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 :مـــــــــــقدمة

 إلذلد حاليا تطورات كبرولات جذرية سواء من الناحية الاجتماعية كالاقتصادية كحتى الثقافية، تؤدم ايعر ؼ الع         
 قضية التطور الاقتصادم برتل أصبحتمتخلفة، لذا فقد أك اء كانت متقدمة كتغتَات ىيكلية كتنظيمية في بلداف العالد س
 دكؿ العالد الثالث فهو يعالش من انعكاسات التخلف الاقتصادم ابؼتسبب في إلذمكانة الصدارة، كباعتبار ابعزائر بلد ينتمي 

.  الاجتماعية بسبب ابلفاض مستويات ابؼعيشةالأكضاعتدىور 

ق العديد من الدكؿ، خاصة ابعزائر، ت ما يسمى الانفتاح الاقتصادم الذم اتبعإطاركمن اجل مسايرة النظاـ الدكلر ابعديد في 
.  اقتصاد السوؽإلذ تغيتَ جذرم في نظامها  الاقتصادم بالانتقاؿ إلذتسعى 

 كبتَة في بـتلف المجالات منها ابؼالية كابؼصرفية، كنظرا لأبنية ىذه إصلبحاتكنظرا بؽذا فقد جسدت ابعزائر عدة       
افريل  14 قانوف النقد كالقرض  في إصدارذا ابعهاز من خلبؿ  بو في بسويل ابؼشاريع فقد أكلت الدكلة اىتماما كبتَاالأختَة
في   للجهاز ابؼصرأكثر كلإعطاء فعالية الأكلذلتدارؾ النقائص التي ظهرت في القوانتُ  2001 كابؼعدؿ في أفريل 1990

. ليتماشى مع التغتَات الاقتصادية ابعديدة

 الذم يلعبو في بسويل الاستثمارات بؼواجهة ابؼشاكل  نظرا للدكرركيزة أساسية لأم نظاـ اقتصادمك، قواـ كل دكلةىو فالبنك 
 .السكنمن بينها مشكل المجالات، كبرقيق التنمية كالتقدـ في كافة 

إنو السكن الشغل الشاغل لكل فرد، كىو كسيلة من كسائل التنمية الاقتصادية، بواسطتو تتحرؾ العمالة كيتحقق            
 الواقع ابؼر ابؼتعلق بالسكن في أماـالاستقرار السياسي كالثقافي كالاقتصادم، كأماـ الظركؼ الصعبة التي بسر بها ابعزائر خاصة 

 من تزايد مستمر في النمو الدبيغرافي، كوارث طبيعية، البناء الفوضوم نتيجة النزكح الريفي، كل ىذا لابد لو الأختَةالعشرية 
 تقوـ بالاستثمار أنهامن حل فورم، رغم تطلبو لأمواؿ ضخمة، لذالك لابد على الدكلة أف تتبتٌ سياسة تنموية جديدة أم 

 .في بؾاؿ السكن

 :التاليةكلإعطاء البحث حقو في الدراسة كالتحليل طرحنا الإشكالية 

 أزمة تمويلو وبالتالي التقليل من حدة ةمسؤوليأن حررت الدولة قطاع السكن، فهل بمقدور البنوك تحمل  بعد
 السكن؟
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:  ابعزئية التي تطرح نفسها كابؼتمثلة فيالأسئلة ىناؾ بؾموعة من الإشكالية على ىذه الإجابةكقبل 

مدل بساشي النظاـ البنكي في ابعزائر مع قطاع السكن ؟    - 

 السياسات ابؼتبعة من طرؼ الدكلة في بسويل قطاع السكن ؟ ما ىي  - 

ىو دكر بـتلف البنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية في حل مشكل السكن ؟  ا ـ  - 

بنك في ابغد من أزمة السكن كخاصة في جانب السكن     –ىل استطاع الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط   - 
 الاجتماعي بعد ابؼهمة التي أكلتها لو الدكلة؟

 :المتبعةالفرضيات 

 :    للئجابة على التساؤلات السابقة اعتمدنا الفرضيات التالية

 .ذلكف البنوؾ تبدم بزوفا من ايظهر ككأف الاستثمار في قطاع السكن بومل بـاطر بؽذا ؼ -       

 التي الأجنبية كالطرؽ ابغديثة لتمويلها بالاعتماد على التجارب الأزمةدكر القركض العقارية في ابغد من ىذه - 
  . للنهوض بقطاع السكنانتهجتها

، ذا قامت  تواجو عدة عراقيل كقيود بتَكقراطيةم، فوعملية الاستثمار في ميداف السكن ليست من العمليات السهلة      - 
 .الدكلة بإنشاء مؤسسة مالية متخصصة في بسويل السكن

بنك بدنح قركض عقارية متنوعة في جانب بسويل السكن كذلك بؼسابنتو في –يقوـ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط - 
 .التخفيف من حدة الأزمة كمساعدة الأفراد في ابغصوؿ على سكن لائق

 :أىداف الدراسة

     إف ىدفنا في اختيار ابؼوضوع ىو التعرؼ على كاقع السكن في ابعزائر كما ىي السياسات التي تطبقها الدكلة للنهوض 
بهذا القطاع كمدل بقاحها في ابغد من أزمة السكن كخاصة مع ملبحظة الانعكاسات الأختَة بؽذه الأزمة على عدة 

 . جوانب
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 :أسباب اختيار الموضوع

 :يلي فيما اغتَه، بقملو ابؼوضوع دكف اختيار دفعتنا إلذ أسبابتوجد عدة 

 بالاستثمار من قبل الدكلة في ظل اقتصاد الاىتماـأبنية ابؼوضوع في ظل التحولات الاقتصادية كالتي تتطلب ضركرة  -1
. السوؽ

  ؛طرؼ البنوؾ ميلنا الطبيعي للبحث كالتحليل في موضوع قطاع السكن من -2

 ؛ السكانية التي أخذت تتزايد يوما بعد يػػػػػػوـالأزمةتفاقم  -3

 بالإبهار كغتَىا؛تبتٍ الدكلة سياسة جديدة مثل سياسة البيع  -4

 . كذلكمدل أبنية ابؼوضوع كمدل تأثتَاتو الكبرل على مستول الاقتصادم كالاجتماعي -5

 : المنهج المستخدم

    لقد اعتمدنا في دراستنا بؽذا ابؼوضوع ابؼنهج التحليلي الوصفي من خلبؿ قيامنا بعملية مسح شامل لتطور السكاف في 
 . ابعزائر منذ الاستقلبؿ إلذ يومنا ىذا كقطاع السكن كالإجراءات ابغديثة في جانب بسويلو

 : حدود الدراسة 

 :      حددت الدراسة في الإطارين

 . دراستنا تتمحور حوؿ قطاع السكن في ابعزائر: ابؼكالش- 

 . قمنا بالدراسة منذ الاستقلبؿ إلذ الوقت الراىن: الزمالش-  

 : صعوبات البحث

 :   صادفتنا في ىذا البحث عدة صعوبات نذكر منها

 .قلة ابؼراجع في ىذا ابؼوضوع -
 . نقص الدراسات السابقة ابؼتعلقة بهذا ابؼوضوع، خاصة انو فيو جانب قطاع السكن كقطاع البنوؾ -
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 .توفر بعض ابؼراجع باللغات الأجنبية كصعوبة التًبصة -

الأحداث التي شاىدتها ابؼنطقة مؤخرا حوؿ قوائم السكن بفا تسبب في غلق الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ          -
 .  بنك ككالة كرقلة كالذم ىو بؿل الدراسة التطبيقية-كالاحتياط

 :التقسيم المنهجي

ىي السياسات التي تطبقها الدكلة ابعزائرية   ابؼوضوع ىو التعرؼ على كاقع السكن في ابعزائر كمااختيارإف ىدفنا من       
. للنهوض بهذا القطاع كمدل بقاحها في ابغد من أزمة السكن

 : ثلبثة فصوؿ إلذ ذلك قسمنا البحث أساسكعلى   

السكن كأبنيتو الاقتصادية  أبدينا ماىية ثالسكن بصفة عامة ثم في ابعزائر، حيقطاع  إلذ تطرؽ سن:الفصل الأول
 كالاجتماعية كأزمة السكن في ابعزائر كالسياسات التي ابزذتها السلطات للحد من ىذه الأزمة كحالة السوؽ العقارية في ابعزائر 

  .ما تعانيوك
 

ماىية البنوؾ كعلبقتها بقطاع السكن كدكرىا في بسويلو بالقركض العقارية كالإجراءات ابؼتخذة  إلذتطرؽ سن: الفصل الثاني
                                                            .لتشجيع التمويل البنكي لقطاع السكن

 

 .CNEPنظاـ بسويل السكن عن طريق  : سنتطرؽ إلذ نظاـ بسويل السكن في ابعزائر، كسنبدم فيو :  الفصل الثالث
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 : مقدمة الفصل

حيث ظهر ىذا التطور , يعتبر إحدل السمات الأساسية ابؽامة بو, إف التطور الذم عرفو بؾاؿ البناء ك التعمتَ        
 .عبر مراحل التاريخ ك ىو ينبع أصلب من تطور ابغاجة إليو

أعطت دفعا قويا للئبؼاـ بابؼشاكل  ,إف ظهور العديد من الدراسات ابغديثة ك التي أخذ قطاع السكن نصيبا منها     
 .التي عرفها ىذا القطاع في حياة الأمم أثناء بـتلف برابؾها التنموية

فالاىتماـ الكبتَ بالسكن بصفة عامة ك بالسياسة السكنية بصفة خاصة من أجل معرفة التغتَات ابعذرية كالعميقة       
      كعلى اختلبؼ بزصصاتهم الاقتصادية جعلت الكثتَ من ابؼفكرين , التي عرفتها بـتلف ابؽياكل ابؼشكلة لقطاع السكن

ك التقنية يولوف الأبنية القصول بؼعرفة الأسباب ابغقيقية بؽذه النقائض حتى يتستٌ بؽم في نهاية ابؼطاؼ ابػركج 
 .بالاقتًاحات الكافية كاللبزمة بؼعابعة ىذا ابؼوضوع

    إف أبنية قطاع السكن على ابؼستول الاقتصادم ك الاجتماعي حتم على الدكلة ابعزائرية كضع سياسات منذ 
الاستقلبؿ تهدؼ أساسا إلذ برستُ حالة ىذا القطاع ك ابغد من أزمة السكن،إف الأزمة الاقتصادية ك الاجتماعية التي 

عاشتها ابعزائر في التسعينات بفا أدل إلذ كجوب إدخاؿ إصلبحات جديدة على مستول نظاـ بسويل السكن ك السماح 
في بسويل القطاع ك ذلك بابؼوازاة عن بزلي الدكلة عن التمويل ابؼباشر للسكن حيث تم كضع عدة قوانتُ  للبنوؾ بابؼسابنة 

تهدؼ أساسا إلذ بررير البنوؾ من التخصص ابؼفركض عليها،كإنشاء مؤسسات مالية متخصصة برفز البنوؾ على ابؼسابنة 
  .أكثر في بسويل السكن
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 مفاىيم عامة حول السكن:المبحث الأول

 خصائص اقتصادية ك اجتماعية إذ يعتبر البذرة الأساسية لادخار العائلبت ذكات الدخل ةيتميز السكن بعد       
ك ابؼتوسط على السواء، حيث يسمح بؽم بحجز مبالغ معتبرة ك بزصيصها للبستثمار في بؾاؿ السكن الفردم ك  ابؼرتفع 

 .ابعماعي على السواء

فالسكن بهذا ابؼفهوـ يعتبر من المجالات الواسعة للبستثمار لأنو يدر دخلب منتظما، ك إذا كاف السكن ثابت من  - 
حيث ابغيز ابؼكالش إلا أف موقعو بهعلو بالنسبة للؤماكن ابؼكملة لو كشبكة مواصلبت، ك عليو فالسكن يعد أداة تنمية 

 .اقتصادية كلية ينبغي النظر إليو بوصفو مكملب للقطاعات الأخرل

مفهــوم السكــن  :المطلـب الأول

      إف ابؼفهوـ البسيط للمسكن ك الذم يتألف عادة من ابعدراف ك السقف، يبقى بعيدا كل البعد عن ابؼفهوـ ابغقيقي    
 ك الشامل لو، إف مفهوـ السكن الذم يتطلع إليو الإنساف حتى يعيش فيو بكل راحة ك استقرار، ىو ذلك ابغيز ابؼكالش 

الذم يتجسد من خلبؿ ابػدمات ابؼساعدة ك التسهيلبت التي يقدمها المجتمع للفرد، باعتباره كائن يسعى إلذ برقيق 
  1.ابؼزيد من الرفاىية في بصيع بؾالات ابغياة

على أف " ابؼشكل الاقتصادم للسكن  " من خلبؿ كتابو 'Nevitt Adam' نفيت آدـ" ك في ىذا الصدد، يرل ابؼفكر   
 .حق ك إحدل عناصر مستول ابؼعيشة شأنو شأف الغذاء ك بصيع متطلبات ابغياة " السكن عبارة عن 

       ' investissement  coûteux 'استثمار مكلف" ك بفا بذدر الإشارة إليو، أف للسكن خاصية مزدكجة، حيث أنو بيثل 
 '.  'un bien de consommation durableسلعة استهلبكية دائمة" في نفس الوقت ك 

 أىمية السكن:المطلب الثاني

إف للسكن أبنية كبتَة في حياة الفرد باعتباره حاجة ضركرية لا بيكن أف يستغتٍ عنها، غتَ أننا بيكن أف بكصر ىذه      
      الاقتصادم، ابعانب الاجتماعي ك أختَا ابعانب السياسي  ابعانب: الأبنية في ثلبث جوانب أساسية أك رئيسية ك ىي

 .ك بؽذا سنتعرض إليو بالتفصيل

                                                           
1 Hhtp://www.omranet.com/hodna 
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 :الأىمية الاقتصادية للسكن -1

يعد مشكل السكن من أىم ابؼشاكل التي تواجهها المجتمعات، خاصة المجتمعات ابغضريةػ فعلى الصعيد 
 من بؾموع النشاط الصناعي العمرالش، ك يشغل  %70 إلذ 60الاقتصادم، بيثل السكن في ابؼتوسط نسبة تتًاكح بتُ 

، كما ( من الفئة النشطة %9 إلذ 7 أم يتًاكح بتُ) عامل 170000 إلذ 150000في ابؼتوسط عمالة تتًاكح ما بتُ 
  %33 إلذ 25 من الناتج الوطتٍ ابػاـ ك بتُ  %8 إلذ 6بيثل الاستثمار السنوم في إبقاز السكنات نسبة تتًاكح بتُ 

 .من بؾموع الاستثمارات لفتًة زمنية معينة

إف الدراسات الاقتصادية التي قامت بها معظم ابؽيئات ابؼالية الدكلية كبابػصوص صندكؽ النقد الدكلر من 
 الاقتصادم الكلي، أدركت العلبقة ابؼوجودة بتُ ىذا القطاع الإطارخلبؿ مناقشتو بؼوضوع إبقاز السكنات في 

 .ابغساس في تركيبتو للبقتصاد الوطتٍ من جهة، ك القطاعات الأخرل من جهة أخرل

حيث أف التكامل الذم بردثو ىذه القطاعات فيما بينها من شانو أف يوفر العمالة لليد العاملة البسيطة 
ك في بؾالات كاسعة، فهو بهذا ابؼنظور، لا يعتبر خزانا لامتصاص ىذا النوع من اليد العاملة فحسب،     بابػصوص 

  .بل بؾالا لتطورىا كترقيتها

فالسكن لد يعد ينظر إليو كمجرد خدمة تستنزؼ ختَات مادية ك مالية للمجتمع ك فقط، لكن ينبغي أف 
 بنظر إليو على أنو بؿرؾ للتنمية الاقتصادية، كذلك عن طريق خلق فرص عمل مع إمكانية تدريبها ك بصفة دكرية،

 .البناء ككذلك دافع لرفع من إنتاجية العمل لتساىم بدكرىا في تنمية الصناعات المحلية في بـتلف حاجيات مػػػػواد

ك عليو فإف إبقاز السكنات تكمن في مدل تشغيل أكبر عدد بفكن من الأيدم العاملة بنوعيها ابؼتخصصة  
  .ك البسيطة ك التي تساىم في امتصاص البطالة بالنسبة لكثتَ من الدكؿ النامية كانت أـ متطورة

تكمن أبنية إبقاز السكنات في مدل تشغيل أكبر عدد بفكن من الأيدم العاملة بنوعيها ابؼتخصصة ك 
البسيطة كالتي تساىم في امتصاص البطالة بالنسبة لكثتَ من الدكؿ النامية كانت أـ متطورة ك على سبيل ابؼثاؿ بلغت 

 سنة،بينما تتواجد بنسبة أقل في ابؼدف لأف فرص العمل  %40في ابؼناطق الريفية في ابعزائر أكثر من  نسبة البطالة 
 .في ابؼدف ك قطاع السكن ينشط بكثرة في جانب السكنات ابغضرية متواجدة نسبة أقل

كما بقد أف تنظيم برامج السكن ابؼكثفة من شأنها أف تستخدـ أكبر قدر بفكن من ابؼوارد المحلية كيكوف     
في الوقت ذاتو كسيلة كبؾالا بػلق استثمارات متنوعة ك فتح مناصب شغل جديدة، كبهذا الصدد بقد أف صناعة مواد 

 .البناء تعتبر أداة مهمة في خلق بؾالات العمل



 الفصل الأول                                                        واقع  قطاع السكن في الـجزائر و سبل تمويلو

 

5 
 

 من نشاطو للسكن، كما أف نسبة %50فلقد خصص قطاع البناء كالأشغاؿ العمومية في ابعزائر أكثر من  
بينما تتواجد بنسبة ، 1976 من القوة العاملة كانوا يشتغلوف بقطاع البناء ك الأشغاؿ العمومية، ك ىذا في سنة  32%

نسبة أقل في ابؼدف ك قطاع السكن ينشط بكثرة في جانب السكنات بأقل في ابؼدف لأف فرص العمل متواجدة 
  .ابغضرية

 سنة من الإبقاز، تراجعت ىذه النسبة إلذ مادكف النصف بسبب الإبقاز الضعيف ك 18غتَ أنو ك بعد قرابة  
 .بالرغم من بقاعة الكثتَ منها ىذا لعدة أسباب اقتصادية أدرجت إلذ ابػوصصة

 كبذدر الإشارة أنو لا بيكن حصر الأبنية الاقتصادية للسكن في توفتَ مناصب الشغل ك امتصاص اليد العاملة
تنمية السكن الريفي كترقيتو من شأنو : كمن بشة القضاء على البطالة، بل نلتمس ىذه الأبنية في جوانب أخرل، مثلب

أف يستخدـ كأداة ىامة بػدمة التنمية الشاملة كبالتحديد بػدمة الزراعة كالصناعة كفي الوقت ذاتو على برقيق التوازف 
ابعهوم الذم تنشده أم تنمية اقتصادية شاملة، فتوفتَ السكن الريفي من شأنو أف بهعل حد للهجرة الريفية بكو ابؼدف 
ك يربط الفلبح بابؼناطق الزراعية لاستغلببؽا ك ىو بهذا يساىم في برقيق التوازف ابعهوم كبود من عملية النزكح الريفي 

. بكو ابؼدف حيث مستول ابؼعيشة أعلى ك فرص العمل متوفرة

: الأىميـة الاجتماعيـة للسكـن -2

يعتبر السكن من أىم ك أكثر الضركريات بغياة الفرد، فحرمانو منو يؤدم بو إلذ الإحباط النفسي ك الاجتماعي 
. كبهعلو يسلك سلوكا غتَ سوم قد لا ترضاه لا الفضيلة، ك لا القيم الإنسانية كلا ابػلق الكربية

ك للئشارة فقط، بغض النظر على حصوؿ الفرد على سكن بصفة بؾانية أك بأسعار رمزية لا تضاىي تكلفة 
إما ابغصوؿ على : إبقازه من طرؼ السلطات كالسكن الاجتماعي في ابعزائر، فإف ابغصوؿ على سكن يأخذ شكلتُ

  .فيما بىص ابغصوؿ على سكن بصفة ابؼلكية :سكن بصفة ابؼلكية، أك ابغصوؿ على سكن بصفة الكراء 

فهنا بقد الفرد يتحمل تكلفة عالية نسبيا أم يتحمل بشن ابؼسكن الذم يريد أف بوصل عليو، ك تدفع ىذه 
التكلفة عادة عند شرائو بؽذه ابؼسكن أم بشن الشراء، غتَ أف ملكية السكن تعطي لو بصلة من الابهابيات، فمن جهة 
تعد كأداة استقرار اجتماعي لو لأنها توفر لو ابؼأكل الدائم ك ابؼؤمن، كما أنهػا برمي أموالو ابؼدخرة ك التي استثمرىا في 

 érosion monétaire'.1'شراء ابؼسكن من ظاىرة الوىم النقدم من جهة أخرل 

                                                           
1 Hhtp://www.omranet.com/hodna 
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فهذه الطريقة تعد كحل الذين ليس بؽم موارد مالية كافية من  أما فيما بىص صفة ابغصوؿ على سكن بصفة الكراء- 
 عن طريق  أجل ابغصوؿ على ملكية سكن، كتسمح بؽم بحرية تغيتَ مكاف إقامتهم بسهولة أكبر من ابغالة الأكلذ السكن

ابؼلكية  

    غتَ أف ىذه ابغالة رغم أنها برل مشكل السكن لبعض الأفراد ذكم الدخوؿ الضعيفة، إلا أنها تبقى كحل مؤقت – 
 .كقت كلفتًة زمنية معينة ك الفرد قادر أف بفقد سكنو في أم

خاصة للطبقات الفقتَة ذات الدخل , كعلى الرغم من كجود ىاتتُ الطريقتتُ للحصوؿ على سكن ما زاؿ قائما   
 .الضعيف التي لا تستطيع ابزاذ ىاتتُ الوسيلتتُ كحل للحصوؿ على سكن

, إف عدـ ابغصوؿ على مسكن لائق بهعل الفرد يقضي معظم كقتو في الشارع لأنو لا بهد السكينة في مأكاه البائس
 .الاجتماعيةبالإضافة إلذ ذلك تعرضو لعدة ابكرافات ك دخولو بؾاؿ الآفات 

   نظرا لكونو حاجة أساسية للفرد من جهة  كمن ىنا بقد أف مشكل السكن يعد من أىم ابؼشاكل التي يواجهها المجتمع
 ك التجهيزات ,الصحة, التعليم, الإنتاج, العمل )ك من جهة أخرل تتمخض فيو كل العوامل التي تؤدم إلذ تطوير المجتمع

  (.الخ...ابعماعية 

لأنو لا بيكن تصور ,  ثانيةاستقرارهثم سلبمة المجتمع ك , كعليو فابؼسكن ىو ابػطوة الأكلذ لتحقيق البناء الأسرم أكلالاّ  
ك لن ,  ابؼتبادؿ بتُ أفراد المجتمعالاحتًاـ إذا لد تكن ىناؾ علبقة كدية ك مبينة على أساس الاجتماعي الاستقرارالأمن ك 

 حقيقية في بؾاؿ توزيع السكنات بابػصوص لإرضاء الشربوة العريضة من اجتماعيةيتحقق ذلك إلالاّ إذا توفرت عدالة 
 .ك التي تتطلع بؼثل ىذه ابػدمات الاجتماعية, المجتمع

 :الأىمية السياسية للسكن-3

ك تتمثل في الأحزاب السياسية التي تبنت ك بقوة مشكل , إف ظهور بوادر الدبيقراطية في ابغياة السياسية للبلبد كثتَة -
فإنو ك بابؼقابل , ك إذا كاف ىذا الأمر قد أضحى من العناصر الأساسية لأم تنمية كطنية ,السكن في برابؾها التنموية

 بالأكضاع الاىتماـإف يعد ىذا , في إطار كسب أصوات الناخبتُ لأم بذمع سياسي للوصوؿ إلػػى السلطة يأتي
 "الدبيقراطية السكنية" السكنية من ابؽيئات السياسية أحد مظاىر

 السائد بتُ أفراد المجتمع على أف مشكل السكن في الوقت ابغاضر الاعتقاد, الانتباهك من الأمور التي أصبحت تثتَ  -
حتى أف الكثتَ من ابؼسؤكلتُ الذين تعاقبوا على السلطة , قد أصبح في عداد ابؼشاكل العابؼية التي يصعب حلها

  .فإف كل القطاعات الأخرل تكوف كذلك ،أدركوا حقيقة كاحدة ك ىي  حينما يكوف قطاع البناء كالسكن بختَ
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 على السواء لأنو يعكس بحق الاجتماعيأصبح مقياسا للتطور الاقتصادم ك , إف قطاع السكن بهذا ابؼفهوـ إذف -
 ... ابؼستويات ابؼعيشية ك ابغياتية التي كصلت إليها ىذه الأمة أك تلك

خاصة ك أف ,  الدكلرالاىتماـت نصيبها من ذك بفا بذدر الإشارة إليو أف الأكضاع السكنية ابؼتدىورة اليوـ قد أخ -
 الخ...اءذك نقص الغ, التضخم,  الأخرل كالبطالةالاقتصاديةمشكل السكن يقف جنبا إلذ جنب ابؼشكلبت 
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 تصنيف السكن حسب طبيعتو: المطلب الثالث.

