
2023年8月9日 星期三 编辑 王涛 校对 杜杜蕾蕾

07—09

韩韩国国房房价价为为什什么么
坐坐““过过山山车车””？？

“像完全依靠市场调节的股票，在
数月内就能经历大起大落。韩国的房价
在一年半时间里剧烈震荡，说明基本是
受金融市场影响，政府的作用有限。”朴
龙说。从2021年到今年上半年，韩国的
房价获得广泛关注。推究原因，韩国国
内质疑此前文在寅政府控制房价政策的
效果，认为那些政策太过“温和”。

韩国的经济学家们认为，一方面，
疫情发生后的2020年和2021年，为刺激
经济，韩国政府推出了总额将近120亿美
元的财政刺激政策，包括减免企业所得
税和个人所得税、直接发放补贴、放宽贷
款要求等。但疫情阻隔，百业低迷，大量
资金涌入房市，这是泡沫涌现的根本。
另一方面，原本惠及弱者的全租房制度，
在暴涨暴跌中都起到了推波助澜的
作用。

全租房是韩国在月租之外的另一
种租房手段，介于月租和所有权之间。
租户与房东一般会签订两年的长约，签
约之初，租户需缴纳当前房产市场价值
50%～80%的保证金，其后在整个租约
期间无需支付其他租金，房东则需在合
约期满后退还所有押金。租约期间押金
的利息收入与租户无关，归房东所有。
结合月租、全租，还有半全租，租户可以
选择交一部分保证金，同时每月再交相
对低廉的房租。比如全租是3亿韩元的
房子，保证金如果交1亿韩元，每月就再
交50万韩元的房租。

全租房可以让房东一下子拿到一
大笔钱，相当于租户贷给房东的一笔款，
抵押物就是房子，利息就是租户被免掉
的租金。“这种方式金融风险低，购房的
交易成本也低。”朴龙介绍。

这种租房制度看起来匪夷所思，但
追根溯源，全租房制度在上世纪70年代
到90年代发挥过重要作用：一方面，在经
济迅速发展的大背景下，房东可以用保
证金投资，或是存在银行里赚取利息；另
一方面，城镇化进程加快，但银行贷款所
依据的“信用”只能体现在有足够还款能
力的高收入群体，而中低收入群体难以
贷款，全租房可以成为中低收入群体解
决刚需、在城市扎根的第一步。

从2008年以来，因为基准利率低，
全租房成为解决刚需人群获得安身之所
的重要途径。针对租户往往不能或不愿
全款缴纳保证金的情况，银行会为他们
提供专门的贷款，贷款利率比月租低。

“一旦两年租约到期，房东有三个月的时
间将保证金还给租客，这期间下一位租
客会将空出的保证金缺口补上。如果没

有下一位租客，房东又拿不出保证金，租
户就可以把房主告上法庭，房子会被拍
卖。因为保证金不是房价的全部，在房
价稳定的时候，租户不会有损失。”对于
房东而言，当房价走高时，贷款买房后用
于全租，乃至通过全租房获得一大笔钱
后再买房，就成为房价飙升的助推器。

既是房东又是全租房租户的杜丽
深知其中的门道。与李平全款买房不
同，她买下金浦的房子时，贷款了3亿韩
元，先还利息，每月要还80多万韩元。她
和丈夫工作、生活在蔚山，但没有余钱再
在蔚山贷款买房，去年有了孩子后，便全
租了一套公寓。她将金浦的房子按月出
租，起初每月能收90多万韩元的租金，还
能有些盈余。杜丽动过把新房全租出去
的念头，之所以没有行动，是因为新房子
全租出去租金偏低。一般的保证金可能
是房价的70%到80%。她的新房周边也
都是新房，出租竞争激烈，最终保证金可
能就只有房价的50%到60%。“而且，如
果别人知道我家是贷款买的房，会担心
他们退房时，我们还不上保证金，就会选
择其他家来租。”

杜丽的谨慎并不普遍。她在与房
屋中介和朋友的聊天中得知，“冒险”贷
款买房出租，用保证金还房贷，乃至再买
房的人并不少，甚至她全租的房子，房东
就是用贷款买的房。

