的 ４０％ ꎮ 但在南部地区以外的 １５ 个联邦主体中ꎬ私有

化土地还不到其土地总面积的 １％ (仅为 ０􀆰 ４％ )ꎮ 南方联邦区的这一指标最

高ꎬ为 ４３􀆰 ３２％ ꎬ远东联邦区最低ꎬ仅为 ０􀆰 ３３％ ꎬ全国平均水平为 ６􀆰 ８４％ ꎬ莫斯

科和圣彼得堡分别为 １４􀆰 １４％和 ６􀆰 ４１％ ꎮ

表 １ 俄罗斯联邦的土地结构(所有权标准)

所有权形式

２０１１ 年 １ 月
１ 日

２０１２ 年 １ 月
１ 日

２０１３ 年 １ 月
１ 日

２０１４ 年 １ 月
１ 日

面积(亿
公顷)

占总面
积比重
(％ )

面积(亿
公顷)

占总面
积比重
(％ )

面积(亿
公顷)

占总面
积比重
(％ )

面积(亿
公顷)

占总面
积比重
(％ )

国家和地方
自 治 政 府
所有

１５􀆰 ７６４ ９２􀆰 ２０ １５􀆰 ７６７ ９２􀆰 ２０ １５􀆰 ７６８ ９２􀆰 ２０ １５􀆰 ７６９ ９２􀆰 ２３

个人所有 １􀆰 ２１４ ７􀆰 １０ １􀆰 １９５ ７􀆰 ００ １􀆰 １８３ ６􀆰 ９０ １􀆰 １７０ ６􀆰 ８４

法人所有 ０􀆰 １２１ ０􀆰 ７０ ０􀆰 １３５ ０􀆰 ８０ ０􀆰 １４７ ０􀆰 ９０ ０􀆰 １５９ ０􀆰 ９３

私 人 所 有
总额

１􀆰 ３３４ ７􀆰 ８０ １􀆰 ３３１ ７􀆰 ８０ １􀆰 ３３０ ７􀆰 ８０ １􀆰 ３２０ ７􀆰 ７７

总额 １７􀆰 ０９８ １００􀆰 ００ １７􀆰 ０９８ １００􀆰 ００ １７􀆰 ０９８ １００􀆰 ００ １７􀆰 ０９８ １００􀆰 ００

　 　 资料来源:«俄罗斯联邦国家土地使用及现状报告(２０１３)»ꎬ转引自盖达尔经济政策
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　 表 ２ 俄罗斯联邦各地区(及区内部分联邦主体)的土地私有化

水平(截至 ２０１４ 年 １ 月 １ 日)

土地总面积
(亿公顷)

个人所有
的土地

(亿公顷)

法人所有
的土地

(万公顷)

个人所有
土地所占
比重(％ )

法人所有
土地所占
比重(％ )

个人所有
土地数量

排名

俄罗斯联邦 １７􀆰 ０９８ ２３ １􀆰 １７０ ４５ １ ５９１􀆰 ９７ ６􀆰 ８５ ０􀆰 ９３

南方联邦区 ０􀆰 ４２０ ８８ ０􀆰 １８２ ３０ １５６􀆰 ９８ ４３􀆰 ３２ ３􀆰 ７３ Ⅰ

罗斯托夫州 ０􀆰 １００ ００ ０􀆰 ０６２ ００ ６２􀆰 ４３ ６１􀆰 ３７ ６􀆰 １８ １

伏尔加格勒州 ０􀆰 １１３ ００ ０􀆰 ０６４ ００ ３３􀆰 ７７ ５６􀆰 ６９ ２􀆰 ９９ ４

阿斯特拉罕州 ０􀆰 ０４９ ００ ０􀆰 ００９ ００ ８􀆰 ９２ １８􀆰 ２０ １􀆰 ８２ ３８

中央联邦区 ０􀆰 ６５０ ００ ０􀆰 １９４ ００ ５３０􀆰 ４０ ２９􀆰 ７７ ８􀆰 １６ Ⅱ

奥廖尔州 ０􀆰 ２５０ ００ ０􀆰 ０１３ ００ ２０􀆰 ００ ５２􀆰 ５８ ８􀆰 １１ ６

沃诺涅日州 ０􀆰 ５２０ ００ ０􀆰 ０２６ ００ ４０􀆰 ５０ ４９􀆰 ７７ ７􀆰 ７６ ７

莫斯科州 ０􀆰 ４４０ ００ ０􀆰 ００７ ４０ ５３􀆰 ２５ １６􀆰 ６３ １２􀆰 ０１ ４１

莫斯科市 ０􀆰 ０２６ ００ ０􀆰 ０００ ３６ １􀆰 ００ １４􀆰 １４ ３􀆰 ９０ ４３

科斯特罗马州 ０􀆰 ６００ ００ ０􀆰 ００４ ９０ １１􀆰 ９７ ８􀆰 ０９ １􀆰 ９９ ５１

伏尔加沿岸
联邦区

１􀆰 ０３７ ００ ０􀆰 ３０８ ００ ４８８􀆰 ００ ２９􀆰 ７４ ４􀆰 ７１ Ⅲ

奥伦堡州 ０􀆰 １２４ ００ ０􀆰 ０７２ ５０ ３０􀆰 １５ ５８􀆰 ６２ ２􀆰 ４４ ３

萨拉托夫州 ０􀆰 １０２ ００ ０􀆰 ０５５ ２０ ８２􀆰 ５７ ５４􀆰 ５５ ８􀆰 １６ ５

彼尔姆边疆区 ０􀆰 １６０ ００ ０􀆰 ０１２ ７０ ３３􀆰 ００ ７􀆰 ９３ ２􀆰 ０６ ５２

北高加索
联邦区

０􀆰 １７０ ００ ０􀆰 ０４２ ０００ ４８􀆰 ００ ２４􀆰 ８３ ２􀆰 ８２ Ⅳ

斯塔夫罗波尔
边疆区

０􀆰 ０６６ ２０ ０􀆰 ０３９ ３００ ４５􀆰 ７２ ６９􀆰 ４２ ６􀆰 ９２ ２

卡拉恰耶夫 －
切尔克斯共和国

０􀆰 ０１４ ３０ ０􀆰 ００２ ６５０ ０􀆰 ６７ １８􀆰 ５８ ０􀆰 ４７ ３７

达吉斯坦
共和国

０􀆰 ０５０ ３０ ０􀆰 ０００ ０４０ ０􀆰 １６ ０􀆰 ０８ ０􀆰 ０３ ７６

西伯利亚
联邦区

５􀆰 １４５ ００ ０􀆰 ２９３ ０００ １８２􀆰 ９４ ５􀆰 ６９ ０􀆰 ３６ Ⅴ

阿尔泰共和国 ０􀆰 １６８ ００ ０􀆰 ０６２ ７００ ３３􀆰 ８７ ３７􀆰 ３２ ２􀆰 ０２ １８

鄂木斯克州 ０􀆰 １４０ ００ ０􀆰 ０４５ ８００ ５３􀆰 ６６ ３２􀆰 ４８ ３􀆰 ８０ ２５
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图瓦共和国 ０􀆰 １６９ ００ ０􀆰 ０００ ６８０ ０􀆰 ３１ ０􀆰 ４０ ０􀆰 ０２ ６９

