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 ملخص

مما ، لسكنامة في أزشكل ي لذاالشيء ، لمساكنظ اكتظاواعليه لطلب ايد السكن نتيجة تزع اهمية بالغة لقطاأئر الجزالت أو
ف ما يعروهذا من خلال  لسكنع اية كوسيط مالي في تدويل قطارلتجاك البنواأدى بالحكومة الجزائرية إلى اللجوء كذلك إلى 

 ة.ريلعقاا أو القروض بالتمويل
تشخيص مشكلة السكن في الجزائر وتحديد أهم الأسباب التي أدت إلى تفاقم الأزمة وإبراز واقع  ستنا هوف دراهدن حيث كا

كما تطرقنا  لك الحصول على قيمة مضافة في مواضيع التمويل بحكم تخصصنا،ذك تمويل العقاري والالبنوك التجارية في مجال 
الصندوق الوطني للتوفير  في كانت دراستنا التطبيقية  حيث، لسكنع اطافي تدويل قك لبنوف المتبعة من طراءات الإجرا إلى

 .CNEPوالاحتياط 
لسكن عن طريق امة ة أزلسكن قد يخفف من حدع افي تدويل قطاك لبنوامساهمة أن لى إستنا ل درامن خلاتوصلنا  قدو
  ن.البنوك وخاصة البنك محل الدراسة بحكم تخصصه في السك فلممنوحة من طراية رلعقاوض القرا

 
  أزمة السكن, السياسة السكنية. ، عقاريةالبنوك, القروض ال :الكلمات الدالة 
 
 

Abstract: 

 

Algeria has given great importance to the housing sector as a result of increasing demand 

and housing overcrowding, which has created a housing crisis. The Algerian government 

has also resorted to commercial banks as a financial intermediary in financing the housing 

sector through so-called financing or mortgages.  
 

The objective of our study was to diagnose the problem of housing in Algeria and to 

identify the main reasons that led to the aggravation of the crisis and to highlight the reality 

of commercial banks in the field of real estate finance, as well as access to added value in 

the subjects of financing by virtue of our specialty. We also discussed the procedures 

followed by banks in financing the housing sector , Where our study was applied in the 

National Fund for Savings and Reserve CNEP. 
  

In our study, we found that the contribution of banks to finance the housing sector may 

alleviate the housing crisis through mortgage loans granted by banks, especially the bank 

in question, due to its specialization in housing. 

 
mortgage loans, housing crisis, housing policy.Banks,  :Keywords 
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 تمهيد
سكن لائق يعتبر ىاجس يشغل بال الأفراد في لستلف الدول, لذا تولي الحكومات أهمية بالغة على إن الحصول 

لذذا الأخنً, لدا لو من مكانة في توفنً الأمن والاستقرار وتحقيق السلم الاجتماعي, وذلك بتسطنً جملة من 
  السياسات السكنية التي تختلف على حسب طبيعة كل بلد.

بر الجزائر واحدة من بنٌ ىذه الدول التي أولت أهمية معتبرة لقطاع السكن, والتي نلمسها عبر لستلف تعت
السياسات السكنية التي سطرتها, خاصة الأخنًة منها والدتمثلة في مشروع انجاز مليون سكن, وقد التزمت الدولة 

  واطن.إلى حد ما كغنًىا من الدول بتوفنً السكن واعتبرتو كحق أساسي للم
لذا كان لزاما على الدولة الجزائرية البحث عن لستلف السبل والوسائل التي توصلها إلى تطويق الأزمة وان تحقق 
أىداف سياستها السكنية الدسطرة, وقد تبنٌ أن الإختلالات في قطاع السكن لا تستدعي إصلاحات كبنًة سوى 

  ومصادر تدويل لدعم القطاع. في الجانب التشريعي أو الإداري, إنما في إيجاد آليات
 تبعا لدا سبق تبرز معالم الدشكلة التي نعمل على معالجتها من خلال الإجابة على التساؤل التالي: 

  إلى أي مدى يمكن أن تساهم البنوك في تمويل قطاع السكن ؟                     
 

 وىي:  بطرح عدد من التساؤلاتقمنا أكثر،  ولتوضيح ىذا  الإشكالية
 ما الدقصود بالقروض البنكية العقارية وما ىي لساطرىا ؟ -
  ما ىي التطورات التي عرفتها السياسة السكنية في الجزائر وما مدى نجاحها في الحد من أزمة السكن؟ -
 ما مدى مساهمة الصندوق الوطني للتوفنً والاحتياط في تدويل الصيغ السكنية الدختلفة؟  -

 ثانيا: فرضيات البحث
 ضوء العرض السابق لدشكلة البحث يمكن صياغة الفرضيات التالية:على         

 .البنك عند اتخاذه لقرار منح القروض العقارية عليها يعتمدىناك عدة أسس ومعاينً دقيقة  -
 .ظرفيةالبسياسات سكنية  مشكلة السكن في الجزائر ارتبطت -
 .قطاع السكن  دور مهم في تدويل ـصندوق الوطني للـتوفنً والاحتياطلل -

 ثالثا: أهداف الدراسة 
الدساهمة في حل مشكل السكن في الجزائر وىـذا مـن  نهدف من خلال ىذا البحث إلى الإسهام في كل ما من شأنو

بشــكل عــام حــدة أزمــة الســكن, و  , وىــذا مــن أجــل التقليــل مــنالبنــوكلتمويــل الســكن عــن طريــق  إيجــاد آليــةخــلال 
   :لأىداف التاليةانهدف من ىذا البحث إلى تحقيق 

 تفاقم الأزمة.  إلىتشخيص لدشكل السكن في الجزائر وتحديد أىم الأسباب التي أدت  -
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 . واقع البنوك التجارية في لرال التمويل العقاريإبراز  -
  الحصول على قيمة مضافة في مواضيع التمويل بحكم تخصصنا. -

 رابعا: أهمية البحث
ل البنوك والتمويل كأحد الدواضيع الدهمة التي تهدف إلى تدويل قطاع تأتي ىذه الدراسة كمساهمة علمية في لرا -

  السكن.
  أردنا من خلال ىذا البحث معالجة مشكل السكن باستخدام آلية التمويل البنكي. -
  إبراز أهمية التمويل البنكي العقاري ولزاولة إلقاء الضوء على حقيقة ىذا النوع من التمويل. -
  إلى كل الدهتمنٌ والباحثنٌ.لزاولة تقديم رصيد علمي  -
  إثراء الدكتبة الجامعية بمثل ىذه الدراسات. -

 الدراسة حدودخامسا: 
من الناحية الدكانية ركزت ىذه الدراسة على الجزائر بصفة عامة, أما الجانب التطبيقي فكان على مستوى 

 الصندوق الوطني للتوفنً والاحتياط.
أما الجانب الزماني لذذه الدراسة فقد ركزت بالنسبة للجانب النظري على السياسة السكنية في الجزائر بعد 

من سنة  CNEPالإصلاحات الاقتصادية, أما بالنسبة الجانب التطبيقي والذي سوف يتم على مستوى بنك 
 .0202إلى سنة  0222

 

 سادسا: مبررات و دوافع اختيار الموضوع 
 ات ودوافع اختيار الدوضوع في:تتمثل مبرر 

 الأهمية التي يكتسبها ىذا الدوضوع من خلال الاىتمامات الوطنية في إيجاد حل لدشكل السكن في الجزائر.  -
 اىتمامنا بمواضيع الاقتصاد البنكي نظرا لكونو تخصصنا في دراسات الطور الثاني.  -
  اعتقادنا بأن موضوع التمويل البنكي موضوع جدير بالدراسة. -
 الحصول على قيمة مضافة من خلال التعرف أكثر على موضوع من مواضيع الاقتصاد البنكي.  -
 لزاولة الوقوف على مدى التطابق بنٌ الدفاىيم النظرية والتطبيقية.  -

 سابعا: منهج البحث 
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انب النظري مع التحليلي بالنسبة للج الفرضيات الدتبناة الدنهج  في تحليل الإشكالية الدطروحة وإثبات صحةاتبع  
ىذين الدنهجنٌ حتى يتسنى لنا فهم  مااستخدوتم  عدم خلوه من الدنهج التاريخي في مرحلة من مراحل البحث،

  الدوضوع لزل الدراسة واستنباط العناصر التي يمكن إسقاطها على الدراسة التطبيقية.
  ظة وجمع البيانات وتحليلها.، وىذا من خلال الدلاحالتحليليبمنهج تم إتباع القي أما الجانب التطبي

 

 السابقة  ثامنا: الدراسة
للطالب  ، دور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر،رسالة ماجستنً بعنوان -

 .0202/0202عيسى بوراوي، كلية علوم الاقتصادية، جامعة الجزائر، 
 ية، وكذا تطور الحضنًة السكانية في الجزائرتناولت الدراسة مفاىيم عامة حول السكن والسياسات السكن

 الدالية والبنوك العقارية في الجزائر. الأسواق إلى إضافة(، 0202 -0591)
 

مشـكل السـكن في الجزائـر وكـذا أىـم الإجــراءات  سـوف اـاول مـن خـلال بحثنـا ىـذا، التطـرق إلى تبعـا لذاتـو الدراسـة
بـراز دور البنـوك في تدويـل ىـذا القطـاع الحسـاس ألا وىـو قطـاع الدخططات الخاصـة بالسـكن, وكـذلك إ أىمالدتخذة و 

الســكن مــن خــلال آليــة التمويــل العقــاري والقيــام بدراســة تحليليــة علــى مســتوى الصــندوق الــوطني للتــوفنً والاحتيــاط 
 على أساس أنو بنك متخصص في الإسكان. 

 تاسعا : هيكل البحث 
 الفصول التالية: تقسيمها إلى  خلال وىذا مناج الخطة التالية، من أجل التعمق في الدوضوع وحوصلتو أردنا انته

عموميات حول البنوك  أبديناحيث  الأسس النظرية للبنوك والقروض العقارية إلىتم التطرق فيو  :الأولالفصل 
  .القروض البنكية العقارية أيضاوتناولنا 

 في الجزائر السياسة السكنية وأىداف آليات إلىوكذا ر السياسة السكنية في الجزائ تم التطرق فيو إلى: الفضل الثاني
 الاقتصادية. الإصلاحاتبعد  في الجزائر السياسة السكنية إلى أيضاوتطرقنا 

كدراسة تطبيقية وتم من  -بنك–صندوق الوطني للتوفنً والاحتياط الدراسة شمل ىذا الفصل  :الفصل الثالث
 طاع السكن.ل قخلالو إبراز دور ومساهمة البنك في تدوي
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 تمهيد:
إذ  تعتبر البنوؾ من الدنشآت الدالية الحيوية ضمن إطار اقتصادي قومي وتقاس بددى بركمها في عملية الإقراض،

تقدمها البنوؾ والدصدر الأوؿ للربح، لكن البنك يكوف دائما مهددا لأف تعد ىذه الأختَة الخدمة الأساسية التي 
فلا لؽكن فصل لساطر الإقراض عن النشاط البنكي إذ أف مواجهتها ىو الذي  طة بعدة لساطر،اعملية الإقراض لز

ناء تقدلؽها سياسة صارمة أث وانتهاجوىذا ما يدفع بها إلذ الارتكاز على متابعة ىذه القروض  يفسر وجود البنك،
حيث يكوف ملزما قبل الدخوؿ في أي عملية إقراضية بدعالجة الخطر الدرتبط بهذه العملية ودراستو ولزاولة  للزبائن،

بذنبو ومعرفة مصدره وذلك يكوف عن طريق التحليل الدالر وطرؽ إحصائية وغتَىا من الإجراءات، والتي يهدؼ 
 طلب الممانات ولزيادة الاحتياطات قد يلجأ إلذ رض مؤىلا أـ لا،من خلالذا البنك معرفة ما إذا كاف طالب الق

 القرض. طالبعلى 
 : تُالتالي تُتم تقسيم ىذا الفصل إلذ الدبحث قدفتبعا لدا سبق 

 عموميات حوؿ البنوؾ المبحث الأول:
 العقارية القروض البنكية المبحث الثاني:
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  عموميات حول البنوك الأول: المبحث
 الائتمافالنظاـ الدصرفي ىو لرموعة من الدؤسسات الدالية التي يرتكز نشاطها في قبوؿ الودائع ومنح  

ويعتبر الركيزة الأساسية للنهوض بالاقتصاد حيث تزداد ألعيتو من يوـ لآخر مواكبة للتطورات التي بردث في 
الاقتصاد، ويعد البنك الدركزي لزور وأساس النظاـ الدصرفي وبعدىا تأتي لرموعة البنوؾ والدؤسسات الدالية الأخرى، 

 نشأة البنوؾ ومفهومها إضافة إلذ أنواع البنوؾ.وىذا ما سنتطرؽ إليو من خلاؿ ىذا الدبحث والذي يمم 
 نشأة ومفهوم البنوك الأول: المطلب

 : نشأة وتطور البنوك أولً 
ترجع نشأة البنوؾ إلذ الفتًة الأختَة من القروف الوسطى حتُ قاـ بعض التجار والدربتُ والصياغ في أوروبا، بقبوؿ 

ذلك مقابل إصدار شهادات إيداع اسمية، وقامت ىذه الدؤسسات أمواؿ الدودعتُ بغية المحافظة عليها من الصياغ و 
تدرلغيًا بتحويل الودائع من حساب مودع إلذ حساب مودع آخر سداد للمعاملات التجارية، ومنذ القرف الرابع 
عشر سمح الصاغة والتجار لبعض عملائهم بالسحب على الدكشوؼ أي سحب مبالغ تتجاوز أرصدتهم وىذا ما 

إلذ  61س العديد من البيوت، وقد دفع ىذا الأمر عدد من الدفكرين في الربع الأختَ من القرف أدى إلذ إفلا
تم إنشاء أوؿ بنك  6851الدطالبة بإنشاء بنوؾ حكومية تقوـ بحفظ الودائع والسهر على سلامتها وفي عاـ 

ا، وكانت غالبيتها مؤسسات حكومي في البندقية ومنذ بداية القرف الثامن عشر أخذ عدد البنوؾ يتزايد تدرلغيً 
وض وتقدنً لؽتلكها أفراد أو عائلات وأخذت وظائف البنوؾ في التطور حيث تقوـ بقبوؿ الودائع ومنح القر 

ا تساىم في زيادة النشاط الاقتصادي من خلاؿ خلق النقود، ثم شاىد القرف ،  الائتمانيةالتسهيلات   61كما أنّه
تعديل في قوانتُ إنشاء البنوؾ بحيث سمحت تلك التعديلات بتكوين بنوؾ متخذة شكل شركات مسالعة ويرجع 

 .1ذلك إلذ انتشار الثورة الصناعية في أوربا
 العقاري والزراعي والصناعي. الائتمافوخلاؿ ىذه الفتًة تم تأسيس عدد من البنوؾ الدتخصصة في 

الدصرفية في البلاد الأوربية قد تأثرت في وظائفها إلذ حد ما باختلاؼ مراحل وبصفة عامة لؽكن القوؿ أف النظم 
 تطورىا الاقتصادي.

 
 
 

 ثانيًا: مفهوم البنوك
                                                           

 .44 -43ص: ., ص2005, الدكتب العربي الحديث, مصر, النقود والبنوك إسماعيل لزمد ىاشم, -1



 الأسس النظرية للبنوك والقروض العقاريةالفصل الأول: 

4 
 

، الدصطبة التي ةيبداوتعتٍ مصطبة وكاف يقصد بها في ال Banquo كلمة  أصلهابالإلصليزية  Bank كلمة بنك
عد وتبادؿ  الدنمدة التي يتم فوقها االدعتٌ فيما بعد لكي يقصد بهلغلس عليها الصيارفة لتحويل العملة ثم تطور 

 العملات ثم أصبحت في النهاية تعتٍ الدكاف الذي توجد فيو تلك الدنمدة وبذري فيو الدتاجرة بالنقود.
ا البنك ىو الدؤسسة التي تتوسط بتُ طرفتُ، لديها إمكانيات أو حاجات متقابلة ولستلفة يقوـ البنك باستثمارى-

 .1أو جمعها أو توصيلها أو تنميتها أو تنفيذىا للوصوؿ إلذ ىدؼ أفمل، ولقاء ربح مناسب
البنك منشأة مالية تلعب دور الوسيط بتُ الدودعتُ والدستثمرين حيث تعمل على قبوؿ الودائع من القطاعات -

 .2احتاج إليها على شكل قروض، فهو إذف يتاجر بالديوف الدختلفة لدن
لغرض إقراضها  اجةالحالبنوؾ ىي مؤسسات مالية تتمثل عملياتها الرئيسية على بذميع الأمواؿ الفائمة عن -

 لأصحاب العجز الدالر وفق أسس معينة، أو استثمارىا في أسواؽ مالية لزددة.
 أنواع البنوك ووظائفها الثاني:المطلب 

من عدد من البنوؾ بزتلف وفقًا لتخصيصها والدور الذي تؤديو في المجتمع، ويعتبر تعدد  يتكوف الجهاز الدصرفي
 ي:يق ولؽكن ذكرىا فيما يلأشكاؿ البنوؾ من الأمور النابذة عن التخصص الدق

 أولً: أنواع البنوك

تتًأس النظاـ  ىو الدؤسسة التي تتكفل بإصدار النقود في كل الدوؿ، وىو الدؤسسة التي :. البنوك المركزية1
الدصرفي، ولذلك يشرؼ على التسيتَ النقدي ويتحكم في كل البنوؾ العاملة في الاقتصاد ويعتبر البنك الدركزي بنك 

 البنوؾ وبنك الحكومة، حيث يعودوف إليو عندما لػتاجوف السيولة.
ومة في إطار القوانتُ ويقوـ بإعادة بسويل البنوؾ عند المرورة، كما يقوـ بتقدنً التسبيقات المرورية للحك

والتشريعات السائدة، لذلك يقاؿ أف البنك الدركزي ىو الدلجأ الأختَ للإقراض في إطار سياستو العامة لغب أف 
بزمع الدؤسسات الدالية البنكية وغتَ البنكية إلذ اللوائح والتوجيهات التي يصدرىا، سواء تعلق ذلك بحجم السيولة 

 .3روض التي تقدـ على منحهاالتي لغب أف برتفظ بها أو الق

ىي مؤسسات ائتمانية غتَ متخصصة تمطلع أساسًا بتلقي ودائع الأفراد القابلة للسحب  . البنوك التجارية:2
قصتَ الأجل، ويطلق على ىذه البنوؾ أيمًا  الائتمافلدى الطلب أو بعد أجل قصتَ والتعامل بصفة أساسية في 

تعتبر بنوكًا بذارية ما لا يمطلع بقبوؿ الودائع القابلة للسحب لدى اصطلاح "بنوؾ الودائع"، وعلى ذلك لا 

                                                           

 .                                                  70، ص: 1993، الطبعة الثالثة، دار النفاس، البنوك في العالمالجزار،  جعفر -1
   .47, ص: 1979، دار النهمة العربية، بتَوت، محاضرات في النقود والبنوكإسماعيل لزمد ىاشم،  -2
 .11، ص: 2005 الجزائر, الجامعيةديواف الدطبوعات  الثالثة،الطبعة  ،البنوكتقنيات الطاىر لطرش،  -3
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في الأجل الطويل   الائتمافالطلب من الدؤسسات الائتمانية، أو ما ينحصر نشاطو الأساسي في مزاولة عمليات 
 .1أو بنوؾ الرىن العقاري  الادخاركبنوؾ 

الدتوسط والطويل الأجل وعملياتها موجهة لدن يسعى لتكوين أو  الائتمافوتعرؼ ببنوؾ : ر. بنوك الستثما3
بذديد رأس الداؿ الثابت )مصنع، عقار، أرض صالحة للزراعة، ...إلخ(، لذا فهي برتاج لأمواؿ غتَ قابلة للطلب 

كبتَاً   متى شاء الدودع، أي أنّا تعتمد في إقراضها للغتَ على رأسمالذا بالدرجة الأولذ الذي يفتًض فيو أف يكوف
نسبيًا، وعلى الودائع لأجل "أي ودائع مرتبطة بتاريخ، أي غتَ مستحقة الأداء عند لررد الطلب" وعلى الاقتًاض 
من الغتَ لفتًة لزددة بتاريخ أي السندات وىي تشبو بسامًا الودائع لأجل من حيث النتيجة إلاه أف الفرؽ ىو أف 

جل يأتي بها الدودع لأاء منح فائدة، في حتُ أف الوديعة ت إغر البنك ىو الذي يسعى للاقتًاض وجلب الوديعة بر
 .2فائدة والرغبة منو في توظيف مالومن تلقاء نفسو طمعًا في ال

ىي بنوؾ ذات طبيعة خاصة وتقتصر أعمالذا في الدسالعة وبسويل وإدارة الدنشآت الأخرى، عن . بنوك الأعمال: 4
أو الاستحواذ عليها، إنّا إذف تعمل في سوؽ رأس الداؿ، في حتُ تتعامل طريق اقتصادىا أو الاشتًاؾ في رأسمالذا 

 .3البنوؾ الأخرى في سوؽ النقد أساسًا

ا تلك التي تتخصص في بسويل مشروعات اقتصادية بعينها،  . البنوك المتخصصة:5 لؽكن تعريفها على أنّه
صناعية أو زراعية أو عقارية أو بنوؾ التجارة الخارجية، والتخصص ىنا مقصود حيث أف تلك المجالات بزتلف في 

عية الدتخصصة طبيعتها من نشاط لآخر وبالتالر بزتلف طبيعة وآجاؿ القروض، وىو ما دعا إلذ ظهور تلك النو 
من البنوؾ، بزتلف طبيعة وآجاؿ القروض والتسهيلات التي بسنحها البنوؾ الدتخصصة حسب نوع النشاط الذي 
يتم التعامل معو على سبيل الدثاؿ في بنوؾ التجارة الخارجية قد يصل أجل القروض إلذ ستة أشهر، بينما يصل في 

ثانية تنحصر موارد البنوؾ الدتخصصة في مصادر أخرى سنة من ناحية  03البنك العقاري إلذ ما يقارب من 
بخلاؼ الودائع تشكل رأس الداؿ، والاحتياطات والسندات، والقروض الدستثمرة من قبل البنوؾ التجارية، ونتيجة 
لذلك لا تستطيع تلك البنوؾ أف تنطلق بلا حدود في أنشطتها حيث ترتبط في الدقاـ الأوؿ بقدر الدوارد الدتاحة 

 .4لديها

ويطلق عليها البعض اسم بنوؾ لا ربوية، أو البنوؾ التي لا تتعامل بالفائدة أو البنوؾ التي  :. البنوك الإسلامية6
تقوـ على أساس مبدأ الدشاركة ولكن الحقيقة أف البنك الإسلامي ىو مؤسسة مالية إسلامية ذات رسالة اقتصادية 

                                                           

 .145، ص: 2005 القاىرة,، دار الجامعة الجديدة، اقتصاديات النقود والتمويلأسامة لزمد الفولر، زينب عوض الله،  -1
 .16، ص: 2003، الطبعة الرابعة, دار وائل للنشر والتوزيع، الأردف، العمليات المصرفيةخالد أمتُ عبد الله،  -2
 .31ص: ,2000 الجزائر, ديواف الدطبوعات الجامعية, ، الطبعة الثانية,محاضرات في اقتصاد البنوكشاكر القزويتٍ،  -3
 .16، ص: 2003، الدار الجامعية، مصر، محاسبة الستثمار والتمويل في البنوك التجاريةأحمد صلاح عطية،  -4
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بنك صاحب رسالة وليس لررد بذارة، بنك يبحث عن واجتماعية تعمل في ظل إطار تعاليم الإسلاـ وىو 
الدشروعات الأكثر نفعًا وليس لررد الربح، البنك الإسلامي لا يهدؼ لمجرد تطبيق نظاـ مصرفي إسلامي إلظا 

 .1الدسالعة في بناء لرتمع إسلامي كامل على أسس عقائدية، وأخلاقية واقتصادية

ا  :. البنوك الشاملة7 بنوؾ يقوـ بتقدنً كل الخدمات الدصرفية التقليدية وغتَ التقليدية بدا فيها لؽكن تعريفها بأنّه
القياـ بدور الدنظم، وبذمع في ذلك بتُ وظائف البنوؾ التجارية وبنوؾ الاستثمار، إضافة إلذ نشاط التأمتُ، 

ساىم في وتأسيس الشركات والدشروعات ولا تقوـ ىذه البنوؾ على أساس التخصص القطاعي أو الوظيفي بل ت
برقيق التطوير الشامل والدوازنة للاقتصاد، مع القياـ بدور فعاؿ في تطوير السوؽ الدالية والبورصة أو كافة أوجو 

 .2النشاط الدالر والاقتصادي في المجتمع

بزتص في بسويل التجارة الخارجية والدعاملات الدولية وفي العديد من الدوؿ تقوـ  :. بنوك التجارة الخارجية8
نوؾ التجارية أو البنوؾ الدسماة بشركات اعتمادات التصدير بهذه الوظيفة، والذدؼ من إنشاء ىذا النوع من الب

البنوؾ ىو بسويل التجارة الخارجية والنهوض بها وتنميتها عن طريق ما يقدمو البنك من تسهيلات مصرفية عن 
 .3تثمار طويل الأجلطريق لستلف الصور الائتمانية التي لؽنحها بدا في ذلك قروض الاس

وىي بزتص بتجميع مدخرات الأفراد )صغار الددخرين بالدرجة الأولذ( التي  :والتوظيف الدخار. منشآت 9
، وقد تكوف تلك الددخرات بأجل، أي مرتبط ادخارتكوف في الغالب مستحقة عند الطلب، وتأخذ شكل دفتً 

تعيد تشغيل تلك الودائع بإقراضها لآجاؿ و ذ على شكل أذونات أو سندات، سحبها بتاريخ، وعندئذ تأخ
 .4لستلفة

وىي تتولذ الدسالعة في عمليات التنمية في دوؿ الأعماء وغتَىا، وتساىم في ىذه  :. بنوك دولية النشاط11
ا تلك البنوؾ التي بسارس أنشطتها في  البنوؾ الحكومات وذلك دوف الدشروعات أو الأفراد، ولؽكن تعريفها أيمًا بأنّه

 .5لستلفة من خلاؿ إستًاتيجيات عالدية موحدة يتم تنفيذىا مركزياً من قبل بنك )الأـ(دوؿ 

ا بنوؾ القرف الواحد والعشرين، كما أشار إليها بعض علماء الإدارة الدصرفية  . البنوك الإلكترونية:11 توصف بأنّه
نقدي للتعبتَ عن لظط  اللانقدي، ويستخدـ مصطلح المجتمع  الدعالجة لاحتياجات ومتطلبات المجتمع اللا

التعاملات الدالية السائد في دوؿ أوربا والولايات الدتحدة الأمريكية، والذي لا يعتمد على حمل وتداوؿ النقود بل 

                                                           

 .53، ص: 2005ية، ، دار الجامعة الجديدة، الإسكندر إدارة البنوكلزمد سعيد أنور سلطاف،  -1
 .17, ص: 2002, الطبعة الأولذ, الدار الجامعية للنشر, الإسكندرية, البنوك الشاملة عملياتها وإدارتهاعبد الدطلب عبد الحميد,  -2
 .121، ص: 2002، الدار الجامعية، الإسكندرية، اقتصاديات النقود والبنوكعبد الدطلب عبد الحميد،  -3
 .61، ص: ذكرهمرجع سبق خالد أمتُ،  -4
 .22، ص: 2002، الطبعة الأولذ, الدكتبة العصرية للنشر والتوزيع، مصر، إدارة بنوك تقليدية ماضي وإلكترونية مستقبلأحمد لزمد غنيم،  -5
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يستخدـ خدمات البنوؾ الإلكتًونية وىو ما أصبح يطلق عليو حاليًا النقود الإلكتًونية بسييزاً لو عن النقود الورقية، 
ا منافذ إلكتًونية تقدـ خدمات مصرفية متنوعة دوف توقف وبدوف عمالة وعرؼ البعض الب نوؾ الإلكتًونية بأنّه

ا نظم أو منافذ تسليم الخدمات الدصرفية القائمة على الحسابات  بشرية، ولؽكن تعريفها بصورة أكثر برديد بأنّه
 .1التي تتيح العملاء خدمات دوف توقف ودوف عمالة بشرية CBDSالآلية 

 : وظائف البنوكاثانيً 

 وظائف البنك المركزي .1
البنك الدركزي ىو الجهة الوحيدة الدخولة من قبل الحكومة بإصدار النقد والدسكوكات  :. إصدار النقد وتنظيموأ

وتنظيمو وإدارتو، البنك الدركزي مصرؼ حكومي لؼمع لإشراؼ الحكومة ويرتبط بو بدوجب القوانتُ التي تنظم 
الاقتصادي السائد تعتبر ىذه الوظيفة من الوظائف الأساسية والتي نشأت البنوؾ الدركزية عملو وحسب النظاـ 

 على أساسها.
بزمع البنوؾ الدركزية لقوانتُ وتشريعات بخصوص إصدار العملة مرتبطة بالغطاء للعملة التي يتم إصدارىا من جميع 

ية على إصدار النقد لزددة وليست مطلقة، وعندما  الجوانب )الحجم، الشكل...الخ(، وعليو فإف قدرة البنوؾ الدركز 
كانت الأنظمة النقدية مرتبطة بقاعدة الذىب كاف لابد أف تلتزـ البنوؾ الدركزية بذلك، ولكن بعد انّيارىا 

 .2أصبحت العملات الوطنية مرتبطة بدرجة التطور الاقتصادي وقدرتو الإنتاجية ووضع ميزاف مدفوعاتو
 يقف البنك الدركزي على قمة الجهاز الدصرفي، وىو الدنظم الرئيسي لذيكلو :البنوك. القيام بوظيفة بنك ب

ة وظائف عن رقابتو وتطويره، وتتفرع وظيفة البنك الدركزي كبنك ال -بصفة عامة  -وأنشطتو والدسؤوؿ  بنوؾ إلذ عده
 :3فرعية ألعها

  بإيداعها. -وغتَىا  -بذميع الاحتياطات النقدية التي تلتزـ البنوؾ التجارية 
 .القياـ بدور الدقرض الأختَ باعتباره الدصدر الأختَ للسيولة المحلية 
 إجراء عمليات الدقاصة والتسويات بتُ البنوؾ. 

