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Considering the complex challenges of the policy makers, some scholars have tried to 
increase the explanatory power of the models and provide policy recommendations by 
presenting hybrid policy models. In the article, by relying on two institutional-behavioral 
approaches, a new model for explaining policymaking is presented, which emphasizes 
the importance of institutions, availability heuristics, and the entire institutional structure 
in the success or failure of policymaking.
 Based on the above model and using the historical-comparative analysis method, the 
housing policy in Iran from the first development plan in 1327 to the end of the sixth 
plan has been examined and compared with selected countries. The findings show the 
cost of housing in the household budget in Iran is almost twice the world average, which 
shows the failure of policies in this area. Investigating housing policy in Iran with the com-
parative study method shows that policy makers in Iran have a cognitive bias due to the 
availability heuristics and consider building housing equivalent to solving the housing 
challenge. It also neglects many rules and regulations (institutions) that reduce specu-
lation in this market. The whole institutional structure has not reached a degree of par-
ticipation that would consider alternative ideas. Under these conditions, regulating the 
rental market, using tax tools, supporting the purchase of first homes and social housing 
will improve the conditions.
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 با توجه به چالش‌های پیچیده پیشروی سیاستگذاران، برخی از اندیشمندان تلاش نموده‌اند با ارائه مدل‌های 
ترکیبی سیاستگذاری قدرت تبیین و ارائه توصیه‌های سیاستی مدل‌ها را افزایش دهند. در مقاله حاضر با 
اتکاء به دو رویکرد نهادی-رفتاری الگوی جدیدی برای تبیین سیاستگذاری ارائه شده است که بر اهمیت 

نهادها، میان‌برهای ذهنی و کل ساختار نهادی در موفقیت یا شکست سیاستگذاری تاکید می‌کند. 
مبتنی بر مدل فوق و استفاده از روش تحلیل تاریخی- مقایسه‌ای، سیاستگذاری مسکن در ایران از اولین 
برنامه توسعه در سال 1327 تا پایان برنامه ششم بررسی و با کشورهای منتخب مقایسه شده است. 
یافته‌ها نشان می‌دهد هزینه مسکن در سبد هزینه خانوار در ایران تقریبا دو برابر میانگین جهانی است که 
نشان از شکست سیاستگذاری در این حوزه دارد. سیاستگذاران در ایران دچار سوگیری شناختی به دلیل 
میان‌برذهنی دسترس‌پذیری هستند و ساخت مسکن را معادل حل چالش مسکن می‌دانند. همچنین از 
بسیاری از  قوانین و قواعد)نهادها( که باعث کاهش سفته‌بازی در این بازار غفلت می‌نماید. کل ساختار 
نهادی نیز به درجه‌ای از مشارکت نرسیده است که به ایده‌های جایگزین توجه کند. تحت این شرایط 
تنظیم‌گری در بازار اجاره، استفاده از ابزارهای مالیاتی، حمایت از خرید مسکن اول و مسکن اجتماعی باعث 

بهبود شرایط خواهد شد.
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1. مقدمه
بخش مسکن از جمله ‌بخش‌هایی است که از اولین 
برنامه توسعه کشور که در سال 1327 تدوین گردید 
مورد توجه سیاستگذاران بوده است. با این حال سهم 
مسکن در سبد هزینه خانوار شهری در سال 1402 
برابر با 42.4 درصد بوده است)مرکز آمار ایران1( در 
حالی است که این سهم در دنیا عموماً کمتر از 25 
درصد است و در برنامه ششم هدف30 درصد بوده 
است. شاخص دسترسی به مسکن در برنامه هفتم 
7/5 سال در نظر گرفته است اما در شهر تهران که 
آمار دقیق‌تری از آن وجود دارد در حال حاضر به 
متری   75 مسکن  برای  سال   18.5 متوسط  طور 
انتظار برای خرید مسکن که شاخص  است. زمان 
واقعی‌تری است بیش از 50 سال است. این امر نشان 
می‌دهد سیاستگذاری در این بخش در کشور موفق 

نبوده است.
به  دستیابی  در  موفقیت  عدم  دلایل  تبیین  برای 
ارائه  مدل‌ها  و  نظریه‌ها  انواع  سیاستگذاری  اهداف 
نقاط  هرکدام  مدل‌ها  این  حال  این  با  است.  شده 
ضعفی دارند و در نتیجه در خلال سال‌های اخیر 
استفاده از مدل‌های ترکیبی بسیار رواج یافته است 
)تیسن و واکر، 1394، 87(. هدف از ارائه مدل‌های 
تبیین  تبیین است. قدرت  افزایش قدرت  ترکیبی 
بهتر به معنای آن است که بتوان تحلیل دقیق‌تری 
از دلایل شکست سیاستگذاری ارائه کرد. به عبارت 
دیگر بتوان تبیین نمود که چرا» اهداف غیرواقعی«، 
»عدم توجه به بودجه مورد نیاز«،»اهداف تکراری« و 
موارد مشابه وجود دارد و تنها به فهرست نمودن این 
موارد به عنوان دلایل شکست برنامه‌ها اکتفاء ننمود.  

1. مرکز آمار ایران)1403(، چيكده نتايج طرح آمارگيري هزينه 
و درامد خانوار شهري و روستايي سال 1402

با توجه به مطالب فوق در ادامه نخست به معرفی 
نهادی - رفتاری به سیاستگذاری  اجمالی رویکرد 
ارائه  مطلوب  نظری  چارچوب  و  می‌شود  پرداخته 
خواهد شد. سپس مبتنی بر این چارچوب نظری  
تلاش  و  پرداخته  درایران  مسکن  سیاستگذاری 
مطلوب  نتایج  به  دستیابی  عدم  دلایل  می‌شود 
ارائه  و  جمع‌بندی  به  پایانی  بخش  شود.  بررسی 

توصیه سیاستی اختصاص دارد.

2. پیشینه پژوهش
از  که  است  بین‌رشته‌ای  تحقیقی  حاضر  پژوهش 
یکسو تلاش می‌نماید الگوی جدیدی برای تبیین 
سیاستگذاری ارائه نماید و از سوی دیگر از الگوی 
فوق برای تبیین چالش‌های سیاستگذاری مسکن در 
ایران استفاده نماید. بر این اساس پیشینه پژوهش 

حاضر در عمل به دو بخش تقسیم می‌شود.
الگوهای  زمینه  انجام شده در  بین‌المللی  مطالعات 
سیاستگذاری طیف گسترده‌ای از مطالعات را شامل 
می‌شود که در بخش ادبیات نظری پژوهش به آنها 
اشاره خواهد شد. آثار هاولت و همکاران )2020(، دای 
)2016(، تیسن و واکر )1394(، آرارال و همکاران 
زمینه هستند.  این  در  مهم  آثار  از جمله   )2013(
این شاخه از علم در خلال سال‌های اخیر با استقبال 
بسیار زیادی روبرو گشته است و کتب زیادی در این 
خصوص منتشر شده است که از جمله آنها می‌توان 
به آثار برکلند2)2019(، فورلانگ و کرفت 3)2020( 
این حال  با  اشاره کرد.  توسان4)2021(  و  و هاولت 
نهادی- الگوی  ارائه  درصدد  آثار  این  از  هیچکدام 

رفتاری نیستند. در بخش ادبیات نظری پژوهش به 
ارائه  لزوم  و  الگوهای موجود  از  چالش‌های هرکدام 

2. Birkland,  Thomas A
3. y Scott R. Furlong , Michael E. Kraft
4. y Michael Howlett, Jale Tosun (E
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الگوی جدید اشاره خواهد شد. ارائه الگوی جدید از 
جمله نوآوری‌های این پژوهش است. 

مطالعات انجام شده در خصوص بازار مسکن ایران 
به چند گروه تقسیم می‌شوند. گروهی از مطالعات 
متمرکز بر مباحث فنی، شهرسازی و ساخت است 
که ارتباطی با پژوهش حاضر ندارد. گروهی دیگر با 
استفاده از روش‌های کمی به ویژه اقتصاد سنجی  به 
بررسی قیمت مسکن، وجود حباب در بازار مسکن، 
اثر عوامل مختلف بر قیمت مسکن، مسائل مرتبط 
با سرمایه‌گذاری در مسکن می‌پردازند. از جمله این 
مطالعات می‌توان به اکبری و یارمحمدیان )1391(، 
موسوی و درودیان )1394(، صادقی‌شریف و همکاران 
اشاره  صمدی‌پور)1402(  و  قلی‌زاده  و   )1396(
پژوهش  این  موضوع  از  خارج  مطالعات  این  نمود. 
هستند. گروه سوم مطالعات شامل مواردی است که 
و  دارد  اختصاص  مسکن  بازار  در  سیاستگذاری  به 
فصل مشترک زیادی با این پژوهش دارند. در این 
مطالعات عموماً با روش تحلیل کیفی به بررسی روند 
سیاستگذاری مسکن در ایران در چند دهه گذشته 
پرداخته می‌شود. از جمله آنها می‌توان به قاسمی و 
قادرمرزی)1395(، مرکز پژوهش‌های مجلس شورای 
شاهرخی‌فر)1400(  و  (، مشکینی  1402( اسلامی، 
اشاره کرد. در اکثر این مطالعات بر ناکارآمدی سیاست 
مسکن در ایران تاکید می‌شود. به عنوان مثال مشکینی 
و شاهرخی‌فر)1400( در این خصوص بیان می‌دارند:» 
علیرغم تمام سیاستگذاری‌های صورت گرفته، کماکان 
موضوع مسکن دغدغه بخش قابل توجهی از اقشار 
مختلف جامعه می‌باشد. هیچگاه یک دیدگاه جامع 
بر برنامه‌ها و سیاست‌های مسکن حاکم نبوده است« 
گزارش  در  شاهرخی‌فر،1400، 348(.  و  )مشکینی 
مرکز پژوهش‌های مجلس)1402( آمده است:»مسئله 
نبود یک بسته جامع با ابعاد و سطوح مختلف برای 

رفع نیازهای مختلف آحاد جامعه ایرانی با نگاه به حل 
مشکلات حوزه مسکن همچون بدمسکنی، بی‌مسکنی 
و ... است« )مرکز پژوهش‌های مجلس، 1402، 7(. 
البته شواهد آماری نیز نتایج این تحقیقات را تایید 
می‌نماید. همانطور که در مقدمه بیان شد مهمترین 
شاهد برای ناکارآمدی سیاست مسکن سهم قریب 
به دو برابری هزینه مسکن در سبد خانوار ایرانی در 

مقایسه با جهان است.
درمجموع وجه تمایز پژوهش حاضر با مطالعاتی که 
تاکنون انجام شده است توجه به علل سیاستگذاری 
است. در واقع سوال اصلی در این پژوهش آن است 
در حوزه  کارآمدی  و  جامع  که چرا سیاستگذاری 
مسکن در ایران صورت نمی‌گیرد؟ در پژوهش‌های 
مورد  سیاستگذاری  نحوه  این  چرایی  شده  انجام 
بررسی قرار نمی‌گیرد و تنها به ناکارآمدی سیاست‌ها 

اشاره می‌شود. 