乌拉尔联邦区 １􀆰 ８１８ ５０ ０􀆰 ０８９ ０００ ８３􀆰 ００ ４􀆰 ９０ ０􀆰 ４６ Ⅵ

库尔干州 ０􀆰 ０７１ ５０ ０􀆰 ０２９ ９００ ２３􀆰 ３４ ４１􀆰 ８３ ３􀆰 ２６ １２

车里雅宾
斯克州

０􀆰 ０８８ ５０ ０􀆰 ０２９ ３００ １８􀆰 ４１ ３３􀆰 ０４ ２􀆰 ０８ ２４

亚马尔 －涅涅
茨自治区

０􀆰 ７６９ ００ ０􀆰 ０００ ０１４ ０􀆰 ０７ ０ ０ ８１

西北联邦区 １􀆰 ６８７ ００ ０􀆰 ０４１ ４００ ６９􀆰 １２ ２􀆰 ４５ ０􀆰 ４１ Ⅶ

加里宁格勒州 ０􀆰 ０１５ １０ ０􀆰 ００４ ５００ １４􀆰 ０６ ２９􀆰 ６９ ９􀆰 ３０ ２７

普斯科夫州 ０􀆰 ０５５ ４０ ０􀆰 ０１４ ９００ １４􀆰 ３６ ２６􀆰 ８５ ２􀆰 ５９ ２９

圣彼得堡市 ０􀆰 ００１ ４０ ０􀆰 ０００ ０９０ ２􀆰 ３７ ６􀆰 ４１ １６􀆰 ８９ ５４

摩尔曼斯克州 ０􀆰 １４４ ９０ ０􀆰 ０００ ０６８ ０􀆰 ４３ ０􀆰 ０５ ０􀆰 ０３ ７８

涅涅茨自治区 ０􀆰 １７６ ８０ ０􀆰 ０００ ００２ ０􀆰 ０１ ０ ０ ８２

远东联邦区 ６􀆰 １６９ ００ ０􀆰 ０２０ ０００ ３３􀆰 ４４ ０􀆰 ３３ ０􀆰 ０５ Ⅷ

滨海边疆区 ０􀆰 １６４ ７０ ０􀆰 ００７ ０００ １５􀆰 １３ ４􀆰 ２５ ０􀆰 ９２ ５８

犹太自治州 ０􀆰 ０３６ ３０ ０􀆰 ００１ ０００ ０􀆰 １１ ２􀆰 ８９ ０􀆰 ０３ ６０

楚科奇自治区 ０􀆰 ７２１ ５０ ０􀆰 ０００ ００１ ０􀆰 ０２ ０ ０ 　 ８３

　 　 资料来源:同表 １ꎬ第 ４６８ ~ ４６９ 页ꎮ 每一个联邦区选了三个联邦主体ꎬ其中前两个是

区内土地(块)私人份额占比最高的ꎬ后一个是区内土地(块)私人份额占比最低的ꎻ另外ꎬ
还选取了莫斯科州和莫斯科、圣彼得堡两市的数据ꎮ

表 ３ 俄罗斯各联邦区的土地私有化率(截至 ２０１３ 年 １ 月 １ 日)

总土地面
积(亿公顷)

个人所有
的土地

(亿公顷)

法人所有
的土地

(万公顷)

个人所有
土地所占
比重(％ )

法人所有
土地所占
比重(％ )

个人所有
土地数量

排名

俄罗斯联邦 １７􀆰 ０９８ １􀆰 １８３ １ ４７０ ６􀆰 ９ ０􀆰 ９

南方联邦区 ０􀆰 ４２１ ０􀆰 １８２ １４０ ４３􀆰 ２ ３􀆰 ４ １

中央联邦区 ０􀆰 ６５０ ０􀆰 １９８ ４９０ ３０􀆰 ４ ７􀆰 ５ ２

伏尔加沿岸联邦区 １􀆰 ０３７ ０􀆰 ３１２ ４６０ ３０􀆰 １ ４􀆰 ４ ３

北高加索联邦区 ０􀆰 １７０ ０􀆰 ０４２ ４０ ２４􀆰 ９ ２􀆰 ６ ４

西伯利亚联邦区 ５􀆰 １４５ ０􀆰 ２９５ １７０ ５􀆰 ７ ０􀆰 ３ ５

乌拉尔联邦区 １􀆰 ８１８ ０􀆰 ０９０ ８０ ４􀆰 ９ ０􀆰 ４ ６

西北联邦区 １􀆰 ６８７ ０􀆰 ０４２ ６０ ２􀆰 ５ ０􀆰 ４ ７

远东联邦区 ６􀆰 １６９ ０􀆰 ０２１ ３０ ０􀆰 ３ ０􀆰 １ ８
　 　 资料来源:«俄罗斯联邦国家土地使用及现状报告(２０１２)»ꎬ转引自盖达尔经济政策
研究所«２０１３ 年俄罗斯经济趋势和展望»英文版第 ３５ 期ꎬ第 ４４３ 页ꎮ
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截至 ２０１４ 年年初ꎬ有 ７８８􀆰 ２６ 万个家庭获得政府拨付的建房地块ꎬ总计

土地面积达 ９８􀆰 ７５ 万公顷ꎬ分别比 ２０１２ 年增长 １􀆰 ３７％ 和 ２􀆰 ４６％ ꎮ 每个家庭

平均获得 ０􀆰 １３ 公顷(１ 公顷等于 １ 万平方米、１５ 亩)土地ꎬ相当于 １ ３００ 平方

米(或 １􀆰 ９５ 亩)ꎮ 值得注意的是ꎬ用于个人住房开发的土地中ꎬ有 ２９􀆰 ４％ 被

提供给 ２３１􀆰 ７５ 万个家庭ꎬ这些土地所有权终身所有ꎬ接位继承ꎬ无限使用ꎻ公
地及未明确土地所有权的土地则有限使用ꎮ

表 ４ ２０１１ ~ ２０１３ 年用于个人住房开发的土地所有权形式

２０１１ 年 ２０１２ 年 ２０１３ 年

面积
(万公顷)

占比
(％ )

面积
(万公顷)

占比
(％ )

面积
(万公顷)

占比
(％ )

私人所有 ５１􀆰 ４３ ５５􀆰 ３ ５４􀆰 ６２ ５６􀆰 ７ ５７􀆰 ６９ ５８􀆰 ４

国家和地方政府所有 ４１􀆰 ６５ ４４􀆰 ７ ４１􀆰 ７６ ４３􀆰 ３ ４１􀆰 ０６ ４１􀆰 ６

　 永久使用 ２０􀆰 ６２ ２２􀆰 ２ ２０􀆰 ２７ ２１􀆰 ０ １９􀆰 ７４ ２０􀆰 ０

　 租赁 １１􀆰 ０８ １１􀆰 ９ １１􀆰 ９１ １２􀆰 ３ １２􀆰 ０４ １２􀆰 ２

　 免费有限(临时)使用 ０􀆰 ２２ ０􀆰 ２ ０􀆰 ３５ ０􀆰 ４ ０􀆰 ２５ ０􀆰 ２

　 可接位继承终身所有 ５􀆰 ６２ ６􀆰 ０ ５􀆰 ４８ ５􀆰 ７ ５􀆰 ４０ ５􀆰 ５

　 所有权不明 ４􀆰 １１ ４􀆰 ４ ３􀆰 ７５ ３􀆰 ９ ３􀆰 ６３ ３􀆰 ７

合计 ９３􀆰 ０８ １００􀆰 ０ ９６􀆰 ３８ １００􀆰 ０ ９８􀆰 ７５ １００􀆰 ０
　 　 资料来源:同表 ２ꎮ

与此相关联ꎬ政府继续依法对避暑别墅实行大赦(即根据简化的程序ꎬ对
联邦土地法生效以前提供给个人从事个体经济、避暑别墅建设、菜园种植、园
艺活动以及私人车库和住房建设ꎬ并由个人拥有土地所有权的地块进行登记

