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 های مالی مسکن ارزيابی يارانه: اولفصل 
 

  مقدمه-١

 مباحـث   تمـامی تقريبـا در تمـام کـشورها و در        ،   حداقل برای بخشی از جامعه     ،لزوم پرداخت يارانه مسکن   

 دلايـل صـريح    از آنجـا کـه غالبـاً       با اينحـال،   . پذيرفته شده است   ی در بخش مسکن امر    گذاری  سياستمرتبط با   

ای پرداخـت يارانـه ه ـ    در   ی کارا  طراحی نظام  ، همواره دنگرد ه روشنی تعريف و تبيين نمی     پرداخت يارانه مسکن ب   

 پرداخت يارانه در جهت تامين      ه ب  را به دلايل متعددی که دولتها     نوشتار ابتدا اين  . ميگرددبا مشکل مواجه     مسکن

 و مناسـب در طراحـی        به بحث در مورد برخی معيارهای عمومی        و سپس  پردازد کنند، می  ترغيب می مالی مسکن   

کارائی، سهولت اجرا، برابری، شفافيت، تاثير بر بازار مسکن، تـاثير بـر تحـرک               (برنامه های پرداخت يارانه مسکن      

 و چگونگی استفاده از اين معيارها در بهبـود نتيجـه            ) امکان تعديل و يا توقف برنامه      بازار مسکن و نيروی انسانی،    

 .پردازد ای می ی يارانهها سياست
 

 گردد؟ مشکل اجتماعی محسوب می يک  مسکنل چه زمانی مشک-٢

ايـن   .زمينـه مـسکن هـستند      يشتر اقتصادهای در حال تغيير و در حال توسعه درگير مشکلات جـدی در             ب

 بـا   ی تقاضـای فزاينـده بـرای مـسکن        تـا نياز به مسکن ارزان قيمت      و  مشکلات دامنه ای وسيع از کمبود مسکن        

ه عـواملی را    چ ـشـرايط مـسکن و اينکـه        چگونگی تفـسير    بايد توجه داشت که      .دن گير کيفيت بالاتر را در بر می     

ی مختلف اجتمـاعی و حتـی در درون و          ها  گروهتوان جزو عوامل تشکيل دهنده مشکل مسکن ناميد در ميان            می

 عوامـل موجـد مـشکل مـسکن     تـشخيص  موجـب تفـاوت در   ود  خ ـ که اين امر     بيرون دولت کاملا متفاوت بوده    

 .دگرد می

کـه دارای    تعداد خانوارهـائی  "ها مشکل مسکن را به صورت خيلی کلی مانند           معمول است که دولت   بسيار  

ای نوعی که به يک خانوار با درامـد متوسـط تعلـق          مسکن مناسب، اغلب به صورت خانه     " (مسکن مناسب نيستند  
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 که قادر نيست چنين خانه نوعی را        که تعداد خانوارهائی "و يا   ) شود  تعريف می   نيز  برحسب مساحت  ، گاهاً يا دارد و 

ارائـه  تواند معياری از مـشکل مـسکن         ، هرچند می  يفرتعاين   .کنند ، تعريف می  "در محدوده زمانی معين تهيه کند     

 هم در خصوص چگونگي دخالت دولت دربازار مـسكن          های ممکن غيرواقع بينانه است و      حل سبت به راه  نکند اما   

 .خاموش است

ي ممكـن بـراي توافـق در مـورد          هـا   حـل   راهتعريف مشكلات بخش مسكن و تعيين       ا  تنهاز سوی ديگر،    

هـاي مـسكن كـافي       هاي عقلائي دخالت دولت در بازار مسكن و تخصيص منابع محدود دولت به يارانـه               سياست

نيـز   اهداف متعدد بخش مسكن براي جامعه   تحقق اهداف عمومي دخالت دولت و ارزش         بايد علاوه بر آن   .نيست

 : های زير صورت بگيرد  مناسب بايد فعاليت تحليل در يکزمينهدر اين  . باشدروشن

 .های آن  دلايل و ريشه، مسکن کشور بخش تجزيه و نحليل مشکلاتهای  روشبهبود )١

وسـيله تغييـر   ه تواند ب  مسکن می کنونی شرايط نامطلوبعوامل بوجود آورندهتعيين اينکه کداميک از    )٢

 .دن رفع شودهادر قوانين و يا اصلاح نها

مدی، جمعيتی و يا جغرافيـايی بـرای بهبـود و ارتقـا      آی در ها  گروه  هر يک از    که يهاي تشخيص گزينه  )٣

 .وضعيت مسکن خود دارند

 از منظر کـارايی، اثربخـشی و تـاثير هـر يـک بـر                یی مختلف پرداخت يارانه دولت    ها  سياست بررسی  )٤

 .برابری اجتماعی

 شناخت ميزان تمايل خانوارها به مـشارکت         دولت به  ای يارانه ی مناسب ها  سياست بررسی از   یبخش مهم 

اندازهای نقدی و يا تامين مالی از طريـق درآمـد و يـا بـدهی                 ، پس ١ سهم در مقابل تعمير و نگهداری      : مانند مالی

آن   هزينه هـای وهای بدون وثيقه  های رهنی و يا وام ، چه وام به منابع مالیدسترسی  در اين زمينه،.بستگی دارد

گيری تحرک اقتـصادی و       ديگر، چگونگی شکل   مهمنکته   .داردخانوارها به مشارکت مالی      بر توانائی    اساسیتاثير  

ی مختلـف دولـت بـرای دخالـت در بـازار مـسکن              هـا   سياستمسکونی طبقات درآمدی در نتيجه      جابجائی محل   

ای مـسکونی نامناسـب زنـدگی مـی     ه ـ مانند و يا در محـل  به عبارت ديگر، خانوارها چه مدت فقير باقی می     (است

 ). کنند

های مختلفی از منازل     عرضه گونه های خاصی برای     از جهت عرضه نيز بايد بررسی شود که آيا محدوديت         

 . قرار بگيرند تجديد نظرمسکونی و يا تامين مالی آنها وجود دارد که بايد مورد
                                                                                                                                               
1- Sweat equity 
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، و غيـر واقعـی     استانداردهای بـالا     :نندما(های مشکل مسکن     از ريشه را    مناسبی شناختاين بررسی اوليه    

مد های کم نسبت به قيمت مسکن، هزينه بالای تامين مالی مسکن، عدم دسترسی              آفقدان نظام حق مالکيت، در    

های دولـت بـرای بهبـود شـرايط       کند که بدون نياز به يارانه       مشخص می   دقيقاً کند و  فراهم می ) به منابع اعتباری  

ای که بيشترين نـسبت فايـده بـه هزينـه را دارد تغييـر در فراينـدهای نظـارتی و                      هگزين .توان کرد  مسکن چه می  

 .تامين مالی مسکن، استانداردهای ساخت و ساز، مديريت زمين و حق مالکيـت اسـت               نحوه:  مانند گذاری  سياست

تر از تغييـر     ه به صورت مستقيم و چه به صورت رفع موانع عرضه، از نظر سياسی بسيار ساده               چ ،اما پرداخت يارانه  

