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 به: م یتقد
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 پناهان.  یباشد بر ب ی پناه
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 فصـل اول



   

   مسكن اقتصاد مفهوم

است.   مستغلات  و   املاک های اقتصادی در بازارهایکاربرد تکنیک  مستغلات  و   املاک   اقتصاد

قیمت، الگوهای  دارد  سعی  مقوله  پیش تقاضا  و  عرضه این  و  توضیح  توصیف،  کند.  را  بینی 

نزدیک مسکونی، مسکن  اقتصاد زمینه  مستغلات  و  املاک  بازارهای  بر  تمرکز  دامنه   با  از 

تری از برخوردار باریک  تحقیقات  که  حالی  در  بر   مستغلات  و   املاک  معاملات  روند است، 

روی تجارت و تغییرات ساختاری مؤثر در صنعت متمرکز است. هر دو مورد تجزیه و تحلیل  

( جزئی  و گسترده،  شهری  اقتصاد (،تقاضا  و   عرضهتعادل  اساسی  تحقیقات  فضایی،  اقتصاد   ،

   کنند.ترسیم می را مالی امور ها ونظرسنجی 
 

 تقاضا عرضه و 

بازار مسکن از دو سمت عرضه و تقاضا تشکیل شده و تلاقی عرضه و تقاضا، نشانگر قیمت 

شناخت  نیازمند  مسکن  بازار  تحلیل  اساس،  این  بر  است.  بازار  این  در  تعادلی  مقدار  و 

 . ساختار عرضه و تقاضای مسکن خواهد بود 

اقعی )تولید ناخالص داخلی(  ما با بازار خانه های جدید، که بخشی از تولید ناخالص داخلی و

داخلی  واقعی هستند، شروع می کنیم. )خرید و فروش خانه ناخالص  تولید  های موجود در 

نمی خانهمحاسبه  شرکتشود.(  توسط  جدید  میهای  عرضه  ساختمانی  و  های  شوند 

های جدید  کنند. خانههایی که مایل به زندگی در خانه جدید هستند درخواست میخانواده

کنند به این امید که  هایی را خریداری میشوند که خانهبازانی خریداری میتوسط سفته نیز  

 ها را با قیمت بالاتری بفروشند. بتوانند در آینده آن

چارچوبی است که ما از آن برای توضیح و پیش بینی قیمت و مقدار تعادل   عرضه و تقاضا

استفاده می کنیم. یک نقطه در منحنی   را نشان می یک کالا  بازار، مقداری  دهد که  عرضه 

بازار عرضه  تقاضای  منحنی  در  نقطه  یک  هستند.  معین  قیمت  با  فروش  به  مایل  کنندگان 

مقداری را نشان می دهد که متقاضیان مایل به خرید برای یک قیمت معین هستند. تلاقی  

   خواهد بود.عرضه و تقاضا تعیین کننده قیمت و کمیت تعادلی است که در بازار حاکم 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%85%D9%84%D8%A7%DA%A9_%D9%88_%D9%85%D8%B3%D8%AA%D8%BA%D9%84%D8%A7%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D8%B1%D8%B6%D9%87_%D9%88_%D8%AA%D9%82%D8%A7%D8%B6%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D8%B1%D8%B6%D9%87_%D9%88_%D8%AA%D9%82%D8%A7%D8%B6%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D8%B4%D9%87%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D8%A7%D9%86%D8%B4_%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C
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این   در  اهداف مرجع  برای  توانید  تقاضا است که می  عرضه و  از  ای  ارائه  ابزار شامل  جعبه 

 .  فصل و فصل های بعدی استفاده کنید

را  آن  اقتصاددانان  که  شود  می  اعمال  موردی  در  تقاضا  و  عرضه  رقابتی چارچوب  می   بازار 

شرایط رقابتی است، یا به طور دقیق تر، رقابت  به یک بازار گفته می شود که تحت دو  .  نامند 

 کامل را نشان می دهد: 

  خریداران و فروشندگان زیادی وجود دارد که همه آنها نسبت به بازار کوچک هستند. .1

   کالاهایی که فروشندگان تولید می کنند جایگزین های کاملی هستند. .2

رت داده شده در نظر می گیرند.  در یک بازار رقابتی، خریداران و فروشندگان قیمت را به صو

   آنها فکر می کنند اقدامات آنها تاثیری بر قیمت در بازار ندارد.

 الگوی عرضه و تقاضای مسكن 

در الگوی عرضه و تقاضای بازار رقابتی، هیچ یک از خریداران و فروشندگان نمی توانند اثر 

تقاضا،   و  عرضه  مقدار  بگذارند.  قیمت  روی  بر  بازار زیادی  در  محصول  قیمت  به  وابسته 

  است. 

قانون عرضه می گوید با ثابت بودن سایر شرایط، مقدار عرضه، وابسته به قیمت است و در 

پایین تر، عرضه کمتر خواهد بود. قانون تقاضا نیز   قیمت بالاتر، عرضه بیشتر و در قیمت 

کمتر تقاضا  بالاتر،  قیمت  در  سایر شرایط،  بودن  ثابت  با  گوید  تر،   می  پایین  قیمت  در  و 

   تقاضا بیشتر خواهد بود. 

کالا   آن  برای  بازار  تقاضای  و  عرضه  با  کالا  یک  تعادلی  مقدار  و  قیمت  رقابتی،  بازار  در 

تعیین می شود. در قیمت های بالاتر از قیمت تعادلی، مازاد عرضه اتفاق میافتد. این اضافه  

م  باعث  و  وارد می کند  قیمت  بر  نیروی کاهشی  تعادلی  عرضه،  به سطح  قیمت  یشود که 

   بازگردد. 



  مرجع اقتصاد مسكن در سطح بين الملل کتاب 

| 20 | 

در قیمت های پایین تر از قیمت تعادلی نیز، مقدار تقاضا از مقدار عرضه بیشتر می شود و  

باعث مازاد تقاضا می شود. این مازاد تقاضا باعث افزایش قیمت و در نتیجه بازگشت قیمت  

به تعادل رسید، این قیمت، به اندازه قبل خود )قیمت تعادلی( میشود. پس از اینکه قیمت  

   میل به استمرار دارد تا اینکه نیروی دیگری بر بازار وارد شود. 

 تقاضای مسكن 

خانوارهای منحل   هرچند در نیازسنجی مسکن، مواردی چون خانوارهای تازه تشکیل شده، 

شده، استهلاک، تخریب و نوسازی و حتی کمبود موجودی فعلی مسکن، مورد توجه قرار  

گیرد؛  خرید    می  قدرت  با  که  است  نیاز  از  بخش  آن  مؤثر(  )تقاضای  تقاضای مسکن  ولی 

همراه بوده و به بازار مسکن ورود می کند. قدرت خرید یا توان مالی خانوار نیز بستگی به  

  درآمد و پس انداز گذشته، حال و آینده خانوار دارد. 

تغییر   انتظار  چون  متنوعی  عوامل  خانوار،  مالی  توان  بر  در  قیمت علاوه  مسکن 

بر تقاضای مسکن،    . .. نقدینگی و تورم، بازده دارایی های رقیب، تحولات جمعیتی و  آینده 

   اثر می گذارند. 

مصرفی نیست، بلکه دارای انگیزه  از سوی دیگر باید توجه داشت که مسکن، فقط کالایی  

های سرمایه ای نیز است. در یک تقسیم بندی کلی می توان سمت تقاضای مسکن را به 

  دو دسته تقاضای مصرفی )واقعی( و سرمایه ای تقسیم کرد. 

بسته به شرایط اقتصاد خرد و کلان، شدت حضور چهار جریان تقاضای مسکن در نمودار 

این توضیح که در دو مورد اول، عمدتا شرایط اقتصادی، به ورود یا  فوق، تغییر می یابد؛ با  

انجامد؛  می  بازار  از  مالی(  منابع  )یا  افراد  شرایط    خروج  آخر،  مورد  دو  با  ارتباط  در  اما 

اقتصادی، غالبا منجر به جابه جایی افراد )یا منابع مالی( از یک گروه تقاضا به گروه دیگر 

   می گردد. 

از    در یک رویکرد میان  نیز تقاضای مسکن کم درآمدها )تقاضای مصرفی( بیش  درآمدی 

است؛  حساس  مسکن،  قیمت  و  خانوار  گیری  وام  توان  و  درآمد  به  تقاضای    هرچیز  ولی 

https://melke7.ir/news/4784/
https://melke7.ir/news/4784/
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انتظاری بازدهی  به  نسبت  عمدتا  ای(،  سرمایه  )تقاضای  پردرآمد  خانوارهای   مسکن 

 ، حساسیت نشان میدهد موازی   بازارهای 

 عرضه مسكن 

عرضه مسکن دارای ویژگی های خاصی است: نخست اینکه از دو قسمت عرضه واحدهای 

شده است. دوم، در کوتاه مدت  مسکونی موجود و عرضه واحدهای مسکونی جدید تشکیل  

عرضه مسکن بی کشش است که علت اصلی آن زمان بر بودن فرآیند تولید مسکن است.  

سوم، ناهمگنی مسکن باعث میشود هر یک از ویژگی های مسکن، از جمله استحکام بنای 

نیز دارای تابع مختص خود باشد. این موضوع در ادبیات ...  معماری، فاصله از مرکز شهر و 

   می شود.  قیمت مسکن  قتصاد مسکن سبب پدید آمدن تابع هدانیک ا 

 عوامل موثر بر عرضه مسكن 

عرضه مسکن، افزون بر قیمت آن، تحت تاثیر عوامل متنوعی چون قیمت نهاده های تولید  

اعتبارات ساخت مسکن، فناوری ساخت، طول دوره  ... دستمزد و )زمین، هزینه ساخت،    ،)

تولید،  مقیاس  و    ساخت،  حمایتی  مسکن  مقررات،  یارانه،  )مالیات،  دولتی  سیاستهای 

ضمن اینکه عوامل دیگری همچون میزان   است؛   ... (، زمان انتظاری فروش و ...  اجتماعی و 

اثر می گذارند. استخراج تابع موجودی مسکن، به ویژه خانه های خالی بر عرضه   مسکن، 

عرضه مسکن نیز، مانند سایر کالاها بر اساس الگوی حداکثر رساندن سود تولید کنندگان  

   به دست می آید. 

عرضه کنندگان مسکن نیز به دو گروه کلی تقسیم بندی می شوند. گروه اول: سازندگانی  

روه دوم: سازندگان حرفه ای  که برای استفاده شخصی به ساخت مسکن اقدام می کنند؛ گ 

   مسکن که به منظور فروش، اقدام به ساخت و ساز میکنند. 

به جدول شماره   های    ، 1-1نگاهی  ساختمان  از  نیمی  از  بیش  که  است  مهم  این  گویای 

جدید در مناطق شهری کشور، یک یا دو واحدی بوده اند، بر این اساس، همچنان خانوارها  

واحدهای   از  توجهی  قابل  استفاده شخصی بخش  برای  را  مسکونی ساخته شده در کشور 

   می سازند. 

https://melke7.ir/index-realestate/
https://melke7.ir/83/
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البته این موضوع در شهرهای بزرگ، کمرنگ تر است؛ به گونه ای که در استان تهران، کم  

   درصد ساختمان های تکمیل شده، یک یا دو واحدی بوده اند.   3تر از  

تعداد واحد توزیع ساختمان های تكميل شده در مناطق شهری بر اساس    1-1جدول 

 1393  -مسكونی 

 
یک واحد  

 مسکونی

 

دو واحد  

 مسکونی

 

سه واحد  

 مسکونی

 

چهار واحد 

 مسکونی

 

پنج و شش  

واحد  

 مسکونی

 

هفت واحد  

مسکونی و  

 بیش

 

 کل مناطق شهری

 

31. 9% 21. 2% 15. 3% 10. 0% 8. 3% 13. 2% 

 استان تهران

 

1. 2% 1. 4% 29. 5% 23. 7% 16. 3% 27. 9% 

  

 مسكن تأمين
 

 

های املاک و مستغلات در دفتر نمایندگی در  مشتری در حال بازدید از ليست  1-1شكل 

 ، چين 1لينكسياشهر 

زمین، از  استفاده  با  دهندگان  ورودی کار  نیروی توسعه  وو  برق  مانند  مختلف    مصالح های 

ها، قیمت سهام  کنند. مقدار عرضه جدید با هزینه این ورودی، مسکن را تولید میساختمانی

 
1 Linxia 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%DB%8C%D8%B1%D9%88%DB%8C_%DA%A9%D8%A7%D8%B1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B5%D8%A7%D9%84%D8%AD_%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA%D9%85%D8%A7%D9%86%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B5%D8%A7%D9%84%D8%AD_%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA%D9%85%D8%A7%D9%86%DB%8C
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شود. برای یک خانه معمولی تک خانواده ای در  ها و فناوری تولید تعیین میموجود در خانه

های  ص داد: هزینهتوان درصد تقریبی هزینه را به شرح زیر اختصاحومه آمریکای شمالی می

هزینه٪10کسب،   سایت،  ؛  بهبود  هزینه٪11های  کارگری،  ؛  مواد،  ٪26های  هزینه  ؛  ٪31؛ 

اداری،  ؛ هزینه٪3های مالی،  هزینه بازاریابی،  ؛ و هزینه٪15های  های مسکونی  خانه  ٪4های 

های  ؛ هزینه٪7های کسب،  شوند: هزینهطور معمول به شرح زیر تقسیم میچند واحدی به

سایت،   هزینه٪8بهبود  کار،  ؛  نیروی  مواد،  ٪27های  هزینه  هزینه٪33؛  مالی،  ؛  ؛  ٪3های 

اداری،  هزینه هزینه٪17های  و  بازاریابی،  ؛  مجموع الزامات    ٪ 5های  به    هزیر  بسته  عمومی 

افزایش دهد. تفاوت در کدهای ساختمان حدود   ٪3های توسعه را تا تواند هزینهصلاحیت می

 شود.  های توسعه را شامل مینه تغییر در هزی 2٪

فالسیس قیمت  کشش جورج  است.  بالا  بسیار  مدت  دراز  در  را  1985)  1عرضه  آن   )2٫8  

زند، اما در کوتاه مدت، تولید بسیار نامتغیر است. خاصیت ارتجاعی قیمت عرضه تخمین می

های عرضه دارد. جایگزینی قابل توجهی، هم  پذیری و محدودیتبستگی به خاصیت انعطاف

بین زمین و مواد و هم بین کار و مواد وجود دارد. در مکانهای با ارزش بالا، توسعه دهندگان  

مورد استفاده    تگران قیمبتونی چند طبقه را بسازند تا میزان زمین    توانند ساختمانهایمی

آنجا که هزینه از  از دهه  را کاهش دهند.  از مواد جدید و  یافته استافزایش    50های کار   ،

شدهتکنیک  استفاده  کار  نیروی  میزان  کاهش  برای  سرمایه  فشرده  حال،  های  این  با  است. 

طور قابل توجهی در جایگزینی تأثیر بگذارد. به ویژه، عدم  بهتواند  های عرضه میمحدودیت

از سرمایه به نیروی  تواند جایگزینی را  ( میکارگری  اتحادیه تأمین نیروی کار ماهر )و الزامات

نیز  اراضی  به  دسترسی  علاقه،  مورد  مساحت  شدن  مشخص  صورت  در  کند.  محدود  کار 

تواند جایگزین شود )یعنی هر چه مساحت بزرگتر باشد، تأمین کنندگان زمین بیشتر و می

مانند اراضی  کاربری  کنترل  است(.  ممکن  نیز  بیشتری    پهنه هاینامهآئین جایگزینی 

   تواند جایگزینی زمین را کاهش دهد. نیز می بندی

 

 
1 George Falcis 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D8%B4%D8%B4_%D9%82%DB%8C%D9%85%D8%AA%DB%8C_%D8%B9%D8%B1%D8%B6%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D9%86%D8%AF%DB%8C%DA%A9%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%DB%8C%DB%8C%D9%86%E2%80%8C%D9%86%D8%A7%D9%85%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%86%D8%B7%D9%82%D9%87%E2%80%8C%D8%A8%D9%86%D8%AF%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%86%D8%B7%D9%82%D9%87%E2%80%8C%D8%A8%D9%86%D8%AF%DB%8C
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 تنظيم  مكانيسم

مکانیسم تنظیم اولیه یک الگوی سهام / جریان است تا منعکس کننده این واقعیت باشد که  

   های جدید است.جریان ساختمان ٪2بازار موجود قدیمی و حدود  ٪98در حدود 

 

شود در حالی که جریان در نمودار مجاور، سهام عرضه مسکن در پانل سمت چپ ارائه می

قرار دارد. در مکانیسم تنظیم اولیه چهار مرحله وجود دارد. اول،  جدید در پانل سمت راست  

(  D( و تقاضای مسکن )SH( با تقاطع عرضه سهام مسکن موجود )Roقیمت تعادل اولیه )

( ترجمه Voهای نقدی به ارزش )شود. سپس این اجاره از طریق تخفیف جریان تعیین می

بمی بهاء دوره جاری  اجاره  تقسیم  با  ارزش  تخفیف محاسبه میشود.  نرخ  یعنی  ر  شود، که 

های سودآور برای توسعه شود. سپس ارزش به منظور تعیین اینکه آیا فرصتدائمی تلقی می

هزینه با  دارد،  وجود  )دهندگان  ساز  و  ساخت  میCCهای  مقایسه  هزینه (  تقاطع  شود. 

کند.  می( را تعیین HSoساخت و ساز و ارزش خدمات مسکن، حداکثر سطح مسکن جدید ) 

سرانجام میزان ساخت مسکن در دوره فعلی به میزان ساخت مسکن در دوره بعدی اضافه  

   .شودمی منتقل به راست  HSo به مقدار SH شود. در دوره بعدی، منحنی تأمینمی
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 استهلاک  با تنظيم

 

می نشان  را  استهلاک  اثرات  راست  سمت  دلیل  نمودار  به  موجود  مسکن  عرضه  اگر  دهد. 

یابد. به همین دلیل، عرضه مسکن  فرسودگی بدتر شود، آنگاه سهام عرضه مسکن کاهش می

(SHoبه( چپ  سمت  به   ) SH1می تغییر  جدید(  تعادل  تقاضای  به  منجر  و    R1 یابد 

تعداد   شودمی که  آنجا  یافتهخانه)از  کاهش  افزایش  ها  دارد(.  وجود  هنوز  تقاضا  اما  است، 

از می R1 به Ro تقاضا  عملکرد  تغییر  )ازباعث  خانهV1 به Vo شود  نتیجه،  در  های  (. 

را می افزایش میبیشتری  و شروع مسکن  تولید کرد  با سود  )ازتوان  (. HS1 به HSo یابد 

   گردد.( بازمیSHo به SH1سپس عرضه مسکن به موقعیت اولیه خود )

 تقاضا  افزایش

 

افزایش تقاضا را در کوتاه مدت نشان می افزایش تقاضا  نمودار سمت راست اثرات  دهد. اگر 

، یا تعدیل قیمت یا کمیت یا هر  D1 به Do برای مسکن وجود داشته باشد، مانند تغییر از

یابد. افزایش  مسکن  عرضه  باید  بماند،  یکسان  قیمت  اینکه  برای  گرفت.  خواهد  صورت    دو 

   افزایش یابد. HS باید توسط SHo یعنی، عرضه
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 ها هزینه افزایش

 

می نشان  را  مدت  کوتاه  در  هزینه  افزایش  اثرات  راست  سمت  هزینهنمودار  اگر  های  دهد. 

بگویید(، توسعه دهندگان تجارت خود را کم   CC1 به CCo ساخت و ساز افزایش یابد )از

می تر  سرمایهسود  در  و  خواهند  یابند  تر  انتخابی  خود  از  گذاری  برخی  این  بر  علاوه  بود. 

می کاهش  مسکن  شروع  میزان  کنند.  ترک  را  صنعت  است  ممکن  دهندگان  یابد  توسعه 

(HSo به HS1از( باعث کاهش سطح عرضه  نهایت  امر در  این   .) SHo تا SH1شود  ( می

  (.R1 تا Ro یابد. تمایل به افزایش خواهد داشت )اززیرا موجودی مسکن کاهش می
 

 مستغلات  و املاک مالی تأمين

روشهای مختلفی برای تأمین اعتبار املاک و مستغلات وجود دارد: منابع و مؤسسات دولتی  

سازه دیگر  سازنده  یا  خانه  سازنده  یک  تجاری.  میو  انجمنها  از  پستواند  وام،  های  و  انداز 

پسبانک تجاری،  کارگزارانهای  شرکترهنی   های وام  انداز،    هایاتحادیه ،عمر  بیمه های، 

 فدرال، سرمایه گذاران فردی و سازندگان کمک مالی دریافت کند.   های، آژانساعتباری

به سال  هر  مسکن  قیمت  گذشته،  دهه  طول  دردر  رقم  دو  متوسط  شانگهای   پکن طور  یا 

است. با این حال بسیاری از ناظران و محققان معتقدند که مبانی بخش مسکن،  افزایش یافته

   ت قیمت مسکن باشد.خصوصاً بخش کلان اقتصادی، ممکن است عامل محرک عدم ثبا

  

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%88%D8%A7%D9%85_%D9%85%D8%B3%DA%A9%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%DB%8C%D9%85%D9%87_%D8%B9%D9%85%D8%B1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%AA%D8%AD%D8%A7%D8%AF%DB%8C%D9%87_%D8%A7%D8%B9%D8%AA%D8%A8%D8%A7%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%AA%D8%AD%D8%A7%D8%AF%DB%8C%D9%87_%D8%A7%D8%B9%D8%AA%D8%A8%D8%A7%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%BE%DA%A9%D9%86
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 وام  و اندازپس  هایانجمن 

ها  در مورد املاک مسکونی است. این سازمان مسکن  وام مهمترین هدف این موسسات دادن

انجمن  عنوان  به  پسکه  انجمناندهای  میاز،  شناخته  نیز  وام  و  ساختمان   شوند،های 

انجمنانگلستان  نیو )در تعاونی  هایبانک یا  )در(  خانگی  اصلی  لوئیزیانا های  منبع   ،)

   های مالی به بخش بزرگی از مالکان آمریکا است.کمک

کنند و  های یک خانواده توجه اصلی میاقامتگاهبه عنوان مؤسسات تأمین مالی خانه، آنها به   

 .  پردازندبه دادن وام در این زمینه می

 انداز و وام عبارتند از:  های انجمن پسبرخی از مهمترین ویژگی

آن داخلی   مالی  مدیریت عموماً یک مؤسسه تأمین مالی داخلی و محلی است که .1

  است.

میپس .2 دریافت  را  افراد  سرمایهانداز  این  از  و  وامکند  برای  مدت  ها  بلند  های 

   کند. استهلاک شده به خریداران خانه استفاده می

 د. ها می دهنساخت و ساز، خرید، تعمیر یا بازآفرینی خانهاین وام را برای  .3

 .ها ایالت محور یا فدرال محور هستندن آ .4

 تجاری  هایبانک

سیاست و  قوانین  در  تغییر  به  توجه  بانکبا  بانکی،  بههای  تجاری  در  های  ای  فزاینده  طور 

های املاک و مستغلات، این موسسات کنند. در دستیابی به وامتأمین مالی خانه فعالیت می

 کنند:  از دو رویه اصلی پیروی می

بانک .1 از  اصبرخی  و منظم هستند که وظیفه  فعال  ادارات  دارای  رقابت  ها  آنها  لی 

وام در  مالی  فعال  موسسات  فاقد  که  مناطقی  در  است.  مستغلات  و  املاک  های 

بانک این  هستند،  مستغلات  و  املاک  و  تخصصی  مسکونی  مسکن  وام  منبع  ها 

   شوند.مزرعه می

هایبانکها   .2 خریداری    وام  دلالان  یا  مسکن  وام  از  آنها  خریدن  با  صرفاً  را  خود 

   کنند. می

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%88%D8%A7%D9%85_%D9%85%D8%B3%DA%A9%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%A7%D9%86%DA%A9%D8%AF%D8%A7%D8%B1%DB%8C_%D8%AA%D8%B9%D8%A7%D9%88%D9%86%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%DB%8C%D9%88_%D8%A7%D9%86%DA%AF%D9%84%D9%86%D8%AF
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%84%D9%88%D8%A6%DB%8C%D8%B2%DB%8C%D8%A7%D9%86%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AF%DB%8C%D8%B1%DB%8C%D8%AA_%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C
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این، شرکت بر  وام خودرو علاوه  آوردن  به دست  برای  ابتدا  در  نمایندگی، که  های خدمات 

خواستند فعالیت خود  شدند، میهای تجاری استفاده میبرای وام دهندگان دائمی مانند بانک

خ محلی  منطقه  از  خارج  در  سالرا  در  حال،  این  با  دهند.  گسترش  چنین  ود  اخیر،  های 

هایی تمرکز خود را برای به دست آوردن وام مسکن در خانه برای بانکهای تجاری و شرکت

 اند.  انداز و وام متمرکز کردهانجمنهای پس

از فروشندگانهای خدماتی این وامشرکت بدون مبنای مراجعه  فروشی  خرده ها را  ، معمولاً 

های بانک یا شرکت خدمات حاوی یک بیمه نامه کنند. تقریباً کلیه موافقت نامهدریافت می

   کند. کننده، از وام دهنده محافظت میش فرض مصرفاعتباری است که در صورت پی

 انداز پس هایبانک

های  سپرده گذاری به صورت فدرال منشور هستند، در درجه اول سپرده مالی  موسسات این

 گیرند.  پذیرند و وام مسکن در خانه میکننده را میمصرف

 وام  کارگزاران و بانكداران

گیرند، آنها  ها یا اشخاصی هستند که از وام مسکن سرچشمه میبانکداران وام مسکن شرکت

دهند و ممکن است به  های ماهانه را ارائه میفروشند، پرداختگذاران دیگر می  را به سرمایه

   عنوان نماینده برای توزیع وجوه مالیات و بیمه عمل کنند.

ارائه می  های وام به صاحبان خانه وامواسطه  با منابع مختلف وام  از  هایی  دهند. درآمد آنها 

دیگری حاصل می بانک  هر  مانند  درست  وام  دهنده  میوام  آنها  که  آنجا  از  به  شود.  توانند 

توانند از طریق وام گیرنده خرید کنند و به بهترین شرایط انواع وام دهندگان ضربه بزنند، می

می که  قوانینی  وجود  با  برسند.  بانکموجود  نفع  به  و  تواند  بانکداران  باشد،  بزرگ  های 

دارند، بنابراین بزرگترین وام دهندگان باید  کارگزاران رهنی بازار را به عنوان رقابتی نگه می

 به رقابت در قیمت و خدمات ادامه دهند.  

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AE%D8%B1%D8%AF%D9%87_%D9%81%D8%B1%D9%88%D8%B4%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%A4%D8%B3%D8%B3%D9%87_%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C
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برنت  فلوریدا،    Brightgreen Homeloansاز    1طبق گفته دون  پرتقال،  بندر  بانک  "در 

جاری واسطه ای برای حفظ تعادل رقابتی در صنعت وام ضروری است. بدون آن، رهنی و م

تأثیر  گذاری  قیمت  و  نرخ  بر  غیرقانونی  طور  به  بود  خواهند  قادر  دهندگان  وام  بزرگترین 

می آسیب  کننده  مصرف  به  بالقوه  طور  به  این  بگذارند،  در  را  سازمانی  هر  رقابت،  رسانند. 

ملکرد خود را بهبود ببخشد، و مصرف کننده در این سناریو  دهد تا مرتباً ع صنعت سوق می

 "برنده باشد. 

 عمر بيمه هایشرکت

شرکت عمر  بیمه هایشرکت این  هستند.  مالی  کمک  برای  دیگری  و  منبع  املاک  وام  ها 

خود را هر از گاهی   بهادار  اوراق  دهند واری وام میگذمستغلات را به عنوان یک راه سرمایه

کنند تا نشان دهنده تغییر شرایط اقتصادی باشد. افرادی که به دنبال وام از یک  تنظیم می

بیمه هستند می یا یک کارگزار محلی املاک و  شرکت  با یک شعبه محلی  توانند مستقیماً 

می عمل  بیمه  شرکت  چند  یا  یک  برای  وام  خبرنگار  عنوان  به  که  معامله  مستغلات  کند، 

 نند.  ک

 اعتباری  هایاتحادیه

می تشکیل  افرادی  توسط  تعاونی  مالی  مؤسسات  دارند  این  مشترکی  پیوند  که  به    -شود 

از   برخی  مذهبی.  گروه  یک  یا  کارگری  اتحادیه  شرکت،  یک  کارمندان  مثال،  عنوان 

   دهند.وام خانه ارائه می مالی خدمات های اعتباری علاوه بر سایر اتحادیه

 فدرال  شده پشتيبانی های آژانس

محدودیت و  خاص  شرایط  صندوق،تحت  جانبازان VA) جانبازان  اداره های  به  مستقیماً   )

توسط شده  تعیین  مسکن  اعتبار  کمبود  مناطق  در  می  VA مدیر معتبر  چنین وام  دهد. 

شهرها یا  مناطقی عموماً شهرها و شهرهایی روستایی و کوچک هستند که در نزدیکی کلان

 
1 Don Burnett 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%DB%8C%D9%85%D9%87_%D8%B9%D9%85%D8%B1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%88%D8%B1%D8%A7%D9%82_%D8%A8%D9%87%D8%A7%D8%AF%D8%A7%D8%B1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AE%D8%AF%D9%85%D8%A7%D8%AA_%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%88%D8%B2%D8%A7%D8%B1%D8%AA_%D8%A7%D9%85%D9%88%D8%B1_%DA%A9%D9%87%D9%86%D9%87%E2%80%8C%D8%B3%D8%B1%D8%A8%D8%A7%D8%B2%D8%A7%D9%86_%D8%A7%DB%8C%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AA_%D9%85%D8%AA%D8%AD%D8%AF%D9%87_%D8%A2%D9%85%D8%B1%DB%8C%DA%A9%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%88%D8%B2%D8%A7%D8%B1%D8%AA_%D8%A7%D9%85%D9%88%D8%B1_%DA%A9%D9%87%D9%86%D9%87%E2%80%8C%D8%B3%D8%B1%D8%A8%D8%A7%D8%B2%D8%A7%D9%86_%D8%A7%DB%8C%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AA_%D9%85%D8%AA%D8%AD%D8%AF%D9%87_%D8%A2%D9%85%D8%B1%DB%8C%DA%A9%D8%A7
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از موسسات خصوصی در   GIمناطقی که وام    -وآمد شهرهای بزرگ قرار ندارند  مناطق رفت

  دسترس نیست.

است، به اصطلاح وام دهندگان  مورد حمایت فدرال که در اینجا به آنها اشاره شدههای  آژانس

بین مؤسسه وام دهنده و خریدار خانه شخصی، وارد  وام لایه دوم نیستند که پس از ترتیب

 صحنه شوند.  

   مستغلات و املاک  گذاریسرمایه

سرمایهامانت )های  مستغلات  و  املاک  در  اعتماد  REITsگذاری  قانون  که  زمانی  از  که   ،)

املاسرمایه ژانویه  گذاری  اول  از  و مستغلات  در    1961ک  آغاز شد،  درآمد،  اجرا  مرحله  به 

هستند.   پسREITsدسترس  انجمن  مانند  و  ،  املاک  به  دهی  وام  به  متعهد  وام،  و  انداز 

می و  هستند  اگرچه  مستغلات  باشند،  مستغلات  و  املاک  ملی  بازار  به  خدمت  در  و  توانند 

 است.   داده های آنها رخ ها در فعالیتبرخی از تخصص 

کلیبه  REITs،  متحده   ایالات در می درآمد  بر   مالیات طور  پرداخت  را  یا  فدرال  کنند 

ویژه مندرج در قانون درآمد داخلی هستند  کنند، اما مشمول تعدادی از الزامات  پرداخت نمی

از درآمد مشمول مالیات آنها در کشور است   ٪90که یکی از آنها الزام توزیع سالانه حداقل  

   گیرد.به سهامداران صورت می سهام سود شکل که در

 منابع  سایر 

مایه گذاران انفرادی یک منبع پول نسبتاً بزرگ اما تا حدودی رو به کاهش را برای وام  سر

کنند که این وام دهندگان تعهدات  دهند. ناظران باتجربه ادعا میمسکن در خانه تشکیل می

ترجیح می را  وامکوتاه مدت  معمولاً  و  دارایی دهند  ارزش  از دو سوم  به کمتر  را  های خود 

محدود پیش  می  مسکونی  کل  مبلغ  نتواند  خریدار  که  درصورتی  ترتیب،  همین  به  کنند. 

پرداخت را بالاتر از اولین وام مسکن پیشنهادی دریافت کند، پیمانکاران ساختمان در صورت 

 کنند.  های دوم را قبول میپرداخت جزئی از قیمت ساخت خانه، وام

می سازندگان  یا  خانه  صاحبان  این،  بر  باعلاوه  از    توانند  را  FSBOاستفاده  خود  پول   ،

   انداز کنند تا هزینه اضافی پرداخت نکنند.پس

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%88%D8%A7%D9%85_%D9%85%D8%B3%DA%A9%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%DB%8C%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AA_%D9%85%D8%AA%D8%AD%D8%AF%D9%87_%D8%A2%D9%85%D8%B1%DB%8C%DA%A9%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C%D8%A7%D8%AA_%D8%A8%D8%B1_%D8%AF%D8%B1%D8%A2%D9%85%D8%AF
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D9%88%D8%AF_%D8%B3%D9%87%D8%A7%D9%85
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 مسكن  بخش اقتصادی های شاخص ارزیابی

 مسكن  شاخصهای

 به   مسکن  ویژگیهای  شناخت  مختلف  های  شیوه  و   وسایل  از  یکی  مسکن  شاخصهای  بررسی

 گونه   همه  و  شناخت  را  مسکن  امر  در  موثر  پارامترهای  آن  کمک  به  میتوان  که  رود  می  شمار

 نمود. تسهیل را مسکن مورد در تصمیم گیری و ریزی برنامه

  باشد. تحلیل  مسکن  ریزی  برنامه  در  ابزار  ترین  کلیدی   و  مهمترین  شاید   مسکن  های   شاخص

  نام  به  متغیرهایی   صورت  به   که  میگیرد  صورت  ابزاری  طریق  از  مسکن   کیفی   و   کمی   مسائل 

  کالبدی  و  فرهنگی   اجتماعی  اقتصادی،   مختلف  ابعاد   بیانگر   و   بوده  مطرح  مسکن  های  شاخص

  فوق   ابعاد   در  مسکن  وضعیت  شناخت  ابزار  سو  یک  از  مسکن  های   شاخص.  هستند  مسکن

 ریزی  برنامه و  مسکن  آینده انداز چشم  ترسیم برای کلیدی  ابزاری دیگر سوی از و  بوده  الذکر

 گردند  بندی دسته زیل  موارد قالب در میتوانند مسکن های  شاخص بررسی هستند آن

برنامه  گذاری  سیاست  برای  لازم  چارچوب  آوردن  فراهم .1   و   مسکن  در  ریزی  و 

 آن بر نظارت

 از   حاصل  نتایج  ارزیابی  و  مسکن  مختلف  ابعاد  بر  حاکم  روابط  تبیین  و  شناخت .2

 مختلف سیاستهای

که  مختلف  ابعاد  بین  صحیح  روابط  گذاری  پایه .3   تدوین  جهت  در   میتواند  مسکن 

 . باشد  سیاستها

  شناخت   با  ریزان  برنامه  و  گذاران  سیاست  برای  مناسب   تحلیلی  راابز  کردن  فراهم  .4

   ها  و دگرگونی  تحولات از کامل 

 آن   تحول  روند   و  مسکن  وضع  سنجش  و  گیری  اندازه  برای  ابزاری  واقع  در  مسکن  شاخصهای

  دلیل  همین  به  شود  می  محسوب  مسکن  سیاستهای  تحقق  و   موفقیت  ارزیابی  همچنین  و

 .  رندیگیم قرار استفاده مورد زین  ها  برنامه  یکم  اهداف نیتدو  در تیوضعارزیابی   بر علاوه 

 ن یا  به  انیشا  توجه  از  یحاک  مسکن  یشاخصها  موضوع  به  نگاه  در  مختلف  یکشورها  تجربه

  موضوع   در  یا  گسترده  ی پژوهشها  قاتیتحق  که  است  یحد  تا  آن  تیاهم.  است  موضوع
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  منتشر  یفراوان  ی علم گزارشات و  مقالات و  کتب صورت به آنها  جینتا و  آمده عمل  به شاخصها

 صورت   نارها یسم  و  کنفرانسها  یبرگزار  قالب  در  یجد  نظرات  تبادل  نیهمچن  است  ده یگرد

  سازمان  همچون  یالملل  نی ب  یارگانها  توسط  مختلف  یجهان  یها  برنامه  آن  نمونه  که  ردیگیم

  بخشها   ریسا  به  نسبت  رانیا  در  مسکن  یزیر  برنامه  چند  هر.  است  ی جهان  بانک   و  متحد   ملل

  به  اما  گردد  یم  بر  یاسلام  انقلاب  از  پس  دوران  به  عمدتا  و  بوده  ربرخوردا  یکمتر  عمر  از

 ی طراح  و  یزیر  برنامه  یگذار   استیس  ابزار  نیتر  یدیکل  عنوان  به  مسکن  یشاخصها  موضوع

  و تحولات با رانیا در یشهر مسکن  یها  شاخص است نشده پرداخته  جامع و یادیبن طور به

 ن یا  است  یضرور  اند  بوده  مواجه  ریاخ  یها  دهه  در  ژهیبو  یتوجه  قابل  یها  یدگرگون

  -ی اقتصاد  یشاخصها  اخص  طور  به   و   شوند  شناخته  جامع  بطور  یدگرگون   و  تحولات

 . رندیگ قرار قیتدق  و یبررس مورد مسکن، یعملکرد

 مسكن  یاقتصاد  یشاخصها

شاخصهای    از  وسیعی  طیف  مسکن  اقتصادی  اقتصاد    اقتصادیابعاد  از  که  میگیرد  دربر  را 

کلان جامع تا اقتصاد خرد و اقتصاد خانواده را شامل میشود اهمیت مسکن در اقتصاد ملی با  

ر  مطرح شدن آن به عنوان یکی از زیر بخشهای عمده و کلان اقتصاد ملی روشن میشود. د

مسکن   توسعه  حال  در  یا  و  یافته  توسعه  جوامع  از  اعم  اقتصادی  بخشهای  تمامی  بین 

بزرگترین سرمایه گذاری را به خود اختصاص میدهد یکی از مهمترین دلایل اهمیت مسکن  

ناخالص    5در کشورهای در حال توسعه این است که بخش مسکن حدود   از تولید  در صد 

را در این کشورها را در بر میگیرد به عبارتی    ا گذاری هدرصد از مجموع سرمایه    20داخل و  

گذاری  سرمایه  میزان  که  باید گفت  اقتصاد کلان  بر  مسکن  بخش  اثرات  با  رابطه  در  دیگر 

بازدهی اشتغال و قیمتهای مسکن از جمله عواملی هستند که بر اقتصاد کلان تاثیر میگذارند  

درصد    13الی    10و     GNP  درصد ازسرمایه گذاری در بخش مسکن معمولا دو الی هشت  

را شامل میشود و بین   ناخالص در کشورهای در حال توسعه    10الی    5از تشکیل سرمایه 

 درصد دیگر نیز برای سایر خدمات جریان سرمایه گذاری را موجب میشود. 

و  مسکن  بخش  در  گذاری  سرمایه  و  کلان  اقتصاد  بین  مستقیم  رابطه  اساس  این  بر 

میتوان در سرمایه گذاری مسکن و توسعه سرمایه گذاری مسکن و اشتغال  سیاستهای آن را  
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گذاری  سرمایه  یک  عنوان  به  مسکن  دیدگاه  نیز  و  تشکیلاتی  ساختار  و  مسکن  سیاست  و 

 اقتصادی و تولیدی و نه مصرفی دید.  -اجتماعی 

  20با ترکیب سرمایه گذاری مستقیم در بخش مسکن و خدمات مرتبط با آن مجموعا بین  

عمده    50لی  ا انگیزه  مسکن  همچنین  میگردد  حاصل  کشورها  در  تولیدی  ثروت  از  درصد 

انداز خانواده بر  برای پس  این مسکن  بر  دارد علاوه  اثر مهمی در مصرف خانوارها  و  هاست 

تعادل   و  کار  نیروی  تحرکات  بودجه  کسری  هتورم  از    ا پرداخت  دولت  ها  بودجه  بر  نیز  و 

 اثر میگذارد. و یارانه ها امالیات ه طریق 

قیمت و هزینه مسکن و یارانه های این بخش از موضوعات مهم در ابعاد اقتصادی هستند.  

از   که  یافته  توسعه  از کشورهای  بسیاری  در  درآمد  میزان  به  متوسط مسکن  قیمت  نسبت 

در   شاخص  این  مقابل  در  و  بوده  پایین  بسیاری  هستند  برخوردار  مسکن  مطلوب  سیستم 

وسعه میزان بالایی را نشان می دهد بطور کلی چنانچه سیاستهای بخش  کشورهای در حال ت

دچار مشکل   باشند  کننده  تولید  یا  کننده  برای مصرف  سنگین  های  یارانه  نیازمند  مسکن 

میشوند. بررسی و مرور یارانه های مسکن میباید در جهت افزایش کارایی و موثر بودن برنامه  

اثرات جنبی آن از  باشد. لازمه چنین امری این است که موضوع تامین   ها و نیز جلوگیری 

روشن   و  تعریف  دقت  به  و  گرفته  قرار  ها  مشی  خط  جزء  مسکن  بخش  در  یارانه  پرداخت 

با این حال چنانکه این امر بازار مسکن را تحت شعاع قرار دهد، مسائل جدیدی بوجود  . گردد

 خواهد آورد.  

(، سهم بخش ساختمان از تشکیل 1374  78در طول برنامه دوم توسعه جمهوری اسلامی )

ناخالص   ثابت  بوده است که رشد    28/3سرمایه  همچنین    .درصدی داشته است  5/1درصد 

برابر   برنامه  این بخش در طی  افزوده  و    4/4ارزش  بوده  برنامه  در  افزوده  ارزش  درصد کل 

برخی سا  2/6رشدی   است که در  آن  از  آماری حاکی  بررسی  میدهد.  نشان  را  لها  درصدی 

سهم بخش مسکن در تولید ناخالص داخلی ایران بیش از حدی بوده است که سازمان ملل  

درصد از تولید    5برای کشورهای در حال توسعه توصیه میکند سازمان مل تخصیص حدود  

.  پیش بینی و توصیه میکند  70درصد را برای دهه    6و حدود    60ناخالص ملی را در دهه  
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حدود   ثابتدرصد    25الی    20یعنی  سرمایه  های نمونه    . تشکیل  اهمیت    مثال  الذکر  فوق 

 مسکن را در اقتصاد کلان، تشکیل سرمایه، سبد هزینه خانوار و توزیع درآمد نشان میدهد. 

در مجموع میتوان گفت که سرمایه گذاری در بخش مسکن سرمایه گذاری تولیدی بوده و 

آن   مدت  دراز  بازدهی  در  بخشها  سایر  با  آن  از  تفاوت  جریانی  گذاری  سرمایه  این  و  است 

تولید سایر بخشها موثر واقع میشود. در کل شاخص های   بوجود میآورد که در  را  خدمات 

کمی  صورت  به  را  مسکن  اقتصادی  مختلف  ابعاد  که  هستند  نماگرهایی  مسکن  اقتصادی 

بعد   در  مسکن  های  شاخص  کنند،  می  پذیر  امکان  را  آن  تحلیل  و  مقایسه  و  داده  نشان 

اقتصادی، در هر دو بعد اقتصاد خرد و کلان قابل بررسی بوده و آگاهی از تاثیر شاخص های  

شناخت  جهت  در  ریزان  برنامه  به  موثری  کمک  اقتصاد  بخشهای  از  یک  هر  در  اقتصادی 

 مسائل و ارائه راه حل میکند.

 

 بررسی تأثير عوامل اقتصادی و اجتماعی بر قيمت مسكن 

اقتص های  فعالیت  و  بیشتر  جمعیت  دارد.  گرایش  شهرها  در  تمرکز  سمت  به  دو  هر  ادی 

بررسی   بنابراین  ناشی می شود؛  مناطق شهری  قیمت در  نوسان  از  قیمت مسکن،  نوسانات 

علل نوسانات قیمت مسکن شهری، درک ما را در مورد رابطه بین بازار مسکن و اقتصاد کلان  

 افزایش خواهد داد.  

بزرگ مؤلفدر سطح خرد، مسکن  اغلب  ترین  برای  است. در حقیقت  اغلب خانوارها  ثروت  ه 

مهم است.خانوارها،  مسکن  خرید  مالی،  معامله  مسکونی،    ترین  واحد  یک  ساخت  همچنین 

 بخش مهمی از مخارج خانوار یا حتی بهتر بگوییم کل ثروت خانوار را شامل می شود.  

اقتصادی و اجتماعی حائز اهمیت   است. مسکن از دیدگاه  بررسی وضعیت مسکن از دو بعد 

طور مستقیم اشتغال  گذاری در بخش مسکن بهاقتصادی، یک کالای اقتصادی است و سرمایه

و درآمد ملی را تحت تأثیر قرار می دهد. همچنین مسکن از دیدگاه اجتماعی برآورد کننده  

سیاست و  بخش مسکن  تحولات  بررسی  بنابراین  است؛  اجتماعی  نیاز  رویکردهای  یک  و  ها 

 .  کننده وضعیت و راهنمای عاملین بخش مزبور باشدتواند تبیین شده مربوط به آن می خاذات



اول  فصل  

| 35 | 

خانواده  برای  که  میزان  همان  به  هستند  تأثیرگذار  مسکن  قیمت  بر  که  مهم  عواملی  ها 

ریزان شهری، سازندگان، حرفه های مربوط به دادوستد املاک و تأمین  هستند، برای برنامه

 نیز دارای اهمیت است.  کنندگان منابع مالی 

با استفاده از مدل قیمت هدانیک، مطالعات زیادی در مورد قیمت مسکن صورت گرفته اما 

صورت همزمان متغیرهای عرضه و تقاضا را بر قیمت مسکن بررسی کند،  مطالعه ای که به

انجام  است.کمتر  مسکنعبارتبه  شده  بازار  بین  رابطه  شهری،  اقتصاد  تحقیقات  در  و   دیگر 

گرفته نادیده  کلان  از  اقتصاد  استفاده  با  معدودی  مطالعات  اگرچه  نیز  ایران  در  است.  شده 

شده ولی اثرات همزمان عرضه و تقاضا در مطالعات موردتوجه قرار نگرفته مدل هدانیک انجام

  است.

( در پژوهشی به بررسی رابطه بین نرخ بهره حقیقی وام 2014تسه، رودگرز و نیکلیوسکی )

  2007ن و قیمت های حقیقی مسکن در انگلستان و ولز بعد بحران مالی جهانی سال  مسک

پرداختند. نتیجه اصلی کار آنان بیانگر این است که بحران جهانی مالی دارای اثر بلندمدت  

ای که به ازای هر یک درصد افزایش  گونهبین سیاست های پولی و قیمت مسکن می باشد به

   یابد.درصد افزایش می 4/6مسکن، قیمت مسکن در نرخ بهره حقیقی وام 

( به بررسی وجود رابطه علیت بین قیمت مسکن و وضعیت اشتغال زنان در  2014)  1جانسون 

آمریکا با استفاده از یک مدل تعادل عمومی پرداخته است. وی به دنبال پاسخ به این سؤال 

د یا افزایش اشتغال زنان و  بود که آیا گران شدن مسکن موجب افزایش اشتغال زنان می شو

به دنبال آن افزایش درآمد خانوار موجب افزایش قیمت مسکن می شود. نتیجه مطالعه وی  

نشان می دهد که هیچ رابطه علیت معناداری بین قیمت مسکن و اشتغال زنان در آمریکا  

   وجود ندارد.

( کولسون  و  بر شروع کسب2013بالاسوبرامانیان  قیمت مسکن  بررسی  به  دوره  (  وکار طی 

به  2005  –  2009 را  متقابل  رابطه  این  هدف  این  به  نیل  برای  کمیّ پرداختند.  صورت 

کسبمدل شروع  و  مسکن  قیمت  بین  رابطه  که  رسیدند  نتیجه  این  به  و  کرده  وکار  سازی 

 
1 Johanson 
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ها این بود که این ارتباط بین قیمت مسکن و  وکار بستگی دارد. جمع بندی آناندازه کسببه

درحالی  وکارکسب دارد  وجود  قوی  بسیار  شکل  به  شروع  کوچک  مورد  در  مسأله  این  که 

   صورت قوی دیده نمی شود.وکار بزرگ بهکسب

( وارد  و  بروکس  بازار  2013انجی،  پویایی  بر  کلان  اقتصاد  تأثیر  بررسی  به  ای  مقاله  در   )

پرداختند. نتیجه اولیه   1960  –  2011مسکن و مستغلات در ایالت متحده آمریکا طی دوره  

آن به  کار  وابسته  اقتصادی  کلان  تغییرات  به  نسبت  مسکن  بازار  حساسیت  که  بود  این  ها 

گذاران از طریق تغییر در نرخ بهره می  کنند که سیاستست و بیان میهای اقتصادی ادوره

   های اقتصادی شوند. توانند موجب تسریع در تغییر دوره

( اقتصاد کلان و  2010بالتراتی و مورانا  رابطه بین شرایط عمومی  به بررسی  ای  ( در مقاله 

منطقه در  مسکن  آن   G7بازار  یک  پرداختند.  که  کنند  می  بیان  بین  ها  دوطرفه  رابطه 

  نوسانات قیمت مسکن و شوک های بخش عرضه جهانی وجود دارد. 

( لئونارد  و  اقتصاد  2008اگرت  بر  آن  اثر  و  هلندی  بیماری  پدیده  وجود  به  ای  مقاله  در   )

کنند که تغییرات قیمت نفت  پرداخته اند. آنان بیان می  1996  –  2005ازبکستان در دوره  

تأثیر   موردبررسی  دوره  قیمت  در  و  غیرنفتی  صنایع  تولیدات  حقیقی،  ارز  نرخ  بر  بسزایی 

ها بیانگر آن است که  کالاهای غیرمنقول نظیر مسکن داشته است. نتایج رگرسیونی کار آن

های غیرنفتی  های نفتی و هم بخشداری هم بر بخشافزایش در قیمت نفت تأثیرات معنی

باوجودآنک مؤثر  حقیقی  ارز  نرخ  افزایش  اما  معنیداشته  تأثیر  بخشه  بر  نفتی  داری  های 

  های غیرنفتی و کالاهای غیرمنقول نداشته است.گونه تأثیری بر بخشداشته، هیچ

( بیان می کنند که باید این نکته را نیز مدنظر داشت که قیمت  2007گودهارت و هافمن )

نمایه  مسکن نوعی،  تواند  ح  می  و  دهد  نشان  را  بازار  نیازهای  و  تمایلات  بهاز  عنوان تی 

   بینی کننده متغیرهای کلان اقتصادی، نظیر تورم آینده باشد.پیش
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اترک و  نگرو  دوره  2007)  1دل  طی  برداری  رگرسیون  خود  مدل  از  استفاده  با   )2005  – 

را موردبررسی قراردادند.    1986 افزایش قیمت مسکن  بر  انبساطی  پولی  اثر سیاست  میزان 

شوک اثر  که  دهد  می  نشان  حجم نتایج  قبال  در  مسکن  قیمت  روی  پولی  سیاست  های 

   نوسانات اخیر، کم و ناچیز بوده است.

( هو  و  قیمت دا2007بلک  و  نقدینگی  مازاد  بین  رابطه  بررسی  به  ای  در  ( در مطالعه  رایی 

دوره   طی  جهانی  داخلی    1984  –  2006مقیاس  ناخالص  تولید  متغیرهای  از  استفاده  با 

کننده تولید ناخالص داخلی، نرخ بهره کوتاه مدت، عرضه پول، شاخص  واقعی، شاخص تعدیل

توسعه   همکاری  عضو  کشور  ده  برای  مسکن  قیمت  شاخص  و  نفت  قیمت  محصول،  قیمت 

اند. واکنشاقتصادی و منطقه یورو و مدل   های پولی نشان  خود رگرسیون برداری پرداخته 

می دهد نقدینگی با کاهش نرخ بهره کاهش می یابد و تغییر محصول واکنش مثبت پول را  

تحلیل نتایج  دارد.  پی  تعیین کنندگان مهم  در  بهره  نرخ  و  نقدینگی  تأیید می کنند که  ها 

   قیمت در بخش املاک هستند.

از متغیرهایی چون شاخص قیمت سهام، شاخص    ( قیمت2005)  2داویدف  مسکن را تابعی 

سرمایه  و  زمین  این  قیمت  اثر  بررسی  به  اقدام  و  دانسته  مسکن  بخش  در  جدید  گذاری 

نتایج تخمین مدل وی نشان قیمت مسکن کرده است.  بر  دهنده حساسیت قیمت  متغیرها 

د نسبتاً بزرگ و معنی  های متغیرهای کلان اقتصاد است. همچنین عدمسکن نسبت به شوک 

دار کشش قیمت مسکن نسبت به دستمزدها، کشش کوچک و منفی قیمت مسکن نسبت 

های واقعی بهره و کشش قیمتی منفی معنی دار مسکن نسبت به ارزش سهام سرمایه به نرخ

  توجه است.در این مدل، قابل

با استفاده از   9701  –  2004کشور صنعتی در دوره    18( با بررسی  2005)  3اهرن و دیگران

 و با تمرکز خاص روی بحث سیاست پولی، نوسانات در قیمت مسکن را مورد  VAR مدل

ها نشان می دهد که با اجرای سیاست پولی انبساطی، افزایش  بررسی قراردادند. نتایج کار آن

 
1 Del Negro and Otrok 
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پولی  ازآن تورم فزاینده موجب می شود که مقامات  قیمت مسکن زودتر اتفاق افتاده، اما پس

  قبل از اینکه قیمت مسکن به اوج خود برسد، سیاست پولی انقباضی را اجرا کنند.

با  2004)  1لودویک و اسلاک بین شاخص قیمت سهام و قیمت مسکن  ارتباط  بررسی  به   )

آن پرداختند.  اقتصادی  توسعه  همکاری  عضو  کشورهای  در  آزمون  مصرف  از  استفاده  با  ها 

علی متغیرهای مدل نیز پرداختند و به این نتایج رسیدند که    علیت گرنجر به بررسی ارتباط

قابل مصرف  درآمد  گرنجر  علت  سه،  هر  مسکن  قیمت  و  سهام  بازار  شاخص  سرانه،  تصرف 

قابل درآمد  و  سهام  بازار  شاخص  این  بر  علاوه  هستند.  سرانه  علت  خصوصی  سرانه،  تصرف 

  جر قیمت مسکن نیست.گرنجر قیمت مسکن هستند ولی مصرف خصوصی سرانه علت گرن

ژئو و  در 2004)  2تساتسارونیس  صنعتی  کشور  هفده  به  مربوط  اطلاعات  خود  مطالعه  در   )

توضیح    1970  –  2003دوره   خود  رگرسیون  روش  از  استفاده  با  و  کرده  آوری  جمع  را 

مهم بهبرداری  عامل  این  و  شناخته  تورم  نرخ  را  مسکن  قیمت  بر  مؤثر  عامل  طور ترین 

نیمی در    متوسط،  و  داده  توضیح  مختلف  کشورهای  در  را  مسکن  قیمت  تغییرات  از 

تا حدود  کوتاه و  بیشتر  متغیر  این  تأثیر  به    90مدت،  مؤثر  عوامل  و سایر  است  بوده  درصد 

   ترتیب اعتبارات بانکی، نرخ بهره کوتاه مدت و حاشیه سود عنوان می کند.

باط اقتصاد کلان و بازار مسکن ( در مطالعه خود در کشور هنگ کنگ به ارت2004لیونگ )

وسیله رشد جمعیت، تغییرات درآمد، هزینه پی برده است. در این مطالعه، قیمت مسکن به 

   ساخت و نرخ بهره تحت تأثیر قرار می گیرد.

آید مفاهیم   برابری عرضه و تقاضای مسکن به دست می  از  برای بررسی قیمت مسکن که 

آن  بر  مؤثر  عوامل  و  تقاضا  و  کامل،  هعرضه  رقابت  بازار  شرایط  در  کرد.  خواهیم  بحث  را  ا 

شده، با فرض ثبات سایر شرایط، تابعی از قیمت است.  مقادیر موردتقاضا و نیز مقادیر عرضه 

می گیرند که مقادیر عرضه   طور اصولی توابع عرضه و تقاضای کلی به طریقی شکلدرواقع به

)به تقاضا  )بهو  قیمت  به  وابسته(،  متغیر  این  عنوان  در  دارند.  بستگی  مستقل(  متغیر  عنوان 

   حالت از تأثیر متقابل توابع عرضه و تقاضای کل، قیمت و مقدار تعادلی مشخص می شود.
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عنوان یک کالای ناهمگن در نظر بگیریم برای برآورد قیمت از روش که مسکن را بهدرصورتی 

عنوان یک کالای  مسکن را به  هدانیک استفاده می شود ولی در این پژوهش با توجه به اینکه

شده است و بر اساس نظریه رفتار مصرف کننده که سعی در حداکثر همگن در نظر گرفته

کردن میزان مطلوبیت در هر سطح مشخص از درآمد دارد، تابع تقاضای مسکن استخراج می  

ن برای  گردد. همچنین با استفاده از نظریه عرضه لوکاس اقدام به استخراج تابع تقاضای مسک

   اقتصاد ایران شده است.

آید،   می  دست  به  مسکن  مؤثر  تقاضای  و  عرضه  برابری  از  مسکن  تعادلی  قیمت  ازآنجاکه 

منظور پاسخ به سؤال اصلی پژوهش ضروری است مفاهیم تقاضای بالقوه، تقاضای مؤثر و  به

   عرضه واحد مسکونی را تعریف کنیم.

سال و یا یک دوره برنامه ریزی( که برابر با    میزان نیاز به مسکن در یک مقطع زمانی )یک

وجود، تقاضای مؤثر برای شمار خانوارهای نیازمند مسکن است را تقاضای بالقوه گویند. بااین

مسکن، درواقع همان تعریف کلاسیک در متون اقتصادی است. تقاضای مؤثر، نیازی است که 

های موجود در بازار مسکن ند باقیمتطور توأم همراه باشد و بتوابا تمایل و قدرت خرید به

  برآورده شود.

عرضه مسکونی  واحدهای  تعداد  تعادلی،  شرایط  در  ترتیب،  با  بدین  برابر  هرسال  در  شده 

را   مؤثر(  )تقاضای  عرضه  و  بالقوه(  )تقاضای  نیاز  تفاوت  است.  مسکن  برای  مؤثر  تقاضای 

   کنند. عنوان کمبود و نارسایی بازار مسکن تعریف می به

 

 تقاضای مسكن 

کالا   این  خصوصیات  از  برخی  شود.  می  تعریف  کالاها  سایر  مانند  نیز  مسکن  تقاضای  تابع 

باعث شده است تا مسکن، متمایز از سایر کالاها و خدمات مصرفی باشد؛ زیرا مسکن کالایی  

غیرمنقول و بنابراین استفاده کردن از آن منوط به تغییر مکان مصرف کننده است. همچنین 

جای فرد، خانوار است، بنابراین مبانی نظری رفتار مصرف  قاضی مسکن، بهبه لحاظ اینکه مت

ازاین  باید در مورد خانوار مطرح شود،  اقتصادی هر فرد است،  رفتار  بر  رو کننده که مبتنی 

خصوصیات خانوار نیز در میزان تقاضای مسکن مؤثر است. ازآنجاکه هر مدل اقتصادسنجی  
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م شکل  اقتصادی  نظریه  یک  اساس  مستثنا بر  امر  این  از  نیز  مسکن  تقاضای  تابع  گیرد  ی 

   های مختلفی استفاده می شود.نیست و در تخمین آن از روش 

عنوان یک کالای همگن و هم یک کالای ناهمگن در  در تحقیقات، می توان مسکن را هم به

به را  مسکن  اگر  گرفت.  قیمت  نظر  در  تفاوت  بگیریم،  نظر  در  ناهمگن  کالای  یک  عنوان 

این تحقیق،  وا نماییم. در  قیمت دنبال  از مدل هدانیک  استفاده  با  باید  را  حدهای مسکونی 

عنوان یک کالای همگن فرض می شود و بر اساس  مسکن همچون سایر کالاهای معمولی، به

سطح   هر  در  خود  مطلوبیت  میزان  کردن  حداکثر  در  سعی  که  کننده  مصرف  رفتار  نظریه 

تق تابع  دارد،  درآمد  از  متغیرهای مشخصی  اساس،  این  بر  گردد.  می  برآورد  مسکن  اضای 

   اقتصادی و اجتماعی مؤثر در مطلوبیت، از عوامل تأثیرگذار بر تقاضای مسکن هستند.

 قيمت مسكن 

تقاضا و عرضه مسکن است و تاکنون در خصوص  از اجزای اصلی توابع  قیمت مسکن یکی 

به اطلاعاتی  و  آمار  آن  نقیمت  تهیه  زمانی  سری  بانک  صورت  انتشاریافته  آمار  است.  شده 

طور مرکزی در خصوص بخش ساختمان و مسکن نشان می دهد که این آمار و اطلاعات به

( دربرگیرنده  شاخص  این  است.  مسکن  بهای  شاخص  به  مربوط  بهای  1عمده  شاخص   )

  های شخصی ( هزینه تعمیر و نگهداری خانه2های مسکونی )ویلایی و آپارتمانی(، )خانهکرایه 

  ( خدمات ساختمانی است که بیشتر معرف شاخص بهای اجاره مسکن است.3و )

 جمعيت 

جمعیت چه به لحاظ اندازه، چه به خاطر ترکیب سنی و جابه جایی آن در مناطق مختلف،  

به دارد.  فراوان  تأثیر  مسکن  تقاضای  بهعبارتبر  جمعیت  افزایش  تقاضای  دیگر  کلی  صورت 

از و  دهد  افزایش می  را  و    مسکن  ازدواج  نرخ  افزایش  و  افزایش جمعیت جوان  طرف دیگر 

 تراکم جمعیت منطقه خاص، تقاضای مسکن را افزایش خواهد داد.  
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 درآمد سرانه 

( بیان می کنند که  2005)  4(، لی وانگ آنگ 1999)  3(، کنی1979)  2(، فولین1999)  1بلکی 

افزایش   شود.  می  مسکن  تقاضای  در  افزایش  موجب  درآمد  برای افزایش  تقاضا  درآمد 

بزرگخانه واقعهای  شهر  حومه  در  و  دارد  بیشتری  مطلوبیت  که  و  تر  داده  افزایش  را  شده 

شود، زیرا با افزایش درآمد، خانوارها قادر خواهند  باعث عدم تمرکز جمعیت در مرکز شهر می

   های ایاب و ذهاب جهت مراجعه به محل کار برآیند.بود از عهده هزینه

 اعتبارات پرداختی به خریداران مسكن

به است.  درآمد  و  کالا  قیمت  از  تابعی  اول  مرحله  در  قدرت تقاضا  وام،  پرداخت  طورمعمول 

عنوان یکی از متغیرهای  مالی افراد را افزایش می دهد. بنابراین میزان وام و یا نرخ بهره آن به

تقاضا محسوب می شود. بر  پرودمن  تأثیرگذار  آئوکی،  ( دربردارنده  2004)  5و ولیگ   نظرات 

واحدهای   تقاضای  در  افزایش  به  منجر  اعتبارات،  تأمین  در  سهولت  که  است  مطلب  این 

بااین )مسکونی می شود،  رفیعی  افزایش تسهیلات فقط در  1383وجود  کند که  بیان می   )

می مسکن  تقاضای  افزایش  به  منجر  دوره  سالهمان  در  ولی  تورم شود،  دلیل  به  بعد  های 

   وجود، عملاً سقف تسهیلات اعتباری ازلحاظ اقتصادی کارآمد نخواهد بود. م

در ایران با توجه به اینکه تابع تقاضای اعتبارات به دلیل پایین بودن نرخ سود بانکی چندان 

کنیم. البته در  تحت تأثیر تغییرات این نرخ نیست، خود میزان اعتبارات را در مدل وارد می

منابع محدودیت  وام    شرایط  بهره  نرخ  جدید،  مالی  منابع  و  وام  تقاضای  افزایش  با  مالی، 

   افزایش می یابد که این امر هزینه نهایی سرمایه گذاری را افزایش خواهد داد.

 ماليات

یکی از عوامل مؤثر بر تقاضای مسکن هزینه خالصی است که مالک مسکن، ملزم به پرداخت 

ایه ای، مبلغ پولی هزینه خالص نگهداری مسکن  طور پ آن است. هزینه استفاده از مسکن به
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برای یک دوره است. برای مسکن، این هزینه خالص تفاوت بین هزینه ناخالص )بهره رهنی،  

استهلاک، مالیات بر دارائی و حفظ و نگهداری ساختمان( و سود ناویژه )سود سرمایه( است 

( افزایش مالیات  2002ستریپس ) ( ول2004)  2(، هارتر و دریمن 1999)  1بنا به نظرات بلکلی 

   بر مسکن موجب می شود تا تقاضا برای واحد مسکونی کاهش یابد.

 نرخ بيكاری 

نتیجه تقاضا برای مسکن و به دنبال    شود و درافزایش اشتغال باعث افزایش درآمد خانوار می

 آن قیمت مسکن افزایش می یابد. 

 بها اجاره

کالای   قیمت  معرف  مذکور  واحد شاخص  دارای  یا  خانوار  هر  یعنی  است،  جایگزین مسکن 

که با اجاره واحد مسکونی، نیاز مسکن خود را با پرداخت قیمت مسکونی شخصی است یا این 

تقاضای   انتقال  موجب  مسکن،  جایگزین  کالای  قیمت  افزایش  سازد.  می  برطرف  )اجاره( 

   مسکن به سمت راست می شود.

بها، نرخ بیکاری،  توان گفت که عواملی مانند قیمت مسکن، اجارهبا توجه به مطالب فوق می  

از   اقتصادی و جمعیت  از بعد  پرداختی به خریداران مسکن، درآمد سرانه  اعتبارات  مالیات، 

   بعد اجتماعی بر تقاضای مسکن مؤثر هستند.

 اعتبارات اعطایی ساختمانی به توليدکنندگان 

( موسوی  سایه  و  عراقی  خلیلی  عقیده  )1379به  پورمحمدی  دلال  و  از  1379(  نقل  به   )

افزایش ساخت مسکن می   اعتبارات و وام مسکونی به بخش خصوصی باعث  رفیعی اعطای 

  شود.

به هزینه  بهره  نرخ  دانند.  می  مسکن  عرضه  بر  مؤثر  را  بهره  نرخ  دیگری  کارگیری  محققان 

ا کاهش خواهد داد.  سرمایه توسط سازندگان است. افزایش نرخ واقعی بهره، ساخت مسکن ر
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می توان گفت که افزایش نرخ بهره اعتبارات پرداختی به تولیدکننده با کاهش    دیگرعبارتبه

 .  خالص سود، عرضه مسکن را کاهش می دهد

 توليد ناخالص ملی 

( 2004)  1مسکن سهم زیادی از اقتصاد کلان را به خود اختصاص داده است. نظرات لیونگ 

که است  مطلب  این  است.    بیانگر  تأثیرگذار  مسکن  قیمت  بر  ملی  ناخالص  تولید  رشد  نرخ 

( به نقل از رفیعی، نرخ رشد تولید ناخالص ملی را عامل  1379طور دلال پورمحمدی )همین

   می داند. مؤثری بر عرضه مسکن

 مخارج دولت در فصل تأمين مسكن 

تحت شرایطی که رشد درآمد خانوارها ناچیز یا حتی صفر است، دولت باید برای خانوارهای 

خود تأمین مالی نمی شوند،  خودی ها بهمذکور، محل سکونت فراهم کند. ازآنجاکه این طرح

ی رکود  ها را عهده دار شود. در دورهدولت باید شکاف بین هزینه نهایی و ارزش نهایی طرح

تر های عمومی باید بیشتر به ساخت واحدهایی با اندازه های کوچکد سیاستاقتصادی تأکی 

 وسیله امکان اسکان تعداد خانوارهای بیشتری فراهم گردد.  باشد تا بدین

 شاخص قيمت نهاده های ساختمانی 

( بیان می کنند  1379( و خلیلی عراقی و سایه موسوی )1999)3(، سمرویل  1999)  2بلکلی 

های ساختمانی نظیر دستمزد کارگران و مصالح ساختمانی، با افزایش  ت نهادهکه افزایش قیم

قیمت   و  دستمزدها  افزایش  اگر  البته  دارند؛  تولید  بر  منفی  تأثیر  ساختمان  تولید  هزینه 

نمی باشد،  کمتر  مسکن  قیمت  افزایش  از  داشت.   مصالح  را  تولید  کاهش  انتظار  توان 

ماندن سایر شهمین ثابت  با فرض  تولید  طور  به کاهش  نهاده ها منجر  افزایش قیمت  رایط 

   خواهد شد.
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 ه صادر شدپروانه های ساختمانی 

ساختویژگی قابل  زمین  محدودیت  مانند  محلی  مسکونی  های  واحدهای  ساخت  بر  وساز، 

( بیان می کنند سیاست جلوگیری از توسعه 2002)  1جدید اثرگذار است. دوکینز و نلسون 

محدوده شهر باعث می شود قیمت زمین افزایش یابد، ولی سازندگان خانه همیشه به زمین 

به دهند.  نمی  نشان  واکنش  بالاتر  قیمت  آنعبارتبا  واحدهای  دیگر  تراکم  افزایش  با  ها 

می جبران  را  زمین  کمبود  اینمسکونی،  با  اختصاکنند.  زمینوجود  به  ص  شهر  حومه  های 

   تولید واحدهای مسکونی باعث افزایش عرضه مسکن می شود.

اعتبارات  میزان  مسکن،  قیمت  مانند  عواملی  که  گفت  توان  می  فوق  مطالب  به  توجه  با 

تأمین  اختصاص  فصل  در  دولت  مخارج  ملی،  درآمد  آن،  بهره  و  ساختمان  بخش  به  یافته 

نهاده قیمت  شاخص  ساختمامسکن،  پروانههای  و  اقتصادی  بعد  از  ساختمانی  نی  های 

   صادرشده از بعد اجتماعی بر عرضه مسکن مؤثر هستند.

 
1 Dawkins and Nelson 



   

 

 

 فصـل دوم

 



   

 اقتصاد مسكن در کشورهای مختلف جهان 

فرصت شغل،  ایجاد  بیشتر،  مالیات  و  تولید  شغل  حفظ  افزایش  اقتصادی،  توسعه  های 

با نابرابری  بهره افزایش دسترسی به    -وری، و توانایی مقابله  اقتصادی  همه از جمله مزایای 

   مسکن با کیفیت و مقرون به صرفه هستند.

بین هزینه نشان    2004گزارشی در سال   ارتباط مضری  بالای مسکن و جذب  داد که  های 

   زند.وکارها و اقتصاد جامعه آسیب میوری و حفظ آن وجود دارد که به کسبکارکنان، بهره

از اجاره و مالکیت خانه،   ایالات متحده، اعم  از آن زمان، تأثیر هزینه های بالای مسکن در 

محل اقتصاد  رهایی  است.  یافته  افزایش  در  تنها  شده  ایجاد  کشش  از  ما  ملی  و  ایالتی  ی، 

   شرایطی که مسکن مقرون به صرفه نیست به همه کمک می کند. 

اثرات  از  برخی  مورد  در  فقط  دولتی  مقامات  و  مسکن  کارشناسان  اقتصاددانان،  این  از 

   اقتصادی مسکن بیشتر بشنوید.

 

 توسعه اقتصادی 

با   نیوانگلند  فراصنعتی  شهر  یک  دوره طولانی    45000پیتسفیلد  یک  از  پس  که  است  نفر 

افول اقتصادی در حال بازسازی است. ما یک شهر تک شرکتی بودیم که مجبور بودیم روی  

ایجاد یک اقتصاد متنوع کار کنیم. ما می توانیم ببینیم که چگونه سرمایه گذاری نکردن در  

د توجه خود را به چندین محله ما با فقر متمرکز، ارزش مسکن را کاهش می دهد. اکنون بای

   بازسازی محله هایمان معطوف کنیم.

همه   شده  تثبیت  های  محله  و  کار  و  توسعه کسب  شغل،  ایجاد  که  دارم  راسخ  اعتقاد  من 

بخشی از توسعه اقتصادی است. در موقعیت خود، با رهبران تجاری صحبت می کنم. من با  

که ما مسکن ناکافی برای شنوم این است  ساکنان صحبت می کنم. موضوع رایجی که من می

شویم،   کار  به  این مشکلات دست  دوی  هر  برای حل  بخواهیم  اگر  داریم.  تجارت  گسترش 

  مطمئناً مسکن بخشی از اقتصاد است.
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 نابرابری درآمد

یابد، مردم ممکن است نتوانند از پس  »از آنجایی که هزینه مسکن در یک جامعه افزایش می

روند. دور شدن از بازارهای داغ  برآیند، بنابراین بیشتر به خارج میهای زندگی در آنجا  هزینه

ممکن است مانع از کار افراد در مکان هایی با دستمزدهای بالاتر شود. این مانع از توانایی  

  مشاغل برای استخدام کارگران می شود و برای اقتصادهای محلی خوب نیست.

با دستمزد بازارهایی  بالاتر مسکن در  را هزینه  نابرابری درآمدی  نیز ممکن است  بالاتر  های 

که   هستند  آنهایی  ویژه  به  درآمدتر  کم  و  کمتر  تحصیلات  با  خانوارهای  زیرا  کند،  تشدید 

که  حالی  در  نیستند.  هزینه  پر  و  تر  متراکم  مناطق  در  مسکن  خرید  به  قادر  احتمالاً 

افزایش هزینه مسکن  تصمیمات محلی ممکن است محرک در  بر  های کلیدی  باشند، فشار 

  شود.اقتصاد و سهم آن در نابرابری درآمد بیشتر در صحنه ملی ظاهر می

 

 جذب و حفظ تجارت و توليد 

ایندیانا است.  اقتصادی  مسئله  یک  خانه  قیمت  های    استطاعت  ایالت  برترین  از  یکی  که 

   تولیدی در غرب میانه است را در نظر بگیرید.

تولیدکنندگان به دلیل داشتن مشاغل کارخانه فریاد می زنند، اما جوامعی که در آن تجارت 

ندارند   کافی  به صرفه  مقرون  کار  نیروی  کنند، مسکن  بین    –می  هایی  تا    100000خانه 

ایندیانا داریم، اما مسکن مقرون به   250000 دلار. ما یک کارخانه بزرگ خودرو در جنوب 

کنند،  های سازنده یا فروشندگانی که با آنها کار میخگویی به خواسته صرفه کافی برای پاس

نداریم. بانکداران فریاد می زنند زیرا پولی برای قرض دادن به خانواده ها دارند، اما مسکن  

   کافی که کارگران بتوانند بپردازند وجود ندارد.

می بازرگانی  مقرون اتاق  مسکن  خانواده بهگوید،  به  فقط  نمی  هاصرفه  به  کمک  بلکه  کند، 

کند. وقتی خانواده ها را وارد خانه می کنیم، آنها می توانند شروع به  دولت محلی کمک می

پرداخت مالیات بر دارایی کنند. و اگر خانه ای داشته باشند که توانایی خرید داشته باشند،  

ها به کسب و  بودجه قابل مصرف بیشتری برای صرف غذا و سایر کالاهای مصرفی دارند. آن
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از فروشگاه ها   کارهای محلی کمک می کنند زیرا می توانند در رستوران ها غذا بخورند و 

 خرید کنند.  

 

 اضافی  "پنهان "هزینه های  

های مراقبت  های دارای فرزند در یک خانه ثابت زندگی کنند، از چه هزینه اگر همه خانواده 

میلیارد دلار    111سال    10م را در طول  توان جلوگیری کرد؟ این رقبهداشتی و آموزشی می

 تخمین زده اند.  

های مرتبط با سلامت مادران و کودکانی است که در سال گذشته یا بی  »این بر اساس هزینه 

را تجربه کرده بیشتر نقل مکان کردهخانمانی  یا  بار  اجارهاند، دو  از  یا  ماندهاند  اند.  بها عقب 

ر شامل افزایش بستری شدن در بیمارستان، ویزیت های  هزینه های مرتبط با مسکن ناپایدا

سرپایی، اقدامات دندانپزشکی، مراقبت از سلامت روان برای مادران و خدمات آموزشی ویژه  

   برای کودکان است.

 

 تأثير قيمت مسكن بر ثبات اقتصادی

قیمت مسکن در طول همهافزایش بی و شدید  نگرانی جدی    19-گیری کووید سابقه  باعث 

احتمال استسی دیگر،  سوی  از  و  بود  توجه  قابل  تورم  بر  آن  تأثیر  سو  یک  از  شد.  گذاران 

از   بود. در نتیجه، بسیاری  از حباب احتمالی مسکن نگران کننده  سقوط بازار مسکن ناشی 

بهره   افزایش نرخ  به  ایالات متحده، شروع  از جمله سیستم فدرال رزرو  بانک های مرکزی، 

ه و خنک کردن بازار مسکن کردند. رئیس فدرال رزرو ایالات متحده،  برای مهار تورم فزایند

جروم پاول، به صراحت اعلام کرده است که تمایل او برای رساندن قیمت مسکن به ارزش 

   است. 2022منصفانه یکی از دلایل پشت سیاست پولی انقباضی فدرال رزرو در سال 

از   اقتصادی  فعالیت  و  مسکن  قیمت  بین  )رابطه  جهانی  مالی  بحران  موضوع GFCزمان   )

مورد توجه اقتصاددانان بوده است. در این تحقیق قصد داریم دو سوال مرتبط با این موضوع 

را بررسی کنیم: تاثیر قیمت مسکن بر رشد اقتصادی و احتمال عدم تقارن در این رابطه و  

با  پیامدهای  و  اقتصادی  ثبات  بر  مسکن  قیمت  نوسانات  تاثیر  رشد همچنین  بر  آن  لقوه 
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با توجه به این نکته، مطالعات زیادی در سطوح کل و خانوار انجام شده    .موثر است  اقتصادی

اقتصادی،   تولید  مانند  کلان،  اقتصاد  کلیدی  متغیرهای  بر  را  مسکن  قیمت  تأثیر  که  است 

  1جالب توجه است که بلتراتی و مورانا   کند.گذاری مسکونی و تورم بررسی میمصرف، سرمایه

شوک2010) تأثیر  که  دریافتند  قوی(  حتی  کلان  اقتصاد  بر  مسکن  قیمت  بازار های  از  تر 

   سهام است.

( اظهار می دارند که مشکلات در بازار مسکن پیامدهای اقتصادی    2008)    2کیس و کویگلی 

قابل توجهی مانند کاهش هزینه های مصرف کننده، کاهش شروع و تکمیل مسکن و کاهش  

ری کلی مسکونی دارد. آنها همچنین تأثیر منفی شدید کاهش قیمت مسکن بر  سرمایه گذا

درآمد خانوارها و صنعت مالی، از جمله تأثیر آن بر خدمات ساخت و ساز و مسکن و کاهش  

می   مستند  را  وام مسکن  معوقات  تعداد  افزایش  همچنین  و  خانه،  مالی  تأمین  برای  تقاضا 

ارتباط دو از مطالعات  اقتصادی پیدا  کنند. بسیاری  سویه ای را بین قیمت مسکن و فعالیت 

   می کنند.

وقتی صحبت از تاثیر قیمت مسکن بر مصرف و سرمایه گذاری و در نتیجه بر اقتصاد کلی  

 است.  "اثر ثروت"می شود، ادبیات دو کانال متفاوت را پیشنهاد می کند. کانال اول 

مورفی  و  مولباوئر  نظر  خان1990)  3طبق  صاحبان  دلیل  (،  به  آنها  مسکن  ثروت  که  هایی  ه 

افزایش  را  غیرمسکنی  خدمات  و  کالاها  مصرف  یابد،  می  افزایش  خانه  قیمت           افزایش 

می دهند. با این حال، اگر این افزایش قیمت مسکن برای مدت طولانی مورد انتظار باشد،  

که   بود  خواهد  موثرتر  زمانی  ثروت  اثر  خلاصه،  طور  به  داشت.  نخواهد  مصرف  بر  تاثیری 

بر   مسکن  قیمت  آن  طریق  از  که  کانالی  دومین  باشد.  غیرمنتظره  مسکن  قیمت  افزایش 

( استدلال می کنند که  2004وثیقه« است. آئوکی و همکاران )  اقتصاد تأثیر می گذارد »اثر

تأثیر  مصرف  بر  سنتی  ثروت  اثر  جای  به  )ترازنامه(  وثیقه  اثرات  طریق  از  مسکن        قیمت 

آنها معتقدند که اصطکاک اعتباری نقش حیاتی در مصرف و تقاضای مسکن دارد.  . می گذارد

زدایی از بازار وام مسکن در بریتانیا، دسترسی  آنها خاطرنشان می کنند که به دنبال مقررات  

 
1 Beltrani and Morana 
2 Case and Quigley 
3 Molyauer and Murphy 
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استقراض   مسکن،  قیمت  در  معینی  افزایش  برای  و  است  تر  آسان  بسیار  خانه  سهام  به 

   بیشتری ایجاد می شود.

مورد  مختلف  محققان  توسط  گسترده  طور  به  اقتصادی  رشد  و  مسکن  قیمت  بین  رابطه 

( اثرات وثیقه و ثروت را به  2011ران )مطالعه و مستندسازی قرار گرفته است. میلر و همکا

بینی تعریف کردند.   بینی و غیرقابل پیش  قیمت قابل پیش  تأثیر مولفه های تغییر  ترتیب 

روی   بر  آنها  بین سالهای    379مطالعه  ایالات متحده  داد که   2008و    1980منطقه  نشان 

 از تأثیر ثروت بود.   تر( سه برابر قوی GMPتأثیر تأثیر جانبی بر رشد تولید ناخالص شهری )

( دریافتند که در حالی که اثر ثروت برای رشد کل آفریقای  2012)  1و همکاران  سیمو کنگنه

نمایشگاه   است.  بارزتر  مناطق  از  برخی  اقتصادی  رشد  در  جانبی  اثر  است،  مهمتر  جنوبی 

ایالات متحده  ( تأثیر کاهش ثروت مالی و مسکن بر فعالیت های کلان اقتصادی در  2017)

افزایش   در  که  دریافت  و  بررسی کرد  بیکاری طی سال های    3  . 3و    1  . 2را  نرخ  درصدی 

نقش داشته است. علاوه بر این، کاهش تولید ناخالص داخلی واقعی ایالات    2010و    2009

ترتیب به  مالی(  ثروت  و هم  ثروت مسکن  )یعنی هم  خانوار  ثروت  دلیل کاهش  به       متحده 

  درصد از این تأثیر ناشی از کاهش ثروت مسکن است. 40درصد بود که بیش از   4 .5و  5 .4

  19( رابطه مثبتی بین افزایش قیمت مسکن و رشد اقتصادی در  2019)  2آیزنمن و همکاران

پیدا کرد، اما کشف کرد که تأثیر    2013تا    1975از سال   OECD و غیر OECD کشور

با    غیرخطی و وابسته به عوامل خاص هر یک است.کاهش قیمت مسکن بر رشد اقتصادی  

برخی   باشد.  توجه  قابل  تواند  نیز می  قیمت مسکن  اقتصادی کاهش  تأثیر منفی  این حال، 

می که  دارد  وجود  وثیقه«  »اثر  نظریه  بر  مبتنی  نامتقارن آثار  تأثیر  درباره  توضیحی  تواند 

 احتمالی قیمت مسکن بر رشد اقتصادی ارائه دهد.  

( تاثیر نامتقارن قیمت مسکن بر اقتصاد را به اثر وثیقه آن مرتبط  2017یاکوویلو )  گوریری و

داند. مدل آنها نشان می دهد که محدودیت  مرکزی می  2008کند و این اثر را در بحران  می

های وثیقه با رونق قیمت مسکن کاهش می یابد و تأثیر اقتصادی ثروت مسکن را تضعیف 

 
1 Simo-Kengne 
2 Eisenman et al 
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کند که در هنگام  بینی میهایی را پیشن مدل همچنین محدودیتمی کند. با این حال، ای

اقتصاد را  سقوط قیمت  اخیر، همراه با تأثیر مثبت نرخ بهره بر مسکن،  اثر  ها تشدید شوند. 

 کند.  وارد یک رکود عمیق می

دهند که مصرف به دلیل شکنندگی ناشی  نشان می (2018)1به طور مشابه، گاریگا و هدلاند 

بدهی بسیار حساس هاز  رکود مسکن  در طول  قیمت مسکن  به  نسبت  مسکن  وام  از ای  تر 

دوران رونق است. به طور مشخص تر، کشش قیمت مسکن مصرف در دوره رکود بیش از دو 

   برابر در دوره رونق است.

توضیح دیگر در مورد تأثیر نامتقارن تغییرات قیمت مسکن بر رشد اقتصادی و تأثیر منفی  

 تواند تأثیر ازدحام رونق مسکن باشد.  نوسانات بازار مسکن بر ثبات اقتصادی می

( تیرول  و  حباب2012فرهی  پیامدهای  که  نظری  مقاله  یک  در  برای (  را  منطقی  های 

تحشرکت مالی  محدودیت  دارای  میهای  حبابلیل  که  دریافتند  نقدینگی  کند،  وقتی  ها 

گذاری را  برند و وقتی نقدینگی کمیاب است، سرمایهگذاری را از بین میفراوان است، سرمایه

).  برنداز بین می تجربی چاکرابورتی و همکاران  وام دهی  2016یافته های  رفتار  ( در مورد 

نظری فوق حمایت می کند. آنها دریافتند  بانک ها در دوران رونق مسکن نیز از پیشنهادات  

دهند،  های تجاری در دوران رونق مسکن افزایش میهای رهنی را به بهای وامها وامکه بانک

هایی دارد که به اعتبار بانکی وابسته هستند. چنین کاهشی  که بیشترین تأثیر را بر شرکت 

، اگرچه تأثیر خالص اقتصادی  گذاری بر رشد اقتصادی تأثیر منفی خواهد گذاشتدر سرمایه

 تواند مثبت باشد.  افزایش قیمت مسکن همچنان می

( نشان 2013تأثیر منفی اقتصادی کاهش قیمت مسکن نیز می تواند قابل توجه باشد. لیمر )

ناخالص   تولید  رشد  از  کوچکی  بخش  تنها  مسکونی  گذاری  سرمایه  که  حالی  در  که  داد 

مهمی در ایجاد رکود دارد. مطالعه او نشان داد که عوارض   داخلی را به همراه دارد، اما نقش 

پیش از رکود اقتصادی ایالات متحده    2010تا    1947مورد از سال    11مورد از    9مسکن در  

است و به طور قابل توجهی به تضعیف رشد تولید ناخالص داخلی قبل از رکود واقعی کمک  

 
1 Garriga and Hedlund  
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. این  استاصلی رکودهای ایالات متحده    مورد، بازار مسکن عامل   11مورد از    7می کند. در  

یافته ها نشان می دهد که بیشترین کاهش در سرمایه گذاری های مسکونی به دلیل کاهش  

تأثیر   است  ممکن  نیز  قیمت مسکن  نوسانات  این،  بر  علاوه  است.  مسکن  تقاضای  و  قیمت 

 قابل توجهی بر نوسانات اقتصادی داشته باشد.  

از داده  2002دُلده و تیریر اوغلو )   از سال  ( در مطالعه خود با استفاده  ایالات متحده  های 

درآمد  1993تا    1975 رشد  و  مسکن  قیمت  نوسان  در  تغییرات  بین  معناداری  ارتباط   ،

دهد که افزایش نوسان  ای کشف کردند. نتایج آنها نشان میشخصی در سطح ملی و منطقه

است مرتبط  درآمد  رشد  توجه  قابل  کاهش  نوسانات  قیمتمسکنبا  در  کاهش  که  حالی  در   ،

قیمت مسکن با تسریع در رشد درآمد همراه است. علاوه بر این، یافته ها نشان می دهد که  

   بازده مسکن در ابتدا برخلاف تغییرات در نوسانات قیمت مسکن حرکت می کند.

  ( هیثکوت  و  پیشنهاد می  2005به طور مشابه، دیویس  نوسانات سرمایه(  که  ی گذارکنند 

به نوسان سرمایه  بیشتری بر چرخه تجاری نسبت  تأثیر  این مسکونی  گذاری تجاری دارد و 

سرمایه و  مصرف  با  همراه  میکه  حرکت  غیرمسکونی  سرمایهگذاری  بنابراین،  گذاری  کند. 

توجهی در بازده اقتصادی ایجاد کند.  دار، نوسانات قابلمسکونی ممکن است از طریق اثر موج

دهند که نوسانات بالاتر قیمت مسکن منجر به نوسانات اقتصادی بالاتر  شان میها ناین یافته

میمی که  توسط شود،  که  همانطور  بگذارد،  منفی  تأثیر  بلندمدت  اقتصادی  رشد  بر  تواند 

 برخی ادبیات اقتصادی پیشنهاد شده است.  

گذاران مایهدهد که سرکند و نشان میاین امر از تئوری معاوضه ریسک و بازده حمایت می

کنند. از این رو،  در صورت مواجهه با ریسک بالاتر )کمتر( بازدهی بالاتر )کمتر( را طلب می

کاهش   به  منجر  مسکن  قیمت  نوسان  افزایش  دنبال  به  مسکن  بازده  )افزایش(  کاهش 

   شود.)افزایش( رشد درآمد می

صاد در ادبیات اقتصادی  های مربوط به تأثیر تغییرات قیمت مسکن بر اقت با این حال، یافته

قطعی نیست. در حالی که برخی از آثار تأثیر قابل توجه و نامتقارن قیمت مسکن را بر رشد 

دهند، حمایتی برای حمایت از این ادعاها وجود ندارد، به ویژه زمانی که  اقتصادی نشان می
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بین نوسان قیمت تأثیر نوسانات اقتصادی علاوه بر این، کمبود کار تجربی برای بررسی رابطه  

نوسانات   تأثیر  به  که  دارد  وجود  مطالعاتی  اگرچه  دارد.  وجود  اقتصادی  نوسانات  و  مسکن 

گذاری مسکونی و ناهماهنگی قیمت در چرخه قیمت مسکن بر رشد اقتصادی یا بر سرمایه

نوسانات تجاری می و  قیمت مسکن  بین  رابطه  مستقیماً  که  ندارد  وجود  اثری  هیچ  پردازد، 

   را ارزیابی کند. اقتصادی

 

 بررسی عرضه مسكن در کشور های مختلف جهان 

پاسخگویی عرضه مسکن به تغییرات قیمت ها، پیامدهای مهمی برای تحول قیمت مسکن و 

سرعت تعدیل بازار مسکن دارد. بر اساس یک مدل جریان سهام از بازار مسکن برآورد شده  

قیمت   کشش  مقاله  این  خطا،  اصلاح  چارچوب  در  در  جدید  مسکن  عرضه    21بلندمدت 

برآورد می 1OECDکشور  عرضه را  پاسخگویی  میزان  است که  آن  از  برآوردها حاکی  کند. 

مسکن به تغییرات قیمت در کشورهای مختلف متفاوت است. در آمریکای شمالی و برخی از 

انعطاف پذیرتر است، در حالی که در کشورهای قاره ار وپا و در  کشورهای شمال اروپا نسبتاً 

و   جغرافیایی  های  ویژگی  به  تنها  نه  مسکن  عرضه  پاسخگویی  است.  تر  سخت  انگلستان 

بستگی   نیز  ریزی  برنامه  مقررات  و  زمین  کاربری  مانند  هایی  سیاست  به  بلکه  ملی  شهری 

  دارد.

پاسخگویی عرضه مسکن به تغییرات قیمت ها عاملی حیاتی در عملکرد بازار مسکن است. 

پاسخگویی قیمت های    میزان  یا  و ساز  افزایش ساخت  با  تقاضا  به شوک های  بازار مسکن 

بالقوه ای برای تحول نتایج کلیدی بازار مسکن   پیامدهای  بالاتر را تعیین می کند. این امر 

مانند قیمت مسکن و مقرون به صرفه بودن دارد. به عنوان مثال، شواهد موجود نشان می  

عر با محدودیت  بازارهای  در  که  افزایش  دهد  جای  به  قیمت مسکن  در  تعدیل  بیشتر  ضه، 

شواهد دیگر حاکی از آن است که مناطق با پاسخگویی به عرضه   عرضه مسکن رخ می دهد. 

   بالا، به دنبال شوک های تقاضا، افزایش قیمت نسبتاً کمی دارند.

 
 سازمان همکاری اقتصادی و توسعه   1
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رایج»حباب  است،  غیرکشش  عرضه  که  مناطقی  در  مسکن  قیمت  دوام های«  و  است  تر 

دارد. شرایط عرضه نیز برای نوسانات قیمت مسکن و ثبات اقتصادی کل مهم است.    بیشتری

تقاضا   های  شوک  به  نسبت  را  مسکن  قیمت  حساسیت  تواند  می  مسکن  پاسخ  بی  عرضه 

افزایش دهد و در نتیجه بر الگوهای مصرف خصوصی و سرمایه گذاری مسکونی تاثیر بگذارد.  

کوتاه در  مثال،  میانبرای  تا  در  مدتمدت  کمتر  افزایش  به  مسکن  تقاضای  افزایش   ،

حال،  قیمت این  با  بود.  خواهد  پاسخگوتر  مسکن  عرضه  با  مناطقی  در  مسکن  واقعی  های 

انعطاف عرضه  با  مناطق  در  که  است  این  دیگر  سرمایهطرف  سرعت  پذیر،  با  مسکن  گذاری 

ی بیشتر در رشد اشود که به نوسانات چرخه بیشتری با تغییرات بیشتر در تقاضا تنظیم می

می کمک  سازی  اقتصادی  کمی  بنابراین،  است.  آن  شاهد  اخیر  تحولات  که  همانطور  کند، 

پاسخگویی عرضه مسکن با توجه به قیمت ها می تواند روند تحول و نوسان قیمت مسکن در  

را روشن کند. همچنین می تواند اطلاعات ارزشمندی را برای اصلاحات  OECD کشورهای

هدف کاهش نوسان قیمت مسکن و افزایش انعطاف پذیری اقتصاد کلان    سیاست مسکن با

   در برابر شوک ها ارائه دهد.

بین   تجربی  شواهد  سیاست،  و  مسکن  بازارهای  تحلیل  و  تجزیه  برای  آن  اهمیت  علیرغم 

کشوری بسیار کمی در مورد پاسخگویی عرضه با توجه به قیمت ها وجود دارد که تا حدی  

با تخمین  منعکس کننده محدود این شکاف  پر کردن  مقاله  این  یت های داده است. هدف 

برای   جدید  مسکن  عرضه  بلندمدت  قیمت  داده OECD کشور  21کشش  که  های  است 

بازار  از  سهام  جریان  یک مدل  اساس  بر  تحلیل  و  تجزیه  است.  در دسترس  آنها  به  مربوط 

ه برای  جداگانه  طور  به  جدید  مسکن  عرضه  قیمتی  کشش  است.  بازه مسکن  در  کشور  ر 

دهه   اوایل  از  دهه    1980زمانی  اواسط  عرضه   2000تا  معادله  در  قیمت  ضریب  عنوان  به 

بلندمدت تخمین زده می شود که به طور مشترک با معادله بلندمدت قیمت در تخمین زده  

کافی  ا  ،می شود. چارچوب تصحیح خطا اندازه  به  دارد که  را  مزیت  این  تجربی  رویکرد  ین 

از   زیادی  تعداد  برای  را  ای  مقایسه  قابل  های  تخمین  توان  می  که  طوری  به  است،  ساده 

فراوان  OECD کشورهای شواهد  باشد.  مبتنی  درستی  نظری  مبانی  بر  و  آورد  دست  به 

یگر، ناهمگونی محصول و  حاکی از آن است که بازارهای مسکن به دلیل، از جمله عوامل د

شوند.  وجو و معاملات پرهزینه، به آرامی با تغییرات شرایط بازار سازگار میهای جستهزینه
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چارچوب تصحیح خطا به کار گرفته شده در این مقاله چنین تعدیل آهسته بازار مسکن را 

   در نظر می گیرد.

وجهی در کشورهای مختلف  تدهی مسکن به طور قابلدهد که پاسخنتایج تجربی نشان می

ای برای سرعت تعدیل بازارهای مسکن دارد. عرضه مسکن  متفاوت است و پیامدهای بالقوه

پذیر است، در حالی  جدید در آمریکای شمالی و برخی از کشورهای شمال اروپا نسبتاً انعطاف

سخت بریتانیا  و  اروپا  قاره  کشورهای  در  عرکه  های  کشش  مثال،  عنوان  به  است.  ضه تر 

بلندمدت در ایالات متحده، کانادا، سوئد و دانمارک بالاتر از یکپارچگی است، که نشان می  

از   یابد.  می  افزایش  ها  قیمت  از  بیشتر  نسبتاً  تولید مسکن  تقاضا،  به شوک  پاسخ  در  دهد 

ایتالیا   یا  اتریش  هلند،  سوئیس،  مانند  در کشورهایی  عرضه مسکن  پاسخگویی  دیگر،  سوی 

است. کم  دارند.    بسیار  مطابقت  اولیه  و  معمولی  شواهد  با  کلی  طور  به  ها  تخمین  این 

بلکه به سیاست   به ویژگی های جغرافیایی و شهری ملی  تنها  نه  پاسخگویی عرضه مسکن 

هایی مانند کاربری زمین، برنامه ریزی و مقررات اجاره بستگی دارد. در حالی که به دلیل  

داده نظر  محدودیت  از  پیوند  ایجاد  ارائه ها،  پیشنهادی  شواهدی  ما  است،  دشوار  تجربی 

دستمی مقررات  اینکه  بر  مبنی  برنامهکنیم  و  زمین  از  استفاده  دروپاگیر   کشورهای   ریزی 

OECD .با عرضه مسکن کمتر پاسخگو در بلندمدت مرتبط است  

 

 چه عواملی بر پاسخگویی عرضه مسكن به قيمت ها تأثير می گذارد؟

در پاسخگویی قیمت بلندمدت عرضه مسکن به عوامل سیاستی و تفاوت های بین کشوری  

اولاً، شرایط جغرافیایی و جمعیتی، مانند محدودیت های فیزیکی  غیرسیاستی مرتبط است. 

می توسعه،  برای  درازمدت  زمین  در  و  کند  محدود  را  خاصی  مناطق  در  زمین  عرضه  تواند 

همبستگی ساده بین کشوری نشان تأثیر منفی بر عرضه مسکن داشته باشد. در واقع، یک  

  می دهد که کشش عرضه مسکن برآورد شده در کشورهای پرجمعیت کمتر است.



   



 

 

 

 سومفصـل 



 

 اقتصاد مسكن: رکود یا رونق؟ 

چه علل و عواملی تعیین کننده نوسانات قیمت مسکن و عامل بروز دوره های رونق و رکود  

ترین   پرنوسان  ایران شاهد  اقتصاد  اخیر  است؟ طی دو دهه  بازار مسکن  در  پایدار  و  شدید 

تغییرات در قیمت مسکن بوده و رکود و رونقهای شدیدی در بخش مسکن به وقوع پیوسته 

رونق و  رکود  و    است  اقتصاد  بخش  برای  زیانباری  آثار  میتواند  مسکن  بازار  در  شدید  های 

   دیگر بخشهای آن داشته باشد.

به طور مستقیم   اقتصاد کشور محسوب میشود که  اجزای  از مهمترین  یکی  از بازار مسکن 

سیاستهای اقتصادی تأثیر می پذیرد تحلیل صحیح از وضعیت بازار مسکن و شناخت درست 

از عوامل کلان تأثیرگذار بر آن و نیز میزان تأثیرگذاری هر یک از آنها میتواند برنامه ریزان و 

در را  امر  راه    مسئولان  آن  با  متناسب  و  آینده کمک  وضعیت  درست  بینی  پیش  و  تحلیل 

   را ارائه نماید.حلهای مناسب 

از آنجا که شرایط اقتصادی هر کشوری وابسته به عملکرد بازارهای زیر مجموعه آن بوده و 

هر بازار نیز به دلیل راهبردهای تخصیص پرتفوی که از سوی سرمایه گذاران خرد و کلان 

انات  اتخاذ می شود از بازارهای رقیب و جایگزین خود تأثیر می پذیرد لذا کنترل و مهار نوس

اقتصاد   در  آن  جایگاه  و  بازارها  سایر  با  بازار  آن  وابستگی  میزان  به  بسته  بازارها  از  یک  هر 

میتواند مانع از بروز شرایط رکودی و تلاطم در کلیه بازارها و اقتصاد کشور شود در این میان  

وق به دلیل سهم بالای هزینه مسکن در سبد مصرف خانوارها توجه به این بازار از اهمیت ف

العاده ای برخوردار است و با بروز رکود و رونق در این بازار مجموعه اقتصاد شرایط بحرانی را 

تجربه خواهد نمود و موج تلاطم با چند دوره تأخیر به سایر بازارهای هدف سرمایه گذاری  

   نیز خواهد رسید.

ی که به عنوان مطالعه بازار مسکن هم از جهت این که یک دارایی است و هم از لحاظ خدمات 

سرپناه ارائه میدهد حائز اهمیت است. با توجه به این که مسکن دارایی اصلی بیشتر خانوارها  

محسوب میشود سیر نزولی قیمت مسکن بخش قابل توجهی از ثروت خانوار را نابود می کند  

برای  اهمیت نوسان قیمت آن  نگاه کنیم  از جنبه سرپناه به مسکن  از سویی دیگر چنانچه 



سوم فصل   

| 59 | 

ولت حتی میتواند بیشتر باشد زیرا نوسانهای قیمت مسکن تهدیدی است که هدف تضمین د

دسترسی مردم به مسکن را با چالش مواجه می کند بنابراین دولتها در اتخاذ تصمیمات و  

آنها   ایجاد  علل  و  مسکن  قیمت  در  نامتعارف  روندهای  به  ای  ویژه  توجه  بایستی  سیاستها 

 داشته باشند.  

عات مختلفی در سالهای اخیر در زمینه اقتصاد مسکن صورت گرفته که در بخش  اگرچه مطال

این حال مطالعه ای در خصوص شناسایی عوامل مؤثر بر   بعدی به آنها اشاره شده است. با 

از وقوع نوسانات   به منظور ممانعت  بازار مسکن  احتمال وقوع چرخه های رونق و رکود در 

   ست.نشده ا شدید در این بازار انجام

کشور صنعتی در دوره   17( در مطالعه خود اطلاعات مربوط به  2004)  1تساتسارونیس و زوا

پنج    2003تا    1970زمانی   از  قیمت مسکن  بر  مؤثر  عوامل  توضیح  برای  و  آوری  را جمع 

 متغیر شامل:  

نرخ رشد تولید ناخالص داخلی به عنوان معیاری از وضعیت سیکل تجاری و درآمد   .1

 خانوار 

 مصرف کننده  نرخ تورم بر اساس شاخص قیمت   .2

 نرخ بهره حقیقی کوتاه مدت   .3

 حاشیه سود براساس تفاوت بازده اوراق قرضه بلندمدت و کوتاه مدت دولتی و    .4

 نرخ رشد اعتبارات بانکی استفاده نمود.  .5

تورم  نرخ  که  میدهد  نشان  مطالعه  این  در  برداری  خودرگرسیونی  روش  از  استفاده  نتایج 

ت نرخ تورم به طور متوسعه تغییرات قیمت مسکن  مهمترین عامل مؤثر بر قیمت مسکن اس

تا   بیشتر و  این متغیر در کوتاه مدت  تأثیر  را در کشورهای مورد بررسی توضیح داده است 

درصد بوده است. از سایر عوامل مؤثر به ترتیب میتوان به اعتبارات بانکی نرخ بهره   90حدود  

 کوتاه مدت و حاشیه سود اشاره کرد.  

 

 
1 Tsatsaronis and Zhu 
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( به منظور تجزیه و تحلیل افزایش قیمت مسکن در استرالیا از 2005)  1نگ نئیوکیرچن و لا

کلان   متغیرهای  و  وابسته  متغیر  عنوان  به  مسکن  قیمت  آن  در  که  رگرسیون  مدل  یک 

اقتصادی شامل نرخ بهره بلندمدت، درآمد خانوار، تولید ناخالص داخلی، نرخ ارز و جمعیت 

ته بود استفاده کردند نتایج تخمین این مدل نشان به عنوان متغیرهای توضیحی بـه کار رف

در  مسکن  قیمت  افزایش  در  توضیحی  قدرت  بالاترین  دارای  جمعیتی  تغییرات  که  داد 

نشان میدهد   امر  این  است.  بوده  تأثیرگذاری کمتری  دارای  بهره  نرخ  که  استرالیا در حالی 

ما وضعیت  و  رشد جمعیت  از  ناشی  عمدتاً  استرالیا  در  و  رونق مسکن  میباشد  اقتصادی  لی 

   نرخهای بهره تأثیر چندانی در ایجاد رونق و رکود در بخش مسکن ندارند.

( به بررسی رونق و رکود مسکن در کشورهای صنعتی پرداختند.  2009)  2آگنلو و شوکنکت 

  18آنها با استفاده از مدل پانل پروبیت با اثرات تصادفی احتمال وقوع رونق و رکود را برای  

کشور صنعتی    18برآورد کردند بازار مسکن در    2007تا    1980کشور صنعتی در طول دوره  

روند از  ای  عمده  و  پایدار  بزرگی دوره    انحرافات  و  پایداری  میان  نشان میدهد  را  بلندمدت 

های رونق و رکودهای متعاقب آنها همبستگی قوی وجود داشته است. یافتههای این مطالعه  

حاکی از آن است که تعدادی از متغیرهای سیاستی شامل نرخهای بهره کوتاه مدت تغییرات 

ازار وام، رهنی احتمال بروز رونق و  حجم پول و اعتبارات اعطایی و همچنین مقررات زدایی ب

رکود در بازار مسکن را به طور معناداری تحت تأثیر قرار میدهد در مجموع مدل ارائه شده  

 در این مطالعه در شناسایی زودهنگام رونق و رکود کاملاً موفق عمل کرده است.  

دتکن  و  ب2009)  3السی  را  حقیقی  و  مالی  متغیرهای  از  ای  مجموعه  عملکرد  عنوان  (  ه 

شاخصهای هشدار زودهنگام چرخه های رونق و رکود قیمت داراییها مورد بررسی قرار دادند.  

مربوط به کشورهای   از داده های  استفاده کردند.    2007تا    1970طی دوره    OECDآنها 

نسبتاً  که  داراییها  قیمت  رونق  های  دوره  بینی  پیش  برای  مطالعه  این  در  آنها  که  روشی 

گزا های  روش  هزینه  بر  مبتنی  دادند  قرار  استفاده  مورد  اند  کرده  تحمیل  اقتصاد  بر  را  فی 

علامت دهی بود به این ترتیب که با در نظر گرفتن ترجیحات نسبی سیاستگذاران راجع به 

از یک تابع زبان برای رتبه بندی شاخص ها   نادرست و بحرانهای از دست رفته،  علامتهای 

 
1 Neukirchen & Lang 
2 Agnello and Schuknecht 
3 Alessi and Detken 
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نتی این  به  آنها  کردند.  پیش  استفاده  در  را  عملکرد  بهترین  نقدینگی  که حجم  رسیدند  جه 

در   را  مفیدی  اطلاعات  متغیر  این  است.  داشته  داراییها  بازار  در  بحران  زودهنگام  بینی 

نشان دهند.   واکنش  مالی  تعادلهای  عدم  به  موقع  به  تا  قرار میدهد  دسترس سیاستگذاران 

تهای حقیقی مسکن در پنج کشور ( به بررسی عوامل کلیدی و مؤثر در قیم2013)  1الجیری 

ایالات متحده( در دوره   انگلستان و  ایتالیا، اسپانیا و هلند  ناحیه ناحیه یورو )آلمان، فرانسه 

مشاهده    2010تا    1970زمانی   قابل  غیر  عامل  الگوی  یک  از  مطالعه  این  در  وی  پرداخت 

این روش استفاده کرد.  قیمت مسکن  نوسانات  برای مدل سازی  را    چند متغیره  امکان  این 

فراهم میکند که بتوان آن بخش از تغییرات قیمت مسکن که به طور کامل توسط متغیرهای  

که   میدهد  نشان  مطالعه  این  نتایج  کرد.  استخراج  را  نمیشود  داده  توضیح  اقتصاد  بنیادین 

علاوه بر تغییرات در درآمد حقیقی، نرخ بهره بلندمدت، قیمت سهام و تورم یک عامل پنهان  

قیمتهای حقیقی مسکن ایفا می کند این    ود دارد که نقش معناداری در توضیح نوساناتوج

ترجیحات   تغییر  و  بازارها  در  ساختاری  تغییرات  مانند  عواملی  کننده  منعکس  پنهان  عامل 

  است که قابل مشاهده مستقیم نیستند.

ی به بررسی اثر ( با استفاده از الگوی مارکوف سوئیچینگ سه رژیم2013)  2نجی و همکاران

  2011تا    1960متغیرهای کلان اقتصادی بر پویایی بازار مسکن در ایالات متحده و در دوره  

از عوامل مؤثر بر قیمت  الگو این مزیت را دارد که میتوان درک شفاف تری  این  پرداختند. 

مطالعه   این  نتایج  آورد.  بدست  رکود«  و  یکنواخت  »وضعیت  »رونق«،  رژیم  سه  در  مسکن 

ن می دهد که حساسیت بازار مسکن به تغییر در متغیرهای اقتصادی وابسته به وضعیت  نشا

سود   نرخ  حاشیه  در  کاهش  مطالعه  این  های  یافته  براساس  است.  رژیم  همان  یا  اقتصاد 

 .  میتواند عامل مؤثری در تغییر وضعیت بازار از رژیم رکود به رژیمهای دیگر باشد
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 رکود مسكنریشه های اساسی رونق و 

واشنگتن موچال    -یک سال برجسته در تاریخ مالی بود. دو موسسه مالی بزرگ    2008سال  

بیمه  -و لیمن برادرز   و مؤسسات وام   AIGگر  شکست خوردند. سایر مؤسسات مهم مانند 

مسکن فدرال انجمن وام مسکن ملی )فانی( و شرکت فدرال وام مسکن وام مسکن )فردی( 

دولت زنده ماندند. تا پاییز، بازارهای وام بین بانکی و اوراق تجاری نمی   تنها به دلیل دخالت

با خطرات  از شرکت کنندگان  برخی  تصور می شد  زیرا  کار کنند،  عادی  به طور  توانستند 

را   مدت  کوتاه  های  شکست  احتمال  بازارها،  این  نادرست  عملکرد  هستند.  مواجه  شکست 

   د را تشدید می کند.بیشتر می کند، که احتمالاً سوء عملکر

به دلایل خوبی، این نگرانی وجود دارد که این رویدادهای مالی به کل اقتصاد آسیب برساند.  

 تر مستلزم درک علل نابسامانی مالی است.  بینی میزان خسارت گستردهپیش

باعث رونق عظیم مسکن    چیزی  همه فرضیه ها دارای یک زنجیره منطق مشترک هستند:

به تعدیل لرزه ای توسط   2006-2000بین سال های   پایان یافت و نیاز  شد. رونق مسکن 

موسسات مالی، سرمایه گذاران، مالکان و صنعت مسکن داشت. در برخی موارد، آن »چیزی« 

نمی و  نباید  عمومی  این معنی که سیاست  به  است،  فناوری  و  رویدادها  سلیقه  این  از  تواند 

ها را تغییر  ها تأثیر بگذارد و تا حدی بزرگی آنر بروز آنتواند بجلوگیری کند، اما حداکثر می

این  اند، که  یا تشدید شده  بوده  بازار  از ضعف های ذاتی  دهد. در موارد دیگر، وقایع ناشی 

   احتمال را می دهد که سیاست عمومی ممکن است باعث بهبود اوضاع شود.

آن از  برخی  است.  متفاوت  جهت  چند  از  مسکن  چرخه  های  ها،  تئوری  سلیقه  تغییر  بر  ها 

سال های رونق تمرکز می کنند. برخی دیگر بر   در طول  فناوری ها و سیاست های عمومی 

انتظارات فعالان بازار در آن سالها در مورد رویدادهایی که در آینده رخ می دهد تمرکز می  

ای انتظار،  هکنند. این رویدادها ممکن است به سلیقه یا فناوری مربوط باشد. در میان نظریه

غیرمنطقی«   نشاط  و  »شور  یا  حباب  دارای  دیگر  برخی  و  هستند  »عقلانی«  آنها  از  برخی 

مورد  در  انتظارات  با  ها  سلیقه  مورد  در  انتظارات  چگونه  که  دهم  می  توضیح  من  هستند. 

بگذارد   تأثیر  آینده  اقتصاد  بر  است  ممکن  مسکن  رکود  چگونه  اینکه  نظر  از  ها  فناوری 

   متفاوت است.
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بسیار بالاتر    2006نواع معیارها نشان می دهد که قیمت واقعی مسکن در اوج خود در سال  ا

نشان می دهد که قیمت ها  OFHEO   بود. شاخص  1990یا در بیشتر دهه    2000از سال  

برای ساخت و ساز مسکن رشد کرده    PPIدرصد بیشتر از    30  2006-2000در سال های  

در آن دوره  PPI درصدی قیمت مسکن را نسبت به    90شیلر رشد  -است. شاخص کیس  

از قیمت   2000های واقعی سال  نشان می دهد. علاوه بر این، قیمت های  تا حدودی بیشتر 

الگوی زمانی مانند آن برای قیمت ها    1990دهه   از یک  بود. فعالیت ساخت و ساز مسکن 

و سپس کاهش شدید پس از آن چرا قیمت مسکن تا این   2006یروی کرد: افزایش تا سال  پ 

 حد افزایش یافت؟ چرا اینقدر سریع افتادند؟ 

های سرپناه، حریم  کند تا جریانساختار فیزیکی مسکن ارزش دارد زیرا به مردم کمک می

م خانه  صاحبان  و  مالکان  حال،  این  با  باشند.  داشته  راحتی  و  جریان  یخصوصی  که  دانند 

سازه با  تنها  مسکن  نمیخدمات  تولید  ورودی ها  همچنین  واسطهشود:  خدمات های  ای 

های  توانند ساختارهای فیزیکی را با خانوادهکارگزاری، مدیریتی و بانکی مهم هستند که می

ور  سازند مطابقت داده و حفظ کنند. همانطها را میگذارانی که آن ها و سرمایهساکن در آن

حساب در  بانککه  است،  شده  داده  نشان  ملی  کارگزاری های  سایر  ها،  و  املاک  های 

ای را به های واسطههای خارج از صنعت ساختمان، سالانه صدها میلیارد دلار از نهادهشرکت

   کنند. صنعت مسکن عرضه می

مور در  کنند.  می  پرداخت  بها  اجاره  مسکن،  خدمات  به  دسترسی  برای  مسکن  د  ساکنان 

رابطه مستاجر و موجر، معامله اجاره صریح است: مستأجر یک چک ماهانه به صاحبخانه می  

نویسد. در مورد مسکن تحت تصرف مالک، معامله اجاره به طور ضمنی اما از نظر اقتصادی 

شده  پرداخت  بها  اجاره  کل  که  است  این  اینجا  در  مهم  نکته  است.  واقعی  اندازه  همان  به 

به سر رسد  توسط ساکنان  نمی  ورودی    -مایه گذار در سازه  کنندگان  تامین  به  آن  بیشتر 

تنها    ارزش فعلی مورد انتظار  های میانی می رسد. قیمت خرید یک خانه )یعنی خود سازه(

که است  اجاره  از  های    بخشی  سازه  برای  تقاضا  ماند.  می  باقی  میانی  های  ورودی  از  پس 

تنها ب نه  به هزینه مسکونی یک تقاضای مشتق شده است.  بلکه  ه تقاضای خدمات مسکن، 

های نهاده های میانی نیز بستگی دارد. هزینه اجاره خدمات مسکن از اجاره بهای سرمایه ای  
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که توسط مالک یک سازه مسکونی دریافت می شود به میزان مخارج ورودی میانی بیشتر 

  است.

دلیل به  تنها  مسکن  رونق  که  داد  نشان  توان  می  راحتی  پذیر    به  امکان  شده  بینی  پیش 

تغییرات در تقاضای خدمات مسکن یا در هزینه های نهاده های میانی مسکن. به طور   است

، در مقایسه با ارزش آن در  2006-2002های  برای اجاره مسکن در طی سالCPI   خاص،

از2000سال   بیشتر  تنها حدود چهار درصد   ،   CPIانتظار می بود.  اجاره مسکن  کلی  رفت 

درصد  واق چهار  تنها  امر  این  حداکثر  بماند،  بالاتر  درصد  چهار  نامعلوم  آینده  برای  عی 

برای سازهقیمت را  بالاتر  اجاره مسکن ممکن است    CPI  ها منطقی خواهد کرد.های  برای 

ناقص باشد، اما به نظر واضح است که رونق مسکن با افزایش چشمگیر قیمت مسکن نسبت  

 به اجاره مسکن همراه بود.  

این، ورودی بر  این سال های میانی جبران علاوه  اجاره مسکن در  ثابت  شده توسط  تقریباً  ها 

داشته  باید  آنها  دهندگان  وام  و/یا  رونق  بنابراین، خریداران خانه در طول سال های  بودند. 

افزایش خواهد یافت )یا مجموعه  پیش بینی کرد باشند که )الف( اجاره بهای مسکن روزی 

ران جدید روزی ظهور خواهند کرد که انتظار دارند اجاره بهای مسکن افزایش  ای از خریدا

به   مسکن  کنندگان  تامین  جای  به  مسکن  بهای  اجاره  از  ای  فزاینده  بخش  )ب(  یا  یابد( 

 صاحبان سازه های مسکونی تعلق خواهد گرفت.  

خوش  هزینه بینیبرخی  مورد  در  نهادهها  فناورهای  زیرا  بود  موجه  میانی  اطلاعات  های  ی 

از ارزش افزوده بانکی و  پیشرفت می  2000کاربردی به سرعت در طول دهه   کرد. بسیاری 

املاک و مستغلات به اطلاعات مربوط می شود. بانکداران وام گیرندگان را بررسی می کنند  

و وثیقه ناهمگن را ارزش گذاری می کنند. دلالان املاک و مستغلات خانواده های ناهمگن  

   لاک ناهمگن مطابقت می دهند.را با ام

پیشرفتسال شاهد  اخیر  دادههای  در  زیادی  بودههای  بهها  امتیازهای  ایم،  معرفی  ویژه 

های مسکن و تعدیل  بینی نکول واماعتباری، که به وام دهندگان قدرت جدیدی برای پیش
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زات اعتباری نادر ، امتیا1990های بهره ارائه شده به وام گیرندگان احتمالی داد. در سال  نرخ

   ، آنها استاندارد بودند.1996بود. تا سال 

شاید وام دهندگان نیز انتظار داشتند که از فناوری اطلاعات برای نظارت و جمع آوری بهتر 

وام ها استفاده کنند و در نتیجه برنامه های وام دهی پایین را اجرا کنند. دلالان املاک نیز  

که از پیشرفت فنی سود ببرند: وب سایت های دفتر مجازی  ممکن است انتظار داشته باشند  

و نوادگان فناوری آنها ممکن است به طور قابل توجهی منابع دلالی مورد نیاز برای تطبیق  

 خانه ها با افرادی را که برای آنها ارزش بیشتری دارند کاهش دهند. 

فناوری   پیشرفت  که  بودند  امیدوار  بازار  فعالان  اجاره شاید  از  کسری  نهایت  در  اطلاعات 

مسکن را که به بانک ها و کارگزاران می رسد کاهش دهد )کسری که به صاحبان سازه های  

به   ها  سازه  قیمت  بیشتر  تعادلی  نسبت  از  نتیجه  در  و  دهد(  افزایش  را  رسد  می  مسکونی 

پیشرفت این  دیدگاه،  این  در  کند.  حمایت  مسکن  اناجاره  مورد  تکنولوژیکی  )های  (  1تظار 

( افزایش قیمت مسکن و ساخت  2تعادل سهام بلندمدت مسکن مورد انتظار را افزایش داد، )

کوتاه در  مسکن  ساز  )و  کوتاه3مدت،  مخارج  افزایش  نهاده(  برای  )مدت  و  میانی  (  4های 

 .  کاهش تعادل اجاره خدمات بلند مدت مسکن مورد انتظار

برای مقصر دانستن بحران مالی امروز مشخص  روش شناسی اقتصاد دستور العمل روشنی را  

می کند. ابتدا فرضیه های جایگزین بیان می شوند. دوم، جایگزین ها بر اساس پیش بینی  

های تجربی مقایسه می شوند. سوم، آزمون های تجربی برای سنجش اهمیت نسبی فرضیه 

ارنظرهای مطمئن  شاهد اظه  2008های جایگزین انجام می شود. متأسفانه، اکتبر و نوامبر  

   شناسی اقتصادی بود.در مورد علل بحران، بدون کاربرد آشکار و عمومی روش

 

 ریشه های اساسی شكوفایی و رکود مسكن 

قرار دارد. بنابراین، در سومین تحلیل    2008رونق و رکود مسکن پشت آشفتگی مالی سال  

اگو، فرضیه های مختلفی را  ما از بحران مالی، کیسی بی. مولیگان، اقتصاددان دانشگاه شیک

در مورد علل اصلی آن بررسی می کند. آیا این تغییرات در سلیقه و تکنولوژی بود؟ سیاست 

های تجربی را که برای حل  سرمایه گذار؟ مولیگان برخی از آزمون   "شور و نشاط"عمومی؟  
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پاسخ از  کند که حداقل بخشی از  کند و استدلال میاین سؤال مورد نیاز است، توصیف می

قبل روشن است. مولیگان دریافت که بیشتر رونق مسکن بر اساس انتظارات در مورد آینده 

می مولیگان  رونق.  دوره  طول  در  ها  یارانه  یا  عرضه  تقاضا،  اساس  بر  نه  که بود،  گوید 

به ما    -ویژه در مورد اثرات کل ثروت ناشی از رونق و رکود  به  -های تجربی اضافی  آزمایش

تا حدس تحصیلککمک می انتظارات رونق بیشتر بر اساس  کردهند  اینکه آیا  تری در مورد 

ها است یا خیر، شکل دهیم. تغییرات در تکنولوژی، یا شور و نشاط. اما این  تغییرات سلیقه 

توانیم  رسد که ما هنوز نمیاند، و بنابراین، مولیگان به این نتیجه میها انجام نشدهآزمایش

بینی کنیم یا مقررات سودمند  دی آتی ناشی از رونق و رکود مسکن را پیشهای اقتصا آسیب 

   صنعت مالی را تدوین کنیم.

 

 رکود و رونق مسكن چيست )و چگونه بر توسعه املاک تأثير می گذارد(؟ 

انرژی زیادی روی بازار مسکن گذاشته  کشورهای سراسر جهان، از جمله استرالیا، تمرکز و 

خوبی   دلیل  این  و  مسکن  اند  قیمت  افزایش  از  دارایی  گذاران  سرمایه  از  بسیاری  دارد. 

مشاغل   از  که  اندازه  همان  به  اغلب  آنها  واقع،  در  آورند.  می  دست  به  هنگفتی  درآمدهای 

 معمولی خود سود می برند، از آن سود می برند.  

آنها  اما چیزی که در بازار مسکن وجود دارد این است که قیمت ها همیشه بالا نمی روند.  

پیامدهای جدی ایجاد می   افراد  از  به زمین خوردن دارند که برای بسیاری  گهگاهی تمایل 

کند. به گفته وی، نرخ بهره عامل مهمی است که بر قیمت مسکن تاثیر می گذارد. هر چه 

هزینه های وام گیری بیشتر شود، افراد بیشتری نیاز به فروش املاک خود دارند که منجر به 

می شود. ناگفته نماند که فراز و نشیب های بازار مسکن تاثیرات طولانی مدتی  سقوط بازار  

 بر این صنعت دارد.  

 نحوه عملكرد چرخه های رونق و رکود 

روند متناوب رشد و کاهش اقتصادی را می توان از طریق چرخه های رکود و رونق توضیح  

است. و به همین دلیل، درک چگونگی  داد. این یک روند اجتناب ناپذیر در هر رشد اقتصادی 

  عملکرد این دو چرخه و عوامل ایجاد آنها ضروری است.
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 چرخه اقتصادی 

آغاز شد و هنوز در بریتانیا و بسیاری از کشورهای دیگر ادامه   1970چرخه اقتصادی در دهه 

سال    دارد. در  تاچر  مارگارت  که  به    1979زمانی  تورم  نرخ  شد،  بریتانیا  وزیر   25نخست 

 بود.   ٪8 .1، نرخ تورم بریتانیا 2020درصد رسید. فقط برای مقایسه، در ژانویه 

به   بهره  نرخ  آور  افزایش سرسام  با  تورم  کاهش  دنبال  به  تاچر  زمان  آن  بود    17در  درصد 

مارس    170) در  نرخ  از  بیشتر  بازار 2020برابر  قیمت  اما  یافت،  کاهش  تورم  نتیجه  در   .)

  .مسکن از رکود متضرر شد

مینرخ نشان  بالا  بهره  وامهای  بازپرداخت  که  میدهد  افزایش  شدت  به  مسکن  یابد.  های 

فروش   گیری،  بازپس  نتیجه  در  و  کنند،  پیروی  مدل  این  از  نتوانستند  مردم  از  بسیاری 

سال   در  بعد،  سال  چند  اما  شد.  شد،  کاهش  به  مجبور  آنها  قیمت  که  املاکی  و  اجباری، 

 روع به افزایش کردند.  ، قیمت ها دوباره ش1982

به  را  آن  اقتصاددانان  از  برخی  که  حالی  در  است.  بحث  قابل  تورم  کاهش  دلایل  اکنون 

روند   یک  نتیجه  این  گویند  می  دیگر  برخی  کنند،  می  مرتبط  وزیری  نخست  سیاست 

 اقتصادی جهانی است. صرف نظر از علت، بازار مسکن پیامدهای مهمی را متحمل شده است.  

 

 ی جهانی بحران مال

سال   در  متحده  ایالات  در  مسکن  وام  بازار  که  شد  آغاز  زمانی  جهانی  مالی    2007بحران 

شد. بریتانیا    منفجر  یا  متحده  ایالات  در  آنچه  مانند  استرالیا  مسکن  صنعت  اگر  حتی 

وجود   مسکن  عرضه  ناگهانی  کاهش  شد.  می  احساس  هنوز  عواقب  برخی  نشد،  فروپاشیده 

 داشت که منجر به شکست بیشتر مشاغل در سراسر صنعت مسکن استرالیا شد.  

قرار داد. معیارهای سخت گیرانه تری برای مثال، در بریتانیا، بحران کل بازار را تحت تأثیر  

برای  را  توانستند وام مسکن  از مردم می  بنابراین تعداد کمی  برای وام دادن وجود داشت، 

خرید خانه تضمین کنند. این منجر به کاهش تقاضا برای مسکن جدید شد که بر بسیاری از  

 برانگیزتر کرد.  را چالش  دهندگان تأثیر گذاشت و یافتن اعتبار برای تأمین مالی پروژهتوسعه 
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  رکود و رونق بازار مسكن

آنها چرخه های اساسی هر    -رکود و رونق بازار مسکن اتفاق جدیدی نیست. کاملاً برعکس  

رشد اقتصادی هستند. آنها تا حدی به یکدیگر وابسته هستند که رونق بدون رکودهای گاه و  

 بیگاه امکان پذیر نخواهد بود.  

چ هر  مراحل  در  دانستن  شما  به  تواند  می  جهانی  مسکن  بازار  به  آن  ترجمه  نحوه  و  رخه 

 تصمیم گیری بهتر به عنوان توسعه دهنده یا سرمایه گذار کمک کند.  

 

 اقتصاد مسكن در رکود تورمی  

های خاص هر دوره پشت  های مختلفی را با ویژگیبازار مسکن همانند هر بازار دیگری دوره

باسر می تورمی  رکود  دورهگذارد.  این  از  یکی  سال زار مسکن  چند  هر  معمولا  که  است  ها 

افتد. بررسی این دوره از بازار مسکن از آن جهت اهمیت دارد که شناخت آن یکبار اتفاق می

   گذاران بازار املاک حیاتی باشد.کنندگان و سرمایهسازی برای مصرفتواند در تصمیممی

گذاری و هم  به صورت کلان، هم بر موضوع سرمایهجایی که رکود تورمی هم بر اقتصاد  از آن

مصرف و  بر  زمان  آن،  ایجاد  دلایل  به  مقاله  این  در  است،  اثرگذار  مسکن  حقیقی  کننده 

   پردازیم. چگونگی پایان آن می

اینکه رکود تورمی مسکن تا چه زمانی ادامه دارد؛ به فاکتورهای متعددی بستگی دارد. اما در  

های متفاوتی داشته تواند برای هر کدام از بازیگران این بازار سیگنالهر صورت این دوران می

   باشد. 

سرمایهمصرف سازندگان،  مسکن،  شخصی  جمله  کنندگان  از  املاک  مشاوران  و  گذاران 

بازیگرانی هستند که باید با پیامدها و تبعات رکود تورمی مسکن آشنا باشند. پس اگر شما  

تید یا به هر نحوی سروکار شما با بازار ملک و املاک است،  هم جزء یکی از این بازیگران هس

   کنیم تا انتهای این مقاله با ما همراه باشید.پیشنهاد می
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 رکود تورمی مسكن چيست؟  

شرایط   یکی  است.  شرایط  دو  تکریب  تورمی  رکود  پیداست،  واژه  این  اسم  از  که  همانطور 

به   ابتدا  بنابراین  تورمی.  شرایط  دیگری  و  تعریف  رکودی  را  تورم  و  رکود  جداگانه  شکل 

   کنیم. می

رکود در بازار مسکن به معنای کم شدن تعداد معاملات مسکن است؛ درست برخلاف تصور 

دهیم که  کنند! در ادامه توضیح میبرخی از افراد که به اشتباه آن را کاهش قیمت تفسیر می

   شود.چرا شرایط رکودی در ایران باعث کاهش قیمت مسکن نمی

ها است. تورم در بازار مسکن دلایل مختلفی دارد.  تورم نیز به معنای افزایش میانگین قیمت

 توان به موارد زیر اشاره کرد: از جمله این دلایل می

 افزایش تقاضا 

 افزایش قیمت مصالح 

 کاهش ارزش پول ملی 

 افزایش نرخ ارز 

موجب افزایش قیمت یا به عبارتی  بدیهی است که افزایش تقاضا در دوران رونق بازار مسکن، 

شود. به همین ترتیب مثلا افزایش نرخ دلار نیز )بدون اینکه شاهد افزایش  افزایش تورم می

   شود.تقاضا در بازار باشیم(، باعث افزایش قیمت مسکن می

بازار   در  معاملات  تعداد  یک طرف  از  آن  در  که  است  شرایطی  تورمی  رکود  اوصاف؛  این  با 

ها به دلایل مختلف در حال افزایش است. یعنی علیرغم  افته و همزمان قیمتمسکن کاهش ی 

   رکود در بازار مسکن، تورمی که در جامعه وجود دارد، به این بازار نیز منتقل شده است.
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 1تورمی   رکود  مفهوم

وجود هم  تورمی  ایستایی  یا تورمی  رکود رکود  گفته می اقتصادی  ودرک و تورم زمانبه  شود. 

دوره   دو  به  اقتصادی  تعریف  ماههدر  اطلاق    سه  کشور  یک  اقتصاد  در  منفی  رشد  پیاپی 

   شود.می

عامل»دوره چهار  در  دار  معنی  کاهش  که  «  تجارت و اشتغال ،درآمد  ،تولید ای  شود.  ایجاد 

توان رکود بر این اساس  ماه تا یکسال است. به این ترتیب می  6این دوره معمولاً حداقل بین  

   واقعی است. داخلی ناخالص  تولید  به معنای کاهنده بودن رشد

اشاره به افزایش پیوسته سطح عمومی تولید پول، درآمدهای پولی   داقتصا  علم  از نظر 2تورم 

در نظر گرفته  قیمت افزایش غیرمتناسب سطح عمومیاست. تورم عموماً به معنی   قیمت یا

  است. اقتصاد ها درشود. تورم، روند مستمر فزاینده و نامنظم افزایش قیمتمی

زنند. شرایطی که در  ای را در اقتصاد رقم میرایط ویژهرسند شوقتی به هم می تورم رکود و

شود. بلکه  کند و نه تورم؛ فقط بر اقتصاد مستولی میفرمایی میآن نه رکود به تنهایی حکم

زنند. این  شوند و »رکود تورمی« را دامن میدر این شرایط، رکود و تورم با یکدیگر عجین می

شود و از تورم نیز  زاده می بیکاری د که در آن، از رکود،آورنای پدید میدو در کنار هم زمینه

آید؛ یعنی در این شرایط اقتصاد باید با  وجود میجمعی کالاها بهبالطبع افزایش قیمت دسته

وپنجه نرم کند، که برآمدن هماهنگ از پس آن دو امری به شدت زمان دستدو معضل هم

( از  نقدیندگی  رود )کاهشبه کار می تورم  کاهش  ه برایآید؛ زیرا سلاحی کدشوار به نظر می

زند، و شکست رکود نیز از طریق تزریق منابع مالی و نقدینگی به  طرف بر رکود دامن میآن 

   شود.تر میانجامد و این چرخه اگر پیش رود »رکود تورمی« بزرگ و بزرگتورم می

 تورمی  رکود  هور ظ عوامل

تورمی می رکود  بروز  دلیل  تنها  را  اقتصادی  عوامل  کارشناسان  از  ریشهبسیاری  های  دانند. 

ویژگی در  تورمی  کاراییرکود  میزان  اقتصاد،  هر  ساختاری   و  پولی  هایسیاست های 

 نرخ  گذاری نسبت بهپذیری سرمایهای دولت، میزان کششبودجه  ، ساختارمالی   هایسیاست

 
1 stagflation 
2 Inflation 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D8%B1%D9%85
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%DA%A9%D9%88%D8%AF_%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D9%84%DB%8C%D8%AF
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D8%B1%D8%A2%D9%85%D8%AF
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B4%D8%AA%D8%BA%D8%A7%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D9%84%DB%8C%D8%AF_%D9%86%D8%A7%D8%AE%D8%A7%D9%84%D8%B5_%D8%AF%D8%A7%D8%AE%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D8%B1%D9%85
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D9%84%D9%85_%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%82%DB%8C%D9%85%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%82%DB%8C%D9%85%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D8%B1%D9%85
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%DB%8C%DA%A9%D8%A7%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D8%A7%D9%87%D8%B4_%D8%AA%D9%88%D8%B1%D9%85
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D9%82%D8%AF%D8%B4%D9%88%D9%86%D8%AF%DA%AF%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%B3%D8%AA_%D9%BE%D9%88%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%B3%D8%AA_%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D9%88%D8%AF%D8%AC%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%B1%D8%AE_%D8%A8%D9%87%D8%B1%D9%87
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جانشینبهره چگونگی  مصرف،،  الگوهای  جبری،  نقش  گذاریسرمایه و اندازپس ی  میزان  و 

اقتصاد   در  استدولت  پ نهفته  این  بروز  یا  تشدید  در  که  عواملی  کشورها  .  برخی  در  دیده 

از این وضعیت در کشورهای دخیل بوده اند همان عوامل به نوبه خود باعث مقابله و خروج 

   اند.دیگر شده

سیاسی عوامل  که  هستند  هم  کارشناسانی  دامن  -اما  را  تورمی  اجتماعی  رکود  بحث  زننده 

  -دانند. کارشناسان معتقدند که دلایل رکود توأم با تورم هم اقتصادی است و هم سیاسی می

آن اعتقاد  به  اصلیاجتماعی.  از  یکی  تولید  ها  هزینه  افزایش  تورمی  رکود  بروز  دلایل  ترین 

هز افزایش  دارد.  است.  هم  سیاسی  دلایل  دارد  اقتصادی  دلایل  اینکه  از  جدا  تولید  ینه 

گرفته   دقیق  صورت  به  که  تصمیماتی  دیگر  سوی  از  و  مسئولان  و  مدیران  مکرر  تغییرات 

ترین دلایل افزایش هزینه تولید است. همچنین این امر موجب اسراف شود یکی از اصلینمی

سرمایهسرمایه سردرگمی  و  می ها  هزینه گذاران  افزایش  روشنی  به  موضوع  همین  و  شود 

دامن می را  از سوی دیگر  تولید  و  اقتصادی  ناکارآمدی ساختار  و  قوانین  مکرر  زند. ساختار 

دهد  ها از دیگر عواملی است که هزینه تولید را افزایش میها و دستورنامهثباتی در ابلاغیهبی

که   عواملی استهای دولتی هم یکی از  ژهانجامد. طولانی شدن پروو به بروز رکود تورمی می

 زند.  به شدت در بروز رکود تورمی دامن می

 درمان هایراه

به اقتصاددانان تورم  و  رکود  درمانبرای  جداگانه،  سادهطور  بیش  و  کم  که  های  داشتند  ای 

، اقتصاددان انگلیسی، مبتنی بود. رکود و کسادی، ناشی از کمبود  کینز عمدتاً بر اساس نظریه

های پولی و مالی انبساطی بود.  شد و درمان آن هم نیازمند سیاستتقاضای مؤثر دانسته می

افزایش میدولت هزینه را  مالیاتهای عمرانی  از  از  کها میداد،  با خرج کردن بیش  است و 

)سیاست می بودجه  کسر درآمدهایش  افزایش  را  مؤثر  تقاضای  این آگاهانه(  )مجموعه  داد 

بودجه دولت از طریق  انجام میاقدامات که  نامیده میگیرد، سیاستها  مالی  شود(. در  های 

،  بهره  نرخ و نقدینگی در گردش و کاهش پول  حجم نیز با افزایش مرکزی  بانک همین حال،

  تقاضای گذاری و مصرف،گذاشت که با افزایش سرمایهسیاست انبساطی پولی را به اجرا می

   داد.برد و رکود و کسادی را تخفیف میرا بالا می کل

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%B1%D8%AE_%D8%A8%D9%87%D8%B1%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%BE%D8%B3%E2%80%8C%D8%A7%D9%86%D8%AF%D8%A7%D8%B2
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%B1%D9%85%D8%A7%DB%8C%D9%87%E2%80%8C%DA%AF%D8%B0%D8%A7%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%D8%AF%D8%A7%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%DB%8C%D9%86%D8%B2
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D8%B3%D8%B1_%D8%A8%D9%88%D8%AF%D8%AC%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%A7%D9%86%DA%A9_%D9%85%D8%B1%DA%A9%D8%B2%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D8%B1%D8%B6%D9%87_%D9%BE%D9%88%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%B1%D8%AE_%D8%A8%D9%87%D8%B1%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%82%D8%A7%D8%B6%D8%A7%DB%8C_%DA%A9%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%82%D8%A7%D8%B6%D8%A7%DB%8C_%DA%A9%D9%84
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تورم، گرچه ممکن بود دلایل پیدایش آن متفاوت باشد و در نتیجه اقدامات تکمیلی دیگری 

مالی انقباضی بود.  های پولی و  را نیز ضروری سازد، اما درمان آن در هر حال نیازمند سیاست

های دولت و بودجه ها، کنترل هزینهکنترل حجم نقدینگی، افزایش نرخ بهره، افزایش مالیات

به تدابیر  این  جمله  از  مازاد(  دارای  حتی  )یا  کسری  میبدون  از  شمار  کاستن  با  که  رفتند 

ه با تورم دقیقاً  دادند. به این ترتیب تدابیر موردنیاز برای مبارزتقاضای کل، تورم را کاهش می

   برعکس تدابیری هستند که برای مبارزه با رکود اقتصادی باید به کار گرفته شوند.

اقتصادی،   ساختار  سالاریاصلاح  بهرهشایسته  افزایش  راه،  از  صنعت  و  تولید  های  حلوری 

ها همگی طولانی مدت هستند  حلاست. البته این راه   جلوگیری از عمق گرفتن رکود تورمی

ها شرط تأثیرگذاری این  اید دانست که مقاومت در مقابل معضلات و عدم تغییر سیاستو ب 

 عوامل هستند.  
 

 ایران  در تورمی رکود

ایران به اقتصادی  طور بالقوه آمادگی پذیرش پدیده رکود تورمی را دارد. با توجه به  شرایط 

ساختاریویژگی بودجهایران  اقتصاد های  کسری  شوک،  و  مداوم  از های  حاصل  ارزی  های 

ترین عوامل بروز این انضباطی مالی دولت و سیاست انبساطی پولی از مهمدرآمد نفت و بی

   پدیده در کشور هستند.

راهمهم ایحل ترین  در  تورمی  رکود  با  مقابله  میهای  طریق ران  از  دولت  مالی  انضباط  تواند 

هزینه و کاهش  بودجه، کنترل  بیشتر کسری  تداوم  از  اجتناب  و  بودجه  های  تنظیم صحیح 

به گونهجاری دستگاه نفتی  از دلارهای  استفاده  نحوه  افزایشها،  و   پولی  پایه ای که موجب 

و پولی )پرهیز   مالی  بازارهای بالتبع آن افزایش نقدینگی نشود. اصلاح ساختار مالیاتی، اصلاح

منجر  گذاری به نحوی که به افزایش تولید  های انبساطی پولی( و افزایش سرمایهاز سیاست

سیاست از  پرهیز  فعالیتشده،  عواقبی چون  که  رانتهایی  )مانند  های  دارد  دلالی  و  جویانه 

   وری کل عوامل تولید باشد.بازار مسکن( و افزایش تولید و بهره

، راهکارهایی را برای مبارزه با رکود تورمی پیشنهاد کرده که اهم  مجلس   های پژوهش  مرکز

 ها به شرح زیر است: آن 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D8%A7%DB%8C%D8%B1%D8%A7%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%BE%D8%A7%DB%8C%D9%87_%D9%BE%D9%88%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%A7%D8%B2%D8%A7%D8%B1_%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B1%DA%A9%D8%B2_%D9%BE%DA%98%D9%88%D9%87%D8%B4%E2%80%8C%D9%87%D8%A7%DB%8C_%D9%85%D8%AC%D9%84%D8%B3


سوم فصل   

| 73 | 

شود.  -الف خودداری  بودجه  بستن  انبساطی  درآ  »از  پیش«  بودجه مدهای  در  شده  بینی 

اغراق  و  هزینهغیرواقعی  ویژه  به  مخارج،  و  نباشد  وآمیز  یابند  کاهش  جاری،    کسری های 

در  بودجه تورم مزمن  عمده  از دلایل  یکی  ایران،  اقتصاد  به ساختار  توجه  »با  برطرف شود. 

های  تواند با هماهنگی کامل با سیاستکشور، تداوم کسری بودجه دولت است؛ لذا دولت می

ها را متناسب با  های جاری خودداری کند و هزینهرویه در هزینهمالی و پولی از افزایش بی

( در بودجه سالانه لحاظ کند و علاوه بر  …اخلی درآمدی )مالیاتی، صادرات غیرنفتی ومنابع د

آن خود را پایبند به بودجه مصوب شده کرده و خارج از چارچوب آن هزینه نکند. در واقع  

 انضباط مالی دولت از عوامل مهم جلوگیری از بروز پدیده رکود تورمی در ایران است.«

درحالساختار    -ب شود.  اصلاح  کشور  مناسبی  مالیاتی  مالیات  انتقالات،  و  نقل  »از  حاضر 

نمی سفتهگرفته  تقاضای  و  دلالی  انگیزه  افزایش  باعث  خود  مسئله  این  که  کالا  شود  بازی 

ها را به سمت  شود. « از آنجا که نظام مالیاتی کنونی »سرمایه)مخصوصا در بازار مسکن( می

م  سوق  مسکن  بخش  در  سرمایهیدلالی  از  بخشدهد،  در  جلوگیری گذاری  تولیدی  های 

ای باشد  سازد.« »اصلاح ساختار مالیاتی باید به گونهشود و زمینه را برای رکود آماده میمی

های بخش دلالی و غیر تولید را  که نه تنها انگیزه بخش تولیدی را کاهش ندهد، بلکه سرمایه

بازی کالا و دلالی  های سفته ستن مالیات بر فعالیت« »ب.های تولیدی بکشاندبه سمت فعالیت

ها به  تواند تأثیر مهمی بر سرازیر شدن سرمایه کند، میکه سود زیادی نصیب دلالان آن می

سرمایه  ایران  در  که  مسکن،  ویژه  به  دلالی،  بخش  کردهجای  جذب  خود  به  را  به   …ها 

بر بخش مالیاتی  معافیت  با  آن  جای  به  و  شود  تولیدی  بخشهای  تولیدی،  ای  های 

 دارها را تشویق کرده و به سمت تولید سوق داد.«سرمایه

فعالیت  -ج برای  شرایط  »خصوصی  بخش تسهیل  فعالیت  .  برای  شرایطی  کردن  مهیا 

کند، باعث افزایش تولید و  خصوصی، جدای از منابع درآمدی که برای دولت ایجاد میبخش

ها برای مبارزه با رکود تورمی این است شود«. در واقع، یکی از بهترین راه رونق اقتصادی می

اشتغال و درآمدزایی و    گذاری در کشور افزایش یابد که در پی آن افزایش تولید وکه سرمایه

آید و در چرخه علت و معلولی، به کاهش تورم و افزایش  کاهش کسری بودجه به وجود می

 تولید منجر خواهد شد.  

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D8%B3%D8%B1%DB%8C_%D8%A8%D9%88%D8%AF%D8%AC%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D8%B3%D8%B1%DB%8C_%D8%A8%D9%88%D8%AF%D8%AC%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%AE%D8%B4_%D8%AE%D8%B5%D9%88%D8%B5%DB%8C
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 بزرگ  تورم 

بر در  بیکاری  و  تورم  ی  دوره  یک  طول  در  بار  نخستین  تورمی،  رکود  ی  مطرح واژه  یتانیا 

بریتانیا شاهد گسترش تورم در بین دهه ی  شده نوامبر    17. در  بوده است  80و    70است. 

اقتصادی حزب1965سال   ایان مکلود، سخنگوی مسائل  انگلستان، درباره ی   کار  حافظهم ، 

 در مجمع عمومی هشدار داد:  بریتانیا دشواری وضع اقتصاد

از  در حال حاضر ما از دو لحاظ در بدترین وضعیت هستیم، نه تنها تورم از یک طرف یا رکود

هم وجود  بلکه  دیگر،  سر  طرف  به  تورمی  رکود  وضعیت  نوعی  در  ما  واقع  در  دو.  این  زمان 

   است.بریم؛ و تاریخ در شرایط امروز، در واقع ساخته شدهمی

باز هم در   را  و رسانه  1970ژوئیه سال    7ایان مکلود، واژه ی رکود تورمی  ها  مطرح کرده 

به   آن کردند.  از  استفاده  به  نمونه،شروع  و    1970اوت    15در   اکونومیست  ی  مجله عنوان 

نوشته   1973مارس    19در   نیویورک یروزنامه در  تورمی  رکود  واژه  بهره  از  خود  های 

   اند.گرفته

عملی مقالات  مجموعه  نیکولوف نانگلستا در  کالین  و  نلسون  ادوارد  نام  به  نویسندگانی   ،

در  2002) بزرگ  تورم  با  مرتبط  سیاسی  اشتباهات  و  دلایل  بررسی  به  سال  (  در  بریتانیا 

سالپرداخته   1970 در  تورم  ظهور  با  دو،  این  اظهارات  طبق  بر  ،  1970و    1960های  اند. 

اصلی نقش  تشخیص  به  قادر  گذاران  نبوده لیما  سیاست  سیاست  تورم  کنترل  در  در  اند. 

آن سیاستعوض،  و  تدابیر  از  تا  کردند  تلاش  پاسخها  برای  پولی  غیر  واکنش  های  و  دهی 

های نادرستی  گذاران همچنین تخمین های اقتصادی استفاده کنند. سیاستنسبت به بحران 

اقتص اد را بدست آورند که همین امر، سهم بسزایی در از درجه ی تقاضای بیش از حد در 

  است.داشته   1970و  1960های گسترش تورم بریتانیا در سال

بریتانیا   اقتصادداننبوده استبه هر حال، رکود تورمی تنها محدود به  اند که  ها نشان داده. 

سال در  عمده  اقتصاد  هفت  بین  در  شایع  امری  تورمی،  وده ب  1982تا    1973های  رکورد 

ها از سمت دلایل رکود  ، تمرکز اقتصاددان1982. پس از آغاز کاهش نرخ تورم در سال  است

تعیین وری و تأثیر دستمزدهای واقعی در تقاضا  کننده ی رشد بهرهتورمی به سمت عوامل 

   برای کار، معطوف شد. 

 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AD%D8%A7%D9%81%D8%B8%D9%87_%DA%A9%D8%A7%D8%B1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%B1%DB%8C%D8%AA%D8%A7%D9%86%DB%8C%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AC%D9%84%D9%87%D9%94_%D8%A7%DA%A9%D9%88%D9%86%D9%88%D9%85%DB%8C%D8%B3%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%DB%8C%D9%88%D8%B2%D9%88%DB%8C%DA%A9
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%86%DA%AF%D9%84%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%B3%D8%AA_%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C
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 جنگ   از پس گرایی  کينزی و  گراییپول  هایدیدگاه 

 اوليه  گراییپول و گرایی کينزی

ی   دهه  اقتصاددان60تا  از  بسیاری  انکاکینزی  مکتب های،  را  تورمی  رکورد  امکان  ر  ، 

میمی نشان  گذشته  تجارب  چون  کهکردند،  پایین   بیکاری  نرخ دادند  تورم  به  معمولاً  بالا، 

شود(. ایده ی اصلی این  گفته می فیلیپس  منحنی عکس )به این رابطه،شود و بالمربوط می

است همین  بوده  و  شده  قیمت  افزایش  موجب  کالاها،  و  اقلام  برای  زیاد  تقاضای  طور  که 

کند تا افراد بیشتری را جهت کار استخدام کنند؛ و به همین ترتیب،  ها را تشویق میشرکت

پس از    1980و    1970های  شود. با این حال، در سالاشتغال بالا موجب افزایش تقاضا می

که رابطه ی بین تورم و سطوح اشتغال، لزوماً پایدار نیست:  وقوع رکود تورمی، مشخص شده  

تواند تغییر پیدا کند. خبرگان اقتصاد کلان، تردید بیشتری نسبت یعنی، منحنی فیلیپس می

های خود نسبت به  های کینزی پیدا کرده و خود کینزی گرایان هم درباره ی ایدهبه تئوری 

   ر کردند.یافتن توضیحی برای رکود تورمی، تجدید نظ

های پولگرا،  توضیح برای تغییر مکان منحنی فیلیپس، نخستین بار توسط یکی از اقتصاددان 

است. بر طبق اظهارات این و همچنین توسط ادموند فِلپز، مطرح شده فریدمن  میلتون به نام

ها منتظر تورم بیشتری باشند، منحنی فیلیپس  دو اقتصاد دان، زمانی که کارکنان و شرکت

آید(.  شود )یعنی تورم بیشتری در هر سطح از بیکاری به وجود میبه سمت بالا منتقل می

شرکتطوبه و  کارکنان  بماند،  باقی  سال  چندین  برای  تورم  اگر  در ر خاص،  را  تورم  این  ها 

هزینه  نتیجه،  در  و  داده  قرار  نظر  مد  دستمزد  برای  مذاکرات  حقوق  طول  و  شرکت  های 

شود. با اینکه این ایده،  کنند، بنابراین تورم نیز بیشتر میکارکنان به سرعت افزایش پیدا می

، اما به تدریج توسط طرفداران مکتب کینزی بوده استوری کینزی اولیه  یک نقد شدید از تئ

   است.جدید نیز از آن استفاده شده کینزی  اقتصاد هایمورد پذیرش قرار گرفته و در مدل

 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%DA%A9%D8%AA%D8%A8_%DA%A9%DB%8C%D9%86%D8%B2
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%B1%D8%AE_%D8%A8%DB%8C%DA%A9%D8%A7%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%86%D8%AD%D9%86%DB%8C_%D9%81%DB%8C%D9%84%DB%8C%D9%BE%D8%B3
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%DB%8C%D9%84%D8%AA%D9%88%D9%86_%D9%81%D8%B1%DB%8C%D8%AF%D9%85%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%DA%A9%DB%8C%D9%86%D8%B2%DB%8C
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 گرایی   کينزی-نئو 

جدا می هم  از  را  تورم  نوع  دو  نئوکینزی،  ا تئوری  ناشی  تورم  سبب کند:  )به  تقاضا  فشار  ز 

تغییر مکان منحنی تقاضای کلی( و تورم ناشی از فشار هزینه )به سبب تغییر مکان منحنی 

وجود   به  هزینه  فشار  از  ناشی  تورم  به سبب  دیدگاه،  این  در  تورمی  رکود  کلی(.  عرضه ی 

میمی رخ  زمانی  هزینه  فشار  از  ناشی  تورم  افزایشآید.  موجب  شرایطی  یا  نیرو  که    دهد 

ها(  های دولت )مانند مالیاتهای تولید شود. این شرایط ممکن است به سبب سیاست هزینه

یا وقوع جنگ به وجود بیایند.   بیعیط منابع  یا به سبب فاکتورهای صرفاً خارجی نظیر کمبود

دهند که با تمایز قائل شدن بین فاکتورهای تأثیرگذار به  های کینزی معاصر نشان میتحلیل

راحتی می به  روی عرضه ی کلی،  به  تأثیرگذار  فاکتورهای  و  تقاضای کلی  رکود  روی  توان 

توان برای ایجاد اقتصاد در مواجهه با  و مالی می پولی  سیاست اینکه ازتورمی را درک کرد. با  

اما   استفاده کرد،  کلی  تقاضای  نوسانات عرضه ی چنین سیاستنوسانات  با  مقابله  هایی در 

طور جزئی تر، یک شوک ناگوار به عرضه ی کلی، نظیر  شوند. بهکلی، با شکست رو به رو می

 تواند موجب رکود تورمی شود.  افزایش قیمت نفت، می

 عرضه  تئوری 

های عرضه مبتنی بر مدل تورم ناشی از فشار هزینه )در تئوری نئوکینزی( هستند. در تئوری 

که جانب عرضه در تساوی بازاری عرضه   افتد های عرضه، رکود تورمی زمانی اتفاق میتئوری 

یا    – واقعی  ناگهانی  کمبود  یک  که  زمانی  مانند  شود،  مواجه  چشمگیری  اختلال  با  تقاضا، 

سرمایه یا  طبیعی  منابع  اصلی،  کالاهای  از  و  نسبی  کالاها  تولید  برای  لازم  طبیعی  های 

می وجود  به  عرضه خدمات،  مسائل  موجب  است  ممکن  نیز  دیگری  فاکتورهای  البته  آید. 

اجتماعی شرایط  وقوع جنگ، کنترل شدیداً    شوند، مثلاً  تغییر در سیاست،  نظیر  و سیاسی 

افتد  ی تولید توسط دولت و غیره. در این دیدگاه، رکود تورمی زمانی اتفاق می ه محدود کنند

که یک شوک عرضه ی ناگوار )مانند افزایش ناگهانی قیمت نفت یا مالیات جدید( به وجود  

ها )غالباً در سطح عمده فروشی(  و سرویس  آید که موجب جهش متعاقب در هزینه ی کالاها

یا تغییر مکان منفی در منحنی عرضه ی کلی  انقباض  امر موجب  این  از لحاظ فنی،  شود. 

   شود. اقتصاد می

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%86%D8%A7%D8%A8%D8%B9_%D8%B7%D8%A8%DB%8C%D8%B9%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%B3%D8%AA_%D9%BE%D9%88%D9%84%DB%8C
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بوسیله ی یک  اقتصادی  رشد افتد کهدر سناریوی کمبود منبع، رکود تورمی زمانی اتفاق می

می متوقف  خام،  مواد  از  محدود  مواد    شود.منبع  از  نسبی  یا  واقعی  منبع  که  زمانی  یعنی 

زمینمعدنی   مواد )انرژی(، فسیلی  هایسوخت  اصلی)مثل کشاورزی،  کاهش    و  های  غیره( 

پیدا کرده یا به سرعت کافی در جهت پاسخ به تقاضاهای مداوم و جدید، افزایش پیدا نکند.  

