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  :لخصــــالم

من خلال دراسة نظام تمویل السكن  موضوع تمویل السكن في الجزائر، نتناول في هذه الدراسة   

ومحاولة معرفة طریقة سیره ؛بالوقوف على جمیع الاطراف المشاركة فیه من البنوك التجاریة 

والمؤسسات المالیة المانحة للقروض العقاریة ،ودور الدولة في انجاحه ،وذلك للاجابة على اشكالیة 

  .حل ازمة السكن في الجزائر مدى مساهمة نظام تمویل السكن فيالدراسة المتمثلة في 

تشخیص وتقییم نظام تمویل السكن في الجزائر وتبیان النقائص  محاولة تهدف دراستنا الى    

فیه،مع اقتراح الحلول الممكنة لتطویره بالاعتماد على تجارب دولیة ناجحة و استخلاص الدروس 

في دراستنا بالتطرق اولا الى مفاهیم عامة منها ودراسة امكانیة تطبیقها على الجزائر،حیث  قمنا 

حول تمویل السكن بتبیان اهمیة السكن للانسان وكذا الحاجة الى توفیر التمویل لقطاع السكن ، ثم 

تطرقنا الى قطاع السكن في الجزائر بعرض تطوراته من الاستقلال الى یومنا هذا وتبیان وضعیة 

ن عجز كبیر في العرض ویقابله الطلب المرتفع التي تعاني م؛الحظیرة السكنیة في الجزائر 

،ثم قدمنا عرضا للتجارب الدولیة الناجحة في تمویل السكن ممثلة في دول والمستمر على السكن

مالیزیا وكندا،وفي الاخیر قمنا بتقییم نظام تمویل السكن في الجزائر مع تقدیم اقتراحات  سنغافورة

  .ذكرهاوحلول استنادا الى تجارب الدول السابق 

توصلنا في دراستنا الى عدة نتائج اهمها ان الدولة الجزائریة بذلت جهودا كبیرة لحل مشكل     

 السكن وخصصت مبالغ مالیة معتبرة للقضاء علیه خاصة في المخططین الخماسیین الاخیرین 

،حیث قلصت من الفجوة بین العرض والطلب كما تم طرح )2019-2015(و) 2010-2014(

متعددة للاستجابة لمتطلبات المواطنین،كما قامت الدولة بعدة اصلاحات على نظام  صیغ سكنیة

شراك البنوك في تمویل لاتمویل السكن بانشاء عدة مؤسسات مالیة متخصصة في تمویل السكن 

السكن،الا انه رغم الاجراءات المتخذة فان البنوك التجاریة مازالت تعزف عن منح القروض العقاریة 

وجه نحو قطاعات اكثر ربحیة،وهو ما یتطلب ضرورة تفعیل نظام تمویل السكن بجعله ضل التفوت

ضرورة وتخفیف الاجراءات الاداریة في عملیة منح القروض ودراسة الملفات،مع ،اكثر مرونة 

ولویة لقطاع السكن الاالاستفادة من تجارب الدول التي ذكرناها في هذا المجال ،والتي اعطت 

ما  و؛وهعملت بفعالیة وكفاءة عالیة التي و ،بوضع مؤسسات مالیة متخصصة في تمویل السكن 

  .انعكس ایجابا على قطاع السكن وتمكنت من توفیر السكن لمواطنیها بنسبة كبیرة
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  دمةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــمق

ان للسكن اهمیة كبیرة في حیاة الفرد فهو یوفر له الامان والطمانینة، كما انه من الحاجیات     

الاساسیة الواجب توفرها وغیابه یؤدي الى عدم استقرار الفرد وشعوره بالحرمان والتاثیر علیه من 

واقتصادیة،كما ان تاثیره یمتد الى الاسرة والمجتمع ویهدد حتى عدة جوانب نفسیة و اجتماعیة 

الاستقرار السیاسي للدولة ،حیث ان غلب دول العالم تسعى الى حل مشكل السكن وجعلته في 

صدارة اولویاتها،كما نجد ان مشكل یظهر بحدة اكثر في الدول المتخلفة والنامیة ومنها الجزائر التي 

لسكن ومحاولة القضاء علیه نهائیا من خلال البرامج السكنیة سعت جاهدة الى حل مشكل ا

الضخمة التي تضعها بواسطة المخططات التنمویة ،و التي بدورها تتطلب رصد مبالغ مالیة كبیرة 

  .وهامة

طرق تمویل مختلفة عن باقي  لهالذي  ؛للتمویل دورا مهما وأساسیا في قطاع السكن إن    

یتطلب  تمویلا بقروض طویلة الاجل بحكم طبیعة السكن الذي یتمیز  اذالأخرى،  قطاعاتال

وانجاز  لتمویل السكن وضع نظام تمویل فعاله لا بد من بتكلفته المرتفعة وطول مدة انجازه ؛ذلك ان

بحل یسمح سالبرامج السكنیة التي تضعها الدولة الجزائریة في اطار استراتیجیتها السكنیة؛وهو ما 

؛حیث قامت الجزائر بادخال عدة تعدیلات على  نظام تمویل السكن  ل كبیرمشكل السكن بشك

ضرورة  وهو ما یستوجب،بهدف تطویره وجعله اكثر فعالیة الا انه مایزال یعاني من عدة نقائص

یل السكن والتي تمكنت هذه الدول الاستفادة من التجارب الدولیة الناجحة في تطویر نظام تمو 

لمتطلبات مواطنیها واحتیاجاتهم من السكن  بتوفیر الوحدات السكنیة لهم بواستطه من الاستجابة 

یف الضغط على میزانیة الدولة باشراك طالبي السكن في تمویل سكناتهم فوباسعار مدعمة ،مع تخ

  . وباسعار فائدة مخفضة  مع تسهیل حصولهم على القروض السكنیة
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      :البحثإشكالیة 

مع محاولة الاستفادة  بالنسبة لقطاع السكن في الجزائر السكن تمویل نظام أهمیة البحث هذا یدرس

على النحو  الرئیسیة الإشكالیة ،لذلك یمكننا طرح من تجارب الدول الناجحة في تمویل السكن

  :التالي

  ؟الجزائرفي  حل ازمة السكن تمویل السكن في نظامما مدى مساهمة -

  الأسئلة الفرعیة

  :التالیة الفرعیة مجموعة من التساؤلات بطرح قمنا الرئیسیة الإشكالیة هذه لمعالجة

  ؟ ماهو مفهوم السكن؟وما هي اهمیته وحاجة الفرد الیه -

  ؟ هماهي المشاكل التي تواجه قطاع السكن في الجزائر؟ واقع وما ه-

  أزمة السكن؟ حدة التي اعتمدتها الحكومة إلى التخفیف منالمخططات التنمویة هل أدَّت -

ما هي الإجراءات المتَّخذة من أجل تفعیل و  هي ممیزات نظام تمویل السكن في الجزائر؟ما -

  في تمویل قطاع السكن؟ه دور 

  هل هناك دول تمكنت بتطویر نظام تمویل السكن لدیها من حل مشكل السكن؟-

 تطبیقها على نظام أهم الدروس المستفادة من بعض التجارب الدولیة الناجحة؟وهل یمكن ما هي-

  ؟في الجزائر التمویل السكن
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  :فرضیات البحث

  :التالیة الفرضیات اعتمدنا على السابقة التساؤلات على للإجابة

الاستقرار الاجتماعي  اهمیة كبیرة في حیاة الانسان كما ان توفره یساهم في تحقیقسكن ان لل- 1

  . و ضمان الاستقرار السیاسي للدولة، ككل والمجتمع والاقتصادي للفرد

شهدت الجزائر غداة الاستقلال دمارا تاما للبنى التحتیة،وتدهور الحظیرة السكنیة التي تمثَّلت في - 2

مساكن قدیمة تركها المعمرون ،و الأكواخ المتواجدة في الریف،كما لم یتم إعطاء الأولویة لقطاع 

 ء تسییرقطاعات الزراعة والصناعة، إضافة لسو نحو  من طرف الدولة الاهتماموتوجه السكن 

  . السكنات الموجودة

بذلت الدولة جهودا كبیرة من خلال المخططات التنمویة والمخططات الخماسیة لزیادة العرض - 3

  .وطریقة تمویلهاى الصیغ السكنیة من السكنات كما قامت بعدة اصلاحات متعددة عل

میزانیة الدولة بواسطة یتمیز نظام تمویل السكن في الجزائر بانه یرتكز اساسا على التمویل من - 4

الخزینة العمومیة والإعانات المالیة المقدمة،والتي  أثبتت النتائج درجة محدودیتها في معالجة مشكل 

تحریر قطاع  السكن واثقال میزانیة الدولة،ما أدى الى  لجوء الدولة إلى تغییر سیاستها السكنیة نحو

ووضع ،شجیع البنوك التجاریة لتمویل السكنو توالمواطنین السكن وفتح المجال لمساهمة الخواص 

  .صیغ سكنیة جدیدة 

لدیها،بتخفیف العبئ على  هناك دول استطاعت حل أزمة السكن بتطویر نظام تمویل السكن - 5

وقدراتهم  مع دخلهم الشهري الدولة وباشراك  المواطنین طالبي السكن في التمویل بما یتوافق 

  .المالیة
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  :مبررات اختیار الموضوع

  .رغبتنا في معالجة مشكل قطاع السكن من جانب التمویل البنكي للسكن -

للفرد والمجتمع  أهمیة موضوع السكن و تأثیراته الكبیرة على المستوى الاجتماعي و الاقتصادي  -

  .ككل لدولةوعلى ا

 تفاقُم الأزمة السكانیة التي أخذت تتزاید یوما بعد یوم، خاصة أن السكن یُعتبر في صدارة -

  .احتیاجات المواطن الجزائري

  :أهداف البحث

  :إن الهدف من دراسة هذا الموضوع هو

التعرف على واقع السكن في الجزائر، و مدى فعالیة نظام تمویل السكن في التقلیل من أزمة  -

  .السكن

معرفة المتطلبات الأساسیة التي یقوم علیها التعرف على أسالیب تمویل السكن في الجزائر و  -

  التمویل السكني الناجح نظام

المساهمة في إبراز أهم العوائق باختلاف طبیعتها، و التي تحول دون تطبیق نظام تمویل سكني  -

 .الجزائر ناجح في

نیة اودراسة امك نظام تمویل السكنفي تطویر   الدولیة الناجحة تجاربالاستخلاص دروس من -

  .نقلها وتطبیقها على الجزائر
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  : أهمیة البحث

معالجة مشكل السكن من خلال محاولة إیجاد حلول لنظام تمویل السكن  تكمُن أهمیة البحث في

ضرورةً ملحة للاستقرار الاجتماعي للأسرة،وفقدانه یؤدي إلى بروز  یُعدُّ في الجزائر،حیث إن السكن 

الوطنیة لأي ظواهر ومشاكل اجتماعیة عدیدة؛فتوفیر السكن أضحى من الأولویات في الإستراتیجیة 

   .دولة

  : حدود البحث

  :قمنا بوضع حدود زمنیة ومكانیة للبحث كما یلي

، أي منذ الاستقلال إلى الوقت )2018-1962(حُدِّدت الدراسة للفترة : الحدود الزمنیة-

  . الراهن

الى دراسة  إضافة السكن في الجزائر نظام تمویلتمحورت الدراسة حول : الحدود المكانیة-

،حیث قمنا باختیار هذه الدول وكندا انظمة تمویل السكن لكل من دول سنغافورة ،مالیزیا

  . لنجاحها في حل مشكل السكن باستخدام نظام تمویل السكن لدیها وفق استراتیجیة محكمة

  : منهج البحث

عطاء صورة شاملة لقد قمنا  في دراستنا لهذا الموضوع بالاعتماد على المنهج الوصفي التحلیلي لإ

ل إلى یومنا نظام تمویل السكن في الجزائر منذ الاستقلا اتعن حالة قطاع السكن و تطور 

تجارب الدراسة  كذا في الجزائر و السكن تمویلالمتعلقة ب الاحصائیاتو هذا،واستخدام  المعطیات 

  .في هذا المجال الدولیة الناجحة
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  الدراسات السابقة

  :التي تطرقت إلى موضوع السكن من زوایا مختلفة كما یلي السابقة الدراساتسنحاول تقدیم أهم 

تطویر "بعنوان  سلطان سالم حمد االله الدبعي للباحث فلسفة في التمویل  دكتوراه اطروحة- 1

إستراتیجیة للتمویل الإسكاني لتلبیة الاحتیاجات السكنیة و تطویر أداء قطاع الإسكان في 

: والتي كانت اشكالیتها كالتالي،2005الإداریة والمالیة العلیا ،جامعة عمان ، كلیة الدراسات،"الأردن

إستراتیجیة التمویل المناسبة لتوفیر لتلبیة الاحتیاجات السكنیة للاسر و تطویر قطاع السكن  ما هي

  في الأردن؟

السكان بما تهدف الدراسة الى الوصول لاستراتیجیة لتمویل السكن تلبي وتستجیب لمتطلبات    

 قطاع السكنل التمویل السكني اهمیة بیانعلى تالباحث  حیث اعتمدیتناسب مع قدراتهم المالیة ؛

  .وقام بدراسة وتحلیل أهم العوامل المؤثرة على تمویل السكن في الاردن

ضرورة تبني استراتیجیة لتمویل السكن تاخذ بعین الاعتبار لجمیع ب تقتضي كانت نتائج الدراسة    

من حیث الجانب التمویلي ،دور القطاع الخاص ،تطویر السوق الجوانب المتعلقة بسوق السكن 

  الثانویة للرهن العقاري وتطویر الانظمة والقوانین المتعلقة بقطاع السكن

نحو نظرة استشرافیة لسیاسة السكن في "بعنوان للطالب جعیل جمال دكتوراه  اطروحة - 2

والتي كانت  ،2010/2011جامعة الحاج لخضر باتنة،  العلوم الاقتصادیة ، كلیة"الجزائر

  لماذا فشلت السیاسات المتبعة في الجزائر في معالجة ازمة السكن؟ :اشكالیتها كالتالي

وق السكن باستخدام الهدف من الدراسة هو توضیح توجهات الدولة واسالیب تدخلها في س   

  .السیاسة السكنیة،وابراز واقع سوق السكن في الجزائر والمشاكل التي تعیق فعالیته
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توصلت الدراسة الى ان الدولة بذلت جهودا كبیرا في قطاع السكن من خلال تبني سیاسة تنویع   

ها في عرض السكن وطرح صیغ سكنیة متعددة في سوق السكن ،كما قامت الدولة بمواصلة سیاست

توفیر السكن العمومي الایجاري لصالح الفئات الفقیرة ومنخفضة الدخل،كما اكد الطالب على 

ضرورة وضع الدولة لرقابة فعالة على المستفیدین من السكن بمختلف الصیغ لمنع التجاوزات 

  .والتحایل ومتابعة سیاستها المتعلقة بمساهمة الاسر في تمویل سكناتها

سیاسة السكن في الجزائر ودور مؤسساتها في "بعنوان عمران محمد اطروحة دكتوراه للطالب  - 3

والتي كانت ، 2011/ 2010، كلیة العلوم السیاسیة والإعلام، جامعة الجزائر، "حل أزمة السكن

  :اشكالیتها كالتالي

  تعدو فيهل هناك حقًا سیاسة للسكن تستند على أسس ومبادئ وأهداف ووسائل؟ أم أنها لا

  والنتائج؟ مجملها أن تكون مجرد قراراتٍ عابرة تستجیب لمتطلباتٍ ظرفیة غیر مضمونة المتابعة

هو محاولة فهم السیاسة السكنیة المتَّبعة في الجزائر خاصًة في فترة  تهدف الدراسة الى  

العمومیة في  تقدیم أصناف البرامج السكنیة المقترَحة من طرف السلطات الإصلاحات الاقتصادیة،و

مختلف أنماط الطلب الاجتماعي على المساكن في مرحلة الإصلاحات  سعیها للتجاوُب مع

  .الاقتصادیة

توصلت الدراسة الى أن السكن باعتباره منفعة اجتماعیة مستهلكة لم یحظ باهتمام یُذكر من   

رات الأزمة تلوح في طرف منظِّري التنمیة في الجزائر إلا في أواخر السبعینیات، أین بدأت مُؤشِّ 

الأفق؛ نتیجة الضغط الممارس على قطاع السكن ،وذلك من خلال عرض السیاسة الجزائریة 

ر قطاع السكن و تحلیل المسار التنموي للقطاع ،حیث  للسكن باستخدام  المعطیات الخاصة بتطوُّ
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انب التمویلي اضافة ان الدولة الجزائریة قامت بعدة اصلاحات من الجانب التشریعي والقانوني والج

  .لاشراك القطاع الخاص في التمویل والانجاز ضمن البرامج السكنیة التي قامت بها الدولة

یتضح لنا من خلال الدراسات السابقة انها تطرقت الى السیاسة السكنیة الواجب اتخاذها من    

التمویلي للسكن الكبیر على السكن اضافة الى تطرقها للجانب  طرف الدولة للاستجابة للطلب 

التي اضفنا فیها التجارب الناجحة  وكیفیة تفعیله وتطویر سوق الرهن العقاري ،وهو ما افاد دراستنا

 للدول في تمویل السكن ،ثم قمنا بتقییم نظام تمویل السكن في الجزائر وتقدیم اقتراحات وحلول

  .مناسبة على ضوء تجارب الدول التي ذكرناها في دراستنا

  :حثبصعوبات ال

  : التي واجهتنا في تكمن الصعوبات

ان  وتعارضها قلة الاحصائیات المتعلقة بالحظیرة السكنیة في الجزائر او تضارب المعلومات-

  .وجدت

  .في الجزائر بتمویل قطاع السكن المتعلقةدقیقة الحصائیات نقص المعطیات والا-

  .لهمن الجانب التمویلي  السكن موضوع المراجع التي تناولت نقص-

  :هیكل البحث

  :تم تقسیم البحث إلى اربعة فصول كما یلي
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مختلف التعاریف والمفاهیم  الى  تطرقنا فیه  مفاهیم عامة حول تمویل السكن :الفصل الأول

،كما تطرقنا الى للفرد والمجتمع  تبیان اهمیته الاجتماعیة والاقتصادیة والسیاسیةالمتعلقة بالسكن و 

  .بالسیاسة السكنیة و نظام تمویل السكنالمفاهیم المتعلقة 

حاولنا في هذا الفصل تشخیص وضعیة قطاع  واقع قطاع السكن في الجزائر :الفصل الثاني

ثارها على الحظیرة آو  أهم أسبابهابالتعرف على بدایاتها و أزمة السكن السكن في الجزائر،ودراسة 

راتب السكنیة وعلى المواطن الجزائري،كما قمنا من خلال ؛ في الجزائر قطاع السكن عرض تطوُّ

السیاسات السكنیة التي اعتمدتها الدولة منذ الاستقلال إلى وقتنا الراهن،إضافة إلى عرض نتائج 

   .هذه السیاسات السكنیة على قطاع السكن

قمنا في هذا الفصل بعرض التجارب  التجارب الدولیة الناجحة في تمویل السكن :الفصل الثالث

ویل السكن  لكل من دول ستغافورة،مالیزیا،وكندا هذه الدول تمكنت من حل مشكل الناجحة في تم

السكن نسبة كبیرة بواسطة تطویر نظام تمویل السكن لدیها ،حیث قمنا بدراسة وتحلیل انظمة تمویل 

السكن في هذه الدول بتبیان ركائزها الاساسیة،عناصرها،آلیة عملها واسباب نجاحها ونتائجها الجیدة 

  .تمویل قطاع السكن،ومن ثم استخلاص الدروس والاستفادة من تجارب هذه الدولفي 

الى عمل نظام تمویل السكن في  تم التطرُّق فیه تمویل السكن في الجزائر نظام تقییم:رابعالفصل ال

دراسة لحالتي صندوق ل تطرقنا؛ثم  الجزائر ،وقدمنا عرضا لتطوراته منذ الاستقلال الى وقتنا الحالي

منا بتقییم نظام تمویل ثم ق وبنك التنمیة المحلیة وتبیان دورهما في تمویل السكن التوفیر والاحتیاط

السكن في الجزائر ؛بتقدیم الدروس المستفادة من تجارب الدول الناجحة ودراسة امكانیة تطبیقها 

   . على حالة الجزائر ومن ثم تقدیم  اقتراحات وحلول لنظام تمویل السكن في الجزائر

  



  

  

  الأولالفصل 
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  مفاهیم عامة حول تمویل السكن: الفصل الاول

  

  : تمهید

ان للسكن اهمیة كبیرة في حیاة الانسان  فهو یعتبر من الحاجات الأساسیة وله دور كبیر في 

لا یُمثِّل السكن مكاناً للسكن فقط ؛لكنه .الاجتماعیة سیرورة حیاة الفرد و صحته و أخلاقه و علاقاته

رخاءٍ ، فالمسكن هو المكان الذي یشعر فیه الإنسان بالأمان ویتمتع فیه أیضاً للسكینة والعیش في 

، ولا یمكن لإنسان بدون سكن مریح او بعدم وجوده وفقدانه ان یكون مستقرا  بالخصوصیةِ والانتماء

فیزیولوجیا ، نفسیا، او اجتماعیا، و لا أن یكون مبدعا و منتجا في عمله او مفیدا للمجتمع بالشكل 

برزت الحاجة الى السكن التي تُعدُّ من في عصرنا الحالي .ون علیه فیما لو كان له سكنالذي یك

لما  أهم القضایا الملحة لدى معظم الدول بشكلٍ عام وبالخصوص في الدول النامیة والمتخلفة ؛

  .لهذه الحاجة من آثارٍ اقتصادیة واجتماعیة وسكانیة واضحة على الفرد والدولة ككل

  :الفصل إلى المباحث التالیةتم تقسیم 

  ؛مفهوم السكن: المبحث الأول

  ؛السیاسة السكنیة مفهوم:المبحث الثاني

  .نظام تمویل السكن:المبحث الثالث
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مفهوم السكن: المبحث الأول  

یمتاز السكن في عصرنا الحالي بتكلفته المرتفعة لذلك یُعدُّ من أكبرِ الاستثمارات المادیة الممكن   

إلیها،الا انه حاجة اساسیة للانسان لا غنى عنها رغم صعوبة الحصول علیها،حیث ینظرُ الوصول 

كل من الافراد الفقراء والأغنیاء على حدٍّ سواءٍ في جمیع أنحاء العالم إلى السكن على أنه لیس فقط 

و یحفظ  مكاناً للسكن ولكن أیضاً للسكینة والطمأنینة ویعتبر المأوى الذي یجد فیه الانسان راحته

  .خصوصیته

  عناصر السكن:المطلب الأول

خصائصه واهمیته  به،المفاهیم المتعلقة  عناصر السكن و في هذا المطلب الى مختلف طرقسنت  

  .و الحاجة إلیه؛ اضافة الى مختلف الجوانب الخاصة بالاسكان  وعناصره واهدافه

 تعریف السكن: أولا

  .والى مختلف المفاهیم المتعددة المتعلقة به من مختلف الجوانبسنتطرق إلى تعریف السكن 

   :متعلقة بالسكن تعاریف-1

لقد ظهرت تعاریف عدیدة بخصوص السكن تناولها المفكرون والفلاسفة والمختصون في السكن   

 :،والتي نذكر بعضا منها فیما یلي

وظائف  ،على أن السكن یستجیب لثلاثة"robert leraux"لورو  روبرتجاء في تعریف السكن ل-

حمایة الفرد من الریاح العاتیة، والأمطار، والثلوج ،والشمس الحارقة ؛كما یحمیه من المعتدین  هي
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ذلك الفضاء :" ،یُعرِّف السكن على أنه"havile"هافیل.؛ویحمیه أیضاً من أعین الفضولیین ،أماج

  .1"یهالذي یتردَّد علیه الفرد، یتجول فیه ویعمل، یسترخي،یأكل ،یستریح أو ینام ف

فه الباحث والمخطِّط البریطاني صاحب أبحاث عدیدة في السكن جیفري باین -  Geoffrey"عرَّ

Payne "المكان التي یشعر فیه الإنسان بالأمان ویتمتَّع فیه بالخصوصیة والانتماء؛ بما :"  ،بأنه

فه أحد "یُحقِّق احتیاجاته البیئیة والاقتصادیة كأحد أهم المكونات الإستراتیجیة القومیة ؛كما عرَّ

ر والإسكان في الدول النامیة شارل أبرمز  Charles "  المفكرِّین الأمریكیِّین في مسائل التحضُّ

abrams" على أن من أهمِّ الوظائف التي یمكن أن یقوم بها هي الاستجابة للاحتیاجات البسیطة،

الهولندیة براكین  للإنسان،وجاء في تعریف المهندس الهولندي وأستاذ العمارة في الجامعة

"h.a.bracken" على أنه ناتج عن علاقةٍ وثیقة ومتبادلة بین الأفراد والبیئة ،وأن قیمته الحقیقیَّة ،

  2.تكمن في توفیر الشَّرط الذي یجعل منه مصدراً لجلب المستفیدین للإقامة فیه

العربیة في العصر  أما تعریف المسكن عند المفكِّرین العرب فقد ركَّز حسن فتحي رائد العمارة-

الحدیث في دراسته للمسكن على البیئة والمحیط، دون إهمال عناصر الهندسة الإسلامیة؛ حیث 

أعاد توظیفها إیجابیًا، فبحث عن العلاقة بین المادة الإنشائیة والحاجات الاجتماعیة والتراثیة 

ضامین أصلیة تحمي القیم للأفراد، وقد تعدَّت هذه العلاقة خصوصیات الموقع والمناخ لتُجسِّد م

ومن وجهة نظر قانونیة یُعرِّف یوسف شحادة المسكن بأنه المكان . الثقافیة والتقالید الاجتماعیة

الذي یأوي إلیه الإنسان ویتَّخذه مقرًا له، ویدخل في ذلك المكان الذي یُقیم فیه فعلا، كما یدخل 

                                                             
دكتوراه، كلیة العلوم محمد عمران،سیاسة السكن في الجزائر ودور مؤسساتها في حل أزمة السكن، اطروحة 1

  .11-10،ص ص  2010/2011السیاسیة والإعلام، جامعة الجزائر،
أزمة السكن في الجزائر الأسباب والحلول المقترحة،مداخلة مقدمة ضمن الملتقى شوقي قبطان ،لیلى بن زرقة، 2

الاقتصادیة،جامعة الدكتور یحي فارس ،كلیة العلوم 2012ماي  10و09یومي الدولي أزمة السكن في الدول العربیة

  .3المدیة،ص
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وبعبارة أخرى، فهو یشمل المكان ) تراتٍ معینةوإن كان یتغیَّب عنه في ف(المكان الذي یعدُّه لسكناه 

 .1المسكون فعلا أو المعد للسكن، كبیتٍ في الریف یقضي صاحبه معظم الوقت في المدینة

ر الكبیر في مفهوم السكن یبین لنا الاهمیة الكبیرة له في حیاة الانسان، و لقد - إن حدوث التطوُّ

ر الحاجة  التطوُّر عبر مراحل التاریخ المختلفة ظهر هذا منذ أقدم الأزمنة والذي ینبع أصلا من تطوُّ

الذي ینصرِف إلى  إلیه،كما انه یوجد مفهومان للسكن المفهوم الضیق والواسع ،فالمفهوم الضیق

یتألَّف من الحیطان والسَّقفِ  المسكن باعتباره المأوى الذي یقیم فیه الأفراد ،أو البناء المادي الذي

هو الذي لا یقتصرُ على مجموعة الجدران :المفهوم الواسع اما.الإنسانالذي تقع علیه عین 

ما یشتمل علیه من الخدماتِ المساعدة و التسهیلات التي  الأربعة،وما یعلوها من السقف؛ بل على

   2 .في هذا المبنى بكُلِّ راحةٍ و استقرار یُقدمها المجتمع له ؛لكي یُقبِل الإنسان على العیش

بسیط للمسكن و الذي یتألَّف عادةً من الجدران و السقف، یبقى بعیدا كلَّ البعد عن إن المفهوم ال-

المفهوم الحقیقي و الشامل له،ذلك أن مفهوم السكن الذي یتطلَّع إلیه الإنسان حتى یعیش فیه بكل 

ت راحةٍ و استقرار هو ذلك الحیِّزُ المكاني الذي یتجسَّد من خلال الخدمات المساعدة و التسهیلا

التي یقدمها المجتمع للفرد، باعتباره كائناً یسعى إلى تحقیق المزید من الرفاهیة في جمیع مجالات 

  3.الحیاة

من التعاریف السابقة یمكن القول بأن السكن هو المقر الذي یلجأ إلیه الإنسان لیقضي فیه جزءاً -

تجدید نشاطه وبالتالي معتبرا من یومه، والسكنیة والاستقرار شروط ضروریة للإنسان من أجل 

                                                             
  12محمد عمران، سیاسة السكن في الجزائر ودور مؤسساتها في حل أزمة السكن،مرجع سابق،ص1

  .13، ص1988، 127إسماعیل إبراهیم الشیخ دره، اقتصادیات الإسكان، سلسلة عالم المعرفة، الكویت، العدد 2
3 J.E.HAVAL, Habitat et logement, presse universitaire de France, France, 1968, P 10. 
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المقدرة على مواجهة أعباء الحیاة؛ولما كان المسكن ضرورة حتمیة فقد عرفه الإنسان القدیم في 

ر لیصیر مسكنا فخما في أیَّامنا هذه   .شكل مغارة وتطوَّ

  :معاني اخرى للسكن-2

  1:توجد للسكن عدة معاني واسعة أدت إلى تطویر مفرداته والتي نبینها فیما یلي

وهو یعتبر من المفاهیم القدیمة المستخدمة لتحدید المسكن ،إن لم یعتبر من المعاني  :المأوى- أ

وینسحب المعنى الضیق على المأوى باعتباره . رافقت معه منذ فترة زمنیة بعیدةتالتقلیدیة التي 

ك فهو وعلاوة على ذل. المكان الذي تتحقق فیه الحاجات الجسدیة ورعایة الأطفال وحفظ الممتلكات

  .مة العلاقات الأسریةإقالیس مكانا للإیواء فقط، ولكنه وعاء للتنشئة الاجتماعیة ومجال 

المعنى الذي یتحقق من خلال اعتبار المسكن أحد مصادر الأمن الذاتي وهو  :الحمایة-ب

للأشخاص الذي یدرأ عنهم المخاطر أیا كان نوعها ، إن لم یكف المكان الذي منح الناس الذین 

ن فیه شعورا بالانتماء إلى المجتمع وبناء علیه فقد أصبحت الحمایة تحمل بین طیاتها معاني یقیمو 

الاستقرار والرضا ، وإلا فقد یسارع هؤلاء الأشخاص من جانبهم على الانتقال من مكان إلى آخر 

  .ف المنشودلهداتحقیقا لهذا 

وهي المفهوم الذي یقیم العلاقات المتكاملة بین قطاع الإسكان من :المرافق والخدمات العامة- ج

جانب، وبین القطاعات الأخرى من جانب آخر، ومن الضروري أن تتوافر في المبنى السكني 

فل استمرار الحیاة فیه، طالما أن عدم وجودها لا بد من أن یعمل تكالمرافق والخدمات العامة التي 

باط لما ینجم عنها من المزایا العدیدة التي یمكن أن تعود على كل من على قطع الصلة وثیقة الارت

  .الفرد والأسرة والمجتمع من جراء إیجادها

                                                             
  .14صاسماعیل إبراهیم الشیخ دره ،مرجع سابق ،1
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وهو المعنى الحدیث الذي یتطرق إلى :جزء من عملیة التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة الشاملة-د

ة للبلاد، ومن هنا فقد أخذ الوحدة المنزلیة، بحیث تتم عملیة إنشاء البیوت في إطار الحصة العام

في الظهور إلى حیز الوجود لأول مرة في ) Human settlements(مفهوم المستوطنات البشریة 

المشروعات السكنیة المتكاملة التي یتوفر اقامة البنایات الاقتصادیة، وهو یعني باختصار شدید 

  1.لها الأراضي الواسعة لاقامة المباني

 :للسكنالخصائص الاقتصادیة -3

 2:فیما یلي أهمهانذكر یتمیز السكن كسلعة  بجملة من الخصائص تجعله یختلف عن بقیة السلع،

تتمیز المباني بفترة حیاة طویلة نسبیا، قد تصل إلى عقود من الزمن،  :السكن سلعة معمرة - أ

وهو بذلك یختلف . حسب طبیعة المواد المستخدمة في البناء ومدى توفر الصیانة اللازمة والدوریة

عن السلع التي یستهلكها الإنسان یومیا أو التجهیزات التي یستخدمها لسنوات عدیدة، كالثلاجات 

 .اراتوالغسالات والسی

وهذا ما یجعل عددا كبیرا من الأسر ذات الدخل المنخفض غیر  :السكن سلعة مرتفعة الثمن -ب

قادرة على شراء أو بناء مساكن لائقة، بما في ذلك الدول الأوروبیة المتقدمة، إذ أن الفئات 

وهو ما یبرر تدخل السلطات .منخفضة الدخل تعجز عن شراء أو استئجار مساكن ذات جودة

ئقة للفئات ذات الدخل المحدود، باعتبار أن ذلك یشكل العمومیة في جمیع الدول لتوفیر مساكن لا

 .عنصرا مهما في سیاساتها الاجتماعیة

                                                             
  .14صاسماعیل إبراهیم الشیخ دره ،مرجع سابق ،1

والإنسانیة،جامعة  الاجتماعیة العلوم الصعوبات والحلول،مجلة:جمال جعیل،تقییم فعالیة سیاسة السكن في الجزائر2

  .89،ص2010،دیسمبر 23 باتنة،العدد
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ویصنف ضمن الأصول غیر المنقولة، لذلك قد تظهر زیادة في العرض  :السكن سلعة ثابتة - ج

ولا یمكن مقابلة العرض والطلب بصورة . في منطقة أو مدینة معینة بعكس منطقة أو مدینة أخرى

وهذا ما یجعل السوق العقاریة، بصفة عامة وسوق السكن . ة إلا في منطقة حضریة محددةمباشر 

إلا أن هنالك بعض العوامل التي تؤثر في سوق السكن، وهي . بصفة خاصة، تتمیز بطابع محلي

عوامل وطنیة ولیست محلیة،كالتشریعات والقوانین التي تسنها الدولة، معدل الفائدة السائد في 

وعلى الرغم من أن هذه . دل التضخم، مستویات الأجور ومعدل النمو الاقتصاديالسوق، مع

 .العوامل لیست محلیة، لكن لها تأثیرها في السوق على المستوى المحلي

وذلك بسبب التدخل القوي للدولة في  :سوق السكن والأراضي یتمیز بغیاب المنافسة التامة -د

لتي تقدمها للأسر الفقیرة، أو الحوافز المالیة والضریبیة هذا المجال من خلال الإعانات المالیة ا

  .التي تستخدمها لتشجیع الإستثمار في قطاع السكن

  :وظائف السكن-4

في دراسته ،"robert leraux"یُقدِّم السكن عدة وظائف أساسیة بالاستناد على ما قدَّمه روبرت لورو 

 1:حول ایكولوجیة الإنسان أن المسكن یستجیب إلى

 الفرد من العواصف والأمطار والثلج والشمس یقي. 

 یحافظ على الفرد من العدوان الخارجي. 

 یحافظ على الأشیاء السریة.  

                                                             
الهدى للطباعة دار عبد الحمید دیلمي، دراسة في العمران السكن والإسكان،مخبر الإنسان والمدینة،1

  .36-35،ص ص2007والنشر،الجزائر،



29 
 

 
 

في دراستها حول مشكل السكن أنه یلبي أربع  "Jackueline palma"كذلك اكدت جاكلین بالما -

   1:وظائف أساسیة

  إلا في " لا یراني أحد" في قولهایحمي السكن الفرد من العالم الخارجي وتشرح هذه العبارة

  .الحالة التي أرید فیها ذلك

 فرد من أعضاء ل حفظ الأنا في وسط المجال الذي تعیش فیه العائلة، یجب أن یوفر لك

  .العائلة الاستقلال في المجال الذي تشغله العائلة

  صا الضمانات الاجتماعیة وتكوین وحدة العائلة أي یجب على السكن أن یوفر مجالا خا

یجب أن یوفر أیضا مجالا . بالأطفال ویوفر مكانا للتركیز النفسي والاستهلاك العاطفي

  .یسمح لكل عضو من أعضاء العائلة أن یقوم بدوره وان یتطور

  الاستقبال والحیاة الاجتماعیة، التنظیم الحر للمجالات ووظیفة الحفاظ على الأشیاء القدیمة

  .یة، كمكان للغسالة وأخر للمكیفوإمكانیة إدماج وسائل الحیاة العصر 

  الإسكانمفهوم :ثانیا

یعتبر الإسكان من متطلَّبات الحیاة العصریة للافراد ،وهي متطلبات لم تتمكن أي دولةٍ من دول 

العالم من الوصول إلى حل قاطعٍ لها،وهو من أكثر المشاكل تفاقماً بسبب الطلب المتزاید علیه من 

ر الاجتماعي والاقتصادي للشُّعوب؛ لیس فقط السُّكان،والإسكان مشكلةٌ  متحركة تتحرك مع التطوُّ

  .لسد احتیاجات المجتمع من الوحدات السكنیة ولكن لمواجهة متطلباته المعیشیة المتغیِّرة

  

  

                                                             
  .37مرجع سابق،ص  عبد الحمید دیلمي،1
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   :تعریف الإسكان- 1

بُني في نظَّم والمسكون بالمجتمعات الإنسانیة لتنمیة إنتاجهم المادي والثقافي، والذي هو المجال الم 

باعتبار الإسكان غیر .الإنتاجیة، ومجال العمل، ومجال الحیاة:حدود الإسكان و له ثلاث وظائف

مقتصرٍ على المسكن فقط؛ بل یتعداه لیشمل الحي وما یحویه من مرافق ومؤسساتٍ خدمیة تخدم 

شرات الأفراد وتشبع حاجاتهم وتعمل على استقرارهم ،فیظهر استقرار الفرد من خلال ثلاثة مؤ 

  1:أساسیة

 الإطار المعیشي والثقافي من خلال الفرد والعائلة والمجتمع. 

 التَّهیئة للتمتُّع بالحیاة الخاصة. 

  العلاقات ومشاركة السكان في اتخاذ القرار، حیث ظهر هذا المؤشر بصورة فعالة في

ایجابیة الآونة الأخیرة ؛من خلال تشكیل لجانٍ لكل حيٍّ في مختلف البلدیات وهي صورة 

  .لمشاركة المواطن في اتخاذ القرار

یتفق الكثیر من الباحثین والدارسین المختصین فى میدان الإسكان على ضرورة وأهمیة التجهیزات -

مجتمع، وتعتبر هذه التجهیزات  الجماعیة باعتبارها عوامل مساعدة على الاستقرار البشري في أي

ه التجهیزات في متجمع ما كلما كانت حیاة من مؤشرات وصور تحضر المدن فكلما توفرت هذ

  2.الجو للاستقرار وبالتالي الإبداع والابتكار الأفراد في المدینة أفضل وأكثر راحة، فهي توفر

  

  

                                                             
  .41مي ،مرجع سابق،ص یلعبد الحمید د1
  .42سابق،ص العبد الحمید دیلمي،نفس المرجع 2
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  :الحق في السكن المناسب-2

لقد عرَّفتِ اللجنة الاممیة المعنیة بالحقوق الاقتصادیة و الاجتماعیة والثقافیة، الحقَّ في السكن 

نة العناصر ،وتشكِّل المحدَّدة الاهتمامات من مجموعةٍ  من مؤلَّفٌ  بأنه المناسب في مجموعها  المكوِّ

  1:كما یلي الضمانات الأساسیة الممنوحة قانوناً لجمیع الأشخاص بموجب القانون الدولي

 .تضمن الحمایة القانونیة ضدَّ الإخلاء أو المضایقة أو التهدیدات -

 .والبنیة التحتیة بشكلٍ مستدامإتاحة الخدمات والموارد  -

  .القدرة على تحمُّل تكلفة السكن وضرورة تأمین إعانات السكن لغیر القادرین -

 .یجب أن یتوفَّر للقاطنین الحمایة من الأشیاء التي تهدد الصحة -

 .أن یكون السكن سهل الوصول خاصةً بالنسبة للأطفال والمرضى والمعاقین والشیوخ -

 .موقع قریبٍ من موقع العمل والمراكز الصحیة والمدارس وجود السكن في -

  أن یُعبِّر السكن عن هویة المكان المتواجد فیه -

  :الأهداف العامة للإسكان-3

 2:تتمثل الاهداف العامة للاسكان،عند وضع أي استراتیجیة اسكانیة  فیما یلي

 .تحسین الظروف الإسكانیة للجمیع-

                                                             
توفیق محمد خیضر، مبادئ في الصحة والسلامة العامة، دار الصفاء للنشر والتوزیع،الأردن، الطبعة الأولى، 1

  .96،ص 2001

 .29ص ل إبراهیم الشیخ دره،مرجع سابق،إسماعی2
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 .أن تكون رخیصة التجهیزتوفیر مواقع مُخـطَّطة على -

 .توفیر الخدمات الضروریة، فالإسكان لیس في المسكن فقط، و إنما في الخدمات الأساسیة-

 .إتاحة الفرصة للناس لبناء مساكنهم حسب قدراتهم المادیة-

 .إعادة تطویر المساكن الحالیة التي تعاني من التخلُّف و التدهور بأقل قدرٍ من البناء-

بكلِّ الطرائق الممكنة لتحسین ظروفهم السكنیة خصوصاً في بعض المساكن التي مساعدة الناس -

  .الازدحام یتوفر فیها

  :العوامل الأساسیة لإنجاز السكنات-4

  1:ترتكز العوامل الأساسیة لإنجاز السكنات على ما یلي 

اقع ورشات تعتبر الأراضي من عناصر الإنتاج التي تقوم علیها مو  :توفیر الأراضي السكنیة –أ 

یتوفر في هذه الأخیرة المعاییر التي تحتاج إلیها عملیة إنجاز السكنات  و علیه أن, إنتاج السكنات

 .على اختلاف أنواعها

یعتبر تنظیم سوق الأراضي الصالحة للسكن من  :تنظیم سوق الأراضي الصالحة للسكن–ب

عملیة التنظیم على طبیعة نظام توفیر الأراضي السكنیة إن تتوقف  الجوانب الهامة في عملیة

الأراضي إلى الآخرین بواسطة عملیات  الملكیة السائد في الدولة، فمن البدیهي إذا أن یتم انتقال

تتولى إثبات  البیع والشراء كأي سلعة أخرى، و تتدخل الدولة غالبا بإیجاد الأجهزة الإداریة التي

                                                             
1
 Hervé Autin et Phillipe Auverny- Bemetot, Acheter et financier son logement, édition 

de veneuil ,France, 2000,pp36-38 . 
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یتم إصداره من النظم و القواعد من أجل المحافظة انتقال الملكیة من البائع إلى المشتري وفقا لما 

 .و تسهیل عملیات تحویلها على حقوق الملكیة

إن إعداد التصامیم الهندسیة و المعماریة یعتبر من الركائز :إعداد التصامیم الهندسیة –ج

تي الأساسیة التي تساعد في توجیه و زیادة الإنتاج في مجال السكن،و هي من المجالات الحیویة ال

یتولاها رجال الهندسة والتعمیر على اختلاف تخصصاتهم  من خلال مكاتب الدراسات المتعددة في 

الات المدنیة التطبیقیة لحاجات الأفراد المقررة لإقامة المشروعات السكنیة لهم، و تقوم بهذه لمجا

 . المهمة هیئات مختصة في مجال المراقبة التقنیة

توفیر مواد البناء بالنسبة لقطاع السكن من أهم العوامل الأساسیة یعتبر  :توفیر مواد البناء –د 

إیجاد هذه المواد وبالمقادیر المطلوبة و بالأسعار المناسبة، یعتبر من  لإنجاز السكنات، غیر أن

والبناء التي تعرفها مختلف ورشات  المهام التي ترتكز علیها أي سیاسة حكومیة في عملیة الإنجاز

 .البناء

یتضمن نشاط إنجاز مشاریع البناء، مجموع المؤسسات التي تتكفل  :یذ مشاریع البناءتنف –ه 

أو خاصة، و هذا بعد الموافقة على جمیع المواد التي تدخل في  بالإنجاز سواءا كانت عمومیة

 .عملیة الإنجاز ومطابقتها للمعطیات التقنیة و الهندسیة في فترات زمنیة محددة

ختلف الدارسات الاقتصادیة الحدیثة اعتبرت الموارد البشریة عنصرا إن م :القوى العاملة –و

الوطني، حیث تعتبر بمثابة الرأس المال الحقیقي الذي یتجدد من فترة زمنیة  أساسیا و مهما في 

و هناك جملة .الكفاءات بالأعداد و النوعیة المطلوبة لأخرى، خاصة حینما یتعلق الأمر بأصحاب

طبیعة النشاط :منها على نمو العمالة أو انكماشها في قطاع البناء و نذكر من العوامل التي تؤثر

السیاسة السكنیة للدولة المتعلقة  الات العقاریة من حیث الرواج و الركود، لمجالاستثماري في ا
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حجم التسهیلات الائتمانیة و القروض التي تقدمها بنوك الإسكان،مدى ببناء المساكن و البیوت،

 . بناء في الأسواق و سهولة الحصول علیهاتوفر مواد ال

یحتاج قطاع السكن كغیره من القطاعات الاقتصادیة و الاجتماعیة إلى المبالغ التي  :التمویل –ز

یمكن أن تستخدم في تمویل العملیة السكنیة و التي تزداد من نسبة إلى أخرى مع زیادة الاحتیاجات 

  .السكنیة و الارتفاع في تكلفة المباني

  الحاجة إلى السكن:المطلب الثاني

ان الحاجة للسكن تعتبر كغیرها من الحاجیات الضروریة الأخرى اللازمة لحیاة الإنسان كالمأكل 

والمشرب،وهو ما یعني ضرورة تلبیة هذه الحاجة ؛ لما تمثله من ضغط نفسي واجتماعي على الفرد 

الحاجة من شأنه أن یرسي الكثیر من توفیر هذه  العمل على في حالة عدم الحصول علیها،ذلك ان

  .الاستقرار داخل نفسیة طالبها

أبعاد الحاجة للسكن: أولا  

تنطوي الحاجة إلى السكن على أبعاد متعدِّدة، اقتصادیة، اجتماعیة، سیاسیة، نفسیة وصحیة، 

  1:تترابط وتتكامل فیما بینها والتي سنبینها فیما یلي

  :السكن كبُعد اقتصادي-1

یُعتبَر قطاع الإسكان من أهم القطاعات التنمویة في كافة المجتمعات على اختلاف درجات -

تطوُّرها، ویظل المسكن الصحي الملائم للفرد وظیفیا، جمالیا ،بیئیا ً، اقتصادیاً، و اجتماعیا من 

                                                             
أبعاد الحاجة إلى السكن ومعوقاتها ،مداخلة مقدمة ضمن الملتقى الدولي الأول حول أزمة قطاع عمر سرار ،1

 فارس یحیى الدكتور جامعة،كلیة العلوم الاقتصادیة،2012ماي  10و  09یومي السكن في الدول العربیة 

  .6- 2بالمدیة،ص ص 
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ویمثُّل تمع ،لمجالمتطلبات الرئیسیة للإنسان المعاصر؛ حیث یعتبر تطوُّر السكن معیاراً لنهضة ا

من مجموع النشاط الصناعي العمراني وهو بذلك یشُكلُّ في %  70إلى % 60السكن ما نسبته 

إن إدراك معظم الهیئات .من الفئة النشیطة%  15إلى %  12المتوسط عمالةً تتراوح نسبتها بین 

ات في المالیة الدولیة، وخاصة منها صندوق النقد الدولي، من خلال مناقشة لموضوع إنجاز السكن

 إطار الاقتصاد السكني، أكَّدت العلاقة الموجودة بین هذا القطاع الحسَّاس و القطاعات الأخرى،

نطاق السوق المحلي، ویُعد محركاً لأكبر شریحة اجتماعیة  حیث یُعدُّ من العوامل الهامة لتوسیع

نوع من الید العاملة على مختلف مستویاتها المهاراتیة؛ فهو بذلك لا یُعتبر خزاناً لامتصاص هذا ال

   1.افحسب، بل مجالاً لتطورُّها وترقیته

لم یعد ینُظر إلى السكنِ كونه مجرَّد خدمة تستنزف خیرات وموارد البلد فقط، بل ینُظر إلیه على -

تأهیلها عن  فخلق فرص عمل مع إمكانیة. أنه محرك حقیقي لجملة الطاقات الإنتاجیة المعطلة

كلفة تجعل الفرد داخل دائرة الاندماج و تُكسبه الثقة التي تحرِّك دوافعه طریق برامج تدریبیة غیر م

نحو الأداءات الأرقى، وعلیه فإن عملیة الإنجاز في هذا القطاع تكمن في مدى تشغیل العدد 

صة منها والبسیطة؛فمخرجات الجامعة من مهندسین وتقنیین لهم  الأكبر من الأیدي العاملة المتخصِّ

بحكم خصوصیة  الامتصاص، حیث أن مراحل مهمةً من هذا الإنجاز تُوكل إلیهمنصیبهم من هذا 

كما أن استخدام القدرِ الأكبر من الموارد المحلِّیة یُعتبر البوابة الأوسع لجذب المستثمرین . تأهیلهم

المدخلات، ولا یتم ذلك إلا من خلال توسیعٍ حقیقي للطاقة الإنتاجیة المعطلَّة، وهو أحد  في هذه

