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ثبات و امنیت سکونتی مستأجران )2(: تنظیم گری های 
معطوف به ودیعه مسکن در ایالات متحده و ارائه 

رهنمون های سیاستی برای بخش استیجاری کشور 

چكیده

بحران دسترسی به مسکن و افزایش فقر در میان خانوارهای مستأجر ایرانی، بازنگری جدی در سیاست های بخش استیجاری را ضروری کرده 
است. یکی از مسیرهای این بازنگری، طراحی سازوکارهای تنظیم گرانه برای کنترل و ساماندهی روابط استیجاری است؛ سازوکارهایی که 
بخشی از هدف آن، حمایت از مستأجران و افزایش ثبات سکونتی است. ازجمله محورهای مهم تنظیم گری در بازار استیجاری، ودیعه مسکن 
است. گزارش حاضر، با اتخاذ رویکرد طراحی سیاست و از طریق مطالعه موردی طراحی محور، به واکاوی تنظیم گری های ودیعه مسکن در 
ایالات متحده آمریکا می پردازد. در این کشور ودیعه، به عنوان موضوع سیاستگذاری حمایتی شناسایی شده و مجموعه ای از ابزارها در پنج 
محور اصلی )تعریف ماهیت، تعیین سقف، نحوه نگهداری و سوددهی، دلایل برداشت و مهلت بازپرداخت( برای آن طراحی شده است. هدف 
این ابزارها، استفاده از ودیعه به مثابه ابزاری برای تضمین اجرای تعهدات قرارداد و نیز حفاظت از دارایی مستأجران است. این نمونه ها نشان 
می دهند که سازوکارهای حقوقی و مالی می توانند به تعادل قدرت میان موجر و مستأجر کمک کرده و ثبات بازار را تقویت کنند. در مقابل، 
نظام ودیعه در ایران که عملاًً کارکرد قرض الحسنه به خود گرفته، فاقد طراحی نهادی- حقوقی چندبُعُدی برای حمایت از مستأجران است. 
این گزارش، با ارائه دانش کاربردی از تجربه  ای موفق، استدلال می کند که راه برون رفت از وضعیت فعلی، حرکت به سوی تنظیم گری فعال و 
هوشمندانه است؛ تنظیم گری ای که با طراحی دقیق ابزارها و نهادها، نقش ودیعه را بازتعریف کرده و از حقوق مستأجران و استطاعت پذیری 

مسکن استیجاری در چارچوب یک ترکیب سیاستی منسجم حمایت کند.
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 تنظیم گری های معطوف به ودیعه 

مسکن در ایالات متحده و ارائه 
رهنمون های سیاستی 

برای بخش استیجاری کشور
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خلاصه مدیریتی

شرح/ بیان مسئله 
بازار مسکن استیجاری ایران با چالش های عمیقی روبه رو است. طبق گزارش های رصد فقر، متوسط سهم هزینه مسکن برای شهرنشینان از 
آستانه »کمرشکن« )بیش از 40 درصد( عبور کرده است. در این وضعیت بحرانی که ثبات اجتماعی و اقتصادی میلیون ها خانوار مورد تهدید 
قرار گرفته، توجه ویژه به بازار مسکن استیجاری با هدف حمایت از مستأجران، نوعی ضرورت اجتماعی است که بازنگری بنیادین در چارچوب 
نهادی و حقوقی ودیعه مسکن )به عنوان یکی از ارکان هزینه تأمین مسکن استیجاری( را به یک الزام تبدیل کرده است. این گزارش با اتخاذ 
رویکرد طراحی سیاست، به دنبال ارائه راهکارهایی برای مسئله ودیعه مسکن در ایران است. برای دستیابی به این هدف، پژوهش حاضر از 
روش مطالعه موردی طراحی محور بهره برده و نظام تنظیم گری ودیعه مسکن در ایالات متحده را به مثابه نمونه طراحی سیاست مورد واکاوی 

قرار داده  است تا از این رهگذر، دانش کاربردی برای سیاستگذاری در بخش استیجاری کشور ارائه شود.

نقطه نظرات/ یافته های کلیدی 
 نتایج این تحقیق، حکایت از آن دارد که در 25 ا یالت آمریکا به همراه واشنگتن دی‌سی )47 درصد جمعیت ایالات متحده( در زمینه 
مقدار مجاز دریافت ودیعه قانونگذاری کرده اند و در اغلب موارد، سقف ودیعه مجاز دریافتی بین 1 تا 2 برابر اجاره بهاست. نکته مهمی 

که در این زمینه وجود دارد این است که مقدار مجاز افزایش ودیعه نیز از همین طریق کنترل می شود. 
 بررسی ها نشان می دهد که در ایالات متحده، برخلاف تصور رایج، ودیعه مسکن، یک موضوع سیاستی مهم تلقی شده و مجموعه ای از 
ابزارهای سیاستی برای مدیریت آن طراحی شده است. این ابزارها که بازتابی از یک پارادایم سیاستی حامی حقوق مستأجران هستند، حول 

پنج محور اصلی سامان یافته اند و هریک منطق طراحی مشخصی دارند. این پنج محور عبارتند از:
1   تعریف ماهیت ودیعه: در اکثر ایالت ها، ودیعه به صراحت به عنوان تضمین )و نه بخشی از اجاره یا وام( تعریف می شود. این نگرش 

سیاستی از تبدیل دارایی مستأجر به منبع مالی موجر جلوگیری می کند و بر کارکرد ضمانتی آن تأکید دارد. 
۲   تعیین سقف برای ودیعه و افزایش آن: در بسیاری از ایالت ها، سقف ۱ تا ۲ برابری اجاره بها، به عنوان یک ابزار قیمتی، از فشار بیش 

از حد بر خانوارهای کم درآمد جلوگیری می کند و نشان دهنده یک ارزش حمایتی در طراحی سیاست است. 
۳   مدیریت ودیعه و پرداخت سود: الزام به نگهداری در حساب جداگانه و پرداخت سود، تمهیدات طراحی هستند که اصل مالکیت 
مستأجر بر ودیعه و لزوم جبران هزینه فرصت آن را عملیاتی می کنند. در قوانین 19 ایالت به همراه واشنگتن دی سی )70 درصد جمعیت 
ایالات متحده( درباره این موضوع، قوانین صریحی وجود دارد و بر طبق آنها، موجر موظف است ودیعه را در حساب های بانکی مشخصی 

نگهداری کند. در 14 ایالت به همراه واشنگتن دی سی نیز پرداخت سود به مستأجر در قبال ودیعه مسکن الزام قانونی دارد.
۴   تعیین دلایل مجاز برداشت از ودیعه: محدود کردن دلایل برداشت و منع ودیعه های غیرقابل استرداد، طراحی های رویه ای هستند که 
سازوکار آنها، کاهش اختلافات و جلوگیری از سوءاستفاده است. طبق این قوانین، کارکردهای قانونی ودیعه موارد محدودی هستند )پرداخت 
اجاره بها، تضمین پرداخت قبوض، تضمین پرداخت خسارات احتمالی وارده به واحد مسکونی و نظافت نهایی واحد مسکونی پس از تخلیه 

مستأجر( و صرفاًً در قبال آنها می توان اقدام به تصرف در ودیعه کرد.
۵   مهلت و جرائم بازپرداخت ودیعه: مهلت های کوتاه و جرائم سنگین، ابزارهای اجرایی هستند که با سازوکار افزایش هزینه عدم 
رعایت قانون، پایبندی موجران را تضمین می کنند. در همه ایالت ها در این زمینه قوانینی وجود دارد. حداقل مهلت قانونی، 14 روز و حداکثر 

زمان آن، 60 روز است. یکی از ضمانت های اجرایی مهم بازگرداندن ودیعه، پرداخت جریمه نقدی به مستأجر است.



8

1. مقدمه

پیشنهاد راهکارهای تقنینی، نظارتی یا سیاستی
تجربه ایالات متحده در زمینه تنظیم گری در بخش استیجاری، به ویژه در مورد ودیعه مسکن، نشان می دهد که برخلاف تصور رایج، تنظیم گری 
فعال و رفاه مدار در بازار مسکن استیجاری نه تنها ممکن، بلکه در نظام های توسعه یافته امری رایج و ضروری است و برای حرکت به سمت بهبود 

وضعیت مسکن استیجاری می توان با رعایت ملاحظات کشور مقصد از تجربیات آنان بهره گرفت.
1   اتخاذ رویکرد طراحی سیاست: سیاستگذاران باید از نگاه مقطعی و واکنشی فاصله گرفته و با اتخاذ یک رویکرد سیستماتیک و 
طراحی محور، به مسائل مسکن استیجاری، به‌ویژه ودیعه بنگرند. این امر، نیازمند تعریف دقیق مسئله، شناسایی اهداف، بررسی سوابق 

طراحی موفق، انتخاب ابزارهای مناسب و پیش بینی سازوکار های اثرگذاری آنهاست.
2   کاربست ترکیب سیاستی مناسب: با الهام از نمونه های طراحی ارائه شده، باید ترکیب سیاستی متناسب با بستر حقوقی کشور 
مقصد طراحی شود که شامل این موارد باشد: تعیین سقف منطقی برای ودیعه، ایجاد سازوکار شفاف و امن برای نگهداری آن )احتمالاًً با 

دخالت نهاد ثالث یا حساب های امانی(، تضمین بازگشت سریع و عادلانه آن و تعریف به روز و دقیق دلایل برداشت و جرائم بازدارنده.
3   ایجاد گفتمان عمومی و سیاسی رفاه مدار: موفقیت هر طراحی سیاستی، نیازمند پذیرش و مشروعیت سیاسی و اجتماعی است. 
باید با ارائه شواهد و منطق طراحی پشت هر پیشنهاد، گفتمان رایج ضد رفاهی را به چالش کشید و اهمیت تنظیم گری هوشمندانه را برای 

عموم و نخبگان تبیین کرد.
در پایان، این گزارش تأکید می کند که کلید حل مشکلات مسکن اســتیجاری، نه در حذف نقش‌آفرینی های رفاهی دولت، بلکه در طراحی 
هوشمندانه آنها نهفته است. این طراحی  باید با درک عمیق از ابزارها، نهادها و مکانیسم ها، به دنبال ایجاد بازاری عادلانه تر، باثبات تر و کارآمدتر 

برای همه بازیگران، به ویژه خانوارهای مستأجر به عنوان آسیب دیدگان اصلی بحران مسکن کشور، باشد.

