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 بیان مسئله و ضرورت پروژه

ه جنوبی جزو کرو جنوبی تقسیم شد. در آن برهه زمانی شمالی شبه جزیره کره پس از استقلال یافتن از ژاپن به 

ا شامل ی رناخالص مل درصد شاخص تولید 20این کشور کمتر از  دیتول گردید وکشورهای فقیر دنیا محسوب می

گذاری قانون های مختلف با ورود وشد. اقتصاد این کشور بر پایه نظام لیبرالی بنیان گذاشته شد که در بخشمی

وت و توزیع منابع د نظام اقتصاد لیبرالی در نوع نگاه مادی به ثرگردید. هر چندولت به صورت کنترل شده اداره می

ها و پارامترها در عادلانه بین عموم جامعه با نظام اقتصادی در جمهوری اسلامی متفاوت است؛ اما بررسی شاخص

سان، ارشناکتواند به منظور تکمیل اطلاعات و استفاده از برخی تجارب آن برای این بخش بخصوص حوزه مسکن می

 مدیران و اندیشمندان مفید باشد. 

های ا بحرانبگیرد. کشور کره نیز شاخص های عرضه و تقاضا در مسکن تحت تأثیر عوامل بیرونی و داخلی قرار می

لیل بین ناشی از جنگ، افزایش جمعیت بدلیل صنعتی شدن و کمبود منابع مالی روبرو بوده است و به همین د

های سوداگرانه ن این کشور در اوایل استقلال شکاف زیادی ایجاد شده است. فعالیتعرضه و تقاضا در بخش مسک

أمین مسکن جنوبی همراه با افزایش تقاضا و کمبود مسکن موجب شده، عموم مردم با مشکل تدر بازار مسکن کره

زار مسکن، دهی باهای زمانی مختلف برای کنترل و سامانروبرو باشند. در همین راستا دولت این کشور در بازه

 های نوین و اصلاحی را پیاده سازی کرده است.سیاست

های مختلف بررسی خواهد شد؛ جنوبی در سالهای مسکن کرهرو علاوه بر اینکه شاخصدر گزارش پیش

 ها مورد مطالعه قرار گرفته است.جهت بهبود وضعیت بازار و آثار و نتایج آن این کشور های دولتسیاست
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 مقدمه -1

 ست.ابوده  شدنبه علت افزایش تقاضا ناشی از شهرنشینی و صنعتی  آن کمبودنخستین مشکل مسکن در کره، 

داد.  بخش خصوصی به این مشکل پاسخ حمایت از، طی اقدامی با 1980در ابتدای دهه  به همین منظور دولت

مود و نهای قابل ساخت و توسعه را در مقیاس وسیعی فراهم دهندگان بخش دولتی، زمیندولت از طریق توسعه

خصیص ت. همچنین مقررات مربوط به تولید و داد ش را گسترساخت و ساز تامین مالی  ،از محل صندوق مسکن

صرف کنندگان نیاز، در اختیار عرضه کنندگان و م ها را در مواقع موردیارانههای مالیاتی و مسکن جدید، مشوق

ک خانه یگذاری توسط صاحبانی که بیش از تقاضای سرمایهها دولت کره در ادامه این سیاستگذاریقرار داد. 

 کرد.مشمول مجازات ها را آنو   در نظر گرفت انه سوداگرفعالیت به عنوان   را داشتند

این  . با حلبود میلادی  2000در اوایل دهه  ، حل مشکل کمبود شدید مسکنهاییخاذ چنین سیاستنتیجه ات

ود یافت. کیفیت و استانداردهای بخش مسکن به طور قابل توجهی بهب ،هامشکل و افزایش تمرکز روی سایر بخش

ضعیت در وفت. هر چند که افزایش یا مردم نیز در کنار تاثیرات مسکن بر رشد اقتصادی، توان خرید همچنین 

 شهر سئول و برخی کلان شهرها کامل بهبود پیدا نکرد. 

قاضا و تثبیت تتقاضا و عرضه، از ابزارهای مختلفی برای مهار  تعادل به منظور  2005تا  2002های دولت در سال

هانی به اتمام قیمت مسکن در این شهرها استفاده کرد. بازار مسکن زمانی به ثبات رسید که اثرات بحران مالی ج

رس از و در نتیجه ت رسیده بود. در چنین شرایطی به علت رکود اقتصادی و پیرشدن جمعیت و کاهش موالید

ازار اجاره بها نشینی تغییر کرد. از این رو ثبات ب، مصرف مسکن از مالکیت به اجارهتقاضا مسکن در آینده کاهش

رقابتی بها همچنان فعالیت در بازار مسکن در حال بهبود است و بازار اجاره 2015به یک چالش تبدیل شد. از سال 

 باقی مانده است. و تنگاتنگ 

کلی مسکن بهبود یافته است اما رفاه مسکن برای خانوارهای کم درآمد موضوع دهه گذشته شرایط  4اگرچه در 

در نظر گرفته شد، برنامه ساخت های کم درآمد گروهمهمی باقی مانده است. نخستین اقدام سیاستی که برای 
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ه بار بود که البت 1992-1988های در سال 1میلیون مسکن 2هزار واحد استیجاری دولتی در برنامه ساخت  250

مسکن، شرکت دولتی مجری طرح و مدیریت اغلب واحدهای استیجاری دولتی  مالی سنگینی برای شرکت زمین و

اینکه . این کمک تا پیش از آن بودایجاد کرد. یکی دیگر از ابزارهای سیاستی برنامه رفاهی مسکن، کمک هزینه 

های کم درآمد ارائه ینه عمومی برای گروهکه به یک برنامه مستقل تبدیل شود، در قالب یک هز 2015سال در 

 شد.می

 شوراین ک حرکت است که روی بازار مسکنحال در حال حاضر کره جنوبی به سوی برخی تغییرات بنیادی در 

ن موالید رو تاثیر خواهد گذاشت. نرخ رشد اقتصادی کره در حال کاهش و توزیع درآمد متمرکزتر شده است. میزا

 رو به افزایش است. به کاهش و سن جمعیت 

  

                                                           
1 Two–Million Housing Drive (TMHD) 
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 جنوبی کره اقتصاد  -2

راه با هم 1960که در دهه  آیدمی رکشور کره پس از جنگ جهانی دوم جزو موفق ترین کشورهای جهان به شما

؛ خی داردهزار سال قدمت تاری 4هر چند این کشور نزدیک به  .های اقتصادی را تجربه کردصنعتی شدن پیشرفت

قتصاد لیبرالیست اطبق نظر کارشناسان، اقتصاد کره در ابتدا یک  در کره طولانی شده است.پیشرفت دستیابی به  اما

تر و پررنگ سیاست لیبرالی در اقتصاد تگذاران رویکرد کنترلسروز مشکلات اقتصادی سیاکه پس از ب هکامل بود

 . را اتخاذ کردند کردن نقش دولت برای دخالت در اقتصاد

این کشور با روسیه، چین، ژاپن و کره شمالی  .2دوازدهم اقتصاد دنیا قرار گرفته است در حال حاضر کره در رتبه

یک دولت محلی،  16کیلومتر مربع است.) همچنین این کشور دارای  99.678و مساحت آن  مرز مشترک دارد

سئول،  . در مجموع سه دولت اصلی در سه شهر(ویژه است شهریک استان و نه  ،دولت شهریشش دولت مرکزی، 

 اینچئون و ژئونگ ژی وجود دارد.
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 درصد از جمعیت این کشور را در خود جای داده است. 20سئول پایتخت کشور کره تقریباً  

 

 

 1960. در سال آمدیبه حساب م ایدن یکشورها نیرتریدهه جزو فق کیاز  شیپس از جنگ تا ب یکره جنوب

جنوب  یکشورها یاز برخ ترنییکه در همان زمان پا 3دلار بود 79 یکره جنوب یناخالص داخل دیسرانه تول یلادیم

 عیصنا 1986شد. در سال  رکشو نیا یمحرک رشد اقتصاد نیتری. رشد بخش صنعت اصل4است بوده قایآفر

کشور را به  نیکار ا یرویدرصد از ن 25و  کردندیم نیکره را تأم یناخالص داخل دیدرصد از تول 30 باًیتقر یدیتول

 یهایباعث شد تا صنعتگران سئول با سرعت بالا، فناور یخارج یهاو کمک یدولت یهاکار گرفته بودند. مشوق

 یصادرات یکالاها )به خصوص کالاها دیتول شیموجب افزا کردیرو نی. انندک یمیقد ساتیتأس نیگزیرا جا نینو

                                                           
  

 "Strategy for Industrial Development and Growth of Major Industries in Korea"مقاله  3

 " Developmental State A Case Study on the Korea -Economic Development and Authoritarianism" مقاله   4
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صنعت باعث  جهی. در نتگردید عیگسترش همان صناصرف  هم حاصل از آن یشد و درآمدها به خارج از کشور(

 در شهرها کشاند. یرا به مراکز صنعت یاکره هاونیلیکشور شد و م یدورنما رییتغ

 ۶ ۱۹۸۰5تا دهه  ۱۹۶۰دهه  عیرشد سر

هبرد در آن را نیبود. ا 1960دهه  لیاتخاذ راهبرد نگاه به خارج در اوا یکره جنوب  رشد صنعت لیدل نیترمهم

. راهبرد بردیرنج م یانداز اندک و بازار کوچک داخلپس ،یعیاز فقر منابع طب یکره جنوب رایزمان مناسب بود؛ ز

با  یوبدولت کره جن. کار ارزان را موجب شد یروینبه  یمتکی صادرات کالاها هیدر سا یرشد اقتصاد ،دیجد

کرد.  جادیا یاکره یهارا در شرکت نینو یهایفناور یریبکارگ یلازم برا زهیانگ ،صنعتگران به صادرات قیتشو

 فانیرقابت با حر یها براشرکت ییموجب رشد توانا کردیرو نیرا در برداشت و هم دیتول یوربهره شیاقدام افزا نیا

 .شد یدر بازار جهان رمقتد

برخوردار  یاهیو سرما یاارانهی ازاتیو امت هاقیدولت از تشو یهاو خواسته هانامهنییآ تیبا رعا یاکره یهاکارخانه

به  یخارج هیورود سرما نیرقابت کنند. همچن نیریبا سا یجهان یدر بازارها توانستندیم بیترت نیو بد شدندیم

کره  بودجه در کشور جبران شود. یکسر وهیش نیگرفت تا بدیدولت قرار م تیبه شدت مورد حما یکره جنوب

 یی کسب کند.دهد و به مرور  درآمد بالا شیروش توانست صادرات خود را افزا نیبا ا یجنوب

 یبرا یارانهیگسخت یکارانه و اقدامات مالمحافظه یپول استیس یلادیم 1980دهه  لیدر اوا یدولت کره جنوب

دولت  یحت. افتیدرصد کاهش 15به  1970درصد در دهه  30 کرد. رشد عرضه پول از ادهیکنترل تورم اتخاذ و پ

 یهااستیکرد و س داینداد. دخالت دولت در اقتصاد به شدت کاهش پ شیبودجه خود را افزا کوتاهیمدت  یبرا

شهرها و روستاها اقدام  انیم یکاهش نابرابر یشد. دولت برا  یبرالیل یخارج یگذارهیمربوط به واردات و سرما