الصحیح، حیث عنصر العمل أكبر المستفیدین من هذه  لمؤشِّرات الهامة للسیر نحو الطریقا

إن البُعد الاقتصادي الحقیقي من هذه العملیة هو اكتِساب الآلیة الحقیقیة لتحقیق التنمیة، .العملیة

ل علیها واحدة هي  جرَّاء مساهمة الأفراد في هذه الأنشطة لا تعكس إلا حقیقةً  حیث الدُّخول المحصَّ

                                                             
1
  .3-2ص عمر سرار،مرجع سابق،ص 
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الاستثمار، وهو المبتغى المراد الوصول  ضرورة مقابلة هذه الزیادة بالإنتاج الناشئ عن الزیادة في

   .إلیه

فره من - قطاع السكن له تأثیر واضح في تحریك السوق المحلي، فالسكن كمنفعة نهائیة وما توُّ

دة، قدَّرها المختصون بأكثر من حاجة ملحةٍ للإنسان ما كان لها أن تتأتَّى بدون تظافر نشاطاتٍ ع

اقتصادیة حقیقیة، بمعنى التجسید الحقیقي لفكرة النشاط الاقتصادي  نشاطا كل قطاعٍ نشط دورة 20

  .الإنتاجیة المعطلة وما أكثرها في بلادنا بكل ما یحمله هذا المصطلح في تحریك فعلي للطاقة

  :السكن كبُعد اجتماعي-2

التي قد ینتهجها الفرد في المجتمع قد یكون منبعها الإحباط النفسي إن السُّلوكات غیر السویة -

ناتها ، كونه أحد أدوات  الناجم عن فقدانه لأحد ضروریات الحیاة، حیث یعُتبر السكن أحد مكوِّ

إنه التوازن الذي یبحث عنه الفرد .الاستقرار التي یبحث عنها والتي تُعدُّ درءاً حقیقیا لهذه السلوكات

ع الذي یعیش فیه، فهو بذلك أزاح بتوفیر هذه الحاجة من على كاهله منغِّصات الراحة في المجتم

ه كل ما تزخر به طاقاته نحو أداءات أفضل، ا تمع في لمجوالاستقرار، وهي عوامل كافیة لأن یوجِّ

  1.أمس الحاجة إلیها

تمع، لمجفي اإن توفیر هذه الحاجة یجعل من الشخص یحس أنه داخل دائرة الاندماج الفعلي  -

فاعل فیه مؤثِّر بالقدر الذي تتیح له قدراته التي یسعى دائما إلى تأهیلها المبعث الوحید للابتكار 

تضمن حیاة الإنسان؛  هذه الحاجة التي.تمعلمجوالإبداع، وهو العنصر الذي یُدعِّم حقیقة كیان ا

ذه الأخیرة التي قد تخرج الفرد ه. لذلك فدرجة الإلحاح علیها نابع من قیمتها الاجتماعیة والنفسیة

من دائرة السیطرة على سلوكه، فیلجأ في كثیر من الحالات إلى اتخاذ مواقف قد تكون معارضةً 

                                                             
1
  .4عمر سرار،مرجع سابق،ص 
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مع وقیمه، لتظهر هذه السلوكات إلى درجة عدم التحكُّم فیها ؛مما یُنذر بتولُّد لمجتتماما لتوجهات ا

هذه السكنات، وخاصةً إذا ما أحست شریحة حالات التصادم، وهو ما نلمسه مع كل عملیة توزیع ل

   .تمع أن هذه العملیة غیر عادلة، لان المعاییر المعتمدة كانت غیر موضوعیةلمجمن ا

   :السكن كبُعد سیاسي-3

إن معظم الدُّول التي تعاني من عدم الاستقرار السیاسي والاجتماعي ،ومن تحدیات أمنیة داخلیة 

أفرزتها  ضغوطات الحاجة التي جُبل الإنسان علیها المُطالب  جاءت نتیجة   لتفاعلات اجتماعیة

دوماً بتوفیرها؛ لأنها عاملٌ مهم في حفظ حیاته و استمراریتها ، ولحساسیة هذا المطلب، تتخذ 

المجتمعات العدید من الإجراءات تمخَّض عنها ضخ كمیات ضخمة من عملیات التطویر والتحدیث 

ماعیة للحدِّ من هذه الضغوطات، إن مشاعر البؤس التي تنتاب في المجالات الاقتصادیة والاجت

فاقدي التوازن، وكذا ازدیاد الشُّعور بعدم الارتیاح؛ هي النتیجة الحتمیة التي تقود الأفراد إلى إدراكهم 

أنهم خارج دائرة الاهتمام، وأن دورهُم في المجتمع لا قیمة له، وهي فئة تجد نفسها لقمةً صائغة في 

فة؛ناهیك عن الآفات الاجتماعیة التي تصبح مرتعاً لهمید متزعِّ  كما .مي الحركات السیاسیة المتطرِّ

جاء في تأكیدات الكثیر من علماء الاجتماع والسیاسة أن الاستقرار السیاسي مرهون بالاستقرار 

  1.الاجتماعي

  : السكن كبعد نفسي -4

الفرد، لما له من تأثیر واضح على سلوكات لما كان السكن أحد أهم الحاجات الفیزیولوجیة عند 

فتوفیره من شأنه العمل على توجیه هذا السلوك نحو الأداء المطلوب، وعدم ، الأفراد في المجتمع

إن تحریر الفرد من جمیع ، توفیره یفُقد التوازن الضروري الذي یجعل الفرد فعالا في مجتمعه
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هتمام، من شأنه العمل على انتهاج سلوك أدائي الضغوطات النفسیة وإحساسه بأنه داخل دائرة الا

  .مرغوب

إن عقد الشراكة الذي یربط هذا الفرد بمجتمعه یتمثل في مقدار العائد من التضحیة التي -

إن .بمجتمعه و قیمه مرهون بمقدار المقارنة بین هذا العائد و التضحیة المبذولة یقُدِّمها،فتمسكه

مجتمع من حاجة السكن التي تعُدُّ بالنسبة إلیه وسیلة أكثر من شعور الفرد ومن خلال ما یوُفرِّ ال

و اجتماعي، بل هو اعتراف ضمني له بأنه فرد قادر على خلق سلسلة القیم  استقرار نفسي

  .معالمجت التى یبحث عنها. المفقودة

  :السكن كبُعد صحي-5

حة إلا من خلال إشباع الحاج ات الأساسیة الأخرى مثل لا یمكن تلبیة أو إشباع الحاجة إلى الصِّ

السكن المناسب، لما لهذا الأخیر من تأثیرات واضحة على الجوانب الصحیة، حیث إن اكتِساب 

مستویاته في بیئةٍ سكنیة ردیئة یكثرُ فیها  المزید من القدرة على مقاومة المرض یكون في أدنى

  .العامة الازدحام ،وتفتقر إلى التدابیر الأساسیة المتعلِّقة بتعزیز الصحة

  معوقات الحصول على السكن:ثانیا

اهمها الطلب توجد عدة معوقات تحول دون  تمكن الافراد من الحصول على سكن مناسب ، 

الكبیر على السكن وارتفاع تكلفته في ظل نقص الاحتیاطات العقاریة والاراضي الصالحة للبناء 

  .وارتفاع تكلفتها
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 1:الدول النامیة والدول غیر المتقدمة، و التي نبینها فیما یلينجدها بشكلٍ كبیر في هذه المعوقات 

أثبتت التجارب العالمیة وأوضاع الدول النامیة أن أنماط حیازةِ  :مشكل الاحتیاطات العقاریة- 1

الأرض هي العامل الأولي في نشوء المستوطنات العشوائیة وغیر القانونیة، كما أنها توفِّر الأسلوب 

 .والانتشار السریع لمناطق الاستیطان العشوائيالأمثل للتوسُّع 

إن أكبر النقاط البارزة الیوم تكمُن في النِّزاعات القائمة بین مختلف الهیئات حول من له الأحقیة في 

استغلال هذا المحیط،وعدم الفصل في هذه النقطة یعدُّ لوحده عقبة؛ فكثیراً ما برزت خلافات حلُّها 

بین الأطراف المتنازعة لدى المحاكم،و كلُّ هذه  لتي استغرقها التقاضياِلتهم السنوات العدیدة ا

 .التماطلات كانت على حساب تحقیق هذه الحاجة

غوط الممارسة علیه من طرف   :بیروقراطیة الإدارة- 2 إن عدم تحریر الفرد من كل تبِعات الضُّ

في بعض الأوقات تصدر عن الإدارة، حیث المماطلات المهدِرة للوقت والجهد؛هي سلوكات مجانیة 

الاستغناء عنها في  القائمین على هذه القطاعات، كالمبالغة في استكمال الملفات بأوراق یمكن

غیاب ما یسمى بالشباك الوحید الذي یختزل كثیراً من الجهد و الوقت، و ذلك لأجل إثبات حق هو 

عاب التي كانت سبباً في استبعاد هذه ال.یملكه أصلاً  هیئات من فكر المواطن؛فلجأ تحت و هي الصِّ

بناءٍ بمعاییر قد تُخالف ما هو معمولٌ به كعدم مطابقته مثلاً مع  ضغط حاجةِ السكن إلى تشیید

یُسمَّى بالبناء الفوضوي المُفتقِد لكلِّ  و من هنا برزت فكرة ما.واصفات النسیج العمراني المطلوبم

شبكات  على عاتقه مُجمل لواحق هذا البناء من ضوابط البناء العصري المبني على التخطیط الآخذ

كما أن منهم من یلجأ إلى استبعاد فكرة البناء . طرق و صرف صحي و مظاهر حضاریة أخرى

الحلُّ الأمثل لتحقیق هذه الحاجة، لاعتقاده  نتیجة ما اعترضه من مشاكل؛ فیر ى في الدولة أنها
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طالبي هذه الحاجة تتزاید بوتیرة متزایدةٍ تعجز  واجب علیها تلبیتها الأمرُ الذي جعل ملفات نهاأ

فالتفكیر في آلیَّاتٍ مغایرة للنمط الإداري .معها أيُّ دولةٍ مهما كانت لها من قدرات على تلبیتها

الهیئات الوصیة  السابق أصبح من الضروریات الملحة إذا ما أُریدَ التخفیفُ من الضغط على

ل لها تشیید هذه المساكن، و  ذلك من خلال اختزال العدید من العوائق القانونیة منها والإداریة المُخوَّ

  .المواطن على تشیید مسكنه بنفسه لتشجیع

إن عملیة تمویل السكنات تطرح نفسها كمشكل حقیقي كثیرا ما یُعیق مسار  :مشكل التمویل- 3

انعدامها في بعض فقلة المصادر لها أو . للأهداف السیاسة السكنیة ،وما ترمي إلیه من تحقیق

أطول تتراكم معها  الأحیان یؤدي بشكلٍ كبیر الى تعطیل أو حتى توقیف هذه السكنات لمُددٍ 

الضغوطات ،التي یكون مصدرها من یعتقد أن السكن حقٌّ لابدَّ من اكتسابه كما هو منصوص 

 .علیه في القوانین؛على اعتبار أن السكن حاجةٌ اجتماعیة ملحة

المُدخلات الأساسیة لمُخرجات الوحدات السُّكانیة، فإنَّ قلَّتها أو  الموارد كلتش :ندرة الموارد- 4

أسعارها كلُّها عوامل مثبِّطة تحول دون إنجازها، وعلیه یجب العمل على  افتقادها أو حتى غلاء

یبدو توفیرها بالكمِّ والنوع وكذا السعر ، وفى حالة افتقادها من المُحتمل الوقوع في تذبذبات تأثیرها 

  1.جلیا� على مستوى التخطیط السكني،و خاصةً فیما یتعلق بإعادة تقییم المشاریع
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  أهمیة قطاع السكن:المطلب الثالث

یُعتبر قطاع السكن من أهمِّ المؤشِّرات التي تعكس قدرات المجتمع الحضاریة، المادیة خاصة   

ماط السكن وارتفاعها ومواد البناء الاقتصادیة منها ودلیلاً مترجما لماضیه وحاضره وتبعاً لأن

والتي یُمكن من خلالها الحُكم على درجة ، المُستخدمة فیه ، ومدى توفر التجهیزات الصحیة بها

صلاحیة تلك المساكن ومدى قدرتها على توفیر الراحة لساكنیها،وتتجلى أهمیته في كافة مجالات 

  .الحیاة

  المستدامةأهمیته في مجال التنمیة الإسكانیة :أولا

یتداخل قطاع الإسكان تداخلاً وثیقا مع كافة مجالات التنمیة المستدامة والتي تهدف إلى تحسین   

باعتباره الخطوة الأولى لتحسین نوعیة حیاتهم لما یوفِّره من استقرار لهم وبیئةٍ  نوعیة حیاة الأفراد

لإسكان على المستوى الوطني لم یقتصر الاهتمام بقضایا ا.صحیة آمنة مزودة بالخدمات الأساسیة

الاهتمام بقضایا السیاسات الإسكانیة  للدول فحسب ، وإنما عملت الأمم المتحدة على ترسیخ

   1:والتي نبین جهودها فیما یلي والتنمیة

أدَّت جهود الأمم المتحدة في المجال ،كما1988 الإستراتیجیة العالمیة للمأوى في عام إقرار-

 1990مفاهیمه في عام  والذي تبلورت" التنمیة الحضریة المستدامة " مفهوم الإسكاني إلى ظهور 

 لربط سیاسة قطاع الإسكان بعملیة تخطیط الحكومات" مؤشرات الإسكان"بوضع برنامج لقیاس 

  .الشاملة للتنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة

                                                             
التنمیة الإسكانیة المستدامة،مؤتمر : لجنة الشؤون الإسلامیة والأوقاف والمرافق العامة، دراسة برلمانیة تحلیلیة حول1

  .3-2،ص ص 2008أكتوبر 14- 12المتحدة،، الإمارات العربیة "نحو تنمیة إسكانیة مستدامة"
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،تم تطویر " الموئل"1996 في المؤتمر الثاني لمركز المستوطنات البشریة بالأمم المتحدة في عام -

قطاع الإسكان  إلى مفهوم أشمل هو المؤشرات الحضریة  لتضم بجانب مؤشرات  مفهوم مؤشرات

  .قطاع الإسكان قطاع النقل، وقطاع البنیة التحتیة، وقطاع التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة

ة مؤتمره الواحد عقد مجلس إدارة برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشری 2007عام  في-

 2013–2008لموئل الأمم المتحدة للفترة والعشرین لإقرار الخطة الإستراتیجیة المتوسطة الأجل 

رصد الواقع الحضري ، الشراكات الحكومیة : ،والتي تُركِّز على خمس مجالات عملٍ رئیسیة هي 

میسورة ، توفیر مع القطاع الخاص والقطاع المحلي ، توفیر الإسكان والأراضي بالتكالیف ال

الخدمات الأساسیة المتوافقة مع البیئة ، التمویل المُبتكر للمستوطنات البشریة ، والتخطیط والتنظیم 

  1.والإدارة الحضریة

  الأهمیة الاجتماعیة لقطاع السكن :ثانیا

یعتبر السكن من أهم و أكثر الضروریات لحیاة الفرد، فقد یؤدي فقدان السكن إلى الإحباط   

و یجعله یسلك سلوكا غیر سوي، قد لا ترضاه لا الأخلاق الاجتماعیة و لا  النفسي و الاجتماعي

منها لا تمثل أزمة سكنیة بالمعنى الحرفي  الدینیة ،و غیابه یشكل أزمة  و هذه الأزمة التي نعاني

عموما  امیةلها،  بمقدار ما تشیر إلى  حركة تمخض اجتماعیة واسعة الأفاق تتم الآن في الدول الن

مهما اختلفت ) أزمة سكن ( وفي بلداننا العربیة بشكل خاص و عدم توفر المسكن لكل الأفراد 

أفراد المجتمع و إنما تعني الطبقة الفقیرة و المتوسطة أي بكلمة أخرى  الأسباب لا تعني كل

المساكن ،  ارتفاع الأجور و ارتفاع أسعار أصحاب الدخل المحدود و ذلك نتیجة عدم التوازن بین

  .فالأجور ثابتة تقریبا و أسعار المساكن في ارتفاع سریع و مستمر

                                                             
1
  .3صمرجع سابق ،،لجنة الشؤون الإسلامیة والأوقاف والمرافق العامة 



43 
 

 
 

أن المكان الذي یسكن فیه الفرد یُعدُّ أمراً حیویاً في تكوین شخصیته ،و عاملا " M.Bryee"یقول 

النفسیة و الجسدیة و الاجتماعیة ، و لقد كشفت الدراسات أن الخمول و هبوط  مؤثِّرا على صحته

لظروف الإسكان الرديء، كما یُعتَبر هذا الأخیر من أهمِّ  و اعتلال المزاج و الإدمان نتیجة الحیویة

أستاذ في " Haven Hamersan"الأسباب المؤدِّیة لهذه الأمراض الاجتماعیة،و یشیر الدكتور 

انتشار أمراض الجهاز  الصحة بجامعة كولومبیا إلى أن الحُجرة المزدحمة من أهمِّ العوامل في

  1.التنفسي

غالبا ما تأوي المناطق الإسكانیة السیئة والردیئة الهاربین من العدالة والمتورطین في الجرائم   

الأحیاء المتخلِّفة باعتبارها أسوء مناطق الإسكان  والاضطرابات الأمنیة ،ویُطلق على هذه المناطق

تظهر بصورة تجمُّعاتٍ سكنیة ،و التي بدورها تطبع السلوك العام في المدینة بالطابع الریفي، و 

تتموضع حول المدن و خاصة العواصم كالأحیاء القصدیریة المحیطة بالمدن الكبرى في أقطار 

المغرب العربي والعشش الطینیة حول مدن أقطار المشرق العربي ، والخشبیة حول مدن الخلیج 

و تفتقد للأمن والنظافة مزریة و فقراً مدقعا  في هذه المناطق یعیش قاطنوها ظروفاً  2.العربي

وتختفي فیها كلُّ المرافق و الخدمات الضروریة،إضافة إلى تفشي الآفات الاجتماعیة في هذه 

  .الخ...الإحیاء كالقتل،النصب والاحتیال،المخدرات، التسول

  

  

                                                             
، ص ص  2003،  2السید عبد العاطي السید ،علم الاجتماع الحضري ،دار المعرفة الجامعیة ،القاهرة ،ج 1

238-240.  

المدن والهجرة إلیها،المركز العربي للدراسات  تماضر حسون،حسین الرفاعي،المشكلات الأمنیة المصاحبة لنمو2

  .36،ص 1987الأمنیة والتدریب،الریاض،
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  الأهمیة الاقتصادیة لقطاع السكن:ثالثا

و المالیة للمجتمع و فقط،  المادیة الطاقاتلم یعد یُنظر إلى السكن على أنه مجرد خدمة تستنزف  

 وذلك من خلال تنظیم مختلف برامج بل أصبح یُنظر إلیه على أنه محرِّك للتنمیة الاقتصادیة،

  . السكن

  :التنمیة الاقتصادیةفي السكن اهمیة -1

 إن النفقات المخصَّصة لقطاع السكن تؤثِّر على القطاعات الاقتصادیة الأخرى، بحیث أن  كلَّ -

وحدة نقدیة تُستغل في قطاع السكن تقابلها زیادة مضاعفة على النشاطات الاقتصادیة الأخرى، 

من الید العاملة في الدول النامیة ، ولهذا یعتبر %  3و % 1وعادة ما یشغل قطاع السكن ما بین 

الأثر المضاعف في خلق الشغل في میدان التعمیر ذو أهمیة معتبرة وكبیرة جدا لأنه یخلق 

مناصب شغل في عدة قطاعات اقتصادیة حیویة في البلاد ،وبالتالي فهو یخفف من حدة مشكلة 

  1.البطالة التي تعاني منها معظم الدول النامیة 

لقد كانت العلاقة بین الاستثمار في الإسكان والنمو الاقتصادي ولمدة طویلة محلاً للنقاش ،فیما -

راً  أن تشجع تطویر الإسكان كجزء من إستراتیجیة التنمیة، أم إذا كان یجب على الدول الأقل تطوُّ

هو إلا نتیجةٌ حتمیة للنمو الاقتصادي،و فیما إذا كان العائد المُتوقع  أن التطویر الكثیف للسكن ما

ففي مراحل ما .الأخرى هو عائدٌ كبیر من الاستثمار في الإسكان مقارنةً بالاستثمار في القطاعات

حثون في السكن على أنه نفقات اجتماعیة على النمو الاقتصادي ،وفي بعد الحرب، ینظر البا

ر الأولى للدول النامیة، ترى الحكومات في السكن على أنه إنتاج منخفض العائد  مراحل التطوُّ

و .مقارنة بالاستثمارِ في الصناعة والهیاكل القاعدیة لها، ومن هنا تثُبِّط الاستثمار في السكن

                                                             
  .34-33،ص ص 2007عبد القادر بلطاس، إستراتیجیة تمویل السكن في الجزائر، دار لیجوند ، الجزائر، 1
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نَّاع السیاسة وكذا الاقتصادیین، كان یُنظر إلیه على أنه منتوج للنمو بالنسبة لكثیر من صُ 

إلى مراحل متأخرةٍ من التنمیة الاجتماعیة؛ بسبب عائده الذي  الاقتصادي یمكن تأخیر الاهتمام به

أصبح وبشكل متزاید یُنظر إلیه على أنه مساهم في النمو  1970یعتقدون أنه منخفض،ومنذ 

أشغال البناء تبیَّن أنها نشاط مهم له تأثیرات مضاعفة كبیرة، ولكن أصبح  الاقتصادي، لیس لأن

  1.الاعتقادُ أقوى بأنه یترافق مع منافع اقتصادیةٍ واجتماعیة كبیرة

  : الكلي لاقتصادل السكناهمیة -2

لمُحللین هناك إقرار متزاید بأهمیة التَّأثیر المتبادل بین السكن والاقتصاد الكلي، وتُركِّز تحلیلات ا  

أن قطاع السكن هو ؛ إذ بالأساس على سلوك المتغیرات المرتبطة بالسكن خلال الدورة الاقتصادیة

  . قطاعٌ مهم للاقتصاد الكلي

إن قطاع السكن مرتبط ارتباطاً وثیقا بالنشاطات الاقتصادیة الأخرى بواسطة میكانیزمات   

  2:مالیة،ضریبیة واقتصادیة وأثر هذا الارتباط كما یلي

  .الاستثمار، الإنتاج، الشغل والأسعار: على النشاط الاقتصادي یتمثل في-

على النشاط المالي، فیتمثل في تمویل نشاطات البناء، شراء السكن وكذا شراء المعدات المتعلقة  -

 . بالسكن

آثار الضریبة على قطاع السكن تتمثل في النِّسب الضریبیة المفروضة والإعفاءات  -

ل الضرائب على السكن جزءاً هاما من میزانیة الحكومة، إذ هناك على الأقل سببین المقدمة،وتشك

                                                             
مقدمة ضمن الملتقى مداخلة ،دور السكن في تحقیق التنمیة الاقتصادیة والاستقرار الاجتماعي،محي الدین حمداني1

،كلیة العلوم الاقتصادیة، 2012ماي  10و  09یومي  الدولي الأول حول أزمة قطاع السكن في الدول العربیة

  .2-1بالمدیة،ص ص فارس یحیى الدكتور جامعة

  .32عبد القادر بلطاس، إستراتیجیة تمویل السكن في الجزائر،مرجع سابق، ص2
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عوبة تجنُّب :  ظاهرین للضریبة على السكن هما القیمة السوقیة المعتبرة للأصول السكنیة ، من الصُّ

  .الضریبة على السكن بسبب استدامته وعدم نقله

  :الاستثمار في السكناهمیة -3

لسكن لا یساعد الاقتصاد على التحرُّك فحسب، بل له تأثیرات مفیدة على إن الاستثمار في ا-

و من . یساعد على زیادة ایجابیة لمعدل النمو على المدى الطویل جانب العرض للاقتصاد؛ لأنه

  .متقدمة، حوافز عمل جیدة ومنافع الواضح أننا نحصل من خلاله على فوائد تشمل حركِّیة عملٍ 

 :یة معقدة تحمل مواصفات اقتصادیة تمیزها عن غیرها، تتمثل فیما یليإن السكن سلعةٌ اساس-

 السكن سلعةٌ مُستدامة، تمدد آجال استهلاكها عبر الصیانة وإعادة التثمین. 

 سلعة خاصةٌ و وحیدة من حیث الحجم، النوع، الموقع، واقترابها من الخدمات.  

 ،وبالتالي نحتاج إلى الاقتراض من  السكن یخلق سوقاً مرافقا قیمته مرتفعة مقارنةً بالدخل

  .أجل تملُّكِه

تستخدم أكبر قدر ممكن من الموارد المحلیة  كما نجد ان تنظیم برامج السكن المكثفة من شأنها أن-

جدیدة،ونظراً لأهمیة  و یكون في الوقت ذاته وسیلة ومجالا لاستثمارات متنوعة كفتح مناصب شغل

المؤسسات العامة في الدولة تشارك الوحدات الاقتصادیة  السكن كسلعة أساسیة في المجتمع فإن

؛ ففي الأردن مثلاً 1الخاصة في إنتاجه،وتقوم الحكومات أیضاً في غالب الأحیان بدعم هذه السلعة

العامة للإسكان و التطویر الحضري بتوفیر السكن لذوي  یقوم القطاع العام من خلال المؤسسة

                                                             
مداخلة مقدمة ضمن الملتقى  آفاق التنمیة الإسكانیة المستدامة في الدول العربیة، ،عبد الرزاق سلام، نذیر بوسهوة 1

،كلیة العلوم الاقتصادیة، 2012ماي  10و  09یومي الدولي الأول حول أزمة قطاع السكن في الدول العربیة 

  .6بالمدیة،ص فارس یحیى الدكتور جامعة
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% 40خاصا بها یتراوح من  الأساسي لهذه الفئة التي لا تملك مسكناالدخل المحدود، لأن الإنفاق 

  .من إجمالي الدخل على السكن%  45إلى 

  السیاسة السكنیة مفهوم:المبحث الثاني

یتمُّ وضع السیاسة السكنیة من طرف الدولة لمحاولة حل مشكل السكن، من خلال مواكبة مختلف 

ن ثم العمل على إیجاد الحلول الممكنة بانتهاج سیاسة التغیُّرات التي تطرأ على قطاع السكن ،وم

مناسبة تتلاءم وطبیعة البلد؛فهي تتضمن الأُطر القانونیة والتشریعیة ،توزیع المهام والمسؤولیات 

  .  ،الهیئات المتدخلة، لبلوغ الغایات المنشودة التي تتمثَّل أساسا في الحدِّ من أزمة السكن

  السكنیة تعریف السیاسة: المطلب الأول

السیاسة السكنیة أن تُحدِّد جمیع المعاییر والمقاییس المتعلقة بالسكن ،و أن تأخذ بعین على  

الاعتبار مستوى نمو البلد المعني و مدى توفُّره للإمكانیات المتعلقة بإنجاز السكنات،كما تأخذ 

  .أو نظام اقتصاد السوق الدولة سواء أكان نظاما اشتراكیا بالحسبان طبیعة النظام المتَّبع من طرف

هات الفعل في میدان السكن، عبر تشریعات وآلیات     تُعرَّف سیاسة السكن بأنها تعني إرادة وتوجُّ

ر الوسائل وآلیات التدخل، كالمؤسسات والجمعیات التعاونیة  متبنَّاة من  طرف الدولة التي تُسخِّ

الاقتصادیة والاجتماعیة والعمرانیة المنشودة، وغیرها، بُغیة تحدید الأهداف الوطنیة السیاسیة منها، و 

وبُغیة التجاوب أیضا مع الطلب الاجتماعي بنوعیة ووتیرة عرض السكن، دون أن تتعرضَّ بقیة 

  1.القطاعات الاقتصادیة والاجتماعیة الأخرى بفعل هذا الاهتمام للتجاهل أو الإهمال

                                                             
   .11،ص 1978الكویت، منشورات شركة كاظمة، الكویت، عبد الرؤوف عبد العزیز الجرداوي، الإسكان في 1
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ن مجموعة منتظمة من المقاییس المتبناة یمكن ایضا تعریف السیاسة السكنیة على أنها عبارة ع  

و الموضوعة من طرف الدولة، والهدف الرئیسي منها یكمن في وضع الوسائل وآلیات التدخل في 

السوق السكني، و ضمان التوازن العام بین العرض والطلب و ذلك في ظل احترام معاییر السعر و 

 .الكمیة المحددة

  خصائص السیاسة السكنیة:أولا

  1:جملة من الخصائص المتعلقة بالسیاسة السكنیة كما یلينذكر 

هاما و استراتیجیا لتطوُّر بلد ما، حیث أنها ترتبط و في نفس  تكتسي السیاسة السكنیة طابعا -

  .الوقت تواكب هذا التطور سواء أكان على الصعید الاقتصادي و حتى الاجتماعي

ه السیاسة السكنیة لمحاربة الفروقات الا - جتماعیة، حیث أنها تتُرجِم في الواقع مبدأ حق تُوجَّ

الحصول على سكن و ذلك عن طریق تصحیح الاختلافات في مستویات دخول الأفراد من أجل 

  .تحقیق عدالة اجتماعیة

ه السیاسة السكنیة من أجل الحدِّ من سوء توزیع السكان على مستوى قطر البلد، عن طریق  - تُوجَّ

باعتبار جلِّ السكان یتمركزون و بكثرة في المناطق الصناعیة و المدن تشجیع السكنات الریفیة، 

  .الكبرى، ممَّا خلق ظاهرة النزوح الریفي

                                                             
مداخلة مقدمة ضمن الملتقى الدولي أزمة السكن في  محمد مداحي،هشام غربي،السیاسة السكنیة المشاكل والحلول،1

  .9بالمدیة،ص فارس یحیى الدكتور جامعةكلیة العلوم الاقتصادیة،  ،2012ماي  10-09الدول العربیة،
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تأخذ السیاسة السكنیة بعین الاعتبار مشكل الندرة الاقتصادیة نتیجة نقص الموارد الاقتصادیة  -

ستغلال الأراضي، و من جهة، و زیادة الحاجات من جهة أخرى؛ حیث أنها تحارب ظاهرة سوء ا

  .سوء استغلال مواد البناء و طرق استعمالها بالإضافة إلى ظاهرة سوء استغلال الموارد المالیة

  آلیات السیاسة السكنیة:ثانیا 

تعتمد الدولة في رسم سیاستها السكنیة على جملة من الأدوات أو وسائل التدخل في السوق 

إلى أخرى و ذلك حسب طبیعة النظام المُتبع من  السكني، غیر أن هذه الوسائل تختلف من دولةٍ 

من جهة أخرى، إضافة ) بمعنى دولة متطوُّرة أو متخلِّفة(جهة، و إلى درجة تطوُّر أو نمو الدولة 

إلى سبب هام یكمن في مدى تحكُّم و توجیه سیاستها السكنیة حسب الأهداف المسطرة، وتتمثل 

  1:م في السیاسة السكنیة فیما یليهذه الآلیات أو الوسائل الرئیسیة للتحكُّ 

  :الضرائب و الإعانات المفروضة و المقدمة من طرف الدولة-1

  تستخدم الدولة الضرائب والاعانات المالیة في قطاع السكن وذلك لتطبیق سیاستها السكنیة

من المتعارف علیه أن الدولة تستعمل الضرائب كأداة للتحكم و توجیه الاقتصاد من : الضرائب–أ

جهة، و كذلك تعتبر كمورد لخزینتها من جهة أخرى،إضافة إلى الأدوار الأخرى التي تلعبها أو تقوم 

بها الضریبة، تُستعمل هذه الأخیرة كأداةٍ من أدوات السیاسیة السكنیة، عن طریق تخفیض في نسبة 

ه أن یقلِّل من الضرائب على العقارات أو كل ما یتعلق بإنجاز السكنات مثل مواد البناء؛ ما من شأن

  .تكلفة إنجاز هذه الأخیرة و زیادة عرض السكنات في السوق السكني

                                                             
،السیاسة السكنیة في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب و تونس ،اطروحة دكتوراه ،كلیة العلوم حاوشین ابتسام 1

  .53- 51،ص ص 2011/2012، 3 الاقتصادیة،جامعة الجزائر
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تُعدُّ الإعانات أو المساعدات المالیة التي تقدمها الدولة للأفراد من أجل الحیازة على  :الإعانات-ب

ل في السوق السكني ،و ذلك بما  السكنات من إحدى الطرق أو وسائل السیاسة السكنیة للتدخُّ

   1:ماشى مع متطلبات الأفراد و تأخذ هذه الإعانات شكلینیت

المقصود بالمباشرة أنها تقُدَّم لغرض الحیازة على سكن، حیث أنها تُقدَّر على  :إعانة مالیة مباشِرة-

أساس نسبة من مبلغ شراء المسكن، و تقُدَّم للفرد المعني بعملیة الشراء و ما علیه إلاَّ أن یكمل ما 

المبلغ للحصول على ملكیة سكن؛ ففي الجزائر مثلا نجد هیئة تابعة للدولة  تبقى من باقي

و المتمثلة في الصندوق ) أي الإعانات المباشرة ( متخصصة في منح هذا النوع من الإعانات 

ن و ذلك وفق ، الذي یقدم إعانات مالیة للفرد بغرض شراء سكن معیَّ ( CNL) الوطني للسكن

  ).الخ ...الفرد، نوع السكن كقیمة دخل( شروط موضوعة 

هة بصفة مباشرة من أجل ا نقصد بغیر :إعانة مالیة غیر مباشرة - لمباشرة أن الإعانة لیست موجَّ

هة للأفراد خاصة ذوي الدخل الضعیف وذلك من  الحیازة على سكن كالحالة الأولى، بل هي موجَّ

هذه الإعانة من أجل الحیازة على  أجل الرفع من قدراتها الشرائیة، و من شأن هؤلاء أن یخصِّصوا

  . سكنات بصفة الملكیة أو الكراء

) الضرائب والإعانات ( مما تجدر الإشارة إلیه أنه من الناحیة الاقتصادیة، هذه الوسائل أو الآلیات

تؤدي دائما إلى نفس النتائج، غیر أن الخیار بینهما یكون حسب طبیعة نظام البلد و كذا مدى 

  .نموُّهتطوُّره أو 

  

  

                                                             
1
  .52،مرجع سابق،صحاوشین ابتسام 



51 
 

 
 

  :خلق مؤسسات متخصصة ذات طابع اجتماعي-12

یُعدُّ خلق المؤسسات المتخصصة ذات طابع اجتماعي طریقة أخرى تستعملها الدولة لرسم  

سیاستها السكنیة، حیث أنها تُشجع خلق هذا النوع من المؤسسات مثل مؤسسات البناء، الوكالات 

فلَّ كل واحدة بجمیع الإجراءات المتعلقة بإنجاز الخ، و حتى تتك..السكنیة، الدواوین العقاریة

إلخ، و من ثم تخفِّف العبء على الدولة من جهة و تنظِّم ...السكنات و توزیعها و بیعها و تمویلها

سوق السكن من جهة أخرى، كأمثلة على ذلك نجد في الجزائر هذا النوع من المؤسسات 

،وكالة تطویر و تحسین السكن ) (OPGI دیوان الترقیة و التسییر العقاري:المتخصصة مثل

)AADL( مؤسسة ترقیة السكن العائلي ،)EPLF.(2   

:القوانین و المراسیم التنفیذیة المتعلقة بالسكن -3  

تحدِّد القوانین و المراسیم التنفیذیة المتعلِّقة بالسكن جمیع القواعد المتعلقة به، من حیث الملكیة، 

إلخ، و علیه تُعتبر القوانین و المراسیم المتعلِّقة ...تنظیم سوق السكنالتمویل، التوزیع، الحیازة، 

بالسكن كأداة توجیه هامَّة للسیاسة السكنیة خاصةً إذا أخذت بعین الاعتبار و راعت الوضعیة 

ره و مدى توفُّره للإمكانیات اللازمة لإنجاز  الاقتصادیة و الاجتماعیة للبلد المعني، و كذا مدى تطوُّ

ت، حتى تصل في الأخیر إلى نتیجة مُرضیة و هي القضاء حتى إن لم یكن بصفة مطلقة السكنا

  3.على أزمة السكن

  

                                                             

  

2
  .52،مرجع سابق،صحاوشین ابتسام 

3
  .51،نفس المرجع السابق،صحاوشین ابتسام 
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  أهداف السیاسة السكنیة: المطلب الثاني

الأساس  تكتسي السیاسة السكنیة صفتها الأساسیة من خلال أهدافها المسطرة، إذ أنها تهدف في

الخاص بمجال السكن من جهة، والقضاء على  إلى إرضاء الطلبات و الحاجات مع رفع النشاط

یة التي یكتسبها قطاع  ظاهرة البطالة من جهة أخرى، و الملاحظ أن هذه الأهداف تندرج في الأهمِّ

و الاجتماعیة؛ غیر أننا یمكن أن نمیِّز ثلاث أهداف رئیسیة  السكن و آثاره على الحیاة الاقتصادیة

 1:للسیاسة السكنیة تتمثل فیما یلي

   :لأهداف الأساسیة للسیاسة السكنیةا-1

و ملكا مقیَّدا نظراً  نظرا للأهمیة الكبیرة التي یكتسبها السكن، یُعتبر هذا الأخیر حاجة أساسیة

اللذان من الممكن ) ثمنه(للشروط التي یُفترض أن تتوفَّر فیه، سواء أكانت تتعلق بجودته أو تكلفته 

لیه فإن من بین الأهداف الأساسیة للسیاسة السكنیة هو أن یُساء تقدیرها من طرف المستهلك، و ع

مسكن أو بعبارة أدق، هو القضاء على هاجس تعاني منه معظم  )أو عائلة(أن توفِّر لكل فرد 

تكلفة القدرة الشرائیة للفرد، و تكون شروط  الدول و المُتمثِّل في أزمة السكن ؛ كما یجب أن تراعي

 .و مبسَّطة في نظر المستهلك الحیازة على ملكیة السكن واضحة

   :الأهداف الاقتصادیة للسیاسة السكنیة -2

بالنشاطات الاقتصادیة  بالنَّظر إلى الدور الكبیر الذي یلعبه قطاع السكن ،فهو مرتبط ارتباطا وثیقا

الأخرى بواسطة میكانزمات مالیة، ضریبة و اقتصادیة، و أن أثر هذا الارتباط على النشاط 

مثَّل في تمویل نشاطات البناء، شراء السكن و كذا شراء التجهیزات المتعلقة بالسكن، یت الاقتصادي

                                                             
  .54-53سابق،ص ص  حاوشین ابتسام ،مرجع1
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فإنها تتمثَّل في النِّسب الضریبة المفروضة و الإعفاءات  أما آثار الضریبة على قطاع السكن

وعلیه فعلى السیاسة السكنیة أن تراعي مدى هذا الترابُط بین  هذا القطاع الحساس أي . المقدمة

القوانین و المراسیم (ع السكن و باقي القطاعات الأخرى، وذلك من خلال أدواتها وآلیاتها قطا

، والتي تنبثِق عنها أسعار الفائدة و )التنفیذیة، خلق مؤسسات متخصصة،الضرائب والإعانات

الضرائب والرسوم الجمركیة، و كذا تشجیع الاستثمارات العمومیة وإقرار  تأطیر القروض و فرض

أو غیر مباشر على تسییر وتطویر قطاع  الخ ، كلُّها عوامل تؤثر بشكلٍ مباشر..الملكیةحقوق 

في النمو  السكن، و انتعاش هذا الأخیر یجذب وراءه كل القطاعات الأخرى، و من ثم زیادة

 .الخ... الاقتصادي و التخفیض من بطالة و الارتفاع في الدخل القومي

   :السكنیةالأهداف الاجتماعیة للسیاسة -3

نظراً للأهمیة الاجتماعیة الكبیرة التي یكتسبها السكن و التي سبق الإشارة إلیها، فحرمان الفرد منه 

یجعله یسلك سلوكا یومیا یؤثر سلبا على كلِّ الأعمال التي یقوم بها بما في ذلك ضعف مردودیة 

عي للفرد و أن تأخذه العمل الذي یقوم به، فالسیاسة السكنیة یجب أن تراعي الجانب الاجتما

خلال الوسائل و الآلیات المتعلقة بها ،و التي أخذت بعین الاعتبار  بالحسبان، و یتجلى ذلك من

المستوى الاجتماعي للفرد و مدى توفُّره للإمكانیات المادیة و المالیة من أجل الحصول على ملكیة 

كدعم ) الفرد(للمستهلك  التي تقُدَّمسكن، و كدلیل على ذلك الإعانات المباشرة و غیر المباشرة 

لتكلفة السكن، أو عن طریق تمویل الدولة لمشاریع السكنات الاجتماعیة و تقدیمها بصفة مجانیة 

للطبقات الفقیرة ذات الدخل الضعیف أو المنعدم و التي من المستحیل أن تسمح لها إمكانیاتها من 

  .الحیازة على ملكیة سكن
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   ط السكنيالتخطی: المطلب الثالث

عند رسم أي سیاسة سكنیة من طرف الدولة لابد ان تكون أول مرحلة هي التخطیط   

بعیدا عن الأسالیب العلمیة المتعارف علیها،  السكني،ورغم أهمیته إلا انه لا یزال في الدول النامیة

ان  یخضع إلى إجراءات عفویة،حیث لذلك لم تحقق جمیع الأهداف المرجوة منه، خاصة وأنه كان

 .تجارب التخطیط في كثیر من دول العالم الثالث  أسفرت عن نتائج متواضعة على قطاع السكن

   :مفهوم التخطیط السكني -1

تأخذها أي  یتخذ التخطیط السكني عدة أشكال و مفاهیم، و قد تختلف باختلاف في الأبعاد التي

للتخطیط السكني یمكن في تبني سیاسة اقتصادیة كانت أو اجتماعیة، غیر أن المفهوم الشامل 

والجدیر بالذكر، أن .لتوفیر السكنات لمواطنین في شكل برامج و مشروعات سیاسة مفصلة

  1:التالیة التخطیط كمفهوم شامل یرتكز على العناصر

 ویشمل على مجالات السكن، وتخطیط الخدمات و المرافق العامة و : التخطیط الاجتماعي

 . الخ...الصحة

 یرتكز على النشاط الاقتصادي، الزراعي و السیاحي و غیرها من : قتصاديالتخطیط الا

 .الأنشطة الاقتصادیة الأخرى

 هو عبارة عن التجسید الحي للتخطیط الاجتماعي و الاقتصادي و هو : التخطیط الفیزیائي

 المكاني و العمراني ما یسمى بالتخطیط 
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  : المراحل التي مر بها التخطیط السكني-2

التخطیط السكني بمراحل عدیدة حتى وصل إلى مفهومه الحالي، و یمكن حصر أهم لقد مر 

  1:و هي المراحل التي مر بها في ثلاث مراحل أساسیة

  :مرحلة التخطیط السكني على مستوى المدینة- أ

" لتخطیط المدینة على أنه  عن مفهومه OLMESTED" أولمستد" قد عبر المخطط الأمریكي   

كما  حیث یشمل هذا التخطیط الاستعمالات الخاصة و العامة للأرض،" المدینة عملیة تنمیة أرض 

یحدد بالتفصیل مواقع و امتدادات المشروعات العامة والمنشآت الأخرى، و یحصر على أساس 

شاملة لاستعمالات الأرض و الأنشطة المختلفة في عملیات التنمیة التي  إجراء بحوث و دراسات

السكان والصناعات والأعمال والأنشطة  كما یقدر اتجاه المستقبل لنمو تجري في الوقت الحاضر

 .الأخرى

  :مرحلة التخطیط السكني على المستوى الإقلیمي -ب

المدن حیث نمت هذه الأخیرة  لقد كان من اثار الثورة الصناعیة زیادة عدد و كثافة السكان في  

التكنولوجي  لنمو و بهذه المعدلات التقدمبمعدلات عالیة تفوق معدلات نمو السكان، وساعد هذا ا

في المرافق العامة و مواد البناء، إلا أن الثورة الصناعیة قد حملت بین طیاتها آثارا سیئة ،فلقد 

بها دون توجیه أو تخطیط بالإضافة إلى  كانت حالة هذه المدن سیئة للغایة نتیجة تركیز الصناعات

للسكن، و اختلال التوازن الذي كان موجود أصل الثورة انتشار الأحیاء المختلفة الغیر صالحة 

علیه هجرة مستمرة من البدو إلى الحضر،  الصناعیة بین المدینة و القرى المحیطة بها مما ترتب

بتخطیط المدینة فقط، و  أو من الریف إلى المدینة، لمثل هذه الأسباب، استحال حل مشاكل المدینة
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أكبر من مساحة المدن نفسها و هي المساحة التي تقع تحت  إنما وجب أن یشمل التخطیط مساحة

دائرة تأثیرها وتشمل القرى، و التجمعات السكنیة الأخرى التي یهاجر أهلها منها إلى هذه المدن 

بالإقلیم و من هنا ظهرت فكرة الأخذ بأسلوب التخطیط الإقلیمي لحل مشاكل  وتسمى هذه المساحة

  .المدن الكبرى

  :ط السكني على المستوى الوطنيمرحلة التخطی- ج

في الصناعة تسیر بوتیرة  من نتائج الحرب العالمیة الثانیة أن بدأت معدلات التغییر و التطور  

متزایدة هائلة نتیجة الثورة العلمیة التكنولوجیة و التي صاحبها الآلیة في الإنتاج وذلك باستعمال 

ذلك إلى التقسیم الواسع في العمل وكثرة التخطیطات و لقد أدى . الكترونیة معقدة في تركیبها أجهزة

هذا  الدقیقة للإنتاج الكبیر وما ترتب علیه من انشاء الطرق وتوفیر وسائل النقل السریع ،فاستلزم

التطور الكبیر ضرورة توسیع مجال التخطیط السكني من المدن الكبرى الى التخطیط السكني على 

  1.المستوى الوطني

  :السكنیة بالتخطیط السكني علاقة السیاسة-3

غایات، ومن بین هذه الأركان  یرتكز التخطیط السكني على عدة أركان و هي كفیلة بتحقیق عدة 

العلاقة  هي السیاسة السكنیة التي تعد كأحد المقومات للتخطیط السكني، و من هنا یظهر جلیا

   2:كما یلي بینهما، و مدى الترابط الذي یجمعهما
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  :سكنیة و تحدید دور الحكومةرسم سیاسة - أ

إن حل مشكل السكن في أي دولة تستدعي أن تكون هناك سیاسة عامة تسیر علیها الدولة في  

بناء المساكن و أن تكون هذه السیاسة شاملة، واضحة، واقعیة، طویلة المدى، تحضى بتأیید 

ل السكن وفي شامل، فهدف أي سیاسة یجب أن یبنى عل أساس دراسات مختلفة في مجا سیاسي

المنظمة له من جمیع النواحي الإداریة و غیرها، كما یجب أن  حالة السكن وسوقه و التشریعات

الأحیاء المختلفة و مدى إدخال  یكون دور الحكومة واضحا من خلال السیاسة العامة في تحدید

  .القطاع السكنيالتكنولوجیا الحدیثة في البناء مع تبیان دور القطاع العام و الخاص في تنمیة 

 1:ترشید أي سیاسة سكنیة و ینبغي أن یرتكز على فيفدور الحكومة یرتكز 

 إن مختلف الإنجازات السكنیة ینبغیأ ن تتم بشكل وحدات سكنیة كاملة وشاملة : البناء

 . للمرافق و الخدمات العامة

 أو الخارجيینبغي توفیر الموارد المالیة المتاحة عن طریق الاقتراض الداخلي : التمویل . 

 ینبغي على الدولة أن تقوم بكل الأدوار المطلوبة منها لا من حیث الإشراف : الإشراف

فحسب، وكذلك التوجیه و ذلك بوضع تشریعات واضحة إجراءات وضوابط للعمران صارمة 

 .في نطاق القطاع العام أو الخاص

إلیه الانتقادات، عندما تتعقد  فالدولة إذا تعتبر وفي جمیع الأحوال المسؤول الرئیسي الذي یوجه

عدد أقل من الوحدات السكنیة و ترتفع الأصوات مطالبة بالمسكن  المشكلة وتتأزم و عندما ینتج

  .كمطلب اجتماعي
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  :دراسة وضعیة البنیة السكنیة -ب

البیئة  لقد ظهر في كثیر من الدول الصناعیة سلسلة من المعاییر و المقاییس لتقییم مستوى 

البیئة العامة المحیطة بها ولاشك أن المعدلات تختلف من دولة لأخرى حسب ظروف  السكنیة و

المجتمع المحلیة الاجتماعیة و الاقتصادیة حیث تعطى المعاییر الخاصة بالمباني السكنیة من 

الخاصة بالبیئة العامة فتظهر كثیرا في مجالات  خلال التصمیم و أشغال المساكن، أما المعاییر

إلى المعاییر  أما في حالة عدم وجود مثل هذه المعاییر یرجع. الأراضي و الشوارعتصمیم قطع 

و من بین هذه .العامة التي یتم وضعها من طرف الهیئات العلمیة كالهیئات الصحیة والهندسیة

  1.وضعیة البنیة السكنیة من خلال دراسة أوضاع الأحیاء أو المساحات المعاییر معیار دراسة

  نظام تمویل السكن :المبحث الثالث

یحتاج قطاع السكن كغیره من القطاعات إلى موارد مالیة لتمویل مختلف العملیات الخاصة به   

من انجاز للسكنات ومنح القروض، وذلك قصد إتاحة الفرصة للمواطنین في الحصول على مساكن 

  .كامل لتمویل السكنوضع نظام مت المالیة،وهو ما یتطلب من الدولةبأسعار تتوافق مع إمكانیاتهم 

  نظام تمویل السكن فهومم :المطلب الاول

نظام تمویل السكن هو موضوع واسع ، یمكن أن یختلف عبر المناطق والبلدان لا سیما من حیث  

خاص بها لتمویل السكن لیتماشى مع  عادة ما تقوم الدول بوضع نظامو  المناطق التي یغطیها،

  .نفسها تقریبا الأنظمة وقد تختلف كذلك لكن الأهدافإمكانیاتها المالیة فقد تتشابه 
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  :تعریف نظام الإسكان -1

لا یختلف نظام الاسكان بأي حال من الأحوال عن مثیله كالنظام التعلیمي السائد أو نظام  -

ومن المعروف أن هذه الأنظمة تعمل من .الصحة العامة أو ما یتعلق بالنقل والمواصلات بشأنه

إن .الإداریة الخاصة بها لتحقیق الأهداف التي جاءت القوانین واللوائح على ذكرهاخلال الأجهزة 

الأنظمة التي تسعى إلى إشباع الحاجات البشریة من الخدمات العامة لا بد من أن یتوفر لها 

ولقد ذهب العدید من الكتاب في تأصیل هذا التكامل الذي یجب أن یوجد .رجاتلمخالمدخلات وا

توى الاقتصادي بین القطاع السكني وغیره من القطاعات الاقتصادیة وهو الذي أولا على المس

یتطلب دمج الخطة الإسكانیة بالخطط القومیة العامة،ومسعى هذا الدمج هو تحقیق الاعتماد 

المتبادل بین مدخلات ومخرجات الإسكان صناعة وتجارة ،ومدخلات ومخرجات العملیات أو 

وهو الموضوع الذي أصبح ینظر إلى مشروعات المباني السكنیة المشروعات التنمویة الأخرى 

  1.كجزء لا یتجزأ من عملیة التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة نفسها

   2:تتمثل اهداف نظام الاسكان فیما یلي -

 تحسین الظروف الإسكانیة للجمیع. 

