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俄罗斯住房制度变迁

韩　 菲

　 　 【内容提要】 　 自苏联解体以来ꎬ俄罗斯的房地产市场不断发展ꎬ但仍

存在很多问题ꎬ住房自有率高但住房质量差、房价分化严重、住房供应市场

缺乏竞争等问题突出ꎮ 从制度变迁的角度看ꎬ俄罗斯现存的住房问题大部

分是苏联时期快速城市化过程中遗留下来的ꎬ现在的住房市场是政府一次

次政策选择的结果ꎮ 同样是由计划经济走向市场经济ꎬ自 ２０ 世纪 ９０ 年代

以来ꎬ俄罗斯和中国的住房市场走出了截然不同的道路ꎬ除人口需求、城市化

进程、住房金融体系等因素不尽相同外ꎬ中国经济的持续高速增长起到了很关

键的作用ꎮ
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【作者简介】 　 韩菲ꎬ贝壳研究院研究员、经济学博士ꎮ

从苏联时期的社会主义福利分房体制ꎬ到 １９９１ 年伴随着社会经济体制

转型的公房私有化ꎬ再到如今的市场化环境ꎬ俄罗斯的房地产业发展已近百

年ꎬ但其市场化运作却只有 ２９ 年ꎮ 在这不到 ３０ 年的时间里ꎬ俄罗斯经历了

转型初期的经济崩溃、亚洲金融危机、美国次贷危机和乌克兰危机ꎬ房地产市

场鲜有喘息的机会ꎮ 从俄罗斯的发展实践中可以看到ꎬ其房地产市场的发展

受制于经济发展速度及其持续时间ꎬ这也许是中俄两国房地产市场发展截然

不同的原因ꎮ
与其他转型经济体类似ꎬ俄罗斯房地产市场拥有较高的住房自有率ꎬ

但住房质量较差ꎬ房龄老、危房多的问题严重ꎮ 此外ꎬ与大多数国家一样ꎬ
首都等大城市房价高、人均住房面积小、住房不平等问题突出ꎮ 与英、德、
美等西方发达国家百年的房地产市场发展史相比ꎬ俄罗斯的房地产市场还

很稚嫩ꎬ包括住房金融市场、住房供给市场、土地市场在内的整个住房体系

尚未完全发展起来ꎬ这在一定程度上又制约了俄罗斯房地产市场的发展ꎮ
—８４—
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本文试图从住房制度变迁的角度对这些问题追根溯源ꎬ通过对苏联时期住

房制度的梳理ꎬ从历史中找到答案ꎬ并对中国房地产市场的健康发展提出

相应建议ꎮ

一　 俄罗斯住房市场发展现状

(一)自有率高但居住条件较差

１􀆰 住房自有率较高

截至 ２０１８ 年ꎬ俄罗斯有 ６ ７１５ 万套住宅ꎬ面积为 ３７􀆰 ８ 亿平方米ꎬ其中约

８７％的住房归业主自有(见图 １)ꎮ 这一比重显著高于主要发达经济体的住

房自有率(德国 ５１􀆰 ７％ 、英国 ６３􀆰 ４％ 、欧盟平均为 ６６􀆰 ４％ )ꎬ与东欧转型经济

体相比也处于较高水平ꎮ 俄罗斯的高住房自有率主要得益于 ２１ 世纪 ９０ 年

代开始的公房私有化ꎮ

图 １ ２０１８ 年欧洲主要国家住房自有率(％)
资料来源:欧盟统计局ꎬ ｈｔｔｐｓ: / / ｅｃ􀆰 ｅｕｒｏｐａ􀆰 ｅｕ / ｅｕｒｏｓｔａｔ / ｄａｔａ / ｄａｔａｂａｓｅ

２􀆰 住房质量较差:房龄老、危房多、面积小

２０１８ 年ꎬ俄罗斯的人均居住面积(实际使用面积)为 ２５􀆰 ８ 平方米ꎬ离人

均 ３５ 平方米的政策目标还有一定差距ꎮ 加上需要拆除重建的住房(不安全、
破旧、废弃及不适宜居住的房屋)ꎬ俄罗斯需要建设的房屋数量应占现有房屋

存量的 ７０％ ~ ８０％ ꎮ 在经济增长疲弱、收入有限的情况下ꎬ这一目标可能要

到 ２０３０ 年才能完成ꎮ
近年来ꎬ俄罗斯的住房质量不仅没有任何改善的迹象ꎬ而且还在继续下

降ꎮ ２００２ 年全俄 １４％ 的人口居住在 ４５ 年前建造的住房中ꎬ１０ 年后(２０１２
年)ꎬ由于新房建设速度较低ꎬ仍有 １ / ３ 的人口居住在这些老旧房屋中ꎮ

—９４—
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俄罗斯现存危房中ꎬ有一部分是 ２０ 世纪 ５０ ~ ６０ 年代修建的“赫鲁晓夫

楼”①ꎮ １９９６ 年俄罗斯启动拆除“赫鲁晓夫楼”计划ꎮ 由于财政预算不足该

计划目前仍未完成ꎬ１６０ 万居民仍住在这种住宅楼里ꎮ
(二)房价进入合理区间ꎬ区域分化严重

１９９６ ~ ２０１９ 年ꎬ俄罗斯名义房价上涨 １８ 倍ꎬ而在 ２００１ ~ ２０１９ 年ꎬ名义房

价只上涨 ５ 倍左右ꎮ １９９８ 年亚洲金融危机引发俄罗斯恶性通货膨胀ꎬ通胀率

高达 ８４􀆰 ８％ ꎬ１９９９ 年降为 ３６􀆰 ５％ ꎮ 但 １９９６ ~ １９９８ 年以美元计价的莫斯科市

房价总体平稳ꎬ为每平方米 ８００ 美元左右ꎮ
２００１ ~ ２００８ 年ꎬ得益于全球石油价格大幅上涨ꎬ俄罗斯经济持续扩张ꎮ

２００３ ~ ２００８ 年俄罗斯每年的 ＧＤＰ 增速均保持在 ６％以上ꎬ２００６ 年和 ２００７ 年

一度超过 ８％ ꎮ
如图 ２ 所示ꎬ经济快速增长使居民家庭收入不断攀升ꎬ实际房价的增长

超过居民实际收入的增长ꎬ加上这一时期的供需错配推动俄罗斯房价不断走

高ꎬ到 ２００８ 年房价达到顶峰ꎬ之后走势平稳ꎬ但整体仍呈上升态势ꎮ

图 ２　 　 　 ２００４ ~ ２０１１ 年俄罗斯实际房价和实际家庭收入变化(２００４ ＝１００)
资料来源:Ｎ􀆰 ＫｏｓａｒｅｖａꎬＴ􀆰 ＰｏｌｉｄｉꎬＡ􀆰 ＰｕｚａｎｏｖꎬＨｏｕｓｉｎｇ Ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ ｉｎ ＲｕｓｓｉａꎬＰｒｏｂｌｅｍｓ ｏｆ

Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｔｒａｎｓｉｔｉｏｎꎬ２０１４􀆰

１９９８ ~ ２００８ 年ꎬ俄罗斯全国新房均价每年保持 ２０％以上的涨幅ꎬ２００６ 年

甚至达到 ４２􀆰 ６４％的增长幅度ꎮ 从通货膨胀情况看ꎬ２０００ ~ ２００８ 年ꎬ俄罗斯

通货膨胀率一直保持两位数增长ꎮ ２００９ ~ ２０１９ꎬ俄罗斯房价上涨 ３４􀆰 ２５％ ꎬ总
体保持平稳ꎮ

从全国房价来看ꎬ莫斯科市房价居全国之首ꎮ ２０１９ 年 １２ 月ꎬ其新房价格

—０５—

① “赫鲁晓夫楼”为五层无电梯简易住宅ꎬ采用预制板结构ꎬ不设垃圾通道ꎬ厨房平

均为 ６ 平方米ꎬ卫生间 ４ 平方米ꎬ这种总面积为 ２３ 平方米的一居室可以容纳一个三口之

家ꎬ五口之家一般住在 ５０ 平方米左右的房子中ꎮ
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为每平方米 ２１􀆰 ２ 万卢布ꎬ圣彼得堡市新房价格为每平方米 １１􀆰 ２ 万卢布ꎮ 这

两地的房价远高于全俄每平方米 ６􀆰 ４１ 万卢布的均价ꎮ

表 １　 　 　 　 　 　 ２０００ ~ ２０１９ 年俄罗斯各地区新房均价 (单位:万卢布 /平方米)

