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 چکیده
رود که در شمار میاجتماعی بهترین نیازهای ای، از اصلیعنوان یک کالای مصرفی و در عین حال سرمایهمسکن به

های قیمت در بازار و دسترسی گروهبسیاری از جوامع به کالای کمیابی نیز تبدیل شده است بنابراین عرضه مسکن ارزان

ها سعی بر تحقق آید و تمام دولتشمار میهای توسعه اقتصادی کشورها بهترین رهیافتدرآمدی پایین به آن، از اصلی

ریزی روبرو بوده و در بسیاری از کشورهای جهان عرضه این نوع مسکن همواره با چالش مالی و حتی برنامهآن را دارند. 

های قابل گذاریها و سیاستدلیل کثرت برنامهحال در کشور آمریکا بهتوفیقی در این زمینه حاصل نشده است با این

آمیزی داشته و بازار مسکن توانایی پاسخگویی موفقیتهای اجتماعی، تا حدودی دستاوردهای اجرا و متکی بر سرمایه

 حمایتی چتر های آمریکاتقریبا در تمامی ایالت که جایی های درآمدی پایین را دارد تابه بخشی از نیاز مسکن گروه

 اساس همین بر. است شده برقرار درآمدکم هایگروه اقتصادی دسترسی برای های گوناگونقیمت به روشارزان مسکن

-یدرآمد اختلاط در کنار استطاعت قابل مسکن تیکم شیافزا و تیفیک ارتقاء که دهدمی نشان آمریکا تجربیات بررسی

 کدهای سازیهساد فراگیر، بندیاحیهن رینظ ییهابرنامه با که است مسکن نیتام یهااستیسکلان از محلات در یسکونت

 مسکن ساخت نهایی قیمت سواز یک که سازندمی محیا را شرایطی زمین هایبانک و مسکن انتخاب کوپن مقرراتی،

 قرار درآمدکم هایگروه اختیار در مسکن بخش گرانتوسعه واسطهبه حمایتی هایو از سوی دیگر، یارانه یابد کاهش

 تامین هایبرنامه تمامی در. نمایندمی گذاریهدف درآمدکم جامعه نیاز با متناسب را عرضه نیز طریق این از که گیرد

 که رودمی شماربه آمریکا تجربیات تریناصلی از مالی منابع تامین و ریزیبرنامه در گراییچندجانبه قیمت،ارزان مسکن

 .است ساخته محیا را جامعه هایسرمایه و هاظرفیت از گیریبهره هایزمینه
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 مقدمه

های آن قیمتی اشاره دارد که خانوارها و تمامی متقاضیان، توانایی پرداخت هزینههای عمدتاً ارزانمسکن در استطاعت مالی به خانه
 (. این نوعAzevedo et al., 2010گردد )( که عمدتاً با تکیه بر ابتکارات دولت تأمین میLi et al, 2019را در بازار داشته باشند )

های پایین و میانی در دستور های اخیر، در تمامی کشورهای جهان، برای دهکمسکن؛ پس از جنگ دوم جهانی و بخصوص در سال
المللی پول و سازمان جهانی اسکان المللی از جمله بانک جهانی، صندوق بینهای بین( و سازمانArnott, 2008کار قرارگرفته است )

قیمت این چالش جهانی را کاهش دهند زیرا نای و حتی اقتصادی درصددند تا با عرضه مسکن ارزاهعنوان بازوهای مشاوربشر به
گیری وسیله آن میزان ثبات اقتصادی و سطح توسعه کشور را اندازههای کلیدی است که بهپذیری مسکن یکی از مؤلفهاستطاعت

های درآمدی پایین و متوسط جامعه به مسکن متناسب با نیاز است هنمایند و عمدتاً به معنای توانایی و دسترسی اقتصادی گرومی
(Li  et al, 2019: 2; Suhaida et al, 2011; Ram and Needham, 2016)  و به طور سنتی معیار سنجش آن بدین گونه است

صد به سایر نیازهای اساسی زندگی در 70درصد از درآمد سالیانه خود را صرف تأمین مسکن نماید و مابقی  30که خانوار نباید بیش از 
یافته تلقی کرد زیرا به ساختار خانوارها و سطح نیازهای توان آن را تعمیمرغم این معیار، نمی(. علیTam, 2011: 156اختصاص یابد )

بد این خانوار عنوان مثال ممکن است خانواری دارای یک عضو معلول باشد بنابراین هزینه تأمین مسکن در سآنان بستگی دارد. به
درصد مبنای محاسبه قرار گیرد. با این  10درصد باشد و ممکن است در این شرایط حتی معیار  30باید بسیار کمتر از معیار متداول 

درصد را درنظر  30توان همان عدد استاندارد اجتماعی برای جوامع، می -های اقتصادیریزیوجود جهت شناخت، محاسبه و برنامه
های جدیدتری از صرفه توأم با ایده(. چگونگی تحقق این نوع مسکن مقرون و بهNewman and Holupka, 2014: 3گرفت )

 ;Apparicio and Séguin, 2006(، الگوهای فضایی )Ruiu, 2015ها )شرایط سکونتی است از جمله در خصوصیات معماری آن

Ryan and Enderle, 2012( شیوه تأثیرگذاری بر فقر ،)Carter et al, 1998; Holloway et al, 1998و میزان اختلاط سکونتی )-
(. Ma et al, 2018: 40یافته جهان از جمله در آمریکا است )( که اغلب مربوط به کشورهای توسعهDavison et al, 2016درآمدی )