 توفیر مواقع مخططة على أن تكون رخیصة التجهیز. 

 ،في الخدمات الأساسیة  فالإسكان لیس في السكن فقط وإ نما توفیر الخدمات الضروریة. 

 إتاحة الفرص للناس لبناء مساكنهم حسب قدراتهم المادیة. 

 إعادة تطویر المساكن الحالیة التي تعاني من التخلف والتدهور بأقل قدر من البناء. 
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  مساعدة الناس بكل الطرائق الممكنة لتحسین ظروفهم السكنیة خصوصا في بعض

  .لمساكن التي یتوفر فیها الازدحاما

  :تعریف نظام تمویل السكن- 2

  :فیما یلي نذكر بعض التعاریف التي تطرقت الى نظام تمویل السكن

تمویل السكن بین القضایا المعقدة و القطاعات المتعددة التي تحركها الخصائص  نظام یجمع-  

المحلیة المتغیرة باستمرار ، مثل البیئة، الثقافة القانونیة للبلد ،البنیة الاقتصادیة ،البیئة التنظیمیة 

والغرض من نظام تمویل السكن هو توفیر الأموال التي یحتاجها مشترو .،أو النظام السیاسي

في عدد من البلدان إلى . المنازل لشراء منازلهم،  الطرق التي یمكن بها تحقیق هذا الهدف محدودة

حد كبیر، الا انه نتیجة لعمل الحكومة تم تطویر أنظمة لتمویل السكن معقدة للغایة، ومع ذلك  

مستثمرین یجب أن تظل المیزة الأساسیة لنظام تمویل السكن   هي في  القدرة على توجیه أموال ال

  1.نحو أولئك الافراد الراغبین في شراء وتملك سكناتهم

إن طبیعة الأنظمة المالیة المطبقة في اغلب الدول تتسم بخاصتین أساسیتین هما إما تحتوي على -

للسكن قوي وفعال بحیث یدعم النمو الاقتصادي بواسطة الاثر الموجب الذي یحدثه  نظام تمویل

صادیة وقدرته على تجنید الادخار الخاص لتمویل المشاریع السكنیة، على مختلف النشاطات الاقت

و إشباع  وإما أن تحتوي على نظام ضعیف لتمویل السكن غیر قادر على تجنید الادخار الخاص

حاجات التنمیة المالیة، الامر الذي ینتج عنه تدخلات اداریة وسیاسیة تودي كلها الى اجبار 

سیاسات مبنیة على مزید من الاعانات تكون احدى مصادرها السلطات العمومیة على اقرار 
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الخزینة العمومیة،ذلك ان نجاح أي نظام مالي لتمویل السكن مرهون بمدى نجاح عملیة الفصل بین 

   1.الاعانات المقدمة على حساب المیزانیة العمومیة والتمویل الخاص

  :أهمیة تطویر نظام تمویل السكن-3

سكن لیس من العملیات السهلة، فهو یواجه عدة عراقیل وقیود بیروقراطیة إن وضع نظام لتمویل ال-

خصوصا مشكلة مرونة السوق العقاریة والتي هي غالبا موضوع المضاربة والمزایدة، بالإضافة إلى 

فقدان التسهیلات في التمویل من البنوك ،علما بأن الاستثمار في میدان السكن یحتاج إلى قروض 

یمكن بأي حال من الأحوال الحصول على هذه القروض إلا في إطار نظام مالي  طویلة الأجل، ولا

  . متطور، والتوجه نحو الوساطة المالیة المبنیة على التعددیة في التعامل

قامت دول العالم المختلفة على تبني استراتیجیات إسكانیة شاملة لتلبیة احتیاجات الأسر من -

على تطویر نظام تمویل السكن عن طریق اجتذاب مصادر مختلف مستویات الدخل، بالاعتماد 

مالیة طویلة الأجل لاستخدامها في منح القروض الإسكانیة طویلة الأجل بشكل یضمن تحقیق 

مستویات مقبولة من الربحیة إضافة إلى الحد من مخاطر التمویل الإسكاني من هنا جاءت فكرة 

التمویل المتأتیة من خلال هذه السوق الأكثر  السوق الثانویة للرهن العقاري، حیث تعد مصادر

استخداما في مجال توفیر التمویل طویل الأجل لقطاع الإسكان في كثیر من الدول خاصة المتقدمة 

   .2منها

                                                             
  .140- 139بلطاس،استراتیجیة تمویل السكن في الجزائر،مرجع سابق،ص ص  القادر عبد1

سلطان سالم حمد االله الدبعي، تطویر إستراتیجیة للتمویل الإسكاني لتلبیة الاحتیاجات السكنیة و تطویر أداء قطاع 2
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إن ظهور السوق الثانویة للرهن العقاري أصبح من وجهة نظر اقتصادیة مجدیا ،وذلك للأسباب 

 : التالیة

  ساهمت في الحد من مقدرة المدخرات والقروض على توفیر وجود سقوف لنسب الودائع

 .التمویل الكافي للقروض العقاریة

  عدم مقدرة البنوك ومؤسسات الادخار والقروض على تقدیم القروض العقاریة طویلة الأجل

 بالاعتماد على

 .الودائع

 دایة الثمانینات إن من أهم الأسباب وراء زیادة أهمیة الدور الذي تلعبه السوق الثانویة منذ ب

  .وحتى الآن هو كفاءتها في توفیر التمویل طویل الأجل و بكلفة منخفضة

یأتي دور السوق الثانویة مكملا للسوق الأولیة للقروض السكنیة التي تشتمل على المؤسسات -

المالیة والمصرفیة التي تقوم بإصدار القروض الإسكانیة ابتداء،و یشمل مفهوم السوق الثانویة 

ن العقاري إلى السوق التي تتم فیها عملیات بیع وشراء القروض العقاریة المضمونةبرهونات للره

عقاریة ،كما تمثل السوق الثانویة للرهن العقاري الشكل النهائي لآلیة تمویل الرهن العقاري، حیث 

رهن إلى یتم في هذه السوق بیع وشراءالقروض العقاریة بضمانه الرهن العقاري، حیث تنتقل ملكیة ال

  .1طرف ثالث، ویمكن تداول هذه القروض كلیا أوجزئیا

وقد جاء أول ظهور للسوق الثانویة للرهن العقاري في الولایات المتحدة الأمریكیة وأخذت بالتطور   

العقاریة المضمونة برهونات أو  إلى أن أصبحت تستخدم بشكل واسع من خلال بیع وشراء القروض

من خلال بیع وشراء السندات العقاریة المضمونة أو أدوات مالیة أخرى، ونظرا للنجاح الذي حققته 

                                                             
  .66سلطان سلم حمد االله الدبعي، مرجع سابق، ص 1



63 
 

 
 

فقد أصبح  السوق الثانویة في الولایات المتحدة الأمریكیة في توفیر التمویل الإسكاني طویل الأجل،

وم السوق الثانویة ولكن بصیغ و أنماط مختلفة العدید من الدول المتقدمة والنامیة في تطبیق مفه

  1.تبعا لأوضاع الأسواق المالیة والإسكانیة والتشریعات القانونیة السائدة في كل بلد من البلدان

   نظام تمویل السكن تطبیق معوقات-4

عادة ما یواجه نظام تمویل السكن عند تطبیقه عدة مشاكل تكون عائقا في سبیل عمله بالشكل 

 2 :النامیة،والتي نذكرها فیما یلي المطلوب ونجدها بالخصوص في الدول

المالیة  هنالك إجماع دولي بأن قطاع الإسكان یعاني من قلة ما یتم تخصیصه من المبالغ-

رصد الحكومات  المستثمرة فیه ، اما بسبب إهمال الحاجة الى الأموال اللازمة لبناء المساكن وعدم

الحكومیة في الإنفاق على  هي بأمس الحاجة إلیها ، أو لعدم رغبة السلطات للمبالغ المالیة التي

الى ضآلة حجم المدخرات المحمیة  هذا القطاع ،أو تفضیل الدولة في جذب المدخرات الوطنیة أو

 .الإنتاجیة والخدمیة التي تؤثر بلا شك في حجم تمویل جمیع القطاعات

طویلاً  لموضوعة في وجه المتعاملین التي تستغرق وقتاً تعقید نظام الاقتراض والشروط العدیدة ا-

 .القصوى مما یدفع بهم الى عدم التفكیر بارتیاد مؤسسات الاقتراض الا في حالات الضرورة

 .صغر حجم القروض الائتمانیة الإسكانیة التي تقدمها المؤسسات التمویلیة-

انخفاض  لدوریة المقررة ،اما بسببعدم قدرة الجهات المستفیدة من القروض على دفع الأقساط ا-

  .الزمنیة للقروض نفسها مستوى الدخول أو لارتفاع أسعار الفائدة بالنسبة للقروض أو لقصر الفترة

                                                             
  .66سلم حمد االله الدبعي، مرجع سابق، ص  سلطان1
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محدودة جداً  مجالات الاستفادة من التسهیلات المقدمة من البنوك التجاریة والمصارف الخاصة-

 .الدخول العالیة والمرتفعة فئة ذويومحصورة على فئة معینة وشریحة بسیطة من المجتمع و 

الأرض اللازمة  الاشتراطات التي فرضتها بعض المؤسسات التمویلیة الإسكانیة ومنها شرط توفیر-

 .للبناء والذي ابعد الشریحة الكبرى المحتاجة للمأوى من الاستفادة من القروض

القیام  التمویل العام عنإحجام القطاع الخاص عن تمویل قطاع الإسكان في وقت یعجز فیه -

من أسباب  بدوره بسبب قصور الإمكانیات المالیة لدى دول العالم النامي بالأخص ، وقد یكون

 .الإسكان إحجام هذا القطاع عدم توفر الحوافز التشجیعیة للاستثمار في مجال

رغبة الدولة  مشاركة المصادر التمویلیة الخارجیة في تمویل الإسكان محدودة جداً ،اما بسبب عدم-

عدم رغبة المصادر  المقترضة للاقتراض من هذه المصادر وذلك لارتفاع سعر الفائدة أو بسبب

 .الاستفادة منها في مجال الإسكان القارضة لإقراا رض الدول وذلك لسوء استخدام القروض وعدم

رغم  سكانقیام القطاع العام أو المؤسسات التمویلیة المتخصصة بتحمل عبئ تمویل قطاع الإ-

الوحدات السكنیة  محدودیة الإمكانیات الاستثماریة لدیها وعجزها عن مواجهة التكفة المتنامیة لتوفیر

 .المناسبة واللازمة لفئات الإسكان

تلعبه  محدودیة نشاط التعاونیات في مجال الإسكان بالرغم من الدور المتعاظم الذي یمكن أن-

  .الإسكان التعاونیات في مجال التحقیق من مشكلة
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  :أنواع أنظمة تمویل السكن -5

تختلف أنظمة التمویل السكن من دولة لأخرى وقد قسمت إلى ستة أنواع حسب درجة تطورها 

  1:في تحقیق الأهداف المرجوة في وضع النظام كالآتي وفعالیتها

  :نظام مالي لتمویل السكن ما یزال بدائیا- أ

السكن في الدول ذات الدخل الضعیف ،و التي تعتمد أساسا یوجد هذا النظام المستخدم في تمویل 

الثروات الطبیعیة فقط، كذلك تنقصها الهیاكل القاعدیة المالیة فالبنوك التجاریة فیها  على بعض

شروط العصرنة ولذلك نجد أن نظام تمویل السكن فیها لا یزال في مراحله  ضعیفة وتفتقر إلى ادنى

وهذا النظام متواجد في دول إفریقیا الوسطى بحیث یغلب على .دائيب الأولى أو یمكن القول بأنه

نظرا لافتقارها إلى نظام معلوماتي یمكن من معرفة  هذه الدول المعاملات المالیة الغیر مقننة

  .السیاسات المالیة المتبعة

  :فقدان نظام مالي لتمویل السكن في الدول التي اعتمدت الاقتصاد المخطط-ب

التجاریة تتعامل في تمویل السكن في الدول التي  اقتصادها مخطط یشكل عقبة إن فقدان بنوك 

أولى عند محاولات هذه الأخیرة التحول إلى نظام السوق، هذه الدول تشمل كل من روسیا، أوروبا 

الوسطى، الصین،الفیتنام، كما توجد فروق في تنظیم النظام المالي بین هذه الدول نفسها، فمثلا 

ومن أهم .بینما الدول الأخرى لها مخطط عمراني غیر متحكم فیه خطط عمراني راقروسیا لها م

عقود الملكیة، نظام التمویل الرهني، قانون  العراقیل التي تعاني منها هذه الدول هي عدم وجود

  .خاص بالعقار والقوانین التي تحكم الرهن العقاري
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  :نظام مالي لتمویل السكن غیر مستقر- ج

نجد مثلا تمویل السكن خاضع لعوامل اقتصادیة معروفة،ارتفاع معدلات التضخم  في هذا النظام

استقرار الاقتصاد الكلي إضافة إلى وجود ضغوطات على النظام المالي، كان هذا النظام  وعدم

أمریكا الجنوبیة خصوصا في الثمانینات وكان هذا النظام ضعیفا  ،نظرا لارتفاع  موجودا في دول

فاحش في معدلات الفائدة الموجهة  في السوق الذي ترجع أسبابه إلى ارتفاععامل المخاطرة 

وكان دور الدولة بناء وتمویل السكن واضحا جدا نظرا لعدم قدرة المواطن على .للقروض الرهنیة

أدت هذه الوضعیة إلى ضعف القدرة الشرائیة للمواطن مما استنزف  شراء او تمویل جزئي للسكن

  1.أي أن معدل الادخار في هذه الدول كان ضعیفا قدرته على الادخار،

لقد تداركت هذه الدول الأخطاء وادخلت تحسینات معتبرة في النظام المالي الموجه لتمویل السكنات 

والاجتماعیة، وذلك بتدعیم النظام المالي الابتدائي و تنظیم النظام المالي الثانوي في كل  الخاصة

،كولومبیا،الارجنتین والشیلي،حیث استطاعت كل من الشیلي والبرازیل ان تحل جزءا من البرازیل 

كبیرا من المشاكل الاجتماعیة عن طریق توفیر السكنات الاجتماعیة والخاصة للمواطنین بأسعار 

  .معقولة وذلك بفضل إعادة الاعتبار للنظام المالي الموجه للقروض السكنیة

  :ستقر ولكنه محدودنظام مالي لتمویل السكن م-د

هذا النظام ینتج عن ممارسة طویلة المدى في توجیه القروض والمعاملات المالیة من الناحیة 

هذا النظام في الدول التي أرادت مركزة سیاستها الاقتصادیة الكلیة بدرجة محكمة  التقنیة، یوجد

أولویات في  اختارت وبقوة سیاسات الاقتصاد المخطط بحیث وضعت ولكنها في نفس الوقت

 .وتهمیش قطاع السكن نوعا ما سیاساتها التنمویة لمختلف القطاعات

                                                             
1
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 .یوجد مثل هذا النظام المالي في تمویل السكن في كل من الهند دول شرق آسیا والشرق الأوسط-

ووفقا لسیاسات توجیه القروض، فان القطاع المالي اعتبر دائما غیر مستقل وغیر قابل للخوصصة 

وسیلة في ید الدولة تستخدمه لتوجیه الموارد المالیة لتطبیق المخططات الاقتصادیة  كان ،بالعكس

الأنظمة ،حیث أن الدیون الحكومیة أصبحت محتكرة للأسواق المالیة ذات  الموضوعیة في هذه

كنتیجة لهذه . إصدار السندات الى نهایة الثمانیات المعاملات طویلة الأجل لذلك تم تاخیر

لیة كان لابد من إدخال إصلاحیات مالیة في مطلع التسعینات بحیث كانت المبادرة السیاسات الما

المالیة والنقص الشدید في  دودیةمراقبة أسعار الفائدة وغیاب المر الأولى هي إیجاد حلول لمشكل 

 1.التعامل بالأوراق المالیة وغیرها في الأسواق المالیة

  : نظام مالي متكامل ومقبول في تمویل السكن-ه

مالیزیا في حل أزمة السكن في  من أهم الأمثلة الناجحة نجد دول جنوب شرق اسیا وبالتحدید تجربة

عصري  تعتبر مالیزیا من الدول التي نجحت في وضع نظام مالي.وقت لا یتعدى العشر سنوات

ن تدعیم نظامها المالي بدرجة تضاهي تلك م ةفلقد تمكنت هذه الدول. ینافس الدول المتقدمة

في الدول المتقدمة،عن طریق تدعیم نظامها المالي الابتدائي وشرعت منذ سنوات في  الموجودة

تغییر نظام القروض العقاریة،وذلك بانشاء السوق الثانویة لتدعیم السوق الابتدائیة مثلما یحدث في 

  .الدول المتقدمة

  :متطورنظام مالي لتمویل السكن - و 

یوجد هذا النظام في دول أوروبا الغربیة بالتحدید في دول المجموعة الاقتصادیة الأوروبیة وكذلك 

، وانبثق هذا النظام من اتجاهین )الولایات المتحدة الأمریكیة وكندا( أمریكا الشمالیة  في دول

                                                             
1
  .147ص  ، سابق ،مرجع بلطاس،استراتیجیة تمویل السكن في الجزائر القادر عبد 



68 
 

 
 

شركات البناء ،وكذلك ما م فالاتجاه الأول بدأ في بریطانیا بمیلاد  19القرن  محافظین یرجعان إلى

أما الاتجاه الثاني كانت بوادر  ،انبمؤسسات الادخار والائتم یعرف في الولایات المتحدة الامریكیة

وكان ولازال  ظهوره في الدول الأوروبیة الاخرى  مثل فرنسا وایطالیا وألمانیا والدول الاسكندینافیة

 .یعرف بنظام البنوك المتخصصة في القروض العقاریة

  التمویل العقاري: المطلب الثاني

تُمنح القروض العقاریة للأفراد والمشروعات لتمویل شراء أرض أو بناءها أو شراء مبنى ، وتكون 

سنة ، وغالباً ما تكون هذه 15مدَّة هذا النوع من القروض عادةً لفترة طویلة قد تصل إلى أكثر من 

) البنك العقاري(، وتقوم البنوك المتخصِّصة  القروض مضمونة بالعقار الذي تمَّ شراءه أو بناءه

  .بتقدیم هذا النوع من القروض

  عناصر التمویل العقاري:اولا

لكي تسیر عملیة التمویل العقاري فانه یجب توفر عدة عناصر ابتداء من المقترض والبنك المقرض 

  : والقرض موضوع التمویل والتي سنبینها فیما یلي

  :البنوك العقاریة-1

تعریفها بانها البنوك التي تهتمُّ بتقدیم القروض اللازمة لشراء العقارات في شكل أراضي  یمكن  

وعقارات مبنیَّة، وتعتمد هذه المصارف في تمویل نشاطاتها على رؤوس أموالها وعقد القروض 

طویلة الأجل ،ولا یقتصر دور هذه البنوك على مجرَّد الإقراض، وإنما الرقابة المصرفیة الكاملة 

 ءإعطاكما یأخذ المصرف العقاري على عاتقه أیضاً  .1على الإنفاق وربطه بعملیات الإنجاز
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المشورة الفنِّیة اللازمة بخصوص العملیات المختلفة، وتتعاون المصارف العقاریة مع هیئة 

  .التعاونیات للإسكان فضلاً عن تشجیع مشروعات الإسكان الفردي

تقوم بمنح، بیع وإدارة القروض العقاریة، التي تكون مضمونة عادة تلك التي :"البنوك العقاریة هي -

،وهي تنتمي إلى مجموعة 1"برهونات عقاریة من الصنف الأول في شكل بناءات سكنیة أو تجاریة

المؤسسات المالیة التي تلعب دور الوسیط المالي وتقدیمها في شكل قروض طویلة الأجل إلى 

  .ه الأموال بغرض امتلاك السكنالخواص الذین هم في حاجة إلى هذ

نجد في الجزائر الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط،كبنكٍ للعقار والسكن منذ سنة -

مؤسسات ائتمانیة غیر متخصِّصة، تقوم بتلقِّي ودائع  " :،عكس البنوك التجاریة التي هي1997

أساسیة في الائتمان قصیر  الأفراد القابلة للسَّحب لدى الطلب، أو بعد أجل قصیر والتعامل بصفة

  .2"الأجل

 :المقترض-2

هو من یحصل على التمویل، و قد یكون المشتري في حالة إستخدام التمویل في شراء عقار مبني، 

قد تدخل أطراف أخرى .سكني، أو مقر لمزاولة عملیة البناء و الترمیم أو تحسین بناء قائم كمنزل

عاتقهم بالتزامات أو  إبرامه أو بمناسبة تنفیذه، فیلقى الإتفاق علىفي إتفاق التمویل العقاري بمناسبة 

فإذا كان التمویل لقرض آخر غیر شراء عقار قائم، .یقرر لهم حقوقا في مواجهة الأطراف الأخرى

أو لغرض ترمیم أو تحسین عقار یملكه أو  كإستثمار في بناء عقار على أرض یملكها المقترض

المقترض و بین الممول  عین أن یكون التمویل بموجب اتفاق بین غیر ذلك من ا لمجالات، یت

أو  و بین أي طرف یكون له شأن في هذا الاتفاق كالمقاول الذي یتولى أعمال البناء) البنك(
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الصیانة، مع العلم أن هذا التدخل للطرف الثالث لیس التزام أو أمرا مفروضا، بل خاضع لاتفاق 

  1.الأطراف

  :القروض العقاریة-3

مباني جدیدة،  تُستَخدم القروض العقاریة في تمویل شراء مباني قائمة بالفعل ،أو في تمویل إنشاء

 سنة یُسدَّد خلالها القرض على أقساط، أو یُسدَّد دفعةً واحدة 30وقد یمتدُّ تاریخ استحقاقها إلى 

أو إقامته، ونظراً  عندما یحین الأجل، وعادة ما تكون هذه القروض مضمونة بالعقار الذي تم شرائه

لحجم هذه القروض وطول الفترة التي یُستحقُّ بعدها القرض للتمویل؛ فإنها عادةً ما تكون من 

  :وفیما یلي نذكر اهم ما یتعلق بالقروض العقاریة2.نصیب البنوك الكبیرة

  :خصائص القرض العقاري- أ

له  م بالقرض للقیام بأي من أهمِّ خصائص القرض العقاري أنه مخصص للأشخاص فقط ،و یموِّ

تحقیق عدد أكبر من ،شراء مساكن جدیدة وتامَّة البناء3:مشاریع سكنیة،وتتمثَّل هذه المشاریع في

إعادة الاعتبار لتنظیم السكنات و )الخ ...بناء ذاتي، توسیع جدید للبناء( السكنات الفردیة 

  .الاجتماعیة

  :مخاطر القروض العقاریة-ب

  :نذكر اهمها فیما یلي

                                                             
  .7، ص 2007ثروت عبد الحمید،اتفاق التمویل العقاري، دار الجامعة الجدیدة، مصر، 1
  .72، ص1996، 3ط التجاریة، مدخل اتخاذ القرارات،الإسكندریة، منیر إبراهیم هندي، إدارة البنوك2
  .217 سابق،ص السیاسات الحدیثة في تمویل السكن،مرجع عبد القادر بلطاس،3
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هو عدم قدرة الزبون على الوفاء بالدین أو ما یعرف بعجز المقترض في تسدید :عدم السداد خطر-

عوامل منها داخلیة خاصة بظروف الزبون و أخرى خارجیة خارجة عن  القرض و الذي یعود لعدة

نطاقه ،و یعتبر هذا المخطر من أسوء المخاطر و الذي على البنك أن یحترس منها بشتى الطرق 

  1.كثر حدوثا مقارنة بالمخاطر الأخرىلأنه الأ

عادة ما تواجه البنوك المانحة للقروض العقاریة مشكل عدم توفر السیولة :خطر السیولة-  

المالیة،بسبب الاجل الطویل لسداد القروض العقاریة والذي یساهم ایضا في صغر مبالغ الاقساط 

  .الشهریة التي یدفعها المقترض للبنك المقرض 

   :قروض العقاریةضمانات ال- ج

باعتبار أن المخطر عنصر ملازم للقرض لا یمكن تجنُّبه، یلجأ البنك فضلاً عن كلِّ الدراسات -

السابقة حول الزبون و وضعیته إلى طلب ضمانات كافیة من هذا الأخیر ،و المُلاحظ أن هذه 

بالقروض طویلة الأجل ،و الضمانات ذات أهمِّیة كبرى بالنسبة للبنك خاصةً عندما یتعلَّق الأمر 

  2.الضمانات البنكیة تتمثَّل في طلب أشیاء ملموسة و ذات قیمة، و یكون ذلك قبل منح القرض

  3:الضمانات المقبولة  لدى البنك بصفةٍ عامة هي-

 الأوراق المالیة، الأسهم و السندات. 

 العقارات و الأراضي. 

  كفالة فریق ثالث(الضمانات الشخصیة.( 

 ائن بالعملة الأجنبیة أو المحلیةتجمید رصید د. 

                                                             
1 Hubert de La Bruslerie, Analyse financière et risque de crédit, Dunod, Paris 1999,p 57. 

  .163، ص 2004الطاهر لطرش، تقنیات البنوك، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، طبعة  2
  .70، ص1997النشر، عمان، دار وائل للطباعة و حفوظ أحمد جودة،إدارة الائتمان،عبد المعطي أرشید، م3
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 ضمان كفالة مصرفیة.  

  : إتفاق القرض-د

یكون الإقراض العقاري لغرض شراء مسكن خاص بموجب اتفاق بین المُقرِض والمقترض وبائع -

 1:العقار، ویجب أن یتضمَّن الشروط التالیة

 التزام المقرض بسداد قیمة القرض مباشرة إلى البائع . 

 التزام البائع تسجیل العقار باسم المقرض خالیا من أي حقوق عینیة للغیر . 

 الالتزام برهن العقار لصالح المقترض رهنا رسمیا للوفاء وملحقاته وعائده . 

تُمثِّل كلُّ هذه البرامج بدائل بالنسبة للزبون، بشرط أن تكون قابلةً للتطبیق من طرف البنك ،و -

یار البرنامج الأنسب له یجب أن یكون أمام موظفٍ قادر على شرح كلُّ حتى یتمكن الزبون من اخت

  .هذه البرامج مع إبراز خصائص كل واحد منها

 :نسبة قیمة القرض إلى قیمة السكن  -ه

، بمعنى أن المبلغ المقترض لا % 90و یمكن أن تصل إلى  % 80عادة لا تتعدى هذه النسبة 

السكن المرغوب حیازته، فالفرق بین قیمة القرض و قیمة یتجاوز هذه النسبة من قیمة  یجب أن

  2.الذي یدفعه الزبون و یسمى بالمساهمة الشخصیة السكن یشكل قیمة المبلغ

  

  

                                                             
  .58، مرجع سابق،صالسیاسات الحدیثة في تمویل السكنعبد القادر بلطاس، 1
  .78ص ثروت عبد الحمید، مرجع سابق،2
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تعبر هذه النسبة عن قیمة الإستحقاقات الشهریة إلى :نسبة المستحقات الشهریة إلى الدخل-و

 و منعلى دفعه لمستحقاته، المقترضقدرة  الدخل الشهري، و الهدف من حسابها هو تحدید

و هي نسبة متعارف من الدخل الإجمالي، % 30الأحسن أن لا تتجاوز نسبة التسدیدات الشهریة 

و ذلك طبعا بموافقة  % 40ما عدا ذوي الدخول المرتفعة قد ترتفع النسبة لتصل  علیها دولیا

   1.الزبون

   أنظمة تمویل القروض العقاریة:ثانیا

السكن من خلال اللجوء إلى السوق المالیة في السنوات الأخیرة أصبح بالنسبة لبعض إن تمویل 

الدول من أهمِّ موارد التمویل، ولكن الحصول على هذه الموارد یتطلَّب خلق  وتطویر بعض 

  2:المیكانیزمات التي تلعب فیها الدولة دورا أساسیاً،و تتمثَّل  فیما یلي

البنوك في هذا النظام إلى السوق المالیة بهدف إعادة تمویل هذه  تلجأ :نظام البنوك العقاریة-1

 رى، یقوم بشراء هذه القروض عادةً القروض، عن طریق إصدار سندات أو أوراق مالیة أخ

 :في الشكل ادناه مبین المؤسسات المالیة التي تستثمر على المدى الطویل،كما هو

  مخطط نظام الأوراق المالیة: 01الشكل رقم 

  القروض                          الأوراق                

  المالیة                                                  

  ارـــالادخ                                 

  .67مرجع سابق،ص،السیاسات الحدیثة في تمویل السكن،بلطاسعبد القادر : المصدر

  

  

                                                             
  .139- 138مرجع سابق، ص ص ،السیاسات الحدیثة في تمویل السكن عبد القادر بلطاس،1

  .71-67مرجع سابق،ص ص نفس ال،السیاسات الحدیثة في تمویل السكنعبد القادر بلطاس،2

 ...)شركات التأمین(المستثمرون

 

العائلات 
)الخواص(  البنوك العقاریة 
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  :نظام التسهیلات المالیة-2

یقوم هذا النظام على أساس توفیر الأموال اللازمة، ووضعها تحت تصرُّف السوق العقاریة 

الابتدائیة عن طریق خلق مؤسسات مالیة متخصِّصة؛ إذ تقوم هذه المؤسسات بإصدار سندات في 

ل علیها في إعادة تمویل الحافظات المالیة المقدَّمة من السوق  المالیة ،واستعمال المبالغ المحصَّ

ل الرئیسي للقرض  )  البنك(البنوك العقاریة أو البنوك التجاریة،و بذلك أمكن التَّفرقة بین المموِّ

ل الثانوي للحافظات المالیة  ن في الشكل ،كما هو مبی )المؤسسات المالیة المتخصِّصة(،والمموِّ

   :ادناه

  مخطَّط التسهیلات المالیة: 02الشكل رقم 

  الادخار                                                

    

  المالیةالأوراق                           القروض       الادخار               

                             

  القروض               

  .69مرجع سابق،ص ،السیاسات الحدیثة في تمویل السكنعبد القادر بلطاس، : المصدر  

 :نظام السوق العقاریة الثانویة-3

نة  یتطلَّب نظام السوق العقاریة الثانویة التعامل مع مجموعة من القروض العقاریة المتجانسة المكوَّ

في شكل محافظ مالیة،فالبنوك أو المؤسسات المالیة التي تتعامل مع القروض العقاریة تقوم بجمع 

في السوق  عددٍ كبیر من القروض التي مُنِحت للمواطن في شكل محفظة مالیة ،ثم تقوم ببیعها

مؤسسات التأمین 

 والمؤسسات المالیة الأخرى

 العائلات الخواص

السوق الثانویة أو مؤسسات 

 التسهیلات المالیة

  البنوك 

 ومؤسسات الادخار
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الثانوي؛ وبذلك یمكن تحویل جزء من المخاطرة من البنوك العقاریة إلى المؤسسات المالیة التي 

تشتري هذه القروض،ثم تقوم هذه الأخیرة بإصدار أوراق مالیة مدعَّمة بقروض عقاریة في السوق 

  :،كما هو مبین في الشكل ادناه )MBS(الثانویة 

  العقاریة الثانوي مخطط نظام السوق: 03الشكل رقم 

  الادخار                     

  الادخار                                                           

  القروض                 

  

  

  

  الأوراق المالیة                                             

                                               الأوراق المالیة                 

  

                                                        المالیة الأوراق                                        القروض             

  .71مرجع سابق،ص، السیاسات الحدیثة في تمویل السكن عبد القادر بلطاس،:المصدر           

ك عدة دول أنشأت السوق الثانویة العقاریة ،وأصبح التداول فیها ممكنا من بین هذه لهنانجد انه 

  .الولایات المتحدة، بریطانیا، فرنساالدول منها  

 )الخواص(العائلات 

شركات التأمین 

والمؤسسات 

 المالیة الأخرى 

البنوك، مؤسسات 

 ...الادخار

 البنوك العقاریة

المؤسسات في السوق 

 الثانویة المتخصصة
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  التمویل السكني:لثالمطلب الثا

إن لتمویل المشاریع السكنیة أهمیةً كبیرة لحلِّ مشكل السكن ، حیث تلعب البنوك دورا مهما في    

التمویل عن طریق تقدیم قروضٍ مختلفة الآجال،و التي تُمنح وفقاً لمقاییس ومعاییر یُحدِّد بعضها 

رِض، والبعض الآخر تحدِّدها القوانین المعمول بها،حیث سنتطرق الى  التمویل السكني البنك المق

  .وانواعهتعاریفه،خصائصه ،من حیث 

  تعریف التمویل السكني:اولا 

عبارة  1 :الذي هویمكن تعریف مفهوم التمویل السكني من خلال تعریف مفهوم التمویل العقاري، 

السكنیة والتجاریة والصناعیة، مقابل الحصول  أو شراء الأبنیة عن الأموال الممنوحة لغایات إقامة

على ضمانة متمثِّلة برهن العقار إضافة إلى تقدیم الضمانات التي تعكس قدرة المقترِض على خدمة 

  . الدَّین من مصدرٍ مؤكد

عادة للاستثمار في مجالات بناء الوحدات السكنیة التي غیر ان التمویل السكني موجه خصوصا   

ما تبرمجها الدولة او اصحاب المشاریع العقاریة الخواص هذا من جانب العرض السكنات في سوق 

السكن،اضافة الى التمویل الموجه للافراد للشراء او التملك او البناء والترمیم من جانب الطلب على 

  .السكن

  انواع  التمویل السكني : ثانیا

لاقتصادیة والاجتماعیة إلى المبالغ المالیة التي یمكن أن یحتاج قطاع السكن كغیره من القطاعات ا

تمویل كافة عملیات بناء السكنات التي تتطلب طرق التمویل مختلفة عن باقي  تستخدم في

                                                             
  .23سلطان سالم حمد االله الدبعي، مرجع سابق،ص1
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لم تعرف المؤسسات التمویلیة شكلا واحدا من أشكال القروض، بل عرفت .الاستثمارات الأخرى

  :ما یليالعدید من الأصناف العدیدة ویمكن ذكرها فی

  :التمویل حسب مدة القرض-1

تعتبر الفترة الزمنیة للقرض من المؤشرات المستخدمة في النشاط الإسكاني لإیجاد أصناف القروض 

ترتبط بها، فهذا المعیار یعتمد على القروض قصیرة الأجل والقروض طویلة الأجل حیث أن  التي

لأموال المطلوبة لعملیات البناء وبناءا علیه الموضوع القائم بین المصارف التي تقدم ا هذا المعیار

  1:القرض وقد اوجد الأنواع التالیة فان التمویل بحسب مدة

  :القروض قصیرة الاجل- أ

) اقل من سنة( هي الأموال التي تقدمها البنوك التجاریة وبنوك الادخار، لفترات زمنیة قصیرة

لدیها  وإعادة إقراضها للعملاء الذین یحتفظونفتهدف هذه المصارف إلى تجمیع المدخرات العائلیة 

بالحسابات الادخاریة بشروط سهلة،أو تمویل الأشخاص من غیر المودعین بشروط أخرى مغایرة 

  .صعوبة لاستخدامها في أغراض البناء وأكثر

  :القروض طویلة الاجل-ب

الرهن أو  مثل بیوتهي الأموال التي یتم تقدیمها من قبل البنوك الإسكانیة أو المشابهة لها -

 شركات التأمین، ویحدد النظام الأساسي لكل من هذه المؤسسات الأهداف التي یسعى إلى تحقیقها

وموارد البنك وإجراءات الاقتراض المختلفة والسیاسات الإقتراضیة من حیث آجال القروض، 

 .التسلیف والمحسوبان وأولویات

                                                             
  .156-155إسماعیل إبراهیم الشیخ درة، مرجع سابق،ص ص 1
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تي تتولى تقدیم الائتمان السكني طویل الأجل تعتبر بنوك الإسكان من المصارف المتخصصة ال-

یرغبون في شراء المساكن أو إقامتها أو ترمیمها كما تعتبر بیوت الرهن من الأوردة  للأفراد الذین

على اقتراض المشترین للأراضي الإسكانیة والمباني السكنیة مقابل رهن ما یتم  الادخاریة التي تعمل

 .الامتلاكة التأجیر أو شراءه منها سواء بغرض

یمكن لشركات التأمین وإعادة التأمین أن تقوم بالأدوار العدیدة في قطاع الإسكان فهي علاوة على -

أصحاب البنایات الإسكانیة التي تعمل على تأجیرها إلى الآخرین للاستفادة من العوائد  أنها من

هیئات تمویلیة وسیطة تتخذ من الإیجاریة فإنها تتولى تقدیم القروض الائتمانیة السكنیة، كما تعتبر 

لها، بل تقوم بدور الوسیط لما یتوفر لدیها من الأموال  الأعمال المصرفیة نشاطا أساسیا

  1.المتراكمة

  :التمویل حسب المصادر التمویلیة-2

یمكن للأفراد والمؤسسات الحصول على التمویل العقاري والإسكاني من خلال مصدرین رئیسیَّین 

  :الداخلیة، والمصادر الخارجیةالمصادر : هما

  :المصادر الداخلیة- أ

هي احد الأنواع المتعلقة بالائتمان الإسكاني التي تعمل على توفیر الموارد الإسكانیة كالأراضي   

المصدر الأساسي وسهولة الإجراءات المتخذة والى تعدد الهیئات التمویلیة التي تتكون  والأبنیة وهي

ان یتصرف مفهوم مصادر التمویل الداخلیة إلى كل من الجهاز  الضروري منها المصدر ومن

وبالإضافة إلى دور البنوك التجاریة كأحد  المصرفي العامل في البلاد، المؤسسات المالیة الوسیطة

   .المصادر المحلیة للتمویل

                                                             
1
  .156إسماعیل إبراهیم الشیخ درة، مرجع سابق، ص  
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المؤسسات التي تقُدِّم التمویل العقاري بمختلف أشكاله إلى  تتمثل المصادر الداخلیة للتمویل في -

سواء أكان لغایاتٍ سكنیة أو تجاریة، أو إنشاءات  الأفراد والمؤسسات الراغبة في الاستثمار العقاري

أخرى داخل حدود الدولة، وتُعدُّ هذه المؤسسات المصدر الرئیسي للتمویل العقاري؛ بسبب سهولة 

 1:ر في الإجراءات المتَّبعة مقارنةً مع المصادر الخارجیة، وتشمل ما یليالوصول إلیها والیُس

  الجهاز المصرفي بما فیه البنوك التجاریة، والاستثماریة، والمؤسسات المالیة المتخصِّصة

 .بالتمویل العقاري

  المؤسسات المالیة الأخرى غیر المصرفیة، والتي تقوم بتجمیع الأموال من المُدَّخرین عن

مناسبة لهم، وتقوم باستثمار هذه الأموال في مشاریع  إصدار أوراق مالیة بقیمٍ  طریق

المؤسسات في  اقتصادیة مباشرة ،أو المشاركة في تمویل هذه المشاریع، وتتمثَّل هذه

 .شركات التأمین ، صنادیق التقاعد ، الضمان الاجتماعي ،والمؤسسات العقاریة الخاصة

 :المصادر الخارجیة-ب

في جمیع المصارف والمؤسسات المالیة والحكومات الأجنبیة التي تقُدِّم الأموال، لغایات إقامة  تتمثَّل

المشاریع العقاریة والإسكانیة، وتُقدَّم هذه الأموال على شكل قروض طویلة الأجل ،أو على شكل 

المؤسسات  المشاركة في ملكِیة المشروع العقاري المطلوب تمویله، تقُدِّم القروض غالباً من طرف

المالیة الدولیة المتخصِّصة في تمویل المشروعات الاقتصادیة الاستثماریة والإنمائیة، و من الأمثلة 

   2:علیها نجد

                                                             
 الاول الدوليمداخلة مقدمة ضمن الملتقى السوق المالي العقاري ودوره في إرساء نظام تمویل السكن،،ابراهیم مزیود1

 یحي فارس،كلیة العلوم الاقتصادیة،جامعة الدكتور  2012ماي 10و09یومي أزمة السكن في الدول العربیة

   .8ص المدیة،

  .166-165إسماعیل إبراهیم الشیخ درة، مرجع سابق،ص ص 2
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الذي یقدم القروض للحكومات لتطویر قطاعاتها المختلفة، ومن : البنك الدولي للإنشاء والتعمیر-

 طراف المتعددة التي تعمل على تقدیمضمنها الإنشاءات والإسكان،وهو من أشهر الهیئات ذات الأ

عندما اقدم على تمویل العشرات من  1972المساعدات وقد ظهرت هذه المساعدات سنة 

السكنیة في انحاء متفرقة من دول العالم مثل كوریا، السینیغال والسلفادور والمملكة  المشروعات

  .البلدان المغربیة وغیرها من

 ویهدف هذا الصندوق الى تقدیم القروض السكنیة لمجموعة الأقطار :الصندوق المركزي للتعاون -

الافریقیة الناطقة باللغة الفرنسیة حیث قدم ثلثي قروضه الى مؤسسات الاسكان في البلدان التي تقع 

  .منطقة الصحراء الافریقیة جنوب

  :التمویل بحسب ملكیة الاموال المستثمرة - 3

لمعرفة  یة الأموال التي یتم استثمارها في النشاط السكني، تعتبر احد المقاییس المتبعةإن ملك 

 1 :كما یلي بعض الأنماط التمویلیة وتصنف إلى عام، خاص، وتعاوني

   :التمویل العام - أ

الإداریة، المسؤولة  هو التمویل الذي یعتمد علي ما تخصصه الدولة من إعتمادات مالیة الأجهزة

قطاع السكن  ٪ من 40الانجاز والبناء، وإذا كان نشاط البناء یمثل في المتوسط  عن قطاع

للدولة عادة لا یزید . والأشغال العمومیة فان ما یتم إعداده من الأموال اللازمة من المیزانیة العامة

صادیة الاقت وحجم الالتزامات المالیة للدولة یعتمد على مقدار تدخل هذه الأخیرة في الحیاة ٪6عن  

العامة في .( والاجتماعیة، ولا توجد قاعدة عامة یمكن أن تحكم مقدار المشاركة المالیة للسلطات

                                                             
  .171-167سابق،ص،ص  مرجعإسماعیل إبراهیم الشیخ درة، 1
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والملاحظ أن هذا النوع من التمویل  تمویل السكن، بحیث من دولة لأخرى حسب سیاستها المتبعة

 .متزاید في الدول النامیة

   :التمویل الخاص-ب

الاعتباریة، المتخصصة  ة الأفراد والشركات ذات الشخصیةهو التمویل الذي یتم من خلال مساهم

على ما یتم توفیره من  من أموال البناء أو انجاز السكنات، ویعتمد القطاع الخاص في أمواله

للتمویل، والتي تتمثل في  الإدخارات الشخصیة، كما انه غالبا ما یلجأ إلى المصادر المحلیة

لملاحظ أن هذا النوع من التمویل یقل في الدول النامیة، والتي وا .الأجهزة المالیة للنظام المصرفي

ومع تحریر الأسعار،  .بالتدخل المباشر في قطاع السكن والأشغال العمومیة عادة ما تقوم الدولة

وتشجیعهم قدر الإمكان على القیام بها  واعتراف الدولة بضرورة قیام الأفراد بالأدوار الملقاة علیهم

النسبیة للتمویل الخاص كبیرة في بعض  التشجیعات والحوافز القانونیة، جعل الحصةمن خلال 

تمویل التصامیم الهندسیة  للدولة مثل أن هذا التمویل بعید عن المهام الأساسیة الحالات، إلا

تمویل عملیات تنفیذ المشاریع  و،تمویل استیراد مواد البناء وعتاد الأشغال العمومیة، والمعماریة

  .كنیةالس
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 :لاصةــــخ 

یعد السكن حاجة أساسیة للفرد نظرا للأهمیة التي یكتسیها، فبالإضافة لكونه حاجة اجتماعیة لا     

الاقتصادي و حتى غنى عنها للإنسان، فإن أهمیته تفوق ذلك لتؤثر على الجانب الاجتماعي و 

انعكاسات سلبیة على الفرد و یهدد حیث أن فقدان السكن وعدم الحصول علیه له .السیاسي للدولة

حتى الاستقرار الاجتماعي للدولة ، لذلك نجد ان جمیع دول العالم تعطي اهتماما كبیرا لقطاع 

السكن  ،وبالنظر لخصائص الوحدات السكنیة نجد أنه یجب ان تقوم الدولة برسم لسیاستها السكنیة 

للازم لتوفیر السكن وبنائه فانه یقتضي عند وضع برامج انجاز السكنات، ومن الجانب التمویلي ا

  .ضرورة وضع نظام خاص لتمویل السكن

  

  

 

  

 



  

  

  

  ثانيالفصل ال
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  واقع قطاع السكن في الجزائر: الفصل الثاني

  

      تمهید

من ازمة عمیقة جاءت نتیجة لتراكم العجز في السكن لسنوات یعاني قطاع السكن في الجزائر 

بالتدهور والقدم مع  بدایة الاستقلال طویلة ،ذلك ان الحظیرة السكنیة في الجزائر كانت تمتاز 

بسبب مخلفات الاستعمار ثم بدات تتفاقم ازمة السكن اكثر في فترة السبعینیات من القرن الماضي 

مع بروز ظاهرة النزوح الریفي نحو المدن الكبرى وتشكل الاحیاء القصدیریة على حوافها لتلیها فترة 

ارتفاع   اضافة الى تزاید الطلب على السكن بسبب العشریة السوداء التي عمقت من ازمة السكن،

وجعلها في مستویات  حاولت الدولة الجزائریة جاهدةً حلَّ ازمة السكن لكن النمو الدیموغرافي،

ببرمجة انجاز السكنات بمختلف الصیغ من خلال المخططات والبرامج التنمویة في مرحلة مقبولة، 

الاقتصاد الموجه  وانتهاء بالمشاریع الإسكانیة الحكومیة الضخمة عبر البرامج الخماسیة الاخیرة، 

  وهو ما سنتطرق إلیه في هذا  الفصل الثاني 

  :وعلیه تم تقسیم هذا الفصل الى المباحث التالیة

  وضعیة السكن في الجزائر: المبحث الاول

  1989-1962قطاع السكن في الجزائر للفترة  تطور: المبحث الثاني

  2018-1990تطور قطاع السكن في الجزائر للفترة : المبحث الثالث
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  وضعیة السكن في الجزائر :المبحث الأول

نعكست على الحظیرة السكنیة كانت الجزائر غداة الاستقلال تعاني من مخلفات الاستعمار والتي ا  

التي كان اغلبها مشكلا من سكان الاریاف ،و ما تبقى من السكنات التي تركها المعمرون 

الفرنسیون في المدن، الا ان مشكل السكن سرعان ما بدأ یتعقد ویتأزم مع تزاید الكثافة السكانیة 

، اضافة الى مخلفات العشریة والنزوح الریفي وتشكل الاحیاء القصدیریة على حواف المدن الكبرى

  .  السوداء التي زادت من تفاقم ازمة السكن في الجزائر

  مفهوم أزمة السكن :المطلب الاول

تمثل أزمة السكن الیوم مشكلة عالمیة تعاني منها الدول المتقدمة والنامیة على حد سواء، وتبرز    

السكانیة التي أدت إلى عدم التكافؤ بین  هذه المشكلة بشكل اكبر في الدول النامیة ،نتیجة الزیادات

تعد . عدد المساكن والحاجة إلیها، وقد أخذت تزداد أهمیة هذه الأزمة وتفاقمت أبعادها بشكل حاد

أزمة السكن المنبع لكثیر من المشاكل الاقتصادیة والاجتماعیة، كما أنها تقف عائقًا أمام حریة 

