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  چكيده

يافته بريتانيا، سوئيس و ايـالات متحـده هاي كنوني مسكن در سه كشور توسعهدر اين پژوهش، تجزيه و تحليلي از بازار مسكن و سياست
مركـز مـالي و تبريتانيا بـا نظـام ؛ تمايزهاي مشهود در ساختار نهادي آنهاستنخست، دليل تمركز بر اين سه كشور در نگاه  شود.ارائه مي

ناپذيري عرضه مسـكن ناپذير كه در واقع به كشششود. پيامدهاي اين وضعيت انعطافگيرانه شناخته ميريزي بسيار سختسيستم برنامه
مبود مسـكن هاي شهري، بحران شديد در توانايي خريد مسكن و كشده است، درجه بالايي از محدوديتمنجر در برابر تغييرات قيمت آن 

ني تحريك تقاضاي مسكن استوار است سياست اصلي بريتانيا، يعني كمك به خريد، كه صرفاً بر مبا، بر آنافزون ويژه براي جوانان است. به
است؛ چرا كه افزايش تقاضا بدون گسترش عرضه در مجموع، باعـث افـزايش شده با شكست مواجه ، در جهت كاهش بحران توانايي خريد

گيرانه در ريزي شـهري ملايـم و آسـانسياست تمركززدايي مالي و اجراي نظـام برنامـه سوي ديگر،از  شود.هاي مسكن ميقيمتبيشتر 
توانـد سوئيس، موجب تشويق توسعه مسكوني و نرخ فزاينده نزولي مالكيت مسـكن در آن كشـور شـده اسـت، كـه بـه نوبـه خـود مي

متحـده بـا ويژگـي  بها باشد. ايالاترويه املاك روستايي و تثبيت اجارهبراي گسترش بي هاي اصلي سياسي سوئيسكننده نگرانيتصريح
نگرانـي ، شود. در ايـن زمينـهمحدوديت استفاده از زمين در مناطق شهري شناخته مينبود مالي ايالتي و تنوع گسترده در  خودمختاري

 )MID(م براي حل و فصل اين مسأله، كاهش نـرخ بهـره وام رهنـي اصلي در سراسر اين كشور، دستيابي به مالكيت مسكن و سياست مه
تحـت  مند وقاعده شدتبهاستفاده از زمين ، است. اگر چه اين سياست، در مناطق مسكوني ثروتمند و برخوردار و مناطق شهري كه در آن

؛ زيـرا در ايـن منـاطق اسـتشدهمواجـه  ايشوند، با شكست قابـل ملاحظـهناميده مي "شهرهاي ابر ستاره"و به اصطلاح بوده نظارت 
كـاهش  ،بر آنافزون . شودمنجر ميشده كه هرگونه افزايش در تقاضاي القايي ناشي از سياست، به افزايش متناسب قيمت مسكن مشاهده

فاده از ه در آن اسـتنرخ بهره وام رهني فقط باعث افزايش دستيابي به مالكيت مسكن براي خانوارهايي با درآمد بالا و در مناطق شهري كـ
سكن در سراسر كشور حال آن كه اثرات خالص سياست مبتني بر دستيابي به مالكيت م؛ شودمي، گرايانه استزمين مبتني بر نظارت سهل

گيري به شـرايط چشم طوربهاقع وهاي مسكن در يابيم كه ارزيابي سياستميبنابراين، ما به اين نتيجه دست ؛ صفر استداري شكل معنابه 
د كـه موجـب افـزايش نرخ بهره وام رهني يا كمك به خري هايي مانند كاهشمالي و نظارتي در بازارهاي محلي مسكن بستگي دارد؛ سياست
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 . مقدمه١

، بريتانيا يافته توسعههاي جاري مسكن در سه كشور  بازار مسكن و سياست مقاله به تجزيه و تحليلين ا

 ١)OECDسازمان همكاري و توسـعه اقتصـادي (   عضوسه كشور  هر. پردازد مي متحده ايالاتسوئيس و 

: دارندبا درآمد بالا  ياقتصادهايهاي توسعه نيروي انساني و شهرنشيني و  شاخص رهستند. اين سه كشو

درصد  ٨٤)، ٢٠١٠درصد از ساكنان سوئيس ( ٧٧، در اين كشورها شده انجامسرشماري  نتايجبر اساس 

شـهري زنـدگي    منـاطق ) در ٢٠١١انگلسـتان و ولـز (  سـاكنان  درصد از  ٨٢) و ٢٠١٠از مردم آمريكا (

  كردند. مي

 ـ ،و سـوئيس  بريتانيـا انتخـاب  . نـد ا نشـده تصـادفي انتخـاب    صـورت  بهاين سه كشور    واسـطه   هب

است؛  برداري از زمين ريزي مالي و بهره متفاوت در حوزه برنامههاي  سياستاز  اين دو كشور برخورداري

نظـر تجزيـه و    آنهـا را از  ويژگـي  اند و همـين   واقع شده طيفيك دو قطب مخالف كه در  هايي سياست

به جهـت برخـورداري   كه ميان اين دو طيف قرار دارد،  ،نيزآمريكا . است كردهاي جذاب  تحليل مقايسه

 همچنينهاي محلي، ايالتي و فدرال) مشابه كشور سوئيس و  (با ماليات از يك سيستم مالي غيرمتمركز

هـايي   اي از بسـيار آسـان (در مكـان    كه دامنه-ريزي استفاده از زمين  ناهمگني شديد در مقررات برنامه

هاي غـرب ميانـه) تـا بسـيار محـدود (در شـهرهايي ماننـد         هاي ايالت مانند هيوستون يا بيشتر قسمت

تنـوع   ،تخـاب ان ايـن سـه  . انتخاب شده است -گيرد آنجلس، سانفرانسيسكو يا نيويورك) را در برمي لس

  د.  كر استفادهاي  آن در يك تجزيه و تحليل مقايسهاز  توان كه مي گذارد خوبي را در اختيار مي

هـاي مسـكن نيـز بـا يكـديگر       بلكـه در سياسـت   نهـادي  مشخصـات نه تنها در  ،اين سه كشور  

نهادي، سياسي، اقتصادي و فرهنگي كشور مربوطه  هايها در طول زمان در بستر متفاوتند. اين سياست

از  اسـتفاده  ريزي برنامه ويژه به - نهادي مشخصاتگذاري تأثير، چگونگي پژوهشاند. در اين  تكامل يافته

شـرايط بـازار مسـكن و     ،شـده  سـاخته محـيط   شهرنشـيني،  وضـعيت بر  - كشور زمين و سيستم مالي

 دسـتيابي بـه  مسكن، كمبود مسـكن يـا    توانايي خريد ،مثال  طور  به( شده مشاهده مخاطراتها و  چالش

                                                                                                                  
1. Organization for Economic Co-Operation and Development. 
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 مقابله با اين مشـكلات  منظور به هاي جاري مسكن سياستاگرچه . كشيم مالكيت خانه) را به تصوير مي

ي ناخواسـته  بسياري از آنها پيامـدها  ،كنيم مدارك اثبات مياسناد و  كه با طور اما همان ؛ندشو مي وضع

  هستند. بخش زيانبر و در بدترين حالت  شديدي دارند و در بهترين حالت ناكارآمد و هزينه

 نقـاط ضـعف  و  مزايـا اين سه كشور و تجزيه و تحليـل   مهم هاي كليدي سياست منشأشناخت   

 نهـادي  هـاي  محـيط هاي خاص مسـكن بـراي    تر از پيامدهاي سياست تر و واضح تصويري گسترده ،آنها

در  )ديگر هاي اقتصادهاي نوظهور در آسيا (و نقاط دولت ممكن است به رو از اين .دهد ارائه مي مشخص

  .  هايي بياموزد درسخود  هاي مسكن سياست در اجراي

ريـزي   سيسـتم برنامـه   و دارايمتمركـز   مـالي سياسـي و  لحاظ  به يكشور بريتانيابراي شروع،   

تـازگي   به ميزان مالكيت هرچند ،كشور مالكان است بريتانيا .است انسجام شهريدر جهت  ،سختگيرانه

است. نگراني اصلي سياسـي   كاهش يافته ٢٠١٣ سال درصد در ٥/٦٣به  ٢٠٠٢درصد در سال  ٣/٦٩از 

 كـه  كنيم مي اثبات پژوهش اين در. است ارزانهاي  مسكننبود آن دنبال  بهاين كشور كمبود مسكن و 

 اجـرا  پـيش  سال ٧٠ از بيش كه - ريزي برنامه سيستم مستقيم نتيجه ،مالي توان نبود و مسكن كمبود

 هـاي  مشـي  خـط  كلـي  طرح افزون بر اين،. است سياسي و مالي تمركز شديد وضعيت همچنين، – شد

بحـران تـوان مـالي     و مسكن كمبود به رسيدگي در سعي كهرا ) ١خريد به كمك ،مثال طور  به( كليدي

عرضـه بـه    در محـدوديت شـديد   ها باعث افزايش تقاضا و به علت مشي خط. اين كنيم مي ترسيم ،دارند

يكي ديگـر  هستند.  ناتوان ارزانحل بحران مسكن  در ،بنابراين. شوند منجر ميخانه   هاي افزايش قيمت

تجربـي  هـاي   پـژوهش  آمده از دست به مالكيت مسكن است. شواهد ، دستيابي بههاي سياسي از نگراني

 ،مثـال  طور  بهمالكيت مسكن ( دستيابي بههدف افزايش  باهاي كليدي  مشي خط كه دهد اخير نشان مي

بـر   ممكـن اسـت  در واقـع   ،)بريتانيـا خريـد در   يا كمـك بـه   متحده ايالاتدر  ٢رهني وامبهره  كم كردن

 ي كـه بـا  يهـا  اندر مكحتي ممكن است  و دباشن نداشتهمثبتي  تأثيرمالكيت مسكن  تجميعي هاي نرخ

  كاهش دهند.را  ها نرخ اين ،مواجه هستند عرضه يتمحدود
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2. The Mortgage Interest Deduction 
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از  ترين كشورهااست. سوئيس يكي از غيرمتمركز بريتانيا نقطه مقابلسوئيس از بسياري جهات   

دموكراسـي   و فـرد  منحصـربه پذير و محيط سياسـي   بندي انعطاف با سيستم منطقه نظر سياسي و مالي،

در جهـان   هـا)  ) و محلي (شهرداري١ها اي (كانتون منطقهفدرال،  شامل مستقيم در تمامي سطوح دولت

نظمـي   بـي ، اسـت بـا درآمـد پـايين     ياز خانوارهـا  بخشينگراني  مسكن خريد  اينكه توانرغم  به. است

رويـه   گسـترش بـي   بـه شـكل   نـه  ،البته بوده است؛ هاي اخير سياستي مسكن در سال مسأله ترين مهم

ي نينشروستا رويه گسترش بيتوان آن را  اي كه مي كشور بلكه پديده اين زرگي در شهرهاي بنشينشهر

 تـا  مسـكن  شده اعمالهاي  مشي كه خط اين است مااستدلال  .ناميد آن در نواحي توريستي كوهستاني

ريـزي   برنامـه  اجراشـده  سيسـتم  غيرمتمركزسازي مالي و ميزاناز متاثر طور مستقيم،  به ،حدود زيادي

 دوم، يهـا  خانـه  بـر روي  گـذاري)  ممنوعيت(سـرمايه در منـاطق توريسـتي،   . هسـتند  استفاده از زمين

به  ٢٠١٣كه از سال محسوب مي شود "٢رويه روستانشيني تحديد گسترش بي"كليدي براي يمشي خط

  دهيم. مشي را مورد بحث قرار مي عواقب خواسته يا ناخواسته اين خطدر اين پژوهش، . اجرا درآمد

تر  فرد بازار مسكن سوئيس، نرخ بسيار پايين مالكيت مسكن (هنوز پايين منحصربهويژگي ديگر   

رغـم   بـه دهنده در سوئيس هنوز مسـتأجر اسـت، لـذا     كه طبقه متوسط رأي از آنجا . ) استدرصد ٤٠از 

از اوايـل دهـه    آن افزايش كند اما پايدار مالكيت مسكن در طول چند دهـه گذشـته و افـزايش شـديد    

 مشـي كليـدي   . خـط اسـت  مسـتأجران در جهـت حمايـت از   همچنان شده   هاي پياده يمش خط، ١٩٩٠

ييـر  غدر صـورت ت  در آن بهاست كـه  شكلي ملايم از تثبيت اجاره مستأجرانبا هدف كمك به  اجراشده

رهنـي يـا بازسـازي اساسـي بـه       وامافـزايش در نـرخ بهـره    ماننـد  برخي شرايط خـاص  بروز يا  مستأجر

مشـي را مـورد    اين خط مزايا و معايبدر اين پژوهش، شود.  داده مي بها اجارهاجازه افزايش  خانه صاحب

  دهيم. بحث قرار مي

عمدتاً شهرهاي بـزرگ سـاحلي    -كشور  اين هايي از به علت اينكه بخش متحده ايالات، پاياندر   

هـاي   و كنتـرل  تقاضـا  زيـاد بـا فشـارهاي    - آنجلـس، سانفرانسيسـكو، بوسـتون يـا نيويـورك      لسمانند 
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شـامل   -كشـور   ايـن ديگـر   هـاي  جـذابيت دارنـد. بخـش    ،از زمين مواجه هستند وري بهرهسختگيرانه 

وري از زمـين دارنـد. ايـن موقعيـت      مقـررات كمرنگـي بـراي بهـره     -ميانـه و تگـزاس   هاي غـرب  ايالت

 شـده  تحميـل هـاي عرضـه    كه محـدوديت را آزمون نماييم اين فرضيه  دهد ميبه ما اجازه  فرد منحصربه

هاي  رو يارانه و از اينشود  ميمنحني عرضه مسكن كشش شدن  بي باعثريزي سختگيرانه  برنامهتوسط 

منجـر  كـم اثـر شـدن سياسـت      هـاي بـالاتر مسـكن و    به قيمت -كاهش بهره وام رهنيمانند  -مسكن 

  نماييم. مياين فرضيه خلاصه ما شواهد را در حمايت از  .شود مي

    :كنيم عمل ميزير به شرح براي هر يك از سه كشور؛ در اين پژوهش،   

  كـه را هـايي   هـاي اصـلي و ريسـك    و چـالش كـرده   بررسـي وضعيت فعلـي بـازار مسـكن را     .١

 ،  كنيم تشريح مي ،گذاران با آن مواجه هستند سرمايه     

 دهيم، ميشود، شرح  مي كه در حال حاضر اجرارا هاي كليدي  يمش خط. ٢

 كنيم، ميبحث ديگر  و اهداف مطلوبات توزيعي تأثير ،ها مشي خطدر مورد . ٣

  كـه توسـط سياسـتگذاران در نظـر      نامطلوبياغلب نتايج  - معايبو  مزايااز  يتجزيه و تحليل. ٤

 و دهيم ارائه مي هاي كليدي مشي خط -گرفته نشده است     

 ،يمكن مي بررسيرا  هاي كليدي مشي خط اين از تجزيه و تحليل شده آموختههاي  درس. ٥

  .نماييم مي ارائه را گيري نتيجه و كرده گردآوري را كشور سه تمامي شواهد نهايي، گام در. ٦

  بريتانيامسكن در  بخش هاي مشي خط .٢

  بازار مسكن فعليوضعيت  .١-٢

 از نظـر و  تـرين  گرانجزء به لحاظ قيمت  -در لندن و جنوب شرق انگلستان ويژه به - بريتانيادر مسكن 

گرفته توسـط   صورتبندي  ردهبر اساس شود.  جهان محسوب مي هاي ترين كوچكترين و  تنگجز مكان 

در  تـراز  هـم  آپارتمان از يك مربعدر خصوص قيمت خريد هر متر )٢٠١٥( ١جهاني مستغلاتراهنماي 

در جايگـاه دوم   بريتانيـا  )بريتانيادر شهر لندن (كشور  مهم اصلي و شهر يك منطقه خوب مركز شهر از

                                                                                                                  
1. The Global Property Guide 
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. نه تنها قيمت خانه گيرد مياين كشور قرار  فراتر ازمالياتي  بهشتكوچك و  شهر قرار دارد. تنها موناكو

مجـدداً پـس از   در لنـدن   تـراز  هممشابه  بالاست. يك آپارتمان العاده ها نيز در انگلستان فوق رهبلكه اجا

  .استدوم  در رتبه گراني در جهانموناكو از نظر 

 عنوان به (لندن) بريتانيا قرارگرفتناقتصاد (شهر) با نظر هاي نسبي مسكن را از  هزينه ،١جدول   
 دو برابـر  بريتانيـا ي مسـكن در  هـا  هزينـه  ،انگيـزي  شـگفت  طـور  بـه دهـد.   نشان مي )درصد ١٠٠(معيار
اي بـيش از دو برابـر    قابل ملاحظه طور بهدرصد) و  ٦/٥٣(نيويورك،  متحده ايالاتمسكن در  هاي هزينه

 اينكه سوئيس يكي از ثروتمندترين كشورهاي جهـان و ژنـو   رغم به، استدرصد)  ٢/٤٤در سوئيس (ژنو 
  بندي بالا يا نزديك به بالاي كيفيت زندگي است. يكي از شهرهاي داراي رده عنوان به ينوع به

  )درصد( مسكن نسبي هاي هزينه المللي بين مقايسه. ١ جدول
  )٢٠١٤ درصد؛ ١٠٠)= لندن( بريتانيا - )شهر( اقتصاد لحاظ از مربع متر هر هاي اجاره و ها قيمت(

  اقتصاد (شهر)
قيمت/مترمربع به 
درصد نسبت به 

  (لندن) بريتانيا
  رتبه

اجاره/ مترمربع به 
درصد نسبت به 

  (لندن) بريتانيا
  رتبه

  ١  ٨/١٠١  ١  ١/١٧٤  موناكو
  ٢  ٠/١٠٠  ٢  ٠/١٠٠  (لندن) بريتانيا

  ٤  ٥/٥٨  ٣  ١/٦٦  كنگ، چين هنگ
  ٣  ٩/٦٣  ٤  ٦/٥٣  (نيويورك) متحده ايالات

  ٦  ٢/٤٧  ٥  ٣/٥٣  فرانسه (پاريس)
  ٧  ٤/٤٦  ٦  ٤/٤٦  روسيه (مسكو)
  ٨  ٨/٤٢  ٧  ٢/٤٤  سوئيس (ژنو)

  ٩  ١/٣٩  ٨  ٢/٤٤  سنگاپور
  ١٦  ٥/٢٤  ٩  ٢/٣٣  هندوستان (بمبئي)

  ٥  ٤/٤٨  ١٠  ٢/٣١  (توكيو)ژاپن 
  ١١  ٤/٢٩  ١١  ٥/٢٧  اسرائيل (تلاويو)
  -  -  ١٢  ٣/٢٧  سوئد (استكهلم)

  ١٤  ٩/٢٦  ١٣  ٣/٢٤  فنلاند (هلسينكي)
  ١٣  ٤/٢٧  ١٤  ٩/٢٣  كانادا (تورنتو)
  ١٢  ٦/٢٧  ١٥  ٢/٢٣  ايتاليا (رم)
  ١٥  ٤/٢٦  ١٦  ٢/٢٢  لوكزامبورگ

  ١٠  ١/٣١  ١٧  ١/٢٢  استراليا (سيدني)

 ,All data are drived from www.globalpropertyguide.com/most-expensive-cities (Accessed a Hilber: مأخذ
February 2015) 



  ١٣٧  هاي بخش مسكن در بريتانيا، سوئيس و ايالات متحده از سياست هايي آموخته

درآمـد نيـز بالاسـت.     نسـبت بـه  بلكـه   ،ي مطلـق ادر مبن ـنه تنها  بريتانياهاي مسكن در  هزينه  

در منطقـه   -درآمـد   متوسـط  به مسكنقيمت  متوسط يعني - "١مسكن ايي خريدتوان"، طورمعمول به

 .اسـت در بـدترين حالـت    ،انـد  قـرار گرفتـه  دسترس  درها  از زماني كه داده حال حاضردر  ٢لندن بزرگ

بـا   بريتانيـا كلـي،   طـور  بـه بود.  ٥/٨برابر  ،٢٠١٤ سال قيمت به درآمد در منطقه لندن بزرگ در ضريب

  ٣.ضعف خريد كمتري داشتتا حدودي  ٥ ضريب

ناپايـدار نيـز    اي العاده خارق طور بهالعاده بالاست، بلكه  نه تنها فوق بريتانيادر  مسكنهاي  قيمت  

كامل امـلاك و مسـتغلات    ٤آخرين چرخهدر ) ١(شكل  بريتانيادر  مسكن هست. نوسانات قيمت واقعي

شـهر در   ) در مقايسه با ناپايدارترين منطقـه كـلان  ١٩٩٠و ركود دهه  ١٩٨٠(يعني افزايش قيمت دهه 

  ٥.بيشتر بود توجهي قابل طور به متحده ايالات

 شاخص و) واقعي( بريتانيا سرانه داخلي ناخالص توليد شاخص ،)واقعي( بريتانيا مسكن قيمت شاخص. ١ شكل

  )١٩٦٩=١٠٠( وساز ساخت

  

  

  

  

  

  

  

   Authors’ calculations based on Nationwide:مأخذ

                                                                                                                  
1. Housing Affordability 
2. The Greater London Area 
3. Demographia. (2015).  
4.Cycle 
5. Hilber and Vermeulen. (2016). 
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 بـوده  آهسـتگي در حـال گسـترش    سال گذشته بـه  ٤٠در مسكن  كنوني توانايي خريدبحران   

و  يسـازمان همكـار  از هـر كشـور ديگـر عضـو      بريتانيارشد قيمت مسكن در  ،در طول اين دورهاست. 