                                                           
 "South Korea: The Economy" مقاله 5

 "The Developmental State in Retrospect and Prospect: Lessons from India and South Korea" مقاله 6

http://countrystudies.us/south-korea/45.htm
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مزارع بود. کانیزاسیون و م یها، امکانات ارتباطجادهها شامل بخش نیکرد. ا یدر بخش عموم یگذارهیبه سرما

کمک کرد  یبه اقتصاد کره جنوب بیترت نیهمراه شد و بد یاقتصاد جهان ریدهه با بهبود چشمگ نیا لیاوا اقدامات

 یابد.را باز  1980از دست رفته در اواخر دهه  یهاتا فرصت

 1988تا  1986 یهاسال نبی و برسد درصد 9٫2ی به رشد واقع 1987تا  1982 یهاسال یتوانست ط یجنوب کره

 1980 یهاکه سال یمهار شده بود. به طور 1970دهه ی. در آن زمان تورم دورقمابدی دست درصد 12٫5 به رشد

 شافزای درصد 4٫7کالاها سالانه  متیو ق درسی سال در درصد 2٫1 به نیانگیطور مبه یفروشتورم عمده 1988تا 

 اردیلمی 7٫7 زانیبه م یریبار به مازاد تراز پرداخت چشمگ نینخست یتوانست برا 1986. دولت کره در افتییم

 یبه دولت کره جنوب شرفتیپ نی. اافتی شیدلار افزا اردیلمی 11٫4به  1988و  1987عدد در  نی. اابدیدلار دست 

دلار   اردیلمی 6٫4فقط  1989 7یبود که مازاد تجار یدر حال نی. ارا داد یخارج یهایحجم بدهفرصت  کاهش 

 .شد یبود و در سال بعد منف

 ۸ایآس یو بحران مال ۹۰ دهه

خالص نا دیو تول یرشد باثبات و با قدرت در بخش مصرف خصوص 1990نخست دهه  مهیدر ن یکره جنوب اقتصاد

  .ختیاوضاع به هم ر ا،یدر شرق آس یبا وقوع بحران مال 1997داشت. اما در سال  یداخل

به شدت  1997در  زین یهجوم بردند؛ وون کره جنوب ییایآس یارزها گریها و سوداگران به داز آنکه دلال پس

 کره مشکل را دو چندان یتجار یهااز بانک یاریمعوقه در بس یهاوام نیارزش خود را از دست داد. مضاف بر ا

 یبه کره جنوب یدلار اردیلیم 21وام  پرداختبه  میتصم 1997پول در دسامبر  یالمللنیصندوق ب نیب نیکرد. در ا

                                                           
روجی در ختفاوت میان ارزش پولی واردات و صادرات (؛ شودمی مشخص NX بعضی مواقع با نماد) یا صادرات خالص (Balance of trade) یتراز تجار 7

 شود.ازاد تجاری مشخص میماگر صادرات بیشتر از واردات باشد مقدار مثبت به نام  رابطه بین واردات و صادرات کشورها است.و طی یک دوره معین در اقتصاد. 

 .شودری یا شکاف تجاری مشخص میاگر واردات بیشتر از صادرات باشد مقدار منفی به نام کسری تجا
   "Recovery from a financial crisis: the case of South Korea" مقاله  8

https://web.archive.org/web/20111108023544/http:/findarticles.com/p/articles/mi_m0DKI/is_4_2001/ai_84799965/?tag=content%3Bcol1
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سوم از  کی 1998 هیصندوق به کره بود. دولت تا ژانو نیا یاردیلمی 58٫4 یاز طرح کمک یگرفت که بخش

شرکت را به  نیبحران شد. دولت ا نیا انیاز قربان یکی« دوو» یکرد. شرکت خانوادگ لیرا تعط یتجار یهابانک

و  هاونیبخش کام« هند یتاتا»دوو و گروه  یبخش موتور« جنرال موتورز». ردمعوق منحل ک یهایخاطر بده

 .کردند یداریآن را خر نیسنگ یخودروها

کشور تحت  یباعث شد، مشکلات مال یالمللنیدهندگان بتوسط وام هایبده 9و سوآپ یدولت کره جنوب اقدامات

کار  یروین لیدر تعد توانیرا م ایشرق آس یاز بحران مال ینجات کره جنوب یاصل لیدلا نیبنابرا. ندیکنترل در آ

  .جستجو کرد نیگزیجا یمنابع مال افتنیو 

 ۲۰۰۰۱۰ دهه

 2001 سپتامبر 11حملات  نکهیدرصد داشت تا ا 10حدود  یرشد اقتصاد یکره جنوب 2000و  1999 یهاسال در

ها ات شرکتحس که اصلاح نیصادرات کره و ا زانیکاهش م ،یکاهش رشد اقتصاد جهان. وستیبه وقوع پ کایدر آمر

 .شد 2001 سال در درصد 3٫3به  یکشور متوقف شده، موجب کاهش سرعت رشد کره جنوب یو نظام مال

وضوح بالا و  یهاونیزیتلو یبرا یجهان یرشد تقاضا لیبه دل نکهیادامه داشت تا ا 2006تا سال  یروند کاهش نیا

 .افتی شیکشور مجدداً افزا نیو اشتغال در ا دیتول ،یهمراه، رشد اقتصاد یهاتلفن

                                                           
های نقدی که باید پرداخت شود قرارداد برای تبادل یک جریان نقدی در آینده است. در این قرارداد تاریخ پرداخت و چگونگی محاسبه جریان سوآپ نوعی 9

ها تکنند که پرداخق میارزی نیز دو طرف معامله توافهای نقدی همان ارزش آتی کالاهایی است که قرار است معامله شوند. در سوآپ جریانت. مشخص اس

ن معامله سوآپ به اتمام برسد. شود تا بدهی طرف مقابل ایطور مثال یک دوره ماهانه یا سالانه این امر انجام میای باشد؛ بهصورت دورهدر یک ارز مشخص به

 .های معامله، سوآپ داشته باشدمله نیز می پذیرد که برای پرداختدر مقابل طرف دوم معا

 Global Financial Crisis Overviewو  The Contours of Korea's Economic Slowdown and Outlook for 2009هایمقاله 10

 ?Korea's Choice: Currency Or Economy و
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 یاقتصاد . رشددید یجد بیآس 2008 -2007 یاز عواقب بحران مال یصنعت یمانند همه اقتصادها زین یجنوب کره

 شیپ سال 10که در  افتیکاهش  نیشپی ماههسه دوره به نسبت درصد 3٫4 زانیبه م 2008ماهه چهارم در سه

 .دادیدو فصل را نشان م نیب یکاهش منف نیاز آن نخست

بتواند  یبالا در مقابل کاهش صادرات باعث شد اقتصاد کره جنوب یموقع و مصرف داخلبه یاقتصاد یهاکمک

آن نشود.  ریدرگ یصنعت یکشورها گریکرده و مانند د یریاز ورود به رکود جلوگ یجهان یوجود بحران مال رغمیعل

کره توانست  2010مثبت داشته باشند. در سال  یرشد اقتصاد یاپیدر طول بحران دو سال پ ند توانست هایاکره

 یاز بحران را نشان دهد. کره جنوب شیپ یاقتصاد طیدرصد بازگشت قدرتمند خود به شرا 6.1با ثبت نرخ رشد 

 2008کشور در سال  نیاز کل صادرات ا شیدرات داشت که بدلار صا اردیلیم 424، 2010ماه نخست سال  11در 

 11بود.

پس از بیان وضعیت کلی اقتصادی کره پس از استقلال، به طور ویژه مسکن کره بررسی خواهد شد. سیستم 

فارغ از اینکه  .های زمانی  به صورت سرمایه داری کنترل شده مبتنی استاقتصادی کره بر سرمایه داری و در بازه

)که سیستم های لیبرالی را به دلیل نوع نگاه، نوع  آیا این سیستم مناسب نظام اقتصادی جمهوری اسلامی ایران

کند( است یا خیر صرفا به مطالعه سیر تاریخی مسکن کره به استفاده مادی و نحوه توزیع عادلانه منابع نفی می

است تا با شناخت تاثیرات پارامترها در بخش مسکن، تامین مسکن  های بیشتر پرداخته شدهمنظور دریافت تجربه

تر در نظام جمهوری اسلامی ایران تحقق یابد. در این راستا مطالعه نحوه سیاستگذاری بخش به صورت عادلانه

رسد. البته لازم به ذکر است ابتدا در مسکن در جمهوری کره به هنگام مواجه با مشکلات مسکن ضروری بنظر می

ها بررسی شده هر بازه زمانی پارامترهای اساسی در ثبات بخش مسکن مورد بررسی قرار گرفته و سپس سیاست

است. در مرحله اول مهمترین مساله مسکن کره جنوبی کمبود مسکن ناشی از افزایش تقاضا بوده که بدلیل 

های مسکن ها با چالشسال مشکل کشور کره جنوبی مهاجرت و صنعتی شدن در کره بوجود آمد و بدنبال این
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مواجه بود که با وضع قوانین ابتدا توانست آن را در کنترل خود درآورد و سپس نظام تامین مالی و عرضه مسکن 

 را بهبود بخشید. 
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 201412های مسکن کره پس از استقلال تا وضعیت شاخص-3

مهاجرت  ی را در پیش گرفت، افزایشکه حاکمیت کره جنوبی راهبرد تبدیل به یک کشور صنعت 1962پس از سال 

احداث شدند و  نزدیک به شهرها هاراکز صنعتی به دلیل وجود زیرساختاز روستاها به شهرها اتفاق افتاد چراکه م

 افزایش رشد جمعیت شهرنشینی سرعت پیدا کرد. هدر نتیج

راک، پوشاک )خو اساسی جامعه پس از این افزایش جمعیت در شهرها، آثار آن در مسکن به عنوان یکی از سه نیاز

قاضا شد. تباعث ایجاد شکاف میان عرضه و خانه و مسکن( نمود پیدا کرد. افزایش تقاضا مسکن و کمبود شدید 

ر نهایت بخش گردید که داین های سوداگرانه موجب افزایش قیمت مسکن و بروز تورم در در این میان فعالیت

 کاهش قدرت خرید مردم را رقم زد.

قاضا و تگذاران مسکن در کره جنوبی؛ کاهش قیمت مسکن و برقراری توازن بین عرضه و تساین شرایط سیادر 

تر وضعیت عرضه و های سوداگری را جزو اهداف این بخش قرار دادند. در ادامه به بررسی دقیقممانعت از فعالیت

 شود. دهه گذشته پرداخته می 5های مسکن کره در تقاضا و شاخص

نوبی تا های ابتدایی استقلال کره جهای تقاضا، عرضه و قیمت مسکن در کره از سالبخش ابتدا شاخص در این

 د. شها در قرن جدید بررسی خواهد گیرد و در ادامه همین شاخصمورد مطالعه قرار می 2000قبل از دهه 
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 معه کره جنوبیو نتایج آن در جا 2000علل پیدایش شکاف عرضه و تقاضا تا قبل از دهه  -3-1

 ۱۹۶5تا ابتدای  ۱۹45وضعیت مسکن کره در بازه 

سیم گردید کره از استعمار ژاپن بیرون آمد و به دو قسمت کره جنوبی و شمالی تق 1945پس از اینکه در سال 

لید را شامل درصد بخش تو 20به طوری که تولید ناخالص ملی آن کمتر از  ؛یکی از فقیرترین کشورهای دنیا بود

 -ستاییکردند. در واقع کره یک جامعه رودر مناطق روستایی زندگی می آن  درصد جمعیت 90شد و تقریبا می

 کشاورز بود. اگرچه کیفیت مسکن در آن زمان پایین بود؛ اما کمبود شدیدی در مسکن وجود نداشت. 