تقوـ البنوؾ الدركزية في كل الدوؿ بوظيفة وكيل الدولة ومستشار لذا في  . بنك الدولة ووكيلها ومستشارىا:ج
الدسائل الدالية، إذ يدير الحسابات الدصرفية للدوائر والذيئات والدشاريع الحكومية، ويقدـ سلفًا مؤقتة للحكومة 

                                                           
 .  222، ص: 2002، دار الجامعة الجديدة، مصر، بيئة العولمة و النترنتطارؽ طو,  -1
 .11، ص: 1992ة التجارة، الإسكندرية، ، كليإدارة البنوكلزمد سعيد سلطاف،  -2

 .112، ص: مرجع سبق ذكرهأسامة لزمد الفولر، زينب عوض الله،  3-
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بيع العملات الأجنبية بانتظار جباية المرائب أو الاقتًاض من الجمهور، ويقوـ بتنفيذ الدعاملات الخاصة بشراء و 
 .1لذا
تعتبر من أىم الأعماؿ التي تقوـ بها البنوؾ الدركزية وذلك للحفاظ على الجهاز الدصرفي  :. الرقابة على الئتماند

 وصيانة لحقوؽ الدسالعتُ والدودعتُ.
الاقتصادية  يصدر البنك الدركزي تعليمات لػدد بدوجبها حجم الائتماف الدصرفي حيث يتم توجيهو لضو القطاعات

وتهدؼ من  .2ض النقد والسيولة وما لذلك من آثار على العملة الوطنيةر الإنتاجية وىذا ما يؤثر مباشرة على ع
 خلاؿ مراقبة الائتماف للمحافظة على استقرار سعر العملة الوطنية وبالتالر المحافظة على قوتها الشرائية.

ا تنفق أكثر لشا برصل عليو من إيرادات سواء  إف معظم الدوؿ ينتهي به . إدارة الدين الوطني:ه ا الدطاؼ أنّه
كانت ضريبة أو غتَىا وىذه الحالة بذبر الحكومة على الاقتًاض من الداخل أو الخارج لتمويل الفرؽ بتُ إنفاقها 
ا ودخلها وعليو فإف لرموعة الديوف التي برصل عليها الحكومة تسمى بالدين الوطتٍ، يكوف البنك الدركزي مشرفً 

 .3إدارتوعلى 

 وظائف البنوك التجارية .2
من أىم وظائف البنوؾ التجارية قبولذا للودائع بدختلف أنواعها والوديعة بسثل التزامًا على البنك  :. قبول الودائعأ

بصفة الدودع لديو لصالح الدودع صاحب الحق وىذا الالتزاـ يعطي في حدود مبلغ الوديعة وقت ما شاء أو في وقت 
 عليو.متفق 

وتعتٍ تقدنً البنك مبالغ نقدية أو كتابية إلذ الأفراد أو رجاؿ الأعماؿ والدشروعات على  :. منح الئتمانب
 .4اختلاؼ أنواعها لآجاؿ لستلفة على أف يقوموا برد ىذه الدبالغ عند حلوؿ الآجاؿ الدتفق عليو وما عليو من فوائد

 :5ويتم ذلك من خلاؿ :. خلق الودائعج
  الأسهم والسندات.إصدار 
 .برصيل الشيكات نيابة عن العملاء 
 .برصيل الكمبيالات وخصمها مع السندات 
 .مباشرة أعماؿ الصرؼ الأجنبي 

                                                           
 .122، ص: 2002، مؤسسة شباب الجامعة، الإسكندرية، اقتصاديات النقود والبنوكضياء لريد,  1-
 .78، ص: 2009للنشر والتوزيع، عماف، ، دار الديسرة المؤسسات المالية المحلية والدوليةشقتَي نوري موسى وآخروف،  2-
 .79، ص: ونفس 3-
 106، ص: 1999، الدار الجامعية، بتَوت، النقود والمالزينب عوض الله،  - 4
 .279، ص: 1993، دار الفكر، الجزائر، القتصاد النقديي، و ضياء لزمد الدوس - 5
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 .فتح الاعتمادات بدختلف أنواعها وإصدار خطابات الممانات 
 :1إضافة إلذ ىذه الوظائف يؤدي البنك وظائف أخرى حديثة منها

  ُمعو.تقدنً خدمات استشارية للمتعاملت 
 .الدسالعة في بسويل مشروعات التنمية 
 الائتمانية.ات البطاق 

 المطلب الثالث: أىداف وخصائص البنوك
 : أىداف البنوك أولً 
يتمثل الجانب الأكبر من موارد البنك الدالية من ودائع تستحق عند الطلب لذلك ينبغي أف يكوف  السيولة: .1

من أىم السمات التي بسيز البنوؾ التجارية عن باقي منشآت الأعماؿ، مستعدًا للوفاء بها في أي لحظة، وتعد ىذه 
وتقاس السيولة بقدرة البنك على الوفاء بالتزاماتو الدالية في الوقت الدناسب فالسيولة تعتمد على إمكانية برويل جزء 

 .2من أصوؿ البنك إلذ أصوؿ نقدية
دعوف والبنك، فأماف الدودعتُ يتمثل في عدـ مساس إدارة البنك لدو ىو ذلك الدتوفر بتُ الطرفتُ لعا ا الأمان: .2

لتي لؽكن أف يتحملها في نشاطو الدعتاد حيث أف رأس ماؿ البنك لا لؽثل ابودائعهم بتحديد حد أقصى للخسائر 
من إجمالر الأصوؿ لذلك تسعى إدارة البنك ألا تتجاوز الخسائر ىذا الحد لكي لا بستص جزء من  %63سوى 

أمواؿ الدودعتُ، أمها بالنسبة لأماف البنك يعتٍ مدى ثقة البنك بأف الأمواؿ الدمنوحة سوؼ يتم تسديدىا في تواريخ 
 استحقاقها ليتم إقراضها لرددًا والحصوؿ على أكبر عائد لشكن.

ىي لزصلة العاملتُ السابقتُ، فالحرص على توظيف السيولة الدتاحة ىو الأمواؿ الوحيدة التي تممن  لربحية:ا. 3
وتكفل برقيق الأرباح وتعظيمها، كما أف الربحية ىي ىدؼ أي مؤسسة اقتصادية تسعى إلذ النمو، فبالنسبة للبنك 

وبالتالر إمكانية أخرى للربح ومنح الائتماف للزبائن زيادة حصة الأرباح تعتٍ توفتَ حجم إضافي لإمكانية الاقتًاض 
 وتغطية الأعماؿ الدصرفية.

 : خصائص البنوكثانيًا

                                                           

 .16، ص: 2003ثانية, دار وائل للنشر، الأردف، الطبعة ال ،التجاىات المعاصرة في إدارة البنوكزياد رمماف،  - 1
 .15، ص: مرجع سبق ذكرهلزمد سعيد سلطاف،  -2



 الأسس النظرية للبنوك والقروض العقاريةالفصل الأول: 

11 
 

تتأثر البنوؾ التجارية برقابة البنك الدركزي ولا يؤثر عليها إذ لؽارس البنك الدركزي رقابتو على  :الخاصية الأولى
الدصارؼ من خلاؿ جهاز مكلف بذلك، في حتُ أف البنوؾ التجارية لا لؽكنها أف بسارس أي رقابة على البنك 

 .1الدركزي
ات الدالية بأف معظم أصولذا تشكل حقوؽ على بزتص البنوؾ التجارية دوف غتَىا من الدؤسس: الخاصية الثانية

الدؤسسات والأشخاص في شكل ودائع لستلفة، وتعتبر الوحيدة القادرة على خلق خصوـ قابلة للتحويل من 
 .2شخص لآخر أو من مؤسسة لأخرى باستخداـ شيك

القروض والأوراؽ الدالية ولا تتعامل البنوؾ التجارية في الأصوؿ النقدية والدالية فقط كالودائع و  :الخاصية الثالثة
تدخل في لرالات الاستثمار مباشرة في الأصوؿ الحقيقية بحيث أف قوانتُ البنوؾ في كثتَ من دوؿ العالد بسنع البنوؾ 

قدر الذي لػتمو طبيعة العمل مع البنك التجاري كامتلاؾ الالتجارية في الدخوؿ في استثمارات أصوؿ حقيقية إلاه ب
  .أصوؿ ثابتة

 العقارية ي: القروض البنكيةنـالمبحث الثا
الاقتصاد الدؤسسات الاقتصادية فهي عمود من أعمدة و  من أىم وسائل بسويل الدشاريع البنكيةتعتبر القروض 

  .تصبو لتحقيق التنمية الاقتصاديةالناجح للدولة التي 
 أىميتهاو  العقارية : مفهوم القروضالمطلب الأول

  العقارية البنكية: مفهوم القروض أول
ذلك بهدؼ ، و الدالية أوضاعهملا بزرج عن كونّا علاقة تصل بتُ طرفتُ متناقمتُ في و  للقروض عدة تعاريف

 :نتطرؽ إلذ بعض التعاريف التالية عليو لؽكن أفو  بسويل أي نشاط اقتصادي
 :تعريف القروض بلغة القتصاد أ.

 .3الددةو  يقوـ على عنصرين أساسيتُ لعا الثقة ، والاستهلاؾ ستثماره في الإنتاج أولا يعتٍ تسليف الداؿ
التي أصلها الكلمة و  اعتماد –تسليف  –الائتماف -ىي : و  كلمة قرض تعادلذا عدة معاني في العمل البنكيو 

 ." CREDERE " الدشتقة من الفعل اللاتيتٍ "CREDITIONاللاتينية "
 الدؤسساتو  بدقتماىا تزويد الأفرادالتي يتم ، و الدقدمة للعملاءبأنّا الخدمات  :لبنكيةتعريف القروض ا ب.

 .4فوائدىاو  الدنشآت في المجتمع بالأمواؿ اللازمة على أف يتعهد الددين أي الدقتًض بسداد تلك الأمواؿو 
                                                           

 .94، ص: 1992، الشركة العربية للنشر والتوزيع، بتَوت، إدارة البنوك وبورصات الأوراق الماليةلزمد سويلم،  -1
 251: لعامة، الجزائر، ص، الطبعة الأولذ، دار المحمدية االأمين في القتصادبوشاش بوعلاـ،  -2
 .90 ، ص:مرجع سبق ذكرهشاكر القزويتٍ,  -1
 .103، ص: مرجع سبق ذكره البنوؾ الشاملة عملياتها وإداراتها، عبد الدطلب عبد الحميد، -4
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ىو كل عقد بدقتماه تقوـ الدؤسسة ، ـ6151أوت  61من قانوف البنوؾ الدؤرخ في  028القروض بدفهوـ الدادة  -
الدؤىلة لذلك بوضع أو بوعد منح مؤقت على سبيل الدثاؿ السلف للأمواؿ برت تصرؼ أشخاص معنويتُ أو 

 .التوقيعو  طبيعيتُ أو الاثنتُ معا لحساب ىؤلاء الذين يلتزموف بالإمماء
 :لتعريف نلاحظ أف القروض تقوـ علىمن خلاؿ ىذه او 

 .اللازمة لذمحو الأمواؿ : أي ثقة البنك بالعملاء من خلاؿ منالثقة -
 .إرجاع الأمواؿ الدقتًضة من البنكأي وفاء العميل ب :الوفاء -
ؿ الدقتًضة بالإضافة التي يستًجع من خلالو البنك الأموا، ىو ركن مهم باعتباره الفتًة الفاصلةو  :الزمن -

 .إلذ الفائدة
 : منها نذكر تعاريف عدة ناؾى: العقارية القروض. ج

 تاريخ لؽتد دقو  جديدة، مباني إنشاء بسويل في أو بالفعل، قائمة مباني شراء بسويل في العقارية القروض تستخدـ

 وعادة أجلو لػل عندما واحدة دفعة يسدد أو أقساط على القرض خلالذا من يسدد سنة، ثلاثتُ إلذ استحقاقها

 وطوؿ القروض ىذه حجم لمخامة ونظرا إقامتو، أو شراؤه تم الذي بالعقار مممونة القروض ىذه تكوف ما

 . 1الكبتَة البنوؾ نصيب من تكوف ما عادة فإنو القرض بعدىا يستحق التي الفتًة
 تصل القرض ومدة مسكن، برستُ أو لصيانة أو عقار، أو مسكن شراء بناء، عميلة لتمويل موجهة قروض ىي

 ويرىن ضمانات يقدـ فالزبوف شهريا، متساوية ثابتة دفعات أساس على يعوض سنة 25 إلذ الدتوسط في
 . الدشروع

 مشروع إقامة أو السكن ىذا صفة كانت مهما سكن على الحصوؿ على القرض طالب لتمويل موجو قرض ىو

 . للاستغلاؿ قابلة أرض على عقاري
 
 
 
 
 
 

                                                           

 72 : ص ،2002الطبعة الثالثة, الدكتب العربي الحديث للنشر، مصر،  ،التجارية البنوك إدارة الذندي، ابراىيم منتَ -1
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 العقارية : أىمية القروض البنكيةنياثا
تظهر ألعيتو من ، و على الاقتصاد القومييعد الائتماف الدصرفي نشاطا اقتصاديا في غاية الألعية لدا لو من تأثتَ 

 :1لؽكن ذكر ألعية القروض فيما يلي، و تطورىا بدا لؼدـ المجتمعو  خلاؿ مسالعتو في بسويل النشاطات الاقتصادية
د النقو  التي تنتج عنو زيادة الودائع، و مهم لعميلة خلق الائتمافو  عامل أساسي البنكيةإف القروض  -

 .(الدفعكمية وسائل الدتداوؿ )
ما في حكمها  و  العملاتو  البنوؾ تشتَ دائما على تفاىم ألعية الفوائدارتفاع نسبة القروض في ميزانيات  -

 .الدستحقة للمودعتُ في تلك البنوؾن من دفع الفوائد كالتي بسو  الإيراداتكمصدر 
إما نقدا أو ، بززينها ثم بيعهاو  في الحصوؿ على السلع، التجزئةو  كما تساعد القروض وسطاء بذار الجملة -

 .الاستهلاؾو  التوزيع الإنتاجأي القروض تستخدـ في عمليات  ,بأجل
، للموارد الكفءإف البنوؾ من خلاؿ القرض الذي تقوـ بتوفتَه لؽكن أف تدفع بابذاه برقيق التخصيص  -

السعي للحصوؿ على عائد من القياـ بالنشاطات من خلاؿ .ستخداـ بسدد الدواردالكفاءة الأعلى في او 
التي يدفعها من يقوـ بهذه النشاطات عندما تكوف الدوارد الدالية مقتًضة من البنوؾ اعتمادا و  الاقتصادية

 .2على القرض الذي بسنحو لتمويلها
النقود ، و ضرذلك أف الأوراؽ النقدية في الوقت الحا، وفر وسيلة التبادؿتالبنوؾ  ابسنحه تيالإف القروض  -

ىو البنك الدركزي الذي يقوـ عادة ، و الدساعدة بسثل دينا لحاملها بذمة الجهة الدصدرة لذا الصكوؾو  الدعدنية
التي تستخدـ كأداة في التعامل بسثل دينا و  أف الشيكات الدسحوبة على ودائع الطلب كما،  إصدارىابدهمة 

 بدوجبو تبادؿ السلعىي بسثل عرض النقود بدفهومو الميق الذي يتم و  لحاملها على البنك الدسحوبة عليو
 .3الخدمات في الاقتصادو 

 البنكيةأنواع القروض و  مصادر ثالثا:

 مصادر القروض البنكية .1
حيث أنّا بسثل الجانب  إيراداتوتعتبر القروض البنكية الدصدر الأساسي الذي يرتكز عليو البنك للحصوؿ على 

حيث أف البنوؾ عند منحها للقروض ، البنكية عناية خاصةلذذا فإف البنوؾ تولر القروض ، و الأكبر من استخداماتو
 :4من بينهاو  موارد لإعادة جلب الأمواؿ إليهاو  فهي تعتمد على مصادر

                                                           

 .104ص: مرجع سبق ذكره,  ,الذندي ابراىيم منتَ -1
 .279 -278ص: .، ص2006، عالد الكتب الحديث، النقود والبنوك فليح حسن خلف، -2
 .276 ص: ،ونفس -3
 .72 -70ص: .، ص2000، الطبعة الأولذ, دار الصفاء للنشر والتوزيع، عماف، النقود والبنوك رشاد العطار ورياض الحلبي، - 4
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، الأختَو  يعتبر الدموؿ الوحيد لذا، رجي من مصادر بسويل الدصرؼ التجاريايعتبر كمصدر خ :البنك المركزي .أ
ارؼ التجارية وظائفو الأساسية ىي عملو كبنك للبنوؾ الأخرى حيث يقدـ الدصرؼ الدركزي الأمواؿ للمص إحدىو 

 .إذا احتاجت إلذ ذلك
تلجأ بعض الدصارؼ التجارية  :(صدر من مصادر التمويل الخارجيةكمالقروض من المصارف الأخرى ). ب

عملياتها الاستثمارية إلا أف ىذه الطريقة لا ينظر لذا بعتُ بغرض بسويل ، أحيانا إلذ الاقتًاض من بعمهم البعض
الاعتبار لدا تغطيو من ضعف مالر إضافة أف ىذا الدصدر غتَ ممموف نسبيا نظرا لأف ظروؼ البنوؾ متشابهة نوعا 

ا إلذ ختَ الأمر الذي لغعلها غتَ مستعدة لإقراضها فتلجأ الدصارؼ أ، إلذ أموالذاجميع الدصارؼ برتاج لشا لغعل  ,ما
 .البنك الدركزي كمقتًض أختَ

يتمثل في الدبالغ التي قاـ بدفعها أصحاب البنك أو الشركاء في تكوين و  الحتياطي:و  رأس المال المدفوع. ج
 :1الاحتياطي ينقسم إلذو  رأس الداؿ  أما الاحتياطي فهو مالا اقتطعو البنك من أرباحو قصد الاستثمار

 .يفرضو بنك الجزائر يلزـ البنك بتكوينو بحكم القانوف: ()قانوني إجبارياحتياطي  -
 .ليكتسب ثقة الدودعتُو  : يقوـ البنك بتكوينو قصد زيادة مركزه الدالر(اختياري )خاصاحتياطي  -
 الخسائر التي يتعرض لذا البنك ىي تغطيو  الأرباح غتَ موزعة بالحسابات الرأسماليةو  يطلق على رأس الداؿ الددفوعو 
 .فلا حاجة لذلك لأنّا الكافلة بو عندما بستلك الدولة للبنكو  حقوؽ الدودعتُلمماف و 
يبحثوف عن و  حيث يفمل الأفراد أحيانا عدـ الاحتفاظ بالنقود لديهم تعتبر أوؿ مصادر التمويل :الودائع .د 

 .لإيداع نقودىمحة الفرصة للأفراد من ىذه السبل بدعتٌ إتايطرح البنك واحدة ، و أحسن السبل للحفاظ عليها
الذيئات بوضعو في البنوؾ بصفة مؤقتة قصتَة أو طويلة و  منو لؽكن تعريف الوديعة على أنّا كل ما يقوـ بو الأفرادو 

 .2التوظيفو  على سبيل الحفظ

 أنواع القروض البنكية .2
اختلافها من  بزتلف حسب عدة معايتَ منها، و قسيماتبسنحها البنوؾ بصفة عامة إلذ عدة ت تنقسم القروض التي

طبيعة و  أختَا من حيث الغرض، و حسب الدقتًض ) الدستفيد (و  كذا من حيث المماف،  حيث الددة أو الدورة
 .الاستخداـ

 
 

                                                           

 .212 ، ص:1983، مكتبة عتُ شمس، القاىرة، ، أساسيات إدارة البنوكالسيد الذواري - 1
 .25ص:  ،2004الجزائر,  الجامعية، الدطبوعات ديواف ،البنوك تقنياتالطاىر لطرش,  -2



 الأسس النظرية للبنوك والقروض العقاريةالفصل الأول: 

14 
 

 وحسب ىذا الدعيار لؽكن لنا أف لظيز ثلاث أنواع من القروض وىي:      
 :1القروض وىيوتنقسم إلذ ثلاثة أنواع من  :م القروض من حيث المدة أو الدورةتقسي. أ

 الإنتاجالتي تستخدـ أساسا في بسويل ، و ىي التي تكوف مدتها عادة أقل من سنةو  :قروض قصيرة الأجل -
الدؤسسة من حيث تممن ، الذدؼ من ىذه القروض ىو توفتَ السيولة لتغطية عجز الخزينة، و التسويقو  الدخزوفو 

 :ىذه الأختَة إلذ تصنف، و الإيراداتخلالو استمرار نشاطها لحتُ برصلها على 
 كما تسمى كذلك ،  ىي قروض متخصصة لتمويل بعض الأصوؿ الدتداولة الصندوق: قروض

 .2عتمادات الصندوؽإب
 ىي تلك العملية التي تسمح للمؤسسة الدستفيدة من ىذا الاعتماد بتعجيل  :الإمضاء قروض

 .كذا تأجيل الأمواؿ من صندوقها، و مدفوعات الأمواؿ لصالحا

سنوات بغرض بسويل بعض العمليات الرأسمالية التي  05ىي التي لؽتد أجلها إلذ و  :متوسطة الأجلقروض  -
  الإنتاجتقوـ بها الدشروعات مثل استبداؿ الدصنع بوحدات جديدة أو إجراء تعديلات جوىرية تؤدي إلذ تطوير 

 كما بسنح أيما لأغراض التوسع .
ذلك حسب التغتَات و  عدـ التسديدخطر و  لساطر منها خطر السيولةفي ىذه الحالة يكوف البنك معرضا لعدة و 

 :3ىيو  ىناؾ نوعتُ من ىذه القروض، التي تطرأ على الدستوى الدالر للمقتًض
 ىي القروض التي لػق للبنك الدقتًض إعادة خصمها لدى مؤسسة مالية و  :قروض قابلة للتحريك

بالتالر الحصوؿ على رؤوس الأمواؿ ، و لساطر السيولة بهذا يتم التقليل منو  أو لدى البنك الدركزي، أخرى
 .الحاجة مثل خصم الأوراؽ التجاريةعند 

 يستطيع البنك خصمها لدى الدؤسسة الدالية أو لا ىي القروض التي و  :قروض غير قابلة للتحريك
 ل ينتظر إلذ حتُ موعد الاستحقاؽ البنك الدركزي ب

 الإسكافبسنح بغرض بسويل مشروعات التي و  سنوات 05مدتها عن و ىي التي تزيد  قروض طويلة الأجل: -
ا النوع من عادة بزصص في منح ىذ، و شراء الآلات، بناء الدصانع، استصلاح الأراضي، الدشروعات العقاريةو 

 .قروض البنوؾ الدتخصصة
 :و ىناؾ نوعتُ أساسيتُ لعا :تقسيم القروض من حيث الضمان. ب

                                                           

 .406 -405، ص, ص: رجع سبق ذكره لزمد سعيد أنور سلطاف، - 1
2- BEN HALIMA, LE SYSTEME BANCAIRE, ALGER, DAHLEB, 1986, P:61. 

 .45، ديواف الدطبوعات الجامعية، جامعة منتوري، قسنطينة، ص: الوجيز في البنوك التجارية عبد الحق أبو عتًوس، -3
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لكن ىذا لا لؽنع من تقدنً ىذا النوع من و  البنوؾ لا تقدـ قرضا بدوف ضمافإف  قروض غير مضمونة: -
على  إمكانيتوو  راتو الداليةدالقروض في بعض الأحياف باعتباره أف العميل يقتًض باستمرار مع معرفة البنك بق

 :1ذلك بفتح اعتماد لو للسحب متى شاء برت شرطتُ أساسيتُ لعاو  التسديد
سبة مئوية معينة من قيمة القرض الدمنوح حيث تتًاوح من ميل التًؾ في حسابو الجاري نيشتًط البنك على الع-

 .بالدائة 20إلذ  10
 :بالتالر تنقسم إلذو  أو شخصية، ىي القروض التي يقدـ مقابلها ضمانات عينية :قروض مضمونة -

 عينية إلذ جهة  ضمانات نًتقد دوفالدقتًضتُ  إلذيتمثل في القرض الدمنوح و  :قروض بضمان شخصي
ىذا النوع من القروض و  الدائن بوعد الددين بسداد القرض في الدوعد الدتفق عليو إلظا يكتفيو  لدقرضةا

مكانتو و  مركزه الدالر، و ذلك من خلاؿ تعاملو معو من قبلو  يرتكز على الثقة التي يوليها الدائن للمدين
 .الاجتماعية في السوؽ

 للموافقة على   بسنحهم القرض ضماناتالدقتًضتُ للجهة التي يقصد بو تقدنًو  :قروض بضمان عيني
من ىذه الممانات العينية مثل الأمواؿ الدنقولة أو العقارات عندما لا يعتذر على و  منحهم قروض

الدقتًضتُ سداد ما بذمتهم من ديوف فإف البنوؾ تكوف قادرة على برصيل ديونّا عن طريق التصرؼ 
 . القانوني بالممانات العينية

وفقا لشخصية الدستفيد إلذ  تقسم الائتماف :(حيث شخصية المستفيد )المقترض تقسيم القروض من ج.
 :نوعتُ

ينقسم ىذا و  ,يهتم بشخصية طالب القرض إذا ما كانت شخصية معنوية خاصة أو طبيعية :القرض الخاص -
 :2النوع إلذ ثلاث أنواع

 تسبيقات على البمائع. 
  العموميةتسبيقات على الصفقات. 
 الخصم التجاري. 

 .الجمهورو  يعبر عن اقتًاض الدولة من البنوؾ :القرض العام -
تنقسم القروض أيما حسب الغرض أو  لؽكن أف :من حيث الغرض أو طبيعة الستخدامتقسيم القروض . د

 :طبيعة الاستخداـ إلذ

                                                           

 .41 -40ص:  .ص ,سبق ذكره مرجع, عبد الحق أبو عتًوس -1
 .63، ص: ذكره سبق مرجع الطاىر لطرش، -2
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ىي التي بسنح بهدؼ بسويل تكوين الأصوؿ الثابتة للمنشأة كما تستخدـ في تدعيم الطاقات و  :إنتاجية قروض -
ومن ىذه القروض ما يستخدـ في بسويل ، للإنتاجالدواد اللازمة و  شراء معدات الدصنعو  لذا عن طريق بسويل الإنتاجية

 .ع التنمية الاقتصادية في المجتمعتكوين مشاري
 تقوـ البنوؾ التجارية بدنحها بعرض بسويل النشاط التجاري لفئات التجار بغرضىي التي  :قروض تجارية -

الأوراؽ  إيداعيندرج برت ىذا النوع من القروض الدمنوحة مقابل و  .فيها مساعدتهم في شراء السلع الدتاجر
ارتباط و  عادة تتميز ىذه القروض بقصر أجلها، و تلك الدمنوحة لتمويل المحاصيل الزراعيةو  التجارية لدى البنك

 .خاصة الزراعية بالدوسميةو  بعمها
، خاصة من السلع الدعمرة، و ىي القروض الدقدمة للأفراد لتمويل احتياجاتهم الاستهلاكيةو  :قروض استهلاكية -
بذؿ لرهودات من أجل البيع بسبب الطفاض و  –لرتمع الاستهلاؾ  –قد انتشرت ىذه الوسيلة في إطار لظو و 

أجهزة ، الثلاجات، مثل السيارات، عجزىا عن مواجهة الاحتياجات الاستهلاكية الدتزايدةو  ،الدداخيل الفردية
 .1غتَىاو  الإعلاـو  الاتصاؿ

بهدؼ توفتَ  الإنتاجيةالدؤسسات و  التسهيلات الدمنوحة إلذ الدشاريعو  يقصد بو القروضو  الستثمار: قروض -
 .غتَىاو  معداتو  عقاراتو  من أراضي الإنتاجو  مستلزمات الاستثمار

غالبا  الإقراضىذا النوع من ، و الدشروعات من أجل الحصوؿ على رؤوس أمواؿ لعمل الأصوؿ الثابتةعادت إليو و 
 .2ما يكوف طويل الأجل

 العقارية ضو منح القر  إجراءات: نيالثا المطلب
إف القرض مبتٍ على الدفهوـ الممتٍ لكلمة ثقة, وىو أيما موضوع بحث شروط ترتكز أساسا على أفكار  

موضوعية ليتمكن البنك من قياس الأخطار التي لؽكن أف يتعرض لذا قبل ابزاذ أي قرار ولؽكن تقسيم ىذه 
 الإجراءات إلذ: 

                                                                   : الشروط العامة لمنح القرضأول
 :3شروط متعلقة بالدستفيدو شروط متعلقة بالعوامل الاقتصادية,  ,نوعتُوىي 

يػػػتم مػػػنح القػػػروض اسػػػتجابة لسياسػػػة الاقػػػتًاض الدتبعػػػة مػػػن طػػػرؼ  الشـــروط المتعلقـــة بالعوامـــل القتصـــادية:. 1
السلطات العمومية وتوجيهات البنك الدقدمة في ىذا الديداف, كمػا يػتم مػنح القػرض اسػتجابة للتطلعػات الاقتصػادية 

 العامة أي أنو لا لؽكن أعطاء الدوافقة على منح القرض إلا بعد مبرر اقتصادي لذذا الدشروع. 
                                                           

 .219ص: مرجع سبق ذكره,  إبراىيم الذندي، منتَ -1
 .114، ص: مرجع سبق ذكره البنوؾ الشاملة عملياتها و إدارتها, عبد الدطلب عبد الحميد، -2
 .102، ص1999، الدار الجامعية, إدارة المالية والتمويل لزمد صالح الحناوي, ابراىيم إسماعيل سلطاف، -3



 الأسس النظرية للبنوك والقروض العقاريةالفصل الأول: 

17 
 

عنػد دراسػة ملػف القػرض نأخػذ بعػتُ الاعتبػار شخصػية الدسػتفيد, وذلػك علػى  تعلقـة بالمسـتفيد:الشروط الم. 2
أسػػاس الدعرفػػة الجيػػدة للمؤسسػػة, أو الشػػخص الدسػػتفيد, ويػػتم ذلػػك عػػن طريػػق دراسػػة الوضػػعية القانونيػػة للمسػػتفيد, 

