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 الملخص:

تهدف هذه الدراسة إلى معرفة مدى مساهمة القروض العقارية في الحد من أزمة السكن 

عرف على مختلف الجوانب النظرية والتطبيقية التي تحيط بالموضوع، من خلال الت بالجزائر

كذا السياسات المتبعة إلى واقع أزمة السكن بالجزائر والأسباب التي أدت إلى ظهورها و  كالتطرق

الجزائر والتي بواقع القروض العقارية للحد منها، إضافة إلى إعطاء نظرة حول  قبل الدولةمن 

قامت فيها الدولة بإحاطة البنوك بالهيئات التي تمنح السيولة والثقة اللازمة للقيام بعملية التمويل، 

الدور الذي لعبته القروض العقارية  راز قمنا بإبو  أزمة السكنفي  يةتجارب الدولكما عرضنا بعض ال

خير قمنا بدراسة مساهمة كل من النندوق الوطني للسكن والقروض الأمنها، و في في الحد 

 في الحد من أزمة السكن.العقارية 

لقروض العقارية المقدمة في حجم ا و لقد أظهرت نتائج الدراسة أن هناك تطور ملحوظ

البنك الوحيد  هو أن النندوق الوطني للتوفير والاحتياط،و خانة  ،خلال السنوات الأخيرةللخواص 

ندور ل ك والمؤسسات المالية، كما كان فتح المجال لباقي البنو  الممول لهذا القطاع، ليتم بعدها

للفئات التي تتمتع بمداخيل ضعيفة الأثر على ضي بإمكانية منح قروض عقارية ميسرة اقالالقانون 

العقارية المقدمة، وهذا ما لاحظناه من خلال دراستنا لحالة النندوق الوطني زيادة حجم القروض 

لهذه القروض ارتفاع هائل ي عرفت فيها التو  ،وحالة القرض الشعبي الجزائري  للتوفير والاحتياط

 .2010ابتداء من سنة 

 

 

 

 



Le résumé : 

L’objet essentiel de cette étude consiste à lever le voile sur la 

contribution des crédits immobiliers dans la réduction de la crise du 

logement en Algérie, en identifiant les différents aspects théoriques et 

pratiques qui entourent le sujet, en étudiant la realité de cette crise, ainsi 

que les raisons qui ont conduit à son apparition .on a mis en évidence les 

politiques adoptées par l’état pour la réduire et l’expérience de  certains 

pays. en finalisant cette étude, nous avons dévoilé le rôle de la caisse du 

logement ainsi que l’apport des crédits immobiliers dans la réduction de 

cette crise . 

Les résultats ont montré qu’il y a une évolution  dans le volume des 

crédits immobiliers accordés aux particuliers durant ces dernières années, 

et surtout que le secteur du logement été financé par la caisse national 

d’épargne et de prévoyance. par la suite, la voie a été ouverte pour les 

autres banques et établissements financiers. la promulgation de la loi sur la 

possibilité d’accorder des crédits immobiliers à taux bonifier aux gens  

ayant un revenu faible, a contribuer à l’évolutions des crédits accordés. De 

là, nous avons constaté à travers notre étude, que les crédits alloués par la 

caisse national d’épargne et de prévoyance, et le crédit populaire d’Algérie 

ont augmenté massivement à partir de 2010. 
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 مقدمة



 
 

 أ‌
 

 مقدمة:

يعتبر قطاع السكن من بين القطاعات التي تحدد رفاهية المجتمع، وعدم الاهتمام به 

عطائه العناية الكافية قد يخلق أزم ثر سلبا على قوام ات اقتصادية واضطرابات اجتماعية تؤ وا 

الدولة، وبالتالي يعتبر مقياسا ومؤشرا هاما في تقدم أو تخلف الدول، إذ لابد من وجود سياسة 

 واضحة تمكن كل فرد من المجتمع على حيازة سكن لائق.

غير أن الجزائر ومنذ الاستقلال تعرف أزمة في هذا القطاع، كان سببها الرئيسي النمو 

الديمغرافي والنزوح الريفي، حيث أنها تبنت عدة استراتيجيات وطنية وحاولت ادراج هذا القطاع 

ي الممولة الوحيدة لهذا القطاع، إذ لم يكن لباقي ضمن أولوياتها، ولفترة طويلة كانت الدولة ه

 البنوك أي دور في التمويل باستثناء الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط.

وبهدف الحد من أزمة السكن، قامت الدولة بفتح المجال لباقي البنوك الأخرى لمزاولة نشاط 

اعتبار أنه إذا تم التمويل تمويل القطاع العقاري بصفة عامة والقطاع السكني بصفة خاصة، ب

بقرض عقاري تكون ظروف الإنجاز أفضل، ونظرا لضخامة الأموال التي يتطلبها هذا القطاع 

والمخاطر العالية التي قد تنجم عن عملية التمويل، قامت الدولة بإحاطة البنوك بهيئات توفر 

 السيولة اللازمة والضمانات الكافية.

فت أزمة السكن، وحاولت التصدي لها باستعمال كافة هناك الكثير من الدول التي عر ف

الوسائل والطرق المتاحة واتباع سياسة تمويلية تقوم على متطلبات اقتصادها، إذ نجد منها من 

استطاعت التقليل من حدتها و ذلك باستعمال القرض العقاري و احاطته بالمؤسسات التي تعطي 

 ه، و منها من باءت كل سياساتها بالفشل.للأعوان الاقتصاديين الثقة اللازمة لتداول
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 إشكالية البحث:

 : دراستنا محور يعتبر الذي التالي التساؤل نطرح سبق مما

 هل ساهمت القروض العقارية المعتمدة لدى البنوك الجزائرية في الحد من أزمة السكن بالجزائر؟

التطرق إلى مجموعة من النقاط نوجزها في الأسئلة الفرعية  هذه الإشكالية ينبغي على للإجابةو  

 التالية:

  هذه  ما هي أسباب الأزمة السكنية بالجزائر وهل كانت السياسات المتبعة كافية للتقليل من

 ؟ الأزمة

  في الحد من أزمة  امساعدا ما المقصود بالقروض العقارية وكيف يمكنها أن تلعب دور

 السكن؟

  ؟الحد من أزمة السكنمن نتها اعتمد على سياسة سكنية ناجحة مك   دولهل هناك 

 هل للقروض العقارية دور فعال للحد من أزمة السكن في الجزائر؟ 

 فرضيات البحث:

 :ليي فيما تتمثل مسبقة كإجابات الفرضيات بعض وضعنا البحث إشكالية لمعالجة

  الأزمة السكنية في الجزائر، وحاولت يعتبر النمو الديمغرافي والنزوح الريفي من أهم أسباب

التصدي لها باستعمال مختلف المخططات التنموية، غير أن السياسات المتبعة لم تكن 

كافية للتقليل من أزمة السكن، ذلك بسبب العراقيل التي واجهتها الدولة عند تطبيقها 

 للمخططات، كانخفاض أسعار البترول وانعدام الأمن في العشرية السوداء؛

 تمثل القرض العقاري في منتج مقدم من طرف البنوك يمول به القطاع العقاري بصفة ي

عندما يقدم عامة وقطاع السكن بصفة خاصة له أهمية اقتصادية، اجتماعية ومالية، و 



 
 

 ج‌
 

قرض عقاري لتمويل قطاع السكن تكون ظروف البناء أفضل، مقارنة بموارد الدولة أو 

تكاليف الإنجاز تكون أقل وذلك نتيجة للارتفاع كما أن صة بالمرقي العقاري، الموارد الخا

 المستمر في أسعار المواد؛

  هناك دول استطاعت تبني سياسة ناجحة مكنتها من التقليل من حدة الأزمة وهناك دول

رغم التعديلات التي احدثتها في سياستها السكنية، لم تتمكن من التخفيف من حدة الأزمة 

 إلا القليل.

 همة القروض العقارية في تمويل القطاع السكني ضعيفة، نظرا لثقل الاجراءات لا تزال مسا

 التي تتبعها البنوك عند منحها لهذه القروض.

 أهمية البحث:

يعتبر موضوع السكن من بين المواضيع التي تستدعي الاهتمام والدقة في التحليل، باعتباره حق 

ا يعتبر القرض العقاري حل من الحلول التي شرعي لكل فرد، ومرآة عاكسة لرفاهية المجتمع، كم

تلجأ إليه الدول قصد النهوض بقطاع السكن، إذ قامت الجزائر بإصدار صيغة جديدة لهذا النوع من 

القروض، ألا وهي القروض العقارية الميسرة تمكن الطبقات الفقيرة والمتوسطة على حيازة سكن 

 لائق.

 أهداف الدراسة:

 تحقيق الأهداف التالية: تستهدف هذه الدراسة إلى

 قطاع السكن في الجزائر وعرض السياسات التي اتبعتها الدولة بغية   التعرف على واقع

 النهوض بهذا القطاع؛

 إعطاء نظرة حول القروض العقارية المقدمة من طرف البنوك؛ 
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 تقييم مدى مساهمة القروض العقارية في الحد من أزمة السكن؛ 

 زمة السكن.مواجهتها لأ دراسة تجارب بعض الدول في 

 دوافع اختيار الموضوع:

 يعود اختيارنا لهذا الموضوع إلى عدة أسباب نذكر منها:

 كون مشكلة السكن أثقلت كاهل الدولة وأشغلت بال الكثير من المواطنين؛ 

   يعتبر القرض العقاري التمويل المساعد للنهوض بهذا القطاع، مما يدفعنا إلى التدقيق في

 دراسته؛

  لة الدراسات التي تطرقت إلى هذا الموضوع، وخاصة تلك المتعلقة بدور القروض ق

 العقارية في التقليل من أزمة السكن.

 منهج البحث: 

الاشكالية المطروحة سوف يتم الاعتماد في الجانب النظري على المنهج الوصفي من  نللإجابة ع

مقارنة التطورات التي حدثت سواء تعلق المقارن عند  وعلى المنهج المفاهيم مختلفخلال عرض 

الأمر بالقطاع السكني أو بالقروض العقارية وتم الاعتماد في الجانب التطبيقي على المنهج 

 عند تحليل تطور القروض العقارية والانجازات السكنية المحققة. التحليلي

 :البحث إطار حدود

زمة السكن، من خلال معالجة أزمة تناول هذا البحث مساهمة القروض العقارية في الحد من أ

، ودراسة تطور القروض 2014السكن عبر مختلف المخططات التنموية منذ الاستقلال حتى سنة 

 . 2013-1999العقارية في الجزائر خلال الفترة 
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 :البحث صعوبات

 : يلي ما منها نذكر الصعوبات من مجموعة واجهتنا البحث هذا لإجراء

 حالة تدرس التي تلك وخاصة العقارية القروضو  أزمة السكن بموضوع المرتبطة المراجع قلة 

 العربية؛ باللغة الجزائر

 الجزائر في العقارية القروض بحجم المتعلقة تلك خاصة حصائيات،الإ نقص. 

 الدراسات والبحوث السابقة:

العقارية بهدف إثراء الحقل المعرفي، قمنا بعرض بعض الدراسات التي تناولت موضوع القروض 

 وأزمة السكن، من خلال طرح اشكالية كل دراسة والتعرف على النتائج التي توصلت إليها:

 " ،أطروحة السياسة السكنية في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب وتونسابتسام حاوشين ،"

دكتوراه، تخصص نقود ومالية، وتمحورت اشكالية الدراسة في: ما هي التطورات التي 

ة السكنية الجزائرية مقارنتها بنظيرتها في المغرب وتونس، وما مدى نجاعتها عرفتها السياس

في تطويق أزمة السكن في ظل الأوضاع الراهنة والآفاق المستقبلية، حيث خرجت الباحثة 

بنتيجة أن السياسة السكنية الجزائرية سياسة فريدة من نوعها من حيث الاجراءات، وخاصة 

كثر مما هو تشابه من الناحية أس وأن هناك نقاط اختلاف إذا ما قورنت بالمغرب وتون

الاقتصادية والاجتماعية، كما تتطلب السياسة التي تعتمدها الدولة الجزائرية على الدعم 

المباشر، غير أن هذه السياسة لا يمكن لها أن تنجح إلا بتدخل الدولة في الوقت المناسب 

دراسة في بحثنا هذا مكانة القروض العقارية في وباستعمال الأداة المناسبة، وكان لابد من 

 السياسة السكنية التي تبنتها الدولة الجزائرية.

  نعناعة بوحفص "الجوانب القانونية والعملية لعقد القرض العقاري" أطروحة دكتوراه، تمحورت

اشكالية الدراسة في: هل عقد القرض العقاري الذي يبرم بين مؤسسات القرض والمقترض 
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الأعراف والعادات التجارية المصرفية يوفر مقومات نظام جديد للتمويل العقاري، بحسب 

وخرجت الباحثة بنتيجة أن الجزائر تعاني من فراغ قانوني معتبر يتعلق بتنظيم عقد القرض 

بجوانبه القانونية والعملية والتطبيقية، بحيث ترى ضرورة اصدار قانون للإقراض العقاري 

قانون أحكام ومجال تطبيق القرض العقاري، إذ سنعطي نظرة قانونية على أن يحدد هذا ال

لواقع قانون القرض العقاري وعرض القوانين الحديثة التي اضيفت بغية التقليل من المخاطر 

 الخاصة بهذه القروض.

  "محمد الطاهر العمودي، "الاستثمار العقاري ودوره في مواجهة مشكل السكن في الجزائر

 السياسات توافق مدى، تخصص تحليل اقتصادي، وكانت إشكالية الدراسة: رسالة ماجستير

  والذي العقاري الاستثماري توفر المناخ التي السكنية السياسة مع الجزائر في الاستثمارية

 التمويلية الأساليب أنوتوصل الباحث إلى نتيجة  السكن، مشكل من الحد على يساعد

 أن السكن، ذلك مشكل حدة من زاد مما السكنات على الطلب حدة من زاد العقاري للقطاع

عقاري  تمويل على الجزائري المجتمع شرائح كافة حصول تعميم إلى رامية الدولة سياسة

 خاصة التمويل عائق فإن الأخرى، المالية المؤسسات أو للسكن الوطني الصندوق من سواء

 الطلب نسبة من تزيد والتي السياسة هذه ظل في حلا له يكون قد فيالضع ذوي الدخل عند

إذ قمنا في هذا البحث سكن،  لاقتناء مالي تمويل أو دعم على الفئات باقي حصول نتيجة

بالتركيز على مدى مساهمة الصندوق الوطني للسكن في الحد من أزمة السكن مع دراسة 

امة والقطاع الأساليب الجديدة التي اعتمدتها الدولة والبنوك، لتمويل القطاع العقاري بصفة ع

 السكني بصفة خاصة.

  محمد ذياب، "واقع القروض العقارية في الجزائر"، رسالة ماجستير، تخصص نقود مالية

وبنوك، وتمحورت الاشكالية العامة للدراسة في: ما هو واقع وحقيقة التجربة الجزائرية في 
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ي مجال القرض ميدان القرض العقاري، حيث تطرق الباحث إلى دراسة التجربة الجزائرية ف

العقاري بما فيها منظومة التمويل العقاري في الجزائر من الجانب التشريعي والتنظيمي، 

وللتعمق أكثر في الموضوع لابد من تشخيص واقع القروض العقارية من جانب احصائي 

 وتحديد دور هذه القروض في الحد من أزمة السكن.

 تقسيمات البحث:

بجوانب الموضوع سيتم الاعتماد على خطة تنقسم إلى أربعة فصول لأغراض هذه الدراسة وللإلمام 

تسبقهم مقدمة وتليهم خاتمة، ثلاثة فصول نظرية وفصل تطبيقي، بحيث سنتناول في الفصل الأول 

زمة السكن في الجزائر، إذ سنعرض ماهية أزمة السكن وأسباب نشأتها، والسياسة السكنية أ واقع

رض الأصناف السكنية وعء عليها، كما سنقوم بتقييم هذه السياسة المتبعة من قبل الدولة للقضا

نجاز هذه السكنات وفي الفصل الثاني سنتناول تحليل نشاط  المعدة من قبل الدولة وسبل تمويل  وا 

القروض العقارية في الجزائر، بحيث سنعرض ماهية القروض العقارية وتحديد أهميتها، وكذا تحديد 

رس السوق المالي العقاري ومختلف المؤسسات التي تنشط فيه، كما سندو خصائصها وأنواعها 

سنقوم بدراسة التمويل العقاري في الجزائر من خلال دراسة خصائص القروض العقارية وأنواعها في 

الجزائر، إضافة إلى إلقاء نظرة حول القروض العقارية الميسرة وصيغ التمويل الاسلامي الأنسب 

وفي الفصل الثالث سنتطرق إلى دراسة تجارب بعض الدول في أزمة  ة،لتمويل المشاريع السكني

السكن ومحاولتها للحد منها، حيث سنعرض التجربة المصرية و التركية وتجربة المملكة العربية 

السعودية، وفي الأخير سنقوم في الفصل الرابع بدراسة مساهمة التمويل البنكي في الحد من أزمة 

، من خلال عرض تطور حجم الإنجازات 2013و 1999الممتدة بين  السكن بالجزائر للفترة

بنك وحالة القرض -السكنية بمختلف أصنافها ودراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط
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الشعبي الجزائري من خلال عرض حجم القروض العقارية المقدمة خلال السنوات الأخيرة في 

 ات السكنية المحققة.الجزائر، كما سنلقي الضوء على الانجاز 
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 تمهيد:

ي عرفته منذ النزوح الريفي الذسببها ارتفاع النمو الديمغرافي و ، تعرف الجزائر أزمة سكنية

تفشي الآفات المدن وظهور البيوت القصديرية وكذا ازدحام بالأمر الذي أدى  ،السبعينيات

قديم فباعتبار أن السكن حاجة ضرورية وحق شرعي لكل فرد من المجتمع لابد من تالاجتماعية، 

 لهذا القطاع الاهتمام والعناية اللازمة.

جندت فيها كل الوسائل قامت الدولة باتباع سياسة سكنية بهدف النهوض بقطاع السكن و 

ادخال التعديلات و مباشرة، وغير المباشرة  الاعانات ال تقديمب وقامت ،البشريةو المالية المادية، 

بالارتجالية بسبب اللازمة في مختلف المخططات التنموية، كما قامت باتخاذ قرارات تميزت 

 الظروف الاقتصادية والأمنية التي عرفتها الجزائر.

قامت الدولة  ،سكن لائقلحصول على لالدخول الضعيفة  من أجل مساعدة الأفراد ذويو 

قامت بإنشاء صنفت كل نوع حسب مداخيل الأفراد، كما ، لسكنيةالاصناف ابإعداد مجموعة من 

، مختصة في الانجاز السكنيوهيئات أخرى ، الأصنافل هذه تمو و  المقدمة الإعانات تسير هيئات

 حيث كانت هذه الأخيرة العارضة الوحيدة في السوق لتفتح بعدها المجال للقطاع الخاص. 

 :الآتيك مباحث ثلاث إلى التطرق الفصل هذا خلال من نحاول عرضه تم مما انطلاقاو  

 المبحث الأول: أزمة السكن في الجزائر 

 المبحث الثاني: السياسة السكنية في الجزائر 

  :الإطار المؤسساتي للتمويل والإنتاج السكني بالجزائرالمبحث الثالث 
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 المبحث الأول: أزمة السكن في الجزائر 

يجلب مشاكل بالكمية المناسبة يعتبر السكن من بين الحاجات الأساسية للفرد، وعدم توفره 

كان سببها الرئيسي قطاع ال هذا عرفت أزمة فياقتصادية، اجتماعية وسياسة، غير أن الجزائر 

التقليل وقصد ، السبعينياتوالنمو الديمغرافي بعد تقلال مباشرة، النزوح الريفي الذي عرفته بعد الاس

 التي تساعد على تعزيزه.باستعمال مختلف الموارد  من احتياجات هذا القطاع، قامت الدولة

 المطلب الأول: ماهية أزمة السكن 

حتى نتمكن من تعريف أزمة السكن لابد من التطرق إلى تعريف مفهوم الأزمة بشكل عام مع ابراز 

 خصائصها، ومن ثم ندرس ماهية أزمة السكن بشكل خاص.

 أولا: مفهوم الأزمة

"خلل يؤثر تأثيرا ماديا على النظام كله كأزمة تهدد العناصر الأساسية  1على أنها: عرفت الأزمة

من ثم يجب توافر شرطين على الأقل: حدوث خلل ذي تأثير ية التي يقوم عليها هذا النظام و الرئيس

 حادة".آثار نفسية م "آثار مادية أو مالية باهضة و شديد على النظا

 للأزمة مجموعة من الخصائص يتعين توافرها في الموقف الأزموي، أهمها:و 

 شكل في إرادتها لإملاء الكيان، على الضاغطة الاتجاهات ذات القوى من مجموعة وجود .أ 

 أو مادية أو اجتماعية أو انسانية؛  نفسية ضغوطات

 الوظيفي أدائه في واستمراره الكيان لمصالح أساسيا تهديدا الضغط الأزموي هذاأن يشكل  .ب 

 لاستقراره؛ولأهدافه ولأمنه و 

                                                           
، الهيئة المصرية العامة للكتاب، إدارة الأزمات والكوارث والمواقف الصعبة مهاراتمحمد أحمد الطيب هيكل،    1

 .22، ص2006القاهرة، 
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المواقف و  المشكلات مواجهة في المعتادة طريق والوسائلال عن معالجتها متطلبات تخرج أن .ج 

 الحرجة الأخرى؛

جهوده التي أن و  عدم القدرة على التعامل معها،والعجز و  البالغة بالحيرة القرار متخذ أن يشعر .د 

 .شك موضع يبذلها

التوتر وفقدان الدافع على تساعد الأزمة على ظهور أعراض سلوكية مرضية خطيرة مثل القلق و  .ه 

 1تقطع النسيج الاجتماعي.العمل وتفكك و 

 ثانيا: مفهوم أزمة السكن

أول مظاهرها هي ضعف   "ظاهرة معقدة تتجلى 2 عرفها سيد بوبكر على أنها: أما أزمة السكن فقد

رة يكون خلال هذه الفتمواد البناء و الحظيرة العقارية، عدم كفاية المعروض من السكن، نقص في 

نمو يلاحظ اكتظاظ كبير في المساكن و  لكي يمكن القول أن هناك أزمةالطلب في ازدياد مستمر و 

تشهدها الجزائر كباقي  تنموية متزايد للبيوت القصديرية" إضافة إلى هذا فقد عرفها على أنها: "أزمة

أكثر في الدول التي ي الدول الأقل صناعية و حيث يكون نمو المدن أقل ف ،دول العالم الثالث

أيضا في ا التعمير إلى تدهور نمط العيش و أزمة اجتماعية بحيث أدى هذو  تمارس الصناعة،

 ر حضرية".تفضيل السكنات الأكثماعي كتغيير في ادراك الحاجيات و التمثيل الاجت

د أعمدة المدرسة الماركسية، في تناوله لمعضلة السكن السيئ أح "تحليلات "فريدريك انجلز تصبو  

ار و"وضع الطبقات العمالية في انجلترا"، خارج دائرة الاختص" كنأثارها في كتابيه، "مشكلة السالتي 

نظرته باعتماده على نقد نها بأزمة السكن. وقد صاغ انجلز ر اقوالتخصيص، من خلال المزاوجة و 

                                                           
والتوزيع، الأردن،  ، دار زهران للنشرإدارة الأزمات: الاستراتيجية والحلولماجد سلام الهدمي وجاسم محمد،    1

 .35 -32، ص2008
2
   Sid Boubekeur, L'habitat en Algérie: stratégies d'acteurs et logiques 

industrielles, office des publications universitaires, Alger, 1986, p11. 
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، كنسمالي لا يمكنه أن يقوم بدون أزمة سومرد ذلك حسبه، أن المجتمع الرأ ةزيت البرجواالنظريا

ال أي مبلغ رمزي زهيد يتقاضاه العم ذلك أنه عندما تكون مجموعة من العمال لا تمتلك سوى أجرة،

عندما يوجد و  -حتى لإعادة إنتاجهوقد لا يكفيهم -جراء بيع قوة عملهم ليؤكدوا بقائهم وينتجون 

كبيرة، بإيقاع لا يتجاوب كر كبير للبطالين من جهة، ومن جهة أخرى تركز العمال في المدن المعس

ى أن تخلق بصفة رأسمالية اء المساكن وتوفيرها. فان هذه الظروف تدفع الطبقة المؤجرة علمع بن

ظة، الأمر الذي يجعل من ن بأثمان باهك، وبفضل المنافسة يدفعه الواجب لتأجير المسكصاحب مل

نما مؤسسة حتمية لا يمكن القضاء   يسأزمة السكن ل  1.اعليهمجرد صدفة، وا 

 المطلب الثاني: أسباب أزمة السكن في الجزائر

النمو معدل هما ارتفاع  سببين رئيسيينإلى  اتالتزايد المستمر في الطلب على السكن يعود

 زادت من حدة الأزمة. التي أخرى عوامل إضافة إلىالمدن،  إلىتوجه الأغلبية منهم و  الديمغرافي

 أولا: النمو الديمغرافي

الذي كان ناتج لتحسن مستوى المعيشة بصفة الاستقلال نمو كبير في السكان و  عرفت الجزائر غداة

 عامة حيث نقسم مراحل هذا النمو إلى ما يلي:

هو تاريخ أول و  1966مليون نسمة سنة  12قد بلغ ملايين نسمة  10إن عدد السكان المقدر بـ 

لقد عرفت الجزائر مرحلة هامة للنمو الديمغرافي خلال العشريتين و ، احصاء للسكان بعد الاستقلال

 التي راحالقوة إثر حرب التحرير ، فبعد فترة استعادة النفس و 1985إلى  1962المواليتين من 

بين الزيادات الأكبر هي من بقيت الزيادة الطبيعية معتبرة و  نصف شهيدضحيتها أكثر من مليون و 

                                                           
 RHP ميدانية لبرنامجمعوقات المشاركة الشعبية في برامج امتصاص السكن الهش: دراسة شوقي قاسمي،    1

دكتوراه، تخصص علم الاجتماع ال مقدمة لنيل درجة ، أطروحةللبنك الدولي للإنشاء والتعمير بالجزائر
 .14، ص2012بسكرة،  -ة، جامعة محمد خيضرالحضري، كلية العلوم الانسانية والاجتماعي
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سنة   ‰ 3.42ارتفع معدل الزيادة الطبيعية من و  1 .ذلك إلى غاية منتصف الثمانيناتفي العالم و 

كان تطور عدد  بينما ‰ 14.8إلى  2000لتنخفض سنة  1970سنة  ‰ 33.7إلى  1967

 مليون نسمة 36.71مليون نسمة ليصل  12بـ  1966السكان في تزايد مستمر حيث بلغ في سنة 

ى زيادة عدد السكان بشكل انخفاض الوفيات الأثر علكان لزيادة عدد المواليد و ، و 2011سنة 

تي الجدول الآتي يلخص التغيرات التج عن التحسن في الظروف الصحية و الذي كان نامستمر و 

 عدد السكان:زائر في معدل الزيادة الطبيعية و عرفتها الج

 2011-1970عدد السكان خلال الفترة (: تطور معدل الزيادة الطبيعية و 01الجدول رقم )

 )بالآلاف(  عدد السكان (‰)الزيادة الطبيعية السنوات

1970 33.7 13309 

1978 32.9 17600 
1990 24.9 25022 
2000 14.8 30416 
2011 20.4 36717 

حوصلة احصائية ، للإحصائياتالديوان الوطني  بالاعتماد على الطالبةمن إعداد المصدر: 

 .33وص  03، ص الديموغرافيا-1-فصل :1962-2011

 لاكهيتوسيع القاعدة السكانية، وأفرز الجزائر إلى  هدتهأدى النمو السكاني السريع الذي شوقد 

 لا عدده كون ،ضعفه نقطة كلالوقت يشد، وفي نفس لو قوة البهفحقيقة الشباب ، سكانيا شابا

 ل، مراكز استقبانمستشفيات، سكمدارس، جامعات، ) هالمؤسسات التي تستوعب مع يتوافق

                                                           
رسالة مقدمة ، المدينة: دراسة ميدانية بمدينة سطيف تأثير النمو السكاني في تغير مورفولوجيةسارة لطرش،    1

 .85، ص2010سطيف، -كلية العلوم الانسانية والاجتماعية، جامعة فرحات عباسالماجستير،  لنيل درجة
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 إضافيا ضغطا كلقد شالجزائر،  شهدتهالذي  نالنمو السريع في عدد السكا ن، فإهيلوع ،(..الشباب

 1يل.والتشغ نالسك الصحة، ،التعليم أنظمة ىلع

 ثانيا: النزوح الريفي

التي غالب من المناطق الأكثر حرمانا و إن ظاهرة النزوح الريفي نحو المدن هو نزوح يأتي في ال

تشير الاحصائيات إلى أن عدد النازحين شة قاسية مثل المناطق الجبلية، و تكون فيها شروط المعي

سنة هي بداية تطبيق المخطط الثلاثي، و و  ،1967خلال الفترة ما بين سنة  من الريف إلى المدينة

ط مليون شخص بمتوس 1.3هي تمثل السنة النهائية لتطبيق المخطط الرباعي الثاني، بلغ ، و 1977

بفعل هذا النزوح صار معدل النمو السنوي لسكان المدن شخص، و  130.000سنوي يرتفع إلى 

في  %3.4إلى  3متجاوزا بذلك كثيرا المتوسط العام للنمو الديمغرافي الذي يتراوح بين  % 5.7

من مجموع السكان  % 31قد رافقت هذا النزوح زيادة الوزن النسبي لسكان المدن من السنة، و 

هو ارتفاع في سكان المدن يعود أيضا و  1977سنة  %41إلى  1966المقيمين في الوطن سنة 

ي من مثيله ف  %4هو في حدود التي نجد معدلها مرتفعا أكثر، و  لطبيعية للسكانإلى الزيادة ا

، عن معدل  %1هو أقل من را لانخفاض معدل الوفيات فيها، و ، نظ%3هو في حدود الريف، و 

   2 . %2إلى  1.5الوفيات في الريف الذي يتراوح بين 

تطبيق علمين متجهة نحو الارتفاع نتيجة المتازحين الريفيين فئات المتكونين و يبدو أن من نسبة النو 

م الذين التكوين ولكن هذا العدد من النازحين للعمل بالأجر ليسوا وحدهسياسة ديمقراطية التعليم و 

                                                           
، مجلة التواصل في التنمية وتحديات النمو السكاني السريع في الجزائر: انجازات واخفاقاتحسان تريكي،    1

 .09، ص2014، ديسمبر 40العدد عنابة، -جامعة باجي مختار والاجتماعية،العلوم الانسانية 
نية للكتاب، الوط، المؤسسة الاستثمار واشكالية التوازن الجهوي: مثال الجزائرمحمد بلقاسم حسن بهلول،    2

 .345، 344، ص ص1990الجزائر، 
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انما يوجد منهم من يرحل إلى المدن من أجل مباشرة أعمال حرة إما يشكلون هؤلاء الأشخاص، و 

 1فية، أو المهن الحرة. في اطار الصناعة، أو التجارة، أو الأعمال الحر 

من مجموع السكـان، وبالمقـارنة مع  %49.8 بلغ سكان الحواضر في الجزائر 1987ومع حلول 

رة نحو المدن يكون قد إلا أن نصيب الهج %4، يكون معدل النمو الحضري في حدود 1977سنة 

إلى القطاع  عودة الحياة، و ف الاستثمارات في القطاع الصناعيوفسر ذلك بتوق %1 انخفض إلى

وتحقيق تجربة  ،ستقلالية المستثمرات الفلاحية، بفضل تشجيع القطاع الزراعي الخاص، واالزراعي

وفي مقابل ذلك صعوبة . الاستصلاح لنتائج مشجعة. وبشكل عام إعادة الاعتبار للقطاع الفلاحي

ل والسكن ومرافق العيش في المدن بسب الأزمة الاجتماعية والاقتصادية الحادة في مجالات التشغي

 2.الاستعمال بشكل عام

النزوح الريفي الأثر الكبير على  1991من  وداء التي شهدتها الجزائر ابتداءكما كان للعشرية الس

الجدول ير من السكان الهجرة إلى المدن و انعدام الاستقرار مما أجبر الكثبسبب غياب الأمن و 

 يوضح ذلك: الموالي

 

 

 

 

 

                                                           
 (.بتصرف)،345، صالمرجع نفسه   1
مقدمة ، أطروحة 2008-1988ظل التحولات الاجتماعية الجديدة في الجزائر  الهجرة الريفية فيرشيد زوزو،    2

-جتماعية، جامعة منتوريدكتوراه، تخصص علم اجتماع التنمية، كلية العلوم الانسانية والعلوم الالنيل درجة ال
 .224، ص2008قسنطينة، 
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 المهاجرين نحو بعض المدن لأسباب أمنية(: عدد 02الجدول رقم )

 الفترة

 المدينة

1992-1995 1996-1999 

 38000 125000 الجزائر العاصمة

 68000 320000 البليدة

 35000 75000 عين الدفلى

 420000 65000 الشلف

 250000 45000 معسكر

 16000 35000 باتنة

 .225المصدر: رشيد زوزو، مرجع سابق، ص 

من السكان يعيشون في "المنطقة التلية" التي تقع شمال البلد وتؤوي  %63، كان 2008في عام و 

من  %4قسنطينة وعنابة(. التي لا تشكل سوى  ،وهران، العاصمة ،مدنـه الرئيسية )الجزائر

من أراضي  % 9في الهضاب العليا )سهول شبه قاحلة(، أي  % 27الأراضي الوطنيـة، مقابل 

 1.من أراضي البلد % 87لجنوب الكبير )الصحراء( الذي يغطي في ا % 10البلـد، و

 التأخر التكنولوجي ثالثا:

المرتبطة  حسب سيد بوبكر فإن أزمة السكن في الجزائر لا تقتصر على خلل بسيط بين الحاجياتو 

انما يعتبر هذه المسألة بالنمو الديمغرافي وحركة السكان من جهة، ووفرة المساكن من جهة أخرى، و 

                                                           
الخاصة المعنية بالسكن اللائق كعنصر من تقرير المقررة الأمم المتحدة الجمعية العامة مجلس حقوق الانسان،   1

البند ، الدورة التاسعة عشرة، عناصر الحق في مستوى معيشي مناسب وبالحق في عدم التمييـز في هـذا الـسياق
 .08، 07ص ص، 2011ديسمبر 26، من جدول الأعمال 03
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 خاصة قلة العرض،مصدر الخلل و  التي لا تفسرا تهمل المحددات السوسيوثقافية و سطحية باعتباره

وفقا لهذه   تحليل دقيق للعرض  الفكرة التي يحاول الدفاع عنها هي عدم امكانية فهم الأزمة دونو 

الدراية  التي تتكون من مجموعة مرتبة من عدة عناصر كالآلات،لمحددات كما يعتبر التكنولوجيا و ا

لأزمة العرض طبيعة تكنولوجية في العمل، تنظيم العمل والانتاج، جزء هام لفهم الأزمة، و 

 1تشخيص الأزمة.و  رفة هذه الاخيرة إلى سوء تقييمحيث يؤدي عدم مع بحتة

 إهمال قطاع السكن في السنوات الأولى من ظهور الازمةرابعا: 

الزراعة، قارنة بباقي القطاعات كالصناعة و م مهمشحتى المخطط الرباعي الثاني كان قطاع البناء 

لم يعتبر عامل رئيسي يؤثر في  كما أنه ،اتج عن عدم معرفة حجمه الحقيقيتهميش نوكان هذا ال

 2تحريك النشاطات الاقتصادية.

من الاستثمار  % 2,72( لم يمنح لقطاع السكن إلا 1969-1967في المخطط الثلاثي الأول )

اتجهت  خلال المخطط الرباعي الأولو ، %60الذي منح له بقطاع الصناعة و الاجمالي مقارنة 

ثانيهما نحو تنمية السكن احدهما نحو تنمية السكن الحضري و اتجاهين:  نحوسياسة الإسكان 

اد الوطنية ، إلا أنه شهد سير بطيء وهذا راجع للمو بذلت فيه الدولة جهود استثماريةالريفي حيث 

يمكن للدولة أن تضعها في مجال دون  المادية المتوفرة في البلاد والتي لاوالقدرات الإنسانية و 

   4من الاستثمار الاجمالي.  %5كما قدرت المبالغ المستثمرة في القطاع  3الأخر.

 كانت استثمارات الدولة خلال المخطط الرباعي الاول كما يلي:و 

 

                                                           
1
 Sid Boubekeur, op.cit, p p11-13. 

2
 Ibid, p 46. 

عادة تنظيم مسارها في الجزائر، بهلولمحمد بلقاسم حسن    3 : بناء قطاع اقتصادي سياسة تخطيط التنمية وا 
 .229، ص1999الجزائر،  ،ان المطبوعات الجامعيةو ، ديعمومي رائد

4
 Sid Boubekeur, op.cit, p 47. 
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 (1973-1970الاستثمارات العمومية خلال الفترة ) (: هيكل03الجدول رقم )
 الوحدة: مليون دج 

 الهيكل (1973-1970اجمالي ) 1973 1972 1971 1970 السنوات    القطاعات
  %45 12400 3100 3100 3100 3100 الصناعة

  %15 4140 1400 1110 910 720 الزراعة
  %8 2307 713 600 500 494 البنية التحتية

  %10 2718 721 682 665 650 التعليم
  %2 587 132 160 160 135 التكوين
  %5 1520 476 438 368 238 السكن
  %3 800 93 131 208 368 النقل

  %2.5 700 185 180 170 165 السياحة
  %3.5 934 288 243 213 190 الاجتماعي

  %3 760 225 195 175 165 التجهيزات الجماعية

  %3 870 230 220 210 210 الاداريةالتجهيزات 

  %100 27736 7569 7059 6679 6435 المجموع
Source : Sid Boubekeur, op.cit, p 47. 

، حيث قدرت حجم أن الدولة أهملت بشكل نسبي قطاع السكن يتبينمن خلال الجدول السابق 

أنها حاولت النهوض به في  كما ،الأخرى فقط مقارنة بباقي القطاعات % 5بنسبة  الاستثمارات

السنوات الموالية غير أن الأزمة زادت من حدتها نتيجة للنمو الديمغرافي الهائل التي عرفته الجزائر 

 خلال السبعينيات. 

 السكنات انجاز عملية على الفعلية المراقبة نقصخامسا: 

 عليها تشرف التي والمهام الادوار خلال من ذلك ويتجلى السكنية السياسية تكتسيها التي للأهمية نظرا

 عرضة يكون قد انه غير استراتيجيا، قطاعا والسكن العمرانية التهيئة قطاع يصبح ان الطبيعي من نهفإ

 على ونذكر  الحساس القطاع ذابهعلاقة  لها التي الاخرى المهن بعض من خاصة عدة، لتلاعبات

 يعيق ان شانه من هذا وكل .المعماريين المهندسين الخواص، المقاولين الدراسات مكاتب المثال سبيل

 من هذه التلاعبات التي لمثل وتجنبا وعليه المسطرة الاهداف الى للوصول السكنية الصيغ مسار
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 منتظم تشريعي اطار في المهن هذه تدخل يكون ان يجب السكنية السياسة مسار تعيق اننها شا

 1.القطاع هذا منها يعاني التي المشاكل لزيادة تجنبا وذلك ومتكامل وواضح

 السكن من حتياجات الا تطور  المطلب الثالث:

ن بشكل الذي يبيسكن و من معرفة تطور معدل شغل اللمعرفة تطور احتياجات هذا القطاع لابد 

المستوى  هو عبارة عن معدل يقيسسكن الواحد، فهذا المعدل ال يشغلون تقريبي عدد الأفراد الذين

سكن الواحد، حيث عرف ي الالذي يحدد بشكل تقريبي عدد الأفراد الذين يقنطون فالمعيشي للفرد و 

 :الموالييمكن ايجازه في الجدول و   بعد الاستقلال للإحصاءهذا المعدل تطورات منذ أول سنة 

   (2008-1966بين الفترة ) المساكن المشغولة(: تطور عدد السكان و 04الجدول رقم )

عدد المساكن المشغولة  (بالآلافعدد السكان )  السنوات
 )بالآلاف(

T.O.L 

1966 12096 1982.1 6,1 
1977 17058 2290.6 7,4 
1987 23139 2999 7,7 
1998 29507 4102.1 7,1 
2008 34591 5244.3 6,5 

 التالية: المصادربالاعتماد على  الطالبةالمصدر: من اعداد 

-  Office National des Statistiques, rétrospective statistique 1962-2011, 

Édition 2013, p33.   

-  Office National des Statistiques, Annuaire Statistique de L’Algérie, 

Édition 1994, P47. 

-  Office National des Statistiques, l’Algérie en quelques chiffres, n° 29, 

Édition 2000, p08. 

                                                           
 في السكـنالأول حول أزمة قـطاع الملتقى الدولي ، مضامين السياسات السكنية في الجزائررشيد سالمي،    1

 .15، ص2012ماي  10و 09المدية، يومي  -يحيى فارس الدكتور واقع وآفاق، جامعة -العربية الدول
  TOL معدل شغل السكن :(Taux d’occupation par logement). 
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سكن، حيث يقصد بهذا عرفتها الجزائر في معدل شغل ال الجدول نلاحظ التطورات التيمن خلال 

قدر هذا اكن المشغولة خلال فترة معينة، و عدد المسعلاقة الموجودة بين عدد السكان و الأخير ال

 .6ن المعدل المقبول دوليا يقدر بـ غير أ، 6,5بـ  2008المعدل خلال سنة 

 (2008-1966)سكن خلال الفترة شغل ال(: تطور معدل 01الشكل رقم )

 

 

 

 

 

 (04بالاعتماد على الجدول رقم ) الطالبةالمصدر: من اعداد 

 6,1بـ  1966قدر في سنة  يوالذنلاحظ من خلال الشكل أعلاه التغيرات التي عرفها هذا المعدل، 

 1987ليصل سنة  ذلك بسبب ارتفاع النمو الديمغرافي في السبعينيات 7,4 إلى 1977سنة  ليرتفع

 1986تدهور أسعار البترول في سنة مع  والذي تزامن فيه ،أعلى مستوياتهأين بلغ  7,7 إلى

رغم كل الاجراءات التي على التوالي و  2008و 1998 السنواتفي و  6,5، 7,1لينخفض إلى 

 لا أنه لا يزال هناك عجز ملحوظ.تبنتها الدولة للنهوض بقطاع السكن إ
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 المبحث الثاني: السياسة السكنية في الجزائر

ية في تحقيق الرفاهعتبرة فهو يسمح بخلق مناصب شغل و اجتماعية مللسكن أهمية اقتصادية و 

لسنوات عديدة تعاني من أزمة في هذا القطاع أدى بها الأمر إلى المجتمع، غير أن الجزائر و 

حاولت الدولة تبني عدة سياسات من  الاجتماعي للبلد، كماازن الاقتصادي و في التو احداث اخلال 

كذا التعرف على ماهية سياسة السكن و  أجل مواجهة هذه الأزمة، سنحاول من خلال هذا المبحث

 التطرق إلى أهم السياسات التي تبنتها الدولة.

 المطلب الأول: ماهية السياسة السكنية 

وعرض مختلف أهدافها  دقيقو  السياسة السكنية لابد من اعطاء تعريف شاملللتعرف على ماهية 

الأدوات التي تستعملها الدولة الأساسية والاقتصادية والاجتماعية وكذا ابراز مختلف الوسائل و 

 للتدخل في هذا القطاع.

 أولا: تعريف السياسة السكنية

 1بإدارة علاقاتها الخارجية.لة و تعرف السياسة بأنها معرفة كل ماله علاقة بفن حكم الدو 

المنفذة من قبل الدولة مجموعة من الاجراءات المعتمدة و  يمكن تعريف السياسة السكنية على أنهاو 

ن أجل تحقيق التوازن بين العرض قصد التدخل في السوق السكني عن طريق مختلف الوسائل م

 2الكمية المحددة.وفق معايير السعر و  والطلب

 ئص السياسة السكنية في النقاط التالية:يمكن ايجاز خصا

                                                           
، الطبعة الثانية، دار نضال للطباعة والنشر والتوزيع، بيروت، مدخل إلى علم السياسةعصام سليمان،     1

 .09ص ،1989
2
   Ghékiere Laurent, Marches et politiques du logement dans la CEE, La 

documentation française, Paris, 1991,  P29. 
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تناقض الأهداف المحددة مع محدودية الأدوات المستعملة، حيث يمكن أن تكون للأداة  .أ 

المستعملة مجموعة واسعة من الأهداف، كزيادة كمية العرض من المساكن، اشباع 

الدور  هذه الميزة تنبثق من ،مكافحة البطالةات المتزايدة، دعم نشاط البناء و الحاج

 1؛المضاعف الذي يلعبه قطاع البناء اضافة إلى الوظيفة الاجتماعية للسكن

حيث أنها ترتبط تطوير بلد ما، كتسي السياسة السكنية طابع هام واستراتيجي لنمو و ت .ب 

 تواكب في نفس الوقت هذا التطور سواء كان على الصعيد الاقتصادي أو الاجتماعي؛و 

الواقع مبدأ حق الفروقات الاجتماعية، حيث أنها تترجم في توجه السياسة السكنية لمحاربة  .ج 

ذلك عن طريق تصحيح الاختلافات في مستويات دخول الأفراد من الحصول على سكن و 

 أجل تحقيق عدالة اجتماعية؛

توجه السياسة السكنية من أجل الحد من سوء توزيع السكان على مستوى قطر البلد عن  .د 

اعتبار أن كل السكان يتمركزون وبكثرة في المناطق بطريق تشجيع السكنات الريفية 

 المدن الكبرى مما يخلق ظاهرة النزوح الريفي؛الصناعية و 

قص الموارد تأخذ السياسة السكنية بعين الاعتبار مشكل الندرة الاقتصادية نتيجة ن .ه 

زيادة الحاجات السكنية من جهة أخرى، حيث أنها تحارب ظاهرة الاقتصادية من جهة، و 

طرق استعمالها بالإضافة إلى ظاهرة استغلال الأراضي وسوء استغلال موارد البناء و سوء 

 2 سوء استغلال الموارد المالية.

                                                           
1
   Ghékiere Laurent, op.cit, p29. 

 مقدمة لنيل درجة ، أطروحةالسياسة السكنية في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب وتونسابتسام حاوشين،    2
، ص 2011، 3-عة الجزائردكتوراه، تخصص نقود ومالية، كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير، جامال

 .51، 50ص



   الجزائرالفصل الأول: واقع أزمة السكن في   
 ___________________________________________________________  

16 
 

عبارة عن مجموعة من الاجراءات والقوانين والمراسيم  مما سبق يمكن القول أن السياسة السكنيةو 

هو الحد حقيق هدف رئيسي ألا و ها من أجل تتفرض تنفيذتقوم بتنفيذها و  التي التي تضعها الدولة و 

وضمان  ،من أزمة السكن، عن طريق استخدام  مختلف الوسائل قصد التدخل في السوق السكني

الاجتماعية التي تنبثق من التوازن بين العرض والطلب من جهة، والتغلب على الآثار الاقتصادية و 

 .من جهة أخرى هذه الأزمة

 ثانيا: أهداف السياسة السكنية 

قدراته شخص سكن يناسب حاجياته من جهة و  الرئيسي للسياسة السكنية هو توفير لكل الهدف

سنة الأخيرة للقرن  المالية من جهة أخرى، حيث حاولت السياسات السكنية المتبعة خلال الخمسين

العشرين، معالجة أزمة عرض ثم اتجهت نحو الملاءة في الطلب دون اهمال ضرورية وضع جهاز 

 يمكن ايجاز ثلاثة أهداف للسياسة السكنية كما يلي:و  1انتاج كافي.

انما ن فهو لا يعتبر ملكية بحد ذاته و بالنظر إلى الوظيفة الاجتماعية للسك الأهداف الأساسية:. أ

ملكية تحت الوصاية، أي الملكية التي يجب أن تستجيب لبعض الشروط الدنيا للاستهلاك أو 

 وملك أساسية حاجة الأخير يعتبر هذاو  2،لمستهلكأن يقلل من شأنها من قبل ا  التي يمكنسعر و ال

 وضوحو  للفرد الشرائية القدرة مراعاة مع والتكلفة كالجودةفيه،  تتوفر ان يفترض التي للشروط نظرا مفيد

 3.بالسكن المتعلقة المقاييسو  المعايير كل تحدد السكنية فالسياسة  ثم ومن، يهلد الحيازة شروط

                                                           
1
 Fée David et Nativel Corinne, Crises et politiques du logement en France et au 

Royaume-Uni, Presses Sorbonne Nouvelle, Paris,, 2008, P21. 
2
 Ghékiere Laurent, op.cit, p30.  

الأول حول أزمة ، الملتقى الدولي السكن والسياسة السكنية في الجزائر: الأهداف والمعوقاتفضيل رابح،    3
، 2012ماي  10و 09يومي  ،المدية-يحيى فارس الدكتور جامعة، واقع وآفاق -العربية دولال في قـطاع السكـن

 .03، 02ص ص
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 الدولية المالية الهيئات معظم بها قامت التي الاقتصادية الدراسات إن الاقتصادية: الأهداف .ب

 الاقتصادي إطار في السكنات إنجاز لموضوع مناقشته خلال من ،الدولي النقد صندوق وبالخصوص

 جهة، من الوطني للاقتصاد تركيبته في الحساس القطاع هذا بين الموجودة العلاقة أدركت الكلي،

أثره المضاعف للمدى للدور الذي يلعبه قطاع البناء و  نظراو  1.أخرى جهة من الأخرى والقطاعات

السلطات العمومية  تقومعلى مستوى التشغيل بصفة خاصة، بصفة عامة و  القصير على الاقتصاد

انتعاش هذ القطاع يؤدي بشكل مباشر أو غير ، و تنظيم الاقتصاد بهدففي سوق السكن بالتدخل 

المادية التي تقدمها الدولة لها الأثر على فالتحفيزات المالية و  2مباشر إلى ازدهار باقي القطاعات.

اص مما يؤدي إلى خلق خلق مشاريع سكنية سواء تعلق الأمر بالقطاع العام أو بالقطاع الخ

لادخار دة الاستهلاك واالأمر الذي سيؤدي بدوره إلى زيا ،توفر الأفراد على مداخيلمناصب شغل و 

 منه زيادة النشاط الاقتصادي للبلد.وكذا الانتاج و 

 به يؤدي منه فحرمانه الفرد، لحياة الضروريات أكثر و أهم من السكن يعتبر الأهداف الاجتماعية: .ج

 القيم ولا ،الفضيلة لا ترضاه لا قد سوي غير سلوكا يسلك يجعلهو  والاجتماعي النفسي الإحباط إلى

للحد من التفاوتات في المجتمع، حيث   وسيلة غير مباشرةبالتالي فهو و  3الكريمة. الخلق لاو  الانسانية

دخل كل فرد ذلك بتقديم اعانات حسب مستوى لسكنية الجانب الاجتماعي للفرد و تراعي السياسة ا

فالإعانات التي  4في المجتمع،  هذا ما يساهم في الحد من عدم المساواةأو دفع قيمة المسكن و 

ا الدولة للتدخل في تقدمها الدولة سواء كانت مباشرة أو غير مباشرة بمثابة أداة أساسية تستعمله

محاولة الحد منها، كالإعانات المالية التي يقدمها الصندوق الوطني للسكن لشريحة أزمة السكن و 

                                                           
مقدمة لنيل درجة ، رسالة الاستثمار العقاري ودوره في مواجهة مشكل السكن،  الطاهر العمودي محمد   1

 .125، ص2012، 3-التسيير، جامعة الجزائر وعلوم التجارية والعلوم الاقتصادية العلوم ماجيستر، كليةال
2
 Ghékiere Laurent, op.cit, p30. 

