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 چکیده
آن  حل براي مختلف سیاستهاي لذا، .شود محسوب می ایدارپتوسعه به دستیابی براي جهان کشورهاي چالش دریک  درآمد کم گروه ویژه هب شهروندان براي مناسب مسکن تأمین

 تطبیقی و تحلیلی توصیفی، روش به پژوهش این است. کشورمان مسکن سیاستگذاران و ریزان برنامه روي  پیش خوبی فرصت دنیا مختلف کشورهاي تجربیات مرور. است شده اجرا
 شد بررسی )1998-2011 زمانی بازه در عمدتاً سنگاپور و مالزي جنوبی، کره چین،( آسیا شرق جنوب و شرق کشور چهار در آنها عملکرد و شهري مسکن هاي سیاست آن در و انجام

 ،کشورها این در شهري مسکن مسئله: داد نشان ها یافته. برد بهره ایران در شهري مسکن کارآمد راهبردهاي و سیاستها تدوین در آنها از بتوان، حاصل نتایج ارزیابی با و سعی گردید
 کشورها این تمام شده موجب که شهرهاست اي حاشیه مناطق در سکونت و شهرنشینی سریع رشد از ناشی) نامناسب مسکن( کیفی و) مسکن کمبود( کمی نوع از ما کشور مشابه

 و مسکن ساخت مالکیت، حق اعطاي افزایش « کلی دسته سه در آسیا شرق جنوب و شرق کشورهاي در مسکن تأمین هاي سیاست. شوند دچار مسکن قیمت افزایش مسئله به
 بوده ايگونه به کشورها این در سیاستها تکامل و تاریخی سیر. است  بوده »درآمد کم اقشار براي صرفه هب مقرون مسکن تأمین جهت در دولت توسط مسکن مالی تأمین هاي سیاست

به این  آنها نسبی موفقیت و داشته شانمسکن عملکرددر مثبت تأثیر آنها اقتصادي رشد. است سازيخصوصی سمت به دولتی نهادهاي توسط مسکن تأمین از توجهات کانون که
 کشور 1404 مسکن انداز چشم بر منطبق پیشنهادي هاي سیاست بسته همچنین،. آنهاست محلی و ملی اقتصادي سیاستهاي ناپذیرجدایی بخش مسکن هاي برنامه که است دلیل
 .شد ارائه ایران
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 درآمدها  کم مسکن مسکن، تأمین آسیا، شرق  جنوب و شرق کشورهاي مسکن، سیاست،
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Abstract 
Providing adequate housing for the citizens, especially urban low-income groups is one of the challenges that countries are confronting with it to 
achieve sustainable development. Accordingly, various policies implemented to solve it. The review of experiences of different countries can provide 
an opportunity for housing planners and policy makers.This research done by using the descriptive, analytical and comparative method. It studied the 
urban housing policies and their performance in four countries in East and Southeast Asia including China, South Korea, Malaysia and Singapore 
mainly in the period of 1998-2011. This study has tried to present effective policies and strategies for urban housing in Iran by evaluating the results. 
It showed that in these countries, like Iran, urban housing problem is quantity (housing shortage) and quality (poor housing). It is because of rapid 
growth of urbanization and residence in marginal areas that has caused increasing in house prices. Housing policies in Asia's East and Southeast 
countries are divided into three general categories as follows: Increasing the grant of a property right, Build housing and Housing finance policies by 
government to provide economical housing for low-income groups. In these countries the policy of providing housing by government evolved into 
Privatization. The economic growth in these countries had Positive impact on the performance of the housing sector, and housing programs are an 
integral part of their local and national economic policies and this is the cause of their relative success. Also, the proposed policy package that is 
based on the Iran's housing vision 1404 has been presented. 
Keywords 
Politics, Housing, East and Southeast Asian countries, providing housing, low income housing. 
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-1 قدمهم 
 اجتماعی امور بهکرد یا اداره براي مشی و روش هرگونه عام، طور هب سیاست

 به مربوط که است اموري مسکن، سیاست از مراد خاص، معناي در و است
 بخش در دولت فعالیت چگونگی و مقاصد شکل، تعیین و مدیریت و دولت

 در ها بخش ترین حساس و ترین اساسی زمره در مسکن. است مسکن
 از پوشاك و خوراك همراه به و است اجتماعی و اقتصادي توسعه ریزي برنامه
. است بوده مطرح انسانی هاي گروه نیازهاي ترین اصلی عنوان هب دیرباز

 در سکونت از فرد مندي رضایت میزان در تأثیرگذار عامل ترین مهم علاوه، هب
 از کنونی، شرایط در. است آن محیطی شرایط و مسکن وضعیت منطقه، یک
 دیگر، سوي از و کنند می زندگی شهرها در جهان جمعیت غالب سو یک

 شرق جنوب و شرق کشورهاي نظیر توسعه حال در کشورهاي ویژه هب و جهان
 میلیارد 1 از بیش اکنون،. هستند روبرو فزاینده شهرنشینی روند یک با آسیا
 آینده سال 25 تا و کنند می زندگی کشورها این فقیرنشین هاي محله در نفر

 اساسی هاي زیرساخت و مسکن رشد به رو تقاضاي به نفر میلیارد 2 از بیش
 تولید موضوع در که نیست ذهن از دور لذا،. [1] شد خواهد افزوده آنها

 ویژه هب شهري جمعیت مختلف هاي گروه براي مسکن تأمین شهري، مسکن
 وضعیت با متعادل معنوي و مادي نیازهاي با متناسب درآمد کم اقشار

 براي مسکن که، آن ویژه هب. باشد اولویت در درآمد کم خانواده اقتصادي
 اي هزینه سبد در را هزینه بالاترین جهان، سراسر در ها خانواده از بسیاري

 مدیریت ضعف لازم، منابع کمبود .دهد می اختصاص خود به خانوار
 در که هایى نارسایى سایر و مسکن جامع ریزى برنامه نداشتن اقتصادى،
 شتابان افزایش و سو یک از دارد وجود کشورها این اقتصادى هاى زیرساخت

 به را کشورها این در سرپناه تأمین دیگر، سوى از شهرنشین جمعیت
 بازار در ها دولت دخالت و حضور لذا،. است کرده تبدیل بعدى چند مشکلى
 بخش بین منطقی تعامل ترین مناسب برقراري هدف با معمول طور هب مسکن
 بینانه واقع انطباق و فعال همخوانی نوعی در تا گیرد می صورت تقاضا و عرضه

 دسترسی که شهري مسکن اساسی اهداف به دستیابی جزء، دو این بین
 بر. گردد تسهیل آنهاست، درخور مسکن به درآمدي هاي گروه تمام مناسب

 مسکن مشکل حل براي مختلفی هاي سیاست و ها برنامه تاکنون اساس، این
 ساختاري شرایط از برخاسته معمولاً که شده ارائه مختلف کشورهاي در

 به منتج اوقات گاهی ها سیاست این. است بوده  خود مکان و زمان بر حاکم
 و شناسایى زمینه این در. است  شده شکست به منجر گاه و مثبت نتایج

 منظور به مختلف، کشورهاى در مسکن تأمین هاي سیاست بررسى
 سازى پیاده و مندى بهره امکان بررسى و کشورها این تجارب از گیرى بهره

 از کشور یک استفاده که اعتقاد این با کشورمان، در ها سیاست این از برخى
 نتایج به دستیابی احتمال کشورها، سایر در شده آزمون و موفق هاي روش
 .است ضروري دهد، می افزایش را خصوص این در انتظار مورد

-2 تحقیق اهداف  
 عملکرد و شهري مسکن گذاري سیاست تجارب مقایسه و بندي دسته مرور،

 که است تحقیق این اصلی هدف آسیا شرق جنوب و شرق کشورهاي در آنها
 در آنها از استفاده براي مناسبی چارچوب تواند می آن از گیري بهره  طبعاً،

 .کند فراهم ایران در مسکن مسئله با برخورد

 
-3 تحقیق روش  

 و تحلیلی توصیفی، روش نظر از و کاربردي حاضر تحقیق ماهیت، منظر از
 اسناد و منابع مرور پایه بر و اي کتابخانه ها داده گردآوري روش. است تطبیقی
 .است خارجی و داخلی مکتوب

 
-4 پژوهش پیشینه  

 تأمین در مختلف کشورهاي تجارب« ارزنده کتاب در) 1996( امینی و اهري
 صنعتی پیشرفته کشورهاي گروه سه در مختلف کشورهاي تجربه ،»مسکن

 اقتصاد داراي کشورهاي ؛)دانمارك و سوئد انگلیس، آلمان، مریکا،آ ژاپن،(
 سریلانکا، هند،( توسعه حال در کشورهاي و) کوبا و چین شوروي،( متمرکز

 تجارب بررسی پژوهش، این از هدف. اند کرده تحلیل و بررسی را) ایران و مصر
 بر نظر امعان با مسکن گذاري سیاست و ریزي برنامه زمینه در کشورها
 ضمن کشور، هر تجارب بررسی در. است بوده آنها هاي نافرجامی و ها موفقیت

 هاي زمینه موجود، اقتصادي و اجتماعی عمومی شرایط بر مروريدادن  انجام
 و عوامل مسکن، تأمین مراحل نیز و آن تحول فرایند و مسکن معضل ایجاد

 بر تحلیلی« پژوهش. [2]است شده تحلیل و شناسایی تأثیرگذار، عناصر
 اقتصادي، توسعه هاي برنامه بر تأکید با دولت مسکن تأمین هاي سیاست

 در نگارش به) 2012( همکاران و پورمحمدي توسط »فرهنگی و اجتماعی
 از اعم جهان در ها دولت توسط مسکن تأمین مختلف هاي روش ،آن در و آمده

 خدمات، زمین طرح اجتماعی، سازي خانه اي، رایانه مسکن اجاره، کنترل
 بررسی با ادامه در و شده معرفی و بررسی مندسازينتوا و بازسازي و تخریب

 از پس ایران کشور شهري مسکن هاي برنامه هاي مشی خط و اهداف محتوایی
 مقاله در. [3]است  شده برشماري برنامه این توجهات و عطف نقاط انقلاب،

 مطالعه -شهري درآمد کم هاي گروه مسکن تأمین اساسی راهبردهاي«
 مسکن تأمین اساسی هاي سیاست و راهبردها نیز ،»تبریز شهر موردي

 ارتقاي: شامل توسعه حال در کشورهاي در شهري درآمد کم هاي گروه
 مالی، هاي کمک اعطاي خدمات، و زمین تأمین سکونت، کیفیت

 هاي سیاست و تعاونی شرکتهاي ایجاد جدید، شهرهاي احداث توانمندسازي،
 معرفی فرسوده و قدیم مسکونی واحدهاي بازسازي بالاخره و پذیري تشکل

 .[4] است شده
 میان تعادل عدم ،»جنوبی کره در مسکن هاي سیاست« پژوهش در
 مسئله ترین مهم عنوان هب کشور این شهري نقاط در مسکن تقاضاي و عرضه

 اصلی هدف و شده عنوان کره دو میان جنگ پایان از پس هاي سال در مسکن
 بین تعادل ایجاد مسکن، هزینه کاهش کره، در مسکن جدید گذاري سیاست

. است شده برشمرده خواري زمین به بخشیدن خاتمه بالاخره و تقاضا و عرضه
: است شده بندي دسته عنوان سه در گذاري سیاست اقدامات تحقیق، این در

 تثبیت طریق از خواري زمین ضد قوانین عرضه؛ به مربوط قوانین و اقدامات
 .[5] درآمد کم خانوارهاي مسکن تأمین براي هایی سیاست مسکن؛ قیمت

 از دارد، را متمرکز ریزي برنامه بر مبتنی اقتصاد داعیه که چین دولت
 اصلاح پی در و مسکن توزیع نظام هاي ناکارآمدي از رهایی براي 1979 سال

 رفورم و آزادسازي و باز درهاي سیاست مسکن، اي یارانه سیستم آن ساختار
 سیستم از استنکاف بر علاوه بتواند طریق این از تا کرد آغاز را مسکن بخش
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 سیستم یک از خصوصی بخش مساعدت و کمک با متمرکز گیري تصمیم
 مسکن سیاست، این با. برسد خوداتکا سیستم یک به ،یارانه بر متبنی و ناکارآ

شد  تبدیل شخصی مصرفی کالاي یک به رفاهی خدمت یک از کشور این در
[6]. 