3. چارچوب نظری پژوهش
سیاستگذاری همواره با موفقیت همراه نیست و در 
ارزیابی  و  اجرا  تا  اهداف  تعیین  از  مراحل مختلف 
جنگ  از  پس  دارد.  وجود  شکست‌هایی  همواره 
سیاستگذاری  رشته  ایجاد  ویژه  به  و  دوم  جهانی 
علل  تبیین  برای  مدل‌ها  و  نظریه‌ها  انواع  عمومی 
موفقیت و شکست سیاستگذاری‌ها ارائه شده است. 
گستره این نظریه‌ها و مدل‌ها چنان زیاد است که 
در میان اندیشمندان در خصوص تقسیم‌بندی آنها 
اختلاف نظر وجود دارد. به هر حال با نگاهی به آثار 
هاولت و همکاران )2020(، دای)2016(، تیسن و 
واکر )1394}2013{(،  آرارال و همکاران )2013( 
و اندیشمندان دیگر آنها به نظریه‌ها و مدل‌های زیر 
اثر گذار در  و  و مدل‌های مهم  نظریه‌ها  به عنوان 

تحلیل سیاستگذاری اشاره می‌نمایند.
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3.نخبگانی،  2.نهادی،  1.فرایندی)چرخ‌های(، 
4.تدریجی، 5.بازی‌سیاسی، 6.گفتمانی، 7.انتخاب 

عمومی5

مدل‌های  و  نظریه‌ها  می‌توان  فوق  آثار  در  البته 
مورد  بیشتر  فوق  موارد  اما  یافت  نیز  را  دیگری 
اشاره قرا گرفته است. تمام این مدل‌ها با انتقادات 
و  رقیب  مدل‌های  و  نظریه‌ها  سوی  از  گوناگونی 
همچنین اندیشمندان مستقل روبرو هستند. با این 
حال به نظر می‌رسد ایده تیسن و واکر )1394(، در 
ایده خوبی است که بیان  الگوی مناسب  خصوص 
می‌دارند: »پنج مدل خط‌مشی‌گذاری و رهنمودهای 
ضمنی آنها برای تحلیل خط‌مشی را بررسی کردیم... 
متکثر  و  باز  جامعه‌ای  در  است:  این  اصلی  نتیجه 
که به طور فزاینده‌ای بر شبکه‌های پیچیده استوار 
تک  نمی‌تواند  خط‌مشی  تحلیل  از  ما  فهم  است، 
بعدی، خطی یا مبتنی بر روال‌ها و دستورالعمل‌های 
وجهی،  چند  باید  خط‌مشی  تحلیل  باشد.  ساده 
 ،1394 واکر،  و  )تیسن  باشد  متکثر  و  متنوع 
87(«. با پذیرش این ایده در این مقاله از الگویی 
ترکیبی استفاده می‌شود که شامل ترکیب رویکرد 
می‌توان  دلایل  این  از جمله  است.  نهادی-رفتاری 
به سخن  هاولت و همکاران)2020( اشاره کرد که 
بیان می‌دارند:»موفق‌ترین سنتز که وزن زیادی به 
اثر نهادها بر رفتار افراد و گروه‌ها می‌دهد و اثرات 
متقابل آنها بر نهادها را مد نظر قرار می‌دهد، انواع 
نظریه‌ها  این  اما  است،  نهادگرایی جدید  مدل‌های 
عموماً در بررسی فرایندهای سیاستگذاری و اینکه 
چگونه تعامل با سایر متغیرها بر محتوی سیاست 
اثر می‌گذارد شکست می‌خورند« )هاولت و همکاران، 
2020، 55(. در این میان رویکرد رفتاری با بررسی 

5. 1-Process model, 2-Institutional model,3-Elite 
model, 4-Incremental model,5-Political Game 
Model,6-Discourse model,7-Public choice model

فرایند تصمیم‌گیری و سیاستگذاری کمک بزرگی به 
رفع این چالش رویکرد نهادی می‌نماید و علت تلاش 
برای ارائه الگویی ترکیبی مبتنی بر دو رویکرد فوق 
نیز همین بوده است. البته دلایل دیگری نیز برای 
این ترکیب وجود دارد که در ادامه به تفصیل بیان 

می‌شود.
3-1. رویکرد نهادی به سیاستگذاری

نهادی  اقتصاد  کلی  رویکرد  دو  به  نهادی  اقتصاد 
قدیم و جدید تقسیم می‌شود. اقتصاد نهادی قدیم6 
 )1862-1925( مانند وبلن7  افرادی  بانوشته‌های 
آن‌ها  پیروان  دیگر  و   )1862-1945( کامونز8  و 
آغاز شد. در نهایت اصطلاح اقتصاد نهادی با مقاله 
انجمن  همیلتون9 که در سال1919 در کنفرانس 
قرار  عمومی  توجه  مورد  شد  ارائه  امریکا  اقتصاد 
 :2000 هاجسون،   174 )راثرفورد،2000:  گرفت 
317 ( ولی در فاصله میان دو جنگ جهانی رو به 
افول رفت.10 هم‌زمان با افول اقتصاد نهادی قدیم به 
نهادی جدید در حال شکل گیری  اقتصاد  تدریج 
بود که در حال حاضر به یکی از رویکردهای مهم 
در سیاستگذاری و اندیشه توسعه بدل شده است. 
مینارد و شرلی11)2022( در تعریف این رویکرد بیان 
می‌دارند:»اقتصاد نهادی جدید دربرگیرنده مجموعه 
متنوعی از ایده‌ها هستند که حول باورهای مشترکی 
درخصوص نقش محوری نهادها، هزینه‌های مبادله، 
حقوق مالکیت و قراردادها انسجام یافته‌اند«)مینارد 

و شرلی، 2022(.

6. Old Institutional Economic
7.Veblen
8. Commons
9. Hamilton

10. برای اطلاع از دلایل افول نهادی قدیم بنگرید به راثرفورد، 
2001: 182- 185؛ راثرفورد، 2000: 300-298

11. Menard, Claude , Shirley Mary M 
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سیاستگذاری  حوزه  در  نهادی  مباحث  به  توجه 
قالب  در  نهادها  به  توجه  و  دارد  طولانی  قدمت 
مسائلی مانند ظهور سازمان‌های رسمی، نظام‌های 
رفاهی، قضایی و آموزشی، احزاب سیاسی، سازمان 
بین‌المللی و مباحث نظام اداری سابقه طولانی در 
علوم سیاسی و اجتماعی دارد، اما در دهه 1980 
با رشد نهادگرایی جدید بار دیگر مباحث نهادی در 
عرصه سیاستگذاری مورد توجه قرار گرفت ) تیسن 
مباحث  در  نهادی  رویکرد   .)80  ،1394( واکر  و 
سیاستگذاری تلاش دارد بر محدودیت‌های تحلیل 
فردی یا گروهی غلبه نماید و با توجه ویژه به نهادها 
و سازمان‌ها طیف وسیعی از مباحث سیاستگذاری را 

تبیین نماید)هاولت و همکاران، 2020، 47(. 
اندیشمندان نهادی بر این مساله تاکید می‌نماید که 
رفتار کنشگران )افراد و سازمان‌ها( تحث تاثیر نهادها و 
ساختار نهادی است. نحوه اثر گذاری چارچوب نهادی 
بر کنش فردی و جمعی نیز از طریق انگیزه‌هایی است 
که ایجاد می‌کند. در واقع»نهادها با پدید آوردن ساختار 
انگیزشی که رفتار انسانی را هدایت می‌کند تعاملات 
انسانی را ساختارمند می‌کنند« )نورث، 1990،  66(. 
اثر  بهتر  تبیین  و در جهت  راستا  در همین  نورث 
ساختار نهادی بر کنش افراد و سازمان‌ها بیان می‌دارد: 
فعالیت‌های  و  دزدی  برای  نهادی  چارچوب  »اگر 
خلاف پاداش دهد در این صورت سازمان‌ها در جهت 
اگر چارچوب  و  ودزدی سامان می‌یابند  خلافکاری 
این  در  پاداش دهد  تولیدی  فعالیت‌های  به  نهادی 
صورت سازمان‌هایی به وجودمی‌آیند که فعالیت‌های 
مولد و تولیدی را ترویج می‌نماید« )نورث، 1994: 
361(. بر این اساس اصلاح نهادی لازمه دستیابی به 

نتایج مطلوب است.
البته مساله مهم در این میان توجه به کل ساختار 
بررسی  در  و همکاران)2009(  نورث  است.  نهادی 