注册 )ꎬ但这一措施的进程逐渐放缓ꎮ ２０１４ 年第四季度与 ２０１３ 年同期相比ꎬ
依据避暑别墅大赦规定进行的登记注册量并没有多大的增长ꎮ ２０１４ 年所有

权登记的数目为 ３５􀆰 ２７２ １ 万ꎬ 比 ２０１３ 年减少 ９􀆰 ５１％ ꎮ

二　 俄罗斯的住房抵押贷款

根据俄罗斯联邦中央银行的数据ꎬ２０１４ 年共有 ６２９ 家信用机构提供

１０１􀆰 ２３ 万笔住房抵押贷款ꎬ总额达 １􀆰 ７６２ ５ 万亿卢布ꎬ分别比 ２０１３ 年增长

２２􀆰 ７％和 ３０􀆰 １８％ ꎮ ２０１３ 年的相应增长率为 １９􀆰 ２７％ 和 ３１􀆰 ２％ ꎮ ２０１４ 年第

四季度发放的住房抵押贷款达 ５ ４０６􀆰 ６１ 亿卢布ꎬ同比增长 ２０􀆰 ７％ ꎮ
２０１４ 年ꎬ在商业贷款总量同比下降 １􀆰 ７５％的情况下ꎬ住房抵押贷款在全

—５９—
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部商业贷款中的占比反而增长 ５􀆰 ０２％ ꎬ达 ２０􀆰 ４４％ (２００８ 年为 １６􀆰 １３％ )ꎬ其
中 ２０１４ 年第四季度达 ２４􀆰 ２９％ ꎬ同比增长 ６􀆰 ０８％ ꎮ

根据俄罗斯注册机构的数据ꎬ２０１４ 年第三季度被抵押的不动产单位在登

记的全部发生过住房交易的不动产单位中的比重达 ２７􀆰 ７％ ꎬ同比增长

３􀆰 １％ ꎮ 同期ꎬ登记并发出的产权交易证明文件总数为 １０８􀆰 ６７５ ３ 万份ꎮ
从相对水平来看ꎬ２０１４ 年住房抵押贷款总量相当于 ＧＤＰ 的 ２􀆰 ４８％

(２０１３ 年为 ２􀆰 ０５％ )ꎬ比历史最高水平的 ２００７ 年超出 ０􀆰 ８１％ (当年为

１􀆰 ６７％ )ꎮ 截至 ２０１５ 年 １ 月 １ 日ꎬ住房抵押贷款债务总量相当于同期 ＧＤＰ 的

４􀆰 ９６％ ꎬ同比上升 ０􀆰 ９６％ ꎮ 比较起来ꎬ欧盟、美国和英国的相应比重分别为

４０％ 、５０％和 ６０％ ꎮ 根据世界银行的数据ꎬ中等发达国家的相应比重大约在

２５％ ꎮ 可见ꎬ理论上俄罗斯的住房抵押贷款还有很大的发展空间ꎮ
截至 ２０１５ 年 １ 月 １ 日ꎬ卢布住房抵押贷款同比增长 ３３􀆰 ３８％ ꎬ总额达

３􀆰 ３８３ ７ 万亿卢布ꎮ 与卢布住房抵押贷款的实质性增长相比ꎬ这种贷款的过

期债务只增长 １３􀆰 ８％ ꎬ总额为 ２７２􀆰 ０５ 亿卢布ꎮ
２０１４ 年ꎬ外币住房抵押贷款投资的质量虽然有很大提高ꎬ但依然低于卢

布住房抵押贷款投资ꎮ 其投资(债务)增长 ２１􀆰 ７７％ (１ ３６３􀆰 ７ 亿卢布)ꎬ但到

期未偿债务增长 ２０􀆰 ６７％ (１７１􀆰 ４ 亿卢布)ꎮ 未偿债务中到期未偿债务所占的

比重为 １２􀆰 ５７％ ꎬ下降 ０􀆰 １２％ ꎮ ２０１４ 年ꎬ住房抵押贷款中外币到期未偿债务

额占到期未偿债务总额的比重为 ３４􀆰 ６％ ~４０􀆰 ２２％ ꎮ 截至 ２０１５ 年 １ 月 １ 日ꎬ
这一比重保持在 ３７􀆰 １９％ ꎮ

截至 ２０１５ 年 １ 月 １ 日ꎬ到期未偿债务额占未偿债务总额的比重为 １􀆰 ３１％ꎮ
在住房抵押贷款总债务中ꎬ到期未偿债务的逾期时间在一天以上的占 ４􀆰 ４９％ꎬ
同比上升 ０􀆰 ５４％ꎻ逾期 １８０ 天以上的占 １􀆰 ７６％ꎬ同比下降 ０􀆰 ０２％ꎮ

至于住房抵押贷款的利率和贷款期限ꎬ２０１４ 年 １２ 月俄罗斯把卢布住房

抵押贷款的加权平均利率从 １１􀆰 ９７％ 提至 １３􀆰 １６％ ꎬ把卢布住房抵押贷款的

加权平均期限从 １２􀆰 ９ 年扩展到 １５􀆰 ９ 年ꎻ截至 ２０１５ 年 １ 月 １ 日ꎬ外币住房抵

押贷款的加权平均利率从 ２０１４ 年 ２ 月 １ 日最高的 ９􀆰 ８４％降至 ９􀆰 ２５％ ꎬ相应

的ꎬ外币住房抵押贷款加权平均贷款期限延长为 １２􀆰 ２ 年ꎮ
进一步来看ꎬ２０１１ ~ ２０１３ 年ꎬ卢布抵押贷款的利率在 １２％ ~ １３％之间波

动ꎬ但在央行关键利率提高后ꎬ卢布抵押贷款的利率短时间内提至 １５％ ~
１７％ ꎬ甚至更高ꎮ 此后很快ꎬ俄罗斯两家大银行与政府相关部门宣布将提高

抵押贷款利率ꎮ 俄罗斯联邦储蓄银行将其基础抵押产品利率提高 ２􀆰 ２％ ꎬ那
些申请抵押贷款用于购买“交钥匙”成品单元房的无房户将承担 １４􀆰 ５％ ~

—６９—
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１５􀆰 ５％的利率ꎬ购买在建期房的人要负担的抵押贷款利率则为１５％ ~ １６％ ꎮ
作为俄罗斯外贸银行(ＶＴＢ)旗下零售银行业务分支银行ꎬＶＴＢ２４ 银行也针对