و توليـد   ١)HPI( كشـور  شـاخص واقعـي قيمـت مسـكن     ،١تر بوده است. شـكل   سريعي توسعه اقتصاد

هـاي مسـكن در    كشد. امروزه قيمت را به تصوير مي ١٩٧٤ -٢٠١٤هاي  سال ناخالص داخلي واقعي بين

قيمـت مسـكن    واقعـي  شاخص. است ١٩٧٤ها در سال  در شرايط واقعي بيش از دو برابر قيمت بريتانيا

سـرانه    GDPدرصد)، كمي از رشـد   ٢١٣درصد تا  ١٠٠درصد افزايش داشته است (از  ١١٣كه  بريتانيا

مسكن بيشـتر در لنـدن اعـلام     ، رشد قيمتبريتانيا. در استبيشتر  ،يافته افزايشدرصد  ١٠٥كه  واقعي

ي هـا  در لنـدن بـه متوسـط قيمـت     مسكنهاي  نسبت قيمت ١٩٩٠دهه هاي مياني  سالشده است: از 

هاي مسـكن در   قيمت ،در چند سال اخيراي افزايش يافته است.  قابل ملاحظه طور به بريتانيادر  مسكن

بـه   )١٩٧٤=  ١٠٠( لندنمسكن  متيشاخص ق، ٢٠١٤لندن افزايش چشمگيري داشته است. در سال 

درصـد   ١٤٠سرانه حـدود   توليد ناخالص داخليدرصد دست يافت كه از رشد واقعي  ٣٤٤ارزش بالاي 

زمـاني كـه    در حتـي  بريتانيـا  دهد كه چرا در لندن و جنوب شـرق  توضيح مي مسأله گرفت. اين يپيش

  .  گيرد ترين سطح قرار مي قدرت خريد مسكن در پايين ،درآمدها ثابت هستند

مدهاي واقعي و رشد قابل ملاحظه جمعيت ناشي از مهاجرت و با وجود رشـد  آافزايش در رغم به  

 ١٩٦٠ي  از اواخـر دهـه  اسمي و واقعي مسكن، ساخت منازل مسكوني دائمـي جديـد    هاي شديد قيمت

بـر اسـاس   شـده اسـت.   منجر مسكن  توجه قابلبه كمبود  مسألهاين  يافته كه كاهشچشمگيري  طور به

(زمـان آغـاز آمـارگيري)     ١٩٦٩در سـال مـالي    بريتانيا ٢،)DCLGگزارش اداره جوامع و دولت محلي (

در دوره يافت تـا زمـاني كـه     كاهشساخت مسكن پس از آن،  بنا نهاد.هزار خانه جديد  ٣٨٠نزديك به 

در سـال   مسـكن  وسـاز  سـاخت هزار واحد رسيد.  ٢٠٠مشخص به كمتر از  طور به ١٩٩٠-١٩٩١ زماني

، ٢٠١٣واحد مسكوني جديد رسيد. در سـال   ١٣٥٥١٠كمتر از  ترين ركورد خود يعني به پايين ٢٠١٢

افزايش عادي سـاخت   وابستگي كننده منعكسبود كه اين امر  ١٤٠٩٣٠از  بيشكمي  وساز ساختآمار 

 ١٩٧٤هاي  سال ، بينشود مشاهده مي ١كه در شكل  طور . همانبه بهبود اقتصادي استوابسته مسكن 

  درصد كاهش يافت.   ٥٠ساخت مسكن  ،هاي واقعي مسكن افزايش شديد قيمت رغم به ،٢٠١٣و 

                                                                                                                  
1. House Price Index 
2. Department for Communities and Local Government. (2015).  
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در لندن و جنوب شرق كشور نيز بـر مالكيـت    ويژه به بريتانياهاي بسيار بالاي مسكن در  قيمت  

طور كـه   همانگذاشته است. مالكيت مسكن از جنگ جهاني دوم رو به افزايش بوده است.  تأثيرمسكن 

 كـه توجهي افزايش يافتـه   قابل طور به ١٩٨٠مالكيت مسكن از دهه  ميزان شود، مشاهده مي ٢در شكل 

در سـال   ٢كار مارگارت تـاچر  كه توسط دولت محافظه» ١حق خريد«توان به طرح به اصطلاح  مي آن را

درصد  ١/٣٣، خانه صاحب بريتانيادرصد از خانوارهاي  ٤/٥٥ ،نسبت داد. در آن زمان ،معرفي شد ١٩٨٠

كنندگان اجتماعي از  كنندگان خصوصي بودند. سهم اجاره درصد اجاره ٤/١١كنندگان اجتماعي و  اجاره

نـرخ   اسـت.  داشـته  عكـس اي كاهش و نرخ مالكيت مسكن جهت  قابل ملاحظه طور به تاكنون آن زمان

درصد به اوج خود  ٦/٦٩با  ٢٠٠٢ سال به رشد خود ادامه داد و در ١٩٩٠مالكيت مسكن در طول دهه 

اجتماعي و خصوصـي   طور به به ترتيب درصد از منازل مسكوني ٨/٩درصد و  ٩/٢٠ ،رسيد. در آن زمان

آخرين سالي - ٢٠١٣سال در ، نرخ مالكيت مسكن رو به كاهش بوده و ٢٠٠٢ سال اجاره شده بودند. از

، نـرخ  زمـان  هـم  ٣.درصد رسـيده اسـت   ٦/٦٣ غيرقطعيميزان ترين  به پايين -كه ارقام در دسترس بود

 ١٨در حالي كه نرخ اجاره اجتماعي به  ،درصد افزايش يافته ٦/١٨توجهي تا  قابل طور بهاجاره خصوصي 

  درصد كاهش يافته است.
  )درصد( انگلستان در خالي از سكنهخانه هاي  و مسكن مالكيت  نرخ. ٢ شكل

  

  

  

  

  
  

  

  Department of Communities and Local Government:مأخذ     

                                                                                                                  
1. Right-To-Buy  
2. Margaret Thatcher 
3. DCLG. (2015). 
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از آن  بتـوان  درستي بهكه شايد  بريتانيامسكن در انبوه با در نظر گرفتن كمبود  جالب است كه  
در طـول  از سـكنه   يخـال  مسـكوني  يها خانه)، نرخ ١ياد نمود (شكل  "١ساخت سالي خشك" عنوان به

). ٢داشته است (شـكل   ٢٠٠٤-١٣ سال درصد از ٩/٢درصد و  ٣/٢اي بين  دهه اخير ثابت بوده و دامنه
اسـت. ايـن موضـوع بـا توجـه بـه        متحـده  ايـالات تـر از   پـايين  بريتانيـا هاي خالي از سكنه در  نرخ خانه

بحـران   در متحـده  ايـالات  ط ملـك رهنـي در  ببحران ض به دنبال آن وبيش از حد متعارف  وساز ساخت
 ايـن  ،آنچه كه بيشتر غيرمنتظره است شايد غيرمنتظره نيست. ٢٠٠٧-٢٠٠٩ هاي سالدر مالي جهاني 

-نسبت بـه سـوئيس    در حال حاضر بريتانيادر  از سكنه هاي مسكوني خالي نرخ خانه كه باشد حقيقت
 طـور  به -هاي اخير سالدر در سوئيس  وساز ساختناچيز  رونقو  بريتانيادر مسكن كمبود شديد  رغم به

بـرخلاف   بريتانيـا باشـد كـه   واقعيـت  تواند تا حـدي ناشـي از ايـن     اين امر مي .است قابل توجهي بالاتر
جمعيـت   بـا با چالش و افـول  ) ٤و ساندرلند ٣بلك پول ٢،ليورپولمانند (سوئيس داراي شهرهاي متعدد 

كـه احتمـالاً موجـب    مواجـه بـوده   ضعيف بـراي مسـكن   نسبتاً تقاضاي رو  كاهش و از اينرو به  يا راكد
ريزي  هاي شديد برنامه تواند ناشي از محدوديت . بخشي از آن نيز ميشود ميها  بودن برخي از خانه خالي

 هـاي  عرضـه خانـه جديـد و ويژگـي     ،هاي شديد قـانوني  در مناطق با محدوديت؛ اشدب بريتانيامحلي در 
بـه   از ايـن رو  و دارد يكمتـر  يسـازگار  ،هـاي مسـكن   تقاضا براي ويژگـي  ا ساختارب ،واحدهاي موجود

شـاير، هيلبـر و كسـتر    بـه چ موضـوع  ايـن  شـواهد  مشـاهده  مانند. براي  خالي مي ها خانه ،زياداحتمال 
  مراجعه شود. ٥)٢٠١٥(

  بريتانيااز زمين  برداري ريزي بهره : نقش سيستم برنامهتشريح وضعيت جاري بازار مسكن .٢-٢

 را بريتانيااز زمين  برداري ريزي بهره سيستم برنامهروشني  به مدت طولانيتجربي هاي  هاي پژوهش يافته
اين سيسـتم بـا تقاضـاي قـوي      ٦كنند. معرفي مياين كشور  در ارزانعلت اصلي بحران مسكن  عنوان به

  در منطقه لندن بزرگ و جنوب شرق ارتباط دارد. ويژه بهبراي مسكن در برخي مناطق، 

                                                                                                                  
1. Construction Drought 
2. Liverpool 
3. Blackpool 
4. Sunderland 
5. Cheshire, Hilber and Koster 
6. Ball, Allmendinger, and Hughes 2009; Barker 2003, 2004, 2006; Cheshire 2009 and 2014; 
Cheshire, Nathan, and Overman 2014; Hilber 2015a; Hilber and Vermeulen 2010 and 2016; 
Overman 2012  
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 ،گردد بازمي ١٩٤٧سال  ١ريزي شهري و كشوري كه به قانون برنامه بريتانياريزي  سيستم برنامه  

نتيجه سياسـت   ،سيستم است. اينهمراه بوده ناپذير  انعطاف سخت و العاده با استانداردهاي جهاني فوق

دهـه   هاي مياني و پايـاني  سالدر  شده معرفي» (٢بندهاي سبزكمر«تحديد شهري از طريق به اصطلاح 

. اسـت هـاي مـالي بـراي توسـعه در سـطح محلـي        هاي شديد بر ارتفاع و كمبود مشوق )، كنترل١٩٩٠

باعـث   مسـأله  . ايـن شـود  ميتشديد » ٣كنترل توسعه«سيستم با استفاده از به اصطلاح  ناپذيري انعطاف

توانـد   به اين باشد كه آيا توسعه به تبع محاسبات سياسي محلي مي معطوفتمام تصميمات  تاشود  مي

نـه در حيـات   «رفتـار   ،كنترل توسـعه  همچنين شود. رو عدم قطعيت بيشتر مي جلو رود يا خير و از اين

  كند. را تسهيل مي »٤خلوت من

ريـزي   كـه سيسـتم برنامـه    كنـد  بيان مـي  ٥)١٩٧٣توسط هال و همكاران ( تجربي اوليه شواهد  

كرده  تحميلرا  وساز ساختآور مربوط به  هاي الزام محدوديت ١٩٧٠از ابتداي دهه  ممكن است بريتانيا

اسـت كـه    پـذيرفتني و معقـول  بسـيار   ،دقيـق تجربـي در ايـن بـاره     بسـيار  شـواهد نبـود   رغم به. باشد

واقـع،  در  - دهـد  تحت تأثير قـرار مـي  را  بريتانياكه تمام شهرهاي بزرگ  -ي كمربند سبز ها محدوديت

، زمـاني كـه ايـن اتفـاق     مرزهاي كمربند سبز رسيدبه كه رشد تقاضا براي مسكن آور شدند  الزامزماني 

كمربنـدهاي   ينزديك ـسـاكن در  خصوصي)  هاي خانه صاحبو (» خلوت من اتينه در ح«مالكان  ،افتاد

 تـدريج  بـه و  مـؤثر  طـور  بـه جديد در منطقه محلي خود نمودند و  وساز ساختشروع به مخالفت با  ،سبز

هـاي   اين امر به همراه محدوديت .كردندتحميل  وساز ساختشديدتري را براي  "٦افقي"هاي  محدوديت

) "٨ديـد  يهـا  ندالا"يا بـه اصـطلاح    ساختمانهاي ارتفاع  محدوديت ،مثال طور  به( "٧عمودي"مختلف 

رو زمـاني كـه رشـد تقاضـا      از اين قيمت عرضه مسكن كم و كمتر شود. كشش تدريج بهكه شد موجب 

                                                                                                                  
1. Town and Country Planning Act  
2. Green Belts  
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5. Hall, et al. (1973). 
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هـاي واقعـي    قيمـت  ،ادامـه يافـت  ) بريتانيـا در منطقه لندن بزرگ (قدرت اقتصادي  ويژه بهبراي مسكن 

نااميدانـه بـراي    روزه ميان خانـه و محـل كـار    هر مسافراننمود و  "١افزايش"شروع به  شدت بهمسكن 

  شروع به عبور از كمربندهاي سبز كردند. ارزانمسكن 

از علت كاهش پيوسته تعداد ساخت مسكن  احتمالاًريزي  برنامهآور فزاينده  الزامهاي  محدوديت  

جديد، تقريبـاً   مسكن هزار ٣٨٠نزديك به  بريتانيا، ١٩٧٠. در سال هستند ١٩٦٠دهه هاي پاياني  سال

وجـود   مسـكن در خصـوص مكـان سـاخت     يهاي كمتـر  محدوديت ،ايامن آ. در ساختسه برابر امروز 

دهندگان، معماران و سازندگان در خصوص مكان  قيمت هنوز اطلاعات مهمي براي توسعهعلايم اشت. د

در گيـرد و   كاملاً ناديده ميقيمت را علايم ريزي  نمودند. امروزه، سيستم برنامه و ميزان ساخت ارائه مي

ي جذاب بـراي سـاخت   ها انمك ويژه بههمه نقاط  در تقريباً از توسعه ساخت مسكن كند عمل تلاش مي

هـاي بيشـتري    خانـه در مناطق جـذاب   ،شد قيمت در نظر گرفته مي علايم. اگر به عمل آوردجلوگيري 

ي ويلايي در ها خانهبيشتر در مراكز شهر و  مرتبهي بلندها انساختمبيشتر ي كه صورت به ،شد ساخته مي

  ٢.شد بنا نهاده مي از شهر خارج

 تــأثيرشــواهد اقتصادســنجي دقيــق و قابــل بحثــي را در خصــوص  ٣)٢٠١٦هيلبــر و ورملــن (  

  هاي عرضه بر قيمـت  محدوديتديگر واع هاي محلي و ان از زمين برداري ريزي بهره هاي برنامه محدوديت

دهـد كـه    نشـان مـي   آنهـا  پـژوهش هاي  يافته. كردندارائه  تا زمان حال انگلستانبراي هاي محلي  خانه

ي با محـدوديت شـديد   ها انهاي محلي در مك هاي درآمدهاي محلي به افزايش بيشتر قيمت خانه شوك

 علّـي رابطـه  لحـاظ   بهن آن را توا نمايد كه مي شواهدي ارائه مي ،. اين پژوهششود ميمنجر ريزي  برنامه

رسـد   د. در حالي كـه بـه نظـر مـي    گذار مي تأثيرهاي خانه  قانوني بر قيمت هاي محدوديت تفسير نمود:

هـاي   شـرق كـه نـرخ    جنـوب ات آن در لنـدن و  تأثيرآور است،  هاي قانوني در تمام نقاط الزام محدوديت

ريزي محلي رد شـده اسـت)    ريزي كه توسط مقامات برنامه برنامه هاي درخواست(يعني نسبت  مردودي

روشـن  بسيار  ،هستند آورترين از زمين الزام برداري ريزي بهره هاي برنامه در بالاترين سطوح و محدوديت
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3. Hilber and Vermeulen. (2016). 
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بلكـه در   ،مناطق مطلوب كه فشار تقاضا در بيشترين سطح قرار داردبيشتر است. مسكن نه در  و آشكار

اغلـب   .اسـت  پـذير  امكـان كه هنوز امكان دريافت چراغ سبز براي توسعه شود  ساخته مي مناطق محلي

 توسعه محلي را دارند: قتصادي برايهاي ا ي هستند كه انگيزههاي بالاي بيكار با نرخ اينها مناطق محلي

  حتي اگر موقتي باشند. ،كند هاي محلي ايجاد مي شغل وساز ساخت

) ٢٠١٦برآوردهاي هيلبر و ورملن (بر اساس  توان گفت مي براي درك اهميت اقتصادي اين آثار  

تا  ١٩٧٤هاي  واقعي بين سال شرايطمسكن در هاي  قيمت ،هاي قانوني محدوديت حذف تمامي با فرض

هـاي قـانوني نـه     محـدوديت البتـه حـذف تمـامي     .يافت افزايش ميدرصد كمتر  ١٠٠در حدود  ٢٠٠٨

شـديدترين  بـا   بريتانيـا اگـر جنـوب شـرق (منـاطق      تـر،  علمـي  طـور  بـه و نه مطلوب اسـت.   بينانه واقع

تـرين   اي بـا پـايين   انگلسـتان (منطقـه  هاي قانوني شـمال شـرق    ريزي) محدوديت هاي برنامه محدوديت

هـاي   قيمـت ، ٢٠٠٨در سـال   ،الملـل) را داشـت   مقايسه با بـين  بسيار زياد دراما  ،محدوديت در بريتانيا

 ٣٠حـدود   شـده  بيني پيشروندهاي  اساس بر ،٢٠١٥در سال درصد و  ٢٥آن منطقه تقريباً  در مسكن

  بود. ميتر  درصد پايين

هـاي   محدوديت هاهاي قانوني تن اند كه محدوديت ) دريافته٢٠١٦هيلبر و ورملن ( افزون بر اين،  

هـايي وجـود دارد. ايـن منـاطق      هاي قابل توسعه نيز محـدوديت  آور نيستند. به دليل كمبود زمين الزام

 -بيشتر در ناحيه لندن بـزرگ   -است. با اين وجود، در اين نواحي  شهرنشين متراكمنواحي محدود به 

هـاي خانـه در پاسـخ بـه      هاي كمبود، قيمت محدوديت به علتبه اين معنا كه  ،بيشتر است تأثير انميز

كـاهش  قانوني  متنوع هاي اگر محدوديت ديگر،بيان يابد. به  هاي مثبت تقاضا شديدتر افزايش مي شوك

خواهـد بـود.    ترهاي خانه در لندن هنوز هم در مقايسه بـا اسـتانداردهاي جهـاني بـالا     قيمت ،يافتند مي

انگلسـتان  تاثير اين محدوديت ها معنادار نيست، چون اما  ،آور بودند نيز الزام هاي جغرافيايي محدوديت

    .شود وساز مي شدت مانع ساخت هموار است و فقط چند سراشيبي دارد كه به ركشويك عمدتاً 

 خريـدار آينـده   هـاي  گـروه ات توزيعي مهمـي دارد.  تأثيرريزي بريتانيا  سيستم برنامه ،همچنين  

بريتانيـا   ريزي توسط سيستم برنامه شده تحميلهاي  محدوديت اصليبازندگان  ،جوان چندان نهجوان و 

هرچند  ،خانه نيز بازندگان اين سيستم نابسامان هستند هاي جوان صاحب هستند. با اين وجود، خانواده
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 كوچـك  غيرطبيعـي  صـورت  بـه  هاي در خانه. ١ :ه علت اينكهبازند ب . آنها ميكنند خود آن را درك نمي

 ،تـر اسـت   تر كه براي خانواده در حال رشد آنها مناسب هزينه انتقال به خانه بزرگ. ٢و  كنند زندگي مي

تمبـر و    بـا ماليـات   مسـأله  اين شود و اي دشوار مي فزاينده طور به تبديل به احسن كردن خانهبالاست. 

  ١.شود حادتر مي ،كند ميمعاملات مسكن وضع  بري را سنگين عوارض زمين كه ماليات

دهـه  هـاي پايـاني    سـال از كـه   چـرا  ؛توان برندگان اين سيستم دانست مالكان سالخورده را مي  

مبـدل  اي هنگفتي (بدون ماليـات)   ارزش سرمايههايشان به  ، خانه١٩٧٠هاي ابتدايي دهه  سالو  ١٩٦٠

ي فضـاي كم ـ فضاي خانه موجود بـراي آنهـا    ،اند از خانه رفتهفرزندانشان معمولاً كه آنجا از شده، ضمناً 

از فضاي مسـكوني  اكنون  آنها ،شدن اندازه خانوار كوچكبا در نظر گرفتن واقع، . در محسوب نمي شود

  .كردتوان از آنها مراقبت  كه نمي استبزرگ  قدر آنهاي آنها  كنند و باغ بيش از حد استفاده مي

 واقـع در  ،تا زمـاني كـه خانـه خـود را نفروشـند      كهمشكل اين است  ،از نظر مالكان سالخورده  

 بـراي افـراد سـالخورده    ويـژه  بهپرهزينه و سنگين  يتلاش كار ينا ،ابنديتوانند به ثروت خود دست  نمي

 مجبـور  كه چرانقل مكان كنند،  تري ارزانا به محل ياندازه خانه را كوچكتر  توانند نمي حتي آنهااست. 

