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 دهيچک

از  یناشر  دیر جد یهرا  قررار داده، چرالش   یدهه گذشته مورد بررس چند دررا  جنوبی بخش مسکن در کره یها استيمقاله س نیا

 نیر ا در مسرکن  اسرت يس اهردا   نیتر مهم. دینما یم ميترس ی دیگرکشورها یبرا ییها درس و دهکررا تشریح  یطيمح راتييتغ

 برا  و گرفتره  کمر   یخصوص بخش از اهدا ، نیبه ا یابيدست یدولت برا. است بوده مسکن متيق تيتثب و کمبود جبران ها، سال

 یها گروه به یمسکون یواحدها اختصاص و ساخت قابل یها نيزم ارائه برایمناسب  یقانون چارچوب ،یدولت بخش مؤسسات جادیا

 6790از دهه  دیمسأله کمبود مطلق مسکن در کشور با توجه به ارائه مستمر و انبوه مسکن جد. است دهکررا فراهم  نظر مورد هد 

 مسکن یرفاه برنامه شیافزا د،یجد هزاره آغازاز . است افتهیبهبود  یطور قابل توجه آن به یکل طیميلادی حل و فصل شده و شرا

 و افتره ی شیافرزا  دولتی یجارياست مسکن  عرضه. است شده افزوده مسکن استيس اهدا  به محروم اقشار و درآمد کم یخانوارها

امروزه . شود انجام یشتريب یکارها است لازم اما است، دهشارائه  دیجد استيبه هد  س یابيدست یبرا مسکن اجاره نهیهز کم 

  .است مواجه کشور یاقتصاد -یاجتماع و یتيجمع راتييتغ مورد در مسکن دیجد یها چالش با ،نيهمچن جنوبی کره

 

 .مسکن استيجاری، وام رهنی، شاخص سپرده چنسی، پذیری مسکن توان :کليرردیواژگان 
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 مقدمه .6

دهی دولت به مشکلات مسککن بکه    کره چگونگی پاسخ جمهوری مسکن در بخش  گذاری نحوه سیاست

 افکاایش  از ناشی مسکن کمبود مسأله بخش ترین مهم ،اول مرحله در .دهد هنگام بروز آنها را نشان می

 0891 دهکه  آغکاز  از ککره  جمهکوری  .بکود  شهرنشکینی  و گسکتر   اقتصادی سریع رشد دلیل به تقاضا

میلادی با استفاده از یک رویکرد عملی در قالب وارد نمودن بخش خصوصکی در چکارچوبی قکانونی بکه     

 در را توسکهه  قابکل سکاخت و   هکای  زمین دولتی، سازندگان بخش طریق از دولت .این چالش پاسخ داد

 ملکی و اجکرای   مسککن  محکل صکندو    از گسترده مالی تأمین فراهم کرد، همچنین، با وسیهی مقیاس

در صکورت لکاوم، در    ها را یارانه و مالیاتی های مشو  جدید، مسکن تخصیص و تولید به مربوط مقررات

 هکر  بکرای  خانکه  یکک " هکدف  ،دولکت  افاون بر ایکن،  .قرار داد کنندگان مصرف و کنندگان عرضه اختیار

 تقاضکای  .ککرد  دنبکال  جدیکد  مسککن  توزیع در های بالقوه خانه اولی به اولویت تخصیص با را "خانواده

بکا هکدف    نکامللو   اقکدام  یکک  خانکه،  یکک  از بکیش  صکاحبان  توسک   مسکن در بخش گذاری سرمایه

  .شد می  مجازات مشمول و شده مسکن منجر قیمت افاایش پراکنده به شد که بازانه محسو  می سفته

میلادی، مشکل کمبود مللکق مسککن    0111هایی، در اوایل دهه  اتخاذ چنین سیاستدلیل  به

 بهبکود  تکوجهی  قابکل  طور به مسکن استانداردهای بخش جهینت در و مسکن موجودی کیفیت. حل شد

و اطکراف آن   0طور کلی، توان خرید مسکن نیا بالاتر رفت؛ اگرچکه لاومکاش شکامل شکهر سک ول      به .یافت

 سک ول  در اندازه آن و مسکن نوع مکان، به سبب عرضه و تقاضا انلبا  بین عدم لمشک ، لیکنشد نمی

هکای تحکت سککونت     آپارتمکان  قیمکت  با افاایش سریع .ایجاد شد سرعت بهنیا  دیگر بارگ شهرهای و

 دولکت  0همچکون گنگنکام،   مهروفکی  هکای  بازار در ویژه در س ول، به 0112 تا 0110 های سال در مالک

  .نموده و به کار گرفت بسیج مسکن قیمت تثبیت و تقاضا مهار برای را مختلفی اباارهای

 .بار خود را بر جکای گذاشکته بکود    بازار مسکن زمانی تثبیت شد که بحران مالی جهانی اثر زیان

 رشکد  کاهش و سرعت بالای پیرشدن جمهیت خصوص در نگرانی و اقتصادی رکود علت به بازار شرای 

______________________________________________________ 
1. Seoul 

2. Gangnam 
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 مسککن  هکای  قیمکت  و شکد  تضکهی   نشینی صاحبخانه برای تقاضا .کرد تغییر خانه تمالکی به ضرر ،آن

 بازار ثبات ،ای بودند های اجاره به دنبال گاینه مالکیت جای به بیشتری خانوارهای که از آنجا .راکد ماند

 در همچنان مسکن بازار  فهالیت سلح ،0102 سال از .شد ی مبدلسیاست اصلی چالش یک به بها اجاره

  .مانده است باقی تنگاتنگ و رقابتی کره جمهوری در بها اجاره بازار و است بهبودحال 

 یافتکه  بهبکود  تکوجهی  قابل طور به مسکن شرای  کلی بخش گذشته دهه چند طول در چه اگر

 ای مهم باقی مانکده  مسأله پذیر آسیب افراد و درآمد کم خانوارهای مسکن رفاه افاایش اما همچنان است،

هکاار   021 سکاخت  برنامه داد، قرار هدف ها را گروه این خاص طور به سیاستی که اقدام نخستین .است

-0880های  در سال 0مسکن میلیون دو بخش لاینفک برنامه ساخت عنوان به استیجاری دولتی، واحد

 میلیکون  0 عرضه با هدف ساله 01 ای برنامه شد، آغاز 0111 سال از که مندتری نظام  برنامه .ودب 0899

 دولتکی  شکرکت  مسککن،  و زمکین  شکرکت  سنگینی را بکر  مالی بار که البته بود استیجاری دولتی واحد

 سیاسکتی  از اباارهای دیگر یکی .استیجاری دولتی، تحمیل کرد واحدهای اغلب مدیریت و ارائه مس ول

 یکک کمکک   لکب این برنامه که پیش از این در قا .است مسکن مسکن، برنامه کمک هاینه رفاهی برنامه

 مسکتقل  برنامکه  یکک  بکه  0102شد، در جکولای سکال    درآمد ارائه می کم های گروه برای عمومی هاینه

  .شد تبدیل

 بکازار  بنیکادی اسکت ککه وضکهیت     تغییرات برخی در حال تجربه کره جمهوری حاضر، حال در

 درآمکد  توزیکع  ،اسکت  ککاهش  در حکال  اقتصکادی  رشکد  نرخ .را متأثر خواهد کرد ها مشی خ  و مسکن

رو بکه افکاایش    سکرعت  بکه  جمهیت سن و بوده کاهش در حال کل باروری میاان ،شده است ترمتمرکا

 پایکداری  و اقتصاد بایست رابله بین این بخش با کل می مسکن های بخش سیاست این، بر افاون .است

 تر پیچیده نیا در حال مسکن های بخش سیاست سیاسی انداز چشمهمچنین،  .بگیرد نظر در را محیلی

  .است شدن

 

 

______________________________________________________ 
1. Two–Million Housing Drive (TMHD). 



 

 6971 پایيز، 97سال بيست و چهارم، شماره فصلنامه روند،   
 

 

402 

 پذیری مسکن توان و شرایط  روند .5

 کيفيت مسکن و کميت. 5-6
بکه میکاان قابکل     کیفیکت  و کمیکت  لحاظ به کره جمهوری در مسکن شرای  گذشته، سال 01 طول در

 در مسککن  گکذاری  سیاسکت  مهیار ترین ، رایجمسکن عرضه نسبت (.0 جدول) است بهبود یافته توجهی

 از نسکبت  ایکن  .شود می تهری  خانوارها تهداد به ها خانه تهداد نسبت صورت به که است کره جمهوری

بسکیار   مسککن  موجکودی  در افاایش میاان زیرا است، یافته افاایش ای ملاحظه قابل طور به 0881 سال

تهکداد خانوارهکا بکا     ،مکیلادی  0111 دهه اوایل در .ها بوده استخانوار تهداد بیشتر از میاان افاایش در

  .رفت فراتر می درصد 011 از مسکن عرضه نسبت و های مسکونی برابر بود تهداد خانه

صورت کسر، چنکدین خانکه    زیرا ؛بود دارای کاستی حدودی تا تهری  این در اصل، حال، این با

 ککرد و  را که تحت مالکیت یک نفر به ثبت رسیده بود، به عنکوان یکک واحکد مسککونی محسکو  مکی      

که  شد اصلاح 0112 سال در تهری  این .شدند خانوارهای تک نفره نیا از مخرج کسر کنار گذاشته می

 قابکل  میاان به که بود درصد 2/011 برابر 0100بر این اساس، رقم جدید میاان عرضه مسکن در سال 

  .است شده ارائه 0 جدول در که بوده درصد 0/009 از کمتر توجهی

 مسکن عرضه نسبت و خانوارها تعداد مسکن،موجودی  .6 جدول

 6790 6790 6770 5000 5060 5069 5062 

تهداد واحدهای 

مسکونی 

 A( هاارواحد)

0131 2108 7127 00070 00377 02309 02898 

   تهداد خانوارها

 B( هاارخانوار)
2273 7071 01037 00809 00882 01182 01182 

نسبت عرضه 

 (درصد) مسکن
(A/B)*100 

0/79 0/70 0/70 0/83 8/000 7/003 0/009 

نسبت عرضه 

( جدید)مسکن 

 (درصد)

- - - - 8/010 1/011 2/011 

  MOLIThttp://kostat.go.kr ;. (0102)اداره آمار کره، : مأخذ
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 برنامکه در قالکب   جدید میاان ساخت و سازهای بالابودن ناشی از مسکن موجودی سریع رشد

آسیا در  مالی بحران پیش از وقوع تا مسکن سالانه ساخت 0است؛( TMHD) مسکن میلیون دو ساخت

 بکا  (.0 نمکودار ) یافت افاایشهاار واحد  211 از بیش به واحدهاار  011- 021 از، 0887-0889 سال

هکاار   011-211 حکدود  به و یافت افاایش 0110 سال در مسکن ساز و ساخت اقتصاد، وضهیت بهبود

یافت،  کاهش دوباره جهانی مالی بحران دلیل به جدید مسکن ساختپس از آن،  .واحد مسکونی رسید

  .بازگشت روال گذشته سپس، به

 (واحد مسکونی)        6795-5062 های مسکن جدید در سال ساز و ساخت .6 نمودار                                         

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ميزان کل ساخت و ساز        یمسکن توس  بخش دولت ساخت خصوصی بخش توس  مسکن ساخت

 برنامه ساخت دو ميليون مسکن  

AFC :آسیا، مالی بحران GFC :جهانی مالی بحران. 