然而全租房制度既能迅速推高房
价，也能将房价快速拉底。当房价快速攀
升时，在加息周期下，随着利率走高，需要
还的贷款接近或超过月租，越来越多的租
客会选择从全租房转向月租房。资料显
示，从2021年8月开始，全租房的数量逐
渐下降，2022年韩国全国的租赁合同中，
月租房的数量首次超过了全租房。

全租需求萎缩，房东很难从新租户
那里获得足够的保证金，以将之前的押
金还给租赁合同到期的租户，就会导致
房东以大幅折扣价格抛售房产，助推房
价下跌。又因为房价下跌，抛售或拍卖
后的房子贬值，不足以覆盖所有的保证
金，就会导致租户再也拿不回自己的全
额保证金。“比如价值1亿韩元的房子，按
房价的70%交保证金，就是7000万韩元，
但房子跌到只剩5000万韩元。”朴龙说。

类似情况已经频频发生。据其他
媒体报道，韩国住宅都市保证公社
（HUG）的统计数据显示，2022年，房东
恶意不退还保证金的事件频传，仅在首
尔阳川区新月洞就发生了157件，仁川富
平区富平洞发生了189件，全南广域市发
生了131件。

房价“过山车”

“2018年我买的是新房，在首尔西侧
的市郊，与京畿道有一山之隔，一共花费了
4.5亿韩元，相当于230多万元人民币。”李
平离开中国到韩国生活已20多年，退休时
看中了一套新房，选到房子，李平并没有费
多少周折。因为上一套房子周边设施差，
他卖房时，十年之间房价几乎没有变化。
他拿到卖房款后开始从网上寻觅首尔周边
的新房。那时，除了像首尔江南区的房子
因教育资源丰富，受非富即贵的人们追捧，
房价一直上涨外，周边地区的房价很稳定。
李平关注的区域整体价格在4亿到5亿韩元
之间，多年未涨过价。他在网上找了两晚，
就选定了房子。没想到，一年后房子落成，
就赶上韩国房价近十年来最大的涨幅。

新冠疫情暴发后，李平家的房子价格
开始飙升，到2021年就翻了一倍。同样的
情况从首尔逐渐向周边蔓延。上海交通大
学国际与公共事务学院教授、首尔国立大
学市场与政府政策研究中心兼职研究员朴
龙告诉本刊，2020年疫情暴发后，韩国政府
为刺激经济增加市场的流动性，大幅降低
基准利率，2020年5月基准利率降至0.5%。
如此低的基准利率维持了15个月，大量资
金流入房市，推动了房价翻倍上涨。资料
显示，2020年9月，首尔的公寓平均交易价
格突破10亿韩元，到2021年4月突破11亿
韩元，半年后又突破12亿韩元。那时就连
北邻三八线的京畿道的公寓平均交易价格
涨幅也超过15%，创了2004年有统计数据
以来的最高纪录。

也是从2020年起，韩国政府出台抑制
房价政策，比如提高首付比例、第二套房限
购等。2021年1月，时任韩国央行行长的李
柱烈表示，近期大量资金涌入资产市场，家
庭负债规模也大幅增加，“2021年有必要适
时有序地将宽松政策转为正常”。韩国央
行开始加息，增加贷款压力，但看起来并没
有遏制房价上涨的势头。

杜丽几乎与李平同时买房，只是买的
地方是离首尔更为遥远的金浦。房子在她
韩国丈夫的亲戚家旁边，也是新房，周边设
施一应俱全，建筑面积有130多平方米。杜
丽头脑一热就买了下来。疫情以后，她眼
见自家房子的价格从4亿韩元，一路涨到
2022年初时的7亿多韩元。政府的限购政
策出台后，因为担心房价下跌，杜丽把房子
以7亿多韩元挂出去卖。但此时房市已然
疲软，观望的人多，没有人接手。当她还想
再看一看市场行情时，2022年3月房价就开
始下跌，2022年末房价又回落到5亿韩元左
右。房子便宜了，却更找不到下家。

杜丽遇到的情况是普遍现象。从韩国
全国来看，2022年1月房地产价格首次下
降，泡沫已经破裂。此后，因为美联储加
息，为保持汇率稳定，韩国央行不得不加
息，十几个月的时间里，韩国央行加息300
个基点。从2022年下半年开始，交易量骤
减，不仅二手房市场无人问津，新房也卖不
出去，甚至有开发商打出广告———“买房送
奔驰”。