 . استممکناهی اوقات نيز يارانه تنها راه گقوانين و مقررات است، هر چند 

 به جای اينکه مشکل مسکن و حـل          دولت يک کشور در  د که چرا    شومشخص  بايد   ابتدا   ی جامع تحليلدر  

 برای حل مشکل    ودختوانند آنرا حل کنند،      میخواهند و     می  که یآنرا به عهده افراد جامعه قرار دهد که به هر نوع          

توان مشکل مـسکن افـراد را يـک           دخالت کرده و يارانه بپردازد؟ به عبارت ديگر چه هنگامی می           مسکن مستقيماً 

 ـ         ناميد؟ علاوه بر اين،       که نياز به دخالت دولت دارد،      مشکل اجتماعی  ه اگر اين نتيجه حاصل شد که بازار مسکن ب

ت که مشکل زا است، چرا منابع مـالی موجـود صـرف پرداخـت                اين درامد کم کشور اس     ، اما کند درستی عمل می  

که اين سوالات پاسخ داده      های غذائی، تحصيلات، بهداشت و يا حمل و نقل نگردد؟ تنها هنگامی            يارانه به هزينه  

 .درستی تبيين کرده بائی يک برنامه پرداخت يارانه را نهشوند می توان اهداف 

ممکن است بحث شود که جامعـه       . های مسکن دانست   نهائی يارانه را هدف   " مسکن بهتر "توان   بندرت می 

کننـد   زندگی می ) درمقايسه با عدم پرداخت ياراته    ( طور کلی از اينکه بيشتر اعضای آن در منازل مسکونی بهتر          ه  ب

 دارای ارزش جامعـه از ديـد  کنـد کـه      نگـاه مـی    ٢ بـا ارزش   اين بحث به مسکن به عنوان يک کالای        .برد نفع می 

، هيچ شاهدی وجود نـدارد کـه   عليرغم اين .رداد ،دهند تک افراد به آن می ی نسبت به جمع ارزشی که تکبيشتر

نشان دهد پرداخت يارانه به مسکن به خودی خود و تنها به منظور بهبود سطح عمومی مسکن استراتژی مـوثری        

اگـر مـسکن بهتـر بـه عنـوان          بل،  در مقا  .٣ نيست  اينگونه چند در کشورهای در حال توسعه مسلماً       بوده است، هر  

توان پاسـخ بهتـری بـه ايـن          وسيله ای برای رسيدن به اهداف سطح بالاتر اجتماعی در نظر گرفته شود آنگاه می              

 . داد،سوال که چرا بايد به مسکن يارانه پرداخت شود

                                                                                                                                               
2- Merit goods 

چنـين  . های پرداخت يکپارچه يارانه مسکن سوق داده اسـت          کشورهای توسعه يافته را به سمت پذيرش برنامه        چنين تصوری بسياری از کشورها، خصوصاً      -3
 .  و مشخص نيست چه منطقی برای چنين هزينه هائی وجود داردههائی طبقات ميانی و بالای درامدی را بيشتر منتفع ساخت يارانه
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ياسـی  طور صريح و يا ضمنی، در محافل س       ه  ها، ب  در اين قسمت چهار هدف اجتماعی را که در طول سال          

ايـن دلايـل    . شـود  داده مـی  شده است به تفصيل شرح       ای در بخش مسکن دنبال می      های يارانه   دخالت توجيهدر  

 :عبارتند از

 بهبود بهداشت عمومی) الف(

  و برابری اجتماعیتوسعه عدالت) ب(

 افزايش کارائی بازار) ج(

 تحريک رشد اقتصادی) د(

افزايش برابری اجتماعی را از طريق بخش مسکن         و   هشت به شرايط مسکن توجه دا     اًدو هدف اول مستقيم   

هـا و مخـاطرات بخـش        دو هدف آخر تثبيت و توسعه اقتصاد را از طريق تخصيص بهينـه هزينـه               .دنکن دنبال می 

البتـه دلايـل     .دن ـکن مسکن و يا با افزايش توليد بخش ساختمان و بخش مالی پشتيبان بخش مسکن دنبال مـی                

که به منظـور     ای  برنامه ثلاًهای مسکن می تواند وجود داشته باشد، م         نوع خاصی از يارانه    برای استفاده از  متعددی  

علاوه  .بهبود بهداشت عمومی طراحی شده است به طور همزمان توسعه عدالت و ثبات اجتماعی را نيز دنبال کند                 

برای مثـال،   . تر تعريف کنند   نگذاران نياز دارند که اهداف خاصی را به عنوان اجزائی از هدفی کلا             بر اين، سياست  

مقابل افراديکه برای اولـين     از  تر بر رفع موانع      تواند بر بازار خريد خانه و يا حتی خيلی جزئی          بهبود کارائی بازار می   

 . بار قصد خريد خانه دارند، متمرکز شود

اظهـارات   د و کن ـ مداخله و يا عدم مداخله دولت را تعيـين مـی          در عمل، اين نظام سياسی جامعه است که         

حال، صـراحت در     با اين  .اسازگار هستند نای غيردقيق و حتی       نسبت به اهداف برنامه های يارانه      سياسی نيز غالباً  

هايی سازگار برای پرداخـت يارانـه و هـدايت فراينـدهای             ها امری خطير در توسعه برنامه      مورد اهداف نهائی يارانه   

های زير به طور مختصر به توضيح دلايل        بخش. ص بودجه است  سياسی در وضع قوانين حمايتی مناسب و تخصي       

 . پردازند پيش گفته می

 
  بهبود بهداشت عمومی-٢-١

شرايط اسـفناک زنـدگی در منـاطق        واکنش به    پرداخت يارانه در کشورهای اروپای غربی و در          مورداولين  

قاعدکننـده پرداخـت يارانـه       مت مهمتـرين دليـل   هنـوز    .های انقلاب صنعتی صورت گرفت     شهری و در طول سال    

 ها ی کم درآمد موجب گسترش بيماری     ها  گروهاين امر است که شرايط نامطلوب زندگی         مسکن کسب اطمينان از   
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 کمک بـه افـراد نيازمنـد نيـست        هائی الزاماً  انگيزه چنين مساعدت   .و خطرات فيزيکی و اجتماعی در جامعه نگردد       

 .بلکه ملاحظات بهداشت عموميست

 غيراسـتاندارد و در     ی در منـاطق شـهری، در منـازل        خـصوصاً ای از جامعـه،      ی که بخش عمده   در کشورهائ 

 ـين مشکلات   ، هم کنند هائی پر مخاطره و فاقد خدمات مناسب زندگی می         محله هـای    يارانـه   پرداخـت  سـادگی ه  ب

جود ندارد، تمرکز   ومسکن استاندارد    مشکل فقدان    تر که  در جوامع مرفه  . دهند را در اولويت بالائی قرار می      مسکن

جرم و جنايت، خدمات بهتـر   بيشتر بر جلوگيری از "بهداشت عمومی"  پرداخت يارانه به منظور گسترش    های برنامه

تمرکـز  در کـشورهای در حـال توسـعه،          .قـرار دارد  های مسکونی    های محله   ثبات و توسعه زيرساخت    اجتماعی و 