درآمد نیروی کار، اغلب خانوارها از  قیمت است که با توجه به سطحدر این زمینه کشور آمریکا یکی از پیشگامان عرضه مسکن ارزان
طور ، به2018دهد که در سال های کلان اقتصادی در این کشور نشان میپذیری نسبی برای تأمین مسکن برخوردارند. دادهاستطاعت

عنوان یک ام کند و بهتواند به وام مسکن یا رهن خانه متناسب با نیاز اقددرصد از درآمد سالیانه می 18خانوار با میانگین  میانگین هر
تر در کشورهای غربی نسبت طور کلیهای عمیقی در آمریکا و بهدهه اخیر نگرانی حال در یک. با این1شودالگوی موفق شناخته می

صرفه را مبرم ساخته بهها و ابزارهای تأمین مسکن مقرونو ضرورت بازنگری در سیاست 2وجود آمده استتأمین این نوع مسکن به به
 هایاهرم وسیلهبه استطاعت قابل مسکن تحقق برای فراوانی های متکثر وتلاش آمریکا همواره کشور در راستا همین است. در
 که باشد داشته را جامعه اقتصادی پایین طبقات به عرضه توانایی مسکن بازار رسمی تا است پذیرفته صورت اجرایی و مالی قانونی،

 تاریخی تجربه پایه بر که آمریکا کشور در قیمتارزان مسکن تامین ابزارهای و هاسیاست مهمترین شناخت هدف با پژوهش این در
های مدون و اجرایی در شود بر ادبیات این بحث در داخل کشور افزوده شود و اهمیت برنامهتلاش می است گرفته انجام آن نقد و

 ها و تاثیرات آن تحلیل گردد.آمریکا بر اساس بازتاب

 ش تحقیقرو
ی و از طریق مقالات، اها و اطلاعات به شیوه کتابخانهای است. دادهتوسعه-مروری و ماهیت آن کاربردی-روش پژوهش توصیفی

یج آن در قالب جداول و ترین نکات، نتابندیِ مهمهای پژوهشی و آمارهای رسمی گرداوری شده است و پس از طبقهها، طرحکتاب
 گردد. توضیحات ارائه می

                                                 
 توان خانه را به نفع بانک به مزایده گذاشت.های آمریکا، اگر پرداخت اقساط یا وام مسکن با سه ماه تاخیر مواجه شود میگرچه بر اساس قوانین مالی بانک - 1
 های اخیر رجوع کرد:توان به گزارشات زیر در سالبرای نمونه می -

- The New York Times, Foreclosure Protesters in Spain’s Cities Now Go Door to Door (by Suzanne Daley, July 15, 2011); 
- The Economist, Income Inequality in America (April 23, 2012); 

- The Guardian, Social Unrest on the Rise in Europe, Says ILO Report (by Phillip Inman, April 30, 2012);  
- The Economist, Why Homes Even in the Unfashionable Parts of LA Cost So Much (August 23, 2014). 
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 های تحقیقیافته
هادهای کنشییگر اسییت ها و نهای اجرایی و سییازمانهای تأمین مسییکن که متکی بر اهداف، برنامهترین سیییاسییتدر ادامه به مهم

ی تأکید دارد که تولید مسکن هایها به دو سطح اول و دوم قابل تفکیک است. سیاست اول عمدتاً بر برنامهشود. سیاستپرداخته می
ستو  سیا ضه آن به بازار را مدنظر قرار دارد. اما  سکن  عر صرفاً بر تولید م ست اول  سیا کیه ندارد بلکه بر پایداری تدوم برخلاف 

سکونتی سکن و اختلاط  ست به-م سیا ست. هر دو  شهری متمرکز ا ضاهای  سطوحدرآمدی در ف سکن و  عنوان مکمل یکدیگر  م
ضاهای شهری ایجاد شود و فقیمت، تنوع و تکثر در که علاوه بر تأمین مسکن ارزان ایگیرند بگونهواحدهای همسایگی را دربرمی

سیییکونی و واحدهای های شیییهری جلوگیری و ممانعت به عمل آید تا از این طریق پایداری واحدهای ماز تجمیع فقرا در پهنه
 همسایگی محقق گردد. 

 

 استطاعت قابل مسکن کمیت افزایش و کیفیت ارتقاء: سیاست اول

ستفاده شود از بستهنیز شناخته می 2بندی تشویقیعنوان ناحیهاین برنامه که به 1:فراگیر بندیبرنامه اول: ناحیه های مقرراتی ا

 :Schuetz & Meltzer, 2012گران بخش مسکن تولید نماید )سازان و توسعهوسیله انبوهقیمت را بهکند تا بتواند مسکن ارزانمی

های تأمین مسکن ترین ایدهعنوان یکی از جدیبندی فراگیر را بههای اغلب شهرها ناحیهدر حومه 1970آمریکا از دهه (. کشور 32
ساخت  شدند در برابر اجازه  سازندگان انبوه مجبور  ستفاده از نیروی قانونی و مقرراتی  صورت که با ا ستطاعت اجرا کرد بدین  قابل ا

گذار شهری ملزم صورت مستقیم تأمین نمایند و توسط نهادهای قانوندرآمد به مسکن را بهکم هایمسکن، بخشی از نیازهای گروه
قیمتی را به بازار عرضه کنند که حتی ارزش پولی آن کمتر از قیمت بازار باشد تا از این های مسکونی واحدهای ارزانشدند در پروژه