طبق گزارش مرکز آمار ایران، سال 1402، اولین سالی است که متوسط هزینه تأمین مسکن استیجاری در کل مناطق 
شهری کشور، به آستانه ای رسیده که در اسناد بین المللی نام »کمرشکن«1 بر آن نهاده اند ]1[. هرگاه خانوار بیش از 
40 درصد از درآمدش را صرف هزینه تأمین کند، این هزینه کرد کمرشکن محسوب می شود. این آمار، زنگ خطری 

جدی و بیانگر یک مسئله پیچیده عمومی بوده که نیازمند پاسخی فراتر از راهکارهای مقطعی است.
 در این وضعیت بحرانی، توجه ویژه به بازار مسکن استیجاری با هدف حمایت از مستأجران، نوعی ضرورت اجتماعی 
است. یکی از مؤثرترین راه ها برای مواجهه با این ضرورت، بهره‌گیری از طراحی سیاست است. یعنی تلاش آگاهانه 
و عمدی برای تعریف اهداف سیاستی و پیوند دادن آنها به ابزارهای سیاستی کارآمد و مؤثر. بخشی از این ابزارها، 

تنظیم گری های رفاه مدار هستند. 
تنظیم‌گری در بخش استیجاری، موضوعات متعددی را شامل می شود که یکی از حساس ترین آنها، موضوع ودیعه 
مسکن است. ودیعه مسکن به عنوان یک موضوع کلیدی، به دلیل تأثیری که بر پس‌انداز، ثروت و امنیت سکونت 
خانوارهای مستأجر دارد، نیاز به طراحی دقیق و خوش ساخت دارد تا از رفاه عمومی و منافع بلندمدت مستأجران 

)ازجمله ثبات سکونتی، دسترسی به مسکن ملکی و حفظ فرصت های زندگی( حمایت کند. 
موضوع مهم دیگر این است که ودیعه مسکن، بخشی از ثروت مستأجران است و اگر در مورد آن، تنظیم گری های 

1. Housing Cost Overburden
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هوشمندانه )ازجمله قیمتی( صورت نگیرد، مستأجران تحت فشارهای اقتصادی عمده ای قرار می گیرند. این فشارها، 
صرفاًً ناشی از پویایی های عادی بازار نیست؛ بلکه همان طور که شواهد نشان می‌دهد، موجران اغلب در رابطه با 
مستأجران فعلی شان از نوعی قدرت انحصاری برخوردار هستند ]5[. این عدم تقارن قدرت، این امکان را برایشان فراهم 
می‌آورد که مقدار ودیعه را فراتر از سطح بهینه یا منصفانه بالا برده و بخشی از ثروت مستأجران و عایدی های منتج از 
آن را در اختیار بگیرند. اینجاست که طراحی ابزارهای تنظیم گر برای متعادل سازی این روابط قدرت و جلوگیری از 
نتایج نامطلوب بازار، موضوعیت می یابد و تنظیم گری های مرسومی که در این گزارش به آنها پرداخته می شود، اهمیت 

پیدا می کنند. 
هدف این گزارش، واکاوی این ابزارهای تنظیم گر در بستر ایالات متحده است؛ نه برای تقلید صرف، بلکه برای شناسایی 
ساختار طراحی آنها، فهم منطق و سازوکارهای پشت هر ابزار و درنهایت، کسب دانش کاربردی1 و ایده های طراحی 
برای بسته های سیاستی تا بتواند به سیاستگذاران کشور در طراحی راهکارهایی مؤثرتر و متناسب تر برای مقابله با 

چالش های مسکن استیجاری یاری رساند.

1. Usable Knowledge

2.پیشینه

ودیعه مسکن، به رغم نقش محوری اش در زندگی میلیون ها خانوار مستأجر و تأثیر مستقیمش بر استطاعت پذیری، پس انداز و ثبات سکونتی، 
تاکنون توجه اندکی را در گفتمان سیاستگذاری و پژوهش های حوزه مسکن در ایران به خود جلب کرده است. این غفلت، ریشه های عمیقی 
دارد. ودیعه مسکن، به عنوان یکی از اصلی ترین موضوعات بازار مسکن استیجاری، عمدتاًً ذیل یک صورت  بندی خاص نگریسته شده است: 
بخشی از یک بازار تماماًً بازارگرا که هرگونه نقش‌آفرینی طراحی  شده دولتی در آن، به‌ویژه از نوع رفاهی و حمایتی، امری نامطلوب یا حتی 
مضر تلقی می شود. این پارادایم سیاستی غالب، باعث شده است که دولت، به جز اقدامات مقطعی و اغلب ناکارآمد، هیچ نوع نقش‌آفرینی 

سیستماتیک و بلندمدتی در مورد سامان بخشی به ودیعه  مسکن استیجاری انجام ندهد. 

1-2. سوابق مطالعاتی 
تنظیم گری های معطوف به ودیعه مسکن بخشی از تنظیم گری سکونت محوری است که در نظام مسکن کشورهای مختلف به کار گرفته 
می شود. تاکنون در مرکز پژوهش های مجلس، گزارش اختصاصی در مورد ودیعه مسکن تهیه نشده است. گزارش حاضر که اختصاصاًً به چنین 
تنظیم گری‌هایی می پردازد، بخشی از گزارش های دفتر مطالعات اجتماعی در رابطه با حق دسترسی افراد جامعه به مسکن است که در اصل 

سی ویکم قانون اساسی به رسمیت شناخته شده و یک جلوه آن دسترسی آحاد جامعه به مسکن در بخش استیجاری است ]6[. 
در گزارش »امنیت و ثبات سکونت استیجاری )1(: رخ نمایی از وضعیت سکونت استیجاری« ]7[ به دلایل خاص توجیه کننده تنظیم گری در 
بخش استیجاری کشور پرداخته شده است که بخشی از آن مربوط به تأثیر رفاهی ودیعه مسکن بر زندگی خانوارهای مستأجر کشور است. 
بااین حال، ودیعه مسکن، موضوع بسیار مهم، اما مغفول مانده ای است که در این گزارش بدان پرداخته می شود. افزون بر این، در گزارش دیگری 

به طور اختصاصی وضعیت ودیعه مسکن و سیاست های مرتبط با آن در چارچوب نظام مسکن کشور بررسی می‌شود. 
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جدول 1. تحلیل پیشینه پژوهشی ]۸[

جدول 2. تحلیل پیشینه تقنینی

2-2. سوابق تقنینی 
رابطه حقوقی بین موجر و مستأجر به‌طور مستقیم در قانون روابط موجر و مستأجر )مصوب سال 1376( و آیین‌نامه اجرایی آن )مصوب سال 
1378( مورد توجه جدی قرار گرفته است. این دو قانون در مورد ودیعه مسکن، موضع مبهمی دارند، درحالی که در بسیاری از نظام های دیگر، 
ودیعه مسکن به عنوان یک موضوع سیاستی1 مهم، شناسایی و مجموعه ای از تمهیدات برای آن اندیشیده شده تا کارکردهای مثبت آن تقویت 
و پیامدهای منفی آن کنترل شود. اصلی ترین موضوع در مورد ودیعه مسکن، تعریف دقیق ماهیت آن است که به‌محض انجام، لزوم اتخاذ 

تنظیم گری های مرتبط با آن را ایجاد می کند که در قانون روابط موجر و مستأجر دیده نشده است. 

1. Policy Issue

سال عنوان گزارشردیف
توضیحاتنام دفتر/سازمان/نهادشماره مسلسلانتشار

۱

مطالعه تطبیقی قوانین 
تنظیم و کنترل اجاره‌بها و 

ارائه بسته پیشنهادی برای 
کلان‌شهر تهران

مرکز مطالعات شهرداری -1402
تهران

این پژوهش، تنظیم‌گری در بخش استیجاری را که 
ودیعه را نیز دربر می‌گیرد، در چهار ایالت آمریکا 
)کالیفرنیا، نیوجرسی، اورگان و نیویورک(، بررسی 

کرده است.

تنظیم‌گری در بخش استیجاری خصوصی با هدف تضمین ثبات سکونتی خانوارهای مستأجر، یکی از اهداف اصلی سیاستگذاری مسکن است. 
این مسئله در ایالات متحده که سهم مسکن استیجاری دولتی از کل موجودی مسکن )در حدود 147 میلیون واحد مسکونی( پایین است ]9[ و 
بخش اعظمی از مستأجران، موجر خصوصی دارند، اهمیت ویژه ای دارد. در ایالات متحده صرفاًً در حدود 1/2 میلیون واحد مسکونی استیجاری 
دولتی وجود دارد )در حدود 0/8 درصد( ]10[ و بیشترین تعداد آن در حدود 186 هزار واحد مسکونی در ایالت نیویورک است ]11[. با توجه به این 

واقعیت که بخش اعظمی از خانوارها، موجر خصوصی دارند، تنظیم‌گری در مورد این رابطه در همه ایالات با شدت بیش وکم وجود دارد.  

شماره ماده / تاریخ تصویبمرجع تصویبنام سند )قانون/تصویب‌نامه (ردیف
نکات برجستهصفحه

مجلس شورای قانون روابط موجر و مستأجر1
ماده )۴(1376اسلامی

عدم تعریف دقیق ماهیت ودیعه؛
»ماده )۴(- درصورتی‌که موجر مبلغی 

به‌عنوان ودیعه یا تضمین یا قرض‌الحسنه 
و یا سند تعهدآور و مشابه آن از مستأجر 

دریافت کرده باشد...«.

عیناً همان مسئله وجود دارد.ماده )۲۰(1378هیئت‌وزیرانآیین‌نامه اجرایی روابط موجر و مستأجر2

قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و 3
اجاره‌بها

مجلس شورای 
ودیعه به‌عنوان قرض‌الحسنه در نظر ماده )۷(1403اسلامی

گرفته شده که عیناً همان مسئله را دارد.

۳. تنظیم گری در بخش استیجاری در ایالات متحده

https://rc.majlis.ir/fa/law/show/119217
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/119217
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/92943
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/92943
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/119217
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/119217
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/92943
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/92943
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/119217
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/119217
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1804609
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1804609
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1804609
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1804609
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1-3. ملاحظات سیاستی آغازین
بحران مسکن و چالش های روزافزون بازار استیجاری، نیازمند بازاندیشی جدی در سیاست ها و جستجوی راه حل های نوآورانه و کارآمد 
است. این گزارش با باور به اینکه طراحی سیاست،1 کلید مواجهه مؤثر با این چالش هاست، به واکاوی یکی از جنبه های مهم سیاستگذاری 
مسکن در بخش استیجاری، یعنی تنظیم گری ودیعه مسکن، در بستر ایالات متحده می پردازد. نظرگاه این گزارش درباره مضامین سیاستی و 
تنظیم گری های مرتبط با ودیعه مسکن در ایالات متحده، بر این درک استوار بوده که طراحی سیاست اساساًً یک فعالیت سیاسی است ]102[. 
این بدان معناست که هر طراحی، بازتابی از ارزش ها، منافع و موازنه های قدرت بوده و درک این ابعاد، برای تحلیل و همچنین امکان سنجی 

اقتباس سیاست ها، حیاتی است ]12[.
تحلیل این گزارش از مضامین سیاستی و تنظیم گری های مرتبط با ودیعه مسکن در ایالات متحده، از رویکرد مطالعه موردی طراحی محور2 
بهره می برد که علاوه بر توصیف صرف پدیده های مدیریتی یا سیاستی، برای دست اندرکاران و طراحان سیاست، دانش کاربردی فراهم می آورد. 
این نوع از دانش سیاستی، درصدد پاسخ‌دهی به پرسش های کلاسیک حوزه های سیاستگذاری و یافتن راهکار برای آنها هستند، اما لزوماًً به 
زمان، مکان یا افراد خاصی محدود نمی شوند ]13[. همچنین این واکاوی پا را از تحلیل صرفاًً ابزاری )نگاه تکنوکراتیک( فراتر می گذارد و تلاش 
می کند تا این تنظیم گری ها را به مثابه »نهادها«3 )یعنی قواعدی که با ارزش ها آمیخته شده اند( و همچنین به عنوان »ساختارهای سیاسی و 

اجتماعی«4 که قدرت را توزیع می کنند درک کند. 
کاربست این رویکرد، مشابه فرایند مهندسی معکوس5 است که در خلال آن، یک نظام سیاستگذاری موجود )نظام مسکن استیجاری در ایالات 
متحده با تمرکز بر تنظیم گری های ودیعه‌محور( واکاوی می شود. این واکاوی نه تنها برای شناسایی اجزای این نظام، بلکه برای فهم عمیق تر 
چرایی و چگونگی عملکرد آن استفاده می شود؛ یعنی درک اینکه نظام چه ساختاری دارد، چه منطقی بر آن حاکم است و چگونه اجزایش 
برای رسیدن به اهداف مورد نظر )برای مثال ایجاد تعادل در قدرت موجر و مستأجر یا افزایش دسترسی خانوارها برای دسترسی به مسکن( 