می منبع  کمبوکمبود  یک  فاکتورهایی  تواند  از  ناشی  نسبی  کمبود  یک  یا  واقعی  فیزیکی  د 

یا هزینه  روی  به  نهایت  در  که  باشد،  نادرست  پولی  سیاست  یا  مالیات    دسترس  نظیر 

گذارد. این امر، سازگار با فاکتورهای تورم ناشی از فشار هزینه  به مواد خام، تأثیر می پذیری

تلاش   ابتدا  اقتصاد  عرضه،  شک  وقوع  از  پس  که  ترتیب  بدین  است.  نئوکینزی  تئوری  در 

مومنمی تا  مصرفتکند  یعنی  کند،  حفظ  را  و  کنندهوم  هزینهتجارتها  مختلف،  های  های 

کنند. از طرف دیگر بانک مرکزی  بیشتری را در جهت حفظ سطح تقاضای خود پرداخت می

اقتصادی، این موضوع را  به منظور مقابله با رکود  افزایش عرضه ی پول  با  نیز ممکن است 

مات  تشدید کند. عرضه ی پولی افزایش یافته، موجب بیشتر شدن تقاضا برای کالاها و خد

   کند. شود، هر چند که تقاضا در طول رکود اقتصادی معمولاً کاهش پیدا میمختلف می

شود. با این  های بالا منجر به افزایش در عرضه ی کالاها و خدمات میدر مدل کینزی، هزینه

طور معمول به  حال، در طول یک شوک عرضه )مثل کمبود، تنگنا در منابع و غیره(، منابع به

کنند؛ بنابراین، تورم بیشتر شده، بازده کاهش  نمی  پاسخ دهیای ناشی از هزینه  این فشاره

   آید. پیدا کرده و در نتیجه، رکود تورمی به وجود می

 ۷۰ ی  دهه  تورمی  رکود  توضيح

،  1971آگوست سال    15در   نیکسون  ریچارد پس از تحمیل کنترل دستمزد و هزینه توسط

اولیه  شوک موج  از  هزینهای  وجهای  به  کالاها  در  آمدن  ای  وجود  به  آنها،  دلیل  که  آمد  ود 

،  بوده است 1973  سال  در  فتن  بحران های مارپیچی عنوان شد. دومین شوک بزرگ،هزینه

عرضه ی سراسری نفت را محدود کرد. این دو رویداد در    OPECدرست زمانی که سازمان  

ی   دهه  در  کلی  انرژی  کمبود  با  نسبی70ترکیب  یا  واقعی  کمبود  موجب  شد.   خام  مواد ، 

کنترل هزینه منجر به کمبودهایی در نقطه ی خرید شده و در نهایت، به عنوان مثال باعث  

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D8%B4%D8%AF_%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D9%88%D8%AE%D8%AA%E2%80%8C%D9%87%D8%A7%DB%8C_%D9%81%D8%B3%DB%8C%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%88%D8%A7%D8%AF_%D9%85%D8%B9%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D8%B3%D8%AA%D8%B1%D8%B3_%D9%BE%D8%B0%DB%8C%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D8%B3%D8%AA%D8%B1%D8%B3_%D9%BE%D8%B0%DB%8C%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%DB%8C%DA%86%D8%A7%D8%B1%D8%AF_%D9%86%DB%8C%DA%A9%D8%B3%D9%88%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%AD%D8%B1%D8%A7%D9%86_%D9%86%D9%81%D8%AA%DB%8C_%D8%B3%D8%A7%D9%84_%DB%B1%DB%B9%DB%B7%DB%B3
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%A7%D8%AF%D9%87_%D8%A7%D9%88%D9%84%DB%8C%D9%87
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آمدن صف وجود  از مصرفبه  متعدد  ایستگاهکنندههای  در  افزایش    رسانیهای سوختها  و 

   شود.های تولید در صنایع میهزینه

 اخير هایدیدگاه

ی   دهه  اواسط  هیچ70تا  مدل  ،  از  و   کلان  اقتصاد  هاییک  جدید  کلاسیک  )کینزی، 

   توانستند رکود تورمی را توضیح دهند. پولگرایی( نمی

اساس   بر  توضیحی  شوک بعدها،  ارائه تأثیرات  بازده  و  تورم  روی  به  ناگوار  ی  عرضه  های 

)بر طبق گفته  است.شده بلنشارد  مؤلفه ی 2009های  از دو  یکی  ناگوار،  رویدادهای  این   ،)

می به حساب  تورمی  ایدهرکود  واقع  در  مؤلفه ی دوم  لوکاس  آیند.  رابرت  هایی هستند که 

سارجنت توماس  لوکاس(،  عرضه ی  منحنی  پیش  )مبتکر  عنوان  به  بارو،  رابرت  های  بینیو 

بیان کرده اقتصاد کینزی(  )از  ناقص«  »اساساً  و  نادرست«  اساس،  »شدیداً  بر همین  که  اند، 

شود. در  توضیح رکود تورمی بر عهده ی »دانشجویان هم عصر چرخه ی تجاری« گذاشته می

فرضیه بلنشارد  را مطرح کردهاین بحث،  اف ای  اینکه  بر  نفت،  است، مبنی  قیمت  اخیر  زایش 

تواند دوره ی دیگری از رکود تورمی را رقم بزند، هر چند که این امر هنوز اتفاق نیفتاده می

  است.

 نئوکلاسيک   هایدیدگاه

بر   مبنی  ی  ایده  کلان،  اقتصاد  محضِ  نئوکلاسیک  میدیدگاه  پولی  »سیاست  تواند  اینکه 

می رد  را  باشد«،  واقعی  تأثیرات  کلان  دارای  اقتصاد  خبرگان  اظهارات  طبق  بر  کند. 

های اقتصادی واقعی نظیر بازده ی واقعی، اشتغال و بیکاری، تنها بوسیله نئوکلاسیک، کمیت

ی، تنها  شوند. فاکتورهای اسمی نظیر تغییر در عرضه ی پولی فاکتورهای واقعی مشخص می

می تأثیر  تورم  نظیر  اسمی  متغیرهای  روی  اینکه به  بر  مبنی  نئوکلاسیک  ی  ایده  گذارند. 

نمی اسمی  »بیفاکتورهای  اغلب  را  باشند،  واقعی  تأثیرات  دارای  یا  توانند  پولی«  طرفی 

   گویند. »دوگانگی کلاسیک« می

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%DA%A9%D9%84%D8%A7%D9%86
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پدیده نئوکلاسیک،  دیدگاه  در  که  آنجا  داز  بیکاری،  نظیر  واقعی  با  های  مرتبط  غیر  اصل  ر 

میپدیده نئوکلاسیک  دان  اقتصاد  یک  هستند،  تورم  نظیر  اسمی  توضیح های  دو  تواند 

و  آهسته  )رشد  رکود  از  نئوکلاسیک  توضیحات  دهد.  ارائه  را  تورم  و  رکود  برای  جداگانه 

ا باشند که افراد جامعه ربیکاری بالا( شامل مقررات دولتی یا مزایای بالایی برای بیکاری می

می ترغیب  بودن  بیکار  بر  به  مبتنی  رکود،  برای  نئوکلاسیک  توضیحات  از  دیگر  یکی  کند. 

بهره در  گونه کاهش  آن، هر  است که در  واقعی  تجارت  باعث  تئوری چرخه ی  وری کاری، 

کار می اجرای  ساده کاهش  بسیار  توضیح  یک  رکود،  از  نئوکلاسیک  عمده ی  توضیح  شود. 

   فتد که مراجع پولی، عرضه ی پولی را به شدت افزایش دهند.ااست: رکود زمانی اتفاق می

تعیین واقعیِ  فاکتورهای  نئوکلاسیک،  دیدگاه  روی  در  به  تنها  بیکاری،  و  بازده  ی  کننده 

تأثیر می تعیینمنحنی عرضه ی کلی  اسمیِ  فاکتورهای  به  گذارند.  تنها  نیز  تورم  کننده ی 

می تأثیر  کلی  تقاضای  منحنی  زم روی  واقعی  گذارند.  فاکتورهای  در  ناگوار  تغییرات  که  انی 

های  موجب تغییر مکان منحنی عرضه ی کلی به سمت چپ شده و در عین حال، سیاست

شوند، آنگاه رکود  به سمت راست می تقاضا  منحنی پولی غیر هوشمندانه موجب تغییر مکان

   آید. به وجود می

خطاهای   تنها  اقتصادی،  کلاسیکِ  دیدگاه  تحت  تورمی  رکود  برای  اصلی  توضیح  بنابراین 

تأثیر می بازار کاری  به روی  به روی تورم و هم  استدلال    گذارند.سیاسی است که هم  یک 

است. در  توسط خود کینز مطرح شده  از رکود تورمی، نئوکلاسیک بسیار واضح به نفع توضیح

به   کینز  مینارد  جان ،1919سال   صلح«،  اقتصادی  »پیامدهای  عنوان  به  خود  کتاب  در 

 :نوشته است 1. کینز پرداخته استتوصیف تورم و رکود اقتصادی در اروپا  

، داریسرمایه ، بهترین روش برای تخریب سیستملنین هایگفته شده که بر طبق سخنرانی

تواند به طرز مخفیانه به فساد کشیدن ارز است. در طول یک پروسه ی تورم مداوم، دولت می

و غیرقابل شناسایی، بخش مهمی از ثروت شهروندان خود را غصب کرده و مصادره کند. با  

از روی  است، بلکه این کار  این روش، دولت نه تنها ثروت شهروندان خود را غصب کرده را 

شود،  عمد و خودسرانه انجام داده و در حین اینکه پروسه موجب فقیر شدن شهروندان می

 .  رسنداما در واقع تعداد افراد )خاصی( به ثروت می

 
1 Keynes 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%86%D8%AD%D9%86%DB%8C_%D8%AA%D9%82%D8%A7%D8%B6%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D9%86%D8%A6%D9%88%DA%A9%D9%84%D8%A7%D8%B3%DB%8C%DA%A9
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D8%A7%D9%86_%D9%85%DB%8C%D9%86%D8%A7%D8%B1%D8%AF_%DA%A9%DB%8C%D9%86%D8%B2
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%88%D9%84%D8%A7%D8%AF%DB%8C%D9%85%DB%8C%D8%B1_%D9%84%D9%86%DB%8C%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%B1%D9%85%D8%A7%DB%8C%D9%87%E2%80%8C%D8%AF%D8%A7%D8%B1%DB%8C
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ای بهتر و مطمئن تر از »فساد ارزی« وجود ندارد . هیچ وسیلهبوده استقطعاً حق با لنین  

کند. این پروسه، تمام نیروهای غیبی قانون اقتصاد را که بتواند مبنای فعلی جامعه را واژگون 

می بکار  تخریب  نفع  میلیون به  بین  از  نفر  یک  حتی  که  نحوی  به  به  گیرد،  قادر  نفر  ها 

   تشخیص آن نیست.

   است.ی پول و تورم اشاره کرده چاپ کنندهطور صریح، به رابطه ی بین دوَل کینز به

سیستم  گرایی  بتورم  اروپا،  ارزی  فوق ههای  کردهالعادهطور  پیدا  ادامه  دولتای  های  است. 

وام برابر  در  تا  هستند  نظر  کوته  یا  ترسو  خیلی  یا  نیستند  قادر  که  مختلفی  و  متخاصم  ها 

جهت برقراری ه  ها را بوضع شده برای منابع مورد نیاز خود در امان بمانند، پول  ت های امالی

   کنند.تعادل چاپ می

بیان کرد است که چگونه کنترل قیمت توسط دولت موجب عدم ترغیب و ه کینز همچنین 

   شود.توقف تولید می

ها بیان  فرض ارزش جعلی برای ارز، که توسط نیروی قانون در مقررات و تنظیم قیمت  پیش

شده، خود شامل بذرهای فساد اقتصادی نهایی بوده و به زودی، منابع عرضه ی نهایی را از 

می مجبین  فردی  اگر  و برد.  کند  مبادله  »چیزی«  با  را  خود  زحمات  ی  ثمره  تا  باشد  بور 

اساس   بر  آنگاه  کند،  استفاده  خود  مایحتاج  خرید  برای  »چیز«  آن  فروش  از  نتواند  سپس 

تولیدات خود نمیآورده استای که بدست  تجربه  به مبادله ی  نزد  پردازد و آن ، دیگر  را  ها 

می نگه  محصولاتخود  لطف،  عنوان  به  یا  همسایگان    دارد،  و  دوستان  اختیار  در  را  خود 

قرار می نمیخویش  به خود زحمت  تولید محصولات  برای  دیگر  یا  دهد. یک سیستم  دهد، 

تنها موجب  نه  ندارند،  ارزش نسبی واقعی  ازای چیزهایی که  تبادل کالاها در  برای  اجباری 

   گردد. ت میشود، بلکه در نهایت موجب اتلاف و غیر کارآمدی معاملاکاهش تولید می

   .پرداخته است آلمان به توضیح مفصل رابطه ی بین تورم و کسری دولت کینز

ای امپراتوری،  آلمان، هزینه ی کل  ،  1920تا    1919های  ها در سالالات فدرالی و بخشدر 

با   شده  25برابر  زده  تخمین  مارک  حدود  میلیارد  که  توسط   10است  آن،  از  میلیارد 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D8%A7%D9%86_%D9%85%DB%8C%D9%86%D8%A7%D8%B1%D8%AF_%DA%A9%DB%8C%D9%86%D8%B2
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%84%D9%85%D8%A7%D9%86
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قرار  مالیات پوشش  تحت  موجود،  قبلیِ  استهای  گرفتن  نگرفته  نظر  در  بدون  میزان  این   .

تان، لهستان یا اتریش،  است. در روسیه، مجارسپرداخت خسارات و غرامات، تقریب زده شده

   تواند وجود داشته باشد.چنین چیزی به عنوان بودجه اصلاً نمی

که   نیست  جنگ  وقوع  ی  نتیجه  صرفاً  بالا،  در  شده  توصیف  گرایی  تورم  تهدید  بنابراین 

را  آن  انتهای  که  است  مداوم  ی  پدیده  یک  بلکه  شود،  رفع  صلح،  ایجاد  از  پس  بخواهد 

   توان مشاهده کرد. نمی

 مدت  بلند در کلاسيک  مدت، کوتاه در کينزی

تواند تأثیرات ها بر این باور هستند که تغییر در عرضه ی پولی میبا اینکه اکثر اقتصاد دان

اقتصاددان اما  باشند،  داشته  کوتاه مدت  نظر  واقعی در  اتفاق  نئوکینزی،  و  نئوکلاسیک  های 

رو، حتی    گذارد. از ایندارند که تغییر در عرضه ی پولی، هیچ تأثیر بلند مدتی بر جای نمی

باور هستند  هایی که خود را متعلق به مکتب نئوکینزی میاقتصاددان این  بر  دانند، معمولاً 

مدل اینکه  با  دیگر،  بیان  به  است.  خنثی  پول  مدت،  طولانی  در  و  که  نئوکلاسیک  های 

دیدگاه عنوان  به  اغلب  مینئوکینزی  گرفته  نظر  در  رقیب  و  متقابل  دو  های  این  اما  شوند، 

افقدیدگاه   برای  مناسب  توصیف  دو  عنوان  میبه  لحاظ  نیز  متفاوت  زمانی  در  های  شوند. 

از قیمت درسی  هایکتاب  بسیاری  اگر  به امروزی،  نئوکینزی  مدل  آنگاه  باشند،  ها چسبنده 

می گرفته  نظر  در  مدت  کوتاه  در  اقتصاد  برای  مناسب  توصیف  اگر عنوان  عوض  در  شود. 

ها دارای زمان کافی برای تنظیم کامل باشند، آنگاه مدل نئوکلاسیک به عنوان توصیف قیمت

   شود.نظر گرفته می مناسب اقتصاد در بلند مدت در

های کوتاه مدت رکود تورمی )تنها چند  های امروزی غالباً دورهاز این رو، اگر چه اقتصاددان

دانند، اما چنین موضوعی را به عنوان توصیفی از رکود سال( را ناشی از تغییر در عرضه می

می رد  طولانی  بسیار  تورمی  تورمی  رکود  واقع  در  از طولانیکنند.  اثری  عنوان  به  تر، 

شود: مقررات و تنظیم افراطی بازار تولید و بازار کار  های نادرست دولت توصیف میسیاست

منجر به رکود تورمی بلند مدت شده و از طرف دیگر، رشد بیش از حد عرضه ی پولی نیز  

   شود.موجب تورم بلند مدت می

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D8%AA%D8%A7%D8%A8%E2%80%8C%D9%87%D8%A7%DB%8C_%D8%AF%D8%B1%D8%B3%DB%8C
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 دیگر  هایدیدگاه 

 تفاضلی  انباشت

نظیراقتصاددان سیاسی  به  بیچلر  شیمشان و نیتزان  جاناتان های  را  تورمی  رکود  توصیف   ،

کرده مطرح  تفاضلی  انباشت  نام  به  تئوری،  یک  از  بخشی  انباشت عنوان  تئوری  در  اند. 

گذاری باشند،  ها به جای اینکه به دنبال افزایش حداکثر سودمندی و سرمایهتفاضلی، شرکت

سرمایه و  )سودمندی  مقوله  دو  این  بردن  بالا  پی  در  متوسط بیشتر  حد  به  نسبت  گذاری( 

تئو این  بر طبق  با دورهری، دورههستند.  تملک  و  ادغام  پیدا  های  نوسان  تورمی  رکود  های 

ها  پذیر و عملی نباشند )دولتکنند. زمانی که ادغام و تملک از لحاظ سیاسی دیگر امکانمی

انحصاری محدود می به عنوان  بوسیله ی قوانین ضد  از رکود تورمی  رقابت  شوند(، به جای 

برای رسیدن به س راه حل جایگزین  استفاده مییک  بیشتر  افزایش  ودمندی نسبی  با  شود. 

   کند.ادغام و تملک، توان و قدرت برای اجرای رکود تورمی نیز افزایش پیدا می

ی دوره  نظیر  اجتماعی،  بحران  یک  عنوان  به  تورمی  ی   نفت  بحران رکود  دهه  و    70در 

ل تورم در رکود تورمی، تأثیر یکسانی به  شود. با این حا، ظاهر می2010تا    2007های  سال

شرکت ی  همه  شرکتروی  ندارد.  میها  غالب  قیمتهای  سرعت  توانند  با  را  خود  های 

های رقیب، افزایش دهند. با اینکه در ظاهر هیچ شرکتی از رکود  بیشتری نسبت به شرکت

نمی منفعت  شرکتتورمی  اما  به  گیرد،  را  خود  موقعیت  غالب،  ی  برجسته  همراه های 

دهند. رکود تورمی هیچ  گذاری نسبی بیشتر، بهبود بخشیده و ارتقاء میسودمندی و سرمایه

آید که  های اجتماعی به وجود میربطی به شوک عرضه ی واقعی ندارد، بلکه به سبب بحران 

می اشاره  عرضه  بحران  بهبه  متعلق  ی  پدیده  یک  تقریباً  تورمی  رکود  و   بیستم  قرن کنند. 

دلار   سلاح  ائتلاف  توسط  عمدتاً  که  است  یکم  و  قرار   –بیست  استفاده  مورد  دلار  نفت 

بحرانمی از  استفاده  سوء  یا  ایجاد  با  که  دخاورمیانه هایگیرد  پولی  منافع  به  پیدا  ،  ست 

 کند.  می

  

https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%AC%D8%A7%D9%86%D8%A7%D8%AA%D8%A7%D9%86_%D9%86%DB%8C%D8%AA%D8%B2%D8%A7%D9%86&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%B4%DB%8C%D9%85%D8%B4%D8%A7%D9%86_%D8%A8%DB%8C%DA%86%D9%84%D8%B1&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%AD%D8%B1%D8%A7%D9%86_%D8%A7%D9%86%D8%B1%DA%98%DB%8C_%DB%B1%DB%B9%DB%B7%DB%B9
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D8%B1%D9%86_%D8%A8%DB%8C%D8%B3%D8%AA%D9%85
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AE%D8%A7%D9%88%D8%B1_%D9%85%DB%8C%D8%A7%D9%86%D9%87
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 تقاضا  فشار از  ناشی تورمی  رکود  تئوری 

این ایده مطرح است مه رکود تورمی می از فشار تقاضا،  تواند  در تئوری رکود تورمی ناشی 

نتیجه ی شوک به اینکه شوکطور صریح،  بدون  باشد،  پولی  یا  های عرضه ی همهای  زمان 

ناشی از فشار تقاضا  تغییرات منفی در پتانسیل بازده ی اقتصادی در نظر گرفته شوند. تئوری 

می توصیف  را  میسناریویی  تورمی  رکود  آن،  در  که  دورهکند  دنبال  به  اجرای  تواند  از  ای 

  1999شود( اتفاق بیفتد. این تئوری نخستین بار در سال  سیاست پولی )که موجب تورم می

دولتی ی  مدرسه  در  لویو  ادواردو  به کندی  اف  جان توسط  مطرح  هاروارد  دانشگاه متعلق 

   است.شده

 تئوری جانب عرضه 

در   متحدهضه، به عنوان پاسخی در برابر رکود تورمی ایالات یا طرفدار عر  عرضه جانب  اقتصاد

است. این تئوری تا حد زیادی تورم را به توقف سیستم بریتون وودز مطرح شده  70دهه ی  

سال   مرجع  1971در  یک  وجود  عدم  سیاست گذاری  قیمت و  در  بعدی،  خاص  پولی  های 

می اقتصاددانمرتبط  پولگرایی(.  و  )کینزی  رکود داند  که  هستند  مدعی  عرضه  جانب  های 

   های واقعی است.تاتورمی، نتیجه ی تورم ناشی از افزایش نرخ مالی

 اتریش  اقتصاد ی  دانشكده

ای بر  اتریش  ی  دانشکده  و  طرفداران  سازندگان  جدید،  پول  ایجاد  با  که  هستند  باور  ن 

توانند سود و منفعت بیشتری نسبت به گیرندگان جدید دریافت کنند.  گیرندگان قدیمی می

دهد تا  ایجاد پول، به معنی ایجاد ثروت نیست، بلکه صرفاً به گیرندگان پول قدیمی اجازه می

ی بیشتری در اختیار گیرندگان جدید قرار ها را در ازای قیمت و بهامنابع، کالاها و سرویس

که   آنجا  از  هایدهند.  افزایش    تولیدکننده  هستند،  جدید  گیرندگان  معمولاً  ثروت  واقعیِ 

می کاهش  را  اقتصادی  رشد  نرخ  و  شده  ثروت  ایجاد  تضعیف  موجب  پولی  ی  دهد.  عرضه 

 :گفته استاقتصاد دان اتریشی به نام فرانک شوستاک در این باره  

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D8%A7%D9%86_%D8%A7%D9%81_%DA%A9%D9%86%D8%AF%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D8%A7%D9%86%D8%B4%DA%AF%D8%A7%D9%87_%D9%87%D8%A7%D8%B1%D9%88%D8%A7%D8%B1%D8%AF
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D8%AC%D8%A7%D9%86%D8%A8_%D8%B9%D8%B1%D8%B6%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%82%DB%8C%D9%85%D8%AA_%DA%AF%D8%B0%D8%A7%D8%B1%DB%8C


  مرجع اقتصاد مسكن در سطح بين الملل کتاب 

| 84 | 

نرخ رشد عرضه ی پولی به همراه کُند شدن نرخ رشد کالاهای تولید شده، به معنی    افزایش

افزایش نرخ تورم قیمت است. )به خاطر داشته باشید که قیمت، همان پولی است که برای  

پرداخت می افزایش بسیار سریع  یک واحد کالا  اینجا،  در  این حال موضوع مطرح  با  شود(. 

در تولید است. این امر در واقع به معنی رکود تورمی است، تورم قیمت و کاهش نرخ رشد  

یعنی افزایش در تورم قیمت و کاهش در رشد اقتصادی واقعی. در باور عمومی، رکود تورمی  

رسد که پدیده ی رکود تورمی، یک نتیجه ی عادی  کاملاً ساختگی است؛ بنابراین به نظر می

ع، سازگار با نظریه ی فلپس و فریدمن  از سیاست پولی ضعیف و نادرست است. این موضو

(PF  ی نظریه  خلاف  بر  حال  این  با  است.   )PF  تورمی رکود  که  هستیم  باور  این  بر  ما   ،

اند.  تواند ناشی از این واقعیت باشد که در کوتاه مدت، مردم فریب بانک مرکزی را خورده نمی

ی پول( است که موجب رکود تورمی یک نتیجه ی طبیعی از پمپاژ پولی )استخراج بی رویه  

بیشتر  را  و خدمات  کالاها  قیمت  افزایش  نرخ  حال،  عین  در  و  اقتصادی شده  رشد  کاهش 

  است.کرده

 تورمی  رکود   روی به شهرها تأثير  و جيكوبز  جين

است که دلیل شکست  ، مطرح کردهجیکوبز  جین نگاری به نام، فعال و روزنامه1984در سال  

تئوری  ی  آنعمده  تمرکز  تورمی،  رکود  توصیف  در  کلان  اقتصاد  به های  کشور  روی  به  ها 

اقتصادی   تحلیل  برای  برجسته  واحد  یک  عنوان  به  شهرها،  استجای  اظهار بوده  وی   .

ی داشته  توسعه  روی  به  تمرکز  کشور،  یک  برای  تورمی  رکود  از  اجتناب  کلید  که  است 

میشهر که  است  )شهرهای  هایی  کنند  تولید  را  واردات  برای  جایگزین  محصولات  توانند 

های مختلف موجب  شوند تا اقتصاد در زمانجایگزین واردات(، چرا که این شهرها باعث می

به و  شده  تضعیف  و  میتقویت  فراهم  را  کشور  ثبات  و  پایداری  کلی،  رکود  طور  از  و  آورند 

کنند. بر طبق اظهارات جیکوبز، شهرهای جایگزین واردات در تورمی سراسری جلوگیری می

واردات  و  خود  محصولات  تولید  بین  توازن  آوردن  وجود  به  با  که  هستند  شهرهایی  واقع 

این شهرها می یعنی  اقتصاد شوند،  توسعه ی  انعطافعظیم، موجب  با  زیادی،  توانند  پذیری 

چرخه  در  تغییر  اقتصادیپاسخگوی  اینکه  تقاضا  و  عرضه های  با  باشند.  زمان  طول  در 

محق و  دانشمندان  اما  گرفت،  قرار  تمجید  و  تعریف  مورد  جیکوبز   ریزی برنامه قاناظهارات 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%DB%8C%D9%86_%D8%AC%DB%8C%DA%A9%D9%88%D8%A8%D8%B2
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D8%B1%D8%B6%D9%87_%D9%88_%D8%AA%D9%82%D8%A7%D8%B6%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%B1%D9%86%D8%A7%D9%85%D9%87%E2%80%8C%D8%B1%DB%8C%D8%B2%DB%8C_%D8%B4%D9%87%D8%B1%DB%8C
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را   شهری وی  و  پرداخته  جیکوبز  از  انتقاد  کردهبه  ایدهسرزنش  نباید  که  با  اند  را  خود  های 

)نظیرایده بزرگ  پردازان  نظریه  مخصوصاً  مارکس  کارل و اسمیث  آدام های  کند،  مقایسه   )

علی ندارد.  اختیار  در  را  مناسبی  پژوهشی  و  تحقیقی  اسناد  که  و  زمانی  اشکالات  این  رغم 

ئل، باز هم پژوهش جیکوبز در سطح وسیعی توسط عموم خوانده شده و به روی تصمیم  مسا

  .گذاشته استهای بسیاری تأثیر  گیرنده

 ها واکنش

 کند. رکود تورمی، حمایت و پشتیبانی از توافق کینزی را تضعیف می

سال ولکر  پاول  ،رزرو  فدرال  رئیس به1983تا    1979های  از  هوشمندانه،  نرخطور  های  ای 

های بهره ی  . پس از اینکه نرخ بهره را در سناریویی به نام سناریوی غیر تورمی افزایش داد

ی تور متحده  ایالات اولیه  کرد،  پیدا  افزایش  رقمی  دو  عدد  یک  این  به  شد.  کمتر  نیز  م 

اند که تاکنون در بازارهای  های بهره ی اولیه در طولانی مدت بودههای بهره، بالاترین نرخنرخ

داشته یاد میسرمایه ی مدرن وجود  عنوان شخصیتی  به  اغلب  ولکر  شود که حداقل  است. 

بوده  در رکود غوطه ور  آمریکا اقتصاد  است، هر چند کهباعث توقف تورم در رکود تورمی شده

محرک مالی و  ، رشد )اقتصاد( شروع به بهبود و بازیابی کرد. هم  1983. تقریباً از سال  است

  –اند. وجود جهش پنج  هم رشد عرضه ی پولی در این زمان، به عنوان خط مشی عمل کرده

دهد که ولکر، از قابلیت  شش ساله در بیکاری در طول سناریوی غیر تورمی ولکر نشان می

باور   این  بر  و  داشته  اطمینان  بیکاری  اصلاحیِ  استخود  دوره  بوده  یک  در  بیکاری  ی که 

 گردد.  معقولانه، به نرخ عادی خود بازمی

 

 

 

 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%B1%D9%86%D8%A7%D9%85%D9%87%E2%80%8C%D8%B1%DB%8C%D8%B2%DB%8C_%D8%B4%D9%87%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D8%AF%D8%A7%D9%85_%D8%A7%D8%B3%D9%85%DB%8C%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D8%A7%D8%B1%D9%84_%D9%85%D8%A7%D8%B1%DA%A9%D8%B3
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D8%A6%DB%8C%D8%B3_%D9%81%D8%AF%D8%B1%D8%A7%D9%84_%D8%B1%D8%B2%D8%B1%D9%88
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%BE%D8%A7%D9%84_%D9%88%D9%84%DA%A9%D8%B1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%DB%8C%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AA_%D9%85%D8%AA%D8%AD%D8%AF%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D8%A2%D9%85%D8%B1%DB%8C%DA%A9%D8%A7
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 شود؟بازار مسكن چه زمانی دچار رکود تورمی می

های  افتد. قبل از آنکه به این دو حالت بپردازیم، به دورهرکود تورمی در دو حالت اتفاق می

 های بازار مسکن عبارتند از: کنیم. دورهمختلف بازار مسکن اشاره می

 دوره رکود

 دوره گذار از رکود به رونق 

 دوره رونق

 دوره گذار از رونق به رکود 

های خاص خود را دارند. شما به عنوان بازیگر این بازار باید در  ها ویژگیهر کدام از این دوره

هر دوره، رفتار خاصی از خود نشان دهید. در مقاله »راهنمای بهترین زمان خرید ملک« به  

ایم که پیشنهاد  ن خرید ملک براساس توجه به هر دوره، اشاره کردهها و بهترین زمااین دوره

کمک می نیز  مسکن  تورمی  رکود  از  شما  فهم  به  که  چرا  کنید.  مطالعه  را  آن  حتما  کنیم 

   کند.می

شرایط   این  هستیم.  مسکن  بازار  در  تورمی  رکود  شرایط  شاهد  حالت  دو  در  کلی  طور  به 

 عبارتند از: 

 انتهای دوره رونق 

 از ورود به دوره رکود پس 

 

 حالت اول؛ انتهای دوره رونق

جهش   زمان  این  در  است.  مسکن  بازار  رونق  دوره  انتهای  تورمی؛  رکود  حالات  از  یکی 

ای است که بازار دیگر کشش افزایش قیمت را ندارد. در این شرایط مردم  ها به گونهقیمت

  این قضیه نیستند.ها متوجه دیگر قدرت خرید مسکن را ندارند، اما فروشنده

هفته در  اینکه  دلیل  به  ماهفروشنده  و  همچنان ها  است،  بوده  قیمت  رشد  شاهد  قبل  های 

همچنان  ندارد،  خرید  قدرت  دیگر  خریدار  اینکه  علیرغم  بنابراین  دارد.  را  رشد  این  انتظار 
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قیمت رشد  تورمی  شاهد  رکود  شرایط  ایجاد  باعث  که  است  وضیعت  همین  هستیم.  ها 

   شود.می

 حالت دوم؛ پس از ورود به دوره رکود

دور وارد  بازار  که  است  زمانی  تورمی  رکود  دیگر  حالت  می  هاما  تعداد  رکود  بنابراین  شود. 

می تجربه  را  محسوسی  کاهش  پایین  معاملات  برای  تمایلی  فروشنده  شرایط  این  در  کند. 

ترین دلایل آن به مهمآوردن قیمت ملک خود ندارد. این موضوع دلایل زیادی دارد. یکی از  

   گردد.خانوار ایرانی برمی ها و ارزش بالای مسکن در سبد هزینهبحث چسبندگی قیمت

آید. وقتی فروشنده  ها به حساب میترین سرمایه ی اکثر خانوادهمسکن در ایران نوعی اصلی

ت، از  تواند با این قیمت ملک او را خریداری کند، به جای کاهش قیمبیند مشتری نمیمی

   کند.فروش ملک منصرف شده و تا افزایش توان خریدار صبر می

می باعث  امر  شاهد  همین  بازار،  در  معاملات(  تعداد  )کاهش  رکود  مشاهده  علیرغم  شود 

   گویند. کاهش قیمت نباشیم. به این پدیده اصطلاحا چسبندگی قیمت مسکن می

ق چسبندگی  جمله  از  دلایلی  به  شدیم  متوجه  اینجا  تا  وجود  پس  علیرغم  فروشنده  یمت، 

رکود، حاضر به کاهش قیمت ملک خود نیست. در این شرایط به مرور تورمی که به دلایل  

   گذارد.مختلف در جامعه وجود دارد، روی بازار مسکن نیز اثر می

در این وضعیت هم شاهد رکود هستیم و هم شاهد منتقل شدن تورم کلی جامعه به بازار 

توانیم شاهد شرایط رکود تورمی در بازار مسکن  در دوران رکود نیز می  مسکن. به این ترتیب

   باشیم.

 رکود تورمی مسكن تا چه زمانی ادامه دارد؟ 

ایجاد   تورم  و  رکود  عامل  دو  تاثیر  تحت  تورمی  رکود  شرایط  کردیم،  اشاره  که  همانطور 

را داشت. بنابراین رکود  توان توقع حذف تورم شود. با توجه به شرایط اقتصادی ایران، نمیمی

   تا زمانی ادامه دارد که توان عموم مردم برای خرید مسکن افزایش یابد.
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افتد؟ تجربه چندین ساله و بررسی  حال سوال این است که تحت چه شرایطی این اتفاق می

دهه در  مسکن  بازار  و  ایران  سرمایهاقتصاد  گروه  توسط  اخیر  مهندس های  مسکن  گذاری 

نشان داده است که این اتفاق معمولا به دلیل افزایش سقف تسهیلات مسکن    علیرضا عمویی 

   دهد.رخ می

وام سقف  که  میزمانی  افزایش  مسکن  پایینهای  متراژ  با  املاک  برای  تقاضا  که  یابد،  تر 

میارزان  بالا  هستند  میتر  واحدها  اینگونه  سمت  افرادی  معمولا  مستاجر  رود.  یا  که  روند 

دای تشکیل زندگی قرار دارند و صرفا به دنبال خرید یک ملک مسکونی هر  هستند یا در ابت

   چند با متراژ پایین هستند. 

فروش می به  را  خود  ملک  که  زمانی  پایین  متراژ  با  واحدهای  مالکان  مقابل  به  در  رسانند، 

ی  کند تا زماندنبال واحدهایی با متراژ بالاتر هستند. این موج به همین شکل ادامه پیدا می

   گیری یک دوره رونق جدید شود. که منجر به شکل

البته ممکن است دلایل دیگری نیز برای ورود به دوره رونق وجود داشته باشد، اما معمولا 

   های پیش بوده است.ترین دلیل آن در دههبحث افزایش سقف تسهیلات بانکی مهم

 کننده واقعی چيست؟ تاثير رکود تورمی مسكن بر مصرف

ید بر این نکته تاکید کنیم که دوران رکود بازار مسکن از برخی جهات به نفع اقتصاد  ابتدا با

پیش اصطلاح  به  بازار  یک  مسکن  بازار  که  چرا  نیست.  از کشور  بسیاری  یعنی  است.  ران 

رونق شدن بسیار از وکارها به آن وابسته هستند. بنابراین ورود آن به رکود مساوی کمکسب

   وکارها است.کسب

استفاده  ام دنبال  به  که  افرادی  برای  دارد(  ادامه  سال  چندین  معمولا  )که  رکود  دوران  ا 

از مسکن هستند )یعنی قصد سرمایه گذاری ندارند( یک فرصت مناسب به حساب  شخصی 

 شود؟ آید. اما این فرصت خرید چگونه ایجاد میمی

قی و  واقعی  قیمت  به دو مفهوم  باید  ابتدا  این سوال  به  پاسخ  اشاره برای  اسمی مسکن  مت 

   کنیم.
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 قیمت اسمی مسکن: میزان تغییر قیمت مسکن در یک بازه زمانی مشخص 

زمانی   بازه  یک  در  تورم  نرخ  نسبت  به  مسکن  قیمت  تغییر  میزان  مسکن:  واقعی  قیمت 

 مشخص 

   دهیم.این دو مفهوم را در ادامه با یک مثال توضیح می

 قيمت اسمی و قيمت واقعی مسكن یعنی چه؟ 

ابتدای سال    فرض تومان است. در    30کنید قیمت متوسط هر مترمربع مسکن در  میلیون 

رسد. این قیمت اسمی مسکن است. یعنی میلیون تومان می  33انتهای سال این قیمت به  

   درصدی را تجربه کرده است. 10قیمت اسمی مسکن رشد 

جامعه   متوسط  تورم  زمانی،  بازه  همین  در  کنید  فرض  بو  30حالا  این  درصد  در  است.  ده 

با   متناسب  افزایش دستمزدها )که  نسبت تورم کل جامعه و  به  حالت قیمت واقعی مسکن 

درصد کمتر    20بینید که قیمت واقعی مسکن،  شود. بنابراین مینرخ تورم است( محاسبه می

افزایش   مسکن  اسمی  قیمت  چند  هر  عمل  در  پس  است.  کرده  رشد  جامعه  کلی  تورم  از 

   واقعی آن کاهش یافته است. یافته، اما قیمت

می مردم  از  بخشی  که بنابراین  چرا  کنند.  استفاده  ملک  خرید  برای  فرصت  این  از  توانند 

انداز و  توانند با پسکنند. پس میافزایش دسمتزدی بالاتر از رشد قیمت مسکن را تجربه می

به فکر خرید مسکن    گذاریسرمایه قیمت مسکن رسیده و  به  این  اصطلاحا  غیر  باشند. در 

   ها خواهیم بود. آور قیمتصورت دوباره با فرا رسیدن دوران رونق، شاهد رشد سرسام

یک  چشم  به  را  مسکن  بازار  در  تورمی  رکود  هستید،  شخصی  کننده  مصرف  اگر  بنابراین 

ببینید. در این دوره تمام توان خود را برای پس گذاری جمع انداز و سرمایهفرصت مناسب 

   خانه شوید.ا بتوانید پیش از فرارسیدن دوران رونق، صاحبکنید ت
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 گذاری در این بازار چيست؟ تاثير رکود تورمی مسكن بر سرمایه

ریزه بدترین شرایط میکاریاگر  در  بدانید، حتی  را  بازار مسکن  اگر  .  توانید سود کنید های 

حتما  قسمت باشید،  کرده  مطالعه  خوبی  به  را  مطلب  این  قبلی  در  متوجه شدههای  که  اید 

ها در حال افزایش است. بدیهی است  دوره رکود تورمی، مشتری در بازار کم است اما قیمت

  گذاری مناسب نیست.که این شرایط چندان برای سرمایه

سرمایه آن  روی  که  ملکی  فروش  در  باشد، شما  پایین  بازار  در  تقاضا  وقتی  که  گذاری  چرا 

میکرده روبرو  مشکل  با  نمیاید،  فرقی  عمل  در  قصد  شوید.  ملک  فروش  و  خرید  با  کند 

ساختسرمایه با  یا  دارید  جذابیت  گذاری  بازار  در  مشتری  نبود  حال  هر  به  وساز؛ 

   دهد.گذاری را برای شما کاهش میسرمایه

رود. در دوران رکود تورمی این موضوع چرا که در این مواقع اصطلاحا خواب سرمایه بالا می

زند. از طرفی در این زمان به اندازه دوران رونق شاهد رشد  گذاری لطمه میایهبسیار به سرم

از طریق  راه وجود دارد که می  3قیمت نیستیم. با این حال، در این دوران همچنان   توانید 

   آنها کسب سود کنید. 

 وساز واحدهایی با تقاضای بالا ساخت

 یافتن موارد اصطلاحا اوکازیون 

 مشارکت در ساخت

   دهیم. در ادامه هر یک از این حالات را به طور مختصر توضیح می

 

 ساخت و ساز واحدهایی با تقاضای بال 

بروید   یک راه این است که اگر به عنوان سازنده فعالیت دارید، به سمت ساخت واحدهایی 

بررسی نمونه  برای  دارد.  وجود  بازار  در  تقاضا  همچنان  آن  برای  میکه  نشان  که ها  دهد 

بنابراین   دارند.  تقاضا  همچنان  نیز  رکود  زمان  در  تهران  در  پایین  متراژ  با  واحدهایی 

   صرفه باشد. تواند بهوساز در مناطقی که تقاضا برای این واحدها در آن وجود دارند، میساخت
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مثلا   نیستند.  یکسان  ایران  نقاط  تمام  در  پرمتقاضی  واحدهای  که  باشید  داشته  توجه 

 100دهد که در شهری مثل یزد، به طور کلی تقاضا برای متراژهای زیر  یها نشان مبررسی

ساخت قصد  اگر  بنابراین  است.  کم  حتما  مترمربع  بازار  به  ورود  از  پیش  دارید،  وساز 

   های لازم را انجام دهید. بررسی

 

 گذاری روی واحدهای اوکازیونسرمایه

ممکن است که افرادی باشند که   حالت بعدی خرید واحدهای اوکازیون است. در این دوران

پایین قیمت  با  را  خود  واحدهای  پول،  به  فوری  نیاز  علت  فروش  به  به  بازار  به  نسبت  تر 

   تواند سود خوبی عاید شما کند.برسانند. پیدا کردن چنین املاکی می

دقت داشته باشید هر ملکی که زیر قیمت باشد لزوما اوکازیون نیست. بلکه شرایط کلی ملک  

ای باشد که برای مشتریان اندکی که در دوره رکود تورمی در بازار وجود دارند  د به گونهبای

   جذاب باشد. 

 

 مشارکت در ساخت

راه دیگر کسب سود در دوره رکود تورمی، مشارکت در ساخت است. توجه کنید که بخش  

از هزینه سرمایهقابل به زمین است.  گذاری در ساختتوجهی  هنگامی که شما  وساز مربوط 

کنید. چرا که زمین از جانب  مشارکت در ساخت انجام دهید، مبلغی بابت زمین پرداخت نمی

   فرد دیگری است.

می پرداخت  زمین  خرید  برای  باید  مشارکت  بدون  که  شما  پول  از  بخشی  با  بنابراین  شد، 

خود را به  سازید و در نهایت سود  شود. شما میمشارکت در ساخت وارد خواب سرمایه نمی

   آورید. دست می

توانید از محصول »آموزش مشارکت در  ای شدن در کلیه ی مباحث در ساخت میبرای حرفه 

   ساخت« استفاده کنید.
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  رکود تورمی مسكن در اروپا

سال  اوایل  از  واقع،  در  است.  داشته  قوی  رشد  سال  چندین  اروپا  مستغلات  و  املاک  بازار 

درصد نسبت به سال قبل افزایش   6.  4روپا به طور متوسط ، قیمت مسکن در اتحادیه ا 2016

این روند صعودی در   بهتر است.  داخلی  ناخالص  تولید  از رشد دستمزدها و  یافته است که 

سراسر کشورها و همچنین شهرهای بزرگ گسترده شده است. این مقاله به بررسی عوامل 

   ی پردازد.زیربنایی این روند و اینکه آیا خطراتی دارد یا خیر م

یافته   افزایش  توجهی  قابل  طور  به  ایتالیا  از  غیر  اروپایی  کشورهای  تمام  در  مسکن  قیمت 

از بحران فراتر رفته است، در حالی که قیمت   از سطح قبل  بیشتر موارد  اکنون در  است و 

برخی کشورها بسیار بالاتر از میانگین اتحادیه اروپا رشد می کند. این مورد در مجارستان و  

است،   از سال  پرتغال  ها  قیمت  که  از  به طور متوسط    2016جایی  افزایش    9بیش  درصد 

   یافته است.

 چه عواملی پشت رشد همزمان قيمت مسكن نهفته است؟ 

بهبود اروپا در  .  است بهبود اقتصادی همزمان تا حدی، افزایش قیمت مسکن در اروپا به دلیل

به بعد که رشد در اکثر    2016سال  آغاز شد و به تدریج تثبیت شد، به ویژه از    2013سال  

بوده   همراه  اشتغال  توجه  قابل  افزایش  با  صعودی  روند  این  یافت.  افزایش  عضو  کشورهای 

به    2013درصد در ابتدای سال    11است، به طوری که میانگین نرخ بیکاری اتحادیه اروپا از  

، همراه با چشم  کاهش یافته است. تحول مثبت بازار کار 2019درصد در سه ماهه سوم  3. 6

اقتصادی مطلوب به درآمد قابل تصرف خانوار بالاتر و اعتماد مصرف کننده بیشتر. به   انداز 

همین ترتیب، تقویت و تجدید ساختار بخش بانکداری اروپا نیز به بهبود در دسترس بودن  

  تقاضا برای مسکن شده است، به نوبه خود قیمت اعتبار کمک کرد. همه اینها باعث افزایش

دیگر، سوی  از  داد.  افزایش  اروپایی  مسکونی  بازار  چندین  در  را  مالی   ها  شرایط  محیط 

های مرکزی در اقتصادهای پیشرفته اصلی تسهیل  های پولی بانککه توسط محرک  تطبیقی

کردهمی قیمت مسکن کمک  افزایش همزمان  به  نیز  کاهش  .  است شود  به  منجر  زیرا  اول، 

استهزینه   کلی شده  تاریخی  پایین  سطوح  به  مالی  تامین  در   2 های  مثال،  عنوان  به   .

درصد   5در مقایسه با  2019نرخ بهره وام های رهنی در سه ماهه سوم طقه یورو، متوسط من

https://www.caixabankresearch.com/en/sector-analysis/real-estate/whats-happening-europes-property-market#footnote1_e3lpdaj
https://www.caixabankresearch.com/en/sector-analysis/real-estate/whats-happening-europes-property-market#footnote2_0a7gex5
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مالی،   بحران  از  قبل  بازده    0.  2در سال های  پایین  بهره  نرخ  زیرا محیط  ثانیاً،  بود.  درصد 

تقاضا برای ملک  انداز مالی را کاهش داده واوراق قرضه و بازگشت برخی از محصولات پس

یک   عنوان  سرمایهبه  نشان  دارایی  واقعیت  این  با  امر  این  است.  کرده  تشویق  را  گذاری 

المللی و نهادی در جستجوی سودآوری بیشتر، مشارکت خود گذاران بیندهد که سرمایهمی

گذشته   سال  چند  در  مسکونی(  بازارهای  جمله  )از  املاک  بازارهای  از  برخی  در  را 

در    .اندکرده تشدید قیمت مسکن  از  رشد همزمان  مالی،  و  اقتصادی  با دلایل  اروپا  اتحادیه 

و   سرمایه گذاری مسکن  برای  تقاضا  افزایش  مناسب،  مالی  و شرایط  اقتصادی  بهبود  جمله 

دهد که  المللی پول نشان میملک توضیح داده می شود. از این نظر، یک مطالعه صندوق بین

یک جهت )به ویژه در    تمایل قیمت مسکن در بازارهای مختلف به حرکت پشت سر هم و در

اقتصادهای پیشرفته( به دلیل عوامل مالی )شرایط مالی مساعدتر و یکپارچگی مالی بیشتر(  

درصد از رشد قیمت مسکن را    30به طور خاص، این عوامل در حال حاضر  .  شودمی ترقوی

که درصدی است    10در بسیاری از اقتصادهای پیشرفته توضیح می دهند، که بسیار بالاتر از  

کت صعودی قیمت املاک و هم پدیده همگام شدن  هم حر. شد توضیح داده  1971در سال  

بازارهای مسکن در شهرهای اصلی اقتصادهای پیشرفته بارزتر است. در مورد اروپا، این امر  

بقیه  در  خانه  قیمت  میانگین  با  شهرها  بزرگترین  در  خانه  قیمت  مقایسه  هنگام  ویژه  به 

است مشهود  مشخص  کشور  یک  ش.  شهرهای  در  ملک  قیمت  بالاتر  در  رشد  بزرگ  هرهای 

است،   روند تعمیم یافته به سمت شهرنشینی بیشتر مقایسه با میانگین ملی نشان دهنده یک

که محرک مهمی برای تقاضا برای ملک مسکونی در شهرها است، به ویژه در مکان های پویا  

از سوی دیگر، این پدیده همچنین به این واقعیت  . کند  که استعدادهای بیشتری را جذب می

بزرگ که شهرهای  دهد  بیشتری  به خودی خود پاسخ می  گذاری  سرمایه  به جذب  تمایل 

به عنوان مثال، در بخش املاک و مستغلات، شهرها تمایل دارند که نقدشونده ترین  .  دارند

نامطمئن باشند. همچنین شهرها به دلایل دیگری از  بازارهای فرعی با کمترین چشم انداز  

نظر سرمایه   از  اینکه مقاصد گردشگری محبوبی هستند  دلیل  به  یا  و  عالی  جمله موقعیت 

این، در برخی حوزه بر  نظامگذار جذاب هستند. علاوه  عوامل خاص مانند  های  های خاص، 

   خارجی داشته باشند.گذاری توانند نقش مهمی در جذب سرمایهحقوقی و مالیاتی می

https://www.caixabankresearch.com/en/sector-analysis/real-estate/whats-happening-europes-property-market#footnote3_19uch0n
https://www.caixabankresearch.com/en/sector-analysis/real-estate/whats-happening-europes-property-market#footnote5_dx27pcz
https://www.caixabankresearch.com/en/sector-analysis/real-estate/whats-happening-europes-property-market#footnote6_4krtaay
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که می عوامل  آناین  جنبه توان  از  برخی  با  اخیراً  نامید،  »سنتی«  را  ذکر  ها  قبلاً  که  هایی 

شرایط مالی سازگار جهانی و تعداد بیشتری از سرمایه گذاران  اند. مانندکردیم تکمیل شده

المللی بازارهای مالی  این عوامل به ویژه در شهرهای بزرگی که به دلیل ادغام آنها  .  بین  با 

جهانی و یا به دلیل جذابیت آنها برای سرمایه گذارانی که به دنبال سودآوری بیشتر هستند، 

   .هستند برای جریان های سرمایه بین المللی بازتر هستند، مرتبط

 آیا خطراتی وجود دارد؟ 

باشد.   نگرانی  برای  دلیلی  تواند  می  اروپایی  منطقه  چندین  در  قیمت مسکن  اخیر  تحولات 

توان  یا خیر، می  ارزش گذاری شده است  از حد  آیا قیمت مسکن بیش  اینکه  تعیین  برای 

ظرفیت   های  شاخص  سایر  با  را  ها  قیمت  این  این  از  کرد.  مقایسه  داخلی  تقاضای  خرید 

تنش یا  و  بالاست  بسیار  قیمت مسکن  آیا  اینکه  ارزیابی  برای  قدم  اولین  بازار  حیث،  در  ها 

هایی است که ظرفیت خرید ها در رابطه با سایر شاخصشود، قرار دادن قیمتمشخص می

   دهند. تقاضای داخلی را نشان می
 

 مقرون به صرفه بودن مسكن 

کلی، شاخصبه طو نشانهر  هیچ  قیمت مسکن  اصلی  بازارهای  های  در  تنش گسترده  از  ای 

   دهند، به استثنای هلند، اتریش، دانمارک و بلژیک.املاک اروپا را نشان نمی

اکثر کشورهای اروپایی هیچ نشانه آشکاری از ارزش بیش از حد قیمت ملک  به طور خلاصه،

نمی   نشان  داخلی  تقاضای  با  مقایسه  هلند،  در  مانند  از کشورها  برخی  حال،  این  با  دهند. 

بلژیک و  دانمارک  همان   اتریش،  با  مسکن  قیمت  اگر  باشند  خطر  معرض  در  است  ممکن 

سریع حتی  یا  زیراسرعت  دهد،  ادامه  خود  رشد  به  به قیمت تر  حاضر  حال  در  آنها  های 

است رسیده  ویژ.  بالاترین حد خود  توجه  بریتانیا مستلزم  و  از مورد سوئد  زیرا پس  است  ه 

چندین سال رونق قیمت مسکن و برخی گرمای بیش از حد در این بخش، اکنون به دلیل  

معافیت  و  بودن  صرفه  به  مقرون  به  مربوط  مشکلات  سیاسی،  اطمینان  عدم  مانند  عواملی 

   های مالیاتی کمتر هنگام خرید خانه، رشد کاهش یافته است.

 

https://www.caixabankresearch.com/en/sector-analysis/real-estate/whats-happening-europes-property-market#footnote7_5a3tib2
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 شهرهای بزرگ اروپایی مقرون به صرفه بودن مسكن در 

محلی درآمد  از  خانه  قیمت  شدن  جدا  از  واضحی  علائم  بزرگ  شهرهای  دارد در  و   وجود 

نسبت مقرون به صرفه بودن به ویژه در چندین کلانشهر اروپایی مانند لندن، پاریس، میلان  

   و مونیخ بالا است.

شده توسط تقاضای  وجیه های ت ها کمی بالاتر از قیمترسد قیمتدر موارد دیگر، به نظر می

گسترده  »شکاف  )مقاله  بارسلونا  و  اوپورتو  وین،  مانند  هستند،  قیمتداخلی  بین  های  تر 

نسبت و  مسکن  قیمت  روند  بخش،  گزارش  این  در  اسپانیا«  مقرونمسکن  را بههای  صرفه 

عوتحلیل می دلیل  به  این  کردیم،  اشاره  قبلاً  که  همانطور  مادرید(.  و  بارسلونا  در  امل  کند. 

سرمایه و  خارجی  خریداران  تأثیر  مانند  است،  عموماً  متعددی  که  نهادی،  و  جهانی  گذاران 

ظرفیت خرید بیشتری نسبت به میانگین جمعیت محلی دارند. چنین پویایی به این معنی  

)در مقایسه با سایر نقاط کشور و همچنین  است که باید به روند بازار مسکن در سطح محلی

   جه دقیق داشت.سایر کشورها( تو

 نسبت شهرهای بزرگ 

مقروننسبت  تنگبه های  حال  در  بزرگ  شهرهای  جدا صرفه  از  بازتابی  که  شدن هستند  تر 

شدن قیمت مسکن و درآمد محلی است. این نسبت به ویژه در لندن، پاریس، میلان و مونیخ  

 . بالاست

ارزش گذاری بیش از هیچ نشانه واضحی از   به طور خلاصه، به استثنای برخی موارد خاص،

ندارد اروپا وجود  بازارهای املاک  نسبتا  .  حد در  اروپایی  همچنین وضعیت مالی خانوارهای 

بزرگ، شهرهای  در  حال،  این  با  است.  تقاضای   راحت  بیشتر  وزن  دلیل  به  حدودی  تا 

با توجه به رکود .  بین قیمت مسکن و درآمد مردم محلی، جدایی خاصی وجود دارد خارجی،

اروپایی، کشورهای  از  بسیاری  در  کنونی  بین   اقتصادی  در  مسکن  قیمت  بیشتر  همزمانی 

قیمت نهایی  اصلاح  عواقب  مورد  در  تردید  ایجاد  باعث  شهرها  و  میکشورها  زیرا   شود. ها 

پیوندهای نزدیک تر )قرار گرفتن بازارهای محلی در معرض شرایط مالی و اقتصادی جهانی(  

و اقتصاد کلان را منتقل یا تقویت کند. در این راستا، به دلیل  ممکن است شوک های مالی  

های  برابر چرخه  در  بازار مسکن  بیشتر  پذیری  آسیب  و  خارجی  تقاضای  روزافزون  اهمیت 
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اقتصادی جهان، تعادل در بازار املاک مالی و  )از  ظرفیت مقامات محلی برای مدیریت عدم 

یا کلان،  احتیاط  مانند  ملی،  های  سیاست  (  طریق  محلی(  صورت  تواند   به  می  اکنون 

   .محدودتر از گذشته باشد
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 بازار مسكن در اقتصاد کشورهای جهان 

ها  ها و بحرانپذیریمسکن یک بخش اساسی از اقتصاد است، اما در عین حال منشأ آسیب 

اتفاق   یک  جهانی  مسکن  بازارهای  در  اخیر  بهبود  که  حالی  در  رو،  این  از  است.  بوده  نیز 

   خوشایند است، ما باید در برابر یک رونق ناپایدار دیگر محافظت کنیم.

مسکن هنوز هم بیشتر یک هنر است تا یک علم.  تشخیص ارزش بیش از حد در بازارهای  

اما   کند.  می  فراهم  را  مجوز  اولین  اجاره،  به  مسکن  قیمت  نسبت  مانند  گسترده،  اقدامات 

تجزیه و تحلیل و قضاوت دقیق برای ایجاد تماس در مورد ارزش گذاری بیش از حد مورد 

   نیاز است.

در هنوز  مسکن  رونق  مدیریت  برای  سیاست  ابزار  است  مجموعه  ساخت  ابزارهای .  دست 

مختلفی استفاده شده است و شواهد حاکی از موفقیت کوتاه مدت است. اما تجزیه و تحلیل  

چیزی   چه  و  است  مؤثر  چیزی  چه  اینکه  مورد  در  بیشتری  تجربیات  گذاری  اشتراک  به  و 

مفید   ما  دانش  به  افزودن  برای  دست  این  از  هایی  کنفرانس  است.  نیاز  مورد  نیست  مفید 

  ت.اس

پوشاک،مسکن:   غذا،  نقش بخش مسکن شروع کنم.  با  نکته،  این سه  در مورد  اجازه دهید 

اینها به طور سنتی به عنوان نیازهای اساسی بشر تلقی می شوند. بنابراین بخش مسکن یک  

نیاز ضروری را برآورده می کند. البته مسکن نیز جزء مهم سرمایه گذاری است. و در بسیاری  

بزرگترین جزء ثروت را تشکیل می دهد. به عنوان مثال، در ایالات متحده،    از کشورها مسکن

املاک و مستغلات تقریباً یک سوم از کل دارایی های نگهداری شده توسط بخش خصوصی  

غیرمالی را تشکیل می دهد. اکثر خانوارها تمایل دارند که ثروت را در قالب خانه های خود  

ی: برای مثال در فرانسه کمتر از یک چهارم خانوارها سهام  نگهداری کنند تا دارایی های مال 

   درصد آنها صاحب خانه هستند. 60دارند اما نزدیک به 

مسکن نیز نقش های کلیدی دیگری ایفا می کند. به عنوان مثال، بازارهای وام مسکن در   

در    انتقال سیاست پولی مهم هستند. مسکن مناسب همچنین می تواند تحرک نیروی کار را

یک اقتصاد تسهیل کند و به اقتصادها کمک کند تا با شوک های نامطلوب سازگار شوند. به 
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طور خلاصه، یک بخش مسکن با عملکرد خوب برای سلامت کلی اقتصاد حیاتی است. و با  

   توسعه اقتصادها، ما انتظار تعمیق و رشد متناظر بازار مسکن را داریم.

آن،   اهمیت  علیرغم  نکرده  بخش مسکن  دریافت  اقتصاددانان کلان  از سوی  را  کافی  توجه 

اغلب   این زمینه  در  پیشرو  اشاره کرد، کتاب های درسی  زمانی  لیمر  اد  است. همانطور که 

کرده   تغییر  بزرگ  رکود  زمان  از  چیز  همه  البته  نداشتند.  مسکن  بخش  به  ای  اشاره  هیچ 

میق ترین رکود جهانی از زمان است. ترکیدن حباب املاک و مستغلات در ایالات متحده ع 

رکود بزرگ را به دنبال داشت. این به مردم آسیب های جانبی را یادآوری می کند که می  

   تواند ناشی از فروپاشی مسکن باشد.

در واقع، در طول تاریخ، رونق و رکود مسکن اغلب برای ثبات مالی و اقتصاد واقعی مضر بوده  

شکلات بانکی با چرخه های رونق و رکود در قیمت ملک  است. بسیاری از اپیزودهای عمده م

بحران   50دهد که از نزدیک به  المللی پول نشان میهمراه بوده است. تحقیقات صندوق بین

بانکی در دهه قیمت سیستماتیک  رکود در  و  رونق  الگوهای  با  دو سوم  از  بیش  اخیر،  های 

به عنوان   –تواند بسیار بالا باشد    اند. هزینه حل و فصل بحران مسکن می مسکن همراه بوده

درصد از تولید    40مثال در مورد ایرلند، کمک های مالی دولت به بانک ها از سقوط مسکن  

های رونق و رکود در های مسکن، چرخه ناخالص داخلی کشور را افزایش داد. برخلاف چرخه 

   کی را آغاز کند.های سیستماتیک بانهای سهام بسیار کمتر احتمال دارد که بحرانقیمت

اقتصاد   بر  تواند  می  باشد،  نداشته  مالی  ثبات  بر  زیادی  تأثیر  مسکن  رکود  که  زمانی  حتی 

احتمال  قیمت مسکن،  به کاهش  با توجه  نشان می دهد که  تأثیر بگذارد. تحقیقات  واقعی 

بیشتر است. چنین رکودهایی نیز بسیار عمیق تر از رکودهای   OECD یرکود در کشورها

عادی هستند و بیکاری بیشتری ایجاد می کنند. به طور خلاصه، شواهد فراوانی وجود دارد 

که چرخه مسکن می تواند تهدیدی برای ثبات مالی و اقتصاد کلان باشد. از این رو، توجه به  

مهم   بسیار  رکود دیگر  و  رونق  از چرخه  از گذر  جلوگیری  برای  بازار مسکن  فعلی  تحولات 

  است.
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بازار   در پس  مسکونی  گذاری  سرمایه  و  مسکن  قیمت  دارد؟  قرار  کجا  در  امروز  مسکن 

بسیاری از کشورها در آغاز رکود بزرگ کاهش یافت. از آن زمان به بعد، یک بازگشت مجدد  

وجود داشته است. به طور کلی، قیمت مسکن دوباره در حال افزایش است: شاخص جهانی  

پول در هفتقیمت خانه صندوق بین یافته است. طی    المللی  افزایش  فصل گذشته متوالی 

کشور در شاخص ما افزایش قیمت مسکن را نشان دادند. در    51کشور از    33سال گذشته،  

برخی موارد قیمت مسکن از یک اصلاح شدید در طول رکود بزرگ در حال بهبود است. در  

وند صعودی خود  موارد دیگر، قیمت مسکن در دوران رکود بزرگ تنها با اندکی تعدیل به ر

   ادامه داده است.

آیا این تحولات قیمت مسکن را به مبانی اقتصادی نزدیک یا دورتر کرده است؟ یکی از اولین  

تلاش های رایج برای پاسخ به این سوال، بررسی نسبت های ارزش گذاری بلندمدت است.  

درازمدت   در  باید  درآمد  و  بها  اجاره  قیمت مسکن،  که  کند  می  ادعا  هم  تئوری  سر  پشت 

اجاره جابه از خط خارج شود، مردم بین خرید و  اجاره  اگر قیمت خانه و  جا  حرکت کنند. 

کنند. به طور مشابه، در درازمدت، قیمت  شوند و در نهایت این دو را با هم هماهنگ میمی

این،  دور شود. بنابر  -یعنی از درآمدشان    -ها  تواند از توانایی مردم برای خرید آن ها نمیخانه

اجارهنسبت  به  مسکن  قیمت  میهای  درآمدها  و  عدم  بها  مورد  در  اولیه  بررسی  یک  تواند 

   تطابق قیمت مسکن با مبانی اقتصادی باشد.

این نسبت ها بسیار بالاتر از میانگین های تاریخی برای اکثر   ،OECDدر میان کشورهای  

برای استر نروژ و سوئد  کشورها باقی مانده است. این امر به عنوان مثال  الیا، بلژیک، کانادا، 

صادق است. این شواهد نشانه گسترده ای از ارزش گذاری بازار مسکن را ارائه می دهد. اما  

روابط   که  حالی  در  کرد.  ارزیابی  شواهد  این  روی  از  تنها  را  حد  از  بیش  ارزش  توان  نمی 

به شدت و برای    بلندمدت به طور کلی به عنوان یک لنگر عمل می کند، قیمت مسکن اغلب 

می   مسکن  قیمت  افزایش  به  منجر  تقاضا  حرکت  شود.  می  دور  آنها  از  طولانی  های  دوره 

سایر   یا  جغرافیایی  های  محدودیت  دلیل  به  مسکن  عرضه  که  شرایطی  در  ویژه  به  شود، 

گذاری   ارزش  مورد  در  قضاوت  بنابراین  شود.  تعدیل  سرعت  به  تواند  نمی  ها  محدودیت 
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میلی مانند رشد اعتبار، بدهی خانوارها، ویژگی های وام دهنده و روش  مسکن به اطلاعات تک

   تامین مالی نیاز دارد.

بین صندوق  میتحقیقات  نشان  پول  شاخصالمللی  این  همه  میان  از  که  بالقوه  دهد  های 

ریسک چرخه رونق و رکود، نظارت بر رشد اعتبار بسیار مهم است. ما متوجه شدیم که یک  

می شود: این ویژگی همزمانی    "بد"رونق املاک و مستغلات وجود دارد که    ویژگی متمایز از 

بین رونق مسکن و افزایش سریع اهرم و قرار گرفتن در معرض خانوارها و واسطه های مالی  

در   دوقلو«  »رونق  دارای  که  کشورهایی  همه  تقریباً  جهانی،  مالی  بحران  طول  در  است. 

بودند   اعتبار  و  املاک  از    21  -بازارهای  قرار   23کشور  تحلیل  و  تجزیه  مورد  که  کشوری 

به    -گرفتیم   ناخالص داخلی نسبت  تولید  افت شدید رشد  یا  بحران مالی  از یک  نهایت  در 

 کشور رنج بردند.  

بنابراین کارکنان صندوق بین المللی پول به طور فزاینده ای به رشد اعتبار، همراه با چندین  

های اخیر، کارکنان صندوق  شور توجه می کنند. در ماهویژگی خاص دیگر بازار مسکن در ک

های دقیقی درباره بازارهای مسکن برای استرالیا، اسرائیل و کانادا ارائه المللی پول قضاوتبین

ارزشکرده کلی  معیارهای  که  که همگی کشورهایی هستند  ما  اند،  بالاست.  آنها  در  گذاری 

اقتصادهای بازار نوظهور در آسیا و آمریکای لاتین  هایی را برای بسیاری از  همچنین ارزیابی

کرده و  ارائه  است  قوی  همچنان  مسکن  قیمت  رشد  و  مسکن  وام  اعتبارات  که  جایی  ایم، 

دهد. در برخی  هایی از گرمای بیش از حد را نشان میقیمت مسکن در مناطق شهری نشانه

دقیق نگاه  این  نشانموارد،  ارزش تر  کمدهنده  بسیار  به  تگذاری  مسکن  قیمت  نسبت  از  ر 

از نمونه های آن بلژیک است، جایی که   درآمد و نسبت قیمت مسکن به اجاره است. یکی 

گذاری،  ارزش  بالای  های  نسبت  علیرغم  که  رسید  نتیجه  این  به  پول  المللی  بین  صندوق 

خطرات اصلاح شدید قیمت املاک و مستغلات به نظر می رسد مهار شده است. این عوامل 

یک اندازه  "شور برای چرخه های مسکن نشان می دهد که پاسخ سیاست نمی تواند  خاص ک

   باشد. "مناسب برای همه

سیاست نقش  بروم:  سخنانم  آخر  و  سوم  بخش  به  دهید  اجازه  آن،  رونق  با  مهار  برای  ها 

تر در   از یک بحث گسترده  این بخشی  اجازه دهید توجه داشته باشم که  ابتدا،  مسکن. در 
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های  مناسب سیاست پولی در »عادی جدید« است. در حالی که بسیاری از جنبهمورد نقش  

سیاست است:  روشن  موضوع  اما  است،  فعال  بحث  تحت  نقش همچنان  باید  این  پولی  های 

بیش از گذشته نگران ثبات مالی و در نتیجه بازار مسکن باشد. دوران »غفلت خوش خیم«  

   از رونق قیمت مسکن به پایان رسیده است.

آویناش   است.  ها  سیاست  از  ای  پیچیده  مجموعه  شامل  مسکن  بخش  تنظیم  شد،  گفته 

 MiP،MaP ، MoPدیکسیت، اقتصاددان برجسته، پیشنهاد کرد که از کلمات اختصاری  

یادآوری مجموعه سیاست  استفاده کنیم.  برای  احتیاطی خرد  مخفف سیاست  MiPها  های 

انعطاف آن تضمین  البته هدف  است. چنین سیاست پذیری  است که  منفرد  مالی  موسسات 

گاهی   نباشند.  کافی  است  ممکن  اما  هستند  ضروری  سالم  مالی  سیستم  یک  برای  هایی 

از   ثبات کند.  را بی  تواند کل سیستم  نهادهای فردی می  مناسب در سطح  اقدامات  اوقات، 

به   تنها  نه  ما  رو  بهMiP این  سیاست   MaPبلکه  یعنی  داریم،  با  نیاز  کلان  احتیاط  های 

 عنوان یک کل.   پذیری سیستم بههدف افزایش انعطاف

محدودیت   است،  شده  استفاده  مسکن  رونق  مهار  برای  که  اصلی  کلان  احتیاط  ابزارهای 

( ارزش  به  وام  های  ) LTVنسبت  درآمد  به  بدهی  نسبت  و   )DTI  نیاز مورد  سرمایه  و   )

اندازه وام رهنی را نسبت به ارزش یک ملک  ،LTVهای  ای نسبته بخشی است. محدودیت

می میمحدود  تحمیل  را  پرداخت  پیش  حداقل  اصل  در  و  محدودیتکند  های  کند. 

کند. امید  اندازه وام مسکن را به چند برابر ثابت درآمد خانوار محدود می ،DTIهای  نسبت 

خ بدهی  تحمل  غیرقابل  افزایش  طریق  این  از  که  است  چنین  این  شود.  مهار  انوارها 

 SARشود. به عنوان مثال،  هاست که در برخی اقتصادها استفاده میهایی مدتمحدودیت

دهه   اوایل  از  کنگ  سقف  1990هنگ  سال   LTV یک  در  و  کرد  اجرا  یک    1994را 

و محدودیت های    2002در سال     LTVمعرفی کرد. در کره، محدودیت های   DTIسقف

DTI   ی شدند.  معرف 2005در سال 

اقدامات تا حدودی در کاهش قیمت مسکن و رشد   این  شواهد تا کنون نشان می دهد که 

اعتبار در کوتاه مدت موثر است. آنها می توانند مکانیسم شتاب دهنده مالی را بشکنند که  

در غیر این صورت منجر به بازخورد مثبت دو طرفه بین رونق اعتبار و رونق مسکن می شود.  
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دقیق این اقدامات مورد نیاز است. اقدامات احتیاطی کلان باید توانایی فعالان بازار اما تنظیم  

های اهرم را در نظر بگیرد. در برخی کشورها، مانند کانادا،  برای دور زدن برخی از محدودیت

به طور مفیدی بین وام مسکن تحت اشغال در مقابل سرمایه گذار     LTVمحدودیت های

   تمایز قائل می شود.

یکی دیگر از ابزارهای احتیاطی کلان، تحمیل الزامات سرمایه ای سخت گیرانه برای وام به 

بانک امر  این  است.  مستغلات  و  املاک  مانند  خاصی  میبخش  مجبور  را  سرمایه  ها  تا  کند 

کند.  ها نگه دارند و از مواجهه سنگین با این بخش جلوگیری میبیشتری در مقابل این وام

از   بسیاری  وام در  در  سرمایه  کفایت  ریسک  وزن  نروژ،  و  ایرلند  مانند  پیشرفته  اقتصادهای 

نسبت با  رهنی  از    LTVهای  تعدادی  در  نیز  بخشی  سرمایه  الزامات  یافت.  افزایش  بالا 

تایلند استفاده شده است. شواهد نشان می دهد که در  بازارهای نوظهور مانند استونی، پرو و  

انعطاف پذیری را از بافرهای اضافی افزایش می دهد، توانایی آن برای مهار حالی که این ابزار  

که   دهد  می  نشان  پول  المللی  بین  صندوق  کارهای  از  برخی  است.  متفاوت  اعتباری  رشد 

نیازهای سرمایه بالاتر برای گروه های خاصی از وام های رهنی تا حدی در مهار رشد قیمت 

  ن، کرواسی، استونی و اوکراین موفقیت آمیز است.مسکن در کشورهایی مانند بلغارستا

دلایل متعددی وجود دارد که چرا سرمایه مورد نیاز بیشتر ممکن است در مهار رشد اعتبار  

بانک زمانی که  اولاً،  باشد.  موثر  نگه  کمتر  نظارتی  از حداقل  بالاتر  بسیار  را  ها سرمایه خود 

تغمی به  نیازی  وام دهندگان  است  ممکن  افزایش وزندارند،  به  واکنش  ریسک ییر در  های 

می اتفاق  مسکن  رونق  طول  در  اغلب  این  باشند.  سیاستنداشته  که  زمانی  گذاران افتد، 

بازار   سهم  برای  به شدت  دهندگان  وام  که  زمانی  دوم،  باشد.  مؤثرترین  ابزار  این  امیدوارند 

بالاتر، هزی اعمال نرخ های وام  نه های سرمایه مورد رقابت می کنند، ممکن است به جای 

 نیاز بالاتر را درونی کنند.  

ابزارهای کلان احتیاطی همچنین ممکن است برای هدف قرار دادن رونق مسکن که ناشی از  

جریان از  ناشی  مسکن  تقاضای  افزایش  یا  مسکن  که  کمبود  است  خارجی  نقدی  های 

دی ابزارهای دیگری مورد  زند، مؤثر نباشد. در چنین موارگری اعتبار داخلی را دور میواسطه 

 SARنیاز است. به عنوان مثال، حق تمبر برای کاهش افزایش قیمت مسکن در هنگ کنگ  
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نشان می شواهد  است.  شده  وضع  سنگاپور  تقاضای  و  کاهش  باعث  مالی  ابزار  این  که  دهد 

بودند. در موارد دیگر، قیمت     DTIو LTV هایی شد که خارج از محدوده نظارتیخارجی

با اثربخشی  های  این رو  از  عرضه باشد و  تواند منعکس کننده گلوگاه های  لای مسکن می 

ابزارهای متمرکز بر تقاضا ممکن است محدود باشد. در چنین مواردی، ناهماهنگی ها باید با  

   اقداماتی برای افزایش عرضه مسکن برطرف شود.

به   ما  احتیاط کلان،  و  خرد  های  سیاست  با  داریم:MoP همراه  اغلب    نیاز  پولی.  سیاست 

می نرخگفته  از  استفاده  که  مسکن  شود  قیمت  رونق  مهار  برای  ابزاری  سیاستی  بهره  های 

اعتبار خصوصی   است. اما همانطور که قبلاً اشاره کردم، رونق مسکن اغلب با رونق عمومی 

همزمان شده است. این نشان می دهد که سیاست پولی می تواند ابزار مهمی در بسیاری از 

در  م که  است  درست  حال،  این  با  باشد.  کلان  احتیاط  های  سیاست  از  حمایت  در  وارد 

بهبود   از  تا  بماند  پایین  باید  سیاستی  بهره  نرخ  حاضر،  حال  در  مرتبط  موارد  از  بسیاری 

   اقتصادی حمایت شود.

رونق مسکن در کشورها و دوره های زمانی دارای ویژگی های متفاوتی است. آنچه رایج است  

رساند.  این   می  آسیب  واقعی  اقتصاد  و  مالی  ثبات  به  اغلب  آید،  می  رکود  وقتی  که  است 

ابزارهای مهار رونق مسکن هنوز در حال توسعه است. شواهد در مورد اثربخشی آنها تازه در  

حال جمع آوری است. تعامل ابزارهای مختلف سیاست می تواند پیچیده باشد. اما همه اینها  

برای   ای  بهانه  بر  نباید  است  ممکن  متعدد  ابزارهای  از  تنیده  درهم  استفاده  باشد.  انفعال 

کاستی های هر ابزار سیاستی واحد غلبه کند. وقتی نوبت به انتخاب سیاست می رسد، باید  

   از »غفلت خوش خیم« به رویکرد »همه موارد فوق« حرکت کنیم.

ک کاملی از چگونگی مهار  تنها با حفظ گفتگوی باز در مورد این موضوعات است که ما به در

رونق مسکن در سیاست ها دست خواهیم یافت. هماهنگی بین المللی نیز ضروری است، زیرا 

رونق مسکن در یک کشور می تواند توسط تحولات بازار اعتبار در خارج از کشور تغذیه شود.  

ارزیابی  صندوق بین المللی پول قصد دارد به سهم خود عمل کند. همانطور که اشاره کردم،  

بازار مسکن در حال تبدیل شدن به یکی از ویژگی های معمول گزارش های کشور ما است. 

ما همچنین از طریق نشریات شاخص خود، چشم انداز اقتصاد جهانی و گزارش ثبات مالی  
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بازارهای  مورد  در  خود،  اجرایی  هیئت  به  دیگر  های  گزارش  طریق  از  همچنین  و  جهانی، 

دهیم. می  گزارش  آمار مسکن   مسکن  بهبود  برای  ها  سازمان  سایر  با  حال همکاری  در  ما 

 هستیم.  

 

 و مستغلات  املاک  حباب

از  املاک حباب دوره اقتصادی  حباب نوعی  طور  به  که  یا  است  محلی  بازارهای  در  ای 

می مستغلات  و  املاک جهانی است.رخ  زمین  رونق  دنبال  به  معمولاً  و  زمین    دهد  رونق 

انی که به سطوح ناپایدار مانند مسکن تا زم  املاک بازار قیمت عبارت است از افزایش سریع

نیز شناخته می   نام کف  به  تصادف،  وقوع  زمان  در  دوره،  این  یابد.  کاهش  برسند و سپس 

های املاک و مستغلات قابل شناسایی و پیشگیری هستند و  شود. این پرسش که آیا حباب

حباب وآیا  املاک  متفاوت   خیر.  یا  هستند  ترگسترده  مستغلات های  طور  به  اهمیت، 

داده    ، اقتصادی  فکری  مکاتب توسط پاسخ  است،  شده  داده  شرح  تفصیل  به  زیر  در  که 

   شوند.می

هستنمهم بورس  هایحباب  از  مسکن  بازار  در  هاحباب رکود  دتر  تاریخی،  نظر  از   .

کشد و منجر به سال طول می  5.  2افتد،  سال اتفاق می  13هر  به طور متوسط   سهام قیمت

د، اما  افتشود. رکود قیمت مسکن کمتر اتفاق میمی داخلی  ناخالص  تولید درصدی  4کاهش  

 . شودکشد و منجر به زیان تولید دو برابر بیشتر میتقریباً دو برابر بیشتر طول می

اخیر آزمایشگاهی  تجربی  مطالعه  می  یک  نشان  بازارهای  همچنین  با  مقایسه  در  که  دهد 

تری دارند. قیمت ها کندتر  های رونق و رکود طولانیدوره مستغلات  و   املاک  بازارهای مالی،

   کاهش می یابد زیرا بازار املاک و مستغلات نقدینگی کمتری دارد.

در   2008-2007  مالی بحران که  بود  مستغلات  و  املاک  های  حباب  ترکیدن  به  مربوط 

  ،اقتصادی  های  حباب ند همه انواعمان آغاز شده بود.  2000کشورهای مختلف در طول دهه  

اختلاف نظر در مورد اینکه آیا می توان حباب املاک و مستغلات را شناسایی یا پیش بینی  

انحرافات مداوم، سیستماتیک و فزاینده قیمت  سوداگرانه  های   حبابکرد یا نه، وجود دارد.  

های املاک و مستغلات حتی  شناسایی حباب.  های واقعی از ارزش های بنیادی خود هستند

در زمان وقوع، به دلیل دشواری تشخیص ارزش ذاتی املاک و مستغلات، دشوار است. مانند  

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economic_bubble
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Real_estate
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Real_property
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Market_price
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Macroeconomic
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Schools_of_economic_thought
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Stock_market_bubble
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Equity_(finance)
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Gross_domestic_product
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Real_estate_market
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Financial_crisis_of_2007%E2%80%932008
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economic_bubble
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Speculation
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دشوار  آینده  حباب های  بینی دقیق  پیش  بلند مدت،  و  برد  میان  اقتصادی  روندهای  سایر 

  است.

بازده از  توان  می  را  بنیادی  عوامل  مستغلات،  و  املاک  و   اجاره در  املاک  آن  در  )که 

سایر و  سهام  مشابه  اساس   مالی  های  دارایی مستغلات  بر  یا  شود(  می  گرفته  نظر  در 

  رگرسیون قیمت های واقعی بر روی مجموعه ای از متغیرهای تقاضا و/یا عرضه تخمین زد.

توان برای می مسکن  بازار  هایشاخص  از کنند کهاستدلال می  ،اکونومیست مجله بریتانیایی 

 های املاک استفاده کرد.  شناسایی حباب

جلوگیری    (LVT)زمین  ارزش  بر مالیات برای  تواند  معرفی می  زمین  در  بازی  سفته  از 

هدایت   جویانهاجاره هایاندازها را به سمت فعالیتهای املاک و مستغلات، پسشود. حباب

تا سرمایهمی انگیزههای دیگر. ماگذاریکنند  ارزش زمین،  بر  برای نگهداری لیات  های مالی 

های بیشتری را برای کند و زمینهای بلااستفاده را صرفاً برای افزایش قیمت حذف میزمین

میاستفاده دسترس  در  تولیدی  ارزش های  بر  مالیات  بالا،  کافی  اندازه  به  سطوح  در  سازد. 

جاره زمین می شود که در غیر این  زمین باعث کاهش قیمت املاک و مستغلات با حذف ا

کند تا به  را تشویق می زمین  مالکان همچنین  شد.  می  «  سرمایه  به قیمت املاک » صورت

کنند، مالکیت خود را بفروشند یا واگذار کنند، بنابراین از احتکار  هایی که استفاده نمیمکان

   کند. های بلااستفاده توسط دلالان جلوگیری میزمین

است که به   دارایی  قیمت  حباب  )یا حباب قیمت مسکن( یکی از چندین نوع مسکن  حباب

های   حباب  سایر  مانند  مسکن  حباب  اصلی  مفهوم  دهد.  می  رخ  بازار  در  ای  دوره  صورت 

. اولاً دوره ای وجود دارد که قیمت مسکن  دارایی است که از دو فاز اصلی تشکیل شده است

به طور چشمگیری افزایش می یابد، که بیشتر و بیشتر توسط سفته بازی هدایت می شود.  

های  های مسکن از جمله حباب در مرحله دوم، قیمت مسکن به شدت کاهش می یابد. حباب

زیردارایی دارند،  واقعی  اقتصاد  بر  را  تأثیر  بیشترین  که  هستند  حباب هایی  این  دارای ا  ها 

هستند، اعتباری  فقط   سوخت  نه  و  دارند  مشارکت  آن  در  خانوارها  از  زیادی  تعداد  زیرا 

انواع سرمایه از سایر  از مسکن تمایل دارد بزرگتر  اثر ثروت ناشی  گذاران و به این دلیل که 

 دارایی های مالی است.  

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Renting
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Financial_asset
https://en.m.wikipedia.org/wiki/The_Economist
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Real-estate_bubble#Housing_market_indicators
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Land_value_tax
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Rent_seeking
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Capitalized
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Landlord
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economic_bubble
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   حباب  تعریف 

کن از تعاریف استاندارد قیمت دارایی استفاده اکثر مقالات تحقیقاتی در مورد حباب های مس

می کنند. تعاریف زیادی از حباب وجود دارد. بسیاری از آنها تعاریف هنجاری هستند، مانند  

که شامل    ،1استیگلیتز   جوزف تعاریف هایی  عنوان دوره  به  را  کنند حباب ها  که سعی می 

حدس و گمان هستند توصیف کنند، یا استدلال می کنند که حباب ها شامل قیمت هایی  

 هستند که نمی توانند با عوامل بنیادی توجیه شوند.  

این است:   استیگلیتز  اساسی    ... "تعریف  امروز  شهود  بودن قیمت  بالا  دلیل  اگر  ساده است: 

وقتی    -فقط به این دلیل باشد که سرمایه گذاران معتقدند قیمت فروش فردا بالا خواهد بود  

کنند.    "بنیادی"عوامل   توجیه  را  قیمتی  چنین  رسد  نمی  نظر  وجود    -به  حباب  یک  پس 

 "دارد. 

باب های قیمتی در بازار مسکن استدلال کرد که ما به تعریف جدیدی از ح  (2009)  2لیند

مانند   سنتی  تعاریف  که  است  این  او  منظور  استیگلیتز«.  »ضد  تعریف  یک  داریم،  نیاز 

( توسط   (،1990استیگلیتز  ها  قیمت  تعیین  عدم  از  ناشی  عنوان  به  ها  حباب  آن  در  که 

 فاندامنتال ها مطرح می شوند، مشکل ساز هستند. این در درجه اول به این دلیل است که 

مبهم است، بلکه به این دلیل است که این نوع تعاریف اسمی معمولاً به یک   "مبانی"مفهوم  

هم با افزایش و هم کاهش قیمت. لیند    -قسمت حباب به عنوان یک کل اشاره نمی کنند  

ادعا می کند که راه حل این است که یک حباب را فقط با تمرکز بر توسعه خاص قیمت ها  

که چرا قیمت ها به روش خاصی توسعه یافته اند. تعریف کلی حباب به  تعریف کنیم و نه این

اگر قیمت )واقعی( یک دارایی ابتدا به طور چشمگیری طی یک  "سادگی اینگونه خواهد بود:  

یک   یابد،  کاهش  شدت  به  بلافاصله  تقریباً  سپس  و  یابد  افزایش  سالی  یا  ماهه  چند  دوره 

  "حباب وجود دارد. 

 
1 Stiglitz 
2 Lind 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Joseph_Stiglitz
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   مسكن های حباب شناسایی

   حباب مسكن در مقابل گرانی در بازار مسكن

وجود  برای  ناکافی  اما  یک شاخص ضروری،  از حد  بیش  گذاری  قیمت  که  توان گفت  می 

از   بیش  قیمت گذاری  است.  تعریف می شود. یک  حباب  از حباب  تر  به طور گسترده  حد 

دارایی ممکن است بدون وجود حباب بیش از حد قیمت گذاری شود، اما شما نمی توانید  

کمتر  یا  از حد  بیش  قیمت  باشید.  داشته  )مثبت(  از حد، حباب  بیش  قیمت گذاری  بدون 

 ممکن است به سادگی به عنوان انحراف از قیمت تعادلی تعریف شود.  

های قیمت مسکن را بررسی کرد و دریافت که اساساً سه رویکرد وجود حباب (2011مایر )

   کنند.دارد که محققان هنگام بررسی قیمت مسکن از تعادل استفاده می

های آتی با تخفیف اول، روش مبتنی بر مالی وجود دارد، که در آن قیمت خانه برابر با اجاره

ام انجام ارزش گذاری سهام پیروی می کند. قیمت سهام است. این از همان منطق در هنگ

حقوق  ارزش  که  است  این  ایده  آتی.  سهام  سود  تمام  شده  تنزیل  مجموع  با  است  برابر 

تنزیل شده است. نسبت اجاره بها و هزینه استفاده کننده  صاحبان سهام برابر با سود سهام 

   گیرند. هایی هستند که در این روش قرار میمسکن روش

هزینه مقایسه  دوم،  خانهرویکرد  ساخت  خانههای  واقعی  قیمت  با  جدید  امروزی های  های 

از روش  بسیاری  تقاضا  است.  و  عرضه  تئوری منحنی  در  را  مبنای خود  های هزینه ساخت، 

دارد. اگر تقاضا کم باشد، این منجر به کاهش قیمت خانه و ساخت کمتر خانه های جدید  

 می شود.  

( به این نکته اشاره کنید که بازار مسکن با یک منحنی عرضه پیچ 2005)1گلیزر و گیورکو  

خورده مشخص می شود که زمانی که قیمت ها در هزینه های ساخت و ساز یا بالاتر از آن 

است.  غیرکشسان  بسیار  عرضه  منحنی  صورت،  این  غیر  در  دارد.  بالایی  کشش  هستند، 

خته شود، اما از آنجایی که مسکن کالایی بادوام است، مسکن  مسکن می تواند به سرعت سا

قدیمی به سرعت ناپدید نمی شود. بنابراین، قیمت مسکن در بازارهای رشد تقاضای آهسته 

 
1 Glazer and Giorko 

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Housing_bubble&action=edit&section=2
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Housing_bubble&action=edit&section=3
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یا منفی با هزینه های ساخت و ساز محدود می شود. نسبت هزینه ساخت و ساز قیمت و  

   وش قرار می گیرند. نسبت هزینه ساخت قیمت روش هایی هستند که در این ر

مایر  توسط  رویکرد  قیمت    (2011)  1آخرین  بودن  صرفه  به  مقرون  از  ترکیبی  از  استفاده 

مقایسه می شود   درآمد  با  قیمت خانه  اغلب  است.  تعادلی  استخراج یک مدل  برای  مسکن 

استفاده برای مقرون به صرفه بودن  پروکسی  به عنوان متغیر  اگر قیمت   )درآمد  می شود(. 

خ به  خانه  مقرون  )قیمت  مسکن  خدمات  سطح  همان  توانند  نمی  خانوارها  باشد،  بالا  یلی 

است  ممکن  خانوارها  است،  پایین  مسکن  قیمت  وقتی  متقارن،  طور  به  بپردازند.  را  صرفه( 

قیمت،   دستمزد  نسبت  قیمت،  درآمد  نسبت  بپردازند.  را  مسکن  خدمات  از  بالاتری  سطح 

ای از معیارها و  از این روش هستند. همچنین مجموعههایی  نسبت درآمد خانوار قیمت نمونه

های بهره به درآمد یا هزینه وام  صرفه وجود دارد که به توسعه پرداخت بههای مقرونشاخص

از تعادل قیمت مسکن بر اساس معیارهای  مسکن به درآمد نگاه می کند. علاوه بر استفاده 

از تکنیک های آماری نیز برای   شناسایی روند بلندمدت قیمت استفاده  اقتصادی، می توان 

 .  کرد

  (2010) 2شیلر  حباب لیست چک

 افزایش شدید قیمت یک دارایی مانند املاک و مستغلات یا سهام .1

 افزایش گفته شده هیجان عمومی بزرگ در مورد  .2

 یک جنون رسانه ای همراه  .3

داستان افرادی که پول زیادی به دست می آورند و باعث حسادت در بین افرادی   .4

 می شود که چنین نیستند

 علاقه فزاینده به طبقه دارایی در بین عموم مردم .5

 نظریه های »عصر جدید« برای توجیه افزایش بی سابقه قیمت ها  .6

  هیکاهش استانداردهای وام د  .7

 
1 Mayer 
2 Schiller 

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Housing_bubble&action=edit&section=4
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   (2۰۰9گروه های شاخص حباب مسكن ليند )

 درآمد برای خریداران مسکن پرداخت سود در رابطه با  .1

   پرداخت سود اسمی نسبت به درآمد افزایش یافته است. .1

اگر سطوح نرخ بهره تاریخی اعمال می شد، پرداخت سود اسمی در  .2

   رابطه با درآمد افزایش می یافت.

  پرداخت های سود واقعی نسبت به درآمد افزایش یافته است. .3

شد، پرداخت های بهره واقعی اگر سطوح نرخ بهره تاریخی اعمال می  .4

   در رابطه با درآمد افزایش می یافت.

 تامین مسکن  .2

هر چه افزایش عرضه آسان تر باشد، احتمال افزایش قیمت بخشی از  .1

 حباب بیشتر می شود

 انتظارات خریداران در مورد قیمت ها  .3

افزایش یا تثبیت در سطحی   .1 خریداران انتظار دارند که قیمت ها به 

   از روندهای تاریخی ادامه دهند. بسیار بالاتر 

)سه تا پنج خریداران بر این باورند که حتی در یک دیدگاه متوسط   .2

   سال( سرمایه گذاری در مسکن تقریباً بدون ریسک است.

 خریداران ریسک پذیر و بی حوصله .4

مردم در سنین پایین تر یا در سطح کیفی بالاتری وارد مالکیت می   .1

   شوند.

ارند جایگزین های تامین مالی پرخطرتر از قبل را خریداران تمایل د .2

   انتخاب کنند.

   خریداران کمتر از قبل استهلاک می کنند.  .3

 رفتار بانک  .5

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Housing_bubble&action=edit&section=5
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با افزایش قیمت ها، بانک ها در حال افزایش یا حداقل کاهش نسبت وام به ارزش  .6

   برای خریداران در بازار مسکن هستند.

اعتباری خانوا .1 ارزش  آزادتر می  هنگام قضاوت در مورد  بانک ها  رها، 

   شوند.

 رفتار سوداگرانه  .7

برنامه  .1 حال  در  معمول  به  نسبت  خانه  خریداران  از  بیشتری  سهم 

  ریزی برای فروش سریع هستند.

 سایر شاخص های حباب مسكن 

تعداد زیادی از مشاغل خالی فشار نزولی بر   قیمت مسکن در مقابل نرخ خانه خالی •

این مورد از تقاضا فراتر می رود. متناوبا   ;قیمت ها خواهند داشت، زیرا در  عرضه 

   برعکس: نرخ اشغال.

ان وجود داشته قیمت واقعی مسکن در مقابل جمعیت. اگر جریان خالص مستاجر •

 .  باشد، می توان انتظار داشت که هزینه مسکن افزایش یابد 

قیمت مسکن در مقابل تولید ناخالص داخلی را می توان در صورتی استفاده کرد   •

انتظار داشت که   توان  می  زیرا  نباشد،  به درآمد در دسترس  مربوط  اطلاعات  که 

 .  شته باشندتغییرات در تولید ناخالص داخلی و درآمد همبستگی دا

( شاخص خوبی برای ریسک موجود برای وام دهنده و  LTVنسبت وام به ارزش ) •

 همچنین برای وام گیرنده است. هر چه این نسبت بیشتر باشد، خطر بیشتر است  

( یعنی نسبت وجوه موجود  DSCRنسبت خدمات بدهی یا نسبت پوشش بدهی ) •

ح ریسک در نظر گرفته  برای پرداخت سود و اصل. این یک شاخص خوب برای سط

   (.2006می شود )جوشی، 

نسبت بین وام و درآمد قابل تصرف نباید در طول زمان تغییر کند. افزایش بالاتر از  •

نشان می بلندمدت  ارزش گذاری میانگین  از حد  بیش  بازار  است  که ممکن  دهد 

 . شود



  مرجع اقتصاد مسكن در سطح بين الملل کتاب 

| 112 | 

طعه ملک اگر نرخ بهره افزایش یابد، داشتن یک ق قیمت مسکن در مقابل نرخ بهره •

گران تر خواهد بود و برای جبران هزینه های کاربر بالاتر، می توان انتظار داشت 

   که قیمت کاهش یابد.

   رشد بالا و فزاینده قیمت مسکن. •

 

   اقتصادی کلان  اهميت 

حباباقتصاد  اصلی  جریان در به،  و  اقتصادی  حبابهای  مستغلات،  ویژه  و  املاک  های 

نمینگرانی محسوب  اصلی  مکاتبهای  از  برخی  در  برعکس،    ،کسی هترودو  اقتصاد شوند. 

  هایبحران  و مالی  هایبحران های املاک و مستغلات از اهمیت حیاتی و عامل اساسیحباب

   .شوندمتعاقب آن تلقی می اقتصادی

افزایش قیمت مسکن منجر به اقتصادی این است که  غالب   اثر  بدون  یا   اندک  تأثیر دیدگاه 

شود، ثروت نمی   می  تأثیر  نیستند  فروش  دنبال  به  که  خانوارهایی  مصرف  رفتار  بر  یعنی 

بالاتر برای مالکیت تبدیل می شود.    گذارد. قیمت خانه به جبران هزینه های اجاره ضمنی

افزایش قیمت مسکن می تواند از طریق افزایش تورم اجاره بها و تمایل بیشتر به پس انداز با  

   توجه به افزایش مورد انتظار اجاره، تأثیر منفی بر مصرف داشته باشد.

به هترودوکسی،  اقتصاد  مکاتب  از  برخی   پساکینزی،   اقتصاد و اتریش  اقتصاد ویژهدر 

دیده می هایحباب  از  اینمونه   عنوان  به  مستغلات  و  املاک  هایحباب زیرا اعتباری  شوند، 

از پول     وام کنند. شکلگرفته شده برای خرید ملک استفاده میقرضمالکان دارایی معمولاً 

سپس استدلال می شود که اینها باعث ایجاد بحران های مالی و در نتیجه اقتصادی .  مسکن

های متعدد املاک و  حباب  -گیرد  بتدا به صورت تجربی مورد بحث قرار میمی شوند. این ا

شود که یک رابطه علت و معلولی  اند، و استدلال میمستغلات با رکود اقتصادی همراه شده

   بین آنها وجود دارد.

 

 

 

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Real-estate_bubble&action=edit&section=2
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Mainstream_economics
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Heterodox_economics
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Financial_crises
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economic_crises
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economic_crises
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Wealth_effect
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Wealth_effect
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Austrian_economics
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Post-Keynesian_economics
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Post-Keynesian_economics
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Credit_bubble
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Mortgage_loan
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Mortgage_loan
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   مسكن بازار های شاخص

 

 ، با توجه به تورم تنظیم شده است2006و  1975های قیمت مسکن در بریتانیا بین سال

 

برا تلاش  حبابدر  شناسایی  تعدادیی  اقتصاددانان  ترکیدن،  از  قبل   مالی  هاینسبت ها 

ارزش منصفانه خانهاند که میایجاد کرده اقتصادی  هایشاخص و ارزیابی  برای  در  توانند  ها 

سطوح قبلی که در گذشته یک منطقه مورد استفاده قرار گیرند. با مقایسه سطوح فعلی با  

منجر به سقوط یا حداقل همراه با آن شده است(، می توان مثال  عنوان  به ناپایدار بوده اند )

حدس زد که آیا یک بازار املاک و مستغلات در حال تجربه حباب است یا خیر. شاخص ها  

زء  دو جنبه در هم تنیده حباب مسکن را توصیف می کنند: یک جزء ارزش گذاری و یک ج

توانند  ها را نسبت به آنچه اکثر مردم میبدهی )یا اهرم(. مؤلفه ارزشیابی میزان گرانی خانه

دهد که چگونه خانوارها در خرید خانه یا  کند، و مؤلفه بدهی نشان میگیری میبخرند، اندازه

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Real-estate_bubble&action=edit&section=3
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Financial_ratio
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economic_indicator
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آن میسود  بدهکار  بانکها  مواجهه  میزان  همچنین  )و  چقدر شوند  آنها  به  دادن  وام  با    ها 

متحده   ایالات  شهرهای  برای  مسکن  های  شاخص  پیشرفت  از  اساسی  ای  خلاصه  است(. 

 ارائه شده است.   Week Business توسط

   اقدامات مقرون به صرفه مسكن

معیار اساسی مقرون به صرفه بودن مسکن در یک منطقه  درآمد  به نسبت قیمت •

طور   به  است.  نسبتمعین  متوسط متوسط کلی  به  خانه    قابل   درآمد قیمت 

شود.   تصرف می  بیان  درآمد  سال  یا  درصد  صورت  به  که  است    گاهی خانوادگی 

جمع  کنند  می  خریداری  بار  اولین  برای  که  خریدارانی  برای  جداگانه  طور  به  اوقات

این نسبت، که برای افراد اعمال  .  می گویند یافتنی  دست و به آن آوری می شود

های رهنی است. طبق یک محاسبه شود، جزء اساسی تصمیمات مربوط به واممی

توسط پاکت  متوسط  ساکس  گلدمن پشت  با  خانه  قیمت  میانگین  درآمد مقایسه 

درصد   10بیش از    2005خانوار نشان می دهد که مسکن ایالات متحده در سال  

  .ارزش گذاری شده است

سپ • مسکن  پرداخت  پیش حداقل درآمد  به ردهنسبت  وام  یک  برای  نیاز  مورد 

است که بر حسب ماه یا سال درآمد بیان می شود. این امر به ویژه برای   معمولی

اگر پیش  .  موجود هستند، مهم است خانه  سهام اولین بار بدون   خریدارانی که برای

پرداخت خیلی زیاد شود، آن خریداران ممکن است خود را از بازار خارج کنند. به  

از سال  عنوان   بود.  2004مثال،  انگلستان  در  با یک سال درآمد  برابر  نسبت    این 

در   متحده  ایالات  املاک   مشاوران  ملی   انجمن  که  است  چیزی  آن  دیگر  نوع

نامد.  )درست بودن   را »شاخص مقرون به صرفه مسکن« می  انتشارات خود آن 

توسط برخی از تحلیلگران مورد سوال قرار گرفت زیرا تورم را در نظر    NARروش

تحلیلگران دیگر، این حال،  با  دانند،    نمی گیرد(.  مناسب می  را  اندازه گیری  این 

آمد و هم داده های هزینه مسکن به شکلی بیان می شوند که  زیرا هم داده های در

طور  به  شاخص  چیز،  همه  بودن  مساوی  به  توجه  با  و  شود  می  شامل  را  تورم 

   ضمنی شامل تورم می شود.
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نسبت هزینه واقعی ماهانه وام مسکن به درآمد خانه   بودن صرفه به مقرون شاخص •

اندازه می گیرد. این بیشتر در   بریتانیا استفاده می شود، جایی که تقریباً همه  را 

بانکی مرتبط هستند. این معیار   وام های مسکن متغیر هستند و با نرخ های وام 

بسیار واقع بینانه تری از توانایی خانوارها برای خرید مسکن نسبت به نسبت قیمت 

و از این   نفت خام به درآمد ارائه می دهد. با این حال، محاسبه آن دشوارتر است،

در    رو، نسبت قیمت به درآمد هنوز بیشتر توسط صاحب نظران استفاده می شود.

شیوه های وام دهی کاهش یافته است، و اجازه می دهد چند برابر   سال های اخیر،

  بیشتر از درآمد وام گرفته شود.

درآمد سالانه خانوار را اندازه قیمت مسکن به متوسط  نسبت متوسط   میانه ضریب •

از لحاظ تاریخی حول مقدار   اندازه گیری  این  یا کمتر بوده    0  .3گیری می کند. 

اخیراس های  سال  در  اما  در   ت،  ویژه  به  است،  یافته  افزایش  چشمگیری  طور  به 

   بازارهایی با محدودیت های شدید سیاست عمومی در زمین و توسعه.

 

در تورم  اساس  بر  شده  تعدیل  مسکن  افزایش  2005-1980) ژاپن قیمت  با  مقایسه  در   )

  1995)-(2005استرالیا و بریتانیا ،متحده  ایالات قیمت مسکن در

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Median_multiple
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Japan
https://en.m.wikipedia.org/wiki/United_States
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Great_Britain
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   اقدامات بدهی مسكن

بدهی • وام    ،خدمات   به   بدهی  نسبت یا درآمد  به  مسکن نسبت  پرداختی  نسبت 

مسکن به درآمد قابل تصرف است. وقتی این نسبت خیلی بالا می رود، خانوارها به  

می   وابسته  خود  بدهی  پرداخت  برای  املاک  ارزش  افزایش  به  ای  فزاینده  طور 

ازشوند. گونه پرداخت این شاخص کل هزینه  ای  از جمله  های  های مالکیت خانه، 

وام مسکن، آب و برق و مالیات بر دارایی را به عنوان درصدی از درآمد ماهانه یک  

 کند.  گیری میخانوار معمولی قبل از مالیات اندازه

  ها   شرکت   بدهی  نسبت )که نباید با سهام  صاحبان  حقوق   به  مسکن نسبت بدهی •

نسبت   نیز نامیده می شود، ارزش  به  وام اشتباه شود (، که سهام  صاحبان  حقوق   به

.  اندازه گیری می کند را  مالی  اهرمبدهی وام مسکن به ارزش دارایی اساسی است.  

می افزایش  زمانی  نسبت  خانهاین  صاحب  که  انباشته  یابد  سرمایه  از  استفاده  با 

وثیقه، عنوان  به  نسبت    کند.  دریافت  را  مسکن  وام یا مسکن  وام  دومین شده 

   صاحبان سهام منفی است. حقوق  نشان می دهد که 1بزرگتر از 

   اقدامات مالكيت و اجاره مسكن

زمانی می توان حباب ها را تعیین کرد که افزایش قیمت مسکن بیشتر از افزایش  •

به طور   2013و    1984های  اجاره بها باشد. در ایالات متحده، اجاره بها بین سال

های  درصد در سال افزایش یافته است، در حالی که بین سال  3ه در حدود  پیوست

 2011درصد در سال افزایش یافته است. از سال    6قیمت مسکن    2002و    1997

سال   ماهه سوم  سه  قیمت مسکن  2013تا  بها    83.  5،  اجاره  و  درصد    2درصد 

   افزایش یافته است.

 اجارهل مقاب هستند در انه خودخانوارهایی است که مالک خ نسبت مالکیت نسبت •

اقداماتی    تمایل اغلب  ها  دولت  همچنین،  دارد.  درآمد  با  پیوسته  افزایش  به 

ب مالیات  کاهش  مانند را  ای  یارانه  مالی  تامین  تسهیلیا  و  تشویق   مالکیت  رای 

گذارند خانه می  اجرا    نشود،  پشتیبانی  درآمد   افزایش   با   مالکیت  افزایش  اگر  . به 

پایین )که در نهایت باید   بهره  هاینرخ   از  خریداران  که  باشد  معنی  این  به  تواندمی
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های مسکن کنند یا اینکه واماستفاده می تصاد افزایش یابد(دوباره با گرم شدن اق

اعتبار ضعیف اعطا میآزادانه  شوند. بنابراین، نسبت مالکیت تر به وام گیرندگان با 

ممکن است نشان دهنده سطوح بالاتر  قیمت  گران  هایوام بالا همراه با افزایش نرخ

   بدهی مرتبط با حباب باشد. 

قیمت • ارزش  P/E نسبت یا درآمد  به نسبت  ارزیابی  برای  که  است  رایجی  معیار 

شود سهام نسبی می  نسبت.  استفاده  محاسبه  خانه    P/Eبرای  یک  مورد  برای 

قیمت ای،  بر خانه اجاره  یا درآمد را    کنید،  تقسیم  آن  ص خال  درآمد  بالقوه 

بازار اجاره که و   سالانه  نگهداری  مالیات  شامل  که  است  ها  هزینه  منهای  خانه 

 ست از:دارایی می شود. این فرمول عبارت ا

نسبت خانه درآمد  به  قیمت  نسبت با  مستقیمی  برای    P/Eمقایسه  رفته  کار  به 

تجزیه و تحلیل سایر کاربردهای پولی که در یک خانه بسته شده است را ارائه می  

   زیر مقایسه کنید. اجاره به قیمت ترتر اما دقیقدهد. این نسبت را با نسبت ساده

میانگین هزینه مالکیت تقسیم بر درآمد اجاره دریافتی )در    ،اجاره  به نسبت قیمت •

 صورت خرید برای اجاره( یا اجاره تخمینی )در صورت خرید برای اقامت(: 

 آمار   اداره منتشر شده توسط  "اجاره معادل مالک"اعداد    دومی اغلب با استفاده از

شود کار می  گیری  و  .  اندازه  املاک  معادل  عنوان  به  را  آن  توان  می 

گرفت  درآمد   به  قیمت  نسبت مستغلات نظر  در  میزان .  سهام  دیگر،  عبارت  به 

پرداختی را که خریدار به ازای هر دلار درآمد اجاره دریافتی )یا دلار صرفه جویی 

م اجاره(  هزینه  از  اجارهشده  گیرد.  می  اندازه  را  پردازد  مانند  ی  درست  ها، 

با عموماً  شخصی،  و  شرکتی  به    هستند.  مرتبط  تقاضا  و  عرضه مبانی درآمدهای 

یک   اجاره"ندرت  )یا  ن  "حباب  درآمد "اپایدار  مشاهده    "حباب  موضوع(  آن  برای 

می شود. بنابراین افزایش سریع قیمت مسکن همراه با یک بازار اجاره مسطح می  

درصد    18تواند نشانه شروع یک حباب باشد. نسبت قیمت به اجاره ایالات متحده  

   بود. 2004بالاتر از میانگین بلندمدت آن در اکتبر 
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معیاری است که در بریتانیا استفاده می شود، مجموع اجاره    ،اجاره   ناخالص بازده •

 ناخالص سالانه تقسیم بر قیمت خانه و به صورت درصد بیان می شود:

قیمت   متقابل  نسبت  سوداین  است.  اجاره  به  انجام  اجاره  خالص مسکن  از  قبل 

محاسبات فوق، هزینه های صاحبخانه )و گاهی اوقات خلأهای برآورد شده اجاره(  

  خانه است. P/Eرا از اجاره ناخالص کسر می کند. این متقابل نسبت 

از آنجایی که اجاره بها در طول سال دریافت می شود نه در پایان آن، هر دو سود  

بازده  نا از  خالص و خالص اجاره محاسبه شده توسط موارد فوق تا حدودی کمتر 

اجاره   های  پرداخت  ماهانه  ماهیت  گرفتن  نظر  در  با  آمده  دست  به  اجاره  واقعی 

  است.

بر   خالی  نرخ )مقابل: اشغال نرخ • تقسیم  شده  اشغال  مسکونی  واحدهای  تعداد   )

ت املاک  )در  معین  منطقه  یک  در  واحدها  کل  حسب  تعداد  بر  معمولاً  جاری، 

و غیره( بیان می شود. برای درجه های مختلف    ،هکتار  ، مربع  متر مساحت )یعنی

بازار در وضعیت است که  این معنی  به  پایین  اشغال  نرخ  عرضه  مازاد ساختمان(. 

ناشی از ساخت و ساز و خرید سوداگرانه است. در این زمینه، اعداد عرضه و تقاضا  

تقاضای   اما  است،  بیشتر  عرضه  از  فروش  تقاضای  باشد:  کننده  گمراه  تواند  می 

 نیست.  اجاره چنین

 

   شاخص های قيمت مسكن

  شاخص  اینشود.  های مسکن استفاده میمسکن نیز در شناسایی حباب قیمت از معیارهای

   .شناخته می شوند  (HPI)مسکن قیمت  های شاخص عنوان به  ها

متحده،  HPIهای شاخص  یک سری شاخص ایالات  هستند   شیلر-کیس  هایشاخص برای 

آمریکایی اقتصاددانان  توسط  شده وایس  آلن و شیلر  جی  رابرت  ، کیس  کارل که  .  اندابداع 

ایالات متحده حباب مسکن را تجربه  -همانطور که با شاخص کیس اندازه گیری شد،  شیلر 

  ( به اوج خود رسید.2006)سه ماهه دوم  2006کرد که در سه ماهه دوم سال 
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   مستغلات و املاک های  حباب ليست 

  2008  سال  بزرگ  رکود  تا سرد  جنگ پایان  از

بسیار آسیب  ژاپن  اقتصاد برای  بعد  به  1990  سال  از  ژاپن  های  دارایی  قیمت  حباب سقوط

است. بوده  سال    رسان  در  شهر  ، شانگهای 2005سقوط   قرار   تاثیر  تحت  را  چین بزرگترین 

    داد.

به  حباب  ،2007از سال   یا  های املاک و مستغلات در گذشته نه چندان دور وجود داشته 

دارد. طور   وجود  جهان  نقاط  از  بسیاری  در  هنوز  که  بود  این  بر  اعتقاد  از    گسترده 

  ، گرینسپن  آلن  سپس،  کرواسی و لهستان  ،نلبنا ،اسپانیا ،ایرلند ،نیوزلند  ،آرژانتین جمله

)در    "کف"حداقل، کمی  "گفت که    2005در اواسط سال   یالات متحدهرئیس فدرال رزرو ا

دشوار است که نبینیم که حباب های محلی زیادی    .بازار مسکن ایالات متحده( وجود دارد

افزایش جهانی  "مجله که در همان زمان نوشت، فراتر رفت و گفت:    اکونومیست"  وجود دارد.

 .  "قیمت مسکن بزرگترین حباب تاریخ است

ای به نام »تکامل قیمت، ارزش و تعداد در فرانسه، ژاک فریگیت، اقتصاددان، هر سال مطالعه

از قرن نوزدهم«، منتشر می افزایش قیمتفروش ملک در فرانسه  از سال   بالایی کند که  را 

می  2001 توسط نشان  فرانسه  در  مستغلات  و  املاک  حباب  وجود  حال،  این  با  دهد. 

 ت. اقتصاددانان مورد بحث قرار گرفته اس

 سقوط  ها )همچنین به عنوانمستغلات همواره با کاهش شدید قیمتهای املاک و  حباب 

دنبال میشناخته می مسکن  قیمت  ) که میشود  مالکان شوند  از  بسیاری  باعث شود  تواند 

  . 23میلیون ملک مسکونی یا    1  . 11  هایشان داشته باشند.های رهنی بیش از ارزش خانه وام

  .بودند منفی خالص ارزش دارای 2010سامبر د 31در  از کل خانه های ایالات متحده، 1٪

حدود   تجاری  املاک  سال    35ارزش  اواسط  در  خود  اوج  از  کمتر   2007درصد 

مانده است بریتانیا در بانک.  باقی  نتیجه،  از  ها  در  زیادی  مقادیر  نگهداری  به  کمتری  تمایل 

کوتاهبدهی در  که  است  کلیدی  مسئله  یک  احتمالاً  که  دارند  پشتوانه  دارای  بر  های  مدت 

   گذارد.بهبود جهانی تأثیر می

، تصور می شد که بیشتر مناطق جهان در حالت حباب قرار دارند، اگرچه این 2006تا سال  

فرضیه، بر اساس مشاهده الگوهای مشابه در بازارهای املاک و مستغلات بسیاری از کشورها، 
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چنین الگوهایی شامل الگوهای ارزش گذاری بیش از حد و  .  گرفت مورد بحث و مناقشه قرار

 در نتیجه استقراض بیش از حد بر اساس آن ارزش گذاری های بیش از حد است.  
 

 حباب بازار مسكن در کشور های مختلف

ویژ به  و  مختلف  بخشهای  در  اقتصادی  متغیرهای  بیشتر  نوسانات  در  داراییها  بازار  نوسان  ه 

کشورها، پدیده ای متداول به شمار میرود به طوری که در طول سیکل های، تجاری، قیمت  

مسکن گاهی به اوج و زمانی به نقطه ی پایین میرسد. اهمیت روزافزون بازار داراییهای مالی  

ز اجزای مهم بازارهای  در اقتصاد یک کشور بررسی مداوم این بازار را ضروری می کند. یکی ا

سرمایه و داراییها بازار مسکن است. امروزه مسکن مفهومی فراتر از یک سرپناه پیدا کرده و  

بازار مسکن   بازارهای مالی  اقتصاد کشورها حائز اهمیت فراوان است. در تاریخ  نقش آن در 

باز ذات  جزء  قیمت  نوسانات  این  که  بوده  مواجه  سوداگرانه  نوسانات  با  اما همواره  است  ار 

گاهی این نوسانات از شکل عادی خـارج میشوند و جای خود را به صعودهای افسار گسیخته 

اما   میکنند  وارد  مسکن  بازار  به  ناپذیری  جبران  ضربات  و  دهند  می  ناگهانی  سقوطهای  و 

کلی  طور  به  است.  بازار  این  نوسانات  غیرطبیعی  کیفیت  و  کمیت  اینجا  در  مهم  مسأله 

شود یکی بخش    دارایی هـا و، مسکن، معمولاً از دو بخش عمده تشکیل مینوسانات قیمت  

تغییرات  یا  اقتصاد  کلان  اولیه  متغیرهای  از  که  است  قیمتی  بنیادی  تغییرات  یا  متعارف 

قیمت   کاذب  تغییرات  یا  نامتعارف  بخش  دیگری  و  میپذیرد  تأثیر  تقاضا  و  عرضه  متعارف 

سود حباب  نام  با  اقتصاد  علم  در  که  سریع  هاست  افزایش  دلیل  به  میشود  شناخته  اگرانه 

نامتعارف   نوسانات  کنترل  که  باورند  این  بر  تحلیلگران  از  برخی  جهان،  در  مسکن  قیمت 

قیمت مسکن با توجه به اثرات گستردهی آن ضروری است سیاستهای پولی از طریق تغییر و  

شرای سایر  یا  و  بهره  نرخ  ساختار  و  سطح  در  تغییر  و  پول  حجم  و کنترل  اعتبار  اعطای  ط 

تسهیلات مالی اهداف اقتصادی مثل رشد اقتصادی برقراری اشتغال کامل و کنترل تورم را 

  مد نظر قرار میدهند از این رو هدف مطالعه ی حاضر بررسی حباب قیمت مسکن است.

 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Real-estate_bubble#cite_note-33
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 نظریه ی حباب شكل بودن قيمت مسكن

بنیادی که همان   بنیادی و غیر  اجزای  به  حبابها هستند قابل تفکیک است،  قیمت مسکن 

تشخیص وجود حباب قیمتی در بازارهای مختلف یکی از مباحث جدید در حیطه ی اقتصاد  

کلان به شمار میرود. در دهه های اخیر حبابها پدیده های شناخته شده ای در بازار مسکن  

آن  وقوع  بر  مؤثر  عوامل  و  سازوکار  ی  درباره  که  میروند  شمار  وج  به  نظر  ندارد  اتفاق  ود 

اقتصاددانان تعاریف مختلفی از حباب قیمت ارائه داده اند که رایج ترین تعریف این است که 

مفاهیم   توسط  مسکن  قیمت  افزایش  که  افتد  می  اتفاق  زمانی  مسکن  بازار  قیمت  حباب 

بازار  حباب  کلی  طور  به  نمیشود.  توجیه  مسکن  بازار  مهم  عوامل  و  کلان  اقتصاد  بنیادین 

میت را  آن مسکن  موجب  به  که  کرد  تعریف  مسکن  قیمت  ای  تکانه  و  شدید  افزایش  وان 

افزایش قیمت در آینده نیز انتظار میرود و بیشتر سبب ایجاد زیانهای مالی و اقتصادی می  

شود. معمولا در بررسی مبانی نظری و تعریف حباب بیشتر دانشمندان بر چند مفهوم مهم و 

قیمت ه افزایش سریع  از جمله:  آینده،کلیدی  در  قیمتها  افزایش  از  واقعی  غیر  انتظارات    ا، 

انحراف قیمت از ارزش بنیادی بازار مسکن عوامل بنیادی بازار مسکن، ارزش بنیادی سطح 

قیمتی که نیروهای عرضه و تقاضای مسکن در بازار به وجود می آورند یا تحرکات شدید در  

خیلی ساده حباب در قیمت دارایی  قیمتها پس از فروپاشی حباب تمرکز می کنند. به طور  

زمانی شکل میگیرد که قیمت این دارایی در حال حاضر بالا باشد فقط به این دلیل که مردم 

   فکر میکنند قیمت در آینده بالاتر خواهد بود.

تشکیل حباب قیمت مسکن دو شرط دارد نخست این که عوامل اساسی و بنیادی عرضه و  

آن   برای  توجیهی  مسکن  که تقاضای  باشند  داشته  انتظار  کارگزاران  اگر  دوم  باشد  نداشته 

 قیمت آینده بالاتر از قیمت فعلی باشد.  

بسیار   نهایت  در  که  طوری  به  هستند  گسترش  حال  در  مشخصی  زمان  تا  همواره  حبابها 

بزرگ می شوند، اما احتمال فروپاشی حباب در هر دوره ای وجود دارد. رشد سریع قیمت 

آن   و رسیدن  به  مسکن  قیمت مسکن  نسبت  و  خانوارها  به درآمد  توجه  با  به مرزهایی که 

اجاره بها امکان استمرار و یا افزایش بیشتر آن قابل تصور نیست، مهمترین معیار تشخیص  

 شکل گیری حباب قیمت مسکن است. 
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سطوحی  به  سرعت  به  قیمت  و  میشود  آغاز  مسکن  قیمت  نزولی  سیر  حباب،  فروپاشی  با 

ارزش رهنی    میرسد که  وامهای  زیرا  مالکان مسکن منفی میشود  از  بسیاری  دارایی  خالص 

ی   کننده  ایجاد  عوامل  مهمترین  میرود  فراتر  مسکن  ارزش  از  مسکن  خرید  برای  دریافتی 

پرخطر«   مسکن استمرار نرخهای بسیار پایین بهره برای مدت طولانی رشد »وام های رهنی

امها و ایجاد فضای سفته بازی در بازار مسکن به علت تسهیلات بیش از حد در اعطای این و

 میباشد.  

تفاوت   آینده  در  آن  انتظاری  قیمت  با  خدمت  یا  کالا  یک  قیمت  که  هنگامی  حقیقت  در 

داشته باشد، بحث حباب مطرح میشود به منظور تعریف دقیق حباب، مفهوم قیمت بنیادی  

یا خدمت   از نگهداری یک کالا  انتظاری ناشی  این طور تعریف میشود منافع و یا مطلوبیت 

 .  مبنای تعیین قیمت بنیادی است

 

 روشهای کشف حباب قيمت مسكن

اقتصادی   های  داده  طریق  از  من  و  زمین  قیمت  حباب  برای کشف  روش  دو  کلی  طور  به 

حباب  آزمون  برای  مهم  شاخص  قابل  شاخصها  مبنای  بر  حباب  اول  روش  در  دارد.  وجود 

به   نیز  دوم  روش  درآمد.  به  قیمت  شاخص  و  اجاره  به  قیمت  نسبت  شاخص  از؛  عبارتند 

   اقتصاد سنجی اشاره دارد.مطالعات 

انباشتگی برای تشخیص حبـاب بـه کـار گـرفتـه شـده اســت   آزمون ریشهی واحد و هم 

متغیر نسبت قیمت به اجاره انجام میشود و در صورت عدم    آزمون ریشه ی واحد درخصوص

هم  آزمون  برد  پی  مسکن  بازار  در  قیمت  حباب  وجود  به  میتوان  واحد  ریشه ی  فرض  رد 

تگی، روش دیگری برای تأیید وجود حباب در داده های قیمت مسکن است. در صورت انباش

بین   یا  اجاره  لگاریتم  و  قیمت  لگاریتم  بین  انباشتگی  هم  مسکن  قیمت  در  حباب  وجود 

لگاریتم نسبت قیمت به اجاره و بازدهی آن نمیتواند تأیید شود. در داخل کشور نیز آزمون 

یشه واحد و هم انباشتگی انجام شده، که نتایج، وجود  های تشخیص وجود حباب به کمک ر

 حباب در بازار مسکن ایران را اثبات کرده اند.  
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در مطالعات اقتصاد سنجی تعاریف متفاوتی برای حباب قیمت مسکن به کار میرود به طوری 

و مطالعات دیگر شاخص قیمت  پسماند  برخی مطالعات  انحراف  P/E  که در  مواردی  و در 

P/E   میانگین آن در طول ادوار تجاری و یا نوسان این شاخص برای اندازه گیری حباب  از

   مورد استفاده قرار می گیرد.

( و با استفاده از آزمـون کـران واریانس مـورد استفاده  1981ابتدا توسط شیلر ) ،P/Eروش  

است.  قرار گرفت. این رویکرد روشی مشترک در بازار سهام و بازار مسکن جهت کشف حباب  

تنها تفاوت در این است که در بازار سهام این رابطه عبارت است از نسبت قیمت به عایدی  

 عبارت است از قیمت به اجاره ی سالیانه.   P/Eنقدی سهام و در بازار مسکن 

روش نسبت قیمت به اجاره بها در نظریه های اقتصاد مسکن مبتنی بر این اصل است که؛  

قیمت اجاره آن رابطه ای تقریبا ثابت و منطقی دارد اگر نسبت    قیمت دارایی نظیر مسکن با 

قیمت به اجاره از میانگین بلندمدت تراف قابل توجهی پیدا کند، میتوان گفت حباب قیمتی 

   ایجاد شده است.

در این روش اعتقاد بر آن است که اگر قیمت مسکن بسیار سا ر از اجاره ها بالا رود، رشد  

اجاره   به  قیمت  شوکهای  نسبت  مقابل  در  اجاره  با  مقایسه  قیمتی  حباب  وجود  بر  دلالت 

   مثبت و منفی حساسیت بیشتری نشــان می دهـد.

  

 ارتباط قيمت و اجاره ی مسكن 

اگر مسکن جریان درآمدی معادل ریال طی سال در دوره ی بهره برداری ایجاد کند سرمایه  

زد. برای پاسخ میتوان روش ارزش  گذار برای خرید واحد مسکونی چه قدر حاضر است بپردا

خریداری  با  چنانچه  داد.  قرار  استفاده  مورد  مسکن  قیمت  استخراج  برای  را  کنونی  خالص 

 .  مسکن جریان درآمد طی سال ایجاد گردد 

از دو    رابطه ی قیمت و اجاره چند کاربرد مهم در اقتصاد مسکن دارد: نخست این که یکی 

استهلاک مسکن  برابری  دوم  و شرط   ) میدهد  نشان  را  بازار مسکن  در  تعادل  مهم،  شرط 

موجود و سرمایه گذاری مسکن میباشد، دوم ارتباط بین بازار مسکن به عنوان یک دارایی و  
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برای  که  هایی  گزینه  سایر  و  اخیر  ی  رابطه  از  استفاده  با  کند  می  برقرار  را  بازارها  سایر 

ی وجود دارد افراد تصمیم میگیرند کدام را انتخاب کنند. سوم، عناصر تشکیل  سرمایه گذار

دهنده ی هزینه ی استفاده ی مسکن را نشان دهد، که در مدل سازی و مشخص نمایی اثر 

طی سالهای اخیر در    است.  سیاستهای اقتصادی بر قیمت مسکن رویکردی مناسب متداول

   قیمت مسکن استفاده شده است.مطالعات مختلف از رابطه ی اساسی حباب 

 ساز و کار انتقال اثر سياست پولی و دارایی ها 

گذاری و    -اقتصاددانان کانالهای اثرگذاری سیاست پولی بر تصمیم گیری مصرف و سرمایه  

قیمت دارایی را مورد بررسی قرار داده و بین دو منبع اصلی تمایز قائل شده اند، یکی کانال  

اع  کانال  و دیگری  به مفهوم سنتیپول  اشاره  پولی  فعالیت    تبارات دیدگاه  بر  پولی  مکانیزم 

دارد به طوری که تغییرات عرضه ی پول و نرخ بهره به   MIS-LMحقیقی براساس مدل  

 طور مستقیم بر سطح مصرف و سرمایه گذاری اثر می گذارد.  

 کانال پول  -

ه می شود، به گونه ای که کانال اول، دیدگاه پولی سنتی است که کانال پولی مستقیم نامید

دنبال   به  را  کل  تقاضای  افزایش  و  شده  پول  ی  عرضه  مازاد  موجب  پول  عرضهی  افزایش 

خواهد داشت کانالهای گوناگونی که نقشی برای ارتباط متقابل مابین این دو متغیر در نظر  

پو تقاضای  های  انگیزه  اول،  گروه  شوند:  بندی  طبقه  گروه  سه  در  میتوانند  اند  ل گرفته 

نقش   که  هستند  سازوکارهایی  دوم  گروه  پول  تقاضای  کانال(  میگیرد  بر  در  را  کلاسیک 

خاصی را برای نقدینگی در جهت تأمین مالی دارایی قائل هستند، که کانال افزایش دارایی  

و   پول  مابین  ارتباط  املاک  بودن  ای  وثیقه  ارزش  علـت  بـه  آخر  گروه  در  میشوند.  نامیده 

بررس مورد  ی  اعتبارات  نظریه  مطابق  پول  تقاضای  کانال  اعتبارات(.  )کانال  میگیرد.  قرار  ی 

( دارایی و1988فریدمن  قیمت  میان  ارتباط  اثر    (  ثروت  اثر،  قالب  در  میتواند  پول  تقاضای 

ثروت  تغییر در سطح،  که  نشان میدهد  ثروت  اثر  بندی شود.  معامله طبقه  اثر  و  جانشینی 

پول را شامل  داراییها  در تقاضای همه ی  تغییر  میدهد  نشان  اثر جانشینی  تغییر میدهد.   )

ویژه   به  میدهد  تغییر  را  فردی  دارایی  سبد  ساختار  متفاوت،  های  دارایی  نسبی  جذابیت 

افزایش قابل انتظار قیمت دارایی، با فرض ثابت بودن سایر عوامل سرمایه گذاری را نسبت به  
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یی به مسکن یا سهام شده و تمایل  نگهداری پول جذاب تر می کند و سبب انتقال سبد دارا

اثر )ثروت و جانشینی( به مجموعه سبد  این دو  به نگهداری پول کم میشود. در حالی که 

تکانه   در  دارایی  فروش  و  خرید  که  میدهد  نشان  معامله  اثر  اند،  وابسته  فردی  های  دارایی 

این اثر احتمالاً  های منعکس شده و نیاز به پول را جهت انگیزه های معامله افزایش میدهد  

به دلیل ایـن کـه تعداد معاملات بازار مسکن معمولاً طی دوره ی رونق افزایش مییابد تا ی  

  شود.

هنگامی که قیمت دارایی راکد باشد به دلیل این که مالکان تمایل دارند کمتر کنند، فروش 

ایی نوعی پدیده  دارایی را به تأخیر می اندازد. آنها احساس می کننـد کـه کاهش قیمت دار

ی موقتی بوده و منجر به کسادی تجارت املاک شده است. آنها تنها با افزایش قیمت دوباره  

   وارد بازار دارایی میشوند.

بازار  بر  پولی  پولی و مجموعه های  بالقوه ی سیاست  اثرات  این کانال  افزایش دارایی  کانال 

دارایی را توضیح میدهد سیاست پولی انبساطی بازار را با نقدینگی فراوان روبرو کرده و سبب  

افزایش قیمت دارایی میشود به ویژه به علت تفاوت کششهای قیمتی عرضه منجر به افزایش 

ی دارایی هم خواهد شد یعنی افزایش قوی تر قیمت دارایی در مقایسه با کالاهای  قیمت واقع

مصرفی یک دیدگاه درباره ی رونقهای اخیر این است که پیدایش تولیدکنندگان کم هزینه  

در بیرون بازار و کشورهای در حال توسعه، می تواند بنگاه ها را از افزایش قیمتهای مصرف  

به شوکه واکنش  در  بازار محدود شده  کننده  در  دارایی  عرضه ی  ولی  بازدارد  نقدینگی  ای 

پولی  سیاست  ی  نتیجه  در  که  کل  تقاضای  افزایش  بـه  دارایـی  قیمـت  نتیجـه  در  است. 

بنابراین،   است.  تر  حساس  مصرفی  خدمات  و  کالاها  قیمت  به  نسبت  شده  ایجاد  انبساطی 

بخشید بهبود  را  مالی  تأمین  شرایط  میتواند  پولی  استقراض  سیاست  و  تقاضا  نتیجه  در  و  ه 

فعالان   که  باشد  زمانی  میتواند  اثر  این  برای  خـاص  مــورد  یـک  دهد.  افزایش  را  دارایی 

 اقتصادی دچار توهم پولی باشند.  

 

 



  مرجع اقتصاد مسكن در سطح بين الملل کتاب 

| 126 | 

 کانال اعتبارات  -

کانال دوم به ارتباط میان دارایی و پول از ارزش وثیقه ای دارایی های خانوار اشاره دارد. به 

بـرای  علت   مـالـی  گـران  واسطه  توانایی  اعتبارات،  بازار  در  نامتقارن  اطلاعات  توزیع 

( کاویلو  ای  است.  وابسته  آنها  وثیقه  ارزش  به  عنوان 2005استقراض،  به  را  نقش مسکن   ،)

وثیقه ای در مکانیزم انتقال برجسته می کند کانال اعتبارات نشان میدهد که رونق دارایی بر  

وار اثر گذاشته است که این هم در وام و بنابراین عرضه ی دارایی نقش  ظرفیت استقراض خان

افزایش   کنند،  تقویت  را  یکدیگر  است  ممکن  وام  و  دارایی  قیمت  دارد  ای  کننده  تعیین 

قیمت، دارایی ظرفیت استقراض خانوار را افزایش داده و در همان زمان عرضه ی اعتباراتی  

دارای قیمت  بیشتر  افزایش  به  منجر  از که  گروهی  کانال  این  در  کند  می  تقویت  را  شود  ی 

مکانیزمهای اثرگذار از طریق نرخ بهره فعالیت میکنند که به هزینه ی سرمایه اثر جانشینی و  

اثر درآمدی تقسیم بندی میشوند. بر اساس کانال هزینه ی سرمایه اگر هزینه ی استقراض 

واقعی بر تصمیم گیری در خصوص    بیشتر از نرخ بازدهی سرمایه باشد، کاهش نرخ بهره ی

سرمایه گذاری تأثیر خواهد گذاشت کاهش نرخ بهره موجب تشویق تقاضای اولین خریداران  

   و احتمالا نقل مکان میشود.

افزایش قیمت ناشی از افزایش تقاضا از طریق کانالهای مختلـف بـر فعالیـت هـای اقتصادی  

که از این طریق سرمایه گذاری مسکن تشویق اثر می گذارد کانال اول نظریهی توبین است  

میشود به ویژه وقتی که نسبت قیمت به هزینهی مسکن بیشتر از یک باشد، سرمایه گذاری  

قیمت  تغییرات  به  نسبت  نوساز  مسکن  ی  عرضه  حساسیت  بود  خواهد  سودآور  مسکن  در 

رات ساخت  بستگی به عواملی نظیر درجه ی رقابتی بودن صنعت ساخت و ساز قوانین و مقر

قوانین و کاربری زمین شهری، وجود نیروی کار ماهر و رفتار مالی واحد مسکونی جدید دارد.  

اجاره ای میشود.  بازار مسکن  اجاره در  دوم: تغییرات قیمت ساختمان موجب تغییر درآمد 

تدوین مقررات در بازار مسکن اجاره ای اجاره ها را افزایش می دهد. افزایش درآمد اجاره ای  

برای، موجران اثر منفی کاهش درآمد از سوی مستأجران را خنثی می سازد. با فرض پایین  

کلی   اثر  که  است  آن  بر  انتظار  موجران،  سوی  از  اجاره  درآمد  مصرف  نهایی  میل  بودن  تر 

ای   اجاره  ساختار مسکن  بـه  بسـتـگـی  کانال  این  گذاری  اثر  اندازه ی  باشد.  منفی  درآمد 

ا مسکن  بازار  و  عملکرد  مستأجران  )مؤسسات،  افراد  مختلف  العملهای  عکس  و  ای  جاره 
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رفتار پس   بر  مثبت  اثر  احتمالاً  قیمت مسکن  افزایش  بستگی خواهد داشت. سوم  مالکان(، 

انداز خانوارها و برنامه ریزی آنها جهت خرید مسکن خواهد داشت که موجب تقویت منابع 

ندازه ی اثر این کانال، تابعی از نسبت مالی مؤسسات اعتباری مسکن خواهد شد. میزان و ا

پس انداز به ارزش مسکن خواهد بود کانال چهارم تغییرات قیمت از طریق تأثیر گذاری بر  

ارتباط   توازن منابع و مصارف  یا  ترازنامه  با مفهوم  روی فعالیتهای حقیقی عمل میکند، که 

ر وام بیشتری جهت سرمایه پیدا می کند به گونه ای که خانوارها با وثیقه گذاری ملک قاد

   گذاری و مصرف دریافت کنند.

موجب   قیمت  افزایش  میباشد.  مسکن  غیر  مخارج  روی  بر  مسکن  ثروت  اثر  پنجم  کانال 

اثر ثروت   میشود عده ای سود کنند و گروه دیگر با زیان مواجه شوند. تحت برخی شرایط 

وه زیان دیده و خریدار مسکن مثبت افرادی که با سود مواجه میشوند بر اثر منفی درآمد گر

جدید مسلط می شود به هر حال افزایش قیمت مسکن موجب افزایش ثروت و مخارج غیر  

  مسکن میشود.

در نهایت این که افزایش قیمت مسکن دارای اثر انتظاری و اثر اعتماد است. بهرحال رونق  

باشد. از آنجا    درآمد آینده ی آنبازار مسکن میتواند ناشی از انتظارات خوشبینانه نسبت به  

که مصـرف کنـونـی بسـتـگـی بـه تمایل خانوارها دارد، مصرف کنندگان می توانند مصرف  

 طول زندگی و آینده را افزایش دهند.  

 

 عات انجام شده بر حباب مسكنلمطا

ی  در مورد بورس اوراق بهادار برم  1981در سال    1سابقه ی موضوع حباب به مطالعه ی شیلر 

گردد. و پس از آن دامنه ی مطالعات به نظریه ی شکل گیری حباب قیمت در سایر داراییها 

 گسترش یافت.  

 

 
1 Shiller 
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(، در مطالعه ای بررسی می کنند که آیا افزایش نقدینگی در سالهای  2009)  1درگر و ولترز

 اخیر سبب شکل گیری حباب قیمت در بازار دارایی شده است.  

او و لیانگ  پولی بر قیمتهای املاک به2007)  2کا  اثر سیاست  روش    (، به بررسی و تحلیل 

ARDL  میپردازند. 1999-2006و دادههای فصلی چین طی دوره ی   

( به بررسی وجود حباب قیمت مسکن در شهرهامبولد آمریکا می پردازد. در 2005)  3اسکچر 

  -2004برای تشخیص حباب طی دوره ی   P/Eاین بررسی از روش نسبت قیمت به اجاره  

ی    1989 ژانویه  از  سال  سه  خلال  در  که  میدهد  نشان  نتایج  کند  می  تا    2002استفاده 

سه واحد بالا رفته   P/Eزایش یافته و در این دوره ی  اف  72قیمت مسکن %  2004دسامبر  

از   نسبت  این  که  حالی  در  مسأله   2002تا    1989است  این  از  نتیجه  در  است.  بوده  ثابت 

  میتوان نتیجه گرفت که حباب قیمت در بازار مسکن هامبولد وجود دارد.

رد بررسی قرار  (، وجود حباب قیمتی را در بازار مسکن بیجینگ و شانگهای مو2005)  4شن

 میدهد.  

پاتل  تایوان در 1998)  5چن و  قیمت مسکن در  تعیین کننده ی  به بررسی برخی عوامل   )

پرداخته است. در این مطالعه قیمت مسکن تابع نرخ بهره ی واقعی،    1971  1993دوره ی  

شاخص قیمت سهام، واقعی هزینه ساخت مسکن ساختمانهای شروع شد و درآمد سرانه ی  

رار داده شده است. نتایج نشان میدهد که تمامی متغیرها از توان خوبی برای توضیح خانوار ق

  نوسانات قیمت مسکن برخوردارند.

کنترل بازار مسکن فقط با به کارگیری سیاستهای پولی امکان پذیر نخواهد شد و استفاده از 

   ر خواهد بود. سیاستهای مکملی مالی به ویژه اصلاح سیاست های مالی امری اجتناب ناپذی

 
1 Dreger and Wolters 

2 Cao and Liang 
3 Eschker 
4 Shen  
5 Chen and Patel 
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ی   دامنه  کردن  محدود  در  مرکزی  های  بانک  هنگام  به  و  موقع  به  دخالت  کلی  طور  به 

و است  آن  با  مقابله  برای  بعدی  اقدامات  از  مؤثرتر  مالی  همراه   بحرانهای  به  بهتری  نتایج 

 .خواهد داشت

  

  یورو منطقه مستغلات و  املاک  حباب •

 در طول همه گیری کووید به طرز چشمگیری افزایش یافت.   یورو منطقه قیمت مسکن در

سال حقوق   3  .17متری به    70یک فرد برای خرید یک آپارتمان    ،پراگ به عنوان مثال، در

   نیاز دارد.

  حباب املاک و مستغلات کانادا •

از سال   کانادا مستغلات  و  املاک افزایش قابل توجه قیمتبه   کانادا  مستغلات  و  املاک  حباب

دوره  2002 )با  کنون  سال  تا  در  قیمت  کاهش  کوتاه  که 2017و    2008های  دارد  اشاره   )

، کانادا  2018تا  2003اند. از سال نامیده مستغلات و  املاک حباب برخی از ناظران آن را یک

تا   ملک  و  مسکن  قیمت  افزایش  بود.  337شاهد  شهرها  برخی  در  سال    درصد  ،  2018تا 

که   هزینه زمانی  کرد،  ترک  را  خود  مسکن  حباب  آخرین  از کانادا  بالاتر  خانه  مالکیت  های 

اقتصاد بلومبرگ کانادا را به عنوان دومین حباب    میلادی بود.   90سطح قیمتی آن در دهه  

عضو کشورهای  سراسر  در  مسکن  سال OECD بزرگ  بندی  رتبه  2021و   2019های  در 

  است.کرده

از سال   به کانادا  املاک  حباب تا    2002افزایش قابل توجه قیمت املاک و مستغلات کانادا 

( اشاره دارد که برخی 2017و    2008کنون )با دوره های کوتاه کاهش قیمت در سال های  

ناظران آن   اند  مستغلات  و  املاک  حباب رااز  ، کانادا شاهد  2018تا    2003از سال  .  نامیده 

، زمانی که  2018تا سال    درصد در برخی شهرها بود.   337افزایش قیمت مسکن و ملک تا  

  1990کانادا آخرین حباب مسکن خود را ترک کرد، هزینه های مالکیت خانه بالاتر از سطح  

کانادا را به عنوان دومین حباب بزرگ مسکن در سراسر  Bloomberg Economics  بود.

OECD   به  ها  ، قیمت2022از فوریه   . رتبه بندی می کند  2021و    2019در سال های

نرخ کانادا  بانک  زیرا  کردند  به کاهش  اوج خود سرعت شروع  به  و  داد  افزایش  را  بهره  های 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Eurozone
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Prague
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%85%D9%84%D8%A7%DA%A9_%D9%88_%D9%85%D8%B3%D8%AA%D8%BA%D9%84%D8%A7%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D8%A7%D9%86%D8%A7%D8%AF%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AD%D8%A8%D8%A7%D8%A8_%D8%A7%D9%85%D9%84%D8%A7%DA%A9
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%A7%D8%B2%D9%85%D8%A7%D9%86_%D9%87%D9%85%DA%A9%D8%A7%D8%B1%DB%8C_%D9%88_%D8%AA%D9%88%D8%B3%D8%B9%D9%87_%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%DB%8C
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Real_estate_bubble
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Canadian_property_bubble#cite_note-4
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کاهش    2022دلار در منطقه تورنتو بزرگ تا سپتامبر    40های جدا شده تا  رسید تا قیمت

 یابد.  

   عوامل زمينه ای

در کانادا  در  مسکن  رکود  کانادا   1990  دهه  رکود  اوایل آخرین  که  زمانی  افتاد،  اتفاق 

ارزش بزرگ  ملی   کسری  و   بدهی   ، کالاها   پایین  های قیمت با که  بود  را  کانادا  دلار مواجه 

  متحده  ایالات  ،کانادا  اصلی  تجاری  شریک  در  رکود و کبک  استقلال احتمال  .کردتضعیف می

سا  ،آمریکا از  تورم(  برای  شده  )تعدیل  مسکن  قیمت  طور   1996تا    1989ل  میانگین  به 

 مداوم در تورنتو کاهش یافت.  

)ناشی   2000  دهه  در  کالاها  رونق و 1995  سال  رفراندوم کاهش جدایی طلبی کبک پس از

ت قابل  طور  به  چین(  و  متحده  ایالات  سوی  از  تقاضا  افزایش  مالی  از  تقویت  باعث  وجهی 

میان مدت،   در.  شد کانادا  در  بالا  و  متوسط  طبقات شخصی در   از   توجه  قابل   مهاجرت این 

 فشار وارد کرد.   بزرگ یشهرها بر قیمت خانه در کانادا به مهاجرت و شهر به روستا

از ، به1997در سال   کنگهنگ   واگذاری شود کهحدس زده می ویژه باعث شد که بسیاری 

ثروتمندکنگهنگ به   ،کنند  مهاجرت   موقت(  طور  به  )حداقل  کانادا  به های  را  دوم  ملیت 

از مقامات  دست آورند و دارایی این مورد بعداً    کمونیست چین خریداری کنند.هایی را امن 

از بسیاری  ثروتمند  چین  اقتصادی  رونق  دوران  در  که  اصلی  سرزمین  هایچینی  توسط 

 گذاری در خارج از کشور بودند، تقلید کردند.  های سرمایهو به دنبال فرصت شدند

هجوم  مداوم بازیسفته  هایفعالیت با  خارجی  گذاریسرمایه این  کاهش  با  که    محلی 

می بهره  هاینرخ شد،  تسهیل  ایجاد  ها  قیمت  افزایش  الگوی  که  هنگامی  شد.  تقویت  شد، 

کنندگ  و  مصرف  املاک  بازار  که  کردند  تفسیر  موضوع  این  بر  دلیلی  عنوان  به  را  این  ان 

مستغلات به گزینه عالی برای سرمایه گذاری های پایدار و بلندمدت تبدیل شده است. بحث  

بر سر این است که کدام گروه از سرمایه گذاران خارجی یا داخلی، نقش بیشتری در افزایش  

ع  باور که  این  دارند.  و مستغلات وجود  قیمت ها  املاک  بازار  در  از خانه ها  رضه محدودی 

برای  دارد، به سرعت مصرف کنندگان جدیدی را وارد بازار کرد. علاوه بر این، داشتن خانه

کانادا در  جوانان  از  فرصت اجتماعی  فشارهای این  .است  آل  ایده بسیاری  افزایش  با  ها  همراه 

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Canadian_property_bubble&action=edit&section=2
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Early_1990s_recession
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=1980s_commodities_glut&action=edit&redlink=1
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Debt_of_Canada
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Canadian_dollar
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Quebec_independence
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Early_1990s_recession
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Early_1990s_recession
https://en.m.wikipedia.org/wiki/1995_referendum
https://en.m.wikipedia.org/wiki/2000s_commodities_boom
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Social_class_in_Canada&action=edit&redlink=1
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Rural-to-urban_migration
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Rural-to-urban_migration
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Immigration_to_Canada
https://en.m.wikipedia.org/wiki/List_of_cities_in_Canada
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Handover_of_Hong_Kong
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Hongkonger_Canadians
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Chinese_Canadians
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economy_of_China
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Foreign_direct_investment
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Speculation
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Interest_rates
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Owner-occupancy
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Peer_pressure
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برای سود، نیروهای محرکه رشد بازار بودند که باعث شد خریدارانی که برای اولین بار خانه  

   برای پیدا کردن مسکن مقرون به صرفه پیدا کنند، با مشکل مواجه شوند.

مارس   در2017در  خانه  یک  مالکیت  هزینه  سال   بزرگ  تورنتو  منطقه ،  یک  در    33تنها 

 ارزش  حتی دو ماه  .درصد از رشد در سال قبل رخ داده بود  19درصد افزایش یافته بود که  

نیز   شهر  حومه  مناطقاز یک میلیون دلار کانادا فراتر رفته بود.   کمتر مستقل  نیمه  های  خانه

اند،  های گذشته شاهد ارتقاء نبودههایی که در دههشاهد افزایش قیمت زیادی بوده اند. خانه

طور مداوم در  هر سال به   کاندومینیوم  قیمت.  رسندبه فروش می پیشنهادی  قیمت  از بیش

 حال افزایش بود، حتی اگر تعداد زیادی واحد در حال ساخت بودند.  

  

  2017  سال  در  رشد  کاهش  برای  تلاش

بازار   رشد  کند  سعی  که  گرفت  تصمیم  کانادا  دولت  روندها،  این  به  واکنش  و  در  املاک 

مستغلات را کند کند و به تدریج قیمت ها را پایین بیاورد تا به خریداران خانه اولی کمک 

شود. کوچک  آرامی  به  حباب  ترکیدن  جای  به  تا  وزیر    ،مورنو  بیل  ،2017  آوریل  در   کند 

در تلاش    شهردار تورنتو،  ،توری  جان وزیر دارایی انتاریو و سوزا،  چارلز با  دارایی فدرال کانادا،

به منجر  این  کرد.  دیدار  حلی  راه  یافتن   سفته   بر  مالیات و خارجی  خریدار  بر   مالیات برای 

انتاریو منصفانه  مسکن  طرح  این،   بر  علاوه .  شد بازی برای  هایکنترل استان  را  شدیدتری 

باید یکبیمه  بدون   خریداران.  اجاره وضع کرد تا   را  استرس  تست اکنون  پشت سر بگذارند 

تواند  های کوچک میحلاین راه ببینند آیا می توانند افزایش نرخ بهره را تحمل کنند یا خیر. 

سال   در  مسکن  قیمت  جزئی  کاهش  منصفانه    شود.  2017باعث  مسکن  طرح  یک  انتاریو 

از   ب   16متشکل  رشد  با  مبارزه  به  برای کمک  و مقروناقدام  و مسکن  املاک  تر صرفه بهازار 

   اقدام در زیر خلاصه شده است. 16 ت.کردن مسکن ایجاد کرده اس

 مالیات بر سفته بازی غیر مقیم  .1

اجاره فقط با نرخ های اعلام شده در دستورالعمل افزایش اجاره سالانه استان مجاز  .2

 است 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Greater_Toronto_Area
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Semi-detached
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Semi-detached
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Suburb
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Bid_price
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Condominiums_in_Canada
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Canadian_property_bubble&action=edit&section=3
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Bill_Morneau
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Charles_Sousa
https://en.m.wikipedia.org/wiki/John_Tory
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Bill_28_(British_Columbia)
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Speculation_tax&action=edit&redlink=1
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Speculation_tax&action=edit&redlink=1
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Fair_Housing_Plan&action=edit&redlink=1
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Rent_controls
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Mortgage_insurance
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Stress_test_(financial)
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ه محافظت از مستاجران و قراردادهای اجاره استانداردی را ایجاد کنید که بیشتر ب .3

 بیمه کردن مالکان کمک کند 

 ایجاد برنامه ای برای متعادل کردن ارزش دارایی های زمین مازاد .4

 مالیات بر املاک خالی را وضع کنید .5

مالیات برای اطمینان از اینکه مجتمع های آپارتمانی جدید مشابه املاک مجتمع  .6

 فعلی هستند

 آپارتمان های اجاره ای بیشتر معرفی کنید  ساله برای تسهیل ساخت 5یک برنامه  .7

 استفاده از مالیات بر دارایی را برای ایجاد فرصت توسعه بیشتر آسان کنید .8

 ایجاد تیم تامین مسکن برای کمک به کشف و رفع موانع توسعه مسکن  .9

 برای مبارزه با شیوه های اجتناب مالیاتی کار کنید  .10

معاملا .11 در  مشتری  نمایندگی  به  مربوط  دوباره  قوانین  را  مستغلات  و  املاک  ت 

 ارزیابی کنید 

 ایجاد گروه مسکن برای مشاوره به دولت در مورد وضعیت بازار مسکن .12

 آموزش بیشتر برای مصرف کنندگان در مورد نرخ املاک و مستغلات آنها  .13

 الزامات گزارش دقیق تری را برای فروش املاک و مستغلات ایجاد کنید .14

 آسانسورها در ساختمان های انتاریو بهبود قابلیت اطمینان  .15

 بزرگ  طلایی اسب  نعل به روز رسانی طرح رشد برای .16

   این اقدامات نتوانسته است حباب املاک را کاهش دهد. 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Golden_Horseshoe
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  2019  و  2018

سطوح کانادا اجاره  به  قیمت  نسبت   فراتر   2006  سال  در  متحده  ایالات  مسکن  حباب از 

داخلی بدهی  نسبت ت.رف ناخالص  تولید  به  خصوصی  سال   بخش  در    218به    2018نیز 

شد باعث  که  یافت  افزایش  در  پول  المللی  بین  صندوق  درصد  کشور  این  که  دهد  هشدار 

است یاقتصاد  های  شوک برابر پذیر  آسیب  سوئیس   .بسیار  جهانی     UBSبانک  شاخص 

و تورنتو  مستغلات،  و  املاک  و   ونکوور حباب  سومین  عنوان  به  در  را  شهرهای  چهارمین 

در کرد.  بندی  رتبه  مسکن  حباب  های  بحران  برای  خطر  وجود  ،آلبرتا معرض   رکود با 

   قیمت ها همچنان بالا باقی ماندند. ،بالا  بیکاری و اقتصادی

 .  بودجه ماهانه خانواده را تشکیل می دهد درصد از متوسط  50داشتن یک خانه تقریباً 

اصلی خطر حباب  حد  از  بیش  ساخت از  کانادا  مسکن  و  مسکن  وام شرکت عنوان منبع  به 

این کشور در  ملی   خانوارها  بدهی میزان  .یاد کرد مسکن  داخلی  ناخالص  تولید  از  کانادا  در 

   ت. پیشی گرف

آوریل   فروش   کانادا  مرکزی  بانک ،2019در  محرک  عوامل  »جداسازی  عنوان  با  گزارشی 

در  حاضر  حال  »در  کانادا  مسکن  بازار  کرد  اعلام  آن  در  که  کرد  منتشر  مسکن«  مجدد 

 قلمروی ناشناخته است«. 

کلمه   از  گزارش  این  در  که  حالی  وضعی  "حباب"در  توصیف  مسکن  برای  بازار  فعلی  ت 

از اصطلاح   افزایش  ، این گزارش می"فورت"استفاده نشده است، به جای استفاده  گوید که 

قیمت  میسریع  را  بازارها  برخی  در  بهها  کار  بازار  داد.  نسبت  موضوع  این  به  طور توان 

از قیمت غیرمنتظره  از بازار. در این گزار ای قوی و ترس از سوی خریداران  ش گذاری خارج 

بسیاری از قدرت قبلی در فعالیت فروش مجدد تحت تاثیر انتظارات برون یابی  "آمده است:  

نتیجه"  بود. گزارش  میاین  و  گیری  دستمزدها  رکود  خانوارها،  بدهی  افزایش  با  که  کند 

   ناپذیر باشد.های بهره، بازگشت سریع ممکن است اجتنابافزایش مورد انتظار در نرخ

کانادا   میبانک  سرمایهتخمین  که  ملک  زند  خرید  برای  که  مالکانی  عنوان  به  که  گذارانی 

  20کنند، حدود  گیرند و در عین حال وام مسکن یک ملک اصلی را حفظ میثانویه وام می

   دهند.را تشکیل می 2019و  2018های درصد از کل خرید خانه در کانادا بین سال

 

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Canadian_property_bubble&action=edit&section=4
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Price-to-rent_ratio&action=edit&redlink=1
https://en.m.wikipedia.org/wiki/United_States_housing_bubble
https://en.m.wikipedia.org/wiki/United_States_housing_bubble
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Debt-to-GDP_ratio
https://en.m.wikipedia.org/wiki/International_Monetary_Fund
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Shock_(economics)
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https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economy_of_Alberta
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https://en.m.wikipedia.org/wiki/Canadian_Mortgage_and_Housing_Corporation
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  2022  فوریه  تا  2020  مارس

همه شروع  زمان  در  مسکن  آپارتمانبازار  برای  ویژه  به  شهرهای  گیری،  در  مسکونی  های 

سه بار در   کانادا  بانک  در پاسخ به بیماری همه گیر،  تر، رکود مختصری را تجربه کرد. بزرگ

داد را کاهش  بهره  نرخ  را کا  "آزمون استرس"و    یک ماه  بانک های  وام مسکن  تا  هش داد 

اواخر   در  یافت.  افزایش  زودی  به  ها  قیمت  بپذیرند.  را  پرخطرتر  های  وام  بتوانند  خصوصی 

مسکن  2020سال   رونق  زمان  از  که  سرعتی  با  مسکن  قیمت  میانگین   ،2016-2017 

 مشاهده نشده بود، در حال افزایش بود.  

بینی کرده بود  را که پیش CMHCهای  بینیاز جمله پیش  ،هابینیپیش این امر بسیاری از

  5  . 23در عوض، میانگین قیمت مسکن    ت. درصد کاهش یابد، نادیده گرف  18تا    9ها  قیمت

یافت.   افزایش  گذشته  سال  به  نسبت    شهرهای  حومه  ویژه   به  بازارها،  از  بسیاریدرصد 

قیمت مسکن در اوایل ژانویه متوسط    ، اوکویل در.  ، شاهد افزایش دو رقمی بودند اتاوا و بزرگ

 دلار افزایش یافت.   74000تنها در چهار هفته به 

بامکلم  تیف  مارس،  ماه  در رئیس  کانادا،،  تنها در حال مشاهده   نک مرکزی  بانک  گفت که 

پاسخ گفت که    " حد  از  بیش  نشاط  و  شور "  "اوایل"های  نشانه او در یک پرسش و  است. 

ما به رشد نیاز  "و گفت:    هیچ اقدام اضافی برای خنک کردن بازار را در نظر نمی گیردبانک  

در حالی که سایر کشورها در تلاش بودند تا بازارهای بیش از حد گرم خود را خنک    "داریم.

  کنند، کانادا با استناد به نگرانی در مورد بهبود اقتصادی این کار را نکرد.

های بهره پایین را ثابت نگه  نرخ  2023رفت که بانک تا سال  انتظار میتا اواسط ماه مارس،  

درخواست   دارد، مقابل  سرمایهدر  اقتصاددانانهای  و  نرخ   گذاران  به  نیاز  بر  بالاتر  مبنی  های 

های مالی  کند. با این حال، در اواسط ژوئن، با رونق هزینهبرای خنک کردن بازار مقاومت می

گذاران انتظار داشتند که بانک  ها، سرمایها از پول نقد ناشی از محرکو سرازیر شدن خانواره

   کند. 2022ها در سال مرکزی کانادا شروع به افزایش نرخ

سال   اوایل  که 1مکلینز  ،2021در  داد   کارگران نمیا  در  که  نمایی بزرگ  شهرهای گزارش 

هستند، دورکار می   محبوب  تجربه  شهری  اصلی  مراکز  قیمت  به  را  جمعیت  به  رشد  کنند. 

 ویژه: 

 
1 Maclean's 
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از   آمار کانادا در مورد جابجایی جمعیت نشان می دهد که    1تا    2019ژوئیه    1داده های 

هالیفاکس دومین  ، تورنتو و مونترال تلفات جمعیتی را ثبت کردند، در حالی که  2020ژوئیه  

رشد  میانگین  از  نیز سریعتر  مونکتون  و  بزرگ داشت  مناطق شهری  بین  در  را  رشد سریع 

مناظر  در  را  ملکی  کانادا  سرتاسر  در  مردم  زیرا  است  یافته  افزایش  مسکن  قیمت  کرد. 

