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المقدمة العامة

أ

:العامةمقدمةال

تستقطب أزمة السكن الانشغال الأكبر للمعنیین و المتدخلین في القطاع على مستوى الساحة 
غایة التسعینات الوطنیة، هذا وقد اتبعت الجزائر عدة سیاسات لتمویل القطاع، فمنذ الاستقلال و إلى 

الصندوق بدأ1970الجزائر في البدء على تمویل القطاع من طرف الخزینة العمومیة، ثم سنة اعتمدت
الوطني للتوفیر و الاحتیاط یشارك الخزینة العمومیة في تمویل المشاریع السكنیة، غیر أن هذا النظام 

فشل في تغطیة الطلبات المتزایدة على السكن.

هذا العجز و نظرا لاستفحال أزمة السكن، التي لا یمكن فصلها عن الجانب السیاسي و أمام 
ي المتزاید منذ الاستقلال و النزوح الریفي الجماعي خلال سنوات المأساة الأمني، فلقد أدى النمو السكان

نظرا 1986الوطنیة، إلى احتدام أزمة السكن، كما أن أزمة المدیونیة التي عانت منها الجزائر منذ سنة 
من صادرات البلد، و سیاسة " التعدیل الهیكلي" ٪95للتراجع الحاد لأسعار البترول الذي یمثل حوالي 

التي وقعتها الحكومة الجزائریة مع مؤسسات النقد الدولیة، زادت هي الأخرى من تفاقم الأزمة، بسبب 
التراجع الكبیر للانجازات في القطاع نظرا للعجز في الموازنة العامة للدولة و تراجع موارد الخزینة 

العمومیة.

حیث تزامن طاع السكن، كل هذه الظروف دفعت بالدولة إلى وضع إستراتیجیة جدیدة لتمویل ق
لمجلس الوزراء 2000- 1996تقدیم وزارة السكن و العمران لمشروع الإستراتیجیة الجدیدة للسكن 

، هذا النظام 1995للمصادقة علیه، مع مشروع المراجعة الكلیة لمنظومة التمویل السكني و هذا عام 
تجاریة، حیث تمارس دورها كوسیط مالي الجدید للتمویل الذي تؤمنه المؤسسات المالیة ممثلة بالبنوك ال

یضمن توفیر الموارد المالیة اللازمة، و بتكالیف مناسبة و استخدامها في منح القروض العقاریة.

ي، إذ یعد قناة التمویل السائدة و بالتالي فقد احتل النظام البنكي مكانة أساسیة في التمویل العقار 
لضعف و التأخر الشدید الذي یعرفه السوق المالي، و بالتالي فان ذا لم نقل الوحیدة في الجزائر، و هذا لإ

، فقد أصبحت القروض مویلو علیه و نظرا لإصلاحات سیاسة التالأولى هي النظام البنكي،قناة التمویل
العقاریة من أهم المنتجات التي تعرضها البنوك التجاریة، فهي تمثل الاستخدام الذي یعبر عن مساهمتها 

الطلب المتمثل في في تمویل سواء بالنسبة للعرض أي قروض الترقیة العقاریة أو في تمویل سوق السكن، 
القروض الموجهة للأفراد و العائلات .

أكبر مجال تمویل السكن، و إعطاء فرصعن البنوك التجاریة فيالعبءمن أجل تخفیفو 
، فقد تم اللجوء إلى القروض الرهنیة أي التوریق، الذي یعد تقنیة جدیدة لجأت للخواص في هذا المجال 

إلیها الدولة للحصول على موارد مالیة جدیدة  لتمویل السكن نظرا للخصائص التي تمتاز بها القروض 



المقدمة العامة

ب

ة خاصة ما یتعلق بطول مدة القرض، فإعادة التمویل بالرهن تمكن البنوك من استرجاع سیولتها العقاری
تسنید محفظة قروضها العقاریة، و ذلك لتشجیع البنوك على نقدیة في أي وقت، و ذلك بتوریق أوال

التوسع في منح القروض العقاریة، و بالتالي تخفیف الضغط على الخزینة العمومیة، حیث تم إنشاء شركة 
لترافق البنوك و المؤسسات المالیة في توریق قروضها،و ،1997نوفمبر 27إعادة التمویل بالرهن في 

تجاریة من خلال تشكیلة القروض العقاریة التي تقدمها هي الممول الرئیسي لقطاع علیه تعد البنوك ال
السكن.

هذا و قد شهدت وتیرة السكن خلال العشرة سنوات الماضیة نموا معتبرا، مع الحرص على تنویع 
أنماط السكنات، فإضافة إلى الإعانات التي تمنحها الدولة للسكن الاجتماعي و الریفي فقد توسعت 

مساعدات إلى الفئات ذات الدخل المتوسط، حیث أصبح بإمكانها الحصول على السكن عن طریق صیغ ال
جدیدة، كالسكن الاجتماعي التساهمي و البیع بالإیجار.

:الدراسات السابقة

كن یغلب علیه ة منها، فقطاع الستوجد دراسات قلیلة تتناول السكن كموضوع بحث خاصة الاقتصادی
المتعلقة وجدنا بعض الدراسات التي تناولت بعض الجوانب أننا، غیر طابع اجتماعي أكثر منه اقتصادي

على مستوى في بعض أطروحات الدكتوراه ورسائل الماجستیروالمرتبطة ببحثنا و تتمثلالموضوع بهذا
بعض الجامعات الجزائریة ومنها ما یلي:

من " السیاسة السكنیة في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب و تونس" أطروحة دكتوراه بعنوان ،
، 2009، حیث امتدت دراستها إلى غایة 3إعداد الطالبة " حاوشین ابتسام" على مستوى جامعة الجزائر

ولقد تناولت بحثها من حیث إشكالیته بالتعرض للتطورات التي عرفتها السیاسة السكنیة الجزائریة مقارنة 
ا في المغرب و تونس، والبحث عن مدى نجاعتها وآفاقها المستقبلیة، و تتمثل أهم نتیجة توصلت بنظیرته

إلیها في أنه بالرغم من جهود الدولة في القطاع إلا أنها عرفت تعثرا في تطویق أزمة السكن، كما أن 
أن تركز على السیاسات السكنیة تبقى متشابهة للدول الثلاثة محل الدراسة، وعلیه كان من الأجدر 

المقارنة بین سیاسة سكنیة ناجحة ومنها مالیزیا على سبیل المثال بدل المقارنة بین دول تتماثل من حیث 
الانتماء الحضاري و الثقافي والتاریخي، وتتشابه سیاساتها. هذا وقد تناولت محددات العرض و الطلب في 

ت لجانب من جوانب موضع ضالي تكون قد تعر السوق السكني وتطور السیاسة السكنیة الجزائریة، ، وبالت
بحثنا هذا، غیر أنها أهملت الجانب التمویلي الذي سنحاول التركیز علیه من خلال هذه  الدراسة.

 "من السیاسة السكنیة في الجزائررسالة ماجستیر في علم الاجتماع و الدیموغرافیا بعنوان ،"
، حیث تناول في إشكالیة بحثه 2009" جامعة الحج لخضر باتنة، إعداد الطالب" صلاح الدین عمراوي

ماهیة الإستراتیجیة السكنیة المتبعة من طرف الدولة الجزائریة ومدى نجاعتها في حل أزمة السكن في ظل 
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النمو السكاني، ولقد تطرق في دراسته إلى مسار تطور السیاسة السكنیة و أسباب فشلها، كما قام بمحاولة 
كمعدل شغل المسكن و غیرها، لیصل في النهایة إلى نتیجة من خلال دراسة بعض المعاییر تقییمها 

مفادها أن مشكلة السكن في الجزائر ارتبطت بسیاسات سكنیة ظرفیة، لم تراعي النمو الدیموغرافي السریع 
نه تطرقلبحث سوسیولوجي غیر أو لا القدرة الشرائیة للمواطن الجزائري البسیط، وبالرغم من كون ا

لبعض الجوانب الهامة التي ستكون أساسا لبحثنا و التي سنحاول تغلیب الجانب الاقتصادي علیها.    
199" الاستثمار العقاري ودوره في مواجهة مشكل السكن في الجزائر رسالة ماجستیر بعنوان -

كالیة بحته في الدور ، ولقدتمثلت إش3جامعة الجزائر" العمودي محمد الطاهر" عداد الطالبإمن"، 2009
في الحد الذي یلعبه الاستثمار الخاص في المجال العقاري بعد التحولات الاقتصادیة التي عرفتها الجزائر 

لقد توصل إلى عدة نتائج، وأهمها والتي لها علاقة بموضوع بحثنا أن الأسالیب و من مشكل السكن، 
لب قد أهمل أساس اغیر أن الملاحظ أن الطالتمویلیة للقطاع العقاري قد زادت من حدة مشكل السكن،

متمثلا في بحثه و المتمثل في الاستثمار العقاري في الجزائر، حیث خصص له جزءا صغیرا من بحثه 
مقارنة مع الفصلین السابقین اللذین توسع من خلالهما في الحدیث عن عمومیات الفصل الثالث، وهذا 

الأنماط السكنیة في الجزائر وطرق تمویلها، كما تكلم عن الاستثمار، غیر انه تناول في فصله الثالث
سة السكنیة، وهذا كان منطلق بحثنا هذا في جانبه المتعلق بمعوقات نجاح نجاح السیاتحدیات بعض 

السیاسة السكنیة في الجزائر.
 لنبین كحوصلة لهذه الدراسات تم اختیار مسار دراستنا هذه، حیث تناولنا محددات السوق السكنیة

من خلالها طبیعة أزمة السكن في الجزائر، تم تناولنا السیاسة السكنیة ومعوقات نجاحها التي أدت لتفاقم 
العقاري من خلال أزمة السكن، و للتركیز على الجانب الاقتصادي درسنا علاقة هذه الأزمة بالتمویل

نب العرض السكني من خلال مثلة في القروض العقاریة، مع دراسة حالة لتمویل جاآلیات تمویله م
القروض الموجهة لتمویل الترقیةالعقاري.

الدراسة:اختیار أسباب

ومن أهمها " دور القرض العقاري في تحجیم أزمة السكن" الموضوعلاختیار هذا اهناك عدة أسباب جذبتن
الجزائریین بمختلف أعمارهم و شرائحهم، وهو یعد من أهم تواجه كون السكن من أهم المشاكل التي 

عوامل الاستقرار الاجتماعي و السیاسي في البلد، كما أن له أهمیة كبیرة على المستوى الاقتصادي، وقد 
الأهمیة من خلال أزمة الرهن العقاري التي عصفت بالاقتصاد العالمي و التي بینت أهمیة هذا هذهتجلت 
تحلیلیةدراسةو أسبابها، و بالتالي لابد منامشكلة السكن جد معقدة و تتداخل عوامله، كما أن القطاع

أو الحقیقة، أملا في إیجاد حلول بإمكانها الحد منهاوأسبابههاقعاو معرفة و المحاولة فهمهة المشكله هذ
.   تحجیمها
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 :إشكالیة الدراسة
التالیة:، یمكن طرح الإشكالیة الرئیسیةسبقعلى ضوء ما 

ما مدى مساهمة القروض العقاریة في تحجیم أزمة السكن؟
:الأسئلة الفرعیة

و تتفرع عن الإشكالیة العامة الأسئلة الفرعیة التالیة:
؟.جود أزمة سكنیة في الجزائرعلى و ما هي الدلالات -1
.؟صیغ التمویل العقاريما هي-2
تمویل السكن في فيCNEP-Banqueالصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاطیلعبهالدور الذي ما -3

؟.الجزائر
:الفرضیات

لدراسة الموضوع و دراسة الإشكالیة المطروحة تم الاعتماد على الفرضیات الموالیة:
یعد العجز في العرض السكني مقابل الطلب علیه من أهم الدلائل على وجود أزمة سكنیة في -1

اتبعت الدولة سیاسات مختلفة للحد من ألازمة بدا بالمخططات التنمویة ووصولا لفترة ، ولقد الجزائر
ما بعد الإصلاحات.

على فترات ختلف باختلاف الأنماط السكنیة الموجودةا للتمویل العقاریتلقد وضعت الدولة صیغ-2
.مختلفة

هو الممول الرئیسي لقطاع السكن سواء لجاني الطلب المتمثل وق الوطني للتوفیر و الاحتیاطالصند-3
في القروض العقاریة للخواص، أو لجاني العرض المتمثل في المرقین العقاریین.  

 :أهمیة الدراسة

ترتبط أهمیة هذه الدراسة بأهمیة قطاع السكن، واعتباره من أهم عوامل الاستقرار الاقتصادي و 
الاجتماعي والسیاسي في أي بلد، و بالتالي لابد من إعطائه موقعه الاستراتیجي خاصة البعد الاقتصادي 

لازمة لتطویر هذا له الذي یحدد الأطر الموضوعیة لحل مشكل السكن، وذلك بتوفیر الموارد المالیة ال
الذي یؤثر بدوره على الاستقرار السیاسي، لذا لابد القطاع، كما أن لها علاقة مباشرة بالسلم الاجتماعي 

من وضعها في إطارها المناسب لتجنب ما قد ینتج عنها من عقبات. 

:صعوبات الدراسة

لة من الصعوبات في إعداد جمن خاصة الاقتصادیة منها فقد واجهنانظرا لقلة البحوث في موضوع السك
هذا البحث والتي یمكن تلخیصها فیما یلي:
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ضیق الوقت المتاح لإعداد البحث، خاصة كون هذه الدراسة من المواضیع المتشعبة و المتداخلة -1
فیما بینها، ونظرا لارتباطه مع بعض العوامل التي ترتبط مع قطاعات أخرى و التي تعد مواضیع 

. ذاتهابحث في حد 
صعوبة الحصول على المعطیات و الإحصائیات الخاصة بالانجازات السكنیة في الجزائر، -2

وهذا ما أعاق تقدم 2014-2010خاصة المتعلقة منها بمدى تقدم المخطط الخماسي الحالي 
البحث، كما أن هنالك تضارب في الأرقام المعلنة.

ائر و التي ما تزال تعرفها مما أدى التغیرات الكثیرة التي مرت بها السیاسة السكنیة في الجز -3
لصعوبة تتبعها و الإلمام بها.

:منهج الدراسة
على الدراسة، وذلكلاستخدامه في تحدید واقع قطاع السكن في الجزائر المنهج الوصفيیغلب 

وكذلك تتبع مسار السیاسة السكنیة وتحلیلها و الوقوف على ، كما اعتمدنا المنهج التحلیليووضعیته
نجاحها.معوقات

:تقسیمات الدراسة

إلى فصلین نظریین و فصل "دور القرض العقاري في تحجیم أزمة السكن" لقد تم تقسیم دراستنا لموضوع 
الإجابة على إشكالیة البحث وذلك كما یلي:اهلتطبیقي حاولنا من خلا

" تحدید الجوانب ": وكان الهدف منه أزمة السكن وسیاسات تمویله في الجزائرالفصل الأول بعنوان
هما یمكن إظهار واقع وطبیعة الأزمة السكنیة لالمحددة لجانبي الطلب و العرض السكنیین، ومن خلا

في الجزائر، ناهیك عن الحدیث عن سیاسات تمویل السكن بمختلف مراحلها، ضف إلى ذلك آفاقها 
المستقبلیة و العوامل التي تعوق نجاحه.

 "والذي یهدف لتحدید مختلف صیغ التمویل یة للتمویل السكنالقرض العقاري كألالفصل الثاني:"
للقروض المصرفیة بصفة عامة و القروض العقاریة بصفة هالعقاري، وذلك من خلال التطرق فی

خاصة، ولمختلف المخاطر المرتبطة بها و تم التطرق بعدها للسوق المالیة العقاریةالأولیة و الثانویة 
و لمختلف نظم تمویل السكن في الجزائر،و أخیرا تم التعرض لتقنیات إعادة التمویل بالرهن.

 ویل الترقیة العقاریة لدى دراسة حالة تمالثالث" الفصلCNEP-Banque" ولقد قمنا من خلاله :
وذلك من خلال التعرض لمختلف المراحل التي مر بها وللنشاطات التي CNEP-Banqueبتقدیم 

یمارسها، كما تناولنا مختلف شروط وإجراءات المتبعة في منح القروض الموجهة لتمویل الترقیة 
ة حالة لأحد القروض الممنوحة لمرقي عقاري خاص.العقاریة، وفي الأخیر قمنا بدراس
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مقدمة الفصل:
تمس الجانب الاجتماعي و تعد مشكلة السكن في الجزائر الأصعب و الأكثر تعقیدا لكونها 

الاقتصادي و السیاسي للبلد، وهذا الوضع لیس ولید الساعة بل تعود جذوره غلى الحقبة الاستعماریة.

ولقد تزایدت حدة هذه المشكلة منذ الاستقلال نظرا للنمو الدیموغرافي الكبیر موازاة مع ظاهرة النزوح 
الحساس بالاهتمام المطلوب على الریفي التي زادت من تعقید الوضع، وفي المقابل لم یحظى هذا القطاع 

غرار القطاعات الأخرى.

ولقد تبنت السلطات سیاسات سكنیة متنوعة ومختلفة باختلاف الظروف و الأوضاع التي شهدتها 
الجزائر، لهذا حاولنا من خلال هذا الفصل التعرف على وضعیة السكن في الجزائر بالتطرق لسوق السكن 

ختلف السیاسات و الإجراءات التي تبنتها السلطات بغیة تسییر القطاع و ومحدداته، ثم حاولنا تتبع م
محاولة منها للحد من الأزمة تماشیا مع التحولات الاقتصادیة وذلك بالتحول من الاقتصاد الاشتراكي الذي 
تبنته الدولة منذ الاستقلال و إلى غایة التسعینات، مرورا إلى الاقتصاد الحر، وفي الأخیر تطرقنا 

موعوقات نجاح السیاسة السكنیة الجزائریة في الحد من الأزمة. ل

ولقد تم تقسیم هذا الفصل إلى ما یلي:

و طبیعة الأزمة في الجزائر.المبحث الأول: محددات سوق السكن

سیاسات تمویل السكن في الجزائر.المبحث الثاني:

أفاق السیاسة السكنیة و معوقات نجاحها.المبحث الثالث:
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:المبحث الأول: واقع أزمة السكن في الجزائر و أسبابها
اقتصادیا و اجتماعیا بالغ یعد السكن عاملا مهما لتوازن الأسرة و المجتمع ، كما یعد مؤشرا 

لهذا فالتعرف على سوق السكن بمختلف جوانبه المتمثلة في عرض السكن و الطلب علیه و ، الأهمیة
حاصل فیه وذلك من خلال مقابلة الطلب و المحدداتها مؤشرا أساسیا لمعرفة واقع القطاع و العجز "

التي تعد من العوامل التي أدت و القطاع العرض السكني، إضافة إلى التطرق للمشاكل التي یتخبط فیها 
إلى تفاقم مشكل  السكن وتأزمه في الجزائر.

.المطلب الأول: الطلب على السكن و محدداته
یعد الطلب على السكن احد الجوانب الأساسیة في سوق السكن لذا سنطرق من خلال هذا المطلب إلى 

.فیهله و المؤثرةمفهوم الطلب على السكن و العوامل المختلفة المحددة
:تعریف الطلب على السكنالفرع الأول :

و یقصد به عدد الوحدات التي یرغب بها المشتري و یقدر على شرائها عند سعر معین، و تشیر دالة
.1الطلب إلى الكمیة التي یكون الفرد مستعدا و قادرا على شرائها خلال فترة زمنیة معینة

الذي هو و "منحنى الطلب"عر السكن و الكمیة المطلوبة علیه فیما یسمىوعلیه تتلخص العلاقة بین س
هملتقى النقاط التي تمثل عدد الوحدات السكینة المطلوبة عند أسعار معینة یختارها الفرد وفقا لإمكانیات

ذي سنبینه من خلال الشكل ، و ال2المكانو المادیة مع مراعاة احتیاجاته الفعلیة من حیث النوع ، الكم،
الموالي:

1 Demande de logements : définition et mesures statistique, Etude et document, Rapport final, Genève,
Novembre 2005,p 7.

.31، ص2012-2011، 03أطروحة دكتوراه، جامعة الجزائر ،السكنیة في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب و تونسةابتسام، السیاسنحاوشی2
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ن.): منحنى الطلب على السك01الشكل رقم(

شین ابتسام، السیاسة السكنیة في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب وتونس، مرجع سبق ذكره، حاو المصدر:
.32ص

ن الطلب على السكن یتحدد بعامل واحد فقط وهو السعر، مع ثبات العوامل أیتضح من خلال الشكل 
و یتضح وجود علاقة عكسیة بین السعر كمتغیر مستقل و ى السكن.....)حاجة إلالل، الأخرى (كمستوى الدخ

من ینحدر صعبارة عن خط مستقیم أو منحنى مقو أن منحنى الطلب يأالكمیة المطلوبة كمتغیر تابع، 
میل سالب نظرا للعلاقة العكسیة بین السعر و الكمیة المطلوبة.بأعلى إلى أسفل و لجهة الیمین 

حدد الطلب على السكن ونجد منها الإعانات المقدمة من طرف تعوامل ومتغیرات أخرى غیر انه یوجد 
الدولة والتي ترفع من قدرة المواطن  على شراء السكن، كما نجد صیغ التمویل المتوفرة و المتاحة للمواطنین 

ما یلي: وعلى رأسها القروض العقاریة و أسعار الفائدة و غیرها من العوامل و التي سنتناولها فی
.محددات الطلب على السكنالفرع الثاني:

هناك عدة عوامل تؤثر في الطلب على السكن بخلاف السعر سنحاول تلخیصها في النقاط الموالیة:
.عدد السكان و الأسر:الجزء الأول

الأسر هناك علاقة طردیة بین الطلب على السكن وزیادة عدد السكان ،وهذا الأخیر مرتبط بزیادة عدد
زیادة عدد الولاة و ب(زیادة عدد الزیجات الجدیدة)، حیث یشهد عدد السكان نموا مستمرا منذ الاستقلال وذلك 

.صحیةلتحسن الظروف المعیشیة و النظرا عدد الوفیات تراجع 

نیة
سك

ة ال
وحد

ر ال
سع

كمیة الطلب
السعر

الكمیة
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،حیث  %2.16نسمة بمعدل نمو 80800وقد بلغ حجم النمو الطبیعي للسكان المقیمین في الجزائر
وفي حالة استقرار مستوى النمو الطبیعي فان عدد 2013ملیون نسمة في جانفي 37.9سكان البلغ عدد 

، كما  قدرت الزیجات 2014نسمة في أول جانفي 38.700.00السكان  المقیمین في الجزائر  سیبلغ 
.1حالة371000ـب2012الجدیدة المسجلة سنة 

.مستوى الدخل و البطالةالجزء الثاني :

دخل الإفراد وكما في السلع الأخرى فزیادة الدخل تؤدي إلى من %25ته نسبثل الإنفاق على السكن ما می
زیادة الإنفاق على السكن ، أي أن هناك علاقة طردیة بین الدخل المتاح للأفراد و حجم الإنفاق على السكنات و 

.2التي تتوقف بدورها على طبیعة التوظیف

بأجور ثابتة ستؤثر في الطلب على السكن من حیث قربه من العمل و فالحصول على وظائف مستقرة 
توفر وسائل النقل و غیرها.

لزیادة الأجر الوطني الأدنى  تبعا ،2012سنة %8.2حیث سجل الأجر الشهري ارتفاعا مقدرا ب 
2012جر الشهري الصافي لسنة بلغ متوسط الأهذا و ،دج 18000إلى 15000من SMNGالمضمون 
، غیر 3دج في القطاع الخاص25000دج في القطاع العام و 45000دج ، وقدر ب 31800ما قیمته 

أن هذه الزیادة في الأجور ستتأثر بتخفیض قیمة الدینار و التضخم.
ب على السكن، فكلما لو الذي یبقى من المحددات الرئیسیة للط%10هذا و یقدر معدل البطالة ب 

وساط الشبابیة المقبلة على الزواج خاصة كلما زاد الطلب على السكن.تراجعت البطالة في الأ
الخام جرالأمن %51.4دج و الذي یمثل 18000ـر بدویبقى الأجر الوطني الأدنى المضمون المق

من الأجر %70.4و یمثل في القطاع الخاص ،في القطاع العام%48.6و المنح و التعویضات تمثل 
ضعیفا مقارنة بالأجر القاعدي الذي تمنح البنوك القروض منه ، %29.6التعویضات الخام و تمثل المنح و

دج حیث یعد مستوى الأجور و البطالة من العوامل  الرئیسیة 24000على أساسه و المقدر ب العقاریة
المؤثرة في الطلب على السكن.

بتوقعات الأفراد وتفضیلا تهم من السكنتتأثر الكمیة المطلوبة:تفصیلات وتوقعات الأفرادالجزء الثالث: 
،حیث یتأثر الكلب على السكن بالأسعار التي یتوقع الأفراد أن تباع بها مستقلا ،فالتنبؤ بزیادة أسعار 
السكنات في منطقة معینة سیؤدي إلى زیادة الطلب الحالي على هذه السكنات وذلك للاستفادة من الفرق في 

السعر الحالي و المستقبلي.

1Démographie algérienne. 212. Donnés statique ONS, N°623, mars 2013
.33، مرجع سبق ذكره، صمقارنة بحالتي المغرب و تونسالسكنیة في الجزائر ةابتسام، السیاسنحاوشی2

3 WWW.ons.dz/-masse-salaire-.html.
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:الضرائب و الإعانات المفروضة و المقدمة من طرف الدولةجزء الرابع:ال

یعد تدخل الدولة في قطاع السكن احد الركائز الأساسیة لتنمیة القطاع و تشجیع نموه و ذلك وفق 
لیتین:الآ
 :ض نسبة الضرائب على العقارات وكل ما یخفتتستعمل كأداة من أدوات السیاسة السكنیة ، فالضرائب:أولا

من ومن هنا نجد أن السیاسة الضریبیةمن شانه أن یقلل من تكلفة انجاز المساكن لسكنات یتعلق بانجاز ا
تقدر الضریبة على ملكیة السكن ب على مشكل السكن، وتلبیة حاجیات الأفراد و القضاء شأنها التأثیر في ال

1.مغالى فیما مقارنة مع الدخل الوطني المتاح للأفرادوهي نسبةمن مبلغ الشراء 5%

 :تعد الإعانات التي تقدمها الدولة للأفراد من اجل الحیازة على المساكن احدي أهم وسائل :الإعاناتثانیا
و التي تقدر بنسبة التملك السیاسة السكنیة ، و یمكن أن تتدخل  الدولة بتقدیم إعانات مالیة مباشرة لغرض 

ففي ن الإعانات بلغ شراء المسكن، وتتكفل بتقدیمها هیئات حكومیة متخصصة في منح هذا  النوع ممن م
تقدیم إعانات مالیة غیر " ، كما یمكن أن تتدخل عن طریقCNLالجزائر نجد "الصندوق الوطني للسكن 

من قدرتها رفع جهة للفئات ذات الدخل الضعیف للبل هي مو شراء السكنلي الغیر موجهة أمباشرة
2الشرائیة.

:نظام التمویل المتاح و تسهیلات البنوك في منح القروض العقاریةالجزء الخامس :

یعد نظام التمویل احد أهم العوامل المؤثرة في الطلب على السكن المتطور الذي یوفر البدائل أمام 
الوساطة المالیة المبنیة على التعددیة یعد من أهم  الركائز للنهوض بالقطاع و ذلك بالتوجه نحوكما الأفراد  

وات تمویل السكن ، سواء  ن، كما تعد القروض العقاریة أهم ق3في التعامل وكذا التدخل في الأسواق المالیة
قادرین على ذلك الراء مسكن و غیر شانب الطلب للأفراد الراغبین  في بتقدیم قروض طویلة الأجل لتمویل ج

متوسطة الأجل لشركات البناء و المقاولات أي تمویل جانب العرض وتمثل ، وتقدیم القروض قصیرة و
غیرها و مدة القرض ، قیمة القرض  ،شروط منح القروض و التسهیلات المتاحة كدخل الفرد ، سعر الفائدة

.عوامل المؤثرة على تمویل السكنمن ال

1 Abdelkadre Baltas, la titrisation, Ed Legends, algerie, 2007, P237
-CNEPرقیة بلقصور، أزمة السكن وعلاقتها بالتمویل العقاري دراسة حالة 2 Banque تمویل الترقیة العقاریة، مذكرة لنیل شهادة الماستر، جامعة

.06، ص2013/2014، 3الجزائر 
، 2001،الاقتصاد المالي و المصرفي (السیاسات و التقنیات الجدیدة في تمویل السكن)، دیوان المطبوعات الجامعیة ، سعبد القادر بالطا3
.21ص
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:خلال قیاس عنصرین وهماتجدر الإشارة إلى انه یمكن تحدید العجز في الطلب على السكن من 

 : تمتلك الموارد الكافیة لتحقیق تلك في امتلاك السكن الطلب الفعال: تمثله الفئات التي ترغب أولا
الرغبة.
:و تمثله الفئة التي ترغب في السكن و لكنها لا تملك الموارد المالیة الفعال:رالطلب غیثانیا

الكافیة لتحقیق هذه الرغبة ، و یمثل الطلب غیر الفعال لب المشكلة السكنیة وذلك  لما ینشئ عنه من 
مشاكل كانتشار السكن الهش و الأحیاء القصدیریة.

.المطلب الثاني:عرض السكن و محدداته
من العوامل و كن الجانب الأساسي الثاني لسوق السكن و الذي بدوره یتأثر بجملةیمثل عرض الس

اول التطرق إلیها من خلال هذا المطلب.حالمحددات التي سن

:تعریف عرض السكنالفرع الأول: 

میات المعروضة للبدائل  یمكن تعریف عرض السكن على انه الاختیارات التي یجریها الأفراد بین الك
عرضلفامع الأخذ بعي الاعتبار محدودیة الموارد المتاحة خلال فترة زمنیة معینة و بأسعار محددة.لسكنیة ا
واحد فقط ن عند كل سعر من أسعار البدائل السكنیة ولیس لبدیلرو قصد به الكمیات التي یعرضها المستثمی

.1العرضالمتوفرة في جدولأما الكمیة المعروضة فهي واحدة من البدائل ،وهو یمثل جدول العرض

المنحنى للكمیة القصوى من الوحدات فيي هو عبارة عن النقاط الممثلة ومن خلال منحنى العرض الذ
.)02شكل رقم (الالسكنیة المنتجة من مختلف المشروعات عند مستویات أسعار مختلفة و الموضحة في 

.منحنى عرض السكن:)02شكل رقم (
السعر

.36سبق ذكره، صعابتسام، السیاسة السكنیة في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب وتونس، مرجنحاو شی1
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سعر الوحدة السكنیة

عدد السكنات                                     كمیة العرض
السیاسة السكنیة في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب وتونس، مرجع سبق ذكره، حاو شین ابتسام،المصدر: 

.36ص
یتضح من خلال الشكل السابق أن العلاقة بین السعر كمتغیر مستقل و الكمیة المعروضة كمتغیر 

یة طردیة تابع تعرف بقانون العرض وهو ما یقضي بوجود علاقة طردیة بین المتغیرین أي علاقة خط
زداد الكمیة المعروضة من السكنات تبعا لزیادة الأسعار .تبها بموج

لعدید من العوامل انه یوجد اإلاالكمیة المعروضة قاء السعر العامل الرئیسي لتحدیدوعلى الرغم من ب
في النقطة الموالیة.السكن و التي سنتناولها عرض التي تؤثر على 

.محددات العرض السكنيالفرع الثاني:
بالإضافة إلى السعر فانه توجد العدید من العوامل الأخرى التي لا تقل أهمیة و التي تؤثر في 

العرض السكني سنحاول توضیحها من خلال النقاط التالیة:

عوامل  انجاز السكن :الجزء الأول: 

راد لهذه باع حاجات الأفشوریة و اللازمة لتغطیة الطلب و إتتطلب عملیات انجاز السكنات الضر 
السلعة الحیویة (السكن) عددا من الموارد التي یطلق علیها عناصر إنتاج السكن و التي تتمثل فیما یلي:

: 1توفیر الأراضي الموجهة للبناءأولا:

بالقدر اللازم یعد أمرا فالأراضي هي القاعدة الأساسیة التي تقوم علیها مواقع البناء وتوفیرها
وذلك من خلال التخطیط ،المخصصة للبناءتوفیر الكمیة الضروریة من الأراضيفلا بد من ضروریا 

السكن على المناطق الجغرافیة مع مراعاة العناصر الأساسیة للمعیشة وتوفیر فرص الإقلیمي وتنظیم توزیع 
ة تقرها  العمل ،ومن جهة أخرى فان تحدید المناطق السكنیة التي ستقام علیها الأبنیة وفقا لتصمیمات هندسی

من إلى مساحات صغیرةم الأراضي الصالحة للسكن حیث یعتبر تقسیالجهات المشرفة أمرا لابد منه،

.39-37حاوشین ابتسام، السیاسة السكنیة في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب و تونس، مرجع سابق، ص ص، 1
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. كما یعتبر تنظیم سوق الأراضي الصالحة للسكن من الجوانب الهامة في الإجراءات المتعلقة بتهیئة الإقلیم
ام الملكیة هل هي عامة أم خاصة.عملیة توفیر الأراضي السكنیة، ویعتمد هذا التنظیم على طبیعة نظ

أكثر تحقیقا تسیطر الدولة على سوق الأراضي الحكومیة وتختار من أسالیب البیع ما تراه هذا و
مصلحة العامة سواء كان ذلك البیع بسعر التكلفة إذا كان الهدف هو تشیید الوحدات الفاخرة و المراكز لل

وإذا یها بیع الأراضي وفقا لقوى السوق أي العرض و الطلب،التجاریة ،أما السوق العقاریة الخاصة فیتم ف
غیر أن نتائجه سلبیة ،بناءنظیم سوق الأراضي الصالحة للهذا النظام یمثل احد الركائز الأساسیة في تكان 

أكثر مما هي ایجابیة وذلك للارتفاع الخیالي لأسعار الأراضي و الذي أدى لصعوبة الحصول علیها.
:الحاجات الضروریة للسكنتوفیر ثانیا: 

یحتاج السكن إلى مجموعة من المرافق التي تدخل في انجازه و التي تعد ضروریة لقیامه بوظیفته 
:1ت فیما یليجاوجز هذه الحاسنتوفیر الأمن و الراحة للأفراد وتسهیل حیاة الأسرة،المتمثلة في

I.:توفرها بالقدر الكافي وبجودة عالیة و المیاه هي العصب الرئیس للحیاة ولذلك لابد منالمیاه
لمختلف الاستعمالات وفي المباني و الأحیاء السكنیة.

II.تعتبر من أهم وسائل الاستخدامات المنزلیة و أهم عوامل الراحة التي لابد من الكهرباء الغاز :
لسكن توفرها، كما تعد الانترنت الیوم من العوامل الأخرى اللازمة لضمان المعاییر الحدیثة ل

المعاصر.
III.(المجاري) تعد قنوات تصریف المیاه القذرة  من البنى التحتیة الأساسیة في قنوات الصرف الصحي :

ها ذات كونعملیة التعمیر خاصة مع انتشار معاییر حمایة البیئة، وهي تؤثر على إنتاج السكن ل
تكالیف باهظة عند إنشائها.

IV.و التي تعد من المرافق الأساسیة و الضروریة لكل مسكن خاصة :المطبخ، الحمام، المراحیض
الحدیثة منها.

V.و التي تعد من العناصر التي لا یمكن الاستغناء عنها، لذلك لابد من وسائل النقل و الموصلات:
توفیرها بالقدر الكافي.

المؤسسات الترفیهیة و إضافة لذلك، فان توفیر المدارس و المستشفیات و مراكز البرید ودور العبادة و
الثقافیة و مراكز التسوق من أهم المرافق التي یجب توفرها في التجمعات السكنیة، ونظرا لارتفاع تكالیفها 

.فهي تقع في الغالب على عاتق الدولة

.9رقیة بلقصور ,أزمة السكن وعلاقتها بالتمویل العقاري ,مرجع سابق ص1
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:توفر مواد البناءثالثا:

و مختلفة و تعتبر مواد البناء من أهم عوامل انجاز السكن و المحددة لعرضه وهي متعددة
تندرج ضمن التصنیفات الموالیة:

I.مثل: اوهي المواد المتوفرة في الطبیعة ولا یكون هناك عناد في إیجاده:مواد البناء الطبیعیة
ت، الرخام.نیالجزاالرمل،الحصى، الحجر الطبیعیة،

II.النهائي وهي المواد التي لابد أن تمر بعملیات التصنیع لتخرج في شكلها:مواد البناء المصنعة
اج، الأنابیب، القابل للاستخدام مثل: حدید التسلیح، الاسمنت، الخشب، الجیر، الجبس، الزج

الخ. .البلاط..
غیر أن خبراء البناء وضعوا تصنیفا أخر عند دراسة هذه المواد و التي یزید عددها عن الأربعین نوعا وفقا 

للتقسیم الأتي:
وهي المواد التي لا یمكن الاستغناء عنها كما أنها تدخل في تركیب غیرها من الإنشائیة :أ.المواد الأساسیة

وهي الثلاثة أنواع التالیة: الاسمنت،الحدید، الخشب.
، وهي باقي المواد التي لم تصنف ضمن المواد الأساسیة و تتمثل في الزجاج الأحجارب. المواد الأخرى:

الخ.الطین، الرمل، الإسباغ...
سكن، یة و السعر المناسبین من المحددات الرئیسیة المؤثرة على عرض الكمویعتبر توفیر مواد البناء بال

.هاو النقص الفاضح المسجل فیفي السعرن الصفة الغالبة على هذه المادة هي عدم الاستقرارأغیر 

ملیون طن سنویا %2.5ـالجزائر قدر العجز المسجل في مادة الاسمنت على المستوى الوطني بففي
ملیون طن إنتاج 11.5ملیون طن سنویا من ضمنها 18بـ في حین یقدر الإنتاج الوطني لنفس المادة 

ى الذي اتخذته وهو نفس المنح%88.4، وعلیه فقد ازدادت واردات الاسمنت بنسبة)12ة (للشركات الوطنی
ما المنتوج الضروري الثالث المتمثل في الخشب أ%12.25ـ لصلب مسجلة زیادة مقدرة باو واردات الحدید

ـ ، وعلیه فقد سجلت واردات مواد البناء ارتفاعا إجمالیا مقدرا ب%13.67ـفقد سجل نسبة ارتفاع قدرت ب
.20121وهذا خلال سنة42.6%

وهو طیل العدید من المشاریع السكنیة وبالتالي تع،سبب في ارتفاع أسعار مواد البناءهو الذي یتالعجزهذا
ما یؤثر سلبا على عرض السكن.

توفیر المعاییر الهندسیة و المعماریة:رابعا: 

.2012نوفمبر 10الأنباء الجزائریة ةأشهر (جمارك)، وكال09ع كبیر في واردات الجزائر الخاصة بمواد البناء في ظرف ارتفا1
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هذه المعاییر  ،لتسهیل وتوجیه عملیة الإنتاج السكنيالأساسیة التي لا بد من توفرها وتعد من الركائز
م بها المهندسون المعماریون سكنات التي یتولى القیاات و الیانالتصامیم الهندسیة المعماریة للبتتمثل في 

لابد أن تأخذ بالحساب توفیر الحاجات الضروریة للمواطنین مع تنویع التصامیم التي تتناسب مع حیث 
وكذلك مراعاة الظروف المناخیة و الهندسة المعماریة للمناطق الترابیة وذلك لحمایة ،مختلف طبقات المجتمع

لمحافظة على البیئة.التراث المحلي و ا

تكالیف انجاز السكنات:الجزء الثاني :

هذه لإنتاج والعرض السكنیین اتعد تكالیف انجاز السكنات من أهم المحددات التي تتوقف علیها عملیة 
اسة التكلفة نلاحظ وعند در ،خل في تحدید سعر الوحدات السكنیةالتكالیف لابد من تحدیدها بدقة فهي تد

لا للتكلفة كالمرافق و الخدمات ثابت الذنيالاحد العند حساب تكلفة الوحدة السكنیة نجد فناصرهاتداخل ع
:1وعلیه یمكن تقسیم تكلفة الانجاز إلى ما یلي،الوحدة وإنما تتأثر بوحدة القیاستتأثر بمساحة 

تكلفة وحدة القیاس:أولا: 

وتقدیر وحدة القیاس یأخذ عدة إشكال نحصرها رفة تكلفة انجاز السكنات لمعاوالتي تعتبر مهمة جد
فیما یلي:
ان سكن عام أو خاص، سكن تملیك توقف على حجم السكن ونوعه سواء كتو تكلفة الوحدة السكنیة:.أ

ریفي.وسكن حضري أ،بناء ذاتيوإیجار، سكن تعاوني أو أ
اب التكالیف ستخدام في حسوهي ثاني وحدة قیاس من حیث الاتكلفة المتر المربع الواحد:.ب
وعلیه فمعرفة ل معرفة عدد الأمتار التي یشمل علیها السكن،لاوبواسطتها تقدر تكلفة المبنى من خ،السكنیة

راضي السكنیة المربع من الأالمتروتتأثر تكلفة،حد تمكننا من معرفة تكلفة المسكنتكلفة المتر المربع الوا
الخدمات و المرافق المتوفرة وغیرها.،تقوم بالبیعالجهة التيالموقع الجغرافي،بعدة معاییر منها

لم یحتل هذا المؤشر أهمیة اقتصادیة كبیرة وذلك لعدم وجود غرفة معیاریة تكلفة الغرفة الواحدة:.ت
موحدة من حیث المساحة مما یتطلب وجود أرقام تكالیف مختلفة باختلاف المساحة التي تتألف منها الغرفة.

محتوى العمراني:تكلفة عناصر الثانیا:

.46-45صصسابق، عابتسام، السیاسة السكنیة في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب وتونس، مرجنحاو شی1



أزمة السكن وسیاسات تمویله في الجزائر.ول:الفصل الأ

12

التي تؤثر على تكلفة انجاز السكنات و ونقصد بها تكلفة عوامل الإنتاج التي تطرقنا إلیها سابقا،
عاملة ، تكلفة الید الواد البناء، تكلفة الأرض، تكلفة باعتبارها أساس العملیة الإنتاجیة وتتمثل في تكالیف م

ندسیة وغیرها من التكالیف .، تكلفة إعداد التصامیم الهفالمرافق و الخدمات

الإطار التنظیمي:الجزء الثالث :

حیث تعتبر القوانین و التشریعات التي تصدرها الدولة بهدف تسییر القطاع و تنظیمه بما یخدم 
، ونجد في هذا الإطار العدید من المراسیم و التشریعات التي أصدرتها الدولة أمرا ضروریاالمصلحة العامة

:1ومن أهمهاي هذا المجالالجزائریة ف
و الذي أعطى للدولة ملكیة الأراضي العقاریة و 1963سبتمبر 09المؤرخ في 126- 63المرسوم رقم -

البنایات و إتباع سیاسة الاحتیاطات العقاریة لتحقیق المنفعة العامة.
دولة إلى البلدیة ات المملوكة للو الذي یتضمن تحویل العقار 1974المؤرخ في فیفري 26-74القرار رقم -

ري الذي یتطلب وجود عقار تحت تصرف البلدیات و الذي یتم تصنیفها إلى عقارات ضلضمان التوسع الح
عمرانیة،صناعیة و تجاریة.

و المتعلق بتنازل الدولة عن العقار لصالح النشاطات الحرفیة أو الصناعیة 1981قانون صادر سنة -
بأسعار رمزیة.

نوفمبر 18المؤرخ في 25- 90قانون الاحتیاجات العقاریة و إصدار "قانون التوجه العقاري" رقم إلغاء-
الذي یتضمن إعادة الاعتبار للملكیة الخاصة وذلك برفع القیود المعاملات العقاریة وإرجاع الأراضي 1990

الجماعات المحلیة في لمالكها الأصلیین و العمل على إدخال منظومة جدیدة فیما یخص تدخل الدولة و 
المجال العقاري.

و المتضمن نزع الملكیة من اجل المنفعة 1991ابریل 27المؤرخ في 11- 91قانون الأملاك الوطنیة رقم -
العامة.

ة.، و المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاری2011فیفري 17المؤرخ في 04- 11القانون رقم -
ق لابد أن یحرص المشرع على أن تحقات في مجال البناء و التشییدوبهدف تشجیع الاستثمار 

القوانین و

، 3، رسالة ماجستیر، جامعة الجزائر2009-1999اجهة مشكل السكن في الجزائر لعمودي محمد الطاهر، الاستثمار العقاري ودوره في مو 1
.105-104، ص ص، 2012
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:1الأنظمة الصادرة مایلي
.عدم المبلغة في الرسوم العقاریة حتى لا تشكل عبئا على المستثمرین
یل المتاحة لتشجیع الاستثمار في القطاع و التقلاریةالادخدة مع المستوى العام للأوعیة الفائتناسب أسعار

من الفجوة بین العرض و الطلب.
 للوحدات السكنیة مع معدل التضخم و المستوى العام للأسعار،على أن یتم تعدیلها الإیجاریةتوافق القیمة

دوریا وفقا لتغییر الظروف السادة .