هـای کـلان بخـش     گـذاری   از طريق سرمايه غالباً"  عمومی بهداشت"های پرداخت يارانه به منظور گسترش        برنامه

فقيـر انجـام    هـای    توسعه عرضه آب بهداشتی و ديگر خدمات اساسـی بـه محلـه            : ها همانند  عمومی در زيرساخت  

 به عرضـه مـسکن عمـومی و يـا حمايـت از              "بهداشت عمومی "ر جهت گسترش    برخی از کشورها نيز د     .گيرد می

های مالی برای پرداخـت      توانند شامل مواردی نظير حمايت     نين می چها هم  ين برنامه ا .پردازند مسکن اجتماعی می  

قبوض آب و برق و تلفن، کمک به بهسازی منازل مـسکونی و يـا اعطـای وام در جهـت تـشويق بـه بهـسازی                           

 .تدريجی منازل مسکونی نيز بگردند

 
 توسعه عدالت اجتماعی و برابری -٢-٢

نه مسکن، بهبود توزيع درآمد و ثروت در جامعه از طريـق مـسکن اسـت                دومين هدف کلی از پرداخت يارا     

برابـری در توزيـع منـابع اقتـصادی ميـان           "و يـا    " عدالت اجتماعی "های هميشگی نسبت به      که با توجه به دغدغه    

 برای کـاهش فقـر مـزمن بـه          نشينی غالباً  های بهبود حاشيه   به عنوان نمونه، برنامه   . گيرد شکل می " جامعهاعضاء  

بسياری از کشورها دارای نهادهای ملی مسکن و يـا          . گردند ای مرتبط با عدالت اجتماعی طراحی می       عنوان مسئله 

هايی خاص برای مسکن هستند که به پرداخت يارانه مسکن به کارمندان بخش عمومی و يـا کـارگرانی                     صندوق

ملـی بـرای    حمـايتی   هـای    دارای برنامه ز  نيديگر   برخی   .ورزند که از دستمزد پايينی برخوردار هستند، مبادرت می       

 . ی خاص و مستحق هستندها گروههای اجاره مسکن برای  بهبود مصرف مسکن و کاهش هزينه

گردد که مسکن هـدف      نمايی غير قابل انکار از فقر است موجب می         اين حقيقت که کيفيت ضعيف مسکن     

بهبـود در مـصرف مـسکن در مقايـسه بـا       .کنند جذابی برای کسانی باشد که اهداف عدالت اجتماعی را دنبال می          

 از  .دهندگان قابل مشاهده اسـت     یأدهندگان و ر    ماليات توسط به سادگی    های رفاهی زندگی مردم فقير     ديگر جنبه 
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 پرداخت يارانه مسکن از اثرات بالقوه منفی شرايط نا مناسـب زنـدگی و مـسکن بـر ثبـات اجتمـاعی                     سوی ديگر   

 محـرک مهمـی    مسلماً ، شرايط نامناسب زندگی به مشکلات اجتماعی منجر شود        اين ترس که   .کند  می جلوگيری

 مـسکن   نـشين و    بهسازی مناطق فقير و حاشـيه      های  در واقع بسياری از برنامه     .باشد در پرداخت يارانه مسکن می    

 .اند های سياسی به تصويب رسيده  پس از ناآرامی،مدآ دربرای افراد کم

گردنـد بيـشتر بـر تملـک         رای افزايش ثبات سياسی و اجتماعی طراحی مـی        که ب  هايی به طور کلی برنامه   

. نظر دارند های استيجاری     افزايش دسترسی به خانه    هبو کمتر   کنند   های مسکونی تمرکز می    مسکن و بهبود محله   

نـزل   را مدنظر داشته باشند تنها بـر افـزايش مالکيـت م            ها به جای اينکه شرايط مسکن      در واقع بسياری از برنامه    

 بر مبنای اين عقيده شـکل گرفتـه اسـت کـه صـاحبخانه               گذاری  سياستاين ترجيح در    . مسکونی متمرکز هستند  

 در جامعه   مشارکت و جذب بيشتر    شهروندی و    تقويت حس بودن به خانوار نقش بيشتری در جامعه داده و موجب           

 .گردد موردنظر می

شـود،   های اجتماعی استفاده مـی     عدالتی ها و بی   ریهای مسکن گاهی اوقات برای جبران منابع نابراب        يارانه

های مناسب برای موفقيـت در زنـدگی افـراد تـاثير             که شرايط مسکن و محله زندگی بر فرصت         هنگامی خصوصاً

تواند به صـورت بهبـود و توسـعه تـسهيلات محلـه زنـدگی و خـدمات                   در اين زمينه، يارانه مسکن می     . گذارد می

تـر و يـا    هـای مناسـب   به برخی از فقرا اين فرصت داده شود که بـه منـازل و يـا محلـه           اجتماعی باشد و يا اينکه      

تهيه منابع مالی   امکان  به ويژه، به رسميت شناختن حق مالکيت و يا          . های شغلی انتقال بيابند    تر به فرصت   نزديک

مکـان را داشـته      ايـن ا   های رسمی صاحبخانه کنـد و      تواند خانوارهای بيشتری را در بخش      جهت خريد مسکن می   

  . افزايش دهندمسکنثروت خود را از طريق  باشند که

يارانـه    يارانه نـرخ بهـره،     ،مقطعی کمک هزينه مستمر و يا       :، مانند های مسکن از طريق کمک مالی      يارانه

 در  عمومـاً انـداز    های پـس   های آب ،برق و تلفن و يا مساعدت در دسترسی به منابع مالی و فرصت               پرداخت هزينه 

 .گيرند های مرتبط با عدالت اجتماعی و نابرابری مورد استفاده قرار می خ به دغدغهپاس

 
 بهبود کارائی بازار -٢-٣

در توليـد و تخـصيص مـسکن          بازار  مکانيسم که، به طور کلی،   شود   در ادبيات اقتصادی اينگونه بحث می     

وسـيله تعـادل    ه   شده در بازارهای کارا ب     ميزان توليد مسکن و اعتبارات عرضه     . کند بسيار کاراتر از دولت عمل می     
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 به اين مفهوم که اگر ارزش يک خانه و يا خدمت اعتباری برای خريـدار کمتـر از                   .گردد عرضه و تقاضا تعيين می    

 .دهند دهندگان ديگر ساخت و يا ارائه آن را به بازار ادامه نمی هزينه تهيه آن باشد، توليدکنندگان و وام

  آن،  نوع بازار، حتی کاراترين  نظام  مسکن توليد شده توسط     کميت و کيفيت    د که   های فوق بيان ش    در بخش 

 منفی مرتبط بـا بهداشـت عمـومی و          ت برابری اجتماعی و اثرات جانبی      ملاحظا دليله  ب برای جامعه    به طور کلی  

 .پردازند میل به مسکن و منابع مالی آن يارانه ي به اين دلاها غالباً ثبات اجتماعی مورد قبول نيست و دولت

اما دليل ديگری نيز برای دولت برای مداخله دولت در بازار مسکن و بازارهای منابع مالی مسکن به صورت                   