Maritimes شود، و فروشنده کنند که از طریق تورهای مجازی دیده نمیخریداری میU-

Haul  کامیونفردریکتو که  افرادی  تمام  با  تا  است  تلاش  در  و  ن  انتاریو  در  متحرک  های 

   کند آنها را در زمین خود رها کند، ادامه دهد.کنند و سعی میکبک اجاره می

در کانادا، آمار نشان داد که بخش مسکن رشد کرده است، اما    19-گیری کوویددر طول همه

 رده است.  های دیگر اقتصاد کانادا رشد نکبیشتر بخش

اخیرداده می  Statistics Canadaهای  تاریخ، نشان  در  بار  اولین  برای  که   دهد 

از    گذاریسرمایه اقتصاد کانادا  درصد کل سرمایه  50در بازار مسکن اکنون بیش  گذاری در 

 است. 

  

   2022  سال   در  کانادا مستغلات  و   املاک  بازار  سقوط

مت ها به سرعت کاهش  ، با افزایش نرخ بهره توسط بانک مرکزی کانادا، قی 2022از فوریه  

سپتامبر   تا  مستقل  های  خانه  قیمت  بزرگ    2022یافت.  تورنتو  منطقه  دلار   400000در 

از آنجایی که بانک کانادا نرخ بهره یک شبه را به بالای   افزایش    4کاهش یافته بود.  درصد 

گیرندگان وارد درصد افزایش یافت و فشار بیشتری بر وام    5  .5داد، نرخ وام مسکن به بالای  

نرخ   مورد چگونگی  در  پایانی  هیچ  بنابراین  گرفت.  شتاب  انرژی  بحران  دلیل  به  تورم  کرد. 

ندارد. بانک ملی در ماه می  -شاخص قیمت مسکن ترانت  بهره بالا برای کاهش تورم وجود 

ژانویه    2022 اواسط  تا  و  رسید  اوج خود  یافت که    10  2023به  بزرگترین "درصد کاهش 

تا    1999از زمان شروع آن در سال    "شاخص ثبت شدهانقباض در   اوج  از  انقباضات  است. 

)  2023ژانویه   لندن  در  بود.  توجه  )%26-قابل  کمبریج  کیچنر25%-(،   ،)-( (، %25-واترلو 

 درصد.   20( -( و باری )%20-(، منطقه نیاگارا )%23-(، همیلتون )%24-برانتفورد )

  

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Canadian_property_bubble&action=edit&section=6
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   خارجی  مالكيت  ممنوعيت  2023

مستغلات، اتباع   و  املاک   حباب در پاسخ به را وضع کرد که قانونی کانادا ،2023ژانویه    1در  

استثنای به  خرید  ،دائم   ساکنان و مهاجران خارجی،  از  به  مسکونی  مناطق را  این کشور  در 

 .  مدت دو سال منع کرد

   ای منطقه های تفاوت

نداشته   مستغلات  و  املاک  حباب  کلی  طور  به  کانادا  که  اند  کرده  بیان  مفسران  از  برخی 

اند. داشته  حبابی  چنین  واقعاً  ونکوور  و  تورنتو  تنها  در    است،  که  کشورها همانطور  همه 

است،   و  مناطق،  بین  روستایی،  و  شهری  مناطق  بین  ای  گسترده  طور  به  ها  قیمت معمول 

کهب.  است  متفاوت  منطقه  یک  داخل  شهرهای  بین آنجایی  از  حال،  این    مناطق ا 

هستند، تأثیر افزایش قیمت در قرن بیست و   متفاوتی  بسیار  اقتصادی  های   پایه دارای کانادا

بوده است: مناطق شهری مبتنی بر متضاد  کاملاً    ،مالی   خدمات یکم در دو نوع شهر تقریباً 

  ، پایین  اصلی  سرزمین  ،طلایی  اسب نعل.  گردشگری  و  خدمات  المللی،  بین  تجارت  تولید،

-کلگری  کریدور )مثلاً منابع  استخراج  حول  در  مستقر  شهرهای  که  زمانیانتاریو  غربی  جنوب

هستند، ادمونتون افول  به  رو  یا  مسطح  کنند (  می  حرکت  بالا  سمت  به  شدت  .  به 

قویدوره منابع  به  وابسته  شهرهای  برعکس، رشد  بر  های  متمرکز  شهرهای  به  نسبت  تری 

   اند.های افزایش قیمت منابع داشتهخدمات در دوره

اقتصاد بنابراین قیمت مسکن در  مهاجرت  نرخ  ی،رشد    و  نیوفاندلند  و  ساسکاچوان  ،آلبرتا و 

و بنابراین قوی ترین رشد خود را در طول و   و گاز گره خورده است نفت قیمت به لابرادور

ها سال  در  نفت  قیمت  جهش  از  پس  تجربه   2014-2009و    2003-2008ی  بلافاصله 

ط در  رشد  سالکردند.  در  نفت  قیمت  کاهش  از  پس  و  -2014  و  2009-2008های  ول 

شد 2016 معکوس  یا  بود: 2020  سال  در  قیمت  مدت  کوتاه  سقوط تأثیر.  کند    محدود 

از سال   همانطور که بسیاری   2020تا    2019میانگین قیمت مسکن در آلبرتا به طور کلی 

   یافت. کاهش  اندکی کلگری  پیش بینی کرده بودند سال به سال کاهش پیدا نکرد، اما در

نسبت به سایر شهرهای کانادا سرمایه گذاری مستقیم خارجی بیشتری  1990از دهه  ونکوور

را تجربه کرده است و بنابراین سریعتر از سایر را تجربه کرده است و همچنین مهاجرت قوی  
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متوسط   طبقه  خریداران  ونکوور  در  بالا  های  قیمت  است.  یافته  افزایش  کشور   به  رانقاط 

 .  سوق داده است کلمبیا  بریتیش مناطق دیگر سمت

سریع  نیز  انتاریو  در  کلمبیا،  بریتیش  قیمتمانند  افزایش  اصلی، ترین  شهری  مرکز  در  ها 

سرمایه اصلی  مرکز  ونکوور  مانند  که  است،  بوده  است.  تورنتو  مهاجرت  و  خارجی  گذاری 

تورنتو منتشر  افزایش قیمت ها در سایر نقاط انتاریو ممکن است یک اثر موجی باشد که از  

   می شود.

سال   های2020تا  استان  در  دریانوردی و کبک ،  چشمگیری  رشد  کشور  بقیه  اندازه  به 

   آنها به طور کلی بسیار کندتر است. جمعیت رشد قیمت ها نداشتند، زیرا رشد اقتصادی و

  متمرکز شده است کلمبیا  بریتیش و انتاریو عمدتاً در  2010از اواسط دهه   کانادا  به  مهاجرت

   که باعث شده قیمت ها در این استان ها بسیار سریعتر از سایر استان ها افزایش یابد. 

اند، قیمت ها را در تعداد   افرادی که از شهرهای بزرگ به دلیل قیمت های بالا آواره شده 

اند و حباب های ثانویه در آن مکان ها   افزایش داده  محدودی از شهرهای کوچک محبوب 

شهرها و شهرهای کوچکتر به طور کلی، که نسبت به شهرها بسیار  در ا نهایجاد می کنند، ام

تعداد کمی از شهرهای کوچکتر که به سرعت رشد کرده   ارزان تر از قبل هستند. نسل قبل 

  دره انتاریو یا 905 شهرهای بزرگ ) منطقه آمد  و   رفت اند، شهرهایی هستند که در کمربند

شناخته می   بازنشستگی  وامعج  در بریتیش کلمبیا( و همچنین شهرهایی که به عنوان فریزر

 .  شوند

ژانویه   که   سان  ونکوور   روزنامه ،2021در  داد  کیلارنی،    500000گزارش  جاده  در  دلار 

( می تواند یک خانه   فردریکتون در نزدیکی مرکز استان، آمد   و  رفت  شهر نیوبرانزویک )یک

مجزا با پنج اتاق خواب و چهار حمام بخرد، در حالی که در ونکوور با همین پول فقط می  

 ونکوور.  کیتسیلانو فوت مربعی در محله 495توان یک خانه خرید کرد. آپارتمان یک خوابه 

افزایش سریع قیمت کانادا  در   COVID-19  گیریهمه  اقتصادی تأثیر مناطق   ها درشامل 

های  احتمالاً این به دلیل ترک کانکس  بودند.  مطلوب  قبل  از   که  است  شهری  برون ای وحومه 

یا   دور  راه  از  کار شهری است که انتظار دارند زمان بیشتری را در خانه بگذرانند )یا به دلیل

کنند ساعات غیر کاری خود را در امکانات شهری شلوغ به دلیل اینکه احساس راحتی نمی
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رستوران  و میمانند  تئاترها سپری کنند(  و  کردن یکها  اضافه  برای  فضایی    دفتر خواهند. 

با این حال، برخی از مناطق شهری رشد   اقامت بزرگتر برای خلوت  حیاط یا یک خانگی  کار

 .  قوی داشته اند

 

   شویی پول

ما هرگز  "در هالیفاکس،   مری   سنت  دانشگاه به گفته استفان اشنایدر، استاد جرم شناسی در

چنین چیزی را در کانادا ندیده ایم و احتمالاً به این زودی ها نیز چنین چیزی را نخواهید 

هرگز چنین عملیات بزرگی را ندیده بودم که از من  "در همچنین گفته است:  ی  اشنای "دید.  

باشد. محدود  جغرافیایی  از "نظر  بخشی  او  یک کالن  کمیسیون نظرات  که   تحقیق  بود 

آستین کالن عمومی رهبری  به  بریتیش کلمبیا  در  پولشویی  در مورد  انجام    قاضی   در حال 

،  2019کمیسیون کالن تخمین زده است که تنها در سال    است.  کلمبیا بریتیش  عالی   دادگاه 

از طریق بازار املاک و مستغلات ونکوور شسته شده است  میلیارد دلار وجوه غیرقانونی    3  .5

   درصد افزایش داده است.  5که قیمت مسکن را 

گویند تا  یافته چینی میهای سازمانکارشناسان به »مدل ونکوور« به عنوان راهی برای جرم

   .شوییدرا ب کازینو طریق از فنتانیل فروش درآمدهای حاصل از

سال   که   کانادا  المللبین  شفافیت  ،2016در  ارزش   33دریافت  با  از  املاک  درصد  ترین 

نامزدی در   درصد دارای  11بوده و حداقل   پوسته  هایشرکت مسکونی در ونکوور متعلق به

  عنوان خود هستند.

بین مورد  شفافیت  را  بزرگ  تورنتو  مسکونی  املاک  شرکتی  مالکیت  همچنین  کانادا  الملل 

سال بین  که  دریافت  و  داد  قرار  با    20،  2018تا    2008های  مطالعه  خرید  دلار  میلیارد 

از   بیش  از  مالکان  50000استفاده  تعیین  برای  تعادلی  و  چک  گونه  هیچ  بدون    شرکت 

همه  "( از این خریدها  ٪49میلیارد دلار )  8  .9تقریباً   .است نفع یا منبع وجوه انجام شدهذی

برای خریدها استفاده نشد. علاوه بر این،  بود، یعنی هیچ بدهی وام مسکن    "خریدهای نقدی

)  10تقریباً   دلار  از٪50میلیارد  مسکن  وام  از  شرکتی  خریدهای  همان  از    دهندگان  وام ( 

درصد از خانوارها با »تمام پول نقد«    11در مقابل، تنها  .  استفاده کردند غیرقانونی  خصوصی

درصد از وام دهندگان خصوصی استفاده می کنند. علاوه بر    3املاک خریداری می کنند و  
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بین شفافیت  سازمان  داده این،  کمبود  مشکل  از  بخشی  که  است  کرده  تاکید  کانادا  الملل 

ی مالکیت املاک و مستغلات بر اساس استان متفاوت است در دسترس بودن داده ها  است.

 و در پشت یک دیوار پرداخت پنهان است. 

  خطرات

تقریباً   و  املاک  صنعت  به  شدت  به  که  است  کشوری  کانادا است که  وابسته   14مستغلات 

تشکیل می دهد. بدتر از آن، انبوهی از   را  2021آن در سال   داخلی  ناخالص  تولید درصد از

به   قیمت ها و  باعث کاهش  را می فروشند، که  مردم وجود خواهند داشت که املاک خود 

کانادایی ها به طور فزاینده ای مقادیر زیادی از بدهی های    .می شود برفی  گلوله طور بالقوه

از کل    2به حدود    2021مربوط به وام مسکن را در اختیار دارند و در ژوئن   تریلیون دلار 

   بدهی مسکن می رسد. 

با نرخ بهره برای پنج سال    در کانادا غالب است،  ثابت  نرخ  با  وام مسکن کوتاه مدت معمولاً 

قفل شده است. این در تضاد با ایالات متحده است، جایی که اکثر صاحبان خانه قراردادهای  

از  بیشتر  سال  پانزده  یا  ده  پنج،  در  بازنشانی  نرخ  اگر  دارند.  ثابت  نرخ  با  مدت  بلند  رهنی 

کاناداییگ برای  باشد،  خواهد  ذشته  وجود  زیادی  نکول  خطر  دارند،  بالایی  بدهی  که  هایی 

شوند، افزایش  های مسکن کانادا توسط بیمه پشتیبانی میداشت. از آنجایی که دو سوم وام

میبدهی باعث  بدهیها  که  بیمهشود  و  کانادا  دولت  عهده  بر  مسکن ها  وام  خصوصی  گران 

در قیمت خانه همچنین می تواند باعث شود که صاحبان خانه بیشتر باشد. هر گونه کاهش  

عنوان به  که  شوند،  بدهکار  خود  مسکن  وام  قبال  در  خانه  فعلی  ارزش   ویژه   ارزش از 

   .می شود شناخته منفی

 

 ميلادی   2023  در  خارجی  اتباع   مالكيت  ممنوعيت

مستغلات، اتباع   و  املاک  حباب قانونی را وضع کرد که در پاسخ به کانادا ،2023ژانویه    1در  

استثنای به  خریددائم  ساکنان و مهاجران خارجی،  از  را  به  مسکونی  مناطق ،  کشور  این  در 

   کند.مدت دو سال منع می
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 ای  منطقه  هایتفاوت

و   نداشته استطور کلی حباب املاک و مستغلات  اند که کانادا بهبرخی از مفسران بیان کرده

همان ونکوور و تورنتو تنها هستند.  حبابی  چنین  تجربه  حال  کشورها  در  همه  در  که  طور 

 یک   داخل  شهرهای  بین  و  مناطق  بین  روستایی،  و  شهری  مناطق   بین  هاقیمت  معمول است،

  اقتصادی  هایپایه دارای کانادا  مناطق . با این حال، از آنجایی کهاست  متفاوت  بسیار  منطقه

قیمت متفاوتی  بسیار افزایش  تأثیر  شهر    هستند،  انواع  از  نوع  دو  در  یکم  و  بیست  قرن  در 

   .بوده استتقریباً کاملاً متضاد 

دهه   کانادا  به  مهاجرت اواسط  در  2010از  عمدتاً  متمرکز  کلمبیا  بریتیش و انتاریو میلادی 

باعث شده قیمتشده پدیده  این  استاناست و  این  استانها در  از سایر  ها  ها بسیار سریعتر 

 افزایش یابد.  

 اقتصادی  هایریسک و خطرات

تقریباً   و  است  وابسته  و مستغلات  املاک  به صنعت  به شدت  است که    ٪ 14کانادا کشوری 

سال   داخلی  ناخالص   تولید از در  بود  2021آن  گرفت  شکل  صنعت  این  زیادی   ریسک  . از 

و سرمایه تغییر کنند  به  احساسات شروع  اگر  دارد که  بازار در وجود  احساس کنند  گذاران 

فروشند و  که املاک خود را میشرف بدتر شدن است، انبوهی از مردم وجود خواهند داشت  

ای مقادیر زیادی از  طور فزایندهها بهیکانادای شوند. می برفی گلوله  اثر ها وباعث کاهش قیمت

ژوئن  بدهی و در  دارند  اختیار  در  را  وام مسکن  به  مربوط  به حدود    2021های  رقم    2این 

   تریلیون دلار از کل بدهی مسکن خواهد رسید.

 

   متحده ایالات مستغلات و  املاک  حباب •

نشان    2013فکر می کند که بازار مسکن در سال   پست  واشنگتن  نویسنده  استورتوانت  لیزا

یش از حد گرم شده  یک تفاوت اساسی بین بازار فعلی و بازار ب"دهنده حباب مسکن نیست.  

سختگیرانه  استانداردهای  است.  مسکن  وام  بازار  ماهیت  گذشته،  دهه  اواسط  پذیره  در  تر 

شرایط  واجد  که  است  کرده  به کسانی  را محدود  بالقوه مسکن  خریداران  نویسی، مجموعه 

اصول  بر  مبتنی  بیشتر  بار  این  تقاضا  هستند.  پرداخت  به  قادر  زیاد  احتمال  به  و  هستند 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D8%B1%D9%86%D8%AA%D9%88
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%88%D9%86%DA%A9%D9%88%D9%88%D8%B1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D8%A7%D9%85%D9%84%D8%A7%DA%A9_%D9%88_%D9%85%D8%B3%D8%AA%D8%BA%D9%84%D8%A7%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D8%A7%D9%85%D9%84%D8%A7%DA%A9_%D9%88_%D9%85%D8%B3%D8%AA%D8%BA%D9%84%D8%A7%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D9%87%D8%B1%D8%B3%D8%AA_%D9%85%D9%86%D8%A7%D8%B7%D9%82_%DA%A9%D8%A7%D9%86%D8%A7%D8%AF%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D8%BA%D8%B1%D8%A7%D9%81%DB%8C%D8%A7%DB%8C_%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D8%BA%D8%B1%D8%A7%D9%81%DB%8C%D8%A7%DB%8C_%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%87%D8%A7%D8%AC%D8%B1%D8%AA_%D8%A8%D9%87_%DA%A9%D8%A7%D9%86%D8%A7%D8%AF%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%86%D8%AA%D8%A7%D8%B1%DB%8C%D9%88
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%B1%DB%8C%D8%AA%DB%8C%D8%B4_%DA%A9%D9%84%D9%85%D8%A8%DB%8C%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D9%84%DB%8C%D8%AF_%D9%86%D8%A7%D8%AE%D8%A7%D9%84%D8%B5_%D8%AF%D8%A7%D8%AE%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%DB%8C%D8%B3%DA%A9
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%AB%D8%B1_%DA%AF%D9%84%D9%88%D9%84%D9%87_%D8%A8%D8%B1%D9%81%DB%8C
https://en.m.wikipedia.org/wiki/The_Washington_Post
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ایم  اساسی   کرده  تجربه  اخیراً  که  قیمتی  رشد  و  است  اخیر    است.  "واقعی"بازار  تحقیقات 

متوسط   سطح  مدیران  که  دهد  می  نشان  از  دیگر  آگاهی  شده،  بهادار  اوراق  مالی  امور  در 

 مشکلات در بازارهای مسکن کلی نشان نمی دهند.  

آغاز شد و   2012معتقد است که دومین حباب مسکن در سال   اقتصاددان استاکمن،  دیوید 

فوریه   تا  مسکن .  است افزایش حال در  2013همچنان  بازگشت  منتظر  که  حالی  در  آنها 

سیاست  به  توجه  با  پایین ،QE3های  هستند.  در  مسکن  وام  بهره  قرار  نرخ  خود  حد  ترین 

قیمت است.  و مستغلات شده  املاک  ارزش  افزایش  باعث  و  کلانخانه  داشته  در  شهرها  ها 

درصد    25طور غیرطبیعی تا  وگاس طی یک سال بهمانند منطقه خلیج سانفرانسیسکو و لاس

 افزایش یافته است.  

حباب 2000  دهه  در  متحده  ایالات  مسکن  حباب از  مستغلات  و  املاک یک  بیش  که  بود 

قرار داد. این حباب محرکی برای بحران رهن های ایالات متحده را تحت تأثیر  نیمی از ایالت

و    2006های  به اوج خود رسید، در سال  2006دون اعتبار بود. قیمت مسکن در اوایل سال  

دسامبر   30در    ترین حد خود رسید.به پایین  2011شروع به کاهش کرد و در سال    2007

قیمت مسکن کیس2008 بزرگ-، شاخص  تشیلر  را در  قیمت خود  اریخ خود ترین کاهش 

بحران اعتباری ناشی از ترکیدن حباب مسکن یکی از دلایل مهم رکود بزرگ    گزارش کرد.

   در ایالات متحده است.

 هزینه مسكن طبق ایالت 

نرخ سالافزایش  اموال در  توقیف  مالکان خانه  2007–2006های  های  میان  ایالات  در  های 

اوت   در  بحران  به  منجر  وام  2008متحده  فرع برای  رهنی  Alt-Aی،  های  تعهدات  وثیقه  ، 

های خارجی  های پوشش ریسک، و بازارهای بانک(، وام مسکن، اعتبار، صندوق CDO)  شده

، هنری پالسون، وزیر خزانه داری ایالات متحده، ترکیدن حباب مسکن 2007در اکتبر    شد.

  ترین خطر برای اقتصاد ما« خواند.را »مهم

مسکن   حباب  فروپاشی  گونه  ارزش هر  بر  تنها  نه  متحده  خانهایالات  بر  گذاری  بلکه  ها، 

فروشگاه املاک،  مسکن،  سازندگان  مسکن،  وام  خردهبازارهای  خانه،  های  عرضه  فروشی 

های خارجی  گذاران بزرگ نهادی و بانکهای تأمینی وال استریت که توسط سرمایهصندوق 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/David_Stockman
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Real-estate_bubble#cite_note-39
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%85%D9%84%D8%A7%DA%A9_%D9%88_%D9%85%D8%B3%D8%AA%D8%BA%D9%84%D8%A7%D8%AA
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می رکودنگهداری  یک  خطر  این  و  دارد  مستقیم  تأثیر  افزایش    شود،  را  کشور  سراسر  در 

ها در مورد تأثیر فروپاشی بازار مسکن و اعتبار بر روی بخش بزرگتر اقتصاد  نگرانی  دهد.می

رئیس بوش،  دبلیو  جورج  که  شد  باعث  متحده  رئیس  ایالات  برنانکی،  بن  و  آمریکا  جمهور 

ایالات   مسکن  بازار  از  حمایت  در  را  محدودی  مالی  نجات  برنامه  رزرو،  برای فدرال  متحده 

   خود نیستند، اعلام کنند. مسکن وام مالکانی که قادر به پرداخت بدهی

های ویژه و برنامه  میلیارد دلار به وام  900بیش از  ، دولت ایالات متحده  2008تنها در سال  

بین مبلغ  این  داد.  اختصاص  متحده  ایالات  مسکن  حباب  به  مربوط  و   دولتی  بخش نجات 

)که   مک  فردی  و می  فنی بخش خصوصی به اشتراک گذاشته شد. به دلیل سهم بزرگی که

شرکت دو  بازار هر  از  فدرال  مسکن  اداره  همچنین  و  هستند(  دولت  حمایت  تحت  های 

های مسکن آنها با  داشتند، آنها سهم قابل توجهی از حمایت دولت، حتی با وجود اینکه وام

شد و عملاً عملکرد بهتری نسبت به بخش خصوصی داشت  شتری تعهد میکاری بیمحافظه

   دریافت کردند. 

 

های ساختمان، و بازده اوراق  : طرح رابرت شيلر از قيمت مسكن، جمعيت، هزینه 4-1شكل 

 قرضه ایالت متحده، از کتاب سرخوشی غير عقلائی 

  1890ایالات متحده از سال  شده با تورم در  های مسکن تعدیلدهد که قیمتشیلر نشان می

سال    0٫4  2004تا   از  و  سال  در  افزایش    0٫7  2004تا    1940درصد  سال  در  درصد 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%88%D8%A7%D9%85_%D9%85%D8%B3%DA%A9%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%AE%D8%B4_%D8%AF%D9%88%D9%84%D8%AA%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D9%86%DB%8C_%D9%85%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%B1%D8%AF%DB%8C_%D9%85%DA%A9
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دهد  نشان می  2004تا    1940های سرشماری ایالات متحده از  است، در حالی که دادهیافته

  است.درصد افزایش یافته  2که ارزش آنها به شکل خود ارزیابی شده سالانه 

توان در است. این را میها نقش داشتهها در افزایش قیمتبسیار بیشتر از سازهقیمت زمین  

را   خانه  یک  کل  هزینه  در  زمین  تخمینی  ارزش  کرد.  مشاهده  ساختمان  هزینه  شاخص 

از می استهلاک سازه،  بابت هزینه  ارزش جایگزینی سازه و تعدیلات لازم  با کم کردن  توان 

  46اده از این روش، دیویس و پالمبو ارزش زمین را برای  قیمت خانه به دست آورد. با استف

ایالات متحده محاسبه کردند، که میمنطقه کلان توان آن را در وب سایت مؤسسه  شهری 

   لینکلن برای سیاست زمین پیدا کرد.

های مسکن ممکن است در بازارهای محلی یا جهانی املاک رخ دهد. در مراحل پایانی  حباب

شوند تا زمانی که به سطوح ا افزایش سریع ارزش گذاری املاک مشخص میخود، معمولاً ب

های اقتصادی استطاعت مالی  ناپایدار نسبت به درآمد، نسبت قیمت به اجاره، و سایر شاخص

شود که دست یابند. این ممکن است با کاهش قیمت مسکن همراه باشد که منجر به این می

را در موقعیت مالکان خود  از  ارزش سرمایه منفی  بسیاری  با  از   -ی  بالاتر  وام مسکن  بدهی 

ملک مسکن    -ارزش  حباب  اصلی  دلایل  استبیابند.  سیاست  پیچیده  از  عبارتند  عوامل   .

استانداردهای   تاریخی،  نظر  از  پایین  بهره  نرخ  سرمایه(،  عایدی  از  )معافیت مسکن  مالیاتی 

 رگولاتورها، و تب سوداگرانه.   مداخله عدم  ضعیف وام دهی،

این حباب    .باشد  1990یا حباب دات کام دهه   سهام  بازار این حباب ممکن است مربوط به 

حباب با  اسپانیا،تقریباً  کنگ،  هنگ  بریتانیا،  مستغلات  و  املاک  مجارستان   های  لهستان، 

   همزمان است. جنوبی کره و

حباب است  ممکن  که  حالی  حبابدر  اما  باشند،  شناسایی  قابل  پیشرفت  حال  در  را  ها  ها 

–2005که در سال   گیری کرد،ور قطعی تنها در آینده پس از اصلاح بازار اندازهطتوان بهمی

 برای بازار مسکن ایالات متحده آغاز شد.   2006

مدیره  هیئت  سابق  مسکن  رزرو  فدرال رئیس  در  »ما  گفت:  گرینسپن،  آلن  متحده،  ایالات 

، گفت:  2007ن اعتباری در سال  و همچنین در پی بحران وام مسکن و بحرا  حباب داشتیم«،

سال  " اواخر  از  قبل  تا  واقعاً  نشدم.  2006و    2005من  آن  سال    "  متوجه  آلن  2001در   ،

اقتصاد بتواند جهش    "com  "کاهش داد تا پس از حباب    ٪ 1گرینسپن نرخ بهره را به پایین  

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D8%AF%D9%85_%D9%85%D8%AF%D8%A7%D8%AE%D9%84%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%A7%D8%B2%D8%A7%D8%B1_%D8%B3%D9%87%D8%A7%D9%85
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D8%B1%D9%87_%D8%AC%D9%86%D9%88%D8%A8%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%AF%D8%B1%D8%A7%D9%84_%D8%B1%D8%B2%D8%B1%D9%88
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ارزان بودن پول  های وال استریت به دلیل  کند. پس از آن بود که بانکداران و دیگر شرکت

   قرض گرفتند. 

وام  پرداخت  در  خانه  صاحبان  از  زیادی  تعداد  ناتوانی  از  ناشی  اعتبار  و  مسکن  وام  بحران 

های بهره عادی بازگشت. ریچارد  مسکن خود بود، زیرا وام مسکن با نرخ اولیه پایین به نرخ

داشتیم«، حباب  یک  »ما  گرفت:  نتیجه  مک،  فردی  مدیرعامل  ه سیرون،  با  رابرت و  شدار 

است  شیلر، اقتصاددان دانشگاه ییل، موافق بود که قیمت خانه بیش از حد ارزش گذاری شده

می اصلاح  این  سالو  تریلیونتواند  و  بکشد  طول  برود. ها  بین  از  خانه  ارزش  از  دلار    ها 

ارزش خانه اکثر مردم گرینسپن نسبت به »کاهش دو رقمی بزرگ« در  آنچه  از  ها »بیشتر 

   دارند« هشدار داد. انتظار

ظاهر شد و باعث شد که    2007مشکلات برای صاحبان خانه با اعتبار خوب در اواسط سال  

، هشدار دهد که  Countrywide Financialترین وام دهنده مسکن ایالات متحده،  بزرگ

بهبودی در بخش مسکن رخ دهد زیرا قیمت    2009توان داشت حداقل تا سال  انتظار نمی

در حال سقوط است، به استثنای  نداده استیباً« به مانند آنچه که تا به حال رخ مسکن »تقر

  رکود بزرگ«.

 ردیابی 

آینده دشوار است، عوامل اقتصادی و فرهنگی    به جز در اقتصادی  حباب اگرچه شناسایی یک

اواخر سال   در  ویژه  )به  اقتصاددانان  از  بسیاری  که  باعث شد  اوایل سال    2004متعددی  و 

دین بیکر حباب را   ( استدلال کنند که یک حباب مسکن در ایالات متحده وجود دارد.2005

عمق آن و دلایل سیاسی  شناسایی کرد و پس از آن بارها در مورد ماهیت و    2002در اوت  

پیش از آن، رابرت پرچتر مانند پروفسور شیلر در انتشار   نادیده گرفته شدن آن هشدار داد.

از شور و شعف غیر منطقی در سال     طور گسترده در مورد آن نوشت.، به2000اولیه خود 

رابرت ترکیدن حباب مسکن توسط تعدادی از تحلیلگران سیاسی و اقتصادی، مانند جفری  

 بینی شد. هان نوشت:پیش 2003مارس   3هان در سرمقاله 

توانیم از فروپاشی حباب اعتباری و متعاقب آن فروش سهام سود ببریم. با این حال،  ما می

قیمت کاهش  در  هنوز  مستغلات  و  تغذیه  املاک  مالکیت(  سلب  )و  فروش  طریق  از  که  ها 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AD%D8%A8%D8%A7%D8%A8_%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%DB%8C
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برای این باور داشته باشید که املاک و    اند. مگر اینکه دلیل مشخصیشود، شرکت نکردهمی

کنند، ممکن است  های دیگر بهتر عمل میگذاریمستغلات برای چندین سال از همه سرمایه

گذاری )برای استفاده در بازارهای سودآورتر( در  این زمان را برای نقد کردن املاک سرمایه

   نظر بگیرید(. 

ح وجود  بر  مبنی  پیشنهادی  گونه  هر  با  سال  بسیاری  از  آن  اوج  در  ویژه  به  مسکن،  باب 

 رد کردند.   2008مخالفت کردند و برخی برچسب »حباب خانه« را در سال  ، 2006تا  2004

اوت   در  ای  مقاله  در  ندارد  وجود  بحران  درباره ی  اینکه هیچ هشداری  بر  مبنی  ادعاهایی 

ارد اف. سیرون، ریچ  2004در نیویورک تایمز رد شد، که گزارش داد در اواسط سال    2008

افسر  کرد.  دریافت  شرکت  مدیر  آندروکونیس،  دیوید  از  یادداشتی  مک،  فردی  عامل  مدیر 

کند  های پرریسکی را تأمین مالی میارشد سابق ریسک، به او هشدار داد که فردی مک وام

اندروکونیس در یادداشت خود نوشت که  که ثبات مالی فردی مک را تهدید می کند. آقای 

وام خواهند  این  همراه  به  کشور  و  شرکت  برای  عظیمی  اعتباری  و  مالی  خطر  »احتمالاً  ها 

عالی  داشت«. مدیران  از  نفر  دوجین  از  بیش  که  کرد  فاش  مقاله  آقای  این  که  گفتند  رتبه 

Syron است که هشدارها را نادیده بگیرد.به سادگی تصمیم گرفته   

رد گراملیچ، فرماندار فقید فدرال رزرو ، زمانی که ادوا2001هشدارهای دیگر در اوایل سال  

، در  2003قیمت هشدار داد، مطرح شد. در سپتامبر  های گران در مورد خطرات ناشی از وام

مجلس نمایندگان، ران پل، نماینده کنگره، حباب مسکن   مالی  اتخدم جلسه استماع کمیته

هایی که  مانند همه حباب"بینی کرد:  شود پیشرا شناسایی کرد و مشکلاتی را که ایجاد می

وقتی  تواند برای همیشه ادامه یابد.  شوند، رونق قیمت مسکن نمیطور مصنوعی ایجاد میبه

می کاهش  مسکن  خواهند قیمت  ضرر  نیز  مسکن  وام  بدهی  دارندگان  این،  بر  علاوه  یابد. 

 داشت.«

هشدار    2006گزارش داد که یک تحلیلگر مریل لینچ نیز در سال    2007رویترز در اکتبر   

  های دون اعتبار خود متضرر شوند.گذاریها ممکن است از این سرمایهداده بود که شرکت

ترین حباب تاریخ اکونومیست بیان کرد: »افزایش قیمت مسکن در سراسر جهان بزرگمجله  

است«، بنابراین هر توضیحی نیاز به بررسی علل جهانی آن و همچنین دلایل خاص ایالات  

گفت   2005متحده دارد. آلن گرینسپن، رئیس وقت هیئت مدیره فدرال رزرو در اواسط سال 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AE%D8%AF%D9%85%D8%A7%D8%AA_%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C
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سخت است که نبینیم  …ار مسکن ایالات متحده( وجود دارد)در باز "کف"حداقل، کمی "که 

حباب  داردکه  وجود  زیادی  محلی  سال  "های  در  گرینسپن  کف   2007.  که  کرد  اعتراف 

 .  "ت به یک حباب بودبتعبیر بهتری نس"

ها  ، پرزیدنت بوش در مورد رونق مسکن ایالات متحده گفت: »اگر خانه2006در اوایل سال  

از حد   میبیش  دست  آنها  خرید  از  مردم  شوند،  داشته   …کشندگران  باید چرخه  اقتصادها 

   باشند«.

که حاکی از کاهش قابل توجهی بود، از جمله فروش   2006های بازار در سال  بر اساس داده

قیمت کاهش  موجودی،  افزایش  نرخکمتر،  افزایش  و  متوسط  مالکیت،  های  سلب  های 

اند که اصلاح در بازار مسکن ایالات انان به این نتیجه رسیده]نیازمند منبع[ برخی از اقتصادد

   است.آغاز شده 2006متحده از سال 

کند:  در مورد حباب مسکن ایالات متحده بیان می  2006گزارش مجله فورچون در ماه مه  

در بسیاری از بازارهای روزگاری ملتهب   …حباب بزرگ مسکن بالاخره شروع به تخلیه کرد"

داستانکشور، گزارش در سراسر   با  را  فروشی  قیمت خرده  کاهش  انتظار  های  فهرست  های 

های سه خوابه استعماری ملال های مزایده ای بر سر خانههای پیش خرید شده و جنگخانه

   اند.«انگیز جایگزین کرده

ارشد فردی مک و مدیر مرکز مشترک مطالعات مسکن ) ( وجود حباب  JCHSاقتصاددان 

رد کردند و نسبت به هرگونه احتمال کاهش قابل توجه در قیمت مسکن با  مسکن ملی را  

به   نگاه    افزایشتوجه  با دیده تردید  اشتغال کامل  افزایش جمعیت و حالت  تقاضا به خاطر 

از صنعت املاک و    JCHSاند که بودجه دریافت شده توسط  این حال، برخی گفتهبا    کردند. 

   مستغلات ممکن است بر قضاوت آنها تأثیر گذاشته باشد.

( املاک  مشاوران  انجمن ملی  ارشد سابق  اقتصاددان  لری،  های ضد  (، »گزارشNARیوید 

اوت   در  را  رسانه   2005حباب«  که  ای  غیرمسئولانه  حباب  اتهامات  به  »پاسخ  های  برای 

   .دمنتشر کر« را محلی و دانشگاهیان محلی شما مطرح کردند

 ، 2006هایی مبنی بر کاهش سریع فروش و کاهش ارزش قیمت در آگوست  به دنبال گزارش 

ملی   در سطح  »قیمت مسکن  داشت  انتظار  که  کرد  اعتراف  در    5لری  یابد،  کاهش  درصد 
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که   جایی  کالیفرنیا،  و  فلوریدا  در  شهر  چند  و  کمتر.  دیگر  برخی  در  بیشتر،  بازارها  برخی 

   به اوج خود رسید، ممکن است »فرود سخت« داشته باشد.قیمت خانه 

مارس   در  دو  هر  ملی  مسکن  قیمت  و  یافت    2007فروش  کاهش  شدت  شدیدترین    -به 

از زمان بحران پس از اوج  NARهای  . طبق داده1989انداز و وام در سال  سقوط  ، فروش 

رسید و قیمت متوسط ملی    482000کاهش یافت و به    ٪13به    2006در مارس    554000

   دلار کاهش یافت.  217000به   ٪6تقریباً  2006دلار در ژوئیه  230200از اوج 
 

  استراليا  املاک  حباب •

اینکه است اقتصادی نظریه استرالیا  املاک  حباب بر  قابل   لیااسترا  املاک  بازار مبنی  به طور 

به   )که  است  توجه  قابل  رکود  یک  به  شدن  تبدیل  حال  در  یا  شده  گران  توجهی 

، مفسران مختلف، از جمله یکی از  2010نیز می گویند (. از اوایل دهه   سقوط یا اصلاح آن

وجهی قرار ادعا کرده اند که بازار املاک استرالیا در حباب قابل ت مقامات وزارت خزانه داری

  دارد.

متخصصان مختلف صنعت استدلال کرده اند که این یک حباب نیست و قیمت مسکن این  

معتقد است که بیشتر افزایش   RBA پتانسیل را دارد که همگام با رشد درآمد افزایش یابد.

، زمانی که نرخ بهره از رکورد میان مدت به پایین ترین  1980اخیر در قیمت املاک از دهه  

تحریک  و  ثروت  اثر  ایجاد  برای  انتقال  مکانیسم  یک  عنوان  به  است،  یافته  کاهش  سطح 

   اقتصاد است.

از شکلی  دارایی  اف اقتصادی  حباب حباب  با  معمولاً  که  قیمت است  سریع  های  زایش 

بها برسند  شود تا زمانی که به سطوح ناپایدار نسبت به درآمد و اجارهمشخص می املاک بازار

به    2000و اوایل دهه    1990استرالیا در اواخر دهه  و سپس کاهش پیدا کنند. قیمت مسکن  

سال   از  حال،  این  با  یافت.  افزایش  اجاره  و  درآمد  به  نسبت  نسبت   2012تا    2003شدت 

مانده ثابت  نسبتاً  دو  هر  اجاره  به  قیمت  نسبت  و  درآمد  به  قیمت قیمت  که  به طوری  اند، 

قیمت ها بار دیگر    2012از سال    کند.مسکن رشد درآمد و اجاره بها را در آن دهه دنبال می

  به شدت نسبت به درآمد و اجاره افزایش یافته است.

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economic_theory
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Australian_property_market
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Market_correction
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economic_collapse
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economic_bubble
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Real_property
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رش داد که قیمت مسکن در چندین  گزا (IMF)پول  المللی  بین   صندوق  ،2014در ژوئن  

از میانگین تاریخی"کشور توسعه یافته   است و استرالیا سومین نسبت قیمت   "بسیار بالاتر 

را  جهان  در  درآمد  به  ژوئن    دارد. مسکن   و   اقتصادی  همکاری  سازمان ،2016در 

می  (OECD)توسعه استرالیا  مسکن  رونق  که  داد  و  گزارش  املاک  سخت  فرود  به  تواند 

 کننده« ختم شود.  ثباتمستغلات »دراماتیک و بی

   استراليا املاک بازار

درصد در سال از سال    5  . 0قیمت واقعی حدود  بازار املاک استرالیا شاهد افزایش متوسط  

با    1990تا    1890 مطابق  تقریباً  که  دهه   CPIبود  از  حال،  این  با  قیمت1990بود.  ها  ، 

  فته است.تر افزایش یافته و در نتیجه نسبت قیمت به درآمد افزایش یاسریع 

دهه   اواخر  مشابه  2000در  بالایی  در سطوح  درآمد،  به  نسبت  استرالیا،  در  قیمت مسکن   ،

سایر   مانند  استرالیا  که  برانگیخت  را  زنی  گمانه  این  که  بود،  مشابه  کشورهای  از  بسیاری 

چندین کشور  زمان،  آن  از  کند.  می  تجربه  را  و مستغلات  املاک  حباب  مشابه،  کشورهای 

   با سقوط املاک مواجه شده اند. قابل مقایسه

  مسكن قيمت افزایش

سال   حدود  از  پایتخت  شهرهای  اند.    1998همه  بوده  ملک  قیمت  شدید  افزایش  شاهد 

ترتیب  به  قیمت مسکن  افزایش  با  اند،  داشته  را  قیمت  افزایش  بیشترین  ملبورن  و  سیدنی 

  130. رکورد نرخ بهره پایین و رکورد بدهی خانوارها معادل  2009از سال    %5  . 93و    105%

به دلیل سطوح  ناپایدار ملک است که  نشان دهنده رشد  این  ناخالص داخلی.  تولید  درصد 

وقت   رئیس  توسط  که  بالاتری  سال   ،RBAبدهی  از  که  استیونز،  به   2011گلن  شروع 

   کاهش نرخ کرد، تقویت می شود.

به ص بودن مسکنمقرون  بیان می در  خوب  خانه  یافتن  -  استرالیا  در رفه  که  گزارشی  کند 

قیمت مسکن در شهرهای پایتخت اکنون معادل بیش از هفت سال درآمد متوسط »متوسط 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/International_Monetary_Fund
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Organisation_for_Economic_Co-operation_and_Development
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Organisation_for_Economic_Co-operation_and_Development
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Australian_property_bubble&action=edit&section=1
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عواملی که ممکن است   آنها . برخی از1980تا اوایل دهه    1950است؛ از سه سال در دهه  

 در افزایش قیمت ملک نقش داشته باشد عبارتند از: 

   در دسترس بودن بیشتر اعتبار به دلیل مقررات زدایی مالی.  −

  بازپرداخت کمتر.، افزایش ظرفیت استقراض به دلیل 2008نرخ بهره پایین از سال  −

  انتشار محدود اراضی جدید توسط دولت )کاهش عرضه(. −

تا  متوسط   − از    18در    ٪8  .53مساحت طبقه خانه های جدید  تا    1985-1984سال 

   افزایش یافته است. 2002-2003

یک سیستم مالیاتی که به نفع سرمایه گذاران و صاحبان خانه های موجود است، با   −

  .سرمایه سود بر مالیات و تخفیف منفی تخصیص سیاست هایی مانند

محدودیت های دولت در استفاده از زمین از استفاده از زمین با تراکم بالاتر جلوگیری  −

   می کند.

طراحی شده   "تراکم شهری"های دولت در توسعه میدان سبز برای تشویق  محدودیت −

  است.

نمودار نرخ رشد    -  2010رشد جمعیت بالا )حدود دو برابر میانگین جهانی در سال   −

 جمعیت را ببینید 

برای دارندگان ویزای موقت تغییر می    2008قانون سرمایه گذاری خارجی در سال   −

 کند 

   .2000معرفی عوارض زیرساختی اولیه توسط شوراهای محلی در اوایل دهه  −

های خریداران خانه اولی و سازندگان خانه اولی که  های دولتی مانند طرحاجرای طرح  −

  شود.ایش تقاضا و در نتیجه افزایش قیمت )عرضه و تقاضا( میباعث افز

   تأثير قوانين برنامه ریزی

دهه   شروع  و  1980با  محیطی  مسایل  اساسی  قانون  اساس  بر  )که  استرالیا  های  ایالت   ،

بری زمین را کنترل می کنند( به تدریج اجرای قوانین برنامه ریزی سفت و سخت تری را کار

تنظیم می کرد. را  زمین  از  استفاده  که  از دهه    آغاز کردند  اغلب، پس  ریزی  برنامه  قوانین 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Australian_property_bubble#cite_note-6
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Negative_gearing
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Capital_gain_tax
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Australian_property_bubble&action=edit&section=3
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، بر محدود کردن توسعه میدان سبز به نفع »تراکم شهری« یا توسعه مملو متمرکز 1990

 بودند.  

بندی زمین یک سیستم ممنوعیت توسعه در همه مناطق به جز مناطق تعیین شده جیره   

به  تواند منجر  باشد، می  نشده  تعیین  توسعه  برای  عنوان مجاز  به  زمین کافی  اگر  و  است، 

قوانین برنامه ریزی محدود کننده در استرالیا از سیستم های    تورم شدید قیمت زمین شود.

ی از هدف محدود کردن توسعه میدان سبز به نفع توسعه  جیره بندی زمین به عنوان بخش 

قیمت  نتیجه  در  و  زمین  قیمت  افزایش  به  ناگزیر  امر  این  اما  است،  کرده  استفاده  داخلی 

دهد قیمت یک واحد مسکونی  مسکن منجر می شود. شواهد خوبی وجود دارد که نشان می

ریزی زمانی که قوانین برنامه  ها در یک منطقه است، بنابراینجدید لنگر نهایی تمام مسکن

جیره اجرا میکه  را  زمین  خانهبندی  هزینه  بالا میکنند،  به شدت  را  همه  های جدید  برد، 

 کنند.  های دیگر از آن پیروی میخانه

   تأثير سيستم مالياتی

تعدادی از زمینه ها وجود دارد که در آنها  "کرده است که  نشان    خاطر استرالیا  مرکزی بانک

  رفتار مالیاتی در استرالیا نسبت به سایر کشورها برای سرمایه گذاران مطلوب تر است.

گذاری، حتی  های سرمایههای داراییهای مالیاتی اصلی شامل کسر مالیات برای زیانمشوق 

کهآن  تخفیف  شده طراحی  منفی  صورت  به هایی  و  فرو  سرمایه  سود درصدی  50اند  ش  در 

   گذاری است.املاک سرمایه

سرمایهسرمایه برای  خود  بازنشستگی  از  که  استفاده میگذارانی  املاک  در  در  گذاری  کنند، 

تا  مقایسه با »پس از درآمد    45اندازکنندگان« که عملاً  نهایی(  درصد )بالاترین نرخ مالیات 

می مالیات  قرضه  اوراق  یا  بانکی  بهره  از  مالیحاصل  مزیت  از  زیرا گیرند،  برخوردارند،  اتی 

 شوند.  درصد مالیات می 15های بازنشستگی معمولاً فقط حدود کمک

 لیست حمایت های مالی پرداخت کنندگان مالیات از بازار املاک متعدد است

 فدرال •

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Australian_property_bubble&action=edit&section=4
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Reserve_Bank_of_Australia
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Negative_gearing
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Capital_gains
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o  تخفیف سود سرمایه 

o  دنده منفی 

o محرومیت از آزمون دارایی مستمری سالمندان خانه اصلی 

o   خانه العاده  فوق  های طرح  کمک  برای  مالیاتی  )تخفیف  اول 

 داوطلبانه(

 حالت •

o  تخفیف تمبر 

 معافیت تمبر مالک خانه اول  ▪

 گزینه مالیات زمین جایگزین حق تمبر  ▪

 پشتیبانی های موقت  •

o HomeBuilder   )ابتدا    -)فدرال بودجه   680در  دلار  میلیون 

از   بیش  تخمینی  واقعی  هزینه  دلیل   2داشت،  به  دلار  میلیارد 

 اشتراک بیش از حد

   تاثير سيستم بانكی

ورد توجه قرار گرفته است. مقررات زدایی تأثیر نرخ بهره و سیاست بانکی بر قیمت ملک م

شده   مالی  های  گزینه  و  محصولات  انواع  و  اعتبار  بیشتر  بودن  دسترس  در  به  منجر  مالی 

را   پایینی  نقدی  بهره  نرخ  برای مدتی سیاست  استرالیا  مرکزی  بانک  است. در حال حاضر، 

علاوه بر این، در    حفظ کرده است که هزینه تامین مالی خرید ملک را نیز کاهش داده است.

گذاران ملک را برای های تنها با بهره، امکان وام گرفتن برای سرمایهدسترس بودن آسان وام

  خرید ملک و ترکیب کردن مزایای گیربکس منفی فراهم کرده است.

  است  شده  مستثنی CPI از  مسكن  های  هزینه

مربوط  CPI یکی از انحرافات بازار در بازار مسکن به محاسبه شاخص قیمت مصرف کننده  

برای اتخاذ تصمیمات سیاست مالی مانند تعیین نرخ  RBA همی شود، یک معیار کلیدی ک

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Australian_property_bubble&action=edit&section=5
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این شاخص تغییرات قیمت را  "بهره استفاده می کند. یک اقتصاددان ارشد خاطرنشان کرد:  

بزرگترین خریدی که یک   )یا خانوار(  در  دهد  فرد  انجام می  زندگی خود  در طول  احتمالاً 

 نادیده می گیرد.  

 

   مهاجرت به استراليا

تحلیلگر رابرتسون،  روری  مانند  اقتصاددانان،  از  می  ،کواریمک  بانک تعدادی  که  ادعا  کنند 

خوشه  به  واردان  تازه  تمایل  و  زیاد  پایتختمهاجرت  در  در  بندی  مسکن  قیمت  مشکل  ها، 

های دولت فدرال که تقاضا برای مسکن  به گفته رابرتسون، سیاست کندکشور را تشدید می

میرا   تخفیفافزایش  همچنین  و  حاضر،  حال  در  مهاجرت  بالای  سطوح  مانند  های  دهد، 

یارانه و  سرمایه  عایدی  بر  مقرون مالیاتی  بر  بیشتری  تأثیر  باروری،  افزایش  برای  صرفه  بهها 

   داشته است. بودن مسکن نسبت به آزادسازی زمین حاشیه های شهری

( همچنین در رابطه  2004لکیت خانه اول )ما  28گزارش تحقیق کمیسیون بهره وری شماره  

سهم مهمی در تقاضای اساسی    1990رشد مهاجرت از اواسط دهه  "با مسکن بیان کرد که  

است. داشته  ملبورن  و  سیدنی  در  ویژه  تشدید    به  استرالیایی  دهندگان  وام  توسط  امر  این 

و به آنها اجازه  های اعتباری را برای ساکنان موقت تسهیل کرده  شده است که دستورالعمل 

   درصدی خانه بخرند. 10دهد با سپرده می

RBA در ارسال خود به همان گزارش PC  رشد سریع بازدیدکنندگان  "همچنین اعلام کرد

داده   افزایش  را  ای  اجاره  برای مسکن  تقاضا  است  ممکن  دانشجویان  مانند  از کشور  خارج 

د بحث بود. »اعداد رشد جمعیت  . اما در این گزارش پوشش آماری جمعیت ساکن مور"باشد

ABS به عنوان مثال، دانشجویان    -کند  دهنده خانوار خاصی را حذف میهای تشکیلگروه

از کشور و مهاجران تجاری که به طور مداوم به مدت     مانند. ماه در استرالیا نمی  12خارج 

شد:   « پذیرش  به  منجر  آماری  حذف  می"این  تشخیص  برآوردهای کمیسیون  که    دهد 

ساکن   محدودیت ABSجمعیت  دارای  مسکن  تقاضای  ارزیابی  برای  استفاده  هایی  هنگام 

های اخیر برای کار یا تحصیل هایی که در سالهستند. با توجه به هجوم قابل توجه خارجی 

آمده استرالیا  حرکت  در  است.  کوتاه  مدت  این  که  است  محتمل  بسیار  نظر  به  اند، 

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Australian_property_bubble&action=edit&section=7
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ها از هیچ  ضای مسکن افزوده باشد. با این حال، کمیسیون بازدیدکنندگان ممکن است بر تقا 

 اطلاع هستند. « کند بیتحقیقی که تأثیرات را کمیّ می

های   زیرساخت  باعث  مهاجرت  که  اند  کرده  استدلال  نیز  ذینفع  های  گروه  و  افراد  برخی 

 سنگین می شود.  

   سرمایه گذاری خارجی در املاک مسكونی

دسامبر   خارجی 2008در  خریداران  برای  را  قوانین  که  کرد  ارائه  را  قوانینی  فدرال  دولت   ،

داده طبق  کند.  می  تسهیل  استرالیا  سرمایه FIRBهای  املاک  بررسی  گذاری )هیئت 

آگوست   به  منتشر شد، سرمایه   2009خارجی( که در  تا  استرالیا  املاک  گذاری خارجی در 

از   بیش  افزای  30امروز  که  درصد  گفت  نمایندگان  از  یکی  است.  یافته  گذاران "ش  سرمایه 

را به آنها  از کشور  آنها. خانه ها فقط خالی می   زمین  بانک خارج  اجاره  برای  نه  می خرند، 

  .هستند سرمایه رشد یرا به دنبالمانند ز

آوریل   سیاست 2010در  در  را  اصلاحاتی  دولت  که ،  شود  حاصل  اطمینان  تا  کرد  اعلام  ها 

تنها در صورتی م استرالیا سرمایهیافراد غیرمقیم خارجی  گذاری کنند که  توانند در املاک 

های ساکنان موقت در املاک  گذاریگذاری به سهام مسکن اضافه شود، و سرمایهاین سرمایه

   مستقر فقط برای استفاده آنها باشد در حالی که آنها در استرالیا زندگی می کنند.

 عبارتند از: طبق قوانین، مقیمان موقت و دانشجویان خارجی 

توسط هیئت بررسی سرمایه گذاری خارجی بررسی می شود تا مشخص شود آیا   •

  آنها مجاز به خرید ملک هستند یا خیر.

   وقتی استرالیا را ترک می کنند مجبور به فروش ملک می شوند.  •

سود   • هرگونه  مصادره  اضافه  به  دولت  دستور  به  فروش  با  فروش  عدم  صورت  در 

   شود. سرمایه مجازات می 

لازم به ساخت در زمین های خالی ظرف دو سال پس از خرید برای جلوگیری از  •

   ."بانکداری زمین"
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   عدم انجام این کار نیز منجر به فروش به دستور دولت خواهد شد. 

وام   غیر مقیم  افراد  به  استرالیا  املاک  برای خرید  وام دهندگان  و  استرالیایی  بانک  چندین 

همچنین   دهند.  می  در  مسکن  ملک  قیمت  افزایش  به  امر  این  که  کنند  می  تصور  برخی 

   استرالیا کمک کرده است.

  مسكن به مربوط دولتی های استعلام

، دولت یک تحقیق کمیسیون بهره وری در مورد مالکیت خانه ها در استرالیا 2002در سال  

اول« خانه  »مالکیت  عنوان  با  کمیسیون  گزارش  کرد.  آغاز  کرد جمله  از  را  که   مشاهده 

دنده منفی، کسر کارهای سرمایه  »ترتیبات مالیاتی عمومی ]مالیات بر عایدی سرمایه، چرخ  

و   ای  اجاره  مسکن  در  گذاری  سرمایه  اخیر  افزایش  برای  ای  انگیزه  استهلاک[  مقررات  و 

 متعاقب آن خانه ایجاد کرده است. افزایش قیمت.« 

در پاسخ دولت به این گزارش آمده است: »هیچ مدرک قاطعی دال بر تأثیر قابل توجه نظام  

 ندارد«.   مالیاتی بر قیمت مسکن وجود

سال   شد  2008در  انجام  دیگری  مطالعه  سال    -،  در  سنا  منتخب  مورد    2008کمیته  در 

استرالیا در  مسکن  به    استطاعت  مقرون  معیارها،  از  برخی  »در  که  کرد  اشاره  گزارش  این 

  صرفه بودن مسکن در پایین ترین حد خود قرار دارد.

استرالیا"بررسی   آینده  مالیاتی  که  AFTS)  "سیستم  عنوان  (  به  مالیاتی  "بیشتر  بازبینی 

شناخته می شود، تعدادی توصیه را ارائه کرد که بر بازار مسکن تأثیر می گذاشت، از    "هنری

 جمله: 

در تمام زمین حذف عوامل بازدارنده برای سرمایه گذاری  "معرفی مالیات بر زمین   •

 ، "نهادی در املاک اجاره

 "یابد و در نهایت حذف شود مالیات نقل و انتقال اموال باید کاهش "که  •
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گذاری تر مالیات بر درآمد شخصی نسبت به سرمایهحرکتی به سمت »رفتار خنثی •

مسکن اجاره  تخفیف    خصوصی  طریق  زیان  40از  و  درآمد  کل  در  های  درصدی 

 ای مسکونی و سود سرمایه«.  خالص اجاره

توصیه به  توجه  ممکنبا  که  مالیاتی  سیاست  در  تغییر  بر  مبنی  بازار مسکن    هایی  بر  است 

 « .ای اجرا نخواهد کردهای زیر را در هیچ مرحلهتأثیر بگذارد، دولت توصیه کرد که »سیاست

 مراجعه کنید(، Rec 88cهای میانگین لحاظ کنید )به خانه خانواده را در آزمون  •

این یک مالیات دولتی است و   -مالیات زمین را در خانه خانوادگی معرفی کنید   •

 . بنابراین برای ایالت ها مشکل دارد

برای کسر CGTتخفیف   • اعمال  را کاهش دهید،  تخفیف  منفی  چرخ دنده های 

 .  تغییر دهید CGTکنید، یا ترتیبات پدربزرگ را برای 

اقتصاد مجلس نمایندگان تحقیق در مورد مالکیت خانه را 2015در ماه مه   ، کمیته دائمی 

 ای نکرده است.  اعلام شد که تحقیق هیچ توصیه آغاز کرد. تقریباً دو سال بعد 

  و  بازنشستگی  بانکداری،  صنعت  در  رفتار  سوء  برای  سلطنتی  کمیسیون ، یک2017در سال  

   مارس آغاز شد.   13تأسیس شد. رسیدگی به تخلفات بانکی در  مالی خدمات

   بزرگتر  اقتصاد بر  مسكن قيمت تورم  تاثير 

  اقتصاد بقيه  از  سرمایه   انحراف

هزینه میافزایش  مسکونی  مسکن  وامهای  اعطای  باعث  بخش  تواند  به  حد  از  بیش  های 

سیستم بانکی شود که  "وکارها شود. این می تواند منجر به  مسکن مسکونی و به زیان کسب

تخصیص دهد، در نهایت برای   -تجارت    -سرمایه را به دور از مولدترین حوزه های اقتصاد  

   بد برای مشاغل، بد برای تجارت و در نهایت برای استرالیا بد است. رشد، بد برای رقابت، 

انجام میتحقیقات  تأیید  کشور  از  خارج  بازارهای  در  که  شده  ارزش "کند  که  مناطقی  در 

های تجاری را به  دهند و مقدار وامهای رهنی را افزایش میها میزان واممسکن بالاست، بانک

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Royal_Commission_into_Misconduct_in_the_Banking,_Superannuation_and_Financial_Services_Industry
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دارایی کل  از  کسری  میعنوان  کاهش  خود  میهای  باعث  تخصیص  این  که  دهند.  شود 

 ری دریافت کنند و سود بیشتری بپردازند.  ها مبلغ وام کمتبنگاه

   استراليا خاص   بازار عوامل

ر استرالیا دارای ویژگی های متعددی بود که به صورت مجزا یا با هم در سایر بازارهای  بازا

  مسکن معمول نیستند.

 تامین زمین بسیار محدود و فرآیندهای تصویب برنامه ریزی بسیار طاقت فرسا  −

 عوارض غیرمعمول بالا −

بالای وام − با حبابنسبت  با نرخ متغیر در مقایسه  گذشته در  های مسکن  های رهنی 

   کند. پذیرتر میهای بهره آسیبگیرندگان را در برابر افزایش نرخخارج از استرالیا، وام

 کاهش مالیات بر درآمد از طریق دنده منفی  −

که پرداختی شامل کمک اجاره را ارائه می دهد که    Centrelink)تامین اجتماعی ) −

 بر اساس مبلغ اجاره پرداخت شده محاسبه می شود 

 وام های برگشتی فقط  −

 یکی از شهرنشین ترین جمعیت ها −

مناطق وسیعی از مناطق روستایی و دورافتاده استرالیا نمی توانند وام بانک ها را در  −

   برابر زمین های آن مناطق تضمین کنند.

 حباب املاک روسيه  •

به اول    ،اوکراین  به  تهاجم  و بعد در  2020در سال   19-کووید   گیریهمه به عنوان واکنش 

های املاک مسکونی در روسیه به سرعت افزایش یافت: در مقایسه سه ماهه آخر سال  قیمت

 57  .56، میانگین افزایش کل اقتصاد بالغ بر این بود. به  2022با سه ماهه دوم سال    2019

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Australian_property_bubble&action=edit&section=13
https://en.m.wikipedia.org/wiki/COVID-19_pandemic
https://en.m.wikipedia.org/wiki/2022_Russian_invasion_of_Ukraine


چهارم فصل   

| 157 | 

  . 23معنای افزایش    رسید که به  درصد  17  .27در حالی که تورم در همین دوره به    درصد

   سال است. 5 .1درصدی بالاتر از تورم در طول  15

 

  کشورهای بالتيک مسكن حباب •

  لتونی واستونی،    یک حباب اقتصادی بود که شهرهای بزرگ کشورهای بالتیک مسکن  حباب

گرفت یتوانیل می  بر  در  سال.  را  بین  قوی  نسبتاً  اقتصادی  رشد  از  بالتیک  کشور  های  سه 

بوده   2006تا    2000 بخشبرخوردار  و  سال  اند  از  مستغلات  و  املاک  عملکرد    2000های 

، شاخص رسمی  2007و سه ماهه اول    2005اند. در واقع، در بین سه ماهه اول  خوبی داشته

است. جهش   یافته  افزایش  به شدت  لیتوانی  و  لتونی  استونی،  برای    6  .104قیمت مسکن 

و    3  .134درصد،   برای   7  .106درصد  مسکن  قیمت  رسمی  شاخص  مقایسه،  در  درصد. 

   درصد افزایش یافت. 8 .11منطقه یورو در دوره زمانی مشابه 

رخ داد که منجر به   2008-2007  مالی  بحران به دلیل  2007این بحران در نهایت در سال  

اواسط سال   در  قیمت مسکن  اصلاح  بالتیک شد.  و    2007اقتصادهای شکننده  استونی  در 

از آن د آغاز شد. متعاقبا، لتونی و استونی در    2008ر لتونی و لیتوانی در اواسط سال  پس 

سال   اول  سال    2008نیمه  اول  نیمه  در  لیتوانی  که  حالی  در  شدند،  رکود  دچار 

هر سه کشور .  تمام عیار شده است رکود کاهشی در اقتصاد خود تجربه کرد. وارد یک 2008

   دچار رکود شدند. 2009تا سال 

های خصوصی به دلیل در دسترس بودن تأمین مالی از سوی  به بخش  اعتبار افزایش عرضه

بانک )عمدتاً  خارجی  دهندگان  ایجادوام  عامل  عمدتاً  اسکاندیناوی(  در   مسکن  حباب های 

 د.  کشورهای بالتیک بو

یک بانک ملی در لتونی( تا حد زیادی متکی به    ، Bank Parexویژههای داخلی )بهبانک 

)بهوام خود  خارجی  و   یورو های  املاک  بخش  در  گسترده  معرض  در  گرفتن  قرار  با   )

بودند. عدم وجود  مستغلات  دلیل  منفی   واقعی  بهره  نرخ همچنینو   ارزش  به  وام  نسبت به 

شد.  بدتر  شرایط  ببرند،  بالاتر  را  بازار  در  مسکن  تقاضای  تا  کرد  ترغیب  را  بازان  سفته    که 

ج رونق بدتر شد زیرا بانک های خارجی و داخلی استانداردهای  عرضه اعتبار پس از آن در او

بالاتر در منطقه تشدید کردن  اعتباری  به دلیل ریسک  را  بازار املاک و    د.وام دهی  متعاقباً، 
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کیفیت شد،  کشیده  پایین  به  شدند   اعتبار مستغلات  مجبور  ها  بانک  و  شد  بدتر  بیشتر 

   استانداردهای وام دهی را سخت تر کنند.

با بود.  به دیگری متفاوت  از یکی  این بحران وارد  لتونی شدت بحران  از  را  بیشترین آسیب 

)بزرگترین  Parexبرای تقویت وضعیت مالی پس از وثیقه بانک  2008در نوامبر  کرد. لتونی

 حمایت   درخواست  منطقه  اعضای   و   اروپا  اتحادیه  ،پول  المللی  بین بانک در لتونی( از صندوق 

را تجربه کرد،   لیتوانی   کرد.   ها  پرداخت  تراز  از از بحران  تأثیر کمتری  لتونی  با  در مقایسه 

و   کرد  اتخاذ  را  توجهی  قابل  ریاضتی  اقدامات  بالتیک،  کشور  دو  هر  با  مقایسه  در  زیرا 

اندازهمحرک را  بیشتری  و  های  کاهش  با  دولتی  بخش  دستمزد  وجود،  این  با  کرد.  گیری 

از سوی دیگر، شاهد کاهش دستمزدها  استونی  د.کمتری مواجه ش اجتماعی  مزایای همچنین

. بودیم و مزایای بخش دولتی به منظور بهبود تراز بودجه در آماده سازی برای پذیرش یورو

و همچنین رکود اقتصادی   شوروی  جماهیر  اتحاد فروپاشی  از  پس  بالتیک  کشورهای قتصادا

یکی از سریعترین رشدها در منطقه اروپایی بوده   1998  سال  در  روسیه  مالی   بحران ناشی از

به.  است وابستگی خود  رساندن  به حداقل  به  ،روسیه برای  دادند  ترجیح  بالتیک   کشورهای 

اوایل سال   در  نزدیکتر شوند.  بالتیک شروع به رشد 2000اروپای غربی  اقتصاد کشورهای   ،

از پس  یورو.  منطقه  در  خود  همتایان  از  برخی  از  بالاتر  حدی  تا  بود،  الحاق    کرده 

سال   لیتوانی و نیلتو استونی، در  اروپا  اتحادیه  های  2004به  سال  بین  دوره  تا    2005، 

بود  2007 بالتیک  کشور  سه  اقتصاد  حد  از  بیش  گرمای  از شاهد  بالاتر  رشد  از  ترکیبی   .

عنوان علل گرمای بیش از حد  به جاری حساب سریک و افزایش بسیار زیادبالا تورم پتانسیل،

افزایش سرمایه  اقتصاد در کشورهای بالتیک شناخته شد. گذاری در رونق اعتباری علاوه بر 

های اسکاندیناوی( تحریک شد،  های خارجی )عمدتاً بانکاملاک و مستغلات که توسط بانک

در کشورهای بالتیک شد و  مسکن  حباب همه این عوامل منجر به  د.بدتر کراین سناریو را  

   بخش املاک و مستغلات را فراتر از پایداری آزمایش کرد. 

  کشورهای بالتيک آزادسازی خدمات مالی در

بانک بالتیک،  کشورهای  در  مالی  خدمات  آزادسازی  از  منطقهپس  برای  اروپا  شمال های 

و   سرمایه کردند. بنابراین، این امر باعث ورودکسب سهم بازار در کشورهای بالتیک رقابت می
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از  بانک  ، لتونی به کشورهای بالتیک شد. در اعتبار گسترش از    60های خارجی بیش  درصد 

درصد از   90بیش از   استونی و لیتوانی های مالی را در اختیار گرفتند، در حالی که دربخش

های مادر از منطقه بانک  جهانی فراوان، نقدینگی های مالی این کشور گذشت. به دلیلبخش

یار پایینی را به جمعیت بالتیک ارائه دهندپیامد مهم  بس بهره  هاینرخ شمال اروپا توانستند

های رهنی( در  های کم بهره تاریخی )به ویژه وامهای مادر منجر به وام اعتبار »ارزان« بانک

ادغام   مورد  در  بینانه  خوش  حد  از  بیش  های  نگرش  با  همراه  شد.  بالتیک  کشورهای 

در    ، اروپا  اتحادیه با بود.  بالاتر  دارایی  بازی  سفته  مورد  در  گذاران  سرمایه  پذیری  ریسک 

   .شد بالتیک کشورهای نهایت، این منجر به حباب مسکن در

 

   مدیریت ریسک ضعيف در خدمات مالی در کشورهای بالتيک 

بانک کشور،  از  خارج  در  »ارزان«  اعتبار  مستقیم  پیامدهای  از  دیگر  سمت یکی  به  را  ها 

بیوام بانکدهی  حمایت  با  م احتیاطی  در  های  بهره  نرخ  آزادانه  کاهش  با  کرد.  هدایت  ادر 

حباب   دوره  طول  در  است.  کاهش  حال  در  ها  سپرده  واقعی  بهره  نرخ  بالتیک،  کشورهای 

یافت   افزایش  به وام همچنان  بالتیک، نسبت سپرده  از    -مسکن در کشورهای  بالاتر  بسیار 

  به   ارز  ریسک قبل از انتقال بایدهای کشورهای بالتیک  به همین دلیل، بانک  ل منطقه یورو.ک

بگیرند یورو به  شدتبه  کشور  از  خارج  در  بالقوه،  مشتریان بود.    .وام  ناپایدار  حرکتی  چنین 

به بالا  های  بدهی  با  را  خود  بالتیک  کشورهای  در  ها  بانک  از    می  "دام  به"  یورو بسیاری 

های کشورهای بالتیک  . زمانی که قیمت مسکن در کشورهای بالتیک سقوط کرد، بانکبینند

دلیل بازپرداخت غیرجاری  های وام به  به  قادر  و هایبدهی بالا  نبودند  کافی   نقدینگی خود 

   های مادر نداشتند. های خود به بانکبرای پوشش بدهی

   ورود سرمایه خارجی از طریق املاک و خدمات مالی

با ادغام  از  از   اروپا  اتحادیه پس  یکی  متعاقباً  و  قوی  اقتصادی  رشد  از  بالتیک  کشورهای   ,

د اقتصادی  رشد  شدند اروپا رسریعترین  عنوان .  برخوردار  به  بالتیک  کشورهای  بنابراین، 

برای اصلی  اکثر    (FDI)خارجی  مستقیم  گذاری  سرمایه مقصد  کلی  طور  به  شدند.  ظاهر 
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غیرقابل   کالاهای  بخش  سمت  به  بالتیک  کشورهای  به  خارجی  مستقیم  گذاری  سرمایه 

تولید هدایت می  تجارت، به ویژه بخش املاک و مستغلات و بخش مالی در مقایسه با بخش  

چنین که  اند  کرده  استدلال  محققین  از  برخی  مورد،  این  در  به  گذاری  سرمایه شد.  منجر 

شود، مصرف رونق شد.  می  نخواهد  تجارت  قابل  بخش  در  وری  بهره  افزایش  به  منجر    اما 

تر به  های رقابتیمتعاقباً، این امر موجب تخصیص مجدد منابع نیروی کار و سرمایه از بخش

 ت شد و در نتیجه تقاضاهای داخلی را افزایش داد.  های غیرقابل تجارسمت بخش

  ویژگی های وام به منظور وام مسكن

یورو  املاک  حباب  دوره  در  مسکن  با  مرتبط  های  وام  رشد اکثر منطقه  از  بیشتر  مراتب  به 

از آنجایی که نرخ بهره اکثریت وام های رهنی متغیر بود )به جای ثابت(، وام  .  شتاب گرفت

خطر معرض  در  قیمت   بهره  نرخ  نوسانات گیرندگان  کاهش  نظر  از  بالقوه  شدید  کاهش  و 

بودند.  استثنای  ملک  به  این،  بر    نسبت هیچ سقفی بر لتونی و استونی هر دو  ،لیتوانی علاوه 

ز به وام گیرندگان در استونی و لتونی نی  و نسبت بدهی به درآمد اعمال نکردند. ارزش  به  وام

از محدودیت سررسید وام های   دلیل عدم وجود چنین شرایطی توسط وام دهندگان، عملاً 

   رهنی خود آزاد بودند.

   نرخ ماليات پایين

در استونی، لتونی و لیتوانی در مقایسه با میانگین اتحادیه اروپا در طول دوره   مسکن  مالیات

بو پایین  بسیار  مسکن  و    د.حباب  استونی  در  تقریباً  انتقالات  و  نقل  مالیات  این،  بر  علاوه 

 تولید از  ٪0  . 1یه اروپا  مالیات بر املاک در اتحادلیتوانی وجود نداشت. در حالی که متوسط  

را تشکیل می داد،  داخلی  ناخالص از  متوسط    آن  بالتیک بسیار کمتر  مالیات در کشورهای 

مستغلات   و  املاک  بر  مالیات  است.  اروپا  اتحادیه  ناخالص    ٪3  .0-2  . 0همتایان  تولید  از 

و لتونی   از تولید ناخالص داخلی آن(  ٪7  .0-4  .0داخلی در استونی، در حالی که لیتوانی )

با توجه به اینکه مالیات بر املاک و    ( در طول دوره حباب مسکن تشکیل شده است.3٪  .0)

مستغلات در کشورهای بالتیک به مراتب کمتر از اکثریت منطقه اتحادیه اروپا است، این امر  

   است. کرده  ایجاد گمان و حدس انگیزه ای قوی در
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   استونی

اندازه گیری    2009بودجه سال   به منظور تحقق  کسری سختگیرانه را برای کنترلچندین 

پذیرش ماستریخت  داخلی خالصنا  تولید سقف شرط  عنوان  است یورو به  گرفته  نظر  . در 

درصدی در وزارتخانه ها و همچنین متوقف شدن    8مخارج عملیاتی پس از کاهش متوسط  

سال   در  دستمزدها  حساب  یافت.  2008صورت  کاهش  دولت  کارمندان  تعدیل  دنبال    به 

برآورد   2009استونی در سال  داخلی ناخالص تولید از ٪2 . 6کاهش کل هزینه های عملیاتی 

تصویب شده به تعویق افتاد،   درآمد  بر  مالیات شد. برای افزایش درآمد دولت، اکثریت کاهش

  های  هزینه  و   ها   مالیات  حال،   این   با اگرچه هیچ مالیات جدیدی در آن زمان معرفی نشد.  

بر ارزش افزوده افزایش یافتافزایش یافت و همچنین  مالیات پایه مثال،  عنوان  به غیرمستقیم،

از    ٪7  . 2کل درآمد حدود    ت.درصد افزایش یاف  20درصد به    18مالیات بر ارزش افزوده از  

همچنین الزامات لازم برای  استونی  بانکبود.    2009تولید ناخالص داخلی استونی در سال  

دارای چارچوب های نظارتی و نظارتی قوی   ٪15الزامی    حفظ ذخایر اعمال کرده است،  را 

نیاز   مورد  سرمایه  شامل  که  است  المللی    ٪10بانکی  بین  )هنجار  و همچنین ٪8است   )  .)

بیمه   .محدود سپرده  ضمانت طرح عنوان  به  )همچنین  سپرده  ضمانت  طرح  آن،  بر  علاوه 

از   شود(  می  شناخته    23  از  که  است  یافته  افزایش  یورو 50000 به یورو 20000سپرده 

درصد سپرده در بخش بانکی استونی    90این پوشش بیش از   . شود  می   اعمال   2008  اکتبر

بانک ضمانت،  صندوق  افزایش  برای  دهد.  می  پوشش  حق  را  شدند  موظف  استونی  های 

های تضمین شده  درصد از مبلغ سپرده  125  .0های سه ماهه به صندوق را با نرخ ثابت  ه بیم

   هر بانک بپردازند.

است استونی در  جزئی  اعتراضات  تنها  لیتوانی، و لتونی برخلاف اکتبر   29در  .  گزارش شده 

از  2009 بهداشتی متشکل  مراقبت های  استونی و   50، کارکنان  پرستاران  اتحادیه  از  عضو 

کاهش  فدراسیو به  اعتراض  در  استونی  بهداشتی  های  مراقبت  ای  حرفه  های  اتحادیه  ن 

کارگری   های  اتحادیه  کنفدراسیون  کردند.  تظاهرات  دولت  توسط  بهداشتی  های  مراقبت 

   استونی نیز پیشنهاد دولت برای کاهش بودجه مراقبت های بهداشتی را محکوم کرد.
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اساس نظرسنجی شرکت نظرسنجی   بر  به سفارش پخش کننده EMOR در همین حال، 

در   آنسیپ  آندروس  وزیر  نخست  دولت  از  در    3  . 4به    2008دسامبر    29عمومی، حمایت 

مارس    10به    1مقیاس   از  میزان  کمترین  که  یافت  بر  2005کاهش  دیگر،  سوی  از  بود. 

خلاف لتونی و لیتوانی، دولت فعلی با موفقیت از موقعیت خود در هر دو انتخابات پارلمانی  

   .دفاع کرده است 2011 و 2007 سال تونی دراس

 

   لتونی

در مالی  های  گیری  اندازه  از  بخشی  عنوان  را    ، لتونی به  گیری  اندازه  چندین  لتونی  دولت 

هزینه کاهش  است.  کرده  معرفی  خود  کسری  کاهش  کاهش  برای  با  تولید    4ها  درصدی 

داخلی تقریباً   ( ناخالص  تشکیل    30که  را  مرکزی  دولت  کارمندان  دستمزد  کاهش  درصد 

را  داد(، حقوق  می و    10بازنشستگان  لغو شد(  اساسی  قانون  دادگاه  توسط  بعداً  )که  درصد 

 .  کردند  ها را متمرکزدرصد تولید ناخالص داخلی کاهش یافت، تنظیم 3گذاری با سرمایه

  بر   مالیات از تولید ناخالص داخلی لتونی برآورد شد. در پایان درآمد،  ٪7  .6دازه گیری ها  ان

از   درآمد بدون    ٪26به    ٪23شخصی  بر درآمد شخصی  مالیات  هزینه  یافت، کمک  افزایش 

به   )از    50مالیات  ماه  در  ماه(،  125یورو  در    3  یافت.   کاهش  افزوده  ارزش  بر  مالیات یورو 

( افزایش یافت، در حالی  2011درصد )  22درصد به    1( و سپس  2009درصد )  21درصد به  

 % 9سهم اجتماعی کارکنان از    ت.درصد افزایش یاف  10درصد به    5که نرخ های کاهش یافته  

همراه با مالیات   انرژی و الکل   ،تنباکو افزایش یافت. علاوه بر این، عوارض مالیات بر  %11به  

یاف افزایش  سال    ت.خودرو  در  املاک  بر  تصاعدی  مالیات  از   2009متعاقباً،  که  معرفی شد 

د  2011سال   بعد  بودجه درآمد حدود  به  برابر شد.  داخلی    8  .2و  ناخالص  تولید  از  درصد 

)کمیسیون بازار   FCMCهای داخلی جدید  لتونی بود. در تقویت بخش مالی، دستورالعمل 

دار قبل از های مشکلمالی و سرمایه( برای مشخص کردن اقدامات اصلاحی سریع برای بانک

 های نظارتی معرفی شده استنقض آستانه

ممکن است در   FCMCاصلاحات جدید در قانون موسسات اعتباری به این معنی است که  

کند مداخله  لتونی  در  دار  مشکل  های  بانک بانک  تصاحب  قانون  میطبق  دولت  تواند  ها، 

 های لتونی را در صورت لزوم تصاحب کند.  بانک
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و اطراف آن  ریگا کزدر مر 2009ژانویه    13با بدتر شدن بحران اقتصادی، تظاهرات بزرگ در  

گزارش شده است    نفر شد.  30نفر و زخمی شدن بیش از    100منجر به دستگیری حداقل  

کشور   این  استقلال  زمان  از  لتونی  در  تاریخ  اعتراض  بزرگترین  شورش  این   اتحاد ازکه 

است. شوروی  جماهیر افزایش    بوده  و  عمومی  بخش  گسترده  کاهش  از  ناشی  این 

در اوایل دسامبر بود. نتیجه این شورش دوره  پارکس  بانک پس از کمک مالی مالیات عمده

بود که   لتونی  ثباتی سیاسی در  تابی  انجامید  از یک سال به طول    پارلمانی   انتخابات بیش 

   برگزار شد. 2010در سال  لتونی

  ایوارس   علیه  اعتماد  عدم  طرح  یک  طرح  با  لتونی  در  سیاسی  ثباتیبی  ،2009  فوریه  در

،  20،  2009تا فوریه  د.  اگرچه این طرح ناموفق بو  بدتر شد،   ،لتونی  وزیرنخست  ، گودمانیس

( گودمانیس  ایوارس  وزیر  دادن   لتونی  راه  /  لتونی  اول  حزب نخست  دست  از  از  پس   )

ه کشاورزان،  و  سبزها  اتحادیه و مردم  حزب حمایت سمت  داداز  استعفا  خود  .  ای 

به عنوان نخست  را  دامبروسکیس  والدیس آن  از  پس  زاتلرز،  والدیس  ، لتونی  جمهور رئیس

   و دولت تشکیل داد. وزیر معرفی کرد

برای مدت کوتاهی در اکتبر   احیا شد، هرچند که تنها چند    2010ثبات سیاسی در لتونی 

از )متشکل  ائتلافی  دولت  انجامید.  طول  به   اتحاد  و کشاورزان  و  سبزها  اتحادیه  ،اتحاد ماه 

از  4کرسی )  63( توانست   ملی کرسی مورد رقابت را به دست آورد. حزب نخست    100+( 

( به شدت   لتونی  راه   لتونی/  اول  حزب و دممر  حزب وزیر سابق، برای یک لتونی خوب )اتحاد

   کرسی مورد رقابت را به دست آورد. 100 ( از-25کرسی )  8شکست خورد زیرا تنها 

در   انحلال  از  پس  در انتخابات ،2011ژوئیه   23پارلمان  انجام   2011 سپتامبر 17 جدیدی 

مجددا به عنوان نخست  دامبروسکیس  والدیس بدین ترتیب کرسی رقابت شده  100  از.  شد

   وزیر لتونی منصوب شد.

  

   ليتوانی

به   2009های جاری در بودجه سال  تخصیص هزینه  ،مالی   کسری برای رسیدگی به وخامت

ریسک پروژه تورم  کاهش دلیل  یافت،  اروپا  کاهش  اتحادیه  بودجه  با  داخلی  سرمایه  های 

  36تا    8جایگزین شد یا بهتر بگوییم کنار گذاشته شد، و کاهش دستمزد کارمندان دولت )
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درصد   8  .5بودجه هزینه ای حدود    .درصد(. ( به ویژه آنهایی که در انتهای هرم قرار دارند

نرخ.  بود لیتوانی داخلی  ناخالص  تولید از دولت،  درآمد  افزایش  و  برای  مختلف  مالیاتی  های 

پایه درآمد تعدیل شده است.    برای محافظت از افزوده  ارزش  بر  مالیات  همچنین افزایش پایه

سال   بودجه  پیشنهاد  از  2009طبق  ها  درآمد شرکت  بر  مالیات  به    15،  درصد    20درصد 

بر بالاتر  مالیات  یافت،  از    .سهام  سود افزایش  افزوده  ارزش  بر  مالیات  کلی  نرخ    18افزایش 

به   به   19درصد  افزوده  ارزش  بر  مالیات  تر تحت  پایین  نرخ های  و همچنین حذف  درصد 

مستقیم  غیر  های  مالیات  بر  علاوه  دارو(،  و  گرمایش  )مانند  منتخب  موارد  استثنای 

اندازه  .الکل و تنباکو  ،سوخت برای این وجود،  نرخگیریبا  مانند  موقتی  بر  های  مالیات  های 

  درصد کاهش یافت تا از چنین تنظیماتی حمایت شود.  15درصد به    24درآمد شخصی از  

از تولید   ٪6  . 1معرفی شد. بودجه درآمد حدود    2009در سال   مستغلات  و  املاک  بر  مالیات

از لیتوانی  بانک  نگی،ناخالص داخلی لیتوانی را به خود اختصاص داد. برای کاهش فشار نقدی

درصد کاهش داده است، علاوه بر نظارت بر    4درصد به    6، ذخایر الزامی را از  2008اکتبر  

نقدینگسپرده وضعیت  و  بانک  به  بانک  دستورالعمل های  در  بهبود  تعدادی  داخلی  ی،  های 

وام عملیات  به  برای  )معروف  راه حل  آخرین  روش  (LoLRدهندگان  وثیقه  و  ارزیابی  های 

بر این، ابزارهای   100000به   سپرده  بیمه اعمال کرده است. علاوه  یورو و همچنین تقویت 

بر اساس چارچوب   ت.حل و فصل بانک ها بر اساس قانون ثبات مالی در مجلس افزایش یاف

ضمانت مجموع  جدید،  در  دولتی  معادل   لیتا میلیارد  3های  ناخالص    4  .3یا  تولید  درصد 

   داخلی لیتوانی برای افزایش سرمایه بانکی و خرید دارایی صادر شد.

رهبری ،2008  سال  در  لیتوانی  پارلمانی   انتخابات در به  فعلی  دولتی   یمیناس گد ائتلاف 

از کوبیلیوس  آندریوس توسط کرکیلاس ائتلافی )متشکل  از آنکه دولت    سوسیال   حزب پس 

به    36تنها   سوسیال(  های)لیبرال  جدید   اتحادیه و کارگر  حزب  ،لیتوانی  دموکرات کرسی 

با   مقایسه  در  آورد،  جدید    80دست  دولتی  ائتلاف  توسط  رفت.  کنار  قدرت  از  کرسی، 

از  )لیبرال  جنبش و  مرکز  و  لیبرال  اتحادیه  ،ملی  رستاخیز  حزب   ،میهن  اتحادیه )متشکل 

برخی  میان  در  لیتوانی  اقتصاد  احیای  برای  دولت جدید  توسط  زودی  به  اساسی  اصلاحات 

وزیر بریتانیا، حتی قبل از شروع  تصمیمات نامطلوب انجام شد. آندریوس کوبیلیوس، نخست 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/GDP
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Lithuania
https://en.m.wikipedia.org/wiki/VAT
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Dividends
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Fuel
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Tobacco
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Alcohol_(drug)
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Property_tax
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Bank_of_Lithuania
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Deposit_insurance
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Litas
https://en.m.wikipedia.org/wiki/2008_Lithuanian_parliamentary_election
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Gediminas_Kirkilas
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Gediminas_Kirkilas
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Andrius_Kubilius
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Social_Democratic_Party_of_Lithuania
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Social_Democratic_Party_of_Lithuania
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Labour_Party_(Lithuania)
https://en.m.wikipedia.org/wiki/New_Union_(Social_Liberals)
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Homeland_Union
https://en.m.wikipedia.org/wiki/National_Resurrection_Party
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Liberal_and_Centre_Union
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Liberal_Movement_(Lithuania)


چهارم فصل   

| 165 | 

بود که برای سامبر، کاهش هزینهبه کار در د های بودجه و توقف دستمزدها را اعلام کرده 

   دهد.تقویت مالیه عمومی طراحی شده است، زیرا این کاهش رشد درآمد را کاهش می

و  2009ژانویه    16در   معترضان  راهپیمایی  دلیل  به  آمیز  خشونت  تظاهرات  با  ویلنیوس   ،

پارلمان   ساختمان  به  رساندن  دستگیری    که  -آسیب  به  لرزی  86منجر  شد،  مشابه  د.  نفر 

شورش در لتونی، معترضان به رهبری کنفدراسیون اتحادیه های کارگری لیتوانی از تصمیم 

ناراضی   عمومی  کاهش دستمزد  و همچنین  لیتوانی  در  مالیاتی  اصلاح سیستم  برای  دولت 

آندریوس کوبیلیوس منجر به  بودند. با این وجود، سیاست های ریاضتی توسط نخست وزیر  

در وی  به   شد، 2012  سال  در  لیتوانی  پارلمانی   انتخابات شکست  دموکرات  سوسیال   زیرا 

   بیشترین کرسی های پارلمان را به دست آورد. بوتکوویسیوس آلگیرداس رهبری

 

  چين  املاک  حباب •

مسکونی و تجاری در   املاک در  مستغلات  و  املاک  حباب 2005در سال   چین  املاک  حباب

در حالی   شروع به تخلیه کرد  2011گزارش داد که حباب در سال   تایمز  نیویورک.  بود چین

متوسط   طبقه  اعضای  اینکه  بر  مبنی  شکایات  افزایش  شاهد  در  که  خانه  خرید  به  قادر 

کاهش تورم حباب دارایی به عنوان یکی از دلایل اصلی کاهش رشد    شهرهای بزرگ نیستند.

   دیده می شود. 2013اقتصادی چین در سال 

 

 .  چين ساوت  نيو خالی عمدتاً  خرید مرکز  یک راهرو خالی در
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که    سه برابر کرده بود،   2009تا    2005این پدیده میانگین قیمت مسکن در کشور را از سال  

نسبت های بالای قیمت .  بود چین  رهنگیف  هاینگرش و دولت  هایسیاست احتمالاً ناشی از

به درآمد و قیمت به اجاره ملک و تعداد بالای واحدهای مسکونی و تجاری خالی از سکنه به  

های  عنوان شواهد حباب ذکر شده است. بعدها، میانگین قیمت مسکن در کشور بین سال

 . افزایش یافت 2013تا  2010

روند   چین مسکن  وام  کارانه  محافظه  نسبتا   استانداردهای  به  حباب  تئوری  منتقدان و 

   اشاره می کنند که دلیلی برای توجیه قیمت ملک است. درآمد و افزایش شهرنشینی افزایش

   اقتصادیمشارکت کنندگان 

ق افزایش  به  است  ممکن  که  داشته  وجود  زیادی  شود. عوامل  منجر  مسکن  یمت 

نرخمشارکت شامل  احتمالی  وامکنندگان  افزایش  و  پایین  بهره  بانکی، های  سال    دهی  از 

در زمان ون جیابائو آغاز شد که اعتبار ارزانی را برای ساخت و خرید ملک فراهم کرد    2003

ت  های بدهی رقابتی را کمتر جذاب کرد. در طول حباب، دولگذاریو در عین حال سرمایه

درصد درآمد را به خود اختصاص می    50محلی برای درآمد به فروش زمین متکی بود )تا  

دسترسی محدود به سرمایه گذاری   داد(، که انگیزه ای برای ادامه فروش و توسعه زمین بود.

را   املاک  مانند  داخلی  های  گذاری  سرمایه  جذابیت  چینی  شهروندان  برای  خارجی  های 

به  شهروندان چ  افزایش داد. تشویق مالکیت خانه،  برای  با فشارهای فرهنگی  ینی همچنین 

   ویژه برای مردانی که به دنبال همسر بودند، مواجه بودند. 

به پاسخ  های  ، 2012-2007  جهانی  مالی   بحران در    اقتصادی  محرک  برنامه هزینه 

ممکن است راه خود را به سمت املاک و مستغلات پیدا کرده باشد که به حباب کمک   چین

 می کند.  

   مشارکت کنندگان غيراقتصادی 

مستقل، اقتصاددان  زی،  اندی  گفته  به  خاکستری:  چین   درآمد  خاکستری  درآمد  مقیاس 

تولید ناخالص داخلی. بیشتر درآمدهای خاکستری در   -بسیار زیاد است   یک دهم  احتمالاً 

املاک   ردیف  بازار  ردیف    1و مستغلات شهرهای  این    2و  به  که  سرمایه گذاری می شود، 
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واقعیت کمک می کند که نرخ اهرم املاک چین در مقایسه با حباب املاک در سایر کشورها  

کوچک است. عادی سازی درآمدهای خاکستری در چین در بلندمدت حباب املاک را تغذیه  

   کرد.

   افزایش ترس از حباب

سرعت افزایش  قیمت مسکن در بازار املاک چین به ، متوسط 2011تا   2005بین سال های 

یافت. تحلیلگران در مورد اینکه آیا این افزایش نتیجه یک حباب سوداگرانه املاک است یا  

افزایش واقعی تقاضا، بحث کردند. شواهد حباب شامل تعداد قابل توجهی از املاک تجاری و 

از جمله حدود   این حقایق، و ادامه ساخت و ساز ملک علیرغم  مسکونی خالی یا کم کارکرد

نسبت قیمت به درآمد بالایی برای املاک و    میلیون آپارتمان خالی تخمین زده می شود.  64

مانند نسبت  پکن  مستغلات وجود داشت،  آن  میانگین    1به    27که در  برابر  پنج  است،  سال 

)بی المللی،  برای   1به    54بر اساس یک خانوار با درآمد دو برابر است، بنابراین    1به    27ن 

دلار آمریکا در سال( و نسبت قیمت به اجاره بالا است.   6500یک خانوار تک درآمدی تقریباً 

ماه در مقایسه با نسبت جهانی    500:1برای املاک و مستغلات، مانند پکن که در آن نسبت  

بازار ثانویه ضعیفی برای خانه های چینی وجود داشت، با نسبت معاملات    استماه    300:1

)چهار برابر خرید خانه جدید    2009برای نیمه اول    26  .0املاک مسکونی ثانویه به اولیه در  

و ایالات متحده دارای   25  . 7دارای نسبت   کنگ  نگه نسبت به فروش ثانویه(. در مقایسه،

   بود. 45 .13نسبت 

های املاک و مستغلات های چینی در صنایع شیمیایی، فولاد، نساجی و کفش، بخششرکت

داشتند خود  اصلی  مشاغل  به  نسبت  بالاتری  بازدهی  انتظار  و  کردند  باز  دوره،    را  این  در 

سه برابر   2گذاری مسکن مسکونی به عنوان سهمی از تولید ناخالص داخلی چین از  مایهسر

در سال   است. درصد  اوج حباب مسکن 2011درصد در سال    6به    2000شده  به  ، شبیه 

   ایالات متحده.

اقتصاددان    ،زی  اندی چین  اجتماعی  علوم تحلیلگران، از جمله کائو جیانهای، استاد آکادمی

پکن  ، شین  ژانگ و  شانگهای  مستغلات  و  املاک  توسعه  شرکت  عامل   SOHO مدیر 

در مورد تهدید یک حباب و رکود اقتصادی که در پی خواهد داشت. در پاسخ به ترس    چین

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Chinese_property_bubble_(2005%E2%80%932011)&action=edit&section=4
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Beijing
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Hong_Kong
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Chinese_Academy_of_Social_Sciences
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Andy_Xie
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Zhang_Xin
https://en.m.wikipedia.org/wiki/SOHO_China
https://en.m.wikipedia.org/wiki/SOHO_China
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انداز خود را برای بخش توسعه  پورز  اند  استاندارد ،2011از حباب، در تابستان سال   چشم 

از باثبات به منفی کاهش داد، به دنبال سخت شدن شرایط اعتباری   چین املاک و مستغلات

   فروش.در این کشور و کاهش  

در چین به نظر می رسید که همچنان    و افزایش درآمد  شهرنشینی با این حال، روند افزایش

کند.   املاک حمایت می  قیمت  نوامبر   جهانی  بانک از  در  گزارشی  که   0920در  اعلام کرد 

از  افزایش درآمد در سطح کشور پیشی نگرفته است، که نگرانی  از  قیمت خانه های چینی 

 حباب در حال ظهور را برطرف کرد.  

خود گفت که چین برای مهار   2010مارس    17با این حال، این گروه در گزارش سه ماهه   

دارد. بهره  نرخ  افزایش  به  نیاز  دارایی  نسبتاً   رهنی  هایوام  هایشیوه  چین،  رد  خطر حباب 

داشت،محافظه وجود  روشبه  کارانه  خلاف  بر  اوجویژه  در  که    ایالات   مسکن  حباب هایی 

 .   بود متحده

گزارشی را در مورد گزارش  اکونومیست  اطلاعات   واحد  به سرویس دسترسی به چین متعلق 

عنوان    2010اکتبر   با  که  کرد  در   "منتشر  مسکن  رونق  پایداری  روز:  یک  در  رم  ساخت 

 است.  ": سریعترین شهرهای چین در حال رشد CHAMPS " "چین

شهر چین و متعاقب آن تقاضا برای   300درآمد در نزدیک به  پیش بینی جمعیت و متوسط   

با توجه به  "مسکن در چین که طی دهه آینده انجام می شود. در این گزارش آمده است که  

اقتصادی جهانی است، رونق مسکن چین فرصت   اینکه بازار املاک چین یک شاخص مهم 

خودرو و مصالح ساختمانی ایجاد    هایی را برای سرمایه گذاران در بخش هایی مانند مبلمان،

های  کند که بین سالبینی میدر رابطه با جمعیت شهری چین، این گزارش پیش " می کند. 

یابد، در حالی که درآمد  میلیون نفر افزایش می  160یا بیش از    ٪1  . 26"،  2020تا    2011

ا به نرخ ارز  دلار آمریک  7500)حدود     RMB  51310برابر افزایش به    6  . 2سرانه شهری با  

  "فعلی( خواهد رسید. 

   کاهش حباب و اثرات آن بر رشد

هایی برای جلوگیری از بدتر شدن حباب یا جلوگیری  ، سیاست2011و    2010های  بین سال

کابینه شد.  آن وضع  وقوع  سال   چین از  نظارت    2010در  سرمایه  جریان  بر  که  کرد  اعلام 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Standard_%26_Poor%27s
https://en.m.wikipedia.org/wiki/China
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Urbanization
https://en.m.wikipedia.org/wiki/The_World_Bank
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Mortgage_loan
https://en.m.wikipedia.org/wiki/United_States_housing_bubble
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https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economist_Intelligence_Unit
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https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Chinese_property_bubble_(2005%E2%80%932011)&action=edit&section=5
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از به خطر انداختن بازار املاک چین توسط وجوه سفته بازانه خارج از کشور "خواهد کرد تا  

کن پرداخت    "دجلوگیری  برای  دوم  خانه  خرید  برای  ها  خانواده  الزام  به  و همچنین شروع 

   درصد پیش پرداخت کند. 40حداقل 

اوایل سال   پنج سال در پکن زندگی  2011در  افرادی که به مدت  ، پکن فروش خانه را به 

خانه تعداد  همچنین  پکن  کرد.  ممنوع  بودند،  پکن  نکرده  بومی  خانواده  یک  که  را  هایی 

های غیربومی  توانست داشته باشد به دو خانه محدود کرد و تنها یک خانه را برای خانوادهمی

 پکن مجاز کرد.  

جولای    داد.   چین  دولت ،2011تا  افزایش  را  بهره  نرخ  سال  آن  در  بار  سومین    یک برای 

در چین به    2009در اواخر سال   جدید بر فروش املاک و مستغلات در سراسر کشور مالیات

معرفی شد.  سوداگرانه  گذاری  سرمایه  از  جلوگیری  برای  اقدامی  وام مسکن    عنوان  تخفیف 

بار   اولین  برای  ثابت    ٪5که    -برای خریداران ملکی  ب  20وام مسکن  را فقط    ٪ 4الای  ساله 

 نیز حذف شد  -ارائه کرده بودند  

آغاز شد، زمانی که قیمت مسکن در شهرهای چین    2011کاهش تورم حباب در تابستان  

پایان حباب دارایی به عنوان یکی از دلایل اصلی کاهش رشد   شروع به کاهش یا کاهش کرد. 

 .دیده می شود 2012اقتصادی چین در سال 

نام همانطور که در به  الجزیره  چینی  رویایی  سرزمین مستندی  در  بورنشتاین  دیوید  توسط 

ریزی کردند تا با ایجاد بزرگترین رونق مسکن در تاریخ  های چین برنامهگفته شد، تکنوکرات

نخست با  دهه  بشر،  اواخر  مالی  بحران  از  جیابائو،  ون  وقت،  اقتصادی    2000وزیر  رکود  و 

اعتماد از  "اشتغال و رشد تولید ناخالص داخلی  اعلام می کند که برای حفظ  کنند.    اجتناب

. چین در طول دو سال از بتن بیشتری نسبت به ایالات متحده  "طلا یا سرمایه مهم تر است

به اوج خود رسید. در سال    2009در طول قرن بیستم استفاده کرد. حباب املاک در سال  

ن در حال ساخت جوامع ، با اشباع شدن مراکز جمعیتی مستقر بزرگ، توسعه دهندگا 2012

برای  راه  بهترین  که  آنجایی  از  بودند.  شتاب  حفظ  منظور  به  روستایی  مناطق  در  جدید 

»بین شهر،  حومه  مسکن  آن المللیبازاریابی  کشیدن  تصویر  به  با  بهسازی«  عنوان ها 

توسعهکلان بود،  جهانی  تجارت  شرکت شهرهای  از  مستغلات  و  املاک  های  دهندگان 

ای را به نمایش بگذارند که در  کنندههای خیرهجی« دعوت کردند تا »نمایشای خار»اجاره 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Government_of_the_People%27s_Republic_of_China
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Sales_tax
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Sales_tax
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به آن کارمندان خارجی تاجران مهم معرفی میکنندهعنوان سرگرم شان  شوند.  های معروف، 

شد   ارواح شهرهای این حباب در نهایت منجر به ایجاد مدل برتر، دیپلمات ها، معماران«. 20

این توسعه بیشتر  بودند.  اشغال نشده  اما عمدتاً  بودند  یا تمام شده رها شده  ناقص  های  که 

آن صنایع و معادن دولتی تعطیل شده بودند   شوند که درخالی در شهرهای کوچک یافت می

پروژه و و  بخشیدن  تنوع  برای  ابزاری  عنوان  به  محلی  مقامات  سوی  از  جدید  مسکن  های 

   شدند. همچنین نقدینگی حباب املاک تلقی می

ساختمان  به  و  است  پایین شده  کیفیت  با  ساز  و  و ساخت  طراحی  به  منجر  دارایی  حباب 

یا خ ناتمام  اغلب  که  توسعههایی  شود.  ختم می  از سکنه  اغلب  الی  پیمانکاران  و  دهندگان 

در حالی که اغلب کمبود نیروی کار ماهر وجود دارد   آیند،برای به جیب زدن پول کوتاه می

پروژه اغلب محدودیتو  با  ها  روند  این  نوشت که  ویلیامز  آستین  دارند.  کوتاهی  زمانی  های 

که   جایی  است،  سازگار  داری  چرندیات،  مرا"سرمایه  ساختن  شامل  معمولاً  آن  اولیه  حل 

حتی اگر ساختمان بلافاصله بعد از آن   -کسب سود و حرکت به سمت معامله بعدی است  

کند ساختمان"سقوط  این،  بر  علاوه  ساختمان .  به  نسبت  طولانی  عمر  با  در های  که  هایی 

شده بازسازی  و  ساخته  زمانی  بازه  واهمان  در  دارند.  کمتری  سود  و  اند،  مکرر  تخریب  قع 

 ساخت و ساز در رشد اقتصادی تولید ناخالص داخلی حساب می شود.  

 

  

 شهرها   آمار

 شانگهای  •

o   150بیش از    2010و    2003قیمت املاک و مستغلات بین سالهای 

  درصد افزایش یافت

 شانگهای و پکن •

o   گزارش اساس  در   ،NBSCبر  مسکونی  های  ساختمان   10فروش 

سال   اول  اساس   6  .32  2013ماه  بر  است.  یافته  افزایش  درصد 

فروش  ،Colliers Internationalگزارش   حجم  شانگهای،  در 

درصد نسبت   26حدود    2013سوم سال  های نوساز تا سه ماهه  خانه
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افزایش یافت. اما طبق آمار اداره  به مدت مشابه سال قبل به شدت 

 10درصد در    2  . 3آمار شهرداری پکن، فروش مسکن در پکن تنها  

  ماه اول افزایش یافته است،

 تیانجین •

o میپیش میزان بینی  به  نسبت  بیشتری  برتر  اداری  فضای  که  شود 

 .  سال با نرخ فعلی داشته باشد 25قابل جذب در 

 اسپانيا   املاک  حباب •

قیمت  ، اسپانیا  املاک  حباب بلندمدت  قیمت  افزایش  از  است. املاک بخشی   اسپانیا 

افتاده    2008تا   1985 سال از  مختلف  مراحل  در   مدت بلند  قیمت افزایش این اتفاق 

دوره:   است. سه  به  شد.  1991-1985تقسیم  برابر  سه  تقریبا  قیمت  آن  در  که   ،1992-

و  1996 ماند.  باقی  ثابت  تا حدودی  قیمت  آن  قیمت ها  2008-1996، که در  آن  ، که در 

بادوباره به طرز شگفت   ، قیمت ها  2008-2007  مالی   بحران انگیزی رشد کردند. همزمان 

 IHS Global Insightقتصاددان در  ، راج بادیانی، ا2013شروع به کاهش کردند. در سال  

از   بیش  مسکونی  املاک  ارزش  که  زد  تخمین  لندن،  سال    30در  از  کاهش    2007درصد 

نت    درصد از اوج کاهش خواهد یافت.  50حداقل    2015یافته است و قیمت مسکن تا سال  

باب  اگر ساخت و ساز با سرعت نسبتاً بالا امروز ادامه یابد، روند جذب ح" السیدی و گروس؛

  " سال طول می کشد. 30بیش از 

  حباب وجود 

یا یک  در طول سال  توافقی بین تحلیلگران در مورد وجود واقعی  تولید حباب املاک،  های 

بازی وجود نداشت. دلایل مختلفی این عدم توافق را توضیح می دهد. همچنین پدیده سفته

د حباب گمانه زنی را با دقت  رویه هایی ایجاد شده است که به آنها اجازه می دهد تا وجو

  بیشتری روشن کنند.

وجود  کرد  می  توجه  آن  به  باید  بازی  سفته  حباب  یک  که  آنچه  از  دقیقی  تعریف  اگرچه 

(  ٪3و دستمزد ) CPIندارد، در مورد حباب اسپانیا، تفاوت های زیادی بین میانگین افزایش  
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افزایش سالانه قیمت زندگی وجود دارد. تا     6درصد مشهود بود. یعنی قیمت مسکن    17و 

   افزایش یافت.  CPIبرابر سریعتر از دستمزد و میانگین 

با  2007در آگوست   به دنبال بحران وام مسکن  ایالات متحده،  و مستغلات  املاک  ، حباب 

که آن  از  پس  اندکی  ترکید.  ناخواسته،  یا  پایین  کاهش   اسپانیا  آمار  ملی  موسسه قیمت  از 

 25( و انقباض وام مسکن )2008درصد در سه ماهه اول    27شدید خرید و فروش مسکن )

 ( خبر داد، این لحظه لحظه انفجار محسوب می شود. حباب اسپانیایی 2008درصد در ژانویه 

قیمتشرکت افزایش  اصلی  ذینفعان  ساختمانی،  میهای  انکار  را  حباب  وجود  و  ها،  کردند 

با تجارت  کردند، و همچنین سایر بخشمند را روشن می»افسانه« علاقه هایی که مستقیماً 

رونق  "ودند، که حباب برای آنها وجود نداشت، اما وجود داشت. به سادگی  ساختمان مرتبط ب

مستغلات و  بخش"املاک  به .  بیشتر  و  بودند  مخالف  اقتصادی  وضعیت  با  که  هایی 

قیمتمصرف افزایش  از  متاثر  عمدتاً  و  بودند  مرتبط  به  کنندگان  دسترسی  مشکلات  و  ها 

اصرار داشتند که همان داده بودند،  رامسکن  ارزش گذاری کنند. در    ها  به معنای معکوس 

  قالب یک نقد اجتماعی و جنبش سبز.

تکامل آینده یک بازار بر رفتار واقعی یک فرد تأثیر می گذارد. به این معنا که اگر بسیاری از 

خریداران بالقوه تخمین می زنند که کاهش قیمت ها در آینده نزدیک است، می توانند برای  

ین اتفاق بیفتد. این امر باعث می شود که تقاضای فعلی کاهش یابد و  خرید صبر کنند تا ا

به   رویه  همین  باشند،  افزایش  منتظر  مردم  اگر  یابد.  کاهش  واقعی  های  قیمت  نتیجه  در 

   صورت معکوس انجام می شود.

ارزیابی دقیق وضعیت   از  از سوی دیگر، عدم شفافیت مشخصه بازار مسکن در اسپانیا مانع 

های آرام و هشدار  که در ادامه خواهید دید، در حالی که یک نهاد همزمان پیام  شد: همانطور

کرد، اما این آمار هرگز سیستماتیک نبود. با پراکندگی مشخص می شود،  دهنده ارسال می

و مستغلات   املاک  بازار  پنهان  مالیات  از  بلکه بخشی  نبودند،  متناقض  آنها صرفاً  که  زمانی 

لی که بخشی از آن با پول سیاه یا به شکلی از فساد حرکت می کرد.  باقی می ماندند، در حا

از این نظر، برخی از متخصصان حتی کمپینی مبنی بر عدم شفافیت و محرمانه بودن وسایل  

https://en.m.wikipedia.org/wiki/National_Institute_of_Statistics_(Spain)
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های  ارتباطی را محکوم کردند که بر اساس منافع اقتصادی، از ذکر ماهیت واقعی رونق هزینه

   کردند. مسکن اجتناب می

، کاهش شدید بازار مسکن در زبان اسپانیایی به  2008، در ماه های اول سال  در هر صورت

)مانند کنند  صحبت  تا  داد  اجازه  اقتصاددانان  از  سابق  رئیس    ،گرینسپن  آلن برخی 

های  ، شرکت 2008( حباب گمانه زنی و ترکیدن آن. در همین راستا، در آوریل    رزرو فدرال

ا وجود داشته است هکاهش زیادی در قیمت"وساز خود و مروجین متوجه شدند که  ساخت

مصرف ارزشو  افزایش  ضمنی  طور  به  و  است،  کرده  منفجر  را  بازار  گذاری کنندگان 

های مستغلات را تشخیص دادند. سایه پانوراما برای این بخش و بنابراین، برای تمام  دارایی

سال   در  اسپانیا.  اقتصادی  حباب  2009ساختار  یک  که  بود  نکرده  شک  کس  هیچ  هنوز   ،

با  سوداگرانه   اسپانیا  در  که  است،  شده  منفجر  جهان  سراسر  در  مستغلات  و  املاک  عظیم 

   شدت خاصی احساس می شود، که به همین دلیل شاهد رکود اقتصادی عمیقی بوده است.

از سفارت ایالات متحده در مادرید، در آن زمان می توان   2005در سال   کابل بر اساس یک

نسبت به علائم افزایش ارزش بسیار قابل توجه هشدار داد، و علت آن را عدم وجود تعادلی  

که محتمل نبود. بر اساس همین کابل    -در بازار اجاره تحت یک قانون نامطلوب ذکر کرد  

داخلی در احزاب اصلی تغییر کند. همچنین حدس و گمان موفقیت در این  تحت فشارهای  

داد که وقتی حباب منفجر شد و وضعیت مالی تشدید شد، دولتی که در قدرت باره را می

   بود، انتخابات زودهنگام را فراخواند.

  وضعيت از  کلی  ارزیابی

تغلات در روزهای پذیرفته  همانطور که خواهیم دید، اگر حقایق در مورد بازار املاک و مس

شده توسط بازیگران مختلف بود، همیشه با ارزیابی هایی که چنین داده هایی را ایجاد می  

این ایده را که حول حباب سفته بازی می چرخید  اسپانیا  بانک کند مطابقت نداشت. همان

 رد کرد: 

به گفته بانک اسپانیا، نتایج کار انجام شده در بازار مسکن از فرضیه تعادل یا حباب حمایت  

سال   پایان  در  اسپانیا  املاک  بازار  وضعیت  که  کرد  تقویت  را  سردرگمی  این  بلکه  نکرد، 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Alan_Greenspan
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Federal_Reserve
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Diplomatic_cable
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Bank_of_Spain
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رزش گذاری مسکن مناسب با جذب  توسط بیش از حد ا  2004مشخص شده است. در سال  

تدریجی اختلاف یافت شده بین قیمت های مشاهده شده و قیمت های توضیح داده شده  

   توسط بنیادی آن در بلندمدت.

گزارش حال،  این  ارزش با  همچنین  نهاد  آن  رسمی  داراییهای  حد  از  بیش  های  گذاری 

احتمال کاهش ارزش مسکن   در مورد  2002مستغلات را به رسمیت شناخت و قبلاً در سال  

سال   در  بود.  داده  شکل  مونتالوو  گارسیا ، 2003هشدار  مورد  در  را  مقالات  اولین  از  یکی 

   ک در اسپانیا منتشر کرد.گیری حباب املا

سفته  حباب  وجود  که  میکسانی  انکار  را  ارزش بازی  حداکثر  و  حد  کردند  از  بیش  گذاری 

دارایی و  کوچک  پایدار  رشد  و  اشتغال  آمار  اسپانیا،  اقتصاد  خوب  وضعیت  پذیرفتند،  را  ها 

ت کسانی قرار  در انتهای دیگر موازنه، انتقاداکردند.    های نکول بسیار کوچک را استدلالنرخ

داشت که تخمین می زدند که قبل از حباب املاک و مستغلات با پیامدهای غیرقابل پیش  

 بینی است:

گیری است، که  هاست که در حال شکلبازی ]املاک و مستغلات[ سالحباب عظیم سفته 

( اکونومیست  سفته 2005ژوئن    18توسط  فرآیند  یک  عنوان  به  تاریخ  (  در  بزرگ  بازی 

  ری توصیف شده است.داسرمایه

به طور کلی، از مواضع انتقادی تأیید شد که وابستگی اقتصاد اسپانیا به صنعت ساخت و ساز  

و همچنین بدهی بیش از حد، می تواند در درازمدت باعث رکود اقتصادی شود، به ویژه به  

رض فدلیل افزایش نرخ بهره. که مصرف داخلی را فرسایش داد و نرخ بیکاری و سطوح پیش

   های مستغلات شد.را افزایش داد و در نهایت باعث کاهش ارزش دارایی

  شناسی پویایی 

درصد است. تمایل به داشتن خانه شخصی توسط دولت ها    80مالکیت خانه در اسپانیا بالای 

دهه   شد.    1970و    1960در  تبدیل  اسپانیایی  روحیه  از  بخشی  به  بنابراین  و  شد  تشویق 

از پرداخت های وام مسکن از   ٪15مقررات مالیاتی مالکیت را تشویق می کند:  علاوه بر این،  

قدیمی این،  بر  علاوه  شود.  می  کسر  شخصی  درآمد  بر  آپارتمانمالیات  توسط  ترین  ها 

https://es.wikipedia.org/wiki/Jos%C3%A9_Garc%C3%ADa_Montalvo
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شود  و تخلیه به کندی انجام می  شوند ای که با تورم تعدیل نشده کنترل میهای اجارهکنترل 

ساله را ارائه   50ساله و اخیراً    40 مسکن  وام   ها  بانک کند.  و در نتیجه اجاره را منصرف می

   . کردند

می که  وقتهمانطور  کشورهایی  سوداگرانه  حباب یترسید،  از  یکی  به  اسپانیا  شد،  ظاهر 

تا ژوئن    2007طی دوره ژوئن    ،یورواستات  گزارش تبدیل شد که بدترین آسیب را دید. طبق

است.2008 بوده  ساز  و  نرخ ساخت  در  افت  شدیدترین  با  اروپایی  اسپانیا کشور  سال    ،  در 

ساخت2008 تقریباً،  جدید  قیمت  وسازهای  اما  شد،  و  متوقف  بود  ثابت  نسبتاً  ابتدا  در  ها 

تخفیف ارائه  به  تمایلی  سال  فروشندگان  اواخر  تا  ملی  قیمت  میانگین  نداشتند.  بزرگ  های 

بود  2095  2008 مربع  متر  بر  ژوئیه   یورو  دوره  واقعی در  ژوئن    2007فروش  به    2008تا 

بزرگ ضرر که    %3  .25طور متوسط   )با سهم  در سال  کاهش داشت  اتفاق    2008احتمالاً 

در این  کاتالونیا افتاده است. این دوره(. برخی از مناطق بیشتر از مناطق دیگر آسیب دیده اند

فروش   افت  با  پیشتاز  2  . 42زمینه  جمعیت   درصدی  کم  مناطق  که  حالی  در  بود 

 .  درصد در مدت مشابه کاهش یافتند 7 . 1تنها  اکسترمادورا مانند

  های  وام   اسپانیا   اروپایی،   کشورهای  از  بسیاری  مانند   اما   متحده،  ایالات   از  بسیاری  خلاف   بر

آنجایی که قیمت املاک به  از  .  رسمیت نمی شناسد به  رجوع  بدون  بدهی   عنوان  به   را  رهنی

درصد از وام را تشکیل   60اندازه کافی کاهش یافته است که اکثر موارد سلب مالکیت تنها  

می دهند، افرادی که از خانه بیرون شده اند بدهی های زیادی برای اموالی دارند که دیگر  

 مالکیت آنها را ندارند.  

  قيمت و تعداد خانه های ساخته شده 

، قیمت مسکن در  2003تا    1976بین سال های    ،اسپانیا  مرکزی  بانک بر اساس گزارش های

-1997است. در دوره    16اسپانیا به صورت واقعی دو برابر شده است که به معنای ضرب در  

درصد افزایش یافته است   150یمت مسکن مسکن در اسپانیا از نظر اسمی حدود  ، ق2006

میلیون   5،  1388تا    1379درصد رشد واقعی است. گفته می شود از سال    100که معادل  

، بازار 2008در سال    میلیونی موجود اضافه شده است.  20واحد مسکونی جدید به موجودی  

  8ش کرد و قیمت مسکن به میزان قابل توجهی  املاک و مستغلات به سرعت شروع به کاه

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Mortgage_loan
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economic_bubble
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Eurostat
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Catalonia
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Extremadura
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Nonrecourse_debt
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Nonrecourse_debt
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Spanish_property_bubble&action=edit&section=5
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Bank_of_Spain
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یافت.  کاهش  سال  آن  در  دوره    درصد  اسپانیا  2013-2007در  مسکن  قیمت  درصد    37، 

بود. یافته  اسپانیا ساخته می  کاهش  در  میلیون خانه  یک  تقریباً  از  هر سال  بیشتر  شود که 

  مجموع آلمان، فرانسه و انگلیس است.

   بدهی املاک و مستغلات

رشد وضعیت  این  اصلی  تاثیرات  از  خرید  .  است خانوارها  بدهی یکی  معمولا  که  آنجایی  از 

مسکن، چه برای سکونت و چه برای سرمایه گذاری، از طریق وام های رهنی انجام می شود،  

ده سال سه برابر افزایش قیمت به معنای افزایش بدهی است. بدهی اسپانیایی ها در کمتر از  

سال   در  بدهی  1986شد.  سال    34،  در  داد،  می  تشکیل  را  تصرف  قابل  درآمد  از  درصد 

سال    52به    1997 در  و  سال    105به    2005درصد  در  رسید.  چهارم  2006درصد  یک   ،

طول ، متوسط  2004تا    1990از سال    سال بدهکار بودند.   15جمعیت با سررسید بیش از  

بانک اسپانیا گزارش داد که پس انداز خانوارها   سال افزایش یافت.  25به    12وام مسکن از  

 تحت تأثیر بدهی قرار گرفته است.   2006در سال 

  اله در مورد بدهی بالای خانوارهای اسپانیایی هشدار داده است، در واقع، بانک اسپانیا هر س

سال   پایان  در  خصوصی  بدهی  است.  بوده  ناپایدار  موسسه  این  گفته  به           به  2006که 

قبل    289  .832 سال  به  نسبت  که  رسید  یورو  تا    53  .18میلیارد  و  داشت  افزایش  درصد 

 (صنعت ساخت و ساز) .رسید تریلیون یورو  1به  2010پایان سال 

نگاران خاویر گومز ناوارو، در رویدادی که توسط انجمن روزنامه  ،اسپانیا  رئیس اتاق بازرگانی

برگزار شد، گفت: نهادها هرگز   از بدهی  30مالی  های بدهی به بخش مسکن را پس  درصد 

میلیون یورو در دسامبر   325000گیرند. طبق گزارش بانک اسپانیا، این بدهی بالغ بر  نمی

 میلیون وام بد بود.    824 .96، 2009

اتاق  بر داراییرئیس  تأثیر بحران  اسپانیا  اینکه سیستم مالی  از  ابراز تأسف  با  را  ها  آنها  های 

ن بر عهده کل بخش مالی است:  نپذیرفت و همچنین بانک اسپانیا تأیید کرد که مسئولیت آ 

»در اسپانیا، این امر هرگز نمی خواستم تشخیص دهد که سیستم مالی در وضعیت خوبی  

نیست، زیرا این امر باعث می شد بخش بانکی سیاست های تجدید سرمایه را آغاز کند. اما  

   زمان در حال اتمام است.

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Spanish_property_bubble&action=edit&section=6
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Household_debt
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Spanish_property_bubble#cite_note-27
https://capitalante.com/buying-land-in-spain/


چهارم فصل   

| 177 | 

املا ،RR de Acuna & Asociadosبه گفته   از  یک شرکت مشاور  نیمی  از  ک، بیش 

میتوسعه   67000 را  طبقه دهنده کشور  »زامبی«  عنوان  به  بدهیتوان  کرد،  که  بندی  هایی 

دارایی از  وامبیش  بازپرداخت سود  برای  فقط درآمد کافی  و  است  دارند.هایشان  بر    هایشان 

تبار  اساس گزارش بانک اسپانیا، نرخ وام های مشکوک الوصول خانوارها در بین کل مبلغ اع 

   افزایش یافت.  2011در سال   ٪2 .6به  2005در سال  ٪8 .0از 
 

 حباب املاک نيوزلند  •

املاکحبا دهه   نیوزلند  در ب  اوایل  از  است.  ملی  اجتماعی  و  اقتصادی  مهم  مسئله  یک 

که    به طور قابل توجهی سریعتر از درآمد افزایش یافته است، نیوزیلند ، قیمت خانه در1990

فشار فزاینده ای را بر ارائه دهندگان مسکن عمومی وارد می کند زیرا خانوارهای کمتری به 

در بازار خصوصی دسترسی دارند. حباب دارایی تأثیرات قابل توجهی بر نابرابری در   مسکن

و لیست انتظار  OECDنیوزلند داشته است، که اکنون یکی از بالاترین نرخ بی خانمانی در  

 بالا برای مسکن عمومی را دارد.  

از سال  سیاست  به این بحران تلاش کرده  2013های دولت  اما تأثیرات اند،  برای رسیدگی 

ارزان قیمت داشته محدودی برای کاهش قیمت افزایش عرضه مسکن  یا  اند. با این حال،  ها 

در واکنش به تشدید در دسترس بودن وام مسکن و افزایش عرضه    2022ها در سال  قیمت

البته به دلیل    -درصد بودند    9شروع به کاهش کردند. برخی از مناطق شاهد افت تا حدود  

   سیار بالا.قیمت های ب

از خریدهای سفته  مسکن  قیمت حباب  اقتصاددان،  ،استیگلیتز  جوزف ای  به عنوان دوره  را 

که در آن سرمایه گذاران تمایل به پرداخت قیمت بالا را امروز نشان    تعریف می کند، بازانه

  2016یک مطالعه در سال   دهند، زیرا معتقدند فردا به همان اندازه )یا بالاتر( خواهد بود. می

سال   از  نیوزیلند  مسکن  بازار  در  حباب  وجود  از  سال    2003شواهدی  در  که  کرد  پیدا 

 2013حباب دوم در اوکلند در سال . متوقف شد جهانی مالی با تأثیرات بحران 2007/2008

با این    هیچ اثر سرریز قابل توجهی به مناطق دیگر وجود نداشت.   2015ظاهر شد و تا سال  

   به بعد، رشد سریع قیمت در مراکز کوچکتر اتفاق افتاد. 2015حال، از سال 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/New_Zealand
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Joseph_Stiglitz
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Real_estate_bubble
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Global_financial_crisis
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نوزدهم(، استعمار تأثیر  تحت  شدت  به  نیوزیلند  در  مسکن قرن  از  دولت  مداخله )آغاز  قبل 

دهه    جنگ، از  که  مالی  و  اقتصادی  اصلاحات  و  جنگ  از  پس  دولت  ارائه   1980مداخله 

 زندگی   جمعی  صورت  به به طور سنتی مائوری اگرچه جمعیت بومی.  شکل گرفته است شد،

نشین  - پاکه  ساکنان  ، کردند  می فقیر  شرایط  از  آنها  از  بسیاری    بریتانیای که 

گرایشی را ایجاد کردند که خانه های شخصی را ترجیح می دادند که   -گریختند  ویکتوریایی

به    افسانه ای، آکر  چهارم یک  -هر کدام در یک بخش جداگانه از زمین ساخته شده بودند  

جامعه نیوزلند به عنوان یک کل، علیرغم تغییر شرایط   آمریکایی. سفید  حصار روشی مشابه

مالکیت رویای  و محیطی، همچنان  پروراند خانه اقتصادی  را در سر می  اشغال خود  .  تحت 

افسانه مستغلات،  و  املاک  محلی  بالا(بخش  )و  سمت  به  حرکت  می  های  ترویج  و    کندرا 

دارد،   مالکیت  مالکیت  در  ریشه  که  را  پایدار  دموکراسی  یک  ایده  نیوزلند  سیاستمداران 

   دهند.پرورش می

سال   تر  1977در  آسان  به  شروع  که  رسید،  تصویب  به  ریزی  برنامه  و  شهر  قانون   ،

 منطقه   کاهش  به برای مخالفت با مسکن های جدید در اطراف و اجبار ها NIMBY کردن

افزایش جمعیت بین سالاین باعث شد که قیمت مسکن  .  کرد ازای هر یک درصد  های  به 

متوسط    1977-2018 طور  سال  2به  بین  که  حالی  در  یابد،  افزایش  -1938های  درصد 

 .  درصد افزایش داشته است 5 .0به ازای هر یک درصد افزایش جمعیت،  1977

در سال   کارگری  دولت چهارمین مقررات    1984)که  های  سیاست  به سرعت  انتخاب شد( 

نخست   ،مولدون  رابرت بیندیشید  بزرگ  ست هایدر نتیجه سیا  زدایی اقتصادی را ارائه کرد، 

سرمایه گذاری در سهام به سرعت   که کشور را به شدت در بدهی قرار داده بود وزیر قبلی

انجام شده دقت  با کمی  اغلب  یافت،  سال   سهام  بازار  سقوط  افزایش  اقتصاد   1987در  به 

 از اوج خود.  NZSE درصدی 60با کاهش حدود   نیوزلند ضربه شدیدی زد

ضرر زیادی کردند، هرگز به بازار سهام   1987گذارانی که در سقوط سال  بسیاری از سرمایه  

 را انتخاب کردند.   ملک در گذاریسرمایه تری ظاهرا مطمئن بازنگشتند، در عوض گزینه

مجلس قانون بانک ذخیره را تصویب کرد که بر مهار تورم و نرخ های بهره    1989در سال  

تاکید می کرد که به نوبه خود هزینه های استقراض برای دارایی های ثابت مانند خانه ها را  

ه و سایر سرمایه  کاهش می داد. در همان سال، معافیت های مالیاتی برای بازنشستگی، بیم
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بعد، سال  دو  نه.  مستغلات  و  املاک  برای  اما  شد،  لغو  مشابه  های    مدیریت  قانون گذاری 

قوانین برنامه ریزی منطقه ای، از جمله قانون شهر    جایگزین مجموعه ای از  (RMA)منابع

برنامه ریزی شد. برخی برای ساخت RMA  و   . می دانند صرفه  به  مقرون  مسکن را مانعی 

  ای دوره صورت به دولتی  مسکن فروش خانه های دولتی از زمان آغاز به کار اگرچه ساخت و

تعداد    بدون تعویض به تعداد بی سابقه فروخته شد.  1990در طول دهه    است.  افتاده   اتفاق 

خانه رسید تا زمانی که فروش آن    70000به    1991های دولتی در این کشور در سال  خانه

   آغاز شد. 

  ، کیفیت  بی  وسازهایساخت  به  مربوط  مشکلات در کنار اصلاحات نهادی در بخش مسکن،

نیازهای بومیعدالتیبی تامین نشدن  تاریخی و  فقدان  مداوم درآمد نابرابری  و ،مائوری های 

صرفه یک مسئله حیاتی است. از زمان بحران مالی جهانی، رشد سریع قیمت  بهمسکن مقرون

به عنوان یک موضوع برجسته در دستور    2013و مسکن از سال   بحران مسکن باعث ایجاد

است. گرفته  قرار  سیاسی  مداخلا  کار  از  تعدادی  بحران، علیرغم  با  مقابله  برای  سیاسی  ت 

قیمت ها در سراسر کشور به رشد خود ادامه داده اند. همانطور که در زیر نشان داده شده  

   تقریباً سه برابر شده است. 2018و  2000است، قیمت های واقعی مسکن بین سال های 

 بحران  

فزایش می یافت، تا سال  تقریباً به طور مداوم ا  1990در حالی که قیمت مسکن از اوایل دهه 

کشور، قیمت  سراسر در بود که رسانه ها شروع به گزارش یک بحران اقتصادی کردند.  2007

بین   ملک واقعی  یافت   80  2008و    2002های  سالبه صورت  افزایش  های  .  درصد  قیمت 

 . درصد بالاتر از اوج قبل از بحران بود  34اسمی در اوکلند 

سال   متوسط  2019از  از  ،  نیوزیلند  در  خانه  رفت، نیوزلند  دلار 700000قیمت  با    فراتر 

قیمت کشور،میانگین  این  شهر  بزرگترین  در  حومه  ، اوکلند ها  از  در  بیش  متعدد  های 

است.  1،000،000 متوسط    دلار  قیمت  بین  متوسط  نسبت  و  از خانه  خانوار  سالانه  درآمد 

افزایش یافت، با ارقام اوکلند    2017در مارس    27  . 6به    2002در ژانویه    0  .3کمی بیش از  

   .81 . 9تا  0 .4به ترتیب 
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،  2017سال  .  دلار فراتر رفت  1,000,000، میانگین قیمت خانه در نیوزلند از  2021از سال  

جهان   Demographia اندیشکده در  مسکن  بازار  چهارمین  را  اوکلند  پس    -بازار مسکن 

از    - ونکوور و سیدنی  ،کنگ هنگ از در  برابر درآمد متوسط    4  .6با میانگین قیمت مسکن 

 2016مطالعه دیگری که در سال    بندی کرد.، رتبه 2017برابر در سال    10به    2008سال  

در    انجام شد گزارش داد که میانگین قیمت مسکن در اوکلند از سیدنی پیشی گرفته است.

نیوزیلند را در صدر جدول مقرون به صرفه بودن مسکن   ،پول  المللیبین  صندوق  همان سال،

 .  بازی دارایی شدواستار مالیات بر سفتهو خ قرار داد OECD در

 تجهیز  و می توانند از نیستند سرمایه  عایدی  بر  مالیات  مشمول  نیوزلند  در  ملک  چند  مالکان

در املاک خود استفاده کنند که آن را به یک گزینه سرمایه گذاری جذاب تبدیل می   منفی

آنها می    کند.  ازدحام  به  را متهم  بالقوه خانه، سرمایه گذاران املاک  این حال، خریداران  با 

که  کنند. دیافته مالیات  کاری  گروه  هنگامی  را  خود  سال  های  گزارش   2019ر  پارلمان  به 

توصیه میان  در  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  عدم کسب حمایت  داد،  از  پس  که  بود،  آن  های 

 .  کافی پارلمان از بین رفت

سال   اواخر  داده2021در  شرکت  توسط  املاک  ،  از   Valocityهای  بیش  که  شد  گزارش 

به    22100 متعلق  مالکان"خانه  کدام    "مگا  هر  که  از  هستند  اختیار   20بیش  در  را  ملک 

 . گذارانداشتند، به عنوان بخشی از روند تمرکز بیشتر بازار مسکن توسط سرمایه

   پویایی منطقه ای

حباب قیمت مسکن ابتدا در اوکلند پدیدار شد و متعاقباً به سایر مناطق کشور سرایت کرد. 

نشان می    2019تا    2014قیمت مسکن را بین سال های  شکل تغییرات منطقه ای متوسط  

   دهد. 

 اثرات اجتماعی بحران  

ع  تأثیرات  صرفه  به  مقرون  غیر  سالمسکن  بین  است.  داشته  نیوزلند  جامعه  بر  های  میقی 

 درصد کاهش یافت.   65درصد به  74، مالکیت خانه از 2013و  1986
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از خانمانی،  بی  مورد  در  آمار  که    ،2013  سال  سرشماری آخرین  دهد  می  از   ٪1نشان 

این جمعیت،   از  کنند.  می  زندگی  محرومیت شدید مسکن  در  طور   71جمعیت  به  درصد 

 10درصد در خانه های تجاری یا مارا و    19های خصوصی به شدت شلوغ،  موقت در خانه  

، لیست انتظار 2019و    2017های  بین سال  درصد در خیابان یا در ماشین زندگی می کنند.

در سال   رسید.  2019نفر در آگوست    12500برای مسکن عمومی دو برابر شد و به رکورد  

درصد از کسانی را    90تا    80مسکن اضطراری  دهندگان  ، گزارشی نشان داد که ارائه2018

 زدند.  که به دنبال کمک بودند دور می

در  ثروت  توزیع  بر  توجهی  قابل  طور  به  اخیر  های  دهه  در  ملک  قیمت  توجه  قابل  رشد 

در سال  Review Business National   ثروتمندان  فهرستنیوزلند تأثیر گذاشته است.  

ثروتمندترین افراد برتر از دارایی پول خود را به دست    25نشان داد که هشت نفر از   2019

ست نیز از طریق سرمایه گذاری دارایی  نفر جدید اضافه شده به لی  20نفر از    16آورده اند و  

اند. و    ثروتمند شده  مقررات زدایی، مهاجرت  از جمله  عوامل مختلفی  به  ها  قیمت  افزایش 

سیاست، با بحث های قابل توجهی در مورد چگونگی رسیدگی به این موضوع به دلیل اندازه  

   بزرگ آن نسبت به اقتصاد نسبت داده شده است.

می  Lodge Loafers   سوزی آتش و    2023در  باختند  جان  نفر  پنج  آن  در  نفر    20که 

 مجروح شدند، بررسی دقیق بر اثرات بحران مسکن را بیشتر کرد.  

   سياست های  پاسخ 

بحران مقرونسیاست با  از زمین و  به های مقابله  ریزی، برنامهصرفه مسکن، مقررات استفاده 

   شود.گذاری، و مقررات مالی را شامل میتأمین مسکن دولتی، قوانین مالکیت و سرمایه

   مناطق ویژه مسكن 

سال   در سال  2013در  ویژه  مناطق مسکن  و  نامه مسکن  موافقت  قانون  دولت  را   2013، 

( ویژه  مسکونی  مناطق  و  کرد  مناطق    SHAs)تصویب  در  زمین  عرضه  افزایش  برای  را 

در   کرد.  معرفی  تعیینSHAشهری  توسعههای  از  شده،  بزرگتر  برای   14های  مسکن 

قیمت  10تخصیص   با  مسکن  »مقروندرصد  صرفه  به های  به  مقرون  بود.  نیاز  مورد  صرفه« 
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خانه در منطقه تعریف شد، یا قیمتی که در آن درصد از قیمت متوسط    75عنوان  بودن به

درصد    30آورند، بیش از  دست می  خانوار را بهدرصد درآمد متوسط    120خانوارهایی که تا  

نمی مسکن  وام  بازپرداخت  یا  اجاره  صرف  را  ناخالص  که  درآمد  داد  نشان  تحقیقات  کنند. 

اثربخشی این سیاست برای بهبود مقرون به صرفه بودن وجود دارد. این    شواهد کمی برای 

   تمدید نشد. 2019قانون پس از ایجاد نتایج ناامیدکننده، فراتر از سال 

، توسعه مسکن برنامه ریزی شده توسط ساختمان فلچر در یک منطقه مسکن 2016سال    از

در شده  تعیین  معترضا ایهوماتائو ویژه  مخالفت  این  با  در  را  اردوگاهی  آنها  و  شد  مواجه  ن 

  1863مکان ایجاد کردند. مخالفان ادعا کردند که این زمین در طول جنگ وایکاتو در سال  

، سازمان ملل متحد  2017در سال  .  را نقض می کند  وایتانگی  پیمان مصادره شده است، که

توصیه کرد که دولت نیوزیلند تعیین ایهوماتائو را به عنوان منطقه مسکن ویژه بررسی کند و  

کند. جلب  بشر  حقوق  بالقوه  نقض  به  را  سال    توجه  معترضان 2019در  به  اینکه  از  پس   ،

د شد، نخست وزیر اعلام کرد که هیچ پیشرفتی  اخطار تخلیه داده شد و حضور پلیس تشدی

 در ایهوماتائو رخ نخواهد داد، در حالی که دولت تلاش می کند راه حلی را میانجیگری کند. 

   ممنوعيت مالكيت خارجی

آگوست   خارجی نیوزلند  پارلمان ،2018در  که  کرد  تصویب  را  از قانونی  را  مقیم  غیر  های 

که به وعده انتخاباتی حزب اول نیوزیلند عمل کرد. این   کند،جود منع میهای موخرید خانه

حداکثر   تا  دهد  می  اجازه  ساکن  غیر  افراد  به  های    60قانون  بلوک  واحدهای  از  درصد 

آپارتمانی نوساز را داشته باشند، با این حال، آنها مجاز به خرید خانه های موجود نیستند. 

بانک مهاجرت بود.  مسکن  بودن  صرفه  به  مقرون  سر  بر  بحث  موضوع  و  مرکزی همچنان 

کردند. یاد  مسکن  قیمت  افزایش  در  عاملی  عنوان  به  مهاجرت  از   مهاجرت   دیگران 

  25در  15000بوده است، در مقایسه با میانگین  70000تقریباً  2017تا سال  سالانه خالص

این تاکید را رد کرد و گفت که  اشتغال  و  نوآوری  بازرگانی،  وزارت با این حال،  سال گذشته.

دهند و نیاز  یل میها را تشکگردند بیشتر ورودیهایی که از خارج از کشور باز مینیوزلندی 

دارد. افزایش عرضه مسکن« وجود  برای  ماهر  به »مهاجران  دادن  اجازه    2016در سال    به 
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https://en.m.wikipedia.org/wiki/Reserve_Bank_of_New_Zealand
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Net_migration
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Net_migration
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Ministry_of_Business,_Innovation_and_Employment
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است که به عنوان غیرمسکونی   "شبح"ملک    33000گزارش شد که اوکلند دارای بیش از  

   ثبت شده بودند، که تصور می شود بسیاری از آنها متعلق به خارجی های غایب هستند. 

   کيوی بيلد

خانه در   100000پیشنهاد کرد که    ،نیوزیلند  کارگر  حزب سیاست اصلی مسکن  ،بیلد  کیوی

ده سال برای رسیدگی به بحران استطاعت ارائه کند. این طرح برای تقویت عرضه مسکن با 

های مقرون به صرفه  دهندگان ملک برای تحویل سریع خانههای بیشتر به توسعه دادن انگیزه

نامه زمین برای مسکن بود که زمین های خالی را به صورت ریزی کرد. این شامل بربرنامه

از خانه ها را برای مسکن    ٪20پیش فروش به توسعه دهندگان به دست آورد، با شرایطی که 

و   داد  قرار  دسترس  در  صرفه"مسکن    ٪40عمومی  به  معیارهای    "مقرون  طبق  را 

KiwiBuild  از برنا از توسعه دهندگان  تحویل داد. این طرح همچنین املاک را خارج  مه 

ظرفیت بخش ساخت و ساز برای تحویل   د.خریداری کرد تا به خریداران واجد شرایط بفروش

شد. KiwiBuild اهداف   کمبود   شناسایی  لیست  دولت  و  چالش،  یک  عنوان  به 

KiwiBuild    روند داد  می  اجازه  معتبر  ساز  و  ساخت  کارفرمایان  به  که  کرد  معرفی  را 

  کارگران ساختمانی را تسریع بخشند.مهاجرت 

برای بسیاری دور از   KiwiBuild هایدهد که قیمت خانهانتقاد از این سیاست نشان می

از  بههای »مقروندسترس باقی مانده است و دارایی دلار    500,000صرفه« در اوکلند بیش 

تا سپتامبر   مت دارند. دلار نیوزیلند قی 500,000تا  300,000نیوزیلند و در بقیه نقاط کشور 

تنها  2019 بود    258، این طرح  از اهداف.   -خانه تحویل داده  جذب همچنین   بسیار کمتر 

خانه که  داد  نمی   Kiwibuildهای  نشان  جذب  را  خانهخریداران  و  فروخته  کنند،  های 

 شوند.  نشده در برخی مناطق به بازار خصوصی عرضه می

  

 ( UD-NPS ) شهری  توسعه  ملی   سياست  بيانيه

 UD-NPS  اکتبر گسترش  2019در  و  جایگزینی  برای   ،-UDC 2016. NPS-NPS

UD   حذف با  جدید  مناطق  در  رشد  امکان  ایجاد  دارد،  خود  سلف  با  مشابه  هدفی 

   اند.های غیرضروری که برای مناطق با رشد بالا هدف گذاری شدهمحدودیت

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=New_Zealand_property_bubble&action=edit&section=15
https://en.m.wikipedia.org/wiki/KiwiBuild
https://en.m.wikipedia.org/wiki/New_Zealand_Labour_Party
https://www.mfe.govt.nz/consultations/nps-urbandevelopment
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 ای از الزامات برای شوراها بود، از جمله:شامل مجموعه  بحث سند

و   − رشد  هماهنگی  از  اطمینان  برای  آینده،  توسعه  های  استراتژی  برای  جدید  اهداف 

 پاسخگویی به تقاضا 

امکان رشد از طریق تشدید و توسعه میدان سبز، به نحوی که به یک محیط شهری با  −

 کیفیت کمک کند 

 و قیمت مسکن و زمین توسعه و حفظ یک پایه شواهد در مورد تقاضا −

حصول اطمینان از هماهنگی برنامه ریزی در سراسر مناطق شهری، با در نظر گرفتن   −

  hapūو iwi مسائل مربوط به

   لغو قانون مدیریت منابع

، دولت جدید  2021در سال  .  آورد  دست  به  را  پارلمانی  اکثریت  کارگر   حزب ،2020در سال  

برنامه ریزی  قانون  با سه  را  لغو کند و آن  را  قانون مدیریت منابع  اعلام کرد که قصد دارد 

   جداگانه جایگزین کند: 

محیط − زیستقانون  مقررات  و  زمین  کاربری  بر  شده،  ساخته  و  طبیعی  محیطی های 

 . تمرکز دارد

 .  قانون برنامه ریزی استراتژیک، قوانینی را در مورد توسعه گردآوری می کند  −

بر − هوا،  و  آب  تغییرات  با  انطباق  آن  شده  مدیریت  نشینی  عقب قانون  مالی  تامین  و 

 .  متمرکز شده است

پس از بررسی مستقل در سطح بالا    وزیر محیط زیست،  ،پارکر  دیوید تغییرات قانون توسط

در قانون مدیریت منابع، اعلام شد که به این نتیجه رسید که این قانون در    2020در سال  

  ست.هدف خود شکست خورده ا

https://www.mfe.govt.nz/publications/towns-and-cities/planning-successful-cities-discussion-document-proposed-national
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Iwi
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Hap%C5%AB
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=New_Zealand_property_bubble&action=edit&section=19
https://en.m.wikipedia.org/wiki/2020_New_Zealand_general_election
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Managed_retreat
https://en.m.wikipedia.org/wiki/David_Parker_(New_Zealand_politician)
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 کنید  2021 مارس اصلاحات

بازنگری  ، جاسیندا آردرن اعلام کرد که دولت او  2021با بدتر شدن قیمت مسکن در فوریه  

   قابل توجهی در سیاست مسکن انجام داده است:

   حذف کسر مالیات بر نرخ بهره. −

   سقف کمک های مسکن برای خریداران خانه اولی برداشته شد. −

   تخصیص اعتبارات زیربنایی )به نام صندوق تسریع مسکن( برای شوراهای نواحی. −

   تمدید آزمون خط روشن از پنج به ده سال. −

خزانه داری توصیه کرد که آزمون خط روشن از پنج سال به بیست سال افزایش یابد،  وزارت  

یعنی دو برابر آنچه در نهایت اجرا شد. هر دو درآمد داخلی و خزانه داری از دولت خواستند  

   که کسر نرخ بهره را لغو نکند. 

تر با  مسکونی  استانداردهای  مورد  در  حزبی  دو  توافقنامه  یک  سال،  در  متوسط  بعداً  اکم 

(MDRS)   تراکم قوانین  تسهیل  برای  پارلمان  در  ملی  و  کارگری  احزاب  توسط  و  تهیه 

شهری به امضا رسید. قوانین جدید اجازه می دهد خانه هایی تا سه طبقه در مناطق موجود 

با این حال، دو سال بعد، حزب ملی از توافق عقب    ساخته شود، بدون نیاز به موافقت منابع.

جاه طلبانه تر است و اجازه صلاحدید و  "د و مدعی شد که سیاست مسکن آنها  نشینی کر

  انعطاف پذیری شوراها را می دهد. 

   مالياتی اصلاحات

  سرمایه  عایدی   بر   ماليات

در  مالیاتی  هیچ  حاضر  حال  در ملک  در  گذاری  سرمایه  از  ناشی  سرمایه  عایدی  بر 

ندارد نیوزلند سال  .  وجود  در  که  روشن  سال    2015آزمایش خط  در  و    2018معرفی شد 

اصلی   خانه  حال  این  با  است،  املاک  بر  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  هدف  با  شد،  تمدید 

   املاک فروخته شده از طریق تسویه حساب رابطه معاف هستند.خانوادگی، املاک یا 

https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=New_Zealand_property_bubble&action=edit&section=20
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=New_Zealand_property_bubble&action=edit&section=22
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Taxation_in_New_Zealand
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سال   اواخر  کرد،  را  مالیاتی  کارگروه کارگر  دولت ،2017در  برای   ایجاد  مشاوره  گروه  یک 

فوریه   در  را  خود  گزارش  گروه  این  مالیاتی.  سیستم  تعادل  و  عادلانه  بهبود    2019بررسی 

ر عایدی سرمایه را توصیه کرد که بر سود و بیشتر زیان های منتشر کرد و در آن مالیات ب

 مربوط به انواع زمین و بهسازی، به جز خانه اصلی خانواده اعمال می شود.  

این مالیات برای اجاره و خانه های دوم، دارایی های تجاری، زمین و سهام اعمال می شود.   

طرح خود برای معرفی مالیات بر عایدی  ای، دولت  های قوی عمومی و رسانهبه دنبال بحث

گذاشت. کنار  دولت  در  اجماع  عدم  دلیل  به  را  های     IMFو    OECDسرمایه  توصیه 

   متعددی برای تصویب مالیات بر عایدی سرمایه صادر کرده اند.

  زمين  ارزش  بر   ماليات

و دکتر   آرتور گرایمز  از جمله دکتر  از مفسران،  ای  توسط مجموعه  زمین  ارزش  بر  مالیات 

کلمن، گرینوی  اندرو  رایان  گریوی،-دکتر  و    مک  ایکوب  شاموبیل  هیکی  اقتصاددان  برنارد 

 .  پیشنهاد شده است

   اصلاح کاربری اراضی

 برای   زمین  از  استفاده گزارشی جامع درباره نیوزیلند  وریبهره  کمیسیون ،2015در سپتامبر  

تهیه  مسکن برای  محلی  شورای  فرآیندهای  بررسی  برای  دولت  دستور  به  که  کرد  منتشر 

مسکن، با تمرکز بر مناطق با رشد سریع، انجام شد. بر اساس این گزارش، عرضه    زمین برای

زمین برونناکافی  زمینهای  و  توسعه  قابل  قیمت  فیلد  رشد  اصلی  عوامل  از  یکی  های سبز 

   بوده است. 2015تا  2000های مسکن بین سال

شبکه   لغو کنترل های برنامه ریزی محدود کننده در مناطق با ظرفیت اضافی در  .1

 های زیرساختی موجود

 بازیابی هزینه موثرتر هزینه های زیرساخت .2

 استفاده بیشتر از تحلیل هزینه و فایده برای قوانین کاربری زمین .3

 ( برای توسعه مسکن UDAاعطای قدرت بیشتر به مقامات محلی توسعه شهری ) .4

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Sixth_Labour_Government_of_New_Zealand
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Tax_Working_Group
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=New_Zealand_property_bubble&action=edit&section=24
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=New_Zealand_property_bubble&action=edit&section=25
https://en.m.wikipedia.org/wiki/New_Zealand_Productivity_Commission
https://www.productivity.govt.nz/assets/Documents/6a110935ad/using-land-for-housing-final-report-v2.pdf
https://www.productivity.govt.nz/assets/Documents/6a110935ad/using-land-for-housing-final-report-v2.pdf
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 مرکزی   دولت  اختیارات  نباشند،  زمین  آزادسازی  به  قادر  شوراها  که  صورتی  در .5

  امر  )این  شود   می  آزاد  کافی  توسعه  ظرفیت  از  اطمینان  حصول  برای  مداخله  برای

 (  د.مورد ظرفیت توسعه شهری اجرا شدر  2016 ملی سیاست بیانیه طریق از

  مالی مقررات

  درآمد  به  بدهی  محدودیت

مقاله مشاوره ای در مورد محدودیت بدهی به درآمد   نیوزلند  مرکزی  بانک  ،2017در سال  

منتشر کرد، به عنوان ابزاری برای محدود کردن رشد اعتبار و کاهش خطر نکول وام مسکن 

در طول رکود اقتصادی. سطوح بالای بدهی خصوصی یک ریسک کلان اقتصادی قابل توجه 

از درآمد به سمت بدهی ها،   این امر با هدایت بخش بزرگی  مصرف خانوار را کاهش  است. 

 می دهد و همچنین خانوارها را در برابر شوک های اقتصادی آسیب پذیر می کند.  

   حباب ترکيدن بالقوه اثرات

درصدی قیمت مسکن    10، کاهش  2012به گفته مدیر سرمایه گذاری برایان گینور در سال  

از    60 ناشی  از ضررهای  که  برد،  بین می  از  را  نیوزلندی ها  ثروت شخصی  از  میلیارد دلار 

یکی از معدود اقتصاددانانی    ، کین  استیو  بیشتر خواهد بود.  1987سقوط بازار سهام در سال  

سال  پیش را  بزرگ  رکود که اواسط  در  کرد،  از    2017بینی  یکی  نیوزلند  که  داد  هشدار 

می تجربه  را  مسکن  شامل  خصوصی  بدهی  فروپاشی  یک  که  بود  خواهد  کند  کشورهایی 

 و»حباب در آینده خواهد ترکید.  

  40بینی کرد که نیوزلند در همان دوره  پیش  منتشر شد،  ساکس  گلدمن  گزارشی که توسط 

داشت. مسکن«  »شکست  احتمال  را    درصد  نیوزلند  املاک  بازار  مالی،  مفسر  هیکی،  برنارد 

است: کرده  توصیف  طرح  " شکست  برای  بزرگ  خیلی اینگونه  از  صورت  در   سپرده  بیمه و 

   سقوط بانکی ناشی از سقوط ملک پشتیبانی می کند.

میلیارد   60بانک مرکزی نیوزلند تخمین زده است که ارزش کل وام های مسکن از کمتر از  

   افزایش یافته است. 2016میلیارد دلار در سال  220به بیش از  1999دلار در سال 

https://www.mfe.govt.nz/more/towns-and-cities/national-policy-statement-urban-development-capacity
https://www.mfe.govt.nz/more/towns-and-cities/national-policy-statement-urban-development-capacity
https://www.mfe.govt.nz/more/towns-and-cities/national-policy-statement-urban-development-capacity
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=New_Zealand_property_bubble&action=edit&section=27
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Reserve_Bank_of_New_Zealand
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=New_Zealand_property_bubble&action=edit&section=28
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Steve_Keen
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Great_Recession
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Goldman_Sachs
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Too_big_to_fail
https://en.m.wikipedia.org/wiki/Deposit_insurance
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برآ  9  .307ارزش کل وام مسکن    2021آوریل   ماهه    12ورد شد که در دوره  میلیارد دلار 

 میلیارد دلار رشد داشته است.   30قبل بیش از 
 

   لبنان  مسكن  حباب •

یک لبنان  مسکن حباب و   اقتصادی  حباب به  املاک  بخش  تمام  بر  تقریباً  که  دارد  اشاره 

به طور تصاعدی    2005مستغلات لبنان تأثیر می گذارد، به طوری که قیمت ملک از سال  

از فوریه    5افزایش  است )متوسط    افزایش یافته (، در حالی که تولید ناخالص  2010برابری 

 درصد افزایش یافته است. 52داخلی تنها حدود 

   حباب فعلی   وضعيت

دلار آمریکا )بعد از کسر مالیات( است در    13000سرانه تولید ناخالص داخلی لبنان حدود  

دلار   30000حدود حالی که لبنانی هایی که در خارج از کشور کار می کنند به طور متوسط 

می   بیروت  از  مناسب دور  دارند. یک وضعیت مسکن  مالیات( درآمد  از کسر  )بعد  در سال 

دلار هزینه داشته باشد، یک مسکن مناسب در حومه بیروت به راحتی   150000تواند حدود  

برابر این مبلغ هزینه داشته باشد، در حالی که مسکن مناسب در منطقه مرکزی   4می تواند  

حال   در  دائماً  قیمت مسکن  که  آنجایی  از  باشد.  داشته  هزینه  ها  میلیون  تواند  می  بیروت 

لبنانی از  بسیاری  است،  و  افزایش  خانه سرمایهها  دیگر  مسکن(  گذاران  وام  طریق  )از  را  ها 

سرمایهمی سایر  )به  بعداً  تا  قیمتخرند  با  بالقوه(  این  گذاران  بفروشند.  دوباره  متورم  های 

استراتژی و همچنین سایر راهبردهای فریبنده مشاوران املاک باعث شد بسیاری از لبنانی  

از لبنان دیگر   این،  ها چه در داخل و چه در خارج  بر  نتوانند ملکی در لبنان بخرند. علاوه 

افزایش بیشتر تورم و کاهش   افزایش قیمت اجاره می شود.  افزایش قیمت مسکن منجر به 

به   نهایی هستند )مثلاً  لبنانی هایی که خریدار  لبنان. سایر  لبنانی های مقیم  درآمد واقعی 

وام مسک بازپرداخت  برای  نیستند(  وام های  فکر فروش مجدد خانه خود  به  متعهد  خود  ن 

تنها   ها  بانک  که  آنجایی  از  هستند.  پرخطر  و  مدت  می    60بلند  را  خانه  قیمت  درصد 

حباب،   دهند، ترکیدن  صورت  در  تواند  می  لبنان  در  بانکی  قیمت    40سیستم  از  درصد 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Economic_bubble
https://en.m.wikipedia.org/w/index.php?title=Lebanese_housing_bubble&action=edit&section=1
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مسکن را کاهش دهد، این امر تأثیر ترکیدن حباب را بر خریدار افزایش می دهد، زیرا گاهی  

  درصد می تواند پس انداز زندگی فرد را تشکیل دهد. و همچنین خانواده اش(. 40ت اوقا

قیمت خانه در مناطق مناسب به قدری افزایش یافته است که در حال حاضر بسیار بیشتر از 

شهرهای مجلل در کشورهایی است که از ثبات سیاسی و تولید ناخالص داخلی سرانه بسیار  

  "واقعی "ادعا می کند که این تقاضا   لیبان  دو اگرچه فرماندار بانک  بالاتری برخوردار هستند.

است، به نظر نمی رسد منطق واقعی پشت افزایش شدید مداوم قیمت مسکن وجود داشته 

   د. باش

علیرغم کاهش تقاضای محلی، قیمت های بالای املاک و مستغلات به دلایل متعددی ادامه  

و  است  مواجه  واقعی  تقاضای  با  حاضر  حال  در  لبنان  مستغلات  و  املاک  بخش  اولاً،  دارد. 

تقاضای سفته بازانه چندانی ندارد. در واقع، ساکنان لبنان بیشترین سهم تقاضا برای ملک را 

اخت خود  بالا  به  ریسک  شامل  لبنان  و مستغلات  املاک  بخش  رو،  این  از  دهند.  می  صاص 

بوده   شاهد  جهانی  مالی  بحران  در طول  دیگر  در کشورهای  که  بازی  سفته  فشار  با  همراه 

است، نیست. این موضوع چسبندگی قیمت املاک را توضیح می دهد که با توجه به ادامه 

ک علیرغم  نهایی  کاربران  توسط  تقاضا  سمت  حرکت  به  مستغلات،  و  املاک  بازار  کل  ندی 

مجلل،   های  سکونتگاه  فزاینده  سازهای  و  ساخت  و  زمین  کمبود  ثانیاً،  نشد.  تنظیم  پایین 

سوم، کند.  می  وارد  ملک  قیمت  بر  را  صعودی  مستغلات   فشار  و  املاک  تقاضای  افزایش 

توسط اتباع سوری آواره نقش مهمی در جبران کاهش تقاضای محلی ایفا می کند و از این  

رو به چسبندگی بیشتر قیمت املاک کمک می کند. به منظور درک اختلاف در روند تکامل  

مقد این  است.  مهم  املاک  معامله  هر  ارزش  میانگین  تحول  مطالعه  املاک،  به  تقاضای  ار 

ثبت   Metn افزایش یافته است. بیشترین افزایش در منطقه    2013-2008تدریج طی دوره  

 213584درصد در دوره شش ساله افزایش یافت و به    3  .107شد، جایی که میانگین ارزش  

سال   در  بیروت    2013دلار  منطقه  در  تراکنش  هر  ارزش  میانگین  همزمان،   5  .69رسید. 