 MOLIT, http://stat.molit.go.kr : مأخذ

 

______________________________________________________ 
 شکروع و  هکای  سکاختمان  به مربوط اطلاعات .است ساختمانی های پروانه اساس بر جدید ساز و ساخت به مربوط های داده. 0

 .است دسترس در 0112 سال شده از تکمیل
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 از یدرصکد  عنکوان  به مسکن گذاری سرمایه سهم جدید، مسکن ساخت مهیارهای از دیگر یکی

( زمین بجا) جدید مسکن بنای ارز  شامل مسکن گذاری سرمایه .است 0(GDP) داخلی ناخالص تولید

-0100 هکای  سال در نسبت این بلندمدت متوس  کره، جمهوری برای .است موجود مسکن بازسازی و

  .است مقایسهقابل ( درصد 1/2 حدود) متحده ایالات مربوط به رقم با بود کهدرصد  0/2برابر  0871

 2 هکای  دوره داخلکی در  ناخالص تولید به مسکن گذاری سرمایه سالانه متوس  نسبت ،0 جدول

به بالاترین میکاان خکود رسکید،     0881 دهه اوایل در شاخص این .دهد می نشان را 0899 سال از ساله

های  سال در مسکن رونق طول دوره در آسیا با کاهش مواجه شد و باردیگر مالی بحران دلیل به سپس،

ای را تجربه کرد ککه   کاهش دوباره جهانی مالی بحران دلیل به پس از آن، .افاایش یافت 0111 -0117

  .سازگار است مسکن جدید ساز و ساخت رفتار با حالت این

 

 6799-5062 های سال درمسکن  گذاری در بخش سرمایه ساخت و ساز و .5 جدول

 75-6799 79-6779 5005-6779 09-5009 65-5009 62-5069 

نسبت 

گذاری در  سرمایه

 به مسکن بخش

 ناخالص تولید

 (درصد)داخلی 

2/3 7/3 3/0 1/2 8/1 1/0 

 ساز و ساخت

 جدید مسکن

 (واحد)

201310 302028 039003 217300 022009 077390 

 ناخالص درآمد

 (دلار)سرانه  ملی
7891 00128 00712 01111 00383 09091 

 MOLIT, http://stat.molit.go.kr; Bank of Korea, http://ecos.bok.kr  :مأخذ

 

______________________________________________________ 
1. Gross Domestic Product 
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بکه   مسککن  در بخکش  گذاری سرمایه نسبت و سرانه درآمد بین 0یو شکل یا رابله 0گربلر و برنا

 ککره  جمهکوری  در ای رابلکه  چنکین  با این حال، ،ملرح کردند 0877را در سال  داخلی ناخالص تولید

 تحت شدت به مسکن بازار های فهالیت سلح که واقهیت این به توجهاین مسأله با  .مشاهده نشده است

 بکا مقایسکه میکاان   ( 0880) 0سکو  و ککیم  1.داشته است، قابل درک است قرار دولتی های سیاست تأثیر

 بخکش  در سکرمایه  کمبکود  مبنکی بکر   شکواهدی  ،های دیگر بخش و مسکن  بخش بین سرمایه تخصیص

 کمبکود  ایکن  .یافتنکد  ککره  جمهکوری  در 0891 دهکه  اواسک   تکا  های دیگکر  بخشدر مقایسه با  مسکن

  .است منابع تخصیص نظر در این کشور از  مسکن اولویت پایین بخش کننده منهکس گذاری سرمایه

 یافتکه  بهبکود  پیوسکته  طکور  بکه  0891 سال از مسکن کیفیت مسکن، موجودی همامان با رشد

 میکاان اسکتفاده از   .دهد می را نشان 0891 سال از مسکن منتخب کیفیت های شاخص 1 جدول .است

 0891-0101هکای   سال بین جمهیت نفر 0111 هر به ازای ها طور تهداد خانه مسکونی و همین فضای

 هکای بهداشکتی   سرویس و  آشپاخانه کشی، لوله آ  به مجها های خانه سهم .است شده برابر دو از بیش

دلیل اصلی این افکاایش، آن اسکت    .ه استیافت این دوره افاایش چشمگیری در طور به گرم آ  و مدرن

  .بودند مدرن امکانات هایی برخوردار از های جدید، آپارتمان که بیشتر خانه

 6790-5060 های سال درمسکن  کيفيت های منتخب شاخص .9 جدول

 6790 6770 5000 5060 

 7/1 0/1 2/0 0/0 خانوار هر به ازای اتا  تهداد متوس 

 1/02 0/01 1/00 0/01 (مربع متر) فرد هر سلح زیربنا به ازای متوس 

 0/37 0/31 1/20 9/02 (مربع متر) خانوار هر به ازای سلح زیربنا متوس 

 130 008 071 000 نفر 0111 هر به ازای مسکن

 8/87 1/92 1/70 0/23 (درصد)کشی  لوله آ  مجها به های خانه سهم

 1/87 8/93 1/20 0/09 (درصد)مدرن  های بهداشتی سرویس مجها به های خانه سهم

 0/89 0/98 0/00 0/00 (درصد)حمام  مجها به های خانه سهم

 8/83 0/97 0/10 8/8 (درصد)گرم  مجها به آ  های خانه سهم

  .http://kostat.go.krکره، آمار اداره: مأخذ

______________________________________________________ 
1. Burns and Grebler. (1977). 

2. U-shaped 

3. Kim. (2004). 

4. Kim and Suh. (1991). 
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 افکاایش  درصکد  28 به 7 از مسکن کل موجودی از ها آپارتمان سهم ،0891-0101های  سال طی

  (.0 جدول) یافت کاهش درصد 1/07 به 2/97 از های ویلایی تک خانوار خانه که سهم حالی در یافت،

 (درصد) 6790-5060 های سال درمسکن  موجودی ترکيب در تغيير .2 جدول

 6790 6770 5000 5060 

 1/07 0/17 1/33 2/97 ویلایی تک خانوار های خانه

 1/28 9/07 9/00 1/7 ها آپارتمان

 7/1 0/7 9/3 1/1 شهری های خانه

 1/01 2/7 0/0 2/0 سایر

  .http://kostat.go.kr،کره آمار اداره: مأخذ       

 المللی بین مقایسه گذشته، دهه 0 طول در مسکن کلی شرای  در ملاحظه قابل بهبود رغم به

در  مهکم  شکاخص  دو (.2 جکدول ) دارد وجود بیشتر بهبود امکان که دهد می نشان کلیدی های شاخص

 در ککره  جمهوری .است نفر هر به ازای سلح زیربنا و نفر 0111 هر به ازای ها خانه تهداد ،این خصوص

 طکور  بکه  ککره  جمهوری در نشینی خانه نرخ صاحب .از کشورهای با درآمد بالا عقب است شاخص دو هر

  .است ترکم متحده ایالات و انگلستان ژاپن، فرانسه، از ای ملاحظه قابل

  منتخب مسکن های شاخص المللی بين مقایسه .2 جدول

 فرانسه انگلستان ایالات متحده ژاپن جمهوری کره 

 نفر 0111 هر به ازای مسکن
130 

(0101) 

020 

(0119) 

000 

(0101) 

000 

(0101) 

210 

(0101) 

 نفر هر به ازای سلح زیربنا

 (مربع متر)

1/02 

(0101) 

1/17 

(0119) 

1/70 

(0101) 

1/00 

(0110) 

8/18 

(0113) 

نرخ واحدهای مسکونی تحت 

 (درصد)مالکیت مالک 

0/20 

(0101) 

0/30 

(0119) 

0/32 

(0101) 

3/30 

(0101) 

1/30 

(0101) 

 به مسکن استیجاری دولتی

 موجودی کل از سهمی عنوان

 (درصد)مسکن 

1/2 

(0100) 

0/3 

(0119) 

8/1 

(0100) 

2/07 

(0101) 

1/08 

(0117) 

 

تولید ناخالص داخلی سرانه 

 (دلار)

01919 

(0101) 

18100 

(0101) 

20918 

(0101) 

18108 

(0101) 

00880 

(0101) 

 .است مرجع سال دهنده نشان پرانتا داخل ارقام: توضیح

Source:  CECODHAS (2011); Demographia (2015); Dol and Haffner (2010); EMF (2014); Ministry of Land, 
Infrustructure, Transport and Tourism, Government of Japan, http://www.mlit.go.jp/statistics/details/t-jutaku-2 tk 

000002.html. 

http://www.mlit.go.jp/statistics/details/t-jutaku-2
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 جمهکوری  در مسککن  مالکیت نرخ حائا اهمیت وجود دارد؛ نکته نخست آنکه در اینجا دو نکته

 و انگلسکتان  متحکده،  ایکالات  و از بکوده  برابکر  ژاپن با که تقریباش بود درصد 30 ، برابر0101 سال در کره

 در نشکینی و مالکیکت مسککن    نکرخ صکاحبخانه   بین بارگ شکاف دلیل .نبود تر دان پایینفرانسه نیا چن

بکه   بهدی بخش در که است کنندگان اجاره از بسیاری توس  مالکیت از سکونت تفکیک کره، جمهوری

 نکرخ  بکین  مسکتقیم  رابلکه  و مسکن مالکیت بهینه نرخ نبود نکته دوم، .جائیات آن پرداخته شده است

  .کشورهاست در میان مسکن استانداردهای و مالکیت

 دیگکر  کشکورهای  از تروچککک  ککره  جمهکوری  در دولتیمسکن استیجاری  بخشافاون بر این، 

 بکه  بسکته  ،مسککن  موجکودی  کل به عنوان درصدی از استیجاری دولتی مسکن سهم اما است، اروپایی

 قابکل  اسکتاندارد  هیچ ،همچنین .، از کشوری به کشور دیگر بسیار متفاوت استمسکن  سیاست رویکرد

  .ندارد وجود شاخص این برای جهانی قبول

  مسکن پذیری و توان  قيمت .5-5

 .خواهکد بکود   و بوده کره جمهوری در مسکن گذاری سیاست متغیرهای ینتر مهم از یکی مسکن  قیمت

 مسککن  قیمت شاخص .است دسترس دربه بهد  0893 سال از تنها مسکن قیمت های سیستمیک داده

و همامکان بکا ادغکام بانکک      0110 سکال  در و شده گردآوری کره مسکن بانک توس  بار نخستین برای

 قیمکت  شکاخص  رونکد  0 نمکودار  .مین بانک قرار گرفت کره، در اختیار کوک 0بانک مین مسکن با کوک

کامکل  طور  که در بخش بهدی به فرد، به منحصر اجاره قراردادیهنی ) 0سپرده چنسی شاخص و مسکن

  .کشد به تصویر می 0893 سال از را کننده مصرف قیمت شاخص ،همچنین، (بیان شده است

 

 

 

 

 

______________________________________________________ 
1. Kookmin Bank 

2. Chonsei 
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  6791 -5062های  سال درکننده  مصرف قيمت شاخص و مسکن قيمت  شاخص .5 نمودار

 

 

 

 

 

 

 

 شاخص سپرده چنسی                        شاخص قیمت مسکن                           کننده   قیمت مصرف شاخص                   

 

 .دهد می نشان را 0899 سال از ها تغییر این شاخص سالانه نرخ متوس  ،3 جدول

 (درصد) 6799-5062 های سال درکننده  مصرف و مسکن های قيمت در تغيير .1 جدول

 75-6799 79-6779 5005-6779 09-5009 65-5009 62-5069 

شاخص  در تغییر

 مسکن قیمت
1/8 0/1 2/1 9/0 7/0 1/0 

 شاخص در تغییر

 چنسی سپرده
7/01 9/1 0/7 0/0 0/3 9/0 

 شاخص در تغییر

 کننده مصرف قیمت
0/7 1/2 2/1 8/0 1/1 1/0 

 MOLIT, http://stat.molit.go.kr; Bank of Korea, http://ecos.bok.kr :مأخذ     

 

 نخست آنککه،  .بایست مورد توجه قرار گیرد می قیمت های شاخص رفتار چند نکته در خصوص

 دوره رونکق بخکش   دو طکول  مسکن پس از تهدیل براساس نرخ تورم و در کل کشکور در  قیمت افاایش

 افکاایش  از پکس  هکای  سکال  در و بکوده  محدود( 0111-0117 و 0899-0880 های سال یهنی) مسکن

 بحکران  تکأثیر  تحت اخیر، های سال در مسکن و میلیون دو ساخت برنامه واسله به مسکن، عرضه شدید

 ، بسکیار 0111-0117 هکای  سکال  چنسکی، بکه اسکتثنای    سکپرده  شاخص دوم، .جهانی، منفی شد مالی
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 قیمکت  شکاخص  راسکتای  هکم  حرککت  به مربوط دیگر نکته .کرد رشد مسکن قیمت شاخص از تر سریع

 طول در شاخص، دو در این تغییرات نرخ بین همبستگی ضریب .چنسی است سپرده شاخص و مسکن

 بکین  اعداد پس از آن، این .بود 93/1 پایتخت منلقه برای و 91/1 س ول ، برای0888-0119 های سال

 پدیکده  یکک  جداسکازی  الگکوی  این .یافتند تغییر -77/1 و -32/1 به ترتیب به 0118-0100 های سال

  .است مسکن بازار در جدید

در جمهوری ککره در مقایسکه بکا میکاان درآمکد       مسکن های قیمت که دارد وجود استنباطاین 

 0(PIR) درآمد قیمت مسکن به نسبت مهیار بسیار رایج توان خرید مسکن، عبارت از دو .بسیار بالاست

 میکانگین  قیمت بین نسبت، (PIR) درآمد به مسکن قیمت نسبت .هستند مسکن توان خرید شاخص و

 اسکتفاده از  بکا  را وام خکدمات  هاینکه  مسکن، پذیری توان شاخص .است خانوار درآمد متوس  و مسکن

خریداری  استاندارد مسکن رهنی وام از استفاده با را متوس  ای با قیمت خانه که درآمد خانوار متوس 

 ککه  دهکد  مکی  نشان 7 جدول .است ارز  کمتر نشانگر توان خرید بالاتر .کند می گیری اندازه نماید، می

  .است یافته بهبود اخیر های سال در مسکن توان خرید

  مسکن توان خرید های اصلی شاخص .9 جدول

 5001 5009 5009 5007 5060 5066 5065 5069 5062 

 نسبت

قیمت 

مسکن به 

 درآمد

0/0  1/0  1/0  0/2  7/0 

نسبت 

بها به  اجاره

 درآمد

7/09  2/07  0/08  9/08  1/01 

 شاخص

 خریدتوان 

 مسکن

0/33 0/71 1/72 7/71 9/31 8/33 8/28 9/21 1/20 

 MOLIT, http://stat.molit.go.kr; Korea Housing Finance Corporation. http://hf.go.kr: مأخذ