بازارهای مـسکن بـسيار      . کارا نيستند  گردد که اين بازارها غالباً     می پرداخت يارانه وجود دارد که به اين حقيقت باز        

بـه  . کننـد  گذاری ناصحيح به ندرت به صورت بهينه عمـل مـی           متپيچيده هستند و به دليل ناکامل بودن و يا قي         

مناسب است که دولت از طريق تنظـيم بـازار و يـا پرداخـت يارانـه در           )  به صورت تجربی   نه الزاماً (صورت نظری   

 .جهت کاهش و يا رفع موانع کارايی بيشتر بازار مسکن در بازار دخالت کند

 مسکن و بازار منابع مالی مسکن ابتدا در کشور هـای       و ساز  اختپرداخت يارانه به منظور بهبود عملکرد س      

بـه خـوبی عمـل      کـه ايـن بازارهـا        هنگـامی ،  ۱۹۳۰و   ۱۹۲۰هـای     اقتصادی سال  های صنعتی و در طول بحران    

 عليرغم اينکه برابری اجتماعی در اکثر کشورهای اروپايی حاصـل            نيز امروزه. ، مورد استفاده قرار گرفت    کردند نمی

 .گيرنـد  کشورهای صنعتی مورد استفاده قـرار مـی       بيشتر   همچنان به عنوان نوع غالب يارانه مسکن در          ،شده است 

ی پرداخـت يارانـه مـسکن       هـا   سياسـت   نيز ،"در حال گذر  "  حتی در بيشتر کشور های در حال توسعه و اصطلاحاً         

مالی واحـدهای مـسکونی بـه       مين  أ بر محور غلبه بر ناتوانی بخش ساختمان و بخش مالی در ساخت و يا ت               عمدتاً

غالبـا  تمداران  سياس ـادعاهـای   گيرند، هـر چنـد کـه          باشد شکل می   یميزانی که پاسخگوی رشد خانوارهای شهر     

 اين دلايـل يکـسان   با اينکه(ملاحظات برابری اجتماعی را برای توجيه اين يارانه ها مورد دستاويز قرار می دهند           

هـای   دنبـال جبـران ناکـارايی   ه  بها غالباً علاوه بر اين، يارانه. )طلبند  را میهای متفاوتی از يارانه ها   نيستند و گونه  

 .های آن ندارند مسکن هستند و توجهی به از بين بردن ريشه بخش ساختمان و

نـد بـرای تحقيـق و       نتوا مـی ،  دنشـو   برای بهبود کارايی بازارهای مسکن پرداخت مـی         واقعاً که هايی يارانه

 ابداعاتی کـه بـازار را بـه طـور کلـی             ياورد بخش مسکن مورد استفاده قرار بگيرند و در          آوری اطلاعات در م    جمع

تواند  های آن در بخش مالی مسکن می       مثال .دنپذير نيست، حمايت کن    وسيله يک فرد امکان   ه  د و ب  نساز منتفع می 

و ابزارهای بازار سـرمايه      نهادها    حمايت از  بيمه رهنی و   کز اعتباری، ا اوليه در جهت تشکيل مر     های حمايت: شامل

 اقتـصاد کـلان    های موجود در   اطمينانی  بی توسطهای خاصی را که      تواند ريسک  در بعضی مواقع، دولت می     .باشد
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 هر چند اين امـر بايـد بـا دقـت و شـفافيت               ،دهی به مسکن ادامه بيابد     آيد به عهده بگيرد تا جريان وام       بوجود می 

 .ن مشکلات اقتصاد کلان بگرددتر شد صورت بگيرد تا مانع از پيچيده

نـد  نتوا هـايی مـی    سادگی چنين دخالـت   ه  ای بسيار پيچيده است چرا که ب       های يارانه  طراحی چنين محرک  

نامناسـب  و نهادهای   مهم است که بر اثرات منفی مقررات         در اين رابطه،   .دناثرات آتی منفی در بازارها داشته باش      

 سـاخت، نقـشه و      حاکم بر استانداردهای غيرضروری و تغيير ناپذير       ای مثال، بر . بازار تاکيد گردد   عملکرد بر   دولتی

مـالی  تـامين  هـای    دولت در زمين شهری و يا بخـش      نحصار و ثبت، ا   مالکيت، فقدان نظام حق      ساختمان تفکيک

 ی جامعـه را بـا     هـا   گـروه  به تمـام     ی بهتر های بازار برای ارائه سرويس      تلاش ، و مقررات  ها  سياستمسکن و ديگر    

 .سازد مشکل مواجه می

تنهـا بـه خـاطر     ی از خانوارهای تازه تشکيل شده،ئدرصد بالا در بسياری از کشورهای کم درآمد،    در واقع، 

نترين خانـه ممکـن      قادر به تامين ارزا    مسکن،    عرضه رهای حاکم ب   استانداردهای دست نيافتنی و ديگر محدوديت     

ها اسـتاندارد تواننـد   می های جديد  خانه تنها بخش کوچکی ازرات اين مقر در نتيجه.در بازار رسمی مسکن نيستند    

تنهـا   در چنـين شـرايطی،  . مـد هـم سـکنی داده شـوند    آ طبعا درصد کمتری از خانوارهای کم درداده و پوشش  را

 زندگی کننـد و     اين است که با ديگر خانوارها مشترکاً        ممکن برای بسياری از خانوارهای تازه شکل گرفته        انتخاب

تحـت چنـين    .  و يـا بـسازند      کننـد  گر دولت به طور ضمنی اجازه دهد منزل خود را در بخش غير رسمی اجاره              يا ا 

های نهادی و مقرراتـی قبـل از پرداخـت هـر             بالاترين اولويت برای دولت حذف يا تعديل چنين گلوگاه         ،شرايطی

 .ای به منظور جبران نتيجه ضعيف بازار است گونه يارانه

 
 قتصادیتحريک رشد ا -٢-٤

. کنند  پس از دوران رکود استفاده می      خصوصاً یبرخی کشورها از بخش مسکن برای تحريک رشد اقتصاد        

کند بلکه در صنايعی نيز که مصالح سـاختمانی و          بخش مسکن نه تنها در صنعت ساخت ساختمان شغل ايجاد می          

توانـد   مـسکن، همچنـين مـی     . دهـد  ی اشتغال را افزايش م    ،کنند جهت دکوراسيون خانه توليد می     وسايل موردنياز 

 را افـزايش  های رهنی بلندمدت و مصرف کالاهای مصرفی مرتبط بـا مـسکن   از طريق بازپرداخت وامرا انداز   پس

های  کنند که اين اثر فزاينده يارانه       حاميان استفاده از يارانه مسکن برای تحريک رشد اقتصادی استدلال می           .دهد

 . کند تحريک میهای مخارج دولت رشد اقتصادی را  گونهديگر يشتر از مسکن بر اشتغال و کل مخارج ب
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تواند دومين هـدف     های مسکن برای تحريک مستقيم رشد اقتصادی در بهترين حالت می           استفاده از يارانه  

ه تواند ب  ها محدود بوده و منابع محدودی می       ، بودجه دولت  چرا که، اولاً  . بسياری از کشورهای در حال توسعه باشد      