年份 全俄 莫斯科
圣彼
得堡

中央
联邦区

新西伯利
亚地区

克拉斯诺
达尔地区

加里宁
格勒地区

车里雅宾
斯克地区

２０００ ０􀆰 ８６７ ８ １􀆰 ６２８ １ １􀆰 １１８ ６ １􀆰 １１０ ８ ０􀆰 ６７９ ６ ０􀆰 ７５９ ２ — ０􀆰 ５０７ ４

２００５ ２􀆰 ５３９ ４ ５􀆰 ８３９ ８ ３􀆰 １３４ ３ ３􀆰 ４７７ ３ ２􀆰 ７４４ ０ ２􀆰 ０５３ ５ １􀆰 ５６７ ７ ２􀆰 ２８８ ６

２０１０ ４􀆰 ８１４ ４ １４􀆰 ４３４ ２ ７􀆰 ８２４ ３ ６􀆰 ３５９ ２ ３􀆰 ８２６ ３ ３􀆰 ９５９ ２ ４􀆰 ０２７ ８ ３􀆰 １３７ ５

２０１５ ５􀆰 １５３ ０ １８􀆰 ２２９ ２ ９􀆰 ２６４ ４ ５􀆰 ８６１ ５ ４􀆰 ６５７ ３ ４􀆰 ４００ １ ５􀆰 ００９ ８ ３􀆰 ７５４ ２

２０１６ ５􀆰 ３２８ ７ １５􀆰 ５０３ ３ ９􀆰 ６８５ ５ ６􀆰 ３９０ ３ ４􀆰 ８５５ ４ ４􀆰 ２７３ ２ ５􀆰 １６３ ４ ３􀆰 ５２２ ７

２０１７ ５􀆰 ６８８ ２ １５􀆰 ３５２ ３ １０􀆰 １３４ ４ ７􀆰 １５１ ０ ４􀆰 ９３８ ５ ４􀆰 ２７３ １ ５􀆰 １９３ ２ ３􀆰 ４８８ ２

２０１８ ６􀆰 １８３ ２ １７􀆰 ２４６ ０ １０􀆰 ９３４ ６ ８􀆰 ０８７ ３ ５􀆰 ３０９ ５ ４􀆰 ６１７ ９ ５􀆰 １８３ ５ ３􀆰 ９０１ ５

２０１９ ６􀆰 ４０５ ９ ２０􀆰 ３１９ ０ １２􀆰 ０６０ ０ ８􀆰 ２７４ ０ ５􀆰 ８７１ ０ ５􀆰 ２５５ ２ ５􀆰 ２５１ ３ ４􀆰 １６３ ３

资料来源:俄罗斯联邦国家统计局ꎬｈｔｔｐ: / / ｒｏｓｓｔａｔ􀆰 ｇｏｖ􀆰 ｒｕ /

(三)低效的住房供应市场

近年来ꎬ俄罗斯住房建设部门虽然大多满负荷运作ꎬ但每年完成的住房

建筑面积仅为 ４ ０００ 万平方米ꎬ人均新增建筑面积为 ０􀆰 ２８ 平方米ꎮ 自建住房

者建造的住房面积与专业开发商大体相当ꎬ２０１３ 年自建住房建筑面积为

３ ０５０万平方米ꎬ２０１８ 年为 ３ ２４０ 万平方米ꎮ 这基本相当于 ７０ 年前苏联时期

的住房建设水平ꎮ
２００１ ~ ２００８ 年ꎬ俄罗斯全国新房供应从 ３ １７０ 万平方米增至 ６ ４１０ 万平

方米ꎮ ２００９ 年ꎬ受美国次贷危机影响ꎬ俄罗斯房地产企业资金断裂事件频发ꎬ
烂尾楼随处可见ꎬ与 ２００８ 年相比ꎬ新房供应量下降 １３％ꎬ到 ２０１２ 年新房交付量

才恢复至 ２００８ 年水平ꎮ 由于行政审批环节的改革及建房周期的缩短ꎬ２０１３ ~
２０１５ 年俄罗斯新房交付面积大幅增加ꎬ２０１５ 年全俄新房供应高达８ ５００万平

方米ꎬ是近 ２０ 年的最高纪录ꎮ ２０１５ 年以后ꎬ新房交付面积开始减少ꎬ２０１８ 年

为 ７ ５７０ 万平方米ꎬ２０１９ 年反弹至 ８ ２００ 万平方米(见图 ３)ꎮ 与同期中国住

宅竣工面积相比ꎬ俄罗斯新房交付面积只有中国的 １１％ ~ １２％ ①ꎮ 从莫斯科

市的情况来看ꎬ２０１３ 年以来ꎬ莫斯科市每年新房交付面积都在 ３００ 万平方米左

右ꎬ２０１９ 年为 ５０２ 万平方米ꎬ达到历史峰值(见图 ４)ꎮ

—１５—

① ２０１７ 年中国住宅竣工面积为 ７􀆰 １８ 亿平方米ꎬ２０１８ 年为 ６􀆰 ６ 亿平方米ꎬ２０１９ 年为

６􀆰 ８ 亿平方米ꎮ
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　 　 图 ３ ２００１ ~ ２０１９ 年俄罗斯新房交付面积 (单位:亿平方米)
资料来源:同表 １ꎮ

图 ４ ２００１ ~ ２０１９ 年莫斯科市新房交付面积及占比

资料来源:同表 １ꎮ

总体来看ꎬ俄罗斯住房供应体系低效的主要原因有以下几点:
１􀆰 高行政壁垒带来长建房周期和高建房成本

俄罗斯开发商施工时间一般较长ꎬ一方面是因为需要打破高行政壁垒ꎬ
另一方面是因为在与公用事业资源供应商互动过程中会产生其他问题ꎬ当
然ꎬ分包商的低效率也是原因之一ꎮ 然而ꎬ开发商对于能否成功打破这些行

政壁垒以及能否补偿由此带来的费用却不确定ꎮ
这种模式有碍于潜在开发商进入市场ꎬ因此ꎬ地方市场通常由几家大型

开发商垄断ꎮ 在住房供给市场竞争性不强、价格弹性较低的情况下ꎬ开发商

可能会基于过时的技术和建筑设计方案来建造房屋ꎬ同时也会对其产品提出

较高的价格要求ꎬ以此追求高利润率ꎮ
俄罗斯住房建设受到严格的行政干预ꎬ住房审批过程存在很高的行政壁

垒ꎮ 事实上ꎬ开发商必须在 ３ 年内经历 １００ 个行政程序ꎬ为此花费 ２ ５００ 万卢

布ꎬ包括与公用事业有关的费用(平均为 ２ １００ 万卢布)ꎮ 后续支出平均占总

—２５—



　 Россия / 俄罗斯

建设项目成本的 １０％ ꎬ有的城市甚至达到 ３０％ ꎮ
莫斯科市市长卢日科夫在任期间(１９９２ ~ ２０１０ 年)ꎬ房地产开发项目需

由国家鉴定审批ꎬ这一过程通常需要两年时间ꎬ这样一来ꎬ莫斯科市开发商需

要花费 ３ ~ ５ 年的时间才能完成从拿地到房屋建成的整个周期ꎮ 此外ꎬ行政

审批也带来了腐败ꎮ ２０１３ 年ꎬ索比亚宁当选莫斯科市首位民选市长ꎬ针对房

地产项目行政审批复杂及腐败横生的现象ꎬ莫斯科市政府对城建法规进行了

修改ꎬ并将第三方审批鉴定机构引入市场ꎬ大大缩短了建房周期ꎮ
近年来ꎬ为增加住房供给ꎬ刺激房地产市场的发展ꎬ政府对房企采取各种

鼓励措施:宽松的审批程序ꎻ可提前预售ꎬ如果提前与居民签订购房合同ꎬ政
府就会免除 ２０％的增值税ꎻ鼓励外国房企建房等ꎮ

２􀆰 建筑企业的低利润加重了住房供应的不足

建筑行业的高税收是俄罗斯住房供应不足的重要因素ꎮ 俄罗斯开发商

需要缴纳利润税(税率为 ２０％ )、增值税(税率为 ２０％ )和土地税(或土地租

金)ꎮ 建筑行业的高成本(行政费用、税费及公用设施费用)使得其利润率显

著低于油气行业ꎮ
俄罗斯的建筑行业以小微企业居多ꎮ ２０１８ 年ꎬ全俄建筑企业共 ２７􀆰 ８１ 万

家ꎬ小微企业占 ９３􀆰 ４１％ ꎬ而这其中 ９０％的企业平均人数不足 １５ 人ꎮ

图 ５ ２０００ ~ ２０１８ 年俄罗斯建筑企业数量 (单位:万家)
资料来源:俄罗斯历年统计年鉴ꎬｈｔｔｐｓ: / / ｅｎｇ􀆰 ｇｋｓ􀆰 ｒｕ / ｓｅａｒｃｈ? ｑ ＝ Ｒｕｓｓｉａｎ ＋ Ｓｔａｔｉｓｔｉｃａｌ ＋

Ｙｅａｒｂｏｏｋ

３􀆰 高抵押贷款利率抑制了投资需求

俄罗斯金融市场并不发达ꎬ金融机构规模和数量都与发达国家有很大差

距ꎮ 由于银行很难获得廉价的长期融资ꎬ加上政府为应对高通胀使得利率常

年保持高位ꎬ因此俄住房抵押贷款利率经常保持在 １２％以上ꎮ
—３５—
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为应对国际金融危机的影响ꎬ２００９ ~ ２０１０ 年ꎬ俄罗斯贷款利率由