.السوق السكني في الجزائر (العرض مقابل الطلب)مطلب الثالث: واقعال
مثل باقي السلع یخضع للنظریات الاقتصادیة ، ومن ضمنها النظریة الاقتصادیة باعتبار السكن سلعة فمثله 

الجزئیة التي یتوازن بحسبها السوق عند التقاء العرض مع الطلب على السكن.

العرض و الطلب على الوحدات السكنیة (آلیة عمل السوق):الفرع الأول: 

مر و بنسبة اكبر زیادة عرض السكنات الذي یبقى شبه یمتاز الطلب على السكن في الجزائر بكونه نمو مست
ثابت ،وذلك لكونه ذو طابع احتكاري،حیث بقي انجاز السكنات الاجتماعیة ذات الطابع الترقوي و التساهمي

،2وبعض المؤسسات الخاصة التي یبقى عددها محصورا جداEPLFوOPGIمنحصرة أساسا في مؤسسات 
.03ب و العرض السكنیین في الشكل رقم وعلیه یمكن تمثیل منحنى الطل

.: العرض و الطلب على الوحدات السكنیة03-الشكل رقم 

.60عبد القادر بالطاس،الاقتصاد المالي و المصرفي، مرجع سبق ذكره ص المصدر :
DDأما الطلب فیمثل بالمنحنى SSیكون العرض السكني ممثلا بالمنحنى ففي  حالة المنافسة الحرة،

*Qمقابل الكمیة المطلوبة *Pویكون العرض التوازني الذي یساوي بین العرض و الطلب في السوق هو 

.47صسبق ذكره، عابتسام، السیاسة السكنیة في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب وتونس، مرجنحاو شی1
.60،الاقتصاد المالي و المصرفي ، مرجع سابق، ص سعبد القادر بلطا2



أزمة السكن وسیاسات تمویله في الجزائر.ول:الفصل الأ

14

وفي هذه الحالة نلاحظ عدم وجود عجز ،أما في حالة احتكار سوق السكن من قبل عدد قلیل من المنتجین 
ق اكبر ربح ممكن وذلك العقاریین،فان ذلك سیؤدي إلى ارتفاع الأسعار وذلك بسبب التحكم في العرض لتحقی

الىیؤديوهذا’S’S، وعلیه یكون منحنى العرض الحقیقي Qمقابل كمیة اقل Pبفرض أسعار مرتفعة 
).*QQ(العجز:*Q-OQبینبالفرقمقدرالسكنیةالوحداتفيعجزخلق

خطط فإذا أخذنا المكون العرض شبه ثابت،بصف أزمة السكن حالیا في الجزائر ولذالك یمكن و 
سنوات بمعدل 05و الذي استهدف انجاز ملیون وحدة سكنیة خلال 2009- 2005الخماسي السابق 

وحدة سكنیة و المخطط الخماسي الحالي الذي یهدف لانجاز ملیوني 100000انجاز سنوي یقدر بـ 
800000و الباقي أي 2014- 2010وحدة خلال مدة الخماسي 1200000وحدة سكنیة ستسلم منها 

السنوي یقدر السنتین الموالیتین وهذا بالطبع في حالة عدم تسجیل تأخیر في الانجاز أي أن العرضخلال
.)04وحدة سنویا، وعلیه یكون العرض السكني غیر مرن نمثله من خلال الشكل رقم (240000بـ 

.عدم مرونة العرضمنحنى یبین ) : 04(الشكل رقم 

.62مرجع سبق  ذكره ، صفي،ویل المالي والمصر ، التمسعبد القادر بلطاالمصدر:

مستمر مقارنة  صتناقعرض الوحدات السكنیة غیر مرن وفيأنیتضح من خلال الشكل 
.المستمرة في أسعار السكنات و تأزم مشكل السكن في الجزائرالزیادةإلىبالطلب، الأمر الذي أدى 

عدم لعرض والطلب باعتبار السكن سلعةیتضح من خلال الاعتماد على آلیة السوق القائمة على ا
مفهوم السكن إلى، مما یتطلب التحول دخول الضعیفة على الحصول على سكنقدرة الفئات ذات ال

لفته دعم مباشر تتحمل تكأوالأخرىالفئات من خلال دعم مباشر منإماكخدمة توفرها الدولة وذلك 

P
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سابقا لیهإتم التطرق ضوء ماویمكن توضیح آلیة عمل السوق السكني ومحدداته في الدولة من میزانیتها.
التالي:في الشكل 

.الطلب والعرض في السوق السكني وآلیة العمل فیه:)05(الشكل رقم 

.49صابق،مرجع سابتسام، السیاسة السكنیة في الجزائر مقارنة حالتي المغرب وتونس، حاوشینالمصدر:

:واقع قطاع السكن في الجزائرالفرع الثاني: 

عرض السكن

جوانب السوق السكني

العرضالطلب

آلیة العمل في قطاع السكن

العوامل المحددة للطلب على السكن:

الدخل المتاح وطبیعة التوظیف-

حجم السكان و أعمارهم-

تفضیلات و أولویات الأفراد-

دعم الدولة لقطاع السكن-

تسهیلات البنوك في منح القروض-

العوامل المحددة للعرض السكني:

توفر الأراضي المخصصة للبناء و أسعارها-

القوى العاملةتوفر-

توفر المرافق و الخدمات العامة-

تكالیف إنجاز السكنات-

التشریعات و القوانین-

الطلب على 
السكن

سوق السكن

التأثیرات الاقتصادیة و الاجتماعیة
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زیادة كبیرة في الطلب على السكن ، هذا الطلب الذي إلىبوتیرة متزایدة أدى يالدیموغرافالنمو إن
وفق علاقة طردیة كما سبق وأشرنا، یقابل هذا الطلب زیادة شبه ثابتة في يالدیموغرافیرتبط بالنمو 

اكتظاظ المسكن الواحد والغرفة الواحدة إلىما أدى مالسكنیة) الحظیرةالعرض السكني  (نمو ضعیف في 
، وعلیه یمكن تلخیص وضعیة السكن والعجز الحاصل فیه من خلال النقاط التالیة:

:يدیموغرافالالنمو الجزء الأول :

السكان خلال التعداد الخامسدعدسارعا بعد الاستقلال ، فقد وصل منحا متيالدیموغرافأخذ النمو 
ل السنوات ملیون نسمة خلا10بعد أن كان حوالي 1ملیون نسمة34.080.030إلىللسكان والسكن 

ویتوزع هؤلاء السكان كما یلي:الأولى بعد الاستقلال

من إجمالي %15.94بنسبة الحضریة أينسمة یقیمون في المدن والمناطق 23.780.669- 
السكان.

من إجمالي السكان.%15.94المناطق الریفیة أي بنسبة یقیمون فينسمة 5.435.098- 

من إجمالي السكان.%14.26أي بنسبة متفرقة،نسمة یقیمون في مناطق 4.864.263- 

).01الجزائر  من خلال الجدول رقم (الذي عرفته يالدیموغرافهذا ویمكن تلخیص النمو 
.2012–1990في الجزائر من يالدیموغراف): النمو 01الجدول رقم (

1990200020082009201020112012السنة

السكان زیادة
خلال السنة

25022304163459135268359783671737495

معدل النمو 
٪الطبیعي 

2.491.491.921.962.032.042.16

Source : Annuaire statistique de l’Algérie N°28, ONS, édition 2012, p60

للسكان والسكنالأخیرالإحصاءالسكنیة حسب الحظیرةلقد بلغت الحضیرة السكنیة:الجزء الثاني :
یلي:وحدة سكنیة  مقسمة كما6.686.124حوالي2008لسنة 

.من مجموع السكنات%79.33أي ما یمثل وحدة مشغولة 5.304.344- 

1 Collection statistiques n° 142- Recensement général de la population et de l’habitat-2008-ONS
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.من مجموع السكنات%13.94وحدة شاغرة أي ما یمثل 938.610- 

من إجمالي السكان0.55أي ما یمثل للاستعمال المهني 37.122- 

:إلىكما یمكن تقسیمها حسب تمركزها 

من إجمالي %70.30أي ما یمثل الحضریةوالمناطقوحدة سكنیة متمركزة في المدن 4.700.837- 
المساكن.

من إجمالي السكنات.%15.72وحدة متمركزة في المناطق الریفیة  أي ما یمثل  1.051.389- 

.)02ویمكن تقسیمها حسب نوع البناء من خلال الجدول رقم (
.2008) : توزیع السكن المشغول  حسب نوع البناء في تعداد 02جدول رقم (

NDTOTALغیر محددةبناء هشمساكن أخرىمنازل تقلیدیةمساكن فردیةمباني سكنیةالنوع

1.015.7513.198.252734.39462.547209.73483.6665.304.344العدد

النسبة
٪

19,1560,2913,841,183,951,57100

Source : Annuaire statistique de l’Algérie N°28, ONS, édition 2012, p60.

:1ككونها متوارثة عن الاستعمار  فهنالبالقدم والتدهور السكنیةیرةظكما تمتاز هذه الح

.1945مسكن بني قبل 850.000- 

.1962و 1945بني بین ممسك 950.000- 
ویعرف بأنه  العلاقة بین عدد الأفراد الإجمالي :) TOLمعدل إشغال المسكن (: الجزء الثالث

الاجمالي=  TOLبالبلد وعدد المساكن المشغولة (القاطنین  السكان عدد
المشغولة المساكن عدد

لسنةإحصائیاتأخر)، وحسب 

فرد/ مسكن)، كما أن المعیار الأخر الذي یتمثل في معدل إشغال الغرفة TOL =6,4(فقد قدر2008
TOPبینما المعدل الدولي فرد/ غرفة 2.2قدر بـ مراد المقیمین على عدد الغرف والوالذي یمثل عدد الأف

.22-1.9المقبول فهو محصور بین الإكتضاضأما ، 1.1-1من الذي یمثل الكثافة العالمیة فهو

.18رقیة بلقصور، مرجع سبق ذكره، ص1
.122، مرجع سابق، ص1020سهام وناسي، النمو الحضري ومشكلة السكن والإسكان دراسة میدانیة بمدینة باتنة حي 2
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سیاسات التمویل السكن في الجزائر:المبحث الثاني:
لقد حاولت الجزائر منذ الاستقلال تسییر الأوضاع الاجتماعیة و الاقتصادیة مركزة في السنوات 

ولم تولي ،الأولى من الاستقلال على القطاعات الزراعیة و الصناعیة للنهوض بالاقتصاد الوطني 
المتزاید و ظاهرة الدیموغرافيما أدى إلى تفاقم مشكل السكن نظرا للنمو ،الاهتمام الكافي لقطاع السكن 

في بدایتها على المخططات و علیه لتدارك الوضع أنتجت الجزائر عدة سیاسات ركزت،النزوح الریفي 
تبعا للإصلاحات الاقتصادیة و الاتجاه نحو ،1990التنمویة ثم قامت بإصلاح سیاستها السكنیة سنة 

اقتصاد السوق حیث تم تحریر هذا القطاع و فتحه. أمام الخواص و هذا ما سنتطرق إلیه من خلال هذا 
.المبحث

:1990لب الأول : السیاسة السكنیة قبل إصلاحات المط
بعد الاستقلال قامت السلطات الجزائریة بتسلیط اهتمامها أكثر على الفروع و القطاعات الإنتاجیة 

الخدمات و التجارة الداخلیة و الخارجیة و ،قطاع البنوك و تأمینات النقل ،الصناعة ،النشطة كالفلاحة 
مس كذلك الجهاز المالي عامة و بالخصوص الجهاز البنكي و ،لاهتمام الجدیر بالذكر أن مثل هذا ا

مجال منح القروض و یرجع السبب في ذلك الدور الذي یلعبه هذا الأخیر بصفته الوسیط من خلال تنجز 
الأشغال العمومیة الكبرى خاصة عندما یتعلق الأمر بوتیرة البناء و الانجاز السریع التي تتطلبها ظروف 

تدارك النقص الملحوظ.                             البلاد ل

فلقد مسه اهتمام ،والذي سنتعرض إلیه بالتفصیل في هذا المطلب ،أما في مجال قطاع السكن 
عن طریق خلق أو تكوین لجنة السكن أسندت إلى وزارة 1965السلطات الجزائریة و ذلك حتى السنة 
إتمام المشاریع السكنیة المهملة عملیة إنجازها بعد و الرئیسیةها الأشغال العمومیة  والبناء التي من مهام

سكن ریفي ویتراوح إتمامها بین   وفیما یلي عرض لأهم 4000سكن حضري و38000التي تتراوح بین
%3و%65برامج السكنیة وكیفیة تمویلها .

:                      1966-1962الفرع الأول: أهم البرامج السكنیة لفترة 

بسب الحدث العظیم الذي 1962لقد عرفت عملیة إنجاز السكنات في الجزائر توقفا خلال سنة 
عرفته الجزائر في هذه الفترة و المتمثل في استقلالها و استقر الجزائریین في السكنات الشاغرة التي تركها 

آنذاك الاهتمام لقطاع السكن على غرار وعلیه لم تولي السلطات الجزائریة،المعمرون بعد رحیلهم 
رغم قناعتها أن السكنات الفارغة والمهجورة التي تركها الفرنسیون لا تكفي  لإیواء و لأخرىالقطاعات ا

هذا العدد الهائل من المواطنین الجزائریین خاصة الذین تدفقوا من الأریاف نحو المدن و كان باستیعا
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سكن في 35000سكن جدید في المدن و أكثر من 75000أكثر منلابد للسلطات الجزائریة إنجاز
1.ذلك التوازن بین الریف و المدینةالأریاف حتى تخلق ب

أخذت الدولة الجزائریة على عاتقها مسؤولیة إنجاز السكنات فاتجهت السیاسة البنكیة في بادئ ،ومن هنا
ولعل أهم هذه البرامج ،ت الفرنسیة قید الإنجاز الأمر إلى عملیة إتمام البرامج السكنیة التي تركتها السلطا

:                                                                  2تمثلت في 

Les carcassesالجزء الأول: برامج سكنات من نوع هیاكل

نجاز مثلت في إتمام إ،من بین أوائل عملیات تدخل الدولة في قطاع السكن ،بعد الاستقلال 
Lesالسكنات قید التنفیذ الذي یطلق علیها اسم  carcasses
)FDH (:l’habitatFonde dotation de(الجزء الثاني : سكنات نظام الرهن العقاري

تتمثل هذه البرامج في السكنات ذات الطابع الاقتصادي التي یتم تمویلها من طرف نظام الرهن 
قرار التمویل هذا النمط من السكنات یقع على عاتق الخزینة العمومیة العقاري  وفي هذا الصدد أصبح 

الجزائریة .

Habitat a loyer nodemeالجزء الثالث : برامج سكنات ذات الایجار المتوسط :HLM

مس كذلك برامج السكنات ذات الایجار المتوسط       ،تدخل الدولة في مجال السكن ،بعد الاستقلال 
ونظرا ،أن الدولة الجزائریة آنذاك ،إتمام إنجازها من طرف السلطات الفرنسیة و الملاحظ التي لم یتم 

حددت أن تكون الایجارات المدفوعة من طرف ،لمراعاتها للظروف التي كانت یعیشها المواطن الجزائري 
مواطن الجزائري                                                      المواطنین رمزیة و مدعمة نظرا لأن الایجار الحقیقي لا یتناسب مع القدرة المعیشیة لل

.                 1975ویتم توزیعها إلى غایة سنة ،سكن8303ولقد رجح عدد هذه البرامج ب

:                                                 1966-1962الفرع الثاني : أهم الانجازات لفترة 

أو بعبارة أخرى الفترة التي سبقت المخططات التنمویة بعد 1966- 1962ن فترة یلاحظ أ
3أسفرت عن الإنجازات التالیة :،الاستقلال 

بیت قصدیري .                    1200سكن ریفي و القضاء على 16000-
مسكن من نوع سكنات نظام الرهن العقاري                                          2000إنجاز -

1 Rachid HAMIDOU. Le legement un dèfiit, OPU Aleger 1988.P30
.2ص، 19882000إلى 1962وزارة السكن، تقریر حول أهم البرامج السكنیة من 2

3M.C.BEARBIA.M.ANTMANI eutres. Opcit  .P29 .
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الفرع الثالث : مصادر تمویل البرامج السكنات:                                                  

بمختلفو لم یعد یعمل كما كان في السابق ،عرف نظام تمویل السكنات توقفا كاملا 1962منذ 
ولم تعد تمنح القروض الخاصة  ،1962مصادر تمویل القرض العقاري الفرنسي عن ممارسة نشاطه منذ 

توقفت سنة 1964-1963كما یلاحظ أن جمیع الإعانات التي سطر لها لسنوات ،السكنات بإنجاز
عن إكمال البرامج السكنیة السابقة و بالتالي خرى و جدت الجزائر نفسها عاجزة أمن جهة و .1962

غیر التي سطرت النتائج أبرز دلیل على 1966- 1962وصلت في الأخیر تحقیق إنجازات خلال فترة 
.ذلك

السیاسة السكنیة من خلال مخططات التنمیة الجزائریة :                                     - 1

هذا الأخیر ،زمة السكن و الذي تفاوت حدته بین المدینة والریف مما ورثته الجزائر غداة الاستقلال أ
جعلت العدید من السكنات في ،فبمغادرة الفرنسیین ،الذي مسه الكثیر من الدمار جراء حرب التحریر 

وعلیه ،المدن خاصة فارغة مما جعل السلطات الجزائریة آنذاك تعتقد أن المدن لن تعرف أزمة السكن 
كما قامت 1963تخذة أعطت أولیة لانجاز السكنات الریفیة  وذلك ابتداء من سنة فحل الاجراءات الم

بإتمام البرامج السكنیة التي تركتها الفرنسیین قید الانجاز إلا أن النمو الدیموغرافي الذي عرفته البلاد 
من خلال استلزم الحاجة إلى السكن و من هنا و بعد تبني الجزائر لنظام الاقتصاد الموجه (المخطط ،

.التنمیة ) حاولت أن تلهم بهذا الشكل (أي مشكل السكن ) و تبني كل مخطط سیاسة سكنیة خاصة

:1969- 1967مرحلة المخطط الثلاثي :-أ

في سبیل خلق مؤسسات وذلك،أعطى المخطط الثلاثي انطلاقة جدیدة لبعض الاستثمارات الصغیرة - 
، ما غیر أنه أعطیت الأولویة للنشاطات الصناعیة بصفة خاصة ،عمومیة تنشیط في مجلات متعددة 

1من الاستثمارات للنشاط الصناعي .%45یقارب 

2فقد أعطاه المخطط الثلاثي أهمیة و عالج سیاسته من خلال :،أما فیما یخص مجال السكن 

المتوسط طور الانجاز ، وهي إما سكنات من نوع سكنات ذات الكراءنهاء إنجاز السكنات في إ-
HLM :أو هیاكل السكناتLes carcasses سكن.38000وقدرت السكنات بــ
ینجز على مدى ثلاث سنوات ملیون دینار جزائري100ته بتسطیر برنامج سكني قدرت تكلف-

.سكن10500(أي عمر المخطط) و یخص إنجازه 

1 Laboussine Qasmi, Cisede l’Habitat et perspec les paye de M agrced èdition  Punb, Paris, France 1987
P.40.
2 Rachid HAMIDOU.OP.Cit .P3.
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سكن 1500إلى 500كما تم تخصیص لفترة المخطط برنامج سكني خاص یخص إنجاز من -
للمجاهدین و ذوي الحقوق .                                                                         

و بعبارة أدق تبني سیاسة سكنیة أ،أن الانطلاقة في انجاز السكنات ،ما تجدر بالإشارة إلیه و -
جدیدة من خلال المخطط الثلاثي على أساس تحقیق  متطلبات الریف والمدن  وجدت عوائق كثیرة خاصة 

انعدام مصادر التمویل البنكیة ،في المرحلة الأولى و یرجع ذلك إلى عدة أسباب فمن الناحیة المالیة 
طات لإتمام البرامج السكانیة  بالإضافة إلى مشكل انطلاق التي وقفت كعائق أمام السل،السابقة و توقفها 

أمام ،المؤسسات الجدیدة في ممارسة نشاطها التي عرفت بدورها عجزا فیما یخص تقنین القطاع و علیه 
و البناء إلى جانب بالإنجازهذه الوضیعة الحرجة ثم تأسیس لجنة وزاریة مشركة یترأسها وزیر مكلف 

الأشغال العمومیة  وأسندت لهذه اللجنة دراسة ،الداخلیة ،ف الوزارات (كالمالیة جماعة من رؤساء مختل
الوضعیة التي یعیشها الاقتصاد خاصة قطاع البناء و مختلف الحلول و الاجراءات  الواجب اتخذها في 

هذا المجال .                                                                                             

التي تم تسجیلها على أثر الاجراءات التي قامت بها هذه اللجنة انطلاق في انجازه ومن بین النتائج
بینما برامج السكنات من نوع سكنات ذات الایجار المتوسط     1968-1966سكن ما بین فترة 16686

ن فقد تم الانطلاق في إتمام إنجاز سكنات الایجار المتوسط و ذلك بفضل الموارد المالیة المضمونة م
طرف الخزینة الجزائریة لتمویل هذه المشاریع .               

:                                                                      أولا: برنامج السكن الحضري 

ملیون 160لقد شمل المخطط الثلاثي انطلاقة برامج إنجاز سكنات حضریة بغلاف مالي قدر ب
سكن و هذا طیلة سنوات المخطط .       9548هذا من أجل إنجاز دینار جزائري ، و 

فیما یخص عرض لأهم الانجازات الفیزیائیة و المالیة المسجلة 1صورة هذا البرنامجلإیضاحو 
تقدم الجدول التالي: 1969إلى 1967لبرامج السكن الحضري للفترة الممتدة 

: 1969- 1967الانجازات الفیزیائیة و المسجلة لبرامج السكن الحضري )03جدول رقم (
السكنات في طور 

الإنجاز حتى 
السكنات المنجزة

1 ZITARI Samia, ، etude omalytque et èconomèt rique du marchè du logement (1962-1992), thèse pour
l’obtemtion de magistor optiom èconomètrie institut des Sicences  èconomiques, Alger .1994, p86.
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1969/12/31

السكنات التي لم 
یطلق في إنجازها

المسكن في 
طور الإنجاز

مجموع 
القروض 
المستهلكة

مجموع 
السكنات 1969 1968 1967

العدد العدد دج106 السكناتعدد  عدد السكنات عدد السكنات

13،943 10،608 160 9،548 5،055 2،201 2،292

Source :Pre-plan(1967-1969)Ministére des tra Vaux publice et de construction

سكن 9548تم إنجاز 1967نلاحظ من الجدول السابق ، أنه منذ بدایة المخطط الثلاثي أي منذ 
ما 1969ملیون دینار جزائري ،وهي إلى حد نهایة المخطط أي سنة 160بتكلفة قدرت ب،حضري
سكن لم ینطلق في إنجازه (أي مبرمج فقط)وهذا یعكس 13942سكن في طور الإنجاز و10،608یقارب 

السلطات الجزائریة التي لم تستطع إنجاز ما سطر من خلال المخطط الثلاثي وتبقى نسبة إنجاز السكنات 
.مقاربة بنسبة السكنات في طور الإنجاز أو غیر المنجزة 

:                                                                       ثانیا: برنامج السكن الریفي

فعلى الرغم من الأهمیة التي أولتها السلطات لمثل هذا ’أما فیما یخص برنامج السكنات الریفیة 
السكن ،إلا أن النتائج المحققة بعیدة كل البعد عن إرضاء الطلبات على هذا النوع من السكن النوع من 

125بتكلفة قدرت ب1963،1964،1966سكن ما بین فترة 16877،ونجد بعض البرامج حققت فقط 
1.ملیون دج

لم تتوفر في هذه السكنات مما جعل العدید منها أن شروط السكن أو مواصفات السكن،والملاحظ 
شاغرا.                                                                                           

ن وفي ظل هذه الظروف السیئة لإنجاز هذه السكنات ،سطر المخطط الثلاثي أهداف آخرى تمكن م- 
سكن .        7400إتمام عملیة إنجاز 

1969- 1967الحالة الفیزیائیة و المالیة لبرامج السكنات الریفیة الممتدة من ):4جدول رقم (
السكنات في طور الانجاز حتى نهایة 

1969
السكنات المنجزة                                                

1 ZITARI Samia .op.cit.P87
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السكنات 
التي لم 

تنجز بعد

السكن 
في 

طور 
الانجاز

مجموع 
القروض 

دج 106

مجموع 
السكنات 

1969 1968 1967

العدد العدد عدد السكنات  عدد السكنات  عدد السكنات 

4،810 5،273 87 12،112 4،846 4،141 3،125

Source :pre–plan(1967-1969) miniStère des travaux publhcs et de
construction.

سكن انطلق في انجازه 9739سكن جاهز 12112نلاحظ من الجدول السابق ،أنه من بین 
سكن في طور 10083سكن ریفي ،وبقي 2373، وعلیه فالمخطط الثلاثي ، حقق قدر ب1967قبل

سكن مبرمج فقط .4810سكن) انطلق فیها أكثر من5273الانجاز (منها
:      1973-1970حلة المخطط الرباعي الأول مر 

)الخطوة الأولى و الفعلیة للتنمیة في الجزائر و یتجلى ذلك من 1973- 1970تعتبر الخطة الرباعیة (
خلال برامج الاستثمارات الاجتماعیة و الثقافیة التي سطرت من خلال هذا المخطط ،والذي كان یرمي 

ى تحسین ظروف الحیاة للمواطن و إرضاء طلباته و تلبیة الحاجیات أساسا إرساء سیاسة وطنیة تهدف إل
الصحة العمومیة وحتى الأساسیة للمجتمع في جمیع المیادین سواء میدان السكن ،الخدمات الاجتماعیة،

میدان النشاطات الریاضیة و الثقافیة والاعلام وتطلبت هذه الفترة إعادة بناء صرح الاقتصادي الوطني 
یق تخصیص جمیع الامكانیات المالیة والمادیة المتاحة للوصول إلى تحقیق سیاسة وذلك عن طر 

استثماریة تتجاوب مع أهمیة البرنامج.               

تتجاوز ملیار دج ل27،5وعلیه فقد خصصت قیمة مالیة مرخصة لهذا البرنامج قدرت في البدایة ب-
1والتي أعطیت الأولیة إلى :ملیار دج من أجل تحقیق البرامج الطموحة36فیما بعد 

القیام را من أجل رفع من مستواه المعیشيتلبیة الحاجیات الاجتماعیة لشرائح المجتمع الأكثر تضر -
بانجاز التجهیزات الاجتماعیة للحیاة (انجاز قنوات میاه صالحة للشرب).                 

ت التنمیة المحلیة لانجاز الأسلاك اعطاء الأولیة للاستثمارات التي تسمح بخلق و تطویر مجلا-
الكهربائیة الریفیة.                                                                                     

وفیما یلي عرض لأهم الاستثمارات التي برمجها الخطط الرباعي الأول والمبالغ المخصصة لها.   -

1 LABOUSSINE Qasmi.op.Cit.p53
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)الوحدة 1973-1970الخطة الرباعیة الأولى(توزیع الاستثمارات على الفروع في:)05الجدول رقم (
ملیون دج

30ص1970تقریر عام حول مخطط الرباعي الأول .جانفي وزارة التخطیط ،المصدر:

نلاحظ من الجدول السابق أنه في إطار برنامج الاستثمارات للمخطط الرباعي الأول ، حصة قطاع 
، وعلى الرغم أن الرقم یوحي بضالة الاهتمام لأخرىمقارنة بإجمالي الاستثمارات ا5،5السكن بنسبة 

أو الاستثمار في هذا المجال غیر أنه لو قورنت هذه النسبة إلى باقي النسب بهذه القطاع الحساس 

الاستثمارات المخططة
القطاعات طبیعة الاستثمارات

المبلغ الاجمالي

12،1

36،5

3360

10118

زراعة

صناعة
الناحیة مباشرة (الاستثمارات)

4،7

0،9

0،2

1310

267

200

بترول

مناجم

میاه

البحث و التنجیم

2،8

1،6

0،9

0،2

780

445

250

50

زراعة

مواصلات

نقل

موصلات لاسلكیة

تجدیدات و اصلاحات

5،2

4،8

0،4

1432

1335

100

مواصلات سلكیة

سدود وكهرباء

مناطق صناعیة

قاعدة هیكلیة ثقافیة و اقتصادیة

5،5

2،8

3،4

1520

792

934

سكن

تجهیزات عامة

اجتماعیةصحة وخدمات

تجهیزات اجتماعیة و جماعیة

3،5 700 سیاحة تجهیزات سیاحیة

3،5 870 القطاع الاداري
تجهیزات 

درایةإ

100 27740 المجموع
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الخاصة بالتجهیزات الاجتماعیة لاحظنا أنها مرتفعة نسبیا و هذا دلیل على أهمیة التي أعطیت لأخرىا
لمجال الاستثمار في مجال إنجاز السكنات من خلال هذا المخطط     

1نطلاق برنامج متوازي حضري و ریفي لعرضه فیما یلي :ولقد شمل المخطط الرباعي الأول ا

:                                                                           برنامج السكن الحضري-أ

ملیون دج ،ثم تسطیر برنامج إنجاز السكنات حسب المخطط الرباعي الأول 1200_بغلاف مالي قدره 
صة وأن جل المدن الجزائریة آنذاك عرفت تمركز صناعي مما جعل سكن حضري ،خا45000قدر ب 

1500سكن بغلاف مالي قدره ب1800الفئات الاجتماعیة تتمركز حولها إلا أنه لم ینجز منه سوى 
ملیون دج .                                                             

:ب_ برنامج السكن الریفي

_إن انشغال السلطات العمومیة بترقیة المستوى المعیشي للفلاح بالریف كان من أولویات التنمیة الشاملة 
التجمعات التي عرفتها بلادنا في مرحلة المخطط الرباعي الأول ، فكان ذلك عن طریق إقامة المئات من 

السكانیة و الاهتمام أكثر بتحدیث القطاع الزراعي مع إعطائه أهمیة قصوى بتدعیمات مالیة معتبرة و 
التي من شأنها أن تضیف نوعا من الاستقرار لدى الفلاح  لیتحقق بذلك التنمیة الشاملة المنشودة من جهة 

و إحداث التوازن عبر التراب الوطني من جهة اخرى.

40000سكن ریفي من أصل 24000) 1973- 1970الذكر أنه تم انجاز خلال الفترة (والجدیر ب
في الوقت الذي كان ملیون دج 994في مبرمج إنجازه و تطلب هذا الأخیر غلاف مالي قدرهیسكن ر 

ملیون.                                               305مخصص للبرنامج

السكنیة (الحضریة والریفیة) المقدرة و المنجزة خلال الفترة الممتدة ا یلي عرض لأهم البرامج موفی
:1973- 1970من

:1973-1970البرامج السكنیة الحضریة لفترة :)06الجدول رقم (

1 Rachid HAMIDOU .op .cit.p35 p36

القروض المستهلكة عدد السكنات                                    

نسبة  المستهلكة المبرمجة نسبة  الفرق بینهما  المنجزة  المقدرة       
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.40،ص1974وزارة التخطیط تقریر عام حول المخطط الرباعي الثاني ،ماي :مصدر الجدول

إن ما یمكن ملاحظته من خلال الجدول السابق أن هناك نوع من تقارب العددي  بین السكنات 
)إلا أن المبالغ المخصصة لبرامج السكن الریفي جد منخفضة 40000- 45000الحضریة و الریفیة (

305ملیون دج) بالنسبة للسكن الحضري و1200مقارنة بالمبالغ المخصصة لبرامج السكن الحضري (
ن دج بالنسبة للسكن الریفي ، ویرجع السبب في ذلك إلى إدراج مختلف التدعیمات المالیة التي أعدت ملیو 

للسكنات الریفیة في إطار ما یسمى بالبناء الذاتي أو إلى أي شكل من الأشكال الإعانات التي تخصصها 
الدولة بغرض تدعیم السكن الریفي .                    

نتائج ملحوظة ، غیر أنه رغم الجهود الكبیرة التي حققتوزیع السكنات فقد أما فیما یخص جانب ت
.لأخرىقامت بها الدولة إلا أنها بقیت غیر كافیة لتلبیة حاجات المتزایدة للسكان من سنة 

ومع ذلك فإنه یمكن اعتبار هذه الخطوة أو البرنامج بمثابة انطلاقة حقیقیة لبرامج مستقبلیة و 
.  البناء و التعمیرطموحة في مجال

:1974-1977توزیع الاستثمارات في الخطة الرباعیة الثانیة ):07الجدول رقم (

الوحدة ملیون دج  
نسبتها إلى الإجمالي قیمة الاستثمارات المخططة  القطاعات                    

الاستهلاك الانجاز

125% 1500 1200 40% )27000( 18000 45000 السكنات الحضریة 

325% 994 305 60% (16000) 24000 40000 السكنات الریفیة 
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43.3% 48000 الصناعة                       

14.1% 15531 القاعدة الهیكلیة الاقتصادیة  

10.9% 12003 الزراعة                      

9% 9947 التربیة والتكوین             

7.5% 8300 السكن                         

5.7% 6310 أخرىتجهیزات اجتماعیة 

4.2% 4600 المنشآت المالیة              

2.3% 2520 دراسة مختلفة              

1.4% 1500 السیاحة                      

1.3% 1399 تجهیزات اداریة              

0.1% 155 الصید                        

100% 110257 المجموع                     

.                                                                           15،ص1974ریر عام حول المخطط الرباعي الثاني ماي قتوزارة التخطیطمصدر الجدول :

انطلاقا من بیانات الجدول أعلاه ، نلاحظ أن حجم الاستثمارات عرف ارتفاعا محسوسا ویتضح 
ملیار دج ربح ، وهو ما یمثل 120رات تقریبا بذلك نم خلال الأرقام المسجلة ،حیث قدرت حجم الاستثما

مرة عن حجم الاستثمارات في المخطط الرباعي الأول.                         3،3

أما فیما یخص قطاع السكن ، فنلاحظ أن حجم الاستثمار في هذا المجال عرف بدوره ارتفاعا من 
م أكثر بهذا الجانب .جزائریة آنذاك اهتمات السلطات الخلال برنامج المخطط الرباعي الثاني حیث أول

:جانب التمویل-

فانطلاقا من المخطط الرباعي لم تستطع الدولة أو السلطات ، فیما یخص جانب تمویل السكنات
إجراءات كان من اتخذتوعلیه فقد السكنات كما كان سابقاالعمومیة أن تتحمل عبئ التمویل إنجاز 

:بینها

- ت المستفیدة من السكنات لتمویل هذه الاخیرة وفق نمط یسمى ادخار تحویل ادخار العائلا-
السكنات .

.وبموجبها أصبح نظام تمویل السكنات یقع على عاتق الخزینة 1971صدور تعلیمة وزاریة سنة -
العمومیة  و الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطي على النحو التالي :
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.%1سنة بمعدل فائدة  30على مدة%50_الخزینة العمومیة بنسبة -
.%4.75سنة وبمعدل فائدة 20على مدة %50الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط نسبة - -
صدرت تعلیمة وزاریة أخرى مع ،كما  لوحظ  أنه . مع نهایة المرحلة (المخطط الرباعي الأول ) -

السكن الاجتماعي .عددت المفهوم الجدید للسكن الحضري المخطط وأصبح اسم 1973نهایة سنة 
المخطط وهده السكنات تنجز من طرف الدیوان لوطني للترقیة والتمیز العقاري . وذلك إبتداءا من سنة 

1974.
):1977-1974(الثانيمرحلة المخطط الرباعي3-

تعتبر هده المرحلة من المراحل التي أعطت دفعا قویا للاقتصاد الجزائري حیث أعطت مجالات 
للاستثمار خاصة الثقیلة منها مما خلق مجال واسع للتصدیر ودلك لضمان الاستقلالیة للبلاد.واسعة

بالذكر أن حجم الأموال المستثمرة في هده المرحلة أعطت نتائج جد ممیزة حیث عرف الاستثمار رالجدیو 
مرات عن التي سبقتها.3في جمیع المجالات ( بما فیها مجال السكن ) فقرة قدرة ب

را للنمو الدیموغرافي الذي عرفته البلاد و زیادة الطلب على السكن ویظهر هدا الاهتمام من نظ
في المخطط الرباعي %5.5بعدما كانت%7.5خلال ارتفاع نسبة الاستثمار في القطاع السكن إلى 

الأول .

ومن الملاحظ انه خلال السنوات التي سبقت المخطط الرباعي الثاني . تدهور معدل شغل 
السكنات الحضریة . وهدا راجع لعدة أسباب من أهمها النمو الدیموغرافي السریع الذي عرفته المدن 
للنتائج في النزوح الریفي . من هنا أخذت السیاسة السكنیة وتیرة  أكثر حركیة حیث خصصت موارد مالیة 

السكنات من خلال جدیدة لتمویل السكنات . وكذلك تدعیم المؤسسات التي تشارك في دعم انجاز هده 
تمویلها و تأطیرها .

1ولقد خصص البرنامج السكني للمخطط الرباعي الثاني شرطین من السكنات هما :

:برنامج السكن الاجتماعي الحضري-أ

سكن مع بدایة الثمانینات حددت السلطات العمومیة 1000.000من اجل الوصول إلى انجاز 
الرباعي الثاني على النحو التالي :برنامج للسكن الاجتماعي من خلال المخطط

1 Rachid HAMIDOU .op .cit.P42.
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سكن خلال هذه 90000سكن فیما فیها السكنات قید التنفیذ توزیع 100000الانطلاق في انجاز 
المرحلة نحدد أدنى مع مراعاة  تكلفة انجاز هده السكنات حتى یكون مبلغ الكراء الذي یدفعه المستفید من 

السكن یراعي قدرته الشرائیة .

:برنامج السكن الریفي- ب

الرغم من النقائض الموجودة في قطاع انجاز السكنات الریفیة . إلا أن الریف الجزائري من ب
قریة فلاحیة  1000خلال هدا المخطط عرف نشاطا یتمثل في البرنامج الخاص بالبناء الذاتي وإتمام 

من 3/1ث الثلث فلاحیة والتي مثلقریة 300خلال هده المرحلة . كما تمت الانطلاقة في انجاز 
و التي ساهمة بصفة سریعة على تنشیط الریف في جمیع النشاطات الاقتصادیة منها الاهداف المسطرة

وذلك في إطار تحسین المستوى المعیشة للمواطن .باعتبار السكن احد الركائز الأساسیة له.والاجتماعیة.

شارة إلیها من خلال المخطط تمت تحقیق العملیات وبالإضافة إلى برنامج الطموحة التي سبق الإ
التالیة :

سركن ریفي في إطار تحدیث و توسیع القرى القائمة فعلا.20000انجاز -

سكن.40000إتمام عملیات البناء الذاتي في حدود -

حققت طموحات وبهذا تكون الأهداف المسطرة لكل من السكن الاجتماعي والسكن الریفي قد-
السابقة في المخطط الرباعي الأول بالإنجازاتجدیدة في التنمیة الشاملة  اذا ما قورنت 

والجدول التالي یوضح لنا حوصلة عن أهم النتائج التي حققتها المخطط الرباعي الثاني في میدان - 
انجاز السكنات الاجتماعیة و الریفیة.

رامج السكنیة خلال المخطط الرباعي الأولتطور الب):08الجدول رقم (

الوحدة ملیون دج-الوحدة عدد السكان     -
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Source : Rachid HAMIDOU .op .cit.P42

إن تطور انجاز السكنات خلال المخطط الرباعي الثاني. یظهر بوضوح من خلال الجدول السابق -
سكن و هو ما یمثل 75000و النسب المحسوبة دلیل دلك لاسیما السكنات الریفیة حیث أنجز أكثر من 

%45سكن اجتماعي أي نسبة 450000من الانجازات خلال هده المرحلة بینما أنجز ما یقارب 75%
من خلال هده النتائج یظهر جلیا الاهتمام الذي أولته السلطات الجزائریة في هده الفترة بالریف و هذا في و 

إطار الحد من ظاهرة النزوح الریفي الذي عرفته المدن و بالتالي خلق جو من التوازن الجهوي غیر انه 
من الاستثمارات في المخطط من جهة اخرى نلاحظ أن نسبة الإستهلاكات للمبالغ المخصصة لهدا النوع

في الرباعي الثاني قد تضاعفت مقارنة مع مجموعة تمویلات المخصصة للسكنات الحضریة و الریفیة 
خلال المخطط الرباعي الأول ویرجع السبب في ذلك إلى ارتفاع حجم الانجازات في هده الفترة بالإضافة 

إلى تكالیف الانجاز .
:جانب التمویل-

) تغیرا في نمط تمویل السكنات 1974مرحلة المخطط الرباعي الثاني (أي بدایة لقد عرفت بدایة
) حیث أصبح تمویل السكنات 1973وهذا تبعا للتعلیمة الوزاریة التي اشرنا في المطلب السابق (الصادرة 

1:و التاليیتم على النح

.%18سنة و معدل فائدة40لمدة %75الخزینة العمومیة = نسبة-
%4سنة و بمعدل 20لمدة %25وطني للتوفیر و الاحتیاط= نسبة الصندوق ال-

):1989_1980مرحلة المخططین الخماسیین (

)و 1984/1980مع المخططین الخماسیین الأول و الثاني (1989_1980لقد تزامنت مرحلة 
أمام البرامج ) فأمام النتائج المحققة خلال الفترات السابقة و التي سبق الإشارة إلیها و1980/1989(

1 Rachid HAMIDOU .op .cit.p40 p41

نسبة
ستهلاكالا الفرق بینهما استهلاك 

المصاریف
تصریحات 

بمصاریف الانجاز
نسبة 
الانجاز

الفرق 
بینهما المنجزة المقدرة البرامج 

السكنیة

91% 470 5200 5670 45% -55000 45000 100000
السكن 

الاجتماعي 
المخطط

163% -1670 4300 2630 75% 25000 75000 100000 السكن 
الریفي



أزمة السكن وسیاسات تمویله في الجزائر.ول:الفصل الأ

31

السكنیة التي برمجت ضمن المخططات و لم یكتمل انجازها نظرا لظروف معینة. جاء المخطط الخماسي 
الأول و الثاني لیعطي دفعا قویات و یرسم سیاسة سكنیة اختلفت عن خلق لظروف أكثر تطورا و ملائمة 

من اجل تطویر و تشجیع إنجاز السكنات العائلیة.

ففي دراستنا لهذه الفترة وقفنا أمام نتائج اختلفت عن النتائج السابقة ولاحظنا الطریقة السابقة. و 
یتجلى ذلك من خلال اعتبار قطاع السكن قطاع ذات أولویة و هو ذلك إبتداءا من المخطط الخماسي 

) حیث تمحورت تصورات المخطط الخماسي الأول لتنمیة السكن حول ثلاثة 1984/1980الأول (
هي محاور أساسیة و

وتوسیعها .تنظیم المدن القدیمة-
بعث مدن جدیدة في مناطق الهضاب العلیا والصحراء.-
من إجمالي %15ملیار دج لهذا القطاع . أي ما یعادل نسبة 60كما خصص ما یقارب -

في المخطط الرباعي الثاني).%7.5الاستثمارات المتوقع انجازها . (مقارنة ب:

ار السیاسة السكنیة في مرحة المخطط الخماسي الثاني . أنها لم عند تتبع مسالملاحظ انهو 
تختلف كثیرا عن الأهداف التي سطرت ضمن المخطط الخماسي الأول. حیث حظي قطاع السكن 

و معظمها موجهة %42بالأولیة الكبیرة في توزیع البرامج الاستثماریة الاجتماعیة أن بلغت حصته نحو 
) . خاصة مجال %49ع تتمیز نسبة كبیرة من برامجه برامج قدیمة(حوالي السكن الاجتماعي . و هو قطا

و الذي شغل بالمخطط الخماسي الثاني في %50السكن الحضري الذي تزید فیه نسبة باقي الانجاز عن 
تنمیة هذا القطاع هو إعادة تنظیم المدن بالاهتمام أكثر بجانبین هما تجدید الأحیاء القدیمة على أساس 

1دیثة و تكامل المرافق. ثم التشغیل الأقل للمساحات لتفادي تبدید الأراضي المفیدة للفلاحة.أنماط ح

الجدول التالي یبین لنا أهم البرامج السكنیة خلال مرحلة المخطط الخماسیین :- 

البرامج السكنیة المبرمجة و المحققة خلال مرحلة المخططین الخماسیین::)09جدول رقم (

السكنات.الوحدة: عدد

1guelleb.salima le financement du logement social réalité et perspectives . mémoire  de fin d'étude Eude
.école. rational d'administrativement (1996-1997). p 5
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حجم البرامجالفترة

(اجتماعي و ریفي)

السكنات في طور

الانجاز

السكنات المبرمجة و

غیر المنجزة.

نسبة الانجاز.

من 

1984/1980

2174441714764596878%

من

1989/1985

35312323123612188765%

وزارة السكن :رالمصد

مرحلة الخماسي الأول كانت نسبة الانجاز معتبرة على نلاحظ من الجدول السابق . انه في خلال
أما فیما یخص مرحلة المخطط الخماسي الثاني . فنلاحظ تراجع %78حسب ما برمج. إذ قدرت ب 

على الرغم من الجهود التي خصصتها الدولة لقطاع السكن. و یرجع  السبب %68نسبة الانجاز إلى 
على اثر انخفاض الإیرادات البترولیة . فكانت 1986ئر سنة في ذلك إلى الأزمة التي عرفتها الجزا

علامة إخفاق نسبي للسلطات العمومیة في جمیع القطاعات بما فیها قطاع السكن على أساس الدور 
الكبیر یلعبه قطاع المحروقات في تمویل خزینة الدولة 

ا لسیاستها السكنیة . و غیر أنه ما یمكن ملاحظته في هذه الفترة. . أن الدولة أعطت نفسا قوی
مارس 01في07- 89یتضح ذلك من خلال تحریر المبادرة الفردیة في الثمانیات على اثر صدور قانون 

الذي فتح الأبواب للقطاع الخاص لمواجهة الطلب المتزاید على السكن مما أسفر عن ازدهار في 1989
النشاط العقاري.