  .یة للازدحام الأسري داخل المساكنحركة الفرد في حیاته من جراء الضغوط القو 

  تعریف ازمة السكن: اولا

  1:توجد عدَّة تعاریف مختلفة لأزمة السكن نذكر منها

امتداداً مخصوصاً :" ،بكونها)Frédérique Enguilse(عرِّفت من طرف فریدیریك انجلز -

بشروط السكن الردیئة بالنسبة للعمال كنتیجة لتدفُّق السكان المفاجئ على المدن الكبرى، والزیادة 
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الهائلة في الإیجارات والازدحام المتعاظم الدائم في المنازل المنفصلة واستحالة العثور مطلقاً بالنسبة 

  ".للبعض على مكان یقیمون فیه

الأزمة التي تكون مظهراً لأزمات أخرى :" ،بكونها" Chambert de Lowe"مبار دولو یعرفها شو -

أكثر عمقا ،تقنیة، اقتصادیة ، دیمغرافیة ، وخاصةً أزمة تطویر البِنیات الاجتماعیة، وأزمة حضارة 

، ثم یعیدها بعد ذلك إلى المشاكل الحقیقیة المتمثلة في ظهور حاجات جدیدة یكون المجتمع غیر 

در على تلبیتها؛ بسبب تغیُّر القیم وولادة تطلُّعات جدیدة مرتبطة بتحولات  في البِنیات قا

إن أزمة السكن لیست مجرد قضیة توازن بین :، فیقول"M.Costele"كوستیل .أما م".الاجتماعیة

العرض والطلب، لكن هي تعني تفاوتاً ضروریا في حاجیات المسكن المحدودة اجتماعیا وإنتاج 

والأجهزة السكنیة، وهو تحدید هیكلي لهذا التفاوت ذلك بخصوصیاتها التاریخیة التي یجب السكن 

ة في إعادة إنتاج قوة العمل ،فهو بهذا یتبع  التَّمكن من إثباتها ؛فالسكن عنصر من العناصر المهمِّ

. اجحركات تركُّز وتشتت وتوزیع العمال، كما تؤدي الأزمة إلى اختناق كبیرٍ في صیرورة الإنت

وتاریخیاً تظهر البدایة في التجمعات الحضریة الكبرى التي احتلَّتها الصناعة في وقت قصیرٍ لم 

یكن متوقعا ، فحیث الاستعمار الصناعي الذي استعمر المكان یجذب إلیه العمال وبالتالي تظهر 

  1.ضرورة إقامة مساكن لهم

ل الأزمة " رزق االله هیلان"من جهته ، یقدم - هل : في وضعنا السكني الحالي فیقولقرائن تأصُّ

الحدیقة، ملعب : یتمتَّع منزلنا بالشمس والهواء؟ هل نجد في حیِّنا الخدمات الاجتماعیة الأساسیة

؟ هل الروائح الكریهة تتسرَّب من ...الأطفال، دار الحضانة، مكتبة عامة، مدرسة، بیت للثقافة

هل المسكن متوفِّر للجمیع؟ هل هناك مسكنٍ لآخر؟ هل یشترك الجیران في خدمات مفیدة؟ 

تناقضات كبیرة بین منزلٍ ومنزل، وحيٍّ وآخر في البلد الواحد؟ عائلة تسكن قصراً وأخرى كوخا،و 

                                                             
1
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؟ هل نبني الیوم بناء ثم نجد في الغد أن بعضا من جدرانه أو سقوفه قد تشقق، أو أنه ...ثالثة قبوا

؟ ...وى مقیاس الحضارة والعلم، فنسكنه على مضضغیر ملائم تماماً ، وتنقصه أشیاء هامة بمست

هذه الأسئلة العدیدة یطرحها كلَّ یومٍ القسم الأكبر من أبناء شعبنا وخاصةً الشباب الطامح إلى حیاة 

  1.أفضل وحضارة أسمى

 یتضح من خلال التعریفات تعرف أزمة السكن بالمفهوم الضیق على أنها وجود طلب عالٍ على-

أخرى قلة المساكن  أي بعبارة.ن یرافق هذا الطلب ازدیاد مناسب في المساكنالمساكن من دون أ

الإنشاءات السكنیة الجدیدة أو  المتاحة للأفراد الذین بحاجة إلیها نتیجة لازمة ناتجة عن نقص

إیجارات المساكن على نحو یفوق القدرة الشرائیة  التوقف كلیًا عن عملیات البناء والتشیید أو ارتفاع

أزمة السكن بالمفهوم الواسع فتعرف على أنها عدم توفر المسكن  اد ذوي الدخل المحدود،أماللأفر 

 .الذي یحقق الاستقرار والرفاهیة للأفراد ویتفق مع شروط السكن الصحي الصالح أو الملائم

مما سبق  یمكن تعریف أزمة السكن بكونها  أزمة اقتصادیة لها مخلَّفات اجتماعیة وإنسانیة تنشأ -

ر والمتعدِّي  من خلال اختلال توازن سوق السكن،وتفاعلِ عوامل الطلب المتنامي والمتجدِّد والمتكرِّ

على السكن ،والعرض المحدود الغیر كافي والغیر مُلبي في الأغلب للحاجة السكنیة؛ الأمر الذي 

القدرة على والتي تنتج من الاستهلاك الواسع وعدم .یخلق أزمةً اجتماعیة تصیب محدودي الدخل 

  .الادِّخار والاقتراض وتدهوُر مستوى المعیشة ،وبالتالي العجز في توفیر السكن الملائم

  أسباب أزمة السكن:ثانیا

یُعدُّ الاستثمار في مجال السكن أحد العوامل الرئیسیة للاستقرار الاقتصادي والاجتماعي، لهذا كان 

تؤدي لحدوث أزمة السكن والآثار التي تخلفها  من الضروري الوقوف على المسبِّبات الرئیسیة ؛التي

                                                             
1
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هذه الأزمة على الحیاة الاقتصادیة والاجتماعیة والسیاسیة،ومن ثمَّ التعرُّف على الاستراتیجیات 

  .والحلول المقترحة لمعالجتها في النهایة

   :یمكن تلخیص أهم أسباب نشأة أزمة السكن فیما یلي-

  :النمو الحضاري السریع -1

نمو الحضاري في عصرنا الحالي بشكل سریع ویظهر ذلك في المدن الكبرى وتوسعها تزاید ال 

الدائم والذي من اهم اسبابه النُّزوح من الأریاف لأسباب اقتصادیة، إداریة ،اجتماعیة وسیاسیة 

 1:نوجزها فیما یلي

لاقتصادي على لعلَّ من أهمِّها قصور برامج التنمیة والتخطیط ا: الأسباب الاقتصادیة والإداریة-

تلبیة حاجات النُّمو السكاني في الأریاف، فضلاً على تمركُز فرص العمل و البنى التحتیة في 

 .المدن الكبرى والعواصم؛دون أن ننسى عامل التفاوُت بین تطوُّر الأجور والأسعار

ر الموضوعي في أنماط الحیاة العائلیة إضافة إلى : الأسباب الاجتماعیة- عوامل أبرزها التطوُّ

الجذب والتأثیر على المناطق القابلة للاستقطاب ؛على سبیل المثال تمركُز كافة الجامعات ومراكز 

 .التكوین والصحة وغیرها على حدود المدن الكبرى

في أغلب الأحیان یعود سبب النزوح الریفي ناحیة المدن إلى البحث عن : الأسباب السیاسیة-

  .بتعاد عن النزاعات الحدودیة والحروبالحرِّیات السیاسیة والفكریة والا

  :النمو الدیمغرافي - 2

إن التزاید الكبیر في تعداد السكان یؤدي بدوره إلى تزاید الطلب على السكن كضرورة ملحة،في 

ملیون نسمة عشیة  12الجزائر مثلاً  تضاعف عدد السكان إلى ثلاث أضعاف بعد أن كان 

،وهذا راجع إلى الانخفاض في  2008إحصائیة لسنة ملیون نسمة حسب آخر  36الاستقلال إلى 

                                                             
1
  .5،مرجع سابق،صشوقي قبطانلیلى بن زرقة،  



89 
 

 
 

معدل الوفیات وارتفاع الولادات وتحسُّن الخدمات الصحیة، زیادة على انخفاض الحروب 

 1.والأزمات

   :الارتفاع في أسعار الأراضي وتكلفة بناء الوحدات السكنیة- 3

المتاح منها ،وتزاید  أدى ارتفاع أسعار الأراضي المخصصة للبناء إلى التناقص المستمر في  

الطلب علیها نتیجة للزیادة السكانیة الكبیرة خاصةً للاستعمالات الاستثماریة، مما أدى إلى عدم 

صة للبناء بصورة  قدرة الفئات من محدودي ومتوسطي الدخل في الحصول على الأراضي المُخصَّ

والبناء على الأراضي الزراعیة ،) البناء الفوضوي(قانونیة ،ومن ثم اتجاههم للمناطق الغیر نظامیة 

وما یترتَّب علیها من تآكل في الرقعة الزراعیة؛ فضلاً على الارتفاع النسبي في تكلفة بناء الوحدات 

 .2السكنیة بدرجةٍ تفوق القدرة الاقتصادیة لمعظم فئات الشعب من ذوي الدخل المتوسط والمحدود

  مخلفات أزمة السكن: ثالثا

ة تعود سلباً على الحیاة الاجتماعیة، والإنسانیة ،والاقتصادیة وحتى تخلف أزمة السكن    أثاراً جمَّ

تمتدُّ انعكاسات أزمة السكن في التأثیر على نوعیة التنمیة ومستواها ،من خلال  السیاسیة والثقافیة،اذ

الأفراد التأثیر على نوعیة الحیاة مما یؤدي إلى انعدام الرفاهیة الاجتماعیة ، واختلالٍ في سلوك 

الیومي ؛الأمر الذي ینعكس سلباً على كل الأعمال التي یقومون بها،حیث یشكِّل المسكن بالنسبة 

للفرد والأسرة والمجتمع حاجةً أساسیة شأنها شأن الغذاء واللباس والصحة، والتربیة،وظهور مشكلة 

  .فیه سیؤثر إیجابافیه ستؤثر سلبا على حیاة الفرد والأسرة و المجتمع،كما أن انعدام المشاكل 

  

                                                             
بن زنین نوري، السكن بالجزائر عامل التنمیة ومؤشر السلم الاجتماعي،جمعیة العربي بن مهیدي،تلمسان، 1

  .2،ص 2008
 27،العددمجلة العلوم القانونیة والاقتصادیة، التمویل العقاري في تنشیط سوق العقارات دور، عبد الحكیم جمعة 2

  . 27ص ،2000،مصر،
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 1:سنوضح التأثیر السلبي لأزمة السكن على كلٍّ من الفرد، الأسرة ،المجتمع ،فیما یلي

  :التأثیر على الفرد -1

ر سن الزواج لدى الشباب بسبب العجز على تأمین السكن -   تأخُّ

بدایة انتشار آفات عدیدة، كالبطالة ،الفقر ،الفساد، وكثرة الإجرام والانحلال الخلقي -

  .. الخ...والسرقة

 . ،عدم توفُّر شروط العمل، تدهور الإنتاجیة في العمل)التسرب المدرسي (انقطاع في الدراسة -

 . ظلمالإخلال بالتوازن الفردي مع انتشار الخوف، وعدم الاطمئنان، والحرمان، وال-

  :التأثیر على الأسرة -2

  . تدهور في مستوى الصحة العائلیة ،و الزیادة في معدَّلات الازدحام في المساكن-

  .التدهور في طرق الاتصال والإعلام بین أعضاء الأسرة-

 . اختلال التوازن العائلي بإنتشار ظاهرة التفكُّك العائلي -

 . هاتثبیت الأسرة في مسكنٍ واحد مهما كانت بنیت-

 :التأثیر على المجتمع -3

 . سوء استعمال وسائل تغطیة حاجیات السكن، والزیادة في نفقات تغطیة الصحة-

 . التدهور في الأملاك العقاریة، والزیادة في نفقة تغطیة التكوین والتربیة-

                                                             
1
  .6،مرجع سابق،صشوقي قبطانلیلى بن زرقة،  
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تماعي ،و تعمیق الفوارق بین أفراد المجتمع بالنسبة للمنزلة الخاصة بالسكن ،واختلال التوازن الاج-

 . انتشار الفروق الاجتماعیة الجهویة 

 .تكاثر و استفحال الأمراض الاجتماعیة و الإدمان على المخدرات والهجرة عن العائلات-

اللجوء إلى السكنات العشوائیة المعروفة بالسكنات القصدیریة والفوضویة التي تقضي على  -

  .المظهر الجمالي للمدینة الحدیثة 

  .ك السكني وزیادة الكثافة السكانیةتجمید التحرُّ  -

   ازمة السكن في الجزائر  :المطلب الثاني

لقد كانت أزمة السكن في الجزائر كنتیجة لتراكم جملة من العوامل المختلفة منذ بدایات الاستقلال و 

المدن،مخلفات طیلة العقود الماضیة كالنمو الدیموغرافي السریع، الهجرة المتواصلة من الأریاف إلى 

  .سكنیة خاطئة أثبتت فشلها العشریة السوداء،وأیضا ناتجة عن إتباع السلطات العمومیة لسیاسات

  ممیزات ازمة السكن في الجزائر :اولا

  1 :عند  تشخیص الوضعیة السكنیة في الجزائر ،نجد ان لازمة السكن ثلاث ممیزاتٍ أساسیة هي  

التضخم للوحدات السكنیة الموجودة، و نموِّ الأشكال وجود طلب مطلق على السكن، بناء على -

  .السكنیة المسماة بالمؤقتة

  .وجود طلب نسبي على السكن، بناءاً على عدم رضا غالبیة السكان على ظروف سكناهم الحالیة-

  .غیاب أو قلَّة دینامیكیة العرض للوحدات السكنیة-

                                                             
1
  15- 14محمد عمران ،سیاسة السكن في الجزائر ودور مؤسساتها في حل أزمة السكن، مرجع سابق،ص ص  
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أولاً في مظاهرها التي تتجلى في ضُعف ازمة السكن في الجزائر ظاهرة معقدة ،فهي معقدَّةٌ -

الحظیرة العقاریة الموجودة، عدم كفایة العرض بالنسبة للمساكن، وكذا ندرة مواد البناء،وزیادة على 

ن مجتمِعةً  المظهرَ  ذلك  توجد مشكلة ازدحام المساكن ذاتها،و ظهور البیوت القصدیریة التي تكوِّ

كما في غیرها من الدول  الوقت أزمة تنمیة في الجزائرفهي في ذات ، الأكثر حدَّة لهذه الأزمة

النامیة ؛ مما أدى إلى ظهور مسارٍ شدید في التعمیر ،وظهور مدن جدیدة في الدول الأقل نمواً  

وتعتبر أزمة مجتمع أدَّت حركةُ التعمیر فیه إلى إتلاف نمط .وحتى في تلك الراغبة في التصنیع 

یلهم الاجتماعي ، ذلك ما یظهر في تغیُّر تصوُّر الحاجات حیاة سكانه، وقد نال ذلك من تمث

وتفضیل المساكن الحدیثة واستعمال مواد البناء الثقیلة كالاسمنت، الآجر وغیرها، فالأزمة معقدةٌ في 

  .1مظاهرها كما هي كذلك في آثارها

زمة سكنیة أ واجهت الجزائر تحدیًا كبیرًا في قطاع الإسكان،حیث عانت معظم مدن الجزائر من -

المتخلف، وتدني مستوى  حادة،و بسبب الظروف السیئة التي مرت بها، ووضعها الاقتصادي

الطبیعي، فضلا عن  إضافة إلى تزاید عدد السكان الناجم عن الهجرة والنمو السكاني المعیشة، وهذا

والحالیة من تلبیة الإسكان السابقة  استمرار تقادم المساكن القائمة، إلى جانب ذلك عدم تمكن برامج

عجز إسكاني واضح، ومعدلات عالیة لحجم  الحاجات الإسكانیة، مما انعكس ذلك في ظهور

ظهور واضح للمستوطنات العشوائیة والتجاوزات بمختلف  الأسر، ومعدلات اكتظاظ عالیة، كذلك

، وانتهاج خطة علمیة مدروسة موجودة من قبل ، وهذا یدعو الدولة إلى تبني أنواعها التي لم تكن

التوجه نحو بناء الوحدات السكنیة؛ لأن عدم  سیاسة إسكانیة صحیحة لحل هذه الأزمة من خلال

  .سیترك آثار اقتصادیة واجتماعیة سلبیة كبیرة إیجاد الحلول الممكنة لهذه الأزمة

  

                                                             
1 Sid Boubekeur, L’habitat en Algérie: Stratégies d'acteurs et logiques industrielles,O. P. U, Alger,1986, p 
p10-12. 
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  أسباب أزمة السكن في الجزائر :ثانیا

امل والأسباب عبر الزمن،نذكرها نتجت أزمة السكن في الجزائر عن تراكم مجموعة من العو 

  : كالتالي

 عوامل اجتماعیة-1

لعل من اهم العوامل الاجتماعیة التي ساهمت في تفاقم أزمة السكن في الجزائر،تتركز في إرتفاع 

  .إلى المدن الكبرى معدل النمو الدیموغرافي وكذالك ظاهرة النزوح الریفي

  :ارتفاع عدد السكان- ا

التي تلتها ،شهدت الجزائر نمو سكانیا كبیرا بسبب تتحسن الظروف  منذ الاستقلال والسنوات

 06المعیشیة ،حیث ازداد عدد السكان على مر السنوات،حیث نجد مثلا  انه تزاید  بأكثر من 

حه الجدول التالي 2010الى غایة  2000ملایین نسمة خلال السنوات     :كما یوضِّ

ر معدل نمو السكان في :01الجدول رقم     2010-2000الجزائر للفترة  تطوُّ

  

  20،ص2016دیموغرافیا لسنة الالدیوان الوطني للاحصاء،: المصدر

  

لیصل  2000ملیون سنة  30.4من الجدول اعلاه نلاحظ التزاید المستمر في عدد السكان من -

وهو ما ادى الى زیادة الطلب على السكن %  1.72بمعدل متوسط  2010ملیون سنة  36الى 

  

  السنوات
2000  2001  2002  2003  2004  2005  2006  2007  2008  2009  2010  

عدد السكان 

  )بالملیون(
30.4  30.9  31.3  31.8  32.4  32.9  33.4  34.1  34.5  35.2  36.0  

نسبة النمو 

  %الطبیعي 
1.48  1.55  1.53  1.58  1.63  1.69  1.78  1.86  1.92  1.96  2.03  
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رة الكبیرة بعد الزواج وتشكیل الاسر انتشار ثقافة الاستقلال عن الأسبشكل كبیر،في ظل 

  .الصغیرة،خاصة مع الارتفاع المستمر في اسعار الاراضي وتكلفة السكن ما صعب الحصول علیه

 :الهجرة من الأریاف إلى المدن-ب

الهجرة من الأریاف إلى المدن في الجزائر لیست ولیدة الاستقلال، فخلال الثورة الجزائریة، كان  -

یهاجرون من القرى إلى المدن الكبرى والمناطق الحضریة هربا من مضایقات سكان الأریاف 

المستعمر،كما هاجر عدد كبیر من الجزائریین وخاصة من سكان المناطق الحدودیة إلى الدول 

وقد قدر عدد الجزائریین الذین عادوا من تونس والمغرب بعد بحوالي ) تونس والمغرب( المجاورة 

منهم في المدن الكبیرة والمتوسطة، فسكنوا البنایات التي تركها %  90الي ملیون نسمة واستقر حو 

  .  1المعمرون، ولم یعد منهم إلى الأریاف إلا نسبة ضئیلة جدا

استمرت هجرة السكان نحو المدن بعد الاستقلال مما زاد من رفع نسبة التحضر بوتیرة سریعة،  -

من الأریاف إلى المدن خلال الفترة الممتدة بین وتشیر الإحصاءات إلى أن عدد السكان النازحین 

ملیون نسمة، أي بمعدل هجرة سنویة تقدر بحوالي  1.3وصل إلى  1977و 1967عام 

  .  2نسمة في السنة 130000

ازدادت ظاهرة النزوح الریفي خلال فترة العشریة السوداء، بحثاً عن الأمن، ثم بحثا عن فرص  -

الأثر البالغ في تفاقم أزمة السكن في المدن ؛رغم المجهودات  عمل أفضل، وقد كان لهذا الأمر

عودة الأمن والاستقرار، (الكبیرة التي تبذلها الدولة في توفیر الظروف الملائمة للعیش في الأریاف 

                                                             
  .21،ص2000بوعات الجامعیة، الجزائر، دیوان المطوالتهیئة العمرانیة في الجزائر، التحضر،بشیر تیجاني1
، المؤسسة الوطنیة للكتاب، الجزائر، )مثال الجزائر(الجهوي الاستثمار وإشكالیة التوازن محمد بلقاسم بهلول،2

    .345-344،ص ص1990
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إلا أنها كانت ...) إنشاء المراكز الصحیة، المدارس، الطرقات، منح الدعم لبناء المساكن الریفیة

  .ز المواطن للبقاء في الریفغیر كافیة لتحفی

  .والجدول الموالي یوضح تطور نسبة التحضر في الجزائر

 2008-1966والریفیة خلال الفترة  نسبة السكان في المناطق الحضریة تطور:02الجدول رقم 

: %الوحدة                                                                                   

  سكان الاریاف  سكان الحضر  السنة

1966  33  67  

1977  41  59  

1987  49.6  50.4  

1995  52  48  

1998  66.6  33.4  

2008  70  30  

 www.ons.dz: :الموقع علىمن إعداد الطالب بناء على معطیات الدیوان الوطني للإحصاء:المصدر

عدد سكان كان سكان الأریاف یشكلون ضعف  1966یظهر الجدول أعلاه بأنه في سنة -

المناطق الحضریة، ثم بدأت نسبة التحضر ترتفع مقابل انخفاض نسبة سكان الأریاف، وبعد ثلاثة 

أصبح سكان المناطق الحضریة یشكلون نسبة أعلى من سكان  1995عقود تقریبا، أي بحلول عام 

، أصبحت نسبة سكان المناطق الحضریة تتعدى ضعف  2008المناطق الریفیة، وبحلول عام 

  .بة سكان المناطق الریفیة،وهذا راجع لظاهرة النزوح الریفي نحو المدن الكبرىنس
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  :ضعف وقلة الدراسات المتخصصة -2

أزمة السكن في الجزائر لا تقتصر على الخلل بین الحاجیات الناتجة عن النمو الدیمغرافي  

عف وحركات السكان من جهة ووفرة المساكن من جهة ثانیة وحسب، بل هي كذلك في ض

الدراسات المخصصة لأزمة السكن في الجزائر بسبب سطحیتها وإغفالها للجوانب السوسیوثقافیة من 

   1.جهة، وأنها لا تُفسِّر مصدر الاختلال بالنسبة لقلة العرض ؛ مما یوجب تحلیلا دقیقا لهذا العرض

  :غیاب سیاسة واضحة للدولة في قطاع السكن-3

الم من طرف الدولة لقطاع السكن ،حیث ان  عدم وجود یلاحظ غیاب استراتیجیة واضحة المع

مراقبةٍ فعلیة على عملیة إنجاز السكنات لها تأثیر كبیر على تفاقُم أزمة السكن، تؤدي إلى تأخیر 

اجال الانتهاء من  انجاز السكنات لسنوات طویلة، وأحیانا تكون غیر مطابقة لشروط البناء 

ا إلى محلات بدلاً من سكنات، وبالتالي تقلیص حظوظ السلیمة، ما یوجب تهدیمها أو تحویله

الحصول على سكن، اضافة الى مشكل نقص العقار القابل للبناء المطروح بحدة، واستحالة انطلاق 

المشاریع في وقتها بسبب غیاب الدراسات التقنیة، وما تواجهه من مشكلات تحویل شبكات المیاه 

  :فیما یلي  والكهرباء والغاز، و یمكن ان نبین ذلك

 : عدم وجود مراقبة فعلیة على عملیة إنجاز السكنات- أ

لقد كشفت الكوارث الطبیعیة التي تعرضت لها الجزائر من فیاضانات وزلازل، على وجود عیوبٍ 

خطیرة على مستوى بعض البنایات التي لا تتطابق مع المعاییر اللازمة للبناء ،خاصةً تلك التي 

ات العقاریة حیث عرف معظمها انهیاراتٍ، و كلَّف ذلك العدید من أرواح بُنِیت في إطار التعاونی

                                                             
1 Sid Boubekeur, op.cit ,p 12. 
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المواطنین ، و هذا ما یؤكد على عدم وجود مراقبة میدانیة ؛مما جعل العدید من المشاریع السكنیة 

تنطلق بدون أي مصادقة أو رأي من المصالح المعنیة، كما یلاحظ نفس النقائص في مراقبة 

شید أحیاء كاملة مع عدم احترام قواعد التعمیر الأساسیة ،مما یشوِّه مخططات العمران حیث ت

إن مسألة المراقبة التقنیة عند انجاز .الجوانب الوظیفیة و الجوانب المرتبطة بالمحیط العمراني 

السكنات وبعد استكمال الاشغال  تُطرح بحدَّة كبیرة، وقد أصبح من الضروري فرض مراقبة مستمرة 

  1.، خاصةً و أن هذه الظاهرة تزید من حدة أزمة السكنو أكثر فعالیة

  :نقص الأراضي المخصصة للبناء-ب

ان قلة العقار تُعدُّ سببا أساسیا في تأخر مشاریع البناء المسطرة من قبل الدولة، في الوقت الذي    

عامُّون تعمل فیه السلطات العمومیة على إیجاد حلٍّ مناسب لهذه الإشكالیة،ویشتكي المقاولون ال

والخواص من الغلاء الكبیر للعقار وندرته أیضاً،خاصة على مستوى المناطق العمرانیة الكبرى 

حیث من الصعب إیجاد وعاء  عقاري، ومن البدیهي أن هذه الندرة تتُرجم بغلاء الأراضي للبناء  

  .مما یفاقم من أزمة السكن

نتیجة نقص في المساحات المخصصة للبناء ، كثیراً ما یسجل تعطُّل في إنجاز البرامج السكنیة    

خاصة في المدن أین یكون الطلب متزایدً ، و یُشكِّل ضعف تغطیة مسح الأراضي أحد الأسباب 

على الرغم من إقدام وزارة السكن بالاشتراك مع الوكالة الوطنیة لمسح لوضعیة ،الرئیسیة لهذه ا

 برنامجا أولیاً عملیا لمسح الأراضي الحضریة ،الأراضي على عملیةٍ وطنیة للتغطیة الجویة وأعدت 

ونلاحظ أن هذا المشكل یصادف بالخصوص إنجاز السكنات الاجتماعیة و السكنات الریفیة ؛حیث 

                                                             
مداخلة مقدمة  محمد زیدان، عودة لعریفي ،دراسة الوضعیة الحالیة والآفاق المستقبلیة لقطاع السكن في الجزائر،1

،كلیة العلوم 2012ماي  10و  09یومي  في الدول العربیة الملتقى الدولي حول أزمة قطاع السكن ضمن فعالیات

  .3بالمدیة، ص فارس یحیى الدكتور جامعةالاقتصادیة، 
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تقوم بعض البلدیات بتعیین بعض المستفیدین الذین لا یملكون قطعا أرضیة توجه لتشیید المساكن 

الات الملكیة الشائعة ، ینتج عن ذلك عدم حصولهم الریفیة المبرمجة ، والبعض الآخر یعاني من ح

  .على رخصة البناء لمباشرة الأشغال

   :سوء توزیع السكنات وعدم عدالته - ج

بالإضافة إلى انتشار الفساد في توزیع السكنات من رشوة ومحسوبیة، غالباً ما یمارس بعض 

وازع، ودون أن یكون  المحظوظین المستفیدین من مساكن اجتماعیة عدیدة المضاربة دون أي

  .1من قبل وزارة السكن فعالاً  2001السِّجل الوطني للمستفیدین الذي أُنشئ رسمیاً في عام 

هذا الأمر زاد من عدد السكنات الشاغرة أو المغلقة التي لم تُستغل بتاتا فحسب إحصائیات للدیوان 

قدَّر خبراء  سكن غیر مشغول،كما 871000، هناك حوالي 2008الوطني للإحصاء لسنة 

بملیون شقة فارغة على المستوى الوطن، هذا إن  2011اقتصادیون عدد السكنات الشاغرة نهایة 

دلَّ على شيء فإنه یدل على عدم المساواة في التوزیع؛ بحیث هناك من یملك أكثر من مسكن في 

  .الوقت الذي یعاني فیه مواطنون من عدم وجود مأوى لهم

  :نقص الموارد المالیة-4

إن إنجاز السكنات في الآجال و بالأعداد و الحصص المقدَّرة في جمیع البرامج كان دائماً  

یصطدم بنقصٍ في الموارد المالیة المخصصة للبناء سواء تعلق الأمر بمقاول خاص أو عمومي أو 

 فعلى سبیل المثال  نجد أن تمویل السكنات الاجتماعیة یتطلب قروضاً . في إطار البناء الذاتي 

كبیرة بسبب الطلب الاجتماعي المرتفع، هذا بالرغم من تطبیق صیغة جدیدة للتمویل منذ سنة 

                                                             
 2010الفیدرالیة الدولیة لحقوق الإنسان، تقریر عن حالة الحقوق الاقتصادیة والاجتماعیة والثقافیة في الجزائر،1

  .20،ص 
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تمویل المستفید ؛ غیر أنه لم %  10تمویل بنكي ، %  40تمویل المیزانیة ، %  50:  1998

یتم التطبیق الفعلي لهذا النمط من التمویل في العدید من الحالات بسبب عدم القدرة على التسدید 

ن طرف المستفیدین، و حتى السكنات الترقویة اصطدمت بنفس المشكل ، حیث أنه في كثیرٍ من م

الأحیان یتَّخذ الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط إجراءات بإلغاء تمویل هذه البرامج نظراً 

ون كثیرا ما یطرح المرقُّ .لضعف موارده أو لعدم ملائمة شروط القرض المُقدَّمة لفائدة المستفید

العقاریون مشكل عدم توفُّر الأموال رغم المساعدات التي یقدمها الصندوق الوطني للسكن والبنوك 

  1.المختلفة، ویواجهون صعوبات كثیرة في الحصول على الأموال اللازمة لمباشرة برامج البناء

 : ارتفاع تكلفة السكنات -5

هو عدم مراعاة الدولة لتكلفة السكنات بما لعلَّ من بین الأسباب التي زادت من حدَّة أزمة السكن   

یتماشى مع قدرة المواطن، بغضِّ النظر عن السكن الاجتماعي الذي تخصصه الدولة إلى 

المواطنین ذوي الدخل الضعیف أو المنعدم بدون أي مقابل أو بتكلفة رمزیة ، تكلفة السكن في 

ل المتوسط اقتناء سكن إلا بعد أكثر من الجزائر مرتفعة جدا حیث لا یمكن للأسرة العادیة ذات الدخ

  .عشر سنوات على الاقل

إنخفاض مستوى الإنتاجیة في مؤسسات البناء مما یرفع تكالیف ب ارتفاع تكلفة السكن یمكن تفسیر  

والذي لم تعطى له الفرصة للإستثمار  الإنتاج، بسبب نقص تجربة القطاع الخاص في هذا المجال

نخفاض مستوى الأجور الحقیقیة اضافة لإالتسعینیات من القرن الماضي؛في السكن إلا مع نهایة 

في الجزائر، حیث أن الأسعار تزید بوتیرة مرتفعة أعلى من الزیادات التي تتم على مستوى 

                                                             
1
  . 4،مرجع سابق،صمحمد زیدان،عودة لعریفي 
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الأجور،ویبرز ذلك في الإرتفاع المستمر في أسعار العقارات بما فیه أراضي البناء في المناطق 

  .هرة المضاربةالحضریة والمساكن بفعل ظا

  تشخیص وضعیة الحظیرة السكنیة في الجزائر: المطلب الثالث

تعود لفترة ما قبل قدیمة وتحتاج الى صیانة ،ذلك لأن اغلبها في الجزائر  معظم السكنات الموجودة 

الاستقلال،كما ان السكنات المنجزة حدیثا تعاني من عدة نقائص ولا تتطابق مع المقاییس الدولیة 

ه السكنات المتوفرة لا تلبي الطلب الكبیر على السكن حیث ان العجز یتزاید من سنة للسكن،هذ

  .،وفي مایلي نبین اهم ممیزات الحظیرة السكنیة لاخرى

  قدم الحظیرة السكنیة: اولا

،و 1945مسكن بني قبل  850000بالقدم و التدهور فهناك  في الجزائر تتمیز الحظیرة السكنیة  

 ،1980سنة  بحسب دراسة تم إعدادُها ،و 1962و  1954مسكن بني خلال الفترة   950000

مسكن من  2.075.000تُطرَح مسألة السكن بطابعیها الكمي والكیفي، فقد كان هناك حوالي  

ا یقرب عن ملیون مسكن غیر صالح للسكن البناء العادي  وكان من المفروض أن یُطرَح منها م

،ولا تتوفر فیه الشروط الضروریة لبقائه ؛ الشيء الذي یعطي ملیونا من المساكن اللائقة، یضاف 

مسكن یتجاوز عمرها خمسین سنة ، وهذا التقادم في العمر یجعلها غیر ملائمة   600000لذلك 

  1.للصحة و عرضة للانهیار

رف الدولة تعاني من التدهور المستمر ،بسبب عدم وجود مؤسسة ان السكنات المنجزة من ط  

تتولى تسییرها، ما ادى الى غیاب الصیانة الدوریة اللازمة لهذه السكنات،كما لا تستجیب الكثیر 

                                                             
1 Djilali BENAMRANE, Crise de l'habitat : perspectives de développement socialiste en 
Algérie, SNEP, Alger, 1980, p7.  
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قلة المیاه الجاریة، و غیاب قنوات ( من مساكن هذه الحظیرة إلى المقاییس المقبولة دولیاً للسكن، 

  .، مما یتطلب إعادة تأهیل مثل هذه السكنات)الخ...ةصرف المیاه المستعمل

  الطلب الكبیر على السكن:ثانیا 

ملیون  2.5تشهد الجزائر طلبا قویا على السكن بمختلف الصیغ السكنیة الموجودة یصل إلى   

بعد عمل میداني وإداري أنجزته وزارة السكن بالتنسیق مع مصالح وزارة الداخلیة، تم .وحدة سكنیة

في الإحصاء الجدید لأرقام أزمة السكن  ، ویُظهِر 2013التوصُل إلى أرقام نهائیة لغایة  أفریل 

  1:كما یلي الجزائر

طلب ولكن بعد  3.200.000، یفوق 2013الطلب الوطني من السكن  كان إلى غایة أفریل  -

تصفیة قانونیة خضعت لها ملفات وأسماء أصحاب الطلبات باستخدام البطاقیة الوطنیة للسكن ، 

 طلب، أي نزول بـ 2.545.850٪، أي إلى ما یُعادل  20.5نزل الطلب الوطني بنسبة 

  .طلب مُلغى 658.594

الأكثر استقطابا في الجزائر نجد صیغة السكن العمومي الإیجاري، فإن الطلب  السكنیة الصیغة-

. 2013طلب حسب آخر تحدیث منذ أفریل  2.079.840الوطني منه مبدئیا یتوقف عند 

 302.424عند الفرد الواحد وقدرت بـ  وتتضمن هذه الصیغة هي الأخرى ظاهرة تعدد الطلبات

طلب، لیُصبح  412.421طلب، وأُلغي من إجمالي الطلبات على هذه الصیغة ما لا یقلُّ عن 

طلب،ولتلبیة هذا  1.667.419العدد الحقیقي للطلب الوطني على السكن الإیجاري العمومي 

                                                             
                                                                          http://www.djazairnews.info  :،على الموقع08/06/2013عبداللطیف بلقایم،الجزائر نیوز،بتاریخ 1
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وحدة سكنیة بهذه الصیغة،  728.947الطلب تحتاج السلطات العمومیة لإنجاز ما لا یقل عن 

  .ذي یحصِر العجز الحاصل على هذا المستوىوهو العدد ال

كان انشاء البطاقیة الوطنیة للسكن من اهم الإجراءات التي تم اتخاذها لإجراء رقابة صارمة -

الذي یحدد قواعد  2008ماي  11المؤرخ  142- 08وموثوقة ، وهو ما نص علیه المرسوم رقم 

حاسوبیة في شكل بطاقیة وطنیة منح السكن العمومي الایجاري، ما مكن من إنشاء أداة 

للسكن،حیث یتم جمع المعلومات من كل ولایة ، ویهدف إلى إدراج جمیع المعلومات المتعلقة 

بطلبات السكن وقرارات منح السكن ،ورخص بناء المساكن ومساعدات الدولة ولتوضیح أهمیة 

ت المكلفة خلال النصف وفعالیة البطاقیة الوطنیة للسكن ، فإن فحص الملف الذي قامت به الخدما

من المتقدمین للحصول على   1050635، جعل من الممكن الكشف على 2015الأول من عام 

اختبار إیجابي اي سبق لهم الاستفادة وتم اقصاؤهم، ما یمثل  114931سكنات، ما مجموعه 

  1.٪ من مجموع الطلبات11معدل 

  عدم توازن توزیع السكان:ثالثا

كان له تأثیر على قطاع السكن ، لأن الجزائر تتوفَّر على نوعین من ان حجم و توزیع السكان 

السكنات في التقسیم العام و هي سكنات حضریة و سكنات ریفیة ،حسب مناطق السكن التي یتوزَّع 

  :يكما هو مبین في الجدول التال في الجزائر فیها السكان

  

  

                                                             
1 POLITIQUE GOUVERNEMENTALE DANS LE DOMAINE DE L’HABITAT, DE 
L’URBANISME ET DE LA VILLE,p 5,Website : http://www.premier-ministre.gov.dz 
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                  عدد السكان بالملیون:الوحدة        2008لسنة المناطق على السكان توزیع :03الجدول رقم  

  . 209،ص2008لسنة  الاحصاء العام للسكان والمساكن(RGPH 2008) ،الدیوان الوطني للإحصاء:المصدر

من الجدول أعلاه نلاحظ أن تمركز اغلب السكان في  الشَّمال خاصة على مستوى الولایات -

ا یفسِّر الطلب  21،وبما یقارب % 64.5الساحلیة وما جاورها وذلك  بنسبة  ملیون نسمة ممَّ

المرتفع على السكن في هذه المنطقة حیث نجد ان مشكل السكن مطروح بحدة في منطقة الشمال 

  . مناطق الاخرىعن باقي ال

السكان وبعدد یقدر  من% 25.9نلاحظ أیضا أن منطقة الهضاب العلیا تحتوي على ما نسبته -

ملیون ساكن،هذه المنطقة تمتاز  أیضا  بطابعها الفلاحي وبالتالي تواجد عدد كبیر من  9.3ب 

عم السكن السكان في الریف خاصة ان الدولة تشجع على استقرار السكان في الاریاف عن طریق د

  السكان 

  المناطق

  

السكان في عدد 

  المناطق الحضریة

  

السكان في عدد 

  المناطق الریفیة

  

  مجموع السكان

  

  %النسبة 

 64.5 21.514000 7.357398 14.156602 الشمال

 25.9 9.327076 3.311074 6.016002 الهضاب العلیا

 0.6 3.238954 940379 2.298575 الجنوب

 100 34.080030 11.608851 22.471179 المجموع
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ة ملیون نسم 3.3الریفي باعانات مالیة ،فیما نجد ان منطقة  الجنوب هي الاقل كثافة سكانیة ب 

  .وذلك نتیجة المساحة الشاسعة للجنوب وكذا الظروف الطبیعیة القاسیة%  0.6و بنسبة الأقل

من مجمل % 70إلى أن ما نسبته  2008تشیر احصائیات الدیوان الوطني للإحصاء لسنة -

في % 19منها یعیشون في المدن الحضریة الكبرى و % 71وأن لسكان یعیشون في الحضر،ا

   .4,4  في السكن الواحد التجمعات الحضریة الثانویة ،أمَّا في الأریاف فقد وصل معدَّل أفراد الأسرة

  : ارتفاع معدل شغل السكن:رابعا

والمعدل . حدة أزمة السكن في البلدیعتبر معدل شغل السكن أحد المؤشرات الهامة في تحدید درجة 

ومن خلال الإطلاع .ة أفراد في المسكنمنظمة الصحة العالمیة هو خمس المقبول صحیا حسب

وهو  1966الذي سلكته أزمة السكن منذ  على تطور هذا المعدل في الجزائر یمكن معرفة الإتجاه

  .2014الى غایة سنة  للسكن والسكانتاریخ أول إحصاء 

  مسكن/ فرد:الوحدة   2014 -1966: للفترة  (TOL)تطور معدل شغل السكن:04 الجدول رقم

  معدل شغل السكن   السنة

1966  6.1  

1998  7.14  

2008  6.5  

2009  4.89  

2014  4.55  

  www.ons.dz :على الموقع من إعداد الطالب بناء على معطیات من الدیوان الوطني للاحصاء:المصدر  
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سنة  7.14إلى  1966سنة  6.1نلاحظ ان معدل  الإزدحام قد إنتقل من من  الجدول أعلاه -

السكن في الجزائر منذ سبعینات القرن الماضي الى غایة فترة  وهو مؤشر على تفاقم أزمة 1998

الى غایة ، مما یعني نظریا  2008العشریة السوداء ،ولكنه إتجه نحو الإنخفاض منذ سنة 

شخص لكل مسكن في  4.89ن معدل إشغال السكن انخفض من كما أ.نسبیا إنخفاض حدة الأزمة

ووفقا .نقطة 0.34مسجلا انخفاضا قدره  2014في نهایة عام  4.55إلى  2009نهایة عام 

ملیون وحدة سكنیة وتعداد سكان  9.9لتوقعات الدیوان الوطني للإحصاء قدر بلوغ الحظیرة السكنیة 

لكل مسكن، لیسجل  4.14ل شغل السكن ب ، وقدر معد2019ملیون نسمة مع نهایة سنة  41

  .نقطة 0.41انخفاضا قدره 

 618000شخص یسكنون ب  8600000تعاني الجزائر من كثافة سكانیة كبیرة، فهناك  -

شخص في المسكن الواحد،فالمساحة المسكونة من قبل كل شخص  12مسكن، أي بكثافة تزید عن 

لكل شخص، و المعیار المرفوض  ²م 14لمقبول هو ، بینما المعیار الدولي ا²م 8الیوم لا تتجاوز 

   .لكل شخص ²م10هو 

،فقد قدَّر عدد السكان في الجزائر ب  2008حسب احصائیات الدیوان الوطني للاحصاء لسنة  -

كلم، وفي  100منهم على شریطٍ ساحلي لا یتجاوز عرضه %  90نسمة،یتمركز  3475000

،و تُقدَّر الفئة المعنیة % 1.91عدَّل نمو السكان بلغ كلم،و م 70بعض المناطق الساحلیة أقل من 

   1 .من فئات المجتمع%  38الجدیدة ب  بالزواج وبالتالي إلزامیة توف�ر مسكن للأسرة

  

                                                             
الجزائر،مجلة الأكادیمیة للدراسات الإجتماعیة والإنسانیة ،العدد محمد عمران، إستراتیجیة التمویل السكني في 1

  .5- 4،جامعة المدیة،ص ص 6،2011
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  مشكل نقص التمویل: خامسا

 05في اطار سیاستها السكنیة فان الدولة تضع مخططات لانجاز السكنات تكون عادة لمدة   

الخماسیة للتنمیة حیث یتم رصد مبالغ هامة لقطاع السكن،الا ان هذه سنوات حسب المخططات 

من البرنامج في احسن %  60البرامج لا یتم استكمال انجازها كلیة حیث یتم انجاز ما نسبته 

الاحوال،ومن بین اهم العوائق نجد مشكل التمویل حیث ترتفع تكلفة الانجاز كل مرة عما هو 

  .عدیدةمرصود لها من مبالغ لاسباب 

إلى الحاجة لتمویل إنجازه  ،یون وحدة سكنیةمل2.5 المقدر ب یُترجم الطلب الكثیف على السكن  

ملیار دج،هذا المبلغ الوارد أعلاه یُمثِّل ضعفي ونصف مبلغ الالتزامات  2000التي قُدِّرت ب 

نك الفلاحة البنك الوطني الجزائري، البنك الخارجي الجزائري، ب الآجلة لستة بنوك عمومیة هي

والتنمیة الریفیة، بنك التنمیة المحلیة،القرض الشعبي الجزائري، والصندوق الوطني للتوفیر 

 1997والاحتیاط، وهي الحالة الملاحظة خلال العملیات المالیة المُخصصة لهذا الغرض سنة 

  1.ملیار دج 800والتي قدرت ب 

  :في الجزائر  الحظیرة السكنیةتقریر هیئة الأمم المتحدة حول -6

رة الخاصة بالسكن اللائق على مستوى هیئة الأمم المتحدة في تقریر " راكیل رولنك"تطرَّقت   المُقرِّ

  صفحة رفعته لهیئة الأمم المتحدة، بشكل دقیق لأزمة السكن في الجزائر ،وأنجزت دراسة  24 ضم

  

                                                             
  .5ص ،محمد عمران، إستراتیجیة التمویل السكني في الجزائر،نفس المرجع السابق1
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  1 :عن الحظیرة السكنیة بها، وتطرقت في تقریرها إلى النقاط التالیة

الطلب على السكنات یتجاوز العرض بشكل كبیر،وأن هناك مشاكل بالجملة تتخلَّل عملیات - 1

أبعاداً خطیرة في ظل الارتفاع الفاحش في الأسعار والمضاربة فیها؛ حیث التوزیع، وأن الوضع أخذ 

قالت أن عدم وجود إستراتیجیة تنظیمیة أدى إلى اشتداد المضاربة على سعر السكن وارتفاع أسعار 

الإیجار في القطاع الخاص إلى مستویات تتجاوز قدرة غالبیة الجزائریین وتضاعفت خمس مرات 

 . 2005مقارنة بسنة

لسكن غالبیة الجزائریین مؤهلون للاستفادة من برامج السكن بمختلف أنواعه، خاصةً ما تعلق با- 2

لین بها العمومي الإیجاري والترقوي،و  استشهدت في ذلك بولایة الجزائر التي بلغ عدد المُسجَّ

مكنوا ثلث سكان العاصمة، لم یت 2010و 1999للاستفادة من البرامج في الفترة الممتدة بین عامي 

بعد مرور عشر سنوات من الحصول على سكن لأسباب تتعلق بالتوزیع خاصة المساكن العمومیة 

الإیجاریة،الوضعیة التي حمَّلت مسؤولیتها للحكومة ولجان الدوائر الولائیة، وقالت إنها تتمتع بهامشٍ 

رة الخاصة أن ذلك من السلطة التقدیریة التي تؤدي لفسح المجال أمام المحسوبیة والفساد؛ترى المق رِّ

ساهم  في وجود بیئة یسودها الشك وعدم ثقة السكان في السلطات، الأمر الذي تعكسه 

الاحتجاجات العدیدة التي لا تخلو من أي عملیة توزیع أو إعلان عن قوائم المستفیدین،كما ذكرت 

  .أصحابها ذات المقرّرة أن الجهات المختصة لا تهتم بملفات الطعون وتكتفي باستلامها من

استفحال ظاهرة الاتجار غیر الشرعي بالمساكن الاجتماعیة التساهمیة والترقویة، ثمة مساكن -3

 .تُمنح بالتحایل على الإجراءات المتبعة لأشخاص غیر مؤهلین لتُؤجر أو یعاد بیعها بأسعار باهظة

                                                             
                                           http://www.djazairnews.info:  ،على الموقع29/02/2012الجزائر نیوز،بتاریخ 1
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بالموازاة  مع ارتفاع معدل المشاكل المتعلِّقة بالحصول على السكن والقدرة على الدفع  ظهرت  - 4

٪، ما یعادل حوالي ملیون سكن، مضیفة أن 14شغور المساكن المتاحة التي تُقدَّر نسبتها بـ 

صعوبة الحصول على السكن وارتفاع أسعاره دفع بنسبةٍ كبیرة من الجزائریین إلى العیش في ظروف 

لحالات الطوارئ التي مزریة  داخل غرفة واحدة، مضیفة في حدیثها عن المساكن المخصصة 

،أنها أصبحت مأوى دائما للمنكوبین بالرغم من 2003بُنیت أعقاب الزلزال الذي هز بومرداس سنة

  .الخطر الذي تشكله علیهم

استفحال ظاهرة الطرد القسري، منذ اعتماد قانون الإجراءات المدنیة الجدید الذي یمنح القاضي - 5

د، وارتفاع عدد الأشخاص المطرودین الذین أصبحوا دون الحقَّ في استعجال الحكم في قضایا الطر 

 .مأوى بعد أن تخلَّت عنهم الدولة ولم تتخِذ تدابیر لإعادة إسكانهم أو تعویضهم

٪من المساكن على اختلاف أنواعها تُمنح لطالبي السكن 40بالنسبة لمعاییر توزیع السكن، فإن -6

سنة  50إلى  35الذین تتراوح أعمارهم بین سنة، في حین الأشخاص  30الذین تقل أعمارهم عن 

٪ فقط  9,7٪ منهم هم الأكثر طلبا للسكن، مقابل فقط  46,14هم الأكثر حاجة للسكن، كما أن 

  .من الذین تقل أعمارهم عن ذلك

   )1989-1962(تطور قطاع السكن في الجزائر للفترة :المبحث الثاني 

متدهورة في بدایة الاستقلال بسبب مخلَّفات الاستعمار،مع لقد كانت الحظیرة السكنیة في الجزائر 

تزاید الحاجة إلى السكن في ظلِّ العجز المسجل وما رافقه من تزاید لتعداد السكان، إضافة لاعتماد 

ه  مع انتهاجها للنظام الاشتراكي ، حاولت الدولة أن  ) المخطط(الجزائر على نظام الاقتصاد الموجَّ

  . التي وضعتها ن خلال المخططات التنمویةتحلَّ مشكل السكن م
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  )1977- 1962( في الفترةقطاع السكن  حالة:المطلب الأول

تشمل هذه الفترة حالة قطاع السكن بعد فترة الاستعمار و بدایات الاستقلال، حیث تأثَّرت الحظیرة  

  . التنمویةبالمخططات السكنیة كثیراً من مخلَّفات الاستعمار، ثم الانطلاق في العمل 

  )1966-1962(قطاع السكن للفترة حالة :أولا

وحدة سكنیة، هذا  1980000بعد الاستقلال كانت الجزائر تتوفَّر على حظیرةٍ سكنیة مقدارها    

العدد لم یكن كافیاً لتغطیة عجز السكن في الجزائر آنذاك ،حیث أنها كانت تحضى بعدَّة ممیزات 

 1:المناطق التي كان المُعمِّر فیها بنسبة ضعیفة كما یلي خلَّفها الاستعمار خاصةً في 

 .من المساكن كانت مساكن هشَّة أو عبارة عن أكواخ%  25نسبة -

 .نقص التجهیزات المرتبطة بالسكن كالماء و الكهرباء و الغاز-

  .سنة، الأمر الذي جعلها تحتاج إلى إعادة ترمیم 30یتجاوز عمر السكنات -

قطع ،التي لا تتلاءم مع نسبة عدد السكان إلى عدد  03السكنات بمقیاس من %  80أكثر من -

،الذي یتعارض مع وصایا )معدل شغل السكنات" (tol"أو ما یُسمى ب  6.1السكنات المُقدر ب 

  .=4tolالمنظمة العالمیة للصحة التي تنادي بضرورة أن لا یتجاوز هذا المعدل 

ي المساكن الفارغة التي تركها المعمِّرون، لكن لوحظ أن هذه غداة الاستقلال استقرَّ الجزائریون ف  

سكن جدید في المدن، و أكثر  75000السكنات غیر كافیة و أن الدولة مطالبة بإنجاز أكثر من 

  .سكن في الریف  35000من 

                                                             
، مذكرة 2009- 1999محمد الطاهر العمودي، الاستثمار العقاري ودوره في مواجهة مشكل السكن في الجزائر1

  .128-127، ص ص2012، 3ماجستیر، تخصص علوم اقتصادیة، جامعة الجزائر



110 
 

 
 

بعد الاستقلال حیث أسفرت  سبقت المخططات التنمویة ، هي الفترة التي1966-1962إن فترة    

  .سكن ریفي 16000سكن في المدن و  3400ز عن إنجا

  )1969-1967(المخطط الثلاثي فترة في قطاع السكن  حالة:ثانیا

 السكن في المتمثل الحضري السكن برنامج أساسیین هما برنامجین الثلاثي المُخطط شمل لقد  

مع العلمِ أن الدولة كانت تتحمَّل عبئ تمویل هذه السكنات من . الریفي السكن الاجتماعي ،وبرنامج

  .من طرف الدولة % 100الخزینة العمومیة لوحدها، أي أن هذه السكنات المخططة ممولة بنسبة 

  :فیما یلي عرض لأهم الانجازات و الاعتمادات المالیة المُخصصة لبرامج السكن الحضري

  )1969-1967( المنجزة و الاعتمادات المالیة لبرامج السكن الحضريالسكنات : 05الجدول رقم 

  1969السكنات في طور الإنجاز إلى غایة   السكنات المنجزة

1967  1968  1969  
مجموع 

  السكنات

مجموع الأموال  

  المستهلكة

  )ملیون دج(

السكن في طور 

  الإنجاز

السكنات التي لم ینطلق 

  في إنجازها

2.292  2.201  5.055  9.548  160  10.608  13.943  

  .73ابتسام حاوشین،مرجع سابق،ص: المصدر

سكن حضري  9548، تم إنجاز 1969سنة  نهایة من الجدول اعلاه یتبین لنا  انه الى غایة -

ملیون  160و بتكلفةٍ قُدِّرت بـ  %28وحدة سكنیة حضریة أي بنسبة انجاز  34098من مجموع 

دج،وهي  نسبة ضعیفة إذا ما قورنت بمجموع عدد السكنات الحضریة المُبرمجة خلال هذا المخطط 

  :سكن ،و یمكن ان تعود أسباب هذا العجز إلى  34098والمُقدرة ب 
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 إعطاء الأولویة للقطاعات الإستراتیجیة كالصناعة والفلاحة .  