 به که جهانی در مسکن و ریزي برنامه« کتاب در همکارانش و جکینز
 سیاست در ها ویژگی از بسیاري سهم: نویسند می ،»شود می شهرنشین سرعت

 ترین مهم و اولین. است مشترك آسیا شرق کشورهاي در مسکن ارائه و
 بر علاوه. است دولتی بخش مشارکت با مسکن تأمین آسیا شرق ویژگی

 کنگ، هنگ ویتنام، و چین در مسکن تأمین در دولتی بخش مشارکت
 از آن مدیریت و شهري مسکن بخش در سهام توزیع جنوبی، کره و سنگاپور

 ماجال. [7]است  مناسب مسکن به دسترسی در کشورها این مداخلات دیگر
 صرفه به مقرون مسکن تأمین سیاست: معتقدند هم) 2011( همکارانش و

 است توجه قابل مسکن عرضه و تولید زمینه در آسیا در درآمد کم افراد براي
 زیر گانه سه موارد شامل آسیا قاره در مسکن ارتقاي فرآیند کلی، طور هب و

 :)1(شکل  است

 

 
Fig. 1 The process of promoting housing in Asia 

 [1]مسکن در قاره آسیا  فرآیند ارتقاي 1شکل 
 

-5 هاي تامین مسکن معرفی سیاست 
 در گذاري قانون و مالی پولی، مختلف هاي حوزه در گذاري سیاست با ها دولت

 مسکن بازار کارآمدي براي و خصوصی بخش فعالیت براي بسترسازي راستاي
 :از ندا عبارت ها سیاست این از برخی. دنکن می فعالیت
 به زمین بازار در سوداگرى زمینه که آنجا از :زمین بازار کنترل سیاست −

 متعدد، قوانین وضع با ها دولت است، مستعدتر بسیار بازارها دیگر نسبت
 پروانه صدور روند بر کنترل اعمال زمین، کاربرى بر شدید کنترل اعمال

 آتى نیاز و سازى مسکن براى مناسب زمین ذخیره و تأمین ساز، و ساخت
 .کنند می بازار این کنترل در سعى...  و شهر
 دو در و مختلف اشکال به دولت :مالى هاى کمک و ها یارانه سیاست −
 را سیاست این تواند می سازى مسکن به غیرمستقیم و مستقیم کمک قالب

 یارانه یا مالیات یارانه اى، سرمایه یارانه از توان می اول شکل در. کند اعمال
 بر مالیات تخفیف هاي فرم به تواند می غیرمستقیم کمک. برد نام ها هزینه
 مستغلات و زمین خرید بر مالیاتى هاى تخفیف نیز و ساخت از حاصل سود

 سالم و امن مسکن تأمین هزینه کمک سیاست، این در. شود گرفته کار هب
 و مالی کمک با و بهره کم وام اعطاي طریق از درآمد، کم هاي گروه براي

 گردد می تأمین مالی هاي صندوق مختلف اشکال اندازي راه و دولت مشارکت
[8]. 
 هدایت بها، اجاره کنترل قوانین وضع :اجاره کنترل سیاست −

 کم هاي گروه ویژه اي اجاره مسکن ساخت در خصوصی بخش گذاري سرمایه
 سازي مناسب .[2] است سیاست این با مرتبط اقدامات جمله از درآمد

 اول: استدادن  انجام قابل طریق دو از ها نشین اجاره براي اجاره هاي نرخ
 اجاره کوپن همچون ابزارهایی کمک با بها اجاره اي هزینه فشار آوردن پایین

 با اي اجاره مسکن احداث در گذاري سرمایه به تشویق دوم و اجاره یارانه یا
 استفاده نهایت در و مالیاتی اعتبار وام، زمین، همچون تسهیلاتی از استفاده
 .شهرداري توسط »تراکم« ابزار از درست
 بخش سازندگان دولت سیاست، این در :اجاره براي تولید سیاست −

 را خود مسکن تولید از بخشی که شوند می ملزم و تشویق دولتی و خصوصی
 مسکونی واحد سیاست، این در گاهی. دهند اختصاص اجاره مسکن به

 شرایط با که دولتی هاي زمین روي بر خصوصی، بخش توسط اي ه اجار

 بهره کم هاي وام از گیري بهره با شود، می واگذار اجاره یا تقسیط تخفیف،
 .گردد می احداث
 سازندگان سیاست این طی :مسکن عرضه سازي خصوصی سیاست −

 و معین، تسهیلات و تکالیف آنها براي و شوند می تعیین و تعریف خصوصی
 .شود می تصویب و تدوین نیز مرتبط قوانین
 از آنها خرید و قدیمی هاي ساختمان احیاي آن طی :متاچریس سیاست −

 سیاست همان سیاست، این .[9] است مدنظر بهره کم هاي وام اعطاي طریق
 هاي بافت بهسازي و نوسازي طریق از مسکن نیازهاي از بخشی تأمین

 اعطاي نظیر متعدد قانونی هاي حمایت طریق از که است ایران در فرسوده
و  تشویقی تراکم اعطاي ساختمان، پروانه صدور عوارض تخفیف بهره، کم وام

 و اقتصادي توسعه پنجم ویژه هب و چهارم هاي برنامه قالب در و غیره،
 . استدادن  انجام حال در کشور اجتماعی

 اختیار در را آماده زمین دولت سیاست این در :خدمات -زمین سیاست −
 داراي زمین که طرح این در. دهد می قرار جامعه فقیر و درآمد کم اقشار
 موازات به تدریجی و خودیار ساخت امکان بودند، کاربري هاي نقشه و طرح
 دولت سرانه گذاري سرمایههم  و است فراهم خانوار اقتصادي وضعیت بهبود

 حمایتی  هاي برنامه مشمول بیشتري تعداد اینکه هم و یابد می کاهش
 .شوند می
 مؤسسات طریق از دولت رویکرد این در :اجتماعی سازي خانه سیاست −

 قیمت ارزان واحدهاي با مسکونی هاي مجتمع ساخت به اقدام شده ایجاد
 .نماید می
 طریق از بانک این :مسکن و زمین اطلاعاتی بانک ایجاد سیاست −

 و سازي شفاف هدف با و زمین موجودي براي گذاري سیاست سازي یکپارچه
 تشکیل مسکن و زمین مورد در بهنگام و کامل آمار به مستمر دسترسی

 .گردد می
 را اي عمده نقش دولت سیاست این در :دولتی مسکن ساخت سیاست −

 دولتی، مسکن ساخت و دارد مسکن تخصیص و توسعه گیري تصمیم در
 است ملی مسکن هاي برنامه در مهم عنصر یک عنوان هب مختلف اقشار براي
[3]. 

یتسهیل دسترسی به منابع مال فراهم کردن زمین و مسکن ساخت و سازهاي کاهش هزینه   
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 این براساس :تملیک شرط به اجاره مسکونی واحدهاي ساخت سیاست −
 وجوه و گردد می واگذار استیجاري صورت به مسکونی واحدهاي راهبرد
 کم و وصول مسکن، شده تعیین قیمت کل از ماهانه اقساط صورت به اجاره

 .[10] شود می
 تجهیز طریق از سیاست این که :قیمت ارزان مساکن احداث سیاست −

 و جامع هاي طرح قدیمی، محلات مسکن نوسازي خصوصی، هاي سرمایه
 .[11] شود می اجرا غیره
 با صرفه، به مقرون است فرآیندي :مسکن تولید کردن صنعتی سیاست −

 مقاومت ارائه براي مسکن نماي و سازه قطعات آن طی که انبوه، حجمی
 برپا منظور همین براي که هایی کارخانه در جانبی، نیروهاي برابر در بیشتر

 .[8] گردند می تولید شوند می
 

-6 روند شهرنشینی و مسأله مسکن در آسیا و شرق آسیا  
. هستند جهان در جمعیت رشد نرخ بالاترین داراي آسیایی کشورهاي

 شهري جمعیت ،2050 تا 2010 هاي سال بین دهد می نشان ها بینی پیش
 در ساکن جمعیت نسبت). 2شکل ( شد خواهد برابر دو به نزدیک آسیا

 2015 سال در %80.47 به 1995 سال در %62.24 از آسیا شهري مناطق
 بزرگ شهرهاي در جمعیت این که است اي گونه به اسکان روند. رسید خواهد

 چالش و بحران تشدید باعث آنها، مسکن تقاضاي و [12] شد خواهد متمرکز
 از بیشتر وساز  ساخت به نیاز رشد این که [1] شود می آسیا شهري مسکن در

 ).Ibid:2( دارد همراه به را جدید خانه 20000
 

 

 
Fig. 2 The growth of the urban population of different continents between 1950-2010 

 [1] 2010 -1950هاي هاي مختلف در فاصله سال رشد جمعیت شهري قاره 2شکل 
 

 عنوان هب ارزان مسکن و زمین به دسترسی آسیایی، کشورهاي اکثر در
 هاي ویژگی مختلف مناطق و کشورها در بحران این. است مطرح بحران یک

 آوردن دست هب براي دشواري، افزایش است، واضح که چیزي. دارد متفاوتی
 علاوه. هاست انسان از انبوهی براي صرفه به مقرون و مناسب مسکن و زمین

 و فقیرنشین هاي محله در آسیا، در ها خانواده سوم یک به نزدیک آن، بر
 نیز مالی امور در محدودیت زمین، کمبود بر علاوه. کنند می زندگی رسمی غیر
 آسیا در صرفه به مقرون و مناسب مسکن به دسترسی براي دیگر عمده مانع
 زندگی متوسط درآمد با خانوارهاي از بسیاري آسیا، در کلی طور هب. است
 رو و فعلی مشکل صرفه، به مقرون و مناسب مسکن به دسترسی و کنند می
 کشورها، این از بسیاري در چنانکه،. است قاره این کشورهاي اکثر در رشد به

 رو، این از. است کم بسیار درآمدها مقابل، در و است گران خیلی مسکن
 کنند  زندگی ها زاغه و نامناسب هاي خانه در مجبورند ها خانواده بیشتر

)Ibid:2.( 

 و شرق جمعیت اول، جهانی جنگ پایان در ملل، سازمان آمار اساس بر
 پائین کشورها این در شهرنشینی نرخ و نفر میلیون 849 آسیا شرقی جنوب

 افزایش سرعت به جمعیت و شهري رشد نرخ بعد، به زمان آن از. است بوده
 2001 به آسیا شرقی جنوب و شرق در جمعیت کل ،2000 سال در. یافت

 مناطقی از یکی آسیا شرق دوم، جهانی جنگ از بعد. است رسیده میلیون
 آن کشورهاي از بسیاري همزمان و بوده سریع شهرنشینی داراي که است
 شهري جمعیت 1950 سال در. کردند تجربه نیز را اقتصادي چشمگیر رشد
 و کرده رشد برابر هفت جمعیت سال، 60 طی اما،. بود نفر میلیون 229 آسیا