عمل می‌کنند.
در چنین چارچوبی، می توان اصول و الگوهای اولیه6 سیاست ها و نهادهای طراحی  شده را فارغ از یک زمینه خاص )زمان، مکان یا گروه های 
تصمیم گیر و هدف( شناسایی کرد. این رویکرد به ما امکان می دهد تا فراتر از شناخت عناصر منفرد یک نظام )مانند تعیین سقف برای ودیعه 
یا الزام به پرداخت سود به مستأجر( برویم و نه تنها سازوکارهای‌اجتماعی، اقتصادی و حقوقی، بلکه منطق طراحی آن را بشناسیم و از این 
رهگذر، به جای کپی برداری سطحی، زمینه را برای طراحی راه حل هایی نوآورانه و کارآزموده برای مشکلات دیرپای نظام مسکن کشور فراهم 

آوریم ]13-15[.
در این میان توجه به موضوع ابزارسازی )انتخاب و پیکره بندی ابزارهای سیاستی(7 هسته اصلی طراحی سیاست  را تشکیل می‌دهد ]14[. 
دولت ها از طریق ابزارهای سیاستی می کوشند راه حل های مؤثری برای مشکلات جمعی )مانند بحران مسکن و چالش های بازار استیجاری( 
بیابند و اجرا کنند. در این نگاه، تنظیم گری های مرتبط با ودیعه مسکن در ایالات متحده، صرفاًً قوانینی مجزا نیستند، بلکه ابزارهایی طراحی  
شده هستند که به عنوان بخشی از پاسخ به مسائل دیرپای بازار مسکن، مانند استطاعت پذیری، ثباتی سکونتی و توازن قدرت بین موجر و 
مستأجر، به کار گرفته شده اند. مهم تر از همه، این ابزارهای سیاستی به‌عنوان فعال کننده عمل می کنند. یعنی زنجیره هایی از سازوکارهای8 
رفتاری را در میان گروه های هدف )موجران و مستأجران( به راه می‌اندازند تا آنها را به سمت رفتارهای مطلوب )مانند بازپرداخت به موقع 

ودیعه، عدم دریافت مبلغ گزاف، یا نگهداری ودیعه خارج از فرایندهای سوداگری( سوق دهند. 

1. Policy Design
2. Design-Focused Case Study
3. Institutions
4. Political Constructs
5. Reverse-Engineering
6. Archetypes
7. Policy Instruments
8. Mechanistic Chains
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چند ملاحظه مهم باید در آغاز بحث مورد توجه قرار گیرد:
اول، این گزارش صرفاًً معطوف به تحلیل ابزارهای سیاستی مشخصی است: تنظیم‌گری در مورد »ودیعه مسکن« در »بازار مسکن استیجاری 
خصوصی« ایالات متحده. با وجود این، باید در نظر داشته ‌باشیم که این ابزارها در صحنه عمل درون یک بسته سیاستی1 گسترده تر عمل 
می کنند که شامل قوانین کنترل اجاره بها، سیاست های تأمین مسکن دولتی و برنامه های مالک نشینی نیز می شود. اگرچه این گزارش به دلیل 
محدودیت، تمام این بسته را واکاوی نمی کند، اما تمرکز بر یک دسته از ابزارها )تنظیم گری های ودیعه دار( به ما این امکان را می دهد تا منطق 

سیاست ها را با دقت بیشتری واکاوی کنیم.  
دوم، این گزارش )و گزارش‌های دیگر ]17و 16[( درصدد آن است که نشان دهد در ایالات متحده در زمینه ثبات بخشی به سکونت استیجاری و 
عدالت گستری میان موجران و مستأجران مجموعه عظیمی از تنظیم گری ها در میان است. این تنظیم گری ها، صرفاًً ابزارهای مدیریتی نیستند، 
بلکه بازتابی از یک »پارادایم سیاستی«2 گسترده تر در ایالات متحده هستند که ارزش هایی مانند حقوق مستأجران و استطاعت پذیری مسکن 
را در خود نهادینه کرده اند. این موضوع برخلاف تصورات بسیاری از سیاستگذاران و تحلیلگرانی است که تحت‌تأثیر گفتمان های ضدرفاهی 
)مانند گفتمان اقتصاد دستوری ]6[(، اقدامات حمایت گرانه دولت به نفع مستأجران را »مداخله در بازار مسکن« نامیده، تقبیح کرده و تأثیر 
قطعی و حتمی و یگانه آن را »کاهش عرضه مسکن استیجاری« می‌دانند و درنهایت، این نقش‌آفرینی ها را »به ضرر مستأجران« بازنمایی 
می کنند. چنین درک رایج، اما به‌دور از واقعیتی سبب شده که بخش اعظمی از »بسته های سیاستی«3 کارآزموده و کارساز بخش مسکن ]15[ 
نه‌تنها به دستور کار سیاستی آورده نشوند، بلکه به‌صورت سطحی و غیرعقلانی پردازش شوند: بسته های ساماندهی به بازار مسکن استیجاری 
)مانند کنترل اجاره بها، ودیعه مسکن، محدودسازی تخلیه مستأجران و نظایر آن( و یا حتی برنامه های فراگیری مانند مسکن اجتماعی یا 

کمک هزینه بلاعوض مسکن. 
سوم، در این گزارش، تمرکز اصلی بر روی قوانین ایالتی4 در مورد ودیعه مسکن است. زیرا این قوانین، چارچوب نهادی اصلی را شکل می دهند 
و به عنوان محدودیت ها و فرصت های طراحی سیاست در سطوح پایین تر عمل می کنند. دلیل این تکیه و تمرکز این است که هرگاه قانونی 
حمایتی در سطح ایالت به تصویب رسیده باشد، این امر، فضای طراحی را برای شهرها مشخص می کند. هیچ شهری )به‌رغم استقلال در سطح 
محلی( نمی‌تواند از این حداقل حمایتی تخطی کند. جالب آنکه در برخی موارد به مدیریت شهرها این اختیار تفویض می‌شود که در راستای 
اهداف حمایتی قانون ایالتی، قوانین کنترل اجاره و ثبات سکونت استیجاری را به نفع مستأجران تشدید کنند، مانند کالیفرنیا. در برخی ایالت‌ها، 
این امکان برای مدیریت شهرها وجود دارد که گامی به جلو نهند و قانون مورد نیاز خودشان را تصویب کنند، مانند نیویورک، ماین و نیوجرسی. 

این امر نشان دهنده طراحی چندسطحی و انعطاف پذیری نهادی در نظام حمایتی ایالات متحده است.
چهارم، مفاد این گزارش در راستای به دست دادن ایده های سیاستی در باب »تنظیم‌گری مرتبط با ودیعه مسکن« است. ضمن اذعان به 
خاص بودگی های حقوقی، اجتماعی و اقتصادی ایالات متحده، بررسی نمونه های سیاستی نشان می دهد حتی در کشوری که نماد بازار آزاد تلقی 
می شود، مداخلات طراحی  شده برای تنظیم روابط موجر و مستأجر و حمایت از بخش ضعیف تر )مستأجران( امری نهادینه شده است. درواقع، این 
گزارش درصدد صورت بندی »موضوعات سیاستی« و ارائه منطق سیاستی پشت هر ابزار سیاستی است تا بتوانیم با دانش کاربردی حاصل از این 
مطالعه »موردی طراحی محور«، به بازاندیشی در مورد رابطه موجران و مستأجران در ایران کمک کرده و گزینه های طراحی سیاست جدیدی را 

برای ارتقای رفاه و ثبات سکونتی مستأجران کشور که ضرورتی انکارنشدنی است، روی میز سیاستگذار قرار دهیم.
پنجم، این گزارش در چارچوب نقد نگاه  سرمایه‌ای به مسکن نگارش شده است که در بسیاری از برهه های سیاستی به نام عدم کاهش 
سرمایه گذاری در بخش مسکن )بدون توجه به ماهیت خاص مسکن و بازار آن ]17[( مانع از نقش‌آفرینی های رفاه‌بان )حافظ رفاه فعلی 
خانوارها( و محرومیت‌زدا شده است. یکی از جلوه های این نگاه در نوع استفاده از موجودی مسکن کشور به طور عام و در بخش استیجاری به طور 

1. Policy Mix
2. Policy Paradigm
3. شایان ذکر است که در این رویکرد ضدرفاهی شایع، تحلیلگران به جای آنکه به کلیت بسته سیاستی و منطق اقتصادی - اجتماعی حاکم بر آن توجه کنند، با انتزاع و نقد یک مؤلفه آن، اعتبار کلی بسته 

سیاستی را زیر سؤال می برند؛ غافل از اینکه اثربخشی یک بسته سیاستی، اغلب به هم افزایی و تعامل اجزای آن بستگی دارد.
4. ایالات متحده آمریکا دارای پنجاه ایالت است. ناحیه کلمبیا )District of Columbia( که محل استقرار پایتخت فدرال، واشنگتن، محسوب می شود، یک ایالت به شمار نمی آید. این ناحیه به عنوان 

منطقه ای فدرال، مستقیماًً تحت نظارت کنگره آمریکا اداره می شود و از حقوق و اختیارات کامل ایالت ها، ازجمله برخورداری از نمایندگان دارای حق رأی در کنگره، برخوردار نیست.
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خاص نمودار شده است. چارچوب حکمرانی نظام مسکن کشور بیش از آنکه بر مبنای تأمین نیازهای سکونتی خانوارهای نامالک سامان یافته 
باشد، در خدمت تداوم سودآوری حداکثری عرضه مسکن استیجاری رهسپار است ]۶ و ۷[. 

مسئله‌آفرینی نگاه سرمایه‌ای به مسکن در سخنرانی نوروزی رهبر شهید در دوم فروردین‌ماه سال 1404 مورد توجه جدی قرار گرفت: 
»مسئله تولید را بنده چند سال است تکرار می کنم؛ جهش تولید، مشارکت مردم در تولید و مانند اینها؛ همه مربوط به تولید؛ چرا؟ چون 
تولید یکی از کلیدهای اصلی بهبود اقتصاد کشور و معیشت مردم است. تولید داخلی خیلی اهمیت دارد. منتها تولید احتیاج پیدا می کند به 
سرمایه گذاری؛ سرمایه گذاری هم تا می‌گوییم، ذهن بعضی ها می‌رود به سرمایه گذاری خارجی ها؛ نه، سرمایه گذاری مردم خودمان؛ همین 
نقدینگی‌ای که در اختیار مردم است، همین که بعضی ها صرف می‌کنند نقدینگی های خودشان را در راه سکه، در راه زمین، در راه مسکن، 
در راه ارز و مشکلات درست می‌کنند برای کشور - علاوه بر اینکه سودی نمی رسانند، مشکل هم ایجاد می کنند - همین نقدینگی اگر صرف 

سرمایه گذاری بشود برای تولید، کشور پیشرفت خواهد کرد« ]18[.

