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 .برؤيتك إلا الجنة  تطيب

  المتواضع  العمل هذا إنجاز على ووفقنا أعاننا الذي  لله الحمد ف 
 أما بعد

على هذا العمل     المشرف  نشكر في المق ام الأول الأستاذ
 الدكتور

 " عواطف محسن"

 ه لنا من توجيهات وارشاداتتعلى ماقدم

 كما نتقدم بجزيل الشكر لجميع  
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 : الملخص
عالجت الدراسة الإشكالية دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن عن طريق التمويل العقاري من خلال       

البنك في هدفنا من خلالها      943  دراسة ميدانية على مستوى البنك الوطني الجزائري وكالة ورقلة الى ابرزا دور 
والتقرير  البنك  من  المقدمة  والوثائق  البنك  إطارات  مع  الشخصية  المقابلة  على  بالاعتماد  السكن   قطاع  تمويل 

ببرنامج   بيانية بالاستعانة  واشكال  الى جدوال  البيانات  وترجمة  المعلومات  حيث    EXCELالسنوية في جمع 
الب داخل  التمويل  واقع  تشخيص  الى  صيغة   تطرقنا  لكل  المنهجية  والإجراءات  العقاري  التمويل  وصيغ  وقد نك 

 مجموعة من النتائج أهمها :   خلصت الدراسة الى 
 تلعب البنوك التجارية دورا جوهريا في تمويل قطاع السكن من خلال القروض العقارية؛  (1
 اسة الملف العقاري؛ للتمويل العقاري على معايير علمية ودقيقة في در   اعند منحه  البنوك التجارية   تعمتد  (2
 . تختلف معدلات الفائدة في القروض العقارية حسب طبيعة الشخص الطالب للتمويل   (3

  ، بنوك التجارية اطر ، سكن  مختمويل العقاري ، تكلفة ، الكلمات المفتاحية:  
Summary: 

The study addressed the problematic role of commercial banks in financing 
the housing sector through real estate financing through a field study at the level 
of the National Bank of Algeria Ouargla 943. Through this study, we aimed to 
highlight the role of the bank in financing the housing sector, based on personal 
interviews with the bank's frameworks, the bank's documents, and the annual 
report in collecting information and translating data into tables and graphs using 
Excel. We addressed the diagnosis of the reality of financing within the bank, the 
forms of real estate financing, and the methodological procedures for each 
formula. The study reached a set of results, the most important of which are : 

1) Commercial banks play an essential role in financing the housing sector 
through mortgages; 

2) When granting real estate financing, commercial banks rely on precise 
scientific criteria in the study of real estate; 

3) Interest rates on mortgages vary according to the nature of the person 
requesting the financing:  

Keywords : 
mortgage finance, cost, risk, housing, commercial banks
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 التوطئة ( أ
 الاقتصادية احتياجا أساسيا، لذا يحتاج قطاع السكن كغيره من القطاعات    للمجتمعيشكل السكن بالنسبة  

 الاستثماراتف عن باقي  لذا التمويل طرقا تخته   ويتطببقصد بناء سكنات،    اللازم   لتمويل   الأخرى  والاجتماعية 
وما زالت   عاشتهاق أزمة سكنية  ل سكنية إلى خال  الإنجازات. وقد أدى تطور عدد السكان مع محدودية  الأخرى
رغم  هتعيشي وذلك  الجزائر،  زيادة لمخت  لإيجاد   السلطات  أوليتهاالتي    الإنجازات ا  أجل  من  التنفيذية،  الصيغ  ف 

  .صول عمى سكناتللح   الاجتماعيةف الفئات  لحظوظ مخت
في النمو   تساهملنظام مالي، حيث    الأساسيةتعد البنوك بصفة عامة والبنوك التجارية بصفة خاصة الركيزة  

دور أساسي في   لتمويلأن    ا قروض، كم في شكل    الاستثمار توفير إمكانية تمويل    خلال وذلك من    الاقتصادي
 والاجتماعية  الاقتصاديةية التنمية  لعم

 عمليات خلال من أساسية وظائف يؤدي وأصبح المعاصرة الاقتصادية ياةالح في حيويا دورا التمويل يمثل
  السكنية  ولاسيما لها الماسة الناس لحاجة نظرا بالغة أهمية الأخرى التمويل  أنواع بي  من العقارات تمويلحيث يحتل  

 في العقاري التمويل نظام يسهم كما المنقولات، بتمويل مقارنة كبيرة أموال رؤوس من تمويلها يتطلب ولما منها
 والأنشطة الصناعات من العديد  على كبير حد  إلى ويؤثر الاقتصادية، التنمية عجلة ودفع  العقاري، السوق  تنشيط

 يحدد البعض أن  لدرجة الصحية، والأدوات والكهرباء والحديد  الإسمنت كصناعة به المرتبطة الأخرى  الاقتصادية
 في النظام لهذا الأهم الميزة وتتمثل ونشاط، صناعة تسعي بحوالي العقاري بالنشاط المرتبطة والأنشطة  الصناعات 

 .العشوائي السكن ظاهرة على والقضاء المناسب، بالسعر الدخل لمحدودي الملائم  المسكن توفير
 هذه فأضحتقطاع العقاري  ال تمويل م من خلالهايت التي التعاقدية الصيغ  على الأهمية هذه انعكست وقد 

 اشكال مختلفة من القروض تقدمها البنوك التجارية   تأخذ   الصيغ 

 الدراسة: إشكالية  -أ
 الرئيسي الآتي:   وعلى ذكر ما تطرقنا اليه سابقا نطرح

الفتة  خلال  العقارية  القروض  طرق  عن  السكن  قطاع  تمويل  في  الجزائري  الوطني  البنك  مساهمة  مدى  ما 
 ؟  2018الى    2014من 

 :التالية الفرعية التساؤلات من مجموعة نطرح  الإشكالية على وللإجابة
 ؟في تمويل قطاع السكن من خلال القروض العقارية  البنوك التجارية   ما هو دور (1



 مقدمة 
 

 ب 

  

 ؟العقاري    التمويلعند منح  ماهي الاجراءات المتبعة من قبل  البنوك التجارية      (2
 ؟تختلف معدلات الفائدة في القروض العقارية حسب طبيعة الشخص الطالب للتمويل هل   (3

 الفرضيات: -ب
 تلعب البنوك التجارية دورا جوهريا في تمويل قطاع السكن من خلال القروض العقارية؛  (4
 للتمويل العقاري على معايير علمية ودقيقة في دراسة الملف العقاري؛   اعند منحه  البنوك التجارية   تعمتد  (5
 . تختلف معدلات الفائدة في القروض العقارية حسب طبيعة الشخص الطالب للتمويل   (6

 مبررات اختيار الموضوع:   -ت
 التالي: دراسة واختيار هذا الموضوع كانت على النحو    بنا إلىإن الدوافع والأسباب التي أدت  

 عمل البنوك؛لموضوع مع طبيعة التخصص، حيث يعتبر من المواضيع التي تدخل في  تماشي ا   (1
 القروض العقارية؛الميل الشخصي لدراسة   (2
 ؛التمويل العقاري مشكلة اساسية في الوقت الراهنيعتبر موضوع   (3
 البنوك بالتمويل العقاري. تزايد الاهتمام   (4

 أهداف الدراسة:  -ث
 دراسات تصبوا الى هدف معي وبالنسبة لهذه الدراسة فهي تهدف الى: لا توجد دراسة من فراغ فكل 

 دور البنوك التجارية في معالجة ازمة السكن من خلال تمويل القطاع العقاري؛ محاولة ابراز   (1
 واقع التمويل العقاري في البنوك التقليدية؛ تشخيص   (2
 القروض العقارية في البنوك التقليدية؛  تسليط الضوء على  (3
 تقديم دراسة علمية للعملاء طالبي التمويل العقاري؛  (4
 في رفع من كفاءة التمويل العقاري. تقديم توصيات عملية تساهم ايجابيا  (5

 أهمية الدراسة:  -ج
المتزايدة الافراد  وحجات  العقاري  التمويل  يحتلها  التي  المكانة  من  اهميتها  الدراسة  هذه  بناء   تستمد  الى 

جاءت هذه الدراسة لتبيي الى مصادر تمويل تتيح لهم بناء مساكن وفي ظل هذا    ءمساكن مما يفرض عليهم اللجو 
 كل من البنوك التقليدية في تمويل العقاري . مساهمة  
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 حدود البحث:  -ح
 وتتمثل في الحدود الزمنية والمكانية كالتالي: 

 :؛ 2020-2010بفترة زمنية من قيدنا هذه الدراسة    الحدود الزمنية 
 :تمت اجراء هذه الدراسة على مستوى اقليم ولاية ورقلة   الحدود المكانية 

 هيكل الدراسة:  -خ
 تم تقسيم هذا البحث إلى فصلي حيث يتضمن كل فصل مبحثي كما يلي: 

 :الأول لدراسة    الفصل  الفصل  هذا  والتطبيقية  خصصنا  النظرية  التمويل الأدبيات  التقليدية  للبنوك 
  العقاري،

 :الثاني الفص  الفصل  هذا  حالة    ل خصصنا  دراسة  خلال  من  التطبيقية  الجزائري لدراسة  الوطني  البنك 
bna 

 
 



 

  

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

 الأول: الأدبيات الفصل  
 النظرية والتطبيقية   

 



 للبنوك التجارية والتمويل العقاري   الأدبيات النظرية والتطبيقية الأول:لفصل  ا
 

2 

 

 تمهيد 
يشكل السكن بالنسبة للمجتمع احتياجا أساسيا، لذا يحتاج قطاع السكن كغيره من القطاعات الاقتصادية 

طرقا تختلف عن باقي الاستثمارات والاجتماعية الأخرى للتمويل اللازم قصد بناء سكنات، ويتطلب هذا التمويل  
وقد أدى تطور عدد السكان مع محدودية الانجازات السكنية إلى خلق أزمة سكنية عاشتها وما زالت   ،الأخرى

تعيشها الجزائر، وذلك رغم الانجازات التي أولتها السلطات الإيجاد مختلف الصيغ التنفيذية، من أجل زيادة حظوظ 
في الوقت الحاضر أصبح العقار وتمويله من بي أهم الأمور و   لحصول على سكنات مختلف الفئات الاجتماعية ل

 التي يحتاجها الفرد. 
ومن خلال البنوك تسعى الدولة إلى تحريك عجلة القطاع العقاري بمنح قروض عقارية للمساهمة في حل   

 مشكلة السكن التي أصبحت من أهم الأمور التي تشغل الدولة.
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 للبنوك التجارية والقروض العقارية النظري الإطار المبحث الأول: 

هذا الطلب من ارتفاع كبير في   لفي ظل الطلب المتزايد على السكن كونه من ضروريات الحياة وما يقاب
 . تكاليف التشييد تظهر الحاجة الى البنوك التجارية التي تقدم قروض عقارية من شانها تخفيف التكاليف  

 ماهية البنوك التجاريةالمطلب الأول: 
الركائز   من  البنك  تمويل   الأساسيةيعتبر  في  هاما  دورا  يلعب  فهو  اقتصادي  نشاط  أي  عليها  يقوم  التي 

 .وودائعهم  الأفراد  لأموال الآمن والمساهمة في تطوير وتوسيع مختلف القطاعات، كما يعتبر المكان    يالاقتصاد
 التجارية أولا: نشاءة البنوك  

كعمل  التاريخي لنشأة البنوك التجارية إلى عملية حفظ النقود التي كان يقوم بها بعض الصيغ    الأصل عود  ي
ولقد نشأت عملية حفظ النقود عند طائفة   والتجارة فيه  المجوهراتإضافي وفرعي بجانب أعمالهم الرئيسية في صنع  

 .ا فيها بضائعهم النفسيةالصيغ بالذات لامتلاكهم خزائن قوية من الصلب يحفظو 
وبمرور الزمن وعن طريق التجارب الفعلية اكتشف الصيغ أنه بعد تصفية عمليات السحب والإيداع اليومية 

 تبقى في خزائنهم وبصفة مستمرة نسبة كبيرة من النقود المودعة إليهم طول أيام السنة عاطلة.
فبدأ من إقراض هذا الجزء المتبقي من الودائع للتجار والمقترضي بفوائد. فوجد الصياغ عملية قبول الودائع 

وسائل تكفل   بابتكارفي توسيع دائرة أعمالهم في عملية حفظ النقود وذلك    فبدأواوإقراضها بفائدة عملية مربحة،  
 .لهم زيادة الأموال المودعة لديهم
بالإمكان نقل المال المودع لدى الصاغة من شخص إلى آخر ومن منطقة إلى أخرى في مرحلة لاحقة أصبح  

بواسطة كتاب خطي مميز يأمر بموجبه المودع الصائغ بدفع المبلغ لشخص آخر، وفي حال كان المستفيد من الأمر 
وديعة من المودع يرغب بإبقاء المبلغ لدى الصائغ فإن التوقيع على شهادة الإيداع أصبحت تكفي لتحويل ملكية ال

 1الأصلي إلى المودع الجديد. 
 ثانيا: تعريف البنوك التجارية 

التجارية          الودائع   Commercial Banksالبنوك  ببنوك  الدول  بعض  في  تسمى  كما  أو 
Deposits Banks   :لها تعريفات متعددة منها 