１５􀆰 ３１％降至 ９􀆰 １％ ꎬ这是 ２００１ 年之后降幅最大的一次ꎮ ２０１４ 年为稳定汇

率ꎬ俄罗斯央行多次提高利率ꎬ２０１４ 年 １２ 月更是上调基准利率至 １７％ ꎬ达
到历史最高值ꎮ ２０１６ 年ꎬ以卢布计价的住房按揭贷款加权平均利率为

１２􀆰 ４８％ ꎬ贷款期限为 １５ 年左右(见图 ６)ꎮ 高贷款利率不仅削弱了开发商

投资建房的积极性ꎬ而且在一定程度上抑制了住房市场的投资需求ꎮ 以莫

斯科市为例ꎬ其住房市场的投资成分较低ꎬ多以改善型需求为主ꎮ 目前的

居住构成中ꎬ本地居民占六成ꎬ其他地区的居民占两成ꎬ国外投资者占

两成①ꎮ

图 ６ ２０１２ ~ ２０１６ 年住房按揭贷款加权平均利率和期限(以卢布计价)
资料来源:Ｒｕｓｓｉａｎ Ｅｃｏｎｏｍｉｃ ｉｎ ２０１６ Ｔｒｅｎｄｓ ａｎｄ ＯｕｔｌｏｏｋｓꎬＧａｉｄａｒ Ｉｎｓｔｉｔｕｔｅ Ｐｕｂｌｉｓｈｅｒｓꎬ

２０１６􀆰

４􀆰 经济增长对房地产依赖度不高

俄罗斯的经济增长过度依赖能源ꎬ其天然气储量居全球第 ２ 位ꎬ已探明

的原油储量居全球第 ８ 位ꎬ开采业占 ＧＤＰ 的比重达 １０％ ꎮ 加上与能源相关

的产业ꎬ俄罗斯经济增长中有近 １ / ３ 依赖能源行业ꎮ
从出口的角度来看ꎬ２０１３ 年ꎬ石油和天然气产品占出口总额的比重达

６８％ ꎬ２０１８ 年这一占比仍高达 ４８􀆰 ４５％ ꎬ这体现了俄罗斯过于单一的经济结

构ꎮ 根据俄罗斯财政部和经济发展部的数据ꎬ２０１４ 年俄罗斯油气出口对财政

收入的贡献为 ５２％ ꎬ２０１８ 年为 ４１％ ꎬ２０１９ 年为 ３５％ ꎮ
２００２ ~ ２０１２ 年ꎬ俄罗斯经济中每年用于住房产品生产和消费的名义支出

从 ０􀆰 ５ 万亿卢布增至 ４ 万亿卢布ꎮ 然而ꎬ年度支出占 ＧＤＰ 的比重却从 ６􀆰 ７％

—４５—
① Ｇａｉｄａｒ ＩｎｓｔｉｔｕｔｅꎬＲｕｓｓｉａｎ Ｅｃｏｎｏｍｙ ｉｎ ２０１６ꎬＴｒｅｎｄｓ ａｎｄ Ｏｕｔｌｏｏｋｓꎬ２０１７􀆰
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降至 ６􀆰 ４％ ꎮ 从消费、投资和出口三驾马车来看ꎬ俄罗斯经济增长主要依靠消

费和出口ꎮ 俄罗斯社会整体投资不足ꎬ固定资产投资率常年徘徊在 ２０％ 左

右ꎬ房地产投资在固定资产投资中的比重一直维持在 １１％ ~ １５％ ꎮ ２０００ 年

以来ꎬ俄罗斯住房投资占 ＧＤＰ 的比重维持在 ２％ ~ ３％ ꎬ２０１８ 年住房投资为

２􀆰 ２３７ ２ 万亿卢布ꎬ占 ＧＤＰ 的 ２􀆰 ５％ ꎮ

二　 俄罗斯住房市场的制度变迁和路径依赖

在 １９２２ 年苏联建立之前俄罗斯就存在住房短缺问题ꎮ 斯大林时期的快

速城镇化加上二战期间 ３０％的住房被摧毁导致苏联住房短缺问题更加严峻ꎮ
二战后美苏“冷战”(１９４７ ~ １９９１ 年)开始ꎬ苏联将中央财政预算拨款重点向

重工业和国防部门倾斜ꎬ对住房领域的投资严重不足ꎮ 一直到苏联解体前ꎬ
其住房短缺问题都没有得到解决ꎮ 俄罗斯在这一基础上进行的住房私有化

无疑将住房供给不足的问题带到市场经济体制下ꎮ 可以说ꎬ自苏联建立以后

的每个阶段ꎬ政府都有不同的住房政策ꎬ但都将住房问题放在了次要位置ꎮ
俄罗斯现在的住房问题当然是很多因素叠加的结果ꎬ但不可否认国家政策在

其中发挥了重要作用ꎬ尤其是斯大林时期给工人建造的大批低标准营房和赫

鲁晓夫时期的简易筒子楼ꎬ不仅成为之后俄罗斯的“贫民窟”ꎬ更是俄罗斯很

多住房问题的根源所在ꎮ
(一)计划经济体制下的城镇化进程

苏联时期的城镇化是在高度集中的计划经济体制下完成的ꎮ １９２６ 年苏

联城 镇 化 率 只 有 １８􀆰 ９％ ꎬ １９３９ 年 为 ３３％ ( 中 国 １９９８ 年 城 镇 化 率 为

３３􀆰 ３５％ )ꎬ１９６５ 年为 ５８􀆰 ２％ (中国 ２０１７ 年城镇化率为 ５８􀆰 ５２％ )ꎬ１９８０ 年为

６９􀆰 ８％ ꎬ１９９０ 年为 ７３􀆰 ８％ ꎬ近年稳定在 ７４％ 左右①ꎮ 苏联时期优先发展重工

业和国防工业的战略使得大批农村人口涌入城市ꎬ在此期间ꎬ住房保障却没

有跟上ꎮ 可以说ꎬ俄罗斯现在的很多住房问题都是在其快速城镇化过程中遗

留下来的ꎮ
斯大林时期的快速工业化政策与始于 １９２９ 年的农村强制集体化相结

合ꎬ把数以百万计的农民从乡村驱赶到新的工业区ꎬ并把小城镇发展成大城

市ꎬ但却没有提供足够的住房保障ꎮ 在这一阶段ꎬ国家重点发展重工业和国

—５５—

① Ｐａｒｋｉｎｓ Ｍ􀆰 Ｆ􀆰 ꎬＳｏｖｉｅｔ Ｐｏｌｉｃｙ ｏｎ Ｕｒｂａｎ Ｈｏｕｓｉｎｇ ａｎｄ Ｈｏｕｓｉｎｇ ＲｅｎｔꎬＬａｎｄ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓꎬ
１９５３ꎬＶｏｌ ２９ꎬｐｐ􀆰 ２６９ － ２７９􀆰
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防工业ꎬ将住房建设放在次要位置ꎮ
在前三个五年计划(１９２８ ~ １９４０ 年)期间ꎬ大量人口涌入城镇ꎬ在新兴产

业领域工作ꎬ加重了本已严峻的住房问题ꎮ 第一个五年计划(１９２８ ~ １９３２
年)原计划将城市住房面积增加 ３３％ ꎬ但实际只增加了 １６％ ꎮ 这种对住房和

其他城市服务的投资不足是斯大林时期工业化政策的基石ꎮ １９２３ ~ １９４０ 年ꎬ
苏联城市住房实际面积从 １􀆰 ５５ 亿平方米增至 ２􀆰 ５４ 亿平方米ꎬ增长 ６４％ ꎬ而
城市净人口从 ２ １４０ 万增至 ６ １００ 万ꎬ增长 １８５％ ꎮ 因此ꎬ人均住房面积从

１９２３ 年的 ７􀆰 ２５ 平方米降至 １９４０ 年的 ４􀆰 １５ 平方米ꎬ比政府法律规定的最低

健康居住条件的标准低了 ４６％ ①ꎮ 如图 ７ 所示ꎬ莫斯科市的人均居住面积由

１９１２ 年的 ８ 平方米降至 １９５２ 年的 ４ 平方米ꎮ 可以看出ꎬ苏联早期的住房政

策遵循了西方资本主义国家的模式ꎬ这些国家在工业化初期也存在类似糟糕

的住房条件ꎮ

图 ７ １９１２ ~ １９５２ 年莫斯科市人均居住面积 (单位:平方米)
资料 来 源: Ｐａｒｋｉｎｓ Ｍ􀆰 Ｆ􀆰 ꎬ Ｓｏｖｉｅｔ Ｐｏｌｉｃｙ ｏｎ Ｕｒｂａｎ Ｈｏｕｓｉｎｇ ａｎｄ Ｈｏｕｓｉｎｇ Ｒｅｎｔꎬ Ｌａｎｄ

Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓꎬ１９５３ꎬＶｏｌ ２９ꎬｐｐ􀆰 ２６９ － ２７９􀆰