 .127، صمرجع سابق،  الطاهر العمودي محمد  3
4
 Ghékiere Laurent, op.cit, p31. 
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ضاء على البيوت القصديرية ي القالأفراد التي لا يتجاوز دخلها مستوى معين، فهي تساهم بذلك ف

 كذا تحسين المستوى المعيشي للفرد.والسكن الهش و 

 ثالثا: أدوات السياسة السكنية

اسة السكنية من دولة إلى تختلف الادوات المستعملة من طرف السلطات العمومية في ارساء السي

ام المتبع ب النظحسطرة و ذلك حسب درجة تحكمها في هذه السياسة على الأهداف المسأخرى، و 

كذا نسبة تقدمها أو تخلفها، حيث يمكن أن تتدخل الدولة في السياسة السكنية عن من قبل الدولة و 

 طريق الأدوات التالية:

 :التنفيذية والمراسيم القوانين .أ

 التمويل، الملكية، حيث من به المتعلقة القواعد جميع بالسكن المتعلقة التنفيذية والمراسيم القوانين تحدد

 توجيه كأداة بالسكن المتعلقة والمراسيم القوانين تعتبر وعليه، الخ...السكن سوق تنظيم الحيازة، التوزيع،

 المعني، للبلد والاجتماعية الاقتصادية الوضعية اعتبار بعين أخذت إذا خاصة السكنية للسياسة هامة

 1 السكنات. لإنجاز اللازمة الإمكانيات توفر ومدى تطوره مدى وكذا

 متخصصة ذات الطابع الاجتماعي: مؤسسات إنشاء. ب

السكنية  الوكالات البناء، مؤسسات مثل ؤسساتمال من النوعهذا  انشاء تشجيع على الدولة تعمل

 التمويل حيث من السكنات بإنجاز المتعلقة بالإجراءات واحدة كل تتكفل حتى ،العقاري الديوانو 

 وكالة العقاري، التسيير و الترقية ديوان مثل السكن سوق تنظيم في تساهم ثم ومنالبيع و  التوزيعو 

 2.العائلي السكن ترقية مؤسسةو  السكن تحسينو  تطوير

                                                           
، الجزائر كنموذج للدول العربية -السياسة السكنية ودورها في الحد من أزمة السكنمحمد براق وعمر قمان ،    1

 -يحيى فارس الدكتور جامعة، واقع وآفاق -العربية الدول في طاع السكنالأول حول أزمة قالملتقى الدولي 
 .06، ص2012ماي  10و 09يومي  ،المدية

 .02فضيل رابح، مرجع سابق، ص   2
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 : نجدو  الاعانات المقدمة من طرف الدولة:الضرائب و  .ج

كذا تصاد و توجيه الاقة تستعمل الضرائب كأداة للتحكم و من المتعارف عليه أن الدولالضرائب:  .1

وار الأخرى التي تلعبها أو تقوم بها الضريبة حيث دلخزينتها هذا بالإضافة إلى الأتعتبر كمورد 

تستعمل هذه الأخيرة كأداة من أدوات السياسة السكنية، فعن طريق التخفيض في نسبة الضرائب 

انجاز هذه الأخيرة السكنات مثلا من شأنه أن يقلل من تكلفة  بإنجازعلى العقارات أو كل ما يتعلق 

من هنا نجد أن ادراج الضريبة كأداة للسياسة عرض السكنات في السوق السكني، و  ثمة زيادةمن و 

 1القضاء على مشكل السكن.ة شأنه أن يلبي حاجيات الأفراد و السكني

تعتبر الاعانات المقدمة من طرف الدولة للأفراد أو للمستثمرين من احدى الأدوات  الاعانات: .2

 2تأخذ هذه الاعانات شكلين:و   السكنية لتحقيق الأهداف المسطرةالتي تستعملها في السياسة 

  :الاعانات غير المباشرة المقدمة هي تتكون من الاعانات المباشرة و و اعانات الاستثمار السكني

للمقاولين بهدف تدنية التكاليف المتعلقة بالاستثمار، حيث تهدف الاعانات المباشرة الموجهة 

التقليل من التكاليف عن طريق معدلات الفائدة الميسرة أو عن طريق إلى  للاستثمار السكني

القروض العمومية، أما الاعانات غير المباشرة للاستثمار السكني فهي اعانات تساهم بطريقة 

 الضمانات العمومية.مار نجد منها الحوافز الضريبية و غير مباشرة في تدنية تكاليف الاستث

 :مكن أن تكون مباشرة أو غير مباشرة حيث أنها تساهم في تدنية يو  اعانات الاستهلاك السكني

سعر المسكن المستهلك من قبل الفرد، فالإعانات المباشرة تتكفل مباشرة بدفع جزء من سعر 

المسكن، أما الاعانات غير المباشرة فهي تهدف إلى تدنية سعر المسكن بصفة غير مباشرة 

 بي على جزء من الايجار. كتثبيت مبلغ ايجار المسكن أو اعفاء ضري

                                                           
 .52، صمرجع سابقابتسام حاوشين،    1

2
 Ghékiere Laurent, op.cit, p p31, 32. 
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الاعانات غير المباشرة سواء كانت مقدمة للمستثمرين في ناك فرق بين الاعانات المباشرة و ه

لة لإنجاز أو الدو  اتقدمه ةمباشر  تالقطاع السكني أو للمستهلكين، فالإعانات المباشرة هي تمويلا

أما الاعانات غير  ،مبلغ السكنكون نسبة من التكاليف الاجمالية أو من عادة ما تو شراء سكنات 

 التي تم الاشارة اليها سابقا.غير مباشر كالإعفاءات الضريبية و المباشرة فهي تمنحها الدولة بشكل 

 ( 1990-1962المطلب الثاني: تقييم السياسة السكنية خلال الفترة )

مشغولة ال السكناتحيث قدرت عدد  ،1966كانت أول سنة للإحصاء العام بعد الاستقلال في 

لا  ثلاث أرباعوفر على الشروط الضرورية للصحة و منها كانت لا تت نية، نصفبمليونين وحدة سك

تبني سياسة سكنية إلى تحتوي على الشروط الضرورية للعيش، هذا ما أدى بالسلطات الجزائرية 

 التي من ثم أدخلت في الاصلاحات الاقتصاديةبادئ الأمر بالمخططات التنموية و تميزت في 

ل مواجهة الطلب المتزايد للسكن هذا من أجو  1990القطاعات وذلك ابتداء من سنة مست جميع 

 تحقيق الرفاهية في المجتمع.و 

 (1969-1967أولا: المخطط الثلاثي )

ناءات اكمال البلتي كان هدفها الرئيسي استئناف و ام انشاء اللجنة الوزارية للسكن و ت 1965في سنة 

 4000سكن حضاري و 34000الفترة حوالي  التي كان عددها في تلكو التي شرع في انجازها، 

التي كانت مصادرها من و خاصة طرق مالية حقيق هذا الهدف تم تجنيد وسائل و لتسكن ريفي، و 

مليون دج مع اضافة  500الخزينة العمومية، هذه العملية استلزمت نفقات اجمالية قدرت بـ 

 1مليون دج. 280قدرت ميزانيتها  بـ التي سكن في المناطق الريفية و  34000

                                                           
1
 ZIANI Lila et ZIANI Zoulikha, La politique du financement du logement en 

Algérie, colloque international sur la crise du logement dans les pays arabes, 

université yahia fares –Médéa, 09-10 mai 2012, p p02, 03. 
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 1 أهمها: كما قام هذا المخطط بتبني مجموعة من الإجراءات

 ؛جاز البرامج السكنية قيد التنفيذاتمام ان .أ 

 )أي الثلاث سنواتمليون دج ينجز على مدى  100برنامج سكني قدرت تكلفته بـ  إطلاق .ب 

 ؛عمر المخطط(

 سكن للمجاهدين. 1500 إلى 500 من بإنجازتخصيص برنامج سكني خاص  .ج 

 (1973 -1970ثانيا: المخطط الرباعي الاول )

ثانيهما نحو تنمية احدهما نحو تنمية السكن الحضري و اتجاهين:  نحواتجهت سياسة الإسكان 

اد ، إلا أنه شهد سير بطيء وهذا راجع للمو بذلت فيه الدولة جهود استثمارية السكن الريفي حيث

يمكن للدولة أن تضعها في مجال  المادية المتوفرة في البلاد والتي لاالإنسانية و الوطنية والقدرات 

 2 دون الأخر.

السكنات يقع على عاتق الخزينة، م تمويل ، بموجبها نظا1971يمة وزارية سنة لقد صدرت تعلو 

 الاحتياط على النحو التالي:ني للتوفير و الصندوق الوطو 

 ؛ % 1بمعدل سنة و  30على مدة  % 50الخزينة العمومية بنسبة 

 3. %4.75بمعدل سنة و  20على مدة  % 50الاحتياط بنسبة الصندوق الوطني للتوفير و 

 الفترة كالآتي: تلككانت أهم الانجازات المحققة خلال و 

 
                                                           

1
 Hamidou Rachid, Le logement: Un défit, office des publications universitaires, Alger, 

1989, P33. 
عادة تنظيم مسارها في الجزائر، محمد بلقاسم حسن بهلول   2  : بناء قطاع اقتصاديسياسة تخطيط التنمية وا 

 .229، ص1999، الجزائر ،ان المطبوعات الجامعيةو ديالجزء الأول،  ،عمومي رائد
 في الأول حول أزمة قطاع السكن، الملتقى الدولي تمويل قطاع السكن في الجزائرعيسى دراجي ومنية خليفة،    3

 .08ص، 2012ماي  10و 09يومي  ،المدية -يحيى فارس الدكتور جامعة، واقع وآفاق -العربية الدول
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 (1973-1970ة خلال الفترة )ي(: الانجازات السكن05الجدول رقم )

 الفرق بينهما عدد السكنات البرامج السكنية السكنات

 27.000 18.000 45.000 السكنات الحضرية

 16.000 24.000 40.000 السكنات الريفية

 .09المصدر: عيسى دراجي و منية خليفة، مرجع سابق، ص 

بشكل كبير مع اهمال الصناعة عليم و ركزت السلطات العمومية خلال تلك الفترة على قطاع الت

ية الكافية، باعتقادها أنه لا يساهم في التنمية الاقتصادية الذي لم تعطي له الاهمقطاع السكن و 

بنسبة كبيرة، هذا ما أدى إلى تفاقم الأزمة وتراكمها بشكل لم تعد قادرة على مواجهتها في السنوات 

 اللاحقة.

 (1977-1974: المخطط الرباعي الثاني )اثالث

إنجاز مكاتب التي نجم عنها الدولة و السياسة المتبعة من طرف تم في هذا المخطط إعادة تصحيح 

التي تتخرج منها إطارات سامية، بالإضافة إلى انجاز مؤسسات وطنية في الهندسة المعمارية و 

لا سيما تلك الانجازات الفعالة ذات الجهد الكبير من طرف إن الأعمال التي تم القيام بها و  ،البناء

 1وظة في فترة المخططات الخماسية.الدولة في مجال السكن قد سمح بتسجيل تطورات ملح

فيما يتعلق بالإجراءات الخاصة بالمخطط الرباعي الثاني، فقد حددت السلطات العمومية برنامج  اأم

 سكن اجتماعي على النحو التالي:

 وحدة سكنية بما فيها السكنات قيد التنفيذ؛ 100.000الانطلاق في انجاز  .أ 

                                                           
عادة تنظيم مسارها في الجزائر، محمد بلقاسم حسن بهلول   1 : بناء قطاع اقتصادي سياسة تخطيط التنمية وا 

 .323مرجع سابق، صعمومي رائد، 
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مبلغ الكراء بما يتماشى مع القدرة الشرائية وحدة سكنية مع مراعاة  90.000توزيع  .ب 

 للمواطن؛

يق تشجيع عملية البناء الذاتي  واتمام هذا عن طر لطات الاهتمام للبرامج الريفية و أولت الس .ج 

 هذا بهدف امتصاص حدة التزاحم في المدن؛قرية فلاحية و  1.000انجاز 

يمة هذا تبعا للتعلو  1974فقد عرفت تغيير مع بداية  أما فيما يخص جانب تمويل السكنات .د 

 أصبح على النحو التالي:و  1973الوزارية الصادرة سنة 

 ؛ %1بمعدل سنة و  40ولمدة  % 75الخزينة العمومية بنسبة  .1

 1.%4.75بمعدل نة و س 20لمدة و  % 25الاحتياط بنسبة توفير و الصندوق الوطني لل  .2

 (1977-1974البرامج السكنية خلال المخطط الرباعي الثاني ) (: تطور06الجدول رقم )

 
 السكناتأنواع 

 عدد المساكن

 المنجزة المبرمجة

 45.000 100.000 الحضرية السكنات

 75.000 100.000 الريفية السكنات
   Source : Hamidou Rachid, op.cit, p 42. 

من مما هي في  السكنات الريفية أكثرمن خلال الجدول السابق نلاحظ أن نسبة الانجاز في 

ذلك ناتج عن السياسة المتعبة من قبل الدولة في تلك الفترة بتشجيع عملية و  ،السكنات الحضرية

اع كان لا يزال يعاني من عجز غير أن هذا القط ،قصد الحد من ظاهرة النزوح الريفي الريفيالبناء 

 .ةاجتماعيو  ةاقتصادي راثله آ

 

                                                           
 . 76ابتسام حاوشين، مرجع سابق، ص   1
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 (1989-1980الخماسيين ) ططينالمخ فترة رابعا:

 تمحورت تصورات المخطط الخماسي الأول لتنمية السكن حول ثلاثة محاور: 

 توسيعها؛تنظيم المدن القديمة و  .أ 

 البلديات؛يث مراكزه الحضرية في الولايات والدوائر و تحدطوير الحياة السكنية في الريف و ت .ب 

 الصحراء.ديدة في مناطق الهضاب العليا و بعث مدن ج .ج 

الكمية التقديرية الإجمالية من الترخيص المالي، لفترة المخطط الخماسي الأول، معدل  تتمثلكما 

للمخطط  % 42للمخطط الثلاثي و  %83بل امق  %65إنجاز مالي تقديري هو ما يقارب من 

عدل انجاز تقديري مرتفع نسبيا إذا مللمخطط الرباعي الثاني، فإنه إذن   %24الرباعي الأول و

نسبة انجازه المالية التقديرية عن المستوى العيني للإنجاز، لأن التعبير العيني أصدق من  عبرت

براز درجات التحكم في التسيير و ال   1الانجاز.تعبير النقدي في تمثيل الحقيقة وا 

نظرا للتحولات التي أسفرتها السياسة السكنية الجديدة خاصة مع ظهور نمط حظري جديد، صدرت و 

للخزينة  أوكلت مهمة تمويل السكن الاجتماعي ،1979ديسمبر  23في  01ية رقم تعليمة وزار 

ب سنة،  لينسح 40على مدى و   %1ذلك بمعدل فائدة رمزي مقدر بـ و   %100بنسبة العمومية و 

يتكفل عن طريق الاجتماعي و  الاحتياط من دائرة تمويل السكنبذلك الصندوق الوطني للتوفير و 

 2ر الأفراد( بتمويل السكن الترقوي.موارد الخاصة )أي ادخا

سريعة  سنوية من جهة توفير السكن بوتيرة كانتالمهمة الكبيرة أمام المخطط الخماسي الثاني أما 

استخدام جيع المواطنين أيضا على البناء و مسكن في العام مع تش 110.000تعادل ما يقارب من 

                                                           
عادة تنظيم مسارها في الجزائر، محمد بلقاسم حسن بهلول   1 تنظيم الاقتصاد : إعادة سياسة تخطيط التنمية وا 

 . 68 -66ص ، ص1999ان المطبوعات الجامعية ، و دي الجزائر،، الجزء الثاني ،الوطني
 .80ابتسام حاوشين، مرجع سابق، ص   2
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عمرنة عملية البناء لتجنب أشكال البناء من جهة أخرى انياتهم المادية في هذا المجال و امك

الفوضوي عن طريق فرض قواعد فنية تتجاوب مع شروط العمران سواء كان ذلك في اطار 

 التي يجب أن يخضع عمل البناء لمقاييسها في جميع المدن مهما كان ،مخططات العمران القيادية

أن يحترمها كل شخص مقبل على أو في اطار الالتزام بقواعد البناء العامة التي يجب  ،حجمها

  1البناء.

 (1989-1980الخماسيين ) المخططين البرامج السكنية خلال (: تطور07الجدول رقم ) 

حجم البرامج السكنية  الفترة
 ) اجتماعي و ريفي(

ور السكنات في ط
 الانجاز

و غير  السكنات المبرمجة
 المنجزة

 نسبة الانجاز

 1984-1980من 
الخماسي  المخطط
 الأول

217.444 171.476 45.968 78%  

 1989-1985من 
المخطط الخماسي 

 الثاني

353.123 231.236 12.887 65%  

 .80المصدر: ابتسام حاوشين، مرجع سابق، ص 

من خلال هذا الجدول نلاحظ أن الدولة باشرت في الاهتمام بهذا القطاع بشكل أكبر مقارنة 

بالمخططات السابقة، غير أن الانجاز في المخطط الخماسي الثاني انخفضت نسبته بسبب الأزمة 

 على العديد من القطاعات. أثرتالتي منتصف الثمانينات و في  حدثتالتي 

فترة كان يتسم بالتخصص المصرفي الذي كان سائد في الجزائر إبان هذه الللإشارة فإن النظام و 

هذه  ،التقدمناك أية منافسة بين هذه البنوك ولا حتى آثار التطور و الاحتكار، ليست هالقطاعي و 

لقد كانت هذه الفترة توصف بتقسيم المهام النظام المخطط الذي ساد آنذاك، و الوضعية كانت نتيجة 

تطبيقا لهذا المبدأ، فالشؤون الفلاحية كانت رفية التابعة للدولة، و بين المؤسسات المص بطريقة ادارية
                                                           

عادة تنظيم مسارها في الجزائرمحمد بلقاسم حسن بهلول،    1 : إعادة تنظيم الاقتصاد سياسة تخطيط التنمية وا 
 .202سابق، ص، مرجع  الوطني
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التنمية الريفية في دت هذه المهمة إلى بنك الفلاحة و من اختصاص البنك الوطني الجزائري ثم اسن

، بينما كل المؤسسات الاقتصادية التابعة للدولة قد وزعت بطريقة ادارية على 1982سنة 

ف ات المصرفية الأخرى. فالبنوك العمومية المتواجدة على الساحة آنذاك لم تكن تتصر المؤسس

 1برامج الدولة.كوسيط مالي بالمعنى الحقيقي، وانما كانت أداة لتنفيذ سياسة و 

   (2014-1990المطلب الثالث: تقييم السياسة السكنية خلال الفترة )

كذلك العشرية السوداء تصاد السوق و الموجه إلى اق تميزت فترة التسعينيات بالانتقال من الاقتصاد

التي كانت السبب في تجميد الكثير من المشاريع السكنية، حيث حاولت الدولة اعادة النظر في أهم 

خلق مؤسسات ل اتخاذ اجراءات تمويلية جديدة و من خلا ،العراقيل التي كانت تواجه قطاع السكن

 مدعمة لهذا القطاع.

 (1996 -1990ما بين )مرحلة  أولا: ال

 نهتأ فقد صعبة جد الإسكان ظروف وأصبحت 1990 سنة بداية عصيبة بمرحلة السكن قطاع مر

 السكن، ومنها الاجتماعية القطاعات منها تستفيد كانت التي الضخمة العمومية النفقات مرحلة الدولة

 المؤسسات لها تعرضت التي التصفية هذه البناء، مؤسسات ومنها المؤسسات حل الواقع هذا فتطلب

 أدى الذي الأمر ،(المقاولون) للخواص جزئية سيطرة القطاع عرف وبالمقابل العمال، تسريح إلى أدت

 ظل في المساكن من المبيعات وتراجعت الإنجاز تكاليف ارتفاع مع موازاة المساكن بيع أثمان غلاء إلى

 .2 الشرائية القدرة تدهور

                                                           
 ، 2007الجزائر،  ،لنشرلار ليجوند ، الطبعة الثانية، دتمويل السكن في الجزائر استراتيجيةعبد القادر بلطاس،    1

 .68 ،67ص ص
كلية  ماجيستر،ال رسالة مقدمة لنيل درجة، تأثير برنامج التعديل الهيكلي على الأسرة الجزائرية، سعاد مهمائي   2

 .70، 69ص، ص 2009جامعة باتنة،  العلوم الاجتماعية والعلوم الاسلامية،
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ة عن باتخاذ اجراءات جديدة تقضي بتخلي الخزينة العمومي 1990كما قامت الحكومة في سنة 

من طرف الصندوق الوطني فرضت كحل مؤقت تمويل هذه السكنات تمويل السكنات الاجتماعية و 

سنوات. أيضا في  6الاحتياط إلى حين إيجاد حل مناسب، هذا الحل المؤقت دام أكثر من للتوفير و 

كان تزاماتها فيما يخص تمويل وبناء السكن و الدولة عن الاتخذ قرار يقضي بتخلي  1991سنة 

عوضا عن ذلك  هالكنو يعني من هذا القرار تخلي الدولة عن التدخل في تمويل مشاريع السكن 

 1تستمر في تقديم الدعم اللازم للعائلات التي ترغب في بناء سكن ذاتي.

الاحتياط ي للتوفير و وق الوطنو نتيجة لاستعمال كل السيولة الموجودة لدى الصند 1996في و 

 2أرجعت مسؤولية تمويل قطاع السكن للخزينة العمومية.

المتعلق بالنقد والقرض برفع التخصص البنكي،  1990أفريل  14 الصادر في  90/10سمح قانون 

مهمشا عكس باقي  التي حاولت من خلاله البنوك، تنويع نشاطها حيث بقي قطاع السكنو 

ي تتميز بطول المدة في التحصيل والضخامة الت طبيعة القروض العقارية هذا بسببالقطاعات، و 

كذا مخاطر عدم السداد. ونتيجة للحالة العصيبة التي كان يعاني منها قطاع السكن في التمويل و 

بهدف تشجيع  التمويليةلإصلاحات الهيكلية، المؤسساتية و قامت السلطات العمومية بمجموعة من ا

كذا طاع عن طريق تقديم قروض عقارية وانشاء سوق رهني عقاري و ثر بهذا القالبنوك للاهتمام أك

مؤسسات أخرى تقدم الضمانات اللازمة ادة تمويل هذا النوع من القروض و انشاء مؤسسات تقوم بإع

 3لها.

                                                           
، ديوان )السياسات والتقنيات الحديثة في تمويل السكن( الاقتصاد المالي والمصرفي، عبد القادر بلطاس   1

 .36، ص 2001الجزائر،  المطبوعات الجامعية،
2
 Mahiou Samira, Guide du charge du crédit et recouvrement: Crédit aux 

particuliers, Direction du réseau Cnep-banque, Alger, 2004, p02. 
3
 Ibid ,  p17. 
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ذلك لتخفيف و  المتعلق بالنشاط العقاري 93/03كما قامت الدولة خلال نفس الفترة بإصدار قانون 

" يشتمل النشاط العقاري على  02:1الدولة، حيث عرفت الترقية العقارية في المادة  علىالثقل 

مجموع الأعمال التي تساهم في إنجاز أو تجديد الأملاك العقارية المخصصة للبيع أو الإيجار أو 

لتلبية حاجات خاصة، يمكن أن تكون الأملاك العقارية المعنية محال ذات الاستعمال السكني أو 

 مخصصة لإيواء نشاط حرفي أو صناعي أو تجارية".محال 

 (2014 -1997المرحلة ما بين )ثانيا: 

وضعت الدولة كل الآليات المناسبة لتسهيل الحصول على السكن بوضع  1997سنة من  انطلاقاو 

 السكنات البيع بالإيجارلتساهمي و اصيغ جديدة ادمج المواطن في تمويلها منها السكن الاجتماعي 

المادية جندت كل الوسائل المالية و حيث  (2009-2005ن خلال المخطط الخماسي )أيضا مو 

التجهيزات العمومية مع يهدف إلى مضاعفة إنجاز السكنات و  الذيو  هذا المشروع الضخم لتحقيق

تشجيع الترقية العقارية عبر تسهيل تركيز على تحسين الإطار المبني وتنويع عروض السكن و ال

الإبقاء على دعم الدولة عبر مواصلة إنجاز برامج السكن الاجتماعي و  حصول على القروضال

   2.الإيجاري الموجه للفئات المحرومة

وحدة سكنية ليرفع هذا العدد  مليون لإنجاز( هدفا مبدئيا 2009-2005للبرنامج الخماسي )كان 

لتي اتخذت عملا بالقرارات ا  %65مليون وحدة سكنية مسجلا بذلك زيادة نسبتها  1.65الى 

الامتصاص التدريجي تكميلية لولايات جنوب الوطن والهضاب العليا و  المتمثلة في اعداد برامج

يبلغ  2009-2005للإشارة فان عدد الوحدات السكنية المنجزة خلال فترة و ، للسكن الهش
                                                           

في  ةؤرخم ،14، الجريدة الرسمية عدد تعلق بالنشاط العقاريالم 03-93المرسوم التشريعي رقم  من 02المادة    1
 .05، ص1993مارس  03

على المستوى الوطني خلال الخماسي انجاز مليون وحدة سكنية البوابة الرسمية لخمسينية استقلال الجزائر،   2
، تم   ?/http://www.djazair50.dzوحدة-مليون-متاح على الموقع الالكتروني: انجاز،  2005-2009

 .02/02/2015الاطلاع عليه بتاريخ 
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من هدف برنامج رئيس الجمهورية الذي  %91.2 الفئات( مما يمثل  وحدة سكنية )كل 912326

من  %42تمثل السكنات الريفية نسبة و  .2009نص على تسليم مليون وحدة سكنية في افاق سنة 

بخصوص الجانب المالي و  . %58هذه السكنات المنجزة فيما بلغت نسبة السكنات الحضرية منها 

مليار  1.581(  قدرت قيمته 2009-2005خصصت الدولة غلافا ماليا اجماليا لبرنامج السكن )

( فإنه قد خصص غلاف مالي قدرت قيمته 2014-2010أما بالنسبة للمخطط الخماسي ) دج.

 دولار لقطاع السكن من أجل انجاز مليوني مليار 50مليار دج أي ما يعادل  3700بأكثر من 

من و  .2014-2010للفترة الممتدة من  وحدة سكنية و اعادة الاعتبار للنسيج العمراني بالنسبة

تمت  مليار دولار التي 286مليار دج حوالي   21.214 ـمجموع الالتزامات المالية المقدرة قيمتها ب

 تعبئتها من طرف البرنامج الخماسي الجديد الخاص بالاستثمارات العمومية تم تخصيص حصة

يتعلق و  بهدف امتصاص العجز المسجل في هذا القطاع على المستوى الوطني. % 17.4نسبتها 

 300.000وحدة سكنية ترقوية و 500.000وحدة سكنية ايجارية و 500.000 بإنجازالأمر أيضا 

 1وحدة سكنية ريفية. 770.000نية في اطار امتصاص السكن الهش ووحدة سك

 

 

 

 
                                                           

، 18، 17، ص ص2010ماي  24 ،2014-2010برنامج التنمية الخماسي بيان اجتماع مجلس الوزراء،  1
 متاح على الموقع الالكتروني: 

http://www.algerianembassy-kuwait.com/ar/tourisme/prog2010-2014.pdf  تم الاطلاع ،
 .بتصرف(، )26/02/2015عليه بتاريخ: 
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 الإطار المؤسساتي للتمويل والإنتاج السكني بالجزائرالثالث: المبحث 

قصد الاستجابة للطلب المتزايدة من السكنات، قامت الدولة بإعداد مجموعة من الأصناف السكنية، 

هيئات، منها من تقوم بتسيير اليوجه كل صنف حسب مداخيل الأفراد، وقامت بإنشاء مجموعة من 

عملية المتكلف الوحيد بكان القطاع العام هو و الإعانات المقدمة ومنها من تقوم بعملية الإنجاز، 

 المجال بعدها للقطاع الخاص.لتفتح  الإنجاز

 أصناف البرامج السكنية المطلب الأول:

حيازة سكن على مساعدة الأفراد الذين يتمتعون بمداخيل ضعيفة بهدف الحد من أزمة السكن و 

كما  ،بشروط معينة صنفكل  ، تميزالسكنية الأصنافلائق، قامت الدولة بإعداد مجموعة من 

 من قيمة السكن. % 100تقديم اعانات مالية تصل إلى بإنجاز و  قامت

 السكن العمومي الايجاري أولا:

يعتبر السكن العمومي الإيجاري الصنف الذي يوجه للطبقة المعوزة، حيث تقوم الدولة بتمويل 

عرض كيفية معالجة الملفات من تعريفه و لدراسة هذا الصنف لابد و  ،من قيمة السكن 100%

 به.الخاصة 

 :السكن العمومي الايجاري تعريف .أ

يقصد بالسكن العمومي الإيجاري السكن المموّل من طرف الدولة أو الجماعات المحلية، والموجه 

تصنيفهم حسب مداخيلهم ضمن الفئات الاجتماعية المعوزة والمحرومة  تمفقط للأشخاص الذين ت

لا يستفيد من السكن العمومي الإيجاري إلا ، و سكنا أو تقطن في سكنات غير لائقةالتي لا تملك 

سنوات على الأقل ببلدية إقامته الاعتيادية ولا يتجاوز دخله  (5) الشخص الذي يقيم منذ خمس 
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يجب أن يكون سن طالب السكن إحدى دج و  24.000 العائلي الشهري أربعة وعشرين ألف دينار 

 1. سنة على الأقل عند تاريخ إيداع طلبه (21)وعشرين 

 :كيفية معالجة الملفات .ب

تكلف تو يودع طلب السكن لدى لجنة الدائرة المعنية مقابل تسليم وصل يحمل رقم وتاريخ التسجيل 

 : لجنة الدائرة بالمهام الآتية

 البت في كل طلب؛ .1

عدم ط السابقة الذكر فيما يخص دخله و الشرو التأكد من تطابق كل طلب مع أحكام  .2

 استعمال سكني من قبل؛الاستفادة من سكن ذو 

الفصل في صحة الطابع الاجتماعي للطلبات على أساس نتائج التحقيقات التي قامت بها  .3

 ؛فرق التحقيق

الترتيب حسب الأولوية  للطلبات الواردة من طالبي السكنات الذين تبلغ أعمارهم خمسا  .4

 (35)لاثين ( سنة فأكثر وتلك الواردة من الذين تقل أعمارهم عن خمس وث35وثلاثين )

 ؛سنة، على أساس المقاييس وسلم التنقيط

يجب أن تكون الطلبات غير المقبولة من طرف لجنة الدائرة محل رفض كتابي يبلغ لطالبي  .5

 .السكن المعنيين مع تبرير أسباب الرفض

، يخص أحدهما فات الطلبات المقبولة للتحقيق والدراسة، على كشفين متباينينتسجل ملمن ثم و 

يخص الآخر طالبي السكنات كثر، و سنة فأ  (35)طالبي السكنات الذين يبلغون خمسا وثلاثين 

قوم لجنة الدائرة تو  ،سنة عند تاريخ استلام الطلب  (35)الذين تقل أعمارهم عن خمس وثلاثين 
                                                           

الجريدة  ،يحدد قواعد منح السكن العمومي الإيجاري 142-08من المرسوم التنفيذي رقم  5و  4، 2المادة    1
 .18، ص2008ماي  11في  ةؤرخم ،24 عددالرسمية 
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وثيقة التقنية لة في العلى أساس الملاحظات المسجطبقا لمعايير وسلم التنقيط  و بتنقيط الطلبات 

أخيرا و  ،الوثائق المتعلقة بالوضعية الشخصية والعائلية لطالبي السكنات المرفقة بالملفاتللتحقيق و 

طلب في بطاقة التلخيص التي يحدد نموذجها بقرار من الوزير المكلف  لكلتسجل النقاط الممنوحة 

أعضائها من أجل التداول  جتمع لجنة الدائرة في نهاية عمليات التنقيط بحضور جميعتو  ،بالسكن

 1.حول ترتيب طالبي السكنات وفق نظام تنازلي حسب عدد النقاط المحصل عليها

 السكن الترقوي المدعم ثانيا:

يقدم مع دفع لا يمول كليا من طرف الدولة، أي  ،يختلف السكن الترقوي المدعم عن سابقه في كونه

 .المستفيد مساهمة شخصية

 :السكن الترقوي المدعم تعريف .أ

للحصول على المساعدة  موجه للطالبين المؤهلينينجزه متعهد بالترقية العقارية و هو كل سكن جديد 

يجب أن ينجز المتعهد بالترقية العقارية السكن و ، رسوملمالتي تمنح في إطار أحكام هذا االمباشرة 

بين الوزيرين  بموجب قرار مشتركشروط مالية تحدد رقوي المدعم طبقا لخصائص تقنية و الت

 2المالية.المكلفين بالسكن و 

 :تحديد مبلغ الإعانات .ب

 يحدد مبلغ المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة حسب دخل الطالبين كما يأتي:

                                                           
 ،يحدد قواعد منح السكن العمومي الإيجاري 142-08من المرسوم التنفيذي رقم  27و 26، 22، 15، 7المادة    1

 .20-18، ص ص2008ماي  11في  ةؤرخم ،24 عددالجريدة الرسمية 
المباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء يحدد مستويات المساعدة  235-10من المرسوم التنفيذي رقم  2المادة    2

كذا كيفيات منح هذه المساعدة، الجريدة مستويات دخل طالبي هذه السكنات و سكن جماعي أو بناء سكن ريفي و 
 .40، ص2010أكتوبر  07مؤرخة في  58،الرسمية عدد 
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أقل من طني الأدنى المضمون و ( الدخل الو 1دج إذا كان الدخل يتجاوز مرة ) 700.000 .1

 ي الأدنى المضمون أو يساويها؛( مرات الدخل الوطن4أربع )

أقل ت الدخل الوطني الأدنى المضمون و ( مرا4دج إذا كان الدخل يتجاوز أربع ) 400.000 .2

 ( مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون أو يساويها.6ست )

كما يمكن المستفيد من المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة الاستفادة من تخفيض نسبة الفائدة 

 1مؤسسات القرض.القروض الممنوحة من البنوك و على 

 صيغة البيع بالإيجار ثالثا:

رى في كونه يسدد المستفيد إيجار صناف الأخ، ويتميز عن باقي الأأطلقته الدولة آخر صنف هو

 وفي نهاية المدة يتحصل على ملكية تامة للسكن.

  :بالإيجارتعريف صيغة البيع  .أ

هي صيغة تسمح بالحصول على مسكن بعد اقرار شرائه بملكية تامة بعد انقضاء مدة الايجار 

يتاح البيع بالإيجار لكل شخص لا يملك أو لم يسبق له أن تملك و المحددة في اطار عقد مكتوب، 

لم يستفيد من مساعدة مالية من الدولة لبناء مسكن أو و  ،ر ذا استعمال سكني ملكية كاملةعقا

 2لشرائه.

                                                           
الممنوحة من الدولة لاقتناء يحدد مستويات المساعدة المباشرة  235-10من المرسوم التنفيذي رقم  6و 3 لمادةا   1

سكن جماعي أو بناء سكن ريفي ومستويات دخل طالبي هذه السكنات وكذا كيفيات منح هذه المساعدة، الجريدة 
 .40، ص2010أكتوبر  07مؤرخة في  ،58الرسمية عدد 

عمومية في إطار بأموال  يحدد شروط شراء المساكن المنجزة 105-01من المرسوم التنفيذي رقم  6و 2المادة   2
 .18، ص 2001 ريلأف 29 في ،ؤرخةم 25 عددالجريدة الرسمية  ،كالبيع بالإيجار وكيفيات ذل
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يجب أن يسدد المستفيد مبلغ ثمن المسكن في كل الحالات بعد خصم مبلغ الدفعة الأولى على 

يتم تسديد المؤجل وفقا أقساط تبين المبلغ الواجب دفعه ( سنة و 20مدة لا تتجاوز عشرين ) مدى

 1شهريا موزعة على المدة المتفق عليها.

بالإيجار أن يسدد دفعة أولية لا تقل عن  يجب على كل من يطلب شراء مسكن في اطار البيع

 من ثمن المسكن غير أن تسديد هذه الدفعة الأولى يمكن أن يتم حسب الكيفيات الآتية: 25%

 من ثمن المسكن عند الاقرار الثابت بالشراء؛  10% .1

 من ثمن المسكن عند استلام المستفيد المسكن؛  5% .2

 ثمن المسكن أثناء السنة الأولى من شغل المسكن؛ من  5% .3

 2 من ثمن المسكن أثناء السنة الثانية من شغل المسكن.  5% .4

 :اجراءات البيع بالإيجار .ب

 3كالآتي: واجراءات لاحقة للعقد سابقة للعقد هناك اجراءات

 :السابقة للعقد جراءاتالإ .1

يسلم الطلب لدى  تطويرهة الوطنية لتحسين السكن و بعد طلب الشراء لدى الهياكل التي تعينها الوكال

تسجل و  المذكورة في المطبوع النموذجيكالة لهذا الغرض مرفقا بالوثائق الشبابيك التي تفتحها الو 

. يوقعه المدير العام للوكالة أو ممثلهمني فور استلامها في سجل يرقمه و الطلبات وفق ترتيبها الز 

                                                           
حدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع ي 105-01من المرسوم التنفيذي رقم  8المادة    1

 .18، ص 2001 ريلأف 29 في ؤرخةم 25 عددالجريدة الرسمية ك، بالإيجار وكيفيات ذل
في إطار البيع  يحدد شروط وكيفيات شراء المساكن المنجزة 137-04من المرسوم التنفيذي رقم  7المادة    2

 .36، ص 2004 ريلأف 28ؤرخة في م 27عدد الجريدة الرسمية  بالإيجار
، ص 2007 ،5العدد  ورقلة، -جامعة قصدي مرباح، مجلة الباحث، عقد البيع بالإيجار، نوارة حمليل   3

  .180 ،179ص
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خاصة حددت تشكيلتها من طرف الوزير المعني. تتوج أعمال  تعالج هذه الطلبات من طرف لجنة

أخيرا تسجل و  ،ن الأشخاص الذين عولجت ملفاتهم وقبلتاللجنة بمحضر يوقعه جميع أعضائها يبي

قائمة المستفيدين في بطاقة وطنية خاصة بهذه العملية، تفتح على مستوى المديرية العامة للوكالة. 

عند دفع القسط الأول المسكن كالتزام نهائي بالشراء و  من ثمن %10تتم دعوة المستفيدين لدفع 

ذلك قبل تسليم ، و البيع بالإيجار أمام الموثق ، للمستأجر المستفيد أن يطالب بتحرير عقد10%

 مفاتيح السكن.

  :بالإيجارعقد البيع  لإبرامالاجراءات اللاحقة  .2

 التسجيل، الشهر ونقل ملكية المسكن:تمر الاجراءات اللاحقة لإبرام العقد بالتوثيق، 

 :الوزارة مبينا بذلك فقا للنموذج الذي أعدته وثق بتحرير عقد البيع بالإيجار و يلتزم الم التوثيق

 تتحلى أهمية التوثيق بالنسبة لهذا الحق في:شروط العقد والتزامات كل أطرافه و 

لا كان باطلا؛قد وهو الشكلية و اتمام ركن من أركان الع -  ا 

 تمكين المتعاقدين من سند تنفيذي يضمن تنفيذ الالتزامات المتقابلة لكل الأطراف؛ -

ثبات ذلك بالوثائق وتحديد باقي الأقساط كي لا فيه التصريح بالأقساط المدفوعة و يتم  - ا 

 زيادة الأقساط متى شاء.المتعهد بالترقية إلى المراوغة و يلجأ 

 :عن زبائنه  نيابةلحساب الخزينة العمومية و الموثق هي عملية جبائية يقوم بها  التسجيل

الطابع منهم ليودعها بصندوق قابض الضرائب المختص إقليميا، فيحصل رسوم التسجيل و 

تسجل العقود الموثقة التي تم تلخيصها مسبقا في كشوف معدة من طرف المحررين على 

دم فيه هذه وقت الذي تقالنسخ الأصلية ويجب إيداعها لدى مصلحة التسجيل في نفس ال

 النسخ الأصلية.الدفاتر و 
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 :لمعاملات الواردة على العقارات يلعب الشهر وظيفة هامة في إعلان الغير با إجراء الشهر

حيث أن   الحقوق المرتبة عليها لذا يسميه البعض الاعلان العقاري بدلا من الاشهار العقاريو 

ن لم تكن تتضمن، و الإيجارات الطويلة الأمد يجب إشهارها نقلا لحق عيني لكن العبرة من  ا 

في مواجهة الغير، ما دمت مدة تجاج بهذا الإيجار بين الأطراف و وراء إشهارها هي الاح

 سنة فنرى ضرورة إشهارها وفقا للأوضاع المقررة قانونا. 12الإيجار في البيع الإيجاري تفوق 

 :بيع بالإيجار بعدما تنتقل ملكية المسكن موضوع هذا العقد الخاص بال نقل ملكية المسكن

كن بعقد رسمي محرر أمام ، تنتقل ملكية المسالمستفيد ثمن بيع المسكن بكامله يستوفي

 الاشهار لدى الادارة المعنية وفقا للتشريع المعمول به.الموثق ويخضع لإجراءات التسجيل و 

 رابعا: السكن الترقوي العمومي

وتقتصر إعانة الدولة في دفع  مساهمة شخصية،مع دفع المستفيد  العمومييقدم السكن الترقوي 

، أو في شكل على المستفيدحقيقة في السوق وتلك التي تفرض  الفائدة المطبق بين معدل لفارقا

 تخفيض من قيمة الأرضي التابعة للدولة. 

 تعريف السكن الترقوي العمومي:  .أ

"السكن الترقوي  1من السكنات: هذا النوع 203-14من المرسوم التنفيذي رقم  02عرفت المادة رقم 

يستفيد من إعانة الدولة... وتتكفل الدولة بإنجازه م و العمومي هو مشروع عقاري ذو صالح عا

 تضمن الاستفادة من هذه الصيغة من السكن لكل طالب مؤهل."و 

 

                                                           
، يحدد شروط وكيفيات شراء السكن الترقوي العمومي 203-14من المرسوم التنفيذي رقم  02المادة رقم    1

 .07، ص2014جويلية  27مؤرخة في  ،44لجريدة الرسمية عدد ا
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من بما تتضمنه يحدد ثمن التنازل عن السكن الترقوي العمومي على أساس الكلفة النهائية لإنجازه و 

 1هامش الربح الخاص بالمرقي العقاري.نفقات شراء الأرض و 

هذه السكنات موجهة للفئة التي لا تستطيع اقتناء السكن العمومي الإيجاري أو السكن الترقوي 

ذلك أن دخلهم يفوق المستويات المحددة عند هذه الأنواع م أو حتى سكنات البيع بالإيجار و المدع

 الأخيرة.

 على سكن ترقوي عمومي:شروط الحصول . ب

 يتاح السكن الترقوي العمومي لكل طالب:

زوجه ملكية تامة، عقارا ذا استعمال سكني أو قطعة يملك أو لم يسبق له أن ملك هو و  لا .1

 أرض صالحة للبناء؛

 زوجه، من مساعدة مالية من الدولة لبناء سكن أو شرائه؛لم يستفيد هو و  .2

( مرة الدخل الوطني الأدنى 12ي اثني عشر )يقل أو يساو ( مرات و 6يفوق دخله ست ) .3

 2المضمون.

 شكل الاعانات المقدمة من طرف الدولة:. ج

 التنظيم المعمول بهما في شكل:منح إعانة الدولة طبقا للتشريع و ت

 تخفيضات في نسبة الفائدة على القروض؛ .1

                                                           
، الترقوي العمومي يحدد شروط وكيفيات شراء السكن 203-14من المرسوم التنفيذي رقم  05المادة رقم    1

 .07، ص2014 جويلية 27مؤرخة في  ،44لجريدة الرسمية عدد ا
، يحدد شروط وكيفيات شراء السكن الترقوي العمومي 203-14من المرسوم التنفيذي رقم  08المادة رقم    2

 .07، ص2014 جويلية 27مؤرخة في  ،44لجريدة الرسمية عدد ا
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السكنات  الموجهة لإقامة، و تخفيضات في قيمة الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة .2

 التابعة لهذه الصيغة؛

 1الثانوية.ل ميزانية الدولة بأشغال الطرق والشبكات المختلفة الأولية و تكف .3

لا يتحصل المستفيد على أي إعانة من طرف الترقوي العمومي كما يجب الإشارة أن لاقتناء السكن 

نما يكون أنواع السكنات المذكورة سابقا و  الصندوق الوطني للسكن كباقي في شكل تخفيض في ا 

 %3يض في نسبة الفائدة على القروض والتي تكون بـ قيمة الأراضي التابعة لأملاك الدولة أو تخف

يقل أو يساوي اثني عشر مرة الدخل الوطني الأدنى و ست مرات أن دخل المستفيد يفوق  باعتبار

 دج. 216.000دج و 180.000كون دخله محصورا بين أي ي المضمون

  الريفي السكن: خامسا

بهدف الحد من الهجرة الريفية التي مست الجزائر في نهاية السبعينيات، قامت الدولة 

 فراد على بناء سكنات في الأرياف.بإصدار صيغة السكن الريفي من أجل تشجيع الأ

 تعريف السكن الريفي:. أ

تثبيت ويهدف لتنمية المناطق الريفية و  يندرج السكن الريفي في إطار سياسة التنمية الريفية،

نجاز سكن لائق في محيطهم الريفي في إطار البناء ويتمثل في تشجيع الأسر لإ ،المحليين كانالس

                                                           
، يحدد شروط وكيفيات شراء السكن الترقوي العمومي 203-14من المرسوم التنفيذي رقم   06المادة رقم    1

 .07، ص2014 جويلية 27مؤرخة في  ،44لجريدة الرسمية عدد ا
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تكون ملكه، ومشاركته في  تتمثل مشاركة المستفيد في هذه الحالة، في توفير قطعة أرض، و الذاتي

 1نجاز الأشغال.ا  تنفيذ و 

"كل سكن ينجزه  2:على أنهالسكن الريفي  235-10المرسوم التنفيذي رقم  من 2المادة  عرفتو 

أشخاص مؤهلون للحصول على مساعدة الدولة بعنوان السكن الريفي، ويجب أن ينجز السكن 

 الريفي في فضاء ريفي في إطار البناء الذاتي."

 شروط اكتساب الاعانة لإنجاز سكن ريفي: .ب

حدد كيفيات تطبيق المرسوم يالذي  2008سبتمبر  13القرار الوزاري المشترك الممضي في حدد 

 3شروط اكتساب الإعانة لإنجاز سكن ريفي كما يلي: 05في مادته   308-94التنفيذي رقم 

أعلاه للعائلات التي  3تخصص الاستفادة من المساعدات المالية المنصوص عليها في المادة "

يجب من جهة أخرى، و  ( مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون.6يفوق ست ) تثبت دخلا شهريا

على طالبي الإعانة من أجل اكتساب سكن جديد أو الانجاز عن طريق البناء الذاتي في الوسط 

 الريفي، أن تتوفر فيهم الشروط الآتية:

مسبق  تعهدعدم الاستفادة من مسكن من الحضيرة العمومية الإيجارية ما عدا في حالة  .1

 بإرجاعه؛

                                                           
، متاح على الموقع الالكتروني: السكن الريفيوالمدينة،  وزارة السكن والعمران   1

http://www.mhuv.gov.dz/Pages/ArticleArabe.aspx?a=59  :تم الاطلاع عليه بتاريخ
10/03/2015. 

يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء  235-10من المرسوم التنفيذي رقم  2المادة    2
كذا كيفيات منح هذه المساعدة، الجريدة مستويات دخل طالبي هذه السكنات و سكن جماعي أو بناء سكن ريفي و 

 .40، ص2010أكتوبر  07مؤرخة في  58الرسمية عدد 
ربيع  28المؤرخ في  308-94حدد كيفيات تطبيق المرسوم التنفيذي رقم يالقرار الوزاري المشترك من  6المادة   3 

الذي يحدد قواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن في مجال  1994أكتوبر سنة  4الموافق  1415الثاني عام 
 .27، ص2008أكتوبر  05، مؤرخة في 57الدعم المالي للأسر، الجريدة الرسمية عدد 

http://www.mhuv.gov.dz/Pages/ArticleArabe.aspx?a=59
http://www.mhuv.gov.dz/Pages/ArticleArabe.aspx?a=59
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 تحدد كيفيات التكفل بهذا الشرط بمنشور من الوزير المكلف بالسكن؛ .2

 عدم الاستفادة من مساعدة من الدولة مخصصة للسكن؛ .3

 "عدم حيازة أي محل ذي استعمال سكني حيازة تامة. .4

 :الدولة لبناء السكن الريفيالمقدمة من قبل عانة الإ مبلغ .ج

تفيد من دعم أن يس أو يزاول نشاط في الوسط الريفي، شخص طبيعي يقيم في البلدية، يمكن لأي

 يقدر مبلغ الإعانة بـ:، و الدولة للسكن الريفي

دج بالنسبة لولايات الجنوب العشرة )أدرار، تمنراست، إليزي، تندوف، الأغواط،  1.000.000. 1

 بسكرة، بشار، ورقلة، الوادي وغرداية(؛

 1 .بالنسبة لباقي الولايات دج 700.000. 2

 تحديد معدلات الفائدة المطبقة لبناء سكن ريفي: د.

المؤسسات المالية لبناء سكن لتي تمنحها البنوك و تحدد معدلات التخفيض المطبقة على القروض ا

 ريفي، كما يأتي:

( مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون أو 6عندما تكون مداخيل المستفيد أقل بست ) .1

 في السنة؛ %1تساويها، يتحمل هذا المستفيد نسبة فائدة قدرها 

أقل لأدنى المضمون و ( مرات الأجر الوطني ا6عندما تكون مداخيل المستفيد أكثر بست ) .2

( مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون، يتحمل هذا المستفيد نسبة فائدة 12باثنتي عشر )

 1في السنة. %3قدرها 

                                                           
، متاح على الموقع الالكتروني: السكن الريفيوزارة السكن والعمران والمدينة،    1

http://www.mhuv.gov.dz/Pages/ArticleArabe.aspx?a=59  :تم الاطلاع عليه بتاريخ
11/03/2015. 

http://www.mhuv.gov.dz/Pages/ArticleArabe.aspx?a=59
http://www.mhuv.gov.dz/Pages/ArticleArabe.aspx?a=59
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 المساعدة: شروط وكيفيات تحرير ه.

 يتم تحرير مساعدة الدولة في حصتين:

من المساعدة تحرر في شكل تسبيق، عند تقديم رخصة البناء، بناء على طلب   40% .1

مؤشر عليه من المصالح التقنية المؤهلة التابعة لمدير السكن أو  المجلس الشعبي البلدي، 

 وتخصص الحصة الأولى هذه، لإنجاز أشغال الأساس والأشغال الكبرى؛

التي يتم إقرارها بموجب محضر ء منها و كل الأشغال الكبرى أو جز عند الانتهاء من   60% .2

 معاينة مدى تقدم الأشغال.

وفي حالة ما إذا استعان المستفيد بمتعامل أو مؤسسة أشغال لإنجاز مشروعه، فإنه يمكن كذلك أن 

يقوم الصندوق الوطني للسكن بدفع حصص المساعدة مباشرة لفائدة هذا المتعامل. ويتم دفع 

حالة تقدم الأشغال، على أساس وكالة استلام المساعدة يعدها حصص المساعدة حينئذ حسب 

المستفيد لفائدة المتعامل وكذا طلبات الدفع لفائدته، ويجب أن يتم التأشير مسبقا على هاتين 

 2الوثيقتين من قبل المصالح التقنية المؤهلة التابعة لمديرية السكن أو المجلس الشعبي البلدي.

  

 

 

                                                                                                                                                                          
يحدد مستويات وكيفيات منح تخفيض نسبة الفائدة على القروض  87-10من المرسوم التنفيذي رقم   2المادة    1

لجريدة ا، سكن جماعي وبناء سكن ريفي من قبل المستفيدين لاقتناءي تمنحها البنوك والمؤسسات المالية الت
 .04، ص2010مارس  14مؤرخة في  ،17الرسمية عدد 

يحدد كيفيات الحصول على المساعدة المباشرة الممنوحة من  2013 جوان 19من القرار المؤرخ في  07المادة    2
 26، ص2013 جوان 23المؤرخة  32الدولة لبناء سكن ريفي، الجريدة الرسمية عدد 
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 وق الوطني للسكن: الصندالثانيالمطلب 

المقدمة للأشخاص الذين يتمتعون مختلف الاعانات المالية  لسكن وتسييرتنمية قطاع ا قصد

وم من خلال هذا المطلب بتعريفه سنق، تم انشاء هذا الصندوق من قبل الدولة ،ةل ضعيفيخادمب

 عرض مختلف البنود التي يقوم عليها.و 

 أولا: تعريف الصندوق الوطني للسكن

 نشأ، أتجاريمؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و  على أنه  الصندوق الوطني للسكنيعرف 

المعدل بموجب المرسوم  1991ماي  12المؤرخ في 145-91تنفيذي رقم المرسوم البموجب 

مهمته الرئيسية تسيير الاعانات المقدمة من  1994ماي  18المؤرخ في  111-94رقم  التنفيذي

 طرف الدولة بغرض انجاز سكنات.

رغبون في الحصول على سكن عائلي الهدف من هذه الاعانات هو مساعدة المواطنين الذين ي

أن ة الاجتماعية ذات الدخل الضعيف و يصنفون ضمن الفئوالذين يقل دخلهم عن مستوى معين و 

 1نات سيؤدي حتما إلى نتيجة عكسية .أي خلل في توزيع هذه الاعا

 مزايا الصندوق الوطني للسكن: ثانيا

فيد العائلات رغبة في تحسين القدرة على الدفع لطالبي الحصول على ملكية سكن عائلي جديد تست

  المتوسط من المزايا التالية التي يتكفل بها الصندوق الوطني للسكن:ذات الدخل الضعيف و 

 مساعدة مالية؛ .أ 

 مدة اعادة تسديد القرض؛ تمديد .ب 

 تخفيض نسبة الفائدة؛ .ج 

                                                           
 .128 ص ،مرجع سابق، تمويل السكن في الجزائر استراتيجيةعبد القادر بلطاس ،  1
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تنوع طبيعة ومبلغ المزايا الممنوحة من طرف الصندوق الوطني للسكن حسب مداخيل  .د 

 .العائلات ومبلغ القرض

زوجته اللذين يعيشان بصفة اعتيادية في نفس خيل العائلات مداخيل رب الأسرة و يقصد بمداو  

 1 المستوى .

 الوطني للسكن: مهام الصندوق ثالثا

 2: يليفيما تتمثل مهام الصندوق 

 في مجال الكراء،تسيير المساهمات والإعانات التي تقدمها الدولة لصالح السكن لاسيما  .أ 

إعادة تأهيل الإطار المبني وصيانته  ،إعادة الهيكلة العمرانية، السكن غير اللائق امتصاص

 ؛الطابع الاجتماعي يترقية السكن ذو 

السكن الاجتماعي عن طريق البحث عن موارد  ، لاسيماناسكتمويل الإ ترقية كل أشكال .ب 

 تعبئتها؛الميزانية و   مواردتمويل ال

 ؛الطابع الاجتماعي ذيفي تحديد سياسة تمويل السكن لاسيما السكن  يشارك .ج 

 ؛يسيرهاهما و بالتنظيم المعمول لصالحه بموجب التشريع و  المؤسسةالموارد  يستلم .د 

يسيرها لاسيما في المؤسسات المالية أو التجمعات خذ جميع المساهمات و ينشئ كل الفروع ويأ .ه 

 أو المؤسسات ذات الصلة بحقل نشاطه؛

                                                           
 ،القانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني للسكن يتضمن 145-91تنفيذي رقم المرسوم ال من 3و 2 المادة   1

 .882، ص1991ماي  29في  مؤرخة ،25 عددالجريدة الرسمية 
، المتضمن القانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني للسكن 111-94تنفيذي رقم ال مرسوممن ال 3المادة    2

 .23، ص 1994ماي  25في  مؤرخة 32الجريدة الرسمية عدد 
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 لا سيما  ناسكالإإلى تحسين عمل السلطات العمومية لصالح  كل الدراسات الرامية  يقترح .و 

 ؛الطابع الاجتماعي منه يذالسكن 

 التقنيةقدم خبرته يالمرتبطة بالسكن و  يقات والأبحاثالتحقكل الدراسات والخبرات و  ينجز .ز 

والمالية للمؤسسات العمومية والهيئات المعنية وتشجيع الأعمال الإعلامية وتبادل التجارب 

 تطويره.السكن و اللقاءات من أجل ترقية و 

 الصندوق الوطني للسكن المتعاملين معرابعا: 

 :1 يتعامل الصندوق الوطني للسكن في إطار نشاطاته مع

 ؛المستفيدين بصفة فردية من إعانة الدولة في مجال السكن المواطنين .أ 

، أصحاب المشاريع العمومية )مديريات السكن والتجهيزات العمومية ومديريات العمران والبناء .ب 

 ؛(المجالس الشعبية البلدية

الترقية دواوين و  تطويرهالوكالة الوطنية لتحسين السكن و  المتعهدين العقاريين العموميين مثل .ج 

 ؛التسيير العقاريو 

 ؛الشركات المدنية العقاريةالمتعهدين العقاريين الخواص و  .د 

 ؛البنوك التجارية المتدخلة بالقروض العقارية .ه 

الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، صندوق الضمان و منها   المؤسسات المالية المتخصصة .و 

 ؛إلخ ...ري، التمويل الرهني، شركة ضمان القرض العقا اعادة شركة

 .التمويل الأجنبيصناديق ومؤسسات التعاون و  .ز 

                                                           
 ، متاح على الموقع الالكتروني:الشركاء والزبائنالصندوق الوطني للسكن،   1

، تم الاطلاع عليه بتاريخ:  /http://www.archive-dz.com/visit/106للسكن-الوطني-/الصندوق
30/09/2015. 
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  الملكية على الحصول أجل من المالي الدعم: خامسا

يدفع المستفيد ايجار كل و  بشكل كلي من ميزانية الدولة بالنسبة للسكن الإيجاري العمومي فهو ممول

للحصول على الملكية شهر أما بالنسبة للسكن الترقوي المدعم فلا يمكن أن تمنح المساعدات 

أي  1،( مرات مبلغ المساعدة المالية4عندما تتجاوز تكلفة انجاز المسكن أو اقتنائه أربع )

 دج. 18.000 الوطني الأدنى يقدر بـدج باعتبار الأجر  2.800.000

 2يحدد مبلغ الاعانة المقدم من طرف الدولة لشراء مسكن ترقوي مدعم كالآتي:و 

أقل من ( الدخل الوطني الأدنى المضمون و 1الدخل يتجاوز مرة )دج إذا كان  700.000 .أ 

 ( مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون أو يساويها؛4أربع )

أقل ت الدخل الوطني الأدنى المضمون و ( مرا4دج إذا كان الدخل يتجاوز أربع ) 400.000 .ب 

 ( مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون أو يساويها.6ست )

في يقدم للمستفيد من ثمن العقار  %75 فيكون تمويل الصندوق مقدر بنسبةبالإيجار  لبيعوبالنسبة ل

 ة.شكل قرض بدون فائد

 :المواليسنستخلص كل ما سبق في الجدول و 

 

 

 

 
                                                           

المالي يحدد قواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن في مجال الدعم ، مشترك قرار وزاري،  7و 6 ،5المادة    1
 .27، ص 2008أكتوبر  05مؤرخة في   57، الجريدة الرسمية عدد للأسر

2
يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة ، 235-10من المرسوم التنفيذي رقم  6و 3، 2لمادة ا   

المساعدة، لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ريفي ومستويات دخل طالبي هذه السكنات وكذا كيفيات منح هذه 
 .40، ص2010أكتوبر  07مؤرخة في  58الجريدة الرسمية عدد 
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 السكنية الأصناف(: شروط تمويل الصندوق الوطني للسكن لمختلف 08الجدول رقم )

 مبلغ الاعانة دخل المستفيد الاصناف السكنية

السكن الإيجاري 

 العمومي

 من ثمن المسكن  %100 دج 24.000أقل من 

 

 السكن الترقوي المدعم

أقل من  دج و  18.000أكثر من 

 دج 72.000

 دج 700.000

 

أقل من دج و  72.000ن أكثر م

 دج 108.000

 دج 400.000

أقل من دج و  24.000أكثر من  البيع بالإيجار

 دج 108.000

 من ثمن المسكن  75%

دج بالنسبة  1.000.000 دج 108.000أقل من  السكن الريفي

لولايات الجنوب العشرة 

 المذكورة سابقا؛

دج بالنسبة  700.000

 لباقي الولايات.