______________________________________________________ 
1. Price–Income Ratio 
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تهریک  ایکن    در احتمکالی  های تفاوت علت به درآمد به مسکن قیمت نسبت المللی بین مقایسه

 اطلاعکات  0حال، دموگرافیا این با. نیست ساده اقتصادهای مختل ، در موجود های داده کیفیت و نسبت

 چین، کنگ، هنگ چین، خلق جمهوری استرالیا، کانادا، برای درآمد را به مسکن قیمت نسبت به مربوط

  (.9 جدول) کرد محاسبه 0102متحده در سال  ایالات و انگلستان سنگاپور، نیوزیلند،

 المللی بين مقایسه: خانوار درآمد قيمت به نسبت .9 جدول

 
 قابل خرید 

 (و کمتر 0/9)

نسبتاً غيرقابل 

 خرید

(0/2-6/9) 

بسيار غيرقابل 

 خرید

(0/2-6/2) 

به شدت 

 غيرقابل خرید

 (و بيشتر 6/2)

 کل تعداد

 شهرها

 نسبت

 متوسط

 0/3 2 2 1 1 1 استرالیا
 1/0 3 0 0 0 1 کانادا

 1/07 0 0 1 1 1 کنگ، چین هنگ

 1/0 0 1 0 1 1 ایرلند

 0/0 0 1 0 0 1 ژاپن
 0/9 0 0 1 1 1 نیوزیلند

 1/2 0 1 0 1 1 سنگاپور

 7/0 07 3 01 0 1 انگلستان

 3/1 20 8 3 01 00 ایالات متحده
 0/0 93 00 00 07 00 جمع

 7/1 2 1 1 0 1 جمهوری کره

 .(0102. )دموگرافیا: مأخذ

 هکای  داده از اسکتفاده  بکا  و دموگرافیکا  توس  کره جمهوری برای درآمد به مسکن قیمت نسبت

 بکه  مسکن قیمت نسبت ملی میانگینبر این اساس،  .شد محاسبه مین بانک کوک توس  شده آوری گرد

 میان در مسکن توان خرید ترینبیش که یکشور به عنوان ،متحده ایالات با تقریباش که است، 7/1 درآمد

 کمتکر  کمی که است، 7/7 س ول در درآمد به مسکن قیمت نسبت .کشورهای نمونه را دارد، برابر است

 و 0/2 بکه ترتیکب   1جوگوانگ و 0ون اینچ های استان برای مارقا این که است حالی در این. است لندن از

 از بسکیاری  از ککره  جمهکوری  در مسککن  که توان خرید گفت توان نمی بنابراین، (.1 نمودار) است 0/2

______________________________________________________ 
1. Demographia (2015). 

2. Incheon 

3. Gyeonggi 



 

 بخش مسکن در جمهوری کره  سياست

 

562 

است نیکا   جهان شهرهای کلان ترین یکی از گران که س ول مورداست، حتی در  ترکم دیگر اقتصادهای

  0.گونه نیست این

 شهرهای مهم ن کلا در درآمد، به خانه قيمت نسبت .9 نمودار

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .دارد اشاره چین کنگ، هنگ در شهری منلقه کل به "کنگ هنگ": توضیح       

 .(0102. )دموگرافیا :مأخذ       

 مسکن اجاره .5-9

 شکدن  صکاحبخانه  بکه  میل شدیدی کره جمهوری مردم که تا چند سال اخیر، این یک فرض مسلم بود

و افرادی را که  دش می محسو  مالکیت مسکن بخش جائی از مسکناجاره  بخش ،بر این اساس .دندار

رو بکه افاایشکی    تهداد اخیر، های سال در حال، این با .داد قادر به خرید مسکن نبودند، در خود جای می

  .اند نشینی را انتخا  کرده اجاره ،رغم توانایی خرید مسکن بهاز خانوارها 

______________________________________________________ 
 هکای موجکود   گاینکه  چراککه  با دسترسی به مسکن برابکر نیسکت،   توان خرید مسکن لاوماش شده، تنظیم بسیار بازار یک در. 0

 یکک  اجکاره  باشکند، کنتکرل   کننکده  مصرف تقاضای با وجه متناسب بهترین به توانند نمی پذیر هستند، اما اگرچه توان مسکن

 بکود  شکده  کننکده گمکراه   دولتی مقررات توس  جدید از نظر اندازه های آپارتمان میاان توزیع کره، جمهوری در. است نمونه

 (.0111 کیم و کیم)
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هکای مختلفکی    زیکرا گاینکه   اسکت،  کشورهای دیگر از تر پیچیده کره جمهوری در مسکن اجاره

 .دارد وجکود  اورا  بهکادار نکاچیا   هکای  سپرده با ماهانه اجاره و 0سپرده با ماهانه اجاره چنسی، عبارت از

 .بکود  دارایی بر مبتنی اجاره قرارداد اجاره غالب در بازار مسکن کره، چنسی یا برای مدت زمان طولانی،

 پرداخت به مبلغ زیادی با عنوان سپرده پیش ،مستأجر در زمان امضای قرارداد اجاره چنسی، قرارداد در

 سکپس، صکاحبخانه   .کنکد  نمکی  پرداخکت  ماهانکه  اجاره صاحبخانه پرداخت کرده و در طول دوره اجاره،

 طکور  بکه  مبلکغ سکپرده   .کنکد  گذاری می سرمایه بها را به منظور کسب بازده برابر با اجاره سپرده دریافتی

های  مسکن، نرخ کمبود دوران طبیهی چنسی محصول .است استرداد قابل اجاره پایان قرارداد در کامل

 .رهنی بود تتسهیلا تأمین ناکافی و مسکن  قیمت افاایش بالا، بهره

 بیشکتری نسکبت بکه    زنکی  چانکه  تکوان  داشکت،  مسککن وجکود   کمبود که ها، هنگامی صاحبخانه

 .بکرد  می بین از را بها اجاره مهو  شدن خلر های قابل توجه، پرداخت دریافت پیش و داشتند مستأجران

 .ککرد  مکی  فکراهم  هکا  ها را برای صکاحبخانه  سپرده سودآور گذاری سرمایه های فرصت بهره های بالای نرخ

 از کمتکر  را ها سپرده که بود ها صاحبخانه برای گذاری سرمایه بازدهی اصلی منبع مسکن قیمت افاایش

 برخی توس  های رهنی، همچنین چنسی، در زمان دشواری دسترسی به وام .داشت می نگه خانه قیمت

 بکدین ترتیکب،   .شد می استفاده اجاره دادن با هدف دیگری خانه خرید مالی تأمین برای ها صاحبخانه از

 در اقامکت  حکق  در ازای مستأجر توس  که کرد عمل می صاحبخانه برای غیررسمی وامی چنسی مانند

دار  خانکه  سکوی  به چنسی گامی مستأجرین، برای .شد پرداخت می اجاره مدت طول در استیجاری خانه

 خرید برای سرمایه اولیه عنوان هب بهدها توانست می انباشته شده سپرده چرا که شد، می محسو  شدن

  .شود استفاده خانه

 ملاحظکه  قابکل  اختلافکره،  جمهوری در مسکن اجاره فرد به منحصر های ویژگی از دیگر یکی

 ،0101 سکال  مسکن و نفوس سرشماری آمار طبق .نشینی است نرخ صاحبخانه و خانه مالکیت نرخ بین

 خانوارهکا  از درصکد  1/30 امکا  بکود،  واحد مسکونیتحت سکونت مالک  مسکن موجودی از درصد 0/20

______________________________________________________ 
1. Monthly Rentals with Deposits (MRDs). 
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 دیگکر  ییهکا  مککان  در یهکای  خانکه  ،نکدگان کن اجکاره  از درصکد  1/01 از بیش 0.داشتند خانه یک حداقل

 1/19 حدود ،دهد در خود جای می را خانوارها از درصد 9/7 تنها دولتی اجاره بخش که  آنجا از .داشتند

  0.کردند زندگی می افراد به متهلق اضافی های خانه در خانوارها درصد از

 از نشینی نرخ صاحبخانه .دهد می نشان را مسکن مالکیت و نشینی نرخ صاحبخانه روند 0 نمودار

 22 بکه  0112 سکال  در سکپس  یافکت،  ککاهش  0881 سکال  در درصد 21 به 0872 سال در درصد 31

 .است درصد 22 از کمتر کمی فهلی رقم. یافت افاایش درصد

 (درصد)مالکيت  نرخ و نشينی نرخ صاحبخانه روند .2 نمودار

 

 

 

 

 

 

 

 نشینی خانه نرخ مالکیت                           نرخ صاحب                                                               

 .Statistics Korea, http://kostat.go.kr  :مأخذ

 از تفکیکک سککونت   بکه  تکوان  نشکینی را مکی   صاحبخانه و مسکن مالکیت های نرخ بین اختلاف

هسکتند،   دیگر جایی در خانه یک حداقل مالک که را یدگانکنن اجاره سهم 8 جدول .داد نسبت مالکیت

 ایکن  .دهکد  مکی  نشکان  0101 و 0112 های سال در ندگانکن اجاره و هاخانوار تمام از یدرصد عنوان به

 هکر  بکین  در میکاان  کمتکرین  و بالاترین با( س ول اطراف) گوانگجو استان و ون اینچ س ول، برای ارقام

  .است شده ارائه ها شهرداری و ها بخش از یک

 

______________________________________________________ 
1. Statistics Korea. (2011). 

2. Son. (2014). 
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 مالکيت تفکيک سکونت از .7 جدول

 کنندگان اجاره/ کنندگان اجاره -مالکان ها تمامی صاحبخانه/ کنندگان اجاره -مالکان 

5002 5060 5002 5060 

 0/02 0/01 3/2 0/0 جمهوری کره

 0/07 2/01 1/01 3/2 سئول

 0/10 0/00 1/07 1/00 بالا

 0/01 8/2 7/2 1/1 کم

 7/02 3/01 7/3 8/1 اینچئون

 7/01 2/03 1/8 8/2 بالا

 7/00 0/9 0/1 9/0 کم

 1/09 1/00 8/9 0/2 گوانگجو

 3/10 7/09 7/08 0/03 بالا

 1/00 7/2 1/1 7/0 کم

 0.(0100). هووانگ و جانگ: مأخذ

خانکه بودنکد، بکه     جای دیگکری صکاحب   در که مستأجرانی تهداد ،0112 -0101های  سال بین

 جایی است، مشهود س ول بسیار در روند این .یافت مستأجران افاایش و خانوارها تمام نسبتی از عنوان

 تشککیل  را کننکدگان  اجکاره  تمکام  از درصد 07 و خانوارها تمام از درصد 01 "0کننده اجاره مالکان" که

منکاطق   و اینچ کون  و سک ول  مختلک   منکاطق  ارقکام  در ای گسترده های تفاوت این، بر افاون .دهند می

 از کننکدگان  اجاره کل از کننده اجاره مالکان سهم ،0101 سال در .دارد وجود گوانگجو استان در شهری

 گوانگجکو  اسکتان  در درصکد  10 تکا  00 از و اینچ ون در درصد 01 تا 00 از س ول، در درصد 10 تا 01

  .بود متغیر

 گیری از وسایل حمل و نقل عمکومی و برخکورداری از   سهولت بهره کار، محل به بهتر دسترسی

هایی هستند که این مالکان را تشویق به اجاره منکال   فرزندان از جمله محرک برای تر کیفیت با مدارس

______________________________________________________ 
1. Jang and Hwang. (2011). 

2. Renting Owners 
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 و چوی کیم، 0.است متفاوت های مختل ، مکان در عوامل این نسبی اهمیت .نمایند در محل دیگری می

 هکای بکالاتر   قیمکت  بکا  بازارهایی خرده در مالکیت از سکونت جدایی پدیده که دریافتند 0(0118) کو و

 ،آنهکا  گاار  طبق .است بیشتر شهری دیگر خدمات و های دولتی بهتر مسکن با توجه به وجود مدرسه

انگیکاه دیگکر بکرای     .شکود  می مشاهده بارگتر بیشتر های خانه و تر جوان خانوارهای میان در پدیده این

طکور   تواند برخورداری از ماایای مالیاتی مختص به مالکان تنها یک خانه و همین کننده می مالکان اجاره

  .دستاوردهای دیگر مالیاتی باشد

در زمره  توان نمی را کنندگان اجاره همه نخست، :دارد پیامد چندین مالکیت تفکیک سکونت از

 بنکدی ککرد،   ها مورد توجه قرار گیرند، طبقکه  گذاری توان از نظر مالی که لازم است در سیاست افراد کم

نشینی  کنندگان اگرچه قادر به خرید خانه مورد نظر هستند، اما اجاره اجاره از توجهی قابل سهم چراکه

است برای تأمین مالی  ممکن کنندگان اجاره این که است این پیامدها از دیگر یکی .کنند را انتخا  می

کننکد، از   انکد، طلکب مکی    های آنها بابت سپرده واحدهایی که اجاره ککرده  خانه مبلغ بیشتری که صاحب