 از نیمی از بیش اکنون،. رسید میلیارد 1.7 به آن جمعیت 2010 سال در
 است زده تخمین متحد ملل سازمان. کنند می زندگی آسیا در جهان جمعیت

 60( میلیون 2370 به آسیا شرقی جنوب کل جمعیت ،2030 سال تا که
 . [7]) 3شکل ( رسید خواهد) درصد
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Fig. 3 The Urbanization Process in Asian Regions 1950-2050 

 [1] 2050-1950روند شهرنشینی در مناطق آسیا  3شکل 
 

-7 آسیا شرق جنوب و شرق در شهري مسکن هاي سیاست 
 سال شصت در آسیایی، کشورهاي سراسر در مسکن، هاي برنامه و ها سیاست
 ارائه دنبال به کشورها از برخی مثال، عنوان هب. است بوده متفاوت گذشته
 را خصوصی بخش رهبري به دولتی زمین ارائه برخی. اند بوده اجتماعی مسکن
. اند بوده موجود هاي شهرك روزرسانی هب دنبال به برخی و کرده دنبال

 مانع عنوان هب زمین، به صرفه به مقرون دسترسی نبود دهد می نشان ها گزارش
 وجود با.  [1] است آسیا در قیمت ارزان مسکن عرضه افزایش براي اصلی

 از جمله کشور چندین آسیا، در مسکن بخش در توجه قابل هاي چالش
 طیف طریق از مناسب مسکن به همگانی دسترسی کنگ، هنگ و سنگاپور
 را دولت توسط هدفمند و هماهنگ هاي تلاش طریق از و مداخلات از وسیعی
 متوسط طور هب طبقات مساحت چین، در مثال عنوان هب. اند کرده محقق

 مسکن قیمت هماهنگ، هاي برنامه از وسیعی طیف اجراي با و یافته افزایش
 اراده با هند، و چین جمله از آسیایی کشورهاي از بسیاري. است یافته بهبود

 کنند ایجاد صرفه به مقرون مسکن اند توانسته سازمانی، بهبود و قوي سیاسی
)Ibid: xi.( 

 هاي مسکن کشور چینسیاست -7-1
میلیون کیلومتر مربع، سومین کشور جهان از  561.9ور چین با مساحت کش

در حدود یک میلیارد و سیصد  با جمعیتو  شود مینظر وسعت محسوب 
 ترین کشور دنیاست. جمعیت شهري چین در آغاز قرنمیلیون نفر، پرجمعیت

با جمعیت  1949که نسبت به سال  استمیلیون نفر  235حدود  21
اي داشته است. چین از میلیون نفر، رشد قابل ملاحظه 6.57شهرنشین حدود 

هاي مختلف، در نهایت در سال حکومت هنظر سیاسی، پس از وقایع و تجرب
در ابتداي انقلاب چین، به  ها، استقلال یافت.زیر سلطه کمونیست، 1949

گذاري در مسکن شهري، همراه با رشد فزاینده جمعیت،  دلیل کاهش سرمایه
در برابر روندهاي  .[13] وضع مسکن در مناطق شهري رو به بحران نهاد

نی در چین گزارش شده است، چنانکه سرانه المللی، افزایش فضاي مسکو بین
افزایش  1998مترمربع در  9.3به  1990مترمربع در سال   6.7مسکونی از 

ها فضاي زندگی دو برابر شد و به ازاي هر عضو خانواده یافت. در شهرستان

 1999مترمربع در سال  15.8به  1998مترمربع در سال  8فضاي سکونت از 
 نیز در یک فرایند آمارگیري که در سال به مسکن نظر نیازاز . [1] رسید
 5.26در بخشی از چین (به جز تایوان و تبت) انجام شد، مشخص شد  1987

جاي مشخصی  آنهادرصد از  2.3درصد خانوارها، دچار کمبود مسکن هستند، 
درصد هم در شرایط پر ازدحام  12درصد در شرایط سخت و  10ندارند، 

بزرگترین و داراي  چین سریع در شهرنشینی روند.  [13]ساکن هستند
منجر به افزایش که  در جهان استشهري  -روستاتاریخ مهاجرت  جریان

توان گفت: روند سریع طور خلاصه می هآن شده است. ب سریع جمعیت شهري
شهرنشینی در چین، مهاجرت روستا به شهر، و تأثیر اقتصادي رشد مسکن 

مسکونی شهري، تغییرات _ي تجاريهاشهري چین، مانند: عرضه خانه
جمعیت شهري به طور عمده از مناطق روستایی به مناطق شهري و وجود 
خانوارهایی با درآمد و مناطق شناور در شهر از جمله عوامل رونق مسکن در 

هاي اخیر، در سال. [14] بوده است 2005تا سال  1995دوره بحرانی سال 
نگرانی چین  سکن شهري دراصلاحات مسکن و افزایش سریع قیمت م

هاي عمومی مسکن، به همراه داشته و موجب شده در سیاستاي  هفزایند
تقاضا براي مسکن افراد کم درآمد و مهاجران در مناطق شهري نادیده گرفته 

، بسیاري از 1998در دوره طولانی پس از سال . لذا (Ibid:7)شود 
اصلی ارائه مسکن و  منبع نعنوا هبازار مسکن شهري را ب گذاران چینی سیاست

مسکن  دو دلیل عمده براي کمبودطور کلی،  به. دانند میرشد اقتصادي پویا 
 وجود دارد:در چین، 

-1 شهرنشین؛ جمعیت سریع رشد 
-2 .چین انقلاب زمان از مسکن ساخت براي ناکافی بودجه 

 رویکرد دو با را مسکن بخش در عمده وظیفه دو چین دولت میان این در
 : است گرفته عهده بر متفاوت

-1 .مسکن واگذاري و ساختمان با ارتباط در ها گیري تصمیم تمرکز 
-2 خصوص به خانوارها براي نازل بهاي اجاره با مسکن خدمات گسترش 

 بوده متداول سوسیالیستی کشورهاي تمام در که گونه همان شهرها، در
 پیگیري متفاوت رویکرد دو با و زمانی دوره سه در وظایف این. است
 :شد
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بدین معنا که مسکن نوعی  ):1949 -1957( 1یسیاست اقتصاد کالای •
 است که باید دولت در اختیار مردم قرار دهد. یخدماتکالاي 

دار  در این دوره، دولت عهده ):1956 - 1979( 2سیاست رفاه اجتماعی •
تأمین، تولید و نگهداري واحدهاي مسکونی شد. این سیاست در عین ایجاد 

هزینه زیادي را نیز بر دولت تحمیل کرد (آنهایی که خانه  ها،نابرابري
 .کردند)بزرگتري داشتند یارانه بیشتري دریافت می

به  1979( 3انتقال سیاست رفاه اجتماعی به سیاست اقتصاد کالایی •
هاي مسکن بود. این دوران، دوران تجدیدنظر دولت چین در سیاست بعد):

شود تجاري کردن بخش مسکن شناخته میدر این تجدیدنظر که با عنوان 
اي، اجاره اکنمس یتاي کردن آن)، شامل اصلاح وضع(نه به معناي سرمایه

فروش واحدهاي مسکونی دولتی (نه زمین دولتی) و اجازه ساخت به 
 .[13] ستا ها اشخاص و تعاونی

 اصلاحات روستایی، کار نیروي مهاجرت و شهرنشینی رشد با مقایسه در
 وضعیت مسکن، و زمین حساس موضوع به توجه با چین يشهر مسکن
 در ها سیاست شروع و اصلاحات انجام از قبل. کردند تجربه را تري پیچیده

 پس اینکه تا. نداشت وجود چین در شهري خصوصی مسکن هیچ ،1978 سال
 توزیع سیاست کار، نیروي وجود و دولتی هاي زمین واگذاري با ،1978 سال از

 سیستم اصلاح 1990 سال اواسط در و کرد پیشرفت آرامی به چین در مسکن
 چین، در شهري مسکن اصلاحات اساس بر. گرفت قرار مدنظر شهري مسکن

 مسکن بازار« سیاست به» 4دولت حمایت تحت مسکن تأمین« سیاست
 شهري مسکن کالاي هزینه تغییر، این موجب به و شد تبدیل» 5کالا عنوان هب

- 80 حدود ،1995 سال از قبل که اي گونه به. یافت افزایش سرعت هب چین در
 شد می انجام دولتی بخش توسط مسکن، بخش در ها گذاري سرمایه درصد 90
 تأسیس تفکر. یافت کاهش درصد 50 از کمتر به 1995 سال در سهم این اما،
 براي مهم سیاست یک کشور سراسر در 1994 سال در »6نگر آینده صندوق «

 .[14] است بوده کالا یک به رفاه آیتم یک از مسکن انتقال تسهیل
هایی که در چین در زمینه تأمین مسکن ارائه شده، یکی دیگر از سیاست

پروژه «سیاست عرضه مسکن مقرون به صرفه براي شهروندان است. اخیراً 
ها اندازي شده که به ساخت و فروش آپارتمان در چین راه» 7مسکن راحت

. نقطه [1] پردازدافراد بدون مسکن می ویژه هبهاي کم درآمد خانوادهبراي 
بود که  1998دولت چین در سال  23عطف مهم در اصلاحات مسکن، فرمان 

واحدهاي کار به توسعه واحد مسکونی براي کارمندان خود پرداختند و در 
درصد افزایش یافت و در  80نرخ مسکن خصوصی تا   2001نتیجه، در سال 

 .[15] انگهاي تقریبا دو برابر شدش
 :است زیر قرار به چین مسکن بخش در مطرح هاي سیاست کلی طور هب   

با هدف  1998در سال  ):ECH(  8مسکن مقرون به صرفه و راحت -1
 اندازي شد. هایی با درآمد متوسط و پائین راهکمک به خانواده

1 Policy of product economic 
2 policy of social welfare 
3 Policy of  Social Welfare transfer to Policy of  Product economic 
4 Housing Provident Fund 
5 Housing market as a commodity 
6 Housing Provident Fund 
7 Comfortable Housing Project 
8 Economical and Comfortable Housing programme 

عنوان برنامه  هب 2001در سال  :(HPF)صندوق آینده نگر مسکن  -2
هدف آن ترویج مالکیت خانوارها بوده است. این  وملی مسکن تأسیس شد 

 ها نرخ بهره پائینی دارند.صندوق
تا  2009این طرح با ضمانت اجرا از  ):CRH( 9اجاره مسکن ارزان -3

و  هاي محرومو با هدف تامین مسکن افراد کم درآمد، معلولین، گروه 2011
میلیون خانه براي افراد کم درآمد تهیه شد. از این  7.5سالمندان و ارائه 

ها ها جدید ساخته شدند و یک چهارم از طریق یارانهمیزان، سه چهارم خانه
ها چین مقادیر زیادي مسکن مقرون به  در طول این سال. [1] شونداجاره می

صرفه را براي شهروندان خود ارائه کرد. قبل از اصلاحات برجسته در سال 
ها توسط محل کار خود و یا توسط ، ارائه مسکن به اکثریت خانواده1990

 1995شد. همانطور که گفته شد، بعد از آن، در سال شهرداري انجام می
وساز آپارتمان مقرون به  اندازي شد و به ساختراه» پروژه مسکن راحت«

سکن هاي کم درآمد بویژه کسانی که فاقد مسکن یا فاقد م صرفه براي خانواده
ویرایش » پروژه مسکن راحت«، 1998در سال  مناسب بودند، پرداخته شد.