１９２９ ~ １９４０ 年ꎬ中央加强了对住房产业的集权控制ꎮ 在此期间ꎬ新建了

约 ４００ 个城镇ꎮ 由于工业发展优先ꎬ这一时期建设的住房大部分为工人营

房ꎬ并且建设标准很低ꎮ 这些工人营房后来变为贫民区ꎬ并引发了很多住房

问题②ꎮ
苏联在计划经济时期完成了从农业社会到工业社会的转变ꎬ实现了高度

稳定的城镇化率ꎬ这对苏联解体以后的住房私有化有重要影响ꎮ 正是因为俄

—６５—

①

②

Ｐａｒｋｉｎｓ Ｍ􀆰 Ｆ􀆰 ꎬＳｏｖｉｅｔ Ｐｏｌｉｃｙ ｏｎ Ｕｒｂａｎ Ｈｏｕｓｉｎｇ ａｎｄ Ｈｏｕｓｉｎｇ ＲｅｎｔꎬＬａｎｄ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓꎬ
１９５３ꎬＶｏｌ ２９ꎬｐｐ􀆰 ２６９ － ２７９􀆰

Ｔｒｏｙ Ｐ􀆰 Ｎ􀆰 ꎬＨｏｕｓｉｎｇ Ｐｏｌｉｃｙ ｉｎ ｔｈｅ Ｓｏｖｉｅｔ ＵｎｉｏｎꎬＵｒｂａｎ Ｐｏｌｉｃｙ ａｎｄ Ｒｅｓｅａｒｃｈꎬ１９９０ꎬＶｏｌ
８ꎬＮｏ􀆰 １ꎬｐｐ􀆰 １２ － １７􀆰
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罗斯城市人口的高度稳定ꎬ在住房私有化以后才没有出现像中国一样大量农

村人口涌入城市的现象ꎬ也就没有出现对住房的过度需求ꎬ这在一定程度上

保证了俄罗斯房地产市场的相对稳定ꎮ
(二)苏联时期的政策依赖

为了快速实现从农业国到工业国的转变ꎬ自斯大林 １９２４ 年执政开

始ꎬ苏联政府都将重工业和国防工业作为国家优先重点发展的领域ꎬ住
房问题始终被放在次要位置ꎮ 在中央财政预算有限的情况下ꎬ优先将财

政资金拨给重工业和国防部门ꎬ使得完全依靠国家建房和分房的住房领

域资金支持严重不足ꎮ １９６０ ~ １９６７ 年ꎬ国家在工业和国防两项的资金投

入每年均超过总预算的 ６０％ ꎬ而在住房方面的支出占比仅为 １５％ 左右①

(见表 ２)ꎮ

表 ２ １９６０ ~ １９６７ 年苏联时期主要的国家预算支出

年份 １９６０ １９６５ １９６６ １９６７

工业

农业

国防支出

住房建设

科研

支出金额(亿卢布) １２６ １７６ １８５ １９４

占比(％ ) ３７􀆰 ９ ３６􀆰 ９ ３５􀆰 ９ ３５􀆰 １

支出金额(亿卢布) ２５ ５３ ５７ ６２

占比(％ ) ７􀆰 ５ １１􀆰 １ １１􀆰 １ １１􀆰 ２

支出金额(亿卢布) ９３ １２８ １３４ １４５

占比(％ ) ２８􀆰 ０ ２６􀆰 ８ ２６􀆰 ０ ２６􀆰 ３

支出金额(亿卢布) ５５ ６３ ７１ ７９

占比(％ ) １６􀆰 ６ １３􀆰 ２ １３􀆰 ８ １４􀆰 ３

支出金额(亿卢布) ３３ ５７ ６８ ７２

占比(％ ) ９􀆰 ９ １１􀆰 ９ １３􀆰 ２ １３􀆰 ０

资料来源:Ｌｅｏｎ Ｍ􀆰 ＨｅｒｍａｎꎬＵｒｂａｎｉｚａｔｉｏｎ ａｎｄ Ｎｅｗ Ｈｏｕｓｉｎｇ Ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ ｉｎ ｔｈｅ Ｓｏｖｉｅｔ
Ｕｎｉｏｎꎬ１９７１􀆰

１􀆰 优先发展重工业和国防工业的战略

二战前ꎬ为快速建立工业基础ꎬ增强国家实力ꎬ斯大林将优先发展重工业

和国防工业作为国家发展战略ꎬ这一时期住房短缺的矛盾突出ꎮ
二战期间德国的入侵使苏联本就较差的住房条件更加恶化ꎬ城市住房中

—７５—

① Ｈｅｒｍａｎ Ｌ􀆰 Ｍ􀆰 ꎬＵｒｂａｎｉｚａｔｉｏｎ ａｎｄ Ｎｅｗ Ｈｏｕｓｉｎｇ Ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ ｉｎ ｔｈｅ Ｓｏｖｉｅｔ ＵｎｉｏｎꎬＴｈｅ
Ａｍｅｒｉｃａｎ Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ ａｎｄ Ｓｏｃｉｏｌｏｇｙꎬ１９７１ꎬＶｏｌ ３０ꎬＮｏ􀆰 ２ꎬｐｐ􀆰 ２０３ － ２１９􀆰
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约有 ７ ０００ 万平方米(约 ５０％ )的住房被摧毁ꎮ 根据苏联的数据ꎬ１ ７１０ 个城

市、乡镇和城市临时安置点全部或部分被毁ꎬ数以千计的村庄被毁ꎬ２ ５００ 多

万人无家可归ꎮ 列宁格勒(现在的圣彼得堡)、基辅、明斯克、斯摩棱斯克、斯
大林格勒以及其他城市和乡镇几乎都夷为平地①ꎮ

为了鼓励战后住房重建ꎬ１９４８ 年 ８ 月 ２６ 日政府通过一项法令ꎬ旨在鼓励

私人建房ꎮ 具体措施包括:政府将小块土地划拨给个人无限期使用ꎻ国家信

贷扩张ꎬ为超过 １ ２００ 万平方米的住房建设提供资金ꎮ 此外ꎬ政府还对住房建

设进行重新组织规划ꎬ并统一实施ꎻ采用了新的施工方法ꎬ引入预制板和其他

新的建筑材料ꎮ 所有这些措施都有助于解决住房问题ꎮ 到 １９５０ 年年底ꎬ新
建或重建的住房总建筑面积约有 １ 亿平方米ꎮ 尽管取得了这些成就ꎬ但政府

仍未能缓解当时的住房危机ꎮ
战后斯大林的主要目标仍然是尽快重建和发展重工业ꎬ住房和其他消费

都得排后ꎮ 赫鲁晓夫写道:“直到斯大林去世(１９５３ 年 ３ 月 ５ 日)ꎬ领导层才

意识到苏联的住房短缺有多严重”ꎮ １９５０ 年ꎬ苏联城市人均居住面积仅为

４􀆰 ８９６ 平方米②ꎮ
勃列日涅夫时期(１９６４ ~ １９８２ 年)延续了斯大林和赫鲁晓夫时期优先发

展重工业的战略ꎬ仍然将住房建设放在次要位置ꎬ政府有意识地在住房和其

他城市服务领域减少投资ꎮ １９７５ 年ꎬ苏联住宅建设支出占预算总支出的比重

仍然维持在 １０ 年前的水平ꎬ仅为 １４􀆰 ２％ ꎮ “十五”计划期间(１９７６ ~ １９８０
年)ꎬ在住房缺口很大的情况下ꎬ苏联仍然没有提高住房建设速度ꎮ 据苏联媒

体报道ꎬ１９７０ 年苏联城市地区的住房缺口是 ７４０ 万套ꎬ但据更可靠的估计ꎬ这
一缺口可能是 ９６０ 万套ꎬ或者说每 １００ 套住房对应 １２８ 个家庭ꎮ 这也表明ꎬ
住房建设不是苏联政府优先考虑的领域ꎮ

此外ꎬ据估计ꎬ１９７４ 年ꎬ苏联城市地区 ３０％ 的家庭仍然合租公寓ꎬ另有

５％的居民(大部分是单身人士)住在工厂宿舍ꎮ １９６０ 年的情况更糟ꎬ当时有

６０％的家庭合住在一起ꎮ
总体而言ꎬ优先发展重工业和国防工业的战略对苏联时期的住房问题有

重要影响ꎮ 当时实行的福利分房体制的最大弊端就是住房事业严重依赖国

家投资ꎮ 在计划经济时期住房建设、分配、维修都由国家统一安排ꎬ在中央财

—８５—

①

②

Ｍｏｒｔｏｎ Ｈ􀆰 Ｗ􀆰 ꎬＨｏｕｓｉｎｇ ｉｎ ｔｈｅ Ｓｏｖｉｅｔ ＵｎｉｏｎꎬＰｒｏｃｅｅｄｉｎｇｓ ｏｆ ｔｈｅ Ａｃａｄｅｍｙ ｏｆ Ｐｏｌｉｔｉｃａｌ
Ｓｃｉｅｎｃｅꎬ１９８４ꎬＶｏｌ ３５ꎬＮｏ􀆰 ３ꎬｐｐ􀆰 ６９ － ８０􀆰