 تدهور خاصة ان الدولة كانت حدیثة الاستقلالوضع اقتصادي واجتماعي م.  

  نقص الخبرة والتجربة في قطاع السكن و قلة المؤسسات المنجزة المتخصصة في السكن.  

ح انجازات الدولة لبرنامج السكن الریفي للفترة    .1969-1967الجدول التالي یوضِّ

  )1969- 1967(ن الریفيالسكنات المنجزة و الاعتمادات المالیة لبرامج السك:06الجدول رقم

  السكنات المنجزة
السكنات في طور الإنجاز إلى 

  1969غایة 

  

1967  

  

1968  

  

1969  

مجموع 

  السكنات

مجموع الأموال  

  المستهلكة

  )ملیون دج(

السكن في 

  طور الإنجاز

السكنات التي لم 

  ینطلق في إنجازها

3.125  4.141  4.846  12.112  87  5.273  4.810  

  .73ابتسام حاوشین،مرجع سابق،ص :المصدر

وحدة   22.195وحدة سكنیة من مجموع   12112نلاحظ من الجدول أعلاه انه تحقَّق انجاز -

فالنتائج التي تحققت ملیون دج،  87بتكلفة  % 54 سكنیة ریفیة ،أي بنسبة  انجاز قدرت ب  

  .اعتبُِرت متوسِّطة ومشجعةً آنذاك

عرفت تحسناً ملحوظاً ،حیث سجلَّت جهوداً وتدخلا من طرف إن عملیة انجاز هذه السكنات -

الدولة لهذا النوع من السكنات نظراً لارتباطها بالإرادة السیاسیة لتنمیة قطاع الفلاحة ،والحدِّ من 

  .ظاهرة النزوح الریفي نحو المدن  وذلك في إطار ما یُسمى بمشاریع القرى الفلاحیة الاشتراكیة
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  )1977-1970(المخططین الرباعیین  فترة فيكن قطاع السحالة  :ثالثا

قامت الدولة الجزائریة خلال هذه الفترة ببرمجة انجاز عدد معتبر من السكنات الحضریة    

انطلاقاً من المخطط الرباعي الأول لم تستطع الدولة أو السلطات العمومیة أن تتحمل ،والریفیة

اتَّخذت إجراءات أهمُّها صدور تعلیمة وزاریة سنة عبء تمویل السكنات كما كان سابقا،و علیه فقد 

بموجبها أصبح نظام تمویل السكنات یقع على عاتق الخزینة العمومیة، و الصندوق الوطني  1971

سنة ،و  30على مدَّة %  50الخزینة العمومیة بنسبة 1:للتوفیر و الاحتیاط على النحو التالي

 20على مدَّة  % 50بنسبة ) CNEP(یر و الاحتیاط الصندوق الوطني للتوف؛ % 1بمعدَّل فائدة 

  %. 4,75،و بمعدل فائدة سنة

هم البرامج السكنیة الحضریة و الریفیة المقدرة و المنجزة خلال الفترة الجدول الموالي یبین أ-

1970 -1973.  

  )    1973- 1970(البرامج السكنیة الحضریة و الریفیة خلال المخطط الرباعي الأول:07رقم الجدول

  

  البرامج السكنیة

  )ملیون دج(الأموال المستهلكـة  عدد السكنـات

  الفرق  المنجزة  المقدرة
نسبة 

  الإنجاز
  المستهلكة  المبرمجة

نسبة 

  الاستهلاك

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

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

  .77ابتسام حاوشین،مرجع سابق،ص :المصدر

                                                             
     www.mhuv.gov.dz :وزارة السكن والعمران على الموقع1
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لة المخطط الرباعي وهي نهایة مرح 1973الى غایة سنة  ول اعلاه یتبین لنا انهمن الجد

وحدة سكنیة حضریة  45000سكن حضري من مجموع  18000تم إنجاز ،) 1970-1973(

وهي  نسبة ضعیفة تعكس التاخر الحاصل كل مرة في  %40انجازها  أي بنسبة انجاز كان مقررا 

ملیون دج،والتي تعدت بكثیر المبلغ المبرمج  1500تنفیذ البرامج السكنیة، و بتكلفةٍ انجاز قُدِّرت بـ 

مما هو  %125ملیون دج،حیث فاقت نسبة الاستهلاك  1200لهذا المخطط والذي قدر ب 

یبین سوء تقدیر لحجم المبلغ الواجب تخصیصه لانجاز السكنات وارتفاع قیمة مبرمج،وهو ما 

  %40الانجاز بشكل كبیر مع العلم انه لم یتم اكتمال الانجاز حیث ان نسبة انجاز السكنات كانت 

  .فقط

سكن ریفي من مجموع  24000نفس الامر نلاحظه بالنسبة للسكنات الریفیة  حیث تم إنجاز  -

،وهي  نسبة مقبولة  %60كنیة ریفیة كان مقررا انجازها،وذلك  بنسبة انجاز بلغت وحدة س 40000

ملیون دج،والتي تعدت بكثیر هي  994مقارنة بالسكنات الحضریة، فیما بلغت تكلفةٍ الانجاز 

ملیون  305والذي قدر ب ) 1973-1970(الاخرى  المبلغ المبرمج لهذا المخطط الرباعي

  .مما هو مبرمج %325لاك دج،حیث فاقت نسبة الاسته

، تغییراً في نمط تمویل 1974لقد عرفت بدایة مرحلة المُخطط الرباعي الثاني أي بدایة سنة -

 1سنة ،و بمعدل فائدة  40لمدة %  75بنسبة : الخزینة العمومیة1:السكنات على النحو التالي

  %. 75 ,4 ،وبمعدلسنة  20لمدة %  25بنسبة : تیاطالصندوق الوطني للتوفیر و الاح؛%

بالنسبة لعدد السكنات المنجزة والمبالغ المالیة المستهلكة في فترة هذا المخطط فنبینها في الجدول -

  :التالي

                                                             
 ئر،الجزء الثاني،دیوان المطبوعاتقاسم بهلول،سیاسة تخطیط التنمیة وإعادة مسارها في الجزامحمد ب1

     .60،ص1999الجامعیة،الجزائر،
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  )1977-1974(یفیة خلال المخطط الرباعي الثانيالر البرامج السكنیة الحضریة و :08الجدول رقم 

Source: Rachid HAMIDOU, Le logement un défit, OPU, Alger, 1988, P42. 

ر انجاز السكنات الریفیة، حیث أُنجز أكثر من - سكن ،و  75000نلاحظ من الجدول أعلاه تطوُّ

خلال هذه المرحلة وهي نسبة معتبرة مقارنة السكنات المقرر انجازها  من%  75هو ما یمثل 

ة في هذه الفترة بالریف ،و بالمخططات السابقة،وهو ما یَظهر الاهتمام الذي أولته السلطات الجزائری

هذا في إطار الحدِّ من ظاهرة النزوح الریفي الذي عرفته المدن ،و بالتالي خلق نوعٍ من التوازن 

  .الجهوي

سكن اجتماعي أي بنسبة انجاز تقدر  45000بالنسبة للسكنات الحضریة فقد  أُنجز ما یقارب -

سابقة ویرجع عدم استكمال البرامج ،وهي نسبة تقارب نسبة الانجاز في المخططات ال% 45ب 

  السكنیة المقرر انجازها الى مختلف العراقیل التي تظهر بعد الانطلاق في الانجاز

نلاحظ ایضا  أن نسبة الإستهلاكات للمبالغ المُخصصة لانجاز السكنات في المخطط الرباعي  -

الثاني قد تضاعفت مقارنةً مع التمویلات المُخصصة للسكنات الحضریة و الریفیة خلال المخطط 

  

  البرامج السكنیة

  )ملیون دج(المستهلكـةالأموال   عدد السكنـات

  الفرق  المنجزة  المقدرة
نسبة 

  الإنجاز

  المستهلكة  المبرمجة
نسبة 

  الاستهلاك

  %91  5200  5670  % 45  )55000(  45000  100000  السكنات الحضریة

  %163  4300  2630  %75  )25000(  75000  100000  السكنات الریفیة
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الرباعي الأول،و یرجع السبب في ذلك إلى ارتفاع حجم الإنجازات في هذه الفترة و إلى ارتفاع 

  .كالیف الإنجازت

  )1989– 1980(فترة ال فيقطاع السكن حالة :المطلب الثاني

أوكلت مرة أخرى مسؤولیة  1979دیسمبر  23في  1في هذه الفترة صدرت تعلیمة وزاریة رقم   

بمعدل  و ذلك%  100تمویل السكن الاجتماعي على عاتق الخزینة العمومیة لوحدها أي بنسبة 

سنة، كام ظهرت صیغة سكنیة جدیدة هي  السكن الترقوي، ویقع عبء  40على مدة %  1فائدة 

الوطني للتوفیر و الاحتیاط، وذلك من خلال موارده أي ادخار  تمویله یقع على الصندوق

  .الأفراد،وذلك بالموازاة مع فتح المجال اما التعاونیات العقاریة لتمارس نشاطها في انجاز السكنات

، تمَّ اعتبار قطاع السكن قطاعاً أولیا حیث )1984– 1980(ي الأولابتداء من المُخطط الخماس-

  1:تمحورت تصوُّرات المخطط الخماسي الأول لتنمیة السكن حول ثلاث محاور أساسیة كما یلي

 تنظیم المدن القدیمة و توسیعها. 

  تطوِیر الحیاة السكنیة في الریف ،و تحدیث مراكزه الحضریة في الولایات و الدوائر و

 .البلدیات

 بعث مدن جدیدة في مناطق الهضاب العلیا و الصحراء.  

  من الاستثمارات % 15ملیاردج لقطاع السكن،وهو ما یعادل  60تخصیص ما یقارب

  .المتوقع انجازها

                                                             
  .60،مرجع سابق،صادة مسارها في الجزائرمحمد بقاسم بهلول، سیاسة تخطیط التنمیة وإع1



116 
 

 
 

بالنسبة للمخطط الخماسي الثاني،فلم یختلف عن المخطط الخماسي الاول من حیث الاهداف -

لویة كبیرة في توزیع البرامج الاجتماعیة، من خلال حصوله المسطرة ،حیث حظي قطاع السكن باو 

  .موجهة معظمها للسكن الاجتماعي%  42على حصة تقدر نسبتها 

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

   )1989–1980(الخماسیین المخططین البرامج السكنیة المبرمجة والمحققة خلال:09الجدول رقم 

 الفتـرة
حجـم البرنامـج 

)اجتماعي و ریفي(  

 السكنات في

طور الإنجاز   

 السكنات غیر المنجزة
نسبـة 

 الإنجاز

1984-1980  217444 171476 45968 78 %  

1989-1985  353123 231236 121887 65 %  

  www.mhuv.gov.dz :وزارة السكن والعمران على الموقع:المصدر

ل اعلاه نلاحظ انه خلال مرحلة المخطط الخماسي الأول، كانت نسبة الإنجاز معتبرةً من الجدو  -

،وفیما یخص مرحلة المخطط الخماسي الثاني، فلاحظنا % 78على حسب ما بُرمِج ،إذ قدِّرت بـ 

، على الرغم من الجهود التي سلطتها الدولة لقطاع السكن؛ % 68تراجعاً في نسبة الإنجاز إلى 

على إثر انخفاض الإیرادات  1986ب في ذلك إلى الأزمة التي عرفتها الجزائر سنة یرجع السب

البترولیة، وهو ما أثَّر على جمیع القطاعات بما فیها قطاع السكن على أساس أن قطاع 

  .المحروقات یُعتبر المورد الرئیسي في تمویل خزینة الدولة
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  )1989سنة  نهایة(التنمویة المخططاتفي فترة  قطاع السكن تقییم وضعیة :الثالث المطلب

لعلَّ أهمَّ ما میز فترة المخططات التنمویة هو احتكارُ الهیئات العمومیة للسوق السكنیة، باعتبارها   

صاحبة العرض الوحید في هذا المجال، حیث كانت الدولة المتعهِّد الوحید من الناحیة العملیة في 

، 1987القطاع الخاص من الدخول إلى السوق العقاریة حتى سنة بناء المساكن،كما مُنع قانونیاً 

حیث كانت الوسیلة الوحیدة لاقتناء مسكن هي الإیجار من طرف الهیئات العمومیة، وهو ما أدى 

  .إلى تقلیص العرض

إضافة إلى غیاب إستراتجیة على المدى المتوسط و الطویل بالنسبة لحلِّ مشكلة السكن في -

ت أغلب سیاسات الحكومات التي تعاقبت على الحُكم في هذه الفترة تتسِم أغلبُها الجزائر،فلقد كان

لجأت أغلب الحكومات التي تعاقبت على إدارة شؤون البلاد 1989بالغموض والضبابیة ؛فمنذ سنة 

، لجأت الحكومة إلى توقیع 1989في سنة . إلى الحلول الانتقالیة فیما یخصُّ مشكلة تمویل السكن

،  الذي یقضي بأن یكون مستوى إیجار 1989جوان  20المؤرخ في  89 - 98 مرسوم رقم

السكنات الاجتماعیة قادراً على تحقیق التوازن في المیزانیات التسییر التابعة لدواوین الترقیة و 

الخاضعة لوزارة السكن، ثمُ إنشاء نظام إیجار یمكن بواسطته مساعدة ) OPGI(التسییر العقاري 

الدخل الضعیف الغیر قادرة على تحمل مستوى الإیجار المطلوب، غیر أن الواقع العائلات ذات 

  1.أثبت غیر ذلك لأن المرسوم بقي حبراً على ورق ولم یتم تطبیقه في المیدان

ساهم ارتفاع عدد السكان سنوات السبعینات في خلق ارتباك  في الأهداف المسطرة  للقطاع،  -

ة الریفیة نحو المدن، مما أدى إلى فوارق بین الریف والمدینة ، بسبب تحسُّن الوضع الصحي والهجر 

من اجمالي السكان مع بدایة الاستقلال   % 35حیث كان سكان المدن لا یتجاوزون نسبة  

                                                             
  .36سابق،ص عبد القادر بلطاس، السیاسات الحدیثة في تمویل السكن، مرجع 1
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فظهرت الاحیاء القصدیریة على حواف المدن الكبرى   % 60،لترتفع هذه النسبة الى اكثر من  

، وهو ) الخ...میاه،كهرباء،قنوات صرف المیاه(ط الحیاة الحضریة،والتي تفتقد الحدَّ الأدنى من شرو 

ما أثَّر على تقلیص العجز الشامل الذي شهده قطاع السكن خاصةً مع نهایة سنوات الثمانیات، و 

الدلیل على ذلك ارتفاع معدَّل شُغل السكن عبر السنوات التي تلت الاستقلال،و الجدول التالي 

  :یعطي صورة واضحة عن ذلك

  1987-1977-1966: تطور معدلات شغل السكن للسنوات: 10الجدول رقم 1

.    82ابتسام حاوشین،مرجع سابق،ص : المصـدر      

اً عبر السنوات نلاحظ من خلال الجدول أعلاه، أنَّ معدل شغل السكن عرف تدهور   

سنة  TOL=  7,75،إلى  1966لسنة  TOL=  6,15إذ ارتفع من ،1987و 1966،1977

                                                             
  

 السنـوات       

  البیـــان      

1966 1977 1987 

)بالملیون نسمة(عدد السكان   12.31 17.2 23.47 

 عدد الوحدات السكنیة

)وحدة سكنیة(   

2002000 2201000 3029000 

 TOL( 6,15 7,95 7,75(معدل شغل السكن
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ضخامة العجز الذي ، ما یبین TOL=4، مع العِلم أن المعدل المقبول دولیاً انذاك هو 1987

  .عرفه قطاع السكن في هذه الفترة

  :كما یلي) 1989-1962(یمكن عرض نتائج برامج السكن لهذه الفترة -

  بعد الاستقلال، ورثت الجزائر وضعاً صعبا في هذا القطاع الذي سجَّل عدم استكمال

متواجدة في المدن، فضلاً عن رحیل معظم مؤسسات  38000سكن من بینها  42000

نجاز والمهندسین والتقنیین الأجانب الذین كانوا یشرفون على القطاع، مع توقف إنتاج الإ

مواد البناء ونفاد مصادر التمویل وتدمیر عدد كبیرٍ من القرى، وعودة أكثر من ملیون 

ولمواجهة هذا الوضع، أُعدَّ برنامج لبناء السكنات لاسیما في . شخص كانوا في الملاجئ

لعملیة لقیت صعوبات في التنظیم ونقص التمویل، علماً أن الغلاف الأریاف، غیر أن ا

وقصد الاستجابة للطلب الوطني الذي .ملایین دج 3المالي الذي خُصص لها لم یتجاوز 

ألف وحدة سكنیة سنویا في المدن،  75ما فتئ یتزاید، سطَّرت الحكومة برنامجاً لإنجاز 

،تمت الموافقة على آلیات 1966من سنة  انطلاقا.1ألف وحدة في الأریاف 65وأكثر من 

جدیدة تُسهِّل تمویل إنجاز السكنات، كما استفاد سكان ستِّ ولایات من شمال الوطن من 

عملیة توزیع أدوات البناء، علاوة على برنامج عام لإعادة توطین العائلات في الأریاف 

 .لفائدة المستثمرات الفلاحیة

  ألف سكن حضري  45ولُّ مخطط رباعي لإنجاز، أُطلق أ1973و 1970ما بین سنوات

ل تسلیم إلا  ألف وحدة فقط،  18ومختلف التجهیزات العمومیة الضروریة، غیر أنه لم یُسجَّ

أما المخطط الرباعي . بسبب بطء أشغال الإنجاز وضعف المیزانیة المخصصة للقطاع

                                                             
    http://www.el-massa.com :، على الموقع03/07/2013جریدة المساء، بتاریخ 1
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یزانیة ، فقد أعطى حركیة جدیدة في القطاع بعد رفع  الم)1979-1974(الثاني 

ألف وحدة سكنیة جدیدة في الوسط  100المخصصة لإنجاز السكنات، مما سمح ببرمجة 

ر إنجاز  90الحضري، تم تسلیم  قریة  300ألف وحدة منها، وللحدِّ من الزَّحف الریفي، تقرَّ

اشتراكیة فلاحیة في الأریاف وتشجیع البناء الذاتي، وعند انتهاء المخطط الرباعي الثاني، 

ألف هكتار وذلك في  15هتمام بتهیئة المناطق الصناعیة على مساحة إجمالیة قدرُها تمَّ الا

 . غیاب أیة سیاسة لتهیئة الإقلیم

  إلى  1980مع بدایة سنوات الثمانینات، تم إطلاق المخطط الخماسي الذي امتد من

السكن ملیار دج، بعد أن تم تحدید رهانات أزمة  60،وخُصِّص له میزانیة تقدر بـ1985

ألف وحدة سكنیة  450بالجزائر التي بدأت تظهر جلیاً، وهو المخطط الذي تضمن إنجاز 

 150ملیار دج، و 45ألف وحدة في المدن، وخُصِّص لها غلاف مالي قدره 300منها 

منطقة عمرانیة مؤقتة و  350مخطط عمراني و 300ألف في الأریاف، كما بُرمِج إنجاز 

تمَّ  1985منطقة صناعیة،ومع نهایة  47، فضلاً عن منطقة للسكنات الحضریة 200

، وهو المخطط الذي صادف 1989إطلاق المخطط الخماسي الثاني الذي امتدَّ إلى غایة 

الأزمة العالمیة التي مسَّت قطاع المحروقات؛ لتدخل الجزائر في فترة ركود اقتصادي إنجرَّ 

مت لسنوات وتسبَّبت في تغییر عنه تقلیص میزانیة عدة قطاعات، وهي الأزمة التي دا

 .جذري لتطوُّر قطاع السكن
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  )2018-1990 (تطور قطاع السكن في الجزائر للفترة:المبحث الثالث 

شهدت هذه الفترة تخلي الدولة  عن النظام الاشتراكي والاقتصاد الموجه و الدخول إلى نظام    

 هذه السكن حیث شهد في أیضاً قطاعاقتصاد السوق ،الذي فتح المجال للقطاع الخاص ما مسَّ 

المتعلق  1986مارس  4الصادر في  07-86التطوُّرات، بدءا بإصدار القانون  من الفترة العدید

بالترقیة العقاریة ،الذي سمح أو صرَّح بمساهمة القطاع الخاص بالاستثمار في مجال السكن؛مما 

لطلب المتزاید على السكن وتخفیض أدَّى إلى تحریر القطاع من احتكار الدولة قصد مواجهة ا

ل الناتج عن النمو الدیمغرافي   .العجز المُسجَّ

  )2004- 1990(الفترة  فيقطاع السكن  حالة:المطلب الأول

شهدت هذه الفترة عدَّة تغییرات مست قطاع السكن، من خلال تعدیلات في القوانین وطرق   

التمویل إضافة إلى استحداث صیغٍ سكنیة جدیدة قصد تمكین مختلف فئات المجتمع من الحصول 

  .  على سكن یناسب قدراتهم المالیة

  )1994-1990(قطاع السكن في الفترة  حالة:أولا

في هاته الفترة بسبب الوضع الأمني السیئ الذي مرت به الجزائر،وهو ما  تفاقمت أزمة السكن  

أدى إلى ازدیاد ظاهرة النُّزوح الریفي نحو المدن وانتشار البیوت القصدیریة ،ومن ثم تزاید عدد 

  .طالبي السكن 
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ل قامت الدولة في بدایة هذه المرحلة أي بدایة التسعینات على تبني إستراتیجیة جدیدة في مجا-

  1:بناء السكنات ،بُنِیت هذه الأخیرة على الأسس التالیة

  إعادة النظر في دور الدولة بالنسبة لإنجاز السكنات ، حیث أصبحت هذه الأخیرة تحمل

على عاتقها مسؤولیة تهیئة المحیط الخاص بعملیة الإنجاز ، المِعمار ، التحسین الحضري 

  .و الإنجاز 

 إنجاز السكنات، عن طریق خوصصة مؤسساتها  تخلِّي الدولة عن دورها في مجال

  .العمومیة للإنجاز ،و ترك المجال أمام مؤسسات القطاع الخاص 

  أین یكون بمقدور الدولة )غیاب فادح في الفترات السابقة ( خلق سوق عقاریة منتظمة ،

ل من أجل مساعدة الطبقات الفقیرة من المجتمع قصد الحیازة على ملكیة سكن، و  التدخُّ

  .لُّ هذا في إطار الشفافیة خاصة في مجال تقدیم المساعداتك

  و )عن طریق القروض العقاریة (إعادة الاعتبار أو خلق سوق رهن تمویلي للسكنات ،

ذلك من أجل تطویر میكانیزمات و أدوات تمویل السكنات، آخذین بعین الاعتبار مداخیل 

  .و حاجیات العائلات 

 في عملیة توزیع السكنات باعتبارها الأقرب إلى وضعیة  تعزیز دور البلدیات و إدماجها

المواطن وعلى درایة بحالته ، وكذلك یكون باستطاعة المواطن معرفة جمیع المعطیات 

 .الخاصة بكیفیة الحیازة عن سكن 

 تنظیم تسییرٍ خاص للحظیرة العقاریة.  

                                                             
بكر  واقع السكن في الجزائر وإستراتیجیة تمویله،اطروحة دكتوراه،كلیة العلوم الاقتصادیة،جامعة أبي محمد بن یحي،1

  .73،ص 2012بلقاید تلمسان،
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 مواطنین المعنیین في القضاء على السكنات القصدیریة أو المزریة مع المشاركة المباشرة لل

  .الحصول على سكن 

  العمل على خلق و تطویر دعم تقني لقطاع السكن ،و ذلك من أجل التزوید بالمعلومات

  .الخ... اللازمة فیما یخصُّ عملیة إنجاز السكنات ، حجم الطلب علیها 

نفیذي رقم ، بموجب المرسوم الت1993عرفت هذه المرحلة إعادة الاعتبار للسكن الترقوي في سنة -

المتعلق بالنشاط العقاري، وقد ظهر السكن التَّرقوي  1993مارس   1الصادر في  03 – 93

المتعلق بالترقیة  1986مارس  4الصادر في  07- 86كصیغة سكنیة جدیدة حدَّدها المرسوم رقم 

هة للطبقات ذات الدخل المرتفع نوعا ما ، نظراً لارتفاع تك لفتها بسبب العقاریة، و هي سكنات مُوجَّ

ارتفاع تكالیف الإنجاز ،إضافة إلى كون المتعاملین أو المرقِّین العقاریِّین سواء كانوا خواص أو 

عمومیین یتعهَّدون بعملیة إنجاز السكنات الترقویة كنشاطٍ تجاري و علیه هامش ربح یعود إلیهم ، 

ل الدولة لمنح أي مساعدة للمستفید من أجل الحیازة على سكن ؛وعلیه فحجم  إضافة لعدم تدخُّ

 .الطلب على السكنات الترقویة مقارنة بباقي الأنماط منخفض نوعاً ما 

نظراً لعدم قدرة السلطات العمومیة على تحمُّل عبء تمویل السكنات الاجتماعیة لمدة طویلة ، -

و  أُسنِد عبء تمویلها إلى الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط ،و ذلك باستعمال المدَّخرات

الودائع التي تم جمعها من المواطنین بعد أخذ الضمانات اللازمة من الخزینة العمومیة ،حیث 

، سنة 25مدَّة الاسترجاع  1 :تغیَّرت معاییر تمویل السكن الاجتماعي و أصبحت على النحو التالي

لها الخزینة العمومیة  % 2،حیث  % 6معدَّل الفائدة     .تتحمَّ

                                                             
    .38عبد القادر بلطاس، السیاسات الحدیثة في تمویل السكن،مرجع سابق،ص1
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ساعدة من أجل إنجاز سكنه الجزائریة على تقدیم إعانة مالیة للمواطن الریفي كمعمدت السلطات -

دج لإنجاز مسكنٍ واحد ،  120000ولقد حدَّدت حجم الإعانة المقدَّمة من طرف الدولة ب بنفسه ،

النَّظر في  الدولة ،أعادتن و ارتفاع تكالیف إنجاز السكناتنظراً لانخفاض القدرة الشرائیة للمواط

دج  200000الإعانة المالیة المُقدَّمة في إطار إنجاز السكنات الریفیة ،تم تحدید قیمتها ب حجم 

دج،هادفةً من وراءه إلى تشجیع الاستقرار بالمناطق الریفیة ،و كبح النزوح نحو  120000بدلاً من 

 1.المدن

  ).1994 – 1990(الجدول الموالي یعطي حوصلة أهم إنجازات قطاع السكن للفترة 

  )1994 – 1990( برنامج السكنات الحضریة و الریفیة : 11لجدول رقم ا

  السكن الاجتماعي  السنوات
السكن 

  الترقوي
  السكنات الریفیة   

1990 18955 6293 12230 

1991 11893 6566 5530 

1992 23105 12212 13738 

1993 15761 16845 8516 

1994 17268 17397 43999 

 84013 59313 86982 المجمـــوع

  www.mhuv.gov.dz :وزارة السكن والعمران على الموقع:المصدر

الجدول أعلاه أنَّ حصة السكنات الاجتماعیة تبقى كأكبر حصة مقارنةً بالسكنات  نلاحظ من  

وحدة سكنیة  12212وحدة سكنیة مقابل  23105التي قدرت ب1992الأخرى، و هذا حتى سنة 

                                                             
   .76محمد بن یحي، مرجع سابق، ص1
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وحدة سكنیة بالنسبة لصیغة السكن الریفي،غیر أنه ابتداء من سنة  13738للسكن الترقوي و

الترقویة تفوق السكنات الحضریة ، ویرجع السبب في ذلك إلى  ، أصبحت حصة السكنات 1993

 – 93تدعیم الدولة لمجال الترقیة العقاریة، و فتح زمام المبادرة خاصةً بعد صدور المرسوم رقم 

،حیث تضاعف حجم 1993المتعلق بالترقیة العقاریة لسنة   1993مارس   1الصادر في  03

 .ت تقریبا خلال خمس سنوات السكنات الترقویة المنجزة  ثلاث مرا

أمَّا عن جانب السكنات الریفیة ، فنلاحظ أنها بدورها عرفت تطوُّرات ملحوظة طوال هاته الفترة -

سكن في هذه السنة لوحدها، و هذا دلیل على  43999حیث تم انجاز  1994خاصة سنة 

شجیع سكان الاریاف على مواصلة استراتیجیه الدولة لدعم عملیة إنجاز هذا النوع من  السكنات ،وت

  .الاستقرار في الریف

  )2000-1995(قطاع السكن في الفترة حالة  :ثانیا

، تحت اسم السكنات 1995عرفت  هذه الفترة  ظهور صیغة سكنیة جدیدة ابتداء من سنة -

أكتوبر  4الصادر في  308 – 94، و هذا بناءا على المرسوم التنفیذي رقم )التساهمیة(التطوِّریة

،المتعلِّق بشروط تدخل الصندوق الوطني للسكن لتقدیم الإعانة المالیة لفائدة العائلات من  1994

أجل الحصول على ملكیة سكن،وذلك بهدف اشراك الاسر في تمویل مساكنها وتخفیف العبء على 

  . میزانیة الدولة

ها و أصبحت صیغة السكن التساهمي أكثر إیضاحاً ،من حیث تعریف 1998ابتداء من سنة -

ه للأشخاص ذوي الدخل المتوسط من أجل  شروط حیازتها،حیث أن السكن التساهمي موجَّ

ل المستفید على إعانة مالیة من طرف الصندوق  الحصول على ملكیة  سكن ،و بموجبها یتحصَّ

  .الوطني للسكن  غیر ملزم بإرجاعها 



126 
 

 
 

 15تعلیمة وزاریة بتاریخ تُحدَّد قیمة الإعانة على حسب مستوى دخل المستفید ،حیث صدرت -

فیما یخص  1994الصادر سنة  308 – 94متعلِّقة بتعدیل المرسوم التنفیذي رقم  1998مارس 

  :كما هو مبین في الجدول التاليالإعانة ، حجم

  1998لسنة  حجم الإعانة المالیة المقدَّمة من طرف الصندوق الوطني للسكن: 12الجدول رقم 

  .16،ص1998جوان  10،الصادرة بتاریخ  41الجریدة الرسمیة رقم  :المصدر

أعادت الدولة الجزائریة النظر مرةً أخرى في مقدار الإعانة المُقدَّمة للفرد المستفید من السكن -

،حیث 2000نوفمبر  15بموجب التعلیمة الوزاریة الصادرة في  2000التساهمي، و هذا سنة 

  :  ن في الجدول التاليكما هو مبیأصبح حجم الإعانة 

  2000لسنة  دمة من طرف الصندوق الوطني للسكنحجم الإعانة المالیة المق :13 الجدول رقم

 حجم الإعانة الـــدخل الفئة

مرة الحد الأدنى للأجور 2.5 ≤الدخل  1 دج 400000   

مرة الحد الأدنى للأجور 4< الدخل   ≤مرة الحد الأدنى للأجور 2.5 2 دج 350000   

مرة الحد الأدنى للأجور 5< الدخل   ≤مرة الحد الأدنى للأجور 4 3 دج 300000   

  11،ص  2001، الصادرة بتاریخ مارس 16الجریدة الرسمیة رقم  :المصدر

  حجم الإعانة  الـــدخل  الفئة

  دج 350.000  مرة الحد الأدنى للأجور 2< الدخل   ≤مرة الحد الأدنى للأجور 1  1

  دج 300.000  مرة الحد الأدنى للأجور 3< الدخل   ≤مرة الحد الأدنى للأجور 2  2

  دج 250.000  مرة الحد الأدنى للأجور 4< الدخل   ≤مرة الحد الأدنى للأجور 3  3
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عمدت الدولة الجزائریة الى التعدیل من قیمة الاعانة المالیة المقدمة من الصندوق الوطني للسكن -

حسب ماهو مبین في الجدولین السابقین ،وهذا راجع  2000 وسنة  1998على مرتین في سنة 

للتدهور المستمِر للقدرة الشرائیة للمواطن ،نتیجة ثبات مستوى دخله  وتزاید نسبة التضخم و ارتفاع 

  .تكالیف إنجاز السكنات

  :  في الجدول الموالي 2000-1995یمكن تقدیم ما تم انجازه من سكنات حضریة وریفیة للفترة -

   )2000 – 1995(برنامج السكنات المنجزة الحضریة و الریفیة للفترة:  14الجدول رقم  

  السنوات
السكن 

  الاجتماعي

  السكن التساهمي

  

  السكن الترقوي

  

السكنات 

  الریفیة

  

  

1995 42208 9060 26271 48087 

1996 39819 21092 15724 32523 

1997 46513 18482 15959 26751 

1998 51588 22366 9299 33946 

1999 41984 32445 7389 39209 

2000 60484 23535 9561 34493 

 215009 84203 127180 282596 المجموع

  http://www.mhuv.gov.dz: وزارة السكن والعمران على الموقع :المصدر
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 من الجدول اعلاه نلاحظ ان حصة السكن الاجتماعي مقارنةً إلى إجمالي السكنات الحضریة-

وحدة سكنیة في هذه الفترة ، وهذا دلیل على مواصلة  282596اخذت أكبر حصة بما مجموعه 

الدولة الجزائریة لدعم الطبقات الاجتماعیة الفقیرة ذات الدخل الضعیف ، على الرَّغم من من ان هذا 

  .الدولة النوع من السكنات یشكل عبئا كبیرا على الخزینة العمومیة بسبب ان تمویله یقع على عاتق 

وحدة سكنیة سنة  9060،فقد عرف ارتفاعاً مستمرا من ) التطوُّري ( بالنِّسبة للسكن التساهمي -

 127180، وباجمالي  2000وحدة سكنیة نهایة سنة  23535لیتزاید حتى یصل  الى  1995

،و هذا راجع للنصوص القانونیة التي عالجت على مدار هذه  2000-1995وحدة سكنیة للفترة 

  .مرحلة الإختلالات التي عرفتها هذه الصیغة السكنیةال

وحدة سكنیة سنة  26271عرفت صیغة السكنات الترقویة في هاته الفترة انخفاضا مستمرا فمن -

، ویرجع السبب في ذلك إلى توقُّف الصندوق 2000وحدة سكنیة سنة  9561لتنخفض الى  1995

من السكنات بسبب ضعف موارده المالیة و هذا  الوطني للتوفیر و الاحتیاط عن تمویل هذا النوع

 . 1996ابتدءا من سنة 

وحدة سكنیة في  35834بالنسبة للسكنات الریفیة فان انجازها كان یتم بوتیرة ثابتة تقریبا بمتوسط -

  .السنة 

  )2004- 2001(قطاع السكن في الفترة  حالة:ثالثا

إلى الصیغ السابقة هي برنامج سكنات  عرفت هاته الفترة ظهور صیغة سكنیة جدیدة بالإضافة  

الذي یحدِّد شروط و كیفیات  2001أفریل  23لـ  105 -01بمقتضى المرسوم رقم  البیع بالإیجار،
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، الذي ینصُّ على أن صیغة البیع 1اقتناء السكنات المُنجزة بأموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار

إقرار شرائه بملكیةٍ تامة بعد انقضاء مدة بالایجار هي صیغة تسمح بالحصول على مسكن بعد 

الإیجار المحددة في إطار عقد مكتوب، ویُحدَّد سعر السكن بصیغة البیع بالإیجار على أساس 

التكلفة النهائیة للبناء مع حساب قیمة الحصول على القطعة الأرضیة، إضافة الى تكالیف التسییر 

  .فترة التي تستغرقها عملیة تحویل الملكیةالتقني والإداري التي یتم حسابها على أساس ال

إنشاء الوكالة الوطنیة لتحسین  1991قصد تسییر عملیة البیع عن طریق الإیجار، تمَّ عام -

في  1991ماي  12لـ  148 – 91، بموجب المرسوم التنفیذي رقم (AADL)السكن و تطویره 

وزارة السكن و العمران شكل مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي اقتصادي تجاري تحت وصایة 

  2:،و یتمثَّل هدف الوكالة  على مجموع التراب الوطني فیما یلي

 ترویج السوق العقاریة و تطوریها  .  

 القضاء على السكن غیر الصحي.  

 تحدیث الأنسجة القدیمة و إصلاحها.  

 تغییر البنیة الحضریة.  

 إنشاء مدن جدیدة.  

 ملها و تعمیمها قصد تطویرهاإعداد أسالیب بناء مستحدثة من خلال برامج ع. 

بما  1لصیغة البیع بالایجار او ما یعرف بسكنات عدل   2001تم وضع اول برنامج سنة -

الصیغة السكنیة عرفت تاخرا كبیرا في  هوحد ةسكنیة في بادئ الامر الا ان هذ 55000مجموعه 

  .الانجاز

                                                             
   .18،ص2001أفریل  29، الصادرة في 25الجریدة الرسمیة رقم 1

    /http://www.mhuv.gov.dz:  وزارة السكن والعمران على الموقع2
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شهدت هاته الفترة كذلك تغییرات على برنامج السكنات الاجتماعیة ، هذه السكنات ذات الطابع -

 - 269المرسوم  رقم  2003 الغیر قابل للتنازل عن ملكیتها من قبل الدولة ، حیث صدر سنة 

المتعلِّق بشروط الحصول على ملكیةٍ عقاریة تابعة للدولة أو  2003  أوت  07المؤرَّخ في  03

، ابتداء من هذا التاریخ 2004 جانفي  01دواوین الترقیة و التسییر العقاري القابلة للاستغلال قبل ل

سمحت الدولة بالتنازل عن أملاكها،وبالتالي أصبح السكن الاجتماعي قابلاً للبیع لفائدة المستفید 

  1:منه وفق الشروط التالیة 

 لوا على یمكن للأشخاص الحائزین على ملكیة سكن اجتماعي بص فة الكراء أن یتحصَّ

سكناهم بصفة  الشراء من قبل الدولة، آخذاً بعین الاعتبار أقساط الكراء المدفوعة في تكلفة 

  .السكن الاجتماعي 

  یمكن للمستفید من السكن الاجتماعي أن یدفع مبلغ السكن الاجتماعي دفعةً واحدة أو على

عي بدفع مبلغ السكن دفعة واحدة، شكل أقساط، إذا قام المستفید من السكن الاجتما

ل على تخفیض بقیمة   .من مبلغ شراء المسكن  10% یتحصَّ

  إذا قام المستفید من السكن الاجتماعي بدفع مبلغ السكن على شكل أقساط، فتُمنح له مدة 

%  5سنة كأقصى حدٍّ لدفع المبلغ ، و یجب على المستفید دفع قیمة أولیة تقدر ب  20

  % . 1لباقي فیدفع زیادة عن الأقساط معدَّل فائدة سنوي یقدر ب من المبلغ ،أما ا

واصلت الدولة الجزائریة برامج انجاز السكنات بمختلف الصیغ في هاته الفترة كما هو مبین في -

  :الجدول الموالي

   

                                                             
   . 15،ص  2003أوت 13،الصادرة في  48الجریدة الرسمیة رقم 1 
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  ) 2004 – 2000(برنامج السكنات المنجزة الحضریة و الریفیة للفترة : 15الجدول رقم 

         

  السكن         

  

  السنوات

السكن 

  الاجتماعي

السكن 

  التساهمي

  

  السكن الترقوي

  

السكنات 

  الریفیة

  

  المجـــــموع

  

2000 62483 23535 9561 34493 130072 

2001 48941 17099 5989 29933 101962 

2002 54310 19048 8634 22283 104745 

2003 37208 15090 8705 13068 74071 

2004 24668 17285 9292 24045 75290 

  www.mhuv.gov.dz :وزارة السكن والعمران على الموقع :المصدر 

السكنات الاجتماعیة أكبر حصة من اجمالي السكنات نلاحظ انه دائما ما تأخذ  من الجدول أعلاه-

الاجتماعیة ، و هذا دلیل على مواصلة الدولة لسیاستها % 50المنجزة كل سنة بما یقارب ما نسبنه 

في  دعم مثل هذه السكنات لفائدة الطبقات ذات الدخل الضعیف، و التي لا تسمح لها مواردها 

  .بالحصول على ملكیة سكن

ب  2000نلاحظ ایضا ارتفاعا في انجاز السكنات التساهمیة خلال هاته الفترة خاصةً سنة  -

سبب في ذلك إلى رفع وحدة سكنیة ، ویرجع ال 19048ب  2002وحدة سكنیة وسنة  23535
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قیمة الإعانة المالیة المُقدَّمة في إطار الحصول على سكن وفق هذه الصیغة بما یتماشى مع قدرة 

  .المواطن للحصول على سكن

صیغة السكن الریفي، فنلاحظ أنه یأتي في المرتبة الثانیة بعد السكن الاجتماعي،وذلك لبالنسبة  -

ه الصیغة السكنیة لرغبتها في التقلیل من ظاهرة النزوح الریفي راجع لإعطاء الدولة أهمیة كبیرة لهذ

، حیث قامت الدولة برفع قیمة الدعم المالي لهذه الصیغة المقدمة على شكل إعانة مالیة من  

  .الصندوق الوطني للسكن 

لت أقلَّ عدد من حیث الوحدات السكنیة - المنجزة بالنسبة لصیغة السكنات الترقویة نلاحظ أنها سجَّ

وحدة سكنیة في السنة، نظراً لانعدام  8436مقارنة بباقي الصیغ السكنیة الاخرى وذلك بمتوسط 

الموارد التمویلیة الخاصة بها وعدم تشجیع الدولة للترقیة العقاریة بالإضافة إلى طبیعة السكنات 

هة للطبقات الاجتماعیة ذات الدخل المرتفع نظراً لار  تفاع تكلفة هذه السكنات، الترقویة؛ كونها مُوجَّ

  .و عدم مقدرة حصول المستفید على إعانة مالیة من طرف الدولة

من الجدول أعلاه نلاحظ الانخفاض المستمر في عدد السكنات المنجزة كل سنة ، حیث تم انجاز -

،لتستمر في 2001وحدة سكنیة سنة  101962، ثم انجاز 2000وحدة سكنیة سنة  130072

وحدة سكنیة على  75290وحدة سكنیة و  74071ب 2004و 2003سنتي الانخفاض خاصة 

التوالي،ویعود ذلك الى التاخر الكبیر في انجاز المشاریع السكنیة المسطرة والتي غالبا مالا تتعدى 

  .عما هو مبرمج والتي غالبا ما تصطدم بعدة عراقیل تؤخر انجازها% 50نسبة الانجاز 
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 )2009 - 2005(الفترة  فيسكن قطاع ال حالة:المطلب الثاني

،حیث تم فیه برمجة ملیون وحدة   2009-2005هذه الفترة في اطار المخطط الخماسي  جتندر  

ألف وحدة سنویا ،ویُقدَّر العجز في السكنات في الجزائر بملیون وحدة  250سكنیة أي بمعدل 

الثمانینات و التسعینات ،التي لم المشاریع سنوات  سكنیة نتیجة لزیادة النمو السكاني ، و تعطُّل

وحدة سكنیة إیجاریة و  215315ألف وحدة سكنیة تم خلالها انجاز  54یُنجز منها إلا ملیون و 

ببناء حوالي  وحدة سكینة اجتماعیة مُدعمَّة، أما السكن الریفي فقُدِّرت الانجازات 151213

  .وحدة سكنیة  428035

ملیار دج أي  1550ماسي غلافاً مالیا ضخما یفوق مبلغ خصَّصت الدولة في هذا البرنامج الخ-

ملیار دولار، و بذلك یُعتبر أضخم غلافٍ مالي یستفید منه قطاع السكن و  18ما یزید عن 

ملیار دینار لتمویل  850العمران منذ الاستقلال ، هذا الغلاف المالي مُوزع على حصتین منها 

ملیار دینار للتهیئة و تحسین المحیط  700نحو برامج إنجاز سكنات مشروع الملیون سكن، و 

،كما عملت على إصدار قوانین جدیدة لتحسین الإطار التشریعي الذي یُسیِّر المنظومة 1العمراني

العمرانیة بفعل البناءات غیر المكتملة الفوضویة من جهة، و تنامي ظاهرة بیوت الصفیح و 

  .السكنات الهشَّة غیر اللائقة من جهة أخرى

  :2009-2004للفترة   جدول التالي یبین  السكنات المقرر انجازهاال-

  

  

                                                             
سكن،رسالة  1020النمو الحضري ومشكلة السكن والإسكان دراسة میدانیة بمدینة باتنة حي  سهام وناسي،1

  .155،ص 2009الاجتماعیة والعلوم الإسلامیة،جامعة باتنة،ماجستیر، كلیة العلوم 
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  2009 – 2004السكنات المبرمجة والمتوقع انجازها للفترة :16الجدول رقم 

www.mhuv.gov.dz/fichier_stat/33.pdf   :السكن والعمران،على الموقع وزارة:المصدر 

كانت أكثر السنوات برمجةً للمشاریع السكنیة بما  2005من الجدول أعلاه نلاحظ أن سنة -

وحدة سكنیة، ویعود ذلك إلى عزم الدولة على انجاز ملیون سكن جدید  332839مجموعه 

السكن،  مشكل للقضاء على 2009-2005بمختلف الصیغ السكنیة  في اطار المخطط الخماسي 

، 2009حتى سنة  2006،2007،2008لكن تمَّ تسجیل تراجع برمجة المشاریع السكنیة للسنوات 

  .ولكن لیس بنفس الوتیرة السابقة التي عرفت عودة ارتفاع في المشاریع السكنیة

        

  السكن

  السنة

السكن 

العمومي 

  الایجاري

السكن 

  التساهمي

سكنات 

البیع 

  بالایجار

السكن 

  الترقوي

البناء 

  الذاتي

مجموع 

السكنات 

  الحظریة

السكن 

  الریفي

اجمالي 

 السكنات

2004  72 850  25 028  49 115  38 068  ---  185 061  49 607  234 668  

2005  112 053  84 184  0  3 837  -  200 074  132 765  332 839  

2006  38 689  57 538  2 696  5 558  39 160  143 641  137 017  280 658  

2007  35 145  32 288  8 941  5 588  28 647  110 609 78 852  189 461  

2008  67 053  43 736  837  7 956  26 637  146 219  79 595  225 814  

2009  130 240  23 607  0  10 808  33 739  198 394  70 853  269 247  

  1532687  548689  983998  128183  71815  61589  266381  456030  المجموع
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تأتي في صدارة السكنات المبرمجة بمجموع  من الجدول یتبین لنا أن صیغة السكن الریفي-

الجدیدة للسكن في محاولة لردِّ  نیة وهذا في إطار توصیات الإستراتجیةوحدة سك 548689

 الاعتبار لهذه الصیغة ،وبالتالي فك الحصار على المدینة وإعادة الاعتبار للمناطق الریفیة لدورها

ب  2006و 2005الفعال في تحقیق التنمیة المستدامة،حیث تم برمجة اكبر حصتین سنتي 

  .  2006وحدة سكنیة سنة  137017و  2005وحدة سكنیة سنة  132765

في المرتبة الثانیة بعد السكن الریفي من حیث ) lpl(تاتي صیغة السكن الاجتماعي الایجاري-

لة ،وهذا نظراً لأهمیة هذه الصیغة التي هي هة لفئة عریضة من السكان ذوي  المشاریع المُسجَّ مُوجَّ

هة بالدرجة ) lsp(تماعي التساهمي  الدُّخول الضعیفة ، ثم تلیها صیغة السكن الاج ،والتي هي مُوجَّ

  .الأولى إلى فئة الموظفین ومتوسطي الدخل

،و السكنات )Loc vente(بالنسبة لباقي الصیغ السكنیة المتمثِّلة في سكنات البیع بالإیجار -

تاخر برامج كبیرة، وهذا راجع بالدرجة الأولى إلى ال ،لم تعرف تسجیل)promotionnel(الترقویة 

والعراقیل العدیدة التي واجهتها ،اضافة الى ) سكنات عدل(الكبیر في برمجة سكنات البیع بالایجار

  .الدخول المرتفعة غلاء صیغة السكن الترقوي الذي هو بالأساس موجه لأصحاب

  :2009-2004للفترة  التي تم انجازها فعلیا الجدول التالي یبین  السكنات -
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  2009-2004السكنات المستلمة حسب مختلف الصیغ للفترة :17الجدول رقم 

   www.mhuv.gov.dz/fichier_stat/32.pdf:وزارة السكن والعمران،على الموقع :المصدر 

من العدد الاجمالي % 60نلاحظ من الجدول أعلاه أن حصة السكنات الحضریة المنجزة تقارب -

إلى تزاید نسبة تمركُز السكان في  للسكنات المنجزة وهي أكبر من حصة السكن الریفي ،وهذا راجع

،فقد عانت الجزائر من نزوح ریفيٍ 2008حسب احصائیات السكن لسنة %  70المدن التي قاربت 

ه إلى ما بعد فترة الإصلاحات الاقتصادیة ،حیث حلَّت الآلة  خاصةً  كبیر في فترة الاقتصاد المُوجَّ

بالسكان الى النزوح نحوى المدن بحثا عن العمل و  في الزراعة محلَّ الید العاملة، مما أدى

 الاستقرار ،من جهة أخرى السنوات التي عرفتها الجزائر أو ما یُعرف بالعشریة السوداء أدى

  .بالظاهرة إلى توسعها ،ومع تزاید النمو الدیمغرافي زادت حدَّة مشكل السكن

        

  السكن

  السنة

السكن 

العمومي 

  الایجاري

السكن 

  التساهمي

سكنات 

البیع 

  بالایجار

السكن 

  الترقوي

البناء 

  الذاتي

مجموع 

السكنات 

  الحظریة

السكن 

  الریفي

اجمالي 

 السكنات

2004  24 668  17 285  5 885  9 292  35 293  92 423  24 045  116 468  

2005  25 834  15 787  12 350  8 027  27 574  89 572  42 907  132 479  

2006  43 527  23 769  7 128  8 435  18 630  101 489  76 287  177 776  

2007  44 079  19 325  8 491  5 028  14 671  91594 88336  179 930  

2008  57 657  37123  1827  4070  15176  115853  104968  220821  

2009  55550  37924  9043  5644  18142  126303  91492  217795  

  1045269  428035  617234  129486  40496  44724  151213  215315  المجموع
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سكن، كانت أغلبها من نصیب السكن  617234عدد السكنات الحضریة المُنجَزة قدِّر ب  -

سكن ،هذا ما یفسِّر طبیعة الطلب على السكن لدى المجتمع  215315الإیجاري ب الاجتماعي

الترقوي فنسبة  فئات ذي الدخل الضعیف ،أما على صعید السكنالجزائري الذي تغلب علیه ال

وذلك لقلة ) سكن 71815(سكن،مما كان مقررا انجازه 40496ب % 50الانجاز فیه لم تتجاوز 

لها البناء الذاتي الذي  الفئة ذات الدخل المرتفع مقارنة بالفئة الضعیفة الدخل ؛لكن المفارقة سجَّ

سكن،وذالك راجع إلى تعدُّد أسالیب التمویل  129486بانجاز %  100الانجاز فیه  فاقت نسبة

من % 1المطروحة على الصعید العقاري في الجزائر ، وتعدیل نسب الفائدة التي قد تصل إلى 

البنوك بدفع الفارق لأسعار الفائدة السائدة  الخزینة العمومیة مباشَرة، أو من تدعیم الدولة بواسطة

 .في السوق

ین السابقین یمكن استخراج الفارق بین السكنات المُبَرمجة والمُستلَمة فعلا للفترة من خلال الجدول-

2004 -2009:  

  1532687: مجموع السكنات المبرمجة.  