ها تغییر به منظور کاهش هزینه» مسکن مقرون به صرفه و راحت«شد و به 
ها براي کمک به خانواده» صندوق مسکن آینده نگر« 2001نام داد. در سال 

 2.4، 2003براي صرفه جویی براي مالکیت مسکن تأسیس شد و تا سال 
میلیون خانوار را یاري نمودند. هر چند، این برنامه براي کاهش هزینه مسکن 
براي افراد با درآمد پایین بود، اما تمایل خانوارهاي با درآمد بالا به خرید این 

ها و ایجاد محدودیت براي مالکیت خانوارهاي با ها باعث افزایش هزینهخانه
. با این حال مورد بانکوك نشان (Ibid:38-44)درآمد کم و متوسط گردید 

دهد که مشارکت بخش خصوصی براي ارائه مسکن مقرون به صرفه براي می
تواند نمونه خوبی براي دیگر کشورها و می استپذیر  افراد کم درآمد امکان

. سیاستی که اخیراً توسط دولت مرکزي در چین دنبال (Ibid: 56) باشد
مستغلات وابسته به دولت موظف هاي املاك و شده این است که شرکت

شدند به مدت دو سال در توسعه زمین نظارت داشته و در غیر این صورت 
دولت حق دارد زمین را باز پس بگیرد. البته این سیاست، متناقض با مفاهیم 

 .[14] اقتصادي پذیرفته شده در چین است
 بزرگ، شهرهاي در خصوص به چین، در مسکن قیمت اخیر هاي سال در
-1998( چین آماري سالنامه از ها داده. است یافته اي ملاحظه قابل افزایش
 سال در) مربع متر هر در( مسکن قیمت متوسط که دهد می نشان) 2012
 قیمت که شده زده تخمین. یافت افزایش %7 ،2011 سال در و 16% ،1997
 سال میان 13شنژن و 12شانگهاي ،11هانگزو ،10چنگدو شهرهاي در مسکن

 در %20 به نزدیک پکن در و سال هر در %10 حداقل ،2010 2003 هاي
 به منجر مسکن قیمت افزایش. است  داشته افزایش مشابه مدت طول در سال

 به جدي آسیب طبعاً، که شده مسکن حباب وقوع مورد در جدي هاي نگرانی
 از متعددي هاي سیاست چین دولت میان، این در. کند می وارد کشور اقتصاد
 و املاك بازار داغ تب کاهش براي را دولتی هاي زمین تأمین سیاست جمله

 .[15] گرفت بکار مستغلات
 نگر آینده صندوق راحت، و صرفه به مقرون« مسکن برنامه سه اجراي

 اصلاحات سیاسی، اراده با چین که داد نشان »ارزان مسکن اجاره و مسکن

9 Cheap Rental Housing programme 
10 Chengdu 
11 Hangzhou 
12 Shanghai 
13 Shenzhe 
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 در و صرفه به مقرون مسکن سطح تمام در را سازمانی ظرفیت و سازمانی
 مسکن نیاز به پاسخ براي چین که شد روشن و داده انجام وسیع مقیاس
 دولت مقیاس از نهادها یکپارچگی به نیاز درآمد متوسط و کم هاي خانواده
 ناپذیر جدایی بخش مسکن هاي برنامه و دارد محلی حکومت تا مرکزي
 چین در که دیگري سیاست. [1] است محلی و ملی اقتصادي هاي سیاست

 به انتقال طریق از امر این. است عمومی مسکن سازي خصوصی شد، انجام
 صورت) اسمی هزینه و فروش یا کوپن، رایگان، صورت به( مستأجران

 و مناسب مسکن ارائه براي خوب راه یک مسکن سازي خصوصی. گیرد می
 این اجراي با). Ibid: 71( است چین جمله از کشورها برخی در قیمت ارزان

 :Ibid( دارد جهان در را خانه مالکیت نرخ بالاترین از یکی چین سیاست،
 :اند از عبارت سیاست این موفقیتبراي  شده انجام کارهاي جمله از). 52
هاي نظارت و ارزیابی توسط مقامات محلی و یا دیگر اعضا براي مکانیسم −

هاي فروش و هاطمینان بیشتر شفافیت و کنترل کیفیت بیشتر در برنام
 انتقال انجام پذیرفت.

به ارائه اطلاعات کافی  هاي مربوط به مسکن عمومی موظفنمایندگی −
 نفعان گردیدند؛ براي اطمینان ذي

تأمین سرمایه مورد نیاز توسط آژانس مسکن قبل از انتقال و بودجه  −
 الزامی شد؛

 زمینه مشارکت ساکنان در این فرایند فراهم گردید. −

 کم افراد براي صرفه به مقرون مسکن زیاد تعداد عرضه در خاص، طور به
 عامل ترین مهم کشور این ظهور حال در اقتصادي قدرت چین، در درآمد

 همه براي مسکن صرفه به مقرون و مناسب دسترسی واقع، در. است بوده
 و ها سیاست این فعالانه دولت اگر است، پذیر امکان مردم هاي گروه

 سازگار و قوي سیاسی اراده همه از تر مهم و کند سازي پیاده را ها استراتژي
 .[1] است نیاز هم

 هاي مسکن کشور کره جنوبی سیاست -7-2
 تقسیم جنوبی و شمالی کره به و آزاد، ژاپن استعمار از کره ،1945 سال در

 از یکی بعنوان و بود دلار 50 کره سرانه ملی ناخالص تولید زمان، این در. شد
 جمعیت از درصد 90 دوره، این در آمد می بشمار جهان کشورهاي فقیرترین

 روستایی جامعه یک اساساً کره، و کردند می زندگی روستایی مناطق در کره
 کمبود اما بود، ضعیف کره در مسکن کیفیت چند هر و شد می محسوب

 کره جنگ  شروع با ولی. [16] نداشت وجود  کشور این در حادي مسکن
 یک از بیش آن، بر علاوه. شد نابود خانه، 515000 حدود در ،)1950-1953(

 از کره اقتصادي، توسعه دنبال به 1962 سال از. دیدند آسیب خانه میلیون
 این در سریع شهرنشینی و کرد گذار صنعتی جامعه به کشاورزي جامعه یک

 تطابق عدم به منجر جنوبی کره در سریع شهرنشینی. پیوست وقوع به کشور
 در سوداگرانه هاي فعالیت و مسکن قیمت تورم مسکن، تقاضاي و عرضه بین
 دهه اواخر در کشور این در مسکن قیمت. (Ibid: 105) [1] شد بخش این

 ).4شکل ( رسید خود اوج به 1980

 
Fig. 4 South Korean housing price trend, 1986-2008 

 [17]  2008-1986روند شاخص قیمت مسکن کره جنوبی ،  4شکل 
 

 عرضه گسترده مسکن با تأکید بر ثبات قیمت املاك و مستغلات: -
واحد  میلیون 2.5 براي خانه وساز ساخت ساله ده طرح 1970 سال در دولت
 دوره در واحد میلیون 1 در راستاي مصوبات این طرح، .رساند تصویب را به

 در. شد ساخته 1981-1977 دوره در واحد میلیون 1.5 و 1972-1976
 قانون«آن  جاي به و شد لغو »1عمومی مسکن بخش قانون« ،1972 سال

 ،قانون از این هدف .رسید تصویب به) HCPL( »2مسکن وساز ساخت ترویج

1 Public Sector Housing Law 
2 Housing Construction Promotion Law 

. بودمسکن  وساز ساخت براي مقررات تعریف و شده ریزي برنامه مسکن تولید
سازمان  و KNHC(3( هاي محلی، شرکت حکومت و مرکزي دولت
به دنبال . [16] سازي این طرح را بر عهده داشتند پیاده کره، KLC)(4زمین

دو میلیون واحد مسکن   تداوم کمبود مداوم مسکن، دولت کره اقدام به ساخت
کرد. عرضه گسترده مسکن ثبات قیمت  1992تا  1989هاي بین سال

به دنبال داشت و همچنین به کاهش قیمت مسکن  1997سال  مسکن را تا

3 Korea National Housing Corporation 
4 Korea Land Corporation 
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از سال » کیم دائه جونگ«کمک کرد. با این حال در زمان زمامداري دولت 
درصد افزایش یافت. پس از آن،  40قیمت مسکن حدود  2003تا  1998

اولویت خود را بر ایجاد ثبات در بازار مسکن و  2003دولت جدید در سال 
. لوگراند و رابینسون استدلال [17] جلوگیري از تقاضاي سوداگرانه قرار داد

کنند که ناکارآمدي به وجود آمده در بازار مسکن به دلیل ارائه اطلاعات می
   ).Ibid: 147کنندگان است (ناقص به مصرف

 تفاوت غربی کشورهاي با نوبیج کره در مسکن سیاست کلی، طور به
 آسیا اقتصادي بحران تغییرات در 1997-8 هاي سال در کره. دارد زیادي

 داخل در مسکن هاي سیاست ویژه به سیاسی اصلاحات خواستار و گرفت قرار
 جامعه مشارکت مفهوم تکامل به جنوبی کره دولت. شد کره کشور از خارج و

 قرار خود هاي برنامه مرکز در را آن و پرداخت خود مسکن هاي سیاست در
 خاص، طور به. [18] پذیرد صورت مؤثر بطور عمومی خدمات ارائه تا داد

 روش یک است مسکن بازار در ها قیمت ثبات آن هدف که دولت مداخله
 که آنجا از. است بوده گذشته دهه چند طول در کره دولت نظر در محبوب

 تجربه مسکن بازار در گذشته دهه چند طول دررا  توجهی قابل نوسانات کره
 رأساً ملی اقتصاد در نوسانات دامنه کاهش و تثبیت براي دولت است، کرده

 مسکن بازار ثبات بر کره عمومی هاي سیاست عمده تمرکز و کرده مداخله
 و توسعه گیري تصمیم در اي عمده نقش دولت کشور این در. [17] است

 طریق از مسکن تأمین در دولت دخالت از بالایی درجه. دارد مسکن تخصیص
 جهت هایی سیاست ارائه با زمین، تأمین طریق از یا و مالکیت حق اعطاي
 کنترل و نظارت نیز و کارآمدتر و بزرگتر هاي شرکت کمک با ساخت تشویق
 سیستم آسیا، شرق کشورهاي دیگر همانند. است پذیرفته صورت وام اعطاي
 رشد روند از بخشی بعنوان خانه مالکیت گسترش بر جنوبی کره در مسکن

 فرض این بر را اقتصادي سریع توسعه دولت،. است شده متمرکز اقتصادي
 هاي هزینه و عمومی خدمات به توان می را درآمد افزایش ارتقاء که داند می

 در جنوبی کره در مسکن سیاست. کرد هدایت مسکن جمله از اجتماعی،
 7( است متمرکز متوسط، گروه مسکن تأمین بر و اقتصادي هاي قدرت دست
Ibid.(: 

 اقدامات جونگ، دائه کیم دولت ،1998 سال از مالی بحران طول در
 اما کرده، دنبال مستغلات و املاك بازار در ثبات ایجاد براي چشمگیري

 و مسکن عرضه کاهش به منجر او، دولت از زدایی مقررات هاي سیاست
 مشارکتی دولت ،2008 – 2003 هاي سال طی. شد مسکن قیمت افزایش

 ثبات تسهیل براي را مسکن هاي سیاست و واقعی متعدد املاك که کرد اعلام
 در انسجام فاقد دولت که: کرد ادعا 2007 در اما،. کند ارائه مسکن قیمت
. است مستغلات و املاك بازار ثبات منظور به بازار سوداگرانه تقاضاي کنترل
 از برخی درمان همچنین و اوضاع کردن بهتر براي که بود این بر اعتقاد