به اصطلاح آمريكايي: وام هاي ( واگذاري دارايي. نظر كنند صرفخود  يروابط اجتماعي محل زشوند ا مي

نـوعي  گذارنـد،   رهني معكوس)، براي افراد سالخورده كه دارايي خود را براي دريافت وام بـه رهـن مـي   

هـاي   بر اساس يافتـه ست. با اين وجود، انمودن ثروت مسكن  پولتبديل به براي اي  گزينه و مالي تأمين

رهني در  هاي درصد از فروش ١/٢ حدود تنها مسكنواگذاري  ٢)٢٠١٢برگس، مونك و ويليام (پژوهش 

ماننـد  در بريتانيا بود. اين درصد پايين ممكن است به علت عوامـل متعـددي    ٢٠١١نخست سال نيمه 

بط با نگراني در خصوص تخليـه  كيفيت مشاوره مالي، موانع مرت ها راجع به فافيت ابزارها، نگرانيعدم ش

ريزي بلندمدت براي افراد مسن باشد. اجاره خصوصـي گزينـه بهتـري بـراي مالكـان       خانه و نبود برنامه

در بريتانيـا   مـوجران و محافظـت قـانوني از    تـر  گرانمالكيت  به نسبت نداد اجاره كه چرا ،مسن نيست

  ضعيف است.
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احتمـالاً آن مالكـان مسـني     ،ريزي از هم پاشيده بريتانيـا  برنامهرو، تنها برندگان سيستم  از اين  

گذارند و بـه كشـوري بـا هزينـه      هايشان هستند، عوايد آن را در جيب مي هستند كه آماده فروش خانه

هستند كه سـرانجام   آنهامانند اين فرزندان  كنند. براي كساني كه مي مسكن كمتر نقل مكان مي تأمين

م اكثـروت را اسـتح   ريزي، نابرابري بازند. از اين رو سيستم برنامه مي موجرانفرزندان ؛ شوند مند مي بهره

  بخشد. مي

  و معايب ، مزاياهاي كليدي مسكن، اهداف مشي خط. ٣-٢

در بريتانيـا   خريـد بحـران تـوان   سـال اخيـر،    ٤٠در طـول   ،دپيشين بيان ش ـكه در قسمت طور  همان

هـاي واقعـي مسـكن و احتمـالاً      است. بـرخلاف درآمـدهاي واقعـي، قيمـت     بوده در حال رشد تدريج به

ي و توسـعه اقتصـاد   يسـازمان همكـار  از هر كشـور ديگـر عضـو     در بريتانيا هاي واقعي خصوصي اجاره

  .شوند خانه صاحبتوانند  مي سختي بهدرآمد  و كم تر خانوارهاي جوان ويژه به ١؛تر رشد كرده است سريع

آنهـايي كـه در    ويـژه  بـه  ،كه در گذشته مورد پذيرش قرار گرفتـه بودنـد  هاي كليدي  مشي خط  

مسـكن نگرانـي اصـلي تمـامي اقشـار       خريـد كه توان را سنتي  اين حقيقت ،شدند هاي اخير اجرا سال

هـاي   مشـي  دربـاره خـط  كوتاه  صورت بهزير دهد. در  قرار مي تأثيرتحت  ،و سياستمدار است دهنده رأي

اهداف همچنين، . كنيم بحث مي ،اند اجرا شده خريدبه بحران توان  پرداختنبريتانيا كه با هدف  كليدي

  دهيم. قرار ميبررسي و مزايا و معايب آنها را مورد 

  ٢مسكن اجتماعي )الف

لي اسـت كـه مقامـات    گردد. اين همـان سـا   باز مي ١٩١٩سال مسكن اجتماعي در بريتانيا به  پيدايش

 سال مقامات محلي تا ٤شدند.» ٣مسكن شوراي«توسط قانون ملزم به ايجاد به اصطلاح  )شوراهامحلي (

بـراي نخسـتين بـار    ، ٢٠٠٨كنندگان اصلي مسكن اجتماعي در بريتانيـا بودنـد. در سـال     تأمين ٢٠٠٧

  پيشي گرفتند.از شوراهاي محلي هاي اجتماعي در بريتانيا  خانه اكثر تأميندر هاي مسكن  انجمن
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براي نيروهاي ارتش بود. با اين وجود، دوران  مناسبتهيه مسكن در ابتدا، مسكن  شورايهدف   

بـيش از   ١دولت حزب كارگر كه زماني ؛شدآغاز  از جنگ جهاني دوم واقع پستنها در مسكن اجتماعي 

هـاي   بـراي جـايگزيني خانـه    عمدتاً بود و شوراييي ها درصد آنها خانه ٨٠كه  ساخت يك ميليون خانه

در  امـا  ،ادامه يافت ١٩٥٠. رونق ساخت مسكن در طول دهه ندبنا شده بوددر طول جنگ  شده تخريب

هـاي ابتـدايي    سالدر  ٢.داد جهت تغيير ها زاغه سازي پاكبه سمت  اين توجههاي پاياني اين دهه،  سال

، ١٩٧٠در اوايـل دهـه    ):٢٠١٥به گفتـه ويلـر (  ؛ مسكن اجتماعي بيشتر نمايان شد معايب، ١٩٧٠دهه 

رسـيدند بـه    مـي  نگـر بـه نظـر    آينـده  و بكـر كـه زمـاني    "ي در آسـمان هـا  انخياب"هاي بتني و  گذرگاه

زماني كه روابـط دوسـتانه بـين سياسـتمداران      .تبديل شدند مخوف انحطاط و هرج و مرجهاي  پناهگاه

 شـده  سـاخته  سيسـتمي  هـاي  خانـه بندي  سرهم همچنينمحلي و دوستان آنها در ساخت و معماري و 

حـق   بود كه در اين شرايطرسيد.  برخي شوراهاي شهر به مشام ، بوي قوي فساد شدآشكار  آنهاتوسط 

در انگلسـتان از   شده فروخته يشوراي هاي خانه يافت و تعداد افزايشبحث شده است) زير خريد (كه در 

  . رسيد ١٩٧٢در سال  هزار ٤٦ تقريباً به ١٩٧٠در سال  هزار ٧

پـذير در   اقشـار آسـيب  بيشتر و  با كمترين درآمدبه خانوارهاي يقين  بهمسكن اجتماعي  تأمين  

داشـته   ،اي چنين مداخلهنبود توانستند در  تر نسبت به آنچه كه مي راستاي دستيابي به مسكن مناسب

هاي دولت براي مسكن اجتمـاعي در نـواحي خـاص     هزينه توان گفت كه نمياست. كرده كمك  ،باشند

اقشـار   و درآمـد  مستقيم همان ميزان از بودجه به خانوارهاي كـم  پرداخت از مؤثرتر) ٣(مناطق امدادجو

معمول، پاسخ اين است كه كمك مسـتقيم بـه ايـن اقشـار ابـزار       طور به. بود (افراد مددجو) پذير آسيب

نيروهـاي بـازار   تقريباً در تمامي نقاط كشور، است. با اين وجود،  مطلوب در رسيدن به نتيجه تري موثق

اند و پرداخت يارانه به افراد كه به  خاموش شده ،قيمتعلايم ريزي به  عدم پاسخ سيستم برنامه دليلبه 

كمـك   مسـكن بيشتر خصوصي  وساز ساختبه  نتواندواقع ممكن است در شود،  منجر ميافزايش تقاضا 

توانـد   مـي كننـد)   طور كامـل كـار مـي    طور معمول(زماني كه نيروهاي بازار به به كه ، آنچهاينبنابر. كند

  .شودممكن است تبديل به يك سياست محكوم به شكست  ،سياست مناسبي باشد

                                                                                                                  
1. Labour Government  
2. Wheeler. (2015). 
3. Helping Places  
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كلي كه فرضياتي را راجع به يك نتيجـه محتمـل    استدلالبا اين وجود، حتي زماني كه از اين   

است. يك نگراني مرتبط بـا مسـكن    مبهممسكن اجتماعي  اثر پيشينه ،كنيم دوري مي ،نمايد ايجاد مي

اثـرات منفـي   ممكـن اسـت    ،منطقـه در يك  درآمد كمخانوارهاي  كردنتمركزماجتماعي اين است كه 

در پـژوهش   ١)٢٠١٤وينهـارت (  .معكوس بگـذارد  تأثيرآموز  مثال، بر عملكرد دانش طور  به باشد؛ داشته

بـر   -شـود  مـي كه با تراكم بالاي مسـكن اجتمـاعي مشـخص     -در يك محله محروم  زندگي تأثيرخود، 

هايي با  كند محله . او ابتدا اشاره ميكردارزيابي ساله در انگلستان را  ١٤آموزان  دانش پيشرفت تحصيلي

و تـراكم   زنـدگي  هاي كيفيت بسيار پـايين  نرخ ،نرخ بيكاري بسيار بالا ، باتمركز بالاي مسكن اجتماعي

 وي ،سـپس  .هسـتند)  برجي متوسط يا ها ان(مسكن اجتماعي عموماً ساختم اند. مواجهبالاي ساختمان 

هـا   اين محله به موزان زمان انتقالآ دانش هاي پيشرفتبر  محله ي محروميتعلّ تأثيرشناسايي  منظور به

براي مسكن اجتمـاعي در نـواحي   انتظار طولاني فهرست . او معتقد است كه به دليل گيرد در نظر ميرا 

اين پـژوهش   ،. با اين رويكرددر نظر گرفتروني يتقل و بسم توان را ميانتقال  بندي زمان ،با تقاضاي بالا

آموزان  هاي با مسكن اجتماعي بر پيشرفت تحصيلي دانش منفي محله اثراتگونه شواهدي مبني بر  هيچ

  يابد.  نمي

زماني كه قيمت اجـاره خانـه    در اين است كه ،در خصوص مسكن اجتماعي ديگر نگراني آشكار  

ناپذيري كمبود مسكن استيجاري وجـود خواهـد    اجتناب طور بهشود،  كمتر از قيمت بازار نگه داشته مي

از  توسـط خانوارهـا بـيش    تقاضاي مسـكن اجتمـاعي   ،بازار كمتر ازهاي  با در نظر گرفتن قيمت؛ داشت

انگيـزه كـافي بـراي     سـازندگان  ،قيمـت بـازار   كمتر ازهاي  با در نظر گرفتن قيمت عرضه خواهد بود (و

به هنگام تجزيـه و تحليـل سيسـتم كنتـرل اجـاره در       .اي اضافي ندارند) مسكن اجتماعي اجاره ساخت

بررسـي خـواهيم   تـر   اين پديده را عميـق  ،شود ميمنجر بازار  كمتر ازهاي  به قيمت احتمالاًسوئيس كه 

چنـين   انتظار طولاني است.فهرست آنجا كه يارانه مسكن اجتماعي در بريتانيا قابل توجه است،  . ازكرد

انتظار مسكن اجتماعي  هاي فهرستاست.  با زيان سنگين همراه ناكارآمد وروشني به  يانتظارفهرست 

                                                                                                                  
1. Weinhardt. (2014). 
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دارنـد تـا اقشـار     درآمـد  كـم و داراي پشتكار در ميان خانوارهـاي   "باهوش"نيز تمايل به كمك به افراد 

  افرادي كه به لحاظ باليني افسرده هستند).  ،مثال طور  بهپذير ( آسيب

كـه   شـود  ناميـده مـي   "١٠٦١توافقنامه بخـش  "سياست مرتبط با مسكن اجتماعي به اصطلاح   

شـرط كسـب مجـوز     عنـوان  بـه بخـش خصوصـي    سازندگانتوسط  "٢پذير توانمسكن " عرضهمستلزم 

به اين معنا كـه تقاضـا    ؛دارد يمعكوس اثرات نيز اين سياستهمانند مسكن اجتماعي ريزي است.  برنامه

  .گيرد مي يپيشاي به مراتب از عرضه  يارانه هاي براي چنين مسكن

  ٣حق خريد )ب

. شـد آغـاز  كـرد،  را معرفي  "حق خريد"زماني كه مارگارت تاچر  ١٩٨٠سال  درمسكن اجتماعي  ركود

را اي  هـاي خـود بـا قيمـت يارانـه      اجتماعي اجازه خريد خانه مستأجرانخلاصه، اين سياست به  طور به

هـاي اجتمـاعي از اجـاره اجتمـاعي بـه مالكيـت        مسـكن  موجـودي  برخي از بهترين ،در نتيجه ،داد مي

در  يبسـيار مهم ـ  حق خريـد عامـل   شود، مشاهده مي ٢كه در شكل طور  خصوصي تغيير يافتند. همان

  .است ٢٠٠٢تا  ١٩٨٠ سال توجه مالكيت مسكن از قابلافزايش  توضيح كمك به

هـاي   انجمـن  مسـتأجران  بـه حق خريـد   عرضهانتخابات خود،  اخير در بيانيه كار محافظهحزب   

  مشي جديد چيست؟ . مزايا و معايب اين خطكرد مطرح مسكن را

مالكيـت مسـكن را در نظـر بگيريـد. هـر انـدازه تخفيـف         دسـتيابي بـه  احتمالي بر  تأثيرابتدا،   

بسـياري از   خانـه شـدن بـراي    صاحب بيشتر انگيزه ،باشد تر قابل توجه مستأجرانبه  شده دادهتخصيص 

كـه از سـال    مسـكن  كه شايد كاهش نـرخ مالكيـت  را ي تأثير؛ كند ايجاد ميانجمن مسكن  مستأجران

  .وارونه نمايد ،مشاهده شده است ٢٠٠٢

مبنـي بـر    وجـود دارد  يممكن است مطلوب باشد. شواهد ،مالكيت مسكن دستيابي بهافزايش   

در مناطقي  ويژه بهاين موضوع  ١.با مزاياي اجتماعي مرتبط است مسكن مالكيت متحده ايالاتكه در  اين
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2. Affordable Housing 
3. Right-To-Buy  
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دهـد   با اين وجود، شواهدي نيز وجود دارد كـه نشـان مـي    ٢.صحت داردهاي شديد عرضه  با محدوديت

) يا بركـارآفريني  ٢٠١٣٣ مثال، بلانش فلاور و اسوالد طور  به(زند  به بازار كار صدمه مي(اهرمي)  مالكيت

 مستأجرانكه به  ينيست حق خريد مشخص). بنابراين، ٢٠١٥٤(براك، هيلبر و سيلوا  دارد نفيم تأثير

منفعـت   درآمـد  كـم تصـادفي بـه برخـي خانوارهـاي      طـور  بهواقع در كه  - دهد يارانه ميانجمن مسكن 

  از نظر رفاه اجتماعي قابل توجيه است يا خير. -رساند مي

دريافت  ،علت آن .كند تحميل مي دهنده مالياتتوجهي را به  قابلهاي  مشي هزينه اين خطثانياً،   

 غرامـت  شـان  يهـا  انبـراي زي ـ آنها  به بايست احتمالاً مي هاي مسكن است؛ انجمنبودجه دولتي توسط 

و  هرسـاند  هاي مسكن آسيب  توجهي به انجمن قابل طور به، حق خريد صورت اين. در غير شودپرداخت 

عرضه مسكن  مؤثر اي گونه به خود كهاندازد  هاي جديد را به خطر مي مالي خانه تأمينتوانايي آنها براي 

  دهد. را كاهش مي

هاي مسكن كمك  انجمن مستأجرانحق خريد به گروه منتخب  گسترشاينكه  رغم بهدر پايان،   

، ايـن احتمـال   واقع. در نخواهد كردرا براي باقي جمعيت حل  خريدمشي بحران توان  اين خط ،كند مي

هاي جديد تحـت   خانه گذاري كردن در سرمايهبراي هاي مسكن  وجود دارد كه حتي اگر توانايي انجمن

انجمن مسكن به مالكيت  مستأجرگذار . ١: امر دو دليل دارد . ايندتر كند، وضعيت را بقرار نگيرد تأثير

هيچ خانه جديـدي   ،بنابراين ،را آندهد نه عرضه كل  قرار مي تأثيرمسكن را تحت  كل تقاضايخانه نه 

جديد احتمالاً  وساز ساختشده در مخالفت با  تبديل خانه صاحبانگيزه فردي كه به . ٢و  كند ايجاد نمي

هـاي جديـد را    سـاخت خانـه   اين امر در كل .است مستأجريك  عنوان بهمشابه  ياز شخص بيشتربسيار 

  .بخشد شتاب مي را توان خريد مسكنبحران  ،بنابراين٥،سازد دشوارتر مي
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  ١كمك به خريد )ج

 مشـي  احتمـالاً خـط   -. هدف اين طرح شدمعرفي  ٢٠١٣در سال  "كمك به خريد"مشي  اصطلاح خط

طرح كمك بـه خريـد شـامل چهـار      ٢.تحريك تقاضاي مسكن بود -پيشينمسكن دولت ائتلافي  اصلي

خريـد  "هاي وام رهني، مالكيت مشـترك و يـك طـرح     نامه ، ضمانتبر مبناي داراييهاي  ابزار است: وام

اي نوسـاز   درصـد از قيمـت خانـه، خانـه     ٥بـا پرداخـت    فقـط دهـد   كه به خريداران اجازه مي "٣جديد

مالكيـت   بهاميد داشتند كه افزايش تقاضا به عرضه خانه جديد و  ،مشي . بانيان اين خطكنندخريداري 

  . شودمنجر  مسكنبيشتر 

 جـدي  بينانه سـايه شـك و ترديـد    بر اين ديدگاه خوش سنتيبا اين وجود، برخي حقايق ساده   

دادن ايـن موضـوع،    نشـان رسد كمك به خريد مانع از خريد مردم شده است. براي  مي اندازد. به نظر مي

گـزارش پايگـاه   بر اساس  ٢٠١٤ فصل دوم و ٢٠١٣ فصل دوم در سال پس از اعلام كمك به خريد بين

 ٤٠٠٤٠٠به  ٣١٨٢٠٠درصد از  ٨/٢٥قيمت ميانگين خانه در لندن به ميزان  ٤نايشن وايد رساني اطلاع

  پوند افزايش يافت و رونق ساخت با شكست مواجه شد.

رو  قيمـت خانـه و از ايـن    افزايش شـديد هاي وام رهني ممكن است باعث  اين حقيقت كه يارانه  

سـازگار   متحده ايالاتآمده از  ستد بهبا شواهد  ،شود آن تحريك جاي به دستيابي به مسكننااميدي از 

هـاي   ارتباط بسيار ضعيفي بين يارانـه در بهترين حالت دهند كه  نشان مي ٥)٢٠١٤( نرهيلبر و تر. است

كننـد در نـواحي    وجـود دارد. آنهـا اسـتناد مـي     متحده ايالاتدر سراسر  دستيابي به مسكنوام رهني و 

گيرانـه بريتانياسـت)    سـخت  شـدت  بـه ترين مورد با شـهرهاي   شهري با مقررات شديد (كه قابل مقايسه

 -يافتـه  افـزايش تقاضاي از طريق - »يقيمت اثر«چرا كه  ؛دارد دستيابي به مسكنمنفي بر  تأثيرها  يارانه

 آنهـا دريافتنـد كـه در نـواحي     ،. همچنـين كند مي خنثيرا  )پس از كسر ماليات( »يدرآمد اثر«ر بيشت
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هـاي   صرفاً براي گروهها  يارانهشهري با مقررات كمتر (بيشتر قابل مقايسه با شهرهاي پراكنده سوئيس) 

  دارند. دستيابي به مسكنمثبتي بر  تأثيربا درآمد بالاتر، 

دهد كه عرضه مسـكن در   شواهد بلندمدت نشان ميمطرح شد، پيشين كه در بخش  طور همان  

بر ست. اعتنا هاي تقاضا بي به شوكدر بريتانيا ريزي غيرقابل انعطاف  به دليل سيستم برنامهبيشتر موارد 

هـاي دولـت مركـزي در بريتانيـا      كمـك  كـه  دهد پژوهش مرتبط نشان ميهاي  يافتهاين شواهد، اساس 

 ارزش فعلـي تغييـر در   ،بـه بيـان ديگـر    .شـود  مسكن تبـديل مـي    قيمتافزايش طور كامل به  تقريباً به

با توجه بـه شـواهد افـزايش      ،بنابراين ١.تقريباً با تغيير در قيمت خانه برابر است ،تخصيص كمك مالي

از طريـق   "اثـر كمـك بـه خريـد    "رود  انتظـار مـي   ،مذكور شديد قيمت در لندن پس از اعلام سياست

  به افزايش قيمت تبديل شود.  كاملاً ،تحريك بخش تقاضا

دارد.  نقاط ضعف بيشـتري  ،از عدم دستيابي به هدف اصلي مورد نظر خود يمشي جدا اين خط  

بر رفـاه   زياني سنگينكه  داريمنياز ها  ماليات به ،هاي كمك به خريد مالي طرح تأمين منظور به، نخست

دولـت (يـا    در آن ، اين طرح ريسك سيستماتيكي ايجاد كـرده اسـت كـه   ؛ دومكنند جامعه تحميل مي

. شـود  متقبـل مـي  هاي ضمانت را  هاي مرتبط با طرح ريسكبيشتر دهنده)  تر، ماليات قدقي طور بهشايد 

مانـده را   ريسك باقي ،توانند وام بگيرند يعني افرادي كه در غياب اين طرح نمي "٢اي حاشيهخريداران "

نفعـان ايـن طـرح     مشي ممكن است عواقب توزيعي نامطلوب داشته باشد. ذي ، اين خط؛ سومپذيرند مي

هـا كـه از ايـن طـرح اسـتفاده       شـوند. خانـه اولـي    مند مـي  مالكان فعلي هستند كه از سود سرمايه بهره

كـه دريافـت   را اي  ارزش فعلـي يارانـه   ،كه افزايش قيمـت  چرا ؛در وضعيت بهتري قرار ندارند ،كنند مي

 تواننـد بـدون   كـه مـي   بر اين، آنها اهرم مالي خود را فراتر از آنچهافزون كند.  مي خنثيكاملاً  ،كنند مي

رو خود را در معرض ريسـك بيشـتري از    دهند و از اين افزايش مي ،كمك به خريد انجام دهند سياست

از خريـد خانـه    ناشي از ايـن سياسـت   در نتيجه افزايش قيمت كه دهند. خريداران بالقوه نكول قرار مي

؛ مـالي آن مشـاركت دارنـد    تـأمين در نـده  ده ماليات عنوان بهكه هنوز  چرا ؛اند اند نيز بازنده دلسرد شده
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؛ ن ممكن است تهديدي براي اقتصـاد كـلان باشـد   آ لغو اما ،روشن استچهارم، معرفي اين طرح نسبتاً 

خانه خواهد  هاي بر قيمت نامطلوبي تأثير نيز چرا كه اين كار باعث خلق چند بازنده آشكار خواهد بود و