مػع لشثليهػا ومنافسػيها وأيمػا وذلك بإعطاء نظرة شاملة حػوؿ الدؤسسػة عػن طريػق الزيػارات الديدانيػة وتنظػيم لقػاءات 
دراسة الوضعية الدالية للمستفيد عػن طريػق التحليػل الدػالر للبيانػات الداليػة والمحاسػبية الدقدمػة مػن طػرؼ الدسػتفيد, ولا 
لغػب إقفػاؿ التقػديرات الداليػة وحركػة حسػاب الزبػوف لػػدى البنػك باعتبػاره مصػدر معلومػات إذ مػن خلالذػا يػتم ابزػػاذ 

 الرفض.  القرار بالقبوؿ أو
 منح القروضخطوات  :ثانيا

 :1تي تتبع لدنح القروض وىي كالتالرالو  الخطوات التاليةلؽكن أف نتبعها من خلاؿ 

 .ذب العملاءلجحيث من الدتوقع أف تكوف الدبادرة من البنك  :البحث عن القرض وجذب العملاء. 1

 وف صالحة لإدخالذا الكمبيوترولغب أف تك وتقدـ على لظاذج الطلبات الدعدة لذلك :تقديم طلبات القتراض. 2
 .لتكوين بنك الدعلومات

تبدأ عملية الفرز فور تقدنً الطلبات التقنية الدبدئية للطلبات الدقبولة والدستوفاة  :الفرز والتصور المبدئي. 3
 .سياسة البنك وسياسة الدولة للبيانات وتبدأ عملية التحليل وإجراء الاستعلاـ في ضوء

وتتم فيها وضع نتائج التحليل والاستعلاـ وعمل تقرير عن الدنافع والتكاليف من منطلق معايتَ : التقييم. 4
 .التقييم الدعتًؼ بها من إدارة البنك

والتفاوض ىنا يتم على أساس كل الدتغتَات التي قد تطرأ على احتياجات العميل وظروفو  :التفاوض .5
 خدمتو.عادة حجم التمويل ومدتو وترتيبات واحتياجات البنك وظروفو، والتفاوض 

بعد التفاوض تبدأ إجراءات التعاقد دوف وضع شروط جديدة ويكوف الدستشار  :اتخاذ القرار والتعاقد .6
 . القانوني جاىزا بالعقد للتوقيع

حيث تبدأ عملية سحب القرض دفعة واحدة أو على  :فيذ اللتزام التمويلي والمتابعةسحب القرض وتن .7
  .دفعات ويتم تنفيذ الالتزاـ التحويلي مع متابعة القرض بمماف التزاـ العميل بالشروط الدوضوعة

 .الأصل والأقساط، يتم برصيل القرضعند استحقاؽ  :استرداد الأموال .8

رفة نقاط المعف والتقييم ىنا لدعرفة ما إذا كانت الأىداؼ الدوضوعية قد برققت ومع :قييم اللاحقالت. 9
 .مستقبلافاديها لت

                                                           

 .137 -135 ص:.، صمرجع سبق ذكرهعبد الدطلب عبد الحميد،  - 1



 الأسس النظرية للبنوك والقروض العقاريةالفصل الأول: 

18 
 

ومن الواجب إدخاؿ تلك الدعلومات في بنك الدعلومات في الدلفات والسجلات أو  :بنك المعلومات. 11
وضع الأىداؼ وضعها في جهاز الإعلاـ الآلر لاستدعائها والعودة إلذ البداية التي يتم فيها رسم السياسات و 

 .والأولويات
بقرارات البنك بخصوص طلبو على القرض ومن ىنا يظهر بوضوح نستخلص من ىذه الخطوات بأف يبلغ العميل 

الارتباط التاـ بتُ قسمي القروض والائتماف حيث يتسلم قسم القروض الطلب ولػولو إلذ قسم الائتماف بعد 
التعرؼ على الدبالغ الدطلوبة ومصادر الوفاء والأغراض من القرض، ويقوـ قسم الائتماف بدراسة طلب العميل، 

إلذ كتابة التقرير الائتماني ويعرض بعد تكملتو على الجهة الدختصة طبقا لسياسة الإقراض ومراعاة توزيع وينتهي 
الاختصاصات مثل العمو الدنتدب والددير العاـ ونائب الددير العاـ ومدير الفرع ومدير القروض أو لجنة القروض 

بإبلاغ العميل بالقرار والتعاقد ولػتفظ بالعقود لدى  أو لرلس الإدارة لإصدار القرار النهائي بشأنو، وينتهي الأمر
البنك بخلاؼ العميل الإنتمائي، حيث يرجع إليو في عملية الدتابعة والتنظيم حيث تنتهي بالسداد أو اللجوء 

 .1للقماء
 عقاري قرض لمنح المتبعة الإجراءات ا:ثالث

 :يلي فيما ألعها نستخلص سوؼ العقارية القروض لتقدنً الإجراءات من لرموعة البنوؾ تتخذ

 : القرض موضوع. 1

 : يلي ما بسويل إلذ البنك قبل من العقارية القروض توجو

 عقاري؛ مقاوؿ لدى جديد سكن شراء -
 الخواص؛ لدى قدنً سكن شراء -

 ذاتي؛ بناء -

 السكن؛ توسيع -

.تهيئةو  ترميم إعادة -
 : التأىيل معايير. 2

 : 2التالية الشروط بتوفر وذلك عقاري قرض على الحصوؿ جزائري شخص لكل لؽكن

 الجزائرية؛ الجنسية لػمل أف -

 سنة؛(19)  الرشد سن بلغ قد يكوف أف -

                                                           

 .137ص:  ,مرجع سبق ذكرهعبد الدطلب عبد الحميد،  - 1
 .140  ص: الجامعية، الجزائر, الدطبوعات ديواف ،السكن تمويل في الحديثة والتقنيات السياسات - والمصرفي المالي القتصاد بلطاس، القادر عبد -2
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 سنة؛ 70 يتجاوز لا أف -

 بالخارج؛ أو بالجزائر مستقرة إقامة مقيما يكوف أف -

 . الدمموف الأدنى الوطتٍ الأجر ضعف يفوؽ أو يساوي أجر شكل على ومنتظما ثابتا دخلو يكوف أف -

 :الدخل إلى الشهرية المستحقات نسبة. 3

 برديد قدرة ىوبها حسا من والذدؼ الشهري، الدخل إلذ الشهرية الاستحقاقات قيمة عن النسبة ىذه تعبر
 ومن الدفع على الزبوف قدرة احتماؿ من يزيد فهذا مرتفعة كانت فكلما لدستحقاتو، دفعو على الدقتًض
 عليها متعارؼ نسبة وىي الإجمالر، الدخل من بالدائة 30 الشهرية التسديدات نسبة تتجاوز لا أف الأحسن

 . الزبوف بدوافقة طبعا وذلك بالدائة 40 لتصل النسبة ترتفع قد الدرتفعة الدخوؿ ذوي عدا ما دوليا
 العقارية القروض البنكية وضمانات : مخاطرالثالثطلب الم

استًداد ديونو في مواعيد استحقاقها، يعتٍ أف كل تأخر لو أضرار من بتُ اىتمامات البنك الرئيسية حرصو على 
ذا لا لؽكن فصل البنك ومن ثم لػاوؿ البنك أثناء منحو للقرض أف يكوف واثقا من التسديد فعلا في الدستقبل لذ

 .عن الدخاطر
  بنكيةمفهوم المخاطر ال :أول
-RE) يػ، وأصلها الدصطلح اللاتين(RISQUE) الفرنسيةكلمة الدخاطر يقابلها في اللغة  :مفهوم المخاطر .1

SECARE) متوقعة.، التي تعتٍ فقداف التوازف والتغتَ بالنسبة لحالة 
 متوقعا.ومن ىنا لؽكننا تعريف الدخاطرة على أنّا الضراؼ عن ما كاف 

القرض، وعدـ تأكد فالدخاطرة ىي مرادؼ لعدـ التأكد من الحدوث، فهناؾ مثلا عدـ تأكد الدقرض من استًداد 
 .1مستثمر في الدشروع ما أو أصل ما من برقيق عائد

معتٌ ذلك أف كل قرار من قرارات البنوؾ يتممن لساطر معينة، والتي تتمثل في مدى ابتعاد النتائج المحققة عن 
وف برمل الأىداؼ الدسطرة، وبالتالر فإف الدخاطر ملازمة لنشاط تلك البنوؾ، فلا لؽكن للبنك أف لؽنح قرض د

لساطر ولا لؽكن لدستثمر أف يقوـ بدشروع دوف أف يسلم لساطر عدـ لصاحو، فكلما زاد عدـ التأكد من الحصوؿ 
 على عائد زادت الدخاطر. 

وبدفهومها العاـ، تعرؼ الدخاطرة وفقا لنظرية الاحتمالات، بأنّا فرصة حدوث عائد آخر غتَ متوقع، بينما يعرؼ 
 .2رصة وقوع ىذا الحدث في الدستقبلاحتماؿ الحدث ذاتو بأنو ف

                                                           

 .22 ص: ،1988 دار وائل للطبع، ،والحقيقي المالي الستثمار مبادئ زياد رمماف، -1
 .325 ص: ،2000 ،المصرفية المعلومات ونظم البنوك إدارة طارؽ طو، -2
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الدؤسسة التي يتعرض لذا الدائن )الدصرؼ( بسبب الددين ) ىو احتماؿ الخسارة :مفهوم مخاطر القروض .2
( والفوائد الدرتبطة بو إما بسبب نقص الإيرادات أو سديد كل أو جزء من الدين )القرض( العاجزة عن تضةالدقتً 

 .1تعاملو مع دائنوبسبب عدـ نزاىة الددين في 
وفقا  كما يقصد بدخاطرة القروض الناجمة عن فقداف كل أو جزء من الفوائد الدستحقة أو أصل الدين أو كلالعا،

 .للاتفاقية والعقود الدبرمة
ومن وجهة نظر الدستَين، يتمثل في وجود مستوى معتُ من الدنازعات التي تؤدي إلذ الخسائر في النتيجة وبطبيعة 

 .2لػدث تدىور في مستوى ثروة البنك في الآجلتُ القصتَ والطويلالحاؿ 
وكذلك ىو احتماؿ عدـ التزاـ الدقتًض بتسديد مبلغ القرض في تاريخ الاستحقاؽ وبالتالر بزفيض الخسارة النابذة 
عنو لؽكن إف برقق إذا كانت علاقة البنك بالدقتًض علاقة مستمرة ويتمتع بالقدرة على متابعة ومراقبة القروض 

 بعد منحها وذلك لتحصيلها في مواعيد الاستحقاؽ. 
 :ؿ ىذه التعاريف تبتُ أف القروض ىي لساطرة ذات معنيتُ ىيومن خلا

 .وؿ يتممن عجز الدقتًض عن التسديدالدعتٌ الأ-
لا لؽكن فصل الدخاطرة عن  الدعتٌ الثاني إحصائي يتمثل في احتماؿ الخسارة وىو متممن في الدعتٌ الأوؿ ومنو-

 . القروض
 البنكية أنواع المخاطر  :اثاني

نتيجة للمخاطر التي يتعرض لذا البنك لصده يطلب ضمانات خاصة مقابل منحو للقرض ودوف تصنيف ىذه 
 خاصة. وأخرىلساطر عامة  إلذالدخاطر 

أف الدخاطر العامة ىي الدخاطر التي تواجو وتصادؽ كافة القروض مع استثناء طبيعة  :المخاطر العامة -1
 :إجمالذا فيما يلية للقرض، ولؽكن وظروؼ الدؤسسة الدالض

 كلما استحوذ البنك على أحد الأصوؿ الدربحة، فإنو بذلك يتحمل لساطرة عجز الدقتًض  :مخاطر الئتمان
عن رد أصل الدين وفوائده وفقا للتواريخ المحددة لذلك، ويكوف خطر الائتماف ىو الدتغتَ الأساسي الدؤثر 

ابذة عن عدـ السداد أو تأجيل وىناؾ أنواع لستلفة من على صافي الدخل والقيمة السوقية لحقوؽ الدلكية الن
الأصوؿ التي تتميز باحتماؿ حدوث عجز عن السداد فيها وبسثل القرارات أكبر ىذه الأنواع والتي تتصف 
بأكبر قدر لشكن من لساطر الائتماف، فالتغتَ في الظروؼ الاقتصادية العامة ومناخ التشغيل بالشركة يؤثر على 

                                                           

 .220 ص: ،1985 مصر، الدار الجامعية، ،والمصرفي النقدي القتصاد ،شيخومصطفى رشدي  -1
2- ROUACH.M.ETNAULLEAU. le contrôle de gestion bancaire et financier, Paris. 1992 , P: 184 . 
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قدية الدتاحة لخدمة الدين، ومن الصعب التنبؤ بهذه الظروؼ، كذلك فإف قدرة الفرد على إعادة التدفقات الن
رد الدين بزتلف وفقا للتغتَات التي تطرأ التوظيف وصافي ثروة الفرد، ولذذا السبب تقوـ البنوؾ بتحليل 

 . الائتماف لكل طلب على حدى لتقييم قدرة الدقتًض على رد القرض
 تظهر ىذه الدخاطرة عندما يعجز البنك عن مواجهة الدسحوبات الدستمرة والدتعددة من  :مخاطر السيولة

جزئيا أو  -للغتَ على شكل قروض لد تسدد ت طرؼ الدودعتُ، باعتبار أف أموالذم أو ودائعهم التي منح
توفيق بتُ في مواعيد استحقاقها وبالتالر تصبح أموالا لرمدة، وىو ما يعرؼ عند البنك بخطر عدـ ال -كليا

 .والذي يؤثر سلبا على سمعة البنك لستلف آجاؿ التسديد وقبض الأمواؿ اللازمة في الوقت الدناسب،
 وىو احتماؿ تقلب أسعار الفائدة مستقبلا فإذا تم تعاقد بتُ البنك والعميل على سعر  :ر الفائدةمخاطر سع

عامة، وارتفعت معها أسعار الفائدة  فائدة معتُ على القرض، ثم ارتفعت أسعار الفائدة في السوؽ بصفة
على القروض التي على نفس درجة الدخاطر مع القروض الدتعاقد عليها، فإف ىذا يعتٍ أف أمواؿ البنك 
أصبحت مصرفة استثمارات يتولد فيها عائد منخفض عن الفائدة السائدة في السوؽ، وقد تأخذ لساطر سعر 

الفائدة مستقبلا لشا يعتٍ إعادة استثمار لزصلات سداد  الفائدة صورة أخرى تتمثل في الطفاض أسعار
 .1القروض بدعدلات فائدة منخفمة

 تغتَ الدكاسب نتيجة لسياسات التشغيل التي يتبعها البنك،  إلذتوجد عدة أسباب تؤدي  :مخاطر التشغيل
بها موظفي البنك ولغب  في البنوؾ لا بسلك الكفاءة للرقابة على التكاليف الدباشرة وأخطار الدعالجة التي يقوـ

أف يستوعب البنك أيما السرقات وىكذا تشتَ لساطر التشغيل إلذ احتمالات التغتَ في مصاريف التشغيل 
بصورة كبتَة على متوقع، ولشا يتسبب في الطفاض صافي الدخل وقيمة الدنشأة وىكذا فإف لساطر التشغيل 

 .وعدد الدوظفتُ البنك ترتبط عن قريب بأعباء وعدد الأقساـ أو الفروع
 يعتبر خطر عدـ التسديد من أكبر الدخاطر التي تواجهها البنوؾ في عملية الإقراض  :مخاطر عدم السداد

 .فهو أكثر ضرر لأنو يعبر عن عجز نّائي كلي أو جزئي للمقتًض، وىلاؾ كلي بالنسبة للبنك
ينتج عن ىذا الخطر من خلاؿ بزلف الددين وإخلالو بالتزاماتو في تاريخ الاستحقاؽ، حيث لا لػدد الأمواؿ    

التي أودعها الدودعتُ من قبل ليصبح بدوره مدينا للمودعتُ أيما، وبالتالر لا لغد السيولة الكافية لتغطية 
ة للقرض التي يتم التنبؤ بها وعليو مواجهة الطلب الدتزايد فهو عاجز عن برقيق الإيرادات والتدخلات الدسبق

رشيدة تقوـ بدراسة معممة لطلبات  ةإقراضيسياسة ىذا الخطر رغم السحب الدفاجئ للودائع وذلك بإتباع 
 القروض.

                                                           

 .228، ص: ذكره سبق مرجع ابراىيم الذندي،منتَ  -1
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 :ىذا الخطر ناجم عن الخسارة التي لؽكن أف بردث خلاؿ التغتَات الدختلفة لسعر  خطر سعر الصرف
 :يز بتُجنبية الدرجعة للبنك لذا لغب التميالصرؼ للعملات مثل العملة الأ

 ديوف وىو ما يسمى : ويعبر عنها بالفرؽ بتُ الحقوؽ بالعملات الأجنبية والالوضعية الكلية للسعر
 .بالرصيد الصافي

 وىي بذديد الديوف والحقوؽ بالعملات الأجنبية، فعندما تكوف الحقوؽ بالعملات وضعية سعر الصرؼ :
 -  :ف البنك في وضعية قصتَة تؤدي إلذبنفس تلك العملة، في ىذه الحالة يكو الأجنبية من الديوف 

 .ة سيئة إذا ارتفع سعر صرؼ العملةوضعي
 .ة حسنة إذا ارتفع سعر صرؼ العملةوضعي -          

 إف خطر السوؽ يتمثل في خطر فقداف وضعية معدلات الفائدة لأسعار الصرؼ، مواد أولية  :مخاطر السوق
 .1لسوؽ كذلك بتقلبات متغتَات السوؽيرتبط خطر ا ,التطورات الغتَ مواتية لعوامل السوؽبسبب 

إف الدصارؼ والدؤسسات الدالية في العالد عرفت ىذه الأخطار واعتادت على مواجهتها وتسيتَىا، لكن الدصارؼ 
 .صرؼ وأسعار الفائدة الطويلةت المن معدلال الجزائرية لد تعرفها إلا مؤخرا وىذا يعود إلذ التجديد الإداري لك

إف الدخاطر الخاصة ىي لساطر خاصة بالعميل مباشرة أو الدخاطر الدتعلقة بعملية موضوع : المخاطر الخاصة. 2
التمويل والأمثلة عن ىذه الظروؼ ضعف التسيتَ أو عدـ النزاىة، الدشكلات الدالية والدورات التجارية التي تتعرض 

بديلة حيث يتًؾ ىذا النوع من الدخاطر أثر غتَ مرغوب فيو على قدرتو على السداد، ما ، ظهور سلع الدنتجاتلذا 
 .عليو من التزامات

  القروض العقارية مخاطـر ثالثا: 
 البنك تُقة بثد في عامل السجتروض والدقح الن منة يولد بعض الدخاطػر الناجمة عقاريل التًقية العويإف عملية بس

فة قد تكوف مرتبطة بالظروؼ الاقتصادية، لتالعامل لغلب للبنك لساطر كبتَة، مصادرىا لسوالزبوف، إلا أف ىذا 
 . الاجتماعية والسياسية

 ناؾ ثلاثة أنواع من الدخاطر القانونية ىي:ى: المخاطر القانونية .1
يدرس  لغب أفاتفاقية القرض والذي  لغب أف ترفق كل عملية اقتًاض بعقد متًجم في مخاطر متعلـقة بالعقود: أ.
ا لغب أف يتممن العقد كل مك ن(،واطسؤولية كل طرؼ في العقد )البنك، الديح  مة من أجل معرفة وتوضدقب

  .قرضة الالدعلومات الدتعلقة بعملي

                                                           
1- J.BESSIS, risqué et gestion Actif/Passif de banque DALLE , Paris, 1995 ,P :20 . 
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ذير لأف البنك لغب أف يكوف مطمئن من ناحية أف مل برقرض أف لػلغب على ال رىن:قة بالمخاطر متعل ب.
ب أف يوقع كل طرؼ )البنك، الدواطن( في العقد ، كما لغأف لا يكوف مرىوف من قبليكوف الدالك قابل للرىن و 

  .ند الدوثق الذي يقوـ بدراجعة صحة وسلامة العمليةو عوأف يتم توثيق
و قيمة ثابتة، بل لغب أف تكوف س للغب على البنك التأكد من أف العقار  ليمخاطر متعلقة بقيمة الرىن:  ج.

م ييو إذف مسك فقط قيمة البيع وىذا التقيلبالزيادة أو بالنقصاف، وىي مرتبطة بالتأثتَ الاقتصادي عقيمتو متغتَة 
 وف.رىالحسن لقيمة الدلك الد

 خطر السوق العقارية الأولية  .2
 الأخطار الكبتَة لأنو يعبر عن عجز نّائي كلي أو جزئي للمواطن )الدقتًض( يعتبر من: خطر عدم التسد يد أ.

 ؤسسة الدقتًضة أو لزيطها، منها: بالدويعود ىذا لعدة أسباب متعلقة  كلي للبنكوىلاؾ  
 إعسار من لزيػط الدؤسسة: ىذا الإعسار تسببو عوامل داخلية أو خارجية عن الدؤسسة كالعوامل السياسية -

بظروؼ قطاع النشاط ك الخطر الدهتٍ الدتعلق لوالاقتصادية والاجتماعية والتي تسمى بالخطر العاـ أو الإعسار وكذ
وكذا السوؽ كالسياسة النقد ية والجبائية وسياسة الاستثمار والتشغيل والتجارة الخارجية وإمكانيات التمويػل 

 الخارجي.
ومن  إعسار مرتبط بالدؤسسة الدقرضة: ترجع أسباب الأخطار الدرتبطة بالدؤسسة  الدقتًضة لعدـ سلامتو الدالية -

 نفسها والدتمثلة في:  عوامل أخرى خاصة بالدؤسسة
خطر مرتبط بالددين: وىو الخطر الدرتبط بالعناصر التي لا تتعدى إطار الدشروع فهو تابع للحالة الدالية   

 أو التجارية للمؤسسة وكذا كفاءة الدستَين ونوعية الزبائػن الطالبة للقرض.
للمؤسسة والذي ينتج من جرائو خطر الخطر التقتٍ: وىو الخطر الدرتبط بالإمكانيات الدادية والدعنوية  

 يتمثل في نقص الكفاءات ومهارات الدنتجتُ وذلك رغم الو سائل التي يستعملونّا.
الخطر الاقتصادي: وىو الخطر الذي يكوف عادة كبتَ كخطر كفايػة عرض الدواد اللازمة لصنع الدنتوج  

في بعض الأحياف تؤدي إلذ عدـ الدخطط لو وذلك لدرجة  أف تكلفة صنع الدنتوج تفوؽ ما قدر لو و 
 صنع الدنتوج.

الخطر الدالر: لغب على البنك أف يدرس الوضعية الدالية لطالب القرض ىذا من خلاؿ الوثائق المحاسبية  
وأف يقدر الدخاطر مسبقا ويمع تشخيص اقتصادي ومالر للمؤسسة لكي يلازـ بسويل احتياجاتها مع 

 قدراتها الدالية والاقتصادية. 
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حوبات سحق بالبػنك ىو عدـ قدرتو على مواجهة الدكن أف يلإف الخطر الذي لؽ: ر عد م السيولة. خطب
 باعتبار أف القروض التي منحت للغتَ لد تسدد في ميعادىا أي في مدة استحقاقها تُستمدة من قبل الدودعالد

 السوؽ الثانوية من أجل إعادة سوؼ يؤدي بالبنك إلذ اللجوء إلذ القانونية، فتصبح تلك الودائػع لرمدة، ىذا ما
تجارية وراؽ ال يتمكن من إعادة خصم الأا إذا لدخصم الأوراؽ التجارية وبالتالر يتحمل معدؿ مرتفع وفي حالػة م

ق معدؿ فائدة أكبر من معدؿ الفائدة على بيجر عليو تطا ينة فإف البػنك يلجأ لطلب قرض لشويثانسوؽ الفي ال
لمواطن، حيث يتحدد خطر السيولة بعجز البنك عن خصم لزفظة أوراقو الدالية على نحها لوؼ لؽالقروض التي س

 مستوى السوؽ النقدي.
وف بدعدلات فائدة ثابتة مع العلم يج عن الاحتفاظ السلبي بالحقوؽ أو الداتىذا الخطر ن: . خطر معدل الفائدةج

 . سطة الأجلو مرتبط بقروض طويلة ومتكوف عموما طر يأف ىناؾ تغتَ في ىذه الدعدلات، وىذا النوع من الخ
إدارة القرض بزمع لشروط معدلات الفائدة في قة بىناؾ عدة لساطر متعل: . خطر متعلق بإدارة القرضد

لى القرض العقاري ة عتوقعة لدبالغ الاستحقاؽ الدتوقعة الددالسوؽ، حيث لصد التدفقات الدستقبلية تساوي الأرص
ومنو نقػوؿ  أف ارتفاع تكلفة الخد مػات مطروحا من ذلك التكاليف الدتوقعة, ة في نسبة عمولة الإدارة مروبم

الدقدمة بسبب الارتفاع في معػدلات التمخم والطفاض في قيمة العمولات بسبب الإىتلاكات، والذي يؤدي 
اض حتما إلذ الطفاض في قيمة التمخم، أمػا الطفاض قيمة العمولات بسبب الإستهلاكات سوؼ يؤدي إلذ الطف

 في الربح النابذة عن الإدارة الخاصة بالقروض العقارية.
 خطر السوق العقارية الثانوية   .3
ىذا النوع من الدخاطػر لػدث عادة عندما لا يوجد سوؽ لنوع معتُ من القروض التي منحت : خطر المنتوج . أ

بدعرفة نوعية الشروط التي يتطلبها لسبب أو لآخر في دفتً البنك الدقرض حيث لؽكن بذنب ىذا النوع من الدخاطر 
 الدستثمروف في السوؽ الدالية الثانوية.

