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هداءالإ
دي ثمرة جهدي  ھبكل فخر واعتزاز وكثيرا من التواضع والتقدير أ

بدعائها يوما أمي الحنونة و إلى الذي أوصلني  علیالتي لم تبخل  :إلى
.ما ليظهإلى رتب المعالي والدي العزيز راجية المولى عز وجل أن يحف

في نجاحي زوجي العزيز  نيإلى من ساعد

ل و الأحباب و إلى كل من  ھ، إلى جميع إخوتي وأخواتي الأعزاء ،إلى الأ
أقـاربي كبيرا وصغيرا  ذا الانجاز و لو من بعيد إلى جميعھم في  ھسا

إلى جميع أساتذة قسم العلوم المالية و  لفضلياتا،إلى جميع صديقـاتي  
.المحاسبة  



شكر وتقدير
لا يَشكُرُ  ≪:عن النبي صل االله عليه وسلم قـال"رضي االله عنه"عن ابي هريرة  

.≫االلهُ مَنْ لاَ يَشْكُرِ النّـاس
، والشكر له على ما أولانا من الفضل  الذي أنعم علينا بوافر النعمالحمد الله

، سيد العرب والعجم المبعوث لسائر الأمم، والصلاة والسلام على محمدوالكرم
.، وعلى آله وأصحابه ومن سار على نهجه إلى يوم الدين

انا  ، نشكر االله الذي قدرنا على انجاز هذا العمل المتواضع وعرفـقبل كل شيء
، نتقدم بجزيل  منا بجميل من ساهم من قريب أو بعيد في انجاز مذكرتنا هذه

التي لم تبخل علينا بنصائحها  " فروحات حدة  " ةالمشرفة  الأستاذ:الشكر إلى
، الى كل من ساندني من قريب او من بعيد، الى كل من  وتوجيهاتها القيمة

.فكانت سببا في تحفيزي" لا"فـال لي  



III

ملخص الدراسة

يعتبر التمويل العقاري من أهم القطاعات الاقتصادية التي تولي الجزائر لها أهمية بالغة نتيجة تزايد الطلب على السكن والعقار  

من دراستنا هذه هو تبيان دور المصارف العقارية في والهدف .ككل، واكتظاظ السكان الذي كان سبب مباشراً في أزمة السكن

تمتلث هذه الدراسة في التخفيض من أزمة السكن في الجزائر و الإجراءات المتبعة من طرف البنوك في تمويل قطاع السكن ، و 

CNEPالصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط ـ بنك و BNAالبنك لاوطني الجزائري : ينبنكالبين قرضين عقارين في المقارنة

2018الى 2014في الفترة الممتدة من 

في الجانب التطبيقي وقد توصلنا من دراسة حالةفي الجانب النظري والمنهج التحليلي دنا في دراستنا على المنهج الوصفي مكما اعت

.طريق منح القروض العقاريةخلال هذه الدراسة الى ان البنوك تخفف من حدّة أزمة السكن عن

قروض عقاریة، قطاع السكن البنوك التجاریة ، التمویل العقاري ،: الكلمات المفتاحیة 

Résumé de l'étude
Le financement immobilier est l'un des secteurs économiques les plus importants
auxquels l'Algérie attache une grande importance en raison de la demande
croissante de logements et de l'immobilier dans son ensemble et du surpeuplement
de la population, cause directe de la crise du logement. L'objectif de cette étude est
de montrer le rôle des banques immobilières dans la réduction de la crise du
logement en Algérie Par les banques dans le financement du secteur du logement,
qui est la comparaison entre deux prêts hypothécaires dans les banques (BNA) et
(CNEP )
Comme nous l'avons utilisé dans notre étude sur l'approche descriptive dans
l'approche descriptive théorique et analytique du côté appliqué, nous avons conclu
à travers cette étude que les banques atténuent la crise du logement en octroyant
des prêts hypothécaires accordés par toutes les banques.
Mots-clés: banques commerciales, hypothèques, secteur du logement
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توطئة 
اهمية بالغة وذلك لما له ان توفير السكن اللائق و الملائم يعتبر هاجسا يشغل بال المواطن في مختلف الدول حيث توليه الحكومات 

.من اهمية في توفير الامن و الاستقرار للمواطن و تحقيق السلم الاجتماعي و انعكاسات ذلك على الانتاجية بصورة عامة 
و يعتبر التمويل , 

او التشغيلية البعد الاساسي في نجاح المشروعات على اختلاف طبيعتها و ظروفها وذلك بجانب الرأسماليةالتوسعات لأغراضء سوا
تكمن المسالة في التمويل في حد ذاته بل تمتد ايضا الى نوعيته وأجاله بالإضافة الى العوامل الاخرى المحيطة بظروف التشغيل ولا

ج وسياسته في المؤسسات بعين الاعتبار عند التقرير بشان خطط الانتا تؤخذددات الاساسية التي تكلفته باعتبارها من المح
. المختلفة

نظام اقتصادي لتمويل القطاع الاقتصادي خاصة قطاع لأيولذلك وضعت الجزائر البنوك التجارية باعتبارها الركيزة الاساسية 
هي تمارس دور الوسيط المالي يضمن توفير الموارد و بتكاليف مناسبة  و استخدامها في منح القروض الجزائرالسكن في 

.العقارية للتخفيف من ازمة السكن في الجزائر 

:الاشكالیة -أ
؟ازمة السكن في الجزائرمنفخلال التمويل العقاري في التخفيكيف يمكن للبنوك التجارية ان تساهم من

:ع عنه اسئلة فرعیة تدور حول النقاط التالیة وبالتالي تتفر 
ماهية الاجراءات المتبعة من طرف البنوك التجارية لمنح القروض العقارية ؟
هل التمويل العقاري له دور فعال في التخفيف من ازمة السكن ؟
 هل السياسة السكنية المتبعة من طرف البنكينBNA وCNEP تساهم فعلا في التنمية الاجتماعية و الاقتصادية

لقطاع السكن ؟

:الفرضیات-ب 
 يعتمد البنك في اجراءات منح القروض العقارية على معايير و عمليات دقيقة.
التمويل العقاري له دور فعال في التخفيف من ازمة السكن وذلك بمنح قروض عقارية للافراد  .
لبنك الوطني الجزائري و الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط ــــ بنك في يمنح قروض عقارية متنوعة يساهم كلا من البنكين ،ا

.

:اسباب اختیار الموضوع 
:و هي يرجع اختياري للموضوع الى عدة اسباب

 توافق هذا الموضوع مع التخصص المدروس مالية وبنوك.
 ا الموضوع في حل المشاكل التي يعني منها الافراد للحصول على مسكن هذلأهميةنظرا.



مقدمة

3

 البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن ،لانه يعتبر من الحاجيات الضرورية للاستقرارتلعبهمعرفة الدور الذي.

:اهداف الدراسة - ج 
 ابراز الدور الفعال للبنوك التجارية في التقليل من ازمة السكن.
 التعرف على انواع القروض العقارية
 الوصول الى النتائج و الحلول للتخفيف من ازمة السكن

:أهمیة الدراسة-ن 
المتبعة في والإجراءاتإلى أهمية الاساليب بالإضافةتكمن أهمية الدراسة في مدى اهمية التمويل البنكي في إتمام المشاريع العقارية ، 

.منح التمويل العقاري وذلك من أجل سلامة مثل هذا النوع من القروض

:منهج البحث و الادوات المستخدمة -د 
في الجزء التطبيقي  دراسة حالةالمنهج عتبا افي الجاني النظري ، و التخليليهو المنهج الوصفيالمنهج المتبع في هذه الدراسة 

: مرجعیة الدراسة -ه 
الى المذكرات في الجانب النظري ، اما في الجنب التطبيقي فقد ضافةبالإاعتمدنا غي هذه الدر 

.CNEPو BNAاعتمدنا على معطيات من البنكين 

.صعوبات الدراسة -و 
زمة لاعلى المعلومات الصعوبة الحصول
بنك من طرف البنوك لاسيما المعلومات سريةCNEP

:حدود البحث -م 
و الصندوق الوطني للتوفي و الاحتياط  BNAتمت هده الدراسة في البنكين البنك الوطني الجزائري :المكانیةالحدود 
CNEP وكالتي ورقلة ،

2018الى سنة 2014لة في الفترة الزمنية  الممتدة من سنة قدت الدراسة على بيانات وكالتي ور اعتم:الزمنیةالحدود 

: هیكل البحث -ي 
سيتم تناول في هذه الدراسة فصلين اساسيين ، نتطرق في الفصل الاول إلى الجانب النظري للموضوع حيث تم تقسيم الفصل 

يتضمن المبحث الاول الادبيات النظرية والمبحث الثاني الادبيات التطبيقية، أما بالنسبة للمفصل الثاني فهو . ول إلى مبحثينالا
لموضوع، حيث يتضمن المبحث الاول يتضمن الطريقة و الادوات المستخدمة في الدراسة ، أما يحتوي على الدراسة التطبيقية ل

المبحث الثاني يتضمن تحليل ومناقشة نتائج الدراسة



الفصل الاول 
الادبيات النظرية و التطبيقية
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:تمهید 

وقد يواجه صعوبات في الحصول على مسكن لائق السكن من الحاجات الضرورية للفرد فلا يستطيع االفرد العيش بدون مسكن ، 
البنوك التجارية ةوذلك على حسب الدخل و ارتفاع اسعار السكنات وهذا ما يشكل ازمة في السكن ، ولذلك وضعت الدول

. لتمويل قطاع السكن للتخفيف من ازمة السكن في الجزائر 

: وعليه سوف نتطرق في هذا الفصل الى ما يلي 

الاطار النظري للتمويل العقاري و قطاع السكن :المبحث الاول

الدراسات السابقة : المبحث الثاني
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الادبیات النظریة للتمویل العقاري : المبحث الاول 

مفاهيم ، كما سنتناول بعض التمويل العقاري و مصادر تمويلهاومفهومالبنوك التجارية واهميةسنتطرق في مبحثنا هذا إلى مفهوم 
.عن قطاع السكن و سياساته

مفاهیم عامة حول البنوك التجاریة :المطلب الاول 

تعد البنوك التجارية مؤسسات مالية تتعامل بالائتمان و تسمى احيانا ببنوك الودائع واهم مايميزها عن البنوك الاخرى هو قبولها 
لبنك التجاري هي تلقي الودائع في شكل قروض ومن هنا سوف الودائع تحت الطلب و الحسابات الجارية اي باختصار ان وظيفة ا

.نتطرق الى تعريف واهمية البنوك التجارية 

البنوك التجاریة تعریف:الأولالفرع
فييقصد، وكان"Banko"بانكوالإيطاليةالكلمةمنمشتقةهيالأصلوفيإنجليزيةكلمةو هي"Bank"بنككلمة
أخيراثمالعملات،وتبادلعدفوقهايتمالتيالمنضدةتعنيأصبحتثمالعملة،لتحويلالصرافونعليهايجلسالتيالمصطبةالبداية

الدنانيرواصطرفوصارفصرففيقالبالعربيةأمابالنقود،المتاجرةفيهاوتجريالمنضدةفيهتوجدالذيالمكانتعنيأصبحت
أووالصرافةغيرها،بنقودالنقودبياعهو،)الصيارفةجمعها(والصيرفيوالصيرفوالصرافسواها،دنانيرأوبالدراهمبدلهابمعنى

وقدبالنقدالنقدبيعفيهيتمالذيالمكانأوالماليةالمؤسسةتعني)مصارفجمعها(والمصرفالصراف،حرفةهيالصيرفة
1.بنكلكلمةكمرادفمصرفكلمةاستخدمت

:كما يلي التجاريةللبنوكتعاريفعدةوهناك
 البنك التجاري هو مؤسسة مالية ائتمانية غير متخصصة تقوم اساسا بتلقي الودائع القابلة لدى الطلب او بعد وقت

قصير ، او التعامل بصفة اساسية في الائتمان قصير الاجل و بناءا  على ذلك لا يعتبر مصارف تجارية مالم تضطلع 
2.ى الطلب في المؤسسات المالية بقبول الودائع  القابلة للسحب لد

 هي نوع من الوساطة المالية التي تتمثل مهمتها الاساسية في تلقي الودائع التجارية للعائلات و المؤسسة و السلطات
العمومية ومن بين الاستخدامات المتاحة امام هذه البنوك هي القيام بمنح القروض قصد الاجل او القروض التجارية 

3.يعة الجزء الاكبر من مواردها انسجاما مع طب

مذكرة مكملة لنیل ،قسنطینة المدیریة الجهویة"تقییم مساهمة البنوك التجاریة في تمویل قطاع السكن " ،بن خبشاش محمود 1
3ص2015/2016.شهادة ماستر اكادیمي في علوم التسییر تخصص مالیة وبنوك 

و البركة بولایة الوادي ، مذكرة CNEP، دراسة مقارنة لبنكي"و القانونالتمویل البنكي للسكن بین الشریعة"صالح حجایجي ، 2
13ص 2014/2015تخرج لنیل شهادة الماستر في الحقوق تخصص قانون اعمال ،  

دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط وكالة سیدي "دور البنوك التجاریة في تمویل قطاع السكن " قسیمة مفیدة ، 3
3، ص2012/2013عقبة ، مذكرة ماستر تخصص مالیة وبنوك 
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 البنوك التجارية هي تلك البنوك التي رخص لها بتعاطي الأعمال المصرفية والتي تشمل تقديم الخدمات المصرفية لاسيما
للبنك في الاستثمار كليا أو جزئيا بالإقراض أو بأية طريقة ختلفة واستعمالها مع الموارد الأخرى المقبول الودائع بأنواعها 

.


1.ذات العجز النقديوسيط بين الوحدات ذات الفائض النقدي والوحدات 

التجاریة البنوكأهمیة:الفرع الثاني 
الحجممنالمحققةالموفوراتمستوىعلىالصغيرةالودائعمنضخمةأرصدةالحديثالعصرفيالتجاريةالبنوكأهميةتظهر

:يليكماوذلكالكبير، 2

والمدةبالشروطصحيحوالعكسالمطلوبالمستثمريجدأنالمالصاحبعلىيتعينالتجاريةالبنوكوساطةبدون
فيالنقودبتوسيطقورنإذاالمقاضيةنظاممنقريبكنظامالتبادلفيتعقيداسنجدوعندئذكليهما،لهماالملائمة
.السوقبأحوالودرايةوبخبرةألأموالأصحابعننيابةتقومالبنوكووساطةوالإنتاجالاستثمارعلاقات

المخاطرة،منيقللممامشاريعهافتتنوعالبنوكأماواحدمشروععلىالمشاركةلاقتصاراكبرالمخاطرتكونالبنوكبدون
.التكلفةفتقلالأموالمنكبيرحجمعلىتتوزعوالتعاقدالإدارةتكاليفأنعنفضلا

يفتحوهذاعالية مخاطرذاتمشاريعفيالدخولالإمكانفييجعلمماالمخاطرتوزعالبنوكاستثماراتلتنوعنظرا
.والتجديدالابتكارلقدراتواسعةمجالات

فالمستثمرالأجل،طويلةالمشاريعفيتدخلأنالسيولةبمعاملوالاسترشادالأرصدةحجملكبرونظراللبنوك يمكن
.الإيداعاتعلىالمسحوباتزادتإذاإلايبيعلالكنالسيولة،احتاجإذاماليةأصولبيعإلىيضطرالفردي

مماعائدًا،تدرُّ نقودإلىللتحولقابلةأصولبتقديموذلكللاقتصاد،السيولةوتقويةتوفيرمنالماليةالوساطةإن
.الاقتصادداخلتداولهاسرعةوتزيدتعوضها،التيالدفعوسائلبإيجادوذلكالنقود،علىالطلبيقلل

جميعتستوعبلذاللمستثمرين،مختلفةوبشروطوبعوائدمختلفة،بمخاطرالمتنوعةالماليةالأصولالبنوكتقدم
.لهاوتستجيبالرغبات

علىيشجعوهذاالمخاطرةمنخوفاالأفراد،عنهايقُبللاالتيالماليةالأصولوتصدرتستثمرالتيالأوليةالسوقتشجع
.الاستثماراتممكنقدرأكبرفيالدخول

الودائعأنبالذكروالجديرالإقراض،بعملياتوالقيامائتمانيةحساباتفتحمجردعنناشئهوبلحقيقي،إيداعنتيجةيكون
.الائتمانيةللقروضالآخرالوجههيالائتمانية

5و ص 3مرجع سابق الذكر ص 1
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مفاهیم عامة حول التمویل العقاري : المطلب الثاني  

سوف نتطرق في هذا المطلب الى مفهوم التمويل ومفهوم واهمية التمويل العقاري  

ماهیة التمویل : الفرع الاول 

1:تعریف التمویل لغة :اولا 

يرجع اصل لفظ التمويل الى مصدر الفعل مول ، يقال مول بمول تمويلا وتمولا ، والتمول يطلق على تملك المال بصفة عامة ، او 
.الكثير ، كما يطلق على اعطاء المال للغير 

المال في الاصل ما يملك من الذهب والفضة : قال ابن الاثير .... والجمع اموال , والمال معروف وهو ماملكته من جميع الاشياء 
.

.كما ان من معني التمويل في اللغة هو تقديم او اعطاء المال للغير بأية صفة وعلى اي سبيل

:یل اصطلاحا تعریف التمو : ثانیا 

يعرف التمويل على انه هو امداد الغير بالمال ، و تعريفات التمويل عند علماء الاقتصاد تدور حول معنى واحد هو امداد الغير 
.بالمال لقضاء حاجة من حاجاته ، لكنها لم تحدد صفة هذا الامداد ، ولا على اي اساس يكون 

: مصادر التمویل-ثالثا

:قيام بنشاطها على نوعين من المصادر التمويلتعتمد البنوك عند  2

تتمثل في حقوق الملكية والتي تشتمل على رأس المال المدفوع إلى الاحتياطات، و هذه المصادر عادة تمثل : مصادر تمويل داخلية
"البنكد موار "من جملة الأموال المستثمرة (%10(نسبة ضئيلة من مجموع الأموال الموظفة في البنوك التجارية 

مصادر تمويل خارجية تتمثل في الأموال التي يحصل عليها البنك من خارج نطاق أمواله الخاصة، وتتمثل : مصادر تمويل خارجية
:فيما يلي -

ابات وهي تمثل المصدر الرئيسي لموارد البنك، و يتكون من المبالغ التي يودعها العملاء في الحسابات الجارية وحس:  ــــ الودائع 
–.الودائع التي يحصل منها البنك على فوائد وحسابات التوفير

دار الطبعة الاولى ، ، مركز الاقتصاد الاسلامي دراسة فقھیة قانونیة اقتصادیة مقارنة"التمویل العقاري " ھاشم محمد القاضي ، 1
33ص 23ص22ص21ص الاسكندریة ـ مصر ـالفكر الجامعي 

، جامعة قاصدي مرباح ورقلة ، تقرتتيوكالCNEPو BNAدراسة مقارنة بين بنكين "التمويل المصرفي لقطاع السكن في الجزائر " فاطمة الاخوة ، 2
4ص3ص 2016/2017ولاية ورقلة ،سنة 
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هي عبارة عن ذمم و التزامات على البنك يكون ملزما بتسديدها عند : شيكات و حوالات و إعتمادات دورية مستحقة الدفع
.تاريخ الاستحقاق

التجارية عن زي مصدرا أساسيا من مصادر تمويل البنوك حيث يعتبر البنك المرك: موارد من البنك المركزي و البنوك الأخرىـــــ 
1.طريق تقديم قروض لها بضمان أصولها أو بإعادة خصم ما لديها من أوراق تجارية

ماهیة التمویل العقاري :الفرع الثاني 

:تعریف التمویل العقاري : اولا 

وهنا سوف نذكر بعض التعاريف عن كثيراً عن بعضها البعض،
:التمويل العقاري وهي كما يلي 

ــــــ التمويل العقاري هو عبارة عن امداد الراغب في الحصول على العقار السكني او الخدمي ،او بناءه او ترميم ، او تحسينه بالمال 
.لامية وفق للاكام و الضوابط الشرعية اللازم لذلك ، عن طريق احدى وسائل التمويل الاس

ــــ 
لعقار أو المخصصة للنشاط التجاري ،وذلك بضمان حق الامتياز على اتباني المحالاالمالوحدات الإدارية و المنشآت الخدمية و 

.رهنه رهنا رسميا أو غير ذلك من الضمانات التي يقبلها الممول 2

ـــــ يعرف التمويل العقاري بأنه منح الائتمان لتملك المستفيد للسكن

المؤسسات كما يمكن تعريف التمويل العقاري بأنه ذلك النشاط الاقتصادي الذي يعني بتدبير السيولة النقدية من قبل احد ـــــــ 
3.الخاصين أو العامينالمالية المرخصة لتغطية نفقات تملك أو بناء أو ترميم عقار لصالح احد الأشخاص الطبيعيين أو المعنويين

والممول وأي طرف أخر له شأن في التمويل، يلتزم ) المستثمر(اتفاق بين طالب التمويل " ـــــ و يعرف أيضا التمويل العقاري بأنه 
الإدارية أو الخدمية والتجارية الممول بتمويل المستثمر من أجل، شراء أو بناء أو ترميم أو تحسين، المنشآت الخاصة أوبمقتضاه

فالتمويل العقاري هو تلك العملية القانونية التي ."بحيث يلتزم باقي الأطراف بتقرير أي ضمان يرتضيه الممول كضمان لحقوقه
تحت تصرف أحد الأشخاص مبالغ مالية تخصص بصفة أساسية لشراء أو بناء أو ترميم أو 

62ص هاشم محمد الفاضل ، مرجع سابق الذكر 1
، مذكرة ماستر اكادیمي تخصص تمویل مصرفي"الصیغ المستحدثة للتمویل العقاري في الجزائر " درار هندة ،  / عبید نجوى 2

2ص 2015/2016سنة جامعة لعربي تبسي ، ولایة تبسة ،
4ص فاطمة الاخوة ، مرجع سابق الذكر3
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التمويل "تحسين المنشات الخاصة أو منشات الأعمال وذلك مقابل ضمان يقدمه الشخص المدين و يطلق على هذا التمويل اسم 
.وعلى ذلك الضامن اسم الضمان العقاري" العقاري 1

عقاري أهمیة التمویل ال: ثانیا 
تظهر أهمية التمويل العقاري من خلال أهمية و ضرورة توفر رأس المال اللازم لشراء أو بناء العقار من مسكن وغيره، لان المسكن 

:المملوك للإنسان له أهمية كبيرة في حياته،وتظهر هذه الأهمية من النواحي التالية

الأهمیة المالیة:1
الإصلاحات التي أجريت مع تطوير القطاع المالي في الدول المتقدمة أبرزت أن تمديد استحقاقات القروض يتطلب إنشاء 
مؤسسات مالية جديدة متخصصة في القروض السكنية ،مثل الصناديق العقارية وشركات التمويل العقاري وشركات التوريق والتي 

2.تؤدي إلى الزيادة في سوق رأس المال

وهذا مثل ما انتهجته الجزائر في كثرة الإصلاحات ،نذكر من ذلك تمويل السكن عن طريق نظام الرهن العقاري الذي يعتبر من 
إحدى العوامل الأساسية التي تساعد على تنمية القطاع المالي و تدعيم استقراره ،فعادة ما تكون المؤسسات المالية للدول النامية 

.القروض طويلة المدى بما فيها التمويل العقاري خاصة قروض السكنمتحفظة نوعا ما في تقديم 

الأهمیة الاقتصادیة :2
حيث يمثل الاستثمار السنوي لانجاز السكنات نسبة من الناتج الوطني الخام وكذلك نسبة من كبيرة همية  له التمويل العقاري ا

السكنات في لنشاط الصناعي العمراني،حيث يساهم إنتاج مجموع الاستثمارات لفترة زمنية معينة ،وايضا نسبة من مجموع ا
.إمتصاص نسبة البطالة وفي تشغيل اليد،العاملة،وكذا يزيد في نمو قطاع البناء والاشغال العمومي

في يساعد للتمويل العقاري وظيفة إقتصادية فهو يهدف إلى تدبير المال بأقل تكلفة ممكنة ، وذلك بغية إستثمار هذا المال،فهو 
:تحقيق التنمية الاقتصادية للدول و ذلك عن طريق

ــ توفير فرص عمل متعددة و متنوعة لأعداد كبيرة من الحرفيين وغيرهم في مجالات النشاط المختلفة،مما يؤدي إلى تقليل معدلات 
بالمائة 50والبناء تمثل أكثر من البطالة،حيث ترتبط الأنشطة العقارية بأكثر من مائة نشاط ،كما أن الاستثمارات في مجال التشييد

3من استثمارات الدولة 

في فوق الأسطح و لمقابر و الإسكان الهامشي كالسكن،وسكان السكن العشوائي لى مواجهة ظاهرة سكان اـــ يساعد الدولة ع
.غيرها ،والقضاء على المناطق العشوائية ،وا ٕ عادة تخطيطها من جديد وبناء مساكن عليها لهؤلاء السكان

2ص مرجع سابق ذكره عبید نجوى ،1
73ص مرجع سابق الذكرهاشم محمد القاضي ، 2
مذكرة ماستر اكادیمي تخصص تمویل " الصیغ المستحدثة للتمویل العقاري في الجزائر" درار هندة ،  / عبید نجوى 3

3ص2015/2016مصرفي  ، جامعة العربي تبسي ، ولایة تبسة سنة 
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يمثل آلية جديدة تتوافق مع اقتصاد السوق، حيث يوفر التمويل ليس فقط من أجل الاحتياجات الحالية من الوحدات السكنية ــــــ
.ستقبلي،بل أيضا من أجل الطلب الم

هم في سرعة نمو الدين العقاري عن طريق التوسيع في إتاحة التمويل العقاري وفقا لأسس موضوعية واقتصادية وخفض ايس-
.تكلفته

التخفيف من حدة التضخم وارتفاع الأسعار في سوق العقارات حيث أن تنشيط حركة تداول الوحدات السكنية الجديدة -
.يؤدي إلى توازن الأسعار، وبالتالي التخفيف في حدة التضخموالقديمة في سوق العقارات 

الأهمیة الاجتماعیة :3

ي على الحقد بين الطبقات والانحلال الخلقي الناشىء عن 

ماعي عن طر يق تملك سوف يسهم في جذب المزيد من الاستثمارات العاملة في هذا القطاع العقاري، كما تحقيق البعد الاجت
المسكن مما يبث الاستقرار و الأمان في القطاع العائلي وبالتالي يتحقق الاستقرار السياسي كما أنه يلبي احتياجات شركات 

1.يكن متاح لها في النظام السابق فرصة لتملك وحدات سكنية طويلة، لم

خصائص التمویل العقاري  : ثالتا 

تختلف صور و أشكال تطبيق نظام التمويل العقاري في دول العالم وفقا للأوضاع الاقتصادية والمالية، إلا أن التمويل العقاري 
:ينفرد بخصائص يمكن إجمالها في ما يلي 2

التمويل العقاري عقد مالي ليس سوى الإطار القانوني الذي يغلف العملية المقصودة ،والذي يسمح في الوقت ذاته بالتدخل ـــــ 
المالي،من خلال المؤسسات المخولة له بمزاولة أنشطة التمويل العقاري

ديد مدى ما يؤدي من في تحكان للزمن دوراذاــــ التمويل العقاري من العقود ذات التنفيذ المتتابع و تنقسم بحسب ما
. التزامات ناشئة عنها

ص وفقا لهدا التصور الشخصي لمفهوم الاموال و الخدمات ، ويستبعد من نطاقها كل ما كان له صلة بالأنشطة المهنية للشخ
. المستهلك

3مرجع سابق الذكر ص " الصیغ المستحدثة للتمویل العقاري في الجزائر"درار هندة ،  / عبید نجوى 1
3ص سابق المرجع النفس2
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أما عقود الاستهلاك بالمعنى الموسع هي عقود يأخذ في اعتبارها طبيعة العلاقة بين أطراف العقد،ودرجة التوازن المحققة فعليا ،ليس 
م عن السلعة أو المال أو فقط من ناحية القوة الاقتصادية لأطراف العقد ،بل أيضا فيما يخص المعلومات التي يمتلكها كل منه

.الخدمة موضوع العقد ،من حيث المبدأ ،فإن الشخص المهني ليس مجردا تماما من الخبرات التي تؤهله للمحافظة على حقوقه

ماهیة السكن و السیاسة السكنیة : المطلب الثالث 

في الجزائرتموله وأساليبسوف نتطرق في هذا المطلب الى مفهوم السكن و اهميته 

ماهیة السكن و اهمیته : الفرع الاول 

هناك عدة تعاريف و مصطلحات حول الفصل بين السكن و المسكن وذلك :تعریف السكن و المسكن : اولا  
يرجع لتقارب المعنى وتداخل المفاهيم 

المفهوم الحقيقي و الشامل إن مفهوم البسيط للمسكن و الذي يتألف عادة من جدران و السقف، يبقى بعيدا كل البعد عن 
له، إن مفهوم السكن الذي يتطلع إليه الإنسان حتى يعيش فيه بكل راحة و استقرار، هو ذلك الحيز المكاني الذي يتجسد من 
خلال الخدمات المساعدة و التسهيلات التي يقدمها اتمع للفرد، باعتباره كائن يسعى إلى تحقيق المزيد من الرفاهية في جميع مجالات

1.الحياة 

.

:اهمیة السكن : ثانیا

ية ودور فعال في التنمية الاقتصادية و الاجتماعية ، في حياة الانسان حيث لا يمكن الاستغناء عنه ومن اهميته ن اهمقطاع السكل
:  ما يلي 

يمثل الاستثمار السنوي لانجاز السكنات نسبة من الناتج الوطني الخام وكذلك نسبة من مجموع الاستثمارات لفترة زمنية معينة ـــــ 
2.مجموع النشاط الصناعي العمراني ، ايضا نسبة من

ـــــ تنمية السكن الريفي و ترقيته الذي من شانه ان يستخدم كأداة لخدمة التنمية الشاملة في الوسط الريفي يعطي ظروف مهيأة 
.ومستوى معيشي ملائم وكذا فرص عمل للفلاح وهذا ما يحفزه للبقاء و خدمة ارضه و لا يفكر في الهجرة 

" مذكرة ماجستیر في الدیموغرافیا ، جامعة حاج لخضر باثنة "السیاسة السكنیة في الجزائر"عمراوي صلاح الدین ، 1
7ص 2009" غیر منشورة 

مذكرة لنیل شهادة الماجستیر " دور البنوك و المؤسسات المالیة في تمویل قطاع السكن في الجزائر " عیسى بوراوي ، 2
9ص 2013/2014في العلوم الاقتصادیة ، جامعة العقید لحاج لخضر ، باثنة 



الأدبیات النظریة والتطبیقیةالفصل الأول                                               

10

ـــــ يعتبر المسكن اساس استقرار وطمأنينة الفرد وارتياحه لأنه يؤثر مباشرة على الاسرة ، ولهذا فان المكان الذي يسكن فيه الفرد 
لآفات الاجتماعية يعد امرا حيويا في تكوين شخصيته و عاملا مؤثرا في صحته النفسية و الجسدية و الاجتماعية ، وأيضا ترتبط ا

روف الغير ملائمة للسكن ، فعدم الحصول على مسكن لائق و مريح يجعل الفرد يقضي معظم اوقاته في الشارع ، بالظو الجريمة 
هروبا من الواقع الذي يعيشه و المأساة التي يعانيها داخل المسكن ، وهدا مايؤدي به الى الانحلال الخلقي ومن ثم الانحراف ، وكما 

.

ــــ يعتبر قطاع السكن قطاع حيوي ، فهو يضع تحت تصرف القطاعات الاقتصادية ة الاجتماعية منتج حيوي ، كونه اصل كل 
نشاط ، فلا يمكن وضع برنامج لقطاع معين دون ان يوخذ بعين الاغتبار قطاع السكن ، لذلك يعتبر قطاع السكن احد العوامل 

من مجموع %70الى 60الاجتماعي حيث يمثل السكن في المتوسط نسبة تتراوح ما بين الرئيسية في الاستقرار الاقتصادي و
9الى 7اي يتراوح بين ( عامل 170000الى 150000النشاط الصناعي العمراني و يشغل في المتوسط عمال تتراوحما بين 

) . من الفئة النشطة %

درة استقرار اقتصادي و سياسي ، باعتباره من بين المحاور الحساسة و القاــــ تحقيق الاستقرار الاجتماعي الذي هو شرط لكل
بالأمرعدم اشباع او تقليص الطلب عليه ، و هذا ليس الاجتماعي و السياسي للدولة في حالةوعلى هز الاستقرار الاقتصادي 

1.البنوك ايضا وديةمردالهين و السهل على الدولة ، و سيعود هذا بالنفع على 

:هناك عدة اساليب لتمويل السكن في الجزائر ومنها : اسالیب تمویل السكن في الجزائر : ثالثا 

تمويل عن طريق الخزينة العمومية تتكفل به الدولة، و يتم على شكل التكفل الكامل بعملية التمويل لانجاز المشاريع السكنية ــــ1
المصدر من التمويل ضمن الإصلاحات الاقتصادية التي تبنتها الدولة، حيث جاءت و لقد جاء هذا . أو على شكل إعانات مالية

عدة إجراءات جديدة لتمويل السكن قصد تحقيق الأهداف المنشودة بدعم دائم من الصندوق الوطني للتوفير 
لعمومية، ثم اتخذت الوحيد الذي اخذ على عاتقه تمويل السكن إلى جانب الخزينة ا1997الذي كان إلى " CNEP"والاحتياط

.حلولا أخرى تمثلت في إنشاء مؤسسات تعمل على تمويل السكن و تغطية مختلف البرامج السكنية الاجتماعية المدعمة

و قد بدا تدخل البنوك في قطاع العقاري مع . ـــــ تمويل عن طريق البنوك، و يتم عن طريق قروض من اجل بناء أو شراء السكنات
بتوكيل مهمة تمويل الترقية العقارية و السكن بصورة عامة إلى الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط لتتسع بعدها أوائل السبعينيات

كما اتخذ شيئا فشيئا أشكال متعددة و تقنيات . قائمة المتدخلين في تمويل السكن لتشمل البنوك التجارية العمومية و الخاصة
حتى الاعتمادات المالية . تزايدة باستمرار و الأهمية الكبرى التي أولتها البنوك لهذا المنتوجحديثة توازيا مع المتطلبات السكنية الم

إلا أن تدخل البنوك في مجال تمويل السكن و الترقية العقارية الخاصة يتخلله بعض العراقيل و المشاكل منها 2عرفت اهتماما كبيرا، 

مجلة العلوم الانسانیة  ، " قطاع السكن في الجزائر و تفعیل النظم القانونیة لتمویل هذا القطاع " مناع ابتسام ، مجلة 1
47العدد 2017كلیة الحقوق ، جامعة الاخوة منتوري ــ قسنطینة  الجزائر 

6مرجع سابق الذكر ص فاطمة الاخوة ، 2
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نتيجة الضمانات الهامة التي تطلبها و المقيدة لحريته، إلى جانب حرص هذه تخوف الخواص من اللجوء إلى هذه المؤسسات المالية
البنوك على توفير الضمانات لحماية أموالها الخاصة، و تحقيق أكثر أمان و مرودية في تعاملها مع زبائنه

ماهیة السیاسة السكنیة و الیتها : الفرع الثاني 

عبارة عن مجموعة منتظمة من المقاييس المتبناة و الموضوعة من طرف الدولة، و ألسكانیةتعریف السیاسة -أولا
الهدف الرئيسي منها يكمن في وضع الوسائل و آليات التدخل في السوق السكني و ضمان التوازن العام بين العرض و الطلب و 

1.في ظل احترام معايير السعر و الكمية المحدودة ذلك 

تعتمد الدولة في رسم سياستها السكنية على جملة من الأدوات أو وسائل التدخل في ألسكانیةة ألیات السیاس-ثانیا
السوق السكني، غير أن هذه الوسائل تختلف من دولة إلى أخرى و ذلك حسب طبيعة النظام المتبع من جهة، و إلى درجة التطور 

هداف المسطرة، غير أننا و في الغالب يمكن أن نميز بين هام و يكمن في مدى تحكم و توجيه لسياستها السكنية على حسب الأ
:ثلاث آليات أو وسائل رئيسية للتحكم في السياسة السكانية و هي كما يلي  

تسن الدولة قوانين ومراسيم متعلقة بالسكن ، وتعتبر :القوانین و المراسم التنفیذیة المتعلقة بالسكن/ 1
.... التوزيع ، التمويل ، الحيازة ، الملكية (هذه القوانين كأداة توجيه هامة للسياسة السكنية ، على سبيل المثال القوانين المتعلقة ب 

.   ن من جهة اخرى ولذلك تساهم هذه التشريعات في انجاز السكنات من جهة ، و القضاء على ازمة السك)الخ 

:انشاء مؤسسات متخصصة ذات طابع اجتماعي/2
الدواوين العقارية ، الوكالات السكنية ، مؤسسات : التي تتكفل و تعمل على انجاز السكنات و التوزيع و البيع و التمويل مثل 

.الدولة و تنظيم سوق السكن

الضرائب ة الاعانات المفروضة و المقدمة من الدولة / 3

:الضرائب / 1.3
عرض السكنات ، ومن ثم تساهم هذه السياسة في الحد ان تقلل من تكلفة انجاز السكن ، و بطريقة غير مباشرة تؤدي الى زيادة

.من ازمة السكن 

من اجل الاستفادة من السكنات ، وتعد هذه للأفرادتعمل الدولة تقديم اعانات و مساعدات :الاعانات / 2.3
: في السوق السكني و تأخذ هذه الاعانات شكلين هما للتدخلالاعانات احدى الطرق او وسائل السياسة السكنية 

مذكرة لنیل شهادة الماجستیر " دور البنوك و المؤسسات المالیة في تمویل قطاع السكن في الجزائر " عیسى بوراوي ، 1
15ص 2013/2014تصادیة ، جامعة العقید لحاج لخضر ، باثنة في العلوم الاق
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 عن اعانات تقدمها الدولة مباشرة للفرد على اساس مبلغ مالي لغرض شراء او عبارةو هي :مباشرةاعانات مالیة
.حيازة مسكن ، و تمثل هذه الاعانة مساهمة فقط و الباقي يكمله الفرد طالب السكن 

 ليست موجهة بصفة مباشرة للفرد مثل الحالة الاولى ، بل هي بالإعاناتيقصد و:اعانات مالیة غیر مباشرة

)  قرض سكني (مسكن 

الدراسات السابقة : المبحث الثاني 

في المبحث الاول عموميات حول البنوك التجارية و التمويل العقاري ، سوف نتطرق في هدا المبحث الى اهم بعد ما  تناولنا
:الدراسات السابقة المتعلقة بالموضوع وهي 

الدراسات السابقة عرض : المطلب الاول 

2012/2013الموسم " دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن " دراسة قسيمة مفيدة .1

و هو يعتبر انه محاولة الوصول الى المعرفة الدقيقة و التفصيلية للبنوك التجارية من خلال تقديم بعض المفاهيم التحليلي الوصفي 
.لوظائف و عرض ميزانية البنوك التجارية وكذلك التقسيمات و ا

1:نتائج الدراسة 

ارتباط قطاع السكن ارتباطا قويا بقطاع النظام البنكي ؛
  الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط له دور فعال في تمويل السكن خاصة بعد تحويله الى بنك عقار في الجزائر مما خوله الى

.يمنحها بمعدلات فائدة تتناسب مع ادخارات المواطنين كسب الزبائن من خلال القروض التي 
الموسم الدراسي في"دور البنوك و المؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر " عيسى بوراوي دراسة .2

2013/2014
:

 السوق الرهني في الجزائر ؛ابراز دور السلطات العامة و اهم الجهود التي تبذلها سعيا منها لتطوير
2: نتائج الدراسة 

دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط وكالة "دور البنوك التجاریة في تمویل قطاع السكن " قسیمة مفیدة ، 1
2012/2013سیدي عقبة ، مذكرة ماستر تخصص مالیة وبنوك  ، جامعة محمد خیضر بسكرة 

مذكرة لنیل شهادة الماجستیر " دور البنوك و المؤسسات المالیة في تمویل قطاع السكن في الجزائر " عیسى بوراوي ، 2
2013/2014في العلوم الاقتصادیة ، باثنة 
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 ان اهمية العقار التي تستمد من قيمته ، انما تكمن في مدى قدرة البلد على استخدام ذلك الجزء من العقار ، سواء كان العقار
.

و البركة بولاية CNEPدراسة مقارنة لبنكي "التمويل العقاري للسكن بين الشريعة و القانون " دراسة صالح حجايجي .3
2015/ 2014. الوادي  مذكرة تخرج لاستكمال شهادة الماستر تخصص قانون الاعمال 

ام الشريعة الاسلامية و التشريع الجزائري ؟كحماهي اوجه الشبه و الاختلاف في التمويل البنكي بين ا: اشكالية الدراسة 
: الهدف من الدراسة 

 التعرف على البرامج السكنية العديدة التي اطلقتها الدولة من اجل الحد من ازمة السكن.
 اظهار واقع السكن في الجزائر.
 ابراز دور البنوك و المؤسسات المالية المختلفة في تمويل قطاع السكن.
 تمويل السكن من طرف الصندوق الوطني للتوفير و الحتياط ـــ بنك ــ وبنك البركة الجزائري و كالتالتي الوادي ، ابراز كيف يتم

.واهمية الحصول على تمويل من البنوك للحصول على مسكن 
1: نتائج الدراسة 

وكذلك من خلال منحها دور الدولة كان جد اجابي في الحد من ازمة السكن وذلك من خلال البرامج السكنية العديدة
.للاعانات الصندوق الوطني للسكن للفئات ذات الدخل المتوسط 



.الاستصناع ، المرابحة ، الاجارة 
مذكرة لاستكمال متطلبات ماستر "المستحدثة للتمويل العقاري في الجزائر الصيغ " دراسة عبيد نجوى ، درار هندة .4

2016/ 2015اكاديمي تخصص التمويل المصرفي  

:اهداف الدراسة 
دراسة الاطار النظري للتمويل العقاري و بيان ماهيته و اهميته ؛
 دراسة جميع صيغ التمويل العقاري المعتمدة و التي تم استخدامها في الجزائر من اجل حل ازمة العقار و خاصة السكن في

الجزائر ؛ 
ابراز مدى مساهمة البنوك في تمويل القطاع العقاري في الجزائر ؛
 دراسة دور صناديق الضمان و مؤسسات اعادة التمويل الرهني المستحدثة في توفير السيولة للازمة للنشاط العقاري في الجزائر

: نتائج الدراسة 

و البركة بولایة CNEP، دراسة مقارنة لبنكي"التمویل البنكي للسكن بین الشریعة و القانون"صالح حجایجي ، 1
ادي ، مذكرة تخرج لنیل شهادة الماستر في الحقوق تخصص قانون اعمال ، جامعة الشهید حمة لخضر ، ولایو الوادي  الو 

2014/2015
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 من خلال جميع الصيغ . يعتبر التمويل العقاري احد وسائل التمويل من اجل الحصول على قروض وحل مشاكل السكن
المسؤولية الكبير في منح القروض ؛المطروحة ، فالبنوك تتحمل

 نمط التمويل العقاري في السوق الجزائري يعاني من عدة اختلالات لاسيما تلك المتعلقة بغياب تاهيل فعلي لتقنيات متطورة و
غياب مستثمرين مؤهلين للتسيير العقاري لهذا السوق ؛ 

خار الذي يحشده الصندوق الوطني للتوفير و الحتياط غير كافية ان قدرات التمويل الحالية التي تاتي اساسا من الخزينة و الد
1؛جات في السوق العقاري الجزائرية لسد الاحتيا

/ 2015، في الموسم الدراسي "تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن " دراسة بن خبشاش محمود .5
2016

: اهداف الدراسة 
 الاحاطة باهم المصطلحات المتعلقة بالبنوك التجارية ، القطاع السكني السياسة الاسكانية ، و تمويل السكن
 التعرف على صيغ تمويل السكنات في الجزائر و الحهات الممولة لها.
 ابراز كيفية تعامل الصندوق الوطني للتوفير و الحتياط مع التمويل السكني.

: نتائج الدراسة 
قطاع السكن قطاع مرتبطا وثيقا بالقطاع البنكي في الجزائر خاصة في السنوات الاخيرة يعتبر.


.2

بنك اهم المؤسسات المالية التي ساهمت بقسط كبير في التكفل بتمويل السكن في يعتبر الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط ــ
.  الجزائر الى جانب الدولة 

2017/ 2016، في الموسم الدراسي "التمويل المصرفي لقطاع السكن في الجزائر " الاخوة فاطمة -6
السكن ؟ما مدى مساهمة البنوك التجارية في تمويل قطاع: اشكالية الدراسة هي 

:هدفت الراسة الى 
 ابراز مساهمة البنوك التجارية في التقليل من حذت ازمة السكن التي تعاني منها الجزائر

:نتائج الدراسة 
اهمية القروض العقارية التي تمنح كل من البنكين لقضاء مشكل السكن ؛
جمع المعلومات الكافية عن العميل وتحقيق من مصدرها ؛

مذكرة ماستر اكادیمي تخصص تمویل " الصیغ المستحدثة للتمویل العقاري في الجزائر" درار هندة ،  / عبید نجوى 1
2015/2016مصرفي سنة 

مذكرة ،قسنطینة المدیریة الجهویة"تقییم مساهمة البنوك التجاریة في تمویل قطاع السكن " ،بن خبشاش محمود 2
2015/2016.مكملة لنیل شهادة ماستر اكادیمي في علوم التسییر تخصص مالیة وبنوك ، جامعة ام بواقي 
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1علومات و البيانات المقدمة من طرف العميل طالب القرض ؛تاكد من صحة الم

مناقشة الدراسات السابقة :المطلب الثاني 
تتعلق قل الدراسات في دراسة و تحليل واقع السكن وطرق تمويله و كيفية مساهمة البنوك التجارية و دورها في التمويل العقاري ، 
حيث تشترك هذه الدراسات في دراسة التمويل البنكي للعقار ، و تختلف كل دراسة على الاخرى من ناحية الهدف و الدراسة ، 

كيفية تمويل السكن عن وإبرازالى ابراز واقع السكن في الجزائر و المشاكل التي تعيق فعاليته قسيمة مفيدة حيث هدفت دراسة 
وهدفت  دراسة فاطمة الاخوة الى ابراز مساهمة البنوك التجارية في التقليل من حذت الاحتياططريق الصندوق الوطني للتوفير و 

لأفرادع القروض العقارية الممنوحة ازمة السكن التي تعاني منها الجزائر و التعرف على انوا 
دراسة عيسى بوراوي الى دراسة الاطار النظري للسكن ، و تحديد الاسباب المختلفة لازمة السكن في الجزائر ، و هدفت دراسة 

لجزائر من اجل حل ازمة العقار و خاصة عبيد نجوى الى دراسة جميع صيغ التمويل العقاري المعتمدة و التي تم استخدامها في ا
المصطلحات المتعلقة بالبنوك التجارية ، القطاع السكني بأهموهدفت دراسة  بن خبشاش محمود الى الاحاطة الجزائرالسكن في 

تها الدولة 
.من اجل الحد من ازمة السكن 

دراسة عيسى بوراوي فهو اتبع المنهجين الاستنباطي إلااعتمدت اغلب الدراسات على المنهج التحليل الوصفي مع دراسة حالة ، 

الحالية الى معرفة طرق واليات منح التمويل العقاري من طرف بنك غير متخصص في التمويل العقاري ، وذلك بالاعتماد على 
CNEPــ و الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط BNAدراسة حالة المطبقة في بنكي ـــ البنك الوطني الجزائري 

وكالة تقرت CNEPو BNAدراسة مقارنة بین بنكین "التمویل المصرفي لقطاع السكن في الجزائر " فاطمة الاخوة ، 1
2016/2017، جامعة قاصدي مرباح ورقلة 
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:خلاصة الفصل الاول 

الفصل حاولنا اعطاء مفاهيم عامة حول البنوك التجارية و التمويل العقاري حيث ان البنوك التجارية له درر كبير من خلال هذا 
في التمويل العقاري  ويعتبر التمويل العقاري من اهم وسائل التنمية الاجتماعية و الاقتصادية في البلد ، كما تطرقنا في ايضا الى 

عقارية لتوسيع الذي يتم تمويله من طرف البنوك التجارية بالقروض الكان ، و طرق تمويلها ، نية والإسعموميات  السياسة السك
.المشارع السكنية 



البنك: بنكينبينمقارنةدراسة: الثانيالفصل
للتوفيرالوطنيالصندوقوBNAالجزائريالوطني

CNEPــبنكـــالاحتياطو
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:تمهید
، سنتطرف في هذا الفصل إلى دراسة مقارنة بين إجراءات منح الفصل الأول لجانب النظري موضوع الدراسةفيبعد التطرق 

، و دور كل من بنكين في "ورقلة تيوكال"الوطني للتوفير و الاحتياط بنكين، البنك الوطني الجزائري و الصندوق لقرضين عقاريين ل
كما سنقوم في هذا الفصل بتحديد  ألأفرادالعقارية و وضعها تحت تصرف تمويل قطاع السكن عن طريق منح مختلف القروض 

من اختيار مجتمع الدراسة وعينته وتحديد المتغيرات وكيفية تلخيص المعطيات كذلك نبين الأدوات التي تم ألدراسةكيفية إنجاز هذه 
كما قسمنا الفصل إلى .يرها وتحليلها ومناقشتهااستخدامها في جمع المعطيات، وأخيرا سنرى النتائج المتوصل إليها بعرضها وتفس

:مبحثين هما

الطريقة و الأدوات المستخدمة في الدراسة:لمبحث الأولا

تحليل و مناقشة نتائج الدراسة:المبحث الثاني
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الطریقة و الأدوات المستخدمة في الدراسة :المبحث الأول 

CNEPو الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط BNAإضافة إلى المعلومات المقدمة من طرف البنكي البنك الوطني الجزائري 

اختیار مجتمع الدراسة و تحدید متغیرات الدراسة : المطلب الأول 
مجتمع و عینة الدراسة:الفرع الأول 

و BNAالبنك الوطني الجزائري : وهي البنكين التاليين 
.CNEPالصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط 

:مجتمع الدراسة -ولاأ
يتمثل مجتمع الدراسة في جميع البنوك الناشطة في الجزائر ، وقد تم اختيار البنكين الذي لهما دور فعال في تمويل قطاع السكن و هما 

كوكالة 944حيث تأسست وكالة البنك الوطني الجزائري رقم البنك الوطني الجزائري  والصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط ـــــ بنك 
م ، وتسعى هده الوكالة كغيرها من الوكالات 2007ديسمبر 12وكالة للمديرية الجهوية لمدينة ورقلة  في 14من بين Cفرعية 

الى تحقيق و توسيع خدمات البنك الوطني الجزائري باعتبارها جزء منه و العمل على تنفيد سياسة التموقع التي يسعى البنك الى 
.دائمين 06عدد المستخدمين فيها تحقيقها ، وقد بلغ

م ، 1966جوان 13ويعتبر البنك الوطني الجزائري من اهم المؤسسات المالية على المستوى الجهوي و تم تاسيسها في تاريخ 
20دره حسب القوانين وهو يعتبر من اول البنوك التجارية التي تم انشاءها في الجزائر المستقلة  براسمال ق66/178بموجب الامر 

.مليون دينار جزائري 

م 1964اوت 10المؤرخ في 227/ 64تاسس بموجب القانون رقم CNEPاما الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط 
.مليار دينار جزائري 14،براس مال قدره 

:عینة الدراسة : ثانیا 
لقد تحصلنا على مختلف المعلومات المتعلقة بالدراسة من المصلحة الخاصة بدراسة القروض الخاصة بالبنكين ، كما تم اخذ 
الاحصائيات و البيانات الخاصة بالقروض العقارية من الوثائق الخاصة ، بالاضافة الى استخدام احد ملفات  طلب قرض من كل 

.CNEPو الاخر من الصندوق الوطني للتوفير و الاحتاط ـــ بنك ــ BNAي  بنك الوطني الجزائر البنك ، واحد من 

متغیرات الدراسة : الفرع الثاني 
:   وتتمثل في 

 التمويل العقاري
 قطاع السكن
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الأدوات المستخدمة في جمع المعطیات : نيالفرع الثا
من اجل جمع المعلومات عن دراستنا قد اعتمدنا على

حيث تم معالجة الجزء النظري للدراسة من خلال الاعتماد على الكتب الأبحاث والمقالات والدراسات :الثانویةالمصادر 
السابقة التي تناولت موضوع الدراسة؛ 

لمعالجة الجوانب التحليلية لموضوع الدراسة، تم الاعتماد على جمع المعطيات الأولية من خلال المقابلة :المصادر الأولیة
من اجل جمع وكالة ورقلة ة مع موظفي البنك الوطني الجزائري وكالة ورقلة  وموظفي الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط الشخصي

المعلومات و تحليلها، عن طريق تحاور و طرح أسئلة من اجل معرفة العلاقة بين التمويل العقاري و قطاع السكن  ، و ابراز الدور 
.السكن في الجزائر الذي تقوم به للتخفيف من ازمة

الطرق المتبعة في الموافقة على القروض العقاریة من طرف البنكین : المطلب الثاني
يقوم البنكين بمنح القروض العقارية بمختلف أنواعها لكافة العملاء وفق خطوات يتبعها ، ذلك لمساهمتهما في قطاع السكن 

.أو ترميمهلاستفادة العميل ذا القرض في شراء مسكن أو بناءه

CNEPوBNAتقسیمات القروض العقاریة المقدمة من طرف البنكین: الفرع الأول
:انوع القروض-اولا
BNAأنواع القروض العقاریة المقدمة من طرف بنك/  1

 قرض لتهيئة مسكن؛
 قرض لشراء مسكن ترقوي بمساعدة ؛
قرض لشراء مسكن جديد جاهز ؛
 جماعي جاهز ؛قرض لشراء مسكن جديد
 قرض لتوسيع مسكن؛
 قرض لشراء مسكن لدى احد الأفراد؛
قرض لبناء مسكن فرد؛قرض لبناء مسكن ريفي ؛
قرض لشراء مسكن ترقوي بصيغة البيع على المخطط ؛
قرض لبناء مسكن فردي منجز على شكل فوج في منطقة الجنوب او الهضاب العليا؛
لى مخطط ؛قرض لشراء مسكن جماعي بصيغة البيع ع

: CNEPأنواع القروض العقاریة المقدمة من طرف بنك/ 2 -
 بناء مسكن عائلي؛
-
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؛ته عليتوسيع مسكن و ت
 شراء قطعة ارض لبناء مسكن؛
 شراء مسكن لدى الخاص؛
 كراء مسكن؛
؛ مدعم شراء سكن ترقوي
شراء سكن فوق مخطط ؛

شروط التأهیل-ثانیا
 ،أن يكون لديه عمل ثابت
دخل ثابت
 سنة؛ 19بلوغ السن الرشد عند عقد اتفاقية
 سنة؛ 75لا يتجاوز
يكون لديه إقامة مستقرة في الجزائر
 مليون دينار جزائري 12سعر السكن اقل او يساوي.

CNEPو BNAالاجراءات المتبعة لمنح قرض عقاري لدى البنكین :الفرع الثاني
بدراسة لموظف المختصبخطوات لدراسة ملف القرض العقاري عند استلام  من الزبون، حبيث تتم العملية من طرف يقوم البنك  

:القروض وذلك من أجل أخذ القرار السليم بالقبول أو الرفض للملف وتتم الاجراءات كالتالي 

.CNEPو BNAالوثائق  العامة لمنح قرض عقاري في بنك : أولا
 الوثائق العامة لبنكBNA

 طلب قرض وفق نمودج البنك الوطني الجزائري
 نسخة من بطاقة التعريف الوطنية سارية المفعول
 شهادة اقامة سارية المفعول
 12شهادة ميلاد رقم
 شهادة عمل حديثة التاريخ و كشوفات الرىاتب للثلاث اشهر الاخيرة ، او كشف الدخل العام : بالنسبة للاجراء.
 الخ .... التجار الحرفيين و المهنيين ( نسخة عن البطاقة الجبائية بالنسبة للمقولين الخواص(
ت الدخل لغير الأجراء ة أخرى تثبأخر تنبيه جبائي و مستخرج ضريبي ساري المفعول او أي وثيق
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 لمنح قرض عقاري في بنك الوثائق الخاصةBNA
ويمكن توضيحها في الجدول التالي 

الوثائق الخاصة لمنح قرض عقاري: 1.2الجدول رقم
الوثائق المطلوبة القرض 

في حالة طلب قرض لتهيئة 
مسكن 

 نسخة من عقد ملكية المسكن مسجل ومشهور
 اشهر 3الشهادة السلبية للرهن تكون حديثة ولا تتجاوز تاريخها
 التقدير الكمي و الوصفي لاشغال التهيئة
 تقرير تقييمي للمسكن صادر عن مكتب دراسات معتمد

في حالة قرض عقاري بنسبة 
شراء مسكن " فائدة مخفضة 
"ترقوي بمساعدة 

 قرار منح المساعدة من طرف الصندوق الوطني للسكنCNL
 عقد البيع على المخطط موثق ، مسجل مشهور
 شهادة الضمان من الصندوق الضمان و الكفالة التعاضدية

)F.G.C.M.P.I( سارية المفعول.
قرض لشراء مسكن جديد جاهز 
و قرض بنسبة فائدة مخفضة 
لشراء مسكن جديد جماعي 

جاهز

 تخصيص المسكن مع ذكر سعر التنازل ، عدد الغرف و العنوان قرار.

.نسخة من عقد ملكية المسكن مسجل و مشهر قرض لتوسعة مسكن 
 اشهر 3الشهادة السلبية للرهن تكون حديثة ولا يتجاوز تاريخها.
 نسخة عن رخصة بناء المسكن سارية المفعول.
 التقدير الكمي و الوصفي لاشغال التوسيع.
تقرير تقييمي للمسكن صادر عن مكتب دراسات معتمد.

قرض لشراء مسكن لدى احد 
الافراد 

 نسخة من عقد ملكية الاجراء.
 اشهر 3الشهادة السلبية للرهن تكون حديثة ةلا يتجاوز تاريخها.
 تقرير تقييمي للمسكن صادر عن مكتب دراسات معتمد.

عقد ملكية الارض او شهادة حيازة مسجلة ومشهرة قرض لبناء مسكن فردي 
 اشهر3الشهادة السلبية للرهن تكون حديثة ولا يتجاوز تاريخها
 نسخة من رخصة البناء سارية المفعول
 التقرير النسبي و الوصفي لاشغال البناء
تقرير تقييمي للارض المخصصة للبناء صادرة عن مكتب دراسات معتمد

مخفضة لبناء قرض بنسبة فائدة 
مسكن ريفي 

 قرار منح المساعدة من طرف الصندوق الوطني للسكنCNL
 عقد ملكية الارض او شهادة الحيازة مسجل ومشهر
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 اشهر 3الشهادة السلبية للرهن تكون حديثة ولا يتجاوز تاريخه
 نسخة من رخصة البناء سارية المفعول
 التقدير النسبي و الوصفي لاشغال البناء
 تقرير تقييمي للارض المخصصة للبناء صادر عن مكتب دراسات معتمد

قرض لشراء مسكن ترقوي 
بصيغة البيع على المخطط

 شهادة الضمان من الصندوق الضمان و الكفالة التعاضدية
)F.G.C.M.P.I( سارية المفعول.
 عقد البيع على المخطط مسجل ومشهر

قرض بنسبة فائدة مخفضة لبناء 
مسكن فردي منجز على شكل 
فوج في منطقة الجنوب او 

الهضاب العليا 

 نسخة عن عقد ملكية الارض او شهادة الحيازة مسجل ومشهر
 اشهر 3الشهادة السلبية للرهن تكون حديثة ولا يتجاوز تاريخه
 نسخة من رخصة البناء سارية المفعول
 صفي لاشغال البناء التقدير النسبي و الو
تقرير تقييمي للارض المخصصة للبناء صادر عن مكتب دراسات معتمد

قرض بنسبة فائدة مخفضة 
لشراء مسكن جماعي بصيغة 

البيع على مخطط 

 عقد البيع على المخطط مسجل ومسهر
 شهادة الضمان من الصندوق الضمان و الكفالة التعاضدية

)F.G.C.M.P.I( سارية المفعول.

من اعداد الطالبة بناء على المعلومات المقدمة من طرق مدیر البنك: المصدر 
يقوم بمنح قروض عقارية مختلفة حيث يضع تحت  تصرف الأفراد مختلف الأساليب BNAنستنتج من خلال الجدول أن بنك  

القروض الموجودة

 الوثائق العامة لمنح قرض عقاري في بنكCNEP
 ممضاة من طرف طالب القرض )وثيقة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط ـــ بنك ( طلب قرض
 12شهادة ميلاد رقم
 شهادة الحالة العائلية للمتزوجين
 شهادة اقامة
 السياقة صور طبق الاصل مصادق عليها لبطاقة التعريف او لرخصة.
 طني للتوفير و الاحتياط تصريح اقتطاع المستحقات الشهرية للتسديد من الحساب البريدي او الحساب الصكي للصندوق الو

:للموفرین 
 شهادة الفوائد بالنسبة للمذخرين في دفتر التوفير للسكن او دفتر التوفير الشعبي
 او استغلال فوائد حساب لاجل او وضع لاجل المدرجة من طرف المؤسسة الموظفة بالصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط ـ

بنك 
 الزوج ، الزوجة ، الوالدين ، الابناء ، الاخوة و الاخوات ( او شهادة التنازل عن الفوائد من طرف(
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 الوثائق الخاصة لمنح قرض عقاري في بنكCNEP
ضيحه في الجدول التالي ويمكن تو 

CNEPیبین الوثائق الخاصة لطالبي قرض عقاري في بنك : 2.2جدول رقم 
الوثائق الخاصة القرض 
 بناء مسكن
 تهيئة مسكن
توسيع مسكن

 نسخة من عقد ملكية الارض او مسكن مسجل ومشهر.
شهادة سلبية للرهن الجديد
 تقرير تقييمي يعده مهندس معماري معتمد لدى الوكالة
 نسخة من رخصة البناء سارية المفعول في حالة البناء
 الكشف التقديري للاشغال

 شراء قطعة ارض
 شراء مسكن لدى الخاص

نسخة من عقد ملكية الارض مسجل ومشهر
 وعد بالبيع موثق او استمارة استعلامية تسحب على مستوى وكالة
هادة سلبية للرهن جديدة ش
 تقرير معاينة و تقييم الملكية يعده مكتب دراسات
 شهادة تنظيم عمراني الدن بنسبة قطعة ارض

 كراء مسكنطلب قرض لكراء مسكن
 التزام بالكراء ممضي من طرف صاحب الملك الكارية و مصادق علية

لدى البلدية 
مبرر الراتبشهادة ميلاد ونسخة من بطاقة التعريف الوطنية
 تصريح بالاقتطاع الشهري او اشعار بالتحويل

 لشراء مسكن لدى مقاول ممول من طرف البنكشراء مسكن ترقوي
 قؤاؤ استفدة مدون من طرف الموثق يحدد فيه سعر السكن سعته

و العنوان 
 شهادة تسليم مفاتيح السكن مشار فيها تاريخ التسليم و السعر

النهائي للسكن 
 مسكن فوق شراء

المخطط
 قرار الاستفادة من سكن تقدم من طرف المقاول يتضمن سعر و

سعة و عنوان السكن 
 شهادة ضمان يقدمها المقاول مسجلة لدى صندوق التعاضدية

.للمقول العقاري و الضمان 

من اعداد الطالبة بناء على المعلومات المقدمة من طرف البنك: المصدر 
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CNEPوBNAنسبة الفائدة المعمول بها في البنكین :ثانبا 
:BNAنسبة الفائدة المعمول بها في / 1

:تحدد نسبة الفئدة حسب القروض المقدمة كالتالي 

BNAنسبة الفائدة المعمول بها في : 3.2جدول رقم 
ترقوي او بناء مسكن ريفي او منجز غي في حالة شراء مسكن في حالة تهيئة او شراء او توسيع او بناء مسكن 

منطقة جنوب او هضاب او شراء مسكن بصيغة البيع على 
المخطط

لغير المدخرين 6.25%
لمالكي دفتر توفير لمدة ثلاث اشهر على 5.75%
الاقل 

مرات الاجر الوطني 6الى 1اذا كان الدخل قيمته من 1%
الادنى المضمون 

مرات الاجر الوطني 12الى 6اذا كان الدخل قيمته من 3%
الادنى المضمون 

من اعداد الطالبة بناء على المعلومات المقدمة من طرف البنك: المصدر 
:CNEPنسبة الفائدة المعمول بها في / 2

:تحدد نسبة الفائدة حسب القروض المقدمة كالتالي 

CNEPنسبة الفائدة المعمول بها في  : 4.2جدول رقم 
في حالة شراء شراء او تهيئة او توسيع او كراء او 

شراء قطعة ارض 
في حالة بناء او شراء مسكن لدى مرقي عقاري 

لزبائن الغير مدخرين6.5%
للزبائن المدخرين 5.75%
رجال العسكر 3.5%

CNEPعمال البنوك و بنك 4%

مدعم من طرف الدولة %1تطبق فائدة ب لبناء مسكن ريفي 

من اعداد الطالبة بناء على المعلومات المقدمة من طرف البنك: المصدر 
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CNEPوBNAمدة القرض ونسبة التمویل و فترة استرجاع القرض لدى البنكین : ثالثا 
 مدة القرض ونسبة التمویل و فترة الاسترجاع في بنكBNA

BNAمدة القرض ونسبة التمویل وفترة الاسترجاع في بنك : 5.2جدول رقم 
فترة ارجاع التسديدنسبة التمويل مدة القرض انواع القروض 

75سنة الى حدود 30من قرض لتهيئة مسكن
سنة 

من قيمة %90الى غاية 
اشغال التهيئة المقدرة 

اشهر على الاقل 06

قرض عقاري بنسبة فائدة مخفضة 
"شراء مسكن ترقوي بمساعدة " 

سنة الى حدود سن 40من 
سنة75

يحدد مبلغ القرض حسب 
سن ودخل المقترض 

شهرا على الاكثر 24
)وفق طلب المقترض (

قرض لشراء مسكن جديد جاهز و 
قرض بنسبة فائدة مخفضة لشراء 

مسكن جديد جماعي جاهز

سنة الى حدود سن 40من 
سنة 75

من سعر %90الى غاية 
المسكن 

( اشهر على الاكثر 06
)وفق طلب المقترض 

من نسبة مقايسة %7590سنة الى حدود 30قرض لتوسعة مسكن 
اشغال التوسيع 

( شهرا على الاكثر 24
)وفق طلب المقترض 

قرض لشراء مسكن لدى احد 
الافراد 

75سنة في حدود سن 40
سنة 

من %90الى غاية 
تكلفة المسكن 

اشهر على الاكثر 06

75سنة في حدود سن 40قرض لبناء مسكن فردي 
سنة 

من القيمة %90الى غاية 
المقدرة لاشغال البناء 

( شهرا على الاكثر 24
)وفق طلب المقترض 

قرض بنسبة فائدة مخفضة لبناء 
مسكن ريفي 

75سنة في حدود سن 40
سنة

من تقييم %90الى غاية 
اشغال البناء 

( شهرا على الاكثر 24
)وفق طلب المقترض 

قرض لشراء مسكن ترقوي بصيغة 
البيع على المخطط

75سنة في حدود سن 40
سنة

من %90الى غاية 
تكلفة المسكن

( شهرا على الاكثر 24
)وفق طلب المقترض 

قرض بنسبة فائدة مخفضة لبناء 
مسكن فردي منجز على شكل 
فوج في منطقة الجنوب او 

الهضاب العليا 

75سنة في حدود سن 40
سنة

من %90الى غاية 
تكلفة المسكن

( شهرا على الاكثر 24
)وفق طلب المقترض 

قرض بنسبة فائدة مخفضة لشراء 
مسكن جماعي بصيغة البيع على 

مخطط 

75حدود سن سنة في 40
سنة

من %90الى غاية 
تكلفة المسكن

( شهرا على الاكثر 24
)وفق طلب المقترض 

من اعداد الطالبة بناء على المعلومات المقدمة من طرف البنك: المصدر 
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 مدة القرض و نسبة التمویل وفترة الاسترجاع في بنكCNEP
CNEPمدة القرض ونسبة التمویل و فترة الاسترجاع  للبنك : 6.2جدول رقم 
فترة ارجاع التسديد نسبة التمويل مدة القرض انواع القروض 

من سعر %90تمويل الى غاية سنة 75سنة والسن الاقصى 30شراء قطعة ارض 
بيع الارض 

شهرا 12تصل الى 

تحدد مدة القرض حسب مدة الكراء كراء مسكن 
%100نسبة التمويل هو شهرا 24و 12في العقد بين 

اشهر 3

%90ـــ تصل قيمة القرض الى سنة 75سنة والسن 30بناء مسكن 
من مبلغ اشغال البناء ومن سعر 

البيع 
من %80ــــ قيمة القرض تصل الى 

مبلغ الاشغال التعلية اة التوسعة 

ـــ فترة التاجيل تقدر ب 
شهرا 36

ـــ قيمة القرض يمكن ان تصل الى سنة 75سنة والسن 25توسيع مسكن 
من قيمة الكشف 80%

التقديري الخاص بتوسيع او تعلية 
مسكنكم 

6ـــ فترة التاجيل تقدر ب 
شهرا

سنتين من سعر الشراء %90تصل الى 75سنة و السن 30شراء سكن فوق محطط 
%90ـــ تصل قيمة القرض الى سنة 25الى 15من تهيئة مسكن 

من سعر البيع ومن قيمة الكشف 
التقديري للاشغال 

اشهر 06تمنح فترة تأجيل 
للمقترض 

سنة و السن الاقصى 30لاتتعدى شراء سكن ترقوي 
75

الى من قيمة الشراء %90تصل الى 

قرض لشراء مسكن لدى 
الخاص 

من اعداد الطالبة بناء على المعلومات المقدمة من طرف البنك: المصدر 
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o كیفیة تسدید القرض في كلتا البنكینBNAوCNEP
تكون القدرة على ) 54000و 18000(مرات الحد الدنى لاجر بين 3عندما يكون الخل الشهري اقل او يساوي .1

%30السداد 
تكون القدرة على ) 108000و 54000( بين لأجرمرات الحد الادنى 6عندما يكون الدخل الشهري اقل او يساوي .2

%35السداد 
تكون القدرة على السداد 108000اي اكثر من لأجرمرات الحد الادنى 6عندما يكون الدخل الشهري اكثر من .3

حسب موافقة الزبون 
الادنى  ق حالات مختلفة ؛ بداية من الحد سبق  انه يتم تسديد مبلغ القرض من طرف البنكين وفنستنتج من خلال ما 

إلى القيام باقتطاعات شهرية من حساب الافراد بالإضافة( ، من الاقل إلى الاكثرللإفرادوما فوق أي حسب الدخل الشهري 
. الفرد كل الحلول المناسبة له لاقتناء حاجياته لإعطاءوتشمل أصل القرض والفائدة المتفق عليها في العقد وذلك 