 لذلك ك الدكلة، مدل مسابنة ك طبيعتو حسب أم آخر، إلذ مسكن من بىتلف ابعزائر في السكن بناء إف
 1.ابعزائر في السكنات أنواع بـتلف إلذ نتطرؽ

. التًقوم السكن :أولا

 باستعماؿ الإبهار ك للبيع ابعماعية ابؼخصصة نصف أك ابعماعية السكنات بؾموعة التًقوم بالسكن يقصد
 عدد أك شخص طرؼ من ملكية على للحيازة السكنات بإبقاز الذم يقوـ العقارم مستويات أساس على مبنية كسائل

 . ابؼلكية على ابغائزين يطلق عليهم أشخاص

 :الخصوصيات
      ابغضرية ابؼناطق في خاصة نصف ابعماعي أك ابعماعي النوع من السكن العقارية التًقية عمليات تدعم أف بهب- 

: ىي العقارية التًقية بإبقازىا تقوـ التي السكنات ك مثل بذارية عمليات التًقوية العمليات كتعتبر

 مشتًكة أراضي على مبنية ك مستويات عدة على المجمعة سكنات ىي ك: ابعماعية السكنات .
 معينة بدراحل كاحدة أرضية على المجتمعة سكنات ىي ك: ابعماعية نصف السكنات .
 النوع من أكبر منها الواحدة تكلفة ك بصاعية نصف أك بصاعية سكنات ىي: الاقتصادم النوع من السكنات 

. فاخرة كسائل على برتوم ىي ك الاقتصادم

 كسائل تستعمل ك المحسن، للنمط بالنسبة المحددة ابؼساحات تتجاكز التي سكنات ىي: ابؼوحد النوع ذات السكنات- 
 .(الخ...ابؼطابخ ك بضاـ) البيوت في فاخرة صحية بذهيزات ك  ،(الزجاج )فاخرة بدواد كالأرضية البناء في فاخرة

 السكن التسابني: ثانيا

 طبقا ذلك ك ملكية  على ابغصوؿ تسمى إعانة ك الدكلة بسنحها إعانة طريق عن إبقازه يتم سكن ىو التسابني السكن
  في(CNL)للسكن  الوطتٍ الصندكؽ تدخل لقواعد   المحدد1994  ابؼؤرخ في أكتوبر 94-308 التنفيذم للمرسوـ
. للؤسر ابؼالر  الدعم ميداف

 بيكنها التي ابؼتوسط الدخل ذات الطبقات، بؽا تتقدـ التي السكن طلبات أساسا ابؼدعوـ السكن عرض كيستهدؼ
  .الدكلة من الإعانة دكف ابؼسكن ملكية على ابغصوؿ

                                                           
1 www.mhv.gov.dz 
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 .سكنية كحدة  107217 إلذ 2004 -1999 من ابؼمتدة الفتًة في سابنت التي السكنات عدد بلغ كما- 

: الخصوصيات

 ابغصوؿ أك إبقازه بيكن( 2ـ 70-  2ـ 50 )2ـ 70 حوالر التسابنية أك ابؼدعومة للسكنات ابؼادية ابؼساحة تبلغ أف بهب
  دج 1600.000 مبلغ السكن تكلفة تتجاكز أف بهب )فردم أك مشتًؾ ،نصف مشتًؾ  سكن برنامج إطار في عليو

 الأمر نهاية في ينعكس ما كىو لأملبؾ الدكلة العقارية أرضية سعر من  %80 إلذ يصل بزفيض من ابؼستفيد كيستفيد
 من تتًاكح للسكن الوطتٍ الصندكؽ كعبر الدكلة طرؼ من إعانة مباشرة من أيضا يستفيد كما مباشرة، تكلفة على

. الطالب دخل  دينار جزائرم حسب 500.000إلذ   400.000

:  التساىمي السكن مجال في الدولة طرف من الممنوحة الإعانة- 

 مالية إعانة في عائلي مسكن أك شراء بناء إطار في ابؼلكية على ابغصوؿ بىص فيما للؤسر ابؼادم الدعم بيثل
 ابؼستفيدين فعلى الأحواؿ كل كفي مالية مؤسسة خلبؿ من أك. للمستفيد مباشرة إما الدكلة تقدمها للتسديد، قابلة غتَ
. للسكن الوطتٍ الصندكؽ لدل الإعانة على للحصوؿ ترشدىم التي على الشركط توفرىم يثبت ما مسبقا يقدموا أف

 الاجتماعي السكن: ثالثا

 بينح الذم السكن ىو كما الدكلة، من ميزانية ك العمومية ابػزينة أمواؿ من كليا بفوؿ سكن كل ىو الاجتماعي السكن
: أنو على الاجتماعي السكن تعريف بيكن سبق ما خلبؿ من ك.الاستمرارية في  يدخل ك ابؼتوسط الدخل لفئة

 شكل على العمومية السلطات من طرؼ العائلبت تصرؼ برت ابؼوضوعة السكنات بؾموعة ىو الاجتماعي السكن
 كما القطاع، في الإبهار كبزفيض العرض بزيادة تسمح التي كإعانات الاستثمار أشكاؿ عدة يأخذ أف بيكن إعانات
 :إلذ الاجتماعي السكن يهدؼ كما الإعانات، ككذلك للحائزين، السداد دفعات بتخفيض  تسمح

. الأكركبية الاقتصادية المجموعة دكؿ معظم في ابػاص النظاـ ىذا بقد ك للجميع، الاجتماعي السكن توفتَ على القدرة- 

. المجاؿ ىذا في الضعيف الدخل ذات العائلبت احتياجات لتلبية موجها القطاع ىذا يكوف أف بيكن كما- 

 

 

 



 الفصل الأول                                                        واقع  قطاع السكن في الـجزائر و سبل تمويلو

 

10 
 

: الخصوصيات

 مواردىم بؽم تسمح لا كالتي جد عستَة، ظركؼ في تعيش التي الاجتماعية الطبقات إلذ الاجتماعي السكن يوجو- 
  (2ـ 60 ) ابؼسكونة ابؼساحة بىص فيما معينة بمطية إلذ كبىضع مسكن اقتناء أك مرتفع الإبهار دفع من ابؼالية

 (:البناء ميداف،أراضي )الاجتماعي السكن بؾاؿ في الدكلة طرؼ من ابؼنوحة الإعانات

 :يلي فيما نذكرىا كالتي البناء ك بالأراضي خاصة إعانة إعداد تم لقد -
  الاجتماعي؛ بالسكن ابػاص الوعاء أك البناء أراضي أسعار بزفيض -
 التحضتَ؛ ك التهيئة أشغاؿ علنا عاتقها على الدكلة تأخذ قطاع إنعاش ميداف في -
 الدكلة؛ ميزانية في مباشرة غتَ إعانة أشكاؿ يأخذ التدخل كىذا الاجتماعي، للسكن -
  كل؛ بسويل في ابؼباشرة مسابنتها خلبؿ من الدكلة إعانة تظهر الإبهارات ميداف في -
 ابػاص النظاـ حيث يستعمل السكن، على حيازة حتى الأراضي على ابغيازة من الاجتماعي السكن عمليات -

 بالإبهار؛

 بالإيجار البيع السكن: رابعا

 105-1رقم التنفيذم ابؼرسوـ عن طريق تأسيسو تم الذم السكنات عرض من جديد جزء السكن من النوع ىذا بيثل
 عن العمومية الأمواؿ من ابؼنجزة السكنات بيع إطار في الشراء  كمحدد لشركط ككيفيات2001 افريل 23ابؼؤرخ في 

 . تأجتَىا طريق

 في الإبهار مدة انقضاء عند مسبق لامتلبكو اختيار مع سكن على للحصوؿ طريقة بالإبهار البيع عملية كتعتبر
 مستول يتعدل لا الذين ابؼواطنتُ من ابؼتوسطة السكن الطبقات النوع من ىذا يستهدؼ مكتوب،كما عقد إطار

 لا الذين(الإطارات ابؼتوسطة لاسيما )بابؼواطنتُ الأمر فيتعلق بالتالر ابؼضموف،ك الأدلس الأجر الوطتٍ مرات بطسة دخوبؽم
 .(أسعارىا لارتفاع )التًقوم على السكن ك لا للمعوزين  ابؼخصص اجتماعي سكن على ابغصوؿ بيكنهم

 كما الصيغة ىذه بستاز ك ابؼتوسط، الدخل  ذات الفئات لدل خاصة كبتَا إقبالا بالإبهار البيع صيغة عرفت    كما
 :يلي

  سنة؛ 20 إلذ تصل بؼدة بالتقسيط السكن شراء يتم -
 ؛ %25 ب الشخصية ابؼسابنة تقدر -
  سنة؛ 20 أقصاىا بؼدة شهرية مبالغ شكل على الباقي يدفع -
 للسكن؛ ابغالية للقيمة الكامل التسديد بعد ابؼلكية نقل عملية تتم -
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: الخصوصيات

  4من  متكونة غرؼ من % 50غرؼ ك 3 من ابؼتكونة الشقق من % 50 على بالإبهار البيع من برنامج كل يتكوف
  .غرؼ 4 ذات الشقق بىص فيما 2.85 بػ ك غرؼ ذات بىص الشقق فيما 2 ـ 70 بػ الشقة مساحة بسديد يتم غرؼ،
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 قطاع السكن في الجزائر : المبحث الثاني

لقد عرفت ابعزائر خاصة بعد استقلببؽا ارتفاعا في عدد السكاف من سنة إلذ أخرل ك يرجع سبب ذلك إلذ 
برسن ظركؼ ابؼعيشة للمواطن ابعزائرم خاصة بعد انتهاء ابغرب التي عالس منها لعدة سنوات غتَ إنا ظاىرة زيادة عدد 

السكاف عرفت كتتَة سريعة خاصة مع نهاية السبعينات ك بداية الثمانينات بفا جعل ظاىرة الطلب على السكنات ترتفع 
ىي كذلك إلا أنا الدكلة ابعزائرية آنذاؾ لد تستطع أف بستص ىذا الطلب بتوفتَ العرض اللبزـ لذلك نظرا لعدة 

ظركؼ،كىذا بفا جعل ابعزائر تعرؼ أزمة سكن بدأت بوادرىا تظهر شيئا فشيئا إلذ غاية نهاية الثمانينات أين بذسدت 
 1.الأزمة ابػانقة إلا ك ىي أزمة السكن

كسنحاكؿ في ىذا ابؼبحث دراسة التطور السكالش في ابعزائر مع التطرؽ إلذ أزمة السكن ك أىم ابغلوؿ ابؼقتًحة بغل ىذه 
 . الأزمة

 التطور السكاني في الجزائر منذ الاستقلال:المطلب الأول

قد شهد المجتمع السكالش في ابعزائر بموا سكانيا كاضحا بسبب برسن ابؼستول ابؼعيشي ك الاجتماعي للفرد 
مليوف  10.23بػ  1962مقارنة بدا كاف عليو إباف فتًة الاستعمار ك ىو في تزايد مستمر سنة بعد سنة،حيث قدر سنة 

مليوف نسمة ك يرجع ذلك إلذ دخوؿ ابعزائر في مرحلة  23.78حوالر  1987نسمة ثم بدا في التزايد فقد بلغ سنة 
الاستقرار بعد ابغرب  كبتفاعل عدة عوامل أخرل سابنت بدكرىا في تنامي عدد السكاف، من بينها دعم الدكلة بؼختلف 

كذلك في إطار ما عرؼ بالاقتصاد ابؼخطط،كوف ابعزائر كانت (الخ....الصحة،التغذية،السكن)القطاعات الاجتماعية 
 2.تتبع في تلك الفتًة النهج الاشتًاكي

كفي إطار السياسة التنموية في المجتمع ك برستُ الولادات استمر النمو الدبيغرافي في ابعزائر بشكل كبتَ كملحوظ بفا جعلو 
يتحوؿ إلذ عائق أماـ صتَكرة التنمية، لأنو يقيد طاقات الدكلة الاستثمارية فالاحتياجات الاقتصادية تنمو كتتطور بشكل 
أسرع من تطور ابؼوارد الاقتصادية خاصة ك إف ابعزائر في تلك الفتًة كانت في مرحلة إعادة بناء اقتصادىا كبؿاكلة تطوير 

استثماراتها فقد شهدت ابعزائر ما عرؼ بالعشرية السوداء كما بزللها من تقلبات في الأكضاع السياسية   كالأمنية الشيء 
، 1990 سنة % 2.343 الذم تسبب في بزفيض نسبة الزيادة الطبيعية  حيث في مطلع التسعينات قدرت ىذه النسبة بػ

 كبصدكر 2000،  إلا أنو في مطلع سنة   %1.57على  التوالر بحوالر  1999 ك 1998بينما ابلفضت لكل من سنتي 

                                                           
  51 ،ص 2009-2008عمراوي صلاح الدين ،السياسة السكانية في الجزائر،مذكرة ماجيستر،جامعة الحاج لخضر باتنة، 1

  29عمراوي صلاح الدين ،مرجع سابق ،ص  2
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القرار الرئاسي ابؼدلش بدأت الأكضاع تتحسن كعاد الاستقرار الأمتٍ بفا أثر إجابا على المجاؿ الاقتصادم كالاجتماعي 
كمع بداية الإصلبحات ابغديثة التي قامت بها  ،2003مليوف نسمة سنة  31.84حيث قدر عدد السكاف بحوالر 

ابغكومة في تلك الفتًة ابؼتمثلة أساسا في إصلبحات تنموية شملت بشكل خاص المجالتُ الاقتصادم كالاجتماعي، 
 .كبرسن معدؿ الزيادة الطبيعية للسنوات التي تلتها

  2008-2000ك يوضح ابعدكؿ التالر لنا بعض ابؼؤشرات ابؼرتبطة بالنمو الدبيغرافي لسكاف ابعزائر من 

 2008-2000المؤشرات الديمغرافية لسكان الجزائر الممتدة من :(01- 01)الجدول 

        السنة

 المؤشرات
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 

عدد السكان 
 (نسمة)

30416000 30879000 31355000 31848000 32.364.000 32.906.000 33.481.000 34.096.000 34.745.000 

الولادات 
 الحية

589000 619000 617000 649000 669.000 703.000 739.000 783.000 817.000 

المعدل الخام 
لمولادات 

 بالمئة
- - - - 2.207 2.136 2.207 2.298 2.350 

عدد الوفيات 
 (شخص)

140.000 141000 138.000 145.000 141.000 147.000 144.000 149.000 153.000 

المعدل الخام 
لموفيات 

 بالمئة
36.90 37.50 34.70 32.50 0.436 0.447 0.430 0.438 0.441 

الزيادة 
الطبيعية 

 (نسمة)
449000 478.000 479.000 504.000 528.000 556.000 595.000 634.000 663.000 

معدل الزيادة 
الطبيعية 

 بالمئة
- - - 1.58  1.63 1.69 1.78 1.86 1.91 

 حالات الزواج

 (حالة زواج)
177548 194273 218620 240463 279.000 295.300 295.300 325.500 331.200 

المعدل الخام 
 لمزواج بالمئة 

5.84 6.29 6.97 7.55 0.827 0.850 0.882 0.995 0.953 
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 .،وكالة ورقلة(ONS)الديوان الوطني للإحصاء: المصدر

 أزمة السكن في الجزائر:المطلب الثاني

إف قطاع السكن يعتبر من أىم القطاعات الاقتصادية ابؼهمة على ابؼستول القومي ك ىو بهذه الصفة يتأثر إلذ حد 
كبتَ بالوضعيات ابؽيكلية الاقتصادية ك الاجتماعية علة ذلك ابؼستول ،ك يعتٍ إف قدراتو ك طاقاتو على إتاحة ابػدمات 

ابؼعيشية الإسكانية تتوقف إلذ حد كبتَ على مدل توافر ابؼوارد الاقتصادية القومية بابؼقارنة بالاحتياجات عموما، فمثلب      
في الأنظمة ذات الاقتصاد ابؼفتوح بقد أف التوازف الاقتصادم بؿقق إذا تم توزيع ابؼوارد الاقتصادية الكلية على كل القطاعات 
ابؼختلفة طبقا للؤبنية النسبية للطلب الكلي،إما بالنسبة لقطاع السكن فضعف التوازف فيو كاضح ك جلي في الدكؿ العربية،  
 كىو ناتج عن عدة أسباب كعوامل بـتلفة تبتُ مدل كبر حجم الفجوة في ىذا القطاع مع القطاعات الأخرل كمثاؿ ذلك 

اختلبؿ التوازف بتُ عرض السكن ك الطلب عليو ك كذلك الفجوة بتُ الدخل الفردم ك أسعار السكنات ابؼعركضة 
 .في السوؽ

كبدعتٌ أخر بيكن أف يشتَ مصطلح أزمة السكن إلذ حالة عدـ التوازف التي يعالش منها القطاع السكتٍ أك سوؽ 
العقارات بشكل عاـ خاصة فيما يتعلق بالاختلبؿ ابغاصل بتُ العرض كالطلب ،فابؼعركض من السكنات اقل بكثتَ بفا ىو 
مطلوب خاصة بدا يتوافق ك قدرات الأفراد ابؼتباينة ،ك بالتالر فاف أزمة السكن تعتبر نتيجة لتًاكم ىذه الفجوات بدركر الزمن 
فصعوبة ابغصوؿ على سكن لائق أصبحت ظاىرة تعالش منها شربوة كبتَة من ابؼواطنتُ بدا في ذلك أكلئك الذين يتواجدكف 

 .بسوؽ العمل ابػاص بقطاع السكن ذاتو

أما بالنسبة للجزائر فأزمة السكن ليست كليدة فتًة من الفتًات أك ظرؼ من الظركؼ ،بل ىي حالة عاشتها كلا 
تزاؿ تعيشها ابعزائر كغتَىا من الدكؿ العالد خاصة النامية منها، كبيكن أف تكوف ىذه الأزمة في بلبدنا نابذة عن عدة عوامل  

إلا أف السبب الأساسي الذم ساىم في خلق . من بينها ضعف القدرة الشرائية للمواطن، كالنزكح الريفي بكو ابؼدف الكبرل
ىذه الأزمة في بلبدنا ىو الإبناؿ الذم يعرفو ىذا القطاع يعد الاستقلبؿ مباشرة، حيث اعتبر قطاع السكن من القطاعات 

الأقل مسابنة في برقيق التنمية الشاملة من كجهة نظر السلطات ابؼيسرة في تلك الفتًة، حيث تم توجيو التمويل إلذ قطاعات 
أخرل اعتبرتها السلطات مشاريع إستًابذية أكثر من قطاع السكن كبفا زاد من تدىور ىذا القطاع ضعف الإمكانيات 

إضافة إلذ ضعف الإنتاجية للمؤسسات الاقتصادية الاشتًاكية التي  (...بؾالات البناء ك الصيانة )التكنولوجية ابؼتخصصة 
 1.أسندت بؽا تنمية قطاع السكن

 

                                                           
 21،22 ،ص 2011-2010 ورقلة جامعة اقتصادية.بنوك،ع و نقود تخصص ماستر.الجزائر،م في السكن لقطاع المصرفي امال،التمويل زعيم1
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كفي فتًة الثمانينات ازدادت ىذه الأزمة بسبب عدة عوامل منها تقادـ حظتَة السكن إضافة إلذ أف البرامج السكنية 
ابػطط ابقازىا لا تكفي لسد العجز ابؼتزايد خاصة مع تزايد ظاىرة النزكح الريفي ك يعود ىذا الفشل أيضا إلذ أف السياسات      

ك البرامج السكنية تعتمد يشكل أساسي على الدعم ابؼقدـ من الدكلة أم أف التمويل عن طريق ابػزينة العمومية دكف فتح 
 .المجاؿ، كتسهيل إجراءاتو إماـ جهات بإمكانها بسويل ىذا القطاع بشكل يعود بالفائدة على الطرفتُ 

    كلا بيكن حل مشكلة السكن في ابعزائر في غياب إستًابذية كطنية طويلة ابؼدل توضح ابؼسار ك الأىداؼ ابؼراد برقيقها ك 
ىذه الإستًابذية لابد أف تصمم على أساس برقيق الأىداؼ الاقتصادية ك الاجتماعية الكبرل،ك لن يتحقق إلا إذا تم الأخذ 

بعتُ الاعتبار التقنيات ك الأساليب ابغديثة ابؼعموؿ بها لرفع مردكدية سوؽ السكن،ك بذؿ بؾهود اكبر بؼعرفة أسباب التعثر 
 .الذم حصل في ىذا ابؼيداف في السنوات السابقة ك الاستفادة منها للدفع بالقطاع إلذ الأماـ مستقبلب

 حالة السكن في الجزائر:المطلب الثالث

إف سعي الدكلة ابعزائرية إلذ أبنية تطوير قطاع السكن لضماف التطور الاقتصادم ك ذلك عندما نلقي نظرة ىذا 
القطاع منذ الفتًة الاستعمارية ك غداة الاستقلبؿ تبتُ لنا الوضعية ابؼزرية التي كاف يعيشها السكاف  في الأرياؼ ك ابؼدف   ك 

 .الصحارم

 فعملت الدكلة ابعزائرية على كضع برامج ضخمة من بينها ابقاز مليوف كحدة سكنية خلبؿ الفتًة ابؼمتدة من 

 . من بـتلف الأبماط ك بـتلف الصيغ2004-2009

 :الحظيرة السكنية في الجزائر-  

 مليوف كحدة سكنية 6من اجل تقدلص بعض ابغقائق نشتَ بأنو الكثتَ يدرؾ باف ابغظتَة السكنية في ابعزائر تقارب 
فاف القليل من يدرؾ باف بؾموع ابغظتَة السكنية التي سجلت على امتداد الفتًة . كحدة سكنية 579311كبالتحديد 

 9500000 ك1954 كحدة سكنية قبل 8500سنة من الاحتلبؿ لا تتعدل في بؾموعها على  132الاستعمارية أم 
  كحدة سكنية في الفتًة ما بت18000ُك (1954-1945)كحدة سكنية أبقزت خلبؿ العشرية 

 1945-1962.1  

   ك كما عرفنا سابقا أف قطاع السكن في ابعزائر عرؼ برولا كبتَا بعد الاستقلبؿ نتيجة عدة عوامل سابنت في تفاقم  أزمة 
 :السكن أبرزىا

 . سنويا% 3.5تزايد النمو الدبيغرافي حيث بلغت نسبة الزيادة  -
                                                           

  33-32 ،جامعة ورقلة،ص 2012-2011ماستر تخصص بنوك و مالية .بوغديري  فواز،التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر،م 1
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من ابؼساحة العامة في  %1.7ك التي بسثل  % 40.25بسركز النسبة الكبتَة من السكاف في ابؼنطقة الساحلية بنسبة  -
 من ابؼساحة الكلية كالباقي %89.6كلم في ابؼناطق الصحراكية ك التي بسثل نسبتها / ف1.29حتُ أنها لا تتجاكز 

   1.في ابؼناطق الداخلية، أم أف ىناؾ توزيع غتَ منتظم للسكاف
 .جل البنايات قدبية ك تقليدية ك كضعيتها متدىورة ك إمكانيات ابػزينة بؿدكدك في بسويل البرامج السكنية -
 .زيادة ظاىرة النزكح الريفي بكو ابؼدف الكبرل -

لقد بذسد بؾهود الدكلة  في بؾاؿ السكن في التسعينات بالعناية الكلية للبرامج السكنية الاجتماعية :فترة التسعينات- 1
ابؼوجهة للفئات المحركمة ك كذلك الثانويات ك ابعامعات لتضمن لأطفاؿ ابعزائر مقاعد دراسية في إطار سياسة دبيقراطية 

التعليم التي جعلت التعليم كالتكوين يشكل إحدل الاكلاكيات كبفضل ىذه السياسة الرشيدة التي مكنت ابعزائر من تكوين 
الآلاؼ من الإطارات ك الفنيتُ ك العماؿ ابؼتخصصتُ في كافة المجالات ك منها قطاع السكن ك العمراف الذم كانت لديو 

مدارس عليا ك مراكز للتكوين ابؼهتٍ التي بسكنو من إعداد إطارات مؤىلة تستجيب بغاجيات القطاع ابؼتنوعة من الإطارات ك 
  2.الفنيتُ ك اليد العاملة ابؼؤىلة في كل بؾالات البناء ك العمراف

 :1999ما بعد - 2

نطلبقا من ابؼخططات التوجيهية للتهيئة العمرانية ك بـططات شغل الأراضي، تم التفكتَ ك بالتعاكف مع دائرة تهيئة 
الإقليم في مسعى آخر، يتمثل في برديد ابؼواقع المحتملة لإنشاء ابؼدف ابعديدة للتقليل من الضغط على ابؼراكز ابغضرية ابؼكتظة 
، فظهرت إلذ الوجود في السنوات الأختَة مدينة علي منجلي ك ماسينيسا بالشرؽ ك عتُ بسوشنت بالغرب        كفي الوقت 
نفسو زاد حجم الإنتاج كتنوع العرض كعرفت البرامج السكنية ك ابؼرافق العمومية برسنا نوعيا ككميا معتبرا    كفي ىذا السياؽ 

 . كحدة138000 مسكن بدختلف الصيغ ،ك ىذا بدتوسط سنوم يتجاكز 693280 ابقاز 2003-1999تم خلبؿ الفتًة 

  مسكنا؛248107ففي بؾاؿ السكن الاجتماعي تم ابقاز  -
  مسكن خاص بالبناء الذاتي؛   158692 -
  مسكن متعلق بصيغة الاجتماعي التسابني؛107257 -
  مسكن أبقز من طرؼ ابؼرقتُ العقاريتُ؛40278 -
 إعانة مالية يقصد بها التخفيف من النزكح الريفي         138986أما فيما بىص السكن الريفي فقد قدمت الدكلة  -

كتثبيت سكانو لفضل برامج التنمية الريفية باعتبارىا برامج تكميلية ترمي إلذ النهوض الاقتصادم  كالاجتماعي 
 بسكاف الريف؛

                                                           
1   Http://www.onefd.edu.dz pdf 10/04/2013  تاريخ الاطلاع  

   33بوغديري فواز،مرجع سابق،ص  2
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 تنجز لاحقا ك ستموؿ     65000بفولة من ابػزينة العمومية ك(عدؿ) سكن بصيغة البيع عن طريق الإبهار55000 -
 بنك؛-من طرؼ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ ك الاحتياط

ككانت ىذه النتائج ابؼلموسة تركز على حلوؿ كاقعية كملموسة لازمة السكن كتعتمد أساسا على تنويع ك تطوير صيغ 
ك بيكن الإشارة أف عرض السكن .عركض السكن أين أصبحت تتناسب مع مداخيل الأسر ك فئاتها الاجتماعية ابؼختلفة

أثناء العشرية الأختَة لد يقتصر على الشرائح المحركمة حيث كانت السياسة السكانية ابؼنتهجة تهدؼ إلذ جعل عركض 
 .السكن أك الإعانات تتلبئم أكثر مع مداخيل الأسر

ك الذم يعدؿ كيتم  2004أكت  14ابؼؤرخ في  05-04كفي بؾاؿ التهيئة العمرانية أدخلت تعديلبت مؤخرا عبر القانوف 
ك ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ ك الذم يهدؼ إلذ الاحتًاـ الصارـ بؼقاييس البناء  1990 ابؼؤرخ في أكؿ سبتمبر 29-90القانوف 

 كما سيضع حدا لانتشار السكنات ابؽشة 2003ك التعمتَ على ضوء الدركس ك التجارب التي استخلصت من زلزاؿ مام 
  1.ك البيوت القصديرية ك يفرض على ابعميع احتًاـ مقاييس البناء ابؼعاصر ابؼقاكـ للزلازؿ

 السوق العقارية في الجزائر: المبحث الثالث

يعتبر القرض العقارم احد أىم المجالات التي تعالش من العديد من النزاعات القانونية،ك ذلك لارتباطو لعدة جوانب 
قانونية بـتلفة من حيث الطبيعة،لذلك حوؿ ابؼشرع ابعزائرم سن قوانتُ بسكنو من حل ىذه النزاعات،ك في ىذا ابؼبحث 

 .سنتطرؽ إلذ السوؽ العقارم في ابعزائر ك مكوناتها ك ابؼؤسسات ابؼتخصصة في بسويل قطاع السكن في ابعزائر

 مكونات السوق العقاري في الجزائر: المطلب الأول

 دكلية ملتقيات عدة تنظيم عكستها الأختَة، السنوات خلبؿ العقارم التطوير ميداف في كاسعة حركية ابعزائر تشهد
 بدخوؿ ابغركية ىذه كتعززت ابعزائرية، السوؽ تتيحها التي ابؼتعددة الاستثمارية بالفرص بالتعريف بظحت عرب بؼستثمرين