السابقة نوعا واحدا من السكنات الحضریة إلى جانب علیه فبعد ما عرفت الجزائر في  المراحل و 
السكن الریفي و المتمثلة في السكن الحضري الذي أصبح یعرف فیما بعد السكن الاجتماعي . ظهر نمط 
سكني جدید عرف بالسكن الترقي . إلى جانب فتح المجال أمام التعاونیات العقاریة لتمارس نشاطها في 

انجاز السكنات.

:نامج السكنات الحضریةأولا : بر 
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برامج سكنیة  لإنجازملیار دج تم تخصیصها 96.6: بغطاء مالي قدره برنامج السكن الاجتماعي-1
.1989إلى 1980اجتماعیة من 

على امتداد السنوات على حسب ما یبینه الجدول التالي : 

الاجتماعیة مقارنة بتوزیعها للفترة ): تطور توزیع الاستهلاكیات المالیة للسكنات 10- 1الجدول رقم (
1980-1989.

السنوات

الاستهلاكیات المائیة

عدد السكنات الموزعة( ملیون دج)

1981-19808.95477.258

19826.45567.916

19836.93281.069

19848.66268.606

19858.90059.555

19869.05883.627

19877.80063.360

19886.78662.847

19895.96549.150

69.60113388المجموع :

.وزارة السكنالمصدر:

نلاحظ من الجدول السابق أن حجم الأموال المستهلكة مقارنة بعدد السكنات الموزعة لا یتماثلان و 
لا یتطوران  بنفس الطریقة و بعد التحلیل  نستنتج انه یرجع السبب في ذلك إلى أن الأموال المستهلكة في 

سنة الانجاز بل سنة بعدها أو عملیة الانجاز. بینما عامل توزیع السكنات المنجزة. قد لا یكون في نفس ال
أكثر على حسب قرارات السلطات في ذلك. 
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لم 1986و 1980وبصفة عامة نلاحظ من الجدول السابق أن نسبة إستهلاك القروض بین فترة 
ملیون دج .9058ملیون دج و 8954تعرف تغیرا كبیرا حیث أنما بقیت محصورة بین 

و ذلك عن طریق الإنتقال من 1986أما فیما یخص جانب توزیع السكنات فلقد سجل ارتفاع سنة 
.1986سكن سنة 83672إلى 1985سكن سنة 59555

، فلقد عرق توزیع السكنات بدوره انخفاضا 1987وبالموازاة مع حجم إستهلاك الأموال لسنة 
رفتها الجزائر في تلك الفترة بسبب انخفاض العائدات محسوسا وهذا راجع إلى الأزمة الاقتصادیة التي ع

.البترولیة حیث سجل توزیع السكنات

، أما فیما یخص استهلاك 1986سكن سنة 83627سكن بعد ما كان 63360ما یقدر ب 
.1986ملیون دج سنة 9058ملیون دج بعد ما كان 7800القروض ، فسجل 

جانب التمویل :

ات الاجتماعیة في هذه الفترة تغیرا فبعد ما كان عبء تمویل السكنات لقد عرف نمط تمویل السكن
یقع على عاتق الخزینة العمومیة إلى جانب الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط ، صدرت تعلیمة وزاریة 

و أوكلت مرة أخرى مسؤولیة تمویل السكن الاجتماعي على عاتق الخزینة 1979دیسمبر 23في 1رقم 
سنة ، ویرجع السبب في 40وعلى مدة %1وذلك بمعدل فائدة %100لوحدها أي نسبة العمومیة و

ذلك إلى التمهید یبني سیاسة جدیدة وذلك عن طریق ظهور نمط سكني جدید وهو السكن الترقوي ، الذي 
یقع عبئ تمویله على الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاطي .

ثانیا : برنامج السكن الریفي :

لدولة في هذه المرحلة ( مرحلة المخططین الخماسین ) إلى إعطاء الریف الجزائري أولویة عمدت ا-
في برامجها و ذلك في إطار خلق تنمیة شاملة في الریف بالإضافة ألى الحد من ظاهرة النزوح الریفي 

نحو المدن 
السنوات الثمانیات غیر أنه وعلى الرغم من هذه الجهود الطامحة لخلق التوازن الجهوي إلا أن نهایة-

أقرت أزمة سكن خانقة خاصة في المدن مما جعل السلطات تفكر في إعادة النظر في سیاستها السكنیة 
اتجاه إنجاز السكنات الریفیة ، ذلك أن جل الجهود الرامیة لتنمیة الریف الجزائري   بالغرض وبقیت العدید 

من السكنات شاغرة .
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علیه الجزائر منذ الاستقلال إلى أواخر الثمانیات ، المتمثل في أن النظام الاقتصادي الذي سارت -
النظام الاشتراكي ، قد أدى بها إلى الدخول في أزمات یصعب علیها التحرر منها ، وكان دلیلا على فشل 
مخططات التنمویة في حل مشكل أو أزمة سكن التي تفاقمت سنة بعد سنة و أدى إلى دخول الجزائر إلى 

تتخبط فیها لسنوات و أعاقت مسارها نحو التطور و الازدهار  .متاهة جعلتها
: 1990المطلب الثاني : السیاسة السكنیة بعد 

في ظل الأوضاع التي الناتجة على تفاقم أزمة السكن خاصة مع نهایة سنوات الثمانیات ، كان 
اصة بعد شروعها في على الدولة أن تأخذ بزمام أمورها وتعید النظر في مسار سیاستها السكنیة خ

إصلاحات على مختلف قطاعاتها نتیجة التخلي عن النظام الاشتراكي وتبني نظام اقتصاد السوق ، لقد 
السیاسة السكنیة بعد آخر اختلف على سابقه إبان حقبة النظام الاشتراكي حیث عرفت الجزائر اتخذت

ت فیه أنماط سكنیة جدیدة بعد عدة إصلاحات مست معظم القطاعات و بالأخص قطاع السكن الذي ظهر 
ما كانت تعتمد على نمطین فقط ، أولهما السكن الحضري والمخطط السكن الریفي هذا من جهة ومن 
جهة أخرى عملت على خلق آلیات أخرى منغلقة بالنشاط السكني لتغطي طابعا آخر ، اختلف عن سابقه 

أن هذه التحویلات في الأنماط السكنیة ، محاولة منها أن تكبح زمام أزمة خانقة ، والجدیر بالذكر
ارتبطت أساسا بمستوى دخل المواطن الجزائري البسیط حتى یتمكن هذا الأخیر من الحصول على حق 

هو وعائلته . ومن هنا حاولنا أن ندرج مجمل التحولات التي عرفها یأویهمن حقوقه و المتمثل في سكن 
لأنماط السكنیة الجدیدة التي عرفت في هذه الفترة من خلال قطاع السكن خلال العشریة الأخیرة ومختلف ا

.ثلاث مراحل

:1994–1990مرحلة : –المرحلة الأولى -

قامت الدولة لنسبة لإنجاز السكنات ، حیث أصبحت هذه الأخیرة تحمل على عاتقها مسؤولیة تهیئة 
1ز .المحیط الخاص بعملیة الإنجاز ، المعمار ، التحسین الحضري والإنجا

خلق سوق عقاریة منتظمة  غیاب فادح في الفترات السابقة أین یكون بمقدور الدولة التدخل من 
أجل مساعدة الطبقات الفقیرة من المجتمع قصد الحیازة على ملكیة سكن ، وكل هذا في إطار الشفافیة 

خاصة في مجال تقدیم المساعدات .

1 ministre de l'habitat, plan d'action (2000-2004) op cit . p7



أزمة السكن وسیاسات تمویله في الجزائر.ول:الفصل الأ

36

للسكنات ( أي عن طریق القروض العقاریة ) و ذلك إعادة الاعتبار أو خلق " سوق رهن " تمویلي -
من أجل تطویر میكانیزمات و أدوات تمویل السكنات آخذین بعین الاعتبار مداخیل وحاجیات 

العائلات .
تعزیز دور البلدیات و إدماجها في عملیة توزیع السكنات باعتبارها الأقرب إلى وضعیة المواطن -

ستطاعة المواطن معرفة جمیع المعطیات الخاصة بكیفیة الحیازة وعلى درایة بحالته و كذلك یكون با
عن السكن .

تخلي الدولة عن دورها في مجال إنجاز السكنات عن طریقة خوصصة مؤسساتها لعمومیة للإنجاز -
وترك المجال أمام مؤسسات القطاع الخاص 

نین المعنیین في الحصول القضاء على السكنات القصدیریة أو المزریة مع المشاركة المباشرة للمواط-
على سكن .

تنظیم تسییر خاص للحصیرة العقاریة.-
العمل على خلق و تطویر دعم تقني لقطاع السكن و ذلك من أجل التزوید بالمعلومات  اللازمة فیما -

یخص عملیة إنجاز السكنات حجم الطلب علیها .... الخ...
كانت الطریقة الأنجع من أجل أزمة السكن و ذلك والجدیر بالذكر أن تبني هذه الإستراتیجیة الجدیدة -

من بدایة التسعینات خاصة وأن الجزائر عرفت........ 
إنخفاض في قیمة الدینار الجزائري .-
تدهور في القدرة الشرائیة للمواطن .-
في معدلات الفائدة وندرة القروض البنكیة .إرتفاع-
ص .إعادة هیكلة المؤسسات الهرمیة وضعف القطاع الخا-
تحریر أسعار مواد البناء .-

:یمكن حصرها فیما یلي90/1994وعلیه فأهم ما تمیزت به هذه المرحلة أي مرحلة 

برنامج السكن الحضري .:أولا

:لقد عرفت هذه المرحلة نمطین سكنیین حضریین یمكن حصرها فیما یلي
:السكن الإجتماعي- 1

على الرغم من التسمیة التي أخذها ضمن نظام مشوش عرفته لقد استخدم السكن الإجتماعي
الجزائر سابقا والمتمثل في نظام الإقتصاد الموجه ، حیث عرف أولا بالسكن الحضري ولم یكتني طابع 

خاص به ولم  یلبي الإحتیاجات المرصود لها في تلك الفترة .
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حدد بمزید من الوضوح 1993مارس 23المؤرخ في 84- 93غیر انه مع صدور المرسوم رقم -
مفهوم السكن الإجتماعي إنطلاقا من طریقة تمویله وطابعه الإیجاري .

جاء لیساهم في معالجة 1993مارس 23المؤرخ في 84- 93ومن المؤكد ان المرسوم رقم -
كن تمویله من مساهمة مؤقتة بمعنى أي الإلتزامات الإداریة مشكل السكن الإجتماعي كون هذا الأخیر یم

التي سادت في السنوات السابقة ، قد تم التخلي عنها ، باعتبار ان الدولة لا تستطیع ان تنجز مساكن إلا 
بقدر ما تسمح قدراتها على الإستدانة ویقدر وجود الدائیتین القادرین على الوفاء باحتیاجاتها لكن إذا لم 

القروض .تسدد 

وهذا یعني إضافة إلى الدین ومن الواضح أن القرینة یؤول أمرها إلى مواجهة صعوبات لتعزیز 
وضعیتها المالیة .

ویمول من قبل OPGIویتم إنجاز السكن الإجتماعي من طرف وكلات الترقیة والتسییر العقاري 
ف یتم إمتداد هذا النوع من السكنات من میزانیة الدولة ویوجه أساسا للفئات الإجتماعیة ذات الدخل الضعی

قبل هیئة یرأسها رئیس المجلس الشعبي البلدي إن لم یكن رئیس الدائرة بالتطابق مع الإجراءات الموجودة 
1من قبل الوزارة.

تحدد برامج السكن الإجتماعي إیجارا سنویا من قبل الدولة في إطار میزانیتها ،غیر أن تكلفة 
لا نطاق التكلفة الحقیقیة له ویرحع السبب في ذلك إلى مراعاة الدولة القدرة الشرائیة الإیجار لا تضاهي أو 

اسا للطبقات الفقیرة من للمواطن كمساعدة له من جهة ، وإلى طبیعة السكن الإجتماعي الذي یوجه أس
.جهة أخرى

اري ، وهذا بتحقیق كما تتكفل دواویت الترقیة والتسییر العقاري صیانة وترمیم التراث العقاري الإیج
یة أشغال التصلیح حیث یتكفل بتمویل هذه الأشغال مصالح تعتمد على أموال خاصة تصدر من تغط

.الإیجار والتنازل عن الملكیات

:تمویل السكن الإجتماعي

ات نهائیة فیما میقع تمویل السكن الإجتماعي كله على عاتق الدولة أي الخزینة العمومیة بمساه
ات مؤقتة  فیما یتعلق بتمویل الإیجار المسجلة بعنوان دیوان متهیئة الأرض مثلا، ومساهیخص نفقات 

وفي هذه الحالة الأخیرة تكون موارد الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط هي الترقیة والتسییر العقاري،
2التي تحشدها واكتفائها الخزینة في شكل قروض أو سلف.

.38عبد القادر بلطاس، الاقتصاد المالي والمصرفي(سیاسات والتقنیات الجدیدة في تمویل السكن)، مرجع سبق ذكره، ص1
2 ministre de l'habitat, plan d'action (2000-2004) op cit . p7
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ونظرا لعدم قدرة السلطات العمومیة على تحمل عبأ تمویل ،1990غیر أنه ومع بدایة سنة 
وذلك باستعمال والاحتیاطيالسكنات امدة طویلة ، لجأت الدولة لتمویلها عن الصندوق الوطني للتوفیر 

1معها من المواطنین بعد أخذ الضمانة اللازمة من خزینة الدولة.جالمدخرات والودائع التي تم 

2.جتماعي وأصبحت على النحو التاليتمویل السكن الاوعلیه، فلقد تغیرت معاییر

سنة .25:مدة الإسترجاع-
تتحملها الخزینة العمومیة .%2حیث %6معدل الفائدة  -
ضمان القرض من قبل الخزینة العمومیة .-
:) عرفت المعطیات السابقة تغییرات سنویة عل النحو التالي1990وانطلاقا من التاریخ (-

1994-1990معاییر تمویل السكن الاجتماعي  للفترة من :)11-1(جدول رقم 

مدة القرضمعدل الفائدة المتبقينسبة تغطیة  الخزینةمعدل الفائدةالسنوات

سنة1990%6%2%425

سنة1991%9%8%130

سنة1992%9%8%130

سنة1993%13.5%12.5%130

سنة1994%15%12.5%2.530

وزارة السكن .:المصدر

برنامج السكن الترقوي .:ثانیا

مارس 4الصادر في 07- 86بعد ظهور السكن الترقوي كصیغة سكنیة جدیدة حددها المرسوم رقم 
نتیجة الأزمة الاقتصادیة الخانقة التي 1986، والذي وقف الظروف التي سادت فترة ما بعد 1986

عرفتها الجزائر بعد انخفاض عائداتها البترولیة .

شكل ،وأعادت الاعتبار للسكن الترقوي في سنة ومن هنا ،أخذت السلطات على عاتقها هذا الم
1993.3مارس 1الصادر في 03- 93بموجب المرسوم التنفیذي رقم 1993

بما یتماشى مع التحولات الاقتصادیة الجدیدة التي شرع في تطبیقها مع بدایة التسعینات .

.07، ص1995المجلس الاقتصادي والاجتماعي، تقریر حول السكن الاجتماعي، دورة مارس 1
2 ministre de l'habitat, plan d'action (2000-2004) op cit . p7

وزارة السكن، وثیقة حول السكن الترقوي.3
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بها القانون سنة إن الهدف الأساسي الذي جاء به هذا المرسوم ، هو تصحیح النقائص التي جاء 
بالإضافة إلى اهتمامه بمشكل السكنات الشاغرة الموجهة للكراء،حیث تم وضع قوائم صارمة 1986

ویتكفل الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط 1ذه السكنات الترقویة لعدة عقارینتسمح للمالكین لمثل ه
CNEPخاصة ، ویمكن أن یكون بصفة مطلقة بتمویل هذا النوع من السكنات عن طریق موارده ال

أو 2إنجاز السكنات الترقویة العمومیةالمرقون العقاریین تابعین للقطاع العام وبالتالي یدخلون في ایطار 
وهذا ما سنورده 3ر إنجاز السكنات الترقویة الخاصةتابعین للقطاع الخاص وبالتالي یدخلون في ایطا

:بمزید من التوضیح فیما یلي
:ویتكفل بإنجاز مثل هذا النوع من السكنات كل من:یة العمومیةالترقیة العقار - 1

EPLFمؤسسات ترقیة السكن العائلي- 1- 1 ::

1993وفي سنة الولایات،مؤسسة ترقیة السكن العائلي وذلك بقرار من 23تم خلق ،1980منذ 
الدولة.تم نقل ملكیة هذه المؤسسات إلى 

أما فیما یخص عملیة إنجاز السكنات تقوم مؤسسات ترقیة السكن العائلي بمساهمة بصور بسیطة 
وضعیفة في عرض السكنات على المستوى الوطني حیث یقدر المعدل المتوسط لتوزیع السكنات سنویا 

سكن سنویا وفي بعض الأحیان لا یتجاوز هذا الرقم،وأحسن معدل سجل كان4000بـــ 1986منذ سنة 
سكن ترقوي .9377بـــ 1995سنة 

OPGI:دواوین الترقیة والتسییر العقاري- 2- 1 :

بالإضافة إلى تكفل دواوین الترقیة والتسییر العقاري بإنجاز السكنات الإجتماعیة الموجهة للطبقة 
الفقیرة ، فإنها تقوم في بعض الأحیان بالتكفل بإنجاز السكنات .

SPIE:الترقیة العقاریة للمدخرینمؤسسة- 3- 1 :

promoteur immobilierمرقى عقاري 1
publiquepromoteur immobilierالترقیة العقاریة العمومیة 2
privéepromoteur immobilierالترقیة العقاریة الخاصة3
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كفرع من الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط انشائها SPIE1المؤسسة الترقیة العقاریة للمدخرین 
من أجل ضمان المسیر الحسن والعقلي لعملیة إنجاز السكنات الترقویة العقاریة لفائدة 1993سنة 

ط المدخرین لدى الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیا

APC  :المجلس الشعبي البلدي- 4- 1 :

المتعلق بالترقیة العقاریة فلقد سمح لبعض 1993انطلاقا لما جاء من القانون الصادر سنة 
موجهة للمواطنین المقیمین في للتكفل بإنجاز برامج السكنات الترقویةAPC2المجالس الشعبیة البلدیة 

حیزها ،ویتم تمویل هذه الأخیرة بطبیعة الحال من طرف الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط وبمساهمة 
ابتدائیة من طرف المستفید .

:المؤسسات العمومیة- 5- 1

تتكفل بعض المؤسسات العمومیة بإنجاز سكنات ترقویة في إطار نشاطها .

:الترقیة العمومیة الخاصة- 2

على الرغم من فتح المجال أمام المرقیین الخواص لممارسة النشاط العقاري خاصة بعد صدور 
المتعلق بالترقیة العقاریة، إلا أن هذا النوع للترقیة (الترقیة الخاصة) 1993مارس 4:لــ03- 93القانون 

لم یعرف نشاطا وتطورا في مجال القطاع الخاص .
یفیة.برنامج السكنات الر :ثالثا

جزائریة بعملیة إنجاز فبعد ما حضي الریف الجزائري بالاهتمام والعنایة وتتكفل السلطات ال
غیر أن ظاهرة النزوح الریفي نحو المدن التي عرفتها الجزائر منذ سنوات السبعینات وما خلفته ،السكنات

ع بدایة الثمانینات جعل من إهمال الریف الجزائري ،بالإضافة إلى تفاقم أزمة السكن في المدن خاصة م
السلطات الجزائریة تصب اهتمامها خاصة بعد الإصلاحات على إنجاز السكنات الحضریة أما السكن 
الریفي فقد عمدت السلطات الجزائریة على تقدیم للمواطن الریفي إعانة مالیة كمساعدة من أجل إنجاز 

3دج لإنجاز مسكن واحد.120000بــــ ولقد حددت حجم الإعانة المقدمة من طرف الدولةسكنه بنفسه،

1 SPIC : société de promoteur immobilier des épargnants.
2APC : Assemblées populaire communales.
3 G Uelleb salima, OP. cit. P29.
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مماثلة في إنجاز السكنات الریفیة إلى تشجیع الاستقرار بالمناطق یمكن الهدف من إستراتیجیة
الریفیة من أجل خدمة الاقتصاد الوطني الریفي وكبح النزوح الریفي نحو المدن ،بالإضافة إلى تشجیع 

سیاسة  البناء الذاتي وجعل المستفید یتحمل مسؤولیة إنجاز مسكنه بنفسه .

الیة المقدمة لا تساوي تكلفة إنجاز مسكن بل تقدم كمساعدة فقط وتبدر الإشارة أن قیمة الإعانة الم
:تمنح وفق شروط

.مقیم بالریف الجزائريأن یكون المستفید-
أن یكون المستفید مالك لقطعة أرض بالریف صالحة لإنجاز السكنات .-
تمنح الإعانة على حسب مستوى دخل المستفید .-
تصة بعد الموافقة على ثلاث شروط دفعات وتقدم الإعانة للمستفد من طرف هیئات مخ-

) وهذا على حسب درجة %20،والدفعة الثالثة %40،الدفعة الثانیة %40(الدفعة الأولى 
تقدمه في إنجاز السكن .

وكمثال عن كیفیة البرمجة لتقدیم المساعدات المالیة من أجل دعم عملیة إنجاز السكنات -
.1994-1993یعرض برنامج بین الریفیة ،أدرجنا الجدول الموالي الذي 

.1994- 1993برنامج تقییم المساعدات المالیة للسكن الریفي سنتي :)12جدول رقم (

غیر جزئیاغیرعدد المساعداتالبرامج المستعملة

199325000246372361برنامج سنة 

199429097282721824برنامج سنة 

ص 2002سبتمبر 2002ثالث لعام حول حصیلة السكن الریفي للثلاثي الوزارة السكن تقریر:المصدر
10.

نلاحظ من الجدول أعلاه أنه ما قورن بین حجم المساعدات المسجلة على أساس الطلبات المقدمة 
للأشخاص في إطار إنجاز السكنات الریفیة ، یتضح عدم وجود فرق كبیر ، حیث عمدت السلطات 

مساعدات سواء كانت بصفة كلیة أو جزئیة وذلك على حسب برنامج له .الجزائریة إلى تقدیم ال

ومن هنا نستنتج أن الدولة الجزائریة حرصت على تنفیذ البرنامج الجدید لدعم السكنات الریفیة 
.1994- 1993خاصة للسنتین 
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على غیر أنه لانخفاض القدرة الشرائیة للمواطن والارتفاع تكالیف إنجاز السكنات أخذت الدولة
عاتقها هذا المشكل ، وأعادت النظر في حجم الإعانة المالیة المقدمة في إطار إنجاز السكنات الریفیة ، 

1.دج120000بدلا من  200000بــــ وتم تحدید قیمتها 

:1994-1990ویمكن من خلال الجدول الموالي :استخلاص أهم النتائج لفترة 
:1994- 1990بین أهم نتائج الفترة ما: )13الجدول رقم (

السكن 
الإجتماعي

سكنات 
إجتماعیة 

أخرى

السكنات التي
بنیت عن طریق 

المساعدات

المجموع خارج الریفيالحضريالترقوي
البناء الذاتي

البناء الذاتي 
حسب 
التقییم

18.991.727-6.29326.97512.23039.20525000

11.89808-6.56619.2675.53024.79725000

23.10854-12.21236.17113.73849.90925000

15.761.4242816.84534.0588.51642.57425000

17.262.24567517.39737.58543.99981.58440000

86.987.05870359.313154.05684.013238.069140000

18، مرجع سابق، صوالعمرانالإنجازات الكبرى في الجزائر قطاع السكن المصدر:

من خلال الجدول السابق، نجد أن النتائج تعكس سیاسات الدولة المسرة خلال تلك الفترة والمتمثلة 
في تشجیع البناء الذاتي والریفي للتخفیض من شدة الهجرة نحو المدن ،حیث یمثل السكن نسبة معتبرة 

كما یمثل السكن الاجتماعي نسبة %22من إجمالي السكنات المنجزة كما یمثل السكن %37بحوالي 
وذلك لكونه النمط الموجه للفئات ذات الدخل الضعیف والتي تمثل نسبة لمیزة بینما %25معتبرة بحوالي 

فقط من إجمالي السكنات%6یبقى السكن الترقوي ضعیف مقارنة بباقي الأنماط السكنیة حیث یمثل 
وذلك لكونه موجه للفئات ذات الدخل المرتفع والذي یقل الطلب علیه .

2000- 1995مرحلة :المرحلة الثانیة

. تمیزت هذه المرحلة بعدة تحولات عرفها قطاع السكن، حیث عرفت السیاسة السكنیة عدة أبعاد 
واتجاهات اختلفت عما كانت علیه سابقا ، ولعل أهم ما یمیز بدایة هذه المرحلة هو ظهور نمط سكني 

1 G Uelleb salima, OP. cit. P30.
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رنة بالعرض حضر جدید لم تعرفه الجزائر من قبل وهذا بامتصاص كثرة الطلب المتزاید على السكنات مقا
الموجود .

لتعرف فیما بعد تسمیات رفت بدایة بصفة السكنات التطوریة. وعلیه فإن نبني صیغة سكنیة جدیدة ع
ثر استعمالا هي السكنات والسكنات التساهمیة والأكأخرى كالسكنات الترقویة ذات الطابع الاجتماعي

ا التغییر المستمر في تسمیة هذا النمط ماهي إلا خطوة جدیدة للقضاء على أزمة السكن ، أمالمساعدة
السكني الجدید فیعود إلى عدة أسباب ستعرض إلیها بالتفصیل .

كما عرفت هذه المرحلة تغیرات أخرى إلى جانب ظهور النمط السكني الجدید لفتح المجال أمام البنوك 
التجاریة في عملیة تمویل السكنات عن طریق القروض العقاریة .

ظهور هیئات تمویلیة جدیدة أخرى متخصصة في تمویل السكنات .بالإضافة إلى 
برنامج السكنات الحضاریة .:أولا

:. لقد عرفت هذه المرحلة ثلاثة أنماط سكنیة حضریة یمكن عرضها فیما یلي

برنامج السكنات التطوریة ( التساهمیة أو المساعدة )-1

تحت اسم السكنات التطوریة وهذا بناءا على 1995. عرف هذا النوع من السكنات ابتداء من سنة 
المتعلق بشروط تدخل الصندوق الوطني 1994أكتوبر 4الصادر في 308- 94المرسوم التنفیذي رقم 

للسكن ولتقدیم الإعانة المالیة .

1لفائدة العائلات من أجل الحصول على السكن.

وبالفعل فنظرا لعدم مقدرة الدولة على امتصاص الطلب المتزاید على السكنات فالسكن الاجتماعي لم یلبي 
كلفته لم أما السكن الترقوي فنظرا لارتفاع ت،طلبات أفراد المجتمع خاصة العائلات ذات الدخل الضعیف 

یتناسب مع القدرة الشرائیة للمواطن الجزائري وأصبح یخص فئة معینة من المجتمع ذات الدخل المرتفع 
مما دفع السلطات العمومیة إلى تخصیص إعانة مالیة مقدمة من قبل الدولة بدون تعویض وبمعدل على ،

زارة السكن للصندوق الوطني حسب المداخیل هذه الإعانات صادرة عن میزانیة الدولة و التي فرضتها و 
لضمان تسییرها.CNL2للسكن 

ولقد أسندت للصندوق الوطني المهام الرئیسیة التالیة:                           

1 Ministère de l’habitat, recueil de textes L’egislatives octobre 1999.p7
السكنات التطوریة                                                                                                             2
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تسییر إعانات و مساهمة الدولة في مجال الاسكان خاصة السكنات ذات الطابع الاجتماعي 
عادة هیكلة العمرانیة و ترمیم و صیانة البناءات .                                                                              والسكن الایجاري للقضاء على السكن القصدیري و إ

ترقیة كل أشكال التمویل المتعلقة بالسكن خاصة ذات الطابع الاجتماعي منه بتسخیر موارد مالیة غیر 
مرتبطة بالمیزانیة.       

المعدل والمتمم أسندت مهام 1994ماي 18المؤرخ في 94/111وبمقتضى المرسوم التنفیذي رقم 
جدیدة للصندوق الوطني للسكن في المادة الخامسة و التي حددت كالتالي:                 

ویل السكن .                                                          المساهمة في تحدید سیاسة تم-
إدارة الأسهم و المساهمات التي تقدمها الدولة لفائدة السكن لاسیما المساعدات أو تخفیض نسبة -

الفائدة.                                                                                          
النهوض بتمویل السكن الاجتماعي عن طریق البحث عن موارد للتمویل غیر مرتبطة بالمیزانیة.                                          -
امج لبر لأخرىالقیام بتدابیر التمویلات المتوسطة الآجل عن طریق البنوك والمؤسسات المالیة ا-

مساكن اجتماعیة .                                                                      

الصادر في 308-94وتحدد قیمة الاعانة على حسب دخل المستفید وذلك كما أشار إلیه المرسوم 
كما یلي :                                                         1944أكتوبر 04

الفئة الدخل الصلاحیات التي یتمتع بها المستفید .                                                    

مرة الحد الأدنى للأجور 2≤الدخل  1

الإعانة المالیة                                               -
طول مدة القرض                                                                                     -
إعفاء من دفع معدل الضریبة                                                                       -

للأجور                                  مرة الحد الأدنى 3≤الدخل＜مرة الحد الأدنى للأجور  2

مرة الحد الأدنى للأجور                                    4≤الدخل＜مرة الحد الأدنى للأجور3

إعانة مالیة                                                                                            -
طول مدة القرض.                                                                                     -
إعانة                                                                                                   -

مرة الحد الأدنى للأجور.                  4＞الدخل 4
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لأن هذه السكنات تحتوي ،تقوم الدولة بإنجاز السكنات الفردیة للمستفید وتعد سكنات غیر جاهزة 
یكفي لانجاز فقط على غرفة و مرحاض ومطبخ غیر تان لأن حجم الاعانة القدمة من طرف الدولة لا

ن یطور نفسه و بموارده الخاص (إتمام انجاز السكن التطوري) لهذا ومن هنا على المستفید أ،سكن تام 
السبب أطلقت تسمیة السكنات لاتطوریة في بادئ الأمر على هذا النمط السكني الجدید.                                                

إلیها قطاع السكن و كبح أزمة السكن الخانقة و خاصة أن تبني وأمام الوضعیة الحرجة التي آل
عن طریق خلق نمط سكني جدید (السكن التطوري) لم یلق 1995سیاسة سكنیة جدیدة ابتداء من سنة 

وبفضل التعلیمیة الوزاریة الخاصة بوزارة السكن ،19971ع ، وعلیه انطلاقا من سنة النجاح المتوق
1997ل أفری8ل1والعمران رقم 

حاولت الدولة الجزائریة مراجعة سیاستها بیما یتعلق بالنمط السكني التطوري وذلك عن طریق 
ضبط مایلي :                              

إعطاء مفهوم دقیق للسكن التطوري السكن الذي یوجه لفائدة العائلات بغرض الحصول على الملكیة.                                  -
یوجه السكن التطوري لفائدة الأشخاص ذو الدخل المتوسط غیر أنه یأخذ بعین الإعتبار :     -
أن لایكون الشخص المستفید من السكن التطوري قد استفاد سابقا من مسكن اجتماعي أو أي إعانة -

ملكیة أما حجم الاعانة تقدر على أساس مستوى الدخل .   من قبل الدولة للحصول على
مقدار مساهمة الشخص في تمویل عملیة انجازه .                                                 -
أعزب) وعلى أساسها تحدد الأولیة .                            ،الحالة العائلیة للمستفید (متزوج-

ي شكلین سكن فردي أو سكن اجتماعي                                        یأخذ السكن التطور 
السكن التطوري الجماعي :                                                                       .1- 1

توكل مهمة إنجاز السكنات التطوریة الجماعیة إلى مرقي عقاري حیث یتكفل هذا الأخیر بإنجاز 
كما یقوم بالاجراءات اللازمة لمشروع ،وتجهیز لهذه السكنات وذلك بعد تحدید المساحة المخصصة لذلك 

إنجاز هذه السكنات باتباعه للخطوات التالیة :                                  

حدید قائمة الأشخاص الطالبین لهذا النوع من السكنات.                                         ت-
القیام بالاجراءات اللازمة تجاه الصندوق الطني للسكن للاستلام الاعانة المالیة اللازمة بدلا من -

(أي نیابة عنهم).                                                                    المستفدین

1 MInistère de l’habitat , recueil de texte lègirlatives,octobre 1999.p7
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اتفاق المقاول العقاري مع المستفید على نسبة المساهمة الأولیة في عملیة انجاز السكن أما باقي -
المبلغ فیقدم على شكل أقساط أو على شكل كراء و هذا حسب طبیعة نشاط المرقي العقاري. 

وللاشارة فقط یمكن أن یكون المرقي العقاري :                                                   -
وكالة عقاریة محلیة                                                                                -
دیوان التسییر و الترقیة العقاریة                             -
مؤسسة ترقیة السكن العائلي                                                                        -
وكذلك كل هیئة لها صلاحیة ممراسة عمل مرقي عقاري .  -

السكن التطوري الفردي         - 1- 2

یتم إنجاز السكنات الفردیة التطوریة من طرف الأشخاص الذین یملكون قطعة أرض صالحة 
مسكن وتسمح لهم مواردهم المالیة بإتمام إنجاز السكن بعد تحصلهم على إعانة مالیة من قبل لإنجاز

وذلك على حساب مستوى دخلهم وعلى أقساط  :             الصندوق الوطني للسكن 

دفعة ثالثة                                                  %30دفعة ثانیة30%كدفعة أولى   40%

أخذت السیاسة السكنیة بعدا آخر في مجال إنجاز السكنات ،1997فإنه ابتداءا من سنة ،ومن هنا 
حیث حاولت الدولة أن تتدارك و تصحیح الإختلالات التي كانت من قبل ،تلفت عن سابقتها التطوریة اخ

ویتجلى ذلك من خلال إقحام المرقیین العقاریین في 1995والتي تسببت في فشل السایسة السكنیة لسنة 
العملیة.                                                            

رة الشرائیة للماطن أي ثبات نسبة دخله و ارتفاع تكالیف إنجازات السكنات لاحظت ومع تدهور القد
الدولة أن الإعانة المقدمة لاتفي بالغرض .                                               

من طرف وزارة السكن والعمران المتعلقة بتعدیل 15/03/1998ومن هنا صدرت تعلیمة وزاریة 
1:حجم الإعانة وقد نصت على ما یليفیما یخص1994-94نفیدي رقم المرسوم الت

یحدد حجم الاعانة المقدمة طرف الصندوق الوطني للسكن على حسب دخل الفرد كما یلي :

حجم الإعانة.                                                                           ،الفئة الدخل 

دج.                    350000مرة الحد الأدنى للأجور 2الدخل ≤مرة الحد الأدنى للأجور 11

160ص1998جوان 10ل41الرسمیة رقم الجریدة 1
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دج .                         30000مرة الحد الأدنى للأجور 3الدخل≤الحد الأدنى للأجور 22

دج.              250000مرة الحد الأدنى للأجور 4الدخل≤مرة الحد الأدنى للأجور 33

أن ما یمیز ،ومما سبق نلاحظ : أن حجم الاعانة قد ارتفع مما كان علیه من قبل و الجدیر بالذكر 
من طرف المجلس الشعبي الوطني 1997هذه المرحلة خاصة بعد المصادقة على برنامج الحكومة لسنة 

ة مباشرة في تمویل هو تحویل الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط  إلى بنك اسكان باعتباره یتدخل بصف
التي أعطت لها 1يإلى انشاء شركة التمویل الرهنبالإضافةجمیع الأنماط السكنیة التي عرفتها الجزائر 

صلاحیة لإعادة تمیل حافظات القروض العقاریة المقدمة من طرف البنوك التجاریة وذلك عن طریق 
بصفة خاصة وهذا من شأنه أن یسمح و السوق العقاریة،مساهمة في تطویر السوق المالیة بصفة عامة 

للبنوك والمؤسسات المالیة بالقیام بنشاطها في منح القروض السكنیة للمواطنین في ظروف مالیة ملائمة 
تتمیز بالمنافسة الحرة . 

أما بالنسبة لصیغة السكن التساهمي فقد عرفت انتعاشا كبیرا و حققت المسعى المرجو منه خاصة 
الدولة الجزائریة أخذت على عاتقها مسؤولیة إعادة النظر في قیمة المساعدات ذلك أن1998بعد سنة 

المالیة التي یقدمها الصندوق الوطني للسكن من جهة و إعطاء مسعى جدید أمام البنوك التجاریة و 
مما جعل بمقدور المواطن أن یستفید ،المؤسسات المالیة في مجال منح القروض العقاریة من جهة آخرى 

هذا النوع من السكنات بسهولة أكثر.                         من 

)أكثر 1998أصبحت صیغة السكن التساهمي (ابتداءا من سنة ،والاضافة إلى ما سبق ذكره
2وضوحا من حیث تعریفها و شروط حیازتها و یمكن عرض ذلك فیما یلي :

السكن التساهمي هو السكن الموجه للأشخاص ذوي الدخل المتوسط من أجل الحصول على ملكیة السكن 
و بموجبها یتحصل المستفید على إعانة مالیة من طرف الصندوق الوطني للسكن على شكل هبة و تحدد 

.قیمة الاعانة على حسب مستوى دخله

تحدد شروط منح الاعانة للمستفید كما یلي :

حصوله على أي ملكیة سكن من السلطات العمومیة.                                        عدم-
عدم حصول المستفید على أي إعانة مالیة من طرف الدولة .                                     -
یكون مستوى دخله لا یتعدى أربع مرات الحد الأدنى للأجور.                                أن-
دج                                            250000أن یدفع المستفید قیمة أولیة حددت قیمتها -

.1998ادة التمیل الرهني: هي شركة ذات أسهم تخضع للقانون الخاص ولقانون النقد والقرض شركة إع1
2 Ministère de l’habitat . plans d’actiion (2000-2004) .op.cit.p15
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لسكن               امكانیة حصول المستفید على قرض من البنوك لدفع باقي قیمة ا-
برنامج السكن الاجتماعي :                                                                        - 2

غیر أنه ما استقطب اهتمام هو التغیر ،لم یحدث تغیر كبیر في مجال إنجاز السكنات الاجتماعیة 
حیث أصبحت على النحو 1996نة مرة آخرى في مجال تمویل السكنات الاجتماعیة هذا ابتداءا من س

1التالي:

أصبح تمویل السكنات الاجتماعیة یقع على عاتق الخزینة العمومیة لوحدها دون تدخل الصندوق - 
بعد ما تحمل المسؤولیة تمویل هذا النمط السكني على مدار خمس ،KNEPللتوفیر و الاحتیاط الوطني

سنوات و یرجع سبب عجز الصندوق عن عملیة التمویل السكنات التطوریة مما جعل موارد الصندوق بما 
دلك كل ،1995ملیار دج في مارس 23فیها المبالغ المحصلة من بیع سندات الخزینة تبلغ قیممتها 

مما 1996و1995لایكفي لسد حاجیات تمویل السكن الاجتماعي و السكنات التطوریة المبرمجة لسنة 
جعل عبء تمویل السكنات الاجتماعیة  یقع على عبء الخزینة العمومیة.                                                              

لاجتماعي تغیر آخر في نمط تمویله، حیث أخذ هذا اعرف السكن 1998_غیر أنه ومع حلول سنة 
2:الأخیر من وجهتین

ن الوجهة الأولى: بالنسبة للسكنات الاجتماعیة في طور الانجاز أو التي سوف تنطلق إنجازها فتمول ع
طریق الخزینة العمومیة                                                            

فلقد تقرر أن كل ،وعلیه 1998الوجهة الثانیة: تتعلق بالسكنات الاجتماعیة المبرمجة ابتداءا من سنة 
سكن اجتماعي مبرمج یتم تمویله على النحو التالي:                               

_      من میزانیة الدولة.                                                                        

_     من القروض البنكیة .                                                                    

_    من مساهمة المستفید                    

_إن مثل هذه التغیرات المستمرة في تمویل السكن الاجتماعي یرجع في حقیقة الأمر إلى عدة مشاكل و 
الاضافة إلى انخفاض في تكلفة كراء المساكن مما بلعل أبرزها تعود إلى ضعف الموارد التمویلیة للمستفید 

ولعل ما زاد من المشكلة تعقیدا هو رفض البنوك وفي ،إنجاز هذه السكنات أدى إلى انخفاض مردود
بعض الأحیان عدم قدرتها على المساهمة في تمویل السكنات الاجتماعیة و من هنا أخذت الدولة على 

1 Ministère de l’habitat . plans d’actiion (2000-2004) .op.cit.p17
2 Ministre de l’habitat.plans d’action (2000-2004) Ibid.p.17.



أزمة السكن وسیاسات تمویله في الجزائر.ول:الفصل الأ

49

عاتقها عدة اجراءات من بینها تكفل الصندوق الوطني للسكن   بتسییر هذا النوع من السكنات و تسطیر 
اصة من أجل الحد من المشاكل التمویلیة عن طریق تخصیص دعم مالي على حسب الجدول برامج خ

التالي :                        

توزیع الموارد المایة من طرف الصندوق الوطني للسكن لدعم السكنات الاجتماعیة :)14الجدول رقم (
:1999-1995لفترة 

المجموع 1999 1998 1997 1996 1995 السنوات

236 46 38 51 59،8 41،2 حجم الإعانة 
المقدمة 

Sourece 14 : Ministère de l’habitat plan d’action(2000-2004)op cit p17.

قامت السلطات ،بالإضافة إلى تدخل الصندوق الوطني للسكن في عملیة دعم السكنات الاجتماعیة 
ن طریق التحكم في تكلفة الإنجاز عن طریق:للحد من مشكل التمویل و ذلك عأخرىالجزائریة بإجراءات 

.البناء بتكلفة أقل و بجودة أعلىحسن اختیار مواد- 

_فتح مجال المنافسة أمام مكاتب الدراسات و مؤسسات الإنجاز.

و الملاحظ أنه باتباع هذه التدابیر السابقة أي التقلیل من تكلفة و بالفعل فبعد إتباع السلطات الجزائریة 
أین انخفضت تكلفة الإنجاز 1997و1996خاصة بین سنة إجابیهتم تحقیق نتائج ،لهذه الخطوة 

وهذا ما لمسناه من خلال الجدول التالي :30حوالي
:1999-1996جاز السكنات الاجتماعیة لفترة تكلفة إن) 15الجدول رقم (

1999 1998 1997 1996 السنوات 

15000 15000 16000 22000 2تكلفة بم

Sourece 15 : Ministère de l’habitat .plan d’action (2000-2004)op cit p17.