 سکپرده  بکر  بیشکتری  فشکار  است این امر ممکن های بالاتری را ملالبه کنند که مستأجران خود سپرده

  .کند چنسی اعمال

 کنمس رفاهیبرنامه  .5-2
 بکرای  مسککن  اسکتانداردهای  حکداقل  از وجکود  یکی دیگر از اهداف مهکم سیاسکت مسککن، اطمینکان    

 و ککرده  تهیین را مسکن استانداردهای حداقل کره جمهوری .است محروم اقشار و درآمد کم خانوارهای

 حداقل .کنند زیر استاندارد زندگی می مسکونی واحدهای در خانوارهایی دارد که تهداد کاهش در سهی

 سکلح  و هکا  اتکا   تهداد براساس شد، مهرفی 0111 سال در بار نخستین برای که مسکن استانداردهای

 ، بکا 0100 سال در ها این حداقل .از یکدیگر متمایا شد خانوارها ترکیب و اندازه لحاظ به تهری  و زیربنا

 ارتقکا  دو ،/ حمکام  و بهداشتیسرویس  مدرن، آشپاخانه لاوم تهبیه نیا و حداقل سلح زیربنا افاایش

  (.01 جدول)است  یافته

______________________________________________________ 
 را خکدماتی  هکای  زمکین  دولتکی  که سازندگان بخش یابند می توسهه هایی حومه در جدید های خانه از بسیاری که آنجا از.  0

 .است ناکارآمد مالکیت و اقامت محل جداسازی نمایند، می فراهم مسکن برای
2. Kim, Choi and Ko. (2009). 
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 5066 و 5000 مسکن، استانداردهای حداقل .60 جدول

 خانوار ترکيب خانواده اعضای تعداد
 و ها اتاق تعداد

 امکانات

 (مربع متر) زیربنا سطح

5000 5066 

 K 00 00 1 مجرد 0

 D K 01 03 1 زن و شوهر 0

 D K 08 13 2 یک فرزند+ زن و شوهر  1

 D K 17 01 3 فرزند 0+ زن و شوهر  0

 D K 00 03 3 فرزند 1+ زن و شوهر  2

3 
      + والدین+  شوهر و زن

 فرزند 0
4 D K 08 21 

      D : ،ناهارخوریK :آشپاخانه 

 MOLIT. (2015)١ . :مأخذ     

 هکا  سکال  طکول  در های زیر اسکتاندارد  خانوارهای ساکن در خانه تهداد کاهش با مرتب  شاخص

هکای سرشکماری،    با اسکتفاده از داده  ،0(0100) ونی ک و کیم چوی، .است یافته ای ملاحظه قابل بهبود

بکر   .کردنکد  محاسکبه ، ندارند ملابقت 0100 سال استانداردهای با ی آنهاها خانه که را خانوارهایی تهداد

 بکه  0882 سکال  درصکد در  1/03 از خانوارهکا  تمکام  از یدرصد عنوان به خانوارها این سهم این اساس،

 یافتکه  ککاهش  0101 سکال  در درصد 9/00 و 0112 سال در درصد 0/03 ،0111 سال در درصد 7/09

  .است

 دولت واکنش و مسکن بازار کنونی وضعيت .5-2

در  منکد مربکوط بکه آن نیکا     ای نظام های دوره که داده گذشته دهه سه در کره جمهوری در مسکن بازار

 ،0899-0880 هکای  سکال  بکین  قیمت افاایش: است دهکرچندین چرخه را تجربه  ،دسترس بوده است

 هکای  سکال  طکول  در مسککن  قیمت دوباره افاایش ،0887-0889 های سال در مدت کوتاه سقوط قیمت

ایکن  . بکروز ککرد   جهکانی  مالی بحران دلیل بهکه  0101تا  0118 سال از رکود جریان و 0113-0110

 شکده،  صکادر  سکاختمانی  هکای  پروانکه  تهکداد  .اسکت  خود را آغکاز ککرده   بهبودروند  0100 سال ازبازار 

______________________________________________________ 
1. The Ministry of Land, Infrastructure and Transport (MOLIT). (2015). 

2. Choi, Kim and Kwon. (2012). 
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 افکاایش  همگی در حال جدید های فرو  خانه پیش نویسی پذیره و هدش تکمیل و شروع های ساختمان

 0113 سکال  ازخکود   ممککن  سکلح  تکرین  پکایین  به فرو  نرفته واحدهای تهداد که حالی در ،هستند

، از زمکان آغکاز بکه    0102 سکال  در شده واحدهای مسککونی موجکود   انجام مهاملات تهداد .است هرسید

  .، به بالاترین سلح رسید0113های مهاملات توس  دولت در سال  انتشار داده

 تکر  پکایین  تکورم  عمکومی  نرخ از و یافته افاایش با آهنگی ملایم اخیر های سال در مسکن قیمت

 بکا  ماهانه اجاره اما ،راکدچنسی  برای اجاره بازار .شتا  گرفت 0102 سال در آهنگ این اما بوده است؛

 اجکاره  و چنسکی  های سپرده مسکن، های قیمت اخیر روندهای 00 جدول .است کاهش حال در  سپرده

 بکازار  چنسکی و  رقابتیبازار  با مسکن بازار کساد چگونه که دهد می نشان ارائه داده و را  سپرده با ماهانه

 .است سپرده همراه با ماهانه اجاره ملایم

 (درصد -واحد)  5009 -62های  سال طی مسکن کليدی های شاخص .66 جدول

 5009 5007 5060 5066 5065 5069 5062 5062 

های  پروانه

 ساختمانی
170092 190797 193200 208280 293990 001003 202020 732109 

 مهاملات

 مسکن
981781 971121 788930 890019 712000 920921 0112071 0081380 

 تغییر

 شاخص

 قیمت

00/1 03/0 98/0 93/3 11/1- 10/1 70/0 20/1 

 تغییر

 شاخص

 چنسی

39/0 18/1 00/7 1/00 20/1 7/0 0/1 92/0 

 تغییر

 شاخص

اجاره 

ماهانه با 

 سپرده،

 س ول

- - - 10/0 90/1- 11/0- 17/0- 18/1 

 .Onnara Real Estate Information Portal, http://onnara.go.kr :مأخذ
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 بکازار  میان نادیک ارتباط کننده منهکس شد، داده توضیح بالا در که مسکن بازار فهلی وضهیت

 تغییکرات  همامکان بکا وقکوع   سکپرده   بکا  ماهانکه  اجکاره  بازار و چنسی بازار ،تحت سکونت مالک مسکن

 بکه  بهکره  هکای  نکرخ  و تثبیکت  مسککن  هکای  قیمت مسکن، کمبود مسأله فصل و حل با .است ساختاری

 لحکاظ  به انمستأجر و ها صاحبخانه بین منافع تضاد دلیل بهچنسی  .است رسیده خود سلح ترین پایین

 دهنکد،  مکی  تکرجیح سپرده  با ماهانه اجاره چنسی را به انمستأجر ،هامروز .است شده ناکارآمد اقتصادی

ای ککه بکرای    تر، نرخ بهکره  به عبارت دقیق .کند مستأجران تحمیل می بر کمتری هاینه چرا که چنسی

هکا   ای است ککه بانکک   بسیار بالاتر از نرخ بهره ،گیرد تبدیل سپرده به اجاره ماهانه مورد استفاده قرار می

 بکا  ماهانکه  اجاره ها صاحبخانه حال، عین در .ندکن های چنسی طلب می سپرده ی پرداختی برها وام بابت

برای آنها به  را بیشتری نقدی جریان اجاره ماهانه که دلیل این به ،دنده می ترجیح به چنسی راسپرده 

  .دنبال دارد

 در موجکود  های خانه کمبود و نسیچ های سپرده افاایش به عرضه و تقاضا نیروهای بین تهامل

 شیوه ترین رایج طولانی مدت برایچنسی  اجاره که از آنجا  .است شده منجر چنسی اجاره قالب قرارداد

در  مهکم  ای لهأمسک  بکه  تبکدیل چنسکی   هکای  سکپرده  تثبیکت  ،اسکت  بکوده  متوسک   طبقکه  بکرای  اجاره

 تثبیکت  عرضکه،  افکاایش  یکا  تقاضا کاهش صورت در تنهاچنسی  های سپرده .گذاری شده است سیاست

های مالیکاتی و شکرای  مناسکب     مشو که از طریق ارائه  است کرده تلا  دولت ،رو از این .شد دنخواه

 دولکت  ،همچنکین  .وام مسکن برای خریداران خانه، تقاضا را از چنسی به مالکیت مسکن مهلوف نماید

 از ،اسکتیجاری  مسکن برای موانع حذف هستند، از طریق خانه چند یا و دو مالک که ی راگذاران سرمایه

مالکان، بکه عرضکه مسککن اسکتیجاری ترغیکب       این برای سرمایه عایدی بر مالیات بالای های نرخ قبیل

 دولکت  ،تکازگی  بکه . را افکاایش داده اسکت   اسکتیجاری دولتکی   مسککن  عرضه دولت همچنین، .نماید می

 جکذ   برای ترویج کسب و ککار گسکترده اجکاره بخکش خصوصکی از طریکق       را ها مشو  از ای مجموعه

فشکار   افاایش تا است تلا  در دولت حال، عین در .دکر مهرفی مالی گذاران سرمایه و اصلی سازندگان

 ماایکای  و پرداخت اجکاره  بر مالیات کاهش طریق از مد را به ترتیبدرآ کم و متوس  خانوارهای وارد بر

  .دهد کاهش مسکن
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 آنهاو ارزیابی  مسکن های بخش سياست تتحولا. 9

 اصلی دستاوردهای و مسکن های بخش سياست تتحولا .9-6

 در که اقتصادی توسهه ساله 2 برنامه از بخشی عنوان به مسکن گذاری سیاست ،میلادی 0831 دهه در

 از همین زمان آن اجرای و مسکن های سیاست نهادی ساختار .شد می انجام ،آغاز شده بود 0830 سال

 نقکل  و حمکل  و زیرسکاخت  ،زمکین  وزارت حاضر حال درکه ) ساز و ساخت وزارت .دکر ظهور به شروع

 ککره  مسکن ملی شرکت و را بر عهده داشت مسکن بخش  گذاری در سیاست یتمس ول( شود نامیده می

 و قوانین از برخی .دندکر آغاز را خود فهالیت 0838 و 0839 های سال در ترتیب به کره مسکن بانک و

 و امکلاک  بکازی در مهکاملات   لایحه اضلراری بازدارنکده سکفته   و مسکن بانک قانون مانند مهم مقررات

توان دهکه ایجکاد    میلادی را می 0831بدین ترتیب، دهه  .رسیدند به تصویب 0837 سال در مستغلات

  0.گذاری مسکن دانست های سیاست نهادهای مناسب برای اجرای برنامه

بکود   مسکن کمبود لهأمس پرداختن به در این دوره مسکن های بخش سیاست چالش بارگترین

افکاایش ککه خکود ناشکی از رشکد       بکه دلیل عدم پاسخگویی عرضه به تقاضای رو  به ،0871 دهه در که

 01 نویس طکرح  پیش بنابراین، دولت .شد بدل جدی مهضلی جمهیت شهری و افاایش درآمدها بود، به

 نهادهکای بیشکتری   .ککرد  تهیکه  را ها قیمت تثبیت و عرضه گستر  با هدف مسکن ساز و ساخت ساله

 ترکیکب  .شکد  تدوین دولتی بخش سازندگان توس  مسکن تولید تسهیل برای قانونی یچارچوب و ایجاد

تکوان بکه    از آن جمله مکی  :بود حیاتی زمینه این در متخصص سساتؤم توسهه مسکن و زمین و نوانیق

 توسکهه  یارتقکا  قکانون  1،(0871) کره مسکن ملی شرکت 0،(0870) مسکن ساز و ساخت ترویج قانون

 شکرکت  و ککره  مسککن  ملکی   شکرکت  .اشاره کرد 2(0878) کره زمین توسهه شرکت و 0(0891) زمین

 ایفکا  مهمکی  نقکش  مسککن  تولیکد  و زمکین  توسکهه  زمینه در ، با برخورداری از اختیارکره زمین توسهه

______________________________________________________ 
 .کنید مراجهه (0100)چو و کیم  به بیشتر اطلاعات برای.  0

2. The Housing Construction Promotion Law. (1972). 

3. The Korea National Housing Corporation. (1973). 

4. The Land Development Promotion Law. (1980). 

5. The Korea Land Development Corporation. (1979). 
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 و زمکین  شکرکت  جدیکد بکا عنکوان    نهکاد  یک تشکیل به منظور 0118 سال در سازمان دو این .اند کرده

  .شدند ادغام با یکدیگر 0مسکن

 در بکروز ککرده بکود،    اقتصکادی  سریع رشد دوره یک طول در که مناسب مسکن مشکل کمبود

 دولکت  بکر  سیاسی فشار .شد منجر بارگ شهرهای در مسکن قیمت شدید افاایش به 0891 دهه اواخر

 دو سکاخت  برنامه برای پاسخگویی به این مسأله دولت .یافت افاایش ایجاد فضای باز سیاسی از پس نیا