سییاز تمایل (. به عبارت دیگر اگر یک انبوهHoben, 1987: 91آورند ) درآمد بتوانند مالکیت مسییکن را بدسییتهای کمطریق گروه
واحد آن را به قیمت کمتر از بازار عرضه نماید و شرایط دسترسی  20گذاری کند باید واحد مسکونی سرمایه 100دارند تا در ساخت 

شرایطی شود. در چنین  شهروندان فراهم  شی از  ستطاعت برای بخ سکن قابل ا صادی به م سکن، ، گروهاقت ساخت م های هدف در 
ستند بلکه گروه سط جامعه نی صادی بالا یا متو سکن ذیدرآمد نیز در پروژههای کمصرفاً طبقات اقت ساخت م شوند. با نفع میهای 

 های بالای تأمین مالکیت مسیییکن را ندارند این کنشیییگری بر دوشدرآمد و دولت توان تأمین هزینههای کمتوجه به اینکه گروه
شود. اجرای سازی به آنان داده میقیمت شوند و در برابر آن اجازه انبوهشود تا تشویق به ساخت مسکن ارزانسازان گذاشته میانبوه

صادی و تعیین قیمت شفافیت اقت ست که از یکاین برنامه نیازمند  شد و از های بازار ا شخص با سمی م سکن در بازار ر سو قیمت م
شند تا زمینههای درآسوی دیگر گروه سایی با شنا سالیانه قابل  سدود مدی پایین بر مبنای دارایی و میزان درآمد  سوداگری م های 

 گردد.

 بندی فراگیر. اصول برنامه ناحیه1جدول 
 فراگیر بندی ناحیه برنامه

شامل انبوه کنشگران صی  صو سکن )قانوندولت بخش خ سط دولت سازان و بورس بازان بخش زمین و م ا هماهنگی محلی بگذاری تو
 لی است(گیرد، اجرا بر عهده بخش خصوصی است و نظارت بر اجرای تعهدات بر عهده دولت محدولت ملی صورت می

 های شهریتأمین مسکن در استطاعت مالی، تنوع و کثرت در بلوک کارکرد

 ند.کنهای درآمدی پایین عرضه میوشده را زیر قیمت بازار به گربخش خصوصی بیست درصد از مسکن ساخته نحوه تأمین مالی

 San Francisco, Boston, Washington DC مکان اجرا

 

ساده ضی و مالیات در نظر این ایده مربوط به تجدید  3:کد سازیبرنامه دوم:  ست که امروزه مقررات عوار سکن ا های تولید م

 عدم نیاز به مواردی که تقاضییای برای مسییکن رو به افزایش اسییت،تراکم در  تری را نیز پیدا کرده از جمله بالابردنابعاد گسییترده
سکنپارکینگ برای کاهش هزینه ستانداردهای محدود های نهایی تولید م سایر ا سکن. هدف نهایی از و یا تقلیل  ضه م کننده در عر

                                                 
1 . Inclusionary Zoning 

2. incentive zoning 

3 . Code Simplification 
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قیمت را به بازار عرضه کرد ارزانمدت و حتی ضربتی بتوان مسکن های کوتاهسازی کد فراهم نمودن شرایطی است تا با برنامهساده
(House Reports, 2004.) بودن گسترش افقی آن در غالب بر بودن توسعه فیزیکی شهر به نواحی اطراف و ناممکنبه دلیل هزینه

ی شهر های داخلوساز و توسعه عمودی در محدودههای مستعد درونی برای ساختموارد؛ تأکید اصلی این برنامه بر استفاده از زمین
 پذیرد. است که این کار از طریق تسهیل مقررات در بازده زمانی مشخص صورت می

 سازی کد. اصول برنامه ساده2جدول 

 کد سازی ساده برنامه

 های محلیملی و دولت دولت کنشگران

 افزایش تراکم در محدوده داخلی شهر و انسداد توسعه فضایی در حوزه استحفاظی شهر کارکرد

 شده.سازان و مالیات بر مسکن ساختهفروش تراکم به انبوه تأمین مالینحوه 

 Asheville, New York مکان اجرا

 

سوم: ناحیه سی گروه 1بندی مجدد:برنامه  ستر شکست بازار مسکن و عدم د سخ به  درآمد به مسکن های کماین برنامه در پا

وسییاز به دلیل کدهای عنوان مثال در مناطقی که اجازه سییاخت(. بهGabbe, 2019قابل اسییتطاعت مورد توجه قرار گرفته اسییت )
های مناسب وجود ندارد ها و دسترسیوساز به دلیل کمبود زیرساختبندی محدود است یا ترغیبی برای ساختکاربری زمین یا پهنه

گذاری ( و انگیزه سرمایهGabbe, 2018دهند )بندی مجدد و تغییر کدهای کاربری زمین، نیاز به مسکن جدید را پوشش میبا ناحیه
 برد.هایی که ارزش کمتری دارند را بالا میدر زمین

 بندی مجدد. اصول برنامه ناحیه3جدول 
 بندی مجددناحیه برنامه

 کنشگران

و علنی. است در جلسات متعدد ارسال نامه توسط مالک به شورای شهر یا اداره اجرایی شهرداری برای بررسی و موافقت با درخو
ویا شوند. حتی ممکن است در شود تا اظهارات آنان را نیز جهمچنین به مالکان املاک مجاور اجازه حضور در جلسات داده می

ها هری بر زندگی همه آناندازهای شها اعضای جامعه در کل شهر فراخوانده شوند زیرا تغییر چشمبندیبرخی از بازپهنه
 تأثیرگذار است.

