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I

الشكروالتقدیـــــــــــر

  .إنجاز هذا العمل علىالحمد الله الذي أنار لنا دربنا بالعلم والمعرفة وأعاننا ووفقنا 

على مجهودها وصدقها في "مقدم ليلى"إلى الأستاذة المشرفة  والامتنانأتقدم بجزيل الشكر 

لأعضاء لجنة المناقشة على  والامتنانالعمل زادها االله علما وتواضعا، كما أتقدم بالشكر 

  .قبولهم مناقشة هذا البحث

على قبوله لنا طيلة فترة  -بنك-كما نشكر مدير الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

  .التربص

ونوجه له كل "الطيب"ولا يفوتنا أن نشكر كل موظفي البنك وبالأخص نائب المدير 

  .الشكر والاحترام والتقدير

 كل أساتذتي الكرام، وإلى كل من ساعدنا من قريب أو من كما نوجه جزيل الشكر إلى

.بعيد في إنجاز هذا العمل المتواضع، ونسأل االله يجزي الجميع الأجر



II

الإھداء
لكل شيء بدایة، وبدایة العمل التحدي والأمل، ولكل شيء مرارة ومرارة الدنیا الیأس والكسل 

:العسل، ثمرة جهدي وعملي أهدیها إلىولكل شيء نهایة، ونهایة مذكرتي أحلى من 

رمز التضحیة والعطاء إلى ملاكي في الحیاة، إلى معنى الحب والحنان إلى بسمة الحیاة 

عبارات أسمیتوسر الوجود إلى القلب الناصع بالبیاض، إلیك یا أغلى شيء في الوجود، 

".سلیمة"ة الشكر والتقدیر، حفظك االله ورعاك وأطال عمرك وأدامك لنا أمي الغالی

إلى من أحسن تربیتي وعلمني أن العمل سر النجاح، إلى من زرع طریقي بالورد وسعى دوما 

لرؤیتي ناجحة متفوقة، إلى من كان لي السراج المنیر والزاد الوفیر، إلیك یا أعظم وأعز أب 

."عزة"في الدنیا 

طوال دربي وكانوا إلى من علموني الصبر والكفاح وقادوني إلى النجاح، إلى من ساعدوني 

.حمزة، سفیان، أسامة، أمین:قدرة لي في مشوار حیاتي إلى الذین كانوا لي نعم الإخوة

.إلى كل من أخوالي وأعمامي وخالتي وعماتي وأولادهم

لیندة، أمینة،:إلى كل من أحببناهم بإخلاص وبادلونا نفس الشعور صدیقات دربي وأخواتي

.مریمریمة، سعاد،سارة، بسمة،

حنــــــــــــــــــــــان



III

:الملخص 

ɇǳ¤�ƨǇ¦°ƾǳ¦�ǽǀǿ�» ƾēالمستخرجة من نماذج الدراسات  عملية تمويل قطاع السكن في البنوك التجارية إظهار

في قطاع البنوك وذلك  -بنك- CNEPالسابقة، واقتصرت الدراسة على الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

محل الدراسة، وتم حساب نسب التمويل لجميع الصيغ المعروضة من طرف  2017-2010خلال الفترة من 

�ȆǟƢǸƬƳ¦�ǺǰǈǷ� ¦ǂǋ��ǺǰǈǷ�ƨƠȈē��ǺǰǈǷ� ƢǼƥ��ǺǰǈǷ�ǞȈǇȂƫ��́: البنك وهي ƢŬ¦�Ãƾǳ�ǺǰǈǷ� ¦ǂǋ

.تساهمي، شراء قطعة أرض بيع فوق المخطط، شراء مسكن ترقوي، قرض عقاري للشباب، كراء مسكن

أن عملية التمويل تعتبر من أهم العناصر المكونة لعجلة التنمية ة من النتائج تمثلت في وتوصلت الدراسة الى مجموع

،  الاقتصادية في جميع الدول، حيث توفر عملية التمويل الاحتياجات المالية للمؤسسات والأفراد على حد سواء

ة بعد تحوله إلى بنك عقار الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط له دور فعال في تمويل قطاع السكن خاصكما أن 

دة تتناسب مع ادخارات في الجزائر مما خوله إلى كسب الزبائن من خلال القروض التي يمنحها بمعدلات فائ

  .المواطنين

تمويل سكني، صيغ التمويل، البنوك التجاريةال:الكلمات المفتاحية 

Résumé :

Cette recherche vise à étudier le développement du processus de financement du secteur du
logement dans les banques commerciales en se basant sur des modèles tirés des études
précédentes. Dans le secteur des banques seule la Caisse Nationale d’Epargne et de
Prévoyance (CNEP Banque)a fait l’objet de cette étude, et seule la période 2010-2017 a été
prise en compte. On a calculé les taux de couverture de toutes les formules de vente qui sont
offertes par la banque: L’acquisition ou l’achat d’un logement ou d’une maison auprès d’un
particulier, l’extension d’une habitation, la construction d’une habitation, l’aménagement
d’une habitation, l’achat d’un logement social participatif, l’achat d’un lot de terrain selon la
formule de vente sur plan, l’achat d’un logement promotionnel, crédit immobilier pour les
jeunes et le crédit location-habitation.

Cette étude est parvenue à la conclusion que le processus de financement bancaire est
considéré comme étant l’un des éléments importants pour promouvoir le développement
économique dans tous les pays, car le financement bancaire répondaux besoins en ressources
financières des institutions et des particuliers à la fois. La Caisse Nationale d’Epargne et de
Prévoyance (CNEP banque) joue également un rôle prépondérant dans le financement du
secteur de l’habitat, surtout après sa transformation en une banque immobilière en Algérie, ce
qui lui a permis de conquérir de nouveaux clients grâce aux crédits qu’il accorde avec des
taux d’intérêts qui sont proportionnelles par rapport aux taux d’épargnes des citoyens.

Mots clés :

Financement de l’habitat; Formules de financement ; Banques commerciales.
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مقدمة



المقدمة 

أ

مقدمة:توطئة.أ

للمواطن  الأساسيةالحكومة نظرا لكونه من المطالب  أهمأولوياتيعتبر الاهتمام المتزايد بقطاع السكن من بين 

  .ةوذلك لما يوفر له من امن واستقرار ورفاهية اجتماعي

اعتمدت الجزائر على العديد من الاستراتيجيات المتنوعة وذلك لتخفيف من عبء  أزمت السكنوللحد من 

على موارد الخزينة العمومية ومن بين هذه الاستراتيجيات الاعتماد على النظام المصرفي بصفة عامة  الأزمةهذه 

والبنوك التجارية بصفة خاصة من خلال البحث عن نظام للتمويل السكني باستطاعته تلبية حاجيات هذا 

  .القطاع

اع السكن نجد الصندوق الوطني للتوفير من بين البنوك التجارية التي اعتمدت عليها الجزائر في مجال تمويل قط

  .البنوك التجارية القائمة على تمويل السكن الاجتماعي والترقية العقارية أهموالاحتياط الذي يعد من 

صيغ التمويل التي اتبعها ويتبعها صندوق الوطني للتوفير والاحتياط لتطوير عملية تمويل  أهمبالتطرق وتتبع   

القرار الذي اتخذته الدولة بتخفيض معدلات الفائدة لتسهيل اقتناء مسكن مع تعدد  إلىقطاع السكن،بالإضافة 

الصيغ وحجم القروض العقارية المقدمة من طرف البنك محل الدراسة،يبرز دور البنوك التجارية في تمويل قطاع 

 .السكن تماشيا مع الواقع والظروف الاقتصادية والاجتماعية

 :الرئيسية للموضوع بالشكل التاليليةالإشكاومما سبق يمكن صياغة 

  ورقلة؟ كيف يمكن تقييم الصيغ التمويلية المقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياطوكالة

  :الأسئلة الفرعية التالية  إلىالرئيسية  الإشكاليةويمكن تجزئة  

 ما هو واقع تمويل قطاع السكن بالجزائر؟-1

  ما هي الصيغ التي يوفرها الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وكالة ورقلة لتمويل قطاع السكن؟ -2

للتوفير والاحتياط  الوطنيالقروض المقدمة في الصندوق  وإجمالية يهل هناك علاقة بين الصيغ التمويل-3

 بوكالة ورقلة؟



المقدمة 

ب

  :فرضيات الدراسة.ب

للتوفير والاحتياط متنوعة وكافية لتمويل قطاع السكن على  الصيغ التي يقدمها الصندوق الوطنيتعتبر .1

  .مستوى ولاية ورقلة

للتوفير والاحتياط بسبب التسهيلات  يغ المقدمة من طرف الصندوق الوطنيمتزايد على الص إقبالهناك.2

 .من اجل تطوير قطاع السكن الأخيرالممنوحة من طرف هذا 

القروض المقدمة من طرف  وإجماليلتطوير قطاع السكن  منوحةهناك علاقة طردية بين صيغ القروض الم.3

 .للتوفير والاحتياط الوطنيالصندوق 

  :الموضوع اختيارأسباب 

:توجد عدة أسباب دفعتني إلى اختيار الموضوع تتمثل فيما يلي

ميول الباحث للبحث في مثل هذه المواضيع؛  

 الاقتصادي والاجتماعيمدى أهمية الموضوع وتأثيراته الكبرى على المستوى. 

  :البحث أهداف. ج

�Ŀ�Ǻǰǈǳ¦�̧ Ƣǘǫ�ǲȇȂŤ�ƨȈǴǸǟ�°ȂǘƬƦƸǸǈƫ�Ŗǳ¦�©ƢȈǳ¦Â�ŚȇƢǠǷ�ȄǴǟ� Ȃǔǳ¦�ǖȈǴǈƫ�ń¤�ƨǇ¦°ƾǳ¦�ǽǀǿ�» ƾē

:البنوك التجارية ، حيث تسعى إلى تحقيق الأهداف الآتية

  .إبراز كيفية تمويل السكن من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط-1

الصيغ التي يقدمها الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وكالة ورقلة لتمويل قطاع السكن في  أهممعرفة -2

واقع تلك الصيغ التمويلية، ومدى تطور تلك الصيغ، مما يساعد على وضع توصيات مناسبة  إبرازالولاية من اجل 

ها، والذي يعدُّ عاملاً هاماً من لتحسين جودة هذه الصيغ وأسلوب تقديمها، ومن ثمَّ  تحسين رضا العملاء عن

 .السكن في الجزائر أزمةعوامل جذب عدد اكبر لزبائن البنك وتبيان مساهمة البنك في حل 

 .توضيح الطرق المتبعة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وكالة ورقلة في تمويل السكن-3

  :حدود الدراسة. د

  .وكالة ورقلة - بنك-  cnepتمت الدراسة على مستوى الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  :الحدود المكانية



المقدمة 

ج

للمؤسسة محل  2017-2010تتمثل حدود الزمانية في دراسة وتحليل الفترة الزمنية ما بين  :الحدود الزمانية

  .الدراسة

:منهج الدراسة والأدوات المستخدمة. هـ

بجوانبه والإجابة على الإشكالية المطروحة ومحاولة إثبات الفرضيات المذكورة من أجل معالجة هذا البحث والإلمام 

على المنهج الوصفي  اعتمدناسابقا من عدمها، سنعتمد على المنهج الوصفي في الجزء النظري من البحث، كما 

لصندوق الوطني التحليلي ودراسة حالة في الدراسة التطبيقية، كما تم استعمال أسلوب المقابلة مع نائب مدير ا

  .وكالة ورقلة - بنك- cnepللتوفير والاحتياط 

  :صعوبات الدراسة. و

عدم توفر المراجع الكافية لهذا الموضوع.  

صعوبة الحصول على المعلومات نظرا لسرية عمل البنوك.  

صعوبة الحصول على المعلومات من مديرية السكن بولاية ورقلة. 

 القروض المقدمة للبنوك التجارية من البنك المركزيعدم وجود معلومات كافية عن حجم. 

  :هيكل الدراسة.ز

  :للإحاطة بموضوع البحث تم تقسيمه إلى فصلين وهما

مبحثين، المبحث الأول تناولنا فيه أساسيات حول تمويل قطاع السكن، أما بالنسبة  إلىقسم : الفصل الأول

  .الدراسات السابقة الوطنية والعربية فيهللمبحث الثاني فتناولنا 

مبحثين، المبحث الأول يضم الطريقة والأدوات في الدراسة، أما المبحث الثاني فيضم تحليل  إلىقسم : الفصل الثاني

  .- بنك–cnepومناقشة نتائج الدراسة التي تم التوصل إليها من خلال عملية التربص لدى 
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:تمهید

ن توفير الأموال اللازمة في الحياة الاقتصادية من أهم العوائق التي تواجه الأفراد والمؤسسات في أي بلد كان، إ

�«ƢƬŢ�ƨǈǇƚŭ¦�ƪ ǻƢǯ�¦̄Ɯǧ��¾¦ȂǷ¢�ǺǷ�ǾǻȂƳƢƬŹ�ƢǷ�ȄǴǟ�©ƢǈǇƚŭ¦Â�®¦ǂǧȋ¦�Ƣđ�ǲǐŹ�Ŗǳ¦�ƨǬȇǂǘǳ¦Â�ƨȈǨȈǰǳ¦Â

للتمويل لتغطية تكاليف نشاطها، فالأفراد أيضا بحاجة للتمويل وذلك لتوفير مصادر أموال لتلبية مختلف 

ǶēƢȈƳƢƷ.

�Â�®¦ǂǧȋ¦�Ƣđ�ǶƬȀȇ�Ŗǳ¦�©ƢȈƳƢū¦�Ƕǿ¢�ǺǷ�Ǻǰǈǳ¦�ŐƬǠȇ�ǺǷÂ��ƨƳƢū¦�ǽǀǿ�ƨȈƦǴƬǳ�» Ƣǯ�ǲȇȂǸƬǳ�«ƢƬŹ�ȂȀǧ�Ǯ ǳǀǳ

عتماد عليها في قطاع السكن التمويل السكني بإعتباره مصدر لتوفير الأموال أهم مصادر التمويل التي يتم الإ

�ǺǷ�Ǻǰǈǳ¦�̧ ƢǘǬǳ�¿±Ȑǳ¦�ǲȇȂǸƬǳ¦�ŚǧȂƬƥ�ǶƬē�À¦ƾǴƦǳ¦�ǺǷ�ƢǿŚǤǯ�ǂƟ¦ǄŪ¦Â��ǺǰǇ�ȄǴǟ�¾Ȃǐū¦�Ǧ ȈǳƢǰƫ�ƨȈǘǤƬǳ

:هيئات في نظامها المصرفي، وسنتطرق في هذا الفصل إلى  التطرق إلى ةخلال عد

  أساسيات حول تمويل قطاع السكن:المبحث الأول

  الدراسات السابقة لتمويل قطاع السكن: المبحث الثاني
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أساسیات حول تمویل قطاع السكن:المبحث الأول

في الزمان الحاضر يصعب على الكثيرين من الأفراد الحصول على مساكن لدى المقاولين العقاريين نظرا  

للأسعار المرتفعة التي تفوق طاقة وقدرة الزبون الحالية، وفي هذا الإطار أدرج القرض العقاري للحد من العجز 

  . الحاصل في المساكن الذي يمكن تسديده عبر عدة سنوات

ماهیة تمویل قطاع السكن:الأولالمطلب 

يحتاج قطاع السكن كغيره من القطاعات الاقتصادية والاجتماعية إلى المبالغ المالية التي يمكن أن تستخدم في تمويل 

وعليه سنتعرض في  ،تلفة عن باقي الاستثمارات الأخرىكافة عمليات بناء السكنات التي تتطلب طرق تمويل مخ

مفهوم التمويل السكني وخصائصه في الفرع الأول  ومصادر التمويل السكني في الفرع الثاني  والى  إلىهذا المطلب 

 .صيغ التمويل السكني في الفرع الثالث

تعريف التمويل السكني وخصائصه:الفرع الأول

  تعريف التمويل:أولا

و عام وأنه الحصول على الأموال التمويل يعني توفير المبالغ النقدية اللازمة لإنشاء أو تطوير مشروع خاص أ