 .المقدمة سابقابالاعتماد على المعلومات  الطالبةالمصدر: من اعداد 
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 المستثمرين الذين ينشطون فيمن أجل تحفيز إضافة إلى ذلك، هناك تدابير أخرى اتخذتها الدولة 

 1يمكن إيجازها في النقاط التالية:قطاع السكن 

فل بها الصندوق في مجال الحصول على وعاءات عقارية، تستفيد البرامج العقارية التي يتك .أ 

 :تية لأسعار الوعاءات العقاريةمن التخفيضات الآ الاحتياطو الوطني للتوفير 

 على مستوى ولايات الجزائر، عنابة، قسنطينة و وهران؛ 80% .1

 على مستوى ولايات الهضاب العليا و الجنوب؛ 95% .2

 في كل الولايات الأخرى للبلاد. 90% .3

التي تتكفل بها وكالة ترقية السكن و تطويره، تحتفظ بمجانية  أما برامج الترقية العقارية  .ب 

 الحصول على الوعاءات العقارية؛

روض الموجهة لتمويل عمليات الترقية العقارية، يستفيد كافة المقاولين المحليين في مجال الق .ج 

 %4حيث يتحملون  الذين ينجزون برامج عمومية للترقية العقارية من تخفيض كلفة القرض،

 .من نسبة الفائدة

 

 

 

 

                                                           
، متاح على الموقع تدابير لدعم الاستثمار: تدابير لفائدة قطاع السكنالوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار،   1

 activites-d-secteurs-par-appui-d-http://www.andi.dz/index.php/ar/mesuresالالكتروني: 
 .05/10/2015تم الاطلاع عليه بتاريخ: 

http://www.andi.dz/index.php/ar/mesures-d-appui-par-secteurs-d-activites
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 بالجزائر المطلب الثالث: الأطراف المساهمة في الانتاج السكني

" يشتمل النشاط  03:1-93من المرسوم التشريعي رقم  02في المادة كما تم الإشارة إليه سابقا 

العقاري على مجموع الأعمال التي تساهم في إنجاز أو تجديد الأملاك العقارية المخصصة للبيع أو 

تعمال الإيجار أو لتلبية حاجات خاصة، يمكن أن تكون الأملاك العقارية المعنية محال ذات الاس

 السكني أو محال مخصصة لإيواء نشاط حرفي أو صناعي أو تجارية".

 مرقيا يعد" :2المرقي العقاري كما يلي  04-11القانون رقم من   03عرفت المادة في هذا الصدد و 

أو  جديدة مشاريع بناء بعمليات يبادر معنوي،أو  شخص طبيعي القانون، كل هذا مفهوم في عقاريا

أو  التدخلات هذه أحد تتطلب بنايات تدعيمأو  هيكلة إعادةأو  تجديدأو  تأهيل إعادةأو  ترميم

 ".بيعها أو تأجيرها قصد الشبكات تأهيل تهيئة

لم يكن للخواص الحق في و  كان الانتاج السكني محتكر كليا من طرف الدولة 1986 سنة قبل

المتعلق  04/03/1986المؤرخ في  07-86المساهمة في القطاع حتى صدور القانون رقم 

عطائهم الحق للمشاركة في و المجال للمبادرة الخاصة في إنتاج السكنات الذي فتح  بالترقية العقارية ا 

الحد من أزمة السكن، ومن خلال هذا المطلب سنعرض الأطراف المساهمة في الإنتاج السكني 

 للقطاع الخاص.سواء كانون تابعين للقطاع العام أي مؤسسات عمومية أو تابعين 

 

 

 

                                                           
 03في  ةؤرخم 14، الجريدة الرسمية عدد تعلق بالنشاط العقاريالم، 03-93ي رقم المرسوم التشريع ،02المادة    1

 .05، ص1993مارس 
عدد الجريدة الرسمية الجزائرية  ،يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ، 04-11قانون رقم ، ال3المادة    2

 .06، ص2011مارس  06مؤرخة في  14
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 أولا: القطاع العمومي

ماعات المحلية، تتمثل الأطراف المساهمة في الانتاج السكني التابعين للقطاع العمومي في: الج

الشركة الوطنية للترقية تطويره، و   السكن لتحسينين الوطنية الوكالةالتسيير العقاري، دواوين الترقية و 

 .العقارية

  الجماعات  المحلية: أ.

 "الجماعات الإقليمية للدولة هي البلدية والولاية" 1996:1من دستور سنة  15حسب المادة رقم 

"هي الجماعات الاقليمية الأساسية وتتمتع بالشخصية المعنوية  2حيث تعرف البلدية على أنها:

 والاستقلال المالي وتحدث بموجب القانون".

الاستقلال المالي اقليمية تتمتع بالشخصية المعنوية و " جماعة عمومية 3 تعرف الولاية على أنها:كما 

 وتشكل مقاطعة ادارية للدولة".

 المساكن، بناء في لها والمخصصة المتوفرة أموالها تستعمل أن مرقي بصفتها المحلية للجماعات يمكن

 الجماعات بين المشتركة الصناديق من أو المحلية الجماعات ميزانية من إما الأموال هذه ومصدر

 4والاحتياط. للتوفير الوطني الصندوق أموال من أو المحلية

                                                           
تعلق بإصدار نص تعديل الدستور، المصادق عليه في ، الم438-96مرسوم الرئاسي رقم من ال 15المادة رقم    1

، في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، الجريدة الرسمية 1996نوفمبر سنة  28 استفتاء
 .10، ص1996ديسمبر  08مؤرخة في  76عدد 

 ريلأف 11مؤرخة في  ،15لجريدة الرسمية عدد ا ، المتعلق بالبلدية،08-90قانون رقم من ال 01المادة رقم    2
 .488ص، 1990

 ريلأف 11مؤرخة في  15المتعلق بالولاية، الجريدة الرسمية عدد ، 09-90قانون رقم من ال 01رقم  المادة   3
 .504، ص1990

مالية، كلية ماجيستر، تخصص إدارة و ال مقدمة لنيل درجة رسالة، تمويل الترقية العقارية العموميةنصيرة ربيع،    4
 .14ص ،2005الحقوق، جامعة الجزائر، 
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 ببعض تقوم تزال لا انهأ إلا العقارية الترقية مجال في المحلية الجماعات دور تراجع من بالرغمو 

 يخص فيما المحلية مع الوكالات بالتنسيق العقارية، الترقية بعمليات تقوم مثلا فالبلديات العمليات،

 إنجاز بعمليات القيام يمكنها الولايات أن كما الترقوية،  السكنات دون التساهمي الاجتماعية السكنات

 يحدد الذي 105-01 رقم التنفيذي المرسوم من 2 المادة تنص حيث بالإيجار البيع إطار في مساكن

 هذه طبق: "تعلى ذلك وكيفيات بالإيجار البيع إطار في عمومية بأموال المنجزة المساكن شراء شروط

 والرفاهية المساحة لمعايير وفقا المحلية الجماعات أو الدولة ميزانية من المنجزة المساكن على الأحكام

 1". بالسكن المكلف الوزير من بقرار المادة هذه أحكام توضح، سلفا المحددة

 :التسيير العقاريالترقية و  دواوين ب.

لذلك سنتطرق عاملين العقارين في القطاع العام، المت التسيير العقاري أحد أهمدواوين الترقية و تعتبر 

 .مهام التي تقوم بهاالوكذا ابراز أهم  اعرض نشأتهإلى تعريفها و 

 :التسيير العقاريتعريف دواوين الترقية و  .1

والتسيير العقاري بالشخصية المعنوية والاستقلال المالي وتعد تاجرة في  تتمتع دواوين الترقية

الغير وتخضع لقواعد القانون التجاري، يمكن دواوين الترقية والتسيير العقاري أن علاقاتها مع 

 2 .تمارس نشاطاتها على مستوى التراب الوطني

 

 

                                                           
ماجستير، تخصص قانون مقدمة لنيل درجة ال ، رسالةالنظام القانوني للترقية العقارية في الجزائر، إيمان بوستة   1

 .53، ص2008بسكرة، -العلوم السياسية، جامعة محمد خيضر، كلية الحقوق و الأعمال
الأساسية لدواوين يتضمن تغيير الطبيعة القانونية للقوانين ، 147-91مرسوم التنفيذي رقم من ال 3و 2المادة    2

 ماي 29مؤرخة في  25الرسمية عدد  الترقية والتسيير العقاري وتحديد كيفيات تنظيمها وعملها، الجريدة
 .883، ص1991
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 التسيير العقاري:نشأة دواوين الترقية و . 2

 بموجب أصبحت 93-72  مرق الأمر بموجب الإداري بالطابع تتمتع الترقية مكاتب كانت أن بعد

 المعنوية بالشخصية تتمتع اقتصادي طابع ذات مؤسسة عن عبارة 270-85 رقم المرسوم

 السوق اقتصاد فتحو   السياسية التعددية أقر الذي 1989 دستور صدور بعدو  ، المالي والاستقلال

 دستور به أتى الذي الاقتصادي النهج عن العدول تم والمنافسة، الطلبو  العرض قاعدة على القائم

 الاقتصادية الأنشطة مجالات في يتقلص أو ينكمش الدولة تدخل وبدأ ،بالاشتراكية والمنادي 1976

  الصناعية الطبيعة ذات وطنية عمومية مؤسسة إلى ليحولها 147-91 المرسوم فجاء ،المختلفة

 اعتبرت كما المالية، والاستقلالية المعنوية الشخصية الدواوين لهذه منحت فقد وبذلك والتجارية،

 1.التجاري القانون لقواعد وخاضعة الغير مع علاقاتها في تاجرة

 :التسيير العقاريالترقية و  دواوينمهام  .3

التسيير دواوين الترقية والتسيير العقاري مهمة الترقية و تولى ت 147-91حسب المرسوم التنفيذي رقم 

 كما يلي:

 :دواوين الترقية والتسيير في اطار تجسيد السياسة الاجتماعية للدولة، تتولى  مهمة الترقية

العقاري ترقية الخدمة العمومية في ميدان السكن لاسيما بالنسبة للفئات الاجتماعية الأكثر 

 حرمانا وتكلف فضلا عن ذلك على سبيل التبعية بما يلي:

 ترقية البناءات؛ -

 الانابة عن أي متعامل في الاشراف على المشاريع المسندة اليه؛ -

 الترقية العقارية؛ -

                                                           
 .21نصيرة ربيع، مرجع سابق، ص   1
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اعادة الاعتبار اليها د ضمان ترميم الأملاك العقارية و عمليات تأدية الخدمات قص -

 وصيانتها

 1كل عملية تتوخى تحقيق مهامها. -

  :التسيير العقاري في ميدان التسيير العقاري بما يلي:دواوين الترقية و تكلف مهمة التسيير 

 ؛عنها التنازل أو والحرفي، التجاريو  المهني الاستعمال ذات المحلاتو  المساكن تأجير -

 العقارية الأملاك عن التنازل ريوع وكذا بالإيجار، المرتبطة والأعباء الإيجار مبالغ تحصيل -

 ؛تسيرها التي

 ؛للسكن صالحة حالة في باستمرار عليها الإبقاء قصد ا،تهوملحقا العمارات على المحافظة -

 النظام وضعية ومراقبة وضبطه، تسيرها التي العقارية للحظيرة المكونة للعمارات جرد إعداد -

 ؛العمارات ذهه الكائنة والمحلات الشقق لشاغلي القانوني

 تسيرها التي العقارية للمجمعات الأمثل الاستعمال تستهدف التي العمليات جميع تنظيم -

 ؛ذلك وتنسيق

 شروط حسب ا،به تلحق سوف التي أو ابه ألحقت التي الأملاك جميع تسيير ضمان -

 ؛العقارية الممتلكات تسيير قواعد يةوحدود إطار في خاصة،

 2.العقاري التسيير إطار في تندرج التي الأخرى العمليات كل -

 :تطويرهو   السكن نلتحسي الوطنية الوكالة ج.

                                                           
 يتضمن تغيير الطبيعة القانونية للقوانين الأساسية لدواوين، 147-91يذي رقم مرسوم التنفمن ال 04المادة    1

، 1991ماي 29مؤرخة في  25الرسمية عدد  الترقية والتسيير العقاري وتحديد كيفيات تنظيمها وعملها، الجريدة
 .884، 883ص ص

يتضمن تغيير الطبيعة القانونية للقوانين الأساسية لدواوين ، 147-91يذي رقم مرسوم التنفمن ال  06المادة    2
، 1991ماي 29مؤرخة في  25الرسمية عدد  نظيمها وعملها، الجريدةالترقية والتسيير العقاري وتحديد كيفيات ت

 .884ص
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من أهم الهيئات التابعة للقطاع العام المساهمة في  تطويرهو  السكن نلتحسي الوطنية الوكالةتعتبر 

 نحدد أهدافها الرئيسية.الوقت الراهن، سنقوم بتعريفها و  قطاع السكن في

 :تطويرهو   السكن نلتحسي الوطنية الوكالةتعريف  .1

 148-91بموجب المرسوم رقم  1991ام في ع تطويرهو   السكن لتحسين الوطنية الوكالةتم إنشاء 

وتقوم  تابعة لوزارة السكن طابع صناعي وتجاريكمؤسسة عمومية ذات  1991ماي  12المؤرخ في 

 1.الاستقلال الماليأنها تتمتع بالشخصية المعنوية و  كما بمهمة المرفق العمومي

 فيما الوكالة أجرةو   وكيفياته، التدخل شروط اتفاقية وتحدد الغير، مع اتهعلاقا في تاجرة الوكالة تعدو  

 2.ذلك  الضرورة استدعت كلما المحلية الجماعات وأ الدولة لفائدة تقدمها التي الخدمات يخص

 :تطويرهو   السكن نلتحسي الوطنية الوكالة هدف .2

 :يأتي فيما الوطني التراب مجموع على الوكالة هدف يتمثل

 وتطويرها؛ العقارية السوق ترويج 

 تنشيطهاو   الآتية الأعمال تأطير: 

 ؛الصحي غير السكن على القضاء -

صلاحها القديمة الأنسجة تحديث -  ؛وا 

 ؛الحضرية البنية تغيير -

 .جديدة مدن إنشاء -

 ؛تطويرها قصد وتعميمها عملها برنامج خلال من مستحدثة بناء أساليب إعداد 

                                                           
1
   Agence Nationale de l’Amélioration et du Développement du Logement, 

Présentation de l’AADL, disponible sur : http://www.aadl.com.dz consulté le : 

15/03/2015. 
 يتضمن إحداث وكالة وطنية لتحسين السكن وتطويره، الجريدة، 148-91نفيذي رقم مرسوم التالمن  05المادة    2

 .889، ص1991 ماي 29مؤرخة في  25الرسمية عدد 

http://www.aadl.com.dz/
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 المقاولين، العقارية الأسواق في العاملين باتجاه واسع نطاق على ونشره الإعلام تصور( 

 مكاتب، البناء مواد منتجي المحلية، العمومية السلطات المالية، المؤسسات المواطنين،

 1.والجمعيات...( العمارات مسيري الإنجاز، مؤسسات الدراسات،

 المبني غير العقار من كلا ترقية في متخصصة وتطويره السكن لتحسين الوطنية الوكالة أن يتضح

 الأراضي بتهيئة يكون ذلك فإن المبني غير للعقار وبالنسبة .مهامها أهم هو ذلكو  المبني، والعقار

 السكنات، إنجاز تريد التي الهيئاتو   الأشخاص لكل للبيع موجهة الأراضي هذه وتكون للبناء، الموجهة

 والتسيير الترقية دواوين مثل) العموميين العقارية الترقية في والمتعاملين للمواطنين موجهة انهأ أي

 الترقية في المتعاملين وكذا ...( المختلفة العمومية المقاولات العائلي، السكن ترقية ومؤسسة العقاري

 أن إما وتطويره السكن لتحسين الوطنية الوكالة فإن المبني العقار لترقية بالنسبة أما .الخواص العقارية

نشاء أخرى أطراف مع مشاركتها خلال من المبني، العقار مجال في بعمليات تقوم  هذا في شركة وا 

ما ال،لمجا  كالصندوق أخرى عمومية أشخاص مع بالتنسيق أو بنفسها العمليات بتلك تقوم أن وا 

 القانوني إطاره حدد الذي بالإيجار يسمى بالبيع ما يدخل الإطار هذا وفي والاحتياط، للتوفير الوطني

 إطار في عمومية بأموال المنجزة المساكن شراء شروط  يحدد الذي 105-01رقم  التنفيذي المرسوم

 2.ذلك وكيفيات بالإيجار البيع

 الشركة الوطنية للترقية العقارية: د.

ا في تعتبر الشركة الوطنية للترقية العقارية وليدة لمؤسسات ترقية السكن العائلي، حيث تم دمجه

 ابراز مختلف المهام المسؤولة عنها.، سنقوم بتعريفها و 2009سنة 

 
                                                           

 وتطويره، الجريدةيتضمن إحداث وكالة وطنية لتحسين السكن ، 148-91مرسوم التنفيذي رقم من ال 02المادة    1
 .888، ص1991 ماي 29مؤرخة في  25الرسمية عدد 

 .58بوستة إيمان، مرجع سابق، ص  2
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 تعريف الشركة الوطنية للترقية العقارية: .1

 لقراربموجب ا 2009ماي  06العقارية في شكل شركة مساهمة في تأسست الشركة الوطنية للترقية 

والذي يتضمن إعادة تنظيم مؤسسات ترقية السكن  2009 يناير 22 في المؤرخ 05/92 رقم

لإعادة هيكلة المؤسسات العامة  نتيجة الشركة الوطنية للترقية العقاريةتم إنشاء ، و العائلي

 1السكن العائلي. الاقتصادية أي مؤسسات ترقية

 :مهام الشركة الوطنية للترقية العقارية .2

 :عن مسؤولة العقاري للتطوير الوطنية الشركة

  بناء المجمعات السكنية؛اقتناء الأراضي والقيام بتصميم وتمويل و 

 اقتناء أراضي بهدف تنفيذ برامج سكنية موجهة للبيع؛ 

 كذا بيعها؛واعادة تأهيلها، تجديدها و  اقتناء عقارات مبنية 

  المساعدة فيما يخص إدارة الثروات؛و  النصائحتقديم 

  .2انجاز برامج السكن الترقوي العمومي 

 ثانيا: القطاع الخاص

يمكن للأشخاص المتعلق بالترقية العقارية،  07-86من القانون رقم  06حسب ما نصته المادة 

ذلك و  انجاز عمليات الترقية العقاريةالطبيعيون أو المعنويون الخاضعون للقانون الخاص أن يتولوا 

السماح خاصة في قطاع البناء بصفة عامة وقطاع السكن بصفة خاصة و بفتح المجال للمبادرة ال

 .لهم بمشاركة المؤسسات العمومية في الحد من أزمة السكن

                                                           
1
 L’Entreprise Nationale de Promotion Immobilière, A propos de l'ENPI, disponible 

sur : http://www.enpi.dz/presentation.php consulté le : 20/03/2015. 
 
2
 L’Entreprise Nationale de Promotion Immobilière, Activités Principales, disponible 

sur : http://www.enpi.dz/presentation.php consulté le : 20/03/2015. 

http://www.enpi.dz/presentation.php
http://www.enpi.dz/presentation.php
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البناء إعطاء دفعة جديدة لقطاع  في الجزائر هو الترقية العقارية الخاصة من قيام هدفال كانف

 لمواجهة أزمة السكن لوحدها كثيرة التي عرفت صعوبات المؤسسات العموميةالتخفيف على و 

ستطع الاستجابة للطلب المتزايد في السكانات الاجتماعية، إلا أن هذه الدفعة لم ت هاخاصة أنو 

قارية أخذت اتجاها آخر، فبينما كان الطلب متوجها نحو السكانات الاجتماعية اهتمت الترقية الع

يحدث  بطلبات الطبقات المتوسطة أي تلك التي تبحث عن سكنات ذات جودة، وبالتي لمالخاصة 

 1الطلب على السكنات.في الفجوة المتواجدة بين العرض و أي تغيير 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

1
 Amrane Mokhtar, Le Logement Social en Algerie - Les Objectifs et Les Moyens de 

Production, Thèse de Magistère, Faculté des Science de La Terre de Géographie Et 

de L’aménagement Du Territoire, Université Mentouri- Constantine, 2007, P177. 
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 خلاصة الفصل الأول:

الهائل النمو الديمغرافي سببها الجزائر ب  يةزمة السكنالأأن من خلال ما سبق يتضح لنا 

التي كانت نتيجة لبحث الكثير من المواطنين النزوح الريفي  وظاهرة ،ي عرفته بعد الاستقلالالذ

والتركيز على همال قطاع السكن أدى إو في العشرية السوداء،  امن حدته تادز والتي على عمل، 

 إنجاز عملية نقص الرقابة الفعلية على كذاو  في السنوات الأولى،الزراعي القطاع الصناعي و 

حيث وصل معدل شغل السكن ، الطلب على السكناتتوسيع الفجوة بين العرض و إلى  ،السكنات

هذا ما ، 4المعدل المقبول دوليا يقدر بـ  أن مع العلم، 1987في سنة  7,7بـ على مستوياته إلى أ

 عجز في القطاع.أن هناك يثبت 

على  ت فيهاداعتمالأزمة قامت السلطات باتباع سياسة سكنية  لهذهو بهدف التصدي 

غير المباشرة، و  الاعانات المباشرةلضرائب و اكالمراسيم التنفيذية والقوانين و الأدوات، مجموعة من 

إلى  مخططات التنموية، حيث قسمنا في هذا البحث مسار السياسة المتبعةإضافة إلى مختلف ال

سكنات والمرحلة الثانية ي تميزت باحتكار الدولة لعملية تمويل وانجاز اللتمرحلتين، المرحلة الأولى ا

 فتح المجال للقطاع الخاص.بالتي تميزت 

ي و ذتمكين الأفراد المعوزين و ة، هدفها السكني الأصنافباعتماد العديد من  الدولة قامتو 

المدعم، الترقوي  السكن، كالسكن العمومي الايجاري ،سكن لائقحيازة فة على المداخيل الضعي

لذي وضع تحت الصندوق الوطني للسكن وا كما أنشأت والسكن الريفي، صيغة البيع بالإيجار

 أخرى هيئات إضافة إلى ،المدينة بهدف تسيير الإعانات المباشرةوصاية وزارة السكن والعمران و 

 بالإيجاب في العرض السكني. ساهمت
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 تمهيد:

 الحدالمساهمة في كذا في تحقيق التنمية الاقتصادية والاجتماعية و أهمية  ةض العقاريو للقر 

لما قد تجلب لهم من  المالية اتالمؤسسو  البنوك مختلف باهتمام حظىأنها تكما  من أزمة السكن،

في  حملغير أنها ت ،خاص به ماليمنتجات يتم تبادلها في سوق  هذه القروض تعتبرو  أرباح،

 .الأموال وضخامة المدى بطولعالية كونها تمول قطاع يتميز مخاطر  طياتها

قامت الدولة  ،ة على تقديم هذا النوع من القروضالمؤسسات الماليوبهدف تشجيع البنوك و 

لهذه  الكافية الضماناتمنح تقديم السيولة اللازمة و  الرئيسي هدفهاهيئات ال مجموعة من بإنشاء

 بالعمل في سوق أكثر أمانا. مالمؤسسات المالية وكذا السماح لهالبنوك و 

السياسات المتبعة من قبل الدولة،  كان سببهاففي الجزائر، عرف القرض العقاري تغيرات 

، ونظرا لعدم امكانية الاحتياطو  من قبل الصندوق الوطني للتوفير والذي كان سابقا محتكر

 والمؤسسات المالية.فتح المجال لباقي البنوك تم  الصندوق مواجهة الطلب المتزايد،

 قسمنا هذا الفصل إلى ثلاث مباحث كالآتي: عرضه تم مما وانطلاقا

 المبحث الأول: الإطار النظري للقروض العقارية 

  ريةالإطار المؤسساتي للقروض العقاالثاني: المبحث 

  :في الجزائر التمويل العقاريالمبحث الثالث 
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 المبحث الأول: الإطار النظري للقروض العقارية

طريق  عن ،الماليةلتنمية الاقتصادية، الاجتماعية و تعتبر القروض العقارية أداة فعالة لتحقيق ا

تتميز  أنها كما ،لة اللازمة لشراء أو بناء عقارالمعنويين بالسيو تزويد الأشخاص الطبيعيين و 

مدة الاستحقاق، الأمر الذي يدفع بالبنوك والمؤسسات المالية إلى طول بالضخامة في التمويل و 

 اللجؤ إلى سوق يقوم بشراء هذه القروض في شكل أوراق مالية. 

 المطلب الأول: ماهية القروض العقارية

القطاع العقاري بصفة عامة تمول كونها  ،للقروض العقارية ميزة تميزها عن باقي القروض الأخرى

كما لها أهمية اقتصادية ومالية  ،السكن تساهم في الحد من أزمةوقطاع السكن بصفة خاصة و 

 اجتماعية.و 
 أولا: تعريف القروض العقارية 

كل شيء له مستقر ثابت لا يمكن نقله بدون تلف، فكل شيء حائز " 1عرف العقار على أنه:ي

لصفة الاستقرار سواء كان ذلك من أصل خلقته كالأرض، أو من صنع الإنسان كالبناء، يعتبر 

 ."نما منقولاا  نقله دون تلف فلا يعتبر عقارا و عقارا، أما إذا كان يمكن 

مستقر  شيءكل "  2ني الجزائري على أنه:من القانون المد 683كما تم تعريف العقار في المادة 

 ."وكل ماعدا ذلك من شيء فهو منقول فهو عقار، بحيزه وثابت فيه ولا يمكن نقله من دون تلف

 

                                                           
 .13، ص2004، المكتب الجامعي الحديث، الاسكندرية، شرح قانون التمويل العقاري، أنور طلبة   1
 30مؤرخة في  ،78 يتضمن القانون المدني، الجريدة الرسمية عدد ،58-75مر رقم الأمن  683المادة    2

 .1033،  ص1975سبتمبر 
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يقوم سليف المال لتثميره في الانتاج والاستهلاك و ت" 1على أنها: كلمة قرضعرّف شاكر القزويني 

 ". المدةأساسيين هما الثقة و على عنصرين 

 2القرض على أنه: عرفتالقرض المتعلق بنظام البنوك و  12-86ون من القان 32المادة  حسبو 

بمقابل، أموالا تحت تصرف شخص سة مؤهلة لهذا الغرض تضع مؤقتا و كل عمل تقوم به مؤس"

 معنوي أو طبيعي أو تعد بذلك أو تتعاقد بالتزام موقع لحساب هذا الأخير".

تي يتم بمقتضاها التلك الخدمات المقدمة للعملاء، و " 3أنه:ب عبد المطلب عبد الحميدكما عرفه 

عهد المدين بسداد تلك في المجتمع بالأموال اللازمة على أن يت المنشآتو  المؤسساتتزويد الأفراد و 

، والمصاريف دفعة واحدة أو على أقساط في تواريخ العمولات المستحقة عليهاائدها و فو الأموال، و 

محددة وتدعم تلك العملية بمجموعة من الضمانات التي تكفل للبنك استرداد أمواله في حالة توقف 

 ".الائتمانية  ينطوي هذا المعنى على ما يسمى بالتسهيلات، و العميل عن السداد بدون أية خسارة

الأجل، أدوات دين )ائتمان( طويلة 4 :على أنها فيمكن تعريفها لقروض العقاريةأما بالنسبة ل

ثل في قروض إلى القطاع العائلي ومؤسسات الأعمال لشراء منازل وأراضي، وأصول حقيقية تتمو 

وتعد مؤسسات الادخار  ،ة ضمان لهذه القروضبمثابالأرض أخرى وتعد هذه الأصول الحقيقية، و 

تقوم المصارف التجارية من أهم المقرضين لهذه القروض. و  الإقراض ومصارف الادخار المشتركةو 

                                                           
، 2008، رالجزائديوان المطبوعات الجامعية،  الطبعة الرابعة،البنوك،  اقتصادمحاضرات في شاكر القزويني،  1

 .90ص
 20مؤرخة في  ،34تعلق بنظام البنوك والقرض، الجريدة الرسمية عدد الم ،12-86من القانون رقم  32المادة  2

 .1429، 1428، ص ص1986أوت 
دارتها: البنوك الشاملة، عبد المطلبعبد الحميد  3  .103ص ،2000الإسكندرية،  الجامعية،الدار  ،عملياتها وا 
، الدار الجامعية، اقتصاديات النقود والبنوك والأسواق المالية، اسماعيل أحمد الشناوي وعبد النعيم مبارك 4

 .138، ص2001الاسكندرية، 



القروض العقارية في الجزائر تحليل نشاطالفصل الثاني:    
 ___________________________________________________________  

62 
 

تشترك معها و  كذلك الرهونات للمزارع،، و بتقديم الرهونات التجارية، بضمان بضاعة أو أوراق مالية

  في ذلك شركات التأمين.

لتمويل عملية شراء أو ترميم عقار ما، بنسبة قد تصل إلى تمنح كما تعرف على أنها قروض 

تقليل المخاطر، حيث همة شخصية لضمان عملية التسديد و أن البنوك تطلب مسا ، غير100%

تكون فيها القيمة الاسمية للعقار أكبر من  قيمة القرض. هذه القروض قد يصل تاريخ استحقاقها 

يمكن لهذه الأقساط أن شهرية، فصلية أو سداسية و  سنة، يسدد القرض خلالها على أقساط 30إلى 

 1دريجية.تكون ثابتة أو ت

تشترط  سواء كانت عمومية أو خاصة، ،عقاريةقروض  البنوك التي تقدم أما في الجزائر فمعظم

 ، لذا سوف يتم اعتماد تسمية القروض العقارية بدل القروض الرهنية.هارهن السكن لصالح

 ثانيا: أهمية القروض العقارية

ة في النشاط يمثل محور الحياالتمويل في السوق العقارية ذو خصائص متميزة، فهذا القطاع 

يرة كموردة لمستلزمات الانتاج، ويجوز على عليه تعتمد قطاعات أخرى كثالاقتصادي القومي، و 

هو اع مكلف. منتجاته عالية الثمن، وتستهلك على فترات طويلة، و هو قطكثافة عمالية كبيرة، و 

نظام خاص للتمويل بد أن يحاط بعنصر مشترك في كل نشاط اقتصادي أو اجتماعي، إذا لا

 2.الائتمانو 

 3مالية كالآتي:اجتماعية و ، حسب عبد القادر مخالدي، للقرض العقاري أهمية اقتصاديةو 

                                                           
1
  Rollande Luc Bernet, Principes de technique bancaire, 25

e
 édition, Dunod, Paris, 

2008, p154. 
، الطبعة السادسة، دار المعرفة الجامعية، المالاقتصاديات النقود والمصارف و  ،مصطفى رشدي شيحة   2

 .667، ص1996الاسكندرية، 
 ماجيستر، كلية الحقوق،ال مقدمة لنيل درجة  رسالة، القرض العقاري في التشريع الجزائري، عبد القادر مخالدي   3

 .12، 11ص ، ص2007جامعة البليدة، 
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من المتعارف عليه في الميدان الاقتصاد أن المال عنصر حيوي لا يمكن  :الأهمية الاقتصادية أ.

فبدونه لا يمكن تصور وجود اقتصاد باعتباره الشريان الذي  ،الاستغناء عنه في دفع عجلة الاقتصاد

يمده بالدعم المادي والمالي الأمر الذي يجعل من القرض العقاري من بين الوسائل التي من شأنها 

بما في ذلك ترقية الاستثمار في المجال  ،توفير الدعم المالي لمختلف الأشغال والأعمال العقارية

 ،لة الاكتفاء الذاتي في مجال الغذاء وتغنيها عن الاستيراد بالعملة الصعبةالفلاحي التي تضمن للدو 

أفضل في ظروف جيدة ومن ثم  ابالإضافة إلى تنمية المناطق الصناعية التي تضمن توفير إنتاج

ضمن القواعد التي  ،التي تؤثر إيجابا على تطور الدولة سياسيا واجتماعيا الاقتصاددفع عجلة 

لتحقيق النمو  واستراتيجيتهديولوجي السائد يالمشرع حسب التوجه السياسي والإيحددها ويضبطها 

 .والازدهار للمجتمع

إن توفير المال اللازم الذي من شأنه أن يوفر للمواطن سكنا خاصا به  :الأهمية الاجتماعيةب. 

القرض وعملا ينتج من خلاله يعود به بالنفع على نفسه وعلى المجتمع لا يتأتى إلا بتفعيل 

 ،ع والتهيئةيالعقارية المختلفة المتمثلة في البناء والتجديد والتوس المشاريعكوسيلة لتمويل  ،العقاري

قامة المناطق الصناعية واستغلال الأراضي الفلاحية التي  التي تهدف إلى توفير السكن للمواطن وا 

الأمر الذي يكفل تطور الحياة الاجتماعية ورفع مستوى المعيشة  ،من شأنها توفير مناصب شغل

ومن ثمة القضاء على العديد من المشاكل الاجتماعية وفي مقدمتها أزمة السكن والنتائج  ،للمواطن

 .أزمة البطالة والانحرافالتشرد و كالمترتبة عليها 

في ضمان استقرار رؤوس الأموال  أهمية مالية كبيرة تتمثل العقاري للقرض :ماليةلالأهمية ا ج.

لأن القرض كميكانيزم مالي يحصر العمليات  ،التحكم فيها واستثمارها داخل حدود الدولة الجغرافيةو 

مما يعود  ،والجمهور من جهة ثانية ،ؤسساتها المالية المختلفة من جهةبين الدولة عن طريق م

 .من طرف الجمهور استعمال القروض على الدولة بفوائد مالية كبيرة نتيجة
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 : أنواع القروض العقاريةثالثا

 القطاع المساعد قروض القطاع الحر،يمكن تقسيم القروض العقارية حسب القطاعات إلى قروض 

 :القطاع النظاميقروض و 

هي مجموع القروض العقارية التي لا تخضع لأية شروط غير التي  قروض القطاع الحر: أ.

يفرضها النظام البنكي، كدراسة جدارة المقترض على دفع المستحقات المترتبة عليه وباقي 

 1الإجراءات الوقائية التي تأخذها عند منح القروض.

 كما يلي: تدريجيالسداد الض ذات و القر و  تدريجيغير   سدادالقروض ذات فهي تنقسم بدورها إلى 

إما  القرضلاك تإه مدةكون في هذا النوع من القروض ت القرض ذات سداد غير تدريجي: .1

 2زبون.متروكة تحت تصرف الأو  ،لتاريخ محدد ةمؤجل

  القروض ذات السداد التدريجي: .2

 3حسب معدل الفائدة المطبق على القروض إلى: تصنفهي و 

  :يها دفعات شهرية ثابتة متساوية التي يترتب عل هي القروضو قروض بمعدلات ثابتة

غير أن المشكلة الأساسية التي تواجه  ،بمعدل ثابت طيلة فترة الاستحقاقومنتظمة ومستمرة و 

هذه القروض هي مخاطر عدم مقابلة الاستحقاقات لاسيما عندما تزداد كلفة الحصول على 

دلات الفائدة السوقية يشجع من جانب آخر انخفاض معو  الأموال المخصصة لمنح القرض،

                                                           
1
 Gaudin Michel, Le crédit au particulier: Aspect économiques, techniques, 

juridiques et fiscaux, Sefi édition, France, 1996, p308. 
2
 Ibid, p385. 

، 4، 3ص، جمعية البنوك في الأردن، ص إدارة مخاطر الاستثمار في سوق الرهنأرشد فؤاد مجيد التميمي،   3
: الالكتروني متاح على الموقع

http://www.abj.org.jo/AOB_Images/633832404925127500.pdf  ،   تاريخالاطلاع عليه بتم  :
15/02/2015. 
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ة تمويله بمعدلات فائدة منخفضة المقترض على التسديد المبكر للقرض من خلال إعاد

 الاستفادة من تخفيض الدفعات الشهرية من جانب آخر.و 

  :ابتكرت هذه القروض لتجاوز مشاكل التي تصاحب القرض قروض بمعدلات قابلة للتعديل

سعار الفائدة طبقا لظروف قروض للجهة المانحة له بتعديل أإذ تسمح هذه ال ،بالمعدل الثابت

لأخرى تختلف باختلاف مدة وحجم التي هي اذكر صيغة التعديل في عقد القرض و تو  ،السوق

خصائصه، في الغالب صيغة التعديل يجري ربطها بمعدلات فائدة القرض وطبيعة المقترض و 

 ،ل معدل القرضللفائدة المرجعية لتمثمرجعية مثل أذونات الخزينة مع اضافة نسبة معينة 

قد تتضمن بعض عقود ترك أثره على معدل فائدة القرض و بذلك أي تغير بالفائدة المرجعية يو 

خلال مدة محددة مثلا من ة تحويله إلى رهن بمعدل الثابت و هذه القروض خيارا يتمثل بإمكاني

 سنة إلى خمس سنوات.

نوك تقوم بتوزيع جزء كبير من القروض العقارية إلى إذا كانت الب قروض القطاع المساعد: ب.

بمعدلات فائدة  التي تمنحو كالقروض الاتفاقية الخواص، فبعض هذه القروض تمنح بمساعدة الدولة 

فالقروض الاتفاقية هي قروض مؤهلة  1ة، أخرى تقدم مباشرة من طرف هيئات متخصصة.مخفض

لسكنات لا تتجاوز سقوف معينة، موجهة لتمويل اللسوق العقاري، متميزة بمعدلات فائدة مخفضة 

قد تصاحب هذه القروض إعانات مالية مقدمة من طرف الدولة محددة الرئيسية محدودة السعر، و 

 2حسب دخل المستفيد.

                                                           
1
 Rollande Luc Bernet, Principes de technique bancaire, 26

e
 édition, Dunod, Paris, 

2012, p209. 
2
 Peythieu Jean, Le financement de la construction de logement, Edition sirey, Paris, 

1991, p78. 
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التي ، و قرضالقروض الممنوحة من طرف مؤسسات جميع الهي  :قروض القطاع النظامي ج.

كمثال و  1المطبق عليها. تحديد معدل الفائدةتقديمها أو عند  عند تكون خاضعة لشروط خاصة

يلزم المقترض حيازة حساب توفير  الذيقروض نجد قروض الادخار السكني، و على هذا النوع من ال

لغ قرض مبالاستفادة من معدل فائدة مخفض و  هيمكن كما للحصول على قرض،سكن لدى البنك 

الفوائد المتنازل عنها من حيازته على الحساب، إضافة إلى طيلة فترة  يحدد حسب الفوائد المجمعة

 2طرف الأقارب.

 المطلب الثاني: السوق المالي العقاري

يعتبر السوق المالي العقاري السوق الذي يتم فيه مبادلة القروض العقارية، فهي تنشأ في السوق 

كون الأعوان الاقتصاديين و وك لمختلف المالي العقاري الأولي عن طريق تقديمها من طرف البن

 القروضمؤسسات متخصصة تقوم بتوريق تم انشاء هذه القروض تتميز بطول مدة الاستحقاق، 

 إعادة تمويل البنوك بالسيولة اللازمة.في السوق المالي العقاري الثانوي، بهدف  وطرحها

 أولا: السوق المالي العقاري الأولي

، سنتطرق إلى ي السوق المالي العقاري الأوليالبنوك ف تمنح القروض العقارية لأول مرة من قبل

 من ثم نلقي نظرة على ماهية البنوك العقارية باعتبارها تلعب دور رئيسي فيه.هذا السوق و تعريف 

 تعريف السوق المالي العقاري الأولي: أ.

للمقترضين  تمنحفيه القروض العقارية لأول مرة و  السوق العقاري الأولي هو ذلك السوق الذي تنشأ

 3سواء لغرض الشراء أو لتحسين عقار ما.
                                                           

1
 Gaudin Michel, op.cit, p307. 

2
 Ibid, p309. 

3
 Gaylon Phillip T. Kolbe, Real Estate Finance, Dearborn financial publishing, 

Chicago, 2003, p23. 
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 ةقروض العقارياليتم فيها تنشئة وضمان وتسوية وخدمة  التيالسوق  كما يمكن تعريفها على أنها

 : يتتمثل ف يالتو بواسطة مؤسسات التمويل العقاري 

 ؛المحليةوأجهزة تمويل الإسكان ، بنوك الادخار ،شركات الرهن العقاري ،البنوك التجارية .1

 ؛وكالات الاستعلام الائتماني .2

 ؛وكلاء إنهاء وتسوية الرهن العقاري .3

 1.الجمعيات المهنية .4

 البنوك العقارية: ب.

القطاع العقاري بصفة عامة والقطاع البنك العقاري ذلك البنك الذي يقوم بعملية تمويل يعتبر 

السكني بصفة خاصة بمختلف أنواعه، إذ يعتمد على رأسماله في المقام الأول وعلى الودائع 

 الآجلة.

 تعريف البنوك العقارية: .1

لعقارات المبنية بضمان الأراضي قصيرة الأجل لملاك اذه البنوك بتقديم القروض طويلة و تقوم ه 

ستحق أقساط القروض عادة سنويا، تو  2زراعيين بضمان الأراضي الزراعية،للملاك الوالمباني، و 

حصيلة ما تصدره من سندات لا تجاوز و  احتياطاتهال مصادر أموالها عادة رأسمالها و تشمو 

 3التزامات المقترضين منها.

                                                           
، متاح على الموقع الالكتروني: التمويل والرهن العقاريلمعهد العربي العقاري، ا 1

http://www.riyadhchamber.org.sa/Chamber_Committees/Comm20/Documents/alrahn.pps  ، تم
 .13/05/2015الاطلاع عليه بتاريخ: 

 .74، ص2010، الأردن، الطبعة الأولى، دار الفكر، البنوكالنقود و  اقتصادياتمتولي عبد القادر،   2
، الطبعة التوسع النقدي في البنوكالائتماني ودوره في ترشيد عمليات الاقراض و  التحليلحسن سمير عشيش،  3

 .54، ص2010الأولى، مكتبة المجتمع العربي، عمان، 
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لما كانت استخدامات البنوك العقارية يغلب عليها الطابع طويل الأجل، فإن الأمر يتطلب أن و 

استخدامات هذه من ذات الطبيعة أي طويلة الأجل ولتحقيق المواءمة بين موارد و تتوافر لها موارد 

صدار الاحتياطات المخصصات(، و الموارد الذاتية )رأس المال، و  البنوك نجد أن مواردها تتمثل في ا 

عقارات مبنية، كما تحصل على جزءا هاما من الأجل بضمان عقارات زراعية، و سندات طويلة 

بعض مؤسسات ض طويل الأجل من البنك المركزي والبنوك الأخرى و مواردها عن طريق الاقترا

 1سوق رأس المال مثل شركات التأمين.

بها من ما يتصل و  الائتمان العقاريتختص البنوك العقارية بتقديم  مهمة البنوك العقارية:. 2

البناء كتقديم السلف بضمان الأراضي أو العقارات المبنية، أو تقديم تمويل لمشروعات الاسكان و 

ذلك بجانب عدد آخر في إنشاء المشروعات الاسكانية و  قروض لجمعيات الاسكان، أو المساهمة

 من الخدمات المرتبطة بها، مثل:

 التي تتيح لأصحابها الحصول على قروض بضمان رصيد دفتر ة، و حسابات التوفير الاسكاني

التوفير وفقا لنسب يحددها البنك، كما يتيح لهم تملك وحدات سكنية في المشروعات التي 

 ينشئها أو ساهم فيها البنك، فضلا على حصول العميل على عائد سنوي على المبلغ المدخر؛

 ل وتحليل المشروعات البديلة دمة من العميدراسات الجدوى للمشروعات الاستثمارية المق

 السيولة؛وتحليل مؤشرات الربحية و 

  تتضمن تسويق العقارات لصالح العملاء، و القيام بأعمال الوكالة عن الغير )العملاء( في

تقديم المشورة في عداد كراسات شروط دخول المزاد، و التأكد من سلامة ملكية العقارات و ا

                                                           
 .303، صمرجع سابق، عبد النعيم مباركاسماعيل أحمد الشناوي و    1
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اعة، وتخطيط الحملات الاعلانية، ومتابعة التحصيل من ت المبأسلوب تحصيل قيمة الوحدا

 1.التسجيل نيابة عن العملاءالمشترين، وتحرير العقود اللازمة، والقيام بإجراءات الشهر و 

ها إلى مجالات لا يجب أن تقتصر وظيفة البنوك العقارية على التمويل، بل يجب أن يمتد نشاطو 

وين الشركات العقارية للإسكان، وتقسيم الأراضي وبيعها بعد مدها وتكالاقتصادية، الدراسات الفنية و 

تمويل مشروعات إنشاء المساكن الجاهزة، كما يمكن أن تساهم في تكوين اتحادات بالمرافق، و 

على هذا فإن هيكل هذه المؤسسات يجب أن يتمتع بالهيكل ة للجمعيات التعاونية للإسكان. و تعاوني

الانتشار من الناحية ية أو اتباعه أسلوب اللامركزية و ابتعاده عن البيروقراطالعام أو التعاوني مع 

الإسكان كما يجب عليه اتباع اسلوب تمييزي في منح القروض من حيث الأولوية ) المكانية

 2سعار الفائدة أو تقصير مدة الاجراءات.الشعبي( أو أ

 سيولة البنوك العقارية: .3

مصادر يجب أن هذه الد لا بد من إيجاد مصادر تمويل، و لسير بجحتى يتمكن البنك العقاري من ا

  كان من بعض الحلول:جرت عدة محاولات في هذا الصدد و  قدتكون طويلة الأجل و 

  شركات الضمان؛العقاري بصناديق الضمان الوطني و ربط البنك 

 للبنك العقاري أن يعيد حسم سندات القروض عن الثلاث سنوات، أو الخمس سنوات  السماح

ء رهن عقاري من الدرجة الأولى، الأول لدى البنك المركزي، خاصة عندما تكون القروض لقا

 بضمان الجمعية التعاونية التي ينتسب لها الموظف المقترض.و 

  تشجيع الودائع المربوطة لأكثر من عامين.تخصيص و 

                                                           
 .242، ص2010، الاسكندرية ، دار الكتب،نظم المعلومات المصرفيةو إدارة البنوك طارق طه،  1
 .483مرجع سابق ، ص ،مصطفى رشدي شيحة 2
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كلفة القروض فإن ذلك يتقرر بمساهمة الدولة بالدرجة الأولى، ثم يدعم البنك ما بالنسبة للفوائد و أ

المركزي لعملية إعادة الحسم إلى جانب ما يمكن فرضه من شروط تفضيلية على صندوق الضمان 

ناهيك  ما يستوفيه من فوائد،ما يودعه لدى البنوك التجارية، و الوطني من إيداع نسب معينة مقابل 

 1 .نشاطاتهااعمالها و  عما يمكن فرضه على شركات الضمان بالنسبة لتدرج

يكفي أن نذكر أن ما تدفعه الدولة من دعم تعود فتستوفيه من ضرائب على العقارات التي أنشئت و 

 2 بفضل ذلك الدعم.

 ثانيا: السوق المالي العقاري الثانوي 

كذا حثها نشاء هذا السوق لإعادة تمويلها و اللازمة، تم اقصد إعادة تزويد البنوك العقارية بالسيولة 

 على تقديم المزيد من القروض العقارية.

 تعريف السوق المالي العقاري الثانوي: أ.

ية التي شراء المحافظ المالها تلك التي يمكن بواسطتها بيع و تعرف السوق العقارية الثانوية بأن

 ،الابتدائية العقارية إلى المواطن من طرف البنوكالتي سبق منحها تحتوي على قروض عقارية و 

فإذا كان سعر الفائدة المدفوع من طرف الممول يفوق سعر الفائدة المدفوع من طرف البنك العقاري 

لكن في الحالة العكسية يكون البنك العقاري خاسرا في و  ي هذه الحالة تكون العملية مربحة،فف

نوك العقارية تتحصل على دخل معتبر ليس من عملية التقييم، تجدر الإشارة أن أغلب البو  ،العملية

لكن بالأخص عن ق البيع في السوق الثانوي فحسب و أو الفرق في أسعار الفائدة المحصلة عن طري

 3طريق التسيير المحكم للقروض خلال مدة زمنية طويلة أي طيلة مدة الاستحقاق.

                                                           
 .170، 169ص، ص 1993دار النفائس، لبنان،  ، الطبعة الثالثة،البنوك في العالمجعفر الجزار،   1
 .170، صنفس المرجع  2
 .200، صمرجع سابق، تمويل السكن في الجزائر استراتيجيةعبد القادر بلطاس،  3
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التي تتعامل بالقروض العقارية حيث يقدم  تعرف السوق العقارية الثانوية بأنها السوقكما 

بيع القروض العقارية الموجودة في السوق، فوظيفة السوق الثانوية هي على شراء و المستثمرون 

ذا كانت القروض تشكل نوعية جيدة فإنه توظف في منح القروض العقارية، و  توفير السيولة التي ا 

تأمين السيولة التي هي في بيعها عندما يستدعي الأمر ذلك و  بإمكان البنوك المانحة لهذه القروض

كان تجاريا أو متخصصا يمكنه من خلال هذه الميكانيزمات بيع أحاجة إليها، إن المقرض سواء  

الفرصة للمستثمر لشراء المحفظة كذلك إتاحة ية للحصول على الأموال اللازمة و المحفظة العقار 

 1استثمار أمواله بضمانات أكبر.و 

 أهمية السوق المالي العقاري الثانوي: ب.

تكمن في كونها تسمح للمقرض )البنك( أن يسترجع الأموال التي  ةالثانوي ةأهمية السوق العقاري

منحها للمواطنين بهدف شراء مسكن عن طريق بيع هذه القروض في شكل محفظة عقارية في 

، من هذه المزايا نذكر على نك المقرضلهذه العملية عدة مزايا بالنسبة للبالسوق الثانوية، و 

، فالحد الأدنى لرأس المال يكون كافيا، توفر مرتفععدم اللجوء إلى اكتتاب رأس مال الخصوص 

تجنب كل مخاطر التقلبات في أسعار الفائدة في ولة، الحصول على هامش ربح ثابت و السي

 2.السوق

 القروض العقارية:  توريق ج.

 المؤسسات المالية إلى عملية ة إلى سيولة، تلجأ معظم البنوك و العقاريمن أجل تحويل القروض 

 . التوريق

                                                           
، جامعة ، مجلة المفكرتفعيل نظام القروض السكنية في الجزائرالابتكارات المالية و بوحفص جلاب، نعناعة    1

 .356، ص2010، العدد الخامس، بسكرة
مرجع ، )السياسات والتقنيات الحديثة في تمويل السكن( الاقتصاد المالي والمصرفي، عبد القادر بلطاس   2

 .191ص، سابق
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 التوريق:عملية تعريف  .1

تحويلها من ميزانية البنك إلى المستثمرين، هذا حشد مجموعة من القروض المماثلة و هي عبارة عن 

للبنك سيولة نقدية لازمة كذا توفير قروض الممنوحة إلى المستثمرين، و ما يسمح بتحويل مخاطر ال

 1لتغطية ديونه.

لكي نتفهم عملية التوريق بصورة تشير إلى الأهمية الخاصة التي تكتسبها القروض العقارية في و 

طول مدة السداد مما يستدعي أن هذه القروض تصنف بكبر الحجم و حيث ، مجال تمويل العقارات

ما تلجأ شركات الاقراض العقاري إلى بيع مجمع لهذا عادة ل من السيولة المتاحة للتمويل، و كم هائ

ونات العقارية لشركات توريق والتي تقوم القروض وتمويلها عن طريق اصدار من قروض الره

بهذا فإن التسنيد يعني تكوين مجتمعات متجانسة من القروض العقارية تم إعادة توزيعها سندات، و 

يحصل ن إصدار سندات ذات عائد ثابت و كو إلى المستثمرين في شكل أوراق مالية عادة ما ت

ذلك من مجمع ة بالإضافة إلى أصل مبلغ السند و المستثمر حامل السند على الفوائد الدوري

 2الموجودات.