د، ىذا نتج عن التغيتَ الدفاجػئ الذي يطرأ على حالة الاقتصاد في البلاذي يوىو الخطر ال: خطر الئتمان. ب
لنوع من الدخاطر الثانوية، ولتجنب ىذا ا قاريةصوص شراء المحفظة العبخ غتَ رأيور يستثمالأمر الذي لغعل الد

 ستثمر في السوؽ الثانوية.و الدتطلبا يروؼ الاقتصادية ومظكوف البنك على درايػة بالسن أف ييستح
ـ فيها قدىذه الأخطار تأتي عادة بسبب تقلبات أسعار الفائدة في السوؽ بتُ الددة  التي ي: . خطر الفوائدج

يو منح القروض وكذا التاريخ الذي يتم فيو عملية البيع فم بوف للاستفادة من القرض واليوـ الذي يتز الطلب من ال
ح للقروض في وضعية غتَ انفي السوؽ الثانوية حيث إذا ارتفعت معدلات الفائدة في ىذه الفتًة، يكوف البنك الد
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مى بالتغطية والتي لؽكن من خلالذا تثبيت معدلات سوع من الدخاطر تلجأ البنوؾ إلذ ما يذا النمربحة ولتجنب ى
 لفائدة للفتًة الدتفق عليها.ا
كونّا مثلا: عدـ استيفاء ف بسليم القروض من طرؼ الزبوف لأسباب توصـ تعتٍ عدوي: . خطر عد م الوفاءد

ائمة بسكنو من ودات قالمماف الدقدـ للعقار بالشروط الدطلوبة وعدـ بسكن الزبوف من بيع السكن القدنً أو موج
 . را لوجود شروط تفصيليةر نظرار باللجوء إلذ مقرض آخراء، ابزاذ القشاستكماؿ إجراءات ال

 العقارية البنكية القروض ضمانات رابعا:

 بدرجة مرتبط القروض فمنح لشكن، حد أقصى إلذ الدخاطر لتغطية وىذا كافية ضمانات طلب إلذ البنوؾ تلجأ

 على تقدنً قدرتو ومدى تعهداتوالتزامو ب  ومدى الدالر مركزهمكانة  حيث منىذا و  الزبوف، ابذاه الثقة من كبتَة

 . الدقتًض الدبلغ باستًجاع للبنك تسمح الممانات ىذه فإف وبالتالر التعهدات، بتلك للوفاء تأمينا المماف،
 بتقدنً الأختَ لذذا يسمح والذي للبنك الزبوف طرؼ من معطى حق عن عبارة ىو: الحقيقية الضمانات .1

 سبيل على وليس الرىن سبيل على يعطى حيث ,للمماف الدقدـ الشيء موضوع على وترتكز أماف بكل القرض

 عدـ حالة في المماف ىذا بيع للبنك لؽكن حيث القرض، استًداد ضماف أجل من وذلك الدلكية برويل

 . 1القرض استًداد
 طرؼ من شراءه يتم الذي العقار مبلغ على البنك لػصل بواسطتو الذي العقد ىوالعقاري:  الرىن -

 الرىنإلذ  العقار, وينقسم لشراء للزبوف الدقدـ القرض مبلغ باستًجاع للدائن الذي يسمح العقد أو الزبوف،

  الاتفاقي. القانوني والرىن

 القرض استًجاع غاية إلذ الدقتًض عقار بتملك للدائن يسمح حقيقي ضماف ىوالحيازي:  الرىن -

 .بالكامل

 (التمامتٍ الكفيل) القرض اتفاقية في طرفا ليس آخر شخص بو يقوـ تعهد ىو: الشخصية الضمانات. 2
 . الاستحقاؽ تاريخ عند بالتزاماتو الوفاء على الددين قدرة عدـ حالة في بالتسديد يعد بدوجبو والذي

 

 
 

 
 :خلاصة الفصل

                                                           
 . 610: صمرجع سبق ذكره,  لطرش، الطاىر -1
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عمود من أعمدة الاقتصاد ويل الدشاريع والدؤسسات الاقتصادية فهي تعتبر القروض من أىم وسائل بس
الناجح للدولة التي تصبو لتحقيق التنمية الاقتصادية ومن خلاؿ العرض لذذا الفصل نرى أف البنوؾ تلعب دورا 
ىاما في الحياة الاقتصادية، حيث تعتبر وظيفة منح القروض من أىم وأخطر وظائف البنوؾ، فأي قرار يتعلق بدنح 

حة من طرؼ البنك لزبائنو، لذا كثتَا ما بذد البنوؾ نفسها أماـ أخطار بسبب القروض يعتبر في الحقيقة ثقة مفتو 
الدائنتُ والدؤسسات عند الوفاء بديونّم في الآجاؿ المحددة، لذذا فالبنك يسعى دائما لتجنب حدوث تلك 

ل منح الدخاطر ولػاوؿ قدر الإمكاف التخفيف من وطأتها. حيث يقوـ بتحليل الأخطار التي قد يتعرض لذا قب
، ومعرفة ما إذا كاف الطرؼ الذي يطلب القرض مؤىلا أـ لا. ولزيادة الحيطة قد يلجأ البنك إلذ طلب الائتماف

 ضمانات مقابل منح القرض لأنّا السبيل الكفيل لرد القرض.
 التعريف إلذ التطرؽ تم حيث العقاري القرض حوؿ واضحة مفاىيم إعطاءكذلك من خلاؿ ىذا الفصل  حاولنا

 وكلما العقاري، بالقرض الدرتبطة الدخاطر توضيح الإمكاف بقدر وحاولنا الدتعاقد، والأطراؼ العقاري بالقرض

 الدشاريع توسيع بتُ وطيدة علاقة ىناؾ حيث لذلك، الدخاطر زادت كلما واسعة عقارية تنمية ىناؾ كانت

  .الدخاطر ىذه من للحد توضع ضمانات عدة ىناؾ لصد لذلك تنجم التي والدخاطر التنموية
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 تمهيد:
الذامة حيث ظهر ىذا التطور عبر مراحل  الأساسيةالسمات  إحدىيعتبر التطور الذي عرفو لرال السكن والتعمتَ،

التي أخذ قطاع  الحديثةإليو ،وتبلورت العديد من الدراسات صلب من تطور الحاجة البشرية التاريخ وىو ينبع أ
السكن نصيبا منها،وقد أعطت ىذه الدراسات دفعا قويا للئلدام بالدشاكل التي عرفها ىذا القطاع في حياة الإفراد 

 أثناء لستلف برالرها.
فالاىتمام بالسكن بصفة عامة والسياسة السكانية بصفة خاصة من أجل معرفة التغتَات الجذرية والعميقة التي 

لف ىياكل قطاع السكن جعلت الكثتَ من الدفكرين  وعلى اختلبف اختصاصاتهم الاقتصادية، والتقنية عرفتها لست
يولون الألعية القصوى لدعرفة الأسباب الحقيقية لذذه الدشكلة وحتى يتستٌ لذم في نهاية الدطاف الخروج باقتًاحات 

 الكافية واللبزمة لدعالجة ىذا الدوضوع.
 الفصل  مبحثتُ: وعليو تم تناولنا في ىذا

 في الجزائر الإطار النظري للسياسة السكنية المبحث الأول:
 بعد الإصلبحات الاقتصاديةفي الجزائر السياسة السكانية  المبحث الثاني: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  السياسة السكنية في الجزائر: لثانيالفصل ا

82 
 

 في الجزائر الإطار النظري للسياسة السكنية المبحث الأول:
ظرا ن تؤخذ بالحسبان لتقييم النتائج المحققة من طرف قطاع السكن،تعتبر السياسة السكانية من الجوانب الذامة التي 

 . وبرديد النتائج التي لغب أن يتوصل  إليها ىذا القطاع الحساس للدور الكبتَ الذي تلعبو في التوجيو،
 مــاىية السياســة السكنيــة  :ولالمطلب الأ

تائج المحققة من طرف قطاع تعتبر السياسة السكنية من الجوانب الذامة التي تؤخذ بالحسبان لتقييم الن     
للدور الكبتَ الذي تلعبو في التوجيو إلى البرامج الواجب انتهاجها وبرقيق الاستقرار الاجتماعي   ار السكن،نظ

، فكثتَا ما نسمع بعبارة  " لصاح السياسة السكنية سن يتوصل إليها ىذا القطاع الحساوبرديد النتائج التي لغب أ
 .لبلد معتُ  "أو عبارة  "فشل السياسة السكنية لبلد ما "

 التعريـف بالسياسـة السكنيـة   :أولا
طاء تعريف شامل و دقيق حولذا  وذلك بإبراز أىم الوسائل  أععريف بالسياسة السكنية من خلبل يتجلى الت     

 والآليات أو الأدوات التي تضعها للتدخل  والتحكم بشكل أدق في السوق السكتٍ أو قطاع السكن. 
نستطيع أن نعرف السياسة السكنية على أنها  "عبارة عن لرموعة منتظمة من الدقاييس الدتبناة والدوضوعة من  

لذدف الرئيسي منها يكمن في وضع الوسائل  وآليات التدخل في السوق السكتٍ، وضمان التوازن طرف الدولة، وا
 1العام بتُ العرض والطلب  وذلك في ظل احتًام معايتَ السعر والكمية المحددة.  

  2ا:لقة بالسياسة السكنية  ومن ألعهومن ىذا التعريف لؽكن أن نستخلص بصلة من الخصائص الدتع
الوقت  بلد ما، حيث أنها ترتبط  وفي نفساسة السكنية طابع ىام  واستًاتيجي لنمو  وتطوير تكتسي السي -

 تواكب ىذا التطور سواء أكان على الصعيد الاقتصادي  وحتى الاجتماعي.
حيث أنها تتًجم في الواقع مبدأ حق  الحصول على  الاجتماعية، الفروقاتربة توجو السياسة السكنية لمحا -

 سكن  وذلك عن طريق تصحيح الاختلبفات في مستويات دخول الأفراد من أجل برقيق عدالة اجتماعية. 
د عن طريق توجو السياسة السكنية من أجل الحد من سوء توزيع عدد النسمات على مستوى قطر البل -

ى، لشا سكان يتمركزون وبكثرة في الدناطق الصناعية و الددن الكبر ، باعتبار جل التشجيع السكنات الريفية
 .خلق ظاىرة النزوح الريفي

                                                           
1- AIT AMMAR Karim, Le financement de la construction de logement en Algérie, mémoire fin d'étude, école national d'administration, 

2001, p14. 
2 -Mohammed Cherif  BENARBIA( et autres), La question du logement à Alger, OPU, alger, 1976, P9  
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تأخذ السياسة السكنية بعتُ اعتبار مشكل الندرة الاقتصادية نتيجة نقص الدوارد الاقتصادية من جهة،   -
ستغلبل مواد وزيادة الحاجات من جهة أخرى، حيث أنها برارب ظاىرة سوء استغلبل الأراضي، وسوء ا

 .ة سوء استغلبل الدوارد الداليةالبناء  وطرق استعمالذا بالإضافة إلى ظاىر 
 ةمفاىيم متعلقة بالسياسة السكني ثانيا:

تصادي أو للسكن ألعية كبتَة تتجلى من خلبل مفهومو الواسع ومن خلبل دوره الكبتَ سواء على الصعيد الاق   
لم يوفر الدتطلبات اليومية ويتمتع بالقيم  ولغسد  إذا، ولأن السكن وحده لا يكفي الاجتماعي وحتى السياسي

عادات وثقافة سكنية لذا سنحاول التطرق إلى بعض الدفاىيم الدتعلقة بالسياسة السكنية وشرحها حتى نتمكن من 
 الإحاطة بالدوضوع لزل الدارسة :

معينة يستطيع سكانها الاختيار ضمن لزددات ىي عبارة عن وسط لو خصائص بيئية  البيئة السكنية: .1
القيم و التصورات،  ثقافية مرتبطة بأسلوب حياتهم ،ىذا الاختيار يعكس الرغبة في برقيق الدثل و
%  من مساحة  50الثقافية وقد أشارت بعض الدارسات إلى أن وظيفة السكن تشكل نسبة تتجاوز  

ن لؽثل الوظيفة الرئيسية تُ  ومن يرى بأن توفتَ السكالدنطقة الدشيدة بالددينة، بل إن من الدعماري
،حيث تتبلور القيم الاجتماعية والإنسانية، عن طريق تعزيز وترسيخ الإحساس بالانتماء إلى للمدينة

البيئة السكنية ،ومن خلبل التفاعل الاجتماعي بتُ لستلف الشرائح السكانية التي تتشاطر الحياة 
التحفيز على قضاء فتًات أطول خارج الدسكن، وبالتالي زيادة التفاعل  الدشتًكة فيو، أيضا من خلبل

 1مع البيئة الخارجية المحيطة والحرص على بضايتها ونظافتها.
المجمع ىو بذمع لرموعة سكنات مبنية في ضواحي الددن الكبتَة وتستفيد من  :المجمعات السكنية .2

ع عضوي ، لعدة عمارات بصاعية،  وعندما المجمع كلمة تشتَ إلى بذم،بعض التجهيزات الجماعية 
  2بروي على الأقل ألف مسكن، تكون بذـمع كبتَ.

البناية ىي بيت وأكثر من ذلك، فهي بناية حضرية من عدة طوابق تستعمل عادة للسكن  المبـنى: .3
   3وللنشاطات...الخ.

ما أستعمل اللفظ في الداضي "ىي كل منشأ أو بناء يبتٌ لحماية الإنسان، الحيوان، الأشياء، ك العمارة : .4
 4الدرتبطة بالبناء". الاقتصاديةللدلالة على فعل بناء، وأستعمل بشكل واسع في قطاع النشاطات 

                                                           
1

,)مذكرة التخرج ماجستتَ في الذندسة   التأثير المتبادل بين الواقع العمراني للمساكن و الهوية الثقافية الاجتماعية للسكان حالة البلدة القديمة بنابلس ,لزمد على طورانية  -
 . 23 :(, ص 2010الدعمارية ،فلسطتُ،

 .15 :،ص1985، دار الدستقبل العربي، مصر، لقروض المسيرة للتغلب عليوالملامح الأساسية لمشكل الإسكان في مصر و دور اشادية لزمد عزيزي،  -2
 .15:ص ،نفسو 3-

 .16:, صونفس -4
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مدخل ىي جزء من مبتٌ تتألف من غرفة واحدة أو أكثر مع وجود الدرافق الخاصة بها  ولذا  الشقة: .5
 1واحد أو أكثر.

   ثالثا:خصائص السياسة السكانية
 2الخصائص التي تتميز بها السياسة السكانية ىي:من أىم 

 التوجيو الرشيد للحد من سوء التوزيع لدوارد الدولة. -
 وسوء استغلبل مواد البناء والدوارد الدالية. الحد من الاستغلبل اللبعقلبني للؤراضي، -
 تعمل السياسة السكانية على لزاربة الفروقات الاجتماعية.  -
 للسياسة السكانية طابع ىام واستًاتيجي لنمو وتنظيم قطاع السكن الذي تقوم بو الدولة.  -

 مفهوم وخصائص السكن : الثانيالمطلب 
ة تتجلى من خلبل مفهومو الواسع و من خلبل دوره الكبتَ سواء على الصعيد الاقتصادي للسكن خصائص كثتَ 

 طرحو فيما يلي:أو الاجتماعي و حتى السياسي، و ىذا ما سنحاول 
 أولا: مفهوم السكن

يف ومصطلحات حول الفصل بتُ السكن والدسكن وذلك تعار ىناك عدة مفهوم السكن والمسكن:  .1
 يم.يرجع لتقارب الدعتٌ وتداخل الدفاى

الدفهوم  إن مفهوم البسيط للمسكن ىو الذي يتألف عادة من الجدران والسقف, ولا لؽكن اعتباره  
ويبرز مفهوم السكن في الذي يتمناه كل إنسان حتى يعيش حياة مهنية كن، الحقيقي والشامل للمس

ومستقرة, أي ىو المجال الذي يستجد من خلبل الخدمات التي يقدمها المجتمع  للفرد باعتباره كائن  
يسعى إلى برقيق الاستقرار والرفاىية  في كل لرالات ولصد أيضا في تقرير أدلى بو الخبتَ ىدف ىاما رشاد 

ناسبة الدورة السابعة الغتَ العادية للجمعية العامة للؤمم الدتحدة بدفهوم تضمن الدسكن والسكن من بد
و التوفر على مسكن لائق يعد أمرا أساسيا مثل الأكل, فالسكن ىو بالطبع , حيث ألعيتها و أبعادىا

الضرورية لتلبية بصيع الحاجات ولكنو الدتسع الذي ينظمو المجتمع ليعيش فيو و لؽارس النشاطات  الدنزل ,
 3. الدادية والروحية

                                                           
 .16:ص مرجع سبق ذكره, شادية لزمد عزيزي, -1
في العلوم الاقتصادية بزصص: , مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ماجستتَ دور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائرعيسى بوراوي,  -2

 .15:ص ، 2014/ 2013 اقتصاد التنمية, جامعة باتة ,
3

- . J.E. HAVEL, habitat et logement, presse universitaires de France, France, 1968 , P 10 
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انو مند عدة سنوات يتداول مصطلح السكن للدلالة على كونو مال  ›  Anisonانيزون بينما يرى 
 1. ‹إنتاجي بطبيعتو  تَاستهلبكي لا يستحق إنتاجو اىتماما خاصا, حيث يتعلق الأمر بنشاط غ

الاقتصادي للسكن على إن للسكن على إن السكن عبارة عن حق ويعتبر الدفكر ادم في كتابو الدشكل 
 . 2إحدى عناصر مستوى الدعيشة شانو شان الغداء و بصيع متطلبات الحياة

 صغتَ,كبتَ   طبيعتو,مهما كانت  ف السابقة, فيمكن الوصول يتضمن الدسكن أولايو بعد عرض التعار 
وكل الدنشات التي بسنح قابلية  ة و الاقتصادية,ضيق, وكما يتميز بدجموع التجهيزات الاجتماعي واسع,

 3.للحياة في مكان السكن
 .إن للسكن خاصية مزدوجة حيث يعتبر استثمار مكلف و في نفس الوقت استهلبكية دائمة التغيتَ

" و في نفس ولشا بذدر الإشارة إليو، أن للسكن خاصية مزدوجة، حيث أنو لؽثل " استثمار مكلف 
                            4يلي: كما ىو مبتُ في  ما  استهلبكية دائمةالوقت سلعة 

 :السكن استثمار مكلف .أ 
 يعد أو يعتبر السكن كاستثمار مكلف، و تعطى لو ىذه الخاصية لعدة أسباب أو اعتبارات نذكر منها:

 ارتفـاع تكاليـف إنجـازه: 
باعتبـار أن الطلــب علــى السـكن في تزايــد مســتمر بسـبب ازديــاد عــدد السـكان و كــذا ىجــرتهم الدتواصـلة لضــو الدــدن  

مــن جهــة، و مــن جهــة أخــرى نــدرة أو نقــص مــواد البنــاء و عــدم كفايتهــا جعلــت الطلــب عليهــا يــزداد لشــا أدى إلى 
  ارتفاع تكلفتها.

 أىمية الاستثمار في إنجاز السكنات: 
ادي أو الاجتمـاعي الألعية من خلبل الدور الكبتَ الذي يكتسبو السـكن سـواء علـى الصـعيد الاقتصـ و تظهر ىذه 

فـراد و مـن بشـة زيـادة الطلـب ، و عليـو فـإن مـن الضـروري إلصـاز السـكنات خاصـة مـع تزايـد عـدد الأو حتى السياسـي
بدا أن النشاط الصناعي الدعماري يستقطب نسبة عالية و كبـتَة نوعـا مـا مـن اليـد العاملـة )و الـتي تـتًاوح بـتُ عليها،و 

ات، لشــــا يــــؤدي إلى ارتفــــاع %( و ىــــذه الأخــــتَة تتطلــــب تكلفــــة برســــب ضــــمن تكلفــــة إلصــــاز الســــكن 04إلى  04
للســكنات، دور لا يسـتغتٍ عنــو، غــتَ أن يعــد دور الدهندسـتُ الدعمــاريتُ في إعــداد التصـميمات الذندســية تكلفتهـا، و 

القيــــام لؽثــــل ىــــذا العمــــل مــــن طــــرفهم يتطلــــب دقــــة و تركيــــز و جهــــد.....إلخ، مــــن شــــأنو أن يرفــــع مــــن كلفــــة ىــــذه 
التصــميمات الــتي تــدخل ضــمن تكلفــة إلصــاز الســكنات، تعــد نســبة الدخــاطرة الــتي تواجههــا مؤسســات إلصــاز مــواد 

                                                           
-

1
 .251:ص ،2000 دار النور،الجزائر، منصور،تربصة عبد الغتٍ بن  ،التنمية الاشتراكية في الجزائر آفاق أزمة السكن،جيلبلي بن عمران،  

2
- Navitt Adam Adela, the economic problem of housing,-ed Landm, Me CA million England, 2001,P.189. 

-
3

 .6ص: ،مرجع سبق ذكرهعيسى بوراوي,  
4 - Jean peythieu, Le financement de la construction de logement, édition sirey, Paris ,France,1991, P3,P4. 
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يهتلـك السـكن علـى فـتًة زمنيـة طويلـة نوعـا مـا  رنـة ببـاقي النشـاطات الاقتصـادية،البناء و الدقاولتُ مرتفعة نسـبيا مقا
إذا قورنـــت ببـــاقي الدعـــدات أو الآلات الـــتي تهتلـــك لشـــا يتطلـــب أمـــوال كبـــتَة مـــن أجـــل بسويلـــو بالإضـــافة إلى القـــروض 

 الطويلة الأجل التي تدخل في بسويلو.
 :السكـن سلعـة استهلاكيـة دائمـة .ب 
عة اســتهلبكية دائمــة غــتَ أنهــا ليســت كبــاقي الســلع الاســتهلبكية الأخــرى، حيــث أنهــا لا بزضــع يعتــبر الســكن كســل 

لـــنفس الدعـــايتَ و لا لـــنفس الدقـــاييس ) و ذلـــك مـــن حيـــث الشـــكل، كيفيـــة الاســـتعمال، مـــدة الاســـتهلبك، التكلفـــة 
ا رغــم تكلفتهــا ضــرورية للفــرد و لا يكــن أن يســتغتٍ عنهــ -إن صــح القــول –...الخ(، حيــث يعــد الســكن كســلعة 

الدرتفعـة نوعــا مــا، و الدلبحــظ أنهــا سـلعة دائمــة كــون أن الفــرد و في غالــب الأحيـان بدجــرد حصــولو علــى مســكن عــن 
طريق الدلكية، لا يعاود استبدالو أو التخلي عنو، خاصة إذا ما توفرت فيـو الشـروط الدلبئمـة لدتطلبـات الحيـاة، و لذـذا 

 لى عكس السلع الاستهلبكية الأخرى.ع
 المعاني للمتعدد السكن  .2

 1 :من الألعية بدكان إن نشتَ في ىدا الصدد إلى الدعاني الدتعددة و الواسعة لدفهوم السكن , وىده تقع فيما يلي
 يعتبر من الدفاىيم القدلؽة الدستخدمة لتحديد مفهوم السكن, إن لم يعتبر من الدعاني التقليدية  وى:المأ

الدكان الذي  التي ترافقت معو مند فتًة زمنية بعيدة و يرتبط مفهومو مع الدفهوم الضيق للسكن أي
 يتحقق فيو حاجات الأفراد للئيواء و حفظ الدمتلكات و إقامة العلبقات الأسرية.

 يتحقق من خلبل اعتبار السكن احد مصادر الأمن الذاتي و الشعور  : ىو الدعتٌ الذيحمايةال
لم يتحقق دلك في السكن فان الإفراد يسارعون  اوإذتماء للمجتمع, بالاستقرار و الرضا و الان

 بالانتقال لدكان أخر لتحقيق ىدا الذدف.
  وىو الدفهوم الذي يقيم العلبقات الدتشابكة و الدتكاملة بتُ قطاع  :الخدمات العامةالمرافق و

السكن و القطاعات الأخرى فمن الضروري أن تتوافر في الدبتٌ السكتٍ  الدرافق و الخدمات العامة التي 
 تكفل استمرار الحياة فيو .

 لسكن على اعتبار وىو الدعتٌ الحديث ل :جزء من عملية التنمية الاقتصادية و الاجتماعية الشاملة
أن عملية الاستثمار في الصازه تؤثر على عملية التنمية الاقتصادية لدا توفره من مناصب شغل و تساىم 

                                                           
1

مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه, قسم علوم تسيتَ, بزصص: نقود ومالية, جامعة  أطروحة, سنالسياسة السكنية في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب وتو حاوشتُ ابتسام,  -
 .  6:, ص 2011/2012الجزائر,
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في تشغيل قطاعات إنتاجية أخرى لذا صلة بعملية الصازه , كما انو يعد جزء كذلك من عملية التنمية 
 .الطمأنينة الفرد الاجتماعية نظرا لكونو حاجة لا غتٌ عنها لتحقيق السكنية و

 خصائص السكن ثانيا:
سبق يتصف السكن بعدد من الخصائص بعضها ذاتية تنبع من طبيعتو وأخرى فنية تتعلق  بالإضافة إلى ما

بالوحدة السكنية نفسها, وىذه الخصائص ينفرد بها السكن دون غتَه من السلع الأخرى بدا لغعلو سلعة 
التعامل بها أو بدعتٌ السوق السكتٍ, ولؽكن أن نتناول ىذه  تتميز عن غتَىا وىذا ما ينعكس على سوق

 الخصائص كما يلي:
 التعدد وعدم التجانس .1

يتميز السكن بالتعدد وعدم التجانس، فالوحدات السكنية الدعروضة بزتلف عن بعضها البعض حيث 
أن كل وحدة تقدم كل منها توليفة لستلفة في الدلبمح وتتصف بحزمة لشيزة من الخدمات السكنية أي 

 الجودة, وما إلى، الدنافع ،الداخلي والخارجي ,  التصميمسكنية تتمتع بحزمة  لستلفة من حيث الحجم
 1ذلك من عناصر أخرى لشيزة للوحدة.

خاصية من زاوية الأطراف الدشتًكة في العملة السكنية, حيث استقر ىذه كذلك لؽكن أن ننظر إلى 
الرأي على أن العملية السكنية ليست قاصرة على طرف دون الأخر بقدر ما ىي مسؤولية بصاعية تقع 

العملبء, الدقاولتُ, أصحاب الدصانع,  (على عاتق بصيع الأطراف الدتعددة التي يشارك كل طرف منها 
 2عتبر أساسيا وىاما.بجزء ي  )لية بذار الدواد الأو 

ولؽكننا أيضا أن لصد ىذه الخاصية بوضوح عند دراسة الجانب الإداري في العملية السكنية حيث تتعدد  
الأجهزة الإدارية  الدشرفة  على شؤون عملية إلصاز الساكنات, وىذا التعدد لا تكاد بزلو منو أي الدولة 

ت التابعة لذا الجهات الدسؤولة ثم يأتي بعدىا دور الوزارات الدعنية نامية و تتصدر وزارت السكن والذيئا
السلبية الدعمقة النابصة  عن ىذا  للآثارالأخرى والأجهزة أخرى الدساعدة ولابد أن نشتَ في ىذا الشأن 

 3.المحددةالتعدد و التي تظهر في تضارب الاختصاصات وعدم الوصول إلى الغايات 
 الثبات وعدم التحرك  .2

تتميز الوحدة السكنية دون غتَىا من السلع الأخرى  بأنها لا تتًك حيث لا تستطيع أن تنقل الوحدة 
 بةالسكنية من مكان لأخر, ونتيجة لذذا لصد أن أحد الشروط الأساسية للسكن يتمثل في الدوقع الدناس

                                                           
1  Arthur M.Sallivan , Urban economics , Ed  IRWIN Home wood , Boston MacMillan , America , 1990, P 344 –345. 

 .7ص: ،كرهذ مرجع سبق حاوشتُ ابتسام,  - 2
 .109ص: ،1977الكويت، ، شركة كاظمة للنشر والتوزيع،كويتالفي  الإسكانعبد الرؤوف عبد العزيز الجرداوي،  - 3
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ئص الدوقع الدميزة لذا بكافة خصا يشتًطهابدعتٌ انو عندما يقوم الدستهلك بشراء الوحدة السكنية فانو 
اقتًاب الوحدة السكنية من الأنشطة الدختلفة, مدى توافر الخدمات المحلية العامة, جودة والتي تتمثل في 

 .1ونقاء البيئة المحيطة  بها خصائص الجوار والدلبمح والدظاىر الخارجية للمنازل المجاورة لذا...الخ
 السكن سلعة معمرة  .3

لخدمتها الجارية يتم الاستفادة منها خلبل فتًة زمنية طويلة الوحدة السكنية و  الخاصية على أنتعتبر ىذه 
من حياة الأصل الرأسمالي وقد بستد لعدة عقود وذلك لأنو بالرغم من تهالك الوحدات السكنية بدرور 
الوقت إلا أن ذلك لػدث بدعدل بطيء نسيبا يتوقف ذلك على القيام بعمليات الإصلبح والصيانة على 

 2و ما لغب القيام بو.لض
 ارتفاع تكلفة الحصول على السكن  .4

و شراء أ نالفرد م نالسلع الأخرى بارتفاع تكلفة الحصول عليها, فحتى يتمكيتميز السكن عن غتَه من 
تتوجو نسبة مرتفعة منهم إلى الإلغار نظرا لالطفاض تكلفة مقاربة  الاختيار بتُ الإلغار والتمليك وغالبا ما

 3بتكلفة التمليك. 
 السكن في الجزائر وآليات تقديمو: المطلب الثالث

السياسة السكنية  التي تضعها  الآلياتإبراز أىم تم و لذلك تعددت أنواع السكن حسب حاجة وقدرة الفرد     
من خلبل  تكتسي صفتها الأساسيةكما ق في السوق السكتٍ أو قطاع السكن،للتدخل و التحكم بشكل أد

و الدلبحظ أن ىذه الأىداف تندرج في الألعية التي يكتسبها قطاع السكن و آثاره على الحياة أىدافها الدسطرة, 
 .ا السياسيةذو ك الاقتصادية و الاجتماعية

 أنواع السكن وأىميتوأولا: 
  ألعيتو.سنحاول من خلبل ىذا الدطلب التطرق إلى لرموعة من الأنواع الرئيسية للسكن ومن ثم إلى

 أنواع السكن  .1
 بزتلف أنواع السكن باختلبف الغرض منو ونذكر: 

عرف السكن الاجتماعي على انو السكن الدوجو لفئات الأشخاص ذوي الدخل ي السكن الاجتماعي: .أ 
الضعيف, والتي لم تسمح لذم موادىم من دفع الإلغار وبسلك مسكن ويعد السكن الاجتماعي بالبرامج 

                                                           
1
- Arthur M.Sallivan, OP Cit, p 346. 

 .9, ص:مرجع سبق ذكره، حاوشتُ ابتسام -2
 .9, ص:نفسو - 3
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ميزانية التجهيز للدولة بدسالعات نهائية على شكل إعانات لشنوحة برت شروط الدخل: والتي الدسجل  في 
 1تسمح بحيازة مسكن مع مراعاة القدرة على الادخار.

يعد عجز الدولة عن تلبية طلب على السكن واستيعاب السكان النازحتُ من الريف السكن الذاتي:  .ب 
لجا بعض أفراد المجتمع إلى ىذا النوع من السكن أي بعد نتيجة الظروف الاجتماعية والاقتصادية, 

حصولذم على قطع أرضية صالحة للبناء في إطار عمليات توزيع القطع الأرضية إلى بناء والصاز سكنات 
فردية دون الاعتماد على سياسة الدولة وبرالرها التنموية: ويتم بسويل ىذه السكنات من الحساب الخاص 

 2لى القروض)البنوك(.للؤفراد أو اللجوء إ
ىو سكن يتم الصازه عن طريق إعانة بسنحها الدولة وتسمى السكن التساىمي أو المدعم التطوري:  .ج 

المحدد  ،1994الدؤرخ في أكتوبر  94-308إعانة الحصول على الدلكية وذلك طبقا للمرسوم التنفيذي 
ويستهدف غرض السكن  سرة،في ميدان الدعم الدالي للؤ (،CNLبقواعد الصندوق الوطتٍ للسكن  )

الددعم أساسا طلبات السكن التي تتقدم لذا الطبقات ذات الدخل الدتوسط،التي لؽكنها الحصول على 
 3ملكية الدسكن دون اعانة من الدولة.

 ،يقصد بو لرموعة السكنات الجماعية أو نصف الجماعية الدخصصة للبيع أو الإلغار السكن الترقوي: .د 
والتي يشرف عليها ما يعرف بالدرقي العقاري موجهة للحيازة أو الدلكية من طرف شخص أو لرموعة من 
الأشخاص وبذلك يلعب الدرقي دور الوسيط الاقتصادي والقانوني والذي بسنح لو الدولة امتيازات تتمثل 

التًقوي من طرف  ولؽول السكن من التًقوي، % 80بعضها في بزصيص مبالغ لشراء الأرضية تصل إلى  
 4الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط.

من عرض السكنات الذي تم تأسيسو عن  جزء جديد من السكن لؽثل ىذا النوع جار:يسكن  البيع بالإ .ه 
كيفيات الشراء في  كمحدد لشروط و  2001أفريل  23الدؤرخ في  105-1طريق الدرسوم التنفيذي رقم 

, وتعتبر طريقة للحصول على سكن تأجتَىاإطار بيع السكنات الدنجزة من الأموال العمومية عن طريق 
ىذا النوع  في  اطار عقد مكتوب ،كما يستهدف الإلغارمع إختيار مسبق  لامتلبكو عند انقضاء مدة 

الوطتٍ الادنى  الأجرمرات  5م السكن طبقات متوسطة من الدواطنيتُ الذين لايتعدى مستوى دخولذ من
الدضمون،وبتالي فيتعلق الامر بالدوظفتُ )لاسيما الاطارات الدتوسطة(الذين لالؽكنهم الحصول على سكن 

                                                           
1

 .7-6ص:  ., صمرجع سبق ذكرهعيسى بوراوي،  -
 .7ص:  ،نفسو  -2
ماستً في العلوم الاقتصادية ،بزصص بنوك نقود مذكرة مقدمة لاستكمال متطلبات نيل شهادة  ، دور البنوك الجزائرية في تمويل قطاع السكن الاجتماعيقاسمي عائشة،  -3

 .8:ص ،2013-2012جامعة ورقلة، ومالية،
 .8-7:صص. ,مرجع سبق ذكرهعيسى بوراوي,  -4
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كبتَا خاصة   إقبالاولا على السكن التًقوي )لارتفاع أسعارىا(،كما عرفت  للمعوزيناجتماعي لسصص 
 1لدى فئات ذات الدخل الدتوسط.