به آن رسید.  درصد در دوره گزارش مشا یافت و  افزایش  آمریکا در سال    499,948به  دلار 

. باعبدا و کسروان نیز شاهد افزایش میانگین ارزش معاملات ملکی بودند که به ترتیب  2013

   دلار آمریکا رسید.  144,711دلار و  121,913به 

https://en.m.wikipedia.org/wiki/Banque_du_Liban
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هم کند.  هیچ آمار رسمی و موثقی در لبنان وجود ندارد که امکان چنین تعیین عینی را فرا

دلار   13200  -  در حالی که اعداد تولید ناخالص داخلی به طور گسترده در دسترس هستند

، هیچ شاخص قابل اعتماد قیمت املاک و مستغلات وجود ندارد. -(  2009آمریکا )تخمین  

آن  از  بتوان  ندارد که  لبنان وجود  در  فعلی در مورد کیفیت مسکن  بررسی  همچنین هیچ 

ه ارزش  تعیین  های  برای  بحث  در  موثق  های  داده  فقدان  کرد.  استفاده  ها  خانه  ذاتی  ای 

مربوط به قیمت مسکن در مطبوعات لبنان خود را نشان می دهد، جایی که در همان مقاله  

   افزایش قیمت های متفاوتی ذکر شده است.

بر ارزیابی های ذهنی از تکامل مشاهده شده    "حباب مسکن لبنان"بنابراین، بحث در مورد  

   قیمت املاک و مستغلات نسبت به ارزش های ذاتی آنها تکیه دارد.

هایی که در خارج  علاوه بر این، هیچ داده قابل اعتمادی برای تخمین میانگین درآمد لبنانی

می کار  کشور  پیچیده از  را  مسکن  حباب  احتمالی  دلایل  تحلیل  که  ندارد،  وجود  کنند 

 کند.  می

 

 

 

 

 



   

 

 

 پنجمفصـل 



   

 1کلان  تصاداق

گیری اقتصاد  است که با کارایی، ساختار، رفتار و تصمیم اقتصاد  علم ای ازشاخه کلان  اقتصاد

اقتصا اقتصاد    شود. می جهانی و ایمنطقه د ملی،در سطح کلان سروکار دارد؛ که این شامل 

و بخشخرد  اقتصاد کلان  جفت  یک  توسط،  که  هستند  اقتصادی  ابداع  فریش  رگنر بندی 

عمومیشده و  اقتصاد هستند.ترین بخشاست  در  اقتصاد    بندی  اقتصاد کلان،  با  مقایسه  در 

ها و  گیریها در تصمیمای از علم اقتصاد است که به مطالعه رفتار اشخاص و بنگاهخرد شاخه

   پردازد.ها در بازارهای به دقت تعریف شده، میها میان این افراد و بنگاهکنش

  درآمد  ،بیکاری  نرخ ،داخلی  ناخالص  تولید های تجمعی مثلبه مطالعه شاخص کلان  اقتصاد

بخش قیمت  شاخص ،ملی بین  متقابل  رابطه  بهتر و  درک  منظور  به  اقتصاد  مختلف  های 

می  چگونگی اقتصاد  مدلعملکرد  کلان  اقتصاددانان  توسعه پردازد.  را  اقتصادی  های 

ارتباط بینمی  ،گذاریسرمایه ،اندازپس ،تورم ،بیکاری ،مصرف ،تولید  ،ملی  درآمد بخشند تا 

   الملل را توضیح دهند.و مالیه بین المللبین تجارت

گسترده زمینه  یک  اقتصاد کلان  اینکه  تحقیقاتبا  عمده  بخش  دو  است،  مطالعه  برای  ی  ای 

در   مدت  کوتاه  نوسان  عواقب  و  سبب  درک  برای  تلاش  است:  نظم  سمبل  که  دارد  وجود 

)افزایش در   اقتصادی رشد کنندهش برای درک عامل تعیین(، و تلا تجاری چرخهدرآمد ملی )

کمک    ها برایها توسط دولتبینی آنهای اقتصاد کلان و پیشدرآمد ملی( بلند مدت. مدل

   شود.استفاده می اقتصادی هایسیاست به توسعه و ارزیابی

 کلان  اقتصاد اهداف

های اقتصاد کلان در گذشته  اقتصاد کلان مطالعه رفتار اقتصاد در یک نگاه کلی است. هدف

ها در امور  ها و دخالت دولتگذاریو امروز گرچه تفاوتهای عمدهای را به ویژه از نظر سیاست

های  ترین هدف. مهمنکرده استاست، اما کلیت آنها در جامعه تغییر چندانی  اقتصادی داشته

 کلان دستیابی یا نزدیک شدن به موارد زیر است: اقتصاد

 
1 Macroeconomics 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D9%84%D9%85_%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D9%84%D9%85_%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D9%85%D9%86%D8%B7%D9%82%D9%87%E2%80%8C%D8%A7%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D8%AC%D9%87%D8%A7%D9%86%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D8%AE%D8%B1%D8%AF
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D8%A7%DA%AF%D9%86%D8%A7%D8%B1_%D9%81%D8%B1%DB%8C%D8%B4
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D9%84%DB%8C%D8%AF_%D9%86%D8%A7%D8%AE%D8%A7%D9%84%D8%B5_%D8%AF%D8%A7%D8%AE%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%B1%D8%AE_%D8%A8%DB%8C%DA%A9%D8%A7%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D8%B1%D8%A2%D9%85%D8%AF_%D9%85%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D8%B1%D8%A2%D9%85%D8%AF_%D9%85%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B4%D8%A7%D8%AE%D8%B5_%D9%82%DB%8C%D9%85%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D8%B1%D8%A2%D9%85%D8%AF_%D9%85%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D9%84%DB%8C%D8%AF
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B5%D8%B1%D9%81
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%DB%8C%DA%A9%D8%A7%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D8%B1%D9%85
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%BE%D8%B3%E2%80%8C%D8%A7%D9%86%D8%AF%D8%A7%D8%B2
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%B1%D9%85%D8%A7%DB%8C%D9%87%E2%80%8C%DA%AF%D8%B0%D8%A7%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D8%A8%DB%8C%D9%86%E2%80%8C%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%84%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%86%D8%B1%D8%AE%D9%87_%D8%AA%D8%AC%D8%A7%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D8%B4%D8%AF_%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%B3%D8%AA_%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%DB%8C
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وضعیتی که در آن بیکاری غیرارادی )نوعاً در مورد نیروی انسانی( وجود   کامل:  اشتغال  -1

   نداشته باشد یا در حداقل ممکن و قابل قبول باشد. 

سیاست ها: قیمت  ثبات  -2 سیاستیعنی  با  اقتصادی  تصمیمگذاریگذاران  و  خود ها  های 

ها )قیمت کالاها، خدمات، عوامل  کنند با اقدامات مناسب طوری عمل کنند که قیمتسعی  

   تولید( نوسانات زیادی نداشته باشند.

دسترسی همه آحاد جامعه به امکانات با تبعیض و تمایز   جامعه:  در  درآمد  عادلانه  توزیع  -3

یا  های درآمدی جمعیت کشور  های موجود بین دهکنباشد، به طوری که شکاف کم شود 

   حداقل، زیادتر نشود.

اقتصادهای   مداوم:  اقتصادی  توسعه  و  رشد  -4 همه  معنوی  و  مادی  غایی  هدف  همان  که 

   دنیاست.

 کلان  اقتصاد  پایه  مفاهيم

است   متنوعی  متغیرهای  و  مفاهیم  شامل  کلان  برای  اقتصاد  اصلی  عنوان  سه  حال  این  با 

هایی مثل تولید،  های اقتصاد کلان پدیدهشود. معمولاً تئوریتحقیقات اقتصاد کلان طرح می

های اقتصاد کلان این مباحث برای  کنند. خارج از بحث تئوریبیکاری و تورم را مرتبط می

   ان نیز مهم است.کنندگان و تولیدکنندگتمام کارگزاران اقتصادی مثل کارگران، مصرف

 درآمد  و  توليد

  تولید کند راتولید می  که یک کشور در یک بازه زمانی مشخص  هر چیزیمجموع مقادیر از  

شود، از که تولید و فروخته شده مقدار برابری از درآمد را باعث می  هر چیزیگویند.  می ملی

شوند و اغلب قابل معاوضه هستند. تولید  این رو تولید و درآمد اکثراً معادل در نظر گرفته می

و به   داده شودتواند از جنبه تولید نشان  گیری شود یا میتواند به عنوان درآمد کل اندازهمی

گیری  در اقتصاد اندازه افزوده  ارزش کالاهای نهایی و خدمات یا مجموععنوان مجموع ارزش  

  شود.

معمولاً کلان  اقتصاد  توسطخروجی  از  GDP) داخلی  ناخالص  تولید   دیگر  یکی  یا   )

اندازهحساب  ملی  میهای  علاقهگیری  اقتصادی  رشد  مطالعه  در  اقتصاددانان  به  شود.  مند 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D9%84%DB%8C%D8%AF_%D9%85%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D9%84%DB%8C%D8%AF_%D9%85%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B1%D8%B2%D8%B4_%D8%A7%D9%81%D8%B2%D9%88%D8%AF%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D9%84%DB%8C%D8%AF_%D9%86%D8%A7%D8%AE%D8%A7%D9%84%D8%B5_%D8%AF%D8%A7%D8%AE%D9%84%DB%8C
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و  افزایش آلات  ماشین  انباشتگی  تکنولوژی،  در  پیشرفت  هستند.  تولید  در  مدت  بلند  های 

و بهتر  آموزش  و  سرمایه  انواع  افزایش  انسانی  سرمایه دیگر  زمان  طول  در  را  اقتصاد  تولید 

باعث   تجاری  هایچرخه  کند، طور پیوسته رشد نمیخواهد داد. با این حال تولید همواره به

می ملی  تولید  در  میافت  گفته  رکود  وضعیت  این  به  که  اقتصاددانان  شوند  دنبالشود.    به 

از سیاستآند اقتصاد به سمت رکودها  سته  اقتصادی کلان هستند که مانع سرخوردن  های 

   شود و اقتصاد را به سمت رشد بلند مدت هدایت کند.

 بيكاری

د اقتصادی که توسط قانون  های آمریکا رابطه بین بیکاری و رشاین نمودار با استفاده از داده

کند. رشد اقتصادی  ای را ثابت میدهد. این رابطه بیکاری دورهاوکان بیان شده را نشان می

  شود. تر میباعث نرخ بیکاری پایین

اندازه  بیکاری  نرخ  توسط  اقتصاد  یک  در  بیکاری  میمقدار  درصد گیری  بیکاری  نرخ  شود. 

افرادی کارگران بدون کار نسبت به کل نیروی کا نیروی کار شامل  ر است. نرخ بیکاری در 

اند، افراد تحت آموزش یا  شود که تمایل به پیدا کردن شغل دارند. افرادی که بازنشستهمی

از پیدا کردن شغل   افراد بیکار قرار کمبود شغل ناامید شده  به علت افرادی که  اند در زمره 

   گیرند.نمی

   ممکن است به دلایل مختلفی ایجاد شده باشند.  ماهر کدبیکاری خود چندین نوع دارد که  

افتد که دستمزدها  کند، بیکاری زمانی اتفاق میتئوری بیکاری کلاسیک بیان می •

کنند. تئوری مدرن برای کارفرمایان آنقدر بالاست که کارگر بیشتری استخدام نمی

کند که دستمزدهای افزایش یافته در واقع بیکاری را به  اقتصادی دیگری بیان می

مصرف بیشتر  تقاضای  ایجاد  کوسیله  میکننده  این  اهش  به  توجه  با  دهد. 

های تولید شده  های جدید، بیکاری در اثر کاهش تقاضا برای کالا و سرویستئوری 

می اتفاق  کارگران  تئوری توسط  این  همچنین  و  میافتد  بیان  در  ها  فقط  کنند 

بازارهایی که سود نهایی بسیار پایین هستند و در بازارهایی که افزایش قیمت کالا  

را   خدمات  نمیو  میتحمل  بیکاری  باعث  بالا  دستمزدهای  با  کنند،  همگام  شود. 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%B1%D9%85%D8%A7%DB%8C%D9%87_%D8%A7%D9%86%D8%B3%D8%A7%D9%86%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%86%D8%B1%D8%AE%D9%87_%DA%A9%D8%B3%D8%A8_%D9%88_%DA%A9%D8%A7%D8%B1
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کلاسیک، بیکاری  می اصطکاکی  بیکاری تئوری  اتفاق  شغلزمانی  که  های  افتد 

زمانبری جستجو و پیدا کردن این    به علتخالی مناسب برای کارگر وجود دارد اما  

   رود.ای از بیکاری میمشاغل اقتصاد به سمت دوره

بین   ساختاری  بیکاری • تطابق  عدم  مثل  بیکاری  دلایل  از  طیفی  دربرگیرنده 

از بیکاری   های کارگران و مهارت مورد نیاز برای کار، است.مهارت بخش اعظمی 

اتفاق می اقتصاد در  ساختاری زمانی  است و صنایع و کارگرها    حال گذارافتد که 

می مها متوجه  مجموعه  که  آنرت شوند  قبلی  اقتصاد  های  تقاضای  مورد  دیگر  ها 

که   جهت  آن  از  است  اصطکاکی  بیکاری  شبیه  ساختاری  بیکاری  دنیست.    و هر 

های شغلی خالی  بازتاب مشکل عدم همگام شدن و وصل شدن کارگران با موقعیت

مهارت تحصیل  برای  نیاز  مورد  زمان  ساختاری  بیکاری  اما  جدید  است،  به  های 

   دهد.یند جستجو کوتاه مدت را هم پوشش میزمان فرا علاوه 

اتفاق  درحالی • است  ممکن  اقتصاد  شرایط  از  نظر  بیکاری صرف  انواع  از  بعضی  که 

  قانونافتد.  ایستد اتفاق میمی  ای زمانی که رشد از حرکت بازبیفتد، بیکاری دوره

نشان می اوکان را  اقتصادی  رشد  و  بیکاری  میان  تجربی  اصلی   دهد.رابطه  نسخه 

می نشان  اوکان  به    3د  ده قانون  منجر  تولید  در  رشد  در  1درصد  کاهش  درصد 

   شود.بیکاری می

 ها قيمت  کاهش   و  تورم

شود. زمانی که قیمت کاهش  ها در کل اقتصاد گفته میبه افزایش سطح عمومی قیمت تورم

پدیدمی می هاقیمت  تقلیل هیابد،  توسطرخ  را  تغییرات  این  اقتصاددانان    شاخص  دهد. 

سریع  محاسبه می هاقیمت اندازه  از  بیش  و  شده  فعال  بسیار  اقتصاد  که  زمانی  تورم  کنند. 

می میرشد  اتفاق  قیمتکند  کاهش  باعث  اقتصاد  در  کسادی  منوال  همین  به  ها  افتد. 

   شود.یم

کنترلمرکزی  هایبانک در سطح  ،  تغییر  از  جلوگیری  بر  پول کشور، سعی  عرضه  کنندگان 

سیاستقیمت توسط  افزایشها  دارند.  پولی  کاهش بهره  هایی نرخ های  در   پول  عرضه یا 

نااطمینانیمی تورم  کاهش اقتصاد منجر به افزایش  ها و دیگر عواقب منفی  شود. تورم باعث 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%DB%8C%DA%A9%D8%A7%D8%B1%DB%8C_%D8%A7%D8%B5%D8%B7%DA%A9%D8%A7%DA%A9%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%DB%8C%DA%A9%D8%A7%D8%B1%DB%8C_%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA%D8%A7%D8%B1%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D8%A7%D9%88%DA%A9%D8%A7%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D8%A7%D9%88%DA%A9%D8%A7%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D8%B1%D9%85
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D8%B1%D9%85_%D9%85%D9%86%D9%81%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B4%D8%A7%D8%AE%D8%B5_%D9%82%DB%8C%D9%85%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B4%D8%A7%D8%AE%D8%B5_%D9%82%DB%8C%D9%85%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%A7%D9%86%DA%A9_%D9%85%D8%B1%DA%A9%D8%B2%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%B1%D8%AE_%D8%A8%D9%87%D8%B1%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D9%82%D8%AF%DB%8C%D9%86%DA%AF%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D8%A7%D9%87%D8%B4_%D8%AA%D9%88%D8%B1%D9%85
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شود.  ها باعث کاهش تولید اقتصاد میشود در عوض کسادی و کاهش قیمتبرای اقتصاد می

ها دارند تا بدینوسیله از اقتصاد در برابر عواقب منفی  ی سعی بر تثبیت قیمتهای مرکزبانک

   محافظت کنند.

قیمت  سطح  در  است.  تغییر  عامل  چندین  نتیجه  می پول  مقداری  نظریهها  که  بیان  کند 

ارتباط دارد. اکثر اقتصاددانان   پول  عرضه تغییرات درها مستقیماً با  تغییرات در سطح قیمت 

قیمت بلندمدت در سطح  تغییرات  رابطه  این  دارند  توضیح میاعتقاد  را  های  نوسان  د.ده ها 

تواند در  کوتاه مدت اغلب با عوامل مالی ارتباط دارند، اما تغییرات در تقاضا و عرضه کل می

قیمت  تقاضا  سطح  در  کاهش  یک  مثال،  برای  باشند.  تأثیرگذار  علتها  اقتصادی   به  بحران 

قیمتمی سطح  آمدن  پایین  و  کسادی  به  منجر  عرضه تواند  بر  منفی  شوک  یک  شود.  ها 

   شود.مثل بحران نفت باعث کاهش عرضه کل و ایجاد تورم می اقتصاد
 

 اقتصادی  هایمدل

 عرضه کل –تقاضای کل

 

حرکت در منحنی تقاضا کل و همچنین بدون کشش بودن عرضه   AS-ADنمودار مرسوم  

   دهد.بلند مدت را نشان می

توضیح  AS-AD  مدل برای  علمی  منابع  و  استفاده کتب درسی  استاندارد مورد  یک مدل 

ای است که باعث  این مدل نشان دهنده آن سطح قیمت و تولید حقیقی   اقتصاد کلان است.

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%B8%D8%B1%DB%8C%D9%87_%D9%85%D9%82%D8%AF%D8%A7%D8%B1%DB%8C_%D9%BE%D9%88%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D9%82%D8%AF%DB%8C%D9%86%DA%AF%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D9%85%D8%AF%D9%84_AD-AS&action=edit&redlink=1
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شود. منحنی تقاضای کل دارای شیب منفی است و  می کل  هعرض و کل  تقاضای تعادل میان

قیمت در  تولید  برای  بیشتر  تقاضای  که  معناست  بدین  پاییناین  میهای  صورت    گیرد.تر 

اثر است: نتیجه چندین  بیان می پیگو  اثر شیب منفی  تعادلی واقعی، که  اثر  کند زمانیکه  یا 

کننده از کالاها رفاه واقعی  کنند در نتیجه افزایش تقاضا مصرفهای واقعی سقوط میقیمت

می پیدا  یا افزایش  کینز  اثر  میبهره  نرخ  اثر کند؛  بیان  که  قیمت،  زمانیکه  سقوط کند  ها 

شود نرخ بهره کاهش یابد و قرض گرفتن  یابد و سبب میکند، تقاضا برای پول کاهش میمی

کند وقتی قیمت ، که بیان میخالص  صادرات  اثر گذاری و مصرف افزایش یابد؛ وبرای سرمایه

می پیدا  مصرفافزایش  برای  داخلی  کالاهای  گران کند،  نسبی  صورت  به  خارجی  تر کننده 

   شود.میشود و باعث کاهش در صادرات می

، منحنی عرضه کل در مقادیر پایین تولید افقی  AS-ADدر استفاده کینزی مرسوم از مدل  

است بی   کامل  اشتغال که در ارتباط با بالقوه  تولید است و به تدریج با نزدیک شدن به نقطه

تواند تولید کند هرگونه توسعه  از آنجایی که اقتصاد فراتر از تولید بالقوه نمی  شود.کشش می

   شود.ها به جای سطح بالاتر تولید میدر تقاضا کل منجر به سطح بالاتر قیمت

پدیدهمی  AD-ASدیاگرام   انواع  را مدلتواند  تورم  از جمله  اقتصاد کلان  سازی کند.  های 

تعیین عوامل  یا  قیمت  از  غیر  عوامل  سطح  در  و  تغییرات  کل  تقاضا  در  تغییر  باعث  کننده 

می کل  تقاضای  منحنی  تمام  بیشتر  جابجایی  کالاها  برای  عرضه  از  تقاضا  زمانیکه  شود. 

و تورمی  شکاف است دارد  می تقاضا  فشار وجود  رخ  تقاضا  به  فشار  منجر  که  دهد 

های بالاتر  شود. وقتی اقتصاد با هزینهبه بالا و سطح قیمتی بالاتری می تقاضا  منحنی حرکت

ه بالا  افتد که باعث حرکت منحنی تقاضا باتفاق می هزینه  فشار شود، تورم ناشی ازمواجه می

به صورت گسترده به عنوان یک وسیله   AS-ADنمودار  .  شودو سطح بالاتری از قیمت می

   رود.های اقتصاد کلان به کار میآموزشی برای مدل کردن تأثیرات مختلف سیاست

 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%82%D8%A7%D8%B6%D8%A7%DB%8C_%DA%A9%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D8%B1%D8%B6%D9%87_%DA%A9%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%AB%D8%B1_%D9%BE%DB%8C%DA%AF%D9%88
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%A7%D8%AB%D8%B1_%D9%86%D8%B1%D8%AE_%D8%A8%D9%87%D8%B1%D9%87&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%A7%D8%AB%D8%B1_%D8%B5%D8%A7%D8%AF%D8%B1%D8%A7%D8%AA_%D8%AE%D8%A7%D9%84%D8%B5&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%AA%D9%88%D9%84%DB%8C%D8%AF_%D8%A8%D8%A7%D9%84%D9%82%D9%88%D9%87&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B4%D8%AA%D8%BA%D8%A7%D9%84_%DA%A9%D8%A7%D9%85%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%B4%DA%A9%D8%A7%D9%81_%D8%AA%D9%88%D8%B1%D9%85%DB%8C&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D9%81%D8%B4%D8%A7%D8%B1_%D8%AA%D9%82%D8%A7%D8%B6%D8%A7&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%86%D8%AD%D9%86%DB%8C_%D8%AA%D9%82%D8%A7%D8%B6%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D9%81%D8%B4%D8%A7%D8%B1_%D9%87%D8%B2%DB%8C%D9%86%D9%87&action=edit&redlink=1
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LM–IS 

 

به راست حرکت کرده و باعث بالا رفتن نرخ بهره    IS، منحنی  is-lmدر این مثال از نمودار  

 ت.  سا داخلی واقعی شده   صناخالو همچنین افزایش تولید 

و   پول  بازار نشان دهنده ترکیبات مختلف نرخ بهره و تولید است که تعادل در LM-IS مدل

( نشان  ISانداز ) گذاری و پستوسط تعادل در سرمایه  بازار کالا   کند.بازار کالا را تضمین می

و پول  عرضه  مابین  تعادل  توسط  پول  بازار  و  شده،  داده   نقدینگی  ترجیحات داده  نشان 

ای که در نرخ بهره  گذاری ها سرمایهمکان هندسی نقاطی است که در آن ISمنحنی   شود.می

شده  میبه  داده  پسدست  با  برابر  دادها  اندازیآید  تولید  سطح  در  که  بهست  دست  شده 

منفی است زیرا تولید و نرخ بهره در بازار کالا دارای رابطه معکوس   ISشیب منحنی  .  آیدمی

شود، و این اتفاق به این معنی  هستند: هرچقدر تولید افزایش یابد، پول بیشتری ذخیره می

باید  بهره  نرخ  که  سرمایهپایین  است  تا  باشد  با  تر  و  یابد  افزایش  کافی  اندازه  به  گذاری 

مثبت است زیرا نرخ بهره و تولید در بازار پول    LMشیب منحنی    انداز تطابق پیدا کند.پس

دارای رابطه مثبت هستند: هرچقدر تولید افزایش پیدا کند، تقاضا برای پول نیز افزایش پیدا  

   شود.رخ بهره میکند که منجر به افزایش نمی

  شود.های پولی و مالی استفاده میبرای نشان دادن تأثیرات سیاست  IS-LMاغلب از مدل  

های  های مدلکنند، اما این مدل پیچیدگیاستفاده می  IS-LMمنابع درسی اغلب از مدل  

ر  با این حال این مدل روابط یکسانی را مشابه دیگ  کشد. مدرن اقتصاد کلان را به تصویر نمی

   کشد. ها به تصویر میمدل

https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=IS-LM&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%A7%D8%B2%D8%A7%D8%B1_%D9%BE%D9%88%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%AA%D8%B1%D8%AC%DB%8C%D8%AD%D8%A7%D8%AA_%D9%86%D9%82%D8%AF%DB%8C%D9%86%DA%AF%DB%8C&action=edit&redlink=1


پنجم فصل   

| 199 | 

 های رشد مدل

برای تشریح رشد   سولو  رابرت نئوکلاسیک  رشد   مدل رایج کتب درسی  تبدیل به یک مدل 

است. مدل با تابع تولید آغاز شده و تولید ملی محصول دو عامل  اقتصادی در بلند مدت شده

کند که نرخ استفاده از نیروی کار  شود: سرمایه و نیروی کار. مدل سولو فرض میمی  معرفی

نوسان بدون  است،  ثابت  سرمایه  سرمایه  و  از  استفاده  و  بیکاری  در  معمولاً  که  هایی 

   شود.دیده می تجاری هایچرخه  در

می اتفاق  علت  چند  به  فقط  اقتصادی،  رشد  یا  تولید،  در  موجودی رشد  در  افزایش  افتد: 

وری کل  )بهرهسرمایه، جمعیت بیشتر، یا پیشرفت تکنولوژیکی که منجر به تولید بیشتر شود 

شود زیرا اقتصاد سرمایه بیشتری انداز منجر به افزایش موقتی میعوامل(. رشد در نرخ پس

میایجاد می اضافه  تولید  به  که  را کند  سرمایه  توسعه  استهلاک،  نرخ  سرانجام  اگرچه  کند. 

انداز بیشتری شوند و پساندازها صرف جایگزینی سرمایه مستهلک میکند: پسمحدود می

از نظر مقدار ماند. مدل سولو بیان میرای توسعه در سرمایه باقی نمیب اقتصادی  کند رشد 

   برد. ای دارد که تولید را بالا میتولید بر واحد سرمایه فقط بستگی به پیشرفت تکنولوژیکی

به رقابت با تئوری رشد نئوکلاسیک برخاست. این   درونزا  رشد   تئوری 90و    80های  در دهه

زگشت دهد مثل: افزایش باها رشد اقتصادی را با عوامل دیگری توضیح میمجموعه از مدل

آن بر  درونزا  صورت  به  که  دادن،  انجام  طریق  از  یادگیری  و  سرمایه  مقیاس  تأکید  به  ها 

تأکید  شده آن  بر  سولو  رشد  مدل  در  که  نگری  برون  تکنولوژیکی  بهبود  جای  به  است 

   است.شده
 

 کلان  اقتصاد هایسياست 

اجسیاست ابزار  دو  توسط  معمولاً  کلان  اقتصاد  میهای   و  مالی  های سیاست شوند:را 

روند که  کار میاز این دو سیاست برای ثبات بخشی به اقتصاد به  مهر کدا.  پولی   هایسیاست

اقت از  این بدین معناست که  پیدا کند که منجر به شکل   GDPصاد به سطحی  گیری ارتقا 

های تجاری برای  های اقتصاد کلان بر محدود کردن اثرات چرخه سیاست  اشتغال کامل شود.

   دی مثل ثبات قیمت، اشتغال کامل و رشد، تمرکز دارد.یابی به اهداف اقتصادست

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AF%D9%84_%D8%B1%D8%B4%D8%AF_%D8%B3%D9%88%D9%84%D9%88
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D8%A7%D8%A8%D8%B1%D8%AA_%D8%B3%D9%88%D9%84%D9%88
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%86%D8%B1%D8%AE%D9%87_%DA%A9%D8%B3%D8%A8_%D9%88_%DA%A9%D8%A7%D8%B1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%B8%D8%B1%DB%8C%D9%87_%D8%B1%D8%B4%D8%AF_%D8%AF%D8%B1%D9%88%D9%86%D8%B2%D8%A7
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%B3%D8%AA_%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%B3%D8%AA_%D9%BE%D9%88%D9%84%DB%8C
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 های پولی سياست

های پولی را توسط عرضه پول و کمک گرفتن از چندین مکانیزم اجرا  بانک مرکزی سیاست

ها(، که  کنند. به عنوان نمونه، بانک مرکزی با انتشار پول برای خرید اوراق )یا دیگر داراییمی

پایین افزایش عرضه پول و نرخ بهره  یا در سیاسشود عمل میتر میباعث  های پولی  تکند 

بانک میانقباضی،  خارج  چرخه  از  را  پول  و  کرده  اوراق  فروش  به  اقدام  معمولاً  ها  کنند. 

   گیرند. طور مستقیم عرضه پول را هدف نمیها بهسیاست

بهبانک ثابت  بهره  نرخ  به  دستیابی  منظور  به  مرکزی  جابجا های  را  پول  عرضه  مداوم  طور 

کنند و  ی مرکزی بر هدف قرار دادن نرخ تورم تمرکز می هاکنند. در مقابل برخی از بانکمی

های مرکزی عموماً سعی بر دستیابی به تولید بیشتر  دهند. بانکاجازه نوسان به نرخ بهره می

   های انبساطی موجب مقدار زیادی تورم شوند.دارند بدون اینکه با اجرای سیاست

بی نقدینگی،  دام  مواقعی مثل  پولی مرسوم در  زمانیاسیاست  است.  تورم  ثر  و  بهره  نرخ  که 

های انبساطی  توانند سیاستهای مرکزی با ابزارهای مرسوم نمینزدیک به صفر هستند، بانک

  اجرا کنند.

میبانک مرکزی  مانندهای  مرسوم  غیر  ابزارهای  از  تولید   کمی  تسهیل توانند  رشد  برای 

توانند به جای خرید  های مرکزی برای اجرای سیاست تسهیل کمی میاستفاده کنند. بانک

های بزرگ، سهام،  ها مثل اوراق شرکتاوراق دولتی در کنار خرید اوراق دولتی، دیگر دارایی

ضمانت دیگر  پایینو  بهره  نرخ  ایجاد  باعث  عمل  این  کنند.  خریداری  را  دسته ها  برای  تر 

داراییگسترده از  ورایتری  پولی  دولتی می قرضه  اوراق  ها  ابزار  برای  دیگری  مثال  در  شود. 

  رزرو   فدرال یی توسطهااشاره کرد که تلاش قرضه  اوراق   چرخش  طرح توان بهغیر مرسوم می

انجام آن شده متحده  ایالات بانکبرای  نقدینگی که  های مرکزی  است. در مواقعی مثل دام 

ر به کاهش نرخ بهره جاری نیستند، فدرال رزرو نرخ بهره بلند مدت را توسط خرید اوراق  قاد

   بلند مدت و فروش اوراق کوتاه مدت و ایجاد منحنی بازده مسطح کاهش داد.

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D8%B3%D9%87%DB%8C%D9%84_%DA%A9%D9%85%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%88%D8%B1%D8%A7%D9%82_%D9%82%D8%B1%D8%B6%D9%87
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D9%88%DB%8C%DA%A9%DB%8C%E2%80%8C%D9%BE%D8%AF%DB%8C%D8%A7:History_of_Federal_Open_Market_Committee_actions&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%AF%D8%B1%D8%A7%D9%84_%D8%B1%D8%B2%D8%B1%D9%88
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%AF%D8%B1%D8%A7%D9%84_%D8%B1%D8%B2%D8%B1%D9%88
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 های مالی سياست

وسیله عنوان  به  دولت  مخارج  و  درآمد  از  استفاده  مالی،  بر  سیاست  تأثیرگذاری  برای  ای 

   و بدهی است. مالیات ،مخارج اقتصاد است. نمونه این ابزارها

توان مخارج دولت را در راستای کند، میبرای مثال، اگر اقتصاد کمتر از تولید بالقوه تولید  

استفاده و ارتقا تولید بکار گرفت. البته برای از بردن تمام شکاف تولید  کارگیری منابع بیبه

از مخارج دولت استفاده کرد. یک را    ای وجود دارد که تأثیر مخارج دولت فزاینده  اثر نباید 

می میافزایش  هزینه  پل  ساخت  برای  دولت  که  زمانی  نمونه،  برای  ارزش دهد.  فقط  کند، 

نمی اضافه  تولید  به  پل  ایجاد  و  افزوده  مصرف  افزایش  امکان  پل  کارگران  به  بلکه  شود 

   شود.می تولید شکاف دهد که باعث از بین رفتنگذاری را میسرمایه

)اثر ازدحام( محدود شوند. زمانیکه   جبری  جانشینی  اثر های مالی توسطممکن است سیاست

کند منابع موجود برای بخش خصوصی ها میها و هزینه برای آن ام پروژهدولت اقدام به انج

اتفاق میرا محدود می اثر جبرانی زمانی  اینکه تولید های دولت بهافتد که هزینهکند.  جای 

شود. اثر جبرانی بیشتر به اقتصاد اضافه کند، به سادگی جایگزین تولید بخش خصوصی می

زمانی نرخهمچنین  دولت  میهاکه  بالا  را  بهره  سرمایهی  محدودکردن  باعث  که  گذاری برد 

اثر جایگزینی در مواقع  های مالی ادعا میشود. مدافعان محرکشود، ایجاد میمی کنند که 

های بهره پایین  استفاده مانده و نرخکننده نیست زیرا مقادیر زیادی از منابع بیرکود نگران

 هستند.  

های  کنندهبه اجرا درآیند. تثبیت خودکار  هایکنندهتثبیت  تواند توسطمیهای مالی  سیاست

های خودکار از کنندهشوند. تثبیتهای مالی احتیاطی نمیخودکار دچار مشکل وقفه سیاست 

قتی است که اقتصاد  ها واما زمان اثر بخشی آن  .کنندهای مالی مرسوم استفاده میمکانیزم

می رکود  هزینهدچار  پیدا  شود:  افزایش  زمانی  خودکار  صورت  به  بیکاری  مزایای  برای  ها 

پیشرو، نرخ مؤثر مالیات   درآمد  بر  مالیات کند که بیکاری افزایش پیدا کند و در یک نظاممی

   آید که درآمدها کاهش یابند.زمانی به صورت خودکار پایین می

 مقایسه 

مزیت اساسی دارد.    2یرا  دادند زاقتصاددانان اکثراً سیاست پولی را بر سیاست مالی ارجح می

شود در  کنند اجرا میهای مرکزی که مستقلاً عمل میاولاً، سیاست پولی عموماً توسط بانک

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C%D9%87_%D8%B9%D9%85%D9%88%D9%85%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C%D8%A7%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%A7%D8%AB%D8%B1_%D9%81%D8%B2%D8%A7%DB%8C%D9%86%D8%AF%D9%87&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%B4%DA%A9%D8%A7%D9%81_%D8%AA%D9%88%D9%84%DB%8C%D8%AF&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%A7%D8%AB%D8%B1_%D8%AC%D8%A7%D9%86%D8%B4%DB%8C%D9%86%DB%8C_%D8%AC%D8%A8%D8%B1%DB%8C&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%AA%D8%AB%D8%A8%DB%8C%D8%AA%E2%80%8C%DA%A9%D9%86%D9%86%D8%AF%D9%87%E2%80%8C%D9%87%D8%A7%DB%8C_%D8%AE%D9%88%D8%AF%DA%A9%D8%A7%D8%B1&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C%D8%A7%D8%AA_%D8%A8%D8%B1_%D8%AF%D8%B1%D8%A2%D9%85%D8%AF
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های مرکزی کمتر شود. بانکهای مالی که توسط نهادهای سیاسی کنترل میمقابل سیاست

فه درونی و  گیری بر اساس اهداف سیاسی دارند. ثانیاً، سیاست پولی دچار وقعلاقه به تصمیم

سیاست به  نسبت  تری  کوتاه  بیرونی  میوقفه  مالی  بانکهای  به سرعت  شوند.  مرکزی  های 

اجرا کنند در حالیکه سیاستتوانند تصمیممی را  نمایند و تصمیمات خود  های مالی  گیری 

  برند تا تصویب شده و به مرحله اجرا برسند.احتیاطی زمان می

 توسعه

 خاستگاه 

 نظریه  و تئوری  کار  و  کسب  چرخه اقتصاد کلان دربرگیرنده دو موضوع اساسی بود:در آغاز  

ازبه پول  مقداری  نظریه  .پولی قبل  بود.   دوم  جهانی  جنگ خصوص  زیادی  شهرت  دارای 

 است: فیشر ایروینگ های مختلفی به خود گرفت به خصوص نسخه زیر که حاصل کارشکل

( و مقدار کالاهای تولیدشده  V) پول گردش سرعت در یک برداشت خاص از تئوری مقداری،

(Qمی )پول  عرضه ربایست ثابت باشند، در نتیجه هر افزایش د (M  مستقیماً منجر به رشد )

بود  ( میPدر سطح قیمت ) اقتصاد  شود. تئوری مقداری پول بخش اصلی تئوری کلاسیک 

   غالب بود.  20وایل قرن که در ا

 اتریش   مكتب

اعتبار که در سال  میزس  فن  لودویگ کتاب و  پول  تئوری  اولین   1912،  از  یکی  چاپ شد 

   پردازی در زمینه موضوعات اقتصاد کلان بود.برای بررسی و نظریه اتریش مکتب هایکتاب

 پيروانش   و  کينز

مدرنش فرم  در  لااقل  کلان،  کتاب اقتصاد  چاپ    عمومی   نظریه نام  به کینز  مینارد  جان با 

زمانیکه بحران رکود بزرگ شکل گرفت، اقتصاددانان کلاسیک   وع شدشر پول  و  بهره  اشتغال،

چگونگی   توضیح  نشدندر  در    فروخته  شدند.  مشکل  دچار  کارگران  ماندن  بیکار  و  کالاها 

آیند تا بازار تخلیه شود یعنی تمامی  قدر پایین میها و دستمزدها آنتئوری کلاسیک قیمت

به شوندکار    کارگران  به  گرفته  کالاها  اقتصادی    و  جدید  تئوری  یک  کینز  برسند.  فروش 

توضیح می نمی پیشنهاد کرد که  تخلیه  بازارها  احتمالاً  اواخر داد چرا  )در  تئوری  این  شوند. 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%86%D8%B1%D8%AE%D9%87_%DA%A9%D8%B3%D8%A8_%D9%88_%DA%A9%D8%A7%D8%B1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D9%BE%D9%88%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%D9%BE%D9%88%D9%84%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%B8%D8%B1%DB%8C%D9%87_%D9%85%D9%82%D8%AF%D8%A7%D8%B1%DB%8C_%D9%BE%D9%88%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D9%86%DA%AF_%D8%AC%D9%87%D8%A7%D9%86%DB%8C_%D8%AF%D9%88%D9%85
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%DB%8C%D8%B1%D9%88%DB%8C%D9%86%DA%AF_%D9%81%DB%8C%D8%B4%D8%B1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%B1%D8%B9%D8%AA_%DA%AF%D8%B1%D8%AF%D8%B4_%D9%BE%D9%88%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D8%B1%D8%B6%D9%87_%D9%BE%D9%88%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%84%D9%88%D8%AF%D9%88%DB%8C%DA%AF_%D9%81%D9%86_%D9%85%DB%8C%D8%B2%D8%B3
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%DA%A9%D8%AA%D8%A8_%D8%A7%D8%AA%D8%B1%DB%8C%D8%B4
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D8%A7%D9%86_%D9%85%DB%8C%D9%86%D8%A7%D8%B1%D8%AF_%DA%A9%DB%8C%D9%86%D8%B2
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%B8%D8%B1%DB%8C%D9%87_%D8%B9%D9%85%D9%88%D9%85%DB%8C_%D8%A7%D8%B4%D8%AA%D8%BA%D8%A7%D9%84%D8%8C_%D8%A8%D9%87%D8%B1%D9%87_%D9%88_%D9%BE%D9%88%D9%84
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%B8%D8%B1%DB%8C%D9%87_%D8%B9%D9%85%D9%88%D9%85%DB%8C_%D8%A7%D8%B4%D8%AA%D8%BA%D8%A7%D9%84%D8%8C_%D8%A8%D9%87%D8%B1%D9%87_%D9%88_%D9%BE%D9%88%D9%84
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اقتصادی به مکتب  بیستم میلادی(  اقتصاد کینزی معروف است و    قرن  به  یافت که  تکامل 

   شود.شناخته می کینزی تئوری همچنین به نام کینزینسم و

می رد  پول  مقداری  تئوری  کینز،  تئوری  خواستار  در  کارها  و  و کسب  مردم  زیرا  نگه  شود 

هستند  داشتن اقتصادی  سخت  شرایط  در  خود  نقد  به  پدیده  -پول  کینز  که  ای 

می نقدینگی  ترجیحات لحاظ میتوصیف  توضیح  همچنان  کینز  چگونهکند.  که   اثر  دهد 

کند و باعث زوال در گذاری را چند برابر می، یک کاهش کوچک در مصرف یا سرمایهفزاینده

می میشود.  اقتصاد  اشاره  همچنان  کهکینز  و قطعیت  عدم کند  در  حیوانی  هایانگیزه کار 

   کنند. اقتصاد نقش ایفا می

کردند، اقتصاد کلان تئوری عمومی را با اقتصاد خرد نئوکلاسیک نسلی که کینز را دنبال می

ایجاد کنند. در دهه   نئوکلاسیکی  تا یک سنتز  اقتصاددانان نظریه   1950ادغام کردند  اکثر 

اقتصاددا داشتند.  قبول  را  کلان  اقتصاد  شده  مثل سنتز   فرانکو  ،ساموئلسون  پل نانی 

تئوری مدل سولو  رابرت و توبین  جیمز ،مودیلیانی  را توسعه دادند و  های  های رسمی کینزی 

سرمایه مصرف،  کردنرسمی  وارد  را  پول  تقاضا  و  و گذاری  رساتر  را  کینزی  چارچوب  و  د 

   تر کردند.شفاف

 گرایی پول

رد تا شامل نقش تقاضای پول باشد. او  ک  بروز رسانی تئوری مقداری پول را   فریدمن  میلتون

می به  ادعا  نیازی  دیگر  و  است  کافی  بزرگ  رکود  توضیح  برای  اقتصاد  در  پول  نقش  کرد 

های پولی  کرد که سیاستدار تقاضای کل نیست. فریدمن همچنین ادعا میتوضیحات جهت 

البته فریدمن به توانایی دولت دبسیار مؤثر تر از سیاست ر تنظیم دقیق  های مالی هستند. 

های پولی شک داشت. فریدمن معتقد به سیاست رشد پایدار در عرضه  اقتصاد توسط سیاست

   های مکرر در عرضه پول بود.پول به جای دخالت

به چالش کشید. فریدمن   فیلیپس  منحنی فریدمن همچنین رابطه بین بیکاری و تورم را در

گرا نبود( یک نسخه تکمیل شده از منحنی فیلیپس ارائه دادند که  )که پول فلپس  ادموند و

پایدا بودند.امکان جابجایی  را حذف کرده  بیکاری  بلند مدت بین تورم و   شوک زمانی که  ر 

از مدل خود دفاع    بیکاری و تورم عظیمی ایجاد کرد فریدمن و  1970در دهه   نفتی فلپس 

اوایل دهه  کردند. پول های  که بانک  بسیار تأثیرگذار بود اما زمانی   1980گرایی مشخصا در 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%DA%A9%DB%8C%D9%86%D8%B2%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%AA%D8%B1%D8%AC%DB%8C%D8%AD%D8%A7%D8%AA_%D9%86%D9%82%D8%AF%DB%8C%D9%86%DA%AF%DB%8C&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%A7%D8%AB%D8%B1_%D9%81%D8%B2%D8%A7%DB%8C%D9%86%D8%AF%D9%87&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%A7%D8%AB%D8%B1_%D9%81%D8%B2%D8%A7%DB%8C%D9%86%D8%AF%D9%87&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D8%AF%D9%85_%D9%82%D8%B7%D8%B9%DB%8C%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%A7%D9%86%DA%AF%DB%8C%D8%B2%D9%87%E2%80%8C%D9%87%D8%A7%DB%8C_%D8%AD%DB%8C%D9%88%D8%A7%D9%86%DB%8C&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%BE%D9%84_%D8%B3%D8%A7%D9%85%D9%88%D8%A6%D9%84%D8%B3%D9%88%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%B1%D8%A7%D9%86%DA%A9%D9%88_%D9%85%D9%88%D8%AF%DB%8C%D9%84%DB%8C%D8%A7%D9%86%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%B1%D8%A7%D9%86%DA%A9%D9%88_%D9%85%D9%88%D8%AF%DB%8C%D9%84%DB%8C%D8%A7%D9%86%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%DB%8C%D9%85%D8%B2_%D8%AA%D9%88%D8%A8%DB%8C%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D8%A7%D8%A8%D8%B1%D8%AA_%D8%B3%D9%88%D9%84%D9%88
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%DB%8C%D9%84%D8%AA%D9%88%D9%86_%D9%81%D8%B1%DB%8C%D8%AF%D9%85%D9%86
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%86%D8%AD%D9%86%DB%8C_%D9%81%DB%8C%D9%84%DB%8C%D9%BE%D8%B3
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%AF%D9%85%D9%88%D9%86%D8%AF_%D9%81%D9%84%D9%BE%D8%B3
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B4%D9%88%DA%A9_%D9%86%D9%81%D8%AA%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B4%D9%88%DA%A9_%D9%86%D9%81%D8%AA%DB%8C
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گرایان بود  های پولمرکزی هدف قراردادن عرضه پول به جای نرخ بهره را که یکی از توصیه 

پول نیز  سیاست  عرصه  در  همچنین  داد.  دست  از  را  خود  محبوبیت  دیدند،  گرایی،  مشکل 

های مرکزی برای کاهش تورم دست به ایجاد رکود زدند، محبوبیت خود را از که بانکزمانی

   دست داد.

 نو  کلاسيک

پایه وکلاسیکئن  کلان  اقتصاد از  بهپس  کشید.   کینزی  مکتب شدتگذاری  چالش  به  را 

در   عقلایی  انتظارات لوکاس  روبرت کهزمانی مرکزی  توسعه  کرد،  معرفی  اقتصاد کلان  به  را 

وکلاسیک ایجاد شد. مقدم بر لوکاس، اقتصاددانان عموماً از انتظارات تطبیقی استفاده  ئتفکر ن

معمی بدین  میکردند  نگاه  نزدیک  گذشته  به  اقتصادی  کارگزاران  که  ی  نا  درباره  و  کنند 

تصمیم میآینده  کارگزاران گیری  که  است  این  بر  فرض  عقلایی  انتظارات  در  اما  کنند. 

کننده به این علت که میانگین تورم در چند  کنند. یک مصرفتر عمل میاقتصادی پیچیده

کند بلکه به بینی نمیدرصد پیش  2تورم را    گیبه ساد  بوده استدرصد    2سال گذشته تورم  

دهد.  بینی مطلع انجام میکند و پیشسیاست پولی حال حاضر و وضعیت اقتصادی توجه می

نزمانی اقتصاددانان  مدلئکه  به  را  عقلایی  انتظارات  تأثیر  وکلاسیک  کردند،  اضافه  هایشان 

   نشان دادند.  به خوبیهای پولی را محدود سیاست

مدل به  مؤثری  انتقادات  لوکاس  مدلهمچنین  لوکاس  کرد.  وارد  کینز  تجربی  های  های 

کند  ه میای که براساس روابط تجربی هستند را مورد انتقاد قرار داده و اشارکنندهبینیپیش

این مدلکه  میگونه  تولید  یکسانی  نتایج  مدلها  عنوان  به  حتی  اساسیکنند  که  های  ای 

داده میبراساس  کار  متغیر  مدلهای  طرفدار  وی  تئوری کنند.  براساس  بنیادی  هایی  های 

باید علی اقتصادی صحیح و  اقتصادی است که  به عنوان متغیر  القاعده به صورت ساختاری 

باشند. ن  مناسب  اقتصاددانان  لوکاس،  انتقادی  مقاله  توسطئبراساس  که    ادوارد  وکلاسیک 

( را RBC) تجاری  واقعی  چرخه شدند مدل اقتصاد کلانرهبری می کیدلند  فینن و پرسکات

   خلق کردند.

)مدل بنیادیRBCهای  معادلات  ادغام  با  خلق    (  نئوکلاسیکی  کلان  اقتصاد  از  برگرفته 

اقتصاد کلان، مدلشده بیکاری را با    RBCهای  اند. به منظور ایجاد نوسانات در  کسادی و 

دهند. منتقدان  تغییرات در تکنولوژی، به جای تغییرات در بازارهای کالاها و پول، توضیح می

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%DA%A9%D9%84%D8%A7%D9%86_%DA%A9%D9%84%D8%A7%D8%B3%DB%8C%DA%A9_%D9%86%D9%88
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%DA%A9%DB%8C%D9%86%D8%B2%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D9%88%D8%A8%D8%B1%D8%AA_%D8%A7%D9%85%D8%B1%D8%B3%D9%88%D9%86_%D9%84%D9%88%DA%A9%D8%A7%D8%B3
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%86%D8%AA%D8%B8%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA_%D8%B9%D9%82%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%AF%D9%88%D8%A7%D8%B1%D8%AF_%D9%BE%D8%B1%D8%B3%DA%A9%D8%A7%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%AF%D9%88%D8%A7%D8%B1%D8%AF_%D9%BE%D8%B1%D8%B3%DA%A9%D8%A7%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D9%81%DB%8C%D9%86_%DA%A9%DB%8C%D8%AF%D9%84%D9%86%D8%AF
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%DA%86%D8%B1%D8%AE%D9%87_%D9%88%D8%A7%D9%82%D8%B9%DB%8C_%D8%AA%D8%AC%D8%A7%D8%B1%DB%8C&action=edit&redlink=1
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کند و  کنند که به وضوح پول نقش مهمی در اقتصاد بازی میاستدلال می  RBCهای  مدل

تواند رکود جاری را توضیح دهد، غیر محتمل است. با  این ایده که پسرفت در تکنولوژی می

شمار شوک محتملی است که به سیستم های تکنولوژیکی برجسته تر از بیاین حال شوک

می میوارد  و  علیشود  شود.  مدل  سوالتواند  تئوری رغم  مورد  در  که  پشت  هایی  های 

می  RBCهای  مدل آن مطرح  توانسته شود  وضوح  به  روشها  در  مؤثر  اند  اقتصاد  شناسی 

   باشند.

 نو   هایکينزین  پاسخ

مدل نیوکینری اقتصاددانان بر  تمرکز  تطابق  با  همچنین  و  توسعه  حال  در  محور  خرد  های 

خود   ندادن  مکتب  پاسخ  اولاً  عقلایی،  انتظارات  انتقادات ئبا  از  ثانیاً  و  دادند  را  وکلاسیک 

یافتند.   رهایی  نشان  تلاش  تیلور  جان و فیشر  استنلی لوکاس  با  را  زمینه  این  در  اولیه  های 

ا انتظارات عقلایی زمانی که قراردادها  هایی بهای مالی حتی در مدلدادن مؤثر بودن سیاست

قفل شدهبه کارگرها  مثلعلت دستمزد  نیوکینزی  اقتصاددانان  دیگر  دادند.  انجام   اولیور  اند، 

یافتهتلاش وودفورد  مایکل  و رومر  دیوید ،منکیو  گرگ ،روتنبرگ  ژولیو ،بلنچارد و  های  ها 

قیمت و  دستمزدها  که  مواردی  آن  کردند  اثبات  همچنین  دادند،  گسترش  را  های  قبلی 

   شوند، تأثیر واقعی دارند. پولی و مالی می های ناپذیر منجر به سیاستانعطاف

مدل مدلهمانند  کلاسیکی،  نهای  بهئهای  بایستی  قیمت  دارند،  اعتقاد  نیز  طور وکلاسیکی 

قیمت تغییر  به  منجر  فقط  باید  پولی  سیاست  و  شود  تنظیم  مدلکامل  شود.  های  ها 

منابع علترا   چسبنده  دستمزدهای  و  هاقیمت  نیوکینزی  قرار   ناقص  رقابت  به  تحقیق  مورد 

جازه داده  افتد، بلکه به سیاست پولی اها تنظیم قیمت اتفاق نمیهایی که در آنهمان  دادند. 

   شود بر مقدار به جای قیمت اثر بگذارد.می

اقتصاددانان به یک توافق سخت دست یافتند. سختی صوری تئوری نیو   1990در اواخر دهه  

انتظارات عقلایی و روشکینزی  با  نتیجه آن مدل  RBCشناسی  ها    تعادل  هایادغام شد و 

لقب   وکلاسیکیئن  سنتز (شد. ادغام عناصر از مکاتب مختلفDSGE)  تصادفی  پویای  عمومی

مدل این  امروزه  بانکگرفت.  توسط  میها  گرفته  کار  به  مرکزی  اصلی  های  قسمت  و  شوند 

   اقتصاد کلان معاصر هستند. 
 

https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF_%DA%A9%DB%8C%D9%86%D8%B2%DB%8C_%D9%86%D9%88
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D9%86%D9%84%DB%8C_%D9%81%DB%8C%D8%B4%D8%B1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D8%A7%D9%86_%D8%AA%DB%8C%D9%84%D9%88%D8%B1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%A7%D9%88%D9%84%DB%8C%D9%88%D8%B1_%D8%A8%D9%84%D9%86%DA%86%D8%A7%D8%B1%D8%AF&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%A7%D9%88%D9%84%DB%8C%D9%88%D8%B1_%D8%A8%D9%84%D9%86%DA%86%D8%A7%D8%B1%D8%AF&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%DA%98%D9%88%D9%84%DB%8C%D9%88_%D8%B1%D9%88%D8%AA%D9%86%D8%A8%D8%B1%DA%AF&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%AF%D8%B1%DB%8C%DA%AF%D9%88%D8%B1%DB%8C_%D9%85%D9%86%DA%A9%DB%8C%D9%88
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%AF%DB%8C%D9%88%DB%8C%D8%AF_%D8%B1%D9%88%D9%85%D8%B1&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D9%85%D8%A7%DB%8C%DA%A9%D9%84_%D9%88%D9%88%D8%AF%D9%81%D9%88%D8%B1%D8%AF&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%DA%86%D8%B3%D8%A8%D9%86%D8%AF%DA%AF%DB%8C_%D9%82%DB%8C%D9%85%D8%AA
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%B1%D9%82%D8%A7%D8%A8%D8%AA_%D9%86%D8%A7%D9%82%D8%B5&action=edit&redlink=1
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D8%B9%D8%A7%D8%AF%D9%84_%D8%B9%D9%85%D9%88%D9%85%DB%8C_%D9%BE%D9%88%DB%8C%D8%A7%DB%8C_%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%D9%81%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D8%B9%D8%A7%D8%AF%D9%84_%D8%B9%D9%85%D9%88%D9%85%DB%8C_%D9%BE%D9%88%DB%8C%D8%A7%DB%8C_%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%D9%81%DB%8C
https://fa.m.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%B3%D9%86%D8%AA%D8%B2_%D9%86%DB%8C%D9%88%DA%A9%D9%84%D8%A7%D8%B3%DB%8C%DA%A9%DB%8C&action=edit&redlink=1
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 بررسی اثر نوسانات بازار مسكن بر اقتصاد کلان 

تا    چرخه های تجاری هستند.اقتصاددانان سالها است که به دنبال یافتن دلایل شکل گیری  

مانند   عواملی  است.  شده  ارائه  چرخههایی  چنین  گیری  شکل  برای  متفاوتی  دلایل  کنون 

عاملین به وجود آمدن   عنوان  به  پولی و بسیاری عوامل دیگر  بهره وری شوکهای  شوکهای 

اما با وجود همه تلاشهای صورت گرفته، هنوز موضوع   اند.  چنین چرخه هایی معرفی شده 

ل گیری چرخه های تجاری موضوع نسبتاً ناشناخته ای است. وقوع بحرانهای مالی اخیر شک

در کشورهای در حال توسعه نشان داد که تئوریهای موجود قادر به شناسایی دلایل به وجود  

نیستند.  تجاری  چرخههای  مالی    آمدن  بحران  وقوع  نتوانستند  تئوریها  این  که   2007چرا 

کنن بینی  پیش  را  حوزه چرخههای آمریکا  در  مطالعات جدیدی  بحران  این  وقوع  از  پس  د 

تجاری انجام شد که توجه ویژه ای به بخش مسکن داشت. دلیل آن نیز این بود که بحران  

سرایت  بازارها  سایر  به  سرعت  به  و  شده  آغاز  مسکن  بخش  از  آمریکا  متحده  ایالات  مالی 

انتهای.  نمود این کشور در فصل  داخلی  ناخالص  اول    2008ی سال  تولید  به   2009و فصل 

به   نزدیک  بیکاری در سال    6صورت سالانه  نرخ  و  افت کرد  درصد    10/1به    2009درصد 

رسید چنین تأثیر مهمی بر اقتصاد از سوی بازار، مسکن باعث شد که در دوره بعد از بحران 

فرض بخش مسکن به عنوان یک بخش تاثیرگذار وارد مدلهای اقتصادی شود. پیشتر چنین  

میشد که بازار مسکن صرفاً از اقتصاد تأثیر می پذیرد و نقش تعیین کننده ای را برای آن در  

اقتصاد کلان متصور نبودند. اما وقایع بحران مذکور نشان داد که بازار مسکن میتواند یکی از 

 عوامل اثرگذار بر چرخه های تجاری باشد.  

نظر میرسد که   به  اقتصاد،  بر  در  تاثیر بخش مسکن  نبوده و  آمریکا  اقتصاد  به  تنها منحصر 

سایر اقتصادها نیز از چنین جایگاهی برخوردار باشد. شواهد تجربی اقتصاد ایران نیز گواه از 

 چنین مدعایی دارد.  

( نشان داده است که مسکن یکی از بخشهای اقتصاد ایران است که بیشترین 1393مهرگان )

بخشه سایر  با  را  پسین  و  پیشین  این روابط  توجه  قابل  سهم  دلیل  به  و  داشته  اقتصاد  ای 

بخش در تولید ناخالص داخلی افت و خیزهای تقاضا در این بخش میتواند تاثیر چشمگیری  

   در اقتصاد کشور داشته باشد.
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های تجاری )ایران( را مدلسازی   با توجه به آنچه عنوان شد برای اینکه بتوانیم رفتار چرخه

 نماییم لازم است تا شناخت کافی از نقش بازار مسکن در اقتصاد کسب نماییم.  

بازار مسکن علاوه بر سهمی که از اقتصاد و تولید ناخالص داخلی دارد و میتواند به صورت 

اقتصاد را تحت تاثیر قرار دهد از سه کانال اصلی دیگر نیز میتواند بر چرخه های  مستقیم 

تجاری موثر باشد کانال، اول کانالی است که به اثر ثروت شهرت دارد؛ کانال دوم به نام اثر  

ی شناخته میشود و کانال سوم کانال ریسک پذیری است. در زیر به توضیح هر یک  وثیقه ا

 از این کانالها پرداخته میشود. 

 اثر ثروت 

تغییرات قیمت در بازار مسکن از طریق اثر، ثروت میتواند بخش واقعی اقتصاد را تحت تاثیر 

افزایش می یابد صاحبان  قرار دهد. مطابق تئوری اثر، ثروت زمانی که قیمتها در بازار مسکن  

مصرف   تئوری  مطابق  افراد،  مصرف  که  آنجایی  از  میشوند.  روبرو  ثروت  افزایش  با  مسکن 

قیمت مسکن،   در  افزایش  با  است،  نیز  آنها  ثروت  از  تابعی  درآمد،  بر  علاوه  زندگی،  سیکل 

ید و  مصرف آنها افزایش می یابد. افزایش در مصرف نیز، افزایش در تقاضای کل و افزایش تول

میافتد که قیمت مسکن   اتفاق  زمانی  نیز  این حالت  را به همراه دارد عکس  اقتصادی  رشد 

دارایی احساس کاهش   کاهش مییابد. زمانی که قیمت مسکن کاهش می یابد، دارندگان این

اثر گذار  این طریق بر چرخه های تجاری  از  و  را کاهش میدهند  ثروت نموده مصرف خود 

 میشوند.  

 ی اثر وثيقه ا

( عنوان میکند که میزان اثر تغییر در ارزش، مسکن، به دلیل وجود اثر وثیقه 2007) 1برنانکه

ای بیشتر از اثر ثروت خواهد بود؛ چراکه تغییر در ثروت خالص صاحبان مسکن مازاد هزینه  

تامین مالی خارجی و هزینه های اعتبارات را نیز تحت تاثیر قرار میدهد. مازاد هزینه تامین  

لی، خارجی شکافی است که منعکس کننده هزینه اضافی است که بنگاه ها مجبور هستند  ما

از طریق بازار دارایی یا بدهی در مقایسه با تامین   برای تامین مالی خارجی به عنوان مثال 

 
1 Bernanke 
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مالی داخلی به عنوان نمونه از طریق تقسیم نکردن )سود( بپردازند. این شکاف زمانی وجود  

بنگاهها  که  دهند    دارد  قرار  بانکها  اختیار  در  خارجی  مالی  تامین  برای  کامل  وثیقه  نتوانند 

زمانی که وثیقه کامل وجود دارد، حتی در بدترین حالت نیز درآمد انتظاری، پروژه به اندازه  

ای خواهد بود که بتواند امکان پرداخت کامل وام را فراهم آورد. به عبارت دیگر، وثیقه کامل  

این معنی است   پروژه  به  با حجم  به دریافت وام می کند، در مقایسه  اقدام  بنگاهی که  که 

)وام( وجوه کافی داخلی داشته باشد، که حتی در صورت شکست پروژه، نیز بانک بتواند از 

این منابع وام خود را به صورت کامل دریافت نماید و اعطای وام برایش هیچ ریسکی نداشته 

معنی این  به  شد،  گفته  آنچه  وثیقه   باشد  برای  کافی  داخلی  منابع  بنگاهی  اگر  که  است 

او پرهزینه تر خواهد بود در چنین حالتی  گذاشتن نداشته باشد، تامین مالی خارجی برای 

مالی   تامین  افزایش مازاد هزینه  ارزش داراییها مانند مسکن سبب  انتظار میرود که کاهش 

اقت کل  در  موجود  اعتبار  میزان  نتیجه  در  و  شده  کاهش  خارجی  و  داده  کاهش  را  صاد 

یکی از عواملی که سبب تغییر در اندازه مازاد    فعالیتهای اقتصادی را به همراه داشته باشد. 

اندازه   ترازنامه است کانال ترازنامه بیان میدارد که  هزینه تامین مالی خارجی میشود کانال 

ر گیرنده  وام  خالص  ثروت  با  میبایست  خارجی  مالی  تامین  هزینه  داشته  مازاد  عکس  ابطه 

باشد به عنوان مثال هر چقدر که ثروت خالص وام گیرنده بیشتر باشد احتمال این موضوع  

قسمت فرد،  که  میرود  دهد،    بالاتر  انجام  داخلی  منابع  با  را  خود  گذاری  سرمایه  از  اعظمی 

از تامین   همچنین وام گیرنده هایی که دارای ثروت خالص بیشتری هستند در صورتی که 

ازای تضمین وام  مالی   خارجی استفاده کنند وثیقه های معتبرتر و کاملتری را میتوانند در 

دریافت شده، در اختیار وام دهنده قرار دهند. این موضوع باعث میشود که وام دهندگان با  

های کمتری را صرف مقابله با مسائلی مانند    ریسک کمتری مواجه باشند و در نتیجه، هزینه

و.  از .  .کژمنشی  که  اقتصادی  عوامل  برای  خارجی  مالی  تامین  ها  هزینه  رو،  این  از  بکنند. 

بود.  خواهد  کمتر  هستند  برخوردار  بیشتری  خالص  وام    ثروت  مالی  وضعیت  که  آنجا  از 

گیرندگان مازاد هزینه تأمین مالی خارجی و به دنبال آن شرایط دریافت وام و اعتبار را تحت  

در   تغییرات  میدهد  قرار  میتواند  تاثیر  مشابهی  شکل  به  گیرنده،  وام  ترازنامه  کیفیت 

مهمترین  از  یکی  مسکن،  دهد.  قرار  تأثیر  تحت  را  آن  مخارج  و  گذاری  سرمایه  تصمیمات 

وثیقه هایی است که توسط بنگاه ها برای دریافت اعتبارات به بانکها ارائه میکنند. زمانی که  
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دستخوش تغییر شده و مازاد هزینه تامین  ارزش مسکن کاهش می یابد، ترازنامه بنگاهها نیز 

کاهش   نیز  خارجی  مالی  تامین  هزینه  مازاد  در  افزایش  یابد.  می  افزایش  خارجی  مالی 

نیز سطح  ارائه شده،  اعتبارات  کاهش  دارد؛  به همراه  را  بانکها  از سوی  ارائه شده  اعتبارات 

رار میدهد از آنجایی که  سرمایه گذاری و مصرف را تغییر داده و تقاضای کل را تحت تاثیر ق 

یکی از نیروهای موثر بر بازار، تقاضا است کاهش در تقاضای کل کاهش در تولید تعادلی و  

 رشد اقتصادی را به همراه خواهد داشت. 

 اثر ریسک پذیری 

یکی دیگر از کانالهایی که بازار مسکن میتواند بخش واقعی اقتصاد را تحت تاثیر قرار دهید از  

در ایالات متحده آمریکا و    2008یری بانکها است بحران مالی که در سال  کانال ریسک پذ

بسیاری دیگر از کشورهای صنعتی رخ داد نشان داد که ریسک پذیری بیشتر بانکها در این  

است. بوده  بحران  عوامل شکل گیری  از مهمترین  یکی  که سبب   دوره  عواملی هم  از  یکی 

افزایش قیمت داراییها مانند مسکن بود  ریسک پذیری بیشتر بانکها در این دوره   بود،  شده 

بر  تاثیر قرار میدهد میتواند  را تحت  بنگاهها  ترازنامه  اینکه  بر  افزایش قیمت مسکن، علاوه 

   ترازنامه بانکها نیز اثرگذار باشد.

بخش مهمی از داراییهای بانکها معمولا داراییهای مربوط به بخش مسکن است بانکها معمولاً  

یی اعطا می کنند که در ازای آن وثیقه مسکن دریافت می کنند، یا در بخش ساخت یا وامها

سرمایه   بازار  این  در  مستقیم  صورت  به  مسکن  خرید  با  یا  میکنند  گذاری  سرمایه  ساز  و 

گذاری میکنند افزایش در قیمت، مسکن علاوه بر اینکه موجب بهبود سمت دارایی ترازنامه  

از ریسک ورشکستگی و زیان را نیز تغییر میدهد. در دوره هایی    بانکها میشود ارزیابی بانکها 

که قیمت مسکن افزایش مییابد معمولاً ریسک نامطلوب نیز کاهش مییابد؛ این موضوع باعث  

میشود که معیارهای ارزیابی، ریسک ریسک ورشکستگی و زیان را کمتر از واقع نشان دهند  

دهند. پذیرش ریسک بیشتر توسط بانکها به  و بانکها ریسک پذیری بیشتری از خود نشان  

معنی پذیرش سپرده بیشتر و افزایش اهرم مالی و اعطای وام به اشخاص حقیقی و حقوقی با  

این   به  وام  اعطای  به  حاضر  بانک  تر،  پایین  پذیری  ریسک  دلیل  به  پیشتر  که  بالا  ریسک 

اقتصاد میشود.   اعتبار در  بیشتر  نبود سبب در دسترس بودن  طبیعتا در دسترس  اشخاص، 
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افزایش فعالیتهای   و  افزایش سرمایه گذاری و مصرف شده  به  نیز منجر  اعتبار  بیشتر  بودن 

 اقتصادی را به همراه دارد.  

 

 مطالعات انجام شده 

پیشتر نیز عنوان، شد توجه به بازار مسکن و نقش آن در شکل گیری چرخه  همانطور که 

بیشت اقتصاد،  علمی  از بحران مالی سال  های تجاری در مطالعات  پررنگ شد.   2007ر پس 

البته قبل از بحران مالی نیز تعداد محدودی از مطالعات وجود دارد که نقش بازار مسکن را  

این   به  ابتدا  زیر  در  اند.  داده  قرار  بررسی  و  بحث  مورد  تجاری  چرخههای  گیری  شکل  در 

   می شود. مالی پرداختهمطالعات اشاره شده و سپس به مطالعات انجام شده پس از بحران 

( همکاران  و  حبیب  تجاری  1991بن  های  چرخه  مدل  در  مسکن  بخش  کردن  وارد  با   )

نشان   مطالعه  این  نتایج  پرداختند.  کلان  اقتصاد  در  مسکن  بازار  نقش  بررسی  به  حقیقی 

میدهد که وارد کردن بخش مسکن در مدلسازی باعث بهبود قابل ملاحظه در قدرت توضیح  

 ستاندارد چرخههای تجاری حقیقی میشود. دهندگی مدل ا

گراتان )  1مک  همکاران  پویای  1997و  عمومی  تعادل  روش  از  استفاده  با  ای  مطالعه  در   )

تصادفی به بررسی نقش بازار مسکن در چرخههای تجاری پرداختند. نتایج مطالعه حاکی از  

جاری دارد. در آن است که بخش مسکن تاثیر قابل ملاحظه ای بر شکل گیری چرخه های ت

یک   اثر  و  اند  نموده  مدلسازی  وارد  نیز  را  مالی  متغیرهای  محققین  همچنین  مطالعه  این 

نتایج نشان میدهد که وارد   اند  را مدلسازی نموده  سیاست مالی ساده مانند تغییر مالیاتها 

کردن بخش مسکن به مدل تعادل عمومی سبب به دست آمدن نتایج متفاوتی در خصوص 

اثرگذ ندارد  نحوه  بازار مسکن در مدل وجود  با زمانی که  اقتصاد در مقایسه  بر  اری مالیاتها 

میشود؛ بنابراین لازم است که این بخش را در مدلسازی چرخه های تجاری مورد توجه قرار 

   دهیم.

 
1 McGrattan 
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( در تحقیقی با عنوان قیمت، مسکن محدودیتهای دریافت وام و سیاست    2005)1یاکوویلو  

چرخههای تجاری به بررسی جایگاه بازار مسکن در مکانیزم انتقال پولی و تأثیر آن  پولی در  

تعادل   بازار مسکن در یک مدل  با لحاظ نمودن  یاکوویلو  پردازد  بر چرخه های تجاری می 

پولی می   اتقال  بازار مسکن در مکانیزم  به بررسی جایگاه  اعمال قید دریافت وام  عمومی و 

عه علاوه بر قید وثیقهای مسکن قید بدهی اسمی را نیز به مدل وارد  پردازد. وی در این مطال

اکثر قراردادهای   اینکه  از یک مشاهده تجربی است و آن  برگرفته  قید در واقع  این  میکند. 

بدهی به صورت اسمی منعقد میشوند و بنابراین تغییر در تورم میتواند بدهی حقیقی افراد و  

قرار ده  تاثیر  تحت  را  آنها  تقاضا  ثروت  است که شوکهای  آن  از  مطالعه وی حاکی  نتایج  د 

قیمت مسکن و سطح عمومی قیمتهای اسمی را در یک جهت تغییر داده و طی زمان شدت  

 2آن بیشتر شده و انتشار بیشتری پیدا میکند. مطابق نتایج بدست آمده شتاب دهنده مالی

میک عرضه  شوکهای  اثر  از  اسمی،  بدهی  کند.  نمی  عمل  شکل  کاهش  یک  سبب  و  اهد 

بازار  وثیقهای  اثر  دیگر  سوی  از  اما  میشود.  بهره  نرخ  کنترل  رژیم  تحت  اقتصاد  نوسانات 

پاسخ تقاضای کل به شوکهای بخش مسکن می    مسکن به شکل قابل توجهی سبب بهبود

شود همچنین بدهی اسمی نیز سبب بهبود پاسخ کند تولید به شوکهای تورم میشود نتیجه 

این است که بازار مسکن نقش مهمی را در مکانیزم انتقال پولی ایفا میکند  کلی این تحقیق  

  و یکی از عوامل مهم بر چرخه های تجاری است.

بازار مسکن در  2007)  3لیمر  نقش  تا  به صورت آماری تلاش کرده است  ( در مطالعه خود 

ان میدهد که  شکل گیری چرخه های تجاری را مورد ارزیابی قرار دهد نتایج این مطالعه نش

بازار مسکن در میان عوامل موثر بر چرخه های تجاری بیشترین تاثیر را بر آن دارد. یافته  

بازار مسکن   نقش  اقتصاد،  عادی  های  دوره  در  گرچه  که  است  آن  از  حاکی  محققین  های 

رکودی که بعد از جنگ جهانی دوم در اقتصاد آمریکا رخ    8چندان پررنگ نبوده است اما در  

 
1 Iacoviello 

که در ترازنامه بنگاه ها به صورت هم جهت با    ییدرونزا   راتییوجود دارد که در آن اقتصاددانان نشان داده اند تغ  یغن   کیتئور  اتیادب  2

  ی اصطلاحا، شتاب دهنده مال   ده،یپد نیشود. به ا  یتجار  یو گسترش چرخه ها  تیسبب تقو  تواندیم   دهدی اقتصاد رخ م  یتجار  یچرخه ها

(Financial Accelerator  ) وارد   یشوک منف   توانندی م یمال  ینکته است که بازارها  نیا  انگریب   یدر واقع، شتاب دهنده مال  شودی گفته م

 کنند.   تیشده به اقتصاد کلان را تقو
3 Leamer 
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در ضعیف شدن اقتصاد داشته است که در مقایسه با سایر   26ست بخش مسکن سهم  داده ا

 عوامل اثر گذار بیشترین تاثیر را رکود اقتصاد داشته است.  

هافمن  و  قیمت 2008)  1گودهارت  اعتبارات،  پول،  بین  رابطه  بررسی  به  خود  مطالعه  در   )

مورد استفاده در این تحقیق،  مسکن و سطح عمومی فعالیتهای اقتصادی پرداخته اند نمونه  

کشور صنعتی جهان است و برای تخمین مدل تحقیق از روش خود توضیح برداری پانلی   17

( زمانی  بازه  که 2006-1970طی  زمانی  که  است  آن  از  حاکی  نتایج  است.  استفاده شده   )

اقت متغیرهای  بر  اعتباری  و  پولی  اثر شوکهای  میبرد  به سر  رونق  صاد  بازار مسکن در دوره 

به عبارت دیگر بازار مسکن در مکانیزم انتقال پولی که به مکانیزم اعتباری   .کلان بیشتر است

سیاست پولی شهرت دارد و پیشتر در بخش مبانی نظری توضیح داده شد نقش موثری را  

 ایفا میکند.  

به بررسی چرخه2010)  2فرارا و کوپمن  ای  بازار مسکن و کل    ( در مطالعه  های مشترک 

فعالیتهای اقتصادی در اتحادیه اروپا پرداخته اند در این تحقیق محققین برای بررسی رابطه 

چند   نشده  مشاهده  های  مولفه  مدل  از  تجاری  چرخههای  و  مسکن  بازار  های  چرخه  بین 

چرخه های بازار مسکن و چرخه های تجاری برای چهار  متغیره استفاده نموده اند رابطه بین 

نتایج تحقیق حاکی از آن    کشور آلمان فرانسه ایتالیا و اسپانیا مورد بررسی قرار گرفته است.

است که رابطه قوی بین چرخه های تجاری و چرخه های بازار مسکن در سه کشور ایتالیا، 

 فرانسه و اسپانیا وجود دارد.  

نری  و  مسکن  2010)  3پاکوویلو  بازار  شوکهای  نتایج  و  منابع  بررسی  به  خود،  مطالعه  در   )

پرداختند. در این مطالعه محققین الگوی تعادل عمومی پویای تصادفی را طراحی کردند که  

از طریق آن به بررسی ارتباط متقابل بازار مسکن و اقتصاد کلان پرداختند. نتایج این تحقیق  

تکنولوژی در بخش مسکن، توضیح دهنده قسمت عمده    حاکی از آن است که رشد آهسته 

سال اخیر در اقتصاد ایالات متحده آمریکا است. در    40ای از روند صعودی بازار مسکن در  

چرخه های تجاری شوکهای تقاضا و، تکنولوژی حدود یک چهارم از نوسانات قیمت مسکن و  

 
1 Goodhart and Hofmann 
2 Ferrara and Koopman 
3 Iacoviello and Neri 
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ن پولی  عوامل  میدهند  توضیح  را  مسکن  بخش  در  گذاری  از  سرمایه  کمتر  از    20یز  درصد 

از   بعد  سالهای  در  پولی  کلهای  سهم  البته  میدهند  توضیح  را  مسکن  بازار    2000نوسانات 

افزایش یافته و متغیرهای پولی چرخه های ایجاد شده در بازار مسکن را به میزان بیشتری  

ظه توضیح میدهند. نتایج این تحقیق همچنین نشان میدهد که بازار مسکن نقش قابل ملاح

ای را بر چرخه های تجاری اقتصاد آمریکا دارد. البته این نقش بیشتر از کانال مصرف صورت 

 میگیرد تا کانال سرمایه گذاری.  

( تأثیرات تغییرات تقاضا در بازار مسکن بر بخش واقعی اقتصاد را در  2013)  1بیناچی   -سسا

ا این منظور  برای  قرار میدهد وی  ارزیابی  استفاده  GVAR ز روشچارچوب جهانی مورد 

میکند این روش امکان بررسی رابطه بین متغیرها و بین کشورها را در قالب جهانی فراهم  

می سازد. کشورهای بررسی شده در این تحقیق مجموعه ای از کشورهای نوظهور و توسعه  

ده  یافته هستند نتایج این مطالعه نشان میدهد که تغییرات تقاضا در بازار مسکن ایالات متح

اما چنین  دارد.  یافته  توسعه  اقتصادی در کشورهای  فعالیتهای  بر  داری  تاثیر معنی  آمریکا 

رابطه ای بین بازار مسکن آمریکا و کشورهای نوظهور وجود ندارد نتایج این تحقیق همچنین 

یافته   توسعه  کشورهای  مسکن  بازار  در  همزمان  تقاضای  شوکهای  که  است  آن  از  حاکی 

یکدی اثر  این  میتواند  در  و طولانی  عمیق  رکود  آمدن  وجود  به  و سبب  نموده  تقویت  را  گر 

   کشورها شود.

( عنوان میکنند که شواهد کافی وجود دارد که بپذیریم تغییرات 2016)  2کیدلند و همکاران

ناخالص   تولید  در  تغییرات  از  پیش  آمریکا  متحده  ایالات  مسکن  بازار  در  گذاری  سرمایه 

ن میافتد  اتفاق  اقتصاد  داخلی  برای  صرفا  الگویی  چنین  که  میدهد  نشان  تحقیق  این  تایج 

آمریکا و کانادا صحت دارد و در مورد سایر کشورهای توسعه یافته، نتایج همراستا، اما کمی  

بازار  در  متغیر سرمایه گذاری  بین  رابطه همزمان  این کشورها صرفا یک  در  است.  متفاوت 

محققین برای توجیه این امر عنوان می کنند که   مسکن و تولید ناخالص داخلی وجود دارد

بین  از این رو  تر است و  آمریکا طولانی  با  این کشورها در مقایسه  زمان ساخت مسکن در 

به   اگر  دارد.  رابطه همزمان وجود  و سرمایه گذاری در بخش مسکن  داخلی  ناخالص  تولید 
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ا در نظر بگیریم، در  جای سرمایه گذاری در بخش مسکن تعداد ساختمانهای شروع شده ر

   همه کشورها رابطه تقدم بین بازار مسکن و تولید ناخالص داخلی برقرار خواهد شود.

متأسفانه مطالعات داخلی زیادی که در آن به بررسی رابطه بین بازار مسکن و چرخه های  

  تجاری پرداخته باشد وجود ندارد در زیر به مطالعات محدودی که در آنها این موضوع مورد

( زنوزی  و  بهشتی  میشود  پرداخته  گرفته  قرار  بررسی  1389بررسی  به  ای  مطالعه  در   )

انتقال پولی و نقش بازار مسکن در این مکانیزم میپردازند در این مطالعه که برای   مکانیزم 

از داده های فصلی   استفاده  با  ایران و  از   1385تا    1367اقتصاد  انجام شده است محققین 

استفاده نمودهاند نتایج مطالعه حاکی   SVAR) ح برداری ساختاری )یک الگوی خود توضی

و   دار  معنی  اثر  نقدینگی  شوک  طریق  از  انبساطی  پولی  سیاست  شوک  که  است  آن  از 

نیز حدود   قیمت مسکن  دارد.  قیمت مسکن  بر  ناخالص    20پایداری  تولید  تغییرات  درصد 

انت قال شوکهای پولی به نوسانات  داخلی را توضیح می دهد؛ لذا قیمت مسکن واسطه مهم 

 تولید ناخالص داخلی است.  

( قرار 1391تحصیلی  ارزیابی  را مورد  تجاری  بازار مسکن و چرخههای  رابطه  تحقیقی  ( در 

سالهای   زمانی  بازه  طی  ایران  اقتصاد  های  داده  از  تحقیق  این  در    2009تا    1971داد. 

ن است که رابطه علی میان متغیر  استفاده شده است. نتایج روش علیت، گرنجر، حاکی از آ

برای  نتایج، همچنین علت بودن قیمت مسکن  ندارد  تولید کل وجود   پروانه های ساخت و 

تحلیل   نماید.  می  تأیید  را  مسکن  متغیرهای  سایر  برای  کل  تولید  بودن  علت  و  کل  تولید 

مسکن   متغیرهای  که  میدهد  نشان  نیز  برگشت  ه  -نقاط  ساخت  های  پروانه  از  غیر  م  به 

همچنین سرمایه گذاری در مسکن و قیمت مسکن با    .حرکتی معناداری با تولید کل دارند

تولید کل همزمان بوده در حالی که تولید مسکن و اشتغال در مسکن نسبت به تولید کل دو  

   دوره تأخیر دارند. 

( به بررسی نقش قیمت مسکن در مکانیزم انتقال پولی پرداختند.  1392کمیجانی و حائری )

  1387تا  1371این مطالعه برای اقتصاد ایران و با استفاده از دادههای فصلی در بازه سالهای 

انجام شده است محققین از روش خود توضیح برداری به عنوان روش اقتصاد سنجی استفاده  

نتای بر  نمودهاند  پولی  اثرات شوکهای  قیمت مسکن میتواند  نشان میدهد که  این مطالعه  ج 
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مخارج مصرف کنندگان را تحت تاثیر قرار داده و به این ترتیب در مکانیزم انتقال سیاست  

خصوصی  مصرف  واکنش  که  دهد  می  نشان  همچنین  نتایج  بپردازد.  نقش  ایفای  به  پولی 

حالتی   در  پولی  مثبت  تکانه  یک  به  در مدل  حقیقی  زا  درون  صورت  به  قیمت مسکن  که 

لحاظ شود بیشتر از حالتی است که وقفه قیمت مسکن به عنوان متغیر برون زا در مدل وارد 

شده است. نتایج اکثر مطالعات مرور شده در بالا، حاکی از آن است که بازار مسکن، یکی از  

وع هم برای مطالعات  مهمترین عوامل موثر بر شکل گیری چرخههای تجاری است این موض

موضوع،  ویژه  اهمیت  علیرغم  متأسفانه  است.  صادق  داخلی  مطالعات  برای  هم  و  خارجی 

مطالعات اندکی در داخل کشور راجع به این موضوع صورت گرفته است مطالعات انجام شده  

نیز به طور کامل نقش بازار مسکن را در شکل گیری چرخههای تجاری مشخص ننموده اند.  

العه حاضر با مطالعات پیشین داخلی در این است که از یک الگوی تعادل عمومی  تفاوت مط

پویای تصادفی برای بررسی جایگاه بازار مسکن در اقتصاد کلان استفاده خواهد شد که در  

 هیچ یک از مطالعات پیشین از آن بهره گرفته نشده است.  

 

 بررسی رابطه بخش مسكن و برخی متغيرهای اقتصاد کلان  

اساسی  تح نقش  اقتصادی،  فعالیتهای  رکود  و  رونق  نوسانات  تشدید  در  مسکن  بخش  ولات 

اقتصاد   در  تجاری  و دور  این بخش  نوسانات  بین  ارتباط  اگرچه در مطالعات متعددی  دارد. 

بررسی شده است؛ اما اهمیت بخش مسکن و ارتباط با متغیرهای کلان اقتصادی، حلقه های 

بخشها و فعالیتهای اقتصادی مطالعه نوع ارتباط این بخش با   پیشین و پسین گسترده با سایر

سایر متغیرهای کلان اقتصادی در مقیاسهای زمانی متفاوت را بیش از پیش با اهمیت نشان  

میدهد از زمان رکود بزرگ بسیاری از سیاستمداران و اقتصاددانان معتقدند که بازار مسکن  

 .  میکندنقش بسیار اساسی در اقتصاد کشورها ایفا  

کیم  بطوری مطالعه  طبق  مسکن  2004)  1که  بخش  تشکیل    30(  را  جهان  ثروت  درصد 

و مسکن  بین  علیت  رابطه  که  این  مورد  در  اخیرا  کلان   GDP میدهد.  متغیرهای  سایر  و 

اقتصادی در طول زمان تغییر نمیکند تردیدهایی بوجود آمده است. به عبارت دیگر بررسی 

 
1 Kim 
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بین   متدلوژی است که دقیق علیت  نیازمند یک  اقتصادی و بخش مسکن  متغیرهای کلان 

قادر باشد عدم تقارن بین متغیرهای مذکور را در نظر بگیرد یکی از روشهایی که به همین  

( سوییچینگ  مارکوف  برداری  خودرگرسیون  مدل  میشود  استفاده   MS-VAR) منظور 

کن را در طول زمان آزمون کند.  و مس   GDPاست اگر چه این روش قادر است تا علیت بین

اما محدودیتهایی نیز دارد اول اینکه نیازمند متغیرهای مانا میباشد ثانیا حوزه فرکانس را به  

طور کامل نادیده می گیرد. در صورتی که اگر به جای این روش از متدلوژی موجک استفاده  

رابطه   یک  فرض  به  نیاز  نه  و  متغیرهاست  مانایی  به  نیازی  نه  تقابل  شود  در  است  خطی 

روشهای سری زمانی، روش موجک و به خصوص همدوسی موجکی میتواند افق جدیدی در  

و   متفاوت  زمانی  افقهای  همزمان  که  چرا  باشد  ملی  تولید  و  مسکن  بخش  علیت  بررسی 

فرکانسهای متفاوت بررسی میگردند. بنابراین مطالعه ی چگونگی ارتباط و هم حرکتی بخش  

کلان اقتصادی و بویژه تولید ملی میتواند برای سیاستگذاران اقتصادی و    مسکن با متغیرهای 

این مقاله به این رو  از  باشد.  اقتصادی در کشور جالب توجه و سودمند    همچنین محققین 

از   دنبال ایران و تحلیل نوسانات آن با استفاده  اقتصاد    چگونگی هم حرکتی این بخشها در 

 وسی موجک است.  رویکرد فیزیک اقتصادی و روش همد

قیمت بخش مسکن از طریق دو کانال میتواند رشد اقتصادی را تحت تاثیر قرار دهد. کانال  

را   دهی  وام  عامل محدودیت  قیمت مسکن  افزایش  دیگر  عبارت  به  است.  وثیقه  کانال  اول 

از   نتیجه  در  و  رفت  خواهد  بالاتر  وام  اخذ  مالی جهت  وثیقه  ارزش  که  چرا  میکند  تضعیف 

سر دوم  طریق  کانال  دهد.  قرار  تاثیر  تحت  را  اقتصادی  رشد  میتواند  مصرف  و  گذاری  مایه 

کانال ثروت است. بدین صورت که یک شوک قیمت غیر قابل انتظار در بخش مسکن، ثروت  

خانوارها را افزایش داده و در نتیجه رشد اقتصادی افزایش می یابد مطابق با این تئوری ها  

 .  خواهد بود  GDPیت میتوان گفت که قیمت مسکن عل

از بخش مسکن آمریکا شروع شد، بار دیگر توجه   اقتصادی اخیر  با توجه به این که بحران 

اقتصاددانان را به موضوع ادوار تجاری و چگونگی ارتباط آن با نوسانات بخش مسکن معطوف  

ایاکویلو  مطالعات  به  میتوان  مثال  برای  هیسکوت   (،2005)  1کرد.  و    و (  2005)  2دیویس 
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( اشاره کرد که به اهمیت بخش مسکن در دور تجاری اذعان دارند. این مقاله  2007)  1فیشر 

برمبنای الگوی ادوار تجاری به دنبال پاسخ این پرسش است که آیا نوسانات بخش مسکن و  

به خصوص شاخص قیمت آن پیشروی ادوار تجاری است و یا پسرو مطالعات تجربی زیادی  

ان اروپا  و  آمریکا  اجماع در  طرفی  از  است.  نامعلوم  و  مبهم  کلی  نتیجه  و  است  شده  جام 

گسترده ای مبنی بر این که بخش مسکن پیشرو است و علت اصلی قدرت اقتصادی ایالات  

 رونق بخش مسکن، بود وجود دارد.   2000متحده در اواسط 

میدانند عبارتند از  همچنین مطالعاتی که قیمت بخش مسکن را متغیر پس رو ادوار تجاری  

 3( برای، انگلستان، کانادا، ایرلند، هلند استرالیا و آمریکا و ایگرت و میهالجک2002)  2سوتن 

برای کشورهای2007)  ) OECD اند که یافته  نتیجه دست  این  به  عامل مهم   GDP که 

بریسکو نهایت  در  است  بوده  در بخش مسکن  قیمت مشاهده شده  اشاره  2007)  4پویایی   )

میکند که بازار دارایی داخلی برای سیاستگذاران اقتصادی بسیار مهم است. هنگامی که بازار 

مسکن در رونق است رشد اقتصادی در حال افزایش است و تورم میتواند تهدید آمیز باشد.  

  ترکیدن حباب این گونه اموال یکی از بزرگترین تهدیداتی است که براحتی یک کشور را به 

میکشاند قیمت .  رکود  بین  ارتباط  که  میدهد  نشان  تجربی  مطالعات  به  نگاهی  حال  این  با 

 و سایر متغیرهای کلان تا حدودی مبهم و نامعلوم به نظر میرسد.   GDP مسکن و

ایونیدس و  انگلند  مثال  در  2004)  5برای  مسکن  قیمت  پویاییهای  مطالعه  با   )15  

داد که شواهد ضعیفی در مورد پویایی قیمت   نشان  1992تا    1970از سال     OECDکشور

نظر   به  متفاوت  باز  اقتصادهای  بین  در  ارتباط  این  و  دارد  وجود  اقتصادی  رشد  و  مسکن 

رادی و  ارتالومنه  همچنین  سالانه  2004)  6میرسد  دادههای  مطالعه  با    2003تا    1970( 

سرانه و قیمت ایالات متحده نشان دادن که یک همبستگی مثبت بین درآمد قابل تصرف  

  مسکن در طول دور تجاری وجود دارد.
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در ایالات متحده، با    2002تا    1986( با استفاده از دادههای فصلی  2004مطالعه ایاکویلو )

 این فرض که اگر ظرفیت قرض دادن خانواده های بدهکار به ارزش مسکن آنها گره خورده 

باشد قیمت مسکن باید با یک معادله اولر برای مصرف نشان داده شود؛ به این نتیجه میرسد 

 که قیمت مسکن به نحوی نوسانات مصرف را در آمریکا هدایت میکند.  

در آمریکا     GDP( با تحلیل علیت گرنجر بین سرمایه گذاری بخش مسکن و1997)  1گرین

نتیجه گرفت که بخش مسکن علیت    1992تا    1959با استفاده از داده های فصلی از سال  

( گرین  شمالی  کالیفرنیای  در  خصوص  به  و  دارد  تجاری  دور  به  نسبت  (  2002گرنجر 

شواهدی مبنی بر وجود اثر ثروت را نیز پیدا کرد نتایج همچنین نشان میدهد که سیاستهای  

میت تجهیزات  و  کارخانه  به  مسکن  از  سرمایه  کردن  هدایت  برای  شده  موجب طراحی  واند 

  خسارتهای شدید کوتاه مدت شود. 

( میهالجیک  و  در  2007ایگرت  قیمت  کننده  تعیین  عوامل  مطالعه  با  دارای   8(  کشور 

اروپای شرقی و مرکزی و   نشان دادند که   OECDکشور    19اقتصادهای در حال گذر در 

GDP   در مسکن  قیمت  همچنین  میباشد  مسکن  بخش  در  قیمت  پویایی  مهم  عامل 

های در حال گذار تا حد زیادی توسط برخی عوامل به ویژه توسعه نهادی بازار مسکن اقتصاد

( با یک مرور کلی از اندازه رشد و نوسان 2004و تامین مالی مسکن تعیین میشود، اما کیم )

همراه با تخصیص منابع درازمدت و   2002تا    1970سرمایه گذاریهای بخش مسکن از سال  

( در کره  1997اد کلان نتوانست یافته ای مطابق با نتیجه گرین )نوسانات کوتاه مدت اقتص

جنوبی پیدا کند به عبارت دیگر در کره بخش مسکن علیت گرنجر دور تجاری نبوده است با  

و بر پایه داده های شهری در آمریکا میلر    2008تا    1980استفاده از دادههای فصلی از سال  

بر تولید ناخالص شهری را بررسی کرده اند نتایج  ( اثرات قیمت مسکن  2011)  2و دیگران  

را   GDPپژوهش نشان میدهد که تغییرات قیمت مسکن به طور معناداری نرخ رشد سرانه  

تحت تاثیر قرار میدهد ثانیا زمانی که خانوادهها از لحاظ مالی بیشتر محدود میشوند تاثیرات 

تر است همچنین بوستیک و دیگران ازای هر  ( ن2009)  3وثیقه قوی  به   10شان دادند که 

 
1 Green 
2 Miller, Peng and Sklarz 
3 Bostic, Gabriel and Painter 
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سال   در  مسکن  ثروت  در  کاهش  رشد    2005درصد  مستقیم  طور  یک  GDPبه  حقیقی 

با   ارتباط  در  توجهی  قابل  اقتصادی  که خطرات  نشان میدهد  نتایج  یابد.  درصد کاهش می 

   کاهش در ارزش مسکن وجود خواهد داشت. 

( به بررسی رابطه علی بین 2017)  1در مطالعاتی که اخیرا انجام شده است چاو و همکاران

اقتصادی و بازدهی بازار مسکن در کشورهای چین و هندوستان در    عدم اطمینان سیاست 

آنها با استفاده از روش پانل علیت گرنجر خطی و غیر  . اند پرداخته   2012-2003دوره زمانی 

بازدهی   به  اقتصادی  سیاست  اطمینان  عدم  از  طرفه  یک  علیت  که  اند  گرفته  نتیجه  خطی 

( ارتباط بین  2018واقعی مسکن در هر دو کشور چین و هند وجود دارد همچنین ریستاد ))

در کشور   2013-1994مانی  قیمت مسکن اعتبار خانوار و شوک سیاست پولی را در بازه ز

نروژ و با استفاده از روش خود توضیح برداری ساختاری بیزین بررسی کرده است. نتایج مدل  

بر  آن  تاثیر  اما  بوده  زیاد  مسکن  قیمت  بر  پولی  سیاست  شوک  تاثیر  که  است  داده  نشان 

 خانوار معنی دار نبوده است.  اعتبار

اقتصادی بر روی شاخصهای  تاکنون مطالعات نسبتا زیادی در زمینه تاث یر متغیرهای کلان 

صورت  مطالعات  مهمترین  مثال  عنوان  به  است  شده  انجام  ایران  اقتصاد  در  مسکن  بخش 

   گرفته به شرح ذیل میباشد.

( در مطالعه خود با استفاده از روش مدل خود توضیح برداری با  1389قلی زاده و اکبریان )

داده  ( ARDLوقفه های توزیعی ) ایران طی دوره  های    و  اقتصاد  اثر   1381-1371فصلی 

بررسی   را  اقتصادی  رشد  بر  دیگر  مهم  عوامل  و  مسکونی  غیر  و  مسکونی  گذاری  سرمایه 

اقتصادی و سرمایه گذاری  رابطه مثبت و معنی داری بین رشد  نتایج نشان میدهد  کردند. 

حاصل از روابط    مسکونی و غیر مسکونی در ایران وجود داشته است همچنین بر اساس نتایج

  بلندمدت سرمایه گذاری مسکن تاثیر مثبت بر رشد اقتصادی داشته است.

( سطح  1391حیدری  و  قیمت  بر  پولی  شوکهای  تاثیر  ارزیابی  عنوان  تحت  ای  مقاله  در   )

تاثیر شوکهای پولی بر دو     FAVARفعالیت ها در بخش مسکن با استفاده از یک الگوی

 
1 Chow et al 
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و سطح فعالیتهای این بخش را بررسی نموده است. نتایج  متغیر اساسی یعنی قیمت مسکن  

نشان میدهد که شوکهای نقدینگی و پایه پولی یک اثر موج مانندی در بخش مسکن ایجاد  

اثر حدود   این  سال در بخش مسکن ماندگار میشود و از سویی دیگر تاثیر    5می کنند که 

تاثیر شو از  ماندگارتر  تر و  این بخش طولانی  بر  پولی است شیرین بخش  نقدینگی  پایه  ک 

( نشان داد که درآمد خانوار اعتبارات، مسکن، دارایی خانوار و قیمت مسکن از عوامل  1375)

 ( یزدانی  هستند.  ایران  در  مسکن  موثر  تقاضای  بر  گذار  که  1382تاثیر  میدهد  نشان   )

بخش در  اعطایی  تسهیلات  میزان  و  ملی  ناخالص  تولید  بهره  نرخ  پول  حجم    متغیرهای 

  مسکن عوامل اصلی تعیین کننده برای سرمایه گذاری در بخش مسکن ایران هستند.

( اردستانی  نوغانی  و  نائینی  تاثیر 1382جلالی  برداری  خودرگرسیون  روش  از  استفاده  با   )

متقابل شاخص قیمت مسکن بر نوسانات تولید و همچنین واکنش شاخص قیمت مسکن به  

داده اند نتایج این مطالعه نشان داد که سهم حجم پول شوکهای پولی را مورد بررسی قرار  

(  2010در بلندمدت در توضیح تغییرات قیمت مسکن بیشتر از سایر متغیرهاست. خیابانی )

با استفاده از یک الگوی خود رگرسیون برداری ساختاری و با استفاده از تکنیک های اقتصاد  

سکن در ایران را بررسی نموده است.  سنجی بیزین اثرات شوکهای نفتی و پولی بر قیمت م

نتایج نشان داده است که شوکهای درآمد نفتی بخش بزرگی از نوسانات بازار مسکن در ایران  

را توضیح میدهند و تاثیر شوکهای پولی بر بازار مسکن در این مطالعه نیز تایید می شود اما  

 ثیر شوکهای پولی است  اندازه نسبی تاثیر شوک های نفتی بر بازار مسکن بیشتر از تا

 

 اقتصاد کلان و مسكن 

شناخت نسبتاً اخیر و رو به رشدی در مورد اهمیت رابطه تعاملی بین و بین بازارهای مسکن  

   و اقتصاد کلان وجود دارد.

بین   و  بین  تعاملات  عملاً  خود  نوبه  به  شهری  اقتصاد  و  مسکن  اقتصاد  متعارف  تحقیقات 

اقتصاد   و  مسکن  میبازارهای  نادیده  را  تحلیل کلان  از  برخی  حالت،  بهترین  در  های  گیرد. 

اقتصادی )مانند تورم،   اقتصاد شهری و مسکن شامل متغیرهای کلان  نظری و تجربی برای 

زا رشد اقتصادی، تولید ناخالص داخلی، بیکاری و غیره( به عنوان »متغیرهای کنترلی« برون
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تنها مقالات    هنمای اقتصاد منطقه ای و شهری،جلد کتاب را  4هستند. به عنوان مثال، در  

اندرو موریسون در مورد   و  بکر  تغییر"چارلز  اقتصادهای در حال  در  استفان    "شهرسازی  و 

تحلیل اقتصادی بازارهای مسکن در اقتصادهای در حال توسعه و در حال  "مالپزی در مورد  

 به این موضوع نگاه می کنند.   "گذار

تی کوچک و در عین حال رو به رشدی وجود دارد که می کوشد  اخیراً، یک تلاش تحقیقا

اقتصاددانان  برای  را که به طور مشترک  پر کند و موضوعاتی  را  ادبیات  این دو  شکاف بین 

می بررسی  انتخابی  طور  به  مقاله  این  کند.  روشن  هستند،  پیامد  مسکن  و  و  کلان  کند 

برجسته میجهت  را  تحقیق مشترک  این  اهای جدید  فرعی  کند.  بخش  در شش  مقاله  ین 

های زیربنایی پیوند »مسکن کلان« را ارائه  بعدی سازماندهی شده است. بخش بعدی انگیزه

با  می اقتصاد مسکن،  و  کلان  اقتصاد  همپوشانی  مهم  های  روش  مورد  در  آن،  از  پس  کند. 

کن  تأثیر متقابل مالیات مس  3خلاصه ای کوتاه از تحقیقات موجود، بحث خواهد شد. بخش  

بخش   کرد.  خواهد  بررسی  را  کلان  اقتصاد  تجاری،    4با  های  چرخه  و  مسکن    5مسکن 

در مورد زیرشاخه های پر جنب و جوش پویایی ها و چرخه های بازار    "چرخه های طولانی "

بخش   کانونی  نقطه  کرد.  خواهد  بحث  شهری   6مسکن  شکل  و  مسکن  بازار  خرد  ساختار 

   رسید. خواهد بود. بخش آخر به پایان خواهد

 

 

 آیا رابطه مهم است؟ 

بازار مسکن و اقتصاد کلان چگونه در هم تنیده شده اند؟ آیا گنجاندن بازار مسکن در تحلیل  

های کلان اقتصادی مهم است و بالعکس؟ دامنه تحقیقات کلان مسکن چیست و باید باشد؟  

   اینها سوالات اساسی هستند که شایسته پاسخ هستند. 

دادن   نشان  برای  است.  کلان  اقتصاد  کل  از  بزرگی  سهم  مسکن  که  است  این  ساده  پاسخ 

اهمیت بازار مسکن در اقتصاد کلان، در اینجا حقایقی تلطیف شده است. مسکن سهم قابل  

 توجهی از خانوار را تشکیل می دهد.  
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 مسكن و ماليات

م مسکن  دارایی  بر  مالیات  که  کرد  بینی  پیش  توان  می  راحتی  از  به  مهمی  جزء  تواند  ی 

بودجه های دولتی به دلیل عدم تحرک و بزرگی آن باشد. ادبیات متنوع زیادی در رابطه با  

ما    9مسکن و مالیات وجود دارد. بسیاری از این اوراق مالیات مسکن قبلا بررسی شده اند.  

مالیات و    کنیم که تأثیرات کلیهای تحقیقاتی محدود میتوجه خود را به آن دسته از رساله 

 کنند مالیات را بررسی می

 مسكن و چرخه های تجاری 

مثال،   برای  کند.  می  تحمل  را  توجهی  قابل  نوسانات  و  ای  چرخه  تحرکات  مسکن  بازار 

( هیثکوت  و  می2001دیویس  نشان  استاندارد (  انحراف  متحده،  ایالات  در  که  دهند 

سرمایهسرمایه برابر  دو  از  بیش  مسکونی  غیرمسگذاری  است.گذاری  و    کونی  اورتالو 

دریافتند که برای ایالات متحده و بریتانیا، تعداد معاملات بازار مسکن نسبت  (1998)1رادی 

به کل قیمت مسکن نوسان بیشتری دارد، که به نوبه خود نوسانات بیشتری نسبت به تولید 

 ناخالص داخلی دارد، اگرچه هر سه متغیر همبستگی دارند خواهد بود. 

 

 

 "دوره های طولنی"مسكن 

در بازار املاک را مستند می کند. به    "چرخه های طولانی "طور مکرر  تحقیقات تجربی به  

( ویتون  مثال،  ایالات  1987عنوان  در  توسعه دفتر  و  اداری  دریافت که چرخه های خالی   )

( نشان می دهد که چرخه های دارایی 1998سال است. بال و همکاران )  10متحده تقریباً  

جدید   ا  10تجاری  مستقل  و  کشد  می  طول  با  سال  است.  انگلستان  در  تجاری  چرخه  ز 

، بال و وود،  1996استفاده از تکنیک فیلتر کالمن و داده های بین کشوری، بال و همکاران،  

   ، چرخه های طولانی قابل توجهی را کشف کردند.1999

 
1 Ortalo-Magne  و Rady 



پنجم فصل   

| 223 | 

 ریز ساختار شهری 

رو  در این بخش به طور مختصر به رابطه شهر شهری و بازار مسکن و نیاز به تحقیقات پیش

( بوگارت  گفته  به  شد.  خواهد  مردم  1998پرداخته  از  زیادی  تعداد  فضایی  »تمرکز  شهر   ،)

 است. ویژگی اساسی یک شهر، تراکم آن است.«

 مرزهای تحقيقاتی جدید برای پيوند کلان مسكن 

این مقاله به طور انتخابی ادبیات موجود در مورد پیوند اقتصاد کلان و بازار مسکن را بررسی 

کند. این رابطه بین مسکن و مالیات، چرخه مسکن و چرخه های تجاری را بررسی می  می

اثرات محدودیت های وثیقه بر بازارهای مسکن   و بازار مسکن و    "دوره های طولانی"کند. 

و   اقتصاد کلان  پیوند  مورد  تحقیقاتی جالب دیگر در  از موضوعات  بسیاری  ساختار شهری. 

 میان، دو سوال شایسته برجسته سازی ویژه هستندمسکن وجود دارد. در این 

 پيامدهای کلان اقتصادی محدودیت های عرضه مسكن

سیاست محدودیت جمله  از  مسکن،  عرضه  و  های  زمین  اندازه  حداقل  تاریخی،  حفظ  های 

با ابزارهای پیگووی ایستا مورد بررسی قرار میمحدودیت گیرند، اما این  های ارتفاع، معمولاً 

اشتغال ساخت و  سیاست را که  مقادیری  عرضه محدود معمولاً  نیز دارند.  پویا  پیامدهای  ها 

تعیین می را  تعیین می    ساز  را  ثبات مالی  را که  کند، نوسان کمتری می کند و قیمت ها 

می اتفاق  زمانی  برجسته  استثنای  یک  کند.  می  تر  ثبات  بی  بدون  کند،  مناطق  که  افتد 

شوند که ساخت و ساز در طول رکود متوقف محدودیت عرضه در طول رونق آنقدر ایجاد می

میمی کشسان  عرضه  صورت،  آن  در  و  توانایی  توانشود،  با  هم  و  قیمت  نوسانات  با  هم  د 

باش همراه  رکود  طول  در  اشتغال  تقویت  برای  اعتباری  ابزارهای  از  استفاده  از د.  محدود 

و   دست  مسکن  های  سیاست  با  ای  چرخه  ضد  های  مأموریت  دارای  مؤسسات  که  آنجایی 

   ارد. پنجه نرم می کنند، باید بدانند که مقررات مسکن با سیاست های پولی تعامل د

املاک و مستغلات یک طبقه دارایی اصلی است، و رکود املاک و مستغلات اغلب با شروع  

و بحران مالی جهانی که در    1997بحران های بانکی بزرگتر، مانند بحران مالی آسیا در سال  
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داشت.    2007سال   خواهد  جهانی  اقتصاد  برای  عواقبی  همچنین  است.  همراه  شد،  آغاز 

به   مسکن  عرضه  یا  کشش  مالی  بحران  یک  به  مستغلات  و  املاک  رونق  آیا  اینکه  تعیین 

   بحران اشتغال یا هر دو ختم می شود کمک می کند. 

متوسط   مستغلات  و  املاک  رونق  مناطق  وقتی  پابرجاست.  تقاضا  و  عرضه  شهود  باشد، 

ان  الاستیک، مانند جنوب آمریکا، شاهد نوسانات بیشتری در میزان ساختمان و در نتیجه میز

اشتغال در ساخت و ساز خواهند بود. مناطق غیرکشش، از جمله بیشتر اروپای شهری، شاهد  

تر خواهند بود، که به احتمال زیاد  وساز کوچکها و نوسانات ساختنوسانات بیشتر در قیمت

ترازنامه در  عمده  تغییرات  ایجاد  سازمانباعث  میهای  مالی  در های  طولانی  مدت  که  شود 

غلات هستند. هنگامی که رونق املاک و مستغلات آنقدر زیاد است که ساخت  املاک و مست

و ساز در رکود بعدی ناپدید می شود، آنگاه عرضه انعطاف پذیرتر ممکن است با رکود بزرگتر  

هم در قیمت و هم در اشتغال همراه باشد، چیزی که در فونیکس و لاس وگاس پس از سال  

   مشاهده شد.  2007

ر کشش، مداخلات در بازار اعتبار به طور کلی به جای قیمت، سطح ساخت و در مناطق بسیا

ساز را تغییر می دهد و از این رو این امر باعث افزایش اشتغال می شود، اما کمک کمتری به  

خریداران زیر آب و طلبکاران آنها می کند. در مناطق غیرکشسان یا مناطق کشسان با بیش  

تأثیر می  از حد ساخت و ساز، مداخلات   بر قیمت  اشتغال، مستقیماً  اعتباری به جای  بازار 

اما در  ،  گذارد. در دوره های رونق، چنین افزایش قیمتی معمولاً مصرف را افزایش می دهد

طول رکود وام گیرندگان زیر آب اغلب نمی توانند نسبت به ارزش مسکن خود وام بگیرند و  

طول دوره رونق، سطح عرضه مازاد به حدی    اگر در  بنابراین اثرات مصرف خاموش می شود.

انتظار   باید  بانک مرکزی  برود،  بین  از  احتمالاً در طول رکود کاملاً  و ساز  برسد که ساخت 

   داشته باشد که ابزارهای مقابله با رکود آن کاملاً محدود شود.

پولی، که بر تمایل  های این مقاله این است که مداخلات بازار مالی، مانند تسهیل یکی از پیام

تأثیر می پرداخت مسکن  واسطه محدودیتبه  به  انجام  گذارد،  بازار مسکن  در  فیزیکی  های 

تر کردن مسکن است، مانند  شود. مداخلات مربوط به اعتبار که به منظور مقرون به صرفهمی

اینکه افزایش محدودیت های وام به درآمد، تأثیر کمی بر مصرف مسکن خواهد داشت مگر 
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های ساختمانی نیز کاهش یابد. پیام دوم این است که اصلاحات بازار مسکن باید  محدودیت

پیامدهای آن را برای چرخه ها در نظر بگیرد. اگر کشورهای اروپایی سیاست ساخت و ساز  

با نوسانات   با محیطی  را  بیشتر  نوسان قیمت  با  احتمالاً محیطی  اتخاذ کنند،  را  آسان تری 

له می کنند. این تغییر ممکن است به نظارت کمتر بانکی و بیمه بیکاری  شغلی بیشتر مباد

   بهتر در صنعت ساختمان نیاز داشته باشد.

 بازارهای دارایی داغ و اقتصاد خرد محدودیت های ساخت و ساز 

سال   در  نیویورک  یا  آمستردام  ساکنان  از  مشکلات   1978اگر  بزرگترین  که  پرسیدید  می 

آنها در   آ  40شهر  بالای مسکن  سال  بود، کمتر کسی می گفت که هزینه  ینده چه خواهد 

تولیدی   مشاغل  دادن  دست  از  یا  شهری  بیکاری  یا  جرم  به  است  ممکن  بسیاری  چیست. 

واقع، کسانی که در آن سال باشند. در  آپارتمان میاشاره کرده  عنوان خریدند، بهها خانه و 

غولریسک  میپذیران  دیده  خوپیکر  برای  که  شهری شدند  لوزیتانیا  در  صندلی  یک  د 

   خریدند.می

چهار دهه بعد، آمستردام و نیویورک ثروتمند و امن هستند. هر دو آینده پسا صنعتی را در  

صنایع مبتنی بر اطلاعات، مانند امور مالی، یافتند، که یادآور شهرت سابق شرکت هند غربی  

تی می تواند مانند یک دارایی به  هلند در هر دو مکان است. از دست دادن پایگاه صنعتی ح

نظر برسد، زیرا آلودگی همراه با کارخانه ها فرار کرد. در واقع، تقریباً هیچ یک از مشکلات  

به عنوان دغدغه اصلی باقی نماند. علاوه بر این، آمستردام و نیویورک   1970صفحه اول دهه  

مانطور که توانایی هر دو  هر دو به عنوان مراکز مصرف و همچنین تولید موفق می شوند، ه 

   شهر برای جذب گردشگران و مسافران معکوس نشان می دهد.

و   املاک  برای  تقاضا  افزایش  معنای  به  جنایت  و  جرم  نرخ  کاهش  و  اقتصادی  احیای  اما 

مستغلات بود. این تقاضای احیا شده در هر دو مکان با عرضه خاموش برآورده شد. در هر دو  

و   ارتفاع  محدودیت  برای  شهر،  خصوصی  جدید  سازهای  و  ساخت  توانایی  تاریخی  حفظ 

های پس از جنگ جهانی دوم، هلند تعداد زیادی  برآوردن تقاضا را محدود می کند. در دهه

های بزرگ مسکن عمومی ساخت. در حالی که  مسکن اجتماعی و شهر نیویورک ساختمان
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عمو مسکن  همتای  از  تر  موفق  بسیار  هلند  اجتماعی  مسکن  ایالات سیستم  در  خود  می 

متحده است، هر دو شهر منابع جدید مسکن عمومی خود را در دهه های اخیر کاهش دادند.  

افزایش  چشمگیری  طور  به  ها  قیمت  زد،  ضربه  ثابت  عرضه  به  تقاضا  افزایش  که  همانطور 

   یافت. 

کمبود فضای شهری یکی از علل ناآرامی های اجتماعی است که با نابرابری شهری و اصیل  

صورت  به  زندگی  فضای  اگر  شهری  فضای  برای  ثروتمندان  تقاضای  است.  مرتبط  سازی 

شوند و  ها با کمبود مواجه میکشسانی تامین می شد، برای فقرا مضر نخواهد بود. وقتی خانه

شود، آنگاه افزایش تقاضا از سوی املاک و مستغلات تبدیل به یک بازی با مجموع صفر می

   دهد. برای فقرا افزایش میها را ثروتمندان قیمت 

زدایی،  بینند، اما به جای مقررات های عرضه محدود مسکن را میرهبران مترقی اکنون هزینه

کنند که به معنای عرضه تعداد کمی  بندی فراگیر را ترویج میمقررات جدیدی مانند منطقه

قرعه کشی    صرفه« است. سپس این واحدها به برندگان خوش شانس بهاز »واحدهای مقرون

اختصاص می یابد. در زمان شهردار بلومبرگ، توسعه دهندگان می توانند واحدهای مقرون  

شهردار  زمان  در  کنند.  می  دریافت  پاداش  ساخت  توانایی  با  و  کنند  انتخاب  را  صرفه  به 

DeBlasio،   منطقه بندی شامل اجباری شده است. اقتصاد خرد متعارف نشان می دهد که

اجبا بندی  به منطقه  دادن  یارانه  برای  بازار  نرخ  با  واحدهای  ساخت  بر  مالیات  شامل  ری 

 واحدهای نرخ غیربازاری است. 

را   ساز  و  از ساخت  ناشی  منفی  خارجی  اثرات  کند  می  خرد سعی  اقتصاد  تحلیل  و  تجزیه 

و  نیویورک  در  حداقل  خارجی،  اثرات  این  که  شود  می  متوجه  سپس  و  کند،  گیری  اندازه 

ر کمتر از مالیات ضمنی ساختمان است که توسط منطقه بندی ایجاد می  ماساچوست، بسیا

وسازهای جدید  نزدیکترین تحلیل مشابه را برای هلند ارائه می کند. محدودیت ساخت  شود.

قوی است،  جهان  فرهنگی  میراث  از  بخشی  واقعاً  که  آمستردام،  مرکز  در  اکثر  قطعاً  از  تر 

  مناطق نیویورک است.
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م در  عمومی  که بحث  دهد  می  نشان  کلان  اقتصاد  شواهد  مسکن،  بالای  های  قیمت  ورد 

محدودیت ها می توانند کل اقتصاد را مخدوش کنند و نگرانی در مورد املاک و مستغلات به  

علاقه  به سمت  ای  فزاینده  طور  به  را  اقتصاددانان کلان  دارایی گسترده،  طبقه  یک  عنوان 

است. این علاقه بسیار مورد استقبال قرار می گیرد،  مندی به بازارهای داغ دارایی سوق داده  

به ویژه از آنجایی که واحدهای دارای گرایش اقتصاد کلان، مانند بانک های مرکزی، معمولاً  

که   همانطور  حال،  این  با  هستند.  برخوردار  سیاسی  های  بحث  در  ممتازی  جایگاه  از 

می معطوف  مسکن  عرضه  به  را  خود  ذهن  کلان  که کاقتصاددانان  را  پیامدهایی  باید  نند، 

   های عرضه مسکن برای چرخه تجاری دارد نیز در نظر بگیرند.محدودیت

 

 حباب مسكن، شرایط اعتباری و باورهای برون گرایی 

بی معمولاً  مسکن  در  بازارهای  تغییر  با  هم  و  اقتصادی  مبانی  تغییر  با  هم  و  هستند  ثبات 

کنند. در ایالات متحده،  رسند، حرکت میه نظر میتر بباورهایی که به ارواح حیوانات نزدیک

فرکانس بازگشت متوسط    1های  شتاب شدیدی در تغییرات قیمت مسکن در  و  قوی ساله 

ساله وجود دارد. هر دو واقعیت با مدلی سازگار هستند که در آن    5های  نسبت به فرکانس

مسکن را برون یابی می  خریداران نیمه منطقی روندهای اساسی ناشی از رشد اخیر قیمت  

 کنند.  

شرایط محبوب  که  است  این  قیمت مسکن  در  نوسانات گسترده  برای  منطقی  توضیح  ترین 

 اعتباری، چه نرخ استقراض یا چه نرخ تایید، ناشی از آن است.  

دهد نوسانات در  دهد که نشان میهایی را ارائه می( تئوری و داده  2012گلیزر و همکاران )  

قیمتنرخ رکود  و  رونق  بیشتر  توضیح  برای  بهره  بین سالهای  در    2010و    2000های  ها 

ایالات متحده، حداقل اگر عقلانیت خریدار را فرض کنیم، بسیار کوچک است. اگر خریداران 

آن نباشند،  نرخمنطقی  میگاه  بهره  کنند،  های  ایفا  قیمتی  نوسانات  ایجاد  در  نقشی  توانند 

   شود.های برون یابی میرکات کوچک قیمت که سپس منجر به حبابشاید با ایجاد ح
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 مسكن قيمتعوامل تأثيرگذار نوسان 

دلایل و عوامل تأثیر گذاری بر نوسان قیمت مسکن موارد گوناگون و متعددی هستند که در  

حال حاضر رأس همه آن ها ضعف های مدیریتی قرار دارد. متاسفانه نوسان شدید و نجومی  

ن علاوه بر آنکه شرایط را برای مسکن دار شدن بسیاری از خانواده های ایرانی  قیمت مسک

  تقریباً محال کرده، آسیب های شدیدی را هم بر بازار خرید و فروش آن وارد ساخته است،

 مهمترین دلیل و عوامل تأثير گذار بر نوسان قيمت مسكن چيست؟

مشکل هستید،  مستحضر  که  اما  مسکن همانطور  است.  داشته  وجود  ما  کشور  در  همیشه 

تبدیل به معضلی بزرگ شده که   مشکلات حوزه مسکن متأسفانه طی دو الی سه سال اخیر،

می باشد. به نحوی  بقه و کاملاً به دور از منطق قیمت مسکنمهمترین پیامد آن رشد بی سا

که حتی قیمت ها از ده برابر شدن هم نیز عبور کرده و به اعداد و رقم هایی رسیده اند که  

گ به  با  وقتی  حتی  ها  خانواده  پیش  چند سال  در  شود.  زده می  بهت  انسان  رسد  می  وش 

تهران به  پایین شهر  انداز هم در شهرستان ها و محله های  تومان پس  داشتن ده میلیون 

برای  اعداد و رقم حتی  این  این روزها  پیش خرید کردن منزل فکر می کردند. در صورتی 

نم کفاف  نیز  ماهانه  منزل  منزل. شرایط کنونی  پرداخت کرایه  به خرید  برسد  ی کنند، چه 

بازار مسکن بسیار بحرانی تر از آنی است که ما فکرش را می کنیم، و از همه تأسف برانگیز 

افزوده می   قیمت مسکن تر این است که این روند قابل کنترل نبوده و هنوز هم هر روز بر

  شود.

که   متعددی هستند  موارد  ما  کشور  در  افسار گسیخته مسکن  نرخ  افزایش  بر  مؤثر  عوامل 

برخی از آنها شامل؛ شیوع ویروس کرونا، افزایش بی سابقه نرخ دلار و طلا، نبود نظام نظارتی  

دمات ساختمانی، نفوذ شدید دلال  کارآمد در بازار مسکن، افزایش شدید قیمت مصالح و خ

   ها و واسطه گران در بازار مسکن.

اقتصادی   اوضاع  که  شرایطی  در  کشور،  اقتصاد  کنونی  شرایط  در  نه  البته  موارد  برخی  در 

افزایش قیمت   کشور در وضعیت مساعدی قرار داشته باشد نیز مواردی وجود دارند که سبب

م مسکن از؛  عبارتند  موارد  این  گردند.  و  می  بنا  زیر  توسعه  تقاضا،  و  عرضه  یزان 

https://kelideamlak.com/sell-search/tehran/apartment
https://kelideamlak.com/rent-search/tehran/all
https://kelideamlak.com/sell?city=tehran


پنجم فصل   

| 229 | 

کاهش  مسکن موقعیت و  رشد  کشور،  اقتصادی  شاخص  رشد  و  ها  خانواده  درآمد  افزایش   ،

 شاخص بیکاری در کشور. نرخ بهره، عوامل جمعیت شناختی.  

 افزایش نرخ ارز و طلا چه تأثيری بر قيمت مسكن دارد؟

یا ناخواسته با قیمت ارز بی شک همه ما می دانیم که درحال حاضر اقتصاد کشور خواسته و  

و طلا پیوند خورده و هر گونه تغییر و افزایش قیمتی در این زمینه سبب افزایش قیمت در  

تمام کالاها و محصولات می شود. البته نا گفته نماند که پیوستگی اقتصاد و ارز به یکدیگر  

ر های مختلف یک قانون حاکم بر اقتصاد کل دنیا و همه کشور ها می باشد. منتهی در کشو

پیوستگی   درصد  ما  در کشور  متأسفانه  که  متغیر هستند.  دیگر  به  دو  این  وابستگی  میزان 

اقتصاد داخلی به نرخ ارز و طلا بسیار بالا است. به نحوی که کوچکترین تغییر و تحول در  

   بازار ارز بلافاصله تأثیرات خود را بر روی قیمت ها نشان می دهد. 

ز از این قاعده مستثنی نبوده و به شدت تحت تأثیر نوسانات ارزی  بنابراین قیمت مسکن نی

قرار دارد. نمونه بارز این واقعیت را ما در طی این دو، سه سال اخیر مشاهده کردیم و دیدیم  

   نیز به راحتی ده برابر شد. قیمت مسکن که با ده برابر شدن قیمت دلار،

  

 بخش مسكن و نوسان قيمت مسكن بررسی ناکارآمد بودن نظام نظارتی و مدیریت  

هیچ   که  رسید  نتیجه  این  به  توان  می  ایم  بوده  آن  شاهد  ما  که  رویدادهایی  به  توجه  با 

سیستم نظارتی کارآمدی بر حوزه مسکن کشور ما حاکم نیست. زیرا اگر چنین بود، این همه  

   بی سامانی و افسار گریختگی در این حوزه مشاهده نمی شد.

طی دو سال، و آن هم در صورتی که تمام مصالح   نرخ مسکن شتر شدنده برابر و حتی بی

با   و  کشور تأمین می شود  ساختمانی بکار رفته برای ساخت و ساز و تولید مسکن، در داخل

نمی گردد،   احساس  نیز  برون مرزی  وابستگی  و  نیاز  آل کشور  ایده  منابع طبیعی  به  توجه 

https://kelideamlak.com/rent-search/tehran/all
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طرف مسئولان این بخش به جز عدم مدیریت وجود هیچ توضیح و توجیه قانع کننده ای از  

   ندارد.

 بررسی رابطه نفوذ دلال و واسطه گران بر افزایش نرخ قيمت مسكن 

باید گفت که در کشور ما بازار مسکن بطور کامل در دست واسطه و دلال بوده و این آنها  

وذ دلال و واسطه هستند که تعیین می کنند بازار به چه سبکی اداره شود. به عبارت دیگر نف

برنامه ریزی های   تمام سیاست ها و  عملاً  به قدری بالاست که  این حوزه  گران مسکن در 

   دولت در این باره را خنثی کرده و مانع از به ثمر نشستن آن می گردند. 

اولیه خانواده ها تلقی   از نیازهای  متأسفانه در کشور ما مسکن به جای آنکه به عنوان یکی 

ن یک عامل سرمایه گذاری مهم شناخته شده است. به نحوی که برخی از افراد شود، به عنوا

صاحب چندین باب منزل مسکونی بوده و تعداد کثیری دیگر از داشتن حق مسکن محروم 

مانده اند. متأسفانه اتفاقات اخیر و شرایط کنونی نیز مزید بر علت شده و آرزوی مسکن دار 

زیرا با توجه به درآمدهایی که حتی کفاف   را به یغما برد.شدن اکثریت خانواده های ایرانی  

اولیه زندگی را به سختی می دهد، چگونه می توان به فکر  خرید مسکن نیازهای روزمره و 

   کرد.

با توجه به تورم شدید و  از طرف دیگر نیز اگر خانواد انداز داشته باشد  ه ای هم، توان پس 

   افزایش روز افزون، ارزش پس اندازش روز به روز کم می شود.

واقعاً نیاز است که دولتمردان در این باره چاره ای اندیشیده و با وضع قوانین سخت مدیریتی  

زه درآورده و به دست خود  همراه با نظارت کامل انحصار مسکن را از دست سوداگران این حو

   بگیرند.

 ؟ميزان عرضه و تقاضا چه تأثيری بر نوسان قيمت مسكن دارد

بی شک همه ما می دانیم که فاکتور عرضه و تقاضا نه فقط در بازار مسکن بلکه در بازار کل  

کالا و خدمات حاکم بوده و یکی از دلایل تأثیر گذار بر قیمت ها می باشد. به نحوی که هر  
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چقدر میزان تقاضا بالا باشد، به طبع آن میزان قیمت نیز افزایش می یابد و هر چه عرضه 

   بالاتر از تقاضا باشد، قیمت به صورت خودکار کاهش می یابد.

برای مردم  تقاضای  میزان  چه  هر  و  بوده  حاکم  نیز  مسکن  بازار  بر  قانون  خرید  این 

بالاتر باشد در پی آن قیمت مسکن نیز افزایش می یابد و بر عکس هر چه تقاضا برای   مسکن

ناگفته   البته  یابد.  کاهش می  قیمت مسکن خود مختار  باشد  زیاد  عرضه  و  باشد  خرید کم 

به میزان عرضه و تقاضا نداشته این دو سه سال اخیر ربطی   افزایش قیمت مسکن نماند که،

آنقدر اسفناک بوده که حتی برای پرداخت اجاره بها و   است. زیرا شرایط اقتصادی خانواده ها

   رهن نیز وام دریافت می کنند چه برسد به افزایش تقاضای خرید. 

 توسعه زیربنا و موقعيت مسكن چه تأثيری بر نوسان قيمت آن دارد؟

مهمترین   از  کهیکی  توسعه   فاکتورهایی  دارند  مدنظر  مسکن  خرید  متقاضیان  معمولاً 

زیربنایی آن است. به هر حال مکانی که داراری زیر ساخت های مناسب، دارای پارکینگ، نو  

ساخت و مهندسی شده هستند و همچنین در موقعیت مناسبی قرار دارند از تقاضای بیشتر 

عن به  باشند.  برخوردار می  بالاتری  قیمت  ای  و  آن در محله  مثال مسکنی که موقعیت  وان 

است که امکان دسترسی به مترو، بانک، ادارات دولتی، مراکز تفریحی و فضای سبز، مراکز 

مسلماً   دارد،  راحتی  به  را  غیره  و  درمانی  و  بهداشتی  مراکز  آموزشی،  مراکز  بزرگ،  خرید 

از فلسفه های اصلی تفاوت ف  احش قیمت مناطق و  قیمت بیشتری نیز خواهد داشت. یکی 

محله های مختلف در هر شهر، مخصوصاً شهرهای بزرگ به همین موضوع بر می گردد. البته 

می   نوسان قیمت مسکن ناگفته نماند که موقعیت مکانی مسکن نیز از عوامل تأثیر گذار بر

  مسکن دنج و آرام باشد متقاضی برای خرید آن نیز بیشتر است. باشد. در واقع هر چه محل

 رشد اقتصادی و افزایش درآمد چه رابطه ای با نوسان قيمت مسكن دارد؟ 

و قیمت  افزایش  بر  گذار  تأثیر  های  مؤلفه  از  دیگر  مسکن یکی  نرخ  رشد  نوسان  شاخص 

اقتصادی منطقه است. در واقع این عامل سبب شده است که قیمت مسکن در کلان شهرها  

در  شاخص  زیرا  شود.  بیشتر  کوچک  شهرهای  به  مراتب نسبت  به  بزرگ  شهرهای  در  آمد 
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بسیار بهتر از شهرهای کوچک است. البته این موضوع نسبت به منطقه و حتی محله در یک 

شهر تأثیرگذار است. به هر حال مردم دوست دارند در مکانی منزل داشته باشند که در آن  

ر مثبت می  مکان رشد اقتصادی خوب بوده و به طبع آن بر درآمد اهالی آن منطقه نیز تأثی

   گذارد.

 رشد نرخ بيكاری چه تأثيری بر نوسان قيمت مسكن دارد؟

رکود   با  که  بیکاری  نرخ  دارد.  مسکن  قیمت  نوسان  با  معکوسی  رابطه  بیکاری  نرخ  رشد 

هرچه   اقتصادی نیز همراه است می تواند قدرت خرید مردم برای مسکن را کاهش دهد. زیرا

برای خرید مسکن نیز پایین خواهد آمد. در نتیجه کاهش  قدرت خرید کم شود میزان تقاضا  

   میزان تقاضا سبب کاهش قیمت مسکن می شود.

 آیا افزایش و یا کاهش نرخ بهره بر نوسان قيمت مسكن تأثير گذار است؟

در پاسخ سوال مذکور می توان پاسخ مثبت داد. زیرا نرخ بهره نیز از عوامل عمده تأثیر گذار  

محسو مسکن  نرخ  معکوس بر  رابطه  یک  دارای  بهره  نرخ  افزایش  و  کاهش  شود.  می  ب 

قیمت مسکن با قدرت   نوسان  یابد  افزایش می  بهره  نرخ  وقتی که  تر  روشن  بیانی  به  است. 

مردم برای باز پرداخت آن کم شده و در نتیجه تمایل کمتری برای دریافت وام جهت خرید  

بر اگر وام و تسهیلات عرضه شده  اما  بهره کمتری داشته   خرید مسکن ایمنزل دارند.  نرخ 

   باشد میزان تقاضا برای خرید مسکن بیشتر و در نتیجه نوسان قیمت نیز بالاتر خواهد رفت.

 دارند؟جمعيت شناختی و نوسان قيمت مسكن چه رابطه ای با هم  

بر گذار  تأثیر  های  فاکتور  از  دیگر  یکی  شناختی  جمعیت  مسکن آمار  قیمت  است.  نوسان 

و   اجتماعی  اتفاقات  از  سری  یک  که  باشد  می  ارقامی  و  آمار  دربردارنده  شناختی  جمعیت 

تغییر و تحولات جمعیتی یک جامعه را مورد بررسی و کاوش قرار می دهد. شاید برای برخی  

این   افراد  بااز  است  ممکن  ای  رابطه  چه  عامل  این  که  بیاید  وجود  به  نرخ   سوال  افزایش 

ادامه   مسکن مثال  یک  ذکر  با  را  بحث  ادامه  ما  موضوع،  شدن  روشن  جهت  باشد.  داشته 

   خواهیم داد.
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آمار طلاق و آمار ازدواج دو فاکتور مهمی هستند که در جمعیت شناختی یک جامعه جایی  

جامعه آمار طلاق بیشتر از آمار ازدواج تخمین زده شود. در    دارند. حال فرض کنید در یک

طبعاً   مشترک  زندگی  تشکیل  و  منزل  خرید  برای  تقاضا  کاهش  دلیل  به  شرایطی  چنین 

قیمت مسکن نیز کاهش می یابد. اما در حالت عکس یعنی زمانی آمار ازدواج از آمار طلاق  

نیز افزایش می   قیمت مسکن ر نتیجهپیشی می گیرد، تقاضا برای خرید مسکن بالا رفته و د

   یابد.

 افزایش شدید قيمت مسكن چه پيامدهایی را در پی خواهد داشت؟ 

خواهد داشت. با  افزایش شدید قیمت مسکن، مشکلات متعددی را برای اقتصاد کشور در پی  

توجه به قیمت هایی که در حال حاضر برای معامله املاک ارائه می گردد به راحتی می توان 

موجب  آنکه  بر  علاوه  قیمت  نجومی  افزایش  برد.  پی  کشور  در  مسکن  فاجعه  عمق  به  پی 

کاهش شدید قدرت خرید خانواده های ایرانی شده و عملاً می توان گفت این حق از سبد  

بر نرخ  حق و حقو تأثیر بسیار بدی  ایرانی در حال حذف شدن است،  ق شهروندی خانواده 

اقتصادی نیز خواهد گذاشت. زیرا کاهش قدرت خرید موجب کاهش تقاضا   بیکاری و رکود 

برای خرید و در نتیجه سبب خوابیدن پروژه های ساخت ساز می گردد. از آنجایی که قشر 

زد حوزه ساخت و ساز ساختمانی تشکیل می دهد،  کثیری از مردم کشور را کارگران روز م

ساز رکود و  بیشتر   ساخت  و  بیشتر  را  اقتصادی  رکود  آن  پی  در  و  شده  آنها  بیکاری  سبب 

 خواهد کرد.  
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 وره های کوتاه مدت و بلند مدت اقتصادد

اقتصادی دارای ویژگیهایی است که آن را از سایر کالاها متمایز  مسکن به عنوان یک کالای  

میکند. مسکن از یک سو، میتواند کالای مصرفی باشد که بعد از غذا و پوشاک مهمترین نیاز  

ای  سرمایه  کالای  بادوام  منقول  غیر  کالای  عنوان  به  دیگر  سوی  از  و  است  انسان  اساسی 

ت وسیعی از دارایی خانوار به شمار میرود و محسوب میشود که سرمایه گذاری در آن قسم

 علاوه بر خانوارها برای بنگاههای اقتصادی نیز جذابیت خاصی دارد. 

طی دو دهه اخیر اقتصاد ایران شاهد پرنوسان ترین تغییرات در قیمت مسکن بوده است و 

ی به  مسکن، آثار زیانباری بر این بخش و دیگر بخشهای اقتصاد رکود و رونق شدید در بخش 

ادواری قیمت مسکن در   شوک هایجای گذاشته است افزایش شدید قیمت مسکن و بروز  

کشورهای مختلف و به ویژه در ایران پدیدهای بسیار گسترده و پیچیده و فراتر از موضوعی  

قیمت  افزایش شدید  اجتماعی  تبعات  و  اقتصادی  اثرات  است  درون بخشی  و  محدود  صرفاً 

 دارای ابعاد بسیار گسترده ای است. مسکن و یا نوسان شدید آن

بنگاههای   بر خانوارها  ای  زیانهای گسترده  ایران  اخیر در  بنابراین بخش مسکن در سالهای 

تولید کننده مسکن و عملکرد بخشهای دیگر اقتصادی بجا گذاشته است با توجه به اهمیت  

پولی و مالی    بخش مسکن در اقتصاد کشور نیاز به سیاست گذاری و واکنش مناسب سیاست

از   تحلیل صحیح  میباشد.  برخوردار  زیادی  بسیار  اهمیت  از  قیمت مسکن  حباب  به  نسبت 

تأثیر  میزان  نیز  و  آن  بر  گذار  تأثیر  عوامل کلان  از  درست  شناخت  و  بازار مسکن  وضعیت 

گذاری هر یک از آنها میتواند برنامه ریزان و مسئولان امر را در تحلیل و پیش بینی درست 

 آینده کمک و متناسب با آن راه حلهای مناسب را ارائه کنند. وضعیت 

اقتصاد    تشخیص مباحث جدید در حیطه  از  یکی  بازارهای مختلف  در  قیمتی  وجود حباب 

شناخته شده ای   پدیدهایشهری و مدیریت شهری به شمار میرود در دهه های اخیر حبابها  

متغیرهای متأثر بر آن اتفاق نظر وجود  در بازار مسکن به شمار میروند که در مورد عملکرد و 

این   تعریف  ترین  رایج  اند که  داده  ارائه  قیمت  از حباب  تعاریف مختلفی  اقتصاددانان  ندارد 

مفاهیم  توسط  قیمت مسکن  افزایش  که  میافتد  اتفاق  زمانی  قیمت مسکن  است که حباب 
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اب قیمت مسکن را  بنیادین اقتصاد کلان و عوامل مهم بازار مسکن توجیه نمیشود در کل حب

در   قیمت  افزایش  آن  اثر  در  که  کرد  تعریف  قیمت مسکن  یکباره  و  افزایش شدید  میتوان 

در   معمولاً  میشود.  مالی  و  اقتصادی  زیانهای  ایجاد  سبب  بیشتر  و  میرود  انتظار  نیز  آینده 

بررسی مبانی نظری و تعریف حباب بیشتر دانشمندان بر چند مفهوم مهم و کلیدی از جمله  

ایش سریع قیمتها، انتظارات غیر واقعی از افزایش قیمتها در آینده انحراف قیمت از ارزش افز

بنیادی بازار مسکن عوامل بنیادی بازار مسکن یا تحریکات شدید در قیمتها پس از فروپاشی  

 حباب تمرکز میکنند.

ی که  ساز و کار حباب در بازار مسکن به این صورت است که خریداران تصور میکنند مسکن

آتی قیمت  دار  معنی  افزایش  دلیل  به  است  گران  بسیار  عادی  شرایط  از ،  در  اینک  آن هم 

قیمت معقولی برخوردار است از این رو افرادی که قصد خرید خانه دارند ممکن است نگران 

شوند که اگر در شرایط حاضر مسکن مورد نظر را تهیه کنند در آینده قادر به خرید همان  

د. این مساله آنها را به سمت بازار مسکن سوق میدهد و از سوی دیگر اگر مسکن نخواهند ش

یافت   خواهد  کاهش  طولانی  مدت  برای  ویژه  به  مسکن  قیمت  که  ندهند  احتمال  مردم 

افزایش مورد انتظار صعود قیمت مسکن میتواند تأثیر شدیدی بر تقاضای مسکن داشته باشد  

هش یافته و این روند باعث پیدایش حباب می  از این رو ریسک سرمایه گذاری در مسکن کا 

قیمت یکنواخت  و  سریع  افزایش  از  انتظارات  اگر  برای   گردد.  مهمی  انگیزشی  عامل  آتی 

می ناپایدار  ذاتی  طور  به  مسکن  قیمت  آنگاه  باشد  مسکن  قیمت    . شود  خریداران  بنابراین 

که قیمت نمی تواند  مسکن نمیتواند برای همیشه بالا رونده باشد و وقتی مردم درک کنند  

افزایش یابد باعث برگشت ناگهانی قیمت میشود که این کاهش قیمت منجر به کاهش تقاضا  

مثبت حباب  به سه شکل  حبابها  ترکد  می  حباب  دیگر  عبارت  به  و  و    ،شده  خنثی  حباب 

پولی    اند حباب  حباب منفی شناخته شده با سیاستهای  آنها  ارتباط  و  و منفی  مثبت  های 

 دارای اهمیت فراوانی است. بانک مرکزی
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 بررسی سياست های مسكن در کشورهای مختلف 

بسیاری هستند.  وجوه مشترک  دارای  غربی  اروپای  ملل  و  متحده  ایالات  در  برنامه مسکن 

تمام این کشورها برنامه های مسکن عمومی، نوسازی شهری و شهرهای جدید را آغاز کرده  

عمومی در اروپا زودتر آغاز شده و بسیار گسترده تر ایالات  اند. با این حال مداخلات بخش  

 متحده بوده است.

برای مثال بریتانیا توسعه مسکن عمومی را در اواخر قرن نوزدهم آغاز نمود. قوانین خانه ی  

قرن   اواسط  همان  در  بسازد،  عمومی  مسکن  محلی  دولت  که  نمود  می  مقرر  که  کارگران 

زودتر در مقایسه با ایالات متحده. قانون مسکن تصویب   سال  75نوزدهم تصویب شد، یعنی  

شد. اقدامات پاکسازی و تخریب برای نوسازی شهری در همان دوره، یعنی تقریبا یک قرن  

پیش از اقدامات مشابه آمریکایی ها، قدرت یافت. پس از هریک از جنگ های جهانی برنامه  

دهه   در  شد.  گرفته  پیش  در  عظیمی  عمومی  مسکن  مساکن    1970های  یک سوم  تقریبا 

ایالات متحده   در  آمار  این  بودند، در حالیکه  برخوردار  عمومی  یارانه های دولتی  از  بریتانیا 

می رسید. همچنین بریتانیا توسعه چندین اجتماع )سکونتگاه( جدید را طرح    2تا    1تنها به  

ی ناموفق شهرهای  ریزی نموده است که در تضاد با سرمایه گذاری های نوپا و تا درجه زیاد

 جدید در امریکا هستند. 

و  قوانین  مثال  برای  بریتانیاست.  به  شبیه  غربی  اروپای  دیگر  ملل  در  های مسکن  سیاست 

مقررات گسترده ای وجود دارد که برای تخریب زاغه ها و کمک به اجرای مسکن به شکل  

های   وام  کشورها  سایر  و  هلند  فرانسه،  آلمان،  اند.  درآمده  عرضه یارانه  بهره  بدون  یا  کم 

میکنند. توسعه شهرهای جدید نیز مورد تشویق قرار گرفته یا به آن ها یارانه و کمک هزینه  

 ساخته شده است.  پاریس تعلق می گیرد. بیش از ده شهرک جدید در حومه

تاثیر گذاری بسیار زیادی   ابتکار و  با  برخورد با مشکل مسکن خصوصی و عمومی در کانادا 

کامل   طور  به  تقریبا  مسکن  برای  فدرال  دولت  های  سرمایه  است.  پذیرفته  متوجه  صورت 

ایالات، برای  را  هایی  کمک  دولت  است.  شده  پایین  آمد  در  با  افراد  شهرداری اقشار  و  ها 

، خرید خانه، نوسازی خانه های مسکونی و توسعه اجتماع محله  فراهم نموده تا برای بهسازی

های جدید استفاده کنند. هم زمان بخش خصوصی حجم بالایی از کمک های مالی را در  

 وام مسکن درآورده است. بازار خدمت

http://www.shahrsazionline.com/5684/%D8%B4%D9%87%D8%B1-%D9%BE%D8%A7%D8%B1%DB%8C%D8%B3-%D9%81%D8%B1%D8%A7%D9%86%D8%B3%D9%87/
http://www.shahrsazionline.com/91/%D8%B7%D8%B1%DB%8C%D9%82%D9%87-%DA%AF%D8%B1%D8%AF%D8%B4-%DA%A9%D8%A7%D8%B1-%D8%AF%D8%B1-%D8%B4%D9%87%D8%B1%D8%AF%D8%A7%D8%B1%DB%8C/
http://www.shahrsazionline.com/1074/%D9%85%D8%AD%D9%84%D9%87-%DA%86%DB%8C%D8%B3%D8%AA%D8%9F/
http://www.shahrsazionline.com/3352/%D8%A8%D8%A7%D8%B2%D8%A7%D8%B1/
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( شوروی  جماهیر  اتحاد  در  منحصر  USSRمسکن  طور  به  تقریبا  شرقی  اروپای  ملل  و   )

نصب   و  ساخت  در  کشورها  این  شود.  می  مشخص  دولت  تدارکات  و  قوانین  با  بفردی 

مسکونی که معمولا از  واحدهای مسکونی بزرگ در نواحی شهری پیشگام بودند. واحد های  

به محل مسکن حمل می شدند،   بودند در کارخانه ساخته می شدند و سپس  بتن ساخته 

یعنی جایی که به صورت مجتمع های بزرگ چند خانواری جمع آوری و سرهم می شدند.  

همچنین اتحاد جماهیر شوروی در توسعه شهرهای جدید، که مکررا در پیرامون تسهیلات 

یرو استقرار می یافتند، پیشگام بود. یک نمونه شهرک براتسک در نزدیکی صنعتی یا مولد ن

 آبی براتسک در سیبری بود.-واحد صنعتی برق 

مسکن در کشورهای در حال توسعه ی اقتصادی از نظر کیفی و فضا در سطح پایینی نسبت  

ن  به کشور های توسعه یافته ی اقتصادی است. تلاش های حکومت برای بهبود شرایط مسک

دهه   در  رود.  می  پیش  آرامی  از 1950به  بسیاری  در  بزرگی  مقیاس  در  ها  زاغه  تخریب   ،

دهه   در  آمد.  در  اجرا  به  عراق  در  بغداد  و  فیلیپین  در  مانیل  مثل  توسعه    1960شهرها 

برزیل متداول گشت. اغلب ثابت شد که این استراتژی ها   شهرهای جدید مانند برازیلیا در 

تخریب هستند.  تاثیر  جدید    بی  شهرهای  و  شد  نمی  همراهی  مسکن  جایگزینی  با  معمولا 

برخی از کشورهای   1970گاهی نشان دادند که جزایری در دریای زاغه ها هستند. در دهه  

( روی آوردند. به خانواده ها قطعات  self-help housingدر حال توسعه به مسکن خودیار)

را خود بسازند و بهبود دهند. از این  زمین و مصالح ساختمانی داده میشد که سرپناه خود  

( یاد میکنند.  sites and servicesرویکردِ مسکن معمولا تحت عنوان مکان ها و خدمات )

تا کنون این رویکرد در هندوستان و کشورهای امریکای جنوبی در مقیاس بزرگی اجرا شده  

کمک می کنند.   است. سازمان های متعددی به توسعه مسکن و بهبود استاندارد های مسکن

 International Bankاین سازمان های عبارتند از: بانک بین المللی بازسازی و توسعه ) 

for Reconstruction(بشر اسکان  خصوص  در  متحد  ملل  سازمان  کمیسیون   ،)the 

United Nations Commission  on Human Settlements  ایالات آژانس  و   )

( المللی  بین  توسعه  برای   the U.S. Agency for Internationalمتحده 

Development .) 
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مسکن عنصری بسیار مهم در بافت اجتماعی و اقتصادی همه ملت ها است. هیچ کشوری تا  

مختلف  های  گروه  میان  کافی  مسکن  آن  در  که  نرسیده  بخشی  رضایت  حد  به  کنون 

بیشتر   بنابراین  باشد.  توزیع شده  را تشکیل می دهند  به  اقتصادی که جمعیت آن  کشورها 

 طرق گوناگون ادعا میکنند که مشکل مسکن در کشورشان ادامه دارد.

در بسیاری از بخش های ایالات متحده کمبود مسکن ارزان برای قشر فقیر و    1990در دهه  

اقشار کم درآمد یا متوسط وجود داشت. خانه های اجاره ای و ملکی اشغال شده تحت تاثیر  

ه ویژه در شهرها در پناهگاه ها یا خیابان زندگی میکردند، در  قرار گرفتند. مردم بی خانه ب

حالی که در همان زمان ساختمان های مسکونی خصوصی و عمومی در برخی محلات جرم 

دادند، در   از دست می  را  نواحی داخلی شهری جمعیت خود  بیشتر  بودند.  خیز ترک شده 

سریع و بعضا بی نظم خود ادامه می دادند. مسکن در    به رشد شهر حالیکه نواحی حومه ای

تمامی نواحی برای رفع نیاز ناتوانان و سالمندان توسعه می یافت. پیشرفت در صنعت مسکنِ  

کارخانه ساخت این امید را ایجاد کرد که خانه های ارزان می توانند در حجم وسیعی تولید  

 شوند.

تن راه حلی برای مشکل مسکن در ایالات متحده  دولت های فدرال، ایالتی و محلی برای یاف

فروش  ،  در جستجو و تلاش بودند. پیشنهادات شامل این موارد بود: بازسازی مسکن دولتی 

خصوصی و  دولتی  بخش  مشارکت  سازماندهی  مستاجرین،  به  دولتی  ای  یارانه  ،  واحدهای 

 محدودیت اصلاح منطقه بندی و صدور کوپن مسکن. 

حدی با مشکلات متفاوت دیگری رو به رو هستند. بریتانیا و بیشتر اروپای  سایر کشورهای تا  

گریزی و تمرکز زدایی از شهرها درگیر بودند. در اتحاد جماهیر شوروی سابق و  شهر غربی با

سوم  جهان در اروپای شرقی تقاضا برای فضای خصوصی تر خانه ها افزایش یافته است. در

اولیه هنوز تا حد زیادی برآورده نشده، چنانکه بیشتر مردم به شهرهای   تقاضا برای مسکن 

بسیار متراکم و شلوغ می روند. سکونتگاه های غیر رسمی که توسط این مهاجران در حاشیه 

 بسیاری از شهرهای ساخته شده، فاقد برق، آب لوله کشی و سیستم های بهداشتی است.

 

 

http://www.shahrsazionline.com/327/%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87-%D9%85%D9%81%D9%87%D9%88%D9%85-%D8%B4%D9%87%D8%B1-%D8%A7%D8%B2-%D9%86%D8%B8%D8%B1-%D8%B2%D8%A8%D8%A7%D9%86-%D9%81%D8%A7%D8%B1%D8%B3%DB%8C/
http://www.shahrsazionline.com/327/%D9%85%D9%82%D8%A7%D9%84%D9%87-%D9%85%D9%81%D9%87%D9%88%D9%85-%D8%B4%D9%87%D8%B1-%D8%A7%D8%B2-%D9%86%D8%B8%D8%B1-%D8%B2%D8%A8%D8%A7%D9%86-%D9%81%D8%A7%D8%B1%D8%B3%DB%8C/
http://www.shahrsazionline.com/2491/%D9%81%D8%A7%DB%8C%D9%84-%D8%A7%D8%AA%D9%88%DA%A9%D8%AF-%D9%86%D9%82%D8%B4%D9%87-%DA%A9%D9%84-%D8%AC%D9%87%D8%A7%D9%86/
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 صرفههای جهانی در زمينه ی تأمين مسكن مقرون به  بررسی سياست 

برای گروههای کم   به ویژه  تامین مسکن  با توجه به رشد فزاینده ی شهرنشینی در جهان 

درآمد شهری از مهمترین مسائل و چالشهای پیش روی کشورهای جهان برای دستیابی به  

توسعه ی پایدار محسوب میشود تقریباً همه ی کشورهای جهان در این زمینه با معضلاتی  

ا بر مشکل  مواجه هستند که برخی  تا حدودی  ارائه ی ساز و کارهای مناسب  با  ز کشورها 

غلبه کرده اند و توانسته اند به یک سیر منطقی در زمینه ی تامین مسکن دست یابند یکی  

از مهمترین سیاستهای تامین مسکن برای گروههای کم درآمد شهری که در چند سال اخیر 

 مقرون به صرفه بوده است. مورد توجه قرار گرفته استفاده از سیاست مسکن 

اقشار کم درآمد برای تهیه مسکن در شهرها از اولین مرحله یعنی انتخاب محل سکونت تا  

خود مصالح و ترکیب خانه تا مجوز و تسهیلات برای ساخت خانه   ی مسکن،  وسعت و اندازه

جمعیت    با مشکلات فراوانی مواجه هستند. با وجود این شرایط و رشد روزافزون و فزاینده ی

ی مسکن مقرون به صرفه برای گروههای    شهرها، به خصوص در کشورهای جهان سوم تهیه

البته  است.  تبدیل شده  ریزی مسکن  برنامه  در  اهداف دولتها  از  یکی  به  کم درآمد شهری 

علیرغم تأکید دایمی بر اهمیت مسکن به عنوان نیازی پایه ای و حقی بنیادین درصد قابل  

رو مشکل یاد شده روز به روز   ی شهری قادر به تامین آن نیستند. از این توجهی از خانوارها

 پیچیده تر شده و شرایط خانوارهای بیشتر و بیشتری بحرانی می گردد.

برنامه های توسعه و مدیریت و تخصیص منابع   تعیین جایگاه مناسب مسکن در  به منظور 

هدف  و  مسکن  سیاستهای  و  اهداف  بین  نزدیک  ی  رابطه  و    ایجاد  کلی  سیاستهای  و  ها 

برنامه در  اقتصادی  و  اجتماعی  ی  توسعه  و    عمومی  بررسی  است.  ضروری  شهری  های 

برنامه در  مسکن  جایگاه  سیاستگذاری   شناخت  بین  پیوند  و  ارتباط  ایجاد  و  شهری  های 

برنامه و  عنوان   مسکن  به  به مسکن  مربوط  اهداف  به  دستیابی  ابزار  مهمترین  های شهری 

عنصر میباشد   مؤثرترین  شهری  فضای  به  دهنده  شکل  فرایند    .کالبدی  و  ریزی  برنامه 

و محصول بلافصل ویژه   سیاستگذاری  به  و  توسعه در سطوح مختلف  برنامه های  یعنی  آن 

عام و توزیع منابع در سطح   برنامه های شهری به عنوان بازوی دولتها در امر تامین منافع 

 جامعه نقش مهمی را بر عهده دارد.
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به اینکه تقریباً همه ی کشورهای جهان با مساله ی تامین مسکن مواجه میباشند    با توجه

و   مؤثرتر  اقدامات  تا  واداشته  تکاپو  به  را  کشورها  از  بسیاری  آن  پیامدهای  و  مشکل  این 

برای  این رهگذر زمینه ی مناسب تری  از  آوردند و  این معضل به عمل  برای حل  بیشتری 

 شهری از ثمرات زندگی شهری فراهم آورند. بهره مندی گروههای کم درآمد 

ارائه ی مسکن مقرون به صرفه برای بیشتر کشورها به خصوص کشورهای در حال توسعه و  

میلیارد نفر در   1در حال گذار به صورت یک چالش باقی مانده است. در حال حاضر، بیش از 

طول   در  میکنند.  زندگی  فقیرنشین  های  از    25محله  بیش  آینده  نفر،    2سال  میلیارد 

 متقاضی مسکن و خدمات زیرساختی عمومی خواهند بود.  

اکثر   حاضر  حال  در  اگرچه  است.  مشهود  آسیا  شهرهای  در  خصوص  به  مسکن  چالش 

جهان  در  شهرنشینی  رشد  سریعترین  دارای  قاره  این  اما  هستند  روستایی  آسیا  کشورهای 

جمعیت شهری در آسیا   2050تا    2010است پیش بینی ها نشان میدهد که بین سالهای  

میلیارد نفر خواهد رسید. شهرهای آسیایی هر روز باید    3.4نزدیک به دو برابر شده و به عدد  

حداقل    120000 روزانه  مسکن  تقاضای  با  برابر  که  دهند  جای  خود  در  را  جدید  ساکن 

 واحد مسکونی است. 20000

گذار سرمایه  بزرگترین  نماد  مسکونی  واحد  خرید  حاضر  عصر  واحدهای  در  و  است  فقرا  ی 

درصد ثروت خانوارها در کشورهای در حال توسعه و گذار   90تا  75مسکونی شخصی بالغ بر 

اقتصادهای در حال )تکوین را تشکیل میدهد که مبلغ آن به سه تا شش برابر درآمد سالیانه  

حدود   مسکن  این  بر  افزون  میرسد  خانوارها  ماهیانه  40تا    15ی  های  هزینه  از    درصد 

نابرابری   ایران که  نظیر  اختصاص میدهد. در کشوری  خود  به  را در سراسر جهان  خانوارها 

درآمد   کم  گروههای  اولویتهای  به  پرداختن  است  شدید  بسیار  مختلف  گروههای  درآمدی 

 بخصوص مسکن مقرون به صرفه از نخستین ضرورت های توسعه ی ملی محسوب میشود.