新申请者和已经提交申请的购房者提高了抵押贷款利率ꎬ现在执行的是

１４􀆰 ９５％的单一利率ꎮ 这些银行许诺已发放的贷款不在提息之列ꎮ 至于私人

银行ꎬ提息的幅度更大ꎬ有的甚至超过 １７％ ꎮ
根据住房抵押贷款公司(ＯＡＯ ＡＨＭＬ)的资料①ꎬ２０１５ 年 １ 月的加权平均

抵押贷款利率为 １４􀆰 ２％ ꎬ在某些银行的某些抵押项目上甚至达到 １６％ ꎮ
另外ꎬ值得注意的是ꎬ住房抵押贷款业务有日益向大信贷机构集中的趋

势ꎮ 例如ꎬ２０１４ 年五家最大信贷机构在住房抵押贷款总额中所占比重扩至

７４􀆰 ７４％ ꎬ比 ２０１３ 年、２０１２ 年分别增长 ２􀆰 ５２ 和 ８􀆰 ７５ 个百分点ꎮ 截至 ２０１４ 年

１ 月 １ 日ꎬ６２９ 家信贷机构中的前 ２０ 家机构获得俄罗斯住房抵押贷款市场

８４􀆰 １４％的份额ꎮ
２０１４ 年ꎬ俄罗斯住房抵押贷款公司依然保持了 ２０１３ 年的住房抵押贷款

再融资规模:３􀆰 ２３９ ２ 万笔贷款ꎬ总额 ５０２􀆰 ７ 亿卢布ꎻ贷款金额同比增长

４􀆰 ７３％ ꎬ贷款笔数同比减少 ０􀆰 ９８％ ꎮ 与 ２０１２ 年相比ꎬ再融资金额下降

１７􀆰 ５４％ ꎬ贷款笔数减少 ４０􀆰 ０４％ ꎮ
２０１４ 年ꎬ在特殊抵押计划框架内ꎬ住房抵押贷款公司为 １􀆰 ６４９ ５ 万笔抵

押融资ꎬ总额达 ２９５ 亿卢布(包括 ６ ８００ 笔军人抵押贷款计划内的 １４９􀆰 ７ 亿卢

布)ꎮ 住房抵押贷款公司在社会抵押贷款计划内提供的抵押贷款达到其在一

级市场提供的总贷款笔数的 ５０􀆰 ９２％ 、总贷款额的 ５８􀆰 ６９％ ꎮ
截至 ２０１５ 年 １ 月 １ 日ꎬ在住房激励计划框架内ꎬ住房抵押贷款公司现存

的给为住房开发项目融资的银行提供的贷款总额达 ５１５ 亿卢布ꎮ 从 ２００９ 年

１０ 月 １ 日开始ꎬ住房抵押贷款公司总共达成 １ １９４ 亿卢布的融资协议ꎬ这些

资金被用来建造 ６９０ 万平方米的住房ꎮ
值得注意的是ꎬ在宏观经济不景气的背景下ꎬ住房抵押贷款依然有所增

长ꎮ 因为在这种情况下ꎬ住房抵押贷款成了一种投资和储蓄的工具ꎮ

三　 俄罗斯住房的建造、交付和出售

从新住房的建造、交付和出售的情况来看ꎬ ２０１４ 年新住房开发的增长速

—７９—

① 该公司 １９９７ 年 ９ 月成立ꎬ与其他商业银行共同从事住房抵押贷款业务ꎮ 该公司

在俄罗斯 ８７ 个地区设有分支机构ꎬ形成了全俄统一的抵押贷款再贷款体系ꎮ
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度很快ꎬ建成交付的住房量最多ꎻ年内交付的住房量却逐季度下降ꎮ
总体来看ꎬ２０１４ 年有 １０８ 万套、总面积达 ８ １００ 万平方米的单元房(平均

每套 ７５ 平方米)建成交付ꎮ
回顾 ２１ 世纪的前 １０ 年ꎬ住房建成交付的高峰期是 ２００６ ~ ２００７ 年ꎻ在国际

金融危机之后的恢复增长期ꎬ即 ２０１１ 年和 ２０１２ 年ꎬ住房交付量终于超过 １９９０
年的水平ꎬ为 ６１７ 万平方米ꎻ２０１３ 年ꎬ住房交付量接近 １９８８ ~ １９８９ 年苏联时期

的水平(７１０ 万 ~ ７２０ 万平方米)ꎻ２０１４ 年已经超过这一水平ꎮ 也就是说ꎬ２０１５
年的住房计划目标(７１０ 万平方米)已提前两年实现ꎮ

在整体经济形势恶化的情况下ꎬ未来的发展前景并不明朗ꎬ也不乐观ꎮ
考虑到家庭收入的下降以及家庭和住房开发者信贷成本的上升ꎬ在未来的一

段时间里ꎬ家庭和住房开发商可能不得不降低住房需求及住房的建设交付和

供应量ꎮ

表 ５ １９９９ ~ ２０１４ 年俄罗斯每年交付的住房

年份 住房面积(万平方米)
增长率

同比(％ ) 与 ２０００ 年相比(％ )

１９９９ ３ ２００ １０４􀆰 ２ —

２０００ ３ ０３０ ９７􀆰 ０ １００􀆰 ０

２００１ ３ １７０ １０４􀆰 ６ １０４􀆰 ６

２００２ ３ ３８０ １０６􀆰 ６ １１１􀆰 ５

２００３ ３ ６４０ １０７􀆰 ７ １２０􀆰 １

２００４ ４ １００ １１２􀆰 ６ １３５􀆰 ３

２００５ ４ ３６０ １０６􀆰 ３ １４３􀆰 ９

２００６ ５ ０６０ １１６􀆰 ０ １６７􀆰 ０

２００７ ６ １２０ １２０􀆰 ９ ２０２􀆰 ０

２００８ ６ ４１０ １０４􀆰 ７ ２１１􀆰 ５

２００９ ５ ９９０ ９３􀆰 ４ １９７􀆰 ７

２０１０ ５ ８４０ ９７􀆰 ５ １９２􀆰 ７

２０１１ ６ ２３０ １０６􀆰 ６ ２０５􀆰 ６

２０１２ ６ ５７０ １０４􀆰 ７ ２１６􀆰 ８

２０１３ ７ ０５０ １０７􀆰 ３ ２３２􀆰 ７

２０１４ ８ １００ １１４􀆰 ９ ２６７􀆰 ３

　 　 资 料 来 源: « ２０１４ 年 俄 罗 斯 经 济 趋 势 和 展 望 » 英 文 版 第 ３ 期ꎬ 第 ４７７ 页ꎬ
ｈｔｔｐ: / / ｗｗｗ􀆰 ｉｅｐ􀆰 ｒｕ
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表 ６ ２０１４ 年俄罗斯各地区住房交付增长情况

地区 住房交付增长率(同比ꎬ％ )

车臣共和国 ３０１􀆰 ０

加里宁格勒州 １７５􀆰 ７

奥伦堡州 １４５􀆰 ６

伏尔加格勒州 １４０􀆰 ０

斯维尔德洛夫斯克州 １３８􀆰 ３

新西伯利亚州 １２８􀆰 １

圣彼得堡市 １２６􀆰 ３

克拉斯诺达尔边疆区 １２０􀆰 ３

列宁格勒州 １１７􀆰 ９

利佩茨克州 １１７􀆰 ６

萨拉托夫州 １１５􀆰 ７

沃罗涅什州 １１５􀆰 ６

秋明州 １１４􀆰 ０

别尔哥罗德州 １１３􀆰 ６

车尔雅宾斯克州 １１３􀆰 ６

莫斯科州 １１１􀆰 ５

彼尔姆边疆区 １０９􀆰 ９

罗斯托夫州 １０９􀆰 ０

萨马拉州 １０８􀆰 ７

达吉斯坦共和国 １０７􀆰 ２

巴什科尔托斯坦共和国 １０６􀆰 ７

克拉斯诺亚尔斯克边疆区 １０５􀆰 ９

莫斯科市 １０５􀆰 ８

下诺夫哥罗德州 １０３􀆰 ３

克麦罗沃州 １００􀆰 ７

鞑靼斯坦共和国 １００􀆰 ２

斯塔夫罗波尔边疆区 ８０􀆰 １

　 　 资料来源:同表 ５ꎬ第 ４７８ 页ꎮ

２０１４ 年ꎬ个人开发者交付的住房有 ２６ 万套ꎬ总面积达 ３ ５２０ 万平方米

(平均每套 １３５􀆰 ４ 平方米)ꎬ同比增长 １４􀆰 ８％ ꎬ与总增长水平一致ꎮ 同时ꎬ全
—９９—
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国范围内由个人开发者开发的住房占总开发面积的 ４３􀆰 ５％ ꎮ 根据俄罗斯联

邦工业和贸易部的估计ꎬ２０１５ 年可上市住房量可能达到 ７６０ 万平方米ꎮ

四　 俄罗斯住房市场的价格走势

从 ２０１３ 年开始ꎬ俄罗斯经济趋于停滞ꎬ国内大多数城市的住房市场也趋

于稳定ꎮ 但出乎人们意料的是ꎬ２０１４ 年受各种因素的影响ꎬ俄罗斯国内住房

市场在不同的城市出现了价量向不同方向变化的情况ꎮ

表 ７ ２０１２ ~ ２０１４ 年俄罗斯城市二级住房市场价格

城市(州)

平均出售单价
(万卢布 /平方米)

年度价格指数
(２０１２ ~ ２０１３ 年)

年度价格指数
(２０１３ ~ ２０１４ 年)