بيشتر اقتصادهای در حال توسعه بـا        ثانيا، نظام توليد مسکن و تامين مالی مسکن در        .  داده شود  تخصيصمسکن  

 قبل از اينکه مقادير زيـادی  ،رو برنامه های پرداخت يارانه مسکن  از اين.عدم کارائی و نابرابری عجين شده است    

را به فرايند بهبـود کـارائی بازارهـا و ارتقـای شـرايط               بايد اولويت خود      به بخشی غير کارا ريخته شود،      از سرمايه 

ن ديدگاه مستلزم وجود اطلاعات جامع و دقيقی از اقتصاد کلان، بـازار مـسکن و                يا،  ثالثاً. دنبهداشت عمومی بده  

خاص و دوره زمانی هـر      حمايتی  ی  ها  سياستنياز بخش مسکن است تا بتوان        کننده منابع مالی مورد    بخش تامين 

  .ن کردرا تعيييک 

 
 های اساسی در طراحی يارانه های مسکن انتخاب -٣

نتـايج مطلـوبی در بخـش     که اصـلاح قـوانين بـه تنهـائی      مورد توافق قرار گرفت   که اين نتيجه      هنگامی

، آنگاه بحـث   يارانه پرداخت شود  به مسکن     نمی کند و لازم است که برای رسيدن به برخی اهداف           حاصلمسکن  

هـای مـشترک     عـلاوه بـر تجربـه     هـای پرداخـت يارانـه مـسکن،          در زمينه روش  . آيد ش می انتخاب نوع يارانه پي   

بيشتر به گسترش نظـامی     برخی از کشورها    . ات ملی خود را دارند    بيرج هر يک ت    نيز المللی کشورهای مختلف   بين

 یکنـد، در حـال      عرضه مسکن و يا اعتبارات به بخش مسکن را توسط بخش خصوصی تشويق می              علاقمندند که 

برخـی از کـشورها از      . انتفاعی عمل کنند   دهند که بيشتر از طريق دولت و نهادهای غير         که برخی ديگر ترجيح می    

ها را   که برخی ديگر يارانه    کنند در حالی   يارانه مسکن برای تامين حداقل مصرف مسکن همه خانوارها استفاده می          

 .دهند کل مخارج آنها دارد، سوق میبه سمت بخش محدودی از خانوارها، که مسکن سهم بالائی در 

انتخاب سياست مناسب تابعی است از اهداف پرداخت يارانه که اين اهداف خود به شرايط بـازار مـسکن و             

گـذاران بايـد انجـام       هائی را که سياست     اين قسمت برخی از گزينش     .دنبازار منابع مالی بخش مسکن بستگی دار      

 - يارانـه طـرف تقاضـا      -واهد شد که آيا يارانه بايد به متقاضيان مـسکن         بحث خ . دهد دهند، مورد بررسی قرار می    

ها بايد به خانوارها پرداخـت شـود    ی طرف عرضه؟ آيا يارانهها سياست -کنندگان پرداخت شود و يا اينکه به عرضه 

ستحق را   خانوارهـای م ـ   تمامهای مسکن بايد     هائی خاص مشمول دريافت يارانه بگردند؟ آيا يارانه        و يا فقط مکان   

 را؟ها  مه خانههای نوساز را حمايت کرد و يا ه ای محدود؟ آيا تنها بايد خانه پوشش دهند و يا تنها عده
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 پرداخت يارانه به متقاضيان يا سازندگان؟ -٣-١

شـد   کنندگان و سازندگان پرداخـت مـی       در گذشته نه چندان دور، تقريبا تمام يارانه های مسکن به عرضه           

بايـد  دولـت    ونيـست  در غياب يارانه مسکن بازار قادر به پوشش مناسب تمام جامعه   ر اين بود که    اعتقاد ب  را که چ

پرداخت يارانه به طرف عرضه     اما، به تدريج، بحث ناکارائی      . عهده بگيرد ه  ساخت و تامين مالی مسکن را ب      وظيفه  

ها و اثر منفی آنها بر       ند نبودن يارانه  عدم استفاده صحيح از منابع مالی، توليد ناکارای بخش عمومی، هدفم          : مانند(

هـای   تفاوت بين درآمدها و هزينـه که  در کشورهائی به نظر کارشناسان بخش مسکن، .شدت گرفت) توسعه بازار

رشد شهرنشينی کند شده است و بازارها به طـور مـوثری عمـل مـی کننـد، سياسـت                     ،مسکن کاهش يافته است   

کن و اجازه دادن به بازار که خود به اين تقاضای تقويت شده پاسخ دهـد                پرداخت مستقيم يارانه به متقاضيان مس     

  و حتی برخی از کشورهای آمريکـای لاتـين         ٧٠ دهه   ازبسياری از کشورهای صنعتی     .  عمل می کند   بسيار کاراتر 

ن امـا بـه هـر حـال، دخالـت در عرضـه مـسک           . اند های طرف تقاضا تغيير مسير داده       به سمت استفاده از يارانه     نيز

های عرضـه و     پس از تعريف يارانه   . همچنان در بسياری از کشورها به دليل ناکارائی بازار در عرضه موردنياز است            

 .های نسبی هر يک خواهيم پرداخت  به بررسی مزيتتقاضا

 برتحريک توانائی و يا تمايل خانوارها به پرداخت برای نوع معينی از مسکن و               های طرف تقاضا   يارانه

يارانه های طرف تقاضا هنگامی مناسب هستند که هدف از پرداخت يارانـه بهبـود               . تر متمرکز هستند  يا مسکن به  

پرداخـت کمـک    تواند از طريق     افزايش تقاضای مسکن می    . نظام مسکن باشد   عدالت و برابری اجتماعی از طريق     

 پرداخت ها، يارانه نرخ     هزينه مسکن به صورت مستمر و يا مقطعی برای خريد و يا اجاره، کمک در پرداخت پيش                

هـای   يارانـه . ای مسکن را کاهش دهد، صورت بگيـرد        های دوره  تواند هزينه  های مالياتی که می    بهره و يا تخفيف   

کنندگان حمايـت    د و يا، بدون اينکه عرضه     ند مستقيما به خانوارهای مستحق تحويل داده شو       نتوان طرف تقاضا می  

 . پرداخت شوندکنندگان منابع مالی به بخش مسکن ضهسازندگان مسکن و يا عراز طريق  شوند،

 از   و توانند عرضه مسکن و يا منابع مالی موردنياز بخش مسکن را مستقيماً            عرضه می های طرف    برنامه

 : زير حمايت کنندهای روش

  اطلاعات و تحقيق •

وام د، عرضـه    نسـاز  ی مالياتی که سازندگان بخش خـصوصی و غيرانتفـاعی را منتفـع مـی              ها  سياست •

 های اعتباری های ضمانت و يا بيمه ريسک مسکن با نرخی کمتر از نرخ بازار، برنامه
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عرضه زمـين آمـاده شـده و        . تامين مالی مستقيم، اعطای وام و يا مشارکت در ريسک نهادهای مالی            •