 هـاي  باشد كه دولت را بـه بـازنگري در برنامـه    زمان هماگر اين كار با يك ركود اقتصادي  ويژه به ،داشت

هاي مـرتبط   طرحدر خصوص كمك به خريد و ي ديگر هاي د. نگرانيينماملزم هزينه خود  پر اي بودجه

مـورد   ١هيلبـر  هـاي  مقاله در اين موارد .وجود داردنيز اند  كه براي تحريك تقاضاي مسكن طراحي شده

  اند. قرار گرفتهبررسي 

  ٢هاي مالياتي مرتبط با مسكن سياست )د

 تـأثير تواننـد   مـي گيرانـه   ريزي سـخت  هايي با رژيم برنامه در محيط ويژه بههاي مرتبط با مسكن  ماليات

هـاي بـالاتر    كـه در نـواحي بـا عرضـه محـدود، ماليـات       چـرا ؛ داشته باشند مسكن خريدمهمي بر توان 

مشـي   شـوند. هرگونـه اصـلاحات خـط     مي املاك منجرتر (بالاتر)  هاي پايين قيمت بهتر) احتمالاً  (پايين

هاي كليدي  مالياتكوتاه،  صورت بهدر زير  در نظر گرفته شود. پرتو اين موضوعمرتبط با ماليات بايد در 

  دهيم. يقرار مبررسي مزايا و معايب آنها را مورد نيز و  بريتانياكن در سمرتبط با بخش م

  (ماليات بر املاك) هاشوراماليات ي به مقامات محلي و دولت مركز بلاعوضكمك 

هـاي محلـي    نه ماليـات  و دولت مركزي بلاعوض هاي كمك از طريقهاي محلي در بريتانيا  بيشتر هزينه

هـاي پيچيـده كـه     و بـا توجـه بـه برخـي فرمـول      "٣نيازها" اساس برها  شود. اين كمك مالي مي تأمين

شوند. سازوكار توزيع بـه   توزيع مي ،گيرند هاي متعدد مقامات محلي و ساكنان آنها را در نظر مي ويژگي

وجود رابطه بسيار ضعيف  ،است. نقطه ضعف قابل توجه اين سازوكار "٤سازي برابرسيستم "يك  معناي

  از سوي ديگر است. بلاعوضو درآمدهاي دائمي كمك  يبين مجوز توسعه مسكوني از يك سو

لي براي حها و خدمات عمومي م هاي تهيه زيرساخت خلاصه، مقامات محلي بيشتر هزينه طور به  

دولت مركزي تقريباً هيچ انگيـزه مـالي   هاي  ، كمكزمان هم. پردازند را ميتوسعه مناطق نوساز مسكوني 
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حتـي بـه علـت     گـي انگيز بـي اين  .كند ايجاد نمي سازي دادن مجوز ساختمان برايبراي مقامات محلي 

 يفشار بيشتر سعي خواهند كرد »خصوصي هاي خانه صاحب«و  »خلوت من اتينه در ح«اينكه مالكان 

 .شـود  ، بيشـتر مـي  ايجـاد كننـد  جديـد   مسـكوني  توسـعه  در برابـر مقاومـت   بـراي بر مقامـات محلـي   

 وساز ساختبراي ندادن مجوز  زياديانگيزه  ،هستند به انتخاب مجدد مند علاقه كه محلي سياستمداران

  . دارندمسكوني در شوراي خود 

 توانـد  مـي  ،محلي مسكوني ارتبـاط داشـته باشـد    وساز ساختمحلي با ميزان  درآمد ماليات اگر  

حتي نخست ي را در وهله وساز ساختمجوز چنين فراهم كند تا  براي مقامات محليرا هاي لازم  انگيزه

هـاي ماليـاتي    چنين مشـوق  اصلاً. با اين وجود، بريتانيا اعطا نمايد "١وساز ساختكنترل "تحت سيستم 

. اين ماليـات در  است ملكارزش  اساس بر كهبوده  شوراهاماليات  ،. تنها ماليات محلي در بريتانياندارد

در نظـام   وزن كمـي  )شـود  م مالياتي كارا محسوب ميسيستو آنچه كه يك (ديگر  يمقايسه با كشورها

 وسـاز  سـاخت براي صـدور مجـوز    يمعنادار  انگيزهبه مقامات محلي  ،مالياتاين  بنابراين، ٢.دارد مالياتي

قـرار   سـازي برابرسيسـتم   تـأثير درآمد محلي تحـت  تمامي كه آنجا بر اين، از افزون  دهد. نميمسكوني 

بـراي   (ماليـات بـر امـلاك)    هاشوراهرگونه كسب درآمد ماليات مدت  در ميان ،سازيبرابرسيستم  ،دارد

ماليـات بـر    نمايـد.  اي حذف مـي  گسترده طور به ،دهند بيشتر مي وساز ساختكه اجازه را مقامات محلي 

تجديد ارزيـابي در خصـوص پايـه ماليـاتي صـورت       ١٩٩٢از سال ؛ مهم ديگر نيز دارد نقصيك  املاك

هـاي زيربنـايي    نگرفته است. اين امر پيامدي را به دنبال داشته است كه امروزه ارتبـاط كمـي بـا ارزش   

  اي در طول زمان رو به كاهش است. فزاينده طور بهاموال دارد و 

  ٣)SDLT( زمينماليات بر حق تمبر و 

 ١٩٥٠در طـول دهـه    ،حق تمبر كه مالياتي بر معاملات املاك و مستغلات (يعني زمين و اموال) است

شود و يـك درصـد    رسمي توسط خريدار پرداخت مي طور به. اين ماليات شدميلادي در بريتانيا معرفي 

 عهـده بـر   خريد خانه است. با اين حال، حداقل بخشي از اين رويداد اقتصـادي ممكـن اسـت    قيمت از
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شـده توسـط فروشـنده و     دريافـت  قيمـت شكاف بين  ايجاد باعث مؤثر طور بهحق تمبر  فروشنده باشد.

بـودن   ثابـت دهـد كـه بـا     اقتصادي بنيادي نشان مـي  شهود .شود ميشده توسط خريدار  پرداخت قيمت

منجـر  مسـكن  و نقل و انتقـال كمتـر   هاي معاملاتي ناشي از حق تمبر به معاملات  هزينه ديگر، شرايط

  شود. مي

سيستم حـق تمبـر بريتانيـا بـود.      هاي ويژگي يكي ازبرنامه پيشرو اين ، ٢٠١٤تا اوايل دسامبر   

ماليـات را   مـدت  طـولاني  ايـن ناهنجـاري   -دولت منتشر شد ٢٠١٤كه در بيانيه پاييز  -آخرين اصلاح 

قديمي، خريداران خانه ملزم به پرداخت ماليات با يك نرخ واحد براي كل  قوانين اساس بر حذف نمود:

پونـد بـه    ٢٥٠٠٠٠اي بـه ارزش   درصـد بـر خانـه    يـك ماليات با نرخ  ،مثال طور  بهقيمت دارايي بودند. 

پوند به  ٢٥٠٠٠١اي به ارزش  درصد بر خانه ٣د. ماليات با نرخ ش ميمنجر پوند ماليات  ٢٥٠٠پرداخت 

، به ايـن ترتيـب  . شد منجر مي -هزار پوند ٥٠٠٠يعني تفاوتي به اندازه  -پوندي  ٧٥٠٠پرداخت ماليات 

در كه شد  منجر مياي  نههاي آستا در ماليات پرداختي براي قيمت گسستههاي  قديمي به جهش قوانين

قوانين جديد، خريداران خانه تنها ملزم به پرداخت نرخ ماليـات   اساس بر. پوند استهزار  ٢٥٠مثال ما 

گام كوچكي در مسير صحيح بوده  ،از قيمت دارايي در هر گروه مالياتي هستند. اين اصلاحيه بخشيبر 

بـرد. بـا ايـن     هاي متنـاظر را از بـين مـي    بزرگ در ماليات و تحريف گسسته يها است كه در آن جهش

 تعـويض عدم تمايل و انگيزه بـراي   يعني ايجاد زمينبر  اتيمالاساسي نقطه ضعف اصلاحيه  اين وجود،

عواقـب   كـار  مسـكن و  هـاي براي عملكـرد بازار بالقوه  طور بهموضوع دهد. اين  قرار نمي هدفرا مسكن 

  دارد. به همراهنامطلوبي 

بـر   زمـين بـر   اتي ـمالنـامطلوب   اثـرات دهند كـه   نشان مي كاملاً تجربيهاي  هاي پژوهش يافته

ت و كلون بسو  ١)٢٠١٤سلي، ميدز و سوريكو (بخانوارها قابل توجه است.  جايي هجابمعاملات مسكن و 

 سـال  (در سـپتامبر كردنـد  بررسي  ٢٠٠٨ -٢٠٠٩هاي  سالدر  بخشودگي حق تمبر را اتاثر ٢)٢٠١٥(

پونـد تـا   هزار  ١٢٥را از  زمينبر  اتيمالتحريك بازار مسكن آستانه پرداخت براي دولت بريتانيا  ٢٠٠٨
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  ١٥٥  هاي بخش مسكن در بريتانيا، سوئيس و ايالات متحده از سياست هايي آموخته

دند كـه ايـن   متوجه ش ـ )٢٠١٤سلي، ميدز و سوريكو (). بافزايش داد سال يكپوند به مدت هزار  ١٧٥

ت و كلـون  بس ـدر حـالي كـه    ؛شـد ي معاملات درصد ٨موجب افزايش  موقتطور  به بخشودگي ماليات

ــأثير) ٢٠١٤( ــا   ت ــاملات را ت ــم مع ــر حج ــاه ٢٠آن ب ــد در كوت ــدت  درص ــدم ــرآورد كردن ــر و ب . هيلب

از پـيش   -يـورو  هزار  ٢٥٠درصد در مقياس  ٣به  ١دريافتند كه افزايش حق تمبر از  ١)٢٠١٥ليتكانن(

ي تـأثير درصـد كـاهش داده بـود (    ٣تا  ٢سالانه را  جايي جابهنرخ  -٢٠١٤اصلاحيه حق تمبر در سال 

 هـاي  جابجـايي نـامطلوب بـه    تـأثير درصد). اين  ٦/٤ جايي جابهتوجه با در نظر گرفتن متوسط نرخ  قابل

 در بـازار مسـكن اسـت تـا بـازار كـار.       تحريـف كه حاكي از بود  محدود با شغل غيرمرتبطمدت و  كوتاه

 نآ تـر  الياتي بسيار ناكارآمد است. مهـم م ،زمينبر  اتيمالكه گيري كليدي اين پژوهش آن است  نتيجه

  .شود ميهاي جوان  فضاي سالمندان و گسترش مكان خانوادهكاهش اين ماليات مانع از  كه

بـا   )امـلاك (ماليـات بـر    »هاشـورا ماليـات  «و  »زمينبر  اتيمال«يِدرآمد تأثيربدون  يجايگزين  

 مسـأله  باشد. اين داشته نتيجه بسيار مطلوبي بايدبر مبناي ارزش واقعي دارايي  »نهماليات محلي سالا«

گـذار نيسـت و از   اثرگيري راجع بـه تعـويض خانـه     اول، چنين مالياتي بر تصميم دارد: دليل حداقل دو

هاي محلي سالانه بـر مبنـاي    دوم، ماليات؛ كند احتمالاً بازارهاي كار را تحريف نمي رو بازار مسكن و اين

صـدور  منظـور   بـه هاي بيشتري براي مقامـات محلـي    نشده) انگيزه تعديلارزش واقعي دارايي (با درآمد 

  نمايد. مجوز توسعه مسكوني فراهم مي

  ها آموخته  سدر. ٤-٢

ريـزي   دهـد كـه سيسـتم برنامـه     هـاي آن نشـان مـي    مشـي  تجزيه و تحليل بازار مسكن بريتانيا و خـط 

 طـور  بهو مالي  ريزي هاي برنامه  گيرانه بريتانيا عامل اصلي بحران توان خريد مسكن است. سيستم سخت

آورند  مسكوني را فراهم نمي وساز ساختناپذيرند و انگيزه كافي براي صدور مجوز  غيرقابل باوري انعطاف

اصـلي   تـأثير د. در چنـين شـرايطي،   ن ـكن كشـش مـي   بـي  منحني عرضه مسكن محلي رادنبال آن،  بهو 

افـزايش   جـاي  بـه  -مانند كمك بـه خريـد  - شوند هايي كه موجب تحريك تقاضاي مسكن مي مشي خط
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هاي متمركز بر تقاضا ممكن است در بهترين  مشي رو، اين خط . از اينبرد را بالا مي ها خانه  عرضه، قيمت

ممكن  كه چرا ؛باشند داشته نتيجه معكوسحتي ممكن است  دهندگان باشد؛ اتلاف منابع مالياتحالت 

  . دنخارج كناز بازار  را خريداران جوان ،ها قيمت عملدر  است

 ارائه جاي به بايد  ،حران توان خريد مسكن جدي باشندب مورد رسيدگي بهاگر سياستگذاران در   

ريـزي را   سيسـتم برنامـه  شـود،   مـي هـا   كه باعث افزايش قيمت هاي متمركز بر تقاضاي بيشتر مشي خط

ريزي به معنـاي حـذف آن نيسـت.     كنيم اصلاح سيستم برنامه تأكيد. در اينجا مهم است نماينداصلاح 

كنـد. بـا ايـن وجـود، سيسـتم       ريزي هم ضروري است و هم مزاياي مهمي براي جامعه ايجاد مـي  برنامه

منـاطق صـنعتي   ) بـه  ي ديگـر ها و توسعهمسكوني ( وساز ساختريزي نبايد صرفاً بر محدودكردن  برنامه

ي باشـد  ، اصل بنيادي بايد اصـلاحات مقابل. در باشدمتمركز ي نامطلوب ها انمتروكه بدون جاذبه در مك

كـه كالاهـاي   شـود  اي كـه اطمينـان حاصـل     گونه به ؛را انعكاس دهدمسائل مربوط به شكست بازار  كه

هـاي   پـارك ، وحـش  حياتهاي  فضاهاي باز شهري، زيستگاه ،مثال طور  بهزمين ( مستقر در رويعمومي 

ي قديمي) به ميزان كافي عرضـه و  ها انالعاده زيباي طبيعي، نواحي تاريخي يا ساختم ملي، نواحي فوق

و جبـران   درونـي  ،هـاي مختلـف از زمـين    بـرداري  بهـره  مجاورتعوامل خارجي مثبت و منفي ناشي از 

كـه موجـب   -زمين  لطهاي مخت كاربريتوان از طريق  عوامل خارجي مثبت را ميطور مثال   به .شوند مي

. كـرد درونـي   -شـود  مـي زمـين   هـاي  كاربري مجاورتهاي سودمند ناشي از  متقابل فعاليت برانگيختن

خلاصه،  طور به. كردهاي ناسازگار زمين دروني  كاربرياز طريق تفكيك  توان ميعوامل خارجي منفي را 

  نواقص بازار متمركز شود. بر رسيدگي به بايدريزي  سيستم برنامه

و بـين اصـلاحات   داده قـرار  بررسي را مورد  اصلاحات مختلف در بخش عرضه ١)٢٠١٥( هيلبر  

مدت  در مورد بريتانيا در كوتاه ويژه بهشود.  يز قائل مياتر تم تر و بلندمدت مدت و اصلاحات اساسي كوتاه

قابـل دسـترس بـا     هـاي  زمين برخي ازتا  دادمورد تجديدنظر قرار  توان را ميسبز  هايمرزهاي كمربند

   ٢.ارزش مطلوب پايين واگذار شود و )و يا منفي(كم  محيطي زيستارزش 
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محيطي يا مطلوبيت آنهـا بـا در نظـر     ارزش زيست بر اساسها تنها  در بلندمدت از تمامي زمين  

. ايـن كـار   محافظت كـرد توان  مي) اكسيد كربن دي تأثيرو  زيرساختمانند هزينه (ديگر گرفتن عوامل 

هاي ملـي حفـظ    العاده زيباي طبيعي و تمامي پارك انجام شود كه تمامي نواحي فوق اي گونه بهتواند  مي

بـه   رسـاني  قيمـت بـراي اطـلاع   علامـت   يك عنوان بهشده زمين  مشاهدههاي قيمتي  از تفاوت اما ،شود

، اينكه كجا يا چه زماني زمين براي اسـتفاده مسـكوني بيشـتر مفيـد خواهـد بـود       موردريزان در  برنامه

در ايـن   ،توجيه نمودتوان  نمي رفاهيمحيطي يا  هاي قيمتي را با مزاياي زيست . اگر تفاوتاستفاده شود

  ١.آيد به وجود مي وساز ساخت به نفع يپيش فرض ،صورت

 توانـد  در سطح محلـي مـي   شده اصلاحهاي مالياتي  بخش عرضه از طريق مشوق ديگر اصلاحات  

دو ماليـات بسـيار    -زمـين و  امـلاك بـر  شـده   فعلي وضـع آل، ماليات  واقع شود. در يك جهان ايده مؤثر

تجديـد ارزيـابي سـالانه خودكـار بـر       قابليـت  با ماليات بر اموال محلي سالانه مناسب، با ٢-شده تحريف

تـوان طـوري    . چنـين اصـلاح ماليـاتي را مـي    شود ميمبناي تغييرات قيمت يك محله خاص جايگزين 

  .ي نكنددرآمد تغيير مجموعطراحي نمود كه در 

ايجـاد انگيـزه بـراي مقامـات محلـي از طريـق سيسـتم         ،كمتـر بنيـادين   و يك طرح جايگزين  

 توان آن را از طريق اصلاح فرمول تخصيص كمـك  مي كه مركزي استهاي مالي دولت  تخصيص كمك

كـه  را زيـان مقامـات محلـي     مسكن انجام داد. وساز ساختبراي  اهداشدهو در نظر گرفتن مقادير  مالي

سخاوتمندانه كه  دائمي و هاي مالي توان با گسترش كمك مي ،كنند مسكوني را تسهيل مي وساز ساخت

تـوان   مقامات محلي را مـي پس از آن، . كردجبران  ،شده توسط ايشان باشد ملمتحهاي  بيشتر از هزينه

نمود تا زيان آنها براي هرگونه هزينه زيرساخت افزوده يـا هـر نـوع    مجاز  سازندگانبه گرفتن ماليات از 

 تـوان  ريزي را مي ، قوانين برنامهسرانجام. شودهزينه ديگر مورد نياز براي انطباق با توسعه بيشتر جبران 

» خلـوت مـن   اتي ـنـه در ح «ي هـا  انزي ـ تغيير داد كه سازندگان (برنـدگان بـالقوه) بتواننـد    اي گونه به

جبـران   )١(يعنـي بهبـود پـارتو    دو جانبه نتيجه سودمنددر تلاش براي رسيدن به را ) ٣بالقوه بازندگان(

  .كنند

                                                                                                                  
1. Cheshire and Sheppard. (2005).  
2. Hilber. (2015a) and Hilber and Lyytikainen. (2015). 
3. Potential Losers 



  ١٣٩٩بهار و تابستان   ،٨٦و  ٨٥هاي  سال بيست و ششم، شمارهفصلنامه روند،   ١٥٨

 

  سوئيس كشور مسكن در بخش هاي سياست. ٣

در  تـوان  عـدم تمركـز رسـمي را مـي    . اسـت ها در جهـان   يكي از غيرمتمركزترين دولت سوئيس داراي

. اين استقلال مشاهده كرد )ها ها) و محلي (شهرداري اي (بلوك استقلال سياسي واحدهاي اداري منطقه

 تـأثير كـه هـر دو آنهـا     كند فراهم مي جديد دهندگان ذب مالياتجبراي ها  مهم براي شهرداري دو ابزار

توسط شهرداري محلي اسـت. ايـن    پيشنهادشدهابزار اول، بسته مالي ؛ توجهي بر بازار مسكن دارند قابل

بـودن شـرايط بـراي     يكسـان فرض تر با  بسته مالي شامل نرخ ماليات بر درآمد محلي (نرخ ماليات پايين

دهندگان بيشتر و با درآمد بالاتر را جذب خواهد كرد) و ماهيت و سطوح خدمات عمـومي   ماليات همه،

شـوند   مـي  يهاي جذب شهرداريخانوارها  ،بودن شرايط براي همه يكسانفرض محلي ارائه شده است. با 

اين استقلال  .دنآنها و خدمات عمومي محلي بهتري ارائه ده يكه بسته كالاهاي عمومي محلي ترجيح

دهنـدگان (ثروتمنـد) بـا     ها براي جـذب ماليـات   ها و شهرداري است: بلوك» ٢رقابت مالي«ه مركزي ايد

  پردازند. يكديگر به رقابت مي

بر سر نرخ ماليات و هم خدمات عمومي محلي رقابت كننـد.   هم توانند ها مي در اصل، شهرداري  

مالياتي است. علـت آن اسـت كـه هـم     هاي  در يكي از نرخدر بيشتر موارد با اين وجود، در عمل رقابت 

 طـور   به. دارند نياز حداقل استانداردهاي بالاي ارائه خدمات عمومي محلي بهها  دولت فدرال و هم بلوك

آمـوز در هـر بلـوك داشـته      دانـش  ٢٣-٢٥نبايد بيشـتر از   مدارس هاي ابتدايي و متوسطه مثال، كلاس

ها در يك بلوك نسـبتاً   ر سوئيس در سراسر شهرداريشده د ارائهرو خدمات عمومي محلي  باشند. از اين

خدمات عمومي محلي  تفاوت زيادي در ،بودن شرايط براي همه يكسانهمگن است. در نتيجه، با فرض 

حـداقل تـا   هاي ماليات بر درآمـد محلـي،    وجود دارد كه نرخ محكميشواهد  ،دارد. با اين وجودنوجود 