ز مهاجران در ارشد قابل توجهی یافت. تقریبا نیمی  1946میلیون نفر در سال  4ادامه جمعیت کره با مهاجرت در 

کره  دولت ،ساکن شدند که باعث کمبود مسکن بخصوص در شهر سئول گردید. برای حل این معضل هامراکز شهر

( 1953-1950) عارض و کشمش میان دو کرهاداره مسکن را در وزارتخانه امور اجتماعی تاسیس کرد؛ اما به دلیل ت

فتند. رهای مسکونی در مراکز شهرها از بین درصد واحد 20در طول جنگ دو کره  پیشرفت اندکی صورت گرفت.

های خارجی، مککمیلیون نفر پناهنده از کره شمالی وضعیت را بدتر نمود. با استفاده از  1همچنین ورود بیش از 

اه موقت صورت های مسکونی را فراهم کرد. البته این کار به عنوان یک رفا و پناهگاههدولت به صورت موقت خانه

 گرفت. 

رفت. پس از جنگ تا سال هزار واحد مسکونی از بین می 30سالانه بر اثر سیل و طوفان  1950در نیمه دوم دهه 

ونی ساخته و بازسازی میلیون واحد مسک 1حدود  USICAبا کمک از صندوق املاک ژاپن و صندوق کمک  1961

 . 13درصد رسید 84.2به  1960)تعداد مسکن تقسیم بر تعداد خانوار( در پایان  شد. شاخص عرضه مسکن
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رای توسعه های پیشرفت، دولت کره بو اتخاذ سیاست 1960پس از ایجاد شکاف اولیه بین عرضه و تقاضا قبل از 

ر ادامه به آن ددوران مجددا تقاضا مسکن افزایش یافت که برنامه پنج ساله در نظر گرفت. در طی این  7اقتصادی 

 شود. پرداخته می

اله توسعه نخستین برنامه پنج س در کره سیاست توسعه اقتصادی را در پیش گرفت.  ، دولت1960در اوایل دهه 

قتصادی ا )مسکن جزو رشد شروع شد، اکثر منابع مالی به رشد اقتصادی اختصاص داده شد 1962اقتصادی که از 

حوزه  در نظر گرفته نشد(. همچنین تنش مستمر بین دو کره باعث شده بود بخش عمده منابع کره جنوبی به

گذاشت. در نتیجه گذاری در بخش اجتماعی مسکن باقی میدفاعی اختصاص پیدا کند و مقدار کمی برای سرمایه

ز روستاها یت شهری نیز بدلیل مهاجرین ابحران کمبود مسکن شدیدتر شد و با توجه به افزایش صنعتی شدن جمع

 یافت.  افزایش می

، باعث افزایش قیمت مسکن  در نهایت در این دهه شکاف میان تقاضا مسکن و سرمایه گذاری به منظور عرضه

ضابطه باعث متمرکز شدن منافع شد. قدرت خرید مردم کاهش یافت و در کنار این مسائل، سوداگری و ملّاکیت بی

 14برخی افراد شد.برای 

 ۱۹۹5تا  ۱۹۶۰افزایش تقاضا مسکن از 

سید. درصد ر 0.53درصد به  2.69برابر شد هرچند رشد موالید از  1.8، جمعیت 1995تا  1960های در سال

تر از برابر افزایش یافت و بیشتر جمعیت خانوارها در شهرهای بزرگ متمرکز شدند که بیش 4جمعیت شهری 

اد رشد . از طرفی جمعیت روستایی به یک سوم کاهش یافت. شکل زیر مقایسه این اعدظرفیت بازار مسکن بود

 دهد.را نشان می 1980تا  1960سریع شهرنشینی بویژه در دوره 
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ها و افزایش تعداد )تفکیک خانواده های سنتیدر این بازه صنعتی شدن کشور باعث از بین رفتن ساختار خانواده

تعداد  درصدی جمعیت، 78و تعداد جمعیت خانوارها کاهش پیدا کرد. با وجود رشد  شد های تک نفره(خانوار

 درصد بیشتر شد. این موضوع افزایش تقاضا مسکن را افزایش داد.  197خانوارها 

 

این  GNP 1996تا پایان هفتمین برنامه توسعه اقتصادی در سال  1962از شروع اولین برنامه توسعه اقتصادی از 

اقتصاد کره سالانه  1980و دومین بحران نفتی در دهه  1970)بجز اولین بحران نفتی در دهه  برابر شد 130کشور 

درصد رشد داشته است(. بنابراین افزایش رشد به افزایش درآمد جامعه و سپس به افزایش تقاضا مسکن منجر  9

 شد.



شبکه تحلیلگران اقتصاد مقاومتی –بررسی تجربه کره جنوبی در کنترل بازار مسکن   

 د شد. پرداخته خواه 1996تا  1962در ادامه به میزان موجودی مسکن در بازه 

 1996تا  1962میزان موجودی و عرضه مسکن در بازه -3-2

( 15)قبل از آغاز ساخت دو میلیون واحد مسکونی1988با وجود افزایش پیوسته تقاضا مسکن، تولید مسکن تا سال 

جوابگوی نیاز موجود نبود و به همین علت تعادل عرضه و تقاضا بهم خورده بود. در آن بازه زمانی به بخش مسکن 

 ساله 5شد. در واقع در طول اولین برنامه توسعه اقتصادی به عنوان رقیب تولید و یک حوزه غیر تولیدی نگاه می

 325درصد بود که باعث تولید کمتر از  1.6کمتر از  GNPگذاری مسکن در سرمایه(، میزان سهم 1962-1966)

رسید. در  1965در سال  81.2به  1960درصد در سال  84.2هزار واحد مسکونی گردید. نسبت عرضه مسکن از 

هزار واحد نیز  540درصد افزایش پیدا کرد و  2.6، به GNP( سهم سرمایه گذاری در 1971-1967) دوره دوم

درصد در  78.2ساخته شد. اما بدلیل افزایش جمعیت، این میزان از تولید جوابگو نبود و نسبت عرضه مسکن به 

 رسید.  1970سال 

ی از ( اهمیت بیشتری به مسکن داده شد. دولت متوجه شد که مسکن به عنوان یک1976-1972) در دوره سوم

ا این حال بمنابع پیشرفت چندانی حاصل نشد. رود؛ اما در عمل به دلیل کمبود ابعاد ضروری رفاه به شمار می

 (. 1981-1972) ساله جامع ملی مسکن را تصویب نمود 10دولت اولین برنامه 

ا تا رتوانست شاخص عرضه مسکن بود که می 1981میلیون واحد مسکونی تا سال  2.5نامه تولید هدف این بر

باعث  1973درصد در کشور افزایش دهد؛ اما اولین بحران نفتی در پایان سال  88.4ها و درصد در شهر 82.8

و شاخص  GNPدرصد از  3.6سرمایه گذاری در بخش مسکن به  1975کاهش احداث مسکن گردید. در سال 

 کاهش پیدا کرد. 75.6عرضه به 
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تر سکن شدیدمافزایش درآمد خانوارها بود؛ اما در مقابل کمبود  1970پیامد رشد مستمر اقتصاد ملی در اواخر 

کن در های خود، سهم سرمایه گذاری مس( دولت با تلاش1981-1977) شد. از زمان چهارمین برنامه اقتصادی

GNP  1980ال سمیلیون واحد مسکونی تا  1.126درصد رساند. با وجود این سرمایه گذاری و تولید  3.8را به 

. درصد کاهش یافت 72.7دست یافت و شاخص عرضه مسکن به  ،درصد آنچه پیش بینی شده بود 86تنها به 

 تحت چنین شرایطی قیمت مسکن مجددا افزایش یافت.

به یک هدف آن ( گسترش ساخت مسکن و کاهش قیمت 1986-1982) صادیاز شروع برنامه پنجم توسعه اقت

شده بود.  از این سیاست، افزایش تقاضا به افزایش قیمت مسکن و سوداگری منجرپیش سیاسی تبدیل گردید. تا 

ساخت مسکن  در طول دو سال ابتدایی برنامه، تورم تثبیت شد و برنامه مسکن مورد بازنگری قرار گرفت. میزان

را تشکیل  درصد 5.2درصد از برنامه تحقق یافت. شاخص سرمایه گذاری مسکن  80.7میلیون واحد بود که  1.155

 71.7شاخص عرضه مسکن به  1985درصد برنامه ریزی شده کمتر بود. در نتیجه در سال  5.85داد که از می

 درصد سقوط کرد.

میلیون  2ی ساخت مسکن گذاشته شد. ساخت (، اولویت جدی رو1992-1987) در برنامه ششم توسعه اقتصادی

به منظور کاهش کمبود مسکن، چشمگیرترین دستاورد در طراحی پروژه احداث بود. این پروژه از  ینوواحد مسک

درآمد، های مختلف مردم موفق عمل کرد. بنابراین برای مردم کمشروع و در تامین مسکن برای گروه 1988سال 
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درآمد، مسکن ارزان قیمت به صورت ملکی و استیجاری یمت تامین شد. برای کارگران کمای ارزان قهای اجارهخانه

های پر درآمد نیز محدودیتی لحاظ نشد تا بتوانند نیاز خود را در بازار برآورده کنند. طی ساخته شد. برای گروه

( اعطا شد. 16NHF) های ملی مسکنهای صندوقهای بخش خصوصی، وامهای صندوقاین سیاست، در کنار وام

گرفت و نقش دولت و بخش خصوصی به صورت واضح تعریف برنامه انجام میبا تخصیص این بودجه ها دقیق و 

شهرک جدید شامل  5، طرح توسعه 1989گردید. همچنین به منظور حل معضل کمبود زمین، دولت در سال 

 یی، در خارج از سئول اعلام کرد.هزار واحد مسکونی را به منظور توزیع جمعیت و تمرکززدا 294ساخت 

مان برنامه زیعنی یک سال زودتر از  1991میلیون واحد مسکونی قبل از سال  2پروژه احداث  اتمام تعهد دولت 

اخص ششد که این امر هزار واحد مسکونی ساخته می 600هرساله  1992تا  1988. از سال را موجب شدریزی 

 درصد رساند و قیمت مسکن را کاهشی کرد. 77.5به  1992عرضه مسکن را در سال 

ولید به میلیون واحد مسکن ساخته شد. این ت 2.5( نیز 1997-1992ساله ) 5در هفتمین طرح توسعه اقتصادی 

 رخ داد. در نتیجه مجددا شاخص عرضه مسکن افزایش GNPدرصدی سهم مسکن در  5.8گذاری دلیل سرمایه

نها در آهای محلی افزایش یافت و نقش طی این دوره استقلال دولت درصد رسید. 92به  1997یافت و در سال 

ی آزادی بیشتر به بخش تولید مسکن و همچنین افزایش مسکن اجتماعرویکرد ساخت مسکن بیشتر شد. با 

سکن شد. مجددا موجب کاهش تولید م 1977درآمدها برطرف گردید. البته بحران مالی در سال مشکلات برای کم

 د.شبررسی خواهد  1990تا  1975غییرات قیمت مسکن در اثر شکاف بین عرضه وتقاضا در مدت در ادامه ت

 1990تا  1975تغییرات قیمت مسکن در اثر شکاف بین عرضه و تقاضا در بازه  -3-3

میلیون واحد مسکونی بدلیل عقب بودن عرضه از تقاضا قیمت مسکن رو به افزایش بود. در  2تا پایان دوره ساخت 