２０１２ 年
１２ 月

２０１３ 年
１２ 月

２０１４ 年
１２ 月

名义
价格

实际
价格

名义
价格

实际
价格

莫斯科市 ２０􀆰 ３０ ２０􀆰 ３３ ２２􀆰 ６６ １􀆰 ００５ ０􀆰 ９４０ １􀆰 １１５ １􀆰 ０００

圣彼得堡市 ９􀆰 ５０ ９􀆰 ６０ １０􀆰 ３０ １􀆰 ０１１ ０􀆰 ９４９ １􀆰 ０７３ ０􀆰 ９６３

莫斯科州 ８􀆰 ４３ ８􀆰 ８２ ９􀆰 ３４ １􀆰 ０４６ ０􀆰 ９８２ １􀆰 ０５９ ０􀆰 ９５１

苏尔古特(秋明州) ８􀆰 ５６ ８􀆰 ７０ ７􀆰 ８５ １􀆰 ０１６ ０􀆰 ９５４ ０􀆰 ９０２ ０􀆰 ８１０

叶卡捷琳堡 ７􀆰 ０１ ７􀆰 ２８ ７􀆰 ６２ １􀆰 ０３９ ０􀆰 ９７５ １􀆰 ０４７ ０􀆰 ９４０

喀山 ６􀆰 １２ ６􀆰 ３７ ６􀆰 ６６ １􀆰 ０４１ ０􀆰 ９７７ １􀆰 ０４６ ０􀆰 ９３９

罗斯托夫 ６􀆰 ２８ ６􀆰 ３０ ６􀆰 ６１ １􀆰 ００３ ０􀆰 ９４２ １􀆰 ０４９ ０􀆰 ９４２

新西伯利亚 ５􀆰 ９１ ６􀆰 １４ ６􀆰 ５６ １􀆰 ０３９ ０􀆰 ９７６ １􀆰 ０６８ ０􀆰 ９５９

萨马拉 ５􀆰 ５８ ５􀆰 ８５ ６􀆰 ４６ １􀆰 ０４８ ０􀆰 ９８４ １􀆰 １０４ ０􀆰 ９９１

秋明 ５􀆰 ９４ ６􀆰 ５７ ６􀆰 ３８ １􀆰 １０６ １􀆰 ０３９ ０􀆰 ９７１ ０􀆰 ８７２

克拉斯诺亚尔斯克 ５􀆰 ９０ ６􀆰 １０ ６􀆰 １４ １􀆰 ０３４ ０􀆰 ９７１ １􀆰 ００７ ０􀆰 ９０４

伊尔库茨克 ５􀆰 ７３ ５􀆰 ９７ ６􀆰 ０９ １􀆰 ０４２ ０􀆰 ９７８ １􀆰 ０２０ ０􀆰 ９１６

卡拉斯诺达尔 ４􀆰 ８２ ５􀆰 ２０ ５􀆰 ６４ １􀆰 ０７９ １􀆰 ０１３ １􀆰 ０８５ ０􀆰 ９７４

弗拉基米尔 ５􀆰 １３ ５􀆰 ２７ ５􀆰 ５１ １􀆰 ０２７ ０􀆰 ９６５ １􀆰 ０４６ ０􀆰 ９３９

特维尔 ５􀆰 ７８ ５􀆰 ６１ ５􀆰 ４８ ０􀆰 ９７１ ０􀆰 ９１１ ０􀆰 ９７７ ０􀆰 ８７７

克麦罗沃 ５􀆰 ０２ ５􀆰 ２１ ５􀆰 ３５ １􀆰 ０３８ ０􀆰 ９７５ １􀆰 ０２７ ０􀆰 ９２２

彼尔姆 ５􀆰 ３４ ５􀆰 ４７ ５􀆰 ２６ １􀆰 ０２４ ０􀆰 ９６２ ０􀆰 ９６２ ０􀆰 ８６３

沃罗涅什 ４􀆰 ８１ ４􀆰 ８８ ５􀆰 ２０ １􀆰 ０１５ ０􀆰 ９５３ １􀆰 ０６６ ０􀆰 ９５７

—００１—
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斯摩棱斯克 ４􀆰 ６３ ４􀆰 ８１ ５􀆰 １３ １􀆰 ０３９ ０􀆰 ９７５ １􀆰 ０６７ ０􀆰 ９５７

奥伦堡 ４􀆰 ９６ ５􀆰 １０ ５􀆰 ０９ １􀆰 ０２８ ０􀆰 ９５６ ０􀆰 ９９８ ０􀆰 ８６９

基洛夫 ４􀆰 ３３ ４􀆰 ８５ ５􀆰 ０９ １􀆰 １２０ １􀆰 ０５２ １􀆰 ０４９ ０􀆰 ９４２

切博克萨雷 ４􀆰 ８１ ４􀆰 ８７ ５􀆰 ０８ １􀆰 ０１２ ０􀆰 ９５１ １􀆰 ０４３ ０􀆰 ９３６

巴尔瑙尔 ４􀆰 ８１ ４􀆰 ８３ ４􀆰 ９８ １􀆰 ００４ ０􀆰 ９４３ １􀆰 ０３１ ０􀆰 ９２６

托博尔斯克 (秋明
州) ４􀆰 ６１ ５􀆰 １１ ４􀆰 ９２ １􀆰 １０８ １􀆰 ０４１ ０􀆰 ９３６ ０􀆰 ８６４

鄂木斯克 ４􀆰 ４７ ４􀆰 ７４ ４􀆰 ８７ １􀆰 ０６０ ０􀆰 ９９６ １􀆰 ０２７ ０􀆰 ９２２

陶里亚蒂 (萨马拉
州) ４􀆰 ３５ ４􀆰 ５７ ４􀆰 ８３ １􀆰 ０５１ ０􀆰 ９８６ １􀆰 ０５７ ０􀆰 ９４９

梁赞 ４􀆰 ６２ ４􀆰 ５８ ４􀆰 ８０ ０􀆰 ９９１ ０􀆰 ９３１ １􀆰 ０４８ ０􀆰 ９４１

新古 比 雪 夫 斯 克
(萨马拉州) — ４􀆰 １５ ４􀆰 ６６ — — １􀆰 １２３ １􀆰 ００８

斯捷 尔 利 塔 马 克
(巴什科尔托斯坦
共和国)

４􀆰 ０３ ４􀆰 ３８ ４􀆰 ４０ １􀆰 ０８７ １􀆰 ０２１ １􀆰 ００５ ０􀆰 ９０２

乌里扬诺夫斯克 ３􀆰 ９９ ４􀆰 ２３ ４􀆰 ３５ １􀆰 ０６０ ０􀆰 ９９５ １􀆰 ０２８ ０􀆰 ９２３

基涅利(萨马拉州) — ２􀆰 ９８ ４􀆰 ００ — — １􀆰 ３４２ １􀆰 ２０５

斯塔夫罗波尔 ３􀆰 ４９ ３􀆰 ５５ ３􀆰 ９０ １􀆰 ０１７ ０􀆰 ９５５ １􀆰 ０９９ ０􀆰 ９６８

塞兹兰(萨马拉州) — ３􀆰 １１ ３􀆰 ８８ — — １􀆰 ２４８ １􀆰 １２０

伊什姆巴伊(巴什科
尔托斯坦共和国) ３􀆰 ３４ ３􀆰 ８４ ３􀆰 ８４ １􀆰 １５０ １􀆰 ０７９ １􀆰 ０００ ０􀆰 ８９８

萨拉瓦特 (巴什科
尔托斯坦共和国) ３􀆰 ９３ ３􀆰 ９４ ３􀆰 ８３ １􀆰 ００３ ０􀆰 ９４１ ０􀆰 ９７２ ０􀆰 ８７３

奥特拉德内 (萨马
拉州) — ２􀆰 ８７ ３􀆰 ４７ — — １􀆰 ２０９ １􀆰 ０８５

日古廖夫斯克 (萨
马拉州) — ３􀆰 ２６ ３􀆰 ４３ — — １􀆰 ０５２ ０􀆰 ９４４

沙赫蒂 (罗斯托夫
州) ３􀆰 ０３ ３􀆰 ０９ ３􀆰 ４２ １􀆰 ０２０ ０􀆰 ９５８ １􀆰 １０７ ０􀆰 ９４４

查巴耶夫斯克 (萨
马拉州) — ２􀆰 ３１ ２􀆰 ８９ — — １􀆰 ２５１ １􀆰 １２３

十月镇(萨马拉州) — ２􀆰 １６ ２􀆰 ０７ — — ０􀆰 ９５８ ０􀆰 ８６０

　 　 资料来源:同表 ５ꎬ第 ４８３ 页ꎮ

俄罗斯房地产市场分析人士(机构)提供了一组数据ꎬ这组数据涵盖了俄

—１０１—
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罗斯 ３９ 个城市和莫斯科州(包括 ７０％ ~８５％的人口集中的城市)ꎻ其中 ２５ 个

