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 :مقدمة

~ أ  ~

يعـــرف موضـــوع أزمـــة الســـكن اهتمامـــا متزايـــدا في الســـاحة الوطنيـــة بمـــا لـــه مـــن تـــأثير علـــى الصـــعيدين 

ســـكن يجـــذب وراءه الأســـواق الأخـــرى، ســـواء بشـــئكل الاجتمـــاعي والاقتصـــادي، حيـــث أن إنعـــاش ســـوق ال

مباشر من خلال ما يتم تخصيصه من النفقات العمومية لهذا السوق أو بشكل غـير مباشـر مـن خـلال الأثـر 

الذي تحدثه هذه النفقات على النشاطات الاقتصـادية الأخـر ى مـن زيـادة في النمـو الاقتصـادي والتخفـيض 

  .توى الدخل الفرديفي معدل البطالة والارتفاع في مس

لقــد التزمــت الجزائــر منــذ الاســتقلال إلى غايــة متنصــف التســعينات بنظــام التمويــل، الــذي يهــدف إلى 

�ǺººǷ�ƨººǠǸĐ¦�©¦ǂƻƾººŭ¦�ƢººȀȈǳ¤�ƢǧƢººǔǷ�ƨººǼȇǄŬ¦�®°¦ȂººǷ�ǺººǷ� ǄººƳ�ȄººǴǟ�®ƢººǸƬǟȏƢƥ�Ǻǰººǈǳ¦�¼ȂººǇ�©ƢººƳƢȈƬƷ¦�ƨººȈǘǤƫ

  .طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

  .أثبت فشله نتيجة لعدم قدرته على تغطية الطلبات المتزادية على السكنإلا أن هذا النظام قد 

وأمــام هــذا العجــز اضــطرت الجزائــر ممثلــة في وزارة الســكن والعمــران ووزارة الماليــة إلى البحــث عــن طــرق 

أخرى ومصادر جديدة لتمويل السكن وتغطية حاجيات هذا السوق دون الاعتماد كثيرا على موارد الدولة، 

لطرق والمصادلا التي تؤمنها المؤسسات المالية ممثلـة أساسـا في البنـوك التجاريـة، حيـث أنـه مـن المفـروض هاته ا

  .أن تتخدل لتمارس دورها كوسيط مالي يضمن توفير الموارد المالية اللازمة

وبتكاليف مناسبة واستخدامها في منح وإدارة القروض السكنية وعلى هـذا الأسـاس يمكـن القـول بـأن 

ض الشكنية قد تصبح من اهم المنتجات التي تعرضها البنوك التجارية على اعتبار أنه الاستخدام الـذي القرو 

يعــبر عـــن مســاهمتها في تمويـــل ســوق الســـكن ســواء بالنســـبة للعــرض أي تقـــديم القــروض العقاريـــة أو بالنســـبة 

ى تضــمن عمليــة للطلــب أي القــروض الســكنية الموجهــة للأفــراد والعــائئلات هــذا مــن جهــة ومــن جهــة أخــر 

التمويل للبنوك الزيادة في مردوديتها وإيجاد منفذ للسيولة المتوفرة لديها باستثمار في استخدام جديد، يضـمن 

  :الآتيةتحسين مؤشرات أدائهابشكل عام وبناء على ما سبق تبرز لنا أهمية طرح التساؤلات 

  ما هي أهمية البنوك التجارية في تمويل القروض العقارية؟

  :إشكالية الدراسة :أولا

  :يمكن بلورة إشكالية الدراسة في الىتساؤل الرئيسي التالي: على ضوء ما سبق

 أهمية البنوك التجارية في تمويل القروض السكنية؟فيما تكمن

  :الإشكالية قمنا بطرح عدد من التساؤلا ت الفرعية وهي ولمحاولة الإجابة عن هذه

ماهي مخاطر وضمانات القروض العقارية؟-

ما هو دور الدولة في تمويل قطاع السكن؟-



 :مقدمة

~ ب  ~

ما هي أهم القروض العقارية التي يمنحها الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بنك بوكالة تيارت؟-

  :فرضيات الدراسة: ثانيا

  :للإجابة عن التساؤلات السابقة تم صياغة الفرضيات التالية

تقـــديم مجموعـــة مــن الضـــمانات لضـــمان التـــزام تشــترط  القـــروض العقاريـــة لمخــاطر ائتمانيـــة لـــذلكتتعــرض -

.المدين اتجاه البنك من جهة وللتقليل من خطر عدم السداد من جهة أخرى

تعمـــل الدولـــة جاهـــدة للقضـــاء علـــى أزمـــة الســـكن وذلـــك بمجموعـــة مـــن الأســـاليب والآليـــات مـــن بينهـــا -

.القروض العقارية لتمويل قطاع السكن

.لمواجهة أزمة السكن تمويلات ياطالصندوق الوطني للتوفير والاحت يوفر-

  :أهداف الدراسة: ثالثا

  :تسعى هذه الدراسة إلى تحقيق جملة من الأهداف نذكر منها

.إبراز مساهمة البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن-

.إعطاء المفاهيم والتعريفات الخاصة بالقروض العقارية-

.الوطني للتوفير والاحتياط بنك إبراز كييفية منح القروض العقارية من طرف الصندوق-

.إبراز واقع السكن في الجزائر والمشاكل التي تعيق فعاليته-

.الرغبة في إثراء المكتبة بالمعلومات حول الموضوع-

.في مواضيع التمويل بحكم تخصصنا ةمة مضافالحصول على قي-

  :أهمية الدراسة: رابعا

الوطنية لما لها من تأثير على الصعيدين الاقتصادي  يعتبر قطاع السكن من القطاعات الهامة على الساحة-

فيقطاع السكن يؤدي إلى تنشيط الاستثمار فيالقطاعات الأخرى كقطاع الصحة والاجتماعي في الاستثمار 

.والتعليم وغيرها

.بناء أو شراء سكن أهم حافز للفرد من أجل الأمن والاستقرار وتسهيل المعيشة ليشك-

�ƨºȇ°ƢƴƬǳ¦�½ȂºǼƦǳ¦�¾ÂƢºǼƬƫ�Ŗºǳ¦�ªتبرز أهمية هذه الدراس- ƢºŞȋ¦Â�©ƢºǇ¦°ƾǳ¦�ǺǷ�ƾȇǄŭ�§ ƢƦǳ¦�ƶƬǨƬǇ�ƢĔȂǯ�Ŀ�ƨ

.وقطاع السكن

.معالجة مشكل السكن باستخدام التمويل البنكي-

.معرفة مختلف القروض العقارية التي تمنحها البنوك لتمويل قطاع السكن-
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  :أسباب اختيار الموضوع: خامسا

  :الموضوع إلى مجموعة من الأسباب يمكن اختصارها في النقاط التاليةتمثل دوافع ومبررات اختيار 

  :الأسباب الذاتية

.الرغبة في التعمق أكثر في هذا الموضوع-

.محاولة الوقوف على مدى التطابق بين المفاهيم النظرية والتطبيق-

.الحصول على قيمة مضافة من خلال التعرف أكثر على موضوع من مواضيع الاقتصاد البنكي-

.الطور الثاني" 02"اهتمامنا بمواضيع الاقتصاد البنكي نظرا لكونه تخصصنا في دراسات الماستر -

  :الأسباب الموضوعية

.تفاقم الأزمة السكنية التي أصبحت تتزايد مع مرور الوقت-

.مدى أهمية الموضوع وتأثيراته الكبرى على المستوى الاقتصادي والاجتماعي-

.كلة السكن في الجزائرالرغبة في إيجاد حلول لمش-

.النهوض بقطاع السكن والقضاء على أزمة السكن بمختلف صيغه-

  :منهجية البحث: سادسا

نظــرا لبيعــة الموضــوع محــل الدراســة فقــد اتبــع في تحليــل الاشــكالية المطروحــة واثبــات صــحة الفرضــيات 

ودورهـا في تمويـل قطـاع السـكن وكـذا المتبناة المنهج الوصفي التحليلي للإحاطة بالإطار العام للبنوك التجارية 

�ƨºǴƷǂǷ�Ŀ�Ȇź°ƢºƬǳ¦�ƲȀǼºŭ¦�ǺºǷ�ǽȂºǴƻ�¿ƾºǟ�ǞºǷ�ƢēƢǻƢǸǓÂ�ƢǿǂǗƢűÂ�ƢȀǟ¦ȂǻƘƥ�ƨȇ°ƢǬǠǳ¦�µ ÂǂǬǳ¦�ń¤�¼ǂǘƬǳ¦�ƾǼǟ

مــن مراحــل البحــث وقــد تم اســتخدام هــذين المنهجــين حــتى يتســنى لنــا فهــم الموضــوع محــل الدراســة واســتنباط 

اسات التطبيقية هذا من الجانب النظري أما من الجانبب التطبيقيس تم العناصر التي يمكن اسقاطها على الدر 

اتبـــاع المـــنهج التحليلـــي الاســـتنتاجي لتحليـــل البيانـــات المتعلقـــة بـــالقروض الممنوحـــة علـــى مســـتوى  الصـــندوق 

ع الوطني للتوفير والاحتياط بنك بوكالة تيارت، وكذا استخلاص النتائج كمـا تم اسـتخدام المقبابلـة كـأداة لجمـ

  .المعلومات والبيانات على الحالات المدروسة

  :صعوبات الدراسة: سابعا

  :لقد وجدنا مجموعة من الصعوبات نذكر منها

.صعوبة في الموافقة على تربصنا في البنك لإنجاز الجانب التطبيقي-

.نقص المراجع والدراسات المتعلقة بتمويل قطاع السكن-

 .ة عمل البنكصعوبة الحصول على الوثائق الرسمية لسري-



 :مقدمة
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  :الدراسات السابقة: ثامنا-

الدراســات الســابقة نقطــة بدايــة ننطلــق منهــا عنــد إجــراء الدراســة الــتي نريــد البحــث فيهــؤا، فهــي تعتــبر 

تساعدنا على اكتشـاف الجوانـب الـتي أشـارت إليهـا والجوانـب الـتي لا تـزال  في حاجـة إلى المزيـد مـن البحـث 

:ƾų�ƢēƢȈǘǠǷ�ȄǴǟ�ƢǻƾǸƬǟ¦Â�ƢȀǼǷ�ƢǻƾǨƬوالتحليل ومن بين الدراسات الي اس

بــوراوي عيســى، دور البنـــوك والمؤسســات الماليـــة في تمويــل قطــاع الســـكن في الجزائــر، مـــذكرة لنيــل شـــهادة -

في العلـوم الاقتصـادية، كليـة العلـوم الاقتصـادية والتجاريـة وعلـوم التسـيير تخصـص ءاقتصـاد التنميـة، اجستير الم

، وتناولــت هــذه مســاهمة البنــوك والمؤسســات الماليــة  في تمويــل 2014-2013جامعــة الحــاج لخضــر باتنــة، 

.القروض السكنية للحد من تفاقبم أزمة السكن وإنعاش السوق العقارية

عرعار الياقوت التمويل العقاري، مذكمرة من أجل الحصسول على شهادة الماجستير في الحقوق، جامعـة -

لت هاته الدراسة ماهية التمويل العقاري من خلال تبيان ، ةتناو 2009-2008يوسف بن خدة، الجزائر، 

.مفهومه والتطرق إلى الصيغ المنتهجة في التمويل العقاري لدى البنوك التجارية

بوسـتة إيمـان، الترقيـة العقاريـة الخاصــة في مجـال السـكن في التشـريع الجزائــري، أطروحكـة تخـرج لنيـل شــهادة -

عمال، جامعة محمد خيضر، كلية الحقوق والعلورم السياسية، بسكرة، الدكتوراه في الحقوق تخصص قانون الأ

ـــة العقاريـــة الخاصـــة في مجـــال 2016-2017 ـــه الأطروحـــة القواعـــد الـــتي تحكـــم نشـــاط الترقي ، وتناولـــت هات

ƢȀǴȇȂŤÂ�ƨȈǼǰǈǳ¦�Ǟȇ°Ƣǌŭ¦�±Ƣų¤�Ŀ�́ ¦ȂŬ¦�śǴƻƾƬŭ¦�½¦ǂǋ¤�» ƾđ�Ǻǰǈǳ¦.

التطرق إلى ازمة السكن في الجزائر وكيفية تمويل البنوك لقطـاع هو ما يميز دراستنا عن الدراسات السابقة  -

السكن وإبراز دور البنوك التجارية ومساهمتها في القضاء على ازمة السكن من خلال منح القـروض العقاريـة 

 بمختلف انواعها والقيام بدراسة تجليلية علرى مستوى الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط لى أنه بنك عقاري

  .متخصص في الإسكان

  :حدود الدراسة: تاسعا

  :ين المكاني والزمانير حددت الدراسة في الإطا

من الناحية المكانية ركزت هذه الدراسة على الجزائر، فكان على مستوى الصندوق الوطني :الإطار المكاني

  .بنك تيارت-للتوفير والاحتياط

لنظري على واقـع السـكن في الجزائـر، أمـا بالنسبة للجانب اأما الجانب الزماني لهذه الدراسة : الإطار الزماني

الصـــندوق الـــوطني للتـــوفير والاحتيـــاط بالنســـبة للجانـــب التطبيقـــي والـــذي ســـوف يقـــع علـــى مســـتوى بنـــك 

CNEP.
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  :هيكل البحث: عاشرا

مــن أجــل التعمــق في يالموضــوع وحوصــلته اردنــا انتهــاج الخطــة التاليــة، وهــذا مــن خــلال تقســيمها إلى 

  :التالية الفصول

لعقاريـة حيـث تناولنـا عموميـات حـول اتم التطرق فيـه إلى الأسـس النظريـة للبنـوك والقـروض : الفصل الأول

  .البنوك التجارية والقروض العقارية

وأهــم تم التطــرق فيــه إلى واقــع الســكن في الجزائــر ودور الدولــة في تنظــيم وتمويــل هــذا القطــاع  :الفصــل الثــاني

  .تمويل السوق العقاري في الجزائر المؤسسات المتخصصة في

بنك، كدراسة تطبيقية وتم مـن -شمل هذا الفصل دراسة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط: الفصل الثالث

    .خلاله إبراز دور ومساهمة البنك في تمويل قطاع السكن ومختلف أنواع القروض العقارية التي يمنحها البنك



بنوك عمومیات حول ال
التجاریة والقروض العقاریة
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  :تمهيد

تبرز أهمية البنوك من خلال الدعامة التي تقدمها في مجال المشاريع لاسيما العقارية، ويبرز هذا الدور 

من خلال مساهمة البنوك في تمويل القروض البنكية وجعلها أكثر حيوية وأكثر فاعلية، ومن هذا المنطلق فإن 

ال تمويل القروض السكنية يعد أساسيا بالنسبة لقطاع السكن واستراتيجيا وتعتبر أهم دور البنوك في مج

المؤسسات المالية من خلال الموقع الذي تحتله كوسيط مالي أي تعبئة المدخرات من الأفراد السكنية بمختلف 

ل ذلك من صيغها نظرا لضخامة الأموال المقرضة من جهة وإقراضها على المدى البعيد من جهة أخرى ك

�ƢȀȈǳ¤�» ƢǔǷ�½ȂǼƦǳ¦�» ǂǗ�ǺǷ�ƨǠǸĐ¦�©¦ǂƻƾŭ¦�ȄǴǟ�®ƢǸƬǟȏƢƥ�Ǯ ǳ̄Â�Ǻǰǈǳ¦�̧Ƣǘǫ�©ƢƳƢȈƬƷ¦�ƨȈǘǤƫ�ǲƳ¢

جزء من موارد الخزينة العمومية وعلى هذا الأساس يمكن القول بأن القروض السكنية قد تصبح من أهم 

ي يعبر عن مساهمتها في تمويل قطاع المنتجات التي تعرضها البنوك التجارية على اعتبار أنه الاستخدام الذ

  .السكن



 عموميات حول البنوك التجارية والقروض العقارية               : الفصل الأول

~ 8 ~

  نظرة عامة حول البنوك التجارية: المبحث الأول

احتلت البنوك التجارية منذ فترة طويلة أهمية بالغة في مختلف المنظومات التي تطرأ على اقتصاديات   

ǯ¦Ȃŭ�¿±Ȑǳ¦�ǲȇȂǸƬǳƢƥ�ƨǨǴƬƼŭ¦�©ƢǟƢǘǬǳ¦Â�Ǟȇ°Ƣǌŭ¦�ƾȇÂǄƬƥ�¿ȂǬƫ�ƢĔ¢�ƨǏƢƻ�¾Âƾǳ¦ بة التطور السريع الذي يميز

�ǪȇǂǗ�Ǻǟ�®ƢǐƬǫȏ¦�ƨȈǸǼƫ�Ŀ�ǶǿƾǟƢǈƫ�Ʈ .العصر ȈŞ��Ä®ƢǐƬǫȏ¦�¶ƢǌǼǴǳ�ȆǈȈƟǂǳ¦�½ǂƄ¦�ŐƬǠƫ�ƢĔ¢�ƢǸǯ

تقديم رؤوس الأموال على شكل قروض للهيئات والمؤسسات مقابل الحصول على فائدة، ومن هذه القروض 

مشكل السكن وحاولنا إظهار أهم المخاطر التي يتعرض  تطرقنا للقروض العقارية الممنوحة من أجل الحد من

لها البنك من خلال منح هذه القروض وأهم الضمانات التي تعد من الوسائل الوقائية ضد المخاطر طويلة 

��ƢȀǨƟƢǛÂ��ƢȀǟ¦Ȃǻ¢��ƢēƘǌǻ�ƢȀȈǧ�ƢŠ�ƨȇ°ƢƴƬǳ¦�½ȂǼƦǳ¦�Ǻǟ�̈ǀƦǻ�ń¤�Ʈ ƸƦŭ¦�¦ǀǿ�Ŀ�¼ǂǘƬǼǇ�Ǯ ǳǀǳ�ǲƳȋ¦

  .ا وميزانيتهاوالهيكل التنظيمي له

  نشأة وتطور البنوك التجارية:المطلب الأول

�ǶƬȇ�Äǀǳ¦�ÀƢǰŭ¦�Ƣđ�ƾǐǬȇÂ��ƾǬǼǳ¦�ǞȈƥ�ŘǠŠ�» ǂǐǳ¦�ǺǷ�̈ Ȃ̄ƻƘǷ�ƨȈƥǂǠǳ¦�ƨǤǴǳ¦�Ŀ�» ǂǐǷ�ƨǸǴǯ�ǲǏ¢

التي تعني الطاولة أو  bancoفيه الصرف ويقابلها كلمة بنك ذات الأصل الأوروبي والمشتقة من الإيطالية 

.1المنضدة

لبنوك التجارية كمحصلة لظروف ومتطلبات اقتضتها التطورات الاقتصادية على مر السنين نشأت ا

وترجع نشأة البنوك التجارية إلى الفترة الأخيرة من القرون الوسطى عندما بدأت طبقة التجار والصناع 

�ŚǰǨƬǳ¦�ń¤�ƢȀǠǧ®�Äǀǳ¦�ǂǷȋ¦�ƨǨǴƬƼŭ¦�ƨȇ°ƢƴƬǳ¦�ƢēƢȈǴǸǟ�ǺǷ�ƨǸƼǓ�ƨȇƾǬǻ�ǒ Ɵ¦Ȃǧ�ǪȈǬƸƬƥ والبحث عن

�ƨǣƢǐǳ¦�Ŀ�ƢȀƬǳƢǓ�ƨǬƦǘǳ¦�Ǯ Ǵƫ�©ƾƳÂ�ƾǫÂ��̧ ƢȈǔǳ¦Â�Ƥ Ǵǈǳ¦Â�Ƥ ǐǼǳ¦�ǺǷ�Ƣē¦ÂǂƯ�ȄǴǟ�ǾȈǧ�ǚǧƢŢ�ǪȇǂǗ

والصيارفة فكانت طبقة التجار والصناع تودع لديهم فوائضها في المقابل يحصل المودعون على شهادات 

، بمعنى أن البنوك 2نوعاتثبت وتضمن حقوقهم وتتضمن تعهد برد الوديعة عند طلبها في الحال كما و 

التجارية ورثت عن الصاغة والصيارفة وظيفة أو هي عملية قبول الودائع لتصبح فيما بعد شهادات الإيداع 

�½ȂǼƦǳ¦�©�ª °Â�¦ǀđÂ��̧ ¦ƾȇȍ¦�©¦®ƢȀǋ�ȆǴǷƢƷ�ȄǴǟ�ƨǟ®Ȃŭ¦�¾¦ȂǷȋ¦�ƨȈǰǴǷ�¦ǀǯÂ�² ƢǼǳ¦�Äƾȇ�śƥ�ǲǬƬǼƫ

ات السحب على الودائع وتدريجيا لاحظ هؤلاء التجارية أيضا وظيفة ثابتة هي وظيفة استخدام شيك

الصيارفة أن أصحاب الودائع لا يقومون بسحب ودائعهم دفعة واحدة بل بنسبة معينة أما باقي الودائع 

.16، ص 1998خالد أمين عبد االله، العمليات المصرفية المحاسبية الحديثة، الطبعة الأول، دار النشر، عمان، -1
.203، ص 2003قتصاديات النقود والبنوك الأسس والمبادئ، الطبعة الأولى، دار الكتب للنشر والتوزيع، الأردن، حسين بن هاني، ا-2
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فتبقى مجمدة لديهم ففكروا من الاستفادة منها وتقديمها إلى الأفراد مقابل حصولهم على فائدة وهكذا 

.1ثة هي عملية تقديم القروض مقابل سعر الفائدةورثت البنوك التجارية وظيفة ثال

والغرض من عملية الإيداع هو حفظ المادة الثمينة من الضياع والسرقة أصبح المودع يرغب في 

الحصول على الفائدة لذلك تطور نشاط البنك في مجال تلقي الودائع مقابل فائدة وتقديم قروض لقاء فائدة  

.2كذلك

م ثم 1609م، وبعد ذلك بنك أمستردام عام 1157لبندقية عام إن أول بنك تأسس هو بنك ا

م، وبعد ذلك بدأت البنوك التجارية في مختلف أنحاء 1800م، ثم بنك فرنسا عام 1694بنك إنجلترا عام 

.3العالم

  .مفهوم البنوك التجارية: المطلب الثاني

النظر الكلاسيكي يمكن وردت عددت تعريفات للبنك منها الكلاسيكية ومنها الحديثة فمن وجهة 

�ƢȀȇƾǳ�ńÂȋ¦�ƨǟȂǸĐ¦�� ȐǸǠǳ¦�ǺǷ�śƬȈǈȈƟ°�śƬǟȂǸů�śƥ�ŅƢǷ�ǖȈǇȂǯ�ǲǸǠƫ�ƨǈǇƚǷ�Ȃǿ�Ǯ ǼƦǳ¦�À¢�¾ȂǬǳ¦

�ń¤�«ƢƬŢ� ȐǸǠǳ¦�ǺǷ�ƨǟȂǸů�Ȇǿ�ƨȈǻƢưǳ¦�ƨǟȂǸĐ¦Â�ǾƬȈǸǼƫÂ�ǾȈǴǟ�· ƢǨū¦�ń¤�«ƢƬŢÂ�¾¦ȂǷȋ¦�ǺǷ�ǒ ƟƢǧ

.4كلاهماالأموال لأغراض أهمها الاستثمار والتشغيل أو  

مجموعة من الوسطاء الماليين الذين يقومون "أما من الزاوية الحديثة فيمكن النظر إلى البنك على أنه 

بقبول ودائع تدفع عند الطلب أبولا بل محددة وتزاول عمليات التمويل الداخلي والخارجي وخدمته بما يحقق 

اشر عمليات الادخار والاستثمار المالي في أهداف خطة التنمية وسياسة الدولة ودعم الاقتصاد القومي وتب

الداخل والخارج بما في ذلك المساهمة في إنشاء المشروعات وما يتطلب من عمليات مصرفية وتجارية ومالية 

.5وفق الأوضاع التي يقررها البنك المركزي

.273، ص 2008ضياء مجيد، الاقتصاد النقدي، بدون طبعة، مؤسسات شباب الجامعة، الإسكندرية، -1
، ص 2000، بدون طبعة، جامعة منتوري، قسنطينة، )وتطبيقاتعمليات، تقنيات، (عبد الحق بوعتروس، الوجيز في البنوك التجارية -2

05.
.11، ص 1669زياد سليم رمضان ومحفوظ محمد جودة، إدارة البنوك، الطبعة الثانية، دار المسيرة للنشر والتوزيع، عمان، -3
.07، ص 2007كندرية، محمد الصيرفي، إدارة المصارف، الطبعة الأولى، دار الوفاء لدنيا للطباعة والنشر، الإس-4
.07محمد الصيرفي، نفس المرجع، ص -5
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: تعريف البنوك التجارية

للجهاز المصرفي بعد البنك المركزي، للبنوك  تمثل البنوك التجارية الدرجة الثابتة في التسلسل الرئاسي

التجارية تعريفات مختلفة باختلاف وجهات النظر بالنسبة للباحثين والدارسين لها، ومهما تعددت هذه 

  :التعريفات فإن معظمها تخلص إلى أن

ات وفقا للمفهوم الحديث البنوك التجارية لم يعد يقتصر الأمر على قيامها بعملي: " التعريف الأول

الائتمان قصيرة الأجل، كتلقي الودائع الجارية من الأفراد والمشروعات وخصم الأوراق التجارية أو تقديم 

القروض قصيرة الأجل إلى قطاع التجارة والصناعة ولكن تطورت وظائفها وقامت بعمليات الائتمان طويلة 

في كثير من الأحيان في المشروعات الأجل عن طريق تمويل المشروعات الحكومية وغير الحكومية والمشاركة 

.1"الصناعية

البنوك التجارية نوع من الوساطة المالية التي تتمثل مهمتها الأساسية في تلقي الودائع " :التعريف الثاني

الجارية للعائلات والمؤسسات والسلطات، وتتيح لها بذلك القدرة على إنشاء نوع خاص من النقود هي 

ǀǿ�Ǧ ǏÂ�À¤��ǞƟ¦®Ȃǳ¦�®ȂǬǻ��ǞƟ¦®Ȃǳ¦�®ȂǬǻ� Ƣǌǻȍ�ƨǴǿƚŭ¦�̈ƾȈƷȂǳ¦�ƢĔ¢�řǠȇ�ȏ�ƨȇƾǬǼǳƢƥ�ƨȈǳƢŭ¦�©ƢǈǇƚŭ¦�ǽ

.2"وتسمى المؤسسات الحالية النقدية أيضا بالبنوك التجارية أو بنوك الودائع

البنوك التجارية تقوم بقبول الودائع وتوظيف النقود بأنواعها لمدة قصيرة لا تزيد في : "التعريف الثالث

يان عن السنة، ومن أهم أعمالها خصم الأوراق التجارية والتسليف بضمان أوراق مالية أو غالب الأح

.3"بضائع فتح الاعتمادات

البنك التجاري هو ذلك البنك الذي يقبل الودائع ويلتزم بدفعها عند الطلب أو " :التعريف الرابع

سب توسعها أو تقليصها كحجم خلال آجال يتفق عليها، ويمنح القروض القصيرة بالزيادة والنقصان بح

.4"الائتمان الذي يقوم بمنعه أو تقبله

�®°¦Ȃŭ¦�ǞȈǸš �ȄǴǟ�ƨȈǈȈƟǂǳ¦�ƢēƢȈǴǸǟ�Ƥ ǐǼƫ�ƨȈǳƢǷ�ƨǈǇƚǷ�ǾǻƘƥ�Ä°ƢƴƬǳ¦�Ǯ ǼƦǳ¦�Ǧ ȇǂǠƫ�ǺǰŻ�ǪƦǇ�ƢŲÂ

�Ŀ�Ƣǿ°ƢǸưƬǇ¦�Â¢�ƨǼȈǠǷ�ǆ Ǉ¢�ǪǧÂ�ƢȀǓ¦ǂǫ¤�̈®Ƣǟ¤Â��ƨǳÂ®�©ƢǈǇƚǷ��®¦ǂǧ¢��ƢđƢƸǏ¢�©ƢƳƢƷ�Ǻǟ�¾¦ȂǷȋ¦Â

  .خرىمجالات أ

.201، ص 2005سوزي عدلي ناشد، مقدمة في الاقتصاد النقدي والمصرفي، الطبعة الأولى، منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت، -1
.12، ص 2010الطاهر لطرش، تقنيات البنوك، الطبعة السابعة، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، -2
.30، ص 2006محمد عبد الفتاح الصيرفي، إدارة البنوك، دار النشر، عمان، الطبعة الأولى، -3
.191، ص 1990مجدي محمد شهاب، الاقتصاد النقدي والمصرفي، إدارة الجامعية، الإسكندرية، -4
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  خصائص ال: أولا

  :تنفرد البنوك التجارية بمجموعة من الخصائص نورد مها ما يلي

تتأثر البنوك التجارية لرقابة البنك المركزي ولا تؤثر عليه إذ يمارس البنك المركزي رقابته على المصارف من -1

بة أو تأثير على خلال جهاز مكلف بذلك في حين أن البنوك التجارية مجتمعة لا يمكن أن تمارس أي رقا

 .البنك المركزي

تتعدد البنوك التجارية وتتنوع لحاجت السوق الائتمانية في الوطن، غير أن البنك المركزي يبقى واحد، -2

غير أن تعدد البنوك التجارية في الاقتصاديات الرأسمالية المعاصرة لا يمنع من ملاحظة الاتجاه العام غير التركز 

لتحالفات الإستراتيجية، هذا التركز من شأنه خلق وحدات مصرفية ضخمة قادرة وتحقيق نوع من التفاهم وا

على التمويل الواسع والسيطرة شبه الاحتكارية على أسواق النقد والمال، غير أن هذا التركز لم يصل بعد إلى 

 .مرحلة تتصور فيها وجود بنك تجاري واحد في بلد ما

وك التجارية عن النقود القانونية التي يصدرها البنك المركزي، تختلف النقود المصرفية التي تصدرها البن-3

�ƨǬǴǘŭ¦�ƢȀƬǸȈǫ�Ŀ�ƨȈǻȂǻƢǬǳ¦�®ȂǬǼǳ¦�ǲƯƢǸƬƫÂ�ǞȇǂǌƬǳ¦�̈ȂǬƥ�ƨȈƟƢĔ�ƨȇ®¦ǂȇ¤�ƨȈǻƢưǳ¦Â�ƨȈƟƢĔ�ŚǣÂ�ƨȇ®¦ǂȇ¤�ńÂȋƢǧ

د بصرف النظر عن اختلاف الزمان والمكان والنقود القانونية تخاطب كافة القطاعات في حين أن النقو 

 .المصرفية تخاطب القطاع الاقتصادي

تعتبر البنوك التجارية مشاريع رأس مالية هدفها الأساسي تحقيق أكبر ربح بأقل تكلفة ممكنة وهي غالبا -4

ما تكون مملوكة من الأفراد أو الشركات هذا الهدف مختلف تماما عن أهداف البنك المركزي والتي تتمثل في 

1.صدار النقود وتنفيذ السياسة المالية العلياالإشراف والرقابة والتوجيه وإ

  :أهمية البنوك التجارية: ثانيا

�ȄǴǟ�̈ŚǤǐǳ¦�ǞƟ¦®Ȃǳ¦�ǺǷ�ƨǸƼǓ�̈ ƾǏ°¢�Ƣē°¦®Ɯƥ�Ʈ ȇƾū¦�ǂǐǠǳ¦�Ŀ�ƨȇ°ƢƴƬǳ¦�½ȂǼƦǳ¦�ƨȈŷ¢�ǂȀǜƫ

2: مستوى الموفورات المحققة من الحجم الكبير وذلك كما يلي

ب المال ان يجد المستثمر المطلوب والعكس صحيح بدون وساطة البنوك التجارية يتعين على صاح

بالشروط والمدة الملائمة لهما عليهما وعندئذ سنجد تعقيدا في التبادل كنظام قريب من نظام المقايضة إذا 

.110، ص 1996والنشر والتوزيع، لبنان، اقتصاديات النقود والبنوك، المؤسسة الجامعية للدراسات: سليمان أبو دياب - 1
فلاح محمد عداي الحسيني ومؤيد عبد الرحمن هبد االله الدوري، إدارة البنوك مدخل كمي واستراتيجي معاصر، دار وائل للنشر، الأردن، -2

.34-33،ص 2000



 عموميات حول البنوك التجارية والقروض العقارية               : الفصل الأول

~ 12 ~

�¾¦ȂǷȋ¦�§ ƢƸǏ¢�Ǻǟ�ƨƥƢȈǻ�Ƣđ�¿ȂǬƫ�½ȂǼƦǳ¦�ƨǗƢǇÂÂ��«ƢƬǻȍ¦Â�°ƢǸưƬǇȏ¦�©ƢǫȐǟ�Ŀ�®ȂǬǼǳ¦�ǖȈǇȂƬƥ�©°ǂǫ

  .ل السوقوبخبرة ودراية بأحوا

لاقتصار المشاركة على مشروع واحد، أما البنوك فتتنوع مشاريعها : بدون البنوك تكون المخاطر أكبر

مما يقلل من المخاطرة، فضلا على أن تكاليف الإدارة والتعاقد تتوزع على حجم كبير من الأموال فتقل 

  .الكلفة

ǲǠŸ�ƢŲ�ǂǗƢƼŭ¦�̧±Ȃƫ�ƢĔƜǧ�½ȂǼƦǳ¦�©¦°ƢǸưƬǇ¦�̧ ȂǼƬǳ�¦ǂǜǻ  في الإمكان الدخول في مشاريع طويلة

الأجل فالمستثمر الفردي يضطر إلى بيع أصول مالية إذا احتاج السيولة، لكن لا يبيع إلا إذا زادت 

  .المسحوبات على الإيداعات

�ń¤�¾ȂƸƬǴǳ�ƨǴƥƢǫ�¾ȂǏ¢�ŉƾǬƬƥ�Ǯ ǳ̄Â�®ƢǐƬǫȐǳ�ƨǳȂȈǈǳ¦�ƨȇȂǬƫÂ�ŚǧȂƫ�ƢĔƘǋ�ǺǷ�ƨȈǳƢŭ¦�ƨǗƢǇȂǳ¦�À¤

ا مما يقل الطلب على النقود، وذلك بإيجاد وسائل الدفع التي تعوضها وتزيد سرعة تداولها نقود تدر عائد

  .داخل الاقتصاد

�ƢĔƜǧ�¦ǀǳ��ǺȇǂǸưƬǈǸǴǳ�ƨǨǴƬű�¶ÂǂǋÂ�ƾƟ¦ȂǠƥÂ�ƨǨǴƬű�ǂǗƢƼŠ�ƨǟȂǼƬŭ¦�ƨȈǳƢŭ¦�¾ȂǏȋ¦�½ȂǼƦǳ¦�ŉƾǬƫ

  .تستوعب جميع الرغبات وتستجيب لها

وتصدر الأصول المالية التي لا يقبل عنها الأفراد، خوفا من تشجع السوق الأولية التي تستثمر 

.المخاطرة، وهذا يشجع على الدخول في أكبر قدر ممكن من الاستثمارات

  وظائف وأنواع البنوك التجارية: المطلب الثالث

1:يمكن تقسيم الوظائف إلى نوعين هما

 :وظائف تقليدية: أولا

بنوك بقبول ودائع الأفراد والهيئات التي تدفع عند الطلب أو بناء تقوم ال: قبول الودائع وتنمية الادخار-1

 .على أخطار سابق أو بعد انتهاء أجل محدد

  :ويمكن تقسيم أنواع الإيداعات التي يقدمها المودعون للبنوك التجارية إلى أربعة أنواع وهي

-°¦ǀǻ¤�ǪƥƢǇ�ÀÂ®�ƢȀƦƸǇ�ƢđƢƸǏ¢�ǞȈǘƬǈȇ�Ŗǳ¦�ǞƟ¦®Ȃǳ¦�Ǯ Ǵƫ�ȆǿÂ�ƨȇ°ƢƳ�©ƢƥƢǈƷ.

-�̧¦ƾȇȍ¦�©ƢǠǧ®�ƢȀȈǧ�ƾȈǬƫ�ǂƫƢǧ®�ȄǴǟ�ƢđƢƸǏ¢�ǲǐŹÂ�Ǯ ǼƦǳ¦�Ãƾǳ�̧®Ȃƫ�ǞƟ¦®Â�ȆǿÂ�ŚǧȂƬǳ¦�©ƢƥƢǈƷ

.والسحب، وتقرض البنوك حد أقصى لمبلغ الوديعة وتدفع عنها أسعار فائدة محددة

.21، ص 2012محمد فتحي البديوي، إدارة البنوك، المكتبة الأكاديمية، القاهرة، -1
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حسابات ودائع الإخطار وفي يخطر المودع بنكه بالتاريخ الذي يرغب فيه سحب وديعته، أو يخطر -

 .بته في السحب بعد مدة زمنية متفق عليهابنكه برغ

-� ƢǔǬǻ¦�ƾǠƥ�ȏ¤�ƢȀǼǷ�Ƥ Ƹǈǳ¦�ƢđƢƸǏ¢�ǞȈǘƬǈȇ�ȏ�Ŗǳ¦�ǞƟ¦®Ȃǳ¦�Ǯ Ǵƫ�ȆǿÂ�ǲƳȋ�ǞƟ¦®Ȃǳ¦�©ƢƥƢǈƷ

 .المدة الزمنية المتفق عليها مسبقا بين البنك والمودع

بول الودائع تعمل البنوك التجارية على تنمية الادخار وق: مزاولة عملية التمويل الداخلي والخارجي-2

لكي تستخدم هذه الودائع في عمليات التمويل الداخلي والخارجي بما يحقق أهداف خطة التنمية، ويلاحظ 

عند اختيار البنك لطريقة استثمار أموال المودعين فإنه لابد أن يوازن بين ثلاث عوامل رئيسية عند إقرار 

.1الربحية، الضمان، السيولة: سياسة الاستثمار وهي

2:هم أشكال الاستثمار والتشغيل ما يليومن أ

 .منح القروض المختلفة وفتح الحسابات الجارية المدينة-

-ƢĔƢǸǔƥ�Ǧ ȈǴǈƬǳ¦Â�ƢȀǸǐƻÂ�ƨȇ°ƢƴƬǳ¦�¼¦°Âȋ¦�ǲȈǐŢ.

 .التعامل بالأوراق المالية من أسهم وسندات بيعا وشراء لمحفظتها أو مصلحة عملائها-

 .دات المستنديةتمويل التجارة الخارجية من خلال فتح الاعتما-

 .تقديم الكفالات وخطابات الضمان للعملاء-

.التعامل بالعملات الأجنبية بيعا وشراء، والشيكات السياحية، والحوالات الداخلية منها والخارجية-

 .المساهمة في إصدار أسهم وسندات الشركات المساهمة-

-ƨǼȈǸưǳ¦�ǶēȏȂǬǼŠ�Ƣđ�ÀȂǜǨƬŹ�ǾƟȐǸǠǳ�̈ŚǤǏ�ǺƟ¦Ǆƻ�Ǯ ǼƦǳ¦�ŚƳƘƫ  من مجوهرات وأوراق مالية هامة

 .ونقود

إن أهم ما يميز البنوك التجارية ولا تقوم به البنوك الأخرى هو التأثير ": خلق النقود"خلق الودائع -3

على وسائط الدفع من خلال زيادة أو تخفيض النقود المصرفية، وبشكل محدد فإن أهم ما يميز البنوك 

ية والمصرفية هو قدرة البنوك على خلق النقود سواء كان البنك منفردا التجارية عن غيرها من المؤسسات المال

أو البنوك مجتمعة، وتعني بوظيفة خلق النقود أن البنك التجاري يستطيع أن يقدم تسهيلات ائتمانية 

بدون أن يكون هناك ودائع مخصصة مقابلة لها موجودة بالفعل لديه، -نقود، ودائع مشتقة–للعملاء 

.25-23محمد فتحي البديري، مرجع سابق، ص-1
.36، ص 1998خالد أمين عبد االله، العمليات المصرفية الطرق المحاسبية الحديثة، الطبعة الأولى، دار وائل للنشر، عمان، -2
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�ǞǷ�ƢȀǴǟƢǨƫ�Ǯوبالتالي قد ǳǀǯÂ�ǞǸƬĐ¦�Ŀ�ƢȀȈǴǟ�Ƥ Ǵǘǳ¦Â�®ȂǬǼǳ¦�µ ǂǟ�ȄǴǟ�ŚƯƘƬǳ¦�ȄǴǟ�Ä°ƢƴƬǳ¦�Ǯ ǼƦǳ¦�̈°

.1السياسات النقدية تأثرا وتأثيرا فيها

:وظائف حديثة: ثانيا

  :أما عن الوظائف الحديثة فمن أمثلتها ما يلي 

 .القروض الاستهلاكية-

 .خدمات الإرشاد والنصح المالي-

 .روعاتالإدارة النقدية للمش-

 .التأجير التمويلي-

 .المساهمة في تمويل المشروعات المخاطرة-

 .بيع الخدمات التأمينية-

 .تقديم الخدمات الاستثمارية للمضاربة في الأسهم-

 .تقديم صناديق الاستثمار وصناديق العوائد السنوية الدورية-

 .تقديم خدمات لبنوك الاستثمار والبنوك المتخصصة-

 ".ن تسويق الأوراق الماليةتقديم خدمات الثقة لضما-

 .تمويل مشروعات الامتياز-

�ǀƻƘƫ�Ŗǳ¦�©ƢǠǸƬĐ¦�Ŀ�ƨȇ°ƢƴƬǳ¦�½ȂǼƦǴǳ�Ãǂƻ¢�Ǧ:وظائف أخرى: ثالثا ƟƢǛÂ�ƾƳȂƫ�ǽƢǻǂǯ̄ �ƢǷ�ń¤�ƨǧƢǓȍƢƥ

 :تتمثل فيما يلي" الاقتصاد الموجه" بمبدأ التخطيط المركزي للاقتصاد 

للإنتاج أو إعادة الإنتاج والمتولدة عن مصادر خارجية  يتم توزيع كافة الأموال لازمة: وظيفة التوزيع-1

عن المشروع نفسه عن طريق البنك، ويتم ذلك عادة بالطرق الائتمانية ولا توجد أي مؤسسة تزاول هذا 

 .النشاط في ظل ذلك النظام

ل ȂǷȋ¦�ǾȈƳȂƫ�ƨȈǴǸǟ�ÄǄǯǂŭ¦�ǖȈǘƼƬǳ¦�©¦̄�©ƢǠǸƬĐ¦�Ŀ�½ȂǼƦǳ¦�ńȂƬƫ¦:وظيفة الإشراف والرقابة-2

�» ¦ƾǿ¢�ǺǷ�ƢȀǷ¦ƾƼƬǇ¦�ǾǬǬƷ�ƢǷ�ÃƾǷ�ǺǷ�ƾǯƘƬǳ¦Â��µ ¦ǂǣ¢�ǺǷ�Ǿǳ�©ƾǏ°�ƢŻ�» �¿ƾƼƬǈƫ�ƢĔ¢�ǺǷ�ƾǯƘƬǴǳ

 .محددة مسبقا

:والشكل التالي يبين وظائف  البنك التجاري

.59، ص2009متولي عبد القادر، اقتصاديات النقود والبنوك، بدون طبعة، دار الفكر ناشرون وموزعون، عمانا، -1
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  وظائف البنوك التجارية): 1- 1(الشكل رقم 

 وظائف البنك التجاري

وظائف 

تقليدية

وظائف 

أخرى

وظائف 

حديثة

قبول الودائع 

وتنمية الادخار

وظيفة التوزيعإدارة الأعمال

وظيفة الإشراف تمويل السكن

والرقابة

مزاولة عملية 

التمويل 

  ودائعخلق ال

خلق النقود=

في التنمية المساهمة

الاقتصادية

 بناء على ما سبق من إعداد الطلبة: المصدر
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  : أنواع البنوك التجارية

تعددة طبقا للزاوية التي يتم من خلالها النظر إلى البنوك وذلك على تنقسم البنوك التجارية إلى أنواع م

  :النحو التالي

  :من حيث نشاطها ومدى تغطية الحدود الجغرافية: أولا

ÂƾŰ�ƨȈǧ¦ǂǤƳ�ƨǬǘǼǷ�ȄǴǟ�ƢȀǗƢǌǻ�ǂǐƬǬȇ�Ŗǳ¦�½ȂǼƦǳ¦�Ǯ®̈�:البنوك التجارية المحلية.1 Ǵƫ�Ƣđ�ƾǐǬȇÂ

أو إقليم محدد، ويقع المركز الرئيسي للبنك والفروع في هذه  نسبيا مثل محافظة محددة أو مدينة أو ولاية

�ȄǴǟ�Ǯ ǳǀǯ�ǆ ǰǠǼȇÂ�Ƣđ�ƨǘȈƄ¦�ƨƠȈƦǳƢƥ�ǖƦƫǂƫ�ȆȀǧ��Ǯ ǳǀǯ�ƢȀǸƴƷ�ǂǤǐƥ�½ȂǼƦǳ¦�ǽǀǿ�ǄȈǸƬƫÂ�ƨǬǘǼŭ¦

 .مجموعة الخدمات المصرفية التي تقوم بتقديمها

ȈƟǂǳ¦�ƢǿǄǯǂǷ�ǞǬȇ�Ŗǳ¦�½ȂǼƦǳ¦�Ǯ:البنوك التجارية العامة.2 Ǵƫ�Ƣđ�ƾǐǬȇÂ سي في العاصمة أو إحدى المدن

الكبرى وتباشر نشاطها من خلال فروع على مستوى الدولة أو خارجها وتقوم هذه البنوك بكافة الأعمال 

التقليدية للبنوك التجارية وتمنح الاعتماد قصير الأجل ومتوسط الأجل وكذلك تباشر كافة مجالات الصرف 

 .الأجنبي وتمويل التجارة الخارجية

  :ن حيث حجم النشاطم :ثانيا

ÃŐǰǳ¦�©ƖǌǼŭ¦Â� ȐǸǠǳ¦�°ƢƦǯ�ǞǷ�ǲǷƢǠƬƫ�Ŗǳ¦�½ȂǼƦǳ¦�Ǯ:بنوك الجملة.1 Ǵƫ�Ƣđ�ƾǐǬȇÂ.

�ǂǠǈƫ�ƢȀǼǰǳ��ÃǂǤǐǳ¦�©ƖǌǼŭ¦Â� ȐǸǠǳ¦�°ƢǤǏ�ǞǷ�ǲǷƢǠƬƫ�Ŗǳ¦�½ȂǼƦǳ¦�Ǯ:بنوك التجزئة.2 Ǵƫ�Ƣđ�ƾǐǬȇÂ

ق المنافع الزمنية والمكانة لاجتذاب أكبر عدد ممكن، وتتعامل بأصغر الوحدات المالية قيمة من خلال خل

ومنفقة التملك والتعامل للأفراد ولذلك فإن لتجزئة تسعى إلى توسيع خدمات البنك من خلال المستهلك 

 .النهائي

  :من حيث الفروع: اثالث

وهي تلك البنوك التي تتخذ في الغالب شكل شركات المساهمة شكلا : البنوك التجارية ذات فروع.1

ددة تغطي أغلب أنحاء الدولة ولاسيما الأماكن الهامة وتتبع اللامركزية في تسيير أمورها، قانونيا، لها فروع متع

حيث يترك للفرع تدبير شؤونه فلا يرجع للمركز الرئيسي للبنك إلا في ما يتعلق بالأمور الهامة التي ينص 

¦�ƨǷƢǠǳ¦�ƨǇƢȈǈǳ¦�Ǟǔȇ�ȆǈȈƟǂǳ¦�Ǯ ǼƦǳ¦�ÀƜǧ�°ȂǷȋ¦�ƨǠȈƦǘƥÂ��Ǯ ǼƦǳ¦�ƨƸƟȏ�Ŀ�ƢȀȈǴǟ��̧ÂǂǨǳ¦�ƢȀȈǳ¤�» ƾē�Ŗǳ

ويتميز هذا النوع من البنوك بأنه يعمل على النطاق الوطني ويخضع للقوانين العامة للدولة وليس لقوانين 
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المحافظات التي يقع عليها البنك في نطاقها الجغرافي، كما تقوم بكافة الأعمال التقليدية للبنوك التجارية 

.1 مجالات الصرف الأجنبيوتقديم قروض قصيرة الأجل كما تتعامل في

نشأت بنوك السلاسل مع نمو حجم كبير لحجم البنوك التجارية ونمو حجم الأعمال : بنوك السلاسل.2

�ƶƬǧ�¾Ȑƻ�ǺǷ�ƢȀǗƢǌǻ�ƾǠƫ�½ȂǼƦǳ¦�ǽǀȀǧ��ǞǸƬĐ¦�©ƢƠǧ�Ǧ ǴƬű�ń¤�ƢēƢǷƾƻ�ŉƾǬƫ�ǲƳ¢�ǺǷ�ƢȀǷƾǬȇ�Ŗǳ¦

عن بعضها إداريا ولكن يشرف عليها مركز سلسلة متكاملة من الفروع وهي عبارة عن عدة بنوك منفصلة 

�¶ƢǌǼǳ¦Â�¾ƢǸǟȋ¦�ǪǈǼȇ�ƢǸǯ�ƨǴǈǴǈǳ¦�©¦ƾƷÂ�ƨǧƢǯ�Ƣđ�¿ǄƬǴƫ�Ŗǳ¦�ƨǷƢǠǳ¦�©ƢǇƢȈǈǳ¦�ǶǇ°�ńȂƬȇ�ƾƷ¦Â�ȆǈȈƟ°

.2بين الوحدات بعضها ببعض ولا يوجد هذا النوع من البنوك التجارية إلا في الولايات المتحدة الأمريكية

الشركات القابضة، والتي تتولى إنشاء عدة بنوك وشركات مالية فتملك وهي أشبه ب: بنوك المجموعات.3

معظم رأسمالها وتشرف على سياستها وتقوم بتوجيهها، ولهذه البنوك طابع احتكاري وأصبحت سمة من 

.سمات العصر، وقد انتشرت مثل هذه البنوك في الولايات المتحدة الأمريكية ودول غرب أوروبا

هلال كهينة، إجراءات منح القروض من طرف البنوك التجارية، مذكرة تخرج لنيل شهادة الماجستير في العلوم الاقتصادية، فرع نقود مالية -1

.12، ص 2009-2008وبنوك، جامعة بسكرة، 
.17، ص2005محمد السعيدو أنور، إدارة البنوك، الدار الجامعية الجديدة، القاهرة، الإسكندرية، -2
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  روض العقاريةالق: المبحث الثاني

يعتبر القرض العقاري أنجح وسيلة استعملتها الدولة للنهوض بقطاع السكن لأن هذا الأخير يحتاج 

إلى موارد مالية ضخمة ليصل إلى قمة التطور من جهة وضمان توزيع وحدات سكنية على الأفراد 

لوسط المصرفي الجزائري والعائلات من جهة أخرى ومن خلال أهمية القرض العقاري وحداثة العمل به في ا

  .تطرقنا إلى ضرورة الإلمام بجميع جوانبه

  مفهوم القروض العقارية وأنواعها: المطلب الأول

تشكل القروض العقارية الوظيفة الرئيسية ضمن إستراتيجية الدولة التي تقوم على تشجيع ودعوة 

  .رؤوس الأموال المساهمة في التخفيف من الأزمات العقارية

يمكن القول أن القرض العقاري عقد يلتزم بموجبه البنك أو المؤسسة بتقديم  :ف القرض العقاريتعري: أولا

مبلغ نقدي للمقترض أو يعد بتقديم ذلك المبلغ للمقترض بغرض تمويل تملك أو استغلال أو إنشاء عقار، 

.1ئدةعلى أن يلتزم المقترض برد المبلغ النقدي عند انقضاء المدة المتفق عليها مقابل فا

�ǲȇȂŤ�Ŀ�Â¢�ǲǠǨǳƢƥ�ƨǸƟƢǫ�ňƢƦǷ�ǲȇȂŤ�¿ƾƼƬǈƫ�Ŗǳ¦�µ ÂǂǬǳ¦�Ǯ Ǵƫ�ƢĔƘƥ�Ƣǔȇ¢�ƨȇ°ƢǬǠǳ¦�µ ÂǂǬǳ¦�» ǂǠƫ�ƢǸǯ

سنة يسدد خلالها القرض على أقساط، أو يمدد دفعة  40إنشاء مباني جديدة وقد يمتد استحقاقها إلى 

.2واحدة عندما يحل أجله

لتمويل عملية بناء شراء أو صيانة وتحسين أو  كما يعرف القرض العقاري أيضا بأنه قرض موجه

سنة، ويسدد على دفعات متساوية شهريا مع اخذ  40ترميم سكن أو عقار حيث تفوق مدة القرض 

.3ضمانات

بوستة إيمان الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري، أطروحة تخرج لنيل شهادة دكتوراه في الحقوق، تخصص قانون -1

.242، ص 2017-2016الأعمال، جامعة محمد خيضر، كلية الحقوق والعلوم السياسية، بسكرة، 
ة من اجل الحصول على شهادة الماجستير في الحقوق، جامعة يوسف بن خدة، الجزائر، عرعار الياقوت، التمويل العقاري، مذكر -2

.42، ص 2008-2009
-667، ص 2017قوال زواوية إيمان، القروض العقارية في الجزائر، مجلة الدراسة المالية والمحاسبية والإدارية، العدد السابع، جوان -3

668.
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  :أنواع القروض العقارية: ثانيا

�ǶēƢƳƢȈƬƷ¦�ǒ Ǡƥ�ƨȈǘǤƬǳ�®¦ǂǧȌǳ�ǾƳȂǷ�ǲƳȋ¦�ǲȇȂǗ�µ ǂǫ�Ȃǿ�Ä°ƢǬǠǳ¦�µ ǂǬǳ¦�À¢�ƢǼǧǂǟ�À¢Â�ǪƦǇ

1:كل شراءها مشكل للمواطن البسيط، وتأخذ القروض العقارية أنواع عديدة تتمثل فيالتي يش

  وتأخذ عدة أشكال: قروض الحصول على الملكية - أ

 :حيث انه: قرض لشراء مسكن ترقوي لدى المرقي العقاري-1

لشراء مسكن لدى المرقي يستوجب توفير قرار منح مسكن مدون من طرف المرقي يحدد فيه سعر -

 .سعته والعنوانالسكن، 

لشراء مسكن لدى مرقين آخرين يستوجب توفير قرار استفادة مدون من طرف الموثق، والذي يجب -

الإشارة فيه إلى سعر المسكن، سعته والعنوان وشهادة تسليم مفاتيح المسكن بالإشارة لتاريخ السليم والسعر 

 .النهائي للمسكن

نك بتقديم هذا القرض للأشخاص الراغبين في يقوم الب: قرض لشراء مسكن لدى الأفراد الخواص-2

شراء مسكن من أفراد خواص سواء كانت مساكن قديمة أي سبق استعمالها أو بناية فردية ولم يكمل 

 .إنجازها بعد

هذا يعني أن الزبون يقتني مسكن على قيد الإنجاز، أي :قرض لشراء مسكن بيع بناء على التصاميم-3

 .ميم للمقاول في حالة تقديم القرضلم ييتم ولكن موجود على التصا

  :ويأخذ عدة أشكال: قرض من أجل البناء -  ب

في هذا النوع يقدم البنك : قرض موجه لبناء مسكن في إطار البناء الذاتي أو التعاونية العقارية-1

قرض للزبون للقيام بعملية البناء فقط حيث ان مبلغ الأرض لا يعني للبنك شيء، ويتمثل القرض في نسبة 

  .ية من المبلغ الإجماليمئو 

يمنح هذا النوع من القروض للأشخاص الذين يرغبون في : القرض الموجه لتعلية أو توسيع سكن-2

.توسيع مساكنهم، إما عن طريق زيادة البناية أو توسيع خارجي أفقيا أو علويا داخل البناية وما شابه ذلك

́�¦�ƨƠȈē�ÀÂƾȇǂȇ�Ǻȇǀǳوهذا النوع من القروض يكون  :القرض الموجه لتهيئة مسكن-3 ƢƼǋȌǳ�ǾƳȂǷ

ƪ ȈƦǴǳ�ȆǴƻ¦ƾǳ¦�ÃȂƬǈŭ¦�ȄǴǟ�ŚȈǤƫ�Ä¢�Â¢�ǶĔ¦°ƾƳ�ƨǣƢƦǏ�̈®Ƣǟ¤�Â¢�ǶēȂȈƥ�¶Ȑƥ�̈®Ƣǟ¤�Â¢�ǶȀǼǯƢǈǷ.

، ص 2009رسالة ماجستير غير منشورة، كلية الحقوق، جامعة الجزائر بن يوسف بن خدة، الجزائر، ياقوت عرعار، التمويل العقاري، -1

44.
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وهو نوع من أنواع القروض العقارية حيث يمكن شراء قطعة : القروض الموجهة لشراء قطعة أرض-4

 .ريق القروضأرض لدى وكالة عقارية أو عند الخواص لبناء مسكن عن ط

  .أنواع القروض العقارية): 2- 1(الشكل رقم 

  :مخاطر وضمانات القروض السكنية: المطلب الثاني

المخاطرة وهي الحالة التي تكون فيها إمكانية حدوث انحراف معاكس عن النتيجة المرغوبة أو المتوقعة، 

1:حيث يمكن تصنيف مخاطر القروض السكنية إلى

وهو الخطر الأكثر انتشارا وتكرارا والأصعب التحكم فيه، نظرا لأسبابه :لمتعلقة بالمقترضالمخاطر ا-1

المتعددة والكثيرة، والتي تؤدي إلى عدم السداد ويمكن تقسيمها إلى الخطر المالي المتعلق بقدرة الأشخاص 

ƥ�ƨǘƦƫǂŭ¦�̈°¦®ȍ¦�ǂǗƢűÂ��ƢȀȈǴǟ�ǪǨƬŭ¦�¾ƢƳȉ¦�Ŀ�ǶĔȂȇ®�ƾȇƾǈƬƥ� ƢǧȂǳ¦�ȄǴǟ�̈Őƻ�Ƣđ�ƾǐǬȇÂ��̈°¦®ȍ¦�ƨȈǟȂƬ

صابرينة بولحية ونعيمة زليش، إدارة مخاطر القروض في البنوك التجارية، دراسة حالة لبنك الفلاحة والتنمية الريفية، جيجل، مذكرة -1

.24-23، ص 2013علوم التسيير، جامعة جيجل، الجزائر، ماستر، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية و 

 القروض العقارية

قروض من أجل البناء قروض الحصول على الملكية

قرض لشراء 

مسكن ترقوي 

لدى المرقي 

 العقاري

قرض لشراء 

الأفراد مسكن 

 والخواص

قرض لشراء 

بين مسكن 

بناء على 

 لتصاميما

القروض 

الموجهة 

لشراء قطعة 

 أرض

القرض الموجه 

لتعلية أو 

 توسيع مسكن

القرض 

الموجه لتهيئة 

 مسكن

موجه لبناء قرض 

مسكن في إطار 

البناء الذاتي أو 

 التعاونية العقارية

من إعداد الطلبة بناء على ما سبق:المصدر
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وكفاءة مسيري المؤسسة، فغياب الخبرة يؤدي إلى عدم الاستغلال الكفء للأموال المقترضة، بالإضافة إلى 

 .الخطر القانوني المتعلق بالوضعية القانونية للأشخاص ونوع النشاط الذي يمارسونه

�ƨǘǌǻȋ¦�Ƥتختلف طبيع: المخاطر الخاصة بالنشاط الذي يزاوله المقترض-2 Ʀǈƥ�ƢđƢƦǇ¢Â�ƢȀƬ

 .الاقتصادية والإدارية التي تتفاوت في ظروفها الاقتصادية والإدارية

يمثل هذا الخطر انعكاسا للأوضاع العامة للمتعامل ومحيطه : المخاطر المرتبطة بالظروف العامة-3

ث ينتج عن الاقتصادي، الاجتماعي والسياسي، فهو مرتبط بالأزمات مهما كانت طبيعتها وشكلها، حي

ذلك صعوبات يواجهها المتعامل مع البنك الأمر الذي يفقده القدرة على الوفاء بالتزاماته عند حلول 

 .الآجال

هذه المخاطر متعلقة بعدم احترام المقاييس القانونية كالمدة، معدلات الفائدة، المبلغ :المخاطر التقنية-4

ية يفرض توفير حماية للزبائن، وهذا لتوضيح خصائص المقتطع شهريا، لذلك يجب تعيين قواعد وأنظمة قانون

.1القروض ومجالات التسديد

هي المخاطر المتعلقة بالتجاوزات والأخطار الإدارية المرتبطة بتكوين ملف القرض : المخاطر الإدارية-5

 .وكيفية معالجتها وتسييره إداريا

Ÿ�Ä¢��µ:المخاطر القانونية-6 ŗǬǸǴǳ�ƨȈǻȂǻƢǬǳ¦�ƨȈǠǓȂǳ¦�Ƣđ�ƾǐǬȇ ب التأكد من النشاط الذي يمارسه

والتأكد من صحة الوثائق التي يقدمها، حيث لا يتعرض البنك لمسائلة قانونية فيما يعطي أو يدخل في 

 :مشاكل كبيرة بسبب هذا الزبون الغير مؤهل ونميز بين

رض، فتح القرض العقاري كيفية القروض يستلزم صياغة اتفاقية ق: مخاطر متعلقة بتحرير القروض - أ

ويجب ) البنك-الزبون(وتحرير العقد يجب أن يدرس خصوصيته بدقة، لتوضيح مسؤولية كل طرف في العقد، 

أن يحتوي أيضا على المعلومات المتعلقة بعملية القرض، ودراسة مخاطر متعلقة بالرهن، إذ يجب على البنك 

ويجب أن يكون العقد ممضيا من أن يكون متأكدا من قابلية الملك للرهن، وأن لا يكون مرهونا من قبل، 

 .طرف موثق العقود الذي عليه مراجعة صحة وسلامة العملية

بالنقصان : على البنك التأكد من أن العقار ليس له قيمة ثانية: مخاطر متعلقة بقيمة الرهن العقاري -  ب

ام العقد وهذا أو الزيادة، وهي مرتبطة بالتأثير الاقتصادي عليه، إذ يجب التمسك بقيمة البيع، وقت إبر 

 .التقييم المحسن لقيمة الملك المرهون

ة بوراي عيسى، دور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في العلوم الاقتصادية، كلي-1

.119، ص 2014-2013لخضر باتنة، العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير، تخصص اقتصاد التنمية، جامعة الحاج
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سعر الفائدة هو السعر الذي من خلاله يحصل البنك على ودائع أو : مخاطر معدلات سعر الفائدة-7

ذلك على أساسه يمنح البنك القروض ويحدث هذا الخطر عندما تكون تكلفة الموارد اكبر من عائد 

عدل فائدة ثابت ، ويصعب التحكم في هذا الخطر عند منح الاستخدامات وعند الاحتفاظ بالديون بم

، وتتأثر أرباح البنك )سنة20-10(القروض بمعدل ثابت لصعوبة التنبؤ بتطور المعدلات في مدة طويلة 

Ƣđ�ƚƦǼƬǳ¦�ǶƬȇ�Ń�̈ƾƟƢǨǳ¦�©ȏƾǠǷ�Ŀ�©¦ŚǤƫ�ǪȇǂǗ�Ǻǟ�ƨȈƦǴǇ�ƨǬȇǂǘƥ1.

  :الضمانات المكرسة لحماية القروض السكنية- 

ز سياسة منح القروض من قبل البنوك على عاملين أساسيين وهما تقييم الأخطار وتحديدها، ثم ترتك  

متابعة القروض الممنوحة والإشراف عليها، ولكن رغم هذا يبقى الخطر في منح الثقة التامة للزبون قائمة 

ر عدم تسديد وذلك خوفا من عدم تسديد المستحقات في التواريخ المحددة، ولتفادي والتقليل من خط

�ƨǫȐǟ�ƢŮ�Ãǂƻ¢�°Ƣǘƻ¢�Ŀ�̧ ȂǫȂǳ¦�¿ƾǟ�» ƾđ�² °ƾƫ�©ƢǻƢǸǓ�ŉƾǬƫ�¶ŗǌȇ�Ǯ ǼƦǳ¦�ÀƜǧ�©ƢǬƸƬǈŭ¦

.بالمصرف

يعرف الضمان الشخصي عادة بأنه التزام شخص أو أكثر بالوفاء بالتزامات : الضمانات الشخصية- أ

والدائن، قد يكون هذا الطرف ، أي أنه تعهد يقوم به طرف ثالث غير المدين"البنك"المدين تجاه الدائن 

شخصا أو مجموعة أشخاص، طبيعيا كان أم معنويا، بأن يقوم بأداء التزامات المدين تجاه الدائن في حالة 

عجز الأول عن الوفاء بدينه في تاريخ الاستحقاق، والضمان الشخصي يرتبط بالصيغة الشخصية للضامن  

.2لتمييز بين نوعين من الضمانات الشخصيةكالسمعة الحسنة والملاءة في التسديد، ويمكن ا

هي نوع من الضمانات الشخصية التي يلتزم بموجبها شخص معين بتنفيذ التزامات المدين : الكفالة.1

�°¦ƾǏ¤�±ȂŸ�ȏ�Ǿǻ¢�ƢǸǯ��¼ƢǬƸƬǇȏ¦�¾ƢƳ¡�¾ȂǴƷ�ƾǼǟ�©ƢǷ¦ǄƬǳȏ¦�ǽǀđ� ƢǧȂǳ¦�ǞǘƬǈȇ�Ń�¦̄¤�Ǯ ǼƦǳ¦�ǽƢš ¦

ƢēƾǷ�ƾȇƾŢ�ÀÂƾƥ�©ȏƢǨǰǳ¦3.

وهو التزام مكتوب من طرف شخص معين يتعهد بموجبه على تسديد مبلغ  :الاحتياطيالضمان .2

.القرض أو جزء منه في حالة عدم قدرة أحد الموقعين عليها على التسديد

.، ص2017قوال زواوية إيمان، القروض العقارية في الجزائر، مجلة الدراسة المالية والمحاسبية والإدارية، العدد السابع، جوان -1
.89، ص 2012سليمان ناصر، التقنيات البنكية وعمليات الائتمان، ديوان المطبوعات الجامعي، الجزائر، -2
.121، ص 2000الد وهيب الراوي، العمليات المصرفية الخارجية، الطبعة الثانية، دار المناهج للنشر والتوزيع، الأردن، خ - 3
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ترتكز هذه الضمانات على موضوع الشيء المقدم للضمان وتتضمن هذه : الضمانات الحقيقية-  ب

ر ويعطى هذا العقار على سبيل الرهن وليس على سبيل تحويل الضمانات على سبيل المثال لا الحصر العقا

.الملكية

  :شروط وإجراءات منح القرض العقاري: المطلب الثالث

1:وتتمثل فيما يلي: إجراءات منح قرض عقاري: أولا

يتم تقديم العميل طلب الحصول على التسهيلات : تقديم العميل طلب الحصول على القرض.1

د في الطلب أنواع هذه التسهيلات ومبالغها والغرض منها وكيفية ومدة سدادها الائتمانية على أن يحد

 .والضمانات التي يمكن تقديمها

يقوم البنك بدراسة طلب العميل لتحديد مدى الموافقة المبدئية وفقا لسياسة : فحص طلب القرض.2

حيث عدم وجود الإقراض في البنك خاصة عرض القرض وآجال الاستحقاق وأسلوب السداد وكذلك من 

تحفظات على التعامل مع العميل، وكذلك تمويل نوعية النشاط ومدى توافق الطلب مع السياسة الائتمانية 

للبنك ومدى استكماله لمتطلبات الدراسة الائتمانية وتتم هذه المرحلة المقابلة الشخصية والزيارة الميدانية 

Ŀ�ǾƫŐƻÂ�ǾƬȈǐƼǋ�ȄǴǟ�» ǂǠƬǳ¦�» ƾđ�Ǯ ǳ̄Â�Ƥ Ǵǘǳ¦�¿ƾǬŭ�ǞǫȂǷÂ��¶ƢǌǼǳ¦�ƨǠȈƦǗÂ��¶ƢǌǼǳ¦�¾Ƣů�

.المشروع، والآلات والمعدات والتكنولوجيا المستخدمة وكذا خطوات العملية الإنتاجية

يقوم الزبون بتقديم طلب قرض من الوكالة من أجل الحصول على : معلومات أولية حول الزبون.3

Ǡŭ¦�ǺǷ�ƨǟȂǸů�ǾǼǷ�Ƥ Ǵǘȇ�Ʈ ȈƷ�ǎ ƬƼŭ¦�Ǧ ǛȂŭ¦�̈ ƾǟƢǈŠ�Ǯ ǳ̄Â��µ ǂǫ�̈ƾǟƢǈǷ�ƢĔƘǋ�ǺǷ�©ƢǷȂǴ

مصلحة القروض في اتخاذ القرار المناسب والإجراءات اللازمة المتعلقة بالقرض كما يجب أن تكون هذه 

 :المعلومات دقيقة وواضحة وتتكون هذه المعلومات من

 .إلخ..الاسم، اللقب، مكان وتاريخ الميلاد، العنوان:معلومات شخصية عن المستفيد من القرض-

.نوع الوظيفة، الرتبة، الاختصاص، نوع العقد المبرم مع رب العمل:ول الوظيفةمعلومات ح-

 .إلخ...الدخل الشهري مضاف إليه كل المداخيل المتعلقة بالتعويضات، الفوائد:معلومات حول الدخل-

ثمن الشراء، أو تكلفة البناء أو التصليح أو الترميم، نوعية السكن، موقع :معلومات حول السكن-

 .إلخ...، محيط الذي يحيط بالسكن، المرافق العمومية، الإنارة، الغاز والكهرباء السكن

دنيا بوقديرة، سياسة منح القروض البنكية في ظل المخاطر ودورها في تقييم المشاريع الاستثمارية، مذكرة تخرج لنيل شهادة الماجستير في-1

.6-4، ص2014-2013ة، تخصص مالية وبنوك، كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير، جامعة أن البواقي، العلوم الاقتصادي



 عموميات حول البنوك التجارية والقروض العقارية               : الفصل الأول

~ 24 ~

بعد دراسة الملف المقدم من طرف الزبون يقوم البنك باتخاذ قرار منح القرض : اتخاذ قرار منح القرض.4

 :مع تحديد ما يلي

الزبون على السداد يمكن أن تحدد مساهمة شخصية في حالة إذا كانت قدرة : الحصة القابلة للتمويل-

ضعيفة نوعا ما مقارنة بالمعايير الخاصة بالقروض السكنية الموضوعة من قبل البنك، ويحدد قيمة القرض على 

 .أساس قدرة التسديد الشهرية للمستفيد

سنة وتحدد هذه المدة حسب القدرة  40يمكن أن تصل المدة القصوى لتسديد القرض : مدة القرض-

 .سنة 70سن المقترض الذي يشترط فيه أن لا يتجاوز  على التسديد مع مراعاة

تحدد هذه النسبة على أساس الشروط العامة الصادرة عن البنك والسارية المفعول : نسبة الفائدة-

 .حاليا

 .تدفع أتعاب التسيير من طرف الزبون في تاريخ تقديم القرض: الأتعاب البنكية-

بة المبلغ طبقا لجدول القرض مما يمكن أن يستفيد يتم تسديد القرض شهريا بخصم نس: تسديد القرض-

 :المقترض من قترة تأجيل ابتداء من تاريخ الاستعمال الأول للقرض على النحو التالي

06 أشهر لشراء سكن ترقوي أو لأشغال التهيئة والترميم. 

36 شهرا في حالة البناء الذاتي. 

ستحقاق، حيث أن مبالغ الفترة المتبقية كما يمكن للمقترض أن يسدد دينه مسبقا أي قبل مدة الا-

 .تحسب دون فوائد

«�¦ƾǈǳ¦�¿ƾǟ�ǂǘƻ�ǺǷ�¶ƢȈƬƷȏ¦®�:الضمانات- ƾđ�©ƢǻƢǸǓ�ǶǰȇƾǬƫ�ȄǴǟ�µ ŗǬŭ¦�¿¦ǄǳƜƥ�Ǯ ǼƦǳ¦�¿ȂǬȇ

وتتمثل هذه الضمانات في الرهن العقاري من الدرجة الأولى على السكن المرغوب شراءه وكذلك الحال 

لة البناء أو التوسيع والتهيئة، وكذا التأمين على العقار الممول من الأخطار بالنسبة للأرض والسكن في حا

الزوج، "لصالح البنك لدى شركات ضمان القرض العقاري وثالثا وأخيرا الكفالة التضامنية لأحد الأقارب 

".الزوجة، الوالدين، الأبناء الراشدين، الإخوة والأخوات

 :منح قرض سكني فيما يلي تتمل شروط :شروط منح قرض سكني: ثانيا

�ŚȇƢǠŭ¦�̧ȂǻÂ�¶ÂǂǌǴǳ�ǪȈǫƾǳ¦�ƾȇƾƸƬǳ¦�ƨǬȇǂǗ�Ȇǿ�µ ÂǂǬǳ¦�ƶǼǷ�Ŀ�½ȂǼƦǳ¦�Ƣđ�ǶƬē�Ŗǳ¦�ƨȈǇƢǇȋ¦�¶Âǂǌǳ¦�ǺǷ

التي يجب أن تتوفر في طالب القرض، والتي تؤهله لاكتساب ثقة البنك في منح القرض، فهي تؤكد على 
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لقرض ومستقبل عمله لأنه في ذلك ضمان للبنوك أولا ضرورة التحري المسبق والتحليل الدقيق لطالب ا

1:وأخيرا، ومن الشروط التي يجب أن تتوفر في المستفيد من القرض العقاري

يجب أن يكون طالب القرض حاملا للجنسية الجزائرية ولا يشترط أن يكون : الجنسية الجزائرية - أ

  .ئرمقيما بالجزائر ولكن العقار الممول يجب أن يكون داخل الجزا

يجب أن يكون طالب القرض قد بلغ السن القانوني للحصول على رخصة التمويل وهو في : السن -  ب

  .سنة كحد أقصى 75سنة، وأن لا يتجاوز سن  19سن 

يجب أن يكون يتقاضى طالب القرض دخلا شهريا ثابتا على الأقل مرتين الأجر الوطني : الدخل -  ت

 .قدرة على الدفعالأدنى المضمون، حتى لا يقع في مشكل عدم ال

يجب أن يملك طالب القرض عقد ملكية المراد تمويله، أو أي عقد ملكية لملك :عقد ملكية العقار-  ث

عقاري آخر تكون قيمته إضافة إلى القرض المطلوب تكفي كضمان لاسترجاع مستحقات البنك وذلك من 

 .أجل رهنه من الدرجة الأولى

لآخر ومن قرض لآخر حسب الامتيازات الممنوحة لكل  تختلف نسبة الفائدة من فرد :نسبة الفائدة-  ج

  :فرد وحسب طبيعة القرض

  %6ونسبة لغير المدخرين  %5.75تكون نسبة الفائدة للمدخرين : قرض لشراء عقار من الخواص-1

 .%4.5أما نسبة الفائدة للعاملين في القطاع العسكري وذوي حقوقهم وشبه العسكري 

 .%7ئدة تبلغ نسبة الفا: قرض كراء عقار-2

 .%1تبلغ نسبة الفائدة : قرض لشراء سكن ترقوي-3

يجب أن لا يكون طالب القرض مستفيدا من قرض من بنك آخر في : عدم الاقتراض من بنك آخر -  ح

  .نفس الوقت

الصادر بتاريخ  12-03يجب على المستفيد من القرض بموجب المرسوم رقم  :التأمين -  خ

كوارث الطبيعية مع تنازل لفائدة الصندوق الوطني للتوفير المتعلق بضرورة التأمين ضد ال 26/08/2003

  .والاحتياط بنك الذي يجعل محله في التفويض وضمان استمراريته وصلاحيته حتى استيفاء الدين

.2021هامش البنك، كتيب اقتناء قرض من البنك، تيارت، -1
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  :خلاصة

�°ȂȀǸƴǴǳ�ƨȈǰǼƥ�©ƢǷƾƻ�¿ƾǬƫ�Ŗǳ¦�ƨȈǳƢŭ¦�©ƢǈǇƚŭ¦�̧ ¦Ȃǻ¢�ǺǷ�̧Ȃǻ�ƢĔ¢�ȄǴǟ�ƨȇ°ƢƴƬǳ¦�½ȂǼƦǳ¦�Ǧ Ǽǐƫ

�ȄǴǟ�¾ȂǐƸǴǳ�̈ƾȇƾǟ�́، حيث تتيحدون تمييز ǂǧ�ƶǼŤÂ�Ƕē¦ǂƻƾǷ�°ƢǸưƬǇȏ�ƨǟȂǼƬǷ�́ ǂǧ�ǺȇǂƻƾǸǴǳ

القروض سواء قصيرة، متوسطة أو طويلة الأجل ومنها ما يمكن القول أن الدور الرئيسي للبنك هو الوساطة 

  .بين أصحاب الفائض وأصحاب العجز

ن طريق التمويل البنكي الذي ويمارس البنك دورا بارزا في الحياة الاقتصادية والاجتماعية، وذلك ع

أصبح يدعم عدة قطاعات من بينها قطاع السكن، حيث أصبح الاهتمام بالسكن بصفة عامة، وبالسياسة 

السكنية بصفة خاصة ضروري بالنسبة لأي دولة، والاهتمام بمشروع تنظيم عملية الاقراض المضمون بالرهن 

  .السكنالعقاري من المعول عليها في العالم لمعالجة أزمة 

لذلك ومن خلال دراسستنا لهذا الفصل نستنتج أن القروض السكنية أصبحت تلعب دورا هاما في 

التنمية الاقتصادية لاسيما قطاع السكن، وأن عملية منح القروض السكنية عرفت تطورا كبيرا في السنوات 

�©ȐƟƢǠǳ¦�ǞȈƴǌƫ�¦ǀǯÂ��ƨǳÂƾǳ¦�Ƣđ�ƪ ǷƢǫ�Ŗǳ¦�©ƢƷȐǏȍ¦�ƨƴȈƬǻ�Ǯ ǳ̄Â�̈Śƻȋ¦ والأفراد للحصول على

قروض عقارية خاصة لذوي الدخل المتوسط والضعيف، لذلك اعتمدت البنوك التجارية على القروض 

السكنية من أجل تلبية جميع اللطلبات المتعلقة بالسكن والتي تتوفر فيهم شروط المنح والاقتراض وهي من 

سوق العقارية في الجزائر بما يحقق لهم أربلح أهم الأهداف التي تسعى لها البنوك من أجل الاستحواذ على ال

  .ضخمة



قطاع السكن في الجزائراقعو
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  :تمهيد

عرف قطاع السكن اهتماما كبيرا نظرا للتغيرات العميقة والجذرية التي عرفها عبر مراحل عديدة وذلك 

«��ǶēƢǐǐţنتيجة للحاجة والأهمية التي يكتسيها الأمر الذي دفع العد ȐƬƻ¦�ȄǴǟÂ�ǺȇǂǰǨŭ¦�ǺǷ�ƾȇ

الاقتصادية يولون الأهمية القصوى لمعرفة أهم الأسباب والمشاكل التي تعرقل تطور قطاع السكن والعمل على 

إيجاد حلول وإدخال إصلاحات جديدة على مستوى نظام تمويل السكن والسماح للبنوك بالمساهمة في 

.خصصة تحفز البنوك على المساهمة أكثر في تمويل السكنتمويل القطاع وإنشاء مؤسسات مالية مت
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  ماهية قطاع السكن: المبحث الأول

يتميز السكن بعدة خصائص اقتصادية واجتماعية إذ يعتبر البذرة الأساسية لادخار العائلات ذات 

ال مج الدخل المرتفع والمتوسط على حد سواء، حيث يسمح لهم بحجز مبالغ معتبرة وتخصصها للاستثمار في

��ȆǟƢǸŪ¦�Â¢�Ä®ǂǨǳ¦� ¦ȂǇ�Ǻǰǈǳ¦��ƢǸǜƬǼǷ�Ȑƻ®�°ƾȇ�Ǿǻȋ�°ƢǸưƬǇȐǳ�ƨǠǇ¦Ȃǳ¦�©ȏƢĐ¦�ǺǷ�ŐƬǠȇ�ǺǰǈǳƢǧ

  .كما يعتبر أداة للتنمية الاقتصادية باعتباره مكملا لجميع القطاعات الأخرى

  :مفهوم السكن وأهميته: المطلب الأول

  .مفهوم السكن: أولا

يتألف عادة من الجدران والسقف يبقى بعيد كل البعد عن المفهوم إن المفهوم البسيط للسكن والذي 

الحقيقي والشامل له، ويبرز مفهوم السكن في الذي يتمناه كل إنسان حتى يعيش حياة مستقرة أي هو 

©ȏƢĐ¦�ǲǯ�Ŀ�ƨȈǿƢǧǂǳ¦Â�©ƢǷƾŬ¦�¾Ȑƻ�ǺǷ�ƾƴƬǈȇ�Äǀǳ¦�¾ƢĐ¦. فالسكن هو بالطبع المنزل ولكنه المستع

ƨȈƷÂǂǳ¦Â�ƨȇ®Ƣŭ¦�©ƢƳƢū¦�ǞȈŦ�ƨȈƦǴƬǳ�ƨȇ°Âǂǔǳ¦�©ƢǗƢǌǼǳ¦�²الذي ينظمه ا °ƢŻÂ�ǾȈǧ�Ǌ ȈǠȈǳ�ǞǸƬĐ.1

في كافة المشكل الاقتصادي  Nevitt Adam"2" نفيت آدم"وفي هذا الصدد يرى المفكر 

  .المعيشة شأنه شأن الغذاء وجمع متطلبات الحياةأحد شروط للسكن على أن السكن إحدى 

أنه سند عدة سنوات تتداول مصطلح السكن للدلالة على كونه حال   Anizonبينما يرى أنيزون

3.استهلاكي لا يستحق إنتاجه اهتماما خاصا حيث تعلق الأمر وعبرات في الطبيعة

1
-J.E. Havel. Habitat et loguement press univercitaire de france, france, 1968, p10.

2 - nevitt adam, the ecconomice problem of housding –ed : london england , 2011, p189.
.251، ص 2000جيلالي بن عمران، أزمة السكن آفاق التنمية الاشتراكي في الجزائر، ترجمة عببد الغني بن منصور، دار النور، -3
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  :المعاني المتعددة للسكن

1:للسكن عدة معاني متعددة وواسعة أهمها

كن فالمأوى معنى تقليدي يرتبط وهو أبرز المفاهيم القديمة المستحدثة لتحديد مفهوم الس :المأوى-1

مفهومه مع المفهوم الضيق للسكن أي المكان أو الحيز الذي يحقق فيه الفرد حاجياته كحفظ ممتلكاته وإقامة 

 .علاقاته الأسرية

أي يعتبر السكن أهم مصادر الأمن الذاتي وشعور الفرد بالاستقرار والرضا والانتماء : الحماية-2

 .للمجتمع

هو المفهوم الذي يقيم علاقة متشابكة ومتكاملة بين قطاع السكن والقطاعات : المرافق والخدمات-3

الأخرى، فمن الضروري والأصح أن تتوفر في السكن مرافق وخدمات تكفل العيش الجيد والمريح للفرد 

 .لاستمراره في الحياة

 un lien de consommation durableسلعة استهلاكية دائمة 

  أهمية السكن  :ثانيا

للسكن أهمية كبيرة في حياة الفرد باعتباره حاجة ضرورية لا يمكن أن يستغني عنها، غير أننا يمكن  إن

أن نحصر هذه الأهمية في ثلاث جوانب أساسية أو رئيسية الجانب الاقتصادي، الجانب الاجتماعي والجانب 

  .السياسي وهذا ما سنتعرض إليه بالتفصيل

 :الأهمية الاقتصادية للسكن-1

�ƾȈǠǐǳ¦�ȄǴǠǧ��ƨȇǂǔū¦�©ƢǠǸƬĐ¦�ƨǷƢǟ�©ƢǠǸƬĐ¦�ƢȀȀƳ¦Ȃƫ�Ŗǳ¦�¾Ƣǌŭ¦�Ƕǿ¢�ǺǷ�Ǻǰǈǳ¦�ǲǰيعد مش

من مجموع النشاط الصناعي العمراني  % 70إلى 60الاقتصادي يمثل السكن في المتوسط نسبة تتراوح بين 

إلى  17أي تتراوح ما بين (عامل  170000إلى  50000ويستعمل في المتوسط عمالة تتراوح ما بين 

 08إلى  06كما يمثل الاستثمار السنوي في إنجاز السكنات نسبة تتراوح من ) من الفئة النشطة 09%

  .من مجموع الاستثمارات لفترة زمنية معينة %33إلى 25من الناتج الوطني الخام وبين  %

ǳ¦�¼ÂƾǼǏ�́ ȂǐŬƢƥÂ�ƨȈǳÂƾǳ¦�ƨȈǳƢŭ¦�©ƢƠȈŮ¦�ǶǜǠǷ�Ƣđ�ƪ ǷƢǫ�Ŗǳ¦�ƨȇ®ƢǐƬǫȏ¦�©ƢǇ¦°ƾǳ¦�À¤ نقد

الدولي من خلال مناقشته لموضوع إنجاز السكنات في إطار الاقتصاد الكلي، أدركت العلاقة الموجودة بين 

  .هذا القطاع الحساس في تركيبته للاقتصاد الوطني من جهة والقطاعات الأخرى من جهة أخرى

ونس، أطروحة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراة، قسم علوم التسيير، حواشين ابتسام، السياسة السكنية في الجزائر، مقارنتي بحالة المغرب وت-1

.06، ص2012-2011تخصص نقود ومالية، جامعة الجزائر، 
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لليد العاملة حيث أن التكامل الذي تحدده مدة التفاعلات فيما بينها من شأنه أن يوفر العمالة 

البسيطة بالخصوص وفي مجالات واسعة فهو لهذا المنظور لا يعتبر خزانا لامتصاص هذا النوع من اليد العاملة 

  .فحسب بل مجالا لتطويرها وترقيتها

 : الأهمية الاجتماعية للسكن-2

يعتبر السكن من أهم وأكثر الضروريات لحياة الفرد، فحرمانه منه يؤدي إلى الإحباط النفسي 

  .والاجتماعي ويجعله يسلك سلوك غير سوي لا ترضاه القيم الإنسانية ولا الأخلاق الكريمة

  :وللإشارة فإن تمكين الأفراد من الحصول على السكن يكون عبر شكلين هما

فهنا وجب على الفرد تحمل أن يتحمل تكلفة عالية نسبيا أي : الحصول على سكن بصفة الملكية-

السكن تعطي له جملة من الإيجابيات من جهة تعد كأداة استقرار اجتماعية  يتحمل ثمن السكن أن ملكية

�ǺǸǧ�Ǻǰǈŭ¦� ¦ǂǋ�Ŀ�ƢǿǂǸưƬǇ¦�Ä¢�̈ǂƻƾŭ¦�Ǿǳ¦ȂǷ¢�ȆǸŢ�ƢĔ¢�ƢǸǯ��ǺǷƚŭ¦Â�ǶƟ¦ƾǳ¦�ÃÂƘŭ¦�Ǿǳ�ǂǧȂƫ�ƢĔȋ�Ǿǳ

 "Erosion monétaire"ظاهرة الوهم النقدي من جهة أخرى 

بالنسبة للأشخاص الذين ليس لهم موارد مالية كافية  تعد طريقة: الحصول على سكن بصفة الكراء-

.من أجل الحصول على ملكية السكن، وتسمح لهم بحرية تغير مكان إقامتهم بسهولة أكبر

�ǲƸǯ�ȄǬƦƫ�ƢĔ¢�ȏ¤�Ǧ ȈǠǔǳ¦�ǲƻƾǳ¦�ÄÂ̄�®¦ǂǧȋ¦�ǒ ǠƦǳ�Ǻǰǈǳ¦�ǲǰǌǷ�ǲŢ�ƢĔ¢�Ƕǣ°�ƨǳƢū¦�ǽǀǿ�À¢�Śǣ

  .ي وقتمؤقت، والفرد هنا قادر أن يفقد سكنه في أ

وعلى الرغم من وجود هاتين الطريقتين إلا أن المشكل لا يزال قائما خاصة الطبقات ذات الدخل 

.الضعيف، التي لا تستطيع تسديد أعباء الكراء

�̈ƢȈƷ�Ǌ ȈǠƫ�ƨǨȈǠǔǳ¦�©ƢǬƦǘǳ¦�ƨǏƢƻÂ�ǞǸƬĐ¦�®¦ǂǧ¢�ǲǠŸ�ǪƟȏ�ǺǰǇ�ȄǴǟ�¾Ȃǐū¦�¿ƾǟ�ÀƜǧ�ǾȈǴǟÂ

  .با وجيها لدخولها مجال الآفات الاجتماعيةالبؤس ويجعلها أكثر عرضة للمخاطر وسب

�ƨƳ°ƾƥ�ǽ°¦ǂǬƬǇ¦Â�ǞǸƬĐ¦�ƨǷȐǇ�Ľ�ȏÂ¢�ÄǂǇȋ¦� ƢǼƦǳ¦�ǪȈǬƸƬǳ�ńÂȋ¦�̈ȂǘŬ¦�Ǻǰǈǳ¦�ƾǠȇ�ŅƢƬǳƢƥÂ

ثانية، لأنه لا يمكن تصور الأمن والاستقرار الاجتماعي إذا لم يكن هناك علاقة ودية ومبنية على أساس 

�Ǟȇ±Ȃƫ�¾Ƣů�Ŀ�ƨȈǟƢǸƬƳȏ¦�ƨǳ¦ƾǠǳ¦�©ǂǧȂƫ�¦̄¤�ȏ¤�Ǯالاحترام المتبادل من أفراد ا ǳ̄�ǪǬƸƬȇ�ȏÂ��ǞǸƬĐ

ƨȈǟƢǸƬƳȏ¦�©ƢǷƾŬ¦�ǽǀǿ�ǲưŭ�ǞǴǘƬƫ�Ŗǳ¦�ǞǸƬĐ¦�ǺǷ�Őǯȋ¦�ƨŹǂǌǳ¦� ƢǓ°ȍ�©ƢǼǰǈǳ¦.1

.08، ص 2013-2012قاسمي عائشة، دور البنوك في تمويل قطاع السكن الاجتماعي، مذكرة لنيل شهادة ماستر، جامعة ورقلة، -1
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:الأهمية السياسية للسكن-3

لسياسية التي تبنت إن ظهور بوادر الديمقراطية في الحياة السياسية للبلاد كثيرة، وتتمثل في الأحزاب ا

  .وبقوة مشكل السكن في برامجها التنموية

وإذا كان هذا الأمر قد أضحى من العناصر الأساسية لأي تنمية وطنية، فإنه وبالمقابل يأتي في إطار  

كسب أصوات الناخبين لأي تجمع سياسي للوصول إلى السلطة وعليه يعتبر الاهتمام بالأوضاع السكنية 

  .ة أحد مظاهر الديمقراطية السكنيةمن الهيئات السياسي

�Ŀ�Ǻǰǈǳ¦�ǲǰǌǷ�À¢�ȄǴǟ�ǞǸƬĐ¦�®¦ǂǧ¢�śƥ�ƾƟƢǈǳ¦�®ƢǬƬǟȏ¦�ǽƢƦƬǻȏ¦�Śưƫ�ƪ ƸƦǏ¢�Ŗǳ¦�°ȂǷȋ¦�ǺǷÂ

الوقت الحاضر قد أصبح من أهم المشاكل العاصية التي يصعب حلها، حتى أن الكثير من المسؤولين 

ون البناء والسكن بخير فإن القطاعات الأخرى وأصحاب السلطة أدركوا حقيقة واحدة وهي حينما يك

  .تكون كذلك

�Ǿǻȋ�� ¦ȂǇ�ƾƷ�ȄǴǟ�ȆǟƢǸƬƳȏ¦Â�Ä°Ƣǔū¦�°ȂǘƬǴǳ�ƢǇƢȈǬǷ�ƶƦǏ¢�¿ȂȀǨŭ¦�¦ǀđ�Ǻǰǈǳ¦�̧ Ƣǘǫ�À¤

فالأوضاع السكنية المتدهورة قد أخذت . يعكس المستويات المعيشية والحياتية التي وصلت إليها الشعوب

خرى  باعتباره أصبح مشكلا يقف جنبا إلى جنب في المشاكل الاقتصادية الأنصيبها من الاهتمام الدولي، 

فالسكن لم يعد ينظر إليه مجرد خدمة تستنزف خيرات مادية ومالية وغيرها، ... كالبطالة والتضخم

للمجتمع وفقط، لكن ينبغي أن ينظر إليه على أنه محرك للتنمية الاقتصادية وذلك عن طريق خلق فرص 

ية تدريسها وبصفة دورية وكذلك دافع لرفع من إنتاجية العمل لتساهم بدورها في تنمية عمل مع إمكان

وعليه فإن إنجاز السكنات تكمن في مدى تشغيل أكبر لية في مختلف حاجيات مواد البناء، الصناعات المح

بالنسبة عدد ممكن من الأيدي العاملة بنوعيها المتخصصة والبسيطة، والتي تساهم في امتصاص البطالة 

وعلى سبيل المثال بلغت نسبة البطالة في المناطق الريفية في مية وحتى المتطورة منها، للكثير من الدول النا

بينما تتواجد بنسبة أكثر في المدن لأن فرص العمل متواجدة باعتبار أن قطاع  %40الجزائر أكثر من 

  .السكن ينشط بكثرة في السكنات الحضرية

¦��ƨȈǴƄ¦�®°¦Ȃŭ¦�ǺǷ�ǺǰŲ�°ƾǫ�Őǯ¢�¿ƾƼƬǈƫ�À¢�ƢĔƘǋ�ǺǷ�ƨǨưǰŭ¦�Ǻǰǈǳ¦�ƲǷكما نجد أن تنظيم بر 

�À¢�ƾų�¦ǀđÂ�̈ƾȇƾƳ�ǲǤǋ�Ƥ ǏƢǼǷ�ƶƬǧÂ�ƨǟȂǼƬǷ�©¦°ƢǸưƬǇ¦�ǪǴŬ�ȏƢůÂ�ƨǴȈǇÂ�Ǿƫ¦̄�ƪ ǫȂǳ¦�Ŀ�ÀȂǰȇÂ

1.خامة مواد البناء تعتبر أداة مهمة في خلق مجالات العمل

.09قاسمي عائشة، مرجع سبق ذكره، ص -1
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من نشاطه للسكن، كما أن  % 50لجزائر أكثر من فقد خصص قطاع البناء والأشغال العمومية في ا

من القوة العاملة كانوا يشتغلون بقطاع البناء والأشغال العمومية، غير أن وبعد مرور السنين  %32نسبة 

  .تراجعت النسبة إلى ما دون النصف وذلك بسبب ضعف الإنجاز ولعدة أسباب اقتصادية

  .أزمة السكن في الجزائر: المطلب الثاني

�ƨǨǴƼƬŭ¦�¾Âƾǳ¦�ƨǏƢƻ�̈ǂǏƢǠŭ¦�©ƢǠǸƬĐ¦�ƢȀǼǷ�Ƥيع   ȈǻƢǠƫ�Ŗǳ¦�ǲǯƢǌŭ¦�Ƕǿ¢�ǺǷ�Ǻǰǈǳ¦�ǲǰǌǷ�ƾ

والسائرة كبطريق النمو منها الجزائر، وبالرغم من أن هذا القطاع حظي باهتمام  من طرف الدولة الجزائرية، 

تيجة التغيرات التي طرأت غير أن أزمة السكن كانت ومازالت الشغل الشاغل الذي يلازم ملايين المواطنين ن

�ǺǗ¦Ȃŭ¦�ƪ ǠǴƳÂ�¦ƾȈǬǠƫ�ƨǷ±ȋ¦�©®¦±�̈Śưǯ�ǲǯƢǌǷ�Ǻǰǈǳ¦�̧ Ƣǘǫ�» ǂǟ�ǾȈǴǟÂ�ȆŞ¦Ȃǻ�̈ƾǟ�ǺǷ�ǞǸƬĐ¦�ȄǴǟ

:يتخبط فيها، ونذكر من بينها

  .أسباب سياسية: أولا

لقد ساهمت السياسة المتبعة من طرف الدولة على المستوى الاقتصادي ككل وأيضا في مجال السكن 

1.اقم أزمة السكن، ويمكن إبراز ذلك في جملة من العناصرفي تف

إن إستراتيجية الصناعات التي تبنتها الجزائر كأسلوب لتحقيق التنمية الاقتصادية التي ركزت على .1

استحواذ الصناعة على أكبر نسبة من الاستثمارات خلال فترة التخطيط المركزي والإهمال النسبي لقطاع 

«�¤ƢǘǬǳ¦�Ŀ�Àƾŭ¦�ņ́�الزراعة، كل ذلك ساهم Ƣȇ°ȋ¦�ǺǷ�̈ǂƴŮ¦�¾ƾǠǷ�̈®Ƣȇ±Â�» Ƣȇ°ȋ¦�ǺǰǇ�Ǌ ȈǸē�Ŀ

الصناعي والاستقرار بعد ذلك إما من خلال الحصول على مساكن اجتماعية من الدولة أو بناء مساكن 

بطرق غير شرعية على أطراف المدن الكبرى، وهي ظاهرة البيوت القصديرية المنتشرة في أغلب مدن 

 .وهران العاصمة،

غياب رقابة فعالة على الأراضي الصالحة للبناء في المناطق الحضرية، حيث تم الاستيلاء عليها من .2

.طرف الخواص، بحيث تم استغلالها لإقامة فيلات ومساكن فردية بطريقة قانونية

للإيجار ضعف السوق العقاري الإيجاري في الجزائر نتيجة السياسات المتبعة، في إن نسبة السكن الموجه .3

من المساكن المسكونة على سبيل  % 72في الجزائر ضعيف نسبيا، فحسب بعض الإحصائيات فإن 

�ƢēǄų¢�Ŗǳ¦�ǺǯƢǈŭ¦�ń¤�ǞƳ¦°�Ƥ %15الملكية أو الملكية المشتركة بنسبة لا تتعدى  Ʀǈǳ¦Â�̈ǂƳƚǷ�ǖǬǧ

 .الدولة في إطار السكن الاجتماعي وبأسعار منخفضة

جمال جعيل، نظرة استشرافية لسياسة السكن في الجزائر، أطروحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه في التسيير شعبة تسيير المؤسسات، جامعة -1

.158-157، ص ص 2012-2011الحاج لخضر، باتنة، 



 قطاع السكن في الجزائر اقعو            الفصل الثاني                              

~ 34 ~

يفية مما جعل معظم المؤسسات العمومية محرومة من ممتلكات إيجارية تسمح تم التنازل عن المساكن الوظ.4

 .لها بإسكان موظفيها

احتكار الدولة لقطاع السكن والترقية العقارية التي تلت الاستقلال، إن القطاع الخاص لم يلقى الدعم .5

ن تخفيف أعباء مالية  مع العلم أنه كان بالإمكا 1987والتحفيز اللازم إلا مع الثمانيات أي بداية عام 

كبيرة على الخزينة العمومية على غرار ما هو سائد في بعض الدول العربية مثل تونس، المغرب، الأردن 

 .ومصر وغيرها

  .أسباب اجتماعية: ثانيا

1:هناك جملة من العوامل الاجتماعية ساهمت في تفاقم أزمة السكن ومن أهمها  

رتفاع المستمر لمعدل النمو الديمغرافي في الجزائر لا يطرح إن الا: ارتفاع معدل النمو الديمغرافي.1

مشكلة في مجال الإسكان فقط بل في مجالات أخرى كالتعليم والصحة وغيرها مما يحتم على الدولة تخصيص 

إلى  2006موارد مالية معتبرة لتوفير الخدمات العمومية الضرورية حيث اتجه الانخفاض باستمرار ليصل عام 

 .يبقى النمو الديمغرافي عاملا ضاغطا لزيادة الطلب على السكن حيث 1.72%

ليست ظاهرة خاصة بالجزائر فقط بل في معظم الدول يهاجر : الهجرة من الأرياف إلى المدن.2

.السكان من الأرياف إلى المدن، حيث تتوفر فرص العمل أكثر وإمكانية الحصول على خدمات أقرب

 .الأسباب الاقتصادية: ثالثا

مثل هذه الأسباب في انخفاض معدل الإنتاجية في مؤسسات الإنجاز الاقتصادي العمومي الجزائري تت

ومؤسسات البناء بشكل خاص أحد العوامل الأساسية في ارتفاع تكاليف الإنجاز وتأخر برامج السكن 

ƨǔǨƼǼǷ�ǲǸǠǳ¦�Ŀ�ƨȈƳƢƬǻȍ¦�ƨƦǈǻ�À¢�©ǂȀǛ¢�ǂƟ¦ǄŪ¦�Ŀ�Ǻǰǈǳ¦�̈°¦±Â�Ƣđ�ƪ ǷƢǫ�ƨǇ¦°®�Ƥ ǈƷÂ  مقارنة مع

نسبة إنتاجية المؤسسات العمومية العاملة في قطاع السكن مما أدت إلى سوء التسيير وانخفاض مستوى 

2.الإنتاجية

  الإستراتيجية المتبعة لحل أزمة السكن: رابعا

إن التعجيل في حل مشكلة السكن وتوفير سكن لائق لجميع المواطنين، يتطلب اعتماد إستراتيجية 

والأولويات تأخذ بعين الاعتبار أهمية دور الدولة وتمكين القطاع الخاص من الاستثمار في  واضحة الأهداف

نيل شهادة الماستر في تخصص مالية قسمية مفيدة، دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن، مذكرة مقيدة كجزء من متطلبات -1

.62، ص 2012-2011ونقود، جامعة محمد خيضر بسكرة، 
.62قسيمة مفيدة، مرجع سبق ذكره، ص -2
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القطاع السكني، ضمن العملية التنموية وإعادة الإعمار، إن وضوح الأهداف التي تتبناها أي إستراتيجية 

1:أمر مهم،  يمكن حصر أهداف إستراتيجية القطاع السكني كالآتي

 .ي الدخول المنخفضةإقامة سكن لائق لذو -

.تحسين البيئة العمرانية والسكنية للمدن، وذلك برفع مستوى أداء البنى التحتية والخدمات-

إن تحقيق هذه الأهداف لابد من القطاع العام أن يؤدي دورا أساسيا في تمكين القطاع الخاص في -

  :المشاركة في تمويل قطاع السكن وذلك عن طريق

 .اللازمة التي تتضمن الدعم وثقل المخاطر التي يتعرض لها القطاع الخاص تشريع القوانين واللوائح-

 .دعم الأنشطة السائدة لعملية التشييد والإعمار-

تفعيل دور أجهزة الرقابة والمتابعة على نسب الإنجاز وضمن السقف للأهداف الموضوعة ونسب -

 .الإنفاق ضمن مراحل التنفيذ

إقامة مدن جديدة مستقلة ذاتيا أو إقامة مجمعات سكنية داخل تتمحور الاستراتيجيات المقترحة في -

 .المدن المقامة

مدى فعالية الدولة من تقديم الإعانات للمواطن لمساعدته للحصول على سكن لائق وتمكينه من -

 .البقاء في السكن الذي يشغله

 .الأزمةمنح تسهيلات مناسبة للمقاولين لتوفير عمالة البناء على الأقل حتى يتم تجاوز -

وغيرها وتسهيل ....منح تسهيلات هامة لمنتجي مواد ومستلزمات البناء كمصانع الاسمنت والبلاط -

 .استيرادها

  .أنواع السكنات الممولة في الجزائر: المطلب الثالث

  تصنيف السكنات حسب طبيعته

  :السكن الترقوي: أولا

ية المخصصة للبيع والإيجار يقصد بالسكن الترقوي مجموعة السكنات الجماعية أو نصف جماع

  :ومن خصائصه وتكون ملكية السكن لشخص أو مجموعة أشخاص يطلق عليهم الحائزين على الملكية

يجب أن تدعم عمليات الترقية العقارية للسكن من النوع الجماعي أو النصف الجماعي خاصة في -

  .نات التي تقوم بإنجازها الترقية العقاريةالمناطق الحضرية وتعتبر العمليات الترقوية عمليات تجارية مثل السك

.65-64قسيمة مفيدة، مرجع سبق ذكره، ص ص -1
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.ƨǯŗǌǷ�ȆǓ¦°¢�ȄǴǟ�ƨȈǼƦǷÂ�©ƢȇȂƬǈǷ�̈ƾǟ�ȄǴǟ�ƨǠǸĐ¦�©ƢǼǰǈǳ¦�Ȇǿ:السكنات الجماعية.1

 .سكنات مجمعة على أرص واحدة بمراحل معينة :السكنات النصف جماعية.2

ها أكبر هي سكنات جماعية أو نصف جماعية وتكلفة الواحدة من: السكنات من النوع الاقتصادي.3

 .من النوع الاقتصادي باعتبارها تحتوي على وسائل فاخرة

هي سكنات لا تتجاوز المساحات المحددة بالنسبة للنمط المحسن : السكنات ذات النوع الموحد.4

 .إلخ...وتستعمل وسائل فاخرة في البناء كاستعمال تجهيزات غالية الثمن وصحية في المطبخ والحمام

  .السكن التساهمي: ثانيا

هو سكن يتم إنجازه عن طريق إعانة تمنحها الدولة وتسمى إعانة الحصول على الملكية وذلك طبقا 

المحدد لقواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن  1994المؤرخ في أكتوبر  94- 308للمرسوم التنفيذي 

)CNL (1.في ميدان الدعم المالي للأسر

تتقدم لها الطبقات ذات الدخل  ويستهدف عرض السكن المدعم أساسا طلبات السكن التي

2:كية السكن دون الإعانة من الدولة ومن خصائصهالمتوسط التي يمكنها الحصول على مل

، ويمكن إنجازه أو الحصول 2م 70يجب أن تبلغ المساحة المادية للسكنات المدعومة أو التساهمية حوالي -

أن تتجاوز تكلفة السكن مبلغ عليه في إطار برنامج سكن مشترك، نصف مشترك أو فردي، ويجب 

من سعر أرضية العقار لأملاك الدول  %80دج، ويستفيد المستفيد من تخفيض يصل إلى 1600.000

�ƨǳÂƾǳ¦�» ǂǗ�ǺǷ�̈ǂǋƢƦǷ�ƨǻƢǟ¤�ǺǷ�Ƣǔȇ¢�ƾȈǨƬǈȇ�ƢǸǯ��̈ǂǋƢƦǷ�ƨǨǴǰƬǳ¦�ȄǴǟ�ǂǷȋ¦�ƨȇƢĔ�Ŀ�ǆ ǰǠǼȇ�ƢǷ�ȂǿÂ

دينار جزائري حسب دخل  500.000إلى  400.000وعبر الصندوق الوطني للسكن تتراوح من 

  .الطالب

  :الإعانة الممنوحة من طرف الدولة في مجال السكن التساهمي

يمثل الدعم المادي للأسر فيما يخص الحصول على الملكية في إطار بناء أو شراء سكن عائلي في 

الية، وفي كل إعانة مالية غير قابلة للتسديد تقدمها الدولة إما مباشرة للمستفيد أو من خلال مؤسسة م

الأحوال فعلى المستفيدين أن يقدموا مسبقا ما يثبت توفرهم على الشروط التي ترشدهم للحصول على 

  .الإعانة لدى الصندوق الوطني للسكن

1 - www.mhv.gov.dz  21:10على الساعة  12/05/2022أطلع عليه يوم  
.08-07عيسيى بوراوي، مرجع سبق ذكره، ص -2
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  .السكن الاجتماعي: ثالثا

السكن الاجتماعي هو كل سكن ممول كليا من أموال الخزينة العمومية ومن ميزانية الدولة، كما هو 

  :الذي يمنح لفئة الدخل المتوسط ويمكن تعريف السكن الاجتماعي على أنهالسكن 

السكن الاجتماعي هو مجموعة السكنات الموضوعة تحت تصرف العائلات من طرف السلطات -

العمومية على شكل إعانات يمكن أن يأخذ عدة أشكال كإعانة الاستثمار التي تسمح بزيادة العرض 

ا تسمح بتخفيض دفعات السداد للحائزين، وكذلك الإعانات، كما يهدف وتخفيض الإيجار في القطاع كم

 :السكن الاجتماعي إلى

-�ƨǟȂǸĐ¦�¾Â®�ǶǜǠǷ�Ŀ�́ ƢŬ¦�¿ƢǜǼǳ¦�¦ǀǿ�ƾųÂ��ǞȈǸƴǴǳ�ȆǟƢǸƬƳȏ¦�Ǻǰǈǳ¦�ŚǧȂƫ�ȄǴǟ�̈°ƾǬǳ¦

 .الاقتصادية الأوروبية

ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�Ǧكما يمكن أن يكون هذا القطاع موجها لتلبية احتياجات العائلات ذات الدخ- ȈǠǔǳ¦�ǲ ل

 :ومن خصائصه

يوجه السكن الاجتماعي إلى الطبقات الاجتماعية التي تعيش في ظروف جد عسيرة والتي لا تسمح -

لهم مواردهم المالية من دفع الإيجار المرتفع، أو إنشاء سكن، ويخضع السكن الاجتماعي إلى نمطية معينة 

)2م60(فيما يخص المساحة المكونة 

 ).ميدان أراضي البناء(الممنوحة من طرف الدولة في مجال السكن الاجتماعي  الإعانات-

 :لقد تم إعداد إعانة خاصة بالأراضي والبناء والتي نذكرها فيما يلي-

 .تخفيض أسعار أراضي البناء أو الوعاء الخاص بالسكن الاجتماعي-

والتحضير للسكن الاجتماعي،  في ميدان إنعاش القطاع تأخذ الدولة على عاتقها علنا أشغال التهيئة-

 .وهذا التدخل يأخذ أشكال إعانة غير مباشرة من ميزانية الدولة

في ميدان الإيجارات تظهر إعانة الدولة من خلال مساهمتها المباشرة في تمويل كل عمليات السكن -

 .لإيجارالاجتماعي من الحيازة على الأراضي حتى الحيازة على السكن، حيث تستعمل النظام الخاص با

  .السكن البيع بالإيجار: رابعا

يمثل لهذا النوع من السكن جزء جديد من عرض السكنات الذي تم تأسيسه عن طريق المرسوم 

، كمحدد لشروط وكيفيات الشراء في إطار بيع 2001أفريل  23المؤرخ في  105-1التنفيذي رقم 

  .السكنات المنجزة من الأموال العمومية عن طريق تأجيرها
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تبر عملية البيع بالإيجار طريقة للحصول على سكن مع اختيار مسبق لأملاكه عند انقضاء مدة وتع

الإيجار في إطار عقد مكتوب، كما يستهدف هذا النوع السكن الطبقات المتوسطة من المواطنين الذين لا 

لا يمكنهم  يتعدى مستوى دخولهم خمسة مرات الأجر الوطني أدنى المضمون كالإطارات المتوسطة الذين

  .الحصول على سكن اجتماعي المخصص أصلا للمعوزين ولا على السكن الترقوي لارتفاع أسعاره

كما عرفت صيغة البيع بالإيجار إقبالا كبيرا خاصة لدى الفئات ذات الدخل المتوسط وتمتاز هاته 

  : الصيغة بما يلي

 .سنة 20يتم شراء السكن بالتقسيط لمدة تصل إلى-

 .%25الشخصية بــــ تقدر المساهمة -

 .سنة 20يدفع الباقي على شكل مبالغ شهرية لمدة أقصاها -

 .ثم نقل الملكية بعد التسديد الكامل للقيمة الحالية للسكن-

  :ومن خصائصه

  .غرف 03من المشقق المتكونة من  %50يتكون كل برنامج من البيع بالإيجار على -

  .غرف 04الشقق تتكون من  %50و -

فيما يخص الشقق  2م85غرف و 03فيما يخص الشقق ذات  2م 70الشقة بـ يتم تمديد مساحة -

1.غرف 04ذات 

.08قاسمي عائشة، مرجع سبق ذكره، ص -1
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  أساليب تمويل السكن في الجزائر: المبحث الثاني

تعتبر الجزائر من أبرز الدول التي تعاني من أزمة السكن، لذا حاول المشرع الجزائري القيام 

وقامت الدولة بنشاء هيئات ومؤسسات  بإصلاحات وإجراءات اقتصادية لتمويل القطاع العقاري،

  .مالية مهمتها الأساسية مساعدة المواطن في الحصول على سكن وتفعيل الاستثمار العقاري

  المؤسسات المتخصصة في تمويل السوق العقارية في الجزائر: المطلب الأول

لتمويل إذا يعد من يعتبر قطاع السكن في الجزائر من بين أهم القطاعات التي تشكو عجزا كبيرا في ا

الانشغالات الكبرى في برنامج الحكومة فكان لا بد من وضع نظام ملائم من شأنه أن يسيطر على أزمة 

، وهو عبارة 1964أوت  10في  CNAPالسكن فكان إنشاء الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بنك 

المواطنين وتوجيهها إلى تمويل  عن مؤسسة مالية متخصصة في تمويل السكن وتكمن مهمته في جمع مدخرات

  .السكن الاجتماعي

ولقد كان هدف الدولة من إنشاء هذه المؤسسة هو حل أزمة السكن، إلا أن سياسة الدولة بالنسبة 

لهذا القطاع لم تكن واضحة تماما وعلى إثر قيام الحكومة بإعادة هيكلة الاقتصاد الوطني حول الصندوق 

، مهمته تمويل قطاع السكن بصفة خاصة، 1997لى بنك الإسكان في سنة الوطني للتوفير والاحتياط، إ

وكذا القطاع العقاري عموما، وفي نفس السنة من اشتداد أزمة السكن تقرر بمشاركة صندوق الضمان 

مؤسسة التمويل الرهني، والصندوق الوطني  SRH, FGCMPIوالكفالة التعاضدية للرقية العقارية 

، تم إنشاء الوكالة الوطنية لتحسين السكن 1990نون النقد والقرض في سنة قابمقتضى ، و CNLللسكن 

وتطويره وإعطاء دور فعال للقروض العقارية الممنوحة وخاصة لتمكين العائلات ذوي الدخل الضعيف 

  .والمتوسط من الحصول على سكنات لائقة

:CNLالتمويل عن طريق الصندوق الوطني للسكن : أولا

بضبط طرق تطبيق المرسوم  2000نوفمبر  15ظيمي في القرار الوزاري الصادر في جاء المخطط التن

، والذي يجدد قواعد الحصول على ملكية المسكن 1994أكتوبر  04المؤرخ في  308- 94التنفيذي رقم 

)Laide D’accession a la proprieté A A P  ( في مادته الثانية المساعدات المالية للعائلات

ول على الملكية في إطار إنجاز أو شراء سكن عائلي يتمثل في المساعدات المالية الغير بما يخص الحص

  .مسترجعة والممنوحة من الدولة إما مباشرة للمستفيد أو عن طريق واسطة هيئة مالية للقرض

 -CNL : caisse nationale du logment.
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  :CNLتعريف الصندوق الوطني للسكن -1

1991الية، أسست عام هو مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري، تتمتع بالإستقلالية الم

12، المؤرخين في 91/145، 91/144تحت وصاية وزارة السكن والعمران لموجب المرسوم التنفيذي رقم 

1991.1ماي 

  :كيفية الحصول على المساعدة المالية-2

إطار هذا العقد المبرم بين الصندوق الوطني للسكن وبعض البنوك يعرض تقديم مساعدات مالية  في

هذا لطلب المساعدات والمسستندات التي يجب تقديمها عند تعبئة الاستمارة الخاصة لشراء السكن، و 

2:بالمساعدات التالية

.عليه من طرف الجهات الرسمية، بعدم امتلاك سكن خاصإثبات مصادقة -

 .أشهر 06شهادة إقامة، شهادة ميلاد، إثبات خاص بالدخل لا يتعدى -

 عليهاطلب مساعدة يكون على وثيقة خاصة مصادق -

 :بغرض  شراء سكن) أ

إلخ، كل ...عقد بيع على التصاميم ) عقد البيع(العقد ووثائق أخرى مقدمة من طرف متعهد البناء 

  .هذه الوثائق يجب أن تحمل قيمة التكلفة وخصائص السكن

 :من أجل الإنجاز الذاتي) ب

نسخة طبق الأصل مصادق عليها لعقد ملكية الأرض.  

نسخة طبق الأصل لرخصة البناء.  

 سعر التنازل في البناء في حالة شراء السكن، وسعر التكلفة من أجل السكنات في غطار الإنجاز

.الذاتي، ويجب أن لا يتعدى أربع مرات من القيمة الكبرى للمساعدة المالية

  :طريقة تدخل الصندوق 1/1

ات الدخل من الحصول على السكنالعائلي تستفيد العائلات ذ) الزبون(من أجل تمكين المواطن 

  :المحدود والمتوسط من الامتيازات التالية الممنوحة من طرف الصندوق الوطني للسكن من

، جامعة ورقلة، ص 2012-2011بوغديري فواز، التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر، شهادة ماستر تخصص بنوك ومالية، -1

32-33.
النور، دحام عبد الرزاق، دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن عن طريق القروض العقارية، مذكرة مقدمة لنيل بدرومي عبد  -  2

.90، ص 2006-2005شهادة الليسانس، جامعة المدية، 
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 ).القرض(إعانة مالية، تحديد فترة تسديد الدين -

طبيعة وقيمة الامتيازات المقدمة من طرف الصندوق الوطني للسكن، لها علاقة مباشرة مع نسبة دخل -

 .العائلة والشروط المتواجدة حاليا

 .نعني بالدخل العائلي دخل رب العائلة مظافا إليه دخل الزوجة-

  .المساعدات المقدمة من طرف الصندوق الوطني للسكن حسب دخل العائلات): 1-2(جدول 

قيمة المساعدةقيمة الدخلالفئات

01

02

03

  أ.م.د و 2.5< الدخل 

  أ.م.د و4 ≤أ.م.د و 2.5

أ.م.د و 5 ≤الدخل ≤أ .م.د و4

دج400.000

  دج 350.000

  دج 300.000

  دج8000أ الدخل الوطني الادنى المضمون يساوي .م.د و SRH: المصدر

دج للمستويات الثلاث وأصبحت 10.000ت هذه المساعدة ارتفاعا بقيمة قد عرف :ملاحظة

  .دج  500.000دج، 450.000دج، 400.000

المضمون الدخل أكبر من مرة من الدخل الوطني الأدنى  2.5الدخل أكبر من : الفئة الأولى

  .دج20.000

  .دج32000 ≤الدخل ≤دج 20.000) أ.م.و.د(أربع مرات < الدخل ) أ.م.و.د(2.5 :ثانيةالالفئة 

 ≤الدخل ≤دج 32000 )أ.م.و.د( مرات5 ≤الدخل ≤ )أ.م.و.د(مرات  4: الفئة الثالثة

دج40.000

  : طرق تقديم المساعدات المالية 1/2

ولية للحصول على الملكية، يؤخذ على مستوى مديرية الصندوق الوطني للسكن، إن قرار منح المساعدة الد

CNL  للناحية المعنية ويبين حقوق المستفيد أو بالمقابل مطابقته للنظام وتتمثل طرق بتقديم هذه

  :المساعدات في

ل دفع مساعدات المتعهدين بالبناء يكون على ثلاث مراحل حسب الشك: في حالة بيع على التصاميم-  أ

 :التالي

.%10عند انتهاء مجمل أسس المشروع، أو معدل تقدم الأشغال يصل إلى 30%-

 .%06عند انتهاء الأشغال الكبرى للمشروع ومعدل تقدم الأشغال يصل إلى  % 40-

 .%100عند انتهاء الأشغال الثانوية ومعدل تقدم الأشغال يصل إلى  % 20-
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 .عند توقيع محضر ضبط تسليم الملكية 10%-

 .الدفع يكون مرة واحدة وهذا بعد امضاء عقد البيع في حضرة الموثق: شراء سكن جاهزحالة  في -  ب

المساعدة المالية التي يمكن ان تكون في أن تكون في أشكال : الامتيازات الممنوحة للمستفيدين-

 :وهذا حسب الامتيازات الممنوحة للمستفيذين وضمن الأطر التاليةعدة 

 .والمقسمة سنويا بين الولباية والبلديات LSPالسكن في إطار برامج مساعدات -

في إطار شراء سكن من المتعهدين بالبناء العقاريين، حيث يكون المشروع مقبول من طرف وزارة -

 .السكن والعمران أو الولاية

والمتحصلة على قسط من  SGCIفي إطار التعاونية العقارية أو مؤسسة قرض عقاري -

 .زارة السكن والعمران أو الولايةالمساعدات الممنوحة من و 

 .LSPمساعدة للحصول على الملكية الممنوحة في إطار برنامج سكن المساعدة .1

  البلدية_____ الولاية : قناة

  : في هذا الإطار المخطط المتدخلين هم

 .تقدم ممساعدة للولاية: وزارة السكطن والعمران-

لأقساط بين مختلف الجهات أو تختار لكل ، ا)الكلي أو الجزئي(تسلك منهج للتوزيع : الولاية-

 .واحدة متعهد بالبناء العقاري

يسلك منهج اختيار المشترين الجدد على أساس القائمة المقدمة : من الولاية المتعهد بالبناء المنتقي-

 .من طرف البلدية

 .قبل انطلاق الأشغال يوقع المستفيدين على عقد البيع على التصاميم إلزاما بحضور الموثق-

 .يقدم مساعدات الدولة وتكون بأقساط وهذا نظرا لتقدم الأشغال: الصندوق الوطني للسكن-

كيفية توزيع المبلغ بين البلدية والولاية : 

وهو نشاط موكل للجنة المختصة من  1998الصادر بسبتمبر  38ويكون التوزيع محدد في قرار وزااري رقم 

  .اعدات العمومية على مستوى كل بلديةالولاية المكلفة بتوزيع برامج السكن والمس

:مساعدة للحصول على الملكية الممنوحة في إطار قرض عقاري.2

  .البنك_____  A.A.Pالمساعدة للحصول على الملكية  : قناة

العبور من هذه القناة يتطلب أن يكون المستفيد متحصل على قرض عقارين بغرض شراء أو إنجاز 

لقناة الجديدة وجدت للاستفادة من اللمساعدة للحصول على سكن ذاتي أو مسكن جديد، وهذه ا
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بعد النهوض بالقرض العقاري وهذا بغرض جعل الزبائن قاددرين على  1999الملكية، ونشأت في سنة 

ƨǳÂƾǳ¦�©¦ƾǟƢǈǷ�ǺǷ�ÀÂƾȈǨƬǈȇ�ǶĔ¢�ƢŠ�Ǯ ǼƦǴǳ�ǶĔȂȇ®�ƾȇƾŤ.

 تمويل السكن نجد البنوك حسب الطريقة الحديثة المنتهجة في :ميكانيزم تمويل السكن الترقوي.3

حيث نجد البنوك تمنح  SRHالتجارية تلعب دور الوسيط فقط بين الزبون وشركة إعادة التمويل الرهني 

القروض العقارية للزبون ثم تقوم ببيعها كمحفظة عقارية في السوق الثانوية لشركة إعادة التمويل الرهني 

 .SGCIشركة ضمان القروض العقارية من ضمان بوبذلك تصبح مسيرة للقروض فقط، وكل هذا 

تطيع العائلات ذات الدخل المتوسط أن تستفيد من المساعدات الممنوجة من طرف الدولة بواسطة كما تس

أما شركة إعادة التمويل . الذيب يمول كليا عن طريق الخزينة العمومية CNLالصندوق الوطني للسكن 

  .نة لتكون رأس مالها الابتدائي فقطالرهني فقد استفادت بجزء من مساعدات الخزي

  : FGCMPIالتمويل عن طريق صندوق الضمان والكفالة التعاونية : ثانيا

المتعلق بالنشاط العقاري لخلق إعارات  1993مارس  10المؤرخ في  93/03جاء المرسوم رقم 

ا بالسماح لهم جديدة من أجل المتعهدين بالبناء العقاريين والتسهيل لهم بممارسة هذا النشاط خصوص

، حيث أعطى لهم هذا النوع حق التحصيل على التسبيقات من VSPبإجراء عملية البيع على التصاميم 

  .قبل الملاك المستقلين وتوجب عليهم ضمنا هذه التسبيقات

 : تنظيم السوق- أ

الصندوق منظم في شكل تعاضدية الذي يهدف إلى الربح وهو مزود بتمويل ذاتي وإدارة كما أنه 

 .وصاية وزارة السكن تحت

وأخيرا في الوقت الراهن أصبح مستقلا شيئا فشيئا عن الدولة، ويتعاون مجمل المنظمين والمشاركة 

الفعلية والمباشرة للمتدخلين الرئيسيين، والمتمثلين في المتعهدين في البناء والمشاركين في تسيير الصندوق 

  .بواسطة الأجهزة المحددة قانونيا

عن طريق مجلس يحتوي على مجلس عام يتكون من المتعهدين بالبناء وهم المنظمين له والصندوق يدار 

  .وهو مسير عن طريق مدير عام معين من طرف وزارة السكن

كما يجب تسجيل بأن التأمين أصبح ضروريا لكل بيع على التصاميم، ويتم طلبه من 

FGCMPI  طلب الضمان، وهذا الطلب على وثيقة خاصة من الصندوق مرفقا بملف متضمن لوثيقة

يتم معاينته من طرف لجنة الضمان النشأة لهذا الغرض، ويهدف الصندوق إلى تأمين الدفعات المقدمة من 

طرف المشترين، وتغطية الطلب الذي يتحصل عليه المتعهد بالبناء نتيجة العقد على المشروع المحتوى على 
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ده عن طريق نشاطه ويؤمن الصندوق استمراريته على سكنات مباعة وفق البيع على التصاميم ت كون موار 

  :المواد التالية

.حقوق الانضمام، المشاركة السنوية، حقوق مدفوعة في إطار الضمان-

البيع على التصاميم عبارة عن طريقة بيع صدرت ضمن المرسوم : VSP مفهوم البيع على التصاميم-

.09لنشاط العقاري وهو محدد في مادته المتعلق با 1994مارس  07المؤرخ في  94/58التشريعي 

 11- 10في إطار التحفظ في تقديم الضمانات التقنية والمالية الكافية كما تحددها المادة : 09المادة-

المتعهد بالبناء العقاري يستطيع التنازل إلى المشتري بمبنى او جزء من المبنى قبل إتمام البناء، في هذه 07-

عقد بيع على التصاميم يدار من طرف الهيئات المحددة لهذا الفعل، فنقول عنه  الحالة التحويل يتم بواسطة

.دفع يكتسي ميزة التنسيق على الطلبية

الضمان الممنوح من قبل الصندوق عبارة عن تأمين إجباري : الضمانات الممنوحة من قبل الصناديق-

أي أن ) المتعهد بالبناء(تري في حالة عجز يقوم به المتعهد بالبناء لتغطية التسبيقات المدفوعة من طرف المش

:الصندوق يقوم بالتسديد للمشتري التسبيقات التي دفعها وهذا حسيب الحالات التالية

لما يكون المتعهد بالبناء عبارة عن شخص طبيعي : 

 .وفاء المتعهد بالبناء وعدم مواصلة المشروع من طرف ورشته-

اء، وتم إثبات هذا الخلل من طرف السلطات القانونية عدم تطبيق الشروط من طرف المتعهد بالبن-

¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�̈ ƢǨǯ�©¦̄�ÀȂǰƫ�ƨȇ°¦®ȍ¦�Â¢.

 .النصب والاحتيال المثبت من طرف السلطات القانونية-

لما يكون المتعهد بالبناء عبارة عن شخص معنوي : 

 .إفلاس المؤسسة أو إغلاقها لأسباب مختلفة منها قانونية-

 .سة المثبت من طرف السلطات القانونيةنصب واحتيال المؤس-

من المرسوم المتعلق بنشاط  11هي تأمين إلزامي على المتعهد بالبناء ظهرت في المادة : شهادة الضمان-

من أجل عمليات البيع على التصاميم، المتعهد بالبناء مطالب بتغطية : "الذي حدد في نصها الترقية العقارية

أخوذ من صندوق الضمان والكفالة التعاضدية للترقية العقارية الذي يحدد تعهدات بواسطة تأمين إلزامي م

هذا التأمين يضمن استرجاع الدفعات بالنسبة للمشتري ) المتعلق بعقد البيع على التصاميم( 10في المادة 

 .التي قدمها المتعهد بالبناء في حالة عجز هذه الأخيرة
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 : كيفية تدخل الصندوق-  ب

لبناء يجب أن يثبت ذلك بطريقة قانونية ويجب علىا لمشئتري أن يملك وثيقة رسمية من عند عجز اللمتعهد با

  : المحكمة تثبت

 ).شخص طبيعي(موت المتعهد بالبناء -

 .الاخفاء الفعلي-

 .إفلاس أو إغلاق الشركة-

دوق من عند الصن في هذه الحالة التسبيقات المقدمة من المشتري إلى المتعهد بالبناء العاجز سيسترجعها

  :وهذا ضمن ملف يتضمن

 .رسالة تشرح سبب طلب الاسترداد-

 .وثيقة تثبت عجز المتعهد بالبناء-

 .وثيقة قانونية لعقد البيع على التصاميم وشهادة تأمين بعد مراقبة الوثائق-

   :الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط: ثالثا

بموجب القانون رقم  1964أوت  10هو مؤسسة مالية متخصصة في تمويل السكنات نشأ في  

  :وقد حدد القانون دور ونشاط الصندوق المتمثل في 277/64

 .جمع الادخار من المواطنين واستغلاله في خدمة التنمية الاقتصادية والاجتماعية-

 .تمويل السكن الاجتماعي-

 .تمويل البناء التطوري-

 .تقديم القروض للخواص-

تماعي هو المسيطر على نشاط الصندوق ذلك إن تمويل السكن الاج: تمويل السكن الاجتماعي.1

رئيسية التي ذا النمط ونذكر من بين الصفات اللاستعمال جزء كبير جدا من المدخرات المواطنين في تمويل ه

طغت على تمويل هذا النوع من السكنات ان أغلبها تابعة للوزارة كانت تمول من طرف دواوين الترقية 

  : نت تمول كما يليوالتي كا OPGIوالتسيير العقاري 

بمعدل فائدة  %75عاما  40من الموارد المالية التي تدفع من طرف الخزينة العمومية، تسترد بعد بعد -

1%.

 .CNEP %25تدفع من طرف  %4.75 سنة بمعدل فائدة 20لمدة -
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  : تمويل البناءات التطورية.2

  :سسات التاليةيقوم بتمويل مختلف البناءات التطورية عن طريق القروض المقدمة للمؤ 

-CNEP الفرع الخاص بالبناء. 

-EPLF مؤسسة ترقية السكنات العائلية. 

-OPGI ديوان الترقية والتسيير العقاري. 

-APC مؤسسات الترقية العقارية للبلديات. 

  : القروض المقدمة للخواص.3

 CNEPتتمثل القروض المقدمة للخواص في البناءات الذاتية الفردية التي يتم إنجازها في إطار 

الجمعيات حيث تمنح هذه القروض وفق شروط معينة يتم تحديدها من طرف الصندوق بعد دراسة الطلب 

1.عليها وتقييم القدرة المالية للتسديد وكذا فترة استهلاك القرض

  نموذج تمويل السكن في الجزائر: المطلب الثاني

برامج الاجتماعية في إطار تغطية انحصر نموذج تمويل السكن في الجزائر ولغاية التسعينات على ال

الكلب المتزايد على السكن الذي لا يوتوافق مع ديناميكية العرض المحتكرة من طرف الدولة حيث اعتبرت 

هذه الأخيرة ولفترة طويلة الممول الوحيد للسوق السكني عن طريق موارد الميزانية بالإضافة إلى المدخرات 

�» ǂǗ�ǺǷ�ƨǠǸĐ¦CNEP  إلا أن الأمر�¾ƢĐ¦�¦ǀŮ�ƢƸǿ°ƢǰƬƷ¦�Ǻǟ�ƨǳÂƾǳ¦�ƪ Ǵţ�Ʈ ȈƼƷ��Ǯ ǳ̄�ƾǠƥ�ŚǤƫ

.لصالح أطراف أخرى، تمثلت أساس في مجموع البنوك التجارية مضافا إليها بعض الهيئات والمؤسسات المالية

�Ŀ�Ǻǰǈǳ¦�ǲȇȂŤ�« Ȃ̄Ŷ�Ƣđ�ǂǷ�Ŗǳ¦�ǲƷ¦ǂŭ¦�Ǧ ǴƬű�ȄǴǟ�ȏÂ¢�» ǂǠƬǳ¦�Ʈ ƸƦŭ¦�¦ǀǿ�Ŀ�¾ÂƢƸǼǇ�ǾȈǴǟÂ

ǬǼǳ��ǂƟ¦ǄŪ¦�Ǿƥ�¾ȂǸǠŭ¦�Ʈ ȇƾū¦�ǲȇȂǸƬǳ¦�¿Ƣǜǻ�ǲưŤ�ƢĔ¢�°ƢƦƬǟƢƥ�̈Śƻȋ¦�ƨǴƷǂǸǴǳ�ȐǐǨǷ�ƢƷǂǋ�ƢǿƾǠƥ�¿ƾ

حاليا، حيث سنتعرف على  مختلف المؤسسات التي تتعامل في سوق السكن، سواء بشكل مباشر مثل 

مولة البنوك التجارية أو بشكل غير مباشر من خلال الهيئات التي تقوم على دعم نشاطات المؤسسات الم

  ).البنوك التجارية(للسوق السكني 

 :مراحل تطور نموذج تمويل السكن في الجزائر-1

لقد مر نموذج تمويل السكن في الجزائر بعدة مرراحل، في استجابة التغيرات التي تعرفها الأوضاع 

إلى حدوث الاجتماعية، من زيادة في عدد السكان نتيجة النمو الديمغرافي الكبير الذي عرفته الجزائر وأدى 

.وثائق من الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بنك، وكالة تيارت-1
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اختلال بين العرض والطلب على السكن، وكذلك نتيجة للتغيرات التي يعرفها النظام اللاقتصادي الذي 

تحول من الاقتصاد المخططك إلى اقتصاد السوق، ولقد اعتمدنا في تمييزناح لهذه المراحل عن بعضها البعض 

  :يما يلي عرض لهذه المراحلعلى أساس صدور بعض القوانين التنظيمية لتمويل السوق السكني، وف

1986:1المرحلة ما قبل 1-1

ى بشكل أساسي على موارد الدولة في تمويل سوق السكن، عن تميزت هذه المرحلة بالاعتماد عل

ومؤسسات ترقية السكن العقاري، حيث كانت جميع OPGIطريق دواوين التسيير والترقية العقارية 

اجتماعي أين كانت المساكن تؤجر بمبالغ تعكس التكلفة  البرامج الموجهاة لتمويل السكن ذات طابع

من قيمة التمويلات  %75الحقيقية لها، ححيث قدرت مساهمة الدولة في تمويل السكن بما مقداره 

«�CNEP-Banque�©¦ǂƻƾŭ¦�ƨƠƦǠƫتمثل مساهمة  % 20الإجمالية، مضفا إليها  ƾđ�Ƙǌǻ¢�Äǀǳ¦��

�°Â®��¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�ǲȇȂǸƬǳ�ƨȀƳȂŭ¦CNEP-Banque تيةيظهر من خلال قيامه بالوظائف الآ:  

 .تعبئة مدخرات المواطنين واستغلالها في خدمة التنمية الاجتماعية-

 .تمويل السكن الاجتماعي-

 .تمويل الترقية العقارية-

في تعبئة الإدخار من المواطنين في الفترة الممتدة ما بين  CNEP-Banqueلقد انطلق نشاط 

، وحينها أسندت 19712إنشاء نظام الادخار المخصص للسكن سنة  ، ليتم بعد ذلك1964-1970

إليه مهمة تمويل السكن الاجتماعي باستخدام المبالغ المالية المدخرة أو المال العام، وبدأت أول عملية منح 

، بشرط أن يكون للميتفيدين دفتر للادخار لا تقل مدته عن سنتين، 1975المساكن للمدخرين في سنة 

دج، لتتكفل الخزينة العمومية بعد ذلك بالتمويل 500قيمة الفوائد المتحصل عليها لا تقل عن وأن تكون 

الشبه الكلي للسكن الاجتماعي كنتيجة لاسناد بعض المهام الإضافية للصندوق، والمتمثلة أساسا في منح 

ين وغير المدخرين، القروض للخواص بغرض بناء مساكن ذاتية فردية، أو في إطار جمعيالات بالنسبة للمدخر 

مع الأخذ بعين الاعتبار فرق معدل الفائدة بالنسبة لغير المدخرين، كما أصبح يمول مشاريع الترقية العقارية 

1 -CNEP-Banque. Analyse comparé des systémes de financement du logment au

maghreb et en France, 2003 , p3.
 -OPGI : l’office de promotion et de gestion immobilliére.-

 .سنويا %3.5إذا كان معدل الفائدة على الادخار في الفترة يقدر بــــ  - 2
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�Ȃǐū¦�ǺǷ�ǺǰǸƬȈǳ�¼ÂƾǼǐǳ¦�Ŀ�ǶēƢƻƾǷ�ǞǓÂ�ȄǴǟ�śǼǗ¦Ȃŭ¦�ǄȈǨƸƬǳ�Ǯ ǳ̄Â��ǖǬǧ�ǺȇǂƻƾǸǴǳ�ƨƦǈǼǳƢƥ

  .لعلى الموارد المالية اللازمة لتمويل نشاطه

  :1993- 1986الممتدة ما بين الفترة 1-2

مارس  04الخاص بالترقية العقارية والمؤرخ في  86-07بدأت هذه المرحلة بصدور القانون رقم 

1:، الذي يمكن تلخيص أهدافه فيما يلي1986

-�ƨȈǘǤƫ�» ƾđ�ƨȇȂǫŗǳ¦�ǺǯƢǈŭ¦� ƢǼƥ�ǂȇȂǘƫ�ȄǴǟ�´ ¦ȂŬ¦Â�śȈǷȂǸǠǳ¦�śȇ°ƢǬǠǳ¦�ǺȇƾȀǠƬŭ¦�ǞȈƴǌƫ

 .وتخفيف العبء عن كاهل الدولة الطلبات المتزايدة،

-Ƿ�¾ȐǤƬǇ¦�¾Ȑƻ�ǺǷ��ƨȈǼǰǈǳ¦�©ƢǗƢǌǼǳ¦�ǲȇȂŤ�Ŀ�śǼǗ¦Ȃŭ¦�¿ƢȀǇ¦Ƕē¦ǂƻƾ.

 ).CNEP-Banqueالتمويل المباشر (إدماج السكن في إطار التمويلات البنكية للاقتصاد -

 الخواص أيضا لقد نجح هذا النظام في تقديم مفهوم السكن الترقوي، كما أنه سمح للمتعهدين العقاريين

بالعمل إلى جانب المتعهدين العموميين والاستفادرة من التمويلات البنكية، لكنه لم ينجح في إبراز متعهدين 

  :عقاريين أكفاء كما أنه لم يضع الأسس السليمة التي تؤدي إلى إنعاش السوق السكني حيث

 ).خاع للقانون المدني(يعتبر القانون المتعهد العقاري بمثابة مكتتب فقط -

تتطلب عملية الحصول على الأراضي المخصصة كمواقع للبناء المرور الاجباري على الىمجالس الشعبية -

 ).APC(البلدية 

تكلفة من  % 50يعتمد هذا القانون على طرق التممويل إجبارية بحيث تحدد قيمة القرض بما يعادل -

 .سنوات 5مليون دج على مدى  50المشروع، والتي لا يجب أن تتجاوز 

من السعر المقدر للسكن إلا بعد  %20منع المتعهدين العقاريين من استغلال أموال الحجز، والمقدرة بــــ-

 .انتهاء عمليات الإنجاز

 ).تقنية ومالية(ضخامة المشاريع بالنظر إلى الإمكانيات المحدودة -

يير الذي أدى إلى عدم المقدرة على التحكم في التكاليف وتحقيق المشاريع في المواعيد المحددة سوء التس-

 .لها

1 -Kennouche D, le cadre juridique de la promotion immobiliére,CNEP news-numéro

spéciale, 2003, p8 et Rakem M, la réglementation de la promotion immobiliére, PME

Magazine d’algérie, 24 novombre 2004, p14.
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�Ƕǫ°�ƨǸȈǴǠƬǳ¦�©°ƾǏ¢�©ƢƥȂǠǐǳ¦�ǽǀǿ�ǒ Ǡƥ�±ÂƢš �» ƾđ98-89  نصت 1989جوان  20المؤرخة في ،

đ��ƨȇ°ƢǬǠǳ¦�ƨȈǫŗǳ¦Â�ŚȈǈƬǳ¦�©ȏƢǯÂ�ŁƢǐǳ�ǺǯƢǈŭƢƥ�ƨǏƢŬ¦�°ƢŸȍ¦�©ƢǠǧ®�Ǟȇ±Ȃƫ�ȄǴǟ�ƢĔ±¦Ȃƫ�ǪȈǬŢ�» ƾ

.المالي، هذا الإجراء الذي لم يدخل حيز التطبيق نتيجة لغياب النصوص الضرورية لتطبيقها

قامت هذه الأخيرة بإيكال مهمة  1990كما أنه نظرا للصعوبات التي عرفتها ميزانية الدولة سنة 

الوطني للسكن ، ليتم بعد ذلك إنشاء الصندوق CNEP Banqueتمويل السوق السكني لـــــــ 

CNL1  1991سنة �ƨƠȈȀƬǳ¦Â�Ǻǰǈǳ¦�̈°¦±Â�ƨȇƢǏÂ�ƪ ƸŢ�ǲǸǠȇ�Ʈ ȈŞ��¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ƨǳÂƾǴǳ�ȐưŲ�ÀȂǰȈǳ

  .العمرانية

وفي إطار إتمام الإصلاحات التي عرفها قطاع السكن الذي بقي ذائما من أزمة ارتفاع الطلب عن 

جراءات التي تبعته في تحقيق النتائج بالإضافة إلى مجموع الإ 86- 07العرض، وهو يعني فشلا للقانون 

.المتوقعة منه، قامت السلطات العمومية بإصدار قانون جديد، يلغيه، ليكون بمثابة الانطلاقة للفترة الموالية

  :1996- 1993الفترة من 1-3

ويعتمد على ضبط   19932مارس  1المؤرخ في ) 93-03(انطلقت هه الفترة بصدور القانون 

:، نذكر منهاوتحديد بعض المفاهيم

«�¤ȐǏ¤�Â¢�±Ƣų¬�: الترقية العقارية- ƾđ�ƨȈǫȐƬŭ¦�©ƢȈǴǸǠǳ¦�̧ȂǸů�¶ƢǌǼǳ¦�¦ǀǿ�Ƕǔȇ)المنتجات ) تجديد

 .الموجهة للبيع أو التأجير أو الاستغلال الشخصي 3العقارية

أي شخص طبيعي او معنوي يمارس نشاط الترقية العقارية كما تم تعريفها سابقا، : المتعهد العقاري-

ذ صفة المتعهد العقاري، كما أنه يعتبر تاجر باستثناء المتعهد العقاري الذي يمارس هذا النشاط لحسابه يأخ

 .الخاص أو لحساب المساهمين في العملية العقارية

قروض مالية تمنحها البنوك لتمويل إنجاز عملية مجموعة من : القروض الموجهة لتمويل الترقية العقارية-

 .شاطات المشار إليها سابقاالعمليات في إطار الن

  :من أهم ما نص عليه هذا القانون

1 - CNL :Caisse Nationale du Logement
2 -Rakem M, OP.CIT.,P14. Et CNL et FGCMPI avec la participation de BNA, BDL,

SGCI, CNEP-Banque, EPLF Annaba, Recueil de textes relatifs à la promotion

immobiliére, 2002 P03.
  .إلخ...محلات لممارسة نشاطات مهنية، محلات تجارية أو صناعية : تأخذ المنتجات العقارية عدة أشكال - 3
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بدلا من ان يكون النشاط العقاري خاضعا للقانون المدني، كما كان في المراحل السابقة فقد أصبح -

 .بموجب هذا القانون نشاط اقتصادي يخضع للقانون التجاري

-Ǉ°ƢŲ�ǂƳƢƬǳ¦�ƨǨǏ�Ǿǳ�ÄȂǼǠǷ�Â¢�ȆǠȈƦǗ�ǎ Ƽǋ�Ä¢�¿ƢǷ¢�¾ƢĐ¦�ƶƬǧ ة هذا النشاط مع اقتضاء جميع

�ǆ(النتدخلين في إطار قانوني متعارض مع الطبيعة التجارية للنشاط العقاري  ǳƢĐ¦Â�ƨȈǷȂǸǠǳ¦�©¦°¦®ȍ¦

 ).إلخ...الشعبية البلدية 

في تمويل المشاريع العقارية مع إلغاء ) اموال الحجز(السماح للمتعهدين العقاريين باستعمال التسبيقات -

 .لى الحجز واستبدالها بصيغة عقد البيع على المخططصيغة البيع ع

 .إلغاء الحد الأقصى على تكلفة العملية العقارية-

1.إمكانية الاستفادة من إعانات الدولة في إطار إنجاز المساكن الاجتماعية الموجهة للبيع أو التأجير-

ǌǻ�ǂȇǂŢ�» ƾđ�ÀȂǻƢǬǳ¦�¦ǀǿ�Ƣđ�Ȅƫ¦�Ŗǳ¦�̈ƾȇƾŪ¦�ǶȈǿƢǨŭ¦�ǺǷ�ǶǣǂǳƢƥ�ǲƷÂ��ƨȇ°ƢǬǠǳ¦�ƨȈǫŗǳ¦�©ƢǗƢ

�̈ŗǨǳ¦�ǽǀȀǧ��ƨȇ°Âǂǔǳ¦�¾¦ȂǷȋ¦�ȄǴǟ�¾ȂǐƸǴǳ�ƢĔȂȀƳ¦Ȃȇ�ÀȂȇ°ƢǬǠǳ¦�ÀÂƾȀǠƬŭ¦�ÀƢǯ�Ŗǳ¦�ǲǯƢǌŭ¦�Ǧ ǴƬű

والفترتين اللتين سبقتاها انصب فيهما الاهتمام على جانب العرض فقط،  أي كيفية توفير الموارد المالية 

لنظام الذي كان مطبقا في الجزائر، حيث كانت أغلب المساكن لمتعهدي البناء، وهذا يتناسب مع طبيعة ا

  .ذات طابع اجتماعي تؤجر للمستفيدين بمبالغ رمزية

�ƢȀǸē�ȏ�Ŗǳ¦�Ƣǿ°ƢǠǇ¢�Ǻǟ�ǂǜǼǳ¦�ǒ Ǥƥ�ÀƢǈŭ¦�Ƥ Ǵǘƫ�©�ȐƟƢǠǳ¦�Àȋ�ȐǸȀǷ�Ƥ Ǵǘǳ¦�Ƥ ǻƢƳ�ǲǠƳ�ƢŲ

ƾƥÂ�½ȂǼƦǴǳ�ƨȈǳƢŭ¦�ƨȈǳȐǬƬǇȏ¦�ǞǷÂ�Ǻǰǳ��ƢȀƟ¦ǂǌƥ�¿ȂǬƫ�ƢĔ¢�ƢŠ� Ȇǋ�Ŀ��́ ¦ȂŬ¦� ƢǼƦǳ¦�ÄƾȀǠƬǷ�°ȂȀǛ�ƨȇ¦

أصبح لجانب الطلب أهمية وضرورة يجب أخذها بعين الاعتبار عن دتقديم القروض والإنتاج، وهو في 

الحقيقة يتميز بضعف الملاءة أي عدم القدرة على التسديد، هذه الوضعية لا تشجع المتعهدين العقاريين 

���¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�¾Ƣǧ�ǲǰǌƥ�¿ƢȀǋȍ¦�ȄǴǟ�́ ¦ȂŬ¦كما تميزت هذه المرحلة بتكفل كل من الدولة وCNEP-

Banqueالسكني، إلا ان هاتين المؤسستين أصبحتا عاجزتين عن تغطية الطلبات المتزايدة على  بالتمويل

السكن، هذه الوضعية التي استدعت إصدار قانون يقضي بتدخل الجهاز المالي، وبالخصوص النظام البنكي 

Ļ�ƢǷ�¦ǀǿÂ�¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ  1971فعلا سنة.  

1 - Séminaire sur la promotion immobiliére. La vente sur plans et le logement sociale

participatif, 2002, p2.
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  :إلى يومنا هذا 1997الفترة من سنة 1-4

هذه المرحلة بمجموعة من الإصلاحات ارتكزت على إعادة الإطار المؤسساتي لتمويل السكن،  تميزت

  .بالإضافة إلى إدماج مفهوم الطلب إلى جانب العرض

لوحيدة المحتكرة المؤسسة المالية ا 1997بقي إلى غاية سنة  CNEP-Banqueإذ نستطيع القول أن 

لتمويل السكن بالنسبة لقطاع العائلات، وعلى ضوء الأزمة الي عرفتها الجزائر في النصف الثاني من 

التسعينات، خصوصا ما تعلق منها بتوفير الأموال اللازمة لتمويل المساكن الاجتماعية وعدم قدرة 

CNEP-Banqueإلى  1998حصائيات سنة على تلبيية الطلبات المتزايدة، غذ وصل العجز حسب إ

.مليون وحدة سكنية 01حوالي 

إضافة إلى الصعوبات التي تواجهها العائلات ذات الدخل المحدود والضعيف للحصول على قروض 

للمساكن المعروضة للبيع أدت إلى التفكير في وضع سياسة جديدة منسجمة  بالمقارنة مع الأسعار المرتفعة

تج عنها إعادة هيكلة نظام تمويل السوق السكني في الجزائر ابتداء من سنة مبنية على الدراسة والتحليل، ن

1:، حيث ترتب عن ذلك1997

تحول الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط إلى بنك تجاري يأخذ شل شركة مساهمة، تطبق عليها -

بنك -لتوفير والاحتياطالقواعد الاحترازية مثلها مثل باقي البنوك التجارية، وأصبح يعرف بالصندوق الوطني ل

CNEP-Banque ،بتمويل مختلف النشاطات الاقتصادية بما فيها التمويلات السكنية الخاصة يقوم

بمختلف العمليات سواء الإنجاز أو الشراء، وحتى يستجيب إلى صيغته الجديدة فقد تمت إعادة هيكلته بما 

المنتجات التي كانت تقدم في السابق، يتماشى مع متطلبات اقتصاد السوق، بحيث تمت إعادة النظر في

بالإضافة إلى العمل على تصفية وتطهير الحسابات القديمة، والشروع في تطبيق سياسة للقروض تعتمد على 

 .أكثر منها الجوانب الاجتماعية) المردودية(الضمانات العقارية والاهتمام بالجوانب الاقتصادية 

مية بتمويل سوق السكن، بتقديم قروض متوسطة وطويلة الأجل السماح للبنوك التجارية الخاصة والعمو -

إلى العائلات التي ترغب في الحصول على سكن، سواء بغرض إنجاز سكن ذاتي أو شراء سكن جاهز، هذه 

المؤسسات البنكية التي كانت متحفظة نوعا ما على تقديم القروض على المدى الطويل وبالتحديد القروض 

 .السكنية

  -  2002دج سنة  15500إذ وصل سعر المتر المربع إلى.  
1 -CNEP-Banque. Analyse comparé des systémes de financement du logment au

maghreb et en France, OP.CIT , p4.
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وفي  1999ما تم تحقيقه على مستوى الجهاز البنكي الجزائري حيث أنه ابتداء من سنة  هذاوبالفعل 

إطار التنظيم الجديد، سمح للقرض الشعبي الجزائري بتمويل السكن بصفة مباشرة، عن طريق تطوير صيغتين 

:للقروض البنكية السكنية، هما

�ǶƬē�ȆȀǧ�� ƢǼƦǳ¦�ÄƾȀǠƬǷ�ǲȇȂǸƬقروض متوسطة الأجل موجهة ل 1:قروض الترقية العقارية 4-1- 1

.أساس بجانب العرض أي إنتاج المساكن، تتغير شروط منحها بتغير صيغة العملية العقارية الممولة

نسبة التمويل  CPAتحدد ): Ƣđ�¾ƢǤǋȋ¦�±Ƣų¤�¿ƢŤ¦�ƾǠƥ�ǺǯƢǈŭ¦�ǞȈƥ( :العمليات العقارية العادية/ 1

المشروع، تدخل في إطارها تكلفة الأراضي، الدراسة ليتم تمويل  من تكلفة %40الذاتي للمتعهد العقاري بــــــ

.المتبقية في شكل قرض بنكي، حسب نوع السكن من تكلفة المشروع60%

نسبة التمويل الذاتي بما يعادل  CPAتحدد : العمليات العقارية في إطار صيغة البيع على مخطط/ 2

20%¦°ȋ¦� ¦ǂǋ�ƨǨǴǰƫ�ƢȀȈǧ�ƢŻ��̧Âǂǌŭ¦�ƨǨǴǰƬǼǷ�ƨǸƟƢǬƥ�Ä°ƢǬǠǳ¦�ƾȀǠƬŭ¦�Ƥ ǳƢǘƫ�ƢĔ¢�ƢǸǯ��ƨǇ¦°ƾǳ¦��ȆǓ

%20من قيمة المساكن التي هي في طور الإنجاز، ليساهم كل مستفيد بــــ  %50حجز تغطي على الأقل 

  .من تكلفة العملية % 70من تكلفة سكنه، وفي هذا الإطار يحصل المتعهد العقاري على قرض يغطي 

قروض طويلة الأجل موجهة لتمويل الطلب، المتمثل في العائلات :تالقروض الموجهة للعائلا 4-2- 1

�Ŀ�Â¢��Ƣđ�¾ƢǤǋȋ¦� ƢȀǼǴǣ�Ļ�Ŗǳ¦�̈ƾȇƾŪ¦�ǺǯƢǈŭ¦�ǲȇȂŤ�Ŀ�ƾȇƾƸƬǳƢƥ�ǎ ǐƼƬƫÂ��śǴƦǬƬǈŭ¦�śǰǳƢŭ¦�Ä¢

  .إطار عمليات البناء الذاتي

كلفة الحصول من ت %80سنة تعطي  15قروض طويلة الأجل تصل إلى : تمويل المسكن الجديدة/1

  .على السكن

سنة موجهة لتمويل عمليات البناء أو توسيع  15قروض طويلة الأجل تصل إلى : تمويل البناء الذاتي/2

  .من تكلفة العملية % 70: المساكن الفردية، تغطي حوالي

، الذي قام بتوسيع حصته السوقية من خلال كرح قروض لتمويل شراء BDLليليه بنك التنمية المحلية 

�Ãǂƻ¢�ƨǟȂǸů�ƪ ǈǷ�Ņ¦�©ƢƷȐǏȍ¦�ǀȀǿ��ǺǯƢǈŭ¦�ƨƠȈēÂ�ǞȈǇȂƫ��ƨȇ®ǂǧ�ǺǯƢǈǷ�±Ƣų¤��̈ƾȇƾŪ¦�ǺǯƢǈŭ¦

، بالإضافة إلى البنك الخارجي 2000ابتداء من سنة  BNAمن البنوك نذكر منها البنك الوطني الجزائري 

الشروط التقنية ، اللذان هما بصدد تحضير BADRوبنك الفلاحة والتنمية الريفية  BEAالجزائري 

¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ƨȈǸȈǜǼƬǳ¦Â.

1 - CPA.Document Interne (lettre communes), 2002.p26.
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مليار دج،  267بــــــ  31/12/200حيث قررت مساهمة البنوك التجارية في مجال التمويل السكني بتاريخ 

من  CNEP-Banque 84%تغطي مساهمة (مليار دج لتمويل العرض  222بحيث وجهت حوالي 

 CNEP-Banqueتغطي مساهمة (تمويل الطلب مليار دج ل 45، و)القيمة الإجمالية الخاصة بالعرض

، بالإضافة إلى التمويل البنكي للمساكن )من القيمة الإجمالية للتمويلات الخاصة بالطلب % 98

1.مليار دج 22.4بقيمة  CNLالاجتماعية في إطار اتفاقية مع 

ة لتدعيم نشاط البنوك كما أنه في إطار تطوير وتفعيل هذه العملية، تم إنشاء مجموعة من المؤسسات المالي

التجارية في مجال التمويل السكني، من خلال توفير السيولة وتأمين خطر عدم الملاءة للمقترضين سواء كانوا 

.متعهدين أو عائلات

  دور الدولة في تنظيم وتمويل السيكن: لثالمطلب الثا

لتدخل على مستويين يمكن للدولة أن تمارس دورين أساسيين لتنمية وتطورير سوق السكن، وذلك با

  :وهما

 :الجانب التطبيقي)1

  :كحصيلة وتنظيم النظم المالية المتخصصة في تمويل السكن تتوقف على جملة من العوامل أهمها

  :السياسة الاقتصادية والمالية بصفة خاصة1-1

ة ترتكز على مجموعة أساسية لتفعيلها وتتجلى في مدى تفاعلها مع الاقتصاد العالمي مع أي سياسة متبع

  .بخصوص نظام الصرف الأجنبي ومعدل الفائدة وكذا مستوى الأسعار الداخلية المتعلقة بالسياسة المتبعة

  : الهيكلة المالية 1-2

  :وتتجلى في أربعة عوامل رئيسية هي

.¦ƢȀǬȈȈƦǘƫ�ƨȈǻƢǰǷ¤Â�Ƣđ�ǲǷƢǠƬŭ نجاعة القوانين-

 .نظام المحاسبة المتبع-

 .التوجيهات والمتابعة في الميدان-

 .الية نظم الدفعمدى فع-

1 - Kennouche D, les banque et le financement de l’immobolier, CNEP News,N°

spécial, 2004, OP.CIT, P 11.
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  :تتوقف على العوامل الثابتة: الهيكلة العقارية1-3

 .التسهيلات المتعلقة لحقوق الملكية-

 .تخطيط عمراني فعال-

 .تدعيم المساحات المخصصة للتهيئة العمرانية بقوانين صارمة-

  :وانطلاقا من العوامل المذكورة سابقا نسيج ما يلي

 .اعد على فهم وتقييم النظام المتبع في التمويلضرورة وضع نظام معلوماتي خاص بالسكن يس-

 .من دولة إلى اخرىيختلف  بعة من وضع نظام فعال لتمويل السكناإن المت-

 :الجانب الإجرائي-2

للضمانات المحددة سابقا وهذا عن طريق  تكمن في تدخل الدولة من خلال قواعد التطبيق الميداني

نين تنظم السوق من خلال حماية العقود المتفق عليها إرساء تقوية وتعزيز الجهاز القضائي ووضع قوا

  .وتطبيقها ميدانيا

فقد أثبتت التجارب الحديثة أن أغلب الدول التي نجحت في إرساء التمويل الوطني الحديث، كان 

لديها كان لديها نظام قانوني متطور ومتحكم يحمي حق الملكية الخاصة ومدى تنفيذ الإجراءات التي تنص 

عقود المبرمة في ميدان الرهن العقاري، كما يمكن للدولة أن تتدخل على مستوى السوق المالي عليها، ال

ƢȀǼȈƥ�ǺǷ�®°¦Ȃŭ¦�ǽǀǿ�¾Â¦ƾƫ�Ƕǜǻ�ń¤�» ƾē�Ŗǳ¦�©¦ ¦ǂƳȍ¦�ǺǷ�ƨǟȂǸů�̄Ƣţ¦�ǪȇǂǗ�ǺǠȇ°ƢǬǠǳ¦.

  :تحديد سقف معدلات الفائدة على القرض 1- 2

المقترضة بغرض تخفيض ئدة على الأموال وذلك عن طريق تحديد مستوى معين من معدلات الفا

تكاليف الأقراض خاصة لأحصاب الدخل الضعيف التي تسعى للحصول على قرض لتمويل عملية 

  .السكن

فهذا الإجراء له تأثير مع مستويات العرض والطلب على القروض السكنية كما بوضحه الشكل 

  :الآتي
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  :حالة مرونة العرض منحنى  تأثير تحديد سقف الفائدة في):1- 2: (الشكل

  .93ص ن، الجزائر،.ت.ن، د.استراتيجية تمويل السكن في الجزائر، دعبد القادر بلطاس، :المصدر

Mالأموال المتاحة للاقتراض  ،I معدلات الفائدة

معدل الفائدة المطبق على السوق أقل من معدل الفائدة المرجعي، أو المحدد إداريا  عندما يكون

)1>I* (إن الدخل لن يكون له أي تأثير على وفرة الأموال في السوق، لأن البيع والشراء للأموال يتم ف

وفق معدل الفائدة في السوق، لكن الآخر يختلف في حالة ما إذا كان معدل الفائدة أقل من معدل الفائدة 

  .الأمر الذي يؤثر على كمية الأموال في السوق) *I<1(في السوق أي 

غير مرن تماما فعندما ) 00(ي سيكون على وفرة الأموال بحيث يصح منحنى العرض فالأثر المبدئ

، لينتج عن ذلك زيادة الطلب *Mفإن عرض الأموال سيكون في حدود  *Iيكون معدل الفائدة يساوي 

  .M*Mعلى الإقراض بقدر 

دي بالممولين هذه الزيادة التي تمثل فائض في الطلب على الأموال حسب انخفاض معدلات الفائدة تؤ 

إلى دفع شريط لا تتوفر في كل الذين أبدوا رغبتهم في الإقتراض، لذلك نجد أن عرض الأموال للاقتراض 

.مرتفع، عندما يكون معدل الفائدة يساوي معدل الفائدة المطبق في السوق

M* M1

I*

I1

0
Dمعدلات الفائدة

تاحة للاقتراضالأموال الم
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  منحنى تأثير سقف معدلات الفائدة في حالة مرونة العرض):2- 2: (الشكل

  .95صمرجع سبق ذكره، القادر بلطاس،  عبد: المصدر

فإن الممولين سيقومون بعرض أموال  Iوينفتح من خلال الشكل أنه عندما يكون معدل الفائدة 

نتيجة وجود  *Iالتي يقابلها معدل الفائدة في السوق  *M، هي مبالغ أقل من-Mوليس =Mتساوي 

  .في استخدامات ذات عوائد أعلىيتم استغلاله  =M--Mفرص استثمارية أخرى، أي أن الفارق 

وفي الأخير يمكن القول أن تحديد معدل الفائدة بطرق قانونية أو إدارية له تأثير سلبي على وفرة 

الأموال في السوق، لأن ذلك يؤدي حتما إلى خلق نوع من نقص الفعالية في تحديد معدلات الفائدة في 

  .السوق حسب آلية العرض والطلب

الفائدة محددة مركزيا، كلما كانت الأموال المتاحة للاقتراض أقل من المستوى  فكلما كانت معدلات

المطلوب مما يخلق ديناميكية أقل في تداول الاموال على مستوى السوق المالي، بالإضافة إلى أنه كلما كانت 

روض، معدلات الفائدة منخفظة كلما كانت شروط الاقراض مرتفعة مما يجعلها تقلص من طلبات على الق

  .إلخ...ونذكر منها الارتفاع في تكلفة دراسة الطلب، زيادة في نسبة قيمة الضمان إلى القرض

  :ضمانات الدولة 2- 2

لتحقيق الشروط التي قد يلجأ لها الممول في حالة تحديد معدلات الفائدة إداريا بإمكان الدولة أن 

ƲƬǼƫ�Ŗǳ¦�ǂǗƢƼŭ¦�ƨȈǘǤƫ�» ƾđ�śǳȂǸŭ¦�©ƢǻƢǸǓ� Ƣǔǟȋ�ǲƻƾƫ عن القروزض الممنوحة للعميل ، وخاصة

ذات الدخل الضعيف او المتوسط، في هذه الحالة يمكن اعتبار مخاطر عد الاسترداد من قبل المقترضين تقريبا 

  .معدومة

��Ƣđ�ƨǬǴǠƬŭ¦�Ǧ لكن المشكل الأساسي الذي يطرح فيما بعد هو من ȈǳƢǰƬǳ¦Â�ǂǗƢƼŭ¦�ǽǀǿ��ǲǸƸƬȈǇ

الاسترداد لسبب أو لآخر لذا فإن هذا النوع من التعامل قد أدى إلى تقليل  بالقترضين معرضون لحالة عدم

معدلات الفائدة D 0

00

M= M* M1

I*

I

الأموال المتاحة للاقتراض
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المخاطر من المقترضين إلى الدولة، وإلى المواطنين ككل وذلك باجبارهم على دفع ضرائب إضافية لتسديد 

.العجز

  :دعم معدلات الفائدة للمقرضين 3- 2

ȈǨƼƬǴǳ�Ƣđ�ǲƻƾƬƫ�À¢�ƨǳÂƾǴǳ�ǺǰŻ�Ŗǳ¦�ƨưǳƢưǳ¦�ƨǬȇǂǘǳ¦ ف من أعباء الفوائد هو تقديم الدعم لمعدلات

الفائدة المطبقة على القروض الموجهة للسكن، لنفرض مثلا أن معدل الفائدة الاسمي في السوق يساوي 

فإن معدل الفائدة الحقيق الذي  %05سنويا، فإذا كان الدعم المقدم من طرف الدولة يساوي 10%

  .%05سيدفعه المقرض هو 

تدخل قد يكون فعال إذا كان الهدف منه هو إيجاد ديناميكية جديدة في سوق هذا النوع من ال

السكن ولكن يكون عديم الجدوى والفعالية إذا كان الهدف منه هو تمكين الفئات الاجتماعية ذات الدخل 

ÄȂǫǂƫ�ǺǰǇ�ȄǴǟ�¾ȂǐƸǴǳ�ƨǏƢŬ¦�¶Âǂǌǳ¦�ĿȂƬǈƫ�ȏ�ƾǫ�ƢǇƢǇ¢�ƢĔȋ��Ǻǰǈǳ¦�ȄǴǟ�¾Ȃǐū¦�ǺǷ�®ÂƾƄ¦.

عامة فإن المبالغ التي تستعمل في الدعم من طرف الحكومة ستعوض بشكل أو بآخر عن  وبصفة

طريق فرض ضرائب جديدة أو استعمال المبالغ الموجودة لذلك فإن أحسن وسيلة لتمكين الفئات ذات 

الدخل الضعيف والمتوسط من الحصول على سكن هو الاستفادة من الدعم المباشر والموجه للحصول على 

  .سكن

  :تدخل الدولة كوسيط مالي 4- 2

بإمكان الدولة أن تدخل كوسيط مالي في السوق بإنشاء مؤسسات تقوم بالتمويل سواء عن طريق 

من السوق المالي، ثم استعمال المبالغ المحصل عليها وإعادة إقراضها  بشروط تفضيلية الاقراض أو الاقتراض 

سيكون معمدل الفائدة المقترح في هذه الحالة أقل من  إلى المؤسسات المالية المتخصصة في تممويل السكن

  .معدل الفائدة المطبق في السوق

�ǲǐƄ¦�¾¦ȂǷȋ¦�ǾȈƳȂƬƥ�¿ȂǬȇ�Äǀǳ¦�ŅƢŭ¦�ǖȈǇȂǳ¦�ǲưŤ�ƢēƢǈǇƚǷ�ƨǘǇ¦Ȃƥ�ƨǳÂƾǳ¦�ÀƜǧ�©ȏƢū¦�ǲǯ�ĿÂ

.عليها، في مجال تمويل المشاريع السكنية ذات الطابع الاجتماعي دون تركز ذلك السوق وحده
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  .منحنى تأثير تدخل الدولة كوسيط عالي في مجال تمويل السكن): 3- 2: (الشكل

قبل أن تقوم الدولة بدور الوسيط المالي فإن تقاطع منحنى العرض ومنحنى الطلب يكون في المنطقة 

p  بسعر الفائدةI*  ومبلغ الأموال الجاهزة للإقراضM*نى ، لكن وبعد تدخل الدولة كوسيط، فإن منح

، وذلك مهما كان المبلغ المقترض كما أنه بإمكان الدولة وضع سقف 00العرض يتحول إلى خط أفقي 

للمبلغ المقرض، غير ان الشيء المؤكد هو أن معدل الفائدة الذي سيدفعه المقترض سيكون أقل من معدل 

  .الفائدة في السوق

لتوازن في السوق المالي، وذلك لأن الأثر الذي قد يحدثه تدخل الدولة كوسيط مالي هو الاخلال با

تدخل الدولة كمقترض في السوق المالي، وتقديمها ضسمانات لمعدلات فائدة منخفضة مقارنة مع باقي 

، لتقومم بعد ذلك بإعادة توزيعها على فئة )المؤسسات المالية الخاصة وأفراد(المتعاملين الاقتصاديين 

تي يفرضها السوق، وهذا ما يؤدي إلى اخلال في آلية العرض عن تلك ال اجتماعية معغينة بشروط تفضيلية

.والطلب وخاصة لهذا الأخير

  :إقرار اعفاءات ضريبية خاصة 5- 2

��ƨȈǼǰǈǳ¦�¼Ȃǈǳ¦�ǲȇȂŤ�¾Ƣů�Ŀ�°ƢǸưƬǇȏ¦�ǞȈƴǌƬǳ�Ƣđ�ǲƻƾƬƫ�À¢�ƨǳÂƾǴǳ�ǺǰŻ�Ŗǳ¦�̈Śƻȋ¦�ƨǬȇǂǘǳ¦

نتيجتها حصول المقرض على امتيازات كون هو إقرار إعفاءات ضريبية معينة على المؤسسات الممولة، ت

  )تكون معدلات الفائدة أقل مما يجب أن تكون عليه في السوق(مختلفة لمعدلات الفائدة 

  :جراء بالمنحنى البياني التالييمكن توضيح تأثيري هذا الإ

معدلات الفائدة D
0

0-

0

M* M

I*

ID

الأموال المتاحة للاقتراض
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  .منحنى تأثير الإعفاءات الضريبية على عملية تمويل السكن): 4- 2: (الشكل

  .102ص  مرجع سبق ذكره،بد القادر بلطاس،ع :المصدر

مقابل معدل  fفي حالة عدم وجود إعفاءات ضريبية فإن منحنيا العرض والطلب يلتقيان في النقطة 

، ولكن وجود إمكانية الإعفاءات الضريبية تؤدي إلى انتقال منحنى *Mومبلغ متاح للاقراض *Iالفائدة 

بحيث يكون  I0لمعدل فائدة -Mراض ستكون متساوية للقيمة ، وليه فإن المبالغ المتاحة للاق00العرض 

  ).دعم معدلات الفائدة(لمدة العملية نفس تأثيرات الإجراء السابق 

من خلال ما سبق نستطيع القول بأن تدخل الدول بشكل غير مباشر في مجال تمويل السكن، من 

ت الفائدة في السوق، تقديم خفض الضرائب، تقديم دعم لمعدلا(خلال تأثيرها على عناصر معينة 

.، أو بشكل مباشر من خلال تقديم دعم لفئة اجتماعية معينة له مزايا وعيوبه)ضمانات

فمن المزايا التي يحققها تدخل الدولة هو إعادة توزيع بعض المواردج بصورة عادلة بين مختلف الفئات 

في توازن السوق، خصوصا عندما الاجتماعية، أما العيوب التي تنتج عن هذا التدخل هو إحداث خلل

تكون هذه الأخيرة تعمل في مستوى متوازي، مما يؤدي إلى تفضيل فئة أو نشاط معين مع حساب فئة أو 

نساط آخر، لكن برغم ذلم يجب على الدولة التكفل بالفئات الاجتماعية ذات الدخول الضعيفة التي لا 

السكن الاجتماعي، كما هو معمول به في جميع تتيح الحصول على قروض سكنية وهذا في إطار برامج 

  .بلدان العالم

من خلال دراستنا لمختلف أنظمة التمويل السكن، نستخلص أن الأنظمة المالية مطبقة على أغلب 

دعم النمو ، بحيث يم تمويل السكن قوي وفعالالدول تتسم بخاصيتين أساسيتين، إما تحتوي على نظا

تجنيد الادخار واشباع حاجات التنمية في ه على توفير التمويل السكن عبر الاقتصادي بالإضافة على قدرت

¾ƢĐ¦�¦ǀǿ.
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جبار السلطات العمومية على إقرار إدارية وسياسية تؤدي كلها إلى إالأمر الذي ينتج عنه تدخلات 

النظام  سياسات اجنبية على مزيد من الإعانات التي تكون مصادرها الخزينة العمومية، مما يزيد من تفكك

�ǺǷ�ǲǯ�Ŀ�Ǻǰǈǳ¦�ǲȇȂŤ�ȆƳ Ȃ̄Ŷ�ȄǴǟ�̈¦ǂĐ¦�ƨǻ°ƢǬŭ¦�ƨǇ¦°®�¾Ȑƻ�ǺǷ�ƲƬǼƫ�À¢�ǺǰŻ�Ǿǻ¢�ƢǸǯ��ǲǰǯ�ŅƢŭ¦

أ، وأن لكل منها خصوصياته تجعله يختلف عن الآخر، إلا أنه يمكن اعتبارهما بمثابة نموذجين .م.أوروبا، والو 

من تأثير على الخيار الذي يجب التوقف عنده لإنشاء الأكثر تطورا واستقرارا في مجال تمويل السكن لحالهما 

وتطوير نظام فعال لتمويل السكن في البلدان التي لجأت إلى نظام السوق من بينها الجزائر التي استخلصنا 

، ترتبط بشكل أساسي بمستوى تطور 1997أن السياسة التي تبنتها في مجال التمويل السكني منذ سنة 

ضافة إلى حداثة إنشاء المؤسسات يز بنقص خبرته وضعف إمكانياته، إي الذي يتمالجهاز المصرفي الجزائر 

  .الداعمة لنشاطه

كما أنه من الجدير بذكر لأنه لا يمكن الاستغناء عن دور الدولة في مجال نظم وتمويل السكن الذي 

.يختلف من دولة إلى اخرى، مهما كانت ضعيفة ومستوى تطور النظام المالي المتبع

الأخير نستطيع القول انه رغم هذه الاختلافات بين المناهج المدروسة، فهي تشترك في نقطة وفي 

واحدة، ألا وهي اقتران عملية تمويل السكن بمجموعة من المخاطر الائتمانية المتعلقة بمحافظ القروض 

�Ŗǳ¦Â��ƨȈǼǰǈǳ¦Ň®¢�ń¤�Ƣđ�¾ÂǄǼǳ¦Â�ƢȀȈǴǟ�̈ǂǘȈǈǳ¦�ƨȈǳƢŭ¦�©ƢǈǇƚŭ¦Â�½ȂǼƦǳ¦�¾ÂƢŢ  مستوى ممكن وذلك

 .من الوسائل والإجراءات التنظيميةباستعمال مجموعة 
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:خلاصة

يعد السكن أمرا أساسي للفرد نظرا للأهمية التي يكتسيها فبالإضافة لكونه حاجة اجتماعية لا غنى 

عنها، إلا أن أهميته تفوق ذلك لتمس الجانب الاقتصادي والسياسي وذلك الاهتمام الواسع الذي ةتوليه

�ǞǓÂ�¾Ȑƻ�ǺǷ��ǞǸƬĐ¦�®¦ǂǧ¢�©ƢȈƳƢƷ�ƨȈǘǤƬǳ�ƨȈǼǰǇ�ƨǇƢȈǇ�ǶǇ°�¾Ȑƻ�ǺǷ�Ǻǰǈǳ¦�̧ ƢǘǬǳ�ƨǳÂƾǳ¦

أساليب تمويل لمختلف أنواع وصيغ السكنات المعتمدة لديها وإعداد نماذج تمويل محكمة خلال مراحل 

  .تطورها ومواكبة العصرنة

�ǺǷ�ƨǟȂǸĐ�ƨǓǂǠǷ�ȄǬƦƫ�ƢĔ¢�ȏ¤�Ǻǰǈǳورغم الدور الكبير الذي تلعبه الدولة في تنظيم وتمويل سوق ا

المشاكل تعيق مسارها وتحول دون تحقيق أهدافها، الأمر الذي دفعها إلى اللجوء إلى البنوك التجارية وهذا ما 

  .سنتطرق إليه في فصلنا التالي



الفصل الثالث
دراسة حالة الصندوق الوطني 

  - بنك - للتوفیر والاحتیاط
وكالة تیارت
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  :تمهيد

بعدما تطرقنا إلى كل ما يتعلق بالبنوك التجارية والقروض العقارية الممنوحة من أجل تمويل قطاع السكن   

من الناحية النظرية كان لابد من اتباع ذلك بدراسة حالة حتى نتمكن من معرفة مدى تطابق الواقع من 

نظرا إلى " بنك"لاحتياط جهة مع الجانب النظري وقد اخترنا من أجل ذلك الصندوق الوطني للتوفير وا

�ƨȈǼǰǈǳ¦�µ ÂǂǬǳ¦�¾Ȑƻ�ǺǷ�Ǻǰǈǳ¦�̧ Ƣǘǫ�ǲȇȂŤ�Ŀ�ǎ ǐƼƬǷ�Ǯ Ǽƥ�ǾǻȂǰǳÂ�¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ǾƬȈǷƾǫ¢Â�ǾƫŐƻ

�ǀǼǷ�¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ǾƳȂǳÂ�¾Ȑƻ�ǺǷ�Ǻǰǈǳ¦�ƨǷ±¢�ǲƷ�ȄǴǟ�ƨǷȂǰū¦�̈ƾǟƢǈǷ�Ŀ�ŚƦǯ�ǲǰǌƥ�ƪ ŷƢǇ�Ŗǳ¦

عند منحه لهذا النوع من القروض إلا أنه نشأته كصندوق خاص بالسكن وبالرغم من المخاطر التي واجهته 

حقق نتائج جد معتبرة في جلب العديد من الزبائن حيث يعد هذا الصندوق بنك من البنوك العمومية التي 

  .تخصصت وبشكل أساسي في تمويل التنمية 

 .الأول إعطاء لمحة عامة حول البنك ومساهمته في تمويل قطاع السكن-

 .تطبيقية الثاني سيتم فيه دراسة حالة-
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  .لمحة عامة حول البنك ومراحل تطوره: المبحث الأول

بد من إعطاء لمحة عامة حول الصندوق قبل التطرق للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط لوكالة تيارت لا  

      .ومراحل تطوره

كل البنوك بداية نجد أن النظام المصرفي يتحكم في كل البنوك المتواجدة في التراب الوطني بالمقابل    

�Ǟǔţ�Ŗǳ¦�©ȏƢǯȂǳ¦�ǺǷ�ƾȇƾǠǳ¦�ǺǷ�ÀȂǰȇ�Ǯ Ǽƥ�ǲǯ�À¢�ƾų�Ʈ ȈŞ��Ƣđ�́ Ƣƻ�ȆǸȈǜǼƫ�ǲǰȈǿ�ǺǷ�ǲǰǌƬƫ

لقد قطع الصندوق أشواط كبيرة منذ نشأته إلى غاية يومنا هذا وهذا ما يتجسد في . لإدارة المديرية العامة

  :المراحل التي سوف نقوم بذكرها فيما يلي

خلال هذه الفترة كان يتمثل نشاط الصندوق فقط في  )1970-1964( جمع التوفير في الدفتر-1

جمع التوفير مع منح قروض اجتماعية رهينة، كان الصندوق يشمل وكالتين مفتوحتين فقط للمواطنين في 

1967.

 1979- 1971تشجيع تمويل السكن -2

�Ȃǳ¦�¼ÂƾǼǐǳ¦�Ƣđ�Ǧ 1971أصدرت تعليمة في أفريل    Ǵǰƫ�©ƢǼǰǇ�±Ƣų¦�ƲǷ¦ǂƥ�ǲȇȂǸƬǳ طني للتوفير

والاحتياط ولصالح مالكي دفاتر التوفير وباستعمال موارد الخزينة العمومية والتي فيها بيع أول السكنات في 

�ƨȇƢĔ1975 1979وكالة عمومية في عام  46، وكان للصندوق.  

.الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط في خدمة الترقية العقارية لعشرية الثمانينات-3

مهام أخرى ويتعلق الأمر بالقروض العقارية الموجهة للخواص وذلك من أجل  خصصت للصندوق

 11590تم بيع  1988ديسمبر  21بناء سكنات وتمويل السكن الترقوي وذلك لصالح المودعين وفي 

مسكن في إطار بلوغ الملكية كما اعتمد الصندوق سياسة تنويع القروض الممنوحة، لاسيما لصالح المهن 

قطاع الصحة وتعاونيات الخدمات والنقل، كما توسعت شبكة الصندوق حيث بلغ عدد الحرة، عمال 

  .وكالة ثانوية 73وكالة ولائية و  47و  120وكالاته 

يعد الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط الرائد في جميع المدخرات بالجزائر : وضع قانون النقد والعرض-4

مكتب بريد متواجد  2652وكالة و  1359جمعها بالنسبة ل  وذلك نظرا لأهمية مبالغ موارد التوفير التي

مليار دينار على دفاتر توفير  34من بينها (مليار دج  82بمجموع  31/12/1990وذلك إلى غاية 

 80مليار دج مجموع  12قيمة القروض الممنوحة للخواص على نفس التاريخ قدرت ب ) العملة الصعبة

 .ألف قرض
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 .1997لتوفير والاحتياط  بنك أفريل تمويل الصندوق الوطني ل-5

أصبح بإمكان الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط القيام بكل العمليات البنكية  1997أفريل  6في   

  .ما عدا عمليات التجارة الخارجية وهذا من خلال معاملاته مع المؤسسات والأفراد في تمويل احتياجاته

 .2005 ماي 13تمويل الاستثمارات في قطاع العقار -6

بإعطاء الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  2005ماي  31في ) 1(قررت الجمعية الغير عادية 

بنك إمكانية التركيز على تمويل البنية التحتية والنشاطات المرتبطة بالبناء لإنجاز أملاك العقارية ذات الطابع 

.المهني والبنية التحتية الفندقية، الصحة، الرياضة، الثقافة

بإعادة تمركز استقرار البنك  :ادة التمركز الاستراتيجي للصندوق الوطني للتوفير والاحتياطإع-7

السماح لما يتعلق بالقروض العقارية للخواص والقروض الرهينة المقررة، النصوص القانونية السارية المفعول 

ساسية للموفرين وتصف لدى البنك وكذلك القروض الاستهلاكية كما تم قرار منح القروض بصفة أولوية وأ

 .ثانوية لغير المودعين بما يتعلق بالترقية العقارية فتم اقتناء أراضي للبناء السكني ولإنجاز الموقع السكني

  .التعريف بالبنك و دراسة الهيكل التنظيمي للبنك: المطلب الأول

زعة عبر ولايات عدة وكالات مو " بنك"يضم الصندوق الوطني للتوفير و الإحتياط : التعريف بالبنك-1

وهي من أقدم الوكالات التابعة للصندوق الوطني للتوفير  504من بينها وكالة تيارت التي تحمل رقم الوطن و 

والتي تضم عمال مؤهلين تحت إشراف مدير الوكالة وهي  15/03/1975والإحتياط التي أنشئت في 

ƢǯȂǳ¦�śǨǛȂǷ�®ƾǟ�ǢǴƦȇ��Ǧ Ǵǋ�ƨȇȏȂǳ�ƨȈǸȈǴǫȍ¦�Ƣē°¦®ȍ�ƨǠƥƢƫ موظف موزعين على مختلف  26لة حوالي

 .يسهرون على تسييرها 1مكاتب ومصالح البنك، ومعظمهم بنكين وآخرين شبه بنكين

 : الهيكل التنظيمي للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وبنك وكالة تيارت-2

في يتكون الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بنك وكالة تيارت من مجموعة من المصالح موضحة 

  :الشكل التالي

-1 www.cnepbanque.dz .06/04/2022تاريخ الاطلاع    
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  .وكالة تيارت - بنك-الهيكل التنظيمي للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط): 1- 3(الشكل رقم 

  .وكالة تيارت -بنك–وثائق مقدمة من الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : المصدر

للتنشيط التجاري، وتتمثل مهامه  هو الموظف الأعلى درجة في الوكالة والمسؤول العام: مدير الوكالة-1

 :الأساسية فيما يلي

 .تنفيذ استراتيجية عمل البنك على المستوى المحلي للتنشيط-

 .0مسؤول عن الفرق الرقابية التي توفر وسائل لتمكينهم من تحقيق أهدافهم-

 .تنفيذ الإجراءات اللازمة لضمان الربحية الدائمة للوكالة-

 :مه الرئيسية فيما يليتتمثل مها: مدير مكتب الواجهة-2

 .تنشيط فريق المبيعات مع مدير الوكالة وضمان التنمية التجارية للوكالة في الأسواق المختلفة-

 ير الوكالةمد

 مدير المكتب الواجهة مدير المكتب الخلفي

مصلحة 

 القروض

مصلحة 

التحصيل 

 والمنازعات

مصلحة 

الإدخار 

والتدفقات 

سير م

  الدعم 
كتب م

المعاملات

المصلحة 

التجارية

أمين 

 الصندوق

مكتب 

الدفع 

والسحب

مكلف 

بالتوجيه

مكلف 

بالزبائن من 

الخواص

مكلف 

زبائن من بال

المؤسسات

  الأمانة 

تسيير 

منتجات 

الإدخار 

التدفقات 

المالية 

وسائل 

  الدفع 

تسيير 

منتجات 

الإدخار 

تحليل 

قروض 

المؤسسات 



وكالة تيارت            -بنك–دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط الفصل الثالث         

~ 67 ~

المساعدة على تعزيز علاقات صناعية ودية وتبادل مثمر مع اشتراك خارج البنك ويتفرع عن هذا -

 :الأخير عدة مكاتب هي كالتالي

الإشراف وإدارة موظفي خدمة المعاملات ويضم عدة خدمات وتتمثل مهمته في : مكتب المعاملات-  أ

 :يلي منها ما

 .الاستقبال والدفع في الوكالة: أمين الصندوق-  ب

 .أداء العمليات النقدية: شباك الدفع والسحب-  ت

مسؤول عن التنشيط التجاري، ومن مهامه الإشراف وإدارة الموظفين :مكتب المصلحة التجارية-  ث

:الواجهة، وتضم هذه المصلحة بدورها، عدة مكلفين هم المسؤولين عن عمليات مكتب

.ǶēƢƦǴǘǳ�ƢǬǧÂ� ȐǸǠǳ¦�ǾȈƳȂƫ:مكلف بالتوجيه-1

 .بيع المنتجات الخدمات لعملاء البنك: مكلف بالزبائن من الخواص-2

 .تطوير محفظة الوكالة والامتثال للقواعد الاحترازية: مكلف بالزبائن من المؤسسات-3

:سؤول عن المكتب الخلفي، وينقسم إلى المكاتب التاليةهو الم: مدير المكتب الخلفي-  ج

 :تختص بتقديم القروض للأفراد والمؤسسات وتضم عدة محللين: مصلحة القروض-1

 .مراجعة الملفات الخاصة بالأفراد: تحليل قروض الخواص-

 .مراجعة ملفات تمويل الخاصة بالمؤسسات : تحليل قروض المؤسسات-

إدارة أحداث التحصيل التي يمكن أن تدخل في عملية حساب أو في  :تمصلحة التحصيل والمنازعا -د

  .الائتمانسياق 

«�¦�ƨƸǴǐŭ¦�ǽǀǿ�ǶǔƫÂ��ƨȈǴȈǤǌƬǳ:مصلحة الاحتياط والتدفقات المالية- ج ¦ƾǿȋ¦�ǪȈǬŢ�ÀƢǸǔƥ�ǶƬē

  :عدة مكاتب منها

أعمال (الإئتمان ويهتم هذا المكتب بإدارة مختلف الأحداث المتصلة بنشاط : تسيير منتجات الاحتياط

  ).الادخار

  .يهتم هذا المكتب بتنفيذ جميع عمليات النتاج المصرفية: التدفقات المالية

  .يهتم هذا المكتب بإدارة وسائل الدفع ومخزون التدفقات: وسائل الدفع

.ƨǳƢǯȂǴǳ�ȆǷƢŰÂ�Ä°¦®¤�ŚȈǈƫ�ǺǈƷ¢�ÀƢǸǔƥ�ǶƬē: مصلحة الدعم
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  مويل قطاع السكنمهام وأهداف البنك في ت: المطلب الثاني

 - بنك-مهام الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط-1

توفير "بعدة مهام وتتمثل في جمع وتحصيل المدخرات  - بنك-يقوم الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

  .مسطرة وأهدافواستخدامها في التنمية الاقتصادية وفقا لمهام 

  ويتمثل في عدة عناصر : التوفير والاحتياط: أولا

هو دفتر يمكن فتحه على مستوى وكالة الصندوق ويستفيد منه شخص طبيعي : ر توفير السكندفت-1

من  %2دج وتكون نسبة فائدة التوفير  5000أو معنوي بالغ أو قاصر تكون دفعته الأولية على الأقل 

.1السكنات في السنة

ة الأولية على الأقل يفتح لصالح أشخاص طبيعيين أو معنويين تكون قيمة الدفع: دفتر توفير شعبي-2

 .في السنة % 2.5دج وتكون قيمة الفائدة  10.000

هو حساب إيداع لأجل مكتسب موجه للأشخاص المعنويين : حساب لإيداع لأجل سكن-3

 .والطبيعيين ومكتسب متغير ومتزايد

ȆǴȇ�ƢǸȈǧ�¼ÂƾǼǐǳ¦�Ƣđ�¿ȂǬȇ�Ŗǳ¦�©ƢǗƢǌǼǳ¦�ǒ:النشاطات البنكية: ثانيا Ǡƥ�ǂǯ̄ �ǶƬȈǇ:

هو حساب إيداع تحت الطلب بدون فائدة موجه للأشخاص، يتم دفع على الأقل :حساب صك-1

 . دج ويمكن تزويد الحساب بالإيداع نقدا أو بالتحويل 1000

هو حساب إيداع تحت الطلب موجه للأشخاص المعنوية والطبيعية وذلك : حساب جاري تجاري-2

.2د فتح الحسابدج عن 10.000بتبرير النشاط التجاري ويكون الدفع على الأقل 

سا على  24أيام،  7هي بطاقة سهلة الاستعمال تسمح بإجراء عمليات السحب : البطاقة البنكية-3

24�ƢĔȂǯ�ŐƬǠǷ�ƪ ǫÂ�Ŀ�ƶƥ°�¦ǀǯÂ�ǂưǯ¢�ƨȇƢŧ�ƨȈǰǼƦǳ¦�ƨǫƢǘƦǳ¦�ǺǸǔƫÂ�©ƢǬƸƬǈŭ¦�Ǟǧƾǳ�ǲǸǠƬǈƫÂ��ƢǇ

 .بطاقة

ق نشاط حيث يمول الصندوق بمجمل يقوم البنك بعدة تمويلات موجهة لتحقي: تمويل المقاولين: ثالثا

ويمكن أن تكون الأملاك العقارية ذات طابع سكني أو  الإيجارنشاطات الترقية العقارية الموجهة للبيع أو 

  .محلات موجهة لنشاطات مهنية تجارية أو صناعية

1 -www.cnep banque dz . 20:56على الساعة 06/04/2022، تاريخ الاطلاع   
2 -www.cnep banque dz . 21:16على الساعة  06/04/2022، تاريخ الاطلاع   
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تمول المؤسسات بقرض استثمار يكون متوسط أو طويل المدى موجه لتمويل : تمويل المؤسسات-4

 .ريع المبتكرة والجديدة كافتتاح وتدعيم وسائل الإنجاز في القطاعات منها قطاع الطاقةالمشا

 :وهي كالآتي: اريةقالقروض الع-5

 .القروض العقارية للخواص-1

 .القرض لشراء مسكن لدى الخاص-2

 .قرض لشراء مسكن ترقوي-3

 .قرض اجتماعي تساهمي-4

 .بيع مسكن فوق مخطط-5

 .بناء مسكن-6

 .قرض لتهيئة مسكن-7

 .توسيع مسكنقرض ل-8

 .بناء سكن ريفي-9

  -بنك- أهداف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

بنك العقار الأول في الجزائر و قد اكتسب الصندوق  - بنك–يعتبر الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط -

  لذي يعرف تطوراتيومنا هذا تجربة تجعله يخوض غمار التأقلم مع المحيط الاقتصادي و ا إلىمنذ نشأته 

سيما في مجال التمويل العقاري ومن بين هذه الأهداف التي سطرها الصندوق قصد نيل ثقة كبيرة و هامة لا

 :واحترام المقترضين والأفراد على حد سواء نجد

 .ترقية السوق العقارية وتطويرها-

م هذا تنفيذ البرامج والمخططات المعدة لتحقيق الأهداف المتعلقة بالهياكل والنشاطات الخاصة بمها-

 .البنك

 .كسب ثقة واحترام الزبائن وهذا بتحسين نوعية الخدمات-

العمل على توظيف الأموال المودعة والمساهمة في إطلاق عدد هائل من القروض العقارية انعاش السوق -

 .العقاري

 .تنويع الصندوق لتشكيلة القروض وتكييفها مع قرارات وحاجيات الزبائن-

من جهة والحصول على القروض العقارية بمختلف الصيغ من جهة تشجيع العائلات على الادخار -

 .أخرى
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  .السيطرة على السوق العقارية والحصول على أكبر عائد بأقل مخاطرة-

  القروض التي يمنحها البنك ومساهمته في تمويل قطاع السكن: المطلب الثالث

لتمويـل ذات طبيعـة مختلفـة رض عـدة صـيغ لعـللتـوفير والاحتيـاط وكالـة تيـارت ييقوم الصندوق الـوطني 

:وتكون وفقا لشروط معينة هي 1لتمويل قطاع السكن

  :قرض الترقية العقارية للخواص :أولا

�ǲººƳ¢�ǺººǷ�ǲººȇȂŤ�ȄººǴǟ�¾ȂººǐƸǴǳ�ȆººǓ¦°ȋ¦�ƨººƠȈē�Ŀ�ƨººǐǐƼƬŭ¦�©ƢººǈǇƚŭ¦Â�śȇ°ƢººǬǠǳ¦�śǳÂƢººǬǸǴǳ�ǺººǰŻ

ذلك انجــاز أشــغال التهيئــة اقتنــاء قطعــة أرض متخصصــة لإنجــاز مشــروع عقــاري أو مشــروع ترقيــة عقاريــة وكــ

ƢĔȂǰǴŻ�Ŗǳ¦�ȆǓ¦°Ȍǳ�ƨǬǧǂŭ¦.

مــن القيمــة الإجماليــة المشــروع إلا أنــه يمكــن  %80يصــل تمويــل الصــندوق في حــدود : مقــدار التمويــل-  أ

 .من قيمة المشروع %90للجنة القرض المركزي أن تقرر التمويل في حدود 

 . %4العقاري  ÂƢǬŭ¦�Ƣđ�¿ǄǴŭ¦�̈ƾƟƢǨǳ¦�ƨƦǈǻ¾:نسبة فائدة منخفضة-  ب

تشمل دفعة المقاول الأرض التي تأخذ قيمتها بقيمة الاقتناء مصارفي الأشغال الإضافية  :دفعة المقاول-  ت

Ƣđ�¿ǄƬǴŭ¦.

:ملف القرض-  ث

: الملف الإداري-1

 .طلب تمويل حسب وثيقة الصندوق-

 .نسخة مطابق عليها السجل التجاري-

 .تجربته في قطاع البناء والرقية العقاريةوثيقة تقدم المقاول بما فيها التبريرات التقنية و -

 .مبرر وضعية المقاول إزاء الإدارة الجنائية وشبه جنائية-

 .تصريح بالاستثمار لمركزية المخاطر وغير مؤداة لبنك الجزائر-

-Ƣđ�ǖƦƫǂȇ�ƢǷÂ�«Âǂŭ¦�ǺǷ�ƨȈƫ¦ǀǳ¦�̈Śǈǳ¦.

:الملف التقني-2

 .رخصة بناء سارية المفعول-

 .ية الأرض باسم البائع أو تبيان الدفعنسخة مصادق عليها لعقد ملك-

  .وثائق مقدمة من المكلف بالدراسات بالوكالة - 1
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 .عقد ملكية الأرض مسجل ومشهور-

 .شهادة سلبية لرهن الأرض-

 .شهادة العمران لا تتعدى سنة-

 .تقرير تقييمي لسعر البيع يعده خبير معتمد لدى  الحاكم-

:الملف المالي-3

 .الدراسة التقنية للمشروع-

 .ثلاثة المنصرمةالحالات المالية حصيلة وحساب النتائج للسنوات ال-

  :قرض لبناء مسكن: ثانيا

كن للذين يملكون الأرض ويريدون بناءها وذلـك سيقوم الصندوق الوطني لمنح القرض اللازم لإنجاز م

:1وفقا للشروط التالية

 .مبلغ الكشف التقديري للأشغال من  %20قيمة القرض يمكن أن تصل : قيمة القرض- أ

 .سنة 75والسن الأقصى  سنة 30لا تتعدى مدة القرض  :مدة القرض-  ب

 .شهر 36فترة التأجيل تقدر بـــ  :فترة التأجيل-  ت

يمكـنهم دفـع قيمـة الفوائـد بضـم فوائـد الـزوج والزوجـة والوالـدين، الأبنـاء، الإخـوة، الأخـوات :الموقرون-  ث

 .لةمرة قسمة الفوائد المتراكمة والغير المستعم 30نظريا قيمة القرض المعطى نسبة الفائدة الموفرة تساوي 

يمكــنكم الــدفع مــن قيمــة القــرض بالــدعم أو التــداين المشــترك  للأقــارب، :الــدعم والتــداين المشــترك-  ج

.الزوج، الزوجة، الوالدين، الأبناء، الإخوة، الأخوات أو بإدخال مدخول شخص مادي

 .تسدد المستحقات شهريا :كيفية السداد-  ح

:2ة التاليةيتكون ملف القرض من الوثائق الخاصة والإداري :ملف القرض-  خ

: الوثائق الخاصة-1

 .نسخة طبق الأصل مصادق عليها من عقد الملكية للأرض مسجل ومشهر-

 .نسخة سلبية لرهن جديدة-

 .الكشف التقديري للأشغال-

  .وثائق مقدمة من المكلف بالدراسات بالوكالة - 1
  .رئيس قسم القرض مقابلة مع - 2
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 .نسخة من رخصة البناء سارية المفعول-

 .تقرير تقييمي يعده مهندس معماري معتمد لدى الصندوق-

: الوثائق الإدارية-2

 .صندوق ممضاة من طرف طالب القرضطلب قرض وثيقة ال-

 .12شهادة ميلاد رقم -

 .شهادة الحالة العائلية للمتزوجين-

 .شهادة إقامة-

 .صورة طبق الأصل مصادق عليها لبطاقة التعريف أو رخصة السياقة-

 .تصحيح إقتطاع المستحقات الشهرية للتسديد-

: الموفرون-3

 .فتر توفير شعبيشهادة الفوائد بالنسبة للمدخرين في دفتر السكن أو د-

".الزوج، الزوجة، الوالدين، الأبناء، الإخوة، الأخوات"شهادة التنازل عن فوائد من طرف -

:كشف الرواتب-4

بالنسبة لموظفي القطاع العام: 

 ".حسب وثيقة الصندوق"كشف الراتب -

 .شهادة عمل-

بالنسبة لموظفي القطاع الخاص: 

 ".حسب وثيقة الصندوق"كشف الراتب -

 .صل مصادق عليها للسجل التجاريصورة طبق الأ-

  :قرض لشراء مسكن لدى الخاص: ثالثا

من  % 80لشراء مسكن جديد أو قديم لدى الخواص، الصندوق الوطني يمنح القرض وقد يصل إلى 

مــن المبلــغ الإجمــالي للســكن، يمكــن التعــرف  %10قيمــة البيــع ويشــترط أن تســاهم علــى الأقــل بمبلــغ يعــادل 

  :على المراحل التالية

: حساب القرض-  أ

  .يحدد القرض بناء على المدخول الصافي والفوائد المتحصل عليها المدخرين
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: مدة القرض-  ب

  .سنة 75سنة والسن الأقصى  30يمكن تسديد القرض في غضون 

:الفوائد-  ج

المـــوفرون الفوائـــد تعطـــي إمكانيـــة الحصـــول علـــى قـــرض بنســـب تفضـــيلية بالنســـبة لـــدفتر التـــوفير للســـكن -

 .لنسبة لدفتر التوفير الشعبيوامتيازاته با

مــرة قيمــة الفوائــد المتراكمــة يمكــنكم أيضــا رفــع قســمة الفوائــد بضــم  30نظــرا لأن قيمــة القــرض تســاوي -

.فوائد الزوج، الزوجة والوالدين

 .يمكنكم استعمال فوائد حساب الاحتياط لأجل محدد والمدرجة من طرف المؤسسة الموظفة بالصندوق-

وذلـك باختيـار تسـديد القـرض كـل ثلاثـة أشـهر وكـل سـتة أشـهر أو كـل سـنة تسدد المستحقات شـهريا -

 .دفعة على الأقل 12ويمكن أيضا تقليص مدة تسديد القرض مسبقا بدفع 

:الإجراءات-  د

: لشراء مسكن قديم لدى الخاص 

 . وعد بالبيع موثق أو استمارة استعلامية خاصة بالبنك-

 .عقد ملكية مسجل ومشهر-

 .ييم الملكيةتقرير المعاينة وتق-

 .شهادة سلبية لرهن جديدة-

  :لشراء بناية فردة جاهزة

.عقد ملكية الأرض مسجل ومشهر-

.تقرير تقييم الملكية-

.شهادة سلبية للرهن جديدة-

.شهادة تطابقية للأشغال المنجزة-

  :  لشراء بناية في طور الإنجاز

 .عقد ملكية الأرض مسجل ومشهر-

 .رخصة البناء-
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 .ستثمار استعلامية خاصة بالبنكوعد البيع موثق أو ا-

 .شهادة تثبت وجد الملكية يتم استخراجها من البلدية-

 .تقرير المعاينة والتقييم الملكية-

  :قرض لشراء مسكن اجتماعي تساهمي: رابعا

يمنح الصندوق التمويل اللازم لشراء سكن اجتماعي تسـاهمي بيـع فـوق مخطـط أو جـاهز وفـق المراحـل 

:1التالية

 عدم الاستفادة من السكن: فادةشروط الاست- أ

 .من سعر المسكن %10دفعة أولية يدفعها المستفيد تساوي على الأقل  :دفعة أولية-1

: دج باستثناء الولايات التاليـة2800000.00قيمة المسكن  :قيمة المسكن الاجتماعي التساهمي-2

يمة السكن الاجتماعي التساهمي الجزائر، البليدة، بومرداس، وهران، قسنطينة، تيزي وزو، عنابة والتي تصل ق

  . دج32000000

 .سنة كحد أقصى 75سنة و 30لا تتعدى " حسب سن المستفيد"تحدد مدة القرض  : مدة القرض-  ب

 .مرة من قيمة الفوائد المتراكمة والغير المستعملة 30نظريا قيمة القرض تساوي  :الفوائد-  ت

الية للتسديد أو حسب سن المسـتفيد القرض الممنوح للمستفيد يحدد حسب قدرتكم الم :قيمة القرض-  ث

 .وسعر مسكنه

 :يتكون من :ملف القرض-  ج

:الوثائق الخاصة-1

 .الاستفادة من مسكن جاهز وذلك يتم وعد بالبيع أو عقد بيع مدون من طرف الموثق-

 .الاستفادة من مسكن بيع فوق مخطط-

 .عقد بيع مدون من طرف الموثق-

 .ن طرف المقاولمدونة م" وثيقة تأمين"شهادة ضمان المشروع -

 .قرار الاستفادة من مسكن مقدم من طرف المقاول يتضمن سعر المسكن-

:الوثائق الإدارية-2

 .طلب قرض وثيقة الصندوق ممضاة من طرف طالب القرض-

  .مقابلة مع الملف بالمراسلة بالدراسات بالوكالة - 1
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 .شهادة ميلاد المستفيد-

 .شهادة الحالة العائلة للمتزوجين-

 .كشف الرواتب-

 .أو رخصة السياقة صورة طبق الصل مصادق عليها لبطاقة التعريف الوطنية-

 .تصريح اقتطاع المستحقات الشهرية-

  :قرض لشراء مسكن بيع فوق المخطط: خامسا

  :هناك أربعة محاور تحدد قيمة القرض

: الراتب-  أ

 .قاعدة حساب القرض تحدد حسب دخلك الصافي-

 .من قيمة الدخل الإجمالي %60و %30قيمة تسديد مستحقات القرض تتراوح ما بين -

المســتفيد الماليــة علــى التســديد بواســطة دعــم أحــد الأقــارب والــدعم المشــترك لشــخص يمكــن دفــع قــدرة -

 .مادي

 .سنة 70سنة والسن الأقصى  30مدة تسديد القرض إذ لا يمكن تعدي : السن-  ب

مـــن ســـعر الســـكن، مســـكن المســـتفيد المســـتقبلي يعـــد  %90قيمـــة القـــرض لا تتعـــدى : ســـعر الســـكن-  ت

 .ضمان وسيتم رهنه لصالح الصندوق

الفوائــد تعطــى لهــم حــتى الحصــول علــى قــرض بنســب فوائــد تفضــيلية بالنســبة لــدفتر : للمــوفرين: ائــدالفو -  ث

 .التوفير للسكن امتيازاته يمكن لأحد الأقارب التنازل بجزء من الفوائد اللازمة لذلك

تسدد المستحقات شـهريا ويمكـن اختيـار المسـتفيد طريقـة تسـديد القـرض ويمكـن أيضـا  :كيفية التسديد-  ج

 . دفعة على الأقل 12مدة القرض مسبقا بدفع  تقليص

:الملف-  ح

 .يجب أن يكون هناك دخل منتظم-

 .أن يكون لديكم دفعة أولية تساوي الفرق بين القرض وقيمة السكن-

 .يستوجب على المعني توفير عقد البيع فوق مخطط توثيقي مع تبيان شروط الدفع: الشروط-  خ

 .ان ودعم التعاضدية للمقاول العقاري أو الضمانشهادة ضمان من المقاول مسجلة لدى مركز ضم-

 .قرار الاستفادة من مسكن تقدم من طرف المقاول يتضمن سعر وسعة والعنوان-



وكالة تيارت            -بنك–دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط الفصل الثالث         

~ 76 ~

:1يتضمن أربعة محاور لتحديد قيمة القرض: قرض لشراء مسكن ترقوي: سادسا

 .قاعدة حساب القرض تحدد حسب دخلك الصافي: الراتب- أ

 .من قيمة الدخل الإجمالي %60و %30وح ما بين قيمة تسديد مستحقات القرض تترا-

 .يمكن دفع قدرة المستفيد المالية على تسديد بواسطة دعم أحد الأقارب-

 .الدعم المشترك الدخل القريب أو صديق-

 .سنة 75سنة والسن الأقصى  30يحدد السن مدة تسديد القرض إذ لا يمكن أن يتعدى : السن-  ب

:سعر السكن-  ت

 .من سعر المسكن % 90قيمة القرض لا تتعدى -

 .مسكن المستفيد المستقبلي يعد ضمان وسيتم رهنه لصالح الصندوق-

للمــوفرين الفوائــد تعطــي لهــم حــق الحصــول علــى قــرض بنســب فوائــد تفضــيلية بالنســبة لــدفتر : الفوائــد-  ث

 .التوفير للسكن وامتيازاته بالنسبة لدفتر التوفير الشعبي

 .لفوائد الإجماليةمرة قيمة ا 30نظريا قيمة القرض تساوي -

للحصـــول علـــى قـــرض بنســـب فوائـــد امتيازاتـــه يمكـــن للأقـــارب أن يتنـــازل لـــك بجـــزء مـــن الفوائـــد اللازمـــة -

 .لذلك

يمكــــنكم اســــتعمال فوائــــد حســــاب الاحتيــــاط لأجــــل أو وضــــع المدرجــــة مــــن طــــرف المؤسســــة الموظفــــة -

 .بصندوق

كـل : يقـة تسـديد القـرض وذلـكتسدد المستحقات شـهريا ويمكـن اختيـار المسـتفيد طر : كيفية التسديد-  ج

 .دفعة على الأقل 12ثلاثة أشهر أو ستة أشهر أو كل سنة ويمكن أيضا تقليص مدة التسديد مسبقا تدفع 

لشراء مسكن لـدى مقـاول محـول لـدى الصـندوق يسـتوجب تـوفير قـرار مـنح سـكن مـدون مـن  :الملف-  ح

.طرف المقاول هذه الوثيقة يحدد فيها سعر المسكن، سعته، العنوان

 .شهادة تسليم مفاتيح السكن بالإشارة إلى تاريخ التسليم والسعر النهائي للسكن-

 .يشترط أن يكون لديكم دخل منتظم ودائم: الشروط-  خ

 .تقديم دفعة أولية تمثل الفرق بين قيمة القرض وبين قيمة المسكن-

 .من القيمة الإجمالية %10هذه الدفعة لا يمكن أن تكون دون -

  .مقابلة مع المكلف بالدراسات بالوكالة - 1
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ثل ضمانا وسيتم رهنه لصالح الصـندوق في غيـاب عقـد ملكيـة المسـكن الممـول ويمكـن مسكنكم المستقبلي يم

  .رهن ملكية أخرى

مـن  %10يمكن للصـندوق أن يمـنح قـرض عقـاري للشـباب فقـد يصـل إلى : قرض عقاري للشباب: سابعا

ت سـعر البيـع أو مـن قيمـة الكشـف التقريـري للأشــغال لبنـاء مسـكن حسـب قـدرة التسـديد وتكـون الإجــراءا

  :على النحو التالي

: اختيار القروض الممنوحة-  أ

 .شراء مسكن لدى الخاص-

 .شراء مسكن ترقوي-

 .شراء مسكن بيع فوق المخطط-

 .سنة 75سنة والسن الأقصى  40يمكن تسديد القرض في غضون : مدة القرض-  ب

سـنة علـى الأكثـر مـن تـاريخ  40شـباب يجـب أن يكـون سـن المسـتفيد  :الحصول على قـرض عقـاري-  ت

.الطلب، دخل دائم إيداع

:نسب الفوائد المطبقة للقرض العقاري شباب-  ث

 .%5دفتر توفير سكن -

 .%6دفتر توفير شعبي -

الرفع من قيمـة القـرض بالـدعم لأحـد الأقـارب أو بالتـداين المشـترك بإدمـاج : الدعم والتداين المشترك-  ج

مــن تــاريخ إيــداع  ســنة علــى الأقــل 35مــدخول شخصــي مــادي آخــر يجــب أن يكــون ســن المقــترض الثــانوي 

 : الطلب وفترة التأجيل كما يمكن الاستفادة من فترة التأجيل على التسديد

 .أشهر بالنسبة لشراء مسكن قديم لدى خاص 6-

 .أشهر بالنسبة لشراء مسكن جديد لدى مقاول 6-

 .شهر بالنسبة لبناء مسكن 36-

 .صندوقالمسكن يعد ضمانا وسيشكل رهنا من الدرجة الأولى لصالح ال: الضمان-  ح
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يمنح القرض لأصحاب المهن الحرة والتجار ويتم تكوين ملف عبر المراحل : قرض محل تجاري: ثامنا

  : التالية

: شراء محل لدى مقاول عقاري-  أ

 .قرار منح محل تجاري مدون من طرف مقاول-

 .شهادة سلبية للرهن جديدة-

 .معاينة تقني وتقييمي للمحل مدون من طرف مكتب الدراسات والهندسة-

:كشف الرواتب-  ب

 .للموظفين كشف الرواتب السنوي-

 .للتجار والمهن الحرة الإنذار الجبائي للسنة المنصرمة-

: بناء المحل-  ت

 .عقد ملكية قطعة أرض المخصصة لبناء المحل مشهر ومسجل-

 .شهادة سلبية الرهن جديدة خاصة بقطعة الأرض-

 .التجاري سنوات يسمح ببناء المحل 3تصريح بناء مدة صلاحية لا تتعدى -

: تهيئة المحل-  ث

 .عقد ملكية مشهر ومسجل-

 .شهادة سلبية للرهن جديدة-

 .رخصة لرمي القاذورات مسلمة من طرف البلدية-

 .تقرير تقييمي ووضعي للأشغال المنجزة-

 .تقرير معاينة وتقييم مدون من طرف مكتب الدراسات والهندية-

: فوائد الموفرين-  ج

 .%6المالكين لدفتر توفير السكن -

 . %7الكين لدفتر توفير السكن الشعبيالم-

 . %7.5غير الموفرين -

في حالة شراء المحل يشرع المقترض في تسديد الشهر الـذي يلـي تسـليم الصـك علـى مسـتوى : التسديد-  ح

 .وكالة البنك

 .شهرا من تاريخ الحصول على القرض 12في حالة بناء محل تجاري يبدأ المقترض في التسديد بعد -
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-ººƠȈē�ƨºººǳƢƷ�Ŀ�ƢººǷ¢ ة محـــل تجـــاري يشــرع المقـــترض في تســديد ثلاثـــة أشـــهر بعــد تســـليم الصــك مـــن طـــرف

 .الوكالة

: نسب التمويل-  خ

 . %80شراء محل -

 .%60بناء محل -

-�ǲŰ�ƨƠȈē50%.

 .%20مساهمة المستفيد -

 .%40مساهمة المستفيد -

 . %50مساهمة المستفيد -
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  دراسة حالة تطبيقية: المبحث الثاني

:طلب قرض عقاري تحضير ملف: المطلب الأول

علـى مجموعـة مـن الإجـراءات المتسلسـلة  -بتيـارت –يعتمد الصندوق الوطني للتـوفير والاحتيـاط بنـك 

:1في منح القروض السكنية لشخص معين وتتمثل هذه الإجراءت فيما يلي

بنـك وتقـديم نفسـه أمـام رئـيس المصـلحة  العلاقـات مـع لاإن تقديم ملف قرض يبدأ بحضور الزبون إلى 

زبائن، حيث يقوم هذا الأخير بإجراء مقابلة خاصة مع الزبون من أجل معرفة الدافع الأساسي الذي جعله ال

يطلـــب هـــذا القـــرض والفـــرص منـــه مـــن جهـــة ومـــن جهـــة أخـــرى يطلـــب منـــه مجموعـــة مـــن المعلومـــات وهـــذه 

  : المعلومات تكون دقيقة وواضحة وتتمثل هذه المعلومات فيما يلي

الاسم، اللقب، مكان وتاريخ الازدياد، العنـوان، نـوع الوظيفـة، "وتشمل : ونمعلومات أولية حول الزب-1

الرتبــة، الــدخل الحقيقــي للزبــون، الحســاب الجــاري أو البنكــي، حســاب الادخــار، الممتلكــات الــتي يكســبها، 

  ".             إلخ... الديون التي في ذمته، ثمن شراء مسكن أو تكلفة البناء أو التعليم أو التوسعة

...وتشمل موقع العقار، مساحته، محيطه، نوعية العقار، القيمـة السـوقية: معلومات أولية حول العقار-2

 .إلخ

ك، ويشـمل نـقـاري تبعـا للنمـوذج الـذي يعـده الببعد ذلـك يطلـب منـه تحضـير ملـف طلـب القـرض الع

:2عدة بيانات للتعرف على الزبون أكثر وهي

: الوثائق الإدارية والقانونية-  أ

 .من طرف الزبون يوضح فيه مبلغ القرض وطبيعة القرض المراد الحصول عليهطلب خطي -

 .نسخة طبق الأصل من السجل التجاري إن كان غير أجيرا و نموذج كشف الراتب إن كان أجيرا-

  .معلومات مقدمة من طرف المكلف بالقروض - 1
  .وثائق مقدمة من طرف المكلف بالدراسات بوكالة تيارت - 2
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 .عقد ملكية العقار أو عقد الإيجار-

 .رخصة البناء في حالة قرض بناء-

 :ن المرقبين العقاريينتطلب هذه الوثائق م: الوثائق المالية والتقنية-  ب

 .للمشروع وتكون منفصلةاقتصادية -تقنو دراسة-

 .مخطط التمويل-

 .برنامج إنجاز المشروع-

 .الميزانية المحاسبية التقديرية وجداول حسابات النتائج لخمس سنوات مقبلة-

  :معالجة ودراسة الملف: المطلب الثاني

دقيقات الأولية تبمجموعة من المراجعات وال ية،بعد تقديم ملف القرض من العميل، تقوم الوكالة البنك

ذات الطابع القانوني المحاسبي، حيث يقوم المكلـف بدراسـة بمراجعـة كـل الوثـائق الـتي تم تقـديمها كالتأكـد مـن 

وإن كانـت هـذه المراجعـات قـدمت في  عنوان الزبون وعقد الملكية، والإيجار، ونشاط الزبون ومـا شـابه ذلـك،

�ƨºǇ¦°®�ǶƬºȇ�Ǯظروف عادية وتضمنت كل  ºǳ̄�ƾǠƥ��ƨȈǓǂǷ�ƲƟƢƬǻ�Ǻǟ�©ǂǨǇ¢Â�Ƣđ�¿ƢȈǬǳ¦�Ƥ Ƴ¦Ȃǳ¦�©¦ ¦ǂƳȍ¦

ملف القرض وتحليل المعلومات المقدمـة مـن طـرف العميـل علـى مسـتوى الوكالـة المحليـة أو المديريـة الجهويـة أو 

.المديرية العامة، بناء على مبلغ القرض المراد الحصول عليه

دج أو أقــل، ثم 300000000لمبلــغ القــرض المــراد الحصــول عليــه إذا كــان ا :الدراســة الأوليــة للقــرض-1

دج تــتم الدراســة علــى مســتوى 8000000دج حــتى 400000000دراســة علــى مســتوى الوكالــة المحليــة 

 .المديرية الجهوية

.دج تتم الدراسة على مستوى الوكالة العامة، ثم إرجاع الملف إلى الوكالة المحلية8000000أكثر من -

إن أســاس كــل عمليـة مــن عمليــات توظيــف أعمــال البنــوك هــو الثقــة، بــأن الأمــوال :اتدراســة الضــمان-2

التي يقرضها سوف تعـود إليـه في الأجـل المتفـق عليـه مـع الفوائـد، لـذا يتوقـف إقـدام البنـك علـى مـنح القـرض 

التعهـدات للعميل على الثقة، أولا ثم الضمان المـادي الـذي يكـون علـى اسـتعداد لتقديمـه تأمينـا للوفـاء بتلـك 
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فكل أشكال القرض مرتبطة بضمان التسديد بشكل أو بآخر حيث يسـعى البنـك إلى تحقيـق أكـبر ربـح مـع 

 :قلة المخاطر التي يمكن أن يتعرض لها أمواله ويمكن أن نميز نوعين من الضمانات هي

ȇ�À¢�Ƥ:الضمانات الشخصية-  أ ǴǘƬȇÂ�¿¦ǄƬǳȏ¦�ǀȈǨǼƬƥ�ƢǷ�ǎ Ƽǋ�ǾƦƳȂŠ�ǺǸǔȇ�ƾǬǟ�ƢĔ¦�ȄǴǟ�» ǂǠƫ كـون

ـــة وحـــدود  ـــا وواضـــحا يتضـــمن موضـــوع الضـــمان، مـــدة الضـــمان، الشـــخص المـــدين أو المقـــترض، أهمي مكتوب

 .الالتزام

تعــني وجـود تقـديم أشـياء ماديــة تتضـمن تسـديد الــدين في الآجـال فهـي توضــع : الضـمانات الحقيقيـة-  ب

دائن أن يسـتوفي دينـه ، ففـي حالـة عجـز المـدين عـن الوفـاء في الميعـاد يسـتطيع الـ)البنك(تحت تصرف الدائن 

الــتي تتضــمن القــروض العقاريــة نظــرا لمــا منهــا وتعتــبر هــذه العمليــة رهنــا عقاريــا يمثــل واحــدة مــن أفضــل الصــيغ 

 .يقدمه من ضمانات فعليرة وما يمثله من قيمة في حد ذاته

يد يلعـب التـأمين دورا هامـا في تنشـيط القـروض علـى المسـتوى الفـردي والجمـاعي ضـمانا لتسـد: التأمين-3

:مبلغ الدين وملحقاته طوال مدته، حيث يجب على المقترض قبل استلام القرض

 .CARDIFعقد تأمين على الوفاة لدى شركة إبرام . أ

التأمين على الكوارث الطبيعية لدى أي شركة تأمين في حالة قرض لشـراء سـئكن مبـني أو تـرميم سـكن . ب

 .ما عدا بناء أو شراء أرض

 :هاتخاذ قرار منح القرض أو رفض-4

بعــد دراســة وتحليــل ملــف القــرض نصــل إلى مرحلــة اتخــاذ قــرار مــنح القــرض أو رفضــه والــذي يــتم عــبر 

1:ثلاث مستويات

  .معلومات مقدمة من طرف المكلف بالقروض - 1
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 :وكالة تيارت -بنك-على مستوى الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط. أ

بعد الانتهاء من دراسة ملـف القـرض وإعـداد التقـارير الخاصـة بـه مـن طـرف المصـالح المختصـة، تجتمـع 

نة القروض بالوكالة وتتم مناقشة الملف من طرف اللجنة المذكورة سـابقا لتعطـي رأيهـا حـول إمكانيـة تقـديم لج

  .القرض أو رفضه

تقـــوم وكالـــة تيـــارت بإرســـال نســـخة مـــن الملـــف إلى المديريـــة : علـــى مســـتوى المديريـــة الجهويـــة شـــلف. ب

القــرار مــن طرفهــا، ويــتم فحــص  الجهويــة بشــلف في حالــة تجــاوز القــرض المطلــوب الحــدودو القصــوى لاتخــاذ

الملـف مــن طرفهــا مــن الناحيــة القانونيـة ثم تقــوم بدراســتها ومــن خلالهــا يـتم إعــداد تقريــر توضــيح فيــه رأيهــا في 

.الملف، وبعد اتخاذها القرار النهائي يتم إرساله إلى الوكالة المحلية بتيارت

لقـــرض الحـــدود القصـــوى للمديريـــة في حالـــة تجـــاوز قيمـــة ا: علـــى مســـتوى المديريـــة العامـــة بالعاصـــمة. ت

الجهوية، تتدخل المديرية العامة بالعاصمة في اتخاذ قرار منح القرض حيث تصدر قرارها النهائي بعد الدراسة 

 :والتحليل من طرف المدير العام للبنك إما بالرفض أو القبول وهنا يتم إرساله إلى الوكالة وهنا نجد حالتين

الحالــة يــتم إرجــاع الملــف إلى الوكالــة مــع رســالة تبــين الــرفض فيقــوم في هــذه : حالــة رفــض طلــب القــرض.1

البنك بإرجاع الملف إلى الزبون وإعلامه، وللزبون الحق في الطعن في هذا القرار بتبريـر السـبب الـذي أدى إلى 

 .رفض طلبه

رت، تســمى تبعــث المديريــة العامــة أو المديريــة الجهويــة وثيقــة إلى الوكالــة بتيــا: حالــة قبــول طلــب القــرض.2

�ƾºȇƾŢÂ�ǾºƫƾǷÂ�µ ǂºǬǳ¦�ƨºǸȈǫ�ǲºưǷ��ƢºēƢǟ¦ǂǷ�Ƥ ºƳ¦Ȃǳ¦�¶Âǂºǌǳ¦Â�©ƢºǷȂǴǠŭ¦�ǒ ºǠƥ�ȄºǴǟ�ÄȂºƬŢÂ�µ ǂºǬǳ¦�ƨǐƻ°

الضمانات وغيرها، عندئذ يقوم البنك باستدعاء طالب القرض وإعلامه شفويا بالقرار وبالضمانات الواجب 

 .احضارها حتى يتمكن من الحصول على القرض

بعد الموافقـة علـى مـنح القـرض يـتم الاتفـاق مـع الزبـون علـى كـل : قيمتهإعداد اتفاقية القرض وصرف . ث

امــات كــل مــن البنــك ز ة الفائــدة، جــدول اســتهلاك القــرض، والتبالمتعلقــة بــالقرض والمتمثلــة في نســالمعلومــات 

 .والزبون
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قيمـة يتخذ البنك كل الاجراءات القانونية المتعلقة بالضمانات المقدمة والتي تتناسـب قيمتهـا مـع ما ك

القرض، وذلك من أجل ضمان استرجاع قيمة القرض وفوائده، ثم يتم تسجيل اتفاقية القرض بعـد تـوفر كـل 

الشروط، ثم يقوم البنك بوضع القرض تحت تصرف الزبون عن طريق إصـدار شـيك للمقـترض أو في حسـابه 

تحديـــد مواعيـــد فتـــوح لـــدى البنـــك، إن لم يكـــن لديـــه حســـاب فيـــتم إنشـــاء حســـاب لـــه في البنـــك، ويـــتم الم

الاســــتحقاق في جــــدول الاهتلاكــــات مــــع إصــــدار سلســــلة مــــن أوراق الــــدفع أو الكمبيــــالات الموافقــــة لهــــذه 

الآجال، مع العلم أنه تعطى للمقـترض مـدة يعفـى فيهـا مـن الـدفع تختلـف حسـب طبيعـة القـرض والشـخص 

1.المقترض

  .الحالة التطبيقية: المطلب الثالث

 :طلب القرض ودراسته) أ

 وكالة تيارت بطلب قرض متمثل في قرض بناء سكن -بنك-ن للصندوق الوطني للتوفير والاحتياطتقدم زبو 

  :وكانت المعلومات التي قدمها الزبون ما يلي

 دج50000الدخل الشهري الصافي -

 .سنة 25: العمر-

 .موظف: المهنة-

 .Bس حي المنظر الجميل عمارة 10: العنوان-

 .أعزب: الحالة العائلية-

 .الزبون دفتر ادخار للسكن لدى الوكالة علما أن لهذا-

  .مقدمة من طرف الرئيس المكلف بالدراساتمعلومات  - 1
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 :معلومات عن طبيعة القرض المرغوب فيه. أ

دج، حسب المعلومات الشابقة يقوم  4000000.00قرض لبناء سكن قيمته : القرض من القرض

المكلــف بالدراســة علــى مســتوى مصــلحة القــرض، بــإداد تقريــر أولي يســمح بتحديــد قيمــة القــرض الممنــوح، 

��ƨººǇ¦°ƾǳ¦�ƾºȈǫ�ƨººǳƢū¦�Ƥالأقسـاط الشـهري ºǈƷÂ��Ƣºđ�ÀȂººƥǄǳ¦�¿Ȑºǟȍ�Ǯ ºǳ̄Â��µ ǂººǬǳ¦�̈ƾºǷ��ƾȇƾºǈƬǴǳ�ƨǬƸƬººǈŭ¦�ƨ

  :كانت المعلومات المقدمة للزبون كما يلي

 .دج 3600000.00من قيمة السكن  %90قيمة القرض الممنوح -

 .سنة 40: مدة القرض-

 .دج20000: القسط الشهري للتسديد-

 .%06معدل الفائدة السنوي -

ǀºººǿ�ȄºººǴǟÂ��¶Âǂºººǌǳ¦�ǽǀºººđ�ÀȂºººƥǄǳ¦�ǲºººƦǫ�ƢºººǼƬǳƢƷ�ĿÂ�¶Âǂºººǌǳ¦�ǽǀºººǿ�ǒ¦�يقـــوم الزبـــو   ºººǧ°�Â¢�¾ȂºººƦǫ�°¦ǂºººǫ�̄ƢºººţƢƥ�À

  .بإعلام الزبون بالملف المطلوب والشروط العامة لمنح القرض الأساس يقوم المكلف بالدراسة

 : دراسة الملف-1

اسـات علـى مسـتوى في هذه المرحلة يقوم الزبون بتقديم الوثائق المطلوبة ليقـوم بعـد ذلـك المكلـف بالدر 

مصـــلحة القـــرض بالتأكـــد مـــن صـــحة الوثـــائق المقدمـــة، وفي حالـــة اعتبارهـــا مقبولـــة يحـــول الملـــف إلى المكلـــف 

.بالقروض من أجل القرار النهائي في منح القرض، وفي حالتنا تم قبول كل الملفات

ائي حول قبول أو رفض Ĕ�°¦ǂǫ�̄ƢţƢƥ�ƨǳƢǯȂǳ¦�ÃȂƬǈǷ�ȄǴǟ�̈®ȂƳȂŭ¦�ƨǼƴǴǳ¦�¿ȂǬƫ:اتخاذ القرار النهائي-2

منح القرض بناء علـى المعلومـات المقدمـة مـن طـرف المكلـف بـالقروض، وفي حالتنـا هـذه قـررت لجنـة القـرض 

دج ثم تقوم 12000وهذا يفتح حساب مخصص بدفع الأقساط من دفع تكاليف دراسة الملف والمقدرة بــــــ 

.، عن طريق شيك بنكي يقدم للزبونالوكالة وباسم الموثق بتقديم قيمة القرض والمحددة سابقا
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بعد قبول البنك منح القرض للزبون، ولضمان تحصيل هذا القرض يطلب البنـك مـن زبونـه :لضماناتا-3

 :الضمانات التالية

 .عدم الرهن من المحافظة العقارية بتيارت-

اة دج شهريا حسب رغبة الزبون ففي حالة الوف 900دج سنويا خاص بالتأمين أو 10800دفع مبلغ -

 .تقوم شركة التأمين بتسديد الأقساط وإرجاع الملكية للورثة

ـــدفعات ثابتـــة شـــهرية، قيمـــة كـــل دفعـــة :تســـديد قيمـــة القـــرض-4 ـــار الزبـــون تســـديد مبلـــغ القـــرض ب اخت

ـــ11226.01 ، حيــث تحتــوي )دفعــة480(ســنة  40، لمــدة ســنويا %06دج وبمعــدل فائــدة ثابــت يقــدر بـــ

 .فا إليه الفوائد المحسوبة على الجزء من رأس المال المتبقي للتسديدقيمة كل دفعة على القسط الشهري مضا

  : 01مثال 

  .قرض لبناء مسكن ريفي

 .دج28000.00: الدخل الشهري-

 .سنة 42: السن-

 دج1900000.00: التقييم الوصفي والكمي-

 دج2000000.00: قيمة العقار-

 .دج1600000.00: القرض المطلوب-

 :حساب القدرة على التسديد-1

  معامل القدرة على التسديد× الدخل الشهري =التسديد رة على القد

  %30معامل القدرة على التسديد هو 

  .%30× 28000.00=فإن القدرة على التسديد 

  .دج8400.00=القدرة على التسديد 
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 :حساب مبلغ القرض-2

  .القيمة الجدولية/ القدرة على التسديد = مبلغ القرض 

  0.003523092= القيمة الجدولة 

  .سنة 30: مدة القرض

  .شهرا 36: مهلة التسديد

  .سنة 27: مدة التسديد

  0.003523092×  8400.00= مبلغ القرض 

  2384269.27= مبلغ القرض 

  دج1600000.00إذن مبلغ القرض الممنوح 

 :حساب القسط الشهري-3

  مبلغ التأمين الشهري+  5636.94= القيمة الجدولية × مبلغ القرض 

  نسبة القسط× مبلغ القرض = حساب مبلغ التأمين 

=1600000×0.00052

  دج832=

  832+  5636.94=  القسط الشهري 

  6468.94= القسط الشهري 

  .قرض شراء مسكن لدى الخاص الدعم: 02مثال 

 .سنة 42السن : المدين الأساسي-1

 دج42000.00: الدخل

 .سنة 28السن : المدين الثانوي-2

 دج42000.00: الدخل



وكالة تيارت            -بنك–دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط الفصل الثالث         

~ 88 ~

 دج8000000.00: قيمة العقار-3

  دج 7800.000.00: مبلغ العملية

 :حساب القدرة على التسديد.1

  دج20800.00=  40%×  52000.00

  33400.00=      دج 12600=  30%×  42000.00

  دج31200.00=  60%×  52000

  .من دخل المقترض الأساسي %60يشترط أن لا يتجاوز القسط الشهري 

 .لجدوليةالقيمة ا/ القدرة على التسيد : مبلغ القرض.2

  .سنة30: مدة التسديد

  .أشهر 06: مهلة التسديد

 .% 65نسبة الفائدة 

  0.006355624/  31200.00= ومنه مبلغ القرض 

    4909038.04= مبلغ القرض 

  : حساب القسط الشهري

  مبلغ التأمين+  31199.99= القيمة الجدولية  × مبلغ القرض = 

مع القسط الشهري كي لا يتجاوز هذا الأخير سقف  تقوم بتخفيض مبلغ القرض حتى يتناسب: ملاحظة

  دج  31200المبلغ المحدد بـــــ 

 :حساب مبلغ التأمين-

  دج2184.00=  0.00052×  4200000) = الزوج: (بالنسبة للمدين الأساسي

  دج1218.00=  0.00029×  4200000) = الزوجة(بالنسبة للمدين الثانوي 

  دج3402.00= مبلغ التأمين 

  30095.62= شهري القسط ال

  قرض تهيئة سكن : 03مثال 

  دج53000.00: الدخل

  .سنة 38: السن

  دج  2500000.00= التقييم الوضعي والكمي 
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  دج  400.000.00: قيمة العقار

  دج2200000.00: القرض المطلوب

 :على التسديدحساب القدرة -1

  % 40معامل القدرة على التسديد 

  معامل القدرة× شهري الدخل ال= حياب القدرة على التسديد 

=53000.00×0.4

  دج 21200.00= 

  سنة  25مدة القرض 

  % 6.5نسبة الفائدة 

  0.006807359/  21200.00= حساب مبلغ القرض 

  دج  3114276.77= 

  دج 2000000= مبلغ القرض الممنوح 

  : القسط الشهري

  دج 13614.71=  0.068073590×  2000000

  0.00052×  200000= حساب مبلغ التأمين 

  دج 1040.00= 

  1040.00+  13614.71= القسط الشهري 

  دج 14654.71= 
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  خلاصة

 - بنك- لقد تطرقنا في هذا الفصل إلى لمحة تاريخية عن إنشاء الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

 بنك بتيارت ثم- ومختلف الخدمات التي يقدمها وخصصنا بذلك حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

  .تطرقنا إلى مختلف القروض العقارية التي يمنحها الصندوق ومختلف الاجراءات المتبعة في منح تلك القروض

لولاية تيارت لعب ولا يزال يلعب دورا  - بنك-يمكن القول أن الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

أو عن طريق " ÀȂȇ°ƢǬǠǳ¦�ÀȂǫǂŭ¦�Ƣđ�¿ȂǬي"هاما في مجال الترقية العقارية سواء في تمويل الترقية العقارية الخاصة 

شكل سكنات جاهزة أو بيع بصيغة نجاز سكنات لمدخريه في إالقيام بالترقية العقارية المباشرة من خلال 

يجار كما أنه ومن خلال تقييم مساهمة هذا الصندوق في تمويل القروض السكنية يمكن القول أن الإ

قادر على تغطية الطلبيات على القروص السكنية من خلال  -بنك- الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

وجود مدخرات كبيرة تبحث عن استقطاب مختلف المقترضين كما أننا نجد أن حجم وعدد القروض المقدمة 

يختلف باختلاف إستراتيجية الصندوق والتسهيلات المقدمة من طرفه والأوضاع الاجتماعية والاقتصادية 

المتزايد على السكن من جهة أخرى، كما أن للصندوق عدة أهداف أهمها  السائدة من جهة والحجم

  .السيطرة على السوق العقارية والحصول على أكبر عائد بأقل المخاطر





  :خاتـــــمة
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حاولنا من خلال هذه المـذكرة التطـرق إلى واقـع تمويـل السـكن في الجزائـر والمشـاكل الـتي يتخـبط فيهـا، 

السياسة السكنية التي انتهجتها منذ الاستقلال إلى يومنا هـذا، حيـث تناولـت  وذلك من خلال إبراز مراحل

الدراس شقيه النظري والتطبيقي موضوع البنوك التجارية وقطاع السكن، وعلاقة الأول بالأخير حيث تلعـب 

نميــة البنـوك دورا اســاس وهامــا في تمويــل قطـاع الســكن وهــذا الأخــير يحتــل مكانـة معتــبرة ضــمن اســتراتيجية الت

الاجتماعيــــة والاقتصــــادية للــــدول، حيــــث تشــــكل العنصــــر الأساســــي والفعــــال لتحقيــــق الاســــئتقرار في شــــتى 

¦ŚƦǯ�ƢǷƢǸƬǿ¦�̧ƢǘǬǳ¦�¦ǀŮ�ŅȂƫ�ƨȈǷȂǸǠǳ¦�©ƢǘǴǈǳ¦�ǲǠƳ�ƢǷ�ȂǿÂ��©ȏƢĐ¦.

ولقد تبنت الجزائر سياسة سكنية منذ الاستقلال وإلى غاية التسعينات، تعتمد في مجملها على الدولـة  

فاعــل أساســي في إنجــاز الســكنات، إلا أنــه وبســبب تفــاقم أزمــة الســكن الــتي تــزداد تعقيــدا يومــا بعــد يــوم ك

إضــافة إلى اتببــاع سياســة جديــدة قائمــة علــى القــروض العقاريــة الــتي تمنحهــا مختلــف البنــوك التجاريــة عموميــة  

السـكنات لسـد حاجيـات كانت أو خاصـة، بغـرض تمويـل المتعهـدين العقـاريين لإنجـاز الحصـص الكافيـة مـن 

.1997العائلات والأفراد، وهو ما حاولت الجزائر تطبيقه منذ 

  :نتائج الدراسة: أولا

يعتبر قطاع السكن قطاع مرتبط ارتباطا وثيقا بالقطاع البنكي في الجزائر خاصة في السنوات الأخيرة.  

 قطاع السكن إلا على الرغم من زيادة مساهمة البنوك التجارية في تمويل�®°¦ȂºŠ�ƨºǻ°ƢǬǷ�ƨºȈǧƢǯ�Śǣ�ŐƬǠƫ�ƢĔ¢

¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ƨǐǐƼŭ¦�ƨǳÂƾǳ¦.

 عـدم مقـدرة الدولـة علـى مواجهـة الطلـب المتزايـد علـى السـكنات والممولـة مـن طـرف الخزينـة العامـة، علــى

ـــتي تبنتهـــا الدولـــة في  ـــة ال ـــل للســـكنات المنجـــزة والمســـلمة مـــن خـــلال مخططـــات المليوني ـــرغم مـــن العـــدد الهائ ال

 .ت الأخيرةالسنوا

بنــك مـن أهـم المؤسســات الماليـة الـتي ســاهمت بقسـط كبــير في -يعتـبر الصـندوق الــوطني للتـوفير والاحتيـاط

 .إلى جانب الدولة التكفل بشمولية السكن في الجزائر

  :اختبار الفرضيات: ثانيا

وعـة مـن الضـمانات تعتبر الفرضية الأولى والتي مفادها أن البنوك التجارية تشترط من المقترضين تقديم مجم-

للتقليل من خطر عدم السداد صحيحة نظرا لأن لقروض العقارية تتميز بطول أجل استحقاقها مما يزيد مـن 

مخاطرة عدم التسديد من طرف المقترض، ممـا أى بـالبنوك إلى وضـع شـروط وإجـراءات لمـنح القـروض العقاريـة 

  .يستمثل في رهن رسمي للعقار نفسه
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لتي تعتبر أن قطاع السكن في الجزائر يتميز بالتعقيد فهـي صـحيحة حيـث مـرت أزمـة أما الفرضية الثانية وا-

�©ƢºººǼȈǻƢǸưǳ¦�ƨºººȇƢĔ�ǞºººǷ�ƢȀǴºººǌǧ�ƪ ºººƬƦƯ¢�Ŗºººǳ¦Â�Ǻǰºººǈǳ¦�̧Ƣºººǘǫ�ǲºººȇȂǸƬǳ�ƨºººǳÂƾǳ¦�°ƢºººǰƬƷ¦�ƨºººǴƷǂŠ�ǂºººƟ¦ǄŪ¦�Ŀ�Ǻǰºººǈǳ¦

  .وزادت من أزمة السكن تعقيدا

قضاء علـى أزمـة السـكن بانتهـاج سياسـة وبالنسبة للفرضية الثالثة والتي مفادها أن الدولة تعمل جاهدة لل-

جديــدة وهــي القــروض العقاريــة تعتــبر أيضــا صــحيحة، حيــث لجــأت الدولــة إلى التعــاون مــع البنــوك التجاريــة 

لتمويــل قطــاع الســكن والحــد مــن أزمتــه مــن خــلال تقــديم أنــواع مــن القــروض العقاريــة بميــزات مختلفــة تناســب 

  .مختلف شرائح الدخل

والتي تدور حول مساهمة الصـندوق الـوطني للتـوفير والاحتيـاط في التقليـل مـن والأخيرة أما الفرضية الرابعة -

السكن يمنح قروض عقارية بمختلف الصيغ أيضا صحيحة، حيث عرفت القروض العقارية التي يمنحها لأزمة 

ا مــع الصــندوق تزايــدا مســتمرا في الســنوات الأخــيرة وهــذا نتيجــة تنويــع الصــندوق لتشــكيلة القــروض وتكيفهــ

 .قدرات وحاجيات الزبائن وزيادة الضمانات ضد المخاطر وتوفر الصندوق على سيولة عالية

  :الحلول المقترحة والتوصيات: ثالثا

اقترحنا مجموعة من الحلول والتوصيات المناسبة للحد من أزمة السكن من خلال النتائج المتوصل إليها 

  :نذكرها على سبيل المثال لا الحصر

�ƶǼºººǷ�ŅƢºººƬǳƢƥÂ�Ǧعلـــى الدولـــة - ȈǠºººǔǳ¦�ǲƻƾºººǳ¦�©¦̄�©ƢºººƠǨǳ¦�ǲºººưŤ�Ŗºººǳ¦�ǞºººǸƬĐ¦�Ŀ�ƨºººȈǳƢǠǳ¦�Ƥ ºººǈǼǳ¦�̈Ƣºººǟ¦ǂǷ

 .سكنات اجتماعية لهذه الفئات بدل رمي لعبء على كاهل البنوك

تكــوين متعهــدين عقــاريين ذوي الخــبرة والكفــاءة العاليــة عــن طريــق الاســتعانة بــالخبرات الأجنبيــة مــع إيجــاد -

 .ن العموميين والخواص المحليينجو عمل متكامل مع المتعهدي

إدخــال اصــلاحات جذريــة علــى النظــام بمــا يتماشــى مــع متطلبــات الســوق هــذه الإصــلاحات يجــب أن -

 .تؤدي إلى إنشاء نظام مالي موحد لتمويل قطاع السكن

 .تشجيع الخواص على الدخول في قطاع السكن بغرض التوسع العمراني-

العقاريـة مـن دراسـة دقيقـة لملفـات طلـب القـروض ومراعـاة عـدة اتباع إستراتيجية محكمة في مـنح القـروض -

 .معالجة هذه الملفات

 .إنشاء شركة ضمان القرض العقاري تساهم في إقناع واطمئنان كل من البنك والزبون في التعامل-

 .ضرورة تبسيط إجراءات تسجيل ملكية العقار والاهتمام بتوفير السكن لذوي الدخل المحدود-

 .تمويل المصرفية والغير مصرفية لتمويل المساكن وضرورة تطوير السوق العقاريةتعبئة مصادر ال-
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ضرورة منح نظام التمويل العقاري لطالب التمويل أطول فترة سداد مما يؤدي إلى ظهور قـدرة شـرائية لـك -

 .تكن متاحة من قبل

 :آفاق البحث-

الــتي هنــا كالعديــد مــن الأســئلة  مــن خــلال نتــائج البحــث المتوصــل إليهــا لهــذه الدراســة يمكــن القــول أن

:والتي تعتبر انطلاقة لدراسات وأبحاث أخرى مستقبلية، يمكن أن نسوق بعضا منها فيما يلي لازالت عالقة

  .التمويل الإسلامي للقروض العقارية كآلية للحد من أزمة السكن-

  .مساهمة البنوك والمؤسسات على تحسين إعانات السكن الموجهة للفئات المحدودة-

  .آليات تطوير مصادر لتمويل السكن في الجزائر-

  .تطوير النظام المالي والبنكي في الجزائر-
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  : ملخص

تعتبر البنوك التجارية من أهم المؤسسات التي لها دور فعال في تمويل قطاع السكن، ومن خلال أزمة السكن 

كــز علــى البنــوك لإعــادة التمويــل وهــو الــرّهن ويرتالــتي عرفتهــا الــدول عمــدت هــذه الأخــيرة إلى إنشــاء نظــام 

التجارية في تمويل قيطاع السكن ومن بـين هـذه الـدول الجزائـر الـتي قامتـا بعـده بلإصـلاحات ماليـة خاصـة في 

النشاط العقاري، مما يسمح للبنوك التجارية العامة والخاصة بالدخول في مجال تمويل السكن، ومـن بـين هـذه 

يعــد أول مؤسســة قائمــة علــى تمويــل الســكن  الــذي CNEPالبنــوك الصــندوق الــوطني للتــوفير والاحتيــاط 

.الاجتماعي والترقية العقارية، وذلك بجمع المدخرات في البداية ثم تطور إلى منح قروض للخواص

�µ ÂǂǬǳƢºƥ�ǲºȇȂǸƬǳ¦�¾Ȑºƻ�ǺºǷ�ƨºǏƢƻ�Ä°ƢºǬǠǳ¦�¾ƢºĐ¦�Ŀ�ƨºȇ°ƢƴƬǳ¦�½ȂºǼƦǳ¦�°Ȃºǘƫ�Ŀ�ƪ ŷƢºǇ�©ƢƷȐǏȍ¦�ǽǀǿ

  .جل الحد من أزمة السكن وتقليص العبء على الدولةالعقارية وتطبيق عدة صيغ عقارية وذلك من أ

.البنوك التجارية، القروض العقارية، قطاع السكن: الكلمات المفتاحية

Sammary :
Commercial banks are considered one of the most important institutions

that have an active role in financing the housing sector, and during the housing
crisis that the countries have known, the latter has established a system for
refinancing, which is the mortgage and is based on commercial banks in
financing the housing sector. Especially in real estate activity, which allows
public and private commercial banks to enter the field of housing financing, and
among these banks is the National Fund for Savings and Reserve (CNEP),
which is the first institution based on financing social housing and real estate
promotion, by collecting savings at the beginning and then developing into
granting loans to private.

These reforms contributed to the development of commercial banks in the
real estate field, especially through mortgage financing and the application of
several real estate formulas in order to reduce the housing crisis and reduce the
burden on the state.
Keywords: commercial banks, real estate loans, housing sector.