朴龙介绍，跌幅最大的地区主要集中
在首尔周边城市。资料显示，2023年以来，
韩国的公寓、多户型住宅等共同住宅公示
价格较2022年平均下降18.63%，降幅创下
历史新高。狂跌半年后，如今的房价已经
普遍降到2020年下半年的水平。降幅趋于
平缓，房产交易量已聊胜于无。

家家庭庭负负债债之之困困

作作为为韩韩国国房房产产市市场场的的一一个个重重要要过过
渡渡手手段段，，全全租租房房曾曾为为有有抱抱负负的的外外来来人人口口
安安居居都都市市提提供供了了便便利利。。但但随随着着全全租租房房在在
房房市市中中的的占占比比越越来来越越高高，，却却成成为为这这轮轮房房
价价波波动动的的核核心心危危机机点点。。根根据据韩韩国国统统计计局局
的的数数据据，，韩韩国国自自有有住住房房率率常常年年不不到到六六成成，，
在在首首尔尔更更是是刚刚刚刚超超过过五五成成。。租租房房的的形形式式
中中，，大大部部分分还还是是全全租租房房。。韩韩国国经经济济研研究究
所所在在22002233年年33月月的的一一份份报报告告中中称称，，韩韩国国
全全租租房房贷贷款款的的规规模模高高达达11005588万万亿亿韩韩元元。。
在在韩韩国国人人的的普普遍遍观观念念里里，，年年轻轻人人结结婚婚时时
起起码码要要租租得得起起全全租租房房。。一一方方面面是是因因为为婚婚
后后全全租租房房比比较较方方便便，，另另一一方方面面也也是是家家庭庭
经经济济实实力力的的体体现现。。““比比如如一一套套房房子子价价值值
1100亿亿韩韩元元，，保保证证金金大大约约需需要要77亿亿韩韩元元，，其其
中中的的首首付付一一般般是是22..11亿亿韩韩元元，，这这笔笔钱钱往往往往
由由男男方方父父母母出出。。韩韩国国家家庭庭没没有有祖祖辈辈带带孩孩
子子的的习习惯惯，，一一旦旦小小孩孩出出生生，，母母亲亲往往往往就就无无
法法外外出出工工作作了了，，一一定定的的经经济济实实力力是是维维持持
未未来来三三口口之之家家的的保保证证。。””朴朴龙龙说说，，像像这这样样
的的刚刚需需人人群群不不会会永永远远不不买买房房，，而而是是慢慢慢慢
观观望望房房价价的的走走势势。。““韩韩国国民民众众普普遍遍知知道道房房
价价是是周周期期性性的的，，当当房房价价不不再再下下跌跌或或稳稳定定
增增长长，，就就是是开开始始买买房房的的时时候候。。””

朴朴龙龙记记得得，，22001133年年、、22001144年年时时因因房房
价价过过低低，，韩韩国国政政府府曾曾出出台台购购房房免免除除今今后后55
年年的的转转让让税税、、给给予予首首次次购购买买住住房房的的人人年年
内内免免付付购购置置税税等等优优惠惠政政策策，，甚甚至至宣宣布布将将
暂暂停停公公共共住住宅宅建建设设，，以以鼓鼓励励民民众众买买房房。。
从从那那时时开开始始，，房房价价有有小小幅幅回回升升，，三三四四年年内内
房房价价都都比比较较稳稳定定。。从从22001177年年开开始始，，每每年年
房房价价缓缓慢慢上上涨涨1100%%左左右右，，大大家家预预感感到到新新
一一轮轮的的周周期期即即将将开开始始。。不不过过相相比比上上一一个个
周周期期，，这这一一次次贷贷款款买买房房后后出出租租的的人人更更多多，，
房房价价跌跌幅幅也也更更凶凶猛猛。。暴暴涨涨集集中中在在首首尔尔的的
中中心心区区，，而而下下跌跌则则在在周周边边城城市市更更为为明明显显，，
诸诸多多特特征征都都是是整整体体经经济济发发展展放放缓缓的的
表表现现。。