 6.5اما قیمت مسکن  ؛برابر شد 4.1 17برابر و شاخص قیمت مصرف کننده 3.5، درآمد مردم 1990-1975بازه 

                                                           
16 National Housing Fund 

کنندگان باید برای سبد کالاها و خدمات پرداخت کند که مصرفگیری میاندازه زمان طول در را هاییقیمت تغییرکننده میانگین شاخص قیمت مصرف 17

دهنده کارآمد بودن سیاست اقتصادی دولت ترین معیار تورم مورد استفاده و نشاناین شاخص گسترده .شوندکنند، که معمولاً تحت عنوان تورم شناخته می
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های خارجی روانه کره و افزایش ساخت و ساز در خاورمیانه، حجم انبوهی از سرمایه 1970برابر شد. در میانه دهه 

و ساز کمبود سیمان، فولاد و سایر  جنوبی گردید و موجب افزایش قیمت مسکن شد. همچنین این رونق ساخت

مصالح ساختمانی را تحریک نمود که باعث افزایش تورم در بازار داخلی کره گردید. تقاضا بیش از حد آپارتمان به 

 بود.  1به  55های ساخته شده ها به آپارتمانای بود که نسبت درخواستاتدازه

ار رشد منفی اقتصادی گردید. اقتصاد کره جنوبی برای اولین بدومین شوک نفتی باعث ایجاد رکود  1979در سال 

سکن مهایی برای تجدید حیات ساخت را تجربه نمود و ساخت مسکن نیز سقوط را تجربه کرد. اما دولت روش

تجدید قوا  ،  نقدینگی به سمت بازار مسکن سرازیر شد. اقتصاد1980تصویب نمود. به طوریکه مدتی پس از سال 

باعث فعالیت  تجربه نمود و قیمت مسکن نیز مجددا افزایش یافت. این افزایش قیمت 1981سریع را در  کرد و رشد

مردم را  سوداگران شده و امید کارگران را برای فعالیت و کار تضعیف نمود. افزایش قیمت مسکن قدرت خرید

همچنین  افزایش یافت. 1991 سال در 9.38به  1988 سال در 5.63کاهش داد و نسبت قیمت مسکن به درآمد از 

 49.9و  1980درصد در سال  58.6، 1970درصد در سال  69به  1960درصد در سال  79نرخ مالکیت نیز از 

 رسید.  1990درصد در سال 

 

                                                           
تواند به عنوان یک راهنما برای گرفتن تصمیمات آگاهانه دهد و میها در اقتصاد را میی از تغییرات قیمتان ایدهبه دولت، کسب و کارها و شهرونداCPI  .است

 .اقتصاد عمل کند درباره
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 و در قرن جدید 1990میزان موجودی و عرضه مسکن پس از دهه -3-4

ر کره جنوبی بوده است. این نسبت از سال از آنجا که شاخص عرضه مسکن، رایج ترین معیار سیاستگذاری د

ای افزایش یافته است. به طوریکه به دلیل ساخت مسکن بیشتر از افزایش تعداد خانوار، به طور قابل ملاحظه ،1990

نشان داده شده  18درصد عبور کرد. در جدول زیر تغییر این شاخص 100این شاخص از  2000در اوایل دهه سال 

  است. 

 

( 1998-1997) باعث افزایش عرضه مسکن گردید. تا پیش از وقوع بحران مالی آسیاخانه ساخت دو میلیون 

ل رسید. هر چند هزار واحد در سا 250تا  200شد؛ اما در بازه بحران به هزار واحد عرضه می 500میانگین سالانه 

 ؛ساخته شد هزار واحد 500الی  400لانه مجددا سا 2002که بعد از بحران و با بهبود وضعیت اقتصادی تا سال 

 ( مجددا کاهش یافت. 2008) اما به دلیل وقوع بحران مالی جهانی

                                                           
نوارهای تک شدند و خایهایی که تحت مالکیت یک نفر بودند یک خانه در نظر گرفته مدر محاسبه این شاخص تعداد خانه 2005البته تا قبل از سال   18

 شدند که بعد از آن با شاخص جدید در نظر گرفته شدند.نفره نیز در محاسبه خانوار لحاظ نمی
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( است. GDPگذاری در مسکن در تولید ناخالص داخلی)گیری میزان عرضه مسکن سهم سرمایهمعیار دیگر اندازه

 ،های مالیاما در مواقع بحران ؛هدرصد بود GDP 5.1مقدار متوسط این سهم نسبت به  2014-1970در بازه 

 کاهش را تجربه کرده است. 
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 2015تا  1986قیمت مسکن و استطاعت پذیری از سال -3-5

ات ترین متغیرها برای مشخص کردن سیاست مسکن در کره جنوبی بوده است. اطلاعقیمت مسکن یکی از مهم

توسط  به بعد قابل حصول است. شاخص قیمت مسکن برای اولین بار 1986سیستمی قیمت مسکن در کره از سال 

 ا بانکپس از ادغام ب 2001بانک مسکن کره گردآوری شده است که این اطلاعات توسط بانک کوکمین در سال 

 مسکن گرفته شده است. 

به تصویر  2015تا  1986و قیمت مصرف کننده را از  19نمودار زیر روند شاخص های قیمت مسکن، سپرده چنسی

 کشد.می

 

                                                           
 سپرده با ماهانه جارها و سپرده با ماهانه اجاره چنسی، از مختلفی عبارت هایگزینه زیرا است، دیگر کشورهای از ترپیچیده کره جمهوری در مسکن اجاره 19

 چنسی، قرارداد در . بود ارایید بر مبتنی اجاره یا چنسی کره، مسکن بازار در غالب اجاره قرارداد طولانی، زمان مدت برای .دارد وجود ناچیز بهادار اوراق های

 نمی پرداخت ماهانه جارها اجاره، دوره طول در و کرده پرداخت به صاحبخانه پرداخت پیش سپرده عنوان با زیادی مبلغ اجاره، قرارداد امضای زمان در مستأجر

 قابل اجاره قرارداد پایان در طور کامل به سپرده مبلغ. کند می گذاریسرمایه بهااجاره با برابر بازده کسب منظور به را دریافتی صاحبخانه سپرده کند. سپس،

 .بود رهنی تسهیلات ناکافی تأمین و مسکن قیمت افزایش بالا، های بهرهنرخ مسکن، کمبود دوران طبیعی محصول است. چنسی استرداد
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( و شاخص استطاعت 20PIR) دو معیار برای سنجش قدرت خرید مردم وجود دارد. نسبت قیمت مسکن به درآمد

 خرید مسکن. 

PIR ان آید. شاخص استطاعت خرید مسکن نیز میزدست میهن به متوسط درآمد باز تقسیم متوسط قیمت مسک

کند. محاسبه می توانایی یک خانوار با درآمد متوسط را به هنگام خرید مسکن با استفاده از وام رهنی استاندارد

 2014ا ت 2006توانمندی بالاتر خانوار است. در کره این شاخص از سال از تر باشد نشانهرچقدر شاخص کوچک

 بهبود یافته است. 

 

  

                                                           
20 house price–income ratio 
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 2015های مسکن کره پس از استقلال تا سیاست-4

د مسکن،  دولت کره جنوبی از ابتدای استقلال تاکنون با توجه به شرایط مسکن خود و مشکلاتی اعم از کمبو

ین اتخاذ اهایی را در نظر گرفته و تجربیاتی از ها و روشافزایش قیمت مسکن و سوداگری مسکن، سیاست

ن دسته بخش عرضه، تقاضا، تامین مالی و قوانین کنترل کننده کلا 4 ها بهها داشته است. این سیاستسیاست

 ساله به تکامل رسیده اند.  50شوند که در بازه بندی می

 های افزایش عرضه مسکنسیاست-4-1

یب نمود. یلیون واحد مسکن را تصوم 2.5برنامه ساخت ده ساله  1970با توجه به کمبود مسکن، دولت در سال 

ن واحد میلیو یک و نیم، 1981-1977، یک میلیون واحد و در بازه 1976-1972بر اساس این برنامه در بازه 

 ساخته شد. 

قانون گذشته عمومی بخش مسکن لغو گردید و بجای آن قانون توسعه ساخت مسکن 1972در سال 

ریزی شده مسکن و تعریف مقررات برای افزایش بودجه و تصویب گردید. هدف این قانون اثر روی تولید برنامه 1

ای این طرح شدند. مسئول اجر 3و بانک مسکن کره 2روان سازی ساخت و ساز مسکن بود. شرکت مسکن ملی کره

های خارجی نیز میسر شد و برای تامین مالی مسکن علاوه بر انواع منابع دولتی، استفاده از اوراق مسکن و وام

درآمد شدند. دار کردن خانوارهای کمهای مختلف برای خانهدولت محلی و بانک مسکن نیز موظف به اجرای طرح

 فاوتی برای افزایش کیفیت ساخت فراهم نمود. همچنین قانون توسعه ساخت مسکن معیارهای مت

موضوعات شهری مسکن بیش از پیش جدی شد. با وجود تقاضای بالای  1980با ادامه شهری شدن در دهه 

های قابل توسعه در مناطق شهری خیلی محدود بود و همین عامل عرضه کافی زمین را به مهمترین مسکن، زمین

                                                           
1 HCPL: Housing construction Promotion Law 

2 KNHC:Korea National Housing Corporation   

3 Korea Housing Bank
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های قابل سکونت قبل که برای تامین زمین« 1تنظیم مجدد زمین»طرح  موضوع در سیاست مسکن تبدیل کرد.

در مجموع نتوانستند « 3های آپارتمانیطرح توسعه زمین»و « 2طرح جمع آوری زمین»بود و نیز  1980از دهه 

تصویب شد.  1980در سال « 4قانون بهبود توسعه زمین»زمین کافی را فراهم کنند. از این رو برای حصول نتیجه

معرفی شدند. دولت محلی، شرکت  یافته دارای برنامهها به عنوان مناطق توسعهمراکز شهری و نواحی اطراف آن

های مورد نظر خود را احصا کنند، توسعه اجازه پیدا کردند زمین 5ملی مسکن کره و شرکت مسکن و زمین کره

داد که زمین با قیمتی فروخته مین اجازه میداده و به سازندگان مسکن به فروش برسانند. قانون بهبود توسعه ز

ها و مدارس پوشش داده شود و بازگشت سود حاصل از این کار های عمومی مانند جادهشود که هزینه زیرساخت

 برای سرمایه توسعه مجدد زمین استفاده گردد. 

 میلیون واحد مسکونی 2پروژه ساخت -4-2

ین او نیز تزریق نقدینگی به حوزه مسکن موجب افزایش شدید قیمت  1986ها در سال افزایش سطح پرداخت

شد. دولت  درآمد و ثروتمند منجرکالای اساسی شد. این شرایط به ایجاد شکاف شدید در وضعیت مسکن افراد کم

 د. احد مسکونی را آغاز کرپروژه ساخت دو میلیون و 1988راهکار را در تولید انبوه مسکن دید و در 

میلیون واحد مسکونی شامل تهیه نقشه قابل توسعه توسط بخش دولتی و افزایش  2ابزارهای اصلی برای ساخت 

 بودند.  6بودجه از طریق صندوق ملی مسکن

میلیون واحد باعث جهش چشمگیری در حجم سالانه ساخت و ساز شد. همچنین این اولین تلاش دولت  2ساخت 

 های درآمدی متفاوت بودای تخصیص واحدهای مسکونی بر اساس توان پرداخت مردم و مناسب با گروهکره بر

                                                           
1 Land Readjustment Scheme 

2 Land Assembly Scheme 

3 Apartment Land Development Scheme 

4 Land Development Promotion Law (LDPL) 

5 Land and Housing Corporation  

6 National Housing Fund 
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های های کوچک برای فروش و اجاره برای گروه)یعنی مسکن استیجاری دولتی برای خانوارهای با درآمد کم، خانه

 با درآمد کم تا متوسط و مسکن بزرگتر برای فروش به طبقه متوسط در بازار(.

