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بديل مقترح لاستدامة توفير المساكن  للأسر ذات الدخل المنخفض 
 الشراكة بين القطاعين العام والخاصضمن 

 

: إن توفير الإسكان الملائم للأسر الأشد حاجة وذات الدخل المنخفض يقع على عاتق ملخص البحث
الحكومات ومؤسسات المجتمع المدني غير الربحية، ونادرا ما يشارك القطاع الخاص في توفيره. وقد أنشئت في 

مؤسسات الإسكان الخيري لتنفيذ مشاريع الإسكان للأسر ذات الدخول المملكة العربية السعودية العديد من 
أسلوبَ بناء المساكن، وتقديمها بعد ذلك بالمجان  -عند توفر التمويل الكافي  -المنخفضة. وينتهج أكثرها 

للأسر الأشد حاجة، وهو ما يجعلها في الغالب غير قادرة على تشغيلها وصيانتها والحفاظ عليها، ناهيك عن 
حاجتها المستمرة لانتظار تلقي التبرعات والهبات للتمكن من إنشاء مساكن جديدة. وتنطلق فكرة هذه 

توفير موجهات ، من خلال الخيري الإسكان قطاع الدراسة لدعم سعي الاستراتيجية الوطنية للإسكان لتمكين
  .مؤسساته إرشادية لتعزيز عمل

العالمية لتوفير الإسكان لذوي الدخل المنخفض، ومنها إسكان ونظراً لوجود العديد من الأساليب والتجارب 
الأسر  إيجار التكلفة الذي ظهر في مجموعة من الدول الأوربية في بداية القرن العشرين، وأثبت نجاحه في تمكين

 بما يتوافق مع إمكانياتهم المالية؛ فإن هذه الدراسة ذات الدخول المنخفضة من الحصول على المسكن الملائم
لتمكين  بديل لتوفير الإسكان لذوي الدخل المنخفض بناء على مبدأ إسكان إيجار التكلفة،تطوير  تهدف إلى

ولذوي الدخل  الأشد حاجة بالمجان، للأسر المساكنتوفير مؤسسات الإسكان الخيري في المملكة من 
نب أن توصم المشاريع بوصمة ، وتجالاجتماعية النواحي مع مراعاة ،المنخفض بما يتوافق مع مقدرتهم المالية

وكذلك لضمان استدامتها، وتعزيز قدرات المؤسسات على تشغيلها وصيانتها والحفاظ عليها، ، الفقر
البديل  مدى نجاح ولاختبار. في إنشاء مساكن جديدة في حالة نقص الهبات والتبرعات أو توقفها والاستمرار

تم تطبيقه على مجموعة من النماذج، مع إجراء المقارنة فيما بينها، وتعديلها، للتعرف على إمكانيات 
بعض التسهيلات  تبني هذا البديل من قبل القطاع الخاص في حال ما قدمت له استخدامها. وأخيراً، فأن

توفير نسبة من المساكن لذوي في  ضاً سوف يسهم بشكل فعال أي ، وبالتعاون مع القطاع الخيروالدعم الحكومي
 .ضمن ما يعرف بالإسكان الهجين الدخل المنخفض

الإسكان منخفض التكلفة، الإسكان الخيري، إسكان إيجار التكلفة، مؤسسات الكلمات المفتاحية: 
 .، الإسكان الهجينالإسكان الخيري، مشاركة القطاع الخاص في توفير الإسكان منخفض التكلفة

Proposed Alternative to Sustain the Delivery of Dwellings for Low-income 

Households within a Partnership between Public and Private Sectors 

Abstract: Providing adequate housing for lowest income households is the 

responsibility of governments and non-profit foundations. In Saudi Arabia, a 

number of foundations have been established to provide charity housing, which 

often receive donations or grants to build their projects. Whenever adequate 
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fund is available, most foundations construct projects or dwelling units and 

provide them for free to the neediest households. However, these foundations 

often face troubles to operate and maintain their dwelling units, or add new 

dwelling units if further donations were not received. The idea of this study has 

emerged from the pursuit of the national housing strategy aim to enable the 

Charity housing sector, through the provision of guidelines to enhance the 

institutes’ efforts. 
There are many international experience of providing housing for low-income 

households, such as cost rental housing, which has emerged in a number of 

European countries at the early of the twentieth century. Cost rental housing has 

successfully enabled low-income households to have access to adequate 

dwellings within their financial ability. Based-on the concept of cost rental 

housing, this study aims to develop a model which enable charity housing 

foundations in Saudi Arabia to sustain providing dwelling units free of charge 

to neediest households, as well as cost rental units to low-income households. 

The model will also take into consideration the socio-economic aspects, to 

ensure the sustainability of their housing projects and to avoid stigmatizing 

them with poverty. Furthermore, the model will enable the charity foundations 

to operate, maintain and preserve their housing stock, as well as, to continue 

providing new dwelling units if grants or donations are not available.  

To test the success of the model, it has been applied to three different 

alternatives. A comparison were executed among these alternatives to find out 

the efficiency of their performance, then the best alternative has been adjusted 

to reach its highest potential. Finally, with some government support, the 

private sector adoption of such alternative with charitable sector involvements 

will result in providing a good segment of housing for low-income households, 

within hybrid housing approach.  

Key Words: Charity housing, cost rental housing, sustaining charity housing, 

charity housing foundations, private sector for affordable housing, hybrid 

housing approach. 
 