 على أبؼغاربي البلد بهذا ىامة بدشاريع القياـ في نيتها كإبداء العقار ميداف في ابؼختصة ابػليجية الشركات كبريات من العديد
 ”سيدار “العربية الدار شركة سبقتها كقد ابؼيداف، ىذا في دكلار مليار 20 استثمار تنوم التي الإماراتية إعمار شركة غرار

 عدة إلذ لتصل استثماراتها لتوسيع شجعها مثمرا بقاحا كحققت بابعزائر العقار قطاع في مبكرا استثمرت التي السعودية
 1.كبرل مشاريع سبع بكو في الدكلارات من مليارات

 يبلغ الذم الاقتصادم النمو دعم برنامج ضمن السكن لقطاع ىامة مالية إمكانيات ابعزائرية ابغكومة كخصصت
 6 لإبقاز كأجنبية عربية بشركات ابعزائرية ابغكومة استعانت ابؼشركع ىذا كلإبقاح ،2009 غاية إلذ دكلار مليار 150 حجمو

. سكنية كحدة ألف 58 يعادؿ ما أك المحددة، آجالو في سكن ابؼليوف مشركع من %
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  كىذا ما يبتُ العجز الذم يعالش منو قطاع السكن في ابعزائر من حيث عملية الابقاز ك الاختلبؿ الذم يشهده العرض  ك 
 1.مرة 13 بػػػػػػػػ  العرض يفوؽ كالطلب سكن، مليوف 2.3 الطلب، ك تشهد ابعزائر عجزا بنحو

سوؽ الرىن العقارم ك ىي سوؽ يتم إنشاؤىا من اجل السماح :كيظهر لنا أنا ىناؾ نوعتُ من الأسواؽ ك بنا
 للبنوؾ 

ك ابؼؤسسات ابؼالية ابؼابكة بؽذا النوع من القركض بالتفاكض على حقوقها الرىنية،ك بالتالر فهو سوؽ لرؤكس الأمواؿ على 
أما السوؽ الثانية فهي السوؽ . ك عارضي رؤكس الأمواؿ(البنوؾ العقارية)ابؼدل الطويل، كتنشاء من خلبؿ التقاء طالبي 

العقارية التي تنشط من خلبؿ قوانتُ العرض ك الطلب على الصفقات على الأملبؾ العقارية،كخاصة السكنات ك ىي ابعزء 
الرئيسي،فالبنسبة للطلب فانو بىضع أساسا إلذ عامل النمو الدبيغرافي،مستول الدخل،ك كذلك إلذ معدؿ الفائدة،بالإضافة 

أما بالنسبة للجانب الأخر كىو العرض فانو يتغتَ .إلذ عوامل أخرل تؤثر في ذلك بصفة مباشرة أك غتَ مباشرة على الطلب
ك     (العقارات)القدرة على ابقاز السكنات ،مدل توفر السكنات ابؼنجزة ك توفر الأراضي ابؼخصصة للبناء :بالعوامل التالية

 .أختَا بسويل مشاريع بناء السكنات

 :محددات الطلب-1

من خلبؿ ىذا العامل يتم برديد الاحتياجات الاجتماعية للبلد،ك منو برديد مستو : العامل الديمغرافي1-1
 .الطلب ك تقدير الاحتياجات ابؼستقبلية للسكن

تغتَ القدرة الشرائية ك كذلك :ىناؾ عاملبف أساسياف يدخلبف في برديد الطلب ك بنا : مستوى الدخل1-2
أسعار السكنات، إف مستول الدخل يؤثر بصفة مباشرة على تكلفة بسويل السكنات،فهو يقوـ بتحديد القدرات ابؼالية 

 .للؤسر ك الأعباء ابؼتعلقة بالسكن ىذا من جهة ،ك من جهة أخرل باقي الدخل الذم يغطي  باقي الأعباء الأخرل

 :محددات العرض- 2

يعتبر العقار المحدد الأساسي لبناء السكنات ،فاف توفر الأراضي للبناء تعد أىم العوامل المحددة : العقارات2-1
 .لعرض السكن ،ك ىذا يساىم في الابقاز السريع للسكنات

ك ىو كذلك احد العوامل المحددة لعرض السكنات ،ك ليس فقط بالنسبة لسعر البيع في : انجاز السكنات2-2
،ك ايضا سرعة الابقاز تؤثر (الطلب)ك الاحتياجات ابؼطلوبة  (العرض)السوؽ العقارية ك الذم بودد حسب ابقاز السكنات 

 .مباشرة على عرض السكنات
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تتطلب عملية ابقاز ك بناء السكنات الذ امواؿ لتجسيد ذلك،ك بىتلف حسب : تمويل مشاريع انجاز السكنات2-3
 . الإمكانيات ابؼالية اللبزمة لذلك

 تقسيم السوؽ العقارية في ابعزائر:ابؼطلب الثالش

 1:ك بيكن تقسيم السوؽ العقارية في ابعزائر إلذ نوعتُ من الأسواؽ ك بنا

 كىو السوؽ الذم تطرح فيو عملية التنازؿ سواء البيع اك الكراء للؤملبؾ العقارية ابعديدة لأكؿ :السوق العقارية الأولية -1
، كبالنسبة للعرض في ابعزائر بؿصورا (أملبؾ عقارية ليست موضوع استغلبؿ ام لا يتم استغلببؽا كسكن: ك التي ىي)مرة 

 . أساسا من طرؼ ابؼرقتُ العموميتُ الذين بيثلوف جزءا ىاما من ىذا السوؽ في حتُ تبقى مشاركة ابؼرقتُ ابػواص ضئيلة 

ك ىو يتم فيو بيع اك كراء عقارات التي من ابؼمكن اف يتم بيعها في السوؽ الأكلية ،ىذه :السوق العقارية الثانوية -3
السوؽ خاصة بالأفراد الذين يعتبركف ابؼتدخلوف الأساسيتُ في ىذه السوؽ ،ىذا السوؽ يتميز بتًكيزه ابػاص على 

 .(سكنات غتَ جديدة)العقارات القدبية 

 المؤسسات المتخصصة في تمويل السوق العقارية في الجزائر: المطلب الثالث

 الانشغالات من يعد إذ التمويل في كبتَا عجزا تشكو التي القطاعات أىم بتُ من ابعزائر في السكن قطاع يعتبر
 إنشاء فكاف , السكن أزمة على يسيطر أف شانو من ملبئم بسويل نظاـ كضع من لابد فكاف , ابغكومة برنامج في الكبرل

  بسويل في متخصصة مالية مؤسسة عن عبارة كىو,  1964 أكت 10 في cnepللتوفتَ كالاحتياط  الوطتٍ الصندكؽ

 من الدكلة ىدؼ كاف كلقد, الاجتماعي السكن بسويل إلذ كتوجيهها ابؼواطنتُ مدخرات بصع في مهمتو كتكمن السكن 
.  بساما كاضحة تكن لد القطاع بؽذا بالنسبة الدكلة سياسة أف إلا, السكن أزمة حل ىو ابؼؤسسة ىذه إنشاء

 في الإسكاف بنك إلذ الاحتياط ك للتوفتَ الوطتٍ الصندكؽ حوؿ , الوطتٍ الاقتصاد ىيكلة بإعادة ابغكومة قياـ اثر كعلى
 أزمة حدة اشتداد كمع السنة نفس كفي,عموما العقارم القطاع ككذا خاصة بصفة السكن قطاع بسويل مهمتو 1997 سنة

  ,الرىتٍ التمويل مؤسسة FGCMPI، Srhالعقارية  للتًقية التعاضدية كالكفالة الضماف صندكؽ  بدشاركة، تقرر السكن
  .CNL للسكن الوطتٍ كالصندكؽ

 أبنيتو السكن كإعطاء كتطويره  السكن لتحستُ الوطنية الوكالة إنشاء تم 1990 سنة في كالقرض النقد قانوف    كبدقتضى
 الأفراد " العائلبت لتمكتُ كخاصة ابؼمنوحة العقارية للقركض فعاؿ دكر كإعطاء المجتمع شرائح بـتلف يشمل حتى البالغة
 .لائقة سكنات على ابغصوؿ من ابؼتوسط ك الضعيف الدخل ذكم " كالأسر

                                                           
    32بوغديري فواز،مرجع سابق،ص  1
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 :CNL1التمويل عن طريق الصندكؽ الوطتٍ للسكن -1

-94 )رقم التنفيذم ابؼرسوـ تطبيق طرؽ  بضبط 2000  نوفمبر 15 في الصادر الوزارم القرار في التنظيمي ابؼخطط جاء
.  مسكن ملكية على ابغصوؿ قواعد بودد الذم 1994 أكتوبر 04 في الصادر( 308

 L′AIDE L′ACCESSION A LA مسكن ملكية على للحصوؿ الدكلة مساعدات بودد الوزارم القرار
PROPRIETE A.A.P)) أك إبقاز إطار في ابؼلكية على ابغصوؿ بىص بدا للعائلبت ابؼالية ابؼساعدات الثانية مادتو في 

 كساطة طريق عن أك للمستفيد مباشرة إما الدكلة من كابؼمنوحة ابؼستًجعة غتَ ابؼالية ابؼساعدات في تتمثل عائلي سكن شراء
 . للقرض مالية ىيئة

 بغرض ، البنوؾ كبعض للسكن الوطتٍ الصندكؽ بتُ ابؼبـر العقد ىذا إطار في :المالية المساعدة على الحصول كيفية
 بىتاره الذم ابؼصرؼ نفس في ابؼالية ابؼساعدة طلب تقدلص ابؼواطن بإمكاف فإنو ، سكن لشراء مالية مساعدات تقدلص

 .  السكتٍ القرض على للحصوؿ

. البنك من القرض على للحصوؿ مسبقة بدوافقة تكوف أف بهب ابؼساعدات ىذه من الاستفادة أف إلذ ىنا الإشارة   بذدر

 تقدبيها بهب التي كابؼستندات ابؼساعدات لطلب كىذا ، للسكن الوطتٍ الصندكؽ ككالة من يقتًب بأف ابؼقتًض كبإمكاف
:  التالية بابؼساعدات ابػاصة الاستمارة تعبئة عند

 خاص؛ سكن امتلبؾ بعدـ الربظية ابعهات طرؼ من عليو مصادقة إثبات -
 أشهر؛ ستة يتعدل لا بالدخل خاص ميلبد، إثبات ، شهادة إقامة شهادة -
 : إضافية كثائق  عليها مصادؽ خاصة كثيقة على يكوف مساعدة طلب -

 

:  مسكن شراء بغرض- أ       

 أف بهب الوثائق ىذه كل( إلخ ...التصاميم على بيع عقد ، البيع عقد )بالبناء متعهد طرؼ من مقدمة أخرل ككثائق  العقد
. السكن كخصائص التكلفة قيمة برمل

: الذاتي الإنجاز أجل من- ب     

 البناء؛ لرخصة الأصل طبق الأرض، نسخة ملكية لعقد عليها مصادؽ الأصل طبق نسخة -

                                                           

  90،ص  2006-2005ليسانس،جامعة ابؼدية،.الرزاؽ،دكر البنوؾ التجارية في بسويل قطاع السكن عن طريق القركض العقارية ـ.دحاـ عالنور،. بودركمي ع 1
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 لا أف كبهب الذاتي الإبقاز إطار في سكنات أجل من التكلفة كسعر السكن، شراء حالة في البناء في التنازؿ سعر -
. ابؼادية للمساعدات الكبرل القيمة مرات أربع يتعدل

  :الصندوق تدخل طريقة 1-1

 من كابؼتوسط     المحدكد الدخل ذات العائلبت تستفيد عائلي سكن على ابغصوؿ من( الزبوف )ابؼواطن بسكتُ أجل      من
: من للسكن الوطتٍ الصندكؽ طرؼ من ابؼمنوحة التالية الامتيازات

 ؛(القرض )الدين تسديد فتًة مالية، برديد إعانة -
 العائلة دخل نسبة مع مباشرة علبقة بؽا للسكن الوطتٍ الصندكؽ طرؼ من ابؼقدمة الامتيازات كقيمة طبيعة -

. حاليا ابؼتواجدة كالشركط

 " . الزكجة دخل إليو مضافا العائلة رب دخل " :العائلي بالدخل نعتٍ

  المساعدات المقدمة من طرف الصندوق الوطني للسكن حسب نسبة دخل العائلات :(02-01) جدول      

 قيمة ابؼساعدة  قيمة الدخل الفئات

1 

2 

3 

 ـ.أ.ك. د2.5> الدخل 

 ـ.أ.ك. د4> الدخل ≥ـ .أ.ك.د 2.5

 ـ.أ.ك. د5 ≥ الدخل ≥ـ .أ.ك. د4

  دج400.000

  دج350.000

  دج 300.000

 

( دج  8000 )يساكم ابؼضموف الأدلس الوطتٍ الدخل : ـ.أ.ك.د SRH:  ابؼصدر

 دج 400.000 كأصبحت الثلبث ابؼستويات دج 10.000 بقيمة ارتفاعا ابؼساعدات ىذه عرفت قد: ملبحظة
 .دج 500.000 ك دج 450.000

 :  ابعدكؿ توضيح

: الأولى الفئة

  ابؼضموف الأدلس الوطتٍ الدخل مرة 2.5 > الدخل
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  دج 20.000 > الدخل

:  الثانية الفئة

( ـ.أ.ك.د )مرات 4 >  الدخل≥( ـ.أ.ك.د )مرة 2.5

   دج32.000 ≥   الدخل≥  دج 20.000

: الثالثة الفئة

(  ـ.أ.ك.د )مرات5 ≥  الدخل≥( ـ.أ.ك.د )ت مرا 4

 . دج40.000 ≥  الدخل≥ دج 32.000

 

 مديرية مستول على يؤخذ ، ابؼلكية على بغصوؿ الدكلية ابؼساعدة منح قرار إف : المالية المساعدات تقديم طرق 1-2
 تقدلص طرؽ كتتمثل للنظاـ مطابقتو بابؼقابل أك ابؼستفيد حقوؽ كيبتُ ، ابؼعنية للناحية C.N.L للسكن الوطتٍ الصندكؽ

 :  في ابؼساعدات ىذه

 : التالر الشكل حسب مرات ثلبث على يكوف بالبناء للمتعهدين ابؼساعدات دفع : التصميم على بيع حالة في 2-1

 ؛% 10 إلذ يصل الأشغاؿ تقدلص معدؿ أك ، ابؼشركع أسس بؾمل انتهاء عند% 30 -
 ؛% 6 إلذ يصل الأشغاؿ تقدلص كمعدؿ للمشركع الكبرل الأشغاؿ انتهاء عند% 40 -
 ؛% 100 إلذ يصل الأشغاؿ تقدلص كمعدؿ ، الثانوية الأشغاؿ انتهاء عند% 20 -
 ؛ ابؼلكية تسليم ضبط بؿضر توقيع عند% 10 -

 

 ؛ ابؼوثق حضرة في البيع عقد إمضاء بعد كىذا كاحدة مرة يكوف الدفع: جاىز مسكن شراء حالة في 2-2

الامتيازات  حسب كىذا عدة أشكاؿ في تكوف أف بيكن التي ابؼالية ابؼساعدة :للمستفيدين ابؼمنوحة الامتيازات -
 : التالية الأطر كضمن للمستفيدين ابؼمنوحة

 كالبلديات؛ الولاية بتُ سنويا كابؼقسمة L.S.P السكن مساعدات برامج إطار في -
 كالعمراف السكن كزارة طرؼ من مقبوؿ ابؼشركع يكوف حيث العقاريتُ بالبناء ابؼتعهدين من سكن شراء إطار في -

 أكالولاية؛
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 ابؼمنوحة ابؼساعدات من قسط على ك ابؼتحصلةS.G.C.I  عقارم قرض مؤسسة أك العقارية التعاكنية إطار في -
 الولاية؛ أك كالعمراف السكن منوزارة

 كالعمراف؛ السكن كزارة طرؼ من العماؿ منظمات إلذ ابؼمنوحة ابؼساعدة لز قسط إطار في

  L.S.P مساعدة سكن برنامج إطار في ممنوحة الملكية على للحصول مساعدة- أ

    بلدية← كلاية : قناة

 :  ىم ابؼتدخلتُ ابؼخطط الإطار ىذا في

 للولاية؛ مساعدة تقدـ : كالعمراف السكن كزارة -
   بالبناء متعهد كاحدة لكل بزتار أك ابعهات بـتلف بتُ الأقساط( ابعزئي أك الكلي )للتوزيع منهج تسلك : الولاية -

 العقارم؛
 طرؼ من ابؼقدمة القائمة أساس على ابعدد ابؼشتًين اختيار منهج يسلك : الولاية من ابؼنتقي بالبناء ابؼتعهد -

. البلدية
. ابؼوثق بحضور إلزاما التصاميم على البيع عقد على ابؼستفيدين يوقع الأشغاؿ انطلبؽ قبل -
 :  كيبتُ الأشغاؿ لتقدـ نظرا كىذا بأقساط كتكوف الدكلة مساعدات يقدـ: للسكن الوطتٍ الصندكؽ -

. والولاية البلديات بين المبلغ توزيع كيفية •      

الولاية  من بـتصة للجنة موكل نشاط كىو 1998 بسبتمبر الصادر 38 رقم كزارم قرار في بؿدد التوزيع كيكوف •      
. بلدية كل مستول على العمومية كابؼساعدات السكن برامج بتوزيع كالكلفة

: عقارم قرض إطار في ابؼمنوحة ابؼلكية على للحصوؿ مساعدة- ب

  البنك←  A.A.P ابؼلكية على ابغصوؿ مساعدة : قناة

 مسكن أك ذاتي سكن إبقاز أك شراء بغرض عقارم قرض على متحصل ابؼستفيد يكوف أف يتطلب القناة ىذه من العبور
 النهوض بعد 1999 في كنشأت ، ابؼلكية على للحصوؿ ابؼساعدة من للبستفادة كجدت ابعديدة القناة كىذه جديد

 . الدكلة مساعدات من يستفيدكف أنهم بدا للبنك ديونهم بسديد على قادرين الزبائن جعل بغرض كىذا العقارم بالقرض

: توضيحي مثال

 :  التالية ابؼعطيات لنفرض
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%  7 الفائدة سعر    دج 15.000 شهرم أجر

  سنة 40 عن يقل العمر  سنة 15 القرض مدة

 .دج 1.000.000 ىو شراءه  تود الذم السكن قيمة

  دج 200.000 الشخص مشاركة تكوف : ابغالة ىذه في

  دج 500.000 بقيمة إعانة لك تقدـ الدكلة

 دج 4.057.07 تكوف الشهرية الأقساط    دج 300.000 يبلغ قرض لك يقدـ البنك

 دكر تلعب التجارية البنوؾ بقد السكن بسويل في ابؼنتهجة ابغديثة الطريقة حسب : الترقوي السكن تمويل ميكانيزم- 3
 ببيعها تقوـ ثم للزبوف العقارية القركض بسنح البنوؾ بقد حيث S.R.H الرىتٍ التمويل إعادة كشركة الزبوف بتُ فقط الوسيط

 من بضماف ىذا ككل ، فقط القركض مستَة تصبح كبذلك الرىتٍ التمويل إعادة لشركة الثانوية السوؽ في عقارية كمحفظة
. S.G.C.I العقارية القركض ضماف شركة

 الوطتٍ الصندكؽ بواسطة الدكلة طرؼ من ابؼمنوحة ابؼساعدات من تستفيد أف ابؼتوسط الدخل ذات العائلبت تستطيع كما
 من بجزء استفادت فقد الرىتٍ التمويل إعادة شركة أما.العمومية ابػزينة طريق عن كليا بيوؿ الذم  C.N.L للسكن

. فقط الابتدائي مابؽا رأس لتكوين ابػزينة مساعدات

 :FGCMPIالتمويل عن طريق صندوق الضمان و الكفالة التعاونية -2  

 ابؼتعهدين أجل من جديدة إعارات بػلق العقارم بالنشاط ابؼتعلق 1993 مارس 10 في ابؼؤرخ 93/03 رقم ابؼرسوـ جاء
 حيث VSP التصاميم على البيع عملية بإجراء بؽم بالسماح خصوصا النشاط ىذا بفارسة بؽم كتسهيل العقاريتُ بالبناء
.  التسبيقات ىذه ضماف عليهم توجب ابؼستقلتُ ابؼلبؾ قبل من التسبيقات على التحصيل حق النوع ىذا بؽم أعطى

 

:  الصندوق تنظيم -2-1

    كزارة كصاية برت أنو كما كإدارة، ذاتي بتموين مزكد كىو الربح إلذ يهدؼ الذم تعاضدية شكل في منظم الصندكؽ
.  السكن
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 الفعلية كابؼشاركة ابؼنظمتُ بؾمل كيتعاكف الدكلة، عن فشيئا شيئا الصندكؽ باستقلبلية أصبح الراىن الوقت في كأختَا
 المحددة الأجهزة بواسطة الصندكؽ تسيتَ في كابؼشاركتُ البناء في ابؼتعهدين في كابؼتمثلتُ. الرئيسيتُ للمتدخلتُ كابؼباشرة

. قانونيا

 عن مستَ كىو لو، ابؼنظمتُ كىم بالبناء ابؼتعهدين من متكوف عاـ بؾلس على بوتوم كىم بؾلس، طريق عن يدار كالصندكؽ
. السكن كزارة طرؼ من معتُ عاـ مدير طريق

 كثيقة على FGCMPI من طلبو كيتم التصاميم، على بيع لكل ضركريا أصبح التأمتُ بأف تسجيل بهب كما
 بؽذا ابؼنشاة الضماف بعنة طرؼ من معاينتو يتم الطلب الضماف،كىذا طلب لوثيقة متضمن بدلف مرفقا الصندكؽ من خاصة
 بالبناء ابؼتعهد عليو يتحصل الذم الطلب كتغطية ابؼشتًين، طرؼ من ابؼقدمة الدفعات تأمتُ إلذ الصندكؽ كيهدؼ الغرض
 كيؤمن نشاطو طريق عن موارده تكوف التصاميم على البيع كفق مباعة سكنات على المحتول ابؼشركع على العقد نتيجة

: التالية ابؼواد على إستمراريتو الصندكؽ

 .الضماف إطار في مدفوعة السنوية، حقوؽ  ابؼشاركة الانضماـ، حقوؽ-       

 94/58 التشريعي ابؼرسوـ ضمن صدرت بيع طريقة عن عبارة vsp التصاميم على البيع: التصاميم على البيع مفهوـ    
. 9 مادتو في بؿدد كىو العقارم بالنشاط كابؼتعلق 1994 مارس 07 في ابؼؤرخ

 بالبناء ابؼتعهد 7.11.10.ابؼادة برددىا كما الكافية، كابؼالية التقنية الضمانات تقدلص في التحفظ إطار في: "09 ابؼادة
. البناء إبساـ قبل مبتٌ من جزء أك بدبتٌ ابؼشتًم إلذ التنازؿ يستطيع العقارم

. الفعل ىذا في المحددة ابؽيئات طرؼ من يدار التصاميم على بيع عقد بواسطة يتم التحويل ابغالة ىذه في

 " الطلبية على التنسيق ميزة يكتسي دفع:" عن عبارة فنقوؿ

 بالبناء ابؼتعهد بو يقوـ إجبارم تأمتُ عن عبارة الصندكؽ قبل من ابؼمنوح الضماف: الصناديق قبل من ابؼمنوحة الضماف
 للمشتًم بتسديد يقوـ الصندكؽ أف أم( بالبناء ابؼتعهد)عجز حالة في ابؼشتًم طرؼ من ابؼدفوعة التسبيقات لتغطية

 :التالية ابغالات حسب كىذا دفعها التي التسبيقات

 طبيعي شخص عن عبارة بالبناء ابؼتعهد يكوف بؼا  
 كرشتو؛ طرؼ من ابؼشركع مواصلة كعدـ بالبناء ابؼتعهد كفاء -
 ابػلل؛ ىذا إثبات كتم بالبناء ابؼتعهد طرؼ من الشركط تطبيق عدـ -
 المجاؿ؛ ىذا في كفاءة ذات إدارية أك قانونية سلطات بواسطة -
. القانونية السلطات طرؼ من ابؼثبت الاحتياؿ ك النصب -
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 معنوم شخص عبارة بالبناء ابؼتعهد يكوف بؼا . 
 قانونية؛ منها بـتلفة لأسباب إغلبقها أك ابؼؤسسة إفلبس -
 القانونية؛ السلطات طرؼ من كابؼثبت ابؼؤسسة كاحتياؿ نصب -
 .الضماف صندكؽ طرؼ من ابؼمنوحة الشهادة في يتمثل كالذم الضماف -

 بنشاط ابؼتعلق ابؼرسوـ 11 ابؼادة في ظهرت بالبناء ابؼتعهد على إلزامي تأمتُ ىي الضماف شهادة:الضمان شهادة 2-1
  تعهدات بتغطية مطالب بالبناء ابؼتعهد ، التصاميم على البيع عمليات أجل من " 11 ابؼادة في بودد الذم العقارية التًقية

 بعقد ابؼتعلق )10 ابؼادة في بودد الذم العقارية للتًقية التعاضدية كالكفالة الضماف صندكؽ من مأخوذة إلزامي تأمتُ بواسطة
 ىذه عجز حالة في بالبناء ابؼتعهد قدمها التي( للمشتًم )بالنسبة الدفعات استًجاع يضمن التأمتُ ىذا( التصاميم على البيع

. الأختَة

 كثيقة بيلك أف ابؼشتًم على كبهب قانونية بطريقة ذلك يثبت أف بهب بالبناء ابؼتعهد عجز عند:الصندوق تدخل كيفية- 3
 :  تثبت( المحكمة من )ربظية

 ؛(طبيعي شخص )بالبناء ابؼتعهد موت -
 الفعلي؛ الإخفاء -
 الشركة؛ إغلبؽ أك إفلبس -

 يتضمن ملف ضمن كىذا الصندكؽ عند من سيستًجعها العاجز بالبناء ابؼتعهد ابؼشتًم من ابؼقدمة التسبيقات ابغالة ىذه في
 :

. الاستًداد طلب سبب تشرح رسالة -
 . بالبناء ابؼتعهد عجز تثبت كثيقة -
. الوثائق مراقبة بعد تأمتُ كشهادة التصاميم على البيع لعقد قانونية كثيقة -

 CNEP-BANQUE :1الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط -3

. دكره جانب إلذ, مهامو تطور, الصندكؽ نشأة كيفية بوضوح سنبتُ السياؽ ىذا في

                                                           
 بنك وكالة ورقلة  –وثائق من الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط  1
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 السكنات بسويل في متخصصة مالية مؤسسة لتكوين ماسة حاجة ىناؾ أف الاستقلبؿ بعد مباشرة تبتُ لقد
 رقم القانوف بدوجب  1964 أكت 10 في الاحتياط ك للتوفتَ الوطتٍ الصندكؽ بإنشاء بذسده التي ك الاجتماعية