 أىمية السكن .2
 ىميــة السيــاسيـــة للـسـكــنلأا .أ 

إن ظهور بوادر الدلؽقراطية في الحياة السياسية للبلبد كثتَة, و تتمثل في الأحزاب السياسية التي تبنت وبقوة مشكل 
السكن في برالرها التنموية, و إذا كان ىذا الأمر قد أضحى من العناصر الأساسية لأي تنمية وطنية, فإنو 

 الاىتمامسياسي للوصول إلــى السلطة, إن يعد ىذا وبالدقابل يأتي في إطار كسب أصوات الناخبتُ لأي بذمع 
و من الأمور التي أصبحت تثتَ أحد مظاىر " الدلؽقراطية السكنية،بالأوضاع السكنية من الذيئات السياسية 

الإنتباه, الإعتقاد السائد بتُ أفراد المجتمع على أن مشكل السكن في الوقت الحاضر قد أصبح في عداد الدشاكل 
لتي يصعب حلها, حتى أن الكثتَ من الدسؤولتُ الذين تعاقبوا على السلطة أدركوا حقيقة واحدة و ىي " العالدية ا

 2.حينما يكون قطاع البناء و السكن بختَ, فإن كل القطاعات الأخرى تكون كذلك
  :الأىميـة الاجتماعيـة للسكـن .1

فقـدان السـكن الى الإحبـاط النفسـي  يعتبر السكن من أىم و أكثر الضروريات لحيـاة الفـرد، فقـد يـؤدي
ولغعلو يسلك سلوكا غتَ سوي قد لا ترضاه لا الاخلبق الاجتماعيـة و لا الدينيـة و غيابـو يشـكل  الاجتماعيو 

حركـة بسخـض  إلىأزمـة و ىـذه الأزمـة الـتي نعـاني منها لا بسثـل أزمـة سـكنية بـالدعتٌ الحـرفي لذـا بدقـدار مـا تشـتَ 
اجتماعيـة واسـعة الافـاق تـتم الآن في الـدول الناميـة عمومـا و في بلـداننا العربيـة بشـكل خـاص وعـدم تـوفر الدسـكن 

مـع و الظـا تعـتٍ الطبقـة الفقـتَة و المجتلكـل الافـراد ) أزمـة سـكن( مهمـا اختلفـت الاسـباب لا تعـتٍ كـل افـراد 
و ارتفاع  الأجورالـدخل المحـدود و ذلـك نتيجـة عـدم التـوازن بـتُ ارتفاع  أصحاب أخرىلمـة الدتوسـطة اي بك
 3.ثابتة تقريبا و اسعار الدساكن في ارتفاع سريع و مستمر فالأجوراسعار الدساكن، 

  الأىمية الاقتصادية .2
كما يعتً صناعة مفيدة   للسكن ألعية اقتصادية إنتاجية، بحيث تدخل في صناعة عدة مواد إنتاجية أخرى،

مهمة،  للمجتمع، فالبناء يوفر العمالة للؤفراد و يقضي على البطالة، كما يعتبر السكن سلعة اقتصادية

                                                           
 .9:ص ،مرجع سبق ذكره قاسمي عائشة، -1
2

 .11ص: ,مرجع سبق ذكره، عيسى بوراوي -
 2012ماي  23/24يومي  – وآفاققطاع السكن في الدول العربية واقع  أزمة –, الدلتقى الدولي حول المستدامة في الدول العربية الإسكانيةآفاق التنمية  ,عبد الرزاق سلبم -3

 .5ص: ، بجامعة الددية,
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لؼضع لقانون السوق أي لكراء و البيع و الشراء، سواء كان ذلك عن طريق التنظيمات الدتخصصة  
 1.كالوكالات العقارية و غتَىا أو عن طريق الأفراد

 آليــات وأىداف السياســة السكنيــة :ثانيا
 السياسة السكانية آليات .1

ـتَ تعتمـــد الدولـــة في رســـم سياســـتها الســـكنية علـــى بصلـــة مـــن الأدوات أو وســـائل التـــدخل في الســوق الســكتٍ، غـ
ـة النظام الدتبع من جهة، و إلى درجة تطور أو أن ىــذه الوســائل بزتلــف مــن دولــة إلى أخــرى و ذلــك حســب طبيعـ

لظو الدولـة )بدعـتٌ دولـة متطـورة أو متخلفـة( مـن جهـــة أخـــرى، بالإضـــافة إلى ســـبب ىـــام و يكمـــن في مـــدى 
الغالــب، لؽكــن أن لظيــز علــى حســب الأىــداف الدســطرة، غــتَ أننــا و في  الســكنية ، بركـــم و توجيـــو لسياســـتها

 بــتُ ثلبثــة آليات أو وسائل رئيسية للتحكم في السياسة السكنية و ىي
 القوانين و المراسيم التنفيذية المتعلقة بالسكن: .أ 
ـــث الدلكيـــة، التمويـــل، برـــدد القـــوانتُ و الدراســـيم التنفيذيـــة الدتعلقـــة بالســـكن بصيـــع القواعـــد الدتعلقـــة بـــو مـــن حي 

داة توجيــو التوزيـــع، الحيـــازة، تنظـــيم ســـوق الســـكن ...إلخ، و عليـــو تعتـــبر القـــوانتُ و الدراســيم الدتعلقــة بالســكن كــأ
جتماعية للبلد الدعـتٍ، ىامــة للسياســة الســكنية خاصــة ، إذا أخــذت بعــتُ اعتبار وراعت الوضعية الاقتصادية و الا

و كـذا مـدى تطـوره و مـدى توفره للئمكانيات اللبزمـة لإلصـاز السـكنات، حـتى تصـل في الأخـتَ إلى نتيجـة مرضـية 
 2و ىـي القضاء حتى و إن لم يكن بصفة مطلقة و جذرية على أزمة السكن.

ت الدتخصصــة ذات طـــابع يعــد خلــق الدؤسســـا خلق مؤسسات متخصصة ذات طابع اجتماعي: .ب 
اجتمــاعي، كطريقــة أخـــرى تســتعملها الدولـــة لرســـم سياســـتها الســـكنية . حيـــث أنهـــا تشـــجع علـــى خلـــق ىـــذا 

 ، و حـــتى تتكفـــل كـــل النـــوع مـــن الدؤسســـات مثـــل مؤسســـات البنـــاء، الوكـــالات الســـكنية، الـــدواوين العقاريـــة..إلخ
واحـــدة بجميــع الإجــراءات الدتعلقــة بإلصــاز الســكنات ،و توزيعهــا و بيعهــا و بسويلهــا...إلخ، و من ثم بزفف العبء 

 3 على الدولة من جهة و تنظم سوق السكن من جهة أخرى.
  ـة الضــرائـب و الإعانـات المفروضـة و المقدمـة من طـرف الدولـ .ج 
 :مــــن الدتعــــارف عليــــو أن الدولــــة تســــتعمل الضــــرائب كــــأداة للــــتحكم و توجيــــو الاقتصــــاد  الضــرائــب

 مــــن جهــة،و كــذلك تعتـــبر كمــورد لخزينتهــا مـــن جهــة أخــرى، بالإضـــافة إلى الأدوار الأخــرى الـــتي تلعبها أو تقوم

                                                           
 .10:ص ,2005-2006ادة ماجستتَ في علم الاجتماع الحضري, جامعة منتوري قسنطينة, همذكرة مكملة لنيل ش ,الحضري الإسكانمشكلات لزمد عزوز,  1-

2
 .14 :ص ،2015،إداريبزصص تنظيم  ،أكادلؽيمذكرة مقدمة لاستكمال متطلبات شهادة ماستً  ،السياسة العامة للسكن في الجزائر إصلاحبوخاري بصال الدين،   -

 جامعة جتماع بزصص:علوم اجتماعية،الدكتوراه في علم الاكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ذ م ،بين الخطاب والواقع والإسكانسياسة السكن  دليلة زرقة، -3
 .70:ص ،2015/2016وىران،
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بها الضريبة، تستعمل ىذه الأختَة كأداة من أدوات السياسية السـكنية، فعـن طريق بزفيض في نسبة الضـرائب علـى 
العقـارات أو كـل مـا يتعلـق بإلصـاز السـكنات مـثلب،من شــأنو أن يقلــل مــن تكلفــة إلصــاز ىــذه الأخــتَة .و مــن بشــة 

ــوق السكتٍ،و من ىنا لصد أن سياسة السكن توجو من أجل تلبيـة حاجيـات زيــادة عــرض الســكنات في الس
 1.الأفـراد ،و القضـاء على مشكل أزمة السكن و من بشة لصاحها

 تعد الإعانات أو الدساعدات الدالية التي تقدمها الدولة للؤفراد من أجل الحيازة على السكنات من  :الإعانات
لسكنية للتدخل في السوق السكتٍ ،و ذلك بدا يتماشى مع متطلبات إحدى الطرق أو وسائل السياسية ا

 الأفراد، والدخطط أن ىذه الإعانات تأخذ شكلتُ:
و الدقصود بالدباشرة أي أنها تقدم لغرض الحيازة على سكن، حيث أنها تقدر على  :إعــانــة مــاليــة مبــاشــرة -    

أساس نسبة من مبلغ شراء الدسكن، و تقدم للفرد الدعتٍ بعملية الشراء و ما عليو،الا ان يكمل ما تبقى من باقي 
ح ىذا النوع من الدبلغ للحصول على ملكية سكن. ففي الجزائر مثلب لصد ىيئة تابعة للدولة متخصصة في من

الذي يقدم إعانات مالية  CNLالإعانات ) أي الإعانات الدباشرة ( و الدتمثلة في الصندوق الوطتٍ للسكن  
كقيمة )دج  و ذلك وفق شروط موضوعة 500.000للفرد بغرض شراء سكن  و التي تقدر قيمة الإعانة بحوالي 

 2دخل الفرد، نوع السكن...الخ (.
ونقصد بغتَ الدباشرة أن الإعانة ليسـت موجهـة بصـفة مباشـرة مـن أجـل الحيـازة  ــة غـيـر مبــاشــرة:إعـانــة مــالي -   

علـى سـكن  كالحالة الأولى، بل ىي موجهة للؤفراد خاصة ذوي الدخل الضعيف ،وذلك من أجل الرفـع مـــن 
ـذه الإعانـــة مـــن أجـــل الحيـــازة علـــى سكنات بصفة الدلكية أو ومـــن شـــأن ىـــؤلاء أن لؼصصـــوا ىــ قـــدراتها الشـــرائية،

 3الكراء. 
 : أىــداف السيـاسـة السـكـنيـة .2
تكتسي السياسة السكنية صفتها الأساسية من خلبل أىدافها الدسطرة ,إلا أنها تهدف في الأساس إلى إرضاء      

و القضاء على ظاىرة البطالة من جهة  الطلبات والحاجات مع رفع النشاط الخاص بدجال السكن من جهة,
ع السكن  وآثاره على الحياة الاقتصادية أخرى ,و الدلبحظ أن ىذه الأىداف تندرج في الألعية التي يكتسبها قطا 

 و الاجتماعية.
 غتَ أننا لؽكن أن لظيز ثلبثة أىداف رئيسية للسياسة السكنية والدتمثلة في:  

                                                           
 .71ص: ،مرجع سبق ذكرهدليلة زرقة، ، -1
 2010مارس  10الدؤرخ في  ،87-10رسوم التنفيذي رقم الد -2
 .1994أكتوبر 04الصادر في  ، 309-94 رسوم التنفيذي رقمالد -3
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للؤلعية الكبتَة التي يكتسبها السكن, يعتبر ىذا الأختَ حاجة  انظر : الأىداف الأساسية للسياسة السكنية .أ 
يفتًض أن تتوفر فيو ,سواء أكانت تتعلق بجودتو أو تكلفتو اللذان من  أساسية  وملك مفيد نظار للشروط التي

الدمكن أن يساء تقديرىا من طرف الدستهلك ,و عليو فإن من بتُ الأىداف الأساسية للسياسة السكنية ىو 
مسكن أو بعبارة أدق ,ىو القضاء على ىاجس تعاني منو معظم الدول  والدتمثل  أن توفر لكل فرد )أو عائلة(

في  "أزمة السكن " ,كما لغب أن تراعي تكلفة القدرة الشرائية للفرد  , وتكون شروط الحيازة على ملكية 
السكن واضحة  ومبسطة في نظر الدستهلك. و عليو فعلى السياسة السكنية أن بردد بصيع الدعايتَ والدقاييس 

وما مدى توفره للئمكانيات الدتعلقة بإلصاز  الدتعلقة بالسكن  وأن تأخذ بعتُ الاعتبار مستوى لظو البلد الدعتٍ 
 1السكنات ,كما أنها تأخذ بالحسبان طبيعة النظام الدتبع من طرف الدولة.

ظرا للؤلعية الاجتماعية الكبتَة التي يكتسبها السكن و التي سبق ن: الأىداف الاجتماعية للسياسة السكنية .ب 
يومي يؤثر سلبا على كل الأعمال التي يقوم بها بدا الإشارة إليها, فحرمان الفرد منو لغعلو يسلك سلوك 

 فيذلك ضعف مردودية العمل الذي يقوم بو.
و عليو, فعلى السياسة السكنية أن تراعي الجانب الاجتماعي للفرد و أن تأخذه بالحسان, و يتجلى ذلك من 

تماعي للفرد و ما مدى توفره خلبل الوسائل و الآليات الدتعلقة بها و التي أخذت بعتُ الاعتبار الدستوى الاج
لإمكانيات الدادية و الدالية من أجل الحصول على ملكية سكن, و كدليل على ذلك, الإعانات الدباشرة و غتَ 

)الفرد( كدعم لتكلفة السكن, أو عن طريق بسويل الدولة لدشاريع السكنات  الدباشرة التي تدم للمستهلك
قات الفقتَة ذات الدخل الضعيف أو الدنعدم و التي من الدستحيل أن الاجتماعية و تقدلؽها بصفة لرانية للطب

  2سمح لذا إمكانياتها من الحيازة على ملكية سكن.ت
 ارتباطانظرا للدور الكبتَ الذي يلعبو قطاع السكن إلا أنو مرتبط : الأىداف الاقتصادية للسياسة السكنية .ج 

الأخرى بواسطة ميكانزمات مالية )ضريبية واقتصادية( و أن أثر ىذا الارتباط  الاقتصاديةوثيقا بالنشاطات 
يتمثل في بسويل نشاطات البناء ,شراء السكن  وكذا شراء التجهيزات الدتعلقة  الاقتصاديعلى النشاط 

فعلى عليو  الدقدمة والإعفاءاتبالسكن, أثار الضريبة على قطاع السكن فإنها تتمثل في الضريبة الدفروضة 
السياسة السكنية أن تراعي مدى ىذا التًابط بتُ ىذا القطاع الحساس أي قطاع السكن وباقي القطاعات 

خلق مؤسسات متخصصة ,الضرائب  الأخرى ,وذلك من خلبل أدواتها وآلياتها )القوانتُ والدراسيم التنفيذية,
لضرائب والرسوم الجمركية  وكذا تشجيع والتي تنبثق عنها أسعار الفائدة وتأطتَ القروض وفرض ا والإعانات(,

                                                           
 .203:ص ،الإسكندرية الدار الجامعية للطبع و النشر وتوزيع، الجزء الثاني ، ،اجتماع حضريعلم  السيد عبد العاطي سيد، -1
 .200: ص ،نفسو -2
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الاستثمارات العمومية  والدلكية قرار حقوق ا..الخ  ,كلها عوامل تؤثر بشكل مباشر أو غتَ مباشر على 
تسيتَ  وتطوير قطاع السكن ,و انتعاش ىذا الأختَ لغذب وراءه كل القطاعات الأخرى،  ومن ثم زيادة في 

 1البطالة و الارتفاع في الدخل القومي....إلخ . النمو الاقتصادي والتخفيض في نسبة

 الاقتصادية الإصلاحاتالسياسة السكانية في الجزائر بعد  :لثانيالمبحث ا
خاصة بعد شروعها في  وتعيد النظر في مسار سياستها السكنية ، كان على الدولة أن تأخذ بزمام أمورىا ،

النظام الاشتًاكي و تبتٍ نظام اقتصاد السوق ،و ىذا إصلبحات على لستلف قطاعاتها ،نتيجة التخلي عن 
ا الدبحث إلى تشخيص لوضعية قطاع السكن ذبالتطرق إلى أىم التحولات التي عرفها قطاع السكن، فتعرضنا في ى

حاليا بعد كل المحاولات التي قامت بها الدولة مع ذكر أىم الأسباب التي أدت إلى ىذا الوضع و في الأختَ اقتًاح 
 .الحلول التي نراىا مناسبة لتقليل من حدّة أزمة السكنبعض 

  السياسة السكانية في ظل تحولات وأنماط سكنية جديدة المطلب الأول:
لقد ابزذت السياسة السكنية بعد آخر ، اختلف على سابقو إبان حقبة النظام الاشتًاكي حيث عرفت الجزائر 

السكن ، الذي ظهرت فيو ألظاط سكنية بعدما كانت عدة إصلبحات مست معظم القطاعات و بالأخص قطاع 
تعتمد على لظطتُ فقط ، ألا و لعا السكن الحضري الدخطط و السكن الريفي ىذا من جهة و من جهة أخرى 
عملت على خلق ىيئات بسويلية أخرى متعلقة بالنشاط السكتٍ لتعطى طابعا آخر ، اختلف عن سابقو ، اختلف 

ن تكبح زمام أزمة خانقة عرفتها الجزائر عرفت بأزمة السكن ،و الجدير بالذكر أن ىذه عن سابقو ، لزاولة منها أ
التحولات في الألظاط السكنية ارتبطت أساسا ) كانت حصيلة ( بدستوى دخل الدواطن الجزائري البسيط حتى 

 يتمكن ىذا الأختَ من الحصول على حق من حقوقو و الدتمثل في سكن يأويو ىو و عائلتو .
من ىنا حاولنا أن ندرج لرمل التحولات التي عرفها قطاع السكن خلبل العشرية الأختَة و لستلف الألظاط  و 

  السكنية الجديدة التي عرفت في ىذه الفتًة من خلبل ثلبثة مراحل:
      1994 -1991مرحلة  أولا:

، و إعادة النظر في كيفية إلصاز  أىم إلصازات الدرحلة ىو إعادة الاعتبار للسكن الاجتماعي و للسكن التًقوي 
 2السكنات الريفية ، وعليو سنقوم بعرض أىم البرامج السكنية لدختلف الألظاط و أىم الإلصازات المحققة .

 
 

                                                           
 .18:ص ،كرهذ مرجع سبق  ،بوخاري بصال الدين -1

 .81, ص:مرجع سبق ذكره، حاوشتُ ابتسام2- 
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 . 1994 – 1990 برنامج السكنات الاجتماعية لفترة: 1.2 الجدول رقم
 نسبة الإنجاز  المنجز المبرمج إنجازه  السنوات 

0991 13750 05933 10 % 

0990 53013 00595 57 % 

0993 35550 35013 99 % 

0995 50535 03750 31 % 

0991 37555 07355 55 % 

 www.mhu.gov.dzو العمران إحصائيات خاصة بسنوات التسعينات من موقع  وزارة السكن المصدر :

نلبحظ من الجدول أعلبه أن نسبة إلصاز السكنات الاجتماعية ، عرفت تزايد من سنة على أخرى و ىذا على   
حسب ما برمج و ما ألصز ، علما أنو يتم تقدير حجم السكنات الاجتماعية الدبرلرة على حسب حجم طلبات 

الدعنية بالإلصاز )دواوين التًقية والتسيتَ  الأفراد أو العائلبت على ىذا النوع من السكن، وبالدوازاة تقوم السلطات
و من ىنا لصد أن نسبة الإلصاز عرفت  ،نات بالقدر الذي يلبي ىذا الطلبالعقاري ( بتحقيق ىذا النوع من السك

، وتعرف بعدىا   % 99بنسبة  0993، لتعرف ذروتها سنة 0991إلى  0991لدرحلة الدمتدة من ارتفاع عبر ا
فيعود  0990و  0991كذلك تطورا ملحوظا لكن بنسبة أقل ، أما عن النسب الدنخفضة التي سجلت في سنتي 

سبب ذلك إلى الإصلبحات الاقتصادية التي قامت بها الدولة على لستلف ىياكلها و قطاعاتها نتيجة بزليها عن 
صاد السوق و ىذا إلا دليل على بركم السلطات في زمام نظام الاقتصاد الدوجو و لزاولة تأقلمها مع قواعد اقت

 الأمور و عزمها على تطويق أزمة السكن.
 أما بالنسبة لإلصازات السكنات التًقوية فيمكن حصرىا من خلبل الجدول الدوالي:

 .1994-1991لفترة ) خواص و عموميين(  برنامج السكنات الترقوية المنجزة من طرف المرقين العقاريين  :2.2الجدول رقم  

       السنواتـــــــــــــــــ                                   
  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المقاولين العقاريين

3223 3223 3228 3220 3223 

 OPGI  555 0155 0353 3111 0931  ديوان الترقية و التسيير العقاري

 EPLF  3103 3130 5599 5331 3713مؤسسة ترقية السكن العائلي 

 CNEP 955 599 0579 5119 1393الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط  

 933 0333 0551 535 115 المؤسسات

 APC  0519 0111 5031 3115 5551المجلس الشعبي البلدي 

 05301 05173 00530 5055 3535 مجموع السكنات الترقوية العمومية 

 % 95.07 % 93.10 % 93.05 % 91.31 % 93.50 نسبتها إلى الإجمالي 

 0057 775 390 575 153 السكنات الترقوية الخاصة 

 % 5.53 % 1.35 % 1.55 % 3.75 % 7.59 نسبتها إلى الإجمالي

 07597 05513 03303 5355 5395 إجمالي السكنات الترقوية 

 www.mhu.gov.dzخاصة بسنوات التسعينات من موقع  إحصائياتو العمران  وزارة السكن : المصدر
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إن ما لؽكن ملبحظتو من الجدول السابق ىو أن إبصالي السكنات التًقوية ) عمومية و خاصة ( ارتفع من سنة إلى 
اولتُ لأخرى و ىذا دليل على تشجيع السلطات العمومية لدثل ىذا النمط السكتٍ و فتح الدبادرة أمام الدق

كما أنو إذا ،ةالدتعلق بالتًقية العقارية لدمارسة نشاطهم بكل حري 0995العقاريتُ خاصة بعد صدور مرسوم سنة 
أمعنا النظر من جهة أخرى إلى إبصالي السكنات التًقوية العمومية مقارنة بإبصالي السكنات التًقوية الخاصة وىذا 

وتبقى  ،% 91ث لم تقل نسبتها مقارنة بالإبصالي عن من سنة لأخرى، فنلبحظ أنها أخذت حصة الأسد، حي
مسالعة السكنات التًقوية في لرال إلصاز السكنات ضعيفة و ضئيلة نظرا لعدم تدعيم و تشجيع السلطات لدثل 

وللمزيد من التوضيح والدقارنة، أدرجنا الشكل البياني التالي الخاص ببرامج السكنات التًقوية ، ىذا النشاط العقاري
 عمومية و خاصة. بتُ

 : 2111 – 1995المرحلة  ثانيا:
( برولات كبتَة سواء كان لرال برامج السكنات الريفية أو الحضرية، 2000 – 1995عرفت ىذه الدرحلة )  لقد

فبالنسبة لبرامج السكنات الحضرية ،عرفت ىذه الأختَة لظط سكتٍ جديد عرف بالسكن التطوري أو التسالعي 
م أزمة السكن التي لطالدا عان منها المجتمع الجزائري ، ولعل التغتَات التشريعية الكبتَة التي وىذا من أجل كبح زما

أولت ىذا النمط السكتٍ اىتماما، جعلت لرال إلصاز ىذه السكنات يعرف بدوره تطورات، وحتى تتضح صورة ما 
في ىذه الفتًة، وذلك بعرض  تم عرضو سابقا من سياق البحث أدرجنا أىم الإلصازات التي عرفها قطاع السكن

أىم البرامج السكنية التسالعية على حدى حتى يكون برليل ىذا النمط السكتٍ أدق، ومن بشة إدراج بصيع البرامج 
 1السكنية حضرية و ريفية كحوصلة لأىم إلصازات قطاع السكن للمرحلة الددروسة .

 لي :لؽكن عرض أىم برنامج للسكن التسالعي من خلبل الجدول الدوا -
 2111 – 1995: برنامج السكنات التطورية ) التساىمية ( لفترة 3.2الجدول رقم 

 WWW.ONS.DZلسنوات التسعينات من الدوقع ONS من معطيات من  انطلبقاتم  أعلبهالجدول من أعداد الطالبات بناء على :  المصدر

                                                           
1
  .31-30 .ص:ص,  2116-2115 السكن بالجزائر,برامج  السياسة السكنية ودورىا في معالجة أزمة الدومن عبد الكرنً,  - 

 نسبة الإنجاز السكنات المنجزة  السكنات في طور الإنجاز  السكنات المبرمجة السنوات 
3223 

33599 09591 9151 53 % 

3223 
30039 35551 30193 99 % 

3223 
55090 9311 051153 33 % 

3222 
11111 15535 33555 33 % 

3222 
11091 50595 

53113 
51 % 

8333 13351 31599 35353 33 % 
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نلبحظ من الجدول السابق، أن نسبة إلصاز السكنات التسالعية أو السكنات الدساعدة عرفت ارتفاع مستمر 
و يرجع السبب في ذلك  % 35و قدرت بـ  1995واستقرار في بعض الأحيان، غتَ أن أقل نسبة سجلت سنة 

ة إليها سابقا ، غتَ أنو و بعد إلى فشل السياسة السكنية في لرال إلصاز السكنات التطورية لأسباب سبق الإشار 
تدارك الدولة لزمام الأمور و أعيد الاعتبار للسكن التطوري و أصبح سكن تسالعي أو مساعد بعد ذلك، عرفت 

( ليعرف بعد ذلك استقرار نسبي  % 99) قدرت نسبة ب  0995نسبة إلصاز ىذا الأختَ ارتفاع خاصة سنة 
 في نسب إلصازه .

 وواضحة عن أىم الإلصازات السكنية الحضرية التي تتفرع إلى سكنات اجتماعية ، ترقوية،ولإعطاء صورة شاملة 
ذكرناه سابقا لفتًة تسالعية بالإضافة إلى برامج السكنات الريفية، أدرجنا الجدول الدوالي الذي يعطي حوصلة عما 

0993 – 3111 . 

 3111 – 0993ة للفتًة برنامج السكنات الدنجزة الحضرية و الريفي:  4.2الجدول رقم  
ج ــــــــــــبرام

 السكنات
السكنات  السكنات الحضرية

 ةـــــــــــالريفي
 

% 

 

 المجموع
السكن  السنوات

 الاجتماعي
 

% 
السكن 

الاجتماعي 
 الآخر

 
% 

السكن 
 التساىمي

 
% 

السكن 
 الترقوي

 
% 

1995 42218 32 5896 4 9161 6 26271 19 48187 36 131522 
1996 39819 35 3127 2 21192 18 15724 14 32523 28 112285 
1997 46513 41 3892 3 18482 16 15959 14 26751 23 111597 
1998 51588 42 4176 3 22366 18 9299 7 33946 27 121375 
1999 41984 33 3181 2 32445 26 7389 5 39219 31 124218 
2111 61484 46 1999 2 23535 18 9561 7 34493 26 131172 

 731259 29 215119 11 84213 17 127181 3 22271 38 282596 المجموع
 

 www.mhu.gov.dz  و العمران من موقع وزارة السكن: المصدر

 

ما لؽكن استنتاجو من الجدول السابق، أن نسبة السكن الاجتماعي مقارنة إلى إبصالي السكنات الحضرية أخذت 
على مواصلة الدولة الجزائرية لدعم الطبقات الاجتماعية الفقتَة أي ذات الدخل حصة الأسد، وىذا دليل 

 الضعيف على الرغم من الصعوبات التي يتلقاىا ىذا النمط السكتٍ كعدم استقرار بسط بسويلو و غتَه من الدشاكل.
و إلى الإبصالي بقيت أما بالنسبة للسكن التسالعي )التطوري( والذي سبق الإشارة إليو سابقا، فنلبحظ أن نسبت

متوسطة غتَ أنها عرفت ارتفاع مستمر و ىذا راجع للنصوص القانونية التي عالجت على مدار ىذه الدرحلة 
الإختلبلات التي عرفها ىذا النمط السكتٍ ، بينما عرفت نسبة السكنات التًقوية تقهقرا مستمر حيث الطفضت 
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، ويرجع السبب في ذلك إلى توقف الصندوق الوطتٍ 1995بسنة ارنة نسبتها إلى الإبصالي إلى ما دون النصف مق
 .1996من سنة  ابتداءللتوفتَ و الاحتياط عن بسويل ىذا النوع من السكنات بسبب ضعف موارده الدالية و ىذا 

أما عن أىم إلصازات السكنات الريفية، فنلبحظ أن ىذه الأختَة لم تعرف تطورات ملحوظة على طول الفتًة 
 .0997و  0995الددروسة ، بل وفي بعض الأحيان سجلت الطفاض في حجم الإلصاز و ىذا ما لدسناه ستة 

تسلمو قيمة الإعانة بصفة كلية من ولعل أىم سبب يعود إلى إلعال الدواطن الريفي لعملية إلصاز سكنو نظرا لعدم 
( أو إلى عدم كفاية قيمة الإعانة لإبسام إلصاز سكن 1.3 جهة )وىذا ما لدسناه من خلبل معطيات الجدول رقم

 خاصة وأن تكلفة مواد الإلصاز عرفت ارتفاع مستمر على مدار كل سنة.
  2113 – 2111مرحلة لثا: ثا

وانطلبقــة في مشــاريع ســكنية خاصــة بــالنمط الســكتٍ الجديــد والدتعلــق بصــيغة لقــد عرفــت ىــذه الفــتًة إلصــازات ىامــة 
 1البيع عن طريق الإلغار .