الجدیدة والمتبناة و الطامحة وهذا الجدول دلیل على نجاح السلطات الجزائریة في الاستیراتیجیة
للحد وتقلیل من تكالیف إنجاز المسك الاجتماعي بغرض تخفیف عبء تمویل السكنات الاجتماعیة على 

الخزینة العمومیة 

برنامج السكن الترقوي : - 3
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أمام فتح مجال المبادرة أمام البنوك و المؤسسات المالیة لتقدیم قروض سكنیة أصبحت شروط 
الحیازة على السكنات الترقویة أسهل عما كانت علیه سابقا حیث على الرغم من ارتفاع تكلفة هذه 

لسكن الترقوي إلا أن الطالب ل،والتي عرفتها الجزائر في هذه المرحلة ،السكنات مقارنة بالأنماط السابقة 
أصبح بمقدوره الحصول على هذا السكن حتى و إن كان دخله متوسط  نوعا ما بفضل القرض العقاري 

وفق شروط سبق الاشارة إلیها سابقا،الذي تمنحه له البنوك كأداة تمویلیة لهذه المشاریع 

برامج السكنات الریفیة:ثانیا:

ة إنجازها أو من حیث نمط تغیر لا من حیث كیفیلم تعرف السكنات الریفیة في هذه المرحلة أي 
نشیر أن قیمة الإعانة المالیة المقدمة من خزینة الدولة لفائدة المستفید تحدد قیمتها ،وللتذكیر فقط تمویلها،

) وتقدم 200000ولم تعد الدولة النظر في قیمتها بل بقیت كما كانت سابقا (،على حسب مستوى دخله 
ویمكن عرض ما تم تقدیمه من اعانات لانجاز ،ت مختصة على ثلاث دفعات الإعانة من طرف هیئا

من خلال الجدول التالي :2000إلى 1995السكنات الریفیة الممتدة من 

:2000- 1995الإعانات المالیة المقدمة في اطار السكن الریفي :)16الجدول رقم (
غیر مسلمة جزئیا غیر مسلمة كلیا عدد المساعدات المسلمة لسنوات المسجلةا

2334 20164 20500 1995

108662 27440 28210 1996

921333 38060 39485 1997

2153203 36982 40400 1998

12555995 29692 36942 1999

97579959 20900 406153 2000

575721486 173238 206153 المجموع

.16ص2002حول حصیلة السكن الریفي لسنة وزارة السكن تقریرالمصدر:

نلاحظ أن حجم المساعدات المالیة (الإعانات) المقدمة في اطار دعم انجاز عند تفحصنا للجدول أعلاه،
وهذا الارتفاع لمسناه من ،2000-1995هذا على طول فترة و لأخرىالریفیة قد ارتفع من سنة السكنات 

لأخرىین یتناقص من سنة یدو جزئیة لفائدة المواطنین المستفكلیة أخلال حجم الإعانات المسلمة بصفة 
وهذا ما یدل على عدم مواصلة الدولة لدعم سیاستها التمویلیة في اطار إنجاز السكنات الریفیة و بالتالي ،

عدم حصتها على نجاح سیاستها السكنیة في مجال إنجاز السكن الریفي .
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نیة من خلال البرامج السابقة الذكر من خلال الجدول التالي:یمكن تلخیص إنجازات السیاسة السك
:2000-1995الانجازات السكنیة لفترة ):17جدول رقم (

المجموع  السكنات 
الریفیة 

السكنات الحضریة  السنوات 

السكن 
الترقوي 

السكن 
التساهمي 

السكن 
الاجتماعي 

الوظیفي 

السكن 
الاجتماعي 

131.522 48.087 26.271 9.060 5.896 42.208 1995

112.285 32.523 15.724 21.092 3.127 39.819 1996

111.597 24.751 15.959 18.482 3.181 46.513 1997

121.375 33.946 9.299 22.366 4.176 51.588 1998

124.208 39.209 7389 32.445 3.181 41.984 1999

130.072 34.493 9561 23.535 1.999 60.484 2000

731.259 215.009 84.203 127.180 22.271 282.596 المجموع 

حاوشین ابتسام السیاسة السكنیة في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب وتونس مرجع مصدر الجدول:
.103سابق ص

الضعیفة نلاحظ من خلال الجدول أن السكن الاجتماعي نال حصة الأسد وذلك كونه موجه للفئات 
ترة و المتمثل في السكن السكنیة لتلك الفالاستراتیجیةكما نجد أن نمط الجدید التي قامت علیه الدخل،

بینما تبقى نسبة السكن الترقوي ضعیفة وذلك كما سبق و أشرنا التساهمي، وقد نال نسبة كبیرة هو الآخر،
السكن الریفي وذلك یعود بینما نلاحظ تراجع في،موجه للفئات مرتفعة الدخل و لارتفاع تكالیف إنجازه 

للهجرة نحو المدن و تراجع الطلب علیه .

:2000وضعیة السكن بعد :المرحلة الثالثة
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لتبني سیاسة سكنیة تاضطرابانظرا التفاقم أزمة السكن التي وجدت الجزائر نفسها تتخبط فیها 
كما ،بیع عن طریق الایجار مغایرة ولعل أهم ما یمیز هذه الفترة هو ظهور صیغة سكنیة جدیدة تعرف بال

.یم تنفیذیة جدیدة تخص قطاع السكنعرف قطاع السكن صدور مراس

:2004- 2001البرامج السكنیة لفترة - 1

غیر أن البرامج الحضریة عرفت ،لقد تنوعت البرامج السكنیة لهذه الفترة بین حضریة و ریفیة 
الفترة فیما یلي :وعلى العموم تتمثل البرامج التي عرفتها تلك،ظهور نمط جدید 

:برنامج السكنات الحضریة - 1- 1
105- 01ظهرت هذه الصیغة بمقتضى المرسوم :امج سكنات البیع عن طریق الایجاربرن-أ

وأسندت مهمة التكفل بهذا النمط الجدید للوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره    ،2001أفریل 23في
وهذا النمط موجه لكل شخص لیس لدیه ملكیة ،وأصبح للمستفید دور من خلال المساهمة في التمویل 

دنى للأجور و مرات الحد الأ5یتعدى دج شهریا أي لا40000و15000سكنیة و یكون دخله ما بین 
بالمئة من 5كما تمتاز هذه الصیغة في كلتا الحالتین دفع قیمة أولیة تقدر ب سنة،65دى سنة لا یتع

المبلغ .
وذلك لعدم إتخاذ السلطات ضعیفةنجاز هذه الأنماطإنسبلقد بقیتالسكن الترقوي: برنامج - ب

أي تدابیر تشریعیة تعنى بالسكنات الترقویة لتدارك النقائص التي عانت منها. 

تقرر إسناد ،09/04/2002: مباشرة بعد التعلیمة الوزاریة المؤرخة برنامج السكنات الریفیة - 2- 1
اشرة من الخزینة العمومیة )بالوطني للسكن (بعدما كانت تقدم ممهمة دعم التنمیة الفلاحیة للصندوق 

تقدر الإعانة على النحو التالي : و 

دج حسب الدخل لبناء مسكن جدید. 500000دج إلى 400000من -
دج لتهیئة أو توسیع مسن موجود.250000-
2004- 2001الانجازات السكنیة للفترة : - 1- 3

:ر تحفیزا من خلال الجدول المواليیمكن تلخیص إنجازات تلك الفترة والتي كانت أكث

:2004- 2001الانجازات السكنیة للفترة ):18الجدول رقم (
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السكنات الریفیة  الحضریة  السكنات البرامج السكنات 
سكنات البیع عن طریق الایجار السنوات  السكن 

الترقوي 
السكن التساهمي  السكن 

المنجزة الاجتماعي  في طور الانجاز 

29.933 0 20000 5.989 17.099 48.941 2001

22.283 0 35000 8.634 19.048 54.310 2002

13.068 المنجزة  8.705 15.090 37.208 2003

24.045 5885 9.292 17.285 24.668 2004

98.329 5885 32.620 68.522 165.127 المجموع

مرجع ،السیاسة السكنیة في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب و تونس ،حاوشین ابتسام صدر الجدول:م
.113سبق ذكره ص

كما ،یتضح من خلال الجدول أن حصة السكن التساهمي هي الأكبر لكونه موجه للفئات ضعیفة الدخل 
عرفت صیغة السكن التساهمي بكون مدة إنجاز السكنات ذات أربع غرف   كما حددت تكلفة السكن من 

دج  و كلفة المتر المربع الواحد ب 1700000دج وأربع إرف ب 40000000نوع ثلاث غرف ب 
دج .20000

برنامج السكن التساهمي : خلال هذه الفترة تغیرت المساعدات التي یمنحها الصندوق على -ب
النحو التالي

:2001الدخل و حجم الإعانة المالیة المقدمة من قبل الصندوق الوطني للسكن ):19الجدول رقم (
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السیاسة السكنیة في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب و تنوس .مرجع حاوشین إبتساممصدر الجدول:
108سابق ص

دج للسكن مهما 20000000وهذا وقد تم تحدید سقف التكلفة السكن التساهمي والذي لا یجب أن یتعدى 
كان عدد الغرف .

برنامج السكن الاجتماعي : - ج

و المتعلق 2007أوت 07المؤرخ في 269- 03والذي غرف تغیرا هو الآخر بصدور المرسوم 
جانفي 01بشروط الحصول ملكیة عقاریة تابعة للدولة أو دواوین الترقیة و التسییر العقاري المستغلة قبل 

التساهمیة سمح للدولة بالتنازل عن أملاكها وفق شروط و هي أنه یمكن للمواطنین شراء السكنات 2004
وذلك إما بدفع قیمة السكن ،من الدولة مع الأخذ بعین الاعتبار أقساط الكراء المدفوعة في تكلفة السكن 

سنة 20أو على شكل أقساط مقابل ،من قیمة السكن %10ة واحدة و الحصول على تخفیض دفع
كأقصى حد لدفع المبلغ و یجب على المستفید التسدید وفق ذلك وحصل هذا البرنامج على تقدم ملحوظ 
وذلك لكونه موجه للفئات المتوسطة الدخل كما سجل النمط الجدید المتمثل في البیع عن طریق الایجار 

دة مشاكل من ضمنها عدم تهیئة الأرض كما تبقى وحدة سكنیة و التي تعد ضئیلة و ذلك لع5885إنجاز 
وهذا ،نسبة السكنات الترقویة ضعیفة كما سبق و أشرنا و یرجع السبب كونها موجهة للفئات عالیة الدخل 

السكن لتلك الفترة .استراتیجیةفي ظل استمرار دعم السكن الریفي الذي یبقى لا بأس به ضمن 

:5009- 2005البرامج السكنیة للفترة -2

حجم الإعانة  حجم الدخل  الفئة 

دج 500000 مرة الحد الأدنى للأجور2.5أقل ≤الدخل  1

دج 450000 مرة الحد الأدنى 4≤الدخل＜مرة الحد الأدنى للأجور2.5
للأجور

2

دج400000 مرة الحد الأدنى 5≤الدخل ＜مرة الحد الأدنى للأجور4
للأجور

3
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لقد تم تسیطر برنامج سكني ضخم تمثل بإنجاز ملیون وحدة سكنیة و هذا في اطار برنامج التنمیة 
والذي إجمالي الغلاف المالي الذي تم 2009-20005الاقتصادیة الذي امتد خلال الخطة الخماسیة 

جملیار د1581نفاقه خلال المخطط إ

:2009- 2005شروع ملیون وحدة سكنیة إنجاز السیاسة السكنیة الخاصة بم):20الجدول (
نسبة 

الانجاز  السكنات المنجزة والموزعة على عمر البرنامج 

برنامج ملیون  
وحدة سكنیة 

البرامج السكنیة 

2009 2008 2007 2006 2005

94،66% 55،550 57،657 44،079 43،527 25،834 239،41 السكنات 
الاجتماعیة 

55،05% 37،942 37،145 19،325 23،801 15،787 243،35 السكنات  
التساهمیة 

30،08% 9،043 1827 8491 8491 12،350 129،11 سكنات البیع 
عن طریق 

الایجار 

81،84% 5،644 4،070 5028 8491 8027 38،068 السكنات الترقیة 

66،26% 108،16 100،69 76،923 82،875 61،998 649،94 مجموع السكنات 
الحضریة 

105% 19،492 104،96 883،89 76،287 42،907 384،62 السكنات الریفیة 

80،68% 199،65 205،67 165،32 159،16 104،905 1034،5 إجمالي السكنات 
المنجزة 

Sours :ministere de l’habitat Algèrier bilam pihysique des brogrammes
d’habitat jusqui au 31/12/2009.
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الجدول أن البرنامج المسطر قد مس كل الأنماط السكنیة و بالرغم من كون نسب نلاحظ من خلال
ویبقى دائما %80.86لهدف المسطر حیث استقرت عند نسبةالانجاز مرتفعة إلا أنها لم تصل إلى ا

السكن الاجتماعي و الریفي یخطبان بأكبر الحصص من البرامج نظرا لأهمیتها في المجتمع الجزائري وقد 
رمج له ووصلت بینما تعدى السكن الریفي ما ب%94.66نسبة إنجاز السكن الاجتماعي إلى وصلت

وتبقى نسبة إنجاز الصیغة الجدیدة المتمثلة في البیع عن طریق الایجار %105.04نسبة إنجازه إلى
و لقد ضعیفة و هي التي عطلت البرنامج وذلك لعدم الدراسة المسبقة لهذا المشروع قبل طرحه في السوق

عرفت السیاسة السكنیة في هذه  المرحلة عدة تغیرات نوجزها فیما یلي : 

هي صیغة  قویة عن طریق إدراج صیغة جدیدة و تسهیل مهمة الحصول على سكنات تساهمیة أو تر 
''CNEP-Banque'' تم ،2009وهي مجرد صیغة لیست نمط سكني جدید ولقد شرع في تطبیقها سنة

CNEPوالصندوق الوطني للتوفیرOPGIبموجبها إبرام عقد بین دواوین الترقیة و التسییر العقاري 
یسمح لهذا الأخیر بمنح القروض للمستفدین من سكنات تساهمیة  أو ترقیة تشرف دواوین الترقیة على 

إنجازها .

دعم السكن التساهمي أو لفائدة2006إعادة النظر في حجم إعانات الصندوق الوطني للسكن سنة 
2000000الترقوي و دج للسكن التساهمي و 2500000لسكن الریفي أو الترقوي شرط ألا تتعدى تكلفة ا

بالنسبة للسكن الریفي وذلك كما یلي :

2006):حجم إعانات الصندوق الوطني للسكن لسنة 21جدول رقم (

Source : Ministère de l’habitat algèrien revue de la caisse hational du
logement l’ahde  de lètat à l’accession à la propriètè :2007p3

تم تعدیل كیفیة 2008سبتمبر 13المؤرخ في 02كما أنه و بصدور القرار الوزاري المشترك رقم 
،التدخل الصندوق الوطني للسكن في تقدیم الإعانات حیث أصبحت الإعانة لا تقدم على حسب الدخل 

عدى مرات الحج الوطني للأجور وأن لا یت4دج على أن لایتعدى الدخل 700000بل موحدة ومقدرة ب 
دج.28000000تكلفة المسكن التساهمي أو الترقوي أو الریفي أربعة مرات حجم الإعانة أي أن 

حجم الإعانة  حجم الدخل  الفئة 

دج 500000 دج  30000≤الدخل  1

دج 450000 48000≤الدخل＜30000 2

دج400000 60000≤الدخل ＜دج 48000 3
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التي تعاني منها منذ ،وعلیه فالدولة بذلت جهود معتبرة في سبیل التقلیل أو الحد من أزمة السكن 
للطبقات ذات الدخل وبین ما هو موجه،وذلك بالتنویع الأنماط السكنیة بین حضریة و ریفیة ،الاستقلال 

غیر ،وبین ما هو موجه للطبقات ذات الدخل المرتفع ،الضعیف من سكن اجتماعي و سكن تساهمي 
وهذا ما سنتطرق إلیه ،أنه و نظرا التمركز في المدن تبقى الدولة عاجزة عن حل المشكلة السكن 

بالتفصیل من خلال المبحث الموالي .
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آفاق السیاسة في الجزائر ومعوقاتها. :المبحث الثالث
وتقلیص الفجوة بین لقد سعت السیاسة السكنیة من خلال البرنامج السابق للحد من أزمة السكن

لجودة لیتحول الرهان الیوم للتركیز على النوعیة وا،سكنیةمن خلال برنامج الملیون وحدة العرض والطلب
، 2017برنامج طموح یسعى لإنجاز ملیوني وحدة سكنیة لآفاق وذلك من خلال واحترام المقیاس العمرانیة

وهذا في ضل جملة من التحدیات التي تواجهها السیاسة والتي تعرقل نجاحها على الصعید الاجتماعي 
والإداري والتشریعي.

.2014-2010المطلب الأول: آفاق السیاسة السكنیة للخماسي 
فقد اتجهت الدولة نحو الاستثمارات الضخمة من أجل النهوض نظرا لتفاقم الأزمة السكنیة

هدف لإنجاز ملیوني وحدة سكنیة.یع السكن، وذلك بوضع برنامج طموح بقطا
:2014- 2010داف البرنامج الخماسي أه–أولا 

ملیار4500ـقدر بیاریا ضخما ثمل النهوض بقطاع السكن، مبلغا استلقد خصصت الدولة من أج
وذلك لإنجاز ملیوني وحدة سكنیة، حیث ، 2014-2010ملیار دولار خلال الفترة 60ما یعادل دج، أي 

سكن ستكمل ما بین 800.000ـ أما الباقي والمقدر بسكن خلال مدة الخماسي1200.000سیتم تسلیم 
:1، هذا وقد سطرت مجموعة من الأهداف للمخطط الخماسي تتمثل فیما یلي2015-2017

وتتلخص في الآتي:مجال التهیئة العمرانیة:في.1
تكملة مخططات شغل الأراضي وتنمیة العمران لمختلف المناطق والمدن على أساس احترام دفتر -

الشروط الموضوع والمحدد من طرف السلطات والهیئات المعنیة.
لوطن.إعادة تأهیل المناطق النائیة في مجال العمران لتعمیم التنمیة على كافة مناطق ا-
مج السكنیة الموجهة لهذه القضاء على البناء الهش والفوضوي، وذلك من خلال استكمال البرا-

وتحویل أماكن هذه التجمعات إلى إقامة اجتماعیة حضریة.الأصناف
خاصة في السكن الخاص.سیة في البناءاحترام المعاییر العمرانیة والهند-
وتدعیم وتأهیل ل تفعیل المراقبة التقنیة للبناءوذلك من خلااحترام معاییر الجودة والنوعیة في البناء -

المتعاملین المتخصصین في المراقبة.
متابعة إعادة ترمیم وتأهیل البناءات القدیمة بما یتلاءم والنسیج العمراني للمدن. -

.74ص2014جانفي 7نور الدین موسى,مجلة السكن و العمران ,مجلة العلوم الإقتصادیة قصر الأمم الجزائر العدد 1
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مواجهة الطلب على السكن:    مجالفي.2
وذلك من خلال تدعیم الموجهة للفئات ضعیفة الدخلاریةمتابعة إنجاز السكنات الحضریة الإیج-

خص السكنات الاجتماعیة التساهمیة وذلك من خلال الترقیة العقاریة وتحفیز إنجازها، وكذلك فیما ی
روض میسرة بمعدلات فائدة رمزیة.ق

زیادة و ،بیة الطلب الكبیر على هذا الأخیروذلك لتلسكن الریفي والسكن الحضريالتنسیق بین إنجاز ال-
الأول لتحفیز المواطنین على الاستقرار والحد من ظاهرة النزوح الریفي، والذي یأتي ضمن إستراتیجیة 

الدولة لتنمیة مناطق الجنوب والهضاب العلیا.
جیع المؤسسات الصغیرة وذلك عن طریق تشتدعیم وتنمیة الإمكانیات الوطنیة في إطار البناء-

لمؤسسات الوطنیة المتعلقة بقطاع السكن.وإعادة تأهیل وهیكلة اوالمتوسطة

:   2014-2010برنامج السكن للفترة- ثانیا

سكنیة، فهو ملیون وحدة2، یهدف لإنجاز 2014- 2010إن كان البرنامج الخماسي للسكن للفترة 
خلال:أیضا یهدف لإتمام العجز المسجل في الخماسي السابق، وذلك من 

تكملة سنةمن خلال استعراض نتائج 2009- 2005سجل في البرنامج السابق للفترة إكمال العجز الم-
مخططات شغل الأراضي وتنمیة العمران لمختلف المناطق والمدن على أساس احترام دفتر الشروط 

الموضوع والمحدد من طرف السلطات والهیئات المعنیة.
لتنمیة على كافة مناطق الوطن.إعادة تأهیل المناطق النائیة في مجال العمران لتعمیم ا-
القضاء على البناء الهش والفوضوي، وذلك من خلال استكمال البرامج السكنیة الموجهة لهذه -

الأصناف، وتحویل أماكن هذه التجمعات إلى إقامة اجتماعیة حضریة.
احترام المعاییر العمرانیة والهندسیة في البناء، خاصة في السكن الخاص.-
وتدعیم وتأهیل ل تفعیل المراقبة التقنیة للبناءلجودة والنوعیة في البناء وذلك من خلااحترام معاییر ا-

المتعاملین المتخصصین في المراقبة.
متابعة إعادة ترمیم وتأهیل البناءات القدیمة بما یتلاءم والنسیج العمراني للمدن.-
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:   2014-2010برنامج السكن للفترة- ثانیا

سكنیة، فهو ملیون وحدة2، یهدف لإنجاز 2014- 2010كان البرنامج الخماسي للسكن للفترة إن
خلال:أیضا یهدف لإتمام العجز المسجل في الخماسي السابق، وذلك من 

من خلال استعراض نتائج سنة2009-2005إكمال العجز المسجل في البرنامج السابق للفترة .1
20091:
217.795.سكن تم توزیعه
269.247.سكن شرع في إنجازه
557.000.سكن في طور الانجاز

منها ریفیة، ٪41و منها حضریة%59، 1.045.000تم توزیع2009- 2004خلال الفترة و 
سكن، وقدر معدل شغل السكن 7.090.000ب2009وقدرت الحظیرة الوطنیة للسكن مع نهایة 

)TOL 4.89) ب%.
المشاریع المقررة من خلال الجدول الموالي :ویمكن تلخیص العجز في إنجاز 

.2009):وضعیة البرنامج خلال 22جدول رقم (
عنوان 

البرنامج
إنجاز مختلف شرائح 
العرض (الأنماط السكنیة )

2009وضعیة البرنامج نهایة 

في طور 
الإنجاز

المجموعلم تنطلق

.ریهإیجاسكنات عمومیة - السكن

سكنات ترقویة مدعمة.- 

.ات أخرىسكن- 

181.173
187.490
177.597

124.542
48.155

 -

305.715
235.645
177.597

546.260172.697718.957المجموع

source :BTPH. Hasnaoui, revue trimestrielle n0 08 janvier2011,p18.

42رقیة بلقصور، مرجع سبق ذكره، ص1
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2014-2010برنامج السكن للمخطط الخماسي .1
1:وحدة سكنیة إلى ما یليینقسم برنامج الملیوني

0000001سكن عمومي إیجاري.
550000.مسكن ترقوي مدعم
000009ریفيمسكن.

ویمكن تلخیصه من خلال الجدول الموالي:
.2014- 2010خطة عمل برنامج : )23(جدول رقم

إنجاز مختلف عنوان البرنامج
الأنواع  
العرض

-2010للتنفیذ الجدول الزمنيالبرنامج الجدیدالهدف
2014

إطلاق
lancement

منتهیة
achèvement

إنجاز -
سكن جدید 900000

)+PEC العجز المسجل (
في البرنامج السابق في 

.2014نهایة 
عجز EPCمع

سكن 450.000مقدر ب
2016- 2015سلم في ت

سكن 
عمومي 
إتجاري

تسهیل الحصول على -
سكن للفئات ضعیفة الدخل .

السكن القضاء على -
خلال الفترة 170.000الهش 
2010-2014.

225.0
00

349.542255.0
00

سكن 
ترقوي مدعم

العائلات .ءة لادعم م-
تطویر الترقیة العقاریة-

225.0
00

273.155250.0
00

سكن 
ریفي

تثبیت المواطنین في 
الوسط الریفي.

450.0
00

450.000505.0
00

900.0
00

1.072.6
منها97

172.697
EPC2009عجز

1.010.
000

والانتهاءللبدءالمتوسط السنوي 

214.5
39

202.000

44رقیة بلقصور، أزمة السكن وعلاقتها بالتمویل العقاري، مرجع سبق ذكره، صالمصدر:

70نور الدین موسى، مجلة السكن والعمران، مرجع سبق ذكره، ص1
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 وقدرتهم في الحصول على السكن، فقد صدر المرسوم ملاءة المواطنینوفي خصوص دعم
، والذي یحدد مستویات و كیفیات منح تخفیض نسبة الفائدة على القروض 2010مارس 10التنفیذي رقم 

التي تمنحها البنوك و المؤسسات المالیة لاقتناء سكن جماعي وبناء سكن ریفي من قبل المستفیدینوذلك 
1كما یلي:

ض المطبقة على القروض التي تمنحها البنوك والمؤسسات المالیة تحدد معدلات التخفی-
لبناء سكن ریفي كما یلي:

) مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون 6عندما یكون دخل المستفید أقل من أو یساوي (
)SMNG( في السنة.%1یتحمل هذا المستفید نسبة فائدة قدرها

) مرات من الأجر الوطني الأدنى المضمون وأقل )6عندما تكون مداخیل المستفید أكثر بستة
سنویا.%3) مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون، یتحمل معدل فائدة قدره 12باثني عشر(
تحدد معدلات الفائدة المطبقة على القروض التي تمنحها البنوك والمؤسسات المالیة -

لغرض شراء سكن ترقوي جماعي كما یأتي:
 :مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون 6≤مرة من الأجر الوطني الأدنى < الدخل1عندما یكون

.%1یتحمل المستفید معدل فائدة سنوي مقدر ب
 :مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون 12≤الأجر الوطني الأدنى < الدخلات مر 6عندما یكون

.%3یتحمل المستفید معدل فائدة سنوي مقدر ب
:2014-2010الآثار المتوقعة للمخطط الخماسي -ثالثا
سیكون لها آثار هامة على 2014-2010ن تحقیق الأهداف المسطرة للخماسي خلال فترة إ

)، والذي یتوقع أن ینخفض TOLالمسكن (شغلمستوى معیشة المواطنین، وذلك من خلال خفض معدل
.2008سنة 6.4L/ Pبعد أن كان یقدر ب 2014نهایة 4.86إلى 

مثل لأخرى تحسنا خلال المخطط الخماسيرات التي تعكس شروط السكن ستعرف هي اشالمؤ 
كما %77.5ـببعدما كان یقدر%81مستوى الربط بشبكة الصرف الصحي الذي یتوقع أن یصل إلى 

ویمكن تلخیص هذه التوقعات من خلال الجدول ،%97إلى 94.5تحسن معدل الربط بشبكة الكهرباء من 
الموالي:

.4، ص2010مارس 14، الصادرة في 17لجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة، العدد ا1
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.2014-2010): الآثار المتوقعة للبرنامج القطاعي للفترة 24الجدول رقم (

20082014الحالة في نهایة المؤشرات

معدل 
شغل 

)TOLالمسكن(

6.44.86

الربط بالشبكات

تحسین شروط 
المسكن

شبكة AEP%80.8شبكة المیاه
AEPالمیاه

81%

%97الكهرباء%94.5الكهرباء

%52الغاز%45.8الغاز

وسائل الراحة في السكن

%91مطبخ%88.3مطبخ

%68حمام%65.2حمام

%94مرحاض%91.4مرحاض

خلق فرص 
العمل

842.273850.000

source :BTPH Hasnaoui, op.cit, p22.

.1نجاح السیاسة السكنیة الجزائریةالمطلب الثاني:معوقات
بالرغم من الجهود المعتبرة التي بذلتها السلطات، في إطار السیاسة السكنیة،بهدف الحد من 
تفاقم أزمة السكن، من تنویع في الأنماط السكنیة،وزیادة حجم البرامج السكنیة، إلا أن أزمة السكن ما تزال 

العرض والطلب السكنیین والتي سبق الإشارة إلیهما من بمحداتقائمة، وهذا یرجع لعدة أسباب تربط
خلال المبحث الأول، والتي تعد من أهم معوقات نجاح السیاسة السكنیة وعلى العموم یمكن تقسیم هذه 
المعوقات إلى معوقات على الصعید الاجتماعي مرتبطة بنقص العقار وضعف التخطیط والتنظیم 

ترتبط بضعف التمویل.الحضري بالإضافة إلى معوقات

.46رقیة بلقصور، مرجع سبق ذكره، ص1
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ویمكن تحدیدها فیما یلي:معوقات على الصعید الاجتماعي:- أولا
: يالدیموغرافالنمو .1

الذي عرفته الجزائر منذ الاستقلال السبب الرئیسي لأزمة السكن، حیث يالدیموغرافیعد الانفجار 
، وذلك من 1998وتعداد سنة 1966تضاعف عدد السكان بثلاث مرات ما بین التعداد الأول لسنة 

سكن إلى 1.908.000تتضاعف سوى بمرتین من لم الحظیرةنسمة، بینما ملیون 30إلى ملیون 12
إیضاحه من خلال الجدول الموالي:  وهذا ما سنحاول4.053.493

): تحلیل الفجوة بین العرض و الطلب السكنیین.25جدول رقم(
1992199319941995199619971998السنوات

العرض(السكنات 
المنجزة)

68.10659.30889.190141.139163.608186.475182.765

الطلب :
الحظیرة السكنیة-
عدد العائلات-

3437.000
3713783

3517000
3825197

3588566
3939953

3640514
4058151

3662983
4179896

3685849
4305293

3682132
4434452

الطلب غیر 
المغطى 
)1-2(العجز:

276783308197351387417637516913619443752320

%21%20%24%19%19%14%11تفاقم حدة العجز

.53، مرجع سابق، ص ، الإقتصاد المالي والمصرفيعبد القادر بلطاسالمصدر : 
تقدیر الحاجات إلى المساكن بحسب عدد الزیجات طریقة فعالة لمعرفة الوضعیة قد یشكل الزواج: -

الحقیقیة  للسكن، وهذا بافتراض أن كل حالة زواج جدیدة یقابلها طلب على السكن، ولهذا سنورد 
الموالي الذي یعطي لنا صورة عن الحاجة إلى السكن.الجدول 
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): تقدیر العجز السكني تبعا لتطور عدد الزیجات وعدد السكنات الموزعة للفترة 26جدول رقم (
2005-2012.

20052006200720082009201020112012السكنات

عدد 
الزیجات 

)1(

279.548295295325485331190341321344819369031371280

السكنات 
)2المنجزة(

132479177776179930220821217795190873212665199179

العجز 
المسجل 

)1 -2(

147.069117.819145.555110.369132.526153.946156366172.101

.48رقیة بلقصور، مرجع سبق ذكره، صالمصدر: 
تلبیة الحاجة للسكن، والذي یعطینا فكرة عن العجز سجل العجز الكبیر في نمن خلال الجدول 

سكن، و تزایده خلال الثلاث سنوات 128.868ـ والمقدر ب2009- 2005في المخطط الخماسي السابق 
سكن، وهذا یرجع إلى التأخر المسجل في 160.804من المخطط الخماسي لیصل العجز إلى ىالأول

أي بمعدل وحدة خلال عمر الخماسي1.200.000الإنجاز ( فالمخطط الحالي یهدف لإنجاز 
وعلیه فإننا نسجل عجز في ل من هذا بكثیر)غیر أن المساكن الموزعة أقسكن سنویا240.000

السیاسة السكنیة عن تلبیة الطلب على السكن.

النزوح الریفي:.2

المدن منذ یرجع السبب الآخر الذي أثر بشدة على أزمة السكن وأدى إلى تفاقمها إلى الهجرة نحو 
هي الأخرى بثلاث مراحل، الأولى بعد الاستقلال والثانیة خلال المرحلة الاشتراكیة الاستقلال، والتي مرت

:1ليوالثالثة حین تحولت الجزائر نحو اقتصاد السوق، وسنوضح هذه المراحل فیما ی

حیث مثل سكان الحضر سجل النمو الحضري أكبر ارتفاع له)66- 62بعد الاستقلال وخلال الفترة (-
یث من مجموع السكان، وهذا لاتجاه اللاجئین العائدین من تونس والمغرب نحو المدن ح30%

.%10ولم یعد منهم إلى الریف سوى المساكن التي خلقها المعمرون

قسنطینة، - أطروحة دكتوراه، جامعة منتوري، 2008-1988زوزو، الهجرة الریفیة في ضل التحولات الاجتماعیة الجدیدة في الجزائر رشید1
.225-223، ص ص، 2008
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وهي مرحلة البناء الاشتراكي والمخططات التنمویة، وإقامة سلسلة من 1977وحتى 1966من ابتداء-
ملیون 1.7الأقطاب الصناعیة، مع توسیع شبكة الطرق وإقامة منشآت جامعیة، فكانت النتیجة هجرة 

نسمة نحو المدن حیث تتوفر فرص التشغیل.
من مجموع السكان بمعدل نمو حضري %49.8بلغ سكان الحضر في الجزائر 1987بحلول سنة -

وذلك لتوقف الصناعة نظرا لأزمة المدیونیة التي %1، غیر أن الهجرة تراجعت إلى %4یقدر ب 
كانت تعیشها البلاد.

وخلال التسعینات ونظرا لتخلي الجزائر عن النظام الاشتراكي واتجاهها نحو الاقتصاد الحر ونظرا -
هیكلتها، مما أدى للتسریح العمال، فشكلت هذه العوامل طرد لخصخصة الكثیر من الشركات وإعادة

من المدن، خاصة في ظل تحفیز الدولة للاستثمار في المجال الزراعي.

عراقیل مرتبطة بنقص العقار وضعف التخطیط والتنظیم الحضري :- ثانیا

نقص العقار المخصص للسكن :.1

ضي المتاحة في المناطق الحضریة عائقا أمام نجاح شكل نقص العقار الموجه للبناء لا سیما الأرای
السیاسة السكنیة، فهو یعرقل العدید من المشاریع ( لا سیما صیغة البیع عن طریق الإیجار التي 

أقالیم من أجل التحكم في التوازن الإقلیمي 9حیث تقسم البلاد إلى . للعمران)المهیأةتتطلب الأراضي 
ذا كما یلي:وه%0.13لا تمثل الأراضي المعمرة (السكنیة ) منها سوى وتوازنة، والتنمیة الم
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ة القانونیة للأراضي في الجزائر.): إحصائیات عن التوزیع والطبیع06شكل رقم(

50رقیة بلقصور، أزمة السكن وعلاقتها بالتمیل العقاري، مرجع سبق ذكره، صالمصدر: 

نلاحظ من خلال الشكل السابق ضعف الإقلیم المخصص للأراضي السكنیة،  ضف لذلك عائق 
تحدید قواعد نزع الملكیة من حیث عدم إیضاح قواعد التعویض للملاك.

:ضعف تنظیم الحظر والتخطیط.2

مجموعة المعارف التاریخیة والثقافیة والعقائدیة والتقنیات المتصلة بإشكالیة بتنظیم الحظر رتبطی
والوسائل المحتواة البنىتنظیم وتغییر المجال الحضري، ویدل على مجموع، ویدل على مجموع المبادئ و 

أراضي معمرة 
(مراكز سكنیة)

هكتار330.000

0.1

أراضي مجدیة 
(صحراویة)

ملیون 190.3
هكتار نظام: ملك 

أراضي غابیة 
ملیون 7وحلفانیة : 

هكتار .

نظام: ملك الدولة.

أراضي ذات الوجهة 
الفلاحیة 
ملیون هكتار40.80

نظام : ملك الدولة 

مناطق حلفانیة 
ملیون 2.7

هكتار.

نظام:ملك الدولة

وخاص

ملیون 4.3غابات 
هكتار .

نظام: ملك الدولة 
وخاص.

مجدیة أراضي 
للمستثمرات 

الفلاحیة

هكتار.856.000

السیر، الرعي 
وأراضي أخرى في 
الجبال والهضاب 

ملیون 31.7العلیا : 
هكتار .

ملك 94نظام : 

مساحة زراعیة مفیدة 
ملیون هكتار.8.2

ملك %32نظام: 
%68الدولة 

ملیون هكتار238.2المساحة الكلیة للتراب الوطني: 
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ت الحكومة في هذا الإطار مجموعة من القرارات القانونیة في السیاسة الحضریة التي من قبل، حیث قرر 
:والتنظیمیة بهدف دینامیكیة قطاع الإسكان ووسائله التخطیطیة فترتبت المعاییر التالیة

.P.U.Dالمخطط الحضري الرئیسي-
.P.P.Uة الخاصة بالحضر تالمخططات المؤق-
H.U.N.مناطق الإسكان الحضري الجدیدة-
.I.Zالمناطق الصناعة -

، جغرافیة وغرافیة، دیماقتصادیةبحیث لا یستفید تنظیم المدن بهذه الطریقة لأي دراسة اجتماعیة، 
.( ولیس بالدراسة و التحلیل)خاصة  بالحضر وتتصف المخططات بالعلاج فقط

عراقیل مرتبطة بالسیاسة المتبعة في الإنجاز:-ثالثا

السكنات، بل الدولة هي التي تخطط وتسیر وتنفذ، بینما حیث كانت ومازلت الدولة تسیطر على إنجاز
ینحصر دور القطاع الخاص والمتمثل في الترقیة العقاریة على أنماط محدودة تتمثل في السكن الترقوي أو 
البناء الذاتي، وهذا ما جعل السلطات العمومیة غالبا ما تقع عاجزة أمام تلبیة الطلب المتزایدة على 

.السكن

فة إلى عدم وجود حوار مع المجتمع المدني وعدم مشاركته في تحدید سیاسة السكن بالإضا
وكذلك عدم وجود حوار مع المجتمع المدني فیما یخص ،ومتابعتهالتخطیط الحضري وتنفیذها وإدارتهاوا

تحدید معاییر توزیع المساكن.
الضعف في مجال صناعة البناء:.1

تعد من الأسباب الرئیسیة المرتبطة بأزمة العقار، قطاع البناءیفة جهاز الإنتاج في إن ضعف وظ
خاصة فیما یتعلق بمواد البناء فقد سجلت ارتفاعا قى ضعیفة ولا تغطي الطلب الداخليفكمیات الإنتاج تب
وهذا ما انعكس سلبا ، خاصة أسعار الحدید والإسمنتفي الإنتاجسبب العجز المسجلبكبیرا في أسعارها 

یك ناهإلى نقص وسائل النقل ومحدودیتها، بالإضافةیة منهاف المشاریع المختلفة خاصة السكنعلى تكالی
.ات التأطیر التقني المحدودذعن الید العاملة غیر المؤهلة 

سوء التسییر وغیاب الرقابة:    .2
من فضعف الرقابة الجدیة للمشاریع یؤدي إلى عدم احترام مقاییس البناء والغش من جهة، و 

سوء التسییر وعدم وجود إستراتیجیة أنجهة أخرى انتشار الاختلاس والاحتیال وتبدید المال العام، كما 
واضحة أدى إلى اشتداد المضاربة وارتفاع أسعار الإیجار في القطاع الخاص إلى أسعار تتجاوز قدرة 
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ها وكالات الإیجار، والمتمثلةالغالبیة العظمى من الجزائریین، ناهیك عن المعاییر التعجیزیة التي تفرض
للاستفادة فیما یتعلق بأسعار العقار فإن المبلغ الذي یدفع مقدما كما أنه، في دفع مبلغ الإیجار سنة مسبقا
و ملیون دج) یتجاوز قدرة الأسر التي یستهدفها هذا البرنامج، 700.000من المساكن الترقویة ( ما بین 

في توزیع السكنات .هذا بالإضافة إلى نقص الشفافیةو 
.ترتبط بضعف التمویلعراقیل-رابعا

ضعف الموارد التمویلیة للمشاریع:.1
لقد أخذت الدولة على عاتقها تمویل إنجاز المشاریع السكنیة، خاصة الاجتماعیة منها، 

الوحید والمحتكر لتمویل وهذا ما أدى إلى وقوعها عاجزة عن توفیر الموارد المالیة، ولقد كان شریكها  
، حین فتحت 1999إلى غایة CNEPقطاع السكن هو الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط 

، وذلك بإنشاء سوق رهني عمومیةلاولین ومؤسسات البناء اتمویل المقلالبنوك الأخرى المجال أمام
والتي تتمثل 1997سنةSRHنالرهببخلق شركة إعادة التمویل (القروض العقاریة)، كما قامت 

مهمتها الرئیسیة في إعادة تمویل محافظ الرهون العقاریة للبنوك التجاریة، غیر أن هذه الإصلاحات لم 
المقترضین.ملاءة تلقى النجاح المطلوب وذلك لعدة أسباب من أهمها هو ضعف

: ضعف ملاءة المقترضین وعدم تماشي قدرتهم الشرائیة مع تكلفة شراء المسكن.2
ـ قدر بیلبنوك التجاریة القروض العقاریة وهنا نجد أن الأجر القاعدي الذي تمنح على أساسه ا

جر الوطني الأدنى المضمون والمقدر الأدج ، في حین أن نسبة كبیرة من الجزائریین لا یتعدى24000
1بالملاءة).دج، مما یجعلهم غیر مؤهلین للحصول على قروض عقاریة لا یتمتعون18000ب

ومن جهة أخرى نجد أن أسعار السكنات مرتفعة مقارنة مع القدرة الشرائیة للمواطن فماعدا 
السكنات الاجتماعیة الموجهة للفئات ضعیفة الدخل وبتكلفة رمزیة، والتي تبقى نسب توزیعها ضعیفة 

تبقى صعبة المنال للمواطن، باقي الأنماط السكنیة فنجد أن عب الإداري والفساد والرشوة، وخاضعة للتلا
فلو أخذنا طریقة البیع عن طریق الإیجار  وتمعنا في شروط حیازتها نجد أنها موجهة للفئات التي یتراوح 

قبل حیازته وهي من تكلفة السكن%25دج، وعلى المستفید أن یدفع 40000دج و12000دخلها بین 
تعتبر شروط صعبة المنال للأفراد ضعیفي الدخل.

53رقیة بلقصور، أزمة السكن وعلاقتها بالتمیل العقاري، مرجع سبق ذكره، ص1
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ة الفصل:خاتم
السكن تتعقد مع بدایة السبعینات أثناء تنفیذ المخططات التنمویة للبلاد، وعلى الرغم لقد أخذت أزمة 

من المجهودات التي بدلتها الدولة في هذا المجال غیر أنها لم تعطي الأولویة لهذا القطاع مقارنة بباقي 
دادت حدة مع نهایة الثمانینات، و على الرغم القطاعات كالصناعة، ونظرا لذلك تعقدت أزمة السمن و از 

من الإصلاحات التي تبنتها السلطات منذ بدایة التسعینات لإنعاش القطاع كتنویع الأنماط السكنیة و 
الاعتماد على أنماط مختلفة في تمویل المشاریع بإنشاء عدة هیئات تشجع عرض السمن ومنها الصندوق 

ساسیة في تقدیم المساعدات للمواطنین بغیة الحصول على السكن، الوطني للسكن الذي تتمثل مهمته الأ
غیر أن الأزمة ما زالت قائمة لحد الساعة.

إلا أن التقییم الأحسن للسیاسة السكنیة لا یكون ألا من خلال تصفح النتائج المحققة على الواقع، و 
لمرجوة منها، غیر أنه لا یمكننا القول التي ما تزال تسفر إلى یومنا هذا عن العجز في تحقیق الأهداف ا

بأن السیاسة السكنیة لم تقدم المفید فقد قللت خلال السنوات الأخیرة من حدة الأزمة نظرا للمشاریع 
الضخمة التي أنجزتها و المبالغ الكبیرة التي خصصت لذلك، غیر أن هنالك تعثر نسبي في الحد من 

القطاع، كونه یرتبط بقطاعات أخرى كصناعة الحدید و مواد الأزمة وذلك لتداخل المشاكل التي یعیشها
.بتذبذباتهاالبناء و غیرها، وعلیه فهو تابع لتلك القطاعات ویتأثر 
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مقدمة الفصل 
الاقتصاد   تعتبر القروض من أهم النشاطات التي یقوم بها البنك كونها تلعب دورا أساسیا في 

الحدیث في أهم أوجه الاستثمار للموارد المالیة للبنك إد تمثل الجانب الأكبر من أصوله كما  یمثل العائد 
المتولد عنها الجانب الأكبر من إیراداته لذا فإن المصلحة الاقتصادیة للبنك تتركز  على زیادة حجم 

جمالي فكلما زادت قروض البنك كلما زاد إیراده عملیاته المصرفیة من القروض وغیرها لتحقیق أكبر إیراد إ
)الذي یعني الثقة أي الثقة بالمدین créditumالإجمالي وأصل كلمة قرض یأتي من المصطلح  اللاتیني (

)débiteur(.

والذي یعني  تقدیم مبلغ معین prètوهناك نوعین من القروض لابد من التفرقة بینهما أولهما القرض 
فهو تعهد من قبل  المصرف بالإقتراض حیث یتم crèditل البنك للعمیل أما الإعتماد دفعة واحدة من قب

.وضع مبلغ معین تحت تصرف العمیل یسحب منه متى  شاء مرة واحدة أو عدة مرات خلال مدة محددة 

ى وبما أن مشكل السكن یعتبر ذا أهمیة بالغة فإن تمویل المشاریع السكنیة له أهمیة كبیرة  لد
القطاع المصرفي والمالي في الجزائر فیقوم البنك بتمویل قطاع السكن عن طریق  تقدیم قروض عقاریة 
مختلفة الآجال والتي تمنح وفقا لمقاییس ومعاییر یحدد بعضها البنك  المقترض والبعض الآخر تحددها 

ذا النوع من القروض القوانین المعمول بها في هذا المجال وبسبب المخاطر  التي قد تنتج عن منح ه
یجب على المقترض أن یقدم الضمانات  الكافیة التي یستطیع بواسطتها البنك استرجاع أمواله بالكامل 
هذا ونظرا للوضع المتأزم الذي وصل إلیه قطاع السكن فقد تم إنشاء العدید من المؤسسات في هذا الشأن 

عقاریة طویلة الأجل من خلال شركة إعادة التمویل لتقدیم الدعم  المالي للبنوك كإعادة تمویل محافظها ال
واستحداث أنماط تمویلیة جدیدة تتماشى مع الأنماط السكنیة المستحدثة وللحدیث عما سبق SRHبالرهن 

:سنتطرق خلال هذا الفصل إلى مایلي

ماهیة القروض العقاریة:المبحث الأول
السوق المالیة العقاریة ونظم تمویل السكن في الجزائر:المبحث الثاني
التقنیات الجدیدة في تسییر إعادة التمویل بالرهنالمبحث الثالث :
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ماهیة القروض العقاریة:لمبحث الأولا
تعد القروض العقاریة القناة الأساسیة إذا لم نقل الوحیدة لتمویل السكن في الجزائر  سواء

لطالبي السكن (الخواص) أو لعارضیه (شركات البناء المقاولین و غیرهم ) وذلك لعدم وجود سوق مالي 
استخدامها كحل لأزمة السكن وعلى العموم تتعدد أنماط القروض متطور في الجزائر وبالتالي یمكن 

غیر أنه .العقاریة المعروضة من طرف البنوك وتتنوع , وهذا ما سنحاول عرضه من خلال هذا المبحث
.قبل التطرق للقروض العقاریة لابد من المرور على القروض المصرفیة و أنواعها

ة  مفهوم القروض المصرفی:المطلب الأول
قدر تمثل القروض الاستخدام الأساسي لموارد البنوك وأهم  مصادر دخلها كما أنها تتحمل أكبر

قدرتهم على من المخاطر وعلیه فالبنوك تقوم بمنح القروض بشروط مختلفة باختلاف العملاء ومدى
السداد ومنها مبلغ القرض ومدته الضمانات المطلوبة وغیرها

تعریف القروض :أولا

جدیرا أيل في اللغة العربیة إئتمن فلان أي عده وأعتبره أمینا أي جدیرا برد الأمانة إلى أهلها یقا
.1بالثقة 

على سبیل أما بلغة القانون فالإئتمان له معنى واسع إذ یعني تسلیم الغیر مالا منقودا أو غیر منقود 
مأجور أو غیر مأجور في او لإجراء عملالدین أو الودیعة أو الوكالة أو الإیجار أو الإعارة أو الرهن

2.جمیع تلك الأحوال یتعلق الأمر بتسلیم مؤقت للمال مع نیة إستعادته

أما في الإقتصاد فالإئتمان یعني تسلیف المال للإستثمار في الإنتاج والإستهلاك وهو یقوم على
33عنصرین أساسیین هما الثقة والمدة.