  .كنند مينمود پيدا هاي خانه  ي در قيمتودحد

 ١٠٠٠دريافت كه افزايش سـالانه ماليـات بـه ميـزان      ٣)١٩٩٨قديمي، هيلبر (پژوهش در يك   

فرانـك   ٧٢٠متوسط هزينه اجاره در بلوك زوريخ را بـه ميـزان    ،دهنده فرانك سوئيس براي يك ماليات
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 ٩٤٠فرانك سوئيس ماليات ارزش خانـه را تقريبـاً    ١٠٠٠دهد. ارزش فعلي افزايش  سوئيس كاهش مي

. دهـد  كـاهش مـي   -هاي برآوردشده بسته به ويژگي-فرانك  ١٦٢٠تا  ٥٦٠فرانك و ارزش زمين را بين 

  .  دهد كامل را نشان مي تأثيرگذاريتقريباً  مسألهاين 

كل در يك تجزيه و تحليل دقيق اقتصادسنجي،  ١)٢٠١٤باستن، ون اوليخ و لاسمن ( ،تازگي به  

هـاي   هـاي مكـان   كـه ويژگـي  مرزي را  ناپيوستگيرويكرد طرح  آنها ،ندكن سوئيس را بررسي مي كشور

حـدود  در هـا را   گيرند. آنها كشش ماليات بـر درآمـد اجـاره    كار مي بهكند  غيرقابل مشاهده را اصلاح مي

آن معنـاي  بـه   . ايـن ميـزان  )عـادي بر مبناي رويكرد برآورد  ٥٤/٠كنند (در مقايسه با  برآورد مي ٢٦/٠

نظـر باسـتن،   بر اساس دهد.  درصد كاهش مي ٦/٢ها را حدود  درصد ماليات، اجاره ١٠افزايش  كه است

حـدود   منشـأ  ات مستقيم است.تأثيرالياتي به علت م) حدود دوسوم كشش ٢٠١٤يخ و لاسمن (ولون ا

بـر اسـاس   . دانسـت هايي با ماليات كـم   خانوارهاي با درآمد بالا به شهرداري هدايتتوان  سوم را مي يك

كـه در   باشـد  بسيار جزئـي   ممكن است در سوئيس ي مسكنقيمت تعديلميزان  هاي اين پژوهش، يافته

  سازگار است. منحني عرضه مسكن  با كشش بيشترمقايسه با بريتانيا 

 ممكـن اسـت   هـا  زمـين اسـت. شـهرداري    كـاربري هاي  كنترل ،ابزار دوم كه كمتر مستندشده  

از زمين  كاربريانگارانه يا سختگيرانه  هاي سهل كنترل ،نيازهاي خاص ي دارايجذب خانوارها منظور به

بـرداري اسـت    عامل شدت بهره ،شود ناميده مي ٢»برداري رقم بهره«. يك ابزار كه اصطلاحاً نمايندوضع 

كنـد. ايـن نـوعي     زمين، با توجه به يك طرح مشـخص را تعيـين مـي    بر فيزيكي وساز ساختكه ميزان 

در » ٣محـدوديت حـداقل انـدازه قطعـه زمـين     « بـه ماهيـت  لحـاظ   بـه  است كه بندي انحصاري منطقه

اوضاع مالي با  يدهندگان ماليات ،پايين برداري رقم بهرهها با تعيين  . شهرداريشباهت دارد متحده ايالات

  باشند. را داشته استفاده كمتر از زمين توانايينمايند كه  ميرا جذب  بهتر

انند طرح م ،در سطح فدرالزمين  كاربريآور  از قوانين الزام هستندها ملزم  شهرداري ،همچنين  

تضمين عرضـه كـافي    ،اين طرح از هدف .تبعيت كنندهاي كشاورزي  بندي براي حفاظت از زمين بخش
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هـاي زراعـي خـوب در     بحران و جنگ، حفاظت از خاك و حفـظ زمـين  غذا براي كشور در طول دوران 

زمـين  درصـد از   ٧٧ن كشـور سـوئيس، حـدود    هاي جغرافيـايي نـاهمگ   ويژگيبه علت . استبلندمدت 

و  متمركزشـده  ،بلوك كه داراي نواحي بزرگ كشاورزي هستند ٧در  توسط اين طرح تنها شده حفاظت

آورتر نموده اسـت. بـا ايـن حـال،      الزامديگران ها نسبت به  طرح را براي برخي از شهرداري اين رو از اين

هـا ضـعيف بـه نظـر      هاي مسكن محلي بـراي اغلـب بلـوك    اين طرح بر قيمت تأثيرژنو شهر  استثناي به

  رسد. مي

 طـور  بـه هاي اطراف شـهرهاي بريتانيـا    مشابه زمين شده محافظتزمين كشاورزي  در مورد ژنو،  

ديگـر  هاي  مرز سوئيس با فرانسه و كنترل ،هاي اطراف، درياچه ژنو رسد. كوه به كمربند سبز مي مؤثري

را  هـا  دارايـي كه تمامي آنها عرضـه   -هاي ارتفاع) زمين محلي (شامل محدوديت كاربرينسبت شديد  به

در كه ژنو ناپايـدارترين قيمـت دارايـي در سـوئيس     واقعيت را مشترك اين طور  به -سازند كشش مي بي

  دهد. توضيح مي ،دارد را مشابه با نوسان در بريتانياواقع 

توسط تعداد و ماهيـت   مستقيم طور بهكه درآمد مالياتي يك شهرداري محلي  واقعيت آن است  

محلي  وساز ساختصدور مجوز . ١ :براي كافيهاي  انگيزه مسألهكه اين  شود دهندگان تعيين مي ماليات

 . ايـن موضـوع  آورد فراهم مـي  را با درآمد بالا يهاي مالياتي محلي براي جذب خانوارها تعيين نرخ. ٢و 

هـاي عرضـه مسـكن محلـي      منحنـي  ممكن است كه دهد بريتانيا، نشان مي شرايط موجود در برخلاف

  كشش باشند. داراي

گذاري بر بازارهاي مسكن محلـي از طريـق تشـويق رقابـت     تأثيرمالياتي سوئيس علاوه بر  نظام  

دهـد.   قرار مـي  تأثيربالقوه تحت  طور بهدر كشور را نيز  مسكنمالكيت  نرخمالياتي ميان مقامات محلي 

كسر بهـره   در تمامي سطوح نسبتاً خنثي است. مسكنمالكيت  به مالياتي سوئيس نسبت نظامدر واقع، 

پـذير اسـت.    امكـان  متحـده  ايالاتمشابه با سيستم مالياتي  روشيرهني از درآمد مشمول ماليات به  وام

هـيچ   ،بنـابراين  ،مهم اين است كه اين قابليت كسر هم براي مالكان و هـم بـراي مـوجران وجـود دارد    
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نـرخ  "ماليـات   مشابه، مالكان ملزم بـه پرداخـت   اي گونه به؛ تفاوت رفتار مالياتي بين اين دو وجود ندارد

ت درآمد اجاره خود در حالي كه موجران ملزم به پرداخت ماليا ،مسكن شخصي هستند "١اجاره ضمني

بـرخلاف بيشـتر كشــورها،   روي،  بـدين . تفـاوتي نـدارد  رفتـار ماليـاتي بـين ايــن دو    بنـابراين،   هسـتند. 

  .داردبه نفع مالكان  (يا بدون گرايش) گرايش كميسوئيس  در كشور هاي مالياتي و مسكن سياست

اروپـايي،   ديگـر  در كشـورهاي  شـده  پذيرفتـه هاي بانكداري  هاي سوئيس برخلاف سياست بانك  

كننـد. ايـن كـار     هاي رهني خود در طول يك دوره معين نمـي  خانوارها را ملزم به بازپرداخت كامل وام

كند تـا   مالياتي قوي ايجاد مي انگيزه -حتي ثروتمندان -براي خانوارها رهني  وامبهره  كردن كمهمراه  به

 كشـور  دهـد چـرا   مـي  توضـيح  مسـأله  كامل پرداخت نكننـد. ايـن   طور بهرهني خود را  وامهرگز بدهي 

مسـكن در مقايسـه    ارزشوام بـه   اوليـه  هـاي  بودن نرخ مالكيت مسكن و نسـبت  پايين رغم به ،سوئيس

 ١٤٠بـيش از   -در جهـان  توليد ناخـالص داخلـي  يكي از بالاترين نسبت بدهي وام رهني به  ،المللي بين

  . درا دار -٢٠١٢ سال درصد در

 يعامـل خـاص ديگـر    ،دولـت غيرمتمركـز   وجود يـك  ناشي از پيامدهايبر افزون سوئيس در   

آن كشـور   خـاص  جغرافيايي هاي ويژگي از و آن عبارت دهد قرار مي تأثيربازار مسكن را تحت  شدت به

هـاي جغرافيـايي سـوئيس هـم      ويژگي ،داردهاي صاف نسبتاً يكنواخت  برخلاف بريتانيا كه زمين. است

ها و مرزهـاي   ها، كوه ، درياچهيسو دهد. از يك قرار مي تأثيرهم تقاضاي مسكن محلي را تحت  وعرضه 

كشـش   به اين علـت شوند و  مانع از توسعه نواحي شهري بزرگ همچون ژنو و زوريخ مي شدت بهكشور 

كشور تقاضـا   اين هاي جغرافيايي ويژگي ،دهند. از سوي ديگر عرضه مسكن در اين مناطق را كاهش مي

را از طريق جذب افراد  -شوند ناميده مي "هاي دوم خانه"سوئيس  در كه-گذاري  هاي سرمايه براي خانه

  دهد. افزايش مي ،اند نجا واقع شدهآهاي اسكي در  كه تفريحگاه معتبرتمند در مناطق وخارجي ثر

نـرخ ارز فرانـك قـرار دارد. بسـياري از      تـأثير هاي خـارجي بـر خانـه دوم تحـت      گذاري سرمايه  

زمـاني كـه    زيرا ؛گيرند در نظر مي "ئنمبندي مط طرش"گذاران خارجي بازار مسكن سوئيس را  سرمايه

                                                                                                                  
1. Imputed Rents 
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 توجهي براي آنها ايجاد قابلمد آدر ،نمايندبه پول كشور خود تبديل  گذاري مسكن را مدهاي سرمايهآدر

 ،سـت گذاران خانـه دوم ني  نمايد. فشار خريداران خارجي بر بازار مسكن سوئيس تنها به علت سرمايه مي

 -بـراي اهـداف ماليـاتي و كيفيـت زنـدگي      -كـه   است قابل توجه افراديمهاجرت  هجوم دليلبلكه به 

 ٨/٢٣، ٢٠١٣اداره آمار فدرال در سال گزارش بر اساس . اند كردهخود را به سوئيس منتقل  اصلي اقامت

 هـاي  يكـي از بـالاترين نـرخ    اين ميزان كه ندداد ها تشكيل مي خارجي را سوئيس كشور درصد ساكنان

  .استرهاي عضو اتحاديه اروپا كشو موجود در

  وضعيت فعلي بازار مسكن .١-٣

تـرين   سـرانه، يكـي از رقـابتي    از كشورهاي با بالاترين درآمد يكي هموارهسوئيس بندي جهاني  در رتبه

در  و استاندارد بـالاي زنـدگي   يبا توجه به وضعيت اقتصاد ١.استبالاترين كيفيت زندگي با اقتصادها و 

خانه خود باشند. با اين حال، واقعيت متفـاوت اسـت.    خانوارها مالكبيشتر كه  رود ميانتظار  اين كشور

ميـان تمـامي كشـورهاي     در هـاي مالكيـت   نـرخ  -نباشـد تـرين   اگر پـايين - ترين پايينسوئيس يكي از 

در سـال   انـد).  يابي خطـي محاسـبه شـده    از طريق درون غايبهاي  ) (سال٣(شكل  داردرا  يافته توسعه

افزايش يافته بود. افـزايش نـرخ    ٢٠٠٠درصد از سال  ٩/٢درصد بود كه به ميزان  ٥/٣٧اين نرخ  ٢٠١٣

، ٢٠٠٨از اواسـط سـال    ويژه به؛ وام رهني است هاي بهره در نفيروند م به دليلمالكيت مسكن احتمالاً 

 درصد اسـت.  ٢و در حال حاضر زير ه منفي از خود نشان داد شدت بهوند رهني ر وامهاي ثابت بهره  نرخ

دهنـده   نشـان  اجاره ضمنيهاي بالاي مسكن و ماليات  نشان دادند كه قيمت ٢)٢٠١٠بوراسا و هوسلي (

را توضـيح   در كشور سوئيس بودن استثنايي نرخ مالكيت مسكن پايينجزئي  طور بهدو عامل هستند كه 

سـوئيس را از   ضـمني هـاي   بـر اجـاره   ماليات است،كرده اشاره  ٣)٢٠١٣شيلر ( كه طور دهند. همان مي

در سـال   ياجـاره ضـمن   بـر آمريكا ماليات  متحده ايالاتدر  :كند ميمتمايز  يافته توسعهديگر كشورهاي 

                                                                                                                  
1. Kekic. (2012).  
2. Bourassa and Hoesli. (2010).  
3. Shiller. (2013). 



  ١٦٣  هاي بخش مسكن در بريتانيا، سوئيس و ايالات متحده از سياست هايي آموخته

امـا ايـن طـرح     ،توسط ديوان عالي كشور منسوخ شـد. بريتانيـا بـراي پـذيرش آن تـلاش كـرد       ١٩٣٤

  .شدلغو  ١٩٦٣پيشنهادي در سال 

  )درصد( سوئيس در سكنه از خالي هاي خانه و مسكن مالكيت نرخ. ٣ شكل
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هاي خالي از سكنه در بازار مسكن سـوئيس را   پايين خانهالعاده  هاي فوق نرخ ٣شكل  ،همچنين  

رسـيده اسـت. در    ١٩٩٨درصد در سـال   ٨٥/١به  ١٩٨٩درصد در سال  ٤٣/٠كشد كه از  به تصوير مي

 درصد تثبيـت شـده اسـت.    ١نه در حدود كهاي خالي از س رسد كه نرخ خانه به نظر مي ،سال اخير ١٠

داده  حيتوض ـ ريباشد كه در ز سيكنترل اجاره سوئ ستمياز س ناشي حدي تاتعداد كم ممكن است  نيا

 طور  به در مناطق بزرگ شهري كم است. ويژه بههاي خالي از سكنه  كه نرخشود  ميملاحظه  شده است.

العـاده   هـاي فـوق   درصد است. اين نرخ ٢٤/٠و  ٣٦/٠به ترتيب تنها  سيتي اين نرخ در ژنو و بازل ،الثم

كـه   چرا ،ابتدا، كنترل اجاره در مناطق شهري بسيار مهم است؛ دو عامل توضيح دادتوان با  را مي پايين

دوم، تغييـر مكـاني   ، دارنـد  -درصـد  ١٠حـدود   معمـولاً در -هاي مالكيت مسكن بسـيار كمـي    آنها نرخ

هـاي خـالي از سـكنه در     تعداد خانه دهد چرا نشان مي ،بزرگ سوئيس مناطقتقاضاي مسكن به سمت 

تجمع كه اصلي ز اك، مر٢٠١٢در سال گزارش اداره آمار فدرال سوئيس بر اساس . است كم ها اناين مك

 ٧٠و حـدود  داده درصد از سطح كشور را پوشش  ١٢تنها  ،اند داده تشكيلدرصد از كل جمعيت را  ٥٩

  د.نكن مي تأميندرصد از اشتغال را 
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كـاهش   ١٩٧٠چشمگيري از اواخـر دهـه    طور بهنجا آدر  وساز ساختبرخلاف بريتانيا كه تعداد   

است.  بودهپايدار  آن تقريباً بلندمدت رونداما  اي چرخه ١٩٨٠يافته است، اين تعداد در سوئيس از سال 

 دهـد.  هاي ويلايي را نشان مـي  ها و براي خانه خانهتمام  براي وساز ساختهاي  شاخص ،٤شكل   

ساخته  يهاي ويلايي كمتر و خانهبيشتر  يها انآپارتم اين بوده است كه ٢٠٠٥از سال يك روند جالب 

توجهي افـزايش يافتـه    قابل طور بهي جديد ها انساخت آپارتم ٢٠١١تا  ٢٠٠٢هاي  . بين سالشده است

واحد افزايش  ٤٧١٧٤واحد به  ٢٨٦٤٤ از ي جديد در اين برهه از زمانها اناست. ساخت سالانه آپارتم

 ٤٥-٤٦ در حـدود  ٢٠١٣و  ٢٠١٢هـاي   در سالهاي جديد ساخته شده  هتعداد خان ،يافت. با اين وجود

و انجمـن   ١سـوئيس كرديـت  بـر اسـاس اطلاعـات    ، ٢٠١٤مانـده اسـت. در سـال     واحد ثابت باقي هزار

شـده و انتظـار    مشـاهده مسـكوني   وسـاز  سـاخت كاهش كلي در بخـش   سوئيس پيمانكاران و سازندگان

 ،دهنـد  نشـان مـي   ٢)٢٠١٤كه والترت و موگلر ( طور هماننيز ادامه داشته باشد.  ٢٠١٥ سال رود تا مي

بحـث شـده   زيـر  كـه در  - ٣هم به علت اجراي مشوق بـراي خانـه دوم   تا حدي اين كاهش ممكن است

كـه باعـث   - مبني بر عدم حمايت از حداقل نرخ ارز در برابـر يـورو   ٤و تصميم بانك ملي سوئيس -است

 باشد. -شود افزايش بهاي قابل توجه فرانك سوئيس مي

  ويلايي هاي خانه و ها خانه كل: سوئيس در وساز ساخت هاي شاخص. ٤ شكل
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1. Credit Suisse 
2. Waltert and Muggler. (2014). 
3. Second Home Initiative 
4. Swiss National Bank  



  ١٦٥  هاي بخش مسكن در بريتانيا، سوئيس و ايالات متحده از سياست هايي آموخته

 دهـد  بازار مسكن بريتانيا نشان مي در مقايسه با اي را هاي عمده پويايي قيمت تفاوت ،همچنين  

اول، قيمـت واقعـي خانـه در    ؛ سـازي دارنـد   وجود دارد كه ارزش برجسته رسمي). سه واقعيت ٥(شكل

(اوايل دهـه هفتـاد مـيلادي،    كرد مشاهده  ١٩٧٠توان از  است؛ سه دوره رونق را مي اي چرخهسوئيس 

هاي واقعي خانه از  دوم، برخلاف بريتانيا كه قيمت). ٢٠٠٠اي از سال  اواسط تا اواخر دهه هشتاد و دوره

 ٢٣هاي واقعي خانه صرفاً به ترتيب  ، در سوئيس قيمتميلادي بيشتر از دو برابر شده ١٩٨٠اوايل دهه 

تفاوت در نرخ  ) افزايش يافته است.ها اندرصد (آپارتم ٥٠پس از آن،  هاي ويلايي) و (قيمت خانه درصد

 شـهري  عمدهتقاضاي مسكن به سمت نواحي  واقعيت است كهاين  دهنده نشان رشد بين اين دو دسته

تغييـر   نـواحي شـهري و روسـتايي)    شده بين مشاهدههاي خالي از سكنه  (به علت تفاوت بين نرخ خانه

بـا  زمان  همكه  ٢٠٠٠از سال پس هاي خالي از سكنه  . اين فرضيه بيشتر با كاهش نرخ خانهكرده است

هـاي   بين رشد قيمت خانه تا حدودي . سوم، رشد اجارهشود مي تأييد ،استرشد شديد قيمت آپارتمان 

ها خيلي از شـاخص رشـد    رسد. اين افزايش درصد مي ٣٣به  ١٩٨٣ سال و ازبوده  ها انويلايي و آپارتم

  ).١٩٨٣درصد از سال  ٢٠حدود حقوق و دستمزد فاصله ندارند (

) CPI شاخص زير( سوئيس در اجاره شاخص آپارتمان، و ويلايي هاي خانه) واقعي( قيمت هاي شاخص. ٥ شكل
  )١٩٨٣=١٠٠) (واقعي( دستمزد و حقوق شاخص و) واقعي(
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اقدامات متعددي را با هدف كاهش رشد قيمت بخش مسكن كه تحـت  تازگي  بهدولت سوئيس   

هـاي بهـره    بودن هميشگي نرخ پايين ناشي از اين رشد است (ممكن استكرده اجرا است، اشغال مالك 

شرايط اعطـاي وام را سـخت نمودنـد.     ٢٠١٢ جولاياز پس ها تحت فشار دولت  وام رهني باشد). بانك

را  -درصد قيمـت دارايـي   ٢٠ معمولاً -هاي رهني  وجوه شخصي مورد نياز براي دسترسي به وام ويژه به

. آن كـرد هاي بازنشسـتگي تركيـب    انحصاري با مقرري بازنشستگان انباشته در صندوق طور بهتوان  نمي

درصد قيمت دارايـي   ١٠محدود به  ،شود بخش از وجوه شخصي كه توسط مقرري بازنشستگي ارائه مي

 ـ  ٣/٢حداكثر برابـر بـا    بايد سال  ٢٠از پس  قيمت مسكنبر اين، نسبت وام به افزون است.  راي باشـد. ب

 سـهم  كـرد  هـا را ملـزم   دولت سوئيس بانك ٢٠١٤ سال ژوئن ماه دهندگان رهني در كاهش ريسك وام

  .را دو درصد بالا برندهاي رهني  سرمايه نگهداري شده در برابر وام

  هاي كليدي مسكن و اهداف آنها مشي خط. ٢-٣

كنتـرل  ؛ پـردازيم  مي ،دارند بر بازار مسكن سوئيسفراواني  تأثيرمشي كه  در اين بخش، به مرور دو خط

  است. ١)١٩٩٧كار پژوهشي ورزبرگر ( ادامهاجاره و مشوق براي خانه دوم. بحث كنترل اجاره 

  كنترل اجاره

بار در طول جنگ نخستين . كنترل اجاره براي فراز و نشيب زيادي داردتاريخ كنترل اجاره در سوئيس 