 
تمويل  1 البنوك في  دور  فيروز،  للسكن  براهمي  الجديدة  مستغانم    –الصيغ  بولاية  المحلية  التنمية  بنك  حالة  ماستر -دراسة  لنيل شهادة  مقدمة  مذكرة   ،

 37، ص 2017/2018اكاديمي في تخصص اقتصاد نقدي وبنكي، جامعة عبد الحميد ابن باديس مستغانم ، 
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الاول:  ❖ على    التعريف  التجارية  البنوك  اقتصادي تعرف  نشاط  في  متخصصة  غير  ائتمانية  مؤسسات  أنها 
عقاري  -معي  أو  صناعي  أو  الأجل   وتقوم   -زراعي  والقصيرة  الطلب  عند  للسحب  القابلة  الودائع  بتلقي 

 .1القطاعات الاقتصادية المختلفة   وتقديم الائتمان قصيرة الأجل إلى
الثاني: ❖ البنوك    التعريف  انهاتعرف  على  التي   التجارية  بالنقود  المتاجرة  هدفها  منشأة  أو  مؤسسة  عن  عبارة 

 .2أو قروض، لتعيد استخدامها في مجالات استثمارية متنوعة  تحصل عليها من الغير على شكل ودائع 
 المصرفيةبأنها تلك المؤسسات المالية التي تتعامل في الديون )الودائع  تعرف البنوك التجارية    التعريف الثالث: ❖

واسع في سداد ديون الأفراد الآخرين، لذا فهي المؤسسات التي يتم من خلالها   تكون مقبولة على نطاق   التي)
 .3 تبادل النقود الحاضرة بالودائع المصرفية ومبادلة الودائع المصرفية بالنقود الحاضرة

  :خصائص البنوك التجاريةثالثا:  
 :4 تنفرد البنوك التجارية بمجموعة من الخصائص نورد منها ما يلي 

تؤثر عليه إذ يمارس البنك المركزي رقابته على   لا تتأثر البنوك التجارية برقابة البنك المركزي و   : الأولىالخاصية   (1
يمكن أن تمارس أي رقابة أو لا  جهاز مكلف بذلك في حي أن البنوك التجارية، مجتمعة    خلالالمصارف من  

 ؛ تأثير على البنك المركزي
الثانية:   (2 واحد الخاصية  المركزي  والبنك  التجارية  البنوك  لحاجات  حيث  تعدد  وتتنوع  التجارية  البنوك  تتعدد 

 الاقتصادياتفي الوطن غير أن البنك المركزي يبقى واحد، غير أن تعدد البنوك التجارية في    الائتمانية السوق  
المعاصرة   من    لاالرأسمالية  والتحالفات   الاتجاه   ملاحظةيمنع  التفاهم  من  نوع  وتحقيق  التركز  غير  العام 

الواسع والسيطرة شبه هذا الترك،  الاستراتيجية التمويل  ز من شأنه خلق وحدات مصرفية ضخمة قادرة على 
على أسواق النقد والمال غير أن هذا التركز لم يصل بعد إلى مرحلة تتصور فيها وجود بنك تجاري   الاحتكارية

 ؛ واحد في بلد ما
الثالثة: (3 لنقود القانونية التي يصدرها البنك  تختلف النقود المصرفية التي تصدرها البنوك التجارية عن ا  الخاصية 

نهائية بقوة التشريع وتتماثل النقود القانونية في قيمتها المطلقة   إبرائيةوغير نهائية والثانية    ئيةإبرا  فالأولىالمركزي،  
 

  102،ص  2014الأردن، -زيع والطباعة، الطبعة الثانية، عمان محمود حسي الوادي، وآخرون، النقود والمصارف، دار المسير للنشر والتو  1
 57،ص  2010الأردن، -متولي عبد القادر، اقتصاديات النقود والبنوك، دار الفكر، الطبعة الأولى، عمان  2
 57نفس المرجع السابق، ص ،  3
جـــــامعـــــة أم  ، مذكرة ماستر أكاديمي في علوم التسيير تخصص مالية وبنوك، بن خباش محمود، تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن 4

 43، ص  2015/2016 البـــواقـــــــي
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الزمان والمكان والنقود القانونية تخاطب كافة القطاعات في حي أن النقود المصرفية   اختلاف بصرف النظر عن  
 ؛ الاقتصاديالقطاع    تخاطب 

تعتبر البنوك التجارية مشاريع رأس   اذ  تسعى البنوك التجارية إلى الربح عكس البنك المركزي،   الخاصية الرابعة:  (4
أو الشركات   الأفرادتحقيق أكبر ربح بأقل تكلفة ممكنة وهي غالبا ما تكون مملوكة من    الأساسي مالية، هدفها  

والرقابة والتوجيه وإصدار النقود   الإشرافهذا الهدف مختلف تماما عن أهداف البنك المركزي والتي تتمثل في  
 .القانونية وتنفيذ السياسة المالية العليا

 وظائف البنوك التجاريةرابعا:  
 الى:   لبنوك التجارية خدماتها المتعددة في إطار الوظائف التي تقوم بها، ويمكن تقسيم هذه الوظائف تقدم ا

 :1ي وتتمثل في ما يلالوظائف التقليدية )الكلاسيكية(:   (1
 ؛فتح الحسابات الجارية وقبول الودائع على اختلاف أنواعها ❖
 ؛ السيولة والضمان أو الأمنتشغيل موارد البنك مع مراعاة مبدأ التوفيق بي   ❖
 ؛ختلفة وفتح الحساب الجاري المدينمنح القروض والسلفات الم ❖
 ؛ ل من أجل تمويل التجارة الخارجيةتحصيالفتح الاعتمادات المستندية و  ❖
 ؛ التعامل بالأوراق المالية من أسهم وسندات بيعا وشراء لمصلحتها أو لمصلحة عملائها ❖
 ؛ ت الضمان تقديم الكفالات المصرفية وخطابا ❖
 ؛ تأجير الخزائن الحديدية لحفظ المجوهرات والمستندات والأشياء الثمينة ❖
 فتح مجال للادخار سواء للأفراد أو منشآت الأعمال أو منشآت حكومية  ❖
 ؛تقديم عوائد جذابة على الودائع أو الأوراق المالية التي تمثل نسبة كبيرة من أصول هذه البنوك ❖
 ؛ الأجنبية بيعا وشراء الشيكات السياحية والحوالات الداخلية والخارجيةالتعامل بالعملات   ❖
 ؛ تحميل الشيكات عن طريق المفاصلة وصرف الشيكات المسحوبة عليها ❖
يمد   تقديم خدمات مالية عالمية وذلك من خلال دخول البنوك التجارية في التجارة والتمويل الدولي، كما ❖

 . روض وتقديم التضحية والتحليل الفني للأسواقالبنك الشركات متعددة الجنسيات بالق

 
 36،ص 2000الأردن، -عمان  خالد أمي عبد الله ، العمليات المصرفية، دار وائل للنشر والطباعة، الطبعة الثانية، 1
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وتطورت مع   بالإضافة إلى الوظائف الكلاسيكية للبنوك التجارية برزت وظائف أخرى لها،  الوظائف الحديثة: (2
 :1تطور المعاملات المالية لهذه البنوك، يمكن إيجازها فيما يلي 

 ؛ تمويل الإسكان الشخصي من خلال الإقراض العقاري ❖
 الأعمال وممتلكات الغير وتقديم الاستشارات الاقتصادية والمالية من خلال دائرة متخصصة إدارة   ❖
الأجال  المساهمة في خطط التنمية الاقتصادية، ومن هنا يتجاوز البنك الإقراض لآجال قصيرة إلى الإقراض ❖

 ؛متوسطة وطويلة نسبيا
تكون في   خدمات في إطار وظائف أخرىبالإضافة إلى خدمات المجموعتي السابقتي هناك    وظائف أخرى: (3

 2المجتمعات التي تأخذ في مبدأ التخطيط المركزي للاقتصاد الاقتصاد الموجه أهمها: 
مصادر  حيث يتم توزيع كافة الأموال اللازمة للإنتاج وإعادة الإنتاج والناتجة عن  خدمات وظيفة التوزيع: ❖

 ؛ن طريق الطرق الائتمانيةخارجة عن المشروع نفسه عن طريق البنك، ويتم ذلك ع
والمراقبة:  ❖ الإشراف  وظيفة  إلى  خدمات  المتداولة  الأموال  توجه  التي  هي  المجتمعات  هذه  في   البنوك 

الاستخدامات المناسبة وتتابع هذه الأموال من أنها تستخدم في الوصول إلى الأغراض المسطرة لها، وكذا 
 . المشروعات التي تستخدمهاالتأكد من مدى ما حققته استخدامها من أهداف  

 أهداف البنوك التجارية:  خامسا:  
باعتبار أن    النشاط الذي تقوم به الى تحقيق ثالث أهداف تتميز بصفة العمومية  لالخ تسعى البنوك التجارية من  

البنك البنوك التجارية تسعى إلى تحقيقها فيما تتميز أيضا بأنها خاصة ألنها تحقق أغراض  من حيث إرضاء   كل 
 3في:   الأهداف وتتمثل هذه   الاستمراريةالمالك، إرضاء المودعي وتحقيق النمو وضمان  

الإدارات،    الربحية: هدف   (1 التغير في  لمخاطر  أكثر  البنوك بحساسية  تلك  أرباح  تتميز  بالمقارنةإذ  مع   وذلك 
الب تزيد الأرباح بنسبة    معينة،نك بنسبة  منشآت الأعمال تعرض الآثار الرفع المالي بمعنى أنه إذا زادت إدارة 

 ؛انخفضت نسبة معينة انخفضت الأرباح بنسبة أكبر بل قد تتحول إلى خسائر  والعكس إذاأكبر  
نجد أن احتفاظ البنك بالقدر المناسب من السيولة هو الذي يجدد قدرته على الوفاء بالتزاماته  السيولة:هدف   (2

الأم فالسيولة هي صمام  والعاجلة  درجة   للبنك،الضمان    وهامش  ان  الطارئة  أهم محددات  من  أنها  حيث 
 

 36خالد أمي عبد الله ، العمليات المصرفية، مرجع سبق ذكره ،ص 1
 37نفس المرجع السابق، ص  2
 15،ص 2003احمد صلاح عطية، محاسبة الاستثمار والتمويل في البنوك التجارية ،الدار الجامعية، مصر  3
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البنك   البنوك أو  فضلا من أنها   المركزي،يساره ومن قدرته ثم على الحصول على أموال إضافية من غيره من 
تعتبر من العوامل الرئيسية في الزيادة مقدرة البنك في الحصول على ودائع إضافية من العملاء واستقطاب مزيد 

 ؛ خرات  من المد 
فيه وهو ما يعني صغر   يتسم  الأمان:هدف   (3 الأموال  البنك عادة بالصغر بالمقارنة بحملة مصادر  المال  رأس 

أموالهم كمصادر   البنك على  تعتمد  الذين  للمدعي  الأمان بالنسبة  أن   الاستثمار حافة  يستطيع  فالبنك لا 
موال المودعي فقد تلتهم جزء من أ   ذلك،فإذا زادت الخسائر عن    المال،يستو عن خسائر تزيد عن قيمة رأس  

 . إفلاس البنك    والنتيجة في

 : أهمية البنوك التجاريةسادسا
 دخرات مستوى الم على  تظهر أهمية البنوك التجارية في العصر الحديث بإدارتها أرصدة ضخمة من الودائع الصغيرة  

 :1المحققة من الحجم الكبير، وذلك كما يلي
بدون وساطة البنوك التجارية يتعي على صاحب المال أن يجد المستثمر المطلوب، والعكس صحيح بالشروط  (1

قورن   الملائمة والمدة   إذا  المقايضة،  نظام  من  قريب  كنظام  التبادل  في  تعقيدا  سنجد  وعندئذ  كليهما،  لهما 
، وبخبرة الأموالا نيابة عن أصحاب  ، ووساطة البنوك تقوم بهذ والإنتاج  الاستثماربتوسيط النقود في عالقات  

 ؛ ودراية بأحوال السوق
المشاركة على مشروع واحد، أما البنوك فتتنوع مشاريعها مما يقلل   ر لاقتصا  بدون البنوك تكون المخاطر أكبر (2

 ؛ فتقل التكلفة  الأموالوالتعاقد تتوزع على حجم كبير من    الإدارة عن أن تكاليف    لا من المخاطرة، فض
الدخول في مشاريع ذات مخاطر عالية،   الإمكان استثمارات البنوك فإنها توزع المخاطر، مما يجعل في  نظرا لتنوع   (3

 ؛ .والتجديد   الابتكارواسعة لقدرات    مجالات وهذا يفتح  
، الأجلبمعامل السيولة، أن تدخل في المشاريع طويلة    والاسترشاد   الأرصدة يمكن للبنوك، ونظرا لكبر حجم   (4

إذا زادت المسحوبات على   إلا يبيع    لا فالمستثمر الفردي يضطر إلى بيع أصول مالية إذا احتاج السيولة، لكن  
 ؛ الإيداعات

 
، 2000الدوري: إدارة البنوك، مدخل كمي واستراتيجي معاصر، دار وائل للنشر، الأردن،    فلاح محمد عداي الحسيني ومؤيد عبد الرحمان عبد هللا 1