اقتصادیة وقانونیة ذات شكل نقدي تحدث عن انتقال القیمة ویمكن تعریف القرض بأنه علاقة 
(مبلغ مالي) من أشخاص أو مشروعات أو دول معینة إلى آخرین وذلك لاستخدامها  مؤقتا لقاء تعهد 
بتسدید قیمتها في وقت لاحق ودفع فائدة نظیر ذلك كما یعبر القرض عن أحد أنواع الائتمان إلى جانب 

4.الاعتماد

.90،ص 2009شاكر القزویني.محاضرات في اقتصاد البنوك. دیوان المطبوعات الجامعیة ،الطبعة الرابعة ، الجزائر 1
.90شاكر القزویني ، مرجع سابق ص 2
.91المرجع السابق، صنفس 3
2012شریوطي وفاء وآخرون ، آلیات تقدیم القروض السكنیة في البنوك التجاریة مذكرة مكملة لنیل شھادة اللیسانس ،المركز الجامعي لمیلة 4

33ص
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بلغ من المال یضعه المقترض ویسمى بالمدین لمدة زمنیة معینة والغرض  من معین والقرض هو م
أو غیر معین على أن یدفع المقترض فائدة مقابل اقتراض كما قد یكون القرض مضمونا أو غیر مضمون 

من القانون رقم 32وقد عرف المشروع الجزائري  القرض في المادة 1ویسدد مبلغ القرض حسب الإنفاق
والمتعلق بنظام البنوك والقروض كما یلي "یعد عملیة قرض في 19/08/1986الصدر في 12- 86

مفهوم هذا القانون كل عمل تقوم به مؤسسة  مؤهلة لهذا الغرض تضع مؤقتا وبمقابل أموالا تحت تصرف 
2شخص معنوي أو طبیعي أو  عد بذلك أو تتعاقد بالتزام موقع لحساب هذا الأخیر

والمتعلق بالنقد 2003أوت 26المؤرخ في 03- 11من الأمر رقم 68ي المادة كما تطرق إلیه ف
والقرض وأعرفه كما یلي"یشكل عملیة قرض في مفهوم هذا الأمر كل عمل لقاء عرض  یضع بموجبه 
شخص ما أو یعد بوضع أمواله تحت تصرف شخص آخر أو یأخذ بموجبه لصالح الشخص الآخر التزاما 

3حتیاطي أو الكفالة والضمانبالتوقیع كالضمان الا

أنه كل عقد  1986أوت 19من قانون البنك المؤرخ في 235وقد عرف القرض حسب المادة 
مقتضاه تقدم مؤسسة مؤهلة لذلك بوضع او إیداع مؤقت على سبیل السلف لأموال تحت تصرف أشخاص 

4.طبیعیین أو معنویین أو الاثنین معا  لحساب هؤلاء الذین یلتزمون بالإمضاء أو التوقیع 

ن تعریف القرض على أنه مبادلة قیمة حاضرة مقابل قیمة أجلة ( وعد وفاء مقابل ) و هناك وعلیه یمك
طرفان في عملیة القرض ، الأول هو مانح القرض الذي سمى بالدائن أو المقرض ، والثاني هو متلقي 

مقابل ال:القرض والذي یسمى المدین أو المقترض ، وفقا لشروط تحذف من خلال عقد القرض وفیها نجد 
( سعر الفائدة ) ، مبلغ القرض طرق السداد ، المدة ...... الخ ) 

أنواع القروض :ثانیا 

:تتنوع القروض و تختلف  باختلاف الأساس المتبع في تقسیمها 

:تصنیف القروض وفقا أمدتها ووفقا للنشاط الممول -1
5:وتنقسم إلى مایلي :تصنیف القروض وفقا لمدتها 1-1

المعرفة عنوان المداخلة تسییر مخاطر القروض أ یحیوش حسین ، المؤتمرالعلمي الدولي السابع بجامعة الزیتونة ، إدارة المخاطر في ظل إقتصاد1
.2007أفریل 19إلى 17حالة القرض الشعبي الجزائري ، أیام 

.1986أوت 20الصادرة في 34المتعلق بالبنوك والقرض ، الجریدة الرسمیة العدد 08/1986/ 19المؤرخ في 12/ 86القانون 2
11ص 2003أوت 27الصادرة في 52الجریدة الرسمیة العدد 3
01یحیوش حسین المؤتمر العلمي الدولي السابع بجامعة الزیتونة ، مرجع سابق ص .أ4
.178ص 177ص 1998د . خالد أمین عبد االله ، العملیات المصرفیة ، دار وائل للطباعة والنشر عمان 5
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أفضل توظیفات الأموال في البنوك ولا تزید في تعتبر هده القروض من أهم و :الأجلقصیرةقروض-أ
بتاریخ الإستحقاق مما یقلل الفرق ما العادة آجالها عن سنة واحدة ، عملیا تجدد هذه القروض دوریا و 

، تتوقف البنوك عن تقدیم هذه الأجل خاصة تلك التي تجدد سنویابین القروض قصیرة و متوسطة
روض إذا وجدت أیة معلومات تشیر إلى تعثر نشاط المتعامل .الق

تتراوح آجال هذا النوع من القروض ما بین سنة و خمس سنوات ، تمنح :قروض متوسطة الأجل- ب
عادة لتمویل المشاریع الاستثماریة المتعددة و یحدد لها برنامج سداد یرتبط بحجم التدفقات المالیة و 

ما تسدد هذه القروض على دفعات متساویة أو بدفعة واحدة أو بدفعات متساویة المتوقعة للمشروع عادة
عدا الدفعة الأخیرة التي تكون أكبر أو اصغر من الدفعات السابقة 

تزید آجالها من خمس سنوات لتصل إلى خمسة عشر سنة ، تستخدم هذه :قروض طویلة الأجل-ج
القروض عادة في تطویر المشروعات أو تمویل مشروعات جدیدة بالنسبة لمعدلات الفائدة على هذا النوع 
من القروض فهي مرتفعة نسبیا إذا ما قیست بقصیر الأجل و ذلك لغرض حمایتها من تقلبات أسعار 

ل مدتها .الفائدة و ذلك لطو 

1و تتمثل في:. تصنیف القروض وفقا للنشاط الممول 1-2

و تستخدم في الحصول على سلع للاستهلاك  الشخصي أو لدفع مصروفات :قروض إستهلاكیة–أ 
مفاجئة لا یمكن للدخل الحالي للمقترض في مواجهتها ویتم سدادها في دخل المقترض في المستقبل أو 

قدم ضمانات لها مثل رهن عقاري أوراق مالیة ..... إلخ تصفیة لبعض ممتلكاته وی

هي التي تمنح بهدف تكوین الأصول الثابتة للمشروع ، كما تستخدم في تدعیم :قروض إنتاجیة-ب
الطاقات الإنتاجیة لها عن طریق تمویل شراء مهمات المصنع والمواد الخام اللازمة للإنتاج ومن هذه 
القروض ما یستخدم في تمویل تكوین مشروعات التنمیة الاقتصادیة في المجتمع ، وتتوافر في هذه  

ة الذاتیة حیث أن الدخل المقترض یرتفع نتیجة بیع المنتجات الناتجة عن زیادة أصوله الثابتة و السیول
استخدامها في ذللك ، وبالتالي یمكن تجنیب جزء من الخل و الأرباح المحتجزة لرفع قیمة القرض 

ولكن السیولة الذاتیة لا تحدث في الأجل المتوسط و الطویل .

قروض یستعملها المضارب الذي یراقب تبدلات الأسعار ویسعى للاستفادة وهي :قروض مضاربة–ج 
منها ، حیث یقوم بشراء الأوراق المالیة أو البضائع متوقعا ارتفاع أسعارها وقد یبیع موجودات لا یمتلكها 

1.حالیا على أساس التسلیم في المستقبل ، ثم یشتري موجودات بأسعار مناسبة لكي یفي بالتزامه

115-114العملیات المصرفیة مرجع سابق ص عبد االله،د . خالد أمین1
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:نیف القروض وفقا للضمان ووفقا للغرض منها تص-2
2:وهي نوعان:تصنیف القروض وفقا للضمان :2-1

:وهي التي مقابلها ضمانات عینیة أو شخصیة وتنقسم إلى :قروض مكفولة بضمان-أ

.على مكانة المركز المالي للعمیلوتمنح دون ضمان عیني بل یعتمد البنك:قروض بضمان شخصي-

قد تكون بضمان بائع تودع أدى البنك كتأمین للقرض أو بضمان الأوراق المالیة :بضمان عینيقروض 
، ویودع لدى البنك أسهم و سندات ، و یشترط فیها أن تكون جیدة وسهلة التداول ، أو قروض بضمانات 

ك قروض كمبایلات وتظهر الكمبیالات للبنك والخاصة بالأشخاص الذین یتفاعل معهم العمیل ، وهنا
بضمانات مستخلصات القاولین وقروض بضمان وثائق التأمین ، وقروض بضمان كالودائع لأجل و 
شراءات الإیداع و الإستثمار و أهم ما ینظر إلیه المصرفي عند منحه قرضا مضمونا هو ما 

.م كضمان للقرض و قیمة القرض نفسهیعرفً بالهامشً و الذي یمثل الفرق بین قیمة الأصل المقد
ویكتفي فیها بوعد المقترض بالدفع إذ لا یقدم عنها أ أصل عیني أو :قروض غیر مكفولة بضمان- ب

ضمان شخصي للرجوع إلیه في حالة عدم الوفاء بالقرض ، یمنح هدا النوع من القرض بعد التحقق منً  
صادر الوفاء ، و المركز الإنتمائي للعمیلً  ومن مقدرته على التسدید في الوقت المحدد وهذا یتطلب م

تحلیل قوائم التشغیل والقوائم المالیة ، ویمكن الإشارة إلى انه لیس بمعنى كون القرض غیر مضمون أنه 
أقل سلامة من القرض المضمون اذ أنه عندما تنخفض القیمة السوقیة للضمان قد یحضر البنك من قیمة 

ة المبینة والسمة الحسنة ، والذي یقوم القرض ، بعكس النوع الآخر المعطي للمقرض ذي القدرة المالی
بسداد دینه محافظة منه على سمعته التجاریة. 

3:وتتمثل فیما یلي :تصنیف القروض وفقا للغرض منها2- 2

: تستخدم في مختلف الأنشطة الصناعیة ( إنتاج ، استهلاك ،إنشاء ، وتجهیز ) قروض صناعیة-أ

: وهي تلك القیم التي تقدم للمزارعین لشراء بدور و أسمدة و آلات ومعدات زراعیة قروض زراعیة- ب
وما شابه ذلك و عادة ما تكون هذه القروض من النوع الذي یستحق خلال عام ، لذا فهي جذابة للبنوك 

الصغیرة 

93ص ،ذكرهبقمحاضرات في إقتصاد البنوك مرجع سشاكر القزویني 1
خضران یحي وآخرون، دور القروض المصرفیة في تحقیق الربحیة للبنوك التجاریة، مذكرة مكملة لنیل شهادة اللیسانس، جامعة قاصدي مرباح، 2

.37، ص2012ورقلة، 
91ص ذكره،بقمحاضرات في إقتصاد البنوك مرجع سشاكر القزویني 3
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لمنشآت العقارات و أقامة اوتستعمل لتمویل الأنشطة ذات العلاقة بالبناء و :قروض عقاریة–ج 
.الكبرى

القروض العقاریة وأنواعها:المطلب الثاني
:تعریف القروض العقاریة وخصائصها:أولا

:تعریف القروض العقاریة-1

في قروض تستخدم في شراء مباني قائمة بالفعل أو في تمویل إنشاء مباني جدیدة وقد یمتد تاریخ إنشائها 
دفعة واحدة عندها یحل أجله  وعادة ما تكون هده سنة ,یسدد مبلغ القرض على أقساط أو30إلى 

القروض مضمونة بالعقار الذي تم شراءه أو إقامة نظرا لضخامة حجم  هذه القروض وطول الفترة التي 
1.یستحق بعدها القرض فإنها عادة ما تكون هذه القروض من  نصیب البنوك الكبیرة

2:خصائص القروض العقاریة-2

:ة بالعدید من الخصائص یمكن تلخیصها فیما یليتتمیز القروض العقاری
_القروض العقاریة تعتبر قروض استهلاكیة موجهة للحیازة أو لبناء مساكن موجهة للاستعمال السكني أو 
المهني كما تستخدم لتحسین أو توسعة مساكن , أو شراء أراضي موجهة لبناء السكن _وهي قروض 

ائدة ثابتة أو متغیرة هي قروض طویلة الأجل تصل مدة تسدیدها طویلة الأجل یمكن اكتتابها بأسعار ف
سنة) 35سنة (بالنسبة للقروض الموجهة للشباب الدین تقل أعمارهم عن 40سنة وقد تصل إلى 30حتى 

من قیمة العقار الممول غیر أنه یمكن أن یصل %90مبلغ القرض یحدد ب70ودلك في حدود سن 
بالنسبة للقروض العقاري شباب , وعلى هدا الأساس فتكون مساهمة العمیل محدد ب %100حتى 

على الأقل.10%

_التأمین یقوم المقترض بالتأمین لدى مؤسسات مختصة وعلى رأسها شركة ضمان القروض العقاریة 
)SGCIى شكل ) لفائدة المصرف المقترض أما التأمین فیتحملها البنك ویضیفها إلى مبلغ القرض عل

.PRIMEعمولة  

_تعتبر القروض العقاریة رهنیة حیث یمثل الرهن العقاري الضمان الرئیسي المطلوب من طرف البنوك 
فیما یتعلق بتمویل العقارات .

214ص 1996إ براهیم منیر هندي ، إدارة البنوك التجاریة مدخل إتخاد القرارات المكتب العربي الحدیث الطبعة الثالثة الإسكندریة مصر 1
62ص 61رقیة بلقصور أزمة السكن وعلاقاتها بالتموبل العقاري مرجع سابق ص2
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:1أنواع القروض العقاریة:ثانیا

مجموعةCNEP-Banqueالعقاريتعرض البنوك التجاریة و على رأسها البنك المتخصص في التمویل 
CNEPمن القروض العقاریة سنحاول إنجازها في الفقرة الموالیة مع التركیز على المنتجات التي یعرضها 

وذلك وفقا لما یلي . 

:قرض لشراء مسكن لدى الخاص- 1

یمكن الإقراض من البنك بالنسبة للأشخاص الراغبین في الحصول على مسكن لدى الخاص ، سواء تعلق 
ة أو بناءات یكتمل إنجازها بعد .بناءات فردیالأمر بالمساكن القدیمة أو

:قروض لشراء مسكن ترقوي- 2

یمكن الحصول على قرض لشراء مسكن لدى المقرضین العمومیین أو الخواص ولشراء المسكن لابد من 
وعنوانه وشهادة تسلیم F4،F3توفیر قرار منح السكن مدون من طرف المرقي یحدد فیه سعر المسكن 

المشار فیها لتاریخ التسلیم والسعر النهائي للمسكن .مفاتیح المسكن

:قرض لشراء مسكن بیع فوق مخطط- 3

وهي تقنیة جدیدة بالنسبة للبنوك التجاریة ، تعتمد على تمویل شراء مسكن لم یتم بناؤه بعد أي على 
1في المؤرخ03-93التصامیم ، ولقد نص علیها مشروع الجزائري من خلال المرسوم التشریعي رقم 

.17-11–10- 9الذي یتعلق بالنشاط العقاري وذلك في المواد 1963مارس 

، والمتعلق بنموذج عقد 1964مارس 7المؤرخ في 58–94كما تطرق إلیه في مرسوم التنفیذي رقم 
ة عدv.s.pالبیع بناء على التصامیم الذي یطبق في مجال الترقیة العقاریة ، ولقد البیع على التصامیم 

إیجابیات سواء بالنسبة للمقاول أو بالنسبة للمستنفد . 

:إیجابیات البیع على التصامیم بالنسبة للمقاول-أ

المبلغ المدفوع لشراء العقار حصة المستفید ( الساهمة ) + القرض البنكي - 

ناجمة تقلیص تكالیف بناء او إنجاز المشروع العقاري ، وذلك لكون المقاول یحصل على مستحقاته ال- 
عن بیع العقار مسبقا ، وبالتالي لا یحتاج لقرض بنكي كبیر كما یمكنه من        عائداته مسبقا .

:بانسبة للمستفیدv.s.pإیجابیات البیع على التصامیم - ب

63- 62-61عقاري ، مرجع سابق صرقیة بلقصور أزمة السكن وعلاقاتها بالتمویل ال1
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یمكن للمستفید إختیار العقار الذي یرید شراؤه وذلك من خلال المفاضلة بین تصمیم المعروضة من طرف 
المقاول .

دفع المبلغ المطلوب لامتلاك العقار على أقساط و ذلك من خلال القرض العقاري .
:L . S . Pقرض لشراء مسكن إجتماعي تساهمي –4

هذا النوع من القروض متوفر بصیغتین سواء مساكن جاهزة ( بنایة جاهزة ) أو بیع فوق مخطط ( في 
طور البناء ) .

:قروض لتهیئة مسكن–5

شخاص الراغبین في تهیئة مساكنهم سواء تعلق لاأمر بإعادة التهیئة الداخلیة كإعادة البلاط بإمكان الأ
إعادة تهیئة الحمامات و غیرها ، أو تهیئة الخارجیة أن یحصلوا على قرض موجه لهذا الغرض 

قروض لتوسیع مسكن:- 6

یمنح هذا النوع من القروض للأشخاص الراغبین في توسیع مساكنهم إما عن طریق توسیع  خارجي "أفقي 
.أو علوي" أو داخلي 

القرض العقاري شباب:- 7

سنة للحصول على سكن لدى الخواص  أو شراء 35وهي قروض موجهة للشباب الذین تقل أعمارهم عن 
راء مسكن بیع فوق مخطط أو بناء مسكنمسكن ترقوي أو مسكن إجتماعي تساهمي أو لش

قرض لكراء مسكن :- 8

) لملكیة contart de bailوهي قروض موجهة للتسدید المسبق للإیجار وذلك في إطار عقد إیجار(
عقاریة موجهة للاستخدام السكني 

قروض محلات للاستخدام التجاري والمهني:- 9

ة لبناء تهیئة أو توسعة البناءات الموجهة وهي قروض موجهة للخواص التجار وأصحاب المهن الحر 
سواء قدیم من عند الخواص أو جدید بیع فوق un localللإستعمال المهني والتجاري وذلك لشراء محل 

lesأیضا بناء تهیئة أو توسیع للمحلات (cnepمخطط من المرقى العمومي أو الخواص هذا ویمول
locaux(

)crédit a taux d’intérêts bénéficiers 1% et 3%(قروض بمعدلات فائدة مدعمة:-10

:هناك مجموعة من القروض الرهینة المعینة بدعم أسعار الفائدة وهي
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قروض لشراء مسكن جدید جماعي بیع فوق مخطط من مقاول عمومي أو خاص - 

جماعي جاهز من مقاول عمومي أو خاصAidéقروض لشراء مسكن ترقوي مدعم - 

جماعي بیع فوق مخطط من مقاول عمومي أو خاض Aidéرقوي مدعم قروض لشراء مسكن ت- 

قروض لبناء مسكن ریفي - 
:1شروط منح القروض العقاریة:ثالثا

تكون قیمة القرض عادة محددة بالنسبة إلى قیمة العقار الممول والباقي :قیمة القرض ومدته
تمویله من طرف المقترض كمساهمة شخصیة كما تختلف مدة القرض ومدة بیأجیل الدفع بحسب طبیعة 

:القرض وهذا بحسب ما سنحاول توضیحه من خلال الجدول الموالي

طبیعته) شروط منح القرض حسب 27جدول رقم (

المدة القصوى قیمة القرضالقرض
للقرض

السن الأقصى 
تأجیل الدفعللسداد

قرض لشراء مسكن لدى الخاص
سنة70سنة90%30

رأشه6

65رقیة بلقصور  ، أزمة السكن وعلاقاتها بالتمویل العقاري مرجع سابق ص 1
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%90يقرض لشراء مسكن ترقو 
سنة30

سنة70
أشهر6

قرض لشراء مسكن إجتماعي تساهمي
لا یوجدسنة70سنة90%30

فوق مخططقرض لشراء مسكن بیع
شهر36سنة70سنة90%30

سنة70سنة30%90قرض لبناء مسكن
شهر36

سنة70سنة30%90نقرض لشراء قطعة أرض لبناء مسك
شهر12

سنة70سنة30%90رض لتوسیع مسكنق
شهر36

سنة70سنة30%90قرض لتهیئة مسكن
أشهر6

القرض العقاري شباب
سنة70سنة90%40

شهرا12- 24

سنة70شهرا12- 24%90قرض لكراء مسكن
/

قرض محلي للاستعمال التجاري والمهني
سنة70سنة90%30

مختلفة حسب طبیعة 
المحل الممول

http//www.cmepbanque.dz/fr/index-fr.php:المصدر !page :credits immobiliers

:قدرة العمیل على السداد وفقا للصیغة التالیةیتم إحتساب:قدرة السداد- 2

نسبة الإقطاع منه : xقدرة السداد=الأجر الشهري الصافي 

یتم احتساب النسب المعتمدة للإقطاع من الأجر الصافي الشهري على أساس الأجر الوطني  لأدنى 
:)و هّدا ما سنوضحه من خلال الجدول التاليSMNGالمضمون(

مثل نصب الإقطاع من الأجل الشهري الصافيی:)28جدول رقم (
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نسبـــــة إقتطاع  من الأجـــر للمقیــمین في SMNGعدد أضعاف الأجر
الجـــزائر

ین للتجار والحرفی
وأصحاب المهن الحرة

للأجراء

45000SMNG X 340%%30>ــــــ15000

90000SMNG X 645%%40>ــــــ45001

120000SMNG X 850%%45>ــــــ90001

165000SMNG X 1155%%50>ــــــ120001

11XSMNG60%%55أكبرمن فما فوق165001

65بلقصور رقیة أزمة السكن وعلاقتها بالتمویل العقاري مرجع سابق ص :لمصدرا

 18.000أصبح الأجر الوطني الأدنى المضمون 2011جانفي 1تجدر الإشارة إلى أنه منذ
من المجموع الدخلین معا . %40) قدرة التمویل تحدد codébiteurدج في حالة وجود متدین مشترك ( 

:. معدلات الفائدة3

موفر ، و كذلك نوع القرض تختلف معدلات الفائدة بإختلاف طبیعة المقترض أي أن كان موفرا أو غیر
قرض عادي أو قرض عقاري شباب ، وهذا ما نوضحه في الجدول التالي:

ت الفائدة حسب كبیعة المقترض و طبیعة القرض) معدلا29جدول رقم (

طبیعة الدفترطبیعة المقترضطبیعة القرض
معدل الفائدة 

المطبق
طبیعة المعدل

قرض عقاري 
عادي

CNEPموفر في 

Banque

دفتر توفیر السكن

LEL
متغیر75,5
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دفتر توفیر شعبي 
LEP6.25متغیر

متغیر6.5/غیر موفر

فرض عقاري 
بشبا

CNEPموفر في

Banques

متغیرLEL5دفتر توفیر سكن 

دفتر توفیر شعبي

LEP

5
متغیر

متغیر6/غیر موفر

.66مرجع سابق ض ، أزمة السكن و علاقاتها بالتمویل العقاريرقیة بلقصور:المصدر

الخاطر و الضمانات المصرفیة :المطلب الثالث
:تعریف المخاطر:أولا

یمكن تعریف المخاطر على أنهاً  عدم انتظام العوائد فتذبذب هذه العوائد في قیمتها أو في نسبتها   الى 
لى حالة إالعوائد أساسا عنصر المخاطرة وترجع عملیة عدم انتظامرأس المال المستثمر هو الذي یشكل 
1.عدم الیقین المتعلقة بالتنبؤات المستقبلیة

وفي تعریف آخر "المخاطر في فطرة الإئتمان أي أنها توأم الإئتمان ولصیقة به وتعرف بأنها إحتمال عدم 
2تفق علیها"قیام طرف مقابل المصرف بالوفاء بالتزامه في حدود الشروط الم

:أنواع المخاطر:ثانیا

تتعدد أنواع المخاطر المصرفیة وتتنوع على العموم یمكن تقسیمها إلى ما یلي:

risque de crèdit(3المخاطر الإئتمانیة: (-1

60یحي وآخرون دور القروض المصرفیة في تحقیق الربحیة للبنوك التجاریة مرجع سابق ص خضران 1
140ص 1998التنمیة دار الوسام للطباعة النشر بیروت صلاح الدین حسن السیسي ، إدارة الأموال الخدمات المصارف  لخدمة أهداف 2
66د محمد الفاتح الصریفي إدارة البنوك ، دار المناهج للنشر والتوزیع عمان الأردن الطبعة الأولى، ص -أ3
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تتعلق المخاطر الإئتمانیة دائما بالتسلیفات (القروض) أو الكشف على الحساب أو أي تسهیلات 
تقدم للعملاء وتنجم المخاطر عادة عندما یفتح المصرف خطاب إعتماد مستندي لإستراد بضائع إئتمانیة

نیابة عن العمیل في توفیر المال الكافي لتغطیة البضائع حین وصولها.

1:)وتتمثل في7تؤثر هذه المخاطر على المعاملات وعددها سبعة (

le risque de garantie:مخاطر الضمان:1- 1

قد یتحمل البنك خسائر ناجمة عن عدم إمتلاكه أو تحضیره في جمیع الضمانات أو إذا  كانت عائدات 
هذه العملیة غیر كافیة لتغطیة جمیع الإلتزامات المستحقة من طرف العمیل

le risque de concentrationمخطر التركیز: :2- 1

القطاعات الإقتصادیة أو المناطق  الجغرافیة ودلك في حالة التنویع غیر الكافي لمحافظ البنك من حیث 
أو حجم مقترض یمكن أن یسبب خسائر كبیرة

)le risque de changeمخاطر الصرف :(:3- 1

یتعرض لها البنك عند تقدیمه أو تعامله بقروض بعملة مختلفة عن عملة رأس ماله  (رأس ماله الخاص)
le risque de fraudesمخاطر الاحتیال :4- 1

لعملاء وهمیین ومن الواضح أنها قروض غیر قابلة للاسترجاع ي متعددة الأشكال مثل تقدیم قروضوه
)irrécouvrable(
le risque d’initiésمخاطر من الداخل  :5- 1

) أو وفقا لإجراءات استثنائیة لمسیري hors marchéوهي قروض ممنوحة في ظروف غیر سوقیة (
لح ذات صلة بكبار المساهمین للبنك البنك أو الشركات لدیها مصا

le risque légal et règlementaire2المخاطر القانونیة والتنظیمیة :16-

هي المخاطر التي یتعرض لها المصرف من جراء نقص او قصور في مستنداته مما یجعلها غیر 
مقبولة قانونیا وقد یحدث هدا القصور عند قبول مستندات ضمانات من العلماء والتي یتضح لاحق انها 

لیست مقبولة لدى المحاكم 

.68- 67ص صرقیة بلقصور ، أزمة السكن و علاقاتها بالتمویل العقاري مرجع سابق 1
66الصریفي إدارة البنوك ، مرجع سبق ذكره، ص د محمد الفاتح -أ2
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le risque opérationnelالمخاطر التشغیلیة::7- 1 1

ق بالمخاطر المتصلة بالعمل الیومي في المصارف والآن المصارف لیست  المصانع هي التي تتعل
فإن المخاطر التشغیلیة فیها یتركز عملیات السطو والمباني غیر الآمنة و تتضمن هده المخاطر أیضا 

أخطاء الصرافین والقیودات الخاطئة 

le risque de liquiditéمخاطر السیولة: -2 2

تعرف السیولة بمقدرة البنك على تسدید استحقاقاته الفوریة عن طریق السیولة الحاضرة في خزانته 
إذن یكن تعریف خطر السیولة بأنه عدم مقدرة البنك على تسدید طلبات السحب الیومیة للعملاء عن 

حقاق طریق تسییر استخداماتها كما یمكن تعریفه على انه الخطر الناتج عن تباین تواریخ است
الاستخدامات والموارد الممولة لها حیث یكون استحقاق الموارد قبل الاستخدامات ونمیز بین نوعین من 

خطر السیولة 

على تغطیة طلبات السحب الكبیرة یتحقق في حالة عدم مقدرة البنك خطر السیولة المباشرة "الفوریة":*
لأخطار یجب الالتزام بتطبیق القواعد غیر المتوقعة من طرف المودعین و لتجنب هذا النوع من او 

الاحترافیة الخاصة بنسبة معینة للسیولة یجب العمل وفقها

معامل السیولة =  
الاخطار بمعامل المرجحة السائلة الاصول
الاخطار بمعامل المرجحة الاستحقاقات

100 ≤٪

وحة للعملاء السندات حیث تمثل الأصول السائلة المرجحة بمجموع الاستخدامات أي القروض الممن
الحكومیة ... الخ التي یمكن تحویلها إلى سیولة خلال شهر بالإضافة إلى النقدیة الجاهزة أما 
الاستحقاقات المرجحة في مجموع الموارد أي الودائع بجمیع أنواعها التي قرب تاریخ استحقاقها بالإضافة 

على الأقل حتى %100نسبة مساویة لـ  إلى بعض العناصر خارج المیزانیة حیث یجب أن تكون هده ال
تغطي سیولة البنك على الأقل احتیاجات من السیولة .

: یتحقق في حالة تمویل استخدامات طویلة الأجل باستعمال مواد قصیرة الأجل ، كما هو خطر التحویل
الاحترازیة الحال بالنسبة للقروض السكنیة ، هدا النوع من الاخطار یمكن التحكم فیه بتطبیق القاعدة

التالیة :

.66نفس المرجع السابق، ص1
.61شرطیوي وفاء وآخرون، آلیات تقدیم القروض السكنیة في البنوك التجاریة، مرجع سبق ذكره، ص2
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سنوات من الاكبر الموارد مجموع الخاصة الاموال قیمة
سنوات من الاكبر الاستخدامات مجموع الثابتة الاصول قیمة

≤60٪

1مخطر سعر الفائدة:-3 le risque de taux d’intérêt
هو الخطر التعلق بمدى حساسیة موارد و استخدامات البنك ذات معدلات الفائدة الثابتة لتغیرات 
الفائدة ، مما یؤدي في غالب الأحیان إلى التأ ثیر السلبي على هامش ربحیة البنك ، خصوصا في حالة 

ت فائدة منح قروض سكنیة ذات معدلات فائدة ثابتة ممولة عن طریق مواد قصیرة الأجل ذات معدلا
متغیرة ، حیث یمكننا التمییز بین :

: ینتج عن حالتین هما :خطر ارتفاع معدلات الفائدة -3/1

ارتفاع تكلفة الموارد ذات المعدلات الفائدة المتغیرة  نتیجة للتكلفة الإضافیة التي یتحملها البنك -
للقیام بتعویضه 

وض السكنیة " لتحقیقها هامش فائدة اقل انخفاض مرد ودیة الاستخدامات الطویلة الأجل " القر -
مقارنة بباقي الاستخدامات ذات معدلات الفائدة المتغیرة 

: ینتج خطر انخفاض معدلات الفائدة عن حالتین هما خطر انخفاض معدلات الفائدة-3/2

انخفاض ربحیة الأصول ذات معدلات الفائدة المتغیرة -
لفائدة الثابتة بالمقارنة مع تكلفة الموارد المتاحة في السوق ارتفاع تكلفة موارد البنك ذات معدلات ا-

و یتوقف هدا التأثیر على :

*مدى حساسیة  موارد واستخدامات البنك للتغیرات معدلات الفائدة 

.داماته الحساسة لمعدلات الفائدة* مدى توازن محفظة البنك الخاصة لموارده واستخ

risque de solvabilité2بالالتزاماتمخاطر رأس المال أو الوفاء- 4

ترتبط كفایة رأس المال في البنك بمدى المخاطر التي یواجهها: فالبنوك التي تتحمل مخاطر كبیرة من 
المتوقع أن تزید من رأسمالها

/ 2012زینب تقییم مساهمة البنوك التجاریة في تمویل قطاع السكن بالجزائر مذكرة لنیل شهادة الماستر المركز الجامعي لمیلة بن شویربة1
51ص 2013

.118.ص177ص2008عاطف جابر طه عبد الرحیم ,تنظیم و إدارة البنوك (منهج وصفي تحلیلي ).الدار الجامعیة .مصر 2
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وبحسب اتفاقیة بازل یتم الربط بین مستوى رأس المال المطلوب و الأصول والالتزامات العرضیة مرجحة 
،وتتحدد تلك الأوزان حسب درجة المخاطر التي یتعرض لها الأهل ،فعلى سبیل المثال وزن بأوزان

%100المخاطر المتعلقة بالنقود الحاضرة یساوي صفر ،بینما وزن المخاطر المتعلقة بالقروض یساوي 
فیتحدد الحد الأدنى لرأس المال من خلال ما یلي:

تقسم الأصول إلى مجموعات حسب درجة المخاطر التي تتعرض لها وتتراوح درجة المخاطر بین -
للقروض والأصول الثابتة 100%النقود الحاضرة ومشا بهها و 

تقسیم البنود خارج المیزانیة ( الالتزامات الناشئة عن إصدار خطابات الضمان و الاعتماد -
درجة المخاطر . ولمستندي والتعامل في المشتقات ) حسب

تحدید قیمة الأصول المرجعة بأوزان المخاطر السابقة تحدیدها في الخطوتین السابقتین ویتم ذلك -
بضرب قیمة الأصول في أوزان المخاطر المناظرة لها 

نسبة × تحدید الحد الأدنى لمتطلبات رأس المال بضرب قیمة الأصول المرجعة بأوزان المخاطر -
المال الحد الأدنى من رأس 

le risque de change :1مخاطر سعر الصرف  –5

ینتج خطر الصرف عن امتلاك البنك لحقوق أو دیون بالعملات الأجنبیة ، أین یمكن أن یسجل 
هذا الأخیر أرباح أو خسائر في حالة تغییر أسعار صرف هذه العملات والتقدیر خطر الصرف یلجأ 

لكل عملة من العملات الأجنبیة position de changeالبنك عادة إلى قیاس وضعیة الصرف 
الحقوق بالعملات الأجنبیة ، الدیون لنفس العملة ( یتعرض البنك لهذه المخاطر لكونه :والمساومة إلى 

( مقدار :یمنح قروض لغرض مسكن الجزائریین المقیمین بالخارج ) وضعیة الصرف بعملة أجنبیة ما 
ة العون الاقتصادي + مقدار من تلك العملة نفسها والذي المنتظر أن العملة الصعبة المجودة في حوز 

یتحصل علیها في تلك اللحظة ) . ( المقدار من نفس العملة الذي على العون دفعها للغیر ) 

:هناك وضعیتان للصرف 

وضعیة الصرف المغلقة إذا كانت المحصلة معدومة ، بمعنى أنها حیادیة لا تؤثر على العون -
الاقتصادي ( البنك ) وهو ما یعني اقتصادیا أن البنك لا یتحمل أیة مخاطر مهما كانت تقلبات 

سعر صرف العملة حتى اللحظة الزمنیة لحساب وضعیة الصرف .
وضعیة الصرف المفتوحة ، وتكون عندما لا تساوي الصفر ، أي أما موجبة أو سالبة وهنا - 

یكون البنك أمام حالتین مختلفتین :

33ص 2007وض المصرفیة (دراسة حالة بنك الفلاحة والتنمیة الریفیة رسالة ماجیستیر ، جامعة منتوري قسنطینة مسعي سمیر ، تسعیر القر 1
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عیة الصرف موجبة ویقال عنها وضعیة صرف طویلة أي انه دائن صافي بتلك العملة ویكتب وض
البنك ربحا في حال تحسن قیمة العملة تكسب ربحا بزیادة درجة التحسن والعكس تماما في حالة 

انخفاض  قیمتها 
العملة وضعیة الصرف السالبة : ویقال أن البنك اتخذ وضعیة قصیرة ، أي انه مدین صافي بهده

في حالة ما عرفت قیمة العملة تحسنا فعنه یتعرض لخسارة تزداد بازدیاد درجة التحسن أما إذا تراجعت 
قیمتها فسیحقق مكاسب تتناسب مع درجة  التراجع  تعتبر المخاطر أنفة الذكر أهم المخاطر الملازمة 

دافه فالبنك بتسییر هده المخاطر لنشاط البنك والتي تشغل اهتمامه باستمرار والمواصلة شاطه وتحقیق أه
بسرعة وفعالیة 

1ثالثا : الضمانات

تعتبر الضمانات نوعا من الحمایة أو التامین للبنك من مخاطر التوقف عن السداد ولا ینبغي إطلاقا 
اعتبارها المصدر الأساسي للإطمئنان ومخاطر الائتمان كما سبق أن بینا  هي تعتبر ضمانات تكمیلیة 

لعناصر الثقة المتوفرة أصلا إلا أنه  یمكن اعتبارها مصدرا لتغطیة قرض معین  وینبغي أن استكمالا
ینظر البنك إلى ضرورة أن تتوفر في الضمانات التي یقبل بها صفات محددة  مثل سهولة التحمیل 

وم البنك وسهولة التصریف والبیع وإمكانیة التخزین بدون كفالة عالیة بالإاضافة إلى دلك  یفترض أن یق
بطریقة أو بأخرى بمتابعة ومراقبة التطورات التي تحدث على الأصل موضوع الضمان سواء من حیث 
الكمیة الموجودة أو تدبدب أسعار البیع أو تاریخ انتهاء الصلاحیة  وعلى العموم هناك تصنیفات 

للضمانات الأول اقتصادي والثاني قانوني 

classification économique/ التقسیم الاقتصادي  1 2

والذي یرتبط ارتباطا وثیقا بطبیعة الممتلكات المقدمة كضمان المكانة التي تشغلها في میزانیة الشركة -
وتنقسم الضمانات بحسب هدا التصنیف الى ثلاثة انواع وهي

) préserver les actifsضمانات تحافظ على الأصول (1–1

من صاحب المؤسسة أو  المشروع المقترض أو promesseبحث یطالب الدائن ببساطة بالتزام أو وعد 
) هذه الإلتزامات تتضمن على العموم le associes solvableمن الشركاء ذوي الجدارة الإئتمانیة (

67خضران یحي وآخرون دور القروض المصرفیة في تحقیق الربحیة للبنوك التجاریة مرجع سابق ص 1
73بلقصور رقیة أزمة السكن وعلاقاتها بالتمویل العقاري مرجع ص2
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lesیع الأرباح (الحفاظ على أصول الشركة ، مثل الإلتزام بعدم هرن أصول معینة أو بإلتزام بعدم توز 
dividendes وغیرها (

) Etendre les actifsضمانات تمدد الأصول ( 2- 1

ولذلك بتوسیع واجهة ضمانات المؤسسة وزیادة مصداقیتها ، من خلال البحث على ضمانات 
) وذلك un tiers solvableإضافیة من خارج المؤسسة  ، وذلك من طرف ثالث جدیر إئتمانیا ( 

الكفالة والدعم ، مع العلم أن الأملاك المكفولة ستحول عملیا لأصول الشركة ویمكن القیام بذلك باستخدام
:من خلال 

) capital socialكفالة أو دعم الشركاء أو طرف ثالث أو الالتزام بزیادة رأسمال الشركة ( 
بمساهمات جدیدة و غیرها .