2-3. رخ نمای موجودی مسکن در ایالات متحده
در سال 2023 جمعیت ایالات متحده در حدود 331/4 میلیون نفر و تعداد خانوارها 125/7 میلیون خانوار برآورد شده  است. تعداد واحدهای 
مسکن یا همان کل موجودی مسکن در حدود 145/3 میلیون واحد مسکونی بوده و در حدود 64/8 درصد خانوار مالک نشین )هم قطعی و هم 
دارای وام خرید مسکن( و 35/2 درصد مستأجر )چه در بخش خصوصی و چه در مسکن استیجاری دولتی( بوده است. این تصویر کلی حکایت 
از آن دارد که در ایالات متحده در حدود 19/6 میلیون واحد مسکونی بیشتر از تعداد کل خانوارها وجود دارد و در حدود 131/3 میلیون واحد 

مسکونی برای سکونت استفاده می شود ]۱۹ و ۲۰[. 
از سوی دیگر، میانه قیمت واحدهای مسکونی در ایالات متحده در حدود 282 هزار دلار و میانه درآمد خانوارها در حدود 74 هزار دلار در سال و 
میانه اجاره بهای پرداختی نیز 1,268 دلار در ماه بوده است ]19[. میانه های ذکر شده، آمارهای رایجی برای درک شرایط عمومی بازار مسکن 
در بخش های مربوطه )مالک نشینی و سکونت استیجاری( هستند و به تحلیلگران و سیاستگذاران کمک می کنند تا تصویری از توان مالی 
خانوارها در مواجهه با خرید مسکن یا هزینه های مسکن استیجاری )مانند ودیعه( داشته باشند. همچنین در شهرهایی که سیاست کنترل 
اجاره را دارند، از این آمارها برای تعیین قیمت  واحدهای استطاعت پذیر و گروه های هدف استفاده می شود. اگر هم به طور خاص در مورد ودیعه 
به موضوع بنگریم، ودیعه مسکن، معمولاًً معادل 1 تا 2 برابر اجاره یک ماه تعیین می شود که این میزان بسته به قوانین ایالتی متفاوت بوده که 

خود نکته ای برای بحث تنظیم گری است)بنگرید به بخش 3-3-2(. 

3-3. تنظیم گری های مربوط به ودیعه مسکن
ودیعه مسکن در بازار استیجاری خصوصی سه کارکرد اصلی دارد: 

الف( تضمین پرداخت اجاره بها، 
ب( تضمین پرداخت خسارات احتمالی وارده به واحد مسکونی،

ج( تضمین پرداخت تعهدات مالی آبونمان )قبوض(.1
اگر از منظر کارکردهای ودیعه مسکن بنگریم، چند موضوع در مورد ودیعه مسکن محل بحث سیاستی و قانونگذاری است:

1   تعریف ماهیت ودیعه مسکن،
۲   تعیین مقدار مجاز ودیعه مسکن و مقدار مجاز افزایش آن،

۳   تعیین نوع نگهداری از ودیعه مسکن و الزامات مرتبط با پرداخت سود به مستأجر برای ودیعه،
۴   تعیین دلایل مجاز برداشت از ودیعه مسکن،

۵   تعیین مهلت قانونی بازگرداندن ودیعه مسکن به مستأجر.

1. افزون بر این، یک کارکرد فرعی نیز وجود دارد که در برخی ایالات متحده مورد توجه قانونگذاران بوده است: تضمین نظافت نهایی واحد مسکونی پس از تخلیه از سوی مستأجر. این موضوع به این دلیل 
مورد توجه قانونگذار است که واحد مسکونی نظافت شده و آماده استفاده در اختیار مستأجر جدید قرار می گیرد.
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شکل 1. ساختار مؤلفه های مالی تأمین مسکن استیجاری و تنظیم گری های مرتبط با ودیعه

مأخذ: یافته های پژوهش.

1-3-3. تعریف ماهیت ودیعه مسکن: ارتباط ودیعه مسکن با اجاره
در ایالات متحده، ارزش استیجاری املاک به‌صورت کامل در اجاره بهای آن ظاهر می شود. اهمیت این موضوع با دقت‌نظر در وضعیت بازار 
استیجاری در ایران قابل فهم است. در بازار مسکن استیجاری ایران، ارزش استیجاری املاک، تابع قیمت فروش آن است )نسبتی از یک چهارم 
تا یک هشتم(.1 در این وضعیت ارزش استیجاری املاک، نسبت به‌صورت رهن کامل محاسبه می شود که قابلیت تبدیل به نسبتی از »پول 

پیش« )یا به‌اصطلاح ودیعه( و اجاره بها را دارد. 
در ایالات متحده در بخشی از شهرها، قیمت گذاری استیجاری کل موجودی مسکن بر مبنای سازوکار بازار تعیین می شود، ولی در برخی شهرها 
)مانند نیویورک( صرفاًً بخشی از موجودی مسکن بر این قاعده استوار است و قیمت استیجاری 51 درصد از موجودی مسکن استیجاری این شهر 

)در حدود 1/2 میلیون واحد مسکونی( تابع قیمت گذاری بازاری نیست ]21[. 
در دو حالت پیش‌گفته، اجاره بها به‌طور کامل ارزش استیجاری واحد مسکونی را نمایندگی می کند و ودیعه مسکن صرفاًً کارکرد سه گانه 
پیش گفته را دارد و نتیجه نهایی آن، اجرای قطعی قرارداد استیجاری است. برای نمونه در قانون موجر و مستأجر ایالت کلرادو به این موضوع 

به صراحت اشاره شده است ]22[.
اگر از منظر طراحی سیاست بنگریم، تعریف ماهیت ودیعه، یک اقدام بنیادین محسوب می شود. قانونگذاران در ایالات متحده، با تعریف دقیق 
و دیعه به مثابه »تضمین« و جداسازی آن از »اجاره بها«، به دنبال نظامی هستند که از استحاله کارکردی ودیعه و تبدیل آن به ابزاری برای 

تأمین مالی موجر جلوگیری کند. بررسی در طراحی سیاست در اینجا به ما کمک می کند تا دلایل عقلانی2 این انتخاب را درک کنیم: 
اول، تعریف دقیق ودیعه مسکن، امکان استفاده از ثروت مستأجران به‌عنوان ودیعه مسکن را از میان برمی دارد.

1. نسبت اصلی در بازار یک چهارم و یک پنجم است، اما در چند سال گذشته این نسبت، با توجه به افزایش قیمت املاک، افزایش یافته است. باید در نظر داشت که نسبت های بالاتر در مورد املاکی استفاده 
می شود که قیمت های نجومی یافته اند و استثناهای حاشیه ای محسوب می شوند.

2. Rationale

تنظیم گری های مرسوم

1- تعریف ماهیت ودیعه مسکن
۲- تعیین مقدار مجاز ودیعه مسکن و مقدار مجاز افزایش آن

۳- تعیین نوع نگهداری از  ودیعه مسکن و الزامات مرتبط با 
پرداخت سود به مستأجر برای ودیعه

۴- تعیین دلایل مجاز برداشت از ودیعه مسکن
۵- تعیین مهلت قانونی بازگرداندن ودیعه مسکن به مستأجر

ارزش استیجاری واحد مسکونی= اجاره بها

ری
جا

ستی
ره ا

 دو
ول

ر ط
ت د

داخ
پر

پایان قرارداد

استرداد به مستأجر

کارکردهای اصلی
1- تضمین پرداخت اجاره بها

۲- تضمین پرداخت خسارات احتمالی وارده به واحد مسکونی
۳- تضمین پرداخت تعهدات مالی آبونمان)قبوض(

ودیعه مسکن
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 دوم، این رویکرد باعث می شود که ارتباط قیمت استیجاری املاک با دستمزد دریافتی مستأجران ساکن هر شهر به نحو معقولی حفظ شود 
)که غالباًً در چارچوب سنجه های استطاعت پذیری مسکن بررسی می شود(؛ بدین معنا که با افزایش قیمت مسکن، دستمزدها )در قالب تعیین 
حداقل دستمزد( نیز همپای آن افزایش یابد و اگر این همگامی وجود نداشت، تمهیداتی )مانند کنترل اجاره و کمک هزینه بلاعوض مسکن( 

برای حفظ ارتباط این دو موضوع اندیشیده شود.
 در مجموع، تحلیل این منطق سیاستی، دانش کاربردی به دست می دهد که چگونه تعریف حقوقی یک رکن از رابطه موجر و مستأجر می تواند 

به عنوان ابزار مداخله سیاستی برای شکل دهی به روابط آنها و خروجی بازار عمل کند.
2-3-3. تعیین مقدار مجاز ودیعه مسکن و افزایش آن

در بازار مسکن استیجاری خصوصی ایالات متحده، یکی از تدابیر حمایت از مستأجران، به‌ویژه گروه‌های کم درآمد، این است که »مقدار مجاز 
ودیعه مسکن« محدود شود. 25 ایالت به همراه واشنگتن دی سی )جدول 3( در این زمینه قانونگذاری کرده اند و در اغلب موارد، سقف ودیعه 
مجاز دریافتی بین 1 تا 2 برابر اجاره بهاست. نکته مهمی که در این زمینه وجود دارد، در این 25 ایالت )به همراه واشنگتن دی سی( که در حدود 
50 درصد جمعیت  آمریکا )در حدود 167 میلیون نفر( را تشکیل می دهد ]23[، همه شهرهای ایالتی موظف به رعایت این قانون هستند، اما 
این بدان معنا نیست که اگر در ایالت های دیگر، این قانون در سطح ایالتی به تصویب نرسیده است، شهرهای این ایالت چنین قانونی را برای 
خود وضع نکرده اند. برای نمونه، در ایالت اورگان، قانون ایالتی، محدودیتی در زمینه حداکثر ودیعه دریافتی مقرر نکرده، اما شهر پورتلند،1 
به‌عنوان بزرگ‌ترین شهر ایالت، در این زمینه محدودیت خاص خود را وضع کرده است. در این شهر، موجران تا سقف 1/5 برابر اجاره بها، حق 
دریافت ودیعه مسکن دارند و موظف هستند ودیعه مسکن را در حساب بانکی متفاوت از دارایی های خود نگهداری کنند و در صورت پرداخت 

بهره این حساب بانکی، موجر موظف است در پایان دوره استیجار، ودیعه و بهره ودیعه را به مستأجر بپردازد ]24[.

1. Portland

جدول 3. سقف دریافت ودیعه مسکن

سقف دریافتایالت
ماده‌قانونیودیعه مسکن

   ]Alabama Code Title 35. Property § 35-9A-201   ]25یک‌ماه اجارهآلاباما

  ]Statutes Title 34. Property § 34.03.070   ]26دو ماه اجاره‌بهاآلاسکا

  ]Arizona Revised Statutes Title 33. Property § 33-1321   ]27یک تا یک‌ونیم برابر اجاره‌بهاآریزونا

  ]Arkansas Code Title 18. Property § 18-16-304   ]28دو ماه اجاره‌بهاآرکانزاس

کالیفرنیا

دو ماه اجاره‌بها برای واحد مسکونی 
غیر مبله

California Code, Civil Code - CIV § 1940.5(g), 1950.5   ]29[
سه ماه اجاره‌بها برای واحد مسکونی 

مبله

کنتیکت

دو ماه اجاره‌بها برای مستأجران زیر 
62 سال

Connecticut General Statutes Title 47a-21(b)   ]30[
یک‌ماه اجاره‌بها برای مستأجران 

۶۲ساله و بالای 62 سال
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سقف دریافتایالت
ماده‌قانونیودیعه مسکن

دلاور

یک‌ماه اجاره‌بها برای قراردادهای 
یک‌ساله و بیش از آن

Delaware Code Title 25. Property § 5514(a)   ]31[ در قراردادهای ماهیانه بعد از سال 
اول یک‌ماه اجاره‌بها

عدم محدودیت در واحدهای 
مسکونی مبله

واشنگتن‌دی‌سی
]District of Columbia municipal regulations title 14 § 308(2)   ]32یک‌ماه اجاره‌بها)پایتخت آمریکا(

]Hawaii Revised Statutes § 521-44(b)   ]33یک‌ماه اجاره‌بهاهاوایی

]Iowa Code Title XIV § 562B.13 (1)   ]34دو ماه اجاره‌بهاآیووا

کانزاس

یک‌ماه اجاره‌بها برای واحد مسکونی 
غیر مبله

Kansas Statutes Chapter 58. Personal and Real Property § 58-2550 (a)   ]35[
یک‌ماه‌ونیم اجاره‌بها برای واحد 

مسکونی مبله

]Maine Revised Statutes Title 14. § 6032   ]36دو ماه اجاره‌بهاماین

]Code, Real Property § 8-203(b(1))   ]37دو ماه اجاره‌بهامریلند

یک‌ماه اجاره‌بهاماساچوست
General Laws Part II. Real and Personal Property and Domestic Relations Ch. 