 کارکرد
برداری از زمین را با بری و شیوه بهرهشود نوع کاربندی مجدد به مالکین اجازه داده میبندی یا ناحیهررات مربوط به بازپهنهدر مق

ها به نفع قع بحرانی از تغییر کاربریپذیری نشان داد و در موارعایت الزاماتی تغییر دهند تا متناسب با نیازهای اجتماعی انعطاف
 کرد.جامعه مدنی حمایت 

 پرداخت مستقیم پول توسط مالک به شهرداری در ازای تغییر کاربری نحوه تأمین مالی

 ,Charlotte, San Francisco  Asheville مکان اجرا

 

 سکونتی در محلات-سیاست دوم: اختلاط درآمدی

کنند. این می پیروی آتلانتا شرقی دریاچه الگوی که از محلی جوامع متشکل از شبکه 2:شده هدفجوامع ساخته برنامه اول:

 مشارکت و خصوصی دهندگانتوسعه بودجه با را فدرال بودجه که نمایندفعالیت می خصوصی و دولتی مشارکت یک گروه مبتنی بر
این جوامع گرایش  .نداگرفته کار به 3سییالخورده یجمله جامعه پذیر ازهای آسیییبتأمین نیاز مسییکن گروه برای جامعه غیرانتفاعی

درآمدها توسییط سییازندگان شییود حتی نیمی از مسییکن کمای به اخلاقیات کمونیسییتی در اقتصییاد دارند تا جایی که تلاش میعمده
 (. Hamiduddin and Gallent, 2015مسکن انبوه ساخته و روانه بازار گردد )

 
 
 

                                                 
1 . Rezoning 

2 . Purpose Built Communities  

3 . aging community  
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 محلی جوامع . اصول برنامه ایجاد4جدول 
 محلی جوامع ایجاد برنامه

 کنشگران
ارچوب قانونی آن را های تأسیس جوامع محلی و چهای محلی زمینهجامعه مدنی، بخش دولتی و بخش خصوصی. ابتدا دولت

گیرند ضمن آنکه از های محلی را برای تأمین مسکن متنوع بکار میکنند و در گام بعد بخش خصوصی و دولتایجاد می
 شود.متقاضیان نیز درخواست مشارکت مالی می

 پذیر جامعه از جمله سالخوردگان.های آسیبعرضه مسکن متنوع برای گروه کارکرد

 درال هم مکمل است.فهای گردد ضمن آنکه بودجه دولتسازان بخش خصوصی و متقاضیان اخذ میصورت مستقیم از انبوهبه نحوه تأمین مالی

 Atlanta, Charlotte مکان اجرا

 

  تا هدف این برنامه متکی بر بازآفرینی محلات فرسییوده اسییت :(2جامع احیای ی)برنامه 1های منتخببرنامه دوم: محله

 جان تجاری هایفعالیت و ایمحله پشتیبانی و خدمات متنوع، درآمد دارای فضای سبز، مسکن با را فرسوده محلات مملو از مسکن
های محلی اعم از ای که طیف وسییییعی از چالشبگونه کندبخشیییند. برنامه احیای جامع، فراتر از سیییطح کالبدی عمل می دوباره

 (.Apgar and Donovan, 1999گیرد و تأکید آن بر واحد محله است نه مسکن )محیطی را در بر میاقتصادی تا زیست-اجتماعی

 های منتخب. اصول برنامه محله5جدول 
 های منتخبمحله برنامه

 خصوصیهای محلی، بخش دولت ملی، دولت کنشگران

 تحقق بازآفرینی شهری کارکرد

 های گردآوری شده از دولت فدرال، دولت ملی و بخش خصوصیبودجه نحوه تأمین مالی

 Philadelphia مکان اجرا

 

سعه سوم: تو شاملونقلحمل برنامه  سکن، از ترکیبی :  شیخرده ادارات، م  قابل محله یک در موجود امکانات سایر و هافرو

تا از این طریق کیفیت محیط ارتقا یابد و از تجمیع فقرا به دلیل عدم  اسییت عمومی ونقلحمل با مایلی نیم فاصییله در و 3رویپیاده
درآمدی خواهد شد زیرا فضای -های اساسی جلوگیری شود. این برنامه در نهایت منجر به اختلاط سکونتیبرخورداری از زیرساخت

و ساکنان محله پس از بهبود وضعیت  (Azmi and Karim, 2012) نمایددی فراهم میهای درآمزیست کافی را برای تمامی گروه
 دهند.معیشتی، تمایل به ماندگاری در محله را از دست نمی

 محورنقلو. اصول برنامه توسعه حمل6جدول 
 ونقلحمل یتوسعه برنامه

 شهرداری و جامعه مدنیریزان، نهادهای اجرایی شهر همچون های فدارل، برنامهدولت کنشگران

 Columbus, OH (Weinland Park) کارکرد
 ها است.های عمومی شهر که عمدتاً برگرفته از مالیاتبودجه نحوه تأمین مالی

 ,Charlotte, San Francisco  Asheville مکان اجرا

 

صلی این برنامه  4:پراکنده مسکن برنامه چهارم: موقعیت ستطاعت قابل مسکن مقیاسکوچک هایپروژه یتوسعههدف ا  ا

شان میبزرگ مقیاس در نه و شهر سطح در ست. مطالعات ن ضایتدهد که پیادهتر ا ساکنان سازی این رویکرد منجر به ر مندی 
های اجتماعی به بیرون از شییهر رویی شییهری و طرد گروهتوجهی بر پایداری اجتماعی دارد زیرا از پراکندهخواهد شیید و تأثیر قابل