لتشغيل أو تطوير المشروع كان يمثل نظرة تقليدية، حيث ترتكز النظرة الحديثة للوظيفة  استخدامهبغرض 

التمويلية على تحديد أفضل مصدر للأموال عن طريق المفاضلة بين عدة مصادر متاحة من خلال دراسة 

1التكلفة والعائد

 2.المشروع بالأموال اللازمة في أوقات الحاجةيعرف التمويل بأنه إمداد

 ويعرف أيضا بأنه البحث عن الطرق المناسبة للحصول على الأموال والاختيار وتقييم تلك الطرق والحصول

3.على المزيج الأفضل بينهما بشكل يناسب كمية ونوعية احتياجات والتزامات المؤسسة المالية

مذكرة مقدمة كجزء من متطلبات نيل شهادة الماستر في مسار، تخصص،  مالية وبنوك جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، ، التمويل العقاري في البنوك التجارية،محمد الأمين خلفاوي1

.3، ص 2016-2017
امعة الافريقية، العقيد أحمد الملتقى الوطني الثاني حول بناء البورصة على فعالية التمويل في الاقتصاد الجزائري، الجتمويل المؤسسات عن طريق رأس المال،كبير سمية وقاسم حسنة، 2

.124، ص2007أفريل  25-24درارية، أدرار، يومي 

.77، ص2000دار الفكر للطباعة والنشر والتوزيع، الأردن، الإدارة والتحليل المالي،هيثم محمد الزعبي،  3
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  مفهوم التمويل السكني:ثانيا

رة عن استثمار رؤوس الأموال في عمليات بناء السكنات المختلفة، وتكمن أهمية رؤوس الأموال هو عبا

1.من جهة أخرىالاستثمارات ارتفاع ادة الاحتياجات للمساكن من جهة و المستثمرة من خلال زي

ويعرف أيضا على أنه النظام الذي يستطيع أن يحرك مدخرات المستهلكين ورأس المال المستثمرين وتقديم قروض 

2.كلفة، بما يناسب مع النظام القانوني للدولة وظروفها الاقتصادية والاجتماعية العامةتإسكانية مناسبة بأقل 

  تمويل السكنيخصائص ال: ثالثا

:3تتمثل فيما يليلديه مجموعة من الخصائص 

فهو في حقيقته عملية مالية من حيث الفكر والموضوع، أيضا في حقيقته : التمويل العقاري عقد مالي

غلب الأحيان، حيث يمنح في صورة نقدية سواء مباشرة، بأن يوضع بين أيدي أالتطبيقية ائتمان نقدي في 

أو بطريقة غير مباشرة، بأن يسلم للبائع وفاء المشتري ليسدد منه ثمن العقار أو نفقات ترميمية أو تحسينه،

 .لدين الثمن

باعتبار أن عقود المدة هي العقود التي يعتبر الزمن عنصرا  :التمويل العقاري من العقود ذات التنفيذ المتتابع

جوهريا فيها، كعقد الإيجار مثلا، إذ على أساسه تتعدد التزامات الأطراف الناشئة من العقد، كما لا يمكن

.تصور وجود عقد دون أن تحدد له المدة، إذ تعدركن أساسي من أركان إبرامه

على اعتبار إنفاق التمويل العقاري من قبيل الإذعان نشأت نتائج  :التمويل العقاري من عقود الإذعان

 :مهمة

والتزاماته،  يجب أن تكون إجراءات التمويل واضحة ومحددة على نحو يكفل معرفة طالب القرض بجميع حقوقه 

  .كما يجب أن يكون العرض المقدم لطالب التمويل مكتوبا وتكتب البيانات الرئيسية بخط ظاهر

، 2014-2013ة لنيل شهادة الماجستير، جامعة العقيد الحاج لخضر، باتنة، مذكرة مقدم، دور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائربوراوي عيسى، 1

  .31ص 
2SiriwatPhromvuri, effective housing finance system,government housing Bank-Thailand, the wordbank, 2002,

p21.
مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة الماجستير في القانون، كلية الحقوق، والترقية العقارية في مجال السكن، -بنك–الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  بلس مباركة،3

.13-12:، ص  ص2012-2011جامعة الجزائر، 
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�ƨǬȇǂǘƥ�ǽ°¦ƾǏ¤Â�µ ǂǠǳ¦�ǂȇǂŢ�ń¤�ǶđǀƳÂ�Ä°ƢǬǠǳ¦�ǲȇȂǸƬǳ¦�œǳƢǗ� ¦ǂǣ¤�ǲȈƦǇ�Ŀ�ƾǸƬǠƫ�ƾǫ�ƨȈǳƢŭ¦�©ƢǈǇƚŭƢǧ

�ǾȈǳ¤�ǾƳȂŭ¦�ǞȈǘƬǈȇ�ȏ�Ʈ ȈŞ��µ ȂǸǤǳ¦Â�¿Ƣđȍ¦�ǺǷ�Śưǰǳ¦�ƢȀȈǧ العرض أن يحدد بصفة واضحة مقدار حقوقه

، وهكذا فإن تفسير الشرط الغامض الوارد في اتفاق التمويل العقاري يجب أن يتم مصلحة واضحة أو هوالتزامات

  .مستعملة

مصادر التمويل السكني: الفرعالثاني

تي قد يصعب لم تعرف المؤسسات التمويلية شكلا من أشكال القروض، بل عرفت العديد من الأصناف ال

1:حصرها فيما يلي

  التمويل حسب مدة القرض-1

تعتبر الفترة الزمنية للقرض من المؤشرات المستخدمة في النشاط الإسكاني لإيجاد أصناف القروض التي ترتبط 

�ǶƟƢǬǳ¦�̧ȂǓȂŭ¦�°ƢȈǠŭ¦�¦ǀǿ�À¢�Ʈ ȈƷ�ǲƳȋ¦�ƨǴȇȂǗ�µ ÂǂǬǳ¦Â�ǲƳȋ¦�̈Śǐǫ�µ ÂǂǬǳ¦�ȄǴǟ�ƾǸƬǠȇ�°ƢȈǠŭ¦�¦ǀȀǧ��Ƣđ

المصارف التي تقدم الأموال المطلوبة لعمليات البناء وبناءا عليه فإن التمويل بحسب مدة القرض وقد اوجد بين 

  :الأنواع التالية

  القروض قصيرة الأجل -أ

«��ǽǀǿ) أقل من سنة( هي الأموال التي تقدمها البنوك التجارية وبنوك الادخار، لفترات زمنية قصيرة  ƾē

خرات العائلية وإعادة إقراضها للعملاء الذين يحتفظون لديها بالحسابات الادخارية بشروط المصارف إلى تجميع المد

.سهلة، أو تمويل الأشخاص من غير المودعين بشروط أخرى مغايرة وأكثر صعوبة لاستخدامها في أغراض البناء

 القروض طويلة الأجل -ب

��śǷƘƬǳ¦�©Ƣǯǂǋ�Â¢�Ǻǿǂǳ¦�©ȂȈƥ�ǲưǷ�ƢŮ�ƨđƢǌŭ¦�Âهي الأموال التي يتم تقديمها من قبل البنوك الإسكانية أ 

ويحدد النظام الأساسي لكل من هذه المؤسسات الأهداف التي يسعى إلى تحقيقها وموارد البنك وإجراءات 

 .الاقتراض المختلفة والسياسات الإقراضية من حيث آجال القروض

متطلبات نيل شهادة الماستر في المسار، تخصص مالية ونقود، جامعة محمد خيضر، بسكرة، مذكرة مقدمة كجزء من دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن، قسيمة مفيدة، 1

.46-43، ص ص 2012-2013
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  التمويل حسب المصادر التمويلية-2

تتخذ المصادر التمويلية من المعايير لتحديد بعض الأصناف الائتمانية الذي يتم تقديمه للأنشطة العقارية  

النطاق الجغرافي للقروض،  إلىالخاصة ببناء المساكن أو الأنشطة المعاونة للإسكان ولا خلاف أن يشير هذا المعيار 

 : وتشمل على

المصادر الداخلية للتمويل -أ

الأنواع المتعلقة بالائتمان الإسكاني التي تعمل على توفير الموارد الإسكانية كالأراضي، الأبنية وهي هي أحد 

المصدر الأساسي، سهولة الإجراءات المتخذة التي تعدد الهيئات التمويلية التي تتكون منها المصدر، وبدوره يتكون 

 .وسيطيةمن الجهاز المصرفي العامل في البلاد والمؤسسات المالية ال

  المصادر الخارجية للتمويل  -ب

تعتبر من الأصناف حديثة النشأة التي ظهرت مع تزايد الاعتقاد بأهمية التعاون الدولي في حل مشاكل الإسكان 

ولم يكن الائتمان من جانب الحكومات والمنظمات الدولية والإقليمية بل ظهر في الأنشطة الاجتماعية  

Ŀ�Ǯمثلا بعدما تبين ا ،كالإسكان ǳ̄Â�ƨȇ®ƢǐƬǫȏ¦�ƢēȐȈưǷ�Ǻǟ�Ǧ ǴƬţ�ȏ�ȆǿÂ�ȆǟƢǸƬƳȏ¦�ǞƥƢǘǴǳ�ǲǷƢǰǳ¦�ŚǐǬƬǳ

سبيل القيام بالتوازن في عملية التنمية التي أصبحت مطلوبة دوليا وبناءا عليه فإن الائتمان الدولي للسكن يمكن أن 

  .  تعمير والصندوق المركزي للتعاونيظهر من خلال المؤسسات المالية الدولية ومن أشهرها البنك الدولي للإنشاء وال

 التمويل حسب ملكية الأموال المستثمرة-3

إن ملكيةالأموال التي يتم استثمارها في النشاط الإسكاني تعتبر أحد المقاييس المتبعة لمعرفة أنماط التمويل   

على استمارة  وكذلك معرفة المعيار الذي تم استخدامه لإيجاد أحد التصنيفات للمساكن التي يجب أن تشمل

حصر الأبنية ومما تجدر الإشارة إليه هو أن الاستثمارات العامة الإسكانية لا تقتصر على ما تعتمده الدولة من 

الأموال اللازمة للهيئات الإدارية لوزارات الإسكان والأجهزة التابعة لها، بل تتم كذلك من خلال الأفراد أو 

الشخصية وغالبا ما تلجأ  الادخارفي أموالها على ما يتم توفيره من  الشركات ذات الشخصية الاعتبارية، وتعتمد

إلى المصادر المحلية للتمويل والتي تتمثل في الأجهزة المالية للنظام المصرفي، أو في المؤسسات المالية الوسيطيةللحصول 

ة السكنية قصد إنجاز نمط على ما تحتاجه وكذلك هناك تمويلات على أساس الاعتمادات المالية التي توفرها الأجهز 

  ). بالسكنات التعاونية ( من السكنات يطلق عليهم
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صيغ التمويل السكني: الفرع الثالث

:1)السكن التساهمي(السكن الترقوي المدعم -1

وفقا للمواصفات الفنية والشروط المالية المحددة ويتجه لمقدمي  هو مسكن جديد يتم بناؤه من طرف مرق عقاري،

الطلبات المؤهلين للحصول على مساعدة الدولة، هذا النوع من السكن موجه لذوي الدخل المتوسط، يتم تمويل 

شراء هذا النوع من المساكن عن طريق تركيب مالي يتكون من المساهمة الشخصية لطالب قرض بنكي بنسبة فائدة 

  .دعمة ومساعدة مباشرة من الدولةم

  :ولا يحق الاستفادة من السكن الترقوي المدعم لكل شخص

  يمتلك ملكية كاملة عقارا للأغراض السكنية؛-

  يمتلك أرض للبناء؛-

الاستفادة من سكن عمومي إيجاري أو مسكن اجتماعي تساهمي أو سكن ريفي أو مسكن مكتتب -

  بصيغة البيع بالإيجار؛

.ǺǰǈǷ�ƨƠȈē�Â¢� ƢǼƥ�Â¢� ¦ǂǋ إطارالاستفادة من مساعدات الدولة في -

  .وهذه الشروط تنطبق أيضا على زوج المقدم

  :ومستويات الإعانات التي تمنحها الدولة لدعم السكن الترقوي

مرات الحد  6مرات الحد الأدنى للأجور وأقل أو يساوي  4دج عندما يتجاوز الدخل  400.000-

الوطني، يتكون الدخل المحتسب من دخل صاحب الطلب إضافة إلى دخل الزوج؛الأدنى للأجر 

دج أو  700.000بالمائةبالنسبة للمستفيدين من إعانة الدولة سواء كانت 1حدد سعر الفائدة بنسبة -

 .دج المدعوم من طرف الخزينة العامة 400.000

.23:18:، الساعة2018فيفري  12:يوم،  https://www.lkeria/com/ar/logement-promostionnel-Aide-LPA-LSP;PHP1
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:(LPP)1السكن الترقوي العمومي -2

صيغة جديدة من السكن تستفيد من دعم الدولة وموجهة للمواطنين الذين يمثل السكن الترقوي العمومي 

مرة الحد الأدنى للأجر  12مرات الحد الأدنى للأجر الوطني المضمون،  6تفوق مداخيلهم الشهرية هم وأزواجهم 

  .الوطني المضمون

  :ومن شروط الاستفادة من السكن الترقوي العمومي نجد

دة من هذه الصيغة أن يمتلكوا أو يكونون قد امتلكوا ملكية تامة لهم لا يجب على المرشحين للاستفا-

 ولأزواجهم؛

 عقار ذا استعمال سكني باستثناء سكن ذو غرفة واحدة؛-

 قطعة أرض صالحة للبناء؛-

 .لم يستفد من مساعدة الدولة لاقتناء سكن أو للبناء الذاتي-

فتودع من طرف المرشحين لدى الهياكل الجهوية : أما بالنسبة لأماكن إيداع الطلبات أو ملفات الاكتتاب

، أو لدى الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره ENPIوالولائية التابعة للمؤسسة الوطنية للترقية العقارية 

AADL الوطنية للترقية العقارية غير ممثلة والوكالة ، أو في المديريات الولائية للسكن في الولايات أين المؤسسة

  .الوطنية لتحسين السكن وتطويره غير ممثلة أيضا

:LPL2)السكن العمومي الإيجاري(السكن الاجتماعي -3

يتم إنجاز السكن الإيجاري من طرف ديوان التسيير العقاري وبتمويل من الدولة ويستفيد من هذا النوع من 

المحرومة التي ليس لها ملكية سكن أو تلك العائلات التي تقيم في سكنات غير لائقة السكن الفئات الاجتماعية 

  .ولا تحتوي على أدنى شروط النظافة

  :ما يلي) الاجتماعي(ومن شروط الاستفادة من السكن العمومي الإيجاري 

  :يحق لكل شخص جزائري الاستفادة من هذا النوع من السكن متى توفرت فيه الشروط الآتية

?/www.ehmouwatin.dz:الموقع الإلكتروني1 .23:29:، الساعة2018فيفري  12: يوم، 5916
.23:39:، الساعة2018فيفري 12: يوم، https://www.lkeria.com/ar/logment-public-locatif-LPL-socia:الموقع الالكتروني2
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  سنوات على الأقل ببلدية إقامته الاعتيادية؛ 5قيم منذ ي-

  دج؛ 24.000لا يتجاوز دخله العائلي الشهري -

  سنة على الأقل عند تاريخ إيداع طلبه؛ 21أن يكون عمره -

  لا يملك ملكية تامة لعقار ذو استعمال سكني؛-

اري لدى لجنة الدائرة محل الإقامة أما عن إيداع الطلبات أو ملفات الاكتتاب فيودع طلب السكن العمومي الإيج 

مقابل تسليم وصل يحمل رقم، تاريخ التسجيل، يسجل الطلب حسب النظام التسلسلي لتاريخ استلامه في سجل 

  .خاص يرقمه رئيس المحكمة المختص إقليميا ويؤشر عليه

:1السكن الريفي-4

المناطق الريفية ويتمثل في تشجيع الأسر يندرج السكن الريفي في إطار سياسة التنمية الريفية، ويهدف لتنمية 