حيث معهوعندما يكون الشخص الدخل الشهري له لا تكفيه لاقتناء أي نوع من انواع القروض يمكن له ادخال شريك 
. ق تحسب له مجموع الدخل الشهري له مع زيادة الدخل الشهري لشريكه في القرض وتقطع له الاقساط الشهرية حسب الاتفا

o التاخر عن الدفع :
في حالة التاخر في دفع مبلغ من الاصل او الفائدة الى ما بعد التريخ المحدد ، يتم قبض فائدة عن التاخير  الى غاية التسديد الفعلي 

.شهريا %1، و يتم حساب هده الفائدة على اساس النسبة المطبقة على المكشوف حسب شروط البنك السارية مضاف اليها 

o الضمانات المقدمة للبنكین هما:
رهن عقاري من الدرجة الاولى عن العقار الممول من طرف البنك / 1
وثيقة التامين ضد عدم القدرة على الدفع لدى شركة ضمان القرض العقاري / 2
القرض ةثيقة تأمين ضد الكوارث الطبيعية مع تفويض لفائدة البنك تجديدها عند حلول اجلها لغاية انقضاء/ 3
. في حالة كراء مسكن يجب ان تكتتب وثيقة تأمين على الحياة تغطي مدة القرض / 4

o مخاطر القروض في البنكین:
يتمثل خطر القرض العقاري في البنوك في عدم التسديد أو التأخًر على المدة المفروضة للمقترض وفي هذه الحالة  تلجأ الوكالة إلى 

:كالتالي اخذ إجراءات وقائية وهي   
o وفي حالة عدم الاستجابة إلى للتذكير  الاول يرسل له إنذار ثاني ؛ عبر رسالة هاتفية بالتسديدالمقترضتذكًير ،
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o يوم يتم إرسال الوثائق الخاصة بالقرض ومعلومات الخاصة بالمقترض 15مدة والإنذاروفي حالة عدم التزام المقترض بالتذكًير
انونية اللازمة لاسترجاع مبلغ القرض من خلال تجميد حساباته وبيع الرهن المتفق عليه في العقد من اجل القبالإجراءاتللقيام 

.تحصيل قيمة القرض مع الفوائد

 اتخاد القرار النهائي
:يتبع البنك هذه الخطوة لتفادي مخطر عدم السداد و يقوم بما يلي

BNAفي بنك / 1
o من المقترض لمعالجتها و تأكد من مطابقتها لشروط خاضعة في الاتفاقية، و تعرف على تحصيل البنك كل الوثائق المطلوبة

مدى مصداقية الوثائق لتكوين الملف
o جمع المعلومات الشخصية للعميل و نوع وظيفته و دخله لمعرفة مدى قدرته على التسديد، و التحقق من قيمة الضمانات

.من اجل حساب التسديدات الشهرية لزبونالمقدمة و صحة كل الوثائق المتعلقة بالدخل
oيقوم المكلف بدراسات بمتابعة الملف و مصادقة عليه على مستوى الوكالة و تعرض على لجنة القرض لاتخاذ القرار النهائي.

الدراسة و في الأخير تأتي مرحلة اتخاذ القرار السليم بالقبول أو الرفض، إذا كان ملف مقبول يفتح حساب لزبون و يخصم عمولة
تقديم المبلغ، أما في حالة الرفض يبلغ كتابيا رفض الملف لعدم توفر شروط مطلوبة فيه

CNEPفي بنك / 2
o يقوم البنك بتحصيل كل الوثائق المقدمة من طرف الزبون لتكوين ملف القرض ثم بعد ذلك استخراج بطاقة تقنية لزبون

؛ )مبلغ القرض، مدة القرض، نسبة القرض( حيث تتضمن 
oلفه نظرا بعد ذلك يقوم البنك باجتماع دوري على الملفات و دراستها لإبداء الرأي يكون باستفادة طالبي القرض أو رفض لم

لعدم توفر الشروط المطلوبة فيه؛ لقيام بالمحضر يضم قائمة المستفيدين و المرفوضين؛ 
في الأخير مرحلة اتخاذ القرار في حالة قبول ملف القرض، يفتح لزبون حساب بنكي و يمضي على شهادة القبول بعد ذلك يبرم 

.وفر الشروط الموضوعةعقد  القرض، و في حالة الرفض يبلغ كتابيا رفض الملف لعدم ت

تحلیل و مناقشة نتائج الدراسة : المبحث الثاني
سنتطرق في هذا المبحث إلى تحليل النتائج المتوصل إليها من طرف البنكين ، في المقارنة بين إجراءات لمنح قرض عقاري بين بنك

BNAوCNEPن بنكين في قطاع السكن، ثم قمنا و إحصائيات ملفات القروض المقدمة ، لمعرفة مدى فعالية مساهمه كل م
بربط النتائج بفرضيات

إحصائیات حول ملفات القروض العقاریة الممنوحة من طرف البنكین : المطلب الاول
سنتطرق في هذا المطلب إلى معرفة عدد القروض الممنوحة من طرف البنكين للأفراد و مبالغهم
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BNAالعقاریة الممنوحة من طرف بنكإحصائیات عدد ملفات القروض : الفرع الاول
BNAتطور الحجم القروض العقاریة الممنوحة من :  10.2جدول 
المبالغ المالية المقدمة للقروض العقارية عدد الملفات السنوات 

20141130559510,00
20151436665493,30
20162051749731.12
20173171037285.74
201853161926782.53
129244938602,69مجموع 

من اعداد الطالبة اعتمادا على المعلومات المقدمة من طرف البنك : المصدر

BNAتطور الحجم القروض العقاریة الممنوحة من :   01لشكل رقم ا

BNAبنك المصدر من اعداد الطالبة اعتمادا على المعلومات المقدمة من طرف 

البيان الذي يوضح حجم المالي لقروض العقارية أن المبالغ في حالة تزايد خلال هذه السنوات، حيث بدأت بملغ نستنتج من هذا
ثم بدأ في  الارتفاع في السنوات الاخرى وذلك لان الشخص اصبح عقلاني ورشيد ، بمعرفة 2014مالي منخفض في سنة 

.بنك للعميلالحاجيات الضرورية له ، ونظرا للتحفيزات التي وضعها ال
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CNEPاحصائیات عدد ملفات القروض العقاریة الممنوحة من طرف البنك : الفرع الثاني
CNEPتطور حجم القروض العقاري الممنوحة من طرف بنك : 11.2جدول رقم 

المبالغ المالية المقدمة للقروض العقارية عدد الملفات السنوات 
2014130708806966.00
20157280361715.00
201675117878707.00
20174781574500.00
20185992798764.00

3831081420652.00

CNEPمن اعداد الطالبة وفق للوثائق المقدمة من طرف بنك : المصدر 

CNEPتطور حجم القروض العقاري الممنوحة من طرف بنك : 02الشكل رقم 

CNEPبنك المصدر من اعداد الطالبة اعتمادا على المعلومات المقدمة من طرف 

شهد البنك 2014أن في سنة CNEPنستنتج من هذا البيان الذي يوضح حجم المالي لقروض العقارية التي منحها بنك
و في هذه السنة دفعت قروض استثمارية كبيرة في في حجم القروض نتيجة تزايد طلب العرض الذي أدى إلى زيادة الطلب ارتفاع

،إلا انه تراجع حجم CNEPهذا لسياسة الدولة التي هدفت إلى تشجيع الإقراض بتسهيل عمليات من طرف بنكهذه الفترة 
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بسبب ذلك لقلة عرض القروض و 2015القروض العقارية في سنة 
.CNEPعدد العمال في وكالة و السبب الأخر هو ضعف 

ارتفاع 2018وذالك بسبب ضعف القدرة الشرائية للافراد ، وفي سنة 2017سنة ، وبعدها نلاحظ في 2016ثم ا ارتفع  سنة 
والسبب الأخر هو تغيير النظام زيادة مدة  استرداد الاموالللقروض العقارية وبسيط وذالك بسبب انخفاض نسبة الفائدة 

.الجديد الذي تعمل به  الوكالة في هذة السنة بالذات

الإجراءات المتبعة لدى البنكین في منح قرض عقاري: الثاني المطلب 
من خلال تربصنا سنقوم بتحليل النتائج متوصل إليها من خلال دراسة ملف قرض عقاري لبنكين و إحصائيات الملفات القروض 

.المقدمة خلال فترة الدراسة، كما سنتطرق في هذا المطلب إلى الإجراءات المتبعة لكل بنك على حد في منح قرض عقاري

BNAض عقاري لزبون في بنكالإجراءات المتبعة لمنح قر: الفرع الأول

:التالية لاتخاذ القرار السليم، حيث تضمنت ما يلي

"شراء مسكن ترقوي بمساعدة " قرض عقاري بنسبة فائدة مخفضة :موضوع القرض/ 1

الملف التقني لزبون: الملف المطلوب من الزبون / 2
 طلب قرض وفق نمودج البنك الوطني الجزائري
 نسخة من بطاقة التعريف الوطنية سارية المفعول
 شهادة اقامة سارية المفعول
 12شهادة ميلاد رقم
 شهادة عمل
 وثيقة اثبات عدم الحصول على أي قرض أخر من جهة أخرى
 ترخيص بالاقتطاع من الحساب
 اخر تنبيه جبائي و مستخرج ضريبي سارية المفعول
 قرار منح المساعدة من طرف الصندوق الوطني للسكنCNL
 عقد البيع على التصاميم  موثق مسجل ومشهر
 شهادة الضمان من الصندوق الضمان و الكفالة التعاضدية  سارية المفعول
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:BNAمعلومات حول الزبون في بنك 
X:  الاسم 
Y:اللقب 

بورقلة1967/ 12/ 25:تاريخ الميلاد 
متزوج : الحالة العائلية 

"شراء مسكن ترقوي بمساعدة : قرض عقاري بنسبة فائدة مخفضة : نوع القرص 
دج912868.00:مبلغ القرض 

دج62904.00:الدخل الشهري 
موظف : المهنة 

   معلومات حول ملكية الارض في بنكBNA
2م5364:مساحة العقار 

02حي النصر بامنديل الجديدة ببلدية ورقلة دائرة ورقلة ولاية  ورقلة الحصة ؤقم : الموقع 
طريق معبد مزدوج:تحدها شرقا 

مركز الترفيه العائلي+ ارض شاغرة : جنوبا 
طريق معبد: شمالا 

اجتماعيةسكنات : غربا 
 هيكل التمويل:

2812868.00:تكلفة العقار 
دج1200000.00.:المساهمة الشخصية 

سنوات 10شهر اي 120=مدة القرض 
اشهر06: مدة الارجاع 
%1: نسبة الفائدة

5431.56: تأمين القرض 
5431.56: عمولة التسيير 

8397.33: مبلغ الدفع الشهري 
%19:المضافة الرسم على القيمة 

9128,68= %1× / 912868.00معدل الفائدة× قيمة القرض : حساب الفائدة 
1734.4492= %19× 9128.68=حساب قيمة الرسم على القيمة المضافة
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BNAسنوات من بنك 10اهتلاك القرض لمدة :7.2جدول رقم 
TVAالاهتلاك القسط الشهري ئدة االفالقرض 

19%
المبلغ المتبقي مبلغ التأمين

912868.754.398397.3391286.81734.44925431.56821581.2
821581.2677.668397.3391286.81734.44925431.56730294.4

730294.4600.148397.3391286.81734.44925431.56639007.6

639007.6521.838397.3391286.81734.44925431.56547720.8

547720.8442.728397.3391286.81734.44925431.56456434

456434362.828397.3391286.81734.44925431.56365147.2

365147.2282.108397.3391286.81734.44925431.5627386.4

273860.4200.558397.3391286.81734.44925431.56182573.6

182573.6118.178397.3391286.81734.44925431.5691286.8

91286.834.958397.3391286.81734.44925431.560.00

من اعداد الطالبة بناء على المعلومات المقدمة من طرف البنك : المصدر 
CNEPالاجراءات المتبعة لمنح قرض عقاري في بنك : الفرع الثاني 