سهللوگیری میج ضعیت موجود را نیز  (. این برنامه تلاش دارد Varady and Preiser, 1998نماید )تر مینماید و حتی مدیریت و

                                                 
1 . Choice Neighborhoods  
2 . comprehensive revitalization program  
3 . walkable neighborhood  
4 . Scattered Site Housing  
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سازی را در کل فضاهای شهری توسعه دهد که از این طریق در محلاتی که فقرا توانایی سکونت در آن را ندارند های خانهتا پروژه
 ایجاد گردد.تنوع و کثرت درآمدی بیشتری 

 پراکنده مسکن . اصول برنامه موقعیت7جدول 
 پراکنده مسکن موقعیت برنامه

 سازان بخش مسکن.های محلی و انبوهدولت کنشگران

 توزیع فضایی طبقات اجتماعی و جلوگیری از تجمیع فقرا. کارکرد

 گیرد.ان انجام میسازواسطه انبوههای مسکونی نیز بهشود و احداث ساختمانهزینه ساخت توسط شهروندان تأمین می نحوه تأمین مالی

 Chicago, Rochester, Yonkers مکان اجرا

 

 مسیییکن هر برای را کوپن تا دهدمی را امکان این نیازمندان به فدرال مسیییکن یارانه برنامه پنجم: کوپن انتخاب مسکککن:

صاحبکند.  اعمال کرد، خواهد را قبول کوپن یک که ایاجاره صفانه اجاره سطح که کنند موافقت باید هاخانه)  در شده تعریف من
1HUD و فدرال بودجه بودن دسییترس در کنند(. تحقق این برنامه با رعایت را مسییکن بازرسییی فدرال اسییتانداردهای و بپذیرند را 

ست شده محدود خانوارها درآمد شرایط سکن کمک می .ا صیص یارانه م سکنتخ صاد،  هایینماید تا م شد منفی اقت که به دلیل ر
های خرد و کلان اقتصییادی تأثیری بر عرضییه و انداز و ... خالی مانده اسییت متقاضییی پیدا کند و شییوکبیکاری خانوار، کمبود پس

 (. Bentley et al, 2015تقاضای مسکن بر جای نگذارد )

 . اصول برنامه کوپن انتخاب مسکن8جدول 
 کوپن انتخاب مسکن برنامه

 های محلی و شهرونداندولت کنشگران

 درآمدتأمین مسکن در استطاعت مالی برای طبقات کم کارکرد

 نحوه تأمین مالی
ری شده است دسترسی های عمومی گردآوها و بودجهدرآمد که از مالیاتدولت محلی با تخصیص یارانه برای طبقات کم

 کند.اقتصادی به مسکن را فراهم می

 Arizona, Florida, Chicago مکان اجرا

 

سکن شم: م ش ست بگونهاین برنامه مختص گروه 2:محدود سهام با برنامه  ساکنین به مقدار های درآمدی پایین ا ای که 

شوند که سهم خود را نیز در کنند و متعهد میدهندگان بخش مسکن خریداری میمنابع مالی که در اختیار دارند سهمی را از توسعه
(.. Martin, 2019) وسییازها کمک نمایدمعینی و با فرمول مشییخصییی بفروشییند تا علاوه بر کسییب سییود، به رونق سییاختمدت 

ای خانوارهایی که تمایلی به فروش سیهم خود نداشیته باشیند باید به مقدار مشیخصیی که اجازه پرداخت کنند. یعنی با هر سیرمایه
 رف درآورد و مقداری اجاره پرداخت کرد.شده به تصهای ذکرتوان مسکن را با محدودیتمی

 

 . اصول برنامه مسکن با سهام محدود9جدول 
 محدود سهام با مسکن برنامه

 ها و شهروندانمشارکت دوطرفه تعاونی کنشگران

 کارکرد
و در ازای ا خریداری کنند رتوانند بخشی از سهام یک واحد مسکونی خانوارهایی که توانایی دسترسی به مسکن را ندارند می

 ساختمانی است. هایها یا شرکتمابقی سهام، اجاره پرداخت نمایند. قسمت دیگر سهام عمدتاً در اختیار تعاونی

 شود.بخشی از هزینه خرید توسط مالک و بخشی توسط تعاونی پرداخت می نحوه تأمین مالی

 New York, Los Angeles مکان اجرا

 

                                                 
1 United States Department of Housing and Urban Development 
2 . Limited Equity Housing  
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در  1990های کوچک به دلیل ناتوانی خانوارها از تأمین مسییکن معمولی از دهه اخت خانهسیی 1:های کوچکبرنامه هفتم: خانه

 طوربه) کوچک بسیار واحدهای بر . اصول این برنامه متکی(Shearer et al, 2015)آمریکا شروع شد و امروزه به اوج رسیده است 
 Shearerدهند )می کاهش را ساخت و توسعه بخش مسکنهای نهایی هزینه که است (متر مربع 37یا  فوت 400 از کمتر معمول

and Burton, 2018مخاطره افتادن کیفیت زندگی شهروندان روبرو است.های اجتماعی نظیر به( اما این برنامه با چالش 

 های کوچک. اصول برنامه خانه10جدول 
 های کوچکخانه برنامه

 کنشگران

دهندگان این بسترسازان و شتاب ها و مقرراتی بهنامههای محلی با وضع آئینخانوارها. دولتسازان و های محلی، انبوهدولت
ی امر به دریافت مسکن نائل نمایند و خانوارها نیز در انتهاوساز میشوند و بخش خصوصی را ترغیب به ساختسیاست بدل می

وساز است زیرا با توجه به به مشارکت در ساخت شوند. لازم به ذکر است در این سیاست؛ بخش خصوصی بسیار راغبمی
-امنیت سرمایه و بازگشت زیربنای کم مسکن، بسیاری از خانوارها توانایی خرید را دارند و در این شرایط بخش خصوصی در

 پذیری سود مطمئن است.