خود کشورها را به دو گروه دارای نظم با دسترسی 
آزاد  دسترسی  با  نظم  و  )غیردموکراتیک(  محدود 
)دموکراتیک( تقسیم می‌نمایند که البته در ذیل این 
دو گروه کلی زیرگروه‌های دیگری نیز وجود دارد و 
به عنوان مثال طیفی از انواع  نظم‌های با دسترسی 
محدود شامل شکننده12، نابالغ13 و بالغ14 وجود دارد 
)نورث و همکاران، 2012، 11(. به اعتقاد آنها در نظم 
با دسترسی آزاد رقابت میان ایده‌ها باعث می‌شود 
این کشورها در مجموع  رشد اقتصادی پایدارتری 
را تجربه نمایند )نورث،والیس، وینگاست15، 2009 
،63(. عجم اوغلو و رابینسون)2012، 2019( با تاکید 
بر مفهوم نهادهای فراگیر و بهره‌کش تاکید می‌نمایند 
که رشد اقتصادی پایدار تنها در سایه نهادهای فراگیر 
نهادی  ساختار  این  در  تنها  زیرا  است  امکان‌پذیر 
است که امکان تخریب خلاق وجود دارد. در واقع 
به اعتقاد آنها نوآوری سازمانی و تکنولوژیک اساس 
تخریب  سایه  در  که  است  پایدار  اقتصادی  رشد 
خلاق قابل دستیابی است )عجم اوغلو و رابینسون، 
1399، 121(. حاصل نظم با دسترسی محدود فقر و 
مشکلات گوناگون اقتصادی و اجتماعی است. بیش 
از یک میلیارد از فقیرترین افراد دنیا در نظم‌های با 
دسترسی محدود شکننده زندگی می‌کنند)نورث و 

همکاران، 2012، 12(.
مبتنی بر این رویکرد لازمه موفقیت در سیاستگذاری 
اصلاح ساختارهای کلان و حرکت به سمت ساختار 
دموکراتیک است و اصلاحات جزئی از بهبود حقوق 
مالکیت تا محیط کسب و کار اعطاء آزادی سیاسی 
هرچند مفید است اما ناکافی است. اما چالش اساسی 
در پیشروی این تبیین شواهد تاریخی است. سوال 

12. Fragile 
13. Basic 
14. Mature 
15. North, Wallis,Weingast
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چنین  که  کشورهایی  چرا  که  است  آن  اساسی 
ساختارهایی را داشته‌اند بازهم شکست خورده‌اند و 
حتی خود ساختار دموکراتیک فروپاشیده است؟ به 
عنوان مثال همانطور که  استیون لویتسکی16و دانیل 
زیبلات- دوتن از اساتید دانشگاه هاروارد بیان می‌دارند: 
» قانون اساسی آلمان در زمان جمهوری وایمار به 
دست بزرگترین حقوقدانان این کشور در سال 1919 
تدوین شد. بسیاری بر این باور بودند که »حاکمیت 
قانون«-که اصلی دیرینه و قابل احترام مبتنی بر قانون 
اساسی آلمان محسوب می‌شد- برای ممانعت از سوء 
استفاده از قدرت، کافی است. اما در پی غصب قدرت 
توسط هیتلر در سال 1933، هم قانون اساسی آلمان 
و هم حاکمیت قانون به سرعت فروپاشید )لویتسکی و 
زیبلات، 1398، 134(. آنها به این نکته اشاره می‌نمایند 
که فروپاشیدن قانون اساسی حتی در آمریکا نیز وجود 
داشته است که نمود بارز آن جنگ داخلی آمریکا بود 
که بیش از ششصد هزار کشته برجای گذاشت )همان، 
165(. مجموعه مثال‌های فوق به خوبی نشان می‌دهد 
که ساختار کلان دموکراتیک به تنهایی برای حفظ 

یک نظام دموکراتیک کافی نیست. 
نورث به عنوان  پیشگام رویکرد نهادی کلان در برخی 
از آثار خود کوشید با استفاده از نظریه‌های شناختی 
و رفتاری  این مساله را تبیین نماید. به عنوان مثال 
در خصوص بحران شوروی سابق بیان می‌دارد:»نظام 
باورهای اولیه تحت فشار بحران‌های مستمر انقلاب، 
جنگ داخلی  و قحطی بود و پاسخ‌های موردی به 
هر یک از بحران‌های جدید می‌داد. امری که نشان 
می‌داد باورها بازتابی از درک بسیار ناقص و ابتدایی 
بازیگران از بنیان‌های عملکرد اقتصادی هستند و حتی 
درک ابتدائی‌تر سیاستگذران از ساختار انگیزشی لازم 
برای دستیابی به اهدافشان را آشکار می‌ساخت )نورث، 

16. Steven Levitsky, Daniel Ziblatt

2005، 149( بر این اساس نورث بر لزوم توجه به 
علوم شناختی برای تبیین بهتر تحولات اقتصادی 
تاکید می‌نماید)نورث،11،2005(  این تلاش نورث به 
خوبی نشان می‌دهد که لازم است با استفاده از رویکرد 
رفتاری قدرت تبیین نظریه‌های نهادی را افزایش داد. 

3-2. رویکرد رفتاری

تاکنون تعریف و تبیینی از رویکرد رفتاری که مورد 
توافق همگان باشد ارائه نشده است. اما توصیفی که 
ارائه  سیاستگذاری  برای  رویکرد  این  دلالت‌های  از 
شده است خطوط کلی آن را مشخص می‌کند. بانک 
جهانی در این خصوص بیان می‌دارد: »درحالی که 
علوم رفتاری این پتانسیل را دارند که به آگاه‌سازی 
سیاستگذاری  چرخه  مراحل  برتمام  اثرگذاری  و 
حکومت‌های  در  آن  کنونی  کاربردهای  بپردازند، 
گوناگون مختلف است و ... طراحی سیاست  تا اجرا ... 
بررسی فروض بنیادین سیاست و فرایند تصمیم‌گیری 
...و سایر اقدامات را شامل می‌شود« )بانک جهانی، 
2019، 8(. چاتر نیز در این خصوص بیان می‌دارد: 
»هدف نهایی سیاستگذاری عمومی حداکثر کردن 
و  ترجیحات  از  رضایت  رفاه،  شادکامی،  مطلوبیت، 
موارد مشابه است و جنبه‌های رفتاری سیاستگذاری 
عمومی می‌کوشد تا با استفاده از دانش روانشناسی 
افراد به حداکثر کردن این امر کمک رساند« )چاتر17، 
2024، 197(. با توجه به تعاریف فوق باید گفت تبیین 
علل تصمیم‌گیری و سیاستگذاری از جمله مهمترین 

اهداف رویکرد رفتاری است. 
در  که  می‌نمایند  اشاره  نکته  این  به  جهانی  بانک 
نوامبر 2018 حداقل 202 واحد عمومی در جهان 
وجود داشته‌اند که بر اساس یافته‌های اقتصاد رفتاری 
ارائه  عمومی  سیاستگذاری  زمینه  در  توصیه‌های 

17.Chater
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می‌کردند)بانک جهانی، 2019، 8(. اندیشمندانی که 
بر اساس این رویکرد به بررسی مسائل سیاستگذاری 
پاسخ  سوال  این  به  می‌نمایند  تلاش  می‌پردازند 
شکست  باعث  شناختی  اشتباهات  چه  که  دهند 
سیستماتیک یا به عبارتی قابل پیش‌بینی افراد در 
تصمیم‌گیری و سیاستگذاری می‌شود و دلالت‌های 

این امر برای سیاستگذاری چیست؟
اندیشمندان برای اشاره به این اشتباهات شناختی 
سایمون  نموده‌اند  استفاده  مختلفی  اصلاحات  از 
تورسکی  نامید،  محدود  عقلانیت  را  آن   )1955(
ذهنی18  میانبرهای  اصطلاح  از  کانمن)1974(  و 
»نابخردی  اصطلاح  آریلی)2010(  سوءگیری19،  و 
عنوان  ذیل  هانسن)2018(  پیش‌بینی«20و  قابل 
»شکست‌های سیستماتیک« به آنها اشاره می‌نماید، 
چن و لیبگوبر21 )2024( آنها را سوگیری شناختی 
سانستین  و  سیبونی  کانمن،  نهایت  در  می‌نامند. 
دسته  دو  در  را  آنها  نموده‌اند  تلاش   )2021(
با  نمایند.  تقسیم‌بندی  و »اختلال22«  »سوگیری« 
وجود تعدد اصطلاحات به کار رفته همگی بر این 
عقلانیت  دارای  افراد  که  می‌نمایند  تاکید  مساله 
کامل نیستند و مجموعه‌ای از خطاهای شناختی و 
محاسباتی را در قضاوت و تصمیم‌گیری‌ها مرتکب 
لیبگوبر )2024( در  و  آنطور که چن  یا  می‌شوند. 
یکی از نشریات دانشگاه اکسفورد بیان می‌دارند: :» 
سوگیری شناختی23 به شکست‌های قابل پیش‌بینی 
از  رفتاری  انحراف  باعث  که  دارد  اشاره  استدلال 
پیش‌بینی‌پذیر  عقلایی  انتخاب‌های  و  بدیهیات 
می‌شود« )چن و لیبگوبر،2024، 105(. به اعتقاد این 

18 .Heuristics
19 .Biases
20 . Predictably Irrational
21 . Benjamin Minhao Chen* and Brian Libgober
22 .Noise
23 . Cognitive Bias

اندیشمندان شناسایی و تلاش برای رفع این خطاها 
به بهبود سیاستگذاری و در مجموع رفاه اجتماعی 

کمک می‌کند.
در  گفت  باید  فوق  اشتباهات  بیشتر  تبیین  در 
هنگام سیاستگذاری عموماً فرض می‌شود که افراد 
به  فایده  با جمع‌آوری اطلاعات و تحلیل هزینه و 
سیاست جدید پاسخ می‌دهند لذا می‌توان با تغییر 
این موارد باعث تغییر شناخت و تغییر رفتار شد اما 
نیست  چنین  است  داده  نشان  گوناگون  مطالعات 
)هالثورس و همکاران، 2012، 265(. همچنین عموماً 
فرض می‌شود که توده مردم که مخاطب سیاست‌ها 
هستند دچار این اشتباهات می‌شوند. اما همانطور که 
هارتول)2022( بیان می‌دارد درسال‌های اخیر برخی 
محدودیت‌های  که  نموده‌اند  تاکید  اندیشمندان 
روان‌شناختی سیاستگذاران به ویژ در زمان بحران 
باعث می‌شود آنها دچار خطاهای شناختی شده و 
در تصمیمات خود بیشتر بر میانبرهای ذهنی تکیه 