أنواع عديدة من القروض العقارية للأفراد لتسهيل عملية الحصول على مسكن، بحيث البنك يتبع بعض CNEPيقدم بنك
,الإجراءات ليتخذ قرار قبول منح القرض، حيث يتضمن ما يلي

؛ شراء مسكن مدعم: موضوع القرض/1-
؛الملف التقني لزبون: الملف المطلوب من الزبون/ 2-
 معلومات حول الزبون في بنكCNEP:

X: الاسم 
Y:اللقب 

بورقلة1967/ 12/ 25:تاريخ الميلاد 



CNEPو BNAدراسة مقارنة بین بنكین الفصل الثاني                                  

35

متزوج : الحالة العائلية 
قرض لشراء مسكن مدعم : نوع القرص 

دج8484000.00:مبلغ القرض 
دج205430.68:الدخل الشهري 

متقاعد:المهنة 
دج112986,87:%50القدرة على التسديد 

   معلومات حول ملكية الارض في بنكCNEP
2م104.9:مساحة العقار 

F4غرق 4منزل مكون من : نوع العقار  
 هيكل التمويل:

9984534.95:تكلفة العقار 
دج1500000.:المساهمة الشخصية 

سنة 25=مدة القرض 
اشهر06: مدة الارجاع 
%3: نسبة الفائدة

دج40232.09: مبلغ الدفع الشهري 
دج339360:الاهتلاك 

دج3139,08:مبلغ التامين 
%0,00: الرسم على القيمة المضافة 

CNEPسنة من بنك 25اهتلاك القرض لمدة : 8.2جدول رقم 
المبلغ المتبقي الاهتلاكمبلغ التأمين TVAالقسط شهري الفائدة القرض 

8484000.0020680.3040232.0 90.003139.083393608144640
814464020085.6240232.090.003139.083393607805280

780528019472.8440232.090.003139.083393607465920

746592018841.4340232.090.003139.083393607126560
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712656018190.8140232.090.003139.083393606787200

678720017520.4140232.090.003139.083393606447840

644784016829.6140232.090.003139.083393606108480

610848016117.8040232.090.003139.083393605769120

576912015384.3440232.090.003139.083393605429760

542976014628.5740232.090.003139.083393605090400

509040013849.8240232.090.003139.083393604751040

475104013047.3840232.090.003139.083393604411680

441168012220.5340232.090.003139.083393604072320

407232011368.5340232.090.003139.083393603732960

373296010490.6240232.090.003139.083393603393600

33936009586 .0040232.090.003139.083393603054240

30542408653.8740232.090.003139.083393602714880

27148807693.3940232.090.003139.083393602375520

23755206703.6940232.090.003139.083393602036160

20361605683.9040232.090.003139.083393601696800

16968004633.0840232.090.003139.083393601357440

13574403550.3040232.090.003139.083393601018080

10180802434.5940232.090.003139.08339360678720

3393601284.9440232.090.003139.083393600.00

CNEPمن اعداد الطالبة اعتمادا على المعلومات المقدمة من طرف البنك : المصدر 
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CNEPوBNAتحلیل نتائج مقارنة بین قرضین عقاریین لدى البنكین: الفرع الثالث
تحلیل نتیجة مقارنة بین الاجراءات و الشروط لقرضین عقاریین في: 9.2دول رقم ج

BNAوCNEP
BNACNEPالبنوك 

منقيمة المسكن %90قد يصل الى من قيمة المسكن %24مبلغ القرض 
سنة25تسدد القرض سنوات  10يسدد القرض في مدة القرض 

%3%1معدل الفئدة 

تسدد المستحقات شهريا عن طريق كيفية تسديد القرض 
اقتطاع من حسابه 

يسدد المبلغ شهري بالاقتطاع من الاجر 

فرق بين قيمة القرض و سعر المستقبلي من السعر الاجمالي للمسكن %65المساهمة الشخصية 
العقار الممول مرهون من الدرجة الضمانات المطلوبة 

الاولى لصالح البنك 
رهن العقار من الدرجة الاولى 

شهر واحدواحد حوالي شهر المدة التي تتم فيها دراسة الملف 

البنكمن اعداد الطالبة اعتمادا على معلومات المقدمة من طرف : المصدر 
يساهم في قطاع السكن عن طريق منحه القروض العقارية بمختلف BNAن خلال جدول المقارنة نستنتج بأن بنكمنستنتج 

الممنوحه وذالك راجع الى التسهيلات المقدمة من طرف القروضحيث انه هناك زيادة كبيرة في حجم %1أنواعها و بمعدل فائدة
و برغم %3انه يقدم قروض عقارية و بمعدل CNEP، مقارنة ببنكلتلبية رغبات الأفراد من اجل الحصول على مسكن البنك 

الطلب على هذه القروض و نقص، نتيجة كبير من الملفات قرض عقاري الممنوحة من طرف البنكضعف  من هذا إلا أن نجد 
حيث انه يقدم أحسن العروض باختلاف أشكالها و تقديم تسهيلات ، و في BNAاتجاه المقترضين لقرض عقاري إلى بنك

رغما في قطاع السكن بمنح القروض العقارية، و سيطرته في تمويل هذا القطاع و BNAالأخير نلاحظ مدى فعالية مساهمة بنك
. يستعملان نفس الطرق و الاجراءات في منح القروض العقارية انه كلتا البنكين 
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: خلاصة الفصل الثاني 

الخارجي و الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط وكالتي ورقلة، حيث أوضحت الدراسة ان حجم الاموال الممنوحة من طرف البنك 
ض الممنوحة من طرف الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط ــ بنك الوطني الجزائري اقل من القرو 

.قبول أو رفض الطلب من أجل التقليل من المخاطر المحتملة
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الخاتمة 
العقاري للتخفيف من ازمة السكن في الجزائر ، وذلك من خلال حاولنا من خلال دراستنا  لهذه المذكرة التطرق الى كيفية التمويل

ابراز ماهية التمويل العقاري و اهميته و اهدافه ، حيث تناولت الدراسة في الفصلين النظري و التطبيقي موضوع دروا لتمويل 
او البنوك التجارية دورا هاما و المصرفي للعقار للتخفيف من ازمة السكن في الجزائر وعلاقة الاول بالاخير حيث تلعب المصارف

اساسيا في تمويل قطاع السكن ، وهذا الاخير له مكانة معتبرة ضمن استراتيجية التنمية الاجتماعية و الاقتصادية للدولة ، حيث 
هتماما  

.كبيرا 

هذه المذكرة الاجراءات التي تمركما تناولنا في
.السكنية و الاسكان المتبعة في الجزائر 

بناءا على الاشكالية CNEPو BNAويتضح ذلك من خلال النتائج المتوصل اليها في الدراسة  لكل من البنكين 
هم من خلال التمويل العقاري في التخفيف من ازمة السكن في الجزائر ؟اكيف يمكن للبنوك التجارية ان تس:لة في الاساسية المتمث

على يعتبر التمويل العقاري باب من ابواب الحصول على الفوائد بالنسبة للبنكين و ايضا تشجيعا للأشخاص الراغبين في الحصول 
ليلية وكمية منح القروض ودراسة الملف دراسة تح

.وذلك من اجل الحماية من المخاطر ،واخد الضمانات اللازمة 

اختبار الفرضیات 
: معايير عملية دقيقة في دراسة ملف القرض العقاري، و يعتمد البنك عند منحه للقروض العقارية على : الفرضية الأولى

مطابقته لشروط الموضوعة و تأكد من صحة الوثائق المطلوبة من الزبون و هذا لعدم الوقوع في مخطر عدم السداد، واتخاذ القرار 
.السليم لمنح القرض

يساهم كل من بنك:الفرضية الثانيةBNAوCNEPح قروض العقارية بمختلف في تمويل السكن عن طريق من

.الجزائر

:الدراسة نتائج 
في الجزائر للقضاء على مشكلة السكن العقارية البنوك التجارية في منح القروضاهمية
 وذلك لتفادي الوقوع في مخاطر عدم السداد التجارية لمنح القروض العقارية التي تتبعها البنوكدقة الاجراءات.
 يعتبر التمويل العقاري احد وسائل التمويل من اجل الحصول على قروض وحل مشاكل السكن وذلك من خلال

.التسهيلات المقدمة من طرف البنكين 
 تتمثل في الضمانات وليضمن استرداد اموالهم اتباع اساليب دقيقة في منح القروض والتي.
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 التاكد من صحة المعلومات و البيانات المقدمة من طرف العميل.

:التوصیات 
 اهمية التمويل العقاري في التخفيف من ازمة السكن في الجزائر ، حيث تعتبر احد وسائل التمويل من اجل الحصول على

.قروض و حل مشكلة السكن 
صة بنكي دور البنوك خاBNAوCNEP لهما دور فعال في تمويل قطاع السكن خاصة العقار في الجزائر حيث

.خول الى جلب الكثير من الزبائن 

:آفاق الدراسة-
:من خلال الدراسة و النتائج المتوصل إليها قد فتحت أمامنا آفاق بحثية هامة لموضوعنا والتي لم نستطيع التطرق إليها وهي 

القروض العقاريةإدارة مخاطر.
آلية التمويل العقاري بالبنوك الإسلامية.
تطوير و تنويع أساليب و صيغ تمويل قطاع السكن .

لقد حاولنا بكل جهد وإتقان في تلخيص هذا العمل وسعينا سعيا للوصول الى نتائج دقيقة حيث وفرت جل وقتي وتفكيري 
.به درجة الكمال فالكمال الله عز وجل وحده ، وهو نعم المولى ونعم النصير لانجازه بأحسن صورة  وع ذلك لا ازعم اني بلغت 
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:المراجع 

:الكتب : اولا 

دار الفكر الجامعي ، سنة 1دراسة فقهية قانونية اقتصادية مقارنة ، الطبعة "التمويل العقاري " هاشم محمد القاضي ، -1
2012

:المذكرات و الاطروحات :ثانيا  

غير " مذكرة ماجستير في الديموغرافيا ، جامعة حاج لخضر باثنة "السياسة السكنية في الجزائر"عمراوي صلاح الدين ، / 1
2009" منشورة 

دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط وكالة "دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن " قسيمة مفيدة ، /2/3
2012/2013سيدي عقبة ، مذكرة ماستر تخصص مالية وبنوك 

مذكرة لنيل شهادة الماجستير في " دور البنوك و المؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر " عيسى بوراوي ، /4
2013/2014لعلوم الاقتصادية ، جامعة العقيد لحاج لخضر ، باثنة ا

و البركة بولاية CNEP، دراسة مقارنة لبنكي"التمويل البنكي للسكن بين الشريعة و القانون"صالح حجايجي ، / 5
2014/2015الوادي ، مذكرة تخرج لنيل شهادة الماستر في الحقوق تخصص قانون اعمال ،  

مذكرة مكملة ،قسنطينة المديرية الجهوية"تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن " ،بن خبشاش محمود / 6
2015/2016.لنيل شهادة ماستر اكاديمي في علوم التسيير تخصص مالية وبنوك 

رة ماستر اكاديمي تخصص تمويل مصرفي سنة مذك" الصيغ المستحدثة للتمويل العقاري في الجزائر " درار هندة ،  / عبيد نجوى / 7
2015/2016

وكالة CNEPو BNAدراسة مقارنة بين بنكين "التمويل المصرفي لقطاع السكن في الجزائر " فاطمة الاخوة ، / 8
2016/2017تقرت 

:المجلات :ثالثا 

مجلة العلوم الانسانية  ، كلية " قطاع السكن في الجزائر و تفعيل النظم القانونية لتمويل هذا القطاع " مناع ابتسام ، / 9
47العدد 2017الحقوق ، جامعة الاخوة منتوري ــ قسنطينة  الجزائر 
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الصفحةالبنك المقدم للوثائق رقم الملحق 

BNAالوثائق المقدمة من طرف بنك 01

CNEPالوثائق المقدمة من طرف بنك 02
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BNAالوثائق المقدمة من طرف بنك :01الملحق رقم 
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CNEPالوثائق المقدمة من طرف بنك : 02الملحق رقم 
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