 اجراءات عملية التوريق: .2

 يمكن عرض اجراءات عملية التوريق على النحو التالي:

  المتجانسة في وعاء واحد، كجمع يقوم بنك أو مؤسسة مالية بجمع عدد معين من الديون

حفظة مشروطا لإنشاء القروض الرهنية مثلا، بحيث يكون تجانس هذه القروض في نفس الم

يكمن الهدف من سندات قابلة للتفاوض في السوق، و من ثم يقوم بتحويلها إلى هذا الوعاء و 

                                                           
1
 Jezabel Couppey-Soubeyran et Christophe Nijdam, Parlons banque en 30 questions, 

édition dagmar rolf, Paris, 2014, p46. 
 .42، ص2003، بدون دار نشر، القاهرة، عمليا -توريق الديون: علمياصلاح جودة،   2
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جمدة في هذه العملية في الحصول على سيولة نقدية، مقابل التنازل على أصول مالية م

 الأوراق المالية التابعة  للبنك؛ محفظة

  تتنازل المؤسسة نفسها على وعاء الديون القابل للمفاوضة في السوق بهدف التمويل، لمؤسسة

ذات  منشأةغالبا ما تكون في صورة بنك متخصص في ذلك النشاط يطلق عليها متخصصة 

أن تستعين برأي الخبراء  لكن قبل أن تتم عملية الاصدار، على هذه المنشأة غرض خاص

 1؛حول نوعية هذا الوعاء

  بقيمة تكون غالبا سندات بعلاوة إصدار و تصدر المنشأة ذات الغرض الخاص أوراق ماليا

مكنها من شراء سندات ذلك للحصول على سيولة نقدية يتعادل قيمة الديون محل التوريق و 

البسيطة لتمويل شراء السندات مع  غالبا ما تلجأ هذه المنشأة للقروض المصرفيةالمديونية و 

آجال الوفاء فوائدها قبل أو عند حلول د وفاء المدينين بقيمة السندات و مراعاة أن تكون مواعي

 بقيمة القرض المصرفي؛

  المستثمر الذي يشتري الأوراق المالية المصدرة من المنشآت ذات الغرض الخاص يكون

البنك البائع  ئد دون أن يعني كثيرا بائتمانشاغله الأساسي ما تدره هذه الأوراق من فوا

 للسندات المديونية؛

  لاح يطلق عليه اصطالتوريق من خلال سندات مديونية و الفصل بين البنك البادئ لعملية

قبل حلول تاريخ استحقاق هذه السندات ذاتها يمكنه بسرعة و بين البادئ للتوريق لهذا السبب و 

( زيادة قدرته التحويلية بكلفة منخفضة عن لمقترضين غالباامديونية لدى المدينين الأصليين )

طريق ما تصدره  المنشاة ذات الغرض الخاص من الأوراق المالية أكثر مما لو كان البنك 

                                                           
1
 Beltas Abdelkader, La titrisation, Edition légende, Algérie, 2007, p p109,110. 
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ذلك الاصدار من ما يرتبط بالذي أصدر هذه الأوراق المالية وتجشم مصاريف إصدارها و هو 

 1الاكتتاب.عمليات الترويج والدعاية و 

 الثالث: إدارة المخاطر المرتبطة بالقروض العقارية المطلب

، يجب على بمبالغ ضخمةلفترة طويلة و  عادة يء حساس يمنحالتعامل بالقروض العقارية ش كون

البنك المانح لهذه القروض أن يقوم بدراسة وتحليل المخاطر التي يمكن أن تنجم عليها، والقيام 

تسديد القرض، وكذا فرض الضمانات اللازمة  بعملية التحوط كحساب قدرة المستفيد على

  . لاسترجاعها

 أولا: مخاطر القروض العقارية

طر حتى يتمكن البنك من ادارة مخاطر القروض العقارية على أحسن وجه فعليه من تحليل كل خ

 يمكن تقسيمها إلى ما يلي:على حدى و 

 مخاطر الظروف الاقتصادية: أ.

اتخاذ الاحتياطات ه، لكن يمكن تقليل خسائر البنك و التحكم فيهذا النوع من المخاطر لا يمكن 

اتباع الطرق العلمية التحليلات الاقتصادية الضرورية و اللازمة لتفادي وقوع المشاكل عند إجراء 

 حيث تنقسم إلى: 2،للتنبؤ بما ستكون عليه الأوضاع الاقتصادية في المستقبل

                                                           
كتروني للقانون العربي، ل، الدليل الاالتوريق المصرفي للديون الممارسة والإطار القانونيحسين فتحي عثمان،   1

، متاح على الموقع الالكتروني: 07-05ص ص
http://www.kantakji.com/fiqh/Files/Finance/3611.doc بتاريخ: الاطلاع عليه، تم 

22/02/2013. 
، 1999عمان،  ،، دار وائل للنشرالطبعة الأولى ،إدارة الائتمانمحفوظ أحمد جودة، رشيد عبد المعطي و  رضا  2

 .214ص



القروض العقارية في الجزائر تحليل نشاطالفصل الثاني:    
 ___________________________________________________________  

75 
 

من المخاطر الذي تتعرض له المؤسسة المالية نتيجة عدم  وعهي ذلك الن مخاطر السيولة: .1 

الأصول عالية السيولة لتغطية الالتزامات قصيرة الأجل الغير توافر القدر الكافي من النقدية و 

مر الذي قد تضطر معه المؤسسة إلى ضرورة بيع أصولها التي تتصف بالسيولة متوقعة، الأ

 1بالتالي تعرض المؤسسة لمخاطر الإفلاس.، و ل كثيرا عن القيم العادلة لهابأسعار تق

فللقروض العقارية خاصية طول المدى في الاسترداد، وبالتالي هي تعرض البنك لمخاطر السيولة 

أكثر من القروض الأخرى المقدمة من قبله، هذا ما يجبره أخذ الاحتياطات اللازمة عند تقديمه لهذا 

 النوع من القروض.

تلك المخاطر الناشئة عن فشل العملاء المقترضون في أداء الالتزامات هي مخاطر الائتمان:  .2

كما هو معروف فإن عملية منح القروض من هم وفقا لشروط العقد بين البنك والعميل، و المترتبة علي

مخاطر متعددة بسبب منح لذلك من المتوقع إن تتعرض البنوك لوك، و الأنشطة الأساسية للبن

طر هي التوقف عن طبيعة هذه المخايتعامل مع هذه المخاطر ويتقبلها، و لبنك إن على االقروض، و 

  2فوائد القروض.الدفع للأقساط و 

ساسي في صافي دخل فائدة تشير مخاطر معدل الفائدة إلى التغاير الأمخاطر معدل الفائدة:  .3

القيمة السوقية لحقوق الملكية بالمقارنة بالتغييرات التي تحدث في معدلات الفائدة السوقية، البنك و 

كيز على مواعيد استحقاق الأصول والخصوم التر التركيب الاجمالي لمحفظة البنك و أن هذا يشمل 

                                                           
، دار الفكر العربي، القاهرة، المؤسسات المالية: نظرة معاصرةإدارة الأسواق و السيد البدوي عبد الحافظ،   1

 .321، ص1999
 .244، ص2012، الطبعة الأولى، دار المسيرة، عمان، المعاصرةإدارة البنوك دريد كمال آل شبيب،    2
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عدلات كذلك التغيرات الأساسية التي تطرأ على معدلات الفوائد، إن مراقبة مخاطر موالاستمرارية و 

 1الخصوم.ة بتقييم كفاءة الإدارة للأصول و الفائدة يعتبر من الأمور الهام

على أساس سعر فائدة ثابت ثم ترتفع  بمنح قرض عقارييقوم بنك معين ان  مثلا من الممكنف

، وهذا يشكل خطر بالنسبة للبنك على من إيراداتهأ، وبذلك تصبح تكاليف البنك اسعار الفائدة

 القروض العقارية تتسم بطول فترة تمويلها.باعتبار أن 

بنود  تعرف مخاطر السوق بأنها احتمال حدوث الخسائر أو هبوط وضعياتمخاطر السوق:  .4

 علىأو طويلة )شراء أو بيع( بناء  خارج الميزانية، سواء كانت هذه الوضعيات قصيرةواردة داخل و 

قد زاد الاهتمام بهذا الصنف من المخاطر تذبذبات في الأثمان، الأسعار، والمعدلات على السوق و 

 2.بعد تنامي الخسائر الاقتصادية الراجعة إلى تغيرات غير ملائمة في الأسواق المصرفية

يمكن التي مخاطر أخرى و  هناكروف الاقتصادية إضافة إلى مخاطر الظالمخاطر الأخرى:  ب.

 ا فيما يلي:إيجازه

قد يتعرض لها المصرف من جراء نقص أو قصور في المخاطر القانونية المخاطر القانونية:  .1

يجعله غير مقبول قانونيا وقد يحدث هذا القصور سهوا عند قبول مستندات ضمانات  مستنداته مما

 3من العملاء والتي يتضح لاحقا أنها ليست مقبولة لدى المحاكم .

أقساط التزام المقترضون بدفع الفوائد و قد تظهر هذه المخاطر بسبب عدم و مخاطر النشاط:  .2

حتى تتلافى ب الدورات الاقتصادية كالكساد، و القروض لظروف طارئة خاصة بالمقترضين أو بسب
                                                           

، الدار الجامعية، الاسكندرية، تقييم أداء البنوك التجارية: تحليل العائد والمخاطرةطارق عبد العال حماد،   1
 .73ص ،1999

منشورات الحياة ، الطبعة الأولى ،2وبازل  1: بازل المعايير الدولية لجنة بازل للرقابة المصرفيةيبي، حمزة ط  2
 .23، 22ص ص، 2008الجلفة،  ،الصحافة

                     . متاح على الموقع الالكتروني:20، ص 2006، إدارة البنوكمحمد عبد الفتاح الصيرفي،  3
www.ao-academy.org/docs/edarat23062011.doc   : 02/03/2015تم الاطلاع عليه بتاريخ. 
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البنوك التجارية هذه المخاطر فأنها تسعى إلى رفع كفاءة الموظفين المسؤولين عن التسهيلات 

يجادل تخفيض نسبة هذه المخاطر و الائتمانية، من خلا يجاد بدائل للتعامل مع هذه المخاطر و  ا  ا 

مكاناته.هذه المخاطر حسب طبيعة العميل و  بدائل للتعامل مع  1ا 

لعدة أسباب  متعلقة بالرهن العقاريالبنك لمخاطر قد يتعرض : مخاطر متعلقة بالرهن العقاري .3

 2 منها:

 ا يبالغ في الذي عادة مل من قيمة للعقار المقدم كضمان و يكتفي البنك بما يقدمه العمي أن

 تقدير قيمته الحقيقية؛

  غرض التحقق من كفاية المرهونة كضمان على فترات دورية بعدم قيام البنك بتقدير العقارات

 تها على تغطية المديونية القائمة؛قيم

 ن جانب المختصين مما يضعف مركز البنك كراهن.عدم التدقيق بفحص مستندات الملكية م 

 فرع بمعاينة العقار المقدم كضمان؛عدم قيام المسؤولين بال 

 ؛السماح للعميل باستخدام القرض قبل اتمام الإجراءات اللازمة 

 يام العميل بالتأمين لصالح البنك؛عدم ق 

 البنك في استرداد يضعف حق  وجود صعوبة كبيرة في رهن العقار أصوليا لصالح البنك مما

 حقوقه؛

  يعني الرهن الحيازي في العقار ايداع صكوك الملكية لدى البنك، ربما هذا من شأنه أن

خرى بدل فاقد بحجة فقدان الأصل يشجع بعض العملاء المتحايلون من استخراج صكوك أ

 بغرض اقتراض أموال دون علم البنك؛من ثم إيداعها في مكان آخر و 

                                                           
 .247ص كمال آل شبيب، مرجع سابق،دريد   1
 .75، 74صرضا رشيد عبد المعطي ومحفوظ أحمد جودة، مرجع سابق، ص   2
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 أن يعرض البنك لموقف غير مقبول يقبل البنك سكن العميل الخاص كضمان من شأنه  أن

 لبيع العقار سداد للمديونية؛ منتقد في المجتمع إذا ما يضطرو 

 فكل ما يحتفظ به  ،لا يسمح للبنك ببيع العقار المرهون رهنا حيازيا بغرض استرداد حقوقه

الحيازة عادة تكون محتفظة مع العميل ة و ن صكوك ملكية علما بأن الملكيالبنك لا يخرج ع

إلا للعملاء من الدرجة  لذلك يمتنع البنك عن اعطاء قروض بمثل هذه الضماناتو  ،المقترض

 الذين يتمتعون بثقة البنك.الأولى و 

 مخاطر القروض العقارية لمواجهةثانيا: الاجراءات الوقائية 

 ،لابد من اتخاذ اجراءات وقائية للحد من المخاطر السابقة الذكر ،قبل الشروع بمنح قرض عقاري

 حساب نسب تحدد قدرة الزبون على التسديد. كالاستفسار عن سمعة العميل و 

 :الاستفسار عن سمعة العميل أ.

إليها للاستفسار عن  اللجوءهناك الكثير من المصادر التي يمكن لمسؤولي الائتمان في البنك 

يمكن أن تكون د و بهدف التوصل إلى قناعة تامة بأن العميل لديه النية السليمة للسدا ،سمعة العميل

ذلك في حالة المصادر أقسام البنك الداخلية و  حيث تشمل هذه ،مصادر المعلومات مصادر داخلية

كون طالب القرض عميل البنك، إذ تقوم دائرة التسهيلات المصرفية بالاستفسار عن عدة أمور منها 

كذلك فإن ادارة و  الشيكات المرتجعة بسبب عدم كفاية الرصيد،مسحوباته وايداعاته و  حركة

ه تم منحوم بدارسة ملف طالب القرض فيما ولو سبق و تقت الائتمانية ترجع إلى ملفاتها و التسهيلا

كما يمكن هل كان يتأخر في سداد التزاماته تسهيلات ائتمانية في الماضي، وكيف كانت مدفوعاته و 

إذ أن مصلحة البنوك تكمن في القيام  ،البنوك الأخرى مصدر للمعلومةبار البنك المركزي و اعت

ن لديهم حسابات في أكثر خاصة عن أولئك الذيات عن طالبي القروض فيما بينها و بتبادل المعلوم



القروض العقارية في الجزائر تحليل نشاطالفصل الثاني:    
 ___________________________________________________________  

79 
 

اجمالا فليس هناك خوف من قيام أي بنك باستغلال المعلومات المعطاة له عن عميل من بنك و 

 1من بنك آخر، لأن ذلك خارج عن أعراف التعامل بين البنوك في هذا الخصوص.معين 

ويستطيع المصرف من خلال التعرف على سمعة عميله أن يكتشف نيته علـى الـسداد، وتعتبر 

  السمعة الحسنة للعميل هي محصلّة مجموعة من السمات في مقدمتها الأمانـة، المثـابرة،

ي يستقصيها المصرف من المصادر التجاريـة أو المـصرفية أو إن المعلومات الت. والأخلاق

الاجتماعيـة تهدف إلى تأكيد حسن سلوك العميل والتزامه بتعهداته، وعدم تعرضه سابقاً أو حاضراً 

 2 .لأي نوع من دعاوى الاحتجاج أو الإفلاس أو ما شابه

مصلحة " 3 المخاطر على أنها:مركزية  04/ 10من الأمر رقم  08و في هذا الصدد عرفت المادة 

ض وطبيعة القروض الممنوحة وسقفها من القرو  المستفيدينتكلف بجمع أسماء لمركزة المخاطر و 

لمعطاة لكل قرض من جميع البنوك الضمانات اوالمبالغ المسحوبة ومبالغ القروض غير المسددة و 

مصارف على التقليل من ، حيث أنشأت بهدف تجميع المعلومات ومساعدة الوالمؤسسات المالية"

 المخاطر.

إلى  الانضماملقد فرض بنك الجزائر على كل هيئات القرض التي لها نشاط على التراب الوطني 

ينبغي عليها في هذا الاطار أن تقدم تصريح عملها احتراما صارما، و  احترام قواعدهذه المركزية و 

 4طبيعيين أم معنويين. خاص بكل القروض الممنوحة إلى الزبائن سواء كانوا أشخاصا

                                                           
 .219 -218رضا عبد المعطي رشيد ومحفوظ أحمد جودة، مرجع سابق، ص ص 1
دراسة تحليلية مقارنة في  :التسهيلات الائتمانية المباشرة العوامل المحددة لقرار منح ،صديق توفيق نصار 2

، كلية التجارة، الجامعة ستيرماجمقدم لنيل درجة ال، رسالة المصارف الإسلامية والتجارية العاملة في قطاع غزة
 .70ص ،2005غزة،  -الإسلامية

سبتمبر  01، المؤرخة في 50القرض، الجريدة الرسمية عدد قد و ، المتعلق بالن 04-10الأمر رقم  من 8المادة  3
 .13، ص 2010

 .207، ص2010، الجزائر، الجامعية، الطبعة السابعة، ديوان المطبوعات تقنيات البنوكالطاهر لطرش،  4
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 نسب واجب مراعاتها عند منح قرض عقاري: ب.

ذلك لمواجهة المخاطر مراعاتها عند منح قرض عقاري و النسب التي يجب هناك مجموعة من 

 1:تحدد قدرة الزبون على تسديد القرضالمحتملة المرتبطة بهذا النوع من القروض، فهي 

 نسبة قيمة القرض إلى العقار: .1

شراؤه ، فالفرق بين قيمة القرض من قيمة العقار مراد   %80عادة أن لا تتعدى هذه النسبة يشترط 

 قيمة العقار يشكل قيمة المبلغ الذي يدفعه الزبون يسمى بالمساهمة الشخصية.و 

كلما كانت هذه النسبة ضعيفة كلما كانت هناك ضمانات أكبر بالنسبة للبنك خصوصا في حالة 

يعه في السوق، أما بالمقترض )الزبون( ولجوئه إلى أخذ المسكن الممول و سديد من طرف عدم الت

بذلك سوف يطلب من الزبون تقديم مرتفعة فإن المخاطرة تكون أكبر و النسبة إذا كانت هذه 

 ضمانات إضافية أو اقرار سعر فائدة تكون مرتفعة نسبيا.

قات الشهرية عن قيمة الاستحقا هذه النسبة هي عبارة  :المستحقات الشهرية إلى الدخلنسبة  .2

المراد من تقييم هذه النسبة هو تحديد قدرة الزبون )المقترض( على دفع إلى الدخل الشهري، و 

كبر في قدرة المستحقات المتعلقة بالقرض، كلما كانت هذه النسبة ضئيلة كلما كان الاحتمال أ

من الدخل الاجمالي   %33الشهرية يفضل أن لا تتجاوز نسبة المدفوعات الزبون على الدفع، و 

هي النسبة المتعارف عليها دوليا، أما النسب التي يفرضها الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط و 

 .01ملخصة في الملحق رقم 

 

 

 
                                                           

 .224، 223ص، مرجع سابق ، ص تمويل السكن استراتيجيةعبد القادر بلطاس،  1
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 ثالثا: مكانة الضمانات البنكية في مواجهة مخاطر القروض العقارية

 ،قرض يسدد بعد فترة طويلةكافيا لمنح   سمعة حسنة لا يعتبرو  مركز مالي جيدبتمتع المقترض 

أن يكون لابد لذلك مقدرته على مواجهة التزاماته، و  المقترض قد تغير منفهناك ظروف تتحكم في 

 :فيما يليالقروض العقارية المطلوبة عند منح الضمانات  مصحوبا بضمان، وتتمثل القرض

 الرهن العقاري: أ.

لقروضها، فقد تمنح القرض بالضمان الشخصي )بدون  قد تقبل البنوك العقارات كضمان إضافي

يقدم هذا الكفيل عقارا كضمان مالي يضمن سداد المدين للقرض، و  ضمان عيني( حين يوجد كفيل

إضافي )ضمان عيني( فإذا تراخى المدين عن السداد في تاريخ الاستحقاق فإن القرض يتحول 

حين اتخاذ إجراءات نزع عقاري لحينئذ من كونه قرض ضمان شخصي إلى قرض بضمان رهن 

استرداد قيمة القرض ما لم يبادر الكفيل بالسداد، كذلك قد يحدث أثناء تسوية مركز أحد الملكية و 

ه العملاء المدينين أن يعرض هذا العميل تقديم عقار يقبله البنك كضمان للقرض بعد إعادة جدولت

لكنه احتياطي للرجوع إليه في حالة لي و في شكل برنامج لسداد أقساطه، ويبقى العقار كضمان أص

 1عدم الالتزام ببرنامج السداد أو التسوية الموضوعة.

 الرهن العقاري: تعريف  .1

يمكن له بمقتضاه أن عينيا على عقار لوفاء دينه، و  هو عبارة عن عقد يكتسب بموجبه الدائن حقا

 2الدائنين التاليين له في المرتبة. يستوفي دينه من ثمن العقار في أي يد كان، متقدما في ذلك على

 

                                                           
، 2003الكتب، القاهرة، ، الطبعة الأولى، عالم القطاع المصرفي والاقتصاد الوطنييسي، صلاح الدين حسن الس  1

 .36ص
 .171طاهر لطرش، مرجع سابق، ص  2
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 أنواع الرهن العقاري. 2

 1:العقاري إلى الأنواع التالية ينقسم الرهن

  المدين الذي يعين العقار البنك و  يتكون هذا الرهن نتيجة لاتفاقية تبرم بين: الاتفاقيالرهن

العقارية مسجل لدى المحافظة و  كضمان حيث يشترط القانون توقيع عقد حقيقي )موثق(

 19/02/1977الصادر في  77/47سنوات غير أن القرار رقم  10وتستمر صلاحيته لمدة 

 سنة. 35أعطى للبنوك صلاحية من هذا التسجيل لمدة 

 :المؤسسات المالية من أجل ضمان لصالح البنوك و  هو رهن شرّع به القانون الرهن القانوني

المدين، حيث يسمح للبنك بين البنك و كحق دون أي اتفاقية  ينشأو  عملية تسديد القرض،

ذلك منذ صدور بتسجيل الرهن على أساس اتفاقية القرض المبرمة، ويعتبر هذا الرهن نافذا و 

الذي أعطى فيه نفس الصلاحيات التي يتمتع بها الرهن و  11-03القرض قانون النقد و 

 سنة.  30الاتفاقي إلا أنه مطالب بالتجديد كل 

 الكفالة: ب. 

 تعتبر الكفالة من الضمانات الاختيارية التي يستعملها البنك عند منحه لقرض عقاري.

 تعريف الكفالة: .1

"عقد يكفل بمقتضاه شخص  2أنها:على  الكفالة من القانون المدني الجزائري 644المادة  عرفت

 به المدين نفسه". يتنفيذ التزام بأن يتعهد للدائن بأن يفي بهذا الالتزام اذ لم يف

                                                           
1
 Mahiou Samira, Guide du charge du crédit et recouvrement: Crédit aux 

particuliers, op.cit, p p58, 59. 
سبتمبر  30المؤرخة في  78لجريدة الرسمية عدد يتضمن القانون المدني، ا، 58-75رقم  الأمر من 644المادة   2

 .1031ص  ،1975
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الالتزام  هوعاتق الكفيل في مواجهة الدائن، و عقد الكفالة يؤدي إلى إنشاء التزام جديد على و 

على هذا النحو فإن الدائن يجد أمامه مدينين هما المدين الأصلي بضمان الدين الأصلي، و 

الدائن، فبعد أن  والكفيل، فالكفالة في الواقع هي ضم ذمة جديدة إلى ذمة المدين في ضمان دين

لكفيل ح يرد على الضمان العام لمدينه و كان حق الدائن يرد على الضمان العام لمدينه، أصب

 1المدين أيضا.

 أنواع الكفالة: .2

 2يمكن تقسيم الكفالة إلى نوعين كما يلي: 

 :كما أن لهل بهاهو عقد يعطي للكفيل بمناقشة الدائن عن الأموال المتكف الكفالة البسيطة ، 

 الحق في تجديد العقد اتجاه المدين.

 :دين الرئيسي له نفس الالتزاماتيجعل الكفيل كالمالة هذا النوع من الكف الكفالة النظامية، 

ذا التسديد كما أن ه ىفي هذه الحالة فان الدائن يختار عند تاريخ الاستحقاق الأكثر قدرة علو 

 د العادي.أكثر راحة له عن العقالنوع يعد أكثر ضمان للدائن و 

 التأمينات الخاصة بالقروض العقارية: ج.

عادة ما تطلب البنوك عند منحها للقروض العقارية تأمينات بهدف التحوط من المخاطر التي يمكن 

 أن تنجم عن عملية التمويل.

 تعريف التأمين: .1

القانون  من 619في هذا الصدد نصت المادة و  ،الجزائري إعطاء تعريف التأمين لقد حاول المشرع

أن يؤدي إلى المؤمن له أو إلى المستفيد الذي  المدني على أن: "التأمين عقد يلتزم بمقتضاه المؤمن
                                                           

 .18ص ،2008نشأة المعارف، الاسكندرية، م ،الشخصيةالتأمينات العينية و سمير تناغو،   1
 .121، ص2005، عمان ناهج،دار الم الطبعة الثانية، ،العمليات المصرفية الخارجية، خالد وهيب الراوي  2
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مبلغا من المال أو إيراد مرتب أو أي عوض مالي آخر في حالة وقوع  ،لصالحه اشترط التأمين

رى يؤديها المؤمن ذلك مقابل قسط أو أي دفعة مالية أخو  ،أو تحقق الخطر المبين في العقدالحادث 

 1له للمؤمن".

 أنواع التأمينات الخاصة بالقروض العقارية: .2

 كما يلي:التأمين على العجز والوفاة و التأمين على الكوارث الطبيعية ي تنقسم إلى فه

 :التأمين على أخطار الكوارث الطبيعية يهدف إلى إصلاح الخسائر  تأمين الكوارث الطبيعية

وهو يخضع بكافة أنواعه إلى المبدأ التعويضي، وهو ملزم لجميع التي تصيب الممتلكات، 

، فبعد الملاك، كانوا أشخاصا طبيعيين أو معنويين يمارسون نشاط صناعي أو تجاري

، أجبر المشرع 2003ماي  21فيضانات باب الوادي بالعاصمة وزلزال زموري ببومرداس في 

د التأمين على الكوارث الطبيعية بصفة الجزائري كل المتعاملين الاقتصاديين باكتتاب عقو 

مستقلة، كما حدد إطار العمل لمختلف المتدخلين من خلال ترسانة من القوانين والمراسيم 

من مبلغ  % 80وهذا ما يضمن للبنوك استرجاع  2التنفيذية لها لإدارة أحسن لهذه المخاطر.

 رسمية.القرض مع الفوائد بعد اعلان الكارثة الطبيعية في الجريدة ال

  منح معاش للمؤمن له الذي  ،التأمين على العجز يستهدف الوفاة:التأمين على العجز و

يضطره العجز إلى الانقطاع عن عمله. ولا يقبل طلب معاش العجز إلا إذا كان عمر 

                                                           
الجزائر،  ،ديوان المطبوعات الجامعية ،الطبعة الثالثة ،الجزائري مدخل لدراسة قانون التأمين، جديدي معراج  1

 .12، 11ص، ص 2003
 الاجتماعيةللدراسات  الأكاديمية مجلة ،إدارة خطر الكوارث الطبيعية في الجزائر: الواقع والآفاقحسين حساني،   2

 .37، 36ص ص ،2014 جانفي، 11، العدد الشلف -جامعة حسيبة بن بوعلي، والإنسانية
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يهدف التأمين على الوفاة إلى و  1المؤمن له أقل من السن التي تخول له الحق في التقاعد،

فقد الأسرة  فيها يؤدي التيو  المؤمن له في حالة وفاته، بتوفير الحماية اللازمة لهاحماية أسرة 

الحاجة والعوز  ،للدخل الذي كانت تعتمد عليه في توفير حاجاتها اليومية مما يعرضها للبؤس

أنفسهم غير قادرين على العمل مما يعرضهم أن يبقوا دون  خاصة إذا كان أعضاء الأسرة

عادة ما تشترط البنوك أو المؤسسات المالية هذا التأمين و  2اء الحياة.دخل لمواجهة أعب

، ويحدد ضمان عملية استرجاع مبلغ القرض العقاري الممنوح في حالة عجز أو وفاة المدينل

  .(02قسط التأمين المدفوع من قبل المستفيد حسب نوعية التغطية )أنظر الملحق رقم 

كما يوجد تأمين آخر للقروض العقارية وهو التأمين لدى شركة ضمان القروض العقارية والذي 

 سنتطرق له في المبحث الثاني لهذا الفصل.

 

 

 

 

 

                                                           
المؤرخة  ،28جتماعية، الجريدة الرسمية عدد المتعلق بالتأمينات الا، 11-83نون رقم من القا 34و 31المادة   1

 .1796، ص1983جويلية  05في 
مقدمة لنيل  ، رسالةآليات فض المنازعات في مجال الضمان الاجتماعيالمخاطر المضمونة و باديس كشيدة،   2

، 2009باتنة،  -العلوم السياسية، جامعة الحاج لخضركلية الحقوق و عمال، ماجستير، تخصص قانون أدرجة ال
 .38ص
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 المبحث الثاني: الإطار المؤسساتي للقروض العقارية

اعطاء اللازمة و  بالسيولةقامت الدولة بإنشاء مجموعة من المؤسسات تسعى إلى تمويل البنوك 

ضخامة خاصية طول المدى و لها كون القروض العقارية لضمانات الكافية لاسترجاع قروضها، ا

يدفع البنوك إلى عدم  قدما هذا و  ارتفاع نسبة تعرضها للمخاطرها و مما يؤدي إلى تجمد ،الأموال

 هذه القروض.تقديم 

 المطلب الأول: شركة إعادة التمويل الرهني

امت الدولة بإنشاء شركة إعادة التمويل الرهني، هيئة تقوم بعملية توريق قصد مواجهة أزمة السكن ق

القروض العقارية، الأمر الذي يسمح للبنوك المانحة لهذه الأخيرة بالحصول على السيولة اللازمة 

ها توريق كيفية سنعرض، كما هادراسة هذه الشركة سوف نقوم بتعريف لممارسة نشاطها، ومن أجل

 العقارية.لقروض ل

 أولا: تعريف شركة إعادة التمويل الرهني

دتها التي زادت حي منها الجزائر منذ الاستقلال، و تعتبر مشكلة السكن إحدى أهم الأزمات التي تعان

خاصة لها في برامجها هو ما يجعل الحكومة الجزائرية تولي أهمية أكثر في السنوات الأخيرة، و 

لما يمثله من ير على ميزانية الدولة من جهة، و لقطاع من عبء كبنظرا لما يشكله هذا االتنموية، و 

ما ينتج عنه من تجميد للأموال احتياجه إلى تمويل طويل الأجل و  مخاطر بالنسبة للبنوك بسبب

سعيا من وارد قصيرة الأجل من جهة أخرى، و الخاصة بالنسبة للبنوك التجارية التي تعتمد على م

السلطات المختصة في الجزائر إلى وضع ضوابط جديدة من شأنها أن تساهم في حل هذه 
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فهي مؤسسة مالية تتدخل على مستوى  1المشكلة، جاء قرار إنشاء شركة إعادة التمويل الرهني.

المؤرخ في  01-98القرض بالقرار رقم تم اعتمادها من قبل مجلس النقد و السوق الثانوية، 

، تتخذ شكل شركة مساهمة ذات طابع اقتصادي، أنشأت هذه الشركة من أجل 06/04/1998

إعادة تمويل محافظ القروض الرهنية المقدمة من قبل البنوك أو المؤسسات المالية التي يشار إليها 

 2بالوسيط المعتمد في إطار تمويل السكن العائلي مقابل ضمانات كافية.

سهما،  658يتكون رأسمال الشركة من ين مؤسسين، و شركة بين تسعة مساهميوزع رأسمال ال

يمتلكها الأعضاء   658إلى  01دج مرقمة من  5.000.000مكتتبة بمجملها بقيمة أحادية قدرها 

 :3في الجدول المواليالمؤسسون المذكورون 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
كأداة مالية لمواجهة مخاطر السيولة في البنك: تجربة توريق القروض العقارية في  التوريق، سليمان ناصر  1

العلوم الآفاق والتحديات، كلية : إدارة المخاطر في المؤسسات استراتيجيةدولي حول الملتقى ال ،الجزائر
 .5، 4، ص ص2008نوفمبر  26، 25الشلف، أيام  -جامعة حسيبة بن بوعلي –الاقتصادية وعلوم التسيير

، كلية دكتوراهال أطروحة مقدمة لنيل درجة، العملية لعقد القرض العقاريالجوانب القانونية و ، نعناعة بوحفص  2
 .294، ص2008البليدة ،  -سعد دحلب الحقوق، جامعة

المؤرخة في  ،27، المتضمن اعتماد مؤسسة مالية، الجريدة الرسمية عدد 01-98من المقرر رقم  02دة الما  3
 .28، ص1998ماي  03
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 المؤسسات المساهمة في شركة إعادة التمويل الرهني(: 09الجدول رقم )

 المساهمة نسبة المساهمون
 %30.40 الخزينة العمومية

 %13.07 القرض الشعبي الجزائري
 %13.07 البنك الوطني الجزائري
 %13.07 بنك الجزائر الخارجي

 %9.12 الاحتياط/ بنكالصندوق الوطني للتوفير و 
 %6.08 الشركة الجزائرية للتأمين

 %6.08 بنك الجزائري للتنمية الريفية
 %6.08 للتأمينالشركة الوطنية 

 %3.03  الشركة الجزائرية لتأمينات النقل
، المتضمن اعتماد مؤسسة مالية، الجريدة الرسمية 01-98من المقرر رقم  02: المادة المصدر

 .28، ص 1998ماي  03المؤرخة في  27عدد 

 ثانيا: مهام شركة إعادة التمويل الرهني

 : في الأساسي ونظامها تأسيسها عقد في وردت التي الشركة مهام ثلتتم

 بإصدار الشركة قيام خلال من، الجزائر في المال رأس سوق وتحسين تطوير على العمل .أ 

 طويلة المدخرات جلب شأنها من جديدة، استثمارية كأداة الأجل وطويلة متوسطة قرض سندات

 وطويلة المتوسطة استثمارات في لاستخدامها البنكية وغير البنكية الادخارية للمؤسسات الأجل

 ؛الأجل
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 المرخصة التجارية البنوك تمكين خلال من ،يإسكان تمويل سوق وتحسين تطوير على العمل .ب 

 1؛السكنية القروض منح في مشاركتها زيادة من الأخرى المالية والمؤسسات

ذلك بهدف المالية الموجهة لتمويل السكن و  الحكومة المتعلقة بالوساطة استراتيجيةتدعيم  .ج 

 على ميزانية الدولة؛تخفيف الضغط 

 تشجيع المنافسة بين المؤسسات المالية من أجل منح القروض السكنية؛ .د 

 2المبالغ الأصلية للقروض الممنوحة.قات المتعلقة باسترداد الفوائد و تمديد الاستحقا .ه 

 شروط إعادة تمويلها للبنوك ادر شركة إعادة التمويل الرهني و ثالثا: مص

تعتمد شركة اعادة التمويل الرهني على  ،للقروض العقارية المانحةاعادة تمويل البنوك  بهدف

  وفق شروط معينة: مجموعة من المصادر والتي تكون

 موارد شركة اعادة التمويل الرهني: أ.

 3خلال: من تقوم الشركة بتحصيل مواردها 

 والمالي؛ الرهني السوق مستوى على سندات طرح .1

 الجزائر؛ بنكإلى إعادة التمويل من  اللجوء .2

 إذا كان النظام الوطني غير كافي؛ الخارجية التمويلات  .3

 متوقعة في المستقبل مع تطور سوق الرهن العقاري. أخرى تمويل مصادر .4

 
                                                           

مرجع سابق،  التقنيات الحديثة في تمويل السكن(،لمالي والمصرفي )السياسات و الاقتصاد ا، بلطاسعبد القادر   1
 .68ص

 -، كلية الحقوق، جامعة بن يوسف بن خدةماجستيرال مقدمة لنيل درجة ، رسالةالتمويل العقاريالياقوت عرعار،   2
 .99ص ، 2008الجزائر، 

3 Mahiou Samira, Guide du charge du crédit et recouvrement: Crédit aux 

particuliers, op.cit, p32. 
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 التي، و شروط عامةللقيام بعملية إعادة التمويل لابد من توفر  :شروط اعادة تمويل البنوك ب.

 1نوجزها فيما يلي:

 من قيمة الضمان المقدم؛  %80 المطلوب التمويليجب أن لا يتعدى مبلغ إعادة  .1

معدل الفائدة لا يتعدى ثلاث نقاط سنة و  30ى لهذه القروض لا تتعدى مدة الاهتلاك القصو  .2

 ن التكلفة الوسطية لموارد الشركة؛م

الوسيط و  الشركةتتم عملية الدفع في مدة زمنية لا تتعدى الشهرين من تاريخ إمضاء العقد بين  .3

 ؛المعتمد

د فيها يحدو شركة إعادة التمويل الرهني، و  (البنك) المقترض اتفاقية قرض بين تمضى .4

 يحول البنك حقوق ملكية الرهون إلى الشركة؛ من ثمض و و دارة القر إ المقترض في مسؤولية

التي غير أنها تدخل في ملكية الشركة و ، المالية المؤسساتبقاء الديون الرهنية في ميزانية  .5

 من وجودها المادي في أي وقت؛  يمكنها أن تتحقق

الفائدة شهريا من طرف البنك لفائدة الشركة وفق جدول زمني مع يتم تسديد قسط الإهتلاك و  .6

 كضمان البنك يمنح لصالح الشركة رهون من الدرجة الأولى.و فترة  تأجيل مقدرة بشهرين 

 رابعا: كيفية تدخل شركة إعادة التمويل الرهني

صدوره بعد و  صدور قانون التوريق في الجزائرقبل  إعادة التمويل الرهني عمل شركة طريقةاختلفت 

 :كالآتي

 

 

                                                           
1
 Mahiou Samira, Guide du charge du crédit et recouvrement: Crédit aux 

particuliers, op.cit, p34. 
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 قبل صدور قانون التوريق في الجزائر: أ.

 1:قبل صدور قانون التوريق في الجزائر تقوم بعملها كما يليكانت شركة إعادة التمويل الرهني 

المالي المعتمد )مثل البنوك( تقوم الشركة الوسيط بين شركة إعادة التمويل الرهني و بعد الاتفاق 

ذلك عن طريق إصدار مة من الأسواق المالية المحلية والأجنبية و المذكورة بجلب الأموال اللاز 

يلها سندات أو قيم مالية أخرى، بحيث تكون شروطها متطابقة مع شروط القروض التي يراد تمو 

تمويل )القرض( إلى الوسيط المالي المعتمد تقوم بعد ذلك شركة إعادة التمويل الرهني بمنح الو 

يقدم الوسيط )المقترض( بموجبه قائمة اسمية لشركة إعادة ، و بل رهون عقارية من الدرجة الأولىمقا

التمويل الرهني بالديون الممولة، مع الإشارة إلى أن الوسيط المالي أو البنك هو الذي يقوم بتحصيل 

كما أن القرض المقدم كإعادة تمويل من طرف  ملائه المدينين.الديون التي منحها مع فوائدها من ع

من قيمة الضمانات المقدمة من الوسيط المالي  % 80شركة إعادة التمويل الرهني يجب ألا يتعدى 

المحولة إلى شركة إعادة التمويل الرهني )لأن لممنوحة من هذا الأخير للزبائن و أي القروض ا

من قيمة السكن( أما ضمانات الرهن العقاري المظهر لصالح شركة إعادة   %80البنوك تمول 

 من قيمة القرض )التمويل الممنوح(.   %125التمويل الرهني فيجب ألا تقل عن 

 كما يلي: دور شركة إعادة التمويل الرهني فيها عملية الحصول على قرض عقاري و  عرضيمكن و 

 

 

 

 

 
                                                           

 .06سليمان ناصر ، مرجع سابق ، ص  1
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 كيفية تدخل شركة إعادة  التمويل الرهني في توريق القروض العقارية( : 02الشكل رقم )

 

 أموال                                                أموال        

 ضمانات                    سندات                  

 رهن رهن 

 أموال                                              

 تمويل        رهن                                                                 

 مسكن                                                       

 الأموال                            مساعدة                 

 

 .07المصدر: سليمان ناصر، مرجع سابق، ص 

 بعد صدور قانون التوريق في الجزائر : ب.

تمول  ،2006الجزائر سنة بعد صدور قانون التوريق في أصبحت شركة إعادة التمويل الرهني 

 1: بطريقتينالبنوك في إطار التوريق العقاري 

 إعادة التمويل مع حق الرجوع: .1

تبعاً لهذه الطريقة، فإنه بإمكان الوسيط المعتمد الحصول على المبالغ المطلوبة لإعادة تمويل 

من الضمانات المقدمة، إلا أن  %80القروض التي قدمها في إطار تمويل السكن في حدود 

يتحمل هذا الأخير جميع الأخطار المتعلقة ى ضمن موجودات الوسيط المعتمد، و القروض تبق

                                                           
أثره على المنظومة المالية: دراسة حالة شركة إعادة إعادة التمويل الرهني و عبد الحميد غوفي، عمر طالب و   1

 . 19، 18، ص ص2007، 2، مجلة الأكادمية العربية المفتوحة في الدانمارك، العدد التمويل الرهني

SRH 

الوسيط  السوق المالية
المالي 
 العقار المعتمد

 المستثمرون

 العائلات المرقي العقاري
الصندوق 

 الوطني للسكن 
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التأمينات مسجلة ا تبقى جميع الرهونات العقارية و بالقروض الممنوحة في إطار تمويل السكن، كم

 باسم الوسيط المعتمد.

 إعادة التمويل بدون حق الرجوع: .2

لهذه الطريقة، فإنه بإمكان الوسيط المعتمد الحصول على المبالغ المطلوبة في إطار إعادة  تبعاً و 

بعد إتمام تحويل جميع التمويل للمحافظ العقارية التي تم تمويلها في إطار القروض السكنية، لكن 

ة عكس ما هي عليه الطريقأي  الضمانات الأخرى باسم شركة إعادة التمويل الرهني،الرهونات و 

تتحمل بمقتضى ذلك شركة إعادة التمويل الرهني جميع الأخطار المتعلقة بالديون التي الأولى و 

 تمت إعادة تمويلها بشرط أن:

  يتعهد الوسيط المعتمد بالاستمرار في إدارة القروض المتنازل عنها لفائدة شركة إعادة التمويل

 الرهني مقابل عمولة يتم الاتفاق عليها بين الطرفين؛

  استرداد المبالغ مويل الرهني عقداً يتضمن إدارة و يوقع الوسيط المعتمد مع شركة إعادة التأن

 المستحقة من الزبائن؛

  أن يوقع الوسيط المعتمد مع شركة إعادة التمويل الرهني عقداً يتضمن عملية التنازل على

 المحافظ العقارية. 
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 المطلب الثاني: شركة ضمان القرض العقاري 

عطائو لدولة بإنشاء هذه الشركة بهدف تحفيز البنوك على تقديم القروض العقارية، قامت ا ها ا 

هذه الشركة من خلال تعريفها  هذا المطلب إلى دراسة سنتطرق في، الضمانات الكافية لاسترجاعها

 تحديد مختلف الوظائف التي تقوم بها.و 

 أولا: تعريف شركة ضمان القرض العقاري

، يبلغ 1997أكتوبر  05هي شركة عمومية اقتصادية تأخذ شكل شركة ذات أسهم تم إنشائها في 

مومية ، البنوك العون مساهموها من الخزينة العموميةدج، يتك 2.000.000.000رأسمالها 

 تقسم نسبة كل مساهم على النحو التالي: و  1،مؤسسات التأمين العموميةو 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 Société de Garantie du Crédit Immobilier, SGCI en bref , disponible sur : 

http://www.sgci.dz/html/sgci-en-bref.htm , consulté le : 22/09/2015. 
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 الجهات المساهمة في شركة ضمان القرض العقاري(: 10الجدول رقم )

 نسبة المساهمة المساهمون
 % 40.35 الخزينة العمومية                            

 % 8.025 بنك -الاحتياطالصندوق الوطني للتوفير و 
 % 8.025 القرض الشعبي الجزائري
 % 8.025 البنك الوطني الجزائري
 % 8.025 البنك الخارجي الجزائري

 % 5.07 التنمية الريفيةبنك الفلاحة و 
عادة التأمينالشركة الجزائرية للتأمين و   %  5.07 ا 
 % 5.07 الشركة  الوطنية للتأمين

 % 2.0875 الشركة المركزية لإعادة التأمين
 % 2.09 الشركة الجزائرية للتأمينات

 % 8.025 بنك التنمية المحلية
 Source: Société de Garantie du Crédit Immobilier, SGCI en 

bref, disponible sur: http://www.sgci.dz/html/sgci-en-

bref.htm, consulté le : 22/09/2015. 

لتأتي بعدها البنوك  %40.35في هذه الشركة بنسبة  الأكبر مساهمتعتبر الخزينة العمومية 

ضمان القرض العقاري مخاطر عدم السداد التي قد تنجم بسبب وتغطي شركة وشركات التأمين، 

 فقدان المستفيد لعمله، أو تدهور قدرته على التسديد.

 ضمان القرض العقاريشركة  مهامثانيا: 

تتمثل مهمة شركة ضمان القرض العقاري في تقديم الضمانات اللازمة للبنوك والمؤسسات المالية 

شراء، بناء، تهيئة لها نتيجة لتقديمها قروض عقارية موجهة ل التي تتعرضسداد الضد مخاطر عدم 
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، ويتحقق هذا الضمان عندما يختل المقترض بالتزاماته تجاه ذات استخدام سكني اتعقار 

 1المقترضين.

، وال المدة المقررة للقرض العقاريصالحة طم الوفاء أو التسديد تظل قائمة و إن تغطية خطر عد

مساهمتها في تنشيط التمويل سنة ولتفعيل تدخل هذه الشركة و  20دة  على أن لا تتجاوز مأصلا

 العقاري تشترط شركة ضمان القرض العقاري من البنوك المانحة لهذا القرض ما يلي: 

 التوقيع على اتفاق الانضمام؛ .أ 

 رهن رسمي من الدرجة الأولى؛ .ب 

 من المبلغ الاجمالي للقرض؛ %20على نسبة  للمقترضأن لا تقل المساهمة الشخصية  .ج 

من القيمة الاجمالية لسكن محل الشراء أو البناء أو  %80عدم تجاوز القرض الذي منح نسبة  .د 

 الترميم؛

من دخله الشهري حتى يتمكن من  %30أن لا تقل القدرة الحقيقية لمديونية المقترض عن  .ه 

 الوفاء بمستحقاته؛

للوفاء به بحسب رأسمال الأصلي  لمتبقيمن رأسمال ا %90يغطي ضمان هذه الشركة نسبة  .و 

 2 الفوائد السارية بعد خصم مبلغ العقار موضوع الرهن.و 

 

 

 

                                                           
1
 Société de Garantie du Crédit Immobilier, SGCI en bref , disponible sur : 

http://www.sgci.dz/html/sgci-en-bref.htm , consulté le : 22/09/2015 
 .291ص ،نعناعة بوحفص، مرجع سابق  2
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 أنواع الضمانات المقدمة من قبل شركة ضمان القرض العقاري ثانيا:

القروض الممنوحة كما ذكرنا سابقا فالمهمة الرئيسية لشركة ضمان القرض العقاري تتمثل في تأمين 

منه ديد النهائي أو التأخير المؤقت و المؤسسات المالية ضد مخاطر عدم التسمن طرف البنوك و 

 1تقدم نوعان من الضمانات: هذه الشركةف

 الضمان البسيط:  أ.

 هذا يمكن أن يكون .طلب البنك بناء علىنشأ ي و السدادعدم  لتغطية مخاطر هذا الضمان يستعمل

على بيع العقار رهن و  تقع مسؤوليةى الأولالحالة ففي  ،ة كاملةتغطيبتغطية محدودة أو بالضمان 

في كلتا و شركة ضمان القرض العقاري، على ولية مسؤ هذه ال تقعالثانية  الحالة أما في ،البنك عاتق

 المبلغ المحصل بعد طرح ،الفوائدالقرض و  مبلغ مجموع من %90الحالتين تكون التغطية بنسبة 

عند تصريح البنك بتحقق الخطر المؤمن   %60 تسديديتم ف عليه عند بيع العقار محل الرهن،

 عند بيع العقار. %30ضده و 

 الضمان الكلي:  ب.

تغطية ضد ، لضمان البسيطإضافة إلى ا، حوي في طياتهغير أنه يهو نفس الضمان البسيط 

دفعات شهرية غير  ستةدفعات شهرية متراكمة و ة تغطي أربعأنها حيث  ،للسدادالتأخر المؤقت 

 متراكمة.

من تاريخ تحويل  بعد سنةبشرط أن تكون  ف الشركةيتم تغطية المخاطر المتعلقة بالتأخير من طر 

تكاليف كذا ة والفوائد المتعلقة بالتأخير و يتم استبعاد العقوبات المالي ومبلغ القرض لحساب الزبون، 

 التقاضي.

                                                           
1
 Mahiou Samira, Guide du charge du crédit et recouvrement: Crédit aux 

particuliers, op.cit, p p23, 24. 
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 تحديد قسط التأمين  ثالثا:

حويل يوم ابتداء من تاريخ ت 30البنك( إلى الشركة، خلال التأمين من طرف المستفيد )ع قسط يدف

يوم من تاريخ  60القسط بعد   في حالة عدم قيام المستفيد بدفعمبلغ القرض لحساب الزبون، و 

 1 تفعيل الضمان يفسخ عقد التأمين من طرف الشركة.

 يحسب قسط التأمين على أساس النسب التالية:و 

   ( : نسب أقساط التأمين الخاصة بشركة ضمان القرض العقاري11الجدول رقم )

 نسبة قسط التأمين ) خارج الرسوم ( نسبة مبلغ القرض إلى قيمة الضمان
  ≥ RPV 40% 0.50% 

40%  > RPV ≤ 60% 0.75% 
60%  > RPV ≤ 90% 1.00% 

Source: Société de Garantie du Crédit Immobilier, Assurance 

individuelle, disponible sur: http://www.sgci.dz/html/assurance-

individuelle.htm , consulté le: 02/10/2015  

 المضمون(  مبلغ القرض إلى قيمة الضمان )العقار RPV يمثل

 = مبلغ القرض / قيمة الضمان RPV: حيث

ضرب مبلغ القرض في نسبة قسط يتم من قبل المستفيد  دفعه المفروضقسط التأمين و لحساب 

 تبعا للجدول أعلاه. التأمين

 رابعا: القروض المغطاة من طرف شركة ضمان القرض العقاري

المؤسسات المالية ادارة أفضل لمخاطر عدم السداد كة ضمان القرض العقاري، البنوك و تضمن شر 

استعمال  يات عقارية ذاتبناء أو ترميم ملكالتي تتعرض لها نتيجة لمنحها قروض بهدف شراء، 
                                                           

1
 Société de garantie du crédit immobilier, conditions générales: contrat d'assurance 

crédit immobilier aux particuliers, article 12, p3, disponible sur:  

www.sgci.dz/docs/conditions-generales.pdf, consulté le : 02/10/2015. 
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كما  2009-2001كانت القروض العقارية المغطاة من قبل هذه الشركة خلال الفترة سكني، و 

 يلي:

خلال الفترة  من طرف شركة ضمان القرض العقاري (: القروض المغطاة12الجدول رقم )

2001-2009 

 )مليار دج(مبلغ القروض المغطاة  عدد القروض المغطاة الفترة
2001 42 0,04 
2002 476 0,33 
2003 1.403 0,92 
2004 3.242 2,07 
2005 930 0,71 
2006 1.390 1,11 
2007 1.726 3,02 
2008 6.929 11,13 
2009 4.825 7,88 

Source: Société de garantie du crédit immobilier, Chiffres clés, disponible 

sur: http://www.sgci.dz/html/sgci-en-bref.htm, consulté le : 02/10/2015.  

-2001لغ القروض المغطاة تطورت خلال الفترة امن خلال الجدول السابق يتبين أن عدد ومب

إلى  2009مليار دج ليصل في  0.04بـ  2001حيث قدر مبلغ القروض المغطاة في  2009

ليس لها أي دور في نوك ما تعتبر هذه الشركة شكلية و البغير أن الكثير من مليار دج،  7.88

وبعد استرجاع  بدفع نسبة من مبلغ القرض غير المسدد كتسبيق تقوم حيث أنها، عملية الضمان

يقوم برد هذا المبلغ إلى شركة ضمان القرض العقاري،  ،بيع العقار المرهونالبنك أمواله عن طريق 

نماوبالتالي فهي   تسبيق. لا تقدم ضمان وا 
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 الكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةالمطلب الثالث: صندوق الضمان و 

القروض العقارية الممنوحة قامت الدولة بإنشاء شركة ضمان القرض العقاري بهدف ضمان مثل ما 

للخواص، كان لابد من إنشاء هيئة تقوم بتقديم الضمانات المتعلقة بالقروض العقارية المقدمة 

العقاريين الذين ينجزون سكانات تباع بناء على التصاميم، وفي هذا الصدد قامت بإنشاء للمرقين 

 صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.

 الكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةأولا: تعريف صندوق الضمان و 

على  مفهوم عملية البيع بناءنظرة حول قبل التطرق إلى تعريف هذا الصندوق لابد من اعطاء 

 11/04من القانون  28التصاميم باعتبارها السبب الرئيسي لوجود هذا الصندوق فلقد عرفت المادة 

"عقد البيع على التصاميم لبناية أو جزء من بناية مقرر  1على التصاميم كما يلي:بناء عقد البيع 

ملكية البنايات من تحويل حقوق الأرض و ر البناء، هو العقد الذي يتضمن ويكرس بناؤها أو في طو 

في المقابل، يلتزم المكتتب بتسديد لمكتتب موازاة مع تقدم الأشغال و طرف المرقي العقاري لفائدة ا

 السعر كلما تقدم الانجاز".

"مؤسسة  2على أنه: الكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةصندوق الضمان و منه يمكن تعريف و 

المعنوية والاستقلال يتمتع بالشخصية حت وصاية الوزير المكلف بالسكن و ت امارس مهامهعمومية ت

 ."لا يسعى لتحقيق الربحالمالي، وله طابع تعاوني و 

                                                           
، 14، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية عدد 04-11من القانون رقم  28المادة    1

 .04، ص2011مارس  06مؤرخة في 
، الملتقى الوطني الكفالة المتبادلة في ضمان تمويل نشاط الترقية العقاريةدور صندوق الضمان و سعدية قني،   2

 18و 17بسكرة، يومي  -مد خيضرـحول: إشكالات العقار الحضري وأثرها على التنمية في الجزائر، جامعة مح
 .117، 116صص ،  2013 فبراير
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أن يغطي التزاماته بناء على التصاميم يتعين على المتعامل في الترقية العقارية في عمليات البيع 

المتبادلة المنصوص عليها في التشريع الكفالة جباري يكتتبه لدى صندوق الضمان و بتأمين ا

 التي يتم احداثها في اطار هذه المادة، الكفالة المتبادلةيمكن صناديق الضمان و  1.المعمول به

الاستفادة من  ،في حالة الضرورة هايمكنصرفية لتغطية احتياجات الخزينة و اللجوء إلى تسهيلات م

  2ضمان الدولة.