 

 

های اجباری، سیستم اندازهای هدف مانند پسهای نوساز به سوی گروههمزمان نیز مکانیسمی برای هدایت مسکن

 درخواست برای خریداران آتی و اقدامات ضد سوداگری راه اندازی شد.

 ( در کره جنوبی۱۹۹۲-۱۹۸۸میلیون واحد مسکن) ۲نحوه تشکیلات ساخت 

دهک  دسته بندی

 درآمدی

میزان  مدل مسکن

واحدهای 

 ساخته شده

توسعه دهندگان و  نحوه تامین مالی

 عرضه کنندگان

  بخش دولتی

خیلی 

 ضعیف

مسکن استیجاری 

متر  36تا  20دائمی )

 مربع(

کره، شرکت ملی مسکن  دولت هزار 250

 دولت محلی

مسکن استیجاری بلند  ضعیف

 50تا  33مدت)

 مترمربع(

شرکت ملی مسکن کره،  صندوق ملی مسکن هزار 350

 دولت محلی

 40های کوچک)خانه متوسط

 مترمربع( 60تا 

شرکت ملی مسکن کره،  صندوق ملی مسکن هزار 250

های دولت محلی و شرکت

 ساختمانی

  بخش خصوصی

 متوسط

 60متوسط)های خانه

 مترمربع( 85تا 

 های ساختمانیشرکت - 

 

 بالا

های متوسط به خانه

مترمربع به  85بالا)

 بالا(

 های ساختمانیشرکت - 

 (2002منبع: وزارت ساخت و حمل ونقل)
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ولید درصد از تولید ناخالص ملی به ساخت مسکن تخصیص داده شد. به این ترتیب ت 6.5بر اساس این طرح 

هر سئول شیافت. همچنین در منطقه کلان هزار واحد در سال افزایش  400هزار واحد در سال به  200مسکن از 

 شهرک در دستور کار قرار گرفت.  5بود مسکن بسیار شدید بود ساخت که کم

های بانک مسکن های صندوق مسکن و واممیلیارد دلار آمریکا به وام 0.8میلیارد وون معادل 1000در ادامه دولت 

ت. یش یافدرصد افزا 50الی  40درصد به  40الی  30اختصاص داد و به این ترتیب نسبت وام به ارزش ملک از 

ها به د پروژهریزی شده و مسئولیت تاییهای بزرگ توسعه زمین توسط بخش دولتی برنامهدر رابطه با زمین، پروژه

 های محلی واگذار شد. دولت

مومی عهای نوساز با تعیین قیمت کنترلی از طریق تطبیق با افزایش قیمت سیستم پیشین کنترل قیمت مسکن

امکان  ین موضوعت زیربنا و نسبت سطح اشتغال زمین نیز اندکی بهبود یافتند. اانعطاف پذیرتر شد. به علاوه نسب

نیز ساخت  های کم ارتفاع را فراهم کرد. سیاست دیگردرآمد برای مثال در قالب مجتمعهای کمساخت مسکن گروه

هاب را تجاری بود که زمان سفرهای درون شهری و هزینه ایاب و ذ-های با هدف دوگانه نظیر مسکونیمجموعه

 داد. برای عده زیادی کاهش می

 30ش از ه شد. البته سازندگان بخش خصوصی بیسال بیش از دو میلیون واحد مسکونی ساخت 5در نتیجه پس از 

یاده پدرصد فراتر از هدف عمل کردند؛ در حالیکه بخش دولتی به بخش کمی از هدف خود رسید. به هر حال 

رح باعث از طشد. هر چند که یکی از ایرادات این  1990سازی این برنامه باعث ثابت ماندن قیمت مسکن در دهه 

 ضه بود.بین رفتن تنوع در بخش عر
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 میلیون مسکن در کره جنوبی)در هزار( ۲اهداف و میزان تحقق در ساخت 

میزان  

 اهداف

میزان تحقق/مجموع  میزان تحقق

 میزان اهداف)درصد(

* 1988-

1992 

 * مجموع 1991 1990 1989 1988

مجموع بخش 

 دولتی و خصوصی

2000 317 462 750 613 2.143 107.2 

 130.2 1432 449 480 301 202 1100 بخش خصوصی

 79 700 164 270 161 115 900 بخش دولتی

واحدهای 

 استیجاری دائمی

190 - 43 60 50 153 80.5 

 39.2 98 37 61 - - 250 های کارگرانخانه

های خانه

استیجاری بلند 

 مدت

150 52 39 65 15 171 114 

های کوچک خانه

 برای فروش

310 63 79 84 63 289 93.2 

 295صفحه  Joo 1994منبع: 

 

ن واحد، میلیو 2ها در آغاز به کار تولید مسکن به ظرفیت با وجود برخی تردید 1992تا  1988های بین سال

رفت. قیمت  میلیون واحد ساخته شد. در نتیجه شاخص تراکم خانوار در واحد مسکونی رو به بهبود 2.717حداقل 

 مسکن در مرحله تثبیت قرار گرفت و سوداگری نیز کاهش یافت. 
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 یجاد سازمان برای گسترش عرضه مسکن و تامین مالی مسکنا-4-3

ره به کدولت به منظور گسترش عرضه مسکن موسسات زیادی را راه اندازی نمود. در ابتدای امر شرکت زمین 

« طسازندگان واجد شرای»منظور گسترش عرضه زمین تاسیس شد. سپس به منظور گسترش ساخت و ساز سیستم 

کره به  تحت نظر انجمن سازندگان مسکن کره ایجاد شد. در مرحله سوم بانک مسکن« سازندگان تایید شده»و 

امه شرکت های تامین کننده مالی و نیز شرکت ضمانت اعتبار مالی مسکن کره تاسیس گردید. در ادعنوان شرکت

 تامین مالی مسکن کره به منظور تسهیل در تامین بودجه ساخت و ساز ایجاد شد.

 مین کره سازمان ز-4-3-1

 تاسیس شد و ماموریت آن تحصیل، توسعه و فروش زمین به 1987طبق قانون سازمان زمین کره در سال 

ود که از سازمان بسازندگان برای افزایش منابع زمین و بهبود کاربری آن بود. توسعه منابع زمین از آن جهت ممکن 

توسعه متوازن  هش داده و زمین لازم برایرفت قیمت زمین را تثبیت کرده، کمبود زمین را کازمین کره انتظار می

های تمام شده مناطق را فراهم کند. زمین مورد استفاده برای مدارس، مسکن استیجاری و مسکن ارزان قیمت، به ب

 شد. شد. زمین صنعتی و زمین برای بخش خصوصی نیز به قیمت بازار فروخته میواگذار می

 گان مسکن سازندگان تایید شده و انجمن سازند-4-3-2

پیش از تصویب قانون توسعه ساخت مسکن، عموم سازندگان اقدام به ساخت مسکن کرده بودند؛ اما بر اساس 

از عموم سازندگان مسکن متمایز شدند. قانون توسعه « سازندگان واجد شرایط»قانون توسعه ساخت مسکن، 

شرایط و معیارها نمود تا بتوانند جزو  بازنگری شد و سازندگان را ملزم به رعایت برخی 1977ساخت مسکن در 

قرار بگیرند. از میان سازندگان واجد شرایط، آنهایی که ظرفیت و توانایی زیادی داشتند « سازندگان واجد شرایط»

های فروش و هایی در وام های مسکن، وامبرگزیده شدند که امتیازها و معافیت« سازندگان تایید شده»به عنوان
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های بزرگ صنعتی در شد. این سیاست به مشارکت فعال شرکتها در نظر گرفته میآنتخصیص زمین برای 

 ساخت مسکن منجر شد. 

قانون توسعه ساخت مسکن مجددا بازنگری شد و دو گروه از سازندگان مسکن اجازه یافتند دو  1992در سال 

ه و دوم انجمن سازندگان برای انجمن جداگانه داشته باشند. اول انجمن مسکن کره برای سازندگان تایید شد

سازندگان واجد شرایط که حجم فعالیت کوچک و متوسط داشتند. به هر دو انجمن نشان قانونی داده شد. این 

ها اجازه ثبت سازندگان و ارزیابی کیفیت ساخت و ساز و آموزش نیروی انسانی را داشتند و در موضوعات انجمن

 1.دادندمختلف به دولت مشاوره می

 نهادهای تامین مالی -4-3-3

وجود  کنندگان است. بامدت برای دو گروه سازندگان و مصرفهای بلندنیازمند حجم عظیم بودجهساخت مسکن 

ها حرکت خشباهمیت این مساله، تامین منابع مالی بخش مسکن در کره نتوانست هم پای تامین منابع مالی سایر 

مخصوصا در  بخش داده شد و به همین دلیل توسعه منابع مالی مسکن کند. در واقع ضریب اولویت پایینی به این

س بانک مسکن کره تاسی 1969بخش خصوصی به مشکل عمده ای تبدیل شد. با توجه به این شرایط در سال 

 شد. 

  2تاسیس صندوق ملی مسکن-1-3-3-4

گسترش شهرنشینی در چندین دهه بعد از جنگ کره تقاضا مسکن را شدت بخشید و این خود دلیلی بر بوجود 

های تامین مالی مسکن، تاسیس صندوق ملی مسکن آمدن سیستم تامین مالی مسکن در کره گردید. یکی از برنامه

خرید مسکن با هدف دستیابی به  بود. این صندوق از زمان آغاز به کار، در هر دو بخش ساخت و 1981در سال 

وضعیت پایدار تامین مسکن به کار گرفته شد. در واقع امنیت و فراهم کردن سرمایه و اعتبار ضروریِ ساخت 

                                                           
  1996انجمن سارندگان مسکن کره  1

2 National Housing Fund 
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مسکن تشکیل گردید. به علاوه این صندوق از آنجا که به دنبال ایجاد ثبات و تعادل بازار مسکن کشور بود، به 

 های مسکن کم بهره اقدام کرد. به پرداخت واممنظور حمایت از افراد فاقد مسکن 

و  هایی برای ساخت و خرید مسکن، توسعه زمینخصوصی شود، وام 1988پیش از آن که بانک مسکن در سال 

های ع وامدرصد از مجمو 32.2، بانک مسکن کره، 1996های مشابه اعطا کرده بود. در پایان سال سایر فعالیت

 درصد بود.  48.1در حالی که سهم صندوق ملی مسکن مسکن را تامین کرده بود؛ 

آغاز به کار  1996های رهنی مسکونی هستند، در نیز که در اصل شرکت 1های تامین مالی اقساط مسکنشرکت

های رهنی برای برابر سرمایه خود اوراق قرضه وام منتشر کرده و وام 10ها اجازه داشتند تا کردند. این شرکت

درصد شد  30موجب افزایش بهره وام تا  1997متوسط اعطا کنند. البته بحران مالی آسیا در  های کوچک وخانه