 :   فػي كابؼتمثل الصندكؽ نشاط ك دكر القانوف حدد كقد 277/64

  الاجتماعية؛ ك الاقتصادية التنمية خدمة في كاستغلبلو ابؼواطنتُ من الادخار بصع -
  الاجتماعي؛ السكن بسويل -
 العقارية؛ التًقية -

  CNEP- 1 -مهام تطور 

 بعد ثم, 1970- 1964 بتُ ما الفتًة في ابؼواطنتُ من الادخار بصع ىو ابؼالية ابؼؤسسة بو قامت نشاط أكؿ إف
 الاجتماعي السكن بسويل مهمة الصندكؽ إلذ أسندت  حينها,1971 سنة للسكن ابؼخصص الادخار نظاـ خلق ذلك

.  العاـ ابؼاؿ أك ابؼدخرة ابؼبالغ باستعماؿ

 مع توفتَ دفتً للمستفيد يكوف أف بشرط كذلك , 1975 سنة للمدخرين السكنات منح عملية بدأت كلقد
 الفائدة معدؿ كاف حيث, دج 500 سنويا  عن تقل لا عليها الفوائد قيمة تكوف كاف ,سنتتُ عن مدتو تقل لا الصندكؽ

%  3.5: بػ يقدر الفتًة ىذه في الادخار على

 :  منها نذكر للتوفتَ إمكانيات عدة الصندكؽ فتح الثمانينات بداية في ثم

  الصعبة؛ بالعملة للبدخار دفتً -
  الشعبي؛ للبدخار دفتً -
.   الطبيعيتُ للؤشخاص بالنسبة للبدخار حسابات -

:  فػي بسثلت جديدة مهاـ إليها اسند قد انو بقد حيث أكثر مهامها كتوسيع, ابؼدخرة الدكافع من للزيادة كذلك

 الأخذ مع ابؼدخرين كغتَ للمدخرين بالنسبة بصعيات بناء إطار في فردية سكنات بناء بغرض للخواص القركض منح -
.  ابؼدخرين لغتَ بالنسبة الفائدة معدؿ فرؽ الاعتبار بعتُ

.  الصندكؽ في الادخار على ابؼواطنتُ لتحفيز كذلك فقط للمدخرين بالنسبة العقارية التًقية مشاريع بسويل -

, الوطتٍ القطر عبر البريد مراكز بـتلف على موزع مكتب 3000 يقارب كما ككالة 171 للصندكؽ أصبح 1993 نهاية ففي
:  إلذ توجو كانت توزع كانت التي كالقركض

 بؾتمعات؛ في منظم ابهابي أك فردم كاف سواء الذاتي البناء -
  العقارية؛ التًقية -
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  ابؼهنية؛ ك التجارية المحلبت تهيئة -
. ابػواص من السكن شراء -

 سكن بناء اجل ف للخواص ابؼقتًضة ابؼبالغ قدرت بينما دينار مليار 82 يقارب ما 31/12/1990 في ابؼدخر ابؼبلغ بلغ لقد
 مبلغ بقد كما,1990- 1975 بتُ ما الفتًة في ابؼدخرة ابؼبالغ بؾمل من حوالر أم جزائرم دينار مليار 14 حوالر ذاتي

 الػفتًة ىػذه في   بلغ قد   حيث,دينار مليار 11 بػ يقدر 1995- 1990 بتُ ا الفتًة في للخواص ابؼمنوح 17 %القركض
.   CNEPطرؼ دينار من  مليار2 ابؼمنوحة للقركض السنوم ابؼعدؿ حوالر

 بينما, الذاتية  البناءات منها ك ابػاصة السكنات بسويل بىص فيما جدا بؿددا كاف الصندكؽ نشاط أف نقوؿ       كمنو
 لتمويل بؿتكرا كاف انو كبدا , فقط للمدخرين بالنسبة الاجتماعية ك التطورية السكنات بسويل في كمتمركز بؿدكد نشاطو كاف
 الصندكؽ أف بقد حيث مغطاة غتَ السكنية القركض على الطلب من كبتَة نسبة بقد فإننا  1999 عاـ حتى السكن قطاع

 %.5 يغطي كاف ابؼواطنتُ طرؼ من عنو ابؼعبر الطلب بؾموع من

 CNEP كالاحتياط للتوفتَ الوطتٍ الصندكؽ بو قاـ الذم الدكر ىو فما

 :CNEPوالاحتياط  للتوفير الوطني الصندوق دور- 3

:  التالية الثلبثة العناصر في كصفو بيكن ك الاحتياط للتوفتَ الوطتٍ الصندكؽ طرؼ من ابؼقدـ التمويل بمط إف

.  الاجتماعي السكن بسويل -
.  التطورم البناء بسيل -
.  للخواص القركض تقدلص -

 جزء لاستعماؿ  كذلك,الصندكؽ نشاط على ابؼسيطر ىو الاجتماعي السكن بسويل إف:الاجتماعي السكن تمويل 3-1 
 إدارية لإجراءات خاضعة التمويل عملية أف النمط ىذا في بقد لكن النمط ىذا بسويل في ابؼواطنتُ مدخرات من جدا كبتَ
.  الاقػػػتًاض عملية في اقتصادية معايتَ أية مراعاة بدكف بحتة

 كانت للوزارة التابعة  اغلبها باف السكنات من النوع ىذا بسويل على طغت التي الرئيسية الصفات بتُ من كنذكر
 .OPGIالعقارم  كالتسيتَ التًقية دكاكين طرؼ من بسوؿ

:  يلي كما بسوؿ كانت كالتي السكن

 1 فائدة بدعدؿ%  75 عاما 40 بعد تستًد, العمومية ابػزينة طرؼ من تدفع ابؼالية ابؼوارد من .% 
 طرؼ من تدفع% 4.75 فائدة بدعدؿ سنة 20 بؼدة CNEP  25% 
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 السكن بسويل طرؽ على التعديلبت إدخاؿ تم ذلك بعد 1979 غاية إلذ التمويل من النمط ىذا ساد لقد
 إلذ ابؼهمة ىذه ككلت أنها حيث,الاجتماعية السكنات بسويل عن العمومية ابػزينة بتخلي تقتضي كانت التي ك الاجتماعي
. سنوات 6 من لأكثر دامت الأسف كمع لكنها مؤقت كحل كالاحتياط للتوفتَ الوطتٍ الصندكؽ

 ك الاحتياط للتوفتَ الوطتٍ الصندكؽ كاف لقد,التطورية البناءات بتمويلبت  يقوـ:التطورية البناءات تمويل 3-2
CNEP التالية للمؤسسات مقدمة التمويل ىذا اجل من القركض معظم كانت إذ  :

- CNEP  بالبناء فرع ابػاص. 
- EPLF العائلية السكنات ترقية مؤسسة.  
- OPGI  العقارم كالتسيتَ التًقية ديواف.  
- APC  للبلديات العقارية التًقية مؤسسات.  

 إطار في ابقازىا يتم التي الفردية الذاتية البناءات في للخواص ابؼقدمة القركض  تتمثل:للخواص ابؼقدمة القركض 3-3
CNEP عليها الطلب دراسة بعد الصندكؽ طرؼ من برديدىا يتم معينة شركط كفق القركض ىذه بسنح ,ابعمعيات 

.   القرض استهلبؾ كفتًة للتسديد ابؼالية القدرة كتقييم
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 :خلاصة الفصل

لقد تناكلنا في ىذا الفصل مفاىيم السكن ك أبنيتو الاقتصادية ك الاجتماعية ك بؼا بؽا من أبنية على حياة الفرد ك 
تأثتَ ذلك في المجالات الأخرل،كما القينا نظرة عامة على قطاع السكن في ابعزائر منذ الاستقلبؿ إلذ يومنا ىذا ك التطورات 
التي شهدىا قطاع السكن ك السكاف من حيث الزيادة في عدد السكاف ك تفاقم أزمة السكن ك ما بزلفو من أثار على حياة 

 .الفرد ك استقراره

كما بردثنا على حالة السوؽ العقارية في ابعزائر ك العجز الذم تعانيو ك إجراءات الدكلة من خلبؿ السماح 
للؤجانب بالتدخل لانتعاش ىذه السوؽ،ك ابؼؤسسات ابؼتخصصة في السوؽ العقارية في ابعزائر  ك مهامو البارزة في ىذه 

 .السوؽ

كفي الفصل الثالش سنتناكؿ التمويل البنكي لقطاع السكن من خلبؿ ماىية البنك ك دكره ك طريقة بسويلو بالقركض 
 . العقارية

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

دور البنوك  في  تمويل : الفصل الثاني
 قطاع السكن
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   : مقدمة الفصل

إف حاجة الإنساف إلذ إبهاد أماكن أمنية بغفظ أموالو، ك استثمارىا دفعتو إلذ التفكتَ في إقامة مؤسسات خاصة بؽذه      
الغايات، ك كانت ىذه ابؼؤسسات تتقاضى فائدة على الأمواؿ ابؼودعة لديها، كمع تعاظم دكر ىذه ابؼؤسسات امتد نطاؽ 
أعمابؽا ابؼالية بصورة لد يسبق بؽا مثيل، ك في ظل التطورات السريعة ك ابؼعقدة ك انتشار العوبؼة على كافة لأصعدة لاسيما 

الاقتصادية منها ك ابؼالية فقد أصبح من الضركرم ابؼتابعة ابؼستمرة للتطورات العابؼية ابغديثة في القطاع ابؼالر ابؼصرفي خاصة 
. بعد زكاؿ ابغواجز بتُ الأسواؽ ابؼالية ك النقدية

كقد أصبح  كبدا أف الأنظمة ابؼالية ك ابؼصرفية في الدكؿ النامية أصبحت جزءا لا يتجزأ من النظاـ ابؼالر ك ابؼصرفي العابؼي
الاىتماـ بدراسة ىذا النظاـ أمرا حيويا يتطلع لو العاملتُ في ىذا المجاؿ ك ابؼهتمتُ بالدراسات الاقتصادية العامة، ك يتألف 

ا العمليات ابؼصرفية، يأتي في مقدمتها البنوؾ ك بوالنظاـ ابؼالر ك ابؼصرفي من بؾموعة من العناصر ابؼرتبطة فيما بينها بسارس 
. ابؼؤسسات ابؼالية

تقدلص معلومات عامة عن البنوؾ كمنشاة اقتصادية ك القركض كمورد ىاـ للبنك ك منتوج في نفس الوقت،ك كذا ابنية النظاـ 
. البنكي فيما يتعلق بالسكن
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 مفاىيم عامة حول البنك: المبحث الأول

    لقد عرفت البنوؾ بصفة عامة تطورا ىاما عبر التاريخ ك لقد مس ىذا التطور كل ابعوانب فأثرت ك تأثرت بدحيطها 
السياسي،الاقتصادم ،ابؼالر ك النقدم،كحتى الاجتماعي ك الثقافي كل ذلك أدل ظهور كظائف جديدة بالنسبة للبنوؾ 

 .بساشيا مع ىذه التطورات ك مواكبة بؼتطلبات العصر

 نشأة و تطور البنك: المطلب الأول

بالايطالية ك كاف يقصد بها ابؼصطبة التي ”  مصطبة”ك تعتٍ ” بونكو” إف كلمة بنك  أصلها ىو الكلمة الايطالية     
بهلس عليها الصرافوف لتحويل العملة ثم تطور ابؼعتٌ فيما بعد ذلك ليقصد بالكلمة ابؼنضدة التي يتم فوقها عد ك تبادؿ 

. ثم أصبحت في النهاية تعتٍ ابؼكاف الذم توجد فيو تلك ابؼنضدة ك بذرم فيو ابؼتاجرة بالنقود” كار- كونت“العملبت 
        ك الصرؼ ك الصتَؼ ك الصتَفي, اصطرؼ الدنانتَ بدراىم أك دنانتَ سواىا , أما بالعربية فيقاؿ صرؼ ك صارؼ- 

. ك الصرافة ك الصتَفة حرفة الصراؼ, كىو بياع النقود بنقود غتَىا , أك ابؼصرفي ك بصعها صيارفة أك مصارفي

لقد نشأت البنوؾ ك تطورت عبر التاريخ،فالبدابات الأكلذ للعمليات ابؼصرفية تعود الذ العهد البابلي في القرف الرابع قبل 
 .ابؼيلبد

      اما العمليات التي تقوـ بها البنوؾ ابؼعاصرة فقد عرفت عند الاغريق قبل ابؼيلبد باربعة قركف،اما فكرة الابذار بالنقود فقد 
 .بدات في العصور الوسطى بفكرة الصراؼ الذم يكتسب دخلو من مبادلة العملبت سواء اجنبية اك بؿلية

      اما البنوؾ ابغالية فقد ظهرت في القرنتُ الثالث عشر ك الرابع عشر على اثر ابغركب الصليبية التي كانت تستلزـ نفقات 
 .طائلة لغرض بذهيز ابعيوش

كما اف العائدين من ابغرب من ابعنود قد جلبو معهم ختَات كثتَة سواء عن طريق النهب اك الشراء،ك ترتب عن كل نشاط 
تكدسا في الثراكات ك بمو متزايد للفعالية ابؼصرفية ك شاعت فكرة قبوؿ الودائع ك شهادات الايداع ك انبثق عنها الشيك ك 
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اف ىذا التوضيح البسيط يظهر اف جذكر النشاط ابؼصرفي قد رافقت اكلذ عمليات التبادؿ .النقود الورقية بشكلو ابغديث
  1.التجارم،ك قد كاف لظهور النقود فيها بعد ك اتساع بؾاؿ الأعماؿ التجارية الاثر الكبتَ في تطور البنوؾ ك تعدد أشكابؽا

غتَ اف الامر الأساسي ك الثابت الذم رافق نشاة البنك ،ك لا يزاؿ يشكل العامل الرئيسي في النشاط ابؼصرفي،ىو عامل 
،ك الدليل على ذلك ىو ا ف أكؿ ''البنك''الثقة ك الأماف كالاطمئناف الذم يشجع الأفراد على ايداع بفتلكاتهم لدل الغتَ 

شكل من اشكاؿ التعامل ابؼصرفي قد ظهر ك تطور في الأماكن التي تتصف بالثقة ك الامانة ك بقيت لفتًة طويلة كذلك ك 
ىكذا تطورت ابؼمارسة ابؼالية من صراؼ الذ بيت صرفة ثم الذ بنك ك اقدـ بنك بضل ىذا الاسم في التاريخ ىو بنك 

فينيسيا ''ك كاف يقبل الودائع ك بىصم الكمبيالات،اما اقدـ بنك حكومي فقد تاسس في البندقية ''  ـ1401برشلونة عاـ ''
مثلما كاف ابغاؿ في ظهور ابؼبادئ الاكلذ  (فرنسا،ابقلتًا،ىولندا)ك من ثم انتشرت البنوؾ في باقي مناطق اكربا ''  ـ1587

 .للمحاسبة في ايطاليا

 مفهوم البنك طبيعة عملو : المطلب الثاني

 مفهوم البنك: اولا

 :للبنك عدة تعاريف بيكن تلخيصها كما يلي

 تقدبيها يعيد ك حاجياتهم عن فائضة أمواؿ لديهم الذين من الأمواؿ تقبل مالية مؤسسة عن عبارة ىو عامة بصفة البنك- 
 في ابؼودعة الأمواؿ ىذه ابؼصارؼ كتستخدـ, أموابؽم الناس فيها يودع بحيث, منها يستفيدكف لكي بوتاجونها لآخرين

 : منها عدة لأسباب , حوزتهم في إبقائها من بدلا ابؼصارؼ في أموابؽم الناس كيودع. عملبئها إقراض كفي استثماراتها

. ابؼؤسسة أك ابؼنزؿ في بقائها من بؽا آمن ابؼصارؼ في النقود إيداع- 1

. التجارية أك الشخصية الفواتتَ لتسديد ابعارية ابغسابات استخداـ سهولة- 2

 ابؼصرؼ يدفع كعندما. ابؼصارؼ في الأرصدة من بـتلفة أنواع في أموابؽم إيداعهم عند ربوية فوائد ابؼودعتُ بعض بوقق- 3
  2.ذلك مقابل فوائد كيدفع أموابؽم، يقتًض ابغقيقة في فإنو للمودعتُ، فوائد

 .ىو ذلك الوسيط بتُ الامواؿ التي تبحث عن الاستثمار ك بتُ الاستثمار الذم يبحث عن التمويل اللبزـ- 

                                                           
1

  .37 ص 1990فؤاد مرسي ،النقود و البنوك في البلاد العربية ،دار الجبل للطباعة،القاهرة .د 
2

  15/04/2013  تاريح الاطلاع Hht://belghida.wordpress.com  مجهول 
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كفي الولايات ابؼتحدة الأمريكية عرفت على انها منشاة حصلت على تصريح للقياـ بأعماؿ البنوؾ سواء حصلت على ىذا - 
 1.التصريح من ابغكومة ابؼركزية اك حكومة الولاية التي تباشر نشاطها فيها

طبيعة عملو:ثانيا  

ام رأبظالو عند التأسيس )من خلبؿ كظائف البنك يتبتُ لنا اف البنك  يتاجر بأمواؿ الناس ،ك ىذا معناه أف أموالو 
 أنيتو ك أثاثو لا بسثل الا جزءا بسيطا من بؾموع الأمواؿ التي يتعامل بو تقريبا لأنو استهلكو في(الارباح ابؼتًاكمة+الاحتياطي+

ك موجوداتو الثابتة ،ك اذا ذىبنا بعيدا في التبسيط لغرض توضيح فكرة متاجرة البنك بامواؿ الغتَ،فانو يتًتب عن ىذه ابغقيقة 
 :ابؽامة للغاية نتيجتاف بنا

 :الحرص- 1

فالبنك مؤبسن على  امواؿ الناس،ام ابؼودعتُ الذين كضعوا ثقتهم فيو ك أكدعوا أموابؽم ،ك ىو حريص على تلك الأمواؿ 
حرصا بيليو ابؼنطق ليكوف في مستول الثقة ابؼمنوحة لو ،ك بيليو القانوف لانو ملتزـ باعادة ابغق الذ أىلو، ىذا ابغرص يتمثل  
في الضمانات التي يطلبها البنك عند إقراضو الأمواؿ للآخرين،فهو يسعى لضماف استعادة ما اقرضو،لاف ما كاف قد اقرضو 

 . إبما ىو ماؿ الغتَ الذم لابد أف يطلبو من البنك يوما ما

 : السيولة– 2

بدأف البنك يتعامل بأمواؿ الناس ،لذا فعليو أف يكوف حاضرا لطلباتهم أم ابؼودعتُ إذا طلبوا سحب ما يرغبونو من كدائعهم،ك 
ىذا ما يفسر مبدأ توفر السيولة الكافية،أم ابؼاؿ النقدم ابعاىز لدل البنوؾ بؼواجهة طلبات السحب الآتية من قبل الزبائن 
ابؼودعتُ،ك تعتبر البنوؾ التجارية أكثر ابؼصارؼ بـاطرة بعملياتها،إذا أرادت إقراض ابؼاؿ للغتَ ك ىذا ما بهعلها متحفظة في 
بفارسة تلك العمليات ك قد زاد ىذا التحفظ بتدخل الدكلة عن طريق التشريع لكي تلزـ ابؼصارؼ بابغفاظ على جزء من 

أموابؽا بشكل سائل ضمانا بؼصلحة ابؼودعتُ بل ك أكثر من ذلك فقد أصبحت ملزمة باف برتفظ لدل البنك ابؼركزم بنسبة 
 .من أموابؽا على شكل سائل كضماف إضافي لتوفتَ السيولة

 أنواع البنوؾ ك كظائفها:ابؼطلب الثالث

 :بيكن تقسيم البنوؾ حسب نشاطها الذم تقوـ بو الذ ثلبث انواع ك ىي كما يلي

 

 

                                                           
1

 04 ،جامعة ورقلة  ص 2012 /2011بوغديري فواز،مذكرة ماستر نقود و مالية  
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 :البنوؾ التجارية- 1

بؽا عدة تعاريف ك ىي من انواع ابؼؤسسات ابؼالية التي يتكوف منها ابعهاز ابؼصرفي لام اقتصاد ك من بتُ :تعريفها- 1-1
 :ىذه التعاريف

 عن غالب الأحياف في تزيد لا قصتَة بؼدة بأنواعها النقود كتوظيف الودائع بقبوؿ تقوـ التجارية البنوؾ :الأول التعريف
 1.الاعتمادات كفتح  بضائع أك مالية أكراؽ بضماف كالتسليف التجارية الأكراؽ خصم أعمابؽا أىم كمن,السنة

 .2كابؼقتًضتُ ابؼقرضتُ من كل كخدمة كفاءة الوسطاء أكثر ىي التجارية البنوؾ :الثاني التعريف

 عليها آجاؿ ينفق خلبؿ أك الطلب عند بدفعها كيلتزـ الودائع يقبل الذم البنك ذلك ىو التجارم البنك :الثالث التعريف
 بحسب كالنقصاف بالزيادة النقود عرض في تؤثر أف بيكن كما الودائع ببنوؾ أحيانا كيسمى ,الأجل قصتَة القركض كبينح,

  .3تقبلو أك بدنعو يقوـ الذم الائتماف كحجم تقليصها أك توسعها

 :وظائفها- 1-2

 :بيكن تقسيمها الذ نوعتُ من الوظائف بنا

 :وظائف تقليدية

تقوـ البنوؾ بقبوؿ كدائع الأفراد ك ابؽيئات التي تدفع عند الطلب اك بناء على أخطار :قبوؿ الودائع ك تنمية الادخار- 1   
   4.سابق اك بعد انتهاء اجل بؿدد

 :ك بيكن تقسيم أنواع الإيداعات التي يقدمها ابؼودعوف للبنوؾ التجارية الذ أربعة أنواع ك ىي

 .حسابات جارية     - 

 .حسابات التوفتَ    - 

 .حسابات كدائع لإخطار    - 

 .حسابات كدائع لآجل   - 

                                                           
1

 30 ، ص 2006, 1 ط,عمان, النشر دار, البنوك إدارة الصيرفي، الفتاح عبد محمد الدكتور 
2

 10 ص .2000 ,3ط , الإسكندرية,الحديث العربي المكتب,القرارات اتخاذ مدخل,التجارية البنوك إدارة هندي، إبراهيم منير الدكتور 
3

 191 ص ,1990, الإسكندرية, الجامعية الدار , والمصرفي النقدي الاقتصاد شهاب، محمد مجدي 
4

 21،ص 2012محمد فتحي البديوي،ادارة البنوك،المكتبة الاكاديمية القاهرة، 
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تعمل البنوؾ التجارية على تنمية الادخار ك قبوؿ الودائع لكي تستخدـ :مزاكلة عملية التمويل الداخلي ك ابػارجي- 2     
ىذه الودائع في عمليات التمويل الداخلي ك ابػارجي بدا بوقق أىداؼ خطة التنمية ،ك يلبحظ عند اختيار البنك لطريقة 

: استثمار امواؿ ابؼودعتُ فانو لابد اف يوازف بتُ ثلبث عوامل رئيسية عند اقرار سياسة الاستثمار ك ىي
   1.الربحية،الضماف،السيولة

 :اما عن الوظائف ابغديثة فمن امثلتها ما يلي:كظائف حديثة

 القركض الاستهلبكية؛- 

 خدمات الارشاد ك النصح ابؼالر؛- 

 الادارة النقدية للمشركعات؛- 

 التاجتَ التمويلي؛- 

 ابؼسابنة في بسويل ابؼشركعات ابؼخاطرة؛ - 

 بيع ابػدمات التأمينية؛- 

 تقدلص ابػدمات الاستثمارية للمضاربة في الأسهم؛- 

 تقدلص صناديق الاستثمار ك صناديق العوائد السنوية الدكرية؛- 

 تقدلص خدمات بنوؾ الاستثمار ك البنوؾ ابؼتخصصة؛- 

 ؛(ضماف تسويق الاكراؽ ابؼالية )تقدلص خدمات الثقة - 

 .بسويل مشركعات الامتياز- 

  :البنوك المركزية-2

: التالر النحو على نذكرىا ابؼركزم للبنك تعاريف عدة ىناؾ

: المركزي البنك تعريف -2-1 

 بنك آخر ىو بدعتٌ ابؼصلحة،أك خدمة في مستقلة ىيئة ىو أم كمستقلة، عامة اعتبارية شخصية ابؼركزم البنك          يعتبر
.  النقدية السلطة مفهوـ في خاص طابع ذك

                                                           
1

 23،24،25محمد فتحي البديوي،مرجع سابق،ص ص ص  



 الفصل الثاني                                                                       دور البنوك  في  تمويل قطاع السكن

 

38 
 

 :شو تعريف- 1    

 حركة تنظيم في ابؼتمثلة ابؼركزم البنك كظيفة على شو ركز حيث الائتماف حركة تنظيم عن ابؼسؤكؿ ىو ابؼركزم         البنك
 1.التجارية البنوؾ على رقابة بتطبيقو الائتماف

 

 :ىوتري تعريف- 2   

 قمة بيثل أختَ للقرض،لكونو كملجأ ابؼركزم البنك كظيفة ىوترم يبتُ حيث للقرض كملجأ ابؼركزم البنك     كظيفة
 2.السيولة

 كيلسوف ساـ تعريف- 3      

 ك بؼراقبة في مهمتو  تتمثل إذ الدكلة كلصالح ابؼصرفيتُ لصالح يعمل الذم ابغكومة كبنك البنوؾ بنك ىو ابؼركزم        البنك
 3.كالتسليف بالنقود الإقتصاد بتموين لذلك كتبعا النقود عرض على السيطرة

 :وظائف البنك المركزي- 2-2

 القياـ إصدار النقود كظيفة البداية في فظهرت الزمن، عبر كتغتَات تطورات لعدة تعرض ابؼركزم البنك كظائف ظهور إف
 على كالإشراؼ بابؼقاصة كمهمة  كالقياـ عديدة أخرل كظائف فبرزت مهامو اشتقت ثم ابغكومة، لصالح ابؼصرفية بالعمليات

. الائتماف

 : كالآتي الوظائف ىذه برديد كبيكن

. ابؼعاملبت حاجة مع تتفق قيود برت القانولش النقد أكراؽ إصدار- 

 . للحكومة الوكالة كخدمات العامة ابؼصرفية الأعماؿ إبقاز- 

 تتبناىا التي عامة سياسة نقدية تنفيذ كلأغراض عامة بصورة كالاقتصاد الأعماؿ بغاجات كفقا كنوعا، كما الائتماف مراقبة- 
 . ابغكومة