 ولؽكن عرض أىم البرامج السكنية الحضرية والريفية من خلبل الجدول الدوالي:   
  3113 – 3110لفتًة لبرنامج السكنات الدنجزة الحضرية والريفية : 5.2 الجدول رقم

 

ــــــــــــرامج  الب
 السكنية

 

 السكنات الريفية السكنـــات الحضــرية

سكنات البيع عن طريق  السكنات الترقوية السكنات التساىمية  السكنات الاجتماعية
 الإيجار

في طور  واتـــالسن
 الإنجاز

في طور  المنجزة
 الإنجاز

في طور  المنجزة
 الإنجاز

في طور  المنجزة
 الإنجاز

في طور  المنجزة
 الإنجاز

 المنجزة

8333 51533 15910 31551 07199 0501 3959 31111 1 35959 39955 

8338 55951 31501 33771 09115 3099 5551 53111 1 01910 33355 

 . 6، ص CNL  ،2003: وزارة السكن، لرلة الصندوق الوطتٍ للسكن  المصدر

 

السكنية أخذت حصة الأسد   بباقي الألظاطنلبحظ من الجدول أعلبه، أن نسبة السكنات الاجتماعية مقارنة 
، وىذا دليل على مواصلة الدولة لدعم مثل ىذه السكنات لفائدة الطبقات ذات الدخل الضعيف والتي ككل مرة

لا تسمح لذا مواردىا بالحصول على ملكية سكن، وبالدوازاة لصد ارتفاع في نسبة السكنات التسالعية خاصة سنة 
ك إلى رفع قيمة الإعانة الدالية الدقدمة في إطار الحصول على ىذا النمط السكتٍ ، ويرجع السبب في ذل2002

وىذا ما يتماشى مع قدرة الدواطن للحصول على سكن، أما بالنسبة للسكنات التًقوية فسجلت أقل نسبة نظرا 
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طبيعة السكنات التًقوية كونها لانعدام الدوارد التمويلية الخاصة بها وعدم تشجيع الدولة للتًقية العقارية بالإضافة إلى 
موجهة للطبقات الاجتماعية ذات الدخل الدرتفع نظرا لارتفاع تكلفة ىذه السكنات و عدم مقدرة حصول 

 الدستفيد على إعانة مالية من طرف الدولة.
وأختَا بالنسبة للسكنات الحضرية، نلبحظ أن سكنات الصيغة الجديدة والدتمثلة في صيغة البيع عن طريق   

كون أن البرنامج حدد أول تسليم   3113و  3110الإلغار، أنها لم تسجل أي سكنات جاىزة و ىذا خلبل سنة 
، غتَ أنو على الرغم من أنو انطلق في إلصاز ىذه السكنات كما برمج لو، إلا أنو 3115انطلبقا من مارس 

أعاقت مشاريعها و من بتُ ىذه  واجهت وكالة برستُ السكن و تطويره " عدل " بصلة من الصعوبات و الدشاكل
 1العراقيل نذكر :

  مواجهة الشركات الأجنبية التي أسندت لذا مهمة إلصاز السكنات مشاكل مع الدمثليات الدبلوماسية للجزائر
في بغض العواصم مثل بكتُ من أجل الحصول على تأشتَات عمل و ىو ما يؤثر بشكل سلبي على تقدم 

 بعض الدشاريع.
  قية و تطوير السكن " عدل " إلى ما يعرف بـ " مافيا العقار " والتي تبدي لساوف جدية من تعرض وكالة تر

ألف سكن في سوق العقار لشا يعتٍ أن ذلك سيؤثر على الدضاربة  55لصاح من لصاح ىذه التجربة التي ستوفر 
 التي كانت سائدة في السابق في ىذا القطاع الحساس. 

 وبالإضافة إلى الدشاكل السابقة الذكر، ىناك مشكل آخر أعاق مشاريع صيغة البيع عن طريق الإلغار والدتمثل في:  
مواجهة الشركات الصينية الدشرفة على إلصاز الدشاريع السكنية لصيغة البيع عن طريق الإلغار مشكل نقص اليد 

جال يد عاملة جزائرية مؤىلة للقيام بأشغال إلصاز العاملة الصينية الدتخصصة لشا جعلها تطلب في أقرب الآ
عامل صيتٍ على الالتحاق  400السكنات، ويعود سبب ىذا الدشكل إلى منع السلطات الجزائرية ما يقارب 

( إلى أرض سارسشي الدرض القاتل والدعدي )بالجزائر وىذا في إطار سياسة الوقاية التي تبنتها نتيجة خوفها من تف
 .الوطن
  2119- 2114 مرحلة رابعا:

م السكنات الريفية.  10من السكنات الحضرية و  39سكن من بينها  0113111خلبل ىذه الفتًة تم تسليم 
سكن. وبالتالي فان نسبة شغل  7191111لرموع  3119وقد بلغت الحظتَة الوطنية للسكنات مع نهاية سنة 

مع  1.59إلى  0995شخص/السكن في شهر أفريل  3.79انتقلت من  أنهاالسكنات شهدت لزسوسا بحيث 
هية للتهيئة والعمران وإعداد لسططات ي. وفي لرال العمران تتوصل عمليات تأىيل الدخططات التوج3119 نهاية
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دراسة مراجعة   337استكمال  3119شغل الأرضي والصاز دراسات جيوتقنية بشكل عادي مسجلة سنة 
 1 .دراسة جيوتقنية 17دراسة لدخططات شغل الأراضي  و 505للمخططات التوجيهية والعمران و

 3119 إلى 3113وحدة سكنية ما بتُ  591يبتُ إلصاز : 6.2 جدول رقم
 LVبيع بالإيجار  LSPاجتماعي سكن تساىمي  LRسكن ريفي  LSLسكن اجتماعي  البرامج

 وحدة 23 وحدة 833 وحدة  833 وحدة 383  لآلافابنجازات الا

 %3803 %3803 %83 %0303 ة ـــــــــــــــالنسبة المئوي

 www.mhu.gov.dz  و العمران من موقع وزارة السكن المصدر:

 

  2114-2111مرحلة خامسا: 
التي دخلت حيز  ،التدابتَ عدة لتشجيع التًقية العقارية من خلبل ,جاء الدخطط الخماسي بإجراءات برفيزية

إلى  % 1التطبيق لفائدة الدقتنتُ والدرقتُ على حد سواء، ومنها الاستفادة من قروض السكن بنسبة منخفضة  من
لإلغاري الدوجو لذوي الدداخيل الضعيفة، ويشجع امواصلة إلصاز السكن الحضري  وإن شدد البرنامج على% 3

، فإن البرنامج يؤكد على ضرورة الزيادة في إلصاز السكنات الريفية التًقية العقارية في شكل بيع بالإلغار والتسالعي
وقد , على اعتبار ألعيتها في مرافقة التنمية الريفية وفي إلصاح الإستًاتيجية الوطنية لتنمية الذضاب العليا والجنوب

اف السالفة جاء برنامج إلصاز أكثر من مليون وحدة سكنية أخرى مقسما على لضو لؼدم الاعتبارات والأىد
ألف وحدة من نوع  360 لإلغاري، وامسجلة برت عنوان السكن العمومي  ألف وحدة 250الذكر، فأكثر من 

 ألف وحدة للقضاء على 270ألف ضمن إطار السكن التًقوي، وبزصيص حصة  480التًقوي الددعم و السكن
 .2البيوت القصديرية والسكن الذش

الخماسي الثاني، قد أحدث حركية اقتصادية في البلبد حيث استفادت كل وإذا كان إلصاز الدليون سكن في 
ن مشاريع الإلصاز السكنية، فإن الدليون الثاني الذي شرع في إلصازه لا يلبي فقط الطلب على السكن م القطاعات

مهورية الحرص على معالجة النقاط السوداء بددننا ومناطقنا العمرانية، حيث أمر رئيس الج ولكنو لػرص أشد
ألف  270وقد خصصت الدولة لدعالجة ىذه الدشكلة  ،التي تشوه لزيطنا العمراني بالقضاء على السكنات الذشة 

البرنامج الخماسي الثاني وبداية الدخطط الاقتصادي  وحدة شرع في الصازىا مع نهاية ألف 143مسكن، منها 
ة ا ار وحدة سكنية متبقية، وكانت وز  127العقار الخاص بإلصاز   فيما لغري الآن البحث عن إلغاد, والاجتماعي

سنوات 5ألف وحدة سكنية كل ستة أشهر للقضاء على مدار  70عازمة على إلصاز دت كلسكن والعمران قد أ  
                                                           

1
 . 40ص , مرجع سبق ذكره الدومن عبد الكرنً, - 
 . 35ص نفسو,   -2



  السياسة السكنية في الجزائر: لثانيالفصل ا

32 
 

بشانية  ألف وحدة، أي ما يعادل550  ـــبـ 2007على السكن الذش الذي قدرتو إحصائيات السداسي الأول لسنة 
ويبدو عزم الدولة واضحا في القضاء على أزمة السكن من خلبل الأغلفة الدالية ن, ن الحظتَة الوطنية للسكبالدائة م

مليار دج للقطاع في الدخطط الخماسي 3700 التي بزصصها لكل مشروع مليون سكن، حيث خصصت 
لإسمنت والحديد، وأقرت سيما امسألة الدضاربة بدواد البناء لا لدعالجة ( وابزذت قرارات صارمة 3101- 3101)

الإلصاز وآجالو المحددة، وىو ما يضمن أيضا ديناميكية النشاط  مليون طن من الإسمنت، لضمان وتتَة 2,2استتَاد 
 1.الاقتصادي والاجتماعي الذام في البلبد، عملب بالدقولة ''إذا بررك البناء فإن كل شيء يتحرك معو

 أسباب تفاقمهاو ن السك أزمة: مشاكل الثاني طلبالم
السكن في الجزائر والدتمثلة في قلة العرض مقابل الطلب الدتزايد والدتًاكم  أزمةىناك عوامل كثتَة سالعت في تفاقم 

اجتماعية واقتصادية،ولؽكن  أسباب إلى إضافةعوامل كثتَة تتعلق بسوء التسيتَ  إلىمن سنة لأخرى ويعود ذلك 
 يلي: ىذه الأسباب في ما إلغاز
 أسباب سياسية أولا:

لقد سالعت السياسة الدتبعة من طرف الدولة على الدستوى الاقتصادي ككل وأيضا في لرال السكن في تفاقم أزمة 
 2 ذلك في بصلة من العناصر: إبرازولؽكن  السكن،
الصناعات التي تبنتها الجزائر كأسلوب لتحقيق التنمية الاقتصادية التي ركزت على استحواذ  إستًاتيجية إن .1

النسبي لقطاع  والإلعالالصناعة على أكبر نسبة من الاستثمارات خلبل فتًة التخطيط الدركزي 
القطاع الددن في  إلىالزراعة،كل ذلك ساىم في تهميش السكن الأرياف وزيادة معدل الذجرة من الأرياف 

من خلبل الحصول على مساكن اجتماعية من الدولة أو بناء مساكن  إماالصناعي والاستقرار بعد ذلك 
دن الكبرى وىي ظاىرة البيوت القصديرية الدنتشرة في أغلب الددن  لدبكل طرق غتَ شرعية على أطراف ا

 وىران. كالعاصمة،
عليها من طرف  الاستيلبءطق الحضارية،حيث تم غياب رقابة فعالة على الأراضي الصالحة للبناء في الدنا .2

 فيلبت ومساكن فردية بطريقة قانونية. لإقامةالخواص بحيث تم استغلبلذا 
في  للئلغارنسبة السكان الدوجو  إنفي الجزائر نتيجة السياسات الدتبعة،في  الإلغاريضعف السوق العقاري  .3

الدساكن الدسكونة على سبيل الدلكية من  %72 فان الإحصائياتالجزائر ضعيف نسبيا،فحسب بعض 
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الدساكن التي ألصزتها الدولة في  إلىفقط مؤجرة والسبب راجع  %15تتعدى  أو الدلكية الدشتًكة بنسبة لا
 .منخفضةوبأسعار  السكن الاجتماعي إطار

تم التنازل عن الدساكن الوظيفية لشا جعل معظم الدؤسسات العمومية لزرومة من لشتلكات الغارية تسمح  .4
 موظفيها. بإسكانلذا 

القطاع الخاص لم  إناحتكار الدولة لقطاع السكن والتًقية العقارية لثلبثة عقود التي تلت الاستقلبل،  .5
 بالإمكانمع العلم انو كان  1987مع الثمانينات أي بداية من عام  إلا اللبزميلقى الدعم والتحفيز 

ىو سائد في بعض الدول العربية مثل تونس،  مالية كبتَة على الخزينة العمومية على غرار ما أعباءبزفيف 
 ومصر، وغتَىا. الأردنالدغرب، 

 اجتماعية أسبابثانيا: 
 1:ألعهاالسكن ومن  أزمةىناك بصلة من العوامل الاجتماعية سالعت في تفاقم 

 ارتفاع معدل النمو الديمغرافي  .1
فقط بل في  الإسكانلدستمر لدعدل النمو الدلؽغرافي في الجزائر لا يطرح مشكلة في لرال ارتفاع  الا إن

ات متعليم والصحة وغتَىا لشا لػتم على الدولة بزصيص موارد مالية معتبرة لتوفتَ الخدالك  أخرىلرالات 
حيث يبقى النمو   %0.73 إلى 3115العمومية الضرورية حيث ابذو الالطفاض باستمرار ليصل عام 

 الدلؽغرافي عاملب ضاغطا لزيادة الطلب على السكن.
ليست ظاىرة خاصة بالجزائر فقط بل في معظم الدول يهاجر السكان  المدن: إلى الأريافالهجرة من  .2

 الحصول على خدمات اقرب. وإمكانية أكثررص العمل الددن، حيث تتوفر ف إلى الأريافمن 
 الاقتصادية  الأسبابثالثا: 

في مؤسسات الالصاز الاقتصادي العمومي الجزائري  الإنتاجيةفي الطفاض معدل  الأسبابتتمثل ىذه 
خر الصاز برامج أفي ارتفاع تكاليف الالصاز وت الأساسيةومؤسسات البناء بشكل خاص احد العوامل 

في العمل منخفضة  الإنتاجيةنسبة  أن أظهرتالسكن، وحسب دراسة قامت بها وزارة السكن في الجزائر 
الى سواء التسيتَ والطفاض  أدتالدؤسسات العمومية العاملة في قطاع السكن لشا  إنتاجيةمقارنة مع نسبة 

 2.الإنتاجيةمستوى 
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 إستراتيجية المتبعة لحل مشكلة السكن المطلب الثالث:
أن التعجيل في حل مشكلة السكن وتوفتَ سكن لائق لجميع الدواطنتُ, يتطلب اعتماد إستًاتيجية وضحو 
الأىداف والأولويات تأخذ بعتُ الاعتبار ألعية دور الدولة وبسكتُ القطاع الخاص من الاستثمار في القطاع 

 وضوح الأىداف التي تتبناىا أي إستًاتيجية, أمر مهم, إن, الأعمار  عادةالسكتٍ, ضمن العملية التنموية وإ
 1:كالأتيالقطاع السكتٍ   كن حصر أىداف إستًابذيةلؽ
 إقامة سكن لائق لذوي الدخول الدنخفضة. -
 وذلك برفع مستوى أداء البتٌ التحتية والخدمات.برستُ البيئة العمرانية والسكنية للمدن  -

لابد من القطاع العام أن يؤدي دورا أساسيا في بسكتُ القطاع الخاص في الدشاركة في  إن برقيق ىذه الأىداف
 بسويل قطاع السكن وذلك عن طريق:

 .تشريع القوانتُ واللوائح اللبزمة التي تتضمن الدعم وثقل الدخاطر التي يتعرض لذا القطاع الخاص 
  والأعماردعم الأنشطة السائدة لعملة التشييد. 
 جهزة الرقابة والدتابعة على نسب الالصاز وضمن السقف للؤىداف الدوضوعة ونسب تفعيل دور أ

 الإنفاق ضمن مراحل التنفيذ.
  تتمحور الاستًابذيات الدقتًحة في إقامة مدن جديدة مستقلب ذاتيا أو إقامة لرمعات سكنية داخل

 الددن الدقامة.
 لحصول على سكن لائق وبسكينو من مدى فعالية الدولة من تقدنً الإعانات للمواطن لدساعدتو ل

 البقاء في السكن الذي يشغلو.
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  الفصل خلاصة
غتٌ  فبالإضافة لكونو حاجة اجتماعية لا يعد السكن حاجة أساسية للفرد نظرا للؤلعية التي يكتسبها،       
والجدير بالذكر أن  الاجتماعي، ألعيتو تفوق ذلك لتمس الجانب الاقتصادي وحتى السياسي وكذا إلا أن عنها،

أي دولة تعطي اىتمام كبتَ لقطاع السكن ويكون ذلك برسم سياستها السكنية باعتبارىا أداة بركيم وتوجيو لذذا 
 . القطاع وذلك باستخدام أدواتها ولستلف آلياتها

لمجموعة من الدشاكل غتَ أنها تبقى معرضة  ورغم الدور الكبتَ والفعال التي تقوم بو السياسة السكنية في الجزائر،
وىي توسيع لرال  لكا شالد ذهى إستًاتيجية لحل لذلك اعتمدت على تعيق مسارىا وبرول دون برقيق أىدافها،

 التمويل واللجوء إلى البنوك, وىذا ما سنتطرق لو في الفصل القادم.



 :الثثالفصل ال

     

دراسة حالة الصندوق الوطني 
 للتوفير والاحتياط
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 : دـتمهي
الصندوق الوطتٍ  والدتمثل في دراسة حالة الذي يعتبر كمنهج تطبيقي الفصل ىذامن خلال  سنحاول
البنك والذي يعتبر نظام أو  لى مستوىالقرض العقاري ع , وىذا من أجل الوقوف على حقيقةللتوفتَ والاحتياط

وسيلة لتمويل أنشطة التًقية العقارية, وقد لوحظ أن القرض العقاري في الجزائر قد حقق نوعا ما الأىداف 
ىذا النوع من التمويل في  من خلال ىذا الفصل نقوم بإبراز مساهمة, كذلك السياسية والاقتصادية والاجتماعية

مهمة من الجانب الاقتصادي والاجتماعي وىذا بحكم أن الحصول على سكن  والتي تعتبرلة الإسكان تحريك عج
يعتبر أو توفتَ سكن لائق يعتبر ىاجسا يشغل بال الدواطن في لستلف الولايات, حيث توليو الحكومة أهمية بالغة 

 وذلك لدا لو من أهمية في توفتَ الأمن والاستقرار. 
 : تُالتالي تُ تقسيم ىذا الفصل للذ الدبحثتم قدتبعا لدا سبق ف

 لصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياطتقدنً عام ل المبحث الأول:
 تدويل قطاع السكن  في للتوفيـر والاحتياط الوطتٍ الصنـدوقمساهمة  تقييم المبحث الثاني:
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 لصندوق الوطني للتوفير والاحتياط مبحث الأول: تقديم عام لال
 الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط ماهية المطلب الأول: 

 الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط مفهوم نشأة و : أولا
وحدد  1964أوت 10 الدؤرخ في  64 – 227 بموجب القانون رقمالصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  تأسس

الدواطنتُ واستغلالو في خدمة التنمية الاقتصادية  التي تدثلت في ترع الادخار منو القانون دور ونشاط الصندوق 
الصندوق في ترع الادخار من العائلات والأفراد في  وشرع ,والاجتماعية وتدويل البناء وتدويل الجماعات المحلية

لذ كان  1971  نظام الادخار الدخصص للسكن في ثم بعد ذلك تم خلق 1964-1970الفتًة الدمتدة ما بتُ 
بالدائة سنويا. في حينها أسندت للذ الصندوق مهمة  3.5معدل الفائدة على الادخار في ىذه الفتًة يقدر ب 

 وفي بداية الثمانينات أسندت مهام باستعمال الدبالغ الددخرة والدال العام الاجتماعيتدويل السكن 
 جديدة للصندوق تدثلت في: 

  الذاتي أو في لطار ترعيات بالنسبة للمدخرين أو غتَ الددخرينمنح القروض للخواص بغرض البناء 
 تدويل مشاريع التًقية العقارية للمدخرين فقط. 

  الدالية ولقد موارده ارتفاعوأدى نظام تدويل السكن ىذا عن طريق الصندوق للذ زيادة مدخرات العائلات بالتالر 
  :فتح الصندوق عدة لمكانيات للتوفتَ منها

 للادخار بالعملة الصعبةدفتً  -أ
 .دفتً للادخار الشعبي -ب

 ويتبع الصندوق عدة سبل لتشجيع الادخار على النطاق الشعبي من بينها: 
    فتح فروع عديدة 
   دج.  1500 ـــوحددت قيمة الحد الأدنى للسنوات الأختَة بـ, قبول الحد الأدنى للإيداع 
   .تشجيع الادخار الددرسي 
    .)الإعلانات و التوجيو )الإشهار 
   ( 31تكريس يوم وطتٍ للادخار  .)أكتوبر 

تطبيــق ىــذا الحــافز في يتمثــل الحــافز الحقيقــي للادخــار في لعطــاء شــحن للمــدخرات بالتقســيط الطويــل لأجــل و تم و 
1971. 

 .جمليار د 14  ــــمديرية جهوية برأس مال يقدر بـ 15وكالة و  206يضم حاليا 
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 أهداف الصندوق الوطني لتوفير والاحتياطثانيا: 
 دئ التوزيع الدتساوي والتضامن بتُ باو طابع اجتماعي لصالح العمال الأجراء وفقا لدالعمل على سكن ذ

 .العمال الأجراء في تريع قطاعات النشاط
  في لرال ترقية الدشاركة في تدويل الدشاريع التي تقوم بها الذيئات والدؤسسات الدكلفة بالخدمات الاجتماعية

السكن ذو طابع اجتماعي  لصالح العمال الجراء والتأكد من الالصاز الفعلي للمشاريع التي يساىم  
 الصندوق في تدويلها ضمن ىذا الإطار.

 التمويل من اجل ترقية السكن ذو طابع اجتماعي لصالح العمال الأجراء تعبئة كل موارد 
ية من الذيئات الدستخدمة مثلما ىو منصوص عليو في سيما ترع حصة صندوق الخدمات الاجتماعولا

 .  1994الدؤرخ في جويلية   186-94قم ر من الدرسوم التنفيذي  3الدادة 
 القيام بكل الأعمال الرامية للذ تحستُ ظروف السكن للعمال الأجراء.  
 عي لصالح الرامية للذ تحستُ النشاطات التي تستهدف تطوير السكن الاجتما تالقيام بكل الدراسا

 .العمال الأجراء
 : مهام الصندوق الوطني للتوفير والاحتياطثالثا

 في الدولة  كمرحلة آلية للنشاط.تًاض الدباشر للمواطنتُ فئة موظالاق 
 دعم القطاع الخاص من خلال تأسيس شركات الإسكان في الاقتصاد.  
  والقطاع الخاص عبر لقراضو لإقامة  نوع لمكانية لقامة نوع من التعاون بتُ الدول لشثلة بصندوق لإسكان

من التعاون بتُ الدولة لشثلة بصندوق لإسكان والقطاع الخاص عبر لقراضو لإقامة لرمعات سكنية 
 ولقراض الدواطنتُ  لشراء تلك الوحدات.

  تنمية القطاع التعاوني وتحريكو بما يخدم الدعرض السكتٍ من خلال دعم نشاط مؤسسة وترعيات
  .نالسكلجراءات وضوابط لزددة مع صندوق  لإسكان عبرا
  يسعى الصندوق وعن طريق منظمة الدستوطنات البشرية التابعة للأمم الدتحدة للحصول على قروض من

 .الجهات والدصارف الدولية
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 للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  الهيكل التنظيميالمطلب الثاني: 
ريات العامـــة الـــتي تقـــوم كـــل يالـــوطتٍ للتـــوفتَ والاحتيـــاط مـــن لرموعـــة مـــن الدـــدتنظـــيم العـــام للصـــندوق اليتشـــكل ىـــرم 

سـنتطرق  ختلـف النشـاطات داخـل البنـك لدواحدة منهـا بمجموعـة مـن الدهـام والـتي تقـوم بالسـهر علـى حسـن السـتَ 
   .تلف مكوناتولشرح لس

 بنكالتنظيم المركزي للأولا: 
يتــولذ  لذلــو مهــام واســعة  الــذي يعــد بمثابــة الذيئــة التداوليــة للبنــك  الإدارةلصــد في قمــة ىــرم الذيكــل التنظيمــي لرلــس 

كمـــا يقـــع علـــى عاتقـــو ضـــمان التكيـــف والدواكبـــة لكـــل  وضـــع التنظيمـــات الداخليـــة واتخـــاذ القـــرارات الذامـــة والدلزمـــة 
 الدستجدات الحاصلة.

 والدستشارين والدكلفتُ بالتحاليل.الرئيس الددير العام لو ديوان يتألف من مكلفتُ بالدراسات  الإدارةيرأس لرلس 
 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالتطوير .1

 مديرية التسويق والنشاط التجاري 
 َمديرية التوقعات ومراقبة التسيت 
  مديرية شبكات الاستغلال 
  مديرية الدراسات 

 بالإدارةالمديرية العامة بالنيابة المكلفة  .2
  والوسائل الإدارةمديرية 
 مديرية الدوارد البشرية 
  الأملاكمديرية المحافظة على 
 مركز الدراسات البنكية 

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالقرض .3

 ُمديرية تدويل الدقاولت 
 مديرية قروض الخواص 
 مديرية النشاط التجاري/قروض 
 مديرية تدويل الدؤسسات 
 مديرية التًقية العقارية 
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 بالنيابة المكلفة بالمالية والمحاسبيةالمديرية العامة  .4  
 َمديرية التوفت 
 مديرية المحاسبة 
 مديرية الدالية 
 َمديرية التطهت 

   المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالمراقبة .5
 َمديرية مراقبة التوفت 
 مديرية مراقبة التعهدات 
 مديرية مراقبة المحاسبة 
 مديرية  الافتحاص الداخلي 

 بالنيابة المكلفة بالتسديد المديرية العامة .6
 مديرية التسديد 
  والدنازعاتمديرية الدراسات القانونية التنظيم 

 الإعلامبأنظمة العامة بالنيابة المكلفة المديرية  .7
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 الذيكل التنظيمي للصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط: 1.3 الشكل رقم
 

 

 

 

 

  

 

 

 

  

 من أعداد الطالبات بناء على معلومات البنك. المصدر:

 

 التنظيم اللا مركزي ثانيا:
  مركزيا على مستوى الشبكات والوكالات التابعة لو كما يلي: لابنك نتظم الي

 والدعرفة بواسطة نصوص تنظيمية  الإقليميتعتبر ىيئة دعم للوكالات الدوزعة على المحيط  المديريات الجهوية: .1
أي أن الشبكة ىي الناطق  الدفوضة لذا من طرف الدديرية العامة على الدستوى الجهوي  الأعمالحيث تقوم بكل 

 التي تستحقها كل الدشاريع الدرتبطة  للإمكانياتباسم السلطات والوحدات المحلية التي تستطيع تدويلها تبعا 
 وتدارس مديرية الشبكة على مستوى الجهوي ترلة من العمليات الدصرفية أهمها:

  :الاستثمار(. وض القر  )التوفتَ  الأىدافوتحديد  برامج عمل  بإعدادوذلك التخطيط 

 الرئيس المدير العام

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالتطوير

 بالقرضالمديرية العامة بالنيابة المكلفة 

 

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالمراقبة

 

 بالإدارةالمديرية العامة بالنيابة المكلفة 

 

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالمالية والمحاسبة

 

 بأنظمة الاعلامالمديرية العامة بالنيابة المكلفة 

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالتسديد

 

 مديرية التفتيش العامة

 منطقة الشرق

 الغربمنطقة 

 وسطمنطقة  

 جنوبمنطقة  
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 :التي تضمن تنفيذ البرامج والدهام سواء على الوكالات أو مصالح الدديرية الجهوية.  الأوامربتوجيو  التحكم 
 :الأقسام ومناصب العمل الدتاحة وترترة  ولنشاء بوضع الأجهزة الضرورية لتنفيذ البرامج الدسطرة   التنظيم

 .وتوزيع كل الأعمال الواجبة تنفيذ تبعا لتعليمات الواردة  من الدديرية العامة
 :ويأتي بتحقيق الانسجام في تسيتَ الدصالح الدوجودة على مستوى الوكالات والدديرية الجهوية  التنسيق 

ويجب على الددير ومساعديو العمل على  ية وفي حالة حدوث اختلالات مابتُ دواليب الدصالح الشبك
 ترقية وحدة العمل.