186, § 15B(1(b(iii))   ]38[

]Michigan Compiled Laws § 554.602   ]39یک‌ونیم ماه اجاره‌بهامیشیگان

]Nebraska Revised Statutes § 76-1416 (1)   ]40یک‌ماه اجاره‌بهانبراسکا

یک‌ماه اجاره‌بها یا 100 دلار؛ هرکدام نیوهمشایر
]New Hampshire Revised Statutes 540-A:6, I (a)   ]41بیشتر است.

]New Jersey Revised Statutes Section 46:8-21.2   ]42یک‌ونیم برابر اجاره‌بهانیوجرسی

دو ماه اجاره‌بهامیسوری
Missouri Revised Statutes Title XXXVI. Statutory Actions and Torts § 

535.300 (1)   ]43[

  ]Nevada Revised Statutes chapter 118A.242 (1)   ]44سه ماه اجاره‌بهانوادا

نیومکزیکو

یک‌ماه اجاره‌بها برای قراردادها زیر 
یک‌سال

New Mexico Statutes Chapter 47. Property Law § 47-8-18(A(1-2))   ]45[ بدون محدودیت؛ اگر موجری بیش 
از مقدار یک‌ماه اجاره‌بها، ودیعه 

دریافت کند، ملزم است به مستأجر 
بهره مالی آن مبلغ را بپردازد.

]New York Consolidated Laws, General Obligations Law 7-108(1-a) (a)   ]46یک‌ماه اجاره‌بهانیویورک

]North Dakota Century Code Title 47. Property § 47-16-07.1   ]47یک‌ماه اجاره‌بهاکارولینای شمالی

   Pennsylvania Statutes Title 68 P.S. Real and Personal Property § 250.511a(a)دو ماه اجاره‌بهاپنسیلوانیا
]48[
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افزون بر این، ازآنجاکه ودیعه مسکن، کارکردهای قانونی مشخصی دارد )پرداخت اجاره بها، تضمین پرداخت قبوض، تضمین پرداخت خسارات 
احتمالی وارده به واحد مسکونی و نظافت نهایی واحد مسکونی پس از تخلیه مستأجر(، متناسب با آن موارد تعیین و تحدید می شود. برای 
مثال، بین »مقدار مجاز ودیعه مسکن« و »تخلیه مستأجر به دلیل عدم پرداخت اجاره بها« رابطه مهمی وجود دارد. ازآنجاکه عدم پرداخت 
اجاره، »دلیل موجهی«1 برای تخلیه مستأجر تلقی می شود، قانونگذار تأخیر یا مهلت مجاز پرداخت نکردن اجاره بها از سوی مستأجر را با 
توجه به مقدار مجاز ودیعه مسکن تعیین می کند. در 25 ایالت به همراه واشنگتن دی سی )جدول 1( برای ودیعه مسکن سقف تعیین شده و 
حداکثر مقدار مجاز آن بین 1 تا 2 برابر اجاره بهاست. ازاین رو تخلیه مستأجر پس از عدم پرداخت یک یا دو ماه اجاره بها، موضوعیت یافته و به 
اجرا گذاشته می شود. زیرا دولت محلی، هیچ تضمینی جز ودیعه تعیین  شده برای دریافت اجاره بها تعیین نکرده است. ازسوی دیگر، اگر موجر 
12 برابر اجاره بها، ودیعه مسکن دریافت کرده باشد، تخلیه مستأجر به‌دلیل عدم پرداخت اجاره‌بها می تواند تا 11 الی 12 ماه بلاموضوع باشد. 
زیرا موجر از این امکان برخوردار است که اجاره بها را به‌صورت ماهیانه یا یک جا در پایان قرارداد، از ودیعه مسکن کسر کند. همچنان معقول 
است که مبلغ متناسبی برای تضمین پرداخت تعهدات مالی آبونمان به آن اضافه شود، اما در مورد »تضمین پرداخت خسارات احتمالی وارده 
به واحد مسکونی« که حالت های شدید آن مصداق »تخریب« )در مقابل خسارت( تلقی می شود، قانونگذاران بیش از آنکه پرداخت آن را با 

تعیین مقدار گزافی ودیعه تضمین کنند، آن را جرم انگاری کرده اند. 
تعیین سقف برای ودیعه، نمونه بارزی از یک مداخله طراحی شده برای مقابله با شکل‌گیری و استمرار یک روند نامطلوب بالقوه در بازار، 
یعنی فشار بیش ازحد بر مستأجران کم درآمد است. این تمهید نشان می دهد که چگونه قانونگذاران تلاش کرده اند تا بین نیاز موجر به تضمین 
و توانایی مستأجر برای ورود به بازار و ماندن در بازار و دسترسی به مسکن، تعادل برقرار کنند. این دانش کاربردی به ما امکان می دهد تا فراتر 
از شناخت عناصر منفرد )مانند خود قوانین مرتبط با ودیعه مسکن(، به درک سازوکار های اجتماعی، اقتصادی و حقوقی آنها و منطق طراحی 

پشت کارکرد آنها دست یابیم:
اول، برای بسیاری از خانوارهای مستأجر، به‌ویژه کم درآمدها، به‌دلیل عدم همگامی افزایش دستمزدها با افزایش قیمت مسکن، این امکان 
وجود ندارد که هم از پس افزایش اجاره بها برآیند و هم از پس تأمین »مقدار مطلق« ودیعه مسکن و افزایش سالیانه آن )همان چیزی که تحت 

عنوان »پس‌انداز معطوف به ودیعه مسکن« شناخته می شود(. 
دوم، ارتقا یا دست کم حفظ احتمال مالک نشینی آتی مستأجران موضوع دیگری است که سیاستگذاران از طریق »افزایش امکان پس انداز یا 

سرمایه گذاری مستأجران« بدان توجه کرده اند. 
سوم، موضوع مهم »رفاه خانوارهای مستأجر« است. هزینه های تأمین مسکن خانوارهای مستأجر باید با درآمد آنها تناسب داشته باشد، به نحوی که 
درآمد باقی مانده خانوارها برای دیگر هزینه های زندگی مکفی باشد. حال در نظر بگیرید که اگر به‌دلیل »تغافل سیاستگذار«، ودیعه مسکن از کارکرد 
اصلی خود به‌منزله »تضمین« دور بیفتد و در فقدان کنترل، مقدار آن به چندین برابر اجاره بها برسد )به‌دلیل موضوع چهارم(، چه تبعات منفی 

گسترده ای، گریبان خانوارهای مستأجر را می گیرد. 

1. Just Cause

سقف دریافتایالت
ماده‌قانونیودیعه مسکن

رود آیلند

یک‌ماه اجاره‌بها برای واحد مسکونی 
غیر مبله

Rhode Island General Laws Title 34. Property § 34-18-19(a, e)   ]49[ یک‌ماه اجاره‌بها اضافه به‌شرط اینکه 
ارزش مبلمان جدید واحد مسکونی، 

5000 هزار یا بیشتر باشد.

]South Dakota Codified Laws Title § 43-32-6.1   ]50یک‌ماه اجاره‌بهاداکوتا جنوبی
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چهارم، این موضوع را می توان بنیان عقلانی کنترل مقدار ودیعه مسکن دانست. بر همگان روشن است که موجر و مستأجر، همچون کارفرما 
و نیروی کار، در یک رابطه اجتماعی نابرابر هستند و ازاین رو، قانونگذار می کوشد در حمایت از مستأجران، توازن اجتماعی را برقرار سازد و از 
شیوع پدیده های اجتماعی نامطلوب در حوزه مسکن جلوگیری کند، پدیده هایی مانند قیمتپَرَانی.1 در 40 ایالت آمریکا در این باره، قانون 
وجود دارد و در شرایط عادی یا بحرانی، کنترل شدیدی بر قیمت مایحتاج اساسی خانوارها اعمال می‌کند و افزایش قیمت خارج از قاعده را 
جرم‌انگاری کرده است. مصداق آن در بخش مسکن ممنوعیت یا محدودسازی افزایش اجاره‌بها )برای مثال، تعیین سقف 10 درصد افزایش 

اجاره‌بها در ایالت کالیفرنیا ]51[( و تخلیه مستأجران است )برای مثال، ایالات هاوایی و آلاباما ]5۲ و 5۳[(.
3-۳-3. محل و نوع نگهداری ودیعه مسکن و الزام پرداخت سود به مستأجر

یکی از موضوعات مهمی که در مورد ودیعه مسکن وجود دارد، تعیین ماهیت و محل نگهداری آن است. در قوانین 19 ایالت به همراه واشنگتن 
‌دی‌سی از 50 ایالت آمریکا )جدول 4( درباره این موضوع، قوانین صریحی وجود دارد. باید توجه داشت که این 19 ایالت )به همراه ایالت 
واشنگتن  دی سی( در حدود 70 درصد )در حدود 233 میلیون نفر( جمعیت آمریکا را شامل می شوند ]54[. در این ایالات مقرر شده، محل 
نگهداری ودیعه مسکن از دارایی شخصی موجر جدا باشد، ب دین معنا که در یک حساب بانکی یا امانی جداگانه نگهداری شود. یکی از دلایل این 
قوانین به این موضوع باز می گردد که در صورت ورشکستگی،2 طلبکاران موجر نتوانند از ودیعه مسکن مستأجر برداشت کنند )برای نمونه، 

در قانون ایالت ماین ]5۵ و 5۶[(.
ممکن است این حساب بانکی از سوی دولت محلی تعیین شده باشد یا صرفاًً ویژگی هایی برای آن تعریف شده باشد. برای مثال، این حساب 
بانکی به اسم موجر افتتاح می شود، اما موجر موظف است نام، محل نگهداری و شماره حساب آن را در اختیار مستأجر قرار دهد. ضمانت های 
اجرایی متنوعی در این زمینه تدبیر شده  است. برای مثال، در ایالت دلاور، اگر موجر طبق زمان بندی )20 روز پس از درخواست کتبی مستأجر( 
مکان نگهداری ودیعه را به اطلاع مستأجر نرساند، باید ظرف 20 روز، کل ودیعه را به مستأجر بازگرداند و اگر چنین نکند، باید دو برابر ودیعه به 
مستأجر غرامت بپردازد ]31[. ملاحظه سیاستی مهم این است که قانونگذاران جایگاه ودیعه مسکن را حول محور »تضمین« تعریف کرده و 
به‌رغم تغییرات عمده در نظام مسکن، مانع از آن شده اند که ودیعه مسکن به‌غیر از آن استحاله یابد . برای مثال ماهیت قرض الحسنه پیدا کند و 
موجران از »دارایی مستأجران« برای کسب سود شخصی استفاده‌ کنند(. برای نمونه، در قانون ایالتی دلاور ]31[ آمده که موجر حق هیچ نوع 
استفاده شخصی از ودیعه مسکن را ندارد. از سوی  دیگر، برخی ضمانت‌اجراهای کیفری نیز در این زمینه تمهید شده است. در ایالت اوکلاهاما، 