) étendre les actifsضمانات حجز الأصول (1-3

عتبر الملاذ الأخیر للدائن لإسترداد حقوقه ، ویتم الحجز على الأصول عموما من خلال ما یلي  وت

رهن حول ممتلكات عقاریة ( أرض ، محلات ، بناءات .......) 
nantissement sur le matériel et équipementsتعهد على أموال التجارة        - -
nantissement sur le matériel et équipementتعهد حول معدات و تجهیزات -
gage sur le matériel de transportتعهد حول معدات النقل                    -
nantissement sur la marchandiseتعهد حول البضائع        -

)classification jouidique/ التقسیم القانوني  (2

:التصنیف تنقسم إلى ثلاثة مجموعات وهيبحسب هذا 

les surets réelles(1الضمانات الحقیقیة (2.1

وهي عبارة عن أشیاء عینیة یقدمها الزبون أو شخص آخر كضمان یمكن استیفاء الحق منه وفي 
حالة عدم قیامه بالسداد في موعد الاستحقاق وتكون هذه الضمانات في صورة رهن. بحیث لا یمكن بیعها

من طرف الزبون خلال فترة رهنها

یمكن لمجموعة من الدائنین الاستفادة من رهن عقاري على نفس الأصل الا ان تسجیل تاریخ الرهن هو 
الذي یحدد مرتبة الرهن أي درجة أولیة الدائنین في استعمار هدا الضمان لرهن الذي یعطي للدائن 

.265ص 2008حسین ، الإقتصاد المصرفي دار بهاء الدین للنشر والتوزیع قسنطینة رحیم 1
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قرض ، یحقق للدائن بیع الأصل المرهون في حق التفضیل : في حالة عدم دفع المدین لقیمة ال-
المزاد العمومي  ( العلني )

حق المتابعة : لا یحق للمدین بیع الأصل المرهون قبل تسدید قیمة القرض لان هدا الأمر یمثل -
ضمانا للقرض السكني

: لا تعرف الضمانات الشخصیة على أنها  تعهد من طرف شخص طبیعي 1الضمانات الشخصیة-2/2
عنوي بان یحل محل المدین اذ لم یفي هذا الأخیر بالاتزامات اتجاه دائنه في مجال القروض السكنیة أو م

یتم الاعتماد بشكل أساسي على الكفالة وفي العقد الذي یتم بموجبه التزام شخص معین یسمى الكفیل 
، والكفالة لا تضمن إلا بتنفید التزامات المدین اتجاه دائنه في حالة عجز هدا الأخیر عن تسدیدها بنفسه 

المبلغ الأصلي ، أما الفوائد فلا یتم ضمانه إلا بموجب اتفاق كتابي یتحدد فیه معدل الفائدة حیث یمكننا 
التمییز بین الكفالة البسیطة ، والكفالة التضامنیة 

:2الضمانات المعنویة-2/3

هي مرتبطة بالأخلاق وسمعة وهي التزام صادرة بدون شكل قانوني وبالتالي فهي غیر ملزمة ، و 
مكتبها

.71وفاء وآخرون آلیات تقدیم القروض السكنیة في البنوك التجاریة مرجع سابق ص یويشرط1
.74رقیة بلقصور أزمة السكن وعلاقاتها بالتمویل العقاري مرجع سابق ص 2
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لمبحث الثاني السوق العقاریة و نظم تمویل السكن في الجزائرا
المطلب الأول  :السوق المالیة العقاریة:

أولا :السوق المالیة العقاریة الإبتدائیة : 

:وهي السوق التي تصدر الأوراق المالیة لأول مرة المعني أنها سوق الإصدارات تعریفها- 1
الجدیدة الأوراق المالیة و تكون فیها العلاقة مباشرة بین مصدري الأسهم و مكتتبیها  الأوائل أو بما أننا 

ي القروض في سوق التمویل العقاري فتكون العلاقة بین مصدري القروض المتمثلة في البنوك أ و مكتتیب
( المقترضین)وعادة ما یكون اللاعبین الأساسین في هذه السوق هي البنوك العقاریة المتخصصة 

نشأة وتطور البنوك العقاریة :- 2

تعریف البنوك العقاریة:-أ

هي البنوك التي تهتم بتقدیم القروض اللازمة لشراء العقارات في شكل أراضي وعقارات مبینة ، و 
ف في تمویل نشاطاتها على رؤوس أموالها وعقد قروض طویلة الأجل ولا یقتصر دور تعتمد هذه المصار 

هذه البنوك على مجرد الإقراض ، و إنما الرقابة المصرفیة الكاملة على الإنفاق وربطه بعملیات الإنجاز ، 
زة التعمیر كما یأخذ المصرف العقاري على عاتقه أیضا الإدارة الاقتصادیة  للمشروع و القیام بخدمة أجه

والإسكان و إعطائها المشورة القیمة اللازمة بخصوص العملیات المختلفة ، وتتعاون المصارف العقاریة 
إذن البنوك العقاریة هي تلك ، 1مع هیئة التعاونیات للإسكان فضلا عن تشجیع مشروعات الإسكان الفردي

وهي تنتمي ،2نة عادة برهونات عقاریةالتي تقوم بمنح ، بیع و إدارة القروض العقاریة التي تكون مضمو 
إلى مجموعة المؤسسات التالیة التي تلعب دور الوسیط المالي و تقدیمها في شكل قروض طویلة الأجل 

إلى الخواص الذین هم في حاجة إلى هذه الأموال بغرض امتلاك السكن 

أنواع البنوك العقاریة :–ب 

:ت الأخیرة بحیث أصبحت تنقسم إلى لقد تطورت فكرة البنوك العقاریة في السنوا

3البنوك المانحة للقروض :)1

تقوم هده البنوك عادة بتقدیم خدمات في شكل حلقات متتالیة كالتالي

276ص 1999والبنوك ، دار الحامد للنشر ( الطبقة الأولى ) عقیل جاسم عبد الله النقود 1
.120عبد القادر بلطاس الإقتصاد المالي المصرفي مرجع سابق ص 2
.121نفس المرجع السابق، ص3
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تحلیل المعلومات >---تعبئة هده الاستثمارات >---إصدار الاستثمارات الخاصة بالقروض -
المعبأة على هده الاستثمارات 

عند الانتهاء من عملیة التحلیل والدراسة تبدأ عملیة تحویل الملفات إلى المستثمر أو الممول الذي -
یقوم بمن القروض السكنیة إلى الزبون مقابل عمولات یتفق علیها مسبقا 

البنوك المسیرة للقروض :)2

نها وبین تقوم بإدارة القروض الممنوحة إلى جین الاستحقاق النهائي مقابل عمولات تحدد بی
المستثمر ، یتمیز هدا النوع من النشاط عادة بشراء القروض العقاریة من البنوك المنفردة ثم یقوم ببیعها 
إلى مؤسسات المالیة المتخصصة في إعادة تمویل القروض العقاریة ثم تتحفظ لنفسها في إدارة هذه 

القروض إلى حین استحقاقها بالكامل 

روض :البنوك المتاحة والمسیرة للق)3

تقوم هده البنوك بدراسة وتقییم القروض ومنحها للزبائن ، كما یقوم أیضا هده القروض لمؤسسات 
المالیة المتخصصة وتقوم هي بتسییر القروض في شكل محفظة عقاریة إلى أین إسترادها بالكامل  مقابل 

عمولات تحدد مسبقا الاتفاق مع المستثمر في السوق الثانویة 

: السوق العالمیة العقاریة الثانویة :ثـــــــــــــانیا

: تعرف بأنها تلك التي یمكن بواسطتها بیع وشراء المحافظ المالي التي تحتوي على تعریفها-1
1قروض عقاریة والتي سبق منحها إلى المواطن من طرف البنوك العقاریة الابتدائیة

البنوك العقاریة أو التي تتعامل بالقروض العقاریة مع كما انها سوق غیر رسمیة والتي تلتقي فیها -
المستثمر لبیع وشراء القروض العقاریة الموجودة في السوق وتكمن وظیفة السوق المالیة في توفیر 
السیولة التي توظف في منح القروض العقاریة ادن فالمواطن یحصل على القروض العقاریة في السوق 

ك والمؤسسات الادخار ثم تقوم هده الأخیرة بإعادة تمویل القروض الممنوحة الابتدائیة المتمثلة في البنو 
.عن طریق اللجوء إلى السوق المالیة الثانویة

أسباب ظهور السوق الثانویة :- 2

عدة  أسباب أدت إلى خلق وتطویر السوق الثانویة العقاریة  ومن أهمها :هناك

المالیة لتوظیفها في فتح القروض العقاریة بنفس الحصول على الأموال طویلة الأجل من السوق-
المدة ، الأمر الذي یؤدي إلى تحسین وضعیة البنوك ودلك بنشر أفضل للمخاطرة

123عبد القادر بلطاس الإقتصاد المالي والمصرفي مرجع سابق ص 1
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خلق تدفقات مالیة ذات نوعیة نفعه وثابتة بالنسبة للمستثمرین في القروض العقاریة مثل شركات -
التأمین ... الخ 

وق الرهن العقاریة خلق جو من التنافس بدل الاحتكار في س-
hors)إمكانیة تمویل القروض العقاریة خارج المیزانیة  - – bilden ) وهدا یدعم موجودات البنك

من ناحیة السیولة وعدم اللجوء إلى الاحتفاظ برأسمال اكبر 

ثالثا : أنظمة تمویل القروض العقاریة : 

یعتبر اللجوء إلى السوق الثانویة من أهم موارد تحویل السكن  ،  والحصول على هده الموارد ثم 
ات  والتي یمكن تلخیصها كما یلي خلق وتطویر بعض المیكانیزم

وفیه تقوم بنوك  متخصصة في منح وإدارة محافظ القروض العقاریة ثم تلجا / نظام البنوك العقاریة :1
بإعادة تمویل هده القروض عادة المؤسسات المالیة مثل (شركات التامین ) التي إلى السوق المالیة 

تستثمر على المدى الطویل ، كما هو مبین في الشكل الموالي : 

نظام البنوك العقاریة) 07شكل (

89المصدر : عبد القادر بلطاس ، التمویل المالي والمصرفي ، مرجع سابق ص 

یقوم هدا النظام على أساس توفیر الأموال اللازمة ووضعها تحت تصرف / نظام التسهیلات المالیة :2
قوم هده المؤسسات السوق العقاریة الابتدائیة ودلك عن طریق خلق مؤسسات مالیة متخصصة ، ادا ت

بإصدار سندات في السوق المالیة واستعمال المبالغ 

المحصل علیها في إعادة تمویل المحافظ المالیة المقدمة من البنوك العقاریة أو البنوك التجاریة، وذلك 
یمكن التفرقة بین الممول الرئیسي للقروض ( البنك ) أو الممول الثانوي للمحافظ المالیة ( المؤسسة 

:مالیة المتخصصة ) . وعلى العموم یمكن توضیح هذا النظام من خلال الشكل المواليال

المستثمرون
( شركة التأمین )

البنوك العقاریة العائلات ( الخواص )
الأوراق المالیةالقروض

الادخار
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) نظام التسهیلات المالیة08شكل رقم ( 

90عبد القادر بلطاس التمویل المالي والمصرفي ، مرجع سبق ذكره ص المصدر:
یتطلب هذا النظام التعامل مع مجموعة من القروض العقاریة :نظام السوق العقاریة الثانویة - 3

تكون أغلب القروض المكونة لهذه المحافظ متجانسة .المكونة في شكل محافظ مالیة ، بحیث 

فالبنوك أو المؤسسات المالیة التي تتعامل مع القروض العقاریة تقوم بجمع عدد كبیر من القروض 
الممزوجة في شكل محافظ مالیة تتعامل مع القروض العقاریة تقوم بجمع عدد كبیر من القروض الممنوحة 

بیعها في السوق الثانویة ، وبذلك یمكن تحویل جزء من المخاطرة بالبنوك في شكل محافظ مالیة ثم تقوم ب
العقاریة إلى المؤسسات المالیة التي تشتري هذه القروض في السوق الثانویة ، وبذلك یمكن تحویل جزء 
من المخاطرة في البنوك العقاریة إلى المؤسسات المالیة التي تشتري هذه القروض من السوق الثانویة ثم 

قوم هذه الأخیرة بإصدار الأوراق المالیة مدعمة بقروض عقاریة في السوق الثانویة و یمكن توضیح هذا ت
:النظام من خلال الشكل التالي

:نظام السوق العقاریة الثانویة :)09شكل رقم ( 

مؤسسات التأمین العائلات الخواص
والمؤسسات المالیة 

الأخرى

البنوك ومؤسسات 
الادخار

السوق الثانویة أو 
مؤسسات 

التسھیلات المالیة

الادخار

القروض

القروض الادخار
الأوراق    المالیة

القروض
العائلات (الخواص)   

شركات التأمین و 
المؤسسات المالیة 

الأخرى

البنوك مؤسسات 
البنوك العقاریةخاردالإ

الادخار
الادخار
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91عبد القادر بلطاس التمویل المالي والمصرفي ، مرجع سابق ص :المصدر 

:نظم التمویل السكن في الجزائر :المطلب الثاني 
:تمویل السكن الاجتماعي :أولا 

le logement social participatif:تمویل السكن الاجتماعي - 1
یعد السكن الاجتماعي من الصیغ التي تتركز علیها سیاسة الدولیة ویأتي في المرتبة :تعریفه–1-1

) وهو موجه للفئات ذات الدخل المتوسط les avantagesالثانیة بعد البیع بالإیجار من حیث المزایا ( 
، ولقد تطور مع مرور الوقت و أصبح النمط المفضل 1995، ولقد تم وضع هذا النمط السكني في عام 

للحكومة .
العدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي رقم 15/03/1995یؤكد هذا النمط السكني المرسوم التنفیذي المؤرخ -

و المتعلق بشروط منح مساعدات للحصول على الملكیة و 1993مارس 01في المؤرخ308- 04
1.مبلغ المساعدات

و المتعلق 1993مارس 03المؤرخ في 03و /3ولقد تم تأسیسه بموجب المرسوم التشریعي رقم 
حد بالنشاط  العقاري حیث تنص مادته التاسعة على أنه یمكن التعامل في الترقیة العقاریة أن یبیع لأ

المشترین بنایة أو جزء قبل إتمام الإنجاز شریطة تقدیم ضمانات تقنیة ومالیة كافیة كما تنص على ذلك 
أدناه تشتمل صیفة المعاملة التجاریة بعقد بیع بناء التصامیم وتكون خاضعة 18و 11و 10المواد 

2.للأحكام المنصوص علیها في هذا الفصل

Aidé à la céssion a la propriéti:شروط الحصول على المساعدات-1-2

74أزمة السكن وعلاقاتها بالتمویل العقاري مرجع سابق ص رقیة بلقصور1
.1993مارس 3الصادر في 14الجریدة الرسمیة العدد 2
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) هي مساعدات مالیة غیر مسترجعة ممنوحة من طرف AAPمساعدات الحصول على الملكیة ( 
، والموجه لشراء مسكن جدید للاستعمال العائلي ، CNLالدولة وذلك من خلال الصندوق الوطني للسكن 

) الذي ینجزه مقاول ، وتتمثل شروط L.S.Pویتم تعبئتها في لإطار السكن الاجتماعي التساهمي ( 
من المرسوم الوزاري 7و 6الأهلیة للحصول على هذه المساعدات في شروط الأهلیة هذه تحددها المواد 

1:ویحددها كما یلي13/11/2008الصادر في 

) SNMGإثبات دخل لا یتعدى ستة مرات الأجر الوفي لأدنى المضمون ( 

أن لا یكون قد استفاد من مساعدات الدولة الموجهة للسكن .-
أن لا تكون لدیه ملكیة لمبنى موجه للاستخدام السكني .-
أن لا یكون قد استفاد من سكن إیجاري عمومي .-
دج28000.000ب :أن لا تتجاوز قیمة السكن الممول المبلغ المحدد قانونیا -
)108000جر یتجاوز دج ( الأ700000مبلغ المساعدات محدد ب -

:ثانیا: تمویل الترقیة العقاریة

المتعلق بالنشاط العقاري 03/93من المرسوم النشر رقم 02تعرف الترقیة العقاریة بموجب المادة 
على أنها یشمل النشاط العقاري على مجموعة الأعمال التي تساهم في إنجاز أو تحدید الأملاك العقاریة 

ار أو تلبیة حاجات خاصة ، یمكن أن تكون الأملاك العقاریة المعینة ذات المخصصة للبیع أو الإیج
الاستعمال السكني أو مجال مخصص لإیواء نشاط حرفي أو صناعي أو تجاري  ذات الاستعمال السكني 

أو مجال مخصص لإیواء نشاط حرفي أو صناعي أو تجاري 

و 17/02/2011المؤرخ في 04_11رقم من القانون 03كما تعرف الترقیة العقاریة بموجب المادة 
المتعلق بتحدید قواعد تنظیم نشاط الترقیة العقاریة بأنها مجموعة عملیات تهیئة الموارد العقاریة و المالیة و 

2كذا إدارة المشاریع العقاریة 

):(L.P.Aالسكن الترقوي المدعم - 1

من قبل السلطات العمومیة بدلا من صیغة البیع عن طریق 2011هو صیغة جدیدة وضعت سنة 
الإیجار و السكن الاجتماعي التساهمي هو عبارة عن سكن جدید منجز من طرف رقي عقاري عقاري 
وفقا للمواصفات تقنیة  و شروط مالیة محددة. و هو موجب للأشخاص المؤهلین للحصول على 

.75رقیة بلقصور أزمة السكن وعلاقاتها بالتمویل العقاري مرجع سابق ص 1
.2011مارس 6الصادرة في 14الجریدة الرسمیة العدد 2
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و المحدد للمساعدات 05/10/2010الصادر في 10- 235الیة وفقا للأمر التنفیذي رقم المساعدات الم
.يالجدیدة الممنوحة من الدولة للحصول على ملكیة مسكن جماعي أو مسكن ریف

و  L.S.Pأما شروط الأهلیة لهذا النوع من السكن فهي نفسها المحددة للحصول على سكن 
فقا للنظام التالي المساعدات محددة وفقا للدخل الشهري لمقدم الطلب بالنسبة للمساعدات قیم تقدیمها و 

POSTULANT:

SMNGمرات 4≤الدخل الشهري اقل أو تساويSMNGمرة 1دج  إذا كان 700000- 

SMNGمرات 6≤الدخل الشهري اقل أو تساويSMNGمرات 4دج إذا كان 400000- 

AADL-CNEP(LOCATOI-VENTE:1سكنات البیع عن طریق الإیجار (- 2

وهي صیغة برامج ترقویة مدعومة تجمع بین البیع عن طریق الإیجار و السكن الاجتماعي التساهمي 
حیث یصل المكتسبین من هذه الصیغة على مساعدات وفقا للطریقة الموالیة :

SMNGمرات 4≤دج الدخل الشهري اقل أو تساوي 24000دج إذا كان 700000-
SMNGمرات 6≤الدخل الشهري اقل أو تساويSMNGمرات 4دج إذا كان 400000-

بمعدلات CNEP-BANQUEكما یستفید المكتسبین من قروض عقاریة لتمویل سكناتهم من طرف 
حسب الخل الشهري.%3و %1فائدة منخفضة تقدر بـ 

ثالثا : صیغة البیع عن طریق الإیجار:

لمستفید یساهم في تمویل حوصلة على السكن تعرف هذه الصیغة بموجب هذه الصیغة أصبح ا
. و المحدد 23/04/20012المؤرخ في 01-105من المرسوم التنفیذي رقم 02بموجب المادة رقم 

لشروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة في إطار البیع عن طریق الإیجار على أنها " البیع 
ى مسكن بعد إقرار شرائه بملكیة تامة بعد انقضاء المدة الإیجار بالإیجار صیغة تسمح بالحصول عل

المحدد في إطار عقد مكتوب " .

و لقد طرأت علیها عدة تعدیلات و منها :-
الصادر في 69( الجریدة الرسمیة العدد 02/11/2004الصادر في 304-04المرسوم التنفیذي رقم -

03/11/2004.(

2011أفریل 29رة في الصاد15الجریدة الرسمیة العدد 1
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د یلتزم بموجبة البائع اتجاه المشتري بتحویل ملكیة أو جزء من العقار فصیغة البیع عن طریق الإیجار عق
مقابل دفعات متقطعة أو مؤجلة من ثمن البیع و دفع إلى أجرة كراء إلى غایة تاریخ تحقیق الشراء . تتولى 

.AADLمهمة التكفل به  و الإشراف علیه وكالة 
شروط البیع عن طریق الإیجار :- 2

المرسوم انف الذكر : یتاح البیع بالإیجار لكل شخص لا یملك او لم یسبق له أن تملك 60بحسب المادة  
عقار إذا و استعمال سكني ملكیة تامة. و لم یستفید من مساعدات مالیة من الدولة لبناء أو شراء مسكن 

لصیغة إلا مرة واحدة .. و لا یستفید هذا الشخص من هذه اSMNGمرات 5لا یتجاوز مستوى مداخلیه 

یجب على كل من یطلب شراء مسكن في إطار البیع بالإیجار أن یسدد دفعة أولى لا :07المادة -
من ثمن المسكن  و یتعین علیه أن یثبت بان مستوى المداخل یسمح له بتسدید الأقساط %25تقل عن 

ة إلیها مصاریف التسییر و التحسین الشهریة الثابتة في أجالها مسحوبة على أساس المبلغ المتبقي مضاف
في حدود المدة المتفق علیها بین أطراف العقد .

یجب أن یسدد المستفید مبلغ ثمن السكن في كل الحالات. بعد دعم حجم مبلغ الدفعة :08المادة -
سنة.25الأولى على مدى فترة لا تتجاوز 

سنة. مبلغ 700ل أن یتجاوز عمره یجب على المستفید أن یسدد في كل الحالات و قب:09المادة -
.08كما هو منصوص علیه في المادة آخر قسط من ثمن البیع المسكن 

:Construction-Auto (HABITAL RURALرابعا: تمویل السكن الریفي ( 

ل على الملكیة بنفس شروط الأهلیةتنص هي الأخرى بدعم من الدولة في شكل مساعدات للحصو 
للأنماط السكنیة السابقة غیر أن المساعدات تختلف وذلك بـ                                                                     

مرات تكون المساعدة كما یلي :                                                         6یجب أن یكون الدخل الشهري اكبر أو یساوي 
من اجل الولایات التالیة:أ درار .تامنرست .الیزي. تندوف             - 

دج ولایات : الاغواط  .بسكرة  .بشار  .ورقلة. الوادي. غردایة 800000- 

دج الولایات المتبقیة700000- 

المطلب الثالث. الهیئات المتدخلة في تمویل السكن :
م بتمویل السكن من خلال القروض المقاربة تم استحداث بالإضافة إلى البنوك التجاریة التي تقو 

والمتمثلة في الصندوق الوطني لتحسین السكن CNLالعدید من المؤسسات التي تتدخل في تمویل السكن 
و ش.ض.و SGCIوتطویره وكذلك مؤسسات الضمان العروض العقاریة ومنها ش.ض.القروض العقاریة 

ة.الكفالة المتبادلة للترقیة العقاری
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أولا. الصندوق الوطني للسكن :

وهو ودلك 1991تم تأسیسه سنة 1هو مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي وتجاري: نشأته–1
و المعدل المتمم بالمرسوم التنفیذي رقم 12/03/1991والمؤرخ في  1145بموجب المرسوم الوزاري رقم 

2سي الخاص بالصندوق الوطني للسكنالمتضمن القانون الأسا18/05/1994الصادر في 94- 111

مهامه :- 2

تسییر المساهمات و المساعدات التي تقدمها الدولة لصالح. لاسیما في مجال الكراء واختصاص -
السكن الغیر لائق وإعادة الهیكلة العمرانیة                                       

ترقیة كل أشكال الإسكان لاسیما السكن الاجتماعي عن طریق البحث عن الموارد المیزانیة -
وتعبئتها.

یشارك في تحدید سیاسة تمویل السكن لاسیما الاجتماعي عن طریق البحث عن  الموارد للتمویل -
غیر موارد المیزانیة وتعبئتها

ینشئ كل الفروع و یأخذ - معمول بها.یتم الموارد المؤسسة لصالحه بموجب التشریع والتنظیم ال-
.جمیع المساهمات و یسیرها

الح الإسكان ذي الطابع یقترح كل الدراسات إلزامیة إلى تحسین عمل السلطات العمومیة لص-
.الاجتماعي

یقدم خبرته التقنیة والمالیة للمؤسسات العمومیة والهیئات المعنیة .ویشجع الأعمال الإعلامیة وتبادل -
3للقاءات من اجل السكن وتطویره.التجارب وا

. موارد الصندوق والمساعدات الممنوحة:3

4موارد الصندوق الوطني للسكن:. 1- 3

مساهمات المیزانیة المتأتیة من التكفل بتبعات الخدمة العمومیة التي تقترحها الدولة .- 

الأموال المرتبطة بأعمال الإعانات المالیة التي أسندت الدولة جمعها الى الصندوق .- 

15/05/1991الصادرة في 25الجریدة الرسمیة العدد 94- 144المادة الأولى من المرسوم رقم 1
1994ماي 25.  32الجریدة الرسمیة .العدد2
91–145من المرسوم التنفیذي رقم 5المعدلة والمتممة للمادة 94–111من المرسوم التنفیذي رقم 3المادة 3
91-145من المرسوم التنفیذي رقم 16المعدلة والمتممة للمادة 94-111من المرسوم التنفیدي رقم 08المادة رقم 4
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عائدات الأعمال.-

عائدات الأموال الموظفة .-

الهبات والوصایا.                                                                                      - 
مساعدات الدولة للحصول على الملكیة :-2. 3

المعدل والمتمم 2000نوفمبر 15منظمة بموجب أحكام القرار الوزاري المشترك الصادر في 
الذي یحدد كیفیات تطبیق المرسوم التنفیذي 2002أفریل 09بالقرار الوزاري المشترك الصادر في 

تكفل الصندوق الوطني للسكن في مجال الدعم المحدد لقواعد1994أكتوبر 04الصادر في 308/94
1.2المالي للأسرة

تعرف مساعدة الدولة للحصول على ملكیة السكن بأنها المساعدة المالیة للعائلات فیما یخص 
الحصول على الملكیة في إطار انجاز أو شراء مسكن عائلي تتمثل في مساعدة مالیة غیر مسترجعة 

2.للمستند ، أو عن طریق وساطة هیئة مالیة للقرضممنوحة من الدولة إما مباشرة 

:طریقة تدخل الصندوق الوطني للسكن–4

من أجل تمكین المواطن ( الزبون ) من الحصول على السكن عائلي تستفید العائلات ذات الدخل 
:CNLالمحدود والمتسوك من الامتیازات التالیة من طرف  

إعانة مالیة -
فترة تسدید القرض تمدید-
لاقة مباشرة مع نسبة دخل طبیعة و قیمة الامتیازات المقدمة من الصندوق الوطني للسكن لها ع-

.العائلة
:ویمتد مستوى المساعدة المالیة كما یلي-
مرة الدخل الوطني الأدنى المضمون .2,5≤الدخل :الفئة الأولى-
مرات ( د.م.أ.م) .4<الدخل ≤( د . و . أ. م ) 2,5:الفئة الثانیة-
مرات (د.و.أ.م) .5<الدخل ≤مرات ( د.و.أ.م ) 4:الفئة الثالثة-

وهذه المساعدات مخصصة للأشخاص الذین لا یملكون مسكنا أو یسكنون في ظروف سیئة ، لم 
یسبق لهم الاستفادة من السكنات الاجتماعیة ویقل دخلهم خمس مرات الدخل الوطني الدخل الأدنى

.6616/10/1994الجریدة الرسمیة العدد 2
2Cnep News Numéro Sécial Mars 2005 p13
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المضمون ، بإمكان المواطن تقدیم طلب الحصول على المساعدات المالیة في نفس المصرف الذي اختاره 
للحصول على قرض عقاري ، وتجد بالإشارة هنا أن الاستفادة من هذه المساعدات یجب أن ترفق بموافقة 

مسبقة للحصول على القرض من البنك .
AADL(:1لسكن ( الوكالة الوطنیة لتحسین و تطویر ا:ثانیا

نظرا لحدة مشكل السكن في الجزائر ، سعت الدولة لإیجاد حلول للتخفیف من هذه الأزمة ،  نظرا لأهمیة 
قطاع السكن الذي هو بحاجة إلى دراسة جدیدة و جدیة و أكثر اهتماما .

ومیة ذات ) وهي مؤسسة  عمAADLولهذا الغرض تم إنشاء الوكالة الوطنیة لتحسین وتطویر السكن ( 
طابع صناعي وتجاري.

تأسست هذه الوكالة بموجب المرسوم التنفیذي رقم :1نشأة الوكالة الوطنیة لتحسین وتطویر السكن
یتضمن إحدى وكالة وطنیة لتحسین السكن وبمقتضى الكثیر من 1991ماي 12المؤرخ في 148- 91

المنغلق بعلاقات العمل و القوانین 1990أفریل 21المؤرخ في 90-10من القوانین ومن بینها قانون 
الأخرى المنغلقة لا أملاك الوطنیة و المنغلقة بالقانون التجاري .

:ویرسم في مواده ما یلي
تنشأ في شكل مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي وتجاري ، وفقا للتشریع الممول به ، وكالة 

:فس القانونوطنیة  لتحسین وتطویر السكن  وفي المادة الرابعة من ن
یكون مقر الوكالة الجزائر ویمكن نقله إلى أي مكان من التراب الوطني بقرار المكلف بالسكن بناء 

:على اقتراح من مجلس الادارة . ویرسم في المادة السادسة منه
:تحول الوكالة طبقا للتشریع الممول به و أحكام هذا المرسوم

أن تفتح أي ملحقات في أي مكان من التراب الوطني .-
.ة ، اقتصادیة وأن تحدث فروعا لهاأن تأخذ اسمها في مؤسسات عمومی-

وهران ، عنابة ، سطیف ، شلف ، تیارت ، :ولهذه الوكالة فروع في مختلف أنحاء الوطن نذكر منها
جیجل ، باتنة ، بلیدة ، تیبازة ....

:)AADLالوكالة الوطنیة لتحسن وتطور السكن ( مهام-1
:حسب المادة الثانیة من نفس القانون تعمل هذه الوكالة على كامل التراب الوطني فیما یلي

ترویج السوق العقاریة و تطویرها -

.1991ماي 29، الصادرة في 25الجریدة الرسمیة الجزائریة ، العدد 1
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تأطیر الأعمال الآتیة و تنشیطها -
القضاء على السكن الغیر صحي -
ا تحدیث الأنسجة القدیمة و إصلاحه-
تغییر البیئة الحضریة -
إنشاء مدن جدیدة -
إعداد أسالیب بناء مستحدثه من خلال برنامج عملها وتعمیمها قصد تطویرها .-
تطویر الإعلام ونشره على نطاق واسع باتجاه العاملین في الأسواق العقاریة ( المقولین ، المواطنین ، -

، مكاتب الدراسات مؤسسات تجي مواد البناء المؤسسات المالیة ، السلطات العمومیة المحلیة  ، من
.، مسیري العمارات و الجمعیاتالإنجاز

الهیكل التنظیمي للوكالة :- 3
یشرف على الوكالة مجلس الوزارة 8و 7یمارس الوصایة على الوكالة وزیر السكن حسب المادتین 

و یدیرها مدیر عام :و یتكون هذا المجلس من الأعضاء الآتي بیانهم: 

الوزیر المكلف بالبناء أو ممثلة رئیسیا .-
المدیر المركزي للخزینة أو ممثله.-
خبیران یقترحهما الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة.-
خبیران یقترحهما الوزیر المكلف بالبناء .-
خبیران یقترحهما الوزیر المكلف بالمالیة.-
خبیر یقترحه منذوب التخطیط.-
الشؤون الاجتماعیة.خبیر یقترحه الوزیر المكلف ب-
یعین الخبراء نظرا لمؤهلاتهم الخاصة في میادین أعمال الوكالة ,وفي حالة انفصالها عن المجلس.-
اذا تغیب الرئیس أو منعه مانع فإن نائب الرئیس هو الذي یتولى رئاسة مجلس الإدارة .-
یشارك المدیر العام للوكالة في اجتماعات مجلس الإدارة من بین الأعضاء.-
یمكن إعادة انتخاب الرئیس و یعوض حسب الطریقة نفسها في حالة انفصاله عن المجلس.-
إذا تغیب الرئیس أو منعه مانع فإن نائب الرئیس هو الذي یتولى رئاسة مجلس الإدارة.-
المدیر العام للوكالة في اجتماعات مجلس الإدارة مشاركة استشاریة و یتولى الكتابة للمجلس یشارك-

فضلا عن ذلك
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1شاء شركة إعادة التمویل بالرهن :ثالثا إن

1

: شركة إعادة التمویل الرهني هي شركة ذات أسهم, تم SRHالتعریف بشركة إعادة الرهني-1
انون الخاص و قانون النقد والقرض , واعتمدت الشركة كمؤسسة نوفمبر و تخضع للق27تأسیسها في 

.1998أفریل 6الصادر في 01-98مالیة من طرف بنك الجزائر بموجب القرار رقم 

مهام شركة إعادة التمویل بالرهن :- 2

و تتمثل الهدف الرئیسي لشركة إعادة التمویل الرهني ,في إعادة تمویل قروض اسكان , الممنوحة -
2فهي ترمي إلى تحقیق الأهداف التالیة :’ رف الوسطاء المالیین المعتمدین من ط

تحسین فعالیة النظام المالي للاسكان المتوسط و طویل الأجل.-
تدعیم استراجیة الحكومة المتعلقة بتطویر الوساطة المالیة الموجهة لتمویل السكن , و بذلك بهدف -

تخفیف الضغط على میزانیة الدولة.
المشاركة في تطویر سوق الرهن العقاري وإعطاء فرص أكبر للمؤسسات المالیة و المصرفیة -

الوطنیة , لتقدیم القروض إلى المواطنین الدین یرغبون في اقتناء سكنا لائقا بهم ,وكذلك تشجیع 
المنافسة في المیدان. 

برهونات عقاریة من جلب رؤوس الأموال من السوق المالیة بواسطة إصدار أوراق مالیة مضمونة-
الدرجة العالیة بما یتفق مع القوانین المعمول بها.

تنمیة التحفیزات الكافیة التي تهدف إلى تشجیع الوساطة المالیة في میدان القرض الرهني-

3القواعد العامة لمنح قروض إعادة التمویل:- 3

أن یكون القرض مضمونا برهن عقاري من الدرجة الأولى .-
.%80ة التقدیریة للعقار المرهون عن لا تزید قیمة القرض السكني الواحد منسوب إلى القیمأن-
ت سكنیة.أن لا یكون قد منح لغایات بناء أو شراء مساكن جدیدة أو تجدید وحدا-
سنة.30أن لا تزید مدة القرض عن -
قسطین إذا كانت الأقساط الشهریة المستحقة والغیر مسددة لكل قرض سكني عنأن لا یزید عدد -

یكن دوریة السداد على أساس شهري أو لا یكون قد مضى على تاریخ أي قسط ثلاثة أشهر إذا لم 
السداد أساس شهري.

67عبد القادر بلطاس. التمویل المالي والمصرفي مرجع سابق ص 1
.100، ص2007/2008عمار بوط كوك، دور التوریق في نشاط البنك حالة بنك التنمیة المحلیة، رسالة ماجیستیر، جامعة منتوري، قسنطینة، 2
70عبد القادر بلطاس. التمویل المالي المصرفي مرجع سابق ص 3
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مزایا الاقتراض من شرطة إعادة التمویل الزمني :- 4

السیولة للبنوك و المؤسسات المالیة من خلال إعادة التمویل قروض سبق و إن قامت هذه توفیر- 
الأخیرة بمنحها التمویل لبناء السكن. شراء سكن جدید أو تحسین مساكن قدیمة.

تخفیض تكلفة التشغیل.- 

تمكین البنوك من إدارة موجداتها و متطلباتها بكفاءة أعلى . - 

شركة معاملة القروض فیما بین البنوك و بالتالي لا یخضع  لمتطلبات الاحتیاطي یتم متعاملة قرض ال- 
النقدي الإلزامي لدى البنك المركزي (بنك الجزائر) مما یؤدي إلى زیادة النسبة السیولة القانونیة لدى البنوك 

1حیث لا یعتبر قرض الشركة من ضمن المبالغ المقترحة الواردة في نسبة السیولة.

التأثر بمخاطر تقلبات أسعار الفائدة في السوق. و عدم اللجوء إلى اكتساب رأسمال جدید.عدم - 
SGCI:2رابعا: شركة ضمان القرض العقاري 

: شركة ضمان القرض العقاري هي مؤسسة عمومیة.اقتصادیة. شركة ذات أسهم . تعریف الشركة-1
بدئت نشاطها بصفة فعلیة في دج . 2000000000.یقدر رأسمالها ب :1997اكتوبر05انشأت في 

و مساهموها هم :1990جویلیة01

البنوك العمومیة: البنك الوطني الجزائري. البنك الخارجي الجزائري.القرض الشعبي الجزائري. بنك - 
الفلاحة و التنمیة الریفیة. الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط.

الشركة الوطنیة للتأمینات. الشركة الجزائریة للتامین . الشركة المركزیة لإعادة التامین. شركة التأمین :- 
الشركة الجزائریة لتامین النقل.  

العملیة الرئیسیة التي تقوم بها هذه الشرطة تتمثل في الموافقة على الضمان القروض الموجهة للسلع 
على ترقیة العقار.فمنتوج هذه الشركة یتمثل في قرض العقاریة السكنیة من جهة . و من جهة أخرى تعمل 

ضمان بحیث هذا الضمان یغطي عدم الملاءة في اللحظة ذاتها(ضمان كلي).

3ضمانات شرطة ضمان القرض العقاري (مجال نشاط الشركة):- 2

یغطي هذا الضمان المؤمن له ضد خطر الإعسار النهائي للمقترض ضمان قروض المؤطرین :.أ
من مجموع الاستحقاقات و الفوائد المحصلة من المبالغ %90لمقرر في هذه الحالة یساوي و التعویض ا

70اس. التمویل المالي المصرفي مرجع سابق ص عبد القادر بلط1
80رقیة بلقصور مرجع سابق ذكر ص 2
.102ص 2009-2008جامعة الجزائریین یوسف بن خدة رسالة ماجستیر.عرعار الیاقوت . التمویل العقاري.3
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من مجموع المبالغ المستحقة الأصلیة و %50عند بیع العقار محل الرهن و یتم التعویض كما یلي : 
المتحصل الفوائد المقررة خلال مدة سریان الضمان بعد إثباث  وقوع الحادث أما البقیة تتمثل في الرصید

المدفوعة مسبقا للمؤمن له %50علیه بعد البیع الفعلي للعقار فیتم حسابه من التعویض الذي یصل إلى 
المتبقیة.%40بعد البیع في حدود 

هذا الضمان قد یكون بسیطا أو شاملا. ضمان قروض الخواص :.ب
ر النهائي تغطي شركة التامین (الشركة) المؤمن له(البنك) ضد خطر الإعساالضمان البسیط :-

.للمقترض
الضمان الشامل : و هو یغطي علاوة على الضمان البسیط . التأخر المؤقت في تسویة -

الاستحقاقات من طرف المقترض.
:FGOMPIخامسا: إنشاء صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة 

:أنشئ صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة بموجب تعریف بالصندوقال
من 1310و ذلك عملا بأحكام المادة 19971نوفمبر 03المؤرخ في 97- 604المرسوم التنفیذي رقم 

. و یقع الصندوق تحت الوصایة وزارة 1993جانفي 19المؤرخ في 01- 93المرسوم التشریعي رقم 
ن و العمران و یتمتع بالشخصیة المعنویة و الاستقلال المالي . و هو ذو طابع تعاوني و لا یسعى السك

لتحقیق الربح.
2:مهام الصندوق 

یهدف الصندوق إلى ضمان التسدیدات التي یدفعها المستثمرین و التي تكتسي شكل تنسیق على 
البیع على التصامیم . و بهده الصفة یتعین الطلب. إلى المتعاملین في الترقیة العقاریة على أساس عقد

على المتعامل في الترقیة العقاریة المنخرط في الصندوق أن یكتسب  لدى هذا الأخیر تأمینا على 
المشروع المتضمن الملك موضوع البیع.

المتعلق بالنشاط العقاري على أنه یتعین  على 03- 93من المرسوم رقم 11. كما تنص المادة 
في عملیات البیع بناءا على التصامیم أن یغطي إلتزاماته بتأمین إیجاري یكتبه لدى العقاريالمتعامل

صندوق الضمان والكفالة المتبادلة المنصوص علیها في التشریع المعمول به وترفق شهادة الضمان 
إجباریا بعقد البیع بناء على التصامیم

.05/11/1997. الصادرة 73الجریدة الرسمیة. العدد 1
94-406من المرسوم 3المادة 2
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.ة التمویل بالرهنالتقنیات الجدیدة في تسییر إعاد:المبحث الثالث
مما رأینا في المبحث السابق یتضح لنا أن البنوك تعاني من مخاطر حقیقیة تصعب من عملها 
،مما یعیق السیر الحسن لمعاملاتها ، ومن بین هذه المخاطر تجد خطر عدم التسدید الذي تعتبره البنوك 

ولهذا نجد المصاریف تبحث وتطور هاجسا یهدد صفقاتها ، وكذلك تجمید القروض العقاریة طویلة الأجل 
في أسالیبها قصد الوصول أو الخروج بتقنیات جدیدة تنیر وتقلل من حدة خطر القرض ،لهذا ستطرق 
للتقنیات الجدیدة في التسییر والتي ترتكز على تحویل الدین البنكي إلى سندات مستحقة تجبر المستفید من 

تخلیصها .

الرهن إلى مستندات .تقنیة تحویل قروض :المطلب الأول
ین على ضمانات للتقلیل من خطر عدم ذالقروض العقاریة للأفراد المستفتعتمد البنوك في تقدیم

التسدید والمتمثلة في الرهن من الدرجة الأولى، أي یرهن المستفید المشروع المراد القیام به لدى البنك قصد 
تحقیق عنصر الضمان .

1:تحویل الرهن إلى سنداتتعریف تقنیة الفرع الأول:

تعتمد هذه الطریقة على المشروع المرهون بمعنى أنه یتم تحویله إلى سندات قابلة للمناقشة موجهة 
للقرض الذي یرید الإستثمار في مجال القرض العقاري .

هذه الطریقة تستعمل بانفراد عن طریق وكالات القرض التي أصولها مهددة ومتروكة بدون 
استغلال ، فمثلا عندما یرید البنك التنمیة المحلیة تحویل الدین إلى سندات یقوم بطرحها لدى الوكالات 

فعندما تقوم المختصة بالقرض التي تقوم بالشراء والاستثمار فیها ، مثل شركة إعادة التمویل الرهني 
البنوك بعقود عن طریق الدیون تجعل أصولها تعمل لتفادي تجمید الأموال ، بینما ینتقل خطر القرض عن 
طریق السندات من البنك إلى المستثمر وبالتالي فهذه الوسیلة تعتبر أداة جدیدة في إعادة التمویل وظهرت 

.1960في سنة USMلأول مرة في الولایات المتحدة الأمریكیة 

فكانت هذه الطریقة مطبقة على القروض العقاریة فقد ، لكن في الآونة الأخیرة عممت على أنواع 
أخرى من القروض نتیجة لنجاحها .

والمتضمن توریق 2006فیفري 20المؤرخ في 05- 06وهذا وقد تناول المشروع الجزائري التوریق رقم 
ة على أنه عملیة تحویل القروض الرهینة إلى أوراق ، حیث عرف التوریق في مادته الثانی1القروض الرهینة

الیة .م

1 Granier .T. et jaffeux c. laTitrisation aspects juridique et financière Economico, Paris 1997.
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:وتتم هذه العملیة على مرحلتین

تنازل عن القروض الرهنیة من قبل مؤسسة مصرفیة أو مالیة لفائدة مؤسسة مالیة أخرى.

قیام هذه الأخیرة بإصدار أوراق مالیة قابلة للتداول في السوق المتمثلة للقروض الرهنیة .
:مات تقنیة تحول القرض إلى سنداتز ینمیكا-2

:لكي یتم تطبیق تقنیة التحویل یجب أن تتوفر المراحل التالیة

:إنتاج قرض عن طریق الرهن-أ

بمعنى أن الفرد المستفید عندما یرید شراء سكن یقوم بطلب قرض من أي وكالة من وكالات 
القرض وعلى أساس ذلك یقوم هذا الأخیر بقید رهن رسمي على سكنه لفائدة البنك في مقابل حصوله 

على القرض .

:إعادة تمویل أجهزة قانونیة مختصة- ب

في المجال على سبیل المثال شركات أجنبیة مثل یترك البنك الدین في هذه المرحلة لدى وسیط 
)trust)أو(fcc رأس المال العام للدیون ، قرض الأفراد والمؤسسات في الجزائر تجد شركة إعادة التمویل (

) والتي هدفها الأساسي هو إعادة تمویل القروض بالرهن وتطویر سوق الرهن ( وذلك بعد SRHالرهني (
نك ،تقوم بالتصرف في تلك السندات لتوزیعها على المستثمرین الراغبین في وضع القوانین بینها وبین الب
الاستثمار في هذا المجال ).

2:بعض العقود المستعملة دولیا في إطار تحویل الدین-3

توجد هذه  التقنیة في السوق الأمریكي للعقود وهي مختلفة التمثیل في الدول الأخرى وهي متعددة الطرق 
:منها

:POSS-THROUGH-أ

2006مارس 12الصادرة في 15الجریدة الرسمیة العدد 1
2 Granier .T. et jaffeuxc, Op cit. P196.
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حیث یمكن للمقرض أن یقوم بتجمیع الدیون في محفظة تسمى 1970بدأ العمل بهذه الطریفة سنة 
المقرض (البنك) الدیون محفظة الدیون تشمل عقود ومستندات بالإضافة إلى القوانین الخاصة، بالنسبة 

لأشخاص المدینین (تسدید رأس تخرج من المیزانیة، وعلیه إعادة تحویل كل رؤوس الأموال الآتیة من ا
( التسدید) یمكن أن تكون متقطعة.المال + فائدة) وتأدیة الدین

بالإضافة إلى ذلك فالعقود والمستندات یتم تحصیلها بتسدید رأسمال شهري ثابت عن طریق 
تحویلات الأشخاص المدینین التي لا تتغیر عبر مدة التسدید.

:PAY-THROUGH-ب

ففي هذه الحالة الدیون تبقى عند المصدر ( البنك ) الذي یحتفظ 1975ظهرت هذه الطریقة سنة
) شركة TRUSTبها بصفة دائمة في میزانیته، وتدفق رأس المال والفوائد الناجمة منه مسیرین من طرف (

مختصة في جمع رؤوس الأموال وتوزیعها، فهذه الشركة تحت تصرف المستثمرین وعند استحقاق الدین 
عند انخفاضه أو حتى عند هكذا یتحمل المستثمر وحدة خطر معدل الفائدةبینهما،عن طریق عقد 

.ارتفاعه

:إیجابیات ومحاسن تقنیة التحویل إلى سندات-4

:هناك عدة إیجابیات ظهرت نتیجة لفعالیات هذه التقنیة وذلك على المستویات التالیة

:تیسیر خطر السیولة-أ

ففي السندات یمكن البنوك من تحسین ضمان السیولة التي بحوزتها،إن تحویل الدین إلى سندات 
یستطیع البنك إخراج الأصول من المیزانیة وتحویلها إلى سیولة ، وبالتالي یتفادى البنك مشاكل جمع رأس 

ف معاهد مختصة تعمل في سوق المال حیازة القروض للأفراد (الزبائن) ، وإعادة التمویل تحت إشرا
.الرهن

:خطر المعدلتسییر-ب

الاختلاف بین الاستخدامات والموارد في أي بنك یعرضه لخطر المعدل وهي أیضا معرضة لهذا 
الخطر في حالة إعادة التمویل مسبق لموعد الدفع أو التحصیل ، إن عملیة التحویل تسمح للبنوك 

بالتحرر من خطر المعدل .

:تسییر خطر القرض-ج
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عجز عن التحصیل أو تسدید ال- المخاطر المرتبطة بالقرض ( المعدلیتحمل البنك كل
.....) لهذا علیه احتمال بأن فكرة القرض مكلف وصعب التحصیل ، والسندات تمكن البنك على السیولة

الأقل الاحتیاط والمئونة من خطر عدم تسدید القرض، لأن المخاطرة تكون تحت إشراف السوق،هكذا 
ها استعمال رأس المال على أكمن وجه .فالبنوك تصبح بإمكان

أما في حالة عدم استطاعة الزبون تسدید القرض بسبب عدم قدرته على توفیر السیولة اللازمة 
یستطیع البنك التحرر من بعض هذه القروض و إخراجها من میزانیته .

ض في استعمال إن التحول المرهون عن طریق هذه التقنیة الجدیدة متمثلا في حل أو فصل خطر القر 
هذه الطریقة ، الهیأة التي تدرس خطر القرض حل لحاجاتهم في إعادة تمویل وتسییر خطر عدم التسدید 

والسیولة .

وتمنح هذه التقنیة مخرج لتطویر عملیات القرض واجتناب الصعوبات المتعلقة بالمیزانیة ، لكن 
.صیاغة هذه التقنیة والعمل بها تتطلب نمو وتطور سوق الرهن 

:سوق الرهن- 5

هو المكان الذي تباع فیه الثقة بالرهن من البنك المعتمد إلى مؤسسات أخرى لدیها أصول أقل تحرك .