 1045269: مجموع السكنات المستلمة.  

                     487418:  الفـــرق.  

 68لمقرر انجازها حیث تقدر ب یمكن استخراج نسبة توزیع السكنات المنجزة مقارنةً بالسكنات ا -

،هذا ما یؤكد الخلل الموجود والتأخر الحاصل كل مرة في تنفیذ البرامج السكنیة، التي غالبا ما % 

،بسبب غیاب التخطیط المدروس على المعطیات الحقیقیة  لا یكتمل انجازها في المدة المحددة لها

  .وهو ما یزید من التعمیق في أزمة السكن،
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  )2018- 2010(الفترة  فيقطاع السكن حالة :الثالمطلب الث

-2015( والمخطط الخماسي،) 2014-2010( المخطط الخماسي ضمنتندرج هذه الفترة   

حیث خصصت الحكومة الجزائریة في هذین المخططین مبالغ كبیرة لقطاع السكن وذلك ) 2019

السكن في هذه الفترة  في اطار سعیها للقضاء على مشكل السكن نهائیا،و سنبین تطورات قطاع

  :كما یلي

ر قطاع السكن للفترة  :اولا   )2014 -2010(تطوُّ

لقد جعلت الدولة قطاع السكن في صدارة اولویاتها ضمن هذا المخطط الخماسي وهو ما تعكسه 

  ارقام قطاع السكن لهذه الفترة  

  :2014-2010السكنات المبرمجة للفترة - 1

بناء و  برمجة، 2014 - 2010السكن و العمران في الفترة ما بین شمل البرنامج المُسطَّر لقطاع 

دایة ملیون وحدة سكنیة مع ب 1,2توزیع أزید من  ملیوني وحدة سكنیة ،حیث تم المباشرة بانجاز 

ألف وحدة  800یُستكمل البرنامج بانجاز  و بعد عامین، 2014-2010المخطط الخماسي 

  .المتبقیة 

،في اطار سعي الدولة الجزائریة للقضاء على مشكل معتبرٍ من السكناتیتعلق الأمر بانجاز عدد 

  :حسب ما یوضحه الجدول التالي السكن،والذي جعلته في صدارة اولویاتها،

  

  



139 
 

 
 

  2014-  2010السكنات المبرمجة للفترة : 18الجدول رقم 

 الوحدات المقرر انجازها صیغ السكن

 500.000  سكن البیع بالإیجار

ه لامتصاص السكن الهشالسكن   300.000  الموجَّ

 770.000  )الإعانات(السكن الریفي 

 500.000  السكن الترقوي

 2.070.000  المجموع

   .17ص ،2014- 2010برنامج التنمیة الخماسي  :المصدر

 2450000في مجال السكن  إلى ما مجموعه   2014-2010لقد تم رفع البرنامج الخماسي 

 1:مسكن موزع كما یلي

 1000000  وحدة سكنیة بالنسبة للسكن العمومي الایجاري ذات الطابع الاجتماعي ممول

مسكن  400000كلیا من الدولة وموجهة للمواطنین ذوي الدخل الضعیف، منها حوالي 

 . السكنات الهشَّة  مخصَّصة للقضاء

 550000  ي وحدة سكنیة بالنسبة للسكن الترقوي المدعم من قبل الدولة للمواطنین ذو

  .الدخل المتوسط

 900000   وحدة سكنیة بالنسبة للسكن الریفي   .  

                                                             
  http://www.premierministre.gov.dz :،على الموقع 27،ص 2012مخطط عمل الحكومة 1
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ملیار  286حوالي (ملیار دج  21.214من مجموع الالتزامات المالیة المُقدَّرة قیمتها ب -

الخاص بالاستثمارات  2014-2010،التي تمَّت تعبئتها من طرف البرنامج الخماسي )دولار

ملیار دج، لقطاع  3.600ما یعادل أكثر من  ؛% 17.4العمومیة،تمَّ تخصیص حصة نسبتها 

السكن من أجل انجاز ملیوني وحدة سكنیة بهدف امتصاص العجز المسجّل في هذا القطاع على 

  1.المستوى الوطني

  :2014- 2010المخطط الخماسي  ضمنلحكومة ل الاستراتیجیة السكنیة -2

السكن ،على هذا الأساس فقد تم مشكل  ترید الحكومة في إطار هذا المُخطط القضاء على-

ألف وحدة سكنیة بمختلف أنواعها ،في إطار انجاز الملیوني وحدة  500تسجیل البدء في انجاز 

 2:سكنیة وفق الأهداف المسطرة التي تتلخَّص فیما یلي

  ،ًهة للشریحة الأقل دخلاً وطنیا إعادة متابعة إنجاز السكنات الحضریة الإیجاریة المُوجَّ

المُرقِّي العقاري ،و تحفیزه على انجاز هذه السكنات أو السكنات  لال تدعیموذلك من خ

عة على الاستثمارات التساهمیة الاجتماعیة ؛عن طریق قروض بنكیة  .میسَّرة الفائدة و مشجِّ

   التنسیق بین إنجاز السكن الریفي و السكن الحضري بالأخذ بعین الاعتبار الإحصائیات

إتمام انجاز السكن الحضري لمواجهة زیادة الضغط على النزوح الریفي  السكانیة الأخیرة ،و

ظاهرة النزوح الریفي ،و إعادة تحفیز السكان  للأریاف نحو المدن ،والهدف منه محاربة

إستراتیجیة الدولة في  على الاستقرار في الأریاف للسكان الأصلیِّین ،الذي یأتي في إطار

  .لیا تنمیة مناطق الجنوب و الهضاب الع

                                                             

    .17ص ،2014-2010برنامج التنمیة الخماسي 1

  http://www.mhuv.gov.dz :وزارة السكن والعمران على الموقع 2
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  تدعیم و ترقیة الإمكانیات و الوسائل الوطنیة في إطار بناء السكنات ،عن طریق تشجیع

و المتوسطة ،و إعادة تأهیل وهیكلة المؤسسات الوطنیة المتعلِّقة  المؤسسات الصغیرة

 .بقطاع السكن

المتعلقة  بالتهیئة العمرانیة و قوانین البناء إن بلوغ هذه الأهداف صاحبه عدَّة إجراءات خاصة-

لذلك فإن الجزائر قامت بدعم الاستثمارات في مجال السكن خاصةً قوانین شغل  بقطاع السكن ،

- 2010الأراضي و المتعامل العقاري خلال المخططات السابقة، أما في المخطط الخماسي 

  1:السكن تلخصت فیما یلي فإن الأهداف المسطَّرة فیما یخص 2014

 و تنمیة و تهیئة العمران لمختلف المناطق و المدنتكملة مُخططات شُغل الأراضي ،. 

  إعادة تأهیل المناطق المحرومة و النائیة في مجال العمران ،لتعمیم التنمیة على كافَّة

 .مناطق الوطن

  هة القضاء على البناء الهش و الفوضوي ،وذلك من خلال استكمال البرامج السكنیة المُوجَّ

عمرانیة وتحویلها إلى تجمُّعات إقامة اجتماعیة التجمُّعات ال لهذه الأصناف من

 الإسراع في إعادة ترمیم البناءات الهشَّة، بما یتلاءم مع و .حضریة

  .التهیئة العمرانیة للمدن

رت الحكومة الاعتماد مجدداً على صیغة البیع بالإیجار كآلیة من آلیات تطویر وتحسین  - قرَّ

هیئات جدیدة  سكن للخماسي القادم، على أن یتم إشراكالصیغ السكنیة، وهذا ضمن حصة الملیون 

العقاریین إلى جانب الوكالة الوطنیة ن العقاریة للتأمین وبعض المرقِّیفي العملیة مثل شركة التَّرقیة 

تم اتخاذ مجموعة من الإجراءات التحفیزیة التي اتُخِذت لصالح  كما،)عدل(السكن لتحسین وتطویر

                                                             
  .144 محمد الطاهر لعمودي،مرجع سابق،ص1
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٪ من  20أسعار العقار والتنازل عنه لصالح هؤلاء عند دفع نسبة  كتخفیضالمرقِّین العقاریِّین، 

ر تكییف المساعدات المادیة التي تقدمها الدولة لطالبي السكن  السعر الرسمي للعقار، فیما تقرَّ

  .بحسب قیمة أجورهم الحقیقیة

   2014-2010م انجاز السكنات المبرمجة للفترة دتق-3

- 2010(السكنات المبرمجة للمخطط الخماسيتم الانطلاق في انجاز  2010ابتداء من سنة  

  2012 - 2010،والجدول الآتي یبین عدد السكنات المقرر انجازها في حدود الفترة )2014

  2012- 2010السكنات المبرمجة والمتوقع انجازها للفترة  : 19الجدول رقم 

       www.mhuv.gov.dz/fichier_stat/37.pdf :على الموقعوزارة السكن والعمران، :المصدر 

وحدة سكنیة  52878من الجدول أعلاه نلاحظ التزاید المرتفع  لمشاریع السكنات الریفیة من -  

، وهو ما یُبیِّن استمرار الدولة وعزمها  2012وحدة سكنیة نهایة سنة  213740،إلى  2010سنة 

ن على دعم هذه الصیغة  والتي تعتبر من أنجح الصیغ السكنیة ، حیث أنها تضمن للدولة الحدَّ م

  .النزوح الریفي ، وفي نفس الوقت تنمیة قطاع الفلاحة

            

  السكن

  السنة

السكن 

العمومي 

  الایجاري

السكن 

  التساهمي

سكنات 

البیع 

  بالایجار

السكن 

  الترقوي

البناء 

  الذاتي

مجموع 

السكنات 

  ریةضالح

السكن 

  الریفي

اجمالي 

 السكنات

2010  61 316  10 737  2 080  8 159  27 262  107 129  52 878  160 007  

2011  74 317  24 962  2 749  11 040  32 010  226 400  130 012  356 412  

2012  175 044  48 464  1 895  12 439  32 479  270 321  213 740  484 061  
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 والتي تزایدت عملیةفي المرتبة الثانیة، )لاجتماعيا السكن(العمومي الایجاري تأتي  صیغة السكن-

وحدة سكنیة نهایة  175044،إلى  2010وحدة سكنیة سنة  61316من  برمجتها بصورة كبیرة

وذلك في إطار استمرار الدولة في سیاستها الخاصة بمساعدة الفئات ذات الدخل  2012سنة 

 ئري حیث ان فئة كبیرة من المجتمعوالتي تاتي ضمن صدارة متطلبات المواطن الجزا الضعیف

  .تتوفر فیها شروط الحصول على سكن بهذه الصیغة

وذلك لاسباب ل انجازها یكتمالا انه لم لقد تم في هذه الفترة برمجة عدد كبیر من السكنات -

  2012 -2010والجدول الآتي یبین عدد السكنات المنجزة فعلیا  في حدود الفترة ،عدیدة

  2012- 2010للفترة   المنجزة فعلیا السكنات : 20الجدول رقم 

  www.mhuv.gov.dz/fichier_stat/36.pdf:    وزارة السكن والعمران، على الموقع :المصدر

من خلال الجدولین السابقین یمكن استخراج الفارق بین السكنات المبرمجة والمستلمة فعلا للفترة -

  .1000480: 2012مجموع السكنات المبرمجة إلى غایة : 2012- 2010

  .602717: 2012مجموع السكنات المستلمة إلى غایة                

  .397763:  ـــرقـــــــــالف                                                   

        

  السكن

  السنة

السكن 

العمومي 

  الایجاري

السكن 

  التساهمي

سكنات 

البیع 

  بالایجار

السكن 

  الترقوي

البناء 

  الذاتي

مجموع 

السكنات 

  الحظریة

السكن 

  الریفي

اجمالي 

 السكنات

2010  61 316  28 889  7 777  4 891   11 761  114 634  76 239  190 873  

2011  74 317  28 114  6 816  6 061  30 836  146 144  66 521  212 665  

2012  66 259  24 732  2 422  5 454  14 750  113 617  85 562  199 179  
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انجازها مقارنة بالسكنات المُنجَزة فعلا من الجدولین السابقین نستخرج نسبة توزیع السكنات المقرر -

،وهي نسبة مقاربة لنسبة انجاز السكنات المبرمجة في  %  60والتي تقدر ب  2012-2010للفترة 

ر الحاصل %  68التي قدرت ب 2009- 2005المخطط الخماسي السابق  ما یبیِّن استمرار التأخُّ

أبرزها غیاب سیاسة واضحة المعالم وعدم في عملیة الانجاز وذلك لأسباب مختلفة وعدیدة، لعلَّ 

  .وجود إستراتیجیة على المدى البعید للقضاء على مشكل السكن

، على مستوى 2013فقد انطلقت الأشغال الى غایة نهایة سنة  2014و 2013بالنسبة لسنتي -

وحدها، وإلى غایة  2013وحدة سكنیة بالنسبة لسنة  576653وحدة سكنیة منها  1898739

 2014بالنسبة لسنة  650000وحدة سكنیة منها  2548739، على مستوى 2014سنة نهایة 

  .1وحدها

 2014،كما انه بنهایة سنة  2وحدة سكنیة 334127تم فعلیا تسلیم  2014علما انه نهایة سنة -

  ).ملیون سكن 8.3(وحدة سكنیة 8325186بلغت الحظیرة السكنیة  عدد 

   2018-2015للفترة قطاع السكن تطور :ثانیا

الذي واصلت فیه الدولة قیامها  2019- 2015تندرج هذه الفترة ضمن برنامج المخطط الخماسي 

  ملیون سكن بمختلف الصیغ السكنیة 1.6بانجاز السكنات حیث برمجت انجاز 

  

  

                                                             
1
  http://www.premierministre.gov.dz :،على الموقع 34،ص 2014مخطط عمل الحكومة  

   .10ص ، 2017م الجزائر بالارقا ،الدیوان الوطني للاحصاء 2
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  2019-2015مضمون برنامج السكن للمخطط الخماسي -1

ملیون مسكن في إطار البرنامج الخماسي  1ر6جاز تسعى وزارة السكن والعمران والمدینة الى ان-

 1:،تم تقسیم هذا البرنامج كالتالي 2019- 2015

 800.000 المعروف بالسكن الاجتماعي هذه الصیغة موجهة إلى : سكن عمومي إیجاري

الفئات الاجتماعي المحرومة أو التي تعیش في ظروف سكنیة سیئة، وللاستفادة من هذه 

دج وستتكفل  24.000یستوجب على الطالب ان لایتجاوز دخله الشهري الصیغة السكنیة 

 بهذا المشروع دواوین الترقیة و التسییر العقاري

 400.000 وهذه الصیغة موجهة للمواطنین الذین ینتمون الى  :وحدة سكنیة بیع بالایجار

جب ان الطبقة المتوسطة والذین یمكنهم امتلاك هذه السكنات بعد فترة من الایجار، وی

.  دج108.000دج و 24.000یكون الدخل الشهري لطالب هذه الصیغة من السكن مابین 

عدل ویتكفل بهذا البرنامج "ویتكفل بهذا البرنامج الوكالة الوطنیة لتحسین السكن و تطویره 

 ". عدل"الوكالة الوطنیة لتحسین السكن و تطویره 

 400.000 سكن لائق في المحیط الریفي تتمثل هذه الصیغة  في انجاز :  سكن ریفي

عبر البناء الذاتي وذلك في اطار سیاسة الدولة الرامیة الى تطویر الفضاءات الریفیة والى 

 استقرار السكان

                                                             
1Politique gouvernementale dans le domaine de l’habitat,de l’urbanisme et de la ville, 

op cit,p p 3-4. 
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 السكن الترقوي العمومي)lpp (و  6موجهة للأسر المعیشیة التي یتراوح دخلها بین   صیغة

  2015للطلب المعبر عنه لسنة مرة في الأجر القاعدي والتي یتم تحدید عددها وفقا  12

 .مسكن 50000والتقدیر من أجل بناء 

یتمثل  2019-2015أن الهدف الأساسي لهذا التنویع في الصیغ السكنیة في المخطط الخماسي -

في جعل  المساكن الإیجاریة العمومیة مقصورة على للفقراء وتشجیع الأسر ذات الدخل المتوسط 

ذلك بدعمهم من إعانة مالیة للدولة هذه المساعدات المالیة  على الحصول على امتلاك منزل،و 

  1:التي تمنحها الدولة قد تكون

  دج،  1 000 000و  400 000اعانة مباشرة على شكل مساعدات مالیة تتراوح بین

  . لاقتناء المنازل أو إعادة الترمیم والتوسیع  أو البناء

 مثل تخفیض قیمة العقار بالنسبة لسكنات للبیع بالایجار :اعانة غیر مباشرةloc vent  أو

بالنسبة للانواع الاخرى للسكن المدعم، ومن % 95إلى  %80تخفیض القیمة السوقیة من 

، حسب الموقع الجغرافي،  ودعم (lpp)بالنسبة للسكن الترقوي العمومي  %95إلى  60%

  .دة من اعفاءات ضریبیةأسعار الفائدة، الاستفا

  في المناطق الریفیة، تبلغ المساعدة المالیة للإسكان التي تمنحها الدولة للطبقات المتوسطة

دینار جزائري في  700 000دینار جزائري في ولایات الجنوب و  1 000 000الدخل 

الریفیة بالإضافة إلى ذلك، تم تسهیل إجراءات منح هذه المعونة للمساكن .الولایات الأخرى 

وذلك ..من خلال منحها على دفعتین بدلا من ثلاثة في البدایة، وتبسیط ملف رخصة البناء

بهدف أساسي یتمثل في تثبیت سكان الأریاف في الریف، وبالتالي الحد من الضغط الذي 

                                                             
1Politique gouvernementale dans le domaine de l’habitat,de l’urbanisme et de la ville, 
op cit,p 4.  
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تمارسه ظاهرة الهجرة الریفیة، على التجمعات الحضریة، وفقا لخطة عمل الحكومة التي 

  .المتواصل للعمل في هذا المیدان استمرت بالسعي

و مشاركة المواطن في تمویل مسكنه أو الحصول على قرض تأتي هذه المساعدات لدعم -

من توفیر اموال كبیرة وإعادة  امصرفي، مما یخفض العبئ على  الدولة من هذا التمویل، مما یمكنه

الحالي لتقلیل الإنفاق على  توجیهها نحو تمویل البرامج السكنیة الجدیدة ،ولا سیما في الظرف

كما تهدف الدولة بمنح الاعانات المالیة إلى تعزیز وتنشیط سوق العقارات، ومشاركة .المیزانیة

القطاع المصرفي في تمویل الإسكان وتطویر القروض العقاریة، مما یشجع على فك الارتباط 

  .التدریجي للدولة من دورها كمطور عقاري

تستمر الحكومة في برمجة وانجاز السكنات بكثافة على الصعیدین الكمي والكیفي، وذلك للقضاء -

،وفي هذا الإطار سیتم استثمار الجهود  2019على ازمة السكن بشكل نهائي مع نهایة سنة 

ملیون وحدة سكنیة في طور الانجاز من الدولة عند نهایة سنة  1.6اللازمة لاستكمال ما مجموعه 

  .الصیغ السكنیة، و یكون ذلك بمساهمتها في مختلف أصناف  2019

  :2018-2015لفترة لحالة الحظیرة السكنیة في الجزائر -2

  :2018- 2015فیما یلي نقدم ارقاما خاصة بالحظیرة السكنیة في الجزائر للفترة   

وحدة  310267تم تسلیم  2015حسب معطیات الدیون الوطني للاحصاء،فانه و بنهایة سنة -

وحدة سكنیة  300000وحدة سكنیة،اي بمعدل  314927تم تسلیم  2016سكنیة ،ومع نهایة سنة 

 .1في السنة

                                                             
  .10،ص ،مرجع سابق2017 بالارقام الجزائر1
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تقدما استثنائیًا،تم تجسیده على الخصوص  2017 -  2000حققت الجزائر خلال الفترة بین -

یث قدر ملیون وحدة سكنیة تم تسلیمها؛  وقرابة ملیون وحدة سكنیة في طور الإنجاز،ح3.6بقرابة 

 3.6(وحدة سكنیة  3585572بالتحدید ما مقداره  2017 - 2000عدد السكنات المسلمة للفترة 

  1.وحدة سكنیة 956805ب   2017بلغ عدد السكنات قید الانجاز لسنة   ، فیما)ملیون سكن

 120000وحدة سكنیة منها   190000فتعتزم الحكومة انجاز ما مجموعه  2018بالنسبة لسنة -

وفق الصیغة ( lpaمسكن ترقوي مدعم  70000و ) عدل(وحدة سكنیة من نوع البیع الإیجار

، قدر بلوغ الحظیرة 2019ووفقا لتوقعات الدیوان الوطني للإحصاء في نهایة عام 2،)الجدیدة

  .ون وحدة سكنیةملی 9.9السكنیة 

خلال عرضه لحصیلة من جهة اخرى فقد أكد وزیر السكن والعمران والمدینة، عبد الوحید طمار -

من البرامج السكنیة المسجلة  % 52، تسلیم  قطاعه أمام لجنة الإسكان بالمجلس الشعبي الوطني

من المشاریع حسبه في طور الإنجاز  % 34، فیما توجد 2019-2015بعنوان البرنامج الخماسي 

مشیرا إلى أن أشغال إنجاز مشاریع  % 14وقدرت نسبة المشاریع التي لم یتم الانطلاق فیها بعد بـ

ألف وحدة سكنیة كل عام، ما یمكن حسبه من تحقیق  280القطاع تسیر بوتیرة جیدة بمعدل 

ت مالي المستهلك خلال السنواالأهداف المسطرة في البرنامج الخماسي،وفیما یخص الغلاف ال

ملیار دج  550,78ملیار دج بمعدل استهلاك  2065,43 ، فقد بلغ حسب الوزیر2018- 2015

فیما وحدة سكنیة، 1128424تم استلام  2018دیسمبر 24أنه إلى غایة  إلى وذكر الوزیرسنویا،

  3.ق بعدوحدة سكنیة لم تنطل 291804وحدة سكنیة في طور الإنجاز وتبقى  733440توجد 

                                                             
  http://www.premierministre.gov.dz :الموقععلى ، 34،ص2017مخطط عمل الحكومة 1

  http://www.mhuv.gov.dz :وزارة السكن والعمران على الموقع2

   https://el-massa.com/dz :الموقععلى ،26/12/2018شریفة عابد،جریدة المساء،بتاریخ 3
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  6:لاصةــــــخ 

الدولة من خلال السیاسات الحكومیة منذ الاستقلال إلى الاستجابة للطلب الوطني على سعت   

  2018إلى 2000السكن، باقتراح العدید من برامج بناء السكنات خصوصا في الفترة الممتدة من

،حیث شهد قطاع السكن تطورات هامة في مجال  البرامج السكنیة وتوزیعها، وفقا لمختلف صیغ 

 3600،وتخصیص ما  قیمته  2014مع اقتراح تجسید ملیوني وحدة سكنیة نهایة سنة  الاستفادة، 

 2019- 2015ملیون سكن للمخطط الخماسي  1.6ملیار دج،اضافة الى برمجة انجاز اكثر من 

،غیر أن هذه البرامج عرفت تاخرا كبیرا في الانجاز حیث ان نسبة الانجاز لاتتعدى في غلب 

ر انجازه من سكنات،ما یبین عدم وجود سیاسة سكنیة محكمة للحد من مما هو مقر % 60الاحیان 

قلة عرض السكن ، وبالتالي فإن الأزمة كانت نتیجة لضعف  تفاقم الفرق بین العرض والطلب

بسبب عدة معوقات،منها محدودیة توفر الأراضي القابلة للبناء ،الاوعیة العقاریة،العراقیل 

،اذ المتعلق ینظام تمویل السكن في الجزائرب هو الجانب المالي لعل من بین اهم الاسبا.الاداریة

قلة تدخل للنظام المصرفي في التمویل،والاعتماد على التمویل من الخزینة العمومیة لذلك یلاحظ 

  . تمویل السكنتجارب الدول الناجحة في  سنتطرق في الفصل الثالث إلى

 

 

  



  

  

  ثالثالفصل ال
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  التجارب الدولیة الناجحة في تمویل السكن: ثالثالفصل ال

  

  تمهید 

مشكل السكن نجده في اغلب دول العالم النامیة وحتى المتقدمة بسبب انه سلعة معمرة و غالیة    

الثمن یصعب الحصول علیها بالنسبة للفئات المجتمع ذات الدخل المتوسط والضعیف، وحله 

یتطلب وضع استراتیجیة سكنیة محكمة وعلى المدى الطویل ومن ثم العمل على تنفیذها ،الا ان 

المتقدِّمة والنامیة  تمكنت من إیجاد حلول  لمشكلة الإسكان لدیها، ،وذلك باتخاذها ل بعض الدو 

لعدَّة تعدیلات جذریة على المنظومة القانونیة ونظام التمویل السكن لدیها، بما یمكِّن المواطن من 

وهو ما .الحصول على سكن مناسب یتلاءم قرضه مع دخله، في وقت قیاسي ،وعبر أقساطٍ مریحة

وما توصلت  نبینه في هذا الفصل حیث سنقوم بعرض التجارب الناجحة للدول في تمویل السكن،س

الیه من تمویل هذا القطاع ولقد تم اختیار كل من دول سنغافورة،مالیزیا وكندا لنجاحها في حل 

وعلیه تم تقسیم مشكل السكن، وللاستفادة من تجاربها في تطویر نظام تمویل السكن في الجزائر 

  :الفصل الى المباحث التالیةهذا 

   ؛نظام تمویل السكن في سنغافورة: المبحث الاول 

   ؛نظام تمویل السكن في مالیزیا: المبحث الثاني 

   .نظام تمویل السكن في كندا: الثالث المبحث 
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   نظام تمویل السكن في سنغافورة:المبحث الاول

التجارب الرائدة والممیزة،حیث تمكنت من  تعتبر تجربة سنغافورة في مجال تمویل السكن من   

وهي من أعلى % 80توفیر السكن بنسبة كبیرة لافراد المجتمع ، وبلغت نسبة تملك المنازل ال 

النسب في العالم،ولعل من اهم اسباب هذا النجاح هو إعطاء الدولة أهمیة كبیرة لقطاع السكن 

،لإدراكها بتاثیره على الفرد واستقراره  1959ة وجعله في صدارة اولویاتها بعد استقلالها مباشرة سن

الاجتماعي وكذا مردوده الانتاجي حیث وضعت استراتیجیة واضحة المعالم من البدایة ثم عملت 

 .اقع وهو ما سنبینه في هذا المبحثعلى تحقیقها على ارض الو 

  غافورةنفي س السكنإستراتیجیة :المطلب الأول 

استقلالها تعاني من ازمة سكن خانقة بعد الاستعمار البریطاني بسبب كانت سنغافورة غداة    

مخلفاته،حیث  كانت الأحیاء السكنیة موزعة وفقا للأعراق المختلفة في وسط المدینة وعبارة عن 

سكنات عشوائیة والفوضویة و تنتشر فیها الامراض والاوبئة وسوء الخدمات وانعدام الأمن 

  .والاستقرار

سنغافورة ومنذ استقلالها اعطت اولویة لتوفیر السكن وجعله قطاع استراتیجیا ، اذ لكن حكومة    

واصبحت سنغافورة .من السنغافوریین% 82توفر الحكومة السنغافوریة حالیا سكناً لما یزید على 

الاستراتیجیة الوطنیة لقطاع واحدة من أعلى بلدان العالم من حیث معدل ملكیة المنازل،وهذا بفضل 

ن التي وضعتها حكومة سنغافورة  ولتطبیقها اعتمدت على مبادئ اساسیة ومن ثم وضعت السك

  :خطوات لتنفیذها ،والتي نذكرها فیما یلي
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  استراتیجیة السكنعناصر :اولا

عندما استقلت سنغافورة لم تكن تعاني فقط من نقص شدید في المساكن ؛بل ومن رداءة شدیدة   

العناصر فیما هو قائم، ولإصلاح هذا الوضع ،قامت بوضع خطة لقطاع السكن اعتمدت فیها على 

  1 :التالیة

  : توفیر مساكن منخفضة التكلفة للمواطنین-1

،لتتولى ببناء هذه السكنات حصریا  * (hdb)والتنمیة  انشات الدولة السنغافوریة هیئة الإسكان  

،ودعَّمتها في هذه المهمة بإعطائها الحق في الشراء القسري والاجباري للأراضي الخاصة التي 

حقق  .من القیمة السوقیة لتلك الأراضي% 20تراها مناسبة، لإقامة مساكن عامة بسعر یعادل فقط 

من خلال هیئة الإسكان والتنمیة فقط ،كفاءةً عالیة في تخطیط  توحید عملیة بناء المساكن العمومیة

  .وتوجیه الموارد ما مكَّنها من الحصول على الأراضي ومواد البناء والعمالة بتكالیف متدنیة

  :وضع برنامج ملكیة السكنات-2

دت للمواطن الخیار في أن یسكن مستأجرا أو أن یشتري الوحدة التي یسكنها بالتقسیط، وقد حُدِّ   

الأقساط السنویة بحیث لا تزید كثیرا عن القیمة الإیجاریة للوحدة ما شجع معظم المواطنین على 

شراء الوحدات التي یسكنوها، و حُدِّدت أسعار تلك الوحدات السكنیة بتكلفة أقل من التكلفة 

لسكنیة الإنشائیة؛ كما استبُعدت تكلفة الأرض تماماً من سعر الوحدة، بحیث أصبحت الوحدات ا

                                                             
    :سنغافورة مشكلتها الإسكانیة،الجزیرة،على الموقععبد الرحمن محمد السلطان، كیف حلت 1

  http://www.al-jazirah.com/2012/20120717/ec14.htm  
*HDB : Housing and Development Board 
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من قیمة الوحدات السكنیة الخاصة، والذي %70إلى % 50الحكومیة تباع بأسعار تقل بحوالي 

 ت العمومیة امتلكوا الوحدات التيممن سكنوا بالایجار في السكنا% 93كان من نتیجته أن 

  .لهم خصِّصت

  :رفعة جودة المساكن -3

لها إلى لكي تتفادى سنغافورة الأخطاء التي ارتكبتها الدول    الأخرى في سكناتها العمومیة، بتحوُّ

مساكن للفئات الفقیرة وبأوضاعها المزریة وتنتشر فیها الاوساخ و الأنشطة الإجرامیة، اهتمَّت 

الحكومة السنغافوریة بأن تكون تلك الوحدات عالیة الجودة وتدار بكفاءة عالیة، حیث تولَّت الهیئة 

ترمیمها وفق برامج دوریة صارمة ودقیقة، بما في ذلك إعادة الإسكان والتنمیة مسؤولیة صیانتها و 

ل تلك المجمَّعات السكنیة إلى مناطق جذب لكافة أفراد  تأهیل شامل لها كل خمس سنوات؛ ما حوَّ

  .المجتمع السنغافوري

  :السكن تنفیذ استرانیجیة: ثانیا

  : الخطوات التالیةالسكن التي وضعتها سنغافورة فقد قامت باتخاذ  لتنفیذ استراتیجیة 

  :نزع ملكیة الأراضي لمصلحة هیئة التنمیة والإسكان-1

بإصدار قانون نزع ملكیة الأراضي لمصلحة هیئة التنمیة والإسكان، حیث  اولى الخطوات بدأت  

علمت الحكومة أن أول خطوة لحل مشكلة السكن هو توافر الأرض، فدون توافرها فإن مختلف 

ومحاولات التمویل ستكون بلا طائل ذلك ان الأراضي ستتزاید قیمتها مع  الحلول و الجهود المالیة

بعد . تطویر ما حولها ،لتكون عبئا على الحكومة ورغبتها الملحة في تحقیق برنامج تملك المساكن

تتیح للحكومة  1973ثم تدعیمه بصلاحیات أوسع في عام  1966إصدار قانون الأراضي في عام 
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من القیمة السوقیة وبطرق تعطیها الحق في التفاوض بشكل أقوى مع  نزع الملكیة بقیمة أقل

و من هنا استطاعت أن ترسم سیاسات الإسكان الأخرى لأنها ضمنت الأساس .أصحاب الأراضي 

  1 .الذي ستبني علیه مشاریعها ووفرت أحد أهم عناصر إنتاج المسكن وهو الأرض

  :وضع برنامج الادخار للسكن -2

عملت الحكومة السنغافوریة على إیجاد الأسلوب الأمثل لتمویل الافراد الراغبین في شراء  

المساكن،وجعل خطة تملك السكن جزءا من حیاة المواطن السنغافوري عن طریق الادخار، حیث 

 *(CPF)قامت الحكومة بإضافة برنامج الادخار للسكن ضمن برامج صندوق الادخار المركزي 

دوقا للتقاعد في سنغافورة، حیث یسهم فیه كل من الموظف ورب العمل بنسبة الذي یعتبر صن

) تمویل یكون بقرض بواسطة اقساط شهریة(متساویة شهریة، حتى یتم جمع الدفعة الاولى المقدمة

تستمر هذه المساهمة .المدعوم الذي یقدم من هیئة التنمیة والإسكان) سكنات عمومیة(لتمویل السكن

بعد الحصول على القرض، وبذلك یضمن الموظف أنه لن یصل  لتمویل الشهريلتغطیة أقساط ا

  2.إلى عمر التقاعد إلا وقد تملك مسكنا

،كان هناك مخطط عمل وتنسیق بین  هیئة التنمیة 1970بحلول سبعینیات القرن الماضي،-

صندوق  -هیئة التنمیة والاسكان" :و صندوق الادخار المركزي  ما شكل نظاما متكاملاوالاسكان 

للایجار  هیئة التنمیة والاسكانلعرض الوحدات السكنیة من قبل ) (HDB-CPF" الادخار المركزي

عن  هیئة التنمیة والاسكانمع امكانیة التملك و توفیر التمویل اللازم لشراء هذه السكنات التابعة ل

عمل هذا النظام حیث .فین المشتركیناسطة مدخرات الموظطریق صندوق الادخار المركزي  بو 

                                                             
-12-21 ،بتاریخجریدة العرب الاقتصادیة الدولیة إبراهیم الصحن،ماذا نتعلم من حلول الإسكان السنغافوریة، 1

 http://www.aleqt.com/2016/12/24/article_1112823.html :،على الموقع2016
2 Housing Finance Network ,website http://www.housing-finance-network.org 
*CPF : Central Provident Fund 
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بفعالیة لتوجیه الموارد والمدخرات إلى قطاع الإسكان حیث تم توسیع  نظام التمویل والتنسیق ما 

و صندوق الادخار المركزي  بشكل كبیر،الى ان تم حل مشكل العجز  هیئة التنمیة والاسكانبین 

  .19801في السكن بحلول سنة 

لبرنامج الادخار للسكن في رفع نسبة التملك وتیسیره، قامت الحكومة بفتح بعد النجاح الكبیر -

المجال لإدخال الوحدات السكنیة المطورة من القطاع الخاص ضمن الوحدات السكنیة التي یمكن 

 .تمویلها بالطریقة نفسها 

  :منع بیع الوحدات السكنیة المدعومة- 3

تنمیة والإسكان على نسب تملك عالیة للسكنات لعل من اهم الاسباب التي حافظت بها هیئة ال  

خلال بدایاتها، هو منع بیع الوحدات السكنیة المدعومة في السوق بحیث لا یتمكن مالكها من بیعها 

للحد من ظاهرة المضاربة في السكنات والتي تؤدي .إلا للهیئة نفسها ،وبسعر التكلفة التي تملكها به

  .لارتفاع اسعارها

قام هیئة التنمیة والإسكان بإتاحة المجال لبیع الوحدات المدعومة في السوق بالقیمة  1971في عام 

وبعد ارتفاع نسبة التملك إلى  1991السوقیة لكن بعد قضاء مدة معینة فیها كحد أدنى، وفي عام 

تنمیة ، تم تخفیف الكثیر من القیود على عملیة بیع الوحدات المدعومة من قبل هیئة ال % 88

  2.والإسكان

كما اتبعت هیئة التنمیة والإسكان سیاسة جدیدة وهي البناء حسب حجم الطلب، وهو نموذج -

  .مشابه للبیع على المخطط، حیث یتم حجز الوحدة السكنیة ثم بناؤها خلال مدة أربع سنوات

                                                             
1 Sock-Yong Phang and Matthias Helble,Housing Policies in Singapore, Asian 
Development Bank Institute,working paper,n 559,march 2016,Tokyo,p8. 
2 Sock-Yong Phang and Matthias Helble,ibid,p8 
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  نظام تمویل السكن في سنغافورة قوماتم: المطلب الثاني

بلغت نسبة تملك  2009اذ انه في عام ؛الا وممیزا لتمویل الإسكانتمتلك سنغافورة نظاما فع  

%  8،و )تابعة للدولة(منها السكنات بأسعار مدعمة % 80لدى للأسر ،% 88.8السكنات نسبة 

،و هذا راجع لنظام تمویل السكن الناجح الذي 1فقط من السكنات المملوكة من القطاع  الخاص

  :في ما یلي مقوماتهوضعته الحكومة السنغافوریة والذي نذكر اهم 

    (HDB) انشاء هیئة الإسكان والتنمیة:اولا

تعتبر هیئة الإسكان العامة في سنغافورة حیث تتولى تخطیط وبناء وتطویر العقارات السكنیة   

مباشرة بعد الاستقلال من الاستعمار  1960فبرایر  1أُنشئت هذه الهیئة في . العمومیة في سنغافورة

،بهدف انجاز سكنات حكومیة لتاجیرها ن التي كانت تشهدها سنغافورة البریطاني في ظل أزمة السك

بناء شقق سكنیة  لتحل محل الأحیاء الفقیرة غیر الصحیة ، وتتولى  ومن ثم بیعها باسعار مدعمة

  .،والقضاء على السكنات العشوائیة المزدحمة السائدة آنذاك

سنوات من انشائها تم  10،و في غضون  1965شقة بحلول عام  21000قامت الهیئة ببناء -

بموجب  1964منذ عام  .عاما 99هي عقارات مؤجرة لمدة  شقة سكنیة عمومیة و 54000بناء 

الإسكان والتنمیة خصصت هیئة ئي،مع إمكانیة التملك النها مخطط لتسهیل ملكیة المنازل للافراد

دولار سنغافوري في الشهر، 800الوحدات السكنیة بأسعار معقولة للأسر التي لا تتجاوز دخلها 

  .2وقدمت قروضا یدفع أصحابها مدفوعات رهن عقاري شهریا أقل من مبلغ الایجار الشهري

                                                             
1 Housing and Development Board(HDB), website :http://www.hdb.gov.sg 
2 Sock-Yong Phang and Matthias Helble,opcit,p4. 
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اعدها الصارمة المتعلقة بواسطة قو ) HDB( هیئة الإسكان والتنمیةساهم المجال الواسع لتدخل -

بالملكیة وإعادة البیع للمساكن المدعمة من الدولة في الحد من الطلب على السكن واعدة البیع 

إلى تحول جذري في جانب عرض الوحدات  الإسكان والتنمیةأدى عمل هیئة ،كما  بهدف المضاربة

  : السكنیة،مقارنة بعدد السكان حسب ماهو مبین في الجدول التالي

  2015-1970عدد السكان مقارنة باجمالي السكنات للفترة : 21دول رقم الج

  

  تعداد السكان  السنة
عدد السكنات 

  اجمالي

  سكناتال

 العمومیة

)hdb( 

  سكنات

القطاع 

  الخاص

معدل شغل 

 tol-المساكن

معدل 

ملكیة 

  السكنات

1970 0002,075. 305,833 120,138 185,695 6.8 29.4% 

1980 .0002,414 467,142 337,198 129,944 5.2 58.8% 

1990 3,047.000 690,561 574,443 116,118 4.4 87.5% 

2000 4,017.000 1,039,677 846,649 193,028 3.9 92.0% 

2010 5,076.000 1,156,732 898,532 258,200 4.4 87.2% 

2015 5,535.000  1,296,304 968,856  327,448  4.3   90.3%   

 

Source : Department of Statistics  singapore,website :www.singstat.gov.sg 

تقریبا في كل عقد من %  50من الجدول اعلاه نلاحظ ارتفاع عدد الوحدات السكنیة بنسبة -

، وتجاوزت معدل النمو السكاني،حیث استحوذت الحكومة على المساكن 2000إلى  1970
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على شكل شقق  هیئة الإسكان والتنمیةها المساكن التابعة لالفوضویة والقرى العشوائیة و بنت علی

  . في ابراج شاهقة

  . 2000سنة  3.9إلى غایة  1970سنة  6.8من  )tol (نلاحظ انخفاض معدل شغل المساكن-

في عام %  29تزاید معدل ملكیة المنازل مقارنة بعدد السكان خلال عقد واحد من  نلاحظ ایضا -

  . 2000سنة %  92، ووصل إلى اعلى نسبة ب  1980في عام %  59إلى  1970

مدینة في جمیع  23أكثر من ملیون شقة في الى وقتنا الحالي ببناء  قامت هیئة الإسكان والتنمیة-

ن سكان سنغافورة المقیمین یقطنون في السكنات التابعة لهیئة ٪ م80سنغافورة،اذ ان أكثر من 

٪ الباقیة تدفع 21، وهیئة الإسكان والتنمیة٪ منهم تمكنوا من شراء سكنات 79 الإسكان والتنمیة،

   .1الایجار شهریا 

٪ من الحظیرة السكنیة لسنغافورةمصنفة في خانة الإسكان 75كانت ما نسبته  2015في سنة  -

والتي تتولى بناء سكنات ، هیئة الإسكان والتنمیةالعام التابع للدولة ، التي بنیت اغلبها من قبل 

   2 .یعها للمواطنینوتأجیرها وكذا ب

یسكنون في الشقق التابعة للدولة  المبنیة ٪ 80، كان 2014ملیون أسرة مقیمة سنة  1.2من بین -

  :ما یليكالحكومیة حسب ما یبینه الجدول التالي  الإسكان والتنمیةمن قبل هیئة 

  

  

                                                             
1 Housing and Development Board(HDB), website :https://www.hdb.gov.sg 
2 Singapore Department of Statistics,2015, website :www.singstat.gov.sg  

  .2016دولار سنغافوري ،حسب سعر الصرف لسنة  1.41=دولار امریكي  1*
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  2014توزیع الأسر المقیمة حسب نوع السكن ودخل الأسرة في سنغافورة لسنة : 22جدول رقم

  نسبة  الأسر المقیمة  نوع السكن
  معدل دخل الأسر المقیمة

  *بالدولار السنغافوري

 هیئة الإسكان والتنمیة سكنات

(HDB)  العمومیة  

  

 2,313 %5.3  شقة من غرفتین

 5,805 %18.3  غرف 3شقة من 

 8,293 %32.7 غرف 4شقة من 

 11,606 %24.4 غرف 5شقة من 

      السكنات الخاصة

 19,843 %13.5  شقق سكنیة ومنازل

 27,363 %5.8  مساكن شاغرة

Source : Singapore Department of Statistics,2015, website :www.singstat.gov.sg 

، تكون اما  هیئة الإسكان والتنمیةمن الجدول اعلاه نجد ان الأسر القاطنة في السكنات التابعة -

عن طریق التاجیر او التملك السكنات بعد تسدید ثمنها بالتقسیط،وهي عادة ما تكون مخصصة 

  .للاسر ذات الدخل المتوسط حیث یشترط حد ادنى من الدخل وسقف اعلى



161 
 

سكن واحد فقط ( هیئة الإسكان والتنمیةیقتصر إیجار السكنات والشراء المباشر للسكنات التابعة ل-

دولار سنغافوري للتأجیر، و  1 500على المواطنین، الذین یبلغ دخلهم  الشهري ) أسرةواحدة لكل 