 علـت  بـه  ١٩٣٦. كنترل اجـاره در سـال   شدمنسوخ  ١٩٢٤در سال پس از آن،  .جهاني اول مطرح شد

 طـور  بـه ميـزان ايـن كنتـرل     ،. زماني كه جنگ جهاني دوم پايان يافـت شدمطرح بارديگر  ٢ركود بزرگ

منجـر شـد   توجه اجـاره   قابل. اين امر به افزايش شدلغو  ١٩٧٠در سال پس از آن مداوم كاهش يافت و 

، تعـديلات  تـاكنون  ن زمـان آنمـود. از   ١٩٧٢كه دولت را مجبور به ارائه مجدد كنترل اجـاره در سـال   

نشـده و در حـال حاضـر     حاصـل اما يك توافق عمـومي   ،متعدد قوانين كنترل اجاره پيشنهاد شده است

 ازكـاملي  شـرح   ٣)٢٠١٤. روربـاخ ( اسـت بحث و جدال در مناظرات سياسي  موضوع موردكنترل اجاره 

  د.ده ارائه مي تاريخ كنترل اجاره در سوئيس

                                                                                                                  
1. Werczberger. (1997). 
2. Great Depression  
3. Rorbach. (2014). 



  ١٦٧  هاي بخش مسكن در بريتانيا، سوئيس و ايالات متحده از سياست هايي آموخته

قـانون فعلـي فـدرال،    بـر اسـاس   كنندگان در سـوئيس بالاسـت.    سطوح فعلي حفاظت از اجاره  

توان  هستند. سطوح اجاره را مي شان مستأجرانملزم به توجيه ميزان افزايش اجاره براي  ها خانه صاحب

شاخص مرجع اجاره است  به اصطلاح ،نخست. شاخص كردمطابق با دو شاخص اصلي اقتصادي تنظيم 

هـا بـراي تمـام كشـور سـوئيس تعيـين        شده توسط بانك ارائهمتوسط نرخ بهره وام رهني  بر اساسكه 

بلكه  ؛كرداستفاده  ها خانه صاحبتوان تنها براي توجيه افزايش اجاره توسط  شود. از اين شاخص نمي مي

شـاخص دوم،   .كننـد تواننـد از ايـن شـاخص اسـتفاده      ره مينيز براي درخواست كاهش اجا مستأجران

شـاخص قيمـت   كـه توسـط   را درصد از تـورم   ٤٠) است. تا CPIكننده سوئيس ( شاخص قيمت مصرف

اگرچـه   .هـاي بـالاتر در نظـر گرفـت     اجـاره  عنوان بهتوان  مي ،شود گيري مي سوئيس اندازهكننده  مصرف

هـاي اقتصـادي    تعديل سطوح اجاره با شـاخص اما ممكن است اين معيارها محدودكننده به نظر برسد، 

 را گذاري منطقي بازده سرمايه زمان هم گيرد و ميآميز اجاره انجام  جلوگيري از افزايش اجحاف منظور به

بـر ايـن دو شـاخص اقتصـادي،     افـزون   .نـد ك مـي فراهم  آنهاگذاري  سرمايهبا هدف  ها خانه صاحببراي 

بازسازي  خانه صاحب، ؛ نخستط تغيير دهندرا تحت دو شر ها اجاره كلي طور به توانند مي ها خانه صاحب

كه بـه كـاهش بـازده    شود  ميهاي نگهداري  يا متحمل افزايش هزينه و/ دهد از دارايي انجام مي اساسي

كنند تا اجاره  با شروع اجاره جديد تغيير مي زمان همها  شود. دوم، معمولاً اجاره ميمنجر گذاري  سرمايه

تـر آنكـه،    مطابقـت داشـته باشـد. مهـم     ،شـده در همـان منطقـه    مشـاهده جديد با سطح عمومي اجاره 

ي هسـتند. ايـن قـانون،    شيدن اجاره جديد حتي پس از تصرف داراي ـك چالشجديد مجاز به  مستأجران

  دارد.   باز مي مستأجران بررا از افزايش مستبدانه اجاره  ها خانه صاحب مؤثر طور به

كنـد.   گرايانـه محافظـت مـي    سوءاسـتفاده در برابر اخـراج   مستأجراناز  كنترل اجاره ،همچنين  

 سادگي به ملكبه خريد  مستأجرآوردن شرايط قرارداد سودمندتر و يا الزام  دست بهبراي  ها خانه صاحب

اي بـه   كه صـدمه  مستأجربر اين، تغيير در وضعيت خانوادگي يك افزون . ندمجاز به فسخ قرارداد نيست

  نيست. تخليهدليل كافي براي  ،كند وارد نمي خانه صاحب



  ١٣٩٩بهار و تابستان   ،٨٦و  ٨٥هاي  سال بيست و ششم، شمارهفصلنامه روند،   ١٦٨

 

  ١)SHI(: طرح خانه دوم )گذاري سرمايه(هاي دوم  منع خانه

. گـذارد  مـي  تـأثير توسعه شهري در سوئيس  بر شدت بهتوجه  قابلت رقابت مالي همراه با جريان مهاجر

رويه  گسترش بي دهد، مينشان  ٢)٢٠١٤جاگر و شويك (هاي پژوهش  يافته كه طور همانخاص،  طور به

شهروندان سوئيس بـراي   مشهودافزايش يافته است. اشتياق  شدت بهدر طول چندين دهه اخير  هاشهر

گـذاران   و مشاهده گسـترده اينكـه سـرمايه    آن با زيبايي طبيعي خود كشور ياندازها محافظت از چشم

و ايجـاد   "٣بـدنما كـردن  "در حـال   امـلاك و مسـتغلات   گـذاران خـارجي   سرمايه ويژه بههاي دوم  خانه

افزايش  ،همچنين ،تاني بودندخارج از فصل توريستي) در نواحي كوهسخالي از سكنه (متروكشهرهاي 

  .شد منجر سياسيواكنش شديد هاي مسكن محلي به  هزينه

اندازي شد. اين طرح توسط جمعيت سوئيس  ها راه به اين نگرانيبراي رسيدگي طرح خانه دوم   

 ٢٦بلـوك از   ٥/١٣دهندگان و  رأيدرصد از  ٦/٥٠. تنها شدتصويب  با كمترين حاشيه ٢٠١٢در مارس 

محسـوب   "نـيم بلـوك  " عنـوان  بـه دادند (به دلايـل تـاريخي شـش بلـوك      رأيبلوك به نفع اين طرح 

هاي دوم جديـد در   به اجرا درآمد، ساخت خانه ٢٠١٣ژانويه  ١تاريخ ه كه در شدشوند). حكم منعقد مي

 تـر  مهـم . كردمنع  ،درصد است ٢٠مسكن آنها فراتر از  موجوديكه سهم خانه دوم از را  يهاي شهرداري

هـاي   به خانه ٢٠١٣از ژانويه پس هاي اوليه ساخته شده  طرح تبديل خانه ها، اين شهرداري نكه در اينآ

توان به خانه دوم  از اين تاريخ را هنوز ميپيش شده  ساخته هاي اوليه منوع كرده است. خانهدوم را نيز م

ن در طول فرآيند وضع قانون با هدف محافظـت از  متياز قانوني از سمت قانونگذارااين يك ا .كردتبديل 

جلوگيري از رفتار پرمخاطره كه  منظور بهست. با اين وجود، ها مالكان فعلي در شهرداريحقوق مالكيت 

هـاي اوليـه    تـوان خانـه   تنهـا در شـرايطي مـي   شود،  منجر ميرويه  تر شدن پديده گسترش بي به وخيم

به ساخت يك خانـه اوليـه    امركه اين كرد هاي دوم تبديل  را به خانه ٢٠١٣از ژانويه پيش شده  ساخته

بنابراين، مالكان فعلي كه مايـل بـه   ؛ دنشو رمنج آنمحدوديت يا نزديك  داراي ايندر همان شهرداري 

قانون  منطقه مسكوني خود را ترك كنند. اين بايد ،هاي دوم هستند هاي اوليه خود به خانه تبديل خانه

                                                                                                                  
1. The Second Home Initiative (SHI) 
2. Jaeger and Schwick. (2014). 
3. Disfiguring 
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پـنج  هـر   دهد كه تقريباً يك شهرداري از ارقام اداره فدرال براي توسعه فضا نشان مي ،زيادي دارد تأثير

  است. مواجهشهرداري با اين محدوديت 

خانـه  "بستگي دارد.  ،كند به ميزان زماني كه مالك دارايي در آن سپري مي "خانه دوم"تعريف   

تحـت تملـك    ديگـر  هـاي  گذرانـد. دارايـي   دارايي است كه مالك بيشتر اوقات خود را در آن مـي  "اوليه

بـر  امـا   ،برسـد هم بـه نظـر   بشوند. اگرچه اين مفهوم ممكن است م خانه دوم در نظر گرفته مي ،شخص

 طـور  بهبنا شده است.  ،قواعد دقيق و بلندمدت مالياتي كه مفاد آن فراتر از قوانين اين طرح است اساس

تعـداد   ،واقـع شـده اسـت. سـپس     آنهـا خاص، بار مالياتي خانوارها بسته به مكاني است كه خانه اوليـه  

هـاي   هاي اوليـه از تعـداد كـل خانـه     با كسر تعداد خانه سادگي بهمعين هاي دوم در يك شهرداري  خانه

  شود. مي برآوردمسكوني 

  ها مشي خطمزايا و معايب  .٣-٣

  كشيم. را به تصوير ميطرح خانه دوم ات ناخواسته كنترل اجاره و تأثيرمزايا و  ،در اين بخش

منفي اجراي كنترل اجاره وجود دارد. كنتـرل   پيامدهايدر خصوص  معتبريگسترده و  ادبيات  

هـاي   سازوكاراختلال در  ١،افزايش اجاره واحدهايي كه تحت نظارت نيستند ،ديگر مواردبر افزون  اجاره

مـرور   را بـه همـراه دارد. هـدف مـا     ٤و كاهش تحرك خـانوار  ٣تر مسكن كيفيت پايين ٢،تخصيص بهينه

شـده كنتـرل اجـاره در بـازار      مشـاهده رات خـاص  اثقايسه م هدف، بلكه ،نيست ادبيات مذكورگسترده 

  است. موجود ادبيات ربيني شده د رات پيشاث بامسكن سوئيس 

و  شـده بررسي  در اين پژوهش -اخير مشي اصلاح خط-طرح خانه دوم ات تأثير ،در حال حاضر  

تنها شواهد اوليه در مـورد   ،بنابراين؛ ات وجود نداردتأثيرتجربي براي اين پژوهش هيچ رسد  ميبه نظر 

  ات در اينجا ارائه شده است.تأثيراين 
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مشـاهده   ٥كـه در شـكل    طـور  ، همـان ؛ نخسـت كنترل اجاره در سوئيس چنـدين مزيـت دارد    

درصـد   ١٣هـاي واقعـي تنهـا     ، اجـاره ١٩٨٣. از سـال  كنند به آرامي رشد ميهاي واقعي  ، اجارهشود مي

كـه  شـود   مـي آشـكار  اجاره زماني كنترل  كننده تعديلاند. اثر  تهبيشتر از حقوق و دستمزد افزايش داش

شـود.   در نظر گرفته مي -شده  اجارهمعمولاً جايگزيني مناسب براي واحدهاي  - ها انرشد قيمت آپارتم

تـوجهي بـالاتر از اجـاره افـزايش يافتـه       قابـل  طور بهبا نرخ  ها اندر چند سال اخير، قيمت فروش آپارتم

شـده   دادهنشـان   بر خـلاف چرخـه  درصد است. دوم،  ١٧، تفاوت رشد بين اين دو ١٩٨٣از سال ؛ است

ينكـه تمـامي   ، نوسانات اجاره بسيار پايين است. سوم، با توجه بـه ا ها انهاي ويلايي و آپارتم توسط خانه

هاي  اجاره مسكن با قيمت شده تنظيمكنند، تنها يك بازار  اجاره تبعيت مي كنترلاي از  واحدهاي اجاره

چهارم، به علـت تعيـين حـداقل     .-نشده تنظيمو  شده تنظيمبازار -نه دو بازار  ،بسيار متفاوت وجود دارد

هـاي نگهـداري    هزينـه  ،افـزايش بـازده   منظـور  بـه تواننـد   نمـي  ها خانه صاحباستانداردها توسط قانون، 

كردن اجـاره يـك واحـد     نزديكهاي عمده فرصتي را براي  ي، بازسازبرعكسساختمان را كاهش دهند. 

از پـس   حـق دارنـد  جديد  مستأجرانكند. در نهايت، به علت اينكه  به سطح بازار فراهم مي شده كنترل

  شود.  جلوگيري مي شدت بهاز افزايش قيمت اجاره  سطح اجاره را به چالش بكشند، ،بازسازي

تخصيص در بـازار  سازوكار دارند. كنترل اجاره به ايجاد اختلال هم  هزينهبا اين حال، اين مزايا   

راهبـرد بـراي    مؤثرترينواقع، . در شود منجر ميخانوارها  جايي جابهبراي  هاز طريق ايجاد عامل بازدارند

اين است كه تا زماني كه ممكن اسـت در همـان واحـد بـاقي      از كنترل اجاره مستأجرانكسب منفعت 

را  مسـتأجران كه كنترل اجاره  چرا ؛شود توسط قانونگذاران تسهيل مي است كه بردراه يك . اينبمانند

بها تا حدودي با شاخص مرجع و  در نتيجه، افزايش اجاره كند. حفاظت ميمدر برابر اخراج خلاف قاعده 

هاي با اجاره بهـاي   شود. در اين شرايط، تقاضا براي دارايي پوشش داده مي كننده شاخص قيمت مصرف

هـاي خـالي از سـكنه     شود نرخ خانـه  باعث ميرود و  قابل ملاحظه از عرضه فراتر مي طور به شده كنترل

) پايين برود و به دنبال آن خانوارهايي كه مجبور به نقل مكان ٣در مناطق بزرگ شهري (شكل  ويژه به

  .زمان و هزينه بيشتري صرف كنند ،هستند
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توانيم درباره اثرات بلندمـدت آن   تنها مي ،ه استشدتصويب  تازگي بهطرح خانه دوم از آنجا كه   

ضـعف   هاي محلي قادر به كشف نقاط هرداريزني نماييم. براي شروع، انتظار داريم تا جايي كه ش گمانه

رويه در مناطق بسيار توريسـتي   مشي در جلوگيري از گسترش بي قابل توجه در قانون نباشند، اين خط

. بـا ايـن حـال،    شـود واقـع   مؤثر ،درصد است ٢٠در آنجا در حال حاضر فراتر از هاي دوم  كه سهم خانه

هاي دوم در بلندمدت ممكن است به مشـكلي فزاينـده    رويه به علت تغيير تقاضا براي خانه گسترش بي

تبـديل شـود.    ،درصـد اسـت   ٢٠نها كمتر اما نزديك بـه  آهاي دوم در  هايي كه سهم خانه در شهرداري

) در يتوريسـت  هـاي  خـارج از فصـل  خـالي از سـكنه   ( متـروك  رود پديده شـهر  انتظار مي ،اينبر افزون 

كردن  اضافهاين است كه تنها راه آن، تر شود. علت  هاي كوهستاني با امكانات مطلوب طبيعي وخيم شهر

 هـاي  ممنوعيت بـر خانـه   از آنجا كههاي اوليه است.  هاي فعلي تبديل خانه هاي دوم جديد به خانه خانه

ي توريستي مطلوب افزايش داده است، تبديل ها انمكبيشتر هايي را در  دوم جديد، كميابي چنين خانه

  هاي دوم ممكن است سهم خانه دوم را افزايش دهد. هاي اوليه به خانه خانه

دهد. انتظـار   قرار مي تأثيرهاي اوليه و دوم را تحت  نيز احتمالاً قيمت خانهطرح خانه دوم قانون   

 ،رونـد  درصد فراتر مـي  ٢٠يي كه از حد آستانه ها انهاي دوم جديد در مك رود محدوديت ايجاد خانه مي

هـاي دوم جديـد در    از آنجا كه خانه .)اي عرضه تأثيرجلوه كند (هاي بالاتر خانه دوم  در قيمت سرعت به

ايجـاد   ٢٠١٣از سـال  پـيش  شده  ساختههاي اوليه  تنها از طريق تبديل خانه محدودشدههاي  شهرداري

رو افـزايش   كشـش شـود و از ايـن    اي بـي  فزاينده طور بهعرضه خانه دوم  توان انتظار داشت مي ،شوند مي

  .بروز كندتقاضاي آتي 

هاي اوليه دارد. با توجه به تحميل شوك منفي بر  متضاد بر قيمت خانه تأثيردو  ،طرح خانه دوم  

هـاي اوليـه    تقاضا بـراي خانـه   دنبال آن، بهممكن است قيمت و  ،طرح خانه دوماقتصاد محلي از طريق 

ممكن است از طريق حفظ امكانات طبيعـي محلـي بـا فـرض     طرح خانه دوم  ،كاهش يابد. با اين وجود

لحـاظ نظـري مـبهم     بـه ات خـالص  تأثيرهاي اوليه را افزايش دهد.  قيمت خانه ،ديگر ثابت بودن شرايط

  است.
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تجربي با استفاده از رويكرد تفاوت در تفاوت دريافتند كه قيمت  طور به ١)٢٠١٦وني (شهيلبر و   

 طـور  بـه (طرح خانه دوم توجهي پس از اجراي  قابل طور به محدودشدههاي  هاي اوليه در شهرداري خانه

بر قيمت طرح خانه دوم توجه آماري از  قابل تأثيرگونه  كاهش يافت. آنها هيچ )درصد ١٢متوسط حدود 

بـدين  پيـدا نكردنـد.    -هـاي دوم در نمونـه مـا    احتمالاً به علت تعداد كم معاملات خانـه -هاي دوم  خانه

و  تأثيراوليه در نواحي تحت  هاي گذاري جديد به مالكان خانه رسد ممنوعيت سرمايه به نظر مي ،ترتيب

  كند. آسيب وارد مي اي سرمايه املاكنه مالكان فعلي 

  ها آموخته  درس .٤-٣

افزايش متعادل قيمت و محافظت مانند  توجهي قابلدر سوئيس مزاياي  بها كنترل اجاره سازوكاراجراي 

ايـن مزايـا خانوارهـا را     فراهم آورده اسـت. بـا ايـن وجـود،     مستأجرانبراي آميز  در برابر تخليه اجحاف

يا نزديك به منـاطق بـزرگ    در و هاي واقع افزايش تقاضا براي مسكن ،تحرك ساخته است. در نتيجه بي

جديـد   وساز ساختبا  بايد را  -دامن زده شده مهاجرت به كشور زياد احتمالاً توسط جريانكه  -شهري 

لازم بـراي  ها مشـوق و انگيـزه    شهرداري به ،سيستم غيرمتمركز مالي سوئيس ،از آنجاكهنمود.  برطرف

تقاضـا،  قابل اعتنا در هاي  شوك لذا استبا كشش عرضه مسكن محلي  ،دهد جذب ساكنان جديد را مي

هـاي جغرافيـايي    وضعيت زماني كه ويژگي اين .شود ميمنجر به افزايش متعادل قيمت و يا اجاره صرفاً 

بهـا و قيمـت    اجارهمثال،  طور  بهمتفاوت است.  ،دهد اين قلمرو كشش عرضه مسكن محلي را كاهش مي

 كـاربري هـاي شـديد    با فرانسه و كنترل مرز همدر ژنو كه يك منطقه شهري با امكانات طبيعي، مسكن 

  ست.تر اسوئيس بسيار بالاديگر در مقايسه با شهرهاي بوده، زمين 

 -اش هـاي مـالي قـوي محلـي     بـا انگيـزه  -رسد سيستم غيرمتمركـز سـوئيس    در كل به نظر مي  

حـل   ايـن راه  برخلاف سيستم متمركز بريتانيا قادر به حل مشكل توان خريد مسكن است. با اين وجود،

رويه شـهري   به گسترش بي هاي جديد توسط واحدهاي اجرايي محلي سهولت ساخت خانه؛ داردهزينه 

ن نشـا روشـن  با پيـامي  طرح خانه دوم شده است. شهروندان سوئيس با تصويب منجر تي روستايي و ح

هـاي   گـذاران خانـه   سـرمايه  اثردادند كه آنها خواهان حفظ محيط طبيعي كشور از طريق محدودكردن 

                                                                                                                  
1. Hilber and Schoni. (2016). 



  ١٧٣  هاي بخش مسكن در بريتانيا، سوئيس و ايالات متحده از سياست هايي آموخته

هـاي اوليـه در    هاي اوليه از دوم به مالكـان محلـي خانـه    دوم هستند. با اين وجود، جداسازي بازار خانه

  است. زده  ، آسيبمناطق محدودشده

  متحده ايالاتمسكن در  بخش هاي سياست .٤

تـرين ادبيـات    يكي از بـا ارزش دهنده  نشان متحده ايالاتهاي مسكن در  مشي تجزيه و تحليل خطشايد 

در سطح  شده اعمالهاي  مشي توان به تنوع و ميزان خط را ميارزش اين  ١.باشد ها مشي ارزيابي اين خط

رعايت انصـاف  نسبت داد. پژوهشگران هاي در دسترس  و محلي و به افزايش كيفيت داده يفدرال، ايالت

بنـابراين،  ؛ پـذير نيسـت   و عدالت در خصوص غناي اين ادبيات تنها در يك بخش از اين پژوهش امكـان 

 يعنـي  ي آمريكـايي هـا  اننماييم كه در آن آرم ـ ميمحدود هايي  مشي تجزيه و تحليل خود را به آن خط

  . حفظ شود مالكيت خانه

شهروندان آمريكا است. با اين حال، با بـروز بحـران مـالي جهـاني در     بيشتر  يرؤياتملك خانه   

. پـس از يـك دوره اوج   شدتبديل به كابوس مالكان براي بسياري از  رؤيااين  ٢٠٠٩تا  ٢٠٠٧هاي  سال

 هـا  درصد كاهش يافـت. ميليـون   ٣٠ز دو سال حدود هاي خانه در كمتر ا ، قيمت٢٠٠٧در ابتداي سال 

را خود  هاي خانه توانستند نميآنها  بدين ترتيب ديدند؛ با سرمايه منفي مي اي هخان صاحبمالك خود را 

نبودنـد. سـقوط رونـق بـازار      نيز هاي رهني مالي قادر به دريافت وام تأمينو در صورت نياز به  بفروشند

بيكاري باعث شد تا بسياري از خانوارهـاي آمريكـايي خانـه خـود را از      هاي نرخ افزايش مسكن همراه با

. منجـر شـد  مريكـا  آدرصدي نرخ مالكيت مسـكن در   ٥به كاهش پرشيب موضوع دست بدهند كه اين 

هـاي   مشـي  بـر خـط  افزون  در دستيابي به مالكيت مسكن براي مقابله با اين كاهش متحده ايالاتدولت 

از همه كاهش نـرخ بهـره وام رهنـي     تر مهم كهكرد مشي جديد مسكن را تصويب  خط پيشين، چندين

)MID(هاي جديد و قديمي با تمركز  مشي ات خواسته و ناخواسته اين خطتأثير. هدف ما تشريح است ٢

   است. يكاهش نرخ بهره وام رهنويژه بر 

                                                                                                                  
1. See Olsen and Zabel [2015] for and Overview. 
2. Mortgage Interest Deduction (MID) 
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كـه مـروري كامـل از     ١)٢٠١٥از كار اولسن و زابل ( ،شده در اين بخش ارائههاي  مشي بحث خط

 ،دهـد  ارائـه مـي   را هـاي وام رهنـي   مشـي  و خـط  متحده ايالاتدر  درآمد كمهاي اجاره براي افراد  برنامه

كـاهش نـرخ بهـره    ) تمركز ما بـر توصـيف مفـاهيم    ٢٠١٥برخلاف اولسن و زابل ( استنباط شده است.