                                                           
1

 244 ص ، 1993 ، عماف ، الفكر دار النقدم، الإقتصاد ابؼوسوم، بؾيد ضياء 

2
 245 ص ذكره، سبق مرجع ابؼوسوم، بؾيد ضياء 

3
 118 ابعزائر،ص ابعامعية، ابؼطبوعات موفق،ديواف ،تربصو،مصطفى(كالنقود الأسعار) الإقتصاد علم كيلسوف، ساـ بوؿ 
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 كابؼتعاملتُ كبيوت ابػصم التجارية البنوؾ ضماف مقابل التسليفات أك ابػصم إعادة بشكل الائتمانية التسهيلبت تقدلص- 
 . للئقراض الأختَ  ابؼلجأ بؼسؤكلية كقبولو بنك البنوؾ بصفتو كذلك الأخرل، ابؼصرفية ابؼؤسسات أك التجارية بالأكراؽ المجازين

 أسعار برقيق إستقرار في ابؼسابنة بغرض ابػارجية التجارة أحوؿ كمراقبة الأجنبية، العملبت من البلد احتياطات إدارة- 
 . الأجنبي الصرؼ

 :البنوك المتخصصة- 3

 :تعريف البنوك المتخصصة- 3-1 

 تعتمد ىذه البنوؾ على مصادرىا الداخلية  في القياـ بوظائفها حيث تعتمد في بسويل انشطتها التي بزصص :1تعريف     
  1.فيها على مواردىا الذاتية ك لا بسثل الودائع بالنسبة بؽا دكرا ملحوظا،كما اف بذميع الودائع لا بيثل احد اغراضها

 ىي مؤسسات مالية انشئت لتمويل ك خدمة قطاع ك شربوة معينة ك ىي مصارؼ تنموية ك منها من يقبل :2تعريف   
  2.الودائع ك منها من لا يقبلها،كىذا يعتمد على القانوف ك مصادر البنك الرئسية

 

 3:انواعها و وظائفها- 3-2

 تقوـ بتوظيف اموابؽا في ابؼشركعات التجارية ك الصناعية لاجل طويل ك الاشتًاؾ في انشاء شركات ك :بنوك الاستثمار-1  
 . اقراضها بؼدة طويلة

 تقوـ بقبوؿ الودائع برت الطلب ك الودائع لاجل مثل البنوؾ التجارية الا انها بزتلف عن البنوؾ :البنوك الاسلامية- 2  
التجارية في طريقة توظيف الامواؿ،حيث اف البنوؾ التجارية تعتبر الفائدة اساس التعامل،في حتُ اف البنوؾ الاسلبمية تعتمد 

 .في توظيف اموابؽا(ابؼشاركة)على ابؼضاربة الاسلبمية

 تقوـ بتقدلص السلف ك القركض ك مساعدة الصناع للقياـ بأعمابؽم ك رفع مستول الصناعة ك ابؼسابنة :البنوك الصناعية-3
 .في إنشاء شركات صناعية 

 تقوـ ىذه البنوؾ بدنح سلف للمزارعتُ بؼدة قصتَة بضماف المحاصيل للقياـ بأعماؿ الزراعة،ك قد قامت :البنوك الزراعية- 4
 .ىذه البنوؾ بغماية صغار ابؼزارعتُ من استغلبؿ ابؼربتُ ك مثل ذلك بنك التسليف الزراعي ك التعاكلش

                                                           
1

  34محمد فتحي البديوي،مرجع سابق،ص  
2

  167 ،ص2000في،دار الصفاء عمان جميل الزيدانين،الجهاز المالي و المصر 
3

  34محمد فتحي البديوي،مرجع سابق ذكره،ص  
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 توظف أموابؽا في منح قركض ذات أجاؿ مقابل رىن عقارم بضماف أراضي زراعية ك ذلك :البنوك العقارية- 5 
لاستصلبح الأراضي أك بناء العقارات،ك في اغلب الأحواؿ توضع ىذه البنوؾ برت إشراؼ الدكلة للمحافظة على الثركة 

 .القومية

 التمويل البنكي بالقروض: المبحث الثالث

تظهر الاحتياجات التمويلية للمنشات الاقتصادية بسبب قصور ابؼوارد ابؼالية ابؼتاحة لديها عن مقابلة متطلبات نشاطها ك 
 .برقيق أىدافها،ك تعتبر القركض ابؼصرفية مصدرا ىاما لإشباع تلك الاحتياجات التمويلية

ك تتوزع احتياجات ابؼنشات سواء كانت تعمل في بؾاؿ التجارة اك الصناعة اك التجارة اك الزراعة اك ابػدمات بتُ احتياجات 
 .   تتعلق بتمويل رأس ابؼاؿ الثابت،ك احتياجات تتعلق بتمويل رأس ابؼاؿ العامل

 مفاىيم عامة حول القروض و وظائفها: المطلب الأول

 تعريف القرض: أولا

 عليو،ك أمينا ابزذه:كذا على فلبنا فلبف ائتمن ك,أمينا اعتبره أم عده:فلبنا فلبف ائتمن: العربية باللغة  التعريف:1تعريف  
 1.بالثقة جديرا أم,أىلها إلذ الأمانة يرد جديرا أم ,أمينا ابؼرء تعتبر أم تعد أف ىو الائتماف

 الكلمة ىو أصلها CREDIT: ىي للبئتماف ابؼقابلة الكلمة إف:الأكركبية باللغة  التعريف :2تعريف 
             Crédit التسليف الاعتماد، الائتماف، ىي ك ابؼصرفي بالعمل معالش عدة تعتٍ CREDITUM:اللبتينية
 2.كالقرض

 أك الدين سبيل على منقوؿ غتَ أك منقولا مالا الغتَ تسليم يعتٍ الذم ك ,كاسع معتٌ لو: القانوف بلغة التعريف : 3تعريف 
 .الرىن أك, الإعارة أك,الإبهار أك,الوكالة أك ,الوديعة

 أساستُ عنصرين على ىو يقوـ ك الاستهلبؾ ك الإنتاج في لاستثماره ابؼاؿ تسليف يعتٍ الائتماف: الاقتصاد  بلغة :4تعريف 
. أك معنويا طبيعيا شخصا ابؼقتًض كاف سواء ابؼدة ك الثقة: بنا

 ك ابؼنشئات ابؼؤسسات ك الأفراد تزكيد بدقتضاىا يتم ك التي,للعملبء ابؼقدمة ابػدمات تلك بأنها ابؼصرفية القركض  تعرؼ-
 ابؼصاريف ك عليها ابؼستحقة العمولات ك كفوائدىا, الأمواؿ تلك بسداد  ابؼدين يتعهد أف على اللبزمة بالأمواؿ المجتمع في

 استًداد للبنك تكفل التي الضمانات من بؾموعة بتقدلص العملية تلك تدعم ك,بؿددة  تواريخ في أقساط على أك ,كاحدة دفعة

                                                           
1

  9-8،ص ص  1991 الجزائر، يوسف زيغوت شارع 3 للكتاب الوطنية المؤسسة ،"للطلاب الجديد القاموس "البليش، بلحسن هادية، بن علي 
2

 91 ص الجسائر، عكىون، به المركسٌت الساحت ، الجامعٍت المطبوعاث دٌوان ،'الثاوٍت الطبعت- البىوك اقتصاد فً محاضراث 'القسوٌىً، شاكر 
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 الائتمانية بالتسهيلبت يسمى ما على ابؼعتٌ ينطوم ىذا ك ,خسارة أية بدكف السداد عن العميل توقف حالة في أموالو
 .ابؼصرفية القركض معتٌ على للدلالة ابؼعالش تلك بأحد يكتفي أف بيكن انو حتى,كالسلفيات الائتماف مفهوـ على كبوتوم,

 وظائف القروض:ثانيا

 اللجوء إلذ البنوؾ أمرا ضركريا لتمويل العمليات الاستثمارية بسبب تزايد احتياجات  أصبح ا :الإنتاج تمويل وظيفة -1
 إصدارىم طريق الإنتاجية ك التي تستوجب قدر كبتَ من رؤكس الأمواؿ ابػاصة،كما بيكن للمستثمرين عن الاستثمارات

 ك,ابؼستثمرين ك ابؼدخرين بتُ فيما الوسيط كما أف ابؼؤسسات الائتمانية تلعب دكر,الأفراد ك للمشركعات بيعها ك السندات
 تقدلص عن فضلب ىذا,الوطتٍ الاقتصاد في  الاستثمار ك الإنتاج حجم زيادة ك تسريع ك تسهيل على الوساطة تساعد ىذه

. ابؼدخرين كدائع من لديها متوفر ىو بدا للمستثمرين مباشرة  للقركض البنوؾ

 الاستهلبكية،التي السلع على ابؼستهلكتُ الاستهلبؾ ىو حصوؿ بسويل بوظيفة ابؼقصود  إف:الاستهلاك تمويل وظيفة -2
 ابغصوؿ بيكنهم لذا,ابعارم دخلهم بواسطة (ابغاضرة الاستهلبكية السلع)منها  ابؼطلوب القدر توفتَ عن الأفراد يعجز قد

 بفا,مناسبة مستقبلية بفتًات السلع ىذه أبشاف دفع يكوف ك ,بـتلفة ىيئات بؽم تقدمها التي بواسطة القركض السلع ىذه على
 الطلب جانب تنشيط على أيضا القرض الاستهلبكي يساعد ك,الزمن عبر الاستهلبكي إنفاقهم توزيع على الأفراد يساعد

.  الاستثمار ك الإنتاج حجم زيادة ك السوؽ رقعة زيادة في يساىم ثم من ك,الاستهلبكية ابػدمات ك السلع على

 الأطراؼ بتُ الذمم كإبراء ابؼبادلات تسوية في كاسعة بصورة القركض استخداـ يعتٍ كىذا :المبادلات تسوية وظيفة-3
 التعامل معظم إف إذ,اقتصاديا ابؼتقدمة  المجتمعات في ابؼصرفية للنقود كالاستخداـ التعامل ىذا مثل بيكن ملبحظة ك.ابؼختلفة

  القياـ في ابغاضرة النقود على اقل اعتماد مع للتبادؿ كسيطا أك للدفع كوسيلة بشيكات تتم السلعية ابؼبادلات تسوية في
 استخداـ ك الودائع بخلق  البنوؾ التجارية قياـ إف كما ,المجتمع في ابؼصرفية العادات تقدـ عن ناشئ ىذا ك,ابؼهمة بهذه

.  حجمها توسيع ك ابؼبادلة عمليات تسهيل على كثتَا ساعد كمبيالات ك مالية أكراؽ من,الأخرل الائتماف أدكات

 بقية على ك,عموما الاقتصادم النشاط على كاضحة بصورة أثارىا تنعكس البنكية للقركض ابؼذكورة الأساسية الوظائف إف
. الاستهلبؾ الادخار,الاستثمار,القومي الدخل ابؼتغتَات ىذه مقدمة في ك,خصوصا الوطتٍ الاقتصاد في  الأساسية ابؼتغتَات
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 أنواع القروض:المطلب الثاني

 :1يتم تصنيف القركض ابؼصرفية في بؾموعات تبعا لأسس بـتلفة كما يلي

 ك تنقسم إلذ قركض قصتَة الأجل تستحق الدفع خلبؿ مدة لا تتجاكز عاـ،كقركض:القركض كفقا لأجاؿ الاستحقاؽ- 1

 متوسطة الأجل تستحق الدفع خلبؿ مدة لا تتجاكز عادة سبع سنوات،ك قركض طويلة الأجل بيتد سريانها

 .  بؼدة تتجاكز سبع سنوات

ك تنقسم إلذ قركض بضمانات عينية،ك قركض بضمانات شخصية،ك قركض لا تقابلها :القركض كفقا لنوع الضماف- 2
ضمانات،ك تبعا لتنوع الضمانات العينية التي تقبلها البنوؾ تنقسم القركض إلذ بضمانات عينية إلذ قركض بضماف أكراؽ 

بذارية ،ك قركض بضماف أكراؽ مالية،ك قركض بضماف معادف مثل الذىب ك الفضة ،ك قركض بضماف بضائع أك بؿاصيل 
 .زراعية ،ك قركض بضمانات عقارية

أما القركض بضمانات شخصية فتستند إلذ كجود كفالة من مؤسسة مالية كبنك أك شركة تامتُ أك في احد الأشخاص ذكل 
 .(سواء أكاف شخص طبيعي أك شخص اعتبارم)ابؼلبءة ك السمعة ابغسنة 

ك .ك أختَا تأتي القركض التي لا يقابلها ضمانات ك بسنح استنادا إلذ ابؼركز ابؼالر للمقتًض ك قدرتو على الوفاء ك حسن بظعتو
تعد القركض مقابل التنازؿ عن عقود من قبيل القركض التي لا تقابلها ضمانات،إذ لا يتوافر بؽا إمكانية السداد في كاقع الأمر 

 .إلا إذا قاـ ابؼقاكؿ أك ابؼورد بتنفيذ تعاقداتو على بكو مرضى

قد يستخدـ القرض مرة كاحدة ك قد بينح في شكل اعتماد في حساب جارم :القركض كفقا لأسلوب الاستخداـ - 3
 .يسمح للمقتًض باف يسحب ك يسدد في أم كقت دفعات من القرض بشرط عدـ بذاكز ابؼدكنية للحد ابؼصرح بو للقرض

ك في ىذا الشأف قد يتم سداد القرض دفعة كاحدة في تاريخ بؿدد،أك على أقساط شهرية :القركض كفقا لأسلوب السداد- 4
 .أك ربع سنوية أك نصف سنوية أك سنوية متساكية أك غتَ متساكية القيمة

ك تنقسم الذ القركض ابؼمنوحة للهيئات ك ابؼؤسسات ابغكومية،ك قركض :القركض كفقا للشكل القانولش للمقتًضتُ- 5
لشركات ابؼسابنة ك قركض لشركات التوصية بالاسهم،ك قركض لشركات التوصية البسيطة،كقركض لشركات التضامن ك 

 .قركض للبفراد ك ابؼنشات الفردية ك قركض للجمعيات التعاكنية

ك تنقسم الذ قركض لقطاع التجارة ك قركض لقطاع الصناعة،كقركض لقطاع الزراعة :القركض كفقا للقطاعات ابؼقتًضة-6
 .،كقركض لقطاع ابػدمات
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  273،274محمد فتحي البديوي،مرجع سابق،ص .د 
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 :ك تنقسم الذ ثلبث اقساـ ك ىي :القركض كفقا للغرض-7

 بيكن لا مفاجئة مصركفات لدفع أك الشخصي للبستهلبؾ سلع على ابغصوؿ في يستخدـ ك: استهلبكية قركض -7-1  
 يقدـ ك بفتلكاتو لبعض تصفية أك ابؼستقبل في ابؼقتًض دخل في سدادىا يتم ك مواجهتها في للمقتًض ابغالر للدخل

   .الخ....مالية عقارم،أكراؽ رىن مثل بؽا ضمانات

اساسا الذ ابعزء الاعلى من الاصوؿ فهي عبارة عن بؾموعة الركض  الاستثمارية القركض بسنح: استثمارية قركض- 7-2
ابؼوجهة لتعويض بؾموعة النقائص في النشاط الاستثمارم الذم ينتج عن عجز في راس ابؼاؿ العامل،ك يكوف ىذا القرض 

 :ك ىناؾ ثلبث انواع من قركض الاستثمار ك ىي (بذهيزات استثمار)بـصص لشراء مبالش اك الات صناعية

 .قركض طويلة الأجل- 

 .قركض قصتَة الأجل- 

 . القرض الابهارم- 

ىي قركض موجهة لتمويل نشاطات الاستغلبؿ ك تتميز بقصر مدتها،لا تتعدل بشانية عشر شهر :قركض الاستغلبؿ- 7-3
ك تتبع البنوؾ عدة طرؽ لتمويل ىذه الأنشطة ك ذلك حسب طبيعة النشاط ك الوضعية ابؼالية للمؤسسة اك الغاية من 

 .القرض

 التمويل البنكي بالقركض العقارية: ابؼطلب الثالث

تعتبر القركض احد استخدمات البنك في المجاؿ التمويلي ك من بتُ انواع التمويل التمويل بالقركض العقارية ك سنتطرؽ في 
 .ىذا ابؼطلب الذ تعريف القرض العقارم ك خصائصو

 تاريخ بيتد كقد مبالش جديد اك إنشاء بالفعل قائمة ابؼبالش لشراء بسويل في ىي قركض تستخدـ:  تعريف القرض العقارم
: التعاريف الآتية في العقارية القركض حصر كبيكن( سنة 30 ) إلذ استحقاقها

 زاد كقد ابؼنشآت كإقامة كابؼبالش الأراضي) كبذارة  شراء لتمويل كابؼشركعات الأفراد إلذ تقدـ التي ىي العقارية القركض- 
 .1(الأختَة الآكنة في سنتها

 القركض من النوع بؽذا ابؼدة كتكوف) مبالش  أك أراضي شراء لتمويل كابؼشركعات للؤفراد يقدـ قرض "العقارية القركض- 
 .2("سنة 15 من أكثر إلذ تصل قد طويلة لفتًة عادة
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  116ص  الإسكىذرٌت، ، 1999 الجذٌذة، الجامعٍت الذار والائتمان، والصارف الىقود شٍحت، رشذي مصطفى 
2

 214 ص 2002الطلعة الثالثة ،المكتب العربي الحديث الاىسكندرية (مدخل اتخاذ القرارات)منير ابراهيم الهندي،ادارة البنوك التجارية 
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 J. RANLEIL – بناؤه،ك أك شراؤه تم الذم) بالعقار مضمونة العقارية القركض تكوف ما عادة: "المجاؿ ىذا يقوؿ في 
 .1(سنة 20 إلذ سنة 15 من تتًاكح طويلة قركض ىي

 بقد سكنية مشاريع بسويل أجل من كذلك العقارية القركض بسيز التي ابػصائص أىم من: اكلا خصائص القرض العقارم- 

 :ىي ابؼشاريع ىذه

. البناء كتامة جديدة مساكن شراء. 1

(. للبناء جديد توسيع ذاتي، بناء )الفردية السكنات من أكبر عدد برقيق. 2

 .الاجتماعية السكنات تنظيم في الاعتبار إعادة. 3

 شركط منح القرض العقارم- ثانيا

. عقارم قرض على ابغصوؿ بعملية كابػاصة العامة الشركط على بالتًكيز ىنا سنهتم

 :يلي فيما كتتمثل: العقارية للقركض العامة الشركط 1-

  السكتٍ ابؼشركع إبقاز في مع تقدـ متناسبة دفعات على بناء توسيع أك إكماؿ أك البناء لغايات ابؼمنوحة القركض تصرؼ- 
. القرض قيمة من% 5 الأكلذ للدفعة الأقصى ابغد

 من أكثر للبناء التًخيص مضى على قد يكوف لا أف على كاحدة دفعة ابعاىزة ابؼساكن شراء لغايات القركض تصرؼ- 
. القركض طالب زكج فركع أك أك أصوؿ لأحد بفلوكا يكوف لا كأف سنوات بطسة

. للقركض كضماف ابؼقدـ العقار على بالتأمتُ ابؼقتًض يقوـ- 

. السكتٍ ابؼشركع كتنفيذ شراؤه ابؼراد العقار يرصف أف ابؼقتًض على- 

. السكتٍ بتنفيذ ابؼشركع ابؼراد البناء ىيكل أك سطح أك للؤرض مالكا كاف إذا إلا للفرد القرض بينح لا- 

 .ابؼقرض على سابقة التزامات أم لتسديد ابؼمنوحة القركض استعماؿ بهوز لا -

 2:يلي فيما كتتمثل:الشركط ابػاصة- 2

 جزائرية؛ جنسية بومل العميل يكوف أف- 

                                                           
1

 106 ص ، 1999 للىشر، وائل دار الائتمان، إدارة جودة، أحمذ ومحفوظ رشٍذ رضا المعطً عبذ 
2

  www.mhu.gof.dz ،  والعمران السكه وزارة 
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 ؛ابؼوافقة تاريخ عند القانولش للسن بالغا يكوف أف- 

 سنة؛ 70 من أقل سنو يكوف أف- 

 .قانونيا ذلك كإثبات بابعزائر سكنو مقر يكوف أف- 

 :القرض بإدارة ابػاص التنظيمي ابؽيكل

كالأحسن،       الأىم كاحد الذم ىيكل على نركز أف سنحاكؿ لكن العقارم القرض بإدارة التنظيمية ابؽياكل تعددت لقد
 برديد طريق عن كذلك بفكنة، تكلفة بأقل على الزبائن ابػدمات أحسن تقدلص ىو ابؽيكل التنظيم من ابؼنشود ابؽدؼ إف

 1:ذلك يبتُ التالر كالشكل القركض عدد

. العقاري القرض بإدارة الخاص التنظيمي الهيكل( 01-02)الشكل

       

 

 

        
  

 دور النظام البنكي بالنسبة لقطاع السكن:المبحث الثالث

يعتبر النظاـ البنكي أكثر الأنظمة ارتباطا بقطاع السكن من حيث تطويره ك بسويلو،ك ىذا ما يظهر جليا في الدكؿ ابؼتقدمة 
حيث ىناؾ علبقة متينة بتُ تطور النظاـ البنكي ك نظاـ بسويل قطاع السكن، بؼا لقطاع السكن من أبنية كبرل بالنسبة 

 .للقطاعات الأخرل ك مسابنتو في زيادة النمو الاقتصادم ك الدخل القومي كالتخفيض من البطالة
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  58 ص الجسائر، الجامعٍت، المطبوعاث دٌوان والمصرفً، المالً الاقتصاد بلطاش، القادر عبذ 

 العقاري القرض إدارة

الخاصت بالتأمٍىاث والضرائب تحصٍل المستحقاث المستحقاث تحصٍل  السبائه خذماث المسذدة الغٍر المستحقاث  
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 أىمية تطوير النظام البنكي: المطلب الأول

     لقد شهدت الأنظمة البنكية عدة تغتَات من النظاـ التقليدم للنظاـ ابؼالر إلذ أنظمة بنكية جد متطورة تراعي عدة 
 .احتياجات ك في بصيع المجالات بدا فيها بؾاؿ السكن ،لذلك كاف لابد من إجراء إصلبحات تتماشى مع متطلبات ذلك

كللستَ مع ما بودث في ىذا القطاع كاف لابد من الانتقاؿ من التسيتَ ابؼالر إلذ الوساطة ابؼالية ابؼبنية على التنوع في التعامل 
 . ك أيضا التدخل في الأسواؽ ابؼالية ك تقدلص الاستشارات اللبزمة لذلك

    كمن بتُ السياسات ابؼتبعة لتمويل السكن الرىن العقارم ك ىو من العوامل الأساسية التي تساعد على تنمية القطاع 
القركض )ابؼالر ك تدعيم استقراره،ك لذلك أكلت السلطات اىتماـ كبتَ في السياسات ابؼتعلقة بدنح القركض العقارية 

 1.فتطلب ذلك إصلبحات عميقة في القطاع ابؼالر ك الاقتصادم(السكنية

    كلتطبيق ىذه الإصلبحات لا بيكن الدخوؿ فيها مباشرة لابد من التدرج في ذلك،فابعزائر عندما انتقلت إلذ النظاـ 
لأنها طويلة الأجل ك بيكن حدكث إخطار (القركض العقارية)الرأبظالر كانت معظم ابؼؤسسات متحفظة في منح ىذه القركض

غتَ متوقعة في ذلك بحكم ابؼدة الطويلة ،ك لكن مع مركر الوقت أصبحت تظهر معالد بقاح ىذه القركض فشجع ابؼؤسسات 
على ابػوض في منح ىذه القركض ك الاستثمار فيها ك تنويع المحفظة ابؼالية ابػاصة بذلك ك العمل على ابغد من ابؼخاطر 

ابؼرتبطة بها، كإبهاد توازف في ابؼستحقات التي بؽا علبقة بتُ ابؼوجودات ك خصومات ابؼيزانية ك عندىا برتل النشاطات ابؼتعلقة 
 .بالقركض السكنية مكانة ىامة جدا من نشاط القطاع ابؼصرفي ك ما تبع ذلك من تنويع القركض الآجلة

 أىمية تطوير نظام تمويل السكن: المطلب الثاني

    إف إحداث قفزة نوعية في المجاؿ الاقتصادم عامة يتًتب عن ذلك الاىتماـ بشكل كبتَ بقطاع السكن ك العمل على 
 .تطويره ك برريك عجلتو حيث تسعى معظم الدكؿ النامية إلذ تطبيق بموذج إعادة بسويل الرىن العقارم من اجل ذلك

         إف تنمية القركض العقارية يتوقف على مدل تطور النظاـ ابؼالر ك كذا بقاعة السياسة ابؼتبعة في تطوير السكن بصفة 
عامة إف السياسات الاقتصادية الكلية ابؼتبعة بغد ألاف بؽا جزء من ابؼسؤكلية ابؼباشرة ك غتَ ابؼباشرة في تطوير ابغظتَة السكنية     

كنوعيتها،فنسبة التضخم ك معدؿ الفائدة النابذاف عن ىذه السياسة يكوف بؽما تأثتَ ىاـ على قرارات العائلبت ،ابؼؤسسات 
 :الإنتاجية ك ابؼؤسسات ابؼالية التي ترتكز في غالبها على العوامل التالية

العرض ك الطلب،سعر السكن ك نوعية الإعانات ابؼقدمة من طرؼ الدكلة للعائلبت المحتاجة للسكن بؽا كذلك تأثتَ مباشر 
  1.على قطاع السكن
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  25عبد القادر ،مرجع سابق،ص بلطاس 
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إضافة إلذ ذلك فاف قطاع السكن مرتبط ارتباطا كثيقا بالنشاطات الاقتصادية الأخرل بواسطة ميكانيزمات مالية،ضريبية          
ك اقتصادية ك إف اثر ىذا الارتباط على النشاط ابؼالر فيتمثل في بسويل نشاطات البناء ،شراء سكن ك كذلك شراء التجهيزات 

ابؼتعلقة بالسكن ك أما فيما يتعلق بآثاره على الضريبة على قطاع السكن فإنها تتمثل في النسب الضريبية ابؼفركضة 
 .كالإعفاءات ابؼقدمة

 الإجراءات المتخذة لتشجيع التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر : المطلب الثالث

كالتعقيد،  بالتنوع بسيزت ابؼتبعة أف الأنظمة مع الأختَة السنوات في فائقا تطورا ك ملحوظا تعزيزا السكن بسويل          عرؼ
السكن  لأزمة ك الاقتصادية الاجتماعية ابؼواقع مراعتُ" اختيار لأفضل بسويل أفضل"ابؼسطرة  العناية دامت ذلك من كبالرغم

ابعزائرػ إلا أف ابعزائر ادخلب منذ فتًة قصتَة إصلبحات في قطاع السكن ك من بتُ ىذه التدابتَ إنشاء مؤسسات جديدة  في
متخصصة ك مساعدة في توسيع ك تسهيل منح القركض  العقارية إلذ بصيع البنوؾ،ابػاصة منها كالعامة إلذ إصدار تعديلبت 

 :حديثة فيما يتعلق بأسعار الفائدة ابؼطبقة على القركض ابؼصرفية السكنية ك من بتُ ىذه الإجراءات ما يلي