:السوق الأمریكي-أ

سوق الرهن في الولایات المتحدة الأمریكیة تسیطر علیه بنوك مختصة في الرهن، بحیث القروض بالرهن 
بل یتم بیعها في الأسواق الثانویة ،لهذا لا یحتاجون إلا لرأس مال لا تظهر في میزانیات بنوك الرهن ،

صغیر للدخول في عملیة القرض بالرهن .

) في 3تبیع بنوك الرهن هذه الأوراق التجاریة للقروض للمعاهد المختصة التي یصل عددهم إلى ثلاثة (
، الشركة الفیدرالیة GINNIEMAEالولایات المتحدة الأمریكیة ( الجمعیات الوطنیة الحكومیة للرهن 

الجمعیة الوطنیة الفیدرالیة الأمریكیة ، ولهم الحق في إعادة التمویل من FREDDIEMAللقروض بالرهن 
الخزینة العمومیة الأمریكیة .

:السوق الأوروبیة-ب

ن عكس ما معظم البنوك والمعاهد في أوروبا تعطي القرض بالرهن ( البنوك التجاریة ،شركات التأمین) لك
یحدث ویعمل به في الولایات المتحد الأمریكیة، القروض بالرهن تظهر دوما في میزانیات هذه المعاهد 

) هذا الخطر بالنسبة للقروض یبقى تحت PRUDENTIELLESلهذا علیها أن تخضع لقواعد قانونیة (
مسؤولیة البنك ویظهر في میزانیتها .
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الطرق القانونیة الأموال اللازمة للعمل الذي أنشأت من أجله ، ولذا فعلى هذه المعاهد أن تحد عبر كل 
وهذا بإعادة التمویل على سبیل المثال في السوق المالیة (إصدار سندات البیع.........) أو جمع 

الاحتیاطات .  

من خلال ما جاء في السوقین یتضح لنا أن سوق الرهن الأمریكي أكثر تطورا من السوق الأوروبي ، 
افة إلى وجود اختلافات فیما بینها، والتي تتمحور في صیرورة الأسواق، بالإضافة للاختلاف بالإض

الموجود في التشریعات والقواعد المعمول بها .

وهكذا نجد أن الكثیر من الدول اعتمدت الطریقة الأمریكیة في تمویل المساكن (العقارات) ومن بینها 
.1989الجزائر وهذا منذ 

إعادة التمویل بالرهن في الجزائر .:المطلب الثاني
یوجد في الجزائر سوق أولي قوي تتعامل فیه كل البنوك التي تهتم بتمویل السكن حیث تضمن القروض 

لهذا هناك طلب واسع على التمویل العقاري الرهینة الحیازة  عل السكن لجمیع طبقات أو فئات المجتمع،
سسات المتخصصة تضاعف وتكثف من عملها لإرضاء هذا طویل الأجل فالذي یجعل البنوك في المؤ 

الطلب ، المتزاید في النوع الأولي الذي یعرض علیهم ضرورة فتح سوق ثانویة لتمكن البنوك من إیجاد 
الموارد الضروریة لتطویر القروض العقاریة ، ومن بین التطورات التي طرأت في هذا المجال نجد ما 

:یلي

في تمویل السكن .إسهام البنوك التجاریة-
) إلى بنك عقاري .CNEPتحویل الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط (-
) التي تعید تمویل السوق الأولي .SRHإنشاء شركة إعادة التمویل بالرهن(-

:SRH(1تعریف شركة إعادة التمویل بالرهن (- 1

عن الطلب المتزاید على السكن لابد من التركیز على تطویر وتحسین العرض لحفظ الضغط  الناجم
فإن شركة ذات 1997نوفمبر 29السكني، ومن هذا المنطق تم إنشاء شركة إعادة التمویل بالرهن في 

2003دج سنة 4.165.000.000دج ولقد تم رفعه إلى 3.290.000.000أسهم یقدر رأس مالها بــــ
:ین في هذه الشركة نجدمن بین المساهم

) ، البنك الوطني الجزائري CPAالخزینة العمومیة والبنوك المتمثلة في القرض الشعبي الجزائري (
)BNA) الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط ، (CNAP) البنك الصناعي الجزائري (BIA بالإضافة إلى (

.96صمرجع سابق رقیة بلقصور ، أزمة السكن و علاقاتها بالتمویل العقاري1
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ى مستوى السوق الثانویة ، یتم في مؤسسة مالیة تتدخل علCAAT-SAA-CAARشركات التأمین
كل شركة تتخذ ش06/04/1998المؤرخ في 01-98اعتمادها من قبل مجلس النقد والقرض بالقرار رقم 

1.مساهمة ذات طابع اقتصادي

من بین الموارد التي تعود إلى الشركة في حصص الالتزامات على سوق الرهن والسوق المالي بالإضافة 
لیه التمویل الخارجي إذا كان التمویل الداخلي ضعیفا .إلى بنك الجزائر مضافا إ

:SRH(2أهداف شركة إعادة التمویل بالرهن (- 2

:للشركة عدة مهام وهي في تزاید مستمر ومن بینها ما یلي

المهمة الأساسیة لشركة إعادة التمویل بالرهن من هو تأمین إعادة تمویل البنوك إلى المعاهد التمویلیة -
القروض العقاریة .التي تعطي 

تشجیع و تطویر سوق الرهن .-
التدخل الإیجابي للبنوك في مجال تمویل السكن واحدا لتقلیص الضغط في النفقات الكبیرة على میزانیة -

الدولة الموجهة لتمویل هذا المجال .
امات المساهمة في التنمیة وتطویر وإدخال دینامیكیة جدیدة في السوق المالي عن طریق حصص الالتز -

المقدمة من طرف مؤسسات وشركات المساهمة في شركة إعادة التمویل بالرهن .
:3شروط إعادة التمویل- 3

:تتطلب عملیة إعادة التمویل عدة شروط یجب توفرها وهي

.تابعة القروض الممولةالقبول المسبق من طرف بنك الجزائر شروط إعادة التمویل وطرق م-1
شركة إعادة التمویل بالرهن ، الوكالة الممولة للقرض علیها للحصول على إعادة التمویل من-2

:احترام الشروط التالیة
الة تمویل معتمدة من بنك الجزائرامتلاك میزة البنك ووك.
 توفرها على حسابات العملیات للسنة الماضیة لطلب إعادة التمویل المصادق علیها من طرف

الجمعیة العامة للمساهمین .

ة، بوحفص جلاب نعناعة، الابتكارات المالیة وتفعیل نظام القروض السكنیة في الجزائر، مجلة المفكر، العدد الخامس، جامعة محمد خیضر، بسكر 1
.356، ص2009مارس 

.97صمرجع سابق رقیة بلقصور ، أزمة السكن و علاقاتها بالتمویل العقاري2
.98نفس المرجع السابق، ص3
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تسیر الأوراق التجاریة للقروض بالرهن ، المحكم علیها بالقبول من شركة إعادة امتلاك طریقة
التمویل بالرهن .

كل عملیة طلب إعادة تمویل یجب أن تحتوي على:
. اسم ولقب وعنوان الطالب لعملیة إعادة التمویل
. مبلغ أو قیمة إعادة التمویل المطلوبة
. الضمانات المقدمة یجب أن تكون من الدرجة الأولى
القروض المقدمة التي تعتبر سبب طلب إعادة التمویل یجب أن تحمل ما یلي:
. شراء سكن جدید لدى مقاول عقاري
. بناء مسكن خاص
. توسیع السكن
. شراء سكن قدیم لدى الخواص
. إعادة ترمیم أو تهیئة السكن
من قیمة الضمانات المقدمة ( %80أو مبلغ إعادة التمویل المطلوب لا یجب أن یتجاوز قیمة

دج ).800.000دج یقوم البنك بإعادة تمویل 1.000.000القرض یقدم بقیمة 
 إن شركة إعادة التمویل بالرهن لا تمول القروض المدفوعة فعلیا، بل یجب أن ینفذ النفع في مدة

یة القرض مابین شركة إعادة التمویل بالرهن والبنك .شهرین بعد إمضاء اتفاق
 )  اتفاقیة القرض تمضى من طرف البنك وشركة إعادة التمویل بالرهن التي تمثل وتوضح

) .SRHالاتفاقیة ) مسؤولیة القارض في إدارة وتحویل حتى امتلاك المرهونات إلى (
الممولة ویحق لشركة التمویل بالرهن الاعتماد أو الدیون المرهونة تبقى في میزانیة الوكالات

التحقق في أي وقت حقیقة وجود هذه التجهیزات أو المعدات (سكن .أرض .....) 
) اتفاقیة إعادة التمویل تضع وتوضح القواعد التعاقدیة بینSRH. والوكالة الممولة (
. قیمة إعادة التمویل، معدل الفائدة ، طرق التسدید ، المدة و الضمانات

1الطریقة المقترحة من شركة التمویل بالرهن:- 4

.360جلاب نعناعة، الابتكارات المالیة وتفعیل نظام القروض السكنیة في الجزائر، مرجع سبق ذكره، صبوحفص1
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على البنوك والمؤسسات المالیة التي تقدم طلبات إعادة تمویل محافظ تعرف شركة إعادة التمویل
القروض الرهنیة في هذا الشأن طریقتین:

:إعادة التمویل مع حق الرجوع1- 4

القروض العقاریة التي منحها في حدود یمكن للبنك الحصول على المبالغ المطلوبة لإعادة تمویل 
من الضمانات المقدمة له وتبقى هذه الائتمانات ضمن موجودات مانح القرض، الذي یتحمل 80%

جمیع الأخطار المتعلقة بالقروض الممونة في ایطار تمویل السكن ومنه تبقى الضمانات سواء كانت 
الرهن أو التأمینات العینة والشخصیة مسجلة باسمه .

:إعادة التمویل مع حق عدم الرجوع2- 4

یتم الحصول على الأموال المطلوبة في إطار عملیة إعادة التمویل مع حق الرجوع بعد تمام 
تحویل جمیع الرهانات والضمانات باسم شركة إعادة التمویل المرهون ، فتتحمل هذه الأخیرة جمیع 

ق.م 243طبیقا للقاعدة العامة الواردة في نص المادة الأخطار العالقة بالدیون التي تمت إعادة تمویلها ت
، التي تقضي "بأن حوالة الورق تشمل ضمانته كالكفالة والامتیاز والرهن كما تعتبر شاملة لما حل من 

فوائد و أقساط .
:1ویل الرهنيمسندات شركة إعادة الت- 5

:تصدر سنداتها حسب معدل الفائدة التي تتمثل سنداتها فيإن شركة إعادة التمویل الرهني

:سندات ذات فوائد ثابتةأ_

سنوات ) وتدفع فائدة نصف شهریة لحاملیها كما تدفع 7- 2تتراوح مدتها مابین سنتین وسبعة سنوات (
القیمة الاسمیة للسندات والفوائد المستحقة علیها في تاریخ الإستحقاق .

:وائد متغیرةسندات ذات فب_

أشهر تدفع فائدة نصف شهریة لحاملیها كما تدفع القیمة 6مدتها ثلاث سنوات كما یعاد تحدید الفائدة كل 
الاسمیة للسندات والفوائد المستحقة علیها في تاریخ الاستحقاق .

:أذونات الشركة-ج

.72-71عبد القادر بلطاس: التمویل المالي والمصرفي، مرجع سبق ذكره، ص ص 1
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كون مرجعیة تحدید سعر فائدة شهرا ، وت12و 06-03تصدر أذونات قصیرة الأمد تتراوح مدتها بین 
أذونات الخزینة وشهادات الإیداع التي لها نفس الأمد مع إضافة هامشا .

:الآلیات الإستراتیجیة التي تجعل سوق الرهن دینامیكیا-6

:هناك عدة میكانیزمات تسمح بتحسین سوق الرهن وجعله أكثر حیویة من بینها

تطویر قوانین الامتلاك لیحفز المستفید على تخلیص الدین قصد الحصول على العقار .-
تطویر القرض بالرهن بإدخال أحسن وسائل ،وتوسیع قرض السكن في مجال البنوك العمومیة .-
تخصیص وتوزیع المساعدات المالیة ،أي جعل الإعانات شفافة وموجهة للفئات المتوسطة -

والضعیفة في المجتمع .
إعادة صیاغة فوائد سوق رؤوس الأموال والعقار وإتباع تطور هذا القطاع في البلدان المتقدمة -

وتسهیل القواعد والقوانین الصعبة .
تنظیم قطاع السكن وهذا بتشجیع المؤسسات المتوسطة وصغیرة الحجم ، وكذا دعم الأبحاث حول -

البناء كمحاولة لإقصاء أعمال الاحتكار في هذا القطاع .
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:خاتمة الفصل
مما رأیناه في هذا الفصل یتضح لنا أن البنوك التجاریة في المصدر الرئیسي لتمویل السكن في 
الجزائر وذلك من خلال حملة القروض العقاریة المتنوعة بتنوع الأنماط السكنیة المتوفرة ، هذا وقد ظهرت 

ت رواجا  كبیرا من طرف البنوك التجاریة وذلك لتمكینها من تقنیة تحویل الدین إلى سندات والتي لف
استرجاع أموالها وتجنب مخاطر السیولة الناجمة عن تجمد القروض العقاریة التي تمتاز بكونها قروض 
طویلة الأجل ولقد تحسد ذلك من خلال تطویر سوق الرهن في الجزائر من خلال إنشاء شركة الرهن 

)SRH. نهایة التسعینات (

غیر أن الملاحظ هو تماثل شروط  منح القروض العقاریة من نسبة القرض وأسعار الفائدة 
المعمول بها لدى جمیع البنوك الناشطة في المجال خاصة العمومیة منها والمحددة إداریا من طرف 

قاري السلطات النقدیة وهذا یؤثر سلبیا على المنافسة بین البنوك خاصة المتخصصة منها في التمویل الع
فالسوق العقاري الجزائري مازال في حاجة إلى العدید من الإصلاحات منها CNEP-BARQUEفي 

تحریر النظام المصرفي وتفعیل آلیات المنافسة ورفع كفاءة البنوك في مجال التمویل العقاري الناجمة عن 
یة إلا مع نهایة التسعینات نقص الخبرة والتجربة في هذا المجال ، نظرا لكونها لم تلج عالم القروض العقار 

نشاطا حدیثا بالنسبة لها . والذي یبقى
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مقدمة الفصل:
إن الدراسة النظریة تبقي دائما مجردة و غیر كافیة ، لدا سنتطرق من خلال هدا الفصل إلي دراسة 

علي مستوي موجه لتمویل الترقیة العقاریة، وذلك تطبیقیة لمعرفة الإجراءات المتبعة لمنح قرض عقاري 
ا ذدا من اجل معرفة تطبیق ه، و همدیریة تمویل الترقیة العقاریةالصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط 

.في مجال الإقراضالأخیر للمقاییس المتعارف علیها

، هما من أهم المراحل التي تؤدي إلي فعالةإن دراسة و تحضیر ملف طلب عقاري بطریقة دقیقة و 
إنجاح هده العملیة التي تحتاج إلي تكنولوجیا حدیثة، خاصة هي مجال الإعلام الآلي و إلي وسائل و 

إمكانیات تتمثل في مستندات ووثائق و تقنیات دقیقة.

ه العملیة من نظام إلى أخر وفقا لعوامل متعددة منها: تطور النظام البنكي، مدى تهیئة ذو تختلف ه
المحیط الاقتصادي و المهني، مستوى و كفاءة المكلفین بهذه العملیة، مدى تطبیق القوانین مع متطلبات 

العقاري، إلا أن أهم عامل من هذه العوامل هو كفاءة المكلفین بها و مدى قدرتهم على السوق المالي 
بمعنى كفاءة العامل البشري الذي یقوم باستقبال و توجیه العملاء من جهة، ومن جهة أخرى إنجاحها.

یقوم بدراسة، معالجة و متابعة الملفات.
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-CNEPالمبحث الأول: دراسة عامة حول الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط
Banque

–المطلب الأول: صیغ التمویل المعروضة من طرف الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط
-بنك 

بعرض عدة صیغ لتمویل ذات طبیعة مختلفة موجهة بشكل أساسي لتمویل CNEP banqueیقوم 
المقاولین والمؤسسات بالإضافة الى تمویل الأفراد والعائلات وهذا نتیجة لخبرته في مجال تمویل السكن، 

حیث یمكننا التمییز بین:
یدخل في إطار هذا النوع:تمویل المقاولین:- 1
شراء الأراضي للترقیة العقاریة:تمویل1-1

شهر تمنح للشركات و المؤسسات المختصة بالتهیئة من 24هي قروض متوسطة الأجل مدتها 
من قیمة %70جل اقتناء قطعة ارض، حیث یتدخل الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط في حدود ا

من %90دار لكن لا یجب أن تتعدى المشروع، إلا انه یمكن للجنة القرض أن تقرر تمویل أعلى للمق
قیمة المشروع. ولمنحه یجب أن تتطابق طبیعة الاستثمار المقرر مع نشاط الترقیة العقاریة.

یقوم العمیل بتسدید الدین ابتداء من السنة الثانیة، وفي نهایة السنتین یسدد فوائد الشهر الأخیر 
.%5,75طبقة هي . مع العلم أن معدل الفائدة ال(infine)ومبلغ القرض 

الترقیة العقاریة ( البناء):1-2
حیث شهر تمنح لمؤسسات الترقیة العقاریة خاصة أو عامة،18هي قروض متوسطة الأجل مدتها 

یجمع نشاط الترقیة العقاریة جمیع النشاطات التي تتوافق لإنجاز أو تجدید أملاك عقاریة موجهة للبیع أو 
الإیجار.

من القیمة الإجمالیة للمشروع %80الوطني للتوفیر والاحتیاط في حدود یصل تمویل الصندوق 
من إجمالي %90العقاري، غیر انه یمكن للجنة المركزیة للقرض أن تقرر تمویل المشروع في حدود 

تكلفة العملیة والتي تحدد مكوناتها بالعلاقة التالیة:

تشمل دفعة المقاول في الأرض التي تأخذ قیمتها بقیمة، الاقتناء، أي مصاریف الأشغال الإضافیة 
الأرض، الدراسات التقنیة والمعماریة......) دفعة المقاول من المشروع تقدم كما یلي:الملتزم بها ( دراسة

الأرض + تكلفة البناء + تكلفة تسییر المشروعتكلفة العملیة = شراء
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الحالة الأولى:

قبل تعبئة القرض.%10دفعة المقاول%90ویل الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط نسبة تم
:طریقتین لتمویلالحالة الثانیة: 

قبــــل تعبئــــة %20دفعــــة المقــــاول %80نســــبة تمویــــل الصــــندوق الــــوطني للتــــوفیر والاحتیــــاط -أ
القرض.

مشروع وتقییمه.نفس النسب السابقة، لكن منح القرض ودفعة المقاول تكون بعدم إتمام ال-ب
أشــهر )، ویقــوم العمیــل بتســدید مســتحقاته فــي 3تمــنح هــذه القــروض لمــدة ســنة وعلــى عــدة دفعــات ( كــل 

الستة أشهر المتبقیة على دفعتین، مع العلم أن معدل الفائدة.
ملف طلب قرض سكني خاص بالترقیة العقاریة:1-2-1

قرض سكني خاص بالترقیة العقاریة مجموع الوثائق التالیة:یتطلب تشكیل ملف طلب
یتضمن مجموعة من الوثائق الإداریة، تتمثل في:الملف القانوني: 1-2-1-1

استمارة طلب قرض مع تحدید طبیعة العملیة الممولة و المبلغ والمدة،- 
تصریح معالجة المشروع من مركز المخاطر و موثق من قبل بنك الجزائر،- 
موثقة من السجل التجاري مع تحدید نوعیة نشاط الترقیة العقاریة،نسخة - 
النظام الأساسي لشركة التنمیة العقاریة........- 
شهادة الخضوع للضریبة،- 
عقد ملكیة الأرض مسجل وخاضع لعملیة الإشهار العقاري،- 
الشهادة السلبیة للرهن،- 
شهادة تحدید هیكل مؤسسة الترقیة العقاریة.- 

یتضمن الوثائق التي تخص المشروع بحد ذاته، بحیث یشتمل على:ف التقني:المل1-2-1-2
رخصة البناء صالحة للاستعمال لمدة ثلاث سنوات من تاریخ إنشائها،- 
تقییم وصفي وكمي للمشروع العقاري،- 
مخطط المشروع العقاري یتضمن عدد الغرف والواجهة وعدد الطوابق ... الخ،- 
ایة وضع الأساس الى مرحلة التشطیب والتسلیم،تحدید برنامج التنفیذ من بد- 
تقریر المعاینة والتقییم، منجز من قبل مكتب دراسات معتمد.- 

CNEP-من اجل التأكد من أن المتعهد العقاري بإمكانه تسدید مبلغ القرضالملف المالي: 1-2-1-3
Banque:من العمیل مجموعة من الوثائق التي تثبت ملاءته، تتمثل فیما یلي

دراسة تقنو اقتصادیة،- 
مخطط تمویل المبدئي،- 



CNEP-Banqueدراسة حالة تمویل الترقیة العقاریة لثالث:الفصل ا

123

مخطط الخزینة،- 
دراسة الوضعیة قبل عملیة بیع المساكن ( مرحلة المتاجرة ).- 
میزانیة وجدول حسابات النتائج للثلاث السنوات الأخیرة.- 
میزانیة وجدول حسابات النتائج التقدیریة للثلاث السنوات المقبلة.- 

تمویل انجاز سكنات البیع بالإیجار: 1-3
التركیب المالي لهده العملیة العقاریة هو كالآتي: 

حصة الدولة: تتمثل في قطعة الأرض،- 
من قیمة المشروع ( ماعدا الأرض )،%25حصة المستفیدون: هي - 
على الأقل من قیمة المشروع ( باستثناء الأرض )%20حصة المقاولة: - 
علــى الأكثــر مــن قیمــة المشــروع %55: -بنــك -وطني للتــوفیر و الاحتیــاط تمویــل الصــندوق الــ- 

(ماعدا الأرض).
مشـروع عقـاري، و بالنسـبة لمـدة لإنجـازمع العلم أن مدة استعمال القـرض هـي نفسـها الاحتفـاظ بهـا 

دد سنة أي نفس المدة المحددة قانونیـا لسـكنات البیـع، بالإیجـار، حیـث تسـ25تسدید القرض فهي لا تتعدى 
المستحقات شهریا.

تمویل الاستثمارات:-2
هي قروض متوسطة أو طویلة الأجل موجهة لتمویل مشاریع إنشاء، اقتنـاء، وتعزیـز وسـائل الإنتـاج 

( الأرض، النیة التحتیةـ المعدات ). تتمثل المؤسسات الممولة في:
شركات إنتاج معدات البناء،- 
شركات أعمال تشارك في مجال البناء.-- 

من التكلفة الإجمالیة للمشروع، أما بالنسبة %70مول الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط حیث ی
لمدة القرض فهي تحدد على أساس طبیعة المشروع الممول وقطاع نشاط الشركة كالتالي:

،%5,25سنوات بمعدل فائدة 7قروض متوسطة الأجل من سنتین حتى -
،5,75%سنة بمعدل فائدة 12سنوات حتى 7قروض طویلة الأجل من -
القروض العقاریة للخواص:-3

ویضم ثلاثة أنواع من القروض وهي كالتالي:
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قرض لشراء مسكن قدیم أو جدید.
قرض بیع فوق مخطط.

قرض مسكن اجتماعي تساهمي.)accessionالحیازة(
قرض لشراء قطعة ارض.

مسكن.بناء
توسیع مسكن.

تعلیة مسكن.      ) constructionالبناء (
تهیئة مسكن.

كراء مسكن.)locationالكراء ( 

تجــدر الإشــارة الــى وجــود نــوع أخــر مــن القــروض یخــص فئــة الشــباب یســمى قــرض إیجــاري للشــباب 
سنة .35الأخیر یستفید منه كل شخص یقل عمره 

یتكون من وثائق إداریة وأخرى خاصة بكل نوع.   سكني للخواص:ملف طلب قرض3-1
الوثائق الإداریة:3-1-1

)،-بنك –طلب القرض ( وثیقة الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط - 
،12شهادة المیلاد رقم - 
بطاقة الإقامة،- 
شهادة عائلیة للمتزوجین،- 
أو رخصة السیاقة.نسخة طبق الأصل مصادق علیها لبطاقة التعرف الوطنیة - 
ــــدي أو للحســــاب الصــــكي -  تصــــریح بالاقتطــــاع مــــن الحســــاب الصــــكي للحســــاب الجــــاري البری

للصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط.
).CNEP Banque( وثیقة -بنك- 
كشف الرواتب.- 

بالنسبة للموظفین:- 
).-بنك –كشف الراتب ( حسب وثیقة الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط - 
ل حدیثة.شهادة عم- 
أما بالنسبة لتجار المهن الحرة:- 
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الإنذار الجبائي الخاص بالسنة المفرطة،- 
صورة طبق الأصل مصادق علیها للسجل التجاري.- 
وبالنسبة للموفرین:- 
شهادة الفوائد بالنسبة للمدخرین في دفتر التوفیر للسكن أو دفتر التوفیر الشعبي.- 
رجة من طرف المؤسسة الموظفة.استغلال فوائد حساب لأجل أو وضع لأجل المد- 
شهادة التنازل عن الفوائد من طرف ( الزوج،الزوجة ،الوالدین ،الأبناء ،الإخوة والأخوات ).- 

في حالة الدعم أو التدین المشترك، یجب على المقترض الثانوي تقدیم نفس الوثائق الإداریةملاحظة:
مكن تلخیصها في الجدول التالي:یالوثائق الخاصة بكل نوع من القروض العقاریة: 3-1-2

): الوثائق الخاصة بالقروض العقاریة للخواص30الجدول رقم (
الوثائق اللازمةنوع القرض

شراء مسكن قدیم:-1الحیازة

لدى الخاص:-1-1

وعد بالبیع موثق أو استمارة استعلامیة تسحب على مستوى الصـندوق الـوطني -
-بنك–للتوفیر والاحتیاط 

صورة طبق الأصل مصادق علیها لعقد الملكیة مسجل ومشهر.-

شهادة سلبیة للرهن حدیثة.-

تقریر معاینة وتقییم الملكیة.-

شــــــراء بنایــــــة فردیــــــة جــــــاهزة لــــــدى -1-2
الخواص:

نفس الوثائق السابقة مع إضافة شهادة تطابقیة للأشغال المنجزة.-

طـور الإنجـاز لـدى شراء بنایـة فـي-1-3
الخاص:

بالإضافة إلى وثائق النوع الأول:

رخصة البناء ساریة المفعول.-

شهادة ملكیة.-

شراء مسكن جدید:-2

شــــراء مســــكن ترقــــوي لــــدى مقــــاول -2-1
CNEP Banqueممول من طرف 

تــوفیر قــرار مــنح مســكن مــدون مــن طــرف المقــاول هــذه الوثیقــة یحــدد یســتوجب-
فیها سعر السكن، سعته والعنوان.

توفیر قرار استفادة یدون من طرف الموثـق والـذي یجـب الإشـارة فیـه الـى سـعر -شراء مسكن لدى مقاولین آخرین:-2-2
المسكن، سعته والعنوان،

تــــاریخ التســــلیم والســــعر النهـــــائي شــــهادة تســــلیم مفــــاتیح المســــكن مشـــــار فیهــــا -
للمسكن.

عقد بیع فوق مخطط موثق مع تبیان شروط الدفع.-بیع فوق مخطط:-3

شهادة ضمان یقدمها المقـاول مسـجلة لـدى صـندوق الضـمان ودعـم التعاضـدیة -
للمقاولة العقاریة أو الضمان.

عنـوان قرار للاستفادة من مسكن تقـد مـن طـرف المقـاول یتضـمن سـعر/ سـعة و -
المسكن
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مسكن اجتماعي تساهمي:-4

الاســــــــتفادة مــــــــن مســــــــكن تســــــــاهمي 4-1
جاهز:

وعد بالبیع موثق أو عقد بیع مدون من طرف الموثق.-

الاســـــــتفادة مـــــــن مســـــــكن اجتمـــــــاعي 4-2
تساهمي بصیغة بیعفوق المخطط:

نفس الوثائق في قرض بیع فوق المخطط-

شراء قطعة ارض:-5

ــــــــة 5-1 ــــــــدى وكال شــــــــراء قطعــــــــة ارض ل
عقاري: 

شهادة تسلیم أو منح قطعة مع توضیح سعرها.-

تقریـــر تقییمـــي یعـــده مهنـــدس معمـــاري معتمـــد لـــدى الصـــندوق الـــوطني للتـــوفیر -
والاحتیاط.

عقد ملكیة الأرض مسجل ومشهر-شراء قطعة ارض لدى الخواص:5-2

صــفقة العقاریــة تســحب علــى مســتوى وعــد بــالبیع موثــق أو اســتمارة اســتعمالیة لل-
الوكالة.

شهادة سلبیة لرهن الجدید.-

شهادة تنظیم عمران المدن.-

تقریر تقییمي یعده مهندس معماري معتمد لدى الوكالة.-

البناء

نسخة من عقد ملكیة الأرض مسجلة ومشهرة.-بناء مسكن:-1

تقریر تقییمي یعده مهندس معتمد لدى الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط.-

شهادة سلبیة للرهن جدید.-

الكشف التقدیري والوصفي للأشغال المنجزة.-

نسخة من رخصة البناء.-

مــــن عقــــد الملكیــــة ملكیــــة الأرض أو الســــكن مســــجلة و مشــــهرة+ نفــــس نســــخة-توسیع أو تعلیة أو تهیئة مسكن  -2
الوثائق السابقة. 

الكراء

التزام بالكراء یعده صاحب الملك والكاري ( وثیقـة الصـندوق الـوطني للتـوفیر و -كراء مسكن:
)-بنك–الاحتیاط 

بنــك –طلـب قــرض كــراء مســكن ( وثیقــة الصـندوق الــوطني للتــوفیر والاحتیــاط -
-(

.تینمن إعداد الطالبالمصدر:

مكونات القروض الممنوحة للخواص:-3-2
تشمل كل مـن النسـب التـي یمنحهـا البنـك، معـدل الفائـدة، نـوع الضـمانات، فتـرة السـماح......، وهـي 

تختلف من قرض للآخر. وللتعرف علیها أكثر نلخصها في الجدول التالي:
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) مكونات القروض الممنوحة للخواص31جدول رقم ( 
فترة السماحنوع الضمانمدة القرضمعدل الفائدةنسب التمویلسن المقترضطبیعة القرض

مـــن قیمـــة %90سنة35>شراء مسكن قدیم
المسكن

LEL:5,75%

LEP :6,25%
%6,5غیرمدخر:

ـــــــــــى 30 ســـــــــــنة عل
الأكثر ولا یتجـاوز 
عمـــــــر المقتـــــــرض 

سنة70

أشهر6اتفاقي

مـــن قیمـــة %90سنة35<
المسكن

LEL:

LEP :5%

%6غیرمدخر:

ـــــــــــى 40 ســـــــــــنة عل
الأكثر ولا یتجـاوز 
عمـــــــر المقتـــــــرض 

سنة70

شهر12اتفاقي

مـــن قیمـــة %90سنة35>شراء مسكن جدید
المسكن

ـــــــــــى 30%3أو 1% ســـــــــــنة عل
الأكثر

أشهر6اتفاقي

مـــن قیمـــة %90سنة35<
المسكن

ـــــــــــى 40%3أو 1% ســـــــــــنة عل
الأكثر

شهر12اتفاقي

مـــن قیمـــة %90سنة35>بیع على مخطط
المسكن

ـــــــــــى 30%3أو 1% ســـــــــــنة عل
الأكثر

شهر36قانوني

مـــن قیمـــة %90سنة35<
المسكن

ـــــــــــى 40%3أو 1% ســـــــــــنة عل
الأكثر

شهر36قانوني

مسكن اجتماعي 
تساهمي

علــــــــــــــــــى %10سنة35>
الأقــــــــــــــل مــــــــــــــن 
المســـــــــــــــــــــتفید + 

+ CNLتمویــــــل 
القرض البنكي

ـــــــــــى ســـــــــــنة30%3أو 1% عل
الأكثر

أشهر6قانوني

ـــــــــــى 40%3أو %1//سنة35< ســـــــــــنة عل
الأكثر

شهر 12قانوني

مـــن قیمـــة %90سنة35>شراء قطعة ارض
المسكن

LEL :5,75%

LEP :6,25%
%6,5غیرمدخر:

ـــــــــــى 30 ســـــــــــنة عل
الأكثر

شهر12اتفاقي

مـــن قیمـــة %90سنة35>بناء مسكن
الكشف 

LEL :5,75%

LEP :6,25%
%6,5غیرمدخر:

ـــــــــــى 30 ســـــــــــنة عل
الأكثر

شهر36قانوني

مـــن قیمـــة %90سنة35<
الكشـــــــــــــــــــــــــــــــــــف 

LEL:40 ـــــــــــى شهر36قانونيســـــــــــنة عل
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LEP :5%التقدیري

%6غیرمدخر:

الأكثر

توســــــیع أو تعلیــــــة 
مسكن

مـــن قیمـــة %80سنة35>
الكشـــــــــــــــــــــــــــــــــــف 

التقدیري

LEL :5,75%

LEP :6,25%
%6,5غیرمدخر:

ـــــــــــى 30 ســـــــــــنة عل
الأكثر

شهر36قانوني

مـــن قیمـــة %80سنة35<
الكشـــــــــــــــــــــــــــــــــــف 

التقدیري

LEL:

LEP :5%

%6غیرمدخر:

ـــــــــــى 40 ســـــــــــنة عل
الأكثر

شهر36قانوني

مـــن قیمـــة %90سنة35>تهیئة مسكن
الكشـــــــــــــــــــــــــــــــــــف 

التقدیري

من قیمـة 50%
العقاريالملك 

LEL :5,75%

LEP :6,25%
%6,5غیرمدخر:

ـــــــــــى 25 ســـــــــــنة عل
الأكثر

أشهر6قانوني

مــن المــد %40سنة40<كراء منزل
خول

اشــهر للمــدخرین 3اتفاقيسنة ونصف7,75%
فقط

-المصــدر: مــن إعــداد الطــالبتین علــى بیانــات مقدمــة مــن طــرف الصــندوق الــوطني للتــوفیر والاحتیــاط
فرجیوة

دج (قیمـة الملـك العقـاري) 2000000حول قرض تهیئة مسكن. إذا كان لدینا مسـكن قیمتـه مثال عددي: 
القرض الممنوح من طرف الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط كمایلي:تحسب قیمة 
دج1000000= 50%× 2000000
دج هــــــذه هــــــي القیمــــــة التــــــي یمولهــــــا الصــــــندوق الــــــوطني للتــــــوفیر 900000= 90%× 1000000
والاحتیاط.
ملاحظة:

لعمیله الذي لدیه دفتر توفیر، بالاستفادة من قرض امتیازي إضافي، CNEP-Banqueیسمح- 
مرة ویمكن للعمیل 30یعادل مبلغ الفوائد المتراكمة التي حصل علیها مند تاریخ فتح الدفتر، مضاعفة 

الاستعانة أیضا بفوائد الكفیل أو الشریك في الدین لزیادة قیمة القرض الذي یطلبه. مثال على ذلك:

دج2000دج، الفوائد المتراكمة: 1000000رض: مبلغ الق
دج2000x30 =60000إذن: 



CNEP-Banqueدراسة حالة تمویل الترقیة العقاریة لثالث:الفصل ا

129

. أمــا بــاقي %5وبالنســبة للشــباب %6.25أو %5,75هــذا المبلــغ یمــنح بمعــدل فائــدة مخفــض أي 
للشباب.%6أو %6.5دج یمنح بمعدل فائدة 940000المبلغ 
مـرات الحـد الـوطني الأدنـى 6إذا كان الدخل الشهري اقـل أو یسـاوي %1یمنح القرض بنسبة فائدة - 

مرات الحد الوطني الأدنى للأجور فـان نسـبة الفائـدة علـى 6للأجور، أما إذا كان الدخل الشهري أكثر من 
.%3القرض الممنوح هي 

:%1قانون القروض العقاریة الجدید ذو الفائدة المخفضة 3-3
منخفضة الفائدة الذي أعطى بقانون القروض العقاریة ال2010تدعم نظام السكن في بدایة سنة 

2010فیفري 9بعدا جدیدا لسیاسة تمویل السكن في الجزائر، حیث صادقت الحكومة في جلستها لیوم 
على مشروع المرسومین التنفیذیین المحددین لمستوى وكیفیات تخفیض نسبة الفائدة على القروض العقاریة 

ن جماعي أو بناء مسكن ریفي من قبل المستفیدین، التي تمنحها البنوك والمؤسسات المالیة، لاقتناء مسك
المتعلق بمنح قروض عقاریة مخفضة 2009تنفیذ اللإجراء الذي تضمنه قانون المالیة التكمیلي لسنة 

على " : السماح للخزینة العمومیة بتخفیض معدلات الفائدة على القروض 109الفائدة تضمن في مادته 
البنوك لاقتناء مساكن جماعیة، على أن لا تتعدى مدا خیل هؤلاء مبلغا التي تمنحها المؤسسات المالیة و

أیضا على مساعدات 110محددا بالرجوع الى الأجر الوطني الأدنى المضمون، والذي نص في مادته 
مباشرة للمواطنین لاقتناء مساكن جماعیة، أو مسكن في إطار البیع بالإیجار، وسیكون بإمكانأي مواطن 

ن قرض عقاري للحصول على دعم الصندوق الوطني للسكن في مختلف الصیغ المعروفة الاستفادة م
للسكن.

وقد حصرت الحكومة المؤسسات المالیة التي لها الحق في منح القروض العقاریة مخفضة الفائدة 
في ستة بنوك عمومیة فقط، على أن یتم تحدید قیمة القروض حسب إمكانیات الدخل الشهري لأیمستفید، 

تتحمل الخزینة العمومیة فارق الفائدة على القروض الممنوحة للموظفین، وفق الإجراءات التي یفصل وس
، - بنك–فیها القانون التطبیقي. والمؤسسات المالیة المعنیة هي: الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط 

نك الجزائري، بنك الفلاحة بنك القرض الشعبي الجزائري، بنك التنمیة المحلیة، بنك الجزائر الخارجي، الب
والتنمیة الریفیة.

تــتم عملیــة التحویــل علــى دفعــات، تتحـدد قیمتهــا علــى أســاس طبیعــة العملیــة تحویــل مبلــغ القــرض:3-4
الممولة ومبلغ القرض، وسنحاول فیما یلي تقدیم جدول یوضح ذلك.

) كیفیة تحویل القروض العقاریة32جدول رقم ( 
فترات التحویلعدد الدفعاتالقرضمبلغطبیعة القرض
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ـــد دفعة واحدةمن قیمة المشروع%90-%70شراء ارض للترقیة العقاري ـــى ی ـــائق عل بمجـــرد تحضـــیر الوث
الموثق

مـــــــــــــــــــن تكلـــــــــــــــــــف %90-%80الترقیة العقاریة
المشروع.

كل ثلاثة أشهر لمدة سنة.على عدة دفعات

دفعة واحدة لان مبلغ القرض أقـل بناء مسكن فردي
rpvملیون دج و2أو یساوي من 

%50اقل من 

مــــن الأشــــغال %50تقــــدم بنســــبة %100دفعة واحدة 
الكبرى على مستوى الملف التقني

ــــغ القــــرض توسیع أو تعلیة مسكن فردي ــــى دفعتــــین لان مبل عل
4ملیـــون واقـــل مـــن 2أكبـــر مـــن 

RPVملایین بغض النظر عن 

%50الدفعة الأولى: 

%50الدفعة الثانیة: 

بدایة المشروعفي-

في نهایة المشروع-

دفعــات لان مبلــغ القــرض اكبــر 3تهیئة مسكن
ملایین4من 

%40الدفعة الأولى: 

%30الدفعة الثانیة: 

%30الدفعة الثالثة: 

في بدایة المشروع-

في بدایة الانجاز-

في نهایة المشروع-

مـــــــن قیمـــــــة التنـــــــازل عـــــــن %90شراء مسكن جدید أو قدیم
الأصل العقاري

ـــد %100دفعة واحدة  ـــى ی ـــائق عل بمجـــرد تحضـــیر الوث
الموثق

علـــــى عــــــدة دفعـــــات وفقــــــا من قیمة المسكن%90شراء مسكن وفق صیغة
للأحكام و شروط

في حساب المتعهد العقاري

الــــــدفع المحــــــدد فــــــي عقــــــد البیع على المخطط
ــــــى المخطــــــط أو  البیــــــع عل

یقــــدر دفعــــة واحــــدة عنــــدما 
التقـــدم المحـــرز فـــي العمـــل 

أو أكثر %90بنسبة 

-المصــدر: مــن إعــداد الطــالبتین علــى معطیــات مقدمــة مــن طــرف الصــندوق الــوطني لتــوفیر والاحتیــاط
فرجیوة

) ویسـاوي قیمـة القـرض علـى قیمـة الضـمان أو الرهـان ( RPV )Ratio Prêt Valeurبالنسبة لــ 
سیتم شرحه بالتفصیل لاحقا ).

وذلك عن طریق:طرق متابعة القرض السكني: 3-5
تسدید الدفعات الشهریة:3-5-1

أثناء فترة السماح یسدد العمیل فوائد إضافیة لا تقتطع ولا تحسب من الدین الواجب تسدیده، 
سنة أو أقل )، و للعمیل 35حیث تختلف حسب نوع القرض الممول وسن المقترض ( إذا كان أكبر من 
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C ×Kالدفعة المستحقة الثابتة = 

ر في وجود فترة سماح أو لا معناه أن تتم عملیة التسدید وفق طلب خطي قبل مرور فترة حق الخیا
السماح.

بالنسبة للقروض التي لا تحتوي على فترات سماح تتم عملیة التسدید فیها بعد شهر من تاریخ توقیع 
ة، أما فیما یتعلق اتفاقیة القرض، حیث تتوافق تواریخ تسدید الدفعات الموالیة مع تاریخ توقیع الاتفاقی

بالقروض التي تحتوي على فترة سماح فتتم  عملیة تسدید أول دفعة بعد مرور شهر على فترة السماح، 
وبهذا تتوافق  تواریخ تسدید الدفعات الموالیة مع مرور شهر على تسدید الفوائد المضافة.

تحسب الفوائد الإضافیة التي یتم تسدیدها أثناء فترة السماح كما یلي:

یتم تحدید القیمة الشهریة للمبلغ المدفوع بالعلاقة التالیة:

یسدد رأس المال غالبا بطریقتین حسب رغبة المقترض:
تحسب بالعلاقة التالیة:ة الثابتة:طریقة الدفع3-5-1-1

K.رأس المال :
C:معامل الجدول المالي الشهري :

T.معدل الفائدة السنوي :
N.مدة القرض بالأشهر :

مثال:
شـهر ) ، معـدل الفائـدة: 40x12=480سـنة ( 40دج، مدة القرض: 2000000إذا كان مبلغ القرض: 

5%
.C =0,0048219660: علیه نجد: 2013یبدأ بالتسدید سنة -

دج 9643,93= 0,0048219660× 2000000وتكون قیمة الدفعة المستحقة شهریا = 
دج ) حیث تتكون من:115727,16= 12× 9643,93( سنویا 

معدل الفائدة× مبلغ القرض 
360

الدفعة الشھریة = الدفعة المستحقة + القسط الشھري لصندوق الضمان ( أو المدفوع لشركة التأمین )

= 1 − (1 + )
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دج).100000دج (سنویا 8333,33) = 12×%5× (2000000قیمة الفوائد شهریا: -
دج).15727,16دج (سنویا 1310,60= 8333,33–9643,93القسط الأصلي: -

دج.1984272,84= 15727,16–2000000ومنه رأس المال المتبقي هو: 
: 2014سنة -

الدفعة المستحقة تبقى ثابتة.
ا).دج شهری8267,80دج ( 99213,642= %5× 1984272,84الفوائد: 

دج شهریا).1376,12دج ( 16513,51القسط الأصلي: 
في حالة تتبعنا جدول استهلاك القرض بهذه الطریقة نجد أن:

قیمة رأس المال تتغیر بالزیادة.-
وقیمة الفوائد تتغیر بالنقصان.-
أما بالنسبة لقیمة الدفعة المستحقة تبقى ثابتة.-
تحسب بالعلاقة التالیة:طریقة القسط الأصلي الثابت:3-5-1-2

: القسط الأصلي الشهري وتساوي:Pحیث: 

I:قیمة الفوائد الشهریة وتساوي :

T معدل الفائدة السنوي؛ :n.مدة القرض بالأشهر :
بتطبیق نفس معطیات المثال السابق نجد:مثال:

:2013في سنة- 

P =2000000 /480 =4166,67دج؛

I =2000000) ×5% ×12 = (8333,33دج؛

دج.12500= 8333,33+ 4166,77وبهذا تكون قیمة الدفعة المستحقة هي: 

دج1995833,33= 4166,67- 2000000رأس المال المتبقي: 

:2014في سنة

P=1995833,33x)5%x12 =(8315,97دج

دج.12482,67= 8315,97+ 4166,67الدفعة المستحقة: وبهذا تكون قیمة 

P+Iالدفعة المستحقة (متغیرة) =  

P = K / n

I = K×(T/12)
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في حالة تتبعنا لجدول استهلاك القرض السكني باستعمال هذه الطریقة، نجد أن قیمة الفوائد في تناقص 
مستمر مع بقاء قیمة القسط الأصلي ثابت، مما یعكس انخفاض قیمة الدفعة المستحقة.