  است. ٢)٢٠١٤نر (رشده توسط هيلبر و ت ارائهشواهد اخير  بر اساس يرهن وام

  ضعيت فعلي بازار مسكنو .١-٤

حداقل زمـاني  را سپري كرده باشد؛ شايد بدترين بحران مسكن در تاريخ خود  متحده ايالاتبازار مسكن 

). در ٧و  ٦ هـاي  رسد (شـكل  اين طور به نظر ميكنيم،  را مشاهده ميكه روندهاي بنيادين بازار مسكن 

به مسـكن   ٤و فردي مك ٣مي فني ،٢٠١٥مارس پس از و  ٢٠١٤اين شرايط مثبت اقتصادي از دسامبر 

بـر ايـن،   افزون درصد كاهش دهند.  ٣به  معمول درصد ٥خود را از  پرداخت پيشها اجازه دادند تا  اولي

داده درصـد كـاهش    ٨٥/٠درصد تـا   ٥/٠ام رهني سالانه را از وحق بيمه تازگي  بهوزارت مسكن فدرال 

مسكن پس از بحران با هدف رونق بخشيدن به مالكيت خانه هنـوز در  هاي  ، برخي برنامهسرانجاماست. 

  حال انجام هستند ( به بخش بعد مراجعه كنيد).

  متحده الاتيا در ٥سكنه از خالي هاي خانه و مسكن مالكيت هاي نرخ.  ٦ شكل

  

  

  

  

  

  

  

  US. Bureau of the Census, obtained via FRED: مأخذ         

                                                                                                                  
1. Olsen and Zabel. (2015). 
2. Hilber and Turner. (2014). 
3. Fannie Mae  
4. Freddie Mac 
5. Vacancy Rates 



  ١٧٥  هاي بخش مسكن در بريتانيا، سوئيس و ايالات متحده از سياست هايي آموخته

) ساخت مجوز يدارا يخصوص يمسكون يواحدها( وساز ساخت شاخص ،)يواقع( مسكن متيق شاخص. ٧ شكل
  )١٩٧٥= ١٠٠( كايآمر در) يواقع( خانوار درآمد نيانگيم و

  

  

  

  

  

  

  Federal Housing Finance Agency, obtained via FRED: مأخذ        

        HPI :شاخص قيمت مسكن     MHI :ميانگين درآمد خانوار   

كه روند كاهش نرخ مالكيت مسكن با در نظر گرفتن وضعيت فعلـي بـازار    انتظار داشتتوان  مي  

نـرخ   ،٦شـكل ايـن نيسـت.    مسأله با اين حال،؛ متوقف يا حداقل تثبيت شده است متحده ايالاتمسكن 

دهد. كاهش نرخ مالكيـت در   را نشان مي ٢٠١٤و  ١٩٦٥هاي  سالبين  متحده ايالاتمالكيت مسكن در 

آن تعـداد  پس از و  كند شد) ٢٠٠٧-٢٠٠٩از بحران مالي جهاني (پيش  ٢٠٠٥و  ٢٠٠٤هاي  سالبين 

در حـال حاضـر    .ملك رهني نيز كاهش يافت. اين روند تا پس از پايان بحران ادامه يافـت  توقيفبالاي 

 ٢٠١٤ فصل چهـارم سـال   تا ٢٠٠٤ فصل چهارم سال نزولي دارد. از سيربريتانيا هنوز  اين روند همانند

هاي خالي از  نرخ خانه ٦شكل همچنين، درصد كاهش يافت.  ٦٤درصد به  ٢/٦٩نرخ مالكيت مسكن از 

آمارهاي مالكيت مسكن كـه بـر افـزايش تقاضـا      بر اساسدهد.  مينشان سكنه شخصي و استيجاري را 

 طـور  بهز مسكن هاي خالي از سكنه براي اين نوع اخير ا دارد، نرخ خانهدلالت هاي استيجاري  براي خانه

 آنكهجالب توجه  كاهش يافت. ٢٠١٤درصد در سال  ٥/٧به  ٢٠٠٩درصد در سال  ٦/١٠توجهي از  قابل

 در طول بحران لاًعموآنها م .از سكنه شخصي تنها كمي در اوج بحران افزايش يافت خالي هاي نرخ خانه

  ند.نسبت پايين و ثابت باقي ماند به

، افـزايش  ولا؛ توان با سـه عامـل توضـيح داد    در نرخ مالكيت مسكن را مي شده مشاهدهكاهش   

بـودن  برابردر رشد تدريجي بحران مالي جهـاني نشـان داد كـه بـا فـرض      شديد نسبت قيمت به درآمد 

از خانوارها قادر به پرداخت اقسـاط ماهانـه وام رهنـي بودنـد (يعنـي       كم و كمتريتعداد  ديگر، شرايط
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هـاي   گي شديدتر شدند). دوم، محدودكردن شـرايط اعتبـاري (شـامل محـدوديت    هاي نقدين محدوديت

از بحـران در مـرز   پـيش  خانوارهـايي كـه    بسـياري از  ) در طول بحران بدان معنا بود كـه پرداخت پيش

رتبـه   ،ناگهان ديگر به وام رهني دسترسي نداشتند. سوم و مرتبط با نكته پيشين ،مالكيت دارايي بودند

به اين معنا بود كه ديگـر   ،ملك رهني را در طول بحران تجربه كردند توقيفبد اعتباري خانوارهايي كه 

  شوند. خانه صاحببارديگر  راحتي بهتوانند  نمي

ميانگين درآمـد  نيز و  ١٩٧٥) از سال HPIفصلي ( صورت بهشاخص قيمت خريد خانه  ،٧شكل   

سال اخير كـه نسـبت قيمـت     ١٠كشد. تمركز بر  را به تصوير مي) براي همان دوره زماني MHIخانوار (

 بـودن شـرايط  برابربا فرض  ،توجهي كاهش يافته است قابل طور بهبه درآمد در طول بحران مالي جهاني 

تغييـر و دسترسـي خانوارهـا بـه مالكيـت مسـكن را        ٢٠١١سال  حدود دهد كه روند از نشان مي ديگر

رسد افزايش قيمـت در طـول چنـد سـال      به نظر مي ،است. در عين حال اي دشوار كرده فزاينده طور به

را نشـان   ٢٠١٤تا  ١٩٦٠خانه از  وساز ساختتعداد  ٧است. شكل كرده را احيا  وساز ساختاخير بخش 

 رغم بهاست. ساخت مسكن  اي چرخهبسيار  متحده ايالاترسد كه ساخت مسكن در  دهد. به نظر مي مي

  رو به بهبود بوده است. تاكنون ٢٠١١از سال حدوداً ، ٢٠٠٠ العاده در سال كاهش فوق

هـا، نـاهمگوني فضـايي     بـا توجـه بـه پويـايي قيمـت      متحـده  ايـالات  محلي در مسكنهاي بازار  

رون ك ـبراي سه شهر بـزرگ آ  ١٩٨٠رشد قيمت از سال  ٩و  ٨ هاي دهد. شكل نشان مي را توجهي قابل

سانفرانسيسـكو   - به ترتيب و سه شهر ساحلي ٣و ايندياناپوليس (اينديانا) ٢كلمبوس (اوهايو) ١،(اوهايو)

دهد. بازارهاي داخلي مسـكن   را نشان مي ٦و نيويورك (نيويورك) ٥اليفرنيا)كلس آنجلس ( ٤،(كاليفرنيا)

 ١٩٨٠را از سـال    -اگر منفي نباشد -اند و رشد قيمت واقعي كم  بحران قرار گرفته تأثيرتحت  ندرت به

از آنهـا يـاد    "ابـر سـتاره  ي شـهرها "كه گاهي اوقات با نام -دهند. در مقابل، شهرهاي ساحلي  ان مينش

                                                                                                                  
1. Akron (Ohio) 
2. Columbus (Ohio) 
3. Indianapolis (Indiana) 
4. San Francisco (California) 
5. Los Angeles (California) 
6 . New York (New York) 



  ١٧٧  هاي بخش مسكن در بريتانيا، سوئيس و ايالات متحده از سياست هايي آموخته

افـزايش و نوسـان قيمـت     ٢،هـاي سـخت طبيعـي و قـانوني هسـتند      كـه داراي محـدوديت   ١-شـود  مي

 ٣٠٠سانفرانسيسـكو بـه رشـد قيمـت واقعـي در حـدود        ند،ده را در بلندمدت نشان مي اي كننده خيره

بـا   ٩و  ٨ هـاي  شـده در شـكل   كشيدهروندهاي قيمت به تصوير  دست يافته است. ١٩٨٠درصد از سال 

كـه ممكـن اسـت در شـهرهاي بـزرگ سـاحلي زيـادتر        -هاي تقاضا  كه شوكمطابقت دارند اين قضيه 

يي با محدوديت عرضه شديد در بلندمدت يعني شـهرهاي  ها انبه نوسانات بيشتر قيمت در مك -نباشند

  شوند. تبديل مي ابر ستاره

  )١٩٨٠= ١٠٠) (يواقع( متحده الاتيا يداخل مناطق در مسكن متيق شاخص. ٨ شكل

  

  

  

  

  

  

  Federal Housing Finance Agency: مأخذ      

  )١٩٨٠= ١٠٠) (يواقع( متحده الاتيا يساحل مناطق در مسكن متيق شاخص .٩ شكل

  

  

  

  

  

  

  Federal Housing Finance Agency: مأخذ      

                                                                                                                  
1. Gyourko, Mayer and Sinai. (2013).  
2. Saiz. (2010) and Hilber and Robert-Nicoud. (2013). 
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  آنهاهاي كليدي و اهداف  مشي خط .٢-٤

 بـا توجـه بـه اينكـه    تر آنكه،  به نفع مالكيت مسكن است. مهم متحده ايالاتسيستم مالياتي حال حاضر 

مالكيـت   بـا  مـرتبط  ١ضـمني هـاي   اجـاره  ،توان از درآمد مشمول ماليات كسر نمود رهني را مي وامبهره 

  دارايي مشمول ماليات نيست.

كه گردد  باز ميزماني و به  ١٨٩٤به سال  متحده ايالاتدر  ها بهره از تمامي وام معافيت مالياتي  

معافيـت  بود كه  ١٩٨٦. اين قانون اصلاح مالياتي سال شدماليات بر درآمد مدرن فدرال ايجاد نخستين 

تشـويق بـه مالكيـت مسـكن بـوده       ،رهني محدود نمود. هدف اين اصلاحات وام را تنها به بهره يماليات

ميليـارد دلار از درآمـد    ١٠٠كـه حـدود    يك سياست پرهزينـه اسـت   يكاهش نرخ بهره وام رهناست. 

. سـقوط مسـكن در طـول بحـران مـالي      گيرد برميرا در  متحده ايالاتمالياتي قطعي سالانه براي دولت 

دولـت   وجـود دارد، باعـث شـده اسـت تـا      مالكيـت مسـكن  به حال حاضر  ركه د تمايلي رغم بهجهاني 

ن كـاهش دسـتيابي بـه مالكيـت     كـرد  براي متوقـف در تلاش  ي رابيشتر اقدامات مالياتيمتحده  ايالات

  .اتخاذ نمايدمسكن 

 موجـب  بـه كـه  كرد را تصويب  ٢)HATAماليات مسكن ( بر، كنگره قانون كمك ٢٠٠٨در سال   

آورد. حداكثر اعتبار  درصد از قيمت خريد دارايي را فراهم مي ١٠ها اعتبار مالياتي  براي مسكن اولي آن

. در سـال  شـد  مـي سـال بازپرداخـت    ١٥بايست در  دلار براي هر خانوار تعيين شد و مي ٧٥٠٠مالياتي 

هـاي   دن دارايـي كرمحـدود  منظـور  بـه  ٣)ARRAگذاري مجدد آمريكايي ( قانون بهبود و سرمايه ،٢٠٠٩

دلار  ٨٠٠٠حـداكثر اعتبـار ماليـاتي را بـه      ،جلـوگيري از رفتـار پرمخـاطره    خالي از سكنه و دهش ضبط

سـال پـس از    ٣افزايش داد و امكان بخشودگي بازپرداخت اعتبار در صورت عدم فروش دارايـي ظـرف   

 جمهـور  رئـيس ، ٢٠٠٩اصلي را پيشـنهاد داد. در پايـان سـال     محل اقامت عنوان بهخريد آن و استفاده 

اي كـه   آن دوره بـه موجـب  كـه  كـرد  را امضـا   ٤كارگر، مالكيت مسـكن و تجـارت   اوباما قانون كمك به

                                                                                                                  
1. Imputed Rents 
2. Housing Assistancy Tax Act (HATA) 
3. American Recovery and  Reinvestment Act (ARRA) 
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افـزايش   ،بودند ييكايمجدد آمر يگذار هيقانون بهبود و سرماخانوارها مجاز به درخواست اعتبار مالياتي 

و شصـت   صـد  يـك يك ميليون و تقريباً  ٢٠١٠ جولايتا  ١،اداره حسابداري كل گزارشبر اساس يافت. 

قـانون بهبـود و   و مسـكن   اتي ـقـانون كمـك بـر مال   اعتبارهـاي ماليـاتي    از ترتيـب  بـه  اولـي  خانه هزار

  .ندمند شد بهره ييكايمجدد آمر يگذار هيسرما

شـرايط اعتبـاري    بهبـود بـراي  هاي مالياتي، چندين برنامـه   بر مشوقافزون  متحده ايالاتدولت   

بهبـود  بـراي  را  ٢)MHA( سـازي  خانـه  پـذيري  توان، خزانه برنامه ٢٠٠٩سال ابتداي . در كرداندازي  راه

 پـذير  تـوان تعـديل مسـكن     برنامـه  ،خانـه پـذير سـاختن    توان. دو بخش اصلي كردشرايط اعتباري آغاز 

)HAMP(پذير توانو برنامه تجديد وام براي مسكن  ٣ )HARP(٢٠١٦است. هر دو برنامه در دسـامبر   ٤ 

 سـلب جلـوگيري از   منظـور  بهبلكه  ،نبودند اين دو برنامه براي ارتقاي مالكيت مسكنبه پايان رسيدند. 

مسـكن   ليتعـد   برنامـه ملك در نظر گرفته شده بودنـد. هـدف    توقيفمالكيت از طريق كاهش احتمال 

هاي ماهانه وام مالكاني كه در معـرض   كاهش پرداختبراي گان وام رهني دهند همكاري با وام پذير توان

سال و تعريف پرداخت  ٤٠هاي بهره، افزايش مدت وام تا  ملك هستند از طريق كاهش نرخ توقيفخطر 

 پـذير  تـوان مسـكن   يوام بـرا  ديبرنامه تجد. هدف است(قسط سنگين پاياني)  بالوني در تاريخ سررسيد

، مالكـاني  تر دقيق طور بهاي با ارزش منفي هستند.  داراي خانهدسترسي اعتباري براي مالكاني است كه 

بـود و افـرادي كـه زمـان      شـده  تضـمين و  پرداخت  مي فنييا  مك فرديهاي رهني آنها توسط  كه وام

) در ابتـدا  پـذير  تـوان مسكن  يوام برا ديبرنامه تجد با شان فرا رسيده بود (در مقايسه بازپرداخت اقساط

آنهـا بـين    ملـك ) LTV( واحد مسكوني به ارزش وامحتي اگر نسبت  ،خود بودند مجاز به تمديد بدهي

نسبت وام هاي  ، اين محدوديت٢٠١١بعدي اين برنامه در سال  اصلاحدرصد بود. در  ١٢٥درصد تا  ٨٠

بـا  خانوارهـا   ترتيـب   بـدين و  شـد لغـو  سال  ٣٠ تاهاي رهني  وام براي) LTVبه ارزش واحد مسكوني (

  مالي مجدد بودند.   تأمينمجاز به هايي به ارزش خيلي پايين  دارايي

                                                                                                                  
1. General Accounting Office  
2. Making Home Affordable (MHA) 
3. Home Affordable Modification Program (HAMP) 
4. Home Affordable Refinance Program (HARP) 
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كمك بـه   منظور به ١)HHF( ديدگان صندوق آسيببا برنامه  ٢٠١٠اوباما در فوريه  جمهور رئيس

بحـران مـالي جهـاني قـرار      تـأثير تحـت   خـاص  طـور  بهكردند كه  خانوارهايي كه در ايالاتي زندگي مي

و متوسـط   دادند را نشان مي. ايالاتي كه نرخ بيكاري بيشتر يا برابر با متوسط ملي كردموافقت  ،داشتند

درصد را تجربه كرده بودند در اين برنامه پذيرفته شدند. بسـياري از   ٢٠از  كاهش قيمت مسكن بيشتر

شهرها در جهان هسـتند.   ترين گرانكاليفرنيا، اواكان، نوادا و فلوريدا) ميزبان برخي از مانند اين ايالات (

رهنـي بـر    وامكـاهش فشـار    ،ديـدگان  صندوق آسـيب برنامه ، هدف خانه پذيرسازي توانمشابه با برنامه 

  با ارزش منفي بود. يهاي خانوارهاي داراي خانه

  ها مشي مزايا و معايب اين خط. ٣-٤

شواهد تجربي  ترين كننده قانعكه  چرا ،پردازيم مي يرهن وامكاهش نرخ بهره  تأثيربه بررسي كامل  ،ابتدا

 ،يرهن ـ وامكـاهش نـرخ بهـره    در بخش پيشين به اسـتثناي   شده بررسيهاي  مشي دهد. خط را ارائه مي

ات آنها بـر  تأثيربنابراين، تنها اطلاعات محدودي در خصوص ؛ هستندرايج جديد و بسياري از آنها هنوز 

شواهد غيررسـمي   بر اساسو تحليلي در دسترس است. در اين بخش، تجزيه  متحده ايالاتبازار مسكن 

  .كنيم ميتجربي ارائه  اخير هاي و يافته

شـود؛   مطـرح مـي  اصلي پرسش ، دو يكاهش نرخ بهره وام رهنآور  هاي سرسام با توجه به هزينه  

دوم ؟ و كنـد  ارائه مي را يعني افزايش مالكيت مسكن پذير توجيهي تأثيرمشي  اينكه آيا اين خطنخست 

منفـي و پاسـخ   پرسش نخسـت،  پاسخ به  اي به همراه دارد؟ مشي عواقب ناخواسته آيا اجراي خطاينكه 

  .رسد به نظر ميمثبت  ،دومپرسش 

كه مالكيـت   موضوعمبني بر پشتيباني از اين دهند  ارائه ميشواهدي  ٢)٢٠٠٣گلاسر و شاپير (  

كه خانوارهايي كه در مرز كنند  ميتوجه به اين نكته نيست. آنها  يكاهش نرخ بهره وام رهن تأثيرتحت 

مول ماليات خـود اسـتفاده   معمولاً از بخشودگي براي كاهش درآمد مش ،بين مالكيت و اجاره قرار دارند

مسكن  كارگيري بهبلكه  ،كند مالكان جديدي خلق نمي يكاهش نرخ بهره وام رهن ،. در نتيجهكنند نمي

                                                                                                                  
1. Hardest-Hit-Fund (HHF) 
2. Glaeser and Shapiro. (2003). 
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 ١)٢٠٠٨پژوهش گـراويس و مـانيش (  هاي  بر اساس يافتهدهد.  ثروتمند را افزايش ميتوسط خانوارهاي 

از طريق فروش سهام خانوارهاي ثروتمند ممكن است  ،نباشدپذير  امكان يكاهش نرخ بهره وام رهناگر 

كه تصميم مالكيـت مسـكن   دهد  را مورد حمايت قرار مياين فرضيه  اين موضوع ؛سرمايه نمايند تأمين

شـواهدي ارائـه    ٢)٢٠٠٨ينـگ ( مبخشودگي نيست. حتي بدتر از آن، بوراسا و  تأثيراين خانوارها تحت 

 ـ ٣ها آن بر افزايش قيمت تأثيربه دليل  يرهن وامكاهش نرخ بهره د كه نده مي رخ مالكيـت مسـكن در   ن

شـواهدي قـوي در خصـوص عواقـب      ٤)٢٠١٤دهد. هيلبر و ترنـر (  كاهش ميرا ميان خانوارهاي جوان 

مالكيـت   دهنـد كـه بخشـودگي تنهـا     نها نشان مـي دهند. آ ارائه مي يرهن وامكاهش نرخ بهره ناخواسته 

بخشد كه در آنجـا عرضـه مسـكن بـا كشـش اسـت. ايـن اثـر بـر           اي با درآمد بالاتر را ارتقا ميخانواره

 طـور  بـه قـوي معكـوس اسـت.     قـانوني هـاي   با درآمد بالاتر در بازارهاي مسكن با محـدوديت  هاي گروه

بـراي   يرهن ـ وامكـاهش نـرخ بهـره    ، آنها هيچ رابطـه معنـاداري بـين مالكيـت مسـكن و      توجهي جالب

بـر مالكيـت مسـكن تقريبـاً      يرهن وامكاهش نرخ بهره خالص  تأثيريابند.  خانوارهاي با درآمد پايين نمي

  برابر با صفر است. 