  .1دولار سنغافوري للشراء المباشر للسكن على التوالي 12 000

السكنات التابعة للقطاع الخاص یقطنها المواطنون ذوو دخل مرتفع، مغتربین، ومستثمرین -

 .أجانب

لدیهم إمكانیة الحصول على  التابعة لهیئة الإسكان والتنمیة الافراد المشترون للوحدات السكنیة-

اذا توفرت فیهم شروط الاهلیة والقدرة المالیة،حیث تقدم هیئة ،روض السكنیة المدعومة من الهیئةالق

من قیمة السكن، وفي بعض الحالات یمكن % 80قرضا لتمویل السكن یصل إلى  الإسكان والتنمیة

جاریة من قیمة السكن أو التمویل من الخواص ممثلا في البنوك الت % 90صل القرض إلى یأن 

   2.% 2أقل من بالا إن حصتها السوقیة  ضئیلة لتمویل السكن .والمؤسسات المالیة الخاصة

  برنامج الادخار لتمویل السكن وضع :ثانیا

مدخرات صندوق والذي بموجبه تم السماح باستعمال  1968هو برنامج تم العمل به ابتداء سنة   

  :الادخار المركزي في تمویل السكن  والذي سنبین طریقة عمله في ما یاتي

جویلیة  1هو مؤسسة حكومیة تم تأسیسه في  ):CPF(انشاء صندوق الادخار المركزي-1

،یقوم على نظام شامل للضمان الاجتماعي یمكّن الموظفین السنغافوریین المقیمین والمقیمین 1955

یقدم كل من الموظفین وأرباب العمل  خار الأموال لاستعمالها عند التقاعد،حیثالدائمین من اد

                                                             
1 Sock-Yong Phang and Matthias Helble,opcit,p4. 

2Housing Finance Network: www.housing-finance-network.org   
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و یتم استعمال هذه المساهمات لاغراض ملكیة .مساهمات او اشتراكات شهریة في الصندوق

  1.المنازل ،الرعایة الصحیة و الحصول على تقاعد مریح

  برنامج الادخار لتمویل السكن، أدخلت الحكومة في خطة الإسكان العامة  1968في عام - 2

) housing pension fund system( عندما سمح باستخدام مدخرات صندوق الادخار المركزي

)cpf ( لتسدید دفعة أولى لشراء السكنات العمومیة و دفع الاقساط الشهریة،مما سمح للموظفین

الإسكان السنغافوریین بدفع قروض الرهن العقاري الخاصة بشققهم السكنیة المشتراة من هیئة 

،باستخدام مدخراتهم من صندوق الادخار المركزي، بدلاً من الاضطرار إلى استخدام  والتنمیة

وقد أدى ذلك إلى زیادة القدرة على تحمل تكالیف السكن ، ومكن العدید . الشهریة للتسدیدأجورهم 

  2.الموظفین السنغافوریین من تملك الشقق الحكومیة

 2000عام یتم تسییر الطلب على ملكیة المساكن بواسطة برنامج الادخار لتمویل السكن ،ففي - 3

من الناتج المحلي % 5.4الإسكان نسبة  بلغت مساهمة صندوق الادخار المركزي في تمویل

وذلك راجع 3.من الناتج المحلي الإجمالي% 2.2بلغت نسبة   2008وفي عام ،) gdp(الإجمالي

  .لاضافة برنامج الادخار لتمویل السكن الى مهام الصندوق وجعلها من الوظائف الرئیسیة له 

 تابعة بنسبة كبیرة في تمویل السكنات ،والتي تكون اما سكنات الادخار المركز ساهم صندوق- 4

او سكنات التابعة للقطاع ، الإسكان والتنمیةالدولة والتابعة لهیئة  قبل لقطاع العام المدعومة منل

  : الجدول التاليالخاص حسب ما هو مبین في 

                                                             
1Central Provident Fund(CPF) ,website: https://www.cpf.gov.sg 

2Singapore Department of Statistics-2015,website :www.singstat.gov.sg 

3Housing Finance Network: www.housing-finance-network.org 
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  الإسكان والتنمیة هیئة في تمویل سكنات صندوق الادخار المركزي مساهمة :23رقم الجدول

                                                          ملیون دولار سنغافوري:الوحدة                                       )2016-2012(للفترة   

  2012 2013 2014 2015 2016 

الاعضاء 

  المشتركین بالالاف
1,415 1,455 1,466 1,494 1,514 

المدفوعات ب 

  ملیون دولار س
105,993.7 112,017.4 119,017.6 126,277.7 133,515.0 

Source : the Central Provident Fund,cpf-statistics ,website : https://www.cpf.gov.sg 

من الجدول اعلاه نلاحظ العدد الكبیر للمشتركین في صندوق الادخار المركزي والذین انضموا -

مشترك في السنة وذلك  1468800الادخار لتمویل السكن وذلك بمعدل متوسط قدره الى برنامج 

،خاصة ان السكنات المدعمة من الدولة تكون بأسعار 2016الى غایة سنة  2012للفترة من 

منخفضة بشكل كبیر عن قیمتها السوقیة الحقیقیةـ حیث ان هذا التمویل یكون عادة لصالح الفئات 

  .لمتوسطذات الدخل الضعیف وا

من جهة أخرى نلاحظ التزاید المستمر في المدفوعات المالیة من صندوق الادخار المركزي -

لتصل  2012ملیون دولار سنغافوري سنة  105,993.7لتمویل السكنات العامة المدعمة ،وذلك من 

،وهو ما یبین نجاح برنامج الادخار لتمویل  2016 ملیون دولار سنغافوري سنة  133,515الى 

  .السكن ویبین أیضا الطلب الكبیر علیه من الموظفین خصوصا انه یتلاءم مع قدراتهم المالیة

 یقوم صندوق الادخار المركزي في تمویل السكنات العمومیة التابعة للدولة ،فانه  بالاضافة لدور-

  :بتمویل برامج السكن التابعة للقطاع الخاص كما هو مبین في الجدول التالي ایضا
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       مساهمة صندوق الادخار المركزي في تمویل سكنات القطاع الخاص : 24م جدول رق

ملیون دولار سنغافوري                                                     :الوحدة                                        )2016-2012(للفترة

  2012 2013 2014 2015 2016 

الاعضاء 

  المشتركین بالالاف
273 290 301 314 330 

المدفوعات ب 

  ملیون دولار س
51,911.9 54,486.5 57,175.9 60,468.1 64,398.0 

Source : the Central Provident Fund,cpf-statistics ,website : https://www.cpf.gov.sg 

ار برنامج الادخار لتمویل في اط یقوم صندوق الادخار المركزيمن الجدول اعلاه نجد ان -

بتمویل سكنات القطاع الخاص التي یشتریها الاعضاء المشتركون،و عادة ما یكون السكن،

الاعضاء من اصحاب الدخل المرتفع والذي یتجاوز سقف الدخل المحدد للحصول على سكنات 

مدعمة، ومساعدات من الدولة، ذلك ان سكنات القطاع الخاص تكون اسعارها حسب القیمة 

  . الحقیقیة للسوق

مشترك  301600لجدول اعلاه ان عدد الاعضاء المشتركین المقدر ب متوسط نلاحظ من ا -

یقل كثیرا عن اعضاء المشتركین في تمویل سكنات   2016الى غایة سنة  2012للفترة من سنة 

وهو ما یقابله ایضا قلة المدفوعات المالیة للصندوق .مشترك  1468800العمومیة والمقدرة بمتوسط

ملیون دولارسنغافوري عن المدفوعات  57688ت الخاصة بمعدل متوسط المخصصة لتمویل السكنا

ملیون دولارسنغافوري في السنة وذلك للفترة   119364المخصصة لسكنات القطاع العام بمتوسط 

  .حسب ماهو مبین في الجدولین السابقین 2016الى غایة سنة  2012
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  تقدیم منحة السكن : ثالثا

ویمكن استخدام منحة السكن لتسدید الدفعة ،ما یدعى بمنحة السكن تقدم الحكومة السنغافوریة   

وهي متاحة للافراد المشترین .المالیة الاولیة أو  لتسدید جزء من قرض الرهن العقاري لشراء الشقق

من السكنات المدعمة التابعة لهیئة الإسكان والتنمیة والذین یكون دخلهم  یقل عن سقف الدخل 

عملت الحكومة السنغافوریة على تحدیث . وط الحصول على قرض مدعمالمحدد المستوفي لشر 

   1:كما یلي باقرار عدة منح للسكن نذكرها هذه المنحة وتطویرها على مر السنوات

  :منحة الإسكان الإضافیة-1

ما ادى إلى إجبار  2006شهدت سنغافورة ارتفاعا مستمرا في اسعار الشقق الى غایة سنة  

من أجل  و.على السكن) بغرض اعادة البیع(، للحد من الطلب الاستثماريالحكومة على التدخل

بتقدیم  2006تعزیز قدرة المواطن على تحمل تكالیف الحصول على السكن، قامت الدولة  في سنة 

وتم تعدیلها في عامي (من طرف صندوق الادخار المركزي  (AHG)* منحة الإسكان الإضافیة

ذات الدخل المنخفض بتلقي مبلغ منحة أعلى یمكن استخدامه للسماح للأسر ) 2009و  2007

  .إما في شراء شقة جدیدة أو شراء شقة قدیمة

سمحت هذه المنحة لهیئة الإسكان والتنمیة بتكییف أسعارها على أساس دخل الاسرة، حیث یعتمد -

ا الشهري والأسر التي یقل دخله. على متوسط دخل الأسرة الشهري مبلغ منحة الإسكان الإضافیة

  .دولار سنغافوري هي مؤهلة للحصول على منحة الإسكان الإضافیة 5 000عن 

  

                                                             
1 Sock-Yong Phang and Matthias Helble,op cit, p14 
* AHG : Additional  Housing Grant 
*SHG :  Special Housing Grant 
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  :تقدر قیمة منحة الإسكان الإضافیة ب-

 000 5  دولار س؛ 5 000دولار س إلى  4 501دولار سنغافوري للأسر ذات الدخل من 

 000 40   دولار س 1500دولار سنغافوري للأسر التي یقل دخلها عن .  

  :الإسكان الخاصةمنحة  -2

لمساعدة الأسر على شراء شقق ذات أربع غرف ،أو شقق جدیدة   2011تم تقدیمها في سنة  

أصغر مباشرة من هیئة الإسكان والتنمیة، وقد تم تعدیل هذه المنحة وتوسیعها عدة مرات الى غایة 

للأسرة ،و على متوسط الدخل الشهري  (SHG)*یعتمد مبلغ منحة الإسكان الخاصة.2015  عام

   ،حیثدولار سنغافوري في الشهر مؤهلة للحصول على المنحة 8 500الأسر التي یقل دخلها عن 

  1:یقدر مبلغ المنحة الإسكان الخاصة ب

 000 5  دولار س 8 500دولار س إلى  8 000دولار س للأسر  التي لدیها دخل من  

 000 40  دولار س 5 000دولار س للأسر التي یقل دخلها عن.  

دولار سنغافوري لمساعدة الأسر ذات  15 000تقدیم منحة إسكان أخرى بقیمة  2013في سنة - 3

، على الانتقال إلى شراء شقق اكبر متكونة من )والتي تسكن في شقق من غرفتین( الدخل الضعیف

 .ثلاث غرف او اكثر

منحها،في جعل هیئة یتمثل الأثر لهذه المنح السكنیة المتعددة التي قامت الحكومة السنغافوریة ب-

الإسكان والتنمیة تقوم  بتسعیر شققها بناء على قدرة الأسرة على الدفع حسب دخلها، مما یمكن 

  .لجمیع المواطنین العاملین تقریبا  الحصول على شقة وتحمل تكالیف امتلاكها

                                                             
1 Sock-Yong Phang and Matthias Helble,op cit, p14 
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 - المركزي صندوق الادخار" عمل لیةآ بواسطةتمویل السكن  نظام :المطلب الثالث

 "الإسكان والتنمیةهیئة 

عملت دولة سنغافورة منذ بدایة استقلالها على وضع نظام فعال ومتكامل لتمویل السكن وذلك   

بالاعتماد أساسا على دعم الدولة التي وفرت الاراضي لبناء السكنات وانشاء هیئة الإسكان والتنمیة 

ندوق الادخار المركزي في التي تتولى الانجاز والتأجیر والبیع للسكنات، واستعمال مدخرات ص

تمویل السكنات، اضافة الى تقدیم القروض العقاریة ومنحة السكن حیث عملت على مر السنوات 

لتطویر نظام التمویل بواسطة التنسیق بین مختلف المؤسسات المتخصصة في السكن، بما 

یین اسعار یستجیب للمتغیرات الحاصلة سواء من حیث النمو السكاني او الطلب او من حیث تح

  :السكنات ؛و بما یستجیب لتطلعات المواطنین وقدراتهم المالیة وهو ما سنبینه في العناصر التالیة 

، في اطار (HDB-CPF)و صندوق الادخار المركزي  بین هیئة الإسكان والتنمیة یتم التنسیق-1

المركزي استخدمت بموجبه الحكومة صندوق الادخار  الشراكة عن طریق نظام عمل معین

، تم اصدار قانون جدید 1968كمؤسسة لتمویل الإسكان عن طریق مدخراته،حیث انه في عام 

لتمویل شراء  للسماح بعملیات السحب من الصندوق لصالح الموظفین المدخرین في الصندوق،

  1.المساكن العمومیة التابعة لهیئة الإسكان والتنمیة

ة معینة من الراتب الشهري للموظف الواحد في ساهم كل من أرباب العمل والموظفین بنسب- 2

عندما أنشئ الصندوق في عام .حساب الموظف الشخصي  للاشتراك في صندوق الادخار المركزي

. من الراتب الشهري) لأرباب العمل% 5لكل موظف و%  5% ( 10، بلغ معدل الاشتراك 1955

اك باستمرار، وبحلول عام ، ارتفعت معدلات الاشتر 1968ومع سن القانون الجدید في عام 

                                                             
1 Housing and Development Board(HDB), website :https://www.hdb.gov.sg. 
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 2016بلغت معدلات الاشتراك في عام .من الأجر الشهري%  25الاشتراك  ،بلغت نسبة1984

من أجور أرباب العمل،بحد أقصى للراتب الشهري اي %  17من أجور الموظفین و %  20نسبة 

  1.دولار سنغافوري 6 000لا یتجاوز قدره 

ات الموظفین لتمویل شراء سكنات من خلال صندوق یبین الشكل الموالي مخططا لسیر مدخر - 3

  :الادخار المركزي

 تعبئة مدخرات صندوق الادخار المركزي لتمویل شراء سكنات هیئة الإسكان والتنمیة :04شكل رقم 

 (HDB-CPF)وفق نظام التمویل 

 القروضتقدیم                                                         

  توفیرالاراضي للبناء                              انجاز                    

                             

  الدفعة الاولى للتسدید-        ضمان السكن    %2.6قرض الرهن العقاري بسعر 

                                                                         دفع اقساط القرض               -                                   تملك  السكن  العمومي 

                                                                                                

                      سندات حكومیة   مدخرات                                             شراء                       

  %2.5بسعر                       

  وعلى الرهن العقاريأعلى السكن  تامین                                                                           

  تسدید الاقساط الشهریة للقرض للاسر المدخرة في الصندوق     -                                              

   في الصندوق المدخرةالمقدم للاسر  تسدید الدفعة الاولیة للقرض-                       تقدیم الرهن العقاري

                                                    

                                 

  

      Source : Sock-Yong Phang and Matthias Helble,op cit, p10. 

                                                             
1 CPF, paying-cpf-contributions,website:https://www.cpf.gov.sg/ 

الوحدات السكنیة                           

لهیئة الاسكان 

        والتنمیة

  الموظفینالاسر و 

         مشتري السكنات  

صندوق الادخار    

المركزي                                                               

 )CPF( 

 هیئة الاسكان والتنمیة

(HDB) 

  الحكومة

 البنك المركزي لسنغافورة

  البنوك التجاریة
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 هیئة الإسكان والتنمیةتطور نظام تمویل الإسكان في سنغافورة بمرور الوقت بفضل التنسیق بین -

  .،و بتوفیر كامل الدعم من الحكومة و صندوق الادخار المركزي ،وفق نظام متكامل

 :الدعم من الحكومة ممثلا في تتلقى كامل من الشكل اعلاه یتبین لنا ان هیئة الإسكان والتنمیة-

  ؛1968الاراضي لبناء الوحدات السكنیة خاصة بعد سن قانون حیازة الاراضي سنة 

  التمویل اللازم لبناء وحدات سكنیة مدعمة ،وكذا صیانة وترقیة نوعیة السكنات المبنیة؛  

 التأمین على الرهن العقاري للمشترین للشقق المؤجرة.  

لرهون العقاریة التي تقدمها هیئة الإسكان والتنمیة  لتمویل الاسر ب یقدر سعر الفائدة على ا -

لحد الأقصى لفترة السداد وا ٪ من سعر الشقة،80، وقد تصل قیمة القرض العقاري الى %  2.6

  .سنة 25محدد ب 

 " هیئة الإسكان والتنمیة -صندوق الادخار المركزي"من الشكل اعلاه نجد انه في نظام التمویل -

(HDB-CPF) فان صندوق الادخار المركزي یتعامل مع هیئة الإسكان والتنمیة وذلك بتقدیم ،

الضمانات اللازمة لدفع القرض المقدم للموظفین المدخرین في الصندوق،كما یوفر امكانیة تسدید 

  .الدفعة الاولى للقرض العقاري

للمدفوعات المتعلقة بشراء المدخرات الموضوعة في  صندوق الادخار المركزي تخصص فقط  -

مساكن القطاع العام اي السكنات التابعة لهیئة الإسكان والتنمیة ،وتستثنى منها السكنات التابعة 

  .للقطاع الخاص

حیث انه في حالة التعامل مع المرقین العقاریین الخواص،یتعامل الصندوق في هذه الحالة مباشرة   

لراغبة في شراء سكنات لدى القطاع الخاص حسب ماهو مع البنوك التجاریة التي تمول الاسر ا

  .مبین في الشكل اعلاه
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یوفر صندوق الادخار المركزي ایضا امكانیة شراء سندات حكومیة تطرحها الدولة في السوق -

،وذلك لغرض تخفیف العبء على الدولة لتوفیر التمویل اللازم لهیئة الإسكان % 2.5بسعر فائدة 

 .ا خاصة بناء الوحدات السكنیة الجدیدةوالتنمیة لاداء مهامه

معدل الفائدة التي تتحصل علیها الاسر المدخرة على حساب التوفیر العادي لدى صندوق  -

،علما ان الصندوق یستند إلى معدلات الفائدة على الادخار %2.5الادخار المركزي ،تقدر ب

  %. 2.5تبلغ كحد أدنى  السائدة في السوق التمویل و التي تقدمها البنوك التجاریة،حیث

  هیئة الإسكان والتنمیة و (CFP)ساهم نظام الشراكة بین صندوق الادخار المركزي  -4

(HDB) في ارتفاع معدلات الادخار لغرض تملك السكن ومعدلات ملكیة المنازل،وأدى إلى تعبئة

  .المدخرات بشكل فعال جدا نحو قطاع  الإسكان ،و أدى إلى نمو القروض السكنیة

من خلال حجم الأصول والاشتراكات والمدفوعات ، التي قدمها الأفراد  وهو ما یظهر من خلال

  :الجدول الموالي ماهو مبین في المشتركون  في صندوق الادخار المركزي  وفق
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حجم الأصول والاشتراكات والمدفوعات لصندوق الادخار المركزي نسبة من الناتج  :25جدول رقم

  2014 سنةي لالمحلي الإجمال

  ملیون دولار   

  سنغافوري 

النسبة من الناتج المحلي 

  الاجمالي

 gdp % 

  ---                     390,089  2014الناتج المحلي الإجمالي لسنة 

  قروض الرهن العقاري على للأسر

  المؤسسات المالیة المقدمة من لدى

179,578 %46.0 

 قروض الرهون العقاریة على  الأسر

  (HDB)المقدمة من هیئة الإسكان والتنمیة 

37,178 %9.5 

 277,778 %71.2 (CFP)اصول صندوق الادخار المركزي 

 7.2% 27,917  حجم اشتراكات اعضاء الصندوق 

 4.4% 17,298  حجم مدفوعات الصندوق 

Source :Singapore Department of Statistics and CPF Financial Statements, 

2014,website : www.singstat.gov.sg 

صندوق الادخار "الإطار المتكامل لتمویل السكن وفق نظام عملمن الجول اعلاه نجد ان -

في تزاید  قروض الإسكان وتطویر ،قد ساهم  (HDB-CPF)  "هیئة الإسكان والتنمیة -المركزي

قطاع الرهن العقاري،سواء بالنسبة للتمویل من القطاع الخاص ممثلا في  قروض الرهن العقاري 
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المقدمة من البنوك التجاریة او التمویل العمومي ممثلا في قروض الرهن العقاري المقدمة من هیئة 

  هیئة الإسكان والتنمیة الحكومیة،

علاه ان القروض العقاریة المقدمة من البنوك التجاریة والمؤسسات المالیة نلاحظ من الجدول ا -

من الناتج المحلي  46.0%،اي ما نسبته 2014ملیون دولار س لسنة  179,578الخاصة بلغت 

الإجمالي، وهو مبلغ كبیر اذا ما قورن بالقروض العقاریة المقدمة من هیئة الإسكان والتنمیة لتمویل 

ملیون دولار س لنفس السنة،وذلك غالبا ما یرجع  37,178ة والتي بلغت حجم السكنات الحكومی

لكون هیئة الإسكان والتنمیة تضع شروطا لتقدیم القرض لشراء السكنات المدعمة خاصة في مجال 

الدخل المعین والذي یكون عادة للاسر متوسطة الدخل والقادرة على السداد،اضافة لاعطاء الاولویة 

ر المؤجرة للشقق بهدف التملك النهائي لها، بالقابل فان قروض المقدمة لشراء في القرض للاس

  .السكنات لدى القطاع الخاص تكون عادة للاسر ذات الدخل المرتفع

،اي ما 2014ملیون دولار س سنة  277,778بلغ حجم أصول صندوق الادخار المركزي  -

  .  ٪ من الناتج المحلي الإجمالي،ما یبین الحجم الكبیر لمدخرات الصندوق 71نسبته 

ملیون  27,917بلغ حجم مساهمات الأعضاء المشتركین في صندوق الادخار المركزي مبلغ -

لار س ملیون دو  17,298، وشكل صافي  المدفوعات من الصندوق مبلغ  2014دولار س لسنة 

وهو ما یظهر السلامة المالیة للصندوق وقدرته على التسییر والموازنة بین القروض .لنفس السنة

  .المقدمة واشتراكات الأعضاء المحصلة سنویا
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  نظام تمویل السكن في مالیزیا : المبحث الثاني

سكن المستدام قطعت مالیزیا خطوات كبیرة في مجال تعزیز ملكیة المساكن وبناء نظام تمویل ال    

حیث كانت الحكومة المالیزیة تشجع على ملكیة المساكن على نطاق واسع ، وتكون ذات  لمواطنیها

نوعیة جیدة ومیسورة التكلفة لجمیع فئات الدخل ، ولا سیما بین الفئات ذات الدخل المنخفض 

السكني اللازم ولتحقیق ذلك اعتمدت على زیادة فرص حصول مواطنیها على التمویل . والمتوسط

،وذلك بانشاء المؤسسة الوطنیة للرهن العقاري، .بالاعتماد على تطویر نظام تمویل السكن

(cagamas)  و لقد حققت هذه المؤسسة تقدماً كبیراً في مجال إعادة التمویل الرهني كنظام حدیث

ك في تقدیم قروض ساهم بقوة في حل أزمة السكن لدى مالیزیا،بازالة مخاوف المؤسات المالیة والبنو 

 .السكن وتوفیر السیولة اللازمة 

  السكن في مالیزیا    استراتیجیة: المطلب الاول

لانجاح نظام تمویل السكن فقد اعتمدت الحكومة المالیزیة على تفعیله باقرار عدة اجراءات   

المالیة  وقوانین من طرفها وكذا على دور البنك المركزي المالیزي، اضافة الى  المؤسسات 

  :المتخصصة في تمویل السكن، والتي نبینها فیما یلي 

  دعم وتدخل الحكومة:أولا

كانت الحكومة المالیزیة ملتزمة بالهدف الرئیسي لسیاستها السكنیة  المتمثل في تمكین الاسر    

تمویل  نظام من تملك المساكن،ودعما لهذا الهدف ،اتخذت عدة تدابیر مختلفة لتعزیز فعالیة

السكن، حیث قامت الحكومة المالیزیة على مر السنین، باجراءات جدیدة لتیسیر نظام تمویل السكن 

مثل زیادة المعروض من المساكن إلى الأسواق، وتوفیر مساكن كافیة وبأسعار معقولة وذات نوعیة 
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سنبینها في جیدة، وتعزیز إمكانیة الحصول على تمویل الإسكان وتشجیع ملكیة المساكن ،والتي 

  :الجدول التالي

  2012 الى 1980متخذة من مالیزیا على نظام تمویل السكن من سنة الجراءات الا:26جدول رقم 

  الاجراءات المتخذة  السنة

لشراء منزل  (*EPF)السماح  للأفراد بسحب جزء من حسابهم في صندوق ادخار الموظفین   1980

  أو لتسدید قرض سكني قائم

٪إعفاء من رسوم الطوابع على شراء المنازل اقل من 50ضریبة الأرباح العقاریة، الإعفاء من  2007

  RM25000 0مبلغ 

  لسداد قروض الإسكان) EPF(  إمكانیة السحب الشهري من صندوق ادخار الموظفین  2008

RM 10000إقرار إعفاء ضریبي یصل إلى  2009 في السنة لمدة ثلاث سنوات على الفوائد  1

  المدفوعة على قروض السكن

  ٪ 15٪إلى  10مراجعة ورفع معدل الضریبة على الارباح من بیع وشراء الملكیة العقاریة من   2012

Source : Chung Chee Leong, Building Sustainable Housing Finance System : Malaysia 
Experience,september 2013, p 2,website : http://asmma.cms.my/ 

*EPF : Employees Provident Fund. 

التدابیر المذكورة في الجدول اعلاه تم اتخاذها لتسهیل النظام العام لتمویل السكن حیث نلاحظ -

تم السماح للافراد الموظفین بامكانیة السحب لمدخراتهم من  1980من الجدول انه في سنة 

صندوق ادخار الموظفین للشراء او لتسدید قروض السكن وهو اجراء ساهم في زیادة نسبة تملك 

،وهو  2008فین للسكنات ،ثم تم تخاذ اجراء آخر على صندوق ادخار الموظفین سنة  الوظ

  السماح بالسحب الشهري من الصندوق لتسدید قروض السكن 

                                                             
  .2013،حسب سعر الصرف لسنة (RM)رینجیت  3.31= دولار امریكي1:عملة مالیزیا هي رینجیت*
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تمثلت في الاعفاء من الضریبة  2007كما اقرت الحكومة المالیزیة ایضا اعفاءات ضریبیة، سنة -

لسكنات بهدف الشجیع اكثر للمواطنین على على الارباح العقاریة ورسوم الطوابع عند شراء ا

باعفاء ضریبي على فوائد مدفوعة على قروض السكن ما سمح  2009وسنة . امتلاك سكناتهم

  . بتخیف عبئ دیون القروض على الموظفین

 2012للحد من المضاربة في بیع السكنات و التي تؤدي لارتفاع اسعارها،قامت مالیزیا سنة -  

  .٪  15٪إلى  10لى الارباح من بیع وشراء الملكیة العقاریة من برفع معدل الضریبة ع

  لسكننظام تمویل ا البنك المركزي المالیزي في دور:ثانیا

هي الجهة التنظیمیة الرئیسیة لتمویل السكن لضمان سلامة *(BNM) البنك المركزي المالیزي   

للبنك،حیث تركز التحسینات التنظیمیة ومتانة نظام تمویل السكن عن طریق الوظائف الاشرافیة  

  1 :على

تعزیز معاییر رأس المال والسیولة بالاضافة إلى رفع معاییر الحوكمة وإدارة المخاطر في سوق  -

  .والحد من هامش التمویل لشراء سكن ثاني وما فوق .السكن

مالیزیا قویا اعتمد البنك المركزي المالیزي أیضا اجراءات لضمان أن یظل سوق الإسكان في  -

و تحدید  ومستقرا،منها  مراقبة عملیات الإقراض ومكافحة ارتفاع مستویات دیون الأسر المعیشیة،

  .عاما 45عاما الى  35الحد الزمني  الأقصی لقروض  تمویل السکنات من  

إقراضا للقطاعات ذات الأولویة، والتي تضمنت قطاع  1976قدم البنك المركزي المالیزي سنة  -

وكان الهدف من ذلك هو زیادة فرص الحصول . ن  بتمویل شراء المساكن منخفضة  التكلفةالسك

                                                             
1 Chung Chee Leong , Building Sustainable Housing Finance System ,september 
2013,op cit, p 3 
* BNM : Bank Negara Malaysia 
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الذین تتوفر -على الائتمان من أجل الإسكان المیسور التكلفة، فضلا عن تزوید المشترین المؤهلین

  .بإمكانیة الحصول على هذه القروض -فیهم شروط الاقراض

   (EPF)انشاء صندوق ادخار الموظفین:ثالثا

صندوق ادخار الموظفین هو مؤسسة للضمان الاجتماعي تشكلت  قامت الحكومة المالیزیة بانشاء  

، وهو یوفر مزایا للموظفین )452القانون رقم ( 1991وفقا للقانون الصادر في مالیزیا سنة 

 2017یحصي الصندوق الى غایة سنة .الأعضاء من خلال إدارة مدخراتهم بطریقة فعالة وموثوقة

ملیون من الموظفین المساهمین في الصندوق،فیما قدر العدد الإجمالي  7.05مجموعه  ، ما

1.مشترك 493،229لارباب العمل المساهمین ب 
 

یقوم صندوق ادخار الموظفین في مالیزیا  بدور مفید في دعم تمویل السكن، عن طریق السماح -

ن حساباتهم  في الصندوق لتسدید للموظفین المشتركین في الصندوق بالسحب أموال اشتراكاتهم م

  .تكلفة شراء و ملكیة السكنات

على مر  )یعتبر من بین اكبر صندیق الادخار في العالم(واصل صندوق ادخار الموظفین -

السنین تغییر سیاساته في عملیات سحب الاموال من الصندوق وتوجیهها نحو تمویل السكن في 

  .جذریة في  قطاع السكنمالیزیا مع مراعاة التغیرات الحاصلة وال

٪ من دخلهم الشهري إلى حساباتهم في  الصندوق،فیما یساهم 11یساهم الموظفون حالیا ب -

: ٪ شهریا، ویقوم الصندوق بتحویل أموال اشتراكات الموظفین إلى حسابین13ارباب العمل ب  

حساب ٪ المتبقیة إلى ال30٪ من المساهمة الشهریة في الحساب الأول  بینما یذهب 70

٪ لمتطلبات دفع تكالیف المساكن للموظفین  30حیث یمكن تخصیص الحساب الثاني فقط .الثاني

                                                             
1 Employees Provident Fund (EPF),website : http://www.kwsp.gov.my. 
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شراء سكن؛ لبناء  :یمكن القیام بعملیات السحب للاموال من الصندوق وذلك بهدف.المشتركین

  1.سكن؛ تسدید دفعة اولیة للقرض، دفع الأقساط الشهریة على قروض سكنیة

  :حجم الاموال المسحوبة من الصندوق لتمویل السكنوالجدول التالي یبین 

  2011-2006للفترة  لتمویل السكن  الاموال المسحوبة من صندوق ادخار الموظفین:27جدول رقم 

  2011  2010  2009  2008  2007  2006  السنة

عدد السكنات الممولة 

  من الصندوق

305,344 

  

397,402 

  

1,000,240 

  

1,223,335 

  

1,422,189 

  

1,343,935  

  

حجم الاموال 

  المسحوبة للتمویل

 rmب بلیون   

3.29  5.94  5.39  4.77  3.21  3.61  

Source: Cagamas,housing the nation: Policies Issues and Prospects,2013,p147,website : 

https://www.cagamas.com.my/publication 

بشكل كبیر،  صندوق ادخار الموظفینمن الجدول اعلاه یلاحظ ارتفعت عملیات السحب من -

، وذلك لما شهدته مالیزیا في تلك الفترة من مرحلة النمو في 2008و  2007وخاصة بین عامي 

  .سوق العقارات السكنیة

 228703یلاحظ ایضا الارتفاع المستمر في عدد السكنات الممولة من طرف الصندوق من  -

،ما 2011الى غایة سنة  2008داء من سنة ، لیتجاوز العدد ملیون سكن ابت2004سكن سنة 

  . یبین الاهمیة الكبیرة للصندوق وفعالیته في تمویل سكنات الموظفین 

  

                                                             
1Cagamas,housing the nation : Policies, Issues and Prospects,2013,opcit,p146. 
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  )كاغاماس(انشاء المؤسسة الوطنیة للرهن العقاري :رابعا

من الشروط الأساسیة لبرنامج ناجح لملكیة السكنات،هي توافر التمویل السكني وإمكانیة وتسهیل    

شروط  الحصول علیه،حیث اتضح للحكومة المالیزیة ضرورة وجود سوق ثانویة للرهن العقاري 

في دیسمبر  )cagamas( الرهن العقاريمؤسسة ومنه جاء تاسیس .كجزء من البنیة التحتیة المالیة

كمؤسسة الرهن العقاري الوطنیة المالیزیة لتطویر سوق الرهن العقاري الثانوي،حیث  1986

اصبحت نموذجا عالمیا لكیفیة قیام البلدان الناشئة بتسهیل وتوفیر السیولة في سوق الرهن العقاري 

في وقت كانت فیه  1987عملیاتها في أكتوبر  الرهن العقاري المالیزیةمؤسسة  بدأت 1.الثانوي

المؤسسات المالیة تعاني من  نقص السیولة ، وكان المشترون للمنازل والمقترضون یعانون  من 

 . تصاعد معدلات الرهن العقاري

،تشجعت المؤسسات المالیة على توریق قروضها السكنیة لتحریر   الرهن العقاريمؤسسة بإنشاء -

 . ا الطویلة الأجلالسیولة من أصوله

تمهید السبیل أمام تطویر سندات  الرهن العقاريمؤسسة  كان الهدف من  إصدار سندات دیون-

  .دین في القطاع الخاص والعمل على انتشارها وتوسعها في سوق رأس المال

  بواسطة مؤسسة الرهن العقارينظام تمویل السكن : طلب الثانيالم

تحقیق ملكیة الإسكان على نطاق واسع و تنمیة سوق رأس المال عملت الحكومة المالیزیة على   

الطویل الأجل في مالیزیا، أي تحویل قروض الإسكان غیر السائلة في دفاتر المؤسسات المالیة 

ولتحقیق ذلك فقد اعتمدت اساسا على عمل المؤسسة الوطنیة إلى أوراق مالیة سائلة وقابلة للتداول ،

  .لها تاثیر ایجابي كبیر على نظام تمویل السكن للرهن العقاري ،التي كان 

                                                             
1 Cagamas,housing the nation : Policies, Issues and Prospects,2013,opcit,p146. 
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  يالرهن العقار  مراحل تطور عمل مؤسسة:أولا

اسلامیة  اسندات و صكوك)cagamas(لتمویل قروض السكن ،أصدرت مؤسسة الرهن العقاري   

ذات فترات متفاوتة لتتناسب مع قروض الإسكان و التمویل الاسلامي للسكن،والتي تم تطویرها 

عاما  28على أربع مراحل متمیزة على مدى  مؤسسة الرهن العقاريمرت  على مر السنوات ،حیث

  1:نبینها كما یلي

 : )1997-1992(لفترة نشاط مؤسسة الرهن العقاري ل-1

من خلال  الرهن العقاري المالیزیة،مؤسسة یمكن اعتبارها مرحلة الإقلاع والنمو، انتعشت عملیات -

وخلال هذه الفترة، تم توسیع نطاق المنتجات التي تشمل . التسویق النشط وإدخال منتجات جدیدة

 .اللجوء للتمویل بالصیغ الاسلامیة للسكن و طرح قروض الملكیة الصناعیة

إلى  الرهن العقاريمؤسسة ، ارتفع حجم سندات الدین المصدرة من قبل 1997مبر في نهایة دیس-

من إجمالي حصة  % 31أو ما یعادل ) بلیون دولار 6.9ما یعادل(  rmبلیون رینجیت  22

 .القروض الموجودة في السوق

   :)2003-1998( نشاط مؤسسة الرهن العقاري للفترة-2

صیغة الایجار التمویلي  مؤسسة الرهن العقاري المالیزیة عندما أدخلت  كانت مرحلة التنویع   

الرهن مؤسسة  ، قدر حجم  توریق القروض  لدى 2003في نهایة دیسمبر . وعقود  إیجار إسلامیة

،و بلغت نسبة القروض )ملیار دولار أمریكي 8.6(ما یعادل rmملیار  27.3ب  العقاري المالیزیة

                                                             
1 Chung Chee Leong, The case of a secondary mortgage corporation in 
Malaysia,Housing Finance International, Autumn 2014,p 41. 
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 56.6من محفظتها، مقابل %  43.4مویلي والإجارة الإسلامیة  التي تم توریقها بصیغة التأجیر الت

 . للقروض السكنیة% 

  :)2013-2004(نشاط مؤسسة الرهن العقاري للفترة -3

  1:خلال هذه الفترة ما یليلمؤسسة الرهن العقاري شملت التطورات الرئیسیة  

،ولا سیما من  العقاريالرهن مؤسسة ، بذلت جهود جدیدة من جانب 2007و  2006في عامي -

حیث تسعیر المنتجات وإصداراتها من مختلف السندات، لجعلها جذابة للمؤسسات 

دعم تمویل السكن عن طریق شراء القروض السكنیة على  الرهن العقاريمؤسسة واصلت .المصرفیة

  .أساس مباشر من المؤسسات المالیة، بغیة تخزین هذه القروض للتوریق في المستقبل

، والذي  الرهن العقاريمؤسسة  ، تم وضع برنامج   لدعم الحكومة بالتنسیق مع2011 في عام-

لامتلاك سكنات للمرة )  عاما 35لا یتجاوز سنهم (یهدف إلى مساعدة الشباب العاملین البالغین 

وبموجب هذا البرنامج، یتم . rm 400000إلى  rm100000الأولى،و التي تقدر قیمتها ما بین  

٪ للمشترین المؤهلین من قبل المؤسسات المالیة مع فترة سداد تصل إلى 100ل بنسبة توفیر تموی

تتعهد بتوفیر الضمان والائتمان اللازم للمؤسسات المالیة  الرهن العقاريمؤسسة حیث أن .عاما 35

 .٪من قیمة السكن الممول90لجزء من التمویل اذا فاق  مستوى 

  على تمویل السكن   الرهن العقاريأثر نشاط مؤسسة :ثانیا 

بتوفیر السیولة ثر البالغ على نظام تمویل السكن،الأ الرهن العقاري المالیزیةكان لنشاط مؤسسة    

  :تسهیل امتلاك الموطنین للسكنات والذي نبینه فیما یلياللازمة ومن ثم 

                                                             
1 Chung Chee Leong, The case of a secondary mortgage corporation in Malaysia,opcit ,p41. 
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  :توفیر السیولة للمؤسسات المالیة-1

في توفیر السیولة للمؤسسات المالیة مؤسسة الوطنیة للرهن العقاري أقر البنك الدولي بنجاح ال-

ملیون  110منذ شراء أولي لرهونات عقاریة تقلیدیة بقیمة  ،لتمویل ملكیة المنازل بتكلفة معقولة

قدرت   2013،و بحلول نهایة عام 1987في عام ) ملیون دولار أمریكي 34.6(رینغیت مالیزي 

معاد تمویله  في )  ملیار دولار أمریكي 34.9(ملیار رینجیت مالیزي  111قیمة الرهن العقاري ب 

 1.8توفیر التمویل لامتلاك وشراء وأسهمت في  الرهن العقاريمؤسسة السوق الثانوي ،من طرف 

ان توفیر السیولة المالیة ادى الى الزیادة في قروض الإسكان الممنوحة من مؤسسات . ملیون منزل

تألف من البنوك التجاریة بما في ذلك المصارف الإسلامیة، وقسم تابع ائتمان السكن، التي ت

للخزینة العمومیة مخصص  لقروض الإسكان ،ومختلف مؤسسات الرهن العقاري ، والتي بلغت 

٪ من 31ملیار دولار أمریكي، أو  90.56ما یعادل  (RM) ملیار رینجیت 299قیمتها الاجمالیة 

  2012.1نهایة عام في  gdpالناتج المحلي الإجمالي

 22ازداد حجم سوق الرهن العقاري المالیزیة بشكل كبیر من  cagamasمؤسسة  بفضل نشاط -

 1989في عام ) ملیار دولار،كانت تشكل نسبة صغیرة من قروض النظام البنكي rm )6.9ملیار 

في نهایة سنة ) ٪ من قروض النظام البنكي28ملیار دولار أو  rm )116.7ملیار 371،إلى 

2013.2  

الشكل البیاني أدناه یوضح نمو دیون الرهن العقاري كمساهم هام في الناتج المحلي الإجمالي 

  :المالیزي 

                                                             
1
 Chung Chee Leong,Building Sustainable Housing Finance System,op cit ,p1.  

2 Housing Finance Network: www.housing-finance-network.org  
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 2012- 2006حجم دیون الرهن العقاري نسبة الى الناتج المحلي الاجمالي للفترة :05رقم  شكل

  rmبلیون رینجیت :الوحدة

  

Source:Cagamas,Building Sustainable Housing Finance Systems:Malaysian 

Experience,june 2013,p7,website :https://www.cagamas.com.my/  

 

الى غایة  2006من الشكل اعلاه یتبین لنا الارتفاع المستمر لحجم الرهونات العقاریة من سنة -

حد لنسبة دیون الرهن العقاري الى الناتج المحلي الاجمالي كانت في سنة حیث ان ادنى  2012

،لتستمر بعدها في 2008٪ وذلك راجع لمخلفات الازمة المالیة العالمیة سنة 25ب  2008

  .٪  32.4حیث بلغت النسبة  2012الارتفاع  الى غایة نهایة سنة 

حسب ما یبینه  2017الى غایة سنة  2013استمر حجم الرهونات العقاریة في الارتفاع لسنوات -

  :الشكل التالي
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 2017- 2013حجم دیون الرهن العقاري نسبة الى الناتج المحلي الاجمالي للفترة :06رقم  شكل

 rmبلیون رینجیت  :الوحدة

 

Source: cagamas, housing finance solutions:Malaysian Experience,july 

2018,p3,website : https://www.cagamas.com.my/ 

من الشكل السابق نلاحظ ان نسبة دیون الرهن العقاري الى الناتج المحلي الاجمالي قدرت سنة -

، هي من 2017٪ سنة 44.2٪ ،لتستمر بالارتفاع على نحو متسارع لتبلغ نسبة 35ب  2013

،ویرجع ذلك )٪ 17٪ وتایلند  20٪ والصین  44سنغافورة ( بین أعلى المعدلات في شرق آسیا

قوة النظام المالي القائم واستباقیته في توقع وتقدیر المخاطر المحتملة،اضافة : إلى حد كبیر إلى

الى التحفظ في عملیات الاقراض وتشدید الحصول علیه  إلى غایة استوفاء المعاییر المؤهلة 

 .والمحددة

  : سلامي للسكنتنشیط  التمویل الا-2

إن النظام المصرفي في مالیزیا  یتیح التعامل بالتمویل الاسلامي للسكن،الذي یقوم على مبادئ   

الشریعة الاسلامیة،والتي تمنع التعامل بالربا ،حیث انه و على عكس قروض الرهن العقاري 

  .profit rate)(الربحالتقلیدیة،یتم تمویل الرهن العقاري الإسلامي على أساس معدل ثابت أو معدل 
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یتم  التمویل الاسلامي للسكن في مالیزیا عادة على صیغة البیع بالثمن الاجل والمشاركة -

المتناقصة ،ویستند صیغة البیع بالثمن الآجل على  مبدأ الشراء والبیع ،حیث یقوم البنك بشراء 

من تكلفة الوحدة العقار او السكن بسعر السوق ثم بیعه إلى المقترض بسعر متفق علیه یتض

وفي المشاركة المتناقصة ، یأخذ هذا الأخیر شكل شراكة بین البنك .السكنیة  والربح الخاص بالبنك

  1.والمقترض،مع قیام البنك بتأجیر جزء من حصته للمقترضالى غایة التملك النهائي للمقترض

دة سریعة في تمویل  بفضل مؤسسة الرهن العقاري ،فقد شهدت مالیزیا  في السنوات الأخیرة زیا-

السكن المتوافق مع الشریعة الإسلامیة،حیث برزت البنوك الإسلامیة كقوة رئیسیة في تمویل الرهن 

بالإضافة . العقاري ، وتجاوز حجم التمویل الإسلامي للسكن بشكل كبیر قروض السكن التقلیدیة

الطلب علیه لسبب اخر  هو  إلى امتثال التمویل الاسلامي للسكن لمبادئ الشریعة الإسلامیة، زاد

٪ على رسوم وضرائب شراء العقارات التي قدمتها  الحكومة عند الاقتراض بالصیغة 20خصم 

  .الاسلامیة

٪ في المتوسط 62نمو بنسبة  تزاید التمویل الاسلامي للسكن بمتوسط: 2012-2010في الفترة -

ر رینجیت في نهایة عام ملیا 41.8إلى  2010ملیار رینجیت في سنة  25.8سنویا لتصل من 

٪ للقروض التقلیدیة  لنفس الفترة،كما  تزایدت مساهمة تمویل 23نمو ب  ، مقارنة بمتوسط2012

٪ 18.1، إلى 2010٪ من إجمالي الإقراض لشراء العقارات سنة 13.7الإسكان الإسلامي من 

 .20122نهایة سنة 

                                                             
1 cagamas, housing finance solutions:Malaysian Experience,july 2018,p3 
2 Cagamas,housing the nation: Policies, Issues and Prospects,opcit,p142, 
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الإسلامي ،و الاستثمار في  في تعزیز جودة سوق رأس المال الرهن العقاري ساهت مؤسسة-

ملیار دولار  2.5حیث قامت بإصدار صكوك اسلامیة  بقیمة .الصكوك الاسلامیة عالیة الجودة

  2014.1أمریكي في عام 

كان لها دور  مهم في سوق الأوراق المالیة الإسلامیة المالیزیة، الرهن العقاري المالیزیة  مؤسسة-

   :الصكوك الاسلامیة المالیزیة حسب ما یبینه الجدول التالي٪ من اجمالي 13حیث تساهم بنسبة 

        2014-2000للفترة   الرهن العقاري حجم اصدار الصكوك الاسلامیة من طرف مؤسسة :28جدول رقم 

 الصكوك المصدرة ب ملیون رینجیت  السنة

2000  144  

2002  610  

2003  320  

2004  1600  

2005  2950  

2006  3500  

2007  6220  

2008  3480  

2009  4195  

2010  5570  

2011  1635  

2012  4040  

2013  7100  

2014  2500  

Source : cagamas,Role of Cagamas in the Developement of Secondary Mortgage 

Market in Malaysia, May 2015,p 33 ,web site : https://www.cagamas.com.my 

 

                                                             
1 Housing Finance Network,website: www.housing-finance-network.org  
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بلیون رینجیت  39.9اسلامیة منذ إنشائها بقیمة  اصكوك المالیزیة الرهن العقاري أصدرت مؤسسة-

،وهذه النسبة تزداد من سنة إلى أخرى حسب ماهو موضح في الجدول اعلاه حیث تزاید حجم 

رتفاع كل سنة الى لیستمر في الا 2000ملیون رینجیت سنة  144اصدار الصكوك تصاعدیا من 

الرهن ملیون رینجیت،ما یبین الاهمیة الكبیرة لمؤسسة    7100حیث بلغ  2013غایة سنة 

في دعم التمویل الاسلامي للسكن ،حیث تقوم بشراء الدیون الناتجة عن  التمویل الإسلامي  العقاري

  .للسكن  من المؤسسات المالیة الإسلامیة

   

   السكن في كندانظام تمویل : الثالث المبحث

تُعدُّ التجربة الكندیة في تمویل السكن من اهم  التجارب الناجحة  في مجال معالجة أزمة    

السكن، خاصة من حیث قوة سوق الرهن العقاري لدیها الذي یمتاز بالفعالیة والموثوقیة ، وذلك 

بفضل الدور المؤثر للحكومة الكندیة في التحكم في منتجات االرهن العقاري وكذا بفضل انشائها 

التي قدمت الضمانات اللازمة للمقرضین  1946في عام للمؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان 

مواكبة متطلبات مواطنیها في سبیل تمكینهم من شراء و تملك لتمویل السكن وهو ما مكن كندا من  

  .سكناتهم المدعمة 

  في كندا سكنال استراتیجیة: المطلب الأول

تؤدي السیاسة السكنیة الحكومیة دورا هاما في النظم الوطنیة لتمویل السكن في معظم الدول،   

  وفي كندا، فان السیاسة السكنیة تكون مؤطرة .حیث أن شكل هذه السیاسات یتفاوت فیما بینا الدول
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لتعزیز جمیع التشریعات  1944والذي انشئ في عام  NHA) (*قانون الإسكان الوطنيوفق  

دورا  *(CMHC)المتعلقة بالسكن وإعطاء الحكومة الكندیة من خلال مؤسسة الرهن العقاري الكندي 