 (SRH)إنشاء شركة إعادة التمويل الرىتٍ : أولا

       إف تفاقم أزمة السكن ك توسعها في ابعزائر ك العجز الكبتَ في التمويل، مع عدـ قدرة بنك الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ          
كالاحتياط على تلبية الطلبات ابؼتعددة على بسويل السكن،كاف لابد من إنشاء مؤسسات متخصصة في إعادة بسويل القركض 

 SRH: Société de Refinancement)الرىنية طويلة الأجل، فجاء إنشاء شركة إعادة التمويل الرىتٍ 
Hypothécaire ) 24.بهدؼ تسيتَ شركط الإقراض السكتٍ ك بؿاكلة حل مشكل السكن  

 :ك سنعطي لمحة موجزة عن ىذه الشركة فيما يلي

 كالقرض، النػقد كالقػانوف ابػاص للقانوف بزضع أسهم ذات شركة ىي S.R.H الرىتٍ التمػػويل إعادة شركة: التعريف- 1
 S.R.H الرىتٍ التمويل إعادة شركة اعتماد تم لقد.التأمتُ كشركات كالبنوؾ، ، العمومية ابػزينة ىم الرئيػػسيوف كابؼسػابنوف
 القركض حافظات بسويل لإعادة الصلبحية بؽا كأعطيت 1998 سنة من السداسي في ابعزائر بنك طرؼ من مالية كمؤسسة

 :البنوؾ،ك من بتُ مهامها طرؼ من ابؼقدمة العقارية

 الأجل متوسطة قركض سندات بإصدار الشركة قياـ خلبؿ من ابعزائر في ابؼاؿ رأس سوؽ كبرستُ تطوير على العمل- 
 لاستخدامها البنكية كغتَ البنكية، الادخارية للمؤسسات الأجل طويلة ابؼدخرات جلب شأنها من جديدة استثمارية كأداة

. الأجل كطويلة ابؼتوسطة الاستثمارات في
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   62زعيم امال،مرجع سابق ،ص  
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 زيادة من الأخرل ابؼالية كابؼؤسسات ابؼرخصة التجارية البنوؾ بسكتُ خلبؿ من إسكالش بسويل سوؽ برستُ على  العمل-
: البنكية القركض من البنوؾ طلبات لتلبية الشركة مصادر أىم بأف بابػصوص نوضح أف كنود البنكية القركض بدنح مشاركتها

 ، عقارية برىانات ابؼدعومة القركض سندات إصدار بغصيلة إضافة( ابػارج من )الأجل الطويلة القركض تشمل بسويل إعادة
    25.السوؽ كفق احتياجات مالر بعائد متبوعة بإصدارىا الشركة تقوـ كالتي

 :مبادئ عملية التمويل- 2

: التالية ابؼبادئ على التمويل عملية ترتكز

 ابؼلزمتُ ابؼعتمدين الوسطاء طرؼ من المحركمة الاجتماعية للشرائح ضمانات مقابل ابؼمنوحة القركض بؿافظ بسويل إعادة
. الرىتٍ التمويل إعادة لشركة ابؼعاد بسويلها بالديواف ابظية قائمة بتقدلص

     امتلبؾ أثناء الوطتٍ التمويل إعادة شركة قبل من ابؼنجزة التمويل إعادة لعملية الأكلذ الدرجة من عقارم صندكؽ تشكيل
. الأصلية للقركض ابؼسبق التعويض أك

 توقف حالة في الأصوؿ ك للفوائد ابؼنتظم الدفع لضماف الرىتٍ التمويل إعادة عملية من ابؼستفيد ابؼعتمد الوسيط يلتزـ
. ابؼؤقت الدفع عن ابؼقتًض عن ابؼقتًض

. الأكلذ الدرجة من ابؼعتمدين للوسطاء ابؼالية ابغماية حوزة في ىي التي العقارية غتَ للديوف ابؼلكية بحق الاحتفاظ

 :القروض منح لعملية العامة الشروط. 2-1

 القرض بقيمة خاصة شركط :
  الرىن؛ قيمة من % 80 القرض قيمة تتعدل لا أف بهب -
  .مضمونا القرض يكوف أف بهب -

 الدفع بإجراءات خاصة شركط :
 .ابؼعتمد الوسيط مع بالاشتًاؾ الدفع شركط برديد -

 ك ابؼعتمد الوسيط ك الرىتٍ التمويل إعادة لشركة العقدين انتهاء تاريخ من الشهرين تتعدل لا زمنية مدة في الدفع عملية تتم
(. السند لأمر )بالدين الاعتًاؼ مقابل دفع يتم

 الفائدة بنسبة خاصة شركط :

                                                           
25

  2006-2005،جامعة المدية،ليسانس.الرزاق،دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن عن طريق القروض العقارية م عبـد دحام،النور عبد بودرومي- 
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 بسثيلب الأكثر السندات الاعتبار بعتُ أخذا التمويل إعادة شركة بؼوارد ابؼتوسط سعر أساس على الفائدة نسبة بسديد -
(. أثناء العقد عليو يتفق )الربح ىامش إلذ بالإضافة السوؽ في

: على ما يلي بالاتفاؽ الطرفاف يلتزـ التمويل إعادة عقد بررير قبل -
 التأختَ؛ عقوبات برميل ك التعويض كيفية  
 التسيتَ؛ تكاليف قيمة  
 القرض؛ من المحتمل ابػطر برديد  
 الالتزاـ عمولات نسبة .

: القروض لتعبئة العامة الشروط. 2-2 

: التالية الشركط أف تتوفر ابؼعتمد الوسيط على بهب السكنية القركض التمويل إعادة من الاستفادة قصد

  ابؼفعوؿ؛ السارية القوانتُ ك للنظم طبقا معتمدة مالية مؤسسة أك مصرفا يكوف أف -
 شركة؛ طرؼ من للمراقبة قابل ك العقارية القركض بؿفظة تسيتَ لنظاـ بزضع أف -
 ابؼكاف؛ عيد في التواجد أك الوثائق خلبؿ من الرىتٍ التمويل إعادة -
  ابؼقدمة؛ الضمانات قمة من % 80 تتعدل لا أف بهب التمويل إعادة قرض قيمة -
. سنة 15 عن الرىتٍ التمويل إعادة شركة إلذ ابؼقدمة ك ابؼضمونة القركض مدة تقل لا -
:  في ابؼعتمدين الوسطاء من ابؼمنوحة القركض من الاستفادة أغراض تتمثل -
 جديدة؛ إقامة أك مسكن شراء 
 السكن؛ ترميم إعادة 
 عائلي سكن بناء .

 :الممنوحة الضمانات. 2-3

    ابؼؤسسات ك ابؽيئات تقدمها ك الأكلذ من الدرجة قانونية عقارية رىوف في الضمانات تتجسد القركض عمليات إطار في
. التمويل إعادة من قركض الاستفادة مقابل بسيط مقتًض أك

. ثلبثي كل نهاية في الرىتٍ بضمانات التمويل إعادة شركة لفائدة التحويل بعملية القياـ ابؼعتمد الوسيط يلزـ

 ابػزينة؛ قيم سندات -
 إصدار؛ شهادات -
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 إعادة شركة لفائدة الأكلذ الدرجة من حقوؽ الرىن بتحويل لو يسمح أصلي عقد بتحرير ابؼعتمد الوسيط يقوـ الصفة بهذه
: الآتية في ابغالات الاحتياط بغرض الرىتٍ التمويل

  العادم؛ التسديد بسبب الأصلي القرض في التخفيض

  ابؼدين؛ جانب من الدفع على القدرة عدـ -
  .الفائدة أسعار استقرار عد بسبب ابؼقدمة الضمانات قيمة بزفيض -

 :لنا تدخلبت شركات  إعادة التمويل بالرىن النظاـ يوضح التالر  الشكل

 .بـطط يوضح تدخلبت شركة إعادة التمويل بالرىن:(02-02)شكل رقم 

         6 
                                                             5 

                                        3                 4 

 

  

 2                                1     

 بوغدير فواز مرجع سابق:ابؼصدر

 

   SGCI انشاء شركة ضماف القرض العقارم :ثانيا  

عند منح البنك للقرض ابػاص بالسكن فانو يطلب ضماف ك أكؿ ضماف يطلبو ىو عقد الرىن العقارم ابؼتعلق 
بالعقار ابؼراد بسويلو ،ك رغم توفر ىذا الشرط إلا أف البنوؾ بقيت متخوفة من التعامل بالقركض العقارية، بسبب ابؼخاطر التي 

بيكن  أف يتعرض بؽا البنك بسبب تدىور قيمة العقار ابؼرىوف مثلب،ك عدـ قدرتو على تغطية مستحقات القرض في حالة 
 إعسار ابؼقتًض،

كمع كل ىذا ك المحاكلة ابؼستمرة للسلطات من اجل تشجيع القطاع ابؼصرفي ابعزائرم على منح مثل ىذه القركض 
من اجل توفتَ '  'SGCI، كإنشاء شركة ضماف القركض العقارية 1997كتقرر  بعد إنشاء شركة إعادة التمويل الرىتٍ سنة 

 .    اكبر ضمانات التي يتم على مستواىا التمويل ابؼصرفي لقطاع السكن

البنوك :المستثمرون  

 الأفراد ،العائلات

 SRHشركة إعادة التمويل للرهن 

البنوك ،الوكالات )وسطاء معتمدين

(الممولة  
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  : SGCIتعريف شركة ضمان القرض العقاري -1

 أكتوبر 15 في أنشئت أسهم ذات عامة ك اقتصادية مؤسسة ىي  ':'SGCIتعريف شركة ضمان القرض العقاري 
: ابؼسابنتُ من نوعاف بؽا ك 1998 جويلية 1 في نشاطها بدأت ج،.د مليار 1 ماؿ قدره برأس 1997

الفلبحة  بنك ،CPAابعزائرم  الشعبي القرض  ،BNAابعزائرم  الوطتٍ البنك في ابؼتمثلوف ك :البنكيون المساىمون - 
. BEAابػارجي  ابعزائرم البنك ،CNEPالاحتياط  ك للتوفتَ الوطتٍ صندكؽ ،BADRالريفية  التنمية ك

الشركة  ،CAATللتأمينات  ابعزائرية الشركة ،SAAللتأمينات  الوطنية الشركة في يتمثلوف :المؤمنون المساىمون - 
 CCR.1النقل  لتأمينات ابعزائرية الشركة ،CAARالتامتُ  للتامتُ ك إعادة ابعزائرية

 :العقاري القرض ضمان شركة حركة وحقل نشاط 1-1

 العقارية، للتًقية إما موجهة قركضا بسنح بدكرىا مالية ك بنكية بؼؤسسات نشاطاتها إعطاء في يتمثل للشركة الرئيسي    النشاط
 بسويل في ابؼتدخلة ابؼالية ابؼؤسسات ك للبنوؾ للسماح عقارية لأملبؾ ابػواص من طرؼ الذاتي البناء لتجديد ك للحصوؿ أك

 .للبنوؾ العقارم القرض الشركة ضماف بسنح. ابؼقتًض طرؼ من بالتسديد ابؼتعلقة ابؼخاطر من نفسها بحماية العقارم

 :العقاري القرض ضمان شركة تدخلات. 1-2

 :الشركة طرؼ من ابؼمنوحة ابؼنتجات من نوعاف ىناؾ

. ابؼضموف للقرض ابؼقتًض طرؼ من للتسديد النهائية القابلية عدـ خطر ضد البنك يغطي النوع ىذا: البسيط الضماف

 تسديد في الزمنية للتأختَات أغطية البسيط الضماف إلذ إضافة يشمل الضماف من النوع بؽذا بالنسبة: الكلي الضماف
 .ابؼرىوف القرض موضوع السكنات، احتًاؽ أخطار الوفاة، أخطار التغطية ضد أيضا يشمل ك ابؼقتًض، طرؼ من الأقساط

أما بالنسبة للدكر الذم تلعبو الشركة ضمن سلسلة التعاملبت بالقركض العقارية ك إعادة بسويلها دكرا فعالا، إلا انو لا بيكن 
ابغصوؿ على ىذا التامتُ إلا في حالة توفر بؾموعة من الشركط تفرضها ىذه الشركة في كل من النوعتُ السابقتُ من التغطية 

 .(ك يتم طلب التامتُ كفق الوثائق ابؼرفقة ضمن ابؼلحق رقم)

كمن خلبؿ ابعدكؿ التالر سنلبحظ التطور ابغاصل في عدد القركض العقارية ابؼغطاة بواسطة التامتُ الذم تقدمو ىذه الشركة 
 .2009-2001،اضافة الذ قيمة ابؼبالغ التي بسثلها ىذه القركض خلبؿ الفتًة 

                                                           
1
Société de Garantie du Crédit Immobilier, SGCI en bref ,consulté le:21/05/2013  

Htt://www.sgci.dz/sgci-en-bref.htms 
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تطور مبالغ القركض ابؼؤمن عليها لدل شركة ضماف القرض العقارم ك عددىا خلبؿ الفتًة : (01-02)ابعدكؿ رقم
2001-2009 

 (مليار دينار جزائرم)مبالغ القركض ابؼغطاة  عدد القركض ابؼغطاة  الفتًة 
 0.04 42 2001 سنة

 0.33 476 2002 سنة

 0.92 1403 2003 سنة

 2.07 3242 2004 سنة

 0.71 930 2005سنة 

 1.11 1390 2006 سنة

 3.02 1726 2007 سنة

 11.1 6929 2008 سنة

 7.88 4825 2009 سنة

 27.36 16307.88 المجموع

 http://www.sgci.dzشركة ضماف القرض العقارم ،:ابؼصدر 

     من خلبؿ ىذا ابعدكؿ نلبحظ أف ىناؾ تزايدا ملحوظا في عدد القركض ابؼغطاة من طرؼ ىذه الشركة خلبؿ الفتًة    
 ،ك ىو نفس الشيء بالنسبة للمبالغ ابؼتعلقة بها، إلا انو بيكننا ملبحظة الابلفاض الكبتَ الذم شهدتو ىذه 2001-2004

 عاد 2004مليار دينار جزائرم سنة  2.07 قرضا بدبلغ قدره 3242،فبعدما كصل عدد القركض ابؼؤمنة 2005العملية سنة 
 قرض مؤمن فقط، كبيكن إرجاع سبب ذلك إلذ توجو البنوؾ إلذ منح القركض 903ليبلغ  2005إلذ الابلفاض سنة 

ك مع صدكر قانوف توريق  2006الاستهلبكية بنسب كبتَة لأنها اعتبرتها خيار أفضل من القركض العقارية ،إلا انو بعد سنة 
 11.13 بدبلغ قدر بػ 2008 سنة 6929القركض العقارية الأكلية ،عاد حجم القركض العقارية ابؼؤمنة إلذ الارتفاع ليصل إلذ 

ك ربدا يعود ىذا الابلفاض إلذ  2009مليار دينار جزائرم، كأيضا بعد ذلك عاد ابغجم إلذ الابلفاض مرة أخرل سنة 
 تم نشر خبر تفعيل القركض السكنية ابؼيسرة 2009التذبذب في السوؽ العقارية الأكلية ،ك خاصة ك انو في نهاية سنة 

 .،الشيء الذم أدل بالإفراد إلذ تأجيل طلباتهم على القركض العقارية حتى يتم تفعيل قانوف القركض السكنية ابؼيسرة

  



 الفصل الثاني                                                                       دور البنوك  في  تمويل قطاع السكن

 

54 
 

 :خلاصة الفصل

       حاكلنا في ىذا الفصل قدر الإمكاف من التطرؽ إلذ النظاـ البنكي ك ذلك انطلبقا من تعريف البنك ك أنواعو 
كخصائصو ك كذلك الدكر ابؽاـ الذم يلعبو البنك في تطور النشاط الاقتصادم ك كذلك من جانب النظاـ ابؼالر من خلبؿ 
استخداماتو ابؼتنوعة من جلب الودائع ك استخدامها في منح القركض بشكل قانولش يربط ابؼستفيد من القرض ك البنك      

 .(...سعر الفائدة،ابؼدة الزمنية،طريقة التسديد الخ)في حد ذاتو كفق إجراءات بؿددة ك مدركسة 

    كما بودث من تغتَات ك برولات في القطاع البنكي كاف لابد من مسايرة ذلك في جانب السكن ك ابؼتمثل في منح 
القركض العقارية ك ما يعقب ىذا التحوؿ من اثر ابهابي على ابؼستفيدين في ىذا ابعانب كأفراد ك بؾتمع ك البلد ككل فهي 

 .تساىم في استقرار الفرد 

  كىذا ما تتطلب من الدكلة الاىتماـ الكبتَ بذلك من سن قوانتُ ك كضع سياسات ك كذلك إصلبحات تراعي ىذا القطاع 
 . ك بؿاكلة التخفيف من الأزمة التي يشهدىا

بنك ك دكره في بسويل قطاع السكن   -    كسنتطرؽ في الفصل الثالث إلذ دراسة حالة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ ك الاحتياط
 .كطريقة منحو للقركض العقارية بالتفصيل

 



 

 
 

 

 

 

 

 

دراسة حالة الصندوق : الفصل الثالث
 بنك-الوطني للتوفير والاحتياط
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: مقدمة الفصل 

من البنوؾ العمومية التي بزصصت كبشكل أساسي في بسويل التنمية – بنك – يعد الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
الاقتصادية ، من خلبؿ بسويل للبتٍ التحتية التي يقوـ عليها الاقتصاد الوطتٍ ، فهو البنوؾ الزائدة التي سابنت بشكل كاضح 
في مساعدة ابغكومة علي حل أزمة السكن ، من خلبؿ كلوجو في بؾاؿ منح القركض السكنية كبزصصو فيها منذ إنشائها 

كصندكؽ خاص بالسكن ، كبالرغم من ابؼخاطر التي كاجهتو عند منحو بؽذا النوع من القركض إلا أنو حقق نتائج جد 
معتبرة في جلب عدد كبتَ من الزبائن بكو ىذا البنك ، خاصة بعد تعاملو مع جهات كمؤسسات أخرم سابنت بدكرىا في 
التقليل من ابؼخاطر ، كالتي أشاءتها الدكؿ لمحاكلة تشجيع البنوؾ التجارية علي منح ىذا النوع من القركض كتتمثل أىم ىذه 

 ابؼؤسسات في الشركة إعادة التمويل ألرىتٍ 
 (SRH )  كشركة ضماف القركض (SGCI)  كقد قمنا بتقسيم ىذه الدراسة التطبيقية إلر ثلبث مباحث ، :

بنك ، مع الإشارة بشكل خاص إلر الشركط – حيث بىتص ابؼبحث الأكؿ بتقدلص عرض عاـ حوؿ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ 
كحالة القركض العقارية علي مستوم ىذا البنك ، أما ابؼبحث الثالش فسنقوـ من خلبلو بالتعرؼ علي منتجات الصندكؽ 

بنك كمسابنتو في بسويل قطاع السكن ، أما ابؼبحث الثالث فهو دراسة حالة تطبيقية من – الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
 .بنك – الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ 
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بنك  – لمحة عامة حول الصندوق الوطني للتوفير : المبحث الأول

يتحكم النظاـ ابؼصرفي ابعزائرم علي كل البنوؾ ابؼتواجدة في التًاب الوطتٍ ، بابؼقابل كل بنك يتشكل من ىيكل 
نتظيمي خاص بو ، بحيث بقد أف كل بنك يتكوف من العديد من الوكالات التي بزضع لإدارة ابؼديرية العامة ، من خلبؿ ما 

. سبق سوؼ نقوـ بدارسة مفصلة للصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط الذم تم إعادة ىيكلتو ليصبح بنك 

 التعريف بالصندوق الوطني للتوفير وتطوره : المطلب الأول

إف ابؼلبحظة من خلبؿ اسم ىذه الوكالة ىو التوفتَ كالاحتياط ، أم بدعتٍ ادخاؿ الأمواؿ من أجل الاحتياط من 
الأخطار المجهولة كالمحتملة الوقوع ، إذ أف الوكالة بشكل مبسط ىي عبارة عن بنك في حالة كشركة تأمتُ في حالة أخرم ، 

. أم تقوـ بجميع العمليات ابؼصرفية من جهة كنقوـ بعمليات التوفتَ للؤفراد للبحتياط للمستقبل من جهة أخرم 

 نشأة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط العام للوكالة ورقلة  -1

 أكت 10تم تأسيس الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط في :  تعريف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط العام –أولا 
 كتتمثل مهمة الصندكؽ في بصع الادخارات الصغتَة للعائلبت كالأفراد ، أما في 64/227بدوجب القانوف رقم  . 1964

بسويل البناء ، ابعماعات المحلية كبعض العمليات : بؾاؿ القرض فإف الصندكؽ مدعو لتمويل ثلبث أنواع من العمليات 
كفي إطار ىذه العمليات الأختَة فإف الصندكؽ بإمكانو القياـ بشراء سندات التجهيز التي . ابػاصة ذات ابؼنفعة الوطنية 

 .تصدرىا ابػزينة العمومية 

.  ، كبقرار من كزارة ابؼالية ، تم تكريس الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط كبنك كطتٍ للسكن 1971كابتداء من عاـ 
كىذا الأمر قد أعطي دفعا قويا لو ، حيث أنو أماـ حافز ابغصوؿ علي سكن في إطار برنامج الصندكؽ ، قد زاد من ادخار 

كفي إطار سياستو الافتًاضية في بؾاؿ السكن ، فإف الصندكؽ يقوـ بدنح قركض إما . العائلبت كارتفعت بالتالر موارد ابؼالية 
 206لبناء سكن ، أك لشراء سكن جديد أك بسويل مشاركة ابؼقتًض في التعاكنية عقارية كإضافة فإف البنك يتواجد علي 

 .1 مديرية جهوية موزعة علي كافة التًاب الوطتٍ 15ككالة ك 

                                                           
1
  .03/09/2013ملف داخلي ، مكتب مصلحة القروض ، الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط ، ورقلة ، الجزائر ، -  
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 كىي تابعة 1978 تم تأسيس ككالة كرقلة الولائية سنة : وكالة ورقلة – نشأة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط –ثانيا 
 28إلر شبكة غرداية ، كتعتبر ككالة كل من حاسي مسعود كتقرت تابعتُ إلر ىذه الوكالة ، كيبلغ عدد موظفي ككالة كرقلة 

 : موظف موزعتُ كالأتي 

 .كيظم ابؼدير كالنائب: نظاـ التسيتَ (1

 . موظف 11كيظم : نظاـ ابؼعلومات  (2

 . موظف 15كيظم : النظاـ الفيزيائي (3

 مراحل تطور الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط 

 إلر غاية يومنا ىذا ، كىذا ما يتجسد في ابؼراحل التي سوؼ 1964لقد قطع الصندكؽ أشواطا كبتَة خلبؿ نشأتو سنة 
 : نقوـ بذكرىا فيما يلي 

 كما يتمثل نشاط الصندكؽ الوطتي للتوفتَ كالاحتياط خلبؿ  ( :1970- 1964 ) جمع التوفير في الدفتر –أولا 
 . تشمل علي توفتَ في الدفتً ، مع منح قركض اجتماعية رىينة 1970 – 1964الفتًة ما بتُ 

 لتمويل برامج ابقاز سكنات 1971أصدرت تعليمية أفريل  ( : 1979 – 1971 ) تشجيع تمويل السكن –ثانيا 
تكلف بها الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط كلصالح مالكي دفاتر التوفتَ كباستعماؿ موارد ابػزينة العمومية ، كالتي فيها بيع 

  .1979 ككالة عمومية في عاـ 46ككاف للصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط  . 1975أكؿ السكنات في نهاية 

 يتعلق الأمر بالقركض  ( :1990 – 1980 ) الترقية العقارية خدمة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط –ثالثا 
العقارية ابؼوجهة للخواص ، بحيث خصصت مهاـ أخرم للصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط من أجل بناء سكنات كبسويل 

لصالح .  مسكن في إطار بلوغ ابؼلكية 11590 تم بيع 1988السكن التًقوم كذلك حصريا لصالح ابؼوفرين ، كفي ديسمبر 
 ككالة في 120أصحاب ابؼهن ابغرة كعماؿ قطاع الصحة ، كفي نهاية الثمانينات أصبح الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 

 .بصيع التًاب الوطتٍ 

 كيبقي الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط الرائد في بصع التوفتَ بابعزائر  ( :1990 ) صدور قانون النقد والقرض –رابعا 
 كىذا من خلبؿ 1990خلبؿ   مليار دج82كذلك نظرا لأبنية مبالغ موارده ، بحيث كصل قيمة القرض ابؼمنوحة بؾموع 

  .( مليار دج على دفاتر توفتَ العملة الصعبة 34من بينها  ) مكتب بريد 2652 ككالة ك 135
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 بحيث أصبح بإمكاف الصندكؽ  ( :1997 ) أصبح الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بنكا في أفريل –خامسا 
، كىدا من  (الإعتماد أبؼستندم  )الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط القياـ بكل العمليات البنكية ما عدل عمليات التجارة ابػارجية 

 .خلبؿ معاملبتو مع ابؼؤسسات كالأفراد في بسويل احتياجاتهم 

  بنك –دراسة الهيكل التنظيمي العام للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : المطلب الثاني 

يتشكل ىرـ تنظيم العاـ للصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط من بؾموعة من ابؼديريات العامة التي تقوـ كل كاحدة منها 
بدجموعة من ابؼهاـ ، كالتي تقوـ بالسهر علي حسن الستَ بـتلف النشاطات داخل البنك ، كسوؼ أيضا نقوـ بعرض 

 .ابؽيكل النتظيمي لوكالة كرقلة كشرح بـتلف مكوناتو 

  بنك – الهيكل التنظيمي العام للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط –أولا 

يتكوف ابؽيكل التنظيمي العاـ للصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط من بؾموعة من ابؼديريات تقوـ كل كاحدة بدكرىا في 
 : التالر  ( 01 – 04 )ابغرص علي الستَ لأعماؿ البنك كىو مبتُ في الشكل رقم 
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  بنك –الهيكل التنظيمي العام للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  : ( 01-03 )الشكل رقم 
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إف بؾموعة ابؼديريات العامة ابؼكونة للهيكل التنظيمي العاـ بدكرىا تعمل علي تنظيم بؾموعة من ابؼديريات التي تكوف تابعة 
 :يشرح بـتلف ابؼديريات كما يلي ( 01 – 04 )بؽا كابعدكؿ 

 - بنك –شرح المديريات العامة بالنيابة للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  : ( 01-03 )الجدول رقم 

 المديرية العامة بالنيابة بالإدارة/ 2 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالتطوير/ 1
 مديرية التسويق كالنشاط التجارم