同①ꎮ
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政资金有限的前提下ꎬ投放到住房领域的资金必然受限ꎬ这就导致苏联时期

住房供应严重不足ꎬ使得住房短缺问题一直存在ꎮ
２􀆰 求数量而牺牲质量的住房政策:“赫鲁晓夫楼”的兴建

面对战争带来的住房损毁和不断恶化的住房条件ꎬ赫鲁晓夫时期

(１９５３ ~ １９６４ 年)的解决方案是ꎬ国家以尽可能快的速度、尽可能低的成本建

造尽可能多的城市单元ꎬ为了数量而牺牲住房质量ꎮ 赫鲁晓夫对此表示:“我
们是要建造一千套足够的公寓ꎬ还是七百套质量好的公寓? 一个公民是愿意

现在就住进一套面积足够的公寓呢ꎬ还是愿意等 １０ ~ １５ 年才能住进一套质

量好的公寓呢? 领导层必须从利用可用的物质资源尽快满足人民需要的原

则出发ꎮ”①

正是在这一背景下ꎬ类似于火柴盒的“赫鲁晓夫楼”开始在苏联大规模兴

建ꎮ “赫鲁晓夫楼”通常建造成本低廉ꎬ主要是四层和五层的无电梯住房ꎮ 这

种楼把天花板降低到 ８􀆰 ２ 英尺(约合 ２􀆰 ５ 米)ꎬ把房间变小ꎬ走廊变窄ꎬ把浴室

和卫生间合二为一ꎬ并且采用预制板结构(可进行大规模工业化生产)ꎬ１２ ~
１５ 天就能盖一栋楼ꎮ 由预制板结构和墙壁大小的承重板取代了传统的砖、
钢和木材等建筑材料ꎮ 建筑材料的变化使得住房建设得以在漫长而严酷的

冬季继续进行ꎬ大大减少了对熟练劳动力的需求ꎬ而熟练劳动力在当时的苏

联是供不应求的ꎮ

图 ８ １９５５ ~ １９６７ 年苏联预制混凝土结构的年产量 (单位:万立方米)
资料来源:同表 ２ꎮ

“六五”计划期间(１９５６ ~１９６０ 年)ꎬ苏联的住房投资增加了一倍多ꎬ住房的

建造数量从 １９５６ 年的 １５０ 万套增至 １９５９ 年的 ２７０ 万套———这是苏联有史以来

建房最多的一年ꎮ １９５７ 年以后ꎬ苏联平均每年建造 ２００ 多万套住房ꎬ但公寓的

套均面积从７２ 平方米左右降至４６ 平方米左右(见表３)ꎮ 尽管这些建筑后来被

—９５—
① Ｍｏｒｔｏｎ Ｈ􀆰 Ｗ􀆰 ꎬＨｏｕｓｉｎｇ ｉｎ ｔｈｅ Ｓｏｖｉｅｔ Ｕｎｉｏｎꎬｐｐ􀆰 ６９ － ８０􀆰
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称为“赫鲁晓夫的贫民窟”ꎬ但它们在当时起到了缓解住房紧张的重要作用ꎮ

表 ３ １９５７ ~ １９７０ 年苏联住房面积

年份 城市人口(亿) 总住房面积
(亿平方米)

人均住房面积(平方米)

总面积 净面积

１９５７ ０􀆰 ９５６ ７􀆰 ２３ ７􀆰 ５６ ５􀆰 ２９

１９５８ １􀆰 ０００ ８􀆰 ３２ ８􀆰 ３２ ５􀆰 ８２

１９５９ １􀆰 ０３８ ８􀆰 ９６ ８􀆰 ６３ ６􀆰 ０４

１９６０ １􀆰 ０８３ ９􀆰 ５８ ８􀆰 ８４ ６􀆰 １９

１９６４ １􀆰 ２１７ １１􀆰 ８２ ９􀆰 ７２ ６􀆰 ８０

１９６５ １􀆰 ２４７ １２􀆰 ３８ ９􀆰 ９３ ６􀆰 ９５

１９６６ １􀆰 ２８０ １２􀆰 ９０ １０􀆰 ０８ ７􀆰 ０６

１９６７ １􀆰 ３０９ １３􀆰 ４３ １０􀆰 ２６ ７􀆰 １８

１９７０ １􀆰 ４５０ １５􀆰 ５６ １０􀆰 ７３ ７􀆰 ５１

资料来源:同表 ２ꎮ
注:总面积是指包括厨房、浴室、走廊等套内总面积ꎻ净面积是只包括客厅和卧室的使

用面积ꎮ

“赫鲁晓夫楼”的兴建在一定程度上解决了当时住房短缺的问题ꎬ但
这一追求数量和速度的住房政策仍然是在福利性住房制度框架内实施ꎬ
住房由国家统一分配ꎬ居民无偿使用的基本原则并未改变ꎮ 在这一基本

原则下ꎬ住房质量的改善并未纳入政策考量ꎬ住房空间狭小的问题一直

被诟病ꎮ
(三)不平等的公房分配

苏联时期ꎬ城市住房和租赁的监管权掌握在地方苏维埃政府手里ꎮ 一般

来说ꎬ所有的住房分配和搬迁问题都由行政程序规定ꎬ并不诉诸法院ꎮ 公房

的产权归国家或国有企业所有ꎬ分配给个人的公房只拥有使用权ꎬ但可私下

交换(经双方同意)ꎬ也可留给子孙继承ꎮ
１􀆰 公房的分配

苏联公房分配过程中存在对某些群体的奖励、对身份和权力的认可以及

市场运作和腐败现象ꎮ 国有住房分配对象需要符合各种条件ꎬ分配标准各地

区有所不同ꎮ 在莫斯科市ꎬ只有人均住房面积低于 ５ 平方米的家庭才会被登

记在地方苏维埃政府的排队名单上ꎬ有些城市的标准甚至低于 ３ 平方米ꎮ 在

企业ꎬ这一标准为 ７ 平方米ꎮ 一般的排队时间为 １０ 年ꎬ有的甚至长达 ２０ 年ꎬ
莫斯科市以外的地区排队时间要更长一些ꎮ

—０６—
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国有住房对不同职业人群实行按比例计划分配ꎮ 如表 ４ 所示ꎬ在已建设

完成的居住空间中ꎬ３５％ 的国有住房分配给排队名单上的居民ꎻ１２％ 的住房

分配给拆毁置换房屋的家庭ꎻ１０％ 的住房分配给老兵、残疾人及患有某些特

殊疾病的人ꎻ１０％的住房分配给建筑工人ꎻ还有一部分分配给“有特权的人”ꎬ
通常是那些对社会有很高贡献或身居要职的人ꎬ尤其是在政府部门工作的高

官ꎮ 此外ꎬ还有一些住房会分配给“非官方的特权者”ꎬ他们总是有办法把排

队时间提前①ꎮ

表 ４ １９９０ 年公房的分配对象及分配比例(％)

分配对象 分配比例

排队名单上的居民 ３５

房屋拆毁置换的家庭 １２

老兵、残疾人、某些特殊病人 １０

建筑工人 １０

政府高官等有特权的人 —

拥有非官方特权的人 —

资料来源:Ｇｅｎｔｉｌｅ Ｍ􀆰 ꎬÖｒｊａｎ ＳｊöｂｅｒｇꎬＨｏｕｓｉｎｇ Ａｌｌｏｃａｔｉｏｎ ｕｎｄｅｒ Ｓｏｃｉａｌｉｓｍ: ｔｈｅ Ｓｏｖｉｅｔ Ｃａｓｅ
ＲｅｖｉｓｉｔｅｄꎬＰｏｓｔ － Ｓｏｖｉｅｔ Ａｆｆａｉｒｓꎬ２０１３ꎬＶｏｌ􀆰 ２９ꎬＮｏ􀆰 ２􀆰

２􀆰 公房分配中的腐败问题

苏联时期的公房分配过程存在大量腐败ꎬ主要包括以下 ３ 个方面:
一是官员受贿ꎮ 为了将排队等待时间从 １０ 年缩短到两年甚至更短ꎬ住

房申请者要么利用手中的权力对管理官员施加影响ꎬ要么对其行贿ꎮ 这是住

房分配制度中最常采用的违规行为之一ꎮ
二是权贵拥有多套私人住宅ꎮ 苏联的地方党政官员、工厂经理、国有银

行董事和其他人利用手中的关系ꎬ在非法分配的土地上用偷来的建筑材料和

非法租借的建筑机械建造设施齐全、面积过大的房屋(远远超过允许的 ６０ 平

方米居住面积)ꎮ 他们通常拥有几处私人住宅ꎬ尽管每个家庭表面上只允许

拥有一处住房ꎮ
(四)公房的私有化

所谓住房制度ꎬ是指一个国家或地区在住房供给、分配或交易、消费过程

—１６—

① Ｇｅｎｔｉｌｅ Ｍ􀆰 ꎬÖｒｊａｎ ＳｊöｂｅｒｇꎬＨｏｕｓｉｎｇ Ａｌｌｏｃａｔｉｏｎ ｕｎｄｅｒ Ｓｏｃｉａｌｉｓｍ:ｔｈｅ Ｓｏｖｉｅｔ Ｃａｓｅ Ｒｅｖｉｓｉｔｅｄꎬ
Ｐｏｓｔ － Ｓｏｖｉｅｔ Ａｆｆａｉｒｓꎬ２０１３ꎬＶｏｌ􀆰 ２９ꎬＮｏ􀆰 ２ꎬｐｐ􀆰 １７３ －１９５􀆰
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中形成的各种社会经济关系的总称ꎮ 通常所讲的住房制度涉及住房产权制

度、住房供给制度、住房分配制度及住房管理体制等ꎮ １９９１ 年以来ꎬ俄罗斯的

公房私有化是其住房制度领域的重大改革ꎬ由此带来了产权结构转移、住房

建设主体多元化、住房管理分散化等问题ꎮ
１􀆰 公房私有化的基本原则

俄罗斯开展公房私有化主要基于两个原因:一是消除大规模的价格扭

曲ꎻ二是解决住房部门存在的委托代理问题ꎬ国家作为住房的产权所有者ꎬ其
委托人的身份并不明确ꎬ地方政府或国有企业作为国家的代理人ꎬ有强烈的

动机追求自己的利益ꎬ不会把重心放在维修保养住房和保持其资本价值上ꎮ
而住房产权的私有化可以通过消除住房部门的委托代理问题更好地维护

住房①ꎮ
俄罗斯首先通过立法来确认私有住房的合法地位ꎬ规定公民住房私有化

的基本原则和私有化的程序以及私有化住房所有者的权利ꎮ １９９２ 年ꎬ通过

«俄罗斯联邦住房政策原则法»ꎬ提供了住房制度改革的主要依据ꎬ规定公民

有权购买个人住房ꎬ而且买房的数量、面积和费用均不受任何限制ꎮ
对于住房所有权以何种形式转让的问题ꎬ俄罗斯经历了一个从有偿到无

偿的转化过程ꎬ先后出台了一系列法律法规ꎬ对住房转让原则作出了明确规

定ꎮ 最开始规定以当时的房价出售公房ꎬ然而当时收入水平很低ꎬ有能力买

房的人很少ꎬ因此公房出售难以展开ꎮ
随后提出补偿原则ꎬ即在将住房无偿转让给公民时ꎬ需要考虑两个因

素:一是每平方米房屋的标准价格和实际价格ꎬ二是落实到居民的人均标

准面积和实际面积ꎮ 若实际面积低于标准面积ꎬ居民不仅可免费获得现有

住房ꎬ还可获得适当的补偿ꎻ相反ꎬ若超过标准面积ꎬ公民则应在缴纳一定

的费用后才可获得现有房屋ꎬ而补偿金以及居民缴纳的费用均纳入地方政

府预算ꎮ
为避免国有资产的更大流失ꎬ１９９１ 年 ７ 月 ４ 日出台的«俄罗斯联邦住房

私有化法»摒弃了补偿原则ꎬ只规定超出标准面积的部分要进行付款ꎬ但这种

付款原则在一定程度上又阻碍了住房私有化进程ꎮ
１９９２ 年 １２ 月 ２３ 日ꎬ俄罗斯进一步颁布«关于修改和补充‹俄罗斯联邦

住房私有化法›的法律»ꎬ使住房无偿性原则得以最终确立ꎮ

—２６—

① Ｋｏｓａｒｅｖａ Ｎ􀆰 ꎬＰｕｚａｎｏｖ Ａ􀆰 ꎬＲｕｓｓｉａ: Ｆａｓｔ Ｓｔａｒｔｅｒ Ｈｏｕｓｉｎｇ Ｓｅｃｔｏｒ Ｒｅｆｏｒｍ １９９１ － １９９５ꎬ
Ｈｏｕｓｉｎｇ Ｓｅｃｔｏｒ Ｒｅｆｏｒｍ Ｐｒｏｊｅｃｔ － Ｒｕｓｓｉａｎ Ｆｅｄｅｒａｔｉｏｎ ａｎｄ Ｃｉｔｙ ｏｆ Ｍｏｓｃｏｗꎬ１９９５􀆰
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总体来讲ꎬ俄罗斯住房私有化遵循 ３ 个原则:自愿性、无偿性和一次性ꎮ
自愿性ꎬ即任何有意愿进行住房私有化的俄联邦公民和法人ꎬ均可根据

住房私有化法及其他相关法律规定签订私有化合同ꎬ相应地ꎬ任何人无权强

迫其他人进行住房私有化ꎮ 当家庭中任何一个成年公民或 １４ ~ １８ 岁的未成

年公民拒绝私有化时ꎬ其共同居住者均无法获得该住房的所有权ꎮ 此外ꎬ还
须征求虽目前未居住于该住房、但对其拥有使用权利的公民同意ꎻ无意参加

住房私有化的公民需向各市政单位资产管理委员会递交书面申请ꎮ
无偿性ꎬ即公民具有免费私有化权利ꎬ只需要支付相关的文件费用及进

行所有权登记时产生的相关税费ꎬ便可无偿获得标准面积内的住房ꎮ
一次性ꎬ即每个公民有且仅有一次住房私有化的机会( «俄罗斯联邦

住房私有化法»规定未满 １４ 岁的公民具有两次无偿私有化的机会ꎬ作为

家庭成员可以随父母一起享有私有化权利ꎬ成年之后仍可以进行一次免

费私有化)①ꎮ
获得住房的私有产权后ꎬ居民可对自己的住房进行自由支配ꎮ 可以不受

限制的出租、出售、交换、抵押、赠送ꎬ还可以改装、重建、拆除以及实施其他不

违法、不侵权、不损害他人利益的行为ꎮ
与住房产权制度改革同时进行的是住房公用事业改革ꎮ 政府无力负担

高昂的租金和公用事业费用ꎬ于住房私有化之初便推行公用事业改革ꎮ 政府

规定ꎬ从 １９９４ 年起ꎬ５ 年内居民逐步承担起全部房租和公用事业费用ꎮ 但政

策一出台便遇到政府资金不足无力推行改革和居民难以承受巨大的经济心

理压力两方面的困难ꎬ为此将公用事业改革推迟到 １９９７ 年ꎮ
１９９７ 年 ４ 月ꎬ«关于俄罗斯联邦住房和公用事业改革的总统令»和«俄罗

斯联邦住房和公用事业改革构想»出台ꎬ规定了住房和公用事业改革各阶段

的目标ꎮ 总体而言ꎬ这项改革分 ３ 个阶段完成ꎮ １９９７ ~ １９９８ 年为改革的准备

阶段ꎬ规定 １９９７ 年居民个人承担的房租和公用事业费用不超过其家庭总收

入的 １６％ ꎬ占全部住房公用事业费用的 ３５％ ꎬ１９９８ 年相应的目标设定为

１８％和 ５０％ ꎻ１９９９ ~ ２０００ 年为具体政策的实施和推广阶段ꎬ１９９９ 年相应的目

标设定为 １９％ 和 ６０％ ꎬ２０００ 年为 ２０％和 ７０％ꎻ２００１ ~ ２００３ 年为改革完成阶

段ꎬ２００１ 年为 ２２％和 ８０％ꎬ２００２ 年为 ２３％和 ９０％ꎬ２００３ 年为 ２５％和 １００％ꎮ 随

着住房公用事业改革的逐步完成ꎬ居民需支付的费用也在不断攀升(见表 ５)ꎮ

—３６—

① 许新:«转型经济的产权改革———俄罗斯东欧中亚国家的私有化»ꎬ社会科学文

献出版社 ２００３ 年版ꎬ第 ２８８ 页ꎮ
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　 　 表 ５ ２００２ ~ ２００７ 年俄罗斯公房租金及公用事业费用

年份 ２００２ ２００３ ２００４ ２００５ ２００６ ２００７

公房租金(卢布 /平方米) ３􀆰 ２４ ４􀆰 ２２ ５􀆰 ５０ ７􀆰 ５０ ８􀆰 ８７ １０􀆰 ０６

供暖费用(卢布 /平方米) ４􀆰 ５５ ６􀆰 １３ ７􀆰 ３２ ９􀆰 ７７ １１􀆰 ３９ １３􀆰 ０３

每人每月热水供应费用(卢布) ４８􀆰 ８７ ６４􀆰 ９０ ８０􀆰 ０１ １１０􀆰 ０８ １２９􀆰 ３７ １４９􀆰 ９１

每人每月天然气费用(卢布) ９􀆰 ４７ １２􀆰 ３４ １４􀆰 ３６ １８􀆰 ０８ ２０􀆰 ６３ ２４􀆰 ３０

资料来源:同表 １ꎮ

２􀆰 公房私有化的完成情况

１９９２ 年俄罗斯确立无偿私有化原则后ꎬ住房私有化速度明显加快ꎬ
１９９２ ~ １９９３ 年ꎬ共有 ８５０ 多万套住房实现私有化ꎬ仅 １９９３ 年一年私有化住房

就达 ５７７ 万套ꎮ 到 １９９４ 年年底ꎬ已经完成私有化的住房占应私有化住房的

３２％ ꎬ共私有化住房 １ ０９４􀆰 ７ 万套(见表 ６)ꎮ 不管是私有化的数量还是速度ꎬ
俄罗斯在东欧所有转型国家中都居于首位ꎮ

表 ６ １９９０ ~ ２０１４ 年俄罗斯公房私有化完成情况

年份 １９９０ １９９５ ２０００ ２００５ ２００６ ２００８ ２００９ ２０１０ ２０１２ ２０１４

私有化
住房数量
(万套)

５􀆰 ３ １ ２４７􀆰 ９ １ ７３５􀆰 ０ ２ ３６６􀆰 ８ ２ ５１５􀆰 ０ ２ ６４４􀆰 ０ ２ ７６５􀆰 ７ ２ ８５５􀆰 ７ ２ ９１６􀆰 ０ ３ ０１６􀆰 ０

住房私
有化目标
完成度
(％ )

０􀆰 ２ ３６􀆰 ０ ４７􀆰 ０ ６３􀆰 ０ ６６􀆰 ０ ７０􀆰 ０ ７３􀆰 ０ ７５􀆰 ０ ７７􀆰 ０ ７９􀆰 ０

资料来源:同图 ５ꎮ

从东欧所有转型国家公房私有化的进程来看ꎬ俄罗斯的公房私有化时间

跨度最久ꎮ 从 １９９１ 年 ７ 月开始ꎬ最初规定在 ２００６ 年完成私有化ꎬ之后在

２０１０ 年、２０１３ 年和 ２０１５ 年 ３ 次延迟私有化期限ꎮ
这其中的原因主要有两点:一是俄罗斯高昂的住房公用事业费用ꎮ 对低

收入群体来说ꎬ住在公租房里需要负担的费用较少ꎬ私有化之后却要自己负

担房子的修缮和公用事业费用ꎬ如果房子损坏ꎬ也要自己负责ꎮ 二是一部分

住在危房中的居民因为等待搬迁暂时未参与私有化ꎮ 例如ꎬ在莫斯科市ꎬ如
果所住公租房要被拆迁ꎬ政府则按家庭人口数量为其提供新的公租房ꎬ标准

是人均 １８ 平方米ꎮ 如果原来 ４ 口人租住在 ５０ 平方米的房子里ꎬ拆迁后提供

的新公租房将不小于 ７２ 平方米ꎮ 但如果是拆迁之前已经私有化的房产ꎬ那
—４６—
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么就采取等额置换原则ꎬ拆迁后仍是 ５０ 平方米的住房ꎮ
通过公房私有化ꎬ俄罗斯私有住房比重从 １９９１ 年的 ３２􀆰 ７５％ 增至 １９９５

年的 ５２􀆰 ８５％ ꎬ到 ２０００ 年达到 ６５􀆰 ２７％ ꎬ２０１８ 年私有住房比重高达 ９１􀆰 ７７％ ꎮ
正是由于经历了公房私有化的过程ꎬ俄罗斯的住房自有率高达 ８７％ ꎮ

图 ９ １９９１ ~ ２０１８ 年俄罗斯私有住房和国有住房占比(％)
资料来源:俄罗斯历年统计年鉴ꎬｈｔｔｐｓ: / / ｅｎｇ􀆰 ｇｋｓ􀆰 ｒｕ / ｓｅａｒｃｈ? ｑ ＝ Ｒｕｓｓｉａｎ ＋ Ｓｔａｔｉｓｔｉｃａｌ ＋

Ｙｅａｒｂｏｏｋ

３􀆰 公房私有化的影响

伴随着政治体制的转型ꎬ俄罗斯公房私有化带来了所有制的转变ꎬ其对

整个社会的影响是多方面的ꎮ 居民获得住房的私有产权后可对自己的住房

自由支配ꎮ 就住房市场来说ꎬ公房私有化以后带来的影响主要有以下几个

方面ꎮ
一是住房投资的多元化ꎮ 苏联解体后ꎬ长期的福利性住房政策加上国家

转轨期间经济恶化ꎬ使得国家无力继续承受住房投资的沉重压力ꎬ俄罗斯政

府开始鼓励住房投资的多元化发展ꎮ 一方面ꎬ政府鼓励公民和法人自己建

房、买房ꎻ另一方面ꎬ政府多方筹集资金ꎬ开拓各种投资渠道ꎬ实现投资方式的

多元化ꎮ 具体措施如下:
第一ꎬ给予居民建房的贷款支持ꎮ １９９４ 年 ６ 月 １０ 日ꎬ俄罗斯通过住房信

贷条例ꎬ规定银行可与法人、自然人签订信贷合同和抵押合同并向其提供贷

款ꎬ其中包括对居民购买建房用地、自建住房和买房的贷款支持ꎮ 贷款者可

以抵押不动产或其他财产ꎬ也可以由国家权力机关、企业、单位担保而得到建

房和买房贷款ꎮ 贷款额度不超过买地、建房或买房全部费用的 ７０％ ꎬ其余部

分由贷款者依靠自有资金或补助金补齐ꎮ
第二ꎬ发放住房券ꎮ 根据俄罗斯发行住房券条例ꎬ住房券的发行主体可

—５６—
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以是拥有住房建设发包权、建房用地和设计文件的法人ꎬ而信贷机构、银行、
证券交易所及商品交易所则无权发放住房券ꎮ

住房券是一种具有保值作用的有价证券ꎬ可自由转让ꎬ其票面价值会随

房价的上涨而升值ꎬ持有者凭此券可分期买房ꎮ 根据发行住房券条例ꎬ住房

券的票面价值按照住房面积单位及其货币等价物确定ꎬ最低票面值不低于

０􀆰 １ 平方米ꎮ 若持券者拥有的住房券票面价值相当于某套住房面积的 ３０％ ꎬ
则持有者可在将其余房款缴齐的情况下ꎬ与发行住房券的单位签订住房买卖

合同ꎮ
第三ꎬ发放无偿住房补助金ꎮ 补助金主要用来帮助居民支付建房和买

房费用、支付房租和公用事业服务费等ꎮ 发放对象包括排队等待公房的居

民或依法有权享受建房和买房优惠拨款的居民ꎮ 补助金的额度一般占建

房或买房总额度的 ５％ ~ ７０％ ꎮ 补助额度的多少取决于居民家庭收入和排

队时间ꎬ其中家庭收入是主要考虑因素ꎮ 该补助金不直接发给个人ꎬ属于

建房补助金的由发放单位直接付给建房单位ꎬ属于买房补助金的则直接付

给卖家ꎮ
第四ꎬ税收及其他优惠ꎮ 根据«俄罗斯联邦住房政策原则法»ꎬ用自有资

金和专项贷款建房、买房的公民ꎬ其个人收入存入住房专项储蓄账户的ꎬ免征

个人所得税ꎻ企业为本单位职工设立住房专项储蓄账户ꎬ所存款项免征企业

利润税ꎻ国家对从事住房开发和经营的企业降低利润税和增值税ꎻ国家为建

房和买房的居民提供补贴或支付部分贷款利息ꎻ职工建房误工不扣工资ꎮ
依靠政府的补贴鼓励政策ꎬ１９９２ ~ １９９９ 年居民依靠自有资金和贷款自建

住房面积从 ４９０ 万平方米增至 １ ３７０ 万平方米ꎬ增长 １􀆰 ７９ 倍ꎬ自建住房占新

建住房总面积的比重从 １２％ 增至 ４３％ ꎮ 总之ꎬ公房私有化以后俄罗斯住房

市场逐步兴起ꎬ住房建设主体的多元化带来了更高效的住房建设和分配机

制ꎮ 如前文所述ꎬ与福利分房时期相比ꎬ住房供应的增加显著改善了居民的

住房条件ꎮ
二是住房管理体制的分散化ꎮ 伴随着私有产权的转移ꎬ住房公用事业

管理的改革也同时启动ꎮ 福利分房时期ꎬ住房及其公用服务设施均由国家

机关、国有企业和地方苏维埃管理ꎮ 公房私有化以后ꎬ所有制关系的变动

促使管理结构由单一化向分散化转型:保留下来的国有和市有住房分别由

国有资产部和地方政府管理ꎻ占比最多的私有住房则交给业主自己管理①ꎮ

—６６—
① 张丹:«俄罗斯住房体制转型评析»ꎬ«俄罗斯学刊»２０１９ 年第 １２ 期ꎮ
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当然ꎬ住房公用事业改革的滞后一直是俄罗斯住房制度改革的一大缺陷ꎮ
私有化过程中ꎬ居民所住的仍是原有住宅ꎬ只是产权发生转移ꎬ这使得他们

仍然固守苏联时期的意识ꎬ依赖政府的大包大揽ꎮ 普京执政后下决心对此

改革ꎬ２００５ 年以后ꎬ市政机构开始撤出管理领域ꎬ逐步形成分散化的管理格

局ꎮ ２０１９ 年 ７ 月 ３ 日ꎬ全俄社会舆论研究中心公布的最新民调显示ꎬ受访

者对住房公用事业服务质量的满意度由 ２０１０ 年的 ３９％ 增至 ２０１９ 年

的 ６０％ ꎮ
三是加剧了住房不平等ꎮ 通过公房的私有化过程ꎬ苏联时期的公租房转

变为居民的私人财产ꎬ相应地ꎬ在住房公有阶段ꎬ那些分配有质量更好、面积

更大、位置更优公租房的权贵阶层、苏联英雄、知识分子等也将这些更优质的

住房变为私人财产ꎬ而那些住房面积较小的穷人在住房私有化以后仍然只能

拥有面积较小的住房ꎮ 进入 ２１ 世纪ꎬ随着房价的上涨及私有化以后房屋的

再次交易ꎬ这些不平等问题被再次放大ꎮ

表 ７ ２０１８ 年不同收入水平的家庭人均住房面积占比(％)

人均住房
面积(平方米) 低收入 中低收入 中等收入 中高收入 高收入

９ 以下 ８ ３ ２ １ １

９􀆰 １ ~ １３􀆰 ０ ２１ １２ １０ ５ ５

１３􀆰 １ ~ １５􀆰 ０ １１ １０ ９ ７ ６

１５􀆰 １ ~ ２０􀆰 ０ ２１ ２０ １９ １７ １５

２０􀆰 １ ~ ２５􀆰 ０ １３ １４ １８ １８ １６

２５􀆰 １ ~ ３０􀆰 ０ ８ ９ １２ １２ １２

３０􀆰 １ ~ ４０􀆰 ０ ９ １３ １４ １８ ２０

４０􀆰 １ 以上 ９ １９ １７ ２４ ２７

资料来源:«俄罗斯统计年鉴»(２０１９ 年)ꎬｈｔｔｐｓ: / / ｅｎｇ􀆰 ｇｋｓ􀆰 ｒｕ / Ｐｕｂｌｉｃａｔｉｏｎｓ

总之ꎬ公房私有化是对苏联时期公有住房体制的扬弃ꎮ 新住房体制下ꎬ
政府仍然对住房保有宏观调控的权力ꎬ继续推出对特殊群体的住房保障政

策ꎬ取消对私有住房交易和土地流通的限制ꎬ清除了对私人及合作社建房在

地域、数量及面积方面的障碍ꎬ为房地产市场引入了众多角色ꎮ
(五)２１ 世纪以来的住房改革

１９９１ ~ ２０００ 年ꎬ俄罗斯住房改革以公房私有化为主ꎬ并伴随住房和公用

事业部门改革ꎮ 随着苏联的解体ꎬ住房建筑面积从 １９９１ 年的 ４ ９００ 万平方米

—７６—
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降至 １９９８ 年的 ３ １００ 万平方米ꎮ 在住房私有权放开后ꎬ俄罗斯开始大规模建

设独栋住宅(１９９１ 年为 ５４０ 万平方米ꎬ１９９８ 年委托建设 ７９０ 万平方米)ꎬ并建

立了法律体制来规范房地产市场的形成和融资ꎮ
２００１ ~ ２００４ 年的改革目标是:住房和公用事业部门进行现代化改革ꎻ制

定把人们从破旧和不安全的住房中安置出来的目标ꎻ向军人、灾害清理人员、
难民、流离失所者和其他有资格的人提供联邦资助的住房ꎮ

２００５ ~ ２００８ 年实施国家重点项目“俄罗斯公民负担得起的舒适住房”ꎮ
国家住房政策的重点领域包括增加住房抵押贷款的发放额度ꎬ提高年轻家庭

住房负担能力ꎬ扩大住房建设规模ꎬ改造公用事业基础设施ꎬ给退役军人、边
远地区居民、流离失所者等群体提供住房保障ꎮ

２００４ ~ ２００８ 年ꎬ有能力依靠自有或借贷资金购房的家庭比重从 ９％增至

１７􀆰 ８％ ꎮ 同期ꎬ委托建造的住房面积从 ４ １６０ 万平方米增至 ６ ３８０ 万平方米ꎮ
抵押贷款发放额度从 ２００ 亿卢布飙增至 ６ ５００ 亿卢布ꎮ 但公用事业基础设施

的翻新只取得了很小的进展ꎮ
２００９ ~ ２０１１ 年ꎬ实施反危机措施ꎬ加强国家需求和消费需求ꎬ大规模建设

经济型住房ꎮ
２０１０ 年颁布的 «２０１１ ~ ２０１５ 年俄联邦住房目标纲要» 计划总投资

６ ２０６􀆰 ９亿卢布并实现以下住房目标:在 ５ 年内建造 ３􀆰 ７ 亿平方米住房ꎬ新增

住房面积中经济型住房比重不低于 ６０％ ꎻ到 ２０１５ 年ꎬ俄罗斯有 １ / ３ 的家庭依

靠个人储蓄和抵押贷款购房ꎬ人均居住面积提高到 ２４􀆰 ２ 平方米ꎮ
２０１２ ~ ２０１４ 年ꎬ以联邦总统令的形式公布了关于国家住房政策目标和措

施的最完整规划ꎬ即«关于向俄罗斯联邦公民提供负担得起和舒适的住房以

及改善住房和公用事业服务质量的措施»(２０１２ 年 ５ 月 ７ 日通过的第 ６００ 号

法令)ꎮ 主要内容有:
(１)通过增加住房供给来降低每平方米住房的成本ꎬ主要集中于经济型

住房ꎻ
(２)发展保障性租赁住房和低收入家庭非营利性住房市场ꎻ
(３)支持那些需要改善住房条件ꎬ但由于客观原因没有机会存钱买房的

群体ꎻ
(４)进一步改善买房市场条件ꎬ包括通过抵押贷款机制ꎻ
(５)改善房屋质量和居住条件ꎻ
(６)改造和提高公用设施的能源效益ꎮ
从 ２１ 世纪以来俄罗斯住房改革的目标和措施可以看出ꎬ普京执政后政
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府开始重视住房市场ꎬ并构建多层次住房保障体系解决居民的住房问题ꎬ而
在一系列改革中ꎬ房地产从未被作为拉动经济增长的支柱产业ꎬ其改革的目

的自始至终都是为解决社会民生问题ꎮ

三　 结论及启示

当前俄罗斯住房市场的主要问题是住房质量差和住房公用事业服务费

高涨ꎬ但并不存在中国的土地财政困境、房价高涨以及银行过度依赖房贷等

问题ꎮ 同样是从计划经济体制下国家分配住房的福利制度过渡到市场化的

住房供给体系ꎬ中俄两国如今的住房模式截然不同ꎮ 这其中的原因很多ꎬ但
从历史来看ꎬ自苏联时期开始ꎬ政府对住房问题的不重视加重了住房短缺ꎬ城
镇化进程中建设的低质量住房更成为俄罗斯危房的根源所在ꎻ公房私有化之

前稳定的城镇化水平使得私有化以后的住房需求没有大规模爆发ꎬ进而没有

出现中国房地产高速发展的现象ꎮ
尽管俄罗斯房地产市场对经济增长的贡献不如中国ꎬ但俄罗斯房地产市

场的平稳发展仍然带给我们很多启发ꎮ
第一ꎬ俄罗斯的住房保障体系较为完善并有社会主体参与其中ꎮ 俄罗斯

的住房保障不仅包括针对不同收入水平的保障ꎬ如面向低收入群体的廉租

房ꎬ面向中等收入群体的面积较小的经济型住房ꎬ还包括针对不同家庭的保

障ꎬ如针对年轻家庭的首付和贷款优惠ꎮ 而中国只有针对中低收入群体的住

房保障ꎬ在申请条件、退出机制等方面缺乏完善的立法保障ꎮ
第二ꎬ苏联解体以后ꎬ俄罗斯的住房体制改革首先从立法开始ꎬ以法律形

式确定了土地及私有住房的产权地位和合法性ꎬ进而推行一系列改革ꎬ改革

起点较高ꎮ 而中国的住房改革是在摸索中前进ꎬ这就导致中俄两国在进入市

场化经济体制后ꎬ对住房市场的行政干预手段完全不同ꎬ从而导致两国住房

改革的结果并不一致ꎮ
第三ꎬ作为经济学研究的热点和焦点ꎬ经济增长与房地产市场的关系

一直备受关注ꎮ 从中俄两国自 ２０ 世纪 ９０ 年代以后房地产市场的发展路

径来看ꎬ经济增长对房地产市场的带动作用不言而喻ꎬ而俄罗斯自 ２００８ 年

国际金融危机以后的经济衰退也许是其房地产市场没有高速发展的根本

原因所在ꎮ
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