منظکور   بکود، بکه   جدیکد  مسککن  واحکد  میلیون 0 عرضه با هدف ای برنامه که (TMHD) مسکن میلیون

 0899-0880 های سال بین در س ول شهر حومه در جدید شهر پنج توسهه گستر  عرضه و همراه با

 زمین توسهه شرکت و کره مسکن ملی شرکت طریق از دولت طرح، این اجرای در راستای .را ارائه کرد

 هکای  وام ،مسککن  ملکی  صکندو   طریکق  از و داده گسکتر   را ساخت و ساز قابل های زمین عرضه کره،

 .داد افاایش را مسکن

 امکر  ایکن  زیکرا  بکود،  مسکن گذاری سیاست در عل  نقله یکمسکن  میلیون دو ساخت برنامه

دولت  تلا  یننخست ،همچنین ،شده مسکن و ساز ساخت سالانه حجم در قابل توجهی جهش موجب

محسکو    توان پرداخکت آنکان   به توجه با هدف یدرآمد های گروه به مسکونی واحدهای برای تخصیص

 بکرای  کوچک واحدهای درآمد، کم بسیار خانوارهای برای دائمی استیجاری دولتی مسکن یهنی) شد می

 طبقکه  برای فرو  برای بارگتر مسکن و درآمد کمو  متوس  های گروه برای استیجاری مسکن و فرو 

 های گروه سمت به جدید مسکن هدایت برای هاییسازوکار ،همامان (.00 جدول) (بازار توس  متوس 

 و آتکی  خریکداران  بکرای  درخواسکت  سیسکتم  مسککن،  اشتراک برای اندازهای اجباری پس شامل هدف،

  .بازانه در دستور کار قرار گرفت ضد سفته اقدامات

 

 

 

 

______________________________________________________ 
1. The Land and Housing Corporation  
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 6799-6775 های سال درمسکن  ميليون دو ساخت .65 جدول

 مسکن نوع گروه درآمدی بندی طبقه
 واحدهای  تعداد

 شده ساخته
 مالی تأمين

/ سازندگان

 کنندگان عرضه

 دولتی بخش

 فقیر شهرنشین

واحدهای 

 دائمی استیجاری

 13 تا 01)

 (مترمربع

 دولتی بودجه 021111
 مسکن ملی شرکت

 محلی ، دولتکره

طبقه متوس  

 بالقوه

واحدهای 

استیجاری 

 تا 11) بلندمدت

 (مترمربع 21

121111 

ملی  صندو 

 مسکن

شرکت ملی مسکن 

، دولت محلی و کره

های  شرکت

 ساختمانی
 های کوچک  خانه

 31تا  01)

 (مترمربع

021111 

 خصوصی بخش

 متوس  طبقه

 های با اندازه خانه

    متوس 

 متر 92 تا 31)

 (مربع

091111 - 
 های شرکت

 ساختمانی

 از بالاتر طبقه

 متوس 

 متوس  های خانه

 92) بارگ یا

 (بالاتر یا مترمربع

371111 - 
 های شرکت

 ساختمانی

 0.(0110. )نقل و حمل و ساز و ساخت وزارت: مأخذ

مسککن   میلیکون  دو سکاخت  برنامه دستاورد است، شده داده نشان 01 جدول در که طور همان

 11 از بکیش  خصوصکی  بخکش  سکازندگان  .مسکونی بود واحد میلیون 0 از سال، تحویل بیش 2پس از 

لازم به  .دولتی نتوانست به هدف خود دست یابد بخش که صورتی در درصد فراتر از هدف عمل کردند،

شکده از    های عرضکه  ذکر است که با توجه به رشد درآمد، تقاضای مؤثر برای جذ  تهداد زیادی از خانه

 برنامکه  موفکق  سکازی  پیکاده  لل  به این، بر افاون .داشت مسکن وجود میلیون دو ساخت طریق برنامه

  .ماند ثابت باقی میلادی 0881 دهه طول در مسکن قیمت مسکن، میلیون دو ساخت

______________________________________________________ 
1. Ministry of Construction and Transportation. (2002). 
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 مسکن ميليون دو ساخت دستاوردهای و اهداف .69 جدول

 دستاوردها اهداف 
نسبت 

 (درصد)

 
(A)6775-

6799 
 (A/B) (B)جمع  6776 6770 6797 6799

 0/017 0001 301 721 030 107 0111 جمع

 1/78 711 030 071 030 002 811 دولتی بخش

واحدهای  -

 استیجاری

 دائمی

081  01 31 21 021 2/91 

 مسکن -

طبقه  برای

 کارگر

021   30 17 89 0/18 

واحدهای  -

 استیجاری

 بلندمدت

021 20 18 32 02 070 1/000 

 های خانه -

 برای کوچک

 فرو 

101 31 78 90 31 098 0/81 

 بخش

 خصوصی
0011 010 110 091 008 0010 0/011 

 082.0، ص (0880. )جوو  :مأخذ

 پکی  در 1.بکود  مسککن  گذاری سیاست در علفی نقله 0887-0889 سال در 0آسیا مالی بحران

 بکا به شکدت   مسکن قیمت و افاایش یافت ،نشده فروخته های آپارتمان تهداد سابقه، بی اقتصادی بحران

 ،مسککن  بخش رونق به منظور دولت .شدند ورشکسته سازندگان مسکن از بسیاری مواجه شد و کاهش

 ایکن،  بکر  افاون .کرد مداخله ،مسکن ملی صندو  طریق از مالی حمایت ارائه با تقاضا تحریک از طریق

 طکول  در جدیکد  مسککن  عرضکه  میکاان  ککاهش  .یافکت  ککاهش  طور موقت به ثبت و خرید های مالیات

______________________________________________________ 
1. Joo (1994). P 295. 

2. The Asian Financial Crisis 

3. Kim. (2000). 
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 از آن حومکه  و سک ول  در مسکن قیمت افاایش به ،رهنی وام اعتبار گستر  و 0889-0110 های سال

  .شد منجر 0110 سال

 0.کرد اتخاذ مسکن قیمت  افاایش برای مهار را مختلفی سیاستی اباارهای دولت ،در این شرای 

بکا عنکوان مالیکات جکامع     )ای را برای امکلاک و مسکتغلات    به عنوان مثال، مالیات ملی جدید و فااینده

نیافتکه ناشکی از    ای بکرای درآمکدهای تحقکق    تصویب کرد؛ همچنین، مالیکات ویکژه  ( املاک و مستغلات

تر را افکاایش  سرمایه مالکان دو خانه یا بیشک  عایدی بر مالیات های قدیمی وضع کرد؛ بازسازی آپارتمان

 قکوانین احتیکاطی   ایکن،  بکر  افاون .جدید را گسترده نمود های آپارتمان قیمت برای سق  پوشش و داد

 از بکیش  دهی وام از جلوگیری برای مسکن، ارز  نسبت وام به و بدهی به درآمد نسبت سق  همچون

  .درآمدشده و قوانین موجود در این زمینه نیا با قوت بیشتری به اجرا  وضع حد،

 .بکود  پکذیر  آسکیب  خانوارهکای  مسککن  رفاه افاایش مسکن، های سیاست ینتر مهم از دیگر یکی

اسکتیجاری   واحکد  میلیکون  یکک  عرضکه  هدف با را مسکن یرفاه برنامه راه نقشه 0111 سال در دولت

  (.00 جدول) دکر تهیه ساله 01 دوره یک در دولتی

 مسکن رفاهی راه برنامه نقشه .62 جدول

 مساعدت مالی مشخصات درآمدی های دهک

 بازار های اجاره پرداخت عدم توانایی در (دهک پایین) 0
 واحدهای کوچک استیجاری دولتی

 مسکن ماایای

 عدم توانایی در خرید خانه 0-0

 یا کوچک استیجاری دولتی واحدهای

 متوس 

 چنسی های سپرده برای اختصاصی های وام

 اندکی مساعدت با خانه خرید به قادر 3-2

 های قیمت با متوس  و کوچک های خانه

 ای یارانه

 رهنی های وام

 مالیاتی ماایای ثروت شخصی با خانه خرید به قادر و بیشتر 7

 0.(0111) .نقل حمل و زمین وزارت :مأخذ

______________________________________________________ 
1. Kim. (2004). 

2. Ministry of Land and Transportation (2003). 
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پکس از آن بکرای مکدتی ثابکت      و رسکید  خود حد بالاترین به 0117 سال در مسکن های قیمت

های واقهی روندی ناولی را آغاز ککرد   های مسکن به قیمت شروع بحران مالی جهانی هاینهپس از . ماند

شکدت   مسککن  های آتی ها درباره قیمت بدبینی گستر  با که یک سراشیبی فرو رفت به مسکن و بازار

بنکدی و قکوانین احتیکاطی     طریق لغو و یا تسهیل مالیات از دولت پاسخ به این روند کاهشی، در .گرفت

 به دوجانبه عرضه استراتژی این، بر افاون 0.بازار نمود تحریک ضع شده توس  دولت پیشین، تلا  بهو

 و یافکت  توسکهه  "0شهر در شهر" موسوم به جدیدی مناطق ،نواحی مرکای شهرها در .شد گذاشته اجرا

سکبا   کمربند از کوچکی بخش حاشیه، در قسمت .شد لغو مجدد بازسازیِ های پروژه به مربوط مقررات

  .است 1("شیرین های خانه") یکابه مسکن دولتی اختصاص داده شد که مهروف به بوگم جاری جوت

 مسککن  رفکاه  افاایش و مسکن بازار سازی عادی بر ،روی کار آمد 0101 سال در که فهلی دولت

تهکدیل  حکذف نظکارت دولکت و     شکامل  های سیاستی ای از بسته مجموعه دولت این .است کرده تمرکا

 .اسکت  را بکه اجکرا درآورده   خانکه  خریکد  تسهیل و جدید مسکن عرضه تشویق قوانین مالیاتی به منظور

 0("شکاد  هکای  خانکه ") یکک اجوت هکاینگبوک  نام به دولتی های خانه از یجدید نوع دولت اینهمچنین، 

 نهادینکه و  تنظکیم مسکن اسکتیجاری خصوصکی    بخش تقویت برایی قانون و کرد ارائه جوان نسلبرای 

ی پکایین  درآمد های گروه برای را مسکن ماایای طرح از جدیدی نسخه دولتافاون بر این،  .کرده است

  .کرد آغاز

 آن نفعان ذی و مسکن های سياست برنامه. 9-5

 عرضکه،  بخکش  :کرد تقسیم مجاا دسته چهار به توان می را کره جمهوری در مسکن سیاست های برنامه

 عرضکه،  بخش سیاست نمونه ینتر مهم (.02 جدول) احتیاطی کلان مقررات و تأمین مالی تقاضا، بخش

 مسککن  تهیکه  و مسککن  شکدید  کمبکود  بکر  غلبکه  به منظورمسکن  میلیون دو ساخت برنامه استفاده از

 دو سکاخت  برنامه اجرای برای اصلی اباارهای .است پذیر آسیب خانوارهای اغلب برای دولتی استیجاری

______________________________________________________ 
1. Kim. (2012). 

2. Town– in– Town. 

3. Bogemjari Jutaik (“sweet homes”). 
4. Haengbok Jutaik (“happy homes”). 
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 بودجکه  افاایش و دولتی بخش سازندگان توس  توسهه قابل زمین تهیه: از بودند عبارتمسکن  میلیون

بکه ثبکات قیمکت مسککن از     مسککن   میلیون دو ساخت برنامه ،همچنین .ملی مسکن صندو  طریق از

 بکا  .کمکک ککرد   مسکن موجودی کیفیت بهبود و وسیع یمقیاس در جدید مسکن عرضه افاایشطریق 

را تحت  ساز و ساخت صنهت ظرفیت و شدهمنجر تنوع از بین رفتن به گسترده، عرضه طرح ،وجود این

  .فشار قرار داد

 آغکاز شکد،   0102تقاضا، طرح مایت مسکن جدید که در جولای سکال   نظر سیاست بخشماز 

 حفاظکت  قکانون  تحت کمک هاینه رفاهی عمومی یک از طرح ناشی این .است ترین طرح مهم و آخرین

 هکای  هاینکه  حکداقل  در تأمین شخص هر توانایی از اطمینان منظور حصولبه  که است ملی مهیشت از

 شکرای   و اجکاره  سکلح  کمک هاینه را بکدون توجکه بکه    که قدیمی طرح خلاف بر .طراحی شد زندگی

 بهٌکد  خکانوار،  درآمکد  با توجکه بکه   جدید کمک هاینه را مسکن مایت کرد، طرح مسکن محلی ارائه می

  .کند ارائه می اقامت محل و اجاره سلح اجاره، نوع خانوار،

 صکرفه  بکه  مقکرون  رهنکی  های وام ملی مسکن، صندو  طریق از مسکن مالی تأمین های برنامه

 اعتباری ضمانت .دهند می ارائه متوس ،برخوردار از درآمد  خانوارهای توس  خانه خرید به کمک برای

شرکت تأمین مالی مسککن ککره    خود تحت مدیریت که مسکن یاعتبار ضمانت صندو  توس  مسکن