ها در عمل متوقف گردید. از سوی دیگر و امکان ارائه وام جدید نیز بسیار محدود شد. در نتیجه فعالیت این شرکت

 . 2برای تقویت اعتبارات رهنی تاسیس شد 1998صندوق ضمانت اعتبار مسکن نیز در 

 3اوراق قرضه ملی مسکن-2-3-3-4

ای مختلف ای است که افراد متقاضی مسکن برای ثبت نام املاک و مستغلات یا برای دریافت مجوزهاوراق قرضه

 شود.کنند که توسط حکومت مرکزی یا محلی مدیریت میخریداری می

 شرکت مالی مسکن و شرکت ضمانت اعتبار مالی مسکن کره-4-3-4

نابع مالی، مانع از دسترسی سازندگان به منابع بخش دولتی شده و  تمایل بانک ها نیز واگذاری کمبود مستمر م

ای جز تکیه بر استقراض غیر دولتی با مستقیم وام  به سازندگان بود. در نتیجه سازندگان کوچک و متوسط چاره

ت سازندگان مسکن تصمیم گرفتند کردند. به همین علهای مالی پیدا میهزینه بالا نداشتند و غالبا گرفتاری

                                                           
1 Housing Installment Finance Companies 

 فصلنامه وزارت راه  2
3 NHB 
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ها از جمله ای از تضمینتاسیس کنند. تعاونی مالی مسکن کره مجموعه 1993را در  1مالی مسکن کره-تعاونی

های مستقیم به سازندگان اعطا کرده کند. به علاوه، تعاونی مالی مسکن کره، وامبرنامه ضمانت مسکن را ارائه می

پذیر شده و دهد. به این ترتیب طرح پیش فروش امکانانکی به سازندگان مسکن میهای بهایی برای وامو ضمانت

 شد. دسترسی به منابع مالی برای سازندگان ساده تر 

بحران اقتصادی موجب ورشکستگی تعداد بیشتری از سازندگان شده و بقای تعاونی مالی مسکن  1997اما از سال 

از بین رفته و بجای آن شرکت ضمانت مسکن  1999مسکن کره در  کره را تهدید کرد. در حقیقت تعاون مالی

 . 2کردکره تاسیس شد. این شرکت دیگر ضمانت وام بانکی ارائه نمی

 در ادامه این گزارش نحوه کارکرد ابزارهای تامین مالی مسکن در کره جنوبی شرح داده خواهد شد.

 سیستم پیش فروش مسکن-4-3-5

توسعه  این موفقیت تنها با و به راه حل مشکل کمبود مسکندست یافته ترهای دیگر سریعنسبت به کشور کره

انبوه مکان توسط بخش دولتی و ساخت مسکن توسط بخش خصوصی میسر بوده است. مشارکت بخش خصوصی 

 غالبا توسط سیستم پیش فروش فعال شده است.

 صورت که این به .أ در نتیجه سیستم پیش فروش تسهیل شدگسترده اساسبه صورت در واقع تأمین مسکن 

 .ده می پردازندقیمت فروش را قبل از اتمام ساختمان به سازن درصد80، در حدود نوسازهای خریداران بالقوه خانه

 یک شاخصه مکمل شامل ورشکستگی احتمالی سازنده ( به عنوانGHCبعلاوه سیستم ضمانت تکمیل مسکن )

 .متقاضی ورود به سیستم پیش فروش را به حد چشمگیری کاهش می داد ها، ریسک افراد

تأمین مالی ساخت و ساز با استفاده از سرمایه های خریداران است.  دهیسیستم پیش فروش مسکن دنبال سامان

نی توانند از طریق خریداران قبل از اتمام ساختمان و حتی در مرحله کلنگ زها میاز طریق این سیستم، سازنده

                                                           
1 KHFC: Korea Housing Financial Co-operative 
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با عقد  در زمان شروع ساخت . در واقع سازنده کل واحد مسکونی را کنندتأمین مالی  را اولیه، پروژه های خود 

درصد قیمت  10فروشد و در این صورت مصرف کننده می بایست حدود میمصرف کننده( ) قراردادی به متقاضی

ف کننده )متقاضی( تنها مبالغ اولیه را ماید. در طول دوران ساخت، مصرنفروش را به صورت بیعانه پرداخت 

و پس از تکمیل ساخت و تحویل واحد مسکونی، فرد متقاضی به پرداخت انتهایی و تصدی مالکیت  کندپرداخت می

 .می پردازد

از طریق  ضوسازندگان می توانند هزینه های ساخت و ساز را بدون وابستگی خاصی به وام موسسات مالی و در ع

ر واقع شده، ه سرمایه مورد نیاز ساخت و ساز موثیای خریداران تأمین کنند. بدین وسیله تههپرداختی های دور

م پیش بنابراین قدرت و امکان عرضه مسکن در مقیاس بزرگ را نیز فراهم می کند. لذا می توان گفت سیست

ا منجر ی صنعت ساختمان در بخش خصوصی رفروش، گسترش سیستم تأمین مسکن و دستیابی به رشد کمّ

 .ره استگردید. این سیستم خاص در بقیه کشورها کمتر یافت می شود و کلید موفقیت عرضه انبوه مسکن در ک

نج می این جنبه مثبت سیستم پیش فروش در کشور های کمتر توسعه یافته که از کمبود عرضه مسکن مناسب ر

 .ار موثر واقع شودبرند و افراد با محدودیت تأمین اعتبار مواجه هستند می تواند بسی

سازنده 

 مسکن

 تکمیل ساخت درصد ساخت ۶۰انجام  درصد ساخت 3۰انجام  شروع ساخت

 بیعانه مسکن خریدار

  جلب کردن متقاضی در

 مرحله شروع ساخت

  درصد مبلغ فروش  10تقریبا

 و بستن قرارداد

 اولین پرداخت موقتی

  30حدود 

 درصد ساخت

  30پرداخت 

 درصد قیمت

 موقتیدومین پرداخت 

  60حدود 

 درصد ساخت

  30پرداخت 

 درصد قیمت

 باقیمانده)پرداخت نهایی(

 تکمیل 

  پرداخت نهایی

و تصدی 

 مالکیت

 پیش فروش مسکن در کره جنوبی
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آماده  دلمط واحد مسکونی، یمتقاضیان می توانند قبل از عقد قرارداد با سازنده و چک کردن شراگفتنی است 

 .مسکن نمونه را ، مشاهده نمایند شده

 خلاصه کرد: ریبه صورت ز توانیرا م فروش شیپ ستمیبه روش س یمال نیتأماثرات  یطور کل به

 مسکن صنعت رونق  و عرضه تیتقو .۱

 کمک به افزایش عرضه مسکن از طریق ایمن کردن وجوه پرداختی -

 کمک به رشد اقتصاد داخلی از طریق توسعه و رونق بخش مسکن  -

 سازندگان یداریپا تیتقو .۲

  مسکن تکمیل از قبل سرمایه تأمین و متقاضی تضمین طریق از پروژه ثبات بهبود و افزایش -

 مصرف کنندگان یع مالنتسهیل موا  .3

 و حفظ ارزش پول متقاضی تضمین مالکیت -

 از بین بردن مانع در پرداخت باقیمانده مبلغ مسکن -

 (GHCضمانت تکمیل مسکن )-4-3-6 

اد قبل فروش مشکلات مالی در عرضه مسکن را به طور نسبی حل می کند، اما از طرفی عقد قرارد سیستم پیش

 شود.به ایجاد ریسک های مختلفی برای متقاضی مسکن منجر می  وژهاز تکمیل پر

رایط رونق شو از یک الگوی چرخشی در گرفته قرار  های گوناگونتحت تأثیر شرایط اقتصادیدر کره  بازار مسکن

غیض نالی ممهای بیرونی قرار می گیرد، بازار . در شرایطی که اقتصاد تحت تأثیر شوککرده استو رکود پیروی 

 ورشکستگی تجاری و مالی را موجب می گرداند.  عرضه مالی در بازار،و یا کاهش 
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ار مسکن باز شد. تجارت و محدود شدن اقتصاد منجربحران نرخ ارز خارجی در کره به ورشکستگی  1997در سال 

دلیل  به واسطه آن به سرعت منقبض و کوچک گردید و ورشکستگی سازندگان افزایش یافت. در نتیجه به نیز

 واجه شدند.مان یورشکستگی رو به ازدیاد، ساخت مسکن به حالت معلق در آمده و بسیاری از متقاضیان مسکن با ز

تی رر صودد سیستم پیش فروش در صورت ورشکستگی سازنده، متقاضی صدمه می بیند، البته روودر واقع با فرض 

ازنده سپیش پرداخت از جانب  زگشتکه ساخت مسکن تمام نشده باشد به دلیل ورشکستگی سازنده ممکن است با

 صورت نگیرد. 

، لذا سیستم استورد نیاز بنابراین وجود سیستمی به منظور حفظ حقوق متقاضی در صورت ورشکستگی سازنده م

تضمین اتمام مسکن به عنوان یک اقدام تکمیلی ضروری در کره به وجود آمد. سیستم گارانتی مسکن دارای نقش 

در کره بود. تجربه این سیستم در کره می تواند به  1ایداری مسکونیناپاساسی در حل مشکل کمبود مسکن و 

 نتی در کشورهای مختلف به حساب آید.عنوان بهترین راهکار به منظور حل مشکل سکو

مسکن سیستم مکملی است که موسسه های تضمین کننده مسکن را مجبور به تکمیل  تمامسیستم تضمین ا

را به خریداران  یطهای ساخت کرده و یا در صورتی که سازنده قادر به اتمام پروژه نباشد، پرداخت های اقسا وژهپر

ر کره، اگر داست. بند تعهدات قرارداد فروش در نتیجه ورشکستگی سازنده پای کند و بهدارای قرارداد مسترد می

مین هستند. شرکت تض GHCسازندگان بخواهند از سیستم پیش فروش استفاده کنند، مجبور به ثبت نام در 

یان نین سرویسی را بعنوان یک شاخص حمایتی از ورشکستگی سازندگان و در جهت منافع متقاضچمسکن کره 

 د.استفاده می کن مسکن

شرکت تضمین مسکن کره یک شرکت عمومی است که به صورت تخصصی در زمینه تضمین دستیابی به هدف 

 د.شهری مردم با فراهم کردن حمایت های مختلف از خانه سازان فعالیت می کن رفاهبهبود 

                                                           
 (6: 2012)سین  است پذیر آسیب کمتر و محیط زیست دوستدار پذیر، دستیابی استطاعت، قابل پایدار مسکن 1
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. اندرا بازگرد قاضیدر صورتی که فرآیند ساخت و تکمیل معلق ماند پیش پرداخت متشرکت متعهد است این 

 تضمین تکمیل مسکن به منظور جلوگیری از صدمه به متقاضی در سیستم پیش فروش و همچنین به منظور

 .ماکزیمم کردن نقش مثبت سیستم پیش فروش تعبیه شده است

 

ده ور استفاسازنده می بایست تضمین تکمیل مسکن را به منظ ساز و کار این روش به این صورت است که در واقع

قاضیان را به مت شرکت تضمین مسکن کره، تکمیل مسکندر ادامه نیز  از سیستم پیش فروش خریداری نماید و 

 دهد.تضمین می

 بخت آزمایی مسکن-4-3-7

برای افراد فاقد مسکن ایجاد شد. در این روش « بخت آزمایی رویا»تحت عنوان 1969بخت آزمایی مسکن در سال 