 المقدمة 
جداول الأعمال في العديد من الدول  ةَ مشكلة توفير المسكن المناسب للأسر ذات الدخل المنخفض قائمتتصدر 

أكبر نسبة من  يستهلك في الغالب ثانيَ لأنه  ذات الدخل المنخفض؛ كبيراً من إنفاق الأسر  اً فالمسكن يستهلك جزء ،النامية
الحصول على المسكن  كفل الإعلان العالمي لحقوق الإنسانوقد   (.Muttagi, 1997) بعد الإنفاق على الطعام إنفاقها
إلا أن توفير المسكن المناسب مستحيل التحقُّق لعدد من  .(1997اً من حقوق الإنسان )إيسكوا، عام اً حقبصفته الملائم 

الهائلة في الاقتصادية، فالجهود الحكومية المبذولة لتوفير المساكن بحجم يقابل الزيادة  -عية الأسر في ظل المتغيرات الاجتما
أعداد السكان لم تصل عالمياً إلى المستوى المطلوب، بالإضافة إلى الحاجة المستمرة لتحسين جودة المساكن للعديد من الأسر، 
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م )عاماً دولياً لإيواء من لا 1987م؛ أن تقر ِّر أن يكون العام 1982وهو ما حدا بالجمعية العمومية للأمم المتحدة في العام 
لهم(، وعند اتخاذ هذا القرار كان ربع سكان العالم )ألف مليون نسمة( لا يملكون السكن الملائم، ومنهم )مائة مليون  ىمأو 

سسات الخيرية )غير المؤ الحاجة إلى تدخل  ظهرت(، وعليه UN-HABITAT, 2008نسمة( بدون مأوى على الإطلاق )
 منة ومستقرة. آللفقراء في بيئة صحية  مساكنتوفير الربحية( ل

ويوجد العديد من التجارب التي تبنَّتها الدول أو المنظمات العالمية أو المؤسسات المحلية لمحاولة توفير المساكن وإقامة 
أخرى بالفشل. فقد بذُل كثير من الجهود لإقامة المشاريع الإسكانية، وحالف بعض المشاريع النجاح، بينما مُنيت مشاريع 

مشروعات إسكانية في مناطق مختلفة من العالم، كثير منها تحت اهتمام مركز الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية 
(HABITAT( ورعايته ، أو مؤسســــات أخرى، مثل: مؤسسـة اليونيـــدو )UNIDO ومؤسسة اليونيسكـــــو ،)
(UNESCOومؤسس ،)( ةADAUA( في إفريقيا، ومؤسســــة )BASIN الأوروبية. وأنتجت هذه الجهود كثيراً من )

 هـ(.1429التجارب والمشروعات التي حققت درجات متفاوتة من النجاح )باهمام،

وفي المملكة العربية السعودية تشير الدراسات إلى أن الأسر المصنفة تحت الفئات الأقل دخلًا تقدر أعدادها بنحو 
٪ من إجمالي المساكن المشغولة بأسر سعودية والبالغ 28.41ألف( أسرة، بينما تمثل المساكن الرديئة ما نسبته  1,030)

 ونسبة معتبرة من سكان هذه المساكن هم من المستفيدين من الضمان الاجتماعي، .وحدة سكنية( 3,624,252عددها )
مساكن مملوكة  (. وتقيم غالبية هذه الأسر في2006ماعية، أسرة( )وزارة الشؤون الاجت 399.711حيث بلغ عددهم )

ولكنها رديئة المستوى، أو مساكن مستأجرة غالبيتها ذات جودة متدنية، ومن المتوقع أن تمثل تلك الشريحة ما لا يقل عن 
شد حاجة، )مسودة دعم الإسكان الموجه للفئات الأ العربية السعودية ٪ من إجمالي المساكن الرديئة في المملكة68

وقد أظهرت دراسة الحاجة للسكن في المملكة العربية السعودية أن الأسر السعودية الأكثر حاجة إلى الدعم في (. هـ1433
توفير السكن؛ هي الأسر التي تقيم في مساكن غير لائقة )مثل: الخيام، وبيوت الشعر، والصناديق، والعشش، والبيوت الشعبية 

المؤسسات والجمعيات  إنشاء بتشجيع من خلال خطط التنمية ومن هنا قامت المملكةهـ(. 1430 لة للسقوط( )الخليفة،يالآ
)خطة التنمية  لتوفير المساكن الملائمة لهذه الفئةوزارة الشؤون الاجتماعية  يها وعلىوالتعويل عل مشاريع إسكانية،بناء لالخيرية 
للأسر الأشد يه ظهر نشاط المشاريع الإسكانية م((، وعل2009 – 2005هـ )1429/1430 -1425/1426 الثامنة
  لدى العديد من المؤسسات والجمعيات الخيرية. حاجة

للأسر الأشد حاجة، منذ توفير المساكن ب العربية السعودية الخيرية في المملكة المؤسسات والجمعيات ساهم عدد منت
هـ، والمتمثل في قرية 1399للفئات الأقل دخلًا إلى العام  ما يزيد على ثلاثين عاماً، ويعود أقدم مشروعات الإسكان الموجهة

الملك فيصل النموذجية بقرية الحبلة في مدينة أبها بمنطقة عسير. وقد احتوى دليل أسماء وعناوين الجمعيات التعاونية في 
تها إنشاء مساكن مؤسسة أو جمعية تتضمن أنشط 51هـ؛ على 1433المملكة الصادر من وزارة الشؤون الاجتماعية في صفر 
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 13424خيرية لذوي الدخل المنخفض. ولكن دراسة أظهرت أن إجمالي ما تم توفيره من قبل الجهات الخيرية يصل إلى قرابة )
في توفيره )هي: مؤسسة الملك عبد الله بن  هـ، وقد شاركت ثلاث مؤسسات بشكل أساس1433وحدة سكنية( حتى العام 

سلمان للإسكان  الملكنموي، ومؤسسة سلطان بن عبد العزيز آل سعود الخيرية، وجمعية عبد العزيز لوالديه للإسكان الت
الخيري(. أما بقية الجهات فلم تنفذ إلا عدداً قليلًا جداً من الوحدات، أو لم تفع ِّل جانب تطوير مشاريع الإسكان الخيرية،  

بخثعم(،  الاجتماعية والخدمات البر كما أن بعضها أوقف برامج الإسكان الخيري )مثل: مؤسسة الملك فيصل الخيرية، وجمعية
يظهر مما  (.2016شاط توفير الإسكان الخيري فيها على دفع إيجار المسكن أو جزء من الإيجار( )القضيبي، وبعضها اقتصر ن

سبق عدم تمكن الكثير من المؤسسات الخيرية من تفعيل برامج توفير المساكن للأسر الأشد حاجة أو صعوبة استمرارها في 
تشييد المساكن لاستمرار في التمويل الدائم والمستمر )المستدام( ل صعوبة توفير، ويعود ذلك إلى المساكنمزاولة نشاط توفير 

 الخيرية. 