 ساخت و مديريت مسکن جهت اجاره يا واگذاری . ها ساخت زيرساخت

 ها يمتقکنترل  •

 و  نـوع گيری نـسبت بـه       دهند که در تصميم     در جستجوی مسکن هستند ترجيح می      که از آنجا که کسانی   

رسـد    بـه نظـر مـی   ،دهنده را نيز خود انتخاب کنند محل مسکن خود محدوديتی نداشته باشند و آزاد باشند که وام         

 نـوع   کـه بـه    - طـرف عرضـه    هـای  يارانهی طرف تقاضا در افزايش رضايت اين خانوارها در مقايسه با            ها  سياست

 به طور کلی، يارانه هـای       . از کارائی بيشتری برخوردار باشند     -شوند خاصی از منازل و يا خدمات مالی پرداخت می        

ی نظارتی مبنی   ها  سياستها و    تنها هنگامی کاراتر هستند که عرضه بازار به علائم بازار و يا محرک             طرف عرضه 

 .العمل مناسب نشان ندهند نياز بخش مسکن، عکس وردهای معينی از مسکن و يا خدمات مالی م بر توليد گونه

 خـصوصاً  ،نها بر نتيجه طبيعی بازار است     آ منفی   های طرف عرضه تاثير غالباً      يارانه های از ديگر محدوديت  

، در  خصوصاًها،    دولت .دهد میتر انجام   بهرا   گيرد که بخش خصوصی آن     ای را به عهده می     که دولت وظيفه   وقتی

کنند و با انجام آن نيز مانع از گـسترش نظـام تـامين               مستقيم وام مسکن بسيار غيرکارا عمل می      اعطا و مديريت    

هـای طـرف عرضـه       به همين دليل، بسياری از کـشورها از يارانـه         . گردند مالی مسکن توسط بخش خصوصی می     

 کـه را،  ای    يارانـه  های ها و يا ديگر نظام     کمک هزينه مالی به پيش پرداخت     مرتبط با سيستم مالی دوری جسته و        

 . اند  انتخاب کرده، با خانوارها در ارتباط هستندمستقيماً

 نيـست چـرا کـه،       ناسبهای طرف تقاضا ممکن و يا حتی م        ، در عمل، همواره استفاده از يارانه      با اين حال  

ی هـا   گـروه ه  کنند که يا مسکن موردنياز برای خريد و يـا اجـار            های طرف تقاضا تنها هنگامی عمل می        يارانه اولاً

العمل مناسب نشان دهنـد، بـه عبـارت          کنندگان به افزايش تقاضا عکس     موجود باشد و يا عرضه     درآمدی موردنظر 

مد کم و يا متوسط پاسخ ندهنـد و         آهای با در   که بازارها به تقاضای گروه     جائی. پذير باشد   کشش  بازار ديگر عرضه 

مـد متوسـط   آمد و يا با درآهای کم در  نسبت به تقاضای گروهکنندگان ای باشد که واکنش عرضه   يا برنامه به گونه   

در بسياری از کشورهای در حـال  . را با مشکل مواجه کند، يارانه های طرف تقاضا نتيجه مورد انتظار را نمی دهند          

های محدود مالی و زمين هستند، منافع يارانه های طرف تقاضا که به شکل کمـک هزينـه    توسعه که دارای نظام   

گردند و در واقع همانند يارانه های طرف عرضه عمل           دهندگان و سازندگان می    شوند بيشتر نصيب وام    خت می پردا

ايـست کـه اجـازه     مدها به اندازهآکه مسکن نامناسب ديگر موجب نگرانی نيست و در ، در کشورهائی ثانياً .کنند می

 به مسکن ممکن است ديگر موردنيـاز        ی طرف تقاضا  ها زندگی کنند، يارانه  " استاندارد"دهد اکثر خانوارها در منازل      
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های طرف عرضـه مـسکن،       ی عمومی برای افزايش سطح رفاه خانوارهای نيازمند در کنار يارانه          ها  سياست. نباشد

گيرد، بسيار مـوثرتر     ی کم درآمد قرار می    ها  گروهبرای کسب اطمينان از اينکه منابع مالی به اندازه کافی در اختيار             

 .دکنن می عمل

 

 يارانه به مکانی خاص يا به خانوارهائی خاص؟ -٣-٢

 تنها به مناطق معينی صورت بگيـرد يـا           اين است که آيا پرداخت يارانه      اتخاذ شود تصميم ديگری که بايد     

اين تصميم در ارتباط نزديـک     . ی خاصی از خانوارها را پوشش دهد      ها  گروهاينکه، فارغ از محل زندگی، يارانه بايد        

برای مثال، اگر هـدف برنامـه گـسترش بهداشـت عمـومی و يـا بهبـود                   .برنامه پرداخت يارانه قرار دارد    با اهداف   

 .ها موثرترين روش است نشين ها در شرايط مسکونی خانوارها باشد، بهسازی مناطق فقيرنشين و حاشيه نابرابری

 آن منـاطق    گـذاری در   رمايه وتشويق به س ـ   ها  مثبت بر ارزش خانه    یتواند اثر  ای يارانه می   پرداخت منطقه 

 خـصوصاً ای احتمال جذب آنها در ارزش املاک منطقه مورد نظر است،             نکته منفی يارانه های منطقه     . باشد داشته

افزايش قيمـت در امـلاک بـه تـدريح موجـب جـذب          . شود های نوساز پرداخت می    که يارانه تنها به خانه     هنگامی

اگـر بهبـود   . ٤گردد که از ديدگاه برابـری اجتـاعی مثبـت نيـست      ق می مد به زندگی در اين مناط     آدر خانوارهای پر 

از . کارانی بازار مسکن در سطح ملی مدنظر است، يک برنامه ملی، برای نمونه در سيستم مالی مسکن، نياز اسـت            

های عمده بازار مسکن هـستند       محدوديتهای محلی و استانداردهای ساختمانی       بندی  منطقه  به طور کلی   آنجا که 

هائی برای تغييـر در مقـررات محلـی و ديگـر موانـع               های ملی پرداخت يارانه با محرک      غلب نياز است که برنامه    ا

 .توسعه همراه گردند

 
 ؟پرداخت سراسریبندی يا  جيره -٣-٣

 پرداخت يارانه مسکن به خانوارها اين اسـت کـه آيـا تمـام               برایگيری   ديگر سوال مهم در مرحله تصميم     

 برای چه مدتی؟ يک جـواب سـاده بـه            اگر جواب مثبت است    د بايد يارانه مسکن دريافت کنند و      خانوارهای نيازمن 

توانـد   بنـدرت مـی   ) OECDو اغلـب کـشورهای      (اين سوال اين است که بودجـه کـشورهای در حـال توسـعه               

سراسـری  هـای    های محدودی از برنامه     تنها نمونه  رو از اين پاسخگوی برنامه های سراسری يارانه مسکن باشد و         

                                                                                                                                               
4 -Gentrification 
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شـته باشـد، پرداخـت      اتر اين سوال اين است که حتی اگر محدوديت بودجه هـم وجـود ند               دقيقپاسخ  . وجود دارد 