联邦主体中心城市覆盖了俄罗斯 ４３􀆰 ５％的人口①ꎮ ２０１２ ~ ２０１４ 年俄罗斯 ３９
个城市和莫斯科州二级住房市场②的价格行情见表 ７ꎮ

２０１４ 年ꎬ莫斯科市住房均价为每平方米 ２２􀆰 ６６ 万卢布ꎬ居于首位ꎮ 居于

第二位的是圣彼得堡市ꎬ每平方米 １０􀆰 ３ 万卢布ꎬ前者是后者的 ２􀆰 ２ 倍ꎮ
按 ２０１４ 年住房均价分类ꎬ房价每平方米在 ６ 万 ~ ９􀆰 ５ 万卢布的城市有 ９

个ꎬ即苏尔古特、叶卡捷琳堡、喀山、罗斯托夫、新西伯利亚、萨马拉、秋明、克
拉斯诺亚尔斯克和伊尔库茨克ꎻ房价每平方米在 ５ 万 ~ ６ 万卢布的城市有 １０
个ꎻ房价每平方米在３ 万 ~ ５ 万卢布的城市有 １６ 个ꎻ只有两个城市的房价在

每平方米 ３ 万卢布以下ꎮ
２０１４ 年ꎬ上述城市的二级住房市场价格相对稳定ꎬ只有莫斯科、圣彼得堡

和卡拉斯诺达尔三个城市ꎬ截至 ２０１４ 年 １１ 月价格分别上涨 ６􀆰 ５％ 、６􀆰 １％
和 ７􀆰 ９％ ꎮ

２０１４ 年 １２ 月ꎬ房价突然大涨ꎮ 究其原因ꎬ主要是部分家庭对住房和抵押

贷款的投机性需求增长ꎮ 各地房价上涨的情况如下:莫斯科市 １１􀆰 ５％ 、沙赫

蒂 １０􀆰 ７％ 、萨马拉 １０􀆰 ４％ 、斯塔夫罗波尔 ９􀆰 ９％ 、卡拉斯诺达尔 ８􀆰 ５％ 、圣彼得

堡 ７􀆰 ３％ ꎮ 年度房价增长幅度在 ５％ ~ ７％ 的城市(或地区)有新西伯利亚

(６􀆰 ８％ )、斯摩棱斯克(６􀆰 ７％ )、沃罗涅什(６􀆰 ６％ )、莫斯科州(５􀆰 ９％ )、陶里亚

蒂(５􀆰 ７％ )和日古廖夫斯克(萨马拉州)(５􀆰 ２％ )ꎮ
同时ꎬ２０１４ 年ꎬ某些城市的住房均价有所下降ꎬ如苏尔古特下降 ９􀆰 ８％ 、

十月镇下降 ４􀆰 ２％ 、彼尔姆下降 ３􀆰 ８％ 、托博尔斯克下降 ３􀆰 ７％ 、秋明下降

２􀆰 ９％ 、萨拉瓦特下降 ２􀆰 ８％ 、特维尔下降 ２􀆰 ３％ ꎮ 不过ꎬ值得注意的是ꎬ即使

是全年房价下降的几个城市(秋明、托博尔斯克、特维尔)ꎬ２０１４ 年 １１ ~ １２
月ꎬ房价也上涨了 １％ ~２％ ꎮ

另外ꎬ２０１４ 年大部分城市的住房名义价格高于 ２０１３ 年ꎬ尤其是梁赞和特

维尔两市ꎮ 梁赞的住房价格在 ２０１３ 年小幅下降之后ꎬ２０１４ 年上涨 ４􀆰 ８％ ꎻ特
维尔市在持续两年的小幅下降之后ꎬ房价突然出现小幅上涨ꎮ 不过ꎬ在西伯

—２０１—

①

②

这里包括莫斯科市 １ ２００ 万人口、莫斯科州 ５８０ 万人口和圣彼得堡市 ５１０ 万人口

(共计１ ０９０ 万人口)ꎻ９ 个人口超过１００ 万的城市(除去两个直辖市)ꎬ总人口１ ０６０ 万ꎻ１０ 个

人口超过 ５０ 万的城市ꎬ总人口 ６３０ 万ꎻ８ 个人口为 ２０ 万 ~ ５０ 万的城市ꎬ总人口 ２８０ 多万ꎻ４
个人口为 １０ 万 ~２０ 万的城市ꎬ总人口 ６０ 万ꎻ６ 个人口少于 １０ 万的城市ꎬ总人口 ３０ 多万ꎮ

住房二级市场是指二手房交易市场ꎬ下文所及住房一级市场则是新建住房交易

市场ꎮ
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利亚和乌拉尔地区的城市群里ꎬ房价增速有放缓甚至下降的趋势ꎮ
如果剔除通胀因素ꎬ大多数城市的住房实际价格是下降的ꎮ 当然ꎬ莫斯

科市是个例外ꎬ其住房实际价格与前一年维持在同一水平上ꎮ 在萨马拉州的

那些小城市ꎬ住房价格大幅上涨证明其实际成本大约上升了 １％ ~ ２０％ ꎮ 另

一方面ꎬ在伊什姆巴伊、奥伦堡、特维尔、萨拉瓦特、秋明、托博尔斯克、彼尔

姆、十月镇和苏尔古特ꎬ住房的实际价格下降 １１％ ~ １９％ ꎮ 与 ２０１３ 年相比ꎬ
２０１４ 年住房实际成本变化指数上升的城市是莫斯科、圣彼得堡、萨马拉、沃罗

涅什、梁赞、斯塔夫罗波尔和沙赫蒂ꎮ 罗斯托夫的指数保持不变ꎮ
值得一提的是ꎬ在以上提及的城市中ꎬ一级住房市场的行情相对稳定ꎮ

表 ８ ２０１２ ~ ２０１４ 年俄罗斯城市住房一级市场价格变化情况

城市(州)

平均出售单价
(万卢布 /平方米)

年度价格指数
(２０１２ 年 １２ 月 ~
２０１３ 年 １２ 月)

年度价格指数
(２０１３ 年 １２ 月 ~
２０１４ 年 １２ 月)