م( إلى انخفاض مؤشر الإسكان من 2014-2010هـ، 35/1436-31/1432وأشارت خطة التنمية التاسعة )
من هـ(، وهو ما يتطلب بذل المزيد 30/1431نقطة في العام ) 102.5هـ( إلى نحو 24/1425نقطة في العام ) 108.5

الجهود لزيادة عدد المساكن بصفة عامة والمساكن للأسر ذات الدخل المنخفض بصفة خاصة. وقد أظهرت الخطة أن التقدم 
المحرز مع كل الجهود التي تبذلها مختلف الجهات المعنية بالإسكان لا يزال دون مستوى الطموحات، وهو ما يتطلب تعزيز 

سكان التنموي الموجه للشرائ  منخفضة الدخل )وزارة الاقتصاد والتخطيط، مستوى التعاون، مع إعطاء أولوية قصوى للإ
(، خصوصاً مع وجود أسر لا تمك ِّنهم إمكاناتهم من تأمين مساكن خاصة بهم، بدءاً بشراء الأرض وانتهاءً بتوفير المبالغ 2010

 اللازمة لبناء المسكن.

ربية السعودية من خلال بديل بناء وحدات سكنية للأسر يتض  مما سبق أن تجربة الإسكان الخيري في المملكة الع
كما أن   .الأشد حاجة وتسليمها لهم؛ لم تتمكن من توفير سوى جزء يسير من حجم الطلب على هذا النوع من المساكن

للمؤسسات وصيانتها؛ يتوقف غالباً بتوقف التمويل المتاح  بالقائم منهاأو العناية  بناء مساكن خيرية جديدةالاستمرار في 
القائمة عليها؛ نظراً لعدم استمرارية مصادرها المالية، وهو ما يؤدي أيضاً إلى سرعة تهالك المساكن لنقص الصيانة. كما أن 

يؤدي في الغالب إلى أن  للأسر ذات الدخول المنخفضة أو الأشد حاجةبناء وحدات سكنية خيرية مجمعة في مكان واحد 
راء. وهو ما يتطلب البحث عن بدائل أخرى لتوفير المساكن الخيرية، تمكن مؤسسات توصم بأنها مشاريع سكنية للفق

الإسكان الخيري من الاستمرار في توفيرها بشكل مستدام، والقدرة على صيانتها والحفاظ عليها من التدهور، وتجنيب 
 المستفيدين منها السمعة السلبية الملصقة بها. 
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 الدراسةمشكلة 

نتيجة للأسلوب الذي تنتهجه مؤسسات الإسكان الخيري في المملكة العربية السعودية لتوفير المساكن للأسر الأشد 
حاجة وذات الدخول المنخفضة؛ فإنها تضطر دائماً لانتظار الحصول على التبرعات والهبات حتى تتمكن من توفير المساكن 

ى مخزونها من الوحدات السكنية واستدامتها، وكذلك استمرار نشاطها أو صيانتها، وهو ما يصعب عليها عملية الحفاظ عل
تخلو من تنوع  ، بالإضافة إلى أن مشاريعهاتوقفهابإضافة وحدات سكنية جديدة، خصوصاً عند نقص التبرعات والهبات أو 

 توصم بأنها مشاريع إسكان للفقراء.  يجعلها قد مستويات الدخل للسكان مما

 الدراسة أهمية
يدعم  سوف لتوفير الإسكان للأسر الأشد حاجة وذات الدخل المنخفض؛ الذي تقترحه هذه الدراسةالنموذج  إن

 مؤسسات عمل تعززتوفير موجهات إرشادية ، من خلال الخيري الإسكان قطاع سعي الاستراتيجية الوطنية للإسكان لتمكين
 :خلال ما يلي والتنموي في المملكة العربية السعودية من يالإسكان الخير 

أو  والهبات التبرعات حتى مع نقص بشكل دائم ومستمر، للأسر الأشد حاجة ومستدام ميسر مجانيتوفير إسكان  .1
 .توقفها

التي لا تستطيع دفع إيجار المساكن المعروضة في  للأسر ذات الدخول المنخفضة بسعر التكلفة توفير إسكان مدعوم .2
 السوق.

لجوانب ا، مما يعزز من ناحية الدخل والمستوى الاجتماعي كانها ذو خصائص مختلطةتتميز بأن س سكنيةمشاريع بناء  .3
  ويجنبهم الوصمة السلبية لمشاريع إسكان الفقراء. للمستفيدين الاجتماعية

  .هامع الإمكانيات المالية لفئات الدخل جميع المساكن الموفرةتوافق  .4

  .واستدامتها للحفاظ على مشاريعها والصيانةضمان تمكين المؤسسات من دفع تكاليف أعمال التشغيل  .5

 من الدراسة الهدف
مؤسسات الإسكان  يتوافق مع أهداف لنموذج لتوفير الوحدات السكنية بمامقترح  تقديم إليالدراسة تهدف هذه 

الخيري في المملكة العربية السعودية من خلال توفيرها للمساكن الخيرية بالمجان للأسر الأشد حاجة، وتوفير المساكن منخفضة 
بما يعزز الجوانب الاجتماعية، ويتوافق مع الإمكانيات المالية و ، التكلفة للأسر ذات الدخول المنخفضة، بشكل دائم ومستدام

، ويمكنها من العناية بها وصيانتها، والاستمرار في إقامة مشاريع مشاريعها الإسكانية استدامة، ويضمن هاجميع لفئات الدخل
  .بشكل ثابت ومستمر الهبات والتبرعات في حالة عدم التمكن من الحصول علىجديدة 
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 المنهجية
الطلب على الإسكان الخيري في  خدم في هذه الدراسة المنهج الوصفي التحليلي المعتمد على استعراض حجمتُ اس

تعريف ببديل الذلك  يليالمملكة، وتجربة مؤسسات الإسكان الخيري والتنموي في توفير الإسكان للأسر الأكثر حاجة، 
. ومن ثم تطوير نموذج يمكن واستخلاص آلياته إسكان إيجار التكلفة في التجربة الهولندية من الأدبيات المتعلقة بالموضوع

مستمر دائم و بشكل  الأشد حاجةبتوفير الإسكان للأسر  أهدافهاوالتنموي من تحقيق  يسكان الخير مؤسسات الإ
 لتطبيق النماذج بهدف التعرف إلى أدائها، يتبع ذلك دراسة تحليلية، لغرض الدراسة من خلال اقتراح ثلاثة نماذج ،(مستدام)