درصد مبالغ بخت آزمایی جهت کمک به افراد فاقد مسکن در جهت رسیدن به رویای داشتن خانه و  50حدود 

مسکن با  هدف تأمین بودجه های( بخت آزمایی های )بلیطشد. برگهمیتضمین پایداری بخش مسکن صرف 

های محروم صندوق ملی مسکن ایجاد شد و این فرصت را به افراد فاقد مسکن اعم از افراد نظامی، پلیس، خانواده

با بخت آزمایی لوتو ترکیب شد  2006داد تا صاحب خانه شوند. بخت آزمایی مسکن تا زمانی که در سال و ... می

 NHFهای بخت آزمایی به تامین مالی مسکن کره ایفا نمود. هم اکنون پول نقش مهم و غیرقابل انکاری را در

ای های اجارههای کم درآمد مانند ساخت خانهانتقال یافته و در جهت پروژه پایدار سازی مسکن برای خانواده

 . 1شوداستفاده می

                                                           
 فصلنامه وزارت راه  1



شبکه تحلیلگران اقتصاد مقاومتی –بررسی تجربه کره جنوبی در کنترل بازار مسکن   

 سازندگان(خریداران، مستاجران و )بازار  ذینفعان دار برای همهیوام های مسکن پا-4-3-8

و در سیستم  استتأمین مالی مسکن بخش عمومی و خصوصی قابل تفکیک  ،تأمین مالی بخش مسکن به دو بخش

ی عملیاتی شده که شامل وام خرید مسکن برای بتأمین مالی کره هر دو بخش عمومی و خصوصی به نحوه مناس

مالی به دو بخش تأمین مالی سمت عرضه خریداران و همچنین وام ساخت مسکن برای سازندگان می باشد. تأمین 

کننده و تأمین مالی سمت مصرف کننده طبقه بندی می شود تأمین مالی سمت عرضه کننده جهت تأمین وام 

در حالی که تأمین مالی سمت مصرف کننده بر روی  .ساخت مسکن برای سازندگان و بنابراین توسعه مسکن است

تأمین مالی مسکن کره دارای سهم نسبتا . های خرید مسکن تاکید دارد سمت تقاضا و بیشتر بر فراهم کردن وام

است که البته پایین تر از سایر  LTV1رخ نخالص درصد 50تأمین مالی مسکن از بخش عمومی و  درصد17بزرگ 

 .کشورها است

 وام مسکن برای خریداران-4-3-8-1

ا فراهم کردن بخانه دار شدن افراد کم درآمد فاقد مسکن عرضه شده است. دولت رویای این وام با هدف رسیدن به 

ای بلند مدت و همچنین افراد دارای وام ه خانه اولی هستند مزایای متنوع برای افراد فاقد مسکن، کسانی که 

 .سال، شروع به گسترش و توسعه فرصت های خرید مسکن نمود 10بالای 

 NHFوام خرید مسکن 

NHF وام کندمیافراد فاقد مسکن و کم درآمد حمایت است که از کم بهره  ،از وام های خرید مسکن بلندمدت .

 .، طبقه بندی می شوندها خانه اولیهای این حوزه به دو بخش وام کلی خرید مسکن و وام خرید 

  

                                                           
1 Lan-To-Value Ratio 
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 Bogeumjariوام 

ساله  10یک وام  اعطای( مدیریت می شد جهت 1KHFCکه توسط شرکت تأمین مالی کره ) Bogeumjari وام

نرخ بهره ثابت برای موسسات مالی کوچک خصوصی که مدیریت آن با مشکل همراه  وبا بازپرداخت بلند مدت 

( و 2MBSبر این اساس، دولت منابع لازمه را از طریق اوراق بهادار حمایتی رهنی ) .ه استگردیدده، طراحی بو

به صورت  MBS)وثیقه( تهیه می نمود. وقتی که به ساختار  ی بعنوان وجه الضماناوراق رهنی بانک های تجار

زیر نگاه می شود، اگر خریداران، از یک موسسه مالی وام رهنی دریافت کنند موسسات مالی اوراق رهنی را به 

KHFC  انتقال می دهند. سپسKHFC یناوراق بهادار حمایتی ره (MBS ) بر پایه اوراق رهنی منتشر می کند و

 می تواند با پول سرمایه گذاران پرداختی اوراق رهنی را به موسسات KHFCآنها را به سرمایه گذاران می فروشند. 

، موسسات مالی می توانند با استفاده از مبالغ فروش، وام بلند مدت کم بهره برای  دیگرسویی از . مالی داشته باشد

 نمایند. م راهفخریداران 

 وام مسکن برای مستاجران

کن اجاره ای مستأمین وام کم بهره برای خانوارهای کم درآمد فاقد مسکن ملکی که منابع مالی اندک نیز برای  

 د.بلند مدت در اختیار دارن

 NHFرایه کوام 

ریافت کنند. مسکن داین سیستم به کم درآمدهای فاقد مسکن این امکان را می دهد که وامی کم بهره برای اجاره 

. ی گرددمشرکت تأمین مالی مسکن کره( تأمین )اعتبار لازم از طریق صندوق تضمین اعتبار تأمین مالی مسکن

ره در مدت محدود تفاوت این وام با وام مسکن برای مستاجران در مدت اجاره آن است. در واقع وام کرایه برای اجا

 اریتوسط بانک های تج مدتوام اجاره بلند شود.پرداخت میو وام مسکن برای اجاره بلند مدت و دائمی 

                                                           
1 Korea Housing Finance Corporation  

2 Mortgage Backed Securities 
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ذاری می کنند، بانک های تجاری به افرادی که قرارداد اجاره بلند مدت امضا کرده و مبلغی خاص سپرده سرمایه گ

)شرکت  وام بلند مدت اجاره تخصیص می دهند. اعتبار لازم از طرف صندوق تضمین اعتبار تأمین مالی مسکن

مد داده می الزامات اضافی نظیر شرط درآ دونلی مسکن کره( تأمین می گردد. در حال حاضر این وام بتأمین ما

 .گرددن میشود و مبلغ وام با توجه به میزان منابع در اختیار صندوق تضمین اعتبار تأمین مالی مسکن تعیی

 صندوق تضمین اعتبار تأمین مالی مسکن

م اجاره با بهبود توانایی تأمین مالی قرض گیرندگان که می خواهند وا این صندوق به عنوان مکملی در زمینه

م ها برای وا نهساخت با ضمانت عموم دریافت کنند، فعالیت می کند. با چنین شیوه ای از طریق اعطای این گو

 بد.قرض گیرندگان، ریسک موسسات مالی بسیار کاهش می یا

 وام مسکن برای سازنده ها-4-3-8-2

 NHFوام ساخت مسکن 

ی می کند. این وام از سازندگان مسکن و سازمان های عمومی پس از تصویب پروژه به صورت مشارکتی حمایت مال

سط خریداران بازپرداخت آن تو ساخت و ساز را به سازندگان تخصیص داده ومورد نیاز برای  این سیستم سرمایه 

 یابد.میانتقال  ن متقاضیان مسکوام خرید به شود و به صورت داده می گیرد. به عبارت دیگر وام به سازندهانجام می

این برنامه تأمین مالی تقاضای منابع مالی را با تأمین سرمایه ساخت و همچنین وجوه خرید مسکن، با منابع مالی 

)پایین تر از حداکثر  ای هر خانوارازمتر مربع فضای اختصاصی به  60های زیر انهخمحدود تأمین می نماید. وام به 

با  درصد5متر مربع برای خانه هایی که توسط سازمان های عمومی ساخته می شود( با نرخ بهره سالانه  85

متر مربع(  85انه های زیر خبرای KRW میلیون 75 با بهره، نرخ درصد 6 )سالانه  KRWمیلیون 55محدودیت 

سال باز پرداخت شود اما این امکان وجود دارد که پس  3تخصیص داده می شود. کل مبلغ وام سازندگان باید طی 

سال دوره خواب  1ساله بعد از طی  19) طی اقساط  به وام خرید تبدیل گردد سکونت افراداز تکمیل ساختمان و 

 .قابل برداشت است(
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 ایبرای خانه های اجاره NHFصندوق ساخت 

کن های حمایت می کند تا از میزان عرضه ثابت مسره از شرکت های سازنده خانه های بلند مدت اجاره ای ک

 اجاره ای برای شهروندان عادی فاقد مسکن اطمینان حاصل کند.

 مسکن اجاره ای ملی

 کره و زمینا توسط شرکت مسکن یمتر است  60مسکن اجاره ای ملی که متراژ اختصاصی هر خانوار کمتر از 

با  ق ها و دولت محلی با مرکزی خریداری شده و سپسهای محلی با حمایت صندوساخته می شود و با دولت

دهند. دولت می سال آنها را اجاره 30درآمد برای دوره ای بالاتر از هدف پایداری دسترسی مسکن خانواده های کم

 سال دوره خواب اختصاص می دهد. 20ساله را پس از  20امی در اقساط و

 مسکن اجاره ای عمومی

سازمان  وکه سازندگان ، متر 85هایی با فضای اختصاصی کمتر از ای عمومی برای خانهصندوق ساخت مسکن اجاره

ال وام س 5های عمومی مشترک بر پایه تصویب پروژه بر اساس شرط اجباری اجاره دادن آنها برای بیشتر از 

ساله  10اره طی دوران اج (ساله )بعد از سپری شدن مدت غیر قابل انتقال 20تخصیص می دهد. وام طی اقساط 

 است. قابل پرداخت

 های مقابله با سفته بازی و سوداگریسیاست-4-4

ون واحد میلی 2زمانیکه پروژه ساخت  1990یعنی همزمان با رشد اقتصادی کره تا اوایل دهه  1960بین دهه 

ن بود. های سفته بازانه و سوداگرانه مسکن همواره یکی از مشکلات اجتماعی مسکمسکونی آغاز شد، فعالیت

 واکنش دولت به این موضوع سه وجه داشت: 

  



شبکه تحلیلگران اقتصاد مقاومتی –بررسی تجربه کره جنوبی در کنترل بازار مسکن   

 قیمت گذاری مسکن-4-4-1

افزایش مستمر قیمت مسکن باعث ایجاد شکاف بین طبقه فقیر و غنی و نیز افزایش بار مسکن بر دوش فقرا گردید. 