２０１２ 年
１２ 月

２０１３ 年
１２ 月

２０１４ 年
１２ 月

名义
价格

实际
价格

名义
价格

实际
价格

莫斯科市 ２３􀆰 ０３ ２１􀆰 ５５ ２１􀆰 ６０ ０􀆰 ９３６ ０􀆰 ８７９ １􀆰 ００２ ０􀆰 ９００

圣彼得堡市 ８􀆰 ５０ ９􀆰 ０５ ９􀆰 ６５ １􀆰 ０６５ １􀆰 ０００ １􀆰 ００６ ０􀆰 ９５７

莫斯科州 ７􀆰 ０７ ７􀆰 ６５ ８􀆰 １０ １􀆰 ０８２ １􀆰 ０１６ １􀆰 ０５９ ０􀆰 ９５０

叶卡捷琳堡 ５􀆰 ７５ ６􀆰 ０８ ６􀆰 ５５ １􀆰 ０５７ ０􀆰 ９９３ １􀆰 ０７７ ０􀆰 ９６７

喀山 ５􀆰 ０９ ４􀆰 ９４ ５􀆰 ７１ ０􀆰 ９７１ ０􀆰 ９１１ １􀆰 １５６ １􀆰 ０３８

萨马拉 ４􀆰 ８５ ４􀆰 ９４ ５􀆰 ７０ １􀆰 ０１９ ０􀆰 ９５６ １􀆰 １５４ １􀆰 ０３６

秋明 ５􀆰 ０４ ５􀆰 ５９ ５􀆰 ７０ １􀆰 １０９ ０􀆰 ９９６ １􀆰 ０２０ ０􀆰 ９１５

新西伯利亚 ５􀆰 １３ ５􀆰 １７ ５􀆰 ４６ １􀆰 ００８ ０􀆰 ９４６ １􀆰 ０５６ ０􀆰 ９４８

彼尔姆 ４􀆰 ８０ ４􀆰 ７１ ５􀆰 ０８ ０􀆰 ９８１ ０􀆰 ９２１ １􀆰 ０７９ ０􀆰 ９６８

沃罗涅什 ４􀆰 ３２ ４􀆰 ３９ ４􀆰 ６５ １􀆰 ０１６ ０􀆰 ９５４ １􀆰 ０５９ ０􀆰 ９５１

卡拉斯诺达尔 ４􀆰 ０２ ４􀆰 ２８ ４􀆰 ３９ １􀆰 ０６５ １􀆰 ０００ １􀆰 ０２６ ０􀆰 ９２１

斯捷尔利塔马克 ４􀆰 ０３ ４􀆰 ３８ ４􀆰 ２１ １􀆰 ０８７ １􀆰 ０２１ ０􀆰 ９６１ ０􀆰 ８６３

梁赞 ３􀆰 ６２ ３􀆰 ７０ ４􀆰 ０５ １􀆰 ０２２ ０􀆰 ９６０ １􀆰 ０９５ ０􀆰 ９８３

斯塔夫罗波尔 ３􀆰 １２ ３􀆰 ０４ ３􀆰 ４５ ０􀆰 ９７４ ０􀆰 ９１５ １􀆰 １３５ １􀆰 ０１９
　 　 资料来源:同表 ５ꎮ

从近期一级住房市场的价格上涨情况看ꎬ领头的是喀山(上涨 １５􀆰 ６％ )、
萨马拉(上涨 １５􀆰 ４％ )、斯塔夫罗波尔(上涨 １３􀆰 ５％ )ꎮ 在这些地方ꎬ住房的实

际成本(考虑了 １１􀆰 ４％ 的通胀率)确实有所上升ꎮ 另一组价格上升 ５％ ~
１０％的城市是梁赞(９􀆰 ５％ )、彼尔姆(７􀆰 ９％)、叶卡捷琳堡(７􀆰 ７％)、圣彼得堡
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(６􀆰 ６％)、沃罗涅茨(５􀆰 ９％)和莫斯科州(５􀆰 ９％)ꎮ 莫斯科的住房一级市场价格

没什么变化ꎮ 在其余城市ꎬ一级市场价格只有微弱的上涨ꎬ而在斯捷尔利塔马

克ꎬ一级市场价格甚至下降了 ３􀆰 ９％ꎮ
总体来说ꎬ与 ２０１３ 年相比ꎬ２０１４ 年多数城市住房一级市场的价格是上升

的ꎬ其中五个城市的住房实际成本也是上升的ꎮ
就住房一级市场和二级市场的关系来看ꎬ在过去的三年里ꎬ即 ２０１２ ~ ２０１４

年ꎬ二级市场的住房均价在每一个地方都高于一级市场ꎬ但首都莫斯科的情况

却是一个例外ꎮ 不过ꎬ如果将莫斯科郊区的市场情况考虑在内ꎬ情况就有所不

同ꎮ 到 ２０１４ 年 １２ 月ꎬ莫斯科市住房二级市场价格已超过一级市场 ４􀆰 ９％ꎮ 莫

斯科、彼尔姆和斯捷尔利塔马克这三个城市中ꎬ价格差异最大达 ５％ꎻ在另一组

城市中(９ 个城市加莫斯科州)ꎬ二级市场价格高于一级市场的幅度在 １１％ ~
２０％ꎻ最极端的情况发生在卡拉斯诺达尔ꎬ二者相差 ２８􀆰 ５％ꎮ

２０１２ ~２０１４ 年ꎬ在卡拉斯诺达尔和新西伯利亚两地ꎬ二级市场价格高于一

级市场并且有稳定的增长ꎻ相反ꎬ在叶卡捷琳堡、秋明和梁赞ꎬ一二级市场的价

差却在收窄ꎻ在沃罗涅茨ꎬ该差距相当稳定ꎻ其他城市的情况则比较复杂ꎮ

表 ９ ２０１２ ~ ２０１４ 年俄罗斯城市住房一级市场和二级市场的价格比较

城市(州)

２０１２ 年 １２ 月 ２０１３ 年 １２ 月 ２０１４ 年 １２ 月

平均出售单价

二级市
场(万卢
布 /平方
米)(２)

一级市
场(万卢
布 /平方
米)(１)

(２)
/

(１)
(％ )

平均出售单价

二级市
场(万卢
布 /平方
米)(２)

一级市
场(万卢
布 /平方
米)(１)

(２)
/

(１)
(％ )

平均出售单价

二级市
场(万卢
布 /平方
米)(２)

一级市
场(万卢
布 /平方
米)(１)

(２)
/

(１)
(％ )

莫斯科市 ２０􀆰 ３０ ２３􀆰 ０３ ８８􀆰 １ ２０􀆰 ３３ ２１􀆰 ５５ ９４􀆰 ３ ２２􀆰 ６６ ２１􀆰 ６０ １０４􀆰 ９
圣彼得堡市 ９􀆰 ５０ ８􀆰 ５０ １１１􀆰 ８ ９􀆰 ６０ ９􀆰 ０５ １０６􀆰 １ １０􀆰 ３０ ９􀆰 ６５ １０６􀆰 ７
莫斯科州 ８􀆰 ４３ ７􀆰 ０７ １１９􀆰 ２ ８􀆰 ８２ ７􀆰 ６５ １１５􀆰 ３ ９􀆰 ３４ ８􀆰 １０ １１５􀆰 ３

叶卡捷琳堡 ７􀆰 ０１ ５􀆰 ７５ １２１􀆰 ９ ７􀆰 ２８ ６􀆰 ０８ １１９􀆰 ７ ７􀆰 ６２ ６􀆰 ５５ １１６􀆰 ３
喀山 ６􀆰 １２ ５􀆰 ０９ １２０􀆰 ２ ６􀆰 ３７ ４􀆰 ９４ １２８􀆰 ９ ６􀆰 ６６ ５􀆰 ７１ １１６􀆰 ６

萨马拉 ５􀆰 ５８ ４􀆰 ８５ １１５􀆰 １ ５􀆰 ８５ ４􀆰 ９４ １１８􀆰 ４ ６􀆰 ４６ ５􀆰 ７０ １１３􀆰 ３
秋明 ５􀆰 ９４ ５􀆰 ０４ １１７􀆰 ９ ６􀆰 ５７ ５􀆰 ５９ １１７􀆰 ５ ６􀆰 ３８ ５􀆰 ７０ １１１􀆰 ９

新西伯利亚 ５􀆰 ９１ ５􀆰 １３ １１５􀆰 ２ ６􀆰 １４ ５􀆰 １７ １１８􀆰 ８ ６􀆰 ５６ ５􀆰 ４６ １２０􀆰 １
彼尔姆 ５􀆰 ３４ ４􀆰 ８０ １１１􀆰 ３ ５􀆰 ４７ ４􀆰 ７１ １１６􀆰 １ ５􀆰 ２６ ５􀆰 ０８ １０３􀆰 ５

沃罗涅什 ４􀆰 ８１ ４􀆰 ３２ １１１􀆰 ３ ４􀆰 ８８ ４􀆰 ３９ １１１􀆰 ２ ５􀆰 ２０ ４􀆰 ６５ １１１􀆰 ８
卡拉斯诺

达尔
４􀆰 ８２ ４􀆰 ０２ １１９􀆰 ９ ５􀆰 ２０ ４􀆰 ２８ １２１􀆰 ５ ５􀆰 ６４ ４􀆰 ３９ １２８􀆰 ５
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斯捷尔利塔
马克