مؤسسات الإسكان الخيري من التحكم فيها لتطوير النموذج  تمكنلإبراز خاصية المرونة التي  من ثم والمقارنة بينها، وتعديلها
  .الذي يتوافق مع سياساتها ومع تغير خصائص فئات الأسر المستفيدة من خدماتها

 ذوي الدخل المنخفض:ل برامج توفير المساكن
، تــتراوح مــا بــين دعــم بــرامج ذات الــدخول المنخفضــة تــوفير المســاكن الملاءمــة للأســرل توجــد العديــد مــن الــبرامج الدوليــة

العــون الــذان )مــن خــلال تــدريب الأســر المســتفيدة، وتــوفير بــدائل التمويــل الميســرة لهــم، وتــوفير مــواد البنــاء لهــم بســعر مخفــض أو 
لوالديــــه للإســــكان بالمجــــان(، إلى تــــوفير المســــاكن بالمجــــان )مثــــل: المســــاكن الــــتي تقــــدمها مؤسســــة الملــــك عبــــدالله بــــن عبــــدالعزيز 

التنمــوي(، ومــروراً بمجموعــة مــن بــرامج التمكــين )مثــل: بــرنامج مــن  الأراضــي، وقــروض صــندوق التنميــة العقاريــة( أو غيرهــا مــن 
بــرامج التمكــين الــتي تــوفر مســاكن تتوافــق مــع المقــدرة الماليــة للأســر ســواء كــان ذلــك بالتمليــك أو بالإيجــار. ويعــد تــوفير مســاكن 

الأسعار السائدة في السوق، وعـادة مـا تكـون بسـعر التكلفـة؛ مـن الحلـول الجيـدة الـتي تمكـن العديـد مـن الأسـر  للإيجار بأقل من
ذات الــدخول المنخفضـــة مـــن الحصــول علـــى المســـكن المناســـب في المكــان المناســـب بالســـعر المناســب. كمـــا أن مســـاكن الإيجـــار 

 .والمستوى الاجتماعي مجتمع مختلط من ناحية الدخلتساعد في إيجاد  بسعر التكلفة

 إيجار التكلفةإسكان 
بدأت مشاريع إيجار التكلفة في الظهور من خلال نشاط مؤسسات المجتمع المدني غير الربحية في أواخر القرن التاسع 

من فلسفة الاقتصاد  انطلقت في ثلاثينيات القرن الميلادي الماضيقد  ا، وإن كانت فكرتهالأوربيةعشر في العديد من المدن 
بهدف تجنب العوارض السلبية المصاحبة لإطلاق قوى السوق من خلال  التي ظهرت في ألمانيا social market الاجتماعي

فيما  (مثل حكومة هولندا)، ثم قامت بعض الحكومات command economyالليبرالية الجديدة والاقتصاد التخطيطي
لإسكان والبلديات المحلية، ولكن انظمة التي تضمن نمو إيجار التكلفة على يد جمعيات سن الأو  بتقديم الدعم والإعانات بعد

 بمبادرات جمعيات الإسكان الهولندية غير الحكومية تمالتكلفة في كل أنحاء هولندا  إيجارالنمو الكبير في عدد وحدات مساكن 
(Kemeny, 1995) . 
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لى إوتعد التجربة الهولندية من أفضل التجارب في مجال إسكان إيجار التكلفة، ويمكن من خلال دراستها والتعرف 
آلياتها فهم إيجار التكلفة بشكل أفضل. إن تدخل الحكومة الهولندية لدعم برامج إيجار التكلفة جاء نتيجة لعجز قوى السوق 

المنخفضة. ولكن تدخلها بالإعانات لم يوجه لمساكن إيجار التكلفة فقط، بل عن توفير الإسكان الميسر للأسر ذات الدخول 
لقطاعات لشمل جميع مكونات سوق الإسكان من باب العدل ولضمان توازن السوق. فقد دفعت الحكومة الهولندية إعانات 

كلفة، والمستثمرين الذين يوفرون ، فقد شملت الإعانات جمعيات الإسكان التي توفر وحدات إيجار التجميعها المعنية بالإسكان
وحدات الإيجار الربحي في السوق، والأسر الراغبة في تملك مساكن خاصة بهم. ولكن في مقابل الدعم الذي تقدمه، قامت 

ونسب الزيادة فيها، فمقدار نسبة الزيادة السنوية على الإيجار تحسب بشكل دقيق بناء  الإيجاراتالحكومة بوضع نظام يضبط 
 مقدار نسبةفي تغير للومات تجمع مباشرة من سوق الإسكان، بالإضافة إلى مناقشتها مع جميع الأطراف المعنية باعلى مع
الربحي، وجمعيات السكان، بالإضافة إلى ممثلين  غير: المطورين، والمستثمرين، ومؤسسات المجتمع المدني وتشملالإيجار ) زيادة

كذلك مع مقدرة السكان المالية، و  اً إلى مستوى الطلب عليه، وأن يكون متوافق عن الحكومة(، وذلك لضمان أن يصل الإيجار
 .(Aedes, 1999) ن على الرب  الذي يشجعهم على استمرار الاستثمار في سوق الإسكانو ضمان أن يحصل المستثمر ل

لاستقلال مالياً، م، حين بدأت جمعيات الإسكان المعنية بتوفير مساكن إيجار التكلفة في ا1988عام الولكن منذ 
التعامل مع قوى السوق مباشرة من خلال الاقتراض من البنوك  وبإمكانهاالاعتماد الذان،  وأصبحت قادرة مالياً على

 .(Aedes, 1999)للأطراف جميعها الانسحاب التدريجي من تقديم إعانات الإسكان في الحكومة الهولندية  بدأت ؛التجارية

المتحققة على مبلغ  الأرباحمع قيمة  إنشائهاسعر الوحدة السكنية في وقت  على إجمالي ويحسب إيجار التكلفة بناءً 
من دون  لسداد كامل أقساط تمويله اللازمةعلى المدة  ومن ثم يقُسم هذا السعر الإجمالي للوحدة، إذا كانت بقرض التمويل

من دون و ، يجار ضمن المقدرة المالية للأسر المستفيدةإضافة أي أرباح غير الأرباح المترتبة على القرض، وأن تكون تكلفة الإ
وهذا خلاف  ،التمويل أقساطأن تزيد قيمة الإيجار مع مرور الوقت، بل يصل إيجار التكلفة إلى مرحلة الرشد بعد سداد كامل 