 نتیجه در. دارد مردم کردن درگیر به نیاز سیستم این قبلی، هاي شکست
 علاقه جدید دولت. فترگ شکل »مشارکتی دولت« نام با جدیدي دولت

 دولت و داد، نشان ها استراتژي در اجتماعی مشارکت ترویج براي اي فزاینده
 مؤثر راه یک عنوان هب جامعه مشارکت. شد پیشین دولت جایگزین مشارکتی

 فرآیندهاي در مشارکت با سازد قادر را مردم تا شد گرفته نظر در
 براي نیز خود دولت. دهند قرار تأثیر تحت را خود زندگی گیري، تصمیم
 به وابسته مسکن ارائه در هم باز چند هر شد، درگیر مسکن کمبود کاهش

 که بود باور این بر جامعه، مشارکت بر مبتنی ایده 1990 سال تا. بود بازار
 هاي برنامه یا و مسکن نوسازي هاي پروژه پیشرفت به مردم، با کار تشویق

 فرآیند در محدودي قدرت مردم حال، این با. کند می کمک خاص
 ).Ibid: 3-2( داشتند گیري تصمیم

: است بخش سه از متشکل کره جدید دولت مسکن و املاك هاي سیاست
. مسکن قیمت کاهش و مسکن تقاضاي در کاهش مسکن، عرضه افزایش
 عمومی مسکن هاي پروژه ساخت از حمایت طریق از مسکن، عرضه افزایش
 خصوصی بخش تشویق براي را هایی مشوق دولت همچنین. گرفت صورت

 این، بر علاوه. گرفت نظر در مسکونی واحدهاي اجاره تأمین و خرید براي
 را افراد رهنی هاي وام اختصاص سوداگرانه، تقاضاي کردن محدود براي

 به مند علاقه دولتی، مقامات و شهري محققان اقتصاددانان، .کرد محدود
 ارائه و کلان اقتصاد متغیرهاي تعیین و خرد شرایط در مسکن قیمت تعیین

 به مربوط عوامل متوجه خرد اقتصاد که حالی در. هستند عمومی هاي سیاست
 پول، عرضه: از ندا عبارت کلان اقتصاد عوامل است، مسکن براي تقاضا و عرضه

 .[17] بهره نرخ و جدید، مسکن وساز ساخت
بسیاري از کشورهاي  نظیر درآمد: تأمین مسکن افراد کم سیاست -

طور عمده  هسازي براي اقشار کم درآمد در کره جنوبی بهاي خانهدیگر برنامه
هاي سمت تقاضا. نوع شود: برنامه سمت عرضه و برنامه میبه دو بخش تقسیم 

هاي هاي سمت عرضه، اجاره مسکن عمومی براي خانوادهي برنامه عمده
برنامه عمومی براي اجاره دائمی خانه به  1998درآمد است و در سال  کم

کم درآمد در کره نمایندگی از یک سنت اجتماعی براي خانوارهاي کارگران 
به یک چهارم  ، نزدیک2000جنوبی راه اندازي شد. بر اساس سرشماري سال 

که داراي حداقل  کردند می) در مساکنی زندگی %23.4از تمام خانوارها (
استانداردها از نظر شرایط زمین و امکانات اساسی بودند. به منظور مقابله با 

ساله  با  10سکن عمومی مشکلات مسکن کم درآمد، دولت طرح تأمین م
تهیه  را 2012و  2003هاي میلیون واحد مسکونی در بین سال 1ساخت 

 از تأمین پنج اقدام را براي اطمینان دولت در این زمینه ،همچنین .[19] کرد
 شرکت اول، کرد:  درآمد تصویب کم هايگروه براي معقول و مناسب مسکن

 هزینه تأسیس شد. دوم، کم به منظور تولید حداکثر مسکن 1کره مسکن ملی
هزینه ایجاد  مسکن کم مدت طولانی بودجه براي ارائه 2مسکن ملی صندوق

دولت  درآمد، کم مسکن تولید رساندن حداکثر منظور به به سوم، شد.
 هاي تجدید پروژه را معرفی نمود. چهارم، کوچک اندازه هایی باساختمان
 قانون نهایت، در. شد معرفی محیط و مسکن کیفیت بهبود منظور شهري به

 .[16] رسید تصویب مستأجر به از محافظت اجاره براي
 مسکن تأمین در را کره دولت اقدامات توان می زمانی بندي دسته یک در

 ):Ibid: 108-110( نمود مطرح زیر صورت به
 اساسی ابعاد از یکی عنوان هب را مسکن کره، دولت :1976-1972 هاي سال −

 عمده هاي پیشرفت از مانع منابع فقدان عمل در اما شناخت، رسمیت به رفاه
 با) 1981-1972( فیزیکی جامع ملی طرح حال، عین در. شد زمینه این در

 بحران اولین اما،. شد تصویب 1981 سال در واحد میلیون 2.5 تولید هدف
 گردید مسکن وساز ساخت شدید کاهش به منجر 1973 سال پایان در نفت

 و یافت کاهش مسکن بخش در گذاري سرمایه ،1975 سال در که طوري هب
  .رسید ملی ناخالص تولید از درصد 3.6 به
 تولید زمینه در بیشتري تلاش دولت چند هر :1981-1977 هاي سال −

 بود شده ریزي برنامه آنچه از درصد 86 تنها آن، برغم ولی داد انجام مسکن

1 Korea National Housing Corporation 
2 Fund National Housing 
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 کاهش درصد 72.7 تا واقع در مسکن عرضه نسبت و رسید سرانجام به
 به مجدداً مسکن قیمت افزایش شرایطی، چنین تحت 1980 سال در. یافت
 .آمد وجود
 ،این وجود با. یافت گسترش مسکن وساز ساخت :1886-1982 هاي سال −

 اول سال دو طی. شد مسکن قیمت افزایش به منجر مسکن، تقاضاي افزایش
. شد نظر تجدید مسکن وساز ساخت طرح در و تثبیت تورم ریزي، برنامه دوره

 به و واحد، 1551000 مسکن وساز ساخت از واقعی سطح حال، این با
 در اساس، این بر بود، شده ریزي برنامه که بود آنچه از درصد 80.7 عبارتی

 .یافت کاهش مسکن عرضه نسبت 1985 سال
 قابل. شد داده مسکن وساز ساخت به اولویت :1991-1987 هاي سال −

 کاهش منظور به واحد میلیون دو ساخت توجه، این دستاورد ترین توجه
 زیادي تعداد ارائه به موفق 1988 سال از پروژه این. بود مسکن کمبود
 براي خانه اجاره هزینه نتیجه، در. شد مردم مختلف هاي گروه براي مسکن
 هم متوسط درآمد با هاي خانواده براي. آمد پایین درآمد کم هاي خانواده

 سیاست برنامه این اجراي در همچنین،. شد تولید کوچک مساکن گروه
 کار هب خصوصی بخش بودجه توسط »مسکن ملی صندوق« وام از استفاده

 و بود شده ریزي برنامه دقت به بودجه این از استفاده نحوه هم. شد گرفته
 .بود شده تعریف آن در وضوح به خصوصی بخش و دولت نقش هم
 حاصل 1991 سال در خانه میلیون دو ساخت پروژه دولت، قوي تعهد با   
 خانه قیمت و یافت افزایش سرعت به مسکن عرضه نسبت نتیجه در. شد

). 1992 بشر فصل و حل براي کره تحقیقات مؤسسه( کرد کاهش به شروع
 بین واحد  600000 و یافت رشد مسکن وساز ساخت صنعت پروژه، این در

 .شد تولید 1992 و 1988 هاي سال
 عین در. شد تولید جدید خانه میلیون نیم حدود :1992-1997 هاي سال −

 هاآن نقش و یافت افزایش محلی هاي حکومت استقلال 1997 سال از حال،
 براي هم خصوصی بخش به این، کنار در. شد تقویت مسکن وساز ساخت در

 مسکن افزایش و تولید با نتیجه در. شد داده بیشتري آزادي وساز ساخت
 زمان این از متأسفانه. یافت کاهش درآمدها کم براي مسکن مشکل دولتی،

 رو روبه مالی هاي بحران جدید چالش با مسکن وساز ساخت صنعت بعد به
 .یافت کاهش نیز مسکن تولید سرعت نتیجه در و شد

 هاي مسکن کشور مالزي سیاست -7-3
 با کشور این در دولتی مسکن مفهوم مالزي، استقلال از قبل و 1957 سال در

 دولت مفهوم، این اساس بر. بود شده شناخته» 1سازمانی هاي محله« عنوان
 در که بریتانیایی کارکنان همچون طبقاتی براي را مسکن تسهیلات انگلیس
 کار...  و منطقه ادارات و مدارس ها، بیمارستان مانند عمومی نهادهاي

 با دولتی مسکن مفهوم مالزي، استقلال از پس. بود کرده فراهم کردند، می
 دولت براي انداز چشم یک عنوان هب جامعه اقشار تمام براي مسکن تهیه هدف
 سریع رشد به دستیابی انداز، چشم این از مالزي دولت اصلی هدف. شد مطرح

 .[16] بود اقتصادي
 در روندیکی از عوامل مهم ملی در مالزي:  و توسعهشهرنشینی  7-3-1

  »2جدید اقتصادي سیاست«سازي  ، پیادهمالزي شبه جزیره شهرنشینی

1 the institutional quarters 
2 New Economic Policy 

(NEP)  مهاجرت، منجر به تأثیر عوامل دیگر که همراه با بود 1971 سالدر 
، 1957در سال  اي که به گونه شد. به مناطق شهري جمعیت روستایی سریع
اما، این میزان  .کردند می زندگیمناطق شهري  درها  مالزیایی درصد از 11.2

که در  جمعیت شهريافزایش  افزایش یافت. درصد 25.2، به 1980در سال 
دولت مالزي  بخشیارتقا هاي فرصت بوجود آمد، عمدتاً نتیجه 1970سال 

به ها در مناطق شهري کرد.  در فعالیت شرکت مردم را تشویق بهاست که 
افزایش درصد  45.6 بهمالزي  شهري جمعیت ،1990تا سال  طوري که

بینی شده بود. چنانکه،  پیش 2000-1991 دوره براي مشابهی نیزروند  یافت.
در  از کل جمعیت مالزي درصد 50، 2000سال تخمین زده شده بود تا 

شش برابر بیش  -زندگی کنند. افزایش تعداد جمعیت شهري  مناطق شهري
عنوان یک عنصر در حال تغییر در جغرافیاي شهري  هب -از زمان استقلال

سازي و همچنین ایجاد امکانات  مالزي بود که منجر به اقداماتی نظیر شهرك
به شهرها،  جمعیت روستایی مداومرت جدید در مناطق شهري شد. مهاج

 هاي زیرساخت تأمین شهري به خصوص در بزرگمراکز بزرگی بر  هاياثر
بود که مشخص شد،  1970مهاجران پدید آورد. در اواخر سال براي  اساسی

در بسیاري از مناطق شهري عرضه مسکن با تقاضا براي آن مطابقت نداشته و 
در  شدند مجبور بزرگ شهرهاي به وارد تازهافراد در نتیجه بسیاري از 

 .[16] کنند  زندگی هاي غیرقانونی شهرك
در  ی رابزرگهاي مالزي گاممشکلات سیستم مسکن در مالزي:  7-3-2

مسکن انجام داده است.  خصوصرفع نیازهاي اساسی شهروندان خود در 
 در این کشور است  جمعیتدر مالزي ناشی از رشد سریع مشکلات مسکن 

هاي مسکن را در هاي مختلف توسعه خود، برنامهدولت مالزي در برنامه. [20]
کرده است. از جمله  دار شدن افراد آغازمناطق شهري و روستایی با هدف خانه

هاي تأمین مسکن در مالزي این است که دولت فشار زیادي براي سیاست
پایین وارد  هاي درآمديویژه براي گروه بهبه صرفه  ارائه مسکن مقرون

مسائل  ، بحث دردر مالزي نظري مطالعات مسکن چارچوباساس بر .کند می
مربوط  و تولید سه موضوع اصلی مصرف، مبادله به این کشورمسکن در 

له اصلی مسکن در مالزي به بخش مسأدهد که نشان میها بررسید. شو می
قیمت  ،مسکنهاي مهم مصرف از جنبهگردد. از آنجا که یکی مصرف باز می

مربوط به قیمت  مقابله با مشکلاتدر راستاي مالی  هاي ، سیاستاستمسکن 
ل مربوط به سایطور کلی م به ).:Ibid 321( ستو در حال اجرا معرفی مسکن

 گانه زیر است:چهارمسکن در مالزي شامل موارد 
 

 
Fig. 5 The Relationship between Housing Development and Housing 
Development Problems in Malaysia 

 [20] مالزي در مسکن توسعه مشکلات عوامل و مسکن توسعه بین رابطه 5 شکل

 مسایل مربوط به مسکن

 قیمت بالاي مسکن

 سیاست

 استطاعت مالی

 موقعیت مسکن
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 کار دستور در فوراً باید مسکن قیمت: معتقدند مالزي در گذاران سیاست

 از دقیقی تعریف که چرا شود، تعریف و یردگ قرار مسکن ملی هاي سیاست
 همیشه که اي لهمسأ معمول، طور هب و ندارد وجود کشور این در مسکن قیمت

 نتایج. است مسکن بالاي قیمت همان است، مطرح مسکن وساز ساخت در
 افراد، درآمد درصد 30 از بیش مالزي در دهد می نشان بررسی یک از حاصل

 خانه قیمت و گیرد می تعلق بانکی وام پرداخت باز و خانه اجاره پرداخت به
 البته،. [20]  نیست هماهنگ مردم دستمزد و حقوق با و است گران بسیار

 به که کشورهایی از بسیاري در توان می را مسکن قیمت در شدید افزایش این
 که هنگامی طبیعی، طور هب. کرد مشاهده هستند، توسعه حال در سرعت
 که شود می جذاب بسیار گذاران سرمایه براي بازار، یابد، افزایش مسکن قیمت
 هم باز. شود منجر اقتصادي رکود به حتی یا و بازار رکود به تواند می طبعاً

 وجه هیچ ها شرکت است افزایش حال در قیمت که زمانی طبیعی، طور هب
 براي بازار در تعادل عدم نتیجه در ندارند، مستغلات و املاك بازار با مشترکی
 این اوقات گاهی که، طوري هب. آید می وجود هب فروشندگان و املاك صاحبان
 متوقف مسکن هاي پروژه توسعه در را خود هاي فعالیت حتی ها شرکت

. شوند می ساخته مجوز بدون مسکن هاي پروژه موارد، برخی در یا کنند می
 مالزي در مسکن تأمین زمینه در مشکلاتی بروز ایجاد باعث عوامل این همه
 بخش در اصلی خطر: گفت توان می دیگر، بیانی به). :Ibid 321( اند شده

 تر پایین هاي نرخ به اگر که اي گونه به. تقاضاست میزان در تغییر مالزي، مسکن
 باعث نتیجه در و بیاندازد، تعویق به را وام بازپرداخت تواند می یابد، انتقال

 .[21] شود دهندگان توسعه براي اضافی بدهی و بهره
 از آنکه وجود با که است این مالزي شهري مسکن بخش در دیگر موضوع   

 مساکن توزیع و ساخت در اي عمده نقش رود می انتظار دولتی هاي شرکت
 با مساکنی اغلب آنها اما، باشند؛ داشته درآمد کم هاي گروه براي هزینه کم

 خصوصی بخش. کنند می تولید بالا هزینه با و متوسط حد از بیش قیمتی
 مسکن با رابطه در خویش اهداف از کوچکی بخش تنها تکمیل به موفق نیز
 ساخت براي بیشتري کشش هم بخش این سازندگان و شود می هزینه کم

 به قادر مسکن سازنده هاي شرکت واقع، در. دارند  بالا و متوسط طبقه مسکن
 افزایش با که چرا. نیستند صنعتی وساز ساخت فنی هاي چالش با مقابله
 در آنها توانایی ،..و چوب ،آجر فولاد، ،میلگرد سیمان، مانند خام مواد قیمت
 .[16]  گیرد می قرار تأثیر تحت قیمت ارزان مسکن ساخت

 عنصر یک دولتی، مسکن ساخت :مالزي مسکن تأمین هاي سیاست 7-3-3
 همه براي برنامه این واقع، در. است مالزي ملی مسکن هاي برنامه در مهم
 و ها زاغه بردن بین از منظور به و آنها نژاد از نظر صرف جوامع هاي گروه

 و اجتماعی مشکلات سایر فصل و حل براي همچنین و غیرقانونی، مساکن
 طراحی کشور این در شهري مراکز سریع رشد با ارتباط در اقتصادي

 . است شده
 در مالزي دولت :درآمد کم اقشار براي قیمت ارزان مسکن ساخت -

 اجرا 2005 تا 2001 هاي سال بین که خود ملی ساله پنج برنامه هشتمین
 البته،. داد قرار مدنظر را بالا و متوسط اندك، قیمت با مسکن تأمین طرح شد،

 از و بود درآمد کم اقشار براي قیمت ارزان مسکن ساخت طرح این اصلی تأکید
 توسعه هاي تعاونی تشکیل طریق از را مسکن نوع این تهیه ،1957 سال

 براي همچنین،. کرد دنبال شهري توسعه مختلف هاي سازمان نیز و اقتصادي
 اقشار یعنی هدف، هاي گروه اختیار در ها خانه این شود تضمین اینکه

 در ها خانه این خریداران براي را نام ثبت سیستم دولت گیرد، می قرار درآمد کم
 مسکن بازار و ها قیمت در و بخرند را هاآن نتوانند ثروتمندان تا گرفت نظر

 .[16] کنند ایجاد اختلال
 براي مالزي دولت هاي سیاست از دیگر یکی :شده ریزي برنامه مسکن -

 هفتم، برنامه در. است »شده ریزي برنامه« مسکن تولید مسکن، مشکل حل
 35000 از متشکل مسکونی، واحد 800000 تا بود کرده پیشنهاد دولت
 واحد 350000، درآمد کم افراد ویژه واحد 200000 فقیر، افراد براي واحد
 با افراد براي واحد 130000 درآمد، متوسط تا کم درآمدهاي با افراد براي

 :Ibid( شود ساخته بالا درآمد با افراد براي واحد  95000 و متوسط درآمد
134.( 

 پنج در توان می را مالزي کشور در مسکن تأمین هاي سیاست طورکلی به   
 :[22]  کرد بندي دسته زمانی دوره

این سیاست به قبل از مسکونی:   هاي ساخت مجتمع -نخست. دوره 1
ترین  گردد. در این دوره، دولت مهم پیش از استقلال مالزي برمی 1957سال 

براي  »هاي مسکونی ساخت مجتمع«و به  داشتنقش را در ساخت مسکن 
هزار نفر از جمعیت کشور پرداخت که عمدتاً کارکنان دولت  500حدود 

مین مسکن براي اقشار أهایی براي ت بودند. البته در آن دوره نیز تلاش
 درآمد در شهرها صورت گرفت.  کم

بین  تأمین مسکن ارزان با تکیه بر نقش بخش خصوصی: -. دوره دوم2
هاي دوره قبل  سیاستاست که در آن تقریباً همان  1970تا  1957هاي  سال

درآمد   در ساخت مسکن براي اقشار کم تکرار شده اما نقش بخش خصوصی
پس از استقلال تلاش کرد  مالزيدولت  .یافت ها افزایش ساکن در شهر

هاي رفاهی را گسترش دهد. در این دوره بخش خصوصی عمدتاً  زیرساخت
ها  در این سالبراي افراد شهرنشین با درآمد متوسط و بالا خانه ساخت. 

هاي اول و دوم ملی مالزي اجرا شد. دولت در بخش مسکن همچنان  برنامه
 داشت.» تأمین مسکن ارزان«کید را به أبالاترین ت

درآمدها توام با کاهش فقر و کنترل بازار  تأمین مسکن کم -. دوره سوم3
محو «ادامه پیدا کرد و در آن دولت مالزي طرح  1990تا  1971از اجاره: 

را تدوین و اجراي آن را » و اقتصادي اجتماعی هاي فقر و بازسازي زیرساخت
آغاز کرد. در این دوران مفهوم مسکن مناسب با نیازهاي گوناگون انسان در 

تأمین «طرح توسعه مسکن مالزي براي نخستین بار مطرح شد. همچنین 
به اولویت ملی تبدیل شد. به سبب مهاجرت عظیم » مدهادرآ مسکن براي کم

بود و بخش خصوصی باید  ها، تأمین مسکن موضوعی مهم روستاییان به شهر
کرد. در این دوره سه برنامه  تري براي ساخت مسکن ارزان میتأکید بیش

که ساختار  دولت مالزيساله ملی دیگر در مالزي اجرا شد. علاوه بر این،  پنج
ن و به تبع آن بازار هاي ساماندهی بازار مسک ، سیاسترد و در آنفدرال دا

گذاري ضوابط و قواعد خاص سیاست هر ایالت و محلی دارند اجاره ماهیت
هاي با  تمامی صاحبان زمیندولت ، 1980-2000در دوره  خود را دارد،

درصد ساخت  30هزار مترمربع را مکلف کرده بود که  4مساحت بیش از 
 را به ساخت مسکن با هزینه پایین اختصاص دهند. این واحدها میوساز خود 

 1.توانند به بازار اجاره یا بازار ملکی سرازیر شوند
در  :و کنترل بازار اجاره درآمد مسکن افراد کمساخت  -. دوره چهارم4

به طول انجامید، دولت مالزي  2000تا  1991  این دوره که از سال
هاي کلی  هاي ملی پنج ساله ششم و هفتم را اجرا کرد و سیاست برنامه

1- http://www.taraznews.com/content/46903 
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را ادامه داد. در این دوره تأکید بر » درآمد ساخت مسکن براي افراد کم«
باید در مسکن  درآمديتوسعه پایدار بود و طبق آن تمام مردم با هر سطح 

نقش بخش خصوصی در تأمین مسکن سال  10مناسب زندگی کنند. در این 
 چشمگیرتر شد. 