 تأمین حداقل نیاز خانوار بر پایه استانداردهای معیشتی در حوزه مسکن. کارکرد

 ین مالینحوه تأم
گردد و در ن از خانوار دریافت میآکنند اما تمامی هزینه سازان مسکن را ساخته و عرضه میخانوارها )در این سیاست گرچه انبوه

 نمایند(های تأمین مسکن را پرداخت میواقع این خانوارها هستند که تمامی هزینه

 Asheville, Phoenix مکان اجرا

 

 طریق از را بودجه که دارد وجود مسکن اندازپس صندوق در آمریکا یک 2:نداز )اعتماد( مسکنا: صندوق پسهشتمبرنامه 

سدود هایهزینه سکن اندازپس صندوق یک شمالی عنوان مثال کارولینایبه .کندمی توزیع مختلف شهرهای در 3شده م  ایالتی م
شروط وجوه این .دارد سترس در به م سعه برای بودن، د سکن تو ستطاعت قابل م سیاری .شودمی ارائه رقابتی ا  همچنین جوامع از ب

ها در آمریکا امروز تعداد این صندوق .کنندمی تأسیس را خود مسکن اعتماد صندوق استطاعت، قابل مسکن توسعه از حمایت برای
 (.Housing Trust Funds, 2020مورد رسیده است ) 730به بیش از 

 انداز مسکن. اصول برنامه صندوق پس12جدول 
 انداز مسکنصندوق پس برنامه

 کنشگران
عنوان کند. مردم نیز بهراهم میفشود و دولت مرکزی بخشی از منابع مالی آن را های ایالاتی تأسیس میدولتانداز مسکن توسط صندوق پس

 کنند.های دولتی فراهم میکنشگران اصلی بخش زیادی از منابع مالی مسکن را در کنار کمک

 کند.های درآمدی پایین فراهم میفرصت دسترسی به مسکن در استطاعت را برای گروه کارکرد

 نحوه تأمین مالی
گیرد. همچنین ختیار آنان قرار میهای حمایتی از جانب دولت محلی و مرکزی در اها را مردم بر عهده دارند و کمکبار اصلی تأمین هزینه

 گیرد.سکن قرار میهای مش خصوصی نیز در اختیار دولت محلی برای تأمین بخشی از هزینههای بخشده و بودجههای وقفبودجه

 Asheville مکان اجرا

 

سکن مالیاتی برنامه نهم: اعتبار سکن پروژه تأمین ترینعنوان بزرگاین برنامه به 4:درآمدکم م ستطاعت در م  سطح قابل ا

. در (Marc et al, 2008عنوان بخشی از قانون اصلاح مالیاتی فدرال تأسیس شده است )به 1986که از سال   استمطرح آمریکا 
قیمت را برای طبقات پایین جامعه احداث گیرد تا واحدهای ارزانسیییازان قرار میاین برنامه منابع مالی توسیییط دولت در اختیار انبوه

سازان موظف هستند این واحدها را اجاره دهند نه آنکه بفروشند، و باید در دراز مدت قابل هترین نکته این است که انبونمایند و مهم
 (. Keren et al, 2011استطاعت باقی بماند )

 
 

                                                 
1 . Tiny Houses  
2 . Housing Trust Funds  
3 . block grant  
4 . Low Income Housing Tax Credit  
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 درآمدکم مسکن مالیاتی . اصول برنامه اعتبار13جدول 
 درآمدکم مسکن مالیاتی اعتبار برنامه

صادی، دولت محلی بهعنوان بازیگر دولت ملی به کنشگران ستی و برنامهاقت سیا صی و بنگاهعنوان بازوی  صو صادی بههپذیری، بخش خ عنوان ای اقت
 کنندگان.عنوان اجارهسازندگان و مردم به

 ای.صورت اجارهافزایش سطح دسترسی طبقات پایین جامعه به مسکن قابل استطاعت به کارکرد

 اختصییاص دهندگان وسییعهت به رقابتی صییورت به را هاآن مسییکن، مالی هایآژانس طریق از که یابدمی اختصییاص هاالتای به مالیاتی اعتبار نحوه تأمین مالی
سرمایهمی صاص اعتبارات سپس گذاراندهند.  سعه پروژه بار بدهی که آورندمی فراهم را نقدی وجه کنند،می خریداری را شده داده اخت  را تو

 دهنده توسعه .دهد ارائه پایین هاجار قیمت با را واحدی تا دهدمی را امکان این دهنده توسعه به و دهدمی کاهش را کلی هزینه دهد،می کاهش
 بماند. اقیب استطاعت قابل مشخص هایسال برای باید ملک و دهد اجاره پایین درآمد با خانوارهای از مشخصی تعداد به باید

    Fairfax County مکان اجرا

 

. شودمی گرفته نظر در خصوصی یا دولتی هایسازمان در اختیار آینده در توسعه برای که زمینی 1:زمین هایدهم: بانکبرنامه 

سیاری ستند زمین بانکی هایسازمان دارای محلی جوامع از ب سعه برای را هاییزمین یا و ه ست  اختیار در تو دارند. نکته مهم این ا
های نامناسییب انتقال ملک و سییوداگری در این بخش جلوگیری شییود تا تقاضییاهای واقعی بتوانند به که در این برنامه باید از شیییوه