 مسک ول  اسکت ککه   دولتکی  ای بکا مالکیکت   سسهؤم شرکت تأمین مالی مسکن کره،. شود است، اداره می

های رهنی به سمت مالکان مسن و  هدایت وام نیا و سرمایه بازار رهنی برای ارائه به بهادار اورا  انتشار

  .واجد شرای  است

 مسککن   وام بکرای  تقاضا سرکو  و به منظور 0111 سال در مقررات احتیاطی کلان نهایت، در

 دولکت  همچنکین،  .ارائکه شکد   رهن بازار از ناشی سیستمیک ریسک از جلوگیری و بازارهای متشنج در

 .داد تغییکر  مسککن  بازار شرای  به توجه با وام به ارز  مسکن را نسبت و درآمد به بدهی نسبت سق 

 اسکت  ممککن  امکا  ککرده،  کمکک  مسککن  قیمت نوسانات از جلوگیری این امر به که است این بر اعتقاد

  .داده باشد کاهش مسکن برای برخی از خانوارها را خرید  فرصت
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 مسکن گذاری سياست ماتریس .62 جدول

 سياست بخش تقاضا عرضه بخش سياست 
 مالی تأمينسياست 

 مسکن

احتياطی  مقررات

 کلان

 برنامه
 میلیون دو ساخت

 مسکن
 مسکن ماایای

 مالی بازار آزادسازی

 مسکن

 رهنی ثانویه بازار ایجاد

سق  نسبت وام مسکن 

 به ارز  واحد مسکونی و

 نسبت بدهی به درآمد

 0898-80 بازه زمانی

 در بار یننخست) 0102

 عنوان به 0888 سال

هاینه  کمک از بخشی

 مهرفی عمومی رفاهی

 (شد

 0111از  0110-0888

 اهداف سیاستی

 و مسکن کمبود بر غلبه

 ،مسکن قیمت افاایش

 استیجاری مسکن تهیه

 های با گروه برای دولتی

دهک )درآمد  کمترین

 (اول

 ،اجاره بار بردن بین از

 از دستیابی به اطمینان

 استانداردهای حداقل

 مسکن

 ،خانه خرید به کمک

گستر  تأمین مالی 

مسکن از طریق 

 گیری از بازار بهره

 سرمایه

 برای تقاضا سرکو 

 یک در مسکن ایه وام

 ،متشنج مسکن بازار

 ریسک از جلوگیری

 بازار در سیستمیک

 مسکن

 درآمدی های گروه تمام انتظار مورد هدف
های با درآمد کم و  گروه

 متوس 

خانوارهای با درآمد 

 متوس 
 گیرندگان وام مسکن

 مفاهیم و اباارها

عرضه زمین قابل توسهه 

از طریق سازندگان 

 بخش دولتی

بودجه برای افاایش 

صندو  ملی )مسکن 

 (مسکن

پرداخت یارانه نقدی 

ماهانه براساس درآمد 

خانوار  خانوار، اجاره، بهٌد

 و موقهیت مکانی

 ماایای جدید قانون

 مسکن

بازرسی عمومی شرای  

 بها مسکن و کنترل اجاره

حذف نظارت دولت از 

 ،نرخ بهره

ایجاد موسسه بازار 

ثانویه وام رهنی 

ی شرکت تأمین مال)

 ،(مسکن کره

مهرفی وام رهنی 

 مهکوس

های  تهدیل سق  نسبت

وام به ارز  مسکن و 

 بدهی به درآمد

 ماایا

کمک به پایدارسازی 

های مسکن و  قیمت

بهبود کمیت و کیفیت 

 موجودی مسکن

هنوز برای ارزیابی 

میاان یارانه تقاضای )

 زود است( هدفمند

کمک به افاایش 

 مالکیت مسکن

 کمک به جلوگیری از

رونق در / سقوط

 های مسکن قیمت

 مهایب

از بین عرضه انبوه به 

د و شتنوع منجر  رفتن

ظرفیت صنهت ساخت 

را بیش از حد تحت 

 فشار قرار داد

هنوز برای ارزیابی زود 

 است
 افاایش بدهی خانوار

محدود کردن فرصت 

خرید خانه برای برخی 

 از خانوارها
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 به منظور تکأمین نیکاز   مسکن سیاست های برنامه مسکن، میلیون دو ساخت برنامه آغاز زمان از

 درآمد های گروه با را مسکن های برنامه ساختار 03 جدول .است شده طراحی درآمدی مختل  های گروه

 بکرای  اجکاره  بکار سکنگین   ککاهش  و یا خانه تأمین برای یارانه نوع سه از دولت .دهد می نشان نظر مورد

 بکه  نشکینی  مالکک  و اجاره برای دولتی مسکن از طریق تهیه. 0: کرد استفادهدرآمدی  مختل  های گروه

. 1و  در بخکش تقاضکا   کمکک  عنکوان  بکه  مسککن  ماایکای  ارائکه . 0مستقیم،  و متهارف رو  یک عنوان

 .چنسی های سپرده برای بهره کم های وام

 هدف درآمدی گروه بر حسب مسکن های برنامه .61 جدول

ردیف 
 درآمدی

ميزان 
 درآمد

6775-6799 
 5پروژه ساخت )

 (ميليون مسکن

5009-5009 
نقشه راه رفاه )

 (مسکن
 تا کنون 5069از  5065-5009

0 
بسیار 
 پایین

PRH دائمی 

PRH 
ملی 

اندازه )
 (کوچک

 ماایای
 مسکن

PRH 
 دائمی

ماایای 
 مسکن

PRH ماایای مسکن  دائمی
 (جدید)

 PRH پایین 0
 بلندمدت

 

PRH 
 ملی

 برای وام
 سپرده
 چنسی

PRH 
 ملی

 

PRH 
اجاره /ملی
خرید، /چنسی

 اجاره
 
 
 
PRH ( خانه
 (شاد

1 

 متوس 
 به رو

 پایین

 اندازه
 کوچک
 برای

 واحدهای
 فرو  به

 گذاشته

واحدهای 
برای 
فرو  

 (عمومی)
 
 
 
 

PRH 

 

وام 
برای 
 چنسی
 
 
 
 
 
 
 

سپرده  
MRD 

0   

2 

 متوس 

اندازه  
متوس  
برای 

واحدهای 
به فرو  
گذاشته 
 شده

اندازه 
کوچک 
برای 

واحدهای 
به فرو  
 گذاشته

  
 استیجاری
 خصوصی

 اسکان)
 (جدید

3   
استیجاری 
 خصوصی

 

  بازار خصوصی، برنامه وام رهنی بالا 7

MRD: اجاره ماهانه با سپرده، 
PRH:  ای یارانه دولتیمسکن استیجاری. 

 

 یککی  حداقل واقع در دهک اول درآمد برای گروه مختل  سیاستی، های برنامه نفهان نظر ذی از 

 هکای  خانکه  در درصکد  01 تقریباش ،خانوارهای دهک اول میان در .است شرای  واجد یادشده های یارانه از
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 از درصد 21 از بیش و کرده دریافت را سپرده چنسی وام درصد 11 کنند، می زندگی استیجاری دولتی

 تواننکد  مکی  دهک اول به متهلق هایخانوار اغلب که مهناست بدان این .کنند می استفاده مسکن ماایای

 از قابکل تکوجهی   بخکش  مثکال،  عنکوان  بکه  .برخکوردار شکوند   مناسب یا یارانه طرح یا دو یک از حداقل

 .کنند می دریافت را مسکن ماایای نیا استیجاری دولتی واحدهای در ساکن انمستأجر

درآمکد را پوشکش    های بسیار کم گروه زحمت به "مسکن ماایای" طرح از آنجا که وجود، این با

ککاهش  ( درآمکدترین  دومکین ککم  )طور قابل تکوجهی در دهکک دوم از بکالا     دهد، گیرندگان یارانه به می

 از خانوارهکای  درصکد  00 همچنکین،  .کننکد  مکی  یارانه دریافکت  درصد آنها 21 که تنها طوری یابد؛ به می

( درآمکدترین  چهارمین کم)دهک چهارم از بالا  از درصد 12 و (درآمدترین کمسومین )سوم از بالا  دهک

 شمول .های با بهره پایین برای تأمین سپرده چنسی هستند گیرندگان وام یا دولتی و مسکن ساکنان یا

 این با .است سازگار عمودی عدالت اصل با که یابد می کاهش درآمد بر حسب مسکن های برنامه ماایای

 گروه به درآمد گروه کم از یک گیرند، می قرار یارانه های برنامه پوشش تحت که خانوارهایی بتنس حال،

  (.2 نمودار) یابد کاهش می بهدی به شدت درآمد کم

 (درصد) درآمد گروه بر حسب مسکن های پوشش یارانه .2 نمودار

 

 

 

 

 

 

 مسکن استیجاری دولتی              وام سپرده چنسی                   ماایای مسکن            
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 گذاری سياست شرایط و در حال تغيير محيط. 2

مسککن   بکازار  پیرامون محی  زیرا ،متاثر از عوامل مختلفی است مسکن گذاری در بخش سیاست امروزه

 اقتصکاد  و مسککن  ارتبکاط  شناسکی،  جمهیکت  مرتب  با اقتصادی و اجتماعی عمده تغییرات تحت تأثیر

 اقتصکاد  و اجکاره  انواع قکرارداد  و واحدهای تحت سکونت مالک، ترکیب اجاره بازارهای بین رابله کلان،

  .مسکن قرار دارد سیاست سیاسی

 6شناسی جمعيت .2-6
 خانوارهکا  بٌهد کاهش و جمهیت رشد کاهش ،زاد و ولد کاهش و جمهیت سریع سن رشد کره جمهوری

 یهنکی ) فهکال  جمهیکت  اما یافته، ادامه 0111 سال تا کل جمهیت رشد رود می انتظار .کند را تجربه می

 پیکری  ایکن،  بکر  افکاون  .یابکد  کاهش آن از پس و به حداکثر برسد 0103در سال  (سال 30تا  02بین 

 و بود درصد 0/00 ،0101 سال در بالاتر و ساله 32 جمهیت درصد .دارد ادامه با سرعت زیادی جمهیت

 درصکد  1/01بکه   0103و تکا سکال    (سالمند جامهه یهنی) درصد 1/00 به 0109 سال تا رود می انتظار

  .است تر سریع نیا ژاپن از حتی جمهیت افاایش سن سرعت .یابد افاایش( بسیار سالمند جامهه یهنی)

 همککاری  و توسهه سازمان عضو کشورهای میان در که است 0/0 کل باروری نرخ این، بر افاون

 بکین (. 3 نمکودار ) اسکت  کاهش حال در سرعت به خانوار بٌهد .است میاان کمترین( OECD) اقتصادی

و  یافتکه  افکاایش  درصکد  09 بکه  درصد 02 از نفره دو یا یک خانوارهای سهم ،0101 و 0891 های سال

 شکود  مکی  بینکی  پکیش  .اسکت  یافته کاهش درصد 11 به درصد 71 از نفره پنج یا چهار خانوارهای سهم

 ادامه خانوارها همچنان بٌهد کاهش روند که رود می انتظار اما یابد، افاایش 0101 سال تا خانوارها تهداد

  .داشته باشد

 

 

 

 

 

______________________________________________________ 
1. Demographics 
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 (درصد) 6790-5060 های در سال بعٌد اساس بر خانوار توزیع تغيير .1 نمودار

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .Statistics Korea, http://kostat.go.kr: مأخذ   

 و سکریع  شکدن  پیکر  خکانوار،  گیکری  شککل  و جمهیت کاهش رشد با فرض برابری سایر شرای ،

 در .داشکت  خواهد آینده در مسکن قیمت نتیجه، در و مسکن تقاضای بر منفی تأثیر خانوار بٌهد کاهش

 بکر  جمهیتکی  تغییکرات  تکأثیر  از جدی طور به کره جمهوری که کرد بینی پیش 0(0100)تاکاتس  واقع،

  .آسیب خواهد دید مسکن قیمت

 از دیگکر  یککی  درآمکد  .نیستند مسکن تقاضای کننده تهیین عامل تنها شناختی جمهیت عوامل

 ارتقکای  و جدیکد  مسککن  بکرای  تقاضکا  رشکد  به رو درآمدهای چراکه است، کننده کلیدی تهیین عوامل

 یکک  نیا جوان نسل میان در خانه مالکیت مورد در ها آرمان در تغییر .دهد می افاایش را موجود مسکن

 هسکتند،  خانه مالکیت خواهان که مستأجرانی نسبت که دهد می نشان نظرسنجی های داده .است عامل

مشخص نیست که تغییر گرایش نسکبت بکه مالکیکت خانکه یکک       .است یافته کاهش اخیر های سال در

تغییر دائمی است و یا یک وقفه موقت حاصل از رکود قیمت خانه و عکدم امنیکت درآمکد و اشکتغال در     

گذاری است که خود  سرمایه تقاضای محصول نشینی صاحبخانه برای تقاضا است بدیهی. های اخیر سال