 :أصناف ثلاث ىيكلها التنظيمي يختلف حسب نوع الوكالات التي نميز فيها بتُالوكالات:  .2
  الوكالة الرئيسيةA:  والادخار وتدويل السكن. الإقراضتقوم بمهام 
 الوكالة من الصنف B:  وليس من صلاحياتها تدويل الدؤسسات  أو الادخار  الإقراضوتقوم فقط بمهام

 التًقية العقارية أي تدويل السكن.
 الوكالة من الصنف C:  فضلا عن ترقوي. للأفرادتقتصر مهامها على الادخار ولا يدكنها منح القروض 

 الخدمات التي  يقدمها الصندوق الوطني لتوفير الاحتياطالمطلب الثالث: 
في القروض العقارية, التوفتَ والاحتياط وحساب صندوق الوطتٍ للتوقتَ والاحتياط يقدمها التتمثل الخدمات التي 

 لأجل البنك. ليداعلأجل السكن وكذا حساب  ليداع
 : أنواع القروض الممنوحةأولا
 القروض التقليدية . 1
 ىي:  ياطالقروض التي يدنحها الصندوق للتوفتَ و الاحت    
 بناء: القروض . أ
 ىي تابعة لصالح ديوان التًقية والتسيتَ العقاري وتدخل ضمن مصلحة السكن. و 

 القروض للذ ثلاثة أنواع من السكنات وىي: ا النوع من و ينقسم ىذ
  السكن التنموي: يتعلق ىذا النوع بالدشاريع السكنية الدوجهة للبيع مع تخصيص جزء منها

 والاحتياط.  للتوفتَ للموفرين بالصندوق الوطتٍ
 ويقوم الصندوق بتمويلو فقط , السكن الإجتماعي: يقدم من طرف ديوان التًقية والتسيتَ العقاري

 ويوجو للذ الشعب.
  السكن الراقي: ىذا النوع من السكنات يعتمد فيو الصندوق على خبرائو وكفاءة عامليو من حيث

  الإشراف والتمويل. , الإدارة
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 . قروض للخواص:ب
 و ىناك نوعتُ من ىذه القروض:  
  سنة, وكيفية التسديد تتم في الشهر الدوالر بعد منح  30للذ  20قرض بناء جاىز: مدة ىذا القرض من

 القرض. 
 1قرض بناء: ينقسم للذ : 

 سنوات سواء كانت للموفر أو غتَ الدوفر.  05التًميم: مدة ىذا القرض   
 سنة.  20للذ  10التوسيع والتعلية: مدة القرض من    
 سنة.  20للذ  10البناء: مدة القرض من   

النشاط الدميز للصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط ىو تخصصو في الإقراض العقاري حتى أن ىناك من يسميو بنك 
 الإسكان, ويدكن تلخيص أىم القروض العقارية التي يدنحها فيما يلي:

  القروض العقارية للخواص 
 دى خاص قروض لشراء مسكن ل 
 قرض لشراء مسكن ترقوي 
  قرض لشراء مسكن اجتماعي تساهمي 
 بيع مسكن فوق التصاميم 
  قرض لتهيئة مسكن 
  قرض لتوسيع مسكن, أو تعلية 
   قرض لكراء مسكن 
 قرض عقاري للشباب 
 القروض الحديثة  .2 
ادر الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  بتجسيد ىذا القرار الذي كانت بدايتو من طرف السلطات العمومية ب

الذي يتمثل في قرض  ,والحد من الدخاطر التي تنجم عن القروض يالإقراضوذلك بهدف توسيع منتجو  1997
 الرخاء بالدؤسسة وآخر لقرض )أدوات( تسعى لتكوين أول بنك للأسرة. 
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 قرض الرخاء ) دعم مادي لتأثيث منازلكم(أ. 
يقوم الصندوق بتقدنً خدمة لتأثيث الدنازل بكل الدواد الضرورية والدنتجات الاستهلاكية الدنزلية كالآلات  

الكهرومنزلية بشتى أنواعها وباقي أنواع الأثاث, وىذا الدنتج الجديد موجو لكل الخواص القاطنتُ بالجزائر قصد 
 اقتناء حاجاتهم بالتقسيط الدريح. 

ألف دينار في حتُ يستوجب على الدستهلك أن  12يكون دخلو الشهري لا يقل عن  ويشتًط في الدستفيد أن
 كأقصى حد. %70فيما يتكفل الصندوق بتغطية باقي الدبلغ بنسبة  %30يساىم بتمويل ذاتي 

  قرض الأدواتب. 
 يتم وضع القرض في الصندوق وذلك لتخفيف العبء على الأسر الجزائرية جراء الدخول الددرسي من كل 

« قرض الأدوات»سنة الذي يتطلب مصاريف طائلـة لتغطيت الدخول الددرسي, وعليـو سمي ىذا القرض الجديد 
 . 1ألف دينار, فيما حدود مدة التسديد لسنة واحدة 20آلاف دينار و  10وتتًاوح قيمة القرض الددرسي ما بتُ 

دج كأدنى حد والذي يقتطع منو  8000في حتُ يشتًط أن يكون الدخل الشهري للمستفيد يصل للذ  
  علما أن فتًة استقبال طلبات على القرض للفتًة الدتًاوح ما بتُ شهر أوت للذ غاية شهر أكتوبر %30شهريا 

 من كل سنة. 
 التوفير والاحتياط ثانيا: 

 دفتً توفتَ سكن: ىو دفتً يدكن فتحو على مستوى وكالة الصندوق ويستفيد منو كل شخص طبيعي أو بالغ 
 .من السكنات في السنة  %2توفتَ الوتكون نسبة فائدة ج د  5000 الأقلعلى  الأوليةعتو فقاصر تكون د أو
  الأقلعلى  يةلالأو فيو الدفعة  %2.5معنويتُ تكون  طبيعيتُ أو أشخاصدفتً توفتَ شعبي: يفتح لصالح 

 . في السنة %2.5دج وتكون قيمة الفائدة  10.000
  ومكسبو متغتَ تُ والطبيعيتُ الدعنوي للأشخاصلأجل سكن: ىو حساب ليداع مكسب موجو  الإيداعحساب

 يكتسب صفة الدوفر يجب أن: ومتزايد, حيث يقدر الدبلغ الدقدر عند فتح الحساب لكي
  .دج 5000 الأقلة الفائدة على بسنوات نسثلاث  منذ الأقليكون لديو دفتً توفتَ سكن على  
 الأقلعلى  ةئدان يكون نسبة الفأسنوات و ثلاث  منذ الأقليكون لديو دفتً توفتَ شعبيي على   

 .دج 10.000
ن تكون نسبة الفوائد أسنوات و ثلاث  يكون لديو حساب لأجل مكتتب لفتًة تساوي أكثر من 

 دج. 10.000 الأقلة على لالمجم
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 نذكر منها:  النشاطات البنكية:ثالثا: 
  دج  1000تحت الطلب بدون فائدة موجهة للأشخاص يتم دفع على الأقل  ليداعحساب صكك: حساب

  .نقدا أو التحويل التجاري بالإيداعويدكن تزويد الحساب 
  وكذلك بتبرير النشاط تُ والطبيعيتُ الدعنوي للأشخاصطلب موجو التحت  ليداعالحساب الجاري: ىو حساب

  .دج عند فتح الحساب 1000التجاري يكون الدفع على الفعل 
 ساعة 24 أيامعلى سبعة  أيامعمليات السحب سبعة  بإجراءبطاقة البنكية: ىي بطاقة تسمح ال.  
  ٍأولتوفتَ والاحتياط لرمل نشاطات التًقية العقارية الدوجهة للبيع لتدويل الدقاولتُ: يدول الصندوق الوطت 

 صناعية.ال أوهنية التجارية الدت موجهة للنشاطات لزلا أوذات طابع سكتٍ  أملاكتكون  أنويدكن  الإيجار
ىذه الدؤسسات نشاط كون ي  حيث الأجلمتوسط  أوكما تقوم بتمويل الدؤسسات بغرض استثمار يكون طويل 

نشاطات اللاط والستَاميك وغتَىا من بومصانع ال الأجوريدخل ضمن قطاع السكن مثلا كتمويل مصانع صنع 
  .السكنالتي لذا علاقة بقطاع 

 تمويل قطاع السكن  في للتوفيـر والاحتياط الوطني الصنـدوقمساهمة  تقييمالمبحـث الثانـي: 
 العقارية  التًقية أساسي لتمويل بشكل وموجهة لستلفة طبيعة ذات للتمويل صيغ عدة بعرض  CNEPكيقوم بن

لخبرة البنك في لرال تدويل  نتيجة وىذا, الحرة الدهنية النشاطات بعض للذ تدويل بالإضافة والأفراد العائلات
 . 1السكن

 سياسـة الإقراض فـي الصنـدوق للتوفيـر والاحتياطالمطلب الأول: 
    : محتويات ملف طلب القرضأولا

بكافـة الوثـائق الإداريـة  وتختلـف ىـذه الوثـائق مـن  مرفقـةيجب أولا ملئ الاستمارة الدقررة لذذا الغـرض بعنايـة,  
   :  2كالتالر, وىي  قرض لآخر

 بالنسبة لطلب قرض لشراء مسكن قديم لدى الخاص .1
  .وعد بالبيع موثق مشار فيو للذ سعر, عنوان و وصف للمسكن 
 .صورة طبق الأصل لعقد الدلكية 
  .شهادة سلبية للرىن 
  .تقرير معاينة الدلكية 

                                                           
1  - CNEP-Banque, CNEP News, N°18, Juillet  2004, P 21. 
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 طلب قرض لشراء بناية فردية جاهزةبالنسبة ل .2
  .صورة طبق الأصل لعقد ملكية الأرض 
    .شهادة تطابق الأشغال الدنجزة 
  .تعهد بالبيع موثق 
  .شهادة سلبية للرىن 
  .تقرير معاينة الدلكية 

 بناية فردية في طور الإنجازبالنسبة لطلب قرب شراء  .3
  .صورة طبق الأصل لعقد ملكية الأرض 
  .رخصة البناء 
  .شهادة تثبت وجود الدلكية تستخرج من البلدية 
  .تعهد بالبيع موثق 
  .تقرير معاينة الدلكية 

   رضقدوق الوطني للتوفير والاحتياط لل: كيفية تحديد الصنثانيا
لحســـاب قيمـــة القـــرض الــــذي يدكـــن لطالـــب القــــرض الحصـــول عليـــو, يأخـــذ الصــــندوق أربعـــة لزـــاور بعــــتُ 

 الاعتبار: الدداخيل, الفوائد, السن وقيمة العقار موضوع القرض. 
 الفوائد .1

مــرة لرمــوع الفوائــد  20تدــنح خاصــية الدــوفر لطالــب القــرض أفضــلية في تحديــد القيمــة النظريــة للقــرض, والــتي تعــادل 
 لدتحصل عليها للذ غاية طلب القرض.ا

 الرواتب .2
 تحدد قاعدة حساب قيمة القرض باستثناء:

 العلاوات الاستثنائية. 
 الدداخيل الدتأخرة.   
 الساعات الإضافية.   
 الدستحقات الدقتطعة من القروض الدمنوحة.   

علــى الدــوظفتُ تقــدنً كشــف الراتــب حســب النمــوذج الدقــدم, و للتجــار وأصــحاب الدهــن الحــرة تقــدنً تقريــر جبــائي 
 للسنة الدنصرمة, ومنحة التقاعد أو أي دخل من نوع آخر.
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 والجدول التالر يوضح الدستحقات الدقتطعة من الرواتب لتسديد القرض. 
 الرواتب لتسديد القرضيوضح الدستحقات الدقتطعة من : 1.3 الجدول رقم

 

     

                                               

 

 

 من لعداد الطالبات بناء على معلومات البنك. : المصدر                          

 

 السن .3
سنة وأقصى مدة لتسديد القرض  70حيث أن الحد الأقصى لسن التسديد في الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط 

سنة قابلة للتقليص حسب رغبة الدقتًض, و منو فإن سن الدقتًض ىو العنصر الأساسي لتحديد مدة تسديد  30
 القرض. 

 قيمة العقار .4
من قيمة العقار والمحددة في تقرير معاينة الدلكية والمحررة من طرف مكتب % 90تحدد قيمة القرض التي تصل للذ 

 والذندسة.  الدراسات
الرىن من الدرجة الأولذ, وتنتقل ملكيتو للذ الصندوق الوطتٍ ويعتبر العقار بمثابة ضمان شرعي سيكون موضع 

 للتوفتَ والاحتياط في حالة عدم تسديد القرض. 
 دراسـة حالـة قـرض سكـنالمطلب الثاني: 

 تكوين الملف الخاص بعملية الإقراض : أولا 
 الإداري والتعاقديتكوين الملف  .6

 :1يشتمل ىذا الدلف على لرموعة من الوثائق تتمثل في
  طلب خطي لشضى من طرف طالب القرض يبتُ فيو موضوع استعمال القرض, والدبلغ الدراد الحصول

  .عليو

 شهادة عمل .  

                                                           
 . مصلحة القروضالصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط _ وكالة الوادي,  - 1

 نسبة التسديد رضـراتب المقت
 %30 مرات الحد الأدنى للراتب  4أقل أو يساوي 

 %40 مرات الحد الأدنى للراتب 9أكثر من أربع مرات وأقل من 

 %45 مرات الحد الأدنى للراتب 10مرات وأقل من  9من 

 %50 مرة الحد الأدنى للراتب 11مرات للذ 10من 

 %55 مرة الحد الأدنى للراتب 11أكثر من 



  دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : لثالثالفصل ا

53 
 

  .شهادة عائلية 

 بيان الدخل .  

  يلاد. الدنسختتُ من شهادة 

  .شهادة الفوائد بالنسبة للموفرين مضبوطة للذ غاية آخر السنة التي تخص الطلب 

  .حق ملكية الأرض مسجل ومشهر عن طريق مكتب التوثيق 

  .نسخة من شهادة عدم الرىن للملكية العقارية 

  سنوات.  03رخصة بناء لا تقل مدة صلاحيتها عن 

  عقد كراء المحل بالنسبة للتاجر. نسخة من 

 لتصريح بالدخل لدى مصالح الضرائب. بيان ا 

  تكوين الملف التقني .6
 :1يتمثل في
  .بيان دراسة الدشروع الدقيم حسب الاحتياجات الدادية والنقدية 

 شهادة ابتداء أشغال الذياكل الثقيلة من طرف مكتب الدراسات الدعمارية الدعتمد من طرف الدولة.  

  : مرحلة قبول الملف والدراسةاثاني
 شروط قبول الملف: .6

 سنة. 70عن  قتًضالد سن  أن لا يزيد 
 ذو دخل وعمل دائمتُ. قتًض أن يكون الد 
  عن مبلغ قدره ضعف الأجر القاعدي الوطتٍ الدضمون. قتًضالدلا يقل دخل أن 
 يجب على الدتًشح طالب القرض أن يكـون مسـتعملا لـدفتً التـوفتَ الخـاص بالسـكن لدـدة لا تقـل عـن 

دج كفوائــد متًاكمــة عنــد تقــدنً طلــب  2500ســنوات, ولــو القــدرة علــى التــوفتَ لا تقــل عــن ثــلاث 
 القرض. 

 . مرحلة الدراسة:6
 بالنسبة لنسبة الفائدة المفروضة على القرض الممنوح: .أ 

, )لـديهم حسـاب خــاص للتـوفتَ بالبنــك( لمــوفرينبالنسـبة ل  %6,5ـ ــــيدـنح القـرض علــى أسـاس نســبة فائـدة تقـدر ب
 %.7,75تصل للذ قد بينما تدنح نسبة أكبر لغتَ الدوفرين 

                                                           
 .مصلحة القروضوكالة الوادي,  –الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  -1



  دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : لثالثالفصل ا

55 
 

   بالنسبة لمدة القرض الممنوح: .ب 
  طالب القرض. مدة القرض مرتبطة بسن 
  سنوات. عشر نة, وغتَ الدوفرينعشرون س بالنسبة للموفرين 

 عــنأن القــرض الدمنــوح لا يزيــد , مــع العلــم ســنوات بالنســبة للقــرض الخــاص بالتهيئــةخمــس  مــدة القــرض 
  )حالة القرض الخاص بالتهيئة(.  الةىذه الحفي  50%
  أرض سنوات بالنسبة للقرض الخاص بشراء قطعةعشر  . 

   في حالة شراء مسـكن أو قطعـة ارض, أمـا في بو  من الدبلغ الدصرح %80أن القرض الدمنوح لا يزيد عن
مـن تكلفـة الدشـروع, أمـا في  %70حالة القرض الخاص ببنـاء سـكن جديـد فـإن القـرض الدمنـوح لا يزيـد عـن 

 .   %60حالة توسعة البناء فإن القرض الدمنوح لا يزيد عن 

 : يجب أن تضمن النقاط التالية الدلف أو دراسة معالجةلن 
 الدكلف بالقرض العقاري على مستوى البنك يضمن مطابقة وشرعية الوثائق الدقدمة, 
 الدعطيات الدقدمة والدوجودة في الوثائق الدكونة للملف. أساسالقدرة على استًجاع القرض مقيمة على  
 للزبون يكون حسب:  الاجتماعيةتحليل الخطر الدتعلق خصوصا بالحالة  

 التكاليف العامة للمسكن أو البناء. 
 الدداخيل الدالية للزبون. 
 مهنة الزبون الطالب للقرض. 

 : العوامل المؤثرة في تحديد مبلغ القرضاثالث
    :    طالب القرضدخل . 6  
 ثلا تحدد:مفبو,  على أساس نسب تصاعدية مع تزايد الدخل الخاص على تسديد القرضقتًض تحدد قدرة الد  

   من دخل الدقتًض لذا كان دخلو يساوي مرتتُ الأجر القاعدي الوطتٍ الدضمون. %25 نسبة 
   كـــان دخلـــو في حـــدود أربعـــة مـــرات مـــن الـــدخل الـــوطتٍ القاعـــدي   لذامـــن دخـــل الدقـــتًض  %30نســـبة

        الدضمون.  
   مــرات مــن الــدخل الــوطتٍ القاعــدي خمــس  لذا كــان دخلــو في حــدودقــتًض مــن دخــل الد %110نســبة

 الدضمون.

, وىــذا علــى تســديد القــرض واســتًداده بفوائــده في الدــدة المحــددةقــتًض قــدرة الدىــذه الإجــراءات الذــدف منهــا تحديــد 
 على تخطي أخطار عدم التسديد للقرض وفوائده.يساعد البنك 
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   بالنسبة للموفرين مقدار الفوائد المتراكمة. 6
 عنــد تقــدم أحــد الدــوفرين للبنــك بهــدف الحصــول علــى قــرض, فإنــو يدكــن معرفــة مبلــغ القــرض الــذي يدنحــو الصــندوق

أي يدكــن تحديــد  ,ســنواتثــلاث  منــذض تً قــالدتًاكمــة لــدى الدمــرة الفوائــد عشــرين قــدر بطريــق الدعامــل الدقــتًض للم
 .مبلغ القرض نظريا ومسبقا بهذه الطريقة

بلغــت يايــة الســنة فعلــى ســبيل الدثــال تقــدم أحــد الدــوفرين للبنــك بهــدف الحصــول علــى قــرض مــع العلــم أن فوائــده 
لذــذا الدقــتًض )الدــوفر( صــندوق ففــي ىــذه الحالــة يدكــن معرفــة مبلــغ القــرض الــذي ســيمنحو ال ,دج 20000الداضــية 
  :  حسب قدرتو الادخاريةوذلك 

   مبلغ الفوائد الدتًاكمة× مدة القرض  =مبلغ القرض الدمنوح      
  دج 400000=  20000×  20=            

 قدرتو الادخارية. وىذا بناء على دج  400000لموفر ىو ل فالدبلغ الذي يدكن منحوعليو و  

 مرحلة الموافقة: . 5
طرف لرلس القرض  وللإشارة ىنا فإن مسؤولية الدقرض تتحدد  تأتي مرحلة الدوافقة منعد الدراسة التقنية للملف ب

دود مسؤولية الوكالة  أما لذا تجاوز الدبلغ الدخصص من خلال مبلغ القرض, فيتم الإقراض لذا كان الدبلغ يعد في ح
 الدديرية الدركزية للقرض. للوكالة يرفع للذ الدديرية الجهوية وىكذا للذ غاية 

 , يستدعي البنك الدستفيد من القرض لدلئ الوثائق التالية: الموافقة على التمويلفي حالة  .5
 فتح حساب شخصي على مستوى البنك.  
  الشهرية. قساطالألمضاء تعهد بتزويد حسابو بمبالغ 
 .ُدفع مبلغ التأمت 
  .لمضاء الدستفيد على وثيقة متعلقة بالقرض في خمس نسخ مطابقة الأصل 
  الشهرية في خمس نسخ. الأقساطلمضاء جدول تسديد 
 .لمضاء أمر الدفع الخاص بإترالر مبلغ القرض 
  للذعلى العقار  الأولذلعداد عقد الدلكية باسم الدقتًض من طرف الدوثق والذي يقدم الرىن من الدرجة 

 البنك.
ىذا في حالة البناء أما في حالة و  ,ىذه الإجراءات تأتي مرحلة تحرير القرض في الحساب الخاص بالدقتًض بعد

 .ض للذ صاحب الدشروعتً قالشراء فيتم التحويل مباشرة من حساب الد
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ـــاء , فتـــتم عمليـــة وضـــع القـــرض تحـــت تصـــرف الدقـــتًض علـــى مراحـــل لا يدكـــن  مـــثلافـــي حالـــة القـــرض الدمنـــوح للبن
)خبـــتَ( علـــى لتدـــام العمليـــات ات لدراســـاللمقـــتًض أن يأخـــذ الدبلـــغ دفعـــة واحـــدة للا لذا أثبـــت عـــن طريـــق مكتـــب 

       وتكون على مراحل:  الخاصة بالبناء
 بلغ الدقتًض.الدمن  %30فتح الورشة بنسبة  

  %.30بداية الأشغال القاعدية بنسبة  

   %.40ياية الأشغال القاعدية بنسبة  

 .في ياية التهيئة أو شراء مسكن فالدبلغ الخاص بالقرض يدنح دفعة واحدة أما
 . تسديد القرض3

مدة القرض حيـث يـتم لعـداد جـدول لكـل خلال تتم عملية تسديد القرض بعد لعداد جدول التسديدات الشهرية 
 .  سنة على حدى  ويتم التسديد الشهري حسب الدعامل الخاص بمدة القرض ونسبة فائدة القرض

النقـود السـائلة,  عـن طريـقلمـا السـداد يكـون بعملية تحصـيل القـرض و  والدنازعات بالتحصيلتتكلف مصلحة خاصة 
دفعــة واحــدة ومســبقا  قيمتهــا  هتســديد ويمكنــفتقلــيص مــدة القــرض ض تً قــالشــيكات أو التحــويلات  ولذا أراد الد

   .دفعة ومن ثم تقلص مدة القرض لثناعشرالدالية تعادل 
 السداد فإن الدقتًض يقوم بتسديد فوائد التأختَ مع الدبلغ الدستحق. عن أما في حالة التأخر 

 ىناك حالتتُ: فإن بل انتهاء مدة القرض أما في حالة وفاة الدقتًض ق

 التأمتُ ىي التي تقوم بتسديد القرض الدمنوح. شركة فإن التأمتُ حالة في  

وفــاة الدقــتًض في الشــهر الــذي لد يــتم فيــو تســديد مبلــغ التــأمتُ فــإن عــدم وجــود تــأمتُ أي  حالــةفي  
ـــة ىـــم  ـــذين يق الورث مـــون بتســـديد مبلـــغ القـــرض أو يقـــوم الصـــندوق ببيـــع الأرض ومـــا فوقهـــا مـــن مبـــاني و ال

 لاستًداد قيمة القرض. 

خاصة إرسال وثيقة بتذكتَ الدقتًض بالدبلغ الدطلوب وذلك بالبنك  قومأما في حالة اعتًاض الدقتًض عن الدفع, ي
 لدلن , و رسل لو وثيقة أخرىمن ديون يدهلو البنك مدة ثانية ويعيد تذكتَه وي  يدفع الدقتًض ما عليولد  ولن بذلك

 و.استًداد أموالعن طريق لزاميو وىذا من أجل  ملفو للذ القضاء البنك يدفع يحول
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  CNEPبنك دراسة تحليلية للقروض العقارية الممنوحة من طرف ثالث: المطلب ال
 قطاع تدويل لرال بمساهمة بنك كناب في الدتعلقة الإحصائيات من لرموعة لتقدنً العنصر ىذا تخصيص سنحاول
وقد تم اختياره على أساس انو من أول وأىم الدمولتُ  2017 - 2000 بتُ  ما الدمتدة الفتًة خلال السكن 

 أىم سنستعرض الأختَ وفي, للمشاريع السكنية في الجزائر, وقد اىتم ىذا البنك منذ تأسيسو بنشاطات السكن
 .السكن تدويل لرال في البنوك تواجهها التي الصعوبات

  6665 - 6666أولا: تطور حجم القروض العقارية خلال الفترة 
أو  العقارية التًقية قروض مستوى على سواء السكتٍ التمويل لرال فيبنك كناب  بمساهمة الدرحلة ىذه تديزت لقد

 من خلال الجدول التالر:  الدساهمة ىذه تقييم السكنية الدوجهة للأفراد والعائلات, ويدكن القروض
 دج مليون: الوحدة  2017- 2000القروض العقارية لبنك كناب خلال الفتًة حجم تطور: 2.3 الجدول رقم

 

 6663 6665 6665 6666 6666 6666 واتـــالسن

 12902 5582 3564 3584 3092 4532 مبالغ القروض

 6666 6666 6665 6665 6665 6665 واتـــالسن

 36552 24301 18687 16855 18426 16795 مبالغ القروض

 6665 6665 6663 6665 6665 6666 واتـــالسن

 39132 38021 37905 38642 37869 37475 مبالغ القروض

 : من لعداد الطالبات بناء على التقارير السنوية للبنك.المصدر

 
 حوالر استهلاك حيث تم العقارية  التًقية مشاريع تدويل في استقرارا عرفت 2001 سنة أن نستنتج الجدول من

 في لدخولو نتيجةفي التزامات البنك  عرفت زيادة 2002 بينما سنة الإترالية  القروض قيمة من مليون دج 1440
  العائلي.   السكن ترقية مؤسسات مع جديدة مشاريع

 2001من سنة  ابتداء أي الأولذيدكن لرجاع سبب انخفاض الحصة السوقية لكناب بنك خلال الثلاث سنوات 
 :ــالشروط الصارمة التي فرضها البنك والدتعلقة بــ للذ

  2001اشتًاط توطتُ الرواتب على مستواه ابتداء من سنة. 
 سند يشتًط الصندوق اكتتاب الأولذالرىن العقاري من الدرجة  للذ فبالإضافةضمانات الدطلوبة, نوعية ال 

 ثاني كمتعهد طرف الكفيل  من عليو يوقع الفوائد  لليو مضاف القرض قيمة يتضمن لصالحو  لأمر
 الدين.  بقيمة للوفاء

 لجراءات القرض استكمال حتُ للذ البيع بعملية القيام بعدم البائع فيها يتعهد بالبيع وعد وثيقة توقيع. 
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تكفل البنك  للذالعقاري وىذا راجع  الإقراضنرى حيوية البنك كبتَة في لرال  2005و  2004بينما منذ سنة 
 تعليمة لطار في اجتماعي سكن للذ تحويلو تم ترقوي سكن 13737 للذ لضافة ترقوي  سكن 35.000 بتمويل

 يتم بالتأجتَ البيع صيغة لطار في سكن 65.000 بتمويل, بدأ البنك  2003 سنة من ابتداء أنو وزارية, كما
 CNEP Immobilier.طرف  من للصازىا
, وأكد الددير 2010مليار دج خلال سنة  24ألف قرض بقيمة  18لصد أن بنك كناب أحصى  الأرقاموبلغة 

مليار دج من البنك وقد قدر عدد السكنات التي تم  8العام للبنك أن شركات التًقية العقارية حصلت على 
 2013ألف وحدة سكنية, والتي تم طرحها في السوق سنة.  14 ــالصازىا على الدستوى الوطتٍ بــ

وأوضح أن الذدف الرئيسي للبنك ىو تعزيز مكانتو في الساحة الدالية كبنك رائد في لرال التمويل العقاري, خاصة 
ديرية العامة للصندوق تقوم أسبوعيا بدراسة حوالر عشر ملفات خاصة بتمويل الددخرين في أن مديرية القروض بالد

من الطلبات والتي يتم دراستها في  % 50قطاع العقار كشركات التًقية العقارية, وعادة ما يتم الاتفاق على تدويل 
 مليار سنتيم. 80حدود 

(. CNEPالصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط ) التالر يوضح تطور حجم القروض العقارية في البياني والشكل
 2017 - 2000خلال الفتًة  CNEPالقروض العقارية في بنك   حجم تطور :2.3 الشكل رقم

 
 معطيات الجدول السابق.  : من لعداد الطالبات بناء علىالمصدر

 

للصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط دور فعال ومهم في تدويل قطاع السكن في الجزائر,  أنيوضح الشكل البياني 
وىذا ما يفسره الارتفاع الدستمر في حجم القروض العقارية الدمنوحة من طرف البنك, وخط الاتجاه العام للمنحتٌ 

أكثر من  للذ ارتفع 2005تصاعدي أي في ارتفاع مستمر, لذ نلاحظ من الشكل أن حجم القروض سنة 
مليون دج, بينما  3584 ـــقدر حجم القروض العقارية خلال ىذه السنة بـ لذ 2002الضعف وىذا مقارنة بسنة 

مليون  36552ليبلغ حجم القروض مبلغ  2002بـعشر مرات مقارنة بسنة  2011قدر ىذا الارتفاع خلال سنة 
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يدل على الدور الكبتَ الذي يلعبو البنك في مساهمتو في تدويل قطاع حساس ألا  فإنما عن شيء دل لندج, وىذا 
 وىو قطاع السكن.