 (.Yasuyuki, 2016مسکن متناسب با نیاز دسترسی داشته باشند )

 های زمین. اصول برنامه بانک15جدول 
 زمین هایبانک برنامه

 کنشگران
دهند گرچه یا جامعه مدنی قرار می وصورت تسهیلات در اختیار کارمندان خاصی زمین را بهها در شرایط های دولتی )این سازماناغلب سازمان

 اند(مند بودهسازان از این بانک بهرهدر برخی موارد انبوه

 رد.گیوساز در مواقعی که تقاضا در بازار مسکن از عرضه پیشی میاستفاده از اراضی توسعه شهری برای ساخت کارکرد

 مالی نحوه تأمین
تی و خصوصی داده است و این های دولهای ملی به سازمانقانون دولت مرکزی با ذکر شرایط و ضوابطی این اختیار را برای تصاحب زمین

 پردازند.ها به کسب درآمد میها علاوه بر تأمین نیاز بازار، ذاز طریق فروش این زمینسازمان

 Annapolis, Portland مکان اجرا

 

 گیرینتیجه

ریزی یکپارچه )با مشییارکت همه دهنده برنامههای تامین مسییکن قابل اسییتطاعت در کشییور آمریکا نشییانها و برنامهسیییاسییت    
قیمت است های درآمدی پایین به مسکن ارزاننهادهای متولی توسعه مسکن( و تامین مالی چندجانبه جهت افزایش دسترسی گروه

تواند در زیست شهروندان موثر باشد. تجربه ها دارای نقاط قوت و ضعفی هستند که برونداد آن میامهبا این حال هر کدام از این برن
شان میتاریخی برنامه صلی اجرای برنامهها ن سکن دو هدف و حتی بازتاب ا ضه و کاهش قیمت نهایی م های دهد که افزایش عر

ست و در کنار آن کاهش کیفیت زیست شهروندان که متاثر از س سرانها ها( است ها و ایمنیاخت مساکن حداقلی )از طریق کاهش 
ها به اجرا گذاشته شده است های آمریکا حداقل یکی از برنامهترین نقدهای منفی باشد با این وجود در تمامی ایالتتواند از اصلیمی

شی غالب آنو خط ست ایین با روشهای درآمدی پهای درآمدی بالا به گروهها انتقال منابع از گروهم ستقیم ا ستقیم و غیرم های م
ها اسیییت( یا در ازای ارائه خدمات و گردد )که بخش قابل توجهی از آن برگرفته از مالیاتکه یا از بودجه عمومی فدرال اخذ می

اهش قیمت نهایی توان افزایش عرضه و کها میمشیشود زیرا تنها با این خطگران، از آنان گرفته میوساز به توسعهتسهیل ساخت
ساخت. می سیاری از خانوارهای کمتوان بیان کرد که بحران زمین و مسکن میمسکن را محقق  شیه تحولات تواند ب درآمد را به حا

آوری اقتصییادی خانوارها را های ارتقای تابهای مدون و یکپارچه زمینهاقتصییادی و اجتماعی سییوق دهند در حالی که وجود برنامه
درآمد تواند فراگیری جامعی داشته باشد و تمامی شهروندان کمای نمیدهد هیچ برنامههرچند تجربه آمریکا نشان می کندفراهم می

شش قرار دهد اما وجود برنامه شانس حمایتی را افزایش دهد. در نهایت ارزیابی و بازتاب برنامههای متنوع میرا تحت پو های تواند 
 ارائه شده است. 16ور آمریکا بصورت خلاصه در جدول شماره تامین مسکن قابل استطاعت در کش

                                                 
1 . Land Banks  
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 آمریکا کشور در استطاعت قابل مسکن تامین هایبرنامه بازتاب و ارزیابی. 16 جدول
 هابرنامه نتیجه برنامه

 ریفراگ یبندهیناح

 مثبت نقد و ارزیابی
  فاقد افراد به مسکن سازندگان از مالی منابع رسوخ اجتماعی، عدالت تحقق

 درآمدکم هایگروه برای بخصوص بازار هاقیمت تعدیل مسکن،

 آن محیطیزیست-اجتماعی تبعات و شهر در تراکم افزایش منفی نقد و ارزیابی

 اخیر دهه 5 در مسکونی واحد هزار 150 از بیش ساخت بازتاب و اثربخشی

 کد یسازساده

 درصد 20 تا حداکثر مسکن ساخت نهایی هزینه کاهش و تولید افزایش مثبت نقد و ارزیابی

 طبیعی هایبحران برابر در بخصوص هاساختمان ایمنی کیفیت کاهش منفی نقد و ارزیابی

 آمریکا ایالت 20 در حداقل مسکن تولید افزایش بر اثرگذار بازتاب و اثربخشی

 مجدد یبندهیناح

 مسکن تولید افزایش اجتماعی، نیازهای مطابق و منعطف ریزیبرنامه بازار، شکست از جلوگیری و کاربری تغییر مثبت نقد و ارزیابی

 .موات و بایر اراضی در بخصوص زمین سوداگری و یازیبورس منفی نقد و ارزیابی

 شهرها در تراکم افزایش برای مادرشهر 26 در ناحیه 100 از بیش در مداخله بازتاب و اثربخشی

-ساخته جوامع

 هدف شده

 مثبت نقد و ارزیابی
 مالی، منابع تامین در گراییچندجانیه و جانبههمه مشارکت خرد، هایسرمایه از گیریبهره