کنند و دچار سوگیری‌های شناختی شوند.
خطاهای  علل  شناسایی  فوق  مطالب  به  توجه  با 
شناختی و اثرات آنها بر سیاستگذاری بسیار مهم است. 
استفاده از میانبر ذهنی یا قاعده سرانگشتی از علل 
رایج سوگیریهای هستند. تورسکی و کانمن )1974( 
سه میانبر لنگر، در دسترس بودن و نمایندگی24 را 
این سه میانبر بسیار مورد  مورد بحث قرار دادند. 
سانستین  و  تالر  و  عمومی هستند  توافق  و  توجه 
)2008( از این سه مورد به عنوان میانبرهای اصلی 
یاد می‌کنند )تالر و سانستین، 2008، 26(. از آن 
زمان تا کنون طیف وسیعی از این میانبرهای ذهنی 
شناسایی است.  گلدستاین)2019( در این خصوص 

جدول ذیل را ارائه نموده است.
از  دسترس‌پذیری  میانبر  شد  اشاره  که  همانطور 
24 . Representativeness
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جدول شماره‌1. منابع بالقوه خطاء در قضاوت )گلدستاین، 2019، 403(

هنگامی مرتکب خطا می‌شویم که:توصیفمنبع

اتفاقی که راحت‌تر به خاطر آورده می‌شود، محتمل‌تر قضاوت میانبر دسترسی‌پذیری
می‌شود.

رویدادی که راحت‌تر به خاطر آورده می‌شوند، 
نامحتمل‌تر است.

به نظر می‌رسد میان دو رویداد همبستگی قوی وجود دارد؛ همبستگی توهمی
درحالی‌که چنین نیست.

همبستگی وجود ندارد، یا ضعیف‌تر از آنی است که 
به نظر می‌رسد.

احتمال عضویت الف در گروه ب، بر این اساس برآورد میزان میانبر نمایندگی
مشابهت خصوصیات الف با طبقه ب

وجود خصوصیات مشابه، نمی‌تواند عضویت در طبقۀ 
ب را پیش‌بینی کند.

احتمال وقوع ترکیب دو رویداد )الف و ب( نمی‌تواند بیشتر از قانون ترکیب
احتمال وقوع ترکیبی بیشتر قلمداد می‌شود.احتمال یکی از آن دو باشد

هرچه تعداد کسانی که از جامعه انتخاب شده‌اند، بیشتر باشد، قانون اعداد بزرگ
آن گروه بیشتر نمایانگر کل جمعیت است.

فرض می‌شود که گروه کوچکی از افراد می‌توانند با 
دقت نمایندۀ کل جمعیت باشند.

سوگیری خودکام‌بخش
افرادی که این سوگیری را دارند که شواهد را چنان خلق و 
ارزیابی کنند که به نفع عقاید و رویکردهای خودشان باشد، 

سوگیری خودکام‌بخش نوعی از سوگیری تأیید است.

افراد وقتی باید تصمیمی بگیرند، می‌گذارند باورها 
و رویکردهایشان نحوۀ ارزیابی شواهد را تحت تأثیر 

قرار دهد.

درنظرگرفتن گزینشی اطلاعاتی که با فرضیات ما هم‌خوان سوگیری تأیید
توجه فقط به اطلاعات موافق متمرکز می‌شود.است و نادیده گرفتن اطلاعاتی که خلاف فرضیه‌مان است

حمایت یک نفر از یک نظر‌گاه خاص، با ارائۀ شواهد مخالف، اثر پس‌زدن
بیشتر می‌شود.

از باور پیشین، همچنان در مقابل شواهد مخالف، 
حمایت می‌شود.

مواردی  به  کانمن)2011(  میانبرهاست.  رایج‌ترین 
اشاره می‌نماید که در آن احتمال دسترسی‌پذیری 
بیشتر است. دو مورد » وقتی بر خلاف کارشناسان در 
زمینه‌ای تازه کار هستید«،» وقتی احساس قدرتمند 
بودن می‌نمایید« ارتباط زیادی با بحث سوءگیری 
مفهوم  )کانمن،2011(.  دارد  سیاستگذاری  در 
سانستین)1999(  و  کوران  توسط  دسترس‌پذیری 
برای تبیین بهتر سیاستگذاری بسط داده شد. آنها 
دسترس‌پذیری«25 و  »کارآفرینان  واژه‌های  ابداع  با 

25 . availability entrepreneurs

»ابشار دسترس‌پذیری«26 استدلال نمودند که این 
تلاش  دسترس‌پذیری  اهمیت  درک  با  کارآفرینان 
می‌نمایند ابشار دسترس‌پذیری ایجاد نمایند و برخی 
اطلاعات را در جهت منافع خود برجسته نمایند تا 
نظر عموم جامعه و سیاستگذاران را جلب نمایند و 
هاورلند، 2014،  و  )بلاتر  به هدف خود دستیابند 
76(. این مفهوم مورد توجه اندیشمندان گوناگونی از 
کانمن)2011( تا ریزو و وایتمن)2019( قرار گرفته 
است.به عنوان یک مثال از میانبر دسترس‌پذیری، 
دولت  میلیارد دلاری  به سرمایه‌گذاری 3  می‌توان 

26 . availability cascades
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تنفس  دستگاه‌های  تولید  برای  آمریکا  فدرال 
مصنوعی بود. این دستگاه‌ها احتمالاً تاثیر اندکی در 
افزایش نجات بیماران داشت؛ چرا که درصد مرگ و 
میر در میان بیماران کرونا که به تنفس مصنوعی 
مکانیکی نیاز پیدا می‌کردند، بالا بود و پزشکان تلاش 
بیشتری برای افزایش سلامتی آنها انجام نمی‌دادند 
)هالپرن و میلر، 2020(. با اینحال، بیشتر شهروندان 
آمریکا از این تصمیم حمایت کردند زیرا آنها را از فکر 
کردن به مرگ‌های قابل پیشگیری بالقوه به جهت 

تعداد ناکافی این دستگاه‌ها منحرف می‌کرد.
راهکاری که برای غلبه بر این چالش در سیاستگذاری 
مورد استفاده قرار می‌گیرد تلنگر )تالر و سانستین، 
2008( و تحلیل هزینه و فایده )چن و لیبگوبر 2024( 
است. با این حال هر کدام از این راهکارها با چالش‌هایی 
روبروست.در میان راهکارهای فوق تلنگر بیش از سایر 
راهکارها مورد توجه قرار گرفته است. در یک تعریف 
مختصر »تلنگر به مثابه روش‌هایی تعریف می‌شود 
که افراد را به مسیرهای خاصی هدایت می‌کند، اما 
به آنها این اجازه را نیز می‌دهد که راه خود را بروند« 
)سانستین، 2017، 4(. اما حتی سانستین نیز که خود 
به همراه تالر مبدع این روش بوده است به چالش‌های 
این روش اعتراف می‌کند. وی اذعان می‌نمایند که 
افراد ممکن است ترجیحات متضاد داشته باشند یا 
برخی از افراد از اقدامات ضدتلنگری27 استفاده نمایند 
تا مردم را به سوی انتخاب‌های مطلوب خودشان سوق 

دهند.
اجرای  و  طراحی  در  اشکالات  از  برخی  همچنین 
)سانستین،  است  مهم  میان  این  در  نیز  تلنگرها 
2017(.  همچنین شواهد بسیار زیادی در طول تاریخ 
وجود دارد که نشان می‌دهد سیاستگذاران به عمد به 
سمت مسیر اشتباه حرکت می‌نمایند و نمی‌توان با 

27 . counternudges

تلنگر آنها را به راه درست هدایت کرد. به‌عنوان مثال 
می‌توان به سخنان موبوتو سه‌سه‌سکو28 دیکتاتور زئیر 
در پاسخ به درخواست کمک رئیس‌جمهور رواندا برای 
مقابله با شورشیان اشاره کرد. سه‌سه‌سکو در جواب 
وی گفت: »به تو گفتم هیچ جاده‌ای نساز... ساختن 
سی  من  است...  نبوده  خوبی  کار  وقت  هیچ  جاده 
سال است قدرت را در زئیر در دست دارم و در این 
مدت حتی یک جاده نساخته‌ام. حالا شورشی‌ها در 
جاده‌ها در حال حرکت هستند تا بیایند تو را دستگیر 
کنند« )رابینسون، 1999: 2(. برای غلبه بر چنین 
چالش‌هایی باید از سطح تلنگر و اقتصاد رفتاری فراتر 
رفت و به ساختار نهادی توجه نمود. امری که برخی 
از اندیشمندان رفتاری نیز به آن اشاره کرده‌اند )بار، 

مولایناتان ، شفیر، 2012، 442(. 
3-3. مدل ترکیبی به مثابه چارچوب نظری پژوهش 

و روش

همانطور که در مباحث فوق به تفصیل بیان شد دو 
سیاستگذاری  مباحث  در  رفتاری  و  نهادی  رویکرد 
دارای نقاط ضعف و قوتی است. بر اساس رویکرد نهادی 
تصمیم‌گیری و کنش افراد تحت تاثیر نهادهاست اما 
کل ساختار نهادی نیز نقشی کلیدی در این میان 
نمی‌تواند  نهادی  رویکرد  این حال  با  می‌کند.  ایفاء 
شکست سیاستگذاری در ساختارهای دموکراتیک و 
نقش اشتباهات رهبران در این خصوص را به خوبی 
تبیین نماید. از سوی دیگر بر اساس رویکرد رفتاری 
میانبرهای ذهنی نقش بسیار مهمی در انحراف در 
سیاستگذاری و کنش دارند. اما این رویکرد قادر به 
تبیین تداوم اشتباهات علیرغم تلنگرها نیست. بر این 
در  تاثیرگذار  عوامل  این  کلیه  به  است  اساس لازم 
سیاستگذاری در قالب یک مدل توجه نمود که به 