 33ص
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تدر د  ، وذلك بتقديم أصول قابلة للتحول إلى نقو للاقتصادإن الوساطة المالية من شأنها توفير وتقوية السيولة   (5
داخل عائدا تداولها  سرعة  وتزيد  تعوضها،  التي  الدفع  وسائل  بإيجاد  وذلك  النقود،  على  الطلب  يقلل  مما   ،

 ؛.الاقتصاد
المالية المتنوعة بمخاطر مختلفة، وبعوائد وبشروط مختلفة للمستثمرين، لذا فإنها تستوعب   الأصول تقدم البنوك   (6

 ؛ جميع الرغبات وتستجيب لها
، حوفً المخاطرة، وهذا الأفرادالمالية التي ال يقُبل عنها    الأصولالتي تستثمر وتصدر    يةالأولتشجع السوق   (7

 .الاستثماراتيشجع على الدخول في أكبر قدر ممكن  
 ماهية القروض العقارية   المطلب الثاني: 

الى   المواطني  يلجئ  الأخير  لهذا  العالية  لتكاليف  ونظرا  العقار  على  المتزايد  طلب  ظل  بغيت في  البنوك 
يلجؤو  التي  المؤسسات  بي  ومن  الازم  التمويل  على  من   ن الحصول  مختلفة  تقديم صيغ  التي  التجارية  البنوك  اليها 

 ت تستهدف القطاع العقاري . التمويلا

 أولا: مفهوم القروض العقارية:  
 من بي التعاريف المقدمة للقروض العقارية نجد: 

مسكن،  تحسي قروض موجهة لتمويل عميلة بناء، شراء مسكن أو عقار، أو لصيانة أو   هي التعريف الأول:  ❖
تصل   القرض  المتوسطومدة  شهريا،    25  في  متساوية  ثابتة  دفعات  أساس  على  يعوض   ميقد   فالزبونسنة 

 1.شروعلمن اهضمانات وير 
الثاني: ❖ قائمة    التعريف  مباني  تمويل  في  تستخدم  التي  القروض  تلك  مباني هي  إنشاء  تمويل  في  أو  بالفعل 

على أقساط أو يسدد دفعة واحدة   سنة، يسدد خلالها القرض  30جديدة، وقد يمتد تاريخ استحقاقها إلى  
 .2عندما يحل أجله 

هي اقتراض النقود وتأجيل الدفع، المخصصة   الاستهلاكالقروض العقارية في مفهوم تقني    التعريف الثالث: ❖
 .3مالذين جاء القانون ليحميه  الأشخاص بع العقاري المبرمة بي  الطاعمليات ذات    لغرض 

 
 42ـ ص 2008/2009عرعار الياقوت، التمويل العقاري، رسالة الماجستير في الحقوق، جامعة يوسف بن خدة، الجزائر  1
 43نفس المرجع السابق، ص  2
 668، ص2007ن قوال زواوية ايمان، وآخرون، القروض العقارية في الجزائر، مجلة الدراسة المالية والمحاسبية والإدارية، العدد السابع جوا 3
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 ثانيا: اهمية القروض العقارية
أهميته من  القومي، وتظهر  الاقتصاد  له من تأثير على  لما  الأهمية  اقتصاديا في غاية  نشاطا  المصرفي  الائتمان  يعد 

   :1المجتمع، ويمكن ذكر أهمية القروض فيما يليخلال مساهمته في تمويل النشاطات الاقتصادية وتطورها بما يخدم  
البنكية عامل أساسي ومهم لعميلة خلق الائتمان، والتي تنتج عنه زيادة الودائع والنقد  (1 لمتداول ا  إن القروض 

 ؛ )كمية وسائل الدفع(
في   (2 وما  والعملات  الفوائد  أهمية  تفاهم  على  دائما  تشير  البنوك  ميزانيات  في  القروض  نسبة    حكمهاارتفاع 

 ؛كمصدر الإيرادات والتي تمكن من دفع الفوائد المستحقة للمودعي في تلك البنوك
نقدا أو (3 إما  بيعها،  السلع وتخزينها ثم  القروض وسطاء تجار الجملة والتجزئة، في الحصول على   كما تساعد 

 ؛ أي القروض تستخدم في عمليات الإنتاج التوزيع والاستهلاك  بأجل،
خلال   (4 من  البنوك  للموارد، إن  الكفء  التخصيص  تحقيق  باتجاه  تدفع  أن  يمكن  بتوفيره  تقوم  الذي   القرض 

بالنشاطات  القيام  من  عائد  على  للحصول  السعي  خلال  من  الموارد.  تمدد  استخدام  في  الأعلى  والكفاءة 
على   تماداالاقتصادية والتي يدفعها من يقوم بهذه النشاطات عندما تكون الموارد المالية مقترضة من البنوك اع

 ؛ القرض الذي تمنحه لتمويلها  
والنقود (5 الحاضر،  الوقت  في  النقدية  الأوراق  أن  ذلك  التبادل،  وسيلة  توفر  البنوك  تمنحها  التي  القروض   إن 

البنك المركزي الذي يقوم عادة  المعدنية والصكوك المساعدة تمثل دينا لحاملها بذمة الجهة المصدرة لها، وهو 
ن الشيكات المسحوبة على ودائع الطلب والتي تستخدم كأداة في التعامل تمثل دينا بمهمة إصدارها، كما أ 

 . لحاملها على البنك المسحوية عليه وهي تمثل عرض النقود بمفهومه الضيق  

 واع القروض العقارية وخصائصها ثالثا ان
العقارية بحسب موضوعيا، كما يمكن تقسيميا بحسب         القروض  الشخص المقترض، وإن كان يمكن تقسيم 

 شخصا طبيعيا أو معنويا. 
 الطبيعيين: التمويل السكني الموجهة للأشخاص  اولا:  
تمنح المؤسسات المالية البنكية في الجزائر نوعي من القروض العقارية للشخص الطبيعي من أجل توفير مسكن       

 كراء المسكن.   ء،شراعائلي، الأول يخص بناء، وتهيئة وتوسيع المسكن والثاني يخص  

 
 72،ص:  2002، إدارة البنوك التجارية، الطبعة الثالثة، المكتب العريب الحديث للنشر، مصر، منير إبراهيم الهندي 1
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i.  :1التمويلات المتعمقة بالأشغال السكنية 

القطعة        بنكية تجارية كل شخص طبيعي مالك  مالية  العقاري من أي مؤسسة  القرض  يمكن الاستفادة من 
ارض يريد بناء مسكن شخصي أو عائلي، أو مالك لمسكن يريد تهيئته أو تعليته أو توسيعه، أو يريد شراء قطعة 

 ء مع ضرورة توفير شرطي أساسي: أرض للبنا
للمسكن ورخصة  يجب أن يكون المترشح حائز على عقد ملكية الأرض محل البناء ورخصة بناء، وعقد ملكية (1

 ؛المناسبة في حالة القيام بأعمال التهيئة والصيانة
 أن يكون لو دخل ثابت ومستقر بالإضافة إلى بعض الوثائق هويته. (2

 خصائصه 
 يتميز قرض البنكي المخصص لتمويل أو بناء ذاتي أو أعمال التهيئة أو التجديد أو توسعة بأنه:  

 ؛ قرض يمنح على دفعات حسب تقدم الأشغال (1
 ؛ سنة تختلف حسب سن الشخص  30هي قروض طويلة المدة يمكن أن تصل إلى  (2
 ؛ مجالاتها تحدد حسب دخل الشخص وتكلفة الإنجاز (3
في شكل   مع نسبة الفائدة متغيرة مرتبطة بضمانات   الإهتلاكشهرية وفق جدول    استرجاع القرض يتم بأقساط (4

المؤسسة  لصالح  يكتتب  تهيئة  أشغال  المسكن محل  أو رهن  البناء،  الأرضية محل  قطعة  على  يقع  رهن رسمي 
 ؛المقرضة

 ضرورة تأمي على حياة المستفيدين والتأمي من الكوارث الطبيعية على العقار موضوع القرض.  (5
ii. 2التمويلات المتعلقة بالحصول على مسكن: 

ترقية          إطار  شراء مسكن جديد في  أو  قروض مخصصة لمحصول  من  الاستفادة  الطبيعيي  للأشخاص  يمكن 
 أو شراء سكن منجز في إطار الترقية العقارية   VSPالعقارية الخاصة أو العامة عن طريق البيع بناء على التصميم 

 خصائصه: 
 خصائص قرض الحصول على ملكية مسكن جديد ما يلي:ومن 

 
، كليرة العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير، جامعة أبي بكر  ةأطروحة دكتور  لسكن في الجزائر واستاتيجية تمويله،واقع امحمد بن يحي،  1

 .180،ص  2012بالقايد، تلمسان، الجزائر، 
 181 مرجع سبق ذكره، صواقع السكن في الجزائر واستاتيجية تمويله، محمد بن يحي ،  2
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 ؛ يجب أن يكون العقد بيع بناء على تصميم موثق (1
 ؛% من قيمة المسكن  20يثبت وجود مشاركة شخصية مقدرة ب   (2
 ؛ مدخول ثابت، وقدرة على التسديد  (3
 ؛ % من ثمن المسكن  80يمكن أن يصل القرض المغطى  (4
 . سنة وعلى شكل أقساط شهرية  70سن  سنة تسترجع قبل    30طويلة المدة    هي قروض  (5

 الضمانات المطلوبة عادة: 
 الشراء؛ الرهن القانوني من الدرجة الأولى للمسكن محل   (1
سيؤمن حماية   اكتتاب المرقي تأمي إجباري لدى صندوق ضمان القروض وكفالة المتبادلة للترقية العقارية الذي  (2

 ؛ للمستفيدين في الحالة العجز المادي أو إفلاسه
 نسبة الفائدة المطبقة تكون حسب الشروط البنكية السارية.  (3

إن كل البنوك التجارية معنية بتمويل هذا النوع من القروض العقارية سواء كان الإنجاز مساكن جماعية أو         
فردية أما القروض شراء مسكن جديد فخصائصها هي نفس خصائص القروض الموجهة لشراء مسكن جديد عن 

على التصاميم وانما الاختلاف يكمن في طبيعة السكن بحيث السكنات المنجزة عن طريق بناء على   طريق البيع 
 1التصاميم يستفيد أصحابها من القروض قبل الإنجاز. 

 التمويل السكني الموجهة للأشخاص المعنوية:   ثانيا:
لتي يقوم بها، والتي يخول لها القانون هي القروض العقارية موجهة الأشخاص المعنوية لتمويل الترقية العقارية ا      

 الأساسي القيام بنشاط العقاري.
رقم          التجاري  القانون  لأحكام  طبقا  التجارية  الشركات  عموما  تكون  المعنوية  في   23الأشخاص  المؤرخ 
: من الأمر الذي ينص  02طبقا لنص مادة    76أو التعاونيات العقارية المنظمة وفق الأمر رقم    03/03/1976

" إن تعاونية العقارية هي شركة أشخاص مدنية وذات رأس مال متغير، هدفها الأساسي هو مساعدة والحصول 
تخصص لتمويل مشاريع   على ملكية السكن العائلي، هذه القروض العقارية التي تمنحها المؤسسات المصرفية والمالية 

 
 185 مرجع سبق ذكره، صواقع السكن في الجزائر واستاتيجية تمويله، محمد بن يحي،  1
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الطبيعية بحجم المشروع، وحجم القرض إذا أنها والسكنات الموجية للبيع، فهي تتميز عن تلك الموجية للأشخاص  
 : 1تخص لأكثر من مسكن كما تتميز بأنها

 ؛ شهرا كأقصى مدة  24قروض قصيرة المدة، لا تتجاوز   (1
 ؛ مساكن 08مكونة على الأقل   ترقويهقروض موجهة لتمويل مشاريع  (2
 . نسبة الفائدة المطبقة عليها هي نسبة متغيرة (3

 كل مرقي عقاري خاص يريد الاستفادة من هذا القرض يجب أن تتوفر فيه الشروط التالية:   
 ؛أن يثبت ملكيته لقطعة الأرض محل انجاز المشروع ورخصة بناء (1
 ؛ أن يقدم دراسة تقنية ومالية كاملة عن المشروع ومتطلباته (2
 المشروع المراد إنجازه. أن يثبت قدرة مالية شخصية على تغطية جزء من التكاليف  (3

الترقية         إطار  المنجز في  المشروع  المعنوية تختلف حسب تخصيص  العقارية للأشخاص  القروض  آلية تمويل  إن 
 العقارية، ويأتي منح القروض في شكل أقساط ودفعات حسب تقدم الأشغال. 

 وهذه الشروط العامة للإقراض: 
 ؛ كضمان للقروض ضد الحريق والزلازل بقيمة القرضيقوم المقترض بالتأمي على العقار المقدم   (1
 ؛ السكني عليه  لا يمنح القرض للمقترض إلا إذا كان مالك للأرض أو هيكل البناء المزمع تنفيذ المشروع  (2
 لا يجوز استعمال القروض الممنوحة لتسديد أية التزامات سابقة على المقترضي تجاه البنك.  (3

 رابعا: مخاطر التمويل العقاري:
ترتبط عملية منح القروض السكنية بمجموعة من الأخطار المتعلقة بالنشاط البنكي، وتعرف الأخطار البنكية        

العلمية  تؤثر سلبا على مسار  مالية  تؤدي إلى خسائر  الغير متوقعة، والتي يمكن إن  الحوادث  أنها "مجموعة  على 
 2: الائتمانية في بنوك التجارية

هي الأخطار المتعلقة بعدم احترام القواعد التنظيمية الخاصة بمنح القروض السكنية بخصوص  الأخطار التقنية:  (1
المدة، المبلغ، شروط التسديد ومعدلات الفائدة، التي يجري تحديدها وضبطها بشكل دقيق من أجل ضمان 

 ؛ حقوق البنك والعميل، والتي يمكن أن ينتج عنها إخلال بحقوق أحد الطرفي أو كلاهما
 

 187-186نفس المرجع السابق، ص  1
 2004، مذكرة ماجستير في العلوم الاقتصادية ، جامعة متنوري قسنطينة ،  تقييم مساهمة البنوك التجارية في التمويل السكنابتسام طوبال ،  2
 124ص  2005/
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هي الأخطار المتعلقة بالتجاوزات والأخطار الإدارية المرتبطة بتكوين ملف القرض وكيفية   لأخطار الإدارية:ا (2
  ب: معالجته وتسييره إدارية ولضمان التسيير الإداري الجيد ولتجاوز هذه الأخطاء يجيب الالتزام

 ؛ روض السكنية  اختيار الموظفي الأكفاء ذوي الخبرة العالية والكفاءة في مجال تسيير ق ❖
 ؛ توفير وسائل الإعلام الآلي في محال تسيير والإدارة   ❖

القانونية: (3 القروض   الأخطار  بمنح  الخاصة  والتنظيمية  القانونية  الجوانب  احترام  بعدم  المتعلقة  أخطار  هي 
 السكنية، حيث يمكننا التمييز بي:

العقد: ❖ بعملية تحرير  المتعلقة  اتفاقية تتضمن دراسة   الأخطار  عملية تكوين ملف القرض تتطلب وضع 
أن  يجب  بحيث   ) والمقترض  المقرضة  المؤسسة   ( العقد  في  المشاركة  الأطراف  مسؤولية  لتحديد  خاصة 

جميع  الأخير  هذا  الضمانات   يتضمن  وطبيعة  العملية  تحقيق  لشروط  الإقراض  بعملية  الخاصة  المعلومات 
  ؛وكيفية تسيرها

العقاري : الأخطار   ❖ الرهن  بعملية  تتطلب عملية منح القروض السكنية الحصول على مجموعة   المتعلقة 
العملية، لكن في غالب  من الضمانات قد تكون عينية أو شخصية أو كلاهما معا بهدف تغطية هذه 
الأحيان نجد إن الضمانات هي عبارة عن الرهن عقاري من الدرجة الأولى الأصل الممول، حيث يجب أن 

 . أو تنظيم آخر هيئة  ن من طرفهية ر لغير خاضع لعمو   يكون الأصل الممول قابل لرهن
السداد (4 عدم  ال :خطر  التام و  العجز  المبلمقترض عن عمللي  نهائيكون في حالة  التسديد  أو لية  الكمي  غ 

 . للبنكالجزئي لمقرض، مما يؤدي إلى إلحاق أزمة السيولة  

 رابعا: مخاطر القروض العقاري:
ترتبط عملية منح القروض السكنية بمجموعة من الأخطار المتعلقة بالنشاط البنكي، وتعرف الأخطار البنكية       

 1: خسائر مالية تؤثر سلبا على بنوك التجارية على أنها "مجموعة الحوادث الغير متوقعة، والتي يمكن إن تؤدي إلى
هي الأخطار المتعلقة بعدم احترام القواعد التنظيمية الخاصة بمنح القروض السكنية بخصوص  الأخطار التقنية:  (1

المدة، المبلغ، شروط التسديد ومعدلات الفائدة، التي يجري تحديدها وضبطها بشكل دقيق من أجل ضمان 
 ؛ والتي يمكن أن ينتج عنها إخلال بحقوق أحد الطرفي أو كلاهماحقوق البنك والعميل،  

 
 2004، مذكرة ماجستير في العلوم الاقتصادية ، جامعة متنوري قسنطينة ،  تقييم مساهمة البنوك التجارية في التمويل السكنابتسام طوبال ،  1
 124ص  2005/
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هي الأخطار المتعلقة بالتجاوزات والأخطار الإدارية المرتبطة بتكوين ملف القرض وكيفية   الأخطار الإدارية: (2
  ب: معالجته وتسييره إدارية ولضمان التسيير الإداري الجيد ولتجاوز هذه الأخطاء يجيب الالتزام

 ؛ اختيار الموظفي الأكفاء ذوي الخبرة العالية والكفاءة في مجال تسيير قروض السكنية   ❖
 ؛ فير وسائل الإعلام الآلي في محال تسيير والإدارة  تو  ❖
التحديد الدقيق للوظائف والمسؤوليات المتعلقة بكل مصلحة ) قانونية و محاسبية ... الخ ( وتنظيم شبكة   ❖

 .علاقات جيدة بينها
التجارية:   (3 القروض الأخطار  أو  عامة،  بصفة  البنكية  للمنتجات  التسويقي  بالجانب  المتعلقة  أخطار  هي 

 ؛ التسويقي  ةللاستراتيجيلسكنية بصفة خاصة، حيث أن هذه الأخير تخضع ا
القانونية: (4 القروض   الأخطار  بمنح  الخاصة  والتنظيمية  القانونية  الجوانب  احترام  بعدم  المتعلقة  أخطار  هي 

 السكنية، حيث يمكننا التمييز بي:
عملية تكوين ملف القرض تتطلب وضع اتفاقية تتضمن دراسة   الأخطار المتعلقة بعملية تحرير العقد: ❖

أن  ( بحيث يجب  والمقترض  المقرضة  المؤسسة   ( العقد  المشاركة في  الأطراف  مسؤولية  لتحديد  خاصة 
المعلومات الخاصة بعملية الإقراض لشروط تحقيق العملية وطبيعة الضمانات   يتضمن هذا الأخير جميع 

 ؛ وكيفية تسيرها
تتطلب عملية منح القروض السكنية الحصول على مجموعة   تعلقة بعملية الرهن العقاري : الأخطار الم ❖

من الضمانات قد تكون عينية أو شخصية أو كلاهما معا بهدف تغطية هذه العملية، لكن في غالب 
الأحيان نجد إن الضمانات هي عبارة عن الرهن عقاري من الدرجة الأولى الأصل الممول، حيث يجب 

 ؛ ن  أن يكو 
 ؛ الأصل الممول قابل لرهن 
 ؛ أو تنظيم آخر هيئة  ن من طرفهية ر لغير خاضع لعم 
 كيةلة وثائق المعلامى  ل عقود يشرف عللى يد موثق  لن ع هية التحويل الر لأن تتم عم . 

السداد   (5 عدم  ال :خطر  و  التام  العجز  المبلمقترض عن عمللي  نهائ يكون في حالة  التسديد  أو لية  الكمي  غ 
 . للبنكالجزئي لمقرض، مما يؤدي إلى إلحاق أزمة السيولة  
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 رابعا: أهمية القروض العقارية

القرض العقاري دورا كبيرا في دفع عجلة التنمية والتطور بالعقار الذي من شأنه أن يعود على الدولة بالتطور يلعب  
   :1ة التاليوالرقي، وعليه ستورد أهمية القرض العقاري في النقاط  

عليه أن قوة الدولة تقاس بقوة اقتصادها والدولة القوية اقتصاديا فإنها لا محال  من المتعارف الأهمية السياسية:  (1
 ؛ العقاريةالمشاريع    رض العقاري كوسيلة حيوية لتمويلقوية سياسيا ولتحقيق ذلك فإنه لا بديل عن الق

العقاري من بي الوسائل التي من شأنها توفير الدعم المالي المختلف الأشغال   يعد القرضالأهمية الاقتصادية:   (2
والأعمال العقارية بما في ذلك ترقية الاستثمار في المجال الفلاحي التي تضمن للدولة الاكتفاء الذاتي في مجال 

لتي تضمن توفير إنتاج أوفر الغداء وتغنيها عن الاستيراد بالعملة الصعبة بالإضافة إلى تنمية المناطق الصناعية ا
وأفضل في ظروف جيدة ومن ثم دفع عجلة التنمية التي تؤثر إيجابا على تطور الدولة سياسيا واجتماعيا ضمن 

 ؛ والأيديولوجي السائد القواعد التي يحددها ويضبطها المشرع حسب التوجه السياسي  
إن توفير المال اللازم الذي من شأنه أن يوفر للمواطن سكنا خاصا به وعملا ينتج من الأهمية الاجتماعية:   (3

خلاله يعود به بالنفع على نفسه وعلى المجتمع لا يتأتى إلا بتفعيل القرض العقاري كوسيلة التمويل الأشغال 
ت إلى  التي تهدف  والتهيئة  والتوسع  والتجديد  البناء  في  المتمثلة  المختلفة  وإقامة العقارية  للمواطن  السكن  وفير 

تطور  يكفل  الذي  الأمر  مناصب شغل  توفير  من شأنها  التي  الفلاحية  الأراضي  واستغلال  الصناعية  المناطق 
العديد من المشاكل الاجتماعية وفي  القضاء على  المعيشة للمواطن ومن ثمة  الحياة الاجتماعية ورفع مستوى 

 ؛ يها كالتشرد و عزوف الشباب على الإقبال على الزواج  مقدمتها أزمة السكن والنتائج المترتبة عل
للقرض أهمية مالية كبيرة تتمثل في ضمان استقرار رؤوس الأموال و التحكم فيها واستثمارها  الأهمية المالية:   (4

الدولة عن طريق مؤسساتها  العمليات بي  القرض كميكاتيزم مالي يحصر  الدولة الجغرافية لأن  داخل حدود 
الم استعمال المالية  نتيجة  مالية كبيرة  بفوائد  الدولة  يعود على  ختلفة من جهة و الجمهور من جهة ثانية مما 

القروض من طرف الجمهور، حيث تستقيد الدولة من نسبة الفائدة على منحها وفقا للقواعد التي يضبطها 
ر في مشاريع أخرى تتعلق المشرع الأمر الذي يضمن مدا خيل إضافية لخزينة الدولة التي من شأنها أن تستثم

 بالتنمية الوطنية 

 
وم الاقتصادية ، جامعة  عيسى بوراوري،دور البنوك والمؤسسات المالية ،في تمويل قطاع السكن في الجزائر،مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير في العل 1

 31، ص 2013/2014حاج لحضر باتنة ، 
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 ماهية السكن ومصادر تمويله  المطلب الثالث: 

عليه، فهو  ، وهو ما جعله يعمل جاهدا للحصول الإنسان قطاع السكن من أهم الحاجات الضرورية في حياة  يعتبر
 تلبية حاجياته   لالهالحيز المكاني الثابت الذي يتجسد من خ

 أولا: مفهوم السكن 
أنه المكان الذي يقيم فيه أفراد تربط بينهم روابط حب وتعاطف، وهو  عرف السكن على   التعريف الاول: ❖

المكان الذي تنبع فيه علاقة المحبة بي الأبوين وبي كل فرد من الأسرة والتي يسعد بهما الأطفال والكبار، وهو 
دقاء، وهو المكان الذي يحمي الشخص الغير سوي في الأسرة، المكان الذي تتم فيه استضافة الأهل والأص

وهو المكان الذي ينعم فيه الفرد بالراحة والخصوصية ويشعر فيه بالأمان، وهو المكان الذي يسعد فيه الفرد 
بممارسة هواياته، وهو المكان الذي يحفظ فيه الثقافات الأساسية ومكونات العادات واللغة والتقاليد ثم تتناقل 
للصغار، وهو المكان الذي يشعر فيه الفرد باحترام الآخرين والوفاء والإخلاص والأمانة وأشياء أخرى يشعر 

 . 1ويتمتع بها الفرد، المنزل أيضا مصدر للعطاء والوفاء ومكان لممارسة الهوايات والخلق والإبد 
إلى نفسه فيعيش في مناجاة مع ذاته   الإنسان على أنه المكان الذي يخلو فيه  يعرف السكن    التعريف الثاني: ❖

الرقباء، نا فيودع فيه خصوصياته وأسراره وينفرد بذاته وبأسرته   الآخرينن عيون وأسماع  ع  ئيابعيدا عن أعي 
 .2وبالمقربي إليه 

 السكن: أنواع  ثانيا  
   3منه ونذكر: أنواع السكن تختلف أنواع السكن باختلاف الغرض  

الاجتماعي:  (1 الدخل   السكن  ذوي  الأشخاص  لفئات  الموجه  السكن  انه  على  الاجتماعي  السكن   يعرف 
بالبرامج  الضعيف، الاجتماعي  السكن  ويعد  مسكن  وتملك  الإيجار  دفع  من  موادهم  لهم  تسمح  لم   والتي 

ممنوحة  إعانات  شكل  على  نهائية  بمساهمات  للدولة  التجهيز  ميزانية  في  شروط    المسجل  والتيتحت   الدخل 
 تسمح بحيازة مسكن مع مراعاة القدرة على الادخار. 

 
 18بن خباش محمود، مرجع سبق ذكره، ص  1
 26، ص 2000ممدوح بحر: مسكن المشترك "مشاكل وحلول مقترحة"، بدون دار نشر، فلسطي،  2
متطلبات شهادة ماستر أكاديمي في تخصص اقتصاد نقدي وبنكي،  ســـــارة عــلاق ، دور البنوك في تمويل قطاع السكن، مذكرة مقدمة الاستكمال  3

 36،ص  2017/2018جامعة الشهيد حمة لخضر بالوادي، 
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نتيجة   يعد عجز الدولة عن تلبية طلب على السكن واستيعاب السكان النازحي من الريف   السكن الذاتي:  (2
النوع من السكن أي بعد حصولهم على   والاقتصادية،الظروف الاجتماعية   لجا بعض أفراد المجتمع إلى هذا 

قطع أرضية صالحة للبناء في إطار عمليات توزيع القطع الأرضية إلى بناء وانجاز سكنات فردية دون الاعتماد 
الدولة   التنمويةعلى سياسة  اللجوء إلى   : ويتم تمويل هذه السكنات من الحساب الخاص وبرامجها  للأفراد أو 

 .القروض البنوك
التطوري:  (3 المدعم  أو  التساهمي  يتم    السكن  الدولة وتسمى هو سكن  إعانة   انجازه عن طريق إعانة تمنحها 

التنفيذي   للمرسوم  طبقا  وذلك  الملكية  على  أكتوبر    94-308الحصول  بقواعد 1994المؤرخ في  المحدد   ،
(، في ميدان الدعم المالي للأسرة، ويستهدف غرض السكن المدعم أساسا CNLالصندوق الوطني للسكن )

الطبقات ذات الدخل المتوسط، التي يمكنها الحصول على ملكية المسكن دون طلبات السكن التي تتقدم لها  
 . ةاعانة من الدول

والتي   يقصد به مجموعة السكنات الجماعية أو نصف الجماعية المخصصة للبيع أو الإيجار،   السكن التقوي:  (4
مجم  أو  شخص  طرف  من  الملكية  أو  للحيازة  موجهة  العقاري  بالمرقي  يعرف  ما  عليها  من يشرف  وعة 

تتمثل   امتيازات  الدولة  له  تمنح  والذي  والقانوني  الاقتصادي  الوسيط  دور  المرقي  يلعب  وبذلك  الأشخاص 
مبالغ لشراء الأرضية تصل إلى   الترقوي من طرف  80بعضها في تخصيص  السكن  الترقوي، ويمول   % من 

  .الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط
طريق   من السكن جزء جديد من عرض السكنات الذي تم تأسيسه عن  يمثل هذا النوع سكن البيع بالإيجار: (5

كمحدد لشروط و كيفيات الشراء في إطار بيع   2001أفريل    23المؤرخ في    105-1المرسوم التنفيذي رقم  
مع   على سكن  للحصول  طريقة  وتعتبر  طريق تأجيرها,  عن  العمومية  الأموال  من  المنجزة   اختيار السكنات 

عند  عقد    مسبق لامتلاكه  اطار  الإيجار في  مدة  السكن   مكتوبانقضاء  من  النوع  هذا  يستهدف  كما   ،
 . المضمون   الأدنىمرات الأجر الوطني   5الذين لا يتعدى مستوى دخولهم    المواطنيطبقات متوسطة من  

 ثالثا: مصادر التمويل السكني:

لم تعرف المؤسسات التمويلية شكلا واحدا من أشكال القروض بل عرفت العديد من   السكني:مصادر التمويل   
 :  1الأصناف العديدة التي قد يصعب حصرها فيما يلي 

 
 31عيسى بوراوري ، مرجع سبق ذكره، ص   1



 للبنوك التجارية والتمويل العقاري   الأدبيات النظرية والتطبيقية الأول:لفصل  ا
 

18 

 

مدة    التمويل (1 الإسكاني   القرض:حسب  النشاط  في  المستخدمة  المؤشرات  من  للقرض  الزمنية  الفترة  تعتبر 
لإيجاد أصناف القروض التي ترتبط بها، فهذا المعيار يعتمد على القروض قصيرة الأجل والقروض طويلة الأجل 

وبناءا عليه فان حيث أن هذا المعيار الموضوع القائم بي المصارف التي تقدم الأموال المطلوبة العمليات البناء  
 : الأنواع التالية  وتتمثل فيالتمويل حسب مدة القرض 

هي الأموال التي تقدمها البنوك التجارية وبنوك الادخار، لفترات زمنية قصيرة   الأجل: القروض قصية   ❖
العائلية   المدخرات  تجميع  إلى  المصارف  هذه  تهدف  سنة(  من  الذين   وإعادة  أقل  للعملاء  إقراضها 

لدي بشروط  يحتفظون  الادخارية  بالحسابات  بشروط   سهلة،ها  المودعي  غير  من  الأشخاص  تمويل  أو 
 ؛ أخرى مغايرة وأكثر صعوبة الاستخدامها في أغراض البناء  

البنوك الإسكانية أو الهيئات المشابهة لها   الأجل:القروض طويلة   ❖ هي الأموال التي يتم تقديمها من قبل 
أو شركات   الرهن  بيوت  التي   التأمي،مثل  الأهداف  المؤسسات  لكل من هذه  الأساسي  النظام  ويحدد 
 ؛ القروضالمختلفة والسياسة الإقراضية من حيث أجال    وإجراءات الاقتراضتسعى تحقيقها وموارد البنك  

التمويلية (2 المصادر  لتحديد بعض الأصناف الائتمانية :  التمويل حسب  المعايير  التمويلية من  تتخذ المصادر 
تقديمه للأنشطة العقارية الخاصة ببناء المساكن أو الأنشطة المعاونة للإسكان ولا خلاف أن يشير الذي يتم  

 هذا المعيار إلى النطاق الجغرافي للقروض، وتشمل على: 
الداخلية   ❖ الموارد   للتمويل: المصادر  توفير  تعمل على  التي  المتعلقة بالائتمان الإسكاني  الأنواع  هي أحد 

كالأراضي الهيئات الإسكانية  تعدد  التي  المتخذة  الإجراءات  سهولة  الأساسي،  المصدر  وهي  الأبنية   ،
التمويلية التي تتكون منها المصدر، وبدوره يتكون من الجهاز المصرفي العامل في البلاد والمؤسسات المالية 

 ؛الوسطية
❖  : للتمويل  الخارجية  تزايد  المصادر  مع  ظهرت  التي  النشأة  حديثة  الأصناف  من  بأهمية تعتبر  الاعتقاد 

الدولية  والمنظمات  الحكومات  جانب  من  الائتمان  يكن  ولم  الإسكان  مشاكل  حل  في  الدولي  التعاون 
للطابع  الكامل  التقصير  تبي  بعدما  مثلا  كالإسكان،  الاجتماعية  الأنشطة  في  ظهر  بل  والإقليمية 

ام بالتوازن في عملية التنمية التي الاجتماعي وهي لا تختلف عن مثيلاتها الاقتصادية ، وذلك في سبيل القي
المؤسسات  يظهر من خلال  أن  للسكن يمكن  الدولي  الائتمان  فإن  عليه  وبناءا  دوليا  مطلوبة  أصبحت 

 المالية الدولية ومن أشهرها البنك الدولي للإنشاء والتعمير والصندوق المركزي للتعاون. 
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وال التي يتم استثمارها في النشاط الإسكاني تعتبر إن ملكية الأم  التمويل حسب ملكية الأموال المستثمرة :  (3
أحد  استخدامه لإيجاد  تم  الذي  المعيار  معرفة  التمويل وكذلك  أنماط  لمعرفة  المتبعة  المقاييس  التصنيفات   أحد 

للمساكن التي يجب أن تشمل على استمارة حصر الأبنية .ومما تجدر الإشارة إليه هو أن الاستثمارات العامة 
لا تقتصر على ما تعتمده الدولة من الأموال اللازمة للهيئات الإدارية الوزارات الإسكان والأجهزة الإسكانية  

التابعة لها، بل تتم كذلك من خلال الأفراد أو الشركات ذات الشخصية الاعتبارية، حيث تعتمد في أموالها 
لمحلية للتمويل والتي تتمثل في الأجهزة على ما يتم توفيره من الادخار الشخصية . وغالبا ما تلجأ إلى المصادر ا

المالية   المؤسسات  في  أو  المصرفي،  للنظام  أساس   الوسطيةالمالية  على  تمويلات  تحتاجه  ما  على  للحصول 
)بالسكنات   الاعتمادات عليه  يطلق  السكنات  من  نمط  إنجاز  قصد  السكنية  الأجهزة  توفرها  التي  المالية 
 التعاونية(.

 ة المساهمة في تمويل قطاع السكن في الجزائرالبنوك التجاريرابعا:  
للنشاط     الرئيسي  المحرك  التجارية  البنوك  الفقري    الاقتصاديتعتبر  والعمود  وهي   الحديث،   للاقتصادالوطني، 

 :1مؤسسات عمومية تعتبر من أهم الهيئات المالية التي تنشط بقوة في تمويل قطاع السكن في الجزائر 
مهمة هذا البنك هي منح القروض العقارية الموجهة للسكن بأنواعه، فهو    :BEAالبنك الخارجي الجزائري   (1

 يساهم في خدمة قطاع السكن كما يلي: 
تمويل مختلف عمليات منح القروض العقارية متوسطة وطويلة الأجل الموجهة للسكن بأنواعه الاجتماعي  ❖

 والبيع فوق المخطط؛  والتساهمي والترقوي الجماعي وليس الفردي
 منح قروض عقارية خاصة بشراء وتوسيع وتهيئة مسكن؛  ❖
 منح قروض عقارية خاصة بشراء قطعة أرض مخصصة فقط لغرض بناء مسكن ذاتي للأفراد ❖

الجزائري   (2 الشعبي  الوطني في  :  CPAالقرض  المستوى  على  البنك  هذا  وأكثر من 17تمتد شبكة  مديرية 
 بقطاع السكن ما يلي: و كالة، ومن مهامه  140
العقارية، ذات الاستعمال السكني وتوابعه للاستعمال المهني   ❖ بنايات والمجتمعات  بناء  مثل   الليبراليتمويل 

 . والمحامي والاستعمال المهني الطبي فقط  المهندسي

 
مالية وبنوك ، جامعة  بن عاشور عبد الله، بن هلال عبد الفتاح، دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن ، مذكرة ماستر اكاديمي في تخصص  1

 13، ص 2018/2018قاصدي مرباح ورقلة، 
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لبناء السكنات الجماعية وشبه الجماعية في المناطق الحضارية؛ تمويل المؤسسات والهيئات   ❖ إعطاء الأولوية 
 العمومية أو الخواص سواء كانوا أفراد أو تعاونيات عقارية عامة وخاصة؛ 

 حتى سنة مخصصة للتجهيز، والتشييد.  %80طويلة ومتوسطة الأجل للأفراد بنسبة تمويل   تقديم قروض  ❖
الريفية  بنك (3 والتنمية  على   : BADRالفلاحة  منها  وعملا  الدولة  من  حرصا  البنك  هذا  عمل  جاء 

البنك الذي  النهوض بسياسة السكن الريفي وتطوير التنمية الريفية للحد من النزوح الريفي نحو المدن، هذا 
الراحة الملائمة لجذب أكبر عدد من العملاء ومنح زبائنهم    2003أعتمد تقنية خدمات البنك الجالس منذ  

والمساهمة التي تتمثل في دوره    السكنوفضلا عن مهامه الكلاسيكية كبنك تجاري فهو يتقدم كخدمة قطاع  
 كوسيط فقط لمنح القروض العقارية الموجهة للسكن الريفي تحديدا. 

المحلية   (4 التنمية  قب:  BDLبنك  تم تأسيسه  بنك  آخر  وهو  واحد،  آن  والاستثمار في  الإيداع  بنك  ل هو 
 :الدخول في مرحلة الإصلاحات. منها يقوم بنك التنمية المحلية بمهام متعلقة بقطاع السكن 

الأجل  ❖ وطويلة  متوسطة  قروض  منح  السكن،  بقطاع  المتعلقة  والأفراد  للمؤسسات  مالية  تقديم خدمات 
 موجهة للسكن الاجتماعي والتساهمي، والترقوي والبيع فوق المخطط؛ 

 قاريي لتمويل مشاريع بناء سكنات موجهة للبيع أو الكراء؛ منح القروض للمرقيي الع ❖
 منح قروض عقارية خاصة بشراء قطعة أرض لبناء سكن خاص للأفراد.  ❖

الوطني الجزائري   (5 يقوم بمختلف الأعمال البنكية التجارية، وتصل نسبة تمويل بنك الوطني   : BNAالبنك 
 % من ثمن المسكن المراد تمويله، ومن أهم وظائفه المتعلقة بالسكن هي: 90الجزائري إلى 

 منح قروض متوسطة وطويلة الأجل موجهة للسكن بأنواعه الاجتماعي والتساهمي العام والخاص؛  ❖
 ء مسكن جديد، توسيع أو ترميم مسكن قديم؛ منح قروض عقارية خاصة بشرا ❖
 منح بعض القروض المتوسطة والطويلة الموجهة للسكن الريفي؛  ❖
 منح قروض عقارية خاصة بشراء قطعة أرض لبناء سكن خاص للأفراد.  ❖

والاحتياط   للتوفي  الوطني  التنمية   : CNEPالصندوق  في  كبيرا  دورا  لعبت  التي  البنوك  أوائل  من  يعد 
بنك مختص في عملية الاقتصادية فهو  العقارات بالجزائر،  الذي تخصص في تمويل قطاعات  الأول  ، وهو كذلك 

منها   السكن  بقطاع  متعلقة  بمهام  والاحتياط  للتوفير  الوطني  الصندوق  يقوم  الاجتماعية،  المساكن  منح تمويل 
 ، تمويل مشاريع الترقية العقاريةالقروض للخواص بغرض البناء الذاتي
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 الادبيات التطبيقية :  ثانيالالمبحث 
الباحثي في مجال       لدى  التي لقت رواجا كبير  المواضيع  السكن من بي  العقاري وتمويل قطاع  القروض  تعتبر 

 العلوم الاقتصادية ومن خلال هذا الفصل سنحاول تحليل بعض الدراسات التي قد سبقتنا لتناول الموضوع: 

 السابقة باللغة العربية   تالأول: الدراساالمطلب 

 2005/2006  دراسة ابتسام طوبال الدراسة الاولى:  
", )دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل السكن "  بعنوان       

 ؛ 2005-2004قسنطينة  بتك(, مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير في العلوم الاقتصادية , جامعة منتوري  
تهدف هذه الدراسة إلى التعريف بالقروض السكنية التي تعتبر أحد الأدوات المستخدمة في تمويل سوق السكن من 
طرف البنوك التجارية , والتي تمكننا من تقيم مساهمة هذه الأخيرة في مجال تمويل السكن سواء بالنسبة للعرض أو 

بحث جديد بالإضافة إلى إحالة القارئ إلى بعض التغيرات التي يشهدها هذا الطلب, ثم تقاسيم مساهمة ممثلة في  
 . الموضوع كما اعتمدت هذه الدراسة على المنهج الوصفي التحليلي المقارن بالإضافة إلى منهج دراسة حالة  

 2015/ 2014 رقية عزيزي :  الثانية الدراسة
 ل الاستكماذكرة مقدمة  اطار م  "قته بقطاع السكن لا العقاري وع لتمويل  ا"  بعنوان جاءت هذه الدراسة          

 في تخصص مالية البنوك بجامعة قاصدي مرباح ورقلة   متطلبات شهادة ماستر أكاديمي
لعدة صيغ وطرق   لجئتتزايد وسعيا منها لتغطية الطلب،  على تطوير قطاع السكن نظرا للطلب الم  الجزائرعملت  
 الإجراءاتإبراز  لىدف دراستنا إعرف بالتمويل العقاري، حيث ته  م طرق ماهشاريع السكنية ولعل من ألملتمويل ا

مقارنة    الخاصة  والأساليب دراسة  على  الدراسة  واقتصرت  العقاري  كما   P.E.N.C و  BDL بيبالتمويل 
على الدراسة  حالة والمالنظري  لجانب  ا  فيالوصفي    المنهج   اعتمدت  ودراسة  التحليلي  الوصفي  الجانب نهج  في 

 .التطبيقي
   2016/2017: محمد الأمين خلفاوي  ثالثةالدراسة ال

دراسة حالة بنك الجزائري الخارجي –" التمويل العقاري في البنوك التجارية  جاءت هذه الدراسة بعنوان        
  " ورقلة  بجامعة وكالة  وبنوك  مالية  تخصص  في  أكاديمي  ماستر  شهادة  على  للحصول  مقدمة  مذكرة  إطار  في 
 2016/2017خلال الموسم الجامعي  -ورقلة-قاصدي مرباح 
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 الجزائر في بنك متمثلا  تجاري بنك في عقاري تمويل ملف طلب تسيير آليات توضيحتهدف الدراسة الى  
تمحورت  النوع بذلك المحيطة  المخاطر تسيير آليات إلى بالإضافة ،ةورقل وكالة الخارجي حيث  القروض  من 

 منح قرار اتخاذ في البنك التجاري طرف من  المتبعة الاجراءات هي ما" :الاشكالية الرئيسة للدراسة فيما يلي
 العقاري؟  التمويل

المفاهيم النظرية   لوصف ملائمة المنهج الأكثر  الوصفي باعتباره اعتمد الباحث في هذه الدراسة على المنهج
وقد التطبيقي  الجانب  في  الحالة  دراسة  منهج  الى  بالإضافة  النظري  الجانب  هذه   في  من خلال  الباحث  توصل 

 الدراسة الى نتائج التالية: 
 لكل أن  حيث لعملائه؛ العقاري التمويل لمنح محددة معايير وكالته خلال من الخارجي الجزائر بنك يتبنى (1

 ؛ خاصة معايير الممنوحة العقارية التمويلات من نوع
 والمهنية العائلية النواحي، جميع  من للعميل العقاري  القرض طلب لملف دقيقة بإجراء دراسة الوكالة تقوم (2

 ؛ أمان للبنك مصدر تعتبر لأنها المالية الوضعية وخاصة
 أو إمكانية المخاطر في الوقوع احتمالية من نفسها حماية أجل ت منالوكالة بمجموعة من الإجراءات تقوم (3

 . وقوعها حالة في لها التصدي
   2021يماني خالدية امينة ليلي   الرابعة:الدراسة  

مقالة "   دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن في الجزائر"    قدمت الباحثة ورقة بحثية بعنوان      
 2021، سنة النشر    02، العدد12علمية منشورة في مجلة دفاتر اقتصادية، المجلد

التي تلعبه البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن  هدف الباحث من خلال هذه الدراسة الى ابراز دور
في الجزائر من خلال ما تقدمه هذه البنوك من خدمات بنكية متنوعة والتي يمكن ان يكون لها دور فعال في 

 تمويل قطاع السكن 
يتسم بالاحتكار الذي    1994وقد توصلت الباحثة الى ان نظام التمويل السكني في الجزائر الى غاية  

العائلات التي تملك دفاتر ادخار لدى الصندوق   CNEPارسه  كان يم والذي كان موجها خصوصا الى 
البنوك في   1997/1998وقد عرفت الجزائر إصلاحات جذرية سنتي   هدفت من خلالها الى اشراك جميع 

 منح القروض العقارية. 
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 الدراسات السابقة باللغات الأجنبيةالمطلب الثاني:  
   Benito Djida ;Zaidi Sabrina2018دراسة  الاولى:الدراسة  

 بعنوان 
"Financement bancaire d'une crédit immobilier " 

الوصفي    منهج  على  الدراسة  واعتمدت  العقارية.  للقروض  البنك  تمويل  كيفية  معرفة  على  الدراسة  هذه  تهدف 
الملاحظة،   المعلومات،  على  للحصول  أساليب  عدة  واستخدمت  حالة،  دراسة  ومنهج  والمقارن  المقابلة، تحليلی 

 وخلصت الدراسة الى أنه:   الوثائق الخاصة بالبنك
العقاري في الجزائر يجب على البنوك أولا وقبل كل شيء السيطرة عليها وإداراتها بشكل   من أجل تطوير الإقراض 

أساليب  استخدام  إلا من خلال  ذلك  يمكن تحقيق  ولا  أكثر مصداقية.  العقارات  أجل جعل سوق  من  أفضل 
 الإدارة الحالية المختلفة لتقليل المخاطر لهذا النوع من القروض.

 بين الدراسة الحالية والدراسات السابقة المطلب الثالث: المقارنة 
حاول في هذا المطلب تلخيص أوجه المقارنة بي الدراسة الحالية والدراسات السابقة سواء باللغة العربية  سن

جدول يوضح اوجه التشابه بي الدراسة   ي وفي ما يل  أو الأجنبية حيث سنوضح نقاط التشابه ونقاط الاختلاف،  
 الحالية والدراسات السابقة : 

 (: يبين مقارنة الدراسة الحالية بالدراسات السابقة. 01-  01)الجدول  

 الدراسات السابقة الدراسة الحالية 

الزمان  حيث  من 
 والمكان

الموسم  من  الثاني  السداسي  خلال  دراستنا  أنجزت 
المكانية   2022_2021جامعي أما بالنسبة للحدود 
  البنك الوطني الجزائريعلى مستوي    فكانت

وأجنبية  عربية  بيئة  في  الدراسة  تمت 
مابي السنوات  في  -  2005وكانت 

 . م2018
كبنك تجاري وعينة  bnaبنك الدراسة  نا في هذهتناول من حيث العينة 

 للدراسة 
عينات  السابقة  الدراسات  تناولت 

 مختلفة أقل وأكبر من الدراسة الحالية. 
حيث  من 

 متغيات الدراسة 
 تناولت الدراسة متغير مستقل هو القروض العقارية  

 والسكن كمتغير تابع 
الدراس أيضا تناولت  السابقة  ات 

 القروض العقاري كمتغير مستقل
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 بالاعتماد على الدراسات السابقة المصدر: من اعداد الطالب 
 مجال الاستفادة من الدراسات السابقة:   

  سهلت بشكل كبير في البحث عن المراجع؛ 
 ساهمت في الإثراء الفكري والإداري للجانب النظري لدراسة وصياغة وإعداد الجانب التطبيقي؛ 
   ؛ إليها من الدراسات السابقة، مما مكن الباحث من الانطلاق في الدراسة الحالية  لالمتواصالإلمام بالنتائج 
   الأساليب على  الاطلاع  في  والمناهجالمساعدة  ساعد   والأدوات  مما  السابقة  الدراسة  في  المستخدمة 

  الطريقة المناسبة لدراسة؛الباحث على تحديد  

 
 
 
 
 
 

 : خلاصة الفصل

أبعاد  حيث  من 
 متغيات الدراسة 

الدراسة   البنوك  تناولت  في  العقاري  التمويل  صيغ 
  التجاريى

المتغيرات  لكلا  مختلفة  أبعاد  تناولت 
هو   عةالتاب المستقل  المتغير  كان  بينما 

  التمويل العقاري 
هدفنا من خلال هذه الدراسة الى ابراز كفاءة البنوك  من حيث الهدف 

على   التجارية مركزين  العقاري  التمويل  ازمة  حل  في 
للتمويل  طالب  عميل  كل  على  تسهل  دراسة  تقديم 
طرف  من  المقدمة  القروض  بي  المفاضلة  العقاري 

  الوكالة 

إلى  السابقة  الدراسات  معظم  هدفت 
في  العقاري  التمويل  وكفاءة  دور  ابراز 

 معالجة ازمة السكن. 
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واهمية البنوك   البنوك التجارية القروض العقاريةحول  عامة    الى تقديم مفاهيمالفصل    في نهاية تطرقنا في هذا
دعم   في  العقاري  التجارية  أالذي  التمويل  بي  من  التنمية  هيعتبر  وسائل  قدمنا والاقتصادية    الاجتماعية م  كما 

حصرنا على ابراز اهم المخاطر كما  ة السكن  لمجموعة من أنواع القروض العقارية الممنوحة من أجل الحد من مشك
 المتعلقة بالقروض العقارية 

 

 

 

 

 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

الفصل الثاني: الدراسة  
 وع ض المدانية للمو 
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 :تمهيد
النظرية التي    خلال من   العقاريالدراسة  النظرية والتطبيقية لتمويل  الدور   بحثنا فيها عن الادبيات  لنا  تبي 

حيث يعتبر مشكل التمويل   تؤديه البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن من خلال القروض العقاريةالكبير الذي  
رئيسي   كمصدر  البنوك  الى  اللجوء  الى  بيهم  يدفع  ما  المجال  هذا  في  الافراد  منها  يعاني  التي  المعوقات  اهم  من 

وفي هذا الصياغ خصصنا هذا الفصل للتطرق الى دور البنوك التجارية في الجزائر في للحصول على التمويل الكافي  
القر  السكن من خلال  الجزائري تمويل قطاع  الوطني  البنك  العقارية  من خلال دراسة ميدانية على مستوى  وض 

 وكالة ورقلة 
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   قاعدة بيانات الدراسةالمبحث الأول : 
 يعتبر هذا المبحث مدخلا الى الدراسة الميدانية نتطرق من خلاله الى عرض الاجراءت المنهجية للدراسة 

   مجتمع وعينة الدراسة المطلب الأول : 
عتبر البنك الوطني الجزائري من أهم البنوك الذي ي   BNAيتمثل مجتمع الدراسة في البنك الوطني الجزائري  

التي نشأت بعد الاستقلال، كما يدل عليه اسمه فهو بنك عمومي يختص بالقيام بمختلف العمليات التجارية سواء 
 في الداخل أو في الخارج 

 943وكالة ورقلة    BNAالبنك الوطني الجزائري    تقدي   الفرع الأول : 
الوطني الجزائري رقم ) البنك  فرعية)943) تأسست وكالة  وكالة تابعة للمديرية   14بي  من     B)كوكالة 

الوطني م، و تسعى هده الوكالة إلى تحقيق و توسيع خدمات البنك  2007ديسمبر    12الجهوية لمدينة ورقلة في  
 .الجزائري باعتبارها جزء منه و العمل على تنفيذ سياسة التموقع التي يسعى البنك إلى تحقيقها

الجهوي وتم تأسيسه في تاريخ   المستوى  المالية على  المؤسسات  أهم  من  الجزائري  الوطني  البنك   13يعتبر 
الأمر  1966جوان   بموجب  الت   178/ 66م،  البنوك  من  يعتبر  وهو  القواني  البنك حسب  هذا  وأنشئ  جارية 

  : مليون دينار جزائري ليحل محل البنوك التالية  20برأسمال قدره 
  م؛ 07/1966/ 10القرض العقاري الجزائري التونسي   (1
  م؛ 1967/ 01/07القرض الصناعي والتجاري   (2
 م ؛  1968/   01/07بنك الصناعة و التجارة في إفريقيا   (3
 م ؛  04/05/1968بنك باريس و هولندا  (4
 م.  01/07/1966بنك الخصم لمعسكر   (5

بنكا تجاريا، فإن البنك الوطني الجزائري يقوم بجمع الودائع و منح قروض قصيرة الأجل وتبعا لمبدأ   باعتباره
كفل البنك الوطني الجزائري بمنح القروض للقطاع الفلاحي ولتجمعات التخصص في النظام البنكي الجزائري فقد ت

  . والمؤسسات العمومية و القطاع الخاص  للاسترادالمهنية  
تشجيع سياسة   وكذألك حيت أصبح يلعب دورا هاما بعد أن تم إسناد مهام عملية التحول الاشتراكية له  

 زينة العمومية و يتكون البنك الوطني الجزائري من مساهمات  التسيير الذاتي لرفع الخناق عن البنك المركزي و الخ
  :بالجزائر و أحرى بالخارج تتمثل في
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 ؛   IFA شركة الاستثمارات و التمويل بالجزائر (1
 AMNAI مؤسسة الخدمات وتجهيزات الأمان  (2
 ؛   SIRF شركة التكوين ما بي البنوك (3
 ؛  SATIM شركة تأدية الصفقات ما بي البنوك النقدية (4
 . CAGEX الشركة الجزائرية للتأمي وقمات الاستغلال (5

  : أما مساهمات البنك بالخارج فهي
 ؛  BACE البنك الجزائري للتجارة الخارجية (1
 ؛  UMB الإتحاد الأوسطي للبنوك (2
 ؛  BMIC بنك المغرب العربي للاستثمار و التجارة (3
 ؛  MATICO الشركة المختلطة المغربية للتجارة  (4
 .برنامج التمويل للتجارة المغربية (5

 ورقلة  BNA: الهيكل التنظيمي للبنك الوطني الجزائري  الفرع الثاني
يعتبر الممثل الرئيسي للبنك الوطني الجزائري على مستوى ولاية ورقلة، حيث يتحمل مسؤولية   مدير الوكالة :  (1

إبرام وتوقيع كل العقود والاتفاقيات، ومن مهامه مراقبة جميع المصالح التابعة للوكالة، وكذلك يقدم تقرير دوريا 
  : ه مباشرة كل منللمديرية العامة عن إنجاز الأعمال والبرامج المتعلقة بالبنك وتتبع ل

تتكون من أقسام كل قسم مسؤول عن الدراسة الأساسية وعدد   مصلحة الدراسات وتحليل المخاطر: ❖
 هذه الأقسام تعمل لزيادة النشاط داخل الوكالة و لصالح المؤسسات العمومية و الخاصة 

 يساعد المدير في أداء مهامه, و يخلفه في حالة غيابه   نائب مدير الوكالة : (2
 : (ريا المعاملات )الالتزاماتسكرتا (3

القانونية: ❖ والشؤون  المنازعات  القانونية وكذا متابعة   قسم  الناحية  البنك من  القسم بمساعدة  يقوم هذا 
الحالات المتنازع فيها، ودراسة الشكاوي، وطلبات تحصيل الحقوق، وتعي المحامي الذين يقومون بتمثيل 

 لحكم بعد إصداره ؛ البنك أمام المحاكم، و متابعة تنفيذ ا
القروض: ❖ و  الكفالات  وفقا   قسم  القرض  بشؤون  التعليمات  و  الإجراءات  بتنفيذ  القسم  هذا  يهتم 

 للمبادئ المعتمدة من قبل الإدارة
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4)  : الخارجية  التجارة  عمليات  الأجانب،  مصلحة  و  المتعاملي  بي  الوسيط  بمثابة  البيع   تعتبر  عمليات  في 
استيراد, تصدير(، وتقوم هذه المصلحة بتحويلات إلى الخارج وعمليات التوطي )الإقامة ( المصرفيون )والشراء  

بالخارج،   للعمليات المتعلقة بالتجارة الخارجية، وهي على اتصال دائم مع المراسلي  المسندية  الاعتماداتفتح  
 ويضم قسم التحويلات الحرة و المباشرة وقسم التوظيف والقروض المستندي 

  : وهي بدورها تنقسم إلى قسمي  مصلحة الصندوق :  (5
قسم الودائع : ويقوم باستلام طلب لفتح حسابات الودائع وتحديد نوعها, متابعة كل الإجراءات المتعلقة  ❖

روط القانونية ومتابعة عمليات الإيداع والسحب من الحساب بفتح الحسابات والتأكد من توفير جميع الش
 لصالح المودعي؛ 

ويسمى أيضا الشباك و يقوم بقبض ودفع المبالغ النقدية لكافة أنواع العملاء, و   قسم الدفع والقبض: ❖
 تقوم أيضا بإعداد جرد حركة النقد و تسجيلها, العمل على تطبيق الأنظمة و الإجراءات المعتمدة من  

 . يررف المد ط 
 للبنك:والشكل الموالي يوضح الهيكل التنظيمي  

 وكالة ورقلة    BNA: يمصل الهيكل التنظيمي للبنك الوطني الجزائري  (  01-02)الشكل  
 

 مدير الوكالة 

 اطر خمصلحة الدراسات وتحليل الم

 نائب مدير الوكالة  مدير الوكالة

 دير الوكالة منائب 

 مدير الوكالة 

 ات( سكرتاريا المعاملات )الإلتزام 

 

 مصلحة الصــنــدوق 
 مصلحة عمليات  

   ةالتجارة الخارجي

م قــســ

 الودائـــع 

قـــســم  

الدفـــــع  

 والقـــبض 

قـــســـــم  

المنازعات  

ن  والشــؤو 

 القـــانونية 

قـــــــســـم  

الكفـــــالات  

 قــروض  وال 

قسم 

  التحويلات

 الحرة 

التوطين   قسم

والقرض  

 المستندي 

   

   

   

   

 روض قسم الق 
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 متغيات الدراسة وادواتها :  الثانيالمطلب 
 الفرع الأول: متغيات الدراسة 

 جاءت متغيرات هذا الدراسة على النحو التالي: 
  : يمثل في البنوك التجارية التي يمكن الإشارة لها بالتمويلات الاجمالية  المتغي المستقل 
 :قطاع السكن   المتغي التابع 
 :التمويل العقاري  المتغي الوسيطي 

 الفرع الثاني: أدوات الدراسة 
ثم  المعلومات  جمع  بأدوات  بداية  المستخدمة،  الدراسة  أدوات  في  التفصيل  إلى  سنتطرق  المطلب  هذا  خلال 

 الأساليب التي اعتمدنا عليها في تحليل النتائج. 
 أدوات المستخدمة في جمع المعطيات   

لبيانات، اعتمدت استخدمت الدراسة المنهج التحليلي الوصفي باعتباره يصف الدراسة بمعلومات ويقوم بتحليل ا
 في جمع المعطيات على الأدوات التالية: 

 تعتبر المقابلة من أهم وسائل جمع المعلومات، اعتمدنا على المقابلة الشخصية وذلك بطرح :  المقابلة الشخصية (1
بهدف الحصول على معلومات   -ورقلة    -  BNAالبنك الوطني الجزائري  مجموعة من الأسئلة على موظفي  

 حول البنك وحجم التمويلات الكلية والجزئية للتمويل العقاري والصيغ التي تساهم في هذه الأخيرة. 
ثم تدوين بعض الملاحظات التي تعتبر مثالا حيا يؤكد مدى صحة المعلومات، وذلك انطلاقا من   الملاحظة:  (2

 محيط المؤسسة . 
الإكسل   (3 لترجمة المعطيات العددية في شكل جداول والتي تم ترجمتها إلى أعمدة بيانية   : EXELبرنامج 

 بهدف استخدامها في التحليل والتفسير 
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 نتائج الدراسة عرض ومناقشةالمبحث الثاني: 
اين سنعمل فيه على  الميدانية  المبحث للدراسة  البنك في   خصصنا هذا  المتبعة من قبل  التطرق للإجراءت 

العقاري و التمويل  التمويل    تقديم  الوطني الجزائري  تقديم دراسة إحصائية لواقع  البنك  خلال فترة   العقاري لدى 
 . 2018الى    2014

 إجراءات  الاستفادة من التمويل العقاري في البنك الوطني الجزائري المطلب الأول: 
البنك     الوطني الجزائري مجموعة من صيغ التمويلة في اطار التمويل العقاري تساهم بشكل كبير في يقدم 

 تمويل قطاع السكن وللاستفادة من الصيغ المتوفرة لدى البنك يجب اتباع الإجراءات التالية: 
 BNAالفرع الأول: أنواع القروض العقارية في البنك الوطني الجزائري  

 :1التمويل العقاري في البنك نجدمن بي اهم صيغ  
 ؛ قرض لتهيئة مسكن ❖
 ؛قرض لشراء مسكن جديد جاهز ❖
 ؛ قرض لتوسيع مسكن ❖
 ؛قرض لشراء مسكن لدى أحد الأفراد ❖
 ؛ قرض لبناء مسكن فردي ❖
 ؛ قرض بنسبة فائدة منخفضة لبناء مسكن ريفي ❖
 ؛ قرض لشراء مسكن ترقوي بصيغة البيع على المخطط ❖
 ؛ ة "شراء مسكن ترقوي بمساعدةقرض عقاري بنسبة فائدة مخفض ❖
 ؛جاهز  جماعي قرض بنسبة فائدة منخفضة لشراء مسكن جديد   ❖
 ؛ رض بنسبة فائدة منخفضة لبناء مسكن فردي منجز  ق ❖
 مخطط. بصيغة البيع على    جماعي قرض بنسبة فائدة منخفضة لشراء مسكن   ❖

ا الى  الإشارة  في  ختلايجدر  الفوائد  الجزائري  ف  الوطني  والمقترض  BNAالبنك  الموفر  المقترض  الموفر  بي  غير 
باستثناء قرض لشراء السكن الترقوي وقرض لشراء مسكن جماعي جاهز ووفق المخطط وقرض لبناء مسكن ريفي 

 
1 www.bna.com  21.30على الساعة  2022/جوان/03تاريخ التصفح 
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وقرض لبناء مسكن فردي منجز على شكل فوج في منطقة الجنوب أو الهضاب العليا بحيث مدعمة من طرف 
 .الدولة  

 BNAالفرع الثاني: الوثائق المطلوبة من البنك الوطني الجزائري 
 1: من بي الوثائق العامة التي يطلبها البنك نجد 

 طلب قرض وفق نمودج البنك الوطني الجزائري  (1
 نسخة من بطاقة التعريف الوطنية سارية المفعول  (2
  12شهادة ميلاد رقم   (3
 شهادة اقامة سارية المفعول  (4
تب للثلاث اشهر الاخيرة ، او كشف الدخل ابالنسبة للاجراء : شهادة عمل حديثة التاريخ و كشوفات الر  (5

  . العام
  ( نسخة عن البطاقة الجبائية بالنسبة للمقولي الخواص ) التجار الحرفيي و المهنيي .... الخ (6
 لمفعول او أي وثيقة أخرى تثبت الدخل لغير الأجراءأخر تنبيه جبائي و مستخرج ضريبي ساري ا (7

 وتختلف الوثاق حسب كل قرض: 
 :   قرض لتهيئة مسكن (1

  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 

 : قرض عقاري بنسبة ترقوي بمساعدة " فائدة مخفضة " شراء مسكن  (2
 قرار منح المساعدة من طرف الصندوق الوطني للسكن CNL  
  عقد البيع على المخطط موثق ، مسجل مشهور 
  الضمان و الكفالة التعاضدية  شهادة الضمان من الصندوق 

 : رض لشراء مسكن جديد جاهز و قرض بنسبة فائدة مخفضة لشراء مسكن جديد جماعي جاهزق (3
  قرار تخصيص المسكن مع ذكر سعر التنازل ، عدد الغرف و العنوان . 

 
1 www.bna.com 
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 : قرض لتوسعة مسكن (4
   اشهر    3الشهادة السلبية للرهن تكون حديثة ولا يتجاوز تاريخها 
 نسخة من عقد ملكية المسكن مسجل و مشهر  
 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 (5
  نسخة من عقد ملكية الاجراء 
   اشهر  3الشهادة السلبية للرهن تكون حديثة ةلا يتجاوز تاريخها  
  تقرير تقييمي للمسكن صادر عن مكتب دراسات معتمد . 