 مسکن فاقد سالخوردگان جمله از پذیرآسیب هایگروه به دادن اولویت 

 --- منفی نقد و ارزیابی

 مسکن به پذیرآسیب هایگروه دسترسی برای شهر 13 از بیش در برنامه این اجرای بازتاب و اثربخشی

 منتخب یهامحله

 محیطیزیست و کالبدی اجتماعی، اقتصادی، ابعاد بر تکیه با( بخشی نه و) فضایی ریزیبرنامه مثبت نقد و ارزیابی

 .بلندمدت در مسکن قیمت افزایش احتمال منفی نقد و ارزیابی

 .یابدمی اختصاص مختلف هایایالات در محله 200 از بیش برای بودجه دلار میلیارد 5 میانگین طوربه دهه هر در بازتاب و اثربخشی

 ونقلحمل توسعه

 مثبت نقد و ارزیابی
  تحقق نتیجتا و ونقلحمل هایگزینه به اقتصادی و فیزیکی هایدسترسی افزایش

 .هادسترسی جذابیت افزایش با محلات سازیاعیان سیاست

 بلندمدت در مسکن قیمت افزایش احتمال منفی نقد و ارزیابی

 نفر میلیون 20 از بیش زندگی بر تاثیرگذار و هاایالت تمامی در فدرالی بودجه تخصیص بازتاب و اثربخشی

 مسکن تیموقع

 پراکنده

 مثبت نقد و ارزیابی
 رشد و تهاجم از جلوگیری و شهری زایدورن رشد طریق از محیطی تخریبات کاهش

 شهر اطراف هایزمین به مسکونی بافت افقی 

 نفره 3 خانوارهای برای بخصوص پایین سرانه منفی نقد و ارزیابی

 بازتاب و اثربخشی
 بالای هزینه دلیلبه) ایالت 10 از بیش در شهری محلات در واحد 15 از کمتر هایپروژه ساخت

 (.است شده مواجه کاهش با آن به استقبال حدودی تا ها،برنامه سایر با مقایسه در برنامه این 

 انتخاب کوپن

 مسکن

 مثبت نقد و ارزیابی
 دلیلبه قیمتارزان مساکن عرضه به سازندگان تشویق و مسکن تامین برای درآمدکم هایگروه مالی استطاعت افزایش

 بالا تقاضای

 --- منفی نقد و ارزیابی

 بازتاب و اثربخشی
 گیرند قرار کوپن دریافت نوبت در توانندمی دارند درآمد سال در دلار هزار 50 از کمتر که خانوارهایی ایالت 30 از بیش در

 .یابدمی اختصاص آنان از درصد 20 حدود به که است ایاندازه به مالی منابع که دهدمی نشان تجربیات و

 سهام با مسکن

 محدود

 .ایبودجه هر با نیاز مورد مسکن به دسترسی و خانوار سبد در مسکن تامین هایهزینه کاهش مثبت نقد و ارزیابی

 --- منفی نقد و ارزیابی

 بازتاب و اثربخشی
 154 از کمتر که خانوارهایی نیویورک شهر در مثال عنوان به. است توجه مورد هافدرال قانونی الزامات با هاایالت همه در

 بیش سالیانه شهر این در. شوند معامله وارد هاتعاونی با شراکتی صورتبه توانندمی باشند داشته درآمد سال در دلار هزار
 .گیرندمی قرار پوشش تحت خانوار 2000 از

 کوچک یهاخانه

 مسکن حداقلی شرایط به اقتصادی دسترسی مثبت نقد و ارزیابی

 نفره 3 خانوارهای برای بخصوص پایین سرانه منفی نقد و ارزیابی

 بازتاب و اثربخشی
 ادامه آن از گریحمایت و هاخانه این ساخت مجوز به شهر در گذارقانون نهادهای و فدرال هایدولت ها،ایالت تمامی در

 .دهندمی

 اندازپس صندوق

 مسکن

 مسکن تامین هایهزینه از بخشی جبران ئ پایین درآمدی هایگروه از محلی دولت مستقیم حمایت مثبت نقد و ارزیابی

 --- منفی نقد و ارزیابی

 بازتاب و اثربخشی
 این. است متغیر دلار میلیارد 100 تا 25 بین از آن اختصاصی بودجه و است فعال صندوق این آمریکا ایالت 50 تمامی در

 قابل مسکن تامین نمایدمی کمک که دارد پوشش تحت را کشور کل درآمدکم هایگروه درصد 20 از بیش صندوق
 .گردد محقق استطاعت

 یاتیمال اعتبار

 درآمدکم مسکن

 درآمدکم هایگروه به کمک برای سازانانبوه محوریت با خصوصی بخش و دولت حداکثری کنشگری مثبت نقد و ارزیابی

 ایاجاره بصورت آن عرضه و مسکن مالکیت عدم منفی نقد و ارزیابی
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 بازتاب و اثربخشی
 از گرچه شودمی شامل را ارخانو هزار 110 از بیش سالیانه که اخیر دهه دو در خانوار میلیون دو دادن قرار پوشش تحت

 .است بوده مواجه شدید افت با بزرگ رکود از پس و  2008 سال

 نیزم بانک

 زمین انحصار از جلوگیری مثبت نقد و ارزیابی

 ضعیف نظارت صورت در زمین سوداگری و یازیبورس منفی نقد و ارزیابی

 بازتاب و اثربخشی
 بخش به آن عرضه یبحران یهاتیموقع در و دارد قرار یمحل مقامات تیحما مورد نیزم بانک التیا 6 در حداقل
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