______________________________________________________ 
1. Takats. (2012). 
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شده در تقاضکا بکرای    مشاهده کاهش ترتیب، این به .های آتی مسکن است متأثر از انتظار درباره قیمت

  .مالکیت ممکن است، در صورت بهبود بازار مسکن مهکوس شود

 .شکود  می مسکن بخش های سیاست برای بیشتری های چالش ایجاد باعث جمهیت افاایش سن

 هکای  خانکه  نوسکازی  و جدید مسکن فیایکی تهیه مسکن کافی برای سالمندان مستلام تهدیل در طرح

های اصکلی دربکاره افکاایش سکن      نگرانی از دیگر یکی .تر کردن آنها برای سکونت است برای امن موجود

 زندگی تنهایی به اشاکثر که سالمند افراد از درصد 12 حدود .است سالمندان میان در فقر بروز جمهیت،

 افکراد  میان در فقر نسبی میاان .برند به سر می مللق فقر تصرف، در قابل درآمد مهیار از نظر کنند، می

 های گروه تمام برای میاان نسبی فقر از بیشتر برابر سه از بیش ، یهنیاست درصد 08 بالاتر و ساله 32

 بکه  مقرون ای اجاره های گاینه ارائه ،فقیر مسن افراد بالای درصد به توجه با 0.است درصد 02 که سنی،

  .است مسکن گذاری سیاست مهم اهداف از دیگر یکی صرفه

برای مالکان مسنی که مصارف بازنشستگی خود را عمدتاش از محل دارایی مسککن خکود تکأمین    

 سکرمایه  سکبد  در غالکب  دارایی ،مسکن .استکنند، آزادسازی ثروت مسکن نیا مسأله قابل توجهی  می

 71 افکراد  از درصد 72 و ساله 71-31 افراد از درصد 71 ،0101 سال سرشماری طبق .است سالمندان

 درصد 39 ،0100 سال در مستغلات و املاک در دارایی متوس  سهم 0.بودند خانه صاحب بالاتر و ساله

نظرسنجی تأمین مالی و رفکاه خکانوار در    طبق اما ،(مالک تحت سکونت های خانه درصد 13 شامل) بود

  .بود درصد 90 ، این سهم در میان افراد سالمند0100سال 

 نامیکده  "0مسککن  بازنشستگی" در کره که) 1مهکوس رهنی وام سیستم دولت ،0117 سال در

 بکالقوه  مشترکین اولیه پاسخاز آنجا که  .کرد ارائهشرکت تأمین مالی مسکن کره  ضمانت را با (شود می

مسکن  ارز  و سن دریافت این تسهیلات همچون شرای  برخی دولتچندان مشتاقانه نبود،  برنامه به

______________________________________________________ 
1. KIHSA. (2014). 

2. Statistics Korea. (2011). 

 .نه اقساط ندارداوام رهنی مهکوس نوعی از وام رهنی مختص افراد مسن بوده که نیازی به بازپرداخت ماه.  1
4. Housing pension 



 

 6971 پایيز، 97سال بيست و چهارم، شماره فصلنامه روند،   
 

 

432 

 برنامه این به نفر 02711 حدود ،0102 ژوئن ماه پایان در. تر کردن محصول تسهیل کرد را برای جذا 

  .پیوستند

 خانوار بدهی و کلان اقتصاد -رابطه مسکن .2-5
 در حککم  مسککن  .اسکت  ککلان  اقتصکاد  و مسککن  بکین  ارتباط مسکن گذاری سیاست در مهم بٌهد یک

 همچکون  دیگکر  صکنایع هکای   بر فهالیت مسکن در بخش فهالیت سلح و بوده خانوارها دارایی بارگترین

 و مسککن  قیمکت  .تأثیرگکذار اسکت   مسکتغلات  و املاک به مربوط خدمات نیا و خانگی لوازم و مبلمان

 و مسککن  های قیمت بر کلان اقتصاد عملکرد و اقتصاد کل تقاضای بر مسکن ها در بخش گذاری سرمایه

  .گذارد می تأثیر مسکن بازار های فهالیت سلح

 نخسکت،  کانکال ؛ دهکد  مکی  قکرار  تکأثیر  تحکت  اصکلی  کانال سه طریق از را کل تقاضای ،مسکن

 سکاختار  بکازار  ارز  عنوان به مسکن، که در بخش گذاری سرمایه .است مسکن در بخش گذاری سرمایه

 ناخکالص  تولیکد  از توجهی قابل سهمشده است،  تهری  ی مسکنموجود وضهیت بهبود و جدید مسکن

 در داخلکی  ناخکالص  تولیکد  از مسککن  گکذاری  سرمایه سهم چه اگر .دهد را به خود اختصاص می داخلی

ایکن   تکاکنون  0111 سکال  اواخکر  از امکا  است، متغیر بوده درصد 2 در حد زمان طول در کره جمهوری

در  گکذاری  سکرمایه  سهم .است رسیده درصد 0 از کمتر کمی به اخیر های سال در و یافته کاهشسهم 

  .دهد می نشان را ناولی یروند ،کل ثابت گذاری سرمایه تشکیل از مسکن بخش

 رو ایکن  از و مسککن  ثکروت  ارز  بکر  مسککن  قیمکت  .اسکت  مصکرف  بکر  ثروت تأثیر ،دوم کانال

 در مسککن  ثکروت  تأثیر میاان ی مربوط بهبرآوردها اگرچه .تأثیرگذار است خصوصی مصرف های هاینه

 تکأثیر  میاان از بارگتر و ولی به نوبه خود قابل توجه بوده نیست، متحده ایالات بارگی به کره جمهوری

 .است سهام ازناشی  ثروت

 بکر  رو ایکن  از و ای وثیقکه  ارز  بکر  مسککن  هکای  قیمت در تغییر .ای است وثیقه اثر ،سوم کانال

 مکالی  تکأمین  سیسکتم  توس  سوم و دوم های کانال دامنه .گذارد رهنی تأثیر می وام اعتبار به دسترسی

  .شود تهیین می مسکن
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 تأمین بازار .مانده است عقب این کشور اقتصادی توسهه از در جمهوری کره مسکن تأمین مالی

 و دولتکی  مسککن  صکندو   ملی مسککن،  صندو  تأثیر تحت آسیا مالی بحران آغاز زمان تا مسکن مالی

بسکیار   رهنکی  هکای  وام بکه  دسترسکی  .قرار داشته اسکت ( 0دولتی مسکن بانک یهنی) کره مسکن بانک

 از پکس  .بکود  ای یارانکه  ،بهکره  های نرخ و درصد 11 در حدود 0مسکن ارز  به وام نسبت محدود بوده و

 در .ایجکاد شکد   بازار بر مبتنی مسکن مالی تأمین سیستم ،میلادی 0111در اوایل دهه  مالی آزادسازی

 بکدهی  مانکده  نسکبت  .هستند مسکن مالی تأمین بازار در اصلی دهنده وام تجاری های بانک حاضر، حال

 بکوده  درصکد  10 است، مسکن تأمین مالی بازار  اندازه از یمهیار که داخلی، ناخالص تولید به رهنی وام

  .یابد می افاایش درصد 13 بههای مسکن ناد شرکت تأمین مالی مسکن کره  که با احتسا  وام

 5000 سال از و مانده بدهی رهنی بدهی خانوار .69 جدول

 5000 5002 5009 5060 5065 5062 
اعتبار  (ال 

 کننده مصرف
 

8/033 7/070 0/399 0/901 9/831 1/0198 

 1/0108 8/812 9/781 1/309 0/008 0/000  بدهی خانوار -
های  بانک
 گذاری سپرده

 
3/027 2/122 1/202 2/281 1/331 9/702 

 - 0/109 3/098 7/020 - - های مسکن وام 
 3/132 0/109 2/090 7/018 0/038 - های رهنی وام 

مؤسسات مالی 
 پذیر غیربانکی سپرده

 
0/21 0/78 7/003 0/030 3/080 - 

 - 1/93 0/71 0/23 - - مسکن های وام 
 1/82 8/92 0/71 1/23 - - های رهنی وام 

های کارت  وام -
 اعتباری

 
9/02 1/02 8/18 0/08 2/29 3/28 

بدهی مهو  وام  ( 
 رهنی

 
- 0/038 7/082 3/127 0/010 3/031 

ناخالص  تولید (ج
 داخلی اسمی

 
0/312 1/973 2/0010 1/0032 2/0177 0/0092 

 1/71 1/71 3/33 1/30 0/20 1/00  (درصد)ج /ال 
 1/00 8/00 0/00 1/01 3/12 -  (درصد)ال  / 
 1/10 1/08 1/09 9/03 1/08 -  (درصد)ج / 

 Bank of Korea, http://ecos.bok.kr : مأخذ

______________________________________________________ 
1. The State-owned Housing Bank 

2. Loan to Value (LTV). 
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 میکان  در ککره  جمهکوری  واقکع،  در .دارد وجود خانوار بخش حد از بیش بدهی مورد در نگرانی

 بکه  خکانوار  مهکو   بکدهی  نسکبت  نظر از (OECD) اقتصادی همکاری و توسهه سازمان عضو کشورهای

رهنی، با توجه بکه   بازار فهلی اندازه حال، این با .یی را به خود اختصاص داده استبالا رتبه سرانه درآمد

 بکا  دیگر کشورهای با مقایسه در ،(0تولید ناخالص داخلی به وام مهو  بدهی نسبت یهنی) اندازه اقتصاد

  0.برابر است (خرید قدرت براساس برابری سرانه داخلی ناخالص تولید یهنی) توسهه از مشابه سلوح

 خریکد  بکرای  وام نیکا  و 1اعتباری مسکن های وام های به اصللاح رهنی شامل وام این، بر افاون

 درصکد  21 و بکوده  خانکه  خریکد  بکرای  رهنکی  هکای  وام از درصکد  21 حکدود  حقیقت، در .مسکن است

 بکازار  که است این مشکل .است امرار مها  های هاینه و در گرد  سرمایه مالی تأمین برای مانده باقی

 پرداخکت  مسکتلام  ککه  غیراقساطی های پرداخت و تنظیم نرخ قابل تحت سیلره وام رهنی با رهنی وام

 فهلکی  سکاختار  بکالقوه  ضکه   نقاط دولت با توجه به .، قرار دارداست تاریخ سررسید در وام کل باره یک

های ثابت قابکل   های رهنی به نرخ های قابل تنظیم وام مهیارهایی را برای تشویق به تبدیل نرخ ،دهی وام

هکای جدیکدی همچکون     وام دولکت  ،تکازگی  بکه  .های مساوی به اجرا درآورده اسکت  بازپرداخت در قس 

ه را که در بریتانیا وجود دارد، ای مشابه با آنچ های سرمایه های رهنی با سهمی از ارز  مسکن و وام وام

  0.نیا از طریق صندو  ملی مسکن مهرفی کرد

های بارگ و رو به افاایش خانوار ریسکی بالقوه را متوجه اقتصاد ککلان ککرده    از آنجا که بدهی

به منظور مهار  مقررات این .اخیر اهمیت بیشتری یافته است های سال در احتیاطی است، نقش مقررات

 تهیکین سکق    .طراحی شکده اسکت   مسکن های قیمت در ناگهانی تغییرات ریسک سیستمیک ناشی از

 کلیکدی  سیاستی اباار یک عنوان به درآمد به نسبت اصل و فرع پرداختی و ارز  مسکن وام به نسبت

 ه ارز  مسکنوام ب نسبت واقهی میانگین و درصد 71 ارز  نسبت وام به کنونی محدودیت .شد انجام

______________________________________________________ 
1. The Mortgage Debt Outstanding–GDP Ratio 

2. Kim and Cho. (2014). 

3. Home-equity Loans 

4. Miles. (2013). 
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 0احتیکاطی  مقکررات تأثیرگکذاری   مبنی بر تجربی شواهدی .است درصد 21 حدود موجود های وام برای

  0.است مورد نیاز آنها، کامل تأثیر اثبات برای های بیشتری اما پژوهش دارد، وجود

 استيجاری مسکن بازار در ساختاری تغيير .2-9
 توضکیح  2-0 قسکمت  در استیجاری پیش از این مسکن بخش در ساختاری تغییرات ماهیت که آنجا از

 دهد می نشان 09 جدول .شود ارائه می تغییرات میاان دهنده نشان های داده از برخی اینجا در شد، داده

 ککه  حکالی  در اسکت،  یافته کاهش درصد 23 به درصد 37 از  اجاره قراردادهای کل در چنسی سهم که

 انتظکار  .است پیدا کرده افاایش درصد 00 به درصد 11 از گذشته سال 0 در  سپرده با ماهانه های اجاره

  .یابد ادامه شرای  کنونی بازار چنسی در در کاهش رود می

  اجاره بر حسب نوع ای اجاره قرارداد معاملات .69 جدول

 5066 5065 5069 5062 5062 

 0070 0037 0171 0100 0100 (هاار فقره)  کل قراردادهای اجاره

 2279 2871 3173 3371 3771 (درصد) چنسی

 0070 0071 1870 1071 1171 (درصد) اجاره ماهانه با سپرده

 .MOLIT, http://rt.molit.go.kr :مأخذ       

 نیکا  و  اجکاره  قراردادهکای  ترکیکب  ککه  دهکد  می نشان ها با جائیات بیشتر داده تحلیل و تجایه