 مديرية التوقعات كمراقبة التسيتَ
 مديرية شبكات الاستغلبؿ 

 مديرية الدراسات

 مديرية الإدارة كالوسائل
 مديرية ابؼوارد البشرية

 مديرية المحافظة علي الأملبؾ
 مركز الدراسات البنكية ابؼطبقة

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالمالية/ 4 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالقرض/ 3
 مديرية بسويل ابؼقاكلتُ

 مديرية القركض ابػواص
 القركض/ مديرية النشاط التجارم 
 مديرية بسويل ابؼؤسسات

 مديرية الافتحاص الداخلي

 مديرية التوفتَ
 مديرية المحاسبة

 مديرية ابؼالية
 مديرية التطهتَ

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالتسديد/ 6 المديرية العامة المكلفة بالمراقبة/ 5
 مديرية مراقبة الفواتتَ

 مديرية مراقبة التعهدات
 مديرية مراقبة المحاسبة

 مديرية الإفتحاص الداخلي

 مديرية التسديد
 مديرية الدراسات القانونية التنظيم كابؼنازعات

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالإعلام/ 7
 مديرية الدراسات كتطبيقات الإعلبـ

 مديرية التنظيم كمناىج كابعودة
 مديرية التكنولوجيات ابعديدة للئعلبـ كالإتصاؿ

 

 www. Cnepbanque.dz: المصدر
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  بنك وكالة ورقلة –دراسة الهيكل التنظيمي لصندوق الوطنيللتوفير والاحتياط : ثانيا 

 : يتكوف ابؽيكل التنظيمي للصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط ككالة كرقلة من بؾموعة من ابؼصالح كما يلي 

  بنك وكالة ورقلة –الهيكل التنظيمي للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : ( 02-03 )الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

  بنك وكالة ورقلة–الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : المصدر 

  بنك ككالة كرقلة –شرح العناصر ابؼكونة للهيكل التنظيمي للصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط / 1

دفتً الادخار، أذكنات الصندكؽ ، كدائع الأجل ،   )، 1 كىي خاصة أساسا بجمع الإدخارات :مصلحة التوفير  - أ
  .(حساب الشيك ، ابغساب ابعارم ، دفتً الادخار للسكن 

ىي التي تقوـ بعمليات التسجيل كالقيد المحاسبي كمراقبة العمليات المحاسبية للصندكؽ في : حة المحاسبةمصل - ب
 .بصيع ابؼصالح 

 :  كتنقسم إلر قسمتُ بنا فركع قركض ابػواص كفرع بسويل البناء الاجتماعي كالتًقوم كالأتي :مصلحة القروض - ج

 : فرع قروض الخواص -1

 :كيقوـ بابؼهاـ التالية 
 تقدلص قركض لبناء مساكن ذاتية 

 قركض لشراء مساكن 

 قركض لشراء قطعة أرض 

                                                           
1
  .05/09/2012 ملف داخلي ، مكتب مصلحة القروض ، الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط ورقلة ، الجزائر ، – 

 المديرية الولائية

مصلحة  مصلحة المحاسبة مصلحة التوفير مصلحة المنازع

 التحصيل

 مصلحة القرض

 فرع القروض فرع التمويل للبناءات والاجتماعات والترقوية
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 قركض لتوسيع مسكن 

  القركض ابؼهنية 

 قركض التعاضديات ابؼهنية 

 : فرع تمويل البناء الاجتماعي والترقوي  -2

 :كتتمثل مهامو في منح القركض التالية 
 قركض لبناء مساكن اجتماعية 

  (التعاضديات الاجتماعية  )قركض ترقوية  

 : مصلحة التحصيل - د

 : كىي ابؼكلفة بتحصيل مبالغ القركض ابؼدفوعة كتكمن مهامها فيما يلي 
 ُمتابعة ملفات ابؼقتًضت 

 متابعة القركض ابؼتأخرة عن الدفع 

 :مصلحة المنازعات وتقوم بـ - ه

  متابعة ابؼلفات ذات الأسقاط ابؼتأخرة 

 متابعة ابؼشاكل القانونية ابػاصة بالبنك 

 تقدلص الارشادات القانونية لكل ابؼصالح 

 إعداد ابعداكؿ الشهرية كالثلبثية ابػاصة بالبنك 

 إعلبـ ابؽيئات القضائية لصالح البنك 

  التفاكض كالتقاضي كمتابعة الإجراءات للبنك 
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  بنك –مهام وأىداف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : المطلب الثالث 

 على بذميع ابؼوارد الضركرية كاستخدامها في التنمية الاقتصادية ، كفقا – بنك –يعمل الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
 .بؼهاـ كأىداؼ مسطرة 

 : بنك –مهام الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط / 1

 :  بنك ، تتمثل في النقاط التالية –إف مهاـ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 

 .بصع ادخار العائلبت أك الأفراد كتسختَه في صالح التطور الاقتصادم  -

 بصع كتسيتَ الإيداعات مهما كانت مدتها  -

 بسويل السكن كابؼؤسسات ابؼتخصصة في بؾاؿ التًقية العقارية  -

 .منح القركض كالتسبيقات على السندات ابغكومية التي تصدرىا أك تضمنها الدكلة  -

 :كبيكن شرح أىم ابؼهاـ التي يقوـ بها البنك فيما يلي 

 كىي الوظيفة الأساسية التي تسمح بالقياـ بدا تبقي من ابؼهاـ ، حيث أف بصع :تحصيل وجمع المدخرات  .1-1
ابؼدخرات كتسيتَىا يتم عبر شبكتتُ تغطياف كامل أبكاء الوطن ، شبكة خاصة بالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 

 . ككالة 207 مديرية جهوية ك 15تتكوف من :  بنك –

 نقطة بصع للمدخرات توزع علي بصيع كلايات الوطن ، حيث تقوـ بجمع 3500كشبكة بريدية تتكوف أكثر من  -
 . بنك –ادخار العائلبت بغساب الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 

 بنك بوظى بتمثيل قوم في كامل –يلبحظ من خلبؿ تلك ابؼعطيات أف الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
 .كلايات الوطن كىذا حتى يتستٌ للعائلبت ابعزائرية القياـ بعملية الادخار كابغصوؿ على قركض عقارية بسهولة

 بنك ، ابػاصة بالسكن – القركض ابؼمنوحة من طرؼ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط :تمويل السكن  .1-2
 :تستعمل خصوصا في 

 البناء الذاتي كىذا القرض يعطي للؤشخاص ابؼدخرين أك غتَ ابؼدخرين  -

 (ابػاصة كالعامة  )البناء في اطار التعاكنيات العقارية  -

 ترقية المحلبت التجارية كابغرفية -

 شراء السكنات من طرؼ ابػواص -
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 شراء الأراضي لبناء السكنات  -

 بنك –أىداف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط / 2

 بنك أداة التخطيط الاجتماعي ، تتنبأ من خلبلو بـططات عمل مالية – يعتبر الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
ام يومنا ىذا بذربة بذعلو بىوض غمار التأقلم مع ‘قصتَة أك متوسطة أك طويلة ، كقد اكتسب الصندكؽ الوطتٍ منذ نشأتو 

كمن أىم الأىداؼ الرئيسية التي سطرىا . المحيط الاقتصادم كالذم يعرؼ التطورات ىائلة لاسيما في بؾاؿ ابؼعاملبت ابؼالية 
 :  بنك قصد نيل ثقة كاحتًاـ ابؼتعاملتُ الاقتصاديتُ كالأفراد على حد سواء بقد –الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 

 ترقية السوؽ العقارية كتطويرىا  -

 تنفيذ البرامج كابؼخططات ابؼعدة لتحقيق أىداؼ ابؼتعلقة بابؽياكل كالنشاطات ابػاصة بدهاـ ىذا البنك -

 كسب ثقة كاحتًاـ الزبائن كىذا بتحستُ نوعية ابػدمات -

 العمل علي توظيف الأمواؿ ابؼودعة ، كابؼسابنة في إطلبؽ قركض سنديو كإنعاش السوؽ ابؼالية -

 السعي إلر بسويل مشاريع مندبؾة مع البنوؾ العمومية كابػاصة -



 بنك-الفصل الثالث                                                دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

 

66 
 

 بنك ومساىمتو في تمويل –منتجات الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : المبحث الثاني
 قطاع السكن 

 بنك كمسابنتو في – قبل التطرؽ بؼختلف القركض العقارية ابؼمنوحة من طرؼ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
بسويل السكن في ابعزائر ، سنتطرؽ إلر أنواع ابؼدخرات التي بوصل عليها البنك كذلك باعتبارىا تدخل في عملية منح 

 .القركض الذم بوصل عليها الزبائن كمعدؿ الفائدة ابؼطبق علي ىذه القركض 

  بنك –صيغ الادخار لدى الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : المطلب الأول 

 .كدائع لدل الطلب ككدائع لأجل : تأخد صيغ الادخار لدل بنك نوعتُ أساستُ بنا 

 ( LEL )يتمثل الادخار عند الطلب في صيغتتُ يتمثلبف في دفتً ادخار للحصوؿ على سكن : الادخار عند الطلب / 1
  ( .LEP )، كدفتً ادخار شعبي 

 لقد تم ادخاؿ ىذا النوع من صيغ الادخار منذ إنشاء الصندكؽ كيسمح  ( :LEL ) السكن –دفتر ادخار  .1-1
للمدخر للحصوؿ على ابؼبلغ ابؼودع كفوائده عند الطلب ، أك إمكانية ابغصوؿ على سكن اجتماعي ضمن بـطط 

 : الادخار ، إذا توفرت الشركط التالية 

 أقدمية دفتً الادخار كالتي حددت بسنتتُ فما فوؽ -

  دج على الأقل 5000احتواء الدفتً على مبلغ  -

  دج على الأقل 1000بهب أف تبلغ قيمة الفوائد ابؼتًاكمة  -

بهب تقدلص ترخيص عائلي  )كيستطيع فتح ىذا النوع من دفاتر الادخار كل الأشخاص الطبيعيتُ البالغتُ أك الغتَ البالغتُ 
 . سنويا % 2، كيقدر معدؿ الفائدة ابؼطبق على ىذا النوع من دفاتر الادخار  (بالنسبة للقصر 

 تم إدخاؿ ىذه الصيغة ابعديدة في سوؽ الادخار في ابعزائر لتحفيز ابؼوطنتُ  ( :LEP)دفتر الادخار الشعبي  .1-2
على الادخار أكثر كزيادة حجم ابؼدخرات ، كىذا النوع من الادخار معفي من الضرائب ، كما بيكن فتح دفتً 

 . بنك –الادخار شعبي عند أم ككالة تابعة لشبكة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
 كبيكن 1992 فيفرم 24 الصادر في 485: كتم طرح ىذا النوع من الادخار في ابػدمة عن طريق القرار رقم 

تعريف الادخار الشعبي على أنو ادخار حر في الإيداع كالسحب بدبالغ غتَ بؿدكدة ، كبيكن لصاحب ىذا الدفتً 
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 دج ، 10000ابغصوؿ على أقل الامتيازات عند ابغصوؿ على قرض عقارم ، كتبلغ قيمة ابغد الأدلش للبدخار 
 . سنويا % 2.5ىذا النوع كمعدؿ الفائدة ابؼطبق على 

 

 dépôt à ) كدائع لأجل من أجل ابغصوؿ على السكن :ينقسم ىذا النوع إلي شكلين : الادخار لأجل  -2

terme logement)  ككدائع لأجل بنكية ، (dépôt à terme banque     . )  

 كىو عبارة عن كديعة يتم 1987 طبق ىذا النوع من الادخار حديثا ، بدءا من جانفي : سكن –ودائع لأجل  .2-1
، كيقدر ابؼبلغ  (......منظمات ، مؤسسات ، بصعيات  )بذميدىا بؼدة معينة كبىص فقط الأشخاص ابؼعنويتُ 

 دج ، كبرسب الفوائد بدعدؿ فائدة تصاعدم حسب ابؼدة 500.000الأدلس للحصوؿ على ىذا النوع من الدفاتر 
. 

 يستفيد من ىذا النوع من الودائع كل الأشخاص ابؼعنويتُ كالطبيعيتُ ، كيقدر ابغد الأدلس : بنك –ودائع لأجل  .2-2
 دج ، كبرسب الفوائد بدعدؿ فائدة تصاعدم كذلك حسب مدة الادخار ، 50.000لفتح ىذا النوع من الدفاتر 

 بنك ، حيث يعمل ىذا الأختَ على التنويع من –ىنالك صيغ أخرل للبدخار الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
: منتوجاتو لإرضاء زبائنو ، كإدخالو في ابػدمة ثلبثة دفاتر جديدة ىي 

، كمن بتُ الامتيازات التي  (إلا أنو تم التخلي عن ىذه الدفاتر  )، 1دفتً بدكف فوائد ، دفتً ابغج ، دفتً العمرة 
 بنك للمدخرين بابؼقارنة مع غتَ ابؼدخرين عند ابغصوؿ على طلب –بيحنها الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 

 . قرض لشراء مسكن أك بناء سكن ، في ىذه ابغالة يدفع ابؼدخر فائدة أقل من الأخر 

 
 

 :التالر  ( 03 – 03 ): كبيكن توضيح ذلك في ابعدكؿ رقم 

  

                                                           
1
 – Cnep- news n°20 , février 2005  
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 تحديد معدل الفائدة حسب طبيعة المدخرين ( 02-03 )الجدول رقم 
 

     نوع القرض  
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 % LEL 5.75% 6 % 6 % 6 % 6 % 6 % 6 % 6 % 6المدخرين

 % LEP 6.25 %  6.25 % 6.25 % 6.25 % 6.25 % 6.25 % 6.25 % 6.25 % 6.25 المدخرين

 % 7 % 7 % 7 % 7 % 7 % 7 % 7 % 7 % 7 غير المدخرين

 2010 بنك لسنة –دليل الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : المصدر

كبيكن للعائلبت أك الأفراد فتح حسابات يكوف الغرض منها الادخار من أجل ابغصوؿ على ثركة لرفع مستواىم ابؼعيشي، أك 
  .ابغصوؿ على سكن كابعدكؿ التالر يوضح عدد ابغسابات ابؼدخرين حسب نوعية مساكن العائلبت 

 توزيع حسابات المدخرين حسب نوعية السكن  : ( 03-03 )الجدول رقم 

 %النسبة  عدد الحسابات البنكية نوعية السكن
 33.30 2262861 متًؿ فردم

 23 1562937 متًؿ تقليدم
 33.6 2283247 شقة

 10.10 686333 مساكن أخرل
 100 6795378 المجموع

 

  بنك–الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : المصدر 
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  بنك –القروض التي يمنحها الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : المطلب الثاني 

بينح الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط نوعتُ من القركض ، قركض عقارية للؤفراد ، كقركض للتًقية العقارية كسنتطرؽ فقط 
 ): للقركض العقارية للؤفراد ، كبيكن تلخيص أنواع القركض العقارية ابؼوجهة للؤفراد كشركط ابؼتعلقة بها في ابعدكؿ رقم 

04-04. )  

، ىنالك نوع أخر من القركض العقارية للؤفراد تم استحداثها  ( 04-04 )بالإضافة إلر أنواع القركض ابؼبنية في ابعدكؿ 
 سنة على ابغصوؿ على سكن ، أك بتاء سكن ، شراء قطعة أرض كذلك 35بؼساعدة الشباب الذين لا يتجاكز سنهم 

 سنة ، 40 لغتَ ابؼوفرين ، في حتُ بيكن أف تصل مدة التسديد إلر % 6 لفائدة ابؼوفرين ك % 5بنسبة فائدة بؿددة بػػ 
 .  ، من سعر الكشف التقديرم للؤشغاؿ لبناء مسكن حسب قدرتكم على التسديد % 100كبسويل يصل إلر 
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  بنك–ا .ت.أنواع القروض العقارية المقدمة من طرف الصندوق و : ( 04-03 )الجدول رقم  

 
 أنواع القروض

  معدل الفائدة
 قيمة القرض

 
غير  المدخرين مدة القرض

 LEL LEP المدخرين
 36 سنة مع فتًة التأجيل بؼدة 30 . من تكلفة البناء % 90 % 7 % 6.25 % 5.75 بناء مسكن

 شهرا 
 من قيمة الكشف التقديرم % 80 % 7 % 6.25 % 5.75 لتهيئة مسكن

 % 50للؤشغاؿ دكف أف تتعدل 
 .من قيمة ابؼلك العقارم 

 أشهر 6 سنة مع فتًة التأجيل 25
. 

توسيع أك تعلية 
 مسكن

 من قيمة الكشف التقديرم % 80 % 7 % 6.25 % 5.75
 .ابػاص بتوسيع أك تعلية مسكن 

 70 سنة بشرط أف لا يتجاكز 30
 . شهرا36سنة ، فتًة التأجيل 

 من تكلفة التًميم كفي % 70 % 7 % 6.25 % 5.75 ترميم مسكن
 . من قيمة الضماف % 50ابغدكد 

 70 سنة بشرط أف لا يتجاكز 30
 .سنة 

شراء مسكن 
جديد من طرؼ 

 مقاكؿ عقارم

 سنة بشرط أف لا يتجاكز 30 . من قيمة الشراء % 90 % 7 % 6.25 % 5.75
 . سنة 70ابؼقتًض 

شراء مسكن 
جديد من طرؼ 

 مالك خاص

 80 من سعر ابؼسكن ك % 90 % 7 % 6.25 % 5.75
 . من قيمتو %

 سنة بشرط أف لا يتجاكز 30
 سنة ، فتًة تأجيل بؼدة 70ابؼقتًض 

 . أشهر 6
لشراء مسكن 
 فوؽ ابؼخطط

 سنة بشرط أف لا يتجاكز 30 . من سعر ابؼسكن % 90 % 7 % 6.25 % 5.75
 سنة ، فتًة التأجيل 70ابؼقتًض 

 . شهرا36
 سنة بشرط أف لا 30لا تتعدل  .  من سعر البيع % 90 % 7 % 6.25 % 5.75 شراء قطعة أرض

 سنة ، من سنة 70يتجاكز 
 .التأجيل

 

 
  2012دليل اقتناء قرض عقاري للأفراد، لسنة : المصدر
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  بنك في تمويل السكن –مساىمة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : المطلب الثالث 

 سنة ما جعلتو بنك العقار الأكؿ 40 بنك خبرة طويلة في بسويل السكن فاقت –بيتلك الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
 ألف قرض عقارم منذ سنة 270 من إبصالر سوؽ القركض العقارية ، حيث تم منح أكثر من % 75في ابعزائر بأكثر من 

  .2009 إلر غاية سنة 1970

 بنك تطور ملحوظا في السنوات الأختَة سواء –لقد عرفت القركض العقارية التي بينحها الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
من حيث العدد أك من حيث تنوعها ، ك ابعدكؿ التالر يبتُ لنا تطور القركض العقارية ابؼمنوحة من طرؼ الصندكؽ الوطتٍ 

 :  بنك ككذا عدد ابؼستفيدين كما يلي –للتوفتَ كالاحتياط 

 بنك وعدد –عدد القروض الممنوحة من الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  : ( 05-03 )الجدول رقم 
 المستفيدين منها 

  (3 10 )قيمة القروض  عدد المستفيدين السنوات
2004 9533 5582 
2005 16243 12902 
2006 17500 15000 
 16700 17700 (من جانفي إلر نوفمبر  ) 2007

 

  بنك وكالة ورقلة–الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : المصدر 

نلبحظ أف عدد القركض العقارية للؤفراد في تزايد مستمر في السنوات الأختَة  : ( 06 – 03 )من خلبؿ ابعدكؿ رقم 
 مستفيد 9533 مليار دج كما يقارب 5.58 إلر 2004حيث بلغت قيمة القركض ابؼمنوحة من طرؼ الصندكؽ في سنة 

 مستفيد ، إف ىذه الزيادة نابذة عن تنويع البنك 17700 مليار دج كما يقارب 16.7 إلر 2007، لتتضاعف في سنة 
لتشكيلة القركض كتكييفها مع قدرات كحاجيات الزبائن كزيادة الضمانات ضد ابؼخاطر كتوفر البنك سيولة عالية ، ككذا 
نتيجة لسياسة الدكلة في تشجيع العائلبت على ابغصوؿ على قركض عقارية ، إلا أف حجم ىذه القركض لد يلبي الطلب 

  .ابؼتزايد على القركض العقارية كالذم أصبح يشكل أحد أحلبـ العائلبت ابعزائرية لا كتساب السكن 
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 دراسة حالة تطبيقية : المبحث الثالث 

 بنك ككالة كرقلة ككاف موضوع –خلبؿ زيارتنا حاكلنا القياـ بدراسة تطبيقية على مستول الصندؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
الدراسة يتمحور حوؿ كيفية بسويل كمنح قرض لشراء سكن جديد من طرؼ شخص في اطار بسويل سكن اجتماعي،حيث 

 .حاكلنا معرفة ستَة ىذه العملية 

 1تحضير ملف طلب عقاري : المطلب الأول 

  : 2موضوع القرض -1

 :يوجد ىذا النوع من القركض لتمويل من طرؼ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 

 شراء مسكن جديد لدل مقاكؿ عقارم -

 شراء مسكن قدلص لدل ابػواص -

 بناء مسكن ذاتي -

 توسيع ابؼسكن -

 إعادة ترميم أك تهيئة السكن -

 :معايير التأىيل  -2

 : بوظى ىذا القرض كل شخص مقيم بابعزائر ، كتتوفر فيو الشركط التالية 

 ابعنسية ابعزائرية -

 بلوغ سن الرشد عند تاريخ الاتفاؽ -

  سنة70لا يتجاكز سنو  -

 إقامة مستقرة -

لقرض يفوؽ  ( 2SNMG )يتوفر على الدخل ثابت كمنتظما أك يفوؽ ضعف الأجر الوطتٍ الأدلس ابؼضموف  -
 . دج 500.000لقرض أقل أك يساكم  ( SNGM 1.5 ) دج، كمرة كنصف 500.00

                                                           
1
  2012بنك ، دليل اقتناء قرض من بنك ، ورقلة -  الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط– 

2
  01:  الملحق رقم – 
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بؼلف  ( 02) على طالبي القرض العقارم التقدـ لأقرب ككالة مرفقتُ بطلب خطي كنسختتُ  :3تكوين الملف -3
 :كالذم بوتول على الوثائق التلية

 : الوثائق العامة  - أ

 استمارة طلب القرض العقارم ابؼقدمة من البنك لتحصيل ابؼعلةمات حوؿ الزبوف -

  (12رقم  )شهادة ميلبد أصلية  -

 أشهر ( 03 )شهادة إقامة لأقل من ثلبثة  -

 نسخة طبق الأصل من بطاقة التعريف الوطنية -

 شهادة عمل حديثة بالنسبة للؤجراء أك شهادة جبائية بوجود نشاط لغتَ الأجراء -

 كشوؼ بالنسبة للؤجراء ، أك تصريح جبائي للعوائد بالنسبة لغتَ الأجراء ( 03 )أخر ثلبثة  -

 : الوثائق الخاصة بشراء مسكن جديد من عند مقاول عمومي أو خاص  - ب

 عقد ابغجز ، أك تعهد بالبيع من طرؼ ابؼقاكؿ -

 

 : الوثائق الخاصة بالبناء الذاتي أو التوسيع -        ج
 عقد ملكية موثق عليها ، أك عقد بيع ابؼمتلكات مسجل كمنشور -

 رخصة بالبناء باسم الطالب القرض -

 كشف كمي كتقديرم لتكلفة البناء أك التوسيع يصدره ابؼقاكؿ -

 التقرير التقتٍ حوؿ أرضية البناء ، أك لوضعية ابؼسكن في حالة التوسيع -

 :الوثائق الخاصة بشراء مسكن من عند شخص عادي -  د      
 التعهد بالبيع يصدره البائع -

 التقرير التقتٍ حوؿ كضعية السكن -

 :الوثائق الخاصة بترميم السكن -        ق
 عقد ابؼلكية ابؼسكن ابؼوجود -

 تقولص تقديرم لعملية التًميم يصدره ابؼقتوؿ ابؼكلف بالتًميم -

 :الوثائق الخاصة بالبيع على التصميم -        و
 التعهد بالبيع يصدره ابؼقاكؿ لفائدة الزبوف   -

 

                                                           
3
  01:  الملحق رقم – 



 بنك-الفصل الثالث                                                دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

 

74 
 

 معالجة ودراسة ملف : المطلب الثاني 

 بنك ككالة كرقلة ككاف – خلبؿ تربصنا حاكلنا القياـ بدراسة تطبيقية على مستول الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
ابؼوضوع الدراسة يتمحور حوؿ كيفية بسويل كمنح قرض لشراء سكن جديد من طرؼ شخص حيث حاكلنا معرفة ستَ 

 .العملية 
 

 :دراسة الطلب على القرض العقاري  -1

 : تتضمن ىذه العملية عدة مراحل أبنها 

 يقوـ الزبوف بتقدلص طلب قرض من الوكالة من أجل ابغصوؿ على قرض لشراء :معلومات أولية حول الزبون  - أ
مسكن جديد من طرؼ أحد شخص طبيعي ، كذلك بدساعدة ابؼوظف ابؼختص حيث يطلب منو بؾموع من 

ابؼعلومات من شأنها مساعدة مصلحة القركض في ابزاد القرار ابؼناسب كالإجراءات اللبزمة ابؼتعلقة بالقرض ، كما 
 :بهب أف تكوف ىذه ابؼعلومات دقيقة ك كاضحة ، تتكوف ىذه ابؼعلومات من 

  كتشمل ىذه ابؼعلومات الاسم ، اللقب ، مكاف كتاريخ :معلومات شخصية عن المستفيد من القرض 
 الخ ..... الازدياد ، العنواف 

  كتشمل ىذه ابؼعلومات نوع الوظيفة ، الرتبة ، الاختصاص ، نوع العقد ابؼبـر مع :معلومات حول الوظيفة 
 .رب العمل 

  كتشمل كل ابؼعلومات التي من شأنها الوقوؼ على الدخل ابغقيقي للزبوف ، كبزص :معلومات حول الدخل 
بالدرجة الأكلذ الدخل الشهرم مضاؼ إليو كل ابؼداخيل ابؼتعلقة بالسكنات ابؼملوكة ، التعويضات ، الفوائد 

النابذة عن الادخار أك الاستثمار كبرسم من ابؼبلغ الإبصالر كل التسديدات ابؼالية الأخرم كالضرائب ، 
 .الاشتًاكات ، مصاريف الإبهار ، كالديوف الأخرل 

  بالعملة الوطنية كبالعملة  ) تضم ابغساب ابعارم أك البنكي :معلومات حول الوضعية المالية للزبائن
، حساب الادخار ، الأسهم كالسندات ، عناكين البنوؾ ابؼتعامل معها ، ابؼمتلكات العقارية ، الديوف  (الصعبة

 .التي في ذمتو 

  بشن الشراء أك تكلفة البناء أك التصليح ، كنوعية السكن :معلومات حول السكن  

 :معلومات أولية حول الملكية  - ب

  يتم كصف ابؼلكية على أساس ابؼوقع ابعغرافي كالسكالش الذم توجد فيو ، لأف ىذا ابؼوقع :وصف الملكية 
 .ىو الذم بودد قيمة ابؼلكية 