که هـدف توزيـع مجـدد      برای مثال، هنگامی .سراسری يا گزينش شده يارانه به اهداف نهائی برنامه بستگی دارد          

وقتی هـدف از پرداخـت يارانـه ترغيـب          . سب است درآمد از طريق يارانه است، برنامه پرداخت سراسری يارانه منا         

تدريجی بخش خصوصی به اعطای وام به نرخی کمتر از نرخ بازار است، نه لازم است و نه مطلوب که بـه تمـام                        

 .خانوارهای نيازمند يارانه مسکن پرداخت شود

خانوارهـائی بايـد    نبايد به تمام خانوارهای نيازمند يارانه پرداخت کـرد، چـه            سوال بعدی اين است که اگر       

ی هـا   گروهکند؟   یکه دريافت يارانه بيشترين تغيير را در زندگيشان ايجاد م           کسانی ؟يارانه دريافت کنند؟ فقيرترين   

البتـه   افراد مسن و معلولين؟ و يا شايد از طريق بخت آزمايی؟: های خاصی هستند، مثل جمعيتی که دارای ويژگی  

 هـائی  برای مثال، برای برنامـه     .با اهداف نهائی برنامه پرداخت يارانه است       اين سوالات در ارتباط نزديک        به پاسخ

که بر گسترش بخش مالی مسکن متمرکز هستند، خانوارهائی که بايد يارانه دريافت کنند آنهـائی هـستند کـه از                     

بـه عبـارت    ، نيـستند  وامنظر صنعت مالی قابل پذيرش هستند و يا کسانی هستند که بدون يارانه قادر به دريافت                 

 .مد متوسط رو به پائين واجد شرايط خواهند بودآديگر تنها خانوارهای شاغل در بخش رسمی با در

 
 ؟ها  خانهيا همهو های نوساز  خانه -٣-٤

های پرداخت يارانه مسکن بايد موردنظر بگيرد اين است که آيـا يارانـه               نکته ديگری که در طراحی برنامه     

 فـروش مجـدد    احتمـالاً  نوسـازی و های موجود نيز جهت  خانهنوساز تعلق بگيرد يا  مسکن بايد تنها به خانه های       

هـای   ؟ اين انتخاب به روند رشد شهرنشينی در منـاطق مختلـف، شـرايط خانـه               مشمول دريافت يارانه قرار بگيرند    

 موجـود  هـائی   چگـونگی گـزينش از ميـان خانـه    مد و چگونگی توزيع آن و نهايتـاً    آبينی روند آتی در    موجود، پيش 

 بـر توليـد سـريع    ٦٠ و ٥٠هـای   کنـگ و سـنگاپور در دهـه        های مسکن در هنـگ     برای مثال، يارانه  . بستگی دارد 

امـا، بـه تـدريج، وقتـی        . واحدهای مسکونی ارزان قيمـت بـرای اسـکان جمعيـت مهـاجر و فقيـر تاکيـد داشـت                   

هـای   انـه ای مسکن بر بهبـود کيفيـت خ       ه نشينی و اسکان غير قانونی پايان و درآمدها افزايش يافت، يارانه           حاشيه

های مسکن در اروپا نيز از مقابله با کمبود          هدف يارانه . موجود و صاحبخانه شدن از طريق وام مسکن متمرکز شد         

 . شديد مسکن پس از جنگ جهانی دوم به حمايت از منازلی که نياز به نوسازی دارند، تغيير يافته است

 درامـد حقيقـی کـاهش بيابـد، ماننـد بـسياری از               شهرنـشينی   رشـد   که در کنـار    شود بينی می  وقتی پيش 

 بـه طـور همزمـان       ها را در نظر بگيرند و مثلاً       بينی ای بايد اين پيش    ی يارانه ها  سياستکشورهای در حال توسعه،     
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که   غير رسمی را تا زمانی      مسکونی های جديد و بهسازی مناطق      خانه  تدريجی  ساخت های جديد مسکونی،   پروژه

 .مورد حمايت قرار دهند های جديد را در بخش رسمی بدهند، مد و اصلاح قوانين اجازه ساخت خانهآرسطح د

اين تمايل در سياستمداران وجود دارد که خانه های نوساز را حمايت کنند چرا کـه افـزايش توليـد         همواره  

.  اقتصاد کلان مورد اشاره قرار بگيرد      ميتواند به عنوان نشانه ای قابل رويت از تاثير مثبت برنامه های يارانه ای در              

منازل خانوارهای کم درآمد حمايت نشود و يا واجد شرايط يارانـه هـای مـالی    ار فروش مجدد   باز از با اينحال، اگر  

نگردند، اين منازل تنها به قيمتی که خريداران به صورت نقد و يـا اعتبـارات مـصرفی در اختيـار دارنـد بفـروش                         

ر فروش مجدد در خلق ارزش دارائی برای صاحب ملک و موسسات اعتباری در هر برنامـه    نقش بازا . خواهند رفت 

اينکه ساخت و ساز جديد اهداف کلی برابری و عدالت اجتماعی را            . يارانه ای بايد به دقت مورد بررسی قرار بگيرد        

 توسـعه هـر      الگـوی  ارچوببراورده می کند و يا حتی ناکارائيها را کاهش می دهد، نياز به مطالعه دقيق و در چه ـ                 

 .دارد) شهر(کشور 

  مسکنيارانهنظام معيارهای طراحی و ارزشيابی  -٤

هـای متفـاوت     بينـی واکـنش    پـيش .  نيـاز دارد    هوش  نظام توزيع يارانه به ترکيبی از هنر، دانش و         طراحی

هـای دولـت در تخـصيص       ، ميزان يارانه لازم برای رسيدن به اهداف موردنظر، توانائی نهاد          يارانه کنندگان دريافت

هـستند کـه بايـد در    ملاحظاتی ای از  های آتی تنها پاره ها نه فقط در سال اجرا بلکه در سال       ها، هزينه يارانه   يارانه

ای متفـاوت     هر يـک در زمينـه       و  اطلاعات کافی موجود نيست    برای پاسخ به اين سوالات غالباً     . نظر گرفته شوند  

يا حتی از ديگر شهرهای درون يک کشور، بـه          . ايی از ديگر کشورها    ای يارانه ه برداری برنامه  شود و کپی   طرح می 

 آيد که چه بايد کرد؟ بنابراين اين سوال پيش می. کند طور کلی نتايج موردنظر را حاصل نمی

 تـدوين شـده ماليـه       قـت در اين فرايند علم اقتصاد استفاده از برخی از اصول و معيارهای اساسـی و بـه د                 

تنها به صورت مفهومی و با محاسبات ساده هم مورد استفاده قرار بگيرند              کند که حتی اگر    نهاد می عمومی را پيش  

در ايـن بخـش معيارهـای زيـر در           .های پرداخت يارانه کمک زيـادی بکننـد        توانند به طراحی و اصلاح برنامه      می

 .گيرند ای مورد بحث قرار می ی يارانهها سياستارزيابی 

  کارائی-الف

 ری براب-ب

 شفافيت هزينه ها و انتخاب دريافت کنندگان يارانه -ج

  و ميزان تاثير بر بازار مسکننوع -د
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  تاثير بر تحرک بازار مسکن و نيروی انسانی-ه