شرح ذیل است:
28. Mobuto Sese seko 
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مقایسه نظام‌مند شباهت‌ها و تفاوت‌های پدیده‌های 
اجتماعی با یکدیگر است« )کوثری، 1399، 255(. 
روش مقایسه‌ای در میان اندیشمندان نهادگرا بسیار 
مرسوم است. گریف از اندیشمندان سرشناس نهادی 
است، روش خود را تحلیل نهادی تاریخی و مقایسه‌ای 
و  تاریخی  نهادی  »تحلیل  می‌نویسد:  و  می‌نامد 
مقایسه‌ای، تاریخی است زیرا تلاش دارد نقش تاریخ 
بررسی  را  نهادی  تغییر  و  جاودان‌سازی  ظهور،  در 
نماید. همچنین مقایسه‌ای است به دلیل تلاش برای 
بدست آوردن بینشی از طریق مطالعه مقایسه‌ای در 
طول زمان و مکان و نهایتاً تحلیلی است به واسطه 
اینکه اتکا صریحی بر زمینه‌های اختصاری مدل‌های 

خرد برای تحلیل تجربی دارد)گریف،1998، 80(
درادامه مبتنی بر چارچوب نظری این پژوهش به 
بررسی تاریخی - مقایسه‌ای سیاستگذاری مسکن 
تا  در سال 1327  توسعه  برنامه  اولین  از  ایران  در 
با کشورهای منتخب  برنامه ششم بررسی و  پایان 
مقایسه شده است. برای تقویت اعتبار این تحلیل از 
شاخص‌های کمی استفاده می‌گردد. از نظر تاریخی 
سیر تحول سیاستگذاری مسکن در کشور بررسی 
در  مرتبط  قوانین  به  مقایسه‌ای  نظر  از  و  می‌شود 

کشورهای منتخب اشاره خواهد شد.

با توجه به الگوی فوق برای سیاستگذاری موفق لازم 
است به موارد ذیل توجه نمود:

تصمیم‌گیری  بر  اثرگذار  نهادهای  به  توجه   .1
بازیگران و اصلاح آنها در جهت افزایش اثرگذاری 

سیاست.
با  به گونه‌ای که  نهادی  2. اصلاح کل ساختار 
بین  رقابت  امکان  دموکراتیک  ساختاری  ایجاد 

ایده‌ها برای حل مشکلات پدید آید.
3. توجه به میانبرهای ذهنی برای جلوگیری از 
در  امری که حتی  در سیاستگذاری  اشتباهات 

یک ساختار دموکراتیک نیز امکان وقوع دارد.
شکست  و  موفقیت  دلایل  فوق  الگوی  بر  مبتنی 
سیاستگذاری تحت تاثیر مجموعه‌ای از مولفه‌های 
نهادی و رفتاری است. این تبیین نقطه تمایز مدل 
یا  رفتاری  رویکردهای  از  یک  هر  با  فوق  ترکیبی 
نهادی است که در تحلیل مسائل تنها به یک جنبه 

از مساله توجه می‌نمایند.
روش تحلیل در این پژوهش روش تحلیل تاریخی- 
راهی  مقایسه‌ای  تحلیل  »روش  است.  مقایسه‌ای 
طریق  از  علی(  یا  علی)توصیفی  استنباط  برای 

ساختارکلان  نهادی

میان‌برهای ذهنی 
موثر بر سیاستگذاری 

و کنش فرد

نهادهای بخشی 
 تعیین کننده

ساختار انگیزشی

نمودار1. عوامل موثر بر سیاستگذاری )یافته‌های پژوهش(
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معتبری  شاخص‌های  نخست  کمی  تحلیل  برای 
مبتنی بر مطالعات بین‌المللی معرفی می‌شود سپس از 
داده‌های مرکز آمار و بانک مرکزی برای محاسبه آنها 
استفاده می‌شود. برای سنجش ساختار کلان نهادی 
از داده‌های پالیتی استفاده می‌شود که توسط سایر 
اندیشمندان نهادی از جمله نورث و همکاران)2009( 

استفاده شده است.

4. سیاستگذاری مسکن در جهان و ایران
مبتنی بر الگوی فوق در ادامه به بررسی سیاستگذاری 
مسکن در ایران در یک روند تاریخی پرداخته می‌شود 
و برای مقایسه تطبیقی به سیاستگذاری مسکن در 

کشورهای منتخب اشاره می‌شود.
4-1. ساختار کلان نهادی ایران

مبتنی بر الگوی تحلیلی این پژوهش، ساختار کلان 
نهادی یکی از عوامل اثرگذار بر سیاستگذاری است. 
درواقع  به اعتقاد نورث و همکاران) 2009 و2012( 
و عجم اوغلو و رابینسون)2012، 2019( بر اهمیت 

ساختار نهادی دموکراتیک در سیاستگذاری تاکید 
می‌نمایند. برای سنجش این مساله نورث و همکارانش 
از شاخص دموکراسی پالیتی29 استفاده می نمایند. این 
شاخص میزان دموکراتیک بودن کشورها را می‌سنجد 
و  مقدار  آن بین صفر تا 10 متغیر است و عدد 
10 بیانگر وجود بهترین حالت است. البته این متغییر 
یا کودتا  برای حالات خاص مانند دخالت خارجی 
ضرایب منفی به خود می‌گیرد. نورث و همکارانش 
)2009( نیز برای سنجش نظم عام از همین شاخص 
استفاده می‌کنند. البته آنها یادآور می‌شوند نظم با 
دسترسی آزاد)مشارکتی( مفهوم گسترده‌ای است که 
به سادگی قابل اندازه‌گیری نمی‌باشد ولی به هر حال 
در حال حاضر بهترین شاخص برای این مساله همین 
و  نورث  قول  به  است.  پالیتی  دموکراسی  شاخص 
همکارنش که خود مبدع مفهوم نظم با دسترسی آزاد 
)مشارکتی( بوده‌اند برای به‌دست‌آوردن شاخصی بهتر 
باید منتظر تحقیقات آینده ماند و خود آنها نیز در 
تحقیقاتشان از این شاخص استفاده می‌نمایند)نورث 
شاخص  خود  مورد  در  اما  وهمکاران،263،2009(. 

29.Polity IV

 
-12

-10

-8

-6

-4

-2

0

2

4

6

18
00

18
06

18
12

18
18

18
24

18
30

18
36

18
42

18
48

18
54

18
60

18
66

18
72

18
78

18
84

18
90

18
96

19
02

19
08

19
14

19
20

19
26

19
32

19
38

19
44

19
50

19
56

19
62

19
68

19
74

19
80

19
86

19
92

19
98

20
04

20
10

20
16

نمودار2. تغییرات شاخص پالیتی برای ایران 2018-1800 )منبع: مرکز صلح سیستمایک (



تابستان 1404. دوره 15. شماره 55

علی نیکونسبتی و همکاران. رویکرد نهادی-رفتاری به سیاستگذاری: مطالعه موردی سیاستگذاری مسکن در ایران14

جدول2. ابزارهای سیاستی در بخش مسکن)یافته‌های پژوهش(

شکل مداخلهعرضه/ تقاضا

اجاره 

تقاضا
کمک هزینه 

وام و تضمین سپرده برای مستاجران

عرضه 

توسعه مسکن اجتماعی 

تعیین سقف اجاره در ابتدا و برای تمدید 

معافیت و مشوق مالیاتی برای  ساخت مسکن اجاره‌ای 

 قانونگذاری در مورد حداقل کیفیت

ساخت و خرید و 
فروش خانه 

تقاضا

 وام برای خرید خانه به ویژه خانه اول

معافیت‌های مالیاتی و عوارض برای خرید خانه به ویژه خانه اول

مالیات بر عایدی سرمایه، معاملات مکرر

تنظیم نرخ بهره و میزان وام‌ به ویژه در شرایط ایجاد حباب

عرضه

فراهم آورن زیرساخت برای گسترش مسکن

وام برای ساخت مسکن

مالیات بر نقل و انتقال، مالیات مکرر، عایدی سرمایه

که  شاخص  این  که  گفت  باید  پالیتی  دموکراسی 
میانگین وزنی چند شاخص مانند حق ابراز عقیده 
حقوقی  برابری  اجرایی،  قوای  وضعیت  شهروندان، 
بهترین متغیری است که  به نظر می‌رسد  است و 
می‌شود برای نشان دادن نظم عام از آن استفاده کرد. 
براساس این شاخص که اطلاعات آن تا سال 2018 

منتشر شده است وضعیت ایران به شرح زیر است:
از  پس  سال‌های  کلیه  می‌دهد  نشان  فوق  نمودار 
دوم  پهلوی  تثبیت  دوره  از  دموکراتیک‌تر  انقلاب 
است. با این حال کشور با نظام دموکراتیک فاصله 
دارد و این امر بر کیفیت سیاستگذاری اثر منفی دارد.