  لابد من إعطاء فكرة كاضحة حوؿ المحيط الذم تتواجد بو ابؼلكية كذلك بإجراء برليل للمرافق العمومية :المحيط 
 الخ....، الطرقات ، الإنارة ، توصيل الغاز كالكهرباء ، ابؼدارس ، الأمن 
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  يعتبر برديده من العوامل التي تساعد في ابزاد القرار ابػاص بالقيمة السوقية للملكية موضوع القرض ، :الموقع 
 .فيجب تبياف ىل ىذه ابؼلكية موجودة في ابؼدف أك خارجها 

  يتم برديدىا عن طريق بصع ابؼعلومات ابؼفصلة حوؿ حلة العقار ، ابؼساحة ، نوعية العقار شقة أك فيلب ، :التكلفة 
في ابغالة الأكلر بهب برديد عدد الغرؼ كالطابق ابؼتواجدة بو ، أما في ابغالة الثانية لابد من إعطاء التفاصيل حوؿ 

 الخ.....عدد الطوابق ، عدد الغرؼ ، ابغديقة إف كجدت

  بعد بصع كل ابؼعلومات السالفة الذكر يقوـ ابؼوظف ابؼختص بإجراء براليل للظركؼ الاقتصادية :القيمة السوقية 
 .لكي يتمكن من إعطاء القيمة السوقية للملكية موضوع الدراسة كلو بصفة تقريبية 

  :اتخاد قرار منح القرض  -2

 بعد دراسة ابؼلف ابؼقدـ من طرؼ الزبوف يقوـ البنك بابزاد قرار منح القرض مع برديد
 :  ما يلي 

 سنة 35 بالنسبة للؤشخاص الأقل من % 100 بيكن أف تصل نسبة التمويل إلر  :1الحصة القابلة للتمويل - أ
ككذا مراعاة الوضعية ابؼالية للزبوف ، كما بيكن برديد مسابنة شخصية في حالة إذا كانت قدرة الزبوف على السداد 

 –ضعيفة نوعا ما مقارنة بابؼعايتَ ابػاصة بالقركض العقارية ابؼوضوعة من قبل الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط 
 .بنك ، بودد مبلغ القرض على أساس قدرة التسديد الشهرية للمستفيدة 

 سنة ، كبردد ىذه ابؼدة حسب القدرة 40بيكن أف تصل ابؼدة القصوم لتسديد القرض إلر : مدة القرض  - ب
 . سنة 70على التسديد مع مراعاة سن ابؼقتًض الذم يشتًط فيو أف لا يتجاكز 

بردد ىذه النسبة على أساس الشركط العامة الصادرة عن بنك كالسارية ابؼفعوؿ حاليا ، كتكوف : نسبة الفائدة-  ج
ىذه ابؼدة لنسبة ثابتة خلبؿ ابػمس سنوات الأكلذ بعدىا تكوف قابلة للزيادة أك النقصاف حسب الشركط ابؼصرفية العامة 

. 
  دج 12000 تدفع أتعاب التسيتَ منم طرؼ الزبوف في تاريخ تقدلص القرض كابؼقدرة غالبا بػ :الأتعاب البنكية -  د
 :  يتم تسديد القرض شهريا بخصم نسبة ابؼبلغ من حساب ابؼقتًض بحيث :تسديد القرض -  ق

 تكوف الاقتطاعات الشهرية ثابتة كتشمل أصل القرض كالفوائد طبقا بعدكؿ القرض  -

 :بيكن أف يستفيد ابؼقتًض من فتًة تأجيل ابتداء من تاريخ الاستعماؿ الأكؿ للقرض على النحو الأتي  -

  (06 )  أشهر لشراء مسكن ترقوم أك لأشغاؿ التهيئة كالتًميم 

  (36 ) شهرا في حالة البناء الذاتي 

  حيث أف مبالغ الفتًة ابؼتبقية برسب دكف  )كما بيكن للمقتًض أف يسدد دينو مسبقا أم قبل مدة الاستحقاؽ
  (فائدة 

                                                           
1
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 يقوـ البنك بإلزاـ ابؼقتًض على تقدلص ضمانات ، بهدؼ الاحتياط من خطر عدـ السداد ، كتتمثل :الضمانات -  و

 : 1ىذه الضمانات في 
الرىن العقارم من الدرجة الأكلذ على السكن ابؼرغوب شراؤه ككذلك ابغاؿ بالنسبة للؤرض كابؼسكن في حالة  -

 البناء أك التوسيع كالتهيئة

 2التأمتُ على العقار ابؼموؿ من الأخطار لصالح البنك لدل شركة ضماف القرض العقارم -

  (الزكج ، الزكجة ، الوالدين ، الأبناء الراشدين ، الأخوة كالأخوات  )الكفالة التضامنية لأحد الأقارب  -

 

 الحالة التطبيقية : المطلب الثالث 

 :3طلب القرض ودراستو  - أ

من  ( بنك –طلب قرض عقارم من الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ  ) 4س بطلب قرض/  تقدـ أحد الزبائن كابؼدعو 
الوكالة من أجل ابغصوؿ على قرض بهدؼ شراء مسكن جديد من طرؼ أحد الأشخاص ، ككانت ابؼعلومات الأكلية 

 : التي قدمها الزبوف ما يلي 

  دج 26800.71: الدخل الشهرم الصافي  -

  سنة40العمر  -

 موضف في القطاع العمومي: ابؼهنة  -

 حي بتٍ ثور كرقلة: العنواف  -

 أب لثلبثة أطفاؿ : ابغالة العائلية  -

  دج 36656.75: الدخل الشهرم للزكجة  -

  سنة 35عمر الزكجة  -

، لدل الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط   بنك ، قيمة  ( LEL )علما أف بؽذا الزبوف دفتً ادخار السكن  -
  سنوات 07 دج منذ 150000الفوائد ابؼوجودة فيو تقدر بػػ 

 
 

 :معلومات عن طبيعة القرض ووصف الملكية -2

                                                           
1
  . 08 ص 2008 شركة إعادة التمويل الرهني ، دليل اقتناء قرض عقاري من البنك ، الجزائر – 

2
 – société de garantie du crédit immobilier . SGCI . consulté le : 08/05/2012  

3
  03/09/2012:  ملفات وسندات الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط ، وكالة ورقلة ، تاريخ الاطلاع – 

4
  02 الملحق رقم – 
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أم طابق أرضي كطابق كاحد كابؼتواجدة ببلدية سيدم  ( Rdc+1 ) شراء مسكن جديد عن فيلب :الغرض من القرض 
 متً مربع ، بويط بها من الشرؽ طريق عمومي كمن ابعهات 120خويلد كلاية كرقلة ، كالتي تتًبع على مساحة قدرىا 
دائرة سيدم :  دج ، عنواف ابؼسكن موضوع القرض 2000000: الأخرل سكنات خاصة ، لدل ابػواص ، قيمتها 

 . كلاية كرقلة –خويلد 
 حسب ابؼعلومات السابقة يقوـ ابؼكلف بالدراسة على مستوم مصلحة القرض ، بإعداد تقرير أكلر يسمح بتحديد 

قيمة القرض ابؼمنوح، الأقساط الشهرية ابؼستحقة للتسديد ، مدة القرض ، كذلك لإعلبـ الزبائن بها ، كحسب ابغالة قيد 
 : الدراسة كانت ابؼعلومات ابؼقدمة للزبوف كما يلي 

  دج 1800000=  من قيمة ابؼسكن % 90: قيمة القرض ابؼمنوح  -

  سنة 30: مدة القرض -

  دج 10504.31: القسط الشهرم للتسديد  -

  % 5.75: معدؿ الفائدة السنوم  -

  دج 200000 = % 10: ابؼسابنة الشخصية  -

 حسب النتائج السابقة ابؼقدمة للزبوف كشركط أكلية بؼنح القرض ، يقوـ الزبوف بابزاد قرار قبوؿ أك رفض ىذه الشركط 
، كفي حالتنا قبل الزبوف بهذه الشركط ، كعلى ىذا الأساس يقوـ ابؼكلف بالدراسة بإعلبـ الزبوف بابؼلف ابؼطلوب كالشركط 

 . العامة بؼنح القرض 
 :ثم يتم القياـ بالإجراءات التالية 

 في ىذه ابؼرحلة يقوـ الزبوف بتقدلص الوثائق ابؼطلوبة ، ليقوـ بعد ذلك ابؼكلف بالدراسة على مستول :دراسة الملف  -1
مصلحة القرض بتأكيد من صحة الوثائق ابؼقدمة ، كفي حالة اعتبارىا مقبولة بووؿ ابؼلف إلر مصلحة استغلبؿ من 

  .(كفي حالتنا تم قبوؿ كل ابؼلفات  )أجل الفصل النهائي في قرار منح القرض ، 

 كفي ىذه ابؼرحلة تقوـ اللجنة ابؼوجودة على مستوم مصلحة الاستغلبؿ كابؼكونة من مدير :اتخاد القرار النهائي  -2
الوكالة ، رئيس مصلحة القرض كالمحاسب بابزاد قرار نهائي حوؿ قبوؿ أك رفض منح القرض ، كذلك بناءا على 

ابؼعلومات ابؼقدمة من طرؼ مصلحة القرض ، كفي ىذه ابغالة التي كانت موضوع دراستنا قررت بعنة القرض منح 
 .القرض للزبوف كابؼتعلق بشراء سكن 

 يقوـ ابؼكلف على مستوم مصلحة القرض بالوكالة بإعلبـ الزبوف بقرار منح القرض كذلك :تسليم مبلغ القرض  -3
كفق الشركط السابقة الذكر ، كمن جهتو الزبوف يقوـ بفتح حساب بنكي على مستوم الوكالة كيكوف ىذا ابغساب 

 دج ، ثم تقوـ الوكالة 12000بـصص فقط من أجل تسديد القرض مع دفع التكاليف دراسة ابؼلف كابؼقدرة 
كباسم ابؼوثق بتقدلص قيمة القرض كالمحدد قيمتو سابقا ، عن طريق شيك بنكي يقدـ لبائع السكن كيقدـ للزبوف 

 .بدكره كذلك عقد ابؼلكية ابػاص بابؼسكن 
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 بعد قبوؿ البنك منح القرض للزبوف ، كلضماف برصيل ىذا القرض يطلب البنك كن زبونو الضمانات :الضمانات  -4
 : التالية 

 .، كابؼقدـ من طرؼ ابؼوثق  (على ابؼسكن موضوع القرض  )الرىن العقارم من الدرجة الأكلذ  -

  دج شهريا حسب رغبة الزبوف 494 دج سنويا خاص بالتأمتُ على ابغياة أك 5928دفع  -

مضافا إليو الرسم على القيمة  ( SGCI )تسديد مبلغ مالر كضماف إلر شركة ضماف القرض العقارم  -
ابؼضافة ةيعتبر ىذا ابؼبلغ كتأمتُ بالنسبة للبنك ، كبرسب ىذه القيمة على أساس نسبة قيمة القرض إلر قيمة 

 .ابؼسكن ابؼقدر من طرؼ ابػبتَ

 : كيتم حساب قيمة الضماف ابؼدفوع إلر شركة ضماف القرض العقارم كما يلي 
26325 ( = 18000000 * 1.25 % + ) 18000000.17 * 1.25 %  

 . من ابعدكؿ ابؼتعلق بنسب قيمة القركض إلر قيمة العقار % 1.25أخدت نسبة 

 دج 10504.31 اختيار الزبوف تسديد مبلغ القرض بدفعات ثابتة شهرية قيمة كل دفعة :تسديد قيمة القرض  -5
حيث برتوم قيمة كل دفعة على  ( دفعة 360 ) سنة 30 سنويا ، بؼدة % 5.75كبدعدؿ فائدة ثابت يقدر بػ 

القسط الشهرم مضافا إليو الفوائد المحسوبة على ابعزء من رأس ابؼاؿ ابؼتبقي للتسديد ، كذلك ابتداءا من 
 . ، كىذا طبعا حسب العقد ابؼبـر بتُ الزبوف كالوكالة 30/04/2008

 .كبؼعرفة كيفية حساب ىذه الأقساط الشهرية ككيفية التسديد خصصنا ابؼطلب ابؼوالر بؼعرفة ذلك 

 زمن أجل معرفة كيفية حساب الأقساط الشهرية :كيفية حساب الأقساط الشهرية وجدول الاستهلاك  - ب
ابػاصة بالقرض ، كمدل مطابقة دراستنا النظرية على الواقع العلمي حاكلنا معرفة ستَ ىذه العملية أخدين بعتُ 

 .الاعتبار ابغالة السابقة الذكر

 : حسب ابؼعلومات السابقة الذكر ابؼتعلقة بقيمة القرض ، مدة القرض ، معدؿ الفائدة ، لدينا ما يلي 

  دج 18000000: قيمة القرض  

  دج 200000: ابؼسابنة الشخصية  

  شهرا 360: ابؼدة  

  12/04/2008: تاريخ الاستعماؿ 

  5.75: معدؿ الفائدة %  

  دج 10504.31دفعات ثابتة شهريا قيمة كل دفعة  
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  :كيفية حساب الأقساط الشهرية  -1

 :بغساب ابؼستحقات لابد من تطبيق ابؼنهج الرياضي بالقيمة ابغالية للتسديدات السنوية 
V=A[1-(1+R)-N]/R حيث  : 

V : القيمة ابغالية لتسديدات ابغالية 
A :  التسديدات السنوية 
R : معدؿ الفائدة السنوم 
N :  عدد السنوات 

 : بيكن استنتاج من العلبقة السابقة ابؼعادلة التي برسب بها الاستحقاقات الشهرية كما يلي 
Vo=a[1-(1+r)-N]/r حيث  : 

Vo : رصيد مبلغ القرض في بداية الشهر 
a :   الأقساط الشهرية 
n :    عدد الأشهر 
r :     ( 12÷1 )= معدؿ الفائدة الشهرم  

 : كللحصوؿ على القسط الشهرم 
a=V[r(1+r)n/(1+r)n-1]  

 a=Vo/[1-(1+r)-n]أك 
 :لدينا 

n : 360 ( سنة 30 ) شهر  
r = 5.75 % * 1/12 = 0.479167 %  
V = 1.800.000  

 : باعتبار أن التسديدات شهرية 
a=1800000[(0.00479*1.00479)360 / (1.00479)360-1)]=10504.31  

 :  سهر كما يلي tكيكوف ابغصوؿ على الرصيد ابؼتبقي بعد 
t= V0[(1+r)n-(1+r)t / (1+r)n-1]  

 : حيث 
Vt  :  رصيد القرض بعد عدد من الأشهرt  
n :    العدد الأصلي للؤشهر الذم استعمل في منح القرض 
V0 :  رصيد القرض الأصلي 
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r :    معدؿ الفائدة الشهرم 

 

 :  شهرا من تسديد بيكن استخداـ العلبقة السابقة كما يلي 12كللحصوؿ على رصيد القرض بعد 
V12=1.800.000[(1.00479)360 – ( 1.00479)12 / ( 1.00479)360 -1]  

    V12=1776844.33:                                                          أم 
 :  كما يلي tكما بيكن استعماؿ ابؼعادلة التالية للحصوؿ على قيمة القسط الأصلي ابؼدفوع في الشهر

at=V0[r(1+r)t-1 / ( 1+r )n - 1]  
 : حيث 

at :   القسط ابػاص بابؼبلغ الاصلي في الشهرt  
a12=1.800.000[0.00479*(1.00479)12-1 / (1.00479)360-1]  

                                                                  a12=1980  
 جدكؿ الاستهلبؾ 

  شهرا12جدول إىتلاك القرض لمدة  : ( 06-03 )الجدول رقم 
 

 التاريخ الرقم
رصيد بداية 

 الشهر
 الدفعة الشهرية مبلغ الفائدة القيمة الأصلية

رصيد نهاية 
 الشهر

1 2008/04/30 1800000 1879.31 8625 10504.31 1798120.69 
2 2008/05/31 1798120.69 1888.31503 8615.99497 10504.31 1796232.37 
3 2008/06/30 1796232.37 1897.3632 8606.9468 10504.31 1794335.01 
4 2008/07/31 1794335.01 1906.45474 8597.85526 10504.31 1792428.56 
5 2008/08/31 1792428.56 1915.58983 8588.72017 10504.31 1790512.97 
6 2008/09/31 1790512.97 1924.7687 8579.5413 10504.31 1788588.2 
7 2008/10/31 1788588.2 1933.99155 8570.31845 10504.31 1786654.21 
8 2008/11/31 1786654.21 1943.25859 8561.05141 10504.31 1784710.95 
9 2008/12/31 1784710.95 1952.57004 8551.73996 10504.31 1782758.38 

10 2009/01/31 1782758.38 1961.9261 8542.3839 10504.31 1780796.45 
11 2009/02/28 1780796.45 1971.327 8532.983 10504.31 1778825.13 
12 2009/03/31 1778825.13 1980.77294 8523.53706 10504.31 1776844.35 

 
  بنك –الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : المصدر 
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نلبحظ أف قيمة التسديدات عي عبارة عن مبلغ الفائدة مضافا إليو القسط الشهرم من  ( 06-04 )من خلبؿ ابعدكؿ 

 دج ، كالذم يساكم مبلغ القرض حيث يكوف 1.800.000قيمة القرض الأصلي ، كفي بداية الشهر الأكؿ يكوف الرصيد 
التسديد في الشهر الأكؿ يساكم مبلغ الفائدة مضافا إليو القسط الشهرم ابؼتعلق بالقرض ، أم أف الرصيد في نهاية الشهر 

 الأكؿ يساكم رصيد بداية الشهر الأكؿ منقوصا منو القسط الشهرم ابؼدفوع 

، كىذا الرصيد يصبح رصيد بداية الشهر الثالش ثم نقوـ  ( دج 1798120.69 = 1879.31 – 1.800.000) 
بنفس العملية الأكلذ ، بيكن تفستَ التدفقات الشهرية ابؼتعلقة بتسديد الفوائد كأقساط الرصيد الأصلي حسب ابؼدة الزمنية 

ابؼخصصة لاستًداد القرض كليا ، إف حساب قيمة القرض ككذا الأقساط التي يتم تسديدىا يتم عن طريق برنامج إعلبـ 
الألر بـصص لذلك عند البنك ، حيث بظح استعماؿ التقنيات ابغديثة في حساب القركض كتسيتَىا في اقتصاد الوقت 

كالتكاليف بالنسبة للبنك كبرستُ ابػدمات بالنسبة للزبائن ، مع ذلك تبقي معظم البنوؾ ابعزائرية خصوصا العمومية منها 
 .  متخلفة في بؾاؿ استعماؿ التقنيات ابغديثة كالدفع الآلر كاستخداـ البطاقات الالكتًكنية للتسديد 
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 :خاتمة الفصل

لقد عرفت عملية منح القركض في ابعزائر تطورا كبتَا في السنوات الأختَة، كذلك نتيجة للئصلبحات  التي قامت 
بها الدكلة عن طريق إنشاء مؤسسات مالية مهمتها مساعدة البنوؾ ابؼابكة للقركض العقارية ككذا تشجيع العائلبت كالأفراد  

 .للحصوؿ على قركض عقارية كذلك بتقدلص مساعدات لذكم الدخل ابؼتوسط كالضعيف

بنك استنتجنا أف ابؽدؼ الرئيسي –كمن خلبؿ دراستنا في ىذا الفصل بغالة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ ك الاحتياط 
الذم يسعى لو الصندكؽ من خلبؿ تنمية نشاطو الرئيسي ك ابؼتمثل في تعبئة ما أمكن من ادخار العائلبت، كمن ثم 

ىذا ابؽدؼ بواكؿ برقيقو من خلبؿ القركض العقارية ابؼقدمة إلذ . استخدامو في التنمية الاقتصادية كخاصة في قطاع السكن
 .زبائنو

لذلك اعتمد الصندكؽ سياسة جديدة كىي التنويع في القركض العقارية ابؼمنوحة للؤفراد، ك ذلك من اجل تلبية 
كالوصوؿ إلذ اكبر نسبة في استًجاع . بصيع الطلبات ابؼتعلقة بالقركض كالتي تتوفر فيها الشركط ابؼمكنة بؼنحها بؼستحقيها
 . القرض ابؼمنوح، كىذا ما جعل البنك يستحوذ على جل السوؽ العقارية في ابعزائر
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      حاكلنا في ىذه ابؼذكرة التطرؽ إلذ كاقع بسويل السكن في ابعزائر كابؼشاكل التي يتخبط فيها، كاعتمادا على ذلك حاكلنا 
إبراز ابؼراحل التي مر بها من قطاع بؿتكر في كنف الدكلة بفثلة بالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط إلذ قطاع مفتوح للخواص 

 .كلأطراؼ أخرل

 :  ك من خلبؿ دراستنا بؽذا ابؼوضوع كاف لابد من الإجابة على الإشكاؿ الذم طرحناه في ابؼقدمة ك ىو

   السكن؟أزمة بسويلو كبالتالر التقليل من حدة ةمسؤكلرفهل بدقدكر البنوؾ برمل ,بعد أف حررت الدكلة قطاع السكن

     ك للئجابة على ىذا الإشكاؿ ركزنا جهودنا على الطرؽ ابغديثة في التمويل،نظرا للتدىور ابؼستمر كالكبتَ في ابغظتَة 
الوطنية للسكن كللمستجدات التي تطرأ على ىذا القطاع لإنشاء مؤسسات مالية، كالتحوؿ إلذ السوؽ ابؼالر  كالسماح 

للبنوؾ التجارية بالتدخل في عملية السكن، كتعد ىذه ابغلوؿ بدثابة حلوؿ جديدة للحد من أزمة السكن،كىي حلوؿ حديثة 
النشأة كمعظمها موركثة من التجارب الأجنبية في ىذا ابؼيداف، فمن خلبؿ دراستنا أبرزنا الأبنية البالغة للسكن باعتباره عامل 

ىاـ في النمو الاقتصادم كالرفاىية الاجتماعية،كبؽذا ركزت الدكلة في حل ىذه الأزمة على فتح ميداف جديد في بسويل 
 .السكنات عن طريق القركض العقارية ،كذلك بدنح البنوؾ التجارية ابغرية في تسيتَ ىذه القركض

 كبدا أف بؽذا القطاع أثارا بليغة على الاقتصاد الوطتٍ ، فإف الدكلة قد قامت بدجهودات جبارة للبعتناء بو أكثر 
كتهيئة الظركؼ ابؼناسبة للستَ ابغسن لعملية التمويل كإعادة التمويل،كالعمل على دمج ىذه ابؼؤسسات ابؼالية ضمن السوؽ 

 .ابؼالر عن طريق تطوير السوؽ العقارم كالربط بتُ السوقتُ العقاريتُ الابتدائي كالثانوم 

 من خلبؿ دراستنا بؽذا ابؼوضوع نرل أف التمويل في بؾاؿ السكن أمر ضركرم، كما أنو بدثابة استثمار حقيقي،كمن 
 .ىنا بهب أف بردد كل مبادرة فيو بهب  أف تكوف مدركسة دراسة عميقة لتفادم أية بـاطرة تكوف باىظة كمفلسة

 : كفي ظل ابؼعلومات التي استطعنا ابغصوؿ عليها بيكن استخلبص بصلة للنتائج التالية 

 .بسويل قطاع السكن يتطلب نظاـ مالر فعاؿ يتماشى مع التحولات الاقتصادية ابعديدة  -
 .بزوؼ البنوؾ من ابؼشاركة في ىذا القطاع سيؤدم حتما إلذ تزايد أزمة السكن  -

الدكلة بؽا دكر ملموس كفعاؿ من خلبؿ منحها لإعانات الصندكؽ الوطتٍ للسكن للفئات ذات الدخل ابؼتوسط  -
. 
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 .إنشاء شركة ضماف القرض العقارم تساىم في إقناع كاطمئناف كلب من البنك ك الزبوف في التعامل  -

بيكن للوكالة الوطنية لتحستُ كتطوير السكن ابؼسابنة في التقليل من حدة أزمة السكن في ابؼستقبل عن طريق  -
 .البيع بالإبهار

 .عدـ كجود اىتماـ بالشربوة ذات الدخل الضعيف التي بيكنها التجاكب مع الشركط ابؼقدمة من طرؼ البنك -

نقص الإعلبـ كالتكوين لدل ابؼؤسسات ابؼالية كالزبائن ، فنجد بعضا من الغموض في طريقة منح القركض ككيفية  -
 .تدخل ىذه ابؼؤسسات

 :كبعد ىذا كلو توصلنا إلذ الاقتًاحات التالية

  إدخاؿ إصلبحات جذرية على النظاـ ابؼالر بدا يتماشى مع متطلبات كحاجيات السوؽ، ىذه الإصلبحات
 .بهب أف تؤدم إلذ إنشاء نظاـ مالر موحد لتمويل قطاع السكن

  على الدكلة أف تراعي النسبة العالية في المجتمع ابعزائرم من الفئات ذات الدخل الضعيف كبالتالر زيادة منح
 .السكنات الاجتماعية بؽذه الفئات

  إتباع إستًاتيجية بؿكمة في منح القركض العقارية من دراسة دقيقة بؼلفات طلب القركض كمراعاة مدة معابعة
 .ىذه ابؼلفات

 تشجيع ابػواص على الدخوؿ في قطاع السكن بغرض التوسع العمرالش. 

  إدخاؿ تعديلبت ىيكلية على تنظيم التأمتُ كعصرنة الإدارة بالكيفية التي تسمح بتوفتَ الأمواؿ كاستغلببؽا
 .استغلبلا أمثلب

  لابد من كضع نظاـ معلوماتي خاص بالسكن كالذم من شأنو أف يساعد على فهم كتقييم النظاـ ابؼتبع في
 .التمويل

كرغم أبنية ابؼوضوع كاتساعو إلا أنو يبقى مفتوحا للئثراء كالنقد كمن أجل أبحاث كدراسات أكثر توسعا كإبؼاما ،بيكن أف 
 :نطرح على سبيل ابؼثاؿ ابؼوضوعتُ التاليتُ

 .آفاؽ كتطور كنظرة البنوؾ لقطاع السكن في ابعزائر -
إبهابيات مشركع البيع بالإبهار في ظل التحولات الاقتصادية ك التسهيلبت ابؼقدمة في تشجيع ابغصوؿ على  -

 .بنك-سكن اجتماعي من جانب الصندكؽ الوطتٍ للبحتياط 

كنرجو من الله عز كجل أف نكوف قد كفقنا في إبقاز ىذا ابؼوضوع كلو بقدر ضئيل من خلبؿ دراستنا ابؼتواضعة ىذه كلا يسعنا 
.في الأختَ إلا أف نقدـ اعتذارنا لأم تقصتَ أك خطأ بزلل ىذا العمل ابؼتواضع
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