４􀆰 ０４ ４􀆰 ０３ １００􀆰 ０ ４􀆰 ３８ ４􀆰 ３８ １００􀆰 ０ ４􀆰 ４０ ４􀆰 ２１ １０４􀆰 ５

梁赞 ４􀆰 ６２ ３􀆰 ６２ １２７􀆰 ６ ４􀆰 ５８ ３􀆰 ７０ １２３􀆰 ８ ４􀆰 ８０ ４􀆰 ０５ １１８􀆰 ５
斯塔夫
罗波尔

３􀆰 ４９ ３􀆰 １２ １１１􀆰 ９ ３􀆰 ５５ ３􀆰 ０４ １１６􀆰 ８ ３􀆰 ９０ ３􀆰 ４５ １１３􀆰 ０

　 　 资料来源:同表 ５ꎬ第 ４８５ 页ꎮ

五　 几个特例城市的住房市场和住房抵押贷款

２０１４ 年年初ꎬ市场上出售的住房量相当稳定ꎬ但由于房地产交易在春天

过于活跃导致存量售罄ꎬ到了夏天ꎬ市场供给下降ꎮ 到后半年ꎬ市场供应维持

下降的趋势ꎮ 我们通过以下几个城市来做进一步的观察ꎮ

图 １　 ２０１４ 年圣彼得堡市住房销售月度变化情况 (单位:万套)

资料来源:同表 ５ꎬ第 ４８６ 页ꎮ

资料显示ꎬ２０１４ 年全年圣彼得堡市住房二级市场的价格一直看涨ꎬ住房

市场的特点是先降后升ꎬ突然复活ꎮ
俄罗斯专家认为ꎬ２０１４ 年后半年市场需求的突然活跃ꎬ究其原因ꎬ与年初

(１ ~ ３ 月)一样ꎬ那就是人们认为投资住房是在本币下一轮贬值中实现资产

保值的一个合适方式ꎮ 有人说这是那些未能及时将资产转换成欧元或美元

的人们采取的一次资产保值行动ꎮ
２０１４ 年 １２ 月ꎬ购房申请数比 １１ 月增加 １􀆰 ５ 倍ꎬ普通住房和豪华寓所同样抢

手ꎮ 在新西伯利亚ꎬ本地居民和非居民都在抢购房子ꎮ 截至２０１４ 年１２ 月底ꎬ经济

适用房的需求增长１５０％ꎬ更高一级的住房需求增长１００％ꎮ 住房市场的突然火爆

给开发商提价提供了机会ꎮ 有些开发商开始囤积惜售ꎬ原有住房的房主也将房子

涨价出售ꎬ并拒绝还价ꎮ 有些业主甚至撤销了与住房代理机构的协议ꎮ
在这些购房者中ꎬ欧美买家的数量在减少ꎬ主要是金融部门的雇员和为
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油气工业提供高新技术设备机构的专家ꎮ 需求被高收入阶层的买家支撑着ꎬ
这些人包括开发国家支付(卡)系统的专家、大型农业种植机构和国防工业综

合体的经理ꎮ 出于种种原因ꎬ他们是欧美和俄罗斯相互制裁的受益者ꎮ 同

样ꎬ２０１４ 年 ２ ~ ３ 月ꎬ来自乌克兰的住房买家也一时蜂起ꎮ
尽管家庭收入的增长率有所下降ꎬ但在 ２０１４ 年的莫斯科市ꎬ春秋两季的

住房市场相当活跃ꎬ大约有 １６􀆰 ２ 万笔二级市场住房买卖交易被登记ꎮ 据悉ꎬ
这些交易中包括住房互换(增长率为 ２３􀆰 １％ )、４􀆰 ３２ 万笔抵押合同交易(增长

率为 ２２􀆰 ４％ )以及约 ２􀆰 ４ 万笔合资建设协议(增长率约为 １２􀆰 ７％ )ꎮ
从抵押贷款来看ꎬ２０１４ 年首都地区住房一级市场上相关交易的抵押比重

接近 ５０％ ꎮ 在特殊项目的交易中ꎬ抵押占 ８０％ ꎮ 据相关专家估算ꎬ在一居和

两居单元房的交易中抵押交易占主体ꎮ 受制于有限的购买力ꎬ在莫斯科市新

开发区域和莫斯科市附近买单元房的人有 ７５％以抵押贷款支付房款ꎮ
尽管国家经济形势不好ꎬ但抵押贷款一直保持增长态势ꎬ但增速在下降ꎮ

２０１４ 年 ２ 月ꎬ抵押贷款申请突然增长ꎬ使用抵押贷款的家庭用它购买住房或

者用于投资建房ꎮ 事实上ꎬ很多使用抵押贷款的家庭缺少自有资金ꎬ这会使

到期不能偿还贷款的问题趋于严重ꎮ
２０１４ 年ꎬ俄罗斯联邦到期未还的抵押贷款债务上涨 １９％ꎮ 前半年情况比较

稳定ꎬ从第四季度开始出现戏剧性的变化ꎬ９ 月环比增长 ０􀆰 ２％ꎬ但１０ 月和１１ 月环

比分别增长 ４􀆰 ５％和 ５％ꎮ 外币抵押贷款人到期不能偿还的问题尤其严重ꎮ
有资料显示ꎬ２０１４ 年年底ꎬ各种因素导致住房买卖交易增长ꎬ概括地说ꎬ

就是众多家庭担心卢布贬值ꎬ所以积极筹资购房ꎬ筹资方式之一是申请使用

住房抵押贷款ꎮ
根据住房抵押贷款公司的资料ꎬ购房者接受抵押贷款利率的心理底线是

年息 １５％ ꎮ 但是ꎬ由于卢布贬值恐惧下资产避险行为推动了部分家庭购买住

房并使用抵押贷款ꎬ所以ꎬ尽管利率水平已经高于心理底线ꎬ但向国有银行申

请抵押贷款的势头依然不减ꎮ

六　 俄罗斯住房市场近期展望

２０１５ ~ ２０１６ 年ꎬ莫斯科市的房地产市场应该还是一个停滞衰退的市场ꎮ
这意味着需求增长率ꎬ新住房的开发、交付ꎬ住房的供给ꎬ市场对住房的吸纳

能力以及价格都会下降ꎮ
有人估计ꎬ２０１５ 年住房一级市场的需求有可能下降 １５％ ~２０％ꎬ以至出现
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供过于求的局面ꎮ 市场的住房吸纳量可能下降 １０％ꎬ价格也可能继续下行ꎮ 二

级市场需求 ２０１５ 年可能出现轻微的下降ꎬ２０１６ 年有可能下降 ３％ ~４％ꎮ

图 ２ 莫斯科市近期住房一级市场展望

资料来源:同表 ５ꎬ第 ４９０ 页ꎮ

图 ３ 莫斯科市近期住房二级市场展望

资料来源:同表 ５ꎬ第 ４９０ 页ꎮ

２０１６ 年ꎬ住房二级市场的需求可能下降到供给量以下ꎬ出现供过于求的情况ꎮ
吸纳量从 ２０１５ 年就已经开始收缩ꎬ价格在 ２０１６ 年 ２ 月有可能下降 ５％ ~６％ꎮ

有专家称ꎬ２０１５ 年第一季度对商业用房的租赁需求可能下降ꎮ 一些公司

收缩或调整业务ꎬ甚至可能歇业关闭ꎬ这会导致对高档商务办公楼、购物商场

以及仓库的需求减少ꎮ ２０１５ 年不可能有新的工程项目ꎮ 央行关键利率的上

调也会影响开发商的投资积极性ꎬ由于贷款成本上升ꎬ项目运作成本也会上

升ꎬ大多数开发商可能不得不亏本运作ꎮ
标准普尔的初步预测是ꎬ２０１４ ~ ２０１５ 年ꎬ在经济弱化、家庭收入增长率下

降的背景下ꎬ实际住房价格可能下降ꎮ 全国范围的实际年平均价格可能降低

３％左右ꎬ而名义价格则有可能在这个范围内有所上涨ꎮ
(责任编辑:农雪梅)
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