 الآتية:  للأسباب راجع وىذا بالحيويةCNEP على مستوى بنك  العقارية التًقية يتميز نشاط
 1980 . سنة  منذ التًقوي للسكن لشول أول أنو اعتبار على المجال ىذا خبرة  البنك في 
 المجمعة الإدخارات خلالالبنك من  يوفرىا أن يدكن ضخمة أموال يتطلب العقارية التًقية مشاريع تدويل 

 توفتَه.  البنوك باقي تستطيع لا الذي الشيء قبلو  من
 قرض لشراء سكن اجتماعي جاهز -نيا: دراسة حالة تطبيقية ثا

 طلب قرض لدراسته: .1
بنك( من –بطلب قرض )طلب قرض عقاري من صندوق الوطتٍ لتوفتَ والاحتياط  Bتقدم أجد الزبائن والددعو /

الوكالة من اجل الحصول على قرض بهدف شراء مسكن جديد من احد الأشخاص  كانت الدعلومات الأولية التي 
 1يلي: قدمها الزبون ما

 دج  26800.71: الدخل الشهري الصافي -
 سنة 42 العمر: -
 الدهنة: موظف في القطاع العمومي  -
 حي النور الوادي  العنوان: -
 دج 36656.75 الدخل الشهري للزوجة: -
 سنة 36عمر الزوجة  -

بنك  قيمة -(  لدى الصندوق الوطتٍ لتوفتَ والاحتياطLELعلما لن لذذا الزبون دفتً لادخار السكن ) 
 سنوات  07دج منذ  150000الفوائد الدوجودة فيو تقدر ب 

 معلومات عن طبيعة قرض ووصف الملكية: .2
طابق أرضي وطابق واحد والدتواجدة  يأRdc+1)  )شراء مسكن جديد عن فيلا الغرض من القرض: .أ 

مربع  يحيط بها من الدشرق طريق عمومي ومن  متً 120 ىابع على مساحة قدر ببلدية الوادي  والتي تتً 
 :دج  عنوان الدسكن موضوع القرض2000000 ا: قيمته ,الأخرى سكنات خاصة  لدى الخواص الجهات

 .دائرة الوادي ولاية الوادي

                                                           
 20/04/2018 ملفات وسندات الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط, وكالة الوادي, تاريخ الاطلاع: - 1
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 حسب الدعلومات السابقة يقوم مكلف بالدراسة على مستوى مصلحة القرض   بإعداد تقرير أولر يسمح بتحديد
الحالة   وحسب االقرض   وذلك لإعلام الزبائن به   مدةالأقساط الشهرية الدستحق للتسديدقيمة القرض الدمنوح  

 الدراسة كانت الدعلومات الدقدمة للزبون كما يلي: قيد
 دج. 1800000 قيمة الدسكن = %90قيمة القرض الدمنوح:  -
 سنة. 30مدة القرض -
 دج  10504.31 :قسط الشهري لتسديد -
 .% 5.75: ل الفائدة السنويمعد -
 دج 200000 = %10الدساهمة الشخصية:  -

رفض ىذه  أواذ  قرار قبول كشروط أولية  لدنح القرض  يقوم الزبون باتخحسب النتائج السابقة الدقدمة للزبون  
الزبون بالدلف  بإعلام  وعلى ىذا الأساس يقوم الدكلف بالدراسة  حالتنا قبل الزبون بهذه الشروط  وفيالشروط

 .الدطلوب والشروط العامة لدنح القرض
 ثم يتم القيام  بالإجراءات التالية:

 :في ىذه الدرحلة يقوم الزبون بتقدنً الوثائق الدطلوبة  ليقوم بعد ذلك الدكلف بدراسة على  دراسة ملف
مستوى مصلحة القرض بتأكد من صحة الوثائق الدقدمة, وفي حالة اعتبارىا مقبولة يحول الدلف للذ 

 الحالات(.)وفي حالتنا تم قبول كل  مرحلة الاستغلال من اجل الفصل النهائي في مرحلة منح القرض
 :في ىذه الدرحلة تقوم اللجنة الدوجودة على مستوى مصلحة الاستغلال والدكونة من  اتخاذ قرار نهائي

مدير الوكالة  رئيس مصلحة القروض والمحاسبة باتخاذ قرار يائي حول قبول أو رفض منح القرض  
التي كانت موضوع وذلك بناء على الدعلومات الدقدمة من طرف مصلحة القرض  وفي ىذه الحالة 

 دراستنا قررت لجنة القرض بمنح القرض لزبون والدتعلق بشراء مسكن.
 :يقوم الدكلف على مستوى مصلحة القرض بالوكالة بعلام الزبون بقرار منح  تسليم مبلغ القرض

القرض وذلك وفق الشروط سابقة الذكر  ومن جهتو الزبون يقوم بفتح حساب بنكي على مستوى 
ذلك الحساب لسصصا فقط من اجل تسديد القرض مع دفع تكاليف دراسة الدلف  الوكالة ويكون

باسم موثق بتقدنً قيمة القرض والمحددة قيمتها سابقا  عن و ثم تقوم الوكالة  ,دج 12000 ـــالدقدرة ب
 طريق شيك بنكي يقدم لبائع السكن ويقدم لزبون بدوره كذلك عقد ملكية خاصة بالدسكن.

 :ل البنك منح القرض للزبون, وتحصيل ىذا القرض يطلب البنك من زبونو بعد قبو  الضمانات
 الضانات التالية:
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 . والدقدم من طرف الدوثق  ولذ )على الدسكن موضوع القرض(الرىن العقاري من الدرجة الأ -
 .دج شهريا حسب رغبة الزبون 494دج سنويا خاص بالتأمتُ على الحياة أو  5928دفع  -
   مضافا لليو الرسم على القيمة    (SGC)يكضمان للذ شركة ضمان القرض العقار تسديد مبلغ مالر   -
افة يعتبر ىذا الدبلغ كتأمتُ بالنسبة للبنك   وتحسب ىذه القيمة على أساس نسبة قيمة القرض للذ قيمة ضالد

 الدسكن الدقدرة من طرف الخبتَ.
 : العقاري كما يليويتم حساب قيمة الضمان الددفوع للذ شركة ضمان القرض 

% 1.25 * 18000000.17 +  (% 1.25 * 18000000) = 26325 
 .من  الجدول الدتعلق بنسب قيمة القروض للذ قيمة العقار 1.25 %ت نسبة ذأخ
 :دفعات ثابتة شهرية قيمة كل دفعة  اختيار الزبون تسديد مبلغ القرض تسديد قيمة القرض

دفعة( حيث  360سنة ) 30سنويا  لددة  % 5.75 ـــدج ومعدل فائدة ثابت يقدر ب10504.31
الجزء من رأس الدال الدتبقي تحتوي قيمة كل دفعة على القسط الشهري مضافا لليو الفوائد المحسوبة على  

   وىذا طبعا حسب العقد الدبرم بتُ الزبون والوكالة.30/04/2015 :للتسديد  وذلك ابتداء من
 :تسديدقساط الشهرية وكيفية الىذه الأكيفية حساب لشا يلي نتعرف على  و 
جل معرفة كيفية حساب الإقساط الشهرية أمن  كيفية حساب الإقساط الشهرية وجدول الاستهلاك: .ب 

الخاصة بالقرض  ومدى مطابقة دراستنا النظرية على الواقع العلمي حاولنا معرفة ستَ ىذه العملية أخذنا عتُ 
 الاعتبار الحالة السابقة الذكر.

 يلي: لدعلومات السابقة الذكر الدتعلقة بقيمة القرض  مدة القرض  معدل الفائدة  لدينا ماحسب ا
  :دج.18000000قيمة القرض 
  :دج200000الدساهمة الشخصية 
  :شهرا 350الددة 
 :12/04/2008تاريخ الاستعمال 
 :5.75 معدل الفائدة %  
  دج10504.31دفعات ثابتة شهريا قيمة كل دفعة 
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 الشهرية: الأقساطكيفية حساب  -1
 لحساب الدستحقات لابد من تطبيق الدنهج الرياضي بالقيمة الحالية للتسديدات السنوية:

               ]/R 

Vالقيمة الحالية لتسديدات الحالية : 
A  التسديدات السنوية : 
R  معدل الفائدة السنوي : 
N: عدد السنوات  R 

  [/V0=a                

 حيث
V0لغ القرض في بداية الشهر.ب: رصيد م 

a:  الإقساط الشهرية 
nعدد الأشهر : 
r:( = 1÷12معدل الفائدة الشهري) 

 وللحصول على القسط الشهري:
a=V[r      /      -1] 

 a=Vo/[1         ]أو 
n:360 ( 30شهر )سنة 
r:5.75 % *1/12  =0.479167%  

V :1.800.000 
 :التسديدات شهريةن أباعتبار 

 a=1800000[(0.00479*1.00479)360 / (1.00479)360-1)]=10504.31 

 يلي: شهر كما tويكون الحصول على الرصيد الدتبقي بعد 

t= V0[      -(1+r)  /        -1 ]    
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 : حيث
: Vt  رصيد القرض بعد عدد من الأشهرt 
: n القرض العدد الأصلي للأشهر الذم استعمل في منح 

: V0 رصيد القرض الأصل 
r: معدل لفائدة الشهر 

 : شهرا من تسديد بيمكن استخدام العلاقة السابقة كما يلي 12صول على رصيد القرض بعد والح  
V12=1.800.000[            –             /              -1] 

 V12=1776844.33                            أي                                       
  :كما يليtكما يدكن استعمال الدعادلة التالية للحصول على قيمة القسط الأصلي الددفوع في الشهر

at=V0            /           - 1] 
 : حيث
: atالقسط الخاص بالدبلغ الأصلي في الشهرt 

a12=1.800.000[0.00479*                /             -1] 
                                                                           a12=1980 

 شهرا 12جدول إهتلاك القرض لمدة   :3.3 رقمجدول 

 رصيد نهاية الشهر عة الشهريةفالد الفائدةمبلغ  القيمة الأصلية رصيد بداية الشهر التاريخ الرقم
6 2015/04/30 1800000 1879.31 8625 10504.31 1798120.69 

6 2015/05/31 1798120.69 1888.31503 8615.99497 10504.31 1796232.37 

5 2015/06/30 1796232.37 1897.3632 8606.9468 10504.31 1794335.01 

5 2015/07/31 1794335.01 1906.45474 8597.85526 10504.31 1792428.56 

3 2015/08/31 1792428.56 1915.58983 8588.72017 10504.31 1790512.97 

5 2015/09/31 1790512.97 1924.7687 8579.5413 10504.31 1788588.2 

5 2015/10/31 1788588.2 1933.99155 8570.31845 10504.31 1786654.21 

5 2015/11/31 1786654.21 1943.2589 8561.05141 10504.31 1784710.95 

5 2015/12/31 1784710.95 1952.57004 8551.73996 10504.31 1728258.38 

66 2016/01/31 1728258.38 1961.9261 8542.3839 10504.31 1780796.45 

66 2016/02/28 1780796.45 1971.327 8532.983 10504.31 1778825.13 

66 2016/03/31 1778825.13 1980.77294 8523.53706 10504.31 1776844.35 
 

 بنك -: الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياطالمصدر

 

القسط الشهري من قيمة  لليومضافا قيمة التسديدات ىي عبارة عن مبلغ الفائدة  لنمن خلال الجدول نلاحظ 
دج  والذي يساوي مبلغ القرض حيث يكون 1.800.00يكون الرصيد  الأول  وفي بداية الشهر الأصليالقرض 
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في ياية  الرصيد لن ليالقسط الشهري الدتعلق بالقرض   لليويساوي مبلغ الفائدة مضافا  الأولالتسديد في الشهر 
 منقوصا منو القسط الشهري الددفوع. الأوليساوي رصيد بداية الرصيد  الأول الشهر

ثم نقوم  ثانيالدج  وىذا الرصيد يصبح رصيد بداية الشهر 1798120.69= 1879.31 -1.800.000
حسب الددة  الأصليالرصيد  ولقساط  يدكن تفستَ التدفقات الشهرية الدتعلقة بتسديد الفوائد الأولذبنفس العملية 

التي يتم تسديدىا يتم عن طريق  قساطا الأن حساب قيمة القرض وكذلكليا    الزمنية الدخصصة لاستًداد القرض
حيث سمح استعمال التقنيات الحديثة في حساب القروض الدخصص لذلك عند البنك   الآلر  لعلامبرنامج 
في اقتصاد الوقت والتكاليف بالنسبة للبنك وتحستُ الخدمات بالنسبة للزبائن  مع ذلك  تبقى معظم  تسيتَىا

واستخدام  الآلر كالدفعتخلفة في لرال استعمال التقنيات الحديثة  البنوك الجزائرية خصوصا العمومية منها م
 البطاقات الالكتًونية لتسديد.

 السكن تمويل مجال في البنوك تواجهها التي الصعوباتلثا: ثا
 :يلي فيما تلخيصها يدكن السكن  تدويل يخص فيما صعبة مهمتها تجعل العراقيل  من لرموعة من البنوك تعاني

 نتيجة البنوك  منها تعاني التي الشائكة الدشاكل أكبر من الأراضي سوق تسيتَ عملية تعتبر :الأراضي مشكل. 1
 الدضاربة بعمليات والقيام العقارية الدبادلات في الشفافية نقص للذ بالإضافة, العرض بعملية الدتعلقة للفوضى
 العرض لآلية خاضعة غتَ وتجعلها البيع أسعار على يؤثر بما, الزراعية الأراضي واستغلال الدساحات وتبديد

 .والطلب
 في التغتَات مع بالدقارنة الأسعار ارتفاع :الاستدانة على والأفراد للعائلات المالية المقدرة انخفاض. 2

 الادخار على CNL الدالية الدبالغ للمقتًضتُ تؤمن قد فهي والأفراد العائلات مقدرة تجعل الدخول مستويات
 تغطي لا لكنها البنوك  اتجاه طرفهم من شخصية كمساهمة تعد التي يقدمها التي الدساعدات مع حتى ضئيلة 
 والدقدرة للبيع الدوجهة الدساكن أسعار بتُ كبتَ فرق لوجود نظرا الدقرضة  الجهة اتجاه الدقتًض ملاءة عدم خطر
 .للاستدانة الدالية

 عقودا يدلكون لا الخواص العقاريتُ الدتعهدين فغالبية الأراضي  لدشكل تابعة تعتبر: الملكية عقود إشكالية .3
 العقاريتُ الدتعهدين لزاولة حالة في وحتى, موثقة غتَ الدساكن ملكية تكون تذة ومن البناء  لأراضي ملكيتهم تثبت

 عقود تجهيز قبل الدنجزة الدساكن بيع للذ يؤدي طويل وقت و لجراءات يتطلب فهذا فردية  ملكية عقود تحصيل
 التي للضمانات القانونية والدصداقية النوعية على أثر من لذا لدا الوضعية ىذه مثل تجاىل للبنوك يدكن لاو , البيع

 . الدقرض البنك على الدقتًض يعرضها
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 والتكاليف الآجال احتًام عدم مع الفتًات بطول الجزائر في الدساكن للصاز عملية تتميز :المساكن إنجاز. 4
 الإلصاز لزيط في التحكم لسوء نتيجة الدرتفعة أسعارىا مع تتوافق لا الدساكن نوعية أن كما العقود  في عليها الدتفق
 .السكنية الاحتياجات مع بالدقارنة بعيدة دائما تبقى التي العرض مستويات عن الحديث دون

 الفئات مداخيل بمستوى قارناه ما لذا الكبتَ بالارتفاع الدساكن لأسعار العام الدستوى يتميز :المساكن أسعار .3
 مرتتُ من أكثر أحيانا يعادل ما أي دج 20000 الدربع الدتً سعر الأختَة السنوات في تجاوز حيث للطلب  الدمثلة
 ىي ولنما يائية غتَ البداية في المحددة الأسعار أن بالذكر الجدير من أنو كما الدضمون  السنوي الدخل قيمة

 عملية لتمويل الدوجهة القروض قيمة تحديد كيفية مشكلة يطرح لشا البناء  لأشغال النهائي الإتدام غاية للذ تقديرية
 .الدساكن شراء

 في البنك يعتمده الذي الرئيسي الضمان الأولذ الدرجة من العقاري الرىن يدثل :العقارية الرهونات تحصيل .6
 بسوء يتميز أنو كما كبتَ بشكل فيو متحكم غتَ الضمان ىذا أن الدلاحظ من أنو للا السكن  تدويل لطار

 تتطلب الرىن عملية بتحقيق تسمح التي الرىتٍ التحويل عقد بتسجيل الخاصة الإجراءات أن حيث التسيتَ 
 . الرسمية الدلكية عقود توفر حالة في حتى طويلة  آجال
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 خلاصة الفصل:
 الدولة  جانب للذ الجزائر في السكن بتمويل تكفلت التي الدالية الدؤسسات أىم من CNEPيعتبر بنك  

 ادخاري طابع ذات من الودائع تشكيلة عرض طريق عن موارده بتجميع وىذا ىذا  يومنا للذ 1964 سنة منذ
 الدساكن  للصاز تدويل بغرض العقاريتُ موجو للمتعهدين ىو ما منها القروض  من متنوعة لرموعة منح في تستخدم
 أو الخاص, توسيع لدى سكن شراء, جديد سكن امتلاك متعلقة بتمويل والأفراد للعائلات موجهة أخرى وقروض
 التي الشروط على ترتكز الداخلية والتنظيمات القواعد من لرموعة على وىذا بالاعتماد... الخ,  بناء تهيئة لعادة

كالتأمينات  الأخرى الضمانات لستلف للذ بالإضافة العميل كمنصب العمل, الراتب والسن  في يجب توفرىا
 الاحتًازية. مع القواعدوىذا تداشيا  الائتمانية العمليات من النوع ىذا من الدتوقعة الخسائر لتغطية والدؤونات

 



 

     

 الخاتمة
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 كلبنوا تلعبه يلذا للفعاا ورلدا لتطبيقيا أو يلنظرا جانب من اءسو لناوتنا قد سةرالدا هذه لخلا من

 همأ من يعتبر يلذا لسكنا عقطا خاصةو المجالات، جميع في رلتطووا لتنميةا لتحقيق دلاقتصاا تدويل في يةرلتجاا
 .  ئرالجزا منها تعاني لتيا لسكنا مةأز من تقليص في كلبنوا بمساهمة لكوذ ،لةوللد تيادلاقتصاا

 على فتعر لىإ ضافةإ ،لسكانيةا يعرلدشاا لتمويل يةرلعقاا وضلقرا بها تدر لتيا اءاتلإجرا كرناذ كما    
 وطلشرا على فتعر تم كما ،لسكنا مةأز تفاقم في لرئيسيا ورلدا تعتبر لتيوا ئرالجزا في لدتبعةا لسكانيةا لسياسةا
 -بنك- ى صندوق الوطني للتوفير والاحتياطلدبها  لدعمولةا و لدوضوعةا

  اختبار الفرضيات -

 حيث تعتبر عند اتخاذه لقرار منح القروض العقاريةعدة أسس ومعايير دقيقة على بنك  أي يعتمد ،
قيمة هذه القروض لشا يثبت صحة وذلك لضمان استرداد مكملة لبعضها البعض لنجاح هذه العملية.

 .هذه الفرضية
 حيث  ظرفية،البسياسات سكنية  مشكلة السكن في الجزائر ارتبطته الفرضية بأن ذنثبت صحة ه

الدعيشية القادرة على  أنها لم تراع القدرة الشرائية للمواطن الجزائري البسيط ولا حتى للإمكانيات
 استيعاب وتوزيع السكان حسب مصادر الثروة الوطنية الدتاحة 

  دور مهم في تدويل قطاع  والاحتياطصندوق الوطني للـتوفير أما الفرضية الأخيرة نثبت صحتها نعم ل
عن لاجتماعي والترقية العقارية، منذ نشأته على تدويل السكن ال عمو  ،بحكم تخصصهوذلك السكن 

جمع مدخرات الدواطنين في بداية الأمر ثم تطور إلى منح القروض للخواص وذلك بعد إصدار  طريق
 .القانون الدتعلق بالنقد والقرض

 نتائج الدراسة: -
ا الدوضوع نرى أن التمويل في لرال السكن أمر ضروري كما أنه بمثابة استثمار حقيقي ومن ذلذ دراستنا خلال  من

وفي ظل  مبادرة فيه وتكون مدروسة دراسة عميقة لتفادي أية لساطر تكون باهظة ومفلسةهنا يجب أن تحدد كل 
 الدعلومات التي  استطعنا الحصول عليها يمكن استخلاص جملة النتائج: 

 القروض الدمنوحة الدقة في دراسة ملفات القروض، و خاصة الضمانات  ليضمن البنك استرداد مبالغ. 

  ا القطاع سيؤدي حتما إلى تزايد أزمة السكن.ذفي هتخوف البنوك من الدشاركة 
  ذات الدخل الدولة لذا دور ملموس وفعال من خلال منحها لإعانات لصندوق الوطني لسكن للفئات

  .طالدتوس
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  ذات الدخل الضعيف التي يمكنها التجاوب مع الشروط الدقدمة من طرف عدم وجود اهتمام بشريحة
 البنك

  بنك CNEPتدويل السكن خاصة بعد تحوله إلى بنك العقار لشا خوله إلى كسب  له دور فعال في
 .الزبائن

  زيادة الإقبال على القروض العقارية فيC.N.E.P بنك نظرا لتفاقم حدة أزمة السكن. 
 بنك  CNEP  هو أول بنك جزائري خاص تجربة تدويل العمليات العقارية. 

 لتوصيات:ا -
لضـاول تقـدجم جملـة مـن التوصـيات نراهـا ضـرورية وذات صـلة بموضـوعنا، وهـي  بناءا على النتائج الدتوصـل إليهـا، 

 كالتالي:
 سكنية أكثر  تشجيع القطاع الخاص على الصاز السكنات لشا سيخلق منافسة أكبر لتقدجم منتجات

 .وذات نوعية
 ة إلى زياد صيغ تدويل غير ربوية تتناسب مع معتقدات الدواطن الجزائري، الأمر الذي يؤدي إطلاق

 .الوحدات السكنية وكذا التقليل من أزمة السكن
 كالدساهمة في  السماح للبنوك الدالضة للقروض العقارية بنشاطات أخرى غير تقدجم القروض العقارية

 .نإسكاجمعيات  إنشاء
 الدخاطر  تشجيع البنوك الأخرى على القيام بالترقية العقارية، هذا ما يمكنها من التحكم أكثر في

 عملية التمويل الناجمة عن
  توفير السيولة على الددى الطويل من طرف البنوك من اجل تطوير عملية التمويل في قطاع السكن

 كبيرة الذي يحتاج مبالغ
 الدخل الضعيف وبالتالي ت اذالجزائري من الفئات  المجتمع في العالية النسبة تراعي الدولة أن على

 .ه الفئاتذزيادة منح السكنات الاجتماعية لذ
 ومراعاة القروض طلب لدلفات دقيقة دراسة من العقارية القروض منح في لزكمة إستراتيجية إتباع 

 ه الدلفاتذمعالجة ه مدة

 الدراسة   آفاق -
الدواضيع التي  رغم أهمية الدوضوع واتساعه غير أنه يبقى لزل النقاش في جوانب أخرى، لذذا يمكن اقتراح بعض

  :مستقبلية كالتالييمكن أن تكون مشاريع لبحوث 
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 دور القروض العقارية الديسرة في الحد من أزمة السكن بالجزائر. 
 في الاقبال لضو القروض العقارية أسعار الفائدة   أثر . 

    
 

 

 

 .في الأخير نسأل الدولى عز وجل أن نكون قد وفقنا في اختيار ومعالجة الدوضوع

 
 



 

     

 قائمة المراجع



  المراجعالمصادر و قائمة 

48 

 

 المراجع باللغة العربية أولا:
 قائمة الكتب

 .2003أحمد صلاح عطية، لزاسبة الاستثمار والتمويل في البنوك التجارية، الدار الجامعية، مصر،  .1
 .2007أحمد لزمد غنيم، إدارة بنوك تقليدية ماضي وإلكترونية مستقبل، الطبعة الأولى, الدكتبة العصرية للنشر والتوزيع، مصر،  .2
 .2005د الفولي، زينب عوض الله، اقتصاديات النقود والتمويل، دار الجامعة الجديدة، القاىرة, أسامة لزم .3
 .2005إسماعيل لزمد ىاشم, النقود والبنوك, الدكتب العربي الحديث, مصر,   .4
 بوشاش بوعلام، الأمين في الاقتصاد، الطبعة الأولى، دار المحمدية العامة، الجزائر. .5
  .                                             1993في العالم، الطبعة الثالثة، دار النفاس، جعفر الجزار، البنوك  .6
 .2000 الجزائر، دار النور، ترجمة عبد الغني بن منصور، التنمية الاشتراكية في الجزائر، آفاق أزمة السكن، جيلالي بن عمران، .7
 .2003رابعة, دار وائل للنشر والتوزيع، الأردن، خالد أمين عبد الله، العمليات الدصرفية، الطبعة ال .8
 .2000رشاد العطار ورياض الحلبي، النقود والبنوك، الطبعة الأولى, دار الصفاء للنشر والتوزيع، عمان،  .9

 . 2003زياد رمضان، الاتجاىات الدعاصرة في إدارة البنوك، الطبعة الثانية, دار وائل للنشر، الأردن،   .10
 .1988الاستثمار الدالي والحقيقي، دار وائل للطبع، زياد رمضان، مبادئ  .11
 .1999زينب عوض الله، النقود والدال، الدار الجامعية، بيروت،  .12
 .1983السيد الذواري، أساسيات إدارة البنوك، مكتبة عين شمس، القاىرة،  .13
 .الإسكندرية توزيع،الدار الجامعية للطبع والنشر و  الجزء الثاني، السيد عبد العاطي سيد،علم اجتماع حضري، .14
 .1985شادية لزمد عزيزي، الدلامح الأساسية لدشكل الإسكان في مصر و دور القروض الدسيرة للتغلب عليو، دار الدستقبل العربي، مصر،  .15
 .2000شاكر القزويني، لزاضرات في اقتصاد البنوك، الطبعة الثانية, ديوان الدطبوعات الجامعية, الجزائر,  .16
 .2005يات النقود والبنوك، مؤسسة شباب الجامعة، الإسكندرية، ضياء لريد, اقتصاد .17
 .  2007طارق طو, بيئة العولدة والانترنت، دار الجامعة الجديدة، مصر،  .18
 .2000 طارق طو، إدارة البنوك ونظم الدعلومات الدصرفية، الدار الجامعية، مصر، .19
 .2005زائر, الج الجامعية، الدطبوعات ديوان البنوك، تقنياتالطاىر لطرش,  .20
 عبد الحق أبو عتروس، الوجيز في البنوك التجارية، ديوان الدطبوعات الجامعية، جامعة منتوري، قسنطينة. .21
 .1977 الكويت، شركة كاظمة للنشر والتوزيع، عبد الرؤوف عبد العزيز الجرداوي، الاسكان في كويت، .22
 .الجامعية، الجزائر الدطبوعات ديوان السكن، تمويل في الحديثة تقنياتوال السياسات - والدصرفي الدالي الاقتصاد بلطاس، القادر عبد  .23
 .2002عبد الدطلب عبد الحميد, البنوك الشاملة عملياتها وإدارتها, الطبعة الأولى, الدار الجامعية للنشر, الإسكندرية,  .24
 .2007عبد الدطلب عبد الحميد، اقتصاديات النقود والبنوك، الدار الجامعية، الإسكندرية،  .25
 .2006ب الحديث، افليح حسن خلف، النقود والبنوك، عالم الكت .26
 .2005لزمد سعيد أنور سلطان، إدارة البنوك، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،  .27
 .1992لزمد سويلم، إدارة البنوك وبورصات الأوراق الدالية، الشركة العربية للنشر والتوزيع، بيروت،  .28
 . 1999إسماعيل سلطان، إدارة الدالية والتمويل، الدار الجامعية,  لزمد صالح الحناوي, ابراىيم .29
 .2002الطبعة الثالثة, الدكتب العربي الحديث للنشر، مصر،  التجارية، البنوك إدارة الذندي، إبراىيم منير .30

 
 



  المراجعالمصادر و قائمة 

48 

 

 قائمة المذكرات
تخصص تنظيم  ،أكاديميالسياسة العامة للسكن في الجزائر،مذكرة مقدمة لاستكمال متطلبات شهادة ماستر  إصلاحبوخاري جمال الدين،  .31

 .2015 ،إداري
جمال جعيل، نظرة استشرافية لسياسة السكن في الجزائر، أطروحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه في التسيير شعبة تسيير مؤسسات,جامعة الحاج  .32

 .2010-2011 باتنة، -لخضر
مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه, قسم علوم تسيير, تخصص:  أطروحةس, ناوشين ابتسام, السياسة السكنية في الجزائر مقارنة بحالتي الدغرب وتو ح .33

 . 2011/2012 نقود ومالية, جامعة الجزائر,

دكتوراه في علم الاجتماع تخصص:علوم كرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة الذ م بين الخطاب والواقع ، والإسكانسياسة السكن  دليلة زرقة، .34
 .2015/2016 جامعة وىران، اجتماعية،

التأثير الدتبادل بين الواقع العمراني للمساكن والذوية الثقافية الاجتماعية للسكان حالة البلدة القديمة بنابلس مذكرة التخرج  رانية لزمد على طو, .35
 . 2010 فلسطين، ماجستير في الذندسة الدعمارية،

 – وآفاققطاع السكن في الدول العربية واقع  أزمة –الدستدامة في الدول العربية, الدلتقى الدولي حول  الإسكانيةآفاق التنمية  ,الرزاق سلامعبد  .36
 ، بجامعة الددية. 2012ماي  23/24يومي 

ن متطلبات نيل شهادة ماجستير في العلوم عيسى بوراوي, دور البنوك والدؤسسات الدالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر, مذكرة مقدمة ضم .37
 . 2014/ 2013 ,نةتخصص: اقتصاد التنمية, جامعة باتالاقتصادية 

مذكرة مقدمة لاستكمال متطلبات نيل شهادة ماستر في العلوم  قاسمي عائشة، دور البنوك الجزائرية في تمويل قطاع السكن الاجتماعي، .38
 .2013-2012 ة ورقلة،جامع تخصص بنوك نقود ومالية، الاقتصادية،

ة كجزء من متطلبات نيل شهادة الداستر في تخصص مالية ونقود, جامعة ممذكر مقد دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن,, قسمية مفيدة .39
 .2013-2012بسكرة   -لزمد خيضر

 .2006الحضري, جامعة منتوري قسنطينة, ادة ماجستير في علم الاجتماع همذكرة مكملة لنيل ش الحضري, الإسكانلزمد عزوز, مشكلات  .40

 ثانيا: المراجع باللغة الأجنبية:
 

 Mohammed Cherif  BENARBIA ( et autres), La question du logement à Alger, OPU, Alger, 1976 . 

 J.E. HAVEL, habitat et logement, presse universitaires de France , France, 1968.                              

 Navitt Adam Adela, the economic problem of housing,- ed Landm, Me CA      million England, 2001.                          

 Jean peythieu, Le financement de la construction de logement, édition Sirey, Paris ,France,1991. 
 BEN HALIMA, LE SYSTEME BANCAIRE, ALGER, DAHLEB, 1986.         

 Arthur M.Sallivan , Urban economics , Ed  IRWIN Home wood , Boston MacMillan , America , 1990. 

 AIT AMMAR Karim, Le financement de la construction de logement en Algérie, mémoire fin d'étude 

école national d'administration, 2001 . 

 ROUACH.M.ETNAULLEAU, le contrôle de gestion bancaire et financier, Paris. 1992. 


	الواجهة النهائة الملونة مصححة.pdf
	بسملة.pdf
	الاهداء 1.pdf
	الشكر والتقدير.pdf
	الملخص.pdf
	واجهة المقدمة العامة.pdf
	المقدمة.pdf
	واجهة الفهرس.pdf
	الفهرس العام.pdf
	واجهة الجداول.pdf
	قائمة الجداول.pdf
	واجهة الاشكال البيانية.pdf
	قائمة الاشكال البيانية.pdf
	واجهة الفصل 1.pdf
	الفصل الاول.pdf
	واجهة الفصل2.pdf
	الفصل الثاني.pdf
	واجهة الفصل3.pdf
	الفصل الثالث - دراسة الحالة.pdf
	واجهة الخاتمة.pdf
	الخاتمة.pdf
	واجهة المراجع.pdf
	قائمة المراجع.pdf