  . 1رائدا في برامج السكن

حیث كان الهدف الرئیسي هو زیادة المعروض من قروض الرهن العقاري من المقرضین من  

بئ على الدولة ،ولتحقیق هذا الهدف فقد قامت كندا بعدة إجراءات القطاع الخاص لتخفیف الع

  :تخص الرهن العقاري نذكرها بما یلي

  تنظیم منتجات الرهن العقاري: ولاا

هناك مجموعة واسعة من منتجات الرهن العقاري المتاحة في السوق  الرهن العقاري الكندي،حیث  

قامت الدولة الكندیة بتنظیمها وضبطها من حیث شروط، نوع الرهن العقاري،معدل الفائدة، الدفع 

  2:المسبق ، والتي نوضحها فیما یلي

و نوع الرهن العقاري الأكثر شیوعا في ه :سنوات 05الرهن العقاري لمعدل فائدة ثابتة لمدة  -

حیث انه في .سنة أو أقل 25كندا مع فترة خمس سنوات، سعر الفائدة الثابت و فترة الإهتلاك ب 

٪ معدل فائدة  28٪ من الرهون العقاریة القائمة سعر الفائدة الثابت،و 65كانت  2012سنة 

  .بین المتغیر والثابت٪ كان لدیهم مزیج من الخیارات معدل الفائدة 7متغیرة، و

سنوات في  5هناك مجموعة من العوامل تفسر الاستخدام الواسع النطاق للرهون العقاریة لمدة 

مواءمة مدة  كندا،وهذا راجع إلى أن النظام المالي الكندي یحفز ویحث  البنوك  المقرضىة على 

                                                             
1 Virginie Traclet, An Overview of the Canadian Housing Finance System, Housing 
Finance International, Autumn 2010,p 7,website :www.housingfinance.org 
2 Virginie Traclet,ibid,p9. 
* CMHC : the Canada Mortgage and Housing Corporation. 
* NHA : the National Housing Act. 
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راد لتمویل هذه الرهون الرهون العقاریة التي تقدمها مع مدة الودائع المستخدمة من طرف الأف

  .العقاریة

فترة الإهتلاك ومدة الرهن لها فترات مختلفة في كندا، حیث تتزامن هاتان : الإهتلاك والمدة-

عاما،  25عادة ما تكون فترة الإهتلاك ل.عاما 30السمتان في الرهن العقاري على العموم  لمدة 

أصبحت الرهون العقاریة المؤمن علیها  ولكن ارتفع الطلب على الإهتلاك الطویل، لا سیما عندما

  .ذات فترات إهتلاك أطول متاحة

إلى  10كانت الرهون العقاریة ذات معدل الفائدة الثابت هي القاعدة في كندا قبل  :معدل الفائدة-

أصبحت الرهون العقاریة ذات المعدلات المتغیرة هي الاكثر طلبا ،نظرا لحجم التضخم  سنة، ثم 15

تقر في كندا، بفضل باعتماد إطار سیاسة نقدیة موثوقة أسهمت في بیئة أقل تغیرا المنخفض والمس

  .لأسعار الفائدة

على عكس النظام الأمریكي، حیث یمكن للمقترضین سداد رهنهم في أي وقت :الدفع المسبق -

دون عقوبة مالیة ، یواجه المقترضون الكندیون عموما عقوبات كبیرة محتملة إذا دفعوا الرصید 

ومع ذلك هناك خیارات الدفع المسبق التي توفر للمقترضین المرونة . المتبقي بالكامل على رهنهم

  1 .للدفع مقدما لجزء من رصیدها المستحق دون مواجهة عقوبة مالیة

تعالج التشریعات الحكومیة  العدید من الجوانب المتعلقة بالرهن العقاري،والتي یمكن تبیانها في -

  :الجدول التالي

  

                                                             
1 Virginie Traclet,opcit,p8 
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  الخصائص الرئیسیة لمنتجات الرهن العقاري من حیث الخیارات : 29جدول رقم 

  عاما 25عادة ما تبلغ مدة    مدة استهلاك القرض

  معدلات أسعار الفائدة  -

  الرهن العقاري على 

  المعدلات المتغیرة أو ذات المعدلات الثابتة أو ذات -

  المعدلات المتعددة 

  .أسبوعین، أسبوعیا و تسریع خیارات الدفعشهري، كل -  خیارات الدفع

 خیارات الدفع المسبق

  

تختلف مبالغ الدفع المسبق المدرجة في عقود الرهن بین 

٪ من الرصید 20مثل دفع مبلغ سنوي یصل إلى .المقرضین

او . المستحق، أو مضاعفة دفعة شهریة أو زیادة في مبلغ الدفع

  .هایة المدة ممكن ایضاالدفع إجمالي المبلغ المسبق للرهن قبل ن

  إمكانیة النقل وخیارات

  التوسیع والتمدید 

هذه الخاصیة تسمح للمستهلكین للرهن من  تجنب عقوبات الدفع 

  .المسبق الناتجة عند تغییر السكن

   Source :Virginie Traclet,opcit,p8 

في منتجات الرهن العقاري مثل معدلات الفائدة  المستمرة التطویرات من الجدول اعلاه نجد ان-

زیادة المنافسة في سوق الرهن العقاري ،و  قد ادت الىالمنخفضة و المتغیرة ، والابتكارات المالیة 

  .زیادة الاختیارات أمام المواطنین في شروط الرهن العقاري التي  تتواءم وقدراتهم المالیة

  يفرض التامین على الرهن العقار : ثانیا

قامت الحكومة الكندیة بإدخال شرط قانوني ینص على ضرورة للتأمین على الرهون العقاریة ذات -

٪ من القیمة الإجمالیة 80أي الرهون العقاریة التي تتجاوز  فیها نسبة القروض (النسبة المرتفعة،

loan to value) LTV (تقدیم للعقار المطلوب، ما ادى إلى  تشكیل الحافز للمقرضین الخواص ل
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قروض الرهن العقاري، مع توفر التأمین على الرهن العقاري،الذي  یحمیهم من المخاطر المحتملة 

  .على عملیة الرهن

توفیر الدعم والضمان لتشجیع وضعت كندا شروطا عدیدة للتامین على الرهن العقاري بهدف -

دي الدخل،حیث اتخذت تملك المنازل منخفضة التكلفة والسكن الاجتماعي المدعم في كندا لمحدو 

إجراءات عدیدة في  (cmhc)الحكومة الكندیة بواسطة المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان 

السنوات الأخیرة لتشدید قواعد الرهن العقاري،وذلك في اطار الجهود الرامیة لخفض ارتفاع اسعار 

  1:المساكن وتضخمها  المفرط،كما یلي

  المضمونة من المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان ، بالنسبة لقروض الرهن العقاري

ملیون دولار،فهي تضمن فقط الرهون العقاریة على  1یجب أن لا تتعدى قیمة السكن مبلغ 

 .السكنات التي یتم تسعیرها بأقل من تلك القیمة المحددة

  ًبالنسبة  5من  یكون الحد الأدنى للدفعة الأولى المقدمة على الرهن العقاري المؤمن ابتداء،٪

٪،  5دولار أو أقل ، فإن الحد الأدنى للدفعة الاولى المقدمة هو  500000لسكن  قیمته 

دولار ، فإن الحد الأدنى للدفعة الاولى المقدمة  500000اذا كانت قیمة السكن أعلى من 

 .٪ للجزء المتبقي10دولار و  500000٪ لأول 5هو 

  

  

 

                                                             
1Canada Mortgage and Housing Corporation (CMHC), website : https://www.cmhc-
schl.gc.ca/en 
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    في كندا ون العقاریةبرامج تمویل الره: المطلب الثاني

على مدى العقدین الماضیین ،بفضل مساعي الحكومة  في كندا توسع توریق الرهن العقاري  

الكندیة  الرامیة إلى توفیر التمویل المنخفض التكلفة للرهون العقاریة من خلال تطویر وتنشیط 

السوق الثانویة للرهن العقاري بواسطة برامج أقرتها الدولة أهمهابرنامج السندات المضمونة برهن 

،والتي سنبینها فیما (*CMB)الرهن العقاري الكندیة ،وبرنامج سندات NHB-MBS)  *(عقاري

 :یلي

   NHA-MBS )(برنامج السندات المدعومة بالرهن العقاري :اولا

، )Asset-Backed Security(هي إحدى أنواع الأوراق المالیة المضمونة بضمان الأصول   

من قبل مؤسسة مالیة  إنشاؤهاوالتي یتم ضمانها بمجموعة من الرهون العقاریة التي عادةً ما یتم 

عادة یتم اصدار هذه الاوراق المالیة من قبل مؤسسة مالیة حكومیة، بحیث تقوم . مُنظّمة ومرخصة

المؤسسة المالیة المُقرضة بجمع تلك الرهون العقاریة إلى مجموعات وبیعها إلى بنوك إستثماریة 

،وهي سندات مدعومة بالرهن  1987سنة قدمتها الحكومة الكندیة .تقوم بدورها ببیعها للمستثمرین

تنشأ من تشكیل مجموعات من الرهون العقاریة السكنیة المؤمنة بموجب قانون الإسكان  العقاري

   NHA.(1( الوطني 

إطارا لتحویل الرهون العقاریة السكنیة ) mbs(یوفر برنامج السندات المدعومة بالرهن العقاري-

 .للتداول تصدر من قبل المؤسسات المالیة المعتمدة ومصادق علیها المؤمنة إلى أوراق مالیة قابلة 

                                                             
1 Virginie Traclet,opcit,p11 
*MBS : mortgage backed securities 
*CMB : the Canada Mortgage Bond 
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الرهن العقاري السكني مؤمن ضد تخلف المقترض عن السداد إما من قبل المؤسسة الكندیة للرهن -

وبالتالي مدعومة من قبل الحكومة،أو من قبل شركات التأمین الخاصة  )cmhc(العقاري والإسكان 

الرهن العقاري ق  قانون التامین  المنصوص علیه للحمایة من مخاطر والمدعومة من الحكومة وف

  1.السكني

الدفع في اجل الاستحقاق للفائدة والأصل للمستثمرین في الأوراق المالیة  مضمون من قبل  -

 .المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان وبالتالي تدعمها الحكومة

بان لها شروط وضوابط مشددة ما یجعلها ) mbs(العقاري السندات المدعومة بالرهن تمتاز -

المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان مؤمنة جیدا ،حیث تستفید من ضمان كامل من قبل 

)cmhc( علاوة على ذلك، یجب . ،كما یجب أن یكون المصدرون لها من المؤسسات المنظمة

المؤسسة الكندیة للرهن العقاري ل على المصادقة من قب )mbs(حصول مصدري هذه السندات 

حیث یتم  التدقیق فیما ،وتستند عملیة المصادقة على هذه السندات  إلى معاییر تحددها ،والإسكان 

  2.ر لدى المؤسسات المصدرة للسنداتیتعلق بالسلامة المالیة وإدارة المخاط

  :CMB) (برنامج سندات الرهن العقاري الكندیة-2

ن طریق ،ویتم اصدار سندات الرهن العقاري الكندیة ع 2001الكندیة  سنة قدمته الحكومة    

و الذي تم  إنشاؤه لإصدار وبیع هذا   (the canada Housing Trust)، صندوق الإسكان الكندي

 أیضا في زیادة) cmb(ساهم برنامج سندات الرهن العقاري الكندي .النوع من السندات للمستثمرین

                                                             
1 Virginie Traclet,opcit,p11 
2 Canada Mortgage and Housing Corporation (CMHC), website : https://www.cmhc-
schl.gc.ca/en 
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توریق الرهن العقاري في كندا من خلال توسیع قاعدة المستثمرین لمنتجات السوق المالیة المدعومة 

 1 .بواسطة الرهن العقاري

هي رهونات ) cmb(برنامج سندات الرهن العقاري الكندي  الرهون العقاریة التي تقوم على-

ضد مخاطر  cmhc والإسكانالمؤسسة الكندیة للرهن العقاري مضمونة من قبل الحكومة بواسطة 

 .التخلف عن السداد

   ):المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكانبواسطة (تطورات برامج توریق الرهن العقاري : ثالثا

في توریق الرهن العقاري في كندا  الرائدة )cmhc(المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان تعتبر -

 )NHA- MBS (،وذلك بعد إدخال قانون الإسكان الوطني للرهن العقاري المدعومة الأوراق المالیة

  .2001في عام ) cmb(برنامج سندات  الرهن العقاري ،و 1986في عام 

ضمانات هذان البرنامجان العامان لتوریق الرهن العقاري سمحا للمقرضین من الحصول على -

عالیة  عند القیام بعملیة  التمویل ، بالإضافة إلى ذلك، فإنها توفر للمستثمرین فرصة لعقد 

وهو ما یظهر في زیادة حجم  .استثمارات عالیة الجودة وآمنة في سوق الرهن العقاري الثانوي

  :إصدار هذه السندات على مر السنوات كما هو مبین في الشكل التالي

  

  

  

                                                             
1 Canada Mortgage and Housing Corporation (CMHC),annual report 2016,p 57. 
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    )2012-2002(للفترة  MBS و CMBحجم الاصدارات السنویة لسندات  :07شكل رقم 

                                                                                                                     بلیون دولار: الوحدة

  

Source: Steve Mennill,The state of housing finance in Canada and recent 
developments,Housing Finance  International,Spring 
2013,p43,website:www.housingfinance.org 
 
 *NHA-MBS : the National Housing Act- mortgage backed securities 
 *CMB : the Canada Mortgage Bond 
 

بشكل   )NHA- MBS(من الشكل اعلاه نلاحظ تطور برنامج السندات المدعومة بالرهن العقاري  -

 22.6من  MBSملحوظ على مر السنین ،حیث شهد زیادة في إصدار الرهون العقاریة من نوع  

 . 2012بلیون دولار في عام  146.7إلى  2002بلیون دولار في عام 

) CMB(سندات الرهن العقاري الكندي نفس الامر یلاحظ بالنسبة للسندات المصدرة وفق برنامج -

حیث عرفت زیادات في حجم اصدارها هي الأخرى وذلك استجابة للطلب الكبیر على التمویل، 

 ،)NHA- MBS(وتوسیع نطاق المقرضین المشاركین في برنامج السندات المدعومة بالرهن العقاري 

  ).CMB(سندات الرهن العقاري الكندي  جوبرنام
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، تمیزت سندات هذا 2001في عام ) CMB( سندات الرهن العقاري الكندي منذ إطلاق برنامج-

البرنامج بالإصدارات المنتظمة، والطلب الكبیر على الاستثمار فیها ،كل هذه العوامل ادت الى 

أنها واحدة من أكثر )  CMB(الكندي الرهن العقاري توفیر السیولة في السوق  ،وأثبتت  سندات 

مصادر التمویل الفعالة للمقرضین بواسطة  الرهن العقاري في كندا ،حیث تزاید حجم اصدارها 

بلیون دولار من سندات  39.9،لیتم اصدار ما قیمته  2002بلیون دولار سنة   10باستمرار من 

)CMB  ( 2012في سنة.  

للفترة  )  CMB( و سندات) NHA- MBS(ر سندات من الشكل یوجد ارتفاع ملحوظ في إصدا-

بلیون  NHA- MBS( 140(،حیث تعدى حجم إصدار الرهون العقاریة من نوع   2010- 2008

بسبب زیادة الطلب على  التمویل خلال  2008بلیون دولار لسنة  40مبلغ ) CMB(دولار،ومن نوع 

وذلك نظرا لموثوقیتها العالیة وتصنیفها الائتماني المرتفع خاصة انها .فترة  الأزمة المالیة العالمیة

الكندیة للرهن العقاري سندات مدعومة ومضمونة من طرف الحكومة الكندیة بواسطة المؤسسة 

 .والإسكان

   المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان بواسطة نظام تمویل السكن:مطلب الثالثال

توفیر سیولة  ، وتقدِّم خدماتها في مجال1946عامة للإسكان،أُنشِئت عام  حكومیةهي مؤسسة     

الرهن العقاري ،المساعدة في تطویر المساكن بأسعار معقولة،وتوفیر البحوث والمشورة للحكومة 

  .في سیاسة الإسكان الكندیة

بتقدیم ضمان القرض العقاري  )cmhc( الكندیة للرهن العقاري والإسكانمنذ أن بدأت المؤسسة -

تقوم حیث .،ساعدت شخصاً من بین ثلاثة أشخاص في الحصول على تمویل لسكناتهم 1954عام 

اذ یعتبر تأمین قرض الرهن العقاري إلزامیا للمقرضین ،  المؤسسة بتامین قروض الرهن العقاري،
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ویحمي هذا التأمین  .من المبلغ المدفوع كدفعة اولیة٪  20عندما یكون لدى مشتري السكن أقل من 

مقرض الرهن العقاري من الخسارة في حالة تخلف المقترض عن السداد، ویسمح للمقترضین 

سعار فائدة مماثلة لتلك المعروضة للمشترین الذین لهم المؤهلین بالحصول على ملكیة السكنات بأ

تسهل منتجات التأمین على قروض الرهن ٪،كما  20دفعة اولیة اكبر لمبلغ الرهن أكبر من 

الوصول إلى مجموعة من خیارات السكن  للمؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكانالعقاري التابعة 

  1.ظام الماليللكندیین، وتعزز وتسهم في استقرار الن

نظام تمویل السكن في على  الكندیة للرهن العقاري والإسكانالمؤسسة یمكن توضیح نشاط 

  :العناصر التالیة

  )CMB(و  )NHA- MBS(تقدیم ضمانات على السندات العقاریة المصدرة وفق برنامجي :أولا

تقدیم  العمل علىبدور كبیر في  )cmhc( الكندیة للرهن العقاري والإسكانقامت المؤسسة   

 -NHA(برنامج السندات المدعومة بالرهن العقاري ضمانات على السندات العقاریة المصدرة وفق 

MBS(، سندات الرهن العقاري الكندي  وبرنامج)CMB( لصالح البنوك والمؤسسات المالیة المقرضة،

  :كما هو مبین في الشكل التاليوبمبالغ هامة،

  

  

  

                                                             
1 Canada Mortgage and Housing Corporation (CMHC) ,wibe site : https://www.cmhc-
schl.gc.ca/en  
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)  CMB(و  )NHA- MBS( برنامجي التوریق وفق المقدمة ضماناتحجم ال:08شكل رقم 

  بلیون دولار: الوحدة

 

source : Canada Mortgage and Housing Corporation (CMHC),annual report 2015,p 27. 

 المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان، قدمت 2015من الشكل اعلاه نلاحظ انه في عام -

 ،)NHA- MBS(السندات المدعومة بالرهن العقاري ملیار دولار كضمانات على   115.7مبلغ 

المؤسسة الكندیة للرهن ساهمت  الضمانات المقدمة من ،)CMB(سندات الرهن العقاري الكندي و 

،مع الاخذ بعین  )CMB(و  )NHA- MBS(في زیادة اصدار السندات من نوع   العقاري والإسكان

حیث یلاحظ انخفاض في  التي وضعتها وزارة المالیة الكندیة حدود الضمان السنوي لالاعتبار 

بلیون  80.36 ما یقارب ،وذلك بمعدل  2013و  2014،عن سنتي  2015الضمان المقدم لسنة 

للسنوات الثلاث   )CMB(بلیون دولار على سندات  38.26،و )NHA- MBS(دولار على سندات 

  .2015و 2014، 2013

هذه الضمانات المقرضین على الحصول على الأموال و السیولة للإقراض العقاري  ساعدت-

  .السكني، ودعم المنافسة في سوق الرهن العقاري والمساهمة في استقرار النظام المالي
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مكن  ضمان التوریق من المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان البنوك و المؤسسات المالیة -

المؤهلة ) NHA- MBS(العقاریة على شكل السندات المدعومة بالرهن العقاري من تجمیع الرهون 

قابلة   وتحویلها إلى أوراق مالیةوالمصادق علیها من المؤسسة وطرحها في السوق المالیة ،

وبالتالي تولید الأموال التي یمكن إقراضها لمشتري للتداول،و التي یمكن بیعها للمستثمرین 

سة  تضمن الدفع في الوقت المناسب من الفائدة والقیمة الاصلیة لهذه حیث ان المؤس.السكنات

  .الأوراق المالیة

  دعم تملك الأسر للسكنات: ثانیا

بشكل كبیر في زیادة تملك الأسر  )cmhc( الكندیة للرهن العقاري والإسكانالمؤسسة ساهمت   

المساكن المدعمة  كما هو مبین للسكنات ،بالعمل على توفیر التمویل اللازم للأسر للحصول على 

 :في الشكل التالي

  2015-2013للفترة على السكنات المدعمة  المتحصلةعدد الأسر : 09شكل رقم         

 

Source : Canada Mortgage and Housing Corporation (CMHC),annual report 

2015,opcit,p 27 
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من مساعدة  قد تمكنت العقاري والإسكانالمؤسسة الكندیة للرهن   من الشكل اعلاه نجد ان-

اسرة  للسنوات  500000على الحصول على سكنات مدعمة وبمعدل  2015أسرة سنة  546400

،من خلال توفیر الضمان اللازم على القروض العقاریة  طویلة الأجل  2015و  2013،2014

  .الممنوحة من قبل البنوك و المؤسسات المالیة المتخصصة

 رامج السكنات العمومیة المدعمة   تمویل ب:ثالثا

،باستثمارات )cmhc(المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان قامت الحكومة الكندیة، من خلال -

و  2014، 2013للسنة في  برامج السكن المدعمة للسنوات بلیون دولار  2مالیة ضخمة بمعدل 

وشمل ذلك الدعم تمویلا لمشاریع السكنات المدعمة الحالیة القائمة ،وتمویل المشاریع  .2015

  :الجدیدة للسكنات  المدعمة،وهو ما سنوضحه في الشكل الموالي

     لبرامج السكن المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان من حجم الدعم المقدم:10شكل رقم

  بلیون دولار: الوحدة

  

  السكنات المدعمة الجدیدة                              

 السكنات المدعمة  الحالیة     

 سكنات اخرى    

Source : Canada Mortgage and Housing Corporation (CMHC),annual report 

2015,opcit,p 27 
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في برامج   العقاري والإسكانالمؤسسة الكندیة للرهن من الشكل أعلاه فقد قدرت استثمارات -

 2.049، وبمبلغ 2014لسنة بلیون دولار  2.010،و 2013لسنة بلیون دولار  2.071السكن ب 

في  الكندیة للرهن العقاري والإسكان ،وهو ما یبین الدور الكبیر للمؤسسة2015لسنة بلیون دولار 

  . نظام تمویل السكن الذي وضعته الحكومة الكندیة

من الشكل یظهر لنا إعطاء الحصة الأكبر من استثمارات المؤسسة الكندیة للرهن العقاري -

بلیون دولار ،وذلك للاستجابة أكثر  1.675والإسكان لصالح السكنات المدعمة القائمة بمعدل قدره 

  .تملك سكناتهم الحالیة المرهونة لمتطلبات المواطنین في 

  

  في تمویل السكن  الكندیة للرهن العقاري والإسكاننشاط المؤسسة  حصیلة:رابعا

دور كبیر في تسهیل حصول الموطنین  المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكانكان لنشاط    

الكندیین على  التمویل اللازم للحصول على سكنات مدعمة،بتقدیمها الضمانات للمقرضین،وبمبالغ 

،كما هو موضح في 2015سنة الیة للمؤسسة  لمالیة ضخمة وهو ما یظهر في المؤشرات الم

   :الجدول التالي
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                        2015سنة نهایة   المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكانالوضعیة المالیة :30جدول رقم 

  2015لسنة  cmhcالوضعیة المالیة لمؤسسة 

  252 107  )ملیون دولار(مجموع الأصول 

  232 468  )ملیون دولار( مجموع الخصوم

  19639  )ملیون دولار(أو الاسهم - مجموع حقوق الملكیة

  488 1  )ملیون دولار(صافي الدخل  

  السكن المدعم

لدعم  للبرامج  cmhcالمبلغ المقدم من الحكومة بواسطة مؤسسة 

  )ملیون دولار(  السكنیة

2049  

  ضمان قروض الرهن العقاري

  304518  المؤمن علیهاعدد الوحدات السكنیة 

 2015الأوراق المالیة السنویة المؤمن علیها الى غایة سنة اجمالي 

  )بلیون دولار(

526  

  115.7  )بلیون دولار( 2015الأوراق المالیة السنویة المؤمن علیها لسنة 

Source : Canada Mortgage and Housing Corporation (CMHC),annual report 

2015,website: https://www.cmhc-schl.gc.ca/en. 

 بلغت قیمتها  )cmhc(المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان من الجدول اعلاه نجد ان اصول-

اكبر مؤسسة للرهن العقاري في كندا من حیث  ،حیث اعتبرت2015لسنة  ملیون دولار 252,107

  .الأصول
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الضمان على قروض الرهن العقاري مبلغ  كما هو مبین في الجدول اعلاه فقد بلغ إجمالي نشاط-

،فیما بلغ حجم الضمان على قروض الرهن العقاري 2015دیسمبر 31بلیون دولار الى غایة  526

بلیون دولار، وهو ما ساهم بشكل كبیر في زیادة الاقراض  115.7لوحدها مبلغ  2015لسنة 

  .لصالح تمویل السكن

 304518من ضمان قروض الرهن العقاري ل   لإسكانالمؤسسة الكندیة للرهن العقاري واتمكنت -

سكن ،وكل ذلك ساعد المواطنین الكندیین على تلبیة احتیاجاتهم السكنیة وتحقیق اهداف الحكومة 

 .الكندیة اتجاه قطاع السكن

، بدعم البرامج السكنیة التي قدمتها الدولة بما المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكانقامت  -

بلیون دولار،ما ساعد الحكومة الكندیة في تنفیذ برامج السكن التي وضعتها في  2.049مقداره 

   .سیاستها الاسكانیة
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  :لاصةــــــــخ

ودراسة امكانیة تطبیقها على  الاستفادة من تجارب الدول الناجحة في تمویل السكن جدا من المهم

منخفضة التكلفة والتي دعمتها بانشاء مؤسسات خاصة تجربة سنغافورة في تمویل السكنات الجزائر،

دراسة التجربة المالیزیة في تمویل السكن وعمق اهمیة متخصصة في السكن،كذلك ننوه الى  مالیة

الدروس التي یمكن الافادة منها، خاصة  بشأن سیاسة  السكن التي اتبعتها الحكومة المالیزیة  في 

انینیات بانشاء مؤسسة الرهن العقاري كاغامس،وكذا تطویر نظام تمویل السكن لدیها خلال الثم

التمویل الاسلامي للسكن الذي اثبت اهمیته الكبیرة في  نظام تمویل السكن المالیزي، كما ان 

الحدیثة في تمویل السكن كما هو في  حالة كندا التي وضعت برامج  استعمال الابتكارات المالیة

المؤسسة الكندیة للرهن العقاري یر الضمانات علیها من مطورة لتوریق الرهونات العقاریة  وتوف

  .  ابیة على سوق الرهن العقاري فیهاكان له اثار ایجوالإسكان 

  

 



  

  

 

 

  الفصل الرابع
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  تمویل السكن في الجزائر تقییم نظام :رابعالفصل ال

   

  :تمهید

سكنیة ،هو وجود نظام فعَّال لتمویل السكن یستجیب  استراتیجیةمن الشروط الاساسیة لنجاح أیة    

لمتطلبات الدولة في توفیر التمویل اللازم لانجاز الوحدات السكنیة وتغطیة الطلب الحاصل على 

السكن، حیث سنتطرق في هذا الفصل الى دراسة نظام تمویل السكن في الجزائر ،وذلك من حیث 

للتطرق خلة و المتخصصة في تمویل السكن ،اضافة تطوره ،خصائصه وممیزاته ،والمؤسسات المتد

مع محاولة بنك وبنك التنمیة المحلیة ،- دراسة حالة كنابالى البنوك الممولة للسكن في الجزائر ب

لذلك تم ،التي سبق ذكرها تقییم نظام تمویل السكن في الجزائر استنادا الى تجارب الدول الناجحة

  :تقسیم الفصل إلى المباحث التالیة

  تطور نظام تمویل السكن في الجزائر؛ :لمبحث الأولا

  ؛في الجزائر تمویل البنوك للسكن :المبحث الثاني

  .تحلیل نظام تمویل السكن في الجزائر: المبحث الثالث
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  تمویل السكن في الجزائر   نظام تطور:ولالمبحث الا 

الى وقتنا الحالي سواء من عرف نظام تمویل السكن في الجزائر عدة تغییرات منذ الاستقلال    

حیث طریقة التمویل او من حیث المؤسسات المتدخلة او من حیث الصیغ السكنیة المتغیرة 

  .والمستحدثة وهو ما سنبینه في هذا المبحث

  )1994- 1962(تمویل السكن للفترة  نظامتطور :المطلب الاول

قامت  الدولة الجزائریة  منذ الاستقلال الى غایة  منتصف التسعینات بمهمة بناء السكنات    

وفق صیغة السكن الاجتماعي   وتوفیرها للمواطنین خاصة الافراد ذوي الدخل المحدود

الایجاري،وكان تمویل انجاز هذه السكنات یتم عن طریق أموال الخزینة العمومیة ثم أصبح یتم بین 

  .والاحتیاط من المدخراتالمجمعة للعائلات صندوق التوفیر الخزینة و 

  )1979-1962(تمویل السكن في الفترة : أولا

قامت الخزینة العمومیة بلعب الدور الرئیسي في تمویل السكن، كما أن الصندوق الوطني للتوفیر   

  :و الاحتیاط شارك هو الآخر في هذا التمویل كما یلي

  :)1970- 1962(تمویل السكن للفترة  -1

بعد الاستقلال تكفَّلت الخزینة الفرنسیة باستكمال البرامج السكنیة التي شُرع في إنجازها على أن -

 4الدولة الجزائریة التي قامت بتسدید المستحقات للخزینة الفرنسیة في أجل  تستبدل أدوارها مع

بین الدولتین في نهایة  ، وبالفعل فقد تم وضع اتفاق جدید% 1سنویة  سنوات، و بمعدَّل فائدة

 أخذت على عاتقها تمویل البرامج التي هي في طریق الإنجاز ؛حیث أن الخزینة الجزائریة1965
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حیث قامت الخزینة العمومیة في  1.بالاتفاق الثاني الذي أبرمته الجزائر مع فرنسا بعد توقف العمل

وض طویلة الأجل و بمعدلات على شكل قر %  100هاته الفترة بتمویل المشاریع السكنیة بنسبة 

  .سنویا%  1فائدة منخفضة بنسبة 

فلقد اقتصر نشاطه على منح القروض الفردیة ) CNEP( النسبة لصندوق التوفیر و الاحتیاطب -

ه هذه الأخیرة لإنجاز السكنات 1966ابتداء من سنة  الجدیدة أو إتمام السكنات التي لم  ، حیث تُوجَّ

بالموازاة مع القروض .إنجازها، و ذلك وفق شروط یتعین توفُّرها في المستفیدیتم بعد إتمام عملیة 

الفردیة، یقوم الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط بمنح الجماعات المحلیة أموالا في شكل إعانات 

  2 .أو قروض في إطار عملیة تمویل انجاز السكنات

   :)1979- 1971(تمویل السكن في فترة السبعینات  -2

 ،)1973-1971( مت عملیة التمویل في هاته الفترة بناء على المخططین الرباعیین الأولت-

  .)1979- 1974(والثاني 

،لم تستطع الدولة أو السلطات العمومیة  )1973-1971(انطلاقاً من المخطط الرباعي الأول - أ

أن تتحمَّل عبء تمویل السكنات لوحدها كما كان سابقا، و علیه فقد اتَّخذت عدة إجراءات من 

 3:بینها

 -ادخار" تحویل ادِّخار العائلات المستفیدة من السكنات لتمویل هذه الأخیرة وفق نمط جدید یسمى-

  ".سكنات

                                                             
1 Nadir Abdellah benmatti, L’habitat du tiers monde -cas de l’Algérie- S.N.E.D,Alger 
1982, p206. 
2 Rachid hamidou, opcit, P 84- P85. 

  http://www.mhuv.gov.dz :وزارة السكن والعمران،على الموقع3
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،و بموجبها أصبح نظام تمویل السكنات یقع مناصفة على 1971صدور تعلیمة وزاریة سنة  -

الخزینة العمومیة  :الوطني للتوفیر و الاحتیاط على النحو التالي الخزینة العمومیة و الصندوق

 صندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاطال؛ %1سنة ،و بمعدل فائدة  30على مدة %  50بنسبة 

  %.4,75ئدة سنة ،و بمعدل فا 20على مدة %  50بنسبة 

،تم ایضا تغییر نمط تمویل السكنات،حیث  )1979-1974(بدایة من المخطط الرباعي الثاني -ب

   1:أصبح تمویل السكنات على النحو التالي

 %.1سنة ،و بمعدل فائدة  40لمدة %  75بنسبة : الخزینة العمومیة-

  %.4,75بمعدل فائدة  سنة، و  20لمدة %  25بنسبة : الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط-

   )1989-1980( الثمانینات تمویل السكن في فترة: ثانیا

في هذه المرحلة تم  اعتبار قطاع السكن كقطاع ذو أولویة  و ذلك ابتداءا من المخطط الخماسي -

   2:، حیث جاء فیه ثلاثة محاور أساسیة و هي كالتالي)1984-1980(الأول 

 تنظیم المدن القدیمة و توسیعها؛  

  تطویر الحیاة السكنیة في الریف و تحدیث مراكزه الحضریة في الولایات و الدوائر و

  البلدیات؛

 بعث مدن جدیدة في مناطق الهضاب العلیا و الصحراء.  

                                                             
   http://www.mhuv.gov.dz :وزارة السكن والعمران،على الموقع1
  . 60محمد بلقاسم حسن بهلول ،سیاسة تخطیط التنمیة و إعادة مسارها في الجزائر ، مرجع سابق ،ص 2
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، حیث تمَّ %100 أخذت الدولة مرة أخرى على عاتقها تمویل السكن الاجتماعي الایجاري بنسبة -

 ات الاجتماعیة ، فبعدما كان عبء تمویل السكنات یقع علىفي هذه الفترة تغییر نمط تمویل السكن

في  1الخزینة العمومیة إلى جانب الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط، صدرت تعلیمة وزاریة رقم 

أوكلت مرَّة أخرى مسؤولیة تمویل السكن الاجتماعي على عاتق الخزینة  1979دیسمبر  23

سنة لاستدراك  40على مدة %  1فائدة  ذلك بمعدَّل، و % 100العمومیة و لوحدها أي نسبة 

  .الوضع القائم

 1:بالنسبة للسكن الریفي، فقد شهد تمویله عدَّة تغییرات على النحو التالي-

  كان یتمُّ تمویله من طرف الدولة كلیةً في صورة القرى الاشتراكیة،التي1987قبل سنة ، 

 .قریة منها 1000كان من المفروض إنجاز 

 كان تمویل السكن الریفي مختلطاً ومضمونا في حدود 1989و 1987ي بین سنت ،

 .دج مساعدة مؤقتة 56000ائیة، و نه دج كمساعدة11000

كما ظهرت سیاسة جدیدة تهدف إلى التخفیف من عبء الدولة في بدایة الثمانینات تمثلت فیما -

  2:یلي

 تعاونیات بالنسبة  منح قروض للخواص بغرض بناء سكنات ذاتیة فردیة ،أو في إطار

المدَّخرین في صندوق التوفیر والاحتیاط مع الأخذ بعین الاعتبار فرق  للمدَّخرین وغیر

 .معدَّل الفائدة 

                                                             
  .6إستراتیجیة التمویل السكني في الجزائر،مرجع سابق،صمحمد عمران، 1
  .34مرجع سابق،ص ،السیاسات الحدیثة في تمویل السكنعبد القادر بلطاس،2
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  تمویل مشاریع الترقیة العقاریة بالنسبة للمدَّخرین فقط ،وذلك لتحفیز المواطنین على

  .الادِّخار في صندوق التوفیر والاحتیاط

  )1994-1990(تمویل السكن في الفترة : ثالثا

رغم كل الجهود المبذولة فقد خلَّفت الفترة السابقة أزمة خانقة للسكن ،ومع بدایة التسعینات    

الدولة نفسها مضطرة إلى الاهتمام أكثر بالسكن ،و تفعیل هذا القطاع الحساس الذي أصبح  وجدت

ام هذه الأوضاع اتخذت الدولة عدة إجراءات و غضب شعبي كبیرین، و أم عبارة عن بؤرة توتُّر

  : تمثَّلت فیما یلي

تخلَّت الخزینة العمومیة عن تمویل السكنات الاجتماعیة،وأسندت مهمة تمویل  1990في سنة -

 06الاجتماعیة إلى الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط كحلٍّ مؤقت دام أكثر من  السكنات

  1.سنوات

اتِّخاذ قرار یقضي بتخلي الدولة عن التزاماتها فیما یخص تمویل وبناء السكن تم   1991في سنة -

ذلك تستمر في تقدیم الدعم للعائلات التي ترغب في بناء سكن ذاتي،وعلى  ،ولكنها عوضا عن

ر إنشاء الصندوق الوطني للسكن الصادر  144-91وفقا للمرسوم التنفیذي رقم ) cnl( إثرها تقرَّ

وسُطِّر له كهدفٍ رئیسي تقدیم المساعدات اللازمة للمواطنین من أجل ،19912ماي 12بتاریخ 

الحصول على سكن ،وعلیه تغیَّرت معاییر تمویل السكن الاجتماعي، و أصبحت على النحو 

 : التالي

 سنة 25: مدَّة الاسترجاع.  

                                                             
  .34، مرجع سابق،صالسیاسات الحدیثة في تمویل السكنعبد القادر بلطاس،1
  .8،ص1991ماي29،الصادرة بتاریخ 25الجریدة الرسمیة رقم 2
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 أي مغطاة من طرف الخزینة العمومیة تتحملها الخزینة % 2، منها % 6: معدل الفائدة. 

  ضمان القرض من قبل الخزینة العمومیة.  

  بالنسبة للسكن الریفي عمدت السلطات الجزائریة إلى تقدیم إعانة مالیة للمواطن الریفي

تمَّ تعدیل إعانة السكن 1990كمساعدة من أجل إنجاز سكنه بنفسه ، وابتداء من سنة 

وهي دج،  200000دج، و  150000دج، و 120000الریفي عدَّة مرات ما بین 

 . مساعدة نهائیة تُقدَّم للمستفید على دفعات

  إلى یومنا هذا1995من للفترة نظام تمویل السكن تطور : المطلب الثاني

قامت الجزائر بعدة اصلاحات اقتصادیة في فترة التسعینیات منها قانون النقد و القرض     

بتمویل قطاع السكن ،والسماح ،حیث تم بموجبه الترخیص لكل البنوك العمومیة والخاصة  90/10

بإنشاء مؤسسات مالیة متخصصة لدعم تمویل السكن وفتح المجال الترقیة العقاریة للخواص،و 

  .إشراك القطاع الخاص في عملیة التمویل السكنات في هذه الفترة

  تطویر القرض العقاري:اولا

،لجأت الدولة إلى السكناتقصد تخفیف العبئ على الخزینة العمومیة والمیزانیة في تمویل    

التمویل بالاعتماد على البنوك التجاریة عن طریق القروض العقاریة التي  تُستخدم في تمویل سوق 

بالنسبة للعرض أي قروض الترقیة العقاریة ،أو بالنسبة للطلب أي القروض السكنیة  السكن، سواء

هة للأفراد اجل تسهیل الحصول على القروض  والعائلات، قامت الدولة بعدة إجراءات من الموجَّ

   :یلي ذكرها فیمانالعقاریة ،والتي 
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  :انشاء القرض العقاري المدَعَّم-1

قامت الدولة باطلاق القروض المدَعَّمة التي تسمح للأشخاص المعنیِّین خاصةً ذوي الدخل    

ه لتمویل قرض طویل المدى، موجَّ وهي عبارة عن الضعیف، باكتساب ملكیة بنسبة فائدة مغریة ،

  .شراء أو بناء سكن أو تمویل أعمال التهیئة الكبرى أو توسیع السكن

یندرج هذا النوع من القرض ضمن القروض القابلة للاستهلاك؛ أي إن النسبة تحدَّد منذ البدایة،   

بحیث أن المقترض یسدَد شهریاً رأس المال المقتَرض و الفوائد في مدَّة القرض،حیث یطبَّق على 

  1:العقاري كما یلي القرض

یستلم المستفید عند الاكتتاب مخطَّط استهلاك، متمثلاً في جدول یبیِّن مبلغ ومدَّة الرواتب -  

  .الشهریة ،لأنه سیستعین به لمعرفة تطوُّر تسدیداته

  .یستطیع المستفید مراجعة ما دفعه و في أي تاریخ -

رض، في بدایة القرض یسدَِ◌د المقترض أساساً إن تركیبة الرواتب لیست نفسها على امتداد مدَّة الق-

الفوائد، و تدریجیا تنخفض نسبة الفوائد لحساب حصة رأس المال، و هذه الآلیة التقلیدیة لمخطَّط 

  .الاستهلاك

سنة  40تصل إلى (سنة ،حسب قدرات التسدید  30یمكن أن تصل مدة القرض العقاري إلى -

  .، و كذا مبلغ القرض)سنة 70بصفة عامة (رِض ، و حسب عمر المقت)بالنسبة للأقل سن�ا

تحدَّد النسبة بكل حریة من طرف البنك أو المؤسسة المالیة، لكن یجب أن لا تتجاوز نسبة علیا -

  %. 7,5و %  6,5یحدِّدها و یحیِّنها بنك الجزائر، و تقُدَّر حالیاً ما بین 

                                                             
  http://www.elmouwatin.dz : بوابة المواطن،على الموقع1
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زائریة أو الأجنبیة، من أجل اقتراح تُعقَد شراكات مع شركات التأمین العمومیة أو الخاصة،الج-

  .القرض و التأمین، والمقترِض في آن واحد

  .المكمِّلة%  10، أي یجب على المقترض أن یجلب % 90المبلغ الأقصى للقرض -

  .من دخل المقترض%  40إلى % 30نسبة الاستفادة محدَّدة، یجب أن لا تتعدَّى متوسط -

لشهري، تستطیع بعضها كتأمین المقترِض أن تدخل في یجب توقُّع مصاریف إضافیة للتسدید ا-

  . معدَّل الفائدة، و هناك معدَّلات أخرى یجب أن تُدفع في الاكتتاب مثل مصاریف الملف

المدَّخرون الذین یملكون دفتر ادخار سكني، أو حسابا جاریاً في بنك، یستفیدون من شروط  -

  .تسهیلیَّة

ان المقترِض غیر قادر على الدفع، یمكن أن یطلب مساعدة شریك إذا ك:القدرة على تسدید الدَّین  -

ا تكون الكفالة تضامنیة تلزِم صاحبها بنفس شروط المقترِض )عائلیة فقط(أو كفالة تضامنیة  ،لمَّ

تقدیم وثائق إثبات مشروع الاقتناء أو البناء أو الأشغال،و تختلف حسب كما یجب  ،الأساسي 

  1.المشروع و نوع العملیات

  : اشراك البنوك التجاریة في منح القروض العقاریة-2

جاء قرار الحكومة لفتح مجال أوسع أمام القروض العقاریة، وتسخیر الإمكانیات المالیة للبنوك -

المتضمِّن توریق  2006فیفري 20الصادر في  05- 06لفائدة المواطنین، في مقدِّمتها القانون رقم 

، والذي من خلاله تمَّ تحدید التمویل العقاري على البنوك التجاریة من خلال توجیه 2القروض الرهنیة

                                                             
1
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الفوائض المالیة لدیها للأفراد من أجل الحصول على سكنات أو من أجل عملیات البناء والتوسعة؛ 

  .كلُّ هذا في إطار تفعیل دور البنوك التجاریة

لا یُرخَّص : "، على أنه 2009ي الصادر سنة من قانون المالیة التكمیل 75تنصُّ المادة  حیث  

للبنوك بمنح القروض للأفراد، إلا في إطار القروض العقاریة، على أن تُحدَّد كیفیات تطبیق هذه 

ذلك ما یمكِّن الحكومة من خفض الضغط على الخزینة  1".المادة، عند الحاجة، عن طریق التنظیم

  .یار دولار لدعم السكن الاجتماعيتخصِّص سنویاً ما یقارب مل العمومیة ،التي

من الاحتیاجات الإجمالیة % 10قُدِّرت مساهمة القطاع المصرفي في الإقراض السكني بنحو -

یُقدَّر مجموع البنوك التجاریة العاملة في تمویل  ألف وحدة سكنیة، و 250السنویة الحقیقیة، والبالغة 

الصندوق الوطني للتوفیر یة وهي مالعمو منها البنوك قطاع السكن بحوالي العشرة بنوك 

الشعبي الجزائري،بنك التنمیة المحلیة،بنك الجزائر الخارجي،البنك الوطني  والاحتیاط،القرض

بنك البركة ،بنك سوسیتي جنرال،بنك بي أن بي فنجد  بنوك التجاریة الخاصةلل وبالنسبة .الجزائري

  .باریبا،هاوسینغ بنك،بنك الخلیج

  :بة الفائدة على القروض العقاریة الممنوحةالتخفیض في نس-3

 10دخل نظام القروض العقاریة حیِّز التطبیق الفعلي بعد إصدار الحكومة للمرسوم التنفیذي رقم   

،الذي یهدف إلى تحدید مستویات وكیفیَّات منح تخفیض نسبة 2010مارس  10المؤرَّخ في  78 -

ؤسسات المالیة، لاقتناء سكن جماعي وبناء سكن الفائدة على القروض التي تمنحها البنوك والم

،وبهذا سیكون للخزینة % 3و %1ریفي من قبل المستفیدین،وكان تحدید نسبة تخفیض الفائدة بین 
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حیث تمَّ تخفیض نسبة الفوائد على القروض العمومیة دور هائل في تسییر منح القروض العقاریة؛

  1:ما یليالممنوحة من قبل البنوك والمؤسسات المالیة ك

  :تحدید نسب الفوائد المدَعَّمة المُستعمَلة  - أ

مرات من الأجر الوطني الأدنى  6للمداخیل الشهریة الأقل أو المعادِلة %  1 ب نسبة مدَعَّمة-

  . المضمون

مرة من الأجر الوطني  12مرات و أقل  6للمداخیل الشهریة أكثر من %  3 ب نسبة مدَعَّمة-

  . الأدنى المضمون

حاصل الفارق بین نسبة الفائدة التي تطبِّقها البنوك : الفائدة التي تتحمَّلها الخزینة هي نسبة-

والمؤسسات المالیة، ونسبة الفائدة التي یتحمَّلها المستفید، وذلك حسب نوع السكن وحصص 

  .المداخیل المحدَّدة أعلاه

زینة نسبة تفضیلیة، لتحدید تضبط البنوك والمؤسسات المالیة بالاتصال مع المدیریة العامة للخ-

  .نسبة هذا التخفیض في الفائدة، وذلك حسب نوع كل سكن

  :تقدیم القروض المدَعَّمة -ب

   .یمكن ان تقدم القروض المدعمة من طرف البنوك العمومیة والخاصة ومن طرف الخزینة العمومیة

هي قروض بنكیة ممنوحة من طرف البنوك العمومیة أو الخاصة لأجل  :من البنوك للخواص-

ویمكن ان تكون هذه السكنات مكتملة او ،  ،اوسكنات ترقویة مدعمة ةجدید اتشراء سكنتمویل 

  . أو خاص موميطرف مرقي عقاري ع بطریقة البیع على المخطط وتنجز
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 60للموظفین الذین یبلغ عمرهم  % 1هي قروض مدَعَّمة بنسبة  :قروض من الخزینة للموظفین-

مبلغ القرض مسقَّف؛ حسب حیث إن  سنة و أقل، یُرسَل طلب القرض إلى المدیریة العامة للخزینة،

الذي یحدِّد كیفیات و شروط منح  2010جوان  30المؤرَّخ في  166- 10المرسوم التنفیذي رقم 

   1:ن كما یليالقروض من طرف الخزینة، من أجل اقتناء أو بناء أو توسیع سك

 ملیون دج 04 ،بالنسبة للوظائف السامیة ملیون دج 07 :بالنسبة إلى اقتناء سكن جماعي -  

  .بالنسبة للموظفین الآخرین

ملیون  02ملیون دج بالنسبة للوظائف السامیة،  04 :تهیئة أو استكمال سكن بالنسبة لتوسیع-  

  .دج للموظفین الآخرین

في ولایات الجنوب و الهضاب العلیا، یمكن أن تُستعمل القروض  بالنسبة للموظفین القاطنین-  

  .أیضا لبناء سكن فردي في نفس الشروط

  إنشاء المؤسسات المالیة المتخصِّصة في تمویل السكن:ثانیا

بإنشاء المؤسسات المالیة المتخصصة في مجال تمویل السكن ، قصد إعطاء  قامت الدولة  

وض السكنیة سواء للمرقین العقاریین الراغبین في انجاز مشاریع ضمانات كافیة للبنوك لمنح القر 

سكنیة أو الأفراد والعائلات الراغبة في الحصول على سكن،حیث أن البنوك عادة ما تعزف عن 

  .منح  القروض العقاریة التي تمتاز  بطول الأجل و عنصر المخاطرة خاصة خطر عدم السداد
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  :cnl)  (الصندوق الوطني للسكن-1

قامت الدولة باستحداث الصندوق الوطني للسكن في بدایة التسعینات، وذلك في اطار سیاسة 

الدولة الرامیة الى طرح سكنات باسعار مدعمة بصیغ مختلفة حیث ان الفرد المستفید منها یتمكن 

من الحصول على اعانة مالیة من صندوق السكن ،كما ان انشاء الصندوق جاء بهدف دعم النظام 

  .ید في تمویل السكنالