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 لإهداءا

 {{وقُل ربي ارحمهوا كوا ربياني صغيراإلى هن قال الله عز وجل فيهوا }} 

 راعتتٍ بعطفها وحنانها ولد بررمتٍ من دعواتها ...إلذ التي بضلتتٍ وىنا على وىنا  وقاست وتألدت لألدي  إلذ من 

 .  أطال الله في عمرىا  أهي الغاليت

 محمد خطيبي للدرب  رفيقا  القدر  اختاره من الر

                                                                                 سعدية الر امي التي لد تلدني.....

 والتي أعتز بها بارك الله في عمرىا.الحادة وجميلت  الغاليةاٍلذ جدتي 

 محمودالذ الذي انهل من ختَه و عطائو الذي اختار ان يرافقتٍ من بعيد فكان البركة في ايامي جدي العزيز 

 ارقية ، زينب ،سعيدة  الر عماتي الغالية ......

 هرين هاجر نعيوت اسراء ابتسام   ةإلذ  طيف الختَ ورلػانة الربيع الزاىي أختي  الحبيب

 حمىدي .. اخي  إلذ سندي  في شدتي وملجئي  في الشدائد

إلذ صديقة الروح وإلذ من تقاسمت معها الفرح والحزن والتي شاركتتٍ  في إبسام ىذا العمل وكانت لر أختا لد  تلدىا 

 فتيحت وصفاء وعبله      أمي

 

 تي والتي تربط بيننا صلة رحم وإلذ كل عائل

        خىلت                                                                                         



 

 

 

 لإهداءا 

 بسم الله الرحمان الرحيم          
 }}قل اعملوا  فستَى الله عملكم ورسولو والدؤمنون {{       

 العظيم الله صدق                             
 ولا تطيب اللحظات الا بذكرك ولا تطيب   لا يطيب الليل الا بشكرك ولا يطيب الا بطاعتك  يالذ

 الاخرة الا بعفوك ولا تطيب الجنة الا برؤيتك الله جل جلاله       

 من بلغ الرسالة وادى الامانة ونصح الامة ....الا نبي الربضة ونور الربضة ونور      

   الله عليه وسلم ال الذ من كللو الله بالذيبة والوقار الذ من علمتٍ              العالدتُ .....سيدنا محمد      

العطاء دون انتظار الذ الذي لد يدخر جهدا في                                                                                
 تربيتي والذي حرم نفسو واعطاني وكان سندي في الحياة

 بي الغالر ...حفضو الله وبارك في عمرىا ا

الذ التي سهرت الليالر من اجل راحتي الذ من رافقتٍ دعواتها دائما الذ اعطف وارق ام في الوجد امي الغالية 
 ...حفظها الله وبارك في عمرىا 

 الذ وخوالر وخالاتي وكل من بذمعتٍ  معهم صلة الرحم والقرابة 

 لاتي في القسم وكل اصدقائي في الجامعةوالذ كل رفيقاتي والذ كل زمي

 

وى                                                                   دت 
رى ن  ش   ي 



 

 

 لإهداءا 

           
 اللهم.......  صغتَا ربياني كما اربضهما ربي فاللهم برضائهما إلا القدير يرضى لا من إلذ وتقديرا اجلالا ألصلي

  الكرلؽتُ الوالدين.......  خالدون فيها ومنهم الفرد يرثون الذين أولئك فيهم قلت لشن أجعلهما

 <<  الله حفظكما وأمي أبي>>                                        

 محمد أختي زوج إلذ, مشكورا سعيهم الله جعل, سفيان, سامية, أسامة اخوتي مع وتربيت ترعرعت الذين إلذ
  أنس البيت وكتكوت

  الواسعة بربضتو الله تغمدىم وجدي جدتي روحي إلذ

  وعماتي وأعمامي وخالاتي أخوالر وإلذ

, عمرية, شهيناز, صفية, سميحة, صفاء, شفاء, أميمة أمك تلده لد أخ رب الحكيم قول فيهم صدق الذين إلذ
 ... غنية, نزيهة, بثينة

 والدراسة الطفولة أصدقاء, الأوفياء الأخلاء بصيع إلذ

 شرفتٍ الذي ومروره حضوره لو أشكر كما حسناتو ميزان في جهده الله جعل تي أبضد الدؤطر أستاذي وإلذ
 وبصالا روعة لدوضوعي وأضاف وأسعدني

 

رة                             سمي 

  

 
 
 



 

 

 لإهداءا 

           
 العلم وإن بالعمل إلا يتم لا فالعلم, الواسع العلم ىذا من ماء جرعة شرب على قدرني الذي تعالذ الله أبضد

 . والطيب وأرق وأعظم تذبل لا التي الزىرة إلذ جهدي بشرة فأىدي, كالشجرة بو والعمل كالشجرة

 <<  حدة>>  الغالية أمي ثم أمي ثم أمي الكون نساء بتُ امرأة

 << صادق>>  الدتتُ سندي الدكارم الشامخ الفاضل أبي إلذ

 . ابتهال, زكية, زيد, صالح: وأخواتي إخوتي وسعادتو البيت دفئ إلذ

, العيد, أبضد:  وخالاتي واخوالر الله ربضو جدي وإلذ عمرىا وأطال أمامي ركيزة وجعلها لر الله حفظها جدتي إلذ
 . سعيدة, وردة ’فاطمة, إسماعيل

 . صليحة, وىيبة, عائشة, الرزاق عبد, موسى:  وعماتي وأعمامي

 . أشواق, روبة, كوثر, حنان, سمتَة:  صديقاتي وإلذ

 شرفتٍ الذي ومروره حضوره لو أشكر كما حسناتو ميزان في جهده الله جعل تي أبضد الدؤطر أستاذي وإلذ
 . وبصالا روعة لدوضوعي وأضاف وأسعدني

ار                              ن  هي   ش 

                          

  

 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ارســالفه
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مقدمة
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 أ 
 

 :تدهيد
 كل لأن الاقتصادية, التنمية عمود لأنو وىذا فرد كل حياة عليها تعتمد التي الأساسية القاعدة السكن يعتبر    

 وكذلك والدصانع العمالة حركة زيادة على يعمل لأنو كبتَ وتقدم انتعاش للاقتصاد يعطي ينجز سكتٍ مشروع
 .السياسي الاستقرار إل يؤدي بدوره والذي والاقتصادي الاجتماعي الاستقرار برقيق في عادي غتَ بشكل يساىم

 السكنية القروض تقدنً خلال, من الأفراد مساعدة في البنوك مسالعة نتيجة كان الحاصل, الاستقرار ىذا وإن    
 السكن أزمة من تقليص أجل من وذلك السكنات, على والطلب العرض زيادة إلذ تهدف الأختَة ىذه بدورىا و

 والتي مالية ومؤسسات بنوك من لستصة, ىيئات طريق عن السكنية القروض ىذه وبسنح الجزائر, عرفتها التي الحادة
 .الأفراد طلب حسب على متعددة أشكال في السكنية الصيغ بسوّل بدورىا

 :الرئيسية الإشكالية
  الوادي؟ وكالة –( CPA) الجزائري الشعبي القرض في السكنية الصيغ بسويل عملية تتم كيف     

 :الفرعية التساؤلات
 مصادره؟ أىم ىي وما السكتٍ, بالتمويل الدقصود ما -1
 ؟ السكنية الصيغ بسويل وأساليب طرق ىي ما -2
   السكنية؟ للصيغ بسويلو في -الوادي وكالة – الشعبي القرض يتبعها التي الإجراءات ىي ما -3

 : الفرضيات
 . السكن بسويل نظام وتطوير تنظيم في دور أي للدولة ليس -
 .السكنات بسويل في الصيغ من العديد الجزائري الشعبي القرض يتيح -

 : الدراسة أىداف
 : التالية للأىداف الدراسة ىذه خلال من نسعى    

 . السكتٍ التمويل في الشعبي القرض دور إبراز -
  .   مسكن على للحصول التجارية البنوك من قروض على الحصول ألعية -

 :الدوضوع اختيار وأسباب دوافع
 النسبي الارتفاع ومع الحالر الوقت في قصوى ألعية ذا السكن مشكل كون للموضوع, اختيارنا أساليب تعود 

 . السكتٍ بالتمويل التعريف إلذ تطرقنا السبب لذذا. الدداخيل الطفاض مقابل للعقارات,
 
 



 .................................................................................................................المقدمة  

 ب 
 

 :الدراسة حدود
 بنك حالة بدراسة الجزائر في السكن بسويل بآليات لؼص ما بكل يتعلق مكاني بإطار لزددة دراستنا إن    

CPA 2018  أفريل شهر خلال الدمتدة الدراسة فتًة في يتمثل الزماني الإطار أما للوادي, وكالة. 
 :الدراسة منهج
 الوصفي الدنهج على اعتمدنا الدطروحة, الإشكالية عن والإجابة بجوانبو والإلدام البحث ىذا معالجة أجل من    
 .البحث من النظري الجزء في وىذا

 الدقابلة أسلوب استعمال تم كما التطبيقية, الدراسة في حالة ودراسة التحليلي الوصفي الدنهج على اعتمدنا كما 
 .الدراسة لذذه الضرورية البيانات لجمع وإطاراتو( CPA) مسؤولر مع

 :الدراسة تقسيمات
 إلذ تقسيمو تم حيث للموضوع النظري الجانب إلذ فيو تطرقنا الأول الفصل فصلتُ, إلذ البحث ىذا قسمنا لقد 

 بسويل وأساليب طرق تضمّن الثاني الدبحث أما السكتٍ والتمويل السكن حول عموميات الأول الدبحث , مبحثتُ
 .السكن

 مسالعة تقييم الثاني الدبحث أما الشعبي, القرض حول أساسيات الأول الدبحث يتناول الثاني للفصل بالنسبة أما  
CPA  السكن بسويل في الوادي وكالة. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 : الفصل الأول
 الاطار النظري للسكن وآليات تدويلو 
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  تدهيد 
 

لػتل القطاع الدصرفي مركزا حيويا في النظم الاقتصادية والدالية بدا لو من تأثتَ إلغابي على التنمية الاقتصادية و       
سية البنوك في لرموعها تكون حلقة تتفاعل داخلها شتى لرالات النشاط الاقتصادي, فالبنوك تقوم بوظيفة رئي

تتمثل في تقدنً القروض الدختلفة للمقتًضتُ وقد تطرقنا في الفصل الأول: الإطار النظري لسكن وآليات بسويلو  
وقسمنا الفصل إلذ مبحثتُ, مبحث أول: عموميات حول السكن والتمويل السكتٍ ومبحث ثاني: طرق وأساليب 

 بسويل السكن.
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 الدبحث الأول: عموميات حول السكن والتمويل السكني 
 إن التطور الذي عرفو لرال البناء والتعمتَ, يعتبر إحدى سمات الذامة حيث ظهر ىذا التطور لضرورة الحاجة إليو   

 حاولنا في ىذا الدبحث إعطاء صورة مبسطة حول السكن والتمويل السكتٍ فيما يلي :     
 لسكن وخصائصو الاقتصادية الدطلب الأول: مفهوم ا

 أولا: مفهوم السكن  
 .1 السكن لغويا : "ىو الدنزل أو البيئة"

أما الدفهوم البسيط للمسكن والذي يتألف عادة من الجدران والسقف ويبقى بعيدا كل البعد عن الدفهوم    
الحقيقي والشامل لو, وإن مفهوم السكن الذي يتطلع إليو الإنسان حتى يعيش فيو بكل راحة واستقرار, ىو ذلك 

 .2ية في بصيع لرالات الحياة الحيز الدكاني وباعتبار الفردي يسعى إلذ برقيق الدزيد من الرفاى
 .3لؽكن النظر للسكن على أنو " حق وإحدى عناصر مستوى الدعيشة شأنو شأن الغذاء وبصيع متطلبات الحياة" 

الدفهوم الواسع : وىو الذي يقتصر على لرموعة الجدران الأربعة وما يعلوىا من السقف بل على ما يستعمل عليو 
لتي يقدمها المجتمع لو لكي يقبل الإنسان على العيش في ىذا الدبتٌ بكل راحة من خدمات الدساعدة والتسهيلات ا

 واستقرار .
 4وبذمع الآراء على أن السكن يعتبر إحدى مفردات مستوى الدعيشة, وىي الدعاني التي تقع فيما يلي :

  التقليدية التي الدساوئ: وىو من الدفاىيم القدلؽة الدستخدمة لتحديد الدسكن إذ لد تعتبر من الدفاىيم
ترافقت معو منذ فتًة زمنية بعيدة ولؽكن القول أن السكن ليس مكان للإيواء فقط ولكنو لزيط للتنشئة 

 الاجتماعية ولرال لإقامة العلاقات الأسرية .
  الحماية: ىو الدعتٌ الذي يتحقق من خلال اعتبار السكن أحد مصادر الأمن الذاتي للأشخاص الذين

أيا كان نوعها, وبناء عليو قد أصبحت الحماية برمل بتُ طياتها معاني الاستقرار والرضا, لؼافون الدخاطر 
وإلا فقد يسارع ىؤلاء الأشخاص من جانبهم إلذ الانتقال من مكان إلذ آخر برقيقا لذذا الذدف 

 الدنشود.
 كن من جانب الدرافق والخدمات العامة: وىي الدفهوم الذي يقيم العلاقات الدتكاملة بتُ قطاع الس

والقطاعات الأخرى من جانب آخر وعن ضرورة أن تتوافر في الدبتٌ السكتٍ الدرافق, والخدمات العامة التي 
 تكفل استمرار الحياة فيو, طالدا أن عدم وجودىا لؽكن أن يعود على الفرد والأسرة والمجتمع .

 لية إنشاء السكنات في إطار الخطة جزء عملية التنمية الاقتصادية والاجتماعية الشاملة : بحيث تتم عم
العامة للبلاد وىو يعتٍ باختصار إقامة الدشروعات السكنية الدتكاملة, التي يتوفر لذا الأراضي الواسعة 

                                                           
 .20, , ص2005, الجزائر, تقييم فعاليات سياسات تدويل السكن الاجتماعي وقدرتها على تخفيف أزمة السكن في الجزائردبابش رفيقة,  - 1
 .40ص ,2013 – 2012 مذكرة الداستً,جامعة محمد خيضر بسكرة, ,دور البنوك التجارية في تدويل قطاع السكن ,قسيمة مفيدة - 2
 41-40ص نفس الدرجع السابق, -3
 .14– 13, ص ص 1988, سلسلة عالد الدعرفة, الكويت, اقتصاديات الإسكاناسماعيل إبراىيم الشيخ درة,  - 4
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لإقامة الدباني ولستلف الأطر الإنسانية الدادية وأنواع الخدمات الاجتماعية التي لػتاج إليها الأفراد لتكوين 
 المجتمع الإنساني .

 ا : الخصائص الاقتصادية للسكن ثاني
لؽكن التمييز بتُ السكن كسلعة والسكن كخدمة, ومن التمييز بتُ سوق سلعة السكن وسوق خدمة       

السكن )الإلغار( والسبب في ذلك يعود إلذ أن بعض الأسر تبحث عن اقتناء مساكن وأسر أخرى تبحث عن 
ة من الخصائص بذعلو لؼتلف عن بقية السلع والدنتجات ومن الكراء أو الإلغار فقط والسكن كسلعة يتميز بجمل

 5ألعها:
السكن سلعة معمرة, وذلك أن الدباني تتميز بفتًة حياة طويلة قد تصل إلذ قرون وذلك حسب طبيعة  -

الدواد الدستخدمة في البناء ومدى توفر الصيانة اللازمة والدورية التي يستعملها لسنوات عديدة كالغسالات 
 ت وغتَىا .والثلاجا

السكن سلعة مرتفعة الثمن, لشا لغعل عدد كبتَ من الأسر ذات الدخل الدنخفض غتَ قادرة على شراء أو  -
بناء مساكن لائقة, وحتى في الدول عالية الجودة, وىو ما يستدعي تدخل السلطات العمومية في بصيع 

 من سياستها الاجتماعية . الدول لتأختَ السكن للفئات ذات الدخل الضعيف باعتبار أن ذلك عنصرا
السكن سلعة ثابتة, أي لا يوجد في منطقة لزددة لذلك قد تظهر زيادة في العرض في منطقة أو مدينة  -

 معينة أخرى ولا لؽكن مقابلة الطلب والعرض عليو إلا في منطقة حضرية معينة .
والعمر والدواد السكن سلعة غتَ متجانسة, نظرا لاختلاف الدساكن من حيث الدوقع والدساحات  -

 الدستخدمة في البناء وغتَىا لشا يسبب غياب التجانس بتُ السكنات.
عن الخصائص السابقة الذكر, وخاصة منها ارتفاع التكلفة ووجود شرائج اجتماعية منخفضة الدخل وغتَ قادرة 

ا القطاع, باعتماد على برمل الأعباء الدالية لبناء مساكن لائقة, لػتم على السلطات العمومية التدخل في ىذ
سياسات اجتماعية واقتصادية في ىذا المجال تهدف إلذ توفتَ مساكن ذات تكلفة منخفضة من جهة ومن جهة 

 .6أخرى تتوفر على الحد الأدنى من شروط الإسكان الصحي
 
 
 
 
 
 

                                                           
 -2010جامعة الحاج لخضر, باتنة,  ,مؤسساتشعبة تسيتَ  ,, أطروحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه في التسيتَنحو نظرة استشرافية لسياسة السكن في الجزائربصال جعيل,  -5

 . 15, ص 2011
 .17 – 16صص  سابق,الرجع الد نفس -6
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 الدطلب الثاني: مفهوم التمويل السكني ومصادره. 
 أولا: مفهوم التمويل السكني. 

لؽكن أن نعرف التمويل السكتٍ على: أنو عبارة عن استثمار رؤوس الأموال في عمليات بناء السكنات   
الدختلفة, وتكمن ألعية رؤوس الأموال الدستثمرة من خلال زيادة الاحتياجات للمساكن من جهة والارتفاع 

 .7الدستثمر من جهة أخرى

 ثانيا : مصادر التمويل السكني )أنواع التمويل السكني( 
لد تعرف الدؤسسات التمويلية شكلا واحدا من أشكال القروض, بل عرفت العديد من الأصناف العديدة التي    

 8قد يصعب حصرىا فيما يلي :
: تعتبر الفتًة الزمنية للقرض من الدؤشرات الدستخدمة في النشاط الإسكاني  التمويل حسب مدة القرض -1

لإلغاد أصناف القروض التي ترتبط بها, فهذا الدعيار يعتمد على القروض قصتَة الأجل والقروض طويلة الأجل 
, وبناءا عليو فإن حيث أن ىذا الدعيار الدوضوع القائم بتُ الدصارف التي تقدم الأموال الدطلوبة لعمليات البناء

 التمويل بحسب مدة القرض وقد أوجد الأنواع التالية :
 : القروض قصيرة الأجل -أ

ىي الأموال التي تقدمها البنوك التجارية وبنوك الادخار لفتًات زمنية قصتَة )أقل من سنة( فتهدف ىذه    
تفظون لديها بالحسابات الادخارية بشروط الدصارف إلذ بذميع الددخرات العائلية وإعادة إقراضها للعملاء الذين لػ

 سهلة أو بسويل الأشخاص من غتَ الدودعتُ بشروط أخرى مغايرة وأكثر صعوبة لاستخدامها في أغراض البناء .
 القروض طويلة الأجل : -ب
أمتُ, ولػدد ىي الأموال التي يتم تقدلؽها من قبل البنوك الإسكانية أو الدشابهة لذا مثل بيوت الرىن أو شركات الت 

النظام الأساسي لكل من ىذه الدؤسسات الأىداف التي يسعى إلذ برقيقها ومواد البناء وإجراءات الاقتًاض 
الدختلفة والسياسات الافتًاضية من حيث أجال القروض, وأولويات التسليف و المحسوبات, وتعتبر بنوك الإسكان 

سكتٍ طويل الأجل للأفراد الذين يرغبون في شراء الدساكن أو من الدصارف الدتخصصة التي تتولذ تقدنً الانتماء ال
إقامتها أو ترميمها كما تعتبر بيوت الرىن من الأوردة الادخارية التي تعمل على اقتًاض الدشتًين للأراضي 

من  الإسكانية والدباني السكنية مقابل رىن ما يتم شراءه منها سواء بغرض التأجتَ أو الامتلاك إلا أن ىذا النوع
الدؤسسات الدالية لد يتم التعامل بو في بلدان العالد الثالث لانعدام الوعي الدعرفي أولا, ولوجود القيم الاجتماعية التي 

 لا لؽكن أن ترضي الدرء ليشارك غتَه في أموالو الدنقولة أو غتَ الدنقولة إلذ في الحالات شديدة الضرورة .
ولؽكن لشركات التأمتُ وإعادة التأمتُ أن تقوم بالأدوار العديدة في قطاع الإسكان فهي علاوة على أنها من      

أصحاب البنايات الإسكانية التي تعمل على تأجتَىا إلذ الآخرين للاستفادة من العوائد الالغارية فإنها تتولذ تقدنً 

                                                           
 .42ص ,مرجع سبق ذكره قسيمة مفيدة, -7
 .171– 155ص  ,إسماعيل إبراىيم الشيخ درة, مرجع سبق ذكره - 8
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ويلية وسيطة تتخذ من الأعمال الدصرفية نشاطا أساسيا لذا, بل القروض الائتمانية السكنية, كما تعتبر ىيئات بس
 تقوم بدور الوسيط لدا يتوفر لديها من الأموال الدتًاكمة .

 التمويل حسب الدصادر التمويلية:  -1
تتخذ الدصادر التمويلية من الدعايتَ لتحديد بعض الأصناف الانتمائية الذي يتم تقدلؽو للأنشطة العقارية الخاصة  

ببناء الدشاكل أو الأنشطة الدعاونة للإسكان ولا خلاف في أن بشتَ ىذا الدعيار النطاق الجغرافي للقروض وما 
يتًتب عليو وجود ما يسمى بالدصادر الداخلية للتمويل والدصادر الخارجية لعمليات الائتمان العقاري, ولؽكن 

 9عرض الدصادر كما يلي :
 الدصادر الداخلية للتمويل :  -أ
ىي أحد الأنواع الدتعلقة بالائتمان الإسكاني التي تعمل على توفتَ الدواد الإسكانية كالأراضي والأبنية وىي  

الدصدر الأساسي وسهولة الإجراءات الدتخذة والتي بردد الذيئات التمويلية التي تتكون منها الدصدر ومن الضروري 
 أن يتصرف مفهوم مصادر التمويل الداخلية إلذ كل من: 

 الجهاز الدصرفي العامل في البلاد . -
 الدؤسسات الدالية الوسيطة . -

وبالإضافة إلذ دور البنوك التجارية كأحد الدصادر المحلية للتمويل كما أن تعرف من حيث سيطرة النفوذ     
في أخرى الأجنبي عليها أو خضوعها للسيادة الوطنية ولػسب انتشارىا الجغرافي في كافة أرجاء البلاد أو تركيزىا 

 الددن الرئيسية.
ولقد شهدت الدنطقة العربية وجود بنوك الإسكان إلا أنها برت مسميات أخرى قد لا يدل الاسم عليها, وىي   

في العادة بسارس الصلاحيات نفسها التي تزاولذا البنوك الدتخصصة في ىذا المجال, ومن أمثلتها الصندوق الوطتٍ 
ندوق التنمية العقارية في السعودية حيث يظهر الاختلاف بينهم من حيث الفائدة للتوفتَ والاحتياط في الجزائر وص

 على الأموال الدقتًضة .
 الدصادر الخارجية للتمويل: -ب

وتعتبر من الأصناف الحديثة النشأة التي ظهرت مع تزايد الاعتقاد بألعية التعاون الدولر في جل مشاكل     
من جانب الحكومات والدنظمات الدولية والإقليمية بل ظهر في الأنشطة  الإسكان ولد يكن الائتمان الدشتًك

الاجتماعية كالإسكان مثلا بعدما تبتُ التقصتَ الكامل للطابع الاجتماعي وىي لا بزتلف عن مثيلاتها الاقتصادية 
ئتمان الدولر للسكن وذلك في سبيل القيام بالتوازن في عملية التنمية التي أصبحت مطلبا دوليا وبناءا عليو فإن الا

 لؽكن أن يظهر من خلال:
 الدؤسسات الدالية الدولية . -
 الدؤسسات الدالية العربية . -

                                                           
 .172, ص مرجع سبق ذكرهإسماعيل إبراىيم الشيخ درة,  -9
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 أما فيما يتعلق بالدؤسسات الدولية فمن أشهرىا: 
  ًالبنك الدولر للإنشاء والتعمتَ: وىو من أشهر الذيئات ذات الأطراف الدتعددة التي تعمل على تقدن

عندما أقدم على بسويل العشرات من الدشروعات  1972لذذه الدساعدات سنة الدساعدات, وقد ظهرت 
 السكنية في ألضاء متفرقة من دول العالد مثل كوريا, السنغال والسلفادور والدملكة الدغربية وغتَىا من البلدان.

 الناطقة  الصندوق الدركزي للتعاون: ويهدف ىذا إلذ تقدنً القروض السكنية لمجموعة الأقطار الإفريقية
باللغة الفرنسية, حيث قدم ثلثي قروضو إلذ مؤسسات الإسكان في البلدان التي تقع جنوب منطقة 

 الصحراء الإفريقية 
حيث نعتبر الـ و.م.أ من أنشط دول العالد في لرال التسليف الإسكاني, وقد عملت على إلغاد الدؤسسات مثل 

والوكالة  1974ألف وحدة سكنية قبل عام  340شاء )بنك التنمية للدول الأمريكية( الذي لؽل على إن
الأمريكية للتنمية الدولية, ويتولذ الصندوق القومي للادخار السكتٍ عند الاتفاقية الدالية الدنظمة لتدفق رؤوس من 

 الخارج على الدولة .
 أما فيما لؼص الدؤسسات الدالية العربية التي لؽكن ذكرىا على النحو التالر: 

لدالية الكويتية : على صعيد التعاون العربي فمن أنشط الأجهزة العملة على حقل الائتمان الإقليمي, الدؤسسات ا
 وقد ظهر ذلك في القروض الدقدمة إلذ كل من تونس و الدغرب والسودان .

  الصندوق العراقي للتنمية الخارجية : لقد قدم ىذا الصندوق مبلغ ستة ملايتُ دولار للمملكة الأردنية
ولددة عشرين عام, وتتولذ مؤسسة الإسكان الأردنية مسؤولية إبرام الاتفاقيات  %2.5دة قدرت ب بفائ

الدالية نيابة عن الحكومة وذلك بهدف تسليف الأموال الدقتًضة للأفراد الذين يتقدمون إليها بطلبات 
 الاقتًاض لاستثمارىا في الأغراض الإسكانية .

  مليون دولار إلذ الدغرب  4.5الائتمان :تقوم بتقدنً القروض التي تبلغ الدؤسسات الليبية العاملة في حقل
 وذلك بهدف إعادة بناء الدساكن القدلؽة والأحياء الفقتَة فيها . 1977عام 

 التمويل بحسب ملكية الأموال الدستثمرة:   2-
لدنتجة لدعرفة ألظاط التمويل, إن ملكية الأموال التي يتم استثمارىا في النشاط الإسكاني تعتبر أحد الدقاييس ا  

وكذلك معرفة الدعيار الذي تم استخدامو لإلغاد أحد التصنيفات للمساكن التي لغب إن تشتمل عليها استمارة 
حصر الأبنية, ولشا لغدر الإشارة إليو ىو أن الاستثمارات العامة الإسكانية لا تقتصر على ما تعتمده الدولة من 

لإدارية لوزارات الإسكان والأجهزة التابعة لذا, بل تتم كذلك من خلال الأفراد أو الأموال اللازمة للهيئات ا
الشركات ذات الشخصية الاعتبارية, وتعتمد في أموالذا على ما يتم توفتَه من الإلصازات الشخصية وغالبا ما تلجأ 

و في الدؤسسات الدالية الوسيطة للحصول إلذ الدصادر المحلية للتمويل والتي تتمثل في الأجهزة الدالية لنظام الدصرفي, أ
على ما برتاج إليو منها وكذلك ىناك بسويلات على أساس الاعتمادات الدالية التي توفرىا الأجهزة السكنية بقصد 

 إلصاز لظط من السكنات يطلق عليهم )السكنات التعاونية( .
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 الدطلب الثالث: عوامل إنجاز السكنات. 
 نجاز السكنات. أولا : العوامل الأساسية لإ

 : 10تتًكز العوامل الأساسية لإلصاز السكنات على  
 توفر الأراضي السكنية: -1
تعتبر الأراضي من عناصر الإنتاج التي تقوم عليها مواقع إنتاج السكنات وعليو أن توفر فيها الدعايتَ التي برتاج    

 إليها عملية إلصاز السكنات على اختلاف أنواعها .
ومن ىنا يظهر دور لرالس البلديات في برضتَ الأراضي الدطلوبة لعمليات الإلصاز ومن الدلاحظ أن الدول في   

الكثتَ من الأحيان ونظرا لعدة اعتبارات سياسية بالدرجة الأولذ قد وافقت على استعمال الأراضي الدخصصة 
بناء وعليو فقد تضاعفت الأراضي الدخصصة للبناء بطريقة غتَ منطقية, وتستعمل الأراضي التي تصلح فعلا لل

 للبناء لشا يؤدي إلذ ازدياد قيمتها الاقتصادية مع مرور الزمن .
ومن بتُ الإجراءات الدتعلقة بتهيئة الأراضي السكنية ىو تقسيم الأراضي الصالحة للسكن التي مساحات أرضية    

 في المجتمع .  صغتَة من أجل البناء حتى نستفيد أكثر شرائح المجتمع تضررا
 تنظيم سوق الأراضي الصالحة للسكن: -1
تعتبر من الجوانب الذامة في عملية توفتَ الأراضي السكنية إن تتوقف عملية التنظيم على طبيعة نظام الدلكية  

السائدة في الدولة, فمن البديهي أن يتم انتقال الأراضي الآخرين بواسطة عمليات بيع وشراء كأي سلعة أخرى 
خل الدول في إلغاد الأجهزة الإدارية التي تتولذ إثبات انتقال الدلكية بتُ الطرفتُ لتسهيل عمليات التحويل وتتد

لحقوق الدلكية والمحافظة عليها, فقد أثبت الواقع العملي أن تعقيد ىذه الإجراءات قد يؤثر في سوق الأراضي 
 ت الدشرفة على عملية التحويل . الصالحة لسكن خاص فيما يتعلق الأمر بدفع الدستحقات للهيئا

 إعداد التصاميم الذندسية والدعمارية:  -1
تعتبر الأنشطة التي يتولاىا رجال الذندسة على اختلاف بزصصاتهم في المجالات الددنية والدعمارية وما شابهها ويتم   

عادة وضع التصاميم في ضوء الدراسات التطبيقية لحاجات الأفراد الدقرر إقامة الدشروعات السكنية لذم, وتقوم بهذه 
الحاجات بها يكفل برقيق الرضا والأمن الذاتي للسكان وبناءا عليو الدهمة وزارة السكن إذا ما تريد إشباع ىذه 

 :11لؽكن ذكر بعض الدبادئ فيما يلي
 . أن تراعي متطلبات الدستفيدين وطريقة معيشتهم 
 . أن تكون الدباني قليلة التكاليف في فتًة الصيانة والدواد والتنفيذ 
 . توحيد الدواصفات للوحدات الدتكررة من الدساكن 
 ام التصاميم الذندسية والدعمارية التي تكون في متناول الطبقات الفقتَة وذوي دخل الدتوسط .استخد 

                                                           
 48.-46صص قسيمة مفيدة, مرجع سبق ذكره,  -10
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 توفير الدواد الإنشائية والبنائية: -2
يعتبر توفتَ الدواد البنائية من الدوارد الاقتصادية السكنية, فإن إلغاد ىذه الدواد بالدقادير الدطلوبة والأسعار الدلائمة 
يعتبر من الدفردات السياسية السكنية للأجهزة الدختصة وبناءا عليو فإن دور ىذه الجهات يبرز بداية الأزمات 

في الظهور . وإن كانت ىناك أسباب عديدة تؤدي إلذ ندرة الدواد النابذة عن تأخر مشروعات إنشاء الدنازل 
الإنشائية إلا أن تزايد الطلب الكلي بدقادير كبتَة قد يكون من أشدىا تأثتَا ويتفق الاقتصاديون على أن برقيق 

 .12يا الخارجية للمشروعات الصناعية للمواد البنائية أمر لا يتحقق إلا بوجود السوق الكبتَة نسب تالوافرا

 توفير قوى عاملة: -3
تعتبر القوى العاملة من العناصر الذامة التي لا لؽكن الاستغناء عنها في أي وقت وتظهر مثل ىذه الألعية في  

الحالات التي يزداد الطلب الكلي على الأفراد العاملتُ وعدم ظهورىا بصفة خاصة لدى الأقطار الدستوردة للموارد 
تواجد لرموعة من العوامل التي تعمل على لظو العمالة في قطاع التشييد والبناء ومن البشرية, ومن الدمكن أن ت

 13الدمكن ذكر ىذه العوامل فيما يلي :
 . طبيعة النشاط الاستثماري في المجالات العقارية من حيث الرواج والركود 
 . سياسة الدولة الإسكانية الدتعلقة ببناء الدساكن والبيوت 
 تمانية والقروض العقارية التي تقدمها الدؤسسات الدصرفية .حجم التسهيلات الائ 
 . مدى توافر مواد البناء في الأسواق وسهولة الحصول عليها 
  وجود الاتفاقيات العمالية التي تنظم استخدام الكمية الدعروضة من قوة العمل في الأسواق الدنافسة للبلاد

 الدتشابهة في البنيان الاقتصادي والاجتماعي .
 ثانيا : العوامل الدكملة لإنجاز السكنات. 

يواجو الدسؤولتُ عن قطاع السكن تعدد الدرافق والدنافع العامة التي لغب أن تتوفر في الدباني السكنية لذلك        
 :14( على ذكرىا فيما يليUNEPعمل برنامج الأمم الدتحدة للبيئة )

 ب أن تتوفر في الدباني السكنية. الدياه: تعتبر الدياه من الأطر الأساسية التي لغ -
الطاقة : وىي التي عرفها الإنسان منذ القدم حتى الوقت الحاضر كالفحم وزيت والغاز والكهرباء ولا يزال  -

 استغلال الطاقة الشمسية في بداية عهده.
ىتمام بالبيئة معالجة الفضلات والدخلفات: وىي الخدمة التي ازداد الاىتمام بها منذ وقت مبكر على اثر الا -

 والمحافظة عليها, ومنع حالات التدىور التي لؽكن أن تصيبها بفضل الناس سواء بقصد أو بدون قصد.

                                                           
-

 .52ص   , صالسابقالدرجع نفس  12
 . 52 , صمرجع سبق ذكرهإسماعيل إبراىيم الشيخ درة,  13-
 . 47 – 46, ص صالسابقالدرجع نفس  14-
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وسائل النقل والدواصلات: تعتبر من البتٌ الذيكلية الذامة في حياة الأمم والأفراد حيث لؽكن الاستغناء عن طريق  -
الأشخاص ولؽكن للأجهزة الحكومية أن تقوم بتزويد الأبنية  النقل, ولا عن الوسائط التي لؽكن أن ينتقل بها

 السكنية بهذه الخدمات.
 الدبحث الثاني: طرق وأساليب التمويل السكني.

 سنقوم في ىذا الدبحث بعرض لأىم الطرق والأساليب الدستخدمة في التمويل السكتٍ. 
  الدطلب الأول : أنظمة تدويل السكن. 

 أولا: أنواع أنظمة تدويل السكن. 
بزتلف أنظمة التمويل بالسكنات من دولة لأخرى وقد قسمت إلذ ستة أنواع حسب درجة تطورىا وفعاليتها في   

 :15برقيق الأىداف الدرجوة في وضع النظام وستكون كالآتي
 نظام مالي لتمويل السكن ما يزال بدائيا: -1
ويوجد ىذا النظام الدستخدم في بسويل السكن في الدول ذات الدخل الضعيف وتعتمد أساسا على بعض الثروات  

الطبيعية فقط, كذلك تنقصها الذياكل القاعدية الدالية فالبنوك التجارية فيها ضعيفة وتفتقر إلذ أدنى شروط العصرنة 
و الأولذ أو لؽكن القول بأنو بدائي, وىذا النظام متواجد ولذلك لصد أن نظام بسويل السكن فيها لا يزال في مراحل

في دول إفريقيا الوسطى بحيث يغلب على ىذه الدول الدعاملات الدالية الغتَ مقننة نظرا لافتقارىا إلذ نظام 
 معلوماتي يتمكن من معرفة السياسات الدالية التبعية .

 ت الاقتصاد الدخطط :فقدان نظام مالي لتمويل السكن في الدول التي اعتمد -1
إن فقدان البنوك التجارية التعامل في بسويل السكن في الدول التي اقتصادىا لسطط بشكل عقبة أولذ عند لزاولات 
ىذه الأختَة التحول إلذ نظام السوق, ىذه الدول تشمل كل من روسيا, أوروبا الوسطى, الصتُ, الفيتنام, كما 

تُ ىذه الدول نفسها, فمثلا روسيا لذا لسطط عمراني راق بينما الدول الأخرى توجد فروق في تنظيم النظام الدالر ب
 لذا لسطط عمراني غتَ متحكم فيو .

والجدير بالذكر ىنا أن النظام الدالر الدتبع حاليا لتمويل السكن غتَ فعال وذلك نظرا لأن النظام الذي كان متبع 
العراقيل التي تعاني منها ىذه الدول ىي عدم وجود عقود سابقا يعتبر مسألة السكن قضية اجتماعية, ومن أىم 

ملكية, نظام برويل رىن قانون خاص بالعقار والقوانتُ التي بركم الرىن العقاري إلذ غتَ ذلك من الدسائل 
 الضرورية التي تساعد على تطوير وبسويل القروض السكنية .

 
 
 

                                                           
 . 150 – 144, ص ص 2007الطبعة الثانية, الجزائر, لجنيد  , الجزائر استراتيجية تدويل السكن فيعبد القادر بلطاس, 15 - 
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 نظام مالي لتمويل السكن غير مستقر : -1
م لصد مثلا بسويل السكن خاضع لعوامل اقتصادية معروفة, ارتفاع معدلات التضخم وعدم استقرار في ىذا النظا

الاقتصاد الكلي, كان سائدا ىذا النظام في دول أمريكا الجنوبية في الثمانينات ونظرا لضعف النظام وارتفاع 
 لقروض الرىنية .الدخاطرة التي ترجع أسبابها إلذ ارتفاع فاحش في معدلات الفائدة الدوجهة ل

وكان دور الدولة بناء وبسويل السكن واضحا نظرا لعدم قدرة الدواطن على شراء أو برويل جزئي للسكن أدت ىذه 
الوضعية إلذ ضعف القدرة الشرائية للمواطن لشا يؤدي إلذ ضعف معدل الادخار في ىذه الدول الأمر الذي أدت 

 ك الدركزية وزيادة في عجز الديزانية العمومية .إلذ اللجوء إلذ إعادة التحويل عن طريق البنو 
لقد تداركت ىذه الدول الأخطاء وبدأت تدخل برسينات في النظام الدالر لتحويل السكنات الخاصة والاجتماعية 

 للمواطنتُ بأسعار معقولة وذلك بفضل إعادة الاعتبار للنظام الدالر الدوجو للقروض السكنية .
 ن الدستقر ولكنو محدود :نظام مالي لتمويل السك -2

ىذا النظام ينتج عن لشارسة طويلة الددى في توجيو القروض والدعاملات الدالية من ناحية التقنية, يوجد ىذا النظام 
في دول التي أرادت مركزة سياستها الاقتصادية الكلية بدرجة لزكمة ولكنها في نفس الوقت اختارت وبقوة 

عت أولويات في سياستها التنموية لدختلف القطاعات وتهميش قطاع سياسات الاقتصاد الدخطط بحيث وض
 السكن نوعا ما .

 يوجد مثل ىذا النظام الدالر في بسويل السكن في كل من الذند دول شرق آسيا والشرق الأوسط .  
ان ووفق لسياسات توجيو القروض, فإن القطاع الدالر اعتبر دائما غتَ مستقر وغتَ قابل للخوصصة بالعكس ك

وسيلة في يد الدولة تستخدمو لتوجيو الدوارد الدالية لتطبيق الدخططات الاقتصادية الدوضوعية في ىذه الأنظمة حيث 
أن الديون الحكومية أصبحت لزتكرة للأسواق الدالية  ذات الدعاملات طويلة الأجل لذلك تم إصدار السندات في 

ن لابد من إدخال إصلاحيات مالية في مطلع التسعينات بحيث  نهاية الثمانيات كنتيجة لذذه السياسات الدالية كأ
كانت الدبادرة الأولذ ىي إلغاد حلول لدشكلة مراقبة أسعار الفائدة وغياب الدردودية الدالية وغتَىا في الأسواق 

 الدالية.
سوبية وعدم لقد كان بسويل السكن لزتكرا في الغالب من طرف مؤسسة واحدة تغلب عليها البتَوقراطية والمح   

الفعالية والظاىر في ىذه الأنظمة ىو إعطاء وزارة السكن الدور الأكبر في إلغاد حلول للمشاكل العمرانية من 
تكاليف باىظة وعدم الفعالية زيادة على أنها تفتقر للشفافية وذلك ناتج عن النقص الشديد والدلحوظ في توفتَ 

 الدعلومات الخاصة بقطاع السكن.16
 
 
 

                                                           
16
 عبد القادر  بلطاس ,نفس الدرجع سبق ذكره 
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 متكامل ومقبول في تدويل السكن : نظام مالي
إنو من غتَ الإنصاف أن نقول بأن بصيع الأنظمة الدالية الدوجهة لتمويل القروض السكنية ىي ضعيفة وغتَ قادرة 
على حل أزمة السكن في الدول النامية وىناك من الدول النامية أصبحت تعرف بالسائرة سريعة الالتحاق بالدول 

 ىذه الدول من تدعيم نظامها الدالر بدرجة تضاىي تلك الدوجودة في الدول الدتقدمة .الدتقدمة . فلقد بسكنت 
 نظام مالي لتمويل السكن متطور : -3
يوجد ىذا النظام في دول أوروبا الغربية أي في دول المجموعة الاقتصادية الأوروبية وكذلك في دول أمريكا    

م 19وانبثق ىذا النظام من ابذاىتُ لزافظتُ يرجعان إلذ القرن  الشمالية )الولايات الدتحدة الأمريكية وكندا(
فالأول بدأ في بريطانيا بديلاد شركات البناء وكذلك ما يعرف في الولايات الدتحدة الأمريكية بدؤسسات الادخار 

 والائتمان .
نيا ودول الإسكندنافية وكان لا أما الابذاه الثاني كانت بوادر ظهوره في الدول الأوروبية مثل فرنسا وإيطاليا وألدا   

 يزال يعرف بنظام البنوك الدتخصصة في القروض العقارية .
 ثانيا : نموذج تدويل السكن في أوروبا )فرنسا(. 

قبل البدأ بعرض لظوذج بسويل السكن في فرنسا, سنحاول أن نقدم نظرة إبصالية حول النموذج العام لتمويل     
 17السكن في أوروبا .

يتميز بوجود نظامتُ ثانويتُ الأول ظهر في بروسيا )بولندا الجديدة( حيث تم نموذج التمويل في أوروبا:  -1
 . CCFانشاء بنك تعاوني متخصص في بسويل السكن أما النظام الثاني فبدأ بإنشاء قرض عقاري فرنسي 

لها عن طريق سندات مالية : يقوم على أساس ضمان منح القروض السكنية التي لؽكن بسوي النظام الأول . أ
عقارية تكون خاضعة لقوانتُ صارمة, منها الضمان وبرديد سقف معتُ بالنسبة لعدد الروض الدمنوحة بعد 
ذلك ثم تنظيم مؤسسات الدالضة لدثل ىذه القروض في شكل تعاونيات بالنسبة للمستفيدين من ىذه القروض 

يها بنوك عقارية متخصصة في شكل رأس مال خاص في في الدول الإسكندنافية, أما ألدانيا فقد أنشأت ف
 شكل أسهم إذن فدور الدولة مراقبة الإجراءات الدتعلقة بتداول السندات العقارية .

مرسوما يقضي بإمكانية  1952بدأ ىذا النظام من إصدار الحكومة الفرنسية في فيفري  النظام الثاني : . ب
إنشاء البنك العقاري  1952جويلية  29عدىا في إنشاء مؤسسات متخصصة في بسويل السكن, ليتم ب

, ومن ىنا تتبتُ الفرق CFFالدسمى فيما بعد بالقرض العقاري الفرنسي  1953مارس  03الباريسي في 
أنشأ على أساس مؤسسة حكومية متخصصة في منح القروض السكنية, وليس   CFFبتُ النظامتُ وىو أن 

لد تنص على  CFFالسندات العقارية التي كان يصدرىا كجمعية خاصة للاستفادة من القروض إذ أن 

                                                           
, ص 2005-2004, قسنطينة, نتوري, مذكرة مقدمة لنيل شهادة ماجستتَ في العلوم الاقتصادية, جامعة متقييم مساهمة البنوك التجارية في تدويل السكنطزبال,   ابتسام - 17

61 – 62 . 
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الرىن العقاري بالدرجة الأولذ لمجموعة من الدقرضتُ وأيضا لد تنشر إلذ أية شروط أخرى كضمان لذذه 
 الضمانات الكافية واللازمة . CFFالسندات إلظا لحاملها أن يطلب من 

 فئة غتَ بنكية لشثلة في الدؤسسات الدالية كشركات لؽكن تقسيمو إلذ فئتتُ تدويل السكن في فرنسا : نموذج -1
التأمتُ ومؤسسات البريد والدواصلات, حيث بسنح قروضا لتمويل السكون الدوجو للأفراد والعائلات بالإضافة إلذ 
القروض الاجتماعية التي بسثل الجزء الأكبر والأىم في لسططات بسويل السكن, لشنوحة بدعدلات فائدة منخفضة, 

من طرف التعاونيات العمالية وصناديق الدعاشات وصناديق الإعانات العائلية والتعاونيات الفلاحية  وكذلك
والدؤسسات الصناعية والتجارية, بالإضافة إلذ القروض التي بسنحها المجالس البلدية . أما الفئة الثانية فتتمثل في 

لية غتَ متخصصة, دورىا رئيسي ىو جلب التمويل البنكي للسكن إذ تعتبر البنوك التجارية ومؤسسات ما
الددخرات ومنح القروض بدختلف أنواعها وقد تتمكن البنوك التجارية الفرنسية من أن تقوم بجلب أكبر عدد من 
الأفراد لتتمكن من توسيع سوقها وزيادة زبائنها فقد عملت على تنويع منتجاتها من القروض السكنية بإلغاد 

. وابتكار أنواع لستلفة
18 

 الدطلب الثاني: أنواع السكنات بالجزائر.
 إن صيغ السكن في الجزائر لذا عدة أنواع وصيغ تتمثل فيما يلي: 

 السكن الاجتماعي: -1
ىو سكن معمول من طرف الدولة أو الجماعات المحلية, وىو يضم الفئات الاجتماعية المحرومة التي لا بسلك    

سكنا, أو تقطن في سكنات تنعدم فيها شروط النظافة و الصحة, ويستفيد من ىذه السكنات من يقل دخلهم 
 19د.ج . 1200الشهري عن 

 السكن الددعم أو التساهمي: -1
أو شراءه عن طريق إعانة بسنحها الدولة, للحصول على ملكية, وذلك تطبيقا للمرسوم التنفيذي  ىو سكن إلصازه 

, ويهدف إلذ عرض السكن الددعوم, أساسا لطلبات السكن التي 1994أكتوبر  04الدؤرخ في  94-302
عانة من تتقدم بها الطبقات ذات الدخل الدتوسط التي لا لؽكنها الحصول على ملكية السكن دون ىذه الإ

 . 20الدولة
 
 البيع بالإيجار للسكنات الدنجزة بأموال عمومية: -1
وتعتٍ الصيغة التي تسمح بالحصول على مسكن بعد قرار شرائو بدلكية تامة بعد انقضاء مدة الإلغار المحددة في   

إطار عقد مكتوب, وسعر السكن بصيغة البيع بالإلغار , بردد على أساس التكلفة النهائية للبناء مع حساب 

                                                           
 . 67 – 63, ص ص مرجع سبق ذكرإبتسام طوبال, 18- 

19
 .06, ص2008أوت  29تلمسان,  88خ /33بن زنتُ النوري, السكن بالجزائر عامل لتنمية ومؤشر للسلم الإجتماعي, جامعة العربي بن مهيدي رقم  -  - 
 .08, صالسابق نفس الدرجع -20
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لإداري التي يتم حسابها على أساس الفتًة التي قيمة الحصول على الأرض, إضافة إلذ تكاليف التسيتَ التقتٍ وا
 تستغرقها عملية برويل الدلكية.

 السكن الريفي:  -2
 .21يشمل فئة الفلاحتُ الذين يقنطون خارج الدساكن, العمرانية قصد تثبتهم بالقرب من أراضيهم ومزارعهم 

 السكن الترقوي: -3
 ة الوطنية وتتمثل في بناء عمارات أو لرمعات عقارية تهدف السياسة العقارية, إلذ تطوير الحصيلة العقاري  
 

 .22للاستعمال السكتٍ بهدف البيع بالإلغار للعائلات 
 الدطلب الثالث: دور الدولة في تنظيم وتطوير نظام السكن

 أولا: الجانب التنظيمي: 
 23والتي لؽكن برديدىا فيما يلي:   
بدورىا على مبادئ أساسية لتفعيلها بحيث تتجلى معظمها في تتًكز ىذه السياسة السياسة الاقتصادية:  -1

مدى تكاملها مع الاقتصاد العالدي والسياسات الدتبعة بخصوص نظام الصرف الأجنبي وسياسة أسعار الفائدة 
 ونظام الفروض الدطبق.

تطبيقها, النظم المحاسبية وىي عبارة عن عوامل تتمثل في لصاعة القوانتُ الدتعامل بها وإمكانية الذيكلة الدالية:  -1
 الدتبعة, والتوجيهات الدتعامل بها في الديدان بالإضافة إلذ مدى فعالية نظم الدفع.

 فهي تنحصر بدورىا على العوامل التالية: التشريعات الدتعلقة بالمحيط العمراني ومدى فعاليتها: -1
 التسهيلات الدتعلقة بحقوق الدلكية . -
 ال.التخطيط العمراني الفع -
 تنمية الدساحات الدخصصة لتهيئة العمرانية وتدعيمها بقوانتُ صارمة . -
 مدى فعالية النظام الجبائي وتشجيعو لنظام الخاص الدؤدي إلذ التوسع العمراني. -

 ثانيا: الجانب الإجرائي: 
 : يتتخذ الدولة في ىذا الجانب لرموعة من الإجراءات تتمثل فيما يل  
الذدف من ىذا القانون ىو بزفيض تكاليف الاقتًاض تحديد سقف لدعاملات الفائدة على القروض:  -1

خصوصا بالنسبة للعائلات ذات الدخل   الضعيف, ويتًكز ىذا الإجراء على برديد سقف لدعدلات الفائدة 
 .24والذي بدوره يؤثر على قوى العرض والطلب على القروض السكنية 

                                                           
 .05بن زنتُ النوري, مرجع سبق ذكره, ص - 21
  .57, ص2013, لنيل شهادة الداستً, مالية ونقود, جامعة محمد خيضر بسكرة, دور البنوك التجارية في تدويل قطاع السكنقسيمة مفيدة,  - 22
23
 143-142, ص2007, ليجيند, الجزائر 2, طاستراتيجية تدويل السكن في الجزائرعبد القادر بلطاس,  - 
 .169-159عبد القادر بلطاس, مرجع سبق ذكره, ص - 24
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في حالة برديد معدلات الفائدة إداريا بإمكان الدولة أن تتدخل لإعطاء ت الدولة: استخدام ضمانا -1
ضمانات للممولتُ, بخصوص الدخاطر التي قد تنتج عن القروض الدمنوحة للمواطنتُ خاصة ذوي الدداخيل 

 فر.الضعيفة, و في ىذه الحالة لؽكن اعتبار لساطر عدم استًجاع الأموال من قبل الدقتًضتُ تساوي الص
وقد أدى ىذا النوع من التعامل إلذ برويل الدخاطر من الأفراد الدستفيدين من القروض إلذ الدولة ثم إلذ الدواطنتُ  

 ككل, وذلك بإجبارىم دفع ضرائب إضافية لتسديد الحجز الناتج.
لدعدلات  لؽكن للدولة أن تتدخل لتخفيف من أعباء الفوائد وتقدنً دعم دعم معدلات الفائدة للمقترضين: -1

الفائدة الدطبقة على القروض الدوجهة للسكن, فقد يكون ىذا التدخل عدنً الجدوى إذا كان الذدف منو بسكتُ 
 الفئات الاجتماعية ذات الدخل المحدود من الحصول على السكن.

م بإمكان الدولة أن تتدخل كوسيط مالر, أو استخدام وكالات حكومية للقياتدخل الدولة كوسيط مالي:  -2
والاقتًاض في السوق الدالية, ثم استعمال الدبالغ المحصل عليها وإعادة اقتًاضها بشروط تفصيلية إلذ الدؤسسات 

 الدالية الدتخصصة في بسويل السكن.
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 خلاصة الفصل

من خلال دراستنا لذذا الفصل لؽكن القول أن البنك منذ عهود طويلة لػتل ألعية بالغة في لستلف          
الدنظومات الاقتصادية, وتزداد ألعيتو من يوم لآخر , حيث يقدم ىذه الصيغ السكنية في أشكال متعددة , ولذذا 

يزة الاساسية التي يقوم عليها الاستقرار السبب الدولة عدت  اجراءات لتميل ىذه السكنات لان تعتبر الرك
 الاجتماعي والذي بدوره يؤدي الر الاستقرار الاقتصادي .

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 

 : الفصل الثاني
 دراسة تطبيقية لدساهمة القرض الشعبي في تدويل السكن
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 تدهيد
إن الخوض في ىذه الدراسة التطبيقية لزاولة متواضعة لاكتشاف دور البنوك في بسويل الصيغ السكنية, من       

خلال توضيح مسالعة الفرض الشعبي الجزائري وكالة الوادي  لتمويل ىذه الصيغ للتعرف أكثر على الإجراءات 
 الدتخذة من طرف البنوك في بسويل قروض السكنات.

 الدبحث الأول التعرف على القرض الشعبي الجزائري كونو من بنك من البنوك التجارية التي تقوم سنحاول في     
بالوظائف التقليدية والحديثة ولو عدة فروع من بينها وكالة الوادي, أما الدبحث الثاني خصصناه إلذ تقييم مسالعة 

 .القرض الشعبي في بسويل الصيغ السكنية
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 الدبحث الأول: ماىية القرض الشعبي الجزائري وكالة الوادي.
سنتناول في ىذا الدطلب نشأة ومفهوم القرض الشعبي الجزائري وكالة الوادي وأىم مهامو وأيضا ىيكلو     

 التنظيمي.
 الوادي. 111الدطلب الأول: نشأة الوكالة 

برأس مال  1981جويلة  02ستقبال زبائنها بتاريخ فتحت وكالة القرض الشعبي الجزائري بالوادي أبوابها لا    
مليار دينار جزائري, ويشرف عل تسيتَ إدارتها مدير كمسؤول أول ويساعده عدد من الدوظفتُ  48قدره حوالر 

 موزعتُ على الذيكل التنظيمي للوكالة كل حسب وظيفتو كما يلي :
 مدير الوكالة . -
 رئيس مصلحة الصندوق. -
 أمتُ الصندوق. -
 الشخص الدكلف بشبابيك الدفع والسحب. -
 الشخص الدكلف بتسجيل الحسابات. -
 شخص مكلف بدصلحة المحفظة وغرفة الدقاصة. -
 حارس مناوب. -

لكن حاليا بعد توسيع نشاط الوكالة الذي يعود إلذ عمليات التجارية الخارجية كغتَىا من الوكالات الأخرى, 
 فتُ.موظ 07موظفا بدلا من  18أصبحت تضم 

 الوادي وخدماتها. 111الدطلب الثاني: تعريف الوكالة 
 أولا: تعريف الوكالة. 

القرض الشعبي الجزائري بالوادي ىو وكالة لدؤسسة القرض الشعبي الجزائري, وىي الدؤسسة العمومية      
 25وكالات لزلية:  09, التي تضم 322الاقتصادية تعد من ألصح الوكالات التابعة لمجموعة استغلال باتنة 

  356,307,360باتنة تضم  -
  319خنشلة تضم  -
 358بريكة تضم  -
 305بسكرة  -
 310طولقة تضم  -
 وكالة عتُ التوتو  -

    

                                                           
 . مطبوعة من البنك القرض الشعبي الجزائر 25



 .... السكن تمويل في الشعبي القرض لمساهمة تطبيقية دراسة: الثاني الفصل

12 
 

وقد ساىم موقعها الجغرافي )وسط مدينة الوادي( في تسهيل التعامل الدباشر مع الزبائن الحاليتُ, واستقطاب   
آخرين جدد من خلال ما تعرضو ىذه الوكالة من خدمات وحسن الدعاملة من طرف موظفيها تقوم بتوظيف 

جار والحرفيتُ والدقاولتُ في لستلف المجالات )الأشغال العمومية, أشغال الكهرباء, النشاطات الاقتصادية لت
 الأشغال الريفية, والحرف والري...الخ(.

كما تقوم بتوطتُ أجور الدوظفتُ في القطاع العام وصرفها, وتقدم الخدمات الدصرفية داخل وكالتها وعن طريق       
 الدختلفة.  الانتًنت )عن بعد(, وتقدم خدمة القروض

 ثانيا: خدمات الوكالة
 26وتقوم وكالة القرض الشعبي الجزائري بالوادي بالدهام التالية:

 فتح حسابات الصكوك الخاصة بالأفراد العاديتُ وفئة التجار. -1
 فتح حسابات الادخار وأذونات الصندوق وكذلك بعض عمليات الصندوق. -2
 فتح الحسابات الجارية. -3
 تقدنً القروض الدختلقة. -4
تح الإعتمادات الدستندية وتسوية الحسابات بتُ البنوك دون عبئ الزبون مع مراقبة كل شروط ف -5

 الاستتَاد والتصدير.
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 27الدطلب الثالث: الذيكل التنظيمي لوكالة الوادي 

 يوضح الذيكل التنظيمي لوكالة الوادي :(11) الشكل رقم
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .20/04/2018: معلومات مأخوذة من قرص مضغوط مقدم من طرف القرص الشعبي الجزائري وكالة الوادي, الدصدر
 تتكون مؤسسة القرض الشعبي الجزائري بالوادي من عدة مصالح :

 الددير والسكرتارية  -
 مصلحة القروض -
 مصلحة الصندوق -
 مصلحة التجارة الخارجية -
 مصلحة الدوظفتُ والوسائل -
 تقوم وزارة الدالية بتعيتُ الددير بدوجب مرسوم رئاسي حيث يكلف الددير بالدهام التالية: مدير الوكالة: -1

 * بسثيل البنك لدى المحاكم.
 ستندات والاتفاقيات الخاصة بالوكالة.* توقيع بصيع العقود والد

 * يقوم بتعيتُ وعزل الدستخدمتُ.
 

                                                           
27
 الوادي. وكالة الجزائري الشعبي القرص طرف من مقدم مضغوط قرص من مأخوذة معلومات 

 نائب الددير

 السكرتاريا

 مدير الوكالة

ؤون شمصلحة ال
 الإدارية وخلية الدراقبة

 مصلحة القروض
قسم تنفيذ عمليات 
الصندوق )برويل, 

 دفع, سحب(

 مصلحة التجارة مصلحة الصندوق

 قسم توظيف الفواتتَ قسم الدنازعات

قسم متابعة 
وبرويل  الإعتمادات

 الوثائق والعمليات

قسم عمليات المحفظة  التعهدات والدتابعة
 والدقاصة
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 أمانة الددير)السكرتارية(: -1
 * يقوم بإرسال الرسائل الدستعجلة عن طريق وسائل الاتصال )الذاتف, الفاكس, أو عن البريد الالكتًوني(.

 * استقبال زيارات الزبائن.
 يلها.* استقبال الرسائل الواردة ويقوم بتسج

 * الرد على الدكالدات الذاتفية وتوجيهها لضو الدصالح الدختصة.
 ىي أحد أىم الدصالح الدوجودة في الوكالة وتقوم بالوظائف التالية:مصلحة القروض:  -1

* استقبال ملفات القروض الدقبولة في إطار اجتماعات لجان انتقاء الدشاريع الدكونة من لشثلي البنوك ولشثل وكالة 
 تشغيل الشباب)أو صندوق التأمتُ على البطالة حسب الحالة ودراستها(.دعم 

 * برصيل ضمانات القروض وإرسالذا إلذ لرموعة الاستغلال وىي الإدارة السلمية الدباشرة للوكالة.
ىي الدصلحة الدكلفة بإلصاز العمليات التي تقوم على حركة النقود أو حركة الأرصدة من مصلحة الصندوق:  -2

إلذ آخر وتندمج برت ىذه الدصلحة مصلحة المحفظة التي تقوم بدعالجة وتسوية عمليات وشيكات غرفة  حساب
 : الدقاصة ولؽكن برديد مهام مصلحة الصندوق فيما يلي

 * فتح الحسابات.
 * تنفيذ التحويلات النقدية وصرف الأوراق التجارية )الدقاصة( بالنسبة للشيكات والكمبيالات و السند لأمر.

  CARTES.والبطاقات البنكية TPE* تسويق الخدمات الدصرفية للبنك: الدوزعات الآلية 
CIB. 

تقوم بإلصاز كل العمليات التي أحد أطرافها أجنبي أي التعاملات التي لذا علاقة  مصلحة التجارة الخارجية:-5
بالخارج في حدود قواعد الصرف والتجارة الخارجية بتنظيم التبادل الخارجي والتجارة, وىي مصلحة مكلفة 

 خصوصا بالدهام التالية:   
 * متابعة ملفات.

 .T.L* الاعتمادات والقروض والتحويل الحر 
أساسا قروض موجهة إما لاقتناء السلع والدواد الأولية أو لشراء ماكينات وعتاد من دول لستلفة )تركيا,  وىي

 الصتُ, اسبانيا(بشكل عام.
: تهتم بدتابعة العمليات البنكية السابقة وإعادة التدقيق فيها مع إرسال عرض للمشكل إلذ مصلحة الرقابة-6

 الإدارة الجهوية.
ىي الدصلحة الدكلفة بشؤون عطل الدوظفتُ و غياباتهم وصرف الدنح الدختلفة والتوظيف  :مصلحة الدستخدمين-7

  28و التًبصات....وغتَىا )وىي أيضا مديرية الوسائل واقتناء التجهيزات الدختلفة لفائدة البنك(.
 

                                                           
28
 نفس المرجع السابق . 
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 في تدويل السكن. -وكالة الوادي – CPAالدبحث الثاني: تقييم مساهمة 
في بسويل السكن بدختلف  تقييم مسالعة القرض الشعبي الجزائري وكالة الواديسنقوم في ىذا الدبحث بعرض   

 الصيغ الدتاحة لدى البنك.
 الدطلب الأول: صيغ التمويل الدعروضة من طرف الوكالة.

 يقدم  القرض الشعبي الجزائري وكالة الوادي عدة صيغ لتمويل السكن تتمثل فيما يلي:
 أولا: قرض لتمويل شراء مسكن من الخواص. 

يتم في ىذا النوع من القروض تلقي بيانات الدستفيد من الراتب الشهري وظيفة العمل والسن, وكذلك الدبلغ   
 الدراد الاستفادة منو وىو عادة مبلغ أو بشن الدسكن الجديد.

 وعد بالبيع لزرر لدى الدوثق.وبسول الدؤسسة البنكية عملية شراء عن طريق ملف مكون أساسا من   
 ثانيا: قرض لبناء مسكن.

نسبة ىامة من إبصالر القروض الدعتمدة: في لرال  322وىي بسثل في وكالة الوادي للقرض الشعبي الجزائري      
 العقار.

وعلى وىي موجهة إلذ الدوظفتُ )خاصة(, أصحاب الدهن الحرة الذين لؽتلكون قطعة أرض ويثبتون ىذه الدلكية     
 ىذا الأساس يقوم البنك بدنح قرض لتمويل بناء أو تكملة أو ترميم وتهيئة البناء)الجزئي( الدقام على ىذه القطعة.

مع اشتًاط الوثائق الدعتادة في مثل ىذه القروض من رخصة بناء وعقد ملكية أو حيازة وشهادة سلبية تثبت     
 الدمتلكات العقارية وتستخرج العقارية.

ىذه القروض إما موجهة لأصحاب قرارات الاستفادة من سكن ريفي وفي ىذه الحالة تطبق الوكالة على تكون    
% )مركبة(, أو أصحاب الدلكية الذين لد يستفيدوا من ىذا الدعم وتطبق 01ىذه القروض نسبة فائدة تقدر ب 

 29% . 6.25عليهم نسبة 
 ثالثا: قرض موجو لشراء مسكن على التصاميم:

وبتُ الدستفيد )الدالك  promoteur innrobilierعلى تصاميم ىو عقد بتُ الدرقّي العقاري  شراء مسكن
 الجديد( بدقتضى يتم تفصيل مراحل انتقال الدلكية ومكونات الدوقع)الدسكن( الجديد ونوعو وعنوانو وموقعو بدقة.

ىذه العملية عن طريق البنك وعندما يرغب الشخص الدستفيد من سكن ترقوي بصاعي في ىذا الإطار بتمويل   
 يتم تكملة العملية لعقد آخر ىو بيع مقتًن برىن على الدسكن الدذكور .

 وتشتًك كل ىذه الأنواع من القروض في خصائص وشروط عامة مشتًكة:
 سنة. 65أن يكون طالب القرض أقل من  -
 أن يكون لو دخل ثابت . -
 أن يكون دخلو الشهري والسنوي معروف ولزدد. -

                                                           
 مطبوعة )نفس المرجع (. 29
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 أن تكون لديو ملكية أو على الأقل حيازة العقار الدراد بسويل بناءه. -
 أن يستظهر بالوثائق الضرورية من تقارير خبرة وشهادات الدلكية لإثبات ذلك. -

لؽكن للمقاولتُ العقاريتُ والدؤسسات الدتخصصة في تهيئة الأراضي للحصول على بسويل من أجل اقتناء قطعة    
 مسكن. أرض متخصصة لإلصاز

 ( يمثل صيغ التمويل الدعروضة ومعدلات الفائدة 11الجدول )      
 معدل الفائدة الصيغة السكنية

 % 6.25 قرض بناء عادي )غتَ ريفي(
 % 1 قرض بناء مسكن ريفي مدعم

 / قرض موجو لتمويل شراء مسكن من الخواص
 / قرض موجو للتهيئة والتًميم
 %2.5 التصميمقرض موجو لشراء مسكن على 

 من إعداد الطالبات بناءا على الدعلومات الدتحصل عليها من طرف نائب مدير الوكالة.: الدصدر  
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 الدطلب الثاني: تطور منح القروض السكينة من طرف الوكالة. 
 الوحدة مليون دج لؽثل تطور منح القروض السكنية للقرض الشعبي وكالة الوادي.(: 11جدول رقم )

 2018بداية  2017 2016 2015 الاعتمادات
 7 31 18 22 قروض بناء

قروض شراء مسكن عند 
 11 20 14 / الخواص

قرض شراء مسكن 
 التصاميم

/ 15 24 12 

 من اعداد الطلبات بنا على مقابلة مع مدير الاعتمادات والقروض  مصدر : 
 

 الدطلب الثالث إجراءات منح قرض سكني.
 سنقوم في ىذا الدطلب ببيان إجراءات منح قرض سكتٍ من طرف الوكالة.

 أولا : مرحلة طلب القرض السكني.
يتقدم طالب السكن )بناء أو شراء مسكن( إلذ مصلحة القروض بغرض معرفة شروط الاستفادة وتكوين     

عن طريق "لزاكاة قرض" ملف القرض , وقبل ذلك يتم التعرف على الحد الأقصى للقرض الدمكن منحو وذلك 
simulation  حيث يتم إدراج الدعلومات الشخصية لو في نظام البنكsrstèue. 

وىي تاريخ الديلاد, الاسم واللقب, مكان الإقامة, الراتب الشهري, الدبلغ الدطلوب )القرض حسب القيمة التي   
 وظائف التي ينتمي إليها الدستفيد.يفضلها الطالب(, مبلغ )قيمة الدنزل أو السكن الدراد شراءه(, فئة ال

 وبعد إجراء المحاكاة: يتم برديد ما يلي :    
 قيمة القرض القصوى الدسموح بها. *

 سنة. 30إلذ  07* مدة القرض: 
 * قيمة الاقتطاع الشهري.

 يا.ويقرر بعدىا الطالب إذا كانت القيمة ملائمة لطلبو أم لا , لكي يواصل تكوين الدلف وطلب القرض رسم  
 مثال عن لزاكاة قرض بناء .

 * البيانات: 
 الاسم: أبضد بن لػي-
 .10.04.1981تاريخ الديلاد:-
 السكن: ولاية الوادي.-
 الوظيفة: مديرية الشباب والرياضة )متصرف(.-
 دج. 38 000الراتب: -
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 دج. 12 00 00.000القرض الدراد طلبو: -
 % نسبة(. 01بناء سكن ريفي مدعم الدلكية: قطعة أرض باستفادة ريفية .)طلب قرض -
 النتائج: -

 دج. 1200 000. 00القرض الدمكن منحو 
 (.2048.04.30سنة )إلذ غاية  30الددة : 

 دج. 52 00. 00الاقتطاع الشهري: 
 %.01نسبة الفائدة: 

 لػضر بعد ذلك طالب القرض ملفا من ثلاثة نسخ يتكون من:    
 طلب خطي.  -1
 عقد الدلكية أو الحيازة:  -2

وىو الوثيقة الذامة في الدلف وتثبت ملكيتو أو حيازتو لقطعة الأرض الدراد البناء عليها, وىب إما أن تكون عبارة 
 عن دفتً عقاري أو عقد ىبة أو مقرر حيازة.

 تقرير خبرة على الأشغال الدنجزة: -3
ة الدستفيد في ىذه العملية بسثل الأشغال الدنجزة من بناء وتهيئة وترميم على قطعة الأرض لزل عقد القرض مسالع  

لذلك يتحقق البنك عن طريق تقرير خبرة منجز من الخبتَ العقاري الدعتمد لديها من أن الدستفيد ألصز ما قيمتو 
 )مبلغ لزدد( من أشغال يعادل مسالعتو الشخصية.

 رخصة البناء )من الدصالح البلدية الدختصة(. -4
 معلومات عن الدلكية العقارية للمعتٍ.  الشهادة السلبية من المحافظة العقارية فيها -5
 بطاقة التعريف البيومتًية. -6
 شهادة الديلاد. -7
 كشف الراتب لثلاثة أشهر الأختَة. -8
 كشف الدداخيل السنوية. -9

 تعهد لشضى ومصادق عليو: بالتأمتُ على العقد بأنواع التأمتُ الأربعة. -10
 ثانيا: مرحلة دراسة الدلف وتكوين الضمانات

)ملف قرض بناء سكن ريفي مدعم بنسبة فائدة  الاستفادة وبرصيل وتكوين بصيع وثائق الدلف بعد استيفاء شروط
: الدكونة على  Crédit comité de %(, يتم برضتَ الدلف للدراسة التقنية على مستوى لجنة القرض01

 مستوى القرض الشعبي الجزائري من كل من :
 مدير الوكالة. -
 رئيس مصلحة القروض . -
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 مدير الوكالة.نائب  -
 نائب مدير مكلف بالاستقبال. -

وبعد الدداولة تتم الدوافقة على منح القرض بالشروط والبيانات الدتحصل عليها سابقا " ويتم التحضتَ لتحصيل    
 الضمانات ولتكون عادة: 

قيمة الرىن تشمل حتى عقد رىن رسمي للبناية والأرض الدقامة عليها البناء + رىن البناية الدزمع إقامتو.)أي أن  -
 الاستغلال الدزمع إقامتها(.

 تأمتُ على الحياة: -
 تأمتُ ضد الكوارث الطبيعية )سنوي(. -
 تأمتُ متعدد لساطر السكن )سنوي(. -
 .SGCIتأمتُ شركة  -

 ثالثا: مرحلة منح القرض
 مثال تطبيقي:

 الاسم : أبضد -
 اللقب: حامد -
 .30الوظيفة: حارس موقع  -
 الدستخدم: الجزائرية للمياه وحدة الوادي.  -
 د.ج. 42000.00الراتب:  -
 . 1984أفريل  08تاريخ الديلاد:   -
 د.ج.  2000000القرض الدطلوب:  -
 نوع الغرض: بناء سكن ريفي. -
 %.01نسبة الفائدة: -

 الدلف الدطلوب:
الدلكية, رخصة البناء, شهادة سلبية عن  طلب خطي, شهادة ميلاد , بطاقة تعريف بيومتًية, نسخة من عقد     

الدمتلكات من المحافظة العقارية, صورتان شمسيتان, تقرير خبرة من طرف الخبتَ العقاري الدعتمد من البنك حول 
 وضعية الأشغال الدنجزة, كشف الدداخيل السنوية, كشف الراتب لثلاثة أشهر الأختَة, تعهد بتقدنً ضمانات.

 :الدبالغ الدمنوحة -*
 دج  2000000.00مبلغ القرص الدمنوح : -
 د.ج.  200000.00الدسالعة الشخصية:  -
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 د.ج. 4600.00القسط الشهري:  -
 سنة. 30مدة القرض:  -
 .2018.03.01بداية القرض: -
 .2048.03.0131نهاية القرض:  -

بعد تكوين الدلف في ثلاثة نسخ يتم دراسة الدلف على مستوى لجنة القروض الدكونة من: مدير الوكالة ومصلحة    
 القروض ونائب الوكالة, للتشاور في صلاحية ملف الدستفيد وتوفر الشروط القانونية.

البنك ويتم تسجيلها في  نسخ يوقع عليها الدستفيد ولشثل 04في حالة الدوافقة يتم بررير اتفاقية قرض في    
مصلحة الطابع والتسجيل في أملاك الدولة, ثم تبدأ مرحلة تكوين وبرصيل الضمانات, يتعتُ في ىذه الدرحلة على 

 الدستفيد بررير عقد رىن رسمي على الأرضية الدراد البناء عليها + البناية, بقيمة تغطي قيمة القرض كاملة .
ير الخبرة الأولر الدوجود في الدلف بتحديد وذكر مكونات العقار وأجزائو )عدد ويقوم الدوثق بالاستعانة بتقر    

 الغرف والطوابق والدساحة والعنوان الدقيق للعقار(.
وكما سبق ذكره فإن )قيمة( الضمان يوافق قيمة الدين أو يغطيها ويفوقها وىو مبلغ مذكور مسبقا " ومشتًط    

 بدقة في التًخيص بالقرض.
الدبلغ من قيمة: الأرض الدقاس عليها البناء وكذلك من قيمة البناء الدنجز حاليا+ قيمة إبصالر  ويتكون ىذا

 الأشغال الدزمع الصازىا مستقبلا"
التأمتُ: يتعتُ على الدستفيد الاكتساب أو التسجيل في عدة أنواع من التأمتُ منها, التأمتُ على الحياة: وىو عقد 
تلتزم بدقتضاه, شركة التأمتُ )الدختصة في الأشخاص(بدفع مبلغ القرض كاملا عند برقق خطر الوفاة, التأمتُ ضد 

 .MRHطر الدتعلق بالسكن التأمتُ متعدد الدخا CAT NATخطر الكوارث الطبيعية 
بعد برصيل الضمانات يتم برويل)صرف( مبلغ مبدئي ىو نصف القرض الدقرر )في حالة قرض البناء(, وذلك      

 لتمكتُ الدستفيد من بداية الأشغال.
 وبعد نهاية فتًة الأشغال بتعتُ على ىذا الأختَ إجراء تقرير خبرة ومعاينة ثاني لتقييم الأشغال الدنجزة.

ى أساس مضمون ىذا التقرير يتأكد البنك من برويل واستعمال كامل قيمة القرض في الأشغال بصورة عامة وعل
 ويتم بعد ذلك صرف الجزء الثاني.

أشهر من منح القرض وىي أقساط شهرية لزددة مسبقا على  06في نفس الوقت تبدأ مرحلة الاستغلال بعد 
 أساس راتب الدعتٍ وسنّو وفتًة القرض.
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 .03أنظر الدلحق رقم  -
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 لاصة الفصلخ

من خلال الدراسة التي قدمت في ىذا الفصل لحالة القرض الشعبي وكالة الوادي , نستنتج ان الذدف       
الرئيسي ىو تنمية نشاطو وىو تعبئة ادخار العائلات والافراد على الحصول وذلك للحصول على القروض السكنية   

ىو الوصول الر نسبة بسويلو مرتفعة من  وذلك بتقدنً مساعدات لذوي الدخل الدتوسطة الضعيف والذدف من ىذا
 اجل استقطاب اكبر عائد باقل لساطرة .

وسننتج ايضا ان القرض الشعبي يوجو بسويلو الر لرال التجارة والصناعة والخدمات ,وذلك باتباع لرموعو من 
 الاليات والاجراءات 
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بشقيو النظري والتطبيقي موضوع السكن والتمويل السكتٍ وطرق بسويلو من البنوك التجارية  تناول البحث   
 ودور القرض الشعبي في بسويل ىذه الصيغ الذي يلعب دورا أساسيا في منح ىذه القروض للأفراد.

الصيغ في  ومن ىنا توصلنا إلذ إثبات صحة الفرضية الأولذ وىي: يتيح القرض الشعب الجزائري العديد من   
 بسويل السكنات, وننفي صحة الفرضية الثانية وىي: ليس للدولة أي دور في تنظيم وتطوير نظام بسويل السكن.  

 نتائج الدراسة النظرية:
 من خلال الدراسة التي أجريناىا في ىذا الدوضوع لطلص إلذ النتائج التالية:      

 للأفراد. اىم بصفة كبتَة في برستُ الدستوى الدعيشيأن القروض السكنية التي تقدم من طرف البنوك تس -
 أن القروض السكنية تساىم بشكل مباشر في برقيق التنمية الاقتصادية. -
 أن ىاتو القروض السكنية تتطور مع مرور الزمن. -
 تساىم البنوك في تقدنً من الصيغ السكنية بدا يتناسب مع طلبات الأفراد. -
  ة, وىذا لتغطية الدخاطر إلذ أقصى حدّ لشكن.تطلب البنوك ضمانات كافي -
 التأكد من صحة الدعلومات والبيانات يعبر عن رغبتو الفعلية في صحة وحقيقة العامل طالب القرض. -
 نتائج الدراسة التطبيقية: 
 ( , نظرا لتفاقم أزمة السكن.CPAالقروض السكنية ) علىزيادة الإقبال  -
 ائد كبتَ من فوائد التي تطبق على القروض السكنية لػقق القرض الشعبي الجزائر ع -
 لا بسول وكالة الوادي الاجراء  من لرموعة الصيغ السكينة -
 لؽكن ان للوكالة ان تقع في لساطر عدم التسديد من طرف الافراد ,لشا يضعها في ازمة سيولة -
لؽكن للوكالة في الدستقبل القريب ان تقوم بتمويل قرض موجو لشراء مسكن من الخواص بالبيع الالغاري -

 الاسلامي 
 توصيات : 

بزفيض معدلات الفائدة, الخاصة بالقروض لاستقطاب عملاء جدد , و الأخذ بعتُ الاعتبار عدم إلحاق  -
 الضرر بالبنك .

 التفكتَ بدنح قروض سكنية بدا يتماشى مع مبادئ الشريعة الإسلامية .   -
 آفاق الدراسة: 
 بعد الانتهاء من معالجة إشكالية بحثنا ودراسة لستلف الجوانب التي ترتبط بددى مسالعة البنوك في بسويل الصيغ  -

 السكنية, استوقفنا المجال البحث التالر :
 السياسة السكنية في الجزائر -1
دعم القروض العقارية دور الصندوق الوطتٍ لتوفتَ والاحتياط في -2



 

 
 

 

 
 
 

 قائمة الدراجع
 
 



 ق ائمة المراجع .....................................................................................................

25 
 

 الكتب :. 1
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