““十十余余年年前前，，韩韩国国经经济济还还处处于于中中高高
速速增增长长阶阶段段，，郊郊区区大大开开发发，，有有钱钱人人一一下下子子
买买十十套套房房，，即即便便房房价价下下跌跌，，经经济济增增速速也也缓缓
冲冲了了房房价价下下跌跌的的势势头头。。””朴朴龙龙介介绍绍，，汽汽车车、、
造造船船、、芯芯片片是是韩韩国国制制造造业业的的传传统统强强项项。。
资资料料记记载载，，上上一一次次韩韩国国房房价价暴暴涨涨时时，，韩韩国国
造造船船业业占占全全球球市市场场的的份份额额近近4400%%，，达达到到
顶顶峰峰。。22001133年年至至22001166年年之之间间，，这这个个比比例例
稳稳定定在在3355%%左左右右，，但但到到了了22001177年年，，韩韩国国
造造船船业业就就开开始始下下滑滑，，到到疫疫情情暴暴发发前前，，其其在在
全全球球市市场场的的占占比比不不到到2200%%，，而而中中国国占占据据
了了7700%%。。造造船船业业也也是是韩韩国国整整体体制制造造业业的的
写写照照。。““韩韩国国的的中中低低端端制制造造业业已已被被中中国国替替
代代。。因因为为财财阀阀牢牢牢牢把把持持着着经经济济，，尾尾大大不不
掉掉，，创创新新不不足足，，汽汽车车领领域域的的核核心心零零部部件件、、
芯芯片片等等高高端端制制造造业业无无法法与与美美国国、、日日本本等等
国国家家竞竞争争。。22000088年年金金融融危危机机爆爆发发后后，，韩韩
国国的的GGDDPP增增速速逐逐年年缓缓慢慢下下行行，，几几乎乎每每55
年年下下降降11%%。。””

在在此此背背景景下下，，房房价价暴暴涨涨完完全全因因泡泡沫沫
而而起起，，下下跌跌时时没没有有缓缓冲冲，，那那些些在在房房价价上上涨涨
时时贷贷款款““上上车车””的的家家庭庭，，从从负负债债中中走走出出来来
的的时时间间也也会会更更为为漫漫长长。。尤尤其其是是因因房房子子而而
身身背背贷贷款款的的人人。。根根据据国国际际金金融融研研究究所所
（（IIIIFF））在在22002222年年公公布布的的全全球球负负债债报报告告，，与与
房房地地产产市市场场相相关关的的债债务务达达到到22..66万万亿亿韩韩
元元，，超超过过7700%%的的未未偿偿贷贷款款基基于于浮浮动动利利率率。。

从从整整体体来来看看，，韩韩国国人人的的负负债债水水平平尚尚
且且不不是是很很严严重重。。即即便便家家庭庭年年均均负负债债在在
22002222年年初初达达到到88880000余余万万韩韩元元的的极极值值，，韩韩
国国的的家家庭庭年年均均收收入入普普遍遍在在66000000多多万万韩韩
元元，，负负债债只只比比收收入入略略高高一一些些，，而而且且在在利利率率
上上升升和和房房地地产产价价格格下下跌跌的的遏遏制制下下，，到到
22002222年年底底时时，，家家庭庭负负债债已已略略有有下下降降。。但但
在在高高位位““上上车车””的的人人中中，，3300岁岁一一档档的的年年轻轻
家家庭庭占占主主流流。。资资料料显显示示，，从从22002200年年以以
来来，，这这一一档档年年轻轻家家庭庭的的贷贷款款占占收收入入的的比比
率率大大幅幅提提升升2244%%至至226600%%以以上上。。他他们们的的
负负债债，，恐恐怕怕将将抑抑制制韩韩国国未未来来的的消消费费需需求求。。

据据《《三三联联生生活活周周刊刊》》

全租房的推波助澜

两年之内

暴涨暴跌

疫疫情情之之前前，，韩韩国国房房
价价对对社社会会各各阶阶层层来来说说并并
不不是是多多大大的的问问题题。。（（摄摄于于
22001199年年））

韩国房价从疫情暴发开始暴涨，一年多翻倍，又用半年多的时间
几乎跌回原点。如此剧烈的起伏，既是韩国全租房制度助推的结果，
也是经济发展缓慢的背景下，疫情期间宽松经济政策堆砌的泡沫迅速
生灭的反应。当房价降幅趋缓，韩国经济或许将进入一个平稳的新周
期。但在房价“过山车”行情中贷款的人们，还债之路却刚刚开始。