  .لإنجاز سكن لائق في محيطهم الريفي في إطار البناء الذاتي

وبالنسبة لشروط الاستفادة من السكن الريفي، يحق لكل شخص الاستفادة من السكن الريفي متى توفرت 

  :الشروط الآتية

  ؛الوطني المضمونمرات الدخل الأدنى  6إثبات أن دخل الزوجين يقل أو يساوي -

  لم يستفد من قبل التنازل عن مسكن مملوك للدولة أو من دعم الدولة للإسكان؛-

  لا يمتلك ملكية تامة لأي سكن ذو استعمال سكني؛-

 .لا يملك أرض للبناء ما عدا إذا كان الغرض منها استيعاب البناء الريفي موضوع المساعدة-

السكن في الجزائرالهیئات المساهمة في تمویل :المطلب الثاني

�Ȃǿ�ǾƬǠȈƦǗ�ǶǰŞ�Ǻǰǈǳ¦�̧Ƣǘǫ�À¢�Ǯ ǳ̄��¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ƨƷÂǂǘŭ¦�©ƢȈǳƢǰǋȍ¦�Őǯ¢�ǺǸǼǰǈǳ¦�̧Ƣǘǫ�ǲȇȂŤ�ŐƬǠȇ

بروز العديد من الهيئات والمؤسسات المالية المختصة لتوفير  إلىقطاع في تطور وتزايد مستمر، الأمر الذي أدى 

  .التمويل اللازم لهذا القطاع

.11:02:، الساعة2018فيفري  13: ، يوم www.cnl.gov.dz/ar/aicles-part-ar/habit-rural-a : الموقع الالكتروني 1
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لبنوك التجارية الممولة للسكن في الجزائر: الأولالفرع 

تعد البنوك التجارية المحرك الرئيسي للنشاط الاقتصادي الوطني، والعمود الفقري للاقتصاد الحديث، وهي 

  .مؤسسات عمومية تعتبر من أهم الهيئات المالية التي تنشط بقوة في تمويل قطاع السكن في الجزائر

:BEAالبنك الخارجي الجزائري -1

هذا البنك مهمته منح القروض العقارية الموجهة للسكن بأنواعه، فهو يساهم في خدمة قطاع السكن 

:1كما يلي

تمويل مختلف عمليات منح القروض العقارية متوسطة وطويلة الأجل الموجهة للسكن بأنواعه الاجتماعي -

  والتساهمي والترقوي الجماعي وليس الفردي والبيع فوق المخطط؛

-�ǺǰǈǷ�ƨƠȈēÂ�ǞȈǇȂƫÂ� ¦ǂǌƥ�ƨǏƢƻ�ƨȇ°ƢǬǟ�µ Âǂǧ�ƶǼǷ

 .منح قروض عقارية خاصة بشراء قطعة أرض مخصصة فقط لغرض بناء مسكن ذاتي للأفراد-

:CPAالقرض الشعبي الجزائري -2

وكالة، ومن مهامه بقطاع السكن  140مديرية وأكثر من  17تمتد شبكة هذا البنك على المستوى الوطني في 

:2ما يلي

�ǲưǷ�Ņ¦ŐȈǳ¦�řȀŭ¦�¾ƢǸǠƬǇȐǳ�ǾǠƥ¦ȂƫÂ�řǰǈǳ¦�¾ƢǸǠƬǇȏ¦�©¦̄��ƨȇ°ƢǬǠǳ¦�©ƢǠǸĐ¦Â�©ƢȇƢǼƦǳ¦� Ƣنل بتموي-

  المهندسين والمحاميين والاستعمال المهني الطبي فقط؛

  إعطاء الأولوية لبناء السكنات الجماعية وشبه الجماعية في المناطق الحضارية؛-

  الخواص سواء كانوا أفراد أو تعاونيات عقارية عامة وخاصة؛تمويل المؤسسات والهيئات العمومية أو -

حتى سنة مخصصة للتجهيز، والتشييد  بالمائة 80تقديم قروض طويلة ومتوسطة الأجل للأفراد بنسبة تمويل -

 .والترميم والبناء السكني الترقوي الفردي أو الجماعي الاجتماعي والتساهمي والبيع فوق المخطط

، 2002والاجتماعية، جامعة بسكرة،  الإنسانيةمذكرة دكتوراه في العلوم الاجتماعية كلية العلوم  معوقات المشاركة الشعبية في برامج امتصاص السكن الهش،شوقي قاسمي، 1

.262ص 

.74:، ص2011دار الهدى للطبع والنشر والتوزيع، الجزائر، النظام القانوني للترقية العقارية دراسة تحليلية، بوستة إيمان،  2
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:BADRية الريفيةبنك الفلاحة والتنم-3

جاء عمل هذا البنك حرصا من الدولة وعملا منها على النهوض بسياسة السكن الريفي وتطوير التنمية الريفية 

لجذب أكبر  2003للحد من النزوح الريفي نحو المدن، هذا البنك الذي أعتمد تقنية خدمات البنك الجالس منذ 

وفضلا عن مهامه الكلاسيكية كبنك تجاري فهو يتقدم كخدمة  عدد من العملاء ومنح زبائنهم الراحة الملائمة،

.1قطاع السكن

  .والمساهمة التي تتمثل في دوره كوسيط فقط لمنح القروض العقارية الموجهة للسكن الريفي تحديدا

:BDLبنك التنمية المحلية -4

  .الإصلاحاتتم تأسيسه قبل الدخول في مرحلة والاستثمار في آن واد، وهو آخر بنك  الإيداعهو بنك 

:2يقوم بنك التنمية المحلية بمهام متعلقة بقطاع السكن منها

  المتعلقة بقطاع السكن؛ والأفرادتقديم خدمات مالية للمؤسسات -

منح قروض متوسطة وطويلة الأجل موجهة للسكن الاجتماعي والتساهمي، والترقوي والبيع فوق المخطط؛-

�ŉƾǬƫ��ǾƬƠȈē�Â¢�ǾǠȈǇȂƬǳ�́منح قروض - ¦ȂŬ¦�Â¢�®¦ǂǧȋ¦�ƾǼǟ�ǺǷ�ŉƾǫ�Â¢�ƾȇƾƳ�ǺǰǈǷ� ¦ǂǌƥ�ƨǏƢƻ�ƨȇ°ƢǬǟ

  قروض للمرقيين العقاريين لتمويل مشاريع بناء سكنات موجهة للبيع أو الكراء؛

 .منح قروض عقارية خاصة بشراء قطعة أرض لبناء سكن خاص للأفراد-

:BNAالبنك الوطني الجزائري -5

من ثمن المسكن  %90الأعمال البنكية التجارية، وتصل نسبة تمويل بنك الوطني الجزائري إلى  يقوم بمختلف

:3المراد تمويله، ومن أهم وظائفه المتعلقة بالسكن هي

منح قروض متوسطة وطويلة الأجل موجهة للسكن بأنواعه الاجتماعي والتساهمي، الترقوي العام والخاص؛-

مسكن جديد، توسيع أو ترميم مسكن قديم؛منح قروض عقارية خاصة بشراء -

.14:37:، الساعة2018فيفري  16: يوم، dzwww.badr.:الموقع الالكتروني لبنك الفلاحة والتنمية الريفية1
.14:57، الساعة 2018فيفري  16: يوم، .www.bdl.dz:لتنمية المحليةالموقع الالكتروني لبنك ا2
.18:26:، الساعة2018فيفري  17:، يومwww.bna.dz:للبنك الوطني الجزائري الإلكترونيالموقع 3
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  منح بعض القروض المتوسطة والطويلة الموجهة للسكن الريفي؛-

 .منح قروض عقارية خاصة بشراء قطعة أرض لبناء سكن خاص للأفراد-

:CNEPالصندوق الوطني للتوفير والاحتياط-6

كذلك الأول الذي تخصص في تمويل   يعد من أوائل البنوك التي لعبت دورا كبيرا في التنمية الاقتصادية، وهو

قطاعات العقارات بالجزائر، فهو بنك مختص في عملية تمويل المساكن الاجتماعية، يقوم الصندوق الوطني للتوفير 

  :والاحتياط بمهام متعلقة بقطاع السكن منها

  منح القروض للخواص بغرض البناء الذاتي؛-

  .تمويل مشاريع الترقية العقارية-

الأخرى الممولة للسكن في الجزائر الإداريةالهيئات : الفرع الثاني

بالإضافة لإسهامات البنوك التجارية في قطاع السكن باعتبارها مانحة للقروض العقارية الموجهة للسكن،فقد 

�©ƢƠȈŮ¦�ǺǷ�ƨǟȂǸĐ�ÄȂȈū¦�̧ ƢǘǬǳ¦�¦ǀǿ�̈ŗǧ�ǀǼǷÂ�Ƣǔȇ¢�ƨǳÂƾǳ¦�ƪ Ǹǟ®عتبارها الأخرى الفاعلة فيه، با الإدارية

  .ممولة

:CNLالصندوق الوطني للسكن -1

:1يعتبر أهم أداة من أدوات الدولة التي تنشط دائما وبقوة في تمويل قطاع السكن، تتمثل مهامه فيما يلي

  ترقية كل أشكال تمويل السكن خاصة السكن ذو الطابع الاجتماعي؛-

  .وتبادل الخبرات واللقاءات من أجل ترقية السكن وتطويره الإعلاميةتشجيع الأعمال -

  :الجدول التالي يوضح الإعانة المالية الممنوحة من طرف الصندوق الوطني للسكن

.18:46:، الساعة2018فيفري  17: ، يومwww.mhuv.cov.dz: الموقع الالكتروني لوزارة السكن والعمران1
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  المالية المقدمة من طرف الصندوق الوطني للسكن الإعانة: 1 -1رقم   الجدول

 الدخل حجم المساعدة

 الدخل≤الحد الأدنى للأجور 2,5  دج 500.000

 مرة الحد الأدنى للأجور 4 ≤الدخل  ≤مرة الحد الأدنى للأجور  2,5 دج 450.000

 مرة الحد الأدنى للأجور 5≤الدخل  ≤مرة الحد الأدنى للأجور  4 دج 400.000
11:53:، الساعة20/02/2018: بتاريخ www.mhuv.cov.dzوزارة السكن والعمران :المصدر

حسب دخل المستفيد مضافا إليه  CNLنلاحظ من خلال الجدول تحديد مستوى الإعانة الممنوحة من طرف 

و  500.000دخل الزوجة، حيث كلما زاد دخل المستفيد قل مبلغ الإعانة وتتراوح هذه الأخيرة بين 

  .دينار جزائري 400.000

:OPGIالديوان الوطني للترقية والتسيير العقاري -2

ومن مهامه  OPGIديوان  48تمتد شبكة الديوان الوطني في كل ولاية عبر كامل التراب الوطني من خلال 

:1نذكر

العمل على تجسيد السياسة الاجتماعية للدولة، وترقية الخدمة العمومية في مجال السكن؛-

  ستعمال المهني والتجاري والحرفي؛تأجير المساكن والمحلات ذات الا-

  إنجاز المشاريع السكنية عبر تراب كل ولاية وترقية البنايات والعقارات؛-

  ضمان ترميم الأملاك العقارية وإعادة الاعتبار إليها وصيانتها؛-

  ؛CNLمتابعة ورشات البناء والمقاولين المنجزين للسكن الاجتماعي الممول من طرف -

.CNLالسكنات الاجتماعية، التساهمية إما جماعية أو فردية الممولة من طرف العمل خاصة على إنجاز-

:AADLالوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره-3

:2تستعين هذه الوكالة للإسراع في إنجاز برامجها السكنية بشركات جزائرية، من مهام هذه الوكالة نجد

  تغيير البيئة الحضارية؛إنجاز مدن سكنية جديدة بطرق متطورة مما يساهم في -

.21:18:، الساعة2018فيفري  17: يوم، www.opgi.dz: الموقع الالكتروني لديوان الترقية والتسيير العقاري1
.09:41:، الساعة2018فيفري  18، يوم www.aadl.dz: الموقع الالكتروني للوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره2
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إنجاز برامج سكنية تندرج في صيغة السكن الاجتماعي، التساهمي وصيغة البيع بالإيجار؛ -

 .ترويج السوق العقارية والسكنية بصفة خاصة والعمل على تطويرها-

:AFLالوكالة العقارية المحلية -4

وكالة عقارية فرعية وتنحصر  280وأكثر من مديرية ولائية  48تنتشر هذه الوكالة على المستولى الوطني في 

:1مهام الوكالة العقارية المحلية فيما يلي

  تسيير الأملاك والحقوق العقارية داخ المحيط العمراني؛-

المهيأة والقابلة للتهيئة وكل المعاملات في السوق العقارية لحساب ) التخصيصات(شراء، بيع، إيجار الأراضي -

�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦

الترميم، التهديم، نزع البناءات والأراضي غير القانونية، إضافة إلى بناء العمارات الجديدة وكل عملية ترقية -

  . عقارية داخل المحيط العمراني

:ENPIالمؤسسة الوطنية للترقية العقارية -5

رار هذه الأخيرة التي أنشأت بالقEPLFأنشأت هذه المؤسسة على أنفاض مؤسسة ترقية السكن العائلي

.19862ماي  31بتاريخ ) 86/1262(الوزاري رقم 

فرد ولائي فقط وتقوم بإنجاز سكنات ترقوية  23كانت تعمل تحت إشراف الجماعات المحلية على مستوى 

بالدرجة الأولى لصالح الأسر المدخرة للأموال والسكن التساهمي الفردي، فتتحصل هذه الأسرعلى سكن عائلي 

لم تعطي نتائج إيجابية ولم ترقى لتحقيق الأهداف المرجوة منها خلال مشوارها  EPLFتملكه لكن إنجازات 

� ƢǌǻƜƥ�ƢȀǓȂǟÂ�ǾǷƢȀǷ�ȄĔ¢�Ȇũ°�ÀȂǻƢǫ�°ÂƾǏ�ń¤�Ã®¢�ƢǷ�¦ǀǿ��ȆǴǸǠǳ¦ENPI  ماي  26بدءا من تاريخ

  .فرع ولائي 19وهي تنشط على مستوى  2009

 .المخطط الخماسي إطارفقد توجهت مهامها مباشرة، وكبداية لها لانجاز سكنات في 

.10:01:، الساعة2018فيفري  18، يوم .enpi.dzwww: الموقع الالكتروني للمؤسسة الوطنية للترقية العقارية1
.12:25:، الساعة2018فيفري  18: ، يوم.gov.dzwww.mhuv:الموقع الالكتروني لوزارة السكن والعمران2
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:DUCHمديرية البناء والسكن -6

تلخص مهمة هذه المديرية في الإشراف التقني على التعمير والبناء والسكن بصورة عامة على مستوى الولاية 

الذي يحدد نوعية التنظيم لحركة إدارة التعمير والبناء والسكن،  1980جويلية  14وفقا للقرار الوزاري المؤرخ في 

ومديرية السكن والتجهيزات العمومية  DUCHنجد أن كل من مديرية البناء والتعمير  1998 سنة لكن في

DLEP مستقلين عن بعضهما البعض.  