نیز  1989های نوساز اعمال نمود. از سال سقف قیمت برای خانه 1997در واکنش به این اتفاق دولت کره در سال 

در هر سال قیمت خرید زمین و ساخت و ساز های ساخت محاسبه شد که قیمت مسکن به عنوان تابعی از هزینه

گردید. این قانونگذاری  با چند مشکل مواجه بود. های متفاوت به هزینه ساخت و ساز استاندارد اضافه میبا نرخ 

گرفت. دوم اینکه در مناطق گران قیمت، کیفیت اول اینکه شرایط بازار مسکن در هر منطقه از کشور را در نظر نمی

های سوداگرانه ا کاهش یافت و سوم نیز شکاف بین قیمت بازار و قیمت تعیین شده باعث ایجاد فعالیتهساخت خانه

 . 1شد

 های جدیدکنترل در تخصیص خانه -4-4-2

تقاضیان مبه عنوان الزامات اجرایی تعیین گردید. این مقررات  1977مقررات مربوط به تخصیص مسکن در سال 

ار اول صاحب بکرد و اولویت با کسانی بود که برای ن شده  در بانک مسکن کره میرا ملزم به رعایت موارد تدوی

 شدند. خانه می

ه ای که مسکن شد.سپس خانواددر آیین نامه مذکورمسکن  نوساز باید در ابتدا به خانوارهای فاقد مسکن داده می

نیز تا  د. متقاضیان بخش خصوصیدولتی جدید تصاحب کرده است تا مدت معینی مجاز به خرید خانه دولتی نبو

 5تی تا ها را نداشتند. همچنین به منظور جلوگیری از سوداگری خریدار مسکن دولسال حق خرید این خانه 5

صل از سود را به داد باید مالیات حاسال نمیتوانست خانه خود را بفروشد و اگر در این مدت این کار را انجام می

 گرداند. دولت برمی

 ترداد سودهای سوداگرانه به جامعهاس-4-4-3

                                                           
1 Kim J. H. 1991; Kim K. H. 1991; Yoo 1995 
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و سیستم مناقصه فروش مسکن را به منظور  استرداد سودهای  1دولت کره دو روش مالیات بر عایدی سرمایه

حاصل از سوداگری تصویب کرد. مالیات بر عایدی سرمایه بر اساس قانون مالیات بر درآمد معرفی و به عنوان 

 1970و  1960یب شد و نقش بسزایی در تثبیت قیمت مسکن در دهه های مالیات مقابله کننده با سوداگری تصو

داشته است؛ یعنی دقیقاً زمانیکه کمبود مسکن باعث رشد فعالیت های سوداگرانه شده بود. این قانون به منظور 

کرد. نمیهای دارای یک واحد مسکونی در هنگام معامله مالیات بر سود فروش دریافت معافیت مردم عادی، از خانوار

کردند اما  کسانی واحد برای اجاره  مالیات پرداخت نمی 5البته این قانون مشکلی نیز داشت اینکه افراد با بیش از 

 واحد ندارند از این معافیت مالیاتی برخوردار نبودند که این کمی با عدالت فاصله داشت.  4که بیش از 

 میلیون واحد  2 تحرک تقاضا و وضع مالیات جدید پس از ساخت-4-4-4

. در پی 2نقطه عطفی در سیاست گذاری مسکن در  کره جنوبی بوده است 1998-1997بحران مالی آسیا در سال 

بحران اقتصادی بی سابقه، تعدادی آپارتمانفروخته نشد و قیمت مسکن کاهش یافت و بسیاری از سازندگان 

ورشکست شدند. در چنین شرایطی دولت تصمیم به مداخله در بازار مسکن گرفت و با تحریک تقاضا با ارائه 

های خرید و فروش را به طور طرفی مالیات حمایت مالی از طریق صندوق ملی مسکن به این بازار رونق بخشید. از

 موقت کاهش داد. 

و افزایش وام رهنی به افزایش قیمت مسکن در شهر سئول و  2001تا  1998کاهش عرضه مسکن جدید در بازه 

های حومه آن منجر شد. در چنین شرایطی دولت برای جلوگیری از افزایش قیمت مسکن تصمیم گرفت سیاست

)یعنی مالیات جامع  ای را برای املاک و مستغلاتبه عنوان مثال مالیات ملی جدید و فزایندهجدیدی اتخاذ کند. 

های قدیمی ای برای درآمدهای ناشی از بازسازی آپارتمان( تصویب کرد. همچنین مالیات ویژه3املاک و مستغلات

های و پوشش سقف قیمت برای آپارتمانوضع کرد و مالیات بر عایدی سرمایه مالکان دو خانه یا بیشتر را افزایش داد 

                                                           
1 capital gains tax 
2 Kim. (2000) 
3 the Comprehensive Real Estate Tax 
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ای مانند سقف نسبت بدهی به درآمد و نسبت وام به جدید را گسترده نمود. علاوه بر این، قوانین کنترل کننده

 ارزش مسکن وضع شد تا از وام دهی بیش از حد و تزریق نقدینگی به بازار جلوگیری گردد. 

  یدرآمد یهارفاه مسکن بر اساس دهک برنامه

های دولت کره جنوبی با هدف عرضه یک میلیون واحد استیجاری دولتی جدولی را طبق دهک 2003در سال 

 درآمدی برای دوره ده ساله تدوین نمود. 

 نقشه اقدام رفاهی مسکن در کره جنوبی

 کمک ها مشخصات دهک های درآمدی

 دولتی استیجاری کوچک واحدهای ناتوان در پرداخت اجاره ۱

 مسکن هاییارانه

 ای دولتی کوچک یا متوسط و وام برایواحدهای اجاره ناتوان در خرید مسکن ۲-4

 سپرده چنسی

توانمند در خرید مسکن با  5-۶

 هابرخی کمک

 ای وهای یارانههای کوچک و متوسط با قیمتخانه

 وام های رهنی

توانمند در خرید مسکن بدون  و بالاتر 7

 کمک

 مزایای مالیاتی

 (2003) وزارت زمین و حمل ونقل

 2007های مسکن پس از سال سیاست-4-5

به بالاترین حد خود رسید و پس از مدتی ثابت ماند. پس از شروع بحران مالی جهانی  2007قیمت مسکن در سال 

ها درباره قیمت آتی مسکن شدت گرفت. های واقعی روندی نزولی را آغاز کرد و بدبینیهای مسکن به قیمتهزینه
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رل کننده وضع شده در دولت قبلی کره جنوبی در واکنش به این روند نزولی دولت جدید تصمیم گرفت قوانین کنت

 . 1را لغو و با تحریک بازار از رکود در حوزه مسکن جلوگیری کند.

های ای از بستهروی کارآمد بر روی بازار آزاد مسکن تمرکز کرد. این دولت مجموعه 2013دولت بعدی که در سال 

خرید  نظور تشویق عرضه مسکن جدید و تسهیلسیاستی شامل حذف نظارت دولت و تعدیل قوانین مالیاتی به م

های درآمدی خانه را به اجرا درآورده است. همچنین دولت نسخه جدیدی از طرح مزایای مسکن را برای گروه

 پایین آغاز کرد.

ر آغاز شد آخرین و مهمترین طرح د 2015از منظر سیاست بخش تقاضا طرح مزیت مسکن جدید که در سال 

ه ن طرح شامل یک کمک هزینه رفاهی عمومی تحت قانون حفاظت از معیشت ملی است ککره جنوبی است. ای

خلاف  های زندگی طراحی شده است. بربه منظور حصول اطمینان از توانایی هر شخص در تامین حداقل هزینه

مسکن ت کرد، طرح مزیطرح قدیمی که کمک هزینه را بدون توجه به سطح اجاره و شرایط مسکن محلی ارائه می

 کند. ارائه می جدید کمک هزینه را با توجه به درآمد خانوار، بعد خانوار، نوع اجاره، سطح اجاره و محل اقامت

لی سیاست کشد. به طور کرا به تصویر می 2015تا  1989جدول زیر ماتریس سیاستگذاری مسکن در کره در بازه 

تقسیم  مالی مسکن و قوانین کنترل کننده کلان بخش عرضه، تقاضا، تامین 4گذاری مسکن در کره جنوبی در 

 شود. بندی می

  

                                                           
1 1. Kim. (2012) 
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 ماتریس سیاستگذاری مسکن در کره جنوبی

 یمال نیتام استیس تقاضا بخش استیس عرضه بخش استیس 

 مسکن

 کنترل مقررات

 کلان کننده

لیبرالیزه کردن)آزاد  مزایای مسکن میلیون واحد 2ساخت  برنامه

سازی( بازار مالی 

ایجاد بازار مسکن و 

 ثانویه مسکن

سقف نسبت وام 

 مسکن

به ارزش واحد 

مسکونی و نسبت 

 بدهی به درآمد

 2003از  2004-1999 2015 1992-1988 یزمان بازه

غلبه بر کمبود مسکن  استیس اهداف

و افزایش قیمت 

مسکن، تهیه مسکن 

استیجاری دولتی برای 

گروه های با کمترین 

 درآمد)دهک اول(

 

 بار اجارهتسکین دادن 

و اطمینان از دسترسی 

به حداقل 

 استانداردهای مسکن

کمک به خرید مسکن 

و گسترش تامین مالی 

مسکن از طریق بازار 

 سرمایه

سرکوب تقاضای وام 

مسکن در بازارهای 

 متشنج

های با درآمد کم گروه تمام گروههای درآمدی هدف جامعه

 و متوسط

های با درامد گروه

 متوسط

 مسکنگیرندگان وام 

عرضه زمین قابل  کننده کمک یابزاها

توسعه از طریق 

سازندگان بخش دولتی 

و افزایش بودجه برای 

پرداخت یارانه نقدی 

ماهانه بر اساس درآمد 

خانوار، اجاره، بعد 

خانوار و موقعیت 

مکانی قانون جدید 

حذف نظارت دولت از 

نرخ بهره، ایجاد 

موسسه بازار ثانویه وام 

رهنی)شرکت تامین 

مالی مسکن کره، 

تعدیل سقف نسبتهای 

وام به ارزش مسکن و 

 بدهی به درآمد
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مسکن)صندوق ملی 

 مسکن(

مزایای مسکن و 

بازرسی عمومی شرایط 

 مسکن و کنترل اجاره

 بها

معرفی وام رهنی 

 معکوس

کمک به پایدارسازی  ایمزا

قیمتهای مسکن و 

بهبود کمیت و کیفیت 

 مسکن

)برای ارزیابی زود 

 است(

به افزایش کمک 

 مالکیت مسکن

کمک به جلوگیری از 

سقوط یا رونق در 

 قیمتهای مسکن

عرضه انبوه تنوع را از  بیمعا

بین برد و ظرفیت 

صنعت ساخت را تحت 

 فشار قرار داد.

)برای ارزیابی زود 

 است(

محدود کردن خرید  افزایش بدهی خانوار

خانه برای برخی 

 خانوارها

 

های مختلف درآمدی مسکونی، برنامه سیاست مسکن به منظور تامین نیاز گروه میلیون واحد 2از آغاز ساخت 

های مختلف طراحی شده است. دولت از سه نوع یارانه برای تامین خانه و یا کاهش و کمک در اجاره برای گروه

 درآمدی استفاده کرد:

 از طریق تهیه مسکن دولتی برای اجاره و تملک  -1

 کمک در بخش تقاضا  ارائه مزایای مسکن به عنوان -2

 های چنسیهای کم بهره برای سپردهوام -3

 های درآمدی در کره جنوبی را به تصویر کشیده است. های مسکن برای گروهجدول زیر ساختار برنامه
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-۱۹۸۸ درآمد زانیم یدرآمد گروه

 ۲)ساخت ۱۹۹۲

 (مسکن ونیلیم

۲۰۰3-

 راه)نقشه ۲۰۰7

 (مسکن رفاه

 اکنون تا ۲۰۱3 ۲۰۰۸-۲۰۱۲

ملی)اندازه  PRH دائمی PRH 1 بسیار پایین ۱

کوچک( و وام 

برای سپرده 

 چنسی

PRH دائمی PRH دائمی 

ملی)اندازه  PRH بلند مدت PRH پایین ۲

 کوچک(

PRH ملی PRH  ملی/اجاره

چنسی/خرید، 

های اجاره و خانه

 شاد

2MRD 

اندازه کوچک برای  متوسط رو به پایین 3

واحدهای به 

 فروش گذاشته

4 PRH 

اندازه متوسط  متوسط 5

برای واحدهای به 

 فروش گذاشته

اندازه کوچک 

برای واحدهای به 

 فروش گذاشته

PRH 

 استیجاری خصوصی ۶

  بازار خصوصی و وام رهنی بالا 7
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