وهو ما يجعل إيجار التكلفة أقل بكثير من  ،قيمة السوقية الراهنة للوحدة السكنيةالقيمة الإيجار الربحي الذي يحسب بناءً على 
حينئذ على  تهيمنإلى مرحلة الرشد ومع انتشار مشاريع إسكان إيجار التكلفة ووصولها  .((Borg, 2015 الإيجار الربحي

وذلك الإعانات الحكومية،  بأقل قدر من الانخفاضدفع بتكاليف الإسكان في القطاعات الأخرى إلى تسوق الإسكان، و 
، ومن (Kemeny, 1995) قوى السوقخاضعاً بشكل فعلي ل حدث في التجربة الهولندية، حيث يصب  الإسكان مثل ما

خلال الحصول على التمويل من القطاع الخاص، وبالإشراف الحكومي وصلت هذه التجربة إلى ما يعرف بالإسكان الهجين 
(Mullins et al. 2012.) 
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تمكين الأسر ذات الدخول المنخفضة من إلى الحلول الهادفة  منتكلفة تعد إيجار ال إسكان مما سبق أن برامجويتض  
من دون الوقوع في إشكالية الزيادة المستمرة للإيجارات، التي تؤدي إلى عدم استقرار الأسر  الحصول على المسكن الملائم،

الإسكان، ويقود إلى خفض  أسعاركما أن انتشار إسكان التكلفة يعمل على كب  جماح ارتفاع   المستأجرة وفقدها للأمان.
لم  -للأسف  -تكلفة كامل المخزون الإسكاني. ولكن هذا البديل من حلول توفير الإسكان للأسر ذات الدخول المنخفضة 

يري والتنموي بالشكل المناسب، وقد يكون به مؤسسات الإسكان الخ نَ يظهر من قبل في سوق الإسكان السعودية، ولم تع
 العلمية المحلية. والأبحاثللقصور في التعريف به بالشكل الكافي في وسائل الإعلام وفي الدراسات  عائداً  السبب

 تطوير نموذج لاستدامة توفير الإسكان من قبل مؤسسات الإسكان الخيري في المملكة
العاملة في المملكة العربية السعودية من الحفاظ على مخزونها  لتطوير نموذج يمكن مؤسسات الإسكان الخيري

الإسكاني، وتوفير وحدات سكنية مجانية للأسر الأشد حاجة بشكل دائم ومستمر، ومن دون الاضطرار للتوقف بسبب 
الدراسة؛ بهدف  لغرض إجراء هذه فقط الحاجة لانتظار تلقي الهبات والتبرعات؛ سيتم فيما يلي افتراض مجموعة من المتغيرات

 التمكن من تفعيل النماذج المقترحة، واختبارها، والمقارنة بينها، وتعديلها بما يحقق أفضل النتائج:

  .أنشئت مؤسسة إسكان خيري نشاطها في مدينة الرياض 
 .أسست برأس مال يبلغ مائة مليون ريال 
 لأسر الأشد حاجة.يتركز نشاطها في توفير وحدات سكنية مجانية من نوع الشقق السكنية ل 

  ويبلغ متوسط تكلفة المتر المربع للأراضي السكنية على الشوارع التي يسم  بإقامة مباني شقق سكنية عليها في مدينة
 ريال(. 2500الرياض )

 ( ) ريال(. 1200وتبلغ تكلفة تنفيذ المتر المربع بأسلوب البناء السائد بالخرسانة الهيكلية )المسل 

 (.2م 1000لأرض السكنية على الشوارع التجارية )وتبلغ متوسط مساحة ا 

 ( ويمكن بناء ثلاثة أدوار ونصف الدور عليها60ونسبة البناء المسموح بها على الأرض ،)% ،معامل البناء  ليكون
FAR (2.1). 

من العاملين في صل عليها من سؤال عينة قصدية هـ، وقد حُ 1436علماً بأن هذه البيانات تماثل واقع السوق في نهاية العام 
مجال التطوير العقاري في مدينة الرياض. ويجب مراعاة أنه تم استخدام البينات نفسها خلال سنوات الدراسة من دون 
احتساب التغير المتوقع في أسعار الأراضي أو مواد البناء؛ لأن تحديد تأثيرها )بالزيادة أو النقص( يصعب في ظل عدم معرفة 

، كما أن تأثيرها يعد محدوداً على آلية أداء النماذج. وبناء 1لجديدة المتعلقة بفرض رسوم على الأراضينتائج تأثير القرارات ا

                                                           
1
 هـ بسن ِّ  نظام رسوم الأراضي البيضاء.10/2/1437وفق قرار مجلس الوزراء في جلسته المنعقدة بتاريخ  
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( احتساب مبلغ إيجار التكلفة للوحدة السكنية الواحدة، وكذلك مبلغ الإيجار 1على المعطيات السابقة سيتم في الجدول رقم )
 الربحي )السوقي( للوحدة السكنية الواحدة. 

( أن تكلفة شراء الأرض لإنشاء عمارة سكنية واحدة تبلغ مليونين ونصف المليون ريال، 1ويظهر من الجدول رقم )
وتكلفة بنائها حوالي مليونين ونصف المليون ريال، فتصب  تكلفة العمارة السكنية حوالي خمسة ملايين ريال، وبما أن العمارة 

(؛ فإن تكلفة إنشاء الشقة السكنية الواحدة يبلغ حوالي 2م140-135ين )تحوي أربع عشرة شقة سكنية بمساحة تتراوح ب
%( من إجمالي 10ثلاثمائة وستون ألف ريال، وبحسب العرف الدارج في السوق المحلية فإن قيمة الإيجارات السوقية تمثل )

ف ريال/سنوياً(. بينما تم احتساب أل 36التكلفة الأولية، وعليه نجد أن تكلفة الإيجار الربحي للشقة السكنية يبلغ حوالي )
سنة( أي نصف العمر الافتراضي للمبنى مع إضافة حوالي  25قيمة إيجار التكلفة بقسمة تكلفة الوحدة السكنية على )

ألف ريال/سنوياً(. كما يظهر أن  17%( للصرف على أعمال التشغيل والصيانة، ليصب  مبلغ إيجار التكلفة حوالي )20)
%( من متوسط الدخل الشهري للأسر السعودية، بينما يمثل مبلغ إيجار التكلفة أقل 22ربحي يمثل ما نسبته )مبلغ الإيجار ال