، لكن قبل  التنصيب الفعلي له قامت شركات التأمين المصرفية 2000لم يتم تنصيبه إلا في سنة و 

التي رخصت لشركات  1994من قانون المالية لسنة  138بكفالة المرقي العقاري طبقا للمادة 

  3.الكفالة المتبادلة لقطاع نشاط معينالتدخل في مكان صندوق الضمان و  البنوكالتأمين و 

 المتبادلة في الترقية العقاريةالكفالة هداف صندوق الضمان و يا: أثان

تسبيق على  التي تكتسي شكلتسديدات التي يدفعها المشترون، و يهدف هذا الصندوق إلى ضمان ال

حيث أنه يجبر  بناء على التصاميمفي الترقية العقارية على أساس عقد البيع  الطلب إلى المتعاملين

المتعامل في الترقية العقارية المنخرط في الصندوق، أن يكتتب لدى هذا الأخير تأمينا على 

كما يترتب عن تنفيذ الصندوق الضمان المذكور، حلوله  المشروع المتضمن الملك موضوع البيع.

                                                           
مؤرخة في  ،14، الجريدة الرسمية عدد تعلق بالنشاط العقاريالم ،03-93المرسوم التشريعي رقم من  11المادة  1

 .06، ص1993مارس  03
، 4، الجريدة الرسمية عدد 1993سنة يتضمن قانون المالية ل، 01-93المرسوم التشريعي رقم  من 131المادة  2

 .70، ص1993 فبراير 20مؤرخة في 
، 2003الجزائر، ، النشر والتوزيعدار هومة للطباعة و  ،العقارية المنازعات، باشاليلى زروقي وعمر حمدي  3

 .271ص
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صاريفه محل حقوق المشتري فيما يخص ديونه على المتعامل في الترقية العقارية في حدود م

 1الحقيقية.

 : كيفية حساب آجال الضمان من قبل الصندوقثالثا

، تبدأ من أول دفع مسبق من طرف المشتري كجزء من من قبل الصندوقإن بداية حساب الضمان 

الذي يثبت حيازة رير محضر بالتسليم من قبل المرقي الثمن المحدد في العقد، إلى غاية تح

ذلك لانجاز يجب إعلام الصندوق بها، و لذلك كل تأجيل في مدة ا المشتري للعقار محل الانجاز.

من قسط  حتى يكون عن دراية كاملة لمراقبة مراحل تطور إنجاز المشروع، لأن هذا التأجيل يزيد

ن تقاعس مدة الإنجاز المحددة في العقد. و من  %10 لكل تجاوز يقدر بـالتأمين بالنسبة للمرقي  ا 

، يعرض المرقي العقاري إلى دفع غرامة مالية لى صندوق الضماندفع هذا القسط إ المرقي في

الصندوق  من الزيادة في قسط التأمين تضاف إلى القسط الواجب دفعه.  %100 ـللصندوق تقدر ب

هو لا يضمن المبالغ المشتري أثناء مراحل الإنجاز، و يضمن فقط المبالغ المدفوعة من قبل 

 2المدفوعة عن التسليم أو بعده.

 المستفيدالحالات التي يضمن فيها الصندوق  :عاراب

، أو عدم إمكانية تعويض ئع على تسليم العقار محل الانجازيضمن الصندوق حالة عدم قدرة البا

المشتري التسديدات المدفوعة على شكل دفع مسبق، لأسباب محددة من طرفه حسب شخصية 

 نلخصها كما يلي:هل هو شخص طبيعي أو شخص معنوي و  المرقي العقاري ،

 

                                                           
مد ـجامعة مح ،مجلة المفكر ،الكفالة المتبادلة في عقد البيع على التصاميمصندوق الضمان و ، خالد رمول  1

 .301، 300ص ، ص 2010، العدد الخامس، مارس بسكرة-خيضر
 .302، صنفس المرجع  2
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 حالة المرقي العقاري شخص طبيعي: أ.

 في هذه الحالة الصندوق يضمن ما يلي:  

 متبقية من طرف الورثة؛حالة وفاة المرقي العقاري، بدون إكمال مراحل الإنجاز ال .1

 ثيقة إدارية من جهة إدارية مختصة؛، أو و ة فقدان بموجب حكم أو قرار قضائيحال .2

 1 حالة اكتشاف احتياله أو نصبه من طرف السلطة القضائية.  .3

في هذه الحالة الصندوق يمكنه أن يضمن أو لا حسب حالة المرقي العقاري شخص معنوي:  ب.

 2حالة المرقي كما يلي:

 الحالات التي يقوم فيها الصندوق بالضمان: .1

 لاس شركة المرقي العقاري؛إف 

 الشركة مهما كانت أسباب تصفيتها؛ تصفية 

  العقاري بسبب تخلفه عن دفع قروضه؛مخالفة المرقي 

 نصبه من طرف السلطة القضائية.ه و اكتشاف احتيال 

 الحالات التي لا يقوم بها بالضمان:. 2

 ضمان حسن الانجاز؛ 

  بناء على التصميم المتفق عليه؛، و المنجز أخر في تسليم العقار إلى المشتريالت 

 طبيعية، كون لها تأمين مستقل بها؛التعويض عن الكوارث ال 

   بناء على التصاميمحالة فسخ عقد البيع.  

 
                                                           

كلية ، ماجستيرال رسالة مقدمة لنيل درجة، على التصاميم في الترقية العقارية بيع العقار بناء، مسكر سهام  1
 .92،  ص2007الحقوق، جامعة البليدة، 

 .93، 92ص نفس المرجع، ص  2
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الكفالة المتبادلة العقاري عن طريق صندوق الضمان و  خامسا: كيفية ضمان القرض

 في الترقية العقارية

على التصاميم يجب عليه اتخاذ  ض عقاري لغرض شراء مسكن بيع بناءفي حالة تمويل البنك قر 

  التي يكونمسلمة من طرف المرقي العقاري و مجموعة من الإجراءات، منها استلام وثيقة الضمان 

ر مرفقة بقرا، الكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةحصل عليها من طرف صندوق الضمان و قد ت

عقاري يجتمع البنك والمقترض منح القرض البعد صدور قرار تعيين المسكن لصالح المقترض، و 

ية مع رهن اشهاره لدى المحافظة العقار قاري لدى الموثق لتوقيع العقد، ويتم تسجيله و المرقي العو 

في الأخير يتم تحويل قسط الدفعات من حساب المقترض إلى حساب العقار لصالح البنك، و 

 حسب نسبة تقدم الاشغال.  المرقي العقاري

 في الجزائر العقاري التمويلالمبحث الثالث: 

قاري يقدم من طرف بنك واحد ألا وهو الصندوق الوطني كما تم الاشارة إليه سابقا، كان القرض الع

من أجل تشجيع البنوك الاخرى للدخول في السوق قامت الدولة بإنشاء مجموعة للتوفير والاحتياط و 

سة و من المنافخلق جأدى إلى الضمانات الكافية، مما توفير السيولة اللازمة و لهيئات بهدف من ا

 بين البنوك لتقديم هذه القروض. 

 في الجزائر القروض العقاريةالمطلب الأول: 

في الجزائر خصائص تميزها عن باقي البلدان الأخرى، وشروط تفرضها البنوك  للقروض العقارية

كما أن هناك بنوك تحوز منذ ، والتي تختلف حسب الأشخاص عند تقديمها لهذه القروض

 الاستقلال على أكبر حصة في السوق في هذا المجال.
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 خصائص القروض العقارية في الجزائرأولا: 

و أو تمويل اعمال التهيئة الكبرى أو بناء سكن ألتمويل شراء  ةالمدى، موجه ةض طويلو قر  يه

ن أمنذ البداية، بحيث  تحددن النسبة أي أ ،للاستهلاكندرج ضمن القروض القابلة ، تتوسيع السكن

يُضمن القرض عادة برهن ، كما الفوائد في مدة القرضض يسدد شهريا الرأسمال المقترض و المقتر 

يستعيد البنك قيمة القرض على أساس سعر لمقترض التسديد يتم بيع العقار و عقاري إذ لم يستطيع ا

اكتتاب التأمين )تأمين المقترض( يقوم هذا الأخير  ،يجب على المقترض علاوة على ذلكو  .البيع

وباعتبار المبالغ المرصودة  ،بتسديد قيمة القرض في حالة الوفاة أو العجز النهائي للمقترض

ن تصل مدة أيمكن القروض العقارية قروضا موثوقة، و الأخطار التي يمكن أن تتجر عنها، فإن و 

حسب عمر المقترض و  سنة للأقل سنا 40ىال، و ديدسنة حسب قدرات التس 30ري الى القرض العقا

تحدد النسبة بكل حرية من طرف  كذا مبلغ القرض.و  ،سنة 70 بصفة عامة الذي لا يتجاوزو 

تقدر حاليا ما بين و  ،لا تتجاوز نسبة عليا يحددها بنك الجزائر لكنالمؤسسة المالية، ك و و البن

المؤسسة المختصة في تمويل  بنك-الاحتياطالصندوق الوطني للتوفير و كما يعتبر  %7.5و 6.5%

 1. القرض العقاري تقترحن أالخاصة كل البنوك العمومية و  باستطاعةالسكن، لكن 

  في الجزائر قرض عقاريشروط الاستفادة من ثانيا: 

التي يمكن إيجازها بصفة عامة الجزائر هناك مجموعة من الشروط و من قرض عقاري في  للاستفادة

 التالية:في النقاط 

 ذلك حسب عمر المقترض؛سنة  و  40سنة وقد تصل إلى  30المدة القصوى للقرض  .أ 

                                                           
 .91، 90، ص ص2011 زاين، الجزائر،يألفا د ،دليل المستهلك الجزائري، وزارة التجارة  1
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المتبقية تكون في شكل   %10من قيمة العقار و %90يمول القرض عادة بنسبة لا تتعدى  .ب 

 مساهمة شخصية للمقترض؛

هي تختلف من من دخل المقترض و   %60إلى   %30تتراوح نسبة القدرة على التسديد من   .ج 

إلى آخر حيث يجب على المقترض أن يتمتع بدخل كافي يمكنه من تسديد القرض بدون  بنك

 صعوبة؛

هناك شروط تمييزية للأشخاص الذي يمتلكون دفاتر ادخار لدى البنك المقترض، كتخفيضات  .د 

 مثلا.  في معدلات الفائدة

 التالي:تختلف الشروط السابقة الذكر من بنك لآخر حيث سنعرض شروط كل بنك في الجدول 
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 في الجزائر بعض البنوك (: شروط الاستفادة من القروض العقارية لدى13الجدول رقم )

 الشروط       
 البنك

تمويل 
 البنك

المدة 
 القصوى 

القدرة على 
 التسديد

السن 
 الأقصى

 معدل الفائدة

-CNEP
BANQUE  

غير ثابت و قابل  70  60% -  30% 30  90%
 للمراجعة
للمدخرين  % 5.75
لغير   6.5%

 المدخرين
CPA 90% 30 30%  - 40%  70 - 

BDL 90%  30 30 %-50 % 70 - 

BNA 90% 40 30%  70 5.75 % ن للمدخري
لغير   % 6.25و

 المدخرين
BEA 90%  30 30%  - 40% 75 5.75%       للمدخرين

لغير  % 6.25
 المدخرين

BADR 50%  15 33%  65 6.25%  
SOCIETE 

GENERAL 
90%  30 - 70 .756%  

BNP 
PARISBAS 

  %6ابتداء من  65 - 25  90%

  بكل بنك. الموقع الإلكتروني الخاصبالاعتماد على  الطالبةالمصدر: من اعداد 

 موجه لشراءلاستفادة من قرض عقاري لالبنوك  التي تفرضها بعضشروط اليلخص هذا الجدول 

بمدة تصل إلى  ،من قيمة السكن  %90ها تقدم ما نسبته الخواص، حيث أن معظم سكن جديد لدى

سنة، ما عدا بنك الفلاحة والتنمية الريفية الذي يقدم قروض عقارية موجهة لبناء سكن في وسط  30
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وفيما يخص  سنة، 15من قيمة المشروع بمدة تصل إلى  %50ريفي والذي يمول ما نسبته 

تختلف في كونها موجهة للمدخرين و  ،ابهة نوعا مامعدلات الفائدة، كل البنوك تطبق معدلات متش

 أو غير المدخرين.

  ثالثا: حصة كل بنك في سوق القروض العقارية

، سواء كان بنك عمومي أو خاص قمنا قصد دراسة مساهمة كل بنك في تمويل القطاع العقاري

 :2014ة كل بنك في السوق خلال سنة حص بعرض الجدول الموالي والذي يلخص

 البنوك العمومية والخاصة في سوق القروض العقارية كل من (: حصة14رقم ) الجدول

 الوحدة: بالمليون دج         

 النسبة المبالغ البنوك

BANQUE-CNEP 219 550 61.06% 

BADR 4 196 1.17% 

BDL 46 767 13.01% 

BEA 19 165 5.33% 

BNA 21 307 5.93% 

CPA 670 28 7.97% 

AGB 11 466 3.18% 

NATIXIS 913 0.25% 

 %2.08 466 7 بنوك أخرى

 بنك-المصدر: وثيقة داخلية مقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط
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يحوز على  ، البنك الذيالصندوق الوطني للتوفير والاحتياط ه لا يزاليتبين من خلال الجدول أن

بسبب خبرته الكبيرة وخاصة أنه  ، ذلك%61.06أكبر حصة في سوق القروض العقارية بنسبة 

ويليه في المرتبة الثانية بنك التنمية كان الممول الوحيد لقطاع يعرف أزمة منذ سنوات عديدة، 

والذي يعتبر ثاني بنك يمول هذا القطاع وخاصة خلال السنوات  ،%13.01المحلية بنسبة 

أي في المرتبة الثالثة لتأتي ، %7.97القرض الشعبي الجزائري بنسبة كما قدرت مساهمة  الأخيرة،

أن باقي البنوك الأخرى غير نجد كما  %5و %0.25بعدها باقي البنوك بنسبة مساهمة تتراوح بين 

في سوق القروض العقارية، كما يمكن استنتاج أن البنوك  %2.08المذكورة ساهمت بنسبة 

ض العقارية الميسرة ما في هذا السوق، خاصة أنها تقدم صيغة القرو  العمومية تساهم بشكل أكبر

عدا بنك الفلاحة والتنمية الريفية، فهذه القروض تقدم بمعدلات فائدة مخفضة، هذا ما سمح بحيازة 

 بإشراكها الدولة تقمالبنوك العمومية أكبر حصة في السوق مقارنة بباقي البنوك الأخرى التي لم 

لهذا في المطلب الثاني  ةضمن هذه الاستراتيجية، وسوف نتطرق لصيغة القروض العقارية الميسر 

 المبحث.

 أنواع القروض العقارية في الجزائر :رابعا

خاص الطبيعيين، و أخرى موجهة لأشموجهة لالقروض العقارية في الجزائر إلى قروض  تنقسم

 للأشخاص المعنويين.

 ين:القروض العقارية الموجهة للأشخاص الطبيعي أ.

بهدف الاقتناء تختلف القروض العقارية المقدمة من طرف البنوك حسب نوع المشاريع الممولة إما 

 من هذا فهي تقسم إلى:بهدف البناء و  أو
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 القروض العقارية لأجل الشراء: .1

 تهدف هذه القروض حيازة :     

  ؛معنويسكن لدى الخواص أو لدى شخص   

 أرض من أجل البناء؛ 

  اطار برامج السكن الترقوي سكن جديد جاهز تم انجازه في اطار الترقية العقارية أو في

 المدعم؛

 في اطار الترقية العقارية أو في اطار برامج السكن الترقوي  سكن بِيع بناء على التصاميم

 1المدعم .

للقواعد العامة، فإن عقد البيع بناء على بخلاف الضمانات المفروضة على عقد البيع وفقا 

بمقتضى  التصاميم ينفرد بضمانات خاصة فرضها المشرع على المرقي العقاري بصفته بائعا،

المتضمن النشاط العقاري، و تضمنها  01/03/1993المؤرخ في  03-93المرسوم التشريعي رقم 

في المادة  07/03/1994رخ في المؤ  58-94العقد النموذجي المحدد في المرسوم التنفيذي رقم 

باكتتاب ضمان لدى تتمثل هذه الضمانات في إلزام البائع ابتداء قبل اكتتاب العقد، و  الثامنة منه.

بل المشتري خلال الكفالة المتبادلة، حتى يضمن كافة التسديدات المدفوعة من قصندوق الضمان و 

 2قبل تسليم العقار محل البيع.مراحل الانجاز و 

 

 

                                                           
1
 Mahiou Samira , Les crédits immobiliers aux particuliers: une solution pour le 

financement du logement , Guide du charge de crédit et du recouvrement , p82. 
 . 91، صمسكر سهام، مرجع سابق  2
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 القروض العقارية لأجل البناء:  .2

نح يتميز القرض العقاري المخصص لتمويل البناء أو التوسيع أو التعلية أو التهيئة بأنه قرض يم

الضمانات المفروضة عموما في مثل هذه القروض تكون عبارة على دفعات حسب تقدم الأشغال و 

  عن:

 هيئة يكتتب المسكن محل الت، أو رهن ع على القطعة الأرضية محل البناءرهن رسمي يق

 لصالح المؤسسة المقرض؛

 .1 إضافة لتأمين يكتتب لصالح المؤسسة المقرضة 

في اطار التعاونيات العقارية، توسيع أو  إنجاز بناءات بناء فردي أوتوجه هذه القروض إما لإنجاز 

صة بناء جب على المقترض حيازة رخ، تهيئة مسكن، وفي هذه الحالة يتو ةموجود اتتعلية بناء

 2شهادة التصديق عند نهاية المشروع. إضافة إلى تقرير تطور الأشغالو 

 الموجهة للأشخاص المعنوية:  القروض العقارية ب.

 ذين يكتسبون صفة المرقي العقاري.لتمويل مشاريع الترقية العقارية فهي تقدم للهذه القروض تمنح 

 في سواء الممثلة مشاريعها تمويل إطار في لأشخاص المعنوية()أي ل لها الممنوحة القروضإن 

 لملكية المرشح الطبيعي للشخص بالنسبة عليه هي عما مختلفة تكون العقارية الأملاك تجديد أو إنجاز

 حجم حساب  على المرتفعة القروض قيمة حيث من وهذا العقارية الترقية إطار في المنجزة السكنات

                                                           
تخصص نقود مالية وبنوك، كلية ، رسالة لنيل درجة الماجستير، واقع القروض العقارية في الجزائر، محمد ذياب  1

 .93، ص2012العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير، جامعة البليدة، 
2
 Mahiou Samira, les crédits immobiliers aux particuliers: une solution pour le 

financement du logement ,op.cit,   p73. 
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 إلى % 80غضون في التمويل نسبة وتحديد ،شهرا  24تتجاوز لا والتي مدتها قصر وكذا المشروع،

 1.المشروع قيمة من %  10عن المتعامل مشاركة قلت لا أن يجب و  المشروع قيمة من %  90

 المطلب الثاني: القروض العقارية الميسرة

 ،قرض عقاري الاستفادة من على التي تتمتع بمداخيل ضعيفةسماح للفئات الاجتماعية بهدف ال

بإطلاق نوع جديد من القروض سمي بالقرض العقاري الميسر، والذي يقدم السلطات قامت 

 أقل من تلك المطبقة في السوق. معدلات الفائدةب

 تعريف القروض العقارية الميسرة أولا:

"يرخص للخزينة بتخفيض معدلات  2 على أنه: 01-09من الأمر رقم  110و  109نصت المادة 

المؤسسات المالية لاقتناء سكن جماعي من قبل المستفيدين البنوك و  ائد القروض التي تمنحهافو 

الذين لا تتجاوز مداخيلهم مبلغا محددا بالرجوع إلى عدد المرات من الأجر الوطني الأدنى 

تمنح مساعدة مباشرة عانة المباشرة المقدمة، و يمكن أن يجمع هذا التخفيض مع الإالمضمون، و 

شخاص الذين لا تتجاوز مداخيلهم مبلغا محددا بالرجوع إلى عدد لاقتناء سكن جماعي من قبل الأ

المرات من الأجر الوطني الأدنى المضمون، كما تمنح هذه المساعدة المباشرة لمقتني سكن في 

ن الأجر إطار البيع بالإيجار، الذين لا تتجاوز مداخيلهم مبلغا محددا بالرجوع إلى عدد المرات م

يمكن أن تجمع هذه المساعدة مع تخفيض معدل فائدة القروض الوطني الأدنى المضمون و 

 ."الممنوحة

                                                           
ماجستير، كلية مقدمة لنيل درجة ال، رسالة العقارية في الجزائرالنظام القانوني للترقية يزيد عربي باي،    1

 .48، ص2009باتنة،  -الحقوق، جامعة الحاج لخضر
الجريدة الرسمية عدد  ،2009، يتضمن قانون المالية التكميلي لسنة 01-09من الأمر رقم  110و  109المادة   2

 .22، ص2009 جويلية 26، مؤرخة في 44
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من خلال ما سبق يمكن تعريف القروض العقارية الميسرة على أنها قروض تمنح بمعدلات فائدة و  

مباشرة، حيث بإعانة مالية  في بعض الحالات مخفضة على تلك المطبقة في السوق، مصحوبة

 الأجر الوطني الأدنى المضمون. ب بمقارنة دخل المستفيدالإعانة مبلغ هذه يحدد معدل الفائدة و 

المؤسسات المالية حسب ما على القروض التي تمنحها البنوك و تحدد معدلات التخفيض المطبقة 

  يلي:

أقل أو ة الأجر الوطني الأدنى المضمون و عندما تكون مداخيل المستفيد أكثر بمرة واحد .أ 

 %1الوطني الأدنى المضمون يتحمل هذا المستفيد فائدة قدرها ( مرات للأجر 6يساوي ست )

 نة؛في الس 

( مرة الأجر 12ي عشرة )تأقل باثن( مرات و 6يل المستفيد أكثر بست )عندما تكون مداخ .ب 

 في السنة؛  %3الوطني الأدنى المضمون أو تساويها يتحمل هذا المستفيد نسبة فائدة قدرها 

بة الفائدة التي تطبقها ا الخزينة هي حاصل الفارق بين نستكون نسبة الفائدة التي تتحمله .ج 

وذلك حسب نوع السكن  ،الفائدة التي يتحملها المستفيد ةنسبالبنوك والمؤسسات المالية و 

 1حصص المداخيل. و 

أربع مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون من اعانة و  يستفيد كل شخص يتراوح دخله بين مرةو  

ص يكون دخله في حدود كل شخدج و  700.000لوطني للسكن  قدرها ا مالية يقدمها الصندوق

 دج  400.000ست مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون يستفيد من إعانة قدرها أربع مرات و 

أما بالنسبة  %1إضافة إلى ذلك تستفيد هذه الفئتين من قرض عقاري ميسر بمعدل فائدة مخفض بـ 

                                                           
كيفيات منح تخفيض نسبة الفائدة على القروض، و يحدد مستويات ،  87-10مرسوم التنفيذي رقم ، ال4و 3المادة  1

 .4،  ص2010مارس  14ؤرخة في م ،17 عددالجريدة الرسمية 
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رات الأجر الوطني الأدنى المضمون يمكنهم الاستفادة من للأشخاص الذين يتجاوز دخلهم ست م

 1ذلك دون أي إعانة من قبل الدولة.و   %3قرض عقاري ميسر بمعدل فائدة مخفض 

 القروض العقارية الميسرة خصائص ثانيا:

يمكن إيجازها في  ،ميزه عن باقي القروض العقارية الأخرىللقرض العقاري الميسر خصائص ت

 2 :النقاط التالية

يحق لكل مواطن سبق له الاستفادة من سكن تساهمي الحصول على قرض ميسر بنسبة فائدة  .أ 

، شريطة أن تكون الذمة المالية لطالب القرض خالية من أي %3إلى  %1 مخفضة ما بين

دين سابق تجاه أي من المؤسسات المالية والبنكية المعتمدة في الجزائر، وكذا إلزامية أن يوجه 

، على اعتبار أن الاستفادة من سكن ترقوي مدعم تحرم صاحبها يسكن ترقو  القرض لاقتناء

 ؛من الاستفادة من سكن ريفي

هناك مجموعة من العوامل التي تحدد قيمة القرض أولها قيمة الدخل الشهري لطالب القرض،  .ب 

العنصر على اعتبار أن هذه القيمة تدخل ضمن تحديد القدرة المالية على الإيفاء بالدين، أما 

الثاني فيتعلق بقيمة المساهمة الفردية للشخص في السعر الإجمالي للسكن والتي يتوجب أن لا 

وفي حال زادت المساهمة الشخصية تؤثر إيجابا على قيمة القرض، أما  %10تقل عن نسبة 

سنة  30العنصر الثالث فهو عنصر السن، على اعتبار أن المؤسسات المالية حددت آجال 

اء بالدين، وهو العامل الذي يقلص من حظوظ كبار السن، في وقت يوسع من حظوظ مدة للإيف

 ؛الشباب الراغب في الاستفادة من القرض الميسر لاقتناء سكن ترقوي جماعي أو ريفي
                                                           

1
 El hachemi Mustapha, l'Etat déploie tous ses moyens financiers et humains pour 

l'éradication de la crise du logement, l'Actuel , n° 114 , Novembre 2010 , p31. 
متاح ، بتصرف() ،أيام للفصل فيها 7وكالة بنكية لاستقبال ملفات السكن و  1200عبد الوهاب بوكروح ،  2

طلاع عليه تم الا http://www.echoroukonline.com/ara/?news=51821على الموقع الالكتروني : 
 .09/10/2015: بتاريخ
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عن طريق الخزينة معنية بتسديد عقوبات الحصص المالية المتأخرة الدفع  الدولةلا تكون إعانة  .ج 

إعانة الدولة لا تهتم بالحصص التي لم تدفع، وعليه يجب أن أي أن ، في الآجال المحددة سالفا

، لا تتكفل بها الدولة االحصص غير المدفوعة والمعاد جدولتهف، الالتزامات المقترضيحترم 

علما أن الحصص الخاصة بالدفع تقيم شهريا وكل تأخر يدرج إلى نهاية آجال تسديد القرض 

 ؛%6في السوق بنسبة تحتسب بنسب فائدة كتلك المطبقة 

يتم البت في الملفات،  الاستراتيجية، ووفق هذه بها تجارية خاصة استراتيجيةلكل مؤسسة مالية  .د 

 بنك -الاحتياطوفير و الخاصة بالصندوق الوطني للتالسياسة التجارية أخذا على سبيل المثال و 

طلب القرض الذي   لى أنإتعتمد على قيمة القرض لتحديد أجل دراسة الملف، مشيرا فهي 

أيام فقط، وفي حال وصل طلب القرض الى  7يفصل فيه خلال دج مليون  5تقدر قيمته بـ 

ملايين  10فإن الفصل في الملف يتم خلال أسبوعين، وفي حال تجاوز قيمة دج  ملايين 10

ض أسابيع للفصل في الطلب، على اعتبار أن قيمة القر  3فإن إدارة البنك تسمح بآجال  دج

 .تحدد مستويات المصالح التي تتكفل بدراسة الملفهي التي 
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 السكنية: المشاريع لتمويل الأنسب الإسلامي التمويل صيغالمطلب الثالث: 

ت جاهزية للتعامل بكفاءة مع تحدياأكثر قدرة و  أصبحت أدوات التمويل الاسلامي في الوقت الحالي

المتسارعة، ذلك أن مؤسسات التمويل الاسلامي تقوم بالتركيز تطوراته السوق العقاري وتعقيداته و 

من التركيز على الضمانات إلى التركيز على ستثمار بدلا من إدارة الإقراض، و على إدارة الا

الجدوى الاقتصادية للمشاريع محل التمويل، فيما ينصب اهتمامها نحو تشجيع الادخار والاستثمار 

ليصل إلى القيام بدور المستثمر فيما يمتد التمويل الاسلامي بعيدا بدلا من الحصول على الفوائد، 

 1المستشار الاقتصادي لعملائه من الشركات والأفراد خلال فترة ما قبل التمويل وبعده.و 

 أولا: أنواع التمويل العقاري الاسلامي

 هناك أربع صيغ للتمويل الاسلامي تناسب تمويل المشاريع السكنية:

 :بالتمليك المنتهية المشاركة صيغة أ.

يمكن تعريف المشاركة على أنها أسلوب تمويلي يقوم على أساس تقديم المصرف الاسلامي التمويل 

الذي يطلبه المتعامل معه، دون اشتراط فائدة ثابتة )ربا( كما هو الحال في القرض المصرفي 

نما يشارك المصرف العميل في الناتج المتوقع الحصالتقليدي، و  حا كان أم ول عليه للمشروع ربا 

 2أسس توزيع متفق عليها في بداية التعاقد.خسارة، في ضوء قواعد و 

 يدخل حيث العقاري، التمويل مجال في بالتمليك المنتهية المشاركة صيغة استخدام يمكن عملياً 

                                                           
  الملتقى الدولي، التصكيك الإسلامي كآلية لتمويل قطاع الإسكان في الجزائرأحمد مدانيأ، هني و محمد جعفر    1

الصناعة المالية الاسلامية، بين الصناعة المالية التقليدية و  الهندسة الماليةمنتجات و تطبيقات الابتكار و  حول
 .100، ص2014ماي  06و 05يومي ، 01جامعة سطيف 

تطوير آليات التمويل بالمشاركة في المصارف الإسلامية: دراسة حالة الياس عبد الله سليمان أبو الهيجاء،    2
-دكتوراه، تخصص الاقتصاد والمصارف الاسلامية، جامعة اليرموكال مقدمة لنيل درجة ، أطروحةالاردن
 .17، ص2007، الاردن
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 منه يستلمو  للعميل، حصته يؤجرو  العقار، لشراء العميل مع شراكة مشروع في الإسلامي المصرف

 المصرف حصة من مسبقا عليها المتفق النسبة دورياً  العميل يشتريو  عليها، المتفق التأجيرية القيمة

 1العميل. إلى بالكامل العقار ملكية تنتقل مدة بعدو  العقار، في

 :بالشراء للآمر المرابحة صيغة ب.

 :الآتية الخطوات وفق وذلك العقاري، التمويل مجال في الصيغة هذه استخدام يمكن

 الدفعة ومقدار المطلوبة، المسكن مواصفات يحدد مرابحة، عقد المصرف مع العميل يوقع 

 الأقساط، قيمةو  (الجدية هامش تسمىو  بالشراء، العميل لالتزام ضماناً ) المقدمة النقدية

 الثمنو  المصرف ربح هامشو  للمسكن الأساسي الثمن تحديد من بد لاو  كيفية السداد،و 

 ؛الإجمالي

 العميل يوكل أو العميل، قبل من المحددة المواصفات حسب المسكن المصرف يشتري 

 2 .للعميل المسكن ملكية تنتقلو  بالتقسيط، للعميل المسكن يبيعبالشراء و 

 :بالتملك الوعد مع الإجارة صيغة ج.

 المساكن، الإسلامي المصرف يشتري حيث العقاري، التمويل مجال في الصيغة هذه استخدام يمكن

 تسديد الأقساط انتهاء عند العقارات تلك بتمليكهم الوعد مع محدد، إيجار مقابل للعملاء يؤجرهاو 

وفق  عملياً  تطبيقها يمكنو  المحدود، الدخل لأصحاب ملائمة الصيغة هذه تعدعليها، و  المتفق

 :الآتية الخطوات

 الإسلامي المصرف لدى موجودة غير لعين بالتمليك منتهية إجارة في رغبته العميل يبدي .1

 (؛المسكن)
                                                           

 .111ص ، مرجع سابقمحمد جعفر هني وأحمد مدانيأ،    1
 دمشق جامعة ، مجلةالإسلامية المصارف في العقاري التمويل آليةفرحات،  خالد بيطار ومنى لطفي منى   2

 .27، 26ص ص، 2009الثاني،  العدد 25 المجلد والقانونية، الاقتصادية للعلوم
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 (؛المناسب المسكن يبني أو) البائع من المطلوب المسكن الإسلامي المصرف يشتري .2

المواصفات  حسب تسلمه قد بأنه إشعاره منه يطلبو  المسكن، بتسلم العميل المصرف يوكل .3

 ؛العقد في المحددة

 له إذا المسكن بتمليك يعدهو  معينة، زمنية مدة محددة بأجرة للعميل المسكن المصرف يؤجر .4

 ؛عليها المتفق الأقساط جميع سدد

بعقد  العقار عن للعميل المصرف يتنازل المحددة، بالأقساط الوفاءو  الإجارة مدة انتهاء عند .5

 1جديد.

 :الاستصناع صيغة د.

 الصانع )المقاول( و  ستصناع على أنه دخول البنك في وساطة بين طالب الصنعة يعرف الا

 2لتمويل صناعة سلع أو انشاء أصل معين بمواصفات محددة.

، كبناء المساكن والعمائر مختلفةيمكن تطبيق الاستصناع في التمويل العقاري في عدة تطبيقات و 

ون الاستصناع في تخطيط الصفات المطلوبة فيها، كما يمكن أن يكوغيرها، وذلك ببيان موقعها و 

نارتها وشق الطرق فيها  التي يمكن وتعبيدها، وغير ذلك من المجالات العقارية و الأراضي وا 

 3الاستفادة من الاستصناع فيها.

                                                           
 .114، 113محمد جعفر هني وأحمد مدانيأ، مرجع سابق، ص ص   1
ماجستير، ال مقدمة لنيل درجة ، رسالةالتمويل والاستثمار في البنوك الاسلاميةمعايير ميلود بن مسعودة،    2

 ،2007باتنة،  -تخصص اقتصاد اسلامي، كلية العلوم الاجتماعية والعلوم الاسلامية، جامعة الحاج لخضر
 .48ص

، في الجزائر نحو تطبيق عملي مقترح لتمويل المشاريع الصغيرة و المتوسطة بالاستصناعمـداني،  أحمـد   3
الملتقى العلمي الأول حول بحث في سبل تطوير البدائل التمويلية للمشاريع الصغيرة والمتوسطة في الجزائر، 

 .11، 10ص ص،  2008نوفمبر،  25و 24قالمة، يومي  -1945ماي  08جامعة 
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 لإقامة الكافي المال عنده وليس أرض قطعة لديه شخص يحتاج حينما أهميتها تظهر الصورة وهذه

 شخص خلال من لحسابه ببنائها لتقوم المال تملك تمويل جهة إلى فيذهب عليها، والبناء المسكن

 وعندما مقسطة، أو واحدة دفعة المقاول إلى البناء تكلفة بدفع الجهة هذه وتقوم المقاول، هو ثالث

 المساومة أساس على الطالب الشخص إلى البناء ببيع الممولة الجهة تقوم العقد ويتم البناء يكتمل

 1.المرابحة أو

 ثانيا: التمويل الاسلامي العقاري في الجزائر

نشاء المزيد من قنوات التمويل الإسلامية، إلى  يحتاج التمويل العقاري إلى رفع مستوى المنافسة وا 

تسهيل أن يصب في مصلحة طالبي التمويل و من شأن ذلك والإسلامية، و جانب البنوك التقليدية 

 عملية الحصول على التمويل المطلوب، فيما سيساهم التمويل العقاري الإسلامي في دعم موجة

زيادة درجة المنافسة بين الجهات التمويلية، دى القطاع العقاري في الجزائر، و الانتعاش الحالية ل

الأمر الذي سيصب في مصلحة المقترضين من الأفراد لتمويل شراء الوحدات السكنية الخاصة 

 2بهم.

يغ إسلامية في خضم هذا الاهتمام بالتمويل الإسلامي، يسعى المستهلكون الجزائريون إلى إيجاد ص

لتمويل الإسكان الذي يمثل هاجساً كبيراً لدى كل قطاعات الشعب، كما هو الحال في عديد من 

دول العالم، حيث اقترحت بعض البنوك الإسلامية التي تعمل في الجزائر صيغا موجهة لاقتناء 

حرم في السكن من أجل الاستجابة لمتطلبات الزبائن الحريصين على تفادي التعامل بالربا الم

أن تطور التمويل الإسلامي في الجزائر يبقى محدودا لعدة أسباب، منها  الكثيرالإسلام. ورأى 
                                                           

مقدمة لنيل درجة ، أطروحة المدنية في التمويل العقاريالحماية الجنائية و فواز بن خلف اللويحق المطيري،    1
دكتوراه، تخصص الفلسفة في العلوم الأمنية، كلية الدراسات العليا، جامعة نايف العربية للعلوم الأمنية، ال

 .102، 101ص ص ، 2011الرياض، 
 .100ص، مرجع سابق، محمد جعفر هني وأحمد مدانيأ   2
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غياب الإطار القانوني والمؤسساتي والتنظيمي الذي يحدد كيفية وشروط هذا التمويل البديل. وأن 

ا القرض القانون حول النقد والقرض يرخص للعمليات والمنتجات المصرفية الإسلامية بما فيه

العقاري لأن هذه الصيغ لا تشكل أي تجاوز على القانون الجزائري وليس لكون هذه المؤسسات 

المالية مطابقة لمبادئ الشريعة، وأضاف هؤلاء أن هذا المفهوم المالي يعد حلا بديلا في غاية 

ل التضخم الأهمية لاقتصاديات التمويل الكلاسيكية باحتوائه على الخصوصيات الكفيلة بكبح عوام

 1.وتفادي الأزمات المالية المؤدية إلى الإفلاس الحتمي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

الصيرفة الإسلامية تنمو في الجزائر وسط نقص شديد في الهيئة الإسلامية العالمية للاقتصاد والتمويل،    1
تم   http://www.iifef.com/node/1282، متاح على الموقع الالكتروني: الإطار التشريعي والمؤسسي

 .15/10/2015الاطلاع عليه بتاريخ : 

http://www.iifef.com/node/1282
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 :الثانيخلاصة الفصل 

وجه تومالية،  اجتماعيةرية أهمية اقتصادية، لقروض العقايتضح لنا من خلال ما سبق أن ل

في سوق مالي عقاري أولي  اويتم تداوله ضخامة تمويله،ع يتميز بارتفاع تكاليف حيازته و إلى قطا

طرح في سوق مالي عقاري ثانوي في بهدف تسييلها تُ نشائها لأول مرة من قبل البنوك و أين يتم ا

، كما رأينا أن للقروض العقارية مخاطر خاصة بها تستوجب طلب ضمانات عند مالية شكل أوراق

 من مكنهيُ  ،عقار على عينيا حقا البنك بكسيُ  عقدالذي يعتبر نجد منها الرهن العقاري و  ،تقديمها

 مختلف التأمينات التي تلزمها البنوك عند منح القروض العقارية.الكفالة و  إضافة إلى دينه استفاء

ؤسسات المللبنوك و  تقدم الهيئاتجموعة من قامت الدولة بإنشاء م ،و كتكملة لهذه الاجراءات

شأت شركة إعادة للقروض العقارية، حيث انالضمانات الكافية عند تقديمها المالية السيولة اللازمة و 

 الضمان صندوققارية إلى أوراق قابلة للتداول و التي تقوم بتحويل القروض العالتمويل الرهني و 

 العقارية القروض البنوك لتحصيل كوسيلة الدولة وضعته يذال العقارية الترقية في المتبادلة والكفالة

 حماية أعطت لها مهمة التي العقاري القرض ضمان شركة وأخيراالمقدمة للمرقين العقاريين 

 .التسديد عدم خطر ضد العقاري التمويل في المساهمة المؤسسات

ة والتي تختلف في تقديمها من شخص ض العقاريو القر وأنواع خصائص إلى كما تطرقنا 

ائدة بمعدلات ف 2010ي أطلق من قبل البنوك ابتداء من سنة والقرض العقاري الميسر الذ، لآخر

لتمويل هناك أنواع مختلفة ل كما رأينا أن، ةضعيف بمداخيللفائدة الأفراد الذين يتمتعون  مخفضة

 مختلف البنوك التي تمنح منتجات اسلامية في الجزائر.طرف العقاري الاسلامي، تقدم من 



 
 

 
 
 

: تجارب  الثالثالفصل  
بعض الدول في التمويل  

 السكني
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 تمهيد:

كان سببها النمو الديمغرافي  ،ضيظهرت الأزمة السكنية في مصر منذ خمسينيات القرن الما

ولت الدولة ا، حيث حللجمهورية الكلية المساحة من %4 تتجاوز لا مساحة على السكان توطينو 

 ذات سيما لا لعوائلل المتزايدة الحاجات تلبية تمكنها من باتباع سياسة تمويل سكنيةالتصدي لها 

 من  الحيازة على سكنات لائقة. المنخفضة الدخول

لنمو الديمغرافي وارتفاع معدل الهجرة لعرفت تركيا هي أيضا أزمة سكن كانت نتيجة 

السكن،  منالمتزايد  الطلبمن أجل مواجهتها قامت باتباع سياسة سكنية بهدف مواجهة و  الريفية

 هذه السياسة. غير أن ارتفاع معدل التضخم أثر سلبا على

التي و  بدأت المملكة العربية السعودية تنتبه لأزمة السكن منذ سبعينيات القرن الماضي

عقارية طويلة الأجل بدون فوائد كأدوات للتغلب على تلك لها بتقديم قروض  التصدي حاولت

 .الأزمة

ثلاثة مباحث  إلى لهذا الفص لدراسة تجربة البلدان الثلاثة في مواجهتها لأزمة السكن قسمناو 

 كالآتي:

 مصر تجربة: الاول المبحث 

 تركيا تجربة: الثاني المبحث 

 المبحث الثالث: تجربة المملكة العربية السعودية 
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 مصر المبحث الاول: تجربة 

ظهرت الأزمة السكنية في مصر ابتداء من خمسينيات القرن الماضي،  كان سببها زيادة النمو 

ها باستخدام العديد من التي حاولت فيها الدولة المصرية التصدي لوالنزوح الريفي و  الديمغرافي

البرامج السكنية قصد تخفيض الاحتياجات من السكن، كما اعتمدت على نظام تمويل الوسائل و 

 قطاع السكن بصفة خاصة.يخدم القطاع العقاري بصفة عامة و عقاري 

 مصرالمطلب الأول: أزمة السكن في 

توجه الكثير من أصحاب ان سببها ارتفاع النمو السكاني و التي ك قصد الحد من أزمة السكن

الأرياف إلى المدن إضافة إلى ارتفاع تكلفة البناء، اعتمدت السلطات على سياسة تمويل سكنية، 

 مبارك إسكان مشروع ،الإسكان تمويل صندوقجندت فيها مبالغ مالية وجهت إلى برامج سكنية  ك

 .المستقبل إسكان مشروعو  للشباب

 أولا: أسباب مشكلة السكن في مصر

 ارتفاع أدى قد حيث  عقود عدة منذ الدولة تواجهها التي الملحة الأزمات أهم من الإسكان أزمة تعد

 الزيادة مواجهة صعوبة إلى المدن، إلى الريف من الهجرة تيارات زيادةو  السكاني النمو معدل

 المناطق ظهور إلى أدى مما فق،راوم خدمات من ومتطلباتها الحضرية المناطق في السكانية

 الإسكان مشكلة برزت وقدالسبعينات،  منتصف منذ الرسمي غير الإسكان حجم وتضخم العشوائية

 إلى الريف من المكثفة الهجرةتزايد و  السكاني النمو معدلات ارتفاع مع حادة بصورة مصر في

صدارهاو  البناء سوق فيالدولة  وتدخل المدينة   لصالح المساكن إيجار لتخفيض قوانين عدة ا 
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 بحيثو  الاقتصادي الإسكان في الاستثمار عن الخاص القطاع إحجام ىإل أدى الفقيرة الطبقات

 1.المجتمع من الفقيرة للفئات الاقتصادي الإسكان بتوفير القيام عبء تحمل الدولة على كان

 :يلي فيما المشكلة هذه أسباب أهم نجمل أن ويمكن

لا توجد مؤشرات تدل على اك زيادة مضطردة في عدد السكان و عدد السكان: هن زيادة .أ 

مرار انخفاض معدل النمو السكاني بل على العكس تماما، فجميع المؤشرات تدل على است

ه من هذا العنصر وحده له ثقله على أزمة الاسكان بما يمثلزيادة معدل النمو السكاني و 

 2؛لسكنمستقبلية على ااحتياجات حاضرة و 

 والمتوسط الاقتصادي والإسكان عامة بصفة الإسكان مجال في الاستثماري العائد انخفاض .ب 

 ؛الأخرى الاقتصادية بالأنشطة الاستثمار بعائد مقارنة خاصة، بصفة منه

 إعاقة إلى أدت مرحلي سياسي منظور من معظمها انطلق التشريعات من مجموعة صدور .ج 

 مجال في الاستثمار عصب تمثل التي المتوسطة للطبقة بالنسبة عامة بصفة البناء حركة

 ؛والمتوسط الاقتصادي الإسكان

 مساحة على السكان لتوطين نتيجة للبناء الصالحة الأراضي مساحات في المستمر التناقص .د 

 أراضي أسعار في كبيرة زيادة إلى أدى مما للجمهورية، الكلية المساحة من %4 تتجاوز لا

 ؛سنويا فدان ألف 60 حوالي إلى وصل بمعدل الزراعية الرقعة على والزحف البناء

                                                           
، 2014أفريل  ، مصر،منتدى البدائل العربي للدراساتتقييم سياسات الاسكان في مصر، شيماء الشرقاوي،    1

 .02، 01ص ص
تصور مبدئي للمساعدة في الحل بحث واقع أزمة الاسكان وسوق العقارات بمصر و عبد الفتاح محمد صلاح،   2

، متاح على 05ص،  (2004 -1996عن طريق الاستثمار العقاري بشكل جديد: دراسة تحليلية للفترة )
تم الاطلاع  http://thefaireconomy.com/book/2011527165646629.pdfالموقع الالكتروني: 

 .03/04/2016عليه بتاريخ: 
  2م 4200الواحد السودان حيث يساوي الفدان مساحة يستخدم في مصر و  هو وحدة الفدّان . 

http://thefaireconomy.com/book/2011527165646629.pdf
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 أبناء لغالبية الاقتصادية القدرة على قياسا السكنية الوحدات بناء تكلفة في النسبي الارتفاع .ه 

 .والمنخفضة المتوسطة الدخول ذوي المصري الشعب

 مليون من أكثر)السكان عدد في المستمر التزايد ظل وفي مجتمعة، الأسباب هذه على ترتب ولقد

 غياب وتعويض المشكلة هذه مواجهة في الأكبر العبء الحكومي القطاع تحمل أن (سنويا نسمة

 للفئات الجديدة السكنية الوحدات على المستمر الطلب تزايد ومواجهة الخاص، القطاع دور

 غير القديمة للوحدات والتجديد الإحلال متطلبات إلى بالإضافة الناشئة، والأسر الدخل، منخفضة

  .1الصالحة

 ثانيا: سياسة التمويل السكني في مصر 

 تلبية في قصورا   أحدث ما المصرية، الحكومة واجهت التي المشاكل إحدى هي التمويل إلى الحاجة

 الحكومة عملت لذلك وفقا  المنخفضة، و  الدخول ذات سيما لا العوائل من المتزايدة الحاجات

 وضعتو  إسكان ببرامج المجموعات لهذه الاجتماعيةو  الاقتصادية الجوانب دراسة على المصرية

 الدولة بين الأدوار توزيع تم الأساس هذا علىجديدة، و  عمرانية مجمعات لإقامةمتكاملة  استراتيجية

 2الخاص. القطاعو 

 عقد إلى وامتدت السبعينيات منتصف مع مصر في الجديدة التجمعات إقامة فكرة بدأت ولقد

 هذه وتشمل  العمرانية التجمعات هذه لإنشاء تاريخية أجيال ثلاثة خلال من وذلك التسعينيات

 من أكثر مصر في الجديدة المدن تكلفت ولقدالعمرانية،  للتجمعات مختلفة أنماط الزمنية المراحل
                                                           

تيسير الإسكان بالعالم متكاملة لتطوير سياسات توفير و  استراتيجيةنحو تفعيل أيمن محمد نور عفيفي،    1
مارس  31-28)الإسكان الميسر(، الرياض،  2ندوة الاسكان  العربي: دراسة تحليلية للتجربة المصرية،

 .05ص ،2004
 للمساهمة العراق في الأجنبي الاستثمار استضافة إمكاناتسامي،  محمد بشرىالربيعي و  محمد محسن حاكم  2

، 2015، سبتمبر 439، مجلة المستقبل العربي، العدد عربية تجارب من ونماذج السكن مشكلة حل في
 .61ص
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 قطاع في جنيه مليار 15 بجانب ،سكنية وحدات لإنشاء جنيه مليار 6.4 منها جنيه مليار 50

 800 نحو استيعاب تم حيث له مخطط هو ما يحقق لم الإسكان قطاع أن إلا ت،والخدما المرافق

 1.مخطط هو مما فقط % 10 بنسبة نسمة مليون 8 أصل من فقط نسمة ألف

 من والفقيرة المتوسطة للشرائح الملائم السكن لتوفير الطموحة الخطط هذه لتحقيق استلزم وقد

حتى و  1982 من الفترة في بلغت( التعاونية) المدعومة القروض برامج من عدد توفير المجتمع

 طويلة سداد فترات تمنح كانت القروض هذه أغلب وطبيعةمليار جنيه مصري  13.5قيمة  2001

 هذه من المستفيدين قاعدة لتوسيع ،سنوات ثلاث إلى تصل سماح فترات معسنة  40و 30

 من الحكومي القطاع تمكن قدو  2 .ممكن قدر أقصى إلى الدخل منخفضة الأسر من القروض

البناء  لتعاونيات العامة الجديدة، الهيئة العمرانية المجتمعات هيئة: بين بالتعاون ذلك تحقيق

 3.الإسكان تمويل صندوقو  المشتركة، المشروعات جهاز والإسكان،

 4في ما يلي عرض موجز لأهم هذه البرامج:و  

 إلى وصلت السكنية الوحدات من عدد بإنشاء الصندوق هذا قام ولقد :الإسكان تمويل صندوق أ.

 الوحدات، هذه لتملك للشباب ميسرة قروض منح خلال من وذلك ،2001 عام حتى وحدة ألف 34

 الأساسية، بالمرافق المزودة الأراضي لتوفير الجديدة العمرانية التجمعات هيئة مع التعاون تم وقد

 .الوحدة تكلفة زيادة علي يؤثر لا بما وذلك وتخطيطيا معماريا الإسكان نماذج تطوير مع

 الطبقة إسكان في حقيقية طفرة لإحداث المشروع هذا تخطيط تم :للشباب مبارك إسكان مشروع ب.

 للشرائح وملائمة اقتصادية بتكلفة للشباب عصري مسكن توفير خلال من ذلك و والفقيرة، المتوسطة

                                                           
 .02شيماء الشرقاوي، مرجع سابق، ص  1
 .07أيمن محمد نور عفيفي، مرجع سابق، ص  2
 .62سامي، مرجع سابق، ص محمد بشرىالربيعي و  محمد محسن حاكم  3
 (.بتصرف) ،09محمد نور عفيفي، مرجع سابق، ص أيمن  4
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إلى  %20 من الدولة تتحمل سكنية وحدة ألف 70 إلى المشروع حجم ويصل ة.المستهدف السكانية

 .سنة 40ى عل ميسرة قروض خلال من التكلفة باقي الملاك ويسدد الوحدة تكلفة من 45%

 تبرعات بجانب والخاص الأهلي التمويل ىعل أساسي بشكل يعتمد :المستقبل إسكان مشروع ج.

 والغير الحكومية الجهات مختلف بين للتعاون صورة يرسم مما  مصر، في والأعمال  الصناعة رجال

 .الشعبيةو   حكومية

 ن الجدول الآتي مساهمة البرامج السابقة في بناء الوحدات السكنية:ييبو 

 في مصر في بناء الوحدات السكنيةالسكنية (: مساهمة البرامج 15الجدول رقم )

عدد الوحدات  المؤسسة

 السكنية

مساحة الوحدة 

 2السكنية م

تتحمله ما  جنيهألف التكلفة/

 الدولة

 مدة القرض

تمويل صندوق 

 الاسكان

 سنة 30-40 45% -20 - 63-100 34000

مشروع اسكان 

 مبارك للشباب

 سنة 40 20-45% 28.5-51 63-100 70000

مشروع اسكان 

 المستقبل

 سنة 30-40 20-45% 17.143 63 70000

 .62مرجع سابق، ص سامي، محمد الربيعي وبشرى محمد محسن حاكمالمصدر:  

تمثلت   بكثرة في خلق الوحدات السكنيةيتبين من خلال الجدول السابق أن المشاريع التي ساهمت 

 وحدة سكنية. 70.000بـ مشروع اسكان مبارك للشباب ومشروع اسكان المستقبل في 
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 المنجزة في مصر الوحدات السكنية رتطو ثالثا: 

كما   2012/2013 -2001/2002كان تطور الوحدات السكنية التي حققتها مصر خلال الفترة 
 يلي: 

 2013-2001خلال الفترة  بمصر (: الوحدات السكنية المحققة في الحضر16الجدول رقم )
 الوحدة: بالعدد

 الوحدات السنوات
2001/2002 130840 
2002/2003 133373 
2003/2004 152960 
2004/2005 143933 
2005/2006 116457 
2006/2007 159049 
2007/2008 190817 
2008/2009 158534 
2009/2010 196060 
2010/2011 184442 
2011/2012 176717 
2012/2013 135630 

الجهاز  المنجز من طرف ،الكتاب الاحصائي السنوي من اعداد الطالبة بالاعتماد علىالمصدر: 

، متاح على الموقع 183، 182ص ص ،2014سبتمبر المركزي للتعبئة العامة والاحصاء، 

 الالكتروني:

 series.capmas.gov.eg/pdf//book_year/year_book_2014.pdf-http://www.t  

 .17/12/2015ع عليه بتاريخ: تم الاطلا

تفاع كبير خلال الفترة عدد الوحدات السكنية لم تعرف ار  يتبين من خلال الجدول أعلاه أن

بقيت في وحدة سكنية و  130840بـ  2001/2002حيث قدرت في السنة المالية لـ 2001-2013

                                                           
   التالية السنة من جوان وتنتهي في آخر جويلية تبدأ السنة المالية في مصر من أول. 

http://www.t-series.capmas.gov.eg/pdf/book_year/year_book_2014.pdf
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تنخفض وحدة سكنية و  190817إلى  2007/2008نفس المستوى تقريبا لترتفع في السنة المالية لـ

 هذا يفسر عدم وجود سياسة واضحة.وحدة سكنية و  135630إلى 2012/2013في السنة المالية لـ

 : الأطراف المساهمة في الانتاج السكني بمصررابعا

توفيره لكل اء الاستثمار في القطاع السكني و أعب 1952تحمل القطاع الخاص قبل قيام ثورة 

وبعد ، لطلبث يخضع حجم الاستثمار إلى آليات سوق العرض واالمستويات الاقتصادية، بحي

بعد و  ،ك إيذانا  بتدخل الدولة التدريجيكان ذل ،م1953إنشاء شركة التعمير والمساكن الشعبية عام 

تغير الخط السياسي للدولة في منتصف السبعينيات في ظل سياسة الانفتاح الاقتصادي اتجهت 

وبخاصة  ،للقيام بدور أكبر في مجال الإسكان ،القطاع الخاصالدولة مرة أخرى إلى تشجيع 

وفي ظل التحول إلى الرأسمالية أصبح القطاع الخاص له الدور ، الإسكان المتوسط والاقتصادي

  1الأكبر في تمويل المشروعات السكنية.