 استراتژی تعديل و يا حتی توقف برنامه -و

 
 کارائی -٤-١

ديگـر اسـتفاده از     منظور از کارائی کسب حداکثر ممکن محصول از ميزان معينی نهاده است، بـه عبـارت                 

ای به گونه ايکه منافع آن، در مقايسه با هزينه فرصت مناسـب، بـرای گيرنـدگان و جامعـه بيـشترين                       منابع يارانه 

هـای   محاسـبه کـارائی برنامـه     . طبيعی است که منافع برنامه ارتباط تنگاتنگی با اهداف يارانه پرداختی دارد           . باشد

 توليد کننـدگان بـازار مـسکن و يـا تحليـل             وکنندگان   فاه مصرف  ر بررسی همزمان که    هنگامی خصوصاًمسکن،  

از ايـن رو مناسـب اسـت کـه          . نظر باشد، بسيار پيچيده است     های مختلف پيش روی دولت مورد      ای گزينه  مقايسه

 . مروری بر معيارهای متفاوت اما مکمل کارانی صورت بگيرد

نتـايج آن  های يارانه را بدون تغييـر در   ينهتوان هز  است که آيا می    سوال دنبال اين ه   ب ی توليد ايکار •

 .کاهش داد، برای مثال، با جايگزين کردن بخش خصوصی به جای دولت

هـای اداری    ، هرگونه هزينه غيرمـستقيم و هزينـه       ) در بودجه  بيان شده (ها شامل هزينه های آشکار       هزينه

زيـان  اشـد چـرا کـه    ببسيار جـدی  تواند   میهای غير مستقيم برنامه هزينه .گردد اجرای برنامه و نظارت بر آن می     

رفاهی ناشی از اختلال در بازار مسکن و خدمات مالی مسکن را علاوه بر هزينه های اقتصادی ناشی از افـزايش                     

هائی که غالبا در نظر گرفتـه        ديگر هزينه  .گيرد در برمی ماليات به منظور تامين منابع موردنياز برای پرداخت يارانه          

کـه    هنگـامی  خـصوصاً های ناشی از در معرض ريسک سيستماتيک بودن دولت           هزينه) الف(رتند از   شوند، عبا  مین

منابع دولتی، مانند   ) بازاری(ارزش واقعی   ) ب(دهد و    هائی می  دولت به عنوان يارانه به بخش مالی مسکن ضمانت        

 .گذارد کنندگان می زمينی که دولت در اختيار توليدکنندگان و يا مصرف

 گاهی اوقات، خصوصاً  . تواند قابل توجه باشد    ای نيز می   های يارانه  های اجرائی برنامه   اندازه هزينه ن  يبه هم 

نيـاز   .م باشـند  بيشتر ههای قابل پرداخت  از يارانهتوانند  میها ، اين هزينهنياز است  نهادهای جديدیبه وقتی که

کـه خانوارهـای غيـر     ای  پرداخت يارانـه بـه گونـه   وسيله طراحی نظامه  توان ب  گذاری را می   بندی و اولويت   به جيره 

 ـ          ه  نيازمند خود مايل به ارائه درخواست برای دريافت يارانه نباشند و يا ب             ه کـارگيری يـک نظـام امتيـازدهی کـه ب

ای طراحی کـرد کـه        بتوان به گونه    را ها همچنين، اگر سيستم انگيزشی يارانه     .سادگی قابل اداره باشد، کاهش داد     
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کنندگان در برنامه و بخش خصوصی با اهداف برنامه همراه شود، نياز به سيستمی بـرای نظـارت و         ترفتار مشارک 

 .اعمال قوانين نيز کاهش می يابد

 مهـم  سئلهسه م. کند گيری می  بر توليد و مصرف واقعی مسکن را اندازهيارانه اثرات   کارائی انتقالی  •

 .های مسکن کاربرد وسيعی دارند هدر کارائی انتقالی وجود دارد که در ارزيابی ياران

کنندگان يارانـه   د که دريافتنگرد گذاری و مخارجی می  مسکن جايگزين سرمايههای تا چه حد يارانه  ) الف(

؟ اگر يارانه جايگزين منابع مالی دولت و يا بخش خـصوصی بگـردد    هستندحتی بدون يارانه ناگزير از پرداخت آن        

پرداخـت  "تـوان    اين پديده را می   .  مسکن هيچ منفعتی ندارد     بخش حداقل برای  بدون اينکه رفتارها را عوض کند،     

دهد بلکـه رفتـار      ده را افزايش می   نمد خالص دريافت کن   آ از اين زاويه، يک يارانه کارا نه تنها در         . ناميد "٥هيچبرای  

يـا پرداخـت يارانـه    آکه سوال بسيار مرتبط در اين زمينه اين است     . دهد او را نيز در جهت مطلوب برنامه تغيير می        

 .گذارد محرک کوچکی جهت تغيير رفتار نياز دارند، اثر میکه تنها به   بر خانوارهای نهائی، کسانیواقعاً

هـای   يارانه نرخ بهره، يارانه   : های مالی بخش مسکن مانند      برای يارانه  خصوصاً" پرداخت برای هيچ  "مسئله  

در سه مورد فوق،    . ی مالياتی وام مسکن بسيار خطير است      گو بخشود ،  "انداز برای مسکن   پس"های   مرتبط با برنامه  

 . دهند کنندگان يارانه تغييری قابل ملاحظه در مصرف مسکن خويش نشان نمی بسياری از دريافت

سازی که امنيـت منـزل    های بهينه ؟ برنامهتواند ديگر منابع مالی خانوار را آزاد کند تا چه حد يارانه می    ) ب(

 اثـر   دهنـد، نوعـاً    هائی که دسترسی فرد را به منابع اعتبـاری افـزايش مـی             برند و يا برنامه    را بالا می  مسکونی فرد   

 .آزادسازی منابع زيادی دارند

دهـد،   کننده به تغيير در وضعيت مـسکونی خـود مـی     يارانه و ارزشی که دريافتهای فاصله بين هزينه ) ج(

سـت   اکننده، کمتر از هنگـامی  کنند که ارزش آن، از نظر دريافت    میها منافعی ايجاد     چقدر است؟ بسياری از يارانه    

هائی را   اگر چه وجود منافع اجتماعی وجود چنين يارانه        .پرداخت  دولت يارانه را به صورت نقدی به آنها می          اگر که

مطالعـات  . ب بيايـد  ها بايد به حسا    ، اما اين شکاف در ارزيابی کارائی يارانه       کند گذاری افراد توجيه می    فارغ از ارزش  

های مسکن که به صورت مستمر و يا حتی فقط يکبار جهت             کمک هزينه کنندگان به     مصرف نشان داده است که   

توان بسياری   علاوه بر اين، می   . دهند شود نسبت به ديگر اشکال يارانه ارزش بيشتری می          می خريد و يا اجاره داده    

هـای نوسـاز بلکـه بـه         رها و پرداخت يارانه نه تنها برای خريـد خانـه          قدرت انتخاب خانوا  ها را با افزايش      از برنامه 
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