%( من متوسط الدخل الشهري للأسر السعودية، وكلا النسبتين أقل من النسبة العالمية المخصصة للسكن والمحددة 11من )
 %(. 30بـحوالي )
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 ار التكلفة والإيجار الرحيي للوحدة السكنية (: خطوات احتساب مبلغ إيج1الجدول رقم )
 الإجمالي 2التكلفة ريال/م (2المساحة )م العنصر

 2500000 2500 1000 تكلفة امتلاك الأرض
 2520000 1200 2100 1تكلفة تنفيذ المبني

 5020000 إجمالي تكلفة العمارة السكنية
 358571 2تكلفة الشقة السكنية
 17343 3مبلغ إيجار التكلفة

 %10.6 4نسبة إيجار التكلفة من متوسط دخل الأسرة السعودية
 35857 5مبلغ الإيجار الربحي

 %22 4نسبة الإيجار الربحي من متوسط دخل الأسرة السعودية
 FAR (2.1.)%( من مساحة الأرض، ليصب  معامل البناء 60يسم  ببناء ثلاثة أدوار ونصف الدور على ) -1
 شقة سكنية(. 14(، وتحوي العمارة )2م140( و )2م135مساحة الشقة السكنية بين )يتراوح متوسط  -2
سنة( أي نصف العمر الافتراضي للمبنى السكني، مع إضافة  25احتسب إيجار التكلفة بقسمة إجمالي تكلفة الشقة السكنية على ) -3

 ريال( لأعمال التشغيل والصيانة. 3000حوالي خُمس إيجار التكلفة )
 163320ريالات(، وعليه يكون الدخل السنوي للأسرة السعودية ) 13610لغ متوسط الدخل الشهري للأسر السعودية )يب -4

 (.2013ريالات(، المصدر: مصلحة الإحصاءات العامة والمعلومات السعودية، نتائج مس  إنفاق ودخل الأسرة )للعام 
 %( من إجمالي التكلفة.10وق المتمثل في )احتسب الإيجار الربحي بناء على العرف الدارج في الس -5

 النماذج المقترحة لتوفير الوحدات السكنية من قبل مؤسسة الإسكان الخيري
للوصول إلى أفضل نموذج يمكن مؤسسات الإسكان الخيري من توفير وحدات سكنية خيرية مجانية للأسر الأشد 

 نماذج مختلفة لتوفير الوحدات السكنية، كما يظهر فيما يلي: حاجة بشكل دائم ومستدام؛ تم في هذه الدراسة اقتراح ثلاثة

 : يوفر جميع الوحدات السكنية بالمجان للأسر الأشد حاجة.النموذج الأول .1
: يوفر نصف الوحدات السكنية بالمجان للأسر الأشد حاجة، والنصف الآخر بمبلغ إيجار التكلفة النموذج الثاني .2

 ع مبلغ الإيجار الربحي.للأسر المحتاجة التي لا تستطيع دف
: يوفر ثلث الوحدات السكنية بالمجان للأسر الأشد حاجة، والثلث الثاني بمبلغ إيجار التكلفة للأسر النموذج الثالث .3

المحتاجة التي لا تستطيع دفع الإيجار الربحي، أما الثلث الأخير فمعروض لجميع الأسر الراغبة في السكن بمبلغ الإيجار 
 الربحي.
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 التحليلية للنماذج المقترحة  الدراسة
(؛ أن عدد الوحدات السكنية المجانية 2أظهرت الدراسة التحليلية للنماذج الثلاثة كما هو موض  في الجدول رقم )

في النموذج الأول يفوق عدد الوحدات السكنية المجانية مجتمعة في النموذجين الثاني والثالث. ولكن عدد الوحدات في 
ت تتناقص بمعدل سنوي؛ لعدم الحصول على أي عائد من الوحدات السكنية للصرف على أعمال النموذج الأول كان

التشغيل والصيانة، وبما أن المبالغ التي تضطر أن تخصصها المؤسسة لأعمال التشغيل والصيانة، للحفاظ على مخزونها من 
؛ لذا فإن هذه الوحدات تعد وحدات مفقودة الوحدات السكنية، سوف يمنعها من توفير عدد من الوحدات السكنية الجديدة

تخصم من العدد الإجمالي لمخزون الوحدات السكنية التي تمتلكها المؤسسة. بينما يلاحظ أن العوائد المتحققة من إيجار التكلفة 
ة وصيانتها والإيجار الربحي في النموذجين الثاني والثالث ستمكن المؤسسة من دفع تكاليف تشغيل الوحدات السكنية القائم

 والحفاظ عليها، وإضافة وحدات سكنية جديدة بشكل دائم ومستمر. 

وقد أظهرت الدراسة أن النموذج الثالث المشتمل على الوحدات الخيرية المجانية للأسر الأشد حاجة، ووحدات إيجار 
لتاسع عشر عدداً من الوحدات التكلفة للأسر المحتاجة للدعم، ووحدات الإيجار الربحي لبقية الأسر؛ قد وفر في العام ا

السكنية الخيرية المجانية يفوق عدد الوحدات المجانية الموفرة في النموذج الثاني، وقد وفر في العام الرابع والعشرين عدداً من 
لى أن (. بالإضافة إ1الوحدات السكنية الخيرية المجانية يفوق عدد الوحدات المجانية الموفرة في النموذج الأول )الشكل رقم 

إجمالي عدد الوحدات السكنية التي تمتلكها المؤسسة الخيرية في النموذج الثالث قد تضاعف أكثر من مرتين خلال تسعة عشر 
 (.2عاماً، وأكثر من مرتين ونصف المرة خلال أربعة وعشرين عاماً )الشكل رقم 
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 لمقترحة (: يوضح تغير عدد الوحدات السكنية المجانية في النماذج ا2الجدول رقم )
 الوحدات السكنية المجانية الموفرة من قبل مؤسسة الإسكان الخيري

عوام
الأ

 

% 100النموذج الأول: )
 من الوحدات مجاني(

النموذج الثاني: )تكلفة 
% من الوحدات 50و

 مجاني(

النموذج الثالث: )تكلفة 
% من 33.3ورحيي و

 الوحدات مجاني(
عدد الوحدات 

 المجانية
نسبة 
 التغير*

عدد الوحدات 
 المجانية

نسبة 
 التغير

عدد الوحدات 
 المجانية

نسبة 
 التغير

1 279 100% 139 50% 93 33% 
5 270 97% 148 53% 109 39% 
10 258 93% 163 59% 136 49% 
15 248 89% 179 65% 166 60% 
20 238 85% 194 70% 203 73% 
25 228 82% 210 76% 248 89% 

* يعود السبب في تناقص عدد الوحدات السكنية المجانية في النموذج الأول إلى عدم وجود مصدر دخل ثابت من الوحدات السكنية للصرف 
 يرها. على أعمال التشغيل والصيانة، وعليه اعتبرت المبالغ التي تصرف على التشغيل والصيانة مبالغ مفقودة تماثل فقد وحدات جديدة لم يتم توف

 
 (: التغير في عدد الوحدات السكنية المجانية في النماذج الثلاثة خلال خمسة وعشرين عاماً 1الشكل رقم )
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 نتائج الدراسة التحليلية للنماذج
 نستنتج من خلال الدراسة التحليلية للنماذج الثلاثة الخصائص التالية لكل نموذج: 

النموذج الأول أكبر عدد من الوحدات السكنية المجانية للأسر الأشد حاجة في عامه الأول، ولكن من : يقدم النموذج الأول
سلبياته أنه يفقد عدد وحداته السكنية مع مرور الأعوام لعدم توفر عوائد ثابتة ومستمرة للصرف على أعمال 

ما يتبع ذلك من سلبيات اجتماعية التشغيل والصيانة. كما أنه غالباً ما يوصم بأنه سكن مخصص للفقراء بكل 
 واقتصادية.

: يوفر عدداً أقل من الوحدات السكنية المجانية مقارنة بالنموذج الأول، ولكنه يوفر عدداً مماثلًا من الوحدات النموذج الثاني
ار الربحي السكنية )المدعومة( بنظام إيجار التكلفة للأسر ذات الدخول المنخفضة التي لا تستطيع دفع تكاليف الإيج

)السوقي(. كما أن عدد الوحدات السكنية ينمو في هذا النموذج ولكن بنسبة أقل من معدل النمو في النموذج 
اقتصاديًا أفضل من النموذج الأول لكونه يحوي أسراً ذات  -الثالث. وعلى الرغم من أنه يوفر خليطاً اجتماعياً 
 أنه يفتقد إلى الخليط الكامل الذي يتمتع به النموذج الثالث.  دخول منخفضة بالإضافة إلى الأسر الأشد حاجة؛ إلا

 -15%( إلى )50وقد وجد من خلال الدراسة التحليلية أن تعديل نسب الوحدات السكنية المدعومة من )
%( من إجمالي الوحدات 85 -80%( سوف يمكن المؤسسة من تقديم وحدات سكنية مجانية أكثر تصل إلى )20

ظ على مخزونها من الوحدات السكنية واستدامتها، ولكنها لن تتمكن من إضافة أي وحدات سكنية السكنية، والحفا
 جديدة، كما أن المشروع سيغلب عليه السكان من الأسر الأشد حاجة، وهو ما سيؤدي إلى وصمه بشكل سلبي.

الأشد حاجة في البداية عند مقارنته  يقدم النموذج الثالث أقل عدد من الوحدات السكنية المجانية للأسرالنموذج الثالث: 
بالنموذجين الأول والثاني، ولكن عدد الوحدات السكنية فيه يستمر في النمو بشكل دائم ومستمر، حتى أنه يتفوق 
في عدد الوحدات المجانية على النموذج الثاني بعد تسعة عشر عاماً، وعلى النموذج الأول بعد أربعة وعشرين عاماً.  

اقتصادي من الأسر المستفيدة، وهو ما يعمل على تعزيز الجوانب  -بتقديم أفضل خليط اجتماعي  كما أنه يتمتع
الاجتماعية، ويجنب المشروع الوصمة السلبية، ويرفع من قيمته مع مرور الوقت. كما أن إجمالي عدد الوحدات 

 السكنية فيه تتضاعف إلى أكثر من مرتين ونصف المرة خلال خمسة عشر عاماً.

تغلب على قلة عدد الوحدات السكنية المجانية في البداية، يمكن تعديل نسب الوحدات السكنية في النموذج ولل
الثالث، بزيادة نسبة الوحدات المجانية وخفض نسبة وحدات إيجار التكلفة والإيجار الربحي. وقد وجد كما يظهر في 

%(، ونسبة 25(، ونسبة وحدات إيجار التكلفة إلى )%50( أنه بتعديل نسبة الوحدات المجانية إلى )3الجدول رقم )
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في هذا النموذج يتفوق على عددها في النموذج  المجانية%(؛ فإن عدد الوحدات 25وحدات الإيجار الربحي إلى )
الثاني بعد عام واحد فقط، ويتفوق على عدد الوحدات في النموذج الأول بعد عشرين عاماً. أما إذا عدلت نسبة 

%(، ونسبة وحدات الإيجار الربحي 20%(، ونسبة وحدات إيجار التكلفة إلى )50كنية المجانية إلى )الوحدات الس
 %(؛ فإن عدد الوحدات المجانية في النموذج يفوق عددها في النموذج الأول من العام التاسع عشر.30إلى )

 سكنية المجانية (: تأثير تعديل نسب النموذج الثالث على زيادة عدد الوحدات ال3الجدول رقم )
 عدد الوحدات السكنية المجانية الموفرة في كل نموذج

عوام
الأ

 

 النماذج

 الأول: مجاني
الثاني: مجاني 
 الثالث: مجاني وتكلفة وربحي  وتكلفة

(100)% (50%-50)% (33-33-
33)% 

(50-25-
25)% 

(50-20-
30)% 

1 279 139 93 139 139 
5 270 148 109 156 158 
10 258 163 136 180 184 
15 248 179 166 207 215 
20 238 194 203 239 250 
25 228 210 248 275 292 

 الخاتمة
توفير موجهات إرشادية لتعزيز ، من خلال الخيري الإسكان قطاع ضمن سعي الاستراتيجية الوطنية للإسكان لتمكين