حجر  باعتبارهسابقا يرتكز بصفة أساسية على دور القطاع العام  الاقتصاديولقد كان التخطيط 

حدثت نتيجة سياسة  التي، إلا أنه مع التغيرات الهيكلية الاقتصاديةدفع عجلة التنمية  فيالزاوية 

فإن تشجيع دور  وبالتالي، الاستثمارمجال  في، فقد ظهر دور القطاع الخاص الاقتصاديالتحرر 

القطاع الخاص يعد من ركائز عملية التنمية، هذا بجانب توفير المقومات والإمكانيات الكفيلة للقيام 

، حيث يساهم القطاع والاجتماعية الاقتصاديةإنجاز برامج ومشروعات التنمية  فيبدوره الفعال 

 2.% من جملة الاستثمارات القومية44بنحو  القوميالخاص على المستوى 

                                                           
ية تطبيقأثر الامتداد الصناعي في المدن الجديدة على توطن السكان: دراسة محمود محمود عبد الله يوسف،    1

الاقتصاد والعلوم ماجستير، كلية ال مقدمة لنيل درجة ، رسالةالساداتعلى مدينتي العاشر من رمضان و 
 .54، 53ص ص ،2008، جامعة القاهرة، السياسية

مع التركيز  للاستثمارات القطاعيللتوزيع  اقتصاديةدراسة محمود محمد خلاف، و  يهبة الله محمد السويف  2 
 .01ص ،2004 ،الزراعي الاقتصادمعهد بحوث -، مركز البحوث الزراعية مصر في الزراعيعلى القطاع 
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والجدول الموالي يلخص الانجازات المحققة من الوحدات السكنية في كل من القطاع العام 

  والخاص:

 ر طبقا للقطاعالوحدات السكنية المحققة في مصر بالحض(: 03رقم ) الشكل

 

 .03 الملحق رقمالمصدر: من إعداد الطالبة بالاعتماد على 

القطاع العام والقطاع الخاص في الإنتاج السكني نلاحظ من خلال الشكل السابق مساهمة كل من 

 والتي تعطينا صورة واضحة لهيمنة القطاع الخاص على السوق وخاصة في السنوات الأولى.

 الشباب إسكان مشروعات خلال من فقط وحدة ألف 100 بتوفير الراهن الوقت في الدولة وتقوم

 لذلك .الفعلي الاحتياج من فقط (% 15) يمثل ما وهو المحافظات، بعض في والمستقبل ومبارك

 سوق بتنشيط تقوم أن ىعل الخاص للقطاع المجال ترك علي الدولة لحث عام توجه فهنالك
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 منح خلال من وذلك المختلفة، بشرائحه المجتمع احتياجات تلبية علي قادرا ليكون الإسكان

 1.الدخل محدودي إسكان لمشروعات والخدمات المرافق مد تكلفة وتحملها المجانية الأراضي

 التمويل العقاري في مصر: الثانيالمطلب 

الشريعة  يخالف لا العقاري( حتى )التمويل للقانون المسمى هذا على الإسلامية البحوث مجمع وافق

يمكن تعريف التمويل العقاري حيث  2،الصلة ذات القوانين أو الدستور يتعارض مع لاالاسلامية و 

حد المؤسسات المالية أبتدبير السيولة النقدية من قبل  يالذي يعن الاقتصادينه ذلك النشاط أب

الطبيعيين أو  الاشخاصالمرخصة لتغطية نفقات تملك أو بناء أو ترميم عقار لصالح احد 

هناك من يشير إلى التمويل العقاري بأنه كل نشاط تمويلي و  3،المعنويين الخاصين أو العامين

ناء أو ترميم أو تحسين المساكن والوحدات الادارية ت شراء أو ببهدف الاستثمار في مجلا

ذلك بضمان حق الامتياز على لمجال المخصصة للنشاط التجاري، و مباني اوالمنشئات الخدمية و 

  4العقار أو رهنه رهنا رسميا، أو غير ذلك من الضمانات التي يقبلها الممول.

 التمويل العقاري في مصر شروط : أولا

التمويل العقاري الميسر في مصر وكذا تطور القروض العقاري العام و يمكن إيجاز شروط التمويل 

 العقارية في النقاط التالية:

                                                           
 .06عفيفي، مرجع سابق، ص نور محمد أيمن  1
آلية تنشيط –التمويل العقاري التنمية الادارية، دارة المركزية للبحوث المالية و جمهورية مصر العربية، الا   2

 .09، ص2008 يناير، السوق العقاري في مصر
المفهوم القانوني لعقد التمويل العقاري )دراسة سلام عبد الزهرة الفتلاوي وأسامة شهاب حمد الجعفري،    3

 ،2015، 3، العدد 7المجلد  جامعة بابل العراقية، السياسية،المحقق الحلي للعلوم القانونية و ، مجلة مقارنة(
 .181ص

، دار التشريعات المقارنةي احكام قانون التمويل العقاري و العقاري: دراسة فاتفاق التمويل ثروت عبد الحميد،    4
 .09، ص2007الجامعة الجديدة، الاسكندرية، 
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 شروط التمويل العقاري في مصر : أ.

 1يمكن ايجاز شروط التمويل العقاري في مصر في النقاط التالية :

يكفل معرفة المستثمر بأنه تسلم محددة على نحو أن تكون إجراءات التمويل واضحة و يجب  .1

اطلع عليها قبل شروط الاساسية للتمويل العقاري و صورة من النموذج الذي تعده الهيئة لل

 توقيعه على اتفاق التمويل؛

 من قيمة العقار؛ % 90لا يجوز التمويل بأكثر من  .2

في الجداول تحدد قيمة العقار لأغراض التمويل بمعرفة أحد خبراء التقييم المقيدة أسماؤهم  .3

 التي تعدها الهيئة بشرط ألا يكون من العاملين لدى الممول أو المستثمر؛

في الأحوال التي يرتبط فيها التمويل بدخل المستثمر، يتم اثبات الدخل بشهادة من مصلحة  .4

ث السابقة الضرائب تبين دخله الذي اتخذ اساسا لمعاملته الضريبية خلال السنوات الثلا

ذا كان التمويل بضمان الخصم من راتب المستثمر، يكون اثبات راتبه يل، و على اتفاق التمو  ا 

 بشهادة معتمدة من جهة عمله؛

لا يجوز أن يزيد قسط التمويل على أربعين في المائة من مجموع دخل المستثمر من ذوي  .5

 الدخول المنخفضة.

 التمويل العقاري الميسر في مصر: ب.

التمويل العقاري بتوفير التمويل اللازم لمشترى الوحدات التعاون مع صندوق ضمان ودعم نشاط 

ول للتعاون المشترك مع كالمصري بتوقيع بروتو  الأهليهذا الإطار قام البنك  يالسكنية، وف

تم بمقتضاه تمويل شراء ألف وحدة سكنية بنظام التمويل العقاري، حيث يقوم الصندوق هالصندوق ي

% من جملة ثمن الوحدة السكنية التي 15بتقديم دعم نقدي مباشر في صورة منحة لا ترد قيمتها 
                                                           

 .66، 65، ص صمرجع سابقثروت عبد الحميد،   1
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ألف جنيه، بينما يقوم البنك بتقديم تمويل بنسبة قصوى  10شرائها المستثمر وبحد أقصى  ييرغب ف

سنة  20و  10% لمدة تتراوح بين 12قيمة الوحدة بشروط ميسرة وعائد لا يزيد على  % من65

 1.بضمان العقار وبدون ضمانات إضافية

 تطور حجم القروض العقارية في مصر: ج.

 2009 -2005كانت قيمة التمويل العقاري الممنوح من قبل شركات التمويل العقاري خلال الفترة 

 كما يلي:

شركات التمويل العقاري في مصر  قبل (: قيمة التمويل العقاري الممنوح من17الجدول رقم )

 2009-2005خلال الفترة 

 بالمليون جنيه الوحدة:

 2009 2008 2007 2006 2005 السنوات

 1662 1114 491 272 87 قيمة التمويل التراكمي الممنوح

 548 623 219 245 - تطور قيمة التمويل

النشرة ربع السنوية لمؤشرات نشاط التمويل  بالاعتماد على الطالبةمن إعداد المصدر: 

، المنجز من 08، ص2010 ريلأف، 31/03/2010حتى  01/01/2010العقاري عن الفترة 

متاح على الموقع الالكتروني:   الهيئة العامة للرقابة المالية، طرف

https://www.efsa.gov.eg/content/efsa_ar/reports_mf/rep4_mf.htm    
 .15/01/2016تم الاطلاع عليه بتاريخ: 

                                                           
 .19التنمية الادارية، مرجع سابق، صدارة المركزية للبحوث المالية و جمهورية مصر العربية، الا  1

https://www.efsa.gov.eg/content/efsa_ar/reports_mf/rep4_mf.htm
https://www.efsa.gov.eg/content/efsa_ar/reports_mf/rep4_mf.htm
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ويل يتبين من خلال الجدول السابق أن قيمة التمويل العقاري الممنوح من قبل شركات التم

 245بـ  2006، حيث قدر في سنة 2009-2005العقاري في تطور مستمر خلال الفترة 

 مليون جنيه. 548إلى  2009مليون جنيه ليرتفع في سنة 

 كما يلي: 2009كان توزيع قيمة التمويل العقاري المقدم حسب الغرض من الاستخدام خلال سنة و 

(: توزيع قيمة التمويل العقاري الممنوح حسب الغرض من الاستخدام حتى 18الجدول رقم )

 2009 سنة

 % قيمة التمويل بالمليون جنيه الغرض من الاستخدام

 94 1554 سكني

 1 20 اداري

 5 88 تجاري

 100 1662 الاجمالي

التمويل النشرة ربع السنوية لمؤشرات نشاط  من اعداد الطالبة بالاعتماد على ر:المصد

 .10مرجع سابق، ص  ،31/03/2010حتى  01/01/2010العقاري عن الفترة 

نلاحظ من خلال الجدول أعلاه التمويلات العقارية المقدمة من طرف شركات التمويل العقاري 

فقط إلى القطاع   %1إلى القطاع التجاري و  %5إلى القطاع السكني و  %94وجهت بنسبة 

 الاداري.

 كما يلي:كانت  2014-2010العقاري )السكني( الممنوح في مصر خلال الفترة  أما قيمة التمويل
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سنة حتى  2010الممنوح في مصر من  )السكني( (: قيمة التمويل العقاري19الجدول رقم )
2014 

 القيمة بالمليون جنيه
 2014 2013 2012 2011 2010 السنوات

 4540 4260 3773 3104 2418 قيمة التمويل التراكمي

 280 487 669 686 - تطور قيمة التمويل 

مجموعة النشرات ربع السنوية لمؤشرات نشاط بالاعتماد على  الطالبةالمصدر: من إعداد 

الهيئة المنجزة من قبل  ،2010،2011،2012،2013،2014التمويل العقاري للسنوات: 

العامة للرقابة المالية، متاح على الموقع الالكتروني: 

https://www.efsa.gov.eg/content/efsa_ar/mf_pages/report_mf.htm 

 .18/01/2016تم الاطلاع عليه بتاريخ: 

رة يتبين من خلال الجدول أن قيمة التمويل العقاري )السكني( عرف انخفاض مستمر خلال الفت

 280إلى  2014مليون جنيه لينخفض سنة  686بـ  2011، حيث قدر في سنة 2010-2014

 .2011مليون جنيه وكان سبب هذا الانخفاض الأحداث التي عرفتها مصر ابتداء من سنة 

 في مصر التمويل العقاري: الهيئات المؤثرة على ثانيا

 يمكن إيجازها في النقاط التالية: التمويل العقاريهناك مجموعة من الهيئات تؤثر على 

  :العقاري التمويل ونؤ لش العامة الهيئة أ.

خاصة  ،نشاطه متابعةو  السوق كفاءةهيئة رقابية تعمل على وضع الضوابط التي تكفل  هي

ى كل من شركات التمويل العقاري وصندوق دعم وضمان نشاط التمويل الرقابة علالإشراف و 

الإشراف على حسن تنفيذ ون التمويل العقاري و قيام على شؤ الهيئة الالغرض من هذه العقاري، و 

https://www.efsa.gov.eg/content/efsa_ar/mf_pages/report_mf.htm
https://www.efsa.gov.eg/content/efsa_ar/mf_pages/report_mf.htm
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الحفاظ على و  اتخاذ الاجراءات التي تكفل سوقهقانونه ومتابعة نشاطه ورقابته والعمل على تنمية و 

 1 حقوق المتعاملين فيه.

 : العقاري التمويل نشاط ودعم ضمان صندوق ب.

 اعتبارية معنوية شخصية اعتباره على العقاري التمويل نشاط وضمان دعم صندوق إلى يُنظر

 بيع مجال في العقاري التمويل نشاط بدعم تختص ،خاص طابع ذات اعتبارية وحدة أي، عامة

 من لجانب الصندوق تحمل طريق عن الدعم هذا يتم أن ويمكن، لالدخ محدودي لطبقة المساكن

 التي الحدود إلى التمويل بعبء النزول تكفل التي بالطريقة أوي، العقار  التمويل قرض قسط قيمة

 2.الدخل ربع يجاوز لا وبما دخولهم مع تتناسب

 : العقاري التمويل شركات ج.

 والا المساهمة الشركة شكل العقاري التمويل نشاط بمزاولة لها يرخص التي الشركة تتخذ ان يجب

 ويكون ،النصف عن التأسيس عند منه المدفوع يقل والا جنيه مليون 20 عن المصدر رأسمالها يقل

 جنيه آلاف وعشرة جنيه مليون 50 رأسمالها يتجاوز لا التي للشركات جنيه آلاف 5 الترخيص رسم

 3 .الحد هذا رأسمالها يتجاوز التي للشركات

 : التوريق جهاتد. 

 د ما يحال إليها من حقوقشركة التوريق هي التي تزاول نشاط اصدار سندات قابلة للتداول في حدو 

تعد شركة التوريق في تطبيق أحكام هذا ة الدفع بالضمانات المقرر لها، و مستحقات آجلمالية و 

                                                           
 .11، صمرجع سابق، الادارة المركزية للبحوث المالية والتنمية الاداريةجمهورية مصر العربية،    1
حل مشكلات الإسكان: دراسة حالة محدودي تحديات قانون التمويل العقاري و إيمان عمر محمد عسكر،    2

، 2005جامعة القاهرة، ماجستير، تخصص هندسة معمارية، كلية الهندسة، ال مقدمة لنيل درجة ، رسالةالدخل
 .85ص

قطاع الاسكان ، ، دراسات قطاعيةأثر الرهن العقاري على البورصة، شركة يونيفرسال لتداول الأوراق المالية   3
 .16، ص2001التعمير، و 
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المالية، ويطلق على الحقوق، والمستحقات القانون من الشركات العاملة في مجال الأوراق 

النشاط المشار  يقتصر غرض هذه الشركة على مزاولةات المحالة اسم محفظة التوريق، و الضمانو 

لا يجوز بغير ترخيص من مجلس إدارة الهيئة أن يحال إلى الشركة أكثر من دون غيره، و إليه 

الإجراءات احد للسندات، وذلك طبقا للقواعد و محفظة توريق واحدة، أو أن نقوم بأكثر من إصدار و 

 1.التي يصدر بها قرار من مجلس الإدارة

بشأن إضافة نشاط توريق  2001لسنة  697التجارة الخارجية رقم وقد صدر قرار وزير الاقتصاد و 

 2الحقوق المالية إلى أنشطة الشركات العاملة في مجال الأوراق المالية.

 : الائتماني التصنيفو  شركة الاستعلام ه.

يرخص لها مجلس  ،يقل رأسمالها المـدفوع عن خمسة ملايين جنيه شركة مساهمة مصرية لاهي 

بمزاولـة نشاطها، وتكون طبيعة عملها تكوين ملفات ائتمانية من  يالمـصر  يادارة البنك المركز 

خلال تجميع ومعالجـة وحفـظ وتحليل المعلومات والبيانات الشخصية والائتمانية المتعلقـة بمديونيـة 

تقدم ائتمـان مـن  يوالشركات الت يوشركات التأجير التمويل يعمـلاء البنـوك وشركات التمويل العقار 

خرى الأ يضافة الى توفير خدمات الاسـتعلام والتـصنيف الائتمـانإع والخدمات، السل يمورد

 3.دون إبداء توصيات تتعلق بمنح الائتمان  واصدار التقارير الائتمانية للمستعلمين،

 

 
                                                           

، الفصل الثالث من الباب الثالث 1992لسنة  95الهيئة العامة للرقابة المالية، قانون سوق رأس المال رقم    1
 .19ص مكرر، 41المادة رقم 

 .14التنمية الادارية، مرجع سابق، صدارة المركزية للبحوث المالية و جمهورية مصر العربية، الا   2
التصنيف الائتماني وقواعد تبادل القواعد المنظمة لعمل شركات الاستعلام و البنك المركزي المصري،    3

، اجراءات  شروك الترخيص لهاالمركزي على هذه الشركات وقواعد و البنك نظام رقابة المعلومات والبيانات و 
 .04ص ،2006 يناير 27
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 :التأمين شركات و.

 الأول البعد ،الأبعاد ثنائي دورا   تلعب أن يمكن العقاري التمويل قانون إطار في التأمين شركات

 التي الرئيسية الخمسة الأنشطة ضمن يدخل العقاري النشاط أن اعتبار على إليه النظر يمكن

 في الاستثمار، بالبنوك النقدية الودائع في الاستثمار – الاستثمار مجال في التأمين شركات تزاولها

 (،الخزانة سندات) الحكومية المالية الأوراق في الاستثمار( أسهم)متغير عائد ذات مالية أوراق

 المستثمر قيام خلال من يظهر الثاني البعد. القروض في الاستثمار ،العقارات في الاستثمار

 أو السداد عن المستثمر عجز بسبب الوفاء عدم مخاطر ضد حقوقه بقيمة الممول لصالح بالتأمين

 1 .الوفاة نتيجة

 مع الجزائرمقارنة التجربة المصرية  :الثالثالمطلب 

لابد من مقارنتها  ،زمة السكنلأ ية في مواجهاجزائر تجربة الالو  يةمصر ال مقارنة التجربة يمكننا حتى

 من حيث أسباب تطور أزمة السكن والسياسة المتبعة للحد منها وكذا نظام التمويل العقاري المعتمد.

 تطور الأزمة المقارنة من حيث أسباب أولا: 

شكل كبير البلدين متشابهة إلى حد ما، حيث أثر النمو الديمغرافي بكان تطور أزمة السكن في كلتا 

والنزوح تحسن ظروف المعيشة، ستقلال و حصولها على الا بعد خاصةحدة الأزمة و  في زيادة

الأحداث ا عن العمل، غير أن بحثتوجه الكثير من الأشخاص نحو المدن الريفي الذي حدث نتيجة 

توجه كان لها الأثر في ، العشرية السوداء في التسعيناتلثمانينات و التي شهدتها الجزائر في نهاية ا

أحداث  مقارنة بمصر التي لم تشهدالكثير من المواطنين نحو المدن لأسباب اقتصادية وأمنية، 

 الإسكان مجال في الاستثماري العائدفي   انخفاضإلا أنها شهدت  تؤثر بشكل كبير على الأزمة
                                                           

 .88إيمان عمر محمد عسكر، مرجع سابق، ص   1



في التمويل السكني : تجارب بعض الدولالثالثالفصل     
 ___________________________________________________________  

140 
 

 تناقص هذا ما أدى إلىالمستثمرين إلى قطاعات أخرى  الكثير من  الأمر الذي أدى إلى توجه

 في عدد الوحدات السكنية المنجزة. كبير

 للحد من أزمة السكن المقارنة من حيث السياسة المتبعةثانيا: 

قطاع البناء بصفة عامة  تامبالنسبة للجزائر فكانت السياسة المتبعة تعتمد على تولي الدولة بشكل 

وقطاع السكن بصفة خاصة، سواء كان من حيث الانجاز أو من حيث التمويل حتى بداية 

بسبب انهيار أين فتحت المجال للقطاع الخاص لممارسة عملية انجاز السكنات، و  التسعينيات،

يل قطاع مهمة تمو  في بادئ الأمر أعطت ،1986الأزمة التي عرفتها بعد سنة أسعار البترول و 

لباقي البنوك للقيام بعملية  بعد ذلك المجال لتفتح ،الاحتياطفير و السكن للصندوق الوطني للتو 

مساعدة الطبقات الفقيرة  بهدف، كما قامت الدولة بتبني العديد من البرامج السكنية التمويل

مي والأشخاص الذين يحوزون على مداخيل لا تمكنهم من اقتناء سكن لائق، كالسكن العمو 

وتقديم إعانات مالية مباشرة لاقتناء  الإيجاري، السكن الترقوي المدعم وسكنات الصيغة بالإيجار

سكن ريفي كما قامت بخلق الصندوق الوطني للسكن لتسيير مختلف الإعانات المالية لاقتناء أو 

ولى لسياسة الجزائر حيث ت مابناء مسكن، أما بالنسبة لمصر فكانت سياستها مشابهة إلى حد 

وقامت باعتماد سياسة إنشاء المجمعات  القطاع العام كافة عمليات الانجاز في السنوات الأولى

 تمويل صندوق لإنجاز البرامج المخططة كمشروع العمرانية بالاعتماد على مجموعة من الهيئات

، كما قامت بتقديم قروض مدعمة المستقبل إسكان مشروعو  للشباب مبارك إسكان مشروع، الإسكان

 والتوجه نحو التحرر تغير الخط السياسي للدولةبعد و  ة، إضافة إلى ذلك المتوسطالفقيرة و  للشرائح

لما يقدمه من دور فعال  الاقتصادي اتجهت إلى تشجيع تدخل القطاع الخاص في إنجاز السكنات

 في الحد من أزمة السكن.
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 التمويل العقاري المعتمدثالثا: المقارنة من حيث نظام 

صندوق  في مصر هناك تشابه كبير بين نظام التمويل العقاري في الجزائر ومصر، حيث تم خلق

الموجه  يالعقار  التمويل قرض قيمة من جزء تحملبقوم والذي يضمان ودعم نشاط التمويل العقاري 

دمة من طرف مباشرة مقاعانة مالية دفع في الجزائر يكون الدعم عن طريق أما ، لشراء سكن

جزء من نسبة الفائدة المطبق على إضافة إلى ذلك تحمل تالصندوق الوطني للسكن، غير أنها 

 استرجاع ،في كلتا البلدينكان هدفه نظام توريق القروض العقارية  وفيما يخص القروض العقارية

في مصر توجد هيئة تراقب شؤون ف فيما يخص أوجه الاختلافو السيولة الموجهة لتمويل السكنات، 

قانونه ومتابعة نشاطه و كذا مراقبة السوق المالي على حسن تنفيذ  تشرفو التمويل العقاري 

  تحوز على هذا النوع من الهيئات. عكس الجزائر التي لا العقاري،
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 المبحث الثاني: تجربة تركيا

الدول الأخرى النمو ، كان سببها الرئيسي كباقي 1950سنة  تعرف الدولة التركية أزمة سكن منذ

 مختلفةية بهدف الحد من هذه الأزمة حاولت اتباع سياسة تمويل سكنالديمغرافي والنزوح الريفي، و 

 .انها كانت تعاني من ارتفاع في معدل التضخم لسنين عديدةعن الدول الاخرى خاصة و 

 المطلب الأول: أزمة السكن في تركيا

إلا أن التدابير، ت التركية مجموعة من الاجراءات و د من أزمة السكن اتبعت السلطابهدف الح

 لتنفيذها. عائق كبير كانوا بمثابة 2001الزلزال الذي وقع في سنة معدل التضخم الذي عرفته و 

 زمة السكن في تركياأسباب أ أولا:

المؤسسات الصناعية إلى دت ظهور حيث أ ،1950ابتداء من سنة  الأزمة السكنية في تركيابدأت 

الذي أدى ه إلى ظهور بناءات غير قانونية و زيادة الهجرة من الريف إلى المدينة، هذا ما أدى بدور 

 1الاقتصادية.إلى تدهور الأوضاع الاجتماعية و 

 

 

 

 

                                                           
1
 Ibrahim Turhan, Housing Sector in Turkey: Challenges and Opportunities, 17 th 

Annual International Conference, The American Real Estate and Urban Economics 

Association,  Central Bank of the republic of  turkey, Istanbul, July 4, 2008, p02. 
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-1970خلال الفترة ) بتركيا معدل الهجرة الريفية(: تطور عدد السكان و 20الجدول رقم )

2010) 

   معدل سكان المدن السكان )بالآلاف(عدد  السنوات

% 

معدل سكان 

 %  الأرياف

1970 35.605 28,7 71,3 

1975 40.348 32,9 67,1 

1980 44.737 35,9 64,1 

1985 50.664 45,9 54,1 

1990 56.473 51,3 48,7 

2000 67.420 57,3 42,7 

2005 72.065 62,1 37,9 

2010 73.273 71,0 29,0 

Source :Yener coşkun, Türkiye’de Konut Finansmanı : Sorunlar ve çözüm 

Önerileri, Türkiye Bankalar Birliği, 2015, p26. 

 35,6الذي ارتفع من ( زيادة كبيرة في عدد السكان، و 2010-1970شهدت تركيا خلال الفترة )

ها عرفت ارتفاع في معدل ، كما ان2010مليون نسمة سنة  73,2إلى  1970مليون نسمة سنة 

إلى  2010لتصل سنة   %28.7بـ  1970الهجرة الريفية حيث قدرت نسبة التحضر في سنة 

في سنة   %71.3انخفض معدل الهجرة من المدن إلى الارياف خلال نفس الفترة من و  71%

 .2010سنة   %29إلى  1970
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تثمار الاسعن طريق اتخذت الدولة اجراءات تهدف إلى تحسين قطاع السكن،  1980ابتداء من 

الاسكان الجماعي، مؤسسات الضمان الاجتماعي  صندوقالإدارة العامة للإسكان، هيئة انشاء و فيه 

حتى خلال العشرية و كنتيجة لهذه الإجراءات لوحظ تطور إيجابي و  ،مصرف تركيا العقاريو 

نظام القروض العقارية  انعدام الاستقرار الاقتصادي أحدث خلل في غير أن، سعينياتمنتصف الت

 وأضعيفة التي تحوز على مداخيل العائلات حرم  حيثخلق مشكل كبير،  الأمر الذي أدى إلى

 1998جة للأزمة الروسية في سنة كنتيو   سكن لائق.لاقتناء متوسطة من ايجاد الموارد اللازمة 

حتى ستقرار من الناحية الاقتصادية والسياسية  و كذا عدم الاو  1999ضرب سنة  والزلزال الذي

اع السكن تدهور في استثماراته  عرف قط ،2001الازمة الاقتصادية التي شهدتها تركيا في 

لتركية بتنفيذ اصلاحات هيكلية، والتي بعد الأزمة مباشرة قامت الدولة او  وصل إلى ادنى مستوياته.و 

محاولة سة ما بين البنوك و من ثم بدأت المنافادة تأهيل وتعزيز القطاع المصرفي، و كان هدفها إع

النشاط الاقتصادي في  بدأو  ،السوق عن طريق القروض الممنوحةكل بنك زيادة حصصه في 

بفضل الثقة م القضاء على الهيمنة الضريبية و تالانتعاش وانخفضت اسعار الفائدة ومعدل التضخم و 

قتصاد التركي تمكنت البنوك من الاقتراض من الاسواق الائتمانية الدولية. التي عمت في الا

كذا زيادة الطلب على القروض اع السكن زيادة كبيرة في نشاطه و كنتيجة لهذه العوامل شهد قطو 

 1 العقارية.

 ثانيا: سياسة التمويل السكني في تركيا

التي و  1950ازمة السكن التي ظهرت في  تم الاعتماد على العديد من السياسات السكنية لمعالجة

كانت نتيجة لزيادة نسبة التحضر، حيث ركزت هذه السياسات بشكل كبير على تطوير الأنظمة 

عالي و الذي أثر سلبا على التمويل السكني الذي رف الاقتصاد التركي تضخم مستمر و المالية. ع

                                                           
1
 Ibrahim Turhan, op-cit, p p02,03. 
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 ،إلى زيادة معدل الفائدة أدىا طويلة الأجل، ممحتاج إلى مصادر تمويلية متوسطة و بدوره ي

المستلمين لها كانت تمنح قروض قصيرة ر التي يتعرض لها مانحي القروض و للتقليل من المخاطو 

استعمال فائض دخلهم في ون استئجار المساكن عوض شرائها و بالتالي كانوا الافراد يفضلو  ،الأجل

 انخفاض الطلب على المساكن.دى إلى يحققوا من خلاله أرباحا هذا ما أ الادخار الذي

من لمواجهة الازمة في السنوات الأولى قامت الدولة بمنح قروض لأصحاب المداخيل الضعيفة 

ن طرف صندوق مؤسسات مقُدمت  1980-1963خلال الفترة طرف وزارة الاشغال العمومية و 

وغيرهم من  ؤسسة التأمين الاجتماعي للتجار والفنانينصندوق م ومن طرفالضمان الاجتماعي، 

 فيو  بعد الثمانيات.موال الادارة العامة للإسكان من أو  1986و 1976خلال الفترة  الاعمال الحرة

لتي تم السماح لباقي البنوك بتقديم قروض قصيرة الاجل بمعدلات فائدة عالية للأفراد ا 1989

قط ثلاث بنوك هناك فكانت  ، بينماالقادرة على التسديد في المستقبلتتوفر فيهم الشروط اللازمة و 

 1 .1958في سنة  تقدم قروض سكنية

صناديق العمومية بمعدلات فائدة أقل مما هو مطبق قبل المن  العقاريةكانت سياسة منح القروض 

بدأت مؤسسة الضمان الاجتماعي  1950في و ، سياسة اعتمدتها السياسة التركية في السوق أهم

 بناء من خلالهتم  والذي،  % 5-4في تمويل المساكن التعاونية بمعدل فائدة سنوي محدد ب 

بسبب تجاوز معدل التضخم معدلات الفائدة و  ،1984و 1950بين وحدة سكنية  233.000

من قيمتها واضطرت المطبق على القروض العقارية عبر السنوات،  فقدت الاموال المستخدمة 

تم انشاء منظمة جديدة تابعة و  1984ي توقيف عملية التمويل في مؤسسة الضمان الاجتماع

تم منح قروض عقارية بمعدلات  في نفس السنة. بالإدارة العامة للإسكانسميت   لرئاسة الوزراء

تحديد معدلات عندما تم  1989و 1984وأهمها كانت بين  الإدارة العامة للإسكانميسرة من قبل 
                                                           

1
 Hülya Demir, Vildan Kurt, Housing financing in turkey, 2 

end  
International 

Federation of Surveyors Regional Conference, Marroco, December 2-5 , 2003, p07. 
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كان معدل التضخم وفقا لحجم الوحدة السكنية و   %25و   %20،  %15الفائدة على القروض بـ 

وحدة سكنية ممولة من طرف هذه المنظمة  548.000تم انتاج و  % 69و %29آنذاك يتراوح بين 

المطبق  ئدةانخفض معدل الفائدة نتيجة لانخفاض معدل الفا  مع الاستفادة بمعدلات فائدة ميسرة.

مع . و 1989حسب زيادة الأجور في سنة حددت التسديدات على القروض على القروض الميسرة و 

في الانخفاض بعد أن تم تخصيص ايرادات هذه  الإدارة العامة للإسكانذلك واصلت قيمة أصول 

عام واصل معدل الزيادة في الأجور في القطاع الو  1992ميزانية العامة للدولة في المنظمة إلى ال

 2005في و  لم يتحسن في السنوات اللاحقة.خلال سنوات الأزمة الاقتصادية و  تحت معدل التضخم

من ثم توقيف عملية تقديم القروض و  ،بتخفيض 2002الحكومة التي تولت السلطة بعد ت قام

مستفيدين من هذه الالأكثر كانت التعاونيات هم و  الإدارة العامة للإسكان،ية من طرف العقار 

 وحدة 1.051.000 أصل منو  ،حسب تقدم إنجاز المشروع تلتمويلاقدم اكانت تُ  حيث ،وضالقر 

 منها 944.000 ،الإدارة العامة للإسكان قبل من 2005و 1984 عامي بين تمويلها تم التي سكنية

أصبحت السياسة السكنية الرئيسية المعتمدة لصالح الأفراد ذات المداخيل الضعيفة تعاوني. و  سكن

مع قروض عقارية  الإدارة العامة للإسكانمتمثلة في بيع الوحدات السكنية المنتجة من طرف 

 1بمعدل فائدة محدد بزيادة الأجور في القطاع العام.من قيمة المسكن و   %85ممولة بنسبة 

  العامة للإسكانالادارة  :ثالثا

ومية لا تهدف إلى تحقيق قصد القضاء على الأزمة السكنية قامت الدولة التركية بخلق هيئة عم

 التي عرفت عدة تغيرات منذ نشأتها.الربح، و 

 

                                                           
1
 Financialisation, Economy, Society and Sustainable Developement, Comparative 

Perspective on Financial System in the EU: Country Report on Turkey, Studies in 

Financial Systems, N° 11, August 2012,  p p308, 309. 
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 تعريف الادارة العامة للإسكان:  أ.

الوزراء، وفقا يمكن تعريف الإدارة العامة للإسكان على أنها هيئة عمومية تعمل تحت وصاية رئيس 

ا في كل ما يخص انتاج للسلطة التي تمنحها إياها التشريعات، تنشط في المناطق الأكثر احتياج

 1التنمية الحضرية.المساكن  و 

 التطور التاريخي للإدارة العامة للإسكان: ب.

 56 كهيئة لا تهدف إلى تحقيق الربح طبقا للمادة 1984تم انشاء الادارة العامة للإسكان في سنة 

حضري ق لكل مواطن في امتلاك سكن آمن و الح فيها الذي أعطىو  1982من دستور سنة  57و

كية مسؤولة في تحقيق هذا الهدف وذلك بتعزيز مشاريع كما أشارت هذه المواد على أن الدولة التر 

 هيئة تطوير الاسكان 1984ي سنة للاستجابة على هذه المواد، أنشأ البرلمان التركي فالإسكان. و 

صندوق الاسكان الجماعي لتمويل هذه الهيئة منفصل عن الميزانية وادارة الاشتراكات العمومية و 

أربع لخطط المعدة في الدستور و خلال كان صندوق الاسكان الجماعي ينفذ جميع ا العامة للدولة.

في ير من التعاونيات ببناء مساكن، و شخص قروض سمحت للكث 950000السنوات الأولى، تلقى 

لأولى ادارة الاشتراكات العمومية إلى هيئتين سميت اتم تقسيم هيئة تطوير الاسكان و  1990ام ع

 17استمر هذا الصندوق لمدة لثانية بصندوق الاسكان الجماعي و سميت ابالإدارة العامة للإسكان و 

 2. 2001سنة أي حتى سنة 

أن السياسات المتبعة ة سكن، و ت التركية استمرارية أزمتداركت السلطا 2002بعد انتخابات سنة و 

هي مواجهة العجز المتزايد، لذلك ية لتحقيق الأهداف المرجوة ألا و للحد من هذه الأزمة لم تكن كاف

بعد أربعة سنوات ، و بإعداد خطة عمل طارئة لتنمية الإسكان 2003قام البرلمان التركي في جانفي 

                                                           
1 Republic of turkey, Prime Ministry, Housing Development Administration Of  Turkey, 

Building Turkey of the future, Corporate File, 2010/2011, p10. 
2
 Ibid, p08. 
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السلطة القانونية اللازمة سكان القوة التنظيمية و لعامة للإوثيقة قانونية تعطي فيها للإدارة ا 19أعد 

مليون متر مربع من الأراضي  64.5لتحويل صورة الإسكان في تركيا، كما تم نقل ما مجموعه 

 العمومية، لتصبح الأشغال وزارة من تحويلها تمدارة لتطوير مشاريعها الخاصة. و لمحفظة هذه الا

السلطة ا أعطها المزيد من الاستقلالية و هذا م الوزراء، رئاسة لسلطة مباشرة تخضع مستقلة إدارة

 1 اللازمة لتولي مسؤولية المشاريع الكبرى للتجديد الحضري.

وعة مجموعة متنوحدة سكنية و  500.000ء ما يقارب تم بنا 1984فمنذ أن بدأت نشاطها في سنة 

كن نت الاحصائيات للمساالمدارس، حيث كامن المرافق الاجتماعية والاقتصادية مثل المستشفيات و 

الارتفاع الملحوظ بعد سنة وحدة سكنية، و  43.145قدرت بـ  2001و 1984المنجزة  بين سنتي 

 المتخذة بعد هذه الفترة، كما كان الهدف من هذه الهيئة هو الحد لإجراءاتلكنتيجة  يعتبر 2001

بناء المزيد من على  القدرةتحقيق أقصى قدر ممكن من الكفاءة هذا ما اعطها من البيروقراطية و 

 2باقي المرافق الأخرى.المساكن و 

 أهداف الإدارة العامة للإسكان:ج. 

بالدعم الكامل من الحكومة، مع أنشطة بناء و  ارة العامة للإسكان بشكل مستمرتتماشى الاد

 المساكن في جميع أنحاء تركيا، لتحقيق الأهداف التالية:

نموذج معين تنظيم سوق الإسكان مع الحرص على أن تكون عملية بناء المساكن وفق  .1

 مبتكرة؛باستخدام طرق بديلة و 

 تحمل على والقدرة معايير الجودة، الاستمرارية على التركيز خلال من المضاربة نشاط منع .2

 التكاليف؛

                                                           
1
 Republic of turkey, Prime Ministry, Housing Development Administration Of  

Turkey, op.cit, p09. 
2
 Ibid, p 09 



في التمويل السكني : تجارب بعض الدولالثالثالفصل     
 ___________________________________________________________  

149 
 

 المساهمة في توزيع السكان على كامل المنطقة الجغرافية لتركيا؛ .3

 1ساهمة في تنظيم الحضر.الم .4

 المنجزة في تركيا الوحدات السكنيةتطور  :رابعا

 الإشغال الممنوحة في تركيا.  تراخيص لسكنية استعانا بتراخيص البناء و قصد دراسة تطور الوحدات ا

 :تراخيص البناء الممنوحة أ.

رخصة البناء هي وثيقة تمنح من قبل الحكومات أو الهيئات التنظيمية الأخرى توافق فيها رسميا 

كانت المخططة من قبل مختلف القطاعات وذلك قبل الشروع في انجازها و لإنجاز مشاريع البناء 

 كما يلي: 2014–1997التراخيص الممنوحة في تركيا خلال الفترة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 Republic of turkey, Prime Ministry, Housing Development Administration Of  

Turkey, Op.cit, p09. 
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 2014-1997تراخيص البناء الممنوحة في تركيا خلال الفترة (: 04الشكل رقم )

 

: ة التاليةقع الالكترونيابالاعتماد على الاحصائيات المتواجدة في المو  الطالبةالمصدر: من اعداد 

eIstatistikTablo.do?istab_id=2010http://www.turkstat.gov.tr/Pr  

http://www.turkstat.gov.tr/PreIstatistikTablo.do?istab_id=609  

 .16/03/2016بتاريخ:  اتم الاطلاع عليه

بدأت عدد التراخيص الممنوحة في  1999نلاحظ من خلال هذا الشكل أن ابتداء من سنة 

ال الذي من بين أسباب هذا الانخفاض نجد الزلز و  161920إلى  2002الانخفاض لتصل سنة 

من ية من هذه الحوادث في المستقبل و صدور قوانين جديدة هدفها الوقاو  1999وقع في تركيا سنة 

التي أثرت و  2002-1999كذلك الأزمات الاقتصادية التي حدثت خلال الفترة بين الأسباب نجد 

الارتفاع حيث بدأت في  2003انطلاقا من سنة من القطاعات منها قطاع البناء، و على الكثير 

 2008وحدة لتنخفض في سنة  600387وصلت إلى   2006في سنة وحدة و  202854بلغت 

 .2008ة العالمية التي حدثت في وحدة بسبب الأزمة المالي 503565إلى  

0

200000

400000

600000

800000

1000000

1200000

1
9

9
7

1
9

9
8

1
9

9
9

2
0

0
0

2
0

0
1

2
0

0
2

2
0

0
3

2
0

0
4

2
0

0
5

2
0

0
6

2
0

0
7

2
0

0
8

2
0

0
9

2
0

1
0

2
0

1
1

2
0

1
2

2
0

1
3

2
0

1
4

 تراخيص البناء 

 تراخيص البناء 

http://www.turkstat.gov.tr/PreIstatistikTablo.do?istab_id=2010
http://www.turkstat.gov.tr/PreIstatistikTablo.do?istab_id=2010
http://www.turkstat.gov.tr/PreIstatistikTablo.do?istab_id=609
http://www.turkstat.gov.tr/PreIstatistikTablo.do?istab_id=609


في التمويل السكني : تجارب بعض الدولالثالثالفصل     
 ___________________________________________________________  

151 
 

وحدة نتيجة لتوسيع المساحة الجغرافية للبناء  907451ارتفاع كبير وصل إلى  2010عرفت في 

قصد تجنبها قام المستثمرون لقوانين ترفع من تكاليف البناء و إضافة إلى ظهور مجموعة من ا

 1قبل السلطات. بالحصول على تراخيص البناء قبل فرض هذه القوانين بشكل نهائي من

 :تراخيص الاشغال الممنوحة ب.

فيها  رخصة الإشغال هي وثيقة رسمية تمنح من قبل الحكومات أو الهيئات التنظيمية الأخرى تسرح

كانت التراخيص التأكد مطابقة معايير السلامة والصحة، و  ذلك بعدأن المسكن صالح للإشغال  و 

 الشكل الآتي: ملخصة في 2014-1997ا خلال الفترة الإشغال الممنوحة في تركي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 Financialisation, Economy, Society and Sustainable Developement,  op.cit, p302. 
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 2014-1997(: تراخيص الإشغال الممنوحة في تركيا خلال الفترة 05الشكل رقم ) 

 
 : ة التاليةقع الالكترونيابالاعتماد على الاحصائيات المتواجدة في المو  الطالبةالمصدر: من اعداد 

http://www.turkstat.gov.tr/PreIstatistikTablo.do?istab_id=2011  

tikTablo.do?istab_id=610http://www.turkstat.gov.tr/PreIstatis  

http://www.turkstat.gov.tr/PreIstatistikTablo.do?istab_id=1449  

 .17/03/2016بتاريخ:  اتم الاطلاع عليه 

من القطاعات منها  على العديد 2001في سنة كما رأيناه سابقا، أثرت الأزمة التركية التي حدثت 

هذا ما نلاحظه من خلال الشكل السابق، تدهور في عدد التراخيص الممنوحة لإشغال قطاع البناء و 

 162906، 161491إلى  2004و 2003، 2002، حيث وصلت في 2001 المسكن بعد سنة

تستمر في الارتفاع و وحدة  249816إلى  2005وحدة على التوالي لترتفع في سنة  164994و

 وحدة من السكنات المرخصة بالإشغال. 770308إلى  2014لتصل في سنة 
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 خامسا: الأطراف المساهمة في الإنتاج السكني بتركيا

يا القطاع الخاص، القطاع العام هناك ثلاث أطراف مساهمة في الانتاج السكني بتركأن نجد 

 كما يلي:  2014-2000الفترة  تعاونيات البناء حيث كانت مساهمة كل طرف خلالو 

 2014-2000الأطراف المساهمة في الإنتاج السكني بتركيا خلال الفترة (: 06الشكل رقم ) 

 
بالاعتماد على الاحصائيات المتواجدة في الموقع الالكتروني:  الطالبةالمصدر: من اعداد 

http://www.turkstat.gov.tr/PreIstatistikTablo.do?istab_id=612  الاطلاع عليه تم

 .22/03/2016بتاريخ: 

اء كان الأعض، و 1930لمساكن لأعضائها منذ سنة بدأت تعاونيات البناء القيام بعملية انتاج ا

عكس نظائرهم ء المشروع ملكية تامة وبعدها تحل التعاونية، و يقومون باكتساب المساكن بعد انتها

كانت لسكنات الاجتماعية قصد الايجار و الدول الأوروبية، فالتعاونيات في تركيا لا تسمح بإنتاج ا

ل من أق تدعم من قبل الحكومات المحلية في شكل قروض ممول من طرف الدولة بأسعار فائدة

كانت تباع لها أراضي من قبل الوكالات الحكومية بأسعار أقل مما هو تلك المطبقة في السوق، و 
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اهمتها بدأت التعاونيات في الانخفاض، حيث كانت مس 1993ابتداء من سنة و  مطبق في السوق.

جع سبب ير و  2011في سنة  % 1.5لتنخفض إلى  1992في سنة  %26في انتاج المساكن تقدر بـ

من ثم توقيف منح القروض من قبل الدولة، إضافة إلى الهيمنة الانخفاض إلى تخفيض و هذا 

كذا الصعوبات التي كانت توجهها هذه التعاونيات في للقطاع الخاص في توفير المساكن و المتزايدة 

 1 ايجاد أراضي بأسعار معقولة بسبب المنافسة المتزايدة مع القطاع الخاص في سوق الأراضي.

 في تركيا التمويل العقاري الثاني:المطلب 

، كان السوق 2001بسب ارتفاع معدل التضخم في الثمانينات، والأزمة الاقتصادية التي حدثت في 

ت الرئاسية المالي العقاري في تركيا غير منظم، الأمر الذي دفع بالسلطات وخاصة بعد الانتخابا

المؤسسات المالية عقاري يعطي للبنوك و  نظام تمويل القيام بإصلاحات جذرية، مكنتها من انشاء

 الثقة اللازمة لمزاولة نشاطها.

 نظام التمويل العقاري في تركياأولا: 

رغم الطلب المتزايد على الأصول العقارية عبر السنوات لم يكن هناك سوق مالي عقاري منظم بما 

، معدل التضخم ارتفاع كان السبب راجع إلىة حتى ابتداء من القرن الواحد وعشرون، و فيه الكفاي

 عدم قدرة البنوك على تمويل القروض العقارية عن طريق الودائع المحصلة عليها من قبل الأفراد.و 

الثقة لدى  تغرس حيث أنها كانت فعالة في محاربة التضخم، 2001التدابير التي اتخذت بعد أزمة 

خاصة وجبة في الاقتصاد التركي و ات المجذب الاستثمارات الأجنبية، كما أدت التغيير المستثمرين و 

التغييرات التنظيمية التي من شأنها تسهيل  ب للقيامانخفاض معدل التضخم إلى مساعدة الحكومة 

ن العقاري إلى جذب أدت مجهودات تطوير نظام الره البيئة القانونية لإنشاء نظام الرهن العقاري.

زيادة انتاج وحدات سكنية كانت النتيجة و قطاع البناء والتشييد والقطاعات المالية ذات الصلة، 
                                                           

1 Financialisation, Economy, Society and Sustainable Developement,  op.cit, p306. 
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ائدة المطبق على الرهن كذا انخفاض كبير في معدلات الفجديدة وتطوير منتجات الرهن العقاري و 

 1صادق البرلمان التركي على قانون تمويل الإسكان. 2007في العقاري و 

 الاستهلاكية قروضبباقي ال مقارنةمكانة القروض العقارية ثانيا: 

 كما يلي: 2014-1997القروض الاستهلاكية  المقدمة في تركيا خلال الفترة  كان حجم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 Financialisation, Economy, Society and Sustainable Developement, op.cit, p p313, 

314. 
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 2014-1997(: تطور حجم القروض الاستهلاكية في تركيا خلال الفترة 21الجدول رقم ) 
 الوحدة: )بالمليون ليرا تركي(

 قروض أخرى قروض لأغراض عامة قروض السيارات القروض السكنية  السنوات

1997 29 248 0 119 

1998 51 321 0 297 

1999 59 326 0 449 

2000 570 1588 0 1.642 

2001 353 749 0 811 

2002 307 1040 0 1.428 

2003 801 3981 0 3.492 

2004 2.439 7303 0 7.052 

2005 12.389 6.147 9.372 357 

2006 22.137 6.402 15.712 924 

2007 30.735 5.964 25.869 1434 

2008 37.347 5.387 33.526 2.584 

2009 42.733 4.222 40.769 596 

2010 57.584 5.351 45.600 13.675 

2011 69.755 6.933 62.261 20.275 

2012 79.592 7.561 67.365 27.606 

2013 101.322 7.965 85.893 36.001 

2014 115.015 6.256 95.483 44.137 

الموقع الالكتروني:  الاحصائيات المتواجدة في على بالاعتمادمن إعداد الطالبة المصدر: 
Annual_2014.zip-https://www.tbb.org.tr/en/Content/Upload/istatistikiraporlar/tumu/796/Consumer_Loans      

 .20/03/2016تم الاطلاع عليه بتاريخ: 

                                                           
   التعليم والزواج ك ومختلف الخدماتشراء السلع الاستهلاكية ليقصد بالقروض لأغراض عامة القروض الموجهة
 الصحي. العلاجو 

https://www.tbb.org.tr/en/Content/Upload/istatistikiraporlar/tumu/796/Consumer_Loans-Annual_2014.zip
https://www.tbb.org.tr/en/Content/Upload/istatistikiraporlar/tumu/796/Consumer_Loans-Annual_2014.zip
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 2014-1997نلاحظ من خلال الجدول السابق تطور القروض السكنية التي منحت خلال الفترة 

مليون في  29قدرت بـ التي، و السنوات الأولىف في حيث نرى ارتفاع حجم القروض بشكل ضعي

ذا النوع من القروض بشكل كان لمعدل التضخم المرتفع آنذاك الأثر على  منح هو  1997سنة 

ليصل  2002و 2001لاحظ انخفاضها في السنوات ذلك بسبب طول مدة القرض، كما نمحدود و 

وافلاس  2001دية التي عرفتها تركيا في هذا نتيجة للأزمة الاقتصاعلى التوالي و  307و 353إلى 

 ادماج البعض منها مع مؤسسات مالية أخرى.الكثير من البنوك و 

 2014-1997(: تطور حجم القروض الاستهلاكية في تركيا خلال الفترة 07الشكل رقم ) 

 
 (21بالاعتماد على الجدول رقم ) الطالبةالمصدر: من اعداد 

كانت تعتمد البنوك في تمويلها على قروض  ،نلاحظ أن في البداية السابقمن خلال الشكل 

ذلك لأن كونها تمول بفترات قصيرة الأجل و  ،السيارات في المقام الأول إلى جانب القروض الأخرى

ارتفعت نسبة القروض السكنية إلى  2005ابتداء من سنة و  ،روض المقدمة لا تفقد من قيمتهاالق

ضخم، ج لتنظيم السوق المالي العقاري وانخفاض معدل التهذا ناتو  لاكيةباقي القروض الاسته

لقيامها بمنح القروض العقارية وكذا تمويل المشاريع السكنية  بالتالي تم اعطاء الثقة الكافية للبنوكو 

 طويلة الأجل.وشراء المساكن والتي تتطلب تمويلات متوسطة و 
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 الجزائر: مقارنة التجربة التركية مع الثالثالمطلب 

كانت الأزمة السكنية في تركيا و الجزائر سببها الرئيسي النمو الديمغرافي والهجرة الريفي غير أنها 

 اختلفت في بعض النقاط، كون كلا البلدين مر بتجربته الخاصة.

 أولا: المقارنة من حيث أسباب تطور الأزمة 

الريفية عند ظهور المؤسسات ظهور أزمة السكن في كلتا البلدين ناتج عن الهجرة كان سبب 

، ورغم السياسات المتبعة للحد منها، عرفت أزمات وحوادث عرقلت تنفيذ هذه الصناعية بالمدن

 الذي حدث في الثمانينات إلى ارتفاع معدل التضخم أدىالسياسات بشكل صحيح، ففي تركيا 

الأمر الذي أدى بالبنوك والمؤسسات  ،فقدان قيمة القروض العقارية المقدمة وارتفاع معدلات الفائدة

التمويلات وتفضيل الأشخاص القيام بعملية الادخار، إضافة إلى ذلك تقديم  تستغني عنالمالية 

ادى  2001الأزمة الاقتصادية التي عرفتها تركيا في سنة و  1999فالزلزال الذي وقع في سنة 

 الأزمة.من حدة بالكثير من المواطنين إلى فقدان منازلهم مما زاد 

 المقارنة من حيث السياسة المتبعة للحد من أزمة السكنثانيا: 

قروض لأصحاب المداخيل الضعيفة من  بتقديمقامت الدولة  السكنية في تركيا عند ظهور الأزمة

، كما 1971عكس الجزائر التي لم تشرع في تقديم القروض حتى سنة  العديد من الهيئاتطرف 

أهم سياسة  مخفضةكانت سياسة منح القروض العقارية من قبل الصناديق العمومية بمعدلات فائدة 

غير أن ارتفاع معدل التضخم في الثمانينات سبب فقدان القروض  ،اعتمدتها السياسة التركية

بمؤسسة الضمان الاجتماعي توقيف عملية التمويل الأمر الذي أدى  ،العقارية المقدمة من قيمتها

التي قامت بتقديم بإنشاء الإدارة العامة للإسكان و . كما قامت في نفس السنة 1984في سنة 

نتيجة للأزمة انخفاض معدل الفائدة التجاري، و  إلىقروض بمعدلات فائدة مخفضة مما أدى 
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بإعداد خطة عمل  2003قام البرلمان التركي في ، 2001الاقتصادية التي مست تركيا في سنة 

لتحويل  كافة السلطاتفيها للإدارة العامة للإسكان  التي أعطت، و الإسكان تطوير دفهاكان ه طارئة

من درجة ممكنة الحد من البيروقراطية وتحقيق أقصى هذا ما أدى إلى  صورة الإسكان في تركيا

التي قامت بعد الإصلاحات الاقتصادية بإنشاء الصندوق الوطني للسكن مقارنة بالجزائر  الكفاءة

العمران، أي لا يتمتع بالاستقلالية الكافية للتدخل في تحت وصاية وزارة السكن المدينة و هو والذي 

 هذا القطاع الحساس. 

 ثالثا: المقارنة من حيث نظام التمويل العقاري المعتمد

بنك متخصص في  كان كلمدت الجزائر على التخصص البنكي و اعت ،كما تم الإشارة إليه سابق

التي اهتمت  الوحيدة الاحتياط هو الهيئةوكان الصندوق الوطني للتوفير و  ،تمويل نشاط معين

عكس تركيا التي  حتى نهاية التسعينيات، كر الوحيد للقطاعمما جعله المحت بتمويل قطاع السكن،

ثلاث بنوك تمول قطاع السكن، إضافة إلى هيئات أخرى مساعدة  1958كانت لها في سنة 

صندوق مؤسسة التأمين الاجتماعي للتجار والفنانين و تماعي، صندوق مؤسسات الضمان الاجك

في سنة و  فضة،التي كانت تقدم قروض عقارية بمعدلات فائدة مخ وغيرهم من الاعمال الحرة

تقديم القروض، غير أن معدل التضخم المرتفع لم يسمح بتطوير بتم السماح لباقي البنوك  1989

أدت إلى  2002بعد سنة  الحكومة الاصلاحات التي قامت بها، ومع بالثقة اللازمة متمتعسوق 

خلق الثقة لدى المستثمرين المحليين والأجنبيين، الأمر الذي ساهم في زيادة عدد محاربة التضخم و 

 الوحدات السكنية.
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 السعودية المملكة العربية : تجربةالثالثالمبحث 

ارتفاع النمو الدول السابقة الذكر، كباقي  ن كان سببهاعرفت المملكة العربية السعودية أزمة سك

باعتماد سياسة لتصدي لها حاولت او  ارتفاع تكاليف البناء،الديمغرافي والنزوح الريفي، إضافة إلى 

 الوسائل المالية والبشرية.كافة الطرق و  تمويل سكنية جندت فيها

 السعودية المملكة العربية المطلب الأول: أزمة السكن في

ن القاء نظرة حول أسباب ظهورها أزمة السكن في المملكة العربية السعودية لابد مللتعرف على 

 العوامل المؤثرة فيها.و 

 ظهور أزمة السكن في المملكة العربية السعوديةتاريخ  أولا:

بصفة خاصة لأصحاب الدخول المنخفضة، من المشاكل التي تعاني تعد مشكلة توفير السكن، و 

ر عن تقدمها أو درجة ثرائها. لقد بدأت المملكة العربية السعودية تنتبه منها كل الدول بغض النظ

تقديم القروض م استخدام منح الاراضي السكنية و تالماضي و  لتلك المشكلة منذ سبعينيات القرن

أدوات للتغلب على تلك العقارية طويلة الأجل بدون فوائد عن طريق صندوق التنمية العقارية ك

م من أن تلك السياسة ساهمت في تملك عدد من الأسر السعودية لتملك على الرغالمشكلة. و 

مساكنهم سواء بالبناء أو الشراء، لكن قائمة الانتظار ما زالت طويلة سواء بالنسبة للحصول على 

من ضمن الحلول رض من صندوق التنمية العقارية، و منحة الأرض السكنية أو الحصول على ق

ام عدد من مشاريع الاسكان الخيري التي تقدم وحدات سكنية للأسر التي ظهرت في المملكة هو قي

فاع تكاليف الحصول على المسكن. التي ليس لديها القدرة على توفير مسكن ملائم في ظل ارت

تساع في قطاع الاسكان الطلب آخذة في الاك الجهود فإن الفجوة بين العرض و على الرغم من تلو 
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نتجات المناسبة معدم وجود الوالحصول على التمويل العقاري، و  السعودي، ويمثل تحمل التكاليف،

 1الحواجز الرئيسية لملكية المساكن بين المواطنين السعوديين.

 ثانيا: العوامل المؤثرة على أزمة السكن في المملكة العربية السعودية

 يمكن ايجاز العوامل المؤثرة على أزمة السكن فيما يلي:

 منها: المعروض محدوديةو  السكنية الأراضي أسعار ارتفاع أ.

 أخرى مشكلة إلى السعودية الصناعية التجارية الغرف مجلس في العقارية الوطنية اللجنة أشارت

 منها المعروض ومحدودية الأراضي السكنية أسعار ارتفاع وهي بالمملكة الإسكان قطاع منها يعاني

 منها:  أسباب عدة إلى ذلك يعودو  عليها بالمقارنة بالطلب

 في السكنية  للمخططات التحتية البنية أعمال تمديد في الحكومية الجهات بعض تأخر .1

 أسعارها وتزايد المخدومة المناطق على الطلب تركز إلى أدى مما الرئيسة ضواحي المدن

 معقولة؛ غير بنسب

 داخل الرأسي للأراضي بالتمدد بالسماح الأراضي وملاك الخاص القطاع مطالبات تجاهل .2

( التصحر ظاهرة) يسمى ما تشكلو  للتطوير الاقتصادية جدواها عدم إلى مما أدى المدن

 الأراضي تطوير إلى الاقتصادي غيرو  المدروس غير الاندفاع أدى إلى كما المدن داخل

 الطرق؛  شبكات منهاو  الدولة تقدمها التي الخدمات على إلى الضغط أدى مما المدن خارج

 2 .الخاص القطاع بها يتقدم التي الجديدة السكنية المخططات لاعتماد الزمنية الفترة طول .3

 

                                                           
المملكة  ،الحلول المقترحةلكة العربية السعودية: الاسباب و أزمة الاسكان في الممعبد الله بن صادق دحلان،    1

 .10ص بدون سنة، التكنولوجيا،جامعة الاعمال و العربية السعودية، 
، السعودية العربية بالمملكة الإسكان تيسير في ودورها العمرانية التنمية سياسات الشهري، سعد بن فائز   2

 .1578و ص 1575ص، 2008، نوفمبر 06، رقم 36مجلة العلوم الهندسية، جامعة أسيوط، مجلد 
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 تكلفة البناء:  ب.

هو ي مناسب هدف يسعى إليه المواطن والمعماري المصمم و إن التصميم المتكامل لمسكن اقتصاد

زه يمكن إنجااعيا المستوى الاقتصادي للمالك و المسكن الآمن الذي يراعي جميع الاحتياطات مر 

باستخدام العمالة المتوفرة في السوق بأسرع وقت ممكن من التقنيات والمواد المتوفرة محليا و 

الشائعة الاستخدام في المدن  الرئيسية بالمملكة خصائص التالية للعمارة الحالية و المحلي. كما أن ال

 أدت إلى ارتفاع التكاليف:

 صعوبة صيانتها؛ذها و هندسية المختلفة الصعب تنفيالمبالغة في الأشكال ال .1

فيها  منسوخة لم يراعىعدم اختيار مصمم محترف واستخدام مخططات غير مدروسة و  .2

 ؛احتياجات المالك

 المبالغة في استخدمها؛اد غير مناسبة و اختيار مو  .3

 1الانشائية.الاهتمام بالتفاصيل المعمارية و  عدم .4

 القصور في متابعة تنفيذ سياسات التنمية الاسكانية: ج.

المساكن يساهم في استمرار ية شاملة معتمدة تختص بالإسكان و عدم وجود استراتيجية وطنإن 

تنفيذ خطط وسياسات التنمية العمرانية عامة مشكل الاسكان، إلا أن القصور في متابعة و 

يجاد البدائل المرجوة وفقوالاسكانية خاصة وعلاج ما يطرأ من مشاكل و  ة قاعدة معلومات شامل ا 

إن وجود   تنسق طرق التنفيذ لتحقيق الأهداف المرسومة.د من جميع الجهات والأفراد و تترجم الجهو 

 ،متابعة سياسات الإسكان سيساهم بشكل ايجابي فاعل في توجيه عملية اتخاذ القرارآليات لتنفيذ و 

مكامن الضعف الوقوف على ع بالنسبة لعملية توفير المسكن و طبقا للمرئيات الآنية على أرض الواق

                                                           
 .15عبد الله بن صادق دحلان، مرجع سابق، ص   1
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الخيرية يق بين الجهات المختلفة العامة والخاصة و فعالية التنسي مراحل التنفيذ ويزيد من قوة و ف

ابتداء من توفير الأرض للمسكن وتوفير البنية التحتية الشاملة ومراحل  المشاركة في توفير المسكن

 1التمويل.البناء و 

تياجات يعد النمو السكاني من أهم العوامل المؤثرة في تحديد الاح ارتفاع النمو السكاني: د.

غير السعوديين، فالنمو في صدد يجب التمييز بين السعوديين و في هذا الالمستقبلية من المساكن، و 

عدد السكان السعوديين يخضع للنمو الطبيعي، أما النمو في عدد السكان غير السعوديين فيعتمد 

لة الوافدة أكثر من اعتماده على النمو الطبيعي للسكان، بالإضافة إلى ذلك على الطلب على العما

فإن الطلب على امتلاك المساكن يتحدد بنسبة كبيرة على عدد السكان السعوديين، على الرغم من 

السكان الذين  من ثم فإن تحديد نسبةتملك الأجانب وفقا لشروط محددة و أن المملكة تسمح ب

لاحتياجات المستقبلية من المساكن المطلوبة يجب أن يعتمد اعتمادا أساسيا على ايمتلكون منازلهم و 

 2عدد السكان السعوديين.

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .1579الشهري، مرجع سابق، ص  سعد بن فائز  1
 .11عبد الله بن صادق دحلان، مرجع سابق، ص   2
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 (: تعداد السكان في المملكة العربية السعودية حسب الجنسية22الجدول رقم )

 الاجمالي غير السعوديين السعوديين السنوات

1974 6.218.361 791.105 7.009.466 

1992 12.310.053 4.638.335 16.948.388 

2004 16.527.340 6.150.922 22.678.262 

2010 18.776.510 8.459.646 27.236.156 

في المملكة العربية  ساكنالمالتعداد العام للسكان و من اعداد الطالبة بالاعتماد على المصدر: 

من طرف مصلحة الاحصاءات  المنجز، 2010و 2004، 1992، 1974للسنوات  السعودية

        http://www.stats.gov.sa/ar/13متاح الى الموقع الالكتروني: معلومات، الالعامة و 

 .01/04/2016تم الاطلاع عليه بتاريخ: 

 الســكان الذي تــم في عاموفقا لتعداد ف ،ـنينسى مر اللى حد كبير علكان إسع عــدد الفـد ارتقو 

ارتفع تعداد السكان إلى  1992بحلول عام و ، 7.009.466 كان عدد الســكان حوالي، 1974

لعقد اللاحق نموا بطيئا نسبيا، مع ذلك شهد او   %141.8نسمة بزيادة قدرها  16.948.988

 2004عام  نسمة في 22.678.262مع عدد إجمالي قدر بـ   %33.8زيادة لعدد السكان بنسبة و 

 .2010في عام  27.236.156و

http://www.stats.gov.sa/ar/13


في التمويل السكني : تجارب بعض الدولالثالثالفصل     
 ___________________________________________________________  

165 
 

اؤل عدد الأسر تضنتيجة التوسع الحضري والنمو السكاني و  فقد ازداد الطلب على المساكن

كان ذلك ارتفعت الإيجارات ارتفاعا حادا و نظرا لندرة المساكن الميسورة التكلفة المتوسطة الحجم، و 

 1أحد الأسباب الرئيسية وراء التضخم.

 في المملكة العربية السعودية تياجات السكن: تطور احثالثا

ساكن عدد الملسكان و سكن العلاقة الموجودة بين عدد اشغل اليقصد بمعدل  ،كما ذكرناه سابقا

-1992كان هذا المعدل في المملكة العربية السعودية خلال الفترة و  ،المشغولة خلال فترة معينة

 كالآتي: 2010

 في المملكة العربية السعودية سكنشغل ال(: معدل 23الجدول رقم )

 TOL عدد المساكن المشغولة  عدد السكان السنوات

1992 16.948.388 2.788.413 6.07 

2004 22.678.262 3.991.783 5.68 

2010 27.236.156 4.652.162 5.85 

 2004، 1992التعداد العام للسكان والمساكن للسنوات  بالاعتماد على الطالبةالمصدر: من اعداد 

معلومات، متاح الى الموقع المن طرف مصلحة الاحصاءات العامة و  المنجزة، 2010و

 .40/04/2016تم الاطلاع عليه بتاريخ:  http://www.stats.gov.sa/ar/13الالكتروني: 

                                                           
التقرير القطري رقم ، 2013مشاورات المادة الرابعة لعام  :العربية السعوديةالمملكة صندوق النقد الدولي،    1

 .16، ص2013 يوليو ،229/13

http://www.stats.gov.sa/ar/13


في التمويل السكني : تجارب بعض الدولالثالثالفصل     
 ___________________________________________________________  

166 
 

المختلفة للتمويل ساهمت في التقليل  الصيغ دول السابق أن الجهود المبذولة و نلاحظ من خلال الج

لينخفض سنة  6.07مقدر بـ 1992هذا المعدل في سنة  من أزمة السكن بشكل نسبي، حيث  كان

 .2010في سنة  5.85م يرتفع إلى من ثو   5.68إلى  2004

 العربية السعودية بالمملكة المطلب الثاني: سياسة التمويل السكني

ية العقارية، البنوك صندوق التنمعلى  لتمويل السكنيل تهاسياساعتمدت المملكة العربية في 

   التمويل غير الحكومي.التجارية و 

 أولا: صندوق التنمية العقارية

يعتبر هذا الصندوق الجهة الوحيدة في المملكة التي تمنح القروض العقارية بشروط ميسرة أهمها 

الشركات و  م لتقديم قروض للأفراد1984 العام في العقارية التنمية صندوق أنشئ 1أنه بدون فوائد،

لكن آليات التطبيق للقروض لم تكن جاهزة المساكن أو الانشاءات السكنية، و ممن يرغبون في بناء 

قد يون ريال، و مل 250كان رأس مال الصندوق عند إنشائه بداية الخطة الخمسية الثانية، و  حتى

ألف قطعة أرض  مزودة بالمرافق  44.3بتطوير  1980-1985أوصت الخطة الخمسية الثانية 

التي كانت الأساس لما عرف إنشاء المساكن و ، لمساعدتهم في توزيعها على ذوي الدخل المحدودو 

فيما بعد ببرنامج منح الأراضي البلدية الذي نفذ من قبل وزارة الشؤون البلدية والقروية، كما تقرر 

 ذلكرتبط بصندوق التنمية العقارية، و تلإسكان العامة و سكان تضم مصلحة اإقامة مؤسسة جديدة للإ

سكان في وزارة الأشغال العامة التي أصبحت لاحقا وكالة الإلتنفيذ برنامج الإسكان العام، و 

 2003.2ذلك قبل إلغاء الوزارة في العام والإسكان، و 

                                                           
 .20بن صادق دحلان، مرجع سابق، ص  عبد الله   1
امتلاكه في ظل المتغيرات الراهنة في المملكة صعوبة الحصول على المسكن و باهمام،  عمر بن سالم بن علي   2

 .05، 04، ص ص2015، 09، المجلة الاجتماعية، العدد العربية السعودية



في التمويل السكني : تجارب بعض الدولالثالثالفصل     
 ___________________________________________________________  

167 
 

صندوق التنمية الوحدات السكينة الممولة من طرف (: عدد القروض وقيمتها و 24الجدول رقم )

 2015-2007العقارية خلال الفترة 

قيمة القروض  عدد القروض السنوات

 بالمليون ريال()

 عدد الوحدات السكنية

2007-2008 18.743 5389 22.493 

2008-2009 21.191 6238 25.429 

2010-2011 30.036 8.844 36.042 

2011-2012 54.446 25.670 65.335 

2012-2013 41.889 20.875 50.267 

2013-2014 36.036 17.997 43.243 

2014-2015 37.961 18.910 45.553 

إلى  2008لأعوام المالية من ، التقارير السنوية لمن اعداد الطالبة بالاعتماد علىالمصدر: 

، متاح على الموقع الالكتروني: صندوق التنمية العقاريةمن طرف  المنجزة ،2015

http://www.redf.gov.sa/ar/AboutREDF/Publications/Pages/default.aspx   

 .12/04/2016تم الاطلاع عليه بتاريخ: 

ي، إلا أن الواقع يشير بالرغم من المجهودات المقدرة للصندوق في سبيل دفع عجلة التمويل العقار و 

على الرغم من التمويل الإضافي  ذلكن أن يقوم بها الصندوق بمفرده، و إلى أن المشكلة أكبر م

تشير التقارير أن قروض الصندوق لم  سعودي لدعم رأسمال الصندوق. و مليار ريال 09البالغ قدره و 

http://www.redf.gov.sa/ar/AboutREDF/Publications/Pages/default.aspx
http://www.redf.gov.sa/ar/AboutREDF/Publications/Pages/default.aspx
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من المنازل المشتراة قد تم الدفع لها  % 86أن ساكن التي تم بناؤها، و فقط من الم % 8تمول سوى 

 1شركات التمويل المختلفة.الباقية من البنوك التجارية و  % 6نقدا، فيما تم تمويل 

 ثانيا: البنوك التجارية

لعبت البنوك التجارية دور كبير في السياسة السكنية بالمملكة حيث كانت القروض العقارية المقدمة 

 ملخصة في الجدول الآتي: 2015-2009من قبلها خلال الفترة 

في المملكة العربية  (: تطور القروض العقارية المقدمة من قبل البنوك التجارية25الجدول رقم )

 2015-2009خلال الفترة  السعودية

 الوحدة: مليون ريال سعودي

 نسبة قروض الأفراد إلى إجمالي القروض الاجمالي الشركات  الأفراد السنوات

2009 28.211 25.534 53.745 52.4% 

2010 32.978 26.990 59.968 54.9% 

2011 42.314 27.897 70.211 60.2% 

2012 53.576 34.448 88.024 60.8% 

2013 70.334 49.419 119.753 58.7% 

2014 94.241 64.743 158.984 59.2% 

2015 102.207 84.257 186.464 54.8% 

، 2016، شهر مارس النشرة الاحصائية الشهريةبالاعتماد على  الطالبةالمصدر: من إعداد 

 ، متاح على الموقع الالكتروني:مؤسسة النقد العربي السعودي، من طرف  المنجزة

 sa/EconomicReports/MonthlyStatistics/monthly%20bulletin%20AUG%202016.pdf-http://www.sama.gov.sa/ar  

 .16/04/2016تم الاطلاع عليه بتاريخ: 
                                                           

انعكاساتها على أزمة الإسكان في المملكة و مركز البحوث والدراسات، الغرفة التجارية والصناعية بالرياض،    1
 .16ص، 2009إدارة النشر والتوزيع، الرياض،  ،مقترحات الحلولارتفاع إيجار المساكن: الأسباب و 

http://www.sama.gov.sa/ar-sa/EconomicReports/MonthlyStatistics/monthly%20bulletin%20AUG%202016.pdf
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ن تطور القروض العقارية في المملكة العربية السعودية خلال يالذي يبمن خلال الجدول السابق و 

الذي ارتفع من ستمر و لي حجم القروض في تزايد ميتبين أن إجما ،(2015-2009الفترة )

، كما نلاحظ 2015مليون ريال سنة  186.464ليصل إلى  ،2009مليون ريال في سنة  53.745

أن نسبة القروض الممنوحة للأفراد إلى إجمالي القروض الممنوحة أكبر من نسبة القروض 

الممنوحة للشركات إلى اجمالي القروض هذا ما يبين تمويل البنوك التجارية الأفراد أكثر من 

 تمويلها للشركات.

في المملكة  وض الاستهلاكية المقدمة من قبل البنوك التجارية(: تطور القر 26الجدول رقم )

 2015-2009خلال الفترة  العربية السعودية

 

، 2016، شهر مارس النشرة الاحصائية الشهريةبالاعتماد على  الطالبةالمصدر: من إعداد 

 ي، متاح على الموقع الالكتروني: مؤسسة النقد العربي السعودالمنجزة من طرف 

sa/EconomicReports/MonthlyStatistics/monthly%20bulletin%20AUG%202016.pdf-http://www.sama.gov.sa/ar       

 .17/04/2016تم الاطلاع عليه بتاريخ: 

 القروض الاستهلاكية السنوات

2009 169.874 

2010 185.287 

2011 224.775 

2012 263.193 

2013 287.890 

2014 313.100 

2015 327.076 

http://www.sama.gov.sa/ar-sa/EconomicReports/MonthlyStatistics/monthly%20bulletin%20AUG%202016.pdf
http://www.sama.gov.sa/ar-sa/EconomicReports/MonthlyStatistics/monthly%20bulletin%20AUG%202016.pdf
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الإقراضية لهذه البنوك قد اتجهت رة، إلا أن السياسات التمويلية و تمتلك البنوك التجارية سيولة كبي

الخبراء في ض الإنتاجية، ويرى الكثير من الاقتصاديين و بدلا من القرو  نحو القروض الاستهلاكية

اسات مجال التمويل إلى أن سلبية البنوك التجارية في التمويل العقاري تعزى إلى عدم وجود سي

لاستهلاكي إلى الإقراض العقاري والسكني تحويلها من الإقراض اتحفيزية لجذب الاستثمارات و 

مضمونة نظم والتشريعات في هذا المجال وعدم وجود ضمانات كافية و ال اللوائحكذلك تأخير تفعيل و 

 1لاسترداد القروض لا يحفز البنوك التجارية في الدخول بثقلها في هذا المضمار.

 هذا ما يوضحه الشكل الآتي:و 

المقدمة في المملكة العربية  القروض الاستهلاكية(: تطور القروض العقارية و 08الشكل رقم ) 

 2015-2009خلال الفترة  السعودية

 
 .(26)( و25المصدر: من إعداد الباحثة بالاعتماد على الجدولين رقم )

                                                           
 .17صمركز البحوث والدراسات، مرجع سابق، الغرفة التجارية والصناعية بالرياض،   1
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تفوق  2015-2009يتبين من خلال الشكل أعلاه أن القروض الاستهلاكية المقدمة خلال الفترة 

 القروض الاستهلاكية البنوك تمويلث يفسر بكثير القروض العقارية المقدمة خلال نفس الفترة، حي

يدخل ضمنها قروض شراء التي تعتبر من القروض القصيرة الأجل و  ةأن هذه الأخير  بكثرة،

عليم، الرعاية الصحية، السياحة السلع المعمرة، التالسيارات ووسائل نقل شخصية، الأثاث و 

يكون في الاسفار، إضافة إلى قروض أخرى، فاسترجاع هذا النوع من القروض من قبل البنوك و 

 المدى القصير مما يقلل في المخاطر الناجمة عن عملية التمويل مقارنة بالقروض العقارية.

 ثالثا: التمويل غير الحكومي

شركات التمويل في البحث عن مصادر أخرى غير درات من بعض المؤسسات الحكومية و هناك مبا

بالرغم من مجهوداته المقدرة من ن خلال صندوق التنمية العقارية والذي ثبت و التمويل الحكومي م

الذي تتعدى في مع عدم كفاية القرض لبناء مسكن و عدم قدرته لمواجهة الطلب المتزايد على السكن 

في هذا الإطار قامت المؤسسة من تكلفة إنشاء المبنى السكني، و   %40أحسن الحالات أكثر من 

 25فترات مناسبة تصل إلى ه على تقسيطلمساكن و العامة للتقاعد بإطلاق برنامج تمويل شراء ا

 1ينتظر أي يكتمل البرنامج بعد التفاوض مع البنوك التجارية حول كيفية إدارته.عاما، و 

 

 

 

 

                                                           
 .17، 16ص ص مركز البحوث والدراسات، مرجع سابق،الغرفة التجارية والصناعية بالرياض،   1
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 : مقارنة التجربة السعودية مع الجزائرالثالثالمطلب 

من بين الأسباب التي أدت إلى تطور ازمة السكن في كلتا البلدين، هو عدم متابعة تنفيذ السياسات 

 المخططة ونقص الرقابة على الانجازات السكنية.

 أولا: المقارنة من حيث أسباب تطور الأزمة

فمن أوجه التشابه في أسباب تطور الأزمة السكنية في كلتا البلدين نجد النمو الديمغرافي الذي شهد 

 المراقبة نقصو  القصور في متابعة تنفيذ سياسات التنمية الاسكانيةعبر السنوات ونجد أيضا  اتطور 

في كلتا البلدين، الأمر الذي أدى إلى اتساع الفجوة بين العرض  السكنات انجاز عملية على الفعلية

من الأسباب التي أدت إلى حرمان العديد  و الطلب على السكنات، ومن أوجه الاختلاف نجد أن

 ومحدودية يةالسكن الأراضي أسعار ارتفاعمن الأفراد من منزل لائق في السعودية كان نتيجة 

لوحدات السكنية ، إضافة إلى ارتفاع تكلفة البناء كل هذا نتج ارتفاع سعر امنها المعروض

المعروضة في السوق، وأما في الجزائر فنجد أن إهمال قطاع السكن في السنوات الأولى من 

عقارية ظهور الأزمة السبب الذي زاد في حدة الأزمة عكس السعودية التي أنشأت صندوق التنمية ال

 الذي كان يقدم قروض عقارية بدون فائدة كأداة للتقليل من الأزمة.

 المقارنة من حيث السياسة المتبعة للحد من أزمة السكنثانيا: 

راضي الأتقديم  من ظهور الأزمة في السعودية في الاجراءات المتبعة في السنوات الأولى تمثلت

 م، غير أن هذه الاجراءات لالتنمية العقارية تقديم قروض بدون فائدة من طرف صندوقالسكنية و 

، قامت العديد من البنوك بتمويل هذا القطاع عن طريق تلبية الطلب المتزايد للسكناتتساعد على 

تقديمها للقروض العقارية، ومقارنة بالجزائر التي قامت بعدة تغييرات عبر السنوات وخاصة بعد 
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لا ، فهي بشكل أكبرلم تقم بتغيير سياستها المملكة العربية السعودية فالتوجه إلى اقتصاد السوق، 

  شغل السكن.تزال تعاني من عجز وهذا ما تم ملاحظته من خلال معدل 

 ثالثا: المقارنة من حيث نظام التمويل العقاري المعتمد

بتقديم التمويلات العقارية للأفراد أكثر من تقديمها للشركات وهذا  في السعودية البنوك التجارية تقوم

وهذا ما يزيد  ،يزيد في الطلب على السكنات أكثر من انتاج السكنات أي أكثر من خلق العرضما 

ساهم بشكل تمن الفجوة بين الطلب والعرض، أي أن التمويلات التي تقدمها البنوك التجارية لا 

، وكما تم ملاحظته سابقا فمجموع القروض التي تقدمها البنوك تأخذ كبير في معالجة الأزمة

القروض الاستهلاكية النسبة الأكبر مقارنة بالقروض العقارية وهذا بسبب طول مدة تمويل هذه 

التشريعات والضمانات الكافية انعدام و ، هذا ما يبين عدم وجود الثقة اللازمة للقيام بالتمويل، الأخيرة

 القروض العقارية أدى بالمستثمرين إلى الهروب من الدخول في هذا المجال.لاسترجاع 
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 :الثالثالفصل خلاصة 

زمة السكن من خلال دراستنا لهذا الفصل، نلاحظ أن الدول الثلاثة حاولت التصدي لأ

اقتصاد اتباع سياسة تمويلية تقوم على متطلبات باستعمال كافة الطرق والوسائل المادية والبشرية و 

وزعت عملية  ،انيةاستراتيجية متكاملة لإقامة تجمعات عمر  وضعبمصر حيث قامت  ،كل بلد

قامت باعتماد نظام تمويل عقاري يسمح بإحاطة ، كما القطاع الخاصالقطاع العام  و  على إنجازها

ويدها تز عند قيامها بالتمويل و الثقة اللازمة  ،المانحة لها لقرض العقاري بهيئات تعطي للبنوكا

خلال  حجم التمويلات العقارية المقدمة ملحوظ في تطورأن هناك بالسيولة اللازمة عند الحاجة، إذ 

 منها موجهة للقطاع  السكني. % 94 والتي كانتالسنوات الأخيرة، 

ائق غير أنها واجهت عو  ،قامت تركيا باتباع سياسة تمويل سكنية بهدف القضاء على العجزو 

الأزمة الاقتصادية و  ،1999الزلزال الذي وقع في تركيا في سنة التضخم و  عديدة، كارتفاع معدل

جديدة تهدف إلى محاربة التضخم الأمر الذي دفعها لاعتماد سياسة  ،2001التي عرفتها في سنة 

في هذه السياسة  ساهمت حيث ،جذب الاستثمارات الأجنبيةكذا غرس الثقة لدى المستثمرين و و 

 زيادة الانتاج السكني.

 اعتمدت فيها ،أما بالنسبة للمملكة العربية السعودية فاتبعت هي أيضا سياسة تمويل سكنية

التمويل غير الحكومي، غير أن التمويلات المقدمة التجارية و  البنوكصندوق التنمية العقارية و على 

ب من قبل البنوك التجارية ركزت على القروض الاستهلاكية أكثر من القروض العقارية ذلك بسب

 .على المدى القصير تمول الطابع الزمني التي تحمله القروض الاستهلاكية أي
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 من أزمة السكن
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 تمهيد:

للذين تقديم الأموال اللازمة بهدف تسيير الاعانات المباشرة و  الصندوق الوطني للسكن أنشأ

وذلك بالمساهمة في مختلف البرامج السكنية، حيث حيازة سكن لائق، ل يتمتعون بمداخيل ضعيفة

 السكنات المبرمج إنجازها في كل مخطط تنموي.يحدد عدد 

المحتكر الوحيد  ،بنك -الاحتياطكان الصندوق الوطني للتوفير و  ،قاكما تم الإشارة إليه سابو 

سواء  فئات المجتمع،لالعقارية القروض مختلف  منح ب قيامه عن طريق ،في تمويل قطاع السكن

في مشاركة  التسعينيات بدأت باقي البنوك مع نهايةو  كانوا أشخاص طبيعية أو أشخاص معنوية،

 في تمويل هذا القطاع. هذا البنك

نجد القرض في نهاية التسعينيات، و من بين البنوك التي شرعت في تقديم القروض العقارية 

 في تمويل سابقا يقتصر عمله الذي كانالذي بدأ في تمويل قطاع السكن و  الشعبي الجزائري

 الاقتصاد الوطني بصفة عامة.

من أجل دراسة مساهمة القروض العقارية في الحد من أزمة السكن قسمنا هذا الفصل إلى ثلاث و 

 مباحث كالآتي:

 2013-1999 الفترة خلال السكنية الانجازات تطور: الأول المبحث. 

 بنك –الاحتياط ة حالة الصندوق الوطني للتوفير و المبحث الثاني: دراس. 

 المبحث الثالث: دراسة حالة القرض الشعبي الجزائري. 
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 2013-1999خلال الفترة  السكنيةالمبحث الأول: تطور الانجازات 

نتيجة للسياسات المنتهجة ، في الانجازات السكنية كبيرطور تة الأخير يعرفت الجزائر خلال العشر 

، كإعطاء الصندوق الوطني وخاصة تلك المنتهجة بعد تسعينيات القرن الماضي من قبل الدولة

ة لتسيير الاعانات الموجهة للسكن، إضافة إلى تنويع الأصناف السكنية للسكن الصلاحيات الكافي

 المنجزة في اطار دعم الطبقات المعوزة.

 أزمة السكنالحد من مساهمة الصندوق الوطني للسكن في المطلب الأول: 

وصاية وزارة السكن  فالصندوق الوطني للسكن هيئة عمومية تحت ،كما تم الاشارة إليه سابقا

المتأتية من ميزانية الدولة الإعانات المباشرة أو غير المباشرة  تقديمأنشأت بهدف  ،العمرانو 

 هذا عانات المقدمة من قبلكانت الإسكن، و الموجهة للفئات المعوزة  لإنجاز أو الحصول على و 

 كالآتي: 2013-1999الصندوق خلال الفترة 
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 الإعانات المقدمة من قبل الصندوق الوطني للسكن مبلغ تطور (:27الجدول رقم )

 الوحدة: مليار دج                    

 الإعانات مبلغ السنوات
1999 51,40 
2000 55,90 
2001 41,50 
2002 57,10 
2003 84,35 
2004 86,46 
2005 98,18 
2006 131,85 
2007 137,63 
2008 136,40 
2009 167,45 
2010 226,71 
2011 252,76 
2012 297,72 
2013 417,81 

  :بالاعتماد على الطالبةالمصدر: من إعداد 

- Ministère de l’Habitat et de l’Urbanisme, Habitat et urbanisme 50 ans 

de réalisations, juillet 2012, p 164. 

متاح على الموقع الإلكتروني: ، التطور الإجمالي لعمليات الدفعلصندوق الوطني للسكن، ا -

ar-glob-ar/evolut-http://www.cnl.gov.dz/ar/realisations  :تم الاطلاع عليه بتاريخ

03/05/2016. 

 

http://www.cnl.gov.dz/ar/realisations-ar/evolut-glob-ar
http://www.cnl.gov.dz/ar/realisations-ar/evolut-glob-ar
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أكثر نبين تطور حجم الاعانات المقدمة من قبل الصندوق الوطني للسكن في الشكل للتوضيح و

 الموالي:

 الإعانات المقدمة من قبل الصندوق الوطني للسكن مبلغ تطور(: 09الشكل رقم ) 

 الوحدة: مليار دج

 
 (27المصدر: من إعداد الباحثة بالاعتماد على الجدول رقم )

 التيو التي قدمها الصندوق الوطني للسكن، الإعانات  مبالغنلاحظ من خلال الشكل السابق تطور 

الإعانة  قدرت 1999ففي سنة ، 2013-1999 خلال الفترةمرات تقريبا  بثمانيةفيه تضاعفت 

مع  فيه تالذي تزامنو  مليار دج 98,18إلى  2005في سنة مليار دج لترتفع  50,4بـ  المقدمة

أي مع بداية  229,71ـ ب 2010 في سنة وقدرت (2009-2005بداية المخطط الخماسي )

مليار دج، هذا ما يثبت  417,81إلى  2013لتصل سنة  (2014-2010) المخطط الخماسي

والرفع من المبالغ المالية محاولة الدولة التصدي لهذه الأزمة باستعمال مختلف البرامج السكنية  

التي بلغت فيه حجم  (2014-2010خاصة خلال المخطط الخماسي )، طاع السكنقالموجهة لهذه 

 الإعانات أعلى مستوياتها.
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 2013سنة ب إستعنامساهمة الصندوق الوطني للسكن في مختلف البرامج السكنية  عرضول

 :كالآتيكانت مساهمته  والتيباعتبارها السنة الأخيرة لفترة الدراسة، 

لف البرامج السكنية خلال مختفي  الصندوق الوطني للسكن (: مساهمة28الجدول رقم )

 2013سنة

 (مليار دج)ب المبالغ البرامج

 264,39 السكن العمومي الإيجاري

 16,60 السكن الترقوي المدعم

 8,48 البيع بالإيجار

 118,94 السكن الريفي

 9,4 برامج أخرى

 417,81 الإجمالي

، متاح على الموقع تطور عمليات الدفع لكل برنامجالمصدر: الصندوق الوطني للسكن، 

تم  ،ar-pr-glob-ar/evolut-http://www.cnl.gov.dz/ar/realisationsالإلكتروني: 

 .05/05/2016الاطلاع عليه بتاريخ: 

للسكن العمومي الإيجاري والسكن بشكل أكثر  الاهتمامالدولة أولت من خلال الجدول أن  نلاحظ

مقارنة بباقي البرامج السكنية، ذلك لما تحوزه من أهمية في مساعدة الطبقات المعوزة  الريفي

للتوضيح أكثر أدرجنا الشكل وكذا الحد من الهجرة الريفية، و  وتمكينهم من امتلاك سكن لائق

 الموالي: 

http://www.cnl.gov.dz/ar/realisations-ar/evolut-glob-pr-ar
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السكنية خلال سنة  البرامجمساهمة الصندوق الوطني للسكن في مختلف  (:10الشكل رقم )

2013 

 
Source : Ministère de l’Habitat et de l’Urbanisme, op.cit, p 164. 

يتبين من خلال الشكل أعلاه أن الصنف السكني الأكثر تمويلا من قبل الصندوق هو السكن 

، وهذا يثبت أن الصندوق يوجه إعاناته إلى الطبقة الاجتماعية 63,28%العمومي الإيجاري بنسبة 

من   %100 دج كما أنه يمول نسبة 24.000ي أقل من التي يكون دخلها الشهر الأكثر احتياجا و 

الحد من الهجرة  بهدفهذا  و    28,47%السكن الريفي بنسبة ويليه في المرتبة الثانية سكن، قيمة ال

السكن الترقوي صيغة أما في المرتبة الثالثة نجد  ،الاستقلالائر منذ الريفية التي تشهدها الجز 

والباقي  لمستفيد،ا دخليحدد فيه مبلغ الإعانة المقدمة حسب  فقط، والذي   3,97%المدعم بنسبة 

صيغة في المرتبة الأخيرة من الأصناف المدروسة نجد ، و يدفعها هذا الأخير كمساهمة شخصية

من قيمة   %25يدفع فيها المستفيدين دفعة أولية لا تقل عن التي و  %   2,03البيع بالإيجار بنسبة 

 دج. 108.000دج و24.000ما بين  يتراوح يكون دخلهم أن  بشرطالسكن، 
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 تطور حجم البرامج السكنيةالمطلب الثاني: 

قمنا بعرض البرامج السكنية المسجلة والبرامج السكنية الموزعة  لدراسة تطور حجم البرامج السكنية

 .2014-1999الثلاثة أي خلال الفترة  بالمخططات الخماسيةقمنا بالاستعانة  فعلا، كما

 البرامج السكنية المسجلة أولا: 

 كما يلي: 2014حتى  1999ابتداء من  حسب المخططات التنموية الثلاثة كانت البرامج المسجلة

 2014-1999البرامج السكنية المسجلة خلال الفترة  (:29الجدول رقم )

 بالعددالوحدة: 

العمومي  الفترات

 الايجاري

البيع 

 بالإيجار

الترقوي 

 المدعم

 الاجمالي السكن الريفي

1999-

2004 

261.833 55.000 95.657 132051 544.541 

2005-

2009 

452.208 65.000 261.667 571.791 1.367.236 

2010-

2014 

767.150 230.000 142.000 803.500 1.942.650 

 3.837.857 1.507.342 499324 350.000 1.481.191 الإجمالي

 .المدينةالمصدر: وزارة السكن والعمران و 

حدات السكنية خلال و ال ، حيث قدرت عددقسمنا هذا الجدول حسب المخططات التنموية الثلاث

وحدة سكنية لترتفع خلال المخطط الخماسي  544.541( بـ 2004-1999المخطط الخماسي )
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-2010صل خلال المخطط الخماسي )وحدة سكنية لت 1.367.236( إلى 2005-2009)

هذا تماشيا مع الطلب المتزايد للسكنات والنمو و وحدة سكنية،  1.942.650( إلى 2014

 لي:لتوضيح حجم كل برنامج استعنا بالشكل المواستمر و الديمغرافي الم

 2014-1999(: تطور البرامج السكنية المسجلة خلال الفترة 11الشكل رقم ) 

 
 (29بالاعتماد على الجدول رقم ) الطالبةالمصدر: من إعداد 

ي ( أ2014-1999)ن من خلال الشكل أعلاه تطور البرامج السكنية المسجلة خلال الفترة ييتب

الخماسي خلال المخطط اهتمامها الدولة والتي أولت فيها ، ةخلال المخططات التنموية الأخير 

وحدة سكنية،  261.833التي برمجت فيه إنجاز للسكن العمومي الايجاري و ( 1999-2004)

، بالسكن الريفي ( 2014-2010(  و)2009-2005) ين الخماسيينالمخططفي لتهتم فيما بعد 

 803.500و 571.791 تلك الفترتين إلىخلال المبرمجة  الريفية وصلت فيها عدد السكناتحيث 

الضغط من حدة تقليل الو  المستمر من النزوح الريفي الحد هدفها كانو  وحدة سكنية على التوالي،

بباقي السكنات المبرمجة كبيرة مقارنة فلم تكن البيع بالإيجار  صيغة فيما يخصو  ،على المدن

لترتفع إلى أعلى  (2009-2005و)( 2004-1999السكنات خلال المخططين الخماسيين )
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الدولة التصدي  كنية مبرمجة، هذا ما يبين محاولةوحدة س 230.000مستوياتها والتي قدرت بـ 

 لأزمة السكن.

 البرامج السكينة الموزعة  :ثانيا

كما تم الإشارة إليه سابقا قامت الدولة بتسجيل مجموعة من البرامج السكنية خلال المخططات 

 :كالآتي منها خلال نفس الفترة الموزعة السكنات قدرتالثلاثة، و الخماسية 

 2014-1999ت الموزعة خلال الفترة (: السكنا30الجدول رقم )

 الوحدة: بالعدد          

العمومي  الفترات

 الايجاري

البيع 

 بالإيجار

الترقوي 

 المدعم

 الاجمالي السكن الريفي

1999-2004 248.107 - 107.217 138.986 494.310 

2005-2009 251.315 44.724 151.229 428.035 875.303 

2010-2014 362.127 21.566 123.051 589720 1.096.464 

 2.466.077 1.156.741 381.497 66.290 861.549 الإجمالي

 .المدينةالمصدر: وزارة السكن والعمران و 

الذي نرى فيه و  (2014-1999)الموزعة خلال الفترة الجدول تطور السكنات هذا يتبين من خلال 

الموزعة عند كل  والسكنات الريفية الإيجاري وحدات السكن العموميعدد  مستمر في ارتفاع

من المخطط زيعها حتى ابتداء البيع بالإيجار فالدولة لم تشرع في تو ، وبالنسبة لصيغة مخطط

 لتنخفض في المخطط ،وحدة سكنية 44.724التي وزعت فيه و  (2009-2005)الخماسي 

الترقوي المدعم فيما يخص صيغة و ، وحدة سكنية 21.566إلى  (2014-2010) الخماسي
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 والذي وحدة سكنية، 123.051إلى  (2014-2010) الخماسي في المخطط فانخفض هو أيضا

 .وحدة سكنية 151.229ما يقدر بـ  (2009-2005) الخماسي في المخطط منهوزع 

 الشكل الآتي: أنجزناوزعة أي المنجزة إلى عدد السكنات المبرمجة منسبة عدد السكنات ال ولتوضيح

 وزعة إلى عدد السكنات المبرمجةمنسبة عدد السكنات ال (:12الشكل رقم )

 
 .(30)و (29رقم ) ينبالاعتماد على الجدول الطالبةالمصدر: من إعداد 

المخططات  فينلاحظ من خلال الشكل أعلاه نسبة السكنات الموزعة إلى السكنات المبرمجة 

ففي المخطط  ،الذي يتبين فيه أن هناك تأخير في توزيع السكنات المبرمجةالخماسية الثلاثة و 

وحدة سكنية فقط ليرتفع العجز في المخطط  50.231قدر العجز بـ  (2004-1999الخماسي )

الخماسي  المخطط ارتفع في كما ،وحدة سكنية 491.933إلى  (2009-2005الخماسي )

وحدة سكنية، فرغم ارتفاع عدد الوحدات السكنية الموزعة في  846.186إلى  (2010-2014)

أن رغم تجنيد الدولة كافة الوسائل ما يبين  وهذا ،عجز في توزيعهاهناك كل مخطط إلا أنه يلاحظ 

 .التوزيعتأخير في  هناك أن غير خططاتفي مختلف الم المادية والمالية
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 القروض العقارية الممنوحة اجماليتطور المطلب الثالث: 

 حيث ضعيف جدا، البنكي للسكنيعتبر التمويل كان  ،ورغم ارتفاع ادخار الأسر 2000في بداية 

 1مشكل تحويل السيولة.كانت تعرف البنوك آنذاك 

مليار دج في سنة  109مليار دج إلى  94 من 2006ض العقارية في سنة انتقل حجم القرو 

مليار دج، ما يمثل زيادة  127إلى  2008سنة لينتقل في نهاية  2،%16، بزيادة قدرها 2007

 4.%17، بزيادة قدرها 2009مليار دج في  146.3 ليصل إلى 3،%16.5 نسبتها

 مليار 203,1 ليبلغ دينار، مليار 171,1 إلى فقد وصل حجم القروض العقارية 2010أما في سنة 

 14,5% مقابل  18,7 %نسبة (هذه السنوات المجموع خلال هذا ارتفاع بلغو  ،2011نهاية في دينار

 العقارية القروض حصة  تبلغ كانت 2010، وأيضا خلال سنة (2009في % 19,5و2010 في

طرف  منمقدمة  منها 64,1 % بحيث ، 96,2%نسبة المصارف طرف من الموزعة للخواص

 العقارية القروض توزيع في الخاصة المصارف التزامالصندوق الوطني للتوفير والاحتياط، وكان 

 5.حديثا لا يزال خلال تلك السنوات للخواص

، أي نموا 2013مليار دج في نهاية  307.4 ليبلغ دينار مليار 259,1 إلى 2012 نهاية في انتقل

 الخصوص، وجه على(. 2012في  %19.4و  2013في  %18.6قويا للسنة الثانية على التوالي )

 معتبرة حصة العمومية المصارف طرف من الموزعة الموجهة للخواص العقارية القروض حصة تشكل

                                                           
1
 Banque d’Algérie, Rapport 2004- Evolution Economique Et Monétaire En Algérie, 

p104. 
2
 Banque d’Algérie, Rapport 2007- Evolution Economique Et Monétaire En 

Algérie, p100. 
 

 .128، صالنقدي للجزائرالتطور الاقتصادي و  -2008السنوي التقرير بنك الجزائر،   3
4
 Banque d’Algérie, Rapport 2009- Evolution Economique Et Monétaire En 

Algérie, p110. 
 (بتصرف، )114، صالتطور الاقتصادي والنقدي للجزائر -2011التقرير السنوي بنك الجزائر،   5
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  وبالعكس،  (.%60.8) الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بمساهمة يتعلق فيما خاصة (، 95%)

 ضعيفايزال  ولا حديثا الموجهة للخواص العقارية القروض توزيع في الخاصة المصارف نشاط يبقى

 1.من طرف الخواص المعبأة المعتبرة الودائع من بالرغم نسبيا،

مما سبق نستنتج أن القروض العقارية كانت في ارتفاع مستمر عبر السنوات، وخاصة بعد إطلاق  

بمعدلات فائدة مخفضة، ، باعتبارها قروض تقدم 2010في سنة  صيغة القروض العقارية الميسرة

تتحمل الخزينة العمومية فارق الفائدة على القروض و  تع بمداخيل ضعيفةموجهة للفئات التي تتم

والتي تهدف إلى تخفيف الثقل على  ، هذا ما يثبت استراتيجية الدولة في قطاع السكنالممنوحة

، وكما تم ذكره سابقا كان بشكل أكبر  الخزينة العمومية ومشاركة البنوك في عملية تمويل القطاع

فتح المجال بعدها الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط المحتكر الوحيد في تمويل قطاع السكن، لي  

، غير أنها ي تمويل السكنمتخصصة ف هيئة جديدةللبنوك الأخرى، حيث حاولت الدولة انشاء 

برة كبيرة في تمويل قطاع وكلت هذه المهمة للقرض الشعبي الجزائري، خاصة أن هذا البنك له خ

توقيع اتفاقية بين القرض الشعبي الجزائري والوكالة الوطنية  2013البناء، وبالتالي تم في سنة 

، والتي تضمنت فيها تمويل القرض الشعبي والصندوق الوطني للسكن  لتحسين السكن وتطويره

من أصل  البيع بالإيجارمن سكنات وحدة سكنية  100.000باسم البنوك العمومية الجزائري 

يمول من طرف الصندوق فالباقي أما هذه الوكالة تنجز من طرف ، وحدة سكنية 150.000

كلت في نفس السنة مهمة تمويل السكن الترقو ، الوطني للسكن ي العمومي للقرض الشعبي كما و 

لإنجاز هذه السكنات، العقارية  الشركة الوطنية للترقيةبتوقيع اتفاقية أخرى مع  قام الجزائري، والذي

موجهة للطبقة التي لا يمكنها الاستفادة من الأصناف السكنية المذكورة سابقا، ذلك بسبب ارتفاع 

 دخلها.

                                                           
 (.بتصرف، )109، 108، ص  صالتطور الاقتصادي والنقدي للجزائر -2013التقرير السنوي بنك الجزائر،   1
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 بنك –الاحتياط ة حالة الصندوق الوطني للتوفير و : دراسالثانيالمبحث 

القطاع العقاري البنك الوحيد الذي يمول لصندوق الوطني للتوفير والاحتياط، كان السنوات عديدة 

قرارات لل نتيجةعرف عدة تغيرات منذ نشأته  والذيبصفة خاصة،  يقطاع السكنالبصفة عامة و 

 قصد تعزيز قطاع السكن. ،متخذة من قبل الدولةال

 بنك  –الاحتياط الصندوق الوطني للتوفير و  تقديمالمطلب الأول: 

عطاء نبذة –لإعطاء نظرة عامة حول الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  بنك لابد من تعريفه وا 

 تاريخية عنه، إضافة إلى عرض مهامه وأنواع القروض العقارية التي يقدمها.

 بنك-الاحتياطتعريف الصندوق الوطني للتوفير و أولا: 

  64/227لمرسوم رقم بنك مؤسسة مالية تم انشائها طبقا ل– الاحتياطالصندوق الوطني للتوفير و 

  1.البلديات الجزائريةن للولايات و صندوق التضام يحل محللكي  1964أوت  10في 

 بنك -الاحتياطللصندوق الوطني للتوفير و   ثانيا: نبذة تاريخية

في النقاط  يمكن ايجازها ،عدة تطورات منذ نشأته بنك -الاحتياطعرف الصندوق الوطني للتوفير و 

 2:التالية

الاحتياط في الصندوق الوطني للتوفير و  ل نشاطكان يتمث :(1970 - 1964)الفترة ما بين  أ.

كة كانت تشمل شب 1967، وفي سنة رهنيةالجتماعية الاقروض المع منح  المدخراتجمع 

                                                           
1
 Mahiou Samira, Guide du charge du crédit et recouvrement: Crédit aux 

particuliers, op.cit , p01.  
 :، متاح على الموقع الالكتروني لمحة تاريخية،  بنك -الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  2

http://www.cnepbanque.dz/ar/index_ar.php?page=historique الاطلاع عليه بتاريخ: ، تم
 (بتصرف) .08/05/2016
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نقاط جمع   575على و ، على وكالتين مفتوحتين للمواطنين الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

 .تواجدة على مستوى شبكة البريدم

ق أصدرت تعليمة تكلف بها الصندو  1971 أبريلفي  (:1979 -1971الفترة ما بين ) ب.

 ،باستعمال موارد الخزينة العمومية وذلك سكناتالتمويل برامج إنجاز بالاحتياط الوطني للتوفير و 

سكنات ال بيع أولب 1975سنة تميزت خلال تلك الفترة،  و  الأسر تطور هائل عرفت مدخرات حيث

 46على الاحتياط لصندوق الوطني للتوفير و يحوز اكان  1979في ، و لصالح مالكي دفاتر التوفير

 .وكالة

وظائف للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  تم إضافة (:1989 -1980الفترة ما بين ) ج.

بناء سكنات وتمويل السكن الترقوي  بهدفقروض عقارية موجهة للخواص  حيث بدأ بتقديمأخرى، 

مسكن في إطار  11.590، تم بيع 1988ديسمبر  31في و  .المدخرينوذلك حصريا لصالح 

، لاسيما لصالح أصحاب المهن الممنوحةتنويع القروض  سياسة اتخذ حيث الملكية الحصول على

عدد وكالاته  تحيث بلغته شبك تتوسع ، كمالوالنق تعاونيات الخدمة ،الحرة، عمال قطاع الصحة

 (.يةوكالة ثانو  73وكالة ولائية و  47وكالة )  120

المدخرات  في جمع  الأول الاحتياط الرائدالصندوق الوطني للتوفير و  كان :1990من  ابتداء د.

وكالة  135 عن طريق31/12/1990 حتىالتي تم جمعها  المواردنظرا لأهمية  ، وذلكالجزائرب

قيمة القروض الممنوحة للخواص  وقدرت، مليار دج 82 بـ ، والتي قدرتمكتب بريد  2652و

، غير الصندوق 1997 أبريل 6في و  .قرض 80.000 دج ما يعادلمليار  12 بـ نفس الفترةخلال 

حيث أصبح يحمل اسم   الاحتياط نظامه الأساسي بحصوله على ترخيص كبنكالوطني للتوفير و 

العمليات البنكية ما عدى عمليات التجارة  ، ويقوم بجميعبنك -الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

 .الخارجية
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بنك -الاحتياطبإعطاء الصندوق الوطني للتوفير و  2005ماي  31قررت الجمعية الغير عادية في 

النشاطات المرتبطة بالبناء لاسيما إنجاز أملاك عقارية ركز في تمويل البنايات التحتية و تمالإمكانية 

، الثقافيةتربوية و ، الصحية، الرياضية، الصناعي، البنايات التحتية الفندقية ،إداري ذات طابع مهني،

الخاص  الاستراتيجيتمركز البإعادة القيام قررت الجمعية العامة العادية   2007فيفري  28في و 

 ،المدخرينوبصفة ثانوية للغير  للمدخرينبصفة أولوية وأساسية  منح القروض قرركما  .لبنكبا

نجاز برامج تمويل الترقية العقارية، فتم السماح لهوفيما يخص  م باقتناء أراضي لبناء السكنات وا 

 .للمدخرينالبرامج المختارة للتمويل هي البرامج الموجهة حصريا حيث تكون  ،سكن

 تحول الصندوق إلى بنك نتائجثالثا: 

نوجزها في  تم إضافة مجموعة من الوظائف نتيجة لعملية تحويل هذه الهيئة من صندوق إلى بنك 

 1النقاط التالية:

 ؛الممنوحة لقروضعدد ا نتيجة لزيادة على إنشاء النقود زيادة قدرتها  .أ 

 حسابات الشيكات للخواص وتقديم دفاتر الشيكات للزبائن؛الحسابات الجارية للمؤسسات و فتح  .ب 

 إعادة التمويل على مستوى البنك المركزي؛ .ج 

 تطبيق الصرامة في الإدارة؛ .د 

 الخضوع لقواعد الحيطة. .ه 

  بنك –الاحتياط وطني للتوفير و رابعا: مهام الصندوق ال

 القيام بمجموعة من ،لتوفير والاحتياط بصفته بنك طبقا للتشريعات البنكيةيمكن للصندوق الوطني ل

  العمليات في: هذه تتمثلا مقيم أو غير مقيم في الجزائر، و العمليات، لحساب الغير سواء كان هذ
                                                           

1
 Mahiou Samira, Guide du charge du crédit et recouvrement: Crédit aux 

particuliers, op.cit , p04 . 
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 وادارة الودائع مهما كانت مدتها؛استلام  .أ 

 موجهة لتمويل السكن؛قروض قصيرة، متوسطة وطويلة الأجل بما فيها قروض  تقديم .ب 

 ؛ت والضمانات مهما كانت طبيعتهاتقديم كل أنواع القبول والكفالا .ج 

 1 القيام بكل العمليات المتعلقة بالقيم المنقولة. .د 

 بنك-خامسا: موارد الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

 الجديدة السكنات واقتناء العقارية الترقية) العقار تمويل في هذا البنك ختصكما تم الإشارة إليه سابقا ي

 للقيام اعتماده بعد(، و داالأفر  لدى قديمة أو جديدة وسكنات الخواص أو العموميين المتعاملين لدى

 وتمويل السكنات بناء تمويل سيما لا ،نشاطاته المصرفية تدريجيا طوّر ، 1997 في مصرفية بعمليات

 تجمع والتي ئراز الج بريد وكالات شبكة من وبدعم الموارد، جمعوفيما يخص  .داالأفر  طرف من اقتنائها

 كأدوات الادخار وسندات الدفاتر يستعمل، حيث هاما ادور  هذا البنك  يلعب موارده، ثلث يقارب ما

 .نسبيا حديثا نشاطا الجارية والحسابات الصكوك حسابات تسيير نشاط ويمثل الموارد، لجمع رئيسية

 في دينار مليار 29,5 بينها من دينار، مليار  1052,3إلى ، 2013نهاية في البنك موارد ارتفعت

 دينار مليار  28,1بينها من ، 2012نهاية في دينار مليار 1002,7 مقابل الطلب تحت ودائع شكل

 أغلبيتها السكنات، بناء مؤسسات لفائدة قروضا التوفير صندوق عي وز  .الطلب تحت ودائع شكل في

 2ملكية. حيازة بهدف لخواص الأجل طويلةعقارية  قروضا يوزع كما الأجل.  متوسطة

 

                                                           
1
 Mahiou Samira , Guide du charge du crédit et recouvrement: Crédit aux  

particuliers, op.cit , p04 . 
 .(بتصرف) ،113، صالتطور الاقتصادي و النقدي للجزائر -2013التقرير السنوي بنك الجزائر،   2
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صندوق الوطني للتوفير : أنواع القروض العقارية المقدمة من قبل السادسا

 بنك-الاحتياطو 

 تنقسم القروض العقاري حسب الغرض من التمويل والفئة الممولة كما يلي:

 :للخواص العقارية الموجهةالقروض  أ.

التي لا الخصائص بما فيها نسبة التمويل و بنفس  القروض العقارية المقدمة للخواص تتمتععادة ما 

، دخل الزبون، صفته )مدخر أم لا(، الفوائد المجمعة حسبمبلغ القرض  يحدد، و %90وز اتتج

 :سنة 70الذي لا يتجاوز عمر الزبون سنة و  30ة القرض التي لا تتجاوز مدإضافة إلى 
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( : أنواع القروض العقارية الموجهة للخواص المقدمة من طرف الصندوق 31الجدول رقم )

 بنك –للتوفير و الاحتياط 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 بنك، متاح على -الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بالاعتماد على الطالبةالمصدر : من إعداد 

 الموقع الإلكتروني:

 http://www.cnepbanque.dz/ar/index_ar.php?page=credits_immobiliers    

 .07/05/2016تم الاطلاع عليه بتاريخ: 

 

 نسبة التمويل نوع القرض

 من قيمة العقار الممول  %90 لشراء مسكن لدى الخواص

 من قيمة الشراء  %100 قرض عقاري شباب

 مبلغ الدين  %90 لشراء الديونقرض 

 من تكلفة البناء  %90 لبناء مسكن

 من قيمة الشراء %90 لشراء قطعة أرض

 من قيمة التهيئة % 70 لتهيئة مسكن

 من قيمة التوسيع  %60 لتوسيع مسكن

 من قيمة الشراء  %90 لشراء مسكن بيع فوق مخطط

 من قيمة العقار الممول  %90 لشراء مسكن ترقوي

 دج 300.000لا يتجاوز  لكراء مسكن

http://www.cnepbanque.dz/ar/index_ar.php?page=credits_immobiliers
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 1:يمكن ايجازها فيما يليتحمل بعض الخصوصيات غير أن هناك قروض 

 القرض العقاري شباب: .1

لشراء سكن لدى الخواص، سكن  سنة 35اص الذين لا يتجاوز عمرهم للأشخ يوجه هذا القرض

يتميز في كونه يمول  ، كما أنهسكنعم، سكن بيع فوق مخطط أو لبناء سكن ترقوي مدترقوي، 

 .بمعدلات فائدة مخفضةسنة  40لمدة تسديد قد تصل إلى ، من قيمة المشروع  %100نسبة 

 :%3و %1فائدة  بمعدلاتالميسرة  العقارية القروض. 2

خصية المساهمة الش قيمة بعد طرح ،سكنأساس القيمة المتبقية من قيمة العلى  القرضمبلغ  يحدد

يطبق معدل فائدة بنسبة ، و الممنوحة من طرف الصندوق الوطني للسكنالمساعدة المالية و  للزبون،

إذا كان  %3مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون و 6إذا كان دخل المستفيد أقل أو يساوي  1%

 .المضمونمرات الدخل الوطني الأدنى  6دخل المستفيد أكبر من 

 قرض لكراء مسكن:  .3

وبمدة   %7.5معدل فائدة دج، ب1.000.000بمبلغ قرض لا يتجاوز سكن لكراء  هذا القرضيوجه 

 شهر. 24شهر ولا تتجاوز  12لا تقل عن 

 قرض لشراء الديون:. 4

من قيمة   %90، يمول ما نسبته للزبون من طرف بنك أخرنح تسديد قرض م  يوجه هذا القرض ل

 سنة.  35إذا كان عمر الزبون لا يتجاوز   % 100يمكن أن يصل حتى القرض الأول و 

 

                                                           
، متاح على الموقع الالكتروني:   القروض العقاريةبنك، –الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط   1

http://www.cnepbanque.dz/ar/index_ar.php?page=credits_immobiliers   :تم الاطلاع عليه بتاريخ
 )بتصرف( .07/03/2016

http://www.cnepbanque.dz/ar/index_ar.php?page=credits_immobiliers
http://www.cnepbanque.dz/ar/index_ar.php?page=credits_immobiliers
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 :تمويل المقاولين ب.

نجاز ، أو حتى لإلترقية العقارية، لتمويل اللترقية العقارية لشراء أراضي موجهةهذا التمويل يوجه 

  :، ويلخص الجدول الموالي هذه الأنواع الثلاثةبالإيجارسكنات البيع 

المقدمة من طرف  لتمويل الترقية العقارية( : أنواع القروض العقارية الموجهة 32الجدول رقم )

 بنك –الصندوق للتوفير و الاحتياط 

 نسبة التمويل مدة القرض نوع القرض

 %90 مدة انجاز المشروع تمويل الترقية العقارية

 %55 سنة 25 انجاز سكنات البيع بالإيجار

  %70 شهر 24 تمويل شراء اراضي موجهة للترقية العقارية:

تمويل  بنك،-الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بالاعتماد على الطالبةمن إعداد  المصدر:

 ، متاح على الموقع الإلكتروني: المقاولين

http://www.cnepbanque.dz/ar/index_ar.php?page=financement_promoteurs 
 .10/05/2016تم الاطلاع عليه بتاريخ: 

 1 كما يلي: على حدى وللتفصيل أكثر قمنا بتحليل كل تمويل

 تمويل شراء اراضي موجهة للترقية العقارية: .1

 يأرض أو تهيئة بالتهيئة، لشراء المؤسسات المختصةركات و موجهة للمقاولين العقاريين، الش

ولمنح قرض من أجل اقتناء قطعة أرض يجب أن تتطابق طبيعة  ،لمشاريع عقارية مخصصة

                                                           
، متاح على الموقع الإلكتروني: تمويل المقاولينبنك، -الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  1

http://www.cnepbanque.dz/ar/index_ar.php?page=financement_promoteurs   تم الاطلاع
 (بتصرف) .10/05/2016عليه بتاريخ: 

http://www.cnepbanque.dz/
http://www.cnepbanque.dz/
http://www.cnepbanque.dz/
http://www.cnepbanque.dz/ar/index_ar.php?page=financement_promoteurs
http://www.cnepbanque.dz/ar/index_ar.php?page=financement_promoteurs
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من مبلغ الاقتناء خلال مدة لا  % 70تمويل بيتدخل البنك الاستثمار مع نشاط الترقية العقارية، و 

 شهر. 24تتعدى 

 تمويل الترقية العقارية:  .2

نشاط الترقية العقارية أي النشاطات التي تتوافق لإنجاز أملاك عقارية موجهة يقوم البنك بتمويل 

من القيمة الاجمالية للمشروع العقاري، غير   %80للبيع أو الإيجار حيث يصل التمويل في حدود 

تودع طلبات التمويل و   %90أنه يمكن للجنة المركزية للقرض أن تقرر تمويل المشروع في حدود 

 مديريات الجهوية أو المديرية المركزية.على مستوى ال

 انجاز سكنات البيع بالإيجار: .3

 %55، حيث يقوم البنك بتمويل يجارموجهة لأشخاص الذين يهدفون إنجاز برامج سكنات البيع بالإ

وتودع الطلبات الخاصة سنة  25تسديدها في مدة لا تتعدى يتم   على الأكثر من قيمة المشروع

ويكون التركيب المالي لهذه  مستوى المديريات الجهوية او المديرية المركزية.بهذا التمويل على 

 العملية كالتالي:

 حصة الدولة: قطعة الأرض؛ 

  :من قيمة المشروع؛  %25حصة المستفيدين 

  :على الأقل من قيمة المشروع؛  %20حصة المقاول 

 الأكثر من قيمة المشروع. على % 55بنك: -تمويل الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط 
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  للخواص الممنوحة العقارية القروض اجمالي تطور: الثاني المطلب

وض العقارية الممنوحة للخواص تلك القروض التي تقدم للأفراد قصد شراء أو انجاز تعتبر القر 

 سكنات، والتي عرفت تطور هام بعد إطلاق صيغة القروض العقارية الميسرة.
 الممنوحة للخواص العادية القروض العقارية أولا: تطور إجمالي

 كما يلي:  صعدد السكنات الممنوحة للخواو  كان حجم مبالغ القروض العقارية

من طرف الصندوق الوطني للتوفير  الممنوحة القروض العقارية حجم(: تطور 33الجدول رقم )

 مقارنة بحجم السكنات  بنك-الاحتياطو 

 السكنات عدد )بالمليون( المبالغ السنوات

1999 4 580,600 - 
2000 6 032,020 - 
2001 3 092,500 - 
2002 3 603,729 6 855 
2003 3 806,381 6 762 
2004 6 098,308 10 333 
2005 12 612,142 16 203 
2006 17 144,489 19 282 
2007 18 223,661 19 295 
2008 18 058,234 17 242 
2009 19 236,268 16 648 
2010 24 303,610 17 140 
2011 36 555,377 21 364 
2012 46 574,217 22 130 
2013 46 187,173 22 078 

 ومديرية الدراسات. ،بنك، مديرية قروض الخواص-الصندوق الوطني للتوفير والاحتياطالمصدر: 
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عدد السكنات الممولة من طرف و  القروض العقارية حجميتبين من خلال الجدول أعلاه تطور 

 2002في سنة  قدرت عدد السكنات الممولة بنك، حيث-الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

وحدة  19282إلى تصل و  2006في سنة تقريبا لتتضاعف بثلاث مرات سكنية، وحدة   6855بـ

بسبب توزيع سكنات المخطط  وحدة سكنية  16648إلى  انخفضت 2009سنة  سكنية، أما في

أي بعد اطلاق صيغة القروض  وحدة سكنية 17140إلى بعدها تفع لير  (2009-2005)الخماسي 

 . 2010العقارية الميسرة ابتداء من سنة 

من قبل الصندوق تطور مبالغ القروض العقارية المقدمة  نعرض في الشكل المواليوللتوضيح أكثر 

 بنك:-الوطني للتوفير والاحتياط

مبالغ القروض العقارية المقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير (: تطور 13الشكل رقم ) 

 بنك-والاحتياط

 
 (33بالاعتماد على الجدول رقم ) الطالبةالمصدر: من إعداد 
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من قبل للخواص نلاحظ من خلال الشكل أعلاه منحى تطور مبالغ القروض العقارية المقدمة 

 1999في سنة  كانحيث  ،ارتفاع عبر السنواتالذي بنك و -الوطني للتوفير والاحتياطالصندوق 

 18223,661 ليصل إلى 2007في  تقريبا مرات بأربعةدج ليتضاعف  مليون 4580,600بـ مقدر 

بقي الصندوق الوطني  السكن،بدورها في تمويل  ، فرغم ظهور بنوك أخرى منافسة تشاركدج مليون

لتمتعه بالسيولة الكافية المتحصلة من  يمتلك أكبر حصة في السوق، وذلكبنك -للتوفير والاحتياط

انخفض حجم القروض  .ع المخدرين، إضافة إلى تنوع القروض العقارية المقدمة من قبلهئودا

مع  تزامنت فيهدج والذي  مليون 18058,234إلى  2008في سنة  للخواص  العقارية المقدمة

  نسبته قدرتفرغم معدل الانخفاض الذي  ،(2009-2004)توزيع سكنات المخطط  الخماسي 

الأثر على التخفيف من  2008من أفريل  ابتداءشباب  القرض عقاريطلاق صيغة كان لإ %0.9بـ

سنة ليقوم البنك  30شدة الانخفاض، حيث وجهت هذه الصيغة للأشخاص الذين لا يتجاوز عمرهم 

سنة، ليرتفع حجم القروض إلى  35إلى  لعمر المستفيد الأقصى الحدرفع ب 2009بعدها في سنة 

مع الإشارة أن المبالغ و  ،2008مقارنة بسنة  %6.5 مليون دج أي بزيادة نسبتها 19236,268

 ، حيث2010المذكورة أعلاه تدخل في طياتها مبالغ القروض العقارية الميسرة وذلك ابتداء من سنة 

، دج مليون 24303,610إلى  قارية الموجهة للخواص خلال نفس السنةعمبلغ القروض ال صلو 

 40برفع الحد الأقصى لعمر المستفيد من قرض عقاري شباب إلى  2011كما قام البنك في سنة 

 سنة. 75سنة بشرط أن يسدد القرض قبل بلوغ عمره 

 : حجم القروض العقارية مقارنة بعدد السكناتثانيا

د من عرض العلاقة التي تربط حتى نتمكن من دراسة أثر القروض العقارية على أزمة السكن لاب

 بين القروض العقارية بعدد السكنات وهذا ما يوضحه الشكل الموالي:
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-من قبل الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط الممنوحة القروض العقارية (: مبالغ14الشكل ) 

 مقارنة بعدد السكناتبنك 

 
 (33بالاعتماد على الجدول رقم ) الطالبةالمصدر: من اعداد 

مبالغ القروض العقارية المقدمة من  مبالغنلاحظ من خلال الشكل أعلاه العلاقة الطردية التي تربط 

 عبروالتي عرفت زيادة بنك مع عدد السكنات الممولة،  -قبل الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

مبالغ  وحدة سكنية لما كانت 19295وحدة سكنية إلى  6855 حيث ارتفعت من السنوات،

دج على التوالي،  مليون 18223,661دج و مليون 3603,729  ـالقروض العقارية مقدرة ب

بـ  للخواص في مبالغ القروض العقارية المقدمة ارتفاعوحدة سكنية مع  16648لتنخفض إلى 

( كما تم 2009-2005)توزيع سكنات المخطط الخماسي ل مليون دج نتيجة  19236,268

 24303,610المبالغ الممولة إلى  زيادةمع وحدة سكنية  17140لتترفع إلى  ،الإشارة إليه سابقا

صدور القانون لم البنك القروض العقارية الميسرة، كما يجب الإشارة أيضا أن دج نتيجة لتقدي مليون
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المقدمة  زيادة حجم القروض العقاريةالأثر على  2009في  الاستهلاكيةالقاضي بإلغاء القروض 

 وذلك نتيجة لتوجه الأفراد إلى شراء السكنات بدل السلع الاستهلاكية.، للخواص

 : تطور اجمالي القروض العقارية الميسرة ثالثا

تمكين المواطن  تعتبر القروض العقارة الميسرة صيغة جديدة استحدثتها السلطات الجزائرية بهدف

المطبق على هذه القروض إلى  ذلك بتخفيض معدل الفائدة، و سكن لائق على حيازةالالجزائري من 

، ويتحدد هذا المعدل حسب الدخل الشهري للمستفيد، حيث يوضح الجدول الموالي %3أو  1%

أي السنة التي  2010تطور حجم القروض العقارية الميسرة وكذا عدد السكنات الممولة ابتداء من 

 تم فيها اطلاق هذه الصيغة من قبل معظم البنوك:

المقدمة من قبل الصندوق  القروض العقارية الميسرة حجم طور اجماليت(: 34الجدول رقم )

 بنك-الوطني للتوفير والاحتياط

 عدد السكنات المبالغ )بالمليون( السنوات

2010 7 737 6 218 
2011 16 923 11 805 
2012 20 883 12 009 
2013 18 570 9 029 
2014 18 770 8 043 
2015 21 865 8320 

 بنك، مديرية الدراسات.-الصندوق الوطني للتوفير والاحتياطالمصدر: 

الممنوحة من قبل الصندوق  حجم القروض العقارية الميسرة تطور السابقنلاحظ من خلال الجدول 

 لغامب تقدر  حيث، 2010 ماي ابتداء منفي تطبيقها  والذي شرع بنك-الوطني للتوفير والاحتياط

من  %31ما يمثل أي  مليون دج 7737بـ من اطلاق الصيغة في السنة الأولى الممنوحة القروض
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إلى  2011لترتفع في سنة  ،لغ القروض العقارية الممنوحة للخواص خلال نفس السنةااجمالي مب

، وهذا يعتبر ارتفاع ملحوظ 2010مقارنة بسنة    %118 بنسبةأي ارتفاع  مليون دج 16923

  %23مليون دج بزيادة نسبتها  20883 إلى 2012في سنة كما ارتفعت  ،فقط،  خلال سنة واحدة

من إجمالي مبالغ القروض العقارية الممنوحة للخواص، هذا  %44و بمعدل ، 2011مقارنة بسنة 

مليون  18570إلى  2013في سنة ، لينخفض ما يثبت توجه الكثير من الأفراد إلى هذه الصيغة

أما فيما يخص عدد  لممنوحة للخواص،من اجمالي مبلغ القروض العقارية ا %40دج ما يعادل 

 11805إلى  2010وحدة سكنية ممولة في سنة  6218السكنات الممولة فهي انتقلت بدورها من 

 2012خلال سنة واحدة، لترتفع أيضا في سنة  %89بارتفاع نسبته  2011وحدة سكنية في سنة 

وحدة سكنية في سنة  9029فقط، وتنخفض إلى  %1.17بزيادة نسبتها وحدة سكنية  12009إلى 

الذي و وجه هذه القروض لتمويل نوعين من السكنات ألا وهما السكن الترقوي المدعم ت  و . 2013

دخل المستفيد والباقي  دج، تحدد حسب 400.000دج أو  700.000ما قيمته  تمول فيه الدولة

ه اعانة الدولة مقدرة فيالذي تكون  والسكن الريفي يكون في شكل قرض عقاري ميسر

بعد انتهاء الأشغال  %60كتسبيق والثانية  %40دج مقسمة على حصتين الأولى بـ 700.000بـ

 يمول أيضا بقرض عقاري ميسر.الذي  الكبرى والباقي 

 

 

 



 في الجزائر في الحد من أزمة السكن التمويل البنكيالفصل الرابع: مساهمة  
 ___________________________________________________________  

203 
 

تطور إجمالي القروض العقارية الممنوحة في إطار الترقية المطلب الثالث: 

 العقارية

لزيادة العرض في  الموجهةتعتبر القروض العقارية الممنوحة في إطار الترقية العقارية التمويلات 

حتى نهاية الثمانينات أين تم الدولة  محتكر كليا من طرف، حيث كان هذا الأخير قطاع السكن

السكنات، وذلك بهدف والذي سمح للقطاع الخاص بالتدخل في انجاز  07-86القانون رقم صدور 

قل هذا القطاع على الدولة، وبسبب انعدام التشريعات التي تعطي التحفيزات التخفيف من ث

توجه القطاع الخاص لتمويل الطبقات المتوسطة بينما كان الطلب متوجها نحو  ،والضمانات الكافية

كما أن وخلال نفس الفترة لم تكن هناك هيئات تمول المرقين العقاريين  ، الطبقات الاجتماعية

لتقوم بعد ذلك الدولة ، بنك-ما عدا الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  لمنتمين للقطاع الخاصا

الذي منح المزيد من الصلاحيات للترقية العقارية الخاصة بالجزائر،  03-93بإصدار القانون رقم 

قبل وكان تطور حجم القروض العقارية وعدد المشاريع الممولة في إطار الترقية العقاري من 

 بنك كما يلي:-الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

من قبل  تطور اجمالي القروض العقارية الممنوحة في إطار الترقية العقارية(: 35جدول رقم )

 بنك-الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

 المشاريععدد  )بالآلاف(  المبالغ السنوات

2010 161 647 596 1 161 

2011 130 484 233 759 

2012 92 978 873 528 

2013 104 717 383 534 

 ، مديرية الترقية العقارية.بنك-الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط المصدر:
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يتبين من خلال الجدول أعلاه تطور مبالغ القروض العقارية المقدمة في إطار الترقية العقارية من 

  161647,596قيمة  2010والتي بلغت سنة بنك -قبل الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

مليون  130484,233إلى  2011مشروع سكني، لتنخفض في سنة  1161مليون دج ما يعادل  

 92978,873قيمة  2012، وتستمر في الانخفاض لتبلغ سنة مشروع سكني 759دج ما يعادل 

  104717,383إلى  2013مشروع سكني، ومن ثم يرتفع في سنة  528مليون دج ما يعادل 

 مشروع سكني. 534مليون دج ما يعادل 

نما  في سنة  أنشأكما يجب الإشارة أن هذ البنك لم يقتصر على تمويل الترقية العقارية فحسب وا 

شركة فرعية سميت بشركة الترقية العقارية للمدخرين، تقوم بإنجاز المشاريع السكنية لصالح  1989

المتعلق بالنشاط العقاري تم السماح للبنوك بالقيام  03-93فقط، وبعد صدور القانون رقم  مدخريها

، وبالتالي أصبح بإمكانية هذه الشركة الفرعية القيام بالترقية العقارية لباقي بالترقية العقارية

إلى  نشركة الترقية العقارية للمدخرياسم  يريتغتم  1995وأيضا في سنة  الأشخاص غير المدخرين

، فالسبب الذي دفع بالصندوق الوطني للتوفير عقاري-والاحتياطدوق الوطني للتوفير تسمية الصن

لمختلف  منحهبعملية الترقية العقارية هو انعدام الضمانات الكافية عند  للقيام بنفسهوالاحتياط 

في انجاز ساهمة بالم الأمر الذي سمح له ،خلال تلك الفترة التمويلات في إطار الترقية العقارية

 مع التقليل في نسبة المخاطرة، بما  أنه هو الذي يقوم بالتمويل والإنجاز في نفس الوقت.سكنات 

، بقي الصندوق الوطني للتوفير 1997ورغم تدخل البنوك الأخرى في تمويل السكن بعد سنة 

بنك يحوز على أكبر حصة في السوق، وخاصة بعد إنشاء صندوق الضمان والكفالة -والاحتياط

على  تباع بناءالمتبادلة في الترقية العقارية التي تضمن المرقين العقاريين الذين ينجزون سكنات 

 ميم. التصا
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 : دراسة حالة القرض الشعبي الجزائري الثالثالمبحث 

المساهمة في الاقتصاد  1966يعتبر القرض الشعبي الجزائري من بين البنوك التي حاولت منذ 

 ،حتى نهاية التسعينيات قطاع السكنتمويل الوطني بصفة عامة، إلا أنه لم يكن له أي دور في 

لة آنذاك كمنع البنوك لتمويل قطاع السكن باستثناء الحواجز التي وضعتها الدو ذلك بسبب 

التي تحيط بالقروض  ةإضافة إلى المخاطر الكبير  بنك ،-الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

، كما وكلت لهذا البنك في للقيام بعملية التمويل اللازمة العقارية، إذ تم إنشاء مؤسسات تعطي الثقة

السنوات الأخيرة مهمة تمويل عدة مشاريع سكنية باسم باقي البنوك العمومية، كسكنات البيع 

 بالإيجار والسكن الترقوي العمومي. 

  القرض الشعبي الجزائري تقديمالمطلب الأول: 

كذا تاريخية عنه و اعطاء نبذة ريفه و لإعطاء نظرة عامة حول القرض الشعبي الجزائري لابد من تع

 تلف القروض العقارية التي يمنحها.عرض مخ

 أولا: تعريف القرض الشعبي الجزائري

قد ورث البنك مجموع مليون دج، و  15برأسمال قدره  1967ماي  14تأسس بالمرسوم الصادر في 

الصندوق كذلك ة التي كانت موجودة في الجزائر ووهران وقسنطينة وعنابة، و فعاليات البنوك الشعبي

يقوم كان  1بنوك أجنبية بعد تأميمها. 3قد ادمجت به فيما بعد لمركزي الجزائري للقرض الشعبي، و ا

 1971يقوم بمنح القروض القصيرة، وابتداء من الودائع باعتباره بنكا تجاريا. و هذا البنك بتجميع 

   2.أصبح يقوم بمنح القروض متوسطة الأجل أيضا

                                                           
 .60شاكر القزويني، مرجع سابق، ص  1
 .189طاهر لطرش، مرجع سابق، ص  2
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 ض الشعبي الجزائريثانيا: نبذة تاريخية للقر 

تعزيز التنمية في قطاع البناء والأشغال  يعتبر القرض الشعبي الجزائري بنك شامل، هدفه الرئيسي

، وسائل الاعلام  السياحةالفندقة و التوزيع، العمومية، قطاع الصحة والأدوية، قطاع التجارة و 

 1الحرف.و  سسات الصغيرة والمتوسطةالمؤ 

لتكوين بنك  ،حساب 89000عامل و 550بما فيها  ،الةكو  39على بالتنازل  1985سنة في  قام

بالسكن والأشغال يزه على تمويل المشاريع الخاصة كبتر  1986بعد سنة قام كما   التنمية المحلية

عرف المجال التجاري للبنك تطورا ملحوظا من خلال صدور القانون الخاص بالبنوك و العمومية، 

 2.المؤسسات الصغيرة والمتوسطة مما رفع حجم تمويل قطاع 88/16

ؤسسة عمومية اقتصادية أصبح القرض الشعبي الجزائري م 1988بعد  صدور قانون أيضا و 

إلا أن كلتا المحاولتين  2007مرة أخرى في و  2002أهل هذا البنك للخصخصة في تبالأسهم. و 

المرة الثانية الأزمة المالية  فين السبب في  سعر البيع المنخفض و كانت فاشلة ففي المرة الأولى كا

 3 لخصخصة.نتيجة لالتي كانت ستأثر سلبا والمصرفية الدولية و 

 ثالثا: أنواع القروض العقارية المقدمة من طرف القرض الشعبي الجزائري

 4يمكن تقسيم القروض العقارية المقدمة من طرف القرض الشعبي الجزائري كما يلي:

 القروض الموجهة لتمويل عملية شراء سكن جديد أو في طور الإنجاز: .أ

                                                           
1
 KPMG, Guide des banques et des établissements financiers en Algérie, Edition 

2015, P14 
، تحليل الضمانات في تقييم جدوى تقديم القروض في البنك  حالة القرض الشعبي الجزائريآسيا قاسيمي،   2

العلوم علوم التسيير و ماجيستر، تخصص مالية المؤسسة، كلية العلوم الاقتصادية و ال مقدمة لنيل درجة رسالة
 .142ص ،2008/2009بومرداس  -بوقرةالتجارية، جامعة محمد 

3
 KPMG, Guide des banques et des établissements financiers en Algérie, op.cit, P14. 

4
 Crédit Populaire d’Algérie, Modalités et Procédure d’octroi des crédits 

immobiliers, 2014, p p2-6. 
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من   %90توجه هذه القروض لشراء سكن جديد أو في طور الإنجاز، بحيث يمول البنك نسبة 

قيمة العقار، فإذا كان سكن جديد منجز يستعمل القرض مرة واحدة أي يحول إلى المستفيد في 

الإنجاز "سكن بيع فوق مخطط" يكون تحويل القرض إلى شكل قسط واحد، أما إذا كان في طور 

يسدد القسط الأول من القرض من طرف الزبون ابتداء من مستفيد أو الزبون في عدة أقساط و ال

 الشهر السابع من تاريخ تحويل القرض.

 القروض الموجهة لتمويل أعمال البناء أو لتوسيع مسكن: ب.

من   %90أو لتوسيع مسكن، بحيث يمول البنك نسبة توجه هذه القروض لتمويل أعمال البناء 

 من تكلفة التوسيع.  %100تكلفة البناء و

رف الإدارات أو من طالقروض الموجهة لتمويل عملية شراء سكن من خواص إلى خواص أو  ج.

 المؤسسات لموظفيها في إطار التنازل: 

رف الإدارات أو من طلتمويل عملية شراء سكن من خواص إلى خواص أو توجه هذه القروض 

 من قيمة العقار.  %90يمول البنك نسبة و  المؤسسات لموظفيها في إطار التنازل

 القروض الموجهة لتمويل أعمال تهيئة مسكن:  د.

لقرض كون تحويل القرض بدفعة واحدة إذا كانت قيمة اجه هذه القروض لتهيئة مسكن، حيث يتو 

 قرض ابتداء من تاريخ نهاية فترة التأجيل.يمكن تسديد اليساوي أو أقل من مليون دج و 

 القروض العقارية الميسرة:  ه.

 يوجه هذا القرض بمعدل فائدة مخفض بهدف:

شراء مسكن ترقوي تعاوني منجز أو بيع فوق مخطط ويجب أن يكون بيع من طرف مرقي  .1

 عقاري؛
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السكن  بناء مسكن ريفي مع استفادة الزبون من اعانة مقدمة من طرف الدولة في إطار .2

 الريفي.

 10الصادر في  87 -10من الأمر التنفيذي  3و  2ويحدد معدل الفائدة المطبق حسب المواد 

 1السالف الذكر. 2010مارس 

   القروض العقارية المقدمة اجماليالمطلب الثاني: تطور 

عرف القرض الشعبي الجزائري بدوره تطور هام في حجم القروض العقارية المقدمة للخواص من 

 .اطلاق صيغة القروض العقارية الميسرةتوقيف القروض الاستهلاكية و خاصة بعد ، و قبله

 المقدمة للخواص  العادية أولا: تطور اجمالي القروض العقارية

القروض  وكانت مبالغ ،1999بدأ القرض الشعبي الجزائري بمنح القروض العقارية ابتداء من سنة 

 كما يلي: 2013-1999خلال الفترة مع عدد السكنات الممولة العقارية المقدمة للخواص 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 Crédit Populaire d’Algérie, modalités d’application de la bonification du taux 

d’intérêt sur les crédits immobiliers octroyés par la banque dans le cadre du 

financement de l’acquisition de logement collectifs et la construction d’un 

logement rural, 2010, p03. 
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 المقدمة من طرف القرض الشعبي الجزائري (: تطور حجم القروض العقارية36الجدول رقم )

 2013-1999مقارنة بحجم السكنات خلال الفترة 

 عدد السكنات )بالمليون(  المبالغ السنوات

1999 154,100 212 
2000 553 922 
2001 830 2 180 
2002 1 118 2 400 
2003 1 116 1 420 
2004 1 400,400 1 498 
2005 2 194 2 245 
2006 1 793,600 2 522 
2007 2 800,400 3 506 
2008 3 100,800 3 281 
2009 4 740 4 214 
2010 5 185 4 297 
2011 4 190 3 299 
2012 6 020,800 3 442 
2013 5 800 3 177 

Source : crédit populaire d’Algérie, direction du crédit spécifique et 

particulier. 
 الممولة للخواص السكناتعدد القروض العقارية و تطور حجم  السابق يتبين من خلال الجدول

ما هذا سكنية، وحدة  212بـ  1999حيث قدرت في سنة  ،التي كانت في بداية الفترة ضعيفة جداو 

 يتضاعف بعشر مرات، لخلال نفس السنةلقطاع السكن لبنك لتمويل هذا االضعيف  تدخلاليبين 

 1420إلى  2004و 2003وينخفض في سنتي  ،وحدة سكنية 2400إلى ليصل  2002 سنة في
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-1999وحدة سكنية على التوالي، بسبب توزيع سكنات المخطط الخماسي ) 1498وحدة سكنية و

وحدة  2245عدد السكنات الممولة من طرف هذا البنك إلى ارتفعت  2005في سنة و  ،(2003

 %6.4، حيث انخفضت عدد الوحدات السكنية بنسبة 2008سكنية تستمر في الارتفاع حتى سنة 

وحدة سكنية  4297رت بـ دالذي قو  اأعلى مستوياته 2010سنة  في بلغ، لت2007مقارنة بسنة 

  ية الميسرة.بداية منح القروض العقار  مع افيه تزامنتالتي و 

من طرف القرض الشعبي  (: تطور حجم القروض العقارية المقدمة للخواص15الشكل رقم )

 2013-1999خلال الفترة  الجزائري

 
 (36بالاعتماد على الجدول رقم ) الطالبةالمصدر: من إعداد 

الممنوحة للخواص خلال الفترة  القروض العقارية مبالغ يتبين من خلال الشكل أعلاه تطور

 154بـ  1999حيث قدرت في سنة  زيادة مستمرة عبر السنواتتقريبا  تعرفوالتي  1999-2013

، أي ارتفاع مليون دج 1118وتصل إلى  2002في سنة  تقريبا بعشر مراتضاعف تتلمليون دج 

ع لتصل في سنة ، وتستمر في الارتفاهائل في حجم المبالغ الممولة خلال ثلاث سنوات فقط
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أين تم مليون دج  1793,600إلى  2006مليون دج، وتنخفض في سنة  2194إلى  2005

مليون دج هذا ما   2800,400إلى 2007 ترتفع في سنةومن ثم  %18نسبته تسجيل انخفاض 

وتوجه الكثير من الأفراد  تقديم القروض الاستهلاكية خلال نفس السنة عمليةالبنك  توقيفيصادف 

، هذا مليون دج 5185فنلاحظ أنه تم تقديم ما قيمته  2010نحو القروض العقارية، أما في سنة 

نك صيغة القروض العقارية الميسرة خلال نفس السنة، وتصل إلى أعلى الارتفاع ناتج لإطلاق الب

 مليون دج. 6020,8أين وصلت إلى  2012مستوياتها في سنة 

 جم القروض العقارية مقارنة بعدد السكناتح :ثانيا

حتى نتمكن من دراسة أثر القروض العقارية على أزمة السكن لابد من عرض العلاقة التي تربط 

 بين القروض العقارية بعدد السكنات وهذا ما يوضحه الشكل الموالي: 

مقارنة  الممنوحة من طرف القرض الشعبي الجزائري القروض العقارية مبالغ حجم(: 16الشكل )

 بعدد السكنات

 الوحدة: بالآلاف 

 

 (.36بالاعتماد على الجدول رقم ) الطالبةمن إعداد المصدر: 
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نلاحظ من خلال الشكل أعلاه العلاقة الطردية التي تربط حجم مبالغ القروض العقارية بعدد 

وحدة  ألف 2400وحدة سكنية إلى ألف   212تزايد مستمر من  تي عرفوالت الممولة  السكنات

ألف وحدة سكنية نتيجة لطرح  4297، ومن ثم ليرتفع إلى ألف وحدة  سكنية 1420إلى  لينخفض

والذي أعطى دفعة قوية لزيادة الوحدات السكنية، كما يبين  القروض العقارية الميسرة في السوق

الانخفاضات الاستثنائية العقارية على قطاع السكن، فرغم  المنحى أيضا الأثر الإيجابي للقروض

هذا يثبت مساهمة بنك، إلا أن -صغر حجم التمويل مقارنة بالصندوق الوطني للتوفير والاحتياطو 

 .في الحد من أزمة السكن بالجزائر القرض الشعبي الجزائري

 ثالثا: تطور إجمالي القروض العقارية الميسرة 

، نتيجة 2010لجزائري هو أيضا في منح القروض العقارية الميسرة في سنة بدأ القرض الشعبي ا

تطور حجم القروض العقارية الميسرة  كانلصدور القرار الخاص بهذه الصيغة، وللتوضيح أكثر 

 كالآتي: 2013-2010المقدمة من طرف القرض الشعبي الجزائري خلال الفترة 

الممنوحة من طرف القرض الشعبي القروض العقارية الميسرة  (: تطور حجم37الجدول رقم )

 2013-2010خلال الفترة الجزائري 

 عدد السكنات المبالغ )بالمليون( السنوات

2010 2 774 3 174 
2011 2 845,7 2 578 
2012  3 695,8 2 360 
2013 4 282,4 2 109 

Source : Crédit Populaire d’Algérie, Direction du Crédit Spécifique et 

Particulier. 
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يتبين من خلال الجدول أعلاه تطور حجم القروض العقارية الميسرة وعدد السكنات الممولة من قبل 

والتي مثلت نسبة كبيرة من إجمالي القروض  2013-2010القرض الشعبي الجزائري خلال الفترة 

من إجمالي القروض   %53نسبته  مليون دج ما 2774قيمة  2010العقارية حيث بلغت في سنة 

وحدة سكنية ممولة، لترتفع في سنة  3174العقارية المقدمة للخواص خلال نفس السنة، ما يعادل 

من إجمالي القروض العقارية المقدمة  %67مليون دج لتسجل نسبة  2845,7إلى  2011

مليون دج  3695,800قيمة  2012وحدة سكنية، كما سجلت في سنة  2578للخواص، ما يعادل 

في سنة  %73من إجمالي القرض العقارية المقدمة للخواص، لترتفع هذه النسبة إلى  %61أي 

وحدة سكنية على التوالي، هذا ما يبين توجه الأفراد إلى هذا النوع  2109و 2360ما يعادل  2013

مقارنة   %3و  %1من القروض بسبب معدل الفائدة المخفض المطبق عليها والذي يتراوح ما بين 

بمعدل الفائدة المطبق في السوق، إضافة إلى حجم الإعانة المقدمة من طرف الدولة والتي تتماشى 

 مع هذا النوع من القروض.

القروض العقارية الممنوحة في إطار الترقية إجمالي المطلب الثالث: تطور 

 العقارية

قبل التطرق إلى دراسة تطور إجمالي القروض العقارية الممنوحة في إطار الترقية العقارية لابد من 

لا يتم تحويل مبلغ القرض العقاري عرض شروط التمويل التي يفرضها هذا البنك، فمنها نجد أنه 

قدر مدة تكما من نسبة المشروع،  %30الموجه للترقية العقارية إلى بعد انجاز المرقي العقاري 

أن هذا البنك لا يمول المرقين و استهلاك القرض سنة كاملة مع امكانية تسديده خلال ثلاثة سنوات، 

نما يمول زبائنهم عوض عنهم، هذا  العقاريين عند انجازهم لسكنات تباع بناء على التصاميم وا 

ائق )أنظر ويشترط البنك عند منحه لهذه القروض مجموعة من الوث بهدف التخفيف من المخاطر،
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وكان تطور اجمالي القروض العقارية الممنوحة في إطار الترقية العقارية خلال  (،04الملحق رقم 

 ملخص في الجدول الموالي: 2013-1999الفترة 

من طرف  (: تطور اجمالي القروض العقارية الممنوحة في إطار الترقية العقارية38جدول رقم )

 القرض الشعبي الجزائري

 المشاريععدد  (بالمليون) المبالغ السنوات

1999 1 136,372 1 801 

2000 1 562 1 326 

2001 1 882,287 1 072 

2002 2 120,683 1 263 

2003 1 181,546 1 242 

2004 563,765 792 

2005 1 189,191 1 035 

2006 2 469,371 422 

2007 1 776,390 519 

2008 1 602,705 798 

2009 5 397,900 2 986 

2010 2 855,653 849 

2011 1 500,641 784 

2012 1 584,344 387 

2013 8 594,170 1 536 

Source : Crédit Populaire d’Algérie, Direction du Crédit au BTPH. 
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نلاحظ من خلال الجدول السابق تطور إجمالي القروض العقارية المقدمة في إطار الترقية العقارية 

، حيث 2013حتى سنة  والتي شهدت تطور ثابت خلال السنوات 2013-1999خلال الفترة 

مشروع سكني، لترتفع في سنة  1801ما يعادل مليون دج  1136,372بـ  1999قدرت في سنة 

مليون  563,765، ومن ثم تنخفض حتى %86مليون دج بزيادة نسبتها  2120,683إلى  2002

مليون دج،  2469,371إلى  2006ع في سنة ، وترتف%73بانخفاض نسبته  2005دج في سنة 

 2013مشروع سكني، ويبلغ سنة  2986مليون دج ما يعادل  5397,900قيمة  2009وتبلغ سنة 

 مليون دج. 8594,170حيث قدر مبلغ القروض أعلى مستوياته 

بشراكة مع الصندوق الوطني  2003في سنة كما يجب الإشارة أن القرض الشعبي الجزائري قام 

متخصصة في التسيير والترقية والانجاز العقاري، البنك عن طريق إنشاء شركة -للتوفير والاحتياط

كانت للصندوق الوطني للتوفير  أسهمهاشركة مساهمة نصف ـ "جيبيم"، الترقية العقارية سميت ب

ذه الشراكة باءت بالفشل،  ، غير أن هالجزائريالآخر للقرض الشعبي  النصفبنك و -والاحتياط

بالتخلي عن حصصه لصالح الصندوق الوطني  2008حيث قام القرض الشعبي الجزائري في سنة 

 بنك، ليصبح هذا الأخير المالك الوحيد لهذه الشركة.-للتوفير والاحتياط

 يقوم القرض الشعبي الجزائري بتمويل مشاريع القطاع العام كمشاريع الوكالة الوطنية لتحسين 

السكن وتطويره ومشاريع المؤسسة الوطنية للترقية العقارية ومشاريع القطاع الخاص، كما أن إنشاء 

على منح الضمانات اللازمة لمزاولة  صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية ساعد

الترقية  الذي ينظم 04-11نشاط تمويل الترقية العقارية، إضافة إلى ذلك فرض القانون رقم 

العقارية، شرط انضمام كل مرقي في الجدول الوطني للمرقين العقاريين، كل هذه الإجراءات دفعت 

 بالقرض الشعبي الجزائري بالتوسع أكثر في هذا المجال عبر السنوات.
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 خلاصة الفصل الرابع:

كان للصندوق و ، عبر السنوات ملحوظ االانجازات السكنية لمختلف الأصناف تطور عرفت 

 ،تمويله للسكن العمومي الإيجاري في المقام الأول، عن طريق وطني للسكن دور في هذه الزيادةال

لتأتي بعدها باقي   ،من قيمته  %100التي يمول فيها السكن بنسبة المعوزة و  كونه يوجه للفئات

عض أن هناك تأخر في توزيع ب غير ،كالسكن الريفي والسكن الترقوي المدعم  الأصناف السكنية

المقدمة للخواص من قبل  القروض العقاريةاجمالي حجم تطور عرف كما ، السكنات المبرمجة

  استجابا لمتطلبات القطاع. ارتفاع مستمر البنوك في الجزائر

السكن، قطاع بنك في –مساهمة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط إضافة إلى ذلك رأينا

، وهذا ما هي الأكبر القطاعفي هذا  أنه لا تزال مساهمته  إلا ،فرغم ظهور بنوك أخرى منافسة

التي عرفت زيادة عدد السكنات الممولة و القروض العقارية المقدمة و  اجمالير لاحظناه في تطو 

 اطلاق صيغة القروض العقارية الميسرة.خاصة بعد  ،مستمرة عبر السنوات

أقل من لو بنسبة تمويل السكن و  ا يساهم فيأما بالنسبة للقرض الشعبي الجزائري، فهو أيض

حيث حاول إقامة شراكة مع هذا الأخير في شكل شركة  ،بنك-الاحتياطالصندوق الوطني للتوفير و 

غير أنها باءت  ،شركة التسيير والترقية والانجاز العقاريب متخصصة في الترقية العقارية سميت

وهذا ما لاحظناه من خلال تمويل قطاع يعرف أزمة منذ الاستقلال،  له دور فيف ورغم ذلك بالفشل،

 .ممولة في السنوات الأخيرةعدد السكنات الحجم القروض العقارية و ارتفاع 

 



 
 

 
 
 

 الخاتمة
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 الخاتمة:

 من خلال دراستنا لموضوع مساهمة القروض العقارية في الحد من أزمة السكن في الجزائر،

اتضح لنا أن الجزائر ومنذ الاستقلال تعاني من أزمة حادة  في قطاع السكن كان لها أثر سلبي 

على الجانب الاقتصادي والاجتماعي،  وعدم إعطاء هذا القطاع العناية اللازمة أدى إلى تراكم 

ت تعتمد كانت السياسة المتبعة منذ الاستقلال حتى بداية التسعينيافقد العجز السكني عبر السنوات 

في مجملها على الدور الاساسي للدولة في تمويل القطاع، هذا ما أدى إلى تفاقم الأزمة، حيث أن 

باقي البنوك كانت لا تمول قطاع السكن بسبب التخصص البنكي الذي كانت تفرضه الدولة، ورغم 

تنجم عند  فتح المجال لباقي البنوك لتقديم هذا التمويل، بقيت مترددة بسبب المخاطر التي قد

تقديمها لهذه القروض إضافة إلى الأموال الضخمة المجمدة التي يتطلبها القطاع، ولتقديم 

 والتي الرهني التمويل عادةإ شركةالضمانات الكافية والسيولة اللازمة قامت الدولة بإنشاء هيئات ك

 صندوقى ، إضافة إلالعقاري القرض ضمان شركةو  ،التوريق عملية في المتخصصة الهيئة تعد

 في والثقة مانالأ من نوع توفير هدفها والتي كان العقارية الترقية في المتبادلة والكفالة الضمان

 .السوق

ضافة إلى الهيئات التي تم إنشائها قامت الدولة خلال العشرية الأخيرة بإصدار قوانين كان  وا 

كالقانون القاضي بمنع البنوك لها دور في زيادة حجم القروض العقارية المقدمة من قبل البنوك، 

بتقديم القروض الاستهلاكية ما عدا القروض العقارية والقانون المتعلق بمنح قروض عقارية 

والتي صنفت حسب مداخيل الأفراد، كل هذا أدى إلى زيادة   %3و  %1بمعدلات فائدة مخفضة بـ 

ذا إعطاء هذه القروض دور حجم القروض العقارية المقدمة من طرف البنوك العمومية والخاصة وك

 رئيسي في تمويل قطاع السكن.
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 نتائج اختبار الفرضيات:

تعود الاسباب الرئيسية للأزمة السكنية في الجزائر إلى النمو الديمغرافي الهائل الفرضية الأولى: 

التي عرفته بعد الاستقلال مباشرة، إضافة إلى النزوح الريفي الذي بدأ بعد سبعينيات القرن 

الماضي، ولكن كان لإهمال القطاع السكني والاهتمام بالقطاع الصناعي والزراعي في السنوات 

الاستقلال الأثر الكبير على تفاقم الأزمة، فالسياسة السكنية المتبعة آنذاك كانت تعتمد الأولى بعد 

على الدور الرئيسي للدولة في تمويل القطاع وكان الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط الهيئة 

علاقة الالوحيدة التي تقدم قروض عقارية. ومن خلال استعمالنا لمعدل شغل السكن والذي يمثل 

موجودة بين عدد السكان وعدد المساكن المشغولة، لاحظنا تطوره عبر السنوات والذي وصل سنة ال

 2008سنة  6,5فرغم السياسات المتبعة إلا أنه انخفض إلى  7,7إلى أعلى مستوياته بـ  1987

من وهذا ما يثبت أن السياسات المتبعة لم تكن كافية للحد  6المعدل المقبول دوليا يقدر بـ  غير أن

 الأزمة.

تعتبر القروض العقارية قروض طويلة الأجل تمول القطاع العقاري بصفة عامة  :الثانيةالفرضية 

والقطاع السكني بصفة خاصة، وله دور كبير في دفع عجلة التقدم والرقي من الناحية السياسية 

ة في السياسة ن الدولة وخلال السنوات الأخيرة أعطت لها مكانأوالاقتصادية والاجتماعية، حيث 

عادة التمويل إالسكنية من خلال فتح المجال لباقي البنوك لتقديمها، وانشاء هيئات تحيط بها كشركة 

 .العقارية الترقية في المتبادلة والكفالة الضمان صندوقالرهني وشركة ضمان القرض العقاري  و 

هناك دول استطاعت مواجهة أزمة السكن وهذا ما لاحظناه من خلال دراستنا  رضية الثالثة:الف

للتجربة التركية في مواجهتها لأزمة السكن، والتي قامت بإحداث تغييرات جذرية في نظامها 

الاقتصادي والمالي، كما كان لإنشاء الإدارة العامة للإسكان الدور الفعال على التقليل من أزمة 

ا أن هناك دول رغم السياسات المتبعة ومختلف التمويلات المقدمة لقطاع السكن السكن، كما لاحظن
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لم تقلل من حدتها إلا القليل وهذا ما رأيناه من خلال عرضنا للتجربة المصرية وتجربة المملكة 

 العربية السعودية.

سيولة للقرض العقاري دور فعال في الحد من أزمة السكن لما قد يجلبه من  الفرضية الرابعة:

لتمويل قطاع يتطلب أموال ضخمة، فمن جهة يسمح للخواص بالحيازة على سكن ويسمح للمرقين 

إدخاله في سياستها العقارين بالحصول على السيولة اللازمة لإنجاز السكنات، إذ قامت الدولة ب

  %1السكينة  وذلك بإصدار القانون القاضي بتخفيض معدلات الفائدة على القروض العقارية إلى 

عطاء للقرض العقاري إللأفراد الذين يتمتعون بمداخيل شهرية ضعيفة، وذلك من أجل   %3و

 الصلاحيات اللازمة للتقليل من أزمة السكن.

 نتائج البحث:

 في نلخصها النتائج من جملة إلى التوصل من تمكنا  لموضوعل  التطبيقيةو   النظرية الدراسة خلال من

 :التالية النقاط

  همال الكبير للقطاع والتركيز على القطاع الأزمة السكنية التي تعرفها الجزائر الإكان سبب

 الزراعي والصناعي، الأمر الذي أدى إلى تراكم العجز في الوحدات السكنية المطلوبة؛

  عطاء الدولة الدور إقامت السلطات في بادئ الأمر باتباع سياسة سكنية قائمة على

حتياط الهيئة الوحيدة الرئيسي في تمويل قطاع السكن وكان الصندوق الوطني للتوفير والإ

 التي تقدم قروض عقارية؛

   بسبب انخفاض أسعار البترول والأزمة التي مرت بها الجزائر في نهاية الثمانينات أعطت

جع هذه البنوك على تنويع منتجاتها للبنوك في العشرية الموالية الاستقلالية المالية، مما ش

 بما فيها القرض العقاري؛
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  أنشأ الصندوق الوطني للسكن بهدف تسيير الإعانات المباشرة والموجهة لتمويل مختلف

يجاري والسكن الترقوي المدعم وصيغة البيع الأصناف السكنية كالسكن العمومي الإ

 بالإيجار؛

  بهدف تشجيع البنوك على تقديم القروض العقارية قامت الدولة بإنشاء شركة إعادة التمويل

الرهني والتي تقوم بعملية توريق القروض العقارية إلى سندات قابلة للتداول في السوق 

المالي العقاري الثانوي وانشاء شركة ضمان القرض العقاري بهدف اعطاء الضمانات 

 الترقية في المتبادلة والكفالة الضمان صندوقرض العقاري الممنوح، و الكافية لاسترجاع الق

 قروض الموجهة للمرقين العقاريين؛للبهدف استرجاع البنوك  العقارية

  أدى قرار توقيف البنوك عن تقديم القروض الاستهلاكية ما عدا القروض العقارية إلى

 القروض العقارية المقدمة للخواص؛ه الأفراد نحو هذه الأخيرة مما أدى إلى زيادة حجم يتوج

  كانت هناك زيادة ملحوظة في تطور حجم القروض العقارية المقدمة من قبل الصندوق

والقرض الشعبي الجزائري خلال العشرية الأخير وخاصة خلال ط الوطني للتوفير و الاحتيا

 أين تم اطلاق صيغة القروض العقارية الميسرة في السوق؛ 2013-2010الفترة 

 بنك بممارسة -ضافة إلى القيام بعملية التمويل، بدأ الصندوق الوطني للتوفير والاحتياطإ

الترقية العقارية، عن طريق إنجاز وحدات سكنية، وذلك للتقليل من المخاطر التي قد تنجم 

 عن عملية التمويل، باعتبار أن البنك يقوم بعملية التمويل والانجاز في نفس الوقت؛

 في بي الجزائري إقامة شراكة مع الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط القرض الشع حاول

شكل شركة متخصصة في الترقية العقارية سميت بشركة التسيير والترقية والانجاز 

، غير أنها باءت بالفشل، حيث قام القرض الشعبي الجزائري بإسناد كامل حصصه العقاري

 للصندوق؛
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 كمشاريع الوكالة الوطنية  ،مشاريع القطاع العام يقوم القرض الشعبي الجزائري بتمويل

 باسم البنوك العمومية؛ لتحسين السكن وتطويره ومشاريع المؤسسة الوطنية للترقية العقارية

  هناك علاقة طردية بين حجم القروض العقارية المقدمة والسكنات المنجزة، خاصة بعد

الدور الفعال لهذه القروض في التقليل اطلاق صيغة القروض العقارية الميسرة هذا ما يثبت 

 من أزمة السكن.

 الاقتراحات:

 :التالية الاقتراحات تقديم يمكننا السابقة النتائج ضوء على

  تشجيع القطاع الخاص على انجاز السكنات مما سيخلق منافسة أكبر لتقديم منتجات

 سكنية أكثر وذات نوعية؛

 ري من التكاليف التي يتحملها الزبون عند الغاء تكاليف أقساط شركة ضمان القرض العقا

لقرض عقاري ذلك أن لا يجديه نفعا وخاصة أن أغلبية القروض العقارية التي  هحصول

 تمنح يشترط فيها رهن العقار بالدرجة الأولى لصالح البنك؛

  تنشيط السوق المالي العقاري الثانوي باعتباره أداة أساسية في استرجاع البنوك للسيولة

 نها من تقديم قروض عقارية بشكل أكثر؛لة للقطاع العقاري، الأمر الذي سيمك  الممو 

  اتخاذ نموذج التجربة التركية في حلها لأزمة السكن والتي قامت من خلالها بإنشاء الادارة

هيئة عمومية تقوم بشراء وبيع  وانجاز السكنات لكافة فئات المجتمع  وهي  العامة للإسكان 

لفئات الغنية بسعر السوق والربح الذي تحققه تنجز به سكنات للفئات فتقوم ببيع عقار ل

 الفقيرة و بنوعية جيدة؛



   

223 
 

 مر الذي يؤدي اطلاق صيغ تمويل غير ربوية تتناسب مع معتقدات المواطن الجزائري، الأ

 إلى زيادة الوحدات السكنية وكذا التقليل من أزمة السكن؛

  بنشاطات أخرى غير تقديم القروض العقارية السماح للبنوك المانحة للقروض العقارية

 كالمساهمة في انشاء جمعيات اسكان؛

  تشجيع البنوك الأخرى على القيام بالترقية العقارية، هذا ما يمكنها من التحكم أكثر في

 المخاطر الناجمة عن عملية التمويل.

 آفاق البحث:

 بعض اقتراح يمكن لهذا أخرى، جوانب في النقاش محل يبقى أنه غير اتساعهو   الموضوع أهمية رغم

 :كالتالي مستقبلية لبحوث مشاريع تكون أن يمكن التي المواضيع

 دور القروض العقارية الميسرة في الحد من أزمة السكن بالجزائر؛ 

 دور القطاع الخاص في انجاز السكنات؛ 

 اثر انضمام الجزائر للمنظمة العالمية للتجارة على قطاع السكن؛ 

  دراسة مقارنة مع بعض البلدان؛ -التمويل السكني في الجزائرسياسات 

 مشكل تمويل أم مشكل توزيع. -أزمة السكن بالجزائر 
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 .2011ديسمبر

 .2011زاين، يألفا د ، الجزائر،دليل المستهلك الجزائري، وزارة التجارة -107
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