برای موجری که از ودیعه مسکن، استفاده خارج از قانون3 کند تا 6 ماه حبس در نظر گرفته شده ‌است ]57[.
تعریف و تعیین ماهیت ودیعه مسکن، اشاره به تمهیداتی دارد که درصدد »حفظ یا جبرانِِ کاهش ارزش« ودیعه پرداختی مستأجران است 
و موجران را موظف می کند که ودیعه را در حساب‌های بانکی خاصی نگهداری کرده که »سودپرداز« باشند یا حتی خود موجر موظف است، 
بر مبنای معیار تعریف  شده‌ای، در پایان دوره به مستأجر بابت ودیعه‌ای که در اختیارش گذاشته سود بپردازد. برای مثال، در ایالت مریلند، 
قانونگذار مقدار سودی را که موجر باید به مستأجر بپردازد، دو حالت تعریف کرده که هرکدام بزرگ‌تر است باید ملاک عمل باشد: 1/5 درصد 

یا نرخ سود سالیانه اعلامی وزارت دارایی ایالات متحده4 )در سال 2024 این رقم 4/22 درصد بوده است(. 
به بیان دقیق تر، بنیان عقلانی طراحی، الزاماتی مانند نگهداری ودیعه در حساب های جداگانه و پرداخت سود، این است که ودیعه مسکن »دارایی 
مستأجر« بوده و هر نوع »عایدی« از آن نیز متعلق به مستأجر است. این الزامات، ویژگی های طراحی سیاستی5 هوشمندانه ای هستند که قانونگذار 
برای تقویت و عملیاتی کردن این اصل بنیادین، ایجاد کرده است. درواقع، بررسی در طراحی این مقررات نشان می دهد که سیاستگذار صرفاًً به 
تعریف ماهیت ودیعه اکتفا نکرده، بلکه سازوکار هایی را برای تضمین اجرای این تعریف در عمل طراحی کرده است: الزام به نگهداری جداگانه، 
دارایی مستأجر را در برابر ریسک های احتمالی موجر )مانند ورشکستگی( محافظت می کند و الزام به پرداخت سود، نه تنها هزینه فرصت مستأجر 

1. Price Gouging
2. Bankruptcy
3. Misappropriation
4. U.S. Treasury Yield Curve Rate
5. Design Features
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را جبران می کند، بلکه به مثابه نوعی »حمایت گری غیرمستقیم«، می کوشد تا از کاهش ارزش واقعی دارایی های مستأجران جلوگیری کند. درواقع 
دولت ایالتی، تلاش می کند از ارزش دارایی های مستأجران که بخشی از آن ودیعه مسکن است کاسته نشود. درس آموخته یا دانش کاربردی جالب 
توجه این است که با وجود اینکه مبلغ ودیعه مسکن در حدود یک یا دوبرابر اجاره بهاست، اما سیاستگذاران در مورد همین مقدار نیز کاملاًً ملاحظات 
رفاهی خانوارهای مستأجر را در طراحی سیاست لحاظ کرده اند. تأکید بر پرداخت سالیانه سود یا پرداخت آن در زمان تخلیه و الزام به درج صریح 
این موارد در قرارداد، همگی جزئیات اجرایی این طراحی هستند. در مجموع، این نمونه های طراحی سیاست نشان می دهند چگونه می توان با 

استفاده از ابزارهای مالی و حقوقی، اصول حمایتی مورد نظر را در یک نظام تنظیم گری، عملیاتی و نهادینه کرد. 

جدول 4. محل و نوع نگهداری ودیعه مسکن و الزام پرداخت سود به مستأجر

ایالت
نگهداری در 
حساب بانکی 

خاص
پرداخت سود ماده‌قانونی

ماده‌قانونیبه مستأجر

بلهاوکلاهاما
Oklahoma Statutes title 41, section 115 

(A)   ]58[--

بله--اوهایو
Ohio Rev. Code Ann. § 5321.16(A)  

]59[

بلهایلینویز
Illinois Statutes Chapter 765. Property § 

715/sec 1. A   ]60[
بله1

Illinois Statutes Chapter 765. 
Property § 715/sec 1. A   ]60[

-- Alaska Statutes § 34.03.070(c)]26[بلهآلاسکا

 Iowa Code Title XIV § 562A.12(2)بله]Iowa Code Title XIV § 562A.12(2)   ]61بلهآیووا
]61[

 Pennsylvania Statutes Title 68 P.S. Realبلهپنسیلوانیا
and Personal Property § 250.511a(a)  ]48[بله

Pennsylvania Statutes Title 68 
P.S. Real and Personal Property § 

250.511a(c)   ]48[

--]Tennessee Code § 66-28-301(a)   ]62بلهتنسی

       North Dakota Century Code§ 47-16-07.1بلهداکوتای شمالی
بله[47])1(  

North Dakota Century Code§ 47-
16-07.1(1)   ]47[

بلهدلاور
Delaware Code Title 25. Property § 

5514(b)   ]31[--

 Florida Statutes Title VI. Civil Practiceبلهفلوریدا
and Procedure § 83.49(1(a))  ]63[  بله

Florida Statutes Title VI. Civil 
Practice and Procedure § 

83.49(1(b))   ]63[

بلهکارولینای شمالی
North Carolina General Statutes Chapter 

42. § 42-50   ]64[--

بلهکنتاکی
Kentucky Revised Statutes Title XXXII. § 

383.580 (1)   ]65[--

بلهکنتیکت
Connecticut General Statutes Title 

47a-21(h)   ]30[بله
Connecticut General Statutes Title 

47a-21(i)  ]30[

بلهماساچوست
Massachusetts General Laws Part II. Ch. 

186, § 15B(3(a))  ]38[بله
Massachusetts General Laws Part 

II. Ch. 186, § 15B(3(a))  ]38[

1. قانون این ایالت، ویژگی منحصربه فردی دارد. هرگاه ساختمان منفرد یا ساختمان های یک قطعه زمین، 25 واحد مسکونی یا بیش از آن داشته باشد موجران آن موظف به پرداخت بهره ودیعه به مستأجر 
هستند. 
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4-۳-3. تعیین دلایل مجاز برداشت از ودیعه مسکن
دلایل مجازی که طبق آن، موجران می توانند از ودیعه مسکن برداشت کنند، به کارکردهای قانونی ودیعه ارتباط دارد. همان طور که بیان شد، 
کارکردهای قانون ی ودیعه )پرداخت اجاره بها، تضمین پرداخت قبوض، تضمین پرداخت خسارات احتمالی وارده به واحد مسکونی و نظافت 

نهایی واحد مسکونی پس از تخلیه مستأجر( موارد محدودی هستند و صرفاًً در قبال آنها می توان اقدام به تصرف در ودیعه کرد. 
یکی از تمهیدات رایج در ایالات متحده این است که مستأجر قبل از سکونت در واحد مسکونی، از وضعیت واحد مسکونی فیلم برداری کرده و در 
زمان تخلیه، اگر موجر ادعایی در زمینه آسیب رساندن به ملک داشته باشد به سند ویدئویی در اختیار مستأجر یا حتی خود موجر استناد می شود.

روال قانونی برای برداشت از ودیعه در بسیاری از ایالات این است که موجر باید لیستی از موارد قانونی برداشت از ودیعه1 و هزینه ای معادل آن به 
مستأجر ارائه کند تا به‌طور دقیق مشخص باشد که موجر مدعی چه چیزی است. برای نمونه در قوانین ایالت تگزاس ]70[ یا ایالت کالیفرنیا ]29[.
افزون بر این، یکی از موضوعات رایج، دریافت ودیعه غیرقابل  استرداد2 است که به دلایلی نظیر تمیز کردن واحد مسکونی دریافت می‌شود یا از 
کسانی گرفته می شود که حیوان خانگی دارند و موجر احتمال آسیب به واحد مسکونی را می دهد. به دلیل امکان سوءاستفاده از این دلایل و 
تمسک به بهانه های گوناگون، در برخی ایالت ها، دریافت هر مبلغ غیرقابل  استردادی )تحت هر عنوانی( غیرقانونی است )مانند کالیفرنیا ]29[( 

و در برخی ایالت‌ها، قانونگذار چند مورد را به‌شرط درج در قرارداد، قانونی اعلام کرده است )مانند ایالت نوادا ]17[ و ایالت اورگان ]72[(.
محدود کردن دلایل مجاز برداشت و تعیین رویه های شفاف برای آن )مانند ارائه لیست هزینه ها یا ممنوع کردن دریافت هزینه های غیرقابل 

1. Lawful Deduction
2. Non-Refundable Deposit

ایالت
نگهداری در 
حساب بانکی 

خاص
پرداخت سود ماده‌قانونی

ماده‌قانونیبه مستأجر

بلهماین
Maine Revised Statutes Title 14. § 

6035(1.A)-6038(1)--

 § Maryland Code, Real Propertyبلهمریلند
8-203(d(1.i-2. i))  ]37[بله

Maryland Code, Real Property § 
8-203(e(1))   ]37[

--Michigan Compiled Laws § 554.602(4(1))میشیگان

بله--مینه‌سوتا
Minnesota Statutes § 504B.178. 

subdivision 2   ]66[

 .New Mexico Statutes Chapter 47بله--نیومکزیکو
Property Law § 47-8-18(A(1)) ]45[

بلهنیوهمشایر
New Hampshire Revised Statutes 540-

A:6, II (a-b)  ]41[بله
New Hampshire Revised Statutes 

540-A:6, IV (a)   ]41[

-New Jersey Revised Statutes Section 46:8بلهنیوجرسی
19(a(1))  ]67[بلهNew Jersey Statutes Title 46. 

Property 46 § 8-19(a(1)) ]67[

بلهنیویورک
New York Consolidated Laws, General 

Obligations Law 7-103(2. a)  ]46[بله
New York Consolidated Laws, 
General Obligations Law 7-101 

]68[

Washington Revised Code § 59.18.270 بلهواشنگتن
]69[--

واشنگتن‌دی‌سی 
بله)پایتخت(

District of Columbia municipal regulations 
title 14 § 308(3)  ]32[بلهDistrict of Columbia municipal 

regulations title 14 § 308(7)  ]32[
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استرداد(، بخش مهمی از طراحی رویه های سیاستی برای سامان بخشی به فرایند در مجموعه تنظیم گری های مربوط به ودیعه است. این 
بخش، حکایت از آن دارد که منطق طراحی سیاست معطوف به »کاهش عدم تقارن اطلاعاتی و قدرت« بین موجر و مستأجر بوده است. دانش 
کاربردی این بخش، حول این مدار سامان یافته که می توان با یک سازوکار حل اختلاف پیشگیرانه، دعاوی حقوقی مرتبط با ودیعه را کاهش 
داد و برگرداندن منصفانه ودیعه را تضمین کرد. افزون بر این، اینکه چگونه ایالت های مختلف با »بهانه های احتمالی« برای عدم بازپرداخت 
در طراحی سیاست مقابله کرده اند، دانش کاربردی آموزنده ای در زمینه مدیریت ریسک های رفتاری در قراردادهای استیجاری ارائه می دهد.

5-۳-3. تعیین مهلت قانونی بازگرداندن ودیعه مسکن به مستأجر
یکی از وضعیت هایی که ممکن است در رابطه موجر و مستأجر پیش آید این است که پس از تخلیه واحد مسکونی از طرف مستأجر، موجر 
ودیعه او را با تأخیر بازگرداند. قانونگذار برای این مسئله چاره اندیشی کرده و مهلت قانونی برای آن تعریف کرده است. این مهلت قانونی در هر 
ایالت قانون خاص خود را دارد که در جدول 5 به نمایش درآمده است. حداقل مهلت قانونی 14 و حداکثر زمان آن 60 روز است. افزون بر این، 
وضعیت خاصی نیز وجود دارد که سکونت پذیری واحد مسکونی تحت الشعاع قرار گرفته )مانند ناایمن بود ن(1 و مستأجر مجبور به تخلیه ملک 
است. در این وضعیت، مهلت قانونی بازگرداندن ودیعه بسیار کوتاه‌تر است و موجر موظف است هرچه سریع‌تر نسبت به بازگرداندن ودیعه به 
مستأجر اقدام کند. برای مثال در ایالت کلرادو پس از تخلیه ملک به دلیل غیرقابل سکونت بودن، موجر موظف است حداکثر تا 72 ساعت ودیعه 

مستأجر را بازگرداند ]73[. در این وضعیت، قانونگذاران روزهای کاری2 را مبنای قانونگذاری قرار می دهند.
یکی از ضمانت های اجرایی مهم برای استرداد به موقع ودیعه به مستأجر، جریمه بدعهدی است. برای مثال، در کالیفرنیا، پرجمعیت ترین 
ایالت آمریکا، اگر موجر ودیعه را پس از 21 روز به مستأجر بازنگرداند، ملزم به پرداخت جریمه به مستأجر ]29[ معادل دو برابر ودیعه )یا مقدار 

باقی مانده از ودیعه( و خسارتی که به مستأجر وارد شده است.3
 در تگزاس، دومین ایالت پرجمعیت آمریکا، اگر موجر، ودیعه را پس از 30 روز بدون توجیه قانونی به مستأجر بازنگرداند، ملزم به پرداخت 

جریمه به مستأجر است ]74[ معادل 3 برابر ودیعه )یا مقدار باقی مانده از ودیعه( و هزینه های وکیل برای شکایت است.4
برای تعیین مهلت های قانونی دقیق و جرائم سنگین برای تأخیر در بازپرداخت ودیعه، یک سازوکار اجرایی طراحی شده که هدف آن اطمینان 
از پایبندی به قوانین است. درس آموخته طراحی در این بخش نشان می دهد که چگونه قانونگذاران از ابزارهای تنبی هی برای تقویت یک هنجار 
)بازپرداخت به موقع ودیعه( استفاده می کنند. شدت جرائم )دو یا سه برابر ودیعه( نشان دهنده منطق طراحی سیاست است که ریسک عدم 
رعایت قانون را برای موجر بسیار بالا می برد و به این ترتیب، احتمال وقوع تخلف را کاهش می‌دهد. این قوانین و جرائم، نمونه های طراحی 
سیاست مهمی هستند که از یک سو، نشان می دهند چگونه می توان برای اطمینان از کارایی سیاست حمایتی، ضمانت های اجرایی برای آن 

طراحی کرد و ازسوی دیگر، دانش کاربردی در مورد اثربخشی انواع مختلف ضمانت های اجرایی به دست می‌دهند. 

1. Hazardous Condition
2. Business Days
3. Actual Damages
4. Attorney’s Fees
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جدول 5. تعیین مهلت قانونی بازگرداندن ودیعه مسکن به مستأجر

ماده‌قانونیمهلت قانونی بازگرداندن ودیعهایالت

 ]31Oregon Revised Statutes Property Rights and Transactions § 90.300(12)  ]75 روزاورگان

]45Oklahoma Statutes Title 41. Landlord and Tenant §41-115  ]57 روزاوکلاهاما

]30Ohio Revised Code Title LIII. Real Property § 5321.16(B)  ]76 روزاوهایو

]Illinois Code - Chapter 765 Property 765 ILCS 710  ]77بین 30 تا 45ایلینوی

]45Indiana Code Title 32. Property § 32-31-3-12  ]78 روزایندیانا

60Arkansas Code Title 18. Property § 18-16-305 (a(1))  [79] روزآرکانزاس

14Arizona Revised Statutes Title 33. Property § 33-1321 (D) [27] روزآریزونا

60Alabama Code Title 35. Property § 35-9A-201(e) [25] روزآلاباما

14تا 30 روز بسته به نوع پایان آلاسکا
 Alaska Statutes Title 34. Property § 34.03.070 (g) [26]قرارداد

21Idaho Statutes Title 6. Actions in Particular Cases § 6-321 [80] روز و با توافق تا 30 روزآیداهو

30Iowa Code Title XIV. Property [Chs. 555-594A] § 562A.12 [81] روزآیووا

 45District of Columbia municipal regulations title 14, r. 14-309 [82] روزبخش کلمبیا

30Pennsylvania Statutes Title 68 P.S. Real and Personal Property § 250.512(a) [83] روزپنسیلوانیا

30Texas Property Code - PROP § 92.103(a) [84] روزتگزاس

30Tennessee Code Title 66. Property § 66-28-301(g) [85] روزتنسی

30Georgia Code Title 44. Property § 44-7-34(a) [36] روزجورجیا

45 روزداکوتای جنوبی
South Dakota Codified Laws - Title 43 - Property

Chapter 32 - Lease Of Real Property - Section 43-32-24 [86]

30North Dakota Century Code Title 47. Property § 47-16-07.1(3(c)) [87] روزداکوتای شمالی

20Delaware Code Title 25. Property § 5514(f) [31] روزدلاور

20Rhode Island General Laws Title 34. Property § 34-18-19(f) [49] روزرود آیلند

15Florida Statutes Title VI. Civil Practice and Procedure § 83.49 [63] تا 60 روزفلوریدا

30 روزکارولینای جنوبی
South Carolina Code of Laws Title 27 - Chapter 40 - Residential Landlord And 

Tenant Act Section 27-40-410(a) [88]

 30North Carolina General Statutes Chapter 42. Landlord and Tenant § 42-52  [89] تا 60 روز،کارولینای شمالی

21California Code, Civil Code - CIV § 1950.5 (g(5)) [29] روزکالیفرنیا

30Kansas Statutes Chapter 58. Personal and Real Property § 58-2550 [35] روزکانزاس

 Connecticut General Statutes Title 47A. Landlord and Tenant § 47a-21(d(2))[30]بین 15 تا 30 روزکنتیکت

کلرادو
30 روز؛ مگر توافق دیگری شده 

باشد که نمی‌تواند بیش از 60 روز 
باشد.

Colorado Revised Statutes Title 38. Property Real and Personal § 38-12-103 (1) 
[90]
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ماده‌قانونیمهلت قانونی بازگرداندن ودیعهایالت

]Kentucky Revised Statutes Chapter 383 Landlord And Tenant 383.580 ]91 302011 تا 60 روزکنتاکی

30Louisiana Revised Statutes Tit. 9, § 3251 [92] روزلوئیزیانا

30 روزماساچوست
Massachusetts General Laws Part II. Real and Personal Property and Domestic 

Relations (Ch. 183-210) Ch. 186, § 15B [38]

45Maryland Real Property Section 8-203 (e(1)) [93] روزمریلند

10Montana Title 70. Property § 70-25-202 [94] تا 30 روز، بسته به شرایطمونتانا

 § 30Missouri Revised Statutes Title XXXVI. Statutory Actions and Torts روزمیسوری
3(535.300) [95]

45Mississippi Code Title 89. Real and Personal Property § 89-8-21 [96] روزمی‌سی‌سی‌پی

30 روزمیشیگان
Michigan Compiled Laws, Chapter 554. Real and Personal Property § 554.610 

[97]

21Maine Revised Statutes Title 14. Court Procedure-Civil § 6033 [98] تا 30 روزماین

بین 5 تا 21 روز، بسته به شرایط.مینه‌سوتا
Minnesota Statutes Property and Property Interests (Ch. 500-515B) § 504B.178. 

Subdivision 3(a) ]66[

14Nebraska Revised Statutes Chapter 76. Real Property § 76-1416 [40] روزنبراسکا

30Revised Statutes Title 10. Property Rights and Transactions § 118A.242 [44] روزنوادا

30New Jersey Statutes Title 46. Property 46 § 8-21.1 [99] روزنیوجرسی

30New Mexico Statutes Chapter 47. Property Law § 47-8-18 [45] روزنیومکزیکو

20New Hampshire Revised Statutes Section 540-A:7 [100] تا 30 روزنیوهمپشایر

14New York Consolidated Laws, General Obligations Law - GOB § 7-108(e) [101] روزنیویورک

21Washington Revised Code Title 59. Landlord and Tenant § 59.18.280(1) [102] روزواشنگتن

30Wyoming Statutes Title 1. Code of Civil Procedure § 1-21-1208 [103] روزوایومینگ

14Vermont Statutes Title 9. Commerce and Trade, § 4461(c) [104] روزورمونت

45Virginia Code Title 55.1. Property and Conveyances § 55.1-1226 [105] روزویرجینیا

15West Virginia Code Chapter 37. Real Property § 37-6A-1 [106] تا 60 روزویرجینیا غربی

21Wisconsin Legislature: § 704.28(4) [107] روزویسکانسین

14Hawaii Revised Statutes Division 3. Property; Family § 521-44 [33] روزهاوایی

-30Utah Code - Title 57 - Real Estate Chapter 17 - Residential Renters’ Deposits 57 روزیوتا
17-3 [108]
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ودیعه مسکن، به رغم نقش محوری اش در زندگی میلیون ها خانوار مستأجر و تأثیر مستقیمش بر استطاعت پذیری، پس انداز و ثبات سکونتی، 
تاکنون توجه اندکی را در گفتمان سیاستگذاری و پژوهش های حوزه مسکن کشور به خود جلب کرده، اما به عنوان یک نهاد اجتماعی - اقتصادی 
نیازمند تنظیم گری آگاهانه و رفاه مدار است. همان طور که این گزارش نشان می دهد، در نظام مسکن ایالات متحده، ودیعه مسکن، به عنوان 
یک موضوع سیاستی مهم شناسایی و مجموعه ای از تمهیدات طراحی برای آن اندیشیده شده تا کارکردهای مثبت آن تقویت و پیامدهای 

منفی آن کنترل شود. 
تحلیل این گزارش از مضامین سیاستی و تنظیم گری های مرتبط با ودیعه مسکن در ایالات متحده، از رویکرد مطالعه موردی طراحی محور1 بهره 
می برد. این رویکرد، همان طور که در مقدمه گزارش مطرح شد، علاوه بر توصیف موضوعات سیاستی، برای دست اندرکاران و طراحان سیاست، 
دانش کاربردی2 فراهم می آورد. این نوع از دانش سیاستی، درصدد پاسخ‌دهی به پرسش های کلاسیک حوزه های سیاستگذاری و یافتن راهکار 
برای آنها هستند، اما لزوماًً به زمان، مکان یا افراد خاصی محدود نمی شوند ]13[. کاربست این رویکرد، مشابه فرایند مهندسی معکوس3 است 
که در خلال آن، یک نظام سیاستگذاری موجود )نظام مسکن استیجاری در ایالات متحده با تمرکز بر تنظیم گری های ودیعه‌محور( واکاوی 
می شود. این واکاوی نه تنها برای شناسایی اجزای این نظام، بلکه برای فهم عمیق تر چرایی و چگونگی عملکرد آن استفاده می شود. یعنی درک 
اینکه نظام چه ساختاری دارد، چه منطقی بر آن حاکم است و چگونه اجزایش برای رسیدن به اهداف مورد نظر )برای مثال ایجاد تعادل در 

قدرت موجر و مستأجر یا افزایش دسترسی خانوارها برای دسترسی به مسکن( عمل می کنند؟
در چنین چارچوبی، می توان اصول و الگوهای اولیه4 سیاست ها را فارغ از یک زمینه خاص )زمان، مکان یا گروه های تصمیم گیر و هدف( شناسایی 
کرد و مضامین سیاستی آن را بازشناخت. این رویکرد به ما امکان می دهد تا فراتر از شناخت عناصر منفرد یک نظام )مانند تعیین سقف برای 
ودیعه یا الزام به پرداخت سود به مستأجر(، به درک سازوکارهای  اجتماعی، اقتصادی، حقوقی و منطق طراحی پشت کارکرد آنها دست یابیم 
و از این رهگذر، به جای کپی برداری سطحی، زمینه را برای طراحی راه حل هایی نوآورانه و کارآزموده برای مشکلات دیرپای نظام مسکن کشور 
فراهم آوریم ]15-13[. تنظیم‌گری هایی که در مورد ودیعه مسکن در ایالات متحده اجرا می شود، حول پنج محور موضوعی سامان یافته است:

۱. تعریف ماهیت ودیعه مسکن 
مسئله اصلی طراحی سیاست در مورد ودیعه مسکن، جلوگیری از استحاله آن از ابزار تضمین به ابزار تأمین مالی برای موجر است. در ایالات 
متحده، با تعریف دقیق ودیعه و تفکیک کامل آن از اجاره بها، منطق طراحی سیاست بر حفظ کارکرد تضمینی ودیعه و حمایت از سرمایه 
مستأجر استوار است. سازوکار اصلی آن، ایجاد شفافیت و محدود کردن قدرت موجر است تا ارتباط بین »هزینه جاری تأمین مسکن 
استیجاری« و »درآمد جاری خانوار« )بدون اتکا به دارایی برای پرداخت هزینه مسکن( حفظ شود. نمونه های طراحی این سیاست نشان 
می دهد که چگونه یک تعریف حقوقی دقیق می تواند سنگ بنای یک سیستم تنظیم گری عادلانه باشد. تعریف و تحدید ماهیت ودیعه )به عنوان 
یک ابزار تضمینی(، نمونه‌ای از شناسایی علل بحران‌آفرین و محدودسازی آن در فرایند طراحی سیاست است که براساس آن، راه حل های 

بعدی شکل می گیرند.
۲. تعیین سقف برای دریافت ودیعه مسکن و افزایش آن

مسئله دوم، ایجاد تعادل بین نیاز موجر به تضمین کافی و توانایی مستأجر )به ویژه کم درآمدها( برای ورود به بازار است. تعیین سقف )اغلب ۱ تا 
۲ برابر اجاره( به عنوان ابزار سیاستی اصلی بوده و با سازوکار کاهش بار مالی اولیه، به دنبال افزایش دسترسی و حفظ رفاه است. 26 ایالت، مقدار 
مجاز ودیعه مسکن بین ۱ تا ۲ برابر اجاره بها تعیین کرده اند. این محدودیت نه تنها در سطح ایالتی، بلکه در برخی شهرها نیز به صورت محلی 

1. Design-Focused Case Study
2. Usable Knowledge
3. Reverse-Engineering
4. Archetypes

4. جمع بندی و پیشنهادها



ثبات و امنیت سکونتی مستأجران )2(:
 تنظیم گری های معطوف به ودیعه 

مسکن در ایالات متحده و ارائه 
رهنمون های سیاستی 

برای بخش استیجاری کشور
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اعمال می شود. تعیین مقدار مجاز ودیعه با توجه به پوشش موارد قانونی مشخصی مانند اجاره های معوقه یا خسارات جزئی تعیین می شود. 
تعیین سقف برای ودیعه، برای حفاظت از خانوارهای مستأجر کم درآمد بسیار حیاتی است، چراکه بسیاری از این خانوارها، پس انداز محدودی 
دارند یا اصلاًً پس انداز ندارند. افزون بر این، این سیاست به حفظ رفاه مستأجران کمک می کند تا هزینه های تأمین استیجاری مسکن با درآمد 

جاری آنها )نه با دارایی ها( تناسب داشته باشد. 
۳. تعیین محل و نوع نگهداری ودیعه مسکن و الزام پرداخت سود به مستأجر

مسئله دیگر طراحی سیاست، حفاظت از دارایی مستأجر و به رسمیت شناختن مالکیت او بر ودیعه است. در ۲۰ ایالت آمریکا، ودیعه )براساس 
ماهیت قانونی آن( باید در حسابی جداگانه از دارایی های موجر نگهداری شود. این جداسازی برای جلوگیری از دسترسی موجر به ودیعه 
مستأجر صورت می گیرد. همچنین، در برخی ایالت ها، موجر موظف به پرداخت سود به مستأجر بابت ودیعه است )مانند مریلند با نرخ ۱.۵ 
درصد یا براساس نرخ سود اعلامی وزارت دارایی(. این رویکرد، بیانگر این است که ودیعه مسکن »دارایی مستأجر« محسوب می شود و 

هرگونه عایدی از آن نیز متعلق به مستأجر است.
الزام به نگهداری در حساب جداگانه و پرداخت سود، منطق طراحی سیاست مبتنی بر امانت‌داری موجر و تعلق عایدی به مالک دارایی 
)مستأجر( را عملیاتی می کند. نمونه های بررسی  شده، یک الگوی قوی برای چگونگی نهادینه سازی شفافیت مالی و حفاظت از حقوق 
مالکیت مستأجر در نظام حقوقی و اجرایی ارائه می‌دهد و از تبدیل ودیعه به ابزار سوداگری جلوگیری می کند. الزام به نگهداری ودیعه در 
حساب های جداگانه و پرداخت سود، نه تنها شفافیت مالی را افزایش می دهد، بلکه مانع از سوءاستفاده موجران از ودیعه به عنوان منبع درآمد 
یا سرمایه گذاری شخصی می شود. این اقدامات، حفاظت از حقوق مستأجران در برابر بدعهدی های احتمالی موجر را تضمین می کند و از 
لحاظ سیاستی، روندهای بازار مسکن استیجاری را تحت کنترل دولت نگه می دارد و ماهیت تضمینی ودیعه و کارکردهای قانونی آن را حفظ 
 می کند. این تمهید سیاستی، صرفاًً یک ابزار اقتصادی نیست، بلکه بازتابی از ارزش های اجتماعی مانند عدالت در بازار مسکن است که از ابعاد 

کلیدی طراحی سیاست در این بخش محسوب می شود.
۴. تعیین دلایل مجاز برداشت از ودیعه مسکن

مسئله طراحی سیاست، جلوگیری از تضییع حقوق مستأجر از طریق کسورات غیرمنصفانه است. دلایل مجاز برداشت موجر از ودیعه مسکن 
محدود به کارکردهای قانونی ودیعه )پرداخت اجاره، قبوض، خسارات احتمالی وارده به ملک و نظافت نهایی( است. همچنین، موضوع 
ودیعه های غیرقابل استرداد، مانند مبالغی برای نظافت یا نگهداری حیوان خانگی در برخی ایالت ها، غیرقانونی است و در برخی دیگر با شرط 

درج در قرارداد )تحت نظارت دولت قرار می گیرد(، قانونی قلمداد می شود.
محدود کردن دلایل برداشت به موارد قانونی، شفاف و منع یا نظارت بر ودیعه های غیرقابل استرداد، سازوکار های افزایش پاسخ گویی موجر 
و کاهش اختلافات هستند. نمونه های بررسی  شده بر اهمیت طراحی فرایندهای شفاف در پایان قرارداد تأکید دارند و نشان می دهند چگونه 

می توان با قوانین مشخص، قدرت چانه زنی را متعادل کرد.
۵. تعیین مهلت قانونی بازگرداندن ودیعه مسکن به مستأجر

مسئله طراحی سیاست در اینجا، اطمینان از بازگشت سریع و کامل ودیعه به مستأجر است. مهلت قانونی برای بازگرداندن ودیعه پس از تخلیه 
ملک توسط مستأجر در ایالت های مختلف آمریکا از ۱۴ تا ۶۰ روز متغیر است. در شرایط خاص و اضطراری مانند ناایمن شدن ملک که مستأجر 
مجبور به تخلیه است، این مهلت به طور چشمگیری کوتاه تر می شود )مانند ۷۲ ساعت در کلرادو(. همچنین، برای تضمین استرداد به موقع 
ودیعه، جریمه های سنگینی برای موجرانی که دیرکرد دارند، در نظر گرفته شده است؛ مانند دو یا سه برابر ودیعه به همراه خسارات واقعی با 

هزینه های وکیل و دادرسی در کالیفرنیا و تگزاس.
تعیین مهلت های کوتاه و جرائم سنگین، ابزارهای اجرایی هستند که با سازوکار افزایش هزینه عدم رعایت قانون برای موجر، او را به بازپرداخت 
به موقع وادار می کنند. نمونه های بررسی  شده، اهمیت حیاتی ضمانت های اجرایی قوی را برای کارآمدی یک تمهید سیاستی نشان می دهد و 
الگویی برای تضمین دسترسی مستأجر به سرمایه اش در زمان نیاز )برای یافتن مسکن جدید( فراهم می کند. این امر، امنیت مالی مستأجران 
را در حساس ترین مرحله نقل وانتقال مسکن افزایش می دهد و به کاهش اختلافات و دعاوی حقوقی بین موجر و مستأجر کمک شایانی می کند.
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  پیشنهادهای سیاستی برای کشور )حرکت به سوی طراحی سیاستی آگاهانه(:
یافته های این گزارش نشان می دهد که  برخلاف تصور رایج، تنظیم گری فعال و رفاه مدار در بازار مسکن استیجاری به ویژه ودیعه، نه تنها ممکن، 
بلکه در نظام های توسعه یافته، امری رایج و ضروری است و برای حرکت به سمت بهبود وضعیت مسکن استیجاری در ایران، پیشنهاد می شود:

1   اتخاذ رویکرد طراحی سیاست: سیاستگذاران باید از نگاه مقطعی و واکنشی فاصله گرفته و با اتخاذ یک رویکرد سیستماتیک 
و طراحی محور به مسائل مسکن استیجاری، به ویژه ودیعه، بنگرند. این امر، نیازمند تعریف دقیق مسئله های مرتبط با ودیعه، شناسایی و 

تعیین اهداف مطلوب مرتبط با آن، بررسی سوابق طراحی موفق، انتخاب ابزارهای مناسب و پیش بینی سازوکار های اثرگذاری آنهاست.
۲   کاربست ترکیب سیاستی مناسب: با الهام از نمونه‌های طراحی ارائه شده، باید ترکیب سیاستی متناسب با بستر حقوقی کشور 
طراحی شود که شامل: تعیین سقف منطقی برای ودیعه، ایجاد سازوکار شفاف و امن برای نگهداری آن )احتمالاًً با دخالت نهاد ثالث یا 

حساب های امانی(، تضمین بازگشت سریع و عادلانه آن و تعریف به روز و دقیق دلایل برداشت و جرائم بازدارنده باشد.
۳   ایجاد گفتمان عمومی و سیاسی رفاه مدار: موفقیت هر طراحی سیاستی، نیازمند پذیرش و مشروعیت سیاسی و اجتماعی است. 
باید با ارائه شواهد و منطق طراحی پشت هر پیشنهاد، گفتمان رایج ضد رفاهی را به چالش کشید و اهمیت تنظیم گری هوشمندانه را برای 

عموم و نخبگان تبیین کرد.
در پایان، این گزارش تأکید می کند که کلید حل مشکلات مسکن استیجاری، نه در حذف نقش‌آفرینی های رفاهی دولت، بلکه در طراحی 
هوشمندانه آنها نهفته است. این طراحی  باید با درک عمیق از ابزارها، نهادها و مکانیسم ها، به دنبال ایجاد بازاری عادلانه تر، باثبات تر و کارآمدتر 

برای همه بازیگران، به ویژه خانوارهای مستأجر باشد.
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این گزارش بر ضرورت بازنگری در سیاست های حاکم بر ودیعه مسکن از طریق تنظیم گری متعارف، اما مغفول مانده تأکید می کند. چارچوب 
این بازنگری با الگوبرداری از تجارب موفق جهانی ارائه شده است.
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