تامین مسکن براي همه اقشار اجتماعی با تاکید بر  -. دوره پنجم5
ادامه یافت. در این  2010آغاز شد و تا سال  2001از سال توسعه پایدار: 

هاي  دوره توسعه پایدار شهري و تأمین مسکن مناسب براي همه گروه
هاي توسعه مسکن،  و تمام طرح گرفتدرآمدي کشور مورد تأکید قرار 

هاي صنعتی و تجاري  هاي دیگر دولت از جمله سیاست متناسب با سیاست
رزان قیمت و مین مسکن اأدر ت شوند. در این دوره دولت تدوین و اجرا می

در ساخت مسکن براي اقشار با درآمد متوسط و بالا  خصوصیبخش 
 نند.ک آفرینی می نقش

کارشناسان مسکن مالزي معتقدند دولت چندان موفق نبوده  با این وجود
دهد: هرچند، ساخت مسکن با قیمت بالا و متوسط  ها نشان می است زیرا آمار

درصد رشد کرده است. اما، در بخش ساخت  250طی پنج سال گذشته 
درصد بوده است. به این ترتیب، با ادامه این روند،  27مسکن ارزان، رشد تنها 

. سازگار نبودن میزان عرضه و کردتري پیدا خواهد  شکاف طبقاتی عمق بیش
سازان به ساخت این نوع  تمایلی تعدادي از انبوه تقاضاي مسکن ارزان، بی

 یکپارچه نبودن راهکارهاو  وساز روند اصلاح مقررات ساخت مسکن، کند بودن
هاي مهم بخش مسکن  جزو چالش ،براي ساختن مسکن ارزان ها طراحیو 

با  در مالزي،مسئول هاي دولتی  مانساز. کارشناسان معتقدند که مالزي است
 .[21] نداههمراه بود ارائه خدمات و ناکارآمديدر  عملکرد ضعیف

 
 

 اي مسکن در سنگاپوره سیاست -7-4
کیلومتر  692 مساحت با در آسیاي جنوب شرقی کشور سنگاپور کوچکترین

، بر خلاف بسیاري 2012نفر در سال  میلیون 5312000 و با جمعیت مربع
ریزي  ندارد و با برنامهرا  روستا -شهر دوگانگی، آسیایی خود همسایگان از

مشکل جهان،  حال توسعهدر  کشورهاياز  بسیاري همانند رشد کرده است.
 دارد: اساسی دو وجه در سنگاپور مسکن

 براي پاسخگویی به نیازهاي وکافی معقول، مناسب مسکناول، کمبود 
فراتر ، خصوصیبخش  توسط دوم، تولید مسکندر حال رشد. جمعیت شهري 

در نتیجه، بیش از پیش  .[16]  است بوده درآمد هاي کم خانواده مالی توان از
کم  مردم براي مناسب و معقول مسکن تأمین باید براي دولت که روشن است

 مالکیت مسکن با موفقیتدخالت کند که البته در این راه و نیز ترویج  درآمد
، براي اسکان محدود آن مساحت به توجهسنگاپور با رو شده است.  هروب

از . انتخاب کرده است را بالاتراکم با  توسعه سیاست آن جمعیت رو به رشد
مانع اجراي  زمینکمبود  ،بسیاري از کشورهاي در حال توسعهآنجایی که در 

به تملک اجباري اراضی است، به دولت براي دولتی شده مسکن هاي برنامه
اجازه  هاي تأمین مسکن ساخت مسکن دولتی، با هدف کاهش هزینه منظور

 مککدر سنگاپور دولتی  مسکن تأمین بهعامل دومی که است. داده شده
، سنگاپور 1986-1965 دوره در طولمالی این کشور است.  کرده، وضعیت

دست آورد. در  هبرا  در جهان تولید ناخالص داخلی رشدنرخ متوسط  بالاترین
تبدیل شد و  در آسیا صنعتی تازه چهار کشور یکی ازبه سنگاپور  1980دهه 

موجب  اقتصاديهاي  درآمد این کشور افزایش یافت و زمینهاز آن پس، 
 ).:Ibid 59( شد سنگاپور در عمومی مسکنآمیز  توسعه موفقیت پیشرفت و

 حمایت درعوامل متعددي  سیاست ترویج مالکیت مسکن در سنگاپور: -
 ملیعملکرد سیاست  نه تنها وجود دارد. مالکیت در سنگاپور نرخ بالاي از

لکیت مسکن را ما بلکه موفق بوده است، مسکنبحران  حل مسکن سنگاپور در
 در مسکن دولتی متمایز توسعههاي  نیز ترویج نموده است. یکی از ویژگی

 عمومی هاي آپارتمان درصد 81 مالکیت مسکن است.درجه بالاي  ،سنگاپور
عنوان یک تعهد به ملت،  همالکیت مسکن در سنگاپور ب مالک هستند.داراي 

 ،اساس طرح مالکیت سنگاپوراست. بر هاي کم درآمد، مطرح  ویژه براي گروه هب
کسانی واجد شرایط خرید مسکن هستند که: اولاً مسکن نداشته باشند، ثانیاً 

هاي  ها زیر سقف مشخصی باشد. دولت، به منظور حفظ ارزشدرآمد ماهیانه آن
عنوان یک نهاد اجتماعی معیارهاي دیگري هم براي واجد شرایط  هخانواده ب

ها اشاره ر نظر گرفته است که در زیر به آنن دها براي خرید مسک شدن خانواده
 شود: می

 طرح اولویت اعطا و واگذاري مسکن به متقاضیان داراي سه فرزند. .1
هایی که داراي سه نسل  طرح اولویت واگذاري مسکن به خانواده. 2

 باشد) هستند (این طرح به منظور تشویق مراقبت از افراد مسن در خانواده می
[16]. 

در تأمین مسکن سنگاپور،  هاي مسکن:تأمین مالی و وامسیاست  -
 هاي برنامه براي اجراي 1960در سال  که 1(HDB)انجمن مسکن و توسعه 

مالی را به صورت وام  هاي کمک ،تأسیس شد بزرگ در مقیاس عمومی مسکن
از طریق  دولتی در سنگاپور مسکنتولید  کند. ارائه می مسکن توسعه براي

 منابع مالی خارجی توسل بهبدون  داخل کشور و درتأمین شرایط مالی آن 
درصد صاحبان  HDB ،87شده توسط بر اساس آخرین آمار منتشر  است.

اند. این نهاد، براي  مسکن، واحدهاي خود را از طریق وام مسکن دریافت نموده
ت بازار اقدام اقدام به ارائه این تسهیلات با بهره زیر قیم  تسهیل مالکیت خانه

نموده است. به این ترتیب، امکان خرید واحد مسکونی بدون سختی و کاهش 
 ).:Ibid 53( درآمد ماهیانه فراهم گردید

هاي تأمین مسکن شهري در گیري سیاستبندي و نتیجهجمع  3-
 کشورهاي مورد بررسی

و نیز  5هاي تأمین مسکن معرفی شده در بخش  با توجه به سیاست
 تنظیم گردید. 1این مقاله، جدول شماره  3شده در بخش  مرورهاي  سیاست

، در هر چهار کشور مورد بررسی بیشترین تأکید به 1هاي جدول  برمبناي داده
کشور دولت نقش  4سیاست ساخت مسکن دولتی است. در واقع در این 

هاي بعدي که  مهمی در ساخت و توسعه مسکن شهري دارد. سیاست
ند از: سیاست ا کشور مذکور داشتند، عبارت 4در بیشترین استفاده را 

سازي عرضه مسکن و سیاست احداث  هاي مالی، سیاست خصوصی کمک
سازي با تولید مسکن  توان گفت: تأکید بر خصوصی مساکن ارزان قیمت. می

گذاري بخش خصوصی از طریق طیف مناسب و ارزان قیمت و تشویق سرمایه
توان  کشورها همواره مدنظر بوده است. میهاي مالی در این وسیعی از مشوق

1 New Economic Policy 
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هاي ساخت مسکن در این کشورها، بر تأمین یادآور شد که تأکید اصلی طرح
 است. هاي مسکونی بوده  مسکن از طریق افزایش عرضه آن و ساخت مجتمع

 

 
 هاي کلی مسکن شهري مورد بررسی با سیاستهاي مسکن شهري در کشورهاي  اي سیاست بررسی مقایسه 1جدول 

Table 1 A Comparative Study of Urban Housing Policies in Study Countries with General Urban Housing Policies 

 توضیحات سنگاپور مالزي کره چین عنوان سیاست ردیف

 - - * * سیاست کنترل بازار زمین 1
با هدف ثبات قیمت در کره کنترل بازار زمین و مستغلات 

 انجام شد.

 * - * * هاى مالى کمک سیاست 2
نگر مسکن در  این سیاست از طریق تأسیس صندوق آینده

چین و انجمن مسکن و توسعه در سنگاپور براي ارائه وام کم 
 بهره دنبال شد.

 اجاره مسکن ارزان دنبال شد.صورت  هدر چین این سیاست ب - * * * کنترل اجارهتولید براي اجاره و سیاست  3

 - * * * سازي عرضه مسکن سیاست خصوصی 4
در چین این سیاست در قالب تأمین مسکن تحت حمایت 

 دولت و ترویج مالکیت مسکن انجام شد.
 - - - * - مسیاست تاچریس 5

 - - - * * اي سیاست مسکن یارانه 6
 - - - - - خدمات -سیاست طرح زمین 7

 - * * * سازي اجتماعی خانهسیاست  8

در چین این سیاست در قالب سیاست رفاه اجتماعی دنبال 
شد. در کره این سیاست با عنوان تأمین مسکن اقشار کم 
درآمد با تأسیس شرکت ملی مسکن کره، تأسیس صندوق 

هاي بهبود کیفیت مسکن و  سازي، پروژه ملی مسکن، کوچک
 شد. محیط و قانون حمایت از مستأجر انجام

 - * * * * سیاست ساخت مسکن دولتی 9

10 
 به اجاره مسکونی واحدهاي سیاست ساخت

 تملیک شرط
- - - * - 

 - - * * * قیمت سیاست احداث مسکن ارزان  11

 - *  * * سیاست ترویج مالکیت مسکن 12

 - * - - مسکن تولید کردن سیاست صنعتی 13
توسعه پایدار انجام در مالزي این سیاست در قالب راهبرد 

 شد.
 

همچنین دولت مالزي در هشتمین برنامه پنج ساله ملی خود که بین 
اجرا شد، طرح ساخت مسکن ارزان قیمت براي  2005تا  2001هاي  سال

سیاست کنترل درآمد را مورد تأکید قرار داده است. در مراتب بعدي   اقشار کم
اي،  اجاره مسکن عرضه و ، سیاست احداثسیاست کنترل اجاره، بازار زمین

 واحدهاي م، سیاست ساختاجتماعی، همچنین سیاست تاچریس  سازي خانه
مسکن در  تولید کردن تملیک و سیاست صنعتی به شرط اجاره مسکونی

 اند.  کشور مورد استفاده قرار گرفته 4هاي تامین مسکن شهري در این  برنامه

مسئله مسکن در تمام کشورهاي مورد مطالعه از نوع کمی (کمبود 
مسکن) و کیفی (مسکن نامناسب) ناشی از رشد سریع شهرنشینی و سکونت 

اي شهرهاست که موجب شده این کشورها به  در مناطق نامناسب و حاشیه
در شرق آسیا تهیه مسکن یکی از  ند.شومسئله افزایش قیمت مسکن دچار 

شود و مردم  در سرتاسر عمر افراد محسوب می گذاري سرمایهرد ترین موا مهم
ها و دانند. سیاست نده میتضمین امنیت در آی برايمسکن را عاملی 

هاي گذشته متفاوت  هاي مسکن، در سراسر کشورهاي آسیایی، در دهه برنامه
ها نشان داد: نبود دسترسی مقرون به صرفه به زمین، بوده است. گزارش

عنوان یک مانع اصلی براي افزایش عرضه مسکن ارزان قیمت در آسیا است.  هب

هاي متفاوتی دارد. چیزي که این بحران در کشورها و مناطق مختلف ویژگی
دست آوردن زمین و مسکن  هواضح و آشکار است، افزایش دشواري، براي ب

یاد و مناسب و مقرون به صرفه براي تعداد زیادي از افراد است که جمعیت ز
ها، باعث ایجاد بحران و چالش در بخش مسکن شده است. مسکن آنتقاضاي 

 اند، با استفاده از تجربه کشورهایی که در تأمین مسکن جامعه خود موفق بوده
با توجه به  دست آورد. ههاي مناسبی براي تأمین مسکن ب توان راه حل می

توان از تجارب کارگرفته شده در کشورهاي مورد بررسی می ههاي بسیاست
 هاي تأمین مسکن در آسیا، به موارد زیر اشاره نمود:موفق برنامه

عنوان رویکرد غالب مدنظر بوده است که  همسکن تعاونی بدر این کشورها  .1
از طریق دولت یا توسط بخش خصوصی به صورت ارائه مسکن مناسب و 

 است. مقرون به صرفه تولید شده 
ن در این کشورها، بر تأمین مسکن هاي ساخت مسکتأکید اصلی طرح .2

 .است  درآمد بوده ارزان به خصوص براي اقشار کم
سازي بوده  در تولید مسکن مناسب و ارزان قیمت تأکید بر خصوصی .3

 است.
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وساز از جمله  هاي ساختتسهیل دسترسی به منابع مالی وکاهش هزینه .4
 بررسیکشورهاي مورد ها در تأمین مسکن در هاي مدنظر دولتسیاست

 بوده است.
اي، فروش واحدهاي مسکونی دولتی و هاي اجارهاصلاح وضع مسکن .5

ها از دیگر تجارب این کشورها در اجازه ساخت به اشخاص و تعاونی
 زمینه تأمین مسکن بوده است.