سكني): طرق تسدید مبلغ القرض ال33جدول رقم ( 
القسط الأصلي الثابتالدفعة الثابتة

متغیر(  )ثابتةالدفعة المستحقة

ثابتمتغیر (   )استهلاك رأس المال

متغیر(   )متغیر (   )قیمة الفوائد

المصدر: من إعداد الطالبتین.

هي طریقة الدفعة الثابتة وذلك –بنك –استعمالا في الصندوق للتوفیر والاحتیاط الطریقة الأكثر
لسببین:

تحقیق أكبر قدر من العوائد-
تسهیل عملیة تسییر وإعداد جدول استهلاك القرض خصوصا أثناء التعامل مع فئة المقترضین -

غیر المتعلمین
ملاحظة:

-CNEPمبلغ القرض، وهو ما یسمح به أحیانا یرغب بعض العملاء في تسریع عملیة تسدید
Banque حیث یمكنهم تسدید ما تبقى من مبلغ القرض دفعة واحدة، وفي الحالة یتم تحیین

Actualisation.الدفعات الشهریة المتبقیة، إذ لا یدفع سوى ما تبقى من مبلغ القرض

یدات عشرة دفعة متتالیة كما یمكن للعملاء تسدید جزء من مبلغ القرض بشرط أن تتجاوز قیمة التسد
تحتسب من أصل القرض، وفي هده الحالة یواجه المقترض خیارین یؤثران على جدول استهلاك القرض:

یمكن للمقترض الاحتفاظ بنفس قیمة الدفعة مع تقلیص مدة القرض تناسبا مع الدفعات المسددة،- 

للمقترض أن یخفض قیمة الدفعة مع الاحتفاظ بنفس مدة القرض.یمكن- 

التكالیف المتعلقة بالقرض السكني:6- 3
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یرتبط اتخاذ قرار منح القرض السكني، بمجموعة من التكالیف و العمولات یتحملها المقترض، في 
سبیل تغطیة تكالیف متابعة القرض مند الدراسة الى حین تسدید آخر دفعة، والتي یمكن تلخیصها فیما 

یلي:
معدلات الفائدة:3- 6- 1

ني، المحددة على أساس معدل الفائدة. هذا المعدل تمثل قیمة التكلفة الرئیسیة المفروضة على السك
غیر مدخر)،-على حسب صفة العمیل ( مدخر

یمكن تقسیمها الى:تكالیف الإدارة والالتزام:2- 6- 3

عمولة الدراسة والتسییر:1- 2- 6- 3

تمثل المبلغ المالي المدفوع لتغطیة مصاریف دراسة وتسییر ملف القرض، یتم اقتطاعها على أساس أول
دفعة یتم تحویلها إلى حساب المقترض.

تحدد قیمة عمولة الدراسة والتسییر وفقا للجدول الآتي:
) تحدید عمولة الدراسة و التسییر34جدول رقم (

عمولة الدراسة والتسییرمبلغ القرضالمقرض

500000<مبلغ القرض قرض لدى الخاص

3000000<مبلغ القرض <500000
8000000<مبلغ القرض<3000000

8000000>مبلغ القرض

8000

12000

15000

25000

300000000<مبلغ القرض مقاول

1000000000<مبلغ القرض <300000000

1000000000>مبلغ القرض 

50000

80000

1000000

–المصدر: من إعداد الطالبتین على بیانات مقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط 
-فرجیوة

عمولة الالتزام:2- 2- 6- 3
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من مبلغ %1تمثل المبلغ المالي الذي یغطي مصاریف تحویل الدفعات الى حساب العمیل، محددة بنسبة 
القرض، یتم دفعها عند تحویل الدفعات على أساس مبلغ القرض الذي لم یتم استعماله، وهذا بعد مرور 

شهرین من تاریخ توقیع اتفاقیة القرض.

ولة الالتزام على الدفعة الأولى إذا تم تحویلها خلال الشهرین اللذین یلیان توقیع العقد، لا یتم تطبیق عم
60أما في حالة تحویلها بعد مرور الشهرین فهي تحسب تناسبا مع عدد الأیام التي مرت على التحویل 

یل الدفعة الجدیدة یوما، لتحسب قیمة العمولة بالنسبة لباقي الدفعات بالاعتماد على الفرق بین تاریخ تحو 
وتاریخ تحویل آخر دفعة، مع طرح المدة الضروریة لتحضیر تقریر الخبرة.

Banque-CNEPالمطلب الثاني تسییر مخاطر القروض الممنوحة من طرف 
وطرق لتسییر مخاطر القروض التي یمنحها سواء للأشخاص أو یعتمد البنك على عدة أسالیب

المؤسسات ( شخص طبیعي أو معنوي ) في:
التنظیم العقلاني للعمل:.1

تتم هذه العملیة من خلال الاستعانة بالكفاءات وبذوي الخبرة للإشراف على هذا النوع من العملیات، 
طرف مشارك في العملیة الائتمانیة.وكذا تنظیم عملیة التسییر من خلال تحدید مسؤولیات كل

یمتلك من الخبرة ما یؤهله لتسییر مثل هذا النوع من CNEP-Banqueونستطیع القول أن 
القروض كونه انشأ لهذا الغرض أساسا. ویبدو أنه أصبح یتجه أكثر لتوظیف ذوي الشهادات الجامعیة و 

ابة للتغیرات التي یتطلبها محیط القطاع.تكوین الكفاءات الخاصة به و إعادة تأهیل موظفیه في استج
التأكد من عدم مدیونیة العمیل:.2

وذلك عن طریق الاتصال مع العمیل المباشر أو یعتمد البنك على نظام معلومات داخلي خاص 
.CNEP-Banqueبشبكة 

عن طریق هذا النظام یستطیع المكلف بالقرض التأكد من أن طالب القرض لدیه قرض في 
) أو بنك أخر أو لا.- بنك–خرى ( أي الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط وكالة أ

فإذا كان العمیل لدیه قرض سابق لدى وكالة أخرى وقدرته على التسدید تسمح له بأن یحصل على 
’une fiche dبإرسال ورقة التقییم (-بنك- قرض آخر، یقوم الصندوق الوطني بالتوفیر والاحتیاط

appréciation) () لكي یتفقا على فترة الاسترداد القرض الأول والتأكد من أن العمیل 01ملحق رقم ( (
یسدد في الوقت.

تحدید نسب القدرة على تسدید القرض.- 3
هذه النسب تتحدد وفق النظام المعمول به في البنك موضحة في الجدول التالي:

لتحدید القدرة على السداد من طرف المقترضین) سلم35الجدول رقم (
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قیمة الدخل الشهري 
الصافي

نسبة الدخل الشهري الصافي

التجار، الحرفیین، المهن 
الحرة

الموظفین

R < 2 SNMG%40%30

2SNMG< R <
4SNMG

%45%40

4SNMG< R
<8SNMG

%55%50

R>8SNMG%60%50

- فرجیوة-بیانات مقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطمن إعداد الطالبتین على المصدر: 
تحدید هذه النسب تسمح لنا بإمكانیة الإقطاع الشهري تناسبا مع دخل العمیل بالزیـادة أو بالنقصـان، 

دج فـالمبلغ 10500أي %30دج نسبة قدرتـه علـى تسـدید 35000مثلا عندما یكون العمیل دخله یساوي 
دج 24500دج فتبقى للعمیل 10500علیه العمیل لا یجب أن یتعدى تسدیده الشهري بـ الذي سیحصل 

هــذا المبلــغ یســمح للعمیــل بمواجهــة متطلبــات المعیشــة مــن أكــل، ملــبس....، العمــل بهــذه النســب یقلــل مــن 
العمیل لعدم القدرة على التسدید.احتمال تعرض 

. التأمینات:4
باكتتـاب عقـد وضـمان لحقوقـه مـن جهـة أخـرى، ولهـذا الغـرض تمثل عملیة التأمین حمایة للمقتـرض

ــــ  بهـــا، حیـــث یعتمـــد البنـــك علـــى ثلاثـــة أنـــواع مـــن التأمینـــات لضـــمان وتســـییر CNEP-Banqueیلـــزم ال
مخاطر القروض.

التأمین على الوفاة والعجز التام:4-1
خطر وفاته أو وفاة الكفیل أو الشریك في الدین، یلتزم بموجبها المقترض باكتتاب عقد تأمین بغطي

ومــن الجــدیر بالــذكر أن هــذا النــوع مــن CNEP-Banqueحیــث یــتم تحویــل حــق الاســتفادة منــه لصــالح 
ـــدم تقریـــر صـــحي ( ملحـــق رقـــم  ـــذلك یجـــب أن یق التأمینـــات مرتبـــك بالوضـــعیة الصـــحیة للمقتـــرض وســـنه ل

ام یلتــزم بــه المقتــرض طیلــة مــدة القــرض ویــتم تســدیده )). هــذا التــأمین یغطــي خطــر المــوت والعجــز التــ02(
شهریا مع القسط الشهري للقـرض المـدفوع. عنـد حـدوث وفـاة العمیـل (أو العجـز التـام) تقـوم الجهـة المؤمنـة 

مـن فـرع للبنـك CARDIF EL DJAZAIRبتسـدید المبلـغ المتبقـي للقـرض. ویـتم هـذا التـأمین فـي شـركة 
یس ) مختص عالمیا بالتأمین على القروض. وتتحـدد نسـب التـأمن فـي ( البنك الوطني بار BNPالفرنسي 

الجدول التالي:
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CARDIF EL DJAZAIR): معدلات التأمین على الوفاة والعجز التام من قبل 36الجدول رقم (
نســــب ونــــوع نوع القرض 

تغطیـــــــــــــــــــــــــــة 
التأمین

معـــــــــــــدل قســـــــــــــط 
التــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأمین 
للمقتــــــــــــــــــــــــــــــــــرض 

الرئیسي

معـــــــدل قســـــــط التـــــــأمین 
و للشـــــریك فـــــي الـــــدین أ
35الكفیــل الأكبــر مــن 

سنة

ــــــأمین  معــــــدل قســــــط الت
للشــــریك فــــي الــــدین أو 

35الكفیـــل الأقـــل مـــن 
سنة

ــــــــروض المدعومــــــــة  الق
1%-3%

الوفـــــاة فقـــــط 
بنســـــــــــــــــــــــــــــبة 

100%

0,037%0,037%0,029%

الوفـــــاة فقـــــط قروض البیع بالتأجیر
بنســـــــــــــــــــــــــــــبة 

100%

0,037%0,037%0,029%

ــــــــــــة  ــــــــــــروض العقاری الق
الأخـــرى بمـــا فـــي ذلـــك 

اســــــــــــــتئجار قــــــــــــــروض
السكن

الوفـــــاة فقـــــط 
بنســـــــــــــــــــــــــــــبة 

100%

0,045%0,040%0,029%

) ویكون حسب اختیار العمیلoffre enrichieعرض آخر (

+ %100الوفــــاة + الإعاقــــة بنســــبة 
فــــي حالـــــة الوفـــــاة أو الإعاقـــــة 20%

(العجز التام) جراء حادث

0,052%0,042%0,029%

–مقدمـــة مـــن طـــرف الصـــندوق الـــوطني للتـــوفیر والاحتیـــاط مـــن إعـــداد الطـــالبتین علـــى بیانـــات المصـــدر: 
فرجیوة.

التأمین لدى صندوق ضمان القروض العقاریة على عدم القدرة على التسدید:4-2
تأمینا ضد عدم المـلاءة النهائیـة للمقتـرض بالإضـافة غلـى خطـر التـأخر SGCIیكتتب المدین لدى 

، ففــي حالــة عــدم تســدید شــهرین متتــالین ســیتم إبــلاغ علــى تســدید الــدفعات المســتحقة فــي الآجــال المحــددة
SGCI هــذا التــأمین یتــیح للبنــك الحصــول علــى الســیولة اللازمــة فــي حالــة عــدم التســدید، وكــذلك اقتصــاد ،
الوقت.
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تحسب قیمة قسط التأمین ضد مخاطر الإعسار على أساس مبلغ الائتمان واعتمادا على نسبة قیمة 
لخاضـــعة للائتمـــان أو غیرهـــا مـــن عقـــارات الملكیـــة المقدمـــة كضـــمان )، وحســـن العقـــارات اRPVالقـــرض (
للتعویض.

وتحسب قیمة القرض كما یلي:

تحسب هذه القیم وفقا للجدول التالي:

SGCI): معدلات التأمین من قبل 37جدول رقم (

RPVقیمة المسكن الواحد باستثناء الضرائب

RPV ≤ 40%

4% < RPV ≤ 60%

4% < RPV ≤ 90%

0,50%

0,75%

1,00%

فرجیوة.–من إعداد الطالبتین على بیانات مقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط المصدر: 
التأمینات الخاصة بصندوق الضمان والكفالة التعاونیة للترقیة العقاریة:4-3

على المتعهد العقاري تأمین إجباري یأخذ شكل شـهادة ضـمان لتكـون ملحقـة لعقـد البیـع علـى یفرض
مخطط، بهدف استرجاع الدفعات التي تحصل علیها المتعهد العقاري في حالة الإخلال بالتزاماته.

التأمین ضد الكوارث الطبیعیة:4-4
یغطــي خطــر الكــوارث الطبیعیــة SAAیكتتــب العمیــل وطــول مــدة القــرض تأمینــا مــع شــكة التــأمین 

والزلازل یتم هذا التأمین مـع ضـمان اسـتمراریته طـول مـدة القـرض، هـذا التـأمین یسـمح للبنـك مـن الاسـتفادة 
مــن المبلــغ المتبقــي للســداد فــي حالــة تعــرض البنایــة أو المســكن الممــول لخطــر الكــوارث الطبیعیــة وبالتــالي 

العملاء.الحصول على السیولة اللازمة لمواجهة طلبات 
. الضمانات:5

لضمان القروض، یشرف البنك لتمویل أي مسكن أو مشـروع الـرهن مـن الدرجـة الأولـى علـى العقـار 
%20علـى الأقــل مـن قیمــة القـرض الممنــوح، حیـث یمــل %120بالـدین. ویجـب أن یكــون الضـمان یمثــل 

هامش أمان.
حال یكون قیمة الضمان یمثل مبلغ أقـل مـن القـرض الممنـوح، یطلـب البنـك مـن العمیـل تقـدیم ضـمان وفي

آخر قابل للرهن لكي یغطي مبلغ القرض كاملا، هذا بالنسبة للضمانات الحقیقیة.
كما یستعین البنك بمجموعة ن الضمانات الشخصیة مثل الكفالة والشراكة في الدین.

الكفالة:5-1

RPVقیمة القرض / قیمة الضمان =
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بمقتضاه شـخص بتنفیـذ التزامـات المـدین فـي حالـة إخـلال هـذا الأخیـر بالتزاماتـه. (ملحـق عقد یتكفل
)).03رقم (

الشراكة في الدین:5-2
عقـد یســمح بتوقیــع اتفاقیــة قــرض تضــم طــرفین، مثبــت مــن خــلال وثیقــة ملحقــة للاتفاقیــة تعــرف بعقــد 

بالتزاماتهمــا متابعتهمــا بصــفة فــي حالــة إخــلال الطــرفین CNEP-Banqueالشــراكة فــي الــدین، تســمح لـــ 
ثنائیة أو بصفة منفردة إلى حین الحصول على مبلغ القرض، كمـا أن تسـدیده مـن قبـل أحـد العمیلـین یلغـي 

مسؤولیة الطرف الآخر.
أنــــه یعــــرض تشــــكیلة مختلفــــة مــــن CNEP-Banqueالواضــــح فــــي دراســــتنا لمــــوارد واســــتخدامات 

ختلفة من المجتمـع فیمـا یخـص التوظیفـات المالیـة المتمثلـة المنتجات، تسمح له بتغطیة احتیاجات شرائح م
فــي مختلــف أنــواع الودائــع التــي یعرضــها، كمــا تمكنــه مــن الحصــول علــى الأمــوال التــي تســمح لــه بممارســة 
نشاطه الائتماني الخاص بتمویل السكن، الذي یتطلب إتباع مجموعة من القواعد والتنظیمات. نلخص كـل 

ما سبق في الشكل التالي:

في تمویل السكنCNEP-Banque): دور 10شكل رقم (
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المصدر: من إعداد الطالبتین

المستثمر العقاري CNEP
Banque

SGCI

CARDIF
el

djajair
FGCMPI

SAA

CNLالأسرة

وثقـــالمارـــــالعق

تأمین
تأمین

تأمین

تأمین

ضمانات

قرض

القرض الرھـن

إعانة

تسویة الملكیة



CNEP-Banqueدراسة حالة تمویل الترقیة العقاریة لثالث:الفصل ا

141

-فرجیوة–تقدیم الوكالة محل التربص المبحث الثاني: 
فرجیوة286المطلب الأول : إحصائیات حول القروض السكنیة التي تمنحها وكالة 

Logements à farjiwa:الاسكان في فرجیوة

ي فرجیوةتطور أنواع السكنات فتمثیل بیاني ممثل بالأعمدة یبین مستوى:11الشكل رقم 

.المصدر: دیوان الوطني للإحصاء

من خلال التمثیل البیاني الموضح في الأعمدة البیانیة تبین لنا أن تسلیم الوحدات السكنیة الخاصة 
وحدة سكنیة إلي 911حیث بلغت 2005بالمسكن التساهمي المدعم قد عرفت ارتفاع متزاید من سنة 

وحدة سكنیة.5288بلغت حیث 2009غایة 

فیما یخص تسلیم الوحدات السكنیة الخاصة بالمسكن الاجتماعي التساهمي كانت ضئیلة في أما
وحدة 3953حیث تم تسلیم 2009إلي غایة 2006وقد عرفت هي أیضا انتعاشا من سنة 2005
سكنیة.

72تقدر 2005بینما یكون تسلیم الوحدات السكنیة الخاصة بالمسكن الترقوي فقد كانت في سنة 
وانعدمت في 2008ثم انخفضت في سنة 2007وحدة سكنیة ثم آخذت بالتزاید بشكل كبیر خاصة في 

2009

وحدة سكنیة ثم أخذ یرتفع 201ب 2005أما فیما یخص السكن الریفي فقد خصصت له في سنة 
.2009وانتهى تنفیذ في 2008لینخفض في سنة 2007-2006لال سنتین خ
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Logements à ferjioua :( Logement Social locatif ) الاجتماعي الایجاريالسكن

تمثیل بیاني ممثل بالأعمدة یبین مستوى تطور السكن الاجتماعي الایجاري ):12الشكل رقم (

الدیوان الوطني للإحصاء.المصدر:

قد 31/12/2004من خلال البیان الممثل في أعمدة بیانیة لوحظ أن تنفیذ البرنامج الموضوع في 
علي 920و 911حیث قدرت عدد الوحدات السكنیة 2006- 2005عرف ارتفاع طفیف في سنة 

وحدة سكنیة یعود بعدها بوتیرة متسارعة في سنتي 453إلى 2007التوالي وینخفض بعدها في سنة 
وحدة سكنیة على التوالي ،حیث 3472و1006حیث قدرت عدد الوحدات السكنیة ب 2008-2009

2006إلا أن إنطلقته كانت في سنة 2005أن المخطط الخماسي كان من المفروض أن ینطلق في سنة 
وحدة سكنیة في سنة 1816وحدة سكنیة لیعرف بعدها ارتفاع مستمر لیصل إلى 160حیث حقق 

2009.
Logements à ferjioua :( Logement Social Participatif)مسكن اجتماعي تساهمي
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تمثیل بیاني ممثل بالأعمدة یبین مستوي تطور السكن الاجتماعي التساهمي): 13الشكل رقم (

المصدر: الدیوان الوطني للإحصاء

التساهمي كانت له حصة ضئیلة من من خلال البیان الممثل أمامنا نلاحظ أن السكن الاجتماعي 
وحدة سكنیة فقط مقارنة بالمخطط الخماسي الذي 602حیث قدرت ب 31/12/2004البرنامج مستمرة 

وحدة سكنیة.8500أعطاها حصة معتبرة حیث قدرت ب 

1حول منح قرض للشباب لشراء مسكن268المطلب الثاني : دراسة حالة لدي وكالة 

لشباب لشراء سكن جاهز ترقوي جماعي حسب صیغة البیع فوق تعتبر القروض الموجهة ل
التصامیم من أهم القروض التي یمنحها الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط و هذا للمساهمة في حل 

خاصة القروض المیسرة منها أي بنسبة فائدة مخفضة .                                                       و أزمة السكن

Accession d’un logement neuf aux prêt d’un promoteur

(LSP/ VSP) (BONIFIE) (Jeune)

LSP:Logement sociaux Participatif

VSP:Vente Sur Plan

 و بهذا في إطار التطورات الخاصة بالقروض السكنیة (العقاریة) یتم تطبیق نسبة الفائدة
وفقا للشروط التالیة:%3أو %1المخفضة 

دراسة حالة مقدمة من طرف الوكالة.1
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Bonifie 1%

Si     prix logement <= 12 000 000 DA

دج12.000.000= |<ثمن المسكن

Surface < = 120 m2

2م120= <المساحة

Revenue Ménage <= 90000 DA

دج90000=     <دخل العائلة

Sinon3%

أما في ما یخص المساعدة التي یمنحها الصندوق الوطني للسكنCNL:فتكون كما یلي

دج.9.0000= <دخل العائلة1.

دج.2.500.000= <ثمن السكن2.

للسكن.العائلة لا تملك بأي شكل من الأشكال لا عقار و لا قطعة أرض أي في حاجة فعلا 3.

و بهذا أخدا بالشروط المذكورة سنتناول دراسة حالة تتعلق بمنح قرض لشراء مسكن و فق هذه 
:الصیغة

دج . لطلب 15000سنة ، دخلها 62أستاذة ، غیر متزوجة ، تبلغ من العمر Xتقدم شخص 
من    قرض لشراء مسكن ترقوي جماعي حسب صیغة البیع على التصامیم لدى مقاول عقاري. و المتكون

F3 دج .2. 000.500یبلغ ثمنها   2م 85.05بمساحة

دج كمبلغ ناتج عن توفیرها الخاص ، بالإضافة إلى 000.100.1تبلغ مساهمته الشخصیة و 
و المقدرة مؤخرا ب CNLالإعانة المالیة المتحصل علیها من طرف الصندوق الوطني للسكن

دج .000700

لشخصیة الإجمالیة تقدر ب :و بالتالي فان مساهمته ا

دج1.800.000= 700.000+ 000.100.1
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لذلك فمبلغ القرض المطلوب هو الفرق بین ثمن الشقة و المساهمة الشخصیة الإجمالیة و الذي یقدر ب:

دج700.000= 1.800.000–2.500.000

دج 2299.73سنة ) ثابتة تقدر ب 40دفعة شهریة ( أي على مدة 480ویسدد القرض على 

و هي متمثلة في :

دجAssurance : "413القسط الشهري للتأمین"*

و هي قیمة تطبق لما یكون المقترض 0.00059و حسبت هذه القیمة بضرب قیمة القرض في القیمة : 
وحده و لیس له شریك / ضامن .

دج700.000قیمة القرض: 

دج413= 0.00059* 700.000و منه: 

**أما في حالة و جود شریك أو ضامن فالقیمة تختلف حسب السن:

سنة 35

0.000440.00029

دجEchéance:"1886.73الاستحقاق"*

القسط الشهري= الاستحقاق + التأمینو علیه :

Mensualité= Echéance + Assurance

1886.73 + 413القسط الشهري=

دج2299.73القسط الشهري=

.CNEPو تتم هذه العملیات ألیا من خلال برنامج الكتروني لدى بنك 

SNMGالحد الأدنى للأجر الوطني المضمون القدرة على التسدید تقیم النسبة حسب :-
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ى التسدید نسبة القدرة عل

Capacité de Remboursement

الحد الأدنى للأجر الوطني مستوى الدخل حسب
SNMGالمضمون         

30%1 5000 DA (SNMG)                 4 x
SNMG

40%4 x SNMG + 1 DA                   < 6 x
SNMG

50%6 x SNMG + 1 DA                   SUP ∞

:عمر المقترض -

Age Maximal      70ans 30ans de Crédit

Jeune -35 ans 40 ans de Crédit

سنة .70حیث أن الحد الأعلى لسن المقترض هو 

سنة.40سنة تصل فترة التسدید حتى إلى 35و بهذا في ما یخص الشباب الأقل من 

:Frais d’Agence (TTC(مصاریف الدراسة   

<= 500 000 DA                          F.A = 8190 DASi le Mentant
de Crédit

<= 1 000 000 DA               F.A = 11700 DA

<= 3 000 000 DA               F.A = 14040 DA
DAF.A=23400>3 000 000  DA

%3أو %1في حالة كون القرض عادي أي غیر میسر و بالتالي عدم تطبیق نسبة الفائدة المخفضة - 
یتم تطبیق معدل الفائدة كالتالي:،

Taux d’intérêt              7%       Non épargnant
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6.5%     Livret d’Epargne Populaire(LEP)

5.75%   Livret d’Epargne Logement (LEL)

بعد تقدم المقترضة لمصلحة القرض لدى الوكالة تلقت الشروحات اللازمة لعملیة منح القرض بدءا بتكوین 
ملف طلب القرض 

إلى غایة منحه و كیفیة سداده . و تمر هذه العملیة بعدة مراحل :

مرحلة تكوین الملف:- 1

)4: (الملحق رقم   من أجل تكوین ملف طلب القرض، یجب على المقترض تقدیم الوثائق التالیة

و هو عبارة عن وثیقة یحصل علیها طالب القرض من ) :5طلب قرض عقاري ( ملحق رقم -أ
الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط و یقوم بملأ الفراغات دون شطب أو تزویر المعلومات المطلوبة ، 

لحصول على كل یشترط أن یكون مصادقا علیه و ممضیا من طرف طالب القرض و الهدف منه هو ا
المعلومات اللازمة حول طالب القرض.

نسخ).2شهادة میلاد أصلیة ( - ب

نسخ).2نسخة طبق الأصل لبطاقة التعریف الوطنیة أو رخصة السیاقة مصادق علیها( -ج

شهادة الحالة المدنیة ( عائلیة أو شخصیة ).-د

نسخ)2شهادة إقامة (-ه

وصل ( إیصال ) سونلغاز.- و

الاجتماعي.وثیقة لرقم الضمان -ز

شیك مشطوب.-ح

أشهر الأخیرة بالنسبة للأجراء مع شهادة عمل تحمل صفة " دائم " .       3كشف الراتب ل -ط

نسخة مصادق علیها لوثیقة من الصندوق الوطني للتقاعد تخص المعاشات بالنسبة للمتقاعدین.- 
ري.التصریح الجبائي للسنة المنصرمة بالنسبة للتجار + نسخة من السجل التجا- 

كشف فوائد.-ي
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).6. (ملحق رقم  CCP/ CNEP Banqueترخیص للاقتطاع من حساب -ك

نسخة من عقد الملكیة .- ل

شهادة سلبیة الرهن.-م

مرحلة دراسة الملف : –2

بعد إیداع الملف لدى مصلحة القرض تتم عملیة الدراسة و فقا لخطوات العمل الآتیة : 
فقا للخطوات التالیة:: و تتم و الدراسة على مستوى الوكالة -1.2

في مدة le chargé d’étudeدراسة القرض الذي سیمنح  من طرف من  المكلف بالقرض - 1
أیام مفتوحة (أي لا تؤخذ بعین الاعتبار العطل الرسمیة و نهایة الأسبوع) و هذا بمراقبة 4تقدر ب 

و توفر جمیع الشروط المعلومات و الوثائق  من أجل التأكد من استیفاء الملف لجمیع الوثائق المطلوبة 
كد من عدم إبرام طالب القرص لاتفاقیة  المتعلقة بالمقترض من حیث السن، الأهلیة ، الدخل،...... و بالتأ

قرض عقاري مع جهة أخرى.

"علما أن: Comité de Crédit Agenceأي "CCAفي الیوم الرابع تستأنف المتابعة على مستوى -

الدراسة تتم على مستوى:إذا كانت قیمة القرض:

C< = 2.000.000 DACCA Comité de Crédit Agence

C <= 5.000.000DACCR Comité de Crédit
Régional

CPlusde5.000.000DACCC Comité de Crédit Central

).PV de réunionو یلخص مستوى الدراسة في محضر للجلسة في اجتماع لجنة القرض (
القرض أو رفض منحه.اتخاذ القرار سواء ب : القبول بمنح - 2

-Décision d’octroi *0(القبول)
-Décision de rejet(الرفض)
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الاتصال بصاحب القرض و تحریر عقد منح القرض بین المستفید و الوكالة في حالة منح - 3
القرض و تحدد فیه كل الشروط:

قیمة القرض.-
مدة القرض.-
معدل الفائدة.-
الأقساط الشهریة.-

في حالة صدور قرار عدم منح القرض العقاري لطالبه، تقوم الوكالة بإبلاغ قرار الرفض أي أما
عدم منح القرض العقاري لصاحب طلب القرض.

).3تسجیل العقد المحرر (المذكور في النقطة - 4
تنفیذ القرض:- 5

.قیام الوكالة بفتح حساب بنكي خاص لصالح المستفید من القرض العقاري

د من القرض بدفع مبلغ المساهمة الذاتیة للوكالة ، أو تسلیمه للوكالة تبریر دفعها قیام المستفی
للمقاول كتابیا بحضور موثق معتمد عن طریق وصل الدفع.

 "  تقوم الوكالة بالتأمین على الوفاة على مستوىCARDIFF EL DJAZAIR و هذا في   "
الملحق "(I A D""décès , Invalidité , Absolue et Définitiveإحدى الصیغتین ل "

)7رقم.

: حالة الوفاة، الإعاقة التامة، و عدم القدرة على ممارسة أي نشاط.( مع مضاعفة رأس 1الصیغة 
المال )

: حالة عمل حادث.2الصیغة 

:تعبئة القرض- 5**

كتابة قیمة القرض العقاري الممنوح في اتفاقیة القرض و قیام المستفید من القرض بالإمضاء یتم
علیه بعد مصادقته على ما جاء فیه.
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 تعبئة قیمة القرض المكتوبة في اتفاقیة القرض في حساب المستفید المفتوح سلفا أو إصدار شیك
یاز لصالح الصندوق الوطني للتوفیر و بنكي تحت مسؤولیة الموثق ، و طلب وضع لائحة تسجیل بامت

الاحتیاط یتضمن من خلالها الموثق إشرافه على عقد الصفقة العقاریة بین المستفید من القرض 
)8(الملحق رقم (المشتري) و المقاول (البائع).

 یقوم الموثق بإعداد عقد الرهن ، عند بدایة استعمال المستفید العقاري للقرض العقاري حیث یقوم
ن العقار موضوع  الرهن أو أي مسكن أخر موضوع الرهن (رهن من الدرجة الأولى) لصالح البنك.بره

 تقوم الوكالة بإعداد جدول استهلاك القرضTableau d’Amortissement.

تتم متابعة القرض العقاري من خلال متابعة التسدیدات الشهریة للمقترض إلى غایة التسدید 
دج و ذلك بعد انقضاء 2299.73حیث یتم تسدید القرض شهریا بقسط ثابت یقدر ب النهائي للقرض ،

) ، حیث یتم التسدید لدى الوكالة أو أي وكالة تابعة للبنك (période de différéفترة تأجیل السداد   
علي مستوي التراب الوطني.
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خاتمة الفصل:
نستخلص مما سبق أن عملیة منح القروض تمر بمراحل عدة تبدأ من تقدیم العمیل طلب القرض 

حیث یقوم المكلف بالاستقبال بشرح جمیع الخطوات و الإجراءات اللازمة للعمیل وتوجیهه للمصالح التي 
أعضاء وبعد استكمال الملف القانوني، الملف المالي والملف التقني یتم عرضه على تلي هذه العملیة، 

في حالة ما طرح الملف على مستوى و،ض التي تصدر قرار قبول أو رفض طلب التمویلجنة القر ل
حیث یجتمع المدیر و أعضاء المدیریة الجهویةتمویل الترقیة العقاریة مدیریة ترسل الدراسة إلىالوكالة

قامت بها الوكالة الدراسة التيتمویل الترقیة العقاریة في الغالب تأخذ مدیریة لإعادة النظر في الدراسة و 
و بعد الموافقة ترسل وثیقة تسریح القرض كما ذكرنا سابقا.بعین الاعتبار

حدید سعر و تتم عملیة ت، القرضوتحصیل متابعة منح و ذلك ضروري من أجل حسابیتم فتح ثم
من خلال الدراسة القرضاهتلاكإنشاء جدول یتم و كذلك القرض و طریقة تسدیده الفائدة المطبق على

و یتم كذلك إنشاء التي یعدها مكب دراسات معتمد من طرف البنك أو مصالح البنك المختصة في ذلك 
ول باعتباره مرهون الممول هو الضمان الأمشروعریة لسداد القرض حیث یعتبر الالضمانات الضرو 

القرض.قبل تقدیمبدفع كافة التأمینات اللازمة یقومكما بنكلصالح ال
یسمح لعدد كبیر من زبائنه CNEP-BANQUEمن خلال نشاطه في منح القروض العقاریة 

التقلیل من أزمة بالتاليو المشاریع العقاریة  والسكنیة منها خاصة زالتمویل اللازم للإنجابالحصول على 
و نجاح أي نشاط لا یمكن أن یتم إلا بتوفر عامل الثقة بین البنك و زبائنه.،السكن

من خلالها یتم تحلیلالبحث لأنهو في الأخیر یمكن القول أن الدراسة التطبیقیة هي من أهم خطوات 
ل. الظواهر و تقریب المفاهیم و اكتشاف النقائص و من تم إیجاد الحلو 



الخاتمة العامة



خاتمة عامة.

خاتمة عامة:

لقد أدى العجز المسجل في العرض السكني من سنة لأخرى إلى تفاقم أزمة السكن، و الفشل في 
، وذلك المتزایدحجم الطلب على السكنمسایرة حیث أصبح من الصعب توفیر السكن اللائق للمواطنین، 

و انعدام وسائل دعمه في اقتناء المساكن الجاهزة بأسعار معقولة تتماشى مع القدرة الشرائیة للمواطنلندرة 
السكن إلى تزاید حدة الطلب في مقابل ضعف العرض مما شكل أزمة خانقة في مجال السیاسة للإسكان 

. في الجزائر 

كانتوالتيالتسعینیاتغایةإلىوالاستقلالمنذالجزائرفيالمتبعةالسكنسیاسةتعتبرو 
لتفاقمالرئیسيالسببالتمویل،و في الانجاز و التسییرللدولةالأساسيالدورعلىمجملهاتعتمد في

تسییرسوءوالریفيالنزوحوالسكاننمومعدلاتلارتفاعنتیجة،ازدادت تعقیداالتيالسكنأزمة
فيالاستثماربأنعلماالمالیة،والإمكانیاتالمواردنقصذلكإلىأضفالمساكن الاجتماعیةوتوزیع
إطارفيإلاعلیهاالحصولیمكنلاالأجلطویلةومتوسطةوقصیرةمواردإلىالسكن یحتاجمیدان
هذا المجال،فيوالخاصةالعمومیةالتجاریةالبنوكلمجموعفعالةمساهمةعلىیعتمدمالي متطور،نظام
وتمكین العائلاتوكذلكالمساكن،منالكافیةالأعدادلإنجازالعقاریینالمتعهدینتمویلبغرضوذلك
هیكلةإعادةخلالمنتطبیقهالجزائرحاولتمابالفعلوهولائقة،مساكنعلىالحصولمنالأفراد
.1997سنةالسكنتمویلنظام

على الطرق الحدیثة في التمویل ، وللمستجدات التي تطرأ على هذا القطاع ناجهودناولهذا ركز 
، التجاریة بالتدخل في عملیة السكنلإنشاء مؤسسات مالیة ، والتحول إلى السوق المالي ، والسماح للبنوك 

حلول جدیدة للحد من أزمة السكن ، وهي حلول حدیثة النشأة ومعظمها موروثة من التي تعد بمثابة و 
هام  لالأهمیة البالغة للسكن باعتباره عامتأبرز ةتجارب الأجنبیة في هذا المیدان ، فمن خلال دراسال

في النمو الاقتصادي والرفاهیة الاجتماعیة ، ولهذا ركزت الدولة في حل هذه الأزمة على فتح میدان جدید 
یة الحریة في تسییر هذه في تمویل السكنات عن طریق القروض العقاریة ، وذلك بمنح البنوك التجار 

.القروض

لترقیة على الاقتصاد الوطني ، فإن الدولة قد قامت بمجهودات جبارة الغابراوبما أن لهذا القطاع أث
أكثر كتهیئة الظروف المناسبة للسیر الحسن لعملیة التمویل وإعادة التمویل ، والعمل على دمج هذه 
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عقاري والربط بین السوقین الرهن الوق المالي عن طریق تطویر سوق المؤسسات المالیة ضمن الس
العقاریین الابتدائي والثانوي .

:اختبار صحة الفرضیات

في الأخیر وبعد دراسة موضع البحث، یتسنى لنا اختبار صحة الفرضیات التي تم طرحها في 
بدایة الدراسة وذلك كما یلي:

حقیقة یعد العجز الحاصل في العرض السكني الذي یتغیر بمعدلات ثابتة مقارنة بالطلب الذي -1
، نیة في الجزائرمن أهم الدلالات على وجود أزمة سكیتزاید بمعدلات متغیرة نظرا للنمو السكاني الكبیر

سكنیة ا للأنماط ال، ویتبین ذلك من خلال تنویعههذا وقد اتبعت الدولة سیاسات متنوعة للحد من الأزمة
وفتح المبادرة أمام الخواص.

لقد قامت الدولة بإصلاح منظومة التمویل وذلك بالسماح للبنوك العمومیة و الخاصة بتقدیم -2
القروض العقاریة للخواص، ولتشجیعها على التوسع في ذلك قامت بخلق سوق ثانوي للرهن العقاري، 

نظرا لطول مدة القرض العقاریة، وقد خلقت مجموعة من لتمكین البنوك من استرجاع سیولتها المجمدة
ول صالقروض العقاریة تختلف باختلاف الأنماط السكنیة، وذلك بهدف تسهیل قدرة المواطنین على الح

على الملكیة السكنیة، وكذلك لتشجیع المقاولین على الاستثمار في المجال وبالتالي زیادة العرض السكني 
و الحد من الأزمة.

للتمویل العقاري من خلال السماح لباقي CNEP-Banqueلرغم من نزع الدولة لاحتكار با-3
البنوك التجاریة بتقدیم القروض العقاریة، وبالرغم من توحید شروط منح القروض من معدلات الفائدة و 

یبقى المسیطر على التمویل العقاري وذلك یرجع Banque-CNEPتواریخ الاستحقاق وغیرها، غیر أن 
بنك العقار، وكذلك لموارده الكبیرة المتأتیة من جمع ادخار بلكونه معروفا و لخبرته الطویلة في المیدان،

، فهو یعتبر البنك العقاري الأول في البلد.العائلات المرتبط أیضا بالسكن

:نتائج البحث
 على الرغم من التماس الجانب الایجابي للسیاسة السكنیة الجزائریة و المتمثل في عزمها على

للسلطات توفیر سكن ملائم لكل مواطن جزائري، غیر أن الوضعیة السكنیة الحالیة تدل على الفشل 
الجزائریة في تحقیق هذا الهدف.

مهمعنهالاستغناءیمكنلانهأالقولیمكنالسكن،سوقفيالدولةتدخلبیتعلقفیماأما
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مجال فيالتجاریةالبنوكمساهمةتفعیلعلىتأثیرمنلهلماالسوق،هذاوحركیةطبیعةكانت
البنوك التجاریةتحاولالائتمانیة،الأخطارمنبمجموعةتقترنالتيالعملیةهذهالسكني،التمویل
والعملي الموضوعيالبعدینذاتو البعدیةالقبلیةالتسییروسائلمنمجموعةخلالمنعلیهاالسیطرة

نتیجة لنقصإلیهاتفتقرتزاللاالجزائریةالتجاریةالبنوكأنإلاالائتمانیةالعملیةومتابعةالقراراتخاذفي
الضمانات والتأمیناتبطلبتكتفيبذلكوهيالوسائل،هذهإدارةتتطلبهاالتيوالكفاءاتالإمكانیات
.الائتمانیةقراراتهاعلىسلبایؤثرمماوالمئونات،المخصصاتإعدادإلىبالإضافة

 وفیما یتعلق بتدخلCNEP-Banqueیقومهأنخلالهامناستخلصناالسكن،تمویلمجالفي
والعقاریینالمقاولینتمویلفيأساسيبشكللتستخدمبالسكنمرتبطادخاريطابعذاتمواردبتجمیع

مبادئوتحقیقتتماشىمعینةشروطوفقالسكنیةالقروضمنمتنوعةتشكیلةبعرضوالأفراد،العائلات
خلالمنوالأمانعلیهایتحصلالتيالفائدةفيتظهرالتيالربحیةفيالمتمثلة،البنكيالنشاط

أوللدفعاتالمسبقبالتسدیدللعملاءبالسماحالسیولةمبدأوالعملاء،علىیفرضهاالتيالضمانات
ك التجاریة هذا وتبقى مشاركته إضافة لباقي البنو .الثانويالسوقفيالمساهمةمحاولةوبأكملهالقرض

یعادلبماالأخیرةالسنواتفيالسوقهذاعلىالدولةأنفقتهبماذا ما قارناها في تمویل السكن ضعیفة إ
السكن.سوقوتسییرتمویلعلىالأخیرةهذهسیطرةملیار دج مما یؤكد 2000
التكالیفوزیادةالإنجازفتراتتمدیدإلىتؤديوالتيالعقاریین،المرقینوكفاءةخبرةنقص.
المساكن.بإنجازیتعلقفیماالخاصللقطاعالضئیلةالمشاركةمعالدولةمواردعلىالاعتماد
 الجزائريللمواطنارتفاع أسعار المساكن المعروضة وعدم تلاؤمها مع القدرة الشرائیة.
السكنيالعقاريالسوقمستوىعلىوالمبادلاتالمعاملاتبحجمالخاصةالمعلوماتتوفرعدم.
السكنبتمویلالخاصةالمستقرةالمواردإلىالافتقاروهوعاملأهمإلىبالإضافة.
:التوصیات
من وضع سیاسة وطنیة شاملة واضحة المعالم، إذ لابد من تحدید الأهداف و توفیر كافة لابد

العوامل المادیة و البشریة لتحقیقها، ولابد أن تكون هذه السیاسة مبنیة على التحلیل العلمي الدقیق ناهیك 
عن التخطیط المتوسط وطویل الأجل.

الأوساطفلابد من تطویر وتنمیة لریفي و التركز السكني في الشمال، للتقلیل من ظاهرة النزوح ا
توفیر مناصب الشغل في تلك واطن، وذلك بعیش الكریم للمالریفیة و توفیر كافة المرافق الضروریة لل
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المناطق و التي تعد السبب الرئیسي للهجرة الریفیة، وتطویر النشاطات الفلاحیة و الصناعات الغذائیة 
.تتماشى مع طابع المناطق الریفیةالتي 
 دعم شركات المقاولة العامة ورفع كفاءتها الإنتاجیة، و العمل على تطویر و رفع مساهمة القطاع

الخاص ممثلا في الترقیة العقاریة في الانجاز السكني، وذلك بتوفیر التسهیلات اللازمة للعملیات 
ل المختلفة،  التي من شأنها أن توفر جزء كبیر من الاستثماریة ممثلة في طرق وسیاسات ووسائل التموی

ة.الاحتیاجات السكنی
 یجاد الخلل في السیاسة السكنیة وتحدید لإلابد من فتح المجال و تسهیله أمام الباحثین لدراسة و

نقاط الضعف و القوة فیها من أجل النهوض بالقطاع وإیجاد الحلول لأزمة السكن التي یتخبط فیها البلد 
ستقلال، وذلك بتوفیر الإحصائیات الدقیقة حول المشاریع السكنیة المنجزة وعن نسب الانجاز و منذ الا

نسب التأخر في تسلیم المشاریع، إضافة إلى توفیر الأرقام الدقیقة حول الحظیرة السكنیة من حیث النوع 
الكم و القدم، ناهیك عن عدم التلاعب بالأرقام.

 خاصة محكمة في منح القروض العقاریة من دراسة دقیقة لملفات طلب القروضاستراتیجیهإتباع
مراعاة مدة معالجة هذه الملفات.بفیما یتعلق

 البحث:آفاق

لا تعدو في الحقیقة أن تكون "دور القرض العقاري في تحجیم أزمة السكنإن دراستنا لموضوع " 
فشل هذه محاولة متواضعة منا لمعرفة واقع قطاع السكن ومختلف السیاسات المتبعة لتسییره، و أسباب 

السیاسات، وكذلك محاولة معرفة علاقة التمویل العقاري مع هذه الأزمة الذي یمكن أن یكون حلا لها، 
من أكثر المجالات تعقیدا و تشابكا، وكذلك في ویبقى المجال مفتوحا للبحث في هذا الموضوع لكونه

ظل استمرار أزمة السكن في الجزائر واستمرار إصلاحات وسیاسات الدولة المتعلقة به.  
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