 عنوان به .است متفاوت مختل ، بازارهای فرعی و مناطق در ،سپرده ی چنسی بر حسب مقادیرها اجاره

 بکا  ماهانکه  اجکاره  سکهم  ککه  حالی در است، بالاتر پایتخت منلقه و س ول در چنسی اجاره سهم مثال،

  1.است بالاتر کشور شرقی جنو  بخش در ها سپرده

 مسکن گذاری سياست سياسی در اقتصاد. 2-2
 اثکر متقابکل   تأثیر تحت آن اجرای و گیری شکل فرآیند و است حساس یموضوع مسکن گذاری سیاست

 ککره  جمهوری در مسکن گذاری سیاست در سیاسی اقتصاد پویایی .بر یکدیگر است مختل  سهامداران

 قکدرت  یکک  به تبدیل حال در (بخش قانونگذاری)قوه قضاییه  .است تغییر در حال توجهی قابل نحو به

______________________________________________________ 
1. Igan and Kang. (2011). 

2. Jácome and Mitra. (2015). 

3. Park. (2015). 
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بیش از پیش جنبه سیاسکی   مسکن سیاست رو از این .است (قوه مجریه) دولت اجرایی بخش مسل  بر

 تصکویب  در خیرأتک  با توجکه بکه   ،است ممکن دولت توس  شده اعلام های سیاست از برخی و پیدا کرده

  .، ملابق با برنامه مصو  اجرایی نشودمربوطه قوانین

 وزارت .حکال تغییکر اسکت   در  نیا مسکن گذاری سیاست بخش در کلیدی بازیکنان میان رواب 

 ،کرده ایفا را بارگتری نقش 1مالی نظارت کمیته و( مرکای بانک یهنی) 0کره بانک 0دارایی و راهبردها،

  گیری و تأمین مالی در مقایسه بکا کنتکرل   با توجه به آنکه مالیات ،(MOLIT) مولیت نقش که حالی در

 ککاهش  تری هستند، تا حدودی در حکال  برداری از زمین و مقررات توسهه، اباارهای سیاستی مهم بهره

 اجکرای  در محلکی  و مرککای  هکای  دولکت  طکور  همکین  و دولتکی  واحکدهای  میان هماهنگینقش . است

 .کند ورت بیشتری پیدا میروز به روز ضر مسکن های سیاست

انفجار " نسل از قابل توجهی بخش 0.است نسلی بین مهم مسأله یک مسکن همچنین، سیاست

هکای مسککن سکقوط     نگران است که قیمت کرده و حال در گذشته انباشته مسکن را ثروت " زاد و ولد

 خانکه  مالکیکت  ککه  واقهیکت  ایکن  تر از جوان نسل دیگر، سوی از .کند و قدرت خرید آنها را کاهش دهد

هکای خانکه و    آنها خواهان سقوط بیشکتر قیمکت   .کنند امری دور از دسترس است، احساس ناامیدی می

 .پذیرتر شدن مسکن هستند توان

 افکراد  .اسکت  مسکن ثروت نسلی بین انتقال گذاری مسکن، ابهاد مرتب  با سیاست از دیگر یکی

 خانکه  خرید تأمین مالی برای خود بستگان و پدر و مادر به شدت به زندگی خود، 11 و 01 های در دهه

 سکال  در مسککن  وضهیت بررسینتایج  .چنسی وابسته هستند های اجاره برای ودیهه لازم آوری جمع و

خریکداران بکین    درصد 00 و ساله 11و  01بین  خانه خریداران از درصد 09 که دهد می نشان 01003

 و 77 نیا به ترتیکب  مالی کمک این میاان و اند کرده دریافت مالی کمک خود والدین از ساله 01تا  11

 همکان  ،همچنکین  .را تشکیل داده است مربوطه سنی گروه دو برای خانه خرید بودجه کل از درصد 28

______________________________________________________ 
1. The Ministry of Finance and Strategy 

2. Bank of Korea 

3. Financial Supervisory Committee  

4. Kim. (2015). 

5. Baby-boomer  

6. Housing Conditions Survey. (2012). 
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 و 72 ترتیب به زندگی 11 و 01 دهه در چنسی انمستأجر از درصد 00 و 00 که داد نشان نظرسنجی

 دو موضکوع،  ایکن  0.ندا هکرد تأمین خود والدین از دریافتی مالی کمک طریق ها را از سپرده از درصد 20

 گسکتر   را جکوان  نسکل  میان در ثروت توزیع در نابرابری ،ثروت انتقال؛ نخست آنکه دارد مهم مفهوم

بار مالی سنگینی را بر والدینی که تا بکه حکال مجبکور بکه تکأمین هاینکه تحصکیل         ،همچنین .دهد می

های دوران بازنشستگی خود نیا مشککل دارنکد،    بودند و در حال حاضر برای تأمین هاینهفرزندان خود 

  .نماید تحمیل می

  گيری نتيجه. 2

 منکابع  دولکت  وجکود،  این با .بود مسکن مللق کمبود کره، جمهوری در مسکن اساسی مشکل ،از ابتدا

از  ،زیرسکاخت  یکا  تولیکد  های بخش با در مقایسه مسکن چراکه داد، نمی اختصاص مسکن به را چندانی

 مسکن ساخت در گذاری سرمایه کمبود .تری برخوردار بود از اولویت پایین اقتصادی توسهه تسهیل نظر 

 0891 دهکه  اواخکر  در 0.بود 0891 دهه اواس  تا 0831  دهه از مسکن مامن کمبود اصلی دلیل جدید

برای برآورد تقاضای رو به افاایش مسکن با کیفیت  گسترده عرضه را با موضوع ای برنامه دولت ،میلادی

برای افراد طبقه متوس  آغاز کرد و مقادیر قابل توجهی از بودجه را برای تأمین نیاز مسکن خانوارهای 

  .درآمد اختصاص داد کم

درگیرکردن سیستم بازار بود که بکا انحصکار بخکش دولتکی در عرضکه       مسکن، سیاست رویکرد

ها به منظور گستر  موجودی مسکن و توزیکع موجکودی رو    قوانین دولتی و مشو زمین قابل توسهه، 

 ایکن  .شکد  های هدف ملابق با قوانین تنظیم شکده توسک  دولکت تکمیکل مکی      به افاایش در میان گروه

 طبقکه  توسک   ثکروت  تولید تسهیل و کیفیت و کمیت لحاظ به مسکن عمومی شرای  بهبود در رویکرد

 .عمل کرد فقمو مسکن طریق از متوس 

 نمونه نخستین .بود بازانه های سفته مهار انگیاه نیا مسکن گذاری سیاست در کلیدی عنصر یک

 بکا  بهکدها  ککه  بکود  0839 بازی مستغلات در سکال  برای حذف سفته ویژه یمالیاتتصویب  ،تلا  این از

______________________________________________________ 
1. Kim. (2015). 

2. Kim and Suh. (1991). 
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یک خانکه بکود؛ بکر ایکن     راهنما تشویق هرخانوار به مالکیت  اصل .ای ادغام شد سرمایه درآمد بر مالیات

اساس، دولت مالکیت دو یا تهداد بیشکتری خانکه را اغلکب بکدون در نظکر گکرفتن ارز  خانکه، عملکی         

 عنکوان  بکه  .نمکود  های سنگین به آنها تحمیل مکی  ها و مالیات رو مجازات بازانه تلقی کرده و از این سفته

بکرای مالککان دو خانکه و نکرخ      درصکد  01 ی بالا برابرنرخ ،ای سرمایه هایدرآمد بر مالیات قانون مثال،

 اتمقکرر  این .بوددرصد برای افرادی که مالک سه خانه یا بیشتر بودند، در نظر گرفته  31بالاتری برابر 

عواقب مهمی برای بخش مسکن استیجاری خصوصی ککه تحکت تسکل      ،شد لغو 0100 دسامبر در که

یکا تهکداد    0ای توسک  مالککان    های اجاره در این بازار، خانه. بازار غیرسازمان یافته بود، به دنبال داشت

ای تنبیهی بدان مهناست که با این مالکان  بر درآمدهای سرمایه مالیات لغو .شود بیشتری خانه ارائه می

  .کننده مشروع مسکن استیجاری رفتار شود ان عرضهباید به عنو

، به دنبال عرضه مسکن جدید از طریق توسهه گسترده زمکین  کره جمهوری در مسکن سیاست

یافته بکه   توسهه جدید شهر پنج ها نمونه بهترین .ریای شهری تلفیق شد های کافی، با برنامه و زیرساخت

 جدیکد  شکهرهای  و نسکل دوم  س ول حومه درمسکن  میلیون دو ساخت برنامهعنوان یک جاء کلیدی 

تهکداد وسکیع    در جدیکد  مسکن .میلادی هستند 0111 دهه در س ول از دورتر مناطقی در یافته توسهه

 به جدید شهرهای کننده متصل نقل و حمل شبکه به دسترسی قابلیت و داخلی های زیرساخت با همراه

  .شد میاطراف پایتخت ارائه  دیگر شهرهای و س ول

 عرضکه  در کلیکدی  نقش دولتی بخش مؤسسات که بود این مسکن گذاری سیاست دیگر ویژگی

 ککره  زمین توسهه شرکت و کره مسکن ملی شرکت دولتی، بخش اصلی بازیکنان .کردند می ایفا مسکن

با یکدیگر ادغام شده و با عنوان کلی شرکت زمین و مسککن فهالیکت خکود را     0118که در سال  بودند

ککل   از درصکد  00 و مسککونی  هکای  زمین توسهه حجم از درصد 90 دولتی شرکت این دو .آغاز کردند

 حاصل درآمد که بود این اساسی اصل 0.اند داده اختصاص خود به 0101 سپتامبر از را مسکن موجودی

برای پذیر  دولتی برای تأمین مالی ارائه زیرساخت و مسکن توان بخش توس  بایست می زمین توسهه از

دولتی ککه   های شرکت این توس  زمین توسهه بارگ های پروژه تمامی .درآمد جبران شود های کم گروه

______________________________________________________ 
1. Son. (2014). 
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 ایکن  .شکدند  های برجسته برخوردار بودند، اجرا مکی  های غیرشهری از طریق حوزه از قدرت خرید زمین

  .نمود موقع زمین قابل ساخت و ساز برای ساخت مسکن را تسهیل می سازوکار ارائه به

ککه در اختیکار بخکش دولتکی قکرار داشکت، از مشکارکت         زمکین  با این وجود، سیسکتم توسکهه  

های اصلی و عایدی کارایی احتمالی ناشی از تنوع در ارائکه مسککن    سازندگان بخش خصوصی در پروژه

 ترکیکب  و تهکداد  تهیکین  زمکین،  توسکهه  های پروژه اندازه و مکان انتخا  - این فرایند کل .بهره بود بی

خریکداران   بکه  هکا  خانکه  تخصیص و شود ساخته خدماتی و یافته توسهه های زمین در باید که ییها خانه

 پیمانککاران  بکه  خصوصکی  بخکش  بازیکنان نقش .دولتی بود مقررات قوانین و و ها طرح منوط به -بالقوه

  .شد می محدود شده تضمین سود با دولتی بخش سازندگان

 گذشکته،  سکال  11 طول در مسکن کیفیت بهبود و کمیت افاایش در چشمگیر موفقیت رغم به

 کارشناسکان،  .اسکت  شکده  مواجکه  جدیکدی  هکای  چالش و انتقادات با کره جمهوری در مسکن سیاست

اثکرات   ککه  اسکت  ایکن  بکر  اعتقکاد  .دانند زده می را بسیار پیچیده، سختگیرانه و سیاست مسکن سیاست

 0.کشکش سکاخته اسکت    عرضه را بکی  زمین قابل توسهه و مسکن،انباشته قوانین متهدد حاکم بر عرضه 

تملکک مسککن    بالاسکت،  هکم بسکیار   هنکوز  مسککن  قیمت که کنند می احساس عادی مردم از بسیاری

تکرین شککل    از آنجا که چنسی به عنوان رایج .است گران و ناکافی ای اجاره های گاینه و بوده غیرممکن

 درآمکد  کننکدگان  اجکاره  سکپرده اسکت،   با ماهانه اجاره ود به نفعاجاره، در حال از دست دادن جایگاه خ

طور جدی توس  نسل جوان و سالمندان  این مشکل اغلب به .بینند می کاهش را رو به خود تصرف قابل

 قابکل خریکد و مقکرون بکه صکرفه،      مسککن  عرضه افاایش .شود که عموماش درآمد ناکافی دارند، حس می

 .شود محسو  می کره جمهوری برای مس ولان در مهم ای وظیفه مضیقه، همچنانافراد در  برای ویژه به

 اقتصکادی  رشکد  و جمهیکت  افاایش سکن  پایین، باروری همچون بنیادی اقتصادی و اجتماعی تغییرات

  .قرار داده است مسکن گذاری سیاست روی پیش را جدیدی های چالش نیا کندتر
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