نگر مسکن با هدف مالکیت خانوارها در کانون هاي آیندهایجاد صندوق .6
 است؛  توجه دولت

یجه ارتقاي خدمات عمومی و مد خانوارها و در نتافزایش درآارتقاي  .7
 هاي این کشورها بوده است؛هاي اجتماعی از اهداف برنامه هزینه

 اي دولتی به مستأجرین انجام گرفته است؛فروش واحدهاي یارانه .8
 مشارکت بخش دولتی و خصوصی سازماندهی شده است؛ .9

طریق کنترل افزایش عرضه و کنترل سوداگري موجود در بازار مسکن از  .10
قیمت و همچنین واگذاري هدفمند واحدهاي ساخته شده انجام گرفته 

 است؛
خصوصی از طریق طیف وسیعی از گذاري بخش تشویق سرمایه .11

 هاي مالی صورت گرفته است؛ مشوق
هاي مستقیم به کم درآمدها براي مسکن مناسب و ارزان از طریق کمک .12

 مسکن ارائه گردیده است؛ يساخت یا ارتقا
گذاري رویکردهاي مشارکتی و غیرمتمرکز که منجر به افزایش سرمایه از .13

 مشترك بخش دولتی و خصوصی شده، استفاده گردیده است؛

ها تأکید بر افزایش حق مالکیت مسکن را در کانون توجه خود قرار  دولت .14
 اند.داده

ها در عملکرد بخش مسکن آنرشد اقتصادي این کشورها، تأثیر مثبت  .15
بالاخره موفقیت نسبی این کشورها ناشی از آن است که  داشته است و

هاي اقتصادي ملی و محلی ناپذیر سیاستهاي مسکن بخش جدایی برنامه
 ست.هاآن

بنابراین، دخالت دولت به منظور تعدیل جمعیت و توزیع مناسب مسکن 
 ها  سیاست ایندر هرکشور ضروري است و  اجتماعیدر جهت اجراي عدالت 

خدمات  ریزي و ارائه برنامه در مشارکت عمومیبا افزایش  همراه باید
 باشد. قشر محروماجتماعی، به ویژه براي 

-4 روند شهرنشینی در ایران 
دهد که روند  هاي عمومی نفوس و مسکن در ایران نشان می نتایج سرشماري

سال گذشته از رشد  55افزایش جمعیت شهري و تعداد شهرهاي کشور طی 
نفر در سال  5953566وده است. جمعیت شهري ایران از سریعی برخوردار ب

 55است. یعنی در فاصله  رسیده 1390نفر در سال  53646661به  1335
برابر شده است. نسبت جمعیت  9سال گذشته جمعیت شهري ایران 

در  %71به  1335در سال  %31.4هرنشین به کل جمعیت کشور نیز از ش
شهر  1331شهر به  199تعداد شهرها هم در همین فاصله از ، 1390سال 

). به این ترتیب، شهرنشینی و رشد تعداد شهرها 2(جدول  تغییر یافته است
در ایران در فاصله نزدیک به نیم قرن گذشته از رشد سالانه سریعی برخوردار 

 بوده است. 
 

 1390تا  1335هاي کشور ایران در فاصله سال مشخصات جمعیت شهري 2جدول 
Table 2 The characteristics of the urban population of Iran during 1335 to 1390 

 تعداد شهرها درصد متوسط رشد سالانه نسبت جمعیت شهرنشین جمعیت شهرنشین کل جمعیت سال
1335 18954704 5953563 4/31 - 199 
1345 25788722 9794246 38 1/5 272 
1355 33708744 15854680 47 93/4 373 
1365 49445010 26844561 3/54 41/5 496 
1375 60055488 36817789 3/61 21/3 612 
1385 70495782 48259964 5/68 74/2 1012 
1390 75149669 53646661 71 14/2 1331* 

      
 تعداد و شهري خانوارهاي تعداد از اي مقایسه و ساده بررسی یک
 همواره که است این از حاکی کشور، شهري نقاط در واقع مسکونی واحدهاي

 مسکن کمبود معضل با ایران شهري جامعه بررسی، مورد هاي سال طول در
 توزیع چون مباحثی برابر در موضوع این اگر که) 3 جدول( است بوده رو هروب

 در شهري جمعیت تمرکز درآمدي، هاي گروه میان مسکونی واحدهاي نابرابر
 که بود خواهد متفاوت نتایج گیرد، قرار بررسی مورد...  و بزرگ شهري نقاط

 .گنجد نمی مقاله این حوصله در آن بررسی
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 1390تا  1365هاي تعداد خانوارهاي شهري و واحدهاي مسکونی در نقاط شهري ایران در فاصله سال 3جدول 

Table 3 The number of urban households and residential units in urban areas of Iran during 1365 to 1390 
 مسکن شهري کمبود تعداد واحدهاي مسکونی در نقاط شهري تعداد خانوارهاي شهري سال

1365 5528542 4669722 858820 
1375 7948925 6913730 1035195 
1385 12405584 11431880 973704 
1390 15427848 14782114 645734 

 
 

به این ترتیب، شهرنشینی در ایران نیز مانند کشورهاي شرق و 
به رشد  گرفتند، از یک روند سریع و روشرق آسیا که مورد بررسی قرار  جنوب

در نیم قرن گذشته برخوردار بوده و دچار عدم تعادل در عرضه و تقاضاي 
هاي  مسکن و بالطبع جامعه شهري ایران با مشکل کمبود مسکن در دهه

 رو بوده است. هگذشته روب

-5 هاي مسکن در ایران براي تدوین سیاست هاییپیشنهاد 
هاي بخشی و از برنامه سوم توسعه  ان در قالب برنامهریزي مسکن در ایر برنامه

اجتماعی کشور قبل از انقلاب شروع شد. نگاهی به محتواي این  -اقتصادي
دهه گذشته به مساله تأمین  5ها در طول  ها، حاکی از  توجه دولت برنامه

است. علاوه   پذیر اجتماعی بوده درآمد و آسیب ویژه مسکن اقشار کم همسکن ب
هاي پس  ویژه در برنامه ههاي مرتبط با آن، و ب اهداف کمی و اتخاد سیاستبر 

از انقلاب اسلامی، دولت اهداف مرتبط با ارتقاي کیفی مسکن را نیز مدنظر 

علاوه، براي تحقق اهداف بخش مسکن از برنامه چهارم،  هقرار داده است. ب
رح جامع موضوع تهیه طرح جامع مسکن کل کشور و به دنبال آن تهیه ط

ها در دستور کار قرار گرفت. در طرح جامع مسکن کل کشور مسکن استان
توسعه یافته؛ بر پایه «کن به این صورت تصویر شده است: انداز بخش مس چشم

مند از محیط عدالت اجتماعی؛ مبتنی بر توانایی در تولید، علم و فناوري؛ بهره
حال که اهتمام ». جهانزیست مطلوب؛ و بالاخره داراي تعامل سازنده با 

دولت بر افزایش کمی و کیفی مسکن شهري است، شایسته است متناسب با 
هاي مناسب  هاي (اهداف) مصوب بخش مسکن، از سیاست انداز و آرمان چشم

 نیز براي حصول آنها استفاده نماید. 
بندي، با درنظر گرفتن موارد فوق، تشابه روند سریع  در یک جمع

هاي  سکن در ایران و این کشورها و عملکرد سیاستشهرنشینی مسائل م
هاي زیر  شرق آسیا؛ سیاست کار گرفته شده در کشورهاي جنوب و جنوب هب

  گردد. ) براي کشور ایران پیشنهاد می4(جدول 

 
 بر مبناي تجارب کشورهاي شرق و جنوب شرق آسیا جهت حصول آنهاهاي پیشنهادي و سیاست 1404هاي مسکن شهري ایران چشم انداز و آرمان 4جدول 

Table 4 Perspectives and Aspirations of Urban Housing in Iran 1404 and Proposed Strategies for their Achievement Based on the Experience 
of the East and South East Asian Countries 

 انداز هاي چشم آرمان 1404 انداز مسکن چشم
هاي پیشنهادي ماخوذه از تجارب کشورهاي  سیاست

 شرق و جنوب شرق آسیا

 توسعه یافته

 هرخانوار یک مسکن؛
 افزایش سهم مسکن ملکی؛

 توانمندسازي خانوارها براي دستیابی به مسکن مناسب؛
 بها به درآمد؛کاهش نسبت اجاره

 هاي مقاوم و ایمن.افزایش خانه

افزایش عرضه مسکن، ترویج مالکیت ي ها سیاست
تولید براي اجاره و سیاست  هاي مالی، کمک مسکن،

 مسکن تولید کردن ، سیاست صنعتیکنترل اجاره

 درآمدهاي کم  کاهش تراکم در مسکن گروه بر پایه عدالت اجتماعی
سیاست  افزایش ساخت واحدهاي مسکونی کوچک،

سازي اجتماعی، ساخت مسکن  اي، خانه مسکن یارانه
 قیمت دولتی، تولید مسکن ارزان

مبتنی بر توانایی در تولید، علم و 
 فناوري

 صنعت ساختمان؛ ارتقاي
 هاي ساخت مسکن امن و مقاوم؛بهبود شیوه

 کارآیی منابع انسانی؛ يارتقا
 کارآیی سرمایه؛ يارتقا

 گذاري در مسکن.در سرمایه افزایش سهم اعتبارات بانکی

 سیاست صنعتی افزایش نقش بخش خصوصی و خارجی،
 مسکن تولید کردن

 جویی در انرژيصرفه مند از محیط زیست مطلوببهره
راستاي تامین مسکن  هاي فرسوده دراحیاي بافت

 م)، تولید صنعتی(سیاست تاچریس

 داراي تعامل سازنده با جهان
 صدور خدمات فنی و مهندسی؛

 گذاري خارجی.جذب سرمایه
 سازي عرضه مسکن سیاست خصوصی
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 آسیا، شرق  جنوب و شرق کشورهاي در اینکه به توجه با این، بر علاوه
 موفقیت و داشته مثبت تأثیر آنها مسکن بخش عملکرد بر اقتصادي رشد

 هاي برنامه که است آن از ناشی مسکن نیاز به پاسخ در کشورها این نسبی
 تهیه آنهاست، محلی و ملی اقتصادي هاي سیاست ناپذیر جدایی بخش مسکن

 در هم آن ها استان مسکن جامع طرح در و کشور کل مسکن جامع طرح
 ارزیابی مثبت عملکرد یک کشور اجتماعی -اقتصادي توسعه  برنامه راستاي
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