4-2. نهادها، سیاست‌ها و ساختار انگیزشی 

همانطور که در الگوی این پژوهش بیان شد عامل 
به  توجه  سیاستگذاری  موفقیت  بر  اثرگذار  دیگر 

ساختار  کننده  تعیین  که  است  بخشی  نهادهای 
انگیزشی می‌باشند. در بازار مسکن بخش مهمی از 
ساختار انگیزشی تحت تاثیر ابزارهای سیاستی است 
که رفتار افراد را شکل می‌دهد. بر این اساس در ادامه 
ابزارهای  خصوص  در  می‌شود.  بررسی  ابزارها  این 
سیاستی در بخش مسکن به ویژه تقسیم‌بندی آنها 
در میان اندیشمندان اختلاف نظر وجود دارد. با این 
حال با بررسی آرای آنجل )2000(، هوئک-اسمیت 
سازمان   ،)2020 همکاران)  و  )2009(،پاوسون 
همکاری‌های اقتصادی و توسعه )2020( و همچنین 
مباحثی که درخصوص مبارزه با سفته‌بازی در بازار 
و  همکاران)2013(  و  لاسکی  مک  توسط  مسکن 
 )2022( توسعه  و  اقتصادی  همکاری‌های  سازمان 
از  را  زیر  تقسیم‌بندی  می‌توان  است  شده  منتشر 

ابزارهای سیاستی در این خصوص ارائه نمود.
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به عنوان نمونه‌ای از استفاده از ابزارهای فوق می‌توان 
به تجربه سازمان همکاری‌های اقتصادی و توسعه 

اشاره نمود که به شرح زیر است.)نمودار2(
با این حال در خصوص ابزارهای فوق توجه به شرایط 
عنوان  به  است.  سیاست  تنظیم  زمان  در  کشورها 
مثال نسل اول تنظیم‌گری اجاره در آمریکا با ورود 
این کشور به جنگ جهانی دوم به اجراءگذاشته شد 
)آرونت، 1995، 100(. این سیاست‌ها شامل کنترل 
اجاره خانه‌های خصوصی با نرخ افزایش صفر درصد در 
سال یا نرخی پایین‌تر از نرخ تورم عمومی بود. جنگ 
مصادف با مهاجرت گسترده کارگران صنعتی به شهرها 
بود و پس از جنگ نیز سربازان به خانه بازگشتند. 
تحت این شرایط بود که افزایش صفر درصدی اجاره 
به منظور تضمین دسترسی افراد به خانه‌های قابل 
دسترس وضع شد. )هافنر و همکاران، 2012، 41(. 
با  با بهبود شرایط به تدریج سیاست کنترل اجاره 
سهل‌گیری بیشتری دنبال شد و افزایش اجاره مجاز 

شناخته شد. در واقع  در امریکا اجرای این سیاست در 
خلال جنگ‌های جهانی آغاز گردید و در اوایل 1950 
اجرای فدرال آن کنار گذاشته شد. با این حال تورم 
بالای دهه 1970 باغث گردید باردیگر این سیاست در 
دستور کار قرار گیرد )باسو و امرسون، 2000، 940(. 
اجرای این سیاست در برخی از کشورها تا اواخر دهه 
1980 نیز ادامه یافت. حتی در بخش‌های از فرانسه و 
پرتغال این سیاست در قرن بیست و یکم نیز اجرا شد 
)هافنر و همکاران، 2012، 41(. با این حال در خلال 
سال‌های اخیر با افزایش هزینه مسکن در کشورهای 
توسعه یافته )همچنان کمتر از 25 درصد سبد خانوار( 
سیاست‌های کنترل اجاره بار دیگر در این کشورها 
افزایش یافته است)مرکز مشترک مطالعات مسکن 
در  مثال  عنوان  به  و  هاروارد، 2020، 34(  دانشگاه 
سال 2015 انجماد نرخ اجاره به اجرا گذاشته شد داد 
)مادون و مارکوزه، }2016{1399، 109(. در سازمان 
همکاری‌های اقتصادی و توسعه نیز سیاست کنترل 

 

نمودار2. ابزارهای سیاستی بخش مسکن در کشورهای سازمان همکارهای اقتصادی و توسعه)2016 الی 2021( 
)سازمان همکاری‌های اقتصادی و توسعه، 2021، 4(
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اجاره در 25 کشور به اجراء گذاشته شده است.
نکته بسیار مهم دیگر تلاش کشورها برای خروج 
تقاضای سرمایه‌ای از بازار مسکن است. در نتیجه 
اجرای سیاست‌های سختگیرانه نسل اول در اروپا، به 
تدریج از میزان سرمایه‌گذاری در خانه‌های شخصی 
مالکان خصوصی  از  بسیاری  اجارهای کاسته شد، 
تدریج  به  و  رساندند  فروش  به  را  خود  خانه‌های 
مسکن اجتماعی و خانه‌های خود مالکی به بخش 
عمده بازار بدل گشتند )هافنر و همکاران، 2012، 
انواع  از  استفاده  با  می‌شود  تلاش  همچنین   .)41
ابزارهای مالیاتی افراد را از خرید خانه‌های دو و سوم 
برحذار دارند. به عنوان مثال در سازمان همکاری‌های 
اقتصادی و توسعه مالیات بر مبادله در اکثر کشورها 
اجراء می‌شود در برخی کشورها خرید اولین خانه 
از مالیات معاف است هر چند این معافیت با ارزش 
ارتباط دارد. همچنین در خصوص مالیات  نیز  آن 
برای  دائمی  معافیت  عایدی سرمایه 20 کشور  بر 
فروش اقامتگاه اصلی در نظر می‌گیرند درحالی که 
در 9 کشور دیگر معافیت کامل و در 5 کشور مالیات 
ترجیحی مشروط به حداقلی از دوره نگهداری، ارزش 

سود یا سرمایه‌گذاری مجدد سود بدست آمده در 
سایر املاک است )سازمان همکاری‌های اقتصادی 
و توسعه، 2022، 75- 74(. در نهایت می‌توان به 
مباحث پیرامون حباب در بازار مسکن اشاره نمود. 
ایجاد حباب در این بازار می‌تواند اثرات مخربی داشته 
باشد که نمونه متاخر آن در بحران 2008 مشاهده 
شد و باعث ایجاد بحرانی جدی در اقتصاد آمریکا و 
پس از ان سایر نقاط جهان شد. این مساله باعث 
شده است که اندیمشندان مختلف تلاش نمایند با 
ارائه شاخص‌هایی حباب در بازار مسکن را شناسایی 
نمایند. همانطور که لیند )2009(  بیان می‌دارد دو 
شاخص مهم در ان زمینه وجود دارد گه در مطالعات 

گوناگونی مورد استفاده قرار می‌گیرند:
1. نسبت قیمت به اجاره

2. نسبت قیمت به درآمد )لیند، 2009، 84(.
استفاده  با  نموده‌اند  تلاش  اندیشمندان  از  برخی 
به شاخص‌های  اجاره  به  قیمت  تجزیه شاخص  از 
دقیق‌تری در این خصوص دست یابند با این حال این 
اندیشمندان نیز اشاره می‌نمایند که : »آزمون وجود 
با بررسی شاخص‌های  حباب در مستغلات عموماً 

خریداری نگهداری واگذاری

مالیات بر مبادله
مالیات بر ارزش افزوده

مالیات سالانه بر اموال غیرمنقول
مالیات بر درآمد

کاهش نرخ بهره وام مسکن
مالیات بر املاک و مستغلات

مالیات بر  خالص ثروت

مالیات بر عایدی سرمایه
مالیات بر ارث، ماترک و هدیه

نمودار3.انواع مالیات بر مسکن)سازمان همکاری‌های اقتصادی و توسعه، 2022، 74 (
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آغاز  اجاره  به  قیمت  نسبت  مانند  حباب  عناصر 
می‌شود« )گیررادین و جویوکس، 2022، 139(. بر 
این اساس می‌توان گفت اجماعی نسبی در خصوص 
این شاخص‌ها به عنوان شاخص‌های وجود حباب در 
بخش مسکن وجود دارد. نکته مهم دیگر درخصوص 
 این شاخص‌ها مساله مهم روند تاریخی آنهاست. شیلر

-برنده جایزه نوبل اقتصاد- در سال 2003 در مقاله 
که بسیاری آن را هشداری به بحران 2008 محسوب 
نمودند که مورد توجه قرار نگرفت در خصوص این 
جنبه‌های  از  یکی  می‌نویسد:»حداقل  شاخص‌ها 
حباب مسکن که همانا رشد سریع قیمت است به 
وضوع در سال‌های اخیر قابل مشاهده است. رشد 
سریع قیمت مسکن پس از سال 2000 بر اساس 
اطلاعات اقتصادی در اکثر کشورهای توسعه یافته 
جهان به جزء ژاپن و آلمان قابل مشاهده است. در 
برخی از این کشورها، نسبت قیمت به اجاره و قیمت 
به متوسط درآمد به سطوحی رسیده‌اند که از 1957 
مشاهده نشده است« )کیسی و شیلر، 2003، 300(.

کرو  و همکاران)2011( در یک تقسیم‌بندی کلی 
ابزارهای کنترل ایجاد حباب و سفته‌بازی در بازار 
)انواع  مالی  ابزارهای  کلی  دسته  به سه  را  مسکن 
کلان  تنظیم‌گری  و  بهره(  پولی)نرخ  مالیات(، 
احتیاطی  )مانند محدودیت وام به ارزش و بدهی 
به  نیز   )2011( باسکو  می‌کند.  تقسیم  درآمد(  به 
حباب  کنترل  برای  کلان  و  قانونگذاری  ابزارهای 
مسکن اشاره می‌نماید. در گزارش کمیسیون اروپا 
به این نکته اشاره شده است که »مالیات بر مبادله 
املاک می‌تواند به‌طور بالقوه مانع سفته‌بازی شود و 
به کاهش ریسک ایجاد حباب در بازار مسکن کمک 
مجموع  در   .)27  ،2012 اروپا،  )کمیسیون  کند« 
برای  ابزارها  رایج‌ترین  از  مالیاتی   ابزار  از  استفاده 
سیاستگذاری در بازار مسکن است که برای اهداف 

مختلف از مدیریت تقاضا تا جلوگیری از ایجاد حباب 
از آن استفاده می‌شود و کلیت آن به شرح زیر است.
4-3. نهادها، سیاست‌ها و ساختار انگیزشی در ایران

با توجه به تقسیم‌بندی سیاستگذاری بازار مسکن 
در جهان به دو بخش 1. ساخت و خرید و فروش و 
2. اجاره برای بررسی سیاستگذاری در بازار مسکن 

ایران نیز از همین تقسیم‌بندی استفاده می‌نماییم.
4-3-1. سیاستگذاری در ساخت و خرید و فروش

از همان اولین برنامه عمرانی، مساله مسکن مورد توجه 
سیاستگذاران کشور قرار گرفت به گونه‌ای که »ساخت 
مسکن ارزان قیمت« امری است که در اولین برنامه 
عمرانی ایران)1334- 1327( مورد تصویب قرار گرفت 
و در برنامه‌های دوم و سوم نیز گنجانده شد. نتایج این 
اقدامات که در برنامه‌های بعدی نیز تداوم یافت در 
»خلاصه سند تجدید نظر شده برنامه پنجم« به خوبی 
بازتاب یافته است:»بر اساس برآوردهای انجام شده در 
پایان سال 1351 در برابر 2759 هزار خانوار شهری 
1625 هزار واحد مسکونی و برای 3489 هزار خانوار 
روستایی 2908 هزار واحد مسکونی موجود بوده است 
که این ارقام حاکی از کمبودی معادل 1134 هزار 
واحد در مناطق شهری و 581 هزار واحد در مناطق 
روستایی و یا جمعاً 1715 هزار واحد مسکونی کمبود 
با احتساب واحدهای مسکونی بدون  وجود داشت. 
عمر مفید، فاقد حداقل رفاه و ایمنی و بهداشت، تعداد 
کمبود مسکن به مراتب بیش از رقم ذکرشده خواهد 
بود« ) برنامه پنجم عمرانی کشور )‌تجدیدنظر شده((. 
تداوم ساخت مسکن در برنامه‌های پس از انقلاب نیز 
تداوم یافته به گونه‌ای که بر اساس آخرین سرشماری 
کشور که در سال 1395 انجام شده است وضعیت 
جمعیت و احدهای مسکونی کشور به شرح زیر است:
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تعداد   1395 سال  در  می‌دهد  نشان  فوق  نمودار 
بیشتر  خانوارها  تعداد  از  کشور  مسکونی  واحدهای 
از  ایران  نیز  جهانی  نظر شاخص‌های  از  است.  بوده 
جمله کشورهای است که با مازاد مسکن ربروست اما 
کشورهایی مانند کره جنوبی، کانادا و انگلستان با کمبود 
مسکن روبرو هستند. با این حال همانطور که در ادامه 
بیان می‌شود سهم هزینه مسکن در سبد خانوار در 
این کشورها کمتر از 25 درصد است در حالی که در 
ایران بسیار بالاتر است. اما چالش اصلی در این میان 

مساله ساخت مسکن نیست بلکه مدیریت تقاضای 
مسکن است. در ایران هیچکدام از قوانین تنظیمی 
مانند مالیات بر عایدی سرمایه و معاملات مکرر یا وجود 
ندارند یا مانند مالیات بر خانه‌های خالی به درستی اجراء 
نمی‌شود. حاصل این وضعیت تبدیل خانه‌های ساخته 
شده به خانه‌های خالی و خانه دوم وچندم افراد است. 
بررسی روند ده ساله ساخت مسکن نیز به خوبی نشان 
می‌دهد ساخت مسکن تاثیر چندانی در افزایش مالکین 
خانه اولی نداشته است.در واقع در خلال 1385-1395 
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حدود 11 میلیون خانه ساخته شد اما تنها 2/5میلیون 
نفر به تعداد مالکان و 3/260 میلیون به مستاجران  
اضافه شد و بقیه به صورت خانه خالی و اقامتگاه دوم 
درآمده است. در شهر تهران در سال 95 تعداد 170 
هزار خانه دوم و 312 هزار مسکن خالی وجود داشته 
است )نتایج سرشماری سال 1395(. همچنین  بر 
اساس اعلام رسمی مسئولین در سال 1402 از 82 
هزار واحد مسکن شهر جدید پردیس بیش از 65 هزار 
افزایش  دارند.30  واحد  از 100  بیش  افرادی  و  خالی 
نسبت مستاجران در کل کشور از 222.9 به 30.8 در 
این دوران به خوبی این مساله را آشکار می‌سازد. مساله 
دیگر در بازار مسکن ایران  افزایش شدید قیمت مسکن 
است . قیمت مسکن از اسفند 1396 تا مرداد 1403 
بیش از 1731 درصد افزایش یافته است. این افزایش 
بسیار بیشتر از تورم عمومی و همچنین قیمت مصالح 
بوده است و شاخص‌های مختلف نشان می‌دهد در این 

بازار حباب وجود دارد. 
همانطور که در بخش قبلی اشاره شد برای سنجش 
حباب از دو شاخص نسبت قیمت به اجاره و 2-نسبت 

30. https://www.isna.ir/news/1402020502360 

قیمت به درآمد و انحراف آنها از روند تاریخی استفاده 
می‌شود. نمودارهای فوق به خوبی انحراف از روند 
تاریخی و در نتیجه وجود حباب را نشان می‌دهد. 
با این وجود همچنان نیز قوانین مالیاتی برای مقابله 
با حباب در بازار مسکن ایران تصویب نشده است. 
یکی  عنوان  به  وام  اعطای  خصوص  در  نهایت  در 
از ابزارهای مهم بخش مسکن توجه به چند نکته 
ضروری است. هرچند بانک مسکن در سال 1317 
تاسیس شد اما کمبود منابع برای اعطاء وام مسکن 
باعث شد در برنامه پنجم پیش از انقلاب بر لزوم 
اعطاء وام مسکن توسط بانک‌های تجاری تاکید شود. 
پس از انقلاب نیز هموراه چالش اعطاء وام به بخش 
تلاش‌های  علیرغم  اما  است  داشته  وجود  مسکن 
مختلف هیچگاه این چالش مرتفع نگردید. در واقع 
یا  برای ساخت  ایران  اعطاء وام در  هیچگاه میزان 
یافته  ارقام متداول در کشورهای توسعه  به  خرید 
که بیش از 80 درصد است نزدیک نشده است.  در 
مجموع سیاست‌های اجرا شده در زمینه ساخت و 

خرید و فروش مسکن در کشور به شرح زیر است.

 

2/64

9/15

5/11

12/09

15/20

12/35

0
2
4
6
8

10
12
14
16

نمودار6. زمان خرید یک متر خانه در تهران بر اساس حداقل دستمزد )ماه(



تابستان 1404. دوره 15. شماره 55

علی نیکونسبتی و همکاران. رویکرد نهادی-رفتاری به سیاستگذاری: مطالعه موردی سیاستگذاری مسکن در ایران20

جدول3. ابزارهای سیاستی بخش ساخت و خرید و فروش مسکن در ایران)یافته‌های پژوهش(

وضعیت پیاده سازی در ایرانشکل مداخلهعرضه/ تقاضا

 ساخت و خرید
 و فروش خانه

تقاضا

 سهمی کمتر از 20 درصد از کل قیمتوام برای خرید خانه به ویژه خانه اول 

 معافیت‌های مالیاتی و عوارض برای خرید
وجود نداردخانه به ویژه خانه اول

 وجود نداردمالیات بر عایدی سرمایه، معاملات مکرر

 تنظیم نرخ بهره و میزان وام‌ به ویژه در
 وجود نداردشرایط ایجاد حباب

عرضه

 فراهم آورن زیرساخت برای گسترش
مسکن

پرکاربردترین سیاست
 اما با زیرساخت‌ها ناکافی

 به میزان محدودوام برای ساخت مسکن

 مالیات بر نقل و انتقال، مالیات مکرر،
.مالیات مکرر و عایدی سرمایه وجود نداردعایدی سرمایه

4-3-2. سیاست‌های بخش اجاره 

اولین قانون اجاره در ایران در سال 1339 مصوب 
در  تلاش  اولین  و  بود  کلیات  حد  در  که  گردید 
و  در سال 1352  ایران  در  اجاره  کنترل  خصوص 
قانون تعدیل و تثبیت اجاره‌بها آغاز گردید. این دوران 
که همزمان با مهاجرت گسترده به شهرهاست در 

عمل سیاستگذاران ایده »انجماد اجاره« که مرتبط 
با نسل اول قوانین کنترل اجاره در جهان است را به 
تصویب رسانید. ارزیابی از اثربخشی این قانون وجود 
ندارد ضمن آنکه تعداد خانوارهای مستاجر در آن 
زمان کمتر از 8 درصد بوده است. در خلال سال‌های 
پس از آن نیز چندین بار قانونگذار اقدام به اعمال 
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نمودار7. نسبت متوسط قیمت خرید به اجاره‌بهای سالانه در تهران )داده-های بانک مرکزی(
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جدول4. ابزارهای سیاستی بخش اجاره مسکن در ایران)یافته‌های پژوهش(

وضعیت پیاده سازی در ایرانشکل مداخلهعرضه/تقاضا

اجاره 

تقاضا
برای افرادی محدود در چند سال اخیرکمک هزینه 

برای افرادی محدود در چند سال اخیروام و تضمین سپرده برای مستاجران

عرضه 

وجود نداردتوسعه مسکن اجتماعی 

چندین بار تصویب اما اجرا نمی‌شودتعیین سقف اجاره در ابتدا و برای تمدید 

وجود نداردمعافیت و مشوق مالیاتی برای  ساخت مسکن اجاره‌ای 

وجود ندارد قانونگذاری در مورد حداقل کیفیت

سقف اجاره نمود اما از پایان جنگ این قانون لغو 
گردید و تنها در دوران کرونا با مصوبه سران قوا سقف 
اجاره تعیین گردید. بعد از آن نیز در سال 1403 
زمین،  بازار  »ساماندهی  قانون  قالب  در  باردیگر 
مسکن و اجاره‌بهاء« باردیگر سقف اجاره مورد توجه 
قرار گرفت که با تغییر دولت در عمل اجرا نگردید. 
در خصوص سایر سیاست‌های بخش مسکن نیز از 
جمله مهمترین موارد بحث مسکن اجتماعی است 
که همچنان در ایران وجود ندارد. لذا در مجموع باید 
گفت در بخش اجاره دولت سیاستگذاری مشخصی 

را اجرا ننموده است و سیاستگذاری در این حوزه 
در حد تنظیم روابط اولیه مالک و مستاجر است. 
بحث ایجاد مسکن استیجاری در اولین برنامه توسعه 
توجه  مورد   )1368 -1372( اجتماعی  اقتصادی- 
قرار گرفت و در برنامه ششم توسعه)1400- 1396 
تمدید تا 1402( نیز تکرار شد اما نتیجه ملموسی 

حاصل نشد. 
4-4. تجزیه و تحلیل سیاستگذاری در بازار مسکن 

ایران و جهان 
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نمودار8. سهم بخش‌های مختلف در سبد خانوار شهری

 

9. سهم هزینه مسکن در سبد خانوار در کشورهای 
آمار  مرکز  و  مرکزی  ایران)بانک  سازمان  منتخب 

ایران( همکارهای  اقتصادی و توسعه  
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آمدی  کار  سنجش  برای  که  شاخصی  مهمترین 
سیاستگذاری مسکن در کشورهای مختلف می‌توان 
از آن استفاده نمود سهم هزینه مسکن در سبد خانوار 
است. این شاخص ارتباط مستقیمی با رفاه خانوار دارد 
و بر سایر مصارف خانوار نیز اثر می‌گذارد. سهم هزینه 
مسکن در سبد مسکن مهمترین شاخصی است که 
ارتباط مهمی با رفاه خانوار ها دارد و همانطور که در 
نمودار فوق مشخص است از یکسو این سهم در ایران 
تقریبا دو برابر سایر نقاط جهان است و از سوی دیگر 
با افزایش این سهم شاهد کاهش هزینه خانوار ایرانی 
در سایر موارد مانند پوشاک و تفریحات هستیم. از 
جنبه سیاستگذاری آنچه در ایران بسیار مورد توجه 
قرار گرفته است تاکید بر ساخت مسکن است. با این 
حال همانطور که اشاره شد بررسی تجربه دو دهه 
اخیر نشان می‌دهد ساخت مسکن درحالی که باعث 
شده است تعداد واحدهای مسکونی کشور از تعداد 
خانوار بیشتر شود اما اثری بر کاهش هزینه مسکن در 
سبد خانوار نداشته است. بخش مهمی از این خانه‌ها 
به خانه دوم و خالی بدل شده است و حباب قیمتی 
نیز در بازار مسکن وجود دارد. تجارب جهانی نشان 
می‌دهد بهترین راهکار مقابله با این شرایط استفاده از 
ابزار مالیاتی و کنترلی است اما در ایران در عمل یا 

این قوانین وجود ندارند یا به درستی اجرا نمی‌شوند.

5. نتیجه‌گیری 
سیاستگذاران  پیشروی  چالش‌های  شدن  پیچیده 
باعث شده است اندیشمندان مختلف تلاش نمایند 
با ارائه الگوهای ترکیبی سیاستگذاری قدرت تبیین 
این مدل‌ها را افزایش دهند. در مقاله حاضر با تاکید 
بر دو الگوی نهادی و رفتاری الگوی جدیدی معرفی 
گردید که بر اساس آن عوامل موثر بر سیاستگذاری 

به شرح زیر است.
مبتنی بر الگوی فوق و بر اساس روش تحلیل تاریخی-

بررسی  ایران  در  مسکن  سیاستگذاری  مقایسه‌ای 
شد. مطالعاتی که تاکنون درخصوص سیاستگذاری 
مسکن در ایران انجام شده است تنها به عدم کارآیی 
سیاستگذاری اشاره نموده‌اند امری که قریب به دوبرابر 
بودن سهم هزینه مسکن در سبد خانوار ایرانی در 
در  اما  می‌سازد.  آشکار  را  آن  نیز  با جهان  مقایسه 
هیچکدام از مطالعات به دلایل سیاستگذاری ناکارآمد 
مقاله  در  واقع  در  است.  نشده  اشاره  حوزه  این  در 
حاضر  تلاش شد به این سوال پاسخ داده شود که چرا 
سیاستگذاری جامع و کارآمدی در حوزه مسکن در 

ایران صورت نمی‌گیرد؟ 

ساختارکلان  نهادی

میان‌برهای ذهنی 
موثر بر سیاستگذاری 

و کنش فرد

نهادهای بخشی 
 تعیین کننده

ساختار انگیزشی

نمودار10. عوامل موثر بر سیاستگذاری )یافته‌های پژوهش(
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جدول فوق نشان می‌دهد در ایران بیشتر تمرکز بر 
کیفیت  در خصوص  هرچند  است  مسکن  ساخت 
مسکن و ‌زیرساخت‌های آن نیز انتقادات گوناگونی 
شاخص‌های  اساس  بر  سیاست‌ها  این  دارد.  وجود 
مختلف از جمله هزینه مسکن در سبد خانوار، مدت 
انتظار برای خرید خانه و وجود حباب در بازار مسکن 

در مجموع ناکارآمد بوده‌اند.
با توجه به چارچوب نظری این پژوهش دلیل شکست 
سیاستگذاری در بازار مسکن ایران چند عامل است. 
نخست آنکه  سیاستگذار دچار سوگیری شناختی به دلیل 
میانبر ذهنی بسیار شایع دسترس‌پذیری اشاره نمود که 

در آن سیاستگذار راه‌حل‌های فوری که به ذهن خطور 
می‌نماید را ارائه می‌نماید. تحت این سوگیری مسکن 
مانند اقلام مصرفی در نظر گرفته می‌شود که با افزایش 
عرضه می‌تواند مشکل را حل نماید. امری که نماد آن 
تاکید بر ساخت مسکن است. همچنین سیاستگذار از 
سایر قوانین و قواعد )نهادها( که باعث کاهش سفته‌بازی 
در این بازار می‌شوند غفلت می‌نماید که شاهد آن عدم 
استفاده از بسیاری از ابزارهای سیاستی در ایران است. 
کل ساختار نهادی نیز به سطحی از مشارکت نرسیده 
است که ایده‌های رقیب را مورد توجه قرار دهد و این امر 
باعث شده است با وجود بیش از 75 سال سیاستگذاری 

جدول5. ابزارهای سیاستی بخش مسکن در جهان و ایران)یافته‌های پژوهش(

وضعیت پیاده سازی در ایرانشکل مداخلهعرضه/ تقاضا

اجاره 

تقاضا
برای افرادی محدود در چند سال اخیرکمک هزینه 

برای افرادی محدود در چند سال اخیروام و تضمین سپرده برای مستاجران

عرضه 

وجود نداردتوسعه مسکن اجتماعی 

چندین بار تصویب اما اجرا نمی‌شودتعیین سقف اجاره در ابتدا و برای تمدید 

معافیت و مشوق مالیاتی برای  ساخت مسکن 
وجود ندارداجاره‌ای 

وجود ندارد قانونگذاری در مورد حداقل کیفیت

ساخت و خرید و 
فروش خانه 

تقاضا

سهمی کمتر از 20 درصد از کل قیمت  وام برای خرید خانه به ویژه خانه اول

معافیت‌های مالیاتی و عوارض برای خرید خانه 
وجود نداردبه ویژه خانه اول

وجود ندارد مالیات بر عایدی سرمایه، معاملات مکرر

تنظیم نرخ بهره و میزان وام‌ به ویژه در شرایط 
وجود ندارد ایجاد حباب

عرضه

 پرکاربردترین سیاستفراهم آورن زیرساخت برای گسترش مسکن
اما با زیرساخت‌ها ناکافی 

به میزان محدود وام برای ساخت مسکن

مالیات بر نقل و انتقال، مالیات مکرر، عایدی 
مالیات مکرر و عایدی سرمایه وجود ندارد.سرمایه
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جدول6. پیشنهادات سیاستی برای بهبود شرایط در بازار مسکن ایران )یافته‌های پژوهش(

چالشاقدام لازمپیشنهاد سیاستی

اجرای قانون ساماندهی زمین، مسکن، اجرای سقف اجاره‌بهاء
اجاره‌بها مصوب 1403

مقاومت مالکان واحدهای استیجاری،عدم 
اقدام لازم حتی در حد اصلاع رسانی کافی 

از سوی مجریان

تصویب مالیات بر عایدی مسکن، مالیات 
بر معاملات مکرر و مالیات بر مسکن غیر 

اقامتگاه اصلی خانوار
ایجاد اجماع در میان سیاستگذاران در تهیه لایحه توسط دولت

خصوص لزوم تدوین بسته سیاستی جامع

عدم همکاری دستگاه‌ها در خصوص اجرای قوانین موجوداجرای قانون مالیات بر خانه‌های خالی
شناسایی خانه‌های خالی و اجرای قانون

اعطای وام بلندمدت برای خرید اقامتگاه 
اصلی به سرپرست خانوار

تامین مالی لازم برای بانک‌های عامل جهت 
مشکل منابع مالیاعطای وام بلندمدت

ایجاد مسکن اجتماعی در نقاط مختلف 
 مشکلات ساخت شامل زمین ومنابع مالیاجرای قوانین موجودشهرها

مشکلات مدیریت این واحدها

مسکن در ایران همچنان بسیاری از ابزارهای سیاستی 
مورد توجه قرار نگیرد. البته طراحی و استفاده از ابزارهای 
جدید بدون چالش نخواهد بود و قطعاً ذی‌نفع‌هایی که 
منافع آنها به خطر می‌افتد در برابر آن مقاومت خواهند 
نمود. به عنوان مثال در بحث تعیین سقف اجاره مالکان 
واحدهای استیجاری مقاومت نموده و مانع اجرای قانون 
خواهند شد. با این حال تجربه جهانی نشان می‌دهد 
که تدوین واجرای سیاست‌های جامع تنها راهکار بهبود 
شرایط در بازار مسکن است. اما در ایران سیاستگذار 
به امید آنکه با ساخت مسکن بر مشکلات غلبه خواهد 

نمود تنها بر این مساله اصرار می‌ورزد.
ابزارهای  از  مجموعه‌ای  نیز  شرایط  بهبود  برای 
سیاستی باید تصویب و اجرا شوند که با توجه به 
تقاضای غیرمصرفی و حباب قیمتی در بازار ایران 

و تجارب جهانی عمدتاً شامل استفاده از ابزارهای 
مالیاتی و تنظیمی و به شرح زیر است:

ملاحظات اخلاقی

پیروی از اصول اخلاق پژوهش

تمامی اصول اخلاقی د‌ر پژوهش این مقاله رعایت 
شده‌اند.

حامی مالی

این پژوهش حامی مالی ندارد.
تعارض منافع

بنابر اظهار نویسند‌گان این مقاله تعارض منافع ند‌ارد.
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