والتنموي في المملكة العربية السعودية  يالإسكان الخير مؤسسات قدمت هذه الدراسة مقترحاً لنموذج يمكن ، مؤسساته عمل
للأسر الأشد حاجة، بالإضافة إلى توفير إسكان مدعوم للأسر ذات  ومستدام ميسر مجانيمن الاستمرار في توفير إسكان 
ات المالية لفئات مع الإمكاني وتوافق الوحدات السكنية، للمستفيدين لجوانب الاجتماعيةا تعزيز الدخول المنخفضة، مع مراعاة

 الإسكانية للحفاظ على مشاريعها وضمان تمكين المؤسسات من دفع تكاليف أعمال التشغيل والصيانة، هاالدخل جميع
، بشكل دائم من ناحية الدخل والمستوى الاجتماعي ةمختلطجديدة،  سكنيةمشاريع واستدامتها، وتمكينها أيضاً من بناء 

 والهبات.  التبرعات في حالة تأخر الحصول على انتظاراجة إلى ومن دون الح ،دعم ذانوب ومستمر،
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وللوصول إلى النموذج الأفضل تم تطوير ثلاثة نماذج واختبارها؛ حيث يوُفر النموذج الأول جميع الوحدات السكنية 
حاجة، والنصف الآخر بالمجان للأسر الأشد حاجة، أما النموذج الثاني فيُوفر نصف الوحدات السكنية بالمجان للأسر الأشد 

بمبلغ إيجار التكلفة للأسر المحتاجة التي لا تستطيع دفع مبلغ الإيجار الربحي، بينما يوُفر النموذج الثالث ثلث الوحدات 
السكنية بالمجان للأسر الأشد حاجة، والثلث الثاني بمبلغ إيجار التكلفة للأسر المحتاجة التي لا تستطيع دفع الإيجار الربحي، 

 الثلث الأخير من الوحدات لجميع الأسر الراغبة في السكن بمبلغ الإيجار الربحي. ويعرض

هـ، 1436وقد تمت دراسة النماذج الثالثة على أساس تطبيق مجموعة من المتغيرات، التي تحاكي واقع السوق في العام 
جمالي للوحدات السكنية في هذا النموذج خلال خمسة وعشرين عاماً، ومقارنة أداء النماذج. وقد أظهرت الدراسة أن العدد الإ

يستمر في النمو بشكل دائم ومستمر، حتى أن عدد الوحدات المجانية في النموذج يفوق عددها في النموذج الثاني بعد تسعة 
 -عشر عاماً، ويفوق عددها في النموذج الأول بعد أربعة وعشرين عاماً. كما أن النموذج الثالث يقدم أفضل خليط اجتماعي

اقتصادي من الأسر المستفيدة، وهو ما يعمل على تعزيز الجوانب الاجتماعية، ويجنب المشروع الوصمة السلبية، ويرفع من 
قيمته المادية مع مرور الوقت. بالإضافة إلى أن إجمالي عدد الوحدات السكنية فيه يتضاعف إلى أكثر من مرتين ونصف المرة 

 خلال خمسة وعشرين عاماً.

كما أظهرت الدراسة أنه بتعديل نسب الوحدات السكنية في النموذج الثالث يمكن زيادة نسبة الوحدات المجانية من 
%(، 50خلال خفض نسبة وحدات إيجار التكلفة والإيجار الربحي. وقد وجد أنه بتعديل نسبة الوحدات المجانية لتصب  )

%(؛ فإن عدد الوحدات الربحية في هذا النموذج يتفوق على 25ي )%(، ووحدات الإيجار الربح25ووحدات إيجار التكلفة )
وهنا يلزم عددها في النموذج الثاني بعد عام واحد فقط، ويتفوق على عدد الوحدات في النموذج الأول بعد عشرين عاماً. 

عد نماذج مثالية أو نهائية إلزامية التنبيه إلى أن الأمثلة المقترحة في الدراسة قدمت لغرض توضي  إمكانية النموذج وتأثيره، ولا ت
وعليه فإن مؤسسة الإسكان الخيري التطبيق، خصوصاً وأنها لم تراعي التغير المتوقع في اسعار الأراضي أو تكاليف التنفيذ، 

مع و لوحدات السكنية بما يتوافق مع سياساتها نواع ال النسب المئوية لأيتعد تطوير النموذج الذي يناسبها من خلال تستطيع
إلى أن هذه الدراسة لا تهدف إلى أن تستغني  وأخيراً، يلزم التنويه تغير خصائص فئات الأسر المستفيدة من خدماتها.

مؤسسات الإسكان الخير عن تلقي الهبات أو التبرعات، ولكن تطبيق النموذج المقترح سوف يمكنها من القيام بدورها في 
 حالة نقص الهبات والتبرعات أو توقفها. 

لتحديد نوع الدعم والتسهيلات التي يمكن تقديمها للمطورين  في الختام يقترح إعداد دراسة تتبناها وزارة الإسكانو 
%( 30-20الإسكان المجاني وإسكان التكلفة لنسب محددة )ولتكن في حدود  نموذج مشابه يوفر الذين يتبنون في مشاريعهم

 .على أن يتم التعاون مع الجمعيات الخيرية في إدارتها الوحدات الاستثماريةمن إجمالي عدد الوحدات السكنية، بالإضافة إلى 
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وبالتعاون مع القطاع  إن تبني هذا البديل من قبل القطاع الخاص في حال ما قدمت له بعض التسهيلات والدعم الحكومي
الخيري سوف يؤدي إلى ظهور ما يعرف بالإسكان الهجين، وهو من النماذج العالمية الحديثة في توفير الإسكان لذوي الدخل 

القطاعات )الحكومي أو العام، والخاص أو السوق، والخيري أو الاجتماعي(،  جيمع المنخفض من خلال التعاون المشترك بين
الإسكان الهجين متعددة )قد تكون: تمويلية، أو تنظيمية، أو من خلال توفير المنتجات والخدمات، أو غيرها( علماً بأن بدائل 

(. كما أن العمل على إيجاد نموذج من الإسكان الهجين Mullins et al. 2012وتختلف باختلاف المتغيرات في كل دولة )
ر مجلس الوزراء بإعداد وتنفيذ برنامج لضمان دعم المواطنين غير يتوافق مع قراسوف  لتوفير السكن لذوي الدخول المنخفضة

 .القادرين على دفع أجرة المسكن
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