الدراسات السابقة لتمویل قطاع السكن:المبحث الثاني

 بعد أن تطرقنا في المبحث الأول إلى عموميات حول تمويل قطاع السكن سوف نتطرق في هذا المبحث إلى

  .الدراسات السابقة المحلية والعربية مقارنة مع الدراسة الحالية

الدراسات السابقة المحلیة والعربیة:المطلب الأول

الدراسات المحلية: الفرع الأول

 الصندوق : تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل السكن دراسة"دراسة إبتسام طوبال، بعنوان

، مذكرة ماجستير، كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير، جامعة "–ك بن –الوطني للتوفير والإحتياط 

.2005-2004الاخوة متنوري، قسنطينة، 

إن الهدف من هذه الدراسة هو التعريف بالقروض السكنية التي تعتبر أحد الأدوات المستخدمة في تمويل سوق 

هذه الأخيرة في مجال تمويل السكن سواء بالنسبة  السكن من طرف البنوك التجارية، والتي تمكننا من تقييم مساهمة

للعرض أو الطلب ومن ثم تقديم مساهمة ممثلة في بحث جديد يعالج هذا الموضوع الذي يعرف تغيرات متسارعة 

  .خاصة من الناحية العلمية

  :أما بالنسبة للنتائج التي توصلت إليها الدراسة تتمثل فيما يلي

القروض السكنية هي برامج تساير تطور أنواع القروض السكنية، وتعتمد على البرامج المستعملة في منح  إن

متابعة متغير واحد دون باقي المتغيرات كما هو الحال بالنسبة للبنوك التجارية الجزائرية، التي تعتمد على نظام 

 الفوائد القابلة للتعديل في حدود معينة؛



نالجانب النظري لتمویل قطاع السك:الفصل الأول 

16

عدية في  تسيير أخطار القروض السكنية؛مدى فعالية ونجاعة وسائل التسيير القبلية والب  

بتجميع موارد ذات طابع إدخاري مرتبط بالسكن لتستخدم  - بنك- يقوم الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

  بشكل أساسي في تمويل المتعهدين العقاريين والعائلات والأفراد؛

القروض السكنية وفق شروط بعرض تشكيلة متنوعة من  - بنك- يقوم الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

معينة تتمشى وتحقق مبادئ النشاط البنكي المتمثلة في الربحية التي تظهر في الفائدة التي يتحصل عليها، 

 .والأمان من خلال الضمانات التي يفرضها على العملاء

 م رسالة دكتوراه في العلو " واقع السكن في الجزائر وإستراتيجية تمويله " دراسة بن يحي محمد

.2012-2011الاقتصادية، جامعة أبي بكر بلقايد، تلمسان، 

ń¤�ƨǇ¦°ƾǳ¦�» ƾē : تبيين الدور الحيوي لقطاع السكن في تلبية الخدمة الاجتماعية للأسر وفي تحريك مختلف

�ƨȈǴȇȂǸƬǳ¦�ƨǸǜǻȋ¦Â�ŅƢū¦�Ǻǰǈǳ¦�Ǟǫ¦Â�ȄǴǟ�» ǂǠƬǳ¦Â�ǲȈǴŢ�Ŀ�ƨŷƢǈŭ¦�ń¤�» ƾē�ƢǸǯ��ƨȇ®ƢǐƬǫȏ¦�©ƢǗƢǌǼǳ¦

المنتهجة في الجزائر بصورة أكثر واقعية، مزودة بإحصائيات حديثة والكشف على المسببات والعوامل التي تعرقل نموه 

  .وتطوره

  :أما نتائج الدراسة المتوصل إليها فتلخصت فيما يلي

عدم قدرة الدولة لمواجهة الطلب المتزايد على السكنات الاجتماعية والممولة من طرف الخزينة العامة؛ 

 لا يزال قطاع البناء والتعمير بمختلف مؤسساته الانجازية يسير وفق قوانين وتشريعات قديمة وغير ملائمة مع

 سرعة ومتطلبات القطاع الحديثة؛

انعدام النشاط الترقوي المتعلق بالتهيئة الأراضي، بسبب عدم وجود قواعد قانونية تسيره؛

ني، راجع لضعف التحفيزات والتشجيعات للاستثمارضعف أداء القطاع الخاص في عملية النشاط السك.

 دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن حالة الصندوق الوطني "دراسة قسيمة مفيدة، بعنوان

، مذكرة ماستر في العلوم الاقتصادية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، "-بنك-للتوفير والاحتياط

2012-2013.

قع السكن في الجزائر والمشاكل التي تعيق فعاليته وإبراز كيفية تمويل السكن من هدفت هذه الدراسة إلى إبراز وا

�̧ ƢǘǬǳ¦�¦ǀđ�µ ȂȀǼǴǳ�ƨǳÂƾǳ¦�ƢȀǬƦǘƫ�Ŗǳ¦�©ƢǇƢȈǈǳ¦�ȄǴǟ�» ǂǠƬǳ¦Â��¶ƢȈƬƷȏ¦Â�ŚǧȂƬǴǳ�řǗȂǳ¦�¼ÂƾǼǐǳ¦�» ǂǗ

  .والتعرف على تفعيل دور البنوك في دعم طالبي السكنات
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  :تلخصت فيما يليأما نتائج الدراسة المتوصل إليها ف

ارتباط قطاع السكن ارتباطا قويا بقطاع النظام البنكي؛  

 غياب سوق مالية تتميز بالمنافسة، مما يجعل تسيير البنوك العمومية التي تمنح قروض سكنية للأسر بارتفاع

  أسعار الفائدة؛

 بإنجاز المساكن؛الاعتماد على موارد الدولة مع المشاركة الضئيلة للقطاع الخاص فيما يتعلق  

رداءة نوعية المساكن المعروضة مع إرتفاع أسعار تداولها؛  

 الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط له دور فعال في تمويل السكن خاصة بعد تحوله إلى بنك عقار في الجزائر

  واطنين؛مما خوله إلى كسب الزبائن من خلال القروض التي يمنحها بمعدلات فائدة تتناسب مع ادخارات الم

إن خبرة عملاء الوكالة في تمويل السكن ساعد على تسيير أحسن القروض السكنية. 

 دور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر "دراسة عيسى بوراوي، بعنوان

التسيير، ، مذكرة ماجستير، كلية العلوم الاقتصادية وعلوم "SRHدراسة مؤسسة إعادة التمويل الرهني

.2014-2013جامعة العقيد الحاج لخضر، باتنة، 

�ƨǇ¦°ƾǳ¦�ǽǀǿ�» ƾēتحديد الأسباب المختلفة لأزمة السكن في الجزائر وما مدى مساهمة البنوك في الحد من  إلى

م أزمة السكن في الجزائر ودراسة دور مؤسسات إعادة التمويل الرهني في الحد من أزمة السكن في الجزائر وتحديد أه

دور السلطات العامة وأهم الجهود التي تبذلها سعيا  وإبرازالمشاكل التي تواجه مؤسسات إعادة التمويل الرهني، 

  .منها لتطوير السوق الرهنية في الجزائر

  :أما النتائج التي توصلت إليها الدراسة فتمثلت فيما يلي

البلد على استخدام ذلك الجزء من العقار، أهمية العقار التي تستمد من قيمته، إنما تكمن في مدى قدرة  إن

��ƨȇ®ƢǐƬǫȏ¦�ǞǸƬĐ¦�®¦ǂǧ¢�©ƢƳƢƷ�ƨȈƦǴƫ�Ŀ��ƨȈǴǰǳ¦�ƾǴƦǳ¦�ƨƷƢǈǷ�ǺǷ��ȆǠȈƦǗ�Â¢�Ä®ƢǐƬǫ¤�°ƢǬǠǳ¦�ÀƢǯ� ¦ȂǇ

  كانت أو الاجتماعية؛

450مليون و2بلغت )  2014- 2010( عدد الوحدات السكنية المسجلة خلال الخماسي الجاري  إن 

  وحدة قيد الانجاز؛ 770ألف وحدة سكنية و 436، 2013غاية مارس  إلىم منها ألف وحدة سكنية، سل

حيث عرفت فاتورة الواردات 2014 ةارتفاع واردات الجزائر من الاسمنت خلال الثلاثي الأول من سن ،

 ؛2012إرتفاعا، مقارنة مع نفس الفترة من 
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 إلىتعتبر آلية إعادة التمويل الرهني من السياسات الحديثة، فهو أداة مالية حديثة، تعمل على تحويل القروض 

 أوراق مالية قابلة للتداول في سوق الأوراق المالية؛

 ،تساهم آلية إعادة التمويل الرهني في تطوير الدور التمويلي لسوق الأوراق المالية، بضخ أوراق مالية جديدة

 ).سوق الأوراق المالية(علاقات تمويلية بين قطاعات مختلفة كقطاع السكن، والسوق  وخلق

الدراسات العربية: الفرع الثاني

 تفعيل دور نشاط القطاع الخاص في مجال التمويل السكني " دراسة جمال باقر مطلك، بعنوان" ،

مجــلة المخــطط والتنميـة العـدد  معهد التخطيط الحــضري والإقليمي للــدراسات العـليا في الــعراق،

24-2011.

ń¤�ƨǇ¦°ƾǳ¦�ǽǀǿ�» ƾē : تحليل العوامل المؤثرة في تمويل الإسكان للمرحلة السابقة والدور الذي يمكن أن يقوم

به البنك المركزي، وتحديد العوامل المالية والنقدية التي يمكن أن تساعد على رفع كفاءة المؤسسات الحكومية وتفعيل 

 .لقطاع الخاص في القروض السكنية دور

  :أما نتائج الدراسة المتوصل إليها فتلخصت فيما يلي

 عـدم وجود نـظام تمـويل للإسكـان في العـراق يعتمد مدخـرات المـواطنين ويعـيدها بصـورة رهــون عقارية، وإن ما

 الإسكان؛موجود هو مؤسسات إقراض سكني متمثلة في كل من المصرف العقاري وصندوق 

 انخفاض القروض السكنية التي تقدمها المؤسسات التمويلية التي لا تتناسب مع كلفة إنشاء الوحدة السكنية

 من كلفة البناء؛ %60-%50إن القرض الحالي لا يغطي سوى 

يتطلب نجاح المؤسسات المالية العقارية توفير بيئة مالية وقانونية قوية؛ 

 لإدارة النظام المالي المصرفي في العقار بصورة تحفظ حقوق المقترضين وتشجع يمتلك البنك المركزي أدوات

 .البنوك على البقاء والاستمرار في تمويل الإسكان
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 الإطار العلمي لمعالجة أزمة القروض العقارية في دولة الكويت " مقال منصور محمد الشمالي بعنوان "

.العدد السادس–إفريقيا جامعة الكويت منشور في مجلة اقتصاديات شمال 

الوقوف على طبيعة الظواهر المؤثرة في مسيرة إنشاء العقارات التي تؤدي إلى ظهور التعثرات : يهدف المقال إلى

المالية لكل من المؤسسات المالية ومالكي العقارات وذلك في محاولة لمعالجتها بما يحقق الأهداف الموجودة لهذه 

  .ية في مجال القروض العقارية للمؤسسات الماليةالعمليات الإئتمانويدعم استقرار الأطراف 

  :أما نتائج الدراسة المتوصل إليها فتلخصت فيما يلي

أن القروض العقارية في مجال تشييد وبناء العقارات يعمل على تحقيق مصالح المنشآت المالية المانحة لها؛ 

 العقارية بالصورة المتفق عليها في ظل التغيرات الاقتصادية صعوبة استمرار المعاملات المالية في مجال القروض

�ÀƘǌǳ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ƨȈǻȂǻƢǬǳ¦�©¦ ¦ǄŪ¦�ǪȈƦǘƫ�Â¢�ǲǸǠǳ¦�Ǻǟ�Ǧ ǫȂƬǳ¦�ƢĔƘǋ�ǺǷ�Ŗǳ¦Â�¿ȂȈǳ¦�ŃƢǠǳ¦�®Ȃǈƫ�Ŗǳ¦

 ضرورة أن تسعى المؤسسات المالية التقليدية نحو إعداد الدراسات اللازمة لتحويلها إلى مؤسسات مالية

مشى مع أحكام الشريعة الإسلامية تمشيا مع موافقة بنك الكويت المركزي على هذا النهج خاصة إسلامية تت

�ǾƳȂǳ¦�¦ǀǿ�ƾǯƚƫ�ŖȇȂǰǳ¦�ǞǸƬĐ¦�ƨƠȈƥ�À¢Â

 التوصية بضرورة استخدام عقود المشاركة المنتهية بالتمليك وعقود المقارضة في مجال تمويل العقارات باعتبارهما

̧�¦�ǲȇȂǸƬǳيحققان المصالح المتوافقة  ¦Ȃǻ¢�ǺǷ�̧ ȂǼǳ¦�¦ǀđ�ƨǬǴǠƬŭ¦�ƨȈǳƢŭ¦�©ȐǷƢǠŭ¦�¾Ƣů�Ŀ�ƾǫƢǠƬǳ¦�» ¦ǂǗȋ

 وبالشكل الذي يحقق الصالح العام في ضوء أحكام الشريعة الإسلامية؛

�©ƢȈǴǸǠǴǳ�ƨŴƢŭ¦�ƨȈǳƢŭ¦�©ƖǌǼŭ¦�Ãƾǳ�ǲǸǠǳ¦�̈ ƢǨǯ�Ǟǧ°�ǺǸǔȇ�ƢŠ�¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ƨȈǳÂƾǳ¦�ŚȇƢǠŭ¦�ǪȈƦǘƬƥ�ǀƻȋ¦

.ƨȈǳƢŭ¦�Ƣē ƢǨǯ�©¦ǂǋƚǷ�̧ƢǨƫ°¦�ÀƢǸǓÂ�©¦°ƢǬǠǳ¦�¾Ƣů�Ŀ التمويلية

 آلية التمويل العقاري في المصارف الإسلامية " منى خالد فرحات بعنوان  –مقال لمنى لطفي بيطار "

العدد الثاني سنة  -25المجلد –جامعة دمشق منشور في مجلة دمشق للعلوم الاقتصادية والقانونية 

2009،

تبيين صيغ التمويل المستخدمة في المصارف الإسلامية، ومدى ملائمة تلك الصيغ للتطبيق  :يهدف المقال إلى

 .في مجال التمويل العقاري
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  :أما نتائج الدراسة المتوصل إليها فتلخصت فيما يلي

 أهمية نظام التمويل العقاري في حل مشكلة السكن، وإتاحة الفرصة للمواطنين لتأمين المسكن الملائم بأسعار

مناسبة، والقضاء على ظاهرة السكن العشوائي؛

تقدم المصارف الإسلامية خدمة التمويل العقاري، بشروط أكثر تيسيرا وأقل تكلفة؛

 ،أن توجه المصارف الإسلامية إلى التمويل العقاري، يسمح بإستثمار الأموال في مجالات قليلة المخاطر نسبيا

، ودعمها لعملية التنمية؛ويؤكد الدور الإجتماعي للمصارف الإسلامية

 تقدم المصارف التقليدية خدمة التمويل العقاري مقابل فائدة تحسم من أصل القرض مما تشكل عبئا على

 أصحاب الدخول المحدودة؛

  تعد صيغ التمويل الإسلامي مناسبة للتطبيق في مجال التمويل العقاري

الیةمقارنةبینالدراساتالتطبیقیةوالدراسةالح:المطلب الثاني

أوجه التشابه بين دراستنا مع الدراسات السابقة في الفرع الأول، أما بالنسبة للفرع  إلىسنتناول في هذا المطلب 

  . فسنتناول فيه  أوجه الاختلاف  الثاني

أوجه التشابه: الفرع الأول

تمويله وكيفية ومساهمة تتشابه دراستنا مع الدراسات التطبيقية السابقة في دراسة وتحليل واقع السكن وطرق 

البنوك التجارية ودورها في التمويل العقاري، حيث تشترك هذه الدراسات في دراسة تمويل السكن في البنوك 

التجارية، ومن جهة أخرى تشترك في المنهج الوصفي في الجانب النظري والوصفي التحليلي ودراسة حالة في 

  .الجانب التطبيقي

فالاختلاأوجه : الفرع الثاني

تختلف دراستنا مع الدراسات التطبيقية السابقة من ناحية هدف الدراسة، حيث هدفت دراسة ابتسام طوبال 

إلى التعريف بالقروض السكنية التي تعتبر أحد الأدوات المستخدمة في تمويل سوق السكن من طرف البنوك 

الي للسكن والتطرق أيضا إلى معرفة التجارية، وهدفت دراسة بن يحي محمد إلى تحليل واقع نظام التمويل الح
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الحواجز التي لازالت تشكل عائقا أمام وفرة عرض السكن وهدفت أيضا إلى تبيين الدور الحيوي لقطاع السكن في 

تلبية الخدمة الاجتماعية للأسر، وهدفت دراسة قسيمة مفيدة إلى إبراز واقع السكن في الجزائر والمشاكل التي تعيق 

فية تمويل السكن عن طريق الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط، أما دراسة عيسى بوراوي هدفت فعاليته وإبراز كي

تحديد الأسباب المختلفة لأزمة السكن في الجزائر وما مدى مساهمة البنوك في الحد من أزمة السكن في الجزائر  إلى

زائر وتحديد أهم المشاكل التي تواجه ودراسة دور مؤسسات إعادة التمويل الرهني في الحد من أزمة السكن في الج

دور السلطات العامة وأهم الجهود التي تبذلها سعيا منها لتطوير السوق الرهنية  وإبرازمؤسسات إعادة التمويل الرهني

��ǂƟ¦ǄŪ¦�Ŀ�°Âƾǳ¦Â�ƨǬƥƢǈǳ¦�ƨǴƷǂǸǴǳ�ÀƢǰǇȍ¦�ǲȇȂŤ�Ŀ�̈ǂƯƚŭ¦�ǲǷ¦ȂǠǳ¦�ǲȈǴŢ�ń¤�ǾƬǇ¦°®�» ƾē�Ǯ ǴǘǷ�ǂǫƢƥ�¾ƢŦ�ƢǷ¢

«�¤�ńي يمكن أن يقوم به البنك المركزيالذ ƾē��ŅƢǸǌǳ¦�ƾǸŰ�°ȂǐǼǷ�ƨǇ¦°ƾǳ�ƨƦǈǼǳƢƥ�ƢǷ¢�� الوقوف على طبيعة

«�¤�ǢȈǏ�śȈƦƫ�ń–، أما دراسة منى لطفي بيطار الظواهر المؤثرة في مسيرة إنشاء العقارات ƾē�©ƢƷǂǧ�ƾǳƢƻ�ŘǷ

  .التمويل المستخدمة في المصارف الإسلامية
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:الفصلخلاصة 

من خلال الدراسة لهذا الفصل يستخلص أن عملية التمويل تعتبر من أهم العناصر المكونة لعجلة التنمية 

.الإقتصادية في جميع الدول، حيث توفر عملية التمويل الاحتياجات المالية للمؤسسات والأفراد على حد سواء

لمختلف القطاعات ومن بينها قطاع السكن، والجزائر بدورها  اللازموإن نجاح التنمية مربوط بتوفير التمويل 

قامت بعدة إصلاحات للحد من أزمة السكن وإيجاد حل لها من خلال إنشاء عدة هيئات ضمن نظامها المصرفي 

  .مختصة بالتمويل السكني الذي يعتبر من أهم مصادر التمويل لقطاع السكن

ه الهيئات المستحدثة القائمة بعملية التمويل السكني وهي وسيتم التطرق في الفصل الموالي إلى أحد هذ

 .الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط



الدراسة الميدانية لتمويل قطاع 

  - بنك–CNEPالسكن في 

الثانيالفصل 
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:تمهید

الدراسة النظرية والتي تمحورت حول التمويل البنكي لقطاع السكن  إلىلقد تطرق البحث في الفصل السابق  

وتكملة  الأساسعن طريق القروض العقارية على حسب القانون الجزائري في المؤسسات العمومية، وعلى هذا 

المفاهيم النظرية للموضوع على مؤسسة عمومية جزائرية مختصة بتمويل القطاع  إسقاطللمعطيات النظرية ارتأينا 

.السكني للتأكد من مدى مساهمتها في تطوير وترقية هذا القطاع

من بين البنوك الرائدة في الجزائر، فلقد تعددت مهامه منذ  -بنك–ويعد الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط 

.ض في قطاعات حساسة في البلاد، مما جعله بنك ذو أهمية ومسؤولية واسعةتأسيسه، حيث خاض ولا يزال يخو 

فهو يمس أغلب القطاعات الموجودة في الجزائر، ويعمل على تنميتها وتحسينها، فبالإضافة لمهامه العادية والتي 

لخ، فهو يقوم إ...تتمثل في فتح الحسابات بكل العمولات النقدية وتبادلها والادخار البنكي وعمليات التحويل

  .بتقديم قروض خاصة بالقطاع العقاري

  : وعلى هذا الأساس يتم تقسيم هذا الفصل إلى مبحثين تتمثل في

  الطريقة والأدوات المستخدمة؛ :المبحث الأول

.تحليل ومناقشة النتائج: المبحث الثاني
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الطریقة والأدوات المستخدمة في الدراسة:المبحث الأول

�Ƣđ�Ļ�Ŗǳ¦�ƨȈǨȈǰǳ¦�ƨǇ¦°ƾǳ¦�ǺǷ� ǄŪ¦�¦ǀǿ�¿ƾǬȇإعداد �ƨŪƢǠǷ�Ƣđ�ƪ Ť�Ŗǳ¦�ƨǬȇǂǘǳ¦�ŉƾǬƬƥ�Ǯ ǳ̄Â��Ʈ ƸƦǳ¦�¦ǀǿ

جمع المعلومات مع تحديد مجتمع البحث المستخدمة في هذا الجانب من اجل  إلىأدواتالدراسة الميدانية بالإضافة 

  .الدراسة

مجتمع ومتغیرات الدراسة:المطلب الأول

لصيغ وتطبيقها تمويل القطاع السكني من طرف المؤسسات العمومية الجزائرية التأكد من مدى أهميه غرض ب

، وذلك من اجل التأكد من صحة أو نفي بعض الفرضيات، متنوعة من القروض تسمح للعميل بالاختيار بينها

، حيث يتطلب تشخيص السكني لين في تقديم القروض المتعلقة بالقطاعالمسؤو مقابلة مع بعض قمنا بعمليه إجراء 

 أهملين عن القروض الموجهة للقطاع السكني من اجل تحديد ؤو مقابلة مع المسإجراء  إلىهذا النوع من الدراسة 

  .ولا على مستوى هذه المؤسساتاهذه الصيغ وأكثرها تد

مجتمع الدراسة: الفرع الأول

 الصندوق الوطني للتوفير هو بنك التنمية المحلية والثاني هو الأولالدراسة بنكين عموميين تجاريين استهدفت

الصيغ المستخدمة في  أهممسح لصيغ التمويل العقاري في كلا البنكين، من اجل معرفة  إجراءوالاحتياط، ولقد تم 

الذي تأسس و والاحتياط  التمويل العقاري، إلا الدراسة سوف تقتصر على تقديم معطيات حول الصندوق للتوفير

وحدد القانون دور ونشاط الصندوق التي تمثلت في جمع  1964المؤرخ في أوت  227- 64بموجب القانون رقم 

في خدمة التنمية الاقتصادية والاجتماعية، وتمويل البناء، وتمويل الجماعات المحلية  واستغلالهالادخار من المواطنين 

ثم بعد ذلك تم  1970-1964فراد في الفترة الممتدة ما بين وشرع الصندوق في جمع الادخار من العائلات والأ

 3.5 ـإذ كان معدل الفائدة على الادخار في هذه الفترة يقدر ب 1971خلق نظام الادخار المخصص للسكن في 

م باستعمال المبالغ المدخرة والمال العا الاجتماعيبالمائة سنويا، في حينها أسندت إلى الصندوق مهمة تمويل السكن 

  :وفي بداية الثمانينات أسندت مهام جديدة للصندوق تمثلت في

  منح القروض للخواص بغرض البناء الذاتي أو في إطار جمعيات بالنسبة للمدخرين أو غير المدخرين؛
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  .تمويل مشاريع الترقية العقارية للمدخرين فقط

موارده المالية  ارتفاعت بالتالي وأدى نظام تمويل السكن هذا عن طريق الصندوق إلى زيادة مدخرات العائلا

  :ولقد فتح الصندوق  عدة إمكانيات للتوفير منها

  دفتر للادخار بالعملة الصعبة؛) أ

 .دفتر للادخار الشعبي) ب

  .مليار دج 14 ـمديرية جهوية برأس مال يقدر ب 15وكالة و 206يضم حاليا 

:دراسةال متغيرات: الفرع الثاني

�ƢǫȐǘǻ¦�ƢđƢǈƷ�Ļ�©¦ŚǤƬǷ�Ȇǿ من صيغ التمويل المعروضة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط محل

:سنوات محل الدراسة، والمتغيرات متمثلة فيما يلي8الدراسة، وقد تم عرض جميع الصيغ خلال 

 .صيغ القروض لتطوير تمويل قطاع السكن-

 .العاملة بورقلة البنوك التجارية-

منهج وأدوات الدراسة:المطلب الثاني

منهج الدراسة، أما  لىولإالأفرع تطرقنافي الللحصول على البيانات والمعلومات وتحليلها وإثبات الفرضيات 

  .بالنسبة للفرع الثاني فتناولنا فيه أدوات الدراسة

منهج الدراسة: الفرع الأول

وعلى المنهج الوصفي على المنهج الوصفي في الجزء النظري هذه الدراسة  ظرا لطبيعة الموضوع فقد اعتمدنافين 

.التحليلي في الجزء التطبيقي، وهذا من أجل إثبات أو نفي الفرضيات المذكورة مسبقا في المقدمة
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الدراسة أدوات: الفرع الثاني

 المقابلة:  

تبين لنا  على المقابلة الشخصية وذلك من أجل جمع البيانات وتحليلها والحصول على نتائج تالدراسة اعتمد

للبنوك التجارية العاملة من خلال الزيارة الميدانية وذلك  ،ورقلةالبنوك التجارية بكيفية تمويل قطاع السكن لدى 

،نائب مدير الوكالةتشرفنا بمقابله السيد قد و بورقلة ومنها بنك التنمية المحلية والصندوق الوطني للتوفير والاحتياط 

  .ة السيد مدير البنكوتشرفنا بمقابل المحليةالتنمية وكذلك زيارة بنك 

الملاحظة:

الدراسية والندوات المتعلقة بتطوير قطاع السكن بالجزائر، كذلك من خلال  الأياموذلكمنخلالالحضورفيمختلف

 .ميعمستجداتالموضوعوالتعرفعلىمختلفجوانبهالمتابعة عن طريق الانترنت لج

الأساليبالإحصائية:

تم  المالية للصيغ القروض المقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط البياناتبعد الحصول على 

  :وتم الاعتماد في دراسة العلاقة الموجودة بين متغيرات الدراسة على ما يلي، Excelها في تفريغ

 .حساب النسب المئوية للصيغ خلال سنوات الدراسة-

 .القروض تباط بين جميع الصيغ ومبلغ إجماليمعامل الار -

 .التحليل البياني لصيغ القروض خلال سنوات الدراسة-

تحلیل ومناقشة نتائج الدراسة:المبحث الثاني

سوف نتطرق في هذا المبحث إلى أهم النتائج المتوصل إليها وذلك من خلال التربص الذي قمنا به لدى 

C.N.E.Pبنك  وكالة ورقلة وصولا إلى تحليل ومناقشة نتائج هذه الدراسة، وهذا من خلال:
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بنكC.N.E.Pالنتائج المتوصل إلیها لدى :المطلب الأول

بعرض عدة صيغ للتمويل ذات طبيعة مختلفة بشكل  - وكالة ورقلة–يقوم الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  

صيغ التمويل السكني ، حيث تطرقنا في هذا المطلب على والأفرادقية العقارية للعائلات أساسي لتمويل التر 

الإجراءات المتبعة لمنح قرض عقاري في إلىالوكالة كفرع أول، أما بالنسبة للفرع الثاني تطرقنا  المعروضة من طرف

CNEPبنك، وفي الفرع الثالث قمنا بدراسة تطور حجم القروض الممنوحة لجميع صيغ التمويل.

صيغ التمويل السكني المعروضة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وكالة ورقلة: الفرع الأول

  قطاع السكن سوف يقدم الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وكالة ورقلة العديد من الصيغ التمويلية الخاصة ب

  :نتناولها فيما يلي

 :أنواع الصيغ التمويلية: أولا

قرض لشراء مسكن لدى الخاص؛  

قرض لتوسيع مسكن؛  

قرض لبناء مسكن؛  

قرض لتهيئة مسكن؛  

قرض لشراء مسكن ترقوي؛  

قرض لشراء مسكن اجتماعي تساهميL.S.P؛  

 قرض لشراء مسكن بيع فوق المخططV.S.P؛ 

 لبناء مسكن خاص؛قرض لشراء قطعة أرض  

قرض عقاري للشباب؛  

قرض لكراء مسكن. 
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  الوثائق المطلوبة عامة: ثانيا

  :بنك  C.N.E.Pوهي الوثائق المطلوبة في جميع القروض الممنوحة من طرف 

إستمارة طلب القرض العقاري المقدمة من الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط؛  

 للأجراء؛كشوف الأجر بالنسبة ) 3(آخر ثلاثة  

 ؛12شهادة ميلاد أصلية رقم  

نسخة طبق الأصل لبطاقة التعريف الوطنية؛  

كفالة تضامنية إن وجد كفيل؛  

السجل التجاري بالنسبة للتجار؛  

الإنذار الجبائي الخاص بالسنة الماضية؛  

تصريح بالإقتطاع من الحساب للمقترض الذي له حساب جاري بريدي لدى البريد؛  

 أشهر؛ ) 3(من ثلاثة شهادة إقامة لأقل  

شهادة عمل حديثة بالنسبة للأجراء؛  

نسخة من الشهادة العائلية؛  

شيك مشطوب؛  

نسخة من بطاقة الضمان الاجتماعي؛  

شهادة جبائية بوجود نشاط لغير الأجراء. 

  الوثائق الخاصة: ثالثا

الجدول التالي الوثائق الخاصة بعد التعرف على الوثائق العامة والمطلوبة في كل قرض عقاري سوف نستعرض في 

  .لكل قرض على حدا
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  الوثائق الخاصة: 1 - 2 الجدول

 القرض الوثائق الخاصة

نسخة مصادق عليها من عقد الملكية؛  

شهادة سلبية للرهن لآخر ثلاثة أشهر؛  

الكشف الكمي والتقديري للأشغال؛  

تقرير الخبير؛  

 البناءنسخة من رخصة. 

+ قرض توسيع مسكن + قرض بناء 

ǺǰǈǷ�ƨƠȈē

نسخة مصادق عليها من عقد الملكية؛  

شهادة سلبية للرهن جديدة؛  

تقرير الخبير؛ 

بناء مسكن + قرض لشراء سكن قديم 

شراء قطعة أرض من أجل + شخصي 

 بناء مسكن

شهادة حجز من طرف المقاول؛  

 المقاول يتضمن قرار الاستفادة من مسكن تقدم من طرف

 سعر وسعة المسكن؛

شراء مسكن إجتماعي تساهمي 

L.S.P

طرفمقاول ممون من شراء مسكن لدىC.N.E.P بنك 

يجب توفير قرار منح مسكن مدون من طرف المقاول 

  .يحدد فيه سعر المسكن وسعته وعنوانه

 شراء مسكن لدى مقاولين آخرين يتوفر قرار الإستفادة من

 المقاول يتضمن سعر وسعة المسكنمسكن تقدم من طرف 

 شهادة تسليم مفتاح المسكن مشار فيها تاريخ التسليم

 والسعر النهائي للمسكن

 شراء مسكن إجتماعي ترقوي

عقد بيع فوق مخطط مدون من طرف  الموثق؛ 

 قرار الإستفادة من مسكن تقدم من طرف المقاول يتضمن

 سعر وسعة المسكن؛

 مسجلة لدى صندوق شهادة ضمان يقدمها المقاول

 .الضمان ودعم التعاضدية للمقاولة العقارية أو الضمان

قرض لشراء مسكن وفق المخطط 

V.S.P

  من إعداد الطالبة بناءا على المعلومات المتحصل عليها من طرف نائب مدير الوكالة :المصدر



–بنك – CNEPالدراسة المیدانیة لتمویل قطاع السكن في :الفصل الثاني

31

بنك وكالة ورقلة C.N.E.Pالإجراءات المتبعة لمنح قرض عقاري في : الفرع الثاني

يقوم البنك بإجراء خطوات لدراسة ملف القرض العقاري عند استلامه من عند الزبون بدراسته عن طريق 

  :كالتالي  الإجراءاتالمكلف بالقروض العقارية من أجل أخذ القرار بالقبول أو الرفض للمكلف وتتم 

 :بنك C.N.E.Pشروط التأهيل للحصول على قرض في : أولا

 الشخص المستفيد يتمتع بالجنسية الجزائرية؛أن يكون 

 ؛)سنة 19يفوق (أن يكون راشدا 

 سنة؛ 75أن لا يتجاوز 

 دج؛ 18.000الحد الأدنى للأجر 

الزوجة(شريك يكون من أحد الأقارب / كما يستطيع المقترض إدخال .(

  :معدلات الفائدة والمدة المطبقة على القروض: ثانيا

بنك بين المقترض الموفر والمقترض غير الموفر باستثناء قرض للكراء وقرض C.N.E.Pتختلف الفوائد في 

السكنات التساهمية ووفق المخطط والسكن الترقوي، حيث تكون مدعمة من طرف الدولة وسنتناول في الجدول 

C.N.E.Pالتالي الفوائد المطبقة في بنك
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  مدة ومعدلات الفائدة للقروض: 2 - 2 الجدول

  من إعداد الطالبة بناءا على المعلومات المتحصل عليها من طرف نائب مدير الوكالة: المصدر

فترة التأجيل+مدة القرض  المعدل المطبق

 للمقترض الموفر

المعدل المطبق

 للمقترض غير الموفر

قيمة القرض نوع القرض

  سنة 70سنة والسن الأقصى  30

  شهر 36مع فترة تأجيل  
%5 6.25%

  من قيمة المسكن بشرط  أن 90%

  من المبلغ الإجمالي للمسكن %10ـ يساهم ب 
 قرض لشراء مسكن لدى الخاص

  سنة 70سنة والسن الأقصى  30

 أشهر 6تأجيل  مع فترة

  من الكشف الكمي  90% %6.25 %5

  والتقديري للأشغال
 قرض لتوسيع مسكن

%5 %6.25

  من قيمة المسكن بشرط 90%

 من المبلغ الإجمالي 10%ـ أن يساهم ب
  قرض لبناء مسكن

 قرض لتهيئة مسكن  من قيمة الضمان50%  %6.25  %5

  سنة 70سنة والسن الأقصى  30

 شهر 36مع فترة تأجيل 
3% %1   من قيمة المسكن   90% %1 3%

  قرض لشراء مسكن ترقوي

 قرض لشراء مسكن إجتماعي تساهمي

 قرض لشراء مسكن بيع فوق المخطط

 %10 ـمن قيمة المسكن بشرط أن يساهم ب 90%  6.25% 5%  شهر 12سنة مع فترة تأجيل   30

 من المبلغ الإجمالي

مسكن قرض لشراء قطعة أرض لبناء 

 خاص

 قرض لكراء مسكن %100 %7  -
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بالمائة من المقترض  1.25الجدول أن معدلات الفائدة المطبقة على المقترض المدخر أقل بـ نلاحظ من خلال 

  .بنكC.N.E.Pالعادي وهذا يعتبر امتياز وتشجيع على الإدخار لدى

مرة والمبلغ المتحصل عليه  �Ŀ�ƨǠǸĐ¦�ƾƟ¦ȂǨǳ¦�ǢǴƦǷ30: كما أن المقترض الموفر يمكن أن يستعمل الفائدة بحيث

بالمائة ويمكن له  6.35بالمائة وإن لم يكن بقيمة القرض يضاف إليه الفارق ولكن بفائدة  5الفائدة بـ يطبق عليه 

  .أخذ فوائد الزوجة أو الأبناء

  :بالمائة فلدينا 3بالمائة و 1أما فيما يخص القروض المدعمة بفائدة 

 دج يطبق عليه فائدة  108.000دج و 18.000مرات الحد الأدنى للأجور أي ما بين  6أقل أو يساوي

  بالمائة؛ 1تقدر بـ 

 دج و  108.001مرة للحد الأدنى للأجور ما بين  12مرات وأقل أو يساوي  6أكبر أو يساوي

 .بالمائة 3دج يطبق عليه فائدة تقدر بـ  216.000

  القرض العقاري للشباب: ثالثا

سنة ولديهم دخل  35بنك عروض وقروض خاصة للشباب الذين لا تتعدى أعمارهم C.N.E.Pيقدم 

  :ثابت وسنتناول أهم القروض في الجدول الموالي

  القرض العقاري للشباب: 3 - 2 الجدول

فترة التأجيل+مدة القرض معدل الفائدةقيمة القرضالقروض المقدمة/

ب
شبا

 لل
ري

قا
 ع

ض
قر

  قرض لشراء مسكن ترقوي

100%

%13%

  سنة 40مدى يسدد القرض على 

  شهر لشراء  12فترة التأجيل تكون  -

  شهر  24مسكن قديم أو جديد و

  بالنسبة لبناء مسكن

قرض لشراء مسكن إجتماعي 

  تساهمي

قرض لشراء مسكن بيع فوق 

  المخطط

06%  قرض لبناء مسكن

قرض لشراء مسكن لدى 

  الخاص
  المعلومات المتحصل عليها من طرف نائب مدير الوكالةمن إعداد الطالبة بناءا على : المصدر
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  تسليم الدفعات: رابع

  :لكل نوع من القروض طريقة خاصة في تسليم الدفعات وهذا ما سنوضحه في الجدول التالي

  شروط وكيفية تسليم الدفعات: 4 - 2 الجدول

شروط التسليمكيفية تسليم الدفعاتقيمة القرضنوع القرض

%100  قرض لشراء مسكن خاص
والتأمين  عند رهن المسكن  دفعة واحدة

  على القرض

  عند بداية الأشغال  دفعة واحدة  مليون 2أقل من قرض لتوسيع مسكن

  قرض لتهيئة مسكن
  مليون  2أكثر من 

مليون 4وأكثر من 

 %50: الدفعة الأولى

%50: الدفعة الثانية

  عند بداية الأشغال

  التقرير التقنيحسب 

  مليون 4أكثر من   قرض لبناء مسكن

  % 40: الدفعة الأولى

  %30: الدفعة الثانية

%30: الدفعة الثالثة

  عند بداية الورشة

  عند بداية الأشغال الكبرى

ÃŐǰǳ¦�¾ƢǤǋȋ¦�ƨȇƢĔ�ƾǼǟ

قرض لشراء مسكن لدى الخاص

قرض لشراء مسكن ترقوي

  عند رهن المسكن  دفعة واحدة %100تساهميقرض لشراء مسكن اجتماعي 

قرض لكراء مسكن

قرض عقاري للشباب

  مجمدة مؤقتاقرض لشراء مسكن بيع وفق مخطط

  من إعداد الطالبة بناءا على المعلومات المتحصل عليها من طرف نائب مدير الوكالة: المصدر

بنك وكالة ورقلة  C.N.E.Pتطور حجم القروض الممنوحة لجميع صيغ التمويل لدى : الفرع الثالث

2017-2010خلال الفترة 

لقد تميزت هذه الفترة بسيطرة الوكالة في ولاية ورقلة على مجال التمويل السكني، ويمكن تقييمها على معطيات 

  :الجدول التالية
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 - بنك- CNEPفي المقدمة وفق مختلف الصيغحجم القروض : 5 - 2 الجدول

الصيغ 
قرض لشراء مسكن لدى 

 الخاص 
 قرض لتهئة مسكن  قرض لبناء مسكن  قرض لتوسيع مسكن 

قرض لشراء مسكن 

 إجتماعي تساهمي 

قرض لشراء مسكن بيع فوق 

 المخطط 

 المبلغ العدد المبلغ العدد المبلغ العدد المبلغ العدد المبلغ العدد المبلغ العددالسنوات 

201054 419 000,003035 618 000,00912 404 000,0021 873 000,001618 191 000,001719 004 000,00

20112238 256 000,0011 350 000,001335 137 000,0012 700 000,002020 542 000,0000,00

2012154 683 500,0013 500 000,00183 315 600,002020 365 000,0022 400 000,0012 610 000,00

20131446 908 000,0033 773 000,00725 260 000,0024 460 000,0022 624 000,0046 873 000,00

20141239 133 358,00222 500 000,0094 264 000,001011 400 000,00213 888 000,002329 756 000,00

2015517 900 000,0000,0056 400 000,0000,0024 930 000,0047 730 000,00

201611279 960 000,0047 100 000,0034 130 000,00311 437 000,0045 450 000,001434 700 000,00

2017631 350 000,0000,0011 800 000,0000,0000,0045 550 000,00
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 تابع الجدول 

الصیغ 
قرض لشراء قطعة أرض 

لبناء مسكن خاص
قرض لشراء مسكن 

ترقوي 
المبلغ المجموعقرض لكراء مسكن قرض عقاري للشباب

المبلغ العددالمبلغ العددالمبلغ العددالمبلغ العددالسنوات 

201043 278 000,001222 921 000,0033 677 000,0012 300 000,0099123 685 000,00

20111911 000,002406 000,00617 700 000,001896 000,0067117 898 000,00

201222 038 000,0036 873 000,00910 699 000,00314 660 000,007471 144 100,00

20132042 611 000,0022 425 000,002544 725 000,0022 840 000,0081182 499 000,00

2014161 690 909,0014 500 000,0012 770 000,0014 721 800,0096124 624 067,00

20159202 730 000,0052 460 000,0072 918 404,0015 500 000,0038250 568 404,00

2016838 620 000,0015 600 000,0059 130 000,0000,0053396 127 000,00

2017611 840 000,0015 600 000,0059 130 000,0000,002365 270 000,00
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توفير والاحتياط خلال الصندوق الوطنيللمن طرف المئوية للصيغالمعروضةالنسب  يمثل:  6 - 2 الجدول

  )2017-2010(الفترة 

20102011201220132014201520162017 الصيغ

قرض لشراء مسكن لدى 

 الخاص 
4%32%7%26%31%7%71%48%

%0%2%0%18%2%5%1%29 قرض لتوسيع مسكن 

%3%1%3%3%14%5%30%10 قرض لبناء مسكن 

%0%3%0%9%2%29%2%2 قرض لتهئة مسكن 

قرض لشراء مسكن إجتماعي 

 تساهمي 
15%17%3%1%3%2%1%0%

قرض لشراء مسكن بيع فوق 

 المخطط 
15%0%4%4%24%3%9%9%

قرض لشراء قطعة أرض لبناء 

  مسكن خاص
3%1%3%23%1%81%10%18%

%9%1%1%4%1%10%0%19 قرض لشراء مسكن ترقوي 

%14%2%1%2%25%15%15%3 قرض عقاري للشباب

%0%0%2%4%2%21%1%2 قرض لكراء مسكن 
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Excelمن اعداد الطالبة اعتمادا على مخرجات : المصدر 

Excelمن اعداد الطالبة اعتمادا على مخرجات : المصدر 

Excelمن اعداد الطالبة اعتمادا على مخرجات : المصدر 

يمثل حجم القروض الممنوحة سنة : 2-6

2015

يمثل حجم القروض الممنوحة سنة : 2-4

2013

يمثل حجم القروض الممنوحة سنة : 2-2

2011

الدراسة المیدانیة لتمویل قطاع السكن في :

38

المصدر Excelمن اعداد الطالبة اعتمادا على مخرجات 

المصدر Excelمن اعداد الطالبة اعتمادا على مخرجات 

المصدر Excelمن اعداد الطالبة اعتمادا على مخرجات 

2 الشكل يمثل حجم القروض الممنوحة سنة : 5

2014

2 الشكل يمثل حجم القروض الممنوحة سنة : 3

2012

2 الشكل يمثل حجم القروض الممنوحة سنة : 1

2010

:الفصل الثاني

من اعداد الطالبة اعتمادا على مخرجات : المصدر 

من اعداد الطالبة اعتمادا على مخرجات : المصدر 

من اعداد الطالبة اعتمادا على مخرجات : المصدر 

-2 الشكل

-2 الشكل

-2 الشكل
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Excelمن اعداد الطالبة اعتمادا على مخرجات : المصدر 

)2017-2010(يمثل حجم القروض الممنوحة خلال الفترة 

.الطالبة بناءا على الاحصائيات المتحصل عليها من طرف نائب مدير الوكالة

يمثل حجم القروض الممنوحة سنة : 2-8

2017

الدراسة المیدانیة لتمویل قطاع السكن في :

39

المصدر Excelمن اعداد الطالبة اعتمادا على مخرجات 

يمثل حجم القروض الممنوحة خلال الفترة :9-2 الشكل

الطالبة بناءا على الاحصائيات المتحصل عليها من طرف نائب مدير الوكالةمن إعداد : المصدر

2 الشكل يمثل حجم القروض الممنوحة سنة : 7

2016

:الفصل الثاني

من اعداد الطالبة اعتمادا على مخرجات : المصدر 

-2 الشكل
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 الإجمالييبين معامل الارتباط بين المبالغ المخصصة لكل صيغة من الصيغ والمبلغ : 7 - 2 الجدول

للقروض المقدمة من طرف البنك

  الارتباطنوع مستوى المعنوية  لارتباطمعاملا  صيغة القرض

  ارتباط قوي  0.009  0.841  قرض لشراء مسكن لدى الخاص

  لا يوجد ارتباط  0.782  -0.117  قرض لتوسيع مسكن

  لا يوجد ارتباط  0.798  -0.108  قرض لبناء مسكن 

  لا يوجد ارتباط  0.977  0.012  قرض لتهيئة مسكن

  لا يوجد ارتباط  0.856  -0.077  قرض لشراء مسكن اجتماعي تساهمي

  لا يوجد ارتباط  0.130  0.583  قرض لشراء مسكن بيع فوق المخطط

قرض لشراء قطعة أرض لبناء مسكن 

  خاص

  لا يوجد ارتباط  0.4700.240

  ارتباطلا توجد   0.702  -0.162  قرض لشراء مسكن ترقوي

  ارتباطلا توجد   0.997  -0.002  قرض عقاري للشباب

  ارتباطلا توجد   0.420  -0.330  قرض لكراء مسكن

 spssالطالبة اعتمادا على مخرجات  إعدادمن  :المصدر 

تحلیل نتائج الدراسة:المطلب الثاني

حجم القروض لجميع الصيغ التمويلية خلال الفترة الممتدة بين سنتناول في هذا المطلب إلى تحليل نتائج 

نتائج الارتباط بين كل صيغة ستناول فيه الى تحليل فرع الثاني بالنسبة للكفرع أول، أما )2010-2017(

  .ومجموع القروض

حجم القروضتحليل نتائج : الفرع الأول

كان القرض المخصص لتوسيع مسكن الأكبر من   2010انه خلال سنة  )1(نلاحظ من خلال الشكل رقم

من مجموع القروض الممنوحة في نفس   %29وذلك بنسبة الأخرىالقروضصيغ حيث المبلغ مقارنة بباقي أنواع 
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، في حين أن كل من القرض  % 18السنة ليأتي بعد ذلك القرض  المخصص لشراء مسكن ترقوي بنسبة 

 إجماليمن  %15المخصص لشراء مسكن اجتماعي تساهمي و القرض لشراء بيع فوق المخطط بلغت نسبهم 

اقل مبلغ يمثل القرض الممنوح لتهيئة  أنحيث  % 10 و1نسبة تتراوح مابين بباقي القروض فتمثل  أماالقروض 

  .%5 بنسبةمسكن 

كان مبلغ القرض المخصص لشراء مسكن لدى   2011انه خلال سنة  )2(نلاحظ من خلال الشكل رقم 

من مجموع القروض الممنوحة في نفس السنة ليأتي بعد ذلك القرض  المخصص   %33الخاص الأكبر وذلك بنسبة

، في حين أن القرض المخصص لشراء مسكن اجتماعي تساهمي بلغت نسبة  % 30بنسبة  لبناء مسكن ترقوي

باقي  إما %15القروض  ويأتي القرض العقاري للشباب في المرتبة الرابعة من حيث المبلغ بنسبة  إجماليمن  17%

، أما %1 بنسبةاقل مبلغ يمثل القرض الممنوح لكراء مسكن  أنحيث 2%و1القروض فتمثل نسبة تتراوح مابين 

فيما يخص قرض لشراء مسكن بيع فوق المخطط وقرض لشراء مسكن ترقوي لم يمنح في هذه السنة حيث قدرت 

 .%0 ـب

جاء مبلغ القرض المخصص لتهيئة مسكن في  2012انه خلال سنة  )3(نلاحظ من خلال الشكل رقم 

السنة ليأتي بعد ذلك في المرتبة الثانية  من مجموع القروض الممنوحة في نفس  %29لى وذلك بنسبةو المرتبة الأ

، في حين أن القرض العقاري المخصص للشباب بلغت نسبة  % 20القرض  المخصص لكراء مسكن بنسبة 

اما %10القروض  ويأتي القرض لشراء مسكن ترقوي  في المرتبة الرابعة من حيث المبلغ بنسبة  إجماليمن  15%

  . % 3و 2باقي القروض فتمثل نسبة تتراوح مابين 

كان القرض المخصص لشراء مسكن اجتماعي ) 2013(أنه في سنة  )04(نلاحظ من خلال الشكل رقم 

من مجموع المبالغ المخصصة للقروض من طرف الصندوق الوطني للتوفير  %26تساهمي هو أكبر المبالغ بنسبة 

، كما مثل القرض المخصص لشراء قطعة أرض %25العقاري للشباب بنسبة  ، ثم يليه القرضcnepوالاحتياط 

وهي النسبة الأعلى خلال هذه السنة مقارنة بالسنوات الأخرى، كما نلاحظ  %23لبناء مسكن خاص بنسبة 

 2تتراوح ما بين  2013، في حين أن باقي القروض لسنة %14القرض الممنوح لبناء مسكن بلغت نسبته 

  . مبالغ القروضمن إجمالي %4و
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اختلاف النسب تمثل مبالغ القروض الممنوحة حيث جاءت في المرتبة الأولى  )05(نلاحظ من خلال الشكل 

، ثم يليه قرض لشراء مسكن بيع فوق المخطط في المرتبة الثانية %31قرض لشراء مسكن لدى الخاص بنسبة 

، أما باقي %18في المرتبة الثالثة بنسبة ، ليليه بعد ذلك القرض المخصص لشراء مسكن ترقوي %24بنسبة 

  .من إجمالي مبالغ القروض الممنوحة من طرف البنك 9%إلى  %4القروض تتراوح نسبهم ما بين 

أن الشيء الملفت للإنتباه هو إكتساح القرض المخصص لشراء قطعة  )06(نلاحظ من خلال الشكل رقم 

الأكبر مقارنة بجميع السنوات، أما باقي الصيغ من  وهي النسبة %81أرض لبناء مسكن خاص نسبته قدرت ب 

من إجمالي القروض، أما فيما يخص قرض لتهيئة مسكن وقرض  %8و  3أنواع القروض تتراوح نسبهم بين 

  .2015لتوسيع مسكن لم يمنح خلال سنة 

كان القرض المخصص لشراء مسكن اجتماعي   2016أنه خلال سنة  )07(نلاحظ من خلال الشكل رقم 

مبالغ القروض الممنوحة من طرف البنك، في حين القرض  إجماليمن  %71تساهمي هو أكبر حجم تمويل بنسبة 

الذي كان يشكل نسبة  2015مقارنة بعام  %10المخصص لشراء قطعة أرض لبناء مسكن خاص أخذ نسبة 

أما باقي القروض فلم تتجاوز  %9القرض لشراء مسكن بيع فوق المخطط بلغ نسبته ، كما نلاحظ أن 81%

.2016من إجمالي مبالغ القروض الممنوحة، أما فيما يخص قرض لكراء مسكن لم يمنح في سنة  %4نسبهم 

كانت متفاوتة حيث يمثل قرض لشراء   2017أن حجم القروض لسنة  )08(نلاحظ من خلال الشكل رقم 

أي ما يعادل نصف المبلغ الإجمالي للقروض الممنوحة من طرف  %48ـ الخاص أكبر نسبة وتقدر ب مسكن لدى

%6البنك، أما النصف الآخر من إجمالي مبالغ القروض فتوزع بين باقي أنواع القروض بنسب متقاربة إبتداءا من 

كن كانت منعدمة في حين أن كل من قرض لتوسيع مسكن وقرض لتهيئة مسكن وقرض لكراء مس %14إلى 

0%.

إنخفاض شديد في القروض الممنوحة لدى الصندوق الوطني للتوفير ) 09(نلاحظ من خلال الشكل رقم 

مما  2010تم حرق الوكالة في سنة : ، وهذا راجع لعدة أسباب من بينها)2012-2010(والاحتياط بين سنة 

تسريح عدة عمال، كما نلاحظ ارتفاع  إلىدثة أدت أشهر من بداية السنة، هذه الحا 6غلق الوكالة لمدة  إلىأدى 

أيضا إرتفاع ملحوظ  خلال الفترة نلاحظ و   ،)2013- 2012(نسبيفي حجم القروض الممنوحة  بين سنة 
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-2016(، ثم نلاحظ إنخفاض تدريجي في حجم القروض الممنوحة بين سنة )2016-2014(الممتدة بين 

2017.(

الارتباط بين كل صيغة ومجموع القروضتحليل نتائج :الفرع الثاني 

أن  علاقة الارتباط بين صيغة قرض لشراء مسكن لدى الخاص وإجمالي ) 07- 02(نلاحظ من خلال الجدول 

القروض المقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط تشير إلى وجود علاقة طردية بينهما كما أن قيمة 

بالمائة وهذا  0.009ند مستوى دلالة اقل من الواحد بالمائة حيث يقدر بـ ع 0.841الارتباط قد بلغت قيمتها 

يعني وجود ارتباط حسب جدول تحليل قيم الارتباط بين الصيغة وإجمالي القروض والسبب في ذلك يرجع إلى أن 

بة معظم الزبائن أصبحت تتجه إلى شراء مسكن جاهز بدلا من شراء قطعة أرض لبنائها وذلك يرجع لسبب صعو 

  .وجود مقاولين وأيضا لإرتفاع أسعار مواد البناء

بنك  cnepونلاحظ أن علاقة الارتباط بين صيغة قرض لتوسيع مسكن وإجمالي القروض المقدمة من طرف 

عند مستوى دلالة أكبر من خمسة  0.117- عدم وجود علاقة بينهما لأن قيمة الإرتباط بلغت قيمتها  إلىتشير 

بالمائة وهذا يعني لا يوجد إرتباط حسب جدول تحليل قيم الارتباط بين الصيغة  0.780 بـبالمائة حيث تقدر 

بنك  cnepعلاقة الارتباط بين صيغة قرض لبناء مسكن وإجمالي القروض المقدمة من طرف وإجمالي القروض، و 

أكبر من خمسة  عند مستوى دلالة  0.108- عدم وجود علاقة بينهما لأن قيمة الإرتباط بلغت قيمتها  إلىتشير 

ونلاحظ أن بالمائة وهذا يعني أنه لا يوجد إرتباط بين الصيغة وإجمالي القروض، 0.798 بـبالمائة حيث تقدر 

بنك  cnepعلاقة الارتباط بين صيغة قرض لشراء مسكن بيع فوق المخطط وإجمالي القروض المقدمة من طرف 

عند مستوى دلالة أكبر من خمسة   0.583لغت قيمتها عدم وجود علاقة بينهما لأن قيمة الإرتباط ب إلىتشير 

وعلاقة الارتباط بالمائة وهذا يعني أنه لا يوجد إرتباط بين الصيغة وإجمالي القروض،  0.130 بـبالمائة حيث تقدر 

 إلىبنك تشير  cnepبين صيغة قرض لشراء قطعة أرض لبناء مسكن خاص وإجمالي القروض المقدمة من طرف 

عند مستوى دلالة أكبر من خمسة بالمائة  0.470قة بينهما لأن قيمة الإرتباط بلغت قيمتها عدم وجود علا

علاقة الارتباط بين بالمائة وهذا يعني أنه لا يوجد إرتباط بين الصيغة وإجمالي القروض، و  0.240 بـحيث تقدر 

وجود علاقة بينهما لأن  عدم إلىبنك تشير  cnepصيغة قرض لكراء مسكن وإجمالي القروض المقدمة من طرف 

بالمائة 0.420 بـعند مستوى دلالة أكبر من خمسة بالمائة حيث تقدر   0.330- قيمة الإرتباط بلغت قيمتها 

وهذا يعني أنه لا يوجد إرتباط بين الصيغة وإجمالي القروض والسبب في ذلك يرجع إلى القدرة الشرائية أي عدم 
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لدخل ضعيف، أما بالنسبة لقرض كراء مسكن فهنا بعض الزبائن تتجه مقدرة الزبائن على التسديد وذلك لأن ا

  . فهي تمنح قروض لتأجير المساكن OPIGإلى وكالة 

بينما  نلاحظ أيضا أن علاقة الارتباط بين صيغة قرض لتهيئة مسكن وإجمالي القروض المقدمة من طرف 

cnep عند مستوى دلالة  0.012عدم وجود علاقة بينهما لأن قيمة الإرتباط بلغت  إلىبنك تشير هي أيضا

بالمائة وهذا يعني أنه لا يوجد إرتباط بين الصيغة وإجمالي القروض  0.977 بـأكبر من خمسة بالمائة حيث تقدر 

عقارية والسبب في ذلك يرجع إلىأن معظم الزبائن تأخذ مثل هذه القروض من هيئات أخرى مثل الوكالة ال

OPGI�½ȐǷȋ¦�ƨƠȈēÂ�ǶȈǷǂƫ�ǺǸǔƫ�ƢĔȋ�Ǯ، والديوان الوطني للترقية والتسيير العقاري AFLالمحلية ǳ̄Â��

  . العقارية وإعادة الاعتبار إليها وصيانتها

ونلاحظ أن علاقة الارتباط بين صيغة قرض لشراء مسكن اجتماعي تساهمي وإجمالي القروض المقدمة من 

عند مستوى   0.077-عدم وجود علاقة بينهما لأن قيمة الإرتباط بلغت قيمتها  بنك تشير الى cnepطرف 

بالمائة وهذا يعني أنه لا يوجد إرتباط بين الصيغة وإجمالي 0.856 بـدلالة أكبر من خمسة بالمائة حيث تقدر 

الصندوق القروض والسبب في ذلك يرجع إلى أن أغلبية الزبائن يأخذون قروض من هيئات إدارية أخرى مثل 

، بحيث هذة الوكالة هي المختصة AADL، والوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره CNLالوطني للسكن 

.في إنجاز برامج سكنية تندرج في صيغة السكن الاجتماعي، التساهمي، لهذا السبب يتجه إليه معظم الزبائن

الي القروض المقدمة من طرف كما نلاحظ أن علاقة الارتباط بين صيغة قرض لشراء مسكن ترقوي وإجم

cnep  عند مستوى دلالة   0.162-بنك تشير الى عدم وجود علاقة بينهما لأن قيمة الإرتباط بلغت قيمتها

بالمائة وهذا يعني أنه لا يوجد إرتباط بين الصيغة وإجمالي القروض  0.702 بـأكبر من خمسة بالمائة حيث تقدر 

، فهي ENPIع من القروض تأخذ من المؤسسة الوطنية للترقية العقارية والسبب في ذلك يرجع إلى أن هذ النو 

.كن الترقويةا من بين الهيئات التي تمول المس

بنك  cnepونلاحظ أن علاقة الارتباط بين صيغة قرض عقاري للشباب وإجمالي القروض المقدمة من طرف 

عند مستوى دلالة أكبر من خمسة   0.002- عدم وجود علاقة بينهما لأن قيمة الإرتباط بلغت قيمتها  إلىتشير 

والسبب في ذلك بالمائة وهذا يعني أنه لا يوجد إرتباط بين الصيغة وإجمالي القروض  0.997 بـبالمائة حيث تقدر 

  .بدلا من القروض العقاريةالقروض الاستثمارية  إلىأن الشباب أصبح لديهم ميول أكبر  إلىيرجع 
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:الفصلخلاصة

لقد خصص هذا الفصل للجانب التطبيقي من دراستنا، وكان الهدف منه تطبيق ما تم التوصل له في الجانب 

 . النظري واختبار مدى تطابقه مع الواقع

فبدأنا أولا بوضع الجوانب الأساسية للدراسة والمتمثلة في كل من طريقة وأدوات جمع المعلومات، التي يمكن من 

�ƢǼǸǫ�̈ȂǘŬ¦�ǽǀǿ�ƾǠƥÂ��Ƣē¦ŚǤƬǷÂ��ƨǇ¦°ƾǳ¦�ƨǼȈǟ�ƾȇƾŢ�¦ǀǯÂ��ƢȀƬŪƢǠǷÂ�ƢȀǐȈƼǴƫÂ�©ƢȈǘǠǸǴǳ�ǲǏȂƬǳ¦�ƢŮȐƻ

، )2017-2010(ى مستوى الوكالة خلال الفترة من بدراسة حجم التمويل السكني لجميع الصيغ التمويلية عل

 .وبعدها قمنا بتحليل وتفسير النتائج التي توصلت لها دراستنا من خلال المقابلة الشخصية ووثائق المؤسسة



الخاتمة
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إن لقطاع السكن أهمية بالغة وضرورة قصوى لا يمكن الاستغناء عنها في حياة الفرد، سواء كانت اجتماعية، أو 

اقتصادية، هذا ما جعل الدولة الجزائرية تقوم بتطوير هذا القطاع من أجل الحد من أزمة السكن وهذا ما جعلنا 

�ǲȈǐǨƬǳ¦�ǺǷ�ǲǰǌƥ�µ ǂǠƬǳ¦Â��̧ȂǓȂŭ¦�¦ǀǿ�ƨǇ¦°ƾƥ�ǶƬĔالجوانب المتعلقة والمرتبطةبعملية التمويل البنكي  إلىأهم

الخاتمة.لقطاع السكن 

و لأهم مصادر التمويل السكني وجميع  المصرفيماهية التمويل  إلىحيث تعرضنا من خلال هذه الدراسة        

لسكن في الجزائر الصيغ التمويلية لقطاع السكن، كما قمنا بتقديم شامل لجميع الهيئات المساهمة في تمويل قطاع ا

من بنوك وهيئات إدارية متخصصة لتمويل هذا القطاع وذلك من خلال تقديم تفسير لدينامكية  منح مساعدات 

  .وتدعيمات مالية من أجل تمكين المواطن من الحصول على سكن لائق ومؤمن بثمن معقول

هذا  إجراءخلال دراستنا استطعنا أن نجيب على الإشكالية التي انطلقنا منها في   إليهومن خلال ما تطرقنا       

تقييم الصيغ التمويلية المقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وكالة بكيفية البحث والمتعلقة 

  : ليها، وذلك خلال النتائج المتوصلإورقلة

  :نتائج الدراسة- أ

أهم العناصر المكونة لعجلة التنمية الإقتصادية في جميع الدول، حيث توفر أن عملية التمويل تعتبر من .1

  .عملية التمويل الاحتياجات المالية للمؤسسات والأفراد على حد سواء

عدة إصلاحات للحد من أزمة السكن وإيجاد حل لها من خلال إنشاء من خلال قامت الجزائر بدورها .2

بالتمويل السكني الذي يعتبر من أهم مصادر التمويل لقطاع عدة هيئات ضمن نظامها المصرفي مختصة 

 .السكن

الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط له دور فعال في تمويل قطاع السكن خاصة بعد تحوله إلى بنك عقار .3

في الجزائر مما خوله إلى كسب الزبائن من خلال القروض التي يمنحها بمعدلات فائدة تتناسب مع إدخارات 

 .ينالمواطن

  .إن خبرة عملاء الوكالة في تمويل السكن ساعد على تسيير أحسن القروض السكنية.4

بعرض عدة صيغ للتمويل ذات طبيعة مختلفة  -وكالة ورقلة–يقوم الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط .5

 .نية الحرةتمويل بعض النشاطات المه إلىبالإضافة  والأفرادبشكل أساسي لتمويل الترقية العقارية للعائلات 
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أن  علاقة الارتباط بين صيغة قرض لشراء مسكن لدى الخاص وإجمالي القروض المقدمة من طرف .6

  .الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط تشير إلى وجود علاقة طردية

أن علاقة الارتباط بين كل من صيغة قرض لتوسيع مسكن و قرض لبناء مسكن  وقرض لشراء مسكن .7

ض لشراء مسكن ترقوي و قرض عقاري للشباب وقرض لكراء مسكن لدى اجتماعي تساهمي و قر 

من القرض وإجمالي القروض  الأنواعالعلاقة العكسية بين هذه  إلىالسالبة مما يشير  الإشارةالخاص يأخذ 

�ȏ�µ أنالمقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط كما  ÂǂǬǳ¦�ǽǀđ�ǪǴǠƬŭ¦�¶ƢƦƫ°ȏ¦�¾ƾǠǷ

 .بالمائة مما يبين العلاقة الارتباطية  17يتجاوز 

معامل الارتباط بين كل من قرض لشراء مسكن بيع فوق المخطط و قرض لشراء قطعة أرض لبناء  أن.8

قة علا إلىمسكن خاص و وإجمالي القروض المقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط يشير 

 .طردية متوسطة 

 اختبار الفرضيات - ب

فيمـــا يتعلـــق بالفرضـــية الأولى والـــتي تـــنص  علـــى أن الصـــيغ الـــتي يقـــدمها الصـــندوق الـــوطني للتـــوفير والاحتيـــاط .1

حـد بعيـد وهـذا وفـق مـا جـاءت بـه  إلىمتنوعة وكافية لتمويل قطـاع السـكن علـى مسـتوى ولايـة ورقلـة فهـي صـحيحة 

 .النتيجة الثالثة 

يغ المقدمـة مـن متزايـد علـى الصـ إقبـالهنـاك ية الثانية فهـي أيضـا صـحيحة نوعـا مـا والـتي تـنص علـى الفرض أما.2

مـن اجـل تطـوير قطـاع  الأخـيرللتوفير والاحتياط بسبب التسهيلات الممنوحة من طـرف هـذا  طرف الصندوق الوطني

على مستوى ولاية ورقلة وذلك في شقها المتعلق في  التنـوع ولكـن تبـين لنـا خاصـية الكفايـة مرتبطـة باختصـاص السكن

 .مقارنة بالصندوق الوطني للتوفير والاحتياط أسهلالبنوك الأخرى في تقديم تمويل معين وبشروط 

بـين صـيغ القـروض الممنوحـة الفرضية الثالثة فهي خاطئة  والـتي تـنص علـى أن هنـاك علاقـة طرديـة  أنفي حين .3

القـــروض المقدمـــة مـــن طـــرف الصـــندوق الـــوطني للتـــوفير والاحتيـــاط وهـــذا مـــن خـــلال  وإجمـــاليلتطـــوير قطـــاع الســـكن 

 .منطوق النتيجة السابعة والثامنة والتاسعة
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  :الإقتراحات والتوصيات- ج

 :هذه التوصيات فيما يليقادتنا هذه الدراسة وبصفة خاصة نتائجها إلى اقتراح جملة من التوصيات وتتمثل 

  .التخفيض الضريبي والجبائي من طرف الدولة على نشاطات البنوك التجارية لتمويل قطاع السكن-

  .تخفيض معدلات الفائدة المطبقة على القروض العقارية-

دراسة مستمرة للوضعية المالية للعميل من خلال تتبع تطور مداخيله لما لها من أثر على معدل مقدرته على -

  .التسديد

  :آفاق الدراسة- د

من خلال تناولنا لهذا الموضوع يمكن القول أنه فتح لنا مجالات للتعرف على جزيئات متعلقة به والتي يمكن أن 

:تتمثل آفاقا للدراسات المستقبلية ومن هذه المواضيع نذكر

  .البحث عن مصادر وأساليب جديدة ومستحدثة لتمويل قطاع السكن-

  .سات على تحسين إعانات السكن الموجهة للفئات محدودة الدخلمساهمة البنوك والمؤس-

  .دراسة قياسية تنبؤيه لحجم القروض في ظل إنتعاش أسعار البترول-
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قائمة المراجع

  الكتب باللغة العربية: أولا

.2000دار الفكر للطباعة والنشر والتوزيع،الإدارة والتحليل المالي،هيثم محمد الزعبي، -1

دار الهدى للطبع والنشر والتوزيع، النظام القانوني للترقية العقارية دراسة تحليلية، بوستة إيمان، -2

2011.

.2007عبد القادر بلطاس، استراتيجية التمويل السكني، طبعة الثانية، ديوان المطبوعات الجامعية، -3

  البحوث الجامعية: ثانيا

مذكرة مقدمة ، دور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائربوراوي عيسى، .1

.2014-2013لنيل شهادة الماجستير، جامعة العقيد الحاج لخضر، باتنة، 

مذكرة دكتوراه في العلوم  معوقات المشاركة الشعبية في برامج امتصاص السكن الهش،شوقي قاسمي، .2

.2002الاجتماعية كلية العلوم الانسانية والاجتماعية، جامعة بسكرة، 

مذكرة  والترقية العقارية في مجال السكن، -بنك–الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  بلس مباركة،.3

.2012-2011مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة الماجستير في القانون، كلية الحقوق، جامعة الجزائر، 

مذكرة مقدمة كجزء من متطلبات نيل دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن، قسيمة مفيدة، .4

.2013-2012شهادة الماستر في المسار، تخصص مالية ونقود، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

مذكرة مقدمة كجزء من متطلبات نيل  ، التمويل العقاري في البنوك التجارية،محمد الأمين خلفاوي.5

.2017-2016شهادة الماستر في مسار، تخصص،  مالية وبنوك جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، 

  الملتقيات الجامعية: ثالثا

الملتقى الوطني الثاني حول بناء  تمويل المؤسسات عن طريق رأس المال،كبير سمية وقاسم حسنة، .1

البورصة على فعالية التمويل في الاقتصاد الجزائري، الجامعة الافريقية، العقيد أحمد درارية، أدرار، يومي 

 .2007أفريل  24-25
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  الكتب باللغة الأجنبية: رابعا

1. SiriwatPhromvuri, effective housing finance

system,governmenthousing Bank-Thailand, the wordbank,

2002.

المواقع الإلكترونية: خامسا  

dzwww.badr.: الموقع الالكتروني لبنك الفلاحة والتنمية الريفية.1

.www.bdl.dz:الموقع الالكتروني لبنك التنمية المحلية.2

.www.bna.dz: الموقع الإلكتروني للبنك الوطني الجزائري.3

.www.mhuv.cov.dz: الموقع الالكتروني لوزارة السكن والعمران.4

.www.opgi.dz: الموقع الالكتروني لديوان الترقية والتسيير العقاري.5

.www.aadl.dz: الموقع الالكتروني للوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره.6

.www.enpi.dz: الموقع الالكتروني للمؤسسة الوطنية للترقية العقارية.7

.www.mhuv.gov.dz: تروني لوزارة السكن والعمرانالموقع الالك.8

?/www.ehmouwatin.dz: الموقع الإلكتروني.9 5916

-https://www.lkeria.com/ar/logment-public-locatif:الموقع الالكتروني.10

LPL-socia

a-rural-ar/habit-part-www.cnl.gov.dz/ar/aicles:الموقع الالكتروني.11

-LPA-Aide-promostionnel-https://www.lkeria/com/ar/logement

HPLSP;P

المقابلة الشخصية: سادسا  

 مقابلة شخصية مع نائب مدير البنك.1
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 SPSSمستخرجات : 1الملحق

CORRELATIONS
/VARIABLES=PLP PAL PCL PPL PLS PLVP PTCRP PC PIJ PLL PRETSB
/PRINT=TWOTAIL NOSIG
/STATISTICS DESCRIPTIVES
/MISSING=PAIRWISE.

Statistiques descriptives

Moyenne Ecart-type N

PLP 57826232.2500 91156547.80318 8

PAL 9230125.0000 12939685.86986 8

PCL 11588825.0000 12203983.33868 8

PPL 6529375.0000 7222247.57137 8

PLS 7253125.0000 7688516.36139 8

PLVP 13277875.0000 13010168.90675 8

PTCRP 37964863.6250 68696829.91514 8

PC 6348125.0000 7023307.14606 8

PIJ 12593675.5000 13916603.83505 8

PLL 3864725.0000 4812641.33945 8

PRETS

B

166476946.3750 110415547.81033 8
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Corrélations

PLP PAL PCL PPL PLS PLVP PTCRP PC PIJ PLL PRETS

B

PLP

Corrélation de

Pearson

1 -.121 -.163 .226 -.120 .659 -.014 -.159 .002 -.410 .841**

Sig. (bilatérale) .775 .700 .590 .777 .076 .973 .708 .996 .313 .009

N 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

PAL

Corrélation de

Pearson

-.121 1 -.122 .021 .409 .549 -.354 .821* -.350 -.078 -.117

Sig. (bilatérale) .775 .774 .960 .315 .158 .389 .012 .395 .854 .782

N 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

PCL

Corrélation de

Pearson

-.163 -.122 1 -.342 .639 -.435 -.150 -.230 .631 -.298 -.108

Sig. (bilatérale) .700 .774 .407 .088 .282 .723 .584 .094 .473 .798

N 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

PPL

Corrélation de

Pearson

.226 .021 -.342 1 -.314 .246 -.369 -.060 -.071 .698 .012

Sig. (bilatérale) .590 .960 .407 .449 .557 .368 .887 .868 .054 .977

N 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

PLS

Corrélation de

Pearson

-.120 .409 .639 -.314 1 -.082 -.214 .370 -.110 -.293 -.077

Sig. (bilatérale) .777 .315 .088 .449 .847 .611 .367 .796 .481 .856

N 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

PLVP

Corrélation de

Pearson

.659 .549 -.435 .246 -.082 1 -.104 .272 -.363 -.288 .583

Sig. (bilatérale) .076 .158 .282 .557 .847 .807 .514 .377 .490 .130
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N 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

PTCRP

Corrélation de

Pearson

-.014 -.354 -.150 -.369 -.214 -.104 1 -.280 -.121 .047 .470

Sig. (bilatérale) .973 .389 .723 .368 .611 .807 .501 .775 .912 .240

N 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

PC

Corrélation de

Pearson

-.159 .821* -.230 -.060 .370 .272 -.280 1 -.357 -.003 -.162

Sig. (bilatérale) .708 .012 .584 .887 .367 .514 .501 .385 .994 .702

N 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

PIJ

Corrélation de

Pearson

.002 -.350 .631 -.071 -.110 -.363 -.121 -.357 1 -.111 -.002

Sig. (bilatérale) .996 .395 .094 .868 .796 .377 .775 .385 .794 .997

N 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

PLL

Corrélation de

Pearson

-.410 -.078 -.298 .698 -.293 -.288 .047 -.003 -.111 1 -.330

Sig. (bilatérale) .313 .854 .473 .054 .481 .490 .912 .994 .794 .424

N 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

PRETS

B

Corrélation de

Pearson

.841** -.117 -.108 .012 -.077 .583 .470 -.162 -.002 -.330 1

Sig. (bilatérale) .009 .782 .798 .977 .856 .130 .240 .702 .997 .424

N 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

**. La corrélation est significative au niveau 0.01 (bilatéral).

*. La corrélation est significative au niveau 0.05 (bilatéral).
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 ccpأجر موطن في بريدتصريح بالإقتطاع للزبائن الذين لديهم : 2الملحق
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  نموذج من كشف الراتب:  3الملحق

Impossible d'afficher l'image. Votre ordinateur manque peut-être de mémoire pour ouvrir l'image ou l'image est endommagée. Redémarrez l'ordinateur, puis ouvrez à nouveau le fichier. Si le x rouge est toujours affiché, vous devrez peut-être supprimer l'image avant de la réinsérer.



الملاحق

59

 طلب قرض: 4الملحق
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  طلب قرض خاص بالكفيل : 5الملحق
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 بطاقة معلومات لشراء مسكن من الخاص: 6الملحق
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 طلب الانخراط في تأمين المقترضين : 7الملحق



الفھرس

64

الفهرس

 I ...................................................................................... الشكروالتقديـــــــــــر

 II ............................................................................................ الإهداء

 III .......................................................................................... الملخص

 IV ................................................................................ ــــــــاتقـــــائـــمة المحتويـــ

 VI ................................................................................. قـــــــــــائمة الجـــــــــــداول

 VII ....................................................................... قــــــــــــــائمة الأشكال البيـــــــــــانية

VII ....................................................................... لمختصرات والرموزقــــــــــــــائمة ا

 IX ................................................................................... قـــــــــــائمة الملاحق

أ  ............................................................................................... مقدمة

الجانب النظري لتمويل قطاع السكن: الفصل الأول

 2 .............................................................................................. :تمهيد

 3 ...................................................... أساسيات حول تمويل قطاع السكن:المبحث الأول

 3 ............................................................ ماهية تمويل قطاع السكن: المطلب الأول

 3 .................................................... تعريف التمويل السكني وخصائصه:الفرع الأول

 5 .............................................................. مصادر التمويل السكني: الفرع الثاني

 7 ............................................................... صيغ التمويل السكني: الفرع الثالث

 9 ............................................. الهيئات المساهمة في تمويل السكن في الجزائر: المطلب الثاني

 10 ............................................. لبنوك التجارية الممولة للسكن في الجزائر: الفرع الأول

 12 ..................................... الهيئات الإدارية الأخرى الممولة للسكن في الجزائر: الفرع الثاني



الفھرس

65

 15 ................................................ الدراسات السابقة لتمويل قطاع السكن: المبحث الثاني

 15 .................................................... الدراسات السابقة المحلية والعربية: المطلب الأول

 15 .................................................................. الدراسات المحلية: الفرع الأول

 18 .................................................................. الدراسات العربية: الفرع الثاني

 20 .............................................. مقارنةبينالدراساتالتطبيقيةوالدراسةالحالية: المطلب الثاني

 20 ..................................................................... أوجه التشابه: الفرع الأول

 20 .................................................................. أوجه الاختلاف: الثانيالفرع 

22 ................................................................................... :خلاصة الفصل

-بنك  –CNEPالدراسة الميدانية في : الفصل الثاني

 24 ............................................................................................ :تمهيد

 25 ............................................... الطريقة والأدوات المستخدمة في الدراسة: المبحث الأول

 25 ........................................................... مجتمع ومتغيرات الدراسة: المطلب الأول

 25 .................................................................... مجتمع الدراسة: الفرع الأول

 26 ................................................................. :متغيرات الدراسة: الثانيالفرع 

 26 .............................................................. منهج وأدوات الدراسة: المطلب الثاني

 26 .................................................................... منهج الدراسة: الفرع الأول

 27 .................................................................... أدوات الدراسة: الفرع الثاني

 27 .......................................................... تحليل ومناقشة نتائج الدراسة: المبحث الثاني

 28 ....................................... بنك C.N.E.Pالنتائج المتوصل إليها لدى : المطلب الأول 

 28 .. صيغ التمويل السكني المعروضة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وكالة ورقلة: الفرع الأول

 31 .................. بنك وكالة ورقلة C.N.E.Pالإجراءات المتبعة لمنح قرض عقاري في : الفرع الثاني



الفھرس

66

بنك وكالة ورقلة خلال  C.N.E.Pتطور حجم القروض الممنوحة لجميع صيغ التمويل لدى : الفرع الثالث

 34 ....................................................................... 2017-2010الفترة 

 40 ................................................................ تحليل نتائج الدراسة: المطلب الثاني

 40 ........................................................ تحليل نتائج حجم القروض: الفرع الأول

 43 .................................. تحليل نتائج الارتباط بين كل صيغة ومجموع القروض:الفرع الثاني 

 45 ................................................................................... :خلاصة الفصل

 47 ............................................................................................ الخاتمة

 51 ...................................................................................... قائمة المراجع

 64 ........................................................................................... الفهرس