ری معتقدند فقدان مسکن مقرون به صرفه بر سلامت  همچنین بسیاری از برنامه ریزان شه

دار منفی  تاثیر  جامعه  بی   د.کل  از  شهرها  داخل  در  صرفه  به  مقرون  مسکن  چالشهای 

خانمانهایی که مجبورند در خیابان زندگی کنند شروع و تا محرومیت نسبی کارگران حیاتی 
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تهیه ی مسکن در نزدیکی مانند افسران پلیس آتش نشانان پرستاران و معلمان که قادر به  

محل کار خود نیستند ادامه دارد این کارگران مجبورند در حومه ی شهر زندگی کنند که  

بعضاً تا دو ساعت در راه رسیدن به محل کار خود هستند. این موضوع فقدان مسکن مقرون  

قیمت ارزان  کارگر  کمبود  باعث  صرفه  نقل   به  و  حمل  سیستمهای  برای  تقاضا  افزایش  و 

میکنند.  می قیمت طی  ارزان  و مسکن  کار  بین محل  گردد کارگرانی که مسافتهای طولانی 

لس   متحده  ایالات  شهرهای  در  مسکن  قیمت  افزایش  میدهد  نشان  تحقیقات  همچنین 

است.   ارتباط  در  در مدارس محلی  نام  ثبت  با کاهش  )فلوریدا  و  کالفرنیا، ساراسوتا  آنجلس 

مق تنها  قیمت  ارزان  مسکن  زمینهبنابراین  دیگر  و  نبوده  اقتصادی  بعد  در  ای  های    وله 

 قرار میدهد.  اجتماعی فرهنگی و سیاسی را تحت تاثیر

از جمله مهمترین تحقیقاتی که در زمینه ی سیاستها و برنامه های تامین مسکن مقرون به  

در این زمینه انجام داده اشاره کرد.    1صرفه انجام شده است میتوان به تحقیقاتی که هبیتات

شمالی   آمریکای  و  اروپا  شامل  قسمت  چهار  در  مجموع  در  که  پژوهشها  سلسله  این  در 

آمریکای لاتین و جزایر کارائیب، آفریقا و آسیا، انجام شده به بررسی وضعیت زمین و مسکن 

با وضع یت آن برنامه هایی  مقرون به صرفه در این قاره ها میپردازد و در هر قاره متناسب 

به   کمک  برای  ها  برنامه  این  میدهد  قرار  بررسی  مورد  را  کشورها  های  برنامه  و  داده  ارائه 

راه حل های   پیدا کردن  با مشکلات شهری و  برای مبارزه  سیاست گذاران و جوامع محلی 

تا این تحقیقات هبیتات  از  به غیر  البته  ارائه شده است.  اجراء تدوین و  کنون پایدار و قابل 

چندین بیانیه و دستورکار مهم از جمله بیانیه ی ونکوور دستور کار اسکان بشر استانبول را  

تمامی   بیستم  قرن  اواخر  از  که  المللی  بین  سند  مهمترین  است  داشته  کار  دستور  در  نیز 

کار   دستور  داده،  قرار  تاثیر  تحت  را  ریزی  برنامه  اجلاس   21گرایشهای  و  پایدار  توسعه ی 

جهت دستیابی به توسعه ی پایدار در تمامی    21یرو میباشد اصول کلی دستور کار  ریودوژان

ها و طرز تفکرهای پایدار که در دراز مدت قابل اجرا هستند را توصیه   ابعاد میباشد و راه حل

 مینماید. 

 
1 Habitat 
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به بحث مسکن تهیدستان و    1982و    1978،  1967همچنین جان ترنر در مقالات متعددی  

ن اشاره کرده و معتقد است که دولتها نمی توانند برای تهیدستان مسکن چگونگی تهیه ی آ

تهیه کنند؛ بلکه فقط باید تسهیلاتی مانند آب، برق و... را در اختیار تهیدستان شهری قرار  

 دهند.  

( دوریت  و  بنروز  برای 2009همچنین  انبوه  سفارشی  مسکن  تامین  برای  جامع  نظامی   )

مسکن   تأمین  های  هزینه  )کاهش  براملی  اند.  نموده  مشکلات  1994پیشنهاد  بررسی  به   )

( 2008تامین مسکن ارزان قیمت در انگلستان و مارگاری اوستین ترنر و توماس کینگسلی )

در گزارشی تحلیلی با عنوان برنامه های فدرال برای نیازهای سکونتی گروه های کم درآمد  

مد در کشور آمریکا پرداخته اند.  به بررسی سیاست مسکن گروههای کم درآ  "سیاست اولیه

( مهمترین مشکل گروههای کم درآمد در تهیه ی مسکن را مربوط به منابع 2002گوردن )

( دیگران  و  گابریل  میداند.  گذاری  سرمایه  و  بر 2005مالی  قیمت  ارزان  مسکن  تاثیر  به   )

مام شئون سلامت کلی جامعه پرداخته و معتقدند مسکن مقوله ای همه جانبه بوده که بر ت

( تکامل سیاستهای بین المللی 2003جامعه اثرگذار است. ریچارد هاریس و سینوین گیلز )

از سال   اول  اند: مرحله  تشریح کرده  زیر  به شرح  را در سه مرحله  تا    1945تامین مسکن 

از    1960 سیاست زمین و خدمات و    1980تا    1972سیاست مسکن اجتماعی مرحله دوم 

 تا به حال سیاست توانمندسازی. 1980مرحله سوم از سال 

 

 تعریف مسكن مقرون به صرفه

مسکن مقرون به صرفه عبارت است از واحدهای مسکونی که برای افرادی با درآمد متوسط،  

مقرون صرفه تلقی گردد. در استرالیا اجلاس سران گروه ملی مسکن مقرون به صرفه تعریف 

خود را از مسکن مقرون به صرفه این گونه بیان میکند. محلی مناسب و معقول با توجه به  

خان برای  قدرت  استاندارها  با  متناسب  آن  ی  هزینه  که  درآمد  متوسط  تا  کم  های  واده 

پایدار   صورت  به  شان  اولیه  نیازهای  به  ها  خانواده  مسکن  "پاسخگویی  انگلستان  در  باشد. 

شرایط   واجد  خانوارهای  برای  متوسط  و  ای  اجاره  مساکن  از  است  عبارت  به صرفه  مقرون 

د. سازمان ملل در برنامه ی اسکان بشر،  دریافت مسکن که با بازار مسکن در ارتباط نیستن
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تعریف   مکانی  عنوان  به  کلی  به صورت  میکند  تعریف  گونه  این  را  به صرفه  مقرون  مسکن 

میشود که در کیفیت و موقعیت مناسب بوده و آنقدر هزینه بر نباشد که دیگر هزینه های  

 تهدید قرار دهد.  اساسی زندگی را مختل کرده یا بهره مندی از حقوق اساسی بشر را مورد 

 اندازه گيری توانایی تهيه ی مسكن  

جامعه کل  توانایی  گیری  اندازه  برای  متداول  معیار  یک    ،یک  که  است  های  خانه  تعداد 

خانواده با درصد معینی از متوسط درآمد خود میتواند تهیه کند. به عنوان مثال، در یک بازار  

ثروتمند به طور رسمی  از خانواده های  نیمی  متعادل خانواده های متوسط و  مسکن کاملاً 

فق افراد  که  حالی  در  دارند،  را  متوسط مسکن  های  گزینه  تهیه ی  حد  توانایی  این  از  یرتر 

افراد جامعه نشان دهنده    50توانایی تهیهی واحدهای مسکونی متوسط را ندارند استطاعت %

 "ی یک بازار مسکن متعادل است.

ی میانه که توسط بانک جهانی و سازمان ملل متحد توصیه شده استطاعت  شاخص چندگانه

متوسط   بر  مسکن  متوسط  قیمت  تقسیم  ی  وسیله  به  را  مسکن  از  پذیری  قبل  ناخالص 

مالیات درآمد سالانه ی خانوار محاسبه می.کند. این شاخص استطاعت پذیری مسکن را بین  

تا   3.1و کمتر از آن استطاعت پذیر میداند از  3دسته بندی کرده و مجموعه ی  5تا   0اعداد 

  و بیشتر از آن عدم توانایی جدی در نظر   5حد خطرناک و    5تا    4.1به عنوان حد متوسط    4

 گرفته میشود. 

یکی دیگر از روشهای بررسی استطاعت پذیری بررسی دستمزد ساعتی منظم کارکنان تمام  

باید   وقت  تمام  کارکنان  حالت  بهترین  در  هستند.  دستمزد  حداقل  دارای  که  است  وقت 

 بتوانند حداقل یک واحد آپارتمان کوچک در منطقه ی کاری خود خریداری کند. 

کانا و  متحده  ایالات  که  در  دارد  وجود  بودن مسکن  به صرفه  مقرون  برای  دستورالعملی  دا 

درآمد ناخالص خانوار تجاوز کند.    30بیان میکند هزینه ی یک خانوار برای مسکن، نباید از  

از کل درآمد خانوار گردد آن   35-30زمانی که هزینه ی ماهانه ی اداره ی یک خانه بیش از  

 سب تلقی می گردد. واحد مسکونی برای این خانواده نامنا
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عامل اصلی که استطاعت پذیری مسکن را تعیین میکند درآمد است نه قیمت و در دسترس  

بودن در اقتصاد بازار توزیع درآمد عامل اصلی تعیین کننده ی کیفیت و کمیت مسکن است  

بنابراین درک چالشهای مسکن مقرون به صرفه نیازمند درک گرایشها و نابرابری در درآمد و  

 وت دارد.ثر

 مسكن مقرون به صرفه و سياستهای عمومی 

هزاران  با  محلی  انجمنهای  ای شهری  منطقه  ملی  جهانی  تمام سطوح  در  گذاران  سیاست 

بسیار  بحران  به صرفه که یک  به موضوع مسکن مقرون  پاسخگویی  ابزار سیاسی در جهت 

ابزاره از  وسیعی  طیف  پاسخها  این  هستند.  است  جهانی  ابعاد  در  کنترل پیچیده  مالی  ای 

سیاستهای   میشود.  شامل  را  دولتها  میان  مدت  بلند  تغییرات  تا  طبقاتی  شکاف  ی  کننده 

نیاز   یک  مسکن  آیا  میگیرد  شکل  مسکن  ماهیت  مورد  در  اساسی  فرضیات  توسط  عمومی 

اساسی یک حق، یک کالای عمومی و یا حتی همان طور که در مورد خرید خانه در ایالات  

ی مدنی است؟ یا فقط یکی دیگر از انتخابهای خانوارها در سطوح   متحده است یک وظیفه

مختلف مانند یک کالاست و یا یک سرمایه گذاری در سیستم بازار آزاد است؟ سیاستهای 

مسکن محک قابل توجهی از ارزش سیاستمداران در هر سطح اداری از جوامع مختلف است  

ب به سادگی میزان توجه قشر مرفه و ایمن  که آنها را تحت تاثیر قرار میدهد این آزمون اغل

 جامعه نسبت به افراد با رتبه های پایین اقتصادی اجتماعی میسنجد. 

نیازهای مسکن مقرون به صرفه از طریق ابزارهای سیاست عمومی که در بازار بر تقاضا تاکید  

به معیار را جهت رسیدن  برنامه هایی که خانوارها  مالی  دارد مورد توجه قرار میگیرد؛  های 

برنامه میکند  کمک  صرفه  به  مقرون  به   مسکن  اقتصادی  رشد  بهبود  روشهای  شامل  هایی 

بالاتر   دستمزدهای  و  بالاتر  اشتغال  نرخ  تر،  قوی  اقتصاد  یک  که  امید  این  به  کلی  صورت 

سیاستهای   دهد  افزایش  بازار  قیمتهای  با  مسکن  آوردن  دست  به  برای  را  خانوارها  توانایی 

تعاریف بانکی و اعمال وام مسکن مالیات و اقدامات نظارتی موثر بر مصالح  دولت مرکزی در  

قدرت  میتوان  مستغلات  و  املاک  معاملات  مثال  طور  به  ای  حرفه  های  شیوه  ساختمانی 

خرید خانوارها را از طریق سیاستهای مالیاتی و مالی که در کاهش هزینه های وام مسکن و  
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سیاست داد  افزایش  است  موثر  و استقراض  ای  یارانه  طرحهای  شامل  میتواند  عمومی  های 

 د. های متوسط باش الگوهای انگیزشی برای خانواده

غیره    و  افتاده  کار  از  والد،  تک  های  خانواده  سالمندان  مانند  پذیر  آسیب  گروههای  برای 

میتوان به نوعی از استراتژی کمکهای مالی دولتی بهره برد تا هر خانواده درآمد کافی برای  

خت هزینه ی مسکن را داشته باشد. کشورهای مختلف برای پاسخگویی به نیاز مسکن  پردا

مقرون به صرفه در جامعه سیاستهای مختلفی را در دوره های زمانی گوناگون امتحان کرده  

تجارب در   این  بودهاند  آنها موفق  از  بعضی  و در  زمینه ها شکست خورده  از  بعضی  که در 

ارائه راهکارهای جدید برای بهبود وضعیت مسکن در کشور کمک   سطح جهانی میتواند به 

 کرده و زمینه ساز افزایش عرضه ی مسکن مقرون به صرفه شود.

 های تامين مسكن مقرون به صرفه در کشورهای مختلف سياست

 استراليا  •

سنترلینک  میکنند  دریافت  سنترلینک  از  بسیاری  اجتماعی  تامین  مزایای  استرالیا  مردم 

ای   از  برنامه  وسیعی  طیف  که  است  استرالیا  دولت  انسانی  خدمات  وزرات  نظارت  تحت 

افراد معلول بومیان  کمکهای دولتی و خدمات را برای بازنشتگان بیکاران سرپرستان خانوار 

.. فراهم کرده و ارائه دهنده ی طیف وسیعی از خدمات فرهنگی و زبانی است. این  .استرالیا و

ریافت مسکن را شناسایی کرده و برای کمک به آنها مسکن  مرکز خانوارهای واجد شرایط د

پرداخت   اجاره  ی  هزینه  کمک  خانوارها  این  به  و  کرده  اجاره  آن  خصوصی  صاحبان  از  را 

می.کند کمکهای اجاره ای یارانه ای است که به طور مستقیم به مستاجران علاوه بر مزایای  

کار افتادگی پرداخت میشود مقدار   پایه ی سنترلینک مانند حقوق بازنشستگی یا حقوق از

افراد تحت   تعداد  و  اجاره  مبلغ  به  بستگی  پرداخت میشود  اجاره  برای  ای که  کمک هزینه 

واجد   میکنند  زندگی  استرالیا  عمومی  های  خانه  در  که  مستاجرهایی  دارد.  مستاجر  تکفل 

کمکهای اجاره  شرایط دریافت کمکهای اجاره ای نمیباشند. دولت استرالیا علاوه بر پرداخت  

می خواهند برای اولین بار صاحب خانه شوند    ای به خانواده های کم درآمد، برای کسانی که

کمکهای مالی در نظر گرفته است منابع مالی این طرح به طور مشترک توسط دولت مرکزی 
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شرایط   واجد  حاضر  حال  در  ها  اولی  خانه  میشود  تامین  ای  منطقه  و  ایالتی  دولتهای  و 

 دلاری برای کاهش هزینه های ورود به بازار مسکن هستند. 7000مک هزینه ی دریافت ک

به اشتراک گذاشتن مالکیت خانه طرحی دیگر از دولت استرالیاست که در نوع خود منحصر 

به فرد میباشد ساکنان استرالیای غربی میتوانند با استفاده از کمکهای اداره ی مسکن خانه  

ی خرید یک خانه کاهش مییابد به این    رک هزینه های اولیهخریداری کنند با مالکیت مشت

اموال را برای خود نگه میدارد. سهم اداره بستگی به میزان استقراض   %30صورت که اداره تا  

از اداره  اندازه ی خانواده محل و نوع ملک دارد در آینده خریدار میتواند کل سهم را  افراد 

اد به  را  یا سهم خود  و  تازه  خریداری کرده  میتوانند خانه های  افراد  وام  این  با  بفروشد  اره 

کنید.   را خریداری  وزارت مسکن  توسط  ارائه شده  ویژگیهای طرح  از  خارج  و  ساخته شده 

همچنین اداره مسکن استرالیا از طریق سازمان مسکن خانه های ارزان قیمت به عموم مردم  

ید خانه باشد در دسترس است. این  میفروشد. این املاک برای هر کسی که علاقه مند به خر

اداره به صورت نزدیک با انبوه سازان مسکن در ارتباط بوده تا اطمینان حاصل نماید املاکی  

به  مقرون  درآمد،  متوسط  و  کم  افراد  برای  هستند  شدن  ساخته  حال  در  فروش  برای  که 

 صرفه و قابل تهیه باشند. 

 چين •

 1949میلیون نفر است که نسبت به سال    235حدود    21جمعیت شهری چین در آغاز قرن 

این    57.6با جمعیت شهرنشین حدود   در  است.  داشته  ای  قابل ملاحظه  رشد  نفر  میلیون 

به همین   دارد  آن  خرید  استطاعت  و  میان مسکن  قابل ملاحظه  قیمتی  یک شکاف  کشور 

دلیل از نوعی سیستم سود رفاه به سمت یک سیستم تخصیص بازار محور در حال حرکت 

از سال  ا قبل  ریزی   1978ست.  برنامه  واحدهای مسکونی شهری در دوران  بیشتر  میلادی 

اقتصادی شامل خانه های تولید شده در سیستم نزدیک به بازار آزاد و تخصیص داده شده  

میباشند. ناپایدار  کانال  تک  دولتی  سیستم  سال    توسط  در  که  مسکن  اصلاحات  از  هدف 

کالای  1978 از  تدریج  به  که مسکن  بود  این  کالای  "آزاد"  "آغاز شد  در    "به  و  ای  یارانه 

واقعی   نشان دهنده ی هزینه های  آن  قیمت  تبدیل شود که  به یک کالای مصرفی  نهایت 

 تولید و یک حاشیه ی سود بازار باشد.  
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سال   در  ا  1998چین  شتاب  کردن  بیشتر  یک با  از  شهری  مسکن  ی  زمینه  در  صلاحات 

سیستم سود رفاه به سمت یک سیستم تخصیص بازار محور با کاهش نقش دولت در ارائه ی  

سرمایه گذاری املاک    ،مصرف مسکن  ،اصلاحات با افزایش مالکیت خانه  .مسکن حرکت کرد

 و مستغلات و البته بالا رفتن سرسام آور قیمت مسکن همراه بود.  

مسکن یکی از مشکلات جدی در بعضی از شهرهای بزرگ چین است در سال    قیمت بالای

افزایش بهای مسکن تبدیل به مشکلی جدی در استطاعت پذیری خانواده های کم و    2005

  10مسکن تقریباً دو برابر نرخ رشد    %17.8افزایش بهای    2004متوسط درآمد شد. در سال  

از   استفاده  با  از جمله مسکن  درصدی درآمد بود شهرداریها  برنامه های مسکن  سیاستها و 

خانواده  مسکن  افزایش  برای  عمومی  خواست  به  مسکن  صندوق  برنامه  و  صرفه  به  مقرون 

های متوسط و کم درآمد پاسخ دادند. برنامه ی مسکن مقرون به صرفه که معمولا به عنوان 

ارز مسکن  ی  ارائه  برای  میشود  شناخته  آسان  و  اقتصادی  مسکن  ی  به برنامه  قیمت  ان 

سال   در  طراحی شد.  خانه  مالکیت  تشویق  برای  درآمد  کم  و  متوسط  های    1998خانواده 

و   مدیریت ساخت  روشهای  کردند  اعلام  طور مشترک  به  دارایی  وزارت  و  ساختمان  وزارت 

ساز مسکن ارزان قیمت شهری نقطه ی شروع برنامه است. هدف گذاری این برنامه بر روی  

آرام بی واحد    70،000تا    30،000کم درآمد درآمد سالانه کمتر از    خانواده های متوسط و

پول چین با توجه به اندازه ی خانوار و منطقه ی سکونت بود این برنامه ی مسکن عمومی  

)معمولاً   هایی  )معمولاً   110-60خانه  هستند  صرفه  به  مقرون  که  میکند  تهیه  مربع(  متر 

 قیمت بازار( 50-70

تعیین شده توسط دولت مرکزی دولتهای محلی مسئول اجرا و بهره  در سیاستها و وظایف  

ز این برنامه ها میباشند دولتهای محلی معمولاً زمینهای دولتی مناسب را به توسعه ابرداری  

دهندگان املاک و مستغلات که مسئول امور مالی و ساخت و ساز مسکن مقرون به صرفه 

تقلیل    3ان املاک و مستغلات به کمتر از  میباشند اختصاص می دهند. سود توسعه دهندگ

یافته تا قیمت مسکن در سطح مقرون به صرفه حفظ شود افراد برای گرفتن مسکن مقرون 

 به صرفه باید از طریق بررسی خانواده و درآمد پذیرش شوند.  
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به   مقرون  مسکن  ی  ارائه  برای  دیگری  سیاسی  تلاش  مسکن  نگر  آینده  صندوق  ی  برنامه 

را در سال    صرفه میباشد. آینده نگر مسکن  برنامهی صندوق  در سراسر کشور    1995چین 

ذخیره   که  درآمدی  با  بالقوه  خریداران  که  میکند  فراهم  مکانیزمی  اف  پی  اچ  کرد  معرفی 

میکنند در نهایت بتوانند یک واحد مسکونی بخرند )ممکن است یک واحد مسکونی باشد که  

ک برنامه ی پس انداز یارانه ای )که با یک حساب  قبلاً عمومی بوده است. اچ پی اف شامل ی

 بازنشستگی مرتبط است(، وام مسکن یارانه ای و تخفیف قیمت برای خرید مسکن است 

 انگلستان •

در انگلستان شهرداریها و شورای محلات به طور تاریخی نقش پررنگی در اداره ی خانه های  

 کرده اند. در این کشور جنبشهای داوطلبانه،عمومی و اجاره ی آنها به اقشار کم درآمد ایفا  

تعاونی جهت    مسکن  را  خود  فعالیتهای  نوزدهم  قرن  اواخر  از  شهرها  محلی  مقامات  و  ها 

گروه برای  مسکن  به    ساخت  و  نوزدهم  قرن  اوایل  از  نمودند.  آغاز  شهری  درآمد  کم  های 

مسکن ظهور نمود دنبال صنعتی شدن این کشور که خود پیشرو انقلاب صنعتی بود مشکل  

توده ی جمعیت  برای  اصلی مسکن  تامین کننده ی  بخش خصوصی  متمادی  طی سالیان 

شهرنشین بود با حاد شدن مشکلات مسکن دولت ناچار به مداخله شده و خود به دخالت در  

پرداخت طی سالهای   برای قشرهای کم درآمد  به ویژه  تامین آن  تا    1964بخش مسکن و 

خانه    1970 ساخت  دولت  سرعت  توسط  که  هایی  خانه  سهم  و  یافت  افزایش  جدید  های 

از   بودند  خان  42ساخته شده  هدرصدی کل  به  ه  دولت    50ای کشور  یافت  افزایش  درصد 

هزار خانه    142و    119،133توانست به ترتیب    1966و    1965  1964انگلستان طی سالهای  

سالهای   طی  بسازد.  ی    1.3نیز    1970تا    1965جدید  خانه  دولت  میلیون  توسط  جدید 

 ساخته شد.

در گذشته نسبت بالایی از خانه ها در انگلستان تحت مالکیت شوراها بوده اما این میزان از 

ی   دهه  را   1980اوایل  شورایی  مسکن  ساز  و  ساخت  که  تاچر  اقدامات  دلیل  به  میلادی 

ساخت  محدود کرده و حمایتهای مالی و سیاسی را برای دیگر اشکال مسکن اجتماعی فراهم 

دولت محافظه کار تاچر طرح حق خرید را معرفی کرد که    1980کاهش پیدا کرد. در سال  

خانه های اجاره    60به موجب آن مستاجران شورا این فرصت را داشتند با تخفیف تا سقف  
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( کنند.  خریداری  را  اخیر %70ایشان  سالیان  در  آپارتمانها  مانند  ای  اجاره  های  خانه  در   )

ر جهت کاهش هر چه بیشتر دخالت دولت بوده است. برای دسترسی به  سیاستهای دولت د

 مسکن مناسب به خانوارهای کم درآمد افراد مسن یا معلول یارانه داده میشود. 

در این کشور طیف وسیعی از مالکیت مسکن مقرون به صرفه از جمله مالکیت اشتراکی که 

کرده و صاحب باقیمانده میشود   در آن مستاجر سهمی را در ملک از مالک اجتماعی اجاره

وجود دارد همچنین دولت تلاش میکند عرضه ی سهام ارزان قیمت برای مالکیت و خرید را  

را  برنامه ریزی کاربری زمین توسعه دهندگان مسکن  از سیستم  استفاده  با  افزایش داده و 

این کند.  جدید  تحولات  در  مسکن  های  هزینه  از  قسمتی  آوردن  پایین  به  روش    مستلزم 

معمولاً به عنوان پهنه بندی در برگیرنده اگرچه( نه در انگلستان شناخته میشود و در حال  

سازوکاری برای تضمین ارائه ی مسکن مقرون به صرفه به عنوان بخشی از یک برنامه    حاضر

 ریزی کاربردی برای توسعه های جدید مسکن است. 

و ای  ناحیه  منتخب  شورای  چهارصد  حدود  انگلستان  تعاونی  در  جوامع  مجامع    ، شهری 

ت هزینه و جوامع خودساز به طور مستقیم در فرایند ماجاره ای به قی  ،جوامع مسکن  ،مسکن

شناسایی خانوارهای کم درآمد و تامین مسکن مقرون به صرفه دخالت دارند نقش دولت در  

مراحل اجرایی این فرایند قابل تامل می باشد. در اینجا دولت به طور مستقیم عهده دار کلیه  

و ساخت مسکن مقرون به صرفه نمیباشد نقش دولت به نظارت بر تامین تجهیزات و رعایت  

جهت   زمین  بازار  کنترل  و  مالی  منابع  چون  تسهیلاتی  ایجاد  نیز  و  استانداردها  و  ضوابط 

تشویق فعالیت بخش خصوصی و اعطای کمکهای مالی و تخفیفهای مالیاتی برای خریداران 

 میشود. خلاصه  مسکن

 ایالت متحده آمریكا  •

اروپا است دولت   ایالات متحده آمریکا فاقد یک نظام فراگیر مسکن اجتماعی در مقایسه با 

فدرال در این کشور برای مقرون به صرفه تر کردن مسکن، یارانه میدهد. کمکهای مالی برای 

  درآمد از طریقمالکان از طریق کسر مالیات و بهره ی وام مسکن و برای خانواده های کم  
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ای مسکن فراهم میشود. کمک های فدرال در زمینه مسکن خانواده های    های یارانه  برنامه

 کم درآمد را میتوان به سه بخش تقسیم کرد:

که به خانواده های مشخص و واجد شرایط داده میشود در   "محور"یارانه های مستاجر  -1

قرار   اختیار خانوار  در  را  اجاره ی مسکن  برای  از سرمایه ی لازم  یا بخشی  تمام  ای دولت 

 میدهد و انتخاب مسکن بر عهده ی شهروندان میباشد. 

داده میشود که بر اساس آن باید  یارانه های پروژه محور که به مالکان واحدهای مسکونی    -2

خانه ی را با نرخ مقرون به صرفه به خانواده های کم درآمد اجاره دهند. این سیاستها که از  

بعد از جنگ جهانی دوم دنبال میشود به کنترل اجاره ها از سوی دولت انجامیده است بر  

 ین میگردد. این اساس اجاره ها در حد توان مردم و پایین تر از ارزش بازار تعی

از    -3 مسکن اجتماعی که معمولاً متعلق به دولت بوده و زیر نظر آن اداره میشوند. برخی 

این سه دسته   تمامی  است  واگذار شده  به سازمانهای خصوصی  عمومی  پروژه های مسکن 

سیاست با یکدیگر اجرا میشوند دولت بیشترین هزینه را متحمل گردیده ولی در بازار مسکن 

ی ندارد دولت فدرال قابل دسترس بودن مسکن برای متقاضیان و سودآور بودن دخالت زیاد

 بازار را هدف نهایی فعالیت خود قرار داده است.

مکانهای   جمله  از  شهر  این  میآید  حساب  به  متحده  ایالات  شهر  مهمترین  نیویورک  شهر 

حدودیت  مطلوب برای زندگی است که سالانه جمعیت زیادی را به خود جذب کرده و با م

پیدا کردن مسکن مقرون به صرفه در  های آب حمل و نقل عمومی و مسکن مواجه است 

از جمله کم درآمدها   این شهر  از جمعیت  بزرگی  برای بخش  نیویورک به یک مبارزه  شهر 

سیاستهای   از  برخی  است.  شده  تبدیل  مناسب  درآمد  با  افرادی  حتی  و  درآمدها  متوسط 

 عبارتند از؛ یویورکمسکن مقرون به صرفه در شهر ن

 منطقه بندی دربرگيرنده   −

برای گرو متنوع مسکن  توسعه ی  برای  رویکردی  برگیرنده  در  بندی  ای مختلف ه همنطقه 

هر   واحدهای  از  معینی  درصد  که  است  آن  مستلزم  قوانین  این  اجرای  است  درآمدی 

کن مقرون ساختمان جدید یا ساختمانی که به طور قابل ملاحظه ای بازسازی شده برای مس
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به صرفه در نظر گرفته شود در مقابل به توسعه دهندگان )انبوه سازان( تراکم تشویقی داده  

در  ی  منطقه  میدهند  متعارف  مقدار  از  بیشتر  واحدهای  ساخت  ی  اجازه  آنها  به  و  شده 

برگیرنده به دنبال افزایش جوامعی با درآمدهای مختلف و رشد عادلانه برای همه ی ساکنان  

 است. 

 رح ابتكاری محله ی منتخب ط −

طرح ابتکاری محله ی منتخب برنامه ای با حمایت وزارت مسکن و شهرسازی ایالات متحده  

است. این برنامه ایده ای برای سرمایه گذاری بیشتر در محلات کم تا متوسط درآمد بوده و  

ابتکاری فراهم آوردن به دنبال تجدید حیات اقتصادی در این مناطق میباشد هدف این طرح  

فرصتهای اقتصادی در مناطقی است که تراکم بالایی از مسکن مقرون به صرفه داشته و به  

حمل و نقل عمومی دسترسی دارند در این طرح محلاتی با تراکم بالای مسکن عمومی برای  

ع  تجدید حیات شهری به رقابت می پردازند. هر محله راهبردهای پیشنهادی استفاده از مناب

مالی برای ایجاد نتایج ماندگار که باعث بهبود کیفیت زندگی در مناطق میشود ارائه میکند.  

ایجاد مناطق مسکونی و توسعه های جدید   برای تخریب و  این طرح  هدفگذاری بودجه ی 

و  زیرساختها  مدارس  ساخت  ی  زمینه  در  گذاری  سرمایه  برای  میتواند  بودجه  این  اما  بود 

 رد استفاده قرار گیرد.های تجاری مو توسعه

 یارانه ی مسكن  −

یارانه ی مسکن به شهروندان کم درآمد اختصاص داده شده است مستاجرها ممکن است تا  

از   30 درآمد خود را صرف اجاره کنند به همین علت تفاوت میان این مقدار و قیمت بازار 

افزایش تحرک و    طریق یارانه به مالکان خانه های خصوصی پرداخت میگردد این یارانه ها

حق انتخاب در مکان سکونت را برای ساکنان کم درآمد فراهم کرده و آنها را قادر به زندگی  

 در مناطقی با افزایش دسترسی به فرصتهای اقتصادی و حمل و نقل میکند. 
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 مسكن مقرون به صرفه ی سبز  −

ای  ه ه ن گروطرح دیگری در ایالات متحده برای تامین مسک  ،مسکن مقرون به صرفه ی سبز

کم درآمد شهری است مسکن مقرون به صرفه ی سبز به طور کلی عبارت است از مسکنی با  

این مسکن   مزایای  از  میباشد.  زیست  محیط  با  سازگار  ویژگیهای  دارای  که  مناسب  قیمت 

کاهش فشار هزینه ی انرژی بر خانوارها و بهبود سلامتی است. پروژه های مسکن مقرون به  

دنبال کاهش هزینه ی طول  صرفه ی سبز علا به  به صرفه  ویژگیهای مسکن مقرون  بر  وه 

دراز مدت هزینه   واحدهای مسکونی در  این  آن هستند  بهبود کیفی  و  واحد مسکونی  عمر 

آب های  هزینه  مانند  جاری  را    ،برق   ،های  پزشکی  و  سلامتی  های  هزینه  حتی  یا  و  گاز 

 کاهش داده و سبب میشود هزینه ی کمتری از درآمد خانوار صرف مسکن شود.

 شرق آسياسياستهای مسكن شهری در کشورهای شرق و جنوب •

درآمد یک چالش در کشورهای جهان  ویژه گروه کمتأمین مسکن مناسب برای شهروندان به 

شود. لذا، سیاستهای مختلف برای حل آن اجرا  پایدار محسوب می  برای دستیابی به توسعه

پیش    شده خوبی  فرصت  دنیا  مختلف  کشورهای  تجربیات  مرور  برنامهاست.  و روی  ریزان 

 سیاستگذاران مسکن کشورمان است.  

به  در سیاست  و  است  اجتماعی  امور  بهکرد  یا  اداره  برای  مشی  و  روش  هرگونه  عام،  طور 

معنای خاص، مراد از سیاست مسکن، اموری است که مربوط به دولت و مدیریت و تعیین  

ترین و شکل، مقاصد و چگونگی فعالیت دولت در بخش مسکن است. مسکن در زمره اساسی

زی توسعه اقتصادی و اجتماعی است و به همراه خوراک و ریها در برنامهترین بخشحساس 

به دیرباز  از  اصلیپوشاک  گروهعنوان  نیازهای  بهترین  است.  بوده  مطرح  انسانی  علاوه،  های 

رضایتمهم میزان  در  تأثیرگذار  عامل  وضعیت  ترین  منطقه،  یک  در  سکونت  از  فرد  مندی 

از   کنونی،  شرایط  در  است.  آن  محیطی  شرایط  و  در  مسکن  جهان  غالب جمعیت  سو  یک 

می زندگی  بهشهرها  و  جهان  دیگر،  سوی  از  و  نظیر کنند  توسعه  حال  در  کشورهای  ویژه 

جنوب  و  شرق  اکنون،  کشورهای  هستند.  روبرو  فزاینده  شهرنشینی  روند  یک  با  آسیا  شرق 

از   نفر در محله  1بیش  زندگی میمیلیارد  این کشورها  فقیرنشین  تا  های  و  سال    25کنند 
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های اساسی آنها افزوده  میلیارد نفر به تقاضای رو به رشد مسکن و زیرساخت 2آینده بیش از 

خواهد شد. لذا، دور از ذهن نیست که در موضوع تولید مسکن شهری، تأمین مسکن برای 

ویژه اقشار کم درآمد متناسب با نیازهای مادی و معنوی  های مختلف جمعیت شهری بهگروه

ویژه آن که، مسکن برای  اقتصادی خانواده کم درآمد در اولویت باشد. بهمتعادل با وضعیت  

خانواده از  هزینه بسیاری  سبد  در  را  هزینه  بالاترین  جهان،  سراسر  در  خود  ها  به  خانوار  ای 

می برنامهاختصاص  نداشتن  اقتصادى،  مدیریت  ضعف  لازم،  منابع  کمبود  جامع دهد.  ریزى 

نارسایى از یک  ر زیرساخت هایى که د مسکن و سایر  این کشورها وجود دارد  اقتصادى  هاى 

سو و افزایش شتابان جمعیت شهرنشین از سوى دیگر، تأمین سرپناه در این کشورها را به  

لذا، حضور و دخالت دولت تبدیل کرده است.  بازار مسکن بهمشکلى چند بعدى  طور ها در 

مناسب  برقراری  هدف  با  بخمعمول  بین  منطقی  تعامل  صورت  ترین  تقاضا  و  عرضه  ش 

بینانه بین این دو جزء، دستیابی به اهداف  گیرد تا در نوعی همخوانی فعال و انطباق واقعمی

گروه تمام  مناسب  دسترسی  که  شهری  مسکن  درخور  اساسی  مسکن  به  درآمدی  های 

برنامه تاکنون  اساس،  این  بر  گردد.  تسهیل  سیاستآنهاست،  و  حل ها  برای  مختلفی  های 

سکن در کشورهای مختلف ارائه شده که معمولاً برخاسته از شرایط ساختاری حاکم مشکل م

ها گاهی اوقات منتج به نتایج مثبت و گاه منجر  است. این سیاستبر زمان و مکان خود بوده  

شده شکست  سیاست  به  بررسى  و  شناسایى  زمینه  این  در  در است.  مسکن  تأمین  های 

مندى و  گیرى از تجارب این کشورها و بررسى امکان بهرهکشورهاى مختلف، به منظور بهره 

سیاستپیاده این  از  برخى  از  سازى  کشور  یک  استفاده  که  اعتقاد  این  با  کشورمان،  در  ها 

انتظار در  روش نتایج مورد  به  احتمال دستیابی  آزمون شده در سایر کشورها،  های موفق و 

 دهد، ضروری است. این خصوص را افزایش می
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 های تامين مسكن معرفی سياست

سیاستدولت با  حوزه ها  در  قانونگذاری  و  مالی  پولی،  مختلف  راستای های  در  گذاری 

می فعالیت  مسکن  بازار  کارآمدی  برای  و  خصوصی  بخش  فعالیت  برای  کنند.  بسترسازی 

 اند از:ها عبارتبرخی از این سیاست

داگرى در بازار زمین به نسبت دیگر بازارها سیاست کنترل بازار زمین: از آنجا که زمینه سو  -

ها با وضع قوانین متعدد، اعمال کنترل شدید بر کاربرى زمین،  بسیار مستعدتر است، دولت

براى  مناسب  زمین  ذخیره  و  تأمین  ساز،  و  ساخت  پروانه  صدور  روند  بر  کنترل  اعمال 

 د. کننسازى و نیاز آتى شهر و ... سعى در کنترل این بازار میمسکن

هاى مالى:دولت به اشکال مختلف و در دو قالب کمک مستقیم و  ها و کمکسیاست یارانه  -

مسکن به  میغیرمستقیم  میسازى  اول  شکل  در  کند.  اعمال  را  سیاست  این  از تواند  توان 

سرمایه هزینه یارانه  یارانه  یا  مالیات  یارانه  میاى،  غیرمستقیم  کمک  برد.  نام  به ها  تواند 

هاى مالیاتى بر خرید زمین و فیف مالیات بر سود حاصل از ساخت و نیز تخفیف های تخفرم

برای  مستغلات به امن و سالم  تأمین مسکن  این سیاست، کمک هزینه  در  کار گرفته شود. 

و  گروه دولت  مشارکت  و  مالی  کمک  با  و  بهره  کم  وام  اعطای  طریق  از  درآمد،  کم  های 

 .  گرددالی تأمین میهای ماندازی اشکال مختلف صندوق راه

گذاری بخش خصوصی بها، هدایت سرمایهسیاست کنترل اجاره: وضع قوانین کنترل اجاره  -

های کم درآمد از جمله اقدامات مرتبط با این سیاست  ای ویژه گروهدر ساخت مسکن اجاره

ت: اول ها از دو طریق قابل انجام دادن اسنشینهای اجاره برای اجاره سازی نرخ است. مناسب

ای اجاره بها با کمک ابزارهایی همچون کوپن اجاره یا یارانه اجاره و پایین آوردن فشار هزینه

سرمایه به  تشویق  اجارهدوم  مسکن  احداث  در  همچون گذاری  تسهیلاتی  از  استفاده  با  ای 

 زمین، وام، اعتبار مالیاتی و در نهایت استفاده درست از ابزار »تراکم« توسط شهرداری. 

دولتی    - و  خصوصی  بخش  سازندگان  دولت  سیاست،  این  در  اجاره:  برای  تولید  سیاست 

شوند که بخشی از تولید مسکن خود را به مسکن اجاره اختصاص دهند.  تشویق و ملزم می

اجار مسکونی  واحد  سیاست،  این  در  زمینهگاهی  روی  بر  خصوصی،  بخش  توسط  های  ای 
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های کم بهره  گیری از وام شود، با بهرهاره واگذار میدولتی که با شرایط تخفیف، تقسیط یا اج

 گردد. احداث می

خصوصی  - و  سیاست  تعریف  خصوصی  سازندگان  سیاست  این  طی  مسکن:  عرضه  سازی 

شوند و برای آنها تکالیف و تسهیلات معین، و قوانین مرتبط نیز تدوین و تصویب  تعیین می

 شود. می

ساختم  - احیای  آن  طی  تاچریسم:  اعطای  انسیاست  طریق  از  آنها  خرید  و  قدیمی  های 

بهره مدنظر است. این سیاست، همان سیاست تأمین بخشی از نیازهای مسکن از  های کموام

بافت از طریق حمایتطریق نوسازی و بهسازی  ایران است که  قانونی  های فرسوده در  های 

ساختما پروانه  صدور  عوارض  تخفیف  بهره،  کم  وام  اعطای  نظیر  تراکم  متعدد  اعطای  ن، 

برنامه قالب  در  و  غیره،  و  بهتشویقی  و  چهارم  اجتماعی  های  و  اقتصادی  توسعه  پنجم  ویژه 

 کشور در حال انجام دادن است.

خدمات: در این سیاست دولت زمین آماده را در اختیار اقشار کم درآمد و    -سیاست زمین  -

های کاربری بودند، امکان  و نقشه   دهد. در این طرح که زمین دارای طرحفقیر جامعه قرار می

هم   و  است  فراهم  خانوار  اقتصادی  وضعیت  بهبود  موازات  به  تدریجی  و  خودیار  ساخت 

میسرمایه کاهش  دولت  سرانه  برنامهگذاری  مشمول  بیشتری  تعداد  اینکه  هم  و    هاییابد 

 شوند. حمایتی می

سسات ایجاد شده اقدام به  سازی اجتماعی: در این رویکرد دولت از طریق مؤسیاست خانه  -

 نماید. های مسکونی با واحدهای ارزان قیمت میساخت مجتمع 

یکپارچه   - طریق  از  بانک  این  مسکن:  و  زمین  اطلاعاتی  بانک  ایجاد  سازی سیاست 

سازی و دسترسی مستمر به آمار کامل گذاری برای موجودی زمین و با هدف شفافسیاست

 گردد. کیل میو بهنگام در مورد زمین و مسکن تش

عمده  - نقش  دولت  سیاست  این  در  دولتی:  تصمیمسیاست ساخت مسکن  در  را  گیری  ای 

به  مختلف  اقشار  برای  دولتی،  مسکن  ساخت  و  دارد  مسکن  تخصیص  و  یک توسعه  عنوان 

   .های مسکن ملی استعنصر مهم در برنامه
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هبرد واحدهای  سیاست ساخت واحدهای مسکونی اجاره به شرط تملیک: براساس این را  -

گردد و وجوه اجاره به صورت اقساط ماهانه از کل  مسکونی به صورت استیجاری واگذار می

 .  شودقیمت تعیین شده مسکن، وصول و کم می

سرمایه  - تجهیز  طریق  از  سیاست  این  که  قیمت:  ارزان  مساکن  احداث  های  سیاست 

 .  شودغیره اجرا میهای جامع و خصوصی، نوسازی مسکن محلات قدیمی، طرح

سیاست صنعتی کردن تولید مسکن: فرآیندی است مقرون به صرفه، با حجمی انبوه، که    -

ارائه مقاومت بیشتر در برابر نیروهای جانبی، در   طی آن قطعات سازه و نمای مسکن برای 

 . گردندشوند تولید میهایی که برای همین منظور برپا میکارخانه

 ه مسكن در آسيا و شرق آسيا روند شهرنشينی و مسأل •

پیش هستند.  جهان  در  جمعیت  رشد  نرخ  بالاترین  دارای  آسیایی  نشان  بینیکشورهای  ها 

، جمعیت شهری آسیا نزدیک به دو برابر خواهد شد.  2050تا    2010های  دهد بین سالمی

در سال    %80.47به    1995در سال    %62.24نسبت جمعیت ساکن در مناطق شهری آسیا از  

گونه   2015 به  اسکان  روند  رسید.  بزرگ خواهد  شهرهای  در  جمعیت  این  که  است  ای 

و چالش در مسکن شهری   متمرکز خواهد شد بحران  باعث تشدید  آنها،  تقاضای مسکن  و 

 خانه جدید را به همراه دارد.  20000وساز بیشتر از شود که این رشد نیاز به ساختآسیا می

به ارزان  مسکن  و  زمین  به  دسترسی  آسیایی،  کشورهای  اکثر  مطرح  در  بحران  یک  عنوان 

ویژگی مختلف  مناطق  و  کشورها  در  بحران  این  واضح است.  که  چیزی  دارد.  متفاوتی  های 

دست آوردن زمین و مسکن مناسب و مقرون به صرفه برای است، افزایش دشواری، برای به 

از انسان های  بر آن، نزدیک به یک سوم خانواده ها در آسیا، در محلههاست. علاوه  انبوهی 

کنند. علاوه بر کمبود زمین، محدودیت در امور مالی نیز رسمی زندگی میفقیرنشین و غیر 

به  برای دسترسی به مسکن مناسب و مقرون به صرفه در آسیا است.  طور  مانع عمده دیگر 

کنند و دسترسی به مسکن  توسط زندگی میکلی در آسیا، بسیاری از خانوارهای با درآمد م

است.   قاره  این  کشورهای  اکثر  در  رشد  به  رو  و  فعلی  مشکل  صرفه،  به  مقرون  و  مناسب 
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چنانکه، در بسیاری از این کشورها، مسکن خیلی گران است و در مقابل، درآمدها بسیار کم  

 کنند. ها زندگی اغههای نامناسب و ز است. از این رو، بیشتر خانواده ها مجبورند در خانه

بر اساس آمار سازمان ملل، در پایان جنگ جهانی اول، جمعیت شرق و جنوب شرقی آسیا  

میلیون نفر و نرخ شهرنشینی در این کشورها پائین بوده است. از آن زمان به بعد، نرخ   849

سال   در  یافت.  افزایش  سرعت  به  جمعیت  و  شهری  و  2000رشد  شرق  در  جمعیت  کل   ،

میلیون رسیده است. بعد از جنگ جهانی دوم، شرق آسیا یکی    2001ی آسیا به  جنوب شرق

از کشورهای آن رشد  از مناطقی است که دارای شهرنشینی سریع بوده و همزمان بسیاری 

میلیون نفر   229جمعیت شهری آسیا  1950چشمگیر اقتصادی را نیز تجربه کردند. در سال 

 1.7جمعیت آن به    2010بر رشد کرده و در سال  سال، جمعیت هفت برا  60بود. اما، طی  

میلیارد رسید. اکنون، بیش از نیمی از جمعیت جهان در آسیا زندگی می کنند. سازمان ملل  

میلیون   2370، جمعیت کل جنوب شرقی آسیا به  2030متحد تخمین زده است که تا سال  

 درصد( خواهد رسید. 60)

 آسيا   های مسكن شهری در شرق و جنوب شرقسياست  •

های مسکن، در سراسر کشورهای آسیایی، در شصت سال گذشته متفاوت  ها و برنامهسیاست

به است.  بودهبوده  اجتماعی  ارائه مسکن  دنبال  به  از کشورها  برخی  مثال،  برخی  عنوان  اند. 

به دنبال  به  برخی  و  کرده  دنبال  را  بخش خصوصی  رهبری  به  دولتی  زمین  روزرسانی  ارائه 

دهد نبود دسترسی مقرون به صرفه به زمین، ها نشان میاند. گزارشود بودههای موجشهرک 

استبه آسیا  در  قیمت  ارزان  مسکن  عرضه  افزایش  برای  اصلی  مانع  وجود .  عنوان  با 

کنگ،  توجه در بخش مسکن در آسیا، چندین کشور از جمله سنگاپور و هنگهای قابلچالش

از   مناسب  مسکن  به  همگانی  طریق  دسترسی  از  و  مداخلات  از  وسیعی  طیف  طریق 

کردهتلاش محقق  را  دولت  توسط  هدفمند  و  هماهنگ  بههای  چین، اند.  در  مثال  عنوان 

به طبقات  برنامهمساحت  از  وسیعی  طیف  اجرای  با  و  یافته  افزایش  متوسط  های  طور 

چین   جمله  از  آسیایی  کشورهای  از  بسیاری  است.  یافته  بهبود  مسکن  قیمت  و هماهنگ، 

 اند مسکن مقرون به صرفه ایجاد کنند. هند، با اراده سیاسی قوی و بهبود سازمانی، توانسته
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 های مسكن کشور چين سياست •

مساحت   با  چین  وسعت    561.9کشور  نظر  از  جهان  کشور  سومین  مربع،  کیلومتر  میلیون 

ن تری  شود و با جمعیت در حدود یک میلیارد و سیصد میلیون نفر، پرجمعیتمحسوب می

قرن   آغاز  در  چین  شهری  جمعیت  دنیاست.  که   235حدود    21کشور  است  نفر  میلیون 

ای   میلیون نفر، رشد قابل ملاحظه  6.57با جمعیت شهرنشین حدود    1949نسبت به سال  

های مختلف، در نهایت در    داشته است. چین از نظر سیاسی، پس از وقایع و تجربه حکومت

استقلال یافت. در ابتدای انقلاب چین، به دلیل کاهش  ها،   ، زیر سلطه کمونیست1949سال  

مناطق سرمایه در  مسکن  وضع  جمعیت،  فزاینده  رشد  با  همراه  شهری،  مسکن  در  گذاری 

بین روندهای  برابر  در  نهاد.  بحران  به  رو  چین شهری  در  مسکونی  فضای  افزایش  المللی، 

مترمربع در    9.3به    1990  مترمربع در سال  6.7گزارش شده است، چنانکه سرانه مسکونی از  

ها فضای زندگی دو برابر شد و به ازای هر عضو خانواده   افزایش یافت. در شهرستان  1998

رسید. از نظر    1999مترمربع در سال    15.8به    1998مترمربع در سال    8فضای سکونت از  

که در سال   آمارگیری  فرایند  نیز در یک  به مسکن  )به جز   1987نیاز  از چین   در بخشی 

انجام شد، مشخص شد   تبت(  و  درصد خانوارها، دچار کمبود مسکن هستند،    5.26تایوان 

ندارند،    2.3 آنها جای مشخصی  از  و    10درصد  در    12درصد در شرایط سخت  درصد هم 

روند شهرنشینی در چین سریع و دارای بزرگترین جریان  .  شرایط پر ازدحام ساکن هستند

ن است که منجر به افزایش سریع جمعیت شهری آن  شهری در جها  -تاریخ مهاجرت روستا

توان گفت: روند سریع شهرنشینی در چین، مهاجرت روستا به    طور خلاصه میشده است. به

خانه عرضه  مانند:  رشد مسکن شهری چین،  اقتصادی  تأثیر  و  تجاری  شهر،  مسکونی _های 

ق شهری و وجود شهری، تغییرات جمعیت شهری به طور عمده از مناطق روستایی به مناط

از جمله عوامل رونق مسکن در دوره بحرانی   با درآمد و مناطق شناور در شهر  خانوارهایی 

های اخیر، اصلاحات مسکن و افزایش سریع   بوده است. در سال  2005تا سال    1995سال  

 ای به همراه داشته و موجب شده در سیاستقیمت مسکن شهری در چین نگرانی فزاینده

کن، تقاضا برای مسکن افراد کم درآمد و مهاجران در مناطق شهری نادیده  های عمومی مس

از سال  .  گرفته شود گذاران چینی بازار ، بسیاری از سیاست1998لذا در دوره طولانی پس 
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طور کلی،  دانند. بهعنوان منبع اصلی ارائه مسکن و رشد اقتصادی پویا میمسکن شهری را به

 کمبود مسکن در چین، وجود دارد: دو دلیل عمده برای 

 رشد سریع جمعیت شهرنشین؛    -1

 بودجه ناکافی برای ساخت مسکن از زمان انقلاب چین.    -2

در این میان دولت چین دو وظیفه عمده در بخش مسکن را با دو رویکرد متفاوت بر عهده  

 گرفته است:

 اری مسکن.ها در ارتباط با ساختمان و واگذگیریتمرکز تصمیم    -1

شهرها،    -2 در  خصوص  به  خانوارها  برای  نازل  بهای  اجاره  با  مسکن  خدمات  گسترش 

گونه که در تمام کشورهای سوسیالیستی متداول بوده است. این وظایف در سه دوره  همان

 زمانی و با دو رویکرد متفاوت پیگیری شد:

( اقتصاد کالایی  نوعی1949  -1957سیاست  که مسکن  معنا  بدین  است    (:  کالای خدماتی 

 که باید دولت در اختیار مردم قرار دهد. 

اجتماعی) رفاه  عهده1956  -  1979سیاست  دولت  دوره،  این  در  و  (:  تولید  تأمین،  دار 

ها، هزینه زیادی را نیز    نگهداری واحدهای مسکونی شد. این سیاست در عین ایجاد نابرابری

 کردند(.  اشتند یارانه بیشتری دریافت میبر دولت تحمیل کرد )آنهایی که خانه بزرگتری د

اقتصاد کالایی ) به بعد(: این دوران، دوران    1979انتقال سیاست رفاه اجتماعی به سیاست 

با عنوان تجاری   تجدیدنظر دولت چین در سیاست این تجدیدنظر که  در  بود.  های مسکن 

می  شناخته  مسکن  بخش  سرمایه  کردن  معنای  به  )نه  ش  شود  آن(،  کردن  اصلاح ای  امل 

ای، فروش واحدهای مسکونی دولتی )نه زمین دولتی( و اجازه ساخت    وضعیت مساکن اجاره

 ها است به اشخاص و تعاونی

در مقایسه با رشد شهرنشینی و مهاجرت نیروی کار روستایی، اصلاحات مسکن شهری چین  

قبل از انجام   تری را تجربه کردند. با توجه به موضوع حساس زمین و مسکن، وضعیت پیچیده

، هیچ مسکن خصوصی شهری در چین وجود  1978ها در سال  اصلاحات و شروع سیاست
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سال   از  پس  اینکه  تا  زمین1978نداشت.  واگذاری  با  کار،  ،  نیروی  وجود  و  دولتی  های 

سال   اواسط  در  و  کرد  پیشرفت  آرامی  به  چین  در  مسکن  توزیع  اصلاح   1990سیاست 

قرار   مدنظر  شهری  مسکن  چین، سیستم  در  شهری  مسکن  اصلاحات  اساس  بر  گرفت. 

عنوان کالا« تبدیل  سیاست »تأمین مسکن تحت حمایت دولت« به سیاست »بازار مسکن به

به چین  در  شهری  مسکن  کالای  هزینه  تغییر،  این  موجب  به  و  یافت.  شد  افزایش  سرعت 

از سال  گونه به بخش مسکن،    ها درگذاری درصد سرمایه  90-  80، حدود  1995ای که قبل 

درصد کاهش    50به کمتر از    1995شد اما، این سهم در سال  توسط بخش دولتی انجام می

در سراسر کشور یک سیاست مهم   1994صندوق آینده نگر« در سال  یافت. تفکر تأسیس »

 .  برای تسهیل انتقال مسکن از یک آیتم رفاه به یک کالا بوده است

از سیاست عرضه هایی که در چین    یکی دیگر  ارائه شده، سیاست  تأمین مسکن  در زمینه 

اندازی مسکن مقرون به صرفه برای شهروندان است. اخیراً »پروژه مسکن راحت« در چین راه

آپارتمان فروش  و  ساخت  به  که  خانواده  شده  برای  به  ها  درآمد  کم  بدون  های  افراد  ویژه 

می  مسکن،    مسکن  اصلاحات  در  مهم  عطف  نقطه  سال    23فرمان  پردازد.  در  چین  دولت 

در    1998 و  پرداختند  برای کارمندان خود  واحد مسکونی  توسعه  به  کار  واحدهای  بود که 

درصد افزایش یافت و در شانگهای تقریبا    80نرخ مسکن خصوصی تا    2001نتیجه، در سال  

 .  دو برابر شد

 های مطرح در بخش مسکن چین به قرار زیر است:طور کلی سیاست به

هایی    با هدف کمک به خانواده  1998(: در سال  ECHمسکن مقرون به صرفه و راحت ) -1

 اندازی شد. با درآمد متوسط و پائین راه

مسکن) -2 نگر  آینده  سال  HPFصندوق  در  تأسیس  به  2001(:  مسکن  ملی  برنامه  عنوان 

 دارند. ها نرخ بهره پائینی  شد و هدف آن ترویج مالکیت خانوارها بوده است. این صندوق 

و با هدف تامین   2011تا  2009(: این طرح با ضمانت اجرا از CRHاجاره مسکن ارزان ) -3

گروه معلولین،  درآمد،  کم  افراد  ارائه    مسکن  و  سالمندان  و  محروم  خانه   7.5های  میلیون 
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ها جدید ساخته شدند و یک    برای افراد کم درآمد تهیه شد. از این میزان، سه چهارم خانه

 شوند. ها اجاره می  چهارم از طریق یارانه

ها چین مقادیر زیادی مسکن مقرون به صرفه را برای شهروندان خود ارائه در طول این سال

سال   در  برجسته  اصلاحات  از  قبل  خانواده1990کرد.  اکثریت  به  مسکن  ارائه  توسط   ،  ها 

گفته شد، بعد از آن، در سال  شد. همانطور که    محل کار خود و یا توسط شهرداری انجام می

وساز آپارتمان مقرون به صرفه برای  اندازی شد و به ساخت »پروژه مسکن راحت« راه 1995

پرداخته خانواده بودند،  یا فاقد مسکن مناسب  بویژه کسانی که فاقد مسکن  های کم درآمد 

سال   در  صرف1998شد.  به  مقرون  »مسکن  به  و  شد  ویرایش  راحت«  مسکن  »پروژه  و  ،  ه 

»صندوق مسکن آینده نگر«    2001ها تغییر نام داد. در سال    راحت« به منظور کاهش هزینه

خانواده به  کمک  سال    برای  تا  و  شد  تأسیس  مسکن  مالکیت  برای  جویی  صرفه  برای  ها 

برای کاهش هزینه مسکن    2.4،  2003 برنامه  این  یاری نمودند. هر چند،  را  میلیون خانوار 

ها باعث    پایین بود، اما تمایل خانوارهای با درآمد بالا به خرید این خانهبرای افراد با درآمد  

ها و ایجاد محدودیت برای مالکیت خانوارهای با درآمد کم و متوسط گردید.   افزایش هزینه

می نشان  بانکوک  مورد  حال  این  مسکن  با  ارائه  برای  خصوصی  بخش  مشارکت  که  دهد 

افراد کم درآمد   برای دیگر    امکان پذیر است و میمقرون به صرفه برای  تواند نمونه خوبی 

که   است  این  شده  دنبال  چین  در  مرکزی  دولت  توسط  اخیراً  که  سیاستی  باشد.  کشورها 

به مدت دو سال در توسعه   شرکت به دولت موظف شدند  املاک و مستغلات وابسته  های 

بگیرد. البته این   زمین نظارت داشته و در غیر این صورت دولت حق دارد زمین را باز پس 

 سیاست، متناقض با مفاهیم اقتصادی پذیرفته شده در چین است. 

قابل   افزایش  بزرگ،  شهرهای  در  خصوص  به  چین،  در  مسکن  قیمت  اخیر  های  سال  در 

از سالنامه آماری چین ) ( نشان می دهد که  2012-1998ملاحظه ای یافته است. داده ها 

افزایش   %7،  2011و در سال    %16،  1997سال    متوسط قیمت مسکن )در هر متر مربع( در

شانگهای هانگزو،  چنگدو،  شهرهای  در  مسکن  قیمت  که  شده  زده  تخمین  شنژن   یافت.  و 

در سال در   %20در هر سال و در پکن نزدیک به  %10، حداقل 2010 2003میان سال های 

ی جدی در  هااست. افزایش قیمت مسکن منجر به نگرانیطول مدت مشابه افزایش داشته  
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کند. در این  مورد وقوع حباب مسکن شده که طبعاً، آسیب جدی به اقتصاد کشور وارد می

میان، دولت چین سیاست های متعددی از جمله سیاست تأمین زمین های دولتی را برای  

 کاهش تب داغ بازار املاک و مستغلات بکار گرفت. 

آینده نگر مسکن و اجاره مسکن    اجرای سه برنامه مسکن »مقرون به صرفه و راحت، صندوق 

ارزان« نشان داد که چین با اراده سیاسی، اصلاحات سازمانی و ظرفیت سازمانی را در تمام  

سطح مسکن مقرون به صرفه و در مقیاس وسیع انجام داده و روشن شد که چین برای پاسخ  

مقیاس دولت    به نیاز مسکن خانواده های کم و متوسط درآمد نیاز به یکپارچگی نهادها از

جدایی بخش  مسکن  های  برنامه  و  دارد  محلی  حکومت  تا  های  مرکزی  سیاست  ناپذیر 

سازی مسکن اقتصادی ملی و محلی است. سیاست دیگری که در چین انجام شد، خصوصی

و   فروش  یا  کوپن،  رایگان،  )به صورت  مستأجران  به  انتقال  طریق  از  امر  این  است.  عمومی 

می صورت  اسمی(  خصوصی گیرهزینه  مسکن د.  ارائه  برای  خوب  راه  یک  مسکن  سازی 

این سیاست، چین   اجرای  با  است  از جمله چین  برخی کشورها  قیمت در  ارزان  و  مناسب 

برای   شده  انجام  کارهای  جمله  از  دارد.  جهان  در  را  خانه  مالکیت  نرخ  بالاترین  از  یکی 

 اند از: موفقیت این سیاست عبارت

ارزیابی توسط مقامات محلی و یا دیگر اعضا برای اطمینان بیشتر  های نظارت و    مکانیسم  -

 های فروش و انتقال انجام پذیرفت.  شفافیت و کنترل کیفیت بیشتر در برنامه

موظف  نمایندگی   - عمومی  مسکن  به  مربوط  اطمینان    های  برای  کافی  اطلاعات  ارائه  به 

 نفعان گردیدند؛ ذی

 مسکن قبل از انتقال و بودجه الزامی شد؛  تأمین سرمایه مورد نیاز توسط آژانس -

 زمینه مشارکت ساکنان در این فرایند فراهم گردید.  -

افراد کم درآمد در چین،   به طور خاص، در عرضه تعداد زیاد مسکن مقرون به صرفه برای 

بوده عامل  ترین  مهم  کشور  این  ظهور  حال  در  اقتصادی  دسترسی  قدرت  واقع،  در  است. 

به مقرون  و  گروه  مناسب  همه  برای  مسکن  دولت  صرفه  اگر  است،  پذیر  امکان  مردم  های 
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تر از همه اراده سیاسی قوی و  سازی کند و مهمها را پیادهفعالانه این سیاست ها و استراتژی 

   .سازگار هم نیاز است

 های مسكن کشور کره جنوبیسياست  •

سال   جنو1945در  و  کره شمالی  به  و  آزاد،  ژاپن  استعمار  از  کره  این  ،  در  شد.  تقسیم  بی 

دلار بود و بعنوان یکی از فقیرترین کشورهای جهان   50زمان، تولید ناخالص ملی سرانه کره  

کردند و  درصد از جمعیت کره در مناطق روستایی زندگی می 90آمد در این دوره، بشمار می

اساساً یک جامعه روستایی محسوب می  شد و هر چند کیفیت مسکن در کره ضعیف کره، 

-1950جنگ کره )  وجود نداشت. ولی با شروع  بود، اما کمبود مسکن حادی در این کشور

خانه، نابود شد. علاوه بر آن، بیش از یک میلیون خانه آسیب    515000(، در حدود  1953

سال   از  جامعه   1962دیدند.  به  کشاورزی  جامعه  یک  از  کره  اقتصادی،  توسعه  دنبال  به 

شهرنشینی سریع در این کشور به وقوع پیوست. شهرنشینی سریع در صنعتی گذار کرد و  

کره جنوبی منجر به عدم تطابق بین عرضه و تقاضای مسکن، تورم قیمت مسکن و فعالیت 

به اوج    1980های سوداگرانه در این بخش شد. قیمت مسکن در این کشور در اواخر دهه  

  .خود رسید

  1970قیمت املاک و مستغلات: دولت در سال    عرضه گسترده مسکن با تأکید بر ثبات   -

ساخت ساله  ده  برای    طرح  خانه  راستای   2.5وساز  در  رساند.  تصویب  به  را  واحد  میلیون 

طرح،   این  دوره    1مصوبات  در  واحد  دوره   1.5و    1976-1972میلیون  در  واحد  میلیون 

به جای    ، »قانون بخش مسکن عمومی« لغو شد و1972ساخته شد. در سال    1977-1981

(به تصویب رسید. هدف از این قانون، تولید  HCPLوساز مسکن« )آن »قانون ترویج ساخت

برنامه ساخت مسکن  برای  مقررات  تعریف  و  شده  و  ریزی  مرکزی  دولت  بود.  مسکن  وساز 

سازی این طرح (کره، پیادهKLC)  ( و سازمان زمینKNHCهای محلی، شرکت )حکومت 

داشتند عهده  بر  دنبا.  را  ساختبه  به  اقدام  کره  دولت  مسکن،  مداوم  کمبود  تداوم  دو    ل 

کرد. عرضه گسترده مسکن ثبات قیمت    1992تا    1989های    میلیون واحد مسکن بین سال

به دنبال داشت و همچنین به کاهش قیمت مسکن کمک کرد. با    1997مسکن را تا سال  

قیمت مسکن    2003تا    1998این حال در زمان زمامداری دولت »کیم دائه جونگ« از سال  
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آن، دولت جدید در سال    40حدود   از  یافت. پس  افزایش  بر   2003درصد  را  اولویت خود 

قرار داد تقاضای سوداگرانه  از  و جلوگیری  بازار مسکن  در  ثبات  رابینسون .  ایجاد  و  لوگراند 

ناقص    کنند که ناکارآمدی به وجود آمده در بازار مسکن به دلیل ارائه اطلاعات  استدلال می

 کنندگان است.  به مصرف

به طور کلی، سیاست مسکن در کره جنوبی با کشورهای غربی تفاوت زیادی دارد. کره در  

های   اصلاحات    1997-8سال  خواستار  و  گرفت  قرار  آسیا  اقتصادی  بحران  تغییرات  در 

سیاسی به ویژه سیاست های مسکن در داخل و خارج از کشور کره شد. دولت کره جنوبی  

ت سیاستبه  در  جامعه  مشارکت  مفهوم  مرکز کامل  در  را  آن  و  پرداخت  خود  مسکن  های 

پذیرد مؤثر صورت  بطور  عمومی  ارائه خدمات  تا  داد  قرار  خود  های  طور خاص،  .  برنامه  به 

مداخله دولت که هدف آن ثبات قیمت ها در بازار مسکن است یک روش محبوب در نظر  

است. از آنجا که کره نوسانات قابل توجهی را در دولت کره در طول چند دهه گذشته بوده  

طول چند دهه گذشته در بازار مسکن تجربه کرده است، دولت برای تثبیت و کاهش دامنه  

نوسانات در اقتصاد ملی رأساً مداخله کرده و تمرکز عمده سیاست های عمومی کره بر ثبات  

است مسکن  عمده.  بازار  نقش  دولت  کشور  این  در  در  تخصیص تصمیمای  و  توسعه  گیری 

مسکن دارد. درجه بالایی از دخالت دولت در تأمین مسکن از طریق اعطای حق مالکیت و یا  

های   شرکت  کمک  با  ساخت  تشویق  جهت  هایی  سیاست  ارائه  با  زمین،  تأمین  طریق  از 

دیگر   همانند  است.  پذیرفته  صورت  وام  اعطای  کنترل  و  نظارت  نیز  و  کارآمدتر  و  بزرگتر 

ورهای شرق آسیا، سیستم مسکن در کره جنوبی بر گسترش مالکیت خانه بعنوان بخشی کش

فرض  این  بر  را  اقتصادی  سریع  توسعه  دولت،  است.  شده  متمرکز  اقتصادی  رشد  روند  از 

میمی را  درآمد  افزایش  ارتقاء  که  هزینهداند  و  عمومی  خدمات  به  از توان  اجتماعی،  های 

های اقتصادی و بر  مسکن در کره جنوبی در دست قدرتجمله مسکن هدایت کرد. سیاست  

 . تأمین مسکن گروه متوسط، متمرکز است

، دولت کیم دائه جونگ، اقدامات چشمگیری برای ایجاد 1998در طول بحران مالی از سال  

مقررات  های  سیاست  اما  کرده،  دنبال  مستغلات  و  املاک  بازار  در  او،  ثبات  دولت  از  زدایی 

،  2008  –  2003های  رضه مسکن و افزایش قیمت مسکن شد. طی سالمنجر به کاهش ع 
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برای تسهیل   را  اعلام کرد که املاک متعدد واقعی و سیاست های مسکن  دولت مشارکتی 

در   اما،  کند.  ارائه  مسکن  قیمت  کنترل   2007ثبات  در  انسجام  فاقد  دولت  که  کرد:  ادعا 

ک و مستغلات است. اعتقاد بر این بود که  تقاضای سوداگرانه بازار به منظور ثبات بازار املا

برای بهتر کردن اوضاع و همچنین درمان برخی از شکست های قبلی، این سیستم نیاز به  

گرفت.   شکل  مشارکتی«  »دولت  نام  با  جدیدی  دولت  نتیجه  در  دارد.  مردم  کردن  درگیر 

فزاینده علاقه  هادولت جدید  استراتژی  در  اجتماعی  مشارکت  ترویج  برای  و    ای  داد،  نشان 

به عنوان یک راه مؤثر در نظر دولت مشارکتی جایگزین دولت پیشین شد. مشارکت جامعه 

گیری، زندگی خود را تحت  گرفته شد تا مردم را قادر سازد با مشارکت در فرآیندهای تصمیم

تأثیر قرار دهند. دولت خود نیز برای کاهش کمبود مسکن درگیر شد، هر چند باز هم در  

ایده مبتنی بر مشارکت جامعه، بر این باور بود    1990مسکن وابسته به بازار بود. تا سال  ارائه  

که تشویق کار با مردم، به پیشرفت پروژه های نوسازی مسکن و یا برنامه های خاص کمک  

   .گیری داشتندکند. با این حال، مردم قدرت محدودی در فرآیند تصمیممی

جسیاست دولت  مسکن  و  املاک  عرضه های  افزایش  است:  بخش  سه  از  متشکل  کره  دید 

از طریق   افزایش عرضه مسکن،  مسکن، کاهش در تقاضای مسکن و کاهش قیمت مسکن. 

پروژه  ساخت  از  مشوق حمایت  دولت  همچنین  گرفت.  صورت  عمومی  مسکن  را های  هایی 

نظر گرفت.   واحدهای مسکونی در  اجاره  تأمین  و  برای خرید  تشویق بخش خصوصی  برای 

های رهنی افراد را محدود  لاوه بر این، برای محدود کردن تقاضای سوداگرانه، اختصاص وامع 

علاقه دولتی،  مقامات  و  شهری  محققان  اقتصاددانان،  در کرد.  مسکن  قیمت  تعیین  به  مند 

ارائه سیاست اقتصاد کلان و  های عمومی هستند. در حالی  شرایط خرد و تعیین متغیرهای 

متوج خرد  اقتصاد  اقتصاد  که  عوامل  است،  مسکن  برای  تقاضا  و  عرضه  به  مربوط  عوامل  ه 

 وساز مسکن جدید، و نرخ بهره. اند از: عرضه پول، ساخت کلان عبارت

برنامه  - از کشورهای دیگر  بسیاری  افراد کم درآمد:نظیر  تأمین مسکن    های خانه  سیاست 

شود: برنامه  ش تقسیم میطور عمده به دو بخسازی برای اقشار کم درآمد در کره جنوبی به

های سمت عرضه، اجاره مسکن   ی برنامههای سمت تقاضا. نوع عمده  سمت عرضه و برنامه

برنامه عمومی برای اجاره دائمی    1998درآمد است و در سال  های کم  عمومی برای خانواده
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بی  خانه به نمایندگی از یک سنت اجتماعی برای خانوارهای کارگران کم درآمد در کره جنو

سال   سرشماری  اساس  بر  شد.  اندازی  خانوارها  2000راه  تمام  از  چهارم  یک  به  نزدیک   ،

کردند که دارای حداقل استانداردها از نظر شرایط زمین و  ( در مساکنی زندگی می23.4%)

تأمین   طرح  دولت  درآمد،  کم  مسکن  مشکلات  با  مقابله  منظور  به  بودند.  اساسی  امکانات 

عمومی   ساخت  ب   ساله  10مسکن  سال  1ا  بین  در  مسکونی  واحد  و    2003های    میلیون 

کرد  2012 تهیه  تأمین .  را  از  اطمینان  برای  را  اقدام  پنج  زمینه  این  در  دولت  همچنین، 

گروه برای  و معقول  مناسب  کرد:  مسکن  تصویب  درآمد  ملی مسکن    های کم  اول، شرکت 

دوم، صندوق ملی مسکن برای  کره به منظور تولید حداکثر مسکن کم هزینه تأسیس شد.  

رساندن  به حداکثر  منظور  به  ایجاد شد. سوم،  بودجه طولانی مدت مسکن کم هزینه  ارائه 

ساختمان دولت  درآمد،  کم  مسکن  چهارم،    تولید  نمود.  معرفی  را  کوچک  اندازه  با  هایی 

پروژه نهایت،  تجدید  در  شد.  معرفی  محیط  و  مسکن  کیفیت  بهبود  منظور  به  شهری  های 

 ون اجاره برای محافظت از مستأجر به تصویب رسید.قان

دسته یک  میدر  زمانی  زیر  بندی  صورت  به  مسکن  تأمین  در  را  کره  دولت  اقدامات  توان 

 مطرح نمود:

عنوان یکی از ابعاد اساسی رفاه به رسمیت : دولت کره، مسکن را به1976-1972های  سال  -

پیشر از  مانع  منابع  فقدان  عمل  در  اما  عین  فتشناخت،  در  شد.  زمینه  این  در  عمده  های 

 ( فیزیکی  جامع  ملی  طرح  تولید  1981-1972حال،  هدف  با  سال    2.5(  در  واحد  میلیون 

سال    1981 پایان  در  نفت  بحران  اولین  اما،  شد.  شدید    1973تصویب  کاهش  به  منجر 

بهساخت گردید  مسکن  سال  وساز  در  که  سرمایه1975طوری  مسکن  ،  بخش  در  گذاری 

 درصد از تولید ناخالص ملی رسید.  3.6یافت و به کاهش 

داد  1981-1977های  سال  - انجام  تولید مسکن  : هر چند دولت تلاش بیشتری در زمینه 

ریزی شده بود به سرانجام رسید و نسبت عرضه درصد از آنچه برنامه  86ولی برغم آن، تنها  

یافت. در سال    72.7مسکن در واقع تا   افزایش  تحت چ  1980درصد کاهش  نین شرایطی، 

 قیمت مسکن مجدداً به وجود آمد. 
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وساز مسکن گسترش یافت. با وجود این، افزایش تقاضای  : ساخت1886-1982های  سال  -

ریزی، تورم تثبیت و مسکن، منجر به افزایش قیمت مسکن شد. طی دو سال اول دوره برنامه

وساز مسکن واقعی از ساختوساز مسکن تجدید نظر شد. با این حال، سطح  در طرح ساخت 

عبارتی    1551000 به  و  برنامه  80.7واحد،  که  بود  آنچه  از  این  درصد  بر  بود،  شده  ریزی 

 نسبت عرضه مسکن کاهش یافت.  1985اساس، در سال 

ترین دستاورد  وساز مسکن داده شد. قابل توجه: اولویت به ساخت1991-1987های  سال  -

ب از سال  این توجه، ساخت دو میلیون واحد  پروژه  این  بود.  ه منظور کاهش کمبود مسکن 

های مختلف مردم شد. در نتیجه، هزینه  موفق به ارائه تعداد زیادی مسکن برای گروه   1988

های کم خانواده  برای  خانه  خانوادهاجاره  برای  آمد.  پایین  متوسط هم  درآمد  درآمد  با  های 

این اجرای  در  همچنین،  شد.  تولید  کوچک  مساکن  وام    گروه  از  استفاده  سیاست  برنامه 

کار گرفته شد. هم نحوه استفاده از »صندوق ملی مسکن« توسط بودجه بخش خصوصی به

ریزی شده بود و هم نقش دولت و بخش خصوصی به وضوح در آن  این بودجه به دقت برنامه

 تعریف شده بود. 

سال   در  خانه  میلیون  دو  ساخت  پروژه  دولت،  قوی  تعهد  نتیجه حاصل    1991با  در  شد. 

به کاهش کرد )مؤسسه  خانه شروع  قیمت  و  یافت  افزایش  به سرعت  نسبت عرضه مسکن 

وساز مسکن رشد  (. در این پروژه، صنعت ساخت1992تحقیقات کره برای حل و فصل بشر  

 تولید شد.  1992و  1988های واحد بین سال 600000یافت و 

میلیون خانه جد1992-1997های  سال - نیم  از سال  : حدود  عین حال،  تولید شد. در  ید 

وساز مسکن تقویت های محلی افزایش یافت و نقش آنها در ساختاستقلال حکومت   1997

وساز آزادی بیشتری داده شد. در نتیجه شد. در کنار این، به بخش خصوصی هم برای ساخت

سفانه از  با تولید و افزایش مسکن دولتی، مشکل مسکن برای کم درآمدها کاهش یافت. متأ 

های مالی روبه رو شد و در  وساز مسکن با چالش جدید بحراناین زمان به بعد صنعت ساخت 

 نتیجه سرعت تولید مسکن نیز کاهش یافت. 
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 های مسكن کشور مالزیسياست  •

سال   عنوان   1957در  با  کشور  این  در  دولتی  مسکن  مفهوم  مالزی،  استقلال  از  قبل  و 

سازمانی«  »محله  تسهیلات های  انگلیس  دولت  مفهوم،  این  اساس  بر  بود.  شده  شناخته 

مانند   عمومی  نهادهای  در  که  بریتانیایی  کارکنان  همچون  طبقاتی  برای  را  مسکن 

از استقلال  ها، مدارس و ادارات منطقه و ... کار میبیمارستان  کردند، فراهم کرده بود. پس 

برای مسکن  تهیه  هدف  با  دولتی  مسکن  مفهوم  به  مالزی،  جامعه  اقشار  یک  تمام  عنوان 

چشمچشم این  از  مالزی  دولت  اصلی  هدف  شد.  مطرح  دولت  برای  به  انداز  دستیابی  انداز، 

 رشد سریع اقتصادی بود. 

 ملی در مالزی: شهرنشينی و توسعه

پیاده مالزی،  روند شهرنشینی شبه جزیره  مهم در  عوامل  از  اقتصادی  یکی  سازی »سیاست 

بود که همراه با تأثیر عوامل دیگر، منجر به مهاجرت سریع    1971(در سال  NEP)  جدید«

درصد    11.2،  1957ای که در سال  به گونهAlphaجمعیت روستایی به مناطق شهری شد.  

مالزیایی زندگی میاز  مناطق شهری  میزان در سال  ها در  این  اما،  به  1980کردند.   ،25.2  

در   که  افزایش جمعیت شهری  یافت.  افزایش  نتیجه   1970سال  درصد  عمدتاً  آمد،  بوجود 

فعالیتفرصت در  شرکت  به  تشویق  را  مردم  که  است  مالزی  دولت  ارتقابخشی  در  های  ها 

مناطق شهری کرد. به طوری کهمتن یا آدرس وب سایتی را تایپ کنید یا سندی را ترجمه  

هی نیز درصد افزایش یافت. روند مشاب  45.6، جمعیت شهری مالزی به  1990کنید. تا سال  

،  2000بینی شده بود. چنانکه، تخمین زده شده بود تا سال  پیش  2000-1991برای دوره  

جمعیت   50 تعداد  افزایش  کنند.  زندگی  شهری  مناطق  در  مالزی  جمعیت  کل  از  درصد 

عنوان یک عنصر در حال تغییر در جغرافیای  به  -شش برابر بیش از زمان استقلال  -شهری  

سازی و همچنین ایجاد امکانات جدید  به اقداماتی نظیر شهرک  شهری مالزی بود که منجر

در مناطق شهری شد. مهاجرت مداوم جمعیت روستایی به شهرها، اثرهای بزرگی بر مراکز 

های اساسی برای مهاجران پدید آورد. در اواخر  بزرگ شهری به خصوص در تأمین زیرساخت

هری عرضه مسکن با تقاضا برای آن بود که مشخص شد، در بسیاری از مناطق ش 1970سال 
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تازه افراد  از  بسیاری  نتیجه  در  و  نداشته  در  مطابقت  شدند  مجبور  بزرگ  شهرهای  به  وارد 

   های غیرقانونی زندگی کنند.شهرک 

 :  مشكلات سيستم مسكن در مالزی

های بزرگی را در رفع نیازهای اساسی شهروندان خود در خصوص مسکن انجام   مالزی گام

است. مشکلات مسکن در مالزی ناشی از رشد سریع جمعیت در این کشور است. دولت داده  

های مسکن را در مناطق شهری و روستایی   های مختلف توسعه خود، برنامه مالزی در برنامه

های تأمین مسکن در مالزی    دار شدن افراد آغاز کرده است. از جمله سیاست  با هدف خانه

زیادی فشار  دولت  که  است  به  این  به صرفه  مقرون  ارائه مسکن  گروهبرای  برای  های   ویژه 

وارد می پایین  در  درآمدی  بحث  مالزی،  در  مطالعات مسکن  نظری  چارچوب  براساس  کند. 

می مربوط  تولید  و  مبادله  مصرف،  اصلی  موضوع  سه  به  کشور  این  در  مسکن  شود.  مسائل 

گردد. از    خش مصرف باز میدهد که مسأله اصلی مسکن در مالزی به ب  ها نشان می  بررسی

از جنبه  یکی  است، سیاست  آنجا که  قیمت مسکن  مالی در  های مهم مصرف مسکن،  های 

اجراست و در حال  به قیمت مسکن معرفی  با مشکلات مربوط  طور کلی به  .راستای مقابله 

 مسایل مربوط به مسکن در مالزی شامل موارد چهارگانه زیر است:

در دستور کار سیاستگذاران در مالزی معتسیاست فوراً  باید  قیمت مسکن  های ملی  قدند: 

مسکن قرار گیرد و تعریف شود، چرا که تعریف دقیقی از قیمت مسکن در این کشور وجود 

وساز مسکن مطرح است، همان قیمت ای که همیشه در ساخت طور معمول، مسألهندارد و به

از یک بررسی نشان می از  بالای مسکن است. نتایج حاصل  درصد    30دهد در مالزی بیش 

می تعلق  بانکی  وام  پرداخت  باز  و  خانه  اجاره  پرداخت  به  افراد،  خانه  درآمد  قیمت  و  گیرد 

افزایش شدید در   این  البته،  بسیار گران است و با حقوق و دستمزد مردم هماهنگ نیست. 

می را  مسکن  هقیمت  توسعه  حال  در  سرعت  به  که  کشورهایی  از  بسیاری  در  ستند، توان 

به کرد.  برای مشاهده  بازار،  یابد،  افزایش  مسکن  قیمت  که  هنگامی  طبیعی،  طور 

میسرمایه جذاب  بسیار  میگذاران  طبعاً  که  رکود  شود  به  حتی  یا  و  بازار  رکود  به  تواند 

ها  طور طبیعی، زمانی که قیمت در حال افزایش است شرکت اقتصادی منجر شود. باز هم به

ب با  مشترکی  وجه  برای هیچ  بازار  در  تعادل  عدم  نتیجه  در  ندارند،  مستغلات  و  املاک  ازار 
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ها حتی  طوری که، گاهی اوقات این شرکتآید. بهوجود میصاحبان املاک و فروشندگان به

های  کنند یا در برخی موارد، پروژههای مسکن متوقف میهای خود را در توسعه پروژهفعالیت

ساخته می مجوز  بدون  زمینه شوند.  مسکن  در  بروز مشکلاتی  ایجاد  باعث  عوامل  این  همه 

توان گفت: خطر اصلی در بخش مسکن  اند. به بیانی دیگر، میتأمین مسکن در مالزی شده

تواند  تر انتقال یابد، میهای پایینای که اگر به نرخگونهمالزی، تغییر در میزان تقاضاست. به

در و  بیاندازد،  تعویق  به  را  وام  توسعه   بازپرداخت  برای  اضافی  بدهی  و  بهره  باعث  نتیجه 

 دهندگان شود.

های دولتی  موضوع دیگر در بخش مسکن شهری مالزی این است که با وجود آنکه از شرکت

های کم درآمد  ای در ساخت و توزیع مساکن کم هزینه برای گروهرود نقش عمدهانتظار می

بی قیمتی  با  مساکنی  اغلب  آنها  اما،  باشند؛  تولید  داشته  بالا  هزینه  با  و  متوسط  حد  از  ش 

کنند. بخش خصوصی نیز موفق به تکمیل تنها بخش کوچکی از اهداف خویش در رابطه می

شود و سازندگان این بخش هم کشش بیشتری برای ساخت مسکن با مسکن کم هزینه می

های  چالش  های سازنده مسکن قادر به مقابله با دارند. در واقع، شرکتطبقه متوسط و بالا  

وساز صنعتی نیستند. چرا که با افزایش قیمت مواد خام مانند سیمان، میلگرد،  فنی ساخت

   گیرد.قیمت تحت تأثیر قرار میفولاد، آجر، چوب و..، توانایی آنها در ساخت مسکن ارزان 

 های تأمين مسكن مالزیسياست 

مالزی است. در واقع، این های مسکن ملی  ساخت مسکن دولتی، یک عنصر مهم در برنامه

گروه برای همه  جوامع صرفبرنامه  زاغه های  بردن  بین  از  منظور  به  و  آنها  نژاد  از  و  نظر  ها 

در   اقتصادی  و  اجتماعی  مشکلات  سایر  فصل  و  حل  برای  همچنین  و  غیرقانونی،  مساکن 

 است.ارتباط با رشد سریع مراکز شهری در این کشور طراحی شده

درآمد: دولت مالزی در هشتمین برنامه پنج ساله  قیمت برای اقشار کمساخت مسکن ارزان   -

بین سال اندک،    2005تا    2001های  ملی خود که  قیمت  با  تأمین مسکن  اجرا شد، طرح 

متوسط و بالا را مدنظر قرار داد. البته، تأکید اصلی این طرح ساخت مسکن ارزان قیمت برای 

از سال  اقشار کم و  بود  تعاونی،  1957درآمد  از طریق تشکیل  را  نوع مسکن  این  های  تهیه 
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نیز سازمان اقتصادی و  اینکه توسعه  برای  های مختلف توسعه شهری دنبال کرد. همچنین، 

خانه این  شود  گروهتضمین  اختیار  در  کمها  اقشار  یعنی  هدف،  میهای  قرار  گیرد،  درآمد 

ظر گرفت تا ثروتمندان نتوانند آنها  ها در ننام را برای خریداران این خانه دولت سیستم ثبت

 ها و بازار مسکن اختلال ایجاد کنند . را بخرند و در قیمت

های دولت مالزی برای حل مشکل مسکن، ریزی شده: یکی دیگر از سیاستمسکن برنامه  -

  800000ریزی شده« است. در برنامه هفتم، دولت پیشنهاد کرده بود تا  تولید مسکن »برنامه

مسکو از  واحد  متشکل  فقیر،    35000نی،  افراد  برای  افراد    200000واحد  ویژه  واحد 

واحد برای   130000واحد برای افراد با درآمدهای کم تا متوسط درآمد،  350000درآمد، کم

 واحد برای افراد با درآمد بالا ساخته شود. 95000افراد با درآمد متوسط و 

سیاستبه ماطورکلی  کشور  در  مسکن  تأمین  میهای  را  زمانی  لزی  دوره  پنج  در  توان 

 بندی کرد: دسته 

از سال    های مسکونی:ساخت مجتمع  -. دوره نخست1 از    1957این سیاست به قبل  پیش 

ترین نقش را در ساخت مسکن داشت و  گردد. در این دوره، دولت مهماستقلال مالزی برمی

یت کشور پرداخت که  هزار نفر از جمع  500های مسکونی« برای حدود  به »ساخت مجتمع 

هایی برای تأمین مسکن برای اقشار  عمدتاً کارکنان دولت بودند. البته در آن دوره نیز تلاش

 درآمد در شهرها صورت گرفت. کم

نقش بخش خصوصی:بین سال  -. دوره دوم2 بر  تکیه  با  ارزان  تا    1957های  تأمین مسکن 

سیاست  1970 همان  تقریباً  آن  در  که  قبلاست  دوره  بخش    های  نقش  اما  شده  تکرار 

ها افزایش یافت. دولت مالزی  درآمد ساکن در شهرخصوصی در ساخت مسکن برای اقشار کم

زیرساخت کرد  تلاش  استقلال  از  بخش  پس  دوره  این  در  دهد.  گسترش  را  رفاهی  های 

این سال در  خانه ساخت.  بالا  و  متوسط  درآمد  با  افراد شهرنشین  برای  عمدتاً  ها  خصوصی 

های اول و دوم ملی مالزی اجرا شد. دولت در بخش مسکن همچنان بالاترین تأکید را  مهبرنا

 به »تأمین مسکن ارزان« داشت. 
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تا    1971درآمدها توام با کاهش فقر و کنترل بازار اجاره: از  تأمین مسکن کم  -. دوره سوم3

زیرس  1990 بازسازی  و  فقر  »محو  طرح  مالزی  دولت  آن  در  و  کرد  پیدا  های  اخت ادامه 

اجتماعی و اقتصادی« را تدوین و اجرای آن را آغاز کرد. در این دوران مفهوم مسکن مناسب 

شد.   مطرح  بار  نخستین  برای  مالزی  مسکن  توسعه  طرح  در  انسان  گوناگون  نیازهای  با 

کم برای  مسکن  »تأمین  مهاجرت  همچنین  سبب  به  شد.  تبدیل  ملی  اولویت  به  درآمدها« 

به   تأکید  شهرعظیم روستاییان  باید  و بخش خصوصی  بود  تأمین مسکن موضوعی مهم  ها، 

ارزان می برای ساخت مسکن  پنجبیشتری  برنامه  این دوره سه  در  ملی دیگر در  کرد.  ساله 

سیاست آن،  در  و  دارد  فدرال  ساختار  که  مالزی  دولت  این،  بر  علاوه  شد.  اجرا  های  مالزی 

ضوابط و قواعد   اره ماهیت محلی دارند و هر ایالتساماندهی بازار مسکن و به تبع آن بازار اج

های  ، دولت تمامی صاحبان زمین1980-2000گذاری خود را دارد، در دوره  خاص سیاست

درصد ساخت وساز خود را به    30هزار مترمربع را مکلف کرده بود که    4با مساحت بیش از  

پایین اختصاص دهند. این واحدها می توان  بازار ساخت مسکن با هزینه  ند به بازار اجاره یا 

 ملکی سرازیر شوند.

  درآمد و کنترل بازار اجاره: در این دوره که از سالساخت مسکن افراد کم  -. دوره چهارم4

برنامه  2000تا    1991 مالزی  انجامید، دولت  را  به طول  و هفتم  پنج ساله ششم  های ملی 

درآمد« را ادامه داد. در این دوره  های کلی »ساخت مسکن برای افراد کماجرا کرد و سیاست

تأکید بر توسعه پایدار بود و طبق آن تمام مردم با هر سطح درآمدی باید در مسکن مناسب  

 سال نقش بخش خصوصی در تأمین مسکن چشمگیرتر شد. 10زندگی کنند. در این 

پنجم5 دوره  پایدار:    -.  توسعه  بر  تاکید  با  اجتماعی  اقشار  برای همه  سال  تامین مسکن  از 

سال    2001 تا  و  شد  تأمین    2010آغاز  و  شهری  پایدار  توسعه  دوره  این  در  یافت.  ادامه 

های  های درآمدی کشور مورد تأکید قرار گرفت و تمام طرحمسکن مناسب برای همه گروه

با سیاست از جمله سیاستتوسعه مسکن، متناسب  های صنعتی و تجاری  های دیگر دولت 

در این دوره دولت در تأمین مسکن ارزان قیمت و بخش خصوصی    شوند. تدوین و اجرا می

 کنند. آفرینی میدر ساخت مسکن برای اقشار با درآمد متوسط و بالا نقش
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آمار زیرا  است  نبوده  موفق  چندان  دولت  معتقدند  مالزی  مسکن  وجودکارشناسان  این  ها  با 

متوسط طی  نشان می و  بالا  قیمت  با    250پنج سال گذشته  دهد: هرچند، ساخت مسکن 

درصد بوده است. به    27درصد رشد کرده است. اما، در بخش ساخت مسکن ارزان، رشد تنها  

تری پیدا خواهد کرد. سازگار نبودن  این ترتیب، با ادامه این روند، شکاف طبقاتی عمق بیش

بی ارزان،  مسکن  تقاضای  و  عرضه  انبوه میزان  از  تعدادی  نتمایلی  این  ساخت  به  وع  سازان 

روند اصلاح مقررات ساخت  راهکارها و طراحیمسکن، کند بودن  نبودن  ها  وساز و یکپارچه 

چالش جزو  ارزان،  مسکن  ساختن  کارشناسان  برای  است.  مالزی  مسکن  بخش  مهم  های 

سازمان که  و  معتقدند  خدمات  ارائه  در  ضعیف  عملکرد  با  مالزی،  در  مسئول  دولتی  های 

 اند.  ناکارآمدی همراه بوده

 های مسكن در سنگاپوراست سي •

مساحت   با  شرقی  جنوب  آسیای  در  کشور  کوچکترین  با    692سنگاپور  و  مربع  کیلومتر 

سال    5312000جمعیت   در  نفر  آسیایی  2012میلیون  همسایگان  از  بسیاری  خلاف  بر   ،

شهر دوگانگی  برنامه-خود،  با  و  ندارد  را  از روستا  بسیاری  همانند  است.  کرده  رشد  ریزی 

 در حال توسعه جهان، مشکل مسکن در سنگاپور دو وجه اساسی دارد: کشورهای 

در   نیازهای جمعیت شهری  به  پاسخگویی  برای  وکافی  مناسب، معقول  اول، کمبود مسکن 

خانواده مالی  توان  از  فراتر  خصوصی،  بخش  توسط  مسکن  تولید  دوم،  رشد.  کم  حال  های 

که است  روشن  پیش  از  بیش  نتیجه،  در  است.  بوده  تأمین مسکن    درآمد  برای  باید  دولت 

مناسب و معقول برای مردم کم درآمد دخالت کند که البته در این راه و نیز ترویج مالکیت  

روبه با موفقیت  اسکان  مسکن  برای  با توجه به مساحت محدود آن،  رو شده است. سنگاپور 

نجایی که در  جمعیت رو به رشد آن سیاست توسعه با تراکم بالا را انتخاب کرده است. از آ

  های مسکن دولتی شدهبسیاری از کشورهای در حال توسعه، کمبود زمین مانع اجرای برنامه

اراضی به منظور ساخت مسکن دولتی، با هدف کاهش   است، به دولت برای تملک اجباری 

به تأمین مسکن دولتی در    های تأمین مسکن اجازه داده شدههزینه است. عامل دومی که 

، سنگاپور  1986-1965رده، وضعیت مالی این کشور است. در طول دوره  سنگاپور کمک ک

به بالاترین متوسط   را  داخلی در جهان  ناخالص  تولید  رشد  آورد. در دهه  نرخ   1980دست 
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این   درآمد  پس،  آن  از  و  تبدیل شد  آسیا  در  صنعتی  تازه  کشور  چهار  از  یکی  به  سنگاپور 

زمینه و  یافت  افزایش  اقتصادی  کشور  موفقیتهای  توسعه  و  پیشرفت  مسکن موجب  آمیز 

 عمومی در سنگاپور شد. 

بالای   - نرخ  از  حمایت  در  متعددی  عوامل  سنگاپور:  در  مسکن  مالکیت  ترویج  سیاست 

مالکیت در سنگاپور وجود دارد. نه تنها عملکرد سیاست ملی مسکن سنگاپور در حل بحران 

تر نیز  را  بلکه مالکیت مسکن  بوده است،  از ویژگیمسکن موفق  های  ویج نموده است. یکی 

است.   مسکن  مالکیت  بالای  درجه  سنگاپور،  در  دولتی  مسکن  توسعه  درصد    81متمایز 

عنوان یک تعهد به  های عمومی دارای مالک هستند. مالکیت مسکن در سنگاپور به آپارتمان

ر، کسانی  های کم درآمد، مطرح است. بر اساس طرح مالکیت سنگاپوویژه برای گروهملت، به

واجد شرایط خرید مسکن هستند که: اولاً مسکن نداشته باشند، ثانیاً درآمد ماهیانه آنها زیر  

عنوان یک نهاد اجتماعی  های خانواده بهسقف مشخصی باشد. دولت، به منظور حفظ ارزش 

واجد شرایط شدن خانواده  برای  نظر گرفته معیارهای دیگری هم  برای خرید مسکن در  ها 

 شود:در زیر به آنها اشاره میاست که 

 . طرح اولویت اعطا و واگذاری مسکن به متقاضیان دارای سه فرزند. 1

خانواده2 به  مسکن  واگذاری  اولویت  طرح  به  .  طرح  )این  هستند  نسل  سه  دارای  که  هایی 

 باشد(. منظور تشویق مراقبت از افراد مسن در خانواده می

مسکن:در تأمین مسکن سنگاپور، انجمن مسکن و توسعه های  سیاست تأمین مالی و وام  -

(HDB  که در سال )های مسکن عمومی در مقیاس بزرگ تأسیس  برای اجرای برنامه  1960

کند. تولید مسکن دولتی  های مالی را به صورت وام برای توسعه مسکن ارائه میشد، کمک

بد  و  در داخل کشور  آن  مالی  تأمین شرایط  از طریق  مالی  در سنگاپور  منابع  به  توسل  ون 

درصد صاحبان مسکن،   HDB، 87خارجی است. بر اساس آخرین آمار منتشر شده توسط  

 اند. این نهاد، برای تسهیل مالکیت خانه واحدهای خود را از طریق وام مسکن دریافت نموده

اقدام نموده است. به این ترتیب با بهره زیر قیمت بازار  ارائه این تسهیلات  ، امکان  اقدام به 

 خرید واحد مسکونی بدون سختی و کاهش درآمد ماهیانه فراهم گردید. 
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بین سال که  خود  ملی  ساله  پنج  برنامه  در هشتمین  مالزی  دولت  تا    2001های  همچنین 

درآمد را مورد تأکید قرار  اجرا شد، طرح ساخت مسکن ارزان قیمت برای اقشار کم    2005

رل بازار زمین، سیاست کنترل اجاره، سیاست احداث داده است. در مراتب بعدی سیاست کنت

اجتماعی، همچنین سیاست تاچریسم، سیاست ساخت    سازیای، خانهو عرضه مسکن اجاره

در  مسکن  تولید  کردن  صنعتی  سیاست  و  تملیک  شرط  به  اجاره  مسکونی  واحدهای 

 . اندکشور مورد استفاده قرار گرفته  4های تامین مسکن شهری در این برنامه

مسئله مسکن در تمام کشورهای مورد مطالعه از نوع کمی )کمبود مسکن( و کیفی )مسکن  

حاشیه و  نامناسب  مناطق  در  سکونت  و  شهرنشینی  سریع  رشد  از  ناشی  ای نامناسب( 

شهرهاست که موجب شده این کشورها به مسئله افزایش قیمت مسکن دچار شوند. در شرق  

مهم از  یکی  مسکن  تهیه  مآسیا  سرمایهترین  محسوب وارد  افراد  عمر  سرتاسر  در  گذاری 

میمی آینده  در  امنیت  تضمین  برای  عاملی  را  مسکن  مردم  و  سیاستشود  و    دانند.  ها 

دههبرنامه در  آسیایی،  کشورهای  سراسر  در  مسکن،  است. های  بوده  متفاوت  گذشته  های 

عنوان یک مانع اصلی برای بهها نشان داد: نبود دسترسی مقرون به صرفه به زمین،    گزارش

مناطق مختلف   و  بحران در کشورها  این  است.  آسیا  قیمت در  ارزان  افزایش عرضه مسکن 

به  ویژگی برای  افزایش دشواری،  است،  آشکار  و  واضح  دارد. چیزی که  متفاوتی  دست های 

ت آوردن زمین و مسکن مناسب و مقرون به صرفه برای تعداد زیادی از افراد است که جمعی

با   است.  شده  مسکن  بخش  در  چالش  و  بحران  ایجاد  باعث  آنها،  مسکن  تقاضای  و  زیاد 

بوده موفق  خود  جامعه  مسکن  تأمین  در  که  کشورهایی  تجربه  از  میاستفاده  راه اند،  توان 

کارگرفته شده  های به  دست آورد. با توجه به سیاستهای مناسبی برای تأمین مسکن بهحل

از تجارب موفق برنامه  می  در کشورهای مورد بررسی  به    توان  های تأمین مسکن در آسیا، 

 موارد زیر اشاره نمود:

عنوان رویکرد غالب مدنظر بوده است که از طریق دولت یا  در این کشورها مسکن تعاونی به

 است. توسط بخش خصوصی به صورت ارائه مسکن مناسب و مقرون به صرفه تولید شده 

اصلی طرح به خصوص های ساخت    تأکید  ارزان  مسکن  تأمین  بر  این کشورها،  در  مسکن 

 است.  درآمد بودهبرای اقشار کم
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 سازی بوده است.در تولید مسکن مناسب و ارزان قیمت تأکید بر خصوصی

هزینه وکاهش  مالی  منابع  به  دسترسی  ساخت  تسهیل  سیاستهای  جمله  از  های    وساز 

 بررسی بوده است. ها در تأمین مسکن در کشورهای مورد  مدنظر دولت

مسکن وضع  اجاره  اصلاح  به    های  ساخت  اجازه  و  دولتی  مسکونی  واحدهای  فروش  ای، 

 ها از دیگر تجارب این کشورها در زمینه تأمین مسکن بوده است.  اشخاص و تعاونی

 است؛ نگر مسکن با هدف مالکیت خانوارها در کانون توجه دولت های آینده  ایجاد صندوق 

های اجتماعی از  آمد خانوارها و در نتیجه ارتقای خدمات عمومی و هزینهارتقای افزایش در

 های این کشورها بوده است؛ اهداف برنامه

 ای دولتی به مستأجرین انجام گرفته است؛ فروش واحدهای یارانه

 مشارکت بخش دولتی و خصوصی سازماندهی شده است؛

طریق کنترل قیمت و همچنین   افزایش عرضه و کنترل سوداگری موجود در بازار مسکن از

 واگذاری هدفمند واحدهای ساخته شده انجام گرفته است؛ 

سرمایه مشوق   تشویق  از  وسیعی  طیف  طریق  از  خصوصی  بخش  صورت گذاری  مالی  های 

 گرفته است؛

های مستقیم به کم درآمدها برای ساخت یا ارتقای    مسکن مناسب و ارزان از طریق کمک

 مسکن ارائه گردیده است؛ 

سرمایها افزایش  به  منجر  که  غیرمتمرکز  و  مشارکتی  رویکردهای  بخش   ز  مشترک  گذاری 

 دولتی و خصوصی شده، استفاده گردیده است؛ 

 اند.  ها تأکید بر افزایش حق مالکیت مسکن را در کانون توجه خود قرار دادهدولت



ششم فصل   

| 279 | 

و بالاخره رشد اقتصادی این کشورها، تأثیر مثبت در عملکرد بخش مسکن آنها داشته است  

برنامه که  است  آن  از  ناشی  کشورها  این  نسبی  جداییموفقیت  بخش  مسکن  ناپذیر    های 

 های اقتصادی ملی و محلی آنهاست.  سیاست

اجرای  در جهت  مسکن  مناسب  توزیع  و  تعدیل جمعیت  منظور  به  دولت  دخالت  بنابراین، 

اجتماعی در هرکشور ضروری است و این سیاست  افزایش مشارکت باید    هاعدالت  با  همراه 

 ریزی و ارائه خدمات اجتماعی، به ویژه برای قشر محروم باشد. عمومی در برنامه

 روند شهرنشينی در ایران 

سرشماری مینتایج  نشان  ایران  در  مسکن  و  نفوس  عمومی  افزایش  های  روند  که  دهد 

دار بوده سال گذشته از رشد سریعی برخور  55جمعیت شهری و تعداد شهرهای کشور طی  

از   ایران  نفر در سال    53646661به    1335نفر در سال    5953566است. جمعیت شهری 

برابر شده است.    9سال گذشته جمعیت شهری ایران    55است. یعنی در فاصله  رسیده  1390

از   نیز  به کل جمعیت کشور  در   %71به    1335در سال    %31.4نسبت جمعیت شهرنشین 

  شهر تغییر یافته است.  1331شهر به    199همین فاصله از    ، تعداد شهرها هم در1390سال  

به این ترتیب، شهرنشینی و رشد تعداد شهرها در ایران در فاصله نزدیک به نیم قرن گذشته 

 از رشد سالانه سریعی برخوردار بوده است. 

و جنوب  نیز مانند کشورهای شرق  ایران  ترتیب، شهرنشینی در  این  شرق آسیا که مورد  به 

و   بررسی بوده  برخوردار  نیم قرن گذشته  در  رشد  به  رو  و  سریع  روند  از یک  قرار گرفتند، 

دچار عدم تعادل در عرضه و تقاضای مسکن و بالطبع جامعه شهری ایران با مشکل کمبود  

 رو بوده است. های گذشته روبهمسکن در دهه

 های مسكن در ایرانپيشنهادهایی برای تدوین سياست 

برنامهبرنامه قالب  در  ایران  در  مسکن  اقتصادیریزی  توسعه  سوم  برنامه  از  و  بخشی   -های 

برنامه این  محتوای  به  نگاهی  شد.  انقلاب شروع  از  قبل  ازاجتماعی کشور  حاکی  توجه   ها، 

طول  دولت در  به  5ها  مسکن  تأمین  مساله  به  گذشته  کمدهه  اقشار  مسکن  و  ویژه  درآمد 
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اجتماعی  آسیب  اتخاد سیاستبوده  پذیر  اهداف کمی و  بر  با آن، و  است. علاوه  های مرتبط 

ارتقای کیفی مسکن را ویژه در برنامهبه انقلاب اسلامی، دولت اهداف مرتبط با  از  های پس 

علاوه، برای تحقق اهداف بخش مسکن از برنامه چهارم، موضوع نیز مدنظر قرار داده است. به

کشور   کل  مسکن  جامع  طرح  استانتهیه  مسکن  جامع  طرح  تهیه  آن  دنبال  به  در   و  ها 

چشم کشور  کل  مسکن  جامع  طرح  در  گرفت.  قرار  کار  این  دستور  به  مسکن  بخش  انداز 

صورت تصویر شده است: »توسعه یافته؛ بر پایه عدالت اجتماعی؛ مبتنی بر توانایی در تولید،  

بالاخره دارای تعامل سازنده با جهان«.  علم و فناوری؛ بهرهمند از محیط زیست مطلوب؛ و  

حال که اهتمام دولت بر افزایش کمی و کیفی مسکن شهری است، شایسته است متناسب با  

آرمانچشم و  سیاستانداز  از  مسکن،  بخش  مصوب  )اهداف(  برای های  نیز  مناسب  های 

 حصول آنها استفاده نماید. 
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 بررسی اهميت مسكن در توسعه اقتصادی

درصد سرمایه گذاری کشور در هر سال به بخش مسکن    40بنابر گزارش بانک جهانی حدود  

بخش مسکن   گذاری  سرمایه  یابد  می  را   8اختصاص  ایران  داخلی  ناخالص  تولید  از  درصد 

گزارش   بنابراین،  شود  می  دارند.    11شامل  فعالیت  بخش مسکن  در  کشور  شاغلان  درصد 

از   اختصاص دارد.   کشور GDPدرصد    20همچنین بیش  سرمایه گذاری   به بخش مسکن 

مسکونی بخش قابل توجهی تشکیل سرمایه ی ملی را به خود اختصاص میدهـد و بر مبنای  

میو  ی  از 1999)  1نظریه  مسکونی  گذاری  سرمایه  سهم  اقتصادی،  ی  توسعه  مراحل  در   )

مرح در  و  رسد  می  خود  اوج  به  مییابد  افزایش  ابتدا  داخلی  ناخالص  توسعه تولیــد  ی  له 

ی یافتگی کاهش خواهد یافت. همچنین سهم سرمایه گذاری مسکونی از کل تشکیل سرمایه

درصد میرسد و این موضوع نشانگر نقش مهم مسکن در رشد اقتصادی    40ملی به بیش از  

است. برخی محققین معتقدند سرمایه گذاری در ساختمانهای مسکونی می تواند اثر بیشتری 

 مایه گذاری غیر مسکونی بر رشد اقتصادی داشته باشد.  در مقایسه با سر

میلز عوض  سال  1987)  2در  در  در    1987(  گذاری  سرمایه  اثر  که  رسید  نتیجه  این  به 

ساختمانهای مسکونی بر رشد اقتصادی کمتر از سرمایه گذاری در ساختمانهای غیر مسکونی  

سرمایه   و  اقتصادی  رشد  معلولی  و  علت  روابط  مورد  در  بین است.  نیز  مسکن  در  گذاری 

 دانشمندان اتفاق نظر وجود ندارد.  

  ( سرمایه گذاری در ساختمانهای مسکونی را علت گرنجری رشد1997)  3در حالی که گرین

GDPمیداند در عین حال بیان میکند سرمایه گذاری غیر مسکونی علت GDP   .نمیباشد

کیم   و  مدل2002)4کولسون  از  استفاده  با   )VAR  توابع نتیجه   و  این  به  العمل،  عکس 

اجزاء تشکیل دهنده ی تنها جزء آن  GDP رسیدند که در میان  سرمایه گذاری مسکونی 

بزرگترین جزء که  بر مصرف  دار  معنی  تأثیر  که  اساس  GDP است  بر  است.  داشته  است 

بزرگتری  تأثیر  مسکونی  گذاری  سرمایه  های  شوک  العمل  عکس  توابع  تحلیلهای  و  تجزیه 

 
1 Mayo 
2 Mills 
3 Green 
4 Coulson and Kim 
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س به  بـرنسبت  مسکونی  غیر  گذاری  بین  GDP رمایه  ی  رابطه  مورد  در  لذا  اند  داشته 

مطالعات متعددی صورت گرفته است که از جهت   سرمایه گذاری مسکونی و رشد اقتصادی

  میزان و معنی داری اثر گذاری تفاوتهای زیادی به چشم میخورد.

کانال مهم بر رشد اقتصادی اثر    5( سرمایه گذاری از طریق  2005)  1از نظر اندرسون و تورنر

گذار است افزایش تقاضا موجب افزایش قیمت و تشویق سرمایه گذاری می شود که به نوبه  

ی خود رشد تولید و اشتغال بخش مسکن و نهایتاً تقاضای کل و تولید ناخالص داخلی را به  

گذاری مسکن موجب جذب سرمایه گذاران جدید  دنبال دارد اثر افزایش سودآوری سرمایه  

به بازار مسکن میشود و سرمایه گذاری افزایش خواهد یافت. با افزایش عرضه و ثابت بودن  

سایر عوامل، قیمت مسکن کاهش می یابد که دو اثر مصرف و اثر ثروت را به دنبال خواهد  

مییابد و در نتیجه تقاضای داشت و با ثابت بودن درآمد مخارج غیر مسکن خانوارها افزایش  

کل بالا می رود. از سوی دیگر کاهش قیمت موجب کاهش ثروت مسکن خانوارها می شود و 

می تواند تقاضای کل و رشد اقتصادی را کاهش دهد. اثر سرمایه گذاری مسکن بر بهره وری 

ام  نیروی کار و در نتیجه تقویت رشد اقتصادی محور مهم دیگری است که در مطالعات انج

 شده مورد بررسی قرار گرفته است.  

سرمایه گذاری در صورتی منجر به رشد اقتصادی میشود که بتواند بهره وری را افزایش دهد.  

مین اثر بهره وری را از طریق مداخلات دولت در بازار مسکن و تشویق رشد سرمایه گذاری  

بهب بر  نقش مؤثری  میتواند  مناسب مسکونی  زیرا فضای  نیروی تعریف میکند  بهره وری  ود 

کار داشته باشد. از سوی دیگر عدم مطابقت بازار کار و بازار مسکن موجب کاهش بهره وری  

سرمایه   و  عام  طور  به  گذاری  سرمایه  که  آنجا  از  شد.  خواهد  اقتصادی  رشد  و  کار  نیروی 

گذاری مسکونی بـه طـور خاص یکی از ابزارهای قدرتمند تشویق رشد اقتصادی و در نتیجه 

تحقق هدف اقتصاد کلان یعنی نیل به اشتغال کامل تلقی میشود لذا مطالعه ی تأثیر واقعی  

اقتصادی و تجزیه بر رشد  اهمیت    انواع سرمایه گذاری  از  ایران  اقتصادی در  ی منابع رشد 

ویژه ای برخوردار است. هدف اصلی این مطالعه تجزیه و تحلیل رابطه ی بین سرمایه گذاری  

 
1 Andersson and Turner 
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م غیر  و  سهم  مسکونی  برآورد  و  کششها  نهایی،  اثرات  تخمین  و  اقتصادی  رشد  و  سکونی 

   می باشد. متغیرها به عنوان منبعی در ایجاد رشد اقتصادی در ایران

 

 رابطه بين سرمایه گذاری مسكونی و رشد اقتصادی  

در خصوص رابطه ی سرمایه گذاری مسکونی و رشد اقتصادی دو دیدگاه مهم مطرح است:  

است کـه دولـت اشتغال و تقاضای کل را   1اول دیدگاه مبتنی بر نظریه ی کینزی نظریه ی  

به عنوان مهمترین ابزار سیاستی برای سوق دادن اقتصاد به سمت تعادل عمومی تلقی می  

کند بر اساس این دیدگاه چنانچه سرمایه گذاری مسکن بتواند سطح اشتغال یا تقاضای کل  

ابزار به عنوان  به کار گرفته میشود، دوم    را تغییر دهد  اقتصادی  بهبود رشد  برای  سیاستی 

انداز در  از تئوری رشد نئوکلاسیکی که بر اهمیت سرمایه گذاری و پس  دولت ها میتوانند 

عمومی در سرمایه گذاری  پرداختهای  به کارگیری  توجیه  برای  دارند  تأکید  اقتصادی  رشد 

ایه گذاری مسکونی بتواند بهره وری در  مسکن استفاده کنند. مطابق این بحث چنانچه سرم

   اقتصاد را بهبود بخشد، مورد توجه قرار میگیرد.

 سرمایه گذاری مسكن و رشد اقتصادی در ایران 

 رویكرد کينزی   -

در رویکرد کینزی، دولت اشتغال و تقاضای کل به عنوان مهمترین ابزار سیاستی برای سوق 

گذاری  سرمایه  اثرات  توضیح  برای  شوند  می  تلقی  عمومی  تعادل  سمت  به  اقتصاد  دادن 

مسکن روی رشد اقتصادی بر اساس رویکرد کینزی در یک مدل ساده بازار مسکن بحث با  

شود ساز جدید شروع می  و  با  ساخت  نسبتاً  تقاضا،  و  عرضه  میشود  فرض  ساده  مدل  در   .

سود  افزایش  و  میبرد  بالا  بازار مسکن  در  را  ها  قیمت  تقاضا سطح  افزایش  کشش هستند. 

با   به دنبال دارد  را  این بخش  افزایش میزان سرمایه گذاری در  نتیجه  سرمایه گذاری و در 

سرمای افزایش  بخش  این  در  آوری  فن  سطح  ماندن  ثابت  رفتن  فرض  بالا  موجب  گذاری  ه 

سطح اشتغال و به تبع آن افزایش تقاضای کل در سایر بخشهای اقتصادی می گردد. مطابق  

 
1Keynesian 
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نهایتاً   و  مسکن  گذاری  سرمایه  افزایش  به  منجر  مسکن  تقاضای  افزایش  کینزی  رویکرد 

تقویت رشد اقتصادی از طریق افزایش اشتغال و تقاضای کل میشود. در مواقع رکود افزایش  

ابزار سیاستی ضد   افزایش اشتغال و تقاضای کل میتواند به عنوان  از طریق  سرمایه گذاری 

سیکلی مورد استفاده قرار گیرد سرمایه گذاری مسکن علاوه بر مواردی که توضیح آن از نظر  

مثلاً، چنانچه در    . گذشت از طریق مجاری دیگری نیز میتواند رشد اقتصادی را تقویت کند

ودآوری در این بخش وجود داشته باشد اکثر سرمایه گذاران در بلندمدت به  آینده احتمال س

این بخش جذب و منحنی عرضه ی مسکن به سمت بالا انتقال مییابد که در نتیجه کاهش  

پایینتر پرداخت های   قیمتها و ذخیره ی مسکن بیشتری را در پی خواهد داشت قیمتهای 

همان سطح درآمدی خانوارها می توانند به سایر  خانوارها را برای مسکن کاهش میدهد و در  

کالاهای مصرفی بیشتر بپردازند. این موضوع دلالـت بـر تـأثیر قیمتی مثبت سرمایه گذاری  

یافت   خواهد  افزایش  نیز  کل  تقاضای  آن  دنبال  به  که  دارد  مصرف  بر  مسکن  بخش  در 

آ مسکن  ثروت  کاهش  معنی  به  قیمت  کاهش  این  خانوارها  برای  تلقی  همچنین  نیز  نان 

خواهد شد، بنابراین با توجه به وجود کانال ثروت که مصرف را تحت تأثیر قرار میدهد تأثیر 

شده   بیان  مطالب  به  توجه  با  لذا  باشد  نیز  منفی  میتواند  مسکن  گذاری  سرمایه  قیمتی 

اقتصادی   رشد  روی  قیمتی  تأثیر  طریق  از  مسکونی  گذاری  سرمایه  اثر  که  است  مشخص 

   طریق تأثیر ثروت، منفی میباشد.مثبت، و از 

اقتصادی را توضیح میدهد،   کانال دیگری که رابطه ی بین سرمایه گذاری مسکونی و رشد 

مکانیسم عدم تطابق بین بازار تولید و بازار کار میباشد. چنانچه بازار تولید در شرایط تعادل  

تولید شده در یک منطقه مواجه گرد برای محصولات  تقاضا  افزایش  نیروی  با  برای  تقاضا  د 

کار بیشتر میشود حال اگر در این منطقه کمیت و کیفیت نیروی کار مناسب، نباشد نیاز به  

مهاجرت از مناطق دیگر به این منطقه الزامی است و افزایش تقاضا برای مسکن را به دنبال 

نتوانند مسکن   مهاجرت کنندگان  و  باشد  بیکشش  خواهد داشت. چنانچه عرضه ی مسکن 

رد نیاز خود را به دست آورند مهاجرت اتفاق نمیافتد و عدم تطابق بین دو بازار بوجود می  مو

آید. بنابراین محصولات منطقه رشد نخواهد یافت افزایش سرمایه گذاری مسکونی این عدم  

تطابق را کاهش میدهد و باعث افزایش محصولات با کیفیت و مقدار بیشتر میشود و به تبع 

اق رشد  باعث  گذاری آن  سرمایه  که  کرد  فرض  چنین  میتوان  همچنین  میگردد  تصادی 
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مسکونی با بهبود شرایط مسکن عوامل تولید را تحت تأثیر قرار میدهد، که به نوبه ی خود 

بر   یابد.  می  بهبود  نیز  اقتصادی  وری  بهره  ترتیب  این  به  و  ساخته  متأثر  را  انسانی  سرمایه 

بی ی  رابطه  گردید  ارائه  که  مباحث  به  اساس  اقتصادی  رشد  و  مسکونی  گذاری  سرمایه  ن 

 .  صورت زیر قابل بیان است

   مستقیم دارد. سرمایه گذاری مسکونی بر روی رشد اقتصادی از طریق اشتغال تأثیر -1

 .  سرمایه گذاری مسکونی تأثیر ضد سیکلی روی رشد اقتصادی دارد -2

نفوذ    -3 طریق  از  را  اقتصادی  رشد  مسکونی  گذاری  مسکنسرمایه  قیمت  بنابراین   در  و 

   مصرف خانوارها تحت تأثیر قرار میدهد.

 سرمایه گذاری مسکونی رشد اقتصادی را از طریق کاهش عدم تطابق -4

   بین بازار مسکن و بازار نیروی کار متأثر می سازد. 

 1رویكرد نئوکلاسيكی  -

انداز در رشد اقتصادی تأکید  تئوری رشد نئوکلاسیکی بر اهمیت تأثیر سرمایه گذاری و پس  

را   اقتصاد  در  وری  بهره  بتواند  مسکونی  گذاری  سرمایه  چنانچه  نظریه  این  اساس  بر  دارد 

بهبود، بخشد مورد توجه قرار میگیرد و از آنجا که سرمایه گذاری مسکن شرایط مسکن را  

اقتصاد را  اینرو بر رو  میتواند تغییر دهد بهره وری در  از  اقتصادی  نیز تغییر داده و  ی رشد 

وری  بهره  افزایش  با  میتواند  اقتصادی  رشد  نئوکلاسیکی،  تئوری  اساس  بر  میگذارد.  تأثیر 

 تقویت شود که در زیر با یک تابع تولید ساده نشان داده شده است.  

 

 

 

 
1 Neo-Classic 
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 بررسی جهانی نقش و اهميت مسكن

د است.  مواجه  مسکن  جهانی  بحران  با  جهان  سوم؛  شهری  جهانی  مجمع  گزارش  ر طبق 

تقریباً   جهان،  سرتاسر  یا    1شهرهای  تمیز  آب  بدون  نامرغوب  های  مسکن  در  نفر  میلیارد 

میلیون پناهنده و آوارگان داخلی در    14سرویس بهداشتی کافی زندگی می کنند. بیش از  

بی   کودک  و  زن  مرد،  ها  میلیون  کنند.  می  زندگی  موقت  های  پناهگاه  سایر  یا  چادرها 

شنگتن دی سی زندگی می کنند. سائوپائولو، برزیل؛ ژوهانسبورگ،  خانمان در خیابان های وا

آفریقای جنوبی؛ بمبئی، هند؛ و شهرهای دیگر و مشکل بدتر می شود: هر هفته بیش از یک 

میلیون نفر در شهرهای کشورهای در حال توسعه به دنیا می آیند یا به آنها نقل مکان می  

ایش می دهند. واکنش بین المللی به بحران مسکن کنند و نیاز به مسکن جدید و بهتر را افز

خاموش شده است. در حالی که بسیاری از کمک کنندگان بین المللی به توسعه مدل های  

موثر برای سیاست ها و برنامه های مسکن کمک کرده اند، مقیاس کاربرد آنها به اندازه کافی  

ثیر بگذارد. بسیاری از موسسات بزرگ نبوده است که به طور قابل توجهی بر نتایج مسکن تأ 

سال گذشته از بخش مسکن روی گردانیده اند. برخی از برنامه های موفق    15بین المللی در  

با تغییر کمک های مالی به سمت   به طور گسترده تکرار نشدند، در حالی که برخی دیگر 

می را برای اولویت های دیگر از بین رفتند. نتیجه راهبردهای کمکی بود که فرصت های مه

پیشبرد توسعه اقتصادی، اجتماعی و مدنی از دست داد. و بسیاری از مؤسسات مسکن ملی و 

را  نتایج مسکن  اساسی در  تفاوت  برای ایجاد  نیاز  پایدار مورد  یا سطح مداخله  محلی تعهد 

توسعه  در  کلیدی  ورودی  یک  مسکن  است.  فزاینده  بحران  یک  نتیجه  اند.  نکرده  حفظ 

های مرتبط با مسکن به طور مستقیم در  اعی و مدنی است. بسیاری از فعالیتاقتصادی، اجتم

تر نقش دارند. سرمایه گذاری مسکن اقتصادی گسترده-دستیابی به اهداف توسعه اجتماعی

در   و هم  یافته  توسعه  است، هم در کشورهای  اقتصادی  اصلی  و محرک  ارزش  با  همچنان 

ایالات متحد برآورد شده است که مسکن به طور مستقیم کشورهای در حال توسعه. در  ه، 

درصد دیگر را در مخارج   6( را تشکیل می دهد و  GDPدرصد از تولید ناخالص داخلی )  14

پایین دستی ایجاد می کند. اعطای وام مسکن به توسعه بازارهای مالی اولیه و ثانویه کمک  

ت و ساز مسکن فرصت  می کند. در سراسر جهان و به ویژه در کشورهای کم درآمد، ساخ

های غیررسمی  سازی سکونتگاههای شغلی را برای مهاجران به شهرها ایجاد می کند. قانونی
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گذاری مولد  و ثبت مسکن و سایر اموال غیرمنقول به »باز کردن« سرمایه ثابت برای سرمایه

می پایهکمک  و  میکند  ایجاد  را  محلی  دارایی  بر  مالیات  استهای  شده  برآورد  که    کند. 

درصد دیگر را در    6( و  GDPدرصد از تولید ناخالص داخلی )   14مسکن به طور مستقیم  

مخارج پایین دستی ایجاد می کند. اعطای وام مسکن به توسعه بازارهای مالی اولیه و ثانویه  

و ساز مسکن   ویژه در کشورهای کم درآمد، ساخت  به  کمک می کند. در سراسر جهان و 

برا را  شغلی  های  قانونیفرصت  کند.  می  ایجاد  شهرها  به  مهاجران  سکونتگاهی  های  سازی 

برای   ثابت  سرمایه  کردن«  »باز  به  غیرمنقول  اموال  سایر  و  مسکن  ثبت  و  غیررسمی 

کند. برآورد  های مالیات بر دارایی محلی را ایجاد میکند و پایهگذاری مولد کمک میسرمایه

درصد    6( و  GDPتولید ناخالص داخلی )  درصد از  14شده است که مسکن به طور مستقیم  

پایین دستی ایجاد می کند. اعطای وام مسکن به توسعه بازارهای مالی   دیگر را در مخارج 

اولیه و ثانویه کمک می کند. در سراسر جهان و به ویژه در کشورهای کم درآمد، ساخت و  

می   ایجاد  شهرها  به  مهاجران  برای  را  شغلی  های  فرصت  مسکن  قانونیساز  سازی  کند. 

های غیررسمی و ثبت مسکن و سایر اموال غیرمنقول به »باز کردن« سرمایه ثابت  سکونتگاه

   کند. های مالیات بر دارایی محلی را ایجاد میکند و پایهگذاری مولد کمک میبرای سرمایه

ی گیرد که  معمولاً پذیرفته شده است که رفاه افراد و خانواده ها به شدت تحت تأثیر قرار م

نیاز به مسکن رضایت بخش برآورده نشود. برآورده نشدن نیازهای مسکن، ممکن است منجر  

های   مراقبت  سیستم  بر  مالی  بار  افزایش  به  منجر  که  شود  بهداشتی  بد  پیامدهای  به 

شود در  های آموزشی میبهداشتی شود. همچنین معمولاً منجر به کاهش قابل توجه فرصت

فعال سایر  که  فعالیتیتحالی  جمله  از  ضروری  کمتر  اوقات  های  و  تفریحی  فرهنگی،  های 

به میفراغت  سرکوب  میطور چشمگیری  کاهش  کلی  طور  به  یا  این،  شوند  بر  علاوه  یابند. 

شود و باعث  های نامناسب بالای مسکن مانع از جابجایی نیروی کار ماهر به جامعه میهزینه

و  می کمتر  دستمزد  با  کارگران  که  جوامع  دانششود  به  مهاجرت  فکر  به  متوسطه  آموزان 

نتیجه، هم نگرانی های تجاری و هم مؤسسات آموزشی در   باشند. در  با هزینه کمتر  دیگر 

آور   تعجب  فرد،  یک  رفاه  با  آن  ارتباط  به  توجه  با  گرفت.  خواهند  قرار  تأثیر  تحت  جامعه 

ن اهمیت و ارزش را دارد. نیست که برای اکثر مردم در سراسر جهان، مالکیت خانه بیشتری
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ثبات زندگی  به طور سنتی، مالکیت خانه جایگاه ویژه برای  زیرا هم  ای در روان مردم دارد 

   شود. خانوادگی و هم برای ایجاد ثروت تلقی می

به مسئله اقتصادی تعیین کننده زمان ما تبدیل شده است. مسکن علاوه بر اینکه نیاز   مسکن

شود، زیرا درآمد محسوب میهای کمور اقتصادی برای خانوادهاساسی یک فرد است، یک موت

از خانواده های   نقشی حیاتی در رشد و توسعه خانواده، جامعه و کشور دارد. برای بسیاری 

که   است  داده  را  فرصت  این  آنها  به  این  است.  سرپناه  یک  از  بیش  چیزی  خانه  درآمد  کم 

برای بهتر شدن تغییر دهند. مسکن پایدار    خارج از فضای راحتی کار کنند و زندگی خود را

برای   را  دری  آبرومند  خانه  یک  است.  حیاتی  فقر  چرخه  شکستن  برای  صرفه  به  مقرون  و 

بهبود سلامت، عملکرد بهتر در مدرسه، فرصت های اقتصادی بیشتر و افزایش انسجام جامعه 

سال   در  هند  کنید  تصور  کند.  می  زمانی  2022باز  بود،  خواهد  مکان    چه شکلی  که همه 

مناسبی برای زندگی داشته باشند. ناکامی در رسیدن به آن هدف غم انگیز خواهد بود. زیرا  

های مناسب و با سرویس بهداشتی مناسب زندگی  واقعیت این است که اگر کودکان در خانه

یابد. اگر سالم نباشند، تحصیل نمی کنند.  نکنند، شانس سالم ماندن آنها به شدت کاهش می

اگر تحصیل نکنند، شغل مناسبی پیدا نمی کنند، به این معنی که نمی توانند از خانواده    و

پایان دادن به   از تنگنای فقر خارج شوند. حل بحران مسکن تنها راه  خود مراقبت کنند یا 

فقر در سراسر جهان است. برای دستیابی به آن، مسکن باید در مرکز توسعه پایدار قرار گیرد  

وئل( حل بحران مسکن تنها راه پایان دادن به فقر در سراسر جهان است. برای  )راجان سام

بحران  )راجان ساموئل( حل  قرار گیرد  پایدار  توسعه  باید در مرکز  آن، مسکن  به  دستیابی 

مسکن تنها راه پایان دادن به فقر در سراسر جهان است. برای دستیابی به آن، مسکن باید  

 گیرد.   در مرکز توسعه پایدار قرار

می  خود  جمعیت  به  ملت  یک  که  زندگی  کیفیت  و  توسعه  رشد،  زمینه  کل  به  نگاهی  با 

بخشد، مسکن به عنوان ارزشمندترین عنصر در نظر گرفته می شود. مسکن در سطح جهانی  

به دلیل پیچیدگی و پیامدهای چند بعدی آن برای ملت ها، جامعه و جوامع شناخته شده  

همچنان   مناسب  مسکن  ایجاد  است.  و  صنایع  ارتقای  اشتغال،  ایجاد  اقتصادی،  توسعه  با 

فرصت هایی برای اقشار پایین جامعه برای داشتن گزینه های شغلی بهتر در زندگی و غلبه  
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هایی  بر فقر ارتباط تنگاتنگی دارد. »مسکن برای همه«، دستور کار و اولویت برای همه دولت

ارتقا به  متعهد  و  هستند  محور  مردم  که  به  است  نامناسب  مسکن  هستند.  عمومی  رفاه  ی 

عنوان عامل اصلی نابرابری، فقر، محرومیت از کیفیت پایین زندگی در نظر گرفته می شود.  

اکثر مردم از تعداد زیادی از طرح های رفاهی که توسط دولت برای ارتقای رفاه راه اندازی 

ای ملت ها و جامعه در نظر شده اند، ندارند. بر این اساس، مسکن دارای معانی متعددی بر

   گرفته می شود که در زیر به اختصار اشاره می شود.

اقتصادی  ● کلی  توسعه  روند  و  مسکن  -مسکن خوب  دارند.  با هم  مثبتی  ارتباط  اجتماعی 

علاوه بر تامین، امنیت، ایمنی و ارتقای کیفیت زندگی، شرایط حمایتی را ایجاد و ایجاد می  

   ر گرفته می شود.کند که انسان محوری در نظ

دسترسی به مسکن مناسب و رضایت بخش از دیرباز به عنوان یکی از حقوق اساسی بشر    ●

و   اجتماعی  اقتصادی،  حقوق  سایر  از  برخورداری  برای  ناپذیر  جدایی  عاملی  و  شده  تلقی 

فرهنگی محسوب می شود. مسکن رضایت بخش شامل: امنیت حقوقی تصدی؛ در دسترس 

امکان  خدمات،  به بودن  دسترسی  و  سکونت  قابلیت  دسترس؛  قابل  های  زیرساخت  و  ات 

فرهنگی   و  اجتماعی  اقتصادی،  حقوق  )کمیته  غیره  و  مدارس  بهداشتی،  خدمات  اشتغال، 

   سازمان ملل متحد(.

برای خانواده های کم درآمد    ● در سطح جهانی، کمبود شدید خانه های مقرون به صرفه 

ره وری، کیفیت زندگی، رشد اقتصادی و مشارکت فعال  وجود دارد که تأثیر نامطلوبی بر به

اندازی  راه  المللی  بین  و  ملی  محلی،  مختلف  های  آژانس  توسط  که  رفاهی  های  برنامه  در 

می همه  برای  به صرفه  مقرون  و  دسترس  در  ایمن،  مسکن  تضمین  دارد.  است،  تواند  شده 

ا در ساختمان ملی برای  همحرک اصلی برای توانمندسازی فقرا و تضمین مشارکت فعال آن

از آسیب بر مراقبت  اقتصادی، علاوه  اجتماعی و  به  رشد فیزیکی،  های عمده شهری مربوط 

مراقبتزیرساخت  خدمات،  بیها،  توسعه  و  بهداشتی  مشکلات  های  نشدن  حل  باشد.  برنامه 

تنها   توزیع زمین و مسکن در شهرهای جهان را    نه    ،تهدید می کند جهان در حال توسعه 

   تهدید می کند.نیز ت جهان را ثبا
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افراد فاقد مسکن، عملکرد بهتری   ● افرادی که دارای مسکن مناسب هستند در مقایسه با 

گیر  همه  های  بیماری  و  بهداشتی  خطرات  برابر  در  بالاتری  حفاظت  درجه  از  و  دارند 

   برخوردارند.

مسکن به عنوان کاهش فشار بر خدمات بهداشتی توسط شهروندان سالخورده در هنگام    ●

زان قیمت با خدمات حمایتی شناخته شده است. مانند کسانی که به  دسترسی به مسکن ار

   مسکن با امکانات مشابه دسترسی ندارند.

کیفیت مسکن برای رشد منطقی و توسعه منظم یک جامعه حیاتی است. کیفیت مسکن    ●

ارتباط تنگاتنگی با کیفیت شرایط فیزیکی حاکم، کیفیت محیط اجتماعی و فیزیکی که خانه  

ق آن  و  در  ساکن  هر  برای  دسترس  در  فضای  خانه،  ایمنی  هوا،  کیفیت  بر  علاوه  دارد،  رار 

  شوند، دارد.طراحی مسکن، که برای رشد و توسعه انسان حیاتی تلقی می

بهره  ● با  همچنان  بر  مسکن  علاوه  و  است  مرتبط  اقتصادی  توسعه  عملیاتی،  کارایی  وری، 

ای در تولید ناخالص داخلی سالانه دارد، از طرق مختلف بر اقتصادهای ملی  اینکه سهم عمده

می تأثیر  محلی  را  و  اقتصادی  عملکرد  تواند  می  کافی  و  خوب  مسکن  که  حالی  در  گذارد. 

رقابت   و  به جدایی، طرد  افزایش دهد  تواند منجر  ایجاد کند، مسکن ضعیف می  را  پذیری 

 شدن، محیط بد و تمرکز فضایی فقر شود. 

اقتصادی در نظر گرفته    ● عنوان یک کالای  به  اکثر کشورها، مسکن  در  در سطح جهانی، 

شده و با آن رفتار می شود، به طوری که دارایی به عنوان یک دارایی عمل می کند که ثروت  

عل را برای مالک انباشته می کند که همواره منجر به ظهور کمبود پربار و دائمی مسکن  منف

دنبال   به  افراد  از  بسیاری  قرار می دهد.  را تحت فشار  روند  این  و  در هر سطحی می شود 

   سرپناه در بازارهای غیررسمی هستند.

یت، فضا و فرصت  مسکن مقرون به صرفه به دلیل ظرفیت آن در ارائه ایمنی، امنیت، هو  ●

است.   شده  شناخته  آنها  رفاه  و  سلامت  حفظ  برای  درآمد  کم  های  خانواده  کودکان  برای 

دستیابی به اهداف مالی و کاهش هزینه های جامعه با پیشرفت و موفقیت تحصیلی. مسکن  
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برای   نامناسب  مسکن  ماند.  می  باقی  محوری  کودکان/خانواده  سالم  توسعه  و  رشد  برای 

   گذارد.اثر خود را بر سلامت روان ساکنان می های آیندهسال

ارتباط تنگاتنگی با روند توسعه    ● افزایش کیفیت زندگی،  مسکن علاوه بر تامین سرپناه و 

اجتماعی  همچنان -کلی  که  دارد  شرایطی  ایجاد  و  صنایع  ارتقای  اشتغال،  ایجاد  اقتصادی، 

   کند. موزش حمایت میبرای دستیابی به اهداف اجتماعی شامل بهداشت، بهداشت و آ

مسکن همچنان کلیدی برای ایجاد فرصت های شغلی در مقیاس بزرگ برای نیروی کار   ●

   روستایی و شهری اعم از ماهر و غیر ماهر است.

مسکن اساساً فضای باکیفیت و ارزشمندی را برای با هم بودن خانواده، برای تعامل، بازی،    ●

ت های خانواده علاوه بر یادگیری الگوی رفتاری و  مطالعه، سرگرمی، یادگیری فرهنگ و سن

   خواب فراهم می کند.

نوع صنعت در تولید قطعات مورد استفاده در ساخت و ساز    290با توجه به اینکه بیش از    ●

  ساختمان نقش دارند، مسکن همچنان عامل اصلی صنعتی شدن در هر کشوری است.

برابری شناخته شده است. تولید ثروت، ترویج  سرمایه گذاری در مسکن به عنوان اثر چند    ●

  اقتصاد و اشتغال در هر شهر/منطقه.

ارتقای منافع عمومی و ایجاد جامعه ای    ● مسکن به دلیل ظرفیت، نقش و اهمیت آن در 

   سالم، با نشاط و مولد توسط همه ملت ها ارزش جهانی دارد.

   مسکن نقش بسزایی در شکل دادن به هر جامعه، کیفیت، فرهنگ و اقتصاد آن دارد. ●

   حق داشتن مسکن مناسب سنگ بنای استراتژی سرپناه جهانی را تشکیل می دهد. ●

واضحی    ● نمود  از طریق حق مسکن  بشر  متقابل همه حقوق  وابستگی  و  ناپذیری  تقسیم 

و مطمئن به طور قابل ملاحظه ای احتمال    پیدا می کند. دسترسی به مسکن کافی، ایمن 

برخورداری افراد از برخی حقوق اضافی را تقویت می کند. مسکن پایه ای است که از آن می  

 ( UNHتوان سایر حقوق قانونی را به دست آورد. )
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کلید    ● همچنین  است.  جابجایی  یا  بحران  مواقع  در  بقا  حیاتی  مکانیسم  یک  پناهگاه 

   صی، خودکفایی و کرامت است.بازگرداندن امنیت شخ

مسکن مناسب به طور جهانی به عنوان یکی از اساسی ترین نیازهای بشر تلقی می شود.    ●

مسکن مناسب به عنوان شاخصی شناخته می شود که برای ارزیابی رشد، توسعه و رفاه یک  

   جامعه استفاده می شود.

برخوردار  ● میزان  با  زندگی همچنان  و شرایط  و  کفایت مسکن  بهداشت محیط  از حق  ی 

   حق برخورداری از بالاترین سطح قابل دستیابی سلامت روانی و جسمی مرتبط است.

و    ● میر  و  مرگ  میزان  و  بیماری  شرایط  با  مرتبط  محیطی  عامل  ترین  مهم  تنها  مسکن 

 عوارض بالاتر است. )سازمان بهداشت جهانی( 

   آن سپری می شود.مسکن فضایی است که بیش از یک سوم عمر انسان در  ●

کووید   ● کنونی،  های  گیری  همه  طول  فضایی  19-در  عنوان  به  مسکن  عملکرد  و  نقش   ،

برای زندگی صرف، با اضافه شدن کارکردهایی مانند، کار، مراقبت از جسم و روح، آموزش، 

 مراقبت های بهداشتی و غیره که از آنها انجام می شود، دستخوش تغییر کامل شده است.  

زء اصلی برنامه ریزی، توسعه و مدیریت در یک شهر باقی می ماند که بیشترین مسکن ج  ●

بیشترین  آن،  تعریف شخصیت/فرهنگ  بر  علاوه  و  داده  اختصاص  به خود  را  زمین  از  سهم 

   تعداد ساختمان ها را در شهر دارد.

،  تقاضا برای مسکن هرگز ساکن نیست. پویا، همیشه در حال تکامل و در حال تغییر است  ●

خاص   اقتصادی،  فیزیکی،  فرهنگی،  اقتصادی،  اجتماعی،  عوامل  از  زیادی  تعداد  تأثیر  تحت 

 یک مکان و جامعه.  

   مسکن بیشترین سهم سرمایه گذاری در هر شهر را به خود اختصاص می دهد. ●

عمده سفرها و سفرهای درون شهری به مسکن منتهی و ختم می شود. مسکن همچنان    ●

 .  کانون تمام فعالیت های انسانی است
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با نگاهی به کل بافت، مسکن برای افراد، خانواده، جامعه و دولت، نه تنها در زمینه اجتماعی،  

اقتصادی، زیست محیطی، مدنی و روانی، بلکه برای توسعه کلی   ها، در سطح  ملتفیزیکی، 

ماند. در سطح جهانی. مسکن همچنان یک تراز  محلی، ارزشمند و غیرقابل جایگزین باقی می

کننده بزرگ و ترویج دهنده عدالت در جامعه و در بین انسان ها است. این اثر چند برابری 

دارد و به عنوان محرک سعادت شناخته شده است. به رشد انسان ها هم از نظر فکری، هم  

ز نظر اجتماعی و هم از نظر جسمی کمک زیادی می کند. مسکن با بهبود شاخص کیفیت  ا

ها و جوامع دارد. مسکن نیز به عنوان عامل ارتقای  کردن ملتانسانی نقش حیاتی در بزرگ

کشورها   از  بسیاری  منابع  در  جویی  صرفه  برای  خوب  مسکن  است.  شده  شناخته  سلامت 

این   غیر  است که در  بهداشتی  شناخته شده  مراقبت های  هزینه در  به صرف  ملزم  صورت 

   هستند.

چندگانه، مفاهیم  این  به  نگاهی  نام   World Urban Form III با  به  خود  گزارش  در 

برای  را  ارتباط مسکن  اجتماعی و مدنی،  اقتصادی،  برای توسعه  برای همه: ضروری  مسکن 

   جوامع و ملت ها به شرح زیر تعریف کرده است.

عن به  حال  مسکن  در  اقتصادهای  یافته؛  توسعه  اقتصادهای  اقتصادی؛  توسعه  محرک  وان 

 توسعه شامل؛

را    ● سالانه  داخلی  ناخالص  تولید  از  توجهی  قابل  بخش  مسکن  اقتصادی  کلان  تأثیرات 

   . تشکیل می دهد

 ایجاد مخارج خارج از بخش مسکن ●

طبقه بندی دارایی های مسکن و مستغلات منجر به کارایی، ثبات و نقدینگی بیشتر بازار   ●

   می شود.

ساخت و ساز مسکن در محله های کم درآمد محرکی برای ارتقای مشاغل کوچک ایجاد   ●

 .  می کند

 .  مردم بیشتر از خانه های خود به عنوان محل کار استفاده می کنند ●
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 مسکن ارزش فرهنگی و شخصی ●

تامین مالی خرد برای مسکن که ممکن است همراه با وام هایی برای توسعه کسب و کار    ●

 .  باشد

   مسکن به عنوان کلیدی برای فقرزدایی، سلامت، امداد بشردوستانه، و بازسازی. ●

 .  فقرزدایی را ترویج می کند ●

 .  مانند یک محرک قوی برای پس انداز و سرمایه گذاری عمل می کند  ●

 .  درآمد اضافی از محل اجاره مسکن ایجاد می کند  ●

 .  افراد را به شغل می آورد ●

 .  با منابع اندک دیگر، پایگاه دارایی را برای فقرای روستایی ایجاد می کند  ●

 .  مهاجران روستایی را جذب می کند ●

 

 سلامتی

 .  کودکان سالم به خانه های سالم نیاز دارند  ●

 .  مسکن تمیز برای پیشگیری و مراقبت از ایدز، سل و مالاریا حیاتی است ●

 .  خانه های شلوغ بوته ای برای بیماری هستند ●

 .  به کمک های بشردوستانه و بازسازی کمک می کند ●

 .  به بازیابی از بلایای طبیعی و انسانی کمک می کند ●

 .  بازسازی و بهبود اقتصادی را ترویج می کند  ●
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 مسكن به عنوان بنيادی برای دموکراسی، حكومت داری و امنيت

 .  مسکن به ترویج مشارکت اجتماعی و عمومی کمک می کند ●

 .  نیازهای مسکن، فعالیت های مدنی را تسریع می کند ●

 .  مانند یک محرک برای سازمان های جامعه محور عمل می کند  ●

 .  به توانمندسازی زنان کمک می کند ●

 .  به تمرکززدایی و فرآیند دموکراتیک کمک می کند ●

 تجربه برای رهبری منتخب  ●

 ظرفیت سازی دولت های محلی ●

 

 کننده امنيتتامين   

 امنیت اقتصادی  ●

 تامین اجتماعی  ●

 ثبات جامعه ●

 حل اختلاف جایگزین ●

 

 ه تأثير و نقش مسكن در اقتصادهای توسعه یافت

   بخش مسکن به چندین روش مهم بر اقتصاد ملی و محلی تأثیر می گذارد.

قابل توجهی  بازارهای مسکن اثرات کلان اقتصادی قابل توجهی دارند. ساخت خانه بخش   •

در   مسکن  مخارج  این،  بر  علاوه  دهد.  می  تشکیل  را  سالانه  داخلی  ناخالص  تولید  از 

اقتصادهای بالغ به سرعت به تغییرات نرخ بهره واکنش نشان می دهد. در نتیجه، اغلب از  

   بازار مسکن به عنوان دست پرورده سیاست های پولی یاد می شود.
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بنابراین به قدرت کل اقتصاد    را ایجاد می کند، مسکن مخارج خارج از خود بخش مسکن   •

نشان مسکن  شود.  می  ناشی  دلیل  دو  از  ها  هزینه  این  کند.  می  ذخیره کمک  دهنده 

توجهی از ثروت فردی است، و افزایش ثروت به شدت با مصرف مرتبط است. تشکیل  قابل

لاهای مرتبط  توجهی را برای خدمات و کاهای قابلمسکن، حتی بدون اثرات ثروت، هزینه 

   کند.با مسکن و غیرمسکن تحریک می

در کشورهای غربی، مسکن و املاک به عنوان یک طبقه دارایی متمایز دیده می شود. این   •

   واقعیت منجر به کارایی، ثبات و نقدینگی بیشتر بازار می شود.

است   • مالیات  برای  مبنایی  محلی    -مسکن  دولت  مالیات  نتیجه سهم    -اغلب  در  قابل  و 

توجهی در سلامت مالی دولت های محلی و ظرفیت آنها برای ارائه خدمات اولیه شهری 

  دارد.

 

 سهم قابل توجهی در توليد ناخالص داخل

بخش مسکن به دلیل وسعت آن، تأثیر عمده ای بر اقتصاد کلان هر کشوری دارد. به عنوان 

سرمایه گذاری ثابت در املاک و مستغلات در ایالات متحده، ترکیب    2000مثال، برای سال  

درصد از تولید ناخالص داخلی رسید. به مخارج   14مسکونی و هزینه های خدمات مسکن به  

مستقیم مسکن، هزینه هایی برای حمایت از تولید و توزیع خدمات مرتبط با مسکن اضافه 

ن ها، پارک ها و  می شود: تامین آب، تصفیه آب فاضلاب، دفع زباله جامد، سنگفرش خیابا

درصد از تولید ناخالص داخلی را    6سایر عناصر اساسی زیرساخت های شهری. اینها حدود  

   تشکیل می دهند. 

 

 ابزاری برای سياست پولی

به   مسکن  کنندگان  مصرف  زیرا  دارد،  اقتصادی  کلان  اثر  بزرگی  این  به  مسکن  مخارج 

ایالات متحده، بریتانیا و چندین    تغییرات قیمت ها و نرخ بهره واکنش نشان می دهند. در

های  کشور دیگر، قیمت مسکن در چند سال گذشته افزایش یافته است، در حالی که بانک

واداشته تاریخی  پایین  سطوح  به  را  بهره  نرخ  مربوطه  صاحبان  مرکزی  به  بنابراین  اند، 
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ه خروج بدهند.  های فعلی اجازدهد وارد بازار شوند و مالکان خانههای جدید اجازه میخانه

تامین مالی   یا  حقوق صاحبان سهام در قالب وام های تضمین شده توسط وام مسکن دوم 

افزایش تقاضا   افزایش در منابع موجود برای مصرف باعث  این  مجدد نقدی وام مسکن اول. 

برای کالاهای داخلی و وارداتی شده است و در نتیجه به افزایش تولید ناخالص داخلی کمک  

افزایش فروش خانه و تامین مالی  2001در سال  می کند.   به دلیل  ، مخارج مصرف کننده 

  مجدد به طور قابل توجهی افزایش یافته است.

 

 سازنده ثروت 

پدیده از طریق  به هزینه مسکن  ثروت« منجر  »اثر  نام  به  شود. در  کننده میهای مصرفای 

و اوراق قرضه نیز اثرات ثروت  این رابطه مسکن تنها نیست. سایر اشکال ثروت مانند سهام  

مخارج   بر  ثروت  تأثیر  که  داد  نشان  متحده  ایالات  در  اخیر  مطالعه  یک  کنند.  می  ایجاد 

برای مسکن مصرف ثروت  تأثیر  اما  است،  یکسان  تقریباً  و مسکن  سهام  دو  هر  برای  کننده 

سریع  که  بسیار  داد  نشان  مطالعه  این  های  داده  شد.  محقق  ثر  80تر  اثر  از  وت درصد 

ای  بلندمدت مسکن در یک سال در مقایسه با پنج سال برای سهام محقق شده است. مطالعه

داده که  شیلر،  و  کویگلی  کیس،  و  توسط  متحده  ایالات  و   14های  تجزیه  را  دیگر  کشور 

هزینهتحلیل می افزایش  از  حاکی  همچنین  ارزش  های مصرفکند،  افزایش  دلیل  به  کننده 

  مسکن است.

 

 عادلنه تر ثروتتوزیع  

اشکال   سایر  به  نسبت  زیرا  کند  می  کمک  کننده  مصرف  مخارج  افزایش  به  مسکن  ثروت 

سال   های  داده  متحده،  ایالات  در  شود.  توزیع می  جامعه  سراسر  در  عادلانه  طور  به  ثروت 

از خانواده ها صاحب خانه های خود هستند. علاوه بر    68نشان می دهد که    2001 درصد 

خ مالکیت  نیستاین،  متمرکز  ثروتمند  افراد  میان  در  صاحبان    1  . انه  ثروتمندترین  درصد 

تنها   ارقام    13خانه  با  توجهی  قابل  طور  به  این  دارند.  اختیار  در  را  کشور  سهام  از  درصد 
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درصد از سهام    5  .33درصد کشور    1مربوط به مالکیت سهام در تضاد است: ثروتمندترین  

   کشور را در اختیار دارند.

 

 بر اقتصاد محلی  تأثير

است.   ملی  اقتصاد  اندازه محرک  چه  تا  که مسکن  دهد  نشان می  متحده  ایالات  های  داده 

ضریب   املاک  مشاوران  ملی  فعالیت   62  .1تا    34  .1انجمن  برای  که  دلاری  هر  برای  را 

ازای هر   به  به مشاغل،  توجه  با  گزارش می دهد. همچنین  مستقیم مسکن خرج می شود 

شغل دیگر در سایر صنایع ایجاد می شود. بر اساس    2448از مسکن،  شغل در ساخت و س 

تا   معیارها،  این   40برخی  بیشتر  از درآمد یک خانوار صرف خرید مسکن می شود.  درصد 

قویهزینه محلی  اقتصاد  نتیجه  در  و  است  محلی  میها  وجود  به  نیز  اخیر  تر  گزارش  آید. 

بر اقتصاد ایالات متحده نشان داد که بین رشد    روزنامه در مورد تأثیر گسترده تر بازار مسکن

مالی،   معماری،  ساختمانی،  خدمات  ارزیابی،  های  بخش  در  اشتغال  افزایش  و  مسکن  بازار 

 پیمانکاری و تامین مواد ارتباط مثبت وجود دارد. 

 

 هزینه های غير مرتبط با مسكن

هزینه همچنین  مسکن  ایجاد  تشکیل  را  مسکن  با  غیرمرتبط  محرکمیهای  که  های  کند 

اقتصاد هستند. عمده ی مخارج مربوط به تشکیل خانواده است. مخارج چرخه زندگی مربوط 

فعالیت توسط  خانواده  به  فرزندان  ورود  میبه  ایجاد  مسکن  تشکیل  هزینههای  و  های  شود 

   پوشاک، مبلمان و آموزش را به دنبال دارد.

 

 کارایی بازار، ثبات و نقدینگی 

را   دارایی  پایه  توسعه،  حال  در  اقتصادهای  از  برخی  و  غربی  مالی  های  سیستم  در  مسکن 

که   حالی  در  کند.  می  کمک  بازار  بیشتر  نقدینگی  و  ثبات  کارایی،  به  که  کند  می  فراهم 

مسکن آشکارا سرپناه و در برخی موارد مکانی است که در آن کار انجام می شود، مسکن در  

یک دارایی تلقی می شود و بازارهای مالی زیرساخت های پیچیده    بازارهای مالی به عنوان
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باز، سیستم اطلاعات  اند.  کرده  ایجاد  را  آن  با  مقابله  برای  مؤسسات  لازم  و  قوی  مالی  های 

بازی را به تأثیرات هایی مانند سفتهکنند، که فعالیتمستحکم، همگی به ثبات بازار کمک می

تبدیل می اقتصاد کلان  بر  تا حدودی چرخه کمثبت  این صورت  غیر  املاک و  ند و در  های 

اقتصاد بالغ، واحد  مستغلات را هموار می این، دارایی های مستغلات، در یک  کند. علاوه بر 

نیستند، بلکه در واقع به بازارهای مختلف تقسیم می شوند. این بازارهای مختلف چرخه های 

ر اقتصاد کلان مختص بازار خواهد بود. بازار مختلفی را دنبال می کنند. اثرات این چرخه ها ب

باثبات تر و نقدشونده تر است زیرا ریسک سرمایه گذاری در این  املاک و مستغلات غربی 

اثرات   همچنین  و  سرمایه  تشکیل  در  مسکن  نقش  به  توجه  با  است.  پوشش  قابل  بخش 

شد، این امر    مصرف )چه در بخش مسکن و چه در خارج از بخش(، همانطور که در بالا ذکر

  از اهمیت حیاتی برخوردار است.

 

 پشتيبانی از انعطاف پذیری اقتصادی و پاسخگویی

بازارهای مسکن که به خوبی کار می کنند، از بازارهای کار انعطاف پذیر حمایت می کنند.  

از  توانند  می  خرید،  یا  اجاره  برای  مسکن  آماده  عرضه  دلیل  به  متحده  ایالات  کارگران 

مبنای اقتصادی آنها رو به کاهش است به آنهایی که چشم انداز اشتغال دارند،    جوامعی که

کنند مکان  به  .  نقل  نسبت  متحده  ایالات  در  بیکاری  پایین  نرخ  در حفظ  مهمی  عامل  این 

  بسیاری از کشورهای اروپایی با بازارهای مسکن ضعیف تر بوده است. 

 

 امور مالی دولت محلی 

دارایی، سهم قابل توجهی در تامین مالی دولت محلی و در نتیجه مسکن، از طریق مالیات بر  

ارائه خدمات ضروری، مانند آب، فاضلاب، حمل و نقل و آموزش دارد. مبنای سنتی مالیات  

افزایش می یابد.   ارزیابی ملک  افزایش قیمت مسکن،  بر دارایی، ارزش بازار ملک است و با 

ر تقویت می شود. سهم معمولی املاک مسکونی  پایه مالیات با ساخت و سازهای جدید بیشت

شهرداری   مالیات  پایه  در    43به  مسکن  بالقوه  مالی  مشارکت  از  مثالی  برای  است.  درصد 

ارزش بازار، در طول سال    %100و ارزیابی در    %1درآمدهای شهرداری، با فرض نرخ مالیات  
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مبلغ  2001 کل  مسکونی  185،  سازهای  و  ساخت  از  تنها  دلار  البته،    میلیارد  بود.  جدید 

بسیاری از حوزه های قضایی تنها کسری از ارزش کامل دارایی را ارزیابی می کنند، در حالی  

 که در سایر ایالت ها افزایش ارزش محدود است.  

 

 تأثير و نقش مسكن در اقتصادهای در حال توسعه

حال  در  در کشورهای  دارد  اهمیت  یافته  توسعه  در کشورهای  که  دلایلی  به همان  مسکن 

بررسی   است.  توسعه  حال  در  اقتصاد کشورهای  از  مهمی  جزء  دارد. مسکن  اهمیت  توسعه 

سرمایه   که  داد  نشان  جهانی  بانک  توسط  توسعه  حال  در  کشورهای  در  مسکن  سیاست 

درصد از تشکیل   30تا    15اخالص داخلی و بین  درصد تولید ن  8تا    2گذاری در مسکن بین  

سرمایه ثابت را شامل می شود. علاوه بر این، مسکن ذخیره ثروت است. مطالعه سه کشور 

درصد از ثروت ساکنان شهری در آن کشورها   40چین، هند و اندونزی نشان داد که بیش از  

نشان می بازار مسکن در کره جنوبی  آنها است. مطالعه  تا  ددر مسکن  از    55هد که  درصد 

مصرف ارزشثروت  گرفتن  نظر  در  بدون  است،  مسکن  در  مسکن کننده  مسلماً  زمین.  های 

دهد.  کند، اما به سایر نیازهای کشورهای در حال توسعه نیز پاسخ میسرپناهی را فراهم می

می   فراهم  را  ناملموس  فرهنگی  و  عاطفی  مزایای  سایر  و  است  تجارت  برای  مکانی  مسکن 

مانند کشورهای توسعه یافته، فعالیت های مسکن در کشورهای در حال توسعه مزایای    کند. 

دهنده   نشان  توسعه  حال  در  کشورهای  در  مطالعات  دارد.  مسکن  بخش  از  فراتر  اقتصادی 

است.   داده شده  نشان  متحده  ایالات  های  داده  توسط  است که  برابری  چند  اثر  نوع  همان 

Tipple  است، به   0  .1یجاد شده توسط ساخت و ساز مسکن  گزارش می دهد که ضریب ا

برای مسکن هزینه می  توسعه  ازای هر دلاری که در یک کشور در حال  به  این معنی که 

این تخمین ممکن   حال،  این  با  های دیگر هزینه می شود.  بخش  دیگر در  شود، یک دلار 

 است بیش از حد محافظه کارانه باشد.  
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 ارتوليد داخلی با نيروی ک 

با   عموماً  درآمد،  کم  خانواری  تک  مسکن  ویژه  به  توسعه،  حال  در  کشورهای  در  مسکن 

شود که در نتیجه سود بیشتری برای اقتصاد محلی نسبت به  کالاهای تولید داخل ساخته می

تر در استفاده از مواد وارداتی دارد. علاوه بر این، تحقیقات نشان داده است که مسکن ارزان 

به   نسبت  گرانواقع  ساخت مسکن  با  که  معناست  بدان  این  دارد.  بیشتری  کار  نیروی  تر، 

ارزان  میمسکن  تنها  نه  خانهتر،  میتوان  بلکه  کرد،  فراهم  مردم  برای  بیشتری  توان های 

رساند و بسیاری دستمزد بیشتری را به کار گرفت که مستقیماً به آنها منفعت میکارگران کم

   برند. برند، سود میود میدیگر که از اثر چند برابری س

 

 تحریک کسب و کارهای کوچک

تحقیقات نشان داده است که ساخت مسکن در محله های کم درآمد در کشورهای در حال 

توسعه، محرکی برای ایجاد مشاغل کوچک است. بسیاری از ساخت و سازهای مسکن توسط 

در   شود.  می  انجام  غیررسمی  بخش  در  عمدتاً  کوچک،  های  از  شرکت  برخی  که  حالی 

محلهمسکن در  مالکان  فرصتها خودساخته هستند،  معمولاً  غیررسمی  را  های  رقابتی  های 

وساز  های« کوچک ساختگیری برای ساختن خود یا استفاده از کمک »شرکتهنگام تصمیم

می اداره  محلی  جامعه  اعضای  سایر  یا  همسایگان  اقوام،  توسط  میکه  ارزیابی  کنند.  شوند، 

ها فرصتی برای کسب تجربه در بازار و توسعه های کوچک به این شرکتده از شرکت استفا

برای تصدی مشاغل بزرگ مناطق روستایی،  تر میظرفیت  از  به دلیل مهاجرت مداوم  دهد. 

نیاز به مسکن همچنان در حال گسترش است که منجر به فرصت های بیشتری برای ساخت 

   ود.مسکن توسط این شرکت های کوچک می ش

 

 فرصت های درآمدی مبتنی بر خانه

می   استفاده  کار  محل  عنوان  به  خود  های  خانه  از  بیشتر  توسعه  حال  در  کشورهای  مردم 

واقع،   در  یابد.  می  افزایش  بیشتر  شغلی  های  فرصت  ایجاد  پتانسیل  خانه،  تهیه  با  و  کنند 

عن به  مسکن  او،  نظر  از  کرد.  شناسایی  را  مسکن  اضافی  کارکرد  شش  مغازه،  پرلمن  وان 
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کارخانه، منبع درآمد اجاره، دارایی مالی، نقطه ورود به اقتصاد شهری و فضای ذخیره سازی 

اقتصادی دارایی  یک  عنوان  به  خانوارها  توسط  مسکن  آسیا،  در  کند.  می  عمل  انبار  -یا 

منحصربه میاجتماعی  گرفته  نظر  در  کسبفرد  از  بسیاری  و  آسیایی  شود،  وکارهای 

ک و مستغلات خود را دارای اهمیت استراتژیک فراتر از مکانی فیزیکی برای های املادارایی

   دانند.انجام تجارت خود می

 

 ارزش فرهنگی مسكن 

دقیقاً نقش مسکن فراتر از سرپناه است که رویکردهای بازارمحور را در برخی مناطق جهان  

بسیاری از کشورهای غربی مسکن  در حال توسعه تا حدودی دشوار می کند. در حالی که در  

تقریباً منحصراً به عنوان یک دارایی تلقی می شود، این وضعیت در فرهنگ های دیگر بسیار  

و   بالایی  ارزش  مسکن  برای  آفریقایی  های  گروه  از  برخی  مثال،  عنوان  به  است.  تر  ظریف 

تفاوت فروشند.  نمی  را  آن  که  هستند  قائل  سیستمشخصی  و  فرهنگی  های  های 

توسعه بازار وام    -دهند که سایر اصلاحات غربی  های غیررسمی همچنین نشان میونتگاهسک

مسکن ثانویه، تامین مالی اوراق قرضه شهرداری، بهبود بازارهای مالی، مقررات و نظارت بهتر 

متفاوتی  بانک رویکردهای  نیازمند  است  مالکیت ممکن  و سلب  اصلاحات ورشکستگی  و  ها، 

   باشد. 

 

 ارزش دارایی در مسكنبازگشایی  

دارایی سایر  و  در مسکن  شده  قفل  مرده«  »سرمایه  آزادسازی  به  نیاز  مورد  در  های  دسوتو 

مستغلات بحث کرده است، زیرا تأمین مالی وام مسکن در دسترس نیست، خواه به این دلیل  

د. در  کنناند یا به دلیل اینکه بازارهای وام مسکن کار نمیکه عناوین به درستی ثبت نشده

کشورهای با درآمد متوسط، اصلاحات املاک و مستغلات ممکن است به سیستم های ثبت 

بهتر زمین منجر شود و به ایجاد بازار وام مسکن بادوام کمک کند. این گزینه ها ممکن است  

   در حال حاضر در کشورهای فقیرتر یا در سکونتگاه های غیررسمی موجود نباشد.
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 سكن تامين مالی خرد برای م 

کسانی  برای    با این حال، برنامه های نوآورانه ای برای ایجاد فرصت های وام ایجاد شده است

که در حال حاضر آنها را ندارند. تامین مالی خرد به طور فزاینده ای برای وام های مسکن  

صرفه  به  مقرون  دارند،  متوسطی  درآمد  که  کسانی  برای  که  شرایطی  با  شود،  می  استفاده 

ساله برای بهبود یا    2ویژگی های تامین مالی خرد مسکن شامل مدت زمان حداکثر  است.  

ساله برای خرید زمین است. وثیقه ای که معمولاً مورد نیاز نیست، اگرچه   5حداکثر مدت  

ممکن است امضاکنندگان مشترک لازم باشند. وام مسکن که ممکن است همراه با وام هایی  

ام های تامین مالی خرد که به طور خاص برای کارگران حقوق برای توسعه تجارت باشد. و و

   بگیر کم درآمد، کارآفرینان خرد یا فقرا هدف گذاری شده است.

 

 تامين مالی زیرساخت به رهبری جامعه 

( به بیش  CLIFFیک برنامه نوآورانه دیگر، تسهیلات مالی زیرساختی تحت رهبری جامعه )

   به سرپناه کمک کرده است و بودجه را تامین کرده است.خانواده در هند با نیاز  2700از 

کمک مالی   CLIFF خانواده از آن بهره مند شدند.    215000دو پروژه بهداشتی که حدود  

عین    به اما در  زنند،  را دور می  برنامه ها  سازمان ها در بخش غیررسمی به طور مستقیم، 

 . حال حمایت می کنند

بودجه   از  استفاده  با  بانک ها در دسترس است.  یا  ها در بخش  سازمان ،CLIFFاز جوامع 

از سرمایهغیررسمی می  CLIFFهای  توانند منابع مالی دیگری را جذب کنند، در نتیجه 

کنند. این برنامه در حال گسترش به تر و سودمندتر میها را حتی سازندهاستفاده کرده و آن

 کنیا است.   

 ه سيستم های زمين و املاکتوسع

  "مرده"نوآوری های اخیر در تامین مالی مسکن ممکن است مشکل دیگری را در رابطه با  

از مزایای مالی که املاک و مستغلات ممکن است فراهم  .  حل کند ناآگاهی  سرمایه، یعنی 

 کند. 
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کشورهای در حال توسعه یا ملاقات با افرادی که قوانین ثبت زمین را نادیده می گیرند، در  

در حال گذار غیرعادی است، زیرا آنها به سادگی هیچ فایده ای در ثبت مالکیت املاک خود 

   نمی بینند.

با این حال، بدون ثبت، وام ها را نمی توان به طور کلی با املاک و مستغلات تضمین کرد، و  

ه های دیگر آزاد کرد. صاحب  املاک و مستغلات دارای ارزش سهام را نمی توان برای استفاد

برای   او  این حال،  با  دید.  نمی  ثبت ملک خود  برای  دلیلی  زیبایی در صربستان  یک سالن 

تواند بر اساس ارزش گسترش تجارت خود به بودجه نیاز داشت. وقتی به او گفته شد که می

ثدارایی اهمیت  شود،  ثبت  درستی  به  که  صورتی  در  تنها  اما  کند،  مالی  تأمین  و  اش  بت 

تامین مالی خرد و سایر   از  بیشتری  افراد  آنجایی که  از  را درک کرد.  رعایت قوانین املاک 

برنامه های وام هدفمند استفاده می کنند، بازارهای املاک و مستغلات بیشتر گسترش می  

   یابند و در نتیجه سرمایه برای توسعه آزاد می شود.

 توسعه بازارهای مالی اوليه و ثانویه

از مسکن و سرمایه گذاری های وثیقه درتوسعه   زیرساخت های    بازار سرمایه برای حمایت 

بوده   تر  و صادق  پاسخگوتر  بازتر،  محلی  های  دولت  ایجاد  در  غرب  در  اصلی  عامل  شهری 

یا   ها  دولت  دیگر  از سطوح  تر  دقیق  بسیار  را  مالی شهری  اقدامات  سرمایه  بازارهای  است. 

دولت کنند.  می  بررسی  نمیشهروندان  که  محلی  و  های  دهندگان  وام  استانداردهای  توانند 

بازارها  نویسپذیره این  از  را  خود  سرعت  به  کنند،  برآورده  شهری  اعتبار  بازارهای  در  را  ها 

می قوانین  بسته  مؤثر  اجرای  مسکن،  وام  اعتبارات  فعال  بازارهای  حال،  عین  در  بینند. 

ترویج می کنند. بازارهای فعال وام مسکن    ساختمانی و استانداردهای ایمنی و بهداشتی را

و   دولتی  بازنشستگی  های  صندوق  برای  مهم  بلندمدت  گذاری  سرمایه  یک  همچنین 

درآمد مطمئن تری را برای سالمندان در دوران سالمندی فراهم    -خصوصی فراهم می کند  

های سیستم  برای  جزئی  بودجه  از  بیشتری  و  بیشتر  کشورهای  که  آنجایی  از  کند.    می 

حال   در  مسکن  وام  بازارهای  و  اعتبارات شهری  نقش  کنند،  می  استفاده  خود  بازنشستگی 

  افزایش است.
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 استحقاق حقوق مسكن  

مسکن را نباید در بافت باریکی که صرفاً از چند دیوار و سقفی از آجر یا ملات تشکیل شده  

کرامت انسان تأثیر می  است نگریست. مسکن مفاهیم بسیار گسترده تری دارد و بر زندگی و  

گذارد. بر این اساس، مسکن باید در یک زمینه بزرگتر دیده شود که شامل تمام حقوق اولیه  

بدون مزاحمت برای سرپناه، امکانات رفاهی و زیرساخت های مرتبط با زندگی انسان است،  

افراد ساکن در خانه   را نیز که نه تنها کیفیت زندگی تضمین شده را فراهم می کند، بلکه 

شود.   ارائه می  شامل  اساساً  ملزومات  این  باشند.  شاد  تا  سازد  می  قادر  و  کند  می  توانمند 

آموزشی؛   و  بهداشتی  امکانات  بهداشتی؛  فاضلاب، سرویس  تامین آب مطمئن،  امن؛  تصدی 

آسیب   اقشار  از  مراقبت  ساز؛  و  ساخت  برای  مواد  بودن  دسترس  در  زندگی؛  فضای  کفایت 

مقرون به صرفه ساختن هزینه خدمات و امکانات مورد استفاده و مکان    پذیر هرم اجتماعی؛

   یابی مسکن در مکان هایی که بر سلامت، بهداشت و حیثیت ساکنین تأثیر نمی گذارد. 

، حقوق بشر برای مسکن مناسب« که توسط سازمان ملل  21بر اساس » فکت برگه شماره  

به حقوق  موانع دستیابی  از  یکی  است،  تعریف شناخته شده    ارائه شده  یک  فقدان  مسکن، 

شود. می  شامل  را  هنجار  این  که  است  حقوقی  مجموعه  از  نتیجه    جهانی  شاید  مانع  این 

اصلاح   برای  متعددی  اقدامات  اخیر،  وقت  چند  در  واقعی.  حقوقی  تحلیل  تا  بود  ادراک 

شمار عمومی  نظر  همه،  از  مهمتر  است.  شده  انجام  زمینه  این  در  قانونی  ،  4ه  رویکردهای 

کمیته حقوق اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی، در مورد حق بر مسکن مناسب، این حق را به  

حقوق   این  مجموع،  در  کند.  می  تعریف  مختلف  خاص  های  نگرانی  بر  مشتمل  عنوان 

افراد واگذار دهند که طبق قوانین بینهای اصلی را تشکیل میضمانت به همه  الملل، قانوناً 

   شود.می

 وقی تصدی . امنيت حق1

همه افراد باید دارای درجه ای از امنیت تصدی باشند که تضمین کننده حمایت قانونی در  

اقدامات   باید  ها  دولت  نتیجه،  در  باشد.  تهدیدها  سایر  و  اذیت  و  آزار  اجباری،  اخراج  برابر 

فوری را با هدف اعطای امنیت قانونی تصدی به خانواده هایی که در حال حاضر فاقد چنین  
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های  حما گروه  و  افراد  با  واقعی  مشورت  با  باید  اقداماتی  چنین  دهند.  انجام  هستند،  یتی 

 . آسیب دیده انجام شود

 در دسترس بودن خدمات، مواد و زیرساخت ها .  2

پایدار به منابع طبیعی و مشترک، آب    همه ذینفعان از حق مسکن مناسب باید دسترسی 

گرمایش و روشنایی، تأسیسات بهداشتی و شستشو، آشامیدنی پاک، انرژی برای پخت و پز،  

   تأسیسات نگهداری مواد غذایی، دفع زباله، زهکشی محل و خدمات اضطراری داشته باشند.

 . مسكن مقرون به صرفه3

ارضای    و  باشد که دستیابی  باید در حدی  با مسکن  یا خانگی مرتبط  هزینه های شخصی 

خ به  یا  تهدید  مورد  اساسی  نیازهای  برای سایر  باید  مسکن  یارانه  نگیرد.  قرار  افتادن  طر 

کسانی که قادر به دستیابی به مسکن مقرون به صرفه نیستند در دسترس باشد و مستاجران  

مواد   که  در جوامعی  بها محافظت شوند.  اجاره  افزایش  یا  اجاره  منطقی  غیر  از سطوح  باید 

می تشکیل  را  مسکن  برای  ساختمانی  مصالح  اصلی  منابع  باید    طبیعی  ها  دولت  دهند، 

   اقدامات لازم را برای اطمینان از در دسترس بودن چنین مصالحی انجام دهند.

 . مسكن قابل سكونت4

ساکنان   برای  را  کافی  فضای  باید  دیگر،  عبارت  به  باشد.  قابل سکونت  باید  مناسب  مسکن 

ت سایر  یا  باد  باران،  گرما،  رطوبت،  سرما،  برابر  در  آنها  از  و  کند  سلامت،  فراهم  هدیدات 

باید   نیز  سرنشینان  فیزیکی  ایمنی  کند.  محافظت  بیماری  ناقلان  و  ساختاری  مخاطرات 

  تضمین شود.

 . مسكن در دسترس5

باید   محروم  های  گروه  دارند.  را  آن  که حق  باشد  دسترس کسانی  در  باید  مناسب  مسکن 

بنابراین، باشند.  داشته  مناسب  مسکن  منابع  به  پایدار  و  کامل  محروم  گروه  دسترسی  های 

افراد لاعلاج،  بیماران  جسمی،  معلولان  کودکان،  سالمندان،  با   HIV مانند  افراد  مثبت، 
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مناطق   در  ساکن  افراد  طبیعی،  بلایای  قربانیان  روانی،  بیماران  مداوم،  پزشکی  مشکلات 

گروهآسیب  سایر  و  آسیبپذیر  مسکن های  حوزه  در  اولویت  رعایت  از  درجاتی  باید  پذیر. 

تضمین شود. هم قانون و هم سیاست مسکن باید مسکن ویژه، نیازهای این گروه ها را کاملاً  

   در نظر بگیرد.

 مكان .  6

خدمات   شغلی،  های  گزینه  به  دسترسی  امکان  که  باشد  مکانی  در  باید  مناسب  مسکن 

م  مراقبت های بهداشتی، مدارس، مراکز مراقبت از کودکان و سایر امکانات اجتماعی را فراه

سلامت   حق  که  آلودگی  منابع  مجاورت  در  یا  و  آلوده  های  مکان  در  نباید  مسکن  کند. 

  ساکنان را تهدید می کند ساخته شود.

 . مسكن مناسب فرهنگی7

به    باید  آن  زیربنایی  و سیاست های  استفاده  نحوه ساخت مسکن، مصالح ساختمانی مورد 

فرا را  فرهنگی  تنوع  و  هویت  بیان  امکان  مناسبی  فعالیتنحو  کند.  جهت  هم  در  که  هایی 

شود باید تضمین کند که ابعاد فرهنگی مسکن  توسعه یا نوسازی در حوزه مسکن انجام می

با حق داشتن مسکن قربانی نمی پیچیدگی های مرتبط  از  این حقوق گسترده برخی  شود. 

توسط   مناسب را آشکار می کند. آنها همچنین حوزه های زیادی را نشان می دهند که باید 

دولت هایی با تعهدات قانونی برای ارضای حقوق مسکن جمعیت خود به طور کامل در نظر 

گرفته شوند. هر شخص، خانواده، خانواده، گروه یا جامعه ای که در شرایطی زندگی می کند  

که در آن این حقوق به طور کامل ارضا نمی شود، می تواند به طور منطقی ادعا کند که از 

  سب مطابق قوانین بین المللی حقوق بشر برخوردار نیست.حق مسکن منا

 

 مسكن و توسعه اقتصادی 

گذاری و  انداز، سرمایهساخت و استفاده از مسکن مناسب از طریق تأثیر آن بر اشتغال، پس

میبهره تأثیر  اقتصادی  توسعه  بر  کار  نیروی  طور گسترده وری  به  اخیراً  حقایق  این  گذارد. 

، کارشناسان مسکن سه دیدگاه را در مورد نقش مسکن در  1945تأیید شده است. از سال  
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های اولیه پس از جنگ، اکثر نویسندگان مسکن را به  یان کردند. در دههتوسعه اقتصادی ب

اقلیتی استدلال کردند که نشینی در رشد میعنوان یک هزینه اجتماعی و عقب نگریستند. 

می پروژهمسکن  برای  مهمی  مکمل  توسعهتواند  مکانهای  در  معمولاً  خاص،  مجزا ای  های 

ینده ای به عنوان عاملی در رشد تلقی می شود، نه  ، مسکن به طور فزا1970باشد. از دهه  

تنها به این دلیل که خانه سازی یک کارفرمای اصلی با اثرات چند برابری بزرگ است، بلکه  

  به این دلیل که مسکن دارای پیامدهای اجتماعی با اثرات اقتصادی متنوع است.

یک آژانس توسعه    کرد. را تأسیس   Ciudad Guayana، دولت ونزوئلا  1960در اوایل دهه  

در   فولاد  کارخانه  یک  نزدیکی  در  بزرگ  جدید  شهرک  یک  ریزی  برنامه  برای  ای،  منطقه 

در کنفرانسی در   MIT-بخش شرقی کشور. همانطور که یک برنامه ریز از دانشگاه هاروارد

بینی کرد که    1966سال   برای مسکن کارگران پیش  آژانس  این  از    16توضیح داد،  درصد 

سال اول را تشکیل می دهد، که به طور مساوی بین طرح های    15ه گذاری در  کل سرمای

 دولتی و خصوصی تقسیم می شود.  

وینگو ریز  برنامه  و  برنامه    اقتصاددان  برای بحث در مورد شایستگی  به درخواست  پاسخ  در 

سربار  عنوان  به  را  ]مسکن[  آیا  که  دانیم  نمی  »ما  کرد:  اشاره  مشکلی  به  آژانس،  های 

صادی تلقی کنیم، زیرا توانایی بخش تولیدی را بهبود می بخشد یا خیر. تولید کردن؛ به  اقت

عنوان سربار اجتماعی، زیرا ممکن است افراد را به اعضای مفیدتر جامعه تبدیل کند، ]یا[ به  

که باید توسط خود بازار توزیع شود. البته همه آن چیزها و بیشتر   عنوان یک کالای مصرفی 

ط در  مسکن بود.  اقتصادی  اهمیت  مورد  در  نظرات  توازن  بیشتر،  یا  گذشته  قرن  نیم  ول 

این   ردیابی  مقاله  این  هدف  است.  شده  تر  مطلوب  کلی  طور  به  اما  است،  داشته  نوسان 

   تغییرات است. یک مقاله همراه در مورد دلیل وقوع آنها حدس می زند.

جنبه بر  میما  تمرکز  مسکن  اقتصادی  اینهای  زیرا  گذاشته جنبه  کنیم،  کنار  اغلب  ها 

های  شده هزینه  شامل  مسکن  ها،  خانواده  برای  باشند.  داشته  خوبی  معامله  اگر  حتی  اند، 

زیادی از پول یا نیروی کار است. در اقتصادهای محلی، منطقه ای و ملی، صنعت ساخت و  

این   آنجایی که  از  است.  تولید  انواع  بیشتر  و  نقل  و  رقیب بخش حمل  از  ساز معمولاً  یکی 

پرکارترین شاخه های ساخت و ساز است، خانه سازی به تنهایی بیش از بسیاری از صنایع 
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با پیوندهای عقب مانده با تامین کنندگان، با اثرات چند برابری بر 1مهم را به کار می گیرد.  

مخارج خانوار، و با ارتباط با سیستم مالی از طریق وام مسکن مسکونی، بخش مسکن نقش  

در هر اقتصادی ایفا می کند. سازماندهی یا عدم سازماندهی آن، تأثیر محسوسی بر  کلیدی  

رشد اقتصادی دارد. با این حال، با کمال تعجب، دولت ها و دانشگاهیان در شناخت پتانسیل  

   مسکن به عنوان ابزار بخشی توسعه اقتصادی کند بودند. 

د. در ابتدا اکثر اقتصاددانان توسعه  رایج ش  1945ایده برنامه ریزی اقتصاد ملی پس از سال  

فرض کردند، و تعداد کمی در واقع استدلال کردند، که صنعت ساخت و ساز، از جمله خانه 

سازی، در بهترین حالت باید نقش ثانویه در برنامه ریزی توسعه ایفا کند. آنها معتقد بودند  

دی این  رشد.  عامل  یک  نه  است،  اجتماعی  هزینه  یک  بهتر  مسکن  دهه  که  تا  غالب  دگاه 

این که در برخی   1960 بر  اصرار  با  بودند که  اما در همان دوره همیشه کسانی  باقی ماند، 

را واجد شرایط ها مسکن یک پیشزمینه  برای توسعه است، آن  نیاز، و یک مکمل ضروری 

اوایل دهه    1960دانستند. توازن نظرات در اواخر دهه  می   1970شروع به تغییر کرد و در 

اهمیت  با مداوم  طور  به  متخصصان  زمان،  آن  از  شد.  فعال  مسکن  زمینه  در  جهانی  نک 

اند. اگرچه نظرات آنها هنوز تأثیر محدودی بر بحث های   اقتصادی مسکن را تصدیق کرده 

بزرگتر در مورد ماهیت و جهت رشد اقتصادی داشته است. این مقاله تاریخچه رو به رشد،  

اهمیت می  اما هنوز هم مشخصات محدود مسک ارتقای توسعه  به  را در میان کسانی که  ن 

   دهند، ردیابی می کند.

 یک دیدگاه تاریخی

به  اند،  نوشته  اقتصادی  توسعه  و  مسکن  رابطه  مورد  در  که  کسانی  از  کمی  بسیار  تعداد 

  1980و    1970تاریخچه آن توجه زیادی کرده اند. این رابطه برای اولین بار در طول دهه  

) توجه   تورین  کار  تأثیر  تحت  کرد.  جلب  خود  به  را  )1967دانشمندان  تورین   ،)1970  ،)

( )1974تورین  تورین  نسبی،  1978(،  صورت  به  آیا  که  کردند  بحث  به  شروع  محققان   ،)

 .  سرمایه گذاری در ساختمان و ساخت و ساز با سطح توسعه افزایش می یابد
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 1960-1945مسكن به عنوان یک هزینه اجتماعی،  

اهمیت  ج ادعایی در مورد  که  کنند  آرزو می  اوقات  متخصصان گاهی  نیست که  تعجب  ای 

های اولیه  داد؟ در سالمسکن داشته باشند. سوال این است که آیا شخص دیگری گوش می

قوی  مورد  یک  ارائه  در  سعی  که  داشتند  وجود  مسکن  کارشناسان  مطمئناً  جنگ،  از  پس 

رئیس دفتر مسکن بین    1953امه ریز بود که تا سال  داشتند. اینها شامل جاکوب کرین برن

المللی در آژانس مسکن و خانه مالی ایالات متحده بود. معمار جورج اتکینسون که در سال  

   مشاور مسکن دفتر استعمار بریتانیا شد.  1948

 1960-1950مسكن به عنوان مكمل توسعه،  

اقتصاددانان توسعه که اهمیت اقتصادی  ، آن دسته از 1960و اوایل دهه   1950در طول دهه 

مسکن را در نظر گرفتند، رد کامل این موضوع را غیرممکن کردند. مارک نرفین و مشاوران 

حقوقی خزانه داری بریتانیا، هر دو با اکراه اذعان کردند که شرایطی وجود دارد که در آن  

توجسرمایه اقتصادی قابل  اساس دلایل محدود  بر  از  گذاری مسکن حتی  یه است. چند تن 

   معاصران این دیدگاه را تشریح کردند. 

 .  ، پذیرفته شده ترین دیدگاه در مورد اقتصاد بود1940در دهه 

 تا کنون  1960مسكن به عنوان یک سرمایه گذاری، دهه  

به   ماهه  چند  دوره  یک  طی  در  ها  هزینه  است:  گذاری  سرمایه  یک  است  بدیهی  مسکن 

منظور تولید جریانی از خدماتی که برای چندین دهه از آنها لذت می برد، متحمل می شوند  

( )1990)مالپزی  مالپزی  سرمایه1999(،  آن  که  است  این  سوال  جریان  گذاری((.  و  ها 

،  1950و    1940های  تصادی خواهند داشت. در طول دههخدمات مرتبط با آن چه تأثیر اق

برنامه انتشار  با  که  به  اکثر کسانی  که مسکن  بودند  شده  متقاعد  بودند  مرتبط  های مسکن 

 کند.  توسعه اقتصادی کمک می
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 همبستگی شرطی ميان بازار های ارز، طلا، مسكن، سهام و نفت در اقتصاد

شناخته  گذاری  سرمایه  های  بدیل  عنوان  به  ایران  در  ارز  و  مسکن  سهام  طلا  بازارهای 

سوی دیگر بازار نفت با تأثیر گذاری مستقیم و غیرمستقیم میتواند موجب ایجاد  میشوند و از 

شواهد تجربی نشان داده اند که بازارها از یکدیگر    نوسانات در بازار داراییهای مختلف شود.

از   از یکدیگر صورت نمی گیرد لذا آگاهی  جدا نیستند و حرکتهای آنها در یک فضای جدا 

به روابط میان دارایی ها   اتخاذ تصمیمات مناسب توسط سرمایه گذاران ضروری  منظور  به 

نظر میرسد. نرخ ارز، فاکتور مهمی برای سرمایه گذاران داخلی و خارجی به شمار میرود. طلا  

ای  وسیله  اینرو  از  کند،  حفظ  تورم  به  نسبت  را  خرید  قدرت  تواند  می  که  است  کالایی 

است. مسکن از نظر اقتصادی و اجتماعی  مناسب جهت سرمایه گذاری و حفظ قدرت خرید  

یکی از مشکلات جامعه تلقی می گردد و نوسان قیمت آن می تواند توانایی بخشی از جامعه  

آوری   جمع  برای  محلی  سهام  بازار  و  کرده  مواجه  مشکلاتی  با  شدن  دار  خانه  جهت  را 

مول فعالیتهای  و  تولید  بـه سمت  هـا  سرمایه  هدایت  در جهت  جامعه  اقتصادی  نقدینگی  د 

 است بنابراین درک ارتباط میان این بازارها از اهمیت خاصی برخوردار است. 

در قالب یک تحلیل اقتصاد کلان میتوان بیان داشت نگاه به نفت و طلا به دو صورت است. 

نگاه مصرفی در دیدگاه   قیمت نفت  ای )مالی( کاهش  نگاه سرمایه  نگاه مصرفی و دوم  اول 

اهش قیمت عوامل تولید )انرژی( شده و محرک طرف عرضه اقتصاد می  اقتصاد کلان باعث ک 

اقتصاد کشور می شود این امر در   شود این موضوع باعث کاهش قیمت ها و رشد و بهبود 

بلندمدت باعث تمایل به سمت داراییهای مولد مانند سهام، املاک داراییهای  میان مدت و 

رز میشود که در میان مدت باعث رشد نرخ بهره  مالی و افزایش دارایی های مالی نقد پول و ا

در کشور خواهد شد. از سوی دیگر نگاه سرمایه ای به این دو کالا نشان میدهد در شرایط 

بهبود اقتصادی فروکش کردن بحرانهای اقتصادی یا کاهش قیمت انتظاری این دو سرمایه،  

لت بهبود داراییهای مولد دیگر مالی تمایل به سرمایه گذاری و نگاهداری این دو دارایی به ع 

یا عدم بازده این دو دارایی مالی کاهش یافته و قیمت این دو با هم کاهش مییابد طلا و نفت  

کالای   دو  این  قیمت  میشود  موجب  امر  این  که  هستند  مشترکی  گذار  تأثیر  عوامل  دارای 

ستقیمی میان  حیاتی در اکثر موارد هم جهت با یکدیگر حرکت کند. اما هیچگونه رابطه م
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ندارد قیمت طلا وجود  و  نفت  نفت  .قیمت  قیمت  رفتن  در    بالا  و  افزایش هزینه ها  موجب 

سرمایه   تا  دارند  تمایل  گذاران  سرمایه  شرایطی  چنین  در  شد.  خواهد  تورم  افزایش  نتیجه 

خود را به چیزی تبدیل نمایند که از ثبات بیشتری برخوردار بوده و تا حدی نیز بتواند تورم  

جبران نماید بازار نفت یکی از مهمترین بازارهای جهانی به شمار می آید که معمولاً در  را  

رابطه با دیگر بازارها از جمله بازار ارز نقش دوگانه ای ایفا می کند، به طوری که در بعضی 

سیاسی   مسائل  است  بوده  تحولات  بر  مؤثر  زمانها  بعضی  در  و  دلار  تحولات  از  متأثر  زمانها 

ضه و تقاضا، معرفی انرژیهای جایگزین بازارهای مالی و غیره از جمله عوامل متعدد  تعادل عر

تأثیر گذار بر قیمت نفت هستند. یکی از مسائلی که تحت تأثیر قیمت نفت قرار دارد، نرخ 

ارز است. نرخ ارز به عنوان یکی از شاخصهای اقتصادی همواره تحت تأثیر مستقیم نوسانات  

در ایران بیشترین نوسانات نرخ ارز مربوط به تکانه های نفتی است. این  نفتی قرار می گیرد  

موضوع آسیب پذیری اقتصاد ایران را در مقابل تغییرات قیمت نفت نشان میدهد آسیبی که  

بخش زیادی از آن به نقش انفعالی سیاست های ارزی باز میگردد علت اصلی این نوسانات  

ران اتخاذ می شود کاهش قیمت نفت در گذشته سیاست های مختلف ارزی است که در ای

ارزش پول داخلی به دلیل سیاستهای ارزی اشتباه در کوتاه مدت افزایش یابد. این موضوع 

حکایت از مقاومت سیاست گذاران در افزایش نرخ حقیقی ارز به هنگام کاهش درآمد ارزی 

ه ویژه دلار دارد کارشناسان دارد تغییرات قیمت طلا نیز تأثیرات زیادی بر بازارهای مالی ب

از یک جهت   از خرید آن در حوزه سرمایه گذاری  اعتقاد دارند طلا کالایی است که هدف 

دریافت سود سرمایه ای ناشی از افزایش قیمت آن به عنوان یک کالا میباشد و ریسک بازار  

د پوشش را برای سرمایه گذاری پوشش می دهد و از سوی دیگر تغییرات نرخ ارز را در خو

داده و سرمایه گذار به این صورت با سرمایه گذاری در طلا خود را در مقابل نوسانات ارزش 

پول کشور پوشش میدهد با توجه به نقش طلا به عنوان ابزاری برای تنوع و مدیریت ریسک، 

از بسیاری از داراییها از جمله نفت بر اساس بازده تعدیل شده بر حسب ریسک در سالی که 

و نوسانات بسیار بوده بهتر عمل کرده است. در ایران به رقم افزایش موقت نوسانات که    ابهام

تمامی بازارهای مالی را تحت تأثیر قرار داد، طلا از تعداد زیادی از داراییها بهتر عمل نمود و  

پایه ای خود را در ترکیب سبد دارایی سرمایه گذاریها قوت بخشید طلا در زمان نیاز سرمایه  

ریسک گذ مدیریت  برای  ای  وسیله  و  است  برخوردار  بالایی  شوندگی  نقد  خاصیت  از  اران 
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به خصوص  ارز  نرخ  نوسانات  پوشش  برای  ای  این کالا وسیله  محسوب می شود. همچنین 

در   طلا،  بازار  در  کنندگان  مشارکت  میرود  انتظار  اساس  این  بر  است.  بوده  آمریکا  دلار 

سرمایه   جمله  از  آن  مختلف  و بخشهای  آلات  جواهر  مرکزی  بانک  های  فعالیت  گذاری 

 مصارف فنی میران تقاضای خود از طلا را حفظ کنند.  

   در خصوص ارتباط قیمت طلا و ارز با شاخص قیمت مسکن دو سناریو قابل ذکر است.

در سناریو اول که رکود مجدد نام دارد از جذابیت بازار مسکن به خاطر مهاجرت سرمایه ها  

پر سود طلا و دلار کاسته خواهد شد و در نتیجه روند رشد معاملات مسکن به  به بازارهای  

در  ای  سرمایه  افت خریدهای  سناریو،  این  وقوع  در صورت  داد.  خواهد  مسیر  تغییر  تدریج 

دهد.   کاهش  را  نرخها  و  گذاشته  تأثیر  مسکن  قیمت  روی  بلافاصله  میتواند  مسکن  بازار 

ناریوی، اول پیش بینی میکنند روند معاملات از ناحیه گروهی دیگر از اقتصاددانان با رد س

دوباره   کاهش  سناریو  این  در  دید.  نخواهد  منفی  یا  )مثبت  آسیب  طلا  و  ارز  نرخ  نوسانات 

قیمت مسکن منتفی خواهد بود و در بهترین حالت ثبات ارزش معاملات ملکی اتفاق خواهد  

ه دلیل آن که انگیزه های سوداگری در  افتاد. برخی کارشناسان و اقتصاددانان عقیده دارند ب

بازار مسکن وجود ندارد و نقدینگی مازاد نیز در این بازار نیست، لذا تحریک تقاضای مسکن  

قابل طرح نیست و نمیتواند رخ دهد. در بخش مسکن بحث های بورس بازی نیز از بین رفته  

اران ملک مسکونی کاهش  است بنابراین در صورت افزایش خریداران طلا و دلار لزوماً خرید

 نخواهد یافت.  

یکی از دلایل اصلی افزایش قیمت مسکن را باید در افزایش درآمدهای نفتی جستجو کرد. 

اکثر اقتصاددانان بر این موضوع اتفاق نظر دارنــد کـه بـه دلیـل تـأثیر درآمدهای نفتی بر  

این درآمدها رشد قیمت  تقاضای کالاهای مختلف از جمله مسکن یکی از آثار سوء افزایش  

مسکن است هر چند دلایل زیادی برای این افزایش مطرح شده اما در کنار آنها میتوان به  

افزایش  رابطه  بیان  در  اقتصاددانان  نمود  اشاره  نفتی  درآمدهای  افزایش  از  ناشی  دلیل 

ی  درآمدهای نفتی با افزایش قیمت مسکن معتقدند که تزریق درآمدهای نفتی به اقتصاد مل 

افزایش تقاضای کل بر حسب  این  العمل بازار به  افزایش تقاضای کل میشود عکس  موجب 

نوع کالا متفاوت است به طور کلی میتوان آن را به دو دسته کالاهای قابل مبادله و کالاهای  
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غیر قابل مبادله تقسیم کرد به عبارت دیگر فرض بر این است که با افزایش درآمدهای نفتی  

جام در  واردات تقاضا  با  میتوان  را  معامله  قابل  کالاهای  تقاضای  افزایش  مییابد  افزایش  عه 

وجود   کالاها  برخی  معامله  امکان  اما  نمود،  جلوگیری  آنها  قیمت  افزایش  از  و  کرد  جبران 

آن  البته همه  که  برای مسکن  تقاضا  افزایش  اثر  در  است.  آنها مسکن  بارز  نمونه  که  ندارد 

با توجه به این که    تقاضای واقعی نیست و بخشی از آن میتواند تقاضای سفته بازی )باشد 

بازار   در  آن  قیمت  افزایش  شاهد  عمل  در  ندارد  وجود  کالا  این  المللی  بین  مبادله  امکان 

قابل   میتوان گفت کمبود کالاهای  بازار مسکن  و  نفت  رابطه  درباره  نهایت  در  بود.  خواهیم 

براین قیمت کالاهای قابل مبادله ثابت می ماند یا  مبادله با افزایش واردات جبران میشود بنا

به   مسکن  ویـژه  )بـه  مبادله  قابل  غیر  کالاهای  پاسخ  اما  داشت،  نخواهد  چشمگیری  تغییر 

افزایش تقاضای، کل افزایش قیمت، است زیرا نمی توان با واردات کمبود این نوع کالاها را  

 جبران کرد.  

نیز ساختار بازار سهام،  با  ارتباط  انگیزشی و تغییرات در ریسک گریزی میتواند در  در  های 

به   منجر  است  ممکن  نوظهور  بازار  یک  در  بحران  باشد.  گذار  اثر  بازار  این  به  انتقال شوک 

تحریک سرمایه گذاران جهت فروش سهام خود در سایر بازارهای نوظهور شود به طور مشابه 

ذاران و داراییهایی که وزن بیشتری  افزایش در ریسک گریزی میتواند باعث شود تا سرمایه گ

در پورتفوی دارند را بفروشند تا بتوانند با دقت بیشتری معیارهای مورد نظر خود را تحت  

 باشند.   نظر داشته

همکاران  و  و  2010)  1وانگ  طلا  نفت  قیمت  با  بهادار  اوراق  بورس  سهام  قیمت  ارتباط   ،)

چین و آمریکا بررسی کرده اند آنها وجود یک  نرخهای ارز مختلف را در، آلمان، ژاپن، تایوان،  

مشابه   بلندمدت  ارتباط  چند،  هر  کنند.  می  تأیید  را  متغیرها  این  بین  بلندمدت  ارتباط 

 نمیتواند برای بازار سهام آمریکا نشان داده شود.  

(، در مطالعه ی خود به بررسی ارتباط به بین بورس اوراق بهادار، طلا و بازه ی  2011) 2آکار  

شرطیار پویای  همبستگی  روش  از  استفاده  با  ترکیه  است.   DCC-GARCHز  پرداخته 

 
1 Wang et al  
2 Akar 
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نتایج نشان میدهد که همبستگی شرطی بین سرمایه گذاری ها در زمان مختلف وجود دارد  

نقطه ی عطف مهمی در ارتباطات پویا بین سرمایه گذاریهای مختلف   2001و بحران سال  

 میباشد.  

اوراق   (، در2013)  1سینر و همکاران  امن بررسی سهام  پناهگاه  با عنوان »مانع و  ای  مقاله 

ارز«، به بررسی همبستگی شرطی در حالتی که متغیرها به عنوان  قرضه، طلا، نفت و نرخ 

مقابل حرکات شدید   در  داراییها  بین  بررسی همبستگی  و  کنند  عمل  هم  مقابل  در  مانعی 

در   2010  -  1990نی روزانه در دوره ی  قیمتی با استفاده از رگرسیون چندک در بازه ی زما

به   اوراق قرضه  بازار  نتایج نشان می دهد که  اند  پرداخته  انگلستان  آمریکا و  ایالات متحده 

برابر   در  مانعی  میتواند  طلا  بازار  مشابه  طور  به  و  است  سهام  بازار  مقابل  در  مانعی  عنوان 

 می کند.  نوسانات نرخ ارز باشد و طلا به عنوان پناهگاه امنی عمل 

 500( به بررسی رابطه بین قیمت طلا و شاخص قیمت سهام  2015)  2آکگول و همکاران 

S&P  سوئیچینگ مارکوف  مدل  از  استفاده  و   VAR  با  مالی  متغیرهای  اثر  نیز  و  بیزین 

زمانی   ی  بازه  در  سهام  قیمت  شاخص  بر  نشان   2013-1986اقتصادی  نتایج  اند  پرداخته 

تأثیر داشته اند   S&P  500در بلندمدت بر شاخص قیمت سهام  میدهد که همه ی متغیرها  

و قیمت طلا دارای بالاترین تأثیر بر قیمت سهام در بلندمدت و کوتاه مدت است. در عین  

   تأثیر ندارند. S&P500کوتاه مدت بر بازار سهام  حال نوسانات قیمت نفت و طلا در

ین جفت داراییهای مالی )طلا، نفت،  (، همبستگی پویا ب2015)  3گوگمن اوغلو و فضل الهی 

با به کارگیری روش موجک بررسی    2012  -  1987سهام( را با استفاده از داده های روزانه  

کرده اند. نتایج نشان میدهد که در افق سرمایه گذاری در داراییها، ناهمگنی در همبستگی  

ا که  است  مالی  آشفتگی  و  اقتصادی  رکود  دوران  طی  غالب  ویژگیهای  در  از  ناهمگنی  ین 

همبستگی بین   2008همبستگی بین طلا و سهام آشکار میباشد به نحوی که بعد از بحران  

 تر شده است.   داراییها افزایش یافته و همگن

 
1 Ciner et al 

2 Akgul et al 
3 Gokmenoglu and Fazlollahi 
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اوجال    و  بین  2017)1اوزتک  همبستگی  ماهیت  و  مالی  بحران  بررسی  به  ای  مطالعه  در   )

نتایج    محصولات کشاورزی و فلزات گرانبها پرداخته اند.بازارهای مالی و بازار کالا در اینجا  

بیانگر افزایش همبستگی بین بازار مالی و بازار کالا بوده است که نویسندگان آن را به بحران 

این بیانگر  نتایج  همچنین  اند  داده  نسبت  اخیر  میان    مالی  شرطی  همبستگی  بررسی 

مسأله بوده است که نوسانات بازار   45ران  بازارهای، ارز طلا مسکن سهام و نفت در اقتصاد ای

اساس   بر  این  بر  افزون  ایفا می کند  روند  افزایش  با  ارتباط  پویا در  نقش مهمی در ماهیت 

اصلی همبستگی  بازار کالا در زمان بحران منبع  به نظر میرسد نوسانات  این، مطالعه  نتایج 

   بالا بین بازارها بوده است.

 

 سان قيمت ملک و ارز همبستگی اقتصاد مسكن با نو

املاک و مستغلات و ارز دو بازار متمایز هستند که نزدیک به هم هستند. در حالی که ممکن  

است در نگاه اول نامرتبط به نظر برسند، راه های مختلفی وجود دارد که از طریق آنها با هم  

و مبادلات    مرتبط می شوند. در این مقاله به بررسی رابطه بین معاملات املاک و مستغلات

   ارزی خواهیم پرداخت و اینکه چگونه تغییرات در یک بازار می تواند بر دیگری تأثیر بگذارد.

 املاک چيست؟ 

این یک   املاک و مستغلات به خرید، فروش و مالکیت زمین و ساختمان اطلاق می شود. 

املاک و  بازار متنوع است که شامل املاک مسکونی، املاک تجاری و املاک صنعتی است.  

مستغلات به دلیل پتانسیل آن برای قدردانی در طول زمان و توانایی آن برای ایجاد درآمد  

   غیرفعال از طریق اجاره املاک می تواند یک گزینه سرمایه گذاری جذاب باشد.

 ارز چيست؟

ارز به وسیله مبادله ای اطلاق می شود که برای تسهیل تجارت و تجارت استفاده می شود.  

نوعی پول است که برای خرید و فروش کالا و خدمات استفاده می شود. ارز معمولا توسط 

یک دولت صادر می شود و توسط قدرت اقتصاد آن کشور خاص پشتیبانی می شود. ارزش 

 
1 Oztek and Ocal 
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متعددی   عوامل  توسط  ارز  برای یک  تقاضا  و  اقتصادی  رشد  سیاسی کشور،  ثبات  جمله  از 

   کالاها و خدمات آن کشور تعیین می شود.

 ؟ارتباط املاک و ارز چگونه است

از  یکی  دارند.  ارتباط  یکدیگر  با  ارز  و  املاک  آنها  طریق  از  که  دارد  وجود  روش  چندین 

ارز است از طریق نرخ  ارتباط آنها  اولیه  ارز   نرخ مبادله به.  راههای  ارز بر حسب  ارزش یک 

باشد، به این معنی است   5  . 1دیگر اشاره دارد. به عنوان مثال، اگر نرخ تبدیل دلار آمریکا  

  واحد از ارز دیگری مانند یورو است. 5 . 1که یک دلار آمریکا معادل 

زینه نرخ ارز می تواند تأثیر قابل توجهی بر بازارهای املاک و مستغلات داشته باشد، زیرا بر ه

خرید و فروش ملک در کشورهای مختلف تأثیر می گذارد. به عنوان مثال، اگر نرخ تبدیل  

خریداران   برای  را  متحده  ایالات  در  ملک  خرید  است  ممکن  باشد،  مطلوب  آمریکا  دلار 

خارجی مقرون به صرفه تر کند. از سوی دیگر، اگر نرخ تبدیل دلار آمریکا نامطلوب باشد،  

   تر کند. در ایالات متحده را برای خریداران خارجی گران  ممکن است خرید ملک

علاوه بر نرخ ارز، عوامل دیگری نیز وجود دارد که می تواند بر رابطه بین املاک و ارز تأثیر  

 بگذارد. این شامل: 

باشد،   پایین  بهره  نرخ  که  زمانی  دارد.  اشاره  پول  گرفتن  وام  هزینه  به  بهره  نرخ  بهره:  نرخ 

افراد و شرکت ها وام گرفتن و خرید ملک مقرون به صرفه تر شود. این می   ممکن است برای

تواند منجر به افزایش تقاضا برای املاک و در نتیجه افزایش قیمت ها شود. از سوی دیگر،  

مشاغل   و  افراد  برای  ملک  خرید  و  گرفتن  وام  است  ممکن  باشد،  بالا  بهره  نرخ  که  زمانی 

   ها شود. اضا و کاهش قیمتتر شود و منجر به کاهش تقگران 

دارد.   اشاره  اقتصاد  یک  در  خدمات  و  کالا  تولید  افزایش  به  اقتصادی  رشد  اقتصادی:  رشد 

هنگامی که یک اقتصاد در حال رشد است، ممکن است منجر به افزایش تقاضا برای املاک و  

در ملک  مستغلات شود، زیرا افراد و مشاغل درآمد قابل تصرف بیشتری برای سرمایه گذاری  

به کاهش   انقباض است، ممکن است منجر  اقتصاد در حال  از سوی دیگر، زمانی که  دارند. 
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برای  کمتری  تصرف  قابل  درآمد  مشاغل  و  افراد  زیرا  شود،  مستغلات  و  املاک  برای  تقاضا 

   گذاری در دارایی دارند.سرمایه

نظ در  بودن  بینی  پیش  قابل  و  ثبات  میزان  به  سیاسی  ثبات  سیاسی:  یک  ثبات  سیاسی  ام 

ممکن   باشد،  باثبات  سیاسی  سیستم  یک  دارای  کشوری  که  زمانی  شود.  می  اطلاق  کشور 

است برای سرمایه گذاران خارجی جذاب تر باشد، زیرا احساس امنیت و ثبات را ایجاد می  

کند. این می تواند منجر به افزایش تقاضا برای املاک و مستغلات در آن کشور و در نتیجه 

ت ها شود. با این حال، زمانی که یک کشور دارای یک سیستم سیاسی ناپایدار  افزایش قیم

به   منجر  و  باشد  داشته  کمتری  جذابیت  خارجی  گذاران  سرمایه  برای  است  ممکن  است، 

   کاهش تقاضا برای املاک و مستغلات و کاهش قیمت ها شود. 

 نمونه هایی از همبستگی املاک و ارز

همبستگی املاک و ارز وجود دارد. یک نمونه از همبستگی بین  های متعددی از نحوه  مثال

، 2016املاک و ارز را می توان در بریتانیا مشاهده کرد. پس از رای گیری برگزیت در سال  

کاهش   توجهی  قابل  میزان  به  اصلی  ارزهای  سایر  برابر  در  انگلیس  استرلینگ  پوند  ارزش 

برای را  بریتانیا  در  ملک  خرید  امر  این  و   یافت.  کرد  تر  به صرفه  مقرون  خریداران خارجی 

بریتانیا در   در  قیمت ملک  نتیجه،  در  و مستغلات شد.  املاک  برای  تقاضا  افزایش  به  منجر 

   گیری برگزیت به میزان قابل توجهی افزایش یافت.های پس از رأیسال

کرد. پس  نمونه دیگری از همبستگی بین املاک و ارز را می توان در ایالات متحده مشاهده  

، ارزش دلار آمریکا به میزان قابل توجهی در برابر سایر  2008از بحران مالی جهانی در سال  

ارزهای اصلی کاهش یافت. این امر خرید ملک در ایالات متحده را برای خریداران خارجی 

نتیجه،   در  و مستغلات شد.  املاک  برای  تقاضا  افزایش  به  منجر  و  کرد  تر  به صرفه  مقرون 

لک در ایالات متحده در سال های پس از بحران مالی به طور قابل توجهی افزایش  قیمت م

   یافت. 

در نتیجه، املاک و مستغلات و ارز بازارهایی با همبستگی نزدیک هستند. تغییرات در یک 

بازار می تواند تأثیر قابل توجهی بر بازار دیگر داشته باشد. عواملی مانند نرخ ارز، نرخ بهره،  



  مرجع اقتصاد مسكن در سطح بين الملل کتاب 

| 322 | 

اقت بگذارند.  رشد  تأثیر  ارز  و  املاک  بین  رابطه  بر  توانند  می  همگی  سیاسی  ثبات  و  صادی 

دنبال   به  و صاحبان خانه هایی که  برای سرمایه گذاران  تواند  این همبستگی ها می  درک 

   تصمیم گیری آگاهانه در مورد سرمایه گذاری و خرید ملک خود هستند، ارزشمند باشد.

 ر مسكن: اثرات مثبت و منفی درک تاثير یک ارز قوی بر بازا

بازار مسکن یک شاخص حیاتی از سلامت کلی یک اقتصاد است و تاثیر یک ارز قوی را به  

عامل مهمی برای سرمایه گذاران تبدیل می کند. یک ارز قوی بسته به عوامل موثر بر بازار 

اند خرید  مسکن می تواند اثرات مثبت و منفی داشته باشد. از یک طرف، یک ارز قوی می تو

خانه را برای خریداران آسان تر کند، زیرا آنها می توانند با نرخ ارز پایین تر خرید کنند. از  

برای   را  خود  گذاری  سرمایه  از  خوب  بازدهی  کسب  تواند  می  قوی  ارز  یک  دیگر،  سوی 

فروشندگان دشوارتر کند، زیرا ممکن است ارزش ارز بالاتر از قیمت فروش خانه باشد. علاوه  

تر کند و  تواند خرید ملک را برای خریداران خارجی گران این، یک ارز قوی همچنین می  بر

به طور بالقوه تقاضا برای مسکن را کاهش دهد. مهم است که در نظر داشته باشید که این  

اثرات بسته به شرایط خاص می تواند متفاوت باشد و سرمایه گذاران باید از پیامدهای بالقوه  

  ازار مسکن آگاه باشند. ارز قوی بر ب

لازم به یادآوری است که دلار قوی قیمت کالاها و خدمات مختلف را در کشورهای مختلف  

افزایش می دهد، در حالی که دلار ضعیف آنها را کاهش می دهد. خریداران خارجی به دلیل 

ز کشور افزایش ارزش دلار، تمایل کمتری برای خرید ملک در ایالات متحده دارند. مناطقی ا

و   املاک  دارای  که  باشند  مناطقی  است  ممکن  پذیرتر هستند،  آسیب  امر  این  برابر  در  که 

اروپایی به طور فزاینده  .  مستغلات کمتر مقرون به صرفه هستند خریداران چینی، روسی و 

ایالات متحده سرمایه گذاری می کنند. خارجی ها   از    19ای در املاک و مستغلات  درصد 

خریداری کردند که این رقم در    2014و مستغلات ایالات متحده را در سال  کل بازار املاک  

نشانه    23  2011سال   را  ارزش دلار  افزایش  از سرمایه گذاران خارجی  بود. بسیاری  درصد 

   ثبات اقتصادی کشور می دانند. 
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 تاثير یک ارز قوی چيست؟ 

ا  افزایش  اگر ارزش پول یک کشور در برابر دلار کاهش یابد، قیمت واردات  ایالات متحده  ز 

افزایش   موارد،  بیشتر  در  وارد می شود.  قیمت ها  بر  و فشار صعودی  یابد  درصدی   10می 

افزایش   با  کشور  از  خارج  در  کنندگان    1تورم  مصرف  به  متحده  ایالات  در  تورم  درصدی 

   منتقل می شود.

رایی ها و منابع  پول یک کشور زمانی ارزشمندتر است که قوی باشد، زیرا کشور می تواند دا

رقابت   دهنده  نشان  کلی  طور  به  ارز  نرخ  افزایش  کند.  جمع  خود  مردم  برای  را  بیشتری 

باعث   است  ممکن  قوی  ارز  یک  این،  بر  علاوه  است.  رشد کشور  به  رو  وری  بهره  و  پذیری 

  تضعیف حساب جاری شود.

جهانی   اقتصاد  بر  آمریکا  دلار  تأثیر  مورد  در  زیادی  های  نگرانی  می  اخیراً  زیرا  دارد  وجود 

ارز دیگر   به  ارز نسبت  ارزش یک  افزایش  ارزکه  نرخ  افزایش  باشد.  تأثیر منفی داشته  تواند 

دهد. از  تر کردن واردات و کاهش قیمت کالاها، تورم را کاهش میاست، با مقرون به صرفه

آن برای محصولات  بیشتری دارند، تقاضای داخلی  ها آنجایی که محصولات وارداتی جذابیت 

قابل   تواند در عمل مشکلات  است که یک دلار قوی می  این  یافت. واقعیت  کاهش خواهد 

توجهی ایجاد کند. با قرض گرفتن دلار از کشورها و مشاغل در سراسر جهان، اعتبار جهانی 

افزایش می یابد،   از آنجایی که ارزش دلار  به طور فزاینده ای تحت فشار قرار گرفته است. 

ها به ارز محلی گران تر می شود. اگر این اتفاق بیفتد، علاوه بر اینکه به  بازپرداخت بدهی  

اقتصاد   بر  تأثیر منفی  ایالات متحده متکی است،  اقتصاد کشورهای دیگر متکی به صادرات 

جهانی خواهد داشت. افزایش ارزش پول دارای اثرات مثبت و منفی بر ثبات اقتصاد جهانی  

ش دهد و هم واردات را تشویق کند. این خطر وجود دارد که  است. هم می تواند تورم را کاه

برای  را دشوارتر کند.  ها  های شرکت  بدهی  بازپرداخت  و  اعتبار جهانی شود  باعث کاهش 

   آمادگی برای این اثرات بالقوه، بسیار مهم است که شهروندان از آنها آگاه باشند. 
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 مزایا و معایب یک ارز قوی 

نفع کسانی است که کالا و خدمات صادر می کنند و به آنها اجازه  تقویت پول یک کشور به  

می دهد ارز بیشتری دریافت کننددر ازای خودشون از سوی دیگر، ضرر ارز قوی این است  

می صادرکننده  کشور  در  که  را  داخلی  ارز  مقدار  همان  وارداتی  کالاهای  خواهد  که  خرند، 

کند. ارز قوی می تواند در بلندمدت به  ار میداشت و رقابت تجارت داخلی با واردات را دشو

مشاغل داخلی آسیب برساند. علاوه بر این، یک ارز قوی ممکن است سفر به خارج از کشور 

کند. نتیجه این است که یک ارز تر کند و این کار را برای آنها دشوارتر میرا برای مردم گران 

پیامد تواند  می  اما  است،  مزایایی  دارای  قوی  جمله  داخلی  از  باشد،  داشته  نیز  منفی  های 

اینکه رقابت کسب و کارهای داخلی با تولیدکنندگان خارجی را دشوارتر می کند و سفر به  

   کشورهای خارجی را برای افراد دشوارتر می کند.

 چه کسی از یک ارز قوی سود می برد؟ 

پایین نگه داشتن تورم کاهش قیمت کالاهای وارداتی یکی از راه هایی است که دلار قوی به  

ارزش هر دلار در طول زمان افزایش می یابد و در نتیجه تعداد کالاها  .  داخلی کمک می کند

صادرکننده   یک  متحده  ایالات  که  آنجایی  از  یابد.  می  افزایش  شده  خریداری  خدمات  و 

   اشد.درصدی دلار می تواند تأثیر قابل اندازه گیری بر تورم داشته ب 14خالص است، افزایش 

جمله  از  مختلفی  دلایل  به  تر  ضعیف  ارز  است.  داشته  وجود  ارزی  جنگ  که  هاست  مدت 

افزایش صادرات و مزیت رقابتی مطلوب است. ارزش یک ارز نیز می تواند به جهاتی افزایش  

یابد. نظر شما در مورد آنچه که ما گفتیم چیست؟ ارز شما ضعیف است یا قوی؟ چرا؟ کدام  

 سقوط؟ بهتر است: صعود یا

از   ارزهای جهان است و پس  از قوی ترین  آمریکا همچنان یکی  اخیر، دلار  با وجود ضعف 

دینار کویت، دینار بحرین و ریال عمان در رتبه سوم قرار دارد. در نتیجه، خریداران خارجی 

توانند کالاها و خدمات ایالات متحده را با هزینه نسبتاً پایین خریداری کنند که این یک  می

قویمو آمریکا  دلار  که  آنجایی  از  است.  آمریکایی  صادرکنندگان  برای  بزرگ  از هبت  تر 

جذاب خارجی  خریداران  برای  متحده  ایالات  صادرات  است،  ارزها  از  در بسیاری  و  است  تر 
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نتیجه فروش و سود بیشتری برای تولیدکنندگان آمریکایی به همراه دارد. این مزایا به ویژه  

ک کارهای  و  کسب  متوسط  برای  و  برای وچک  لازم  منابع  است  ممکن  که  است  ارزشمند 

رقابت در مقیاس جهانی را نداشته باشند. علاوه بر این، به دلیل کاهش ارزش دلار، خریداران 

خارجی متوجه شده اند که دارایی های ایالات متحده نسبت به سایر کشورها ارزان تر است. 

ها اجازه  وکارهای آمریکایی مفید است، زیرا به آن کسبدر نتیجه، دلار ضعیف آمریکا برای  

رقابتیمی را  و خدمات خود  کالاها  تا  و سرمایهدهد  را جذب تر صادر کنند  گذاران خارجی 

   کنند.

 

 مزایا و معایب یک دلار 

جهانی   قیمت  تغییر  باعث  و  است  یافته  افزایش  آمریکا  دلار  ارزش  سال گذشته،  چند  طی 

دیگر، وقتی دلار آمریکا را با ارزهای دیگر مبادله می کنید، ارز بیشتری  شده است. به عبارت  

به تورم   تر منجر  ارزان  زیرا واردات  ایالات متحده است  به نفع تورم  این  دریافت می کنید. 

کمتر می شود، اما برای شرکت های آمریکایی جنبه منفی دارد زیرا محصولات آنها اکنون 

هستند. هنگام سرمایه گذاری در بازارهای بین المللی، توجه به در سطح بین المللی گران تر  

اثرات  درک  این،  بر  علاوه  است.  مهم  بسیار  افراد  و  مشاغل  بر  آمریکا  دلار  تقویت  اثرات 

بلندمدت تقویت دلار بسیار مهم است، زیرا ممکن است در طول زمان منجر به کاهش قدرت 

ریکا قوی تر استمزایا و معایبی دارد و مهم است خرید شود. به عنوان یک قاعده کلی، دلار آم

   که قبل از سرمایه گذاری روی آن، پیامدهای آن را به دقت در نظر بگیرید.

 آیا دلار قوی برای بازار خوب است؟

آسیب   متحده  ایالات  سهام  به  است  ممکن  قوی  دلار  یک  اگر  حتی  است؟  قوی  دلار  آیا 

معامله برای سرمایه گذاران آمریکایی تبدیل می کند    برساند، اما سهام بین المللی را به یک

تنوع بخشیدن به سرمایه گذاری های خود هستند. سهام بین به دنبال  از لحاظ  که  المللی 

اند، و همچنین تمایلی به افزایش  تاریخی عملکرد بهتری نسبت به سهام ایالات متحده داشته

   اند.نداشته یا کاهش در قفل بازارهای ایالات متحده در گذشته
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درصد افزایش   20تقریباً    2014شاخص کل دلار با وزن تجاری ایالات متحده از اواسط سال  

ها   افزایش  بزرگترین  از  برخی  شاهد  یورو  و  کانادا  دلار  مکزیک،  پزو  ژاپن،  ین  است.  یافته 

ید  بودند. افزایش قیمت دلار علاوه بر کاهش قیمت واردات از تورم جلوگیری می کند. این با

در طول زمان به یک اقتصاد جهانی متعادل تر و سالم تر منجر شود. این احتمال وجود دارد 

از سال   اقتصاد و بازارها بگذارد. بازارهای صعودی دلار  بر  که قویتر شدن دلار تأثیر مثبتی 

سال    1980 در  دلار  که  زمانی  از  اند.  گرفته  پیشی  دلار  نزولی  بازارهای  از  بیشتر  برابر  دو 

   هر سال افزایش یافته است.  S&P 500درصد افزایش یافت،  10بیش از  2010

ارزش دلار آمریکا برای اقتصاد جهانی مهم است. در نتیجه، دلار قوی خرید کالاها و خدمات  

را برای آمریکایی ها از خارج آسان تر می کند، تورم داخلی را کاهش می دهد و طیف وسیع  

کنندگان فراهم می کند. همچنین رابطه معکوس بین قیمت تری از کالاها را برای مصرف  

نفت و دلار نیز معنادار است. قدرت دلار خرید نفت را آسان تر می کند و در نتیجه قیمت 

نفت در سراسر جهان کاهش می یابد. مصرف کنندگان و همچنین کسب و کارها در نتیجه 

ر قوی اقتصاد جهانی و قدرت خرید  هزینه های انرژی کمتر سود می برند. علاوه بر این، دلا

   مصرف کنندگان را تقویت می کند.

 مزایا و معایب یک دلار قوی 

دلار آمریکا به بسیاری از کشورها هم مزایا و هم معایب در سراسر جهان داده است. ارزش  

دلار می تواند برای آمریکایی هایی که به خارج از کشور سفر می کنند سودمند باشد زیرا ارز 

ارجی بیشتری خریداری می کند. با این حال، برای گردشگران خارجی، وضعیت نامطلوب  خ

از سفر دارد. بر اساس یک مطالعه جدید   اقتصادی گسترده ای فراتر  اثرات  است. دلار قوی 

منتشر شده در مقالات بروکینگز در مورد فعالیت اقتصادی، دلار قوی ممکن است پیامدهای  

کشورها  سایر  برای  در  منفی  باشد.  داشته  توسعه  حال  در  و  نوظهور  اقتصادهای  ویژه  به   ،

نتیجه، فشارهای تورمی در کشورهای دیگر افزایش می یابد، زیرا قیمت کالاهای وارداتی از  

یابد. وقتی دلار   افزایش می  پیدا می کند،    10ایالات متحده  افزایش  ارز خارجی  به  درصد 

رصد افزایش می یابد. با وجود این مشکلات، یک  یک دتورم خارج از کشور به طور متوسط  

دلار ضعیف می تواند برای سرمایه گذارانی که در بازارهای بین المللی شرط بندی می کنند  
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مفید باشد، زیرا ارزش سود سهام پرداخت شده به ارزهای خارجی را در صورت تبدیل مجدد  

ر بگیریم که دلار قوی چه تأثیر  به دلار افزایش می دهد. با این وجود، مهم است که در نظ

   مثبت و چه منفی بر اقتصاد جهانی خواهد گذاشت.

 چگونه یک دلار ضعيف بر املاک و مستغلات تأثير می گذارد؟ 

در بازارهای بزرگی مانند نیویورک، قیمت دلار و نرخ برابری ارز در برابر سایر ارزها بر بازار 

دلار قوی خرید کالاها و خدمات را در کشورهای دیگر  املاک و مستغلات تاثیرگذار است.  

   کند.تر میتر آن را ارزان کند، در حالی که دلار ضعیف تر میگران 

سرمایه گذاری در املاک و مستغلات چند خانواده یک طبقه دارایی شناخته شده و جاافتاده  

نامرتبط کاهش به دلیل عوامل  این    در سراسر جهان است. هنگامی که قیمت ها  یابد،  می 

های بازنشستگی در هر اندازه دارای مقدار قابل  نشان دهنده یک فرصت خرید است. صندوق 

از   های تحت مدیریت آنها متغیر  از کل دارایی  ٪15تا    ٪5توجهی دارایی املاک هستند که 

چند خانواده )وام های موجودی کوچک( در حال افزایش   SBL است. نرخ پیش فرض برای

اگر   اهرم  است.  عین حال  و در  یابد  توجهی کاهش  قابل  میزان  به  ای  اجاره  مجموعه های 

دارایی های چند خانواده کوچک مشکلاتی وجود خواهد   برای صاحبان  باشد،  از حد  بیش 

داشت. برخلاف موقعیت ارز معکوس، دلار قوی قدرت خرید ارز در برابر دلار را کاهش می  

از سرمایه گذاری دهد. دارایی های چند خانواری بر خلا ثبات و حمایت  ارزی،  ف نوسانات 

   بلندمدت را فراهم می کند.

سرمایه گذاران خارجی در نتیجه دلار ضعیف )حتی در چرخه( وارد بازار چند خانواده می  

از نامش پیداست، چند خانواده، آن سوی دنیاست که یک معامله گر   شوند. همان طور که 

که   کند  می  را حفظ  موقعیتی  ملی  ارز  انجمن  گفته  طبق  کند.  تغییر  به سرعت  تواند  می 

است. چند خانواده،   اساسی  دارایی چند خانواری یک سرمایه گذاری  املاک، یک  مشاوران 

زمانی که به درستی خریداری شود، دارایی سختی با جریان درآمدی ثابت است که از دست  

برای موفقیت هر کسب و کاری  دادن آن دشوار است. خرید مدیریت حرفه ای املاک از ابتدا  

   حیاتی است.
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 دلار ضعيف: فرصتی برای سرمایه گذاران و خریداران 

خرید  قدرت  نتیجه  در  گذارد.  می  تأثیر  ما  همه  روی  یابد،  می  کاهش  دلار  ارزش  وقتی 

دلار   ضعف  یابد.  می  کاهش  وارداتی  کالاهای  شده  تمام  قیمت  افزایش  با  کننده  مصرف 

نفع به  است  ممکن  ارزهای   همچنین  به  آمده  بدست  سهام  زیرا سود  باشد  گذاران  سرمایه 

خارجی دوباره به دلار تبدیل می شود و ارزش آن افزایش می یابد. علاوه بر این، دلار ضعیف  

به نفع صادرکنندگان استزیرا قیمت محصولات آنها در خارج از کشور به میزان قابل توجهی 

ک ممکن است تا حدودی متفاوت از اثرات دلار قوی پایین تر است. اثرات دلار ضعیف بر املا

ممکن  خریداران  اما  نکند،  پیدا  کاهش  آنقدر  و مستغلات  املاک  قیمت  است  ممکن  باشد. 

است قادر به پرداخت آن باشند. علاوه بر این، سرمایه گذاران می توانند با سرمایه گذاری در  

 Sonderو     Airbnbاره مانند  املاک در سایر کشورها و کسب درآمد از طریق خدمات اج

از این وضعیت سود ببرند. ضعف دلار می تواند برای کسانی که موقعیت خوبی برای استفاده 

   از آن دارند مفید باشد.

 ؟ چگونه یک دلار قوی بر بازار سهام تأثير می گذارد 

ارزش   بر  زیرا  داشته باشد  بازار سهام  بر  زیادی  تأثیر  تواند  سهام و سایر  یک دلار قوی می 

سرمایه گذاری ها تأثیر می گذارد. وقتی دلار قوی باشد به این معنی است که قدرت خرید  

بیشتری در بازارهای جهانی دارد. این بدان معناست که سرمایه گذاران خارجی پول بیشتری 

برای سرمایه گذاری در سهام ایالات متحده خواهند داشت که باعث افزایش تقاضا برای آنها  

گذاران    و سرمایه  است،  ضعیف  دلار  که  زمانی  دیگر،  سوی  از  شود.  می  ها  قیمت  افزایش 

به  منجر  تواند  می  که  باشند،  نداشته  علاقه  متحده  ایالات  سهام  به  است  ممکن  خارجی 

سرمایه  است  ممکن  زیرا  برساند  آسیب  سهام  بازار  به  تواند  می  این  شود.  قیمت  کاهش 

سهام خرید  به  مایل  کمتری  برای   گذاران  یابد.  کاهش  کل  شاخص  است  ممکن  و  باشند 

سرمایه گذاران مهم است که مراقب قدرت دلار و چگونگی تأثیر آن بر بازار سهام باشند زیرا  

   می تواند تأثیر زیادی بر سرمایه گذاری آنها داشته باشد. 

رکت  ارزش دلار در آمریکا به بالاترین حد خود رسیده است. وقتی دلار تقویت می شود، ش

تحلیلگران،   از  یکی  گفته  به  شوند.  می  متضرر  دارند،  زیادی  المللی  بین  حضور  که  هایی 
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افزایش     S&P 500%27sددرآم نتیجه  در  است  یابد.    100ممکن  کاهش  دلار  میلیارد 

میلیارد    5 . 3تواند درآمد آن را تا ام هشدار داد که افزایش ارزش دلار میبیهفته گذشته، آی

تقویت با سریع ترین سرعت از حداقل یک   ،CFOی کاهش دهد. به گفته  دلار در سال جار

از   خارج  از  آنها  فروش  اتفاق  به  قریب  اکثریت  که  آنجا  از  است.  گرفته  شتاب  دهه گذشته 

   کشور است، شرکت های فناوری به ویژه آسیب پذیر هستند.

 تاثير دلار آمریكا بر بازار سهام 

تواند تاثیر قابل توجهی بر بازار سهام داشته باشد. از آنجایی  قدرت یا ضعف دلار آمریکا می  

که ارزش دلار افزایش می یابد، مشاغلی که به واردات متکی هستند از افزایش قدرت خرید  

سود می برند. سهام با افزایش دلار افزایش می یابد. چرخه چرخه دلار بر درآمد شرکت ها  

اس دلیل  به همین  است، سهام سقوط می  تأثیر منفی می گذارد،  وقتی دلار ضعیف  ت که 

شوند  کند. در نتیجه دلار ضعیف، کالاهایی مانند نفت، گندم و فلزات که به دلار عرضه می

میگران  بینتر  تجارت  بر  که  میشوند  تأثیر  سرمایهالمللی  بازارهای  گذارد.  در  گذاری 

شد زیرا سود سهام به ارزهای تواند سودمند باالمللی نیز در صورت کاهش ارزش دلار میبین

شود. قدرت یا ضعف دلار آمریکا تأثیر مستقیمی بر بازار سهام دارد  خارجی به دلار تبدیل می

  و باید هنگام سرمایه گذاری در نظر گرفته شود.

 

 تاثير قيمت طلا بر بازار مسكن 

آی  را شکل دهد؟  بازار مسکن  تواند  قیمت طلا چگونه می  که  فلز  آیا کنجکاو هستید  این  ا 

گرانبها قدرت تأثیرگذاری بر روند املاک و مستغلات و نرخ وام مسکن را دارد؟ در این مقاله، 

پویاییرابطه پیچیده بین قیمت طلا و بازار مسکن را بررسی می های اساسی را که کنیم و 

   کنیم.کنند، آشکار میاین دو قلمرو به ظاهر نامرتبط را به هم مرتبط می

خلا طور  بر به  تأثیرگذاری  از  دارد.  مسکن  بازار  بر  ای  گسترده  تاثیرات  طلا  قیمت  صه، 

گذاران و  کننده گرفته تا تأثیرگذاری بر رفتار سرمایههای وام مسکن و احساسات مصرفنرخ

های تاریخی،  های ساخت و ساز، ارزش طلا فراتر از بازار شمش است. با بررسی مثالهزینه
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ای مبتنی بر داده، هدف ما روشن کردن تأثیر متقابل جذاب ههای متخصص و تحلیلبینش

   بین قیمت طلا و بخش مسکن است.

بنابراین، کمربندهای ایمنی خود را ببندید و در این سفر روشنگر به ما بپیوندید تا پیوندهای  

پنهان دنیای درخشان طلا و پایه های بازار مسکن را کشف کنیم. آماده باشید تا کشف کنید  

انداز املاک و مستغلات موج  که   چگونه نوسانات قیمت این فلز گرانبها می تواند در چشم 

   بزند و رویاها و آرزوهای صاحبان خانه و سرمایه گذاران را شکل دهد.

 آشنایی با قيمت طلا 

شوند  رسد، عوامل متعددی وارد عمل میوقتی نوبت به درک پویایی پیچیده قیمت طلا می

دهند. از آنجایی که سرمایه گذاران و  ارزش این فلز گرانبها را شکل میکه نوسان و جریان  

بازار طلا هستند، پیچیدگی های  از  به دنبال مسیریابی  تأثیرات کلیدی    علاقه مندان  درک 

   که نوسانات قیمت آن را تحریک می کند، بسیار مهم می شود.

ی عرضه و تقاضا است. طلا،  در خط مقدم عوامل موثر بر قیمت طلا، تعادل ظریف بین پویای

در   بر  تولید  سطوح  که  شود  می  استخراج  جهان  سراسر  در  معادن  از  محدود،  منبع  یک 

های   پیشرفت  دلیل  به  چه  معدن،  تولید  در  تغییرات  گذارد.  می  تأثیر  آن  بودن  دسترس 

در   و  طلا  عرضه  بر  تواند  می  طبیعی،  های  محدودیت  یا  ژئوپلیتیکی  عوامل  تکنولوژیکی، 

بر مسیر قیمت آن تأثیر بگذارد. در سوی دیگر معادله، تقاضا برای طلا می تواند تحت  نتیجه  

و   الکترونیک  مانند  هایی  بخش  در  صنعتی  کاربرد  از  گیرد،  قرار  شماری  بی  عوامل  تأثیر 

   مراقبت های بهداشتی گرفته تا جذابیت قدیمی طلا به عنوان نماد ثروت و موقعیت.

شر تقاضا،  و  عرضه  از  در  فراتر  دارد.  قیمت طلا  بر  توجهی  قابل  تأثیر  جهانی  اقتصادی  ایط 

های امن هستند،  گذاران به دنبال داراییهای عدم اطمینان اقتصادی، زمانی که سرمایهدوره

افزایش می برای طلا  قیمت آن میتقاضا  افزایش  باعث  و  ثبات  یابد  شود. برعکس، در زمان 

مکن است کاهش یابد و فشار نزولی بر قیمت آن بینی، تقاضا برای طلا ماقتصادی و خوش 

ناخالص داخلی، سطح تورم، تولید  عواملی مانند نرخ رشد  بهره و احساسات    وارد کند.  نرخ 
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های اقتصادی و  کلی بازار، همگی با قیمت طلا در تعامل هستند و رقص ظریفی بین شاخص

   کنند.جذابیت این فلز درخشان ایجاد می

ارز بر  تورم و نوسانات  ارزش گذاری طلا  بر  را  اثر خود  نیز  تنیده  در هم  عامل کاملاً  ی، دو 

از آنجایی که تورم قدرت خرید ارزهای فیات را کاهش می دهد، سرمایه   جای می گذارند. 

گذاران اغلب به طلا به عنوان ذخیره ارزش روی می آورند. هنگامی که نرخ تورم افزایش می  

پو عنوان  به  تواند  می  طلا  در  یابد،  و  کند  عمل  کاغذی  پول  ارزش  کاهش  برابر  در  ششی 

نتیجه بر تقاضا و قیمت متعاقب آن تأثیر بگذارد. علاوه بر این، نوسانات ارزی، ناشی از عوامل 

با   گذارد.  می  تأثیر  یکدیگر  برابر  در  ارزها  نسبی  ارزش  بر  ژئوپلیتیکی،  و  اقتصادی  مختلف 

مختلف   ارزهای  در  طلا  قیمت  ارزها،  و  نوسانات  ها  فرصت  و  باشد  داشته  نوسان  تواند  می 

   خطراتی را برای سرمایه گذاران فراهم کند.

در   تأثیرگذار  نیروی  آخرین  عنوان  به  آنها  با  مرتبط  قطعیت  عدم  و  ژئوپلیتیک  رویدادهای 

انداز ژئوپلیتیک جهانی توسط عوامل متعددی  شکل دادن به قیمت طلا عمل می کند. چشم

تنش  درگیریاز  و  تصمیمهها  و  تجاری  اختلافات  تا  گرفته  سیاسی  سیاسی  گیری ای  های 

که  دارند  را  اطمینان  عدم  از  هایی  موج  ایجاد  پتانسیل  رویدادهایی  چنین  است.  مخدوش 

سرمایه گذاران را به پناه بردن به طلا ترغیب می کند. در زمان آشفتگی های ژئوپلیتیکی،  

افزایش است که اغلب باعث افزایش قیمت آن   تقاضا برای طلا به عنوان دارایی امن در حال

   می شود.

از عوامل چندوجهی است  در نتیجه، درک دنیای پیچیده قیمت طلا مستلزم درک جامعی 

که بر ارزش گذاری آن تأثیر می گذارد. از تعادل ظریف پویایی عرضه و تقاضا گرفته تا اثرات 

ارزی   اقتصادی جهانی، تورم، نوسانات  از موج دار شرایط  ژئوپلیتیکی، هر یک  و رویدادهای 

این   با  هماهنگی  با  دارند.  گرانبها  فلز  این  قیمت  گیری  در شکل  محوری  نقشی  آن  اجزای 

تأثیرات، سرمایه گذاران و فعالان بازار می توانند با بینش بیشتری در بازار طلا حرکت کنند 

عمیق عوامل موثر بر قیمت   و آنها را قادر می سازد تا تصمیمات آگاهانه ای را بر اساس درک 

   طلا اتخاذ کنند.
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 پویایی بازار مسكن 

سنگ بنای فعالیت های اقتصادی، نقشی حیاتی در زندگی افراد و سلامت کلی    بازار مسکن،

برای صاحبان   بازار را هدایت می کند، هم  این  پویایی هایی که  ایفا می کند. درک  اقتصاد 

بسیار   گذاران  سرمایه  برای  هم  و  پیچیدگیخانه  به  بیایید  است.  مسکن  مهم  بازار  های 

انداز دائماً در حال تغییر آن را بپردازیم، تعریف، اهمیت و عوامل کلیدی تأثیرگذار بر چشم

   بررسی کنیم.

ها،   خانه  جمله  از  مسکونی  املاک  اجاره  و  فروش  خرید،  شامل  مسکن  بازار  شروع،  برای 

نوان یک جزء اساسی اقتصاد عمل می کند، زیرا  آپارتمان ها و کانکس ها می شود. این به ع 

ساز،   و  ساخت  طریق  از  را  توجهی  قابل  اقتصادی  فعالیت  بلکه  دهد،  می  سرپناه  تنها  نه 

یک   عنوان  به  مسکن  بازار  کند.  می  ایجاد  مرتبط  صنایع  و  مستغلات  و  املاک  معاملات 

تر است و بر   فشارسنج سلامت اقتصادی عمل می کند که منعکس کننده روندهای گسترده

   احساسات و هزینه های مصرف کننده تأثیر می گذارد. 

کلیدی  تأثیرگذاران  از  برخی  که  کنند  می  کمک  مسکن  بازار  پویایی  به  مختلفی  عوامل 

 عبارتند از: 

پایین است،  نرخ بهره: نرخ بهره تاثیر قابل توجهی بر بازار مسکن دارد. زمانی که نرخ بهره 

افراد برای خرید خانه مقرون به صرفه تر می شودهزینه های وام کاهش می ی .  ابد و برای 

بهره   نرخ  که  زمانی  برعکس،  دارد.  مسکن  قیمت  افزایش  و  تقاضا  تحریک  به  تمایل  این 

وامافزایش می را کاهش میتر میگیری گرانیابد،  تقاضا  بالقوه  به طور  و  و فشار  شود  دهد 

   کند.ها وارد مینزولی بر قیمت

ر و  مسکن  جمعیت  بازار  بر  عمیقی  تأثیر  جمعیت  رشد  و  جمعیتی  روندهای  جمعیت:  شد 

تقاضای   بر  تواند  می  خانوار  تشکیل  نرخ  و  سنی  ترکیب  جمعیت،  اندازه  در  تغییرات  دارد. 

بازار مسکن می شوند   وارد  که  تعداد جوانانی  افزایش  مثال،  عنوان  به  بگذارد.  تأثیر  مسکن 

ه تاسیس را افزایش دهد، در حالی که افزایش جمعیت  ممکن است تقاضا برای خانه های تاز

   ممکن است تقاضا برای گزینه های مسکن مناسب برای سالمندان ایجاد کند.
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می   تأثیر  مسکن  بازار  بر  مستقیماً  درآمد  سطح  و  کار  بازار  قدرت  درآمد:  و  اشتغال  سطح 

ه را برای افراد فراهم می  گذارد. اشتغال پایدار و افزایش درآمد، امکانات مالی برای خرید خان 

کند و تقاضا را افزایش می دهد. برعکس، از دست دادن شغل یا رکود دستمزدها می تواند  

   منجر به کاهش قیمت و کاهش تقاضای مسکن شود.

در   مهم  محرک  یک  مسکن  تقاضای  و  عرضه  بین  متقابل  تأثیر  مسکن:  تقاضای  و  عرضه 

نسبت به تقاضا می تواند منجر به بازار فروشندگان  پویایی بازار است. عرضه ناکافی مسکن  

برعکس،   یابد.  می  افزایش  بودن  در دسترس  دلیل محدودیت  به  ها  قیمت  آن  در  که  شود 

عرضه بیش از حد خانه ها می تواند بازار خریداران را ایجاد کند و منجر به کاهش قیمت  

های دولت، عرضه و سیاستوساز، در دسترس بودن زمین  عواملی مانند فعالیت ساخت.  شود

را شکل می بر  مسکن  مناسب  قیمت  و  اقتصادی  رشد جمعیت، شرایط  دهند، در حالی که 

   گذارند. تقاضا تأثیر می

با درک این عوامل و تأثیر آنها بر بازار مسکن، افراد می توانند تصمیمات آگاهانه ای در مورد  

و   گذاری  سرمایه  های  فرصت  خانه،  این،  مالکیت  بر  علاوه  بگیرند.  اجاره  بازارهای 

هایی را برای رسیدگی به مقرون به  توانند استراتژی گذاران و متخصصان صنعت میسیاست

   ترویج رشد پایدار و کاهش خطرات بالقوه توسعه دهند. صرفه بودن مسکن،

 طلا به عنوان یک جایگزین سرمایه گذاری 

های  دیرباز به عنوان یک دارایی ارزشمند با ویژگی گذاری، طلا ازهای سرمایهدر حوزه فرصت

انتخابی جذاب برای سرمایهفرد در نظر گرفته میمنحصربه  گذاران تبدیل  شود که آن را به 

کند. مردم به دلایل مختلفی سرمایه گذاری در طلا را انتخاب می کنند که هر کدام از  می

لی مدرن ناشی می شود. بیایید بررسی  اهمیت تاریخی و مزایای درک شده در چشم انداز ما

می   نظر  در  کننده  قانع  گذاری  سرمایه  جایگزین  یک  عنوان  به  را  طلا  افراد  چرا  که  کنیم 

   گیرند و چگونه می تواند به یک سبد دارای تنوع کمک کند.

گذاری های اولیه برای سرمایهپوشش در برابر تورم و عدم اطمینان اقتصادی: یکی از انگیزه

طلا برخلاف در  است.  اقتصادی  اطمینان  عدم  و  تورم  برابر  در  محافظت  برای  آن  توانایی   ،
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ثباتی   بی  یا  پول  حد  از  بیش  چاپ  مانند  عواملی  دلیل  به  است  ممکن  که  فیات  ارزهای 

اقتصادی در معرض کاهش ارزش قرار گیرند، طلا ارزش خود را در طول قرن ها حفظ کرده  

اق یا آشفتگی  انعطافاست. در زمان تورم  اغلب  را نشان داده و به تصادی، طلا  پذیری خود 

ای از ثروت عمل کرده است. سرمایه گذاران به دنبال محافظت از قدرت خرید  عنوان ذخیره 

خود با تخصیص بخشی از پرتفوی خود به طلا هستند، که می تواند به عنوان یک محافظ  

   . قابل اعتماد در برابر فرسایش شرایط اقتصادی عمل کند

تنوع سبد سرمایه گذاری: تنوع بخشی یک اصل اساسی سرمایه گذاری محتاطانه است که 

هدف آن کاهش ریسک با تخصیص سرمایه گذاری ها در طبقات مختلف دارایی است. طلا  

و   املاک  و  قرضه  اوراق  سنتی،  سهام  از  فراتر  پرتفوی  به  بخشیدن  تنوع  برای  فرصتی 

عن به  طلا  دهد.  می  ارائه  یا  مستغلات  کم  همبستگی  اغلب  همبسته،  غیر  دارایی  یک  وان 

وقتی   که  است  این معنی  به  این  می دهد.  نشان  با سایر دسته های سرمایه گذاری  منفی 

دارایی بازار میسایر  نوسانات  یا  رکود  دچار  ارزش  ها  بالقوه  طور  به  است  ممکن  شوند، طلا 

اثر مت بر عملکرد کلی پرتفوی خود را حفظ کند یا حتی ارزش آن را افزایش دهد و  عادلی 

   ایجاد کند. 

برای   ای  وسیله  و  ارزش  ذخیره  عنوان  به  تاریخ  در طول  ثروت: طلا  و حفظ  ارزش  ذخیره 

حفظ ثروت مورد احترام بوده است. خواص فیزیکی ذاتی، نادر بودن و جذابیت پایدار آن به 

ند. برخلاف دارایی  درک آن به عنوان یک سرمایه گذاری بلندمدت قابل اعتماد کمک می ک

یا   اقتصادی  های  بحران  ژئوپلیتیکی،  رویدادهای  معرض  در  توانند  می  که  کاغذی  های 

اختلالات فناوری باشند، طلا ارزش ذاتی خود را حفظ می کند و به عنوان دارایی ملموسی 

عمل می کند که از مرزها و زمان فراتر می رود. سرمایه گذاران اغلب برای حفظ ثروت خود 

   حافظت در برابر عدم قطعیت ها و نوسانات بازارهای مالی مدرن به طلا روی می آورند.و م

با در نظر گرفتن این عوامل و گنجاندن طلا در استراتژی های سرمایه گذاری خود، افراد می  

دست   بیشتری  تنوع  به  و  دهند  افزایش  را  خود  مالی  پذیری  انعطاف  بالقوه  طور  به  توانند 

ال، ذکر این نکته ضروری است که سرمایه گذاری در طلا، مانند هر سرمایه  یابند. با این ح

گذاری، ریسک ها و ملاحظات خاص خود را دارد. عواملی مانند نوسانات بازار، پویایی عرضه 
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و تقاضا و عوامل ژئوپلیتیکی می توانند بر قیمت طلا تأثیر بگذارند. بنابراین، انجام تحقیقات 

اهداف سرمایهحرفه  کامل، جستجوی مشاوره ارزیابی  و  افرادی که  ای  برای  گذاری شخصی 

  های مهمی است.دانند، گامگذاری خود میطلا را بخشی از سبد سرمایه

 قيمت طلا و روابط بازار مسكن 

رابطه بین قیمت طلا و بازار مسکن پیچیده است و عوامل مختلفی در آن نقش دارند. درک  

گ سرمایه  برای  ارتباطات  است. این  مهم  بسیار  صنعت  متخصصان  و  خانه  خریداران  ذاران، 

 بیایید جنبه های کلیدی مرتبط با قیمت طلا و بازار مسکن را بررسی کنیم: 

 تاثير بر نرخ وام مسكن: 

   قیمت طلا و نرخ بهره اغلب رابطه معکوس دارند.

مستقیماً بر نرخ وام مسکن تأثیر  نوسانات قیمت طلا می تواند بر نرخ بهره تأثیر بگذارد که  

   می گذارد.

تأثیر   تقاضا  و  بودن مسکن  به صرفه  مقرون  بر  تواند  می  مسکن  وام  های  نرخ  در  تغییرات 

   بگذارد.

 احساسات و مخارج مصرف کننده:

   تغییرات قیمت طلا می تواند به طور غیرمستقیم بر اعتماد مصرف کننده تأثیر بگذارد.

   .قش مهمی در فعالیت بازار مسکن ایفا می کنداحساسات مصرف کننده ن

احساسات مثبت مصرف کننده تقاضا را تحریک می کند، در حالی که احساسات منفی می  

 تواند فعالیت بازار را کاهش دهد.  

 رفتار سرمایه گذار و سرمایه گذاری در املاک و مستغلات:

نوسان گذاران در طول  رفتار سرمایه  بر  تواند  می  تأثیر قیمت طلا  بازار  اطمینان  عدم  یا  ات 

   بگذارد.
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تغییر در تمایل سرمایه گذاران به طلا ممکن است بر سرمایه گذاری در املاک و مستغلات  

   تأثیر بگذارد.

تغییرات در قیمت طلا می تواند توجه سرمایه گذاران را به سمت املاک و مستغلات یا از آن  

   دور کند. 

 هزینه های ساخت و ساز و مسكن:

   قیمت طلا بر مصالح ساختمانی و هزینه ها تأثیر می گذارد.

   نوسانات قیمت طلا بر هزینه های ورودی برای ساخت و ساز تأثیر می گذارد.

   تغییرات در هزینه های ساخت و ساز می تواند بر عرضه و قیمت مسکن تاثیر بگذارد. 

سهامداران کمک می کند تا تصمیمات آگاهانه  درک رابطه بین قیمت طلا و بازار مسکن به  

نرخ  بر  تأثیر  این  باشند.  داشته  مصرفای  احساسات  مسکن،  وام  رفتار  های  کننده، 

کند و در نهایت پویایی بازار مسکن های ساخت و ساز را برجسته میو هزینه   گذارانسرمایه

   دهد.را شکل می

 

 مطالعات موردی و تحليل تاریخی

رویدادهای تاریخی بینش های ارزشمندی را در مورد رابطه بین قیمت طلا و بازار بررسی  

را  حوزه  دو  این  بر  آنها  تأثیر  و  توجه  قابل  موردی  مطالعات  بیایید  دهد.  می  ارائه  مسکن 

 بررسی کنیم: 

که با فروپاشی بازار وام مسکن ارزان قیمت در   2008: بحران مالی سال  2008بحران مالی  

اینجا چگونگی تأثیر آن بر قیمت ایالات متح پیامدهای گسترده ای داشت. در  ده آغاز شد، 

 طلا و بازار مسکن آمده است: 

قیمت طلا در طول بحران افزایش قابل توجهی را تجربه کرد زیرا سرمایه گذاران به دنبال  

   پناهگاهی امن در میان آشفتگی بازار بودند.
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شدید   افت  با  مسکن  بازار  دیگر،  سوی  رکود  از  مسکن،  اقساط  افزایش  و  مسکن  قیمت 

شدیدی را تجربه کرد. این بحران بر پیوستگی سیستم مالی تاکید کرد و اهمیت نظارت بر  

   پویایی بازار مسکن را نشان داد. 

با ارزش گذاری متورم   2000و اوایل دهه    1990حباب دات کام: حباب دات کام اواخر دهه  

اینترنت مشخص شد. تاثیر آن بر قیمت طلا و بازار مسکن به شرح   شرکت های مبتنی بر 

 زیر بود:

در طول حباب دات کام، قیمت طلا نسبتاً ثابت باقی ماند، زیرا سرمایه گذاران بیشتر بر روی  

را   تقاضا  افزایش  بازار مسکن  متمرکز شدند.  پرریسک  گذاری های  و سرمایه  فناوری  سهام 

بینان احساسات خوش  از  ناشی  این  تجربه کرد که  با  بود.  فناوری  پررونق  پیرامون صنعت  ه 

حال، زمانی که حباب ترکید، بازار مسکن با کاهش قیمت ها و کاهش اعتماد سرمایه گذاران 

   دچار افت موقت شد.

تنش ها و جنگ های ژئوپلیتیکی: تنش های ژئوپلیتیکی و درگیری های مسلحانه از لحاظ  

بر قیمت طلا و هم بر بازار مس کن تأثیر گذاشته است. به مثال های زیر توجه تاریخی هم 

 کنید: 

در زمان عدم اطمینان ژئوپلیتیک، مانند جنگ یا درگیری، قیمت طلا تمایل به افزایش دارد.  

سرمایه گذاران طلا را به عنوان دارایی ایمن می بینند که از ثروت آنها در طول دوره های  

کند.  می  محافظت  ثباتی  بازار  بی  دیگر،  سوی  های    از  تنش  تأثیر  تحت  تواند  می  مسکن 

ژئوپلیتیکی قرار گیرد. عدم اطمینان و ترس می تواند منجر به کاهش اعتماد مصرف کننده  

شود و بر فروش و قیمت خانه تأثیر بگذارد. با این حال، واکنش بازار مسکن به رویدادهای 

رگیری می تواند متفاوت  ژئوپلیتیکی بسته به عواملی مانند شرایط بازار محلی و مدت زمان د 

   باشد. 

را   مسکن  بازار  و  طلا  قیمت  تاریخی،  رویدادهای  بین  پیچیده  رابطه  موردی  مطالعات  این 

را در شکل  نشان می بازار و عوامل خارجی  پویایی  آنها نقش احساسات سرمایه گذار،  دهد. 

داده تحلیل  و  تجزیه  کنند.  می  برجسته  ها  حوزه  این  به  میدادن  تاریخی  تواند  های 
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گذاران و متخصصان صنعت فراهم کند  گذاران، سیاستهای ارزشمندی را برای سرمایهبینش

   که به دنبال درک و هدایت تعامل پیچیده بین قیمت طلا و بازار مسکن هستند.

در نظر گرفته   SEOنویسی  ای کپیهای حرفهتوجه: محتوای بالا برای نشان دادن مهارت  *

ت  وقایع  دقت  است.  ممکن  شده  و  است  شده  ساده  توضیحی  اهداف  برای  شده  ذکر  اریخی 

   است پیچیدگی کامل تأثیرات آنها بر قیمت طلا و بازار مسکن را منعکس نکند. 

 نظرات و بينش کارشناسان 

بازار مسکن، در نظر گرفتن   رابطه بین قیمت طلا و  از  آوردن درک جامعی  برای به دست 

وسط اقتصاددانان، تحلیلگران و متخصصان املاک نظرات کارشناسی و بینش های مشترک ت

دیدگاه ما  اینجا،  در  است.  متخصصان صنعت جمع ضروری  این  از  را  و  آوری میهایی  کنیم 

 کنیم:های اجماع و متفاوت را برجسته میدیدگاه

بینشدیدگاه اقتصاددانان  اقتصاددانان:  قیمت های  متقابل  تأثیر  را در مورد  ارزشمندی  های 

 کنند: بازار مسکن ارائه میطلا و 

جان اسمیت، اقتصاددان مشهور، پیشنهاد می کند که قیمت طلا و بازار مسکن اغلب رابطه 

تمایل   گذاران  سرمایه  یابد،  می  افزایش  قیمت طلا  که  زمانی  وی،  گفته  به  دارند.  معکوس 

ام در  گذاری  سرمایه  از  را  آنها  توجه  و  آورند  هجوم  گرانبها  فلز  سمت  به  و دارند  لاک 

   مستغلات منحرف کنند.

در مقابل، سارا جانسون، یک اقتصاددان متخصص در املاک و مستغلات، استدلال می کند  

اگرچه  که  کند  می  تاکید  وی  است.  تر  پیچیده  مسکن  بازار  و  طلا  قیمت  بین  ارتباط  که 

مسکن  بازار  در  بلندمدت  روندهای  اما  باشد،  داشته  وجود  مدتی  کوتاه  اثرات  است   ممکن 

   تحت تاثیر عوامل مختلفی مانند نرخ بهره، رشد شغل و تمایل مصرف کننده است.

داده   و  بازار  روند  اساس  بر  را  ارزشمندی  مشاهدات  صنعت  تحلیلگران  تحلیلگر:  مشاهدات 

 های تاریخی ارائه می دهند: 
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ن مارک تامپسون، یک تحلیلگر معتبر بازار، خاطرنشان می کند که در دوره های عدم اطمینا

افزایش قیمت طلا می تواند   این  افزایش دارد.  به  اقتصادی یا رکود بازار، قیمت طلا تمایل 

نشانه کاهش احتمالی در بازار مسکن باشد زیرا سرمایه گذاران به دنبال گزینه های سرمایه  

تاکید می کند   گذاری مطمئن تری هستند. از سوی دیگر، ریچل آدامز، تحلیلگر بازار مسکن،

اگرچ باشد،  که  داشته  گذاران  سرمایه  احساسات  بر  روانی  تاثیر  است  ممکن  طلا  قیمت  ه 

مهم   نقش  روندهای جمعیتی  و  مناسب  قیمت  تقاضا،  و  عرضه  پویایی  مانند  اساسی  عوامل 

 تری در شکل گیری مسکن دارند.  

بینش های حرفه ای املاک و مستغلات: متخصصان املاک و مستغلات تجربه عملی و دانش  

 ن را به بحث می آورند: روی زمی

می پیشنهاد  باتجربه،  املاک  مشاور  یک  ویلسون،  تاثیر تام  طلا  قیمت  تغییرات  که  کند 

مستقیمی بر بازار مسکن دارد. در عوض، او بر اهمیت شرایط بازار محلی، مانند رشد شغل،  

   کند. ها در فعالیت بازار مسکن تاکید میروند جمعیت، و توسعه زیرساخت 

حال، مری تامپسون، متخصص املاک لوکس، معتقد است که نوسانات قیمت طلا می  با این  

او استدلال می کند که خریداران ثروتمند  تواند بر بخش مسکن گران قیمت تأثیر بگذارد. 

اغلب طلا را نمادی از ثروت می دانند و ممکن است تصمیمات خود را برای سرمایه گذاری 

   رک خود از ثبات اقتصادی تنظیم کنند.در املاک و مستغلات بر اساس د

در حالی که بین کارشناسان در مورد رابطه بین قیمت طلا و بازار مسکن اتفاق نظر وجود  

کند.  های متنوع آنها بینش ارزشمندی را در مورد این پویایی پیچیده ارائه میندارد، دیدگاه

املاک، توجه به طیفی از عوامل از   هنگام ارزیابی تأثیر بالقوه قیمت طلا بر سرمایه گذاری در

  جمله شاخص های اقتصادی، روند بازار و شرایط محلی بسیار مهم است.

در نظر گرفته  SEO نویسی  ای کپیهای حرفهتوجه: محتوای بالا برای نشان دادن مهارت  *

مستغلات   و  املاک  متخصصان  و  تحلیلگران  اقتصاددانان،  به  منتسب  اظهارات  است.  شده 

   ی است و نظرات واقعی افراد خاصی را منعکس نمی کند.ساختگ
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رابطه بین قیمت طلا و بازار مسکن، به بیان دیگر، پیچیده و پویا است. در طول این مقاله،  

دادهراه پوشش  را  مختلفی  میهای  طلا  قیمت  کاهش  که  و  ایم  املاک  بخش  بر  تواند 

   .مستغلات تأثیر بگذارد

قیمت طلا بین  مستقیمی  قیمت طلا،    رابطه  افزایش  با  دارد.  وجود  وام مسکن  بهره  نرخ  و 

سرمایه   دنبال  به  گذاران  سرمایه  مسکن،  وام  بهره  نرخ  کاهش  و  قرضه  اوراق  بازده  کاهش 

گذاری های مطمئن تر هستند. هنگامی که قیمت طلا کاهش می یابد، نرخ افزایش نرخ وام  

   مسکن کاهش می یابد.

قیمت طلا می تواند بر احساسات و مخارج مصرف کننده    علاوه بر این، کشف شده است که

تأثیر بگذارد و در نتیجه ارزش خانه ها کاهش یابد. هنگامی که قیمت طلا افزایش می یابد،  

مصرف کنندگان ممکن است نسبت به آینده مالی خود اطمینان بیشتری داشته باشند، که 

   رمایه گذاری می شود. منجر به افزایش هزینه های مسکن و سایر هزینه های س

رفتار سرمایه گذاران و سرمایه گذاری در   بر  تاثیر قیمت طلا  به چگونگی  این، ما  بر  علاوه 

سرمایه   تمایل  بر  تواند  می  طلا  قیمت  کاهش  و  افزایش  کردیم.  نگاه  مستغلات  و  املاک 

بگذارد زیرا طلا  گذاران برای خرید املاک و مستغلات در زمان عدم اطمینان اقتصادی تأثیر  

   اغلب به عنوان یک پناهگاه امن تلقی می شود.

صنایع   در  طلا  پرداختیم.  ساز  و  ساخت  های  هزینه  و  طلا  قیمت  بین  رابطه  به  نهایت  در 

مختلفی از جمله ساختمان سازی مورد استفاده قرار می گیرد و نوسانات قیمت آن می تواند  

فزایش قیمت طلا می تواند هزینه های ساخت و  بر قیمت تمام شده مواد تاثیرگذار باشد. ا

   ساز را افزایش دهد که می تواند بر عرضه و قیمت مسکن تأثیر بگذارد.

یکی از عوامل مهم در رشد قیمت طلا بازار مسکن است و عوامل دیگری مانند اقتصاد، نرخ  

شنا آوردن  به دست  برای  دارند.  نقش  قیمت طلا  رشد  در  دولت  های  سیاست  و  خت بهره 

   کامل از بازار مسکن، باید عوامل و تعاملات مختلفی را در نظر بگیرید.

توجهی بر بازار مسکن خواهد داشت و در بلندمدت بر نرخ وام  قیمت طلا احتمالاً تأثیر قابل

مصرف احساسات  سرمایهمسکن،  رفتار  هزینهکننده،  و  تأثیر گذاران  ساز  و  ساخت  های 
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و تحلیل دقیق روندها و پویایی قیمت طلا، متخصصان صنعت و  گذارد. با نظارت و تجزیه  می

و   املاک  تغییر  دائما در حال  بازار  را در مورد  ارزشمندی  بینش  توانند  سرمایه گذاران می 

   مستغلات به دست آورند.

 

 قيمت پایين نفت چه تاثيری بر بازار املاک و مستغلات خواهد داشت؟

ه دلیل همه گیری ویروس کرونا همچنان در قرنطینه اکثر شهرها و صنایع در سراسر جهان ب

   هستند. با پناه گرفتن مردم در خانه، تقاضا برای نفت به شدت کاهش یافته است.

برای اولین بار در تاریخ، قیمت قراردادهای آتی نفت به منفی سقوط کرد. قیمت نفت خام  

چه معنایی برای بازار املاک و  دلار کاهش یافت. این    40-دلار در هر بشکه به    15آمریکا از  

مستغلات، به ویژه در مناطق وابسته به انرژی دارد؟ قبل از خرید یا فروش ملک، باید نگاه  

   دقیق تری به تاثیر قیمت منفی نفت بیندازید.

 :قيمت نفت تصویری از اقتصاد ارائه می دهد

 چه ارتباطی بین قیمت نفت و بازار مسکن وجود دارد؟ 

دهنده قابلیت اقتصادی منطقه است. هنگامی که اخراج خیز، قیمت نفت نشاندر مناطق نفت

های انبوه رخ می دهد، مناطق با افزایش سلب مالکیت مواجه می شوند. همانطور که تقاضا  

در دسترس قرار می گیرند، قیمت  برای خانه های جدید کاهش می یابد و املاک بیشتری  

   خانه شروع به کاهش می کند. 

( ماساچوست  فناوری  موسسه  در  در  MITمحققی  املاک  بازار  بر  را  نفت  صنعت  تأثیر   )

کلگری، آلبرتا، کانادا بررسی کرد. مانند شهرهای اوکلاهاما و تگزاس، شرکت های نفتی سهم  

   زیادی در اقتصاد کلگری دارند. 

دریاف تا  این محقق  اقتصادی  های  و سایر شاخص  نفت  قیمت  تغییرات   98ت که  از  درصد 

از افت در بازار نفت، بازار املاک و مستغلات افت را   قیمت مسکن را تعیین می کند. پس 

   تجربه می کند.
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وقتی به بحران های مالی گذشته نگاه می کنیم، کاهش قیمت نفت به طور بالقوه می تواند 

هزینه  ، متوسط 2007/2008مسکن منجر شود. پس از بحران مالی قیمت به کاهش متوسط 

ماه طول کشید    24درصد کاهش یافت. حدود    2  .2یک خانه تک خانواده در هیوستون تنها  

دلار در    31، زمانی که قیمت نفت به  2015تا قیمت ها بهبود یابد. با کمال تعجب، در سال  

و مستغلات املاک  بازار  یافت،  کاهش  بشکه  افزایش    هر  با  را  سال  درصدی    9  .2هوستون 

   قیمت فروش به پایان رساند. 

این حال،    29هوستون حدود   با  دارد.  اختیار  در  را  این کشور  گاز  و  نفت  از مشاغل  درصد 

از تغییرات در   تا  به آن کمک می کند  اقتصاد متنوعی است که  هیوستون همچنین دارای 

تولسا و اوکلاهاما سیتی تلاش هایی برای تنوع    بازار نفت جلوگیری کند. همانند هیوستون،

حدود   تنها  است.  داده  انجام  خود  اقتصاد  به  در    6بخشیدن  اوکلاهما  کار  نیروی  از  درصد 

  صنعت نفت است.

 این برای استراتژی سرمایه گذاری املاک و مستغلات چه معنایی دارد؟

وضعیت بازار نفت می تواند بر بازار املاک و مستغلات در مناطق وابسته به انرژی از تگزاس  

و اوکلاهما گرفته تا کلرادو و کالیفرنیا تأثیر بگذارد. فروشندگان خانه ممکن است بخواهند 

منتظر بمانند و ببینند که همه گیری ویروس کرونا چگونه پیشرفت می کند. با این حال، با  

و قیمت های پایین نفت، موجی از فروشندگان با انگیزه به   COVID-19 ات ناشی از  ابهام

   بازار خواهند آمد.

با توجه به اینکه قیمت نفت همچنان پایین است و ممکن است دوباره منفی شود، شرکت  

های نفتی بیشتری احتمالا کارگران را اخراج خواهند کرد. وقتی با وضعیت اقتصادی کنونی  

  متحده ترکیب شود، اکنون بهترین زمان برای رسیدن به موقعیت خرید است. ایالات

را به دقت تحقیق و   اقتصاد محلی خود  بازاری بسیار محلی است.  بازار املاک و مستغلات 

دنبال کنید. سونامی بزرگ فروشندگان با انگیزه هم از بازار تک خانواری و هم از بازار چند  

   برای استفاده از این فرصت آماده کنید.خانواری می آید. خود را 
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 قيمت نفت و املاک: یک ارتباط کليدی؟ 

، قیمت نفت به طور پیوسته در حال کاهش بوده است. در حالی که این  2014از اواخر سال  

امر رانندگان ایالات متحده را بسیار خوشحال می کند، کاهش قیمت ها می تواند ضربه ای 

بازار در حال   بالایی برخوردار است، به  از شهرت  مناطقی که صنعت نفت  بهبود املاک در 

   وارد کند.

زیر   به  اکنون  آمریکا  نفت  مدت   200قیمت  به  نسبت  که  است  رسیده  بشکه  هر  در  دلار 

مشابه سال گذشته دو برابر شده است. اما نفت بزرگ زمانی شکوفا می شود که قیمت ها بالا  

سرمایه   معنای  به  این  پول باشد.  کردن  فیلتر  بیشتر،  کارگران  تولید،  برای  بیشتر  گذاری 

نفت   تولید  آن  در  که  است  تولسا  و  هیوستون  مانند  مناطقی  محلی  اقتصادهای  در  بیشتر 

  بخش قدیمی و تثبیت شده چشم انداز است.

گزارش اخیر فوربس نشان می دهد که در مناطق وابسته به نفت کشور، بین قیمت مسکن و  

به معنای  قیمت نفت هم زیاد،  تقاضای  بالا و  با قیمت های  بستگی وجود دارد. رونق نفت، 

می   بالا  نفت  وقتی  است.  نفتی  میزبان شرکت های  اقتصادهای محلی  برای  اقتصادی  رونق 

رود، مشاغل بیشتری باز می شود، بنابراین کارگران نقل مکان می کنند و خانه می خرند.  

تا زمانی که    -نند و همه چیز خوب پیش می رود  آنها به حفظ اقتصاد محلی کمک می ک

   چرخه رونق و رکود به رکود تبدیل شود.

اخراج  به  منجر  این  است.  داخلی  نفت  صنعت  برای  کمتر  سود  معنای  به  قیمت  کاهش 

کارگران می شود و کارگرانی که برای حمایت از رونق وارد می شوند ممکن است شروع به 

د. خانه هایی که توسط آن دسته از کارگرانی که به طور جستجوی کار در جای دیگری کنن

بازار آمدند   به  بودند،  این منطقه نقل مکان کرده  به  برای کار  با قیمت های    -خاص  اغلب 

مسکن  قیمت  کاهش  و  نفت  کاهش  بین  است  ممکن  اصلی.  های  خانه  از  تر  پایین  بسیار 

  بزرگ و کوچک قابل پیگیری است.فاصله زمانی وجود داشته باشد، اما این روند در شهرهای 

کاهش تولید نفت در یک دوره رکود بر حوزه های مختلف دیگر از جمله آموزش، تولید و  

کنند، اما همچنین نیاز های نفتی مستقیماً استخدام میخرده فروشی نیز تأثیر دارد. شرکت
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ت در دوره  وکارها و تولیدکنندگان محلی دارند، که در صورت سقوط صنعبه حمایت کسب

   رکود، ممکن است همه آنها آسیب ببینند.

مانند هیوستون،   تاثیر همیشه به یک شکل احساس نمی شود. مناطق صنعتی بزرگی  این 

بیکرزفیلد و تولسا انواع دیگر تولید و کسب و کار دارند تا اگر شرکت نفت محلی با مشکل  

ی کار نقل مکان کرده اند ممکن است  مواجه شود، اقتصاد را سرپا نگه دارند. کارگرانی که برا

مجبور نباشند منطقه را برای یافتن کار جدید ترک کنند. و نیازی نیست که بازار مسکن به  

  دلیل فروش ناگهانی و کاهش قیمت دچار تزلزل شود.

دهد،   می  تشکیل  را  محلی  اقتصاد  از  ای  عمده  بخش  نفت  تولید  که  در شهرهای کوچکتر 

تواند حیات جدیدی را به اقتصاد راکد  ت باشد. یک رونق نفتی میممکن است اوضاع متفاو

   تواند ضربه بزرگی به سلامت اقتصادی منطقه وارد کند.و کاهش رشد می –تزریق کند 

این اتفاقی است که برای ویلیستون، داکوتای شمالی افتاد. به گفته فوربس، این شهر کوچک 

سال   ر  2010در  شهر،  به  بزرگ  نفت  آمدن  کارگران با  جدید  حفاری  گرفت.  زیادی  ونق 

برای   بیشتر  پول  و  مسکن  برای  بیشتر  تقاضای  سطوح،  همه  در  شرکت  برای  را  جدیدی 

  مشاغل و موسسات محلی به ارمغان آورد.

درآمد   اصلی  منبع  و  ویلیستون  در  مشاغل  سوم  یک  نفت  تولید  آینده،  سال  پنج  طول  در 

د. اما وقتی رونق تمام شد و قیمت ها کاهش یافت،  تقریباً برای هر تجارت در شهر خواهد بو

کل شهر آسیب دید. بدون مشاغل شرکت نفت و هیچ چیز جایگزین آنها، کارگران به مراتع 

کسب  شکست  با  ویلیستون  اقتصاد  کل  رفتند.  قیمت سرسبز  کاهش  و  کوچک  وکارهای 

   مسکن دچار تزلزل شد.

می نشان  مسکن  بازار  و  نفت  بین  کهارتباط  راه  دهد  از  محلی  بسیاری  مسکن  بازار  های 

تر اقتصاد آن قرار گیرد. چرخه رونق و رکود تولید نفت با فراز تواند تحت تأثیر بافت بزرگمی

و نشیب های هر صنعت دیگری تفاوت چندانی ندارد. و زمانی که آن صنعت کل جامعه را  

   تقویت می کند، یک دوره سقوط می تواند ویرانگر باشد.
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وض هارتمن  نوع  جیسون  کلیدی  دستورات  از  یکی  است،  مواجه  آن  با  ویلیستون  که  عیتی 

به   بخشیدن  تنوع  کنید.  ایجاد  تنوع  باید  دهد:  می  نشان  را  املاک  گذاران  سرمایه  برای 

سرمایه گذاری های خود در املاک و مستغلات در حوزه های مختلف تا حد امکان، مانعی  

   ایجاد می کند.  Willistonدر برابر سناریوهایی مانند 

جوامع با اقتصاد محلی متنوع و پر رونق بهترین شانس را برای موفقیت در سرمایه گذاری  

سرمایه بیفتد،  اتفاق  منطقه  یک  در  اگر سقوطی  و  دهند.  می  داراییارائه  سبد  با  های  گذار 

   متنوع همه چیز را از دست نخواهد داد. 

طه آنها درس بزرگتری را در مورد شرایط بازار و و راب  -نفت و املاک با هم ترکیب می شوند  

 تجارت پرخطر قرار دادن تمام تخم مرغ های سرمایه گذاری در یک سبد نشان می دهد.  

 تاثير قيمت نفت، نرخ بهره آمریكا بر بازار املاک و مستغلات ترکيه 

نتیجه اقتصاد های گذشته، ادغام ترکیه در بازارهای جهانی افزایش یافته است و در  طی دهه

اقتصادهای   های  سیاست  تأثیر  تحت  راحتی  به  ترکیه  بازارهای  است.  شده  جهانی  جهانی 

توسعه یافته یا هرگونه شوک خارجی جهانی مانند قیمت نفت قرار می گیرند. در این راستا،  

شوک  تأثیر  آزمایش  با  جدید  تجربی  شواهد  ارائه  تحقیق  این  اصلی  از  هدف  خارجی  های 

   هره آمریکا و قیمت نفت بر بازار املاک ترکیه است.جمله: نرخ ب

بشکه در روز    314000  1980ترکیه ذخایر نفت محدودی دارد و تولید نفت ترکیه در سال  

، کل مصرف  2016بشکه در روز رسید. در سال    731000به    2014گزارش شد و در سال  

درصد    90و بیش از    بشکه در روز بود  861000حدود  سوخت مایع ترکیه به طور متوسط  

از واردات حاصل شد.   ایران و    70کل نفت خام  از عراق،  ترکیه  از واردات نفت خام  درصد 

 روسیه بود. 

های متعددی روبرو بوده است که اولین چالش  با این حال، ترکیه در امنیت انرژی با چالش

ایران هستند. اصلی مشکل تامین انرژی است. تامین کنندگان اصلی انرژی ترکیه روسیه و  
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هر گونه اختلاف اقتصادی یا سیاسی احتمالی با این کشورها، امنیت انرژی ترکیه را به خطر 

 می اندازد.  

در این راستا، ترکیه باید تلاش کند تا تامین کنندگان جدیدی از منابع نفتی را برای تنوع 

اصلی   کنندگان  تامین  به  وابستگی  کاهش  برای  کنندگان  تامین  به  دومین  بخشیدن  بیابد. 

تامین   برای  ترکیه  داخلی در  نفت  تولید  است،  وارداتی  نفت  به  زیاد  وابستگی  اصلی  چالش 

به   نفت  تقاضای  نفت،  تولید  محدودیت  علیرغم  نیست.  کافی  کشور  این  نیاز  مورد  انرژی 

سرعت در حال افزایش است. نرخ نفت وارداتی باید با یافتن منابع انرژی تجدیدپذیر بیشتر 

رمول تامین انرژی کاهش یابد. در این مرحله، ترکیه باید جایگزین های خود را برای  برای ف

منابع انرژی تجدیدپذیر مانند خورشیدی، بادی و زمین گرمایی ارزیابی کند. با این حال، این  

منابع به سادگی قابل تولید و تجدید هستند. همچنین، آلاینده های کمتری را به طبیعت 

هرگز نمی توان آن را در سراسر جهان تخلیه کرد. منابع انرژی تجدیدپذیر  منتشر می کند و  

   در ترکیه عبارتند از: برق آبی، خورشیدی بادی، زمین گرمایی، زیست توده و امواج.

( از نظر تولید انرژی  MTOEمیلیون تن معادل نفت )  28  .1ترکیه سومین کشور جهان با  

انرژی زمین گرمایی در سراسر جهان است، به و اژه دارای پتانسیل عظیم  یژه قلمرو دریای 

   زمین گرمایی است.

افزایش  با  ترکیه  در  تجدیدناپذیر  انرژی  مصرف  تجدیدپذیر.  انرژی  منابع  مزایای  اگرچه 

)کیلوگرم معادل   تجدیدناپذیر  انرژی  است. مصرف  یافته  افزایش  به طور مداوم  آن  جمعیت 

زمانی   بازه  در  از    220حدود    2014تا    1980نفت(  یکی  است.  یافته  افزایش  درصد 

تولیدکنندگان پیشرو در جهان در زمینه منسوجات، کشتی ها، وسایل نقلیه موتوری، لوازم  

الکترونیکی مصرفی، لوازم خانگی، مصالح ساختمانی و سایر تجهیزات حمل و نقل، منجر به  

غییرات قیمت نفت  افزایش مصرف انرژی یعنی مصرف نفت شد. با توجه به ادبیات موجود، ت

تأثیر   که  اند  داده  نشان  رابطه:  این  در  دارد.  بسزایی  تأثیر  اقتصادی  مختلف  متغیرهای  بر 

قیمت نفت بر شاخص های اقتصادی در کشورهای توسعه یافته و در حال توسعه می تواند  

متفاوت باشد. این یافته های مختلف را می توان به عوامل اقتصادی مختلفی نسبت داد، به 

افزایش  ع  نفت(.  صادرکننده  کشورهای  مقابل  در  نفت  واردکننده  )کشورهای  مثال:  نوان 
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نظر  از  اما  باشد،  بد  نفت  واردکننده  برای کشورهای  اقتصادی  نظر  از  تواند  می  نفت  قیمت 

اقتصادی خبر خوبی برای کشورهای صادرکننده نفت است. با این حال ترکیه کشوری است 

یاز خود را از خارج وارد می کند. از این رو افزایش قیمت نفت  که بخش زیادی از نفت مورد ن

می   منفی  تأثیر  اقتصادی  متغیرهای  سایر  و  ترکیه  اقتصادی  رشد  و  جاری  حساب  تراز  بر 

 .  گذارد

مانند   نفت  واردکننده  کشورهای  در  تورم  یابد،  افزایش  خام  نفت  قیمت  اگر  راستا،  این  در 

افزایش می افترکیه  افزایش نرخ  زایش نرخ بهره مییابد که منجر به  شود. بنابراین هر گونه 

قیمت   افزایش  به  منجر  خود  نوبه  به  که  بگذارد  تاثیر  مالی  های  هزینه  بر  تواند  می  بهره 

آزمایش   با  ارائه شواهد تجربی جدید  این تحقیق  اصلی  این نظر، هدف  از  مسکن می شود. 

از طریق ک ترکیه  بازار املاک  بر  بر  تأثیر قیمت نفت خام  بهره داخلی است. علاوه  انال نرخ 

و مستغلات  املاک  بازار  بر  ایالات متحده  بهره  نرخ  تاثیر  آزمایش  با هدف  این مطالعه  این، 

   ترکیه از طریق قیمت نفت و نرخ بهره داخلی است.

شوک های ناشی از اقتصادهای توسعه یافته مانند اقتصاد ایالات متحده می تواند بر اقتصاد  

از   تأثیر ترکیه  ارز  نرخ  و  بهره  نرخ  های  کانال  مانند  مختلف  انتقال  های  مکانیسم  طریق 

بگذارد. بازارهای ترکیه به دلیل هرگونه تغییر در سیاست پولی ایالات متحده، به ویژه کانال  

نرخ بهره، پتانسیل نوسانات بازارهای مالی را دارند. از آنجا که هر گونه افزایش در نرخ بهره  

از بازارهای نوظهور مانند ترکیه ادامه ایالات متحد  ه، سرمایه گذاران به خروج سرمایه خود 

خواهند داد. بنابراین، هرگونه تغییر در نرخ بهره ایالات متحده ممکن است بر بازارهای ترکیه  

 .  تأثیر بگذارد

دهه عملیاتی  در  استقلال  تضمین  جمله  از  حیاتی  اصلاحات  چندین  با  ترکیه  های گذشته، 

مرکزی برای حمایت از بخش بانکی و بازار مالی و حذف هرگونه محدودیت در جریان   بانک

سرمایه مواجه بوده است. در نتیجه این اصلاحات، تجارت بین المللی به عنوان سهم تولید  

افزایش    2018درصد در سال    61به    1981درصد در سال    18( از  GDPناخالص داخلی )

از   میلیارد دلار در    5  . 166به    1981میلیارد دلار در سال    9  .2یافته است و کل صادرات 

ترکیه در دهه های گذشته   2018سال   این، دارایی های مسکن در  بر  رسیده است. علاوه 
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  2018درصد در سال    70رشد چشمگیری را تجربه کرده است. بازار مسکن با نسبت مسکن  

 دهد.   بزرگترین طبقه دارایی برای خانوارهای ترکیه را نشان می

قابل   اقتصادی  های  نگرانی  از  یکی  عنوان  به  و مستغلات  املاک  بازار  تحولات  این حال،  با 

شاخص  ترین  مهم  عنوان  به  مسکن  بازار  در  نشاط  و  شود  می  برجسته  ترکیه  در  توجه 

با   ترکیه  بازار واقعی  اقتصاد  از نظر عددی،  اقتصادی در نظر گرفته می شود.  عملکرد کلان 

د از کل تولید ناخالص داخلی، پتانسیل سرمایه گذاری بزرگی را ارائه می درص  5  .19ارزش  

 دهد.  

درصد از    8  .24میلیارد دلار و    1  .4علاوه بر این، بخش املاک و مستغلات و ساخت و ساز  

را به خود اختصاص داده است. بر اساس شاخص قیمت خانه نایت فرانک، ترکیه از   FDIکل  

قرار گرفت. همچنین پروژه های نوسازی شهری   55در رتبه    نظر شاخص رشد قیمت سالانه

  7  . 6در شهرهای مختلف ترکیه آغاز شده است. به نظر می رسد که انتظار می رود حدود  

 میلیون واحد مسکونی طی دو دهه آینده تخریب و بازسازی شوند.  

را افزایش می    بنابراین، این وضعیت اهمیت تحقیقات بر روی متغیرهای موثر بر بازار املاک

مستغلات   و  املاک  بازار  بر  نفت  قیمت  اثرات  از  تجربی  شواهد  ارائه  مقاله  این  هدف  دهد. 

بر   متحده  ایالات  بهره  نرخ  تأثیر  آزمایش  هدف  با  مطالعه  این  این،  بر  علاوه  است.  ترکیه 

جهانی   مالی  بحران  از  پس  ویژه  به  ترکیه،  مانند  نوظهور  (  GFC)  2009-2008بازارهای 

   شده است. انجام

اند.   کرده  بررسی  ترکیه  در  را  مستغلات  و  املاک  بازار  اهمیت  تجربی  مطالعات  از  بسیاری 

برخی از این مطالعات ارتباط بین بازار املاک و مستغلات و فعالیت های کلان اقتصادی را  

زیرا  است  کرده  معطوف  خود  به  ادبیات  در  را  ای  ویژه  توجه  رابطه  این  اند.  کرده  بررسی 

از  سرما ویژه پس  به  اقتصادی  فعالیت  عمده  عنوان شاخص  به  در   GFCیه گذاری مسکن 

است.    2008سال   شده  گرفته  نظر  سال   GFCدر  ثبات  نگرانی  2008در  مورد  در  را  ها 

بازارهای مالی و متغیرهای   ارتباط بین  به  را  افزایش داده است و توجه  ترکیه  اقتصادی در 
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به نرخ  مبادله،  )نرخ  اقتصادی  )نرخکلان  عوامل خارجی  تأثیر سرریز  و  ایالات  ره(  بهره  های 

   متحده( جلب کرده است.

تر بر توسعه بازارهای  ، بانک مرکزی ترکیه شروع به نظارت دقیق 2009-2008پس از بحران  

کانال را در  احتیاطی کلان  اقدامات  برخی  و  کرد  و  مالی  برای رسیدگی  پولی  های سیاست 

ارائه شده توسط بخشها آغاغلبه بر این نگرانی اعتبار  بنابراین،  های بانکی به بازارها  ز کرد. 

بین سالبه داخلی  ناخالص  تولید  از  درصد    70تقریباً    1397تا    1389های  عنوان درصدی 

به مسکن  اعتبارات  موجودی  و  یافت  طی  افزایش  داخلی  ناخالص  تولید  از  درصدی  عنوان 

ب   1397تا    1389های  سال به  و  یافت  پایان سال    رسید.   10الای  افزایش  تا  .  1397درصد 

   پیش بینی می شود افزایش اعتبارات مسکن در آینده ادامه یابد.

در ادبیات، تأثیر تغییرات کانال های نرخ بهره بر قیمت مسکن به عنوان کانال قیمت مسکن  

  در این راستا، سیاست پولی می تواند از طریق کانال های   سیاست پولی تعریف شده است.

مختلف )مکانیسم های مستقیم و غیرمستقیم( بر بازار املاک و مستغلات تأثیر بگذارد. در  

توانند بر بازار املاک و مستغلات از طریق های سیاست پولی میهای مستقیم، کانالمکانیسم

استفاده تأثیر هزینه  مسکن  قیمت  آتی  حرکت  از  انتظارات  و  مسکن  عرضه  مسکن،  کننده 

این  با  استفاده  بگذارند.  هزینه  اثر  بهحال،  مسکن  اصلی  کننده  مستقیم  تأثیر  عنوان 

شود. بر این اساس وقتی نرخ های پولی بر بازار املاک و مستغلات در نظر گرفته میسیاست

سود افزایش می یابد، میانگین نرخ وام مسکن نیز افزایش می یابد. بنابراین، افزایش متوسط  

کننده  کننده سرمایه و افزایش هزینه استفادهش هزینه استفادهنرخ وام مسکن منجر به افزای

   شود.منجر به کاهش حجم تقاضا برای مسکن و کاهش قیمت مسکن در بازار می

مکانیسم کانالدر  غیرمستقیم،  میهای  پولی  سیاست  اعتباری  های  کانال  طریق  از  توانند 

ر این اساس، زمانی که نرخ بهره افزایش  ب  استاندارد بر بازار املاک و مستغلات تأثیر بگذارند. 

افراد می ارزش ثروت  برای خانه،  تقاضا  به دلیل کاهش  با کاهش قیمت واقعی مسکن  یابد، 

یابد. کاهش ثروت افراد ممکن است به کاهش تقاضای مسکن منجر شود و  مسکن کاهش می

ایش بازپرداخت به کاهش قیمت مسکن منجر شود. در مقابل، افزایش نرخ بهره منجر به افز
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در   و  اعتبار  محدودیت  با  خانوارها  نقدی  جریان  کاهش  به  منجر  که  شود  می  مسکن  وام 

  نهایت کاهش قیمت مسکن می شود.

های گذشته توجه زیادی را به خود جلب  تاثیر نرخ بهره آمریکا بر بازارهای جهانی در سال

است. بر    کرده  را  متحده  ایالات  بهره  نرخ  سرریز  مالی  تأثیر  و    12بازارهای  آسیا  در  کشور 

ایالات متحده بر   از نرخ بهره  اقیانوسیه آزمایش کرد. این یافته ها تاثیر منفی قابل توجهی 

   کشور در آسیا و اقیانوسیه نشان داد.  12بازارهای مالی 

نرخ بهره ایالات متحده تأثیر قدرتمندی بر بازارهای مالی در حال ظهور جهانی دارد. نتایج  

ابهی توسط یافت شد که نشان داد نرخ بهره ایالات متحده تأثیر قدرتمندی بر بسیاری از  مش

با   بازارهایی  بر  تری  قوی  تأثیر  اثر  این  این،  بر  علاوه  دارد.  ظهور  حال  در  مالی  اقتصادهای 

استفاده کرد و نشان   VARاقتصادهای نزدیک به ایالات متحده دارد. به طور مشابه، از مدل 

تأ  که  بر  داد  متحده  ایالات  بهره  های  نرخ  المللی  بین  سرریز  تأثیر  از  توجهی  قابل  ثیر 

  اقتصادهای پیشرفته و در حال ظهور وجود دارد.

کشور منتخب را آزمایش    26تأثیر شوک های پولی ایالات متحده بر نرخ بهره و نرخ ارز در  

مدل   از  استفاده  با  کنت ، VARکرد.  که  کشورهایی  که  داد  نشان  دقیقرلنتایج  تری های 

اثرات نرخ های بهره ایالات متحده را بر    داشتند، کاهش ارزش پول کمتری را تجربه کردند.

با   کرد.  آزمایش  شرقی  آسیای  کشورهای  در  ارز  نرخ  های  کانال  و  محلی  بهره  های  نرخ 

از تکنیک های تخمین   به   ،VARاستفاده  بهره محلی  نرخ  کانال  نویسندگان دریافتند که 

تغییرات نرخ بهره ایالات متحده پاسخ می دهد. در مقابل، نشان داد که نرخ های    شدت به

   بهره ایالات متحده هیچ تاثیری بر بازارهای مالی هند ندارد.

 



   

 

 

 نهمفصـل 



   

 فقر مسكن  

واحد  در  خانوار  تراکم  شاخصها  ها  سنجه  ترین  رایج  از  یکی  ایران  در  مسکن  فقر  دربارة 

خانوار در واحد مسکونی   1/2مسکونی است. این سنجه در مناطق شهری و روستایی حدود  

بدین   است  شده  وجود  گزارش  گرفتن  نظر  در  با  و    9/6ترتیب  شهری  خانوار   4/6میلیون 

میلیون واحد مسکونی در  1/3تخمین زده میشود که  1380میلیون خانوار روستایی در سال 

و   در    430شهرها  کمبود  این  باشد.  داشته  وجود  کمبود  روستاها  در  مسکونی  واحد  هزار 

در پی آن تداخل زندگی افراد یک خانوار و  اساس خود را در تعداد اتاق در اختیار خانوار و  

برای   فردی  قابلیتهای  آمدن  پایین  باعث  فقر  نوع  این  میدهد.  نشان  یکدیگر  با  خانوار  چند 

تحصیل و ارتقاء مهارتها می شود که بدین ترتیب اعضاء خانوارهای فقیر را فقیر نگاه میدارد 

آسیب ازدیاد  باعث  مخالف  های  زندگی جنس  تداخل  علاوه  در    به  میگردد.  اجتماعی  های 

واقع مسکن نامناسب تبدیل به یک »تله فضایی میشود. بدین معنا که به طور کلی به دنیا  

ای  ه هآمدن یک فرد در طبقات کم درآمد خودبخود بخت های وی را برای حضور در گرو

ما   این عامل  به  پر درآمدتر کاهش میدهد  با طبقات  مقایسه  بالاتر در  اقشار  نام  درآمدی و 

اجتماعی   عوامل  از  ناشی  نهایت  در  چند  هر  نامناسب،  میدهیم. مسکن  فقر  طبقاتی«  »تله 

افراد میزند یا یک تله فضایی میسازد و بیرون رفتن   پای  است، اما خود نیز بند دیگری بر 

روابط   محصول  چند  هر  زندگی  »فضای  واقع  در  میکند  مشکل  بسیار  فقر  دایره  از  را  آنها 

بر این روابط تاثیر متقابل میگذارد این تاثیر را میتوان با پیشرفتهای فنی    اجتماعی است، اما

با   میتوانند  اما  اجتماعی معینی هستند،  روابط  مقایسه کرد که هرچند محصول  تولید  ابزار 

به طور را دگرگون سازند.  روابط  این  تولید  مانده    دگرگونی سازمان  عقب  ابزار  نیز  معکوس 

را عقب مانده نگاه میدارند. تله فضایی« مسکن به دو صورت تولید روابط تولید و اجتماعی  

مکان   بیرونی،  کیفیت  از  منظور  بیرونی.  کیفیت  دیگری  و  درونی  کیفیت  یکی  میشود 

ایران قرار داشتن مسکن در فضای اسکان غیر رسمی و مناطق   جغرافیایی مسکن است در 

اسکان است.  فضایی«  »تله  در  افتادن  منزله  به  حساب    روستایی  به  اثر  در  که  رسمی  غیر 

نیامدن کم درآمدها در برنامه های شهری و مسکن به وجود می آید و در واقع برنامه ریزی  

خودبخودی کم درآمدها برای تامین مسکن خود محسوب میشود هم از لحاظ درونی و هم  

ساختم مصالح  با  مسکنی  درونی  لحاظ  از  میکند  ایجاد  فضایی  تله  آنها  برای  و  بیرونی  انی 
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کمترین   تجهیزات نیز  بیرونی  لحاظ  از  و  میشود  ساخته  ناکافی  زیربنایی  و سطح  نامناسب 

( جداسازی«  همچنین  دارند.  پایه  خدمات  به  را  بین  Segregationدسترسی  فضایی   )

طبقات کم درآمدها را از همنشینی با اقشار دیگر و ارتقاء مدنی حاصل از آن محروم میسازد. 

تضاد سنتی شهر و روستا که نوعی تله فضایی برای روستا به وجود می  بدین ترتیب به جز  

گوشه  5آورد در اسکان غیر رسمی یک تله فضایی بزرگتر به وجود می آید. در جدول شماره 

به سراغ شهرهای   این جدول  در  ایم  داده  نشان  ایران  در  را  غیر رسمی  اسکان  ابعاد  از  ای 

 مشخص گردد.   کوچک هم رفته ایم تا همه گیر شدن آن

 تاثير فقر بر مسكن

درآمد   که  صورتی  در  را  افراد  اروپا،  سراسر  در  و  بریتانیا  در  فقر  تعریف  پرکاربردترین 

درصد میانگین ملی باشد، پس از در نظر گرفتن تعداد بزرگسالان و    60خانوارشان کمتر از  

جمعیت بریتانیا    کودکان در خانواده، به عنوان تجربه فقر توصیف می کند. حدود یک پنجم

کنند  کنند، اما حدود یک دهم »فقر پایدار« را تجربه میدر هر سال معین فقر را تجربه می

   شود.که به عنوان داشتن درآمد فقر در حداقل سه سال از چهار سال تعریف می

از   تر  تأثیر می گذارد، به طور کلی قوی  بر شرایط مسکن  شواهدی که نشان می دهد فقر 

اس پایین  شواهدی  درآمدهای  گذارد.  می  تأثیر  فقر  بر  شرایط مسکن  دهد  نشان می  که  ت 

مانع از دسترسی به بسیاری از گزینه های مسکن بالقوه می شود یا حفظ آنها را دشوار می  

افراد   از  حمایت  و  مسکن  سود  اجتماعی،  مسکن  با  مسکن  سیستم  حال،  این  با  کند. 

که اگر چه افرادی که در  طوریکند، بهات فقر عمل میعنوان حائلی در برابر اثرخانمان، بهبی

زندگی می اجتناب فقر  آن  از  عموماً  اما  دارند،  مسکن  بد  شرایط  برای  بیشتری  کنند خطر 

   کنند. می

 تاثير مسكن بر فقر

را   مادی  محرومیت  و  فقر  بر  مسکن  تاثیر  ترین  مستقیم  و  مهمترین  مسکن  های  هزینه 

میلیون نفر بیشتر    1  .3درصد بیشتر از جمعیت بریتانیا یا    5تشکیل می دهد. به طور کلی  

تجربه کردند که تأثیر هزینه های مسکن بر درآمد در    2010/11فقر را در بریتانیا در سال  
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نظر گرفته شد. در نظر نگرفتن این موضوع خطر فقر و محرومیت مادی را برای خانوارهای  

اجاره نشینان و لندنی ها به میزان قابل توجهی  بیکار، گروه های قومی اقلیت، افراد مجرد،  

از در نظر گرفتن    18دست کم می گیرد. به عنوان مثال،   درصد مستاجران خصوصی قبل 

پرداخت هزینه های مسکن در فقر   38هزینه های مسکن در فقر هستند و   از  درصد پس 

  2010ودکان  هستند. این همچنین بدان معنی است که اهداف تعیین شده در قانون فقر ک

)که بر اساس درآمد قبل از هزینه مسکن است( یک میلیون کودک را که در فقر زندگی می  

   کنند نادیده می گیرد. 

نیز تأثیر قابل توجهی دارد. با در نظر گرفتن   تغییرات در هزینه های مسکن بین مکان ها 

دو برابر می شود و    هزینه های مسکن، تعداد لندنی هایی که در فقر زندگی می کنند تقریباً

به کمی بیش از دو میلیون می رسد. کسانی که در جنوب شرقی انگلستان هستند نیز تحت 

   تاثیر قرار گرفته اند.

های مسکن فقیر نبودند، اما پس  تعداد افراد در »فقر ناشی از هزینه مسکن« )قبل از هزینه

  ش یافته است.از در نظر گرفتن آنها فقیر بودند( در دو دهه گذشته افزای

های مسکن، سهم مهمی در کاهش درجه »فقر های پایین، مانند اجاره شوراها و انجمناجاره

مسکن   دارند.  اجتماعی  مستاجران  میان  در  مادی  محرومیت  و  مسکن«  هزینه  از  ناشی 

اجتماعی به شدت برای افراد با درآمد پایین مورد هدف قرار گرفته است و نشان داده شده  

و بازتوزیع کننده ترین جنبه اصلی کل دولت رفاه است. با این    "حامی فقیرترین"است که  

می    29حال   زندگی  فقر  در  مسکن  هزینه  پرداخت  از  قبل  اجتماعی  مستأجران  از  درصد 

فرعی،   بازار  بهای  اجاره  وجود  با  و  فقر    43کنند  در  مسکن  هزینه  پرداخت  از  پس  درصد 

   زندگی می کنند. 

ستاجران سهم عمده ای در کاهش »فقر ناشی از هزینه مسکن« دارد و  مزایای مسکن برای م

از نظر اهمیت بعد از خود هزینه های مسکن در رتبه دوم قرار دارد. با این حال، بسیاری از 

مستاجران متوجه نیستند که مزایای مسکن برای افراد شاغل در دسترس است و تنها حدود 

ین مزایا را دریافت می کنند. اصلاحات رفاهی به این نیمی از مستاجران شاغل واجد شرایط ا
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معناست که صدها هزار مستأجر اجتماعی و خصوصی با کمبود مسکن و اجاره بهایی مواجه 

اندازه گیری  افزایش می دهند، هر چند  را  فقر  احتمالاً  اینها  بپردازند.  باید  خواهند شد که 

ان می دهد که ممکن است منجر به افزایش  شود. ایالات متحده و برخی از شواهد بریتانیا نش

   ناامنی غذایی شود.

از   بیش  برای  که  است  نشده  شناخته  رسمیت  به  طور گسترده  خانه   20به  سال، صاحبان 

بریتانیا   از هزینه مسکن( در  را تشکیل می دهند که در فقر )قبل  افرادی  از  نیمی  از  بیش 

که در فقر زندگی می کردند و مستأجر    زندگی می کنند. در همان دوره، نسبت تمام افرادی

درصد کاهش یافت و نسبت در بخش خصوصی اجاره ای   29درصد به    41اجتماعی بودند از  

  درصد افزایش یافت که نشان دهنده تغییر در اندازه این دوره های تصدی  19درصد به    8از  

 است. 

نظر گرفتن هزینه از در  این حال، پس  مالکان  با  تنها  های مسکن،  افراد    37خانه  از  درصد 

های  اند و هزینههای مسکن را پرداخت کردهدهند، زیرا بسیاری از آنها وامفقیر را تشکیل می

مسکن کم یا بدون هزینه دارند. اگر »اجاره های نسبت داده شده« )ارزشی که صاحبان خانه  

نده می شد، همانطور  از خانه های خود دریافت می کنند( در معیارهای درآمد خانوار گنجا

که در برخی از سیستم های مالیاتی ملی وجود دارد، نابرابری درآمد کاهش می یابد و سه  

 .  چهارم فقر مستمری بگیران و بسیاری از صاحبان خانه کاهش می یابد. فقر از بین می رفت

حقو  کمترین  دارای  مالکان  فقیرترین  زیرا  دارد،  فقر  بر  کمی  تأثیر  مسکن  ویژه  ق ارزش 

درصد از کل    2صاحبان سهام هستند و اغلب نمی توانند آن را آزاد کنند. صاحبان خانه تنها  

حمایت های دولتی را برای هزینه های مسکن دریافت می کنند. حمایت از صاحبان خانه  

هایی که شغل خود را از دست می دهند بسیار اندک است که تأثیر زیادی بر فقر دارد. با  

فقیر نسبت به مستاجران با درآمد یکسان، کمتر بدون اقلام ضروری زندگی   این حال، مالکان

می کنند. نمی توان گفت که آیا این تفاوت ها به دلیل خود تصدی شغل است یا به دلیل 

   تفاوت در میانگین درآمد در طول عمر.
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ه شواهد قابل توجهی وجود دارد که نشان می دهد شرایط نامناسب مسکن بر برخی از جنب 

   های رشد کودک یا عناصر سلامت بزرگسالان تأثیر می گذارد.

 تاثير مسكن بر اشتغال 

هزینه  انگیزه اصلی کار مالی سطح دستمزدها است تا شرایط مسکن. با این حال، مسکن کم

کند. در حالی که تأثیر  تر میهای شورا و انجمن مسکن، »پرداخت کار« را آسان مانند خانه

رایط زندگی مادی دارد، مزایای مسکن می تواند تله فقر ایجاد کند. برای مثبتی بر فقر و ش

هر مجموعه ای از فرصت های شغلی کم دستمزد، موجودی مسکن و اجاره بها، بین استفاده  

از مزایای مسکن برای جلوگیری از فقر، محرومیت مادی و محرومیت مسکن از یک سو، و  

   ادلی وجود خواهد داشت. اجتناب از »تله فقر« از سوی دیگر، تع 

بر اشتغال و به طور بالقوه بر فقر دارد، زیرا    "اثر مسکن"موقعیت منطقه ای نقش مهمی در  

بازارهای کار مختلف فرصت های بسیار متفاوتی را ارائه می دهند. شواهد نشان می دهد که  

اما به نظر نمی رس بر اشتغال تأثیر می گذارد،  به خانه  د که تأثیرات آن توانایی نقل مکان 

قابل توجه باشد. بیشتر مالکان اجتماعی خدماتی را برای جلوگیری از فقر و افزایش اشتغال 

اندازه های فردی مؤثر به نظر میکنند، و بسیاری از طرحارائه می اگرچه  گیری تأثیر  رسند، 

   کلی دشوار است.

 

 پيامدهای سياست 

پیوندهای مسکن، درآمد و رفاه داشته باشد که مورد غفلت  سیاست باید توجه بیشتری به  

قرار گرفته است. کسانی که علاقه مند به پیوند بین فقر و مسکن هستند، باید اندازه گیری  

فقر را پس از در نظر گرفتن هزینه های مسکن، حداقل به عنوان مکمل درآمدی که قبل از 

بگیرند. آنها همچنین باید به گروه هایی که  هزینه های مسکن اندازه گیری می شود، در نظر  

   به دلیل هزینه های بالای مسکن در فقر زندگی می کنند توجه ویژه ای داشته باشند.

می که  هدفشان  کسانی  باید  کنند،  استفاده  فقر  کاهش  برای  مسکن  سیاست  از  خواهند 

ردن افزایش بیشتر کنندگان، یا حداقل محدود کویژه برای اجارههای مسکن، بهکاهش هزینه
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با   انگلستان  در  و  اجتماعی سنتی،  توسعه مسکن  و  از طریق حفظ  تواند  امر می  این  باشد. 

 80)با سقف    "اجاره های مقرون به صرفه"محدود کردن تبدیل اجاره مسکن اجتماعی به  

درصد اجاره های بازار( محقق شود. سطوح اجاره در بخش اجاره خصوصی بخش مهمی از  

   اما تا حد زیادی کنترل نشده است. تصویر است،

بر درآمد  تأثیر کاهش مزایای مسکن  مزایا عامل کلیدی دیگر در هزینه های مسکن است. 

باقیمانده خانوارهای مدعی، محرومیت مادی و موقعیت مکانی نسبت به فرصت های شغلی  

اعتبار جهانی    نیاز به نظارت دارد. افزایش پذیرش »کار« و مدیریت کارآمدتر مزایای مسکن/

باید تشویق شود و واجد شرایط بودن برای اعتبار جهانی برای صاحبان خانه های کم درآمد  

افزایش یابد. تلاش تله فقر مزایای مسکن با  شاغل در کار  های مستمری برای کاهش تأثیر 

ایجاد اصلاحات اعتبار جهانی مورد نیاز است. مقامات محلی در طراحی سیستم های مزایای 

   الیاتی شورای شهر برای محدود کردن مشوق های کاری به حمایت نیاز دارند. م

ها ضروری است. شرایط  نظارت و حفظ شرایط خوب مسکن برای همه خانوارها در تمام دوره

اشتغال   بر درآمد و  بلندمدتی  تأثیرات  تأثیر می گذارد و ممکن است  بد مسکن بر سلامت 

 داشته باشد.  

که   باید  میکسانی  کنند،  استفاده  اشتغال  افزایش  برای  مسکن  سیاست  از  خواهند 

توانند دستمزد پایین داشته باشند،  هزینه را برای کسانی که فقط میبندی تصدی کماولویت 

شود و ممکن است نسبت به بسیاری از  ها باعث ایجاد شغل میدر نظر بگیرند. ساختن خانه

أثیر بیشتری بر اشتغال و فقر داشته باشد. توجه ویژه باید  های اقتصادی تانواع دیگر فعالیت

   به مکان خانه های جدید نسبت به فرصت های شغلی شود. 

تجربه مردم از فقر، محرومیت مادی و شرایط مسکن در هم تنیده شده است. مسکن بخش  

آنها کمک می   به شانس زندگی  و  را تشکیل می دهد  افراد  از شرایط زندگی مادی  مهمی 

ند. درک بیشتری از این که چگونه تله های فقر و اشتغال بر اساس منطقه و سطوح اجاره ک

سزاوار  مادی  محرومیت  و  فقر  مسکن،  بین  پیوند  اهمیت  است.  نیاز  مورد  است،  متفاوت 

  شناخت بیشتر در سیاست است.
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 نكته که باید در مورد فقر و مسكن بدانيد  7

   . تعاریف مختلفی از فقر وجود دارد.1

هیچ اجماع بین المللی در مورد اندازه گیری فقر وجود ندارد. به طور کلی، آستانه فقر مطلق  

با اندازه گیری نیازهای بقا مانند غذا و سرپناه برای خانوارهای با اندازه های مختلف تعیین  

   می شود.

توان تنها با    تعریف برنامه توسعه سازمان ملل از فقر به این نکته اذعان دارد که فقر را نمی 

استانداردهای   و  آموزش  بهداشت،  که  دارد  چندبعدی  رویکردی  درعوض،  سنجید.  درآمد 

شود، از جمله دسترسی به آب تمیز، سرویس بهداشتی، برق و کیفیت زندگی را شامل می

خانواده به  دادن  اجازه  در  یک  هر  اساسی  نقش  زیرا  زندگی  مسکن،  یک  داشتن  برای  ها 

   کند.مناسب ایفا می

. افرادی که در شرایط بد زندگی می کنند لزوماً کسانی نيستند که )یا کجا( فكر 2

  می کنيد.

رود   فرو  فقر  در  زیادی  دلایل  به  است  ممکن  خانواده  پزشکی، شکست   -یک  های  فوریت 

محصول، بیکاری ناگهانی. در ایالات متحده، از هر پنج خانوار، دو خانوار پس انداز لازم برای 

از شوک مالی را ندارند، در حالی که از هر پنج کودک، یک کودک با کمبود منابع کافی  عبور 

   دست و پنجه نرم می کند.

دهد که  سال جان خود را از دست می  15در سرتاسر جهان، هر پنج ثانیه یک کودک زیر  

گی  کند. و اگرچه شرایط زندعمدتاً به دلایلی قابل پیشگیری است که فقر آن را تشدید می

فقیر اغلب محدود به شهرها تلقی می شود، اما نرخ فقر در مناطق روستایی همچنان از نرخ  

بیشتر  متحده  ایالات  و  اندونزی  رومانی،  جمله  از  کشور  چندین  در  شهری  مناطق  در  فقر 

  است.
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  . یافتن مسكن مقرون به صرفه دشوار است.3

مد بسیار بیشتر از واحدهای مسکونی  در بسیاری از مناطق جهان، تعداد خانوارهای کم درآ

خانوار مستاجر که به عنوان کم  100ارزان قیمت موجود است. در ایالات متحده، به ازای هر  

واحد اجاره ای هم در دسترس و هم مقرون به صرفه    35درآمد طبقه بندی می شوند، فقط  

درآمد موجود در سطح جهانی، شکاف مقرون به صرفه مسکن، به معنای تفاوت بین  .  است

به   نزدیک  منطقه،  یک  در  استاندارد  مسکونی  واحد  یک  بازار  قیمت  و  مسکن    650برای 

   .میلیارد دلار در سال است

یک شغل تمام وقت )یا دو( ممكن است برای یک خانواده کافی نباشد که بتواند .  4

  یک مكان مناسب برای زندگی داشته باشد.

ایالات متحده،   را دریافت  در هیچ کجای  رایج  ایالتی  یا  کارگری که حداقل دستمزد فدرال 

درصد از درآمد خود    30می کند، نمی تواند یک آپارتمان دو خوابه را بدون پرداخت بیش از  

ساعت در هفته، بیش از    127اجاره کند. در واقع، یک کارگر حداقل دستمزد باید نزدیک به  

از   103دو خوابه، یا  سه شغل تمام وقت، برای استطاعت یک اجاره         ساعت در هفته، بیش 

شغل تمام وقت، برای پرداخت هزینه یک شغل تمام وقت، ساعت کار کند. اتاق خواب،   5  .2

   .به گفته ائتلاف ملی مسکن کم درآمد

. داشتن خانه )یا آپارتمان( به این معنا نيست که شما در شرایط بد زندگی نمی 5

   کنيد.

گزارش   اساس  به  بر  نزدیک  هاروارد،  دانشگاه  مسکن  مطالعات  مشترک  میلیون   38مرکز 

درصد از درآمد خود را بابت    30بیش از    -درصد از کل خانوارها    5  . 31  -خانوار آمریکایی  

مسکن می پردازند، که آنها را مجبور می کند با اتخاذ تصمیمات سخت در مورد غذا، حمل و  

خانوار،    6نند. و سلامتی. این در حالی است که از هر  نقل تعادل تقریبا غیرممکن را حفظ ک

پرداخت می  1 برای مسکن  را  از درآمد خود  نیمی  از  پرهزینه  خانوار بیش  کند و به شدت 

  شود.محسوب می
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فقر مسکن همچنین می تواند شامل مواردی مانند فقر انرژی و سوخت و عدم دسترسی به  

نزدیک    ور اقتصادی و اجتماعی سازمان ملل متحد، آب و فاضلاب باشد. به گفته دپارتمان ام

ندارند  15به   دسترسی  برق  به  جهان  سراسر  در  مردم  از  به  .  درصد  مردم  که  شرایطی  در 

انرژی دسترسی دارند، افرادی که کمترین درآمد را دارند اغلب در نهایت سهم نامتناسبی از  

مرک گزارش  اساس  بر  کنند.  می  پرداخت  انرژی  برای  را  از  درآمد  پیشگیری  و  کنترل  ز 

درصد از جمعیت جهان به منبع آب بهبودیافته دسترسی    11بیماری، تخمین زده می شود  

   درصد به بهداشت کافی دسترسی ندارند. 25ندارند در حالی که 

یا تهدید اخراج، برای بسیاری از ساکنان در سراسر جهان واقعیت دارد و مردم    تصدی ناامن،

امنیت فیزیکی، اقتصادی و روانی از سرپناه کافی محروم می کند. بیش از را از ابتدایی ترین  

درصد از جمعیت جهان، روزانه برای ماندن در خانه ها یا زمین هایی که در آن زندگی    20

از   بیش  و  کنند،  می  مبارزه  کنند،  حقوق    70می  قانونی  اسناد  جهان  جمعیت  از  درصد 

   مالکیت خود را ندارند. 

  ی آورد، اما مالكيت خانه هم همينطور.. فقر دوام م 6

اما یک مکان امن، مناسب و مقرون به صرفه برای زندگی می تواند تفاوت واقعی در زندگی  

بوده   ایجاد ثروت  برای  اصلی خانواده ها  راه  از دیرباز  مالکیت خانه  ایجاد کند.  یک خانواده 

ماهانه وام مسکن قابل پیش بینی  مالکیت خانه نیز ثبات را ارائه می دهد زیرا پرداخت  .  است

برای  پایدار  خانه  یک  یابد.  افزایش  سال  به  سال  تواند  می  بها  اجاره  که  حالی  در  است 

هایشان در جستجوی مسکن پیشرفت تحصیلی مهم است. کودکانی که در حالی که خانواده

مه تحصیل با  توانند برای ادادهند، میکنند، مدرسه را تغییر میتر حرکت میصرفهبهمقرون 

  ل مواجه شوند.کمش

  . مسكن سلامت است.7

کیفیت مسکن تاثیرات عمده ای بر سلامت مردم دارد. خانه ای با کپک، جوندگان و آفات  

شود آسم  جمله  از  تنفسی  مزمن  های  بیماری  ایجاد  باعث  تواند  سازمان .  می  گفته  طبق 

مسکن جهانی،  جسمی بهداشت  رفاه  و  سلامت  برای  خطری  نامرغوب  و  پرجمعیت  های 
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آنخانواده همسایگان  و  بیماری ها  گسترش  و  است  تب  ها  هپاتیت،  سل،  مانند  عفونی  های 

این امر به ویژه در صورت مواجهه با شیوع  .  کندالریه، وبا و مالاریا را تسهیل میدنگی، ذات

میکروبویروس و  ملزم می - COVID-19مانند    -های مسری جدید  ها  را  افراد  کند  که 

 برای مدت طولانی در خانه پناه بگیرند، صادق است.  

Habitat for Humanity تواند راهی برای خروج از  کند که مسکن مناسب میثابت می

کنید تا  ما کمک میهایی باشد که نیازمند کمک هستند، و شما هر روز به  فقر برای خانواده

به  با خانواده و نزدیک  ایالات متحده  تا خانه  70هایی در  با  کشور دیگر شریک شویم  هایی 

   های پر جنب و جوش ایجاد کنیم.ثبات و محله

بهبود  یا  بسازند  نامند  را که خانه می  تا مکانی  ایم  نفر کمک کرده  به میلیون ها  با هم  ما 

از بهبود دسترسی به سرپناه مناسب و مقرون به صرفه بخشند. با کمک شما، ما   همچنین 

ها را با امکانات  کنیم که خانوادهکنیم و انواع خدمات حمایتی مسکن را ارائه میحمایت می

می قادر  میمحدود  اجازه  منابعشان  و  زمان  که  زمانی  تا  در  سازد  را  لازم  بهبودهای  دهد، 

   های خود انجام دهند. خانه

 توانيم چرخه فقر مسكن را در آسيا بشكنيم؟ چگونه می 

مکان   یک  است.  مناسب  مسکن  تامین  فقر،  اثرات  با  مقابله  برای  کلیدی  های  راه  از  یکی 

امن، سالم،   این یک محیط  برد.  نمی  بین  از  را  باران  زندگی، یک خانه، فقط  برای  مناسب 

   دلپذیر و سازنده است. 

 Habitatرس کمتر برای زنان و کودکان است.  علاوه بر این، یک خانه خوب به معنای است

for Humanity   به خانواده ها کمک می کند تا امنیت تصدی را برای از بین بردن ترس از

   درهای قابل قفل برای ایمنی و حفظ حریم خصوصی به دست آورند. اخراج و ساخت

ری را در بر می گیرد. برای ما اینها نیازهای ساده هستند، اما برای بسیاری موارد بسیار بیشت

این بدان معناست که آنها می توانند بیشترین استفاده را از زندگی ببرند، بهره وری بیشتری  

   داشته باشند و محیطی مناسب برای تحصیل و رشد فرزندانشان داشته باشند.
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این ارزش واقعی یک خانه است. چیزی که میلیون ها نفر در منطقه آسیا و اقیانوسیه ممکن 

که  ا بهداشتی  سرویس  نه  و  دارند  تمیز  آب  نه  خانوارها  اکثر  نشوند.  آن  متوجه  هرگز  ست 

   منجر به گسترش بیماری و اغلب منجر به مرگ می شود.

 آمار فقر در آسيا 

 در سراسر منطقه آسیا و اقیانوسیه:

میلیون نفر برق ندارند و در عوض از سوخت جامد برای پخت و پز و گرمایش    700حدود  

 اده می کنند استف

اجاق  از  محیطاستفاده  آلودگی  باعث  آشپزی  میهای  داخلی  حدود  های  سالانه  و    2شود 

   کشد.سال را می 5میلیون کودک زیر 

خانه جدید در هر    20000مهاجرت به شهرها همچنین منجر به تقاضای جهانی برای حدود  

 .  روز می شود

 تقاضا برای مسكن مناسب و مقرون به صرفه 

شرکت این   از  همه،  برای  دولتامکان  مالی،  مؤسسات  تا  گرفته  خصوصی  جوامع های  و  ها 

سازمان کنند.  فراهم  همه  برای  مناسب  مسکن  تا  دارد  همچنین وجود  مسکن  بخش  های 

های مسکن که به نفع فقرا است، توانند از تجربه و شهرت خود برای حمایت از سیاست می

   استفاده کنند.

میلیون    5  .1آسیا و اقیانوسیه کار می کنیم و مسکن ارزان قیمت را به  در    1983ما از سال  

خواهیم خود را بیشتر به این سمت سوق  نفر تحویل می دهیم. اما، این کافی نیست و ما می

 دهیم: 

اقیانوسیه خانه های امن تر و مقرون به صرفه  -میلیون نفر در آسیا  15برای    2020تا سال  

   تری فراهم کنید. 
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طرح  میل  10 این  در  تا  کنید  درگیر  حامی  و  مدافع  داوطلب،  عنوان  به  را  دیگر  نفر  یون 

   مشارکت کنند. 

سال   حدود    2030تا  جهان  آسیا    3  . 8جمعیت  در  آن  از  نیمی  و  بود  خواهد  نفر  میلیارد 

 میلیون نفر دیگر است: همه به خانه نیاز دارند.   700خواهد بود. این 

 لش و فرصت مسكن روبرو هستند شهرهای در حال رشد آفریقا با چا

اینکه   از خانوارهای آفریقایی شهری در محله های فقیر نشین    70تا    60با توجه به  درصد 

های   و سیاست  وام دهی  برای مسکن،  رویکرد جدیدی  می کنند، گزارش خواستار  زندگی 

  زمین است.

جم  -  2015دسامبر    1ژوهانسبورگ،   رشد  و  سریع  شهرنشینی  دلیل  به  زاغه آفریقا  عیت 

اگر   جهانی،  بانک  گروه  گزارش جدید  اساس  بر  است.  مواجه  بزرگ مسکن  بحران  با  نشین 

و   اقتصادی  رشد  تحریک  فراگیر کردن شهرها،  برای  تغییرات جمعیتی  از  بخواهند  کشورها 

گسترش فرصت های شغلی استفاده کنند، رویکردهای جدید و هدفمند برای مسکن مقرون 

   به صرفه ضروری است.

دهد که  گذاری بخش مسکن در آفریقای جنوب صحرا نشان میاین گزارش با عنوان سرمایه

میلیون ساکن جدید در    5  .4میلیارد شهرنشین و    2  .1دارای    2050تواند تا سال  آفریقا می

های غیررسمی در سال باشد که اکثر آنها قادر به پرداخت مسکن رسمی اولیه یا  سکونتگاه

   مسکن نیستند.دسترسی به وام 

آفریقا، در  بانک جهانی  مورثی، معاون موقت گروه  مناسب   مامتا  با کیفیت  : »مسکن  گفت 

است مهم  بسیار  اجتماعی  شمول  و  اقتصادی  رشد  خصوصی  دولت.  برای  بخش  با  باید  ها 

گذاری در مسکن را با گسترش دسترسی و بهبود کیفیت دست به دست هم دهند تا سرمایه

هیل کنند و در عین حال دسترسی مردم به منابع مالی زمین و مسکن  موجودی موجود تس

 تر کنند.« را آسان 
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به   که  شهرهایی  در  را  ها  فرصت  و  کند  می  نگاه  منطقه  سراسر  در  روندها  به  گزارش  این 

به   غیررسمی  به رسمیت شناختن مسکن  می کند.  رشد هستند شناسایی  سرعت در حال 

اکث برای  تنها گزینه موجود  رویکردهای  عنوان  به  نیاز  نشان دهنده  آفریقایی ها  بزرگ  ریت 

   جدید در سیاست مسکن است.

Ede Jorge Ijjasz Vasquez،   تاب و  روستایی  شهری،  اجتماعی،  بخش  ارشد  مدیر 

تنها   آفریقایی،  کشورهای  از  بسیاری  در   « گفت:  جهانی  بانک  گروه  درصد    10تا    5آوری 

ارزان ترین شک درصد    90در نتیجه،  .  ل مسکن رسمی را بپردازندبالای جمعیت می توانند 

خانهآفریقایی در  میها  زندگی  غیررسمی  اغلب  های  زندگی  شرایط  که  جایی  کنند، 

این   است.  بهداشتی  سرویس  و  برق  آب،  مانند  اولیه  خدمات  بدون  و  ناامن  غیراستاندارد، 

بازار غیررسمی میگزارش نشان می ب دهد که مداخلات هدفمند در  اعث بهبود سریع  تواند 

 « .کیفیت موجودی مسکن در تعدادی از کشورهای آفریقایی شود

دولت از  بسیاری  که  حالی  تقاضای  در  به  پاسخگویی  برای  مسکن  مستقیماً  آفریقا  در  ها 

ها برای دولت بسیار پرهزینه هستند و  کنند، این برنامهجمعیت رو به رشد شهری فراهم می

هستند و میزان مسکن مقرون به صرفه را به میزان قابل    برای فقرای شهری دور از دسترس

   اند.توجهی افزایش نداده

این گزارش ها توصیه می کند که منابع کمیاب دولتی باید در عوض مسکن های غیررسمی 

ارتقای زیرساخت ها، بهبود مقررات   -در مناطق و خانوارهای کم درآمد را هدف قرار دهد  

زمی ریزی  برنامه  و  وام های خرد، مدیریت  از طریق  مالی  منابع  به  و گسترش دسترسی  ن، 

از بزرگسالان در جنوب صحرا در   5گروه های اعتباری و تعاونی های اعتباری. تنها   درصد 

نرخ سایر   این میزان نصف  وام دریافت کردند که  از یک موسسه مالی رسمی  سال گذشته 

  اقیانوسیه است. مناطق در حال توسعه مانند جنوب آسیا یا شرق آسیا و

جوناس پاربی، کارشناس شهری بانک جهانی و یکی از متخصصان شهری بانک جهانی می  

گوید : جدا از مزایای فوری و آشکار مسکن مناسب، یک بخش مسکن با عملکرد خوب منجر 
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به رشد اقتصادی می شود که می تواند معیشت را بهبود بخشد، شغل ایجاد کند و بازار کالا  

   را گسترش دهد.  و خدمات 

ساخت و ساز مسکن و مالکیت نه تنها به نفع خانواده هاست، بلکه برای سنگ تراشان، نجار،  

برق و سایر مشاغل شغل ایجاد می کند. به ازای هر خانه ساخته شده، پنج شغل ایجاد می  

شود. در حالی که سرمایه گذاری در مسکن رسمی در آفریقا در مقایسه با هر منطقه دیگر  

   کم است، رویکرد استراتژیک تر به بخش مسکن سرمایه گذاری خصوصی را تشویق می کند. 

ها در مناطق دیگر در  کند که در حالی که جمعیت زاغهاین گزارش همچنین خاطرنشان می

حال کاهش است، آفریقا در حال رشد است. اگر روند فعلی ادامه یابد، اکثریت مردمی که در  

زندگی می کنند در شهرهای آفریقایی خواهند بود و نیاز به مسکن  محله های فقیر نشین  

 مناسب و مقرون به صرفه را بیش از هر زمان دیگری ضروری می کند.  

 

 روندها و چالش های بازار مسكن

می پردازد و   OECDاین فصل به بررسی روندها و چالش های فعلی در بازارهای مسکن  

قیمت  روندهای  دهد.  می  ارائه  گزارش  در  بعدی  های  سیاست  تحلیل  برای  را  ای  زمینه 

اقتصاد،   در  نقش مسکن  مسکن،  تقاضای  و  عرضه  پویایی  بودن،  به صرفه  مقرون  و  مسکن 

محیط زیست را پوشش می دهد. این فصل همچنین   پیامدهای برابری آن و تأثیر مسکن بر

به طور مختصر روندهای بلندمدتی را که احتمالاً آینده مسکن را شکل می دهد، مورد بحث 

   قرار می دهد. 

 مسكن نقش اساسی در زندگی ما دارد. 

فردی   رفاه  کننده  تعیین  کلیدی  عامل  یک  و  انسان  اساسی  نیاز  یک  سرپناه  به  دسترسی 

به مسکن مناسب و با کیفیت زندگی اجتماعی مردم و همچنین دسترسی   است. دسترسی

آنها به مراقبت های بهداشتی، آموزش، فرصت های شغلی و فعالیت های تفریحی را شکل 

مسکن همچنین بر رفاه روزانه تأثیر می گذارد زیرا خانه مرکز زندگی خانوادگی و    .می دهد
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گیری  همه  طول  در  دورکاری  گسترده  پذیرش  با  است،  ای  حرفه  زندگی  فزاینده  طور  به 

COVID-19 .   

 مسكن ویژگی های هر دو کالی مصرفی و سرمایه گذاری را ترکيب می کند. 

اقلام مخارج در تمام گروه های  مسکن به طور متوسط   ، OECDدر کشورهای   بزرگترین 

کل   از  بیشتری  سهم  و  است  خود درآمدی  به  اخیر  های  سال  در  را  خانوار  های  هزینه 

 اختصاص داده است.  

برای اکثر خانوارها، مسکن همچنین بزرگترین سرمایه گذاری مادام العمر آنها را تشکیل می 

  50دهد که معمولاً با بدهی تأمین مالی می شود و اکثر ثروت آنها. مسکن به طور متوسط  

در را  خانوارها  ثروت  کل  از  برای   OECDکشورهای    درصد  که  رقمی  دهد.  می  تشکیل 

مراجعه کنید(. این    2درصد می رسد )به فصل    60به بیش از  خانوارهای با درآمد متوسط  

ویژگی مسکن  که  سرمایهواقعیت  و  مصرفی  کالای  یک  میهای  ترکیب  را  کند،  گذاری 

 آن دارد.  ویژه برای رفتار مالیاتی های عمومی، بهپیامدهای مهمی برای سیاست

کشورهای  از  بسياری  هدف  دیرباز  از  خانه  مالكيت  است.    OECDترویج  بوده 

مالکیت خانه به دلایل مختلف، از جمله انباشت ثروت و احساس امنیت مالی، برای بسیاری  

از خانوارها یک جاه طلبی است، به همین دلیل است که مالکیت گسترده خانه هدف پایدار 

اجتماعی مثبت  نتایج  با  نیز  خانه  مالکیت  از  است. حمایت  بوده  ها  )مانند  -دولت  اقتصادی 

از س بهتر  توجیه شده  نگهداری  مالکیت خانه  با  مرتبط  بیشتر(  مشارکت مدنی  هام مسکن، 

است. اگرچه نتایج مشابه به طور بالقوه می تواند با سایر اشکال تصدی مانند اجاره طولانی  

 مدت پایدار به دست آید.  

تواند اثرات منفی نیز داشته باشد، از جمله کاهش تحرک مسکونی،  مالکیت گسترده خانه می

و اثرات جانبی منفی    هایی برای مالکان خانه برای محدود کردن عرضه مسکن محلیانگیزه

بالقوه مانند افزایش مصرف انرژی، آب بندی زمین و ازدحام ترافیک که در آن مالکیت خانه  

 با ساختارهای خاص دارایی )مانند خانه های مستقل( مرتبط است.  

 



 فصل نهم 

| 367 | 

مبرم از  یكی  به  چالشمسكن  سترین  است.های  شده  تبدیل  ما  زمان  در   ياستی 

قیمت   شدن  بدتر  و  مسکن  قیمت  افزایش  باعث  عرضه  محدود  مناطق  در  تقاضا  تمرکز 

کشورهای   از  بسیاری  در  بیOECD مسکن  رشد  است.  باعث  شده  مسکن  قیمت  سابقه 

است که نسل و  شده  تورم  افزایش  فعلی  ثروتمند شوند. شرایط  و  های جوان صاحب خانه 

های پولی بالقوه سخت تر می تواند تأثیرات متفاوتی بر وام گیرندگان و خریداران سیاست  

و   اقتصادی  اجتماعی،  پیامدهای  همچنین  مسکن  بازارهای  عملکرد  باشد.  داشته  احتمالی 

مالی،   پذیری  انعطاف  اجتماعی،  انسجام  برای  جمله  از  دارد،  تری  زیست محیطی گسترده 

به اقتصاد کم کربن. چالش های به هم پیوسته فراگیر    تحرک مسکونی و بین نسلی و گذار

اصلاحات سیاستی   از  پایداری محیطی مستلزم طیف وسیعی  و  کارایی  بازار مسکن،  بودن 

  است.

مقرون به صرفه بودن مسکن در هر دو بازار ملک و اجاره به طور قابل توجهی کاهش یافته  

ققیمت.  است افزایش  گذشته  قرن  طی  مسکن  واقعی  تجربه های  را  پایداری  و  توجه  ابل 

گین شاخص قیمت  میان 1  . 1شکل    اند. رشد شدیدی داشته  1990اند و از اواسط دهه  کرده

بر اساس داده   2012و    1921اقتصاد توسعه یافته بین سال های    14واقعی مسکن را برای  

بر    2021تا    1970و از سال     Stegerو Knoll، Schularickهای قیمت مسکن توسط  

خانه   قیمت  تحلیلی  داده  پایگاه  نوساناتی   OECD اساس  که  حالی  در  دهد.  می  نشان 

ار رشد قوی و مستمر قیمت های واقعی مسکن را نشان می دهد  وجود داشته است، نمود

که این شاخص طی قرن گذشته شش برابر شده است. شتاب قابل توجهی در رشد قیمت 

به بعد وجود داشته است که تنها برای مدت کوتاهی با کاهش    1990مسکن از اواسط دهه  

   موقت قیمت مسکن در پی بحران مالی جهانی متوقف شد. 

 2021-1921کشور،  14شاخص قيمت واقعی مسكن، ميانگين   9-1 شكل

 

https://www.oecd-ilibrary.org/sites/c974b74e-en/index.html?itemId=/content/component/c974b74e-en#figure-d1e373


  مرجع اقتصاد مسكن در سطح بين الملل کتاب 

| 368 | 

نروژ،   هلند،  ژاپن،  آلمان،  فرانسه،  فنلاند،  دانمارک،  کانادا،  بلژیک،  استرالیا،  میانگین  توجه: 

   تنظیم شده است. CPIسوئد، سوئیس، بریتانیا، ایالات متحده آمریکا. قیمت خانه بر اساس  
 

قيمت مسكن را بيشتر  COVID-19گيری  رشد شدید قيمت مسكن در طول همه

 افزایش داده است. 

گیر رشد سریعی را تجربه کردند، به طور گیری همههای واقعی مسکن در طول همهقیمت

به طور متوسط   2021و اواخر سال    2019بین اواخر سال   OECD در کشورهای  متوسط  

 OECDقیمت مسکن در هر کشور  (  . (9-2شکل   درصد )بدون وزن( افزایش یافت )  13

درصد بودند در   15کشور شاهد افزایش بیش از    11افزایش یافت اما با تغییر در نرخ رشد.  

درصد بودند. رشد قیمت مسکن تقریباً در هر    5حالی که شش کشور شاهد افزایش کمتر از  

همه از  پیش  اصلی  روند  از  بالاتر  میکشوری  نشان  که  بود،  قیمتگیری  واقعی  دهد  های 

داد، وجود داشت. گیری رخ نمیمسکن در حال حاضر بالاتر از آن چیزی است که اگر همه 

تر افزایش یافته است،  در حالی که قیمت خانه از نظر تاریخی در مناطق شهری بسیار سریع

ها را در مناطق پیرامونی اطراف افزایش تقاضا برای فضای زندگی و افزایش دورکاری قیمت

   بزرگ افزایش داد.  شهرهای

 OECDکشور  37رشد واقعی قيمت مسكن و شكاف واقعی قيمت مسكن،  9-2شكل 

 

سه   در  مشاهده شده  قیمت مسکن  بین  درصد شکاف  قیمت مسکن،  واقعی  توجه: شکاف 

و روند خاص کشور برآورد شده برای هر کشور توسط فیلتر قیمت مسکن   2021ماهه سوم  

داد، قیمت  گیری رخ نمیدهنده سطحی است که اگر همهرا گزارش می کند. دومی نشان

سکن، نسبت شاخص قیمت اسمی مسکن به  رسید. شاخص واقعی قیمت ممسکن به آن می

https://www.oecd-ilibrary.org/sites/c974b74e-en/index.html?itemId=/content/component/c974b74e-en#figure-d1e435
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در   کاستاریکا  به  مربوط  اطلاعات  است.  کشور  هر  در  خصوصی  مصرف  دهنده  کاهش 

میانگین نبود.  وزنی   OECD دسترس  موجود  OECD کشور  37میانگین  های  داده  با 

  است.

 

کشورهای   از  بسياری  در  را  مسكن  بها  اجاره  و  مسكن  قيمت   OECDافزایش 

 ارزانتر کرده است. 

سال گذشته سریعتر از   20در   OECD در بسیاری از کشورهای   قیمت مسکن و اجاره بها

به طور کلی، انتظار می رود روند قیمت مسکن و اجاره بها از .  تورم عمومی رشد کرده است

اجاره الگوهای   به  قیمت  نسبت  در  اخیر  های  افزایش  حال،  این  با  کند.  پیروی  مشابهی 

   .ممکن است نشان دهنده افزایش ارزش در بازار مسکن باشد

نکته مهم این است که افزایش قیمت واقعی مسکن و اجاره بها در دو دهه گذشته به طور 

ل، قیمت واقعی مسکن  قابل توجهی در کشورهای مختلف متفاوت بوده است. به عنوان مثا

سال بین  نیوزیلند  شاهد    2020تا    2000های  در  ژاپن  که  حالی  در  شد،  برابر  سه  تقریباً 

قیمت )کاهش  بود  مشابه  در مدت  مسکن  واقعی  در  (  . (9-3شکلهای  واقعی  اجاره  قیمت 

واقعی    20طی   قیمت  افزایش  شاهد  اکثر کشورها  است.  یافته  افزایش  نسبتاً  گذشته  سال 

از   کمتر  بوده  20اجاره  اجارهدرصد  اما  بها  اند،  اجاره  واقعی  افزایش  با  ایسلند  در  کنندگان 

از   اجاره در طول دوره مشادرصد مواجه شده  60بیش  هده  اند. در نه کشور، قیمت واقعی 

شده کاهش یافته است. لازم به ذکر است که قیمت مسکن و اجاره بها در داخل کشورها  

که   جایی  شهری،  مناطق  در  بها  اجاره  و  مسکن  قیمت  شدید  رشد  با  است،  بوده  متفاوت 

 فشار تقاضا بالا است و عرضه مسکن محدود است.  

 2020-2000درصد تغييرات قيمت و اجاره مسكن واقعی،  9-3شكل 

 

https://www.oecd-ilibrary.org/sites/c974b74e-en/index.html?itemId=/content/component/c974b74e-en#figure-d1e508
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 درآمد هزینه شده برای مسكن افزایش یافته است. 

مسکن بزرگترین اقلام مخارج را در بودجه خانوارها تشکیل می دهد و بیش از یک سوم کل 

پایین و یک چهارم بودجه خانوارها در پنجک بالا را   مخارج خانوار برای خانوارهای پنجک 

 جذب می کند.  

سال هزینه2015تا    2005های  بین  سهم  متوسط  ،  درآمد  با  مسکن  مخارج  های  )یعنی 

بودجه را به دست میدرصد درآمد متوسط    200تا    75خانوارهایی که بین   آورند( در کل 

سهم برخی دیگر   .افزایش یافته است OECD کشور  23درصد در  5خانوار به طور متوسط 

جمله مراقبت های بهداشتی و حمل و نقل نیز در همین دوره رشد  از اقلام مخارج خانوار از  

کرد، هرچند با نرخ بسیار پایین تر. هزینه های مسکن در قالب اجاره و پرداخت وام مسکن  

اغلب نشان دهنده بار مالی قابل توجهی برای خانوارها است، به ویژه در انتهای پایین توزیع 

بار وام مسکن شامل  متوسط   ،OECDدر کشورهای  ، به طور متوسط  2019درآمد. در سال  

بازپرداخت اصل و بهره پرداخت شده توسط مالکان )مالکان واقعی در نظر گرفته نمی شوند 

از درآمد قابل تصرف آنها بود در حالی که   ٪15زیرا با هزینه های وام مسکن مواجه نیستند(  

 درصد بود.   22میانگین بار اجاره 

 2005-15تغييرات در سهم مخارج خانوارهای با درآمد متوسط، ميانگين  9-4شكل 

 

تبصره: مخارج مربوط به مسکن شامل اجاره واقعی مسکن، اجاره بهای مسکن ملکی،  

 نگهداری و تعمیرات، آبرسانی و خدمات متفرقه، برق، گاز و سایر سوختها می باشد.  
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 .کمک کرده استمحدودیت های طرف عرضه به کاهش قيمت مسكن  

ناشی  مسكن  و عرضه  تقاضا  بين  متقابل  تأثير  از  بها  اجاره  و  مسكن  قيمت  سطح 

تامین مسکن به ساخت و سازهای مدت کمتر پاسخگو است.  شود و عرضه در کوتاهمی

عرضه   دارد.  بستگی  موجود  مسکن  موجودی  ارتقاء  و  نوسازی  همچنین  و  جدید  مسکونی 

ریزی و ساخت ساختارهای جدید به زمان نیاز  شود، زیرا برنامهمیتر از تقاضا تعدیل  آهسته 

می اجازه  قیمت  فشار  افزایش  به  که  آهستهدارد،  پاسخ  به  دهد.  منجر  همچنین  عرضه  تر 

   شود.های رونق و رکود میها و دورهنوسان قیمت

ساخت و  طبيعی  ساختموانع  راه  سر  بر  انتخابوساز  نيز  و  سياست وساز  های 

ب تقاضای مسكن  افزایش  قيمتی  اثرات  و  کرده  کمک  عرضه  پایين  پاسخگویی  ه 

است.   کرده  تشدید  را  همچنین  محدودیتمسكن  و  طبیعی  جغرافیایی  های 

محدودیتمحدودیت جمله  از  نظارتی  مقررات های  و  زمین  از  استفاده  به  مربوط  های 

به کند کردن پاسخگویی عرضه مسکن به تقاضای رو به رشد کمنطقه    کنند. مک میبندی 

ویژه در مناطق شهری بسیار شهری، که در آن تراکم جمعیت زیاد است  ها بهاین محدودیت

 . آور استتر است، الزامو مقررات بازار مسکن رایج 

سایر عوامل طرف عرضه که به فشارهای رو به رشد قيمت مسكن کمک می کند 

عمو گذاری  سرمایه  و  بالتر  ساز  و  ساخت  های  هزینه  توسعه شامل  در  کمتر  می 

است.   از مسكن  بسیاری  در  مسکن  قیمت  کاهش  به  ساز  و  ساخت  های  هزینه  افزایش 

سال بین  است.  کرده  کمک  هزینه2019و    2000های  کشورها  برای ،  ساز  و  ساخت  های 

 .  افزایش یافت OECD-EUدرصد در منطقه  70های مسکونی جدید بیش از مسکن

سختگیرانه فزاینده نیز به افزایش هزینه ساخت و ساز    بازده انرژی و مقررات زیست محیطی

اند.   کمتر در ساخت مسکن سرمایه گذاری کرده  عین حال، دولت ها  کمک می کند. در 

های   سازمان  به  عمومی  های  واگذاری  )یعنی  دولتی  سرمایه  انتقال  گذشته،  دهه  دو  طی 

کشورهای   در  میانگین  طور  به  توسعه مسکن  برای  دولت(  از  از   OECDخارج    50بیش 

یافته و به سطح   ناخالص داخلی در سال    06  . 0درصد کاهش  تولید  رسیده    2018درصد 
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درصد کاهش یافته    80است، در حالی که سرمایه گذاری مستقیم دولت در توسعه مسکن  

 .  را تشکیل می دهد  2018درصد از تولید ناخالص داخلی در سال  01 .0است که 

این روندها همچنین در کاهش سهم مسکن اجتماعی در کل موجودی مسکن در کشورهای  

OECD   منعکس شده است که به کاهش قیمت مسکن به ویژه برای خانوارهای کم درآمد

   کمک کرده است.

پاسخگویی عرضه به تغييرات تقاضای مسكن به طور قابل توجهی بين کشورها و 

 در داخل کشورها متفاوت است.  

و زیربنای آنها را تحلیل   تخمین می زنندرا    ندین مطالعه کشش های عرضه مسکن ملی چ

کشورهای   از  ای  زیرمجموعه  در  کنند.  زیمان ،OECDمی  و  عرضه  )بتین  که  دریافتند 

از دو  بیشتر  عرضه  های  با کشش  و سوئد  ایالات متحده  در  مناطق کلانشهری  مسکن در 

)شکل  داخل کشور در مناطق شهری وجود دارد.    دارای کشش است، اگرچه تنوع زیادی در

پایین است، جایی که  (  5-9 فرانسه و سوئیس  به ویژه در هلند،  پاسخگویی عرضه مسکن 

است. تنوع داخل کشور در کشش های عرضه مسکن به ویژه در    8  .0تا    4  . 0کشش بین  

  6  . 2تا    4  .0دانمارک از  و در    7  . 4تا    8  .0برخی کشورها بالا است و در ایالات متحده از  

متغیر است. این امر بر اهمیت همسویی فضایی عرضه با تقاضا تأکید می کند، به این معنی  

ناهماهنگی باشد.  بالاتر  تقاضا  بیفتد که  اتفاق  باید در جایی  و ساز  ها همچنین که ساخت 

شوند، در  میهای پر سود به وفور عرضه  تواند مربوط به نوع مسکن باشد که در آن خانهمی

   شوند.تر معمولاً کم عرضه میتر و معمولاً نیاز فوریصرفهبههای مقرونحالی که آپارتمان

کشش های عرضه مسكن در سراسر مناطق شهری در نمونه ای از کشورهای   9-5شكل

OECD، 2019 

 



 فصل نهم 

| 373 | 

کشش قیمتتوجه:  در  تغییرات  رگرسیون  با  مسکن  قیمت  بر  های  مسکن  واقعی  های 

به   پرداختن  برای  ابزاری  متغیر  رویکرد  از  استفاده  با  مسکونی  ساز  و  ساخت  تغییرات 

)واحد(   1شود. کشش عرضه زایی بالقوه بین ساخت و ساز و قیمت مسکن محاسبه میدرون

ساز   و  در ساخت  متناسب  تغییر  به  منجر  قیمت مسکن  تغییر  هرگونه  که  دهد  نشان می 

این معنی است که برای یک تغییر معین در قیمت   مسکن می شود. کشش عرضه بیشتر به

   مسکن، خانه سازی به میزان بیشتری گسترش می یابد.

در عين حال، تقاضای مسكن توسط عوامل مختلف ساختاری، اقتصادی و سياسی 

 . افزایش یافته است

تقاضای مسكن تحت تأثير دسترسی به مالكيت خانه و همچنين عوامل ساختاری 

کننده   است.  تعيين  مسكن  زمینهمحرکترجيحات  میهای  تقاضا  تحت  ای  توانند 

آندسته  گیرند:  قرار  مختلفی  بههای  که  ویژگیهایی  ساختاری  تقاضای  طور  موقعیت  و  ها 

هایی که مسکن را دهند، از جمله تغییرات جمعیتی و شهرنشینی، و آنمسکن را تغییر می

های بهره  دهند، مانند نرخت قرار میتری از جمعیهای وسیعکم و بیش در دسترس بخش

   تر. و افزایش در دسترس بودن منابع مالی مسکن.پایین

شرایط مساعد اقتصاد کلان در دهه های اخير مسكن را در دسترس تر کرده است. 

عامل اصلی افزایش شدید قیمت مسکن در دو دهه گذشته، کاهش تاریخی نرخ بهره واقعی  

تقویت   (OECD) سیاست های پولی انبساطی پس از بحران مالی جهانیبوده است که با  

 . شده است

های تامین مالی بدهی مسکن را برای خانوارها کاهش داده  های بهره پایین نه تنها هزینهنرخ

گذاران نهادی و افراد با ارزش گذاری در املاک و مستغلات توسط سرمایهاست، بلکه سرمایه

 بازده بالاتر را تشویق کرده است.  خالص بالا در جستجوی

علاوه بر این، رشد درآمد قابل تصرف خانوار تمایل به افزایش تقاضای مسکن دارد و یکی از  

از جمله دانمارک،   ،OECDعوامل اصلی افزایش نرخ مالکیت خانه در برخی از کشورهای  

 فنلاند، اسپانیا و بریتانیا بوده است. 
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مالی   بازارهای  در  دسترستحولت  در  را  مسكن  اگرچه مسكن،  است،  کرده  تر 

نوآوری این  از  انعطافبرخی  است  ممكن  کند. ها  تضعيف  را  مالی  سيستم  پذیری 

مسکن،   مالی  جدید  محصولات  و  استقراض  شرایط  تسهیل  جمله  از  مالی  زدایی  مقررات 

ا  سال گذشته ارتق  50طی   OECDتوسعه بازارهای وام مسکن را در بسیاری از کشورهای  

 داده است.  

محدودیت   دارای  خانوارهای  از  وسیعی  مجموعه  برای  را  مسکن  مالی  منابع  روندها  این 

تقاضای مسکن همراه   در  توجهی  قابل  افزایش  با  و  است  کرده  تر  قابل دسترسی  اعتباری 

 بوده است.  

یافته املاک و مستغلات تشدید  پس از بحران مالی جهانی، مقررات محصولات مالی ساخت

 کیفیت اعتباری این محصولات به طور کلی بهبود یافته است.    شد و

گذاری جمعی را در امور مالی املاک و مستغلات  گذاران رشد ابزارهای سرمایهاخیراً، سرمایه

کرده صندوق ترویج  )مثلاً  سرمایهاند  )های  مستغلات  نظارت  REITگذاری  که  حالی  در   )

ن منجر به افزایش مؤسسات اهرمی غیربانکی  دهی وام مسکتر بر مؤسسات سنتی وامدقیق

و   املاک  بازار  رونق  با  همزمان  بانکی(،  مسکن  وام  مبتکران  بانکی(.  غیر  )مثلاً  است  شده 

 مستغلات در برخی کشورها.  

از   وام مسکن در چندین کشور که پس  بدهی  اگرچه  توجه داشت که  باید  زمینه،  این  در 

بازار    2008سال   در  شدید  رکود  بدهی  با  کل  یافت،  کاهش  شدند،  مواجه  خود  مسکن 

 OECDدر اکثر کشورهای  2008خانوارها به عنوان سهمی از تولید ناخالص داخلی از سال  

است. سطوح بوده  بالا  آن  از  قبل  از  اوقات  است، که گاهی  یافته  این  (9-6  )شکل  افزایش 

است ممکن  ها  نوآوری  این  که  حالی  در  که  کند  می  برجسته  را  در    واقعیت  را  نقدینگی 

انعطاف   کاهش  و  مسکن  قیمت  افزایش  خطر  دهند،  افزایش  مستغلات  و  املاک  بازارهای 

   پذیری مالی وجود دارد.
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در   OECDبدهی خانوارها و وام مسكن به توليد ناخالص داخلی کشورهای   9-6شكل 

 2018و   2008سال های 

 

 در دسترس نبود 2008توجه: بدهی خانوار برای ایسلند و ترکیه در سال 

 

حمایت سياست از مالكيت خانه، در حالی که هدف آن افزایش دسترسی به بازار  

است.   کرده  کمک  مسكن  تقاضای  افزایش  به  است،  کشورها،  مسكن  از  بسیاری  در 

خانهدولت مالکیت  برای  را  پایداری  سیاستی  حمایت  کرده ها  از    اند، ارائه  مثال  عنوان  به 

بهره   کسر  فصل  طریق  )به  مسکن  عرضه    3وام  که  جایی  در  حال،  این  با  کنید(.  مراجعه 

   مسکن بی کشش است، این نوع اقدامات حمایتی باعث افزایش قیمت مسکن شده است.

شهرنشينی بر جغرافيا و تمرکز تقاضای مسكن تأثير گذاشته و فشار بيشتری را بر 

وارد هستند،  مواجه  عرضه  محدودیت  با  قبل  از  که  است.    مناطقی  از کرده  گذار 

مناطق   در  اقتصادی  های  فعالیت  تمرکز  به  منجر  محور  خدمات  اقتصادهای  به  صنعتی 

 .  شهری شده است که با انبوهی از فرصت های حرفه ای و آموزشی همراه است

زیرساخت   شبکه  زیرا  کند  می  شهرها کمک  بزرگ کلان  مناطق  جذابیت  به  جهانی شدن 

هان مرتبط می کند در حالی که تمرکز فعالیت های فرهنگی،  برتر آنها را با سایر نقاط ج

 اجتماعی و تفریحی جذابیت سبک زندگی شهری را افزایش داده است.  

های مسکن متورم گذاری قیمت مسکن در شهرهای بزرگ نیز به دلیل جهانی شدن سرمایه

 شده است که  گذاران نهادی و افراد با ارزش خالص بالاشده است، که باعث افزایش سرمایه

 کنند.  گذاری میدر جستجوی بازدهی بالا در ملک خارج از کشور سرمایه 
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تغييرات جمعيتی هم تقاضای کلی مسكن را افزایش داده و هم الگوهای تقاضای 

عوامل  های دارایی و موقعيت جغرافيایی تغيير داده است. ساختاری را از نظر ویژگی

ی جمعیت و همچنین تغییرات در نرخ ازدواج و  جمعیت شناختی از جمله مهاجرت و پیر

 طلاق منجر به تعداد بیشتر و کوچکتر شدن خانواده ها شده است.  

افزایش متوسط   با  روند  نفر همراه شده استاین  ازای هر  به  این   فضای طبقه  به  تا حدی 

افراد کمتری فضای زندگی مشابهی را به اشتراک می گذارند و   موجودی مسکن دلیل که 

   موجود برای تعدیل زمان می برد. 

 

 تحولت بازار مسكن تاثير بسزایی بر اقتصاد دارد

اساسی در اقتصاد دارد.   به طور متوسط  مسكن نقش  و ساز  تولید   6ساخت  از  درصد 

کشورهای   در  داخلی  گذاری   OECDناخالص  سرمایه  که  حالی  در  دهد،  می  تشکیل  را 

 .  انباشت سرمایه ثابت ناخالص را تشکیل می دهددرصد از  20مسکن حدود 

بازار  تحولات  گذارد.  می  تأثیر  واقعی  اقتصاد  بر  کانال  چندین  از  مسکن  بازار  در  تغییرات 

مسکن از جمله تغییر در قیمت مسکن، اجاره بها یا نرخ بهره وام مسکن، بر درآمد خانوار، 

هزینه  و  میثروت  تأثیر  زندگی  بنابراین،های  بر   گذارد.  تواند  می  مسکن  بازار  در  نوسانات 

  تقاضای کل، تورم و سرمایه گذاری مسکونی تأثیر بگذارد

شواهد نشان می دهد که چرخه تجاری به شدت با نوسانات فعالیت های مرتبط با مسکن و  

از نوسانات چرخه تجاری  قیمت مسکن مرتبط است. در واقع، تغییرات قیمت مسکن قبل 

( دهد  می  در 9-7شکلرخ  تغییرات  بینی  پیش  برای  مهمی  های  به شاخص  را  آنها  که   ،)

 . فعالیت اقتصادی تبدیل می کند

 

 

 

 

https://www.oecd-ilibrary.org/sites/c974b74e-en/index.html?itemId=/content/component/c974b74e-en#figure-d1e1071
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 2019-1971درصد تغيير سالنه قيمت مسكن و توليد ناخالص داخلی،  9-7شكل 

 

بازارهای وام  تری بر اقتصاد دارد.  دسترسی به منابع مالی مسكن نيز تأثيرات گسترده

مسکن که به خوبی کار می کنند، نقشی کلیدی در فراهم کردن دسترسی به مسکن ایفا می  

مسکن در طول زمان هموار شود. با این حال، آنها همچنین  کنند و اجازه می دهند مصرف  

می توانند خانواده هایی را با مشکلات مالی جدی مواجه کنند که آنها با مشکلات بازپرداخت 

یا ارزش ویژه خانه مواجه شوند. سطوح بالای بدهی های وام مسکن نیز می تواند نوسانات  

لکرد اقتصادی را مختل کند. فشار نزولی قابل  اقتصادی را با تشدید رکود افزایش دهد و عم

توجه بر قیمت مسکن اغلب اثرات نامطلوب قابل توجهی بر فعالیت اقتصادی از طریق اثرات 

 ثروتی که مصرف را کاهش می دهد دارد

بازارهای رکود مسکن، ترازنامه بانک ها را بدتر می کند و بر فعالیت های وام دهی تأثیر می  

 ت به ویژه زمانی مضر هستند که مقادیر بالایی از بدهی درگیر باشد.  گذارد. این اثرا

قبلی بدهی خانوارها یک شاخص   OECD کار  رشد سریع  است که  داده  نشان  همچنین 

  هشدار دهنده اولیه رکود اقتصادی است.

برای  اقتصاد  توانایی  و  کار  بازار  کارایی  کليد  نيز  مسكن  بازارهای  روان  عملكرد 

تحرک مسکونی برای تخصیص کارآمد سرمایه انسانی  مقابله با تغييرات ساختاری است.  

به ویژه در دوره اقتصادی  در فرآیند تطبیق شغل بسیار مهم است.  تغییرات ساختاری  های 

یی یا بخشی منابع )به عنوان مثال از صنعت به خدمات( که مستلزم تخصیص مجدد جغرافیا

تعدیل سرعت  مسکونی  بالای  تحرک  میاست،  افزایش  را  اقتصادی  نتیجه  های  در  و  دهد 

 کند.  اثرات نامطلوب بر عملکرد کلی اقتصادی را محدود می
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بازارهای   در  پویایی  با  نزدیکی  ارتباط  مسکونی  تحرک  که  دهد  می  نشان  تجربی  شواهد 

داردمسک بازار  شرایط  بر  موثر  عمومی  های  سیاست  جمله  از  تحرک  .  ن،  خاص،  طور  به 

های  های مبادله کمتر، کنترلپذیرتر، هزینهمسکونی در کشورهایی با عرضه مسکن انعطاف

 آور کمتری بیشتر است. های اعتباری الزام اجاره کمتر و محدودیت

  

 .ای از قبل موجود را داردتحولت اخير بازار مسكن خطر تقویت نابرابری ه

به  که  اجتماعی شده است  و  اقتصادی  های  به چالش  منجر  مسكن  قيمت  کاهش 

تأثير می گذارد.   فقيرتر و جوان تر  بر خانوارهای  نامتناسبی  واقعی  متقیطور  های 

اجاره سریع و  تورم )شکخانه  از  و درآمد )3-9لتر  در دهه 8-9شکل(  افزایش (  اخیر  های 

نرخ   اند یافته کاهش  که  حالی  در  هزینهو  واقعی  بهره  را  های  مسکن  وام  بازپرداخت  های 

است.   داده  کاهش  را  مسکن  قیمت  افزایش  تاثیر  حدی  تا  تنها  این  است،  داده  کاهش 

 OECDبنابراین، میانگین سهم مخارج مربوط به مسکن در کل مخارج خانوارها در سراسر  

    .(9-4شکل در این دوره افزایش یافته است )

های نگهداری مسکن یا نقل مکان به این جمعیت را های مسکن، تامین هزینهافزایش هزینه

از نظر تجربی، مسکن با کیفیت پایین با دسترسی   کند. مسکن با کیفیت بهترمی  دشوارتر

مراقبت به  زیرساخت ضعیف  آموزش،  بهداشتی،  فرصتهای  و  دیجیتال  کار  های  بازار  های 

اثرات طولانی بر درآمد دارند و خانوادههمراه بوده است، که همگی  درآمد را  های کممدتی 

   قرار خواهند داد.اقتصادی -در مضیقه اجتماعی

 

افزایش قيمت مسكن به شكاف اقتصادی فزاینده بين خانوارهایی که دارای دارایی 

کند.   می  کمک  ندارند  که  آنهایی  و  بزرگ هستند  فرصت  یک  مسکن  قیمت  افزایش 

برای انباشت ثروت است، زیرا صاحبان املاک از بازده سرمایه گذاری قابل توجهی در دسته  

اصلی خانوار سود می برند. علاوه بر اثرات مستقیم ثروت، افزایش قیمت مسکن  دارایی های  

به   است  زیرا ملک ممکن  افزایش می دهد،  را  اعتبار  به  همچنین دسترسی صاحبان خانه 

یابد بهبود می  ارزش ملک  افزایش  با  روند مالکیت    عنوان وثیقه عمل کند، که شرایط وام 

که این مزایا به طور نامتناسبی نصیب خانوارهای    نشان می دهد  OECD خانه در سرتاسر  

https://www.oecd-ilibrary.org/sites/c974b74e-en/index.html?itemId=/content/component/c974b74e-en#figure-d1e508
https://www.oecd-ilibrary.org/sites/c974b74e-en/index.html?itemId=/content/component/c974b74e-en#figure-d1e508
https://www.oecd-ilibrary.org/sites/c974b74e-en/index.html?itemId=/content/component/c974b74e-en#figure-d1e1233
https://www.oecd-ilibrary.org/sites/c974b74e-en/index.html?itemId=/content/component/c974b74e-en#figure-d1e579
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خود  مالکیت محل سکونت  برای  بیشتری  احتمال  که  بالاتر می شود  درآمد  با  و  تر  مسن 

 دارند.  

ایجاد می کند که   برای مالکیت خانه  به رشد  ارزش ملک مانعی رو  افزایش  در عین حال، 

اولیه و بار وام مسکن افزایش هزینه های خرید  بیشتر برای تازه واردان بازار می    منجر به 

متری   100های درآمد قابل تصرفی که معادل قیمت یک خانه  شود. برای مثال، تعداد سال

و    2000های  افزایش یافته و در برخی کشورها بین سال OECDدر همه جای   تقریباً است

   .(9-8شکل  تقریباً دو برابر شده است ) 2020

خانوارهای    تصرف  قابل  درآمد  همچنین  اجاره،  قیمت  افزایش  مسکن،  قیمت  تورم 

دهد و  دهد که رفاه اقتصادی آنها را کاهش میدهنده در بازار خصوصی را کاهش میاجاره

صاحب خانه کند. خانوارهایی که در حال حاضر  انداز برای مالکیت خانه را دشوارتر میپس

تر و فقیرتر  زیاد خانواده های جوان  احتمال  به  بالا ذکر شد،  نیستند )که همانطور که در 

مزایای   از  بهره مندی  و  نردبان ملک  به  برای رسیدن  ای  بنابراین به طور فزاینده  هستند( 

بین   برابری  و  درآمد  بر  اثرات  این  بر  علاوه  داشت.  خواهند  خانه مشکل  مالکیت  اقتصادی 

افرادی که  نسلی به  بیشتر مالکیت خانه  با محدود کردن  ، تورم قیمت مسکن ممکن است 

   اند. انتقال ثروت دریافت کرده

هایی که ميانگين درآمد قابل تصرف خانوار انباشته شده برابر با  تعداد سال 9-8شكل 

 2020و   2000متر مربعی است،  100ميانگين قيمت یک خانه 
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متر مربع( برای سهولت مقایسه بین کشوری انجام    100متراژ ثابت )توجه: انتخاب مسکن با  

سال   به  مربوط  اطلاعات  است.  جمهوری    2000شده  و  لهستان  مجارستان،  استونی،  از 

 .  اسلواکی وجود ندارد

 

می همچنين  مسكن  قيمت  برای تورم  مهم  پيامدهای  با  فضایی،  تفكيک  به  تواند 

رشد قیمت   و تحرک اجتماعی کمک کند.  رفاه خانوار، دسترسی به خدمات عمومی

خانه و افزایش هزینه مسکن مرتبط به طور قابل توجهی در مناطق مختلف متفاوت است، با  

تفاوت منطقهافزایش  زندگی  های  برای  را  درآمد  کم  افراد  توانایی  که  املاک  ارزش  در  ای 

ای طولانی شود و  وآمده تواند منجر به رفتکند، که مینزدیک به محل کارشان محدود می

افزایش هزینه بگذارد.  تأثیر منفی  آنها  رفاه  توانایی خانوارها  بر  بر  است  های مسکن ممکن 

فرصت  مناطقی که  به  نقل مکان  به خدمات  برای  یا دسترسی  بهتر  آموزشی  و  های شغلی 

می ارائه  را  بالاتر  کیفیت  با  نابرابری عمومی  نتیجه  در  و  بگذارد  تأثیر  اقتصاددهند،  ی  های 

مسکن،  قیمت  تورم  در  جغرافیایی  شدید  اختلافات  این،  بر  علاوه  کند.  تقویت  را  موجود 

مستغلات   و  املاک  روی  بر  سرمایه  سود  نابرابر  تمرکز  با  ارتباط  در  را  مهمی  های  نگرانی 

ایجاد می کند. خانوارهایی که در مناطق پرتقاضا هستند، که ممکن است در ابتدا وضعیت  

 باشند، نسبتاً بهتری داشته

 .بخش مسكن تاثير قابل توجهی بر محيط زیست دارد

ها و  به طور کلی، بخش ساختمانبخش مسكن دارای ردپای کربن قابل توجهی است.  

مربوط به انرژی  CO2درصد از انتشار    38درصد از مصرف نهایی انرژی و    35وساز  ساخت

درصد از کل انتشارات جهانی    28.  است را به خود اختصاص داده  2019و فرآیند در سال  

  22د  مرتبط با انرژی به تنهایی از عملیات ساختمان ها ناشی می شود. بخش مسکونی حدو

مرتبط با انرژی در   CO 2 درصد از کل انتشار    17درصد از مصرف انرژی نهایی جهانی و  

بخش عمده ای از مصرف انرژی در  ) 9-1شکل  را به خود اختصاص داده است )  2019سال  

بخش مسکونی از گرمایش سرچشمه می گیرد، با دمای محلی و اندازه خانه ها محرک های  

)اتحاد جهانی برای ساختمان ها و ساخت و سازها، آژانس    اصلی استفاده از انرژی هستند.
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ز محیط  برنامه  و  انرژی  المللی  متحد،  بین  ملل  سازمان  یکی  2019یست  ساز  و  ساخت   )

که   است  انتشار  اصلی  های  از محرک  و    8دیگر  انرژی  مصرف  از کل  از    10درصد  درصد 

( که عمدتاً به تولید   9-8  شکلمرتبط با انرژی را به خود اختصاص می دهد ) CO2 انتشار

شود می  مربوط  شیشه  و  فولاد  سیمان،  مانند  ساختمانی  برای   مصالح  جهانی  )اتحاد 

  ساختمان ها و ساخت و سازها، آژانس بین المللی انرژی و برنامه محیط زیست سازمان ملل 

یافته .  (2019متحد،   بهبود  اخیر  مربع در دهه های  متر  انرژی در هر  در حالی که شدت 

انتشار مجموع  انرژی CO2 است،  با  های   مرتبط  سال  بین  ساختمان  بخش  تا    2000از 

افزایش فضای طبقه در سطح جهان    2017 افزایش یافته است.  25به دلیل  )اتحاد    درصد 

ساخت و سازها، آژانس بین المللی انرژی و برنامه محیط زیست  جهانی برای ساختمان ها و  

 ( 2019سازمان ملل متحد، 

سهم جهانی ساختمان ها و ساخت و سازها انرژی نهایی و انتشار گازهای   9-9شكل 

 2019گلخانه ای،  

 

توجه: صنعت ساختمان سازی بخشی )تخمینی( از کل صنعت است که به ساخت مصالح  

غیرمستقیم ساختمانی   انتشار  شیشه.  و  سیمان  فولاد،  مانند  است.  شده  داده  اختصاص 

   انتشارات ناشی از تولید برق برای برق و گرمای تجاری است.

کاهش انتشار کربن در بخش مسكونی، به ویژه با تشویق به نوسازی با بهره وری 

ی خواهد انرژی در انبار مسكن موجود، کليدی برای دستيابی به اهداف آب و هوای

مصرف انرژی در هر متر مربع در  برای انطباق با اهداف اقلیمی توافق پاریس، متوسط  بود.  

 .  درصد کاهش یابد 30  ، 2030ساختمان ها باید تا سال 
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پایین ساخت و ساز سالانه نسبت به موجودی ساختمان های موجود در   با توجه به سطح 

ساختمان OECD کشورهای   سهم  عنوان  به  سالانه  سازهای  و  ساخت  مثال،  عنوان  )به 

به   اروپا  اتحادیه  در  موجود  کاهش    ٪1های  برای  کارآمد  انرژی  های  نوسازی  رسد(،  می 

 وجود کلید خواهد بود.  انتشار کربن از انبار ساختمان های م

بین  آژانس  انرژی،  در  جویی  صرفه  ارتقای  و  کاری  عایق  بالاتر  سطوح  به  دستیابی  برای 

المللی محیط زیست و انرژی سازمان ملل پیش بینی می کند که نرخ سالانه نوسازی انرژی 

  درصد افزایش   3تا    2درصد به بیش از    2تا    1از    2025ساختمان های موجود باید تا سال  

.  (2017)آژانس محیط زیست و انرژی بین المللی سازمان ملل،   یابد. با موافقت نامه پاریس

برای کاهش انتشار گازهای گلخانه ای در مرحله ساخت و ساز، تلاش ها باید از جمله روی  

مواد   بازیافت  و  ها  ساختمان  عمر  طول  افزایش  برای  ساختمانی  های  شیوه  مواد،  کارایی 

  متمرکز شود.

آلاینده   PM2. 5 ( است.  PM2. 5مسكن همچنين منبع قابل توجهی از ذرات ریز )

هوا است که بزرگترین تهدید برای سلامتی است و قرار گرفتن در معرض این ذرات به طور 

قابل توجهی خطر ابتلا به بیماری های تنفسی و قلبی عروقی را افزایش می دهد. به طور  

در سطح جهان را تشکیل می دهد.     PM2. 5انتشار    درصد از  37متوسط، بخش مسکونی  

از بخش مسکن به ویژه در کشورهایی که اتکا به سوخت جامد، به ویژه   PM2. 5 انتشار  

مثال  عنوان  )به  است  توجه  قابل  همچنان  منازل  گرمایش  برای  سنگ،  زغال  و  چوب 

نیز با   PM2. 5 کشورهای اروپای مرکزی و شرقی( بالاست. قرار گرفتن در معرض غلظت  

 تراکم مناطق شهری همبستگی مثبت دارد.   

طول   انتشار  30در  معرض  در  گرفتن  قرار  میانگین  گذشته،  اکثر    PM2. 5سال  در 

منازل(،   OECD کشورهای گرمایش  و  صنعت  )در  بهینه  احتراق  فرآیندهای  دلیل  به 

و   نقل  و  حمل  از  کمتر  انتشار  و  انرژی،  ترکیب  در  سنگ  زغال  کاهش  کاهش  کشاورزی، 

از   بالاتر  و  بالا  همچنان  اما  است.  توسط   10یافته  شده  توصیه  مکعب  متر  بر  میکروگرم 

   .باقی می ماند  سازمان بهداشت جهانی
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که  دارد  تأثير  نقل  و  حمل  و  آب  کيفيت  زیستی،  تنوع  زمين،  کاربری  بر  مسكن 

شود.   تشدید  شهری  گسترش  با  است  شهریممكن  شهری پراکندگی  توسعه  کم   با 

در   رایج  چالش  یک  عنوان  به  و  شود  می  مشخص  پراکنده  یا  ناپیوسته  و  پراکنده  تراکم، 

از کشورهای   پیامدهای  OECD بسیاری  تواند  پراکندگی شهری می  است.  شناخته شده 

زیست محیطی قابل توجهی از طریق تعدادی کانال داشته باشد، مانند از دست دادن زمین  

تنوع زیستی به دنبال تکه تکه شدن زیستگاه های طبیعی،  های روستایی یا طبیعی، کاهش  

نفوذ )به عنوان مثال جاده   از سطوح غیرقابل  رواناب  افزایش  به دلیل  پایین آب  و کیفیت 

تر باعث افزایش وابستگی  های شهری گستردهها(. همچنین نشان داده شده است که توسعه 

شود.  ای بیشتر و کاهش کیفیت هوا میشود که منجر به انتشار گازهای گلخانهبه خودرو می

اقتصادی  با این حال، توجه به این نکته حائز اهمیت است که می تواند مزایای اجتماعی و 

ها ممکن است به ترجیحات مثبتی در ارتباط با گسترش شهرها داشته باشد. این پیشرفت

دگی هوا و سایر عوامل  تر صدا، ازدحام و آلوهایی با سطوح پایینخانوارهای خاص برای محله

کمک   روستایی  مناطق  برخی  اقتصادی  احیای  به  است  ممکن  همچنین  آنها  دهد.  پاسخ 

کنند. که با افزایش وسعت مناطق پیرامونی شهری، ارتباط بهتری با مراکز کلیدی اقتصادی 

 های مسکن درپیدا می کنند. در حالی که این مزایا را نباید هنگام ارزیابی مطلوبیت توسعه 

به  مسکونی  ساز  و  ساخت  که  شود  حاصل  اطمینان  که  است  مهم  گرفت،  نادیده  آینده 

محیطی شود که پراکندگی غیرضروری شهری و پیامدهای نامطلوب زیستای انجام میگونه

   آن را محدود کند. 

آینده  در  مسكن  بازار  بر  عميقی  تأثيرات  احتمالً  بلندمدت  ساختاری  تغييرات 

 .  خواهد داشت

نشانه هایی وجود دارد که دوره طولنی مدت تورم پایين و نرخ سود پایين ممكن 

کشورها ممکن  است به پایان برسد که پيامدهایی برای بازار مسكن خواهد داشت.  

است با توجه به افزایش های اخیر تورم، عادی سازی سیاست های پولی را آغاز کنند و این  

که کشوره دهد  افزایش می  را  تورم خارج  احتمال  و  پایین  بسیار  بهره  های  نرخ  از دوره  ا 

کند، اگرچه بسیاری از مدت، این خطر افزایش بار خدمات بدهی را ایجاد میدر کوتاه.  شوند
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و سهم بالای    2020های  اندازهای قابل توجه انباشته شده طی سالخانوارها احتمالاً با پس

بازارها، از افزایش نرخ بهره در امان خواهند  های مسکن با نرخ بهره ثابت در بسیاری از  وام

   ماند.

وام گیرندگان با درآمد پایین تر، که ممکن است ذخایر مالی کمتری داشته باشند و نسبت  

خدمات به درآمد بدهی بالاتری داشته باشند، در برابر هزینه های زندگی و استقراض بیشتر  

خواهد   تأثیر  مسکن  قیمت  بر  احتمالاً  نیز  بالاتر  وام  های  هزینه  بود.  خواهند  پذیر  آسیب 

ممکن است منجر به تثبیت قیمت مسکن و حتی تعدیل به سمت پایین شوند  گذاشت. آنها  

که می تواند مقرون به صرفه بودن مسکن را بهبود بخشد. با این حال، کاهش قابل توجه و 

غیرمنتظره قیمت مسکن می تواند تأثیر منفی قابل توجهی بر برخی از خانوارها و پیامدهای  

   داشته باشد. گسترده تری برای ثبات سیستم مالی

گیری افزایش یافت،  قیمت مسکن، همراه با بدهی خانوارها، به طور پیوسته در سراسر همه

ها بالا بود. افزایش شدید قیمت مسکن در بسیاری از حتی در کشورهایی که قبلاً این بدهی

پس افزایش  پولی،  استثنایی  شرایط  از  ناشی  بالاتر  تقاضای  دلیل  به  حدی  تا   انداز کشورها 

های تحرک و  سابقه، و همچنین عرضه محدود به دلیل محدودیتخانوارها و حمایت مالی بی

تنگناهای لجستیکی بود. با شروع عادی شدن سیاست های پولی، نرخ های وام مسکن در  

در حال افزایش است و نگرانی های پرداخت بدهی را افزایش   OECDبسیاری از کشورهای  

در   رسد  می  نظر  به  دهد.  قوی  می  نسبتا  ترازنامه  دلیل  به  ها  پذیری  آسیب  حاضر  حال 

خانوارها و استفاده محدود از وام مسکن با نرخ قابل تنظیم مهار شده است. با این حال، وام  

های مسکن با نرخ قابل تنظیم غالب  گیرندگان شکننده ممکن است در اقتصادهایی که وام

بدهی های  نسبت  باشند.  خطر  معرض  در  پولی  خدم-هستند،  سیاست  و  هستند  بالا  ات 

احتمالاً به شدت سفت خواهد شد. کشورها باید وضعیت را از نزدیک رصد کنند تا خطرات 

   را شناسایی کرده و هرگونه تعدیل سیاستی مناسب را در نظر بگیرند.

ثابت   با نرخ  بالای خانوارها و رواج وام های مسکن  انداز  پایین، پس  نسبت خدمات بدهی 

میانگین   دهد.  کاهش  پولی  انداز  در چشم  تغییرات  برابر  در  را  پذیری  آسیب  است  ممکن 

قابلنسبت  طور  به  و  بلندمدت  هنجارهای  از  کمتر  یا  نزدیک  بدهی  خدمات  توجهی  های 

که  پایین است  چیزی  آن  از  گرفته  تر  نظر  در  فشار  تحت  بدهی  خدمات  نسبت  عنوان  به 
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متوسط  می همه پسشود.  طول  در  نیز  خانوارها  قابلانداز  میزان  به  افزایش گیری  توجهی 

های مصرف و اقدامات حمایتی درآمد  های گزینهیافت، که بخشی از آن به دلیل محدودیت

که در بزرگترین بازارهای وام مسکن    است. بسیاری از خانوارها وام مسکن با نرخ ثابت دارند

همراه   بهره  نرخ  افزایش  هنگام  در  مسکن  وام  نکول  از  کمتری  احتمال  با  و  دارند  تسلط 

نگرانی از  برخی  است  عوامل ممکن  این  از سیاستهستند.  ناشی  بدهی  پرداخت  های  های 

   گیرانه را برطرف کند.پولی سخت

ت خدمات بدهی متوسط، خطرات را در بازار  وام های مسكن با نرخ ثابت و نسب 9-10شكل 

 مسكن محدود می کند 

 

شود و میانگین سهم  گیری میاندازه   2021توجه: سطح اعتبار خانوار در سه ماهه سوم سال  

ARM  اهمیت هر نوع وام    2020و    2019های  در زمان صدور در سال برای نشان دادن 

  شود.مسکن در هر کشور استفاده می

حال، این معیارهای کل ناهمگونی مهمی را در داخل و بین کشورها پنهان می کنند.  با این  

به پس قادر  درآمد  کم  خانوارهای  از  در طول همهبسیاری  به  انداز  تا حدی  نبودند،  گیری 

گیرندگانی که قبلاً  های بیشتر غذا و انرژی و از دست دادن شغل، و برخی از وامدلیل هزینه

بالایی مواجه بودند، تحت فشارهای اضافی ناشی از لغو اقدامات حمایتی  های بدهی  با نسبت

های مسکن با نرخ قابل تنظیم  گیر و بالاتر قرار گرفتند. تورم. علاوه بر این، وامدرآمد همه

های بیشتری را در کشورهایی ایجاد  در برخی از بازارهای وام مسکن رایج است، که نگرانی

   دهد.های بهره را افزایش میی تورمی احتمال افزایش شدید نرخکند که افزایش فشارهامی
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مالی،   و  پولی  واکنش های سیاست  و  تورم  آتی  اطمینان در مورد سطوح  عدم  به  توجه  با 

مختلف  کشورهای  در  مالی  و  پولی  سیاست  است.  مهم  بسیار  وضعیت  بر  دقیق  نظارت 

زد و فضای مالی بستگی دارد.  متفاوت است و به عوامل خاص کشور مانند تورم، رشد دستم

در این شرایط نامشخص، کشورها ممکن است نیاز به واکنش سریع برای اطمینان از ثبات  

به موازات آن،  باشند.  داشته  افزایش شدید هزینه های زندگی  از  بازار مسکن و جلوگیری 

ه کشورها ممکن است طیفی از سیاست های میان مدت را برای کاهش فشار مسکن، از جمل

و  اجاره  مقررات  دارایی،  بر  مالیات  در  اصلاحات  و  اجتماعی  مسکن  در  گذاری  سرمایه 

 سیاست های استفاده از زمین در نظر بگیرند

شود.   سازگار  مسكن  تقاضای  در  ساختاری  تغييرات  با  باید  نيز  مسكن  عرضه 

تغییرات  با  انطباق  دشواری  امر  این  که  هستند  طولانی  عمر  طول  دارای  ها  ساختمان 

افزایش می دهد. در کشورهای   را  بازارهای مسکن  نزدیک به یک   ،OECDساختاری در 

از سال   قبل  است، در حالی که حدود    1945پنجم ساختمان های مسکونی  ساخته شده 

 ت. ساخته شده اس 1980نیمی از آن قبل از سال 

در عین حال، دیجیتالی شدن و تغییرات تکنولوژیکی، پیری جمعیت، تغییرات آب و هوا و 

همه  مشاغل   COVID-19 گیریاخیراً  و  خانوارها  ترجیحات  و  نیازها  تغییر  حال  در 

موارد  برخی  در  هرچند  توجه،  قابل  اثرات  روندها  این  که  رود  می  انتظار  است.  خصوصی 

   ه باشند.نامشخص، بر بازار مسکن داشت

های کاری و ترجيحات مسكن باعث ایجاد تغييراتی در شيوه  19-گيری کوویدهمه

پذیرش گسترده دورکاری در طول  تر بر بازار مسكن شده است. با اثرات بالقوه طولنی

اثرات ماندگاری بر تقاضا برای مسکن داشته باشد، اگر  COVID-19 بحران  ممکن است 

درازمدت در  دور  راه  از  افزایش   کار  به  است  ممکن  ویژه،  به  بماند.  باقی  معمول  رویه  یک 

حومه  مناطق  در  مسکن  برای  آپارتمانتقاضا  از  تغییر  روستایی،  و  خانهای  به  های  ها 

و خردهتک اداری  برای فضاهای  تقاضا  و کاهش  بزرگ کمک  خانواری  فروشی در شهرهای 

 کند.  
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ز فشارهای بازار مسکن در مراکز شهرهای  در نهایت، این می تواند تاثیری بر کاهش برخی ا

بزرگ در آینده داشته باشد، در حالی که فشار تقاضا ممکن است در جاهای دیگر افزایش  

اگرچه هنوز خیلی زود است که بگوییم اثرات بلندمدت آن بر قیمت استطاعت مسکن   یابد.

   چه خواهد بود.

دهی به بازار مسكن به شكل  های اشتراک دیجيتال خانه احتمالً در آینده پلتفرم

می فرصتادامه  و  داشت.  دهند  خواهند  همراه  به  را  خطرات  و  های  پلتفرمها 

مانند  اشتراک  خانه  و   Airbnbگذاری  بزرگ  شهرهای  در  قوی  حضور  با  گذشته  دهه  در 

داشته  توجهی  قابل  رشد  گردشگری  اجاره  .اندمقاصد  واحدهای  از  بسیاری  نتیجه،  ای در 

اند در حالی که بازارهای مسکن به طور  مدت تبدیل شدهای کوتاهبلندمدت به مسکن اجاره

اند. در مناطقی که عرضه مسکن کمتر پاسخگو  المللی باز شدهای برای تقاضای بینفزاینده

پیامدهای بالقوه منفی سهام، به    است، این تغییر به تورم قیمت مسکن دامن زده است. با 

ساک برای  پلتفرمویژه  دیگر،  سوی  از  محلی.  مورد  نان  مستغلات  و  املاک  دیجیتال  های 

مدت ممکن است تطابق عرضه و تقاضا را افزایش  های طولانیاستفاده در جستجوی اقامتگاه

به فراهم میدهند،  را  مؤثرتر  فیلتر  امکان  آنلاین  زمانی که محتوای  بازدیدهای  ویژه  و  کند 

 دهد.  ه را کاهش میآنلاین بازدیدهای حضوری پرهزین

تجارت الكترونيک بر تقاضا برای املاک تجاری تأثير می گذارد، اگرچه اثرات آن بر 

نامشخص است.   به صرفه بودن مسكن مسكونی هنوز  فروشی  مقرون  تجارت خرده 

آنلاین به طور قابل توجهی رشد کرده است، با جابجایی های قابل مشاهده از خرده فروشی  

 .  ینبه کانال های آنلا

تحقیقات نشان می دهد که افزایش تجارت الکترونیک با کاهش تقاضا برای املاک تجاری  

همراه با قطبی شدن قوی تر در تقاضای بین املاک در مکان های برتر و سایر  . همراه است

جذاب. کمتر  های  بحران    دارایی  طول  در  قرنطینه  را   COVID-19 اقدامات  روند  این 

تجارت الکترونیک از کل فروش را به بالاترین حد خود در سال    تسریع کرده است و سهم

درصد در چین رسانده    25درصد در بریتانیا و    31درصد در ایالات متحده،    16یعنی    2020
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به عنوان    است. راحتی  زیرا  ادامه خواهد داشت  نیز  آینده  زیاد در  احتمال  به  آنلاین  خرید 

 .  ه استیکی از محرک های اصلی پذیرش آن گزارش شد

می نشان  همچنین  الکترونیک  تجارت  روند  حال،  این  فروشگاهبا  که  و  دهد  آنلاین  های 

می گرفته  نظر  در  مکمل  جایگزینفیزیکی  تا  که  شوند  است  دلیل  همین  به  کامل،  های 

 دهند.  های فیزیکی احتمالاً به وجود خود ادامه میفروشگاه

افزایش تقاضا برای انبارهایی همراه است که به طور افزایش تجارت الکترونیک همچنین با  

فزاینده ای نزدیک به مشتریان و در محدوده شهر قرار دارند تا با وعده های زمان تحویل  

کوتاه تر عمل کنند. علاوه بر تغییر در تقاضای املاک تجاری، تأثیر این روندها بر مقرون به 

انعطاف به  نیز  مسکونی  مسکن  بودن  مسکونی   پذیریصرفه  ملک  به  تجاری  ملک  تبدیل 

   بستگی دارد.

پيری سریع جمعيت در سراسر جهان به تغيير ساختارها و ترجيحات خانوار ادامه 

داد.   بوده خواهد  همراه  خانوارها  بیشتر  تعداد  و  خانوارها  تعداد  کاهش  با  جمعیت  پیری 

خانواده دو نفره زندگی می کنند، که  است. امروزه، مردم بیشتر و بیشتر به تنهایی یا در یک 

در   تغییرات  این  است.  نسلی  چند  های  خانواده  توجه  قابل  کاهش  دلیل  به  نیز  امر  این 

ترکیب خانوارها با توجه به واکنش کند عرضه مسکن بر بازار مسکن فشار وارد کرده است. 

ود، به عنوان تر تطبیق داده شموجودی مسکن موجود نیز باید با نیازهای مستاجران مسن 

سازی املاک موجود پرهزینه است و ممکن است به  مثال، برای افزایش دسترسی، و مقاوم

های مسکن کمک کند. خانوارهای مسن نیز باید در مجاورت  افزایش قیمت مسکن و هزینه

از خدمات ضروری زندگی کنن مناطق د،  طیف وسیعی  را در  تقاضای مسکن  تواند  که می 

  از قبل محبوب افزایش دهد و نیاز به انطباق زیرساخت شهری دارد.شهری و حومه شهری 

تغييرات آب و هوایی به طور فزاینده ای بر تقاضای مسكن تأثير می گذارد در حالی  

تغییرات آب و هوایی  که عرضه مسكن باید با شرایط آب و هوایی متغير سازگار شود.  

ری که برخی از مناطق از شرایط آب و  دهد، به طوهای مختلف را تغییر میمطلوبیت مکان

زایی  برند، در حالی که برخی دیگر به دلیل افزایش سطح دریا، بیابانتر بهره میهوایی ملایم

فزاینده طور  به  شدید  دمای  قرار  و  سرمایه  کاهش  و  طبیعی  بلایای  خطر  معرض  در  ای 
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ر بین کشورها و در  خواهند گرفت. این تغییرات تقاضا می تواند تحولات قیمت مسکن را د

دهد  تغییر  کشورها  به  "داخل  مسکن  بازار  در  مدت  میان  و  مدت  کوتاه  تاثیرات  هرچند   ،

 شدت به باورهای فردی و ارزیابی ریسک خریداران و فروشندگان بستگی دارد.  

همچنین ممکن است بیمه مسکن در مناطقی که در معرض شرایط آب و هوایی شدیدتر و  

قرا هوایی  و  آب  گرانخطرات  دارند،  میر  خود  نوبه  به  که  شود،  افزایش  تر  به  منجر  تواند 

های کلی مسکن شود. در عین حال، ساخت و ساز، از جمله استفاده از مصالح و مقاوم  هزینه

)اتحاد جهانی ساختمان  سازی اموال، باید با شرایط آب و هوایی در حال تغییر سازگار شود

 ( 2019للی انرژی و برنامه محیط زیست سازمان ملل، ها و ساخت و سازها، آژانس بین الم
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 ماليات بر اقتصاد مسكن تاثير 

 فا یا  خانوار  اقتصاد  در  یمهم  نقش  ییدارا  عنوان  به  هم  و  سرپناه  عنوان  به  هم  مسکن  مقدمه

  رشد   رینظ  یدی کل  یرهایمتغ  بر  یا  کننده   نییتع  آثار   زین  کلان   اقتصاد   قلمرو   در   و   دی نما  یم

  به   توجه  با  مسکن  بخش  که  است  یحال  در  نیا.  دارد  درآمد  عیتوز  و  اشتغال  تورم،  ،یاقتصاد

  و   گذاردیم  اثر  ها   بخش  ر یسا  بر  یتجار  ادوار  تیمحور  و  گسترده  نیشیپ   و  نیپس  ارتباطات

  و  بخشها  گرید  تحولات  از   دارد  قرار  کلان  اقتصاد  طیمح  ظرف   در  آنکه  لیدل  به  نیهمچن

  ی تقاضا  ،ی مصرف  یتقاضا  به  مسکن  یتقاضا  کیتفک.  شود  ی م  متأثر  زین  کلان   اقتصاد  طیمح

  اقتصاد  کنترل  و  یسامانده  به  اقتصاددانان  یعلم  کمک  نیمهمتر   یسوداگر  یتقاضا  و  ییدارا

  نیا  عملکرد  حیصح  درک  به  و  است  توسعه  درحال   یکشورها  خصوص  در  ژه یو  به  مسکن

  یمصرف  یتقاضا  در.  است  نموده  ی انی شا  کمک  مسکن  بخش  یاستگذاریس  آن  تبع  به  و  بخش

  یبازده  یسوداگر  و  ییدارا  منظر  از  آنکه  حال  است،  مطرح  خانوار  سرپناه  نیتأم  صرفاً  مسکن

  هیسرما  رفتار  یسوداگر  یتقاضا   منظر  از  علاوه،   به.  است  یریگ  م یتصم  یمبنا  یگذار  هیسرما

  درآمد  مدت  کوتاه  یزمان  دوره  در  فروش  و   دیخر  با  و  شدند  مسکن  بخش  وارد  که  یگذاران

  را   یریناپذ  جبران  یبهای آس  آن  از  غفلت  و  است  تیاهم  حائز  آورندیم  دست  به  یتوجه  قابل

  دهیپد  رواج  خصوص  در  حاضر،   حال  در  دینمایم  یمل  اقتصاد   و  مسکن  بخش  متوجه

  اعتقاد  مسکن بازار کارشناسان و  متخصصان و  دارد وجود نظر  اتفاق  مسکن بازار در یسوداگر

  یم   یبرجا  ی مل  اقتصاد   بر  ی مخرب  آثار  که  مسکن   بازار  ی ها  شوک   ش یدایپ   ی اصل  ل یدل  دارند

 مت یق  یادوار  ینوسانها  دارد  قرار  مسکن  بازار  در  یسوداگر  رفتار  ریتأث  تحت  شدت  به  گذارد

 موجب   و  سازندیم  وارد  خانوارها  بر  یاجتماع   یزبانها  سوداگرانه  یها  تیفعال  از  یناش  مسکن

  بخش  افزوده   ارزش  رشد  کاهش   نیهمچن  و   شده   مسکن   مؤثر  ی تقاضا  در  ریتأخ  ا ی  کاهش

  کاهش  تواندیم  یمل  اقتصاد  در  مسکن  بخش  تیاهم  به  توجه  با  و  دارد  دنبال  به  را  مسکن

  و   مسکن  بازار  ت یریمد  یابزارها  نیمهمتر  از  یبخش.  باشد  داشته  دنبال   به   را  یاقتصاد  رشد

  بخش  یاتی مال  نظام   در  شودیم  گرفته  کار  به  ها   دولت  توسط  که  سوداگرانه  یتهایفعال  کنترل

 قابل   وضوح  به  زین  افتهی  توسعه  یکشورها  تجارب  در  موضوع  نیا  و  شودیم  هیتعب  مسکن

  ی ا   ژهیو  تیاهم  از  زین  مسکن  اتیمال  نظام  یعیتوز  یکارکردها  علاوه،  به.  است  مشاهده

 ت یوضع  بهبود  یاتیمال  نظام  اهداف   از  ی کی  یعموم  بخش  اقتصاد   اتیادب  در.  است  برخوردار
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 متیق  نوسان  و  یتجار  ادوار  شیدای پ   دهد ی م  نشان  مطالعات  شودیم  عنوان  درآمد  عیتوز

  ی اتفاق  درآمد   مسکن  متی ق  ش یافزا  و  گذاردیم  ی برجا  یا  گسترده  ی درآمد  عیتوز  آثار  مسکن

 ی سوداگر  درجه  و  مسکن  ارزش  به  آن  زانیم  که  دهد یم  قرار  مسکن  مالکان  اریاخت   در  را

 شوک   رو،  نیا  از.  ندارد  افراد  یتهایفعال  با  یتناسب  چیه  و  دارد  یبستگ  بازار  نیا  در  مسکن

.  شوند  ی م  متضرر  آن  از  مستأجران  و  دی نمایم  مسکن  مالکان  متوجه  را  ی منافع  مسکن  بازار

  شوک اثر ،ی کل طور به.  شوندیم مند  بهره  آن از مالک یخانوارها از ی خاص گروه  ن، یا بر علاوه 

  چیه  موارد  اغلب  در  که  است  گسترده   یا  اندازه   به  درآمد  عیتوز  تیوضع  بر   مسکن  بازار

  شوک   انباریز  و  گسترده  آثار  از  زیپره  یبرا.  بود  نخواهد  آن  یساز  یخنث  به  قادر  یاستیس

 منفعت   اتی مال  ژه یو  به   ی اتی مال  مکمل   ی ابزارها  از  استفاده  استگذارانیس  مسکن،   بازار  ی ها

  شدت  از  نکهیا  ا ی  کنند   یم  یریجلوگ  شوک  یریگ  شکل  از  و  داده  قرار  تیاولو  در  را  هیسرما

   .کاهند  یم آن

  با  سهیمقا  و  رانیا  در  مستغلات   و  املاک   با   مرتبط  یات یمال  یدرآمدها  یاجزا  عملکرد

 مورد   رانیا  در  که  است  یا  گسترده  یات یمال  تیظرف  وجود  دهنده  نشان   گرید  یکشورها

 مسکن   نیتأم  بر  یاثر  که  است  ییاتهایمال  وصول  بـر  ژهی و  دیتأک.  ردیگ  ینم  قرار  استفاده

ه گرو   کل   از  املاک  و  ییدارا  ه یپا  بر  اتیمال  سهم .  ندارند  خاص  اقشار  و   درآمد   کم  یاه 

  ایاسپان  درصد  12  سییسو  و  کانادا  درصد،   14  کایآمر  درصد  16  فرانسه  در  یات یمال  یدرآمدها

 ران یا  در.  است  بوده   درصد  1/7  رانیا  در  زانیم  ن یا  و  درصد  3  یمالز  و   کره   هیترک  درصد  10

  10  از  شیب  یداخل  ناخالص  دیتول  از  یبردار  بهره  و  دیتول  دوره  در  مسکن  افزوده  ارزش  سهم

  شاخصها   نیا(.  1389)  زاده  ی قل   است  ی اتی مال  ی درآمدها  کل  به  مسکن  اتیمال  سهم  برابر

  یاصل  عامل   موجود  بالقوه  یتهایظرف  از  استفاده   عدم  و  یضرور  ریغ   یتهایمعاف  دهندیم  نشان

 نامطلوب   طیشرا  شیدایپ  موجب  که  است  مسکن  بخش  یات ی مال  ی ها  تیظرف  از  استفاده   عدم

   .است بوده زین مسکن بازار در
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 جهان  در مسكن اتي مال نظام

 در   اختلال  رساندن  حداقل  به  درآمد،   کسب  هدف  با  دولتها  یسو  از  مسکن  یاتهایمال  اخذ

 نوسان   و  یسوداگر  کنترل  ژه یو  به  ی بخش  اهداف   تحقق  و  منابع   صیتخص  و  متها یق  زمیمکان

 ن یمهمتر  از  ی کی  عنوان  به   مسکن  و   ن یزم  ان،ی م  نیا  در .  ردیگ  ی م  صورت  مسکن  بازار  د یشد

  که است بوده  دولتها  ی اتی مال  مهم یها ه یپا  از ی کی همواره ه یسرما و  کار کنار  در  دیتول عوامل

  کمک   به  ی مال  و  یپول  یاستها یس  جامع  بسته.  است  متفاوت  کشورها   در  آن  ینسب  تیاهم

  باثبات  رشد ریمس  در  را  مسکن  اقتصاد  بازار،  شکست  موارد  رفع  ضمن  تا  ندیآ  یم  مسکن  بازار

  از  خاص  هدف  تحقق  نهیزم  در  یاستیس  یابزارها  از  کی   هر  و  سازند  رهنمون  بلندمدت 

  ن یتأم  نظام  توسعه  مستلزم  مسکن  بازار  توسعه  و  رشد  نهیزم  نیا  در.  است  برخوردار  ییکارا

 ارانه ی  یاستهایس  ازمندین   ژهیو  اقشار  و  درآمد  کم  یاه هگرو  مسکن  نیتأم  است  مسکن  یمال

 ی بررس.  است(  یافق  توسعه  سطح   در  یمال  نیتأم  نظام  توسعه  یها  نهیزم  آوردن  فراهم  و  یا

  هر  از یریگ بهره منظور  به  که دهد یم  نشان جهان مختلف  یکشورها در  مسکن ی اتیمال  نظام

  و  یسوداگر  کنترل  درآمد،   کسب  نهیزم  در  مسکن  بخش  یات یمال  نظام  یکارکردها  از  کی

 است   شده   گرفته  کار  به  کرد   کار   آن  با   متناسب  ی اتیمال  ابزار  مسکن  بخش   مهم   اهداف   یبرخ

  بر  اتی مال  نیزم  ارزش  بر  ات یمال  هیسرما   منفعت  بر   اتیمال  به  توانیم  آنها   نیمهمتر  از  که

 به   عدم  رو  نیا  از  برد،  نام  متیق  گران  املاک  دیخر  بر  اتیمال  و  ی خال  یمسکون  یواحدها

  تیاهم  و  شده  مسکن  بخش  در  هایینارسا  شیدایپ   موجب  یاستیس  یابزارها  یبرخ  یریکارگ

   .سازدیم ی مل اقتصاد متوجه را یی زبانها مسکن بخش

 ( CGT) هیسرما منفعت بر اتيمال

 عموماً  مسکن  بخش  یادوار  یشوکها  و  نوسانها  که  است  آن   بر  اعتقاد  یاقتصاد  اتیادب  در

  ی برا  که  یابزار   نیمهمتر  و  دارد  قرار  بازار  نیا  در  یسوداگر  و   تقاضا   یها  شوک   تأثیر  تحت

  از  یک ی  باشدیم  مسکن  بخش  یاتی مال  نظام  است  ها  دولت  اریاخت  در  آن  کنترل  و  تیریمد

 د یشد  خروج  و  ورود  و  سوداگرانه  یتهایفعال  از  مانع  تواند  یم  که  یاتیمال  مؤثر  اریبس  یابزارها

  ر ی مس  در  را  بخش  نیا  در  یگذار  هیسرما  روند  و  شده  بخش  نیا  به  سرگردان  یها  هیسرما

 به   سابقه  که  است  هیسرما  منفعت  بر  اتی مال  دهد  قرار  یادوار  ینوسانها  از  دور  به  و  باثبات
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  حال   در.  است  شتریب  زین   افزوده  ارزش  بر  ات یمال  از  یحت  گری د  یکشورها  در  آن  یریکارگ

 فرانسه،   کانادا،  آلمان،،  ایاسپان ،  رلندیا،  سیانگل  جمله  از  جهان  یکشورها  از  یاریبس  حاضر

  هنگ  دانمارک   نیچ  یلی ش،  لیبرز  ا،یاسترال  ن،یآرژانت  ،یجنوب  کره   کا، یآمر  متحده   الاتیا

  خلاصه  که  کنندیم  اجرا  را  مسکن  و   نیزم  ارزش  شیافزا  بر   ات یمال  قانون  هند   و   کنگ

   .است شده درج وستی پ   جدول در کشورها نیا در مسکن ی اتیمال نظام به مربوط اطلاعات

  نوع  نیا  بر   حاکم   ی کل  اصول  و   دارد   یی تفاوتها  مختلف  یکشورها  در   اتی مال  ن یا  اخذ  یروشها

  زهیانگ  و   سرپناه  تیمعاف  املاک   فروش  و   دیخر  از  حاصل  منفعت   هیپا  بر  ات یمال  اخذ  اتیمال

  آن ریغ   و یسوداگر ی ها  زهیانگ ن یب ز یتما ات یمال  پرداخت از مسکن  د یخر بـر مسلط  یمصرف

  .است استوار نیمع  یزمان  بازه در هیسرما منفعت  بر اتیمال هیپا و نرخ نییتع در

  انتقالات و  نقل  بر  یمتفاوت  یها نرخ سوداگرانه معاملات  نهی هز ش یافزا یبرا کشورها  اغلب در

  منافع  نیتأم  یبرا  رایز  کنندیم  یریجلوگ  معاملات   نوع  نیا  یریگ  شکل   از  و  ندینما   ی م  وضع

  که  آنجا   از.  سازندیم  وارد  ی مل  اقتصاد   و   ی اجتماع   منافع   بر  یا  گسترده  یانهایز  خاص   یا  عده 

  ی پلکان  اتیمال  نیا  هیپا  دارد  معکوس  ارتباط  زمان  با  مسکن  سوداگرانه  یتقاضا  تسلط  درجه

  کسب   منفعت  از  یکمتر  بخش  فروش  و  دیخر  نیب  یزمان  فاصله  شیافزا  با  و  بوده  معکوس

 مثال   عنوان  به  شودیم  دهی نام  مسکن  معاملات   بر  یطول  اتی مال  که  است  ات یمال  مشمول  شده

  در   و  منفعت  درصد  100  شود  فروخته  دیخر  از  پس  اول  سال  در  شده  یداریخر  ملک  اگر

 سال   در  نسبت  ــنیا.  بود  خواهد  اتیمال  مشمول  آمده  دست  به  منفعت  درصد  80  دوم  سال

  بعد   یسالها  در  فروش  و  افت ی  خواهد  تنزل  شده  کسب  منفعت  درصد  50  به  پنجم  تا  سوم

  تا  نکهیا  رغمیعل  معاملات   انجام  بر   یطول  ات یمال  وضع  شد   خواهد   ی اتی مال  ه یپا  کاهش  موجب

  دهدیم  شیافزا  را  مسکن  و  نیزم  بازار  به  سوداگرانه  یتقاضاها  ورود   یها  نهیهز  یحدود

  ی برا   را  مسکن  که  یافراد  رایز  ندارد،  مولد  یا  هیسرما  و  ی مصرف  یتقاضا  نهیهز  بر  یریتأث

  در کنندیم استفاده یمسکون واحد  از سال 5 حداقل کنند  یم  یداریخر خود ی مصرف یتقاضا

  ضد   یرهایتأث(  سوداگرانه)   مخرب  ی ا  هیسرما  ی تقاضا  از  یبخش  کاهش   با  ات یمال  نیا  جهینت

  و   نیزم  بازار  در  ثبات   یبرقرار  موجب  آن  ی تهایمز  ر یسا  همراه  به  و   داشت  خواهد  ی م  تور

  است،  مسکن  و  نیزم  فروش  هیسرما  منفعت  اتیمال  شمول  لازم  شرط.  شود  ی م  مسکن



  مرجع اقتصاد مسكن در سطح بين الملل کتاب 

| 396 | 

  معاف   هیسرما  منفعت  اتیمال  از  آنهاست  ی مصرف  یتقاضا  که  افراد  ملک  نینخست  نیبنابرا

  ی زمان   بازه  در  که  یکنندگان   دیتول  اغلب  هیسرما  منفعت  بر  اتیمال  چارچوب  در  علاوه  به.  است

  ات یمال  نیا  پرداخت  از  ز ین  کنند  یم  یمسکون  یواحدها  عرضه  و  دیتول  به  اقدام  مشخص

 دینماینم  مسکن  فروش  و  دیخر  به  اقدام  کننده  دیتول  یشناس  روش  لحاظ  به  هستند  معاف

  با  و   نموده  یداریخر  را  ساختمان  احداث  یبرا  از ین  مورد  نیزم  بلکه   شود  ات یمال  مشمول  که

 به  تنها  صورت  نیا  در.  رساندیم  فروش  به  را  شده  ساخته  یتجار  ا ی  یمسکون  واحد  بنا،  احداث

  ی جزئ  آن  مبلغ  که  انتقال  و   نقل  بر  ات یمال  ی نوع )  تمبر  حق  ات یمال  یطیشرا  تحت  دارانیخر

  مثال  عنوان  به  شد  خواهد  افزوده  ارزش  اتیمال  مشمول  داریخر  نکهیا  ای   ردیگ  ی م  تعلق  است

  و  کرده  لیتبد  نوساز  یمسکون  یواحدها  به  را  شده  یداریخر  یکلنگ   خانه  ای  نیزم  که  یکسان

  عرضه   بازار  به  را  واحدها  نیا(  پروانه  اخذ  از  پس  سال  3  مثال   عنوان  به  مشخص  زمان  در

 ن ی ا  پرداخت  یبرا  کنندگان  دیتول  تیمعاف  بود  خواهند  معاف  اتیمال  نیا  پرداخت  از  کنند

  کسب  یبرا  سازنده  زهیانگ  لیدل  به   ساز  و   ساخت  مدت   که  شودیم  باعث  سال   3  تا   ات یمال

  در  سرعت  و   نشده  یطولان  ندهیآ  در  شتریب  نیا  بالنده   افزایش  وساز   ساخت  شود   یم  سود

  ورود  جهت  یمناسب  بستر  یریگ  شکل   باعث  موضوع  ن یا.  ابدی  ش یافزا  ساز  و  ساخت

 پرداخت   از  سرپناه   نیتأم  ت یمعاف  دو   اتخاذ .  شد  خواهد  مسکن   بخش   به   نینو  ی هایفناور

  نهیهز  بر  یریتأث  اتیمال  نیا  که  است  جهت  آن  از  مسکن  کنندگان  د یتول  تیمعاف  و   اتیمال

   . دهد قرار  هدف را سوداگرانه ی تقاضا تنها  و باشد  نداشته مولد  یا هیسرما و ی مصرف یتقاضا

 ( LVT) نيزم  ارزش  بر اتيمال

 ن یزم  ارزش  بر  اتیمال  یشهر  مسکن  و  نیزم  منابع  نهیبه  صیتخص  یات یمال  یابزارها  از  یکی

 و   ییسو  از  نی شهرنش  تیجمع   شیافزا  به  توجه  با  مسکن  یبرا   تقاضا  روزافزون  شیافزا.  است

  نیزم  منابع   از  نهیبه  استفاده  ن یزم  دیتول  امکان   عدم   و   یشهر  نیزم  منابع   بودن  محدود 

  و  نیزم  مالکان  تواندیم  یات یمال  یابزارها  از  استفاده.  سازد  یم یر  ناپذ  اجتناب را  موجود  یشهر

   . کند تیهدا مسکن  و نیزم منابع نهیبه صی تخص سمت به را یشهر مسکن

  بخش  در  ی ات یمال  بسته  کننده  لیتکم  عنوان  به  یخال   یمسکون  یواحدها  و   ن یزم  بر  ات یمال

  و   یشهر  نیزم  منابع  تی ریمد   نکهیا  لیدل  به  رندیگیم  قرار  یبررس  مورد  منابع  نهیبه  صیتخص
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  ن ی ا  نقش  است  هایشهردار  عهده  بر  یشهر  یساختها  ریز  جادیا  یبرا  آنها  نهیبه  صیتخص

  اقتصاد   متون  در.  ردیگیم  قرار  هایشهردار  عهده  بر  شتریب  یشنهادیپ   ی اتیمال  بسته  از  بخش

 خدمات   و  رساختهایز  توسعه  که  است  آن  بر  دیتأک  یشهر  نیزم  یاستهایس  و  یعموم  بخش

 ها یشهردار  یها  نهیهز  ستیبایم  و  شده  یشهر  مسکن  و  نی زم  ارزش  شیافزا  موجب  یشهر

  یمستثن  قاعده   نیا  شمول  از  زین  ر یبا  یاراض  بر   اتی مال  گری د  موارد  در.  گردد   اخذ   مالکان  از

 ی شهر  توسعه  یطرحها  از  یبرخوردار   بر  علاوه  یاراض  نیا  که  تفاوت  نیا  با  البته  بود  نخواهد

.  سازد  یم  تر  یضرور  را  اتیمال  شمول  که  سازندیم  وارد  هایشهردار  و  شهروندان  بر  یی انهایز

 ن ی زم  حوزه  در  عملاً  خود  منابع  نهیبه  صیتخص  به  مالکان  تیهدا  با  نیزم  ارزش  بر  اتیمال

  با  نیزم  بازار  که  یطیشرا  در.  شود  ی م  ساز  و  ساخت  شیافزا  به  منجر  یشهر  یمسکون  یها

  ات یمال  از  نوع  نیا  باشد   همراه  متیق  ش یافزا  نیا  از   یناش  یتورم  انتظارات  و  متیق  شیافزا

  ینگهدار  یها  نهیهز  شی افزا  با  چراکه  شود؛  بازار  در  نیزم  متیق  کاهش  به  منجر  تواند  یم

  خود   ینهایزم  فروش  به  اقدام   نباشند  خود  نیزم  از  نهیبه  استفاده   به  قادر  که  یمالکان   نیزم

 .  ابدی  کاهش تواندیم نیزم متیق بازار در نیزم عرضه  شیافزا با جهینت در  و کرده

  یساختمان   یها  پروانه  و   تراکم  فروش  عوارض  نهیهز  حذف  ل یدل  به  مسکن  دیتول  نهیهز

  که  د ینما  یم  فایا  را  مذکور  فهیوظ  و   نقش  رانیا  در  املاک  اتیمال  البته  ابد ییم  کاهش

   . کنند ی م استفاده یمال   منابع نیتأم یبرا یابزار عنوان به آن از یمحل  یمقامها

 ی خال  یمسكون ی واحدها بر اتيمال

  ینابرابر  طیشرا  در  مسکن  موجود  منابع  نهیبه  صیتخص  یبرا  تیحاکم  یابزارها  از  گرید   یکی

  منجر  اتی مال  مناسب  نرخ  وضع  است  سکنه  از  یخال   یها  خانه  بر  اتیمال  وضع  تقاضا   و  عرضه

  مکمل   یاهرم  و  ابزار  عنوان  به  و  شده  مالکان  یبرا  یخال  یها   خانه  ینگهدار  نهیهز  شیافزا  به

  یعیطب  نرخ  است  بازار  در  تعادل  جاد یا  و  مسکن  متیق  کاهش  یبرا  مسکن  عرضه  کنار  در

 ی تلق  مسکن  بازار  تعادل  یذات  جزء(  یکاری  یعیطب  نرخ  همانند   ی خال  یمسکون  یواحدها

  طیشرا  در  تنها  یخال  یمسکون  یواحدها  یعیطب  نرخ  که  داشت   توجه  ستیبایم  اما  شودیم

 حد   از  نرخ  نیا  ران یا  مسکن  بازار  همانند  تعادل  عدم  طیشرا  در   و  شودیم  برقرار  بازار  تعادل

  و  موجود  یخال  یمسکون  ی واحدها  نرخ  تفاوت   عموماً  کرد  دیتأک  د یبا  رودیم  فراتر  خود  یعیطب
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  مسکن  یتقاضا  و  پرنوسان  مسکن  اقتصاد.  است  مسکن  بازار  طیشرا  از  متأثر  آن  یعیطب  نرخ

  یواحدها  نرخ  رفتن  فراتر  ی اصل  ل یدل  بزرگ  شهرها   و   شهرها  کلان   ژه یو  به   و   رانیا  رشد   به  رو

  یمسکون  یواحدها  کاهش  یاساس  حل  راه  نیبنابرا  است  آن  یعیطب  زانیم  از  یخال  یمسکون

  ات ی مال  وضع  داشت  انتظار  توانیم  رو  نیا  از  است  مسکن  بازار  ینوسانها  کنترل  و   یخال

  داشته   دنبال  به  را  یخال  یمسکون  یواحدها  زانیم  کاهش  خودکار  صورت  به  هیسرما  منفعت

  طیشرا  در  مسکن  عرضه  شیافزا  ات یمال  نیا  وضع   از  هدف   مدت  کوتاه   و  مدت  انیم  در  باشد 

 بازار   کنترل  منظور   به  یشهر   مسکن  منابع  از  نهیبه  استفاده  و  بازار  در  تقاضا  و  عرضه  ینابرابر

  .است

 دوره   صورت  به  که  است  ی اتی مال  یخال  یمسکون  یواحدها  بر  اتیمال  مذکور  مطالب  به  توجه  با

  ن یا. شودیم  اخذ باشند   شده رها  سکنه از ی خال سال  از یمشخص زمان مدت  که ی املاک از یا

 سکونت   صورت  در  و  شود  شناخته  یخال  نظر  مورد  ملک  که  شودیم  گرفته  یزمان  تا  اتیمال

   .شود ینم  اتیمال نیا پرداخت مشمول نظر مورد ملک

 ( SDLT)  متيق  گران  املاک دیخر  بر اتيمال

 منظور   به  درآمد  کسب  یشهر  مسکن  و  نیزم  حوزه  در  ی اتی مال  ی نظامها  اهداف   گرید  از

  نظام  در  واقع  در.  است  دولت  بودجه  در  مسکن  نیتأم  فصل   اعتبارات  ی مال  منابع  نیتأم

  ن یتأم  فصل  یها  ارانهی  و  اعتبارات  پرداخت  منظور  به  ازین   مورد  یها  نهیهز  کارآمد  ی اتیمال

  ی ثروت  مجدد   عیتوز  باز  آن  بر  علاوه   و  شود  ی م  کسب  یاتی مال  نظام  یدرآمد  منابع  از  مسکن

  ی اتیمال نظام   عهده   بر است گرفته قرار ی محدود  مالکان اریاخت در یی دارا تملک  ندیفرا  در که

  مولد  یتهایفعال  ریسا  دوش  از  ی اتی مال  بار   کاهش   به  منجر  گرید  یسو  از  امر  نیا  که  است

   . گرددیم اقتصاد

  ارزش   حسب  بر  مختلف  یاسناد  معاملات  در  که  است  تمبر  حق  ینوع   ات یمال  نیا  واقع  در

شود  اخذ  سند  کننده  افتیدر  از  سند  ات یمال  منظر  از  متیق  گران  یمسکون  یواحدها  می 

 گران   یمسکون  یواحدها  نکه یا  به  توجه  با  باشد   اتیمال  اخذ  منبع  تواند  یم  زین  افزوده  ارزش

  آن  دیخر  در   غالب   نقش  آنها   ییدارا  ارزش  و   اند   نشده   یداریخر  سرپناه   هدف  با   تنها   متیق
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  متیق  با  املاک  از  اتیمال  نیا  نکهیا  لیدل  به  باشد  اتیمال  اخذ  منبع  تواند  یم  نیبنابرا  است

  در  اما   محدود   ات یمال  مشمول  یمسکون  یواحدها  تعداد   شود  یم   اخذ  متوسط  متیق  از  بالاتر 

  مضاعف   ات یمال  وضع  از  یر یجلوگ  منظور  به.  است  توجه  قابل  حاصله  ی اتی مال  ی آمدها

  جادیا  بر  علاوه.  بود  خواهد  اتیمال  نوع  نیا مشمول  تنها  نوساز  متیق  گران  یمسکون  یواحدها

 مسکن  و   نیزم  بازار  در  متیق  ی کنترل  ی رهایتأث  یدارا  اتیمال  نیا  ی مل  دولت  یبرا  درآمد

  یی دارا  زهیانگ  با  که  است  یافراد  یبرا  بازدارنده   ی عامل  اتی مال  نیا  اخذ  واقع  در  است  یشهر

  از  ی ناش  راتیتأث  کاهش   بر   علاوه   استیس  ن یا  کنندیم  متیق  گران  املاک  دیخر  به   اقدام

  کردن   نهیهز  قیطر  از  یع یتوز  باز  ریتأث  مسکن  و  نیزم  بازار  بر  متیق  گران  املاک   معاملات 

  یبرا  یتر  مناسب  کردیرو  نیهمچن  و   یدرآمد  نییپا   ی ها  دهک  مسکن  هیته  یبرا  آن  درآمد

   .داشت  خواهد یمحل  یها مقام  و ی مل دولت  یها نهیهز نیتأم

 

 ران یا در مسكن بخش اتي مال نظام

  ژهیو  به  ی بخش  اهداف   درآمد   کسب  خود  گانه   سه  یکارکردها  به  توجه  با   مسکن  ی ات یمال  نظام

  ک ی  یاجتماع   و  یاقتصاد  نظام  در  یدیکل  نقش  یدرآمد  عیتوز  اهداف  و  یسوداگر   کنترل

  مطلوب   چندان  نه  عملکرد  از  تیحکا  مربوطه  یشاخصها  رانیا  در  اما   د،ینمایم  فایا  کشور

  اساس  بر  حاضر  حال  در  دارد  مذکور  یکارکردها  از  کی  هر  با   ارتباط  در  کشور  یات یمال  نظام

 .  گردد ی م اخذ لی ذ شرح به ات یمال نوع سه مسکن بخش  در میمستق  یاتهای مال قانون

 ( مستغلات) املاک اجاره از یناش  درآمد بر اتيمال

  میمستق  یاتهای مال  قانون  52-57()  مواد  که  مستغلات  املاک  اجاره  از  ی ناش  درآمد   بر  اتیمال

  اجاره  به  که  ی املاک  اتیمال   مشمول  درآمد   مذکور  مواد  مطابق  دارد  دلالت   موضوع  نیا  بر

  بابت  درصد  25  کسر  از  پس   ینقد  ریغ   و  ینقد  از  اعم  الاجاره  مال  تمام  گردد  یم  واگذار

  ماده  موضوع  ینرخها  مشمول  اجاره  مورد  به   نسبت  مالک  تعهدات  و  استهلاک   و  ها   نهیهز

 صاحبان   قیتشو  منظور   به  مذکور  مواد  مطابق  نکهیا  ضمن.  بود  خواهد  مزبور  قانون(  131)

 سه   از   شیب  یدارا  یمسکون  ی ها  مجتمع  مالکان  بر   علاوه   املاک  اجاره  به  یمسکون  یواحدها

  معاف  اجاره  بر  اتیمال  پرداخت  از  و  اند  شده  بنا  مصرف  یالگو  تیرعا  با  که  یجاریاست  واحد
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  ریسا   و   مربع  متر  150  تا   تهران  در  ی مسکون  یواحدها  اجاره  از  ی ناش  اشخاص  درآمد   باشندیم

   .باشندیم  معاف املاک اجاره درآمد  بر اتیمال از دیمف یربنایز مربع متر 200 شهرستانها

  املاک  انتقال   و   نقل  اتيمال -

  ماده  یاستثنا  به  میمستق  یاتهایمال  قانون(  59-80)  مواد  که  املاک  انتقال  و  نقل  اتیمال

  مأخذ  به  املاک  یقطع  انتقال  و  نقل  مذکور  مواد  مطابق.  است  اتیمال  نوع  نیا  بر  ناظر(  77)

   . باشدیم اتیمال مشمول  درصد  5 نرخ به و  یمعاملات ارزش

 ی بفروش  و بساز  اتيمال -

 مذکور   ماده  اساس  بر.  است  شده  مطرح  مزبور  قانون(  77)   ماده  در  یبفروش  و  بساز  اتیمال

  از سال 2 از ش یب  که رهیغ   و  یمسکون  از اعم  نوساز  یساختمانها ی قطع  انتقال و  نقل نینخست

  موضوع   ی قطع  انتقال  و   نقل   ات یمال  بر  علاوه   باشد   نگذشته  آنها   کار  انی پا  ی گواه  صدور  خیتار

  یمعاملات  ارزش  مأخذ   به  درصد  10  نرخ  به  مقطوع  اتیمال   مشمول  قانون  نیا(  59)  ماده 

   .بود خواهند ی بفروش و بساز اتیمال عنوان به انتقال مورد  یانیاع 

 وجود   هیسرما  منفعت  اتیمال  رانیا  در  مسکن  اتی مال  نظام  در  شد  عنوان  آنچه  به  توجه  با

   .گردد  یم  وضع انتقال و  نقل بر  اتیمال آن ی جا به و ندارد

 م یمستق  یاتهایمال  قانون  اصلاح  در   یخال   یمسکون  یواحدها  اتی مال  و   ریبا   یاراض  بر  اتیمال

  مؤثر   نرخ  بودن  نییپا .  است  شده  عنوان  ی اتی مال  نظام   ییکارا  شیافزا  آن  لیدل  و   دیگرد  لغو

  میمستق  ی اتهایمال  قانون  از  آن  لغو  موجب  ات یمال  نوع  نی ا  محل   از  اندک   درآمد  و   ی اتیمال

   .باشد  کارآمد  و مؤثر تواندیم ی محل یمقامها یهمکار  با اتیمال نیا اخذ. دیگرد

  نیتر  مهم  دی شا.  ندارد  وجود  متیق  گران  املاک  بر  اتیمال  رانیا  میمستق  یاتهایمال  قانون  در

  ش یافزا  بر  اتیمال  اخذ  آثار  و   متیق  گران  ی مسکون  ی واحدها  یی شناسا  مشکلات  آن  لیدل

  ی برا  ی اتیعمل  یروشها  گذشت  نظر  از  که   ی مطالب  مطابق  آنکه   حال  شود  ذکر  مسکن  متیق

 به   کشور  یات یمال  نظام  در  اصلاح  و  یبازنگر  نوع  هر  در  یکل  طور  به.  است  شده  ارائه  آنها  رفع

 : ردیگ قرار نظر در ریز موارد ستیبایم مسکن  بخش با  مرتبط موارد در ژهیو



 فصل دهم 

| 401 | 

  نظام   اصول  و  اهداف  و  ساله  20  انداز  چشم  توسعه  برنامه  یقیتلف  اهداف   یمبنا  بر -

 ی اتیمال

  مسکن   اقتصاد  بر  حاکم   یتجار  ادوار  و  طیشرا  از  متأثر   مسکن  بخش   ی اتیمال  نظام -

   .باشدیم

   .دیآ عمل  به استفاده حداکثر مسکن بخش  یاتیمال موجود یتهایظرف از -

 ی اقتصاد  استگذاریس  اریاخت   در  را  مسکن  بخش  تیهدا  یبسترها  یاتیمال  نیقوان -

  در  که  است  یحال   در   نیا.  ستین  برخوردار  لازم   ی ریپذ  انعطاف   از  و   دهد  ینم  قرار

  یافتیدر  اطلاعات  و  مسکن  بازار  طیشرا  یمبنا  بر  افتهی  توسعه  یکشورها  یبرخ

  بودن   ی سنت.  شود  یم   اصلاح  مسکن  بخش  یاتیمال   مقررات  و  نیقوان  استگذارانیس

  بر  یریگ  میتصم  موجب  ی کاف  اطلاعات  وجود  عدم  و   مسکن  بخش   ی اتیمال  نظام

  .شودیم نادرست یارهایمع یمبنا

  اغلب  در  مسکن  بخش  یاتهای مال  در   یتصاعد  ی نرخها  ا ی  تیمعاف  آستانه  سطح -

  ی کیزیف اریمع رانیا در  آنکه حال شودیم نییتع یارزش  ی ارهایمع اساس بر کشورها

 توجه  با  که  مسکن  مربع  متر  اساس  بر  مثال،  عنوان  به)  ردیگ  یم  قرار  استفاده  مورد

 (  است انتقاد مورد شدت به  مسکن بازار  در دی شد ی ناهمگن به

  است  ییکارا  فاقد  که  شودیم  استفاده  بازار  یمتهایق  یجا  به  یا   منطقه  یمتهایق  از -

   .شود یم  انیمؤد حقوق  تضییع موجب و

  ی ات یمال  یاستهایس  یگذار  اثر  و  پوشش  دامنه  ی رسم  ریغ   معاملات  انواع  کثرت -

   . سازد یم مواجه مشکل با  را مسکن بخش

 انجام  از  هدف   و  یسوداگر  و  ییدارا  یمصرف  مسکن  یتقاضا  یها  زهیانگ  و  نوع -

   .ندارد ی پرداخت اتیمال مقدار ا ی بودن اتی مال مشمول بر یاثر چیه  معاملات

 

   مسكن بخش به آن  یكردهایرو و یاتي مال نظام تحول طرح

  و   دهیگرد  اتخاذ  مسکن  بخش   یاتیمال  نظام  اصلاح  جهت  ی مؤثر  اقدامات  ریاخ  یسالها  یط

  تواند  ی م  ینیبازب  و  اصلاح  صورت  در  مسکن  بخش   ی اتیمال  نظام  که  ارزشمند  اریبس  تفکر  نیا

  در  ی اتیمال  مناسب   یابزارها  یریکارگ  به  با   و  آورد   فراهم  را  ی اتیمال  ی درآمدها  شیافزا  نهیزم
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  و   مسکن   نیتأم  اهداف   تحقق  جهت  در   یمؤثر  یگامها  یاتیمال  نظام  گری د  ی کارکردها  جهت

 سال   از   .است  شده  مطرح  کشور  یریگ  میتصم  نظام  در  بردارد  مسکن  بازار  ثبات  یبرقرار

  اش گانه سه  یکردها کار از ک ی هر  در  آن یی کارا ش یافزا و  کشور ی اتی مال نظام  تحول 1387

 ن یا  در.  گرفت  قرار  مدنظر  یاقتصاد  تحولات  طرح  گانه  هفت  یمحورها  از  یکی  عنوان  به

  ییدارا  و  یاقتصاد  امور  وزارت  در  که  کشور  یات یمال  نظام  تحول  حهیلا  سی نو  شیپ   در  راستا،

 سوداگرانه   معاملات  کاهش  یبرا  مناسب  ی قانون  یبسترها  جادیا  با  شد  تلاش  د یگرد  یینها

 ی داتیتمه  یجاریاست  املاک  توسعه  جهت  در  یاقتصاد  فعالان  قیتشو  نیهمچن  و  مسکن

   .شود دهیشیاند

 انتقال   نی اول  یاستثنا  به  املاک  یقطع  انتقال  و  نقل  سینو  شیپ   نیا(  10)  ماده  اساس  بر

  ی اتهایمال  قانون(  70)  و(  68)  ، (65)   مواد  یاجرا  در  که   ی املاک  نوساز  ی ساختمانها  ی قطع

 یکشاورز  یاراض  و  روستاها  در  واقع  املاک  یقطع  انتقال  و  نقل  و  گردد  یم  منتقل  میمستق

  از   پس  که  یاملاک  خصوص  در  یحقوق  و  یقیحق  اشخاص  توسط  سال  در  واحد  2  بر  مازاد

  معادل  ی اضاف  اتی مال  مشمول  ی اضاف   واحد   هر  یازا  به  شوندیم  یداریخر  قانون  نیا  یاجرا 

  خواهد  درصد  50  نرخ  تا  حداکثر  و  معامله  بار  هر  یبرا  قانون  نیا(  59)  ماده  نرخ  برابر  کی

  شد  دهیشیاند  یداتیتمه  ز ین  مسکن  اجاره  بازار  تیوضع  بهبود  یراستا  در  ن،یا  بر  علاوه.  بود

  میمستق  یاتهایمال  قانون(  53)  ماده (  11)  تبصره  اصلاح  شنهادیپ   به  توانیم  جمله  آن  از  که

  ی مسکون  یواحدها  دیمف  یربنایز  متراژ  مجموع  سقف  آن   مطابق  که   نمود  اشاره   ی فعل

  تیمعاف  و  است  شده  برداشته  املاک  اجاره  درآمد  بر  اتیمال  تیمعاف  مشمول  یجار یاست

  متر  75  تا  شهرها  کلان  در  آنها  دیمف  یربنایز  که  یجاریاست   یمسکون  یواحدها  به  ی اتیمال

  از   هدف .  شد  خواهد   اعطا  آنها   تعداد   از  فارغ   باشند   مربع   متر  100  تا   نقاط   ر یسا  در   و   مربع

  یواحدها  مالکان  زهیانگ  شیافزا  و  مسکن  بخش  در  سوداگرانه  یتهایفعال  مهار  راتییتغ،  نیا

  و   املاک  نیا  اجاره  و  مصرف  یالگو  با  متناسب  یمسکون  یواحدها  ساخت  به  یمسکون

 اجاره  بازار  تیوضع  بهبود  آن  تبع  به  و  یجاریاست  یمسکون  یواحدها  عرضه  شیافزا  نیهمچن

   .است شده عنوان مسکن
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  یا  اجاره  یمسکون  یواحدها  تیمعاف  آستانه  سطح  ی اتیمال  نظام  تحول  حهیلا  س ینو  شیپ   در

 تهران   در  مستغلات  اتیمال  تیمعاف  از  یبرخوردار  آستانه  سطح  و  گرفت  قرار  دنظریتجد  مورد

  اهداف  تحقق  عدم   و   شده   اعمال   تیمعاف  نبودن  مؤثر  آن  علت  که  افت ی   کاهش   شهرستانها   و

  ی مسکون  یواحدها  بر   اتی مال  خصوص  در  ی فراوان  مباحث   نیهمچن  است،  شده   ذکر  نظر  مورد

  بوده  یخال  یمسکون  یواحدها  بر  اتیمال  وضع  عدم  یینها  جهینت  و  است  بوده  مطرح  یخال

 . است

 

 کشور  یاتي مال نظام تحول حهیلا سینو شيپ در مسكن بخش  یاتيمال نظام یابیارز 

 هیپا  توسعه  به  شتریب  توجه  همچون  یمختلف  جهات  از  یاتیمال  نظام  تحول  حهیلا  سینو  شیپ  

  ،یسوداگر  با  مقابله  ضرورت  به  توجه  یات یمال  یدرآمدها  بیترک  در  رییتغ  یات یمال  یها

 به   توجه  کشور  در  نییپا  متراژ  با  یجاریاست  ی مسکون  یواحدها  توسعه  یها  نهیزم  لیتسه

  با  دارد  یبرتر  میمستق  یاتها یمال  قانون  بر   مسکن  بخش   اهداف  یبرخ  تحقق  و   ی عیتوز  اهداف

 است یبازنگر  ازمندین  سینو شی پ  نیا زین ریز جهات از حال نیا

 مسكن  بخش  یسوداگر  از  ی ريجلوگ  در  ییتوانا  عدم -

 شرفت یپ   ینوع   یسوداگر  موضوع  به  ی ات یمال  نظام   تحول  حهیلا   س ینو  ش یپ   کردیرو  گرچه

 را   مسکن  یسوداگر  یشنهادیپ   مواد  حال  نیا  با  شودیم  یتلق  کشور  ی اتیمال  نظام  در  ینظر

 به   توجه  با  اساساً  دهدیم  رییتغ  را  آن  انجام  نحوه  و  شکل  بلکه  کند،  ینم  کنترل  و  محدود

 ی مبنا   افراد  ی سو  از  شده  انجام  معاملات  تعداد  یشنهادیپ   حهیلا  سینو  شیپ   در  نکهیا

 است  شده   شنهادیپ   مکرر  معاملات  بر  اتی مال  و   است  شده   قلمداد  مسکن  یسوداگر  صیتشخ

 ی مبنا  یکشور  چیه  در  اکنون  روش  نیا:  رسد  یم  نظر  به  تأمل   قابل  ریز  نکات  نهیزم  نیا  در

 . ستین مسکن یسوداگر  صیتشخ

  شود  داده   صیتشخ  یسوداگر  تیفعال  مسکن   فروش  و   دیخر  در  ی ا  معامله  انجام   از  هدف   اگر

  تعداد  نه  و   ردیگ  قرار  مدنظر  ی اتیمال  هیپا   عنوان  به  آمده  دست  به  منفعت  ستیبا  یم

  و  هیسرما  منفعت  یریگ  اندازه  یبرا  یمناسب  سنجه  معاملات  تعداد  اساساً  رایز  معاملات، 

   .بود نخواهد مسکن یسوداگر
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 اختلال   مذموم  گسترده  و  محدود  از  اعم  یسطح  هر  در  مسکن  یسوداگر  که  کرد  عنوان  د یبا

  هدف  با  معامله  دو  ای  ک ی  انجام  که  استدلال  نیا  یمبنا  نیا  بنابر  است  آور  انیز  و  زا

  حهیلا  منظر  نیا  از  ستی ن  روشن  شود  اتی مال  مشمول  دی نبا  و   بــوده   بلامانع   یسوداگرد

  کند یم  دییتأ   محدود  سطح  در  را  آور  انیز  و  زا  اختلال  یامر  انجام  یحیتلو  طور  به  یشنهادیپ 

   .گذارد یم صحه آن بر و

 در   که  است  یا  گونه  به  اتیمال  مشمول   مسکن  یسوداگر  فیتعر  یبرا  شده  انتخاب  اریمع

 ی سوداگر  یتقاضا  جادیا  قیطر  از  مسکن  شوک  جادیا  رایز   ندارد  یثمربخش  چگونهیه  عمل

 بازار   در  بالقوه  سوداگر  ای  پردرآمد  خانوارها  اگر  نیبنابرا  کندیم  تیکفا  محدود  سطح  در  یحت

 ات یمال  شمول  از  واحد  2  تیمعاف  از  و  باشند  بازار  نیا  در  یسوداگر   انجام  به  مجاز  مسکن

  ار یبس  اتیمال  نوع  نیا  قی طر  از  مسکن  بازار  در  یباز  بورس  کنترل  احتمال  ندینما  استفاده

   .بود خواهد زیناچ

 و   یارزش  یارهایمع  نظر  از  سال  در  واحد(  2)  اتیمال  شمول  یبرا  شده  انتخاب  آستانه  سطح  -

  یناهمگن   به  توجه  با  یاتیمال  تیمعاف  بودن  هیتوج  قابل  یبرا  رایز  ست،ین  دفاع  قابل  یاقتصاد

  تیمعاف  مثال  عنوان  به.  شود  انتخاب  آن  یبرا  یارزش  اریمع  ستیبایم  مسکن   بازار  د یشد

 سطح  انتخاب  رایز  بود  خواهد  معاف   60  ماده  اتیمال  پرداخت  از  الیر  چند  سطح  تا  معاملات

  دهدیم  قرار  گسترده  و   عیوس  ار یبس  دامنه  در   را  ی اتیمال  هیپا  تیمعاف  ی مسکون  واحد   2  آستانه

  باشد  تومان  ونیلیم  20  حدود   تواند  ی م   کوچک  شهر  ک ی  در   واحد   دو   ارزش  مثال،   عنوان  به

  ایآ  رود  فراتر  زین  تومان  اردیلیم  2  سطح  از  تواندیم  تهران  کلانشهر  در  واحد  دو  ارزش  و

 است؟  دفاع قابل یاقتصاد یارهای مع و  یاتیمال  عدالت یارهایمع  با آستانه سطح نیا انتخاب

  معامله  انجام  یبرا  یبند  رهیج  ینوع   تنها  و  بود  خواهد  اثر  بدون  عملاً  یشنهادیپ   ماده

  مختلف  تبعات   معاملات   نوع  نیا  ات یمال  از  تیمعاف  و   دی نمایم  ی معرف  مسکن  سوداگرانه

 ی سوداگر   را  معامله  انجام  زهیانگ  قانون  نیا  یموارد  در.  دارد  دنبال  به  یاجتماع   و  یاقتصاد

 موجر   اگر  مثال  عنوان  به  است  واقع  خلاف  که  دهد  یم  صی تشخ   اتیمال  مشمول  و  مسکن

  مستأجر   اریاخت   در  قرارداد  مطابق  را  آن  که  دینما  یمسکون  واحد  دو  از  شیب  دیخر  به  اقدام

   .است نبوده یسوداگر هدف  با  معامله آنکه حال است، اتیمال نیا مشمول  دهد قرار
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  تواند  یم  دارند  قرار  شهرها  مجاورت  در  که  ییروستا  املاک  یبرا  مذکور  اتیمال  تیمعاف  -

  که   یزمان  نکهیا  ضمن  دهد  شیافزا  را  مناطق  نیا  در  مسکن  یسوداگر   گسترش  خطرات

  دیی تأ   را امر نیا مربوطه سازمان صیتشخ و  رد یپذ  یم صورت یباز بورس زهیانگ با یا معامله 

   .شود اتیمال مشمول ستیبایم ردیگ صورت  که ی مکان هر  در معامله کند یم

  هیپا   محاسبه  در  مسکن  یناهمگن   لحاظ  یبرا  یروش  یا  منطقه  یمتهایق  میتقو  موضوع

   .آورد ی م وجود به را یمتعدد مشکلات خود که است ی اتیمال

  یواحدها  فروشندگان  شود(  60)  ماده   نیگزیجا  ماده   نیا  که  شودیم  شنهادیپ   جهت  نیا  از

  مشمول   محل  یواگذار  حق  و  املاک   و  مسکن  دیخر  و  فروش  ارزش  تفاوت  معادل  یمسکون

  80  سال  دو   تا  کی  نیب  درصد  100  کسالی  از  کمتر  دوره  در  باشندیم  هیسرما   منفعت  اتیمال

  درصد  10  سال  10  از  شیب  و  درصد  30  سال  10  تا  6  از  درصد  50  سال  5  تا  دو  نیب  درصد،

  اساس   بر  اتیمال  نرخ.  بود  خواهد  هیسرما  منفعت  اتیمال  مشمول  دیخر  و  فروش  ارزش  تفاوت

 از   کمتر  هیسرما  منفعت  مبلغ  چنانچه.  گردد   یم   نییتع  آمده  دست  به  هیسرما  منفعت  مبلغ

  35  نرخ  با  آن  از  شیب  و  درصد   25  نرخ  با  باشد  حقوق   اتیمال   از  معاف   سالانه  درآمد  برابر  15

 موظف   کشور  اسناد  ثبت  سازمان:  1  تبصره  ی انسان  علوم  جامع  سرتال.  شود  ی م  اعمال   درصد

  متیق  با  املاک  اسناد  اصلاح  ای  ضیتعو  به  نسبت  قانون  نی ا  بیتصو  زمان  از  سال  کی  است

  ن ی ا  یاجرا  از  شیپ   که  یمسکون  مستغلات  و  املاک  دوره  نی ا  در.  دی نما  اقدام  روز  یکارشناس

  سال  ان یپا  از  و   هستند  اتیمال  مشمول  م یقد (  60)   ماده  یمبنا   بر  اند   شده   یداریخر  قانون

  واحد  خرید:  2  تبصره.  باشندیم  اتیمال  مشمول  ماده  نی ا  یمبنا  بر  معاملات  تمام  اول

  ، یماریب  لیدل  به   مکان  نقل   ، یقبل   از  ش یب  ارزش  با   محل  یواگذار  حق  و   املاک   یمسکون

 بر   مشروط  شتریب  و  سال  65  بودن  دارا  ای   یبازنشستگ  یشغل  یتهایمأمور  ای  فرصتها  لیتحص

  .است تی معاف مشمول باشد  گذشته املاک سند  صدور زمان از سال دو نکهیا

  استفاده   ماده  نیا  یتهایمعاف   از  تواندیم  خود  عمر  طول  در  بار  کی  تنها   فرد  هر:  3  تبصره

. شود  ینم  متیق  گران  یمسکون  یواحدها  شامل  "2  تبصره  تیمعاف:  4  تبصره.  دینما

  50  از  شیب  یارزش  یدارا  که  شودیم  اطلاق  یی واحدها  به  متیق  گران  ی مسکون  یواحدها

  میمستق  ی اتهایمال  قانون(  84)  ماده  موضوع  حقوق   اتی مال  از  معاف   درآمد  حداقل  برابر  درصد
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  از   آمده   دست  به  هیسرما  منفعت   درصد   50  تنها   2  تبصره  موارد  مصداق  صورت  در.  باشند  یم

 ه یسرما  منفعت  کل  صورت  نیا  ریغ   در  و  است  تیمعاف  مشمول  هیاول  یمسکون  واحد  فروش

  هدف   با  که  یصورت  در  نی زم  معاملات  5  تبصره.  است  اتیمال  مشمول  ماده  نیا  مطابق  حاصله

  از   کمتر  آن  بر  شده  ساخته  یمسکون  واحد  فروش  و  نیزم  د یخر  زمان  فاصله  و  ساز  و  ساخت

   .بود خواهد اتیمال نیا مشمول صورت نیا ریغ   در و ات یمال از معاف  باشد سال 3

  انجام   از  فرد   زه یانگ  هیپا  بر   اتی مال  اخذ   از  عبارتند   ه یسرما  منفعت  ات یمال  ی اساس  یها  تیمز

 اهداف   تحقق  به  توجه  مسکن، ،  ی مصرف  زهیانگ  ای   سرپناه  نیتأم  زهیانگ  قیتشو  معامله،

  اهداف   از  یک ی  نیتأم  کار  بازار  در  ییکارا  یبرقرار  به  کمک  مسکن  بخش  اهداف   و  یاقتصاد

. درآمد  عیتوز  تیوضع  بهبود  و  مسکن  اجاره  و  متیق  یشوکها  کنترل  یعنی  دولت  یاساس

  و  دهدینم  قرار  مدنظر  اتی مال  اخذ  در  را  ادشدهی  اصول  از  ک ی  چیه  مکرر  معاملات  بر  اتیمال

 .  آورد یم وجود به مسکن بازار در را یفراوان  مشکلات برعکس

 ریپذ  بيآس  اقشار مسكن  به  یتوجه  کم -

  یکشورها  در  استفاده  مورد  متعارف  یابزارها  از  اجاره  درآمد  بر  اتیمال  شد  عنوان  چنانچه

  تبصره  در درآمد  کم  اقشار یا اجاره مسکن  نیتأم به کمک منظور به  حال نیا با . است جهان

  ی ربنایز  که  یجاریاست  ی مسکون  یواحدها  به  ی اتیمال  تی معاف  است  آمده (  53)  ماده   "11

  از  فارغ  باشند   مربع  متر   100  تا   نقاط   ریسا  در  و   مربع   متر  75  تا   شهرها   کلان  در  آنها   دیمف

  ی ناهمگن  به  توجه  عدم   لی دل  به  تبصره  ن یا  که  است  ی حال  در  ن یا.  شد  خواهد   اعطا   آنها   تعداد

  اریمع  اعمال  عدم  نیهمچن  و  یکیزیف  اریمع  یمبنا  بر  تیمعاف   آستانه  سطح  ن یتدو  و  مسکن

  که(  84)  ماده   در  حقوق   اتیمال  مشمول  سالانه  درآمد  تی معاف  مانند)  کشور  سطح  در  واحد

  لیذ  متن شودیم شنهادیپ  جهت نیا از. است نقد  قابل  شودیم  گرفته بکار کشور کل  سطح در

 :شود( 53) ماده  11 تبصره نیگزیجا

  آستانه  سطح  از   کمتر  آنها  ارزش  که  متیق  ارزان  یجاریاست  ی مسکون  ی واحدها:  11  تبصره

.  است  معاف   اجاره  درآمد  بر   اتیمال  پرداخت  از  شودیم  نیی تع  لیذ   فرمول  مطابق  که  باشد

 موضوع  ات یمال  از معاف  سالانه درآمد  حداقل  20 اجاره  درآمد بر ات یمال  تیمعاف آستانه سطح
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  ی قراردادها  میتنظ  و  درصد  30  ساله  2  یقراردادها  میتنظ  صورت  در  12  تبصره  (84)  ماده

   .ردی گ ی م  تعلق انیمؤد  به یات یمال تی معاف درصد 50 شتریب ای ساله سه

  ان یشا.  بود  نخواهد  یاتیمال   یتهایمعاف  مشمول  متیق  گران  یمسکون  یواحدها  13:  تبصره

  نیبنابرا  است  شده   محدودتر  اجاره  اتیمال  تیمعاف  دامنه  مذکور  شنهادیپ   در  چون  است  ذکر

   . افتی  نخواهد کاهش  یاتیمال سرفصل نیا از ی اتی مال درآمد

 افزوده  ارزش  اتيمال تيظرف  نمودن  محدود -

  افزوده  ارزش  بر   اتی مال  هیپا  و   تیظرف  توسعه  مسکن  بخش  ات یمال  بر  ناظر  ملاحظات   گرید  از

 ن یا  از  منقول  ریغ   املاک  و   مسکن  افزوده  ارزش  اتیمال  قانون(  12)  ماده  8  بند  مطابق.  است

  و  مسکن  بخش  اهداف  تحقق  به  کمک  پرداخت  ییتوانا  اصل  که  یحال  در  است،  معاف  اتیمال

  یواحدها  کند  یم  حکم  مسکن  بخش  یدرآمد  منابع  گسترش  و  یاتیمال  یها  تیظرف  توسعه

  حذف  و   افزوده  ارزش  اتیمال  پوشش  توسعه  باشد  اتیمال  مشمول  متیق  گران  یمسکون

  یها  بخش  ریسا و مسکن  بخش نیب  منابع صیتخص در اختلال که یضرور ریغ   یها  تیمعاف

 ن ینخست  اتی مال  تیمعاف  ن یهمچن  است  اتها یمال  قانون  اصلاح  هدف  کند   یم   جادیا  یاقتصاد

  تنها  میمستق  یاتهای مال  قانون(  59)  ماده   در  مندرج  نوساز  ی مسکون  یواحدها  انتقال   و  نقل

(  12)  ماده  "8"  بند  نیگزیجا  لیذ  متن  شودیم  شنهادیپ .  شود  لغو  متیق  گران  املاک  یبرا

 .  شود افزوده ارزش اتی مال قانون

  سالانه  درآمد  حداقل  برابر  50  از  ش یب  آنها  یبازار  ارزش  که   متیق  گران  منقول  ریغ   اموال

 ات یمال  مشمول  باشد  میمستق  یاتهایمال  قانون(  84)  ماده  موضوع  حقوق   اتیمال  از  معاف

 کشور   سراسر  در  هایشهردار  تراکم  عوارض  قانون  نیا  یاجرا  زمان  از  بود  خواهد  افزوده  ارزش

 . شودیم لغو

 یخال  یمسكون یواحدها  وجود به  توجه  عدم -

  فراتر   آن  یعیطب  زان یم  از  یخال  یمسکون  یواحدها  نرخ  سبب  رانیا  مسکن  بازار  خاص  طیشرا

  و   ییدارا  یتقاضا  درجه  که  مسکن  یبازارها  در  ژهیو  به  یخال   یمسکون  یواحدها  وجود.  رود

  جادیا  به  عرضه  صورت  در  واحدها   ن یا  که  ی کمک  و   سو  کی   از  است  اد یز  آنها   در  یسوداگر
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  بر   اتیمال  وضع  به  استگذارانیس  توجه  شودیم  سبب  گرید  یسو  از  کنند   ی م  بازار  در  تعادل

  ی واحدها  بر  اتیمال  وضع  است  آن  بر  اعتقاد  گردد  معطوف  ی خال  املاک  و  یمسکون  یواحدها

 به   را  ی خال  ی مسکون  یواحدها  نرخ  و  شود  افراد  رفتار  رییتغ  موجب  تواند  ی م  یخال  یمسکون

  یاتهایمال  قانون  از  یمواد  اصلاحات  در  که  واحدها  نیا  بر  اتیمال.  برساند  آن  یعیطب  سطح

  اعتقاد  و  نشده  شنهادیپ   ز ین  ها  اتیمال  حهیلا  اصلاح  سینو  شیپ   در  د یگرد  حذف  میمستق

  زین  یات یمال  مؤثر  نرخ  و  دشوار   اتیمال  نوع  نیا  یاجرا  و  وضع  است  آن  بر  یاتیمال  سازمان

   .است نییپا اریبس

  در   موجود  طیشرا  معلول  یادیز  حدود  تا  یخال  یمسکون  یواحدها   وجود  که  است  آن  تیواقع

 ست یبایم  یزیچ  هر  از  ش یپ   مشکل  رفع  یبرا  نیبنابرا  آن  لیدل  نه  است  مسکن  بازار

  عدم   رایز باشد   گذار اثر  تواندیم ات یمال  نیا صورت نیا در . شود برطرف  مسکن بازار ینوسانها

  در  و   د ی نمایم  جاد یا  یمسکون  یواحدها  نگهداشتن  ی خال  یبرا  را   یمنافع   مسکن  بازار  تیتثب

  رفتار  در  یرییتغ  افراد   باشد  آمده   دست  به  منافع   از  کمتر  اتی مال  پرداخت  نهیهز  که  یصورت

  یواحدها  نرخ  در  یمحسوس  کاهش  ستین  قادر  اتیمال  نیبنابرا  کنند،   ینم  جادیا  خود

 از   پس   یخال  یمسکون  یواحدها   بر  اتیمال  وضع  مجموع،  در.  کند   جادیا  یخال  یمسکون

  از   یمحل  یها  مقام  یهمکار  با  هیسرما  منفعت  اتیمال  یاجرا  قیطر  از  ینسب  ثبات  یبرقرار

   .شود واقع مؤثر تواندیم  و کاهد   یم  اتیمال نیا ییاجرا مشکلات

 

 درخصوص ماليات مسكن شنهاداتيپ

 بازار   شکست  موارد  رفع  ضمن  مسکن  بخش  در  یمال   و  یپول  یاستهایس  جامع  بسته  نیتدو

 ی ابزارها   از  کی  هر  و  سازندیم  رهنمون  بلندمدت  باثبات  رشد  ریمس  در  را  مسکن  اقتصاد

  نظام  یبررس.  است  برخوردار  یثمربخش  و   یی کارا  از  خاص  هدف   تحقق  نهیزم  در   یاستیس

  کی  هر  از  یریگ  بهره  منظور  به  که  دهد یم  نشان  جهان  مختلف  یکشورها  در   مسکن  ی اتیمال

  تحقق   و  یسوداگر  کنترل  درآمد  کسب  نهیزم  در  مسکن  بخش   یاتیمال  نظام  یکارکردها  از

  کرد  کار  آن  با  متناسب  یات یمال  ابزار  یعیتوز  اهداف   بهبود  مسکن،  بخش   مهم  اهداف  از  یبرخ

  بر  اتیمال  هیسرما  منفعت  بر  اتیمال  به  توانیم  آنها  نیمهمتر  از  که  است  شده   گرفته  بکار
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 اشاره   متیق  گران  املاک  دیخر  بر  اتیمال  و  یخال  یمسکون  یواحدها  بر  اتیمال  نیزم  ارزش

  .نمود

  با  سهیمقا  و  رانیا  در  مستغلات   و  املاک   با   مرتبط  یات یمال  یدرآمدها  یاجزا  عملکرد

 مورد   رانیا  در  که  است  یا  گسترده  یات یمال  تیظرف  وجود  دهنده  نشان   گرید  یکشورها

ه  گرو  مسکن  نیتأم  بر  یاثر  که  است  یی اتهایمال  وصول  بر  ژهیو  د یتأک.  ردیگ  ینم  قرار  استفاده

  که  است  داده   نشان  کشورها  تجربه  و  مطالعات.  ندارند  خاص  اقشار  و   درآمد   کم  یاه

  و   بلندمدت  ثبات  با  رشد  قدرتمند  یابزارها  مسکن  بازار  عملکرد  کنار  در  یاتیمال  یاستهایس

  به   توجه  با.  باشد   نقش  نیا  فاگریا  تواندی نم  یگرید  ابزار  چیه  و  رودیم  شمار  به  نوسانها  کنترل

  مسکن  بخش  ی ها  برنامه  و   دولت   ی اساس  اهداف   تحقق  جهت  گذشت   نظر   از  که  یمطالب

 .  شودیم شنهادیپ  لیذ موارد

  سینو  ش یپ (  53)  ماده   لی ذ   11  تبصره   در  درآمد   کم  اقشار  یا  اجاره   مسکن  ن یتأم  به  کمک

  مربع  متر  اساس   بر  مستغلات  بر   اتی مال  ت یمعاف  آستانه  سطح  کاهش   اتها ی مال  حهیلا  اصلاح

  اهداف  نیتأم  یبرا  یخوب  اریمع  مسکن  دیشد  یناهمگن  به  تیعنا   با   که  است  شده  شنهادیپ 

  مسکن   ارزش  اریمع  یمبنا  بر  تیمعاف  آستانه  سطح  شودیم  شنهادیپ .  بود  نخواهد  موردنظر

 زان یم  نمودن  مرتبط  شود  متیق  ارزان  مسکن  شامل  تنها  ی اتیمال  تیمعاف  و   شود  ن یتدو

 به   کمک  اهداف   نیتأم  ضمن  ساله  سه  و   دو  اجاره  ی قراردادها  مدت  طول  با   ی اتیمال  ت یمعاف

   .دی نما یم ارائه یتوجه قابل کمک یا اجاره مسکن بازار تیتثب هدف   به درآمد  کم اقشار

  در   تعادل  عدم  و  بازار  نوسان  یعیطب  سطح  در  یخال  یمسکون  یواحدها  زانیم  گرفتن  قرار

  ی خال  یمسکون  ی واحدها  نرخ  رفتن  فراتر  یاصل  لیدل  آن  یسوداگر  یتقاضا  و   مسکن  اقتصاد

  نیبنابرا  است  ریناپذ  اجتناب  یامر  مسکن  متیق  و  اجاره  ارتباط .  است  آن  یعیطب  سطح  از

  برخوردار   ییکارا  از  تواندیم  مسکن  بازار  تیتثب  کنار  در  یخال   یمسکون  یواحدها  بر  اتیمال

  در   و  ی محل  ی مقامها  یهمکار  با  ی خال  یمسکون  یواحدها  اتیمال  وجود،  ــن یا  بـا.  باشد

   .شود واقع مؤثر تواندیم هیسرما  منفعت اتیمال یاجرا  صورت
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  حال  در  و  افتهی  توسعه  ی کشورها  تجارب  یادوار  ینوسانها  کنترل  و  مسکن  بازار  تیتثب  -

 چند   تجربه  است  رسانده  اثبات  به  را  هیسرما  منفعت  بر  اتی مال  یبخش  ثمر  و  ییکارا  توسعه،

 یباز  بورس  د ییتأ   بر  دلالت  مسکن  بازار  در  دولت  یاستهای س  یها  یریگ  جهت  و  ریاخ  ساله

 حه یلا   اصلاح  سینو  شیپ  در  یالحاق(  60)   ماده  در.  است  آن  سوء  آثار   و  مسکن  بازار  در

  ی قطع  انتقال  و  نقل  آن  اساس  بر  و  است  شده  شنهادیپ   مکرر  معاملات  بـر  اتیمال  ات،یمال

  به  که   است  اتیمال  مشمول  سال   در  واحد  2  بر  مازاد   محل  یواگذار  حق  انتقال  و   املاک

 و   مسکن  بازار  تیتثب  منظور  به  یا  تجربه  چیه  نهیزم  نیا  در   و  نبوده  دفاع   قابل  ینظر  لحاظ

  .شود ی م شنهادیپ   هیسرما منفعت بر ات یمال آن متیق ینوسانها کنترل

  به  ی ها  نهیزم  اطلاعات  یفناور  توسعه  و   ییاجرا  نظام  در  موجود  یتهایظرف  به  توجه  با

  یها  معامله  صیتشخ  ضمن  اتی مال  نیا.  دارد  وجود  هیسرما  منفعت  اتیمال  یریکارگ

  کننده   محدود  و  یمصرف  یتقاضا  مشوق   انتقال  و  نقل  اتیمال  خلاف  بر  مسکن  سوداگرانه

 ه ی سرما  منفعت  آوردیم  وجود  به  مسکن   بازار  در  را  نانیاطم  و  ثبات  و  است  یسوداگر  یتقاضا

  یریبکارگ  و   تهایمعاف  دارد  مسکن  فروش  و   دیخر  یزمان  فاصله  با   یمنف  ارتباط  اتیمال  مشمول

  ی برا  یمشکل  و  دیآ  وجود  به  بازار  در  ثبات  که  دینما   یم  حاصل  نانیاطم  متفاوت  ینرخها

   . اوردین وجود به ی مصرف یتقاضا نیتأم و درآمد  کم یاه ه گرو

 ش یافزا  ضمن  متیق  گران  یمسکون  یواحدها  بر  اتیمال  کشور  یاتیمال  یتهایظرف  توسعه

  نظام کسان ی یمشوقها ارائه و  بخش  ن یا در  دولت  اهداف  تحقق به  تواندیم  ی اتیمال ی درآمدها

 از   و   شده   ی خدمات  و   یدی تول  یبخشها  ر یسا  و   مسکن   بخش  در  یگذار  ه یسرما  به  ی اتیمال

  املاک  بر  اتیمال  وضع  بکاهد  مسکن  ییدارا  قیتشو  به  یات ی مال  نظام  اندازه  از  شیب  تیحما

 حه یلا  اصلاح سینو شیپ در شود ی م کشور در ی اتی مال یتهایظرف توسعه موجب متیق گران

 ی ساختمانها  بر  یشنهادی پ   اتیمال  نیا.  است  نشده  شنهادیپ   متیق  گران  املاک  بر  اتیمال

  اتیمال  اصلاح  در  تواند  یم  که  است  وضع  قابل  نوساز(  یمسکون  ریغ   و  یمسکون  یواحدها

  شود   شناخته  اتیمال  مشمول  مت یق  گران  منقول  ریغ   اموال  و  دهیگرد  لحاظ  افزوده  ارزش

 ه یسرما  جهت  افراد  رفتار  دولت،   ی اتیمال  یدرآمدها  توجه  قابل   شیافزا  ضمن  مذکور  اتیمال

 بخش  توسط  یخدمات   و  یدیتول   یبخشها  ریسا  نیهمچن  و   منقول  ریغ   یهاییدارا  در  یگذار
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  یم  تیهدا  یاجتماع   منافع  بر  یمبتن  و  یمنطق  یالگو  چارچوب  به  و  شده  اصلاح  یخصوص

  اصلاح  آن  نیبهتر  و   است  ارائه  قابل   شنهاد یپ   چند   متیق  گران  املاک  اتی مال  اخذ   یبرا.  شود

 گران   املاک  بر  افزوده  ارزش  اتیمال  شمول  و  افزوده  ارزش  اتیمال  قانون(  12)  ماده   "8"  بند

  .است نوساز متیق

 

 ماليات بر املاک در اروپای مرکزی و شرقی و کشورهای بالتی 

و   اروپای مرکزی  و مستغلات در کشورهای  املاک  بر  مالیات  یا  غیرمنقول  اموال  بر  مالیات 

اما اصلاحات   و کشورهای حوزه بالتیک کمتر مورد استفاده قرار می گیرد،   (CEE)شرقی  

بحران است.  مواجه  با چالش های شدیدی  زمینه  این  انرژی،در  و  اخیر سلامت  مالیه   های 

ا بسیاری  در  را  چالشعمومی  و  است  داده  قرار  فشار  تحت  کشورها  مانند  ز  بلندمدت  های 

جمعیت، سریع  سیاست آن  پیری  اصلاح  به  ملزم  را  میها  مالی  در های  که  همانطور  کند. 

 و بالتیک توصیه شده است،   CEEبرای کشورهای   OECDچندین بررسی اقتصادی اخیر

 .  داری مالی کمک کندتقویت مالیات بر املاک و مستغلات می تواند به حفظ پای

پایین است. در حالی     CEEدرآمد حاصل از مالیات بر اموال غیرمنقول در اکثر کشورهای

 لی( تولید ناخالص داخ %1که لهستان درآمدهای مالیات بر دارایی بیشتری )کمی بالاتر از  

به میزان  CEE سایر کشورهای جمع آوری می کند، OECD نسبت به میانگین کشورهای

 قابل توجهی کمتر دریافت می کنند.  

ها در ده سال گذشته سود اند از افزایش شدید ارزش داراییاکثر کشورهای منطقه نتوانسته 

های نیروی کار که برای رشد مضرتر هستند یا مالیات بر  ببرند و در عوض به شدت به مالیات

به قهقرایی دارند متکی هستند. برخی د از کشورهای عضومصرف که تمایل     OECDیگر 

کنند، می  دریافت  دارایی  بر  مالیات  از  کمی  درآمد  شامل   نیز  دارایی  بر  مالیات  یا  آنها  اما 

یا بر اجاره محل اقامت اصلی به عنوان  اموال غیر منقول )مانند سوئیس( را اعمال می کنند،

 .  بخشی از مالیات بر درآمد مالیات می دهند

نقول می تواند به افزایش درآمد با زیان کمتر به رشد اقتصادی  مالیات بر مسکن های غیرم

افزایش   در جمهوری چک یا استونی، نسبت به مالیات های جایگزین کمک کند. برای مثال،
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به میانگین   برای رسیدن  اموال غیرمنقول  بر  بر   OECDمالیات  مالیات  و کاهش همزمان 

درصد کمک   7 .0تواند به افزایش رشد سرانه تولید ناخالص داخلی بالقوه تا  نیروی کار می

 کند.  

مالیات بر اموال غیرمنقول می تواند به کاهش چرخه های رونق و رکود مسکن کمک کند و  

به دولت های محلی   توانند  آنها همچنین می  نابرابری طراحی شود.  برای کاهش  تواند  می 

جلوگیری کنند. خطر رقابت مالیاتی که درآمدهای مالیاتی  کمک کنند و از گسترش شهری  

 :زیرا مالیات بر دارایی در قیمت املاک سرمایه گذاری می شود کم است، را از بین می برد،

تا حد زیادی اثرات جابجایی را   قیمت ملک بالاتر است و بالعکس، هر چه مالیات کمتر باشد،

   ه وجود دارد. همانطور که در ایالات متحد عقیم می کند،

تر باشند و ظرفیت خود توانند ذینفعان اصلی درآمدهای مالیاتی سرزندههای محلی میدولت

زیرساخت  در  کردن  هزینه  برای  منابع  را  از  بیشتر  درآمدهای  کنند.  تقویت  محلی  های 

مالی   تامین  برای  را  اروپا  اتحادیه  های  برنامه  یا  مرکزی  های  دولت  بر  فشار  نیز  شخصی 

از اتاق مالیاتی جدیدی    سرمایه گذاری های محلی کاهش می دهد. دولت های محلی باید 

مجارستان، در  کنند.  برداری  بهره  است  شده  اعطا  آنها  به  چهارم   که  یک  حاضر  حال  در 

لتونی، در  گیرند.  می  دارایی  بر  مالیات  فقط  ها  شهرداری  شهرداری  از  نرخبرخی  های  ها 

   کنند. ب افراد پردرآمد تعیین میمالیاتی بسیار پایینی را برای جذ 

پتانسیل مالیات بر دارایی را کاهش می   اشکالات طراحی و محدودیت های داده، با این حال،

ارزش املاک )یا کاداستر( را به سختی به روز می کنند. علاوه بر   CEE دهد. اکثر کشورهای

که باعث کاهش   هستند،مسکن های تحت اشغال اغلب به طور کامل یا تا حدی معاف   این،

از کشورهای   جمهوری چک و   لهستان، ،OECDبیشتر درآمد می شود. برخلاف بسیاری 

های مبتنی بر منطقه و نه مبتنی بر ارزش برای ارزیابی ارزش جمهوری اسلواکی از شاخص

ساختمان و  استفاده میزمین  به کنند،ها  را  املاک  ارزش  نتیجه  مناطق شهری در  در  ویژه 

میمی  کمدست کاهش  را  دارایی  بر  مالیات  و  استونی  گیرند  مانند  زمین  بر  مالیات  دهند. 

زمین  احتکار  از  و  کند  می  تشویق  را  زیرا ساخت مسکن  است  دارایی  بر  مالیات  موثرترین 
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درآمدهای ناشی از مالیات زمین استونی بسیار کم است زیرا   جلوگیری می کند. با این حال،

   مالیات پایین است.ارزش زمین قدیمی و نرخ  

با حداقل   تلقی می شود، "مالیات لوکس"مالیات بر دارایی گاهی اوقات به عنوان  در لیتوانی،

 آستانه آنقدر بالا که تعداد کمی از املاک مشمول مالیات می شوند.  

 اصلاح ماليات بر املاک چالش برانگيز است 

سیاسی دشوار است. ضرب المثلی می گوید  پیمایش اصلاح مالیات بر دارایی از طریق فرآیند 

از اصلاح  اقتصاددانان و منفور دیگران است. صاحبان خانه  که مالیات بر دارایی مورد علاقه 

دارایی، بر  قبوض  مالیات  افزایش  نتیجه  در  و  مسکن  قیمت  افزایش  شرایط  در  ویژه  به 

رجسته است و مسائل مربوط به  زیرا ب بیزارند. مالیات بر دارایی نیز محبوبیتی ندارد، مالیاتی،

مانند دارایی های   از جمله در مقایسه با مالیات سایر اشکال ثروت، انصاف را مطرح می کند، 

   مالی. 

عضو   کشورهای  از  بسیاری  در  که  حالی  خانوارهای   ،OECDدر  میان  در  مسکن  ثروت 

ری توزیع تبه طور گسترده CEE در کشورهای تر متمرکز است،ثروتمند و مسن پردرآمد،

فراتر  %90لیتوانی و مجارستان از   شود. نرخ مالکیت خانه بسیار بالاست و در اسلواکی، می

که به طور قابل توجهی بالاتر از اکثر کشورهای اروپای غربی یا ایالات متحده است.   می رود،

رایی  درآمد بسیاری از صاحبان املاک پایین است و ظرفیت آنها را برای پرداخت مالیات بر دا

از میانگین  CEE افزایش قیمت مسکن در کشورهای بالاتر محدود می کند. علاوه بر این،

OECD ،گذاری مناسب  فراتر رفته است. بنابراین ارزش  به ویژه در بالتیک، در دهه گذشته

صورت می شدید  افزایش  معنای  به  تقریباًتواند  برای  مالیاتی  باشد، حساب  که  به همه  ویژه 

و  خانه خصوصیآپارتمانها  طول  در  اغلب  دهه  ها  در  خریداری   1990سازی  ارزان  بسیار 

   شدند.می
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 انجام اصلاحات مالياتی بر دارایی 

دارایی، بر  مالیات  درآمدهای  افزایش  غیر   CEEکشورهای   برای  های  دارایی  همه  بر  باید 

دهند، مالیات  مالیات  مالک  تصرف  تحت  مسکونی  املاک  جمله  از  در    همانطور منقول  که 

مختلف   اقتصادی  های  تشویق  OECDبررسی  باید  محلی  های  دولت  است.  شده  توصیه 

از جمله از طریق اصلاحات در روابط مالی بین   شوند تا از قدرت مالیاتی خود استفاده کنند، 

درآمدهای   افزایش  شود.  می  خود  منابع  آوری  جمع  برای  انگیزه  افزایش  باعث  که  دولتی 

همچنی دارایی  منظم  مالیاتی  رسانی  روز  به  برای  اطلاعاتی  های  سیستم  تقویت  مستلزم  ن 

ارزش زمین و دارایی است. چنین ارتقاهایی باید در سطح مرکزی یا منطقه ای دولت مورد 

حمایت قرار گیرند. دیجیتالی کردن اطلاعات کاداستر می تواند به همگام شدن با تحولات 

   بازار املاک کمک کند.

های   گزینه  از  از  برخی  حمایت  جلب  و  سیاسی  های  بست  بن  رفع  به  توانند  می  طراحی 

مهم کنند.  کمک  دارایی  بر  مالیات  آن،اصلاحات  افزایش  ترین  از  تا  است  تدریجی  ورود 

صورت میحسابناگهانی  آسیب  خانه  صاحبان  به  که  مالیاتی  به   زند،های  کند.  جلوگیری 

داخت می شود که خانه فروخته شود یا  یعنی مالیات فقط زمانی پر -تعویق انداختن مالیات  

می   -ایرلند یا ایالات متحده انجام می شود  دانمارک، همانطور که در کانادا،  به وصیت برسد،

بر خانوارهای دارای محدودیت نقدینگی را کاهش دهد، اگرچه تعویق می تواند   تواند فشار 

طور چه به مالیات تصاعدی، ،مسائل مربوط به عدالت بین نسلی را ایجاد کند. علاوه بر این

نرخ تعیین  با  بهمستقیم  یا  تصاعدی  مالیاتی  کمکهای  اعطای  با  غیرمستقیم  های  طور 

درآمد محافظت کند و در نتیجه پذیرش افزایش مالیات بر  تواند از خانوارهای کممی مالیاتی،

های مضرتر  مالیاتمانند کاهش   های اصلاحی جامع،بسته  دارایی را تقویت کند. در نهایت،

مبادلات )مثلاً بر  های مسکن    )مالیات  برنامه  مالی  تأمین  یا  عمومی محلی؛  بهبود خدمات 

   ممکن است حمایت سیاسی بسیار مورد نیاز را نیز تقویت کند. اجتماعی،

باشد آمیز  موفقیت  تواند  می  دارایی  بر  مالیات  جامع  سال   :اصلاحات  دانمارک   ،2017در 

مال عمده  بازار اصلاحات  ارزش  مجدد  ارزیابی  مستلزم  که  کرد  تصویب  را  دارایی  بر  یات 

در حالی که نرخ های مالیات کاهش یافت. پرداخت مالیات را می توان  منصفانه املاک بود،
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تا زمانی که خانه فروخته شود به تعویق انداخت و محدودیت های نقدینگی را کاهش داد.  

طراحی کرد و حمایت   2013  به روشی مشابه در سالایرلند اصلاحات مالیات بر دارایی را  

سیاسی را به ویژه با اجازه دادن به خانوارها برای به تعویق انداختن پرداخت مالیات تقویت  

   کرد.

 

 ایران  تأثير ماليات بر نقل و انتقال املاک و مسكن

عامل مهـم  یکی از مشکلات نظام شهری در ایران، نوسانات قیمت در بخش مسکن است. دو  

در ایجاد تلاطم در بازار مسکن در ایران اثر گذار بوده است عامل، اول، هرم سنی جمعیت و  

افزایش تقاضای مصرفی مسکن است که به علت ورود جمعیت جوان متقاضی مسکن صورت 

و   ها  ثباتی  بی  دلیل  به  گذاری  سرمایه  بازارهای  سایر  نابسامانی  دوم  عامل  است.  گرفته 

اقتصا قابل  مشکلات  رشد  و  بازار مسکن  به  سرگردان  نقدینگی  ورود  به  منجر  که  است  دی 

با سود  بازاری  به  را  بازار مسکن  امر  این  است.  قیمت مسکن شده  در  مداوم  و  بینی  پیش 

تضمین شده و با ریسک کم سرمایه گذاری تبدیل کرده است بنابراین انگیزه های سوداگرانه 

باب قیمتی را در این بازار ایجاد و یا تشدید می کند  مسکن، ح  با دامن زدن به رشد تقاضای

در مطالعات انجام شده نیز نقش تقاضاهای سوداگرانه در ایجاد حباب قیمتی مورد تأیید قرار  

 گرفته است. 

بهینه   تخصیص  در  اختلال  و  نسبی  های  قیمت  تحریف  طریق  از  مسکن  بخش  در  تلاطم 

سرمایه انحراف  زمینه  طرف  یک  از  مالی  گری    منابع  واسطه  بخش  به  واقعی  بخش  از  ها 

مسکن را فراهم می کند از طرف دیگر، از طریق ایجاد بی ثباتی، رکود و کاهش دسترسی 

دولت با  1خانوار به مسکن خانوار اثرات زیان باری بر اقتصاد کشور و رفاه افراد جامعه دارد.  

 
  و   1369  سال  در  مسکن  بخش  در  اول  شوک  ق،یتحق،  محاسبات  و  مختلف  ادوار  در  رانیا  آمار   مرکز  و  یمرکز  بانک  شده  گزارش  آمار  اساس  بر 1

. است   شده  برابر  2/1  از  شیب  1373  سال  به  نسبت   1375  سال  در  تهران  شهر  در  مسکن  مت یق  که  است   گرفته  صورت  1375  سال  در  دوم  شوک
  سال  در چهارم شوک است  افتهی شیافزا قبل سال به نسبت  درصد 50 از شیب 1381 سال در  مسکن مت یق و است  کرده بروز 1380 در سوم شوک
  بروز   1391 سال  در  پنجم   شوک  است   افتهی  شیافزا  درصد 68  قبل سال  به  نسبت   1386 سال در  تهران  در مسکن  مت یق  و  است   شده حادث  1385
. است   کرده  رشد  برابر  دو  از  شیب  94  سال  اول  مهین  تا  91  سال  اول  مهین  از  تهران  شهر  در  یمسکون   واحد  مربع  متر  هر  مت یق  متوسط  و  است   کرده

 اساس   بر.  است   شده  مسکن  بخش  در  مت یق  درصد  80  از  شیب   شیافزا  باعث   و  است   افتاده  اتفاق  1397  سال  در  یمتیق  شوک  نیآخر  ت ینها  در
  رشد   درصد   25  گذشته  سال   خرداد  به  نسبت   1397  سال  خردادماه  در  شده  میتنظ  دیجد   یقراردادها   یبرا   تهران  شهر  در  بها  اجاره   یرسم  یآمارها
.  است   بوده  شتریب  زین  آمارها  در  شده  اعلام   یرشدها  نرخ  از  بها  اجاره  رشد  زانیم  تهران  مسکن  اجاره  بازار  در  پرتقاضا  مناطق  یبرخ  در  و   داشته
  که   مستأجران  یاجتماع  حقوق  به  توجه  کشور  یشهر  مناطق  در  نینش  اجاره  خانوار  درصد  35  از  شیب  وجود  به  توجه  با  یکنون  طیشرا  در  نیبنابرا

 رغم   یعل  که  دهدیم  نشان  یجهان  اتیتجرب  علاوه  به.  است   دفاع  قابل  یموضع  و  یضرور   دهند،یم  لیتشک  را  کشور  یشهر   ت یجمع  سوم  کی  از  شیب
 .  است  زیتجو قابل یاقدامات نیچن یبحران طیشرا در بها اجاره کنترل از حاصل یاجتماع و یاقتصاد نامناسب  یامدهایپ وجود
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از انحراف و هجوم   جلوگیری  هدف کنترل تلاطمهای قیمت مسکن می تواند نقش مهمی در

اساس سؤالی که   این  بر  ایفا کند.  فعالیت های سوداگری  با هدف  سرمایه به بخش مسکن 

 مطرح میشود این است که دولت چگونه می تواند سوداگری در بازار مسکن را کاهش دهد؟ 

بنابراین، شناسایی عوامل کلان مؤثر بر تلاطم در بخش مسکن و توجه به نقش سیاست های  

مالی دولت در جهت جلوگیری و کاهش اثرات نامطلوب آن از اهداف سیاست گذاران   پولی و 

و برنامه ریزان اقتصادی است. با توجه به نقش مالیات در بخش املاک و مسکن در کاهش  

تلاطم های بازار مسکن در این تحقیق به تحلیل تأثیر مالیات بر املاک و مسکن بر کاهش  

اطق شهری ایران با تأکید بر مالیات بر نقل و انتقال املاک و  تلاطم های بازار مسکن در من 

پویا )  1389-1395مسکن در دوره زمانی   تابلویی  از مدل داده های  استفاده   GMM)با 

 پرداخته می شود.  

  

 نظام ماليات بر املاک و مسكن در جهان 

 بازار مسكن  -

بخشی   چهار  ایستای  مدل  مدل  پنج  از  مسکن  قیمت  تعیین  مدل  برای  روانه،  انباره  مدل 

طرف تقاضا مبتنی بر توان خانوار مدل مبتنی بر سوداگری در بازار مسکن و مدل هدانیک  

   استفاده می شود. قیمت مسکن

ویتون و  دیپاسکال  بوسیله  رویکرد  این  بخشی:  چهار  ایستای  توضیح  1992)  1مدل  برای   )

براساس   مدل  این  نظری  پایه  است.  شده  رائه  بلندمدت  در  مسکن  بازار  در  قیمت  تعیین 

حداکثر کردن مطلوبیت خانوار نسبت به قید بودجه خانوار است در مدل چهار وجهی، بازار  

  مسکن ترکیبی از دو بازار دارایی و بازار مستغلات است. بازار مستغلات بازاری است که در 

آن، ساختمان برای سکونت خریداری و یا اجاره میشود اما بازار دارایی بازاری است که در آن 

 ساختمان با هدف سرمایه گذاری خریداری و یا اجاره میشود. 

 
1 Dipaquale & Wheton 
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تقاضای بازار می تواند تحت تأثیر عوامل جمعیتی یا درآمدی طی زمان تغییر کند. با افزایش  

تقریبی   ثابت بودن  )با فرض  افزایش  تقاضا  این  یابد.  افزایش می  بها  اجاره  موجودی مسکن 

موجودی   نهایت  در  و  ساز  و  ساخت  حجم  نتیجه  در  و  مسکن  قیمت  مدل،  فرض  مطابق 

مسکن را افزایش داده و بازار مجدداً در تعادل بلندمدت قرار میگیرد با افزایش نرخ بازدهی  

دی تر خواهد شد و با توجه به  سرمایه، شیب منحنی قیمت در ربع دوم افزایش مییابد و عمو

قیمت مسکن   کاهش  مییابد  کاهش  آن  قیمت  و  تقاضا  ملک،  تملک  فرصت  هزینه  افزایش 

های فعالیت  کاهش  کاهش    باعث  و  جدید  مسکن  عرضه  کاهش  آن  تبع  به  و  ساختمانی 

   موجودی ساختمان می شود و سطح اجاره افزایش پیدا میکند. 

بوسیله رویکرد  این  روانه  انباره  )  مدل  ویتون  و  این 1994دیپاسکال  در  است.  شده  ارائه   )

رویکرد پویایی های تعدیل و کیفیت رسیدن به تعادل مجدد بازار مسکن بررسی می شود.  

تحت تأثیر تعداد خانوار و هزینه تملک است. هزینه   tرویکرد تقاضای مسکن در دوره در این

به ویژه نرخ بهره وام    -هره جاری  تملک نیز خود به عواملی نظیر قیمت کنونی مسکن نرخ ب

های اعطایی جهت خرید مسکن، هزینه های نگهداری و انتظارات قیمتی عاملان که بیانگر  

آتی قیمت میباشد بستگی دارد. هزینه   از تغییرات  از عایدی سرمایه ناشی  آنها  بینی  پیش 

   های نگهداری تحت تأثیر مالیات بر دارایی و استهلاک است.

( ارائه 2003)  1ضا مبتنی بر قدرت خرید خانوار این رویکرد توسط دی لا پاز  مدل طرف تقا

شده و مطابق آن فرآیند شکل گیری قیمت مسکن به گونه ای است که عامل اساسی مؤثر  

بر آن تعداد خانوار و قدرت خرید آنها است. در مطالعات تجربی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن  

نرخ بهره خلاصه میشود. در این رویکرد، قیمت مسکن در  را در سه عامل جمعیت درآمد و  

مسکن   به  آنان  دسترسی  ظرفیت  و  بازار  در  موجود  خانوارهای  تعداد  به  مختلف  مناطق 

بستگی دارد. منظور از عامل دسترسی ظرفیتی است که خانوار برای ورود به بازار مسکن در  

عامل امکان به دست آوردن وام    هر دوره ای دارا می باشد. این ظرفیت به طور کلی به سه

قیمت   شکاف  کردن  پر  برای  لازم  نقدینگی  تأمین  جهت  دسترس  در  های  دارایی  مسکن، 

  مسکن و هزینه های مبادله آن و میزان وام در دسترس بستگی دارد.

 
1 De la paz 
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کالا   نوع  هر  فروش  و  خرید  معنای  به  سوداگری  بازار مسکن  در  بر سوداگری  مبتنی  مدل 

   دوام و سرمایه ای( به امید تغییرات آنی قیمت با هدف کسب سود است.)مشخصاً کالاهای با

چنانچه جهت تغییرات آتی قیمت از سوی سوداگران به طور صحیح پیش بینی شده باشد،  

گردد.   منتهی می  آنان  برای  بازار  در  آور  باز فروش سود  یا  بازخرید  به  تواند  سوداگری می 

قاضای مصرفی و تقاضای سوداگری )سرمایه ای( تقاضای مسکن به طور سنتی به دو جزء ت

نا   را  مقیاس وسیع  بازار مسکن در  در  بروز سوداگری  استدلالهای  بعضی  تفکیک می شود. 

محتمل دانسته اند؛ زیرا در صورت بالا بودن هزینه های مبادله خرید و فروش ملک، ممکن  

 .  زیادی کاهش دهد است عایدی های انتظاری به دست آمده از سوداگری مسکن را تا حد

مدل هدانیک قیمت مسکن در این رویکرد طراحی تابع هدانیک قیمت مسکن مبتنـی بـر  

خصوصیات  ای  مجموعه  از  مرکب  و  بوده  ناهمگن  کالایی  مسکن  که  است  حقیقت  ایـن 

فیزیکی و قابل مشاهده است. تابع هدانیک تفاوت قیمت مسکن در مناطق مختلف را به این  

و   عینی  متفاوت  خصوصیات  و  متعدد  فیزیکی  های  ویژگی  صرفاً  و  کرده  منتسب  متفاوت 

واحدهای مسکونی را در مدل سازی قیمت لحاظ می کند. بدین ترتیب، هر چه ویژگی های  

مسکونی  واحد  آن  قیمت  باشد  بالاتر  کیفی  لحاظ  به  و  بیشتر  مسکونی  واحد  یک  مطلوب 

ا مسکن  قیمت  هدانیک  تابع  عمل  در  بود.  خواهد  بر  بالاتر  مسکن  قیمت  برازش  طریق  ز 

خصوصیات واحد مسکونی از قبیل ویژگی های رفاهی محیطی نظیر آلودگی هوای آلودگی  

مسکونی   واحد  کالبدی  ویژگیهای  منطقه  در  جنایت  و  جرم  نرخ  محل،  ترافیکی  بار  صوتی 

نظیر اندازه، قدمت، نوع مصالح، مساحت زمین و خصوصیات همسایگی همچون دسترسی به 

و خیابانهای اصلی، دسترسی به حمل و نقل عمومی دسترسی به مراکز آموزشی و بازار  معابر  

   کار میباشد.

 پایه مشمول ماليات -

اخذ مالیات بر املاک و مسکن با هدف کسب درآمد پایدار شهری تخصیص بهینه منابع و به  

بازار مسکن حداقل رساندن اختلال در مکانیزم قیمتها کنترل سوداگری و نوسان شدید در  

از   صورت استفاده  بر  مالیات  عنوان  تحت  دارایی  بر  مالیات  کشورها،  اغلب  در  گیرد.  می 

دارایی، مالیات بـر مالکیت دارایی و مالیات بر نقل و انتقال دارایی مطرح شده است. در این 
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مالیاتی   بندی  براساس طبقه  متفاوتی وضع می شوند  اهداف  با  های مختلف  مالیات  زمینه 

لمللی مالیات بر دارایی شامل مالیات مکرر بر داراییهای غیر منقول که به صورت بدهی  بینا

ناخالص بر مالک یا مستأجر وضع می شود( مالیات مکرر بر خالص، ثروت مالیات بر املاک  

یا   بهادار  اوراق  و  انتقال چک  شامل  ای  سرمایه  و  مالی  معاملات  بر  مالیات  و  هدایا  و  ارث 

از مسکونی،    .فروش دارایی است اعم  انواع زمین ها  بر املاک و مستغلات،  در وضع مالیات 

 تجاری، صنعتی و زراعی مالیات وضع میشود. 

قابل   غیر  بودن  ناهمگن  نظیر  خواصی  با  ویژه  کالای  یک  عنوان  به  شهری  مسکن  و  زمین 

این بازار تأث یرات  جانشینی و تحرک ناپذیر بودن به همراه فقدان جریان کامل اطلاعات در 

برونی و متقابل این بازار با بازارهای موازی و محدود بودن منابع زمین و مانند آن منجر به  

تقاضاهای سوداگرانه باشد و باعث   این بازار همواره به شدت تحت تأثیر  این شده است که 

افزایش قیمت زمین و به تبع آن مسکن شود. به علاوه، متأثر از محیط پیرامون آن و شرایط 

افیایی نظیر دسترسی ها و سایر عوامل است. با این حال، بررسی تطبیقی کشورها حاکی  جغر

( مالیات بر  LVT( مالیات بر ارزش زمین )CGTاز آن است که مالیات بر عایدی سرمایه )

( و مالیات بر نقل و انتقال املاک و مسکن مهم ترین مالیات  HTواحدهای مسکونی خالی )

 ملاک و مسکن بوده اند.  های اعمال شده در بخش ا

در مالیات بر عایدی سرمایه اولین ملک فرد که تقاضای مصرفی است، از این مالیات معاف  

اقدام به تولید و عرضه واحدهای   است. همچنین تولید کنندگانی که در بازده زمانی معین 

 می کنند، از پرداخت این مالیات معاف هستند.   مسکونی

عایدی سرمایه تنها تقاضای سوداگرانه را هدف قرار میدهد و هزینه این  بنابراین، مالیات بر  

تقاضاها را در بازار زمین و مسکن شهری افزایش میدهد از این رو تأثیری بر هزینه تقاضای  

ندارد.  مولد  ای  و سرمایه  به کسب درآمد    مصرفی  میتواند منجر  مالیات  این  اخذ  همچنین 

وژه های ملی را تأمین مالی کرد روشهای اخذ این مالیات  شده و به وسیله آن بسیاری از پر 

 در کشورهای مختلف تفاوتهایی دارد و اصول کلی حاکم بر این نوع مالیات عبارتند از:  
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 . اخذ مالیات بر پایه منفعت حاصل از خرید و فروش املاک؛ 1

 مالیات؛ . عافیت سرپناه و انگیزه مصرفی مسلط بر خرید مسکن از پرداخت  2

. تمایز بین انگیزه های سوداگری و مصرفی مسکن در تعیین نرخ و پایه مالیات بر منفعت  3

   سال(.  3سرمایه در یک بازه زمانی معین )مثلاً 

بر   متفاوتی  های  نرخ  سوداگرانه  معاملات  هزینه  افزایش  برای  پیشرفته  اغلب کشورهای  در 

کنند و از شکل گیری ایـن نـوع معاملات  نقــل و انتقالات دارایی زمین و مسکن وضع می  

جلوگیری می کنند. زیرا فعالیتهای سوداگرانه در بازار زمین و مسکن منافع عده ای خاص را 

تأمین می کند و زیانهای گسترده ای بر منافع اجتماعی و اقتصاد ملی وارد می سازد. از آنجا  

م ارتباط  زمان  با  مسکن  سوداگرانه  تقاضای  تسلط  درجه  مالیات  که  این  پایه  دارد  عکوس 

پلکانی معکوس بوده و با افزایش فاصله زمانی بین خرید و فروش بخش کمتری از منفعت  

کسب شده مشمول مالیات می شود. به این قاعده مالیاتی مالیات طولی بر معاملات مسکن  

 1. گفته می شود

ه های ورود تقاضاهای  وضع مالیات طولی بر انجام معاملات علی رغم اینکه تا حدودی هزین

و   تقاضای مصرفی  بر هزینه  تأثیری  افزایش می دهد،  را  و مسکن  زمین  بازار  به  سوداگرانه 

می   خریداری  تقاضای مصرفی خود  برای  را  مسکن  که  افرادی  زیرا  ندارد  مولد  ای  سرمایه 

حداقل   کاهش    5کنند،  با  مالیات  این  نتیجه  در  میکنند  استفاده  مسکونی  واحد  از  سال 

ی از تقاضای سرمایه ای مخرب یا سوداگرانه تأثیر ضد تورمی خواهد داشت و به همراه  بخش

سایر مزیت های آن از قبیل تأمین بخشی از درآمد دولت باعث برقراری ثبات در بازار زمین  

   و مسکن می شود.

 
  به   منفعت  درصد  80  دوم  سال  در  و   منفعت  درصد  100  شود  فروخته  دیخر  از  پس  اول  سال  در  شده  یداریخر   ملک  اگر  مثال  عنوان  به 1

  و   افتی  خواهد  تنزل  شده  کسب  منفعت  درصد  50  به  درصد  70  از  پنجم  تا  سوم  سال  در  نسبت  نیا  بود  خواهد  اتیمال  مشمول  آمده  دست

 ی مسکون   هیسرما  منفعت  بر  اتی مال  شمول  لازم  شرط .  شد   خواهد  یاتی مال  هیپا  کاهش  باعث  بعد  یسالها  در  شده  یداریخر  ملک  فروش

  در   علاوه  به.  است  معاف  هیسرما   منفعت  اتیمال   از  آنهاست  یمصرف  یتقاضا  که  افراد  ملک  نینخست   نیبنابرا  است،  مسکن  و  نیزم  فروش

  کنند   یم  یمسکون  یواحدها  عرضه  و  دیتول   به  اقدام  مشخص  ی زمان  بازه  در  که  یکنندگان  دی تول  اغلب  هیسرما   منفعت  بر  اتی مال  چارچوب

 .  هستند معاف ات ی مال نیا پرداخت از زین ساله سه یزمان بازه مثلاً)
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پایه   ابتدا  در  خاص  طور  به  ساختمان  و  زمین  و  عام  طور  به  دارایی  بر  مالیات  وضع  برای 

مول مالیات مشخص میشود در مرحله بعد ارزشی که نرخ مالیات بر آن اعمال می شود،  مش

سرمایه   محدودیت  بالتبع  و  کمتر  یافتگی  توسعه  درجه  با  کشورهای  در  شود.  می  تعیین 

گذاری های جایگزین درصد بالاتری از ثروت ملی به صورت زمین است علاقه بیش از حد به  

یسه با سایر عوامل ایجاد کننده، ثروت به ویژگیهای منحصر  سرمایه گذاری در زمین در مقا

به فرد آن نظیر قابلیت استفاده مکرر و خاصیت غیر قابل انتقال و فناناپذیری زمین بر می  

گردد. همچنین، سرمایه گذاری در زمین عایدی زیادی را برای افراد به روشی آسان و بدون  

بین است  بنابراین لازم  میکند.  ایجاد  و    کار  تولید  عامل  عنوان  به  زمین  سرمایه گذاری در 

بادآورده تمایز قائل شد بر این اساس با توجه به   سرمایه گذاری در آن به منظور کسب سود

است   برخوردار  بالایی  اهمیت  از  زمین  مدیریت  هزینه مسکن  در  آن  و سهم  زمین  ماهیت 

است و تمامی فعالیتهای    مدیریت، زمین سیستمی یکپارچه برای حل مسائل مرتبط با زمین

و   مستغلات  و  املاک  مدیریت  معادن  استخراج  زراعت  شامل،  زمین  مدیریت  با  مرتبط 

  مدیریت شهری است.

به طور کلی ارزش گذاری دارایی مسکن به دو صورت ارزش گذاری مبتنی بر ارزش بازار و  

ساحت، این  ارزش گذاری مبتنی بر مساحت صورت میگیرد. مزیت ارزش گذاری مبتنی بر م

روش   با  مقایسه  در  مالیات  پرداخت  از  فرار  برای  کمتری  شانس  مالیاتی  مؤدیان  که  است 

مبتنی بر ارزش دارند. با این حال، بررسی تجربه کشورها حکایت از آن دارد که در مواردی 

که امکان تعیین و استفاده از ارزش بازار وجود دارد معمولاً این روش به عنوان بهترین روش 

زش گذاری پایه مالیات انتخاب می شود. زیرا، اولاً منافع خدمات پیش از آنکه در مساحت ار

انعکاس یابد، در ارزش متبلور می شود. ثانیاً، روش ارزش گذاری بازار امکان لحاظ کردن آثار  

مرتبط با امکانات موجود در محله و یا امکاناتی که توسط بودجه دولت فراهم شده است را 

لثاً، روش مبتنی بـر مساحت نسبت به روش مبتنی بر ارزش بازار بار نسبتاً بیشتری دارد. ثا

را بر مؤدیان کم درآمد در مقایسه با مؤدیان با درآمد بالا تحمیل میکند دلایل این امر این  

است که متوسط درآمد خانوارها در محله های با ارزش بالاتر معمولاً بیشتر از متوسط درآمد 

د مساحت خانوارها  بر  مبتنی  روش  در  که  است  حالی  در  این  است.  پایین  های  محله  ر 
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یکسان   مساحت  با  زمینهای  برای  باید    –خانوارها  باشد  محله  کدام  در  اینکه  از  نظر  صرف 

 مالیات یکسانی را پرداخت کنند.  

 

 تاثير یارانه بر اقتصاد مسكن 

با پیوندهای وسیع پیشین و،    اقتصادی،بخش مسکن به عنوان یک عامل محرک در چرخه  

ریزان   برنامه  اولویت کار  زایی و جذب سرمایه گذاران معمولا در  اشتغال  بالای  توان  پسین 

اقتصادی قرار می گیرد در دهه اخیر این بخش با افزایش بی رویه قیمت مواجه بوده است  

خش مسکن در کشور ما  که این امر نشان دهنده عدم توجه جدی برنامه ریزان اقتصادی به ب 

می باشد. از آنجایی که سرمایه گذاری و به تبع آن اشتغال زایی بخش مسکن، سیاستگذاری  

اقتصاد را به شدت تحت تاثیر قرار میدهد بنابراین دولت در اجرای سیاست هایش باید بخش  

بر تامین مسکن مناسب  ارزیابی قرار دهد چرا که  را به طور ویژه مورد تحلیل و  ای  مسکن 

وظایف   از  قیمتها  بر  نظارت  و  مسکن  بازار  کنترل  درآمد  کم  اقشار  بخصوص  و  شهروندان 

اصلی دولتها است البته باید این نکته را مد نظر قرار داد که قیمت مسکن می تواند به نوعی  

اقتصادی   کلان  متغیرهای  کننده  بینی  پیش  عنوان  به  حتی  و  دهد  نشان  را  بازار  نیازهای 

 ه باشد.  نظیر تورم آیند

سیر تاریخی جغرافیای سکونت در جهان نشان میدهد بیشترین رشد جمعیتی جهان در دهه 

های گذشته در جهان سوم صورت گرفته و بیشتر معطوف به اقشار کم درآمد و فقیر جوامع 

نام    "بوده است. به گونه ای که در آغاز هزاره سوم از پدیده ای تحت عنوان شهری شدن فقر

 برده اند.  

از  توان در شهرهای جهان سوم نشان داد هر کدام  را می  بر مسکن  آشکارترین چهره فقر 

شاخصهای مربوط به ارائه خدمات تراکم اتاقها یا کیفیت فیزیکی را که در نظر بگیریم در می  

یابیم که اکثریت جمعیت شهری در سطوحی زندگی می کنند که در مقایسه با شیوه زندگی  

در نتیجه در کشورهای در حال توسعه اقشار    یکای شمالی پذیرفتنی نیست. اروپائیان و یا امر

فقیر شهری در مسکن های غیر استاندارد و فاقد کیفیت لازم در پیرامون شهرها که دارای 

 تسهیلات و زیر ساخت های عمومی نیستند استقرار می یابند.  
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بار رقت  جهان  در  را  مسکن  وضعیت  که  مهمتر  مساله  میان  این  فراموشی    در  کند  می  تر 

های تامین مسکن است این مساله به وضوح در طرحهای توسعه   اقشار کم درآمد در برنامه

به عبارت دیگر اقشار کم درآمد برای تهیه   شهری تهیه شده در ایران نیز قابل مشاهده است.

اندازه   و  وسعت  انتخاب  تا  سکونت  محل  انتخاب  یعنی  مرحله  اولین  از  شهرها  در  مسکن 

از م استفاده  همچنین  و  ساز  و  ساخت  مجوز  کسب  و  ساختمانی  مصالح  نوع  خود  سکن 

 اعتبارات و وامهای دولتی با مشکل مواجه هستند. 

های کم درآمد طی سه دهه گذشته   های مسکن گروه   مروری بر پیشینه سیاستها و برنامه

سیاستهای گوناگون همراه بوده  در ایران نشان می دهد که مسکن اقشار کم درآمد همواره با  

را در قالب دو رویکرد کلی سیاست زمین حمایتی و سیاست مسکن   آنها  است که میتوان 

حمایتی بیان نمود رویکرد :اول سیاست زمین حمایتی است که به دهه اول بعد از انقلاب و  

ی و تعاونی  تا پایان برنامه دوم مربوط میشود که در قالب این سیاست زمین به صورت انفراد

دوره   در  که  است  حمایتی  مسکن  سیاست  دوم  رویکرد  میشد  واگذار  ای  منطقه  قیمت  با 

برنامه سوم شکل گرفت و بحث قانون استیجار و احداث و واگذاری مسکن به صورت اجاره 

  به شرط تملیک در آن مطرح شد.

تحت   بخش مسکن  جمله  از  اقتصاد کشور  از  متعددی  بخشهای  اخیر  های  تاثیر طی سال 

هاست   یارانه  هدفمندسازی  قانون  اجرای  آنها  مهمترین  از  یکی  شاید  که  دولت  سیاستهای 

و  تورم  درگیر  همچنان  بخش  این  که  دارد  آن  از  نشان  مسکن  بازار  نوسانات  گرفتند  قرار 

تحلیل صحیحی از وضعیت بازار و شناخت درست از عوامل تاثیرگذار و    .افزایش قیمت است

بازار و پیش بینی  میزان تاثیرگذاری   آینده  هر یک در بازار مسکن میتواند ما را در تحلیل 

وضعیت آینده مسکن کمک کند بررسی علل گرانی مسکن و به تبع آن اجاره بها از دو منظر 

قابل بررسی است از یک سو میتوان عوامل تاثیر گذار خارج از بازار یا عوامل برونزا بر بازار  

عمومی قیمتها، نقدینگی رشد جمعیت و منابع عمده مالی و  مسکن از جمله افزایش سطح  

غیره را مورد بررسی قرار داد و از سوی دیگر عوامل داخلی یا عوامل درون زای موثر بر بازار  

مذکور را تحلیل نمود. هدف این تحقیق ارزیابی اثرات یکی از متغیرهای درونزای کلیدی این  

صدد پاسخ به این سوال هستیم که آیا این طرح   بخش به نام طرح مسکن مهر میباشد و در
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که با هدف تأمین مسکن اقشار کم درآمد بودجه ریزی شد به اهداف خود رسید؟ از آنجایی  

که مقارن با اجرای پروژه مسکن مهر طرح هدفمندی یارانه ها نیز اجرا شد و تبعات گسترده 

این طرح بر افزایش قیمت مسکن  ای بر جا گذاشت، این سوال به ذهن متبادر میشود که آیا  

تاثیر گذار بوده است؟ برای پاسخ به این دو سوال در اولین بخش به بررسی وضعیت مسکن 

گرو مسکن  های  برنامه  کشور،  ه در  می  ه  ها  یارانه  سازی  هدفمند  وجوانب  درآمد،  کم  ای 

یار از هدفمندی  بعد  و  قبل  را  وقایع صورت گرفته وضعیت مسکن  بیان  با  و  انه ها  پردازیم 

ای بانک  ه همقایسه می نماییم و در بخش بعد به تحلیل نتایج به دست آمده با استناد به داد

مرکزی ایران و مرکز آمار می پردازیم. در نهایت یک جمع بندی از مباحث ذکر خواهد شد.  

در این راستا ضمن بررسی نوسانات مسکن و سیاستهای حمایتی که دولتها در پیش گرفته  

با اقشار کم درآمد یعنی طرح مسکن   اند و  به رویکرد دولت قبلی در زمینه مسکن  نگاهی 

جمله   از  دولت  سیاستگذاریهای  بعد  از  مسکن  تقاضای  پر  بازار  نوسانات  بررسی  به  مهر 

   یارانه ها خواهیم پرداخت.  هدفمندی

ی  حوزه  در  که  دارد  وجود  رقیب  و  مهم  نظری  دیدگاه  دو  عمده  طور  به  ایران  اقتصاد   در 

تبیین و پیش بینی و تجویز در مورد وضعیت اقتصادی با هم رقابت می کنند یک رویکرد  

مربوط به طرفداران دیدگاه نئوکلاسیک است و رویکرد دوم مربوط به کسانی است که اغلب  

آموزه   اساس  بر  درمانی  شوک  که  آنجایی  از  کنند  می  کار  نهادگرایی  نظری  دستگاه  با 

اهمیت است که رویکردهای رقیب و یا رویکرد نهادگرایی را نیز  نئوکلاسیکی اجرا شد حائز  

   به حساب آوریم.

دهه   اقتصادی    1950در  دانان  تاریخ  اقتصادی،  تاریخ،  در  کلایئومتریکی  انقلاب  دنبال  به 

چارچوب نئوکلاسیکی را اتخاذ کرده و از اقتصاد سنجی برای آزمون فرضیه ها بهره جستند.  

به بررسی این مساله می پردازد که یک نهاد خاص مثل بازار تا چه مطالعه تاریخی، نهادها  

و   مقدارها  قیمتها،  به  مربوط  های  داده  است.  بوده  حاکم  مبادلات  بر  گذشته  در  اندازه 

پارامترهای برونزا مانند سن جنس و طبیعت چرخهای صنایع مختلف، برای ارزیابی فرضیه 

اگر مبادلات در یک بازار صورت گرفته اند،    هایی به کار گرفته میشدند تا مشخص کنند که

پس روابط بین متغیرها همانهایی هستند که صورت گرفته اند با وجودی که محدودیت داده  
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در   بازارها  که  را  مطلب  این  تحلیل  اما  میکند  محدود  را  روش  این  کاربرد  تاریخی  های 

 های تاریخی عمل می کردهاند را تایید میکند.   بسیاری دوره

( روش نئوکلاسیکی را درباره نهادهای غیر بازاری تحت تأثیر قرار داد. 1937)1اولیه کوز   آثار

نهادهای غیر بازاری روابط قراردادی و الگوهای حقوق مالکیتی هستند که پاسخ های کارایی  

   به نواقص بازار با قیمت های بالا می دهند.

انتقاداتی وارد شده که مبین نارسایی ها و محدودیت  از منظر توسعه بر اقتصاد نئوکلاسیک  

آنکه  اول  کرد.  خواهیم  اشاره  آن  مورد  چند  به  تنها  اینجا  در  است  نئوکلاسیکی  نگاه  های 

گیرد)هاجسون، می  نادیده  را  انسانها  سلوک  و  رفتار  بر  نهادها  تاثیر  نئوکلاسیک    اقتصاد 

انسان1386 رفتار  نئوکلاسیک  رویکرد  عبارت دیگر  به  بسیار (  مدلهای مرسوم خود  را در  ها 

ساده انگارانه در نظر گرفته است در حالی که در عالم، واقع انگیزه های کنش گران اقتصادی  

بسیار پیچیده تر و رجحان هایشان درونی تر از آن است که در مدلهای انتزاعی نئوکلاسیک 

 شود.   فرض

هنگامی فقط  نئوکلاسیک  تئوری  مؤثر  بازارهای  آنکه  بی    دوم  مبادله  که  دهد  می  نتیجه 

هزینه باشد. زمانی که مبادله گران است نهادها اهمیت می یابند و از آنجا که قسمت اعظم  

برای  درآمد ملی ما صرف مبادله میشود نهادها و به ویژه حقوق مالکیت مبین های مهمی 

ش این نکته که کارآمدی بازارها میشوند و دیگر آنکه در نگرش والراسی تنها به واسطه پذیر

کالاها تک بعدی اند و به صورت لحظه ای مورد مبادله قرار می گیرند مساله نظارت و اجرا 

ای کسب اطلاعات و به ویژه هزینه های ه هبی اهمیت دانسته شده است در حالیکه اگر هزین

به جمع هزین  را  هاندازه گیری  اهمیت مساله ه  بیافزاییم ملاحظه خواهیم کرد که  ای خود 

 جرا تا چه میزان جدی است.  ا

در   که  است  شده  فرض  الگوهای  دارای  نئوکلاسیک  مکتب  مدلهای  نهادگرایان  اعتقاد  به 

رفتارهای   دهنده  توضیح  کاملی  شکل  به  نئوکلاسیک  مکتب  آنها  کامل،  تحقق  صورت 

ای مختلف مبادلاتی وجود  ه هاقتصادی خواهد بود ولی به عنوان مثال در جامعه ای که هزین

 
1 Coase 
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بایستی  دارد البته  وارد نمود.  اقتصادی  تحلیلهای  را در  آنها  بایستی  یافته و  اهمیت  نهادها   ،

خاطر نشان کرد رویکرد نهادگرائی هیچ گاه معتقد به براندازی و حذف مکتب نئوکلاسیک 

میداند. ناکافی  اقتصادی  مسائل  تحلیل  در  را  آن  فقط  و  نهادگرایان    نبوده  دیگر  عبارت  به 

ه نئوکلاسیک  از  روش  استفاده  با  و  انتزاعی  محیط  در  و  تحلیل  و  قیاس  بر  مبتنی  که  را  ا 

ابزارهای ریاضی میباشد برای درک پدیده ای اقتصادی ناکافی دانسته و معتقدند برای درک 

 بهتر حقایق و قوانین، اقتصادی باید آنها را در بطن واقعیتهای اقتصاد دنبال نمود.  

از   یکی  در  نهادگرا  اقتصاد  سال  اصطلاح  در  آمریکا  اقتصادی  های  سوی    1918نشست  از 

افرادی مانند میشل کلارک، وبلن و کامانز   پیشروان فکری    5والتون همیلتون مطرح شد و 

بودند.  مکتب،  نظم    این  از  یافته  تعمیم  توصیف  یک  برای  تقاضا  تنهایی  به  نهادگرا  اقتصاد 

تبیین   ادعای  نهادگرا  رویکرد  برآورده میسازد  را  در اقتصادی  موجود  نظم  و وسعت  ماهیت 

ایی که به رابطه صنعت و رفاه انسان مربوط  ه های اقتصادی یا مسائل و پدید ه ه میان پدید

چرا  کند  بیان  دارد  سعی  رویکرد  این  کانان  ادوین  بیان  ی  شیوه  به  دارد  بر  در  میشوند 

سایرین از چرا برخی از ما نسبت به  "و    "وضعیت رفاهی ما اینچنین است که اکنون میباشد؟

طور به  تواند  نمی  تبیینی  چنین  احتمالا  برخوردارند؟  بهتری  رفاهی  بر    وضعیت  مناسبی 

اساس فرمولهایی که تبیین کننده فرآیندهای ظهور قیمت در بازار هستند ارائه شود. برای 

جستجوی چنین تبیینی باید به مطالعه، رسوم، آداب عادات فکری و شیوه های انجام الگوی 

اقتص یکدیگر سازمان  نظم  کنار  که در  نهادهایی  میان  رابطه  باید  این مطالعه  بپردازیم.  ادی 

جامعه صنعتی مدرن را تشکیل می دهند ارائه کند بی تردید رویکرد نهادگرا راهی مناسب  

 برای دستیابی به حقیقتی قابل قبول است. 

در دولت  نهاد  مساله  به  نهادگرایی  رویکرد  با  تحقیق  این  در  در    بنابراین  آن  نقش  و  ایران 

تحولات اقتصادی از جمله سیاست هدفمندی یارانه ها و مسکن مهر پرداخته و بررسی می  

نماییم که سطح قابلیت تحقق اهداف هر کدام چه میزان بوده است. ابتدا عوامل تأثیرگذار بر  

ثر مسکن را بطور اجمالی بیان می نماییم عوامل متعددی بر، عرضه تقاضا و قیمت مسکن ا

کرد بندی  تقسیم  زا  درون  و  زا  برون  ی  دسته  دو  به  توان  می  را  عوامل  این  که    . گذارند 

عواملی که در بازار موجب تغییر در حجم و چگونگی عرضه و تقاضا میشوند عوامل درون زا و  
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عواملی که در اثر نوسانات بازار ناشی از شوکهای مثبت و منفی نفتی نوسانات بازار سرمایه  

بازار مسکن،   عملکرد  بر  تعیین شده و  غیره در بخش هایی جز مسکن  سیاستهای دولت و 

 موثرند عوامل برونزا می باشند.  

یستمی به عوامل در بررسی و تحلیل رفتار متغیرها در بخش مسکن، ابتدا باید با نگرشی س 

 برونزای موثر و تاثیر گذار بر این بخش از اقتصاد اشاره داشت:  

یکی از متغیرهای تاثیر گذار بر بخش مسکن افزایش سطح عمومی قیمت هاست که بر   -یک

تقاضای موثر مسکن اثرات مختلفی دارد. اثر منفی آن به صورت کاهش قدرت خرید مردم  

ن ترتیب است که خانوارها به هنگام مشاهده جریان رشد  ظاهر می شود و اثر مثبت آن بدی 

قیمتها به منظور حفظ و تثبیت داراییهای خود در صورتی که میزان ریسک و نرخ بازگشت 

سرمایه در سایر فعالیتهای اقتصادی در حد مطلوب نباشد به سمت احداث و خرید واحدهای  

عم سطح  در  افزایش  این  تاثیر  اما  میکنند  حرکت  مسکن،  مسکونی  قیمت  بر  قیمتها  ومی 

سطح   در  یکباره  افزایش  که  صورت  بدین  دارد.  مختلف  سالهای  در  تورم  نوع  به  بستگی 

افزایش قیمت مسکن می شود، اما   افزایش در هزینه تولید، مسکن باعث  عمومی قیمتها با 

و    یک تورم مزمن و طولانی مدت مانند تورم )ایران باعث میگردد که این تاثیر گذاری کمتر

 بی اثرتر گردد.  

 متغیر تاثیر گذار دیگر بر قیمت مسکن رشد جمعیت است. واضح است که با افزایش   -دو   

 جمعیت، تقاضا برای مسکن افزایش یافته و قیمت مسکن را تحت تاثیر قرار خواهد داد.  

از بعد کلان اقتصادی ورود نقدینگی به بخش مسکن، هم به لحاظ افزایش شدید قیمت    -سه

غیر   کاهش تقاضای موثر و هم به لحاظ ایجاد نوسانات شدید در تولید مسکن آثار تخریبیو  

کم   های  گروه  برای  ویژه  به  خانوارها  موثر  تقاضای  کاهش  گذارد  می  باقی  را  جبرانی  قابل 

درآمد و متوسط جامعه از زیان بارترین آثار تورم مسکن محسوب می شود. تحت این شرایط 

رای جبران بخشی از ضرر اقشار کم درآمد به عنوان هزینه مشکلات دخالت و کمک دولت ب

 ساختاری اقتصاد کشور ضروری است.  
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متغیر مهم و اثر گذار دیگر منابع عمده تامین مالی جهت تهیه مسکن شامل بانکها و    -چهار  

متغیر  روند کلی  باشد همچنین بررسی  بانک مسکن می  اعتباری و وامهای  پولی  موسسات 

ن فرضیه وجود رابطه منفی بین قیمت مسکن و نرخ سود وام های بانکی را تایید  های کلا

 می کند.  

به   -پنج توان  می  آنها  جمله  از  که  موثرند  مسکن  بخش  بر  نیز  دیگری  مهم  متغیرهای 

آنجایی که طلا   از  اشاره داشت.  ارز  بازار طلا بورس و  بازارهای موازی سرمایه گذاری نظیر 

ای سوداگرانه تا حدودی دو کالای جایگزین به شمار می  ه ه ظ انگیز)سکه( و مسکن به لحا

روند قیمت نسبی این دو در ارتباط با کشش تقاضا بسیار تعیین کننده است. همچنین بین 

 نرخ ارز واقعی و قیمت مسکن در بلند مدت روابط معنی داری وجود دارد.  

ز می توان سیاست هدفمندی  از مهمترین عوامل بیرونی اثر گذار بر بخش مسکن نی  -شش

را   مسکن  بخش  پذیری  تاثیر  نحوه  و  میزان  آن  شناخت صحیح  با  که  برد  نام  را  ها  یارانه 

نشان می   بررسیها  راستا  داد. در همین  ارائه  راه حلهایی  میتوان  آن  با  متناسب  و  سنجیده 

د اما با  دهد با اجرای سیاست های حمایتی هر چند افرادی با در آمد پایین صاحب خانه شدن

 ورود دهک های بالای درآمدی به این بازار برای گروهی از مردم به رانت خواری تبدیل شد.  

می توان پروژه   در کنار موارد ذکر شده از مهمترین عوامل درونی تاثیر گذار بر بخش مسکن،

 مشکلات حمل و نقل  مسکن مهر را نام برد که به دلایلی از جمله فقدان امکانات زیربنایی،

سریع و غیره نتوانست اهداف مورد نظر خود از جمله کاهش قیمت مسکن و تامین مسکن  

سازد محقق  را  درآمد  کم  ای  .  اقشار  رابطه  که  مسکن  بخش  در  موثر  درونی  عامل  دیگر 

دارد هزین انرژی،  با قیمت حاملهای  نتیجه قیمت تمام شده ه هاساسی  ای ساختمانی و در 

ان را در محدودیت قرار می دهد. هدف اصلی این مطالعه  ساختمان میباشد که عرضه کنندگ

بررسی ابعاد طرح هدفمندی یارانه ها و آثار آن بر بخش مسکن است. در سالهای اخیر وقتی  

اقشار کم درآمد مطرح میشود و  به دنبال آن بحث مسکن مهر و مسکن  نام مسکن میآید 

ابعاد طرح مسکن مهر  میتوان گفت لازمه ی تحلیل هر چه دقیق تر بخش مسکن بر رسی 

 خواهد بود برای این منظور بحث را در چند محور مطرح می کنیم: 
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 وضعيت مسكن در کشور .1

تولید   در  ای  عمده  سهم  که  است  ایران  اقتصاد  بخشهای  مهمترین  از  یکی  مسکن  بخش 

داخلی، با سایر    ناخالص  پیشین قوی  پیوندهای  دلیل  به  و  داشته  اشتغال  و  سرمایه گذاری 

بخش های اقتصادی به عنوان محرک بسیاری از بخشهای اقتصادی عمل می کند. شاخص  

ایران در جداول داده ستانده همواره در رتبه   پیوند پیشین بخش ساختمانهای مسکونی در 

های نخست بوده است به طوری که رونق این بخش اقتصاد را به شدت تحت تاثیر قرار می  

سال گذشته کلیهی بخشهای اقتصادی و اجتماعی و از   30دهد. تحولات اقتصادی و سیاسی  

جمله بخش مسکن را با فراز و نشیب رو به رو کرده است. از آنجایی که شهر تهران به عنوان 

کلان   معضلات  پایه  بر  سیاستگذاریها  بیشتر  و  میباشد  مسکن  قیمتی  تغییرات  بارز  نماد 

  .شهرها و از جمله تهران است

بانک مرکز ماهه چهارم سال  طبق گزارش  از سه  اسلامی  روند کاهشی    1388ی جمهوری 

شاخص مزبور به عنوان شاخص   ،1389اخذ پروانه های ساختمانی متوقف شد تا پایان سال  

 1389تولید مسکن از رشد خوبی برخوردار بود. ارزش افزودهی بخش ساختمان نیز در سال  

ثابت   قیمت  به  رشد    1376نسبت  سرمایه  7/3از  و  در    درصدی  ناخالص  ثابت  گذاری 

ثابت   قیمتهای  به  نیز  میزان سرمایه    7/8معادل    1376ساختمان  اما  افزایش داشت  درصد 

از تعدیل براساس رشد شاخص قیمت   گذاری در ساختمان های جدید مناطق شهری پس 

ثابت ) پایه قیمتهای  بر  ( در سال مزبور نسبت به سال   1383مصالح و خدمات ساختمانی 

( یکی از انرژی بر  1389صد کاهش داشت خلاصه ی تحولات اقتصادی کشور )در  0/7قبل  

از   ترین رشته فعالیتها تولید مصالح ساختمانی است که آثار مستقیم و غیر مستقیم شدید 

این ناحیه داریم. عدم نظارت و کنترل دولت از یک سو و نوسانات نرخ ارز از سوی دیگر در 

تاث ساختمانی  مصالح  قیمت  دلایل  افزایش  ترین  اصلی  از  یکی  قطعا  اند.  داشته  بسزایی  یر 

تبع   به  که  است  ساختمانی  مصالح  قیمت  افزایش  اخیر  سالهای  در  مسکن  قیمت  افزایش 

شوک درمانی در رابطه با قیمت حامل های انرژی حادث شد و آثار غیر قابل اجتنابی را به  

  اقتصاد و خصوصا قیمت مسکن تحمیل نمود.
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 های کم درآمد   ن گروههای مسك   برنامه  .2

با اجرای سیاست های زمین حمایتی و مسکن حمایتی هر چند تعدادی از متقاضیان با در  

آمدهای پایین صاحب خانه شدند ولی با ورود افراد با دهکهای بالا برای گرفتن زمین ارزان  

رانت  مسبب  درآمد  کم  اقشار  مسکن  تامین  از  بیش  سیاست  این  نهایت  در  شهری  قیمت 

ای هدف بود دستیابی  ه ه خواری گردید و به اهداف مورد نظر برنامه که تأمین مسکن گرو

 کامل پیدا نکرد.  

سال   از  شهرسازی  و  مسکن  عرضه   1386وزارت  و  تولید  از  حمایت  و  ساماندهی  قالب  در 

 مسکن روشهایی را برای تامین مسکن اقشار کم درآمد پیش بینی کرده بود که عبارتند از: 

عرضه مسکن مهر با هدف کاهش و حذف هزینه زمین از قیمت تمام شده    احداث و -

 مسکن

عرضه مسکن اجاره ای با هدف افزایش دسترسی خانوارهای کم درآمد و میان درآمد   -

 به مسکن اجاره ای 

بهسازی و نوسازی مسکن روستایی به منظور تامین نیاز روستاییان به مسکن مناسب  -

 .   ...و به لحاظ ایمنی فضا و امکانات

در تدوین رویکردهای برنامه پنجم در بخش مسکن، اهداف سیاستها و راهبردهای ارائه شده  

های تامین مسکن اقشار کم درآمد و    بر مبنای دو رویکرد است رویکرد اول حمایت از برنامه

خانوارهای   مالی  توان  با  متناسب  مسکونی  واحدهای  عرضه  بر  ویژه  تاکید  با  جامعه  جوان 

بود و  جوان  مصرف  الگوی  اصلاح  ساختمانها،  سازی  مقاوم  از  حمایت  نیز  دوم  رویکرد  و  ه 

افزایش کیفیت ساخت و سازها با استفاده از فناوری نوین است. علاوه بر این ویژگی مسکن  

بررسی   قابل  جنبه  دو  از  ناهمگنی  این  باشد.  می  نیز  ناهمگنی  نظیر  دیگری  خواص  دارای 

مسکونی نظیر متراژ، نقشه کیفیت مصالح به کار گرفته  است نخست ویژگیهای درونی واحد  

شده و غیره ؛ دوم ویژگیهای همسایگی نظیر منطقه ای که واحد مسکونی در آن واقع شده  

ها   خانواده  درآمد  به  مسکن  قیمت  نسبت  بودن  بالا  غیره.  و  خرید  مراکز  به  نزدیکی  است 

ر است. هر کدام از این ویژگیها  )گران بودن( از دیگر ویژگیهای مسکن و از جمله مسکن مه
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پایگاه   نیازمند  موضوع  این  بررسی  که  بود.  خواهد  نوینی  مبحث  سرآغاز  مسکن  بخش  در 

 اطلاعاتی جامعی از معاملات مسکن و ویژگی های هر یک از واحدهای مسکونی میباشد.  

علاوه بر عدم  مسکن مهر به عنوان بزرگترین طرح دولت در زمینه مسکن اقشار کم درآمد،  

رعایت ویژگیهای درونی و همسایگی ذکر شده همچنین به اهداف اساسی اش مانند ایجاد  

زیر   افراد  مانند  جامعه  ضعیف  بسیار  اقشار  برای  مسکن  تامین  و  تقاضا  و  عرضه  در  توازن 

از یک طرف آثار شوک درمانی   پوشش کمیته امداد و سازمان بهزیستی دست نیافته است 

قیمت مصالح ساختمانی نمود پیدا کرد باعث افزایش قیمت تمام شده مسکن که با افزایش  

مالی   توان  بودند  طرح  این  اصلی  هدف  که  جامعه  ضعیف  و  پذیر  آسیب  اقشار  و  گردید 

پرداخت هزینه تمام شده را نداشتند و از طرفی با افزایش نرخ ارز نقدینگی و رکود تورمی  

هی دیگر جایگزین گروه هدف یا همان اقشار آسیب فعلی ایران و همچنین اقتصاد رانتی گرو

سال   از  ملی  برنامه  ترین  محوری  عنوان  به  مهر  مسکن  طرح  که  آنجایی  از  گشتند.  پذیر 

قابل    1387 بسیاری  ابعاد  از  بوده  کشور  کلان  سیاستگذاران  نظر  مورد  و  مطرح  کنون  تا 

  تحلیل است.

 هدفمندی یارانه ها  .3

مکتب   بنیانگذار  اسمیت  فعالیتهای  آدام  در  دولت  دخالت  جدی  مخالفان  از  کلاسیکها 

اقتصادی بود. این بینش تا قبل از جنگهای جهانی بر اقتصاد غرب حاکم بود اما با بروز جنگ 

دهه   در  اقتصادی  شدید  رکود  با  همراه  تورم  شدن  پدیدار  جدید    1930و  های  اندیشه 

دو آن  که در  کینزی قوت گرفت  اقتصادی  اندیشه های  از مهم  همچون  یکی  عنوان  به  لت 

این   اعمال  با  شد  مطرح  اقتصادی  فعالیتهای  کننده  تعدیل  و  کننده  تنظیم  عوامل  ترین 

اداره   و  پولی  و  مالی  سیاستگذاری  بخش  در  کنترل  بتدریج  غرب،  اقتصاد  بهبود  و  سیاست 

بخش عمومی در اقتصاد به دولت سپرده شد و بهر حال از همین دوران که در آستانه شروع  

نگ جهانی دوم بود پرداخت یارانه به مفهوم امروزی شکل گرفت یارانه به عنوان مفهومی ج

به صورت  یا  یا خدمت است که  از کالا  واحد  برای هر  پرداخت شده  مبلغ  اقتصاد خرد،  در 

مقدار پول مشخص برای هر واحد از کالا و خدمت و یا به صورت درصد مشخصی از قیمت  

   شود. هر واحد در نظر گرفته می 
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یارانه ها می توانند با رقابتی ساختن مصنوعی کالاها و خدمات داخلی در مقابل واردات، به  

همچنین یارانه ها می توانند در    .باشند  یعنوان شکلی از حمایت گرایی یا محدودیت تجار

تعریف مناسب از  .  ای بزرگی را بر اقتصاد تحمیل کننده هبازارها اخلال ایجاد کرده و هزین

انه ها از ارکان ضروری هر نوع سیاستگذاری است، به این ترتیب که باید نوع پرداخت اعم  یار

از مستقیم و غیر مستقیم نقدی و غیر نقدی، بودن دوره ی پرداخت نهاد پرداخت کننده و از  

قیمتها،  سطح  نگهداشتن  پایین  شامل  اهدافی  باشد  مشخص  پرداخت  هدف  مهمتر   همه 

واقعی   خرید  قدرت  عدالت افزایش  ارتقای  درآمد(،  توزیع  و  درآمد  کم  اقشار  از  حمایت 

اجتماعی، توزیع بهینه منابع تامین رفاه اجتماعی و یا حتی جبران زیانهای ناشی از سیاست 

 برای یارانه ها قابل تصور است.   ...های دولت و

ک بحث  یارانه ها در واقع نوعی حمایت دولتی است مساله حمایتها در قلمرو علم اقتصاد، ی

پای دارای  و  دار  ریشه  توسعه  ه ه بسیار  از  بزرگی  است. بخش  تجربی  و  نظری  ای مستحکم 

ای موفق توسعه محصول حمایت گرایی است و از  ه هتکنولوژیک و توسعه صنعتی در تجرب

سراغ   جهان  سطح  در  توسعه  زمینه  در  موفق  تجربه  یک  حتی  ما  کنون  تا  صنعتی  انقلاب 

از مسیری غیر   پیدا کند. مساله  نداریم که  توسعه دست  به  باشد  توانسته  از حمایت گرایی 

حمایتهای دولتی را میتوان به دو گروه تولید محور و مصرف محور تقسیم بندی نموده و با  

توجه به بسترهای نهادی شرایط و وضعیت اقتصادی کشور و اهداف مورد نظر سیاستگذاری 

ت که دولتی که می خواهد این فرآیند را انجام  نکته قابل تامل این اس  .درست را اعمال نمود

دهد باید از سطح قابل قبولی از صلاحیت علمی تخصصی و سلامت اداری و ثبات برخوردار  

   باشد. 

را  و حساس  مهم  بازارهای  برخی  اقتصاد کشور  به  ها  یارانه  کردن  قانون هدفمند  ورود  اما 

رابطه منطقی و آنجایی که یک  از  تاثیر قرار داد  ناپیدا بین شوک قیمت حامل های    تحت 

انرژی و به تبع آن افزایش نرخ برخی کالاها و از جمله قیمت مسکن وجود دارد، بازار مسکن 

به شدت تحت تأثیر قرار گرفت و با افزایش بی رویه قیمت مواجه گشت. شاید بتوان گفت 

ب  اما  هستند.  موافق  ها  یارانه  کردن  با ضرورت هدفمند  اقتصاددانان  شرایط همه  به  توجه  ا 

شرایط حاکم بر اقتصاد    اقتصادی سیاسی، ایران در قانون گذاری، نحوه و زمان مناسب اجرا،
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گرو بودن  شناسایی  قابل  مهمتر  از همه  هو  و ه  دارد  وجود  مختلفی  نظرات  نقطه  ای هدف 

این  از مخالفان و موافقان روبه رو است. موافقان  با خیل عظیمی  یارانه ها  طرح هدفمندی 

رح بر عدالت اجتماعی و از بین بردن فقر تاکید داشتند، در مقابل مخالفان می گویند این  ط

سیاست موجب افزایش تورم در نتیجه افزایش قیمت کالاهای اساسی و کاهش اثر پرداخت 

تورمی انتظارات  علت  به  بعدی  سیکل  در  و    .میشود  یارانه  ها  یارانه  هدفمندی  اثرات  بحث 

ای بسیاری قابل بحث و بررسی است اما آنچه مسلم  ه هلفان از دیدگادلایل موافقین و مخا

است اینست که اجرای این قانون به صورت کنونی و پرداخت نقدی به اکثریت جامعه مطلقا  

به معنی هدفمندی یارانه ها نمی باشد. در این تحقیق بحث را محدود به اثرات هدفمندی  

 .  یارانه ها بر بخش مسکن می نماییم

تقاضای خرید مسکن دو عامل بسیار مهم هستند که هر کدام تحت  "و    "دینگی نق" -

تاثیر اجرای قانون یارانه ها رفتارهایی را از خود بروز میدهند که اگر بتوان درباره نوع 

این رفتارها پیش بینیهای منطقی ارائه کرد روند تغییر آتی قیمت مسکن قابل تصور  

قانون هدفمن اجرای  با  بود.  نمود خواهد  نقدی  پرداخت  با  تنها  که  ها  یارانه  کردن  د 

افزایش  شد  مطرح  نظری  مبانی  در  که  همانطور  یافت  افزایش  نقدینگی  کرد،  پیدا 

نقدینگی تقاضای مسکن را کاهش داد و این موضوع آثار مخرب شدیدی را بر اقتصاد 

 ایران و مخصوصا بخش مسکن تحمیل نمود. 

باز - در  تقاضای کنونی  برای جبران    ار مسکن،از طرف دیگر  بانکی  به منابع  دسترسی 

و   بانکی  وام های  نرخ سود  بین  ندارد. همچنین  را  مالی خرید مسکن  کمبود قدرت 

نرخ افزایش در قیمت های، مسکن یک رابطه معکوس برقرار است توجیه نظری این 

راض  پدیده بر این مبنا استوار است که با افزایش نرخ سود وامهای بانکی هزینه استق 

 .  از سیستم بانکی افزایش یافته در نتیجه تقاضا برای مسکن کاهش می یابد

بانکی    - از شبکه  را  اندازهای خود  از پس  ای  عمده  افراد بخش  تورم شدید  دنبال  به 

خارج می نمایند و برای حفظ ارزش داراییهای خود نقدینگی خارج شده از بانکها را  

قرضه بازار بورس و مسکن می برند که این امر    طلا، اوراق   به سمت بازارهای سکه ارز،

ناامن   میان،  این  در  پول ملی در کشور خواهد شد.  و تضعیف  ارز  نرخ  افزایش  باعث 

و   و سکه  بازار طلا  در  آمده  وجود  به  حباب  مانند  دولت  توسط  بازارها  برخی  کردن 
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با  بورس  بازار  عمق  و  عدم گستردگی  نیز  و  آن  در  گذاری  سرمایه  بالای  عث  ریسک 

میشود که بازار مسکن این پتانسیل را داشته باشد که نقدینگی موجود در بازار که با  

انگیزه ی سوداگرانه حضور دارد به سمت خود جذب نماید که این امر باعث افزایش  

 هر چه بیشتر قیمت مسکن خواهد بود.  

ق - اجرای  تاثیر  بازار مسکن و قیمت ملک تحت  آینده  انون  احتمال دیگری که درباره 

یارانه ها قابل طرح است تغییر هزینه های ساخت و ساز و قیمت تمام شده ساخت  

اجرای آن  اثر  بر  زیرا  افزایش قیمت مسکن میشود  باعث  مسکن است شوک درمانی 

و  و سایر خدمات گران شده  انسانی مصالح  نیروی  مانند  و ساز  اصلی ساخت  عناصر 

 ل می شود.  تاثیر آن به طور مستقیم به حوزه مسکن منتق

برای آنکه سیاستی بتواند قانع کننده باشد و از اقتدار و مرجعیت علمی برخوردار شود، باید  

و   نیروها  باید  سیاستگذاری  نوع  هر  اتخاذ  از  قبل  باشد.  محکمی  نظری  مبنای  دارای 

ساختارهای زیربنایی که سیاست معطوف به تحول و تغییر در آنهاست را تشخیص دهیم. 

ست قبل از اجرای طرح هدفمندی یارانه ها با پیش بینیهایی اشتباه از وضعیت آنچه مسلم ا

اقتصادی آینده کشور اهدافی توسط گروهی از اقتصاددانان و دولت در نظر گرفته شده بود  

هدفمندی یارانه ها اجرا شد مروری بر اهداف مورد نظر کارشناسان و آنچه   حال که فاز اول

   کشور را در مسیری بهتر قرار دهد.اجرا شد می تواند اقتصاد 

 

 تحليل عوامل مؤثر بر قيمت مسكن 

ژه در شهرهای بزرگ را میتوان بارزترین خصیصه های مسکن به وینوسانات گسترده قیمت

بخش   و  خانوار  رفاه  بر  مسکن  قیمت  نوسان  قیمت  تأثیرات  به  توجه  دانست.  بخش  این 

می نمایان  را  این موضوع  بررسی  اهمیت  اقتصاد،  قیمت حقیقی  بین تحولات  این  در  سازد. 

ت بیشترین  تهران  شهر  در  در مسکن  مسکن  بازار  است.  ساخته  معطوف  خود  به  را  وجهات 

قیمتهای   نسبی  ثبات  و  توقف  و  قیمت  کوتاهمدت  و  ناگهانی  صعود  معضل  با  دائماً  تهران 

لحاظ   به  تهران  شهر  مکانی  محدوده  انتخاب  است.  بوده  مواجه  بخش  رکود  با  توأم  اسمی 

علا منطقه  هر  در  مسکن  بازار  زیرا  است،  صحیحتر  نیز  از  روششناختی  اثرپذیری  بر  وه 
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فاکتورهای ملی به طور وسیعی تحت تأثیر عوامل محلی نیز قرار میگیرد که تحلیل عملکرد  

 سازد.  ای را موجهتر می بازار مسکن در سطح منطقه

 ها در بازار مسكن  گيری قيمت شكل

قیمت شکلگیری  نظری  مبانی  تبیین  جهت  قسمت  این  به  در  ابتدا  مسکن،  بازار  در  ها 

پرداخته میخصوصیا آن  بازار  و  ارتباطی  ت مسکن  است که  این  بررسی  این  از  شود. هدف 

ها در این بازار برقرار کرده،  بین خصوصیات مسکن، خصوصیات بازار مسکن و نوسانات قیمت

نشان دهیم که چگونه نوسان قیمت مسکن، به خصوصیات بازار مسکن و خصوصیات ذاتی  

   گردد.)کالبدی( آن بازمی

 خصوصيات مسكن   -1

مسکن به عنوان سرپناه کالایی فاقد جانشین است و این خصوصیت، موجب  حياتی بودن:

   بینی و باثبات باشد.  شود تقاضای مصرفی مسکن دارای روندی قابل پیش می

بودن: زمینهبادوام بادوام  مسکن  و    بودن  سرمایهای  کالایی  عنوان  به  آن  یافتن  نقش  ساز 

  نتیجه تراکم تقاضای آن است.نوعی از دارایی و در 

ساز  هیچ دو ملکی کاملاً مشابه و جانشین یکدیگر نیستند که عوامل زمینه ناهمگن بودن:

ویژگی به  مربوط  همگنی  عدم  ملک(  این  )موقعیت  جغرافیایی  ویژگیهای  و  کالبدی  های 

میباشد. ناهمگن بودن مسکن موجب تفاوت قیمتی بعضاً چشمگیر بین واحدهای مسکونی  

عموم   دسترس  در  و  شفاف  قیمتی  اطلاعات  حاوی  بازاری  تشکیل  امکان  عدم  و    -مختلف 

   باشد.برای بازار مسکن می  -های مالینظیر بورس در دارایی 

اینکه به عنوان سرپناه، یک کالای   سرمایهای: - ماهيت دوگانه مصرفی مسکن در عین 

بادوام اما  بنیانمصرفی است،  با  قیمت آن  و همبستگی نسبی  را بودن  اقتصادی زمینه  های 

فراهم   ثروت  ذخیره  از  شکلی  عنوان  به  و  سرمایهای  دارایی  یک  به  آن  شدن  تبدیل  برای 

باثبات و قابل پیشبینی   میآورد. به عکس تقاضای مصرفی مسکن که بواسطه فقدان جانشین،
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است، تقاضای سرمایهای تحت تأثیر عوامل گوناگون و پیچیدهای قرار داشته و لذا به شدت  

  بیثبات است. لذا تقاضای مسکن پرنوسان است.

در   "همه یا هیچ"مسکن کالایی غیر قابل تقسیم بوده و نوعی از شرایط   تقسيم ناپذیری:

نگهداری آن صادق است نیازمند حجم  خرید، فروش و  بازار مسکن  به  این دلیل، ورود  به   .

است نقدی  سرمایه  از  توجهی  سبد    قابل  در  تنوع  امکان  شدید  کاهش  معنای  به  خود  که 

  دارایی است.

مسکن از جمله مهمترین کالاهایی است که امکان نقل و انتقال در مورد  مبادله ناپذیری:

بازار مس امر موجب تمایز  این  از  آنها مطرح نیست.  تأثیرپذیری  از حیث  بازارها  از سایر  کن 

ها از طریق واردات یا کنترل نرخ ارز تجارت خارجی و عدم امکان تنظیم بازار و کنترل قیمت

   میگردد.

 های بازار مسكن ویژگی -2

 ویژگیهای بازار مسکن که عمدة آنها به خصوصیات ذاتی مسکن بازمیگردد عبارتند از: 

ار مستغلات به لحاظ اطلاعاتی مملو از عدم تقارنها و نواقص است.  باز ناکارآمدی اطلاعاتی:

بخشی از این عدم شفافیت و کاستیهای اطلاعاتی به نبود یک بازار عمومی حاوی اطلاعات  

ها و مبادلات )مشابه بازار بورس( بازمیگردد. فقدان یک بازار عمومی حاوی مربوط به قیمت 

اطمین قابل  سیال،  آمد،  روز  مشخصاً اطلاعات  و  مبادلات  پیرامون  وسیع  و  دسترس  در  ان، 

ساز  ای بالای جمعآوری اطلاعات به منظور تصمیمگیری و زمینهه هها، منجر به هزینقیمت

  عدم تقارن اطلاعاتی بین عاملان فعال در بازار است.

گیری بالا و  چشمای مبادله در بازار مسکن به طور  ه ههزین بال بودن هزینه های مبادله:

قیمت شکلگیری  و  بازار  این  عملکرد  بر  مهم  پیامدهایی  هزیندارای  است.  آن  در  هها  ای ه 

مبادله موجود در بازار مسکن بر اساس یک جریان مبادلاتی در خرید یا فروش مسکن شامل  

ای اختصاص زمان به منظور جمعآوری  ه های اطلاعاتی )هرگونه هزینه نقدی یا هزینه ههزین

ارزش صحیح جاری ملک(، هزینه ریسک )ریسک زیان سرمایهاط برآورد  از  لاعات جهت  یا 
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عایدی سرمایه، ریسک دادن  و تضمین دست  مالکیت  حقوق  رعایت  به  مربوط  های حقوقی 

هزین مقررات(،  و  قوانین  تغییر  ریسک  هقراردادها،  خصوص  ه  به  جابجایی  و  مکان  نقل  ای 

از حقالعملکاری و انجام فرآیندهای قانونی مربوط به ه ه، هزینبرای مالک نشینان ای ناشی 

 خرید و فروش و نقل و انتقال مالکیت. 

ای مبادله چشمگیر آن سبب کاهش تعداد معاملات  ه هارزش پولی بالای ملک در کنار هزین

قابل توجه آن که همین معاملات اندک  شدن بازار مسکن میگردد. نکته  و به اصطلاح رقیق  

و ضعف بازار مسکن از این حیث بر دامنه مشکلات اطلاعاتی بازار، بویژه دسترسی عاملان به  

   ای مبادله میافزاید. ه ههای جاری و برآورد قیمت صحیح ملک، و در نتیجه بر هزینقیمت

هزین بواسطه  که  است  آن  دیگر  هنکته  و  ه  مبادله  بالای  میزان ای  بازار،  بودن  کممعامله 

به   نقدشوندگی آن  از  میتوان  که  بوده  پایین  بسیار  دارایی  انواع  سایر  با  مقایسه  در  مسکن 

   عنوان نقصی دیگر در بازار مسکن یاد کرد.

از دیگر ویژگیهای بازار مسکن این است که نسبت  های وارده:تعدیل کند در برابر شوک

شوک به  به  وارده  و  های  اطلاعات  شفاف  جریان  عدم  میدهد.  نشان  کندی  واکنش  بازار 

ای مبادله و قیمت واحد مسکونی، از علل کششناپذیری این بازار در برابر ه هبالابودن هزین

اطلاعاتی   مجموعه  مقابل  در  مسکن  تقاضای  و  عرضه  کند  تعدیل  به  عنایت  با  شوکهاست. 

فراوان و بعضاً متناوب از طرف دیگر،    های وارده از یک طرف و وجود شوکهایجدید و شوک

ها در آن دارای انتظار میرود بازار مسکن بازاری عموماً در شرایط عدم تعادل بوده، و قیمت

   رفتاری سیکلوار و به طور پیوسته در انحراف از مقدار میانگین و بلندمدت خود باشد.

ورهای موثر بر عرضه و  د فاکتگستردگی بخش مسکن و تعد پيوند وسيع با اقتصاد کلان:

اقتصاد کلانی رابطهای متقابل و دوسویه  تقاضای آن موجب شده بازار مسکن با متغیرهای 

داشته باشد. علاوه بر اختصاص بخشی از ارزش افزوده، سرمایهگذاری و اشتغال نیروی کار به 

  های تولیدی داردبخش مسکن، این بخش پیوندهای پسین و پیشین وسیعی با سایر بخش

ها و در نتیجه کل های بخش مسکن به سایر بخشکه همین مسئله احتمال تسرّی سیکل

   اقتصاد یا روندی بالعکس را تقویت میکند.
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 خلاصه نتایج مطالعات انجام شده 

محدوده   محققان 

زمانی و  

 مكانی 

 نوع داده 

 

روش  

مورد  

 استفاده 

 متغيرهای معنادار 

)با ذکر جهت  

 تأثيرگذاری( 

 دیگر نتایج 

منکیو و ویل  

(1988 ) 

 آمریکا 

1985-1950 

معنا بودن  بی تقاضا  GLS سالانه، حقیقی 

تأثیر جمعیت  

بر تقاضای  

 مسکن 

چن و پاتل  

(1998 ) 

 تایوان 

1994-1973 

علیت   فصلی، حقیقی 

گرنجر  

(VECM ) 

  درآمد خانوار)+(،

  نرخ بهره کوتاه

شاخص    (،-مدت) 

  (،-قیمت سهام )

  هزینه ساخت )+(،

تکمیل  ساختمان  

 ( -شده )

وجود رابطه  

علی بین قیمت 

 مسکن و سهام 

جود و وینکلر  

(2002 ) 

 آمریکا 

1998-1984 

ماهانه تابلویی  

شهر(،  130)

 حقیقی 

OLS  
های  داده 

 تابلویی 

رشدجمعیت)+(،  

تغییرات درآمد  

خانوار)+(، هزینه  

ساخت)+(، نرخ  

 ( -بهره)

 

میز و والاس 

(2003 ) 

 پاریس 

1992-1987 

 , ARDL حقیقی ماهانه،  

ECM 

  درآمد خانوار)+(،

 ( -نرخ بهره)

  31تعدیل  

درصدی در هر  

 ماه 

دی لاپاز  

(2003 ) 

 اسپانیا 

1999-1989 

  71) تابلویی

 شهر(، حقیقی 

GLS 

ای  ه ه داد 

 تابلویی 

GDP  (محلی-،)  

  درآمد خانوار)+(،

وسعت و جمعیت  

 منطقه)+( 
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محدوده   محققان 

زمانی و  

 مكانی 

 نوع داده 

 

روش  

مورد  

 استفاده 

 متغيرهای معنادار 

)با ذکر جهت  

 تأثيرگذاری( 

 دیگر نتایج 

و   شن

همکاران  

(2003 ) 

پکن و  

شانگهای  

2003-  

1997 

علیت   ماهانه، اسمی 

گرنجر  

(VECM ) 

:  پكن

درآمدخانوار)+(،  

موجودی مسکن  

:  شانگهای  (-خالی)

(،  -قیمت سهام )

GDP  (- ) 

تأثیر متقابل  

قیمت مسکن و 

درآمد در پکن  

قیمت مسکن و  

و سهام در  

 شانگهای 

ابلسون و  

سایرین  

(2005 ) 

 استرالیا 

2003-  

1970 

-استاک فصلی،حقیقی 

واتسون  

(DOLS ) 

درآمدقابل  

  CPIتصرف)+(،  

  دوره قبل)+(،

(، نرخ  -بیکاری)

(، قیمت  -بهره)

 ( -سهام) 

تعدیل کندتر  

ه  قیمتها در دور 

ای افزایش  ه

 قیمت

 اویکارینن 

(2006 ) 

 هلسینکی 

2006-  

1975 

درآمدکل در   VECM فصلی، حقیقی 

شهر)+(، نسبت وام  

 )+(   GDPبه  

بیمعنابودن نرخ  

بهره در  

بلندمدت و  

معناداری آن در  

 مدت   کوتاه

جانستون و  

 ( 2007واتوا)

کلان شهر  18

 کانادا 

2005-1980 

 تابلویی، 

 سالانه، حقیقی 
GMM 

درآمد خانوار)+(،  

جمعیت)+(، تغییر  

  در موجودی

  (،-مسکن)

 ( -بیکاری)

بی معنا بودن  

 ضریب نرخ بهره 

گالاتیو  

همکاران  

(2011 ) 

 هلند 

2009-1993 
 سالانه، حقیقی 

OLS  
های  داده 

 تابلویی 

وام رهنی )+(، نرخ  

 ( -بهره )

میل اکید  

ها به  قیمت

حرکت به سوی  

متوسط  

 بلندمدت 
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محدوده   محققان 

زمانی و  

 مكانی 

 نوع داده 

 

روش  

مورد  

 استفاده 

 معنادار متغيرهای 

)با ذکر جهت  

 تأثيرگذاری( 

 دیگر نتایج 

پرینتیس و  

پاناجیوتیدیس  

(2015 ) 

 یونان 

2013-1997 
 VECM ماهانه، اسمی 

وام رهنی توسط  

 سیستم بانکی )+(، 
 

خیابانی  

(1382 ) 

 ایران 

1381-1371 

 فصلی، حقیقی 

 

ARDL , 

ECM 

نقدینگی)+(، نرخ  

(، تولید  -ارز)

(، قیمت  -ناخالص)

 ( -سهام) 

مثبت بودن  

در    GDPاثر 

 کوتاه مدت 

عسکری،  

چگنی  

(1385 ) 

 ایران 

1385-1371 

تابلویی  

)استانی(،  

 سالانه، اسمی 

OLS  
 تابلویی 

(،  -شاخص بورس)

قیمت زمین )+(،  

نرخ بهره)+(، قیمت  

طلا)+(، مخارج  

خانوار)+(، تورم  

دوره قبل به  

نمایندگی از  

 انتظارات تورمی)+( 

 

 قرشی، 

پژویان  

(1385 ) 

 ایران 

1383-1350 
 سالانه، حقیقی 

ARDL , 

ECM 

درآمد نفت)+(،  

هزینه ساخت)+(،  

(،  -قیمت سکه)

GDP  (-   ) 

 

هادی زاده،  

 جعفری 

(1386 ) 

 ایران 

1384-1373 
 اسمی   فصلی،

ARDL  ،
ECM 

درآمد)+(،  

نقدینگی)+(، هزینه  

ساخت)+(،  

تورم)+(،قیمت  

(، ساختمان  -سهام) 

 (   -تکمیل شده)

کشش بیشتر  

بلند  ضرایب در  

مدت نسبت به  

 کوتاه مدت 
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محدوده   محققان 

زمانی و  

 مكانی 

 نوع داده 

 

روش  

مورد  

 استفاده 

 متغيرهای معنادار 

)با ذکر جهت  

 تأثيرگذاری( 

 دیگر نتایج 

صباغ کرمانی،  

احمدزاده و  

موسوینیک  

(1389 ) 

 تهران 

1385-1373 
 VECM اسمی   فصلی،

قیمت زمین)+(،  

درآمد)+(، هزینۀ  

ساخت )+(، قیمت  

دورة قبل )+(، نرخ  

 ( -سود بانکی )

 

سوری،  

حیدری و  

افضلی  

(1390 ) 

 ایران 

1386-1370 
 VAR اسمی   فصلی،

درآمد سرانه)+(،  

رشد نقدینگی)+(،  

مجوزهای صادره  

)+(، نرخ سود بانکی  

(- ) 

تأثیرگذاری با  

وقفۀ نقدینگی  

بر قیمت 

 مسکن 

 

کارایی فنی یکی از عواملی است که همواره توابع تولید و تقاضای کالاها و خدمات و از آن  

طریق قیمتگذاری آنها را تحت تأثیر قرار میدهد و بایستی در مدلسازی طرف عرضه یا تقاضا  

توجه ویژهای به آن داشت. تغییر در کارایی از طریق توسعه تکنولوژی و بهبود طرف عرضه 

باشد. تکنولوژی در حقیقت نوع مشخصی از  از عوامل مهم تعیینکننده روند میاقتصاد یکی  

فعالیت با  مرتبط  ماشیندانش  در  دانش  این  از  بخشی  است.  انسان  در های  بخشی  و  آلات 

عنوان  به  معمولاَ  اول  بخش  از  است.  نهفته  رفتاری  الگوهای  و  سازمانی  ساختارهای  مردم، 

ب دوم  بخش  از  و  متبلور  پیشرفت  تکنولوژی  میشود.  یاد  غیرمتبلور  تکنولوژی  عنوان  ه 

می رخ  زمانی  متبلور  و  تکنولوژی  ماشینآلات  با  فرسوده  تجهیزات  و  ماشینآلات  که  دهد 

نتیجه  در  و  تولید  ساختار  تغییر  به  نیاز  مورد  این  لذا  شود.  جایگزین  جدیدتر  تجهیزات 

زی به جایگزینی ماشینآلات و  سرمایهگذاری جدید دارد. در پیشرفت تکنولوژی غیرمتبلور نیا

و   مصرفکننده  دانش  در  مورد  این  بلکه  نیست  موجود  سرمایه  تغییر  نتیجه  در  و  تجهیزات 

تولیدکننده و رفتار تولیدی و مصرفی آنها نهفته است. منظور از دانش در این حالت، استفاده  

ع( دارای دو بخش  کارا از منابع و عوامل تولیدی موجود است. تغییرات تکنیکی )از هر دو نو
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درون برون و  برون زا  صورت  به  که  بخشی  است.  مستقل زا  طور  به  زمان  طول  در  است  زا 

صورت میگیرد و بخش درونزای آن در اثر تغییراتی است که در سایر عوامل رخ میدهند. با  

صورت  ثابتی  نرخ  با  الزاماً  زمان  طول  در  تکنیکی  تغییرات  درونزای  جزء  که  این  به  توجه 

لذا مدلنمی روش  گیرد،  زمان  از  تابع خطی  به صورت  تکنیکی  تغییرات  از  این جزء  سازی 

درون جزء  برخلاف  بود.  نخواهد  میمناسبی  برونزا  تکنیکی  پیشرفت  خطی  توان  تابع  را  زا 

)جزء  غیرمتبلور  و  متبلور  تکنولوژی  پیشرفت  بین  تفاوت  نظر گرفت. یک  زمان در  از  ساده 

نها به تغییرات سایر عوامل موثر بر تقاضا و عرضه میباشد. با توجه درونزا( در نحوه واکنش آ

به این که هر دوی آنها در طول زمان با نرخ ثابتی توسعه مییابند، لذا تفکیک میزان تغییرات 

از طرفی تغییر در ترجیحات مصرفکنندگان و عوامل غیراقتصادی    هر یک مشکل خواهد بود.

جتماعی و جغرافیایی میتواند مدلسازی تقاضای مسکن و  نظیر جمعیت، حملو نقل، عوامل ا 

برون جزء  قالب  در  میتوان  را  عامل  این  دهد.  قرار  تأثیر  تحت  را  آن  تغییرات  قیمت  زای 

  تکنیکی غیرمتبلور نیز تحلیل کرد.
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 تورم اقتصاد مسكن 

اهمیت ثبات قیمتها در توسعه اقتصادی کشورهای در حال توسعه توسط بسیاری از برنامه 

کشورها   این  در  تورم  آنکه  بدلیل  گرفته  قرار  تأکید  مورد  اقتصادی  سیاستگذاران  و  ریزان 

تهدیدی جدی بر علیه نظام اقتصادی و سیاسی تلقی میشود. هدف مهم برنامه های توسعه 

.  بخش مسکن در ایران دستیابی به رشد اقتصادی شتابان همراه با تثبیت قیمتها بوده است

اما رشد قابل توجه قیمت ها و بالا بودن سطح تورم به یکی از مهمترین اهرمهای فشار برای  

از   ایران  اقتصاد  در  قیمتها  سطح  شتابان  و  مستمر  رشد  است.  شده  تبدیل  ایران  اقتصاد 

دهه اولیه  تا    سالهای  و  آغاز شده  نفتی کشور  درآمدهای  افزایش چشمگیر  با  همراه  پنجاه، 

امروز نیز ادامه دارد و به یکی از حادترین مشکلات اقتصادی و اجتماعی ایران تبدیل گردیده  

اغلب   در  متداول  پدیده  داراییها  بازار  نوسان  ویژه  به  و  اقتصادی  متغیرهای  نوسانات  است. 

طوری که اقتصاد گاهی به اوج و زمانی به نقطه حضیض می    کشورها به شمار می رود، به 

رسد. اهمیت روزافزون بازار داراییهای در اقتصاد یک کشور بررسی مداوم این بازار را ضروری 

مسکن  بازار  اخیر  سالهای  در  است  مسکن  بازار  داراییها  بازار  مهم  اجزای  از  یکی  میسازد. 

است و همین موضوع اهمیت نظارت، سیاستگذاری    همواره با نوسانات سوداگرانه مواجه بوده

بالایی   نوسان  از  مسکن  بخش  که  کشورهایی  سازد.  می  مضاعف  را  مسکن  بازار  کنترل  و 

دنبال   به  همزمان  و  مواجهند  تورم  فشار  های  چالش  با  دولت  و  مرکزی  بانک  برخوردارند 

انبساط و فروپاشی حبابهای اثرات تورمی هستند. تشکیل،  قیمتی و نوسان   حداقل رساندن 

بازار مسکن منجر به نوسان شدید سطح قیمت کالاها و خدمات خواهد شد. عدم توجه به  

به   رسیدن  در  را  مرکزی  بانک  و  دولت  اقتصادی  نوسانات  و  مسکن  بخش  نوسانات  ارتباط 

از   یکی  مختلف  بازارهای  در  نوسانات  وجود  گذاشت.  خواهد  ناکام  اقتصادی  تثبیت  وظیفه 

د در حیطه اقتصاد کلان بوده که به دلیل اختلال در فرآیند جاری اطلاعات  نظریه های جدی

اقتصاد ملی   بر  هزینه های سنگینی  عامل  این،  نادیده گرفتن  و  آمده  پدید  بازار  در  صحیح 

تحمیل خواهد کرد. بنابراین اثرات تورم بر بازار مسکن به عنوان یکی از بحثهای مهم است 

بازار مسکن   نوسانات  ثبات سیستم  چرا که  بلکه  متأثر میسازند  را  اقتصادی  تنها محیط  نه 

و   کنند  توجه  آن  به  باید  سیاستگذاران  رو  این  از  میدهند.  قرار  تأثیر  تحت  هم  را  مالی 

  شاخصهای اقتصاد کلان را بهبود بخشند.
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بر آن مؤثر   اینکه  انتظارات تورمی قرار گیرد و یا  قیمت و اجاره مسکن میتواند تحت تأثیر 

ع شود. افزایش ثروت از طریق بالا رفتن قیمت میتواند انتظارات تورمی را بدنبال داشته  واق

باشد. خانوارها با احساس افزایش ثروت از طریق بالا رفتن قیمت مسکن مصرف خود را بالا  

پاسخگوی  اقتصادی  تنگناهای  و  محدودیتها  دلیل  به  عرضه  افزایش  اگر  بنابراین  برند.  می 

نب  تقاضا  فشارهایافزایش  سرعت   اشد،  به  مسکن  قیمت  افزایش  میشود  تشدید  تورمی 

حاصل   واقعی  تورم  تشدید  پی  در  که  برد  می  بالا  خصوصی  بخش  در  را  تورمی  انتظارات 

میشود در نهایت افزایش قیمت مسکن می تواند علامتی به بانک مرکزی ارائه دهد که بخش  

این اطلاعات ممک بالاتر است  انتظار تورم  از خصوصی در  بانک مرکزی  انتظارات  بر  ن است 

آن  موجب  به  و  یابد  می  افزایش  واقعی  مسکن  قیمت  که  هنگامی  بگذارد.  اثر  آینده  تورم 

مخارج مصرفی افزایش یافته و تقاضای کل افزایش می یابد فشارهای تورمی تشدید خواهد  

می یابد.    شد. در نتیجه هزینه های زندگی افزایش یافته و در افزایش سطح قیمت انعکاس

هنگامی که قیمت مسکن واقعی افزایش مییابد ارزش وثیقه ای افزایش مییابد و با افزایش  

  قیمت دارایی ها عرضه اعتبارات افزایش یافته و نرخ بهره کم میشود.

از سوی دیگر ارتقاء انتظارات تورمی میتواند این احساس را در تولید کننده و مصرف کننده  

ک بیاورد  بوجود  آنها  مسکن  العمل  عکس  و  یافت  خواهد  افزایش  آینده  در  مسکن  قیمت  ه 

منظور   به  کنندگان  مصرف  زیرا  شد  خواهد  آن  تشدید  و  مسکن  قیمت  افزایش  موجب 

به   کننده  تولید  و  میکند  خرید مسکن  به  اقدام  تر  سریع  قیمت  افزایش  زیان  از  جلوگیری 

مان فروش در دوره اوج گیری منظور به دست آوردن سود بیشتر تلاش میکند با تأخیر در ز

قیمت مسکن از سود بیشتری برخوردار شوند و باید توجه داشت افراد دارای قیمت انتظاری  

   متفاوتی هستند.

در  2000)  1استیونسن  را  مسکن  بخش  و  تورم  مختلف  شاخصهای  میان  ارتباط  بازار    11( 

 OLS( و با استفاده از از مدلهای  1968  -  1997منطقه ای و بازار ملی انگلستان طی دوره )

هم انباشتگی و علیت گرنجر مورد تجزیه و تحلیل قرار میدهد این مطالعه ابتدا ارتباط میان 

س ارتباط میان بازار مسکن و تورم انتظاری و غیر انتظاری را  بازار مسکن و تورم کل و سپ

 
1 Stevenson 
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شاخص  اثرگذاری  خصوص  در  قوی  شواهد  مدل  این  میدهد  نشان  نتایج  کند.  می  بررسی 

های تورم بر بازدهی مسکن ارائه نمی دهد سپس ارتباط بلند مدت را از طریق آزمونهای هم  

طرفه   دو  ارتباط  گرنجر  علیت  از  آخر  در  و  کند.  انباشتگی  می  بررسی  متغیر  دو  این  میان 

آزمونهای هم انباشتگی و علیت گرنجر بر ارتباط بلند مدت میان تورم و بازار مسکن تأکید  

  بیشتر دارد و حاکی از وجود ارتباط بلند مدت میان این دو متغیر است.

جولیارد  و  را 2005)  1برونمیر  مسکن  قیمت  حباب  و  تورم  میان  ارتباط  ای  مطالعه  در   )  

برای دو کشور آمریکا و انگلستان طی دوره   VARبررسی میکنند برای این بررسی از روش  

اندازه  1966-2005) معیار  عنوان  به  اجاره  به  قیمت  نسبت  شاخص  از  میکنند  استفاده   )

گیری حباب مسکن استفاده میکنند نتایج نشان میدهد که همبستگی منفی میان قیمت به  

اسمی وجود دارد و کاهش تورم و نرخ بهره اسمی سهم بالایی از  اجاره با تورم و نرخ بهره  

تغییرات حباب قیمت مسکن را توضیح میدهند نتایج مطالعه نشان داده است تغییرات تورم 

مسکن   قیمت  به  تورم  نرخ  کاهش  همچنین  میباشد.  مسکن  حباب  و  نوسان  اساسی  عامل 

مسک بازار  در  پولی  توهم  گیری  شکل  سبب  و  میکند  واحد  اصابت  افراد  اینکه  و  میشود  ن 

اینکه از طریق خرید مسکن سرپناه را تأمین نمایند و مقایسه   مسکونی را اجاره کنند و یا 

اقساط و اجاره این مشکل را بوجود می آورد. تخمین کمتر از حد هزینه اقساط وام مسکن  

زار مسکن در آینده موجب میشود مصرف کنندگان به خرید مسکن روی آورند و فشار بر با

وارد میشود و قیمتها بالا میرود برای بررسی اثر تورم بر قیمت مسکن از طریق توهم پولی  

در بازار مسکن در ابتدا جزء تغییرات انتظاری را ناشی از عوامل زیربنایی مثل تغییر هزینه  

زمین و مصالح را از کل تغییرات قیمت مسکن تفکیک میکنند نتایج نشان داده است تورم و  

نرخ بهره بخش قابل ملاحظه ای از تغییرات بلند مدت قیمت غیر بنیادی مسکن را توضیح 

دهه   در  مسکن  قیمت  افزایش  از  توجهی  قابل  بخش  دهند.  از   1990می  ناشی  امریکا  در 

   کاهش نرخ بهره بوده است.

ارز و نرخ بهره را بر قیم2005)2پادیلا   اثرات قیمت نفت اشتغال نرخ    ت و ( در مطالعه ای 

تعیین  را  متغیرها  این  بین  وقفه  زمان  است. همچنین  بررسی کرده  کانادا  اجاره مسکن در 

 
1 Brunnermeier and Julliard 
2 Padilla 
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این بررسی انجام  OLS( بوده و به روش  1978-2004میکند. دوره مورد مطالعه سالهای )

شده است. نتایج حاکی از آن است که قیمت نفت، واقعی نرخ ارز اشتغال و نرخ بهره بیش از 

وقفه فصلی بر قیمت    7ت در قیمت مسکن را توضیح میدهند قیمت نفت با  درصد تغییرا  98

با   ارز  نرخ  میگذارد.  مثبت  اثر  مسکن  اجاره  اثر    4و  مسکن  اجاره  و  قیمت  بر  فصلی  وقفه 

اجاره  بر قیمت و  اثر مثبت و معنی داری  نیز  اشتغال  مستقیم و منفی و معنی داری دارد. 

بر قیمت مسکن اثر منفی و معنی داری دارد اما بر    وقفه فصلی  10مسکن دارد نرخ بهره با  

   اجاره مسکن اثری ندارد.

بازدهی مسکن در شانگهای  2008)  1هین لی و لین جی با  ارتباط تورم را  ای  ( در مطالعه 

( را بسط می  1977)  2( بررسی کرده و مدل فاما و شورات  1997-2005چین طی دوره )

های   مدل  از  ع  OLSدهد.  آزمونهای  و  و  گرنجر  ارتباط   ECMلیت  این  بررسی  برای 

استفاده میکند. ابتدا اثر تورم و سپس اثر تورم انتظاری و غیر انتظاری را بر بازدهی مسکن  

مدل   از  کند.  می  معادلات   ARIMAبررسی  نتایج  کند  می  استفاده  تورم  تفکیک  برای 

ر بازدهی  تغییرات  از  کمی  نسبت  تنها  تورم  که  میدهد  نشان  میدهد  رگرسیونی  توضیح  ا 

بازدهی   بر  تری  بزرگ  اثر  تواند  می  تقاضا  و  عرضه  از  تعادل  عدم  مدت  کوتاه  در  بنابراین 

مسکن نسبت به تورم داشته باشد تحلیلهای بلند مدت نشان میدهد که املاک در شانگهای  

نتایج   باشد.  تورم  برابر  در  بزرگی  حصار  بازده   ECMمیتواند  نرخ  که  است  آن  از  حاکی 

و تورم کل ارتباط هم انباشتگی با هم دارند و وجود رابطه بلند مدت میان آنها را  مسکونی  

تورم   گرنجر  علیت  مسکن  بازدهی  که  میدهد  نشان  نیز  گرنجر  علیت  نتایج  میکند.  تأیید 

مارکوس   و  دماری  و  2009)  3میباشد.  مسکن  واقعی  قیمت  میان  ارتباط  ای  مطالعه  در   )

اقتصاد کلان م  برای ده کشومتغیرهای کلیدی  را  بهره  تولید و نرخ  با  OECD رانند تورم 

داده های فصلی سالهای ) PVAR کاربرد روش ( تحلیل میکنند سیاست  1970-2005با 

هزینه  بالا  بهره  نرخ  اینکه  علت  به  میدهد  کاهش  را  مسکن  واقعی  قیمت  انقباضی،  پولی 

آن   موجب  به  و  داده  افزایش  را  های مسکن  پروژه  مالی  تقاضای مسکن کم میشود.  تأمین 

شواهد تجربی نیز این نتایج تأیید میکند که شوک سیاست پولی قیمت واقعی مسکن را در  

 
1 Hin Li and Lin Ge 
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ده کشور منتخب کاهش میدهد. نتایج تابع واکنش ضربه ای نشان میدهد که شوک تورمی  

قیمت  دیگر  کشور  در هشت  و  داده  افزایش  دانمارک  و  اسپانیا  در  را  مسکن  واقعی  قیمت 

بر خلاف انتظار کاهش می یابد. همچنین در ژاپن و اسپانیا تورم علیت گرنجر قیمت مسکن  

بهره   نرخ  افزایش  با  آن  به  باید  پولی  مقامات  یابند  افزایش  ها  قیمت  اگر  میباشد.  مسکن 

تابع   نتایج  مییابد  افزایش  مسکن  های  پروژه  تأمین  هزینه  آن  موجب  به  و  دهند  واکنش 

افزایش یافته و در نتیجه واکنش ضربه ای نشان میدهد   که بعد از شوک تورمی، نرخ بهره 

قیمت مسکن کاهش مییابد همچنین قیمت واقعی مسکن بعد از شوک تولید در که کشور 

   منتخب افزایش می یابد.

باعث   افزایش ثروت خالص خانوارها شده و همچنین  به  افزایش قیمت واقعی مسکن منجر 

جه تقاضای کل را تشویق می کند تشویق تقاضای کل  افزایش مخارج مصرفی میشود در نتی

پولی   نتیجه بانک مرکزی با سیاست  افزایش فشارهای تورمی و تولید شده که در  منجر به 

انقباضی به آن واکنش نشان میدهد. همچنین قیمت مسکن علیت گرنجر تولید در نیمی از 

عمومی قیمتها را در همه واکنش ضربه ای افزایش سطح    این کشورها می باشد. نتایج تابع

از این ده  تأیید میکند. همچنین در هفت کشور  از شوک تقاضای مسکن  این کشورها بعد 

کشور، منتخب شوک تقاضای مسکن، موجب افزایش تولید و تورم شده است بانک مرکزی با  

   افزایش حجم پول به شوک ها واکنش می دهد.

سکن عنصر مهمی در کارکرد متغیرهای  به طور کلی این شواهد نشان میدهد که قیمت م

یا   و  قیمت  و  تورم  ارتباط  در خصوص  ای  مطالعه  کشور  داخل  در  باشد.  می  کلان  اقتصاد 

 بازدهی مسکن گزارش نشده است. 

 

 تورم زدایی در اقتصاد مسكن 

با گذشت بیش از یک قرن از اتکای اقتصاد ایران بر درآمد صادرات نفت و علیرغم طراحی  

و اندازها  همچنان    چشم  اقتصاد  در  ساختاری  ضعفهای  وجود  با  توسعه  های  برنامه  اجرای 

بر   کلان  اقتصاد  متخصصان  هایتمامی  و   شکاف  کشور  اقتصاد  فعلی  جایگاه  بین  موجود 

بحرانهای اقتصادی که در دهه    .قابلیت دستیابی آن حداقل در منطقه خاورمیانه اذعان دارند
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های قبل هر بار اقتصاد جهان را با چالشی روبه رو ساخته همواره اقتصاد ایران را نیز دچار 

ون و حتی گاه در جهات مختلف متعدد کرده است. با وجود تمامی تأثیرات گوناگ  شوک های

تمامی   در  ایران  اقتصاد  هبر  سایه    ابحران  آن  و  است  و مشخص  محرز  عامل مشترک  یک 

اقتصادی بوده است. این عدم اطمینان  اقتصادی بر فعالیتهای  افکندن یک فضای نامطمئن 

هنگفت   درآمدهای  کمک  به  و  سوداگرانه  های  انگیزه  تلفیق  با  اقتصادی  شرایط  به  نسبت 

فتی هر بار با ورود به بازار دارایی ها و ایجاد حباب قیمت در بازار داراییها جامعه کشور را با  ن

اجتماعی مواجه کرده است. به جرأت میتوان گفت بازار مسکن یکی از    -چالشی اقتصادی  

تلفیق  از  که  است  بوده  ایران  اقتصاد  در  اخیر  های  دهه  در  سوداگری  بازارهای  ترین  داغ 

  نجذاب ترینفتی و نااطمینانی اقتصادی به خوبی تغذیه کرده است و به یکی از  درآمدهای  

است شده  تبدیل  ایران  اقتصاد  در  سوداگرانه  یک    .بازارهای  از  تورم  برخلاف  قیمت مسکن 

روند فزاینده و خطی برخوردار نیست، بلکه منحنی آن دارای یک روند پلکانی است که حول  

نت یابد.  از سال  محور تورم نوسان می  بازار مسکن  این تحولات در  تاکنون   1370یجه مهم 

تبعیت شاخص قیمت مسکن از شاخص تورم با یک الگوی متفاوت و پلکانی است به طوری 

برابر می   یکدیگر  با  تقریبی  به طور  قیمت مسکن  و شاخص  تورم  بلندمدت شاخص  در  که 

این اقتصاد مردم و  که سهم هزینه مسکن در  شوند. دلیل نقش زیاد این بخش در زندگی و 

درصد است دولت میتواند با نظارت و اعمال سیاست هایی    30سبد هزینه خانوار که بیش از  

 با کنترل هدفمند از افزایش غیر معقولانه قیمت مسکن خودداری کند. 

های حاکم بر فضای فعالیت های اقتصادی به جرأت   در کنار تورم های مداوم و نااطمینانی

سال اخیر یکی از بی ثبات ترین بخشهای اقتصاد ایران    15رد بازار مسکن در  میتوان ادعا ک

انگیز ای سوداگرانه سرمایه گذاران فراوانی بوده این در  ه هبوده است و همواره کانون توجه 

مورد توجه خاص اقتصاددانان بوده و از اهداف مهم  حالی است که ثبات اقتصاد کلان همواره  

اقت نظام  عمده ترین  سیاستی در هر  اقتصاددانان معتقدندکه  اکثر  صادی محسوب میشود و 

 زیانهای تورم از طریق ایجاد نااطمینانی عمل کند. 

اقتصادی در یک کشور   -از بین انواع داراییها مسکن یکی از مهمترین مؤلفه های اجتماعی  

ب و  مستقیم  تأثیر  ها  دارایی  سایر  از  بیش  میتوان گفت  جرأت  به  که  میشود  دون  محسوب 
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تشکیل  از  نیمی  از  بیش  ساختمان  کشورها  غالب  در  دارد.  عمومی  رفاه  سطح  بر  واسطه 

تا    20سرمایه ثابت ناخالص داخلی را شامل میشود که در آن سهم مسکن به تنهایی حدود  

از    50 ناخالص  تولید  از  مسکن  سهم  است.  مختلف   20تا    10درصد  کشورهای  در  درصد 

رشته در ارتباط با بخش    120ن میدهد که فعالیت حدود  جهان متفاوت است. بررسیها نشا

مسکن است با این حال با تمام تدابیر صورت گرفته در بخشهای دولتی و علی رغم سیاست  

گذاری های مجدانه دولت در بخش مسکن بی شک همچنان مسکن به عنوان یک مشکل 

زهای مداوم و ایجاد یک  اجتماعی در جامعه ایران سالانه با افت و اخی   -ریشه ای اقتصادی  

سرمایه  وجود  از  را  کشور  تولیدی  بخش  و  بلعیده  را  عظیمی  های  سرمایه  سوداگری،  بازار 

های مالی بسیاری محروم کرده است واقعیت جامعه ایران اذعان به نااطمینانی شدید حاکم  

بنابراین  بر فضای اقتصادی دارد که در این میان نااطمینانی تورم همواره پیشتاز بوده است؛  

بدلیل اهمیت موضوع و با توجه به کمبود تحقیقات در این زمینه در این پژوهش با مطالعه  

مسکن به بررسی و شناسایی عوامل تأثیرگذار بر بازار مسکن پرداخته شده تا میزان    بخش

تورم،   نااطمینانی  به  ویژه  نگاه  با  دارایی  این  قیمت  بر  اقتصادی  کلان  عوامل  اثرگذاری 

 مشخص شود.

داراییها   قیمت  تغییرات  بر  تأثیرگذار  عوامل  مهمترین  از  یکی  تورم  اقتصادی  ادبیات  در 

محسوب میشود، اکثر اقتصاددانان معتقد هستند که که عمده ترین اثرات تورم بر اقتصاد از 

( بیان میکند که نااطمینانی در مورد تورم 1993کانال نااطمینانی تورم عمل میکند. کلاپ )

به دا مربوط  اول  اثر  میگذارد  اثر  اقتصادی  عاملین  رفاه  بر  و  است  اقتصادی  اثر  نوع  دو  رای 

مرحله تصمیم گیری هست؛ بدین معنا که باعث اتخاذ تصمیمات اقتصادی متفاوتی از سوی 

ا و مصرف کنندگان در مقایسه با حالت عدم وجود نااطمینانی میشود. تحلیلگران این ه هبنگا

ده نگری تصمیم سازان اقتصادی نسبت میدهند؛ زیرا عاملین اقتصاد بر اساس  اثرات را به آین

اقتصادی مربوط به مرحله  اثرات  بینی شده، تصمیم گیری می کنند. گروه دوم  تورم پیش 

بعد از اخذ تصمیم است آنگاه که تورم واقعی متفاوت از تورم پیش بینی شده باشد که اثر 

ا موجب  و  میشود  گفته  نگری  اثرات  گذشته  میگردد.  اقتصادی  واحدهای  بین  منابع  نتقال 

 تأثیر بگذارد. آینده نگری نااطمینانی تورم از سه کانال میتواند عمل کند و بر اقتصاد
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نااطمینانی تورم بر بازارهای مالی از طریق افزایش نرخ بهره بلندمدت اثر می.گذارد نرخ بهره  

مور بازده  مهم  کننده  تعیین  متغیر  یک  افزایش بلندمدت  است.  گذاران  سرمایه  نیاز  د 

افزایش ریسک در تمامی قراردادهایی که در آنها پرداختها بر اساس  نااطمینانی تورم باعث 

مبالغ اسمی مشخص شده است، میشود وام های بلندمدت نیز از این قضیه مستثنی نیستند  

میدهد در نتیجه   و افزایش نااطمینانی تورم ریسک یک نرخ بهره ثابت بلندمدت را افزایش

میکنند که  بالاتری  بهره  نرخ  اضافی درخواست یک  ریسک  این  پوشش  برای  وام دهندگان 

این به مفهوم افزایش نرخ بهره بلندمدت است که به سرمایه گذاری کمتر تولیدکنندگان در  

ماشین آلات و تجهیزات و مصرف کنندگان در مسکن و سایر کالاهای بادوام می انجامد و  

  تأثیر منفی بر سرمایه گذاری بر جای می گذارد.نهایتاً

اقتصادی   -2 تصمیمات  در  مهم  متغیرهای  مورد  در  نااطمینانی  موجب  تورم  نااطمینانی 

متغیرهای  سایر  و  بهره  نرخ  مورد  در  نااطمینانی  ایجاد  طریق  از  تورم  نااطمینانی  می.شود 

ق یک  پرداختهای  که  زمانی  گذارد  می  اثر  اقتصاد  بر  بندی  اقتصادی  تورم شاخص  با  رارداد 

باشد.   نامشخص  آتی  پرداختهای  حقیقی  ارزش  که  میشود  باعث  تورم  نااطمینانی  نشوند 

تولید   توسط  آگاهانه  تصمیمات  اتخاذ  اقتصادی  متغیرهای  مورد  در  نااطمینانی  گسترش 

کنندگان و مصرف کنندگان را مختل می کند و فعالیتهای اقتصادی را کاهش دهد. هنگامی  

ت است که  ممکن  هستند  نامطمئن  بهره  و  مالیات  دستمزد  نرخ  مورد  در  ولیدکنندگان 

 تصمیمات اقتصادی خود را تا زمانی که نااطمینانی برطرف نشده به تأخیر بیندازند. 

از  اجتناب  برای  به هزینه کردن منابع مالی  را  تولید کنندگان  نااطمینانی تورم  اینکه  نهایتاً 

تشوی آن  به  مربوط  های  اقتصادی  ریسک  عاملین  تورم،  نرخ  نامطمئن  شرایط  در  میکند  ق 

بر آتی  تورم  نرخ  بینی  پیش  پی  در  منابع  صرف  با  ریسک  کاهش  منظور  به  گریز       ریسک 

ریسک  می از  اجتناب  برای  بنگاهداران  و  را    آیند  خود  مالی  منابع  آتی  تورم  از  ناشی  های 

 خرج میکنند.

هنگامی که تورم بالاست ممکن است م به پیش مثلاً  برای بهبود بخشیدن  را  بیشتری  نابع 

 ا ممکن است برای مصون کردن ه هبینی در مورد تورم صرف کنند و علاوه بر این برخی بنگا 

ابزار تأمین مالی هیجینگ استفاده کنند هر دو فعالیت   از  خود در مقابل تورم غیر منتظره 
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تولیدی دور میکند. در حالی    هیجینگ و بهبود بخشیدن به پیش بینی ها منابع را از اهداف

  که این ابزارها ریسک تورم غیر منتظره را کاهش میدهند اما آنها را به کلی حذف نمیکنند. 

است؛  برخوردار  ای  ویژه  اهمیت  از  داخلی  ناخالص  تولید  اقتصاد کلان  میان شاخصهای  در 

ا و ارزیابی ها  زیرا نه تنها به عنوان مهمترین شاخص عملکرد اقتصادی در تجزیه و تحلیل ه

اقتصاد در محاسبه و برآورد آن   از متغیرهای دیگر  مورد استفاده قرار میگیرد بلکه بسیاری 

افزایش رشد     GDPنقش دارند. قیمت مسکن با قیمتهای  GDP واقعی رابطه مثبت دارد 

بالای   افزایش میدهد. شکوفایی مسکن همراه با یک دوره رشد  و    GDPحقیقی مسکن را 

متغیرهای بازار    GNPکاهش )افزایش(  .همراه است  GDPکاهش قیمت آن با رکود رشد  

قابل   درآمد  ای  واسطه  اقتصادی  متغیرهای  تغییر  طریق  از  مستقیم  غیر  طور  به  را  مسکن 

و...( تحت تأثیر قرار میدهد. از لحاظ نظری افزایش درآمد ناشی  تصرفه اشتغال سطح قیمتها  

از اجرای سیاستهای مالی انبساطی بر عرضه و تقاضای مسکن اثر میگذارد که تغییر عرضه و  

تقاضای مسکن نیز قیمت تعادلی مسکن را تغییر خواهد داد. همچنین این عوامل اقتصادی 

أثیر قرار دهند که تمایل دارند بر شروع به  ممکن است برخی متغیرهای جمعیتی را تحت ت

با   است  ممکن  دولتی  گذاران  سیاست  همچنین  بگذارند  اثر  مسکونی  ساختمانهای  ساخت 

 یافزایش یا کاهش مخارج دولت از طریق پرداختهای انتقالی یا خرید کالاها و خدمات بر رو

 GNPش مخارج دولت منجر  تأثیر بگذارند با فرض ثابت بودن نرخهای مالیات افزایش )کاه

افزایش )کاهش( اشاره شد تغییر   GNPبه  قبلاً  ممکن     GNPخواهد شد همان گونه که 

افزایش  با  که  صورت  بدین  شود.  منجر  کار  به  شروع  مسکونی  ساختمانهای  تغییر  به  است 

انتظار بر این است که سرمایه گذاری مسکونی و تعداد واحدهای مسکونی شروع به   درآمد 

نت در  و  نیز  کار  مسکن  تقاضای  درآمد  افزایش  با  همچنین  یابد.  افزایش  عرضه مسکن  یجه 

قیمت   ملی،  درآمد  رشد  دنبال  به  مسکن  تقاضای  و  عرضه  افزایش  با  لذا  مییابد،  افزایش 

ممکن است افزایش یا کاهش یابد و یا اینکه ثابت باقی بماند. افزایش قیمت مسکن    مسکن

مالی مرتبط دانست نقدینگی مجموع پول و شبه پول    را میتوان با نقدینگی بالا در سیستم

است. رشد گسترده پول مبتنی بر شوکهای نقدینگی مازاد( پول یا اعتبار که با ثبات قیمت 

کننده  تحریک  فاکتورهای  از  یکی  مینامند  نقدینگی  شوک  را  نباشد  سازگار  بلندمدت  در 

و بی ثباتی مالی منجر    قیمت مسکن حوادث ترقی قیمت است که به حبابهای قیمت مسکن
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میشود. در این زمینه، به جریان انداختن حجم پول متناسب با نیاز واقعی جامعه و برقراری 

رابطه   مورد  در  تئوری  ترین  مهم  است.  برخوردار  اهمیت خاصی  از  نقدینگی  مطلوب حجم 

رایان  مثبت بین نقدینگی و قیمتهای دارایی و به ویژه حبابهای قیمت دارایی، تئوری پول گ

 است.

به   آن  منفی  اثر  دارد  مختلفی  آثار  مسکن  مؤثر  تقاضای  بر  قیمتها  عمومی  سطح  افزایش 

صورت کاهش قدرت خرید مردم ظاهر میشود و اثر مثبت آن بدین ترتیب است که خانوارها 

در  خود  داراییهای  ارزش  تثبیت  و  حفظ  منظور  به  قیمتها  رشد  جریان  مشاهده  هنگام  به 

یسک و نرخ بازگشت سرمایه در سایر فعالیتهای اقتصادی در حد مطلوب  صورتی که میزان ر

افزایش در   این  اما تأثیر  نباشد به سمت احداث و خرید واحدهای مسکونی حرکت میکنند 

بر  قیمتها  عمومی  بدین    سطح  دارد  مختلف  سالهای  در  تورم  نوع  به  بستگی  قیمت مسکن 

ب افزایش یکباره در سطح عمومی قیمتها  باعث  صورت که  تولید مسکن  افزایش در هزینه  ا 

و   مزمن  تورم  یک  اما  میشود  مسکن  قیمت  افزایش  و  مسکن  در  گذاری  سرمایه  کاهش 

 طولانی مدت باعث میگردد این اثر کمتر شود.

زمانی که خانوارها وام مسکن میگیرند این وام از طریق دو کانال بالقوه بر تقاضا کار تأثیر می  

نه تنها نرخ بهره واقعی بلکه نرخ بهره اسمی نیز میتواند تقاضای مسکن  گذارد. در کانال اول  

نرخ بهره واقعی بدون تغییر باقی بماند    را تحت تأثیر قرار دهد نرخهای اسمی بالاتر حتی اگر

نوبه  به  کاهش  این  را کاهش میدهد.  و مخارج  بین درآمدها  تفاوت  نقد  پول  جریان جاری 

میدهد زیرا در اثر تورم انتظاری بالاتر جریان پرداختهای   خود تقاضا برای مسکن را کاهش 

بهره به زمان حال منحرف میشود کاهش جریان پول نقد اندازه رهنی که خانوارها در مقابل  

بخرند   میتوانند  آنها  که  ای  خانه  اندازه  بنابراین  میدهد  کاهش  را  کنند  تهیه  میتوانند  وام 

ان پول نقد( در چارچوب نئوکلاسیکی، تنها نرخ  کاهش جریاز    کوچکتر از قبل میشود )قبل

 .  بهره بلندمدت میتواند تقاضای مسکن را تحت تأثیر قرار دهد 

و مهم نیست خانوارها نرخ متغیر یا ثابت رهن را داشته باشند زیرا نرخ بهره مربوط به هزینه 

نرخ   این دلیل که  به  بلندمدت است  بهره  از سرمایه هنوز نرخ  بهره متغیر در واقع  استفاده 

میانگین انتظارات نرخ بهره متغیر در طول دوره مالکیت خانه است. کانال دوم نشان میدهد  
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که اگر خانوارها فشار وام را تحت کنترل داشته باشند در این صورت مهم است که خانوارها  

میتواند    نرخ متغیر رهن را داشته باشند در این حالت تغییرات در نرخهای بهره کوتاه مدت

تقاضای مسکن را تحت تأثیر قرار دهد. اگر نسبت بالایی از خانوارها با نرخ متغیر خانه بخرند 

در این صورت افزایش در نرخهای کوتاه مدت حتی اگر نرخهای بلندمدت بدون تغییر باشند  

 یا افزایش اندکی داشته باشند می تواند بصورت معناداری تقاضای مسکن را تحت تأثیر قرار 

دهد. با توجه به اینکه نرخهای متغیر رهنها تمایل دارند با نرخ های کوتاه مدت حرکت کنند  

سیاست گذاران پولی از نرخهای متغیر به عنوان ابزار سیاستی استفاده میکنند. بنابراین در  

بیشتری به  از نرخ متغیر رهن می کنند واکنش  از خانوارها  بیشتری  کشورهایی که نسبت 

سی نشانتغییرات  پولی  بسیار    است  ارتباط  کشور  نفت  درآمدهای  و  نفت  قیمت  میدهند. 

ثابت   فرض  با  است.  نفت  صادارت  و  قیمت  ضرب  حاصل  نفت  درآمد  دارند.  هم  با  نزدیکی 

نفت صادارت  مقدار  بودن   ، بودن  ثابت  برای  بود  خواهد  نفت  قیمت  از  متأثر  نفت  درآمد 

ثابت باشد یا اینکه افزایش تولید به میزان صادرات نفت لازم است تولید کل و مصرف داخلی 

افزایش مصرف داخلی در نظر گرفته شود. با توجه به مطالبی که از نظر گذشت و فرض ثابت  

بودن صادرات نفت افزایش قیمت نفت چند اثر مهم بر قیمت مسکن خواهد داشت؛ نخست 

از آنجا که درآمد نفت سهم بالایی د ر دریافتیهای دولت  اثر گذاری بر قدرت خرید مسکن 

نفت  قیمت  افزایش  است  توجه  قابل  نفت  فروش  از  ناشی  دریافتی  سهم  همچنین  و  دارد 

موجب افزایش قدرت خرید مسکن میشود و کاهش آن تقلیل قدرت خرید مسکن را بدنبال  

 خود موجب افزایش یا کاهش قیمت مسکن خواهد شد.  خواهد داشت که



  

 

 

 

 

 دوازدهم فصـل 



  

 مرجع اقتصاد در مسكن در حوزه بين الملل 

بضاعت در جوامع  دار شدن افراد کمهای دولتی برای خانههر ساله تعداد زیادی پروژه یا طرح

ارائه می از میان آن مختلف  به  ها میشود که  کانادا و  توان  آمریکا،  مانند مالزی،  کشورهایی 

 کشورهای اروپایی اشاره کرد. 

های مسکن عمومی و اجتماعی خود تأثیر اجتماعی  بسیاری از کشورهای اروپایی، در سیاست

شود، تا اطمینان حاصل ها و مصالح مسکن از ابعاد مختلف در نظر گرفته میو اقتصادی طرح

برا کافی  اندازه  به  واحدها  گروهشود  کمی  میهای  ارائه  ارزان  زمینه درآمد،  دراین  و  شود 

 فاصله طبقاتی در جامعه به حداقل برسد. 

ها رفع نیازهای انسانی برای برخورداری از  در کشورهای موفق، علاوه بر اینکه هدف سیاست

های سازگار با  ها سیستمحق قانونی داشتن یک سرپناه مناسب است، در بسیاری از این طرح 

یط زیست، برای کاهش مصرف انرژی و قبوض آب و برق طراحی و مورد پیگیری و اجرا مح

 قرار گرفته است. 

در   که  است  دیرین  چندان  نه  تفکری  پایدار  و  زیست  محیط  با  سازگار  مسکن  ایجاد  ایده 

کارخانه بلژیک،  مانند  اقتصادی  پیشرفته  کشورهای  ساختمان برخی  و  به  ها  قدیمی  های 

 اند. های مشترک تبدیل شدهانهایی با مک خانه

علاوه بر این، اکنون ایجاد مسکن دولتی یا عمومی و اجتماعی دغدغه بیشتر کشورها به ویژه  

فضا،   و  زمین  کمبود  به  توجه  با  بتوانند  تا  است  زیاد  با جمعیت  توسعه  حال  در  کشورهای 

خانه  عمومی صاحب  هایافراد بیشتری را با حفظ شان انسانی و امنیت آنها در این گونه طرح

 کنند. 

شود، از طراحی مدرن برخوردارند و  ها که واحدهای مسکونی اجتماعی گفته میبه این خانه

رسند. باتوجه به اینکه مسکن یکی از نیازهای اصلی  نگرانه نیز به نظر میبرخی حتی آینده

دو  _اقتصادی   اقدامات  است،  ایران  جمله  از  و  مختلف  جوامع  در  مردم  های  لتاجتماعی 

 مختلف در این حوزه را بررسی کردیم. 



 فصل دوازدهم 

| 457 | 

 های مسكن دولتی در مالزی طرح

 توان به چهار مرحله تقسیم کرد:ای، سیاست مسکن در مالزی را میهای رسانهطبق گزارش 

 (1971-1985. برنامه ارائه مسکن برای نیازمندان و فقرا )1

 (1986-1997. برنامه اصلاحات بازار )2

 ( 1998–2011ای )های حاشیهها و سازهسازی زاغهپاک. برنامه  3

 تا به امروز(  2012. مسکن مقرون به صرفه دولتی ) از 4

از دهه   پیروی از 1970پیش  اما امروز با  ، کارمندان دولت هدف اصلی تامین مسکن بودند 

گروه   سخت،  فقیر  اقشار  دولت،  هدف  مسکن،  سیاست  مختلف  کاملا    B40مراحل  )گروه 

 )گروه با درآمد متوسط( هستند.  M40مد( و گروه درآکم

های جدیدی را برای کمک به این های فدرال و ایالتی در مالزی طرحها، دولتدر طول سال

اند. در میان نخستین صرفه معرفی کرده  بههای واقعا مقرون  افراد برای داشتن خانه با قیمت

 «Skim Perumahan Rakyat1  Malaysia  _مالزی   1ها، دو طرح »مسکن مردمطرح 

 «Rumah Wilayah Persekutuan  _معرفی و »خانه قلمرو فدرال    2011که در سال  

 «Residensi Wilayah  _ارائه شد و اکنون به عنوان »اقامت استانی    2013که در سال  

 شود، اشاره کرد. شناخته می

برای گروه با  درآمد و  های کمدر مالزی، حداقل هفت طرح مسکن دولتی  با درآمد متوسط 

گروه مردمی    M40و    B40های  عنوان  دوستانه  خانه  »طرح  مانند  است.  دسترس  در 

SPNB (RMR) ( و طرح اجاره به مالکیتRTO  همچنین در مالزی که )ایالت دارد،    13

صرفه به  مقرون  مسکن  طرح  نیز  ایالتی  دولت  و  هر  نیازمند  افراد  برای  تا  کرده  ارائه  را  ای 

 هایی برای داشتن خانه فراهم کند. درآمد فرصتکم
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درآمد و با درآمد متوسط در های کمدر مالزی، حداقل هفت طرح مسکن دولتی برای گروه

است )دسترس  پسند  خریدار  مسکن  طرح  »سلانگور«  ایالت  مثال  طور   Rumahبه 

Selangorku _ RSKUخانه »جوهور«  ایالت  در  است.  کرده  معرفی  را  با  (  را  هایی 

شده  های  قیمت شده  ارائه  جوهور«  صرفه  به  مقرون  مسکن  »طرح  قالب  در  جذاب  بسیار 

 است.

ایالت از طریق طرح در  نیز  پراک«  و  عنوان »خانههای »ملاکا  با  صرفه   به  های مقرونهایی 

تر  هایی با قیمت پایینخانه «Rumah Perakku  _ای من  و »خانه نقره «RMM  _مالاکا  

های دیگر  درآمد عرضه شده است. علاوه بر این، در برنامهافراد کماز نرخ بازار مسکن برای  

تلاش کمملی،  اقشار  مسکن  نیازهای  برآوردن  برای  مالزی  دولت  یافته  های  شدت  درآمد، 

 است.

برنامه همچنین  برای کوالالامپور  مالی  تسهیلات  و  کمک  ارائه  شامل  که  را  دیگری  های 

ها  گزاری این برنامهر کار خود قرار داده است. هدفدار شدن نیازمندان است، در دستوخانه

هایی بسازند یا  های فقیر و سختکوش بتوانند خانهاین است که اطمینان حاصل شود خانواده

 تعمیر کنند تا جایی امن و راحت برای زندگی داشته باشند. 

 مسكن اجتماعی 

می اطلاق  شورایی  مسکن  به  اجتماعی  مسکن  انگلستان،  ایندر  افراد    شود.  برای  مسکن 

خانهکم این  دارند.  را  نیاز  بیشترین  که  است  یک  درآمدی  یا  اجتماعی  مالکان  به  متعلق  ها 

انجمن فعال در حوزه مسکن است. این واحدها با هزینه کمتر به مستاجران اجاره داده می  

ثبت اجتماعی  مسکن  مقررات  تنظیم  سازمان  در  باید  مالکان  و  خانهشود  این  کنند.  ها  نام 

 .  دهندهای خصوصی ارائه میترند و امنیت بهتری را نسبت به خانهارزان 

پروژهمسکن عمومی، طرح یا  یارانه دولت در کشورهای مختلف  ها  با  ارائه شده  های مسکن 

دولت که  هزینهاست  معمولاً  محلی  و  فدرال  میهای  تأمین  را  آن  این  های  هدف  کنند. 
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افرادیپروژه برای  مسکن  تامین  دارند.  ها  ملی  درآمد  متوسط  از  کمتر  درآمد  که   است 

هایی در مناطق حومه شهر هستند و های مسکن عمومی به طور عمده شامل آپارتمانپروژه

ها و مسئولان  برداری از این نوع مسکن توسط مقامصلاحیت ساکنان یا خریداران برای بهره

 شود.در این حوزه تعیین می

 

 ورهای مختلف گسترش مسكن اجتماعی در کش 

به   دولت  توسط  کمکی  این  هستند.  اجتماعی  مسکن  سیستم  دارای  مختلفی  کشورهای 

کنند. در بسیاری از  شود که مشکلات مالی یا فشارهای اجتماعی را تجربه میافرادی ارائه می

شود و کشورها، مسکن دولتی با نام مسکن عمومی یا مسکن اجتماعی نیز شناخته و ارائه می

بلژیک، کانادا،  هاسازمان ی دولت مرکزی، در تهیه این مسکن به طور مستقیم نقش دارند. 

کره جمله دانمارک،  از  اسلوونی  و  رومانی  پرتغال،  نیوزلند،  مالت،  لوکزامبورگ،  جنوبی، 

 کشورهای دارای سیستم مسکن اجتماعی هستند. 

 . اتریش 1

سازی را در اروپا دارد.  کنترین سیستم اسکان و مسای، اتریش موفقهای رسانهطبق گزارش 

قوی از  یکی  دارای  »وین«  آن  و سیستمترین مجموعه پایتخت  در  ها  اجتماعی  های مسکن 

خانواده به  یارانه  ارائه  با  وین  در  اتریش  دولت  است.  توسعه سیستم  های کمجهان  و  درآمد 

از  حمل  بیش  عمومی،  مقرون  100ونقل  مسکونی  واحد  به  به هزار  کیفیت  با  و  افراد  صرفه 

درصد درآمد این    25ای که هزینه مسکن در وین حدود  گونهبضاعت ارائه کرده است؛ بهکم

 اند.ها تا حد زیادی از تورم قیمت مسکن حمایت شدهافراد است و آن

به خانواده یارانه  ارائه  با  وین  توسعه سیستم حمل های کماتریش در  و  عمومی،  درآمد  ونقل 

از   واحد مسک  100بیش  افراد کمبهونی مقرون هزار  به  با کیفیت  و  ارائه کرده  صرفه  بضاعت 

هزار واحد    200هزار واحد مسکونی شهری و    220،  2018ها، در سال  براساس گزارش است

 ای در وین، تحویل داده شده است.مسکونی یارانه
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امکان کنترل و مدیریت  نکته مهم آن است که سیاست اتریش  به  های غیرمتمرکز مسکن، 

پذیری و حفظ قیمت مناسب در بازار ار مسکن را داده؛ این موضوع همچنین سبب انعطافباز

ها  ای، بزرگترین مالک خانههزار واحد آپارتمان اجاره  220مسکن شده است. دولت، با ارائه  

بخش   دو  هر  برای  اجتماعی  مسکن  ساخت  سیاست  پیگیری  با  دولت  اما  است  اتریش  در 

دارشدن را  ای، خانههای مالیاتی ملی و بودجه منطقه نی بر مشارکتای مبتای و یارانه اجاره

میلیون یورو برای    450برای اتباع خود تسهیل کرده است. همچنین دولت سالیانه بیش از  

 سازی خود بودجه اختصاص داده است. و خانه های مسکنسیاست

 . دانمارک 2

از    25روال است که همواره باید  قانون کلی برای توسعه مسکن در دانمارک به این   درصد 

شده، ارزان قیمت باشد تا افراد جامعه از سطوح مختلف بتوانند از واحدهای مسکونی ساخته

 . آن استفاده کنند

مجتمع  در  دانمارک  جمعیت  پنجم  آپارتمانیک  و  خانهها  یا  مقرون ها  زندگی  بههای  صرفه 

های  درصد مسکن  25کپنهاگ پایتخت این کشور باید  های دولت، در  کنند. طبق سیاستمی

صرفه برای ارائه افراد فاقد خانه ساخته شود که یک سوم از این واحدها نیز  بهجدید مقرون

 پذیر اجتماعی اختصاص یابد. باید به افراد آسیب

از    25قانون کلی برای توسعه مسکن در دانمارک به این روال است که همواره باید   درصد 

شده، ارزان قیمت باشد تا افراد جامعه از سطوح مختلف بتوانند از دهای مسکونی ساختهواح

قطبی دو  از  زیادی  حد  تا  سیاست  این  کنند.  استفاده  مسکن آن  حوزه  در  جامعه  شدن 

 جلوگیری کرده است.

 . هلند3

اروپاست.   اتحادیه  در  اجتماعی  مسکن  نسبت  بالاترین  دارای  اروپا  غربی  شمال  کشور  این 

( یکی از شهرهای توسعه شهری در »آمرسفورت« هلند است. جمعیت  Vathorstواتورست )
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« هلند قرار VINEX  _سازی »وینکس  هزار نفر بوده و در برنامه خانه  140آن نزدیک به  

سال   تا  برنامه،  این  اساس  بر  برای    11،  2023دارد.  خانه  با    30هزار  همراه  ساکن  هزار 

 هد شد. تسهیلات اجتماعی ساخته خوا

بالای ساخت استانداردهای  و  باید شرایط  و معماران  اجرای طرح سازندگان  را در  های  وساز 

پروژه به  راهیابی  به  قادر  صورت،  این  غیر  در  کنند؛  حفظ  خود  ساختمسکنی  وساز  های 

ای ها در شهر »واتورست« جدا از اجاره یارانهدرصد از خانه  30دولتی نخواهند بود. همچنین  

 صرفه هستند.بهفروش، مقرون یا برای

هدف از این برنامه، ایجاد تعادل اجتماعی است و مساله پایداری اجتماعی با عرضه طیفی از 

گروه برای  قیمتی  سیاستجداول  در  مختلف  درآمدی  اسکانهای  قرار های  نظر  در  سازی 

 دارد.

 . ایرلند4

واحدهای مسکونی است. هزینه  دوبلین پایتخت ایرلند، سومین مکان گران اروپا برای ساخت  

ساخت در این شهر بالاتر از لندن و زوریخ در انگلیس و سوئیس است. علاوه بر این، هزینه 

کم   خانوارهای  جز  به  است،  بالاتر  مالکان  به  نسبت  مستاجران  برای  عموم  طور  به  مسکن 

اجاره  درآمد. اسکان  طرح  )اما  ایرلند  خانهRASای  برای  دولت  اقدام  کرد(  افراد  دار  ن 

 بوده است.  کردن خانهها در اجارهدرآمد یا کمک به آنکم

صرفه در بازار اجاره  به های مقرونرویکرد ایرلند برای اجاره(  RASای )طرح اقامت اجاره

تامین مالی می مقامخصوصی است که توسط دولت مرکزی  این طرح،  اساس  بر  های  شود. 

کنند. به عبارت دیگر در این طرح،  را پیگیری میمحلی با مالکان خصوصی، مسائل اقتصادی  

بها خواهند بود و به مالکان  های مرتبط، مسئول اجاره ملک و وصول اجاره ها یا سازمانمقام

  8شود، نرخی که  بهای تخفیف داده شده، فرصت اسکان داده میسال در ازای اجاره  10تا  

 درصد کمتر از اجاره بازار است.
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شود تا بخشی از اجاره خود را  درآمد اجازه داده میهمچنین به مستاجران کمدر این طرح  

آنها )به جای دریافت کمک هزینه مسکن( متفاوت است.   این با توجه به درآمد  بپردازند و 

این شرایط، معامله بهتری را برای مستاجرانی که به دنبال املاک خصوصی هستند، فراهم  

های دولتی  های نجومی ملک، در مسکناپور به دلیل قیمتبسیاری از جمعیت سنگ  کند.می

 کنند. یافته زندگی میو توسعه

 . سنگاپور5

قیمت دلیل  به  سنگاپور  جمعیت  از  مسکنبسیاری  در  ملک،  نجومی  و  های  دولتی  های 

میتوسعه  زندگی  توسعه یافته  اما  کوچک  کشور  این  دفتر  کنند.  ابزار  دو  از  آسیایی  یافته 

دار کردن اتباعش  ( در مسیر خانهCPF( و صندوق تأمین مرکزی )HDB)  مسکن و توسعه

 استفاده کرده است. 

بلندمرتبه   مسکونی  واحد  میلیون  یک  از  بیش  سنگاپور  در  مرکز،  دو  این  تأسیس  زمان  از 

درصد از جمعیت ذینفع را در خود جای داده است. در سال    90ساخته شده که نزدیک به  

اضافی  ، دولت سنگاپور یک ط2006 هزار دلار    80تا سقف   CPFرح کمک هزینه مسکن 

از خانه اول نیز ارائه  درآمد با هدف بهرههای کمسنگاپور برای کمک به خانواده  افراد  مندی 

 کرد.

نیز طرح کمک هزینه مسکن مجاورتی ارائه شد. در    2015و سپس در سال    2013در سال  

د یک آپارتمان برای زندگی با یکدیگر یا  ها کمک شواین طرح هدف این است که به خانواده

 نزدیک به یکدیگر بخرند. 

 . اسپانيا 6

  2( مسکن اجتماعی کمتر از  OECDبر اساس گزارش سازمان همکاری اقتصادی و توسعه )

خانه از کل  تشکیل میدرصد  را  اسپانیا  در  فوریه)بهمنها  در  دولت  2021اسفند(    _دهد.   ،

و عرضه »مسکن مقرون به صرفه« را در اولویت سیاستی گرای اسپانیا، ساخت  ائتلافی چپ
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هزار یورو در مقابل میانگین    150خود قرار داد. در این طرح قیمت مسکن مقرون به صرفه  

 هزار یورو تعیین شد.  25تا  15درآمد 

 . سوئيس7

یک باید  که  است  این  سوئیس  در  شهرسازی  و  مسکن  و سیاست  ساخته  مسکن  سوم 

در سوئیس اگرچه فقط ساکنان این کشور مجاز به داشتن صرفه باشد  شده، مقرون بهعرضه 

پذیری بها، برای متقاضیان از انعطافملک مسکونی هستند اما برخورداری از مسکن با اجاره

بیشتری برخوردار است. طبق اطلاعات منتشره، در این کشور که از آن به عنوان خانه دوم  

 سال اجازه اقامت دارند.  6فقط به مدت  شود، اتباع خارجیها یاد میدیپلمات

سیاست مسکن و شهرسازی در این کشور کوچک اما توسعه یافته اروپایی این است که باید  

شده، مقرون به صرفه باشد. همچنین برنامه دولت این است  سوم مسکن ساخته و عرضهیک

 کنند.لت زندگی میدرصد از واحدهای آپارتمانی به افرادی ارائه شود که با کمک دو  20که  

 

 بندی جمع 

ها در این  با توجه به موارد گفته شده از رویکرد کشورها در بخش مسکن، نقش بیشتر دولت

گونه به  مسکن،  بازار  تنظیم  برای  رگولاتوری  وظیفه  ایفای  و  حوزه،  نیازمندان  که  است  ای 

استاندارهای بالا محروم  درآمد از حق داشتن خانه و سرپناه امن و باکیفیت دارای  افراد کم

 نباشند. 

 



  



  

 

 

 منـابع و مآخـذ 
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 منابع فارسی 

 تهران: نشر  ( اقتصاد سنجی پانل دیتا.1387اشرف زاده حمیدرضا و نادر مهرگان )

بررسی وجود حبابهای تورمی عقلایی مطالعه ی موردی اقتصاد    (.1384)بابایی سمیرمی محمدرضا  

 ( پایان نامه ی کارشناسی ارشد رشته ی اقتصاد دانشگاه مازندران 1340  -  1382ایران؛ )

احمد و زهرا میلا( علمی و آرش هادی زاده ) بر تعیین رفتار  1386جعفری صمیمی  ( عوامل مؤثر 

نام فصل  ایران  در  مسکن  قیمت  شماره  شاخص  نهم،  سال  ایران  اقتصادی  های  پژوهش  ی  ه 

 53-31ص  32

ایران دفتر برنامه ریزی و اقتصاد  1382خیابانی، ناصر، ) ( عوامل تعیین کننده ی قیمت مسکن در 

   46-52  34مسکن فصل نامه ی اقتصاد، مسکن، شماره  

ایران تهران مجمع  و تأثیر آن بر اقتصاد    2008(، ماهیت و علل بحران مالی  1387درخشان مسعود )

 تشخیص مصلحت نظام مرکز تحقیقات استراتژیک 

( خونساری  زهرا  الله،  شمس  بخش  تهران     Eviewsکاربرد  (.1384شیرین  سنجی  اقتصاد  در 

 انتشارات پژوهشکده ی امور اقتصادی 

   علم.  ( نظریه قیمت مسکن در ایران همدان انتشارات نور1387قلی زاده علی اکبر )

(. بررسی اثر سیاست پولی بر حباب قیمت مسکن در دوره  1388بر و بهناز. کمیاب )قلی زاده علی اک

 18شماره ی    88ی رونق و رکود در ایران فصل نامه ی اقتصاد مقداری، زمستان  

بهناز ) و، کمیاب  اکبر  بررسی واکنش سیاست پولی بر حباب قیمت مسکن    (.1389قلی زاده علی 

 1389بهار    42هشهای اقتصادی، ایران شماره ی  مطالعه موردی ایران فصل نامه پژو

(، »شناسایی و تاریخ گذاری چرخه های تجاری اقتصاد ایران  1390برکچیان مهدی و عینیان مجید )

 8فصلنامه تحقیقات پولی و بانکی شماره  

( عوامل مؤثر بر تعیین رفتار شاخص  1386جعفری صمیمی احمد علمی زهرا و هادی زاده آرش )

   32قیمت مسکن در ایران فصلنامه پژوهشهای اقتصادی ایران سال نهم، شماره  

( طرح جامع مسکن؛ پیش بینی قیمت 1383جلالی نائینی سید احمدرضا و نوغانی اردستانی پدرام )

 ن و شهرسازی  و عرضه مسکن وزارت مسک 
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( سیدرضا  عظیمی،  و  مهرآرا، محسن  منصور،  سید  عراقی،  بر  1391خلیلی  مؤثر  عوامل  »بررسی   ،)

ای ترکیبی فصلنامه پژوهشها و سیاستهای اقتصادی،  ه هقیمت مسکن در ایران با استفاده از داد

 3350صفحات    63سال بیستم شماره  

 34شماره    ن در ایران فصلنامه اقتصاد مسکن( عوامل تعیین کننده قیمت مسک1382خیابانی ناصر )

سوری، امیررضا حیدری، حسن و افضلی حسین، »بررسی رابطه متغیرهای طرف تقاضا و عرضه مؤثر  

ایران فصلنامه پژوهشهای اقتصادی سال دوازدهم شماره   بر بخش مسکن بر قیمت مسکن در 

 113-140اول صفحات  

»تأثیر شوکهای نفتی بر قیمت مسکن در ایران فصلنامه  (،  1387عباسی نژاد، حسین و یاوری حمید )

 .  1پژوهشهای اقتصادی، سال نهم، شماره  

( اثر اعتبارات بر قیمت مسکن در ایران«، فصلنامه  1391پور سمیرا )،  قلی زاده علی اکبر و بختیاری

 159-179صفحات    3علمی پژوهشی مطالعات اقتصادی کاربردی در ایران شماره  

) ،  کمیل،  یجه، طیبینصراللهی، خد (، »بررسی چگونگی  1388شجری خوشنگ و فروتن محمدرضا 

عملکرد؛ بیماری هلندی و تأثیر نرخ سود تسهیلات بانکی بر قیمت مسکن در ایران با استفاده از  

 45یک الگوی خود توضیح با وقفه گسترده«، فصلنامه اقتصاد مسکن شماره  

ررسی آثار شوکهای نفتی بر سرمایه گذاری بخش خصوصی  ( ب1390بهرامی، جاوید و اصلانی پروانه )

در مسکن در یک الگوی تعادل عمومی تصادفی پویا مبتنی بر ادوار تجاری حقیقی تحقیقات 

 82-57(  26)  4مدلسازی، اقتصادی،  

(. بررسی بازار مسکن در مکانیسم انتقال  1389) .بهشتی، محمدباقر و محسنی، زنوزی، فخری سادات

  187-207(،  1)1ات مدل سازی اقتصادی،  پولی. تحقیق

( اقتصاد1391تحصیلی، حسن  ادوار تجاری در  با  آن  رابطه  بازار مسکن و  نوسانات  ارزیابی  ایران    ( 

   (.19)  3پژوهشهای اقتصاد و توسعه منطقه ای  

( احمدرضا  نائینی  جلالی،  و  حسین  و  1396توکلیان،  صلاحدیدی  ارزی  و  پولی  گذاری  سیاست   )

اقتصادبهینه در   برای  برآورد شده  تعادل عمومی پویای تصادفی  الگوی  پژوهشهای  ا  یک  یران 

 98-33(  22)  70اقتصادی، ایران،  

توکلیان حسین و،  اکبر  هدف  1391)  .کمیجانی،  تورم  و  مالی  سلطه  تحت  پولی  گذاری  سیاست   )

سازی،  ضمنی در قالب یک مدل تعادل عمومی پویای تصادفی برای اقتصاد ایران تحقیقات مدل

 87-117(،  8)  2اقتصادی،  
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و اکبر  )  کمیجانی،  مجتبی  پولی  1392حائری  سیاست  انتقال  مکانیسم  در  مسکن  قیمت  نقش   )

 41-68(  2)  5راهبرد اقتصادی،  

( طراحی و کالیبراسیون مدل تعادل عمومی پویای  1396مدنی زاده سید علی و ابراهیمیان مهران )

 42-7(84)  25شها و سیاستهای اقتصادی،  پایه برای اقتصاد ایران فصلنامه پژوه 

 DSGE( واکنش بانکها در برابر سیاستهای پولی بر اساس مدل  1392مهرگان نادر و دلیری حسن )

   68-39(،  66)  21فصلنامه پژوهشها و سیاستهای اقتصادی،  

 28-11  ،.49( شاخصهای پیوند بین بخشی مسکن فصلنامه اقتصاد مسکن،  1393مهرگان، نادر )

( بررسی تاثیر استفاده از مقیاسهای زمانی متفاوت در محاسبه ارزش در  1386ری، حجت الله )انصا

معرض ریسک با استفاده از تئوری موجک پایان نامه کارشناسی ارشد دانشکده مدیریت دانشگاه  

 تهران تهران، ایران 

  ( دانشکده  1390تحصیلی، علی  ایران رساله دکتری،  ادوار تجاری در  با  آن  رابطه  و  بازار مسکن   ،)

 اقتصاد. دانشگاه علامه طباطبایی تهران ایران  

( اردستانی  نوغانی  پدرام  و  احمدرضا  نایینی، سید  و چرخه  1382جلالی  دارایی ها  ارزش  بررسی   )

   کن و شهرسازی، تهران.های اقتصادی در بخش مسکن دهمین سمینار مس

(، ارزیابی تاثیر شوکهای پولی بر قیمت و سطح فعالیتها در بخش مسکن با  1390حیدری، حسن )

 129-153(:  6)2تحقیقات مدل سازی اقتصادی،   FAVAR استفاده از یک الگوی

د  ( مدل پیشنهادی برای پیش بینی تولی 1393شایگانی بیتا سلامی امیر بهداد و، رامین خوچیانی )

شبکه های عصبی و تبدیل موجک مجله دانش مالی   ARIMAناخالص داخلی کاربرد مدلهای 

 162-147،،7(24تحلیل اوراق بهادار )

( محسن،  بخش  و  1375شیرین  مسکن  وزارت  اقتصادی  بخشهای  سایر  با  مسکن  بخش  ارتباط   )

 شهرسازی 

  ( یگانه و شیوا مشتری دوست  نژاد، حسین گودرزی  دارای  1391عباسی  پول  نوسانات حجم  آیا   )

 69-94(  5)2اثرات حقیقی بر اقتصاد میباشد؟ فصلنامه تحقیقات اقتصادی راه اندیشه  

( سرمایه گذاری مسکن و رشد اقتصادی در ایران، اقتصاد  1389قلی زاده علی اکبر حجت اکبریان )

 7(1)  133-105  مقداری.

 ( فردین،  ایران، سازمان ملی  1382یزدانی  مناطق شهری،  بازار مسکن در  بررسی کارایی سازوکار   )

   زمین و مسکن.
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( جواد  محمد  فرهانیان سید  و،  ابوالقاسم  عشری،  بر  1386اثنی  اثرگذار  عوامل  حساسیت  بررسی   )

  41ل پانزدهم شماره  تقاضای مؤثر مسکن در ایران فصلنامه پژوهشها و سیاستهای اقتصادی سا 

 42و  

( تحلیلی بر بازار مسکن؛ مجله بررسیهای بازرگانی، شماره  1387باستانی علیرضا و رضایی، جواد )  

30 

( تئوری و سیاستهای اقتصاد کلان ترجمه عباس شاکری تهران انتشارات  1386برانسون ویلیام اچ )

به کمک مایکروفیت تهران:    ( اقتصاد سنجی کاربردی1384نشر نی چاپ دهم تشکینی، احمد )

 مؤسسه فرهنگی هنری دیباگران تهران چاپ اول  

( عوامل مؤثر بر تعیین رفتار  1386جعفری صمیمی احمد و، علمی زهرا )میلا( و هادی زاده آرش )

   32شاخص قیمت مسکن در ایران فصلنامه پژوهشهای اقتصادی، ایران سال نهم، شماره  

 15ر بر افزایش قیمت مسکن روزنامه اعتماد شماره  ( عوامل مؤث 1386جهانی محمود )

ای بانکی و قیمت مسکن  ه ه( بررسی رابطه نرخ سود سپرد1389حیدری، حسن و، سوری امیررضا )

اقتصادی، شماره   ایران مجله تحقیقات  و، موسوی سایه )  92در  (  1379خلیلی عراقی منصور 

 57ره  تابع عرضه مسکن در ایران؛ مجله تحقیقات اقتصادی شما

 34( عوامل تعیین کننده قیمت مسکن در ایران فصلنامه اقتصاد مسکن شماره  1382خیابانی ناصر )

   36و    35( بررسی شاخصهای کلان بخش مسکن؛ فصلنامه اقتصاد مسکن شماره  1383چگنی، علی )

( نامه 1387درودیان حسین  پایان  آن؛  بر  مؤثر  عوامل  و  تهران  نوسانات قیمت مسکن در    ( تحلیل 

( پریسا  رفعتی  تهران  دانشگاه  اقتصاد  دانشکده  ارشد  سیاستهای  1382کارشناسی  نقش   )

اعتباری بانکی بر روی رشد و گسترش بخش مسکن شهری پایان نامه کارشناسی ارشد دانشگاه  

 الزهرا )س( 

( مینو  اقتصاد مسکن  1382رفیعی،  فصلنامه  مختلف کشور؛  مناطق  در  مسکن  در  سرمایه گذاری   )

 34شماره  

( بازار، زمین مضیقه دستوری و بحران قیمتها )مطالعه موردی  1386سامتی مرتضی و معینی شهرام )

 41شهر اصفهان؛ فصلنامه اقتصاد مسکن شماره  

( تقاضای انرژی؛ نظریه ها مدلها و الگوهای کاربردی برای ایران؛ کرمانشاه  1387سهیلی کیومرث )6

 انتشارات دانشگاه رازی چاپ اول 



  مرجع اقتصاد مسكن در سطح بين الملل کتاب 

| 470 | 

)عابدین     سارا  رحیمیان  و،  سعید  در  1388درکوش  مسکن  قیمت  بر  گذار  تأثیر  عوامل  تحلیل   )

( دوره  طی  ایران  شهری  اقتصاد    1370-85مناطق  فصلنامه  شهری؛  بندی  گروه  بر  تأکید  با 

 46مسکن شماره  

( لطفعلی  شهری  کهنه  واحدهای  1386عاقلی  در  گذاری  سرمایه  تقاضای  بر  مؤثر  عوامل  تحلیل   )

   40؛ فصلنامه اقتصاد مسکن شماره  مسکونی شهری 

( تأثیر شوکهای نفتی بر قیمت مسکن در ایران؛ فصلنامه  1388عباسی نژاد، حسین و یاری حمید ) 

 پژوهشهای اقتصادی، سال نهم، شماره اول.  

اله و، چگنی علی ) ( تعیین عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در مناطق شهری  1386عسگری حشمت 

فصلنامه اقتصاد مسکن شماره    1385تا    1370ابلویی طی سالهای  ای ته هکشور به روش داد

40 

( بررسی تأثیر درآمدهای بخش نفت بر قیمت و سطح فعالیت مسکن در  1385قرشی، منیره سادات )

 ایران پایان نامه کارشناسی ارشد دانشکده اقتصاد دانشگاه علامه طباطبایی  

)( رضا  علی  نوس  1375کازرونی سید  بر  مژثر  مقالات  عوامل  مجموعه  ایران؛  در  مسکن  قیمت  انات 

 سومین سمینار سیاستهای توسعه مسکن در ایران دانشگاه تهران، جلد دوم 

( بررسی وضع مسکن و علل افزایش قیمت آن؛ مجله بررسی 1383کرمی افشین و ایزدی مهرداد )  

 9های بازرگانی شماره  

( دامودار  سنجی  1385گجراتی  اقتصاد  مبانی  دانشگاه  (  انتشارات  تهران:  ابریشمی؛  حمید  ترجمه 

 تهران، جلد دوم 

( گزارش تحلیلی علل افزایش قیمت مسکن و سیاستهای اجرایی لازم در  1388ملایری فر مژگان )

شماره   ریسک،  مدیریت  اداره  ماهنامه  آن  کاهش  و    109جهت  شهری  عمران  امور  مدیریت 

( و  1370مسکن  برنامه  سازمان  پیشنهادی؛  سیاستهای  و  مسکن  قیمت  افزایش  علل  تحلیل   )

 بودجه  

( بررسی مسائل اقتصادی بخش مسکن و عوامل مؤثر در عرضه و تقاضای  1379نجف راد، خسرو )

 آن؛ سازمان برنامه و بودجه مازندران معاونت هماهنگی و برنامه ریزی 

( بنفشه  طی  1385نجفی،  کشور  شهری  مناطق  در  مسکن  عرضه  بر  مؤثر  عوامل  سهم  سنجش   )

 38و    37(؛ فصلنامه اقتصاد مسکن شماره  1370-81سالهای )
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( بررسی ارتباط قیمت مسکن و ادوار تجاری پایان نامه ی کارشناسی ارشد  1385کندری فریده )اس 

 اقتصاد، دانشگاه بوعلی سینا  

( بررسی ارتباط سرمایه گذاری مسکونی و رشد اقتصادی در ایران پایان نامه  1388اکبریان، حجت )

 کارشناسی ارشد اقتصاد دانشگاه بوعلی سینا.  

( برآورد سری زمانی داده های نیروی کار و موجودی سرمایه. مجله ی برنامه و  1382امینی و نشاط )

 بانک مرکزی حسابهای ملی ایران مجموعه های مختلف اداره ی حسابهای اقتصادی    بودجه

( موسوی.  سایه  و  منصور  عراقی  ی  1379خلیلی،  مجله  ایران  در  مسکن  ی  عرضه  تابع  برآورد   )

  1-29  57تحقیقات اقتصادی  

)ع لطفعلی  واحدهای  1386اقلی کهنه شهری،  در  سرمایه گذاری  تقاضای  بر  مؤثر  عوامل  تحلیل   .)

 5-1840مسکونی شهری فصلنامه ی اقتصاد، مسکن، تابستان شماره ی  

اکبر )   اول:  1387قلی زاده علی  نور علم چاپ  انتشارات  ایران همدان  ( نظریه ی قیمت مسکن در 

189 

انتشارات دانشگاه  ( مبا1378دامودار )  .گجراتی نی اقتصاد سنجی ترجمه ی حمید ابریشمی، تهران 

 تهران جلد دوم چاپ دوم 

  ( بنفشه  شهری  1385نجفی،  مناطق  در  مسکن  بخش  ی  عرضه  بر  مؤثر  عوامل  سهم  سنجش   )

  59-42  38و    37فصلنامهی اقتصاد مسکن شماره ی  

هران: انتشارات مؤسسه ی،  ( ریشهی واحد و همجمعی در اقتصاد سنجی، ت 1378نوفرستی محمد )

 رسا چاپ اول 

ابراهیمی، محسن، شکری نوشین بر قیمت  1390)  .منابع  اقتصادی  (. بررسی تأثیر متغیرهای کلان 

  2-15:    5، شماره  1  سهام با تأکید بر نقش سیاست پولی فصل نامه مدل سازی اقتصادی، دوره 

همایونی شادی  فلاحی،    ،فر  امیری  مصطفی،  زاده  کریم  )مسعود  علی  بررسی  1394محمد   .)

فصلنامه   ،«DCC GARCHهمبستگی پویا بین داراییهای عمده در ایران با استفاده از روش  

 201-183  2شماره    15علمی پژوهشی پژوهشهای اقتصادی رشد و توسعه ی پایدار دوره ی،  

اکرم محمدی، شاپور محمودی وحید ) نیما حمیدیان،  از  1392پازوکی،  تبدیل موجک  (. »استفاده 

بورس   و شاخص  طلا  قیمت  نفت  قیمت  مختلف  ارزهای  نرخ  میزان همبستگی  بررسی  جهت 

، شماره  2اوراق بهادار تهران در مقیاسهای زمانی مختلف«، فصلنامه دانش سرمایه گذاری دوره  

7  131  -  48 
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 ( محمدرضا  مقدم  محمدرضا  ب1395سزاوار،  سرمایه  بازارهای  رابطه همبستگی شرطی  بررسی  ین  ( 

بهار   انرژی  اقتصاد  مطالعات  فصلنامه  تهران  بهادار  اوراق  بورس  با  نفت  بازار  و    1395المللی 

 214  -  195  48شماره  

(. بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در ایران  1391)  .فتاحی، شهرام عباس، پور، سحر نظیفی مینو

 روشها و کاربردها، سنندج.    اولین همایش اقتصاد سنجی،

نوروزی، محمد صادق    147-123:  55پژوهش نامه ی اقتصادی سال چهاردهم، شماره  فصل نامه ی  

  83(، »نوسانات قیمت طلا و رابطه آن با بازار نفت«، ماهنامه اکتشاف و تولید شماره  1390)

30-13 

   (، نظریه قیمت مسکن در ایران به زبان ساده، انتشارات نور علم.1387قلی زاده علی اکبر )

منفعت سرمایه الگویی برای رشد با ثبات بلندمدت بازار مسکن    "(، مالیات1389ی اکبر )قلی زاده، عل

در ایران، مرکز نعت سرمایه الگویی برای رشد با ثبات بلندمدت بازار مست تحقیقات ساختمان  

   و مسکن.

( اکبر  علی  زاده  علوم    "(،  1389قلی  مجله  ایران  در  مسکن  قیمت  بر  سرمایه  منفعت  مالیات  اثر 

 14مهندسی ساختمان و مسکن، شماره  

، طرح  "(، بررسی و اصلاح ساختار مالیات ها در بخش مسکن1383زمانی، احمد و محسن کلانتری )

 جامع مسکن،وزارت مسکن و شهرسازی 

( تحلیل تأثیر شوک های قیمتی بازارهای رقیب بازار مسکن  1395اکبرنژاد، زکیه و حمید عیوضی )

 خ  77-100، صص  57لنامه اقتصاد مسکن شماره  ، فص"بر متغیر قیمت مسکن

 ( رزبان  نرگس  و  فرهاد  کاشی  ایران  1393داداد  در  مسکن  قیمت  تغییرات  بر  بازی  سفته  نقش   )

  5-28، صص  22(  71، فصلنامه پژوهشها و سیاستهای اقتصادی )"(1370-1387)

مؤثر بر قیمت   ( بررسی عوامل1391خلیلی عراقی، سید منصور مهرآرا محسن و سیدرضا عظیمی )

ترکیبی، داده های  از  استفاده  با  ایران  اقتصادی،    مسکن در  و سیاست های  فصلنامه پژوهشها 

   33-50، صص  63سال بیستم شماره  

تحلیل عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر تهران، پایان نامه کارشناسی  "(. 1387درودیان، حسین )

   ارشد، دانشگاه تهران.

دفتر مطالعات    912060512بررسی نظام مالیات بر زمین در کشورهای منتخب و ایران کد گزارش  

 (.  1387اقتصادی مرکز پژوهشهای مجلس )
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ررسی تطبیقی سیاست های مالیاتی زمین و مسکن در کشورها و ملاحظات بکارگیری آنها در ایران.  ب

 .  220کد موضوعی  

( تحلیلی از تأثیر عوامل بخش عرضه و تقاضا بر قیمت مسکن  1395رحمانی، تیمور و پوریا اصفهانی )

 . 11-30، صص  55، فصلنامه اقتصاد مسکن شماره  "در ایران

تعیین قیمت کاربردی از روش رگرسیون موزون    "( مدل1390سوری داوود و سلیمه منیری جاوید )

  7-28، صص  27، دوفصلنامه مدیریت شهری شماره  "جغرافیایی

کیومرث )سهیلی،  اویسی  بهمن  و  شهرام  فتاحی  قیمت  1393؛  نوسانات  بر  مؤثر  عوامل  بررسی   .)

، شماره  14، فصلنامه پژوهشهای اقتصادی رشد و توسعه پایدار(. دوره "مسکن در شهر کرمانشاه

 41-67، صص  2

( رحیمیان  سارا  و  سعید  کوش،  در  در  1388عابدین  مسکن  قیمت  بر  گذار  تأثیر  عوامل  تحلیل   )

( با تأکید بر گروه بندی شهری، فصلنامه اقتصاد  1370 - 1385ایران طی دوره :)مناطق شهری  

 11-37، صص  46مسکن، شماره  

( یاری  حمید  و  حسین  نژاد،  ایران،  "(.  1388عباسی  در  مسکن  قیمت  بر  نفتی  های  شوک  تأثیر 

 59-77فصلنامه پژوهشهای اقتصادی سال، نهم شماره اول، صص  

، نظریه قیمت مسکن در ایران به زبان ساده(، انتشارات نور علم، چاپ  (1387قلی زاده، علی اکبر )

 163اول ص  

(. بررسی اثر اعتبارات اعطایی بانک مسکن بر قیمت  1386قلی زاده، علی اکبر و ابراهیم احمدزاده )

   مسکن بانک مسکن مرکز پژوهش و توسعه.

( امیری  الله  نعمت  و  اکبر  زاده، علی  نظا 1392قلی  به  نگاهی  و  (  مالیاتی بخش مسکن در جهان  م 

ایران ، مجله اقتصادی، شماره های  "چارچوبی برای اصلاح ساختار مالیات ها در بخش مسکن 

 91-110، صص  12و    11

بررسی اثر سیاست پولی بر حباب قیمت مسکن در "(.  1387قلی زاده، علی اکبر و مهناز کمیاب )

   49-78، صص  3(5مقداری )  دوره های رکود و رونق در ایران فصلنامه اقتصاد

( پور  بختیاری  سمیرا  و  اکبر  علی  زاده،  ایران"(.  1391قلی  در  مسکن  قیمت  بر  اعتبارات  ،  "اثر 

   159-179، صص  3مطالعات اقتصادی کاربردی در ایران دوره اول شماره  

( آزاد غلامی  اعظم  و  بر قیمت مسکن در  "(.  1392نصرالهی، خدیجه  بانکی  تأثیر تسهیلات  تحلیل 

  .15-38، صص  63-64ه روند سال، بیستم شماره های  کلان شهرهای ایران فصلنام
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فصلنامه علمی اقتصاد مسکن    ( مسکن مهر رویکردی نو در بخش مسکن،1389صو معلو ابو الفضل )

 20-5پاییز و زمستان صفحات    ،48و    47شماره های  

ه  (، تاثیر شوکهای نفتی بر قیمت مسکن در ایران، مجموع 1388عباسی، نژاد حسین؛ پاری حمید )

  7-59مقالات، فصلنامه پژوهش های اقتصادی سال، نهم شماره اول بهار، صفحات  

( سنجش سهم عوامل موثر بر عرضه ی مسکن در نقاط شهری کشور با تاکید  1383نجفی، بنفشه )  

 بر قیمت زمین، پایان نامه کارشناسی ارشد دانشکده اقتصاد، دانشگاه تهران

ایران،برآوردی از قی  (،1391ملکی بهروز ) بهار سال آینده، اقتصاد  تا  شماره    دورنمای مسکن،  متها 

 صفحات  ،22

(، نهادها، تغییرات نهادی و عملکرد اقتصادی ترجمه محمد رضا معینی،  1377نورث داگلاس سی )  

 37-32تهران: سازمان برنامه و بودجه صفحات  

( فرشاد  در1385مومنی،  بازار  و  دولت  جایگاه  از  نهادگرا  ارزیابی  فصلنامه   (،  ملی  توسعه  فرآیند 

 159-134تابستان صفحات    2پژوهش های اقتصادی، سال ششم، شماره  

( عوامل تعیین کنندهی قیمت مسکن در ایران فصلنامه اقتصاد مسکن، شماره  1382خیابانی، ناصر )

 ، پاییز  34

رضه  ( بررسی رابطه متغیرهای طرف تقاضا و ع1391سوری امیررضا حیدری حسن افضلی حسین )

دوازدهم   سال  اقتصادی  پژوهشهای  فصلنامه  ایران  در  مسکن  قیمت  بر  مسکن  بخش  بر  موثر 

  140-113شماره اول، بهار صفحات  

   21( بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران، صفحه  1389خلاصه ی تحولات اقتصادی کشور ) 

  ( احمد  حسنی،  منصور؛  سید  عراقی،  انت1390خلیلی  مسکن،  اقتصاد  بر  درآمدی  دانشگاه  (  شارات 

 تهران  

 (، وزارت بازرگانی و هدفمندی یارانه ها انتشارات اندیشکده بازرگانی  1389حسنی، شهناز )  

( بررسی شاخصهای مسکن غیر رسمی    1384حاتمی نژاد حسین سیف الدینی فرانک میره محمد )  

، موسسه  58در ایران؛ نمونه موردی محله ی شیخ آباد قم مجله پژوهشهای جغرافیایی شماره  

   جغرافیا، دانشگاه تهران.

( شهرها فقر و توسعه؛ شهرنشینی در جهان سوم، ترجمه پرویز  1375گیلبرت آلن؛ و گاگلر، ژوزف )

 کریمی ناصری، تهران اداره کل روابط عمومی شهرداری تهران 



 منابع و مأخذ

| 475 | 

کارشناسی ارشد  (. بررسی و ساماندهی اسکان غیر رسمی در شهر قم؛ پایان نامه 1384میره محمد ) 

 جغرافیا و برنامه ریزی شهری دانشکده جغرافیا تهران دانشگاه تهران 

(، روش شناسی اقتصاد، نهادگرا، مجله  1386جعفری صمیمی احمد محمدی مهدی صیادزاده، علی )

 88-76دانشکده علوم انسانی دانشگاه سمنان سال ششم شماره، هجده تابستان، صفحات  

( ام  جفری  محمود  (  1386هاجسون  متوسلی  محمود  مترجمان  چیست؟  نهادگرا  اقتصاد  جوهر 

 84-65شهریور، صفحات    104مشهدی احمد، مجله ی برنامه و بودجه شماره،  

( سی  داگلاس  اقتصاد  1385نورث  فصلنامه  مؤمنی،  فرشاد  مترجم:  توسعه  و  نوین  نهادی  اقتصاد   )

 سیاسی، سال اول، شماره اول تابستان

( والتون  محمود  1388همیلتون،  متوسلی  محمود،  مترجمان  اقتصادی  نظریه  به  نهادگرا  رویکرد   )

اقتصادی شمار خرداد و    92و    91ای  ه همشهدی احمد، ماهنامه بررسی مسائل و سیاستهای 

 52-39تیر، صفحات  

اقتصادی سیاسی گذار،  1392حسن )  یحیوى، بازار مسکن، ماهنامه  (، تضعیف ریال و دلاری شدن 

 23. صفحه  شماره دوم اردیبهشت

( آمار و آثار مسکن مهر ماهنامه اقتصادی سیاسی، گذار شماره دوم اردیبهشت  1392اصلانی، پروانه )

 24صفحه  

(؛ طرح مطالعاتی نظام مالی تامین مسکن کم درآمدها  1383پور مهرداد )،  اطهاری کمال و جواهری

 شهرسازی تهران انتشارات سازمان ملی زمین و مسکن وزارت مسکن و  

  ( محمد  میره  و  فرانک  الدینی  و سیف  نژاد حسین  غیر  1384حاتمی  مسکن  بررسی شاخصهای   )

  58رسمی در ایران نمونه موردی: محله ی شیخ آباد قم، مجله پژوهش های جغرافیایی شماره  

 موسسه جغرافیا، دانشگاه تهران 
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