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ب

:ـ مقدمة 

إن توفیر السكن اللائق و الملائم یعتبر ھاجسا یشغل بال المواطن في مختلف الدول ،
حیث تولیھ الحكومات أھمیة بالغة و ذلك لما لھ من أھمیة في توفیر الأمن و الاستقرار 

.للمواطن و تحقیق السلم الإجتماعي ، و انعكاسات ذلك على الانتاجیة بصورة عامة 

حاجة ضروریة لإستقرار أفراد المجتمع ، سواءا كان ھذا الإستقرار نفسي یعتبر السكن
وعلیھ فان فقدان ھاتھ الحاجة و عدم توفر الأسرة على سكن لائق من حیث او اجتماعي ،

یعتبر أكبر عامل ) الخ ...الخدمات العمومیة ، المدارس ، النقل ، التھویة ، الأمن ( مرافقھ 
لانتشار الآفات الاجتماعیة من جھة ، و زیادة معدلات البطالة و إرتفاع نسب التسرب 

.المدرسي 

الجزائر منذ الاستقلال إلى غایة منتصف التسعینیات بنظام للتمویل ، یھدف لقد التزمت
إلى تغطیة احتیاجات سوق السكن بالاعتماد على جزء من موارد الخزینة العمومیة ، مضافا 

إلیھا المدخرات المجمعة من طرف الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط ، إلا أن ھذا 
. دم قدرتھ على تغطیة الطلبات المتزایدة على السكن نتیجة لعالنظام قد أثبت فشلھ 

المالیة بالتعاون تي السكن و العمران وأمام ھذا العجز اضطرت الجزائر ممثلة في وزار
مع البنك الدولي إلى البحث عن نظام لتمویل السكن ، باستطاعتھ تحصیل الأموال 

را على موارد الدولة ، التي الضروریة لتغطیة احتیاجات ھذا السوق دون الاعتماد كثی
یستحسن تخصیصھا لتغطیة احتیاجات الفئات التي لاتستطیع الاستفادة من امتیازات النظام 
الجدید ، ھذا النظام الذي یمكن أن تؤمنھ مجموع المؤسسات المالیة ممثلة أساسا في البنوك 

ضمن توفیر التجاریة ، حیث أنھ من المفروض أن تتدخل لتمارس دورھا كوسیط مالي ی
.الموارد المالیة اللازمة و بتكالیف مناسبة و استخدامھا في منح و إدارة القروض السكنیة 

على ھذا الأساس یمكن القول بأن القروض السكنیة قد تصبح من أھم المنتجات التي 
عن مساھمتھا في تمویل تعرضھا البنوك التجاریة ، على اعتبار أنھ الاستخدام الذي یعبر 

السكن ، سواء بالنسبة للعرض أي قروض الترقیة العقاریة أو بالنسبة للطلب أي سوق
القروض السكنیة الموجھة للأفراد و العائلات ھذا من جھة ، ومن جھة أخرى تضمن 
عملیات التمویل للبنوك الزیادة في مردودیتھا و إیجاد منفذ للسیولة المتوفرة لدیھا 

.من تحسین مؤشرات أدائھا بشكل عام باستثمارھا في استخدام جدید ، یض

:بناء على ماسبق تبرز لنا أھمیة طرح التساؤل الآتي 

ما مدى مساھمة البنوك التجاریة في تمویل سوق السكن ؟



مقدمة عامة 

ت

وللإجابة على ھذا السؤال الذي یمثل إشكالیة الدراسة ، سنحاول الإجابة على مجموعة من 
:الأسئلة الفرعیة ، تتمثل في الآتي 

؟والسیاسات السكنیةالسكن  بالمقصودا مـ 

؟ ھي أھم المؤسسات المالیة والمصرفیة الممولة لقطاع السكن في الجزائرـ ما 

الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط بالمسیلة ؟ھاـ ما ھي أنواع التمویل السكني التي یعتمد

:ـ فرضیات البحث أ 

ـ القروض العقاریة تمنح للأشخاص بغرض تمویلھا في شراء مسكن ، بنائھ ، تھیئتھ أو 
؛توسیعھ ، تكون لمدة طویلة الأجل 

ـ تعمل الدولة جاھدة للقضاء على أزمة السكن و ذلك بمجموعة من الأسالیب و الالیات من 
؛بینھا القروض العقاریة 

ـ یعتبر الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط بنك بمثابة بنك العقار في الجزائر و لھ 
.مساھمة كبیرة في تمویل قطاع السكن في الجزائر 

: ب ـ أسباب إختیار الموضوع 

:إلى مجموعة من الأسباب دراسةموضوع اللیرجع اختیارنا 

مساھمة التمویل العقاري في القضاء على مشكل السكن ؛التعرف على ما مدىـ 

.ـ الاطلاع على مدى التسھیلات أو العراقیل على مستوى البنوك 

:ـ أھداف الدراسة وأھمیتھا ج 

:تھدف الدراسة إلى 

.ـ تحدید اسباب المختلفة لأزمة السكن في الجزائر 

؛الجزائر ـ إبراز مدى مساھمة البنوك في الحد من أزمة السكن في

؛في الحد من أزمة السكن في الجزائر ـ دراسة دور الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط 

ـ إبراز دور السلطات العامة و أھم الجھود التي تبذلھا سعیا منھا لتطویر السوق الرھنیة في 
.الجزائر 
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: ـ حدود الدراسة د

).2015- 2006(على المعلومات الخاصة بالفترة الممتدة من إعتمدنا: ـ الحدود الزمانیة 

. الوطني للتوفیر و الإحتیاط وكالة المسیلةCNEPتمت الدراسة في بنك : ـ الحدود المكانیة 

:ـ منھج البحث والأدوات المستخدمة ھـ 

وذلك سنعتمد في معالجة إشكالیة دراستنا على المنھجین الاستنباطي و الاستقرائي ،
على النحو الذي سیمكننا من استعراض الجانب النظري للدراسة من خلال استعراض 

تقوم بھا البنوك في تمویل السكن ، و بتحلیل دورھا بالإعتماد على البیانات و العملیات التي 
.الاحصائیات المتحصل علیھا و الأدوات المساعدة على ذلك 

:الدراسات السابقةـ و

على مجموعة من الدراسات من خلال بالإطلاعاالحقل المعرفي ، قمنمن اجل إثرا
:الاعتماد على ما وصلت إلیھ الدراسات من نتائج ، ونذكر بعض الدراسات فیما یلي 

عیسى بوراوي ، دور البنوك والمؤسسات المالیة في تمویل قطاع السكن في الجزائر –1
، مذكرة ماجستیر، تخصص إقتصاد التنمیة -دراسة حالة مؤسسة إعادة التمویل الرھني –

، فرع العلوم الإقتصادیة ، كلیة العلوم الإقتصادیة و التجاریة و علوم التسییر ، جامعة 
.2014، - باتنة –العقید الحاج لخضر 

دور البنوك ومؤسسات إعادة التمویل الرھني في الحد : تمحورت إشكالیة الدراسة حول -
.لجزائر من أزمة السكن في ا

:تمثلت أھداف الدراسة في -

 دراسة الإطار النظري للسكن.
 تحدید الأسباب المختلفة لأزمة السكن في الجزائر.
 ما مدى مساھمة البنوك في الحد من أزمة السكن في الجزائر.
 دراسة دور مؤسسات إعادة التمویل الرھني في الحد من أزمة السكن في الجزائر.
 المشاكل التي تواجھ مؤسسات إعادة التمویل الرھني تحدید أھم.
 إبراز دور السلطات العامة واھم الجھود التي تبذلھا سعیا منھا لتطویر السوق

.الرھنیة في الجزائر 
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:توصلت الدراسة إلى النتائج التالیة -

دام إن أھمیة العقار التي تستمد من قیمتھ ، إنما تكمن في مدى قدرة البلد على استخ
ذلك الجزء من العقار ، سواء كان العقار اقتصادي أو طبیعي ، من مساحة البلد 

.الكلیة ، في تلبیة حاجات أفراد المجتمع الاقتصادیة كانت أو الاجتماعیة 
 2بلغت ) 2014-2010(إن عدد الوحدات السكنیة المسجلة خلال الخماسي الجاري

ألف 436، 2013ى غایة مارس ألف وحدة سكنیة ، سلم منھا إل450ملیون و 
.ألف وحدة قید الإنجاز 770وحدة سكنیة ، و 

 حیث 2014ارتفاع واردات لجزائر من الإسمنت خلال الثلاثي الأول من سنة ،
، حیث انتقل 2012عرفت فاتورة الواردات ارتفاعا ، مقارنة مع نفس الفترة من 

ملیون 3یث قدر العجز بـ ملیون دولار ، ح68.05ملیون دولار إلى 36.13من 
.طن سنویا 

 تعتبر آلیة إعادة التمویل الرھني من السیاسات الحدیثة ، فھو أداة مالیة حدیثة ، تعمل
على تحویل القروض إلى أوراق مالیة قابلة للتداول في سوق الأوراق المالیة ، 

.وبالتالي تحویل القروض من أصول غیر سائلة إلى أصول سائلة 
إعادة التمویل الرھني في تطویر الدور التمویل لسوق الأوراق المالیة ، تساھم آلیة

بضخ اوراق مالیة جدیدة ، وخلق علاقات تمویلیة بین قطاعات مختلفة كقطاع السكن 
) .سوق الأوراق المالیة ( ، والسوق 

 في إطار رفع مقدرة الأداء و التمویل لدى البنوك ، حصلت البنوك العمومیة و
، للانطلاق ℅80ن شركة إعادة التمویل الرھني على تغطیة وصلت إلى الخاصة م

ملایین قرض ، في الفترة 6في منح قروض السكن التي یتوقع أن تصل إلى 
)2010/2014. (
 في تطبیق صیغة 2006شرع الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط في أفریل ،

ة على أساس قیمة الضمان ، جدیدة للقروض العقاریة ، تتمثل في تقدیم قروض رھنی
من قیمة السكن ، ℅5ملیون سنتیم ، یمنح البنك 600على أن تفوق قیمة السكن 

.مقابل تقدیم عقد العقار دون غیره من الوثائق الأخرى ، ككشف الراتب وغیره 
 ملاییر دینار ، منھا 03قیام بنك الإسكان للتجارة والتمویل بمنح قروض تجاوزت

للأفراد و العائلات ، حیث یبقى بنك الإسكان من البنوك التي قدمت كقروض℅40
.℅6.75تقترح أقل نسبة فوائد فیما یخص القرض العقاري بنسبة 

 لقد سمحت مؤسسة إعادة التمویل الرھني ، بتوفیر السیولة لبنك التنمیة المحلیة
)(BDL حیث تمكنت المؤسسة ،)(SRH، ملیار دینار 7من تمویل قروض بمبلغ
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، لتوجیھھا لتمویل السكن ، ) 2006- 2001( مابین BDL)(جزائري لفائدة بنك 
.وحدة سكنیة 13082وھذا مایقابلھ 

یحي ، واقع السكن في الجزائر واستراتیجیة تمویلھ ، أطروحة دكتوراه، نمحمد ب–2
وم الإقتصادیة و التجاریة و علوم التسییر ، ، كلیة العلعلوم التسییرتخصص تسییر ، فرع 

.2012، - تلمسان–أبي بكر بلقایدجامعة 

.واقع السكن في الجزائر و فعالیة استراتیجیة تمویلھ :تمحورت إشكالیة الدراسة حول -

:تمثلت أھداف الدراسة في -

تنبع أھمیة الدراسة من الدور الحیوي لقطاع السكن في تلبیة الخدمة الاجتماعیة للأسر و 
في تحریك مختلف النشاطات الاقتصادیة ، كما تھدف ھذه الدراسة إلى المساھمة في التحلیل 

و التعرف على واقع السكن الحالي و الأنظمة التمویلیة المنتھجة في الجزائر بصورة أكثر 
زودة بإحصائیات حدیثة و الكشف على المسببات و العوامل التي تعرقل نموه و واقعیة ، م

تطوره ، إضافة إلى تقدیم مفھوم مبسط لآلیة التمویل السكني للصندوق الوطني للتوفیر 
. والاحتیاط انطلاقا من مقرارتھ التنظیمیة 

:توصلت الدراسة إلى النتائج التالیة -

الطلب المتزاید على السكنات الاجتماعیة و الممولة عدم مقدرة الدولة على مواجھة
.من طرف الخزینة العامة 

 عدم وجود استراتیجیة واضحة ، والارادة السیاسیة الحازمة تعمل على إیجاد حلول
نھائیة لھذه المعضلة السكنیة و المبنیة على ثبات الموقف في التنمیة الاقتصادیة و 

و و التي غلبا نجدھا تقتصر على المناسبات السیاسیة ، الحزبیة الاجتماعیة ،
.الانتخابیة 

 انعدام النشاط الترقوي المتعلق بتھیئة الاراضي ، بسبب عدم وجود قواعد قانونیة
.تسیره 

 تواضع مساھمة البنوك التجاریة في التمویل السكني الذي یتناسب مع احتیاجات
بالرغم من التحسن الذي طرأ على شروط ذوي الدخل المحدود و المتوسط ،
.الإقراض خلال السنوات الماضیة 

 عدم وصول المؤسسات المقرضة إلى الفئات الأفقر في المجتمع و الأكثر احتیاجا
.إلى التمویل و ذلك بسبب عدم قدرتھا على تلبیة متطلبات الاقتراض 

العقاري تشكل عائقا أمام القوانین الخاصة الحالیة و المتعلقة بتمویل وتنفیذ الرھن
.تطور نظام التمویل البنكي 



مقدمة عامة 

خ

:ـ صعوبة الدراسة ح

.ـ صعوبة الترجمة لبعض المراجع و اختلاف المصطلحات عند الترجمة 

:ـ تقسیمات الدراسة خ

:ھماإلى فصلینالبحثتم تقسیم 

مفاھیم عامة حول السكن و السیاسات السكانیة : ـ الفصل الأول 

أھم مفاھیم السكن و السیاسات السكانیة ، و الذي تناولنا في مبحثھ نا في ھذا الفصلتناول
الأول مدخل نظري للسكن ، واما المبحث الثاني فتناولنا السیاسات السكنیة ، وفي المبحث 

.الثالث سوق السكن و نظم التمویل العقاري 

بنك في تمویل / الإحتیاط الصندوق الوطني للتوفیر و تقییم مساھمة : ـ الفصل الثاني 
.السكن

بنك في / مساهمة الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط تطرقنا في هذا الفصل إلى
تقدیم الصندوق الوطني :  تمویل السكن ، و الذي تناولنا في مبحثه الأول المبحث الأول 

تقییم مساهمة : المبحث الثاني بنك ، واما المبحث الثاني فتناولنا / للتوفیر والإحتیاط 
تمالمبحث الثالث وفي ،بنك في تمویل قطاع السكن/ الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط 

.عن طلب قرض عقاريدراسة حالة تطبیقیة
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الفصل الأول
مفاهيم عامة حول السكن 

السياسات السكنيةو 
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مفاهیم عامة حول السكن والسیاسات السكانیة:الفصل الأول 

إحدى السمات الأساسیة الهامة حیث ظهر والتعمیر،یعتبر التطور الذي عرفه مجال السكن 
.إلیههذا التطور عیر مراحل التاریخ وهو ینبع أصلا من تطور الحاجة البشریة 
وقد أعطت هذه منها،وتبلورت العدید من الدراسات الحدیثة التي أخذ قطاع السكن نصیبا 

في حیاة الأفراد أثناء مختلف الدراسات دفعا قویا للإلمام بالمشاكل التي عرفها هذا القطاع 
.برامجها

فالاهتمام الكبیر بالسكن بصفة عامة و بالسیاسة السكنیة بصفة خاصة من أجل معرفة 
التغیرات الجذریة والعمیقة ، التي عرفتها مختلف هیاكل قطاع السكن ، جعلت الكثیر من 

لأهمیة القصوى لمعرفة ، و التقنیة یولون االاقتصادیةتخصصاتهم اختلافالمفكرین وعلى 
بالاقتراحاتلهذه المشكلة ، وحتى یتسنى لهم في نهایة المطاف الخروج الحقیقةالأسباب 

.الكافیة واللازمة لمعالجة هذا الموضوع 
:مباحثوعلیه تم تناول هذا الفصل في ثلاث 

 مدخل نظري للسكن :المبحث الأول.
 السیاسات السكنیة :المبحث الثاني.
 سوق السكن ونظم التمویل السكني :الثالث المبحث.
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مدخل نظري للسكن:المبحث الأول 
إذ یعتبر البذرة الأساسیة لادخار اجتماعیةیتمیز السكن بعدة خصائص إقتصادیة و 

.العائلات ذات الدخل المرتفع و المتوسط على السواء 
السكن ماهیة العقار و :الأولالمطلب 
:ایلي ـــــــــي مــــمها فـــــــالسكن وسنبرز أهو قت على العقارــــالتعاریف التي أطلعددت ــــــلقد ت

:مفهوم العقار : أولا 
نتناول أولا تبیان معنى العقار حیث أنه ومن المعروف و المتداول عموما الدور والأهمیة 

البالغة التي یكتسبها العقار وهذا ما نجده في الكتب و الدراسات حول السكن سواء الذي یعطي 
و بالمقابل نجد تضارب في تعریفه وذلك (1)ستخدامهاللإنسان مفهوم ومعنى أفضل للعقار و 

و الغرض منه ، أهمیته حیث نحاول تعریف العقار مع الأخذ في استخدامهسباب ، لعدة أ
.الحساب التعریف اللغوي و الإطار التشریعي 

لغویا بفتح عینه وقافه و الذي جمعه (Le foncier)یعرف العقار  :اللغويالتعریف -أ 
، أو بأنه الشيء حسب ما جاء في القاموس الشامل (2)عقارات ، على أنه كل شيء أساسي

.(3)الثابت بطبیعته أو أصله
الملك الذي لایتغیر ، ثابت مستقر ولا : كلمة العقار و تعني :الإطار التشریعي -ب 

و foncierمشتقة من كلمة Fondیمكن نقله ، أما میدان التعمیر فكلمة العقار یعني بها 
.(4)ل مالكتعني الأرض الغیر مبنیة ، وتمثل رأس المال القاعدي لك

، رسالة ماجستیر ، كلیة العلوم الإقتصادیة ، فرع علوم العقار من الندرة وسوء التسییر إلى حتمیة انتهاج أسلوب التخطیط مختار حدید ، - (1)
.06، ص 2003التسییر ، تخصص تخطیط وتنمیة ، جامعة الجزائر ، 

(2) – Zahi Talaatkobayaa , Dictionnaire Français-Arabe , Dar al rateb , Libnan , P 588 .
.519، بیروت ، ص 28ط، دار المشرق ، المنجد في اللغة والإعلاملویس معلوف ، –(3)
.07، ص مرجع سبق ذكرهـــ مختار حدید ، (4)
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ینظر إلى العقار إقتصادیا على أنه ذلك :تعریف العقار من الناحیة الإقتصادیة -جـ 
یمكن تلبیة حاجات المجتمع في مختلف المجالات بما یحقق منافع الأفراد المورد الذي بواسطته 

.و یخدمها سواء كان ذلك بصفة مباشرة أو غیر مباشرة 
السابقة یكتسي العقار أهمیة بالغة بصرف النظر عن ارتباطه بعوامل مختلفة ووفقا للتعاریف

، وتختلف أهمیته تبعا لطبیعة إستخدامات العقار و الهدف منه ، وعلیه یمكن أن نمیز بین 
:نوعین من العقار 

هو العقار الموجه للاستخدامات العامة لحیاة للإنسان و النشاط :العقار الریفي –1
. (1)بصفة خاصةالزراعي

هو العقار الموجه للاستخدامات الصناعیة و السكنیة و الذي یلبي :العقار الحضري -2
طلب الأفراد و المجتمع الحضري في النواحي الإقتصادیة و الاجتماعیة و السكنیة ، طبقا 

.(2)لمخططات التوسع العمراني سواء الكلي أو الجزئي
:مفهوم السكن والمسكن : ثانیا 

هناك عدة تعاریف و مصطلحات حول الفصل بین السكن و المسكن و ذلك یرجع لتقارب 
.المعنى و تداخل المفاهیم 

إن المفهوم البسیط للمسكن هو الذي یتألف عادة من الجدران و السقف ، ولا یمكن اعتباره 
.المفهوم الحقیقي و الشامل للمسكن 
تمناه كل إنسان حتى یعیش حیاة هنیئة و مستقرة ، أي هو ویبرز مفهوم السكن في الذي ی

ذلك المجال الذي یتجسد من خلال الخدمات التي یقدمها المجتمع للفرد بإعتباره كائن یسعى 
تحقیق الإستقرار و الرفاهیة في كل المجالات ونجد أیضا في تقریر أدلى به الخبیر داف إلى 

.97،98، ص 2000، دار الكتاب العلمیة ، بیروت ، لبنان ، مقدمة العلامة ابن خلدون محمد علي بیضون ، –(1)
–155، ص ص 1990، 52المتعلق بالتهیئة و التعمیر ، رئاسة الحكومة ، العدد 90/29، القانون الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة(2)

] .بتصرف.  [165
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ر العادیة للجمعیة العامة للأمم المتحدة بمفهوم تضمن هاما رشاد بمناسبة الدورة السابعة الغی
:(1)المسكن و السكن من حیث أهمیتها و أبعادها فقال

التوفر على مسكن لائق یعد أمرا أساسیا مثل الأكل ، فالسكن هو بالطبع المنزل ، و لكنه "
ة جمیع أیضا المتسع الذي ینظمه المجتمع لیعیش فیه و یمارس النشاطات الضروریة لتلبی

".الحاجات المادیة والروحیة ، من الإنتاج الغذائي إلى الابتكار الفني أو إلى التضایف 
أنه منذ عدة سنوات یتدوال مصطلح السكن للدلالة على ) " Anison( أنیزون -بینما یرى أ

إنتاجي غیرا خاصا ، حیث یتعلق الأمر بنشاط كونه مال استهلاكي لا یستحق إنتاجه اهتمام
على أن السكن عبارة " المشكل الإقتصادي للسكن " و یعتبر المفكر آدم في كتابه (2)"بطبیعته 

.(3)"عن حق إحدى عناصر مستوى المعیشة شأنه شأن الغذاء و جمیع متطلبات الحیاة
"(4).للعلاقات المفضلأنه مو مكان اللقاء "هانیل . أ.ویرى ج*

السابقة ، فیمكن الوصول إلى أن السكن یتضمن المسكن أولا مهما وبعد عرض التعاریف
كانت طبیعته ، كبیر ، صغیر ، واسع ، ضیق ، وكما یتمیز بمجموع التجهیزات اللاجتماعیة و 

.الاقتصادیة ، وكل المنشآت التي تمنح قابلیة للحیاة في مكان السكن 
و في نفس الوقت سلعة " لف إستثمار مك" إن للسكن خاصیة مزدوجة حیث یعتبر 

.استهلاكیة دائمة التغییر 

(1) Jean-Eugéne Havel, habitat et logement presse universitaires de France, France , 1986,P10.
، ص 2000، ترجمة عبد الغاني بن منصور ، دار النور ، الجزائر ، آفاق التنمیة الإشتراكیة في الجزائرجیلالي بن عمران ، أزمة السكن ، (2)

251.
(3) – Navitt Adam Adela,the economic problem of housing-ed landm, Me CA million ,Oxford,England,2001,P189.
(4) Jean-Eugéne Havel, habitat et logement ,paris P.U.F ,1974,P113.
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أنواع السكن وأهمیة السكن : المطلب الثاني 
سنحاول من خلال هذا المطلب التطرق إلى مجموعة من الأنواع الرئیسیة للسكن و من ثم 

.لأهمیته 
:أنواع السكن : أولا 

:تختلف أنواع السكن باختلاف الغرض منه ونذكر 
یوجد في المجتمع طبقات اجتماعیة مختلفة و متفاوتة الدخل :LSPالسكن الاجتماعي –أ 

فالفئات الإجتماعیة ضعیفة و متوسطة الدخل لیست لها القدرة على حیازة مسكن ولا الاختیار 
.بل القبول المباشر بما یعرض علیها 

لفئة الأشخاص دوي الدخل الموجه السكن وعلیه یمكن تعریف السكن الإجتماعي على أنه 
و یدعم السكن (1)تسمح لهم مواردهم من دفع الإیجار وتملك مسكنلمالضعیف ، والتي

نهائیة على شكل إعانات الاجتماعي بالبرامج المسجلة في میزانیة التجهیز للدولة بمساهمات 
.(2)دخارممنوحة تحت شروط الدخل ، و التي تسمح بحیازة مسكن مع مراعاة القدرة على الا

عملت السلطات على رفع المستوى المعیشي للفلاح بالریف من خلال :ب ـ السكن الریفي 
وذلك بإعطائه ) 1973–1970( برامجها التنمویة في مرحلة المخطط الرباعي الأول 

كما تجهیزات و تدعیم مالي معتبر ، وذلك في المجال الزراعي و كذا الاستقرار في الریف ،
.یعرف السكن الریفي أنه مجموع المساكن المتواجدة بالریف أي خارج المدن 

بعد عجز الدولة عن تلبیة الطلب على السكن و استیعاب السكان :ج ـ السكن الذاتي 
النازحین من الریف نتیجة الظروف الاجتماعیة والاقتصادیة ، لجأ بعض أفراد المجتمع إلى هذا 

صالحة للبناء في إطار عملیات توزیع د حصولهم على قطع أرضیة النوع من السكن أي بع
القطع الأرضیة ، إلى بناء و إنجاز سكنات فردیة دون الاعتماد على سیاسة الدولة و برامجها 

(1) – J-L’on , la promotion immobilier du logement a l’habitat Paris édition , Ayrolle, P25.
(2) - Jean peythieu, Le financement de la construction de logement, édition Sirey,France,1991, PP.3,4.
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( التنمویة ، ویتم تمویل هذه السكنات من الحساب الخاص للأفراد أو اللجوء إلى القروض 
.(1))البنوك 

بعد التغیرات الاقتصادیة و الاجتماعیة التي عرفتها الجزائر في مجال :السكن الترقوي –د 
النشاط العقاري ثم تحدید الإطار القانوني المنظم للسكنات الترقوي عن طریق القانون رقم 

.(2)01/03/1993في 93/03
مجموعة السكنات الجماعیة أو نصف الجماعیة جاء بالسكن الترقوي حیث یقصد به

المخصصة للبیع أو الإیجار ، و التي یشرف علیها ما یعرف بالمرقي العقاري موجهة للحیازة 
أو الملكیة من طرف شخص أو مجموعة من الأشخاص ، و بذلك یلعب المرقي دور الوسیط 

بعضها في تخصیص مبالغ لشراء الإقتصادي و القانوني و الذي تمنح له الدولة امتیازات تتمثل
من قیمة المشروع في بعض الحالات وهذا كله بهدف تطویر و ℅80الأرضیة تصل إلى 

.من طرف الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط (3)تحسین السكن الترقوي
على الرغم من الإجراءات التي قامت :LPAهـ ـ السكن التساهمي أو المدعم التطوري

الدولة سواء بالصیغ التقلیدیة أو السكن الترقوي لم تستطع الحد من أزمة السكن ، ففي سنة بها
، وهذا بناءا على المرسوم التنفیذي ) السكن التساهمي ( عرف نوع جدید من السكنات 1995

المتعلق بشروط تدخل الصندوق الوطني للسكن 1994أكتوبر 4الصادر في 308-94رقم 
المالیة ، وذلك لكون السكن الاجتماعي لم یلب متطلبات الأشخاص خاصة ذوي لتقدیم الإعانة

الدخل الضعیف ، ونظرا لارتفاع تكلفة السكن الترقوي ، الذي أصبح یخصص لذوي الدخل 
.(4)المرتفع من جهة أخرى

ولقد عرف السكن التساهمي في الأول بالسكن التطوري ، و للإشارة تحدد قیمة الإعانة حسب 
.1994أكتوبر 04الصادر في 94/308المستفید وذلك كما هو محدد في المرسوم دخل

(1)- Patric Lanco : le financement de l’habitat social , revue française de finances puplique 2000 ,P38.
(2) www.mhuv.gov.dz, Ministère de l'Habitat, de l'Urbanisme et de la Ville, 23/02/2017,22h13.
(3) – Ministére de l’habitat , guide de l’habitat urbaniseme,n08,2009,P02.
(4) – Bouhired Nassima, LA PROMOTION IMMOBILIERE , Mémoire de magistère , Ecole Superieure de
Commerce , 1991 , PP 13-14 .
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البیع بالإیجار صیغة جدیدة ظهرت بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم :بالبیع بالإیجار -و 
، هذه الصیغة تجسد سیاسة جدیدة تستهدف الطبقة (1)2001أفریل 23الصادر بـ 01/105

مح بالحصول على مسكن بعد إقرار شرائه بملكیة ثابتة بعد المتوسطة و الضعیفة حیث تس
انقضاء مدة الإیجار ، في إطار عقد مكتوب حیث یعرف البیع الإیجاري بأنه عقد یتفق 

بمقتضاه البائع و المشتري على تأجیر الشيء محل العقد لمدة معینة مقابل إلزام الأخیر بدفع 
د أسند مهمة التكفل و الإشراف و تسییر العملیة أجرة دوریة و یتم ذلك وفق شروط معینة ، وق

، ویتم تمویله بقروض بدون فائدة من الأموال (AADL)للوكالة الوطنیة للسكن وتطویره 
.(2)(CNL)العمومیة في إطار برنامج الإنعاش الاقتصادي بواسطة الصندوق الوطني للسكن 

:أهمیة السكن : ثانیا 
التنمیة الاقتصادیة و الاجتماعیة ، وفي حیاة إن لقطاع السكن أهمیة ودور فعال في 

.الإنسان حیث لایمكن الاستغناء عنه 
ولتوضیح مدى مساهمة و أهمیة السكن ندرس الجوانب الجوهریة وهي الجانب الاقتصادي ، 

.الجانب الاجتماعي ، وأخیر الجانب السیاسي 
إن للسكن أهمیة من الجانب الاقتصادي بحیث یمثل الاستثمار :الأهمیة الاقتصادیة –أ 

السنوي لإنجاز السكنات نسبة من الناتج الوطني الخام و كذلك نسبة من مجموع الاستثمارات 
.لفترة زمنیة معینة ، وأیضا نسبة من مجموع النشاط الصناعي العمراني 

تشغیل الید العاملة ، وكذا یزید حیث یساهم إنتاج السكنات في امتصاص نسبة البطالة و في
.(3)في نمو قطاع البناء و اشغال العمومیة 

ولا تنحصر الأهمیة الاقتصادیة للسكن في توفیر مناصب العمل ، وزیادة دورة إنتاج قطاع 
الذي من شأنه أن البناء فقط ، بل یتعدى إلى جوانب أخرى مثل تنمیة السكن الریفي و ترقیته ،

یستخدم كأداة لخدمة التنمیة الشاملة في الوسط الریفي و بالتحدید لخدمة الزراعة ، فتطویر 

.، النموذج الموحد للحصول على السكن2001أفریل 23الصادر بـ 01/105المرسوم التنفیذي رقم –(1)
(2)- guide de l’habitat urbain ,Op,cit,P03.

.206، ص 2000، الجزء الثاني ، الدار الجامعیة للطبع والنشر و التوزیع ، الإسكندریة ،علم الاجتماع الحضريالسید عبد العاطي السید ، –(3)
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السكن الریفي یعطي ظروف مهیأة و مستوى معیشي ملائم وكذا فرص عمل للفلاح و هذا ما
.(1)هويیحفزه للبقاء وخدمة أرضه ولا یفكر في الهجرة و بهذا یساهم في تحقیق التوازن الج

یعتبر السكن أساس استقرار وطمأنینة الفرد وارتیاحه ، :الأهمیة الاجتماعیة للسكن –ب 
لأنه یؤثر مباشرة على الأسرة ، ولهذا فإن المكان الذي یسكن فیه الفرد یعد أمرا حیویا في 

وأیضا ترتبط تكوین شخصیته وعاملا مؤثرا في صحته النفسیة و الجسدیة و الاجتماعیة ،
الآفات الاجتماعیة و الجریمة أیضا بالظروف الغیر الملائمة للسكن ، فعدم الحصول على 

مسكن لائق و مریح یجعل الفرد یقضي معظم وقته في الشارع ، هروبا من الواقع الذي یعیشه 
و المأساة التي یعانیها داخل المسكن ، وهذا ما یؤدي به إلى الانحلال الخلقي و من ثم 

.(2)الانحراف ، و كما تهدد الظروف السكنیة صحة الفرد أیضا
إن ظهور البوادر الدیمقراطیة في الحیاة السیاسیة للبلاد :الأهمیة السیاسیة للسكن –ج 

كثیرة ، وتتمثل في الأحزاب السیاسیة التي أصبحت تعطي اهتماما كبیرا لمشكل السكن في 
.بل أصبحت من احدى الوعود الأولى للناخبین برامجها الانتخابیة ،

ولم یعد مشكل السكن وطنیا ، بل أصبح من بین المشاكل العالمیة التي تعني منها كثیر 
.من الدول ، و أصبح مقیاس للتطور الاقتصادي و الاجتماعي للأمم 

.(3)وعلى سبیل المثال المشاكل الأخیرة التي ظهرت بالجزائر إثر توزیعات للسكن
دورة إنتاج السكن : المطلب الثالث 

إن عملیة إنجاز السكنات وكغیرها من عملیات الإنتاج تحتاج إلى عدة عوامل تختلف من 
منتوج إلى آخر ، و كذلك تصنف إلى نوعین أساسیین لا یمكن الاستغناء عنهما و أخرى 

.مكملة وهذا التصنیف حسب درجة الأهمیة 

(1) – Ministére de l’habitat , Recueil de textes législatives,octobre 2008 ,P07.
.205- 203، ص ص مرجع سبق ذكرهالسید عبد العاطي السید ، - (2)

فرع العلوم الإقتصادیة ، كلیة العلوم رسالة ماجستیر ، تخصص نقود ومالیة ،، ، الصیغ الجدیدة لعرض السكن في الجزائر خیرات أحمد –(3)
.24، ص 2009الإقتصادیة وعلوم التسییر ، جامعة الجزائر ، 
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:سیة لإنجاز السكن العوامل اسا: أولا 
:یمكن حصر العوامل الأساسیة للإنجاز السكن في 

إن الأرض العامل الأول و الأساسي في عملیة السكن ، :توفیر الأراضي السكنیة–أ 
فمهما یكن نوع السكن فإنه بحیث تعتبر قاعدة السكن إحدى عناصر الإنتاج الضروریة ،

لأنها المادة الأولیة لإنجاز السكن ، وللأرضیة تكلفة یتطلب في بدایة الأمر توفیر الأرضیة 
وفقا للطلب و العرض في ظل السوق ) ن بسعر الأرضیة كولذا یتأثر الس( وتتعلق بالموقع 

إنتاج و سعر تكلفة و الحرة ، كون الأرضیة سلعة لیست لها قیمة إنتاجیة أي لیست لها تكلفة
.لكن لها سعر یحدده سوق العقار 

یعتبر تنظیم الأراضي الصالحة للسكن من :تنظیم سوق الأراضي الصالحة للسكن–ب 
طبیعة نظام ملكیتها اولا الجوانب الهامة في عملیة الإنجاز فبعد توفیر الأراضي یجب معرفة

لأن انتقال هذه الأراضي سواء كان هذا الانتقال بین الأفراد أو بین الدولة و الأفراد یتم بواسطة 
عملیات بیع و شراء كأي سلعة أخرى ، وعلیه یجب تدخل الدولة لإیجاد الأجهزة الإداریة التي 

وفقا للمراسیم و النظم والقواعد التي تتولى إثبات انتقال الملكیة بین المشتري و البائع ، وهذا
ومن بین الإجرءات (1)تصدر من أجل المحافظة على حقوق الملكیة و تسهیل عملیات تحویلها

المتعلقة بتهیئة الأراضي السكنیة تقسیم الأراضي الصالحة للسكن إلى مساحات أرضیة صغیرة 
الجبایة العقاریة المتمثلة في ، وكذا وضع مخطط استغلال الأرضیة ، و أیضا القیام بتحصیل 

.العقاري و حقوق انتقال الملكیة و رسوم التعمیر الرسم 
إن لكل مشروع دراسة و تصمیم أولا ثم الآفاق المستقبلیة :جـ ـ إعداد الدراسات التقنیة

للمشروع و علیه فإن إعداد التصامیم الهندسیة و المعماریة تعتبر من العوامل الأساسیة التي 
على توجیه وزیادة الإنتاج في مجال السكن ، وهذا یتجلى في مكاتب الدراسات الهندسیة تعمل 

،    2001، دیوان المطبوعات الجامعیة ، الجزائر ، السیاسات الحدیثة في تمویل السكن: ، الاقتصاد المالي و المصرفي عبد القادر بلطاس –(1)
. 19ص 
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و المعماریة التي تدرس عدة جوانب لإنجاز هذا المشروع من خلال مخططاتها ومن بین هذه 
: الجوانب و المبادئ نذكر 

مراعاة قدرة المستفدین و متطلباتهم ودخلهم وظروفهم الاجتماعیة ؛
لفة الإنتاج والقدرة على التنفیذ عند التصمیم ؛مراعاة تك
أن تراعي الدراسات المعطیات الخاصة بمواد البناء وفترة الإنجاز و الصیانة ؛
 أن تراعي المكاتب الدراسیة في تصمیمها ، طبیعة ، الموارد الاقتصادیة المتاحة و المیزة

.(1)ة ماتكلف المشروعالنسبیة للسلع ، للتقلیل من استیراد بعض المواد التي عاد
تعتبر مواد البناء ، المادة الأولیة لإنجاز السكن :د ـ توفیر مواد البناء و القوى العاملة

و لتلبیة الطلب الكبیر و ،هذا مایفسر أن إنجاز السكنات یتطلب كمیات كبیرة من مواد البناء 
المتزاید على مواد البناء یتطلب تدخل الدولة لإزالة مظاهر نقص هذه المواد وارتفاع اسعارها أو 

محاربة السوق السوداء وهذا من خلال تنظیم اقتصاد السوق التي تحدد بها الأسعار و یجعل 
.مشاریع الإنجاز تأخذ نوعا من الإستقرار و التقدم 

تبر الید العاملة سواء المؤهلة أو الغیر المؤهلة بمثابة رأس المال الحقیقي ، حیث أن كما تع
القوى العاملة في قطاع البناء تتمیز بتشغیل عدد كبیر من العمالة من جهة ، ومن جمیع 

.(2)من جهة أخرى و ذلك لتنوع طبیعة النشاط و مراحله) مؤهلة أو العكس ( المستویات 
لإنجاز أي مشروع إقتصادي مهما كان نوعه یحتاج إلى مبالغ مالیة وكغیره :ه ـ التمویل

.من المشاریع الأخرى یحتاج إنجاز المشاریع السكنیة إلى مبالغ مالیة لتمویل كل مراحل إنجازه 
بعد تهیئة الأرضیة الصالحة للبناء و بعد إنتهاء مختلف مراحل :و ـ تنفیذ مشاریع البناء 

و تسویة الأرضیة ، إعداد المخطط و التصمیم الهندسي ، وأخیرا تأتي مرحلة الإنتاج ، تهیئة
.التنفیذ وإنجاز المعطیات التقنیة و الهندسیة السابقة الذكر 

، رسالة ماجستیر ، تخصص إقتصاد نقدي وبنكي ، فرع العلوم الإقتصادیة ، كلیة السیاسة السكنیة في الجزائر الواقع والآفاق،حاوشین ابتسام –(1)
.2003.56العلوم الإقتصادیة  و التسییر ، جامعة الجزائر ، 

(2) –journal de l’abitat et de l’urbanisme , LA REVUE DE L’HABITAT ,N°04 , septembre 2009 , plan d’action
2010 , 2014 , P12.
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:العوامل الأخرى : ثانیا 
.إلخ ... تتمثل هذه العوامل في الطرق و النقل و قنوات الصرف الصحي و الكهرباء 

السكنیةالسیاسات:المبحث الثاني 
تعتبر السیاسة السكنیة من احدى العوامل الأساسیة و الهامة في تقییم النتائج المحققة من 

الدراسات ، فكثیرا ما طرق قطاع السكن ، وذلك للدور الذي تلعبه في التوجیه و التخطیط و 
" فشل السیاسات السكنیة لبلد ما "أو عبارة " نجاح السیاسة السكنیة لبلد معین " نسمع عبارة 

.إعطاء بعض المفاهیم و التعاریف للسیاسة السكنیة و أدواتها ، و أهدافها وعلیه سنحاول 
ماهیة السیاسات السكنیة و آلیاتها : المطلب الأول 

:تعریف السیاسة السكنیة : أولا 
عبارة عن مجموعة منظمة من المقاییس المتبناة و «تعرف السیاسة السكنیة على أنها

الموضوعة من طرف الدولة ، والهدف الرئیسي منها یتجلى في وضع الوسائل و آلیات التدخل 
في السوق السكني ، و ضمان التوازن العام بین العرض و الطلب  وذلك في ظل احترام 

.(1)»معاییر السعر و الكمیة المحددة 
:سیاسة السكنیةخصائص ال: ثانیا 
 ـ إن لأي سیاسة خصائص ، حیث تعمل السیاسة السكنیة على التوجیه الرشید للحد من

سوء التوزیع لموارد الدولة ؛
 ـ تعمل السیاسة السكنیة على الحد من الاستغلال اللاعقلاني للأراضي ، وسوء استغلال

مواد البناء ، بالإضافة إلى سوء استغلال الموارد المالیة ؛
ـ تعمل السیاسة السكنیة على محاربة الفروقات الاجتماعیة ؛

(1) – AIT AMMAR KARIM ,le financement de la construction de logement en Algérie, mémoire magistère ,
école nation d’administration 2001, P14.
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 ـ إن لسیاسة السكنیة طابع هام و استراتیجي لنمو و تنظیم قطاع السكن الذي تقوم به
.الدولة 

:آلیات و أدوات السیاسة السكنیة : ثالثا 
الوسائل إن لدعم و اعتماد أي سیاسة سكنیة في رأي دولة یتطلب جملة من الأدوات أو 

و الأدوات تختلف من دولة إلى أخرى ، وذلك لتنظیم السوق السكني ، غیر أن هذه الوسائل 
، ) متطورة ، أو مختلفة ( نظام الدولة ، المستوى الإقتصادي ، ( یرجع إلى عدة أسباب منها 
) .الخ ... معدلات النمو الدیمغرافي 

لتحكم في السیاسة السكنیة ؛ ویمكن أن نمیز بین ثلاث آلیات أو وسائل رئیسیة ل
الضرائب و الإعانات المفروضة و المقدمة من الدولة -أ 
تعمل الدولة على تحقیق نسبة الضرائب على العقار أول كل ما یتعلق بالعقار :الضرائب -1

و بطریقة غیر مباشرة أن تقلل من تكلفة إنجاز السكن ،مثل مواد البناء و التي من شأنها
.یؤدي ذلك إلى زیادة عرض السكنات ، ومن ثم تساهم هذه السیاسة في الحد من أزمة السكن 

تعمل الدولة على تقدیم إعانات و مساعدات للأفراد من أجل الاستفادة من:الإعانات–2
للتدخل في السوق التقنیةالسكنات ، وتعد هذه الإعانات من إحدى الطرق أو وسائل السیاسة 

:السكني و تأخذ هذه الإعانات شكلین هما 
وهي عبارة عن إعانة تقدمها الدولة مباشرة للفرد على أساس : إعانات مالیة مباشرة -

مبلغ مالي لغرض شراء أو حیازة مسكن ، وتمثل هذه الإعانة مساهمة فقط و الباقي یكمله الفرد 
.طالب السكن 

ویقصد بالإعانة غیر المباشرة أن الإعانة لیست موجهة بصفة :إعانة مالیة غیر مباشرة -
مباشرة للفرد مثل الحالة الأولى ، بل هي إعانة موجهة للأفراد ذوي الدخل الضعیف بهدف رفع 

قروض ( قدراتهم الشرائیة ، و بطریقة غیر مباشرة یخصصوا هذه الإعانة لشراء أو كراء مسكن 
.)سكنیة 
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تسن الدولة قوانین ومراسیم متعلقة :ب ـ القوانین و المراسیم التنفیذیة المتعلقة بالسكن 
بالسكن ، وتعتبر هذه القوانین كأداة توجیه هامة للسیاسة السكنیة ، على سبیل المثال القوانین بـ 

في إنجاز ولذلك تساهم هذه التشریعات ) إلخ ... التوزیع ، التمویل ، الحیازة ، الملكیة ( 
.السكنات من جهة ، وعلى أزمة السكن من جهة أخرى 

یقصد بها إنشاء و تشجیع الدولة :ج ـ إنشاء مؤسسات مختصة ذات طابع اجتماعي 
: للمؤسسات التي تتكفل و تعمل على انجاز السكنات ، و التوزیع ، والبیع ، و التمویل ، مثل 

سات البناء ، وهي تهدف إلى تخفیف العبئ على الدواوین العقاریة ، الوكالات السكنیة ، مؤس
.(1)الدولة و تنظیم سوق السكن

أهداف و مشاكل السیاسة السكنیة : المطلب الثاني 
:أهداف السیاسة السكنیة : أولا 

تهدف السیاسة السكنیة في الأساس إلى خلق التوازن بین العرض و الطلب في سوق 
.السكن و الحد من أزمة السكن من جهة ، والقضاء على البطالة من جهة أخرى 

: ویمكن أن نركز على ثلاث أهداف رئیسیة للسیاسة السكنیة وهي 
:ـ الأهداف الاقتصادیة للسیاسة السكنیة أ 

یلعب قطاع السكن دورا هاما في الاقتصاد ، إذ أنه یرتبط ارتباطا وثیقا بالنشاطات 
الاقتصادیة الأخرى ، وكذلك بواسطة میكانیزمات مالیة ، ضریبیة ، حیث یشمل أثر هذا 
الارتباط على النشاطات الاقتصادیة في تمویل نشاطات البناء ، شراء التجهیزات المتعلقة 

ن ، أما الآثار الضریبیة على قطاع السكن فإنها تكمن في تطبیق بالسكن ، شراء المسك
الضریبة وكذا الإعفاءات المقدمة ، وعلیه تعمل السیاسة السكنیة على التوافق بین قطاع السكن 
وباقي القطاعات الأخرى ، وهذا من خلال قوانینها و آلیاتها و التي ینبثق عنها تأطیر القروض 

.إلخ ... لضرائب ، أسعار الفائدة ، فرض ا

تخصص علم الاجتماع و الدیمغرافیا ، فرع علم الإجتماع ، كلیة العلوم ،،رسالة ماجستیر السیاسة السكنیة في الجزائرصلاح الدین عمرواي ، –(1)
.16،ص2009الاجتماعیة و الاسلامیة ، جامعة باتنة ، 
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حیث تعمل هذه الإجراءات على انعاش و نمو الاقتصاد ، وكذا تسییر و تطویر قطاع 
.السكن و التخفیف من حدته ، ومن نسبة البطالة 

:الأهداف الاجتماعیة للسیاسة السكنیة –ب 
لمعاییر و هداف الاجتماعیة لقطاع السكن فقد أصبحت الدول تتجه إلى ترشید ابالنظر للأ

السیاسات التي تحدد على أساسها الأنواع السكنیة ، حیث یعتبر القصور الواضح في كم وكیف 
والتسهیلات الاجتماعیة  و الترویجیة في المدن من بین المشكلات خدمات البنیة الأساسیة ،

موجها للتخطیط السكني الإجتماعي أن یكون الأساسیة ، وعلى هذا الأساس ، فإنه إذا ما أرید 
للجهود التي تبذل في مجال السكن على نحو أكثر ایجابیة و كفاءة یتعین علیه أن یطور 
مداخل الأفراد ، والقدرة الشرائیة لهم ، وكذا الإعانات المباشرة و الغیر مباشرة ، و یتیح درجة 

فحرمان الفرد من مسكن یجعله یسلك ،(1)معقولة من الرفاهیة بهدف تعدیل وتوسیع السكن
سلوكا یومیا سیئا ، یؤثر سلبا على كل الأعمال التي یقوم بها ، بما في ذلك ضعف مردودیته 

الذي یجعل المهمة الأساسیة للسیاسة السكنیة الاجتماعیة ممثلة في توفیر في العمل ، الأمر
.السكن الجید بما یتماشى مع ظروف و قدرات الفرد 

نظرا للدور الكبیر الذي یلعبه قطاع السكن ، :هداف الأساسیة للسیاسة السكنیة جـ ـ الأ
.یعتبر هذا الأخیر حاجة أساسیة للفرد كما سبق القول 

عنه ازمة السكن ، أنها ذات أبعاد و جوانب عدیدة و متنوعة تأخذ ولعل من أهم ما تكشف 
المسكن حاجة أساسیة في حیاة الفرد ، فمنذ طابعا إقتصادیا و اجتماعیا و ثقافیا ، حیث یعتبر

أن افتقد الإنسان قدرته على النوم في العراء ، أصبحت حاجته إلى المسكن من أهم الحاجات 
أو ( ، وعلیه فإن من بین الأهداف الأساسیة للسیاسة السكنیة هو أن توفر لكل فرد (2)الأساسیة

درة الشرائیة للفرد ، وذلك یتجلى في تحدید مسكن ، مع مراعاة تكلفة الإنجاز و الق) عائلة 
.المعاییر و الأدوات و الآلیات التي تساعد وتطابق مستوى نمو البلد المعني ، ونظامه القائم 

.251- 250، ص ص مرجع سبق ذكره السید عبد العاطي السید ، –(1)
.200، صالمرجع السابقالسید عبد العاطي السید ، –(2)
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: أهم المشاكل التي تواجهه السیاسة السكنیة : ثانیا 
رغم الدور الكبیر و الفعال التي إن لكل سیاسة مهما كان نوعها مشاكل تعیق مسارها ،

تقوم به ، ومن بین السیاسات المخططة ، نجد أن السیاسة السكنیة أیضا عرضة لمجموعة من 
على العكس في الدول (1)العراقیل ، و تحول دون تحقیق أهدافها ، وخاصة في الدول النامیة

ف نحاول أن نحصر أهم هذه وعلیه سو المتقدمة التي تنقص فیها نسبة هذه المشاكل و العراقیل
:المشاكل فیما یلي 

تعتبر الاحتیاطات العقاریة من أبرز المشاكل ، حیث یعتبر :أ ـ مشكل الاحتیاطات العقاریة 
العقار نقطة لبدایة الأشغال ، فالهیئات و المؤسسات المشرفة على إنجاز السكنات تجد نفسها 

:أمام جملة من العراقیل منها 
ـ تحدید قواعد نزع الملكیة ؛
ـ قلة الأراضي الصالحة و المهیأة للعمران ؛
 ـ الهجرة الریفیة التي تزید من عدد السكان في المدن ، وتمركزهم في المناطق الصناعیة

؛على حساب المناطق الحضریة
 ـ النزاع والمنافسة حول المحیط المخصص للتهیئة العمرانیة بین وزارة السكن و مختلف

الوزارات الأخرى ؛
ـ نظم التمویل المطبقة على قطاع السكن ؛
إن تحلیل عملیة تمویل السكنات تخضع لجملة من المبادئ و :مشكل التمویل–ب 

ي تلعبه في إنجاز السكنات ، غیر أن عملیة المعاییر نظرا للأهمیة الكبیرة و الدور الفعال الذ
.التمویل تطرح نفسها كمشكل یعیق مسار السیاسة السكنیة لتحقیق الأهداف المرجوة منها 

فانعدام أو قلة المصادر التمویلیة المختلفة ، من شأنه أن یخلق مشكل في تمویل السكنات وهذا 
.السكنات ما یؤدي إلى نقص الموارد المالیة الضروریة لإنجاز 

.28- 27، ص ص سبق ذكرهمرجع حاوشین إبتسام ، –(1)
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من المتعارف علیه أن من بین العوامل الأساسیة لإنجاز :مشكل ندرة مواد البناء ج ـ 
السكنات هو توفیر مواد البناء ، كما أن إیجاد هذه المواد و بالمقادیر المطلوبة و بالأسعار 

ى الملائمة یعتبر من المهام الأساسیة التي ترتكز علیها السیاسة الحكومیة حتى تتوصل إل
.إنجاز السكنات بالقدر اللازم و لإرضاء طلبات الأفراد 

غیر أن مشكل ندرة هذه المواد مقارنة بتزاید الطلب علیها یبقى عائق ، لتحقیق الأهداف 
.(1)المرجوة من السیاسة السكنیة

نظرا للأهمیة الكبیرة التي تكتسبها السیاسة :مشكل الإجراءات الاداریة و المهن –د 
السكنیة و التي تتجلى من خلال الأدوار و المهام التي تشرف علیها ، فإنه من الطبیعي أن 
یصبح قطاع التهیئة العمرانیة و الأشغال العمومیة قطاعا استراتیجیا ، غیر أنه قد یكون عرضة 

ي لها علاقة بهذا القطاع الحساس ، لتلاعبات عدة ، خاصة من بعض المهن الأخرى الت
... مكاتب الدراسات ، المقاولین الخواص ، المهندسین المعماریین : ونذكر على سبیل المثال 

.الخ 
،أن یعیق مسار السیاسة السكنیة للوصول إلى الأهداف المسطرة وكل هذا من شأنه 

سار السیاسة السكنیة یجب أن یكون وعلیه تجنبا لمثل هذه التلاعبات التي من شأنها أن تعیق م
تدخل هذه المهن في إطار تشریعي منتظم و واضح و متكامل وذلك تجنبا لزیادة المشاكل التي 

.یعاني منها هذا القطاع 
) قطاع السكن ( ومن هنا فإن تدخل الدولة ضروري للغایة ، باعتبار أن هذا القطاع 

تؤدي للحصول على السكن الذي هو حق من یخص شریحة هامة في المجتمع خاصة و أنها
الحقوق ، كما أن هذا القطاع عرضة للخداع و التلاعبات من طرف المقاولین أو المستثمرین 
الخواص ، وعلى سبیل المثال سرقة أموال طالبي السكن بوعودهم الكاذبة ، وعلیه یجب اتخاذ 

.الإجرءات اللازمة للحد من هذه التلاعبات 

.28، ص، مرجع سبق ذكرهحاوشین إبتسام –(1)
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علاقة السكن بالدخل و الأسواق الأخرى : الثالث المطلب 
:علاقة السكن بالدخل : أولا 

إن للسكن علاقة مباشرة بدخل الأسرة ، حیث أن انخفاض الدخل من جهة و ارتفاع تكالیف 
من جهة أخرى ، یجعل الحصول على سكن أمرا مستحیلا ، وهذا ما تطرقنا البناء و شراء سكن 

السابق الداعي إلى تدخل الدولة في تقدیم إعانات مالیة مباشرة و غیر مباشرة إلیه في التحلیل 
و للأسر ذوي الدخل المنخفض وذلك من أجل الحصول على سلع إستهلاكیة و خدمات أولا 

الحصول على سكن امرا مستحیلا ، وهذا ماتطرقنا إلیه في التحلیل السابق الداعي إلى تدخل 
لیة مباشرة و غیر مباشرة للأسر ذوي الدخل المنخفض و ذلك من الدولة في تقدیم إعانات ما

أجل الحصول على سلع إستهلاكیة و خدمات أولا و الحصول على سكن ثانیا ، وهذه الإعانات 
:تكون بالمراعاة إلى ظروف الأسر و نذكر منها 

 من دخل الأفراد ؛℅30أن لاتتعدى نسبة المساهمة الأولیة
زیادة الدخل للأسر الضعیفة و وضع امتیازات لها ؛
خفیض نسب الفوائد على القروض العقاریة؛ ت
 زیادة في نسبة مساهمة الدولة لذوي الدخل المنخفض.

نسبة مساهمة و ومن التحلیل السابق یمكن أن نوضح علاقة تدخل الدولة وسعر السكن
: يالدولة ومعدلات الفائدة فى الشكل التال

السكنبین دخل الأسرة و سعرالعلاقة):01-01(الشكل رقم 

كلیة العلوم الإقتصادیة ،أطروحة دكتوراه) دراسة تحلیلیة(جمال جعیل، نحو نظرة استشرافیة لسیاسة السكن في الجزائر : المصدر
.42، ص،2010، جامعة باتنة، وعلوم التسییر ، فرع علوم التسییر،تخصص تسییر المؤسسات
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دخل الأسرة، المساهمة (نلاحظ من الشكل أعلاه أن الحصول على سكن مرتبط بعدة عوامل 
، والباقي یسدد بواسطة القروض العقاریة التي تمنحها البنوك، ولكن )الشخصیة، إعانة الدولة

بشرط تخفیض في معدلات الفائدة حتى یتسنى للفرد تسدید القرض وهذا یتوقف على العوامل 
: التالیة

.كلما ارتفع دخل الأسرة زادت قدرتها على التسدید:خل الأسرةد-
.كلما انخفض معدل الفائدة زاد مبلغ القرض وسهل تسدیده:الفائدة معدل-
كلما طالت آجال التسدید كلما أعطى للأسرة فرصة أكبر في تسدید أقساطها :جل التسدیدآ-

. في الأجل المحدد
جیدة للأسرة في سبة مساهمة الدولة للأسرة كلما أعطت فرصةكلما ارتفعت ن:مبلغ الإعانة-

). معدل الفائدة(ویخیف الأسرة الحصول على سكن وقللت من قیمة القرض العقاري الذي یعیق
. وعلیه فإنه توجد علاقة بین دخل الأسرة وسعر السكن

:علاقة سوق السكن بأسواق أخرى: ثانیا
یعتبر سوق السكن كغیره من الأسواق الأخرى یؤثر فیها ویتأثر بها، وعلى سبیل المثال 

.الخ........السوق المالي، سوق التجهیزات، سوق العمل 
:وهذا ما سنوضحه في الشكل الموالي 

لسوق العقاراتعلاقة سوق السكن بأسواق أخرى): 01-02(الشكل رقم 

Source: Ministère de L’Habitat (Algérie): Proposition de stratégie
nationale de l’habitat (1996-2000), Mai, 1996, P. 18.
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من خلال الشكل السابق نلاحظ أن سوق السكن له علاقة مع الأسواق الأخرى یؤثر فیها 
مثل الحدید ج كغیره من السلع إلى مادة أولیةویتأثر بها، فعلى سبیل المثال لإنتاج سكن یحتا

المحلیة یقلل من تكلفة بكمیات كبیرة وكافیة وفي الأسواقوالاسمنت، الرمل، وتوفیر هذه المواد 
هذه المواد ویغني مؤسسات البناء من الاستیراد والتخزین، لأنهما یعملان على رفع تكالیف 

.الموادالبناء من جهة وأسعار السكن من جهة أخرى وبذلك یكون لسوق السكن علاقة بسوق 
عدد من الید ویتأثر سوق السكن بزیادة الاستثمار في بناء العقارات الجدیدة في جذب أكبر

العاملة في البلد، والعكس صحیح من جهة السكن، أما في غیاب الید العاملة الكافیة والمؤهلة 
ینعكس في إنتاجیة قطاع السكن الذيفي اختصاصات البناء والتشیید، یؤدي ذلك إلى انخفاض

). ارتفاعا(مباشرة على أسعار السكن 
الاستثمارات ویؤثر أیضا سوق السكن على السوق المالي في تفعیل دور البنوك في تمویل

) .قروض ( العقاریة 
الحفر والنقل آلاتویساهم سوق السكن أیضا في سوق التجهیزات وفي زیادة إنتاج 

منزلیة وتوفیر هذه المواد والتجهیزات بكمیات كافیة وأسعار والرافعات وكذلك في الأجهزة الكهر و 
معقولة یؤدي إلى تحسین إنتاجیة العمل وأسعار السكن

.والعكس صحیح

سوق السكن ونظم التمویل السكني:المبحث الثالث
قطاع السكن كغیره من القطاعات الاقتصادیة و الاجتماعیة الأخرى، إلى المبالغ یحتاج
التي یمكن أن تستخدم في تمویل كافة عملیات بناء السكنات التي تتطلب طرق تمویل المالیة،

مختلفة عن باقي الاستثمارات الأخرى و هذا راجع للطبیعة الاقتصادیة و الاجتماعیة للسكن، و 
إلى مفهوم التمویل السكني و كذا مختلف الطرق المتبعة أو المصادر التمویلیة تعرضعلیه سن

. علیها لتمویل مشاریع إنجاز السكناتالتي یعتمد
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التحلیل الاقتصادي لسوق السكن: المطلب الأول
الترقیة العقاریة بطول مدة حلقة الإنتاج مما یتطلب تمویل طویل أو متوسط الأجل، تتمیز

، ثم أخیرا البیع )الانجاز(الإنتاج –الدراسات التقنیة –وتبدأ هذه الحلقة من تمویل الأرضیة 
ویشترك في هذه العملیة عدة أعوان اقتصادیین من المهندس المعماري ثم مكتب الدراسات 

ثم المقاول ثم الوكالات العقاریة أثناء البیع، وكل هذا تحت إشراف المرقي العقاري، و ةالتقنی
.دواوین الترقیة و التسییر العقاري

بهإلى العرض الاجتماعي للمساكن من طرف المرقین هناك عرض یقومبالإضافة
الخواص لبناء منازلهم بصفة فردیة، وما تجدر الإشارة إلیه أن عرض السكنات القدیمة وتهیئتها 

أعمال الترمیم والصیانة بالتهیئةیدخل ضمن الأعمال التي تؤدي إلى عرض جدید، ولا یقصد
.لاستهلاكالدائمة حیث تدخل في إطار ا

یتم دراسة الطلب على السكن من قبل العائلات في إطار الاقتصاد :الطلب على السكن: أولا
الجزئي، حیث أن التحلیل الاقتصادي للطلب على السكن هو مرتبط

بالتحلیل الدیمغرافي للمجتمع، ویتم إشباع هذا الطلب بطریقتین هما بناء سكنات جدیدة أو تهیئة 
.ةوتوسیع سكنات قدیم

لتسهیل التحلیل یفترض أن هناك سلعة :التحلیل الاقتصادي للطلب على خدمة السكن–أ 
متجانسة تدعى خدمة السكن وأن العائلة لا تفرق بین الإیجار والتملیك مع عدم الأخذ بعین 

.الاعتبار الموقع وبقاء جمیع المتغیرات الأخرى ثابتة
یرمز إلى دخل الأسرة بـ:Y

 السكن بـیرمز إلى خدمة:q

یرمز إلى خدمات أخرى ملحقة بالسكن بـ:q’

ویرمز إلى سعر السكن بـ :R

 یرمز إلى سعر خدمات أخرى ملحقة بالسكن بـ :R’

 فدالة المنفعة ودالة الدخل للاسرة هما على التواليY=R     U=U(q , q’ ) q+R’q’
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فتسعى الأسرة إلى تحقیق أكبر منفعة ممكنة في ضل الدخل المتاح ومستوى الأسعار  و هذا 
:ما نوضحه في الشكلین التالین 
منحنى الطلب على خدمة السكن): 01-03(الشكل رقم 

تخصص نقود ومالیة ، فرع العلوم الإقتصادیة ، كلیة تیرخیرات أحمد، الصیغ الجدیدة لعرض السكن في الجزائر، رسالة ماجس: المصدر

.14، ص 2009، جامعة الجزائر ، العلوم الإقتصادیة وعلوم التسییر 

منحنى دالة توازن المستهلك): 01-04(الشكل رقم 

فرع العلوم الإقتصادیة ، كلیة تخصص نقود ومالیة ،خیرات أحمد، الصیغ الجدیدة لعرض السكن في الجزائر، رسالة ماجستیر: المصدر

.14، ص 2009، جامعة الجزائر ، العلوم الإقتصادیة وعلوم التسییر 
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یجب أن ینظر عند التحلیل الاقتصادي للطلب على سلعة :الطلب على سلعة السكن–ب 
السكن من زاویة المستثمر أي شراء سكن لغرض التأجیر، ثم من الزاویة الثانیة شراء سلعة 

:لغرض التملیك وهنا نمیز بین حالتینالسكن 
.تعتبر السكن استثمارا: الحالة الأولى-
.یعتبر السكن استثمارا واستهلاكا في نفس الوقت:الحالة الثانیة-
خواص نیوتضم هذه الفئة جمیع المرقیین العقاریین سواء كانوا مالک:طلب المستثمر-1
العقاري والوكالة الوطنیة رییوالتسةیالترقوانیمثل دن،ییعمومنیآو مالک) نییعیاشخاص طب(

. لتحسین السكن وتطویره
دراسة الجدوى الاقتصادیة لمشروعه بالمقارنة بین قیمة الاستثمار ىویهدف المستثمر هنا إل

وهذه الطریقة ) طریقة القیمة الحالیة(ومجموع القیم الحالیة للمداخیل طیلة مدة الاستثمار 
.ي حالة عدم وجود تضخمصالحة ف

وهناك طریقة أخرى تتمثل في حساب معدل المردودیة الداخلي وما تجدر الإشارة إلیه أن 
خطر إنخفاض في العقار أقل خطرا من الاستثمار في المیادین الأخرى، إلا أنالاستثمار

ار في العقار الإیجار أو عدم تحقیق ربح في المستقبل یبقى واردا نظرا لطول مدة حیاة الاستثم
. واختلاف التشریعات الجبائیة عبر الزمن

في هذه الحالة یعتبر السكن سلعة استهلاكیة بعد :طلب من أجل التملك والاستعمال–2
انجازه للاستعمال الخاص من قبل المالك، ویعتبر استثمار في حالة تأجیره أو بیعه لتحقیق ربح 

.على المدى الطویل
:عرض السكن: ثانیا

یتم دراسة عرض السكن من زاویة الاقتصاد الجزئي وبنفس الفرضیات التي تمت بها 
دراسة دالة الطلب على السكن حیث یتم إنتاج خدمة السكن من قبل المستثمرین المالكین 
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للحظیرة السكنیة الموجودة في زمن معین مع توظیف عوامل إنتاج أخرى مثل قوة العمل، 
: )1(توظیف عوامل الإنتاج التالیةمساكن جدیدة یتطلبالطاقة، وعلیه فإنتاج 

عدا الأرضیة كالعمل ومواد البناء كل عوامل الإنتاج الأخرى ما،Tالأرضیة نرمز لها بالرمز -
.Q°=F+(T.K)التي تمثل دالة العرض °Qفدالة إنتاج المساكن الجدیدة Kبالرمز ونرمز لها

السكنات القدیمة بعد السبعینات فقط بدأ التفكیر في دالة عرضومما تجدر الإشارة إلیه أنه 
)Q=F(L.N حیث یرمزNالبناء، ویرمز بـ إلى عامل الإنتاج المتمثل في موادL إلى عامل

.إلى دالة العرض الخاصة بتهیئة المساكن القدیمةQالإنتاج المتمثل في قوة العمل ویرمز بـ 
الإنتاج وبالتالي زیادة تحقیق الربح وتغطیة أكبر قدرا ممكن وعلیه یهدف المنتج إلى تعظیم 

.من السوق
إن عرض السكنات سواء كانت جماعیة أو فردیة هو مجموع :عرض السكنات الجدیدة- 1

ویتمثل المنتجون Rالكمیات المنتجة التي یرغب المنتجون بیعها في زمن معین وبسعر معین 
.نوا أو خواصفي المرقیین العقاریین عمومیین كا

:وهذا ما یوضحه الشكل التالي
منحنى عرض السكن): 05-01(الشكل رقم 

تخصص نقود ومالیة ، فرع العلوم الإقتصادیة ، كلیة خیرات أحمد، الصیغ الجدیدة لعرض السكن في الجزائر، رسالة ماجستیر: المصدر

.16، ص 2009، جامعة الجزائر ، العلوم الإقتصادیة وعلوم التسییر 

.15، صمرجع سبق ذكرهخیرات أحمد ، –)1(
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:عرض السكنات القدیمة- 2
تأخذ إعادة تهیئة المساكن القدیمة عدة أوجه ویقصد بها جمیع الأشغال الكبرى المراد بها 

تحسین المسكن من حیث شروط الراحة أي الزیادة في نوعیة المساكن المعروضة ومن ثم 
ادة المساحة القابلة الزیادة في إنتاج خدمات السكن، وتشمل أیضا توسیع المساكن من حیث زی

وتهدف إعادة تهیئة المساكن كماللسكن أي عدد الغرف وبالتالي الزیادة في عرض السكنات
.العقاري من منظور الإقتصاد الجزئي القدیمة إلى تعظیم الربح والزیادة في الریع

:سوق السكن : ثالثا
إن التغیر في عدد الوحدات السكنیة عبر الزمن نتیجة تغیر العرض والطلب وتغیر الأسواق 

حسب طبیعة السكن، من سوق السكن الجدید، وسوق السكن القدیم، وحسب طبیعة السكن، 
الجماعي أو الفردي، وحسب الطبیعة القانونیة للسكن مالك أو أجیر، وحسب تمویل السكن 

وهناك تمییز اخر، حسب ) مركز حضري، ریفي(دعم وحسب الموقع المدعم والسكن غیر الم
.طبیعة السوق فهناك سوق تنافسیة وأخرى احتكاریة

:العرض والطلب على الوحدات السكنیة في السوق التنافسي-1
یةالتنافسمنحنى العرض والطلب على الوحدات السكنیة في السوق): 06-01(الشكل رقم 

تخصص نقود ومالیة ، فرع العلوم الإقتصادیة ، كلیة الصیغ الجدیدة لعرض السكن في الجزائر، رسالة ماجستیرخیرات أحمد،: المصدر

.17، ص 2009، جامعة الجزائر ، العلوم الإقتصادیة وعلوم التسییر 
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یتحقق التوازن في السوق التنافسیة الحرة عند تقاطع دالة الطلب ودالة العرض عن السكن،
. عندئذ نحصل على كمیة التوازن، وسعر التوازن

:العرض والطلب على الوحدات السكنیة في السوق الاحتكاریة- 2
المتعاملین الاقتصادیین فإن عندما یطغى على سوق السكن الاحتكار من طرف عدد قلیل من 

بح ممكن، سلوك هؤلاء المتعاملین سوف یقتصر على التحكم في العرض وبالتالي تحقیق أكبر ر 
شبه ثابت أو في تقهقر مستمر ولكن الطلب، یزداد ولذلك نلاحظ من خلال الشكل أن العرض

السكنیة غیر مرن وفي تناقص مستمر بالمقارنة مع الطلب مما باستمرار، وأن عرض الوحدات
وأن الزیادة في الدخل سوف لن یكون لها المستمرة في ثمن السكنات المتوفرة،أدى إلى الزیادة

. )1("أي تأثیر على حل أزمة السكن
:والشكل التالي یبین ذلك

نى العرض و الطلب على الوحدات السكنیة في السوق حمن) : 07-01(الشكل رقم 
الاحتكاریة

تخصص نقود ومالیة ، فرع العلوم الإقتصادیة ، كلیة خیرات أحمد، الصیغ الجدیدة لعرض السكن في الجزائر، رسالة ماجستیر: المصدر

.17، ص 2009، جامعة الجزائر ، العلوم الإقتصادیة وعلوم التسییر 

.61، صمرجع سبق ذكرهعبد القادر بلطاس ، –)1(
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التمویل السكني: المطلب الثاني
:مفهوم التمویل السكني: أولا 

یمكن أن نعرف التمویل السكني على أنه عبارة عن استثمار رؤوس الأموال في عملیات 
السكنات المختلفة ، و تكمن أهمیة رؤوس الأموال المستثمرة من خلال زیادة الاحتیاجات بناء

.المستمر في تكلفة البناء من جهة أخرىللمساكن من جهة، و الارتفاع
):مصادر التمویل السكني(أنواع التمویل السكني : ثانیا

القروض، كما أنها و في عرفت المؤسسات التمویلیة أشكالا وأصنافا عدیدة من أشكال 
الوقت نفسه قد شهدت اختلافات واسعة تتعلق بشروط الاقتراض، إلا أنها تتطلع إلى توفیر 

الموارد المالیة اللازمة لقطاع السكن من جهة، و المحافظة على ما یتواجد لدیها من أصول 
. مالیة سائلة و العمل على تنمیتها بكل الوسائل المتاحة لها من جهة أخرى

إن التمویل السكني یتطلب معرفة المعاییر التي تستخدم لهذا الغرض، و بهذا یمكن تصنیفه 
: كما یلي
تعتبر الفترة الزمنیة للقرض من المؤشرات المستخدمة لإیجاد :التمویل حسب مدة القرض-1

فهي غالبا ما تصنف إلى قروض قصیرة الأجل أصناف القروض التي ترتبط بالنشاط السكني،
.و قروض طویلة الأجل

نقصد بالقروض القصیرة الأجل أنها القروض التي لا تزید مدتها :القروض القصیرة الأجل-أ
عن السنة، و تتجدد في الغالب عند تاریخ استحقاقها بشكل دوري، و تسمى في هذه، الحالة بـ 

OVer CreditS-اROوم بتقدیمها البنوك التجاریة و بنوك الادخار، و من المعروف وعادة ما تق
أن البنوك التجاریة تعتبر من مكونات النظام المصرفي، كما أنها متخصصة و منذ القدم في 

. )1("تقدیم الائتمان لفترات زمنیة قصیرة و لأغراض تجاریة بحتة
لمشاریع السكنیة، عادة ما یستدعي إن تمویل استیراد مواد البناء من الخارج، و تنفیذ بعض ا

تمویلا عن طریق قروض قصیرة الأجل و التي تتكفل بها بنوك متخصصة، كما هو الحال 

.280ص، 1987، دار الطباعة الحدیثة ، القاهرة ، إدارة المصارف التقلیدیة و المصارف الإسلامیةمحمد سویلم ، –)1(
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في الجزائر، الذي عمل على تمویل العدید من " CNEP" بالنسبة لصندوق التوفیر و الاحتیاط 
.المشاریع السكنیة في الجزائر

نقصد بالقروض الطویلة الأجل تلك الافتراضات:القروض الطویلة الأجل–ب 
سنوات، و یمكن أن تمتد أحیانا إلى غایة) 7(التي تفوق مدتها في الغالب السبع 

أراضي، (سنة، و توجه لتمویل نوع خاص من الاستثمارات مثل الحصول على العقارات ) 20(
.)1()إلخ...مباني بمختلف استعمالاتها المهنیة

وم بتقدیم هذا النوع من القروض، البنوك العقاریة أو المشابهة لها من شركات و عادة ما یق
التأمین ، حیث تدعم هذه الأنواع من المصارف قطاع السكن و التعمیر من خلال تقدیم 

القروض لإقامة العقارات ضمانا للقروض الممنوحة ، و طبیعة عمل هذه المصارف یختلف عن 
ى، حیث ترتكز هذه الأخیرة على ظاهرة القروض القصیرة الأجل بقیة المصارف التجاریة الأخر 

لذا فإن المصارف العقاریة و بحكم عملها تعتمد أیضا على المصادر ذات التمویل الطویل 
.)2("الأجل 

في الجزائر من البنوك التي ) CNEP(وتعتبر بنوك الإسكان كما هو الشأن بالنسبة لبنك 
ني الطویل الأجل للأفراد الذین یرغبون في شراء المساكن وإقامتها أو تتولى تقدیم الائتمان السك

.ترمیمها
كما تعتبر شركات التأمین من الهیئات التمویلیة الوسطیة التي لا تتخذ من الأعمال 

المصرفیة نشاطا أساسیا لها، بل تقوم بدور الوسیط لها، ولقد انتشر الإقراض الطویل الأجل ذا 
.)3(مصر،الأردن، الجزائر، وتونسكفي معظم الدول العربیة الطابع التأمین

وتجدر الإشارة هنا أنه لا یجب أن تقتصر وظیفة البنوك العقاریة على التمویل بل یجب أن 
الشركات العقاریة للإسكان،نییمتد نشاطها إلى مجالات الدراسات الفنیة و الاقتصادیة، و تکو 

.)4(و تقسیم الأراضي و بیعها بعد تجهیزها بالمرافق الأولویة
.75، ص2001، دیوان المطبوعات الجامعیة ، الجزائر ، ، تقنیات البنوكالطاهر لطرش –)1(
.137، ص1998، دار وائل للنشر ، عمان ، العملیات المصرفیة و الطرق المحاسبیة الحدیثةخالد أمین عبد االله ، –)2(
.29، ص2009، السكناتتقریر حول تمویل وزارة السكن للجمهوریة التونسیة، -)3(
.301،ص2010، دار الجامعة الحدیثة للنشر ، الاسكندریة ، ، الوجیز في الإقتصاد النقدي و المصرفي و البورصات مصطفى رشدي شیحة –)4(
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هذا النمط التمویلي حدیثا وهذا تبعا للمصدر الجغرافي، هرلقد ظ: التمویل تبعا للمصدر-2
على إثر نمو الجهود المشتركة على النطاق الدولي، بعد نهایة الحرب العالمیة الثانیة، كما أن 

لیة كثیرا ما أظهرت الحاجة إلى مثل هذه الأنماط التمویلیة، و بمكن قصور موارد التمویل المح
.للتمویل أن تقسمها إلى مصادر داخلیة و مصادر خارجیة

یعتبر المصدر الأساسي من حیث المبالغ التي یمكن أن تقوم :المصادر الداخلیة للتمویل–أ
كما أنها تتمیز بسهولة بتقدیمها لمختلف المقرضین، باعتبار وجودها على مقربة منهم،

الإجراءات المتخذة من أجل الحصول على أي قرض، ذلك لأن ظهورها منذ القدم ساعد على 
.إعطائها مثل هذه الأهمیة التي یمكن أن یتصف بها التمویل المحلي

جدید كأحد منكان دور البنوك التجاریة الذي یعتبر بنك الإسكان أحد مكوناتها یظهرإن
التمویلیة المحلیة، إلأ أنها تختلف من حیث امتلاكها من قبل الحكومة أو كونها من المصادر 

لمثل هذه البنوك في وق نسبة الامتلاك من قبل الحكومةالمؤسسات الخاصة أو المشتركة، و تف
.في المغرب% 80، و %50إلأ أنها تتراوح ما بین % 98الجزائر 

لقد عرفت الدول العربیة تقریبا وجود بنوك الإسكان، إلأ أنها وجدت مسمیات أخرى قد لا 
یدل الاسم علیها ، و هي في العادة تمارس الصلاحیات نفسها التي تزاولها المصارف 

المتخصصة في هذا المجال، و من أمثلها الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط في الجزائر، 
. )1(قاریة في السعودیةصندوق التنمیة الع

غیر أن الاختلاف كبیر جدا بین هذه البنوك من حیث الفائدة على الأموال المقترضة ومن 
السعودیة و (الملاحظ أن البلاد النفطیة عادة ما تقوم بإقراض الأفراد بنسب فوائد ضئیلة مثل 

زائر التي قامت بتقدیم ، و العراق قبل حرب الخلیج، و كذلك الأمر بالنسبة للج)لیبیا و الكویت
.)2(% "6.5لمثل هذا الافتراض بنسبة 

مع تزاید الاعتقاد بأهمیة التعاون الدولي في حل مشكل :المصادر الخارجیة للتمویل–ب 
السكن ، ظهر هذا النوع من المصادر الخارجیة للتمویل ، و لم یكن الائتمان المشترك من 

.54، ص2010، تقریر حول تمویل السكناتوزارة السكن والعمران ، –)1(
)2( - Bulletin d'information de la CNEP, flash info, N°02, janvier,Alger, 2010, P02.
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الإقلیمیة ینحصر في القطاعات الاقتصادیة البحتة، بل جانب الحكومات و المنظمات الدولیة و 
ظهر في العدید من الأنشطة الاجتماعیة كالسكن، التربیة التعلیم و الصحة العمومیة و ذلك من 

یظهر الائتمان الدولي للسكن من خلال المؤسسات . أجل تحقیق التوازن في عملیة التنمیة
:اً فیما یتعلق بالمؤسسات المالیة الدولیة فنجدالمالیة العربیة و الدولیة على السواء، أم

یعتبر من أشهر الهیئات ذات الأطراف المتعددة التي :البنك الدولي للإنشاء والتعمیر
تعمل على تقدیم المساعدات المالیة، و ذلك بتمویلها للمئات من المشروعات السكنیة 

یة و تعتبر أكثر الدول العربیة المغربفي أنحاء متفرقة من دول العالم، علما بأن المملكة
وحدة سكنیة و التي 40000وقد قامت بإنشاء حصولا على الأموال من هذا المصرف

17و لمدة % 69ملیون دولار و بفائدة قدرها 170بلغ مجموع المبالغ المقترضة منه 

.)1(وزارة المالیة للدولةعاما، و بضمان من
ملیون دولار من أجل 150قدر دب 1998جوان 25یفقرضیت الجزائر عللحصکما

. )2(تمویل مشروع إنجاز سكنات موجهة للطبقات ذات الدخل الضعیف
وتعد الولایات المتحدة الأمریكیة من أنشط الدول العالم في )3(:الوكالة الأمریكیة للتنمیة

لتنمیة للدول ا"مؤسساتها المالیة مثل عضمجال الائتمان السكني، حیث كثیرا ما نجد ب
التي تنشط في هذا المجال، و لقد اعتبرت " الوكالة الأمریكیة للتنمیة " أو" الأمریكیة 

تونس من الدول التي استطاعت أن تحصل على القروض من هذه الوكالة لإنجاز 
.مسكنا و التي مدتها ثلاثین سنة2898

عربیة لتمویل الإسكان حیث یتم بالإضافة إلى المنظمات و الهیئات الدولیة، نجد منظمات 
التمویل على صعید التعاون العربي من الأجهزة العربیة العاملة في حقل الائتمان الإقلیمي، 

: نذكر منها

.60، صمرجع سبق ذكرهوزارة السكن والعمران الجزائریة ، -)1(
. 8، ص2008، سبتمبر 15، مجلة التمویل و التنمیة ، العددمناهج تمویل جدیدة في استراتیجیة الدینكلاوس ریغ لنبیغ ، –)2(

)3( ministere de Habitat et construction, revue N° 01,alger, sept 2008, P8.
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ملایین 6حیث قدم الصندوق العراقي للأردن :الصندوق العراقي للتنمیة الخارجیة
.عاما20لمدة % 2.5دولار بفائدة قدرها 

ملیون دولار إلى 45قدمت قروضا یبلغ :اللیبیة العاملة في حقل الائتمانالمؤسسات
سنویا و ذلك لإعادة بناء الأحیاء % 20بسعر فائدة قدره 1977المغرب في سنة 

.القدیمة
قدمت قروض مختلفة في مجال الإنجاز و البناء و :المؤسسات المالیة الكویتیة

. الجزائرالتعمیر في الدول العربیة و من بینها
سواء من كما توجد مؤسسات و هیئات مالیة دولیة تعمل على إقراض غیرها من البلدان

خلال الجهود الجماعیة أو الثنائیة، و من أمثلتها، مركز الأمم المتحدة للإسكان و البناء 
.والتخطیط، المجلس الاقتصادي والاجتماعي التابع للأمم المتحدة

في حل ة إلیه، هو أن القروض الدولیة الخارجیة حتى و إن ساهمتو مماً تجدر الإشار 
.بعض المشاكل السكنیة، إلأ أن دورها لا زال ضئیلا اتجاه الدول النامیة

إن ملكیة الأموال التي یتم استثمارها في النشاط :التمویل تبعا لملكیة الأموال المستثمرة–3
ة بعض الأنماط التمویلیة، و من هنا یمكن تصنیف السكني، تعتبر أحد المقاییس المتبعة لمعرف

.هذه الأخیرة إلى تمویل عام، تمویل خاص، و تمویل تعاوني
وهو ذلك التمویل الذي یعتمد على مقدار ما تخصصه الدولة من :التمویل العام–أ 

فاع الاعتمادات المالیة للأجهزة الإداریة المسؤولة عن قطاع الإنجاز و البناء، غیر أن ارت
التكالیف السكنیة یتطلب من الدول أن تزید ما تعتمده من جملة المبالغ التي یجب استثمارها في 

الأنشطة السكنیة المختلفة، بالإضافة إلى زیادة الاحتیاجات السنویة من المساكن نظرا لزیادة 
.عدد السكان

یعتمد على مقدار تدخل هذه الأخیرة في الحیاة إن حجم الالتزامات المالیة للدولة،
الاقتصادیة والاجتماعیة، فهي في تزاید مستمر بالنسبة للدول النامیة خاصة لتي تتخذ الأسلوب 

الاشتراكي وصلت حجم الاشتراكي منهجا اقتصادیا لها، فالجزائر سابقا عند إتباعها للنظام



حول السكن والسیاسات السكنیةمفاهیم عامة الفصل الأول          

32

من % 2زانیة العامة للدولة بینما لا تزید عن من المی% 6الالتزامات المالیة إلى أكثر من 
لیتكفل القطاع الخاص بالبقیة من خلال توفیره الأموال التي تحتاج )1(المیزانیة العامة للمغرب

.إلیها عملیات البناء والإنجاز
وعلیه فإننا نستنتج في الأخیر، أنه لا توجد قاعدة عامة، یمكن أن تحكم مقدار المشاركة 

للسلطات العامة في تمویل السكن، حیث یختلف ذلك من دولة لأخرى بحكم سیاستها المالیة 
.)2(المتبعة

وهو ذلك التمویل الذي یتم من خلال مساهمة الأفراد و:التمویل الخاص–ب 
الشركات ذات الشخصیة الاعتباریة المتخصصة من أموال لبناء أو إنجاز السكنات، و یعتمد 

ه على ما یتم توفیره من الادخارات الشخصیة، كما أنه غالبا ما یلجأ القطاع الخاص في أموال
.إلى المصادر المحلیة للتمویل و التي تتمثل في الأجهزة المالیة للنظام المصرفي

و الملاحظ أن هذا النوع من التمویل، یقل في الدول النامیة التي تمیل فیه الحكومة عادة 
.سكن و الأشغال العمومیةإلى التدخل المباشر في قطاع ال

الخاص دیدة جعلت الحصة النسبیة للتمویلو ما تجدر الإشارة إلیه، أن هناك أسباب ع
كبیرة في بعض الحالات، خاصة في الأونة الأخیرة، و مع تحریر الأسعار و اعتراف الدولة 

ذلك من خلال بضرورة قیام الأفراد بالأدوار الملقاة علیهم و تشجیعهم بقدر الإمكان على 
التشجیعات و الحوافز القانونیة، إلأ أن هذه الجهود غالبا ما تكون بعیدة عن الحالات التي 

:تعتبرها الحكومات من خلال أجهزتها المتخصصة من مهامها الأساسیة مثل
تمویل التصامیم الهندسیة و المعماریة؛
 المشاریع السكنیة؛یذنفتتمویل عملیات
د البناء و عتاد الأشغال العمومیة؛تمویل و استیراد موا
دفع الأجور العمالیة.

.16،صمرجع سبق ذكرهوزارة السكن للمملكة المغربیة ، –)1(
.23، ص1996، دار راتب الجامعیة، بیروت ، الاسکان والتنمیة في الدول النامیةإسماعیل إبراھیم شیخ درة، -)2(
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یتمثل التمویل التعاوني في الاعتمادات المالیة التي توفرها الجمعیات :التمویل التعاوني- ج 
". السكنات التعاونیة "مط من السكنات، یطلق علیها اسم السكنیة بقصد إنجاز ن

على الرغم من أهمیة هذا النوع من التعاون السكني في الحیاة الاقتصادیة غیر أنه،
والاجتماعیة بصفة عامة فإنه بالنظر إلى قطاع السكن، یعتبر حدیثا عابرا لدى بعض دول 

العالم الثالث نظرا لعدم الوعي بأهمیة هذا النوع من التمویل، فعلى سبیل المثال، عرفت الجزائر 
الصادرة 92–76ویل على إثر تشكیل تعاونیات عقاریة بفضل المرسوم رقم هذا النوع من التم

.)1(1976أكتوبر 23في 

.36، صمرجع سابقإسماعیل إبراهیم الشیخ ، –)1(
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:خلاصة 
یعد السكن حاجة أساسیة للفرد نظرا للأهمیة التي یكتسبها، فبالإضافة لكونه حاجة اجتماعیة 

ي، و إذا كان لا غنى عنها، إلأ أن أهمیته تفوق ذلك لتمس الجانب الاقتصادي و حتى السیاس
طابعه التمویلي یتعدد و یختلف بحسب المصادر التمویلیة إلأ أن هذا لا یمنع كونه عامل 

.أساسي لإنجاز السكنات بالإضافة إلى عوامل أخرى من شأنها أن تساهم في إنجازه
الجدیر بالذكر أن أي دولة تعطي اهتمام لقطاع السكن یكون ذلك برسم لسیاستها السكنیة 

ارها أداة توجیه و تحكیم لهذا القطاع و ذلك باستخدام أدواتها و مختلف الیاتها غیر أنه لا باعتب
.یمكن تقییم و فهم هذه السیاسة إلأ بدراسة مسارها على قطاع سكن لبلد ما

.ر الجزائهذا ما سنقوم به في الدراسة التطبیقیة الخاصة بالسیاسة السكنیة في
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الثانيالفصل 
دراسة حالة الصندوق الوطني 

بنك/للتوفير والاحتياط
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:تمهید ـــ 
تبین لنا الدور الكبیر الذي یلعبه البنك في تمویل بعد الدراسة النظریة التي قمنا بها

القروض العقاریة ، لذا سنحاول في هذا الفصل دراسة حالة لبنك واحد من اهم البنوك في 
الجزائر ، وهذا من خلال التربص الذي قمنا به في وكالة الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط 

ة المطروحة ، حیث سنتطرق الى العمومیات شكالیبالمسیلة ، وذلك بغیة الإجابة على الإ
المتعلقة بالبنك وذلك من خلال تعریف ونشأة الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط الذي یعتبر 
بنك یهتم بإعطاء كل انواع القروض و بالأخص العقاریة منها ، حیث یلعب هذا الأخیر دورا 

.هاما في تمویل الترقیة العقاریة 
هذا الفصل الى الهیكل التنظیمي للوكالة من خلال تقدیم مختلف مصالحها ، ـ كم سنتطرق فيـــ

والى انواع القروض الممنوحة من طرفها وآلیات سیرها من خلال كیفیة استعمالها و الضمانات 
.المطلوبة ، مع التطرق الى عینة من تلك القروض وإجراءات متابعة القروض المتعثرة 
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بنك/ تقدیم الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط :المبحث الأول ـــ 
یمكن تقدیم الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط الذي یعتبر واحد من أهم البنوك التجاریة 
في الجزائر بسبب تنوع الخدمات المصرفیة التي یقدمها ، وسوف نتطرق الى بعض العمومیات 

.المتعلقة بالصندوق 
بنك/ التطور التاریخي للصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط :طلب الأول المـــ 
بنك/ محة حول الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط ل* 

ولقد واحد من المؤسسات التمویلیة في الجزائر ،والاحتیاطیعد الصندوق الوطني للتوفیر 
بموجب إنشائهالى الاستقلالأدت الضرورة لإیجاد صیغة مصرفیة وآلیة للتمویل العقاري غداة 

لیكون بذلك اول مؤسسة ممولة للقطاع 10/08/1964المؤرخ في 227-64القانون رقم 
.العقاري في الجزائر 

بنك/ التطور التاریخي للصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط *
:طني للتوفیر والإحتیاط بعدة مراحل یمكن تلخیصها فیما یلي مر الصندوق الو 

1970–1964(مرحلة الإنطلاق و الهیكلة : أولا(
إقتصر دور الصندوق على جمع الإدخارات بنسب متدنیة وذلك على مستوى شبابیك البرید 

فكان بالجزائر العاصمة وتیزي وزو ،1967و 1966و لم تؤسس اول وكالاته حتى سنتي 
.الصندوق یقوما اساسا بتحصیل الإدخارات بواسطة الدفاتر 

1979- 1971( مرحلة التخصص في النشاط : ثانیا (
فزادت هذه الدینامیكیة التي ربطت " سكن –إدخار "شجعت النصوص القانونیة صیغة 

كان في تلك ، لأن هذا الأخیرCNEPالإدخار بإمكانیة الإستفادة من السكن بالنسبة لزبائن 
الفترة یلعب دور الممول لمشاریع السكن مشاركة مع الخزینة وذلك بنسب محددة سلفا ، حیث 
ان المنبع الأساسي للخزینة سبب عدة تراجعات في حركة الإدخار ، ولعلاج هذه الوضعیة 
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شركة ترقیة للسكن "قرار إنشاء مؤسسة عمومیة للترقیة العقاریة هي ةإتخذت السلطات العام
" .العائلي 

عموما تمیزت هذه المرحلة بتشخیص نشاط الصندوق في جمع الإدخارات وتمویل السكن اما 
.القروض المعتمدة فكانت جد ضئیلة 

1987–1980( مرحلة اللامركزیة في نشاط الصندوق : ثالثا (
لب المتزاید علیها ، كان لازما انطلاقا من إعتبارات عدم التوازن بین عرض السكنات و الط

على المؤسسة ان تتكیف مع هذا الوضع الجدید الذي تمیز بتشجیع المبادرة الفردیة و الترقویین 
العمومیین باعتماد مشاریع ممولة بإدخارات الصندوق ، فتوسع بذلك مجال منح القروض ابتداء 

تعلق بالترقیة العقاریة الم04/03/1986المؤرخ في 76-86والقانون رقم 1982من عام 
الذي نشط عملیة تمویل مؤسسات الترقیة العمومیة ، وأهم ما میز هذه المرحلة زیادة عدد 

.المودعین ولا مركزیة منح القروض 
مرحلة تنویع المنتجات المصرفیة وإعتماد القروض البنكیة غیر : رابعا

) 1997- 1988( العقاریة 
قادت التجربة الموفقة لجمع الإدخار و تمویل السكن الى تنویع المنتوجات و التوجه نحو 

:القروض البنكیة غیر العقاریة لأصحاب المهن الحرة ونلمس ذلك في 
.اعتماد القروض للمقاولین الترقویین الخواص 

...الإقراض للشركات ، التعاونیات ، التعاضدیات 
لتحول السریع في محیط المؤسسة سواء في جانبه القانوني او فأهم مامیز هذه المرحلة ا

.الإقتصادي ، مما فرض على المؤسسة مواجهة تحدیات المحیط 
تمیزت هذه )یومنا هذا –1997( مرحلة التوسع في النشاطات : خامسا

بصفة فعالة خاصة في 1992المرحلة اساسا ببروز نشاط الشبكات التي اقرت عام 
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ویل السكن الترقوي ومنح القروض ، وبصفة خاصة تمیزت المرحلة بتحول مجال تم
.المتضمن قانون النقد والقرض 10-90المؤسسة الى بنك طبقا للقانون 

الهیكل التنظیمي للبنك : المطلب الثاني
:تبعا للشكل التالي / یتهیكل الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط

بنك –صندوق التوفیر و الإحتیاط للالهیكل التنظیمي : )01-02(الشكل 

www.cnepbanque.dz: المصدر 
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:وفي مایلي سنذكر تفرعات المدیریات العامة بالنیابة 
تفرعات المدیریات العامة بالنیابة: )01- 02(الجدول 

:المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بالتطویر 
التسویق و النشاط التجاري مدیریة

مدیریة التوقعات ومراقبة التسییر 
مدیریة شبكات الإستغلال 

مدیریة الدراسات 

:المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بالإدارة 
مدیریة الإدارة و الوسائل
مدیریة الموارد البشریة 

مدیریة المحافظة على الأملاك
مركز الدراسات البنكیة المطبقة

:المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بالقرض 
مدیریة تمویل المقاولین 
مدیریة قروض الخواص 
قروض / مدیریة النشاط التجاري 

مدیریة تمویل المؤسسات 
مدیریة الترقیة العقاریة

المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بالمالیة و 
:المحاسبة 

مدیریة التوفیر 
مدیریة المحاسبة 

مدیریة المالیة 
مدیریة التطهیر

:المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بالمراقبة 
مدیریة مراقبة التوفیر 

مدیریة مراقبة التعهدات 
مدیریة مراقبة المحاسبة 

مدیریة الإفتحاص الداخلي 

:المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بالتسدید 
مدیریة التسدید 

یة التنظیم والمنازعاتمدیریة الدراسات القانون

المدیریة العامة بالنیابة المكلفة بأنظمة 
:الإعلام 

مدیریة الدراسات وتطبیقات الإعلام 
مدیریة التنظیم و المناهج و الجودة 
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مدیریة التكنولوجیات الجدیدة للإعلام و 
الاتصال 

مدیریة الإستغلال ومساعدة المستعملین 
مدیریة وسائل الدفع 

www.cnepbanque.dz:المصدر 

یمكن إعتبار هیكلة بنك الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط ذات بنیة هرمیة متصلة 
الحلقات ، اذ مرت هي الاخرى بتطور ملحوظ عما نص علیه القانون الأساسي تحت بند 

اتسم عمل الصندوق وبتركیز سلطة القرار في ید المدیریة 1980فقبل الإدارة و الرقابة ،
العامة ، حتى ان منح قرض لشخص یقطن بالمسیلة كانت الموافقة تتم مركزیا ، بینما الفترة من 

عرفت تطورا جوهریا في الهیكلة بإقرار نوع من اللامركزیة عمت بإنشاء 1987–1980
تنظیمي الذي سنعرضه مستمد من القرارات التنظیمیة لسنة ، و الهیكل ال1992الشبكات عام 

1995.
التنظیم المركزي للمؤسسة : اولا

نجد في قمة هرم الهیكل مجلس الإدارة الطي یعد بمثابة الهیئة التداولیة للمؤسسة ، علیه 
كما یق على مهام واسعة اذ یتولى وضع التنظیمات الداخلیة وإتخاذ القرارات الهامة والملزمة ، 

.عاتقه ضمان التكیف و المواكبة لكل المستجدات الحاصلة 
یترأس مجلس الإدارة الرئیس المدیر العام ، له دیوان یتألف من مكلفین بالدراسات و مستشارین 
ومكلفین بالتحلیل ، یعین مجلس الإدارة خمس مدراء یعملون على مساعدة الرئیس المدیر العام 

:وهم 
 مدیر عام مساعد مكلف بالإدخار.
 مدیر عام مساعد مكلف بالإقراض.
  مدیر عام مساعد مكلف بالإدارة و الوسائل.
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 مدیر عام مساعد مكلف بالتحصیل.
  مدیر عام مساعد مكلف بالتطهیر وإعادة الهیكلة.
 مدیر عام مساعد مكلف بالتطویر.
التنظیم اللامركزي للمؤسسة : ثانیا

:مؤسسة لامركزیا على مستوى الشبكات و الوكالات التابعة لها كما یلي تنتظم ال
تعتبر هیئة دعم للوكالات الموزعة على المحیط الإقلیمي والمعرفة :المدیریات الجهویة

بواسطة نصوص تنظیمیة ، حیث تقوم بكل الأعمال المفوضة لها من طرف المدیریة 
اي ان الشبكة هي الناطق باسم السلطات و الوحدات العامة على المستوى الجهوي ،

المحلیة التي تستطیع تمویلها تبعا للإمكانیات التي تستحقها كل المشاریع المرتبطة ، 
:وتمارس مدیریة الشبكة على المستوى الجهوي جملة من العملیات المصرفیة أهمها 

وفیر،القرض،الإستثمارالت( العمل ،وتحدید الأهدافوذلك بإعداد برنامج :التخطیط. (

 بتوجیه الأوامر التي تضمن تنفیذ البرنامج و المهام سواء على مستوى :التحكم
.الوكالات او مصالح المدیریة الجهویة 

بوضع الأجهزة الضروریة لتنفیذ البرامج المسطرة ، وإنشاء الأقسام ومناصب :التنظیم
جبة التنفیذ تبعا للتعملیمات الواردة من العمل المتاحة ، وترجمة وتوزیع كل الأعمال وا

.المدیریة العامة 
و یأتي بتحقیق الإنسجام في تسییر المصالح الموجودة على مستوى :التنسیق

الوكالات و المدیریة الجهویة ، وفي حالة حدوث إختلالات ما بین المصالح الشبكیة ، 
.یجب على المدیر ومساعدیه العمل على ترقیة وحدة العمل 

كالات التي نمیز فیها ثلاثهیكلها التنظیمي یختلف حسب نوع الو :الوكالات
:أصناف
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 هي وكالة تقوم بجمع مهام الإدخار و الإقراض وتمویل :"أ " الوكالات الرئیسیة
:السكن ، وهي تنتظم تبعا للشكل التالي 

.أ –الهیكل التنظیمي لوكالة صنف : )02-02(الشكل 

من إعداد الطالبین بالإعتماد على وثائق الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط : المصدر 
-وكالة المسیلة -

 تقوم فقط بمهام الإدخار و الإقراض ، ولیس من :" ب"الوكالات من الصنف
:صلاحیاتها تمویل السكن، هیكلها التنظیمي یوضحه الشكل التالي 

ب–الهیكل التنظیمي لوكالة صنف : )03-02(الشكل 

من إعداد الطالبین بالإعتماد على وثائق الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط: المصدر
–وكالة المسیلة -

مدیر الوكالة

المدیرنائب 

مصلحة الإدخار مصلحة التمویل مصلحة الإدارة  
قویو التس

الخلیة القانونیة 

الإدارة مصلحة
و المحاسبة

مدیر الوكالة

مصلحة القروض مصلحة الإدخار
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 تقتصر مهامها على الإدخار ولا یمكنها منح القروض :"ج"الوكالات من الصنف
:هیكلها التنظیمي یوضحه الشكل التالي فضلا عن الترقویین ،للأفراد

.ج–هیكل تنظیمي لوكالة صنف ال: )04-02(الشكل 

- من إعداد الطالبین بالإعتماد على وثائق الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط : المصدر 
-وكالة المسیلة 

تقدیم وكالة الحضنة و آلیات سیر القروض بها : الثالثالمطلب 
سنتدرج في هذا المطلب بالدراسة من وقت طلب القرض من طرف الزبون وإستیفاء الشروط 

.ثم دراسة الملف إلى غایة صرف القرض وحتى سداده بالكامل 
الهیكل التنظیمي لوكالة المسیلة: الفرع الأول 

بالمسیلة ، حیث ان هذه الوكالة 366: نستسهل الدراسة بالهیكل التنظیمي للوكالة رقم 
تقوم بمختلف العملیات البنكیة التي یدعمها صندوق التوفیر و الإحتیاط ، ویتكون تنظیمها 

:الإداري من مایلي 

مدیر الوكالة

مصلحة المحاسبةمصلحة الإدخار
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.(1)یعتبر المشرف العام على كل المصالح الموجودة في الوكالة:المدیر -1

وهي تتكفل بإستقبال كل برید صادر و وارد من :)سكرتاریة ( الأمانة العامة -2
.وإلى الوكالة ، و التكفل بكل مواعید المدیر 

.مكلف بمساعدة المدیر ونیابته في حالات معینة :نائب المدیر -3

، تقوم بمتابعة المیزانیة ، تسدید الفواتیر ودفع اجور الموظفین: مصلحة المحاسبة-4
.بالإضافة الى جمیع العملیات المحاسبیة 

–سحب المبالغ –دفع ( تهتم بالقیام بجمیع عملیات الشباك :مصلحة التوفیر -5
..) .غلق الحسابات –تصفیة الشركات –حساب الفوائد 

هي مصلحة مكلفة بالشؤون القانونیة للوكالة البنكیة وذلك :مصلحة المنازعات -6
عن ) إخطارات –إعذارات ( بمتابعة جمیع الزبائن المتأخرین في تسدید أقساط القروض 

طریق المحضر القضائي ، بالإضافة إلى تنفیذ الرهون ومتابعة الملفات على مستوى العدالة 
.، وإعطاء استشارات قانونیة وكذلك متابعة وكالات السحب الممنوحة للزبائن

بعد جدولة الدین عن طریق النظام المعلوماتي ودفع مبلغ القرض :مصلحة التحصیل -7
الى الزبون ، یحول الملف إلى مصلحة التحصیل لیقوم بمتابعة وتحصیل القروض ، وتقوم 

.بتذكیر الزبون في حالة التأخر عن التسدید 
بإستقبال الزبائن و فتح الحسابات البنكیة بأنواعها تقوم :مصلحة الزبائن -8
.وتزوید الزبائن بالمعلومات حول منتجات البنك )  تجاریة –جاریة –توفیریة ( 
متابعة الشیكات الواردة و الصادرة عن طریق نظام الدفع :مصلحة الأوراق المالیة -9

فع واجور الموظفین الواردة من الآلي او المقاصة الإلكترونیة ، متابعة جمیع اوامر الد
.إلخ ... الخزینة العمومیة لصبها في الحسابات 

.یتمثل دورها الأساسي في دراسة ملفات القروض وجدولتها :مصلحة القروض -10

2017- 03- 19: مقابلة مع رئیس مصلحة المنازعات یوم –(1)
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:بالمسیلة كما في الشكل الموالي ) 366(تنتظم مصالح وكالة الحضنة 
) :المسیلة (الهیكل التنظیمي لوكالة الحضنة : )05-02(الشكل 

على تصریحات رئیس مصلحة المنازعاتمن إعداد الطالبین بالإعتماد: المصدر 

مدیر الوكالة

الأمانة

نائب المدیر

مصلحة الأوراق 
المالیة

مصلحة الزبائن

مصلحة التوفیر

مصلحة المحاسبة

مصلحة التحصیل

مصلحة المنازعات

مصلحة القروض



الفصل الثاني                                        دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط

47

بنك في / حتیاط تقییم مساهمة الصندوق الوطني للتوفیر والا: المبحث الثاني ـــ
تمویل قطاع السكن
تلف القروض العقاریة الممنوحة من طرف الصندوق الوطني للتوفیر خقبل التطرق لم

كن في الجزائر ، سنتطرق إلى أنواع المدخرات التي بنك ومساهمته في تمویل الس/ والاحتیاط
یحصل علیها البنك وذلك باعتبارها تدخل في عملیة منح القروض التي یحصل علیها الزبائن 

.ومعدل الفائدة المطبق على هذه القروض 

بنك/الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطصیغ الإدخار لدى: المطلب الأول 
.ودائع لدى الطلب وودائع لأجل: البنك نوعین اساسیین هما دى تخذ صیغ الادخار ل

الادخار عند الطلب :أولا 
(LEL)ن في دفتر ادخار للحصول على سكنیتمثل الادخار عند الطلب في صیغتین یتمثلا

.(LEP)، ودفتر ادخار شعبي 
 دفتر ادخار السكن)(LEL: لقد تم إدخال هذا النوع من صیغ الادخار منذ

إنشاء الصندوق و یسمح للمدخر للحصول على المبلغ المودع و فوائده عند الطلب ، أو 
إمكانیة الحصول على سكن اجتماعي ضمن مخطط الادخار ، إذا توفرت الشروط 

:التالیة 
؛أقدمیة دفتر الادخار و التي حددت بسنتین فما فوق
؛دج على الأقل5000دفتر على مبلغ احتواء ال
 ؛دج على الأقل 1000یجب ان تبلغ قیمة الفوائد المتراكمة

ویستطیع فتح هذا النوع من دفاتر الادخار كل الأشخاص الطبیعیین البالغین او الغیر 
ویقدر معدل الفائدة المطبق على هذا ،) یجب تقدیم ترخیص عائلي بالنسبة للقصر ( بالغین 

.سنویا ℅2النوع من دفاتر الادخار 
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 دفتر الادخار الشعبي)LEP: ( تم إدخال هذه الصیغة الجدیدة في سوق الادخار
في الجزائر لتحفیز المواطنین على الادخار أكثر و زیادة حجم المدخرات ، وهذا النوع 

كما یمكن فتح دفتر الادخار شعبي عند أي وكالة من الادخار معفي من الضرائب ،
.بنك / تابعة لشبكة الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط 

24الصادر في 485: وتم طرح هذا النوع من الادخار في الخدمة عن طریق القرار رقم 
و یمكن تعریف الادخار الشعبي على أنه ادخار حر في الایداع و السحب 1992فیفري 

مبالغ غیر محدودة ، ویمكن لصاحب هذا الدفتر  الحصول على أقل الامتیازات عند الحصول ب
دج ، ومعدل الفائدة المطبق 10000على قرض عقاري ، وتبلیغ قیمة الحد الأدنى للادخار 

.سنویا ℅2.5على هذا النوع 
الادخار لأجل :ثانیا 

ودائع لأجل من أجل الحصول على السكن ، وودائع لأجل : ینقسم هذا النوع إلى شكلین 
.بنكیة 
و 1987طبق هذا النوع من الادخار حدیثا ، بدءا من جانفي :سكن - ودائع لأجل

( هو عبارة عن ودیعة یتم تجمیدها لمدة معینة و یخص فقط الأشخاص المعنویین 
لحصول على هذا النوع ، ویقدر المبلغ الأدنى ل... ) منظمات ، مؤسسات ، جمعیات 

.دج ، وتحسب الفوائد بمعدل تصاعدي حسب المدة 500.000من الدفاتر 
یستفید من هذا النوع من الودائع كل الأشخاص لمعنویین و : بنك - ودائع لأجل

وتحسب دج ،50.000الطبیعیین ، ویقدر الحد الأدنى لفتح هذا النوع من الدفاتر 
الفوائد بمعدل فائدة تصاعدي و ذلك حسب مدة الادخار ، هنالك صیغ أخرى للإدخار 

على التنویع بنك ، حیث یعمل هذا اخیر / في الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط 
:من منتوجاته لإرضاء زبائنه ، كإدخاله في الخدمة ثلاثة دفاتر جدیدة هي 
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، ومن ) إلا أنه تم التخلي عن هذه الدفاتر ( ، (1)فتر العمرةدفتر بدون فوائد ، دفتر الحج ، د
للمدخرین بالمقارنة مع بنك/بین الامتیازات التي یمنحها الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط 

غیر المدخرین عند الحصول على طلب قرض لشراء مسكن أو بناء مسكن ، في هذه الحالة 
.یدفع المدخر فائدة أقل من الآخر 

:التالي ) 03-02: (یمكن توضیح ذلك في الجدول رقم و 

تحدید معدل الفائدة حسب طبیعة المدخرین) 02-02(الجدول رقم 
)2016(لسنة 

من إعداد الطالبین بالإعتماد على وثائق الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط: المصدر
–وكالة المسیلة -

(1)–Cnep- news n°30,févirier2016
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تحدید معدل الفائدة حسب طبیعة المدخرین) 02-02(الجدول رقم 
)2016(لسنة 

من إعداد الطالبین بالإعتماد على وثائق الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط: المصدر
–وكالة المسیلة -

(1)–Cnep- news n°30,févirier2016
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ویمكن للعائلات أو الأفراد فتح حسابات یكون الغرض منها الادخار من أجل الحصول 
على ثروة لرفع مستواهم المعیشي ، أو الحصول على سكن و الجدول التالي یوضح عدد 

.الحسابات المدخرین حسب نوعیة مساكن العائلات 

توزیع حسابات المدخرین حسب نوعیة السكن) 03-02(الجدول رقم 

℅النسبةعدد الحساباتنوعیة السكن 

226286133.30منزل فردي 

156293723منزل تقلیدي

228324733.6شقة

68633310.10مساكن أخرى

6795378100المجموع

2015بنك لسنة / دلیل الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط :المصدر
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بنك/ القروض التي یمنحها الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط :المطلب الثاني 
یمنح الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط نوعین من لقروض ، قروض عقاریة للأفراد ، 

، ویمكن تلخیص أنواع القروض العقاریة الموجهة للأفراد و وقروض للترقیة العقاریة للأفراد 
) .04-02: (في الجدول رقم الشروط المتعلقة بها

، هناك نوع أخر من القروض ) 04-02(بالإضافة إلى أنواع القروض المبینة في الجدول 
سنة على الحصول 35العقاریة للأفراد تم استحداثها لمساعدة الشباب الذین لایتجاوز سنهم 

لفائدة ℅5على سكن ، أو بناء سكن ، شراء قطعة أرض و ذلك بنسبة فائدة محددة بـ 
سنة ، و 40لغیر الموفرین ، في حین یمكن أن تصل مدة التسدید إلى ℅6الموفرین و 

، من سعر الكشف التقدیري للأشغال لبناء مسكن حسب قدرتكم ℅100تمویل یصل إلى 
.على التسدید 

أنواع القروض العقاریة المقدمة من طرف الصندوق ):04-02(الجدول رقم 
الوطني للتوفیر والاحتیاط

مدة القرضقیمة القرض معدل الفائدةأنواع القروض
غیر المدخرین

المدخرین LELLEP
من تكلفة ℅90℅7℅6.25℅5.75بناء مسكن

البناء 
سنة مع فترة 30

شهرا36التأجیل لمدة 
من قیمة ℅80℅7℅6.25℅5.75تهیئة مسكن

الكشف التقدیري 
للأشغال دون أن 

من ℅50تتعدى 
.قیمة الملك العقاري 

سنة مع فترة 25
أشهر 6التأجیل 

قیمة من℅80℅7℅6.25℅5.75توسیع أو تعلیة مسكن
الكشف التقدیري 

الخاص بتوسیع أو 

سنة بشرط أن 30
سنة ، فترة 70لایتجاوز 
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شهرا 36التأجیل .تعلیة مسكن 

من تكلفة ℅70℅7℅6.25℅5.75ترمیم مسكن
الترمیم وفي حدود 

من قیمة ℅50
.الضمان 

سنة بشرط أن 30
سنة 70لایتجاوز 

شراء مسكن جدید من طرف 
مقاول عقاري

من قیمة ℅90℅7℅6.25℅5.75
الشراء 

سنة بشرط ان 30
70لایتجاوز المقترض 

سنة 
طرف شراء مسكن جدید من

مالك خاص
من سعر ℅90℅7℅6.25℅5.75

من ℅80المسكن و 
قیمتھ

سنة بشرط أن 30
70لایتجاوز المقترض 
6سنة ، فترة التأجیل 

أشهر 
من سعر ℅90℅7℅6.25℅5.75شراء مسكن فوق المخطط

.السكن 
سنة بشرط أن 30

70لایتجاوز المقترض 
36سنة ، فترة التأجیل 

.شهرا 
سنة بشرط 30لا تتعدى من سعر البیع ℅90℅7℅6.25℅5.75أرضشراء قطعة 

سنة ، 70ان لا یتجاوز 
.من سنة التأجیل 

2012دلیل اقتناء قرض عقاري للأفراد لسنة من إعداد الطالبین إعتمادا على : المصدر 

السكن في تمویلالاحتیاط مساهمة الصندوق الوطني للتوفیر و : ـ المطلب الثالث ـــ
40بنك خبرة طویلة في تمویل السكن فاقت / یمتلك الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط 

من إجمالي سوق القروض ℅75سنة ما كعلته بنك العقار الأول في الجزائر بأكثر من 
إلى غالیة سنة 1970ألف قرض عقاري منذ سنة 270العقاریة ، حیث تم منح أكثر من 

2009.
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بنك تطور / لقروض العقاریة التي یمنحها الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط لقد عرفت ا
ملحوظا في السنوات الأخیرة سواء من حیث العدد أو من حیث تنوعها ، والجدول التالي یبین 

بنك / لنا تطور القروض العقاریة الممنوحة من طرف الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط 
:ما یلي وكذا عدد المستفیدین ك

عدد القروض الممنوحة من الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط  ) : 05-02(الجدول رقم 
بنك وعدد المستفیدین منها/

)( قیمة القروض عدد المستفیدینالسنوات
201295335582
20131624312902
20141750015000

من جانفي إلى (2015
)نوفمبر 

1770016700

من إعداد الطالبین إعتماد على تصریحات رئیس مصلحة القروض للصندوق : لمصدر ا
وكالة المسیلة/ الوطني للتوفیر و الاحتیاط 

نلاحظ أن عدد القروض العقاریة للأفراد في تزاید : )05- 02(من خلال الجدول رقم  
مستمر في السنوات الأخیرة حیث بلغت قیمة القروض الممنوحة من طرف الصندوق في سنة 

إلى 2007مستفید ، لتتضاعف في سنة 9533ملیار دج و ما یقارب 5.58إلى 2004
جة عن تنویع البنك لتشكیلة مستفید ، إن هذه الزیادة نات17700ملیار دج و ما یقارب 16.7

القروض و تكییفها مع قدرات و حاجیات الزبائن و زیادة الضمانات ضد المخاطر و توفر 
البنك سیولة عالیة ، وكذا نتیجة لسیاسة الدولة في تشجیع العائلات على الحصول على قروض 



الفصل الثاني                                        دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط

54

، إلا أن اریة عقاریة ، إلا أن حجم هذه القروض لم یلبي الطلب المتزاید على القروض العق
حجم هذه القروض لم یلبي الطلب المتزاید على القروض العقاریة و الذي أصبح یشكل أحد 

.أحلام العائلات الجزائریة لاكتساب السكن 
:2015- 2006تطور منح القروض السكنیة من طرف الوكالة خلال الفترة -

ي و یمكن تقییمها من خلال لقد تمیزت هذه الفترة بسیطرة الوكالة على مجال التمویل السكن
:معطیات الجدول التالي 

)2009-2006(الوضعیة الاجمالیة للقروض السكنیة: )06- 02(الجدول 
ملیون دج:الوحدة 

تمویل بناء قرض
الموفرین

تمویل بناء 
لغیر الموفرین

شراء الخواص 
للموفرین

شراء 
الخواص 
لغیر 

للموفرین

قرض ترمیم 
سكن 
للموفرین

قرض ترمیم 
سكن لغیر 
للموفرین

قرض شراء 
قطعة أرض 

الموفرین

قرض شراء 
قطعة أرض 

لغیر 
الموفرین

القیمةالعددالقیمةالعددالقیمةالعددالقیمةالعددالقیمةالعددالقیمةالعددالقیمةالعددالقیمةالعددالسنوات

2006052.2197.890036.10000020.65000000

2007051.4218.50020.90000000000

20080009403.33010.8021.15000000

2009022.6141.751011.095010.3700000000

126.26323.14611.425021.17041.8000000المجموع
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وكالة المسیلةالصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط: المصدر 

)2015-2010(الوضعیة الاجمالیة للقروض السكنیة: )07- 02(الجدول 

ملیون دج: الوحدة
تمویل بناء قرض

الموفرین
تمویل بناء لغیر 

الموفرین
شراء الخواص 

للموفرین
شراء الخواص 
لغیر للموفرین

قرض ترمیم 
سكن للموفرین

قرض ترمیم 
سكن لغیر 
للموفرین

شراء قرض
قطعة أرض 

الموفرین

قرض شراء 
قطعة أرض 

لغیر 
الموفرین

القیمةالعددالقیمةالعددالقیمةالعددالقیمةالعددالقیمةالعددالقیمةالعددالقیمةالعددالقیمةالعددالسنوات

2010010.3621013.6380412.60000022.700022.55000022.250

2011022.725065.42500048.860033.180068.8100000

2012182.2281317.602023.1551442.615010.855078.570012.045048.095

20131823.2301830.5900110612.610012.813055.14000012.700

20142632.0111018.8500919.1590411.830020.669098.620023.436022.800

20153332.9791417.5100820.0710622.200094.214090.8232946.8820612.72

8393.5371103.9152455.9853498.1151814.4313834.513252.361528.63المجموع

الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط وكالة المسیلة: المصدر 

من خلال الجدول نلاحظ أن نمط الوكالة في تمویل السكن یرتكز على عدة أشكال حیث 
نجد قروض من أجل البناء ، قروض لتمویل شراء مسكن من الخواص و قروض ترمیمیة و 
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قروض من أجل البناء ، قروض لتمویل شراء مسكن من الخواص و قروض ترمیمیة و قروض 
.لشراء قطعة أرض 

وض من أجل البناء هو ما بدأت به الوكالة و باشرت عملیة التمویل من وعملیة تمویل قر 
.خلاله 

نلاحظ من خلال الجدول أن تمویل الوكالة من خلال قروض لشراء قطعة أرض انه منعدم 
دج 2250.00أین بدأ یعرف بعض الطلب حیث تم تمویل قرضین بقیمة 2010إلى غایة 
دج حیث أن مساهمة الوكالة 46882000بقیمة قرض للموفرین29إلى 2015لیصل في 

2200000بقیمة 2006قروض في 05في تمویل البناء كبیر فنجد أن الوكالة مثلا منحت 
قرض لغیر الموفرین بقیمة 18دج و 23230.000قرض بقیمة 19دج بالنسبة للموفرین و 

دج و 32979.000قرض للموفرین بقیمة 33إلى 2015دج و تبلغ في 30.590.000
.دج 17510.000قرض لغیر الموفرین بقیمة 14

و نجد الوكالة تمول كل من قروض شراء مسكن من الخواص بنسب متفاوتة حیث نجد ان
قرض للموفرین بقیمة 14إلى 2012عدد القروض الممنوحة لهذا الغرض بلغ في 

قروض بقیمة 09بلغ عدد القروض الممنوحة لغیر الموفرین2015دج وفي 42615000
دج و قروض الترمیم عرفت هي الأخرى طلبا متزایدا في السنوات الأخیرة حیث نجد 823000

لغیر الموفرین 09دج و 4214000قروض لكل من الموفرین بقیمة 09أن الوكالة منحت 
.دج 823000بـ 

وكالة قادرة فمن خلال تقییم مساهمة الوكالة في تمویل قروض السكن یمكن القول أن ال
على تغطیة الطلبات على القروض وهذا راجع لوجود مدخرات كبیرة لدیها حیث أنها تبحث عن 
استقطاب مختلف المقترضین خاصة منها المؤسسات لكن بمنطقة المسیلة هذا النشاط محدود 

.نوعا ما 
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ة ونجد أن إختلاف عدد القروض المقدمة عبر مختلف السنوات یختلف حسب استراتیجی
الدولة و التسهیلات المقدمة من البنك في كل فترة و الأوضاع الاجتماعیة و الاقتصادیة 

.السائدة 

دراسة حالة تطبیقیة : المبحث الثالث 
خلال زیارتنا حاولنا القیام بدراسة تطبیقیة على مستوى الصندوق الوطني للتوفیر و 

بنك وكالة المسیلة وكان موضوع الدراسة یتمحور حول كیفیة تمویل و منح قرض /الاحتیاط  
لشراء سكن جدید من طرف شخص في اطار تمویل سكن اجتماعي ، حیث حاولنا معرفة سیر 

.هذه العملیة 
(1)تحضیر ملف طلب عقاري : المطلب الأول 

:)2(موضوع القرض-1
توجد عدة أنواع من القروض للتمویل من طرف الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط  

 عقاري شراء مسكن جدید لدى مقاول
 شراء مسكن قدیم لدى الخواص
 بناء مسكن ذاتي
 توسیع المسكن
 إعادة ترمیم أو تهیئة السكن

:معاییر التأهیل -2
:و تتوفر فیه الشروط التالیة یحظى هذا القرض كل شخص مقیم بالجزائر ،

 الجنسیة الجزائریة
  بلوغ سن الرشد عند تاریخ الاتفاق

.2017بنك ، دلیل اقتناء قرض من بنك ، المسیلة / الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط - (1)
01:الملحق رقم –(2)
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 سنة 70لایتجاوز
 إقامة مستقرة
 یتوفر على دخل ثابت ومنتظم أو یفوق ضعف الأجر الوطني الأدنى المضمون لقرض

. دج 500.000دج ، ومرة ونصف لقرض أقل أو یساوي 500.00یفوق 

:)1(لملفتكوین ا–3
) 02(على طالبي القرض العقاري التقدم لأقرب وكالة مرفقین بطلب خطي و نسختین 

:للملف و الذي یحتوي على الوثائق التالیة 
:الوثائق العامة –أ 

 استمارة طلب القرض العقاري المقدمة من البنك لتحصیل المعلومات حول الزبون
 12رقم (شهادة میلاد أصلیة(
 أشهر ) 03(إقامة لأقل من ثلاثة شهادة
 نسخة طبق الأصل من بطاقة التعریف الوطنیة
 شهادة عمل حدیثة بالنسبة للأجراء ، أو تصریح جبائي للعوائد بالنسبة لغیر الأجراء

:الوثائق الخاصة بشراء مسكن جدید من عند مقاول عمومي أو خاص –ب 
 عقد الحجز ، أو تعهد بالبیع من طرف المقاول

:الوثائق الخاصة بالبناء الذاتي أو التوسیع –ج 
 عقد ملكیة موثق علیها ، او عقد بیع الممتلكات مسجل و منشور
 رخصة البناء باسم طالب القرض
 كشف كمي و تقدیري لتكلفة البناء أو التوسیع یصدره المقاول
، أو لوضعیة المسكن في حالة التوسیع التقریر التقني حول أرضیة البناء

.01: الملحق رقم –(1)
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:الوثائق الخاصة بشراء مسكن من عند شخص عادي -د
 التعهد بالبیع یصدره البائع
 التقریر التقني حول وضعیة السكن

:الوثائق الخاصة بترمیم السكن -هـ 
 عقد الملكیة للمسكن
 تقویم تقدیري لعملیة الترمیم یصدره المقاول المكلف بالترمیم

:الوثائق الخاصة بالبیع على التصمیم –و 
 التعهد بالبیع یصدره المقاول لفائدة الزبون

معالجة ودراسة ملف : المطلب الثاني 
:دراسة الطلب على القرض العقاري -1

:تتضمن هذه العملیة عدة مراحل أهمها 
یقوم الزبون بتقدیم طلب قرض من الوكالة من أجل :معلومات أولیة حول الزبون –أ 

الحصول على قرض لشراء مسكن جدید من طرف شخص طبیعي ، وذلك بمساعدة الموظف 
المختص حیث یطلب منه مجموعة من المعلومات التي من شأنها مساعدة مصلحة القروض 

یجب ن تكون هذه في اتخاذ القرار المناسب و الإجراءات اللازمة المتعلقة بالقرض ، كما 
:دقیقة و واضحة ، تتكون هذه المعلومات من المعلومات 

و تشمل هذه المعلومات الاسم ، اللقب ، :معلومات شخصیة عن المستفید من القرض -
.الخ ...مكان وتریخ الازدیاد ، العنوان 

، نوع وتشمل هذه المعلومات نوع الوظیفة ، الرتبة ، الاختصاص:معلومات حول الوظیفة -
.العقد المبرم مع رب العمل 

و تشمل كل المعلومات التي من شأنها الوقوف على الدخل الحقیقي :معلومات حول الدخل -
للزبون ، وتخص بالدرجة الاولى الدخل الشهري مضاف إلیه كل المداخیل المتعلقة بالسكنات 
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مار و تحسم من المبلغ الإجمالي المملوكة ، التعویضات ، الفوائد الناتجة عن الادخار أو الاستث
.كل التسدیدات المالیة الخرى كالضرائب ، الاشتراكات ، مصاریف الإیجار ، والدیون الأخرى 

بالعملة ( تضم الحساب الجاري أو البنكي :معلومات حول الوضعیة المالیة للزبائن -
عناوین البنوك المتعامل ، حساب الادخار ، الاسهم و السندات ، ) الوطنیة و بالعملة الصعبة 

.معها ، الممتلكات العقاریة ، الدیون التي في ذمته 
.ثمن الشراء أو تكلفة البناء أو التصلیح ، و نوعیة السكن :معلومات حول السكن -

:معلومات أولیة حول الملكیة–ب 
یتم وصف الملكیة على أساس الموقع الجغرافي و السكاني الذي توجد فیه :وصف الملكیة -

.، لأن هذا الموقع هو الذي یحدد قیمة الملكیة 
لابد من إعطاء فكرة واضحة حول المحیط الذي تتواجد به الملكیة وذلك بإجراء :المحیط -

... توصیل الغاز والكهرباء ، المدارس ، الأمن تحلیل للمرافق العمومیة ، الطرقات ، الإنارة ،
.الخ 

یعتبر تحدیه من العوامل التي تساعد في اتخاذ القرار الخاص بالقیمة السوقیة :الموقع -
.للملكیة موضوع القرض ، فیجب تبیان هل هذه لملكیة موجودة في المدن او خارجها 

لمفصلة حول حلة العقار ، المساحة ، یتم تحدیدها عن طریق جمع المعلومات ا: التكلفة-
نوعیة العقار سقة أو فیلا ، في الحالة الاولى یجب تحدید عدد الغرف و الطابق المتواجدة به ، 
أما في الحالة الثانیة لابد من إعطاء التفاصیل حول عدد الطوایق ، عدد الغرف ، الحدیقة إن 

.الخ ...وجدت 
بعد جمع كل المعلومات السالفة الذكر یقوم الموظف المختص بإجراء :القیمة السوقیة -

تحالیل الظروف الاقتصادیة لكي یتمكن من إعطاء القیمة السوقیة للملكیة موضوع الدراسة ولو 
.بصفة تقریبیة 
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:اتخاذ قرار منح القرض -2
بعد دراسة الملف المقدم من طرف الزبون یقوم البنك باتخاذ قرار منح القرض مع تحدید 

:مایلي 
بالنسبة للأشخاص ℅100یمكن أن تصل نسبة التمویل إلى :(1)الحصة القابلة للتمویل–أ 

سنة و كذا مراعاة الوضعیة المالیة للزبون ، كما یمكن تحدید مساهمة شخصیة 35الأقل من 
ة إذا كانت قدرة الزبون على السداد ضعیفة نوعا ما مقارنة بالمعاییر الخاصة بالقروض في حال

بنك ، یحدد مبلغ القرض / العقاریة الموضوعة من قبل الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط 
.على اساس قدرة التسدید الشهریة للمستفید 

ــــــــــى ســــــــــدید القــــــــــر یمكــــــــــن ان تصــــــــــل المــــــــــدة القصــــــــــوى لت:مــــــــــدة القــــــــــرض –ب  40ض إل
رض وتحـــــــــدد هـــــــــذه المـــــــــدة حســـــــــب القـــــــــدرة علـــــــــى التســـــــــدید مـــــــــع مراعـــــــــاة ســـــــــن المقتـــــــــســـــــــنة،

.سنة 70ز یتجاو الذي یشترط فیه أن لا
الشروط العامة الصادرة عن البنك والساریة تحدد هذه النسبة على اساس:نسبة الفائدة –ج 

وتكون هذه المدة النسبة ثابتة خلال الخمس سنوات الأولى بعدها تكون قابلة المفعول حالیا ،
.للزیادة أو النقصان حسب الشروط المصرفیة العامة 

تدفع أتعاب التسییر من طرف الزبون في تاریخ تقدیم القرض و المقدرة : الأتعاب البنكیة -د
.دج 12000غالبا بـ 
ــــــــــ  ـــــــــرض -ه ـــــــــر :تســـــــــدید الق ـــــــــتم تســـــــــدید الق ـــــــــغ مـــــــــن ی ض شـــــــــهریا بخصـــــــــم نســـــــــبة المبل

:حساب المقترض بحیث 
 تكون الاقتطاعات الشهریة ثابتة و تشمل أصل القرض و الفوائد طبقا لجدول القرض
 یمكن ان یستفید المقترض من فترة تأجیل ابتداء من تاریخ الاستعمال الأول للقرض على

:النحو الآتي 
)06 (هیئة و الترمیم أشهر لشراء مسكن ترقوي أو لأشغال الت

01المحلق رقم –(1)
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)36 ( شهرا في حالة البناء الذاتي
 حیث أن مبالغ الفترة ( كما یمكن للمقترض أن یسدد دینه مسبقا أي قبل مدة الاستحقاق

) . المتبقیة تحسب دون فائدة 
المقترض على تقدیم ضمانات ، بهدف الاحتیاط من خطر یقوم البنك بإلزام :الضمانات –و 

:(1)و تتمثل هذه الضمانات فيعدم السداد ،
 الرهن العقاري من الدرجة الأولى على السكن المرغوب شرائه و كذلك الحال بالنسبة

للأرض و المسكن في حالة البناء أو التوسیع و التهیئة 
(2)ـ التأمین على العقار الممول من الأخطار لصالح البنك لدى شركة ضمان القرض العقاري 

الزوج ، الزوجة ،الوالدین ، الأبناء الراشدین ، الأخوة ( یة لأحد الأقارب الكفالة التضامن
.)و الأخوات 
الحالة التطبیقیة : المطلب الثالث 

:)3(أ ـ طلب القرض و دراسته
طلب قرض عقاري من الصندوق ( (4)س ع بطلب قرضتقدم أحد الزبائن و المدعو 

من الوكالة من أجل الحصول على قرض بهدف شراء مسكن جدید )بنك –الوطني للتوفیر 
:من طرف أحد الأشخاص ، وكانت المعلومات الأولیة التي قدمها الزبون مایلي 

 دج26800.71: الدخل الشهري الصافي
 سنة 40العمر
 موظف في القطاع العمومي : المهنة
 حي غزال المسیلة : العنوان
 لاثة أطفال أب لث: الحالة العائلیة

.08ص 2008، الجزائر دلیل إقتناء قرض عقاري من البنك شركة إعادة التمویل الرهني ، –(1)
(2) –société de garantie du crédit immobilier . SGCI . consulté le : 08/03/2017

03/04/2017: ملفات وسندات الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط ، وكالة المسیلة ، تاریخ الاطلاع –(3)
02الملحق رقم –(4)
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 دج36656.75: لدخل الشهري للزوجة
 سنة 35عمر الزوجة
 علما أن لهذا الزبون دفتر ادخار السكن(LEL) لدى الصندوق الوطني للتوفیر و ،

.سنوات07دج منذ 150000بنك ، قیمة الفوائد الموجودة فیه تقدر بـ / الاحتیاط 
:معلومات عن طبیعة القرض ووصف الملكیة -2
أي طابق أرضي و طابق واحد ) Rdc+1( ٌٌٌشراء مسكن جدید فیلا :الغرض من القرض -

متر مربع 120دیة حمام الضلعة ولایة المسیلة ، والتي تتربع على مساحة قدرها و المتواجد ببل
، یحیط بها من الشرق طریق عمومي و من الجهات الأخرى سكنات خاصة ، قیمتها 

.ولایة المسیلة –دائرة حمام الضلعة : موضوع القرض دج ، عنوان المسكن2000000
یقوم المكلف بالدراسة على مستوى مصلحة القرض ، بإعداد حسب المعلومات السابقة 

تقریر أولي یسمح بتحدید قیمة القرض الممنوح ، الأقساط الشهریة المستحقة للتسدید ، مدة 
لة قید الدراسة كانت المعلومات المقدمة القرض ،  وذلك لإعلام الزبائن بها ، وحسب الحا

:للزبون كما یلي
دج 1800000–من قیمة المسكن ℅90: قیمة القرض الممنوح -
سنة 30:مدة القرض -
دج 10504.31:القسط الشهري للتسدید -
℅5.75: معدل الفائدة السنوي-

200000-℅10:المساهمة الشخصیة -
السابقة المقدمة للزبون كشروط أولیة لمنح القرض ، یقوم الزبون باتخاذ قرار حسب النتائج 

قبول أو رفض هذه الشروط ، وفي حالتنا قبل الزبون بهذه الشروط ، وعلى هذا الأساس یقوم 
.المكلف بالدراسة بإعلام الزبون بالملف المطلوب و الشروط العامة لمنح القرض 
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:التالیة ثم یتم القیام بالإجرءات
في هذه المرحلة یقوم الزبون بتقدیم الوثائق المطلوبة ، لیقوم بعد ذلك : دراسة الملف-1

المكلف بالدراسة على مستوى مصلحة القرض بالتأكید من صحة الوثائق المقدمة ، وفي حالة 
اعتبارها مقبولة یحول الملف إلى مصلحة الإستغلال من أجل الفصل النهائي في قرار منح 

).وفي حالتنا تم قبول كل الملفات ( ، القرض 
وفي هذه المرحلة تقوم اللجنة الموجودة على مستوى مصلحة : اتخاذ القرار النهائي–2

الاستغلال و المكونة من مدیر الوكالة ، رئیس مصلحة القرض و المحاسب باتخاذ قرار نهائي 
ات المقدمة من طرف مصلحة حول قبول أو رفض منح القرض ، وذلك بناءا على المعلوم

القرض ، وفي هذه الحالة التي كانت موضوع دراستنا قررت لجنة القرض منح القرض للزبون و 
.المتعلق بشراء سكن 

یقوم المكلف على مستوى مصلحة القرض بالوكالة بإعلام الزبون : تسلیم مبلغ القرض –3
ما یقوم الزبون بفتح حساب بنكي على بقرار منح القرض و ذلك وفق الشروط السابقة للذكر ، ك

مستوى الوكالة و یكون هذا الحساب مخصص فقط من أجل تسدید القرض مع دفع تكالیف 
دج ، ثم تقوم الوكالة و باسم الموثق بتقدیم قیمة القرض و 12000دراسة الملف و المقدرة بـ 

لزبون بدوره كذلك عقد المحدد قیمته سابقا ، عن طریق شیك بنكي یقدم لبائع السكن و یقدم ل
.الملكیة الخاص بالمسكن 

بعد قبول البنك منح القرض للزبون ، ولضمان تحصیل هذا القرض یطلب :الضمانات –4
:البنك من زبونه الضمانات التالیة 

 والمقدم من طرف ) على المسكن موضوع القرض ( الرهن العقاري من الدرجة الأولى ،
.الموثق 

 دج شهریا حسب رغبة 494سنویا خاص بالتأمین على الحیاة أو دج5928دفع
الزبون 
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 تسدید مبلغ مالي كضمان إلى شركة ضمان القرض العقاري )SGCI ( مضاف إلیه
الرسم على القیمة المضافة و یعتبر هذا المبلغ كتأمین بالنسبة للبنك ، و تحسب هذه 

.كن المقدر من طرف الخبیر القیمة على أساس نسبة قیمة القرض إلى قیمة المس
:ویتم حساب قیمة الضمان المدفوع إلى شركة ضمان القرض العقاري كمایلي 

26325)=18000000*1.25℅+(18000000.17*1.25℅

.من الجدول المتعلق بنسب قیمة القروض ℅1.25أخذت نسبة 
قیمة كل اختیار الزبون تسدید مبلغ القرض بدفعات ثابتة شهریة : تسدید قیمة القرض-5

360( سنة 30سنویا ، لمدة ℅5.75عدل فائدة ثابت مقدر بـ مدج و ب10504.31دفعة 
حیث تحتوي قیمة كل دفعة على القسط الشهري مضاف إلیه الفوائد المحسوبة على ) دفعة 

، وهذا طبعا حسب 30/04/2016ك ابتداءا من الجزء من رأس المال المتبقي للتسدید ، و ذل
.العقد المبرم بین الزبون و الوكالة 

ولمعرفة كیفیة حساب هذه الأقساط الشهریة و كیفیة التسدید خصصنا المطلب الموالي لمعرفة 
.ذلك 

من أجل معرفة كیفیة حساب : ب ـ كیفیة حساب الأقساط الشهریة و جدول الاستهلاك 
الأقساط الشهریة الخاصة بالقرض، ومدى مطابقة دراستنا النظریة على الواقع العلمي حاولنا 

.معرفة سیر هذه العملیة أخذین بعین الاعتبار الحالة السابقة الذكر 
دینا حسب المعلومات السابقة الذكر المتعلقة بقیمة القرض ، مدة القرض ، معدل الفائدة ، ل

:مایلي 
 دج18000000:قیمة القرض
دج200000: المساهمة الشخصیة
شهرا360:المدة
12/04/2008:تاریخ الاستعمال
 5.75: معدل الفائدة℅
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 دج 10504.31:دفعات ثابتة شهریا قیمة كل دفعة
: كیفیة حساب الأقساط الشهریة –1

:الریاضي بالقیمة الحالیة للتسدیدات السنویة لحساب المستحقات لابد من تطبیق المنهج 
V=A[1-( + ) ]/R حیث:

V : القیمة الحالیة للتسدیدات الحالیة
A : التسدیدات السنویة
R : معدل الفائدة السنوي
N : عدد السنوات

:كمایلي من العلاقة السابقة المعادلة التي تحسب بها الاستحقاقات الشهریة ستنتاج الایمكن 
=a[1-( + ) ]/R حیث:

رصید مبلغ القرض في بدایة الشهر : 
a :الأقساط الشهریة
n : عدد الأشهر
r : 12÷1= (معدل الفائدة الشهري(

:وللحصول على القسط الشهري 
a=V[r( + ) /( + ) :أو [

a= /[1-( + ) ]
:لدینا 

n :360 سنة30(شهر(
0.479167℅-12/1*5.75℅-r

1.800.000=V
:بإعتبار أن التسدیدات شهریة 

a=1800000[(0.00479 ∗ 1.00479)	 -/(1.00479)	 -1)]=10504.31
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:شهر كما یلي tویكون الحصول على الرصید المتبقي بعد 
T= [r( + ) /( + ) ]

:حیث 
tعدد الأشهر من رصید القرض بعد: 

n : العدد الأصلي للأشهر الذي استعمل في منح القرض
رصید القرض الأصلي : 

r : معدل الفائدة الشهري
شهرا من التسدید یمكن استخدام العلاقة السابقة12وللحصول على رصید القرض بعد 

:     كما یلي 
=1800000[(1.00479)	 -(1.00479)	 /(1.00479)	 -1)														 =1776844.33

كما یمكن استعمال المعادلة التالیة للحصول على قیمة القسط الأصلي المدفوع في الشهر : أي
t كمایلي  :

= [r( + )	 /( + )	 -1)
:حیث

									tالقسط الخاص بالمبلغ الأصلي في الشهر :  =1800000[0.00479*(1.00479)	 /(1.00479)	 -1]
=1980
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:لاكهتجدول الا-
شهرا12جدول اهتلاك القرض لمدة ) : 08-02(الجدول رقم 

رصید بدایة التاریخرقم
الشهر

القیمة 
الأصلیة

الدفعة مبلغ الفائدة
الشهریة

رصید نهایة 
الشهر

130/04/201618000001879.31862510504.311798120.69
231/05/20161798120.691888.315038615.9949710504.311796232.37
330/06/20161796232.371897.36328606.946810504.311794335.01
431/07/20161794335.011906.454748597.8552610504.311792428.56
531/08/20161792428.561915.589838588.7201710504.311790512.97
631/09/20161790512.971924.76878579.541310504.311788588.2
731/10/20161788588.21933.991558570.3184510504.311786654.21
831/11/20161786654.211943.258598561.0514110504.311784710.95
931/12/20161784710.951952.570048551.7399610504.311782758.38

1031/01/20161782758.381961.92618542.383910504.311780796.45
1128/02/20161780796.451971.3278532.98310504.311778825.13
1231/03/20161778825.131980.772948523.5370610504.311776844.35

بنك–الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط من إعداد الطالبین إعتمادا على وثائق : المصدر 
وكالة المسیلة

نلاحظ أن قیمة التسدیدات هي عبارة عن مبلغ الفائدة مضاف ) 08-02(من خلال الجدول 
و في بدایة الشهر الأول یكون الرصید إلیه القسط الشهري من قیمة القرض اصلي ،

دج ، والذي یساوي مبلغ القرض حیث یكون التسدید في الشهر الأول یساوي مبلغ 1800000
الفائدة مضافا إلیه القسط الشهري المتعلق بالقرض ، أي أن الرصید في نهایة الشهر الأول 

.ع یساوي رصید بدایة الشهر الأول منقوصا منه القسط الشهري المدفو 
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، وهذا الرصید یصبح رصید بدایة ) دج 1798120.69–1879.31–1.800.000(
الشهر الثاني ثم نقوم بنفس العملیة الولى ، یمكن تفسیر التدفقات الشهریة المتعلقة بتسدید 
الفوائد و أقساط الرصید الأصلي حسب المدة الزمنیة المخصصة لاسترداد القرض كلیا ، إن 

و كذا الأقساط التي یتم تسدیدها یتم عن طریق برنامج الإعلام الالي حساب قیمة القرض 
المخصص لذلك عند البنك ، حیث سمح استعمال التقنیات الحدیثة في حساب القروض و 
تسییرها في اقتصاد الوقت و التكالیف بالنسبة للبنك و تحسین الخدمات بالنسبة للزبائن ، مع 

صوصا العمومیة منها متخلفة في مجال استعمال التقنیات ذلك تبقى معظم البنوك الجزائریة خ
.الحدیثة كالدفع الآلي و استخدام البطاقات الالكترونیة للتسدید 
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:خلاصة

الجزائر تطورا كبیرا في السنوات الأخیر ، وذلك نتیجة لقد عرفت عملیة منح القروض في 
الدولة عن طریق إنشاء مؤسسات مالیة مهمتها مساعدة البنوك للإصلاحات التي قامت بها

ض عقاریة و المانحة للقروض العقاریة و كذا تشجیع العائلات و الأفراد للحصول على قرو 
.ذوي الدخل المتوسط و الضعیف ذلك بتقدیم مساعدات ل

بنك / ط ومن خلال دراستنا في هذا الفصل لحالة الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیا
استنتجنا أن الهدف الرئیسي الذي یسعى له الصندوق من خلال تنمیة نشاطه الرئیسي و 
المتمثل في تعبئة ما أمكن من ادخار العائلات ، ومن ثم استخدامه في التنمیة الاقتصادیة و 

هذا الهدف یحاول تحقیقه من خلال القروض العقاریة المقدمة إلى . خاصة في قطاع السكن 
.زبائنه

اعتمد الصندوق سیاسة جدیدة وهي التنویع في القروض العقاریة الممنوحة للأفراد ، لذلك 
. وذلك من اجل تلبیة جمیع الطلبات المتعلقة بالقروض و التي تتوفر فیها الشروط الممكنة 

والوصول إلى أكبر نسبة في استرجاع القرض الممنوح ، وهذا ما جعل البنك یستحوذ على حل 
.العقاریة الجزائریة السوق
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خاتمة
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:خاتمة 
تعتبر القروض العقاریة أداة فعالة ومهمة في تمویل قطاع السكن و عملیة منح القروض 

ضخامته العقاریة تستوجب على البنك اتباع سیاسة محكمة لضمان استرجاع القرض بسبب 
.و طول مدته 

كما تعرضنا إلى مفهوم السكن و أهمیته و مساهمته في تنمیة الإقتصاد و المجتمع و 
.إلى مختلف مصادر تمویل السكن وأخر التشریعات المنظمة له تطرقنا

ومن أجل ربط موضوعنا بالجانب النظري قمنا بدراسة حالة الصندوق الوطني للتوفیر و 
الاحتیاط بنك وكالة المسیلة ، فتطرقنا إلى مختلف صیغ التمویل المعروضة من طرف 

.الوكالة ومختلف إجراءات منح القروض السكنیة 
:إختبار صحة الفرضیات 

بقا فإنها تتوافق مع ماتطرقنا إلیه في دراستنا حیثالمذكورة سا:ـ بالنسبة للفرضیة الاولى 
السكن یتضمن المسكن أولا مهما كانت طبیعته ، و یتمیز بمجموع التجهیزات ان 

اللاجتماعیة و الاقتصادیة ، وكل المنشآت التي تمنح قابلیة للحیاة في مكان السكن ، كما له 
أهمیة كبیرة في إستقرار حیاة الأفراد 

تعتمد الدولة في رسم سیاستها السكنیة على جملة من الأدوات  :فرضیة الثانیة ـ بالنسبة لل
طرحناه سابقا في الفرضیة و السیاسات و التشریعات المنظمة و هذا ما یتوافق مع ما 

.الثانیة
تتمحور صحتها على ان الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط هو اول :ـ الفرضیة الثالثة 

مؤسسة داعمة لقطاع السكن من خلال تنفیذ إجراءات محكمة تسهل عملیة الاقتراض للأفراد 
.ذوي الدخل المحدود 

: ومن هنا نستخلص النتائج التالیة 
.ـ حاجة الأفراد على البنوك لتوفیر القروض العقاریة 
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.لكبیر للقروض العقاریة في حل أزمة السكن و ترقیة العقار السكني ـ الدور ا
ـ الأخذ بعین الاعتبار الضمانات كأهم الشروط الواجب اتخاذها لطلب قرض بنكي ، هذه 

.الضمانات تعتبر خدمة بالنسبة للأفراد 
إلى ـ الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط له دور فعال في تمویل السكن خاصة بعد تحوله

بنك عقار في الجزائر مما خوله إلى كسب الزبائن من خلال القروض التي یمنحها ، خاصة 
.بعد دعم الدولة لمعدلات الفائدة 

.ـ خبرة عملاء الوكالة في تمویل السكن ساعد على تسییر أحسن القروض السكنیة 
.زالت قائمة ـ رغم الجهود المبذولة من الدولة للحد من ازمة السكن إلا أن الأزمة لا

: التوصیات 
.ـ لتنسیق بین سیاسات المؤسسات المصرفیة و السیاسات السكنیة المتبعة في الجزائر 

.ریق الاستعانة بالخبرات الأجنبیةـ تكوین متعهدین عقاریین ذوي خبرة و كفاءة عالیة عن ط
في مختلف البنوك التجاریة بهدف تكوین قاعدة ـ تطویر صیغ الادخار السكنیة و العمل بها

.مالیة كبیرة 
ـ على الدولة أن تراعي النسبة العالیة في المجتمع الجزائري من الفئات ذات الدخل الضعیف 

.و بالتالي زیادة منح السكنات لهذه الفئات



:الملخص

و سعیا منها لتغطیة الطلب ، لجأت لعدة علیهعملت معظم الدول على تطویر قطاع السكن نظرا للطلب المتزاید
.طرق ما عرف بالتمویل العقاريالهذهصیغ وطرق لتمویل المشاریع السكنیة و من أهم

إن سیاسة السكن المتبعة في الجزائر منذ على الرغم من الجهود التي تبذلها كل دولة لإنعاش قطاع السكن ،
الاستقلال إلى غایة التسعینیات و التي كانت تعتمد في مجملها على الدور الأساسي للدولة بمثابة السبب الرئیسي 
لتفاقم أزمة السكن التي تزداد یوما بعد یوم ، نتیجة لارتفاع معدلات نمو السكان و سوء توزیع المساكن الاجتماعیة 

إلى ذلك قلة الموارد و الإمكانیات ، علما بأن الاستثمار في مجال السكن یحتاج إلى موارد قصیرة ومتوسطة زیادة 
و طویلة الأجل ، إذ لا یمكن الحصول علیها إلا في نظام مالي متطور یعتمد على مساهمة فعالة للبنوك التجاریة 

سكن لائق ، مما ساعد أیضا على نزع عبئ كبیر الجزائریة ، وذلك لتمكین العائلات و الأفراد من الحصول على
. على الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط الذي عمل على تمویل السكنات بمفرده 

.الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط،السكن ،التمویل ، القروض العقاریة :الكلمات المفتاحیة 

Abstract :

The development , which defined the field of construction and reconstruction, is
considered one the most important basic features ,where the back of this development
through the stages of history and is already stems from the evolution of it is needed .
Despite the efforts made by each country to revive the housing sector , the housing
policy followed in Algeria since independence until the main reason for the worsening
housing crisis that is increasing day after day , as a result of high population growth
and poor distribution of  social housing increased to that lack of resources and financial
means , ,note that investment in housing needs to resources short, medium and long-
term, can not be obtained only in the financial system developed relies effective
contribution to commercial banks Algerian , so as to enable families and individuals of
access to housing decent , which also helped to remove a significant burden on the
national fund for providing and reservists who worked on the financing , Hostels alone
.

Keywords : Mortgage Lorans, financing , Living, Caisse Nationale d’Epargne et de
Prévoyance .
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