 /مسـكن  اتي ـقـانون كمـك بـر مال    ،هاي مسكن مرتبط با برنامهاكنون برخي شواهد غيررسمي   

ر ك ـدهـيم. بي  ارائه مـي  را پذير توانمسكن  ليبرنامه تعدو يي كايمجدد آمر يگذار هيقانون بهبود و سرما

دهـد كـه چگونـه     نشان مـي وي دهد.  اعتبار مالياتي ارائه مي تأثيرتجزيه و تحليل توصيفي از  ٥)٢٠١٢(

) فـروش  ٢٠٠٩قابل توجهي از زمان آغاز (ژوئـن   طور بهات اين برنامه موقت بوده است. اين برنامه تأثير

اي مشـاهده شـد. در ايـن     ) كاهش قابل ملاحظه٢٠١٠ جولايپايان آن (مسكن را رونق داد و در زمان 

گيـري در   متصـمي  سـادگي  بهحمايت از تقاضا در بلندمدت  جاي بهرسد كه اين برنامه  به نظر مي ،راستا

بر نرخ مالكيت مسـكن در بلندمـدت هـيچ     ،بدين ترتيب ؛دهد تغيير مي موقع بهمورد مالكيت مسكن را 
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هـاي   دهد كه اين برنامه تنها بر دارايي بيكر شواهدي را ارائه مي بدانيم ،است جالب توجهي ندارد. تأثير

 كنـد كـه   ايـن اسـتدلال توجيـه مـي    گذار است. او ادعاي خود را با تأثيرسطح پايين در بازارهاي ارزان 

 ٨٠٠٠كننـد و اينكـه اعتبـار ماليـاتي      را خريداري مـي  قيمت ارزانهاي  دارايي معمولاًخريداران جديد 

  مانند نيويورك يا بوستون ندارد.  قيمت گراني در بازارهاي مسكن تأثيراحتمالاً  يدلار

هـاي   چگونـه دسـتورالعمل   كنـد  بررسـي مـي   ١)٢٠١٠موليگـان ( نظـري اوليـه از   پژوهش يك   

ات تـأثير اسـت   ممكـن  شركت در برنامه مسـكن  براي پذير توانمسكن  ليتعد  برنامهتوسط  شده اعمال

دهـد كـه مـذاكرات     نشـان مـي  وي خاص،  طور بهمنفي بر مذاكرات مجدد براي وام رهني داشته باشد. 

بـا   دهد. و عدم اطمينان خانوارها را كاهش نمي دهنشمنجركلي به كاهش وام رهني اصلي  طور بهمجدد 

 هـاي  توقيـف  برخـي  ازمـدت   در كوتاه تنها كند كه چگونه اين برنامه مي تأكيدوي ، شواهدتوجه به اين 

انجـام   موقـع  بـه را  ديگـر  مـوارد هاي لازم براي جلـوگيري از   اما اساساً تلاش ،كند مسكن جلوگيري مي

  دهد. مي

تجربـي   طـور  بهبا استفاده از استراتژي شناسايي تفاوت در تفاوت  ٢)٢٠١٢اروال و همكاران (گآ  

گذاران خانـه دوم كـه    را نشان دادند. آنها با استفاده از سرمايه پذير توانمسكن  ليتعد  برنامهناكارآمدي 

رهنـي   وامدهند كه مذاكرات مجدد پيشرفته  گروه كنترل نشان مي عنوان به ،تندواجد شرايط برنامه نيس

ماننـد  اقتصـادي  ديگـر  ي بر متغيرهـاي  تأثير در عملمسكن دارد و  توقيفي محدود بر نرخ تأثيرتنها 

بـه   عـدم پاسـخ  كننـد كـه    بر اين، آنها اشاره ميافزون  هاي رو به كاهش مسكن و اشتغال ندارد. قيمت

ها مورد مذاكره قرار گرفتـه بودنـد) را    يليوني از وامم ٤تا  ٣ميليون در مقايسه با هدف  ٢/١برنامه (تنها 

هـاي رهنـي    بزرگ كه قادر به مذاكره مجـدد وام دهنده  ابليت سازماني سختگيرانه چند وامتوان به ق مي

مدت با هدف تعديل رفتـار   ي كوتاهها سياست كنند كه مي تأكيدگيري  در نتيجهنسبت داد. آنها  ،نبودند

  محدودي دارند. تأثيردهندگان بزرگ  وام
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 پـذير  توانمسكن  ليتعد  برنامه تأثيرسازي  با استفاده از رويكرد شبيه ١)٢٠١٤همبر ( ،در پايان  

در آن خانوارهـا  از طريق مقايسه آن با يك برنامه مسكن فرضي جايگزين كـه   را بر عدم پرداخت اعتبار

رود  انتظار مـي كه  يابد درميوي . كردارزيابي  ،مذاكره مجدد درباره بدهي وام رهني خود نبودند قادر به

سال جلوگيري كند. با اين حـال، او   ٥پس از  نكول هزار ٥٠٠بيش از  از پذير توانمسكن  ليتعد  برنامه

بـرآورد شـده    تقريبي هاي اجتماعي ميليارد دلاري برنامه از هزينه ٨/٢٠دهد كه هزينه گزاف  نشان مي

ميليـارد   ٧/١٢كند كه اين برنامـه بـه زيـان خـالص      گيري مي و نتيجهرفته ملك فراتر  توقيفمرتبط با 

  شده است. منجر دلاري 

  اه آموختهدرس  .٤-٤

  شود. آموخته مي چندين درسبه طور مستقيم و غيرمستقيم،  ،هاي بالا جزيه و تحليلتاز 

 طور  بهتقاضاي بازار ( اصلاحتمايل به  ،ذهن سياستگذاران مسكن بارسد  براي شروع، به نظر مي  

احتمـالاً بـه    ؛مشـغول شـده اسـت    ،)يرهن وامكاهش نرخ بهره مانند  رهني وامهاي  از طريق يارانه ،مثال

مثال  طور  به. است دهندگان رأيترين راه براي رسيدن به اتفاق نظر گسترده ميان  علت اينكه اين آسان

در بازارهـاي مسـكني كـه    دهند  نشان مي ٣)٢٠١٤هيلبر و ترنر (يا  ٢)١٩٩٦كاپوزا، گرين و هندرشات (

. كننـد  بروز ميهاي بالاتر مسكن  در قيمت اتيهاي مالي مشوق اصلاحاتكشش هستند،  داراي عرضه بي

نقـش   ٥)٢٠١١و مير ( ٤)٢٠١٠توسط گلاسر، كوتليب و گويوركو ( شده انجامهاي  پژوهشبر اين، افزون 

  دهد. هاي تعادلي را نشان مي مهم ايفاشده توسط كشش عرضه براي تعيين قيمت

ناهمگوني فضايي بـازار   بايدهاي آتي  مشي دهيم كه خط نشان ميدر اين پژوهش خاص،  طور به  

و پيامدهاي  عرضه هاي خوبي از وابستگي فضايي محدوديت نمونه متحده ايالاتمسكن را در نظر بگيرد. 

هاي عرضـه نـه تنهـا بـه      دهد. محدوديت هاي مسكن ارائه مي گرفتن آنها در زمان تعيين سياست ناديده

                                                                                                                  
1. Hembre. (2014). 
2. Capozza, Green and Hendershott. (1996). 
3. Hilber and Turner. (2014). 
4. Glaeser, Gottlieb and Gyourko. (2010). 
5. Mayer. (2011). 
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 اسـت  يمنطقه جغرافيايي محلي بازار مسـكن  ماهيتبلكه به علت  ،هاي قانوني محلي واسطه محدوديت

    ١.اند در آن واقع شده كه

هـاي   يارانه در سراسر كشور از طريـق برنامـه  خش همگن پدهد كه  ما نشان مي تجزيه و تحليل  

ممكن  ،مسكن هايويژه با هدف تغيير در تقاضاي مسكن بدون در نظر گرفتن كشش عرضه محلي بازار

تـرين   است. بـزرگ نادرست اي از چنين روش  نمونه ديدگان صندوق آسيببرنامه بخش باشد.  است زيان

رنيا اختصاص داده شد. با توجه به ماهيت شـرايط عرضـه   (تقريباً دو ميليارد دلار) به كاليف بودجه سهم

مسـكن   هـاي بـر بازار  بودجـه  تـأثير در نواحي شهري بـزرگ سـاحلي كاليفرنيـا ايـن فـرض كـه تنهـا        

بـه نظـر   منطقـي   ،هاي مسكن و نوسـان بـازار اسـت    قيمت بيشتر آنجلس افزايش سانفرانسيسكو و لس

اين دو شهر افزايش قيمت شديدي را پـس از   ،ستنشان داده شده ا ٩كه در شكل طور  همان. رسد مي

  .  كردندتجربه ديدگان  صندوق آسيببرنامه اجراي 

فعلـي در اجـراي    خلأهـاي  برخـي  بـه ماهيـت   عمومـاً  ،توان آموخـت  هاي ديگري كه مي درس  

از تغييـر سـاده تصـميمات     موقـع  به بايد رهني  وامهاي  مشي خط و هاي مالي . مشوقاند وابستهمشي  خط

خواهـد   دسـت  بـه هـا   مشي صورت، تمام چيزي كه خط ملك جلوگيري كنند. در غير اين توقيفخريد و 

  .شود ميمدت بازار مسكن خواهد بود كه به محض پايان برنامه ناپديد  عدم تعادل كوتاه ،آورد

در نظرگرفتـه  ازماني هاي قانوني و س چارچوب آن است كه يك درس پيش پا افتاده،، در نهايت  

هاي پيشـنهادي   عرضه بازار نتواند نسبت به مشوق ها در صورتي كه بخش تقاضا يا مشي . اين خطشوند

يك مثال در مورد پاسخ عرضه محدود آن اسـت  اثر خواهند بود.  بيدر بيشتر موارد  ،واكنش نشان دهد

. در بخـش تقاضـا بـه نظـر     مجدد بگذارندها را به مذاكره  دهندگان بزرگ مسكن قادر نيستند وام كه وام

منـدي از   آنهـا را از بهـره   ،متخلـف و بدحسـاب   گيرندگان وامهاي امتياز اعتباري  رسد كه محدوديت مي

  دارد. ها باز مي مشي هاي خط مشوق

                                                                                                                  
1. Saiz. (2010). 
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  تلفيق. ٥

كـه   اي پـرداختيم  يافتـه  توسعهدر سه كشور  اجراشدههاي كليدي  مشي خطبررسي در اين پژوهش به 

هاي جغرافيايي از يكـديگر متمـايز    سازماني، شرايط اقتصادي و ويژگي هاي محسوس در موقعيت طور به

در اين عوامل خـود را در شـرايط متنـوع عرضـه      ها دهد كه تفاوت هستند. تجزيه و تحليل ما نشان مي

جداگانـه  بـا دو شـكل    شـرايط عرضـه   ،در نتيجـه  ،كنند كشش قيمتي عرضه) آشكار مي ،مثال طور  به(

رويـه (در صـورت    كشش) و گسترش بي عرضه بيتوان خريد مسكن (در صورت ؛ مسكن مرتبط هستند

عموماً بر بخش  ،شدند هاي مسكن كه براي رسيدگي به اين مشكلات اجرا مي كشش). سياستعرضه با 

بينـي   بـه واسـطه رشـد پـيش    ند. تر لحاظ سياسي جذاب بهشايد به اين علت كه  ؛تقاضا متمركز هستند

در حوزه كـارايي توزيـع و كـارايي    اغلب، هاي بخش تقاضا،  مشي خط نشده قيمت ناشي از فشار تقاضا، 

  شوند. توسط سياستگذاران ناديده گرفته مي لاًعمومكه اي همراه هستند  ناخواسته عواقببا  ،تخصيص

 -برابر غيرمتمركزبسيار متمركز در  -هاي دولت بريتانيا و سوئيس  تجزيه و تحليل ما از سيستم  

هاي مالي نقش مهمي را در تعيين كشش عرضه مسكن محلي ايفا  دهد كه ممكن است مشوق نشان مي

رويه را توضـيح دهـد.    تواند مسائل توان خريد مسكن محلي يا گسترش بي ميپس از آن  ، بنابراين،كند

نـاچيزي  هاي مـالي   ز مشوقيك دولت بسيار متمرك؛ اين دو سيستم متضاد مزايا و معايب خود را دارند

هاي شهري از طريق كمربنـدهاي سـبز،    پاسخ به محدوديت ،مسكوني وساز ساختدر سطح محلي براي 

هـاي قـانوني بازدارنـده از گسـترش      هاي ارتفاع بازدارنده از گسترش افقي و ديگر محـدوديت  محدوديت

يـك   ،يـد. در مقابـل  نما توانايي خريد مسكن ايجـاد مـي   شديداما بحران  ،آورد رويه شهري فراهم مي بي

تورم  بهمسكوني  وساز ساخت براي اجازه توسعه در سطح محلي هاي شديد انگيزهبا  سيستم رقابت مالي

  .دشو يممنجر  ينشينرويه شهر اما به بهاي گسترش بي ،تر قيمت مسكن پايين

دهـي   و نظـم  اتيهـاي مالي ـ  ويژگي ،جغرافيايي و همچنين هاي يتمحدودلحاظ  به متحده ايالات  

ميانه و  هاي غرب ايالتبخش وسيعي از  دررويه شهري  در حالي كه گسترش بي؛ متفاوت است شدت به

اي  مسـأله ، عـدم تـوان خريـد   به دنبـال آن،  هاي بالاي مسكن و  قيمت ،است كننده نگرانجنوب كشور 

 ،بـدين ترتيـب   .استآنجلس، سانفرانسيسكو و نيويورك  ساحلي مانند لس ابر ستارهبزرگ در شهرهاي 
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هـاي   و دسترسي بـه داده كرده هاي مسكن متعددي را اجرا  هاي اخير سياست در سال كه متحده ايالات

  .دهد ارائه مي تجربيهاي  پژوهشبراي  فرد منحصربهآزمايشگاهي  ،آورد غني را فراهم مي

و بريتانيا كه با مسائل توان خريد مسكن و نگرانـي در خصـوص    متحده ايالاتسياستگذاران در   

دارنـد.  تمايل بخش تقاضا  مبتني بر هاي حل به تمركز بر راه ،رو هستند مسكن روبه يتدستيابي به مالك

رهني يا كمك به خريـد ممكـن اسـت در بـين      وامهاي بخش تقاضا همچون بخشودگي بهره  مشي خط

اصـلي بـا ايـن     مسـأله كنند.  را برطرف مي علايم ،اي علل ريشه جاي بهاما  ،محبوب باشند دهندگان يرأ

در منـاطق همـراه بـا     بـار  زيانهاي بخش تقاضا اين است كه آنها داراي پيامدهاي ناخواسته و  مشي خط

ات مطلـوب ايـن   تـأثير كـه افـزايش قيمـت ناشـي از تقاضـا       چـرا ؛ هاي شديد عرضه هستند محدوديت

  كند. را خنثي مي مشي خط

نـه در   ،هاي مسكن بايد در يك چارچوب تعادل عمومي ارزيابي شود سياست تأثيري، لك طور به  

ات مسـتقيم  تـأثير مثال، يك تجزيه و تحليل تعادلي جزئـي ممكـن اسـت بـر      طور  بهيك بخش جزئي. 

يا كمك به خريد متمركز شـود و ايـن    يرهن وامكاهش نرخ بهره هاي بخش تقاضا مانند  انگيزشي يارانه

رو قيمـت مسـكن در منـاطق بـا عرضـه بـدون        هايي تقاضاي مسكن و از اين كه چنين يارانهواقعيت را 

در حالي كـه ممكـن   ؛ ناديده بگيرد. نمونه ديگر طرح خانه دوم سوئيس است ،دهد افزايش مي را كشش

ممكـن  دست يابـد،  مناطق توريستي بيشتر رويه در  مبارزه با گسترش بي هدف بهطرح خانه دوم است 

معكوس بر اقتصـاد محلـي در    اثرات مانند ات تعادل عمومي)تأثيراست چندين مشكل جديد (از طريق 

خـارج از فصـل توريسـت)،     خالي از سكنهدر اين مناطق (متروك نواحي توريستي، افزايش پديده شهر 

هـاي دوم) و   درصـد خانـه   ٢٠اً زيـر آسـتانه   رويه بلندمدت در مناطق نيمه توريستي (دقيق گسترش بي

هـاي   . با توجه به ويژگـي ايجاد نمايد كاهش قيمت براي صاحبان خانه اصلي محلي در مناطق توريستي

و بـا درآمـد پـايين     كـرده  يلتحص ـدر ميان مالكان قديمي كمتـر   احتمالاً مورد اخير تأثيرخاص قانون، 

هاي اصلي آنهـا   هزينه تبديل خانه ،بنابراين ،دنشو جا مي هكمتر جاب عمولاًمكه آنها  چرا ؛تر است برجسته

  ارزش نمايد. دوم و نقل مكان به ناحيه ديگر ممكن است اختيار تبديل آنها را بيبه خانه 

زمـان اجـراي    در بايد  تجزيه و تحليل اين است كه سياستگذاراناين از  گيري اصلي نتيجهيك   

  نـواحي بـا    دارايهاي پوششي بخش تقاضا در كشـورهاي   مشي خط ويژه بههاي جديد مسكن  مشي خط
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بـر اصـلاح نـواقص بـازار و در      بايدسياستگذاران  ،. در عوضمحتاط باشند ،عرضه هاي شديد محدوديت

  ها متمركز شوند.   مشي نظر گرفتن شرايط عرضه در زمان طراحي خط

به همـراه   شهرها كشاورزي گسترده) در اطرافدر حالي كه كمربندهاي سبز وسيع (با كاربري   

در سطح محلي (مانند بريتانيا) دستورالعملي براي  اتيهاي مالي مشوقنبود هاي شديد ارتفاعي و  كنترل

هاي عمومي محلي (يك مزيت عمـومي محلـي)،    پارك ايجاد و حفظ بحران توان خريد مسكن هستند،

 هـا  انمثبت و ارزش آنها) يا محافظت واقعي از ساختم زيبايي طبيعي (به علت ظاهر دارايحفظ نواحي 

. رونـد  به شمار مي يهاي محلي بارز مشي هاي تاريخي (مجدداً به علت ظاهر مثبت) همگي خط يا محله

 وسـاز  ساختهاي كافي براي صدور مجوز و  اما تا زماني كه انگيزه ،دهند آنها رفاه اجتماعي را افزايش مي

مشكل تـوان خريـد    ،هاي بزرگتر ويلايي در حاشيه وجود دارد در مركز و خانه بلندمرتبهي ها انساختم

را هاي محلي  ماليات ،درك شود يخوب بهخانه جديد كافي  وساز ساختنبود كنند. اگر  مسكن ايجاد نمي

تـوان   مي ،آورند صدور مجوز ساخت فراهم ميمنظور  بهبراي سياستگذاران محلي  اتيمالي هاي كه مشوق

  تر به شمار آورد.پذير توانهاي  خلق خانهبراي  مؤثريك ابزار 

پيامـدهاي خـارجي    ،رويـه  ه گسترش بـي درك كنند ك دهندگان يرأ چنانچه ،به همين ترتيب  

يـك   ،مثـال  طور  بهيك ماليات ملي جديد بر مصرف زمين مسكوني ساخته شده (  ،كند منفي ايجاد مي

يا يك قسمت از زمـين   ملكمالياتي كه بدون توجه به اينكه آيا از  ،زمين)آل ارزش  ايده طور بهيا  ملك

رويه از زمين  استفاده بي دتوان ميكه شود  ميپرداخت  ،شود خانه اصلي يا خانه دوم استفاده مي عنوان به

در عـين   فـراهم آورد.  را رويـه  هاي مناسب براي جلوگيري از گسترش بي و مشوقكرده  منعمسكوني را 

. نكندصدور مجوز ساخت فراهم منظور  بهريزي محلي  مديره برنامه هيأتهاي بيشتري براي  مشوق ،حال

رويه با عوارض كمتري نسـبت   ممكن است ابزار كاراتري براي مبارزه با گسترش بي ،ت مليچنين ماليا

درآمـد   ر بـر اث ـ بي صورت بهتوان  هاي دوم در مناطق توريستي باشد. چنين اصلاحاتي را مي به منع خانه

ي سـنگين مربوطـه) را   هـا  انمثال در مورد سوئيس، ماليات بر درآمد فدرال (و زي ـ طور  به. كردطراحي 

  توسط ماليات جديد كاهش داد. يجادشدهاتوان از طريق ميزان درآمد  مي
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