 : قرض لبناء مسكن فردي (6
  عقد ملكية الارض او شهادة حيازة مسجلة ومشهرة 
   هر  اش  3الشهادة 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 

 قرض بنسبة فائدة مخفضة لبناء مسكن ريفي  (7
 قرار منح المساعدة من طرف الصندوق الوطني للسكن CNL  
   شهادة الحيازة مسجل ومشهر عقد ملكية الارض او 
   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 

 لمخطط قرض لشراء مسكن ترقوي بصيغة البيع على ا (8
  شهادة الضمان من الصندوق الضمان و الكفالة التعاضدية 
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  عقد البيع على المخطط مسجل ومشهر 
 قرض بنسبة فائدة مخفضة لبناء مسكن فردي منجز على شكل فوج في منطقة الجنوب او الهضاب العليا  (9

   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  (10
  عقد البيع على المخطط مسجل ومسهر 
   المفعول سارية .شهادة الضمان من الصندوق الضمان و الكفالة التعاضدية F.G.C.M.P.I))  

الثانيالم الفتة  :  طلب  الجزائري خلال  الوطني  البنك  في  العقاري  التمويل  لواقع  إحصائية  دراسة 
2014-2018 

حيث وبعد دراسة إحصائية لواقع التمويل العقاري لدى البنك الوطني الجزائري لتقديم   المطلبخصصنا هذا 
مقابلة مع إطارات البنك  وتقرير السنوي للبنك وبعض الوثائق المقدمة توصلنا الى واقع التمويل العقاري في البنك  

 الوطني الجزائري خلال افترة الدراسة كما يوضحه الجدول الموالي: 
في البنك الوطني الجزائري خلال  وعدد الملفات المعالجة  التمويل العقاري حجم  ل  : يمث(01-02)الجدول

 2018الى    2014الفتة  

 تقارير البنك : من اعداد الطالب بالاعتماد على  رالمصد
 يمكن ترجمة بينات الجدول وفقا للشكل الموالي: 

 التمويل  عدد الملفات  السنوات 
2014 11 30559510,00 
2015 14 36665493,00 
2016 20 51749731.00 
2017 31 71037285.00 
2018 53 161926782.00 
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في البنك الوطني الجزائري خلال  وعدد الملفات المعالجة  التمويل العقاري حجم  : يمثل  (01-02)الجدول
 2018الى    2014الفتة  
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 تقرير البنك : من اعداد الطالب بالاعتماد على  رالمصد
الوطني الجزائري    البنك  العقاري في  التمويل  لنا  سجل   BNAمن خلال الجدول والشكل أعلاه يظهر 

الممتدة من   الدراسة    2014ملفا سنة    11حيث عالج      2018الى غاية    2014منحنى متزايد خلال فترة 
البنك من معالجة واخذ   30559510,00باجمالي تمويل قدره   بلغت تمكن  الارتفاع حتى  المؤشرات في  ت هه 

  161926782.53باجمالي تمويل قدره    2018ملفا سنة  53
الوطني   البنك  ان  القول  يمكن  السابقة  النتائج  على  في    الجزائريبناء  فعلا  السوق   اثباتنجح  في  نفسه 

العقارية من خلال مجموعة من صيغ تختلف كل صيغة عن الأخرى وتعرف هذه الصيغ اقبالا متزايد مع مرور الزمن 
مما يعني ان البنك حريص على تطوير وتحديث صيغ التمويل العقاري ويعمل على طرح صيغ جديد في كل مرة 

 ل الصيغ لجميع فئات المجتمعتتناسب وفئة معينة من المجتمع حتى يتسنى له توفير ك
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 خلاصة الفصل الثاني: 

ميدانية على مستوى من خلال   بدراسة  فيه  قمنا  اين  للدراسة  التطبيقيي  الاطار  يعتبر  الذي  الفصل  هذا 
الجزائري   الوطني  ورقلة    BNAالبنك  التجارية ودوره في تمويل وكالة  البنوك  العقاري في  التمويل  لتشيخص واقع 

تقديم شرح مفصل للإجراءات الى  الميدانية  الدراسة  تطرقنا من خلال  السكن  قرض   قطاع  من  المتبعة للاستفادة 
عقاري على مستوى البنك والوثائق الازم توفرها في كل قرض كما تطرقنا الى دراسة احثائية لواقع التمويل داخل 
البنك توصلنا من خلالها الى البنك الوطني الجزائري يلعب دورا بالغ الأهمية في تمويل السكن عن طريق القروض 

 العقارية المتنوعة 
 
 
 
 
 

 
 



       

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 الخاتمة
 



 الخاتمة 

39 

 

 خاتمة 
الى البحث في إشكالية دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن من خلال القروض سعت هذه الدراسة  

من خلال فصلي، الفصل الأول والذي كان   IMRADوقد تم معالجة الإشكالية باستخدام منهجية  العقارية  
والأدبيا المفاهيم  لمختلف  لمتغير شامل  النظري  الجانب  التي تخص  من    اتت  الدراسات الدراسة، وكذلك مجموعة 

الدراسة الميدانية للموضوع تطرقنا من خلال   إما الفصل الثاني والذي شمل صلة مباشرة بالموضوع،  السابقة التي لها  
غيت من طريقة والإجراءات المتبعة في الدراسة الميدانية، إضافة إلى عملية تحليل النتائج المتوصل إليها ومناقشتها، ي

الذي   الدور  إلى  السكن    تلعبه الوصول  قطاع  تمويل  التجارية في  النتائج البنوك  توصلنا إلى مجموعة من  وقد  هذا 
 باختيار الفرضيات والمتمثلة فيما يلي: 

 اختبار الفرضيات : أولا:  
 :   هاأو نفي  المقدمة مسبقا كاجابات أولية للدراسة   الفرضياتفيما يلي سنثبت صحة  

تلعب البنوك التجارية دورا جوهريا في تمويل قطاع   " النحو التالي:جاءت الفرضية الثانية للدراسة على   (1
العقارية:   القروض  اليه في    السكن من خلال  التمويل من خلال ما تطرقنا  لواقع  الدراسة الإحصائية 

يعرف  التي  اللملفات  وعدد  التمويلات  حجم  على  الاطلاع  وبعد  الجزائري  الوطني  البنك  في  العقاري 
مرور الوقت مما يعني ان البنك يساهم بشكل كبير في تمويل قطاع السكن  رفقة مجموعة من ارتفاع مع  

 البنوك التجارية الأخرى التي تنشط في نفس المجال وبالتالي نقبل الفرضية الأولى. 
التالي: (2 النحو  على  للدراسة  الثانية  الفرضية  على   " جاءت  العقاري  للتمويل  منحه  عند  البنك  يعتمد 

عل العقاريمعايي  الملف  " من خلال ما تطرقنا اليه من إجراءات منح القروض مية ودقيقة في دراسة 
العقارية في البنك محل الدراسة يمكن القول ان البنك يركز بشكل كبير على قدرة السداد للشخص طالب 

 التمويل والضمانات المقدمة ودراسة  دقيقة للملف وبالتالي نقبل الفرضية الثانية.
تختلف معدلات الفائدة في القروض العقارية حسب   فرضية الثالثة للدراسة على النحو التالي: جاءت ال  (3

للتمويل الطالب  الشخص  اليه في من أسعار الفائدة المطبقة على صيغ   طبيعة  " من خلال ما تطرقنا 
القروض   على  الفائدة  أسعار  ان  القول  يمكن  الدراسة  محل  البنك  داخل  العقاري  بي التمويل  تتفاوت 

 . المدخرين وغير المدخرين وبالتالي نقبل الفرضية الثالثة
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 ثانيا: نتائج الدراسة 
 تتمثل في مايلي :    النتائجمن    مجموعة وقد خلصت الدراسة الى     

 ؛ تلعب البنوك التجارية دورا جوهريا في تمويل قطاع السكن من خلال القروض العقارية (1

 ؛للتمويل العقاري على معايير علمية ودقيقة في دراسة الملف العقارييعتمد البنك عند منحه  (2

 ؛ تختلف معدلات الفائدة في القروض العقارية حسب طبيعة الشخص الطالب للتمويل   (3

 ؛اهمية البنوك التجارية في منح القروض العقارية للقضاء على مشكلة السكن في الجزائر   (4
القروض العقارية وذلك لتفادي الوقوع في  المتبعة في منحدقة الاجراءات التي تتبعها تتميز البنوك التجارية ب (5

 ؛ مخاطر عدم السداد  
يعتبر التمويل العقاري احد وسائل التمويل من اجل الحصول على قروض وحل مشاكل السكن وذلك  (6

 ؛   البنوك التجارية من خلال التسهيلات المقدمة من طرف  
 .اتباع اساليب دقيقة في منح القروض والتي تتمثل في الضمانات ى  ترحص البنوك التجارية عل (7
 التوصيات: ثالثا:  

 وبعد صحة الفرضيات واستخلاص النتائج يمكننا اقتراح مجموعة من التوصيات : 
 العمل على تقديم المساعدة لطلبة وتقديم الوثاق الازمة لاثراء الدراسات العلمية  (1
 الخفض من معدلات الفائدة المطبقة على القروض العقارية محاولة التعامل   (2
 أفاق الدراسة : رابعا:  

العقاري  بعد تحليلنا لموضوع   القطاع  التجارية في تمويل  البنوك  السابقة   دور  للنتائج  واستخلصنا  من كل جوانبه 
تعالج في بحوت جديدة وربما تذهب بعض النقاط تعتبر غامضة يمكن أن  هناك  في اعتقادنا مازالت    غير انه  الذكر

  .للتحليل أعمق
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 قائمة المصادر والمراجع 
تمويل   ❖ في  البنوك  دور  فيروز،  للسكن  براهمي  الجديدة  بولاية   –الصيغ  المحلية  التنمية  بنك  حالة  دراسة 

اقتصاد نقدي وبنكي، جامعة عبد -مستغانم   اكاديمي في تخصص  لنيل شهادة ماستر  ، مذكرة مقدمة 
 . 2017/2018الحميد ابن باديس مستغانم ، 

وال ❖ والتوزيع  للنشر  المسير  دار  والمصارف،  النقود  وآخرون،  الوادي،  الثانية، محمود حسي  الطبعة  طباعة، 
 .   2014الأردن،  -عمان 

 .   2010الأردن، -متولي عبد القادر، اقتصاديات النقود والبنوك، دار الفكر، الطبعة الأولى، عمان  ❖
، مذكرة ماستر أكاديمي في علوم بن خباش محمود، تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن ❖

 . 2015/2016  ــامعـــــة أم البـــواقـــــــيجـــالتسيير تخصص مالية وبنوك، 
عمان  ❖ الثانية،  الطبعة  والطباعة،  للنشر  وائل  دار  المصرفية،  العمليات   ، الله  عبد  أمي  الأردن، -خالد 

2000   . 
 . 2003احمد صلاح عطية، محاسبة الاستثمار والتمويل في البنوك التجارية ،الدار الجامعية، مصر  ❖
ومؤيد عبد الرحمان عبد هللا الدوري: إدارة البنوك، مدخل كمي واستراتيجي  فلاح محمد عداي الحسيني   ❖

 . 2000معاصر، دار وائل للنشر، الأردن، 
جامعة   ❖ الحقوق،  في  الماجستير  رسالة  العقاري،  التمويل  الياقوت،  الجزائر عرعار  خدة،  بن  يوسف 

 . ـ2008/2009
العقارية في   ❖ القروض  ايمان، وآخرون،  العدد قوال زواوية  والإدارية،  والمحاسبية  المالية  الدراسة  الجزائر، مجلة 

 . 2007ن  السابع جوا
 2002، إدارة البنوك التجارية، الطبعة الثالثة، المكتب العريب الحديث للنشر، مصر،  منير إبراهيم الهندي ❖

. 
دكتور  ❖ أطروحة  تمويله،  واستراتيجية  الجزائر  في  السكن  واقع  يحي،  بن  كليرة  ةمحمد  الاقتصادية ،  العلوم 

 . 2012والتجارية وعلوم التسيير، جامعة أبي بكر بالقايد، تلمسان، الجزائر،  
ابتسام طوبال ، تقييم مساهمة البنوك التجارية في التمويل السكن ، مذكرة ماجستير في العلوم الاقتصادية  ❖

 .   2005/  2004، جامعة متنوري قسنطينة ،  
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نوك التجارية في التمويل السكن ، مذكرة ماجستير في العلوم الاقتصادية ابتسام طوبال ، تقييم مساهمة الب ❖
 .   2005/  2004، جامعة متنوري قسنطينة ،  

لنيل  ❖ مقدمة  الجزائر،مذكرة  في  السكن  قطاع  تمويل  ،في  المالية  والمؤسسات  البنوك  بوراوري،دور  عيسى 
 . 2014/ 2013باتنة ،  شهادة الماجستير في العلوم الاقتصادية ، جامعة حاج لحضر 

 . 2000ممدوح بحر: مسكن المشترك "مشاكل وحلول مقترحة"، بدون دار نشر، فلسطي،  ❖
متطلبات شهادة ماستر  ❖ السكن، مذكرة مقدمة الاستكمال  البنوك في تمويل قطاع  ســـــارة عــلاق ، دور 

 . 2018/ 2017أكاديمي في تخصص اقتصاد نقدي وبنكي، جامعة الشهيد حمة لخضر بالوادي،  
بن عاشور عبد الله، بن هلال عبد الفتاح، دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن ، مذكرة ماستر  ❖

 . 2018/ 2018اكاديمي في تخصص مالية وبنوك ، جامعة قاصدي مرباح ورقلة،  
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