
  وزارة التعليم العالي و البحث العلمي
Ministère de l’Enseignement Supérieur et de la Recherche Scientifique   

 
 
 
 

 
  

 
  

  :الموضوع
  
  
  
  

  

   الاقتصادية  في العلوم)أكاديمي(ماستر المذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة 

 
  

  :بةإعداد الطال
  حليمة السعدية مقورة

 

  لجنة المناقشة
  رئيسا.........................................................معزوز مختار. د -
  مشرفا................................................بن عبد الرحمان إلياس.  أ-
  ممتحنا.........................................................كزار رمضان. د -

  2014/2015: السنة الجامعية

Université: Mohamed Boudiaf – M'sila 
Faculté des Sciences Économiques,     
Commerciales et des Sciences  de Gestion 
Département des Sciences Économiques 
 

   المسيلة-جامعة مـحـمد بوضياف 
  كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير

  قتصاديةالعلوم الا: قسم
  

  كندور البنوك في تمويل قطاع الس
 بنك–دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط 

2000 -2014  



  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



ا وا   

 حليمة السعدية



  البحثفهرس 

  شكر و تقدیر

  الإهداء

  فهرس البحث

  قائمة الجداول

  قائمة الأشكال

   العامةمقدمةال

   عموميات حول السكن: الفصل الأول

  7:.................................................................      تمهید

  8..............................................ماهیة السكن: المبحث الأول

  8............................ي ومنتجاتهتعریف السوق العقار: المطلب الأول

  16.......................وظائف واستخدامات السكن ومشاكله: المطلب الثاني

  21.....................................عوامل إنجاز السكنات: المطلب الثالث

  24.............آثار السكن الاقتصادیة والاجتماعیة والسیاسیة: المبحث الثاني

  24....................................السكن وأثره الإقتصادي: المطلب الأول

  27....................................ةالسكن وأثره الإجتماعی: المطلب الثاني

  30......................................السكن وأثره السیاسي: ثالثالمطلب ال

  33....................السیاسة الإسكانیة المنتهجة في الجزائر: المبحث الثالث

  33.............................................وضعیة السكن: المطلب الأول

  36...........................المرحلة الأولى للتخطیط السكني: المطلب الثاني

  45............................المرحلة الثانیة للتخطیط السكني: المطلب الثالث

  55............................................................خلاصة الفصل



  .ل البنكي للسكن في الجزائرالتموي:الثانيالفصل 

  57.................................................................        تمهید

  58.......................عمومیات حول البنوك و القروض البنكیة: المبحث الأول

  58...........................................  .ماهیة البنوك: المطلب الأول

  64................................ وظائف البنوك و أهمیها: المطلب الثاني

  68................................ .القروض البنكیة : المطلب الثالث

  72............................................عملیة تمویل السكن: المبحث الثاني

  72..................................... مفهوم تمویل السكن:المطلب الأول

  78.......................................القروض العقاریة : المطلب الثاني

  85.............................. .تجارب بعض الدول: المطلب الثالث

  88.......................................تمویل السكن في الجزائر: المبحث الثالث

  88...................دور الدولة في تنظیم و تمویل السكن: المطلب الأول

  95.........................تدخل البنوك في تمویل السكن: المطلب الثاني

  لنشاط البنوك في تمویلالمؤسسات الداعمة : المطلب الثالث

  98...............................................           قطاع السكن

 108........................................................خلاصة الفصل

   بنك–دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : الفصل الثالث

  110...................................................................         تمهید

  –دراسة تحلیلیة عن الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط : المبحث الأول 

  111.................................................................بنك             

  111............ الصندوق الوطني لتوفیر الصندوقنشأة وتطور : طلب الأولالم

  113..............................موارد واستخدامات الصندوق : المطلب الثاني

  117.........تنظیم وهیكلة الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط  : المطلب الثالث

   -  CENPإجراءات منح وتسییر القرض السكنیة من طرف : المبحث الثاني 

  120.............................................................بنك                 

  120....................مراحل تسییر ملف طلب قرض سكني  : المطلب الأول



   -  CENPالدراسة البعدیة للأخطار القروض السكنیة  : المطلب الثاني

  132......................................................بنك                 

  –إحصائیات حول مساهمة الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط : المبحث الثالث 

  135............................................................ بنك                 

  بنك-حصائیات الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاطإ : المطلب الأول

  135............................................... للتحسین والتطویر الخدمات

  138.............. بنك–مساهمات الصندوق للتوفیر والإحتیاط  : المطلب الثاني

  141............................................................خلاصة الفصل

  143.................................................................... العامةخاتمةال

  148.....................................................................قائمة المراجع

 



  قـــــائــــــمــــة الأشــــكال

  الصفحة  العنوان  رقم الشكل

  90  تأثیر تحدید سقف الفائدة في حالة عدم مرونة العرض  )1- 2(

  91  تأثیر تحدید سقف معدلات الفائدة في حالة مرونة العرض  )2- 2(

  93  تأثیر تدخل الدولة كوسیط مالي في مجال تمویل السكن  )3- 2(

  94  ات الضریبیة على عملیة تمویل السكنتأثیر الإعفاء  )4- 2(

  117   بنك-الهیكل الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط   )1- 3(

  120   بنك–الهیكل التنظیمي لوكالة الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط   )2- 3(

  



  قــــــــــائمـــــــة الجـــــــــداول

  الصفحة  العنوان  الرقم 

  19  ة لاستعمال الغرف من قبل الأفرادالمعاییر العالمی  )1-1(

  20  الحد الأدنى للمعاییر المساحیة حسب عدد الأفراد وعدد الغرف  )1-2(

  38  1969 -1967السكنات المنجزة والاعتماد المالیة لبرامج السكن الحضري   )1-3(

  39  1969- 1967البرامج السكنات الریفیة من   )1-4(

  40  1973-1970والریفیة خلال مخطط الرباعي الاولالبرامج السكنیة الحضریة   )1-5(

  42  1977-1974تطور البرامج السكنیة خلال المخطط الرباعي الثاني   )1-6(

  43  البرامج السكنیة المبرمجة والمحققة خلال مرحلة المخططین الخماسیین   )1-7(

  46  1994 -1990برامج السكنات المنجزة الحضریة والریفیة للفترة الممتدة من   )1-8(

  47  2000- 1995لفترة ) التساهمي(برامج السكنات التطوریة   )1-9(

  48   2000-1995برنامج السكنات المنجزة والریفیة للفترة مابین   )1-10(

  86  أنظمة الادخار في البنوك التجاریة في تونس  )2-1(

  99   تناسب مع مستوى المداخیل CNLقیمة الإعانات المقدمة من قبل  )2-2(

)2-3(  
دراسة مقارنة بین صیغة البیع على التصمیم وتمویل عملیة عامة في إیطار الترقیة 

  العقاریة
104  

  121  أنواع القروض العقاریة و شروط الاستفادة منها  )3-1(

  122  حدود سلطة القرار  )3-2(

  123  الوثائق العامة لطالبي القرض العقاري  )3-3(

  123  الوثائق الخاصة  )3-4(

  125  مدة و معدلات الفائدة للقروض  )3-5(

  127  شروط و كیفیة تسلیم الدفعات  )3-6(

  128  القدرة على التسدید حسب الأجر  )3-7(

  132  تصنیف الذمم و المؤونات  )3-8(

  135  إحصائیات ونسب المجیبین على الاستطلاع حسب الشبكة  )3-9(

)3-10(  
 لــ 1/2012 /1 لغایة2002تطور حجم القروض العقاریة مقارنة بعدد السكنات من 

CNEP -بنك   
139  

  



  الاختصارات قائمة

  الرمز  الدلالة  الترجمة

الصندوق الوطني للتوفیر 

  والاحتیاط
La Caisse Nationale d’Epargne et de Prévoyance La CNEP 

 Banque de Développement Local BDL  بنك التنمیة المحلیة

 crédit populaire d'algérie CPA  القرض الشعبي الجزائري

 vent sur plan VSP  صیغة البیع على المخطط

 Logements Socio-Participatifs LSP  السكن الاجتماعي الاشتراكي

 Caisse Nationale du Logement CNL  الصندوق الوطني للسكن 

 مؤسسة آلیة المبادلات مابین

  البنوك و النقدویة

Société d'Automatisation des Transactions 
Interbancaires et de la Monetique 

SATIM 

الشركة الجزائریة للتامین 

  الشامل
Compagnie Algérienne d'Assurance Complète CAAT 

 Société Algérienne Assurance SAA  شركة التامین الجزائریة

ٕللتامین واعادة الشركة الجزائریة 

  التامین 

Compagnie Algérienne d'Assurance et de la 
Réassurance 

CAAR 

 Société de Garanti du crédit Immobilier SGCI  شركة ضمان القروض العقاریة 

صندوق الضمان والكفالة 

  التعاوني للترقیة العقاریة

Frond de Garanti et de Curation Mutuelle de 
Promotion Immobilière 

FGCMPI 

 Livret Epargne Populaire LEP  دفتر التوفیر الشعبي

 Dépôt  A Terme DAT  الودائع لأجل

 Livret Epargne Logement LEL  دفتر توفیر السكن

 Salaire Minimale Individuelle Globale SNMG  الدخل الأدنى الفردي الإجمالي 

 Certificat d'Epargne Logement CLE  شهادة الادخار السكني

 Compte de Placement a Terme CPT  حسابات التوظیف لأجل

الصندوق التضامني للبلدیات 

  ومحافظات الجزائر

Caisse Solidarité des Communes et des 
Département d'Algérie 

CSCDA 

للوكالة الوطنیة لتحسین السكن 

  وتطویره

Agence pour l'amélioration et le Développement de 
l'habitat 

AADL 

 Entreprises de promotion du logement Familial EPLF  مؤسسات الترقیة السكن العائلي

  

 



  قدمة العامةلما
 

أ  

 لـه یـضمن الوقـت فـسن وفـي البیئـة أخطـار مـن الوقایـة للإنسان بالنسبة المسكن یشكل

 وهـو للحیـاة الـضروریة المتطلبـات مـن الأدنى الحد له یحقق أي والتطور الحیاة في الاستمرار

 سـكني انجـاز كـل لان هذا، الغذاء بعد توفیرها إلى الإنسان یسعى التي الرئیسیة الأهداف من

 یخفـض وبالتـالي العاملـة للیـد بتـوفیره الشغل لقطاع تحریكه عبر الاقتصاد اشالإنع في یساهم

 الاجتمــاعي الاســتقرار یحقــق وكــذلك، الفــردي الــدخل مــستوى فــي ورفــع،  البطالــة معــدل مــن

 التـــي الحـــساسة القطاعـــات مـــن یعتبـــر هـــو لـــذلك، الـــسیاسي الاســـتقرار وبالتـــالي والاقتـــصادي

 .للدولة العلیا لطاتالس من والعنایة الاهتمام تستدعي

   بنظـــــــام التــــــسعینیات منتــــــصف غایــــــة إلــــــى الاســـــــتقلال منــــــذ الجزائــــــر التزمــــــت لقــــــد

 الخزینــة مــوارد مــن جــزء علــى بالاعتمــاد الـسكن ســوق احتیاجــات تغطیــة إلـــى یهـــدف، للتمویــل

ــــــصندوق طــــــرف مــــــن المجمعــــــة المــــــدخرات إلیهــــــا مــــــضافا، العمومیــــــة   للتــــــوفیر الــــــوطني ال

 المتزایـدة الطلبـات تغطیـة علـى قدرتـه لعــدم نتیجـة فشله أثبت قد النظام اهذ أن إلا، والاحتیاط

 السكن على

 المالیـــة وزارةو والعمـــران الــسـكن وزارة فـــي ممثلـــة الجزائــر اضــطرت العجــز هــذا وأمــام

ـــك مـــع وبالتعـــاون ـــدولي البن ـــى ال ــــل نظـــام عـــن البحـــث إل  تحـــصـیل باســــتطاعته، الـــسـكن لتموی

 التــي، الدولـة مـوارد على كثیرا الاعتماد دون السوق هذا احتیاجات تغطیةل الضروریة الأمـوال

 النظـام امتیـازات مـن الاسـتفادة لاتـستطیع التي الفئات احتیاجات لتغطیة تخصیصها یستحسـن

 البنـوك في أساسا متمثلة المالیة المؤسسات مجموعة تؤمنه أن یمكن الذي النظام هذا، الجدید

 خاصـة، الـسكن مشكلة من التخفیف وهو ألا الوضع هذا من تحد أن المفروض من انه حیث

 البنكیـة القـروض مخـاطر مـن التقلیـل فـي تـساهم وشـركات مؤسـسات أیـضا أنـشأت الدولة وان

 .القروض لهذه البنوك منح نسبة من ترفعو الغرض لهذا الموجهة

ـــــق فـــــي ســـــببا كانـــــت وأخـــــرى العوامـــــل هـــــذه كـــــل  ـــــد بنكـــــي جومنتـــــ خل    والمتمثـــــل جدی

 اعتبـار علـى، البنـوك تعرضـها التـي المنتجـات أهـم مـن تـصبح قـد التي، السكنیة القروض في

   للعــرض بالنــسبة ســـواء، الــسـكن ســوق تمویــل فــي مــساهمتها عــن یعبــر الــذي الاســتخدام أنــه

ـــــب بالنـــــسبة أو العقاریـــــة الترقیـــــة قـــــروض أي ـــــسكنیة القـــــروض أي للطل ــــــراد الموجهــــــة ال  للأف

ـــــضمن أخـــــرى جهـــــة ومـــــن ،جهـــــة مـــــن هـــــذا والعـــــائلات ـــــوك التمویـــــل عملیـــــات ت ـــــادة للبن    الزی



  قدمة العامةلما
 

ب  

 یـــضمن، جدیـــد اســـتخدام فـــي باســـتثمارها لـــدیها المتـــوفرة للـــسیولة منفـــذ وٕایجــــاد مردودیتهـــا فـــي

 .عام بشكل أدائها مؤشرات تحسین

 :التالي التساؤل طرح خلال من البحث إشكالیة تحدید یمكننا قسب ما على بناء و

 ؟ السكن قطاع تمویل يف البنوك دور ماهو    

 الأســئلة مـــن مجموعـــة بطــرح قمنــا، الدراســة إشــكالیة یمثــل الــذي الــسؤال هــذا علــى للإجابــة و

  :الآتي في تتمثل، الفرعیة

  الاجتمـــــــاعيو الاقتـــــــصادي الواقـــــــع علـــــــى الـــــــسكنیة الاحتیاجـــــــات تـــــــأثیر مـــــــدى مـــــــا .1

 السیاسي؟ و

 القـــروض مـــنح عملیـــة فـــي التجاریـــة البنـــوك تتبعهـــا التـــي والإجـــراءات المعـــاییر مـــاهي .2

 ؟ العقاریة

 ؟ العقاري السوق لتنشیط الدولة وضعتها جدیدة أنظمة أو محاولات من هل .3

 الـسكن التمویـل في بنك– والاحتیاط للتوفیر الوطني الصندوق یؤدیه الذي الدور ماهو .4

 ؟بالجزائر

 یاتالفرضـــ بعـــض نــضع أعـــلاه المـــذكورة الفرعیــة الأســـئلة علـــى للإجابــة ةأولیـــ وكمحاولــة

   : التالي

 :البحث فرضیات

 یمكـــن لا أساســـیة حاجـــة الأخیـــر ذاھ یعتبـــر، الـــسكن ابهیكتـــس التـــي الكبیـــرة للأهمیـــة نظـــرا .1

 عـدة عـرفو علیـه الطلب حدة ازداد، المستمر الدیموغرافي النمو مع تماشیاو عنها؛ الاستغناء

   لمجتمعـــاتا مـــن لكثیـــر الأكبـــر العـــائقو الهـــاجس أصـــبحو، واحـــد آن فـــي تعقیـــداتو تطـــورات

 العوامــل قلـة أو نقـص أن كمـا .الـسیاسي الاسـتقرار علـىو الاجتمـاعيو الاقتـصادي اھنمـو فـي

                         الدولة؛ طرف من المبذولة الجهود إفشال شأنه من السكن ذاھ لإنتاج زمةلاال

ـــك یعتمـــد .2 ـــكوذ دقیقـــة علمیـــة معـــاییر علـــى العقـــاري القـــرض مـــنح لقـــرار اتخـــاذه عنـــد البن    ل

   القروض؛ من النوع هذا مثل منح عن الناتجة المخاطر تجنب اجل من

ــــسكن بقطــــاع النهــــوض تریــــد دولــــة أي إن .3 ــــدة أنظمــــة خلــــق علــــى ســــتعمل ال    تتماشــــى جدی

 للعالم؛ الجدیدة والاجتماعیة یةالاقتصاد المتغیرات مع
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ــــوفیر الــــوطني لــــصندوق .4 ــــر دور بنــــك - والاحتیــــاط لت ــــل فــــي كبی    الــــسكن قطــــاع تموی

 .الجزائر في

 :الموضوع اختیار أسباب

  :یلي مافی للموضوع اختیارنا أسباب حصر یمكن

 البنــوك طریــق عــن الــسكن تمویــل عملیــة تناولــت التــي والأكادیمیــة الفكریــة الأعمــال قلــة 1-

 الموضوع؛ في ببحث المكتبة أثراء ومحاولة

   تلبیتهـــا عـــدم لـــةحا فـــي تتحـــول والتـــي حـــساسیة الأكثـــر الاجتماعیـــة الحاجـــة الـــسكن یعتبـــر-2

  ؛جمة مخاطر على فعلا ینطوي انفجار عامل إلى

 .بالموضوع صلة له ادرسه الذي التخصص-3

 :الدراسة هدف

 الأدوات أحــــــد تعتبـــــر التـــــي الـــــسكنیة بـــــالقروض التعریـــــف هـــــو الدراســـــة هـــــذه مـــــن الهـــــدف  

 دورا ةمعرفــ مـن تمكننـا الدراسـة وهـذه، البنـوك طــرف مـن الـسكن قطـاع تمویـل فـي المـسـتخدمة

 هــذا یعــالج جدیــد بحــث فـــي ممثلـــة مــسـاهمة تقــدیم ثــم ومــن، الــسكن تمویــل مجــال فــي البنــوك

 ، العملیة الناحیة من خاصة متسارعة تغیرات یعرف الذي، الموضوع

 :الدراسة صعوبات

 الاقتــصاد مكتبــة فــي للــسكن البنكیــة والتمــویلات، العقــاري بالــسوق المتعلقــة الكتــب قلــة .1

 مختلـــف تـــصدرها التـــي التقـــاریر بـــبعض دراســـتنا تـــدعیم علــــى عملنــــا لـــذلك، بجامعتنـــا

 لــبعض بزیــارة الانترنیــت شــبكة كــذلك واســتخدمنا، المجـــال بهـــذا اهتمـــت التـــي الجهـــات

 الجرائـــد إلـــى لجأنـــا القـــضایا بعـــض تأكیـــد بغـــرضو، المتخصـــصة المؤســـسات مواقـــع

 .الجزائریة الرسمیة

 قطـــاع تمویـــل حـــول الإحـــصائیة لمعطیـــاتا علـــى الحـــصـول صـــعوبةو الاســـتقبال عـــدم .2

 ممــا المــسیلة ولایـة مــستوى علـى، كبنــ– والاحتیـاط التــوفیر بالـصندوق الخاصــة الـسكن

 ، الوطني CNEP BANQUE البنك مستوى على تطبیقیة دراسة إجراء إلى اضطرنا
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                                  :الدراسة منهج

 صــورة لإعطــاء التــاریخي الوصــفي المــنهج علــى الموضــوع لهــذا دراســتنا فــي اعتمــدنا

 التحلیلـي المـنهج علـى اعتمـدنا كمـا البنـوك طـرف من تمویله وكیفیة، السكن قطاع عن شاملة

 .الدراسة إشكالیة على الإجابة من تمكننا التي والأحكام التصورات بعض إعطاء قصد

 : الدراسة حدود

 المطروحــة الإشــكالیة علــى ابــةالإج وقــصد بــه والإلمــام بالموضــوع الإحاطــة اجــل مــن

 2014 غایة إلى 2000 من الفترة دراستنا حدود تشمل أن ارتأینا

 :البحث تقسیمات  

   ســنتناول بحیث، فصول ثلاث إلى الدراسة تقسیم ارتأینا السابقة الأسئلة على للإجابة 

 مـدخلا الأول المبحـث فـي انـتناول الـسكن لموضوع عامة ومفاهیم أساسیات :الأول الفصل في

 الــسكنیة العقاریــة المنتجــات أهمیــة إبــراز اجــل مــن وذلــك، ومنتجاتــه العقــاري بالــسوق للتعریــف

 المبحث أما، السكنات انجاز أسالیب إلى تطرقنا وأیضا العقاریة المنتجـات بـاقي مـع بالمقارنـة

  اسیةوالــسی الاجتماعیــةو الاقتــصادي الناحیــة مــن الــسكن اثــر لدراســة تخصیــصه تــم قــدف الثــاني

 الجزائــر فــي المنتهجــة الــسكنیة الــسیاسات مختلــف معاجلــة خلالــه مــن تــم الثالــث المبحــث أمــا

   وذالــك 2014 غایــة إلــى الاســتقلال منــذ الــسكن مــشكل حــل فــي حققتــه ومــا رســمته بمــا وهــذا

 حیــث مــن عرفهــا التــي والتحــولات الــسكن قطــاع إلیهــا آل التــي النتــائج أهــم إبــراز خــلال مــن

 . السكنیة اطالأنم في التعدد

 الــسكن قطــاع تمویــل وأســالیب البنــوك ماهیــة إلــى تعرضــنا فقــد الثــاني الفــصل فــي أمــا

 لإعطـاء الأول المبحـث خصـصنا حیـث مباحـث ثلاثـة إلـى الفـصل هذا نجزئ أن ارتأینا حیث

 الثـاني المبحـث فـي أمـا، البنكیـة بـالقروض التعریـف كـذاو عـام شكلبـ البنـوك عن موجزة لمحة

 لتمویــل مــصادر أهــم باعتبارهــا العقاریــة القــروض والــى الــسكن تمویــل مفهــوم لــىإ فیــه فتطرقنـا

 تــــم فقـــد الثالـــث المبحـــث أمـــا، المجـــال هـــذا فــــي الـــدول بعـــض تجـــارب فیـــه تطرقنـــاو الـــسكن

   الدولــــة بهــــا تتــــدخل التــــي الكیفیــــة أبرزنــــا حیــــث الجزائــــر فــــي الــــسكن مویــــلت إلــــى تخصیــــصه

 هـــذا فـــي تدخلــه وكیفیـــة البنكـــي التمویــل نظـــام جانـــب إلــى، الـــسكن وتمویـــل تنظــیم مجـــال فــي

                        .الجزائر في السكن قطاع لتمویل لدعم الجدیدة الأنظمة إلى إضافة، المجال
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 خــلال مــن وهــذا الواقـع أرضــیة علــى إســقاطها سـنحاول النظریــة والقواعــد المفــاهیم ذههـ

ـــثالث الفـــصل ـــم الـــذي : ال    كونـــه،  CNEP BANQUEعـــن تحلیلیـــة لدراســـة تخصیـــصه ت

   استعرضـــنا حیــث الاســتقلال بعــد الجزائــر فــي الـــسكن قطــاع تمویــل علــى قائمــة مؤســسة أول

 هیكــــل إلــــى وأیــــضا واســــتخداماتها مــــوارده إلـــى بالإضــــافة وتطــــوره نــــشأته لالأو المبحــــث فـــي

 طلـــب ملـــف تـــسییر مراحـــل إلـــى فیـــه تطرقنـــا فقـــد الثـــاني المبحـــث أمـــا، بـــه الخـــاص التنظیمــي

 مـن المقدمـة القـروض حـول بالإحـصائیات الفـصل هـذا لنخـتم متابعتـه وطـرق الـسكني لقـرضا

 .الصندوق طرف

 :السابقة الدراسات 

 المالیـــة الابتكـــارات بعنـــوان" نعناعـــة جـــلاب صفحبـــو ةللأســـتاذ مقـــال الأولـــى الدراســـة

 2011 الـسنة 5 العـدد، الفكـر مجلـة فـي منـشور، "الجزائـر في السكنیة ضالقرو نظام وتفعیل

 العقـاري الإقـراض إعاقة على تؤدي أن یمكن أو تعوق التي العوامل رصد على المقال یهدف

 التعریــف إلــى ســعت كمــا الإســكاني للتمویــل فاعــل ســوق وتنمیــة تطــویر فــي ســلبا تــؤثر والتــي

 .الرهني التمویل إعادة بشركة

 التمویـل تجیةإسـترا " بعنـوان أحمـد عمـران للأستاذ مقال عن عبارة هي الثانیة الدراسة

ــــة للدراســــات الأكادیمیــــة مجلــــة فــــي منــــشور المدیــــة جامعــــة "الجزائــــر فــــي الــــسكني  الإجتماعی

 كــذاو، العقــار لطبیعــة تقیــیم تقــدیم إلــى الدراســة هــذه هــدفت، 2011 ســنة 6 العــدد والإنــسانیة

 أصــناف كــذاو الــسكني التمویــل میــدان فــي الجدیــدة لإصــلاحاتو الجزائــر فــي التمویــل أنمــاط

 .الجدیدة التمویلیة الأنماطو الاجتماعي الطلب أنماط مع للتجاوب المقترحة السكنیة جالبرام

 العقــاري الاســتثمار " بعنــوان الطــاهر محمــد للعمــودي كانــت فقــد الثالثــة الدراســة أمــا

   غیـــــر ماجـــــستیر رســـــالة، 2009-1999"الجزائـــــر فـــــي الـــــسكن مـــــشكل مواجهـــــة فـــــي دورهو

 الـسیاسات دورو أهمیـة تبیـان إلـى الدراسـة تهدف، 2012-2011، 3الجزائر جامعة، منشورة

 الاقتـصادیة القطاعـات جمیـع فـي التنمیـة بـرامج لنجـاح المناسـب المنـاخ توفیر في الاستثماریة

 الطلــب جانــب خاصــة الأخیــرة الفتــرة خــلال كبیــر نمــوا شــهد الــذي العقــاري القطــاع بینهــا ومــن

  .الجزائر في السكن على العرضو
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  :تمهید

 بهإن التطور الذي عرفه مجال البناء والتعمیر، یعتبر إحدى السمات الأساسیة الهامة    

حیث ظهر هذا التطور عبر مراحل تاریخیة متواصلة وهو ینبع أصلا من تطور الحاجة 

  .إلیه

طــاع الــسكن نــصیبا منهــا أعطــت إن ظهـور العدیــد مــن الدراســات الحدیثــة والتــي أخــذ ق  

دفعــة قویــة للإلمــام بالمــشاكل التـــي عرفهــا هــذا القطــاع فــي حیـــاة الأمــم أثنــاء إعــداد مختلـــف 

برامجها التنمویة فالإهتمـام الكبیـر بالـسوق العقـاري بـصفة عامـة والـسكن بـصفة خاصـة، علـى 

 الإهتمــام إعتبــار أنــه مــن أهــم منتجــات الــسوق العقــاري، لأنــه یعتبــر قطــاع حــساس، یــستدعي

 الـوطني، إنـه یمثـل الدعامـة الأساسـیة للـسیر للاقتـصادوالعنایة، وذلك لكونه المحرك الرئیسي 

ـــو بطریقـــة غیـــر مباشـــرة، كقطـــاع الـــصناعة، والزراعـــة  الحـــسن لجمیـــع القطاعـــات الأخـــرى ول

  .الخ.. التشغیل

یر والجزائــر علــى غــرار بــاقي دول العــالم، أعطــت إهتمــام لهــذا القطــاع مــن خــلال تــوف  

 المتزایـــدة اتأكبـــر عـــدد مـــن الـــسكنات والتجهیـــزات الجماعیـــة بغیـــة الوصـــول إلـــى تلبیـــة الطلبـــ

لمختلـف شـرائح المجتمـع، وقـد عرفـت الجزائـر إرتفاعــا مـستمرا فـي عـدد سـكانها ونتیجـة للتقــدم 

   ملمـــوس انخفـــاضالـــذي أحرزتـــه فـــي میـــدان العـــلاج وتـــوفیر المرافـــق الـــصحیة ممـــا أدى إلـــى 

وٕارتفـاع محـسوس فـي عـدد الـولادات، فیمـا أثـر بـشكل مباشـر علـى المـستوى في عدد الوفیـات 

ــة مــن حیــث تلبیــة الاحتیاجــات الــسكانیة الحاضــرة  الاقتــصادي والاجتمــاعي وأثقــل كاهــل الدول

والمستقبلیة ولهذا حاولنا في هذا الفـصل أن نعطـي صـورة معبـرة ومبـسطة حـول الـسكن، وهـذا 

ماهیــة : المبحــث الأول ثلاثــة مباحــث، حیــث تناولنــا فــي عبــر الخطــة التالیــة والتــي تنقــسم إلــى

ــــــة:  إستعرضــــــناالمبحــــــث الثــــــانيالــــــسكن، ثــــــم فــــــي     آثــــــار الــــــسكن الاقتــــــصادیة والاجتماعی

  الــسیاسة الإســكانیة المنتهجـــة :  فقــد خصــصناه للتحــدث عـــنالمبحــث الثالـــثوالــسیاسیة، أمــا 

  .في الجزائر
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  ماهیة السكن: المبحث الأول

 الــسكن أنلتعریــف بالــسوق العقــاري ومنتجاتــه علــى أســاس ل هــذا المبحــث سنخــصص

یعتبــر مــن أهمهــا وذلــك بالاعتمــاد علــى مجموعــة مــن المــداخل، متبوعــة بــأهم خــصائص هــذه 

ٕالمنتجــات والتقــسیمات الخاصــة بهــا، وبعــد ذلــك ســنتطرق إلــى وظــائف واســتخدامات ومــشاكل 

  .المسكن لننهي المبحث بعوامل إنجاز السكنات

  ومنتجاته تعریف السوق العقاري :المطلب الأول

  : تعریف السوق العقاري-الفرع الأول

  :لقد أعطیت عدة تعاریف للسوق العقاري نلخصها فیما یلي

الفــضاء الــذي یلتقــي فیــه الطلــب معبــرا عنــه بالقــدرة "یعــرف الــسوق العقــاري علــى أنــه 

  )1(".الشرائیة للمستهلكین والعرض معبرا عنه برغبة المنتجین

 نتیجــة مكــونین أساســیین همــا العــرض والطلــب، الــسوق العقــاري هــو: "اویعــرف أیــض

اللذان یتفاعلان في إطار المبادلات المتعلقة بالمنتجـات العقاریـة بـصفة عامـة والمـساكن التـي 

   )2(".تمثل أكبر جزء من هذه المنتجات بصفة خاصة

اء كانت جدیدة  سوةالعقاریالسوق العقاري هو ذلك الفضاء الذي تتداول فیه المنتجات 

  )3(". أو قدیمة

  :من خلال كل هذه التعاریف یمكننا صیاغة التعریف الآتي

السوق العقاري هو الفضاء الخاضع لالیة العـرض والطلـب، تتـداول مجموعـة متنوعـة "

مـــن المنتجـــات العقـــاري وبخاصـــة المـــساكن ســـواء كانـــت جدیـــدة أو قدیمـــة، علـــى ضـــوء عـــدة 

  ".املین الإقتصادیینعملیات وبتدخل العدید من المتع

ومــن هـــذا التعریــف یمكـــن أن نـــستنتج أن الــسوق العقـــاري یعتمـــد بــشكل أساســـي علـــى 

  عرض المنتجات العقاریة فما هي طبیعة هذه المنتجات وخصائصها وأنواعها؟

                                         
1 -  Granelle J.J, Economie Immobilière, Economica, Paris, 1998, p 184. 

2 -  Hoesli M. et Thion B, Immobilier et gestion de patrimoine, Economica, Paris, 1994, p78. 

3 -  Ibid, P97. 
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  مفاهیم خاصة بالمنتجات العقاریة: انيثالفرع ال

  : تلخیصها فیما یليیرتبط تقدیم المنتجات العقاریة بمجموعة من المفاهیم یمكن

   : تعریف المنتجات العقاریة-أولا

لا یوجد تعریف موحد للمنتجات العقاریـة، إنمـا توجـد عـدة تعـاریف یعبـر كـل منهـا عـن 

  )1(.  لذا یمكن أن نقدم التعاریف الآتیة حسب كل مدخل,مدخل له مواصفات خاصة به

 وٕاستعمالا من طرف المتدخلینیعتبر هذا المدخل أكثر المداخل شیوعا   : التعریف المالي-2

   العقــــاري علـــى أســــاس مواصـــفات مالیــــة تتمثــــل فـــي الــــسوق العقـــاري، حیــــث یـــصنف المنــــتج

  .في أنواع العوائد التي یحققها المنتج العقاري، مثلا مداخیل الإیجار وفوائض القیم

  هــــو التعریــــف الــــذي وضــــعه المــــشرع القــــانوني وتعمــــل  :التعریــــف القــــانوني والــــضریبي -3

صلحة الــــضرائب ومختلــــف المــــصالح الإداریــــة الأخــــرى كالمحــــاكم، یمتــــاز بمواصــــفات بــــه مــــ

مرتبطـة بكیفیـة تخــصیص المحـلات التــي تتحـدد عـن طریــق نوعیـة النــشاط أو كیفیـة إســتغلال 

  ٕالمحـــــل، وانمـــــا عـــــن طریـــــق شـــــروط الإیجـــــار والملكیـــــة فـــــإذا كـــــان النـــــشاط متعلقـــــا بالتـــــأجیر 

  .عن إحترام شروط العقد التي تحدد عند إتمامه ستأجر والمؤجر كلاهما مسؤولفإن الم

  لعقـــــاري حــــسب مجموعـــــة وفقــــا لهــــذا المـــــدخل یمكــــن تعریـــــف المنــــتج ا: التعریف العقاري-4

قنیة والهندسیة حیث أن هذا المدخل یعبر أكثـر عـن فكـرة الاحتیـاج لفـضاء من الخصائص الت

ف القطاعـات المكونـة مشغول من طرف مستعملین معینین، كما أنـه یعنـي وبـشكل أدق بمختلـ

  .للسوق العقاریة وكیفیة إستغلالها من طرف المختصین في هذا السوق

  : خصائص المنتجات العقاریة-ثانیا

ــــاقي المنتجــــات  ــــة تجعلهــــا مختلفــــة عــــن ب تتمیــــز المنتجــــات العقاریــــة بخــــصائص معین

  :الأخرى، ویمكن حصر هذه الخصائص فیما یلي

  الأرضــیة التــي تجــري علیهــا عملیــات البنــاء وعلــى خاصــیة مرتبطــة ب )2(:  خاصــیة الثبــات-1

   لا نــــستطیع نقلهــــا مــــن مكــــان ذمیزة الأساســــیة لــــلأرض هــــي الثبــــات إأي أســــاس ترتكــــز، فــــال

إلى آخر، وبالتالي لن یكون هناك نقل للبنایات التي تنجز علیها، إذن یمكن القول أن الـسبب 

                                         
1 -  Choulet I.N, Marketing et stratégie de l'immobilier, Dunod, 1996, p.p 17-19. 

2 -  Hoesli M et Thion B, op, cit, p69. 

  .25/02/2015 في doc-5-low/contracts/net.qary3.wwwومقدمة عن التسویق العقاري 
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العقاري وسوق الأراضي، حیث یمثـل الرئیسي لخاصیة الثبات هي العلاقة التبعیة بین السوق 

  .هذا الأخیر جزء مهما من تكلفة المنتجات العقاریة

  یتمیـــز المنـــتج العقـــاري بطـــول دورة حیاتـــه الإقتـــصادیة التـــي تتـــراوح  )1(:  خاصـــیة الـــدوام-2

 ســنة، وهــذا علــى حــسب طبیعــة المنتجــات 100 ســنة ویمكــن أن تــصل إلــى 50-30مــا بــین 

بنایــات الخاصــة، لهــذا یمكــن القــول عــن المنــتج العقــاري أنــه منــتج العقاریــة بالنــسبة لــبعض ال

  .معمر

 ومالیــة، ترجــع إلــى مقــدرة المنــتج اقتــصادیةهــذه المیــزة یمكــن أن تتــرجم حــسب رؤیــة 

  العقــاري علــى تولیــد تــدفقات نقدیــة ومــداخیل منتظمــة عبــر الــزمن كونــه أصــل حقیقــي، ویمكــن 

 طویـل الأجــل اسـتثمارا اعتبــارهة، كمـا یمكـن وركلا عــن أشـكال الإحتفـاظ بــالثأن یكـون بـذلك شـ

یخــضع للقـــوانین والتـــشریعات المنــصوص علیهـــا فـــي هــذا المجـــال، نـــذكر علــى ســـبیل المثـــال 

  .إرتفاع معدلات الضرائب المفروضة على المعاملات العقاریة

، وهـــذا %100أي منتجـــین عقـــاریین لا یمكـــن أن یكونـــا متـــشابهین  )2(:  خاصـــیة التبـــاین-3

ى طبیعــة الأرضــي التــي تــتم علیهــا عملیــات البنــاء، التــي لا یمكــن أن تكــون متجانــسة راجــع إلــ

كلیة حتى لو كانت متقاربة جدا فـي التركیبـة لأنهـا لا تحمـل نفـس المعطیـات الجغرافیـة بصفة 

خاصـــة (مـــن جهـــة، ومـــن جهـــة أخـــرى فهـــي یمكـــن أن تختلـــف مـــن حیـــث كیفیـــة تخصیـــصها 

  ، ومـــن الملاحـــظ متوقعهـــامـــن حیـــث حجمهـــا ومكــان ضا وأیــ) بالإقامــة أو تجاریـــة أو صـــناعیة

أن هــذه الخاصــیة مرتبطــة بــشكل كبیــر بالعمــارات التــي هــي فــي العمــوم مختلفــة حــسب نوعیــة 

  .البناء ومدة حیاته وتكالیف الصیانة وكیفیة الإستغلال وموضع التموقع

ــشفافیة-4 ر الإحــصائیة تتمیــز الأســواق العقاریــة باللاشــفافیة فالمــصاد )3(:  خاصــیة عــدم ال

  الخاصـة بهــا بـصفة عامــة نــادرة وغیـر كاملــة بالإضـافة إلــى صــعوبة الحـصول علــى المعلومــة 

  المرتفعـــة المدفوعـــة إن وجـــدت، والتـــي تكـــون فـــي أغلـــب الأحیـــان غیـــر دقیقـــة رغـــم التكـــالیف 

من أجل الحصول علیها، ممـا یـؤثر سـلبا علـى المبـادلات خاصـة المنتجـات العقاریـة، ویجعـل 

                                         
1 - Choulet I.M, op, cit, pp8-9. 

2 - Ibid, p10. 

3 -  Ibid, pp 84-85. 
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علـــى اعتبـــار أن معطیـــات العـــرض والطلـــب غیـــر (یـــر خاضـــعة للعـــرض والطلـــب أســـعارها غ

  ).صحیحة

   قیمتــــه وهــــذا راجــــع بارتفــــاعالعقـــاري  یتمیــــز المنــــتج : إرتفــــاع القیمــــة الوحدویــــة للــــسكن-5

إلـى إرتفــاع تكلفــة الإنجــاز بالإضــافة إلــى طـول دورة الإنتــاج العقاریــة، ممــا یتطلــب تخــصیص 

  ل یمكـــن أن یـــتم الاســـتثمار سوق العقـــاري، ولتفـــادي هـــذا الـــشك فـــي الـــللاســـتثمارمبـــالغ كبیـــرة 

   مـــع أطـــراف بالاشـــتراكقتنـــاء أســـهم لمؤســـسات عقاریـــة أو شـــراء منـــتج عقـــاري عـــن طریـــق ا

ٕ، وهـــذا مـــا یجعـــل الإســـتثمار ممكنـــا حتـــى وان كانـــت رؤوس الأمـــوال المتـــوفرة صـــغیرة ینآخـــر

  .الحجم

   إلـــــى وقـــــت طویـــــل للقیـــــام ببیعـــــه یحتـــــاج المنـــــتج العقـــــاري : درجـــــة الـــــسیولةانخفـــــاض -6

التـسریع فــي عملیـة بیعـه عـن طریـق تخفــیض فـي الـسوق، وهـو بـذلك أصــل غیـر سـائل یمكـن 

سعره، هذه الخاصیة في المنـتج العقـاري مرتبطـة بـشكل أساسـي بإرتفـاع القیمـة الوحدویـة لهـذا 

  .الأخیر

ــــتج هــــذه الخاصــــیة مرتبطــــة بإرتفــــاع القیمــــة ا )1(:  إرتفــــاع درجــــة الدائنیــــة-7   لوحدویــــة للمن

  العقـــاري، ففـــي الكثیـــر مـــن الحـــالات نجـــد أن المـــستثمرین لا یملكـــون الـــسیولة الكافیـــة لـــشراء 

هـذا المنـتج، حیــث یعتمـدون علـى أمــوالهم الخاصـة بالإضــافة إلـى البحـث عــن مـصادر أخــرى 

  .للتمویل كالبنوك

  وبعــــــد هــــــذا العــــــرض لمختلــــــف خــــــصائص المنتجــــــات العقاریــــــة، ســــــنحاول أن نقــــــدم 

  . العنصر الموالي مختلف التقسیمات الخاصة بهافي

  : التقسیمات الخاصة بالمنتجات العقاریة-ثالثا

والإیـواء، ومنهـا یتداول في السوق العقاري العدید من المنتجات منها ما یخص الإقامة 

وعلیه یمكـن تقـسیمها إلـى قـسمین همـا المنتجـات ...) صناعة تجارة(ما یخص أغراض أخرى 

  . بالإقامة والمنتجات الخاصة بالمؤسساتاصةالعقاریة الخ

تضم هذه المجموعة المنتجات العقاریة التـي تنجـز  : المنتجات العقاریة الخاصة بالإقامة-1

  .المسكن والإقامة والخدمات: بهدف السكن والإیواء والتي تنقسم بدورها إلى قسمین رئیسیین

                                         
1 -  Hoesli M et Thion B, op.cit, p72. 
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قـضي فیـه جـزءا معتبـر مـن یومـه سان لیعلى أنه المقر الذي یلجأ إلیـه الإنـیعرف  :السكن -أ

 المقــدرة وبالتــالي, روري للإنــسان مــن أجــل تجدیــد نــشاطهة والإســتقرار، وهــو شــرط ضــنیوالــسك

  .على مواجهة أعباء الحیاة

ولمــا كــان ضــرورة حتمیــة فقــد عرفــه الإنــسان القــدیم فــي شــكل مغــارة وتطــور لیــصیر 

  )1(. مسكنا فخما في أیامنا هذه

لثلاثــة معــاییر هــي طریقــة ومــدة نــوع مــن المنتجــات العقاریــة وفقــا الویمكــن تقــسیم هــذا 

  .الإستغلال و وظیفة السكن وحجم المبادلات الخاصة بالمسكن

   طریقة ومدة الإستغلال:المعیار الأول

ــــــزا أو موقعــــــا الإقامــــــة منفــــــصلا ومــــــستقلا  ــــــسكن حی ــــــار یعتبــــــر ال   حــــــسب هــــــذا المعی

  )2(: قسم المساكن إلى أربعة أنواع تتمثل فيوثابتا، ویستعمل لأجل أغراض الإقامة، وهو ی

  هــي مــساكن مــستغلة بــصفة دائمــة مــن طــرف :)الإقامــة الرئیــسیة(المــساكن الرئیــسیة 

العائلات، تدخل في إطـار المـساكن العادیـة المنجـزة بهـدف الإقامـة فـي ظـل شـروط عادیـة 

ین والفنــادق بالإضــافة إلــى الغــرف المــستقلة المــؤجرة والمنــازل الخاصــة بالأشــخاص المــسن

العائلیة، التي تستعمل من طرف أشخاص یقیمون فیها لفترات طویلـة ولـیس لـدیهم إقامـات 

  .أخرى

  هــي مــساكن غیــر مــستعملة تكــون بــصفة عامــة ):غیــر المــستعملة(المــساكن الــشاغرة 

جـاهزة لأي عملیـة بیـع أو تـأجیر أو إقامـة، تنـدرج ضـمن هـذه المجموعـة المـساكن الجدیــدة 

  .م إستغلالها بعدتی أو تأجیر والتي لم المجهزة للبیع

 تعبر هـذه الفئـة عـن المـساكن التـي یـتم إسـتعمالها لجـزء :المساكن الخاصة بالمناسبات 

متراكمـــا  الاســـتعمالمـــن الـــسنة، وهـــذا الأغـــراض خاصـــة بالنـــشاطات المهنیـــة حیـــث یكـــون 

مواقـــع وضـــعیفا، نـــذكر منهـــا علـــى ســـبیل المثـــال المـــساكن الخاصـــة بالعمـــال الـــذین تكـــون 

  .عملهم بعیدة عن منازلهم

                                         
 .56، ص 1995 الصادق مزهزد، أزمة السكن في ضوء المجال الحضري، دار النور الهادف، الجزائر، -1

2 -  Institut, Nationale des Statistique et des Etudes Economiques INSEE, cité en choulet I.N, p82. 
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  هــــــــي المــــــــساكن التــــــــي یــــــــتم شــــــــغلها ):الإقامــــــــات الثانویــــــــة(المــــــــساكن الثانویــــــــة   

الأســــبوع أو العطــــل، تــــضم هــــذه الفئــــة كنهایــــات أو إســــتعمالها لفتــــرات معینــــة مــــن الــــسنة 

  )1(.ة للتأجیر من أجل أغراض السیاحةالإقامات المؤقتة المؤجرة أو المجهز

  ظیفة المساكن و:المعیار الثاني

، حیث یعرف السكن یرتكز هذا المعیار على مفهوم وتعریف للسكن وفقا لطبیعة عمله

 الجـزء الأول تمثلـه الغـرف الأساسـیة المخصـصة للراحـة ,نجـزئییكـون مـن كمجموعة مركبة تت

والنـوم، والجـزء الثـاني تمثلـه الغـرف الخاصــة بالخـدمات كـالمطبخ، وعلـى أسـاس هـذا التعریــف 

  :ف المساكن حسب الوظائف أو الخدمات التي تؤدیها إلىیمكن تصنی

  یدخل في إطارها جمیع أنـواع المـساكن باسـتثناء الإقامـات المـشتركة :المساكن العادیة 

  أو الجماعیـــــــة والمراكـــــــز العـــــــسكریة بالإضـــــــافة إلـــــــى الإقامـــــــات الخاصـــــــة بالاستـــــــضافة 

  .ردیة، والمساكن الجماعیةالمساكن الف: والتي تنقسم في حد ذاتها إلى نوعیةكالفنادق، 

 تمثلهــا البنایـات التـي تــشتمل علـى الـسكن واحــدة تحتـوي علـى مــدخل :المـساكن الفردیـة 

  :نمیز بینخاص بها، حیث 

 التي تنتج عـن عملیـة بنـاء لـسكن  تمثلها البیوت الفردیة :المساكن الفردیة الخالصة

  واحد؛

 لفردیــــة التــــي تنـــــتج  تمثلهــــا البیـــــوت ا:المــــساكن الفردیــــة ذات الطـــــابع الجمــــاعي  

 .عن عملیة بناءه لمجموعة من المساكن الفردیة

 لها البنایات التي تشتمل على سكنین فأكثر  تمث:المساكن الجماعیة.  

  كالإقامات المخصصة للمسنین أو الطلبة :التي تقدم خدمات إضافیةالمساكن 

  .لإقامات السیاحیةاو

   )عدد مرات تحویل حق الملكیة(ن  حجم المبادلات الخاصة بالمساك:المعیار الثالث

 المـــساكن الجدیـــدة والمــــساكن )2(: ینـــتج عـــن هـــذا التقـــسیم نـــوعین مـــن المـــساكن همـــا

  .القدیمة

                                         
1 -  Bettini Serge, et Bettini Sophie, Acheter, Vendre, Louer de l'immobilier, Chiron, Paris, 2002, p123. 

2 -  Choulet I.N, op, cit, pp84-85. 



  عمومیات حول السكن.....................................................الأول الفصل 

 

 14

  التي تتمثـل فـي المـساكن التـي لـم یـتم إسـتغلالها بعـد إنجازهـا واتمـام :مساكن الجدیدةال ٕ

  ي؛الأولالأشغال بها، حیث یتم على مستوى السوق 

 مثـــــل فـــــي المـــــساكن التـــــي تـــــم إســـــتغلالها مـــــرة أو أكثـــــر بعـــــد  تت:المـــــساكن القدیمـــــة  

 إنجازها، حیث تعرض في السوق الثانویة؛

هــذا النـوع مـن المنتجـات لدیــه نفـس الممیـزات الخاصـة بالمــساكن  : الإقامـة مـع الخـدمات-ب

 الخدمات التي تتماشى مع المتطلبـات الخاصـة بـالتحولات العادیة إلا أنه یضیف علیها بعض

جیة والدیمغرافیـــة، هـــذه المنتجـــات تجمـــع المـــساكن الفردیـــة ذات الأحجـــام المتنوعـــة الـــسوسیولو

) ریاضـیة وثقافیـة( توجد مساحات مـشتركة مخصـصة لنـشاطات معینـة أینوالتي تضم بنایات 

مــع الخــدمات ومراكـز تقــدیم الخــدمات كالمطــاعم وخــدمات الحراســة، توجــد عــدة أنــواع للإقامــة 

  :تتمثل في الآتي

 هي بنایات جماعیـة تـضم العدیـد مـن المـساكن لا یقـل عـددها  :خاصة بالطلبةالإقامة ال

اد عـن حـد معــین، فـي شـكل شــقق صـغیرة أو كبیـرة مــع تقـدیم بعـض الخــدمات لجمیـع الأفــر

مــن المنتجــات متجــانس فــي شــكله ولكنــه  هم، هــذا النــوعالــذین یتــابعون دراســتهم أو تربــص

  .یختلف من حیث الحجم ودرجة القدم

  هــي إقامــات مجهــزة للأشــخاص الــذین تتعــدى أعمــارهم :الخاصــة بالمــسنینالإقامــات  

 هذا النوع من المنتجات قـدیم نوعـا مـا مـن حیـث الظهـور إذا مـا قارناهـا إن سنة، كما 60 

  .بالمنتجات الأخرى

 لإیـواء ومجهـزة للإسـتغلال الـدائم  تمثـل مؤسـسات تجاریـة مخصـصة ل:الإقامة السیاحیة

ــــأة أو الموســــمي، تتكــــون مــــن م   جموعــــة متجانــــسة مــــن الغــــرف أو الــــشقق المجهــــزة والمهی

ـــة ســـریر علـــى الأقـــل معروضـــة  ـــة أو أجنحـــة، تحتـــوي علـــى مائ فـــي شـــكل وحـــدات جماعی

  للتــأجیر لیــوم واحــد أو أســبوع أو شــهر للزبــائن الــسواح، عــن طریــق تخــصیص حــد معــین 

 بــشخص مــن التجهیــزات والخــدمات المــشتركة، یــتم تــسییرها مــن طــرف جهــة معینــة ممثلــة

  )1(. طبیعي أو معنوي

                                         
   :، كما جاء في14/02/1986 تعریف صادر عن وزارة التجارة والحرف والسیاحة الفرنسیة في -1

Choulet I.N, op, cit, p97. 
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مــدخل العملــي للمنتجــات العقاریــة الخــاص  ال: المنتجــات العقاریــة الخاصــة بالمؤســسات-2

  بالمؤســــسات، یعــــرف المنتجــــات علــــى أســــاس نــــوع النــــشاط أو الوظیفــــة الممارســــة، ویقــــسمها 

  )1( :إلى عدة أنواع

ـــــب-أ ـــــارات الخاصـــــة بالمكات ـــــشطات المتعلقـــــة بالتوجیـــــه : العق    والإدارة بالإضـــــافة فیهـــــا الن

إلى المكاتب التي یشغلها المحامون ومكاتب الدراسات والأبحاث ومكاتب المحاسبة، ویـستثنى 

   .أي نشاط خاص بمعالجة البضائع

تــضم هــذه المجموعــة جمیــع المنتجــات العقاریــة المنجــزة   : المنتجات العقاریة الصناعیة-ب

رحلة التـصنیع إلـى مرحلـة التخـزین، حیـث بهدف ممارسة النشاطات الصناعیة التي تبدأ من م

یمكننا التمییز بین المنتجات العقاریة الخاصة بالصناعات الثقیلة والمنتجات العقاریة الخاصـة 

  .فیفة، ونذكر على سبیل المثال المصانع والمخازنخبالصناعات ال

منجـــزة تــضم هــذه المجموعــة جمیـــع المنتجــات العقاریــة ال : المنتجــات العقاریــة التجاریـــة-ج

بهـــدف ممارســـة النـــشاطات التجاریـــة، نـــذكر علـــى ســـبیل المثـــال المراكـــز التجاریـــة والمراكــــز 

  ...الریاضیة والأسواق والمطاعم وقاعات السینما 

ــة-د ــة الزراعی   تــضم هــذه المجموعــة جمیــع المنتجــات العقاریــة المــستغلة  : المنتجــات العقاری

، حیث یمكننا التمییز بین منتجات عقاریـة في المجال الزراعي أو ممارسة النشاطات الزراعیة

زراعیــــة متكونــــة مــــن أراضــــي فقــــط، ومنتجــــات مكــــون مــــن أراضــــي وبنایــــات مرافقــــة خاصــــة 

  .بالنشاطات الزراعیة

وبعد هذا العرض لمختلف أنواع المنتجات العقاریة، سنحاول فیمـا یلـي تقـدیم مجموعـة   

  .خاصة من المنتجات ذات خصائص تجعلها تختلف عن سابقتها

  : أشكال خاصة للمنتجات العقاریة-3

  )2(: تضم هذه الفئة مجموعة المنتجات الآتیة  

تـــضم هـــذه المجموعـــة الأوقـــاف  : الخـــاصللاســـتعمال المنتجـــات العقاریـــة المخصـــصة -أ

  ).المجانیة (بعض النشاطات الخیریةبالإضافة إلى العقارات المنجزة بهدف ممارسة 

                                         
1 -  Hoesli M et Thion B, op, cit, pp 74-75. 

2 -  Ibid, p75. 
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جمیـع البنایـات التـي تعـود ملكیتهـا للدولـة مثـل البنایـات  ىتـشتمل علـ : العقارات العمومیة-ب

  ...الخاصة بالبلدیات والولایات والمدارس والمستشفیات والثكنات العسكریة والسجون

ظهــر هــذا النــوع مــن المنتجــات نتیجــة إرتفــاع تكــالیف  : العقــارات ذات الملكیــة المــشتركة-ج

   فـــي شـــكل بنـــاء مـــشترك لمجموعـــة ملكیـــة الأراضـــي وتكـــالیف البنـــاء والـــصیانة، حیـــث یكـــون

  خاصـــة بكـــل مالـــك مـــن المـــالكین لاحتوائـــه علـــى أجـــزاء مـــشتركة بـــین المـــالكین وأجـــزاء فردیـــة 

  علـــى حـــدى، فكـــن منـــزل یعبـــر عـــن حـــصة خاصـــة بالمالـــك بحـــق لـــه التـــصرف فیـــه بـــالبیع 

ـــــاقي أو التـــــأجیر أو الـــــرهن، ولكـــــن لا یحـــــق  لـــــه التـــــصرف فـــــي الحـــــصص المـــــشتركة مـــــع ب

  )1(.الأطراف

  .ٕوظائف واستخدامات السكن ومشاكله: المطلب الثاني

  بعــــــد عرضـــــــنا لمختلـــــــف أنــــــواع المنتجـــــــات العقاریـــــــة مــــــع تركیزنـــــــا علـــــــى المـــــــساكن 

  ٕبــصفة خاصــة، نجــد أنــه مــن الــضروري الإشــارة إلــى وظــائف واســتخدامات ومــشاكل الـــسكن 

  .في هذا المطلب

  :وظائف السكن: الفرع الأول

إنطلاقــــا مــــن شــــكله والغــــرف التــــي یتكــــون منهــــا یقــــدم الــــسكن عــــدة وظــــائف أساســــیة   

  )2(: والتجهیزات التي یتوفر علیها

  ي الفرد من العواصف والأمطار والثلج والشمس؛ یق-أولا

   یحافظ على الفرد من العدوان الخارجي؛-ثانیا

   یحافظ على الأشیاء السریة؛-ثالثا

یجـب علـى الـسكن أن یـوفر أي , وظـائف الـضمانات الاجتماعیـة وتكـوین وحـدة العائلـة -رابعـا

 مجـالا یجـب أن یـوفر أیـضا والإسـتهلاك ومجالا خاصا بالأطفال ویوفر مكان للتركیز النفـسي

  یسمح لكل عضو من أعضاء العائلة أن یقوم بدوره وأن یتطور؛

ٕ والحیاة الاجتماعیة، وظیفة الحفاظ علـى الأشـیاء القدیمـة وامكانیـة الاستقبال وظائف -خامسا

  لحیاة العصریة مكان للغسالة وآخر للمكیف؛إدماج وسائل ا

                                         
1 -  Bettini S & Bettini s, op, cit, p 177. 

 عبد الحمید دلیمي، دراسة في العمران السكن والإسكان، مخبر الإنسان والمدینة، دار الهدى للطباعة والنثر، عـین ملیلـة، -2

  .37-35، ص ص 2007
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هوم مـن المعـاني التقلیدیـة التـي تـداولت منـذ فتـرة المسكن یعتبر مأوى للإنسان هذا المف  

أخذ معنى المكـان الـذي تتحقـق فیـه الحاجـات الجـسدیة ورعایـة الأطفـال وحفـظ زمنیة بعیدة، وی

كنــه وعــاء للتنــشئة الإجتماعیــة الممتلكــات وعــلاوة علــى ذلــك فهــو لــیس مكانــا للإیــواء فقــط ول

   )1( .ومجال إقامة العلاقات الأسریة

لمـسكن كما یحقق السكن وظیفـة الحمایـة هـذا المعنـى الـذي یتحقـق مـن خـلال إعتبـار ا  

عنهم المخـاطر مهمـا كـان نوعهـا وبـذلك یبعـد فهـو الـذي أحد مصادر الأمن الذاتي للأشـخاص

 فقد أصبحت الحمایة تحمل بین طیاتها معـاني  للمجتمع، وبناءا علیهبالانتماءیعطي إحساس 

 مــن مكــان الانتقــالالإسـتقرار الرضــا لــذلك یــسعى الأشــخاص الــذین یفقـدون لهــذا الــشعور إلــى 

  .إلى أخر لتحقیق الهدف المنشود

إن وظیفة السكن هو خلق الإسـقرار والتقـارب بـین الأفـراد والأسـر حـسن الجـوار وحیـاة   

لمــسكن مـن أولویـات الحاجـات عنــد الأفـراد ولـیس معنـى ذلــك إجتماعیـة مرغـوب فیهـا، لـذلك فا

 ٕ واجتماعیـةأن الأفراد والأسر تسكن لمجرد اللجوء بإعتبار المـسكن یمثـل حاجـات فیزیولوجیـة،

، ومــن المفــروض أن یــوفر لكــل فــرد مــن أفــراد الأســرة كــل وســائل الــخ... ســیكولوجیة، ثقافیــة

  وســـع العائلــة ســـواء مــن الناحیـــة المادیـــة الراحــة ســـواء جــسدیة أو نفـــسیة كمــا یـــضمن طمــوح ت

  )2(. أو التنمیة الفكریة أو الإنشراح العاطفي

   إستخدامات المسكن ومشكلاته:الفرع الثاني

  : الحاجیات الفیزیائیة الضروریة بالمسكن-أولا

یحتاج المسكن مـن أجـل إسـتمرار وظیفتـه إلـى مجموعـة مـن الـشبكات إمـا تظهـر علـى 

رة فــي التــراب، ذلــك یحتــاج إلــى مجــالات متنوعــة مــن أجــل تحــسین الــسطح أو أن تكــون مغمــو

  )3(:منظره وتنمیته وتوفیر هذه الحاجیات یسهل حیاة الأسرة وكذلك كل الأعمال المنزلیة وهي

المیاه هي العصب الرئیسي لحیـاة أي كـائن حـي لـذا فكـل فـرد یـسعى لأن : المیاه المنزلیة-1

لمحلیة في كل أنحاء الوطن لتسهیل العملیـة مـن أجـل یزود منزله بها ولذلك تسعى السلطات ا

                                         
 .27 الإسكان في الكویت، شركة كاظمة للنشر والترجمة والتوزیع، الكویت، ص , عبد العزیز الجرداوعالرءوف عبد -1

، ص 2004، جــانفي 05، عالإجتمــاعي النظریــة حــول مــشكلة الإســكان، مجلــة الباحــث الاتجاهــات , عبــد الحمیــد دلیمــي-2

114. 

 .58، ص 2005 للطباعة والنشر، عین ملیلة،  العمران والمدینة، دار الهدى, خلق االله بوجمعة-3
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تزویــد مــساكن الأفــراد فإســتعمال المــاء فــي المنــزل متعــدد وضــروري یــستعمل للنظافــة للــشرب 

   .إلخ...للطهي

هـي قنــوات تـصریف المیـاه القـذرة مـن داخـل المنــزل  ":المجـاري" قنـوات الـصرف الـصحي -2

 تحتیــة أساســیة تظهــر فــي أدوات وات بنیــىصــة بكــل مــسكن، وتعــد هــذه القنــإلــى الحفــر الخا

 المختلفـة للأمـراضالتعمیر إن هذه الشبكات التحتیة تفرز الكثیر مـن المـشاكل كونهـا مـصدر 

 لـذلك فأغلـب مـساكن البنـاء الفوضـوي باهظـةوالروائي المزعجة، وعند إنشائها تتطلب تكالیف 

  .لا تتوفر على صرف صحي

 المنزلیـــة وتعـــد مـــن أهـــم عوامـــل الاســـتخداماتســـائل تعتبـــر مـــن أهـــم و  : الكهرباء والغاز-3

  .الراحة بالمنزل

  هـــــي مرافـــــق أساســـــیة وضـــــروریة لكـــــل مـــــسكن خاصـــــة : المطـــــبخ، الحمـــــام، المرحـــــاض-4

المساكن الحدیثة، لأن بعض المساكن التقلیدیة تعاني من عدم توفر هذه المرافق بالصورة  في

  .كواخالضروریة خاصة الحمام بالنسبة للسكنات الهشة والأ

وتعــرف بكــل هــذه العناصــر الأساســیة بمعامــل الراحلــة بالمــسكن والتجهیــزات الــصحیة   

  .وكلما زادت درجة وجودها توفرت الراحة للأفراد الساكنین

   : عناصر المسكن-ثانیا

ینقسم المسكن إلى عناصر أساسیة وتؤدي وظائف وأنشطة خاصـة بكـل عنـصر وهـي 

  )1(: كما یلي

هــذا المجــال فــي الــسكن خصیــصا للنــوم وذلــك طلبــا للراحــة والهــدوء یهــد  : منطقــة النــوم-1

ویجــب أن تبتعــد هــذه المنطقــة عــن منطقــة الخــدمات والعمــل والمعیــشة لتــوفیر الهــدوء والراحــة 

التهویة الكافیـة، ضـوء الـشمس : أن تتوفر بها بعض الشروط الصحیة مثلالنفسیة، كما یجب 

  .حجرة عن إثنینومن الأفضل ألا یزید عدد الأفراد في كل 

  وهــي المنطقــة الحیویـــة بالمــسكن وتـــتم بهــا عــدة أنـــشطة ولكنهــا غالبـــا  : منطقــة المعیـــشة-2

مــا تكـــون أنــشطة خاصـــة بــأفراد الأســـرة، لــذا یجـــب أن تكــون فـــي مكــان منعـــزل عــن المـــدخل 

الرئیسي للمسكن، حتى یستطیع أفراد الأسرة ممارسة أنشطتهم بشيء من الحریة والراحة، كمـا 

                                         
 .170، ص 33، ع 2005 تأثیث المسكن، مجلة المودة، القاهرة، فیفري , فاتن مصطفى كمال-1
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 بعـض اسـتقبالجتماع الأسرة وممارسة الهوایات وتناول الطعام، وقد یتم  هذه المنطقة إيیتم ف

  .الزوار المقربین

ــــة الخــــدمات-3    أمــــاكنمــــن المنــــاطق المهتمــــة بالمــــسكن تــــضم المطــــبخ، الحمــــام،  : منطق

التخــزین، مــدخل الــسكن فــي غالــب الأحیــان تــتم الأنــشطة الخاصــة بكــل عنــصر فــي المنطقــة 

   لكــن قـــد تجتمـــع الأنــشطة فـــي منطقـــة واحــدة مثـــل المعیـــشة النــوم وینتـــشر ذلـــك المحــددة لهـــا،

  .في المساكن ذات المساحات الصغیرة، والمساكن الفقیرة

   : التقسیم الداخلي للمسكن وحجم الأسرة-ثالثا

  ٕتعــــاني الكثیــــر مــــن المــــساكن فــــي الجزائــــر مــــن الــــضیق وارتفــــاع الكثافــــة بهــــا خاصــــة 

لمساكن الممولة مـن طـرف الدولـة بحیـث لا یمكنهـا تمویـل مـشاریع في المساكن الجماعیة أو ا

سـكنیة ضــخمة تحتــوي علــى عمـارات مرتفعــة وفــاخرة وذات شــقق واسـعة وغــرف مریحــة وذلــك 

 المـساحة اضـمحلالمواد البنـاء، ٕیرجع لعدة عوامل منها إرتفاع أسعار العقار، وارتفاع أسعار 

   بالانفتـــاحالإقتـــصادیة وتحریـــر المبـــادرات العقاریـــة بـــسبب النمـــو الحـــضري، وتعیـــر الظـــروف 

  )1(. الخ...على إقتصاد السوق وكذا التخطیط العمراني الغیر سلیم 

وسنتطرق فیما یلـي إلـى المعـاییر العالمیـة لاسـتعمال الغـرف مـن قبـل الأفـراد والمحـددة 

  :)1-1( كما یوضحه الجدول 1996 كندا عام -في مؤتمر فنكوفر

   الغرف من قبل الأفرادلاستعمالاییر العالمیة المع): 1- 1(الجدول رقم 

  المعاییر  فئة الأفراد في إستعمال الغرفة الواحدة

  .كثافة السكان ضعیفة  0.7 إلى 0.1من 

  كثافة عادیة  1.1 إلى 0.9من 

  إكتظاظ مقبول  1.9 إلى 1.2من 

  إكتظاظ  3.3 إلى 2.3من 

  إكتظاظ غیر مقبول  15 إلى 3.4من 

  .1992 العالمي للسكن والإسكان، كندا، المؤتمر: المصدر  

مجتمعنــا لوجــدنا أنــه فــي كــل غرفــة مــن كــل مــسكن وٕاذا مــا طبقــت هــذه المعــاییر علــى   

أفـــراد، وهـــذا یبـــرز أن المـــساكن تعـــاني مـــن الكثافـــة المرتفعـــة ویتجـــسد هـــذا علـــى الأقـــل ثلاثـــة 

ـــة  ـــذلك كثیـــرا مـــا یبحـــث "ســـكن العمـــارات"خاصـــة فـــي المـــساكن الجماعی  الـــساكنین دالأفـــرا، ل

                                         
 .18، ص 2004 الواقع والظواهر الحضریة، منشورات جامعة قسنطینة، , عبد الحمید دلیمي-1
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بالعمارات عن سكنات أخرى تستجیب لجمیع متطلبـاتهم وتتوافـق مـع حجـم أسـرهم خاصـة وأن 

یـة فـي فـصل الـشتاء مـن جـراء التكـدس والتـزاحم فـي غرفـة هذه المساكن تعاني من رطوبة عال

  .واحدة

 یفرز مشاكل وآثار خطیرة على الأسرة ومن كل الجوانـب صـحیة، نفـسیة الازدحامهذا   

   مـــن حـــق كـــل فـــرد فـــي تلبیـــة حاجیاتـــه فهـــو بالتأكیـــد یحتـــاج و بـــالانطلاق، إجتماعیـــة أخلاقیـــة

  .إلى غرفة مستقلة یمارس حیاته الخاصة وكما یرید

وقـد حـدد المـؤتمر المنعقــد بألمانیـا الحـد الأدنـى للمعــاییر المـساحیة حـسب عـدد الأفــراد 

  :)2-1(وعدد الغرف كما یلي في الجدول رقم 

  الأدنى للمعاییر المساحیة حسب عدد الأفراد وعدد الغرف لحدا):2- 1(الجدول رقم 

  )²م(المساحة   عدد الأفراد  الغرف

3  

3  

4  

4  

4  

5  

5  

5  

6  

3  

4  

4  

5  

6  

6  

7  

8  

8  

56  

62  

65  

75  

82  

87  

94  

110  

114  

  .1999وكالة ترقیة السكن قسنطینة، : المصدر

ــــوفر فــــي بلاد   نــــا بحیــــث بــــالنظر إلــــى هــــذه المعــــاییر نجــــدها لا تتوافــــق مــــع مــــاهو مت

  .ستطیع هذا الأخیر توفیر الأمتار المربعة الكافیة في ظل نمو دیمغرافي سریع وهائلتلا 

  ویعبـــر معـــد إشـــغال المـــسكن عـــن متوســـط عـــدد الأفـــراد فـــي المـــسكن، ویعتبـــر مؤشـــر 

فــي تحدیــد الاحتیاجــات الفعلیــة فــي میــدان المــسكن، إذا إقتــرن مــع نــصیب الفــرد فــي المــساحة 

ر مؤشـــرا ولا علـــى تفـــاقم أزمـــة الـــسكن والإســـكان مـــن خـــلال إرتفـــاع كثافـــة الـــسكنیة، كمـــا یعتبـــ
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فـي المـسكن تولـد تـوترا المسكن، ولقد أثبتت الدراسات الـسوسیولوجیة أن إرتفـاع درجـة التـزاحم 

  )1(. نفسیا لدى مستعملیه فالمسكن الواسع أصبح ضروریا في الوقت الحاضر

  عوامل إنجاز السكنات: المطلب الثالث

 بالأمر السهل بل تحتاج إلـى جملـة مـن العوامـل التـي لیستلیة إنجاز السكنات إن عم  

مــن شــأنها أن تلعــب دورا هامــا، فغیــاب أي عامــل مــن شــأنه أن یعیــق مــسار عملیــات لإنجــاز 

غیــر أننــا یمكــن أن نــضیف هــذه العوامــل إلــى عوامــل أساســیة لإنجــاز الــسكنات والتــي یمكــن 

  .جاز السكنات حیث تكون درجة أهمیتها أقل من الأولالإستغناء عنها، وعوامل مكملة لإن

  العوامل الأساسیة لإنجاز السكنات: الفرع الأول

  )2(: ترتكز العوامل الأساسیة لإنجاز السكنات على  

  : توفیر الأراضي السكنیة-أولا

ـــــي تقـــــوم علیهـــــا مواقـــــع ورشـــــات إنتـــــاج            تعتبـــــر الأراضـــــي مـــــن عناصـــــر الإنتـــــاج الت

یه أن یتوفر في هـذه الأخیـرة المعـاییر التـي تحتـاج إلیهـا عملیـة إنجـاز الـسكنات السكنات، وعل

  .على إختلاف أنواعها

ومــــن هنــــا یظهــــر دور مجــــالس البلــــدیات فــــي تحــــضیر الأراضــــي المطلوبــــة لعملیــــات   

دة إعتبـــارات سیاســـیة عـــالإنجـــاز، ومـــن الملاحـــظ أن الدولـــة فـــي كثیـــر مـــن الأحیـــان، ونظـــرا ل

 وافقــت علــى إســتعمال الأراضــي المخصــصة للبنــاء بطریقــة غیــر منطقیــة بالدرجــة الأولــى، قــد

وقــت الــذي لــم تــشغل الأراضــي التــي  فــي الفلاحیــه أراضــي شاســعة فأصــدرتوغیــر معقولــة، 

 قیمتها ازدیادلح فعلا للبناء، وعلیه فقد تضائلت الأراضي المخصصة للبناء مما أدى إلى تص

اءات المتعلقة بتهیئة الأراضـي الـسكنیة هـو تقـسیم الإقتصادیة مع مرور الزمن ومن بین الإجر

الأراضــي الــصالحة للــسكن إلــى مــساحات أرضــیة صــغیرة مــن اجــل البنــاء حتــى تــستفید أكثــر 

  .الشرائح تضررا في المجتمع

                                         
هیئـــة المجـــال الحـــضري، رســـالة ماجـــستیر فـــي تهیئـــة المجـــال،  االله مطـــاوع، مدینـــة العلمـــة الـــسكان والعمـــران تعبـــد خلیـــل -1

 .238-237، ص ص 1994قسنطینة، 

2 -  Hervé Autin et phillipe auverny- Bemetot, Acheter et financier son logement, édition de veneuil, paris, 

france, 2000, pp 36-38. 
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  : تنظیم سوق الأراضي الصالة للسكن-ثانیا

ر یعتبــر تنظــیم ســوق الأراضــي الــصالحة للــسكن مــن الجوانــب الهامــة فــي عملیــة تــوفی

 الدولـة، فمـن توقف عملیة التنظیم على طبیعة نظام الملكیة السائدة فيت إذ, الأراضي السكنیة

بیــع والــشراء كــأي ســلعة راضــي إلــى الآخــرین بواســطة عملیــات ال الأالبــدیهي إذا أن یــتم انتقــال

 الملكیــة مــن انتقــالأخــرى، وتتــدخل الدولــة غالبــا بإیجــاد الأجهــزة الإداریــة التــي تتــولى إثبــات 

البائع إلـى المـشتري وفقـا لمـا یـتم إصـداره مـن الـنظم والقواعـد مـن أجـل المحافظـة علـى حقـوق 

الملكیة وتسهیل عملیات تحویلها، غیر أن الواقع العملي قد أثبت أن تعقید هذه الإجـراءات قـد 

 للسكن خاصة حینما تعلق الأمر بدفع المـستحقات للهیئـات یؤثر في سوق الأراضي الصالحة

لــى عملیــة التحویــل، غیــر أن الواقــع العملــي قــد أثبــت أن تعقیــد هــذه الإجــراءات قــد المــشرفة ع

یــؤثر فــي ســوق الأراضــي الــصالحة للــسكن خاصــة عنــدما یتعلــق الموضــوع بــدفع المــستحقات 

  .للهیئات المشرفة على عملیة التحویل

  : إعداد التصامیم الهندسیة-ثالثا

  ر مـــن الركـــائز الأساســـیة التـــي تـــساعد إن إعـــداد التـــصامیم الهندســـیة والمعماریـــة یعتبـــ

فــي توجیــه وزیــادة الإنتــاج فــي مجــال الــسكن، وهــي مــن المجــالات الحیویــة التــي یتولاهــا رجــال 

ـــــر علـــــى إخـــــتلاف تخصـــــصاتهم ومـــــن خـــــلال مكاتـــــب الدراســـــات المتعـــــددة    الهندســـــة والتعمی

ـــــة لحاجـــــات الأفـــــراد المقـــــررة لإقامـــــة المـــــشروعات  ـــــسكنیة فـــــي المجـــــالات المدنیـــــة التطبیقی   ال

  .لهم، وتقوم بهذه المهمة الهیئات مختصة في مجال المراقبة التقنیة

ومن الضروري أن تراعي هذه التصامیم الهندسـیة المنجـزة مـن طـرف المعمـاریین والمهندسـین 

  :جملة من المبادئ أهمها

  أن تراعـــي متطلبـــات المـــستفیدین وطریقـــة معیـــشتهم مـــع مراعـــاة وضـــعهم الاجتمـــاعي  -1

  دراسات تختلف من مشروع لآخر؛لهذا فإن ال

 ینبغي أن یراعي في التصمیم الجانب الاقتصادي والذي ینعكس على تكلفة التنفیذ؛ -2

  أن تأخــذ الدراســـات مجموعـــة المعطیـــات الخاصـــة بفتــرة الـــصیانة والمـــواد التـــي تـــدخل  -3

 في عملیة التنفیذ أثناء قیام مشاریع السكن؛
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ادة مـن المـوارد الإقتـصادیة المتاحـة مـع ستف التي تهدف إلى الامینبغي وضع التصامی -4

 بعــض المــواد والتــي عــادة مــا تكلــف المــشروع فــي نهایــة اســتیراد علــى الاعتمــادتقلیــل 

 .المطاف

  : توفیر مواد البناء-رابعا

یعتبـــر تـــوفیر مـــواد البنـــاء بالنـــسبة لقطـــاع الـــسكن مـــن أهـــم العوامـــل الأساســـیة لإنجـــاز 

المناسبة، یعتبر من المهـام  مقادیر المطلوبة وبالأسعارالسكنات غیر أن إیجاد هذه المواد وبال

التي ترتكز علیها أي سیاسة حكومیة في عملیـة الإنجـاز والبنـاء التـي تعرفهـا مختلـف ورشـات 

  .البناء

وبنــاءا علیــه، فــإن دور هــذه الجهــات المــشرفة علــى عملیــة الإنجــاز یظهــر مــن خــلال   

، إلا أن الأولیـةب عدیدة تؤدي إلى ندرة الموارد ٕإنجاز السكنات المقررة، واذا كانت هناك أسبا

تزایـــد الطلـــب الكلـــي وبمقـــادیر كبیـــرة قـــد یكـــون مـــن أشـــدها تـــأثیرا، وفـــي هـــذا الـــصدد أجمعـــت 

الدراسات الإقتصادیة على تحقیق الوفرات الإقتصادیة لهذه الموارد، یتطلب وجود سـوق كبیـرة 

ــــة مظــــاهر نقــــص هــــذه المــــواد لا یمكــــن ــــتم إلا مــــن خــــلال إقتــــصاد نــــسبیا، كمــــا أن إزال    أن ی

نحو الثبات ولا ربما نحو الإنخفـاض، وهـو مـا یجعـل السوق، فتتحدد الأسعار ثم تأخذ مجراها 

  .مشاریع الإنجاز تأخذ نفسا آخر من حیث تكلفة المشروع

  : تنفیذ مشاریع البناء-خامسا

 ســواءا یتــضمن نــشاط إنجــاز مــشاریع البنــاء، مجمــوع المؤســسات التــي تتكفــل بالإنجــاز

كانـــت عمومیـــة أو خاصـــة، و هـــذا بعـــد الموافقـــة علـــى جمیـــع المـــواد التـــي تـــدخل فـــي عملیـــة 

  .الإنجاز ومطابقتها للمعطیات التقنیة والهندسیة في فترات زمنیة محددة

   : القوى العاملة-سادسا

 المــوارد البــشریة العنــصر أساســي اعتبــرتإن مختلــف الدراســات الإقتــصادیة الحدیثــة 

 فتــرة  یتجــدد مــنقتــصاد الــوطني، حیــث تعتبــر بمثابــة الــرأس المــال الحقیقــي الــذيومهــم فــي الا

  .الكفاءات بالأعداد والنوعیة المطلوبةزمنیة لأخرى، خاصة حینما یتعلق الأمر بأصحاب 

جموعـــة مـــن الخـــصائص غیـــر أن القـــوى العاملـــة فـــي مجـــال البنـــاء والإنجـــاز تتمیـــز بم  

  : فیما یليإیجازهاوالمؤشرات یمكن 
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 مـــن الیـــد 25% إلـــى %20 خـــزان للعمالـــة، فـــإن قطـــاع البنـــاء یمـــتص مـــا بـــین عتبارهـــابا -1

وتحریـك  الـوطني مـن خـلال تنـشیط الإقتـصادالعاملة الإجمالیة وبهذا تعتبر المحرك الرئیـسي 

  .العملیات الإنتاجیة التي لها علاقة بقطاع البناء بصفة مباشرة أو غیر مباشرة

 فـــي قطـــاع البنـــاء انكماشـــها علـــى نمـــو العمالـــة أو هنـــاك جملـــة مـــن العوامـــل التـــي تـــؤثر -2

 :ونذكر منها

  . في المجالات العقاریة من حیث الرواج والركودالاستثماريطبیعة النشاط   -أ 

 .السیاسة السكنیة للدولة المتعلقة ببناء المساكن والبیوت  -ب 

 . والقروض التي تقدمها بنوك الإسكانالائتمانیةحجم التسهیلات   -ج 

 .اء في الأسواق وسهولة الحصول علیهاتوفر مواد البنمدى   - د 

   : التمویل-سابعا

یحتــاج قطــاع الــسكن كغیــره مــن القطاعــات الإقتــصادیة والاجتماعیــة إلــى المبــالغ التــي 

یمكـــن أن تـــستخدم فـــي تمویـــل العملیـــة الـــسكنیة والتـــي تـــزداد مـــن نـــسبة إلـــى أخـــرى مـــع زیـــادة 

  . في تكلفة المبانيوالارتفاعالاحتیاجات السكنیة 

تطرقنــا إلــى التمویــل الــسكني یقودنــا إلــى الحــدیث عــن مختلــف المنظمــات والهیئــات إن   

  .التي تقوم بذلك وهذا ما سنتطرق له في الفصل الثاني

  لإقتصادیة والاجتماعیة والسیاسیةآثار السكن ا: المبحث الثاني

 یعـد الــسكن حاجــة أساســیة للفـرد نظــرا للأهمیــة التــي یكتـسبها، فبالإضــافة لكونــه حاجــة  

ـــــى  ـــــصادي وحت ـــــتمس الجانـــــب الإقت ـــــك ل   إجتماعیـــــة لا غنـــــى عنهـــــا، إلا أن أهمیتـــــه تفـــــوق ذل

  ٕالــسیاسي، واذا كـــان طابعـــه التمــویلي یتعـــدد ویختلـــف بحــسب المـــصادر التمویلیـــة إلا أن هـــذا 

ــــى عوامــــل أخــــرى مــــن شــــأنها  ــــسكنات بالإضــــافة إل   لا یمنــــع كونــــه عامــــل أساســــي لإنجــــاز ال

  .أن تساهم في إنجازه

  السكن وأثره الإقتصادي: لأوللب االمط

یعــد مــشكل الــسكن مــن أهــم المــشاكل التــي تواجههــا المجتمعــات، خاصــة المجتمعــات   

   یمثــــل الــــسكن فــــي المتوســــط نــــسبة تتــــراوح إذ نجــــده علــــى الــــصعید الاقتــــصادي, یةالحــــضر

 مـــن مجمـــوع نـــشاط الـــصناعي العمرانـــي، ویـــشغل عمالـــة هامـــة حـــسب 70% إلـــى %60بـــین 

، كمـــا یمثـــل الإســـتثمار ) مـــن الفئـــة النـــشطة9% إلـــى 7%أي یتـــراوح بـــین (القطـــاع لكـــل دولـــة 
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 مــن النــاتج الــوطني الخــام ویفــوق 8% إلــى 6%الــسنوي فــي إنجــاز الــسكنات نــسبة تتــراوح بــین 

  )1(. من مجموع الإستثمارات لفترة زمنیة معینة %20

ادیة لإشــارة إلــى مجمــل تحالیــل الإقتــصادیة التــي ظهــرت، تــرى أن الأنــشطة الإقتــصل

تـــستخدم رأس المـــال بمقـــادیر كبیـــرة بینمـــا ظهـــر الإســـكان مـــن الأنـــشطة التـــي تـــستخدم العمـــل 

  . كبیرااستخداما

إن الدراســــات الإقتــــصادیة التــــي قامــــت بهــــا معظــــم الهیئــــات المالیــــة الدولیــــة وخاصــــة   

صـــندوق النقـــد الـــدولي مـــن خـــلال مناقـــشته لموضـــوع إنجـــاز الـــسكنات فـــي إطـــار الإقتـــصادي 

   الـــوطني الإقتـــصادكـــت العلاقــة الموجـــودة بــین هـــذا القطـــاع الحــساس فـــي تركیبتــه الكلــي، أدر

  )2(. من جهة، والقطاعات الأخرى من جهة أخرى

فالــسكن لــم یعــد ینظــر إلیــه مــن الزاویــة الــسلبیة كمجــرد خدمــة تــستنزف خیــرات مادیــة   

ادیة، علــى ومالیــة للمجتمــع فقــط، لكــن ینبغــي أن ینظــر إلیــه علــى أنــه محــرك للتنمیــة الإقتــص

أســاس خلــق فــرص عمــل مــع إمكانیــة تــدریب وبــصفة دوریــة، وكــذلك دافــع لرفــع مــن إنتاجیــة 

  .العمل لتساهم بدورها في تنمیة الصناعات المحلیة في مختلف حاجیات السكنیة

وبالتــالي فــإن إنجــاز الــسكنات تكمــن فــي مــدى تــشغیل أكبــر عــدد ممكــن مــن الأیــدي   

   بالنـــسبة لكثیـــر  البطالـــةامتـــصاصطة والتـــي تــساهم فـــي العاملــة بنوعیهـــا المتخصـــصة والبـــسی

، وعلــى ســبیل المثــال بلغــت نــسبة البطالــة فــي المنــاطق الریفیــة فــي الجزائــر مــن الــدول النامیــة

 سنة، بینما تتواجد بنسبة أقل في المـدن لأن نـسبة فـرص العمـل متواجـدة أكثـر 40%أكثر من 

  )3(. في المدن وقطاع السكن ینشط بكثرة

ــــستخدم أكبــــر كمــــا نجــــ     د أو وضــــع برنــــامج إســــكان منظمــــة ومكثفــــة مــــن شــــانها أن ت

 متنوعـة اسـتثماراتقدر ممكن من الموارد المحلیة ویكون في الوقت ذاته وسیلة ومجـالا لخلـق 

  وفـــتح مناصـــب شـــغل جدیـــدة، وهـــذا مـــا یـــدفعنا إلـــى القـــول بـــان صـــناعة مـــواد البنـــاء تعتبــــر 

  .أداة مهمة في خلق مجالات العمل

                                         
 .45، ص 1978لم المعرفة،  إقتصادیات الإسكان، عا, إسماعیل إبراهیم درة-1

 .11/02/2006، تاریخ 10 الأفق الثقافیة، عدد , مجلة سعودیة-2

 .63م، ص 1986 الهجرة الریفیة في الجزائر، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، , عبد اللطیف بن أشنهو-3
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ر بالذكر أن الأهمیـة الاقتـصادیة للـسكن لا تنحـصر فـي تـوفیر مناصـب الـشغل والجدی

  وٕامتــــصاص الیـــــد العاملـــــة ومـــــن ثمـــــة القـــــضاء علــــى البطالـــــة فقـــــط بـــــل تتعـــــدد وتتنـــــوع هـــــذه 

الأهمیــة، مثــل تنمیــة الــسكن الریفــي وترقیتــه مــن شــانه أن یــستخدم كــأداة هامــة لخدمــة التنمیــة 

الــصناعة وفــي الوقــت ذاتــه علــى تحقیــق التــوازن الجهــوي الــشاملة وبالتحدیــد لخدمــة الزراعــة و

الذي تنشده أي تنمیة إقتصادیة شاملة، فتـوفیر الـسكن الریفـي مـن شـانه أن یقلـص إن لـم نقـل 

یــضع حــد للهجــرة الریفیــة نحــو المــدن ویــربط الفــلاح بالمنــاطق الزراعیــة لاســتغلالها وهــو بهــذا 

 النــزوح الریفــي نحــو المــدن حیــث مــستوى یــساهم فــي تحقیــق التــوازن الجهــوي ویعــد مــن عملیــة

  .المعیشة أعلى وفرص العمل متوفرة

إن التكامـــل الـــذي تحدثـــه هـــذه القطاعـــات فیمـــا بینهـــا مـــن شـــانه أن یـــوفر الـــشغل للیـــد 

العاملة البسیطة بالخصوص وفـي مجـالات متعـددة، وهـو بهـذا المنظـور لا یعتبـر فقـط تـشغیل 

  .واسع لتطورها وترقیتهاید العاملة بمختلف أطیافها بل هو فضاء 

فنجــد أهمیــة التنمیــة الاجتماعیــة تتجــسد فــي تطــویر رفاهیــة المجتمــع بالقــدر الــذي یحــد 

من الإختلالات السلوكیة للأفراد وما یترتب عن ذلك مـن آثـار ممـا تـنعكس سـلبا علـى أعمالـه 

ا الـسنوات شـهدتهالتـي الذي یقدمها، وبـالرجوع إلـى الإحـصاءات الأخیـرة ) إنتاجیته(ومردودیته 

الفئـة النـشیطة فـي دیـسمبر  نلمس تراجع هام في البطالة العالمیة حیث بلغـت ,القلیلة الماضیة

ـــالي یـــنعكس إیجابـــا  )1( 1990 فـــي ســـنة 15% بعـــدما كانـــت حـــوالي 9% حـــوالي 2010   وبالت

  علـــى دخـــل الأفـــراد برفـــع دخلهـــم وتحـــسین قـــدراتهم الـــشرائیة، وتحقیـــق إحتیاجـــاتهم حیـــث نجـــد 

   مـــن الیـــد العاملـــة هـــذا %3 و %1 النامیـــة عـــادة مـــا یـــشغل قطـــاع الـــسكن مـــا بـــین فـــي الـــدول

ما یؤدي إلى تحقیق الحد من البطالة ومن ثم نقص الآفات الاجتماعیـة وتحقیـق تـوازن سـلوك 

  .الفرد الذي یرتبط أساسا مع هذه المشكلة

ع ضـف إلـى ذلــك نجـد مـن جهــة أخـرى التنمیـة الإقتــصادیة محـددة بمؤشـرات ذات طــاب

إنتقائي كآلیات و وسائل الإقتـصاد الكلـي مـع تبنـي إطـار إسـتراتیجي رسـمي، لـذلك فـإن قطـاع 

السكن یعـد مـن القطاعـات الرئیـسیة للتنمیـة المحلیـة دون اللجـوء إلـى تخفـیض معـدل التـضخم 

أو الحاجـــة لـــصیاغة العملـــة الـــصعبة، ومـــن هنـــا نقـــول أن التخطـــیط، المحكـــم سیاســـة الـــسكن 

ة الإقتــصادیة عمومــا بالتفاعــل مــع القطــاع الآخــر، حیــث أظهــرت بعــض یظهــر كــأداة للتنمیــ

                                         
 . ذكرهسبق مجلة سعودیة، مرجع -1
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  لقطـــاع الـــسكن أثـــر كبیـــر علـــى الأنـــشطة الإقتـــصادیة التجـــارب والدراســـات لـــبعض الـــدول أن 

 مــن النفقـــات 2%كمــا یحتــاج إلــى دعــم مــن الدولــة ورغـــم هــذا نجــد نفقــات الدولــة لا تتجــاوز 

  مخصـــصة للـــسكن تعتبـــر ذات أهمیـــة بالغــــة العمومیـــة فـــي الـــسنوات الأخیـــرة هـــذه النفقـــات ال

  أي الــضعف ) دج2(یــصرف علــى الــسكن یقابلــه بالزیــادة مــا یقــارب ) دج1(إذ أن كــل دینــار 

 الأخـــرى، كمـــا یمكـــن أن یكـــون قطـــاع الـــسكن أداة و الإجتماعیـــةعلـــى الأنـــشطة الإقتـــصادیة 

علـــى مجهـــودات للتوفیــق بـــین الأولویـــات الإقتــصادیة والاجتماعیـــة بـــالتركیز فـــي نفــس الوقـــت 

  )1(. التنمیة وتلبیة الاحتیاجات الإجتماعیة

  السكن وأثره الإجتماعي: ب الثانيالمطل

عرفنـا أن للـسكن أهمیــة كبیـرة لمـا یمثلــه إذ أنـه أكثــر مـن ضـرورة مــن ضـروریات حیــاة 

الفرد، وحرمانه منه یؤدي به إلى الإحباط النفسي والاجتماعي ویجعله سـلوكه بـدلا مـن سـلوك 

.   الإنــسانیة، والأخــلاق الاجتماعیــة والقــیمیتنــافىك غیــر حــضاري وغیــر أخلاقــي ســوي، ســلو

  والــشعوربالارتبــاطبالإنتمــاء للمكــان والــشعور  یعطــي الفــرد الإحــساس -الــسكن–هــو بتــوفره و

عة كمـا یعطـي  والقـوة والـشجابالانتعاشبالخصوصیة كما یمنح المسكن ساكنیه إحساسا نفسیا 

  .لإبداعالفرصة لأفراده ل

ان وقتــه، ومنــه سفالمــسكن هــو الإطــار الأمثــل والمكــان الأفــضل الــذي یقــضي فیــه الإنــ

  ینطلـــق للعـــالم وللبیئـــة المحیطـــة تحكمهـــم معادلـــة التـــأثیر والتـــأثر فـــي بعـــضهما الـــبعض وبقـــد 

  .ما یكون هذا المكان ملائما بقدر ما یكون العطاء والإبداع أحسن

  ماعیـــة للإنـــسان، حیـــث أن المــــسكن وللـــسكن دور هـــام فـــي إشـــباع الاحتیاجـــات الاجت

هــو مركــز حیــاة الأســرة، هــذه الحیــاة التــي تعتبــر القــوة الأساســیة فــي تطبیــع الأطفــال إجتماعیــا 

ولما كانت العلاقات الإنسانیة متداخل ومتـشابكة فالـسكن هـو المكـان الأقـل ضـغطا علـى هـذه 

ؤدیهـا ویحققهـا هـو المكـان العلاقات الإنسانیة، إن المسكن بهذا المعنـى وهـذه الوظـائف التـي ی

  . المتداخلة وینمیها ویساعد على إشباع الإحتیاجات الإجتماعیةالعلاقاتالذي یوفر حریة 

وهــذا مــا جعــل المــسكن بمثابــة الخطــوة الأولــى لتحقیــق البنــاء الأســري كفایــة أولــى، ثــم 

 الإجتمـاعي  كغایة ثانیة، ذلك أنـه لا یمكـن تـصور الأمـن والإسـتقرارواستقرارهسلامة المجتمع 

أفـراد المجتمـع، ولــن إذا لـم تكـن هنـاك علاقـة ودیـة ومبینـة علــى أسـاس الاحتـرام المتبـادل بـین 
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یتحقــق ذلــك إلا إذا تــوفرت عدالــة إجتماعیــة حقیقیــة فــي مجــال توزیــع الــسكنات بالخــصوص 

  .لإرضاء الشریحة العریضة من المجتمع، والتي تتطلع لمثل هذه الخدمات الإجتماعیة

  ن هــو المكــان الحقیقــي الــذي یــشعر فیــه الإنــسان بالخــصوصیة وفیــه یمكنــه إن المــسك"

أن یظهـر بشخـصیته الحقیقیــة، حیـث أن الإسـكان یــؤثر علـى النـاس مــن الناحیـة الــسیكولوجیة 

 والــشعور بالارتبــاطوالاجتماعیــة، فالمــسكن یعطــي الفــرد الإحــساس بالإنتمــاء للمكــان والــشعور 

 كمـا الـخ... والقـوة والـشجاعةبالانتعـاشیه إحـساسا نفـسیا بالخصوصیة كما یمنح المسكن ساكن

  )1(. یعطي الفرصة لأفراده للخلق والإبداع

  أثر النفسي للسكن: الفرع الأول

ــــرد بمــــستوى معیــــشي أدنــــى وظــــروف قــــاهرة یمكنــــه العــــیش لكــــن    لاشــــك أن حیــــاة الف

  ســـكان یـــؤثر أي عـــیش، أكیـــد عـــیش یفتقـــد فیـــه هـــذا الإنـــسان كثیـــر مـــن توازنـــه النفـــساني، فالإ

ـــى النـــاس مـــن الناحیـــة الـــسیكولوجیة    ومـــستقبلیة كبیـــرة ، تـــأثیرا لـــه أبعـــاد أنیـــة والاجتماعیـــةعل

 كلیـــا علــى تفكیــره ونمــط حیاتـــه وحیــاة أســرته بــل تتعـــداها إلــى علاقتــه مـــع التــأثیرمــن شــانها 

مقـــــدار المجتمـــــع بأكملـــــه وهـــــذا مـــــا یجعـــــل نوعیـــــة الـــــسكن وتـــــصمیمه مـــــن حیـــــث الغـــــرف، و

ــــــة مــــــساحات المكــــــشوفة وكیفیــــــة مقابلــــــة الاحتیاجــــــات االخــــــصوصیة ال   لشخــــــصیة ذات أهمی

  .ة الصحیة والعقلیة للفرد وفي علاقاته الشخصیة الداخلیة، والقبول بالحیاة الأسریةفي السلام

ــــى ســــاكنیه،     الاجتماعیــــة للــــسكن لا تنفــــصل فالآثــــاروللــــسكن أثــــر روحــــي معنــــوي عل

   العائلیـــــة  تتعلـــــق بالــــصحة العقلیـــــة، والحیــــاةلـــــه، فهنــــاك عوامـــــل كثیــــرةعــــن الآثـــــار النفــــسیة 

  .ٕالمرضیة، وان كان من الصعب تقدیر هذا التأثیر في السلوك الملاحظ والصحة العقلیة

 الــسكن تــأثر علــى أزمــةوممــا لا شــك فیــه أن الأزمــات والــضغوطات النفــسیة الناتجــة عــن     

والكاتب في صحیفة الخبـر  الجامعي الأستاذوضعیة السلمیة للمجتمع، فیقول محمود حسین ال

الضغوط الإجتماعیة لقضیة الإسكان شدیدة، تتكـرر أعمـال الـشغب فـي جمیـع أنحـاء "الیومیة 

   )2(".دونها الآنیو وظائف وحیاة أفضل ویرالبلاد، سئم المواطنون الأوضاع، یریدون مساكن 

                                         
 .17، ص 1990 أنثروبولوجیا التنمیة الحضریة، جامعة بغداد، , مجید حمید عارف-1

 .2009-01-29 بتاریخ 26 صحیفة الخبر الیومیة العراقیة، عدد -2
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  أثر الثقافي للسكن: الفرع الثاني

فـــة اقافـــة النـــاس الـــذین یـــسكنوها، إن كـــل ثقإن نوعیـــات وعـــدد المـــساكن تتـــأثر كثیـــر بث

تعرف سلوك جماعتها الذي یلقن من خلال عملیة التطبیع الاجتماعي، فقواعد السلوك تعـرف 

 لمــسایرة الاحتیــاجكمعــاییر ثقافیــة، والأفــراد الــذین ینتمــون إلــى ثقافــة معینــة یــشعرون بقــوة نحــو 

  المقدرة على التماشي مع المعـاییر مع هذه الثقافة، إن عدمللتماشيالمعاییر وعلى تضحیات 

الشعور بالـضغط أو الـشعور بعـدم  فعل سلبیة من المجتمع، على سبیل المثال ردودنتج عنه ی

  .السویة في جانب معین من جوانب حیاة الفرد

  .وتتضمن المعاییر الثقافیة تلك المعاییر المتعلقة بالإسكان المتاح والمرغوب فیه

) ملــــك، إیجــــار، تملیــــك( نوعیــــة الإنــــشاءات ونوعیــــة الملكیــــة  معــــاییر الإســــكان تــــصف   إن

، هذه المعاییر تتأثر وتختلـف بـإختلاف أعمـار أفـراد الخ...ومساحة المكان، النوعیة، التكلفة، 

 وتكوینهـــا، بـــالرغم مـــن تواجـــد غرفـــة نـــوم خاصـــة لكـــل قـــد لا تمثـــل حاجـــة ســـیكولوجیة الأســـرة

 الأمریكیـة الأسـرةفي بعض المجتمعات مثـل ملحة ورة رإنسانیة في الإسكان إلا أنها تعتبر ض

 نــــشاطه وهوایاتــــه اء فــــي مرحلــــة المراهقــــة حیــــث أن لكــــل ابــــنوبخاصــــة إذا كانــــت تــــضم أبنــــ

ـــــشعور بالا ـــــة یحتـــــاج الأبنـــــاء لل ـــــة وفـــــي هـــــذه المرحل   ســـــتقلالیة أو الحریـــــة وصـــــداقاته المختلف

ط والـضغط علـى الأبنــاء  المطلـق علـى الوالـدین، وهكـذا فقـد تظهـر مظـاهر الإحبـاالاعتمـادأو 

في هذا السن لو لم تقابـل احتیاجـاتهم بالخـصوصیة، ویختلـف ذلـك الـسلوك بالنـسبة لجماعـات 

أخــرى مــن النــاس ذات ثقافــات أخــرى فــي منــاطق أخــرى مــن العــالم، وبالتــالي لا تمثــل نفــس 

  .رد الفعل على موقف الإسكان كما هو الحال في أمریكا وبعض دول أوروبا أوالقیمة 

   أثر السكن بالنسبة للصحة العامة:رع الثالثالف

 الأمــــراض الــــصحیة انتــــشارخلــــصت الكثیــــر مــــن الأبحــــاث إلــــى وجــــود علاقــــة تبنــــي 

ـــــة ـــــة و وجـــــود ظـــــروف ســـــكنیة غیـــــر صـــــحیة أو غیـــــر ملائمـــــة، ومـــــن أمثل هـــــذه  والاجتماعی

  )1(:الأمراض

 الــسكنیة  والجــرائم عــن المعــدلات الطبیعیــة فــي المنــاطقالانحرافــات إرتفــاع نــسبة :أولا

  .غیر صحیة

                                         
المغـــرب، - الوكالــة الوطنیـــة لمحاربـــة الــسكن غیـــر اللائـــق، أبحــاث حـــول الـــسكن غیــر اللائـــق وخطـــة التــصحیح، مكنـــاس-1

1994. 
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تـــأثیر بعـــض الفئـــات الخاصـــة مـــن الأطفـــال والـــشیوخ نفـــسیا وفزیولوجیـــا بالبیئـــة : ثانیـــا

الـسكنیة غیــر الــصحیة ممــا یــؤدي إلــى إرتفــاع نـسبة الوفیــات نتیجــة الأمــراض فــي أواســط هــذه 

  .عن الظروف غیر ملائمة للبیئة السكنیةالفئة، الناتجة 

  رائـق عـن المعـدلات العادیـة بالنـسبة للمنـاطق الـسكنیة إرتفاع نسبة الحوادث والح: ثالثا

  .غیر صحیة بالمقارنة بمثیلاتها من المناطق السكنیة المناسبة

إرتفاع نسبة أمراض الجهاز التنفسي كالتهاب الرئوي وأمراض الجهاز الهـضمي : رابعا

  انــــات أو الحیوكــــالنزلات المعویــــة والأمــــراض الجلدیــــة التــــي تنتقــــل بواســــطة بعــــض الحــــشرات 

التــي تتواجـــد بتواجـــد الظـــروف البیئیـــة الـــسكنیة غیـــر صـــحیة أو التـــي تتزایـــد بإنخفـــاض معـــدل 

  .النظافة والظروف الصحیة في المكان

وكذلك هناك أثار أخرى إجتماعیة خطیرة كتفـشي أمـراض لا أخلاقیـة كثیـرة، كالإدمـان 

یئـــة صـــحیة المخـــدرات وغیرهـــا، فـــالظروف الـــصعبة وعـــدم وجـــود الخـــصوصیة وعـــدم وجـــود ب

  لیــــد دون ملائمــــة، دفعــــت بعــــض الأفــــراد إلــــى أن یتخلــــوا عــــن جــــزء كبیــــر مــــن العــــادات والتقا

ث بقواعدهم وأصالتهم، وبالتالي كونوا مجموعات جدیـدة بمواصـفات أن یستطیعوا التحكم وتشب

هجینة بین الخصال الحـضریة والعـادات الـسیئة، أمـا فیمـا یخـص الـشعور بخـصوصیة العائلـة 

  .فهي مفقودة، یتغلب علیها غبن الإجتماعي والاقتصاديفي المسكن 

  السكن وأثره السیاسي: طلب الثالثالم

إن التطـــورات الدیمقراطیـــة فـــي الحیـــاة الـــسیاسیة للـــبلاد واســـعة ومتعبـــة، بمـــا فـــي ذلـــك 

 بشكل ملفت وبقـوة حـول موضـوع الـسكن اهتماماتهاالأحزاب السیاسیة المتعددة التي تمحورت 

ـــة مفـــي رؤیتهـــا التن ٕویـــة، واذا كـــان هـــذا الأمـــر قـــد أضـــحى مـــن العناصـــر الأساســـیة لأي تنمی

ــــسیاسیة أحــــد مظــــاهر  وطنیــــة، فإنــــه یعــــد هــــذا الإهتمــــام بالأوضــــاع الــــسكینة مــــن الهیئــــات ال

  )1(".الدیمقراطیة السكنیة"

  إن مــشكل الـــسكن فـــي الوقــت الحاضـــر قـــد أصـــبح مــن المـــشاكل ذات الوجـــه العـــالمي 

  هــا، حتـــى أن الكثیــر مـــن جهــود الـــسلطات تــدرك واقـــع المعادلـــة التــي تفـــرض نفــسها ویلـــزم حل

حینمــا یكــون قطــاع الــسكن والبنــاء بخیــر، فــإن كــل القطاعــات الأخــرى تكــون "التــي تفیــد بــأن 

  ."كذلك

                                         
 .15، ص 1996 الإسكان والتنمیة المستدیمة في الدول النامیة، دار الراتب الجامعیة، ,یر سلیمان أحمد من-1
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وعلــى هــذا الأســاس بــات قطــاع الــسكن مقیاســا للتطــور الاقتــصادي والاجتمــاعي لأنــه 

ــــسكنیة یعكــــس بحــــق المــــستوى المعیــــشي لأفــــراد المجتمــــع، وتجــــد ر الإشــــارة، أن الأوضــــاع ال

ـــسكن مثـــل  ـــدولي، خاصـــة وأن مـــشكل ال المتـــدهورة الیـــوم قـــد أخـــذت نـــصیبها مـــن الإهتمـــام ال

  .الخ.... المشكلات الاقتصادیة الأخرى كالبطالة، التضخم، 

  إن سیاســــــة الــــــسكنیة تعتبـــــــر مــــــن الإســـــــتراتیجیات الهامــــــة لمـــــــسار التنمیــــــة وتطـــــــور 

لـذي تلعبــه فـي التوجیــه، وتحدیـد النتــائج التـي یجــب أن یتوصــل المجتمـع، نظــرا للـدور الكبیــر ا

فـشل "أو بعابـة " نجـاح الـسیاسة الـسكنیة لبلـد معـین"یها قطاع السكن، فكثیرا ما نسمع بعبـارة إل

ــد مــا   ، لــذلك وجــب علینــا التعریــف بالــسیاسة الــسكنیة، ومــا هــي أهــدافها "الــسیاسة الــسكنیة لبل

  .من الناحیة الإجتماعیة؟

  مفهوم السیاسة السكنیة: لأولرع االف

  عبــارة عــن مجموعــة منتظمــة مــن المقــاییس المتبنــاة والموضــوعة "یمكــن تعریفهــا بأنهــا 

ن فـي وضـع الوسـائل وآلیـات التـدخل فـي الـسوق مـالدولة، والهدف الرئیسي منها یكمن طرف 

 الــسكني، وضــمان التــوازن العــام بــین العــرض والطلــب وذلــك فــي ظــل إحتــرام معــاییر الــسعر

  ". والكمیة المحددة

  )1(: نستنتج من كل هذا أن الخصائص المتعلقة بالسیاسة السكنیة تتمثل في ما یلي   

   ٕ للسیاسة السكنیة دور هام واستراتیجي لنمو وتطویر مجتمع؛:أولا

   الاجتماعیـــــة، حیـــــث أنهـــــا تتـــــرجم تالفروقـــــا الـــــسیاسة الـــــسكنیة تتعـــــارض مـــــع :یـــــاثان

ى سكن وذلك عن طریـق تـصحیح الإختلافـات فـي مـستویات في الواقع مبدأ حق الحصول عل

  دخول الأفراد من أجل تحقیق عدالة إجتماعیة؛

 السیاسة السكنیة تهدف إلى الحد من سوء توزیع السكان على مستوى قطر البلد :ثالثا

 المنـــاطق بإعتبـــار جـــل الـــسكان یتمركـــزون وبكثـــرة فـــيعـــن طریـــق تـــشجیع الـــسكنات الریفیـــة، 

  ن الكبرى؛الصناعیة والمد

ــا  الــسیاسة الــسكنیة تأخــذ بعــین الإعتبــار مــشكل النــدرة الإقتــصادیة نتیجــة نقــص :رابع

الموارد الإقتصادیة من جهة، وزیادة الحاجات من جهة أخرى، حیث أنها تحـارب ظـاهرة سـوء 

  د المالیة؛رإستغلال الأراضي، وسوء إستغلال الموا

                                         
 .2009-01-29 بتاریخ 26 صحیفة الخبر الیومیة العراقیة، العدد -1
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النـــــشاطات الإقتـــــصادیة الأخـــــرى بواســـــطة  وثیقـــــا بارتبـــــاطمـــــرتبط  هـــــذا القطـــــاع أن إلا      

 عــل النــشاط الإقتــصادي یتمثــل الارتبــاط، وأن أثــر هــذا واقتــصادیةمیكانیزمــات مالیــة، ضــریبة 

فــي تمویــل نــشاطات البنــاء، شــراء الــسكن، وكــذا شــراء التجهیــزات المتعلقــة بالــسكن، أمــا أثــار 

  .والإعفاءات المقدمةالضریبة على قطاع السكن فإنه تتمثل في نسب الضریبة المفروضة 

  ومـــدى نجـــاح سیاســـة الـــسكنیة یكمـــن صـــلابة هـــذا التـــرابط بـــین هـــذا القطـــاع الحـــساس 

والمراسـیم  أي قطاع السكن وباقي القطاعات الأخرى، وذلك من خلال أدواتها وآلیاتها القوانین

التنفیذیة، خلـق مؤسـسات متخصـصة، الـضرائب والإعانـات، والتـي إنبثـق عنهـا أسـعار الفائـدة 

یع الإســـتثمارات العمومیـــة لـــضرائب والرســـوم الجمركیـــة وكـــذا تـــشجوتـــأطیر القـــروض وفـــرض ا

إلـــخ، كلهــا عوامــل تـــؤثر بــشكل مباشــر وغیـــر مباشــر علــى تـــسییر ...وٕاقــرار حقــوق الملكیــة، 

ٕوتطــویر قطــاع الــسكن، وانتعــاش هــذا الأخیــر یجــذب وراءه كــل القطاعــات الأخــرى، ومــن ثــم 

  .إلخ... لتخفیض من البطالة والإرتفاع في الدخل القوميزیادة في النمو الاقتصادي وا

  داف الإجتماعیة السیاسیة السكنیةالأه: الفرع الثاني

  :هناك أهداف كثیرة یمكن تلخیصها فیما یلي

مراعـــاة الـــسیاسة الـــسكنیة الجانـــب الإجتمـــاعي للفـــرد، و یتجلـــى ذلـــك مـــن خـــلال  :أولا

بعین الإعتبار المستوى الاجتماعي للفرد وما مدى أخذت الوسائل والآلیات المتعلقة بها والتي 

  .توفره لإمكانیات المادیة والمالیة من أجل الحصول على ملكیة سكن وكدلیل على ذلك

الإعانــات المباشــرة وغیــر المباشــرة كــدعم لتكلفــة الــسكن، أو عــن طریــق تمویــل  :ثانیــا

بقـــات الفقیـــرة ذات الـــدخل الدولـــة لمـــشاریع الـــسكنات الإجتماعیـــة وتقـــدیمها بـــصفة مجانیـــة للط

 .الضعیف أو المنعدم والتي من المستحیل أن تسمح لها إمكانیاتها من الحیازة ملكیة سكن

جتماعیـة الـسیاسة الـسكنیة تهـدف إلـى إلغـاء أو علـى الأقـل الحـد مـن الفـوارق الا: ثالثا

وبالمقابــل تحقیــق الرفاهیــة للجمیــع، وحتــى إن لــم یكــن بنــسبة مطلقــة لكــن علــى الأقــل تــوفیر 

  .الشعور لدى الأفراد بجهود الدولة المتمثلة في إهتمامها بهذا الجانب
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 )2014-1945( خلال الفترة السیاسة الإسكانیة المنتهجة في الجزائر: المبحث الثالث

 نشیر بأنه إذا كان الكثیر منا یعلم بـأن الحظیـرة الـسكنیة من أجل تقدیم بعض الحقائق

 وحدة سـكنیة، فـإن القلیـل منـا 5793311 ملایین وحدة سكنیة وبالتحدید 6في الجزائر تقارب 

 سـنة 132یدرك بان مجموع الحظیرة السكنیة التي سجلت علـى إمتـداد الفتـرة الإسـتعماریة أي 

 950000 و 1945وحــدة  سـكنیة قبــل  85000مـن الإحـتلال لا تتعــدى فـي مجموعهــا علـى 

 وحـدة سـكنیة فـي الفتـرة مـا 148000و ) 1954-1945(وحدة سكنیة أنجزت خلال العشریة 

  .1962-1954بین 

  وضعیة السكن: المطلب الأول

سنحاول في هذا المطلب أن نقدم وضعیة السكن في عهـد الاسـتعمار الفرنـسي وأیـضا 

  .الاستقلالقطاع السكن غداة 

   الفرنسيالاستعماروضعیة السكن في عهد : الأولالفرع 

ــم تكــن هنــاك سیاســة ســكنیة واضــحة للمــستعمر حیــث كــان جــل الجزائــریین یقطنــون  ل

 لا تتــوفر لا علــى شــبكة المیــاه ولا الكهربــاء بــل كــان ســكان المــدن یقطنــون متواضــعةســكنات 

 خاصــة فــي الجزائــر الأحیــاء القدیمــة التــي تعــرف بالقــصبة وهــي الأحیــاء العتیقــة التــي تجــدها

العاصــمة وقـــسنطینة وتلمـــسان وهـــي بنــاءات مـــن النـــوع التقلیدیـــة وعبــارة عـــن ســـكنات تقطنهـــا 

  .جماعات

أمــا ســكان الأریــاف والجبــال فكــانوا یعیــشون ظروفــا ســكنیة وصــحیة ســیئة نظــرا لكــون 

أغلبیــة هــذه المــساكن المــشیدة مــن الطــوب تفتقــر إلــى المیــاه والكهربــاء، بــل كانــت مثــل هــذه 

لعناصــر تــراود حلــم الجزائــریین وهــي الأحــلام التــي تحققــت بإنتــصار الجزائــر، وعلــى العكــس ا

  .كان السكن المعاصر یخصص للأقلیة الأوروبیة المقیمة بالجزائر التي تقطن الأحیاء الراقیة

 شـخص وبالمقابـل كـان 450,000 إلـى 1954ولقد وصل عدد السكان الجزائریین سـنة 

 وحـــدة ســكنیة وهـــو مــا یمثـــل 1,220,000ت البنــاء العـــادي یقــدر بـــ عــدد الوحــدات الـــسكنیة ذا

حیـــث بقـــي بعیـــدا كـــل البعـــد عـــن المعـــدل ، )Tol=7.76 )1 أي 7.76بــــ " معـــدل شـــغل الـــسكن"

، وأمـام مثـل هـذه الظـواهر التـي عرفهـا قطـاع الـسكن أثنـاء Tol=6المقبول به دولیا والمقدرة بــ 

                                         
 .1962 السكن قبل حظیرة وزارة سكن، وثیقة رسمیة حول تطور -1
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آنــذاك إلــى التفكیــر فــي تبنــي سلطات الفرنــسیة  مــن ضــیق وتــزاحم، أجبــرت الــالاســتعمارفتــرة 

  .1954 غضب المقاومة التي إشتد لهیبها إبتداء من سنة امتصاصسیاسة سكنیة هادفة إلى 

 وحدة سـكنیة سـنویا، حـسب تقـدیرات تلـك الفتـرة، 70.000بناء لقد كان من المفروض 

   منخفـــضةیف وحـــدة ســـكنیة ذات البنـــاء العـــادي بتكـــال 40.000حیـــث أنجـــز منهـــا أكثـــر مـــن 

 أن هــذه 1958جــدا، ولقــد أصــبح واضــحا للعیــان خاصــة مــع تطبیــق مــشروع قــسنطینة ســنة 

التقـــدیرات بقیـــت بعیـــدة عـــن الواقـــع العملـــي، حیـــث أنجـــزت فـــي مراحـــل المـــشروع نفـــسه قرابـــة 

  )1(.  شخص1000 وحدات سكنیة لكل 5 وحدة سكنیة سنویا أي بمعدل 50.000

ــــــوفرة، أن  ــــــات المت ــــــت وتــــــدل بعــــــض المعطی ــــــریین بقی ــــــساحقة مــــــن الجزائ   الأغلبیــــــة ال

  علـــى هـــامش الـــسكن المعاصـــر، بـــل لـــم نجـــد أثـــر للـــسكن الإجتمـــاعي الـــذي یتقاســـمه أقلیـــة 

من الجزائریین إلى جانب أغلبیة أوروبیة وهي برامج محدودة ظهرت إلى الوجود في منتـصف 

  : دیغولرحاقت أین 1958 وخاصة مخطط قسنطینة المشهور عام 19الخمسینات من القرن 

  .التنمیة مقابل الإستسلام  -

 .الثروة مقابل عدم التمرد -

 .الاندماجالرفاهیة مقابل  -

 كبیــرا، فهــو مؤشــر اهتمامــاحتــل  مــن المحــاور الأساســیة للتــدخل أیــن اوقــد كــان الــسكن

  . مسكن كل سنة100000من مؤشرات المستوى المعیشي وهدفه بناء 

  الاستقلالقطاع السكن غداة : الفرع الثاني

  غـــداة الإســــتقلال، عـــرف الإقتــــصاد الجزائـــري تذبــــذب وعـــدم الاســــتقرار وهـــذا الأخیــــر 

ـــة مـــس  ـــسیاسي، ومـــن هنـــا كـــان لابـــد علـــى الـــسلطات الجزائری   كـــذلك الـــصعید الإجتمـــاعي وال

أن تتدارك الأمور وأن تتخذ الإجـراءات اللازمـة لخلـق نـوع مـن الإسـتقرار الـذي إفتقـد فـي هـذه 

ـــصدد، ق امـــت الـــسلطات الجزائریـــة بتـــسلیط إهتمامهـــا أكثـــر علـــى الفـــروع الفتـــرة، وفـــي هـــذا ال

والتأمینـات، النقـل، الخـدمات والقطاعات الإنتاجیة النشطة كالفلاحة، الـصناعة، قطـاع البنـوك 

  .والتجارة

أمــا مجــال قطــاع الــسكن، فقــد عرفــت عملیــة إنجــاز الــسكنات فــي الجزائــر توقفــا خــلال 

تـه الجزائـر فـي هـذه الفتـرة والمتمثـل فـي إسـتقلالها  بسبب الحدث العظیم الذي عرف1962سنة 

                                         
 . نفس المرجع-1
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وٕاستقر الجزائریون في السكنات الفارغة التي تركها المعمرین الفرنسیین بعد رحیلهم، وعلیـه لـم 

تول السلطات الجزائریة آنذاك الإهتمـام لقطـاع الـسكن علـى غـرار القطاعـات الأخـرى معتقـدنا 

سكان الجزائــریین، غیــر أنــه لــوحظ أن الــسكنات أن الــسكنات الفارغــة قــادرة علــى إســتیعاب الــ

 العـدد الهائـل مـن المـوطنین واسـتیعابالفارغة والمهجورة التي تركها الفرنسیین لا تكفي لإیواء 

 نحـو المـدن، وكـان لابـد علـى الـسلطات الجزائریـة الأریـافالجزائریین خاصة الذین تـدفقوا مـن 

   ســـكن فـــي الأریـــاف 35000مـــن فـــي المـــدن وأكثـــر  ســـكن جدیـــد 75000إنجـــاز أكثـــر مـــن 

  )1(. حتى تخلق بذلك توازن بین الریف والمدینة

ومــن هنـــا، أخـــذت الدولــة الجزائریـــة علـــى عاتقهـــا مــسؤولیة إنجـــاز الـــسكنات، فاتجهـــت 

لیــة إتمــام البــرامج الــسكنیة التــي تركتهــا الــسلطات مالــسیاسة الــسكنیة فــي بــادئ الأمــر إلــى ع

  )2(: ه البرامج تمثلت فيالفرنسیة قید الإنجاز، ولعل أهم هذ

   ":هیاكل" برامج سكنات من نوع -أولا

بعد الإستقلال، من بین أوائل عملیات تدخل الدولة في قطاع السكن، مثلـت فـي إتمـام 

إنجاز السكنات التي لم یتم بعد إتمام عملیا إنجازها أي السكنات قید التنفیذ الذي یطلق علیها 

  .1977 سكن وحدد تاریخ إتمامها سنة 16661هذه البرامج مثلت " هیاكل"إسم 

   ":نظام الرهن العقاري" برامج سكنات -ثانیا

تمثلت هذه البرامج فـي الـسكنات ذات الطـابع الإقتـصادي التـي یـتم تمویلهـا مـن طـرف 

  وفــي هـــذا الــصدد، أصـــبح قــرار تمویــل هـــذا الــنمط مـــن الــسكنات یقـــع " نظــام الــرهن العقـــاري"

  .على عاتق الخزینة الجزائریة

  .1970 سكن وحدد تاریخ إتمامها سنة 9985مثلت هذه البرامج 

   ": المتوسطالإیجارذات " برامج سكنات -ثالثا

ذات "بعـــد الإســـتقلال، تـــدخل الدولـــة فـــي مجـــال الـــسكن، مـــس كـــذلك بـــرامج الـــسكنات 

ـــسلطات الفرنـــسیة، والملاحـــظ "الإیجـــار المتوســـط ـــي لـــم تـــتم إتمـــام إنجازهـــا مـــن طـــرف ال   ، الت

  ة الجزائریــــــة آنــــــذاك، ونظــــــرا لمراعاتهــــــا للظــــــروف التــــــي كــــــان یعیــــــشها المــــــواطن أن الدولــــــ

                                         
1 -  Rachid HAMIDOU, le logement un défi, OPU, Alger, 1988, p30. 

  .2، ص 2000، 1988 إلى 1962 وزارة السكن، تقریر حول أهم البرامج السكنیة من -2
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  الجزائــري، حــددت أن تكــون الإیجــارات المدفوعــة مــن طــرف المــواطنین رمزیــة ومدعمــة نظــرا 

  .لا یتناسب مع القدرة المعیشیة للمواطن الجزائريلأن الإیجار الحقیقي 

  .1975ا كلیا إلى غایة سنة  سكن، ویتم توزیعه8303قدر حجم هذا البرامج بـ 

  م1966-1962 أهم إنجازات فترة :الفرع الثالث

 أو بعبــارة أخــرى فتــرة التــي ســبقت المخططــات التنمویــة 1966-1962لــوحظ أن فتــرة 

  :بعد الإستقلال، أسفرت عن إنجازات التالیة

  . بیت قصدیري1200 سكن ریفي والقضاء على 16000 -

  ".ت نظام الرهن العقاريسكنا" مسكن من نوع 2000 إنجاز -

  ".سكنات ذات الإیجار المتوسط" سكن من نوع 1400 إنجاز -

  )سیاسة التخطیطات الموجهة(المرحلة الأولى للتخطیط السكني:المطلب الثاني

حیــث تــم , تعتبــر الــسنة الأولــى للإحــصاء العــام بعــد الاســتقلال مباشــرة1966إن ســنة 

ــــإجراء ت نــــصف لا: ملیــــون ســــكن مــــشغول منهــــا 2إحــــصاء  تــــوفر فیــــه الــــشروط الــــضروریة ب

  .إصلاحیة سریعة لإرضاء متطلبات الأفراد

 تخطیط السكن في الجزائر: الفرع الأول 

 1967قبــل تنــاول الــسیاسات التخطیطیــة الــسكنیة المنتهجــة فــي الجزائــر مــا بعــد ســنة 

  یــد نــذاك، إرتأینــا إعطــاء صــورة مبــسطة لمفهــوم التخطــیط الــسكني وتحدآوفــق النظــام الــسائد 

  .الحكومة في هذا القطاعدور 

  : مفهوم تخطیط السكن-أولا

ـــسكني  ـــاهیم مختلفـــة، تختلـــف حـــسب الأبعـــاد والأهـــداف أشـــكالیأخـــذ التخطـــیط ال    ومف

  التـــي تتبنهـــا الـــسیاسات الاقتـــصادیة والاجتماعیـــة، والمفهـــوم الـــشامل للتخطـــیط الـــسكني یكمـــن 

، ویرتكــز )1(" كل بــرامج ومــشروعاتمنهجیــة الواضــحة فــي تــوفیر الــسكنات للأفـراد فــي شــ"فـي 

الــسكني علــى عــدة عوامــل مــن أجــل تحقیــق الغایــات والأهــداف المرســومة ومــن بــین التخطــیط 

                                         
 شــادیة محمــد عزیـــزي، الملامــح الأساســـیة لمــشكل الإســـكان فــي مــصر ودور القـــروض المیــسرة فـــي التغلــب علیهـــا، دار -1

 .15، ص 1985المستقبل العربي، مصر 
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  هــــذه العوامــــل نجــــد النمــــوذج الــــسیاسي الـــــسكني الــــذي یعتبــــر المحــــور الأساســــي للتخطـــــیط 

  )1(: السكني، بحیث یوجد ترابط وعلاقة تجمعها ویتضح هذا فیما یلي

  :سیاسة السكنیة وتحدید دور الحكومة رسم ال-ثانیا

إن معالجـــة مـــشكل الـــسكن فـــي أي دولـــة یتطلـــب أن تكـــون هنـــاك سیاســـة شـــاملة تـــسیر       

علیهــا الدولــة فــي مــشاریعها الــسكنیة وأن تكــون هــذه الــسیاسة عامــة، واضــحة، واقعیــة، طویلــة 

صلة فـي تـوفیر ٕالمدى، تتلقى تأیید سیاسـي واجتمـاعي شـامل، وتكمـن فـي تبنـي إسـتراتیجیة مفـ

  .السكنات لمواطنین في شكل برامج ومشروعات

إن هدف أي سیاسة یجب أن یبنـى علـى أساسـا دراسـات مختلفـة فـي مجـال الـسكن وسـوقه    

والتشریعات المنظمة لـه مـن جمیـع النـواحي الإداریـة والفنیـة وغیرهـا، كمـا یجـب أن یكـون دور 

ـــد  الأحیـــاء المختلفـــة، ومـــدى إدخـــال الحكومـــة واضـــحا مـــن خـــلال الـــسیاسة العامـــة فـــي تحدی

  .التكنولوجیا الحدیثة في البناء مع تبیان دور القطاع العام والخاص في تنمیة القطاع السكني

  :إن دور الحكومة یرتكز على ترشید أي سیاسة سكنیة وینبغي أن یرتكز على

لة  تتطلــب مختلـــف الإنجــازات الــسكنیة أن تـــتم بــشكل وحــدات ســـكنیة كاملــة وشـــام:البنــاء -1

  للمرافق والخدمات العامة؛

   ینبغــــــــي تــــــــوفیر المــــــــوارد المادیــــــــة المتاحــــــــة عــــــــن طریــــــــق تمویــــــــل الــــــــداخلي :التمویــــــــل -2

 أو الخارجي؛

ینبغـــي علـــى الدولـــة أن تقـــوم بكـــل الأدوار المطلوبـــة منهـــا لا مـــن حیـــث الإشـــراف : الإدارة -3

ة فحسب وكذلك التوجیه وذلك بوضع تشریعات واضحة إجـراءات وضـوابط للعمـران صـارم

 .في نطاق القطاع العام أو الخاص

 أن السیاسة الجزائریة المنتهجة آنذاك، إعتمدت على النظـام الإشـتراكي فكـان وباعتبار

  .لابد من وضع خطط تنمویة تسیر علیها وفق مقتضیات هذا النظام

  )1969-1967(فترة المخطط الثلاثي  :الفرع الثاني

نــامج ســكنات حــضریة مباشــرة بإشــراف شــمل المخطــط الثلاثــي أول انطلاقــة لانجــاز بر

 ملیــون دج، وهـذا مــن أجـل إنجــاز 160وتكفـل كامــل مـن طــرف الدولـة وبغــلاف مـالي قــدر بــ 

  . وحدة سكنیة طیلة هذه الفترة من المخطط9.548

                                         
 .123، ص 1986كان الحل والمصیدة، مطبعة دار المستقبل العربي، مصر،  الإس, حنا میلاد-1



  عمومیات حول السكن.....................................................الأول الفصل 

 

 38

  .الجدول التالي یوضح الإنجازات السكنیة والإعتمادات المالیة لهذه الفترة

الاعتمادات المالیة لبرامج السكن الحضري السكنات المنجزة و): 3- 1 ( رقمالجدول

1967-1969.  

  1969السكنات في طور الإنجاز إلى غایة   عدد السكنات المنجزة

مجمــــــــــــــوع   1969  1968  1967

  السكنات

ـــــــوال  ـــــــوع الأم مجم

  المستهلكة ملیون

الــــــسكن فــــــي طــــــور 

  الإنجاز

الــــسكنات التــــي لــــم 

  تنجز

  13.943  10.608  دج106  9.548  5.055  2.201  2.292

  وزارة التخطـیط والتهیئـة العمرانیـة الجزائـر1978-1967ملخـص الحـصیلة الإقتـصادیة والاجتماعیـة للـسنوات : لمصدرا

1980.  

 سـكن 9.548تـم إنجـاز من خلال الجدول أعلاه، یتبین أنه في فتـرة المخطـط الثلاثـي   

 13.942 سـكن فـي طـور الانجــاز و 10.608دج، و  ملیـون 160رت بــ دحـضري، بتكلفـة قـ

 وهــي نــسبة ضــعیفة إذا قورنــت بمجمــوع عــدد 28%كن لــم ینجــز، أي نــسبة إنجــاز قــدرت بـــ ســ

 سكن وربما تعود أسباب 34.098المخطط وقدرت بـ السكنات الحضریة المبرمجة خلال هذا 

  :هذا العجز إلى

 .وردهٕ واجتماعي متإقتصاديوضع  -

 .قلة المؤسسات الإنجازیة -

 .ضعف الخبرة والتجربة في القطاع -

   الأولویــة للقطاعــات الإســتراتیجیة كالــصناعة، الفلاحــة، وحتــى الــسیاسیة خاصــة إعطــاء -

هــذه الفتــرة إتــسمت بترتیبــات حكومیــة جدیــدة جــراء تغییــر النظــام، أمــا الــسكنات إنــه فــي 

الریفیــة فــي هــذه المــدة عرفــت نفــس الوضــعیة للــسكنات الحــضریة نتیجــة نفــس الأســباب 

نتیجــة فــت نفــس الوضــعیة للــسكنات الحــضریة تقریبــا إلا أن طبیعــة إنجــاز الــسكنات عر

نفـــس الأســـباب تقریبـــا إلا أن طبیعـــة إنجـــاز الـــسكنات عرفـــت نفـــس الوضـــعیة للـــسكنات 

ـــا إلا     طبیعـــة إنجـــاز الـــسكنات عرفـــت تحـــسنا إنالحـــضریة نتیجـــة نفـــس الأســـالیب تقریب

في هذه المرحلة من المخطط الثلاثي، حیث سجلت جهود وتدخل من طرف الدولة لهذا 

نـــوع مـــن الـــسكنات نظـــرا لخـــصوصیته والمـــرتبط بالإســـتراتیجیة الـــسیاسیة لتنمیـــة قطـــاع ال

القـرى "الفلاحة والحد مـن النـزوح الریفـي نحـو المـدن، وظهـرت لـذلك بمـا یـسمى مـشاریع 

 :هذه الفترة من خلال الجدولإنجازات ویمكن ملاحظة " الفلاحیة الإشتراكیة
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  :1969-1967من ج السكنات الریفیة البرام): 4-1(الجدول رقم              

  السكنات في طور الإنجاز  السكنات المنجزة

  لم ینطلق في إنجازها  في طور الإنجاز  مجموع  1969  1968  1967

3.125  4.141  4.846  12.112  5.273  4.810  

  .المرجع نفسه: المصدر

 فـي انطلـق سكن 9739 , سكن جاهز12112نلاحظ من الجدول أعلاه، انه من بین   

 10083 سـكن ریفـي، وبقـي 2373، وعلیه فالمخطط الثلاثـي حقـق قـدر بــ 1967إنجازه قبل 

  ). سكن مبرمج فقط 4810 فیها، وأكثر من انطلق سكن 5273منها (سكن في طور الإنجاز 

ومن هنا، ومـن هـذه النتـائج المحققـة، یمكـن أن نـستخلص أن ظـروف إنجـاز الـسكنات 

ثــي بــالفترات الــسابقة، حیــث لــوحظ إرتفــاع فــي معــدل عرفــت تحــسنا فــي مرحلــة المخطــط الثلا

، غیــر أنــه رغــم )مرحلــة المخطــط الثلاثــيأثنــاء ( ســكن فــي الــسنة 3375إنجــاز الــسكنات مــن 

  .1967تحسن الظروف، إلا أن قطاع إنجاز السكنات بقي یعاني من مشاكل حتى بعد 

ة العمومیـــة مــع العلــم أن الدولـــة كانــت تتحمـــل عبــئ تمویــل هـــذه الــسكنات مـــن الخزینــ

  . من طرف الدولة100%ولوحدتها، أي أن هذه السكنات المخططة ممولة بـ 

  )1977-1970( المخططین الرباعیین فترة: الفرع الثالث

وهـذا بذلت فیها الدولة جهودا إسـتثماریة فـي المجـال الـسكني، إلا أنـه بطـيء فـي سـیره 

  التــي لا یمكــن للدولــة وتــوفرة فــي الــبلاد راجــع للمــوارد الوطنیــة والقــدرات الإنــسانیة، والمادیــة الم

  .إلخ...أن تضعها في مجال دون الآخر كالمستشفیات والمدارس، 

هذه الفترة أي منذ بدایـة الـسبعینات، بدایـة تـشكل أزمـة الـسكن وتـضاعف أثرهـا تمیزت 

إحـــدى العناصـــر الواضـــحة للأزمـــة الاجتماعیـــة للدولـــة، رغـــم الجهـــود وأصـــبح الـــسكن یـــشكل 

   وعــدم الــتحكم فــي إنجازاتــه یمكــن أن نــذكر التبــاطؤ فــي هــذا المجــال ومــن عوامــل ةالإســتثماری

  :ما یلي

 ســنویا، وقلــة نــسبة الوفیــات نتیجــة 3.5% بنــسبة بلغــت يالــدیموغرافإرتفـاع النمــو  -أولا

  .تحسین الظروف الصحیة

تمركـــز وتكتـــل الـــسكنات علـــى الحـــدود الـــساحلیة الـــضیقة ذات مـــسافة عـــرض  -ثانیـــا

 . كلم وذات نشاط عمراني كثیف100بحوالي 
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  .تدهور حالة البنایات القدیمة - ثالثا

ــا   وضــعتها الدولــة ٕأهمیــة طبیعــة الإســتثمارات لتنمیــة إقتــصادیة واجتماعیــة التــي  -رابع

 .في أولویات المخطط

 انتـــشاركثـــرة الحركـــة الـــسكانیة وخاصـــة النـــزوح الریفـــي الـــذي زاد مـــن حـــدة  -خامـــسا

 .المدن الكبرىالأكواخ القصدیریة حول 

 .نسبة الأمیة كبیرة -سادسا

 .محدودیة المواد البشریة والقدرات الإنسانیة والمادیة -سابعا

 والـصناعیة الفلاحیـة  ومن خلال المیزانیـة المخصـصة لبـرامج الإسـتثمارات الإجتماعیـة      

 ملیـــار دج 27.50التـــي وضـــعت فـــي هـــذین المخططـــین والتـــي قـــدرت مبالغـــه فـــي البدایـــة بــــ 

  )1(.  ملیار دج36اوز فیما بعد إلى مبلغ لتتج

 مقارنة بإجمـالي الإسـتثمارات الأخـرى 5.5%یتضح أن قطاع السكن خصص له نسبة   

ات التنمویــة المخططــة  بالنــسبة للمبلــغ الإجمــالي الإســتثمار)ملیــون دج( 1.520بمبلــغ قــدر بـــ 

 اســـــتثماراتتقریبـــــا هـــــذه النـــــسبة كانـــــت تعـــــادل  )2(، )ملیـــــون دج (27.740والتـــــي قـــــدرت بــــــ 

  .جتماعیة والسدود والكهرباء وغیرهاوالخدمات الاالقطاعات الأخرى كالصحة 

  البرامج السكنیة الحضریة والریفیة خلال مخطط الرباعي الأول ): 5- 1 ( رقمالجدول

)1970 -1973(  

  البرامج السكنیة  الأموال المستهلكة  عدد السكنات

ــــــــــــــــــــسبة   الفرق   المنجزة   المقدرة ن

  ازالإنج

نــــــــــــــــــسبة   المستهلكة  المبرمجة

  الإستهلاك

 125%  1500  1200 40%  27000  18000  45000  السكنات الحضریة

 325%  994  305 60%  16000  24000  40000  السكنات الریفیة

.40، ص 1974وزارة التخطیط، تقریر عام حول المخطط الرباعي الثاني، ماي : المصدر   

                                         
1 -  N, Abenmatti, L'Habitat du Tiers Nomde, SNED, 1982, p131. 

  .30، ص 1970 وزارة التخطیط، تقریر عام حول المخطط الرباعي الأول، جانفي -2
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و نظرا لقلة الموارد المالیة للدولة التي لم تستطع وٕابتداءا من المخطط الرباعي الأول،   

أن تتحمل عبء تمویل السكنات كما كان سائدا من قبل، إتخذت بعـض الإجـراءات مـن أجـل 

  )1(: بحث عن مصادر جدیدة فیما یخص تمویل السكنات، من بینها

 جدیــد  تحویــل إدخــار العــائلات المــستفیدة مــن الــسكنات لتمویــل هــذه الأخیــرة وفــق نمــط-أولا

  )(".  سكنات-إدخار"یسمى 

  ، وبموجبهــــا أصــــبح نظــــام تمویــــل الــــسكنات یقــــع 1971 صــــدور تعلیمــــة وزاریــــة ســــنة -ثانیــــا

  :الخزینة العمومیة والصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط على النحو التاليعلى عاتق 

  .%1 سنة وبمعدل فائدة 30 على مدة 50%بنسبة : الخزینة العمومیة -1

 ســـــنة 20 علـــــى مـــــدة 50%بنـــــسبة : CNEPي للتـــــوفیر والإحتیـــــاط الـــــصندوق الـــــوطن -2

 .4.75%وبمعدل فائدة 

  كمــــا لــــوحظ مــــع نهایــــة مرحلــــة المخطــــط الربــــاعي الأول، صــــدور تعلیمــــة وزاریــــة أخــــرى     

، حــددت مفهــوم جدیــد للــسكن الحــضري المخطــط وأصــبح تحــت إســم 1973فــي أواخــر ســنة 

صــة الإشــراف علــى إنجــاز وتــسییر هــذه وأنــشأت مؤســسات خا" الــسكن الإجتمــاعي المخطــط"

  )2(. 1974 من سنة ابتداءاوذلك " الدیوان الترقیة والتسییر العقاري"السكنات تعرف بـ 

ـــاعي الثـــاني     1977-1974كمـــا شـــهدت الـــساحة الإقتـــصادیة فـــي فتـــرة المخطـــط الرب

ر إهتمــام أكبــر وتنمیــة واســعة شــملت جمیــع القطاعــات الحیویــة وحــضي قطــاع الــسكن باســتثما

  متنـــوع وهـــذا بمـــساهمة الـــصندوق الـــوطني التـــوفیر والإحتیـــاط فـــي تمویـــل وترقیـــة هـــذا القطـــاع 

أمــا عــدد الــسكنات المنجــزة والمبــالغ المالیــة إلــى جانــب المــوارد التمویلیــة مــن میزانیــة الدولــة، 

  :المستهلكة في فترة هذا المخطط معطاة في الجدول التالي

                                         
 .1998-1962 من وثیقة من وزارة السكن حول كیفیة تمویل السكنات الإجتماعیة-1

 -مكــان الـدیوان العمــومي للـسكنات ذات الإیجــار المتوســط 1974أنـشأ هــذا الــدیوان سـنة :  دیـوان الترقیــة والتـسییر العقــاري 

 .تحت وصایة وزارة السكن والقطاع الحضري

 
2 -  Guelleb Salima, le financement du logement social réalité et perspectives, mémoire de fin d'étude, école 

national d'administration, (1996-1997), p5. 
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  .1977-1974سكنیة خلال المخطط الرباعي الثاني تطور البرامج ال): 6-1(رقم الجدول 

  عدد السكنات

  البرامج البنكیة
  المنجزة  المقدرة

الفرق 

  بینهما

نسبة 

  الإنجاز

المبالغ 

المالیة 

  المعتمدة

ستهلاك الإ

  المالیة

الفرق 

  بینهما

نسبة 

  الإستهلاك

 91%  470  5200  5670 45%  55000  45000  100000  لاجتماعي المخططالسكن ا

 163%  1670  430  2630 75%  25000  75000  100000  السكن الریفي

Source: Rachid Hamidou, op, cit, p 42. 

نلاحظ من معطیات الجدول أن نسبة عدد الـسكنات المنجـزة بالنـسبة للـسكن الحـضري 

  .یقدر بالنصف للعدد برنامج المخطط مع إستهلاك المالي والكلي المعتمد تقریبا

ریفي عرف نشاط حیوي في عملیة إنجازه، حیث فاقت نـسبته ثلـث مقارنـة أما السكن ال  

مع عدد السكنات المبرمج لهذه الفترة، نـسبة إسـتهلاك عالیـة تحـدث مقـدار المبلـغ المخـصص 

  ، ومــن خــلال هــذه المعطیــات یتــضح جلیــا الإهتمــام الــذي أولتــه الدولــة 63%بزیــادة أكثــر مــن 

من أجل خلق جو من التوازن الجهوي، حیث أنجز أكثـر بقطاع السكني الریفي في هذه الفترة 

   مـــن الإنجـــازات خـــلال هـــذه المرحلـــة، بینمـــا أنجـــز 75% ســـكن ریفـــي مـــا یمثـــل 75000مـــن 

  ، ویلاحــــظ مــــن جهــــة أخــــرى 45% ســــكن إجتمــــاعي حــــضري أي نــــسبة 45000مــــا یقاربــــه 

مرحلة المخطـط أن نسبة الأموال المستهلكة للمبالغ المخصصة في الإستثمارات هذا القطاع ال

ــالغ  التمــویلات المخصــصة للــسكنات الحــضریة الربــاعي الثــاني، قــد تــضاعفت مقارنــة مــع مب

ــــك إلــــى إرتفــــاع حجــــم الإنجــــازات  ــــسبب فــــي ذل ــــة للمخطــــط الربــــاعي الأول، ویرجــــع ال   والریفی

  .ٕمن جهة، والى إرتفاع تكالیف الإنجاز من جهة ثانیة

 المخطــط الربــاعي الثــاني وتبعــا للتعلیمــة مــن ناحیــة أخــرى مــصادر التمویــل خــلال مرحلــة    

 لوحظ تغییر في نسبة تمویل السكنات حیث أصبح علـى النحـو الوزاریة التي أشرنا إلیها سابقا

  )1(: التالي

  .1% سنة وبمعدل فائدة 40 لمدة 75%نسبة : مومیةع الخزینة ال-أولا

  .4.75%نة وبمعدل  س20 لمدة 25%بنسبة :  الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط-ثانیا

  . بعث مدن جدیدة في مناطق الهضاب العلیا والصحراء-ثالثا

                                         
 .1998 إلى 1962وثیقة حول كیفیة تمویل السكنات الإجتماعیة من :  وزارة السكن-1
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 مــن 15% ملیــار دج لقطــاع الــسكن، أي مــا یعــادل نــسبة 60وقــد خــصص مــا یقــارب   

  )1().  في المخطط الرباعي الثاني75%مقارنة بـ (إنجازها إجمالي الإستثمارات المتوقع 

  رحلـــة المخطـــط الخماســـي الثـــاني، لاحظنـــا أنهـــا بعنـــا لمـــسار الـــسیاسة الـــسكنیة فـــي موعـــد تت

  لــم تختلــف كثیــرا عــن الأهــداف التــي ســطرت ضــمن المخطــط الخماســي الأول بــل هــي تكملــة

وهو قطاع تتمیز نسبة كبیرة من مخططاتـه ببـرامج له، حیث حظي قطاع السكن الإجتماعي، 

ة بـاقي الإنجـاز ، خاصة في مجال السكن الحضري الذي تزید فیـه نـسب)49%حوالي (السابقة 

 ولقــد كــان مــن أولویــات هــذا المخطــط الخماســي الثــاني فــي هــذا القطــاع هــو إعــادة 50%عــن 

  )2(:  أكثر بجانبین همابالاهتمامتنظیم المدن 

  . تجدید الأحیاء القدیمة على أساس أنماط حدیثة وتكامل المرافق الخاصة بها-أولا

  .تفادي تبدید الأراضي المفیدة للفلاحة التشغیل الأقل للمساحات الفلاحیة وذلك ل-ثانیا

كمـــا ظهـــر نمـــط ســـكني جدیـــد عـــرف بالـــسكن الترقـــوي، إلـــى جانـــب فـــتح المجـــال أمـــام   

  التعاونیــات العقاریــة لتمــارس نــشاطها فــي إنجــاز الــسكنات فــي هــذه الفتــرة، بعــدما كــان ســائدا 

عــد بالــسكن ل الــسابقة نــوع واحــد مــن الــسكنات الحــضریة الــذي أصــبح یعــرف فیهــا بحــفــي المرا

  .الإجتماعي

  :أهم الإنجازات لهذین المخططین

 والمحققة خلال مرحلة المخططین المبرمجةالبرامج السكنیة ): 7- 1 ( رقمالجدول

  .الخماسیین

عدد السكنات   الفترة المخطط

  )إجتماعي وریفیة(

عدد السكنات 

  المنجزة

عدد السكنات غیر 

  المنجزة

نسبة 

  الإنجاز

1980-1984  217.44  171.476  45.968  %78 

1985-1989  353.123  231.236  121.887  %65 

 dz.gov.mhv.wwwوزارة السكن : المصدر

مــن الجــدول الـــسابق، نلاحــظ انـــه فــي مرحلـــة المخطــط الخماســـي الأول، بلغــت نـــسبة   

خطـط الخماسـي الثـاني، حیـث ، وهي نسبة معتبرة إذا قورنت بنـسبة مرحلـة الم78%الانجاز بـ 

                                         
1 -  A.Brahimi, l'economie Algérienne hier à demain défit enjeux, édition Dehleb, Alger, 1991, p46. 

، 1999ٕ سیاســیة تخطــیط التنمیــة واعـادة مــسارها فــي الجزائــر، دیــوان المطبوعــات الجامعیــة، ,هلــولحــسن ب, محمـد بلقاســم -2

  .195ص
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 على الرغم مـن الجهـود التـي بـذلتها 10%، بتراجع في نسبة الإنجاز قدر بـ 68%سجل معدل 

 1986التـي عرفتهــا الجزائـر ســنة الدولـة فــي هـذا القطــاع، الـسبب فــي ذلـك یرجــع إلـى الأزمــة 

ات علــــى إثــــر الإنخفــــاض الإیــــرادات البترولیــــة، ممــــا أثــــر أیــــضا نــــسبیا علــــى جمیــــع القطاعــــ

الإســتثماریة الأخــرى والــذي یعتبــر المــورد الرئیــسي فــي تمویــل خزینــة الدولــة، غیــر أن الدولــة 

ــــسكنیة، ویتــــضح ذلــــك مــــن خــــلال تحریــــر المبــــادرة الفردیــــة  ــــسیاستها ال   أعطــــت نفــــسا قویــــا ل

، الــذي فــتح الأبــواب 1986 مــارس 04 فــي 07-86فــي الثمانیــات علــى إثــر صــدور قــانون 

  .مما أسفر عن حركة عقاریة ملموسة المتزاید على السكن لطلباللقطاع الخاص، لمواجهة 

 ملیـــون دج مقابـــل 69.601المـــستهلكة خـــلال هـــذه العـــشریة بلغـــت أمـــا حجـــم الأمـــوال   

 وحـدة ســكنیة منجــزة ممولــة بــصورة كاملــة مــن طــرف الخزینــة العمومیــة التــي أوكلــت 69.601

 الـصادرة 1 وفـق تعلیمـة وزاریـة رقـم على عاتقها مرة أخرى مسؤولیة تمویل السكن الإجتمـاعي

 ســنة، ذلــك تمهیــدا لــسیاسة جدیــدة 40 وعلــى مــدة 1% بمعــدل فائــدة 1979 دیــسمبر 23فــي 

الــذي یتكفــل بنــشاطه الــصندوق الــوطني " الــسكن الترقــوي"لتمویــل نمــط ســكني جدیــد والمــسمى 

  .والإحتیاطللتوفیر 

ات الترقویــة، عــن طریــق ، تــم تحدیــد الإطــار القــانوني المــنظم للــسكن1986ففــي ســنة   

، وتـم المـصادقة علیـه والـذي جـاء لـیملأ الفـراغ 1986 مارس 04 بتاریخ 07-86القانون رقم 

الإقتـصادیة بـسبب القانوني الذي كان سـائدا منـذ الإسـتقلال، وفـي فتـرة تمیـزت بظهـور الأزمـة 

  .بوادر إنتهاء الإقتصاد الإشتراكيظهور 

، فیــتم عــن طریــق مــوارد )أي الــسكنات الترقویــة(سكنات أمــا بالنــسبة لتمویــل هــذا النــوع مــن الــ

  هـــــذا النـــــوع مـــــن الـــــسكن موجـــــه الــــصندوق الـــــوطن للتـــــوفیر والإحتیـــــاط أي إدخـــــار الأفــــراد، و

مؤسـسة ترقیـة الـسكن العـائلي، دیـوان الترقیـة : للبیع، وتتكفـل بإنجـازه مؤسـسات مختـصة مثـل 

وطني للتــــوفیر والإحتیــــاط، مــــرقین التــــسییر العقــــاري، مؤســــسة الترقیــــة العقاریــــة الــــصندوق الــــ

  .إلخ...البلدیات 
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  )بعد الإصلاحات الإقتصادیة(مرحلة الثانیة للتخطیط السكني : المطلب الثالث

 بـــالوطن والحفـــاظ علـــى العائلـــة والارتبـــاط المواطنـــةإن مـــن أبـــسط مـــستلزمات وحقـــوق   

ة سـواء كانـت بالزیـارة ٕوالمجتمع برمته إیجـاد حلـول سـریعة لازمـة الـسكن الحالیـة، وان أیـة نظـر

والمشاهدة، أو بما یعـرض عبـر وسـائل الإعـلام تؤكـد أن الظـروف التـي كـان یعیـشوها سـاكنوا 

  المجمعــــات العـــــشوائیة أو فاقــــدو الـــــسكن أصــــلا قبـــــل الإصــــلاحات الـــــسیاسیة، تمثــــل مأســـــاة 

غ إنسانیة، كان على أجهزة الدولة المختصة معالجتهـا وأخـذها بإهتمـام أكبـر وتخـصیص المبـال

المالیة اللازمة سواء لبناء المجمعات السكنیة وتوزیعها حسب الحاجات الحقیقیـة، أو لإقـراض 

المواطنین قصد تمكینهم من بناء أو شراء مأوى لهم، فالإنسان أو العائلـة مـن دون سـكن تفقـد 

ســلبیة علــى جمیــع الجوانــب الأخــرى أهــم حقوقهــا فــي الإنتمــاء للــوطن، وقــد تــؤدي إلــى نتــائج 

 الخـدمات، بمـا یجعـل وٕانعـدامالأمـن والإسـتقرار، خـصوصا مـع شـیوع البطالـة والتـضخم ومنها 

  .مناطق السكن العشوائي مرتعا تحاول قوى الإرهاب إستغلاله لتجنید عناصر فقیرة

  )1994-1990(قطاع السكن خلال الفترة : الفرع الأول

نات، حیــث بنیــت إســتراتیجیة فــي مجــال الــسكقامــت الدولــة فــي بدایــة التــسعینات بتبنــي 

   )1(: هذه الأخیرة على الأسس التالیة

  . إعادة النظر في دور الهیئات المشرفة على عملیة إنجاز السكنات-أولا

 خلق سوق عقاریة منتظمـة أیـن یكـون بمقـدور الدولـة التـدخل مـن أجـل مـساعدة -ثانیا

  .الطبقات الفقیرة، وكل هذا في إطار الشفافیة في مجال تقدیم المساعدات

، وذلـك )أي عنـد طریـق القـروض العقاریـة(تمـویلي الـسكنات " سـوق رهـن" خلـق -ثالثا

مـــن أجـــل تطــــویر میكانیزمـــات وأدوات تمویـــل الــــسكنات مـــع الأخـــذ بعــــین الإعتبـــار مــــداخیل 

  .وحاجیات العائلات

ٕ تعزیز دور البلدیات وادماجها في نشاط السكني بإعتبارهـا الأقـرب إلـى المـوطن -رابعا

الخاصـة بكیفیـة  المواطن معرفـة جمیـع المعطیـات باستطاعةالته، وكذلك یكون وعلى درایة بح

  .الحیازة على السكن

  . تنظیم التسییر خاص للحظیرة العقاریة-خامسا

                                         
، ص 2010-2009واقع وآفاق، مذكرة تخرج شهادة ماجـستیر – قطاع السكن في الجزائر ,ناز وجمیلة أسماء بدراوي شهی-1

73. 
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أو الموزعــــة مــــع المــــشاركة المباشــــرة ضاء علــــى الــــسكنات القــــصدیریة لقــــ ا-سادســــا

  .للمواطنین المعنیین في الحصول على مسكن

ق وتطــویر دعــم تقنــي لقطــاع الــسكن، وذلــك مــن أجــل التــزود  العمــل علــى خلــ-ســابعا

  .بالمعلومات اللازمة فیها یخص عملیة إنجاز السكنات وحجم الطلب علیها

تعتبــر هــذه الإســتراتیجیة طریقــة جدیــدة إتخــذت مــن أجــل الحــد مــن تفــاقم أزمــة الــسكن، التــي 

  : وأن الجزائر عرفتٕظهرت مع بدایة السبعینات وازدادت حدتها مع نهایة الثمانیات خاصة

  . في قیمة الدینار الجزائريانخفاض -أولا

  . تدهور القدرة الشرائیة للمواطنین-ثانیا

  . إرتفاع في معدلات الفائدة وندرة القروض البنكیة-ثالثا

  . إعادة هیكلة المؤسسات العمومیة وضعف القطاع الخاص-رابعا

  . تحریر أسعار مواد البناء-خامسا

 أدرجنــا الجــدول 1990/1994لة حــول أهــم إنجــازات قطــاع الــسكن لفتــرة ولإعطـاء صــورة شــام

  : التالي

  برنامج السكنات المنجزة الحضریة والریفیة للفترة الممتدة ): 8- 1 ( رقمالجدول

  .1990/1994من 

برنامج     السكنات الحضریة

  السكنات

  

  السنوات

السكن 

  الإجتماعي
% 

السكن 

 يجتماعالإ

  الآخر

% 
السكن 

  الترقوي
% 

السكن 

  الریفي
  المجموع  %

1990  18.955  8  1.757  4  6.293  16  12.230  31  39.235  
1991  11.893  47  808  3  6.566  26  5.530  22  24.797  
1992  23.105  46  854  2  12.212  24  13.736  27  49.909  
1993  15.761  37  1.452  3  16.845  39  8.516  20  42.574  
1994  17.268  21  2.920  3  17.397  21  43.999  53  81.584  

  238.099  35  84.013  24  59.313  3  7.791  36  86.982  المجموع

  dz.gov.mhv.wwwوزارة السكن : المصدر

  بنـــــاء علـــــى معطیـــــات الجـــــدول الـــــسابق، نلاحـــــظ أنـــــه مـــــن جانـــــب برنـــــامج الـــــسكنات   

سـابقا وهـو سـكنات الإجتماعیـة خاصـة والتـي الحضریة، تم إدراج نمط سكني لم نتعرض إلیـه 

 ذلـك، غیـر ماشبهتحقق لهم الحیازة على سكن الاجتماعي بحكم عملهم كسكنات الوظیفیة أو 
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 أصـبحت  حیـث لاحظنا أن السیاسة السكنیة فـي الجزائـر أخـذت بعـد أخـر1993أنه من سنة 

ى تــدعیم الدولــة حــصة الــسكنات الحــضریة تفــوق الــسكنات الریفیــة ویرجــع الــسبب فــي ذلــك إلــ

لمجال الترقیـة العقاریـة، أمـا عـن جانـب الـسكنات الریفیـة فـنلاحظ أنهـا عرفـت بـدورها تطـورات 

  .ملحوظة على طول الفترة

  )2000-1995(قطاع السكن خلال الفترة : الفرع الثاني

تحــــولات كبیــــرة ســــواء فــــي مجــــال بــــرامج ) 2000-1995(لقــــد عرفــــت هــــذه المرحلــــة   

لحــضریة، فبالنــسبة لبــرامج الــسكنات الحــضریة عرفــت نمــط ســكني جدیــد الــسكنات الریفیــة أو ا

عرف بالسكن التطوري أو التساهمي وهذا من أجـل كـبح زمـام أزمـة الـسكن التـي طالمـا عـانى 

ٕمنها المجتمـع الجزائـري، وارتفـاع عـددها مـن سـنة لأخـرى والجـدول المـوالي بوضـح الإنجـازات 

  .2000-1995ما بین لممتدة التي عرفها قطاع السكن في هذه الفترة ا

  .2000- 1995لفترة ) التساهمیة(برنامج السكنات التطوریة ): 9- 1(الجدول 

  السكنات المبرمجة  السنوات
السكنات في طور 

  الإنجاز

السكنات 

  المنجزة
  نسبة الإنجاز

1995  25.699  19.390  9.060  %35 
1996  21.129  23.630  21.092  %99 
1997  33.191  9.200  184.482  %55 
1998  40.000  43.828  22.366  %55 
1999  40.194  31.398  32.445  %80 
2000  40.260  24.699  23.535  %55 

  dz.gov.mhv.wwwوزارة السكن : المصدر

نلاحظ من الجـدول أن نـسبة إنجـاز الـسكنات التـساهمیة أو الـسكنات المـساعدة عرفـت   

   وقـدرت 1995ٕحسوسا واستقرار فـي بعـض الأحیـان غیـر أن أقـل نـسبة سـجلت سـنة إرتفاعا م

 حیـــث أعیـــد الإعتبـــار للـــسكن ,بعـــدلـــسبب إلـــى كونـــه برنـــامج حـــدیث النـــشأة  ویرجـــع ا35%بــــ 

  عرفـــت نــسبة إنجــاز هــذا الأخیــر إرتفاعــا خاصـــا ، وري وأصــبح یعــرف بالــسكن تــساهميالتطــ

  . نسبیا في نسب إنجازهاستقرارا لیعرف بعد ذلك 99% قدرت بنسبة 1996سنة 

وعــن أهــم الإنجــازات الــسكنیة الحــضریة الإجتماعیــة وترقویــة التــساهمیة وكــذلك بــرامج   

  .2000-1995السكنات الریفیة، أدرجنا الجدول التالي للفترة الممتدة ما بین 
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  .2000- 1995برنامج السكنات المنجزة والریفیة للفترة ما بین ): 10- 1 ( رقمالجدول
نامج بر السكنات الحضاریة

  السكنات
  السنوات

السكن 
  الإجتماعي

% 
السكن 

الإجتماعي 
  الآخر

% 
السكن 

  التساھمي
% 

ال����������سكن 
  الترقوي

السكنات  %
  الریفیة

  المجموع %

1995  42.208  32  5.896  4  9.060  6  26.271  19  48.087  36  131.522  
1996  

39.819  35  3.127  2  21.092  
1
8  

15.724  14  32.523  
28  112.285  

1997  
46.513  41  3.892  3  18.482  

1
6  

15.959  14  26.751  
23  111.597  

1998  
51.588  42  4.176  3  22.366  

1
8  

9.299  7  33.946  
27  121.375  

1999  
41.984  33  3.181  2  32.445  

2
6  

7.389  5  39.209  
31  124.208  

2000  
60.484  46  1.999  2  23.535  

1
8  

9.561  7  34.493  
26  130.072  

  جموعالم
282.596  38  22.271  3  127.180  

1
7  

84.203  11  
215.00

9  
29  731.259  

 dz.gov.mhv.wwwوزارة السكن : المصدر

ما یمكن إستنتاجه من خلال هذا الجدول، هو أن نـسبة الـسكن الإجتمـاعي مقارنـة مـع 

م  دلیل على مواصلة الدولة الجزائریـة لـدعإجمالي السكنات الحضریة أخذت حصة كبیرة وهذا

  .ذات الدخل الضعیفالطبقات الإجتماعیة الفقیرة أي 

فنلاحظ أن نسبة المقارنة مـع الإجمـالي بقیـت ) التطوري(أما بالنسبة للسكن التساهمي   

متوسطة غیر أنها عرفت إرتفاعا مستمرا، بینمـا عرفـت نـسبة الـسكنات الترقویـة تقهقـرا مـستمرا 

السبب في ذلك إلى توقـف الـصندوق الـوطني للتـوفیر والإحتیـاط عـن تمویـل هـذا النـوع ویرجع 

 تإنجـازا، أمـا عـن أهـم 1996ضعف موارده المالیة وهذا إبتداءا من سـنة من السكنات بسب 

المدروسـة، بـل السكنات الریفیة فإن هذه الأخیرة لم تعرف تطورات ملحوظة علـى طـول الفتـرة 

 1997-1996الإنجـــاز وهـــذا خـــلال ســـنة  فـــي حجـــم انخفـــاضوفـــي بعـــض الأحیـــان ســـجلت 

  والـسبب یعـود إلــى إهمـال المــواطن الریفـي لعملیــة إنجـاز سـكنه نظــرا لعـدم كفایــة قیمـة الإعانــة 

  . لعدم تسلمها لإتمام إنجاز سكنهأو
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  2010-2001 خلال فترة كنقطاع الس: الفرع الرابع

 هو ظهور صیغة سـكنیة جدیـدة عرفـت 2000لعل أهم ما میز قطاع السكن بعد سنة   

ـــسكنیة  ـــبعض الأنمـــاط ال بـــصیغة البیـــع عـــن طریـــق الإیجـــار، وضـــع مراســـیم تنفیذیـــة جدیـــدة ل

  .المتواجدة لتخطي بذلك العراقیل التي عرفها وما زال یعرفها هذا القطاع الحساس

  :نات الحضریة برنامج سك-أولا

  :لقد عرفت هذه المرحلة أربعة أنماط سكنیة حضریة جدیدة یمكن حصرها فیما یلي

 ظهـرت صـیغة البیـع عـن طریـق الإیجـار دلقـ : برنامج سـكنات البیـع عـن طریـق الإیجـار-1

-04-23 المــــؤرخ فــــي 105-01بمقتــــضى المرســــوم رقــــم كتمهیــــد لــــسیاسة ســــكنیة جدیــــدة، 

الطرف الوحید في إنجاز وتمویـل المـشاریع الـسكنیة كمـا كانـت ، حیث لم تعد الدولة )1(2001

  هــذه الــصیغة الجدیــدة یــصبح للمــستفید دور هــام وكبیــر وذلــك ، )2(علیــه قرابــة أربــع عــشریات

  بمـا قبـال المـواطنین، إمن خـلال مـساهمته النـسبیة فـي تمویـل مـسكنه، ولقـد نالـت هـذه العملیـة 

  .جال قصیرة وبمبالغ مالیة معقولةأنها تسهل لهم الاستفادة من سكنات في آ

  مـــــن أبعـــــاد هـــــذه الـــــصیغة هـــــو مـــــساهمة المـــــواطنین فـــــي تمویـــــل هـــــذه العملیـــــة رغـــــم   

أنها مساهمة بسیطة إلا أنها تجعلهم یلعبـون دورا هامـا فـي إنـشاء مـشروع سـكني جدیـد یهـدف 

  .إلى معالجة أزمة السكن في المجتمع

لبیـــع عـــن طریـــق الإیجـــار للوكالـــة أســـندت مهمـــة التكفـــل والإشـــراف وتـــسییر عملیـــة ا  

، حیـــث أنهـــا تلقـــت الآلاف مـــن الطلبـــات مـــن قبـــل AADLالوطنیـــة لتحـــسین الـــسكن وتطـــویره 

 الحاجـة الماسـة للمـواطنین للحـصول تتبینالمواطنین منذ فتح هذه الصیغة الجدیدة، ومن هنا 

  .وظهر الجانب الإجتماعي لهذه الصیغةعلى سكن 

) 2002بعـد  (المرحلـةقد عرفت السكنات التساهمیة ف هـذه ل : برنامج السكن التساهمي-2

   المالیـــة المقدمـــة الإعانـــاتإنجـــاز آخـــر وذلـــك مـــن حیـــث إعـــادة النظـــر مـــرة أخـــرى فـــي حجـــم 

ـــصندوق الـــوطني للـــسكن  ــــ CNLمـــن طـــرف ال  نـــوفمبر 15 وهـــذا بفـــضل التعلیمیـــة الوزاریـــة ل

                                         
، النمــوذج الموحــد للحــصول علــى ســكن فــي إیطــار تعاقــد 23/04/2001 بتــاریخ 105-01 یحــدد المرســوم التنفیــذي رقــم -1

 .یةعملیة البیع عن طریق الإیجار للسكنات المنجزة من الأموال العموم

، 2003، )صــیغة كــل الآمــال(دلیــل حــول صــیغة البیــع عــن طریــق الإیجــار :  الوكالــة الوطنیــة لتحــسین الــسكن وتطــویره-2

 .6ص
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 والمجدد لكیفیة 1994توبر  أك14 المؤرخ في 308-94لمتعلقة بتعدیل المرسوم رقم ا 2000

  )1(. تدخل الصندوق الوطني للسكن للدعم المالي للعائلات

 المقـاولینولقد حددت هذه التعلیمة شروط وظروف وطرق منح الإعانة المالیة لصالح   

ـــسكنات التـــساهمیة    ، وتكمـــن الفائـــدة مـــن هـــذا التعـــدیل )المدعمـــة(العقـــاریین لتحقیـــق بـــرامج ال

ف أكثر مـع الوضـع فـي تلبیـة حاجیـات یكتإرتفع عما كان علیه، إلى الفي حجم الإعانة الذي 

طـي دفعـا جدیـدا لعـرض اسطة التحسینات المدرجة مسبقا لتعالعائلات ذات الدخل المتوسط بو

الحــد الأعلــى لتكلفــة الــسكن الــسكنات، وبالإضــافة إلــى التعــدیل فــي حجــم الإعانــة، تــم تحدیــد 

  )2(.  دج السكن مهما كان عدد الغرف2000.000التساهمي والذي لا یجب أن یتعدى 

ولكن وبقرار مـن رئـیس الجمهوریـة تـم رفـع مـستوى إعانـة للدولـة علـى الـسكن فـي سـنة   

  )3(. دج700.000دج إلى مبلغ 500.000 من مبلغ ارتفعت حیث 2008

لقد عرفت هذه المرحلة تحولات مست كذلك برنامج السكنات  : برنامج السكن الاجتماعي-3

اعیة، هذه السكنات ذات الطابع غیر القابل للتنازل عن ملكیتها من قبل الدولة، عرفت الإجتم

 2003 أوت 7 المــؤرخ فــي 269-03 بــصدور المرســوم رقــم 2003تغییــرات إبتــداء مــن ســنة 

والمتعلق بشروط الحصول علـى ملكیـة قاریـة تابعـة للدولـة أو لـدیوان الترقیـة والتـسییر العقـاري 

 حیث إبتداء من هذا التاریخ، سمحت للدولة بالتنازل 2004 جانفي 01قبل القابلة للإستغلال 

عــن أملاكهــا وبالتــالي أصــبح الــسكن الاجتمــاعي قابــل للبیــع لفائــدة المــستفید منــه وذلــك وفــق 

  )4(:الشروط التالیة

ـــة ســـكن إجتمـــاعي بـــصفة الكـــراء أن یحـــصلوا   -أ  ـــى ملكی   یمكـــن للأشـــخاص الحـــائزین عل

 من قبل الدولة بأخذ بعین الإعتبار أقساط الكراء المدفوعة على سكناتهم بصفة الشراء

  .في تكلفة السكن الاجتماعي

یمكــن للمــستفید مــن الــسكن الاجتمــاعي بــدفع مبلــغ الــسكن دفعــة واحــدة أو علــى شــكل   -ب 

 .أقساط

                                         
، ص ص 2009-2008 الـسیاسة الـسكنیة فـي الجزائـر، مـذكرة شـهادة الماجـستیر فـي الـدیمغرافیا، , صلاح الدین عمراوي-1

74-75. 

 .75 المرجع نفسه، ص-2

 .74، ص3لعدد  مجلة السكن، ا-3

 .15، ص13/08/2003 الصادرة في 48 الجریدة الرسمیة الجمهوریة الجزائریة العدد رقم -4
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إذا قـام المــستفید مــن الــسكن الاجتمــاعي بــدفع مبلـغ الــسكن علــى دفعــة واحــدة یتحــصل   -ج 

 .مبلغ شراء المسكن من %10على تخفیض بقیمة 

إذا قام المستفید من السكن الاجتماعي بـدفع مبلـغ الـسكن علـى شـكل أقـساط فتمـنح لـه   - د 

   حــد لــدفع المبلــغ، ویجــب علــى المــستفید دفــع قیمــة أولیــة تقــدر كأقــصى ســنة 20مــدة 

 .1% من المبلغ الباقي فیدفع زیادة عن الأقساط معدل فائدة سنوي یقدر بـ 5%بـ 

  .لم تعرف هذه البرامج تغییرا في هذه المرحلة  :لترقوي برنامج السكن ا-4

   :برنامج السكنات الریفیة-ثانیا

ٕبرنــامج بخــصوص التنمیــة الریفیــة ومــن أجــل تــدعیم واتمــام المخطــط فــي إطــار إنجــاز 

   ســـكان الریـــف، وذلـــك انـــشغالات لأهـــم الـــوطني للتنمیـــة الفلاحیـــة، والتكفـــل الحقیقـــي والفعـــال

قامــت الدولــة بإعــادة النظــر فــي سیاســتها الــسكنیة للتنمیــة  الریفیــة فــي إطــار ترقیــة الفــضاءات

 محـددة لكیفیـة إنجـاز الـسكنات فـي إطـار جهـاز 2002الریفیة الجزائریة، وهذا إبتداء من سنة 

  :التنمیة الریفیة، واهم الأهداف التي عملت الدولة جاهدة على تحقیقها ما یلي

  .إعادة تنمیة الفضاءات الفلاحیة والریفیة -1

 .تثبیت سكان الریف -2

عــودة الــسكان الــذین فــروا مــن المجمعــات المعزولــة أو المتــضررة مــن جــراء الظــروف  -3

 .الأمنیة

إن تحقیــق هــذه الأهــداف یتطلــب لــیس فقــط تنــشیط وتــدعیم وتوجیــه مختلــف بــرامج المخطــط 

الوطني للتنمیة الفلاحیة، بل وخاصة إنجاز مخطـط عملـي متعـدد القطاعـات الـذي یرمـي إلـى 

  .ن ظروف المعیشة لسكان الریفتحسی

 اسـتقرارفي إطار الـدعم المـالي لفائـدة التنمیـة الریفیـة، الـذي كـان یهـدف لخلـق شـروط   

 والغـابي والرعـوي، فإنـه تقـرر إسـناد مهمـة هـذا الفلاحـي سكان الریف ورفـع مـن مـستوى نـشاط

میـة ولقــد  بعـدما كانــت تـدعم مباشــرة مـن الخزینــة العموCNLالـدعم الــصندوق الـوطني للــسكن 

  :تقرر للنصوص التنظیمیة منح إعانة للسكن الریفي محددة كما یلي

دج لتهیئـة أو توسـیع 250.000 مسكن جدید و دج700.000 دج إلى400.000من  -1

  .مسكن موجود
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توزع الإعانات المقررة في إطار هذا البرنامج حسب كـل ولایـة بموجـب مقـرر مـشترك  -2

 .یة والتنمیة الریفیةبین وزیر السكن والعمران و وزیر الداخل

   :أهم إنجازات العشریة الأخیرة -ثالثا

وحــدة 1.400.000بعــد تنفیــذ البرنــامج الخماســي الأخیــر للــسكن الــذي یــضم أكثــر مــن 

  )1(: منها كل البرامج التكمیلیة والذي یتم كما یلي

ــــــین  -1 ــــــسكنات المنجــــــزة ب  حــــــوالي 2008 جــــــوان 30 و 2004 جــــــانفي 01مجمــــــوع ال

  .وحدة700.000

 2005 جــانفي 01ع الــسكنات التـي هــي حیــز الإنجـاز علــى شــكل ورشـات منــذ مجمـو -2

 ). قد سلمت583.000منها ( وحدة سكنیة 1.055.000

 . وحدة342.000 في إنجازها للانطلاقمجموع عدد السكنات معدة  -3

 بـصفة البـرامج التكمیلیـة، 2007 و 2006العدید من هذه السكنات سـجلت فـي سـنتي 

نطـلاق فـي إنجـاز هـذه الـسكنات هـو نتیجـة لـنقص الأراضـي العقاریـة علاوة على ذلك فـإن الإ

  .بالإضافة إلى عدم كفایة وسائل الإنجاز

     : القضاء على السكن الهش-رابعا

طبقـــــا لإســـــتراتیجیة الدولـــــة المتعلقـــــة بالقـــــضاء علـــــى الـــــسكن الهـــــش، فـــــإن الحـــــصیلة 

  )2(:كالآتي

ـــر فقـــد ســـج  ســـكن 164.000لت أكثـــر مـــن علـــى المـــستوى الـــوطني، أي خـــارج ولایـــة الجزائ

  :وتم التكفل بهذا الرقم كما یلي)  وحدة تم التبلیغ عنها70.000منها (قصدیري 

 وحـدة كانـت فـي مرحلـة 73000 وحدة تم الإنطلاق في إنجازها، فـي حـین أكثـر مـن 16800

ٕالأعباء واختیار الشركات التي تقوم بالإنجـاز أو المـصادقة تحضیر دفاتر (الإعداد للإنطلاق 

  . وحدة خاضعة لاختیار الأراضي التي ستحتضنها4000، ما یقارب )على المشروع

  :برنامج ملیون وحدة سكنیة: الفرع الخامس 

إن هدف البرنامج الذي حددته رئاسة الجمهوریـة هـو تـسلیم ملیـون وحـدة سـكنیة خـلال   

  كــون ، ممــا یعنــي إنجــاز برنــامج فــي المتوســط یت2009-2004الخمــس ســنوات إمتــداد لفتــرة 

                                         
 .73، ص02 مجلة السكن، العدد -1

 .37، ص 02مجلة السكن، العدد  -2
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ـــى أزمـــة الـــسكن 2000000مـــن  ـــلإدارة قـــصد لقـــضاء عل ـــا كبیـــرا ل    مـــسكن ســـنویا وهـــو  رهان

  .في الجزائر

من مجموع هـذه الـسكنات المنجـزة، فیمـا  ةبالمائ 42حصة السكنات الریفیة تمثل نسبة 

 أمـــا فـــي مـــا یخـــص الجانـــب المـــالي فلقـــد ةبالمائـــ 58بلغـــت نـــسبة الـــسكنات الحـــضریة منهـــا 

  )1(.  ملیار دج1581فا مالیا إجمالیا لهذا البرنامج السكني قدرت قیمته خصصت الدولة غلا

 ســكن إجتمــاعي بالإیجــار موجهــا 120000وتتــوزع الملیــون وحــدة ســكنیة علــى الــشكل التــالي 

 ســكن إجتمــاعي تــساهمي المخــصص للــشرائح ذات 215000للأســر ذات الــدخل الــضعیف 

 المـدن باتجـاهف الحد من النزوح الریفـي للمواطنین بهد سكن ریفي 275000الدخل المتوسط 

  .وبناء ذاتي سكن ترقوي 310000 سكن موجهة للبیع عن طریق بیع بالإیجار 80000

 وحــدة ســكنیة 12326 بلــغ 2009-2005فتــرة عــدد الوحــدات الــسكنیة المنجــزة خــلال   

 واحد  وقد تحقق الهدف المنشود والمتمثلةبالمائ 91.2مما یمثل نسبة إنجاز ) كل الأصناف(

  .ملیون وحدة سكنیة إلا مع نهایة سنة

  )2014-2010(إعادة الاعتبار للنسیج العمراني للفترة : الفرع السادس

 ملیــار 50 ملیــار دینــار أي مــا یعــادل 3700ث خــصص غــلاف مــالي بــأكثر مــن یــح  

 المالیـة الالتزامـاتوحـدة سـكنیة، مـن مجمـوع ) 2(من أجل إنجاز ملیـوني دولار لقطاع السكن 

التي تمت تعبئتها فـي مختلـف )  ملیار دولار286حوالي ( ملیار دج 21214قدرة قیمتها بـ الم

 بالمائـــة قـــصد تطویـــق 17.4 العمومیـــة، أي بنـــسبة التنمویـــة بالاســـتثماراتالقطاعـــات وبـــرامج 

  .العجز المسجل في هذا القطاع على المستوى الوطني

  :ویتعلق الأمر أیضا بإنجاز

   .یهإیجار وحدة سكنیة 500000

  . وحدة سكنیة ترقویة500000

  . السكن الهشو امتصاص وحدة سكنیة في إطار 300000

  . وحدة سكنیة ریفیة770000

 ملیــون وحـــدة ســكنیة مـــع نهایــة ســـنة 1.2وكمرحلــة أولــى ســـیتم إنجــاز وتـــسلیم حــوالي   

 وحــدة ســكنیة المتبقیــة مــع نهایــة 800000فیمــا ســیتم إنهــاء الــشطر الثــاني والمقــدر بـــ  2014

                                         
 .2008 وزارة السكن، تقریر -1
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ـــة 2017ســـنة  ـــة المواقـــع التـــي ستـــشید فوقهـــا المـــساكن والمرافـــق العمومی  حیـــث تتطلـــب معاین

ـــاطق العمرانیـــة أو المنـــاطق الریفیـــة والتـــي ممكـــن أن تـــساهم    الـــضروریة ســـواء منهـــا فـــي المن

ـــستلزم أیـــضا مـــضاعفة الجهـــد والعمـــل بالتعـــاون    فـــي إســـتقرار ســـكانها فـــي ظـــروف حـــسنة وی

ات الدولة لضمان تمویل الـسوق الـوطني بـصفة منظمـة بالنـسبة الأطراف المعنیة، ومؤسسمع 

التــي لا یوفرهــا الإنتــاج الــوطني كالإســمنت، حدیــد الخرســانة والخــشب وغیرهــا لــبعض المــوارد 

شارة أن هذا البرنامج السكني یعتبـر تكملـة للبرنـامج الخماسـي من الموارد الأساسیة، یمكننا الإ

از واحـد ملیـون وحـدة سـكنیة لیرتفـع هـذا العـدد وفـق  الذي حـدد فیـه مبـدئیا إنجـ2005-2009

  . ملیون وحدة سكنیة1.65القرارات التي اتخذت من طرف رئاسة الجمهوریة إلى 

، إذ یخــــضع الاجتمـــاعيفــــي إجـــراءات الإســـتفادة مــــن الـــسكن وقـــد تـــشددت الحكومـــة   

  الأولویـــة لـــذوي الـــدخل أقـــل مــــند كـــل طالـــب ســـكن إلـــى ســـلم تنقـــیط یفـــرضالقـــانون الجدیـــ

 نقطة وهو یكفل حـق المعـاقین 15 نقطة و 30یط قدر بین قدج بتن24000دج حتى 12000

والأرامـــل وذوي الحقـــوق، وتـــشرف علـــى دراســـة ملفـــات الطـــالبین وتوزیـــع الـــسكن لجنـــة محلیـــة 

  متنوعــــة إلا أنــــه یعــــاب علیهــــا إســــتثناء ممثلــــي المجتمــــع المــــدني والجمعیــــات الأهلیــــة بــــالرغم 

  )1(. ن یضمن لهذه الجمعیات المساهمة في عملیة دراسة الملفاتأن القانون السابق كامن 

  

                                         
 .2009 وزارة السكن، تقریر حول السكن الإجتماعي، مارس -1
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  :الفصل خلاصة

 حاجة لكونه فبالإضافة، هاییكتس التي للأهمیة نظرا للفرد أساسیة اجة حالسكن یعد     

 السیاسي، وحتى الاقتصادي الجانب لتمس ذلك تفوق أهمیته أن عنها،إلا غنى لا اجتماعیة

 الأخیر هذا أن إلا التمویلیة والمصادر الإنجاز طریقة بحسب یختلفو یتعدد طابعه كان وٕاذا

 .السكنات لإنجاز أساسي عامل یعتبر )التمویلي  مصادر(

 على شغل مناصب خلق إلى فبالإضافة كبیرة أهمیة ذو التعمیر میدان یعتبر ولهذا    

 الإقتصادیة تالنشاطا من العدید في عمل مناصب الوقت نفس في یوفر فإنه میدانه مستوى

 .د البلافي الأخرى الحیویة

 آخر ومسار نتعاشا الاقتصادیة االإصلاحات بعد ما فترة في السكن قطاع عرف ولقد     

 الجهود مختلف خلال من ذلك ویتجلى الاشتراكي، النظام فترة في سابقه عن اختلفت

 وهذا والترقوي جتماعيالا السكن من لكل الاعتبار كإعادة الدولة بها قامت التي والإجراءات

 السكن صیغة لظهور الحضریة السكنیة الأنماط في التنویع ،1993 سنة من ابتداءا

 هاجسغیر أن ، 2001سنة في الإیجار طریق عن البیع وصیغة ،1995سنة في التساهمي

 المجتمع في كثیرة ظواهر وأن خاصة الجزائري المواطن منه یعاني مازال السكن مشكل

  .الخ...القصدیریة لبیوت اظاهرة انتشار الواحد، المسكن في الأفراد عدد تفاعكار ذلك أظهرت

  



 

  

  

 

  

  

  

 اما  
 ا ا  

اا   
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  : تمهید

 اقتـــصادیاتتعتبـــر البنـــوك مـــن المؤســـسات المالیـــة الحیویـــة التـــي تلعـــب دورا هامـــا فـــي 

فالعــالم حالیــا یعــرف تطـورات وتحــولات، وفــي ظــل هـذه التطــورات بــرز النــشاط البنكــي  ،الـدول

مـن خـلال الخـدمات التـي یقـدمها لمختلـف الأعـوان كعامل فعـال فـي الحیـاة الإقتـصادیة وذلـك 

خاصـــة المؤســـسات أو الأفـــراد الـــذین یحتـــاجون إلـــى أمـــوال مـــن أجـــل تغطیـــة  والإقتـــصادیین

ـــة الإقتـــصادیة، ممـــا أدى  وإحتیاجـــاتهم التمویلیـــة، وهـــذه التحـــولات   التطـــورات كبیـــرة مـــن الناحی

  .ة التنمیة الإقتصادیةیا في عمل عنهالاستغناءإلى الإهتمام بشكل كبیر بالبنوك التي یمكن 

إن كــل قطــاع یحتــاج إلــى مــوارد مالیــة لتمویــل مختلــف العملیــات الخاصــة بــه ولــم یخــرج     

سوق السكن عن هـذه القاعـدة، حیـث قامـت كـل دولـة بوضـع نظـام خـاص بهـا لتمویـل الـسكن 

 الأخـرى لكـن ٕیتماشى وامكانیاتها المالیة، وقد یتشابه نظامها كما قد یختلـف عـن أنظمـة الـدول

الأهــداف كانـــت نفـــسها تقریبـــا، وهـــي إتاحـــة الفرصـــة أمـــام المـــواطنین للحـــصول علـــى مـــساكن 

تقــسیم هـذا الفــصل إلــى ثــلاث مباحــث، حیــث تناولنــا بٕبأسـعار تتوافــق وامكانیــاتهم، وعلیــه نقــوم 

القــروض البنكیــة، أمــا المبحــث الثــاني إستعرضــنا  والبنــوكفــي المبحــث الأول عمومیــات حــول 

ـــة  تمویـــل الـــسكن، فیمـــا یخـــص المبحـــث الثالـــث فقـــد خصـــصناه للتحـــدث عـــن الـــسیاسة عملی

  .الإسكانیة المنتهجة في الجزائر
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 القروض البنكیة وعمومیات حول البنوك :المبحث الأول

تعد البنوك من المؤسـسات المالیـة الحیویـة ضـمن إطـار الإقتـصاد القـومي، ورغـم تطـور 

لقــــروض البنكیـــة بقـــي مرتفعــــا، وهـــذا مــــن خـــلال طلــــب طـــرق التمویـــل إلا أن الطلــــب علـــى ا

المؤســسات لكافــة أنــواع القــروض ولهــذا تــسهر هــذه البنــوك علــى وضــع سیاســة إئتمانیــة تحــدد 

  . أموال البنوكاستخدامأسلوب  والاتجاهفیها 

  ماهیة البنوك: المطلب الأول

ـــــي هـــــذا المطلـــــب التطـــــرق إلـــــى نـــــشأة البنـــــوك ـــــأنو وســـــنحاول ف   اع تعریفهـــــا، ونتبعهـــــا ب

  .البنوك، لننهي المطلب بوظائف البنوك وأهمیتها

  تعریفها  ونشأة البنوك: الفرع الأول

   : نشأة البنوك-أولا

إن البــدایات الأولــى للعملیــات البنكیــة ترتقــي إلــى عهــد بابــل العــراق القــدیم، بــلاد مــا بــین 

 بأربعة قـرون بـدایات النهرین في الألف الرابع قبل المیلاد، أما الإغریق فقد عرفوا قبل المیلاد

  .1العملیات التي تزاولها البنوك المعاصرة كتبادل العملیات وحفظ الودائع ومنح القروض

   جر الـــصرف الـــذي كـــان یتعامـــل ویتـــاالمبـــدئي للبنـــوك هـــو الـــصیرفي أو ولفالـــشكل الأو

ت  للعملات مقابـل العملـة الوطنیـة، ویحـتفظ بمـا یزیـد منهـا عـن المعـاملاءفي النقود بیعا وشرا

أصــبح الفــائض ) داعیــالإ(حیــث كــان ســابقا یتعامــل بــالنقود المعدنیــة ومــع تزایــد عملیــة الحفــظ 

  .2تثبت ذلك) إیصالات(ودیعة لدى الصراف، والصراف یعطي أصحاب هذه الودائع وصلات

فمنذ القرن الرابع عشر سمح الصیاغ والتجار لبعض عملائهم بالسحب على المكـشوف 

  اوز أرصـــــدتهم الدائنـــــة وقـــــد أدى ذلـــــك إلـــــى إفـــــلاس عـــــدد وهـــــذا یعنـــــي ســـــحب مبـــــالغ تتجـــــ

مــن هــذه المؤســسات، وقــد دفــع ذلــك عــدد مــن المفكــرین فــي الربــع الأخیــر مــن القــرن الــسادس 

  " بیازایالتو"عشر إلى المطالبة بإنشاء أول بنك حكومي في البندقیة بإسم بنك

                                                             
، 2008 شـــاكر القزوینـــي، محاضـــرات فـــي إقتـــصاد البنـــوك، دیـــوان المطبوعـــات الجامعیـــة، الطبعـــة الرابعـــة، الجزائـــر، - 1

  .25ص
، ص 2003 محمود سحنون، الإقتصاد النقـدي والمـصرفي، دار بهـاء الـدین للنـشر والتوزیـع، الطبعـة الأولـى، قـسنطینة، - 2

75.  
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ــ1609وفــي عــام  ع وتحویلهــا م أنــشأ بنــك أمــستردام وكــان غرضــه الأساســي حفــظ الودائ

ٕالتعامل في العملات واجراء المقاصـة  و مودع آخر،بعند الطلب من حساب مودع إلى حسا

  .)1(بین السحوبات التجاریة

رفه ثـم إلـى بنـك، فمنـذ القـرن یوهكذا تطورت الممارسات المالیة من صراف إلى بیت ص

ء الثـورة الـصناعیة الثامن عشر زاد عدد البنوك في أوربا وكان أكثرها صغیرا وعائلیـا، وبمجـي

  .)2(مساهمةي الأخرى في القرن التاسع عشر وتأخذ شكل شركات هأخذت البنوك تتوسع 

 التخصص لفترة طویلة حتـى أن الفـرق الأساسـي بینهـا  مبدأ عمل البنوك في ظلاستمر

أصبحت في تخصص كل منها في إدارة أنواع معینة مـن الأصـول المالیـة تكـون أكثـر تلاؤمـا 

التــي تــسمى بإســم  وددة مــن المــوارد، ثــم ظهــرت تقــسیمات للبنــوك المتخصــصةمــع أنــواع محــ

  .العقاریة والصناعیة والقطاع الذي تتخصص في تمویله كالبنوك الزراعیة

 بــدأت حركــة الاحتكاریــةو فـي أواخــر القــرن التاســع عــشر ومــع بلــوغ الرأســمالیة مرحلتهــا 

لقابضة أي شراء معظم أسهم الأخرى، وقـد تركز البنوك بواسطة الإندماج أو بطریقة الشركة ا

 وازدیــادإتــسع نطــاق حركــة التركــز بعــد الحــرب العالمیــة الأولــى فــي معظــم البلــدان الرأســمالیة، 

علـى بنـوك ) وتنـالبنك(تدخل الدولة في أعمال للبنـوك، فقـصرت حـق إصـدار الأوراق النقدیـة 

متخصصة في تمویـل العملیـات  البنوك التجاریة تلظالمركزیة في حین معینة عرفت بالبنوك 

 ، إنجلتـرا1668البنوك المركزیـة تطـور ظهورهـا نـسبیا، الـسوید  وخاصة خلق النقود، والتجاریة

  .)3(1800 ، فرنسا1694

المالیـــة وخاصـــة بعـــد جولـــة  وتحدیـــد الخـــدمات البنكیـــة وو بتغییـــر الظـــروف الإقتـــصادیة

   نحــو البنــوك الــشاملة اتجــاههــر  ظ1994 وتــشكیل المنظمــة العالمیــة للتجــارة ســنة الأورغــواي

  .التي تجمع بین الوظائف التقلیدیة في منظومة بنكیة واحدة

                                                             
 .63، ص2000 رشاد العصار، ریاض الحلبي، النقود والبنوك، دار صفاء للنشر والتوزیع، الطبعة الأولى، عمان، -1
 .26شاكر القزویني، مرجع سبق ذكره، ص  -2
 . 27، ص لمرجع نفسها -3
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  : تعریف البنوك-ثانیا

ــــة -1  وتعنــــي banco أصــــلها هــــو الكلمــــة الإیطالیــــة بــــانكو Bank،banqueكلمــــة بنــــك : لغ

ل ، وكـان یقـصد بهــا فـي البدایـة المـصطبة التــي یجلـس علیهـا الـصرافون لتحویــbancمـصطبة 

بالكلمــة المنــضدة التــي یــتم فوقهــا عــد وتبــادل  یقــصدهالعملـة، ثــم تطــور المعنــى فیمــا بعــد لكــي 

  العمـــلات، ثــــم أصــــبحت فــــي النهایــــة تعنــــي المكــــان الــــذي توجــــد فیــــه تلــــك المنــــضدة وتجــــري 

 .فیه المتاجرة بالنقود

ــانیر  ســواها أمــا بالعربیــة فیقــال صــرف وصــارف وأصــرف الــدنانیر بــدلها بــدراهم أو دن

  الـــــــصیرفي وجمعهــــــا صـــــــیارفة وهـــــــو بیــــــاع النقـــــــود بنقــــــود غیرهـــــــا، والمـــــــصرف  ولــــــصرافوا

 الاقتـــــراضهــــي كلمـــــة محدثـــــة وجمعهـــــا مـــــصارف وتعنـــــي المؤســـــسة المالیـــــة التـــــي تتعـــــاطى 

 .راضقوالإ

هو یقبل الأموال من الذین لدیهم أموال فائضة عن حاجتهم وبذلك یكون مدینا : اقتصادیا -2

لآخــرین یحتاجونهــا لكــي یــستفیدوا منهــا وبــذلك یكــون دائنــا لهــؤلاء لهــم بقیمتهــا، یعیــد تقــدیمها 

  .الآخرین بقیمتها

  ي أمــوال النــاس الــذین أودعوهــا لدیــه هــوبعبــارة أخــرى فــإن الأمــوال التــي یفرضــها البنــك 

أي دیــون النــاس بذمتــه، وهــو عنــد إعــادة تقــدیم هــذه الأمــوال لآخــرین، یكــون قــد تــاجر بمــا لا 

  .)1(تاجر بالدیون البنك یین به وهكذا فإنیملكه، أي تاجر بما مد

یعرف البنك أنه منشأة تنصب عملیاتها الرئیسیة على تجمیع النقود الفائـضة عـن حاجـة 

  الجمهـــــــور أو مؤســـــــسات الأعمــــــــال أو الدولـــــــة لغــــــــرض إقراضـــــــها للآخــــــــرین وفـــــــق أســــــــس 

  .)2( في أوراق مالیة محددةاستثمارهامعینة، أو 

 للبنك یعـد قبـول الودائـع ومـنح القـروض إلا أننـا سـنلاحظ وبالرغم  من التعریفات الشائع

أن بعــض البنــوك لا تقبــل ودائــع تحــت الطلــب مثــل البنــوك الــصناعیة ولكنهــا بــالرغم مــن ذلــك 

                                                             
 .23، ص 2003یات البنوك، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، الطبعة الثانیة، الطاهر لطرش، تقن -1
 .25- 24شاكر القزویني، مرجع سبق ذكره، ص ص  -2
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تعتبر بنوكا، ومن ناحیة أخرى فنجد أن بعض البنوك لا تمنح قروضا كعمل رئیـسي، وبـالرغم 

  .)1(الاستثمار وبعض بنوك من ذلك یطلق علیها بنوكا مثل البنوك الإسلامیة

  أنواع البنوك: الفرع الثاني

یتكـــون الجهـــاز البنكـــي فـــي أي مجتمـــع مـــن عـــدد مـــن البنـــوك تختلـــف وفقـــا لتخصـــصها 

والــــدور الــــذي تؤدیــــه فــــي المجتمــــع، ویعتبــــر تعــــدد أشــــكال البنــــوك مــــن الأمــــور الناتجــــة عــــن 

ـــتلائم مـــع  حاجـــات العمـــلاء التخـــصص الـــدقیق، والرغبـــة فـــي خلـــق هیاكـــل تمویلیـــة مـــستقلة ت

تعامـل فـي الـسوق البنكیـة أنـواع متعــددة البنـك المركزیــة وتتـصدر الجهـاز البنكـي یو ،والمجتمـع

  .من البنوك من أهمها البنوك التجاریة والبنوك المتخصصة

  :  البنك المركزیة-أولا

یعتبر البنك المركزي قلب الجهاز البنكي النابض، یمـده بالـدعم وینـضم حركتـه ویبعـث   

 الحیاة، فجمیـع المؤسـسات البنكیـة الأخـرى تـدور فـي النطـاق الـذي یرسـمه لهـا وفـي حـدود فیه

  .السیاسات التي یقررها

وبــصفة عامــة، یتــصف البنــك المركــزي بأنــه بنــك الإصــدار، وبنــك البنــوك، فــضلا عــن 

  .كونه أداة إشرافیة ورقابیة على الجهاز البنكي كله

 تمكنـه مـن إجـراء رقابـة فعالـة علـى الإئتمـان ویمارس البنك المركزي عددا مـن الأسـالیب

  .من ناحیة وعلى وحدات الجهاز البنكي من جهة أخرى

   : البنوك التجاریة-ثانیا

التـي  والبنوك التجاریة هي إحدى المؤسسات المالیة المتخصصة في التعامـل فـي النقـود

  .)2(بالطلب علیهالذي یلتقي فیه عرض الأموال المكان تعتبر البنوك  وتسعى لتحقیق الربح

وأیضا یقصد بها تلك البنوك التي تقوم بقبول ودائع تدفع عند الطلب أو لآجـال محـددة، 

وتــزاول عملیــات التمویــل الـــداخلي والخــارجي وخدمــة مــا یحقـــق أهــداف خطــة التنمیــة، ودعـــم 

  المـالي فـي الـداخل والخـارج بمـاالاسـتثمار والادخـارالإقتصاد القومي، وتباشر عملیات تنمیـة 

                                                             
 .10 - 9، ص ص 2005محمد سعید أنور سلطان، إدارة البنوك، الدار الجامعیة الجدیدة، الإسكندریة،  -1
 .12-11المرجع نفسه، ص ص  -2
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في ذلك المساهمة في إنـشاء المـشروعات ومـا یـستلزمه مـن عملیـات مـصرفیة وتجاریـة ومالیـة 

  .)1(وفقا للأوضاع التي یقررها البنك المركزي

  :)2(و للبنوك التجاریة شكلان

حیــث تــتم العملیــات المــصرفیة مــن خــلال فــروع فــي مكــان : البنــوك التجاریــة ذات الفــروع-1

، وبــذلك تــتم الرقابــة علــى هــذه الفــروع مــن )كثــر مــن مدینــةمدینــة أو أكثــر مــن مكــان، أ( واحــد

خلال المركز الرئیسي، وقد یحدث إختلاف في الخـدمات المـصرفیة المقدمـة مـن الفـروع، وقـد 

تــسمى بــالبنوك التجاریــة العامــة حیــث تقــوم بكافــة الأعمــال التقلیدیــة للبنــوك التجاریــة، وتقــدیم 

 .في مجالات الصرف الأجنبيالإئتمان قصیر ومتوسط الأجل، كما تتعامل 

 حیـث تــتم الخــدمات المــصرفیة ):البنــوك المحلیــة( البنــوك التجاریــة ذات الوحــدة الواحــدة-2

من خلال بنك موجود في مكان واحد ویعتبر هذا النوع الشائع في الولایـات المتحـدة الأمریكیـة 

  ول هـــو الـــشائع القـــانون والقـــدرة علـــى مقابلـــة حاجـــات العمـــلاء بینمـــا النـــوع الأ وبـــسبب العـــرف

 .في مصر

  : البنوك المتخصصة-ثالثا

تتخصص هذه المصارف في التمویل طویل الأجل لقطاعات إقتصادیة معینـة فمنهـا مـا 

یتخصص في تمویل قطاع الصناعة، ویطلق علیها المصارف الصناعیة ومنها ما یتخـصص 

بإسـم القطـاع في تمویـل قطـاع الزراعـة ویطلـق علیهـا المـصارف الزراعیـة، ویـسمى المـصرف 

  .)3(الذي یخدمه

تخــص تمویــل النــشاط الــصناعي للمجتمــع بمــنح التــسهیلات  :بنــوك التنمیــة الــصناعیة -1

  الإئتمانیـــــــــة كـــــــــضمان أرض للمـــــــــصنع، أو مبانیـــــــــة وتمویـــــــــل العملیـــــــــات الجاریـــــــــة بمیـــــــــدان 

الــصناعة، كــشراء المنتجــات نــصف المــصنعة وتامــة الــصنع، وحــسب نــوع الإئتمــان المطلــوب 

                                                             
، 1999ي، رسمیة قریاقص، الأسواق والمؤسسات المالیة، مركز الإسكندریة للكتابـ الإسكندریة، مصر، عبد الغفار حنف -1

 .46-44ص ص 
ملیكة زغیب، حیاة نجاز، النظام المصرفي الجزائري عبر الإصلاحات الإقتصادیة، تطور وتحدیات ملتقى حول النظام  -2

 .56، ص 2001، قالمة، نوفمبر 1945ماي8المصرفي الجزائري، جامعة 
، ص 2008 جامعة القدس المفتوحة، الشركة العربیة المتحدة للتسویق والتوریدات، طبعة ,هشام جبري، إدارة المصارف -3

22. 
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   ســنة، لــشراء أراضــي20 و15  تبلــغ مــا بـینضإســتحقاق تــسهیلاتها، فمـدة القــروتختلـف آجــال 

   كمــا لا تتعــدى ،ســنوات لأجــل التجهیــزات الآلیــة 5 وتجهیــزات مبــاني، حــوالي ،مــصنع مــا أو

  .)1(سنة لشراء مستلزمات الإنتاج

در العمودي، فنیـل أكبـر قـ وهدفها التمویل الزراعي للتوسع الأفقي: نوك التنمیة الزراعیةب -2

 الأراضـي لاستـصلاحممكن من المحاصیل الزراعیة، فتمنح قـروض طویلـة ومتوسـطة الأجـل 

 تكـوین وأغـراض واختلافوقصیرة الأجل لتمویل المحاصیل نضجها، وتبعا لظروف كل دولة 

ـــاج  ـــدیم هـــذه القـــروض، ولأن الإنت هـــذه البنـــوك، تبـــاین مـــن دولـــة لأخـــرى الـــسیاسة البنكیـــة لتق

هذه القروض، فعراقیل الإئتمان بالمجال الزراعي عمومـا سـببها هـو الزراعي هو ضمان سداد 

الآفات، فیجعـل إمكانیـة سـداد  و الأمراضانتشارمما یسبب ( الجویة  وتغیر الظروف المناخیة

 .تلك القروض ضعیفة

ــة -3 ــوك العقاری العقــارات المبنیــة، وتمویــل  وتمــنح التــسلیفات اللازمــة لــشراء الأراضــي :البن

ـــــات البنـــــا   ء وتمـــــد قروضـــــا أغلبهـــــا طویلـــــة الأجـــــل، وواقعیـــــا یتعـــــدى دور هـــــذه البنـــــوك عملی

مـن الإقتـراض إلـى الرقابـة المـصرفیة الكاملـة علـى الإنفـاق، وربطـه بمخطـط الإنجـاز، كمـا قــد 

یتحمـــل البنـــك مـــسؤولیة الإدارة الإقتـــصادیة للمـــشروع، مـــع إبـــداء المـــشورة الفنیـــة بخـــصوص 

لق الإیرادات الإضافیة، وربما تـساهم هـذه البنـوك بإنـشاء مختلف العملیات العقاریة، وسعیا لخ

مجمعـــات الإســـكان الفـــاخر، فهـــي مـــشروعات تحقـــق المرونـــة  وبعــض المـــشروعات، كالفنـــادق

الكافیــة فـــي توظیــف أمـــوال هــذه البنـــوك، كمــا تـــسمح طبیعتهــا لهـــذه البنــوك أن تمـــنح قروضـــا 

 العامــة ویقــوم تمویــل نــشاط هــذه  مــن المطبقــة فــي مجــال الإســكانارتفاعــابأســعار فائــدة أكثــر 

  .)2()بنك الإسكان( القروض طویلة الأجل  والبنوك على رؤوس أموالها

 الفعالیــات المالیــة ووهــي مؤســسات مالیــة تمــارس العدیــد مــن الأنــشطة :البنــوك الإســلامیة -4

التي تتعامل بأسعار الفائدة، حیـث  والإقتصادیة وتختلف في فلسفتها وممارساتها عن الأخرىو

   الإسـلامیة مـسؤولیاتها البنكیــة مـن خـلال المـشاركة والمرابحـة وهـي تــساهم كارس هـذه البنـوتمـ

  

                                                             
 .18، ص 2000، منشأة المعارف الإسكندریة، 1محمد كمال خلیل الحمزاوي، إقتصادیات الإئتمان المصرفي، ط -1

2 - Ammour benhlima ; le système bancaire Algérien ; texte et réalité, ed  dahleb ;97 ;p56. 
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مــساهمة جــادة فــي دعــم وتطــویر الأنــشطة الإقتــصادیة علــى الــصعید المجتمــع، وقــد بــرز دور 

هــذه البنــوك بــشكل كبیــر فــي نهایــة الــسبعینات وأصــبح لهــا دور كبیــر فــي العدیــد مــن البلــدان 

ن الحـادي عـشر رخلال العقدین الأخیرین ویتوقع أن تزداد أهمیتها خلال القـالعربیة الإسلامیة 

  .)1(وذلك بسبب إحجام عدد كبیر من المسلمین عن التعامل مع البنوك الربویة

تخـــتص بإعطـــاء تـــسهیلات مـــصرفیة مختلفـــة الأشـــكال، تمویـــل : بنـــوك التجـــارة الخارجیـــة-5

هیلات إئتمانیـــة متفاوتـــة الآجـــال للمنـــشآت التجـــارة الخارجیـــة للنهـــوض بهـــا وتنمیتهـــا وتمـــد تـــس

بإنتاجها المخصص للتصدیر، كمـا أنـه ) الكیف وحیث الكممن (الصناعیة لتتیح لها النهوض 

 الثنائیة مـع مختلـف الـدول، وعملیـات إعـادة التبادلاتبنوك تفتح الإعتمادات اللازمة لعملیات 

هــي حــصیلة العملیــات الأجنبیــة (ا التــصدیر، ولتمویــل عملیاتهــا تلجــأ هــذه البنــوك إلــى مواردهــ

وطبعــا ) الناتجـة عــن نــشاطها، وعــن التــسهیلات الإئتمانیــة التـي تــأتي بهــا مــن البنــوك الأجنبیــة

  .)2(یختلف نشاط هذه البنوك بإختلاف الدول

  وظائف البنوك وأهمیتها:  المطلب الثاني

  .سنتطرق في هذا المطلب إلى أهم وظائف البنوك وأهمیتها

  وظائف البنوك: الفرع الأول 

  : وظائف البنك المركزي-أولا

   )3 (:یلي تتعدد وظائف البنك المركزي منذ نشأته وحتى الوقت المعاصر وتتمثل فیما

للدولــة، حیــث أنهــا تعــد المــسؤولة عــن إصــدار النقــود ) العملــة( تنظــیم الإصــدار النقــدي -1

 .الورقیة في دول العالم المختلفة

 . الوكالة للحكومةإدارة الأعمال المصرفیة وخدمات -2

 . بهاالاحتفاظ و الدولة من العملات الأجنبیةاحتیاطاتإدارة  -3

 .الملجأ الأخیر للبنوك -4

 . بالإحتیاطات النقدیة للبنوك التجاریةالاحتفاظ -5

                                                             
 .44، ص2008ة البنوك، دار وائل للنشر، الطبعة الرابعة، فلاح حسن الحسیني، مؤید عبد الرحمان الدوري، إدار -1
 .22فتحي سخري وآخرون، مرجع سبق ذكره، ص  -2
أحمد شعبان محمد علي، إنعكاسات ومتغیرات المعاصرة على القطاع المصرفي ودور البنوك المركزیة، الدار الجامعیة،  -3

 .10-7، ص ص 2006الإسكندریة،
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  وظائف البنوك التجاریة: ثانیا

الإجتمـــاعي الـــذي ســـاد العـــالم، فـــإن وظـــائف البنـــوك التجاریـــة  ومــع التقـــدم الإقتـــصادي

  :ل واضح خاصة في مجال الخدمات، فمن بین هذه الوظائف نجدتطورت بشك

 :الوظائف التقلیدیة .1

 :روض لمحتاجیها وهي على عدة أنواع تقوم البنوك التجاریة بتقدیم ق:منح القروض  - أ

 تمــنح علــى أســاس الثقــة للمتعــاملین الرئیــسیین مــع البنــك كونــه : قــروض بــدون ضــمانات

 .متأكد من مركزه المالي

 ذلك بضمان أوراق مالیة أو سلع مختلفةو: قروض بضمان. 

 تشكل الودائع الحجم الأكبر من مـصادر الأمـوال :قبول الودائع على مختلف أنواعها  - ب

 :المتاحة للمصرف التجاري وهي على أنواع

 وهي تلك الودائع التي یستطیع أصحابها سحبها دون سابق إنذار: ودائع جاریة. 

 كـــه بالتـــاریخ الـــذي یرغـــب فیـــه ســـحب ودیعتـــه وفیهـــا یخطـــر المـــودع بن : ودائـــع بأخطـــار  

 . في السحب بعد مدة زمنیة متفق علیهابرغبتهأو بخطر بنكه 

 وهي تلك الودائع التي لا یستطیع أصـحابها الـسحب منهـا إلا بعـد إنقـضاء : ودائع  لأجل

 .المدة المتفق علیها

  لبنــوك وتعنـــي ن اوهــي میـــزة تتمیــز بهــا البنـــوك التجاریــة عـــن غیرهــا مـــ :تولیــد النقـــود -ج

ــالنقود الأساســیة ثــم تقــوم بتولیــد ودائــع أكبــر بكثیــر مــن تلــك أن البنــوك تتلقــى و دائــع الأفــراد ب

  .)1(الودائع الأساسیة التي أودعت لدیها

  :  تقوم البنوك التجاریة یفتح مختلف الحسابات المصرفیة لعملائها وهي:فتح الحساب -د

 القیام بعملیة واحدة تستلزم لعض الوقت یفتحه البنك لشخص یرغب في: الحساب العابر 

والإجــراءات كعملیــة بیــع أو شــراء أســهم مالیــة، فیقیــد البنــك هــذه العملیــة فــي الحــساب ویجــري 

 .قفله بعد إنتهائها

                                                             
 .16، ص 1996جیز في البنوك التجاریة، جامعة منتوري، قسنطینة، الطبعة الثانیة، أبو عتروس عبد الحق، الو -1
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  وهــي حــسابات خاصــة تهــدف إلــى تحقیــق نــوع مــن الإدخــار وتــشمل : الادخــاريالحــساب

  لودائــــــــع بــــــــشرط ات احــــــــسابات الودائــــــــع لأجــــــــل، حــــــــساب( هــــــــذه الحــــــــسابات بنــــــــوع خــــــــاص

 )1().الادخارالإدخار، وحسابات 

 وهناك نوعان من هذا الحساب: الحسابات تحت الطلب. 

 ـــــشكات ـــــصاحبه أن یـــــسحب منـــــه  : حـــــساب ال   وهـــــو حـــــساب بـــــدون أجـــــل یمكـــــن ل

 .في أیة لحظة یریدها وبدون إشعار مسبق ویفتح حساب الشیك لفائدة الأشخاص الطبیعیین

 البنــك لتجــارة لتــأمین عملیــات الــسحب والــدفع تحــهیفوهــو حــساب : الحــساب الجــاري 

ـــاجر لـــسداد عملیـــات شـــراء البـــضائع والمـــواد  المتعلقـــة بنـــشاطهم المهنـــي، حیـــث یـــستخدمه الت

 .الأولیة

 : الوظائف الحدیثة .2

ٕالبنك التجاري یسعى دائما إلى دفـع رقـم أعمالـه والـى ضـبط وترشـید مـصروفاته وأعبائـه 

  )2 (:دیدة یؤدیها المتعاملین معه ومن أبرزها خدمات جابتكاروذلك ما أدى إلى 

 .تقدیم خدمات إستثماریة للمتعاملین  . أ

 ). أو البطاقة البلاستیكیةالاعتمادبطاقة ( خدمات البطاقة الإئتمانیة  . ب

  .إصدار خطابات الضمان .ج

  بـین البنـكالاتفاقیـات ودفع المبالغ من أصل الإعتمادات الخاصة، حیـث أن الإعتمـادات. د

یعطي الحق للزبون في الإقتراض في حدود مبلغ معین یحدده الإتفاق وعادة ما یحدد الزبون و

   )3(الإتفاق الفترة التي یمكن للزبون أن یتمتع بهذا الحق

                                                             
 .117- 116، ص ص 1996سلیمان بوذباب، إقتصادیة النقود والبنوك، المؤسسات الجامعیة لنشر والتوزیع، بیروت،  -1
 .17، ص2006زیاد رمضان، إدارة البنوك، وائل للنشر، الطبعة الثالثة،  -2
 .37ین الحسیني، مرجع سبق ذكره، ص فلاح حس -3
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  أهمیة البنوك: الفرع الثاني

تظهر أهمیة البنوك في العـصر الحـدیث مـن خـلال إدارتهـا أرصـدة ضـخمة مـن الودائـع 

   )1 (:یلي  المحققة من الحجم الكبیر وذلك بماالصغیرة على مستوى الوفرات

  بــــدون هــــذه الوســــاطة یتعــــین علــــى صــــاحب المــــال أن یجــــد المــــستثمر المطلــــوب-أولا

  .المدة الملائمة للإثنین والعكس بالشروطو

  . المشاركة على مشروع واحدلاقتصار بدون البنوك تكون المخاطر أكبر -ثانیا

خاطر مما یجعل في الإمكان الـدخول  فإنما توزع الم نظرا لتنوع إستثمارات البنوك-ثالثا

  .في مشاریع ذات مخاطرة عالیة 

  . یمكن للبنوك نظرا لكبر حجم الأرصدة أن تدخل في مشاریع طویلة الأجل-رابعا

 أن وســاطة البنــوك تزیــد ســیولة الإقتــصاد بتقــدیم أصــول قریبــة مــن النقــود قــدر -خامــسا

  .عائدا مما یقلل الطلب على النقود

 بتقــدیم أصــول مالیــة متنوعــة المخــاطر مختلفــة وعائــد مختلــف وشــروط مختلفــة -سادســا

  .للمستثمرین فإنها تستوعب جمیع الرغبات وتستجیب لها

 الأسواق الأولیة التي تستثمر وتصدر الأصول المالیة التـي یحجـم عنهـا تشجیع -سابعا

  .الأفراد خوفا من المخاطر 

  : مكن أن نستنتج بعض أهداف البنك وهيومن خلال تعرضنا لأهمیة البنوك ی

یهدف النشاط المـالي فـي البنـك إلـى تعظـیم ثـروة مـلاك المـشروع أو بمعنـى آخـر تعظـیم 

قیمة السهم في السوق الأوراق المالیة بما یؤدي لتحطیم ثروة أصحاب الملكیة وتحطـیم الثـروة 

  .)2(ا معاهذا یأتي عن طریق تعظیم الإیرادات أو تخفیض المصروفات أو كلاهم

                                                             
-13، ص ص 2007محمد الصیرفي، إدارة المصارف، دار الوفاء لدینا الطباعة والنشر، الطبعة الأولى، الإسكندریة، -1

14. 
 .14نفس المرجع، ص  -2
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  القروض البنكیة : المطلب الثالث

تلعب القروض البنكیة دورا هاما في التنمیة الإقتصادیة وذلك أنها الممول الرئیسي لكـل 

  :المؤسسات الشخصیة أو المعنویة التي تعاني من عجز مالي

   البنكیة وأهمیتهاالقروضمفهوم : الفرع الأول 

  : مفهوم القروض البنكیة-أولا

  ریف القروض البنكیة على النحو التاليیمكن تع 

بمقتــضاها تــم التــي  وتعــرف القــروض المــصرفیة بأنهــا تلــك الخــدمات المقدمــة للعمــلاء" 

 المــدین بــسداد تلــك المؤســسات فــي المجتمــع للأمــوال اللازمــة، علــى أن یتعهــد وتزویــد الأفــراد

موالــه فــي حالــة توقــف رداد أفوائــدها وتــدعم هــذه العملیــة بــضمانات تكفــل للبنــك إســت والأمــوال

  .)1(" السدادالعمیل عن

كما یعرف القرض على أنه فعل من أفعال الثقـة بـین الأفـراد، ویتجـسد القـرض فـي ذلـك 

الفعل الذي یقوم بواسطته البنك أي الدائن بمـنح أمـوال إلـى شـخص آخـر هـو المـدین أو یعـده 

تعـویض هـو الفائـدة، ویتعهـد منحها إیاه أو یلتـزم بـضمانه أمـام الآخـرین وذلـك مقابـل ثمـن أو ب

  .)2(المدین بالتسدید بعد إنقضاء الفترة المتفق علیها بین الطرفین

  أهمیة القروض البنكیة  : ثانیا 

بنــك مــن الحــصول علــى تعتبــر القــروض البنكیــة المــورد الأساســي الــذي یعتمــد علیــه ال

التجاریة القروض البنكیة  ولذلك تولي البنوك استخداماتهمثل الجانب الأكبر من إیراداته، أذا ت

 ذلــك عنــد دراســة أتــضحعنایــة خاصــة كمــا تمثلــه مــن نــسبة كبیــرة ضــمن أحوالهــا العاملــة وقــد 

  .المیزانیة المجمعة البنوك التجاریة في دول مجلس التعاون الخلیجي

ویــضاف إلــى ذلــك أن إرتفــاع نــسبة القــروض فــي میزانیــات البنــوك التجاریــة یــشیر دائمــا 

العمــولات ومــا فــي حكمهــا كمــصدر الإیــرادات، التــي تمكــن مــن دفــع  والفوائــدإلــى تفــاقم أهمیــة 

الفائــدة المــستحقة للمــودعین فـــي تلــك البنــوك وتـــدبیر وتنظــیم ملائــم مـــن الأربــاح مــع إمكانیـــة 

  .لمواجهة إحتیاجات السحب من العملاءإحتفاظ البنك بقدر من السیولة 

                                                             
 .19- 18، ص ص2008عبد الحمید عبد المطلب، البنوك الشاملة، الدار الجامعیة، الإبراهیمیة،  -1
 .66، ص 2007هر لطرش، تقنیات البنوك، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، الطا -2
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یـــة مـــن العوامـــل الهامـــة لعملـــة خلـــق وتعــد القـــروض البنكیـــة التـــي تعطیهـــا البنـــوك التجار

ـــادة الودائـــع والإئتمـــان  ـــشأ عنهـــا زی ، وتلعـــب )كمیـــة وســـائل الـــدفع( النقـــد المتـــداول  والتـــي تن

التجارة، فالأموال المقرضة  والخدمات والزراعة والقروض دورا هاما في تمویل حاجة الصناعة

  .تمكن المنتج من شراء المواد الأولیة 

التجزئة في الحصول علـى الـسلع وتخزینهـا ثـم بیعهـا  و الجملةكما تساعد القروض تجار

  .إما بالنقد أو بالآجال

منح القروض یمكن البنوك من المساهمة في تقدیم ورخاء المجتمع الذي تخدمه، فتعمل 

  القــروض علــى خلـــق فــرص العمالــة وزیـــادة القــوة الـــشرائیة التــي بــدورها تـــساعد علــى التوســـع 

  .)1(تصادیة وتحسین المعیشةفي إستقلال الموارد الإق

  خصائص القروض: الفرع الثاني

تــنجم  وتتــضمن عملیــة مــنح القــروض بعــض الإلتزامــات مــن طــرف البنــك لعــدة ســنوات

  :عنها عدة أخطار، ولهذا تعتمد على مجموعة من الشروط التي نوجزها فیما یلي

  .ض وتتحدد حسب الجهة التي تمنحه وكذلك حسب نوع القر: قیمة القرض-أولا

  . وتختلف مدة القرض بإختلاف العملیات الممولة: مدة القرض-ثانیا

ــا  یختلــف هــذا المعــدل بــإختلاف نــوع القــرض وكــذلك الجهــة التــي : معــدل الفائــدة-ثالث

  :تمنحه ومن أهم العوامل التي تتدخل في تحدید هذا المعدل نجد

 قیمة القرض. 

 مدة القرض. 

 مرونة الطلب. 

 المنافسة. 

 درجة المخاطرة. 

 تكالیف القرض. 

 الأدنى لقیمة القرض وتدخل البنك المركزي بتحدید الحد الأعلى. 

                                                             
 .105-104عبد الحمید عید المطلب، مرجع سبق ذكره، ص ص  -1
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 وتكون إما عینیة أو شخصیة وكل منهما تنقسم إلى أنواع وسـنتعرف : الضمانات-رابعا

  .علیها بالتفصیل في فصلنا الثاني

  :)1( وهناك عدة برامج لعملیة سداد القرض ومن أهمها: طریقة السداد-خامسا

 مبلغ الفائدة وأقساط القـرض الأصـلي بتسدید بأسعار فائدة ثابتة فالمقرض یقوم برنامج .1

 .بمبلغ ثابت طیلة فترة الإستحقاق

ـــنخفض  .2 ـــدة متغیـــرة طیلـــة فتـــرة الإســـتحقاق، فیمكنهـــا أن ترتفـــع أو ت برنـــامج بأســـعار فائ

 . في تحدیدهااعتمدتؤشرات التي محسب ال

جزءا هاما دفعـة بإسـتعمال سـعر فائـدة تسدید القروض على مرحلتین، حیث یتم تسدید  .3

 .زء الآخر یتم دفعه بإستعمال سعر الفائدة متغیرةق علیها، والجثابت خلال الفترة المتف

برنــامج تــسدید فیــه القــروض تــدریجیا، همــا النــوع یلائــم الأشــخاص الــذین یرغبــون فــي  .4

 .لالمستقبتسدید مستحقاتهم بمعدل أكبر في 

 ویحــد فیهــا هــل ســیتم دفــع القــرض دفعــة :هلاكهواســت طریقــة صــرف القــرض -سادســا

 دفعات وكیف تتم حساب الفائدة المستحقة، هل على المبلغ كله أم على المبلغ لىع وواحدة أ

  . فقطالمسحوب

 ینبغي تحدید الهدف مـن القـرض، هـل هـو لتمویـل مـشروع : الهدف من القرض-سابعا

  .إلخ... أو زراعياستغلالي أم نشاط استثماري

  مصادر القروض البنكیة: ثالثالفرع ال

  :تتمثل مصادر القروض فیما یلي

  . الودائع من مصادر البنوك وهي تمویل النشاطات الجاریة للبنوكتعتبر:  الودائع-أولا

   : الورقة البنكیة-ثانیا

   الورقـــة البنكیـــة مـــن الـــورق المتحـــول إلـــى ورق نقـــد غیـــر متحـــول الـــذي هـــو نـــوع انتقلـــت

عتمد على الثقة التي توضع فیها الورقة البنكیة وأصبحت وسیلة قرض من النقود، أي قیمتها ت

عندما أصدرت على شكل خصومات بحیث لا تتداول إلا في فترة الخصم، ثم تسدد فـي أجـل 

  .الإستحقاق

                                                             
 .28شاكر القزویني، مرجع سبق ذكره، ص  -1
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   : الحساب البنكي-اثالث

  البنـــــك تكـــــون مدونـــــة فـــــي وثیقـــــة كـــــشف للعملیـــــات ولهــــــا  وإن العلاقـــــة بـــــین الزبـــــون

فعات والآخـر لــسحوبات وهـذا مــا یـسمى بالحــساب، بعـد كــل عملیـة تقــارب  أحـدهما لــد،قـسمان

  بـــین مجمـــوع الجانـــب الـــدائن ومجمـــوع المـــدین، الفـــرق بینهمـــا بالرصـــید یمكـــن أن یكـــون دائنـــا 

  .أو مدین

    :المالیة و السوق النقدیة-رابعا

تهدف هذه الأسواق إلى إجراء تفاوضـات حـول القـروض، تـتم هـذه المفاوضـات بتقـدیم 

لزبون طلب یحدد فیه مقدار القـرض الـذي یریـده، وبعـد مـدة یتلقـى هـذا الأخیـر إشـعار بقبـول ا

الـسوق النقدیـة تتفـاوض فقـط حـول القـروض طویلـة الأجـل هـذه الأخیــرة  وأو عـدم قبـول طلبـه،

  .التي یتم تسدیدها على الأقل خمس سنوات ومفروضة بشروط

  أنواع القروض البنكیة : الفرع الرابع

یف القـروض التـي یمنحهـا البنـك وفـق معـاییر عدیـدة ومقـاییس متعـددة، ومـن یمكن تصن

خـــلال ذلـــك یمكـــن تـــصنیف القـــروض إلـــى ثـــلاث أنـــواع، قـــروض موجهـــة لتمویـــل نـــشاطات 

الإستغلال، قروض موجهـة لتمویـل نـشاطات الإسـتثمار، وكـذا قـروض موجهـة لتمویـل التجـارة 

  .الخارجیة

   :ستغلال القروض الموجهة لتمویل نشاط الإ-أولا

تساعد قروض الإستغلال المؤسسة بتمویل إنتاجها على المـدى القـصیر التـي لا تتعـدى 

  .في الغالب ثمانیة عشر شهرا، وتتبع البنوك عدة طرق لتمویل هذه الأنشطة

   :الموجهة لتمویل نشاطات الإستثمار القروض -ثانیا

ــــ ــــا عــــن عملیــــات الإســــتغلال مــــن حی ــــات الإســــتثمار جوهری موضــــوعها  ثتختلــــف عملی

وطبیعتهــا ومــدتها لــذلك فــإن هــذه العملیــات تتطلــب أشــكالا وطرقــا أخــرى للتمویــل تــتلائم وهــذه 

  الممیـــــــزات العامـــــــة، وفـــــــي حقیقـــــــة الأمــــــــر أن نـــــــشاطات الإســـــــتثمار فـــــــي تلـــــــك العملیــــــــات 

التـــي تقـــوم بهـــا المؤســـسات لفتـــرات طویلـــة، وهـــي تهـــدف للحـــصول إمـــا علـــى وســـائل الإنتـــاج 

الإداریـــة، وعلیـــه  والتجاریــة والمبـــاني الـــصناعیة وقـــارات مثـــل الأراضــيٕومعداتــه، وامـــا علــى ع

  . مالي ینتظر من ورائه عائد أكبر في المستقبلاتفاق هو عبارة عن فالاستثمار
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   فهــي بــذلك تتخــذ قــرارا یمكــن أن یــرهن مــستقبلها إذا بالاســتثماروعنــدما تقــوم المؤســسة 

م بدراسـات معمقـة للمـشروع حتـى یمكنهـا ذلـك لم یكـن صـائبا، وعلیـه تتطلـب هـذه العملیـة القیـا

  بالتــــــالي التقلــــــیص مــــــن المخــــــاطر الناتجــــــة  ومــــــن إحتمــــــالات عــــــدم التأكــــــد،مــــــن التقلــــــیص 

  .للاستثمارعن الإستثمار وتأثیرها على المؤسسة ووضع البنك الممول 

   : القروض الموجهة لتمویل التجارة الخارجیة-ثالثا

صناعیة مـن أعقـد المـشكلات التـي توجههـا التنمیـة ال ویعتبر تمویل المشروعات التجاریة

الإقتـــصادیة فـــي أي بلـــد، ویـــزداد الأمـــر أهمیـــة إن تعلـــق بتمویـــل مـــشاریع التجـــارة الخارجیـــة 

التـــي یمكـــن أن تـــصنف عملیاتهـــا إلـــى عملیـــات تمویـــل قـــصیر  و)صـــفقات التجـــارة الخارجیـــة(

تمویــل هــذه مــع طبیعـــة الالأجــل وعملیــات تمویــل متوســطة وطویلــة الأجـــل، وتــرتبط عملیــات 

  .د تمویلهالنشاط المرا

  عملیة تمویل السكن :المبحث الثاني

المـشاریع وقطـاع  وأن عملیة إیجاد الأموال من الوظائف المهمة في مختلـف المؤسـسات

 الإجتماعیــة الأخــرى تحتــاج إلــى مبــالغ مالیــة كبیــرة والــسكن كغیــره مــن القطاعــات الإقتــصادیة

ة مراحـــل عملیـــات بنـــاء الـــسكنات التـــي تتـــشابه طـــرق تمویلهـــا التـــي تـــستخدم فـــي تمویـــل كافـــو

  .المختلفة بباقي منتجات الإستثمارات السلعیة الأخرى

  مفهوم تمویل السكن: المطلب الأول

  تعریف تمویل السكن: الفرع الأول

 رؤوس الأمـوال فـي مختلـف اسـتثماریمكن أن نعرف تمویل السكن علـى أنـه عبـارة عـن 

حـول  رؤوس الأمـوال مـن خـلال زیـادة الطلـب اسـتثمار، وترتكـز أهمیـة عملیات بنـاء الـسكنات

ٕلسكن من جهة، وارتفاع تكلفة بناء الإستثمار من جهة أخرى، ویعد التمویل العقاري وخاصـة ا

التمویـــل الإســـكاني، مـــن أهـــم عناصـــر الإســـكان حیـــث یـــساهم فـــي تـــوفیر عنـــصر رأس المـــال 

  .شاریع السكنیةاللازم لإنجاز الم



   التمویل البنكي للسكن في الجزائر................... ............الثانيالفصل 

 

 
 

73 

التمویــــل الإســــكاني الفعــــال هــــو النظــــام الــــذي یــــستطیع أن یحــــرك مــــدخرات إن نظــــام 

 كلفة، بما یناسب مـع بأقلالمستهلكین ورأس المال المستثمرین وتقدیم قروض إسكانیة مناسبة 

  .)1(الإجتماعیة العامة والنظام القانوني للدولة وظروفها الإقتصادیة

 إقامــة أو شــراء وال الممنوحــة لغایــةعبــارة عــن الأمــ" وأیــضا یعــرف التمویــل العقــاري بأنــه

الصناعیة، مقابل الحصول على ضمانة متمثلة بـرهن العقـار المـراد  والتجاریة والأبنیة السكنیة

ـــى تـــسدید الـــدین مـــن  ـــدیم الـــضمانات التـــي تعكـــس قـــدرة المقتـــرض عل ـــه إضـــافة إلـــى تق تمویل

 علــى تعریــف قتــصارالا، یمكننــا تطبیــق هــذا المفهــوم علــى التمویــل الإســكاني مــع )2("مــصدره

  .التمویل اللازم لإقامة أو شراء الأبنیة السكنیة فقط

  مصادر تمویل السكن: الفرع الثاني

النــشاط الــسكني، تعتبــر أحــد  و فــي قطــاعاســتثمارهاإن ملكیــة رؤوس الأمــوال التــي یــتم 

المــصادر التمویلیــة، ومــن هنــا یمكــن  والمعــاییر التــي یمكــن بواســطتها معرفــة بعــض الأنمــاط

  .یز وتصنیف هذه الأخیرة إلى تمویل عام، تمویل خاص وتمویل تعاونيتمی

  : مصادر التمویل عمومیة-أولا

هــو ذلــك التمویــل الــذي یعتمــد علــى مقــدار مــا تخصــصه الدولــة مــن الإعتمــادات المالیــة 

  ٕالبنـــــاء، واذا كـــــان نـــــشاط الـــــسكن یمثـــــل  وللأجهـــــزة الإداریـــــة المـــــسؤولة عـــــن قطـــــاع الإنجـــــاز

  الأمــوال  ن فــإن مــا یــتم إعــداده مــالأشــغال العمومیــة، ومــن قطــاع الــسكن% 40فــي المتوســط 

%6مــن المیزانیـــة العامــة للدولـــة عــادة لا یزیـــد عـــن 
   وأیــضا لا توجـــد قاعــدة عامـــة، یمكـــن ،)3(

ـــة للـــسلأن ت   طات العامـــة فـــي تمویـــل الـــسكن حیـــث یختلـــف ذلـــك حكـــم مقـــدار المـــشاركة المالی

  .من دولة لأخرى بحكم سیاستها المتبعة

زید ما تعتمـده مـن جملـة المبـالغ  الدول أن تغیر أن إرتفاع التكالیف السكنیة یتطلب من

 الـسنویة الاحتیاجـات في الأنشطة السكنیة المختلفة، بالإضافة إلى زیـادة استثمارهاالتي یجب 

  .من المساكن نظرا لزیادة عدد السكان

                                                             
 .19، ص 1993فرید ویستون ویوحین بریجام، التمویل الإداري، دار المریخ، الریاض،  -1

2 - Raleigh barlowe ; land resource economics ;" the economics of real estate" 4th edition ; 

prince- hall ; new jersey, 1986, p417 . 
 .32ص ,1974,الكویت,مطبعة الرسالة , اقتصادیات الإسكان,إسماعیل إبراهیم الشیخ درة -3
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 هــذه الأخیــرة فــي الحیـــاة إن حجــم الإلتزامــات المالیــة للدولـــة، یعتمــد علــى مقــدار تـــدخل

الإجتماعیـــة، فهـــي فـــي تزایـــد مـــستمر بالنـــسبة للـــدول النامیـــة خاصـــة التـــي تتخـــذ  والإقتـــصادیة

 ند إتباعها للنظام الإشـتراكي وصـل لها، فالجزائر سابقا عاقتصادیا منهجا الاشتراكيالأسلوب 

 .)1(بالعامة للمغرمن المیزانیة %6حجم الإلتزامات المالیة إلى أكثر من 

   : مصادر التمویل الخارجیة-ثانیا

الحكومــات التــي تقــدم الأمــوال لغایــات  والمؤســسات المالیــة وتتمثــل فــي جمیــع المــصارف

  الإســـكانیة، وتقـــدم هـــذه الأمـــوال علـــى شـــكل قـــروض طویلـــة الأجـــل  وإقامــة المـــشاریع العقاریـــة

لإســـتثمار أو علـــى شـــكل المـــشاركة فـــي ملكیـــة المـــشروع العقـــاري المطلـــوب تمویلـــه، ویظهـــر ا

ــــشراكة ــــدولي للــــسكن مــــن خــــلال ال ــــة وال ــــة علــــى  والمــــساهمة المؤســــسات المالیــــة العربی   الدولی

الـسواء، كمـا نجــد مؤسـسات وهیئـات مالیــة دولیـة تعمـل علــى إقـراض غیرهـا مــن البلـدان ســواء 

 البنــاء ومركــز الأمــم المتحــدة للإســكان: مــن خــلال الجهــود الجماعیــة أو الثنائیــة، ومــن أمثلتهــا

  .الإجتماعي التابع للأم المتحدة وطیط، المجلس الإقتصاديالتخو

ٕوممــا تجــدر الإشــارة إلیــه هــو أن القــروض الدولیــة الخارجیــة حتــى وان ســاهمت فــي حــل 

  . الدول النامیةاتجاهبعض المشاكل السكنیة إلا أن دورها لازال ضئیلا 

  ي تنـــشط ویمكـــن ذكـــر فـــي ســـیاق بحثنـــا بعـــض مـــن هـــذه المؤســـسات المالیـــة الدولیـــة التـــ

  :في هذا المجال فنجد

یهــدف الــصندوق أساســا إلــى تقــدیم القــروض : الــصندوق المركــزي للتعــاون الإقتــصادي -1

ـــدول الإفریقیـــة، حیـــث قـــدم نحـــو ثلثـــي قروضـــه إلـــى مؤســـسات الإســـكان    الـــسكنیة لمجمـــوع ال

 .في البلدان التي تقع جنوب منطقة الصحراء الإفریقیة 

ـــــي مجـــــال الإئتمـــــان وتعـــــد الولایـــــات المتحـــــدة الأمریكیـــــة ـــــشطة الـــــدول العـــــالم ف    مـــــن أن

الوكالـــة " أو " التنمیــة للـــدول الأمریكیــة" الــسكني، حیــث كثیـــرا مــا نجـــد بعــض مؤســساتها مثـــل

 اسـتطاعت تونس مـن الـدول التـي اعتبرتالتي تنشط في هذا المجال، ولقد " الأمریكیة للتنمیة

  .نا مسك2.8 و8أن تحصل على القروض من هذه الوكالة لإنجاز 

                                                             
 .16، ص 1986ریر حول تمویل السكنات، ٕوزارة السكن واعداد التراب الوطني للمملكة المغربیة، تق -1
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یعتبر من أشهر الهیئات ذات الأطـراف المتعـددة التـي  : التعمیر والبنك الدولي لإنشاء -2

تعمــل علــى تقــدیم المــساعدات وذلــك بتمویلهــا للعــشرات مــن المــشروعات الــسكنیة فــي أنحــاء 

متفرقة من دول العالم، علما بأن المملكة المغربیـة ولقـد بلـغ أكثـر الـدول العربیـة حـصولا علـى 

 وحدة سكنیة، ولقـد بلـغ مجمـوع المبـالغ المقترضـة 40.000 هذا المصرف لإنشاء الأموال من

 . عاما وبضمان من وزارة المالیة للدولة17 ولمدة %9ملیون دولار وبفائدة قدرها 170منه 

 اتفاقیــةمـن بـین الإسـتثمارات الــسعودیة فـي هـذا المجـال، : الإسـتثمار سـعودي للعقــارات -3

" مؤسـسة ترقیـة الـسكن العـائلي" مـع التطویر العقاري،  وستثمارللاالتي وقعتها شركة سناسكو 

لولایة وهران في الجزائر، یـتم بموجبهـا تـولي سناسـكو تطـویر مـشروع متكامـل یلبـي إحتیاجـات 

 ملیـون یـورو كـأول شـركة عقاریـة خلیجیـة فـي الجزائـر 400شریحة واسـعة مـن العمـلاء بقیمـة 

المحـال التجاریـة، ویـضم علـى أقـل  وسكنیة والمكاتـبتوفر حلولا عقاریة متكاملة مثل الشقق الـ

 ألــف متــر، وسیتــضمن 150، وتبلــغ مــساحة المــشروع أكثــر مــن )1( وحــدة ســكنیة2000تقـدیر 

مركزا للأعمال ومركزا ترفیهیا، بالإضافة إلى جمیع الخدمات التي تجعل منـه مـشروعا عقاریـا 

 .)2(متكاملا وناجحا بجمیع المقاییس

 تجـسدت الـشركة الإماراتیـة فـي الـسوق الـسكن الجزائـري :للاستثمارة الشركات الإماراتی -4

بواسطة شركة الإمارات الدولیة للإستثمار بإنفاق خمسة ملیارات دولار لإنجـاز مـشروع سـكني 

ـــل مـــشروعاعتمـــدتوترفیهـــي، الـــشركة  ـــى مواردهـــا لتموی  670علـــى مـــساحة " دنیـــا بـــارك"  عل

 مـن %57بیرة وتخفیضات في الضرائب، وتعتبـر هكتار، وقد إستفادت الشركة من تحفیزات ك

 ستتمكن الشركة من جمع الأموال بفـضل إذدون مقابل  ضخما استثمارامشاریعها في الجزائر 

المكاتـب التـي یـشملها المــشروع الـسكني، وخصـصت الــشركة  والأبــراج وبنـاءات أهمهـا الفنـادق

ـــدر  ملیـــون دولار لبنـــاء فنـــدق بـــضواحي الجزائـــر العاصـــمة وملعـــب200  للقولـــف وحـــدائق وق

 . ملیار دولار20الغلاف المالي لكل هذه الإستثمارات بحوالي 

                                                             
 .2009/03/05 بتاریخ 25 الیومیة، العدد quotidienجریدة  -1
 .2008- 08-17، تاریخ10السعودیة، العدد " الإقتصاد" عبد العزیز التویجري، صحیفة  -2
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ولم تتوقف الـشراكة الإماراتیـة عنـد حـدود شـركة الإمـارات الدولیـة للإسـتثمار، بـل أصـبح 

، إذ وقعــــت شــــركة إعمــــار العقاریــــة أیــــضا عقــــودا لإنجــــاز آلاف انفتــــاحســــوق عقاریــــة أكثــــر 

الخـصوصیات المعماریـة لمـدن متوسـطة مثـل الجزائـر وقـد قـدرت وبتصامیم تناسب . السكنات

  .)1(2010سنة  لیار دولار م30ستثمارات دولة الإمارات مبلغ القیمة المالیة لإ

  :  مصادر التمویل الخاصة-ثالثا

الــشركات ذات  و وهــو ذلــك التمویــل الــذي یــتم مــن خــلال مــساهمة الأفــراد:مویــل ذاتــي  ت-1

خصصة من أموال لبناء أو إنجاز السكنات، ویعتمد القطاع الخاص الشخصیة الإعتباریة المت

في أمواله على ما یتم من الإدخارات الشخصیة، كما أنه نادرا ما یلجأ إلـى المـصادر المحلیـة 

الملاحظ أن نسبة هذا النوع من  و،)2(التي تتمثل في الأجهزة المالیة للنظام المصرفي وللتمویل

 میة التي تمیل حكومتها عادة إلى التدخل المباشرة في قطاع الـسكنالتمویل یقل في الدول النا

 .الأشغال العمومیةو

ضرورة قیـام إعتـراف الدولـة بـ وخاصـة، ومـع تحریـر الأسـعار وإلا أنه فـي الآونـة الأخیـرة

  علــیهم وتــشجیعهم بقــدر الإمكــان علــى ذلــك مــن خــلال التــشجیعاتالملفــاتالأفــراد بــالأدوار 

تفاعـــا كبیـــرا مـــن بعـــض جعلـــت الحـــصة النـــسبة للتمویـــل الخـــاص تعـــرف إرالحـــوافز القانونیـــة و

  .الحالات

یتمثـــل التمویـــل الإســـتثماري فـــي الإعتمـــادات المالیـــة : التمویـــل المؤســـساتي الإســـتثماري -2

  الخاصـــة التـــي تتـــوفر علیهـــا المؤســـسات الـــسكنیة الخاصـــة بقـــصد إنجـــاز نمـــط مـــن الـــسكنات

  أو الــــسكنات موجهــــة للبیــــع بالإیجــــار دون اللجــــوء " الــــسكنات الترقویــــة" یطلــــق علیهــــا إســــم 

 .إلى مصادر تمویلیة خارجیة

 الــرغم مــن أهمیــة هــذا النــوع مــن النــشاط الــسكني فــي الحیــاة الإقتــصادیةغیــر أنــه علــى 

ـــــث مـــــن شـــــأنه یعتبـــــر عـــــاملا لزیـــــادة العـــــرض، فإنـــــه یبقـــــى و   الإجتمـــــاعي بـــــصفة عامـــــة حی

ــــوعي لهــــذا ضــــعیفا، خاصــــة لــــدى بعــــض دول العــــالم الثلــــث نظــــرا    لعــــدم ترقیتــــه أو لعــــدم ال

  .نوع لتمویل القطاع الخاص

                                                             
 .05-02-2007، بتاریخ 15جریدة الخبر الیومیة، رقم  -1
 .61ص , ذكرهمرجع سبق , إسماعیل إبراهیم الشیخ -2
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  محددات عمل التمویل السكني: الفرع الثالث

ـــدة التـــي تخطـــط  وهنـــاك العدیـــد مـــن العوامـــل التـــي تـــؤثر علـــى مـــدة القـــرض ســـعر الفائ

  )1 (:المؤسسة المالیة لتقدیمها إلى مشتري العقارات وأبرز هذه العوامل هي

  : تشمل و:القانونیة ولیة البیئة الما-أولا

 .حقوق وضع الید والتملیك والقوانین الأساسیة مثل قانون التأمینات .1

 ). الربح–ضریبة العقارات ( طریقة عمل النظام الضریبي  والحوافز التشجیعیة .2

 .أنظمة محاسبة قویة .3

سـجل (سـجلات ملكیـة  ومثل مدى وجود سندات ملكیة... مدى قوة أنظمة إدارة الأرض .4

 ).عقاري

  :السیاسات المالیة و الإقتصاد الكلي-ثانیا

ٕالتكامــل مــع الإقتــصاد العــالمي واســتخدام أســعار صــرف ثابتــة أو عائمــة، لمعرفــة كیفیــة  .1

 .ضبط سیاسة سعر الفائدة لتوافق أجندة السیاسة الداخلیة

ــــستخدم أســــعار الفائــــدة فــــي عملیــــات إدارة ... سیاســــة الإئتمــــان فــــي البنــــك المركــــزي .2 ت

 .ي وفي عقود الإئتمان ذات المعدلات العالیةالإقتصاد الكل

الفارق بین الفائدة ( المنافسة تخفض من سعر الفائدة، المعلن ... سیاسة القطاع المالي .3

  وتــــشجیع المؤســــسات المالیــــة ) التــــي یــــدفعها، المقتــــرض وتلــــك التــــي یحــــصل علیهــــا المــــدخر

 .دعلى إقتحام أسواق مالیة جدیدة أو محاولة الوصول إلى عملاء جد

تفتح العوامل السابقة الذكر المجال أمام الأسر التي تنتظر تمویل للحـصول علـى عقـار 

، وسواء كان الطلب فعالا أم لا، وسواء كانوا یستطعون بالفعـل تـسدید ومـن )الطلب العقاري( 

ثـم الحــصول علــى القــروض المقدمـة مــن مؤســسات التمویــل الـسكني فــإن الأمــر یتوقــف أیــضا 

  .جم مدخراتهاعلى دخل الأسر وح

                                                             
، 2011، 24جمال باقر مطلك، تفعیل نشاط القطاع الخاص في مجال تمویل السكن، مجلة المخطط والتنمیة، العدد -1

 .117ص 
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  : الطلب الفعال ویعتمد على-ثالثا

 .الادخارالرغبة في  ومستوى الدخل .1

أسعار الفائدة على المدرات وسمعة البنك ومدى تعـرض معدل مثل  (الادخارحوافز  .2

 ).ودائع البنك للتدخل الحكومي والضرائب المفروضة على المدخرات

  القروض العقاریة: المطلب الثاني

 العقــاري كــأداة أو نمــط للتمویــل ضــمن إســتراتیجیة وطنیــة تقــوم علــى  القــرضاعتبــارإن 

 للمــساهمة فــي التخفیــف مــن حــدة -الإفــراد و البنــوك–تــشجیع ودعــوة رؤوس الأمــوال الخاصــة 

   خاصـــة أهمیـــة وومـــن أن كـــان یـــضفي علـــى هـــذا القـــرض طـــابعالتـــصدي لهـــا،  وأزمـــة الـــسكن

  . شكل عقد كونها أداة في تحقیقها عملیة قرض تتم فيلا ینفي

  مفهوم القروض العقاري: الفرع الأول

إن مــصطلح القــرض العقــاري یتــألف مــن مــصطلحین : تعــرف القــرض العقــاري -أولا

 ومـن - العقـار- الثـاني-رض القـ-دلولـه ومـضمونه القـانوني الأولمـركبین لكـل واحـد منهمـا م

  .يثم یجب إعطاء تعریف لكل من المصطلحین حتى نصل إلى تعریف القرض العقار

 26/08/2003 المـــؤرخ فــــي 03/11بـــالرجوع إلــــى القـــانون: تعریـــف القــــرض -ثانیـــا

تــشكل عملیــة قــرض فــي مفهــوم هــذا :" ض علــى أنــهالنقــد فإنــه عــرف القــر وعلــق بــالقرضالمت

عـد بوضــع أمـوال تحـت تــصرف ل لقــاء عـوض یـضع بموجبــه شـخص مـا أو والأمـر، كـل عمـ

   الاحتیـــاطي بـــالتوقیع كالـــضمان التزامـــاآخـــر أو یأخـــذ بموجبـــه لـــصالح شـــخص آخـــر  شـــخص

أو الـــضمان تعتبـــر بمثابـــة عملیـــات قـــرض عملیـــات الإیجـــار المقرونـــة بحـــق خیـــار  أو الكفالــة

  ".بالشراء ولاسیما عملیات القرض الإیجاري

 مـن القــانون المـدني الجزائــري العقـار علــى 683عرفـت المــادة : تعریــف العقــار -ثالثـا

لا یمكــن نقلــه مــن دون تلــف وكــل مــا عــدا ذلــك مــن أنــه كــل شــيء مــستقر بحیــزه وثابــت فیــه و

شيء فهو منقول ومن هذا النص یتبین أن المشرع في الفقرة الأولى قـد عـرف العقـار لكنـه لـم 

 التـــي لیــست داخلـــه فــي ذلـــك ءالأشــیایعــرف المنقـــول وذلــك معنـــاه إذا مــا عرفنـــا العقــار فكـــل 

  )1 (.التعریف تعتبر من المنقولات

                                                             
 .260إسحاق إبراهیم منصور، نظریة القانون والحق وتطبیقاتها في القوانین الجزائریة، دیوان المطبوعات الجامعیة، ص -1
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العقـار كـل علــى حـدى قانونـا یمكــن تعریـف القـرض العقــاري و فمـن خـلال تعریـف القــرض

  النــشاطات  والأعمــال ومختلــف العملیــات المالیــة التــي تهــدف إلــى تمویــل الأشــغال" علــى أنــه

التـي توفرهـا الدولـة  والتي ترد على الأملاك العقاریة في إطـار سیاسـة الدولـة للتنمیـة المنتهجـة

   لـــصالح القـــائمین بهـــذه الأشـــغال علـــى -ض مؤســـسات القـــر-عـــن طریـــق مؤســـساتها المالیـــة

الفوائـد المترتبـة عـن ذلـك فـي الآجـال المحـددة  ومـوالأن یلتزم هـؤلاء بتـسدید مـا مـنح لهـم مـن أ

  .قانونا

  أهمیة القرض العقاري: الفرع الثاني

  التطـــور بالعقـــار الـــذي مـــن شـــأنه  وللقـــرض العقـــاري دور كبیـــر فـــي دفـــع عجلـــة التقـــدم

الإجتماعیـة بإعتبـار  والإقتـصادیة والرقـي مـن الناحیـة الـسیاسیة ولتطورأن یعود على الدولـة بـا

النــشاطات التــي تــرد  والأشــغال وأن القــرض هــو عملیــة مالیــة تــضمن تمویــل مختلــف الأعمــال

علــى الأمــلاك العقاریــة علــى إخــتلاف أنواعهــا وأصــنافها إنطلاقــا مــن فكــرة أن المــال عنــصر 

ر أولا ثـم تنفیـذ مختلـف الأعمـال المتعلقـة بـه بعـد حیوي یمكـن مـن خلالـه الحـصول علـى العقـا

الــشروط لــذلك كمرحلــة ثانیــة وعلیــه ســنورد أهمیــة القــرض العقــاري فــي النقــاط  وتـوفیر الوســائل

  :التالیة

  :  الأهمیة السیاسیة-أولا

 إقتــصادها فــإن كانــت دولــة قویــة اقتــصادهامــن المتعــارف علیــه إن قــوة الدولــة تقــاس بقــوة 

كــون قویــة سیاســیا ولأجــل تحقیــق ذلــك لا بــدیل عــن القــرض العقــاري كوســیلة فإنهــا لا محالــة ت

  الأمــر منهــا بــالمحلات المعــدة للـــسكن حیویــة لتمویــل مختلــف المــشاریع العقاریــة ســواء تعلــق 

 الحرفــي أو الــصناعي أو التجــاري أو الأشــغال الفلاحیــة بالنــسبة الاســتعمالأو المحــلات ذات 

  ك فیــــه أن تمتــــع الدولــــة بقــــوة سیاســــیة یكــــسبها الكثیــــر للفــــضاءات غیــــر المبنیــــة وممــــا لاشــــ

مـن الإمتیــازات علــى المــستوى الــدولي كمــا یجعـل قراراتهــا وتوصــیاتها التــي تتخــذها ذات تــأثیر 

  .بالغ في المجتمع الدولي
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  :  الأهمیة الإقتصادیة-ثانیا

 تغناءالاسـ یمكـن الإقتصاد أن المـال عنـصر حیـوي لاإنه من المتعارف علیه في المیدان 

 الــشریان الــذي باعتبــارهلا یمكــن تــصور وجــود إقتــصاد بدونــه فالاقتــصاد عنــه فــي دفــع عجلــة 

  المــالي الأمــر الــذي یجعــل مــن القــرض العقــاري مــن بــین الوســائل التــي  ویمــده بالــدعم المــادي

الأعمـــال العقاریـــة بمـــا فـــي ذلـــك ترقیـــة  ومـــن شـــأنها تـــوفیر الـــدعم المـــالي لمختلـــف الأشـــغال

 المجـال الفلاحـي التـي تـضمن للدولـة الإكتفـاء الـذاتي فـي مجـال الغـذاء وتغنیهـا الإستثمار فـي

عــن الإســتیراد بالعملــة الــصعبة بالإضــافة إلــى تنمیــة المنــاطق الــصناعیة التــي تــضمن تــوفیر 

إنتاج أوفر وأفضل في ظروف جیدة ومن ثم دفع عجلة التنمیة التي تـؤثر إیجابیـا علـى تطـور 

  ضمن القواعد التي یحددها وضبطها المشرع حسب التوجه الـسیاسي واجتماعیاالدولة سیاسیا 

  .الإزدهار للمجتمع وٕالإیدیولوجي السائد واستراتیجیة لتحقیق النموو

  : الأهمیة الإجتماعیة-ثالثا

  إن تــوفیر المــال الــلازم الــذي مــن شــأنه أن یــوفر للمــواطن ســكنا خاصــا بــه وعمــلا ینــتج 

أتي إلا بتفعیــل القــرض العقــاري تــنفــسه وعلــى المجتمــع لا ی علــى ةبالمنفعــمــن خلالــه یعــود بــه 

  التهیئــــة  والتوســـع والتجدیـــد وكوســـیلة لتمویـــل الأشـــغال العقاریـــة المختلفـــة المتمثلـــة فـــي البنـــاء

إستغلال الأراضي الفلاحیة  وٕالتي تهدف إلى توفیر السكن للمواطن واقامة المناطق الصناعیة

ستوى مـرفـع  ور الذي یكفل تطـور الحیـاة الإجتماعیـةالتي من شأنها توفیر مناصب شغل الأم

 أزمـة فـي مقـدمتهاى العدیـد مـن المـشاكل الإجتماعیـة والمعیشة للمواطن ومـن ثمـة القـضاء علـ

بــال علـى الـزواج بالإضــافة عــزوف الـشباب علـى الإق وئج المترتبــة علیهـا كالتـشرداالنتـ والـسكن

  .الانحراف وة البطالةغلى أزم

  : الیةالأهمیة الم -رابعا

إسـتثمارها داخـل  والـتحكم فیهـا و رؤوس الأمـوالاسـتقرار فـي ضـمان أهمیتهـا تتمثلحیث 

حـدود الدولــة الجغرافیـة لأن القــرض كمیكـانیزم مــالي یحـصر العملیــات بـین الدولــة عـن طریــق 

الجمهــور مــن جهــة ثانیــة ممــا یعــود علــى الدولــة بفوائــد  ومؤســساتها المالیــة المختلفــة مــن جهــة

 نتیجة إستعمال القروض من طرف الجمهور، حیث تستفید الدولة من نسبة الفائدة مالیة كبیرة
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علـى منحهـا وفقــا للقواعـد التـي یــضبطها المـشرع الأمــر الـذي یـضمن مــداخیل إضـافیة لخزینــة 

  .الدولة من شأنها أن تستثمر في مشاریع أخرى تتعلق بالتنمیة الوطنیة

 العقاریة خصائص القروض : الفرع الثالث

  )1 (:ص في النقاط التالیةائن  إجمال هذه الخصیمك

 موجـه للمقتـرض وقابـل للتـسدید فـي آجـال : القرض العقاري هو قـرض إسـتهلاكي-أولا

  )2 (.طویلة المدى

   ســـنة 25وبالتـــالي فمـــدة تـــسدیده محـــددة إلـــى غایـــة :  هـــو قـــرض طویـــل الأجـــل-ثانیـــا

، فهـذه المـدة متعلقـة بقـدرة ثناءاتاسـتعلى الأكثر إنطلاقا من تاریخ أو إسـتعمال، ولكـن هنـاك 

  .على الإدخار سنة وبقدرته70التسدید وبعمر المقترض وهي 

 بالنـسبة لـذوي cnep banque ها التسدید حـسب قـدرة الزبـون التـي حـددقاتتحسب مستح

الحــرفیین وأصــحاب المهــن  و بالنــسبة للتجــارة%60و ،%40، 50% و%30المــداخیل مــا بــین 

  )3 (.الحرة

  . من قیمة السكن%80  القرض محدد بنسبة لا تتعدى مقدار-ثالثا

  )4(. من ثمن السكن%20 لا یقل عن  المبلغ الشخصي لطالب القرض-رابعا     

رض بتـــأمین القـــرض لـــدى المؤســـسات التـــأمین، نـــذكر تـــ یقـــوم المق: التـــأمین-خامـــسا

SGCI)(طـرف  شركة ضمان القروض العقاریة لفائدة المصرف أي تأسیس وثیقة التأمین من 

 المــستفید مــن القــرض لــصالح البنــك، وهــذا التــأمین یــضمن باســمالبنــك لــدى مؤســسة التــأمین 

للمــصرف المبلــغ الــذي أقرضــه فــي حالــة وقــوع مــشكل مــع المقتــرض أي فــي حالــة عجــزه عــن 

  .التسدید

 وهو یمثل جزء مـن الـضمانات المطلوبـة مـن طـرف المـصرف : الرهن العقاري-سادسا

  .مقابل القرض

                                                             
 .316،ص1998دات ونصوص، منشورات حلبي الحقوقیة، بیروت، لبنان، بدوي حنا، عقاریات اجتها -1
 .www.BEA. dz.com,12-04-2015البنك الخارجي الجزائري، -2
 .2006جویلیة 26 بتاریخ 26رقم cnep. Newsمجلة  -3
 .522-516بدوي حنا، مرجع سبق ذكره، ص ص  -4
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  : بعملیة الرهن یجب توفیر ما یليوللقیام

 . القرض ممضاة من المستفید ومدیر الوكالةاتفاقیة -1

 .الصكوك المقدمة لصالح الموثق عند تسدید كل قسط -2

  )1(.رسالة موافقة تتضمن طلب للموثق لتحریر شهادة تعیین الرهن لصالح المصرف -3

  أنواع القروض العقاریة: لفرع الرابعا

  :المتمثلة في ونواع عدیدة،تأخذ القروض العقاریة أ

  : قروض للحصول على الملكیة-أولا

  لــــشراء مــــسكن لــــدى المرقــــي  : المرقــــي العقــــاريقــــرض لــــشراء مــــسكن ترقــــوي لــــدى -1

 یستوجب توفیر قرار منح مسكن مدون :*الإحتیاط بنك  ومن طرف الصندوق الوطني للتوفیر

  .العنوان ومن طرف المرقي یحدد فیه سعر المسكن، سعته

ین آخــرین یـــستوجب تــوفیر قـــرار إســتفادة مـــدون مــن طـــرف مـــسكن لــدى مـــرقلــشراء  -

 .عنوانهالموثق،والذي یجب الإشارة فیه إلى سعر المسكن، سعته و

  .السعر النهائي للمسكن ووشهادة تسلیم مفاتیح المسكن بالإشارة لتاریخ التسلیم

لأشـخاص یقـوم البنـك بتقـدیم هـذا القـرض ل :قرض لـشراء مـسكن لـدى الأفـراد الخـواص -2

  الــراغبین فــي شــراء مــسكن مــن أفــراد خــواص، ســواء كانــت مــساكن قدیمــة أي ســبق إســتعمالها 

  )2 (.أو بنایة فردیة ولم یكتمل إنجازها بعد

   2006 القـــــروض الممنوحــــــة لــــــشراء مـــــسكن لــــــدى الخـــــواص فــــــي ســــــنة تلــــــتحاولقـــــد 

ــــه 2007وعرفــــت فــــي عــــام  رة،االــــصد ــــغ مــــالي2503 إرتفاعــــا، مــــنح مــــن خلال     قــــرض بمبل

  )3 (. ملیون دینارا3621 ـب

                                                             
 .2015-4-12، بتاریخwww.bea.dz.comالبنك الخارجي الجزائري، -1

 ملیون دینار في إطار القروض الممنوحة لشراء مسكن جدید 1361وقد منح الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط، بنك  *

  .%20لدى الموفرین العقاریین وعرف ارتفاعا قدر ب
 .cnep banqueدلیل من  -2
 .29، ص 2007 بتاریخ جانفي 28، رقد cnep newsمجلة  -3
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وهــذا یعنــي أن الزبــون یقتنــي  )1 (:قــرض لــشراء مــسكن بیــع بنــاء علــى التــصامیم -3

مــسكن قیــد الإنجــاز، أي لــم یــتم ولكــن موجـــود علــى التــصامیم حیــث یمكــن أن یبــرر الزبـــون 

ث التمویل الذاتي بتسبیقات مقدمة للمقاول في حالة تقدیم القرض وفي هذا النوع نمیز بین ثلا

  :حالات

  .عر البیع یبقى ثابت،في هذه الحالة لا یوجد إشكال بالنسبة للطرفینس: الحالة الأولى

زیــادة ســعر البیــع أي أن المقــاول لا یبقــى ســعره الأول، فــي هــذه الحالــة : الحالــة الثانیــة

ذلـك فیـدخل المـصرف لتقـدیم قـرض عـن ٕتحمـل هـذه الزیـادة واذا لـم یـستطع أي عجـز الزبون ی

  .آخر

ـــةالحا ـــة الثالث ـــد الإنجـــاز أو یتلاعـــب بـــأموال الغیـــر :ل ـــاول للمـــسكن قی    عـــدم إتمـــام المق

في هذه الحالة یتدخل الحائزون على السكن ویرغمونـه علـى بیعـه، جـاءت هـذه التقنیـة تكمـیلا 

  )2 (.للقرض العقاري للمسكن الجدید

  : قرض من أجل البناء:ثانیا

   : أو التعاونیــــة العقاریــــةقــــرض موجــــه لبنــــاء مــــسكن فــــي إطــــار البنــــاء الــــذاتي  -1

   للزبـون للقیــام بعملیـة البنــاء فقـط، حیــث أن مبلــغ الأرض  قــرضفـي هــذا النـوع یقــدم المـصرف

 مـــــن المبلـــــغ الإجمـــــالي فـــــي حـــــدود %70 فـــــي  القـــــرضلا یعنـــــي للمـــــصرف شـــــيء، ویتمثـــــل

 )3 (. دج500.000.000

حـوالي  2006ر قروض البناء الصدارة، فقد منح البنك في أواخر شهر أكتـوباحتلتوقد 

 ملیون دینـار، وقـد أرجـع الأخـصائیون هـذا الإرتفـاع لزیـادة 4088قرضا أي ما یعادل  6720

  )4(.أسعار مواد البناء

                                                             
 المتعلق بنموذج عقد البیع بناءا على التصامیم الذي یطبق 1994 مارس 7 ب 94/58ي رقموقد صدر المرسوم التنفیذ -1

 .13في مجال الترقیة العقاریة، الجریدة الرسمیة ، العدد 
 .cnep bonqueدلیل من  -2
 .نفس المرجع -3
 .09، مرجع سابق، صcnep newsمجلة  -4



   التمویل البنكي للسكن في الجزائر................... ............الثانيالفصل 

 

 
 

84 

 یمنح هذا النوع من القرض للأشخاص الذین :القرض الموجه لتعلیة أو توسیع السكن -2

  فقیـــــا أ"یرغبـــــون فـــــي توســـــیع مـــــساكنهم، إمـــــا عـــــن طریـــــق زیـــــادة البنایـــــة أو توســـــیع خـــــارجي 

 )1 (.داخل البنایة وما شابه ذلك" أو علویا

   یـــستطیع الأشــخاص الــذین یریـــدون تهیئــة مـــساكنهم :القــرض الموجــه لتهیئـــة مــسكن  -3

ــــــلاط بیــــــوتهم أو إعــــــادة صــــــباغة حیطــــــانهم أو أي تغییــــــر    أو تهیئــــــة حمامــــــاتهم أو إعــــــادة ب

 لمـنحهم الإحتیـاطر على المستوى الداخلي للمسكن، أن یتوجهـوا إلـى الـصندوق الـوطني للتـوفی

  )2 (.القرض الخاص بذلك

 cnep، حیــث مــنح 2006 فــي عـــام %60وقــد عــرف قـــرض التهیئــة إرتفاعــا قـــدر بــــ 

banque 500 ویرجــع الأخــصائیون هــذا 2005 قــرض الــذي مــنح عــام 362 قــرض عــوض ،

  الجزائریون إلى محاولة تحسین ظـروفهم المعیـشیة بإعـادةتالإرتفاع لندرة السكن، مما إضطر

  .تهیئة مساكنهم

وحسب مدیر التسویق بالبنك فإن القرض للتهیئة لابد أن یحظى بإهتمام أكبر بحكم أنـه 

  .كثیر  الطلب من طرف الزبائن

 وهــو نــوع مــن أنــواع القــروض العقاریــة، حیــث :القــروض الموجهــة لــشراء قطعــة أرض -4

یمكــن شــراء قطعــة أرض لــدى وكالــة عقاریــة أو عنــد الخــواص لبنــاء مــسكن عــن طریــق هــذه 

 .القروض

ـــــاطو ـــــوفیر والإحتی ـــــوطني للت ـــــصندوق ال    بنـــــك فـــــي منحـــــه -هـــــذا القـــــرض قـــــد شـــــرع ال

 54لبنـك مـنح ا قـرض ممنـوح، بینمـا 85 ملیون دینـار لـــ 69، وقد سمح بإستثمار 2001سنة 

   )3 (.2005قرض في عام 

                                                             
 .cnep bonqueوثائق من  -1
 .6،ص 2006بنوك تنطلق في منح القروض العقاریة، مجلة مال وأعمال، الجزائر، سبتمبر، عبد الوهاب بوكروح، ال -2
 .29، المرجع السابق، صcnep newsمجلة  -3
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  تجارب بعض الدول: المطلب الثالث

  ع المالي في كولومبیامبادرة التمویل السكني وتنمیة القطا: الفرع الأول

 هیئــات مالیــة جدیــدة كانــت تقــدم فائــدة حقیقیــة 1972أســست الحكومــة الكولومبیــة عــام 

جابة المـــودعین إلـــى هـــذه التـــضخم، وكانـــت إســـتمعـــدل وٕایجابیـــة علـــى ودائـــع مجدولـــة حـــسب 

ٕالآلیــات الجدیــدة فوریــة وایجابیــة ممــا أدى فــي النهایــة إلــى نمــو نظــام التمویــل الــسكني بــصورة 

 إلـى - مـن أجـل الإسـتمرار فـي المنافـسة-مطردة، وعلى أثر ذلك قامت البنوك التجاریة أیـضا

 1984 -1972 أعـوامانـه بـین دفع أسعار فائدة تنافسیة علـى المـدخرات، وكانـت نتیجـة ذلـك 

  .حجم المدخرات لدى البنوك زیادة إلى أدىسجلت شهادات الادخار عائدا حقیقیا 

وقد إسـتفادت كولومبیـا مـن هـذه العملیـة إذ إسـتطاعت زیـادة النمـو الإقتـصادي فـي حـین 

عانــت معظــم دول أمریكــا اللاتینیــة فــي وقتهــا مــن إنخفــاض كبیــر فــي المخــزون النقــدي خــلال 

ح أهمیــة الــدور الفعــال لأنظمــة التمویــل الــسكني فیمــا یتعلــق بالقطــاع تلــك الفتــرة، وهــذا یوضــ

  .التنمیة الإقتصادیة بصورة عامة والمالي

  دور البنك المركزي في المكسیك: الفرع الثاني

ـــم یكـــن أمـــا   ي كحـــل بـــدیل لمواجهـــة التـــضخم الـــذي وصـــل المكـــسیكم البنـــك المركـــزي ل

هن العقـاري مـن أجـل خدمـة مـصالح كـل  سوى إبتكـار أداة جدیـدة للـر1982عام  %100إلى 

" جدولـــة مزدوجـــة للـــرهن العقـــاري" المقرضـــین، وهـــذه الأداة المعروفـــة بإســـم  ومـــن المقترضـــین

  :تتضمن الآتي

  : جدولة تغطي التضخم-أولا

  .أي تطبیق سعر فائدة حقیقي مما یؤدي إلى تحقیق معدل إیجابي للعائد

  : ائیة جدولة من أجل الحفاظ على القدرة الشر-ثانیا

تقـدر المــدفوعات علــى أســاس أقــصى حــد لـدخل الأســر أمــا إذا تمــت جدولــة المــدفوعات 

حسب مسار الأجور، فإنه یمكـن زیـادة المـدفوعات مـن أجـل تـسدید القـرض لكنهـا لـن تتخطـى 

  ).%50 -25(أقضى حصة محددة من دخل الأسرة 



   التمویل البنكي للسكن في الجزائر................... ............الثانيالفصل 

 

 
 

86 

  : سداد مرنة فترة -ثالثا

تمویــل هــذا نــسبة لــدخل الأســرة، فإنــه یمكــن إذا مــا تخطــي مبلــغ الــسداد الــشهري أقــصى 

  . عاما15 الرهن العقاري المحددة أصلا بــ الفارق، كما یتم رفع فترة سداد

، وافــق البنــك المركــزي علــى تغطیــة جمیــع المتــأخرات غیــر ومــن أجــل زیــادة فتــرة الــسداد

دیــدة نجاحــا  عــام المحــددة للــسداد، وحققــت هــذه الطریقــة الج20المدفوعــة بعــد إنتهــاء فتــرة الـــ 

قـروض سـداد سریعا، وعن طریق الحد من دعم سعر الفائدة ضمنیا، قامت البنوك بزیادة فترة 

      .الإسكان

  تجربة تونس: لفرع الثالثا

 الإسـتراتیجیة إقـرارتقوم البنوك التجاریة بممارسة دور مهم في تمویل قطـاع الـسكن منـذ 

ر خاصة بتمویـل الـسكن تمكنـت فیهـا ، إذ عملت على إحداث أنظمة إدخا1988 عام السكنیة

  بلـــغ حــوالي ملیــار دینــار، ومــن المتوقـــع ) 2006-2002(  فــي المــدة اعتمــادمــن تخــصیص 

ــــوك  ــــساهم ) 2011-2007( التجاریــــة تطــــورا ملحوظــــا فــــي المــــدةأن یــــشهد تــــدخل البن إذ ست

  . ملیار دینار2بتخصیص حوالي 

  .تونسأنظمة الإدخار في البنوك التجاریة في ): 1-2(الجدول 

  سنوات6   سنوات5   سنوات4  مدة الإدخار 

  لغ الإدخارثلاث أضعاف مب   ملبغ الإدخار2،5  ضعفي مبلغ الإدخار  قیمة القرض

  سنة20   سنة20  سنة13  مدة السداد

، 2007البنــاء،  ونجیــب الــسنوسي، تجربــة تــونس لتخفــیض تكلفــة الإســكان، مــؤتمر القــومي لبحــوث الإســكان: المــصدر

 .2ص

 إستحداث صـندوق للإدخـار الإسـكاني تكـون مهمتـه 1973رى تم في عام ومن جهة أخ

إعطــاء  وإعطــاء قــروض الإســكان مهمتــه تجمیــع الإدخــار الأســري وتجمیــع الإدخــار الأســري

  : قروض بشروط مسیرة أخذت بعین الإهتمام رواتب هذه الأسر وكما یلي

سكن أو شــراء  یمكــن لهــذه الفئــة الحــصول علــى قــروض لبنــاء مــ:1المــستفید مــن فئــة 

  :مسكن جدید

  .2 م65-50إجتماعي، مساحة : نوع المسكن -

 من ثمن المسكن%90مرات الراتب، على أن لا یتجاوز 110. للقرضالأقصىالمبلغ  -
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 . سنة25مدة القرض  -

 .%3،5نسبة الفائدة  -

 مـسكن أو شـراء مـسكن  لبناء حیث یمكن له الحصول على قرض:2المستفید من فئة 

  :جدید

 . 2م75إجتماعي، لا تزید مساحته عن : نوع المسكن -

 . من قیمة العقار%10یدفع المستفید  -

 . من ثمن المسكن%90 مرة الراتب، على أن لا یتجاوز 165المبلغ الأقصى  -

 . سنة52مدة القرض الفائدة  -

 . 5%نسبة الفائدة -

 یمكن لهذا الأخیر الحـصول علـى قـرض لبنـاء مـسكن أو شـراء :3المستفیدین من فئة 

  :یدمسكن جد

  .2م100-80إجتماعي، مساحته: نوع المسكن -

 .من قیمة العقار%15یدفع المستفید  -

 . من ثمن المسكن%85مرة الراتب، على أن لا یتجاوز210المبلغ الأقصى للقرض  -

 . سنة20مدة القرض  -

  .%6،75نسبة الفائدة  -

دة تعد تجربة تونس تجربة رائـدة لعمـل صـنادیق الإسـكان، فیمـا یتعلـق بحجـم القـرض ومـ

  .سعر الفائدة الذي یأخذ بالحسبان مستوى دخل المقترضین والسداد
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  تمویل سكن في الجزائر :المبحث الثالث

لغایــة التــسعینات علــى البــرامج الإجتماعیــة  وإنحــصر نمــوذج تمویــل الــسكن فــي الجزائــر

 في إطار تغطیة الطلب المتزاید على الـسكن الـذي لا یتوافـق مـع دینامیكیـة العـرض المتحركـة

  مــن طــرف الدولــة، حیــث إعتبــرت هــذه الأخیــرة ولفتــرة طویلــة الممــول الوحیــد للــسوق الــسكني 

عن طریق موارد المیزانیة بالإضافة إلى المدخرات المجمعة من طـرف الدولـة، حیـث إعتبـرت 

ارد المیزانیـة بالإضـافة ل الوحید للـسوق الـسكني عـن طریـق مـولفترة طویلة الممو وهذه الأخیرة

  ت المجمعــــة مــــن طــــرف مــــوارد المیزانیــــة بالإضــــافة إلــــى المــــدخرات المجمعــــة إلــــى المــــدخرا

 لهـــذا احتكارهـــاإلـــى أن الأمـــر تغیـــر بعـــد ذلـــك، حیـــث تخلـــت الدولـــة علـــى CNEPمـــن طـــرف 

المجال لصالح أطراف أخرى، تمثلت أساسا في مجموعة البنوك التجاریـة مـضافا إلیهـا بعـض 

  .المؤسسات المالیة والهیئات

  دور الدولة في تنظیم وتمویل السكن: المطلب الأول

تطویر قطاع السكن، وذلك بتدخل على  ویمكن للدولة أن تمارس دورین أساسیین لتنمیة

  .**الجانب الإجرائي  و*الجانب التنظیمي )1(المستوردین،

  الجانب التنظیمي: الفرع الأول

علــى جملــة  فعالیــة الــنظم المالیــة المتخصــصة فــي تمویــل الــسكن تتوقــف وهیكلــة، تنظــیم

مــن العوامــل المعقــدة نوعــا مــا، ولكــن مــع ذلــك یجــب أخــذها بعــین الإعتبــار عنــد دراســة نظــام 

مــالي معــین تكــون توجهاتــه هــي تمویــل الــسكن، هــذه جملــة مــن العوامــل یمكــن تحدیــدها فیمــا 

  : یلي

                                                             
، الطبعة الثانیة، légende ; bordj el kiffan Algerعبد القادر بلطاس، إستراتیجیة تمویل السكن في الجزائر،  -1

 .144-142، ص 2007
لتنظیمي مختلف العملیات الخاصة بالتنسیق والترتیب تحددها الدولة لتهیئة أرضیة مناسبة في تنظیم  یقصد بالجانب ا*

  . وتطویر قطاع تمویل السكن
  . بقصد بالجانب الإجرائي كیفیة تنفیذ هذه العملیات ومدى نجاعتها**
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  :المالیة بصفة خاصة و السیاسات الإقتصادیة-أولا

تخلــــى معظمهــــا فـــي مــــدى تكاملهــــا مــــع ترتكـــز علــــى مبــــادئ أساســــیة لتفعیلهـــا، حیــــث ت

سیاسـة  والأجنبـيالإقتصاد العالمي، فیما یخص السیاسات المتبعـة بخـصوص نظـام الـصرف 

أنظمـــة القـــروض المطبقـــة وكـــذلك مـــستوى الأســـعار الداخلیـــة المتعلقـــة بهـــذه  ومعـــدلات الفائـــدة

  .السیاسات

  : الهیكلة المالیة-ثانیا

ٕهــي نجاعــة القــوانین المتعامــل بهــا وامكانیــة یمكــن تلخیــصها فــي أربعــة عوامــل رئیــسیة، 

 فعالیـة ىالمتابعـة فـي المیـدان بالإضـافة إلـى مـد والتوجیهـات ونظام المحاسبة المتبـع وتطبیقها

  .نظم الدفع

  : القوانین العقاریة ومدى فعالیتها-ثالثا

  :تتوقف بدورها على العوامل الآتیة

 .التسهیلات المتعلقة بحقوق الملكیة .1

 . فعالتخطیط عمراني .2

 .تدعیمها بقوانین صارمة وتنمیة المساحات المخصصة للتهیئة العمرانیة، .3

تــشجیعه للنظــام الخــاص المــؤدي إلــى التوســع العمرانــي  ودى فعالیــة النظــام الجبــائيمــ .4

 :إنطلاقا من العوامل المذكورة سابقا، یمكن إستنتاج بعض الملاحظات

 یــساعد علـــى ننه أالـــذي مــن شـــأ وضــرورة وضــع نظـــام معلومــاتي خـــاص بالــسكن   

 .تقییم النظام المتبع في التمویل وفهم

 أي إصلاح لنظام تمویل السكن قد لا یعطي ثماره إلا بعد سنوات. 

  التي تتبع بالإضافة إلى الأولویـات فـي وضـع نظـام فعـال فـي تمویـل الإجراءاتأن 

 .السكن تختلف من بلد إلى آخر
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  الجانب الإجرائي: الفرع الثاني

أن تتـــدخل فـــي هـــذا الجانـــب مـــن خـــلال إرســـاء قواعـــد التطبیـــق المیـــداني یمكـــن للدولـــة 

 تعزیـــز الجهـــاز القـــضائي ووضـــع وللتنظیمـــات المحـــددة ســـابقا، وهـــذا لا یـــتم مـــن خـــلال تقویـــة

تطبیقهـــا  وتطبیـــق القـــوانین اللازمـــة بتنظـــیم الـــسوق، مـــن خـــلال حمایـــة العقـــود المتفـــق علیهـــاو

  .میدانیا

 قواعـــد التمویـــل إرســـاء أغلـــب الـــدول التـــي نجحـــت فـــي فقـــد أثبتـــت التجـــارب الحدیثـــة أن

ـــــانوني متطـــــور ـــــي الحـــــدیث، كـــــان لـــــدیها نظـــــام ق   محكـــــم یحمـــــي فعـــــلا حـــــق الملكیـــــة  والرهن

الخاصة، وتنفیذ الإجراءات التي تـنص علیهـا العقـود المبرمـة فـي میـدان الـرهن العقـاري، ومـن 

  اري بإتخـــاذ مجموعـــة جهـــة أخـــرى یمكـــن للدولـــة أن تتـــدخل علـــى مـــستوى الـــسوق المـــالي العقـــ

  )1 (.من الإجراءات تهدف إلى تنظیم تداول هذه الموارد باللجوء إلى عدة أسالیب

   تحدید سقف لمعدلات على القروض-أولا

حیـث یــتم مـستوى معــین مـن معــدلات الفائـدة علــى الأمـوال المقترضــة، بغـرض تخفــیض 

لتــي تــسعى للحــصول ا وتكــالیف الإقتــراض خــصوصا بالنــسبة للعــائلات ذات الــدخل الــضعیف

عملیة سكنیة ومثل هذا الإجراء أي تحدید سقف لمعدلات الفائدة یكون لـه على قرض لتمویل 

  :الطلب على الفروض السكنیة، كما یوضحه الشكل الآتي وتأثیر على مستویات العرض

  تأثیر تحدید سقف الفائدة في حالة عدم مرونة العرض :)1-2(منحنى 

  

  

  

  

  

  

الحدیثــة فــي تمویــل الــسكن، دیــوان  التقنیــات ور بلطــاس، الإقتــصاد المــالي والمــصرفي، الــسیاساتعبــد القــاد: المــصدر

  .39المطبوعات الجامعیةـ الجزائر، ص 

                                                             
 .170-151، ص ص مرجع نفسه -1
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 من معدل الفائـدة المرجعـي أو المحـدد السوق أقلعندما یكون معدل الفائدة المطبق في 

شـراء  و فـي الـسوق، لأن البیـع، فإن ذلك لن یكون له تـأثیر علـى وفـرة الأمـوال)I* < I'(إداریا 

ل یــتم وفــق معــدل الفائــدة فــي الــسوق، لكــن الأمــر یختلــف فــي حالــة مــا إذا كــان الفائــدة الأمــوا

أثـر علـى كمیـة الأمـوال   وسـیكون هنـاك I* > I  'المتقن أقل مـن معـدل الفائـدة فـي الـسوق أي

  .في السوق

غیــر ) 00(  العــرضفــالأثر المبــدئي، ســیكون علــى وفــرة الأمــوال، بحیــث یــصبح منحنــى

  *Mفـإن عــرض الأمــوال سـیكون فــي حــدود  *Iیكــون معــدل الفائـدة یــساويمـرن تمامــا، فعنـدما 

ــــساويبین ــــك زیــــادة M' یكــــون فــــي حــــدود I' مــــا عنــــدما یكــــون معــــدل الفائــــدة ی ــــتج عــــن ذل    لین

    .M* M' على الإقتراض یقدر بــ في الطلب

  ، بـــسبب إنخفـــاض معـــدلات هـــذه الزیـــادة التـــي تمثـــل فـــائض فـــي الطلـــب علـــى الأمـــوال

الفائدة، تؤدي بالممولین إلى وضع شروط لا تتوفر فـي كـل الـذین أبـدو رغبـتهم فـي الإقتـراض 

ولذلك نجد أن عرض الأموال للإقتراض مرتفع عندما یكون معدل الفائدة یساوي معدل الفائدة 

  .المطبق في السوق

  .مرونة العرض تأثیر تحدید سقف معدلات الفائدة في حالة :)2-2(منحنى 

  

  

  

  

  

  

  .95، ص مرجع نفسه: المصدر

، فإن الممولین سیقومون بعـض أمـوال I'من خلال الشكل أنه عندما یكون معدل الفائدة 

التي یقابلها معدل الفائدة في الـسوق   نتیجـة  *M وهي مبالغ أقل من،M''لیست  وM'تساوي 

 إستخدامات ذات عوائد  فيغلالهیتم إست M-'M''لوجود فرص إستثماریة أخرى، أي أن الفارق

  .أعلى
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ٕوفي الأخیر یمكن القول أن تحدیـد معـدل الفائـدة بطـرق قانونیـة واداریـة، لـه تـأثیر سـلبي 

  علـــى وفـــرة الأمـــوال فـــي الـــسوق، لأن ذلـــك ســـیؤدي حتمـــا إلـــى خلـــق نـــوع مـــن نقـــص الفعالیـــة 

  .الطلب  وفي تحدید معدلات الفائدة في السوق، حسب آلیة العرض

  :مانات الدولة ض-ثانیا

لتخفیف الشروط التي قد یلجأ لها الممول في حالة تحدید معدلات الفائدة إداریا  بإمكان 

  الدولــــة أن تتـــــدخل لإعطـــــاء ضـــــمانات للممـــــولین، بهــــدف تغطیـــــة المخـــــاطر التـــــي قـــــد تنـــــتج 

 الدخل الضعیف أو المتوسط، وفـي هـذه الحالـة ويذخاصة ل و القروض الممنوحة للعمیل،عن

  .ار مخاطر عدم الإسترداد من قبل المقترضین تقریبا معدومةیكون إعتب

التكـالیف  ولكن المشكل الأساسـي الـذي یطـرح فیمـا بعـد هـو مـن سـیتحمل هـذه المخـاطر

المتعلقة بها، فالمقترض لحالات عدم السداد أو لآخر، لذا فإن هذا النوع من التعامـل قـد أدى 

  ٕ والـــى المـــواطنین ككـــل وذلـــك بإجبـــارهم إلـــى تحویـــل المخـــاطر مـــن المقترضـــین إلـــى الدولـــة،

  .على دفع ضرائب إضافیة لتسدید العجز

  : دعم معدلات الفائدة للمقترضین-ثالثا

بها لتخفیف من أعباء الفائدة هو تقدیم دعـم الطریقة الثالثة التي یمكن للدولة أن تتدخل 

ـــى القـــروض الموجهـــة للـــسكن، لنفـــرض مـــثلا أن معـــ ـــدة لمعـــدلات الفائـــدة المطبقـــة عل دل الفائ

 %5 سنویا، فإذا كان الـدعم المقـدم مـن طـرف الدولـة یـساوي %10ي السوق یسوي الأسمي ف

  .%5فإن معدل الفائدة الحقیقي الذي سیدفعه المقترض هو 

  هــذا النــوع مــن التــدخل قــد یكــون فعــالا إذا كــان الهــدف منــه هــو إیجــاد دینامیكیــة جدیــدة 

لفعالیـة إذا كـان الهـدف منـه هـو تمكـین الفئـات ا وفي سوق الـسكن، ولكـن یكـون عـدیم الجـدوى

الإجتماعیــة ذات الــدخل المحــدود مــن الحــصول علــى ســكن لأنهــا أساســا لا تــستوفي الــشروط 

  .الخاصة بالحصول على قرض سكني

  وبـــصفة عامـــة فـــإن المبـــالغ تـــستعمل فـــي الـــدعم مـــن طـــرف الحكومـــة، ســـتعوض بـــشكل 

 المبــالغ الموجــودة، لــذلك فــإن أحــسن أو بــآخر عــن طریــق فــرض ضــرائب جدیــدة أو إســتعمال

المتوسط مـن الحـصول علـى سـكن هـو الإسـتفادة  ووسیلة لتمكین الفئات ذات الدخل الضعیف

  .لموجه للحصول على سكنا ومن الدعم المباشر
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  : تدخل الدولة كوسیط مالي-رابعا

اء تقـوم بالتمویـل سـوبإمكان الدولة أن تتدخل كوسیط مالي في الـسوق بإنـشاء مؤسـسات 

إعــــادة  و مــــن الــــسوق المــــالي، ثــــم إســــتعمال المبــــالغ المحــــصل علیهــــاالإقــــراض أو الإقتــــراض

إقراضها بشروط تفضیلیة إلى المؤسسات المالیة المتخصصة في تمویـل الـسكن لیكـون معـدل 

  .الفائدة المقترح في هذه الحالة أقل من معدل الفائدة المطبق في السوق 

 مؤسساتها، تمثـل الوسـیط المـالي الـذي یقـوم بتوجیـه سطةافي كل الحالات فإن الدولة بو

الأمــوال المحــصل علیهــا، فــي مجــال تمویــل المــشاریع الــسكنیة ذات الطــابع الإجتمــاعي، دون 

  .ترك ذلك للسوق وحده

  .تأثیر تدخل الدولة كوسیط مالي في مجال تمویل السكن): 3-2(منحنى

  

  

  

  

  

  

  

  .100، ص مرجع نفسه: المصدر

منحنــى الطلــب  ودولــة بــدور الوســیط المــالي فــإن تقــاطع منحنــى العــرضقبــل أن تقــوم ال

، لكـن وبعـد تـدخل *M  ومبلغ الأمـوال الجـاهزة للإقتـراض *I بسعر فائدة  pیكون في النقطة 

ذلـــك مهمـــا كـــان المبلـــغ  و،O'O'الدولـــة كوســـیط فـــإن منحـــى العـــرض یتحـــول إلـــى خـــط أفقـــي 

   الـــشيء المؤكـــد أن غیـــر ،المقتـــرضلـــغ المقتـــرض كمـــا أنـــه بإمكـــان الدولـــة وضـــع ســـقف للمب

  .  معدل الفائدة الذي سیدفعه المقترض سیكون اقل من معدل الفائدة في السوقأنهو 

الإخـــلال بـــالتوازن فـــي الـــسوق الأثـــر الـــذي قـــد یحدثـــه تـــدخل الدولـــة كوســـیط مـــالي هـــو 

لأن تــــدخل الدولــــة كمقتــــرض فــــي الــــسوق المــــالي، ســــیجعلها وذلــــك بفــــضل  ، وذلــــكالمــــالي

ـــــضم ـــــاقي المتعـــــاملین ال ـــــة مـــــع ب ـــــي تقـــــدمها تـــــدفع معـــــدلات فائـــــدة منخفـــــضة، مقارن انات الت
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ذلـــك بإعـــادة توزیعهـــا علـــى الفئـــة ، لتقـــوم بعـــد )أفـــراد ومؤســـسات مالیـــة خاصـــة( الإقتـــصادیین 

، وهـذا مـا یـؤدي إلـى إحـداث اجتماعیة معینة بـشروط تفـضیلیة عـن تلـك التـي یفرضـها الـسوق

  .صة بهذا الأخیر الطلب الخا وخلل في آلیة العرض

  : إقرار إعفاءات ضریبیة خاصة-خامسا

الطریقــة الأخیــرة التــي یمكــن للدولــة أن تتــدخل بهــا لتــشجیع الإســتثمار فــي مجــال تمویــل 

ضــریبیة معینــة علــى المؤســسات الممولةـــ تكــون نتیجتهــا الــسوق الــسكني، هــو إقــرار إعفــاءات 

 تكون معدلات الفائدة أقل مما یجب (حصول المقترض على إمتیازات متعلقة بمعدلات الفائدة

  :، یمكن توضیح تأثیر هذا الإجراء بالمنحنى الآتي)أن تكون علیه في السوق

  .تأثیر الإعفاءات الضریبیة على عملیة تمویل السكن) 4-2: (منحنى

  

  

  

  

  

  

  

  .102، ص مرجع نفسه: المصدر

 Fالطلب یلتقیان فـي النقطـة  وحنیا العرضفي حالة عدم وجود إعفاءات ضریبیة فإن من

لكــن وجــود إمكانیــة إعفــاءات ضــریبیة  و،*M ومبلــغ متــاح للإقتــراض*I مقابــل معــدل فائــدة 

، وعلیــه فــإن المبــالغ المتاحــة للإقتــراض ســتكون O'O'تــؤدي إلــى إنتقــال منحنــى العــرض إلــى 

 تـــأثیرات الإجـــراءات ، بحیـــث یكـــون لهـــذه العملیـــة نفـــسD I'   بمعـــدل فائـــدةM'مـــساویة للقیمـــة 

  ).دعم معدل الفائدة(السابقة 

غیـر مباشـر فـي مجـال تمویـل من خلال ما سبق نستطیع القول بأن تدخل الدولة بشكل 

خفض الـضرائب، تقـدیم دعـم لمعـدلات الفائـدة (السكن، من خلال تأثیرها على عناصر معینة 

O 

O 

D 

D 

I* 

ID' 

M* M 
 الأموال المتاحة للإقراض

 معدل الفائدة

O' 

O' 

F 
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فئـة إجتماعیـة معینـة لـه أو بـشكل مباشـر مـن خـلال تقـدیم دعـم ل) في الـسوق، تقـدیم ضـمانات

  .عیوبه ومزایاه

فمن المزایا التي یحققها ندخل الدولة هو إعـادة توزیـع بعـض المـوارد بـصورة عادلـة بـین 

مختلف الفئات الإجتماعیة، أما العیوب التي تنتج عن هذا التدخل هو إحداث خلل فـي تـوازن 

ممـا بـؤدي إلـى تفـضیل السوق، خصوصا عندما تكون هذه الأخیرة تعمل في مستوى متوازن، 

فئــة أو نــشاط معــین علــى حــساب فئــة أو نــشاط آخــر لكــن بــالرغم مــن ذلــك یجــب علــى الدولــة 

التكفــل بالفئــات الإجتماعیــة ذات الــدخول الــضعیفة التــي لا تــستطیع الحــصول علــى القــروض 

  .السكنیة، وهذا في إطار برامج السكن الإجتماعي، كما هو معمول به في جمیع بلدان العالم

   تدخل البنوك في تمویل السكن : لمطلب الثانيا

إن تــدخل البنــوك فــي قطــاع الــسكن فــي الجزائــر بــدأ مــع أوائــل الــسبعینات بتوكیــل مهمــة 

 cnepالإحتیــاط  والـسكن بـصورة عامــة إلـى الـصندوق الـوطني للتـوفیر وتمویـل الترقیـة العقاریـة

   ك التجاریــــــة العمومیــــــةلتتــــــسع بعــــــدها قائمــــــة المتــــــدخلین فــــــي تمویــــــل الــــــسكن لتــــــشمل البنــــــو

تقنیــات حدیثــة توازیــا مــع متطلبــات الــسكنیة  والخاصــة، كمــا إتخــذ شــیئا فــشیئا أشــكال متعــددةو

أهمیــة الكبــرى التــي أولتهــا البنــوك لهــذا المنتــوج، حتــى الإعتمــادات المالیــة  والمتزایــدة بإســتمرار

  ي الجزائـــــري عرفــــت إهتمـــــام كبیــــر فمـــــثلا نجـــــد أن الإعتمــــادات التـــــي منحهـــــا البنــــك الخـــــارج

 ملیـار 22و 1996 ملیـار دینـار سـنة 14المتوسط لقطاع السكن قدر بــ  وعلى المدى الطویل

الترقیــة العقاریــة  والــسكنإلا أن تــدخل البنــوك فــي مجــال تمویــل 1997،1دینــار جزائــري لــسنة 

 منهــا تخــوف الخــواص مــن اللجــوء لهــذه المؤســسات اكلمــش وتخللــه بعــض عراقیــلالخاصــة ی

  مردودیـــــة  وتحقیــــق أكثــــر أمــــان وجــــة الــــضمانات الهامــــة لحمایــــة أموالهـــــا خاصــــةالمالیــــة نتی

  :في تعاملها مع زبائنها، فهي تأخذ بعین الإعتبار

 .تقلیص نسبة الخطر في القروض الموجهة للنشاط العقاري -

 .إیجاد مصدر لإعادة تمویل القروض -

                                                             
1 -kamel-EDDINE ; BOUATOUATA- le Financement bancaire de l immobilier (le refinancement des banques 

Et marchés financiers) . 
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العقـــاري تلـــك فـــأهم الإنـــشغالات التـــي تحـــد مـــن تـــدخل البنـــوك فـــي تمویـــل هـــذا النـــشاط 

ــــسیولة أو خطــــر الــــسیولة یعــــد أهــــم عــــائق أمــــا البنــــوك  المتعلقــــة بإعــــادة التمویــــل، نقــــص ال

المؤســسات المالیــة أمــا تكثیــف نــشاطها فــي مجــال تمویــل الإســتثمارات وتحــد مــن تعاملاتهــا و

  :ویمكن أن نتعرض للنتائج سلبیة منها

 .ضیاع فرص شراء أصول بأسعار مشجعة -

 .لتغطیة نقص سیولتهافرض نسب فوائد مرتفعة  -

 .إضطرار بیع أصولها بخسارة  -

 .الجدیدة في مجال الإقراضبالتزاماتها إستحالة الوفاء  -

 .حتمیة اللجوء إلى الإقتراض  -

كبر حجمها، فإن البنوك لـم  ونظرا لطبیعة القروض العقاریة المتمیزة بطول مدتها ولذلك

 تــاریخ إنــشاء مؤســسة إعــادة 1997تتــدخل بــصورة قویــة فــي هــذا الــسوق إلا مــع بدایــة ســنة 

  .تمویل الرهون

  تحلیل الأخطار: الفرع الأول

 الــتلاؤم وعــدم التوافــق" تنــتج الخطــورة البنكیــة مــن " GILLES GOBIN"حــسب تعریــف 

یـــشكل عنـــصر الخطـــر  )1(،"الـــضمانات المتحـــصل علیهـــا والفائـــدة المنتظـــرة وبـــین قیمـــة الـــربح

  :أهمیة كبیرة نظرا لعدة أسباب أهمها

 .سهولة تحویل هدف القروض البنكیة مطلوبة من طرف أفراد أو مستثمرین -أولا

 .المبالغ المقرضة من البنك مبالغ مرتفعة -ثانیا

 .النیة السیئة في عدم التسدید والتلاعب -ثالثا

و محاولة لتقلیص الأخطار المتعلقة بالقروض ومنها العقاریة، أعید تنظیم قواعد الحذر 

ــــــة ــــــم بإنــــــشاء قواعــــــد تغطی ــــــث حــــــددت بموجــــــب النظــــــام رق    المــــــؤرخ 01/90 المخــــــاطر، حی

المؤسـسات المالیـة العاملــة  والمتـضمن الحـد الأدنـى لـرأس مـال البنـوك 1990  جویلیـة04فـي 

                                                             
سلطان سالم الدبعي، تطویر إستراتیجیة للتمویل الإسكان لتلبیة الاحتیاجات السكنیة وتطویر أداء قطاع السكن في  -1

 .25، ص2005الأردن، رسالة دكتوراه، جامعة عمان، 
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التــي یجــب أن لا یقــل عــن  و.القــرض فــي مادتــه الرابعــة وبــالجزائر الــصادر عــن مجلــس النقــد

 . من الأموال الخاصة80%

  الضمانات: الفرع الثاني

 كل أشـكال القـروض التـي یمنحهـا البنـك تحتـوي علـى درجـة معینـة مـن المخـاطر لـذا إن

هـذا مـن خـلال  ونجد البنك یتخذ جملة من الأسالیب الوقائیة، لزیادة الآمان عند منح القروض

ٕفــي الآجــال المحــددة وارادتــه فــي الوفــاء  التأكیــد مــسبقا مــن قــدرة المقتــرض علــى تــسدید قرضــه

ــــــب ضــــــم و،بالتزاماتــــــه ــــــة یمكــــــن أن تكــــــون ضــــــمانات شخــــــصیة أو ضــــــماناتبطل   انات كافی

  : حقیقیة، أما الضمانات المشروطة للقروض العقاریة فهي

  :  ضمانات عینیة:أولا

  .و ترتكز على العقار موضوع القرض حیث یعطي على سبیل الرهن 

  : ضمانات شخصیة :ثانیا

 دات وأســـــــهمتتمثـــــــل فـــــــي المـــــــساهمة المالیـــــــة للمقتـــــــرض، الكفالـــــــة التـــــــضامن، أو ســـــــن

  .إلخ...غیرهاو

  . الطبیعیةالكوارثتأمین العقار من  وعبارة عن تأمین على الحیاة : التأمین:ثالثا

أمــا بالنــسبة للقــروض الممنوحــة للمــرقین العقــاریین، فبالإضــافة إلــى الــضمانات المــذكورة 

ـــأمین البنایـــات قیـــد الإنجـــاز ضـــد الأخطـــار  بطلـــب مـــن المقتـــرض ضـــمانات إضـــافیة منهـــا ت

المرسـوم " رائق، السرقة، التأمینات المسؤولیة العشریة وغیرها،و تماشـیا مـع التـشریع الجدیـدالح

 المتعلــــق بالنــــشاط العقــــاري، عــــرف مجــــال 1993 -05-11 بتــــاریخ 10/93التــــشریعي رقــــم 

التمویــل تعــدیلات مهمــة لأجــل تحفیــز البنــوك علــى التــدخل أكثــر فــي تمویــل الترقیــة العقاریــة 

 الأخطار التي تواجهها عن طریق إنشاء مؤسـسات تعمـل علـى تغطیـة تقلیص نسبة والخاصة

ٕالمخـــاطر الناتجـــة عـــن عـــدم التـــسدید مثـــل الـــشركة إعـــادة التمویـــل واعـــادة تمویـــل القـــروض 

ـــــك أو المؤســـــسة المالیـــــة، وعـــــن ضـــــرورة إنخـــــراط المـــــرقین    الممنوحـــــة لتحقیـــــق الـــــسیولة للبن

ضمانات توجد صـیغة أخـرى التـي یمكـن الفي الصندوق الضمان العقاري، بالإضافة إلى هذه 

 تعطي تشجیعا لهـا مـن أجـل إقتحـام وأن تحمي المؤسسة الممولة  للقروض من خطر السیولة
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ٕتطویر هذا النشاط بواسـطة إعـادة التمویـل الرهنـي عـن طریـق إعـادة الخـصم واعـادة التمویـل و

  .في السوق النقدیة

  ي تمویل قطاع السكن المؤسسات الداعمة لنشاط البنوك ف: المطلب الثالث

تـــشجیعها أكثـــر علـــى تمویـــل الـــسوق الـــسكني، عملـــت  ومـــن أجـــل تـــسهیل نـــشاط البنـــوك

الدولـة علـى إنــشاء مجموعـة مــن المؤسـسات لتــدعم هـذا القطــاع، وفیمـا یلــي سـنحاول أن نبــین 

  :أهم هذه المؤسسات 

 *CNLالصندوق الوطني للسكن : رع الأولالف

 المؤرخ 145/91عن طریق المرسوم التنفیذي رقم الوطني للسكن حدد هیاكل الصندوق 

  المـــؤرخ و111/94المكمـــل عـــن طریـــق المرســـوم التنفیـــذ رقـــم  وو المعـــدل1991مـــاي 12فـــي 

  )1 (.1994 ماي18 في 

  : فیما یلي CNLتتمثل المهام الرئیسیة لـ : مهامه-أولا

لـــسكن  اجـــال الإســـكان ذو الطـــابع الإجتمـــاعي،تـــسییر إعانـــات ومـــساهمات الدولـــة فـــي م -1

صـــیانة  وتـــرمیم و الـــسكن القـــصدیري مـــع إعـــادة الهیكلـــة العمرانیـــةصوٕامتـــصاالإیجـــاري 

 .البیانات

ترقیـــة كـــل أشـــكال التمویـــل المتعلقـــة بالـــسكن خاصـــة ذات الطـــابع الإجتمـــاعي بإســـتعمال  -2

 .موارد مالیة غیر مرتبطة بالمیزانیة

     )2(للإسكان المساعدات الممكن الحصول علیها من طرف الصندوق الوطني -اثانی

 یقوم الصندوق الوطني للسكن بتقدیم إعانات تستفید منها العائلات ذات الدخل المحدود

  :المتوسط عن طریقو

 .إعانات مالیة -1

 ).القرض( تمدید فترة تسدید الدین -2

قیمة الإمتیازات المقدمة من طرف الصندوق لهـا علاقـة مباشـرة مـع نـسب  وطبیعة           

  :وط المتواجدة  علیها حالیاالشر ودخل العائلات

                                                             
* CNL : Caisse Nationale du Logement 
1 - Anne benoit-Moury ; chronique de drorit à l usage du notariat, 1ère édition, Ed Larcier, Belgique, 1999, p32. 

 .8دلیل لإقتناء قرض عقاري من البنك، معطى من طرف شركة إعادة التمویل الرهني، ص -2
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  تناسب مع مستوى المداخیل CNL قیمة الإعانات المقدمة من قبل ) : 2-2(جدول

  قیمة الإعانة  مستوى الدخول  الفئة

1  R< 2،5 SNMG* 500000دج  
2  2،5 SNMG<R< 4 SNMG 450000دج  

3  4 SNMG<R<5 SMNG 400000 دج  

  .1994أكتوبر4 المؤرخ في 308-94رقم  من المرسوم التنفیذي 5ى المادة  علبالاعتمادمن إعداد الطالبة : المصدر 

دج وأن دخل العـائلات یقـصد  8000هو ) أ م ود(مع العلم أن الدخل الأدنى المضمون

  .به دخل رب العائلة مضاف إلیه دخل الزوجة

  للحــــصول علــــى ملكیــــة الــــسكن تقــــدم إعانــــات إجتماعیــــة فــــي شــــكل مــــساعدات مباشــــرة 

 غیــر قابلــة للتــسدید  نــسبةممنوحــة مــن طــرف الدولــة أو علــى شــكل) اســترداد بــدون( مجانیــة، 

  .یطلبها المستفید لدى إحدى المؤسسات المالیة في إطار وحصوله أو بنائه لمسكن

  :تخصص المساعدات للأشخاص الذین

 .لا یملكون سكنا أو یسكنون في ظروف سیئة -

 .لم یسبق لهم الإستفادة من سكنات إجتماعیة  -

 . دخلهم عن خمس مرات عن الدخل الوطني الأدنى المضمونیقل -

  :في إطار نشاطاته مع العدید من الأطرافیتعامل  : الشركاء-ثالثا

 التجهیـــز العمـــومي والولایـــات ممثلـــة فـــي مـــدیریات الـــسكن: أصـــحاب المـــشاریع العمومیـــة  -

 .البناء ومدیریات  العمرانو

 .المجالس الشعبیة البلدیة -

ــــسكن: ین العمــــومیینالمتعهــــدین العقــــاری - ــــة الوطنیــــة لتحــــسین ال  **AADLتطــــویره  والوكال

، والوكــالات ***EPLFالتــسییر العقــاري، مؤســسات الترقیــة الــسكن العــائلي  والترقیــةدواویــن 

 ...العقاریة

 .التعاونیات العقاریة والشركات المدنیة العقاریة والمتعهدین العقاریین الخواص -1

                                                             
* SNMG : Salaire Minimale Individuelle Globale. 
** AADL: Agence pour l'amélioration et le Développement de l'habitat. 
*** EPLF: Entreprises de promotion du logement Familial. 
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-BNA-BDL-CPA-CNEP(  وض العقاریـــــــةالبنـــــــوك التجاریـــــــة المتدخلـــــــة بـــــــالقر -2

BANQUE.( 

 .التمویل الأجنبي وصنادیق ومؤسسات التعاون -3

 .الموطنون المستفیدون بصفة فردیة من إعانة الدولة في مجال السكن -4

ــة فــي الترقیــة العقاریــة،  والمؤســسات المالیــة مثــل صــندوق الــضمان -5 ــة المتبادل الكفال

 .إلخ....لقروض العقاریةشركة ضمان ا وشركة إعادة التمویل الرهني،

   )SGCI()1*(شركة ضمان القروض العقاریة : الفرع الثاني

فــــي إطــــار البرنــــامج 5/10/1997 تــــم إنــــشاؤها فــــي EPEمؤســــسة عمومیــــة إقتــــصادیة 

أســهم یبلـــغ رأس الإجمــالي للإصــلاحات المالیـــة المتعلقــة بالقطـــاع الــسكني، تأخــذ شـــكل ذات 

-BANQUE-CNEP(عـن طریـق البنـوك التجاریــة محـرر  ومالهـا واحـد ملیـار دج، مكتـب فیــه

BADR-CPA-BEA-BNA(الشركات التأمین العمومیة  و)CAAT-CCR-CAAR-SAA (  

یتمثـل النـشاط الأساسـي لهـذه الـشركة فـي تقـدیم ضـمانات  : وظـائف  هـذه الـشركة-أولا

ـــة  لـــصالح البنـــوك المانحـــة للقـــروض موجهـــة لتمویـــل الحـــصول علـــى ســـكن أو قـــروض الترقی

  :، عن طریقالعقاریة

 تقــوم المؤســسات بتغطیــة عــدم مــلاءة المقتــرض بــصفة نهائیــة :قــروض الترقیــة العقاریــة .1

 . من قیمة القرض مضافا إلیه الفوائد%90، حیث تقوم بتعویض )ضمانات بسیطة(

 حیــث یـــتم تغطیــة عــدم مـــلاءة المقتــرض نتیجـــة :القــروض الموجهـــة للأفــراد والعـــائلات .2

 :الة الحریق، من خلال عرض نوعین من الضماناتوفاته، عجزه الكلي والنهائي، ح

ضــد عــدم الملائمــة النهائیــة ) الجهــة المقرضــة(  تغطیــة المــؤمن :الــضمانات البــسیطة  - أ

  .من قیمة القرض مضاف إلیها الفوائد %90للمقترض، حیث تقوم أیضا بتعویض 

أخر  بالإضـافة إلـى الـضمانات البـسیطة، یغطـي هـذا النـوع حالـة التـ:الضمانات الكلیـة  - ب

 .في تسدید دفعات من قبل لمقترض

                                                             
* SGCI : Société de Garanti du crédit Immobilier 
1 - Mahiou .s ;le nouveau dispositif du financement du logement en Algérie ; 2002 ;p p 5-8 . 
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كما أنه من الجدیر بالذكر أن الهـدف الرئیـسي لهـذه الـشركة هـو خلـق مواصـفات نوعیـة 

 التـي سكنیةلـلتسییر الأخطار الإئتمانیة، بالإعتماد علـى دراسـات إحـصائیة لملفـات القـروض ا

  .أخل أصحابها بإلتزاماتهم

   :ةمع البنوك التجاری) SGCI (اتفاقیة -ثانیا

البنــوك التجاریــة، حــصلت هــذه  وفــي إطــار عقــد الــشراكة المبرومــة مــا بــین هــذه الــشركة

بحیـث لا تـضمن هـذه المؤســسة . الأخیـرة علـى تغطیـة تـسمح بتأمینهـا مـن خطــر عـدم التـسدید

تكــالیف العدالــة  وإلا مبــالغ الــدفعات غیــر المــسددة، أمــا فیمــا یخــص الغرامــات، فوائــد التــأخیر

كمـا أن عقـد التـأمین الخـاص بهـذه المؤسـسة یعتبـر سـاري المفعـول طـول فهي تعتبر مقـصاة، 

  . سنة25فترة حیاة القرض التي یجب أن لا تتجاوز 

  : )SGCI( شروط الحصول على ضمانات-ثالثا

  : یجب توفر بعض الشروط وهيSGCIللحصول على ضمانات 

 .لىحصول البنك التجاري على ضمانات یتمثل في رهن عقاري من الدرجة الأو .1

 بالنـــسبة %30 ( علـــى الأقـــل مـــن تكلفـــة الحـــصول علـــى الـــسكن%20المقتـــرض لــــتغطیـــة  .2

 ).لمتعهدي البناء

 . ملیون دج5من تكلفة السكن، في حدود %50عدم تجاوز مبلغ القرض لنسبة  .3

 . من قیمة الدفعات%30حصول المقترض على دخل ثابت یغطي على الأقل  .4

 .مة القرض إلى العمیلدفع قسط التأمین للمؤسسة بمجرد تحویل قی .5

 ســـــنوات بالنـــــسبة 4العـــــائلات، و وســـــنة بالنـــــسبة للأفـــــراد25القـــــرض أن لا تتجـــــاوز مـــــدة  .6

 .للمتعهدین العقاریین

SATIM النقدویة و مؤسسة آلیة المبادلات ما بین البنوك:الفرع الثالث
)1(  

، تأخـذ شـكل شـركة ذات أسـهم یتكـون مـساهموها 1995مؤسسة عمومیة تم إنشاؤها سنة

   مجموعــــة البنــــوك التجاریــــة العمومیــــة، یتمثــــل دورهــــا فــــي وضــــع نظــــام للتــــسییر مــــا بــــین مــــن

البنـوك، یتطلـب الإشــراف علـى العملیــات الخاصـة بالمعـاملات بالــشیكات، المبـادلات المتعلقــة 

  .مركزیة المخاطر الخاصة بالعائلات التي سیتم التطرق إلیها بالتفصیل وبالنقدیة

                                                             
1 - ibid ; p p 9-10. 
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  : تر الخاصة بالعائلامركزیة المخاطإنشاء  -أولا

ــــى مختلــــف البنــــوك التجاریــــة لــــصالح الأفــــرادلقــــد ســــمحت عملیــــة القــــرض   الــــسكني عل

العائلات بتوقیع  إلتزامات مع عدة بنوك وفي نفس الفترات الزمنیة، مما یعرض هـذه الأخیـرة و

تراضیة، كما یعرض البنوك التجاریة لخطـر عـدم قدیون تزید عن طاقاتها الإإلى خطر تكوین 

  .لتسدیدا

مـــن أجـــل تـــسییر هـــذا النـــوع مـــن الأخطـــار كـــان لابـــد مـــن الإســـتعانة بـــشبكة إتـــصالات 

 بهـدف حـسن سـیر SATIMمتخصصة للإعلام الآلي ما بین البنوك، یتم تسییرها عن طریق 

 تـم تغـذیتها عـن طریـق مجموعـة 2001العمل، هذه الشبكة التـي بـدأت العمـل منـذ بدایـة سـنة 

ـــ  ، یتمثــل دورهــا الأساســي فــي تزویــد البنــوك CNEP- BANQUEمــن المعطیــات الخاصــة ب

  :التجاریة بالمعلومات الخاصة بالمقترضین، نذكر منها

 .إستفاد منهاالإستهلاكیة التي  والمبلغ الإجمالي للقروض السكنیة والعدد .1

 .المبلغ الشهري الإجمالي الخاص بإستحقاقات  .2

 .عدد القروض التي عرفت تأخیرا في السداد .3

  قــــــروض عادیــــــة إذا تــــــم تــــــسدیدها بــــــشكل عــــــادي فــــــي المواعیــــــد المــــــستحقة وضــــــعیة ال .4

 .وغیر عادیة في الحالة المعاكسة

  البنوك التجاریة و)SATIM( الإتفاقیة المنعقدة بین :ثانیا

  فـــي إطـــار مراجعـــة مركزیـــة المخـــاطر الخاصـــة بالعـــائلات مـــن طـــرف البنـــوك التجاریـــة 

  :بینهما تنص على ما یليتم عقد إتفاقیة 

یل قــانون مــا بــین البنــوك یوضــح كیفیــة إســتغلال مركزیــة المخــاطر فــي الحــصول تــشك -1

 .على معلومات تمكن كل بنك من تجنب أخطار عدم التسدید

إستغلال النتائج المحصل علیها من طرف البنك في شكل تقـاریر خاصـة بالمقترضـین  -2

 .في إتخاذ القرارات من طرف مسیري البنوك

مام إلى هذه المركزیة بهدف تزویـدها بمعلومـات یومیـة یشترط أن یقوم كل بنك بالإنض -3

 .عن القروض الممنوحة، حالات عدم التسدید، التسدیدات المسبقة المسجلة
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  )FGCMPI() 1*(الكفالة التعاونیة للترقیة العقاریة  و صندوق الضمان:الفرع الرابع

، بموجــب 1997 المالیــة، تــم إنــشاؤه ســنة ومؤســسة عمومیــة تتمتــع بالإســتقلالیة الإداریــة

ــــوفمبر  3المــــؤرخ فــــي  406-97المرســــوم التنفیــــذي  ، تحــــت إشــــراف وزیــــر الــــسكن 1997ن

 المرتبطـــة 1993 مـــارس 1 المؤرخـــة فـــي 93-03والعمـــران، وفـــي إطـــار التعلیمیـــة الرســـمیة 

، فــي حالــة )نالمــالكی( ضــمان حقــوق المــشترین  بنــشاط الترقیــة العقاریــة، هدفــه الأساســي هــو

رض فـحیـث ی) خطـطمضـعف حالـة البیـع علـى ( لیة للمتعهدین العقاریین بعدم الملاءة المستق

لتكــون ملحقــة لعقــد البیــع علــى ) شــهادة ضــمان( علــى هــذا الأخیــر تــأمین إجبــاري یأخــذ شــكل 

علیهـــا المتعهـــد العقـــاري فـــي حالـــة  الـــدفعات التـــي تحـــصل اســـترجاعمخطـــط، بهـــدف ضـــمان 

  :الإلتزاماته، نتیجة للحالات الآتیةالإخلال ب

 . العقاريثبات إختفاء أو إنسحاب المتعهدإ .1

 .وفاة المتعهد العقاري قبل إتمام العملیات العقاریة .2

 . المتعهد العقاري لأموال المستفیدین من المساكناختلاسإثبات  .3

 .إفلاس مؤسسة الترقیة العقاریة .4

 .تصفیة المؤسسة بصفة مسبقة .5

   :**VSPالبیع على المخطط  صیغة -أولا

  التعلیمـــــة  و المـــــذكورة أعـــــلاه،93-03حـــــسب التعلیمــــة الرســـــمیة تعــــرف هـــــذه الـــــصیغة 

 المرتبطـة بتـصمیم عقـد البیـع علـى المخطـط، بأنهـا 1994 مـارس 7 المـؤرخ فـي 94-58رقم 

تقنیة تجاریة مدعمة بضمانات تقنیة ومالیة، تسمح للمتعهد العقاري بالتنازل عن منـتج عقـاري 

قبـــل إتمـــام إنجـــاز ) إلـــخ.... محـــلات (مخـــصص للإقامـــة أو ذو الطـــابع تجـــاري أو صـــناعي 

الأشــــغال بــــه، مــــع دفــــع مبلــــغ مــــالي فــــي شــــكل تــــسبیق تحــــت الطلــــب مقــــدم مــــن المــــستفید 

  .)2()المشتري(

                                                             
* FGCMPI : Frond de Garanti et de Curation Mutuelle de Promotion Immobilière. 

 .1997 نوفمبر5الصادرة بتاریخ 73الجریدة الرسمیة رقم  -1
** VSP : vent sur plan. 
2 - FGCLPI ; Guide a L'usage des acquéreurs d un logement dans le cadre d un contrat de vent sur plans ;2000. 
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   : ط عقد البیع على المخط-ثانیا

  هــو وثیقــة یــتم توقیعهــا علــى یــد موثــق، بحیــث یجــب أن یكــون مطابقــا للتــصمیم المحــدد 

 للإجــراءات الرســـمیة الخاصــة بالتـــسجیل الــصیغةذه فــي التعلیمــة المـــذكورة أعــلاه، تخــضع هـــ

مفصل للسكن الذي هو في طـور الإنجـاز، كمـا أن  ووالإشهار، كما أنها تتطلب وصف دقیق

ـــدفع قیمـــة الـــسكن مرحلـــة بمرحلـــة تتابعـــا مـــع التقـــدم ) بیـــع( یلـــزم المـــستفید VSPإبـــرام عقـــد    ب

 وسـنحاول فیمـا ،الـذي تـم إنجـازهء البنـا وفي عملیة الإنجاز لیصبح هذا الأخیر مالكا للأرضیة

یلي إبراز أهم ممیزات صیغة البیع على مخطط مقارنة بعملیة تمویل عادیة في مجـال الترقیـة 

  :العقاریة

ـــصمیم): 3-2(جـــدول  ـــى ت ـــع عل ـــین صـــیغة البی ـــة ب ـــة عامـــة  ودراســـة مقارن ـــل عملی   تموی

  .في إطار الترقیة العقاریة

  .العقاریةة عادیة في إطار الترقیة ویل عملیتم  ) VSP(صیغة البیع على مخطط 

بیع على مخطط یسمح للمتعهد العقاري بیـع الـسكن، لا

  .قبل إتمام إنجاز الأشغال به أو حتى قبل بدایتها

فــي إطــار عملیــة عادیــة، لا یحــق للمتعهــد العقــاري بیــع 

  .%100السكن إلا بعدّ إنتهاء الأشغال به بنسبة 

یتكفـــــل المتعهـــــد العقـــــاري، بتكـــــالیف الإنجـــــاز بمـــــا فیهـــــا   . تطور الأشغالعملیة التسدید تتم مرحلة بمرحلة مع

  .التكالیف المالیة

عنــد (تم إلا بعــد إنتهــاء أشــغال البنــاءتحویــل الملكیــة لا یــ  .تحویل الملكیة یتم مرحلة بمرحلة مع تطور الأشغال

  ). البیع

ـــــیض القـــــروض الممنوحـــــة للمـــــشترین تـــــؤدي إلـــــى  تخف

ن للقـــــروض البنكیـــــة، ممـــــا رجـــــوع المتعهـــــدین العقـــــاریی

تحویل التكـالیف المالیـة والإلتزامـات یؤدي إلى تقلیص 

 التعاقدیــة للمــشتري ومــن ثــم تخفــیض أخطــار القــروض

  .أسعار المساكنو

ــــى  ــــى القــــروض بــــصفة دائمــــة، ممــــا یــــؤدي إل الرجــــوع إل

إرتفــاع حجــم الأخطــار البنكیــة وأســعار المــساكن، نتیجــة 

  .إرتفاع التكالیف المالیة

 المتعهــــد العقــــاري مــــن تــــأمین إجبــــاري یغطــــي یــــستفید

لـــــــة الكفا و عـــــــن طریـــــــق صـــــــندوق الـــــــضمانالتزاماتـــــــه

ــــــــى التعاونیــــــــة للترقیــــــــة  العقاریــــــــة، هــــــــذا بالإضــــــــافة إل

  ) . تأمین على المسؤولیة المدنیة( التأمینات العادیة 

 فــي إطــار عملیــة عادیــة علــى العقــاريیحــصل المتعهــد 

ــــة،  اصــــة تــــضمن تعــــویض أي خــــسائر ختأمینــــات عادی

العمــــال، علــــى حــــسب الــــشروط  و المعــــدلات ،بالأشـــغال

  المتفق علیها مع شركة التأمین 

  .zoghbi T ;op .cit ;p24:من إعداد الطالبة بالإعتماد على : المصدر 
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من بین الحلول التي تم التوصل إلیها لحل مشكلة خطر التحویـل الـذي یمكـن أن تعـاني 

عادة التمویل الرهني التـي كـان هـدفها الرئیـسي تـسییر منه البنوك التجاریة هو إنشاء مؤسسة إ

  شـــروط الإقـــراض الـــسكني، ومعالجـــة إشـــكالیة تعتبرهـــا كـــل الـــدول  ذات أهمیـــة قـــصوى ســـواء 

  كـان علـى المـستوى  الإجتمـاعي أو علـى المـستوى الإقتـصادي، وهـذا مـن خـلال دراسـة دقیقـة 

  .م تمویل السكن في الجزائرتم إجراؤها بین البنوك التجاریة، والدولة فیما یخص نظا

  :الكفالة التعاونیة للترقیة العقاریة و المزایا التي یوفرها صندوق الضمان-ثالثا

  :الكفالة التعاونیة للترقیة العقاریة عدة مزایا بالنسبة  ویوفر صندوق الضمان

 .ضمان قیمة الدفعات المحولة إلى حساب المتعهد العقاري: لعمیلل -1

  صول علـــــى كفالـــــة مقدمـــــة مـــــن قبـــــل الـــــصندوق، بالإضـــــافة الحـــــ: للمعهـــــد العقـــــاري -2

 للعمـلاء فـي إطـار  الشخـصیةالمـساهمات+ القـروض(إلى الإسـتعمال القـانوني للتـسبیقات 

 ).نشاط الترقیة العقاریة

منح قروض سكنیة في إطـار تنظـیم مـؤمن مـن طـرف الـصندوق یـسمح : بالنسبة للبنك -3

 .قروضبتقلیص حجم الأخطار المترتبة عن منح هذه ال

  )1( مؤسسة إعادة التمویل الرهني:الفرع الخامس

   ملیــــــار دینــــــار، تــــــم إنــــــشاؤها 3.290 ـهــــــي شــــــركة ذات أســــــهم یقــــــدر رأس مالهــــــا بــــــ

هــــي مؤســــسة مالیــــة بــــالموازاة مــــع التنظیمــــات المحــــددة عــــن طریــــق  و،1997نــــوفمبر29فــــي 

دق علیهـا  خاضعة للتنظیمـات البنكیـة مـصا1998 أفریل6، مؤرخة في 01-98الإعتماد رقم 

 لتجاریــــــــــةامــــــــــن طــــــــــرف بنــــــــــك الجزائــــــــــر، یتــــــــــشكل مــــــــــساهموها مــــــــــن الخزینــــــــــة، البنــــــــــوك 

)BADR .BEA.CNEP BANQUE . (BNA. CPA وشــركات التــأمین العمومیــة) الــشركة

، الــشركة الجزائریــة *SAA، شــركة التــأمین الجزائریــةCAARإعــادة التــأمین  والجزائریــة للتــأمین

  .)**CAATللتأمین الشامل 

                                                             
1 - Ben Farah M et les autre ; rapport  de mission ; recensement ; évaluation et recommandation relatifs au 

système de financement de l habitat en Algérie rapport de mission du 1 /06/2002 au 12/02/2002 ; Algérie ;p27. 
Kennouche D ;les banque et le financement de l immobilier ; CNEP news ; n°spécial 2004 ;p09. 
* SAA: Société Algérienne Assurance 
** CAAT: Compagnie Algérienne d'Assurance Complète 
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  :د المؤسسةموار-أولا

  :تجمع المؤسسة مواردها من خلال

 .المالي وطرح السندات على مستوى السوق الرهني -1

 .بنك الجزائر -2

 .التمویلات الخارجیة -3

 .مصادر تمویل أخرى -4

  :وظائفها -ثانیا

  لقــــــد تعرضـــــــنا فیمـــــــا ذكرنـــــــاه ســــــابقا إلـــــــى بعـــــــض المهـــــــام التــــــي تـــــــضطلع بهـــــــا هـــــــذه 

  وصیة وموحـــدة عـــن مهامهـــا التـــي تتمثـــلأكثـــر خـــصة لـــشركة، وســـنحاول هنـــا أن نلقـــي نظـــرا

  :في الآتي

سة الحكومة الهادفـة إلـى تطویـل الوسـاطة المالیـة الموجهـة لتمویـل الـسكن اتدعیم سی .1

 .بهدف تخفیف الضغط على المیزانیة الدولة في هذا المجال

المــساهمة فــي تطــویر الــسوق المــالي فــي الجزائــر مــن خــلال طــرح جدیــد مــن القــیم  .2

 .المنقولة

تــوفیر الــسیولة (لبنــوك التجاریــة علــى مــنح قــروض ســكنیة بــشروط تفــصیلیة تــشجیع ا .3

 ).والضمانات الكافیة

 .تمدید آجال إستحقاق القروض السكنیة  .4

   الطویلــــة المــــدى، الموجهــــة لتمویــــل الادخاریــــةنظــــرا إلــــى نقــــص المــــوارد  وكمــــا أنــــه .5

 إنــشاء ســوق الــسكن، أرادت هــذه المؤســسة أن تحقــق هــدفا علــى المــدى المتوســط، یتمثــل  فــي

 .التوریقرهني لتطویر عملیات 

  :تتمثل فیما یلي 

 .إستقرار تكالیف القروض الممنوحة بهدف تطویر ملاءة المقترضین  - أ

 .على مستوى سوق الإدخارCNEP BANQUEإرتفاع حجم الحصة السوقیة   - ب

  تعزیـــز مقـــدرة بـــاقي البنـــوك التجاریـــة علـــى مـــنح القـــروض الـــسكنیة، علـــى إعتبـــار   - ت

 .یوفر موارد مستقرةأن هذا السوق 
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  : مزایا الإقتراض من الشركة-ثالثا

  1:تتمثل فیما یلي

  المؤســـسات المالیـــة مـــن خـــلال إعـــادة تمویـــل قـــروض ســـبق  وتـــوفیر الـــسیولة للبنـــوك .1

 .شراء سكن جدید وتحسین مساكن قائمة ووأن قامت هذه الأخیرة بمنحها لتمویل بناء سكن

بالتــالي لا تخــضع  وا بــین البنــوك،یــتم معاملــة قــرض الــشركة معاملــة القــروض فیمــ .2

   ، ممــــا یــــؤدي)بنــــك الجزائــــر( ك المركــــزي لمتطلبــــات الإحتیــــاطي النقــــدي الإلزامــــي لــــدى البنــــ

سبة السیولة القانونیة لدى البنوك، حیث لا یعتبر قرض الشركة من ضـمن المبـالغ إلى زیادة ن

 .المقترضة الواردة في نسبة السیولة

 .تخفیض تكلفة الوساطة المالیة .3

                                                             
1 - Hamidou A et lekki S ; les avantages de la création  d'un marché hypothécaire ; la lettre da la CNEP ; N°1 ; 
mars :1995 ; p26.  
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  :الفصل خلاصة

 : نستخلص الفصل لهذا دراستنا خلال من

   قولـــه یمكننـــا فمـــا ,الـــوطني للاقتـــصاد الفقـــري العمـــود یمثـــل المـــصرفي الجهـــاز إن

 أدق بصفة یعرف بحیث المصرفیة العملیات في وأساسیا هاما دورا للبنوك ّأن إلیه الإشارة أو

 ضــا بنكیــة ســـواءوقر للمتعــاملین یقــدم ّوأنــه, ذلـــك مــن ویــستفید ویقترضــها الأمــوال یقبــل ّبأنــه

   تــسعى تجاریــة مالیــة هیئــات البنــوك ّأن بمــاو ,الأجــل والطویلــة المتوســطة، أو الأجــل قــصیرة

لقروض العقاریــة تعتبــر بــاب مــن أبــواب الحــصول علــى الفوائــد بالنــسبة فــا ,الــربح تحقیــق إلــى

   الحـــــــصول علــــــــى القـــــــروض وحــــــــل الـــــــراغبین فــــــــي الأشــــــــخاص تـــــــشجیع للبنـــــــك، وأیــــــــضا

مشاكلهم، فالبنوك تتحمل مسؤولیة كبرى في اتخاذ قرار منح القروض ولا بد بأن یقوم بدراسة 

ولتخفیــف العـــبء وتقلیــل خطــر هـــذه ,الملــف دراســة تحلیلیــة كـــي یحمــي نفــسه مـــن المخــاطر

لــدعم القــروض وتــشجیع البنــوك علــى منحهــا بكمیــات كبیــرة قامــت الدولــة بإنــشاء مؤســسات 

صـــبحت تـــدخل كمـــساعد أو كمعـــین مـــالي لأصـــحاب  أأیـــن, لجـــانـــشاط البنـــوك فـــي هـــذا الم

الــدخول المنخفــضة تــارة ، و كــضامن للمــشترین و المتعهــدین بالبنــاء أو للوســطاء المعتمــدین 

تــارة أخــرى ، محققــة بــذلك التــوازن الاجتمــاعي و الاقتــصادي فــي آن واحــد و الــذي یــنعكس 

 .مباشرة على استقرار و سعادة المجتمع

أنـــه لا یمكـــن الاســـتغناء عـــن دور الدولـــة فـــي تنظـــیم وتمویـــل أیـــضا  یمكـــن الاســـتنتاج

لان قطاع السكن دائما فـي حاجـة لـدعم , السكن مهما كانت دینامیكیة وحركیة السوق العقاري

  .من طرف الدولة

  

  



  

  

  

  

  

  

ا ا  

دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير 

   بنك–والاحتياط 
  

  

  

  

  



   بنك-  دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط................. ...لثالفصل الثا

 

 110

  :تمهید

 بنك مـن البنـوك العمومیـة التـي تخصـصت –یعد الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط 

مــن خــلال تمویلــه للبنیــة التحتیــة التــي یقــوم ، وبــشكل أساســي فــي تمویــل التنمیــة الإقتــصادیة

فهــو مــن البنــوك التــي ســاهمت بــشكل واضــح فــي مــساعدة الحكومــة ، نيعلیهــا الاقتــصاد الــوط

علـــى حــــل أزمـــة الــــسكن مــــن خـــلال منحــــه للقـــروض الــــسكنیة وتخصــــصه فیهـــا منــــذ إنــــشائه 

  وبــــالرغم مــــن المخـــــاطر التــــي واجهتــــه عنــــد منحــــه لهــــذا النـــــوع ، كــــصندوق خــــاص بالــــسكن

  زبـــــائن نحـــــو مــــن القـــــروض إلا أنـــــه حقـــــق نتـــــائج جـــــد معتبـــــرة فــــي جلـــــب عـــــدد كبیـــــر مـــــن ال

ـــك ـــدورها فـــي التقلیـــل ، هـــذا البن   خاصـــة بعـــد تعملـــه مـــع جهـــات ومؤســـسات أخـــرى ســـاهمت ب

  .ولقد قمنا بتقسیم هذه الدراسة إلى ثلاث مباحث ،  المخاطرنم

  بنــك–حیــث یتمحــور مبحــث الأول حــول دراســة تحلیلیــة للــصندوق للتــوفیر والإحتیــاط 

،  بنـك-CNEPجراءات منح وتسییر القـروض الـسكنیة مـن طـرف إأما المبحث الثاني فیتعلق 

فیقتــصر علــى إعطــاء إحــصائیات حــول مــساهمة : أمــا فیمــا یخــص المبحــث الثالــث والأخیــر 

  . بنك–الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط 
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  تقدیم الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط : المبحث الأول 

  یــــــتحكم النظـــــــام المــــــصرفي الجزائـــــــري فــــــي جمیـــــــع البنــــــوك المتواجـــــــدة فــــــي التـــــــراب 

بحیــث نجــد أن كــل بنــك ، كــل بنــك یتــشكل مــن هیكــل تنظیمــي خــاص بــه بالمقابــل، وطنيالــ

من خـلال مـا سـبق سـوف ، من الوكالات التي تخضع لإدارة المدیریة العامة یتكون من العدید

  .نقوم بدراسة مفصلة للصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط

  حتیاط نشأة وتطویر الصندوق الوطني للتوفیر والإ: المطلب الأول

 بموجـــــب قـــــانون 1964 أوت 10أنــــشئ الـــــصندوق الـــــوطني للتـــــوفیر والإحتیــــاط فـــــي 

ـــ (10/08/1964 المــؤرخ فــي 64/227 حیــث كانــت بدایــة الأولــى ) CENP قــانون خــاص بـ

ـــة  وكـــان دوره یتمثـــل فـــي جمـــع ) CSDCA(بـــصندوق التـــضامن للأقـــسام والمـــدیریات الجزائری

  .لاجتماعيإدخار الخواص لفائدة النمو الاقتصادي وا

 تـم تحدیـد 1993 نـوفمبر03 المؤرخ في SMP/ 93/150وبموجب القرار الوزاري رقم 

  .)1(مهام وكذا تنصیب مجلس إدارة للصندوق

  : حیث حدد القرار الوزاري دور نشاط الصندوق آنذاك فیما یلي 

 . جمع الإدخار من المواطنین واستغلاله في خدمة التنمیة -

 .تمیل السكن الاجتماعي -

 .رقیة العقاریةالت -

   التــي تــنص علــى 10/90 مــن قــانون النقــد والقــرض رقــم 202واســتنادا لــنص المــادة 

  وكـــذلك البنـــك الجزائــــري ، یجـــب علـــى البنــــوك والمؤســـسات المالیـــة العامـــة فــــي الجزائـــر"أنـــه 

للتنمیـــة والـــصندوق الـــوطني للتـــوفیر والإحتیـــاط أن تطـــابق قوانینهـــا الأساســـیة مـــع أحكـــام هـــذا 

ـــذي و، القـــانون ترفـــع رؤوس أموالهـــا عنـــد الاقتـــصاد لتـــصبح موازیـــة للحـــد الأدنـــى للرأســـمال ال

 تــــاریخ  أشــــهر إعتبــــارا مــــن6 وذلــــك خــــلال أجــــل 201ســــیقرر بالنظــــام المــــذكور فــــي المــــادة 

  ."إصداره

تحول الصندوق الوطني للتـوفیر والاحتیـاط إلـى بنـك بنـاءا علـى مـصادقة مجلـس النقـد 

وبقـرار مـن وزیـر المالیـة رقـم ، بنك المركزي في الجزائـري الصادر عن ال97/01والقرض رقم 

                                                             
1  - La CNEP en chiffre direction statistique et développement (CNEP) ANNEE1995,P4 
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الـصندوق الـوطني للتـوفیر والاحتیــاط /  تحـت اسـم بنـك 20/07/1997 الـصادر بتـاریخ 115

CNEP/BANQUE/S.P.Aملیار دینـار جزائـري 14رأس ماله محدد بــ،  هو شركة ذات أسهم 

م الواحد مدة نشاطها  دج للسه1000000 بقیمة 14000مقسمة إلى  )دج14000000000(

  . خاضعة لأحكام القانون التجاري، نسبة من یوم تسجیلها في السجل التجاري99

) 2(ومـــــراقبین ،  ســـــنوات06 إداریـــــین معینـــــین لمـــــدة 07یتكـــــون مجلـــــس إدارتـــــه مـــــن 

إلــى جانــب ممثلـین العمــال فــي مجلــس الإدارة إضــافة إلــى ،  ســنوات3للحـسابات معنیــین لمــدة 

فإن الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیـاط ، مة وفق قانون النقد والقرضصلاحیات البنك المنظ

بنــك یتطــرق باســمه وباســم الغیــر فــي الجزائــر وفــي الخــارج فــي كــل العملیــات البنكیــة یقــوم –

  )1(:بــــــ

 . استقبال وتسییر الدوافع مهما كانت مدتها وشكلها -

 .متوسطة وطویلة المدى بأي شكل كانت، منح قروض قصیرة -

 . كل أنواع القروض منها الموجهة لتمیل السكنمنح -

 .یمكنه أن یمنح أي كفالة أو ضمان من أي طبیعة كانت -

بكـل العملیـات المنـصوص علیهـا ،  المتعلـق بالنقـد والقـرض10/90حسب القانون رقـم 

  ".تعریفات"والباب الأول المعنون بــ، "التنظیم البنكي"في الكتاب الثالث المعنون بـ 

تلقـي ، تتـضمن الأعمـال المـصرفیة" منه والتي تنص على أنه 110ادة  نذكر نص الم

ٕووضع وسائل الدفع تحت تصرف الزبـائن وادارة هـذه ، الأموال من الجمهور وعملیات القرض

  ".الوسائل

یمكـن للبنـوك والمؤسـسات المالیــة " التـي تـنص علـى أنـه 116إضـافة إلـى نـص المـادة 

  : كالعملیات التالیة"أن تجري العملیات التابعة لنشاطها 

توظیف القیم المنقولـة وجمیـع الموجـودات المالیـة والاكتتـاب بهـا وشـرائها :  عملیات الصرف-

  .وٕادارتها وحفظها وبیعها

 تتلقـى أنیمكن للبنوك والمؤسـسات المالیـة "  في فقرتها الأولى117وكذا نصت المادة 

ت وفقـا للـنظم القانونیـة كمـا من الجمهور أموالا معدى لكي توظف في مساهمات لدى مؤسسا

                                                             
1 - WWW.cnapbanque . dz, 2015-05-15. 
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فـــي الأســـهم والـــشركات المحاصـــة وحـــصص الـــشریكات والموصـــین فـــي الـــشریكات التوصـــیة 

  "وسواها 

  موارد واستخدامات الصندوق : المطلب الثاني

  موارده: الفرع الأول

وذلـك فـي الفتـرة مـابین ، منذ نشأته عمـل الـصندوق علـى جمـع الإدخـار مـن المـواطنین

 توســـع نـــشاطه فـــي مـــنح القـــروض الجدیـــدة مـــن أجـــل الحـــصول علـــى  وبعـــد1970 و 1964

 إطــــارأعطــــت عملیــــة مــــنح الــــسكنات التــــي كانـــت  تعطــــي الأولویــــة للمــــدخرین فــــي ، الـــسكن

 وبـشرط أن یكـون للمـستفید دفتـر تـوفیر لـدى الـصندوق ولا 1975السكنات الترقویة وهذا سنة 

ـــسنتین والفائـــدة لا تقـــل علیهـــا عـــن  ـــه عـــن ال ـــسبتها آنـــذاك  د5000تقـــل مدت   ج حیـــث كانـــت ن

بعــد آخــر عملیــة جمــع الإدخــار حیــث عرفــت نمــوا وتطــورا ملحوظــا عبـــر ، ســنویا% 3,5بـــــــ 

 حیـث جـاء إجـراء جدیـد یقـضي بتخفـیض نفقـات الدولـة 1980خصوصا بعـد سـنة . السنوات 

ة للبرنامج السكن الاجتماعي وهذا لتشجیع إدخار العـائلات بهـدف تـسهیل الحیـازة علـى الملكیـ

  .والترقیة العقاریة الخاصة وجعل المواطن یساهم في البناء

  )1( : منهاإمكانیاتوفي نفس الفترة فتح الصندوق الوطني للتوفیر عدة 

   :)CPT(* حساب الادخار لأجل -أولا

ــــــذین یكــــــون بإمكــــــانهم  ــــــین ال ــــــداعوهــــــو موجــــــه للأشــــــخاص الطبیعی ــــــغ لا یقــــــل إی    مبل

ـــدي یتـــراوح بـــین كثـــرأ أو دج مـــع تجمیـــد لمـــدة ســـنة 500000عـــن    10,5 بمعـــدل فائـــدة تزای

  %.17حتى 

   :)DAT(** الودائع ذات اجل -ثانیا

  بحیـــث ،  موجهـــة للأشـــخاص المعنـــویین فقـــط1994 هـــذه الـــصیغة فـــي ســـنة إنـــشاءتـــم 

سـنوات بمعـدل فائـدة تزایـدي 10 إلـى دج مـع تجمیـدها مـن سـنة 500000لا تقل الودیعة عن 

  .في السنة العاشرة %1.8ة  غایإلى لیصل الأولىفي السنة  1.0%

                                                             
  . وكالة المسیلةCNEPوثائق خاصة  -1

*  CPT : Compte de Placement a Terme. 

**  DAT : Dépôt  A Terme. 
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   :)CEL(* شهادة الادخار - ثالثا

 دج فــي شــكل ســندات 10000هــو موجــه للأشــخاص الطبیعیــین ولا تقــل ودائعهــا عــن 

  .غیر قابلة للتفاوض

**دفتر الادخار الشعبي  -رابعا
LEP)(:   

یفـتح لــدى الـصندوق أو علــى مـستوى البریــد تحــت الطلـب ویــستفید صـاحبه مــن معــدل 

فـــع ولـــه الحـــق الأولویـــة فـــي الحـــصول علـــى ســـكنات المنجـــزة مـــن طـــرف الـــصندوق فائـــدة مرت

 ویـستفید صـاحبه (LEL)ویستفید مـن قـرض عقاریـة بمعـدل فائـدة إمتیـازي ولـیس بـنفس معـدل 

  %.2.5 یقدر بــالإیداعمن معدل فائدة 

*** دفتر الادخار سكن -خامسا
 (LEL):  

مرتبط بعـدة امتیـازات مـن ، البریدوهو أیضا دفتر یفتح لدى الصندوق أو على مستوى 

 ویمكــن الاســتفادة مــن قــروض عقاریــة LEPبینهــا الحــصول علــى معــدل فائــدة نــسبته أقــل مــن 

 ویعتبـــر مــن أهـــم مــوارد الـــصندوق حیــث یـــشكل LEPبــشروط مختلفــة نوعـــا مــا عـــن شــروط  

  )1 (.من مجموع لا الموارد المحصل علیها88%

  : حساب شیك-سادسا

ولقد تـم اعتمـاده بعـد تحـول الـصندوق ، ح فقط لدى الصندوقوهو حساب یمكن أن یفت

 وهـو مخـصص للأشـخاص او المؤسـسات مـن 1997لتوفیر والاحتیاط إلـى بنـك ابتـداءا سـنة 

  .أجل القیام بأعمالها التجاریة

 الباهظة والفوائد الكبیرة الناتجة عن تسییر حسابات الادخـار الأعباءمن أجل تخفیض 

 مــن طــرف الــصندوق وقــام بتــشجیع الحــسابات الــشیك إلغاؤهــا تــم) DAT-CPT-CEL(للــصیغ 

  .لقلة التكالیف

بنــك حیـــز –وضــع الـــصندوق الــوطني للتــوفي والاحتیــاط ، وعلــى غــرار بنــوك الأخــرى

التطبیـــق عملیـــة النظـــام الـــذي سیـــسمح لقطـــاع المـــالي والبنكـــي للـــبلاد أن یكـــون مـــن مـــستوى 

                                                             
*  CEL: Certificat d'Epargne Logement 

**  LEP: Livret Epargne Populaire 

***  LEL: Livret Epargne Logement 

  . وكالة المسیلة(CNEP)وثائق من  -1
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ودخــول الجزائـــر فــي المنظمـــة  الأوروبـــيد الاقتــصاد العـــالمي لاســیما بعـــد الاتفــاق مـــع الاتحــا

ویرد اعتبار استعمال الصك وبتطویر استعمال البطاقة البنكیـة فـي العملیـات ، العالمیة للتجارة

حیـث یـسمح نظـام الـدفع العـام بالتبـادل ، التجاریة ویخـصص البنـك مكانتـه فـي التـداول النقـدي

  . ت التقسیط وفعالیة العملیا، السرعة، حمایة، في وقت فعلي

  استخداماته: الفرع الثاني

 بنـــك بعــرض عـــدة صــیغ التمویـــل ذات طبیعــة مختلفـــة موجهــة بـــشكل – CNEPیقــوم 

) القـروض الـسكنیة والقـروض الاسـتهلاكیة(العـائلات والأفـراد ،  لتمویل الترقیة العقاریـةأساسي

  ك بنـــ  CNEP-وهــذا نتیجـــة لخبــرة )1(. تمویـــل بعــض النــشاطات المهنیـــة الحــرةإلــىبالإضــافة 

  :حیث یمكننا التمییز بین، في مجال تمویل السكن

  : هذا النوعإطارالقروض الموجهة للمؤسسات یدخل في  -أولا

تمــنح لــدواوین التــسییر والترقیــة العقاریــة  :القــروض الموجهــة لتمویــل الــسكن الاجتمــاعي -1

  %.2,5بمعدلات فائدة تقدر بـ

تمـنح ) أقـصىشـهر كحـد  36 (لأجـلا هي قروض متوسـطة )2 (: قروض الترقیة العقاریة-2

 انجاز عملیـات أو الأراضيبهدف تمویل شراء ، )عامة او خاصة(لمؤسسات الترقیة العقاریة 

  %.6,5مقابل معدل فائدة سنوي یقدر بـ ،  نشاط الترقیة العقاریةإطارالتي تدخل في 

ت  موجهـــة لتمویـــل الاحتیاجـــاالأجـــلقـــروض متوســـطة وطویلـــة  : القـــروض الاســـتثماریة-3

 تمویل المؤسـسات الـصغیرة إلى إضافة، الاستثماریة الخاصة بالمؤسسات التجاریة والصناعیة

  %.6وفق معدلات فائدة سنویة تقدر بـ، والمتوسطة

  :یمكننا التمییز بین نوعین :هة للعائلات والأفراد القروض الموج-ثانیا

ى مــساكن وفــق  الموجهــة لتمویــل الحــصول علــالأجــلقــروض طویلــة  :القــروض الــسكنیة -1

  :  تأخذ عدة أشكال *%.7,75 إلى% 6,5معدلات فائدة تتراوح بین 

  قروض لشراء سكن ترقوي من متعهد عقاري؛ -أ

                                                             
1 -  Boucena, K, Le contrôle des engagements de la CNEP-Banque, CNEP News, N° 18, Juillet 2004, p 21. 

2 - CNEP- Banque, Projet de procedure de traitement du credit promoteur, 2000. 

  .2003 أفریل بالإعتماد على معطیات) مدخر وغیر مدخر(تختلف شروط التمویل حسب طبیعة العمیل  *
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  قروض لشراء سكن وفق صیغة البیع على المخطط -ب

  لشراء سكن وفق صیغة السكن الاجتماعي والتساهمي؛ -جـ

   صیغة البیع بالتأجیر؛إطار قروض للحصول على سكن في -د

   قروض لشراء سكن من الخواص؛-ه

  المساكن؛ قروض لتمویل تهیئة -و

  المساكن؛ قروض لتوسیع -ز

   قروض لشراء قطعت ارض؛-حـ

  *العقاریة؛قروض لتمویل التعاونیات -ط

   یمـــنح هـــذا النـــوع مـــن القـــرض لتمویـــل شـــراء الـــسیارات بالإضـــافة : القـــرض الاســـتهلاكیة-2

  %.7,75 إلى% 6,5فائدة سنویة تتراوح مابین  التجهیزات المنزلیة وفق معدلات إلى

                                                             
 تعــرف التعاونیــة العقاریــة علــى أنهــا مؤســسة مدنیــة ذات مــوظفین 23/10/1976 المؤرخــة فــي 92-76 بموجــب التعلیمــة *

عملیـات البنــاء، الحـصول علــى مـساكن منجــزة مــن : رأس مـال متغیــرین هـدفها تــسهیل الحـصول علــى سـكن عــائلي، تتكفـل بـــ

  :الأراضي الموزعة على المساهمین، وللمزید أنظر في، الخدمات المشتركة الخاصة بتجزئة OPGTطرف 
Chekir, S: Les coppératives immobiliers: une autre formale pour accédés au logem CNEP News, Numéro spécial 
2003, PP20-22. 
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  تنظیم وهیكل الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط : المطلب الثالث

   بنك-CNEPالهیكل التنظیمي للصندوق ): 1-3(الشكل رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 www.cnepbanque.dz 17-05-2015: المصدر

 الرئیس المدیر العام

 منطقة الجنوب

 مدیریة التفتیش العامة

 منطقة وسط

 منطقة الغرب

 منطقة شرق

المدیر العام بالنیابة المكلف 

 بالتطویر

المدیر العام بالنیابة المكلف 

 دارةبالإ

 المكلف المدیر العام بالنیابة

 بالقرض

 المكلف المدیر العام بالنیابة

 بالمالیة والمحاسبة

 المكلف المدیر العام بالنیابة

 بالتسدید

 المكلف المدیر العام بالنیابة

 بأنظمة الإعلام
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  )1( :ةالمدیریات العامة بالنیاب

   :المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بالتطویر -أولا

   . مدیریة التسویق والنشاط التجاري-1

   . مدیریة التوقعات ومراقبة التسییر-2

   . مدیریة الشبكات الاستغلال-3

  . مدیریة الدراسات-4

  : المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بالإدارة-ثانیا

   . والوسائلالإدارةمدیریة -1

  . مدیریة الموارد البشریة-2

   .الأملاكمدیریة المحافظة على -3

   . مركز الدراسات البنكیة المطبقة-4

   المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بالقرض-ثالثا

   . مدیریة تمویل المقاولین-1

   . مدیریة قروض الخواص-2

  .قروض/  مدیریة النشاطات التجاریة -3

  . مدیریة تمویل المؤسسات -4

  . مدیریة الترقیة العقاریة-5

  : المدیرة العامة بالنیابة المكلفة بالمالیة والمحاسبة -رابعا

   . مدیریة التوفیر-1

  . مدیریة المحاسبة-2

   . مدیریة المالیة-3

   . مدیریة التطهیر-4

                                                             
1 -  www.cnepbanque.dz 17-05-2015 
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   المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بالمراقبة -خامسا

  . مدیریة مراقبة التوفیر-1

   .ة مراقبة التعهدات مدیری-2

   .مدیریة مراقبة المحاسبة-3

   . مدیریة الافتحاص الداخلي-4

  :  المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بالتسدید -سادسا

   . مدیریة التسدید-1

  . مدیریة الدراسات القانونیة التنظیم والمنازعات -2

  :الإعلام المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بأنظمة - سابع

   .الإعلام مدیریة الدراسات وتطبیقات -1

  .مدیریة التنظیم والمناهج والجودة -2

   . مدیریة التكنولوجیا الجدیدة للإعلام والاتصال-3

  . مدیریة الاستغلال ومساعدة المستعملین-4

   . مدیریة وسائل الدفع-5
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  ) بنك- CNEP(الهیكل التنظیمي للوكالة البنكیة ): 2- 3(كل الش

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  . وكالة المسیلةCNEPوثائق من البنك : المصدر

  

   بنك -CNEP منح وتسییر القرض السكنیة من طرف إجراءات:المبحث الثاني 

یعتمــد الــصندوق فــي مجــال القــروض الــسكنیة مــن لحظــة طلــب الحــصول علــى قــرض 

تتـضمن مراحـل تـسییر ومعالجـة ،  دفعة تسدید على مجموع من القروض والتنظیماتأخر إلى

  .لب قرض سكنيملف ط

  مراحل تسییر ملف طلب قرض سكني: الأولالمطلب 

 بنــك لــذا فهــو -CNEP منــتج بنكــي یقدمــه أهــم أنواعــهیعــد القــرض العقــاري بمختلــف 

 التـــي یتبعهـــا قبـــل مـــنح الإجـــراءاتیحـــرص علـــى ضـــمان تغطیـــة وذلـــك مـــن خـــلال مجموعـــة 

  .القرض وكذا تحدید العوامل التي من خلالها تحدید قیمته
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  شروط الحصول على القروض العقاریة وحد :الأولالفرع 

 أهـم فـي الجـدول التـالي مـع   من القـرض سـوف نتناولهـاأنواع عدة  بنك-CNEPیقدم 

  :شروطها

   القروض العقاریة وشروط الاستفادة منهاأنواع ):1-3(الجدول 

  شروط الاستفادة  القروض

  قرض لشراء مسكن لدى الخاص

  قرض لتوسیع مسكن

  قرض لبناء مسكن

  قرض لتهیئة مسكن

رق بین دخل ثابت دفعة اولیة تمثل الف

القرض وسعر المسكن ولا یمكن ان تكون 

   بالمائة سعر السكن10مساهمتهم اقل من 

  /  قرض لشراء مسكن ترقوي

  / LSPقرض لشراء مسكن اجتماعي تساهمي 

  قرض لشراء قطعة ارض لبناء مسكن خاص

ني لتوفیر رهن الارض لصالح الصندوق الوط

والاحتیاط تقدیم دفعة اولیة تمثل الفرق بین 

  القرض وقیمة مبلغ القرض

 v s pقرض لشراء مسكن بیع المخطط 

 %10 تكون مساهمتهم اقل من أنلا یمكن 

من سعر السكن شهادة ضمان یقدمها 

  المقاول مسجلة لدى صندوق الضمان

 أولیة یكون لدیكم دخل ثابت ودفعة أنلابد 

   بین القرض وسعر المسكنتمثل الفرق

  القرض العقاري شباب
سنة عند طلب 35 لا یتجاوز سكنهم أن

  القرض

  /  قرض لكراء مسكن

  CNEPمن اعداد الطالبة بناءا على المعلومات المتحصل علیها من البنك :المصدر 
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 كثیــرة مـــن القـــروض أنـــواعبنــك یقـــدم -CNEP أننــستنتج مـــن خــلال الجـــدول الـــسابق 

 فیمــا یخــص اتخــاذ أمــا،  وفــي متنــاول طالــب القــرضالأخیــرط المطلوبــة تخــدم العقاریــة وشــرو

القرار بشأن طالب القـرض الـسلطة مـن الـصلاحیات لجـان القـرض حیـث تقـوم بدراسـة ملفـات 

  :لي ا للبث فیها وهي محددة حسب الجدول التأعمالهاطلب القرض المسجلة في جدول 

  حدود سلطة القرار): 2-3(الجدول

  مبلغ القرض  لجان القرض

  ملیون دج3حتى مبلغ   لجنة القروض بالوكالة

  ملیون دج 5حتى مبلغ   لجنة القرض بالمدیریة الجهویة 

  ملیون دج فما فوق 5ابتداء من   لجنة القرض بالإدارة المركزیة 

   وكالة CNEP الطالبة بناء على المعلومات المتحصل علیها من إعدادمن :المصدر 

  

  یر التأهیل وتكوین الملفمعای: الفرع الثاني

  : معاییر التأهیل-أولا

  :یحظى بهذا القرض كل شخص تتوفر فیه الشروط التالیة

  . الجنسیة الجزائریة-1

  . دج18000 الحد الادنى للإجراء -2

  . بلوغ سن الرشد عند تاریخ الاتفاق-3

   . سنة70لا یتجاوز  -4

   .یتوفر على دخل -5

  : تكوین الملف-ثانیا

 القرض العقـاري التقـدم للوكالـة مـرفقین بطلـب خطـي وملـف القـرض الـذي على طالبي

  :یحتوي على الوثائق التالیة

 -CNEP وهي الوثائق المطلوبة في جمیع القروض الممنوحة من طرف : الوثائق العامة-1

  بنك
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  الوثائق العامة لطالبي القرض العقاري ):3-3(الجدول 

ن استمارة طلب القرض العقاري المقدمة م

   بنك- CNEPطرف 

تصریح بالاقتطاع من الحساب للمقترض 

  الذي له حساب جاري بریدي لدى البرید

  أشهر لأقل من ثلاثة إقامةشهادة    بالنسبة للإجراء الأجر ثلاثة كشوف آخر

  نسخة من شهادة العائلة  )12رقم  (أصلیةشهادة میلاد 

  شیك مشطوب   لبطاقة التعریف الوطنیةالأصلنسخة طبق 

  شهادة عمل حدیثة بالنسبة للإجراء    وجد كفیل أنفالة تضامنیة ك

  نسخة من بطاقة الضمان الاجتماعي   السجل التجاري بالنسبة لتجار 

  الإجراءشهادة جبائیة بوجود نشاط لغیر    الجبائي الخاص بالسنة الماضیةالإنذار

  . وكالة المسیلةCNEPن  الطالبة بناء على المعلومات المتحصل علیها مإعدادمن  :المصدر

  : الوثائق الخاصة-2

بعد التعرف على الوثائق العاملة والمطلوبة في كل قرض عقاري سوف نستعرض فـي 

  .الجدول التالي الوثائق الخاصة لكل قرض على حدا

  الوثائق الخاصة):4- 3(الجدول رقم 

  الوثائق الخاصة  القرض

ــــــــاء  قــــــــرض توســــــــیع + قــــــــرض بن

  تهیئة مسكن +مسكن 

  ة مصادق علیها من عقد الملكیة نسخ-1

  شهادة سلبیة للرهن لأخر ثلاثة اشهر-2

   تقریر الخبیر-3

   الكشف الكمي و التقدیري للأشغال -4

   نسخة من رخصة البناء -5

بنـــاء + قـــرض لـــشراء ســـكن قـــدیم 

شــــراء قطعــــة + مــــسكن شخــــصي 

  ارض من اجل بناء مسكن

   نسخة مصادق علیها من عقد الملكیة -1

  سلبیة للرهن جدید  شهادة -2

   تقریر الخبیر-3

شـــراء مــــسكن اجتمـــاعي تــــساهمي 

Lsp  

   شهادة حجز من طرف المقاولة-1

قــرار الاســـتفادة مــن مـــسكن تقــدم مـــن طــرف المقـــاول یتــضمن ســـعر -2

  وسعة المسكن

  



   بنك-  دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط................. ...لثالفصل الثا

 

 124

 

بنـــك یجــــب -CNEPشـــراء مـــسكن لــــدى مقـــاول ممــــون مـــن طــــرف -1

مــــدون مــــن طــــرف المقــــاول یحــــدد فیــــه ســــعر تــــوفیر قــــرار مــــنح مــــسكن 

  المسكن وسعته وعنوانه 

  شراء مسكن اجتماعي ترقوي 

شــراء مــسكن لــدى مقــاولین اخــرین یتــوفر قــرار الاســتفادة مــن مــسكن -1

  تقدم من طرف المقاول یتضمن سعر وسعة المسكن 

شــــهادة تــــسلیم مفتــــاح المــــسكن مــــشار فیهــــا لتــــاریخ التــــسلیم والــــسعر -2

  النهائي للمسكن

 خططقرض لشراء مسكن وفق الم

vsp  

  عقد بیع فوق المخطط مدون من طرف الموثق -1

قــرار الاســـتفادة مــن مـــسكن تقــدم مـــن طــرف المقـــاول یتــضمن ســـعر -2

  وسعة المسكن 

ـــدى صـــندوق الـــضمان ودعـــم  شـــهادة ضـــمان یقـــدمها المقـــاول مـــسجلة ل

  التعاضدیة للمقاولة العقاریة او الضمان

  وكالة لمسیلة CNEPالمتحصل علیها من طرف  الطالبة بناءا على المعلومات إعدادمن  :المصدر

  

  معدل الفائدة والمدة المطبقة على القرض: الفرع الثالث

بنــــك بــــین المقتــــرض المــــوفر والمقتــــرض غیــــر المــــوفر – CNEPتختلــــف الفائــــدة فــــي 

باســـتثناء قـــرض للكـــراء وقـــرض الـــسكنات التـــساهمیة وفـــق المخطـــط والـــسكن الترقـــوي بحیـــث 

  .بنك-CNEPاول في الجدول التالي الفوائد المطبقة في مدعمة من طرف الدولة سنتن
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  مدة ومعدلات الفائدة للقرض ):5-3(الجدول 

  قیمة القرض  نوع القرض

المعدل المطبق 

للمقترض غیر 

  الموفر

المعدل المطبق 

  المقترض موفر

فترة  +مدة القرض

  التأجیل

قرض لشراء مسكن 

  لدى الخاص

من قیمة المسكن 90%

 بشرط ان یساهم بـ

من المبلغ % 10

الاجمالي للمسكن 

  من قیمته للبیع80%

6,25%  5%  

 سنة والسن 30

 سنة 70 الأقصى

مع فترة تأجیل 

  اشهر6

قرض لتوسیع 

  مسكن

من الكشف الكمي 90%

  والتقلیدي للأشغال
6,25%  5%  

سنة والسن 30

سنة 70 الأقصى

مع فترة تأجیل 

  شهر36

  قرض لبناء مسكن
من الكشف الكمي 90%

  للأشغالوالتقلیدي 
6,25%  5%  

السن لا یتعدى 

سنة فترة 70

  أشهر 6التأجیل 

قرض لشراء مسكن 

  ترقوي

قرض لشراء مسكن 

  اجتماعي تساهمي

قرض لشراء مسكن 

  بیع وفق المخطط

 أومن سعر البیع 90%

من قیمة الكشف 

  التقدیري

1%  3%  1%  3%  

 سنة والسن 30

 سنة 70 الأقصى

 36مع فترة تأجیل 

  شهر

قرض لشراء قطعة 

ارض لبناء مسكن 

  خاص

من قیمة المسكن 90%

 10 یساهم بـ أنبشرط 

  الإجماليمن المبلغ %

6,25%  5%  
 سنة مع فترة 30

   شهر12تأجیل 

  -  %7  %100  قرض لكراء مسكن

  . وكالة المسیلةCNEP الطالبة بناء على وثائق من إعدادمن  :رالمصد
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  دة المطبقــة علــى المقتــرض المــدخر اقــل  معــدلات الفائــأننلاحــظ مــن خــلال الجــدول 

-CNEPمــن المقتــرض العــادي وهــذا یعتبــر امتیــاز وتــشجیع علــى الادخــار لــدى % 1,25بـــ 

مبلــــغ الفائــــدة المجمعــــة :  یــــستعمل الفائــــدة بحیــــثأن المقتــــرض المــــوفر یمكــــن أنكمــــا ، بنــــك

مـة القـرض وان لـم یكـن بالقی%5مرة والمبلغ المتحصل علیـه یطبـق الفائـدة بــ 30مضروبة في 

  .الأبناء أوویمكن له اخذ فوائد الزوجة % 6,25 الفارق ولكن بفائدة هإلییضاف 

  :فلدینا% 3و%1 فیما یخص القروض المدعمة بفائدة أما

دج یطبــق 108000 دج 18000 مــابین أي للأجــر الأدنــىمــرات الحــد  6 یــساري أوقــل أ-1

  .%1علیه فائدة تقدر بـ 

دج 108001 للأجـــور مـــابین الأدنـــى مـــرة للحـــد 12ي  یـــساوأوقـــل أ مـــرات و6كبـــر مـــن  أ-2

  .%3دج یطبق علیه فائدة تقدر بـ 216000

  القرض العقاري للشباب :الفرع الرابع

 35بنــك عــروض وقــروض خاصــة بالــشباب الــذین لا تتعــدى اعمــارهم -CNEPیقــدم 

   .سنة ولدیهم دخل ثابت

  : نسبة التمویل-أولا

من سعر البیـع او مـن قیمـت %100 الى بنكان یمنح قرضا قد یصل-CNEPیمكن لـ 

   .الكشف التقدیري للأشغال

  :الممنوحة لصیغة قرض عقاري شباب القروض -ثانیا

  . شراء سكن لدى الخاص-1

   . شاء سكن ترقوي-2

  . شراء سكن ترقوي مدعم-3

  .شراء سكن بیع فوق مخطط-4

  . بناء او توسیع مسكن-5

  :السن-ثالثا

 الأقـصى سـنة فـي حـدود الـسن 40 لا تتعـدى أنب حیث یجـ، یحدد سنكم مدة القرض

  . سنة70المقدر بـ 
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  : نسبة الفائدة-رابعا

  .%5دفتر توفیر سكن -1

  .%5دفتر توفیر شعبي -2

  .%6غیر موفرین -3

  : مدة القرض وفترة التأجیل-خامسا

   . سنة40یسدد القرض على مدى  -

  . شهر بالنسبة لبناء مسكن24 شهر لشراء مسكن قدیم أو جدید و12 فترة التأجیل تكون -

  تسلیم الدفعات : الفرع الخامس

  : لكل نوع من القروض طریقة خاصة في تسلیم الدفعات وهذا ما سنوضحه في الجدول التالي

  شروط وكیفیة تسلیم الدفعات) 6-3(الجدول 

  شروط التسلیم  تسلیم الدفعات  قیمة القرض كیفیة  نوع القرض

  عند رهن المسكن  فعة واحدةد  %100   قرض لشراء مسكن خاص-1

  عند بدایة الأشغال  دفعة واحدة    ملیون 2أقل من 

ملیون وأقـل 2أكثر من 

   ملیون4من 

  %50الدفعة الأولى 

  %50الدفعة الثانیة 

  عند بدایة الأشغال 

  حسب التقریر التقني 

  قرض لتوسیع مسكن-1

  قرض لتهیئة مسكن-2

  قرض لبناء مسكن-3

  %40عة الأولى الدف   ملیون4أكثر من 

  %30الدفعة الثانیة 

  %30الدفعة الثالثة 

  عند بدایة الورشة 

  عند بدایة الأشغال الكبرى 

  عند نهایة الأشغال الكبرى

  قرض لشراء مسكن لدى الخاص

  قرض لشراء مسكن ترقوي

قـــــرض لـــــشراء مـــــسكن اجتمــــــاعي 

  تساهمي

  قرض لكراء مسكن

  قاري لشبابقرض ع

ـــــشراء مـــــسكن بیـــــع وفـــــق  قـــــرض ل

  المخطط

100%  

  دفعة واحدة
 عند رهن المسكن

  بنك-CNEPمن ابداع الطالبة بناء على المعلومات المتحصل علیها من :   المصدر 
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 نــوع القــرض فــان الامتیــازات المقدمــة تختلــف أن یتبــین لنــا أعــلاهمــن خــلال الجــدول 

  .من قیمة القرض وهذا شيء ایجابي% 100 إلى یصل القبض أنویمكن 

  .القدرة على تسدید والضمانات وكیفیة التامین: السادسالفرع 

  :التسدید القدرة على -أولا

 یـتم احتـساب القـدرة علـى التـسدید أساسـه دج وعلـى 18000 للأجـر الأدنـىلدینا الحد 

  :وفق الجدول التالي

  الأجرالقدرة على التسدید حسب ): 7-3(الجدول 

 والحرفیین والمهن التجارة  الأجراءالعمال   الراتب الشهري الصافي

  الحرة

 الأدنـــــى مـــــرات الحــــد 3 یــــساوي أوقــــل أ  40%  30%

   دج54000دج و18000بین   للأجور

 الأدنـــــى مـــــرات الحــــد 6 یــــساوي أواقــــل   45%  40%

   دج108000دج 54001بین  للأجور

 مرات 8 یساوي أومرات اقل 6 من أكثر  50%  45%

  114000  دج108,001   للأجورالأدنىالحد 

  مرة11 یساوي أو مرات واقل 8  منأكثر  55%  50%

  198000 دج او144,001بین 

مرة فما فوق من الحد  11 من أكثر  60%  55%

   دج فما فوق198,001بین    للأجورالأدنى

  .CNEP الطالبة بناء على معلومات من إعدادمن : المصدر

  

ـــى الطـــرق التـــي وضـــعها    ذلـــك  بنـــك لخدمـــة مقترضـــیه وCNEPتجـــدر الإشـــارة هنـــا إل

مـــن أجـــل رفـــع أو دعـــم قـــدرتهم الإقتراضـــیة والمتمثلـــة فـــي صـــیغة الكفیـــل أو صـــیغة التـــدین 

  .المشترك
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 الزوجــة الــزوج: یمكــن رفــع القــدرة المالیــة للمقتــرض بــضم رواتــب أحــد الأقــارب: الكفیــل -1

  :الذي لدیهم راتب منتظم بحیث یمكنهم تقدیم دعم كالآتي، والأخوات، الأبناء الأخوة، الآباء

  . بالمائة من الراتب الصافي30 یدخل الزوج أو الزوجة في عملیة الاقتراض بنسبة -أ

   بالمائــة مــن الراتــب الــصافي دون 15 یــدخل أفــراد آخــرون فــي عملیــة الإقتــراض بنــسبة -ب

 . بالمائة من دخل المقترض60 تتعدى القیمة المجملة أن

یــضا مــن أجـــل رفــع القـــدرة  وضــعت صـــیغة التــدین المـــشترك أ:صــیغة التـــدین المــشترك -2

  إذ أن التـــدین المـــشترك یـــسمح لأي شـــخص مـــادي الحـــصول ، المالیـــة للمقتـــرض علـــى تـــسدید

   بنــك ودون تفرقــة مــع شــخص مــادي آخــر أي كأنــه قــرض CNEPعلــى قــرض عقــاري لــدى 

  كمـــا لا یجـــب ،  تقـــدم وثــائق تثبـــت أن لـــدیهما دخـــل دائــم ومنـــتظمأنویجـــب ، واحــد لشخـــصین

  .من الدخل الشهري للمدین الذي لدیه الدخل المتوقع  %60التسدید أن تتدعى مستحقات 

  :  الضمانات-ثانیا

 بنـك حیـث نمیـز نـوعین مـن الرهــون CNEP وهـو الـضمان الـذي یطلبـه الـرهن العقـاري

 :على مستوى هذا الأخیر

 یكـون فـي حالـة التوسـیع والبنـاء والتهیئـة ویكـون بـین الطـرفین لـدى :الرهن القـانوني .1

 .العقاریة المحافظة 

  . یكون في حالة شرا مسكن ویوثق  لدى الموثق:الرهن الإتفاقي .2

  : التأمین-ثالثا

 CNEPیمثــل التــأمین علــى القــروض شــيء أساســي فــي القــروض المقدمــة مــن طــرف 

  تعتبر عملیة التأمین حمایـة للمقتـرض ، بنك ویتم تحدید مبلغ التأمین على حسب مبلغ القرض

المقترضــین CNEP  ولهــذا الغــرض یلـزم البنــك، )1(ة أخـرىمـن جهــة وضــمان لحقوقـه مــن جهــ

 طبیعــــة القـــرض الــــسكني بـــاختلافتختلـــف صــــیغتها ،  مجموعـــة مــــن عقـــود التــــأمینباكتتـــاب

ــة فــي التــأمین عــن المــسؤولیة ، الممنــوح حیــث یمكننــا بالإضــافة إلــى التأمینــات العادیــة المتمثل

  :التمییز بین، المدنیة والمهنیة

                                                             
 .نی من القانون المدني الجزائری619ادة أنظر الم -1
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یلتــزم بموجبهــا المتعهــد العقــاري إكتتــاب عقــود ، روض الترقیــة العقاریــة التـأمین الخاصــة بقــ-1

  التأمین ذات الصیغ التالیة  

ـــسمح هـــذه المؤســـسة لــــــبنك :  التأمینـــات الخاصـــة بـــصندوق وضـــمان القـــروض العقاریـــة –أ ت

CNEP المتعهد العقاري( بتغطیة خطر عدم الملاءة النهائیة للمقترض.(  

یفـرض علـى : )1(وق الـضمان والكفالـة التعاونیـة للترقیـة العقاریـة التأمینات الخاصـة بـصند–ب

 المتعهد العقاري تأمین إجبار یأخذ شكل شهادة ضمان لتكـون ملحقـة لعقـد البیـع علـى مخطـط

بهـــدف ضـــمان إســـترجاع الـــدفعات التـــي تحـــصل علیهـــا المتعهـــد العقـــاري فـــي حالـــة الإخـــلال 

  .بالتزاماته 

  : موجهة للعائلات والأفراد  التأمینات الخاصة بالقروض ال-2

  یلتزم المقترض باكتتاب عقود التأمین ذات الصیغ التالیة 

 المـؤرخ 634/2003بموجـب القـرار التنظیمـي رقـم: )2( التأمین على وفاة المقترض–أ

یلتــزم ، SAA بنــك والــشركة الوطنیــة للتــأمین CNEP تــم عقــد إتفاقیــة بــین 22/10/2004فــي 

  قــــد التــــأمین یغطــــي خطــــر وفاتــــه أو وفــــاة الكفیــــل أو الــــشریك بموجبهــــا المقتــــرض بإكتتــــاب ع

  ومــن الجــدیر بالــذكر ، CNEP بحیــث یــتم تحویــل حــق الإســتفادة منــه لــصالح بنــك، فــي الــدین

 للمقتـــرض وســـنه الـــذي لا یتجـــاوز أن هـــذا النـــوع مـــن التأمینـــات مـــرتبط بالوضـــعیة الـــصحیة

  .سنة65

 تــسمح هــذه المؤســسة :قــاري التأمینــات الخاصــة بالــصندوق ضــمان القــرض الع–ب 

CNEP - بالإضــافة ، )العائلــة والأفــراد (  بنـك بتغطیــة خطــر عــدم المــلاءة النهائیــة للمقتــرض

  .إلى خطر التأخر عن تسدید الدفعات المستحقة في الآجال المحددة

    بنــك یــستفید ســابقا مــن التأمینــات الخاصــة بوفــاة المقتــرض– CNEP كــان: ملاحظــة

مقابـل دفـع ،  بنـك– CNEPمن قبـل صـندوق الـضمان المنـشأ مـن معروضة ، أو حدث حریق

                                                             
1 - Séminaire sur :la vente surplan,2002,direction du crédit aux particuliers, acheter sur plans en toute sécurit 

devient enfin possible, CNEP Nows ,N°spéciale,2004,P25. 
2 - CNEP-Banque ,Note d'instruction N)33,PP1-2-et DouaKh M ,Transfert du risque décès a la  SAA , CNEP 

News ,octobre ,2003,P7-9. 
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 دفعـة تتحـدث قیمتهـا 12 دج مـضافا إلیهـا تـسویق یـضم  1000المقترض لقیمة مالیة تقـدر بـــ

  .وفقا لسلم بهدف تغطیة خطر عد تسدید الدفعات المستحقة في الآجال المحددة 

   ســــلامة الوثــــائق المكونــــة دراســــة الملفـــات والتأكــــد مــــن(بعـــد الإتخــــاذ التــــدابیر الازمــــة 

هـذه ،  بنك باتخاذ قرار مـنح القـرض– CNEPیقوم ، )طلب الضمانات والتأمینات الكافیة، لها

  .مجموعة من وسائل التسییر البعدیةالعملیة التي تتطلب تسییر ومتابعة بالاعتماد على 

  معالجة ملف القرض : الفرع السابع 

بالزبائن لتعیـین نـوع القـرض وتقـدیم المعلومـات  یتقدم الزبون إلى المكلفین :أول مرحلة

الأولیة عنه ویقوم المكلف بالزبائن بتقدیم حالة افتراضیة عـن القـرض للمقتـرض ومـن ثـم یقـوم 

هذا الأخیر بإعداد ملف القرض وتحضیر كـل الوثـائق حـسب نوعیـة القـرض المـراد الحـصول 

  علیه؛ 

أكــد مــن مطابقــة وشــرعیة  یــتم إحــضار الملــف إلــى مــصلحة القــرض لت:ثــاني مرحلــة

الوثائق المقدمة وذلك تفادیا لأیة مشاكل ویتم إعداد البطاقة التقنیة وتقدم مع الملف إلى لجنـة 

  القرض  للبحث في الطلب ؛

 تقوم اللجنة المتواجدة على مستوى الوكالة بمراجع البطاقـة التقنیـة وملـف :ثالث مرحلة

 ملیـون دج یـتم إبـداء رأیهـا 3غ القرض أكثر مـن وٕاذا كان مبل، المقترض ومن ثم منح التأشیرة

ٕبالموافقة أو عدمها وارساله للمدیریة المركزیة والتي تفحص وتبـث فـي الملـف التـي لیـست مـن 

  سلطة لجان الأخرى وتقرر فیها ؛ 

ــة  یــتم إرجــاع الملفــات إلــى مــصلحة القــروض وفــتح حــسابات للمقترضــین :رابــع مرحل

  .هن العقار وتقدیم القرض الحالیین وخصم عمولة الدراسة ور
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   بنك– CNEPالدراسة البعدیة لأخطار القروض السكنیة : المطلب الثاني

ــــسكنیة بــــصفة    تخــــضع عملیــــة التــــسییر البعدیــــة للقــــروض بــــصفة عامــــة والقــــروض ال

حیث أنه حـسب ، إلى مجموعة من القواعد والتنظیمات المسطرة من قبل بنك الجزائر، خاصة

 المتعلقـة بالقواعـد الاحترازیـة لتـسییر أعمـال 29/11/1994مؤرخة في  ال74/94التعلیمة رقم 

  .تتم عملیة تقییم الضمانات حسب قیمة السوقیة، البنوك والمؤسسات المالیة

یجــب أن تـتم عملیــة تقیـیم الــضمانات : " مــن هـذه التعلیمــة تـنص علــى أنـه 10فالمـادة 

یمــة المعطــاة للــضمان مــستمدة مــن علــى أن تكــون الق، المقدمــة للبنــوك التجاریــة بكــل احتــراز

كما أنه تبعا لنفس التعلیمة یتم تصنیف مجموعة ، "القیمة السوقیة عن طرق عملیة تقییم حرة 

  :ذمم والمؤونات حسب الجدول الآتي

  تصنیف الذمم والمؤونات): 8- 3(الجدول رقم 

  النسبة المئویة للمؤونة   مدة التأخر عن التسدید  الذمم 

  %3إلى % 1من    یوجد تأخرلا  الذمة العادیة 

  الذمم المصنفة 

  %30   أشهر6 – 3مابین   الذمم الاحتمالیة 

  %50   شهر12 -6مابین   الذمة ذات الأخطار المرتفعة 

  %100  أكثر من سنة   الذمة الأكیدة 

   29/11/1994 المؤرخة في  74/94 من التعلیمة 17المادة :  المصدر

  

علــى ضــمان ) القبلیــة والبعدیــة(جمــوع الدراســات  بنــك بالإســتعانة بم-  CENPیعمــل

  بالإضـــافة إلـــى تقلـــیص حجـــم أخطـــار البنكیـــة إلـــى أقـــصى ، الـــسیر الحـــسن للعملیـــة الإئتمانیـــة

  مــا یمكــن خــصوصا حــالات التــأخر عــن الــدفع لهــذا دعــم وســائل الــسابقة الــذكر مــن مجموعــة 

 یــسمح لـــه بالتحـــصیل بـــشكل، مــن القـــوانین لتنظــیم ومعالجـــة هــذه الحـــالات فــي حالـــة وقوعهــا

  .مستحقاتها دون أي خسائر بالإضافة إلى إعطاء فرصة للمقترض لتسویة وضعیته
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  : متابعة وتسییر عملیات التأخر عن الدفع: الفرع الأول

 بنك على تسییر عملیات تسدید دفعات المـستحقة -  CENP ـتعمل الوكالات التابعة ل

لكــن قــد . لــسكني المحــدد عنــد مــنح القــرضفــي تــواریخ محــددة علــى جــدول إســتهلاك القــرض ا

تقـوم الوكالـة ، وبعـد أسـبوع مـن تـاریخ الاسـتحقاق، یحدث تأخر من طـرف العمیـل فـي التـسدید

أمـا فـي حالـة عـدم اسـتجابته ، "إبـلاغخطـاب "باستدعاء العمیل من تسویة وضعیته عن طـرق 

 إرسـالكـن عـن طریـق تقـوم الوكالـة بإشـعاره مـرة أخـرى ل، الإبـلاغ خطاب إرسالبعد  یوم من 

ــــة الإنــــذار أخطــــار إرســــالوفــــي حالــــة اســــتجابته بعــــد  یــــوم مــــن ،  إنــــذارأخطــــار  تقــــوم الوكال

  :بالإجراءات التالیة 

تكون تكـالیف المحـضر القـضائي ( لتسدید على ید محضر قضائي أخطار إرسال -1

  .)على حساب المقترض

  .بنوك التجاریة بنك وباقي ال-  CENP تجمید حساباته البنكیة على مستوى -2

دور هـام ابتـداءا مـن أول عارضـة )الكفالة والشراكة في الدین( للضمانات الشخصیة :ملاحظة

  ). أشهر كحد أقصى3یتم تحدیدها على أساس (عدم دفع خاصة بالمقترض 

   تنظیمات تسدید إطارالمعالجة الودیة في : الفرع الثاني

 -  CENPتنظیمات التي یـضعها   الخاصة بالمعالجة الودیة هي مجمعة اللإجراءاتا

حیــث تتكفــل الوكــالات التابعــة لــه بوضــع ، بنــك بهــدف تحــسین وتطــویر العلاقــات مــع العمــلاء

بـسبب ، سلسلة من القواعد ترمي إلى تغطیة الدفعات التي لم یتم تسدیدها في آجالهـا المحـددة

قــدمها العمیــل لیقــوم إعــسار العمیــل بأقــل التكــالیف یقــوم مــدیر الوكالــة بدراســة الأســباب التــي ی

بهـــدف مـــساعدة العمیـــل علـــى تـــسدیدي مـــستحقاته ، بـــذلك بتقـــدیم اقتراحـــات لتـــسویة الوضـــعیة

  المتــــأخرة باســـــتعمال طــــرق تـــــسدید تــــسمح باختـــــصار الاجــــراءات التـــــي تكــــون عـــــادة طویلـــــة 

ففي حالة تقدم العمیل لتسویة مستحقات المتأخرة وبعد القیام بتحلیل الوضعیة المالیـة ، ومكلفة

  : یواجه البنك ثلاثة حالات ، وأسباب تأخر عن الدفع
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وفـي هـذه الحالـة ،  مقدرة العمیل علـى تـسدید مـستحقاته المالیـة المتـأخرة:الحالة الأولى

  .بالإضافة إلى التوقیع على خطاب الإلتزام *یكتفي البنك بتحدید المبلغ المالي

في هذه الحالة یقترح البنك ،  عدم مقدرة العمیل على تسدید المستحقات:الحالة الثانیة

  : على العمیل تسدید على أقساط بالشكل التالي

علـى الأقـل مـن المبـالغ المـستحقة فـي المرحلـة الأولـى مـن عملیـة % 50 دفع ما یعادل -1

  .التسویة

  .شهرالمتبقیة على فترة لا تتعدى  %50 تقسیط -2

یقـــوم البنـــك بتجمیعهـــا ، وفــي حالـــة عـــدم مقـــدرة العمیـــل علـــى تجزئـــة الأقـــساط المتـــأخرة

  .وٕاضافتها إلى الأقساط الموالیة كل شهر

   . بنك-  CENPیقوم ، في حالة ما إذا كانت إمكانیات العمیل تسمح :الحالة الثالثة

ـــــك بإنـــــشاء جـــــدول إســـــتهلاك جدیـــــد - ـــــة علـــــى الجـــــدول ، بن   لا تتجـــــاوز مدتـــــه الفتـــــرة المتبقی

جدیــدة إلــى لا قیمــة الدفعــة الأصــلیة وفــي هــذه الحالــة یــتم إضــافة قیمــة الــدفعات ال، الــسابق

یلتــزم العمیــل بتــسدیدها إلــى غایــة تغطیــة جمیــع ، )الناتجــة عــن إســتهلاك القــرض الأصــلي(

ـــد أجـــل ، أمـــا إذا كانـــت إمكانیـــات العمیـــل لا تـــسمح. الـــدفعات المتـــأخرة  یقـــوم البنـــك بتمدی

 . سنوات إضافیة على الأكثر5التسدید إلى 

  ناتجــة عـــن إرتفــاع أســـعار ،  تكــالیف إضـــافیةیتحمــل المقتــرض فـــي بعــض الأحیـــان

  ٕالتوســـیع واعـــادة التهیئـــة ممـــا یـــضطره ، خـــصوصا فـــي حـــالتي تمویـــل البنـــاء الـــذاتي، البنـــاء

  .إلى اللجوء للقروض المكملة

  راءات الحصول عل القروض المكملةإج: الفرع الثالث 

  : توفر مجموعة الشروط الآتیة، تتطلب عملیة الحصول على قرض إضافي

  .عات المستحقة في الآجال المحددة التزام العمیل بتسدید الدف-لاأو

 تقریــر معاینــة یحــدد وضــعیة التقــدم فــي الأشــغال مقــدم مــن طــرف مــصلحة تقنیــة -ثانیــا

  . بنك-  CENPمختصة أو مهنة معماري تابع لــ 

                                                             
 .غرامة التأجیل +الفوائد +القسط الأصلي : المبلغ المالي *
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 مقارنـــة معـــدل التقـــدم فـــي الأشـــغال المثبـــت فـــي تقریـــر المعاینـــة مـــع شـــهادة إتمـــام -ثالثـــا

یهــدف تحویــل آخــر دفعــة لیــتم بعــد ذلــك تحدیــد ، شــغال الكبــرى فــي إطــار القــرض الأصــليالأ

  .وٕاحتیاجاته) مقدرته على التسدید(مبلغ القرض المكمل حسب إمكانیات العمیل 

   إحصائیات حول مساهمة الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط :المبحث الثالث

-CNEPائیات المتعلقـة بمـساهمة سنحاول في هذا المبحث تقدیم مجموعة مـن الإحـص

Banque في مجال تمویل السكن    

  :   للتحسین والتطویر الخدمي -بنك–إحصائیات الصندوق للتوفیر : ولالمطلب الأ

 بـإجراء - بنـك–قام الصندوق الـوطني للتـوفیر ، قصد تحسین وتطویر نوعیه الخدمات

 الوكـالات الموزعـة علـى  زبـون علـى مـستوى10370أسلوب الإستطلاع على عینة تتكون مـن

وقــد ســمح الإســتطلاع بوضــع الممیــزات الإجتماعیــة الدیمقراطیــة للزبــائن التــي ، تــراب الــوطني

 بنــك علــى توفیرهــا -  CENPســتحدد مــن خلالهــا حاجیــات ورغبــات الزبــائن التــي یــستعمل 

  .وتحسینها لعملائها القدامى والمحتملین الجدد

  .مجیبین على الإستطلاع حسب الشبكة وسنبین من خلال الجدول الآتي توزع ال

  إحصائیات ونسب المجیبین على الإستطلاع حسب الشبكة): 9- 3(الجدول 

  الشبكة  عدد المجیبین  النسب المئویة

 الجزائر العاصمة 339 4.78

 شرق-الجزائر 183 2.58

 غرب–الجزائر  403 5.69

 عنابة 625 8.82

 بجایة 300 4.23

 بلیدة 542 7.65

 الشلف 620 8.75

 قسنطینة 740 10.44

 غردایة 85 1.20

 العاصمة-وهران 259 3.65
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 الشرق–وهران  564 7.96

  الغرب-وهران 350 4.94

 سطیف 463 6.53

 تیزي وزو 919 12.97

 تلمسان 696 9.82

  المجموع  7088  100

Source: CNEP News 2004 ,p18 

  

وفیمــا یخــص %76فئــة الرجــال تبلــغ ولقــد تبــین مــن هــذا الإســتطلاع بــأن الزبــائن مــن 

 40-30 ســنة مــع ســیطرة أصــحاب 60 إلــى 20التــي تتــراوح أعمــارهم مــابین ، %24النــساء 

  %40سنة التي تقدر نسبتهم بــ

المجیبــــین علــــى  %60,42الدراســــة تبــــین بــــأن ، أمــــا فیمــــا یخــــص الوضــــعیة الزوجیــــة

وینیـة تبـین ان حـوالي ومـن الناحیـة التك، هـم مـن العـزاب %31,31الاستطلاع هم متـزوجین و

لدیهم مـستوى جـامعي غیـر أن فیمـا یتعلـق بالـدخل %22لهم مستوى أقل من المتوسط و78%

  وما،  دج20000من المستطلعین لهم دخل أقل من   %62,10الشهري یبین أن 

  . دج50000 و20000فقط الذین لدیهم دخل یتراوح بین %32یقارب 

هنیة ساهمت في هـذا الاسـتطلاع وأغلبیـتهم هناك عدد كبیر من الطبقة الاجتماعیة الم

 بنــــسبة 1720(متبــــوعین بالإطــــارات المتوســــطة  %)32,62 بنــــسبة 2159(مــــن المــــوظفین 

 % 0,94 بنـــــسبة 59(والفلاحـــــین  %)0,94بنـــــسبة 1069(  العلیـــــاالإطـــــاراتثـــــم %)25,99

ط وهــذا لــیس غریبــا بــالنظر إلــى تــوزعهم علــى قطاعــات النــشا، )0,89 بنــسبة 59(والفلاحــین 

ــــــــى هــــــــذا الاســــــــتطلاع 5864 مــــــــن مجموعــــــــة أنأیــــــــن نجــــــــد   شــــــــخص ممــــــــن أجــــــــابوا عل

مــستخدمین فــي قطــاع العمــومي متبــوع بمــستخدمي القطــاع الخــاص الــذي  %)71,35(4184

والبــاقین مــوزعین بــین الــذین یعملــون لحــسابهم الشخــصي ، %)16,42( شــخص 963یقــدر بـــــــ

  .%)2,78شخص بمعدل  163(أو في المؤسسة عائلیة % 9,45 شخصي بمعدل 554
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 شـخص أقـل مـن النـصف هـم 6289 إلى أن مـن مجمـوعأیضاولقد توصلت الدراسات 

هـــم إمــا ســـكان  )%50,97 (3205فــي حــین أن  %)49,04 بنـــسبة 6289(مــلاك ســكناتهم 

  .لدى الغیر أو أجراء

 قامـــت أیـــضا بالاســـتطلاع حـــول هـــذه النقطـــة  بنـــك- CENP وفیمـــا یخـــص منتجـــات

 دفتر 4663والذي لا یقل عن ، لتوفیر للسكن یتصدر قائمة منتجاتها دفتر اأنوتوصلت إلى 

 دفتـر 1241لیأتي بعده فـي الدرجـة الثانیـة دفتـر التـوفیر الـشعبي بــــ%) 65,80أي ما یعادل (

  %) .17,50أي ما یقارب (

  مـــن الأفــراد المـــستطلعین یملكـــون حــسابات ممولـــة مـــن الآجـــال  %13 أنإضــافة إلـــى 

 مبلغ من داخل الشخص شهر بالشكل تلقائي من طرف البنك والباقي من طرف بنكهم یقتطع

  .حساباتهم تمول حسب رغبتهم الشخصیة دون التدخل الدوري المنتظم للبنك7%

  CENP من خلال الاسـتجواب حـول الأسـباب الفعلیـة التـي دفعـت الزبـائن للتعامـل مـع

إلى إمكانیة تسهیل عملیـة یعود سببهم الرئیسي %34,70 توصلت هذه الأخیرة إلى أن  بنك-

تعــود أســبابهم إلـى تــوفیر الأمــن لادخـاراتهم ضــد المخــاطر %31,10و، الحـصول علــى قـرض

 شــخص الزبــائن الــذین 2121أي مــا یعــادل %29,90وتمثیــل نــسبة ، المحتملــة كالــسرقة مــثلا

مــن الزبــائن بــأن الــصندوق %22وهنــاك مــن یــرى حــوالي ، یرغبــون فــي الحــصول علــى ســكن

بنك یسهل لهم عملیة سحب أموالهم في البنك من أجل الحصول على فوائـد –فیر الوطني للتو

  %.12,30وتبلغ نسبة أصحاب هذا الرأي 

  بنــك یظهـــر –فیمــا یتعلــق بمعرفـــة الإمتیــازات التــي یقـــدمها الــصندوق الــوطني للتـــوفیر 

  .أو یتبین بأن الأجوبة مركزة على العناصر الممنوحة وغرامات القروض العقاریة

خلال مجموع الأشـخاص المـستخدمین  لهـذا الاسـتطلاع تبـین بـأن نـصفهم تقریبـا ومن 

ســـمعوا بمـــا  %49,40و، یعلمـــون بـــأن هنـــاك إمكانیـــة اســـترجاع القـــرض بالتنـــسیق 51,40%

وهنـاك أیـضا نـسبة ، یسمى بإعفاءات فوائد التـأخیر المقـررة فـي إطـار التحـصیل للاسـتحقاقات

  .التأخیر في نفس الإطار )رامات الغ(یعملون بإلغاء العقوبات  47,10%

ــــرر التــــسویة بالتراضــــي  ــــه الزبــــائن عــــن مق   أمــــا فیمــــا یخــــص الأســــلوب الــــذي علــــم ب

 -  CENPعرفـوا ذلـك عـن طریـق%)41,57( شـخص 1178 فـإن بنك-CENPالذي وضعه 
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% 26وأكثـر مـن ، علموا بالأمر من خـلال وسـائل الإعـلام المنـشورة %)22,02 (624بنك و

   2295مـــن مجمـــوع %88,19فـــي حـــین . مي أو المحـــضر القـــضائي عرفـــوا مـــن خـــلال محـــا

  .من الأشخاص المستجوبین یقولون بأن طریقة التسویة بالتراضي هي التي تناسبهم

من خلال تحلیل هذه الأجوبة تبین أن نـصف الأشـخاص المـستجوبین هـم مـن الزبـائن 

  .الذین سبق لهم وأن أخذوا قرض عقاري

مــن الزبــائن یفــضلون بــأن تكــون % 43.39ض فــأن وفیمــا یخــص أســلوب إرجــاع القــر

 %)16,96( أو ثلاثیـة%)18,64(دفعات شهریة مدفوع للزبائن الذین یفضلون الفترة الـسنویة 

 -  CENPومـن خـلال هـذه الحـصیلة سـیعمل ، فهنـاك مـن یفـضل الـدفع فـي كـل ثلاثـة أشـهر

  على توفیر الظروف والمنتجات البنكیة الملائمة لزبائن بنك

  بنك في تمویل قطاع السكن–مساهمة الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط  : الثانيالمطلب

بنك خبرة طویلة فـي تمویـل الـسكن فاقـت –یتمكن الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط 

 سـوق القـرض إجمـالي مـن ٪75 فـي الجزائـر بـأكثر مـن الأولجعلتـه بنـك العقـار   سنة ما40

لــى غایــة ســنة  إ1970 قــرض عقــاري منــذ ســنة ألــف 270 مــن أكثــرحیــث تــم مــنح ، العقــاري

2009.  

ملحــوظ فــي الــسنوات  بنــك تطــورا–CNEPلقــد عرفــت القــروض العقاریــة التــي یمنحهــا 

والجـدول التـالي یبـین لنـا تطـور القـروض ،  مـن حیـث تنوعهـاأو سـواء مـن حیـث العـدد الأخیرة

 إلـى 2002لجزائـر مـن بنـك لتمویـل قطـاع الـسكن فـي ا –CNEPالعقاریة الممنوحة مـن طـرف

  .1/1/2012بدایة 
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  لغایـة2002تطور حجم القروض العقاریة مقارنة بعـدد الـسكنات مـن  ):10-3(الجدول رقم 

  )ملیون دینار(الوحدة                                     :بنك– CNEP  ل1/1/2012

  عدد السكنات  المبالغ  السنوات

2002  3584  6769  
2003  3564  6477  
2004  5582  9533  
2005  12902  16243  
2006  16795  19375  
2007  18426  19534  
2008  16855  15618  
2009  18687  16149  
2010  24301  16667  
2011  36552  21377  

  .بنك الجزائر–بنك الوطني للتوفیر والاحتیاط  :المصدر

  

فیر  الـــسكنات الممولـــة مـــن طـــرف البنـــك الـــوطني للتـــوأننلاحـــظ مـــن الجـــدول الـــسابق 

وحدة  6769 قدر ب2002 عدد السكنات في سنة أنحیث نجد ، والاحتیاط في زیادة مستمرة

وهـذا الارتفـاع نتیجـة زیـادة فـي حجـم ، 2005  من الـضعف فـي سـنةأكثر إلىسكنیة قد ارتفع 

نلاحــظ انخفــاض فــي عــدد الــسكنات فــي حــین ، القــروض العقاریــة الممنوحــة مــن طــرف البنــك

عــن الانخفــاض فــي حجــم وهــذا الانخفــاض نــاجم طبعــا ،  الــسابقةمقارنــة مــع الــسنوات 2008

  توزیع مخطط الخماسيأخرىمن جهة   خارجیة أسبابوالى ،  من جهة2008القروض سنة 

سـجل عـدد الـسكنات ارتفاعـا ابتــداءا  سـرعان مـاة ولكـن الـسكنات الاجتماعیـ) 2005-2009(

 نفــسه بالنــسبة لحجــم مــروالأ، 2012  وحــدة ســكنیة بدایــة21377إلــىیــصل ل 2009ة مــن ســن

  لیـــــصل ، )ســـــنة الانخفـــــاض( 2008 ملیــــون دج ســـــنة 168855القــــروض حیـــــث ارتفـــــع مـــــن

  .)1(2012  ملیون دج بدایة366552 من الضعف أكثر إلى

                                                             
 مـــذكرة ماجیــــستر تخــــصص ،دور البنـــوك والمؤســــسات المالیــــة فـــي تمویــــل قطــــاع الـــسكن فــــي الجزائــــر ,عیـــسى بــــوراوي -1

 .132 ص،2014 ، ورقلة، جامعة قاصدي مرباح،اقتصادیات التنمیة
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ملیـــار دج مـــن القـــروض  5,43   فقـــد مـــنح البنـــك قـــروض بقیمـــة2013  فـــي ســـنةأمـــا

  .الاستثماریة وان ثلثها للقطاع الخاص

   نهایــــــة شــــــهر  غایــــــةإلــــــى قــــــرض رضــــــي 10,759بنــــــك -CNEP مــــــنح 2014وفــــــي ســــــنة 

نـــك المتخـــصص فـــي التمویـــل حـــسب هـــذا الب،  ملیـــار دج5، 21 بقیـــة مالیـــة قـــدرت ب، مـــاي

 القـــروض الممنوحـــة للخـــواص لـــشراء أنالـــصندوق الـــوطني فـــي الحـــصیلة  وأوضـــح، العقـــاري

ـــة شـــهر 3,696 بلغـــت٪3ى الـــ٪1مـــسكن جمـــاعي بنـــسب منخفـــضة الفوائـــد     قـــرض فـــي نهای

 )ملیــار دینــار 7.8( ٪1  قرضــا مخفــض الفوائــد بنــسبة3,580منهــا،  دینــار8,4 مــسجلة، مــاي

   ذات الحـــــصیلة  وأضـــــافت). ملیــــون دج3.649( ٪3 قــــرض مخفـــــض الفوائــــد بنـــــسبة 116و

 ملیـار 4,9 ترخیـصا بحـوالي845 عقاریـة أمـلاك القروض الموجهـة لتمویـل الحـصول علـى أن

 تهیئــة أو توســیع أو القــرض الموجهــة لبنــاء أمــا، 2014مــن ســنة فــي نهایــة الــشهر الخــامس 

 القـــروض إنــشاء ملیــارات دج كمـــا انــه منــذ 4 بقیمـــة مالیــة فاقــت2536فقــد بلغــت ، المــساكن

                  .1 ملیار دج378,8 قرضا بقیمة مالیة فاقت523,096الرهنیة منح البنك

                                                             
1 http.www,djfzdiress.com.2015-5-10. 
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  :خلاصة الفصل

 بنــك  - الــوطني للتــوفیر والاحتیــاط الــصندوقالواضــح مــن دراســتنا لمــوارد واســتخدامات

مـــن خـــلال هـــذا الفـــصل الثالـــث، تطرقنـــا إلـــى النتـــائج المتوصـــل إلیهـــا مـــن خـــلال دراســـة أنـــه 

  بنـك ، حیـث تبـین لنـا مـدى مـساهمة هـذا الأخیـر CNEPعلـى مـستوى بهـا قمنـاالتي  التطبیقیة

ـــع أشـــكالها  ـــسكنات للمـــواطنین بجمی ـــشكیلة موذلـــك مـــن خـــلال ,فـــي تـــوفیر ال   ختلفـــة عرضـــه ت

یفـات ظمن المنتجات، تسمح له بتغطیة احتیاجات شرائح مختلفة من المجتمع فیما یخص التو

المالیـــة المتمثلــــة فـــي مختلـــف أنـــواع الودائـــع التـــي یعرضـــها، كمـــا تمكنـــه مـــن الحـــصول علـــى 

قـد تعرفنـا فـي هـذا ول.الأموال التي تسمح له بممارسـة نشاطه الائتماني الخاص بتمویـل الـسكن

بها دراسة طلـب القـرض العقـاري مـن أجـل  مرتالتطبیقي للعمل مختلف المراحل التي الجانب 

تحدید الرفض أو القبول بشأنه، ثم رأینا بعد ذلك كیف تتم دراسة ملف المقترض و ذلك تفادیا 

لأي مخـاطر مــستقبلیة قــد تحــول دون اســترداد البنــك للقـرض الممنــوح فــي حالــة الموافقــة علــى 

الإضـــافة إلـــى ذلـــك اســـتطعنا أن نتعـــرف علـــى أهـــم المحـــاور المحـــددة مـــنح الزبـــون القـــرض ب

للقرض العقاري و مختلف الشروط المرافقة له، و أیضا كیفیة تحدید معدل الفائدة من المدخر 

 .إلى غیر المدخر

  



  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

ا ا  
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ــا بــه  ن أیتــضح لنــا مــن خــلال مختلــف الفــصول التــي اشــتمل علیهــا البحــث الــذي قمن

 خاصـة فهـو بالتـالي یحتـل مكانـة أمكانـت عمومیـة أخـرى، قطاع السكن مرتبط بعدة قطاعات 

الـشغل معتبرة ضمن استراتیجیة التنمیة الاجتماعیة والاقتصادیة التـي تنتجهـا الدولـة اذ اصـبح 

التــي تحــاول تقلــیص نــسبة العجــز مــن الــسكن بفعــل زیــادة عــدد  ،الــشاغل للــسلطات العمومیــة

 ومنحتهـــا الاولویـــة القـــصوى فـــي البـــرامج التنمویـــة اســـتعجالیهبوضـــعها لبـــرامج الـــسكنات وهـــذا 

مثـــل البیـــع ،  لتمكـــین المـــواطن مـــن الحـــصول علـــى ســـكنآلیـــات عـــدة أوجـــدتكمـــا  ،المعتمـــدة

ـــسكن  تخـــصیص القـــبالإیجـــار ـــة بعـــین أخـــذتكمـــا  ،الـــخ...رض خاصـــة بال  الـــسلطات المعنی

یمتــاز بــساطة علــى  ان ذلــك یــصطدم بوجــود نظــام مــالي إلاالاعتبــار سیاســة تمویلیــة تحفیزیــة 

  جعـــل الدولـــة تـــسعى الـــى تطـــویره  مجـــال هـــذا مـــاتعرفـــه الـــدول المتقدمـــة فـــي هـــذا ال عكـــس مـــا

  .من اجل انعاش الحظیرة السكنیة

یــؤثر فقــط الطلــب یــتحكم ایــضا فــي درجــة  فهــو لا ،عنــصر حــساس التمویــل أنوبمــا 

  وان اعتمــــاد الدولـــــة علــــى سیاســــة تــــشجیع مـــــساهمة البنــــوك فــــي تمویـــــل  ،عــــرض الــــسكنات

الــذي عمــل  ،ســاعد علــى نــزع عبــئ كبیــر علــى الــصندوق الــوطني للتــوفیر والاحتیــاط، العقــار

كان لها اثـر ، لقروض العقاریة البنوك الحریة في منح اوبإعطاء ،على تمویل السكنات بمفرده

وذلــك  ،حیــث مكــنهم مــن الحــصول علــى ســكن لائــق ،ایجــابي خاصــة لــذوي الــدخل المتوســط

 مــن المخــاطر فــي مــنح القــروض ومــع ظهــور بعــض ،الفــرديباقتطــاع نــسبة معینــة مــن دخلــه 

كــــشركة ضــــمان القــــروض   شــــركات خاصــــة لــــضمان القــــروض العقاریــــةإنــــشاءتــــم  ،العقاریـــة

كما سعت واجتهدت البنـوك فـي تـسییر هـذه المخـاطر  ، التمویل الرهنيإعادةة وشرك ،العقاریة

ممـا یـساعدها علـى الاسـتمرار  ،بتطبیق تقنیة تحویـل الـرهن الـى سـندات وغیـر هـا مـن الحلـول

 والمــساهمة بالتـالي فــي تفعیـل الــسیاسة الاســكانیة المعتمـدة مــن قبــل للأفــرادالقـروض فـي مــنح 

  الدولة

نـك انـه یتبـع جمیـع الاجـراءات القانونیـة ب-CNEPدراسة الحالة ویتضح لنا من خلال 

  كمــــا انــــه یحتــــرم جمیــــع ویتخــــذ جمیــــع التــــدابیر اللازمــــة فــــي عملیــــة مــــنح القــــروض العقاریــــة 

  .المعمول بها في هذا المجال ،المعاییر
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فبإمكاننـــا القیـــام  ،جوانبـــه بمختلـــف للإلمـــاممـــن ومحاولـــة  ،بعــد الدراســـة المستفیـــضة للموضـــوع

  : الفرضیات التي تم ابرازها في مقدمة هذه الدراسة وهذا على النحو التاليبارباخت

 وطمأنینـة اسـتقرار  أسـاس،یعتبـر الـسكن مـن خـلال دراسـتنا لمختلـف جوانبـه :الأولـىالفرضیة 

سدیة والجـه النفـسیة وعامل مؤثر على صحت ، حیویا في تكوین شخصیتهأمرحیث یعد ، الفرد

ت الـسكنیة یـساهم فـي امتـصاص نـسبة كبیـرة ثانیـة فـان انتـاج الوحـداومن ناحیة ، والاجتماعیة

 العمومیـة والأشـغالوكـذا یـسرع مـن دور انتـاج البنـاء ، )فـرص شـغل(من البطالة وهذا بتـوفیر 

   .ة الاولىی صحة الفرض یؤكدوهذا ما

تعتبـــر القـــروض العقاریـــة بـــاب مـــن ابـــواب الحـــصول علـــى الفوائـــد : الفرضـــیة الثانیـــة

ــــسبة لل    الــــراغبین فــــي الحــــصول للأشــــخاص وحــــلا قــــت وفــــي نفــــس الوأیــــضاوهــــي  ،بنــــكبالن

اذ قــرار مــنح فــالبنوك تتحمــل مــسؤولیة كبــرى فــي اتخــ، مــشاكل مــن خــلال هــذه القــروضلــى ع

الملف دراسـة تحلیلیـة كـي لتفادي خطر هذه القروض یتوجب على البنك ان یدرس  ،القروض

ضــــمانات كافیـــة وهـــذا لتغطیــــة لـــب  طإلـــى البنــــوك حیـــث تلجـــأ ،یحمـــي نفـــسه مـــن المخــــاطر

  .صحة الفرضیة الثانیةوهذا یؤكد لنا  ،المخاطر الى اقصى حد ممكن

ن إ فذلك لهذا القطاع اثار بلیغة على الاقتصاد الوطني كیف أنبما  :الفرضیة الثالثة

 كتهیئـة الظـروف المناسـبة للـسیر الحـسن، أكثـربـه الدولة قد قامت بمجهودات كبیـرة للاعتنـاء 

یـــؤثر فقـــط علـــى   التمویـــل عنـــصر حـــساس فهـــو لاأنوبمـــا  ، التمویـــلوٕاعـــادةة التمویـــل لعملیـــ

ـــتحكم ایـــضا فـــي درجـــة عـــرض الـــسكنات وان اعتمـــاد الدولـــة لـــسیاسة تـــشجیع  ،الطلـــب بـــل ی

الـصندوق الـوطني للتـوفیر عبـئ كبیـر علـى مساهمة البنوك في تمویل العقار ساعد علـى نـزع 

 البنـــوك الحریــــة فـــي مــــنح وبإعطــــاء ،كنات بمفـــردهعلـــى تمویــــل الـــسالـــذي عمــــل  ،والاحتیـــاط

ـــــذوي    الـــــدخل المتوســـــط حیـــــث اصـــــبح القـــــروض العقاریـــــة كـــــان لهـــــا اثـــــر ایجـــــابي خاصـــــة ل

ــــســـكن لا الحـــصول علـــى ،بإمكـــانهم ـــه %30ئـــق وذلـــك باقتطـــاع نـــسبة معینـــة تقـــدر ب مـــن دخل

انـشاء تـم ظهور مخاطر في منح القروض العقاریة ومع  ،وهذا بالنسبة لمعظم البنوك ،الفردي

وشـركة اعـادة التمویــل  )SGCI(شـركات لـضمان القـروض كــشركة ضـمان القـروض العقاریــة 

بتطبیــق تقنیــة   كمــا ســعت واجتهــدت البنــوك فــي تــسییر هــذه المخــاطر وهــذاSRH)(بــالرهن 
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التحویل الرهن الى سندات وغیرها من الحلول مما یساعدها على الاستمرار في منح القروض 

  .للأفراد

 الــدور الـــذي یلعبــه ولازال یلعبـــه الـــصندوق أننجـــد  ،بـــصورة عامــة :الفرضــیة الرابعـــة

حققــت نتــائج متفاوتــة  ، عملیــةالــوطني للتــوفیر والاحتیــاط فــي مجــال تمویــل الــسكن ذو ابعــاد

متجمعــین فــي شــكل  بهــا المــرقین العقــاریین الخــواصالتــي یقــوم  ،ســواء فــي المــشاریع الــسكنیة

 مـن خـلال انجـاز أو ، عـن طریـق البنـاء الـذاتيأفـراد أو ،كات تجاریة شرأو ،تعاونیات عقاریة

 نـشأتهكما نجد انه بقي منذ .سكنات لمدخریه في شكل سكنات جاهزة او بیع بصیغة الایجار 

و الـــــسكنات أ الحـــــضریةعمـــــال التمویلیـــــة بالنـــــسبة للـــــسكنات الاجتماعیـــــة المتـــــصرف فـــــي الأ

  .الاجتماعیة الریفیة

 فعالیتـه اثبـاتلم یـستطع هـذا البنـك  ،والدور الذي لعبه ، القطاعحققه في هذا ورغم ما

  .ه وخدماتهى القوة في عرض منتوجاتفي السوق العقاري لیصل الى المستو

  :نتائج الدراسة

الجزائـــر یمكننـــا اســـتخلاص بعـــض بعـــد دراســـتنا لموضـــوع الـــسكن والیـــات تمویلـــه فـــي 

  :النتائج التي نذكرها فیما یلي 

  .سكن یتطلب نظام مالي فعال یتماشى مع التحولات الاقتصادیة الجدیدةویل قطاع ال تم-1

تخــصص البنــوك فــي مــنح القــروض العقاریــة ووجــود ســوق العقاریــة ووجــود ســوق ثانویــة  -2

ولكـن تخـوف البنـوك  ،أفـضلیعني فعالیـة اكبـر ومخـاطر اقـل ومردودیـة اقتـصادیة واجتماعیـة 

  .في قطاع السكن ى ازمة من المشاركة في هذا القطاع سیؤدي حتما ال

  .احسن استغلالهاالقروض العقاریة اهمیة اقتصادیة واجتماعیة بالغة اذا  -3

 الدولــة لهــا دور ملمــوس وفعــال مــن خــلال منحهــا الاعانــات للــسكن مــن خــلال الــصندوق -4

  .الوطني للسكن وهذا للفئات ذات الدخل المتوسط

ل منحهــا خــلال النظــام التمــویلي الجدیــد مــن خــلا ، محاولــة الدولــة تنــشیط الــسوق العقــاري-5

وهـذا مـن اجـل  ،SRH; FGCM; SGCI; CNL:التمویلیـة التالیـة والمتمثـل فـي الـشركات 

  .اقناع واطمئنان كلا من البنوك والزبون في التعامل
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 لـذلك الــضمانات ، قـرض عقـاري ان یخلـو مـن المخـاطر مهمـا احتـاط البنـكلأي لا یمكـن -6

 كـأخر هـي وسـیلة یلجـا الیهـا وٕانمـا، لزبـون لیـست الهـدف فـي حـد ذاتـهالتي یطلبها البنـك مـن ا

  .المتوقعة لاسترداد الاموال المقترضةحل في حالة وقوع احدى المخاطر 

  .العملیات العقاریة الصندوق الوطني للتوفیر ولاحتیاط هو اول بنك خاض تجربة تمویل -7

ـــائق المطلوبـــة مـــ-8 ـــة والوث    التأكـــدن الزبـــون المقتـــرض بغـــرض  كثـــرة الاجـــراءات البیروقراطی

  .من قدرته على التسدید وصحة اقواله

  تشجیع الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط الافراد على الادخار من خلال میزة تخفیض-9

  .معدل الفائدة على القروض للمدخرین

وضـــع الـــصندوق  ، مـــن اجـــل قـــرض عقـــاري اكبـــر للمقتـــرض وضـــمان البنـــك المـــانح لـــه-10

 التــدین المــشترك فــي یــد المقتــرض وصــیغة ،سیاســة الكفیــل، بنــك–لتــوفیر والاحتیــاط الــوطني ل

  .وذلك بهدف تحسین الخدمات

 ،الفائـــدة:  لتقـــدیر قیمـــة القـــرض العقـــاري یعتمـــد البنـــك علـــى اربـــع عناصـــر اساســـیة هـــي-11

  .قیمة العقار ،السن ،الراتب

ول أنـه ألـى إیـة عدیـدة اضـافة  مرور الـصندوق الـوطني للتـوفیر والاحتیـاط بمراحـل انتقال-12

  .قام بمنح القروض العقاریة كل ذلك اكسبه خبرة وصلابة في المیدانمن 

  :التوصیات والاقتراحات

  : ما سبق یمكن عرض بعض من الاقتراحات والتوصیات التالیةمن خلال

  مـنحخلق وتطویر السوق الثانویة من اجـل تحریـك الـسوق العقاریـة وتـشجیع البنـوك علـى 

 .ض العقاریة بضمان استرجاع اموالهم المقترضة في السوق المالیةالقرو

  النظــام المــالي بمــا یتماشــى مــع متطلبــات مــع وحاجیــات اقتــصاد ادخــال الاصــلاحات فــي

 .السوق

 عقاریةاتباع استراتیجیة محكمة في منح القروض ال. 

 في منح القروض العقاریة الاعتماد على التمویل الاسلامي. 

 ـــة ان ت ـــدخل راعـــي النـــسبة العالیـــة فـــي المجتمـــع علـــى الدول ـــات ذات ال الجزائـــري مـــن الفئ

 .وبالتالي زیادة منح السكنات الاجتماعیة لهذه الفئاتالضعیف 
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 تشجیع الخواص على الدخول في قطاع السكن بغرض التوسیع العمراني. 

  :فاق البحثآ

اث  اجــل ابحــ والنقــد ومــنللإثــراءنــه یبقــى مفتوحــا أ إلا الموضــوع واتــساعه أهمیــةورغــم 

  : نطرح على سبیل المثال الموضوعین التالیینأنیمكن  ،ودراسات اكثر وتوسعا والماما

 وتطور ونظرة البنوك لقطاع السكن في الجزائر آفاق . 

 جـــار فــي ظــل التحـــولات الاقتــصادیة والتــسهیلات المقدمـــة یایجابیــات مــشروع البیــع بالإ  

صندوق الــــوطني للتــــوفیر فــــي تــــشجیع الحــــصول علــــى ســــكن اجتمــــاعي مــــن جانــــب الــــ

  .بنك–والاحتیاط 
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  :ملخص 

یعد الطلب المتزاید على السكن من المخاوف التي تواجه الدولة في الوقت الـراهن ولمعالجـة 

تعتبر من أهـم  لأنهاهذه المشكلة سمحت الدولة للبنوك التجاریة بدخول مجال تمویل قطاع السكن، 

 أصــبحت و ,المؤســسات المالیــة التــي ینبغــي أن یكــون لهــا الـــدور الفاعـــل فـــي تمویــل قطــاع الــسكن

  .تساهم في التنمیة المحلیة 

أهــم طــرق و الإجــراءات المتبعــة مــن طــرف البنــوك معرفــة حیــث كــان الهــدف مــن الدراســة 

  .المعاییر المؤهلة للحصول على قرضو الفوائد المطبقة و كذا السكن للمساهمة في تمویل قطاع 

  تمویــــــل  ب الخـــــاص بإعـــــادة هیكلـــــة نظامهــــــا1997الجزائـــــر ابتـــــداء مـــــن ســـــنة لـــــذلك قامـــــت 

) العامـــة والخاصـــة(الــسكن، مـــن خــلال الإصـــلاحات المتمثلــة أساســـا فـــي الــسماح للبنـــوك التجاریــة 

 FGCMPI,) الدخول في مجال التمویل السكني، وتدعیم نشاطها بمجموعة من المؤسسات المالیة

 ,SGCI ,CNL, SRH ,SATIM)  تـضمن مــلاءة وسـیولة العملیـات الائتمانیــة الخاصـة بهــذا

  .النشاط

  .بنك–الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط , البنوك ,التمویل , قطاع السكن :الكلمات المفتاحیة

Résumé:  
La demande croissante de logement auxquelles font face ou pays à l'heure 

actuelle et à lutter contre ce problème, a permis aux banques commerciales d'État 
pour entrer dans le domaine de secteur du financement du logement, car elle est l'une 
des institutions financières les plus importantes devraient avoir un rôle actif dans le 
secteur du financement du logement, et sont devenus contribuer au développement 
local. 

Lorsque l'objectif de l'étude était de connaître les moyens et les procédures les 
plus importants utilisés par les banques pour aider à financier le secteur du logement 
et des avantages sociaux ainsi que appliqué et qualifié pour une des normes de prêt. 

Donc Algérie au début de 1997 pour restructurer son système de financement 
du logement, grâce à des réformes, principalement de permettre aux banques 
commerciales (public et privé) à engager dans le domaine du financement du 
logement, et de renforcer sa gamme d'institutions financières (FGCMPI, SGCI, CNL, 
SRH, SATIM) assurer la solvabilité et la liquidité des opérations de crédit pour cette 
activité. 
Mots clés: Le secteur du logement, de la finance, des banques, La Caisse Nationale 

d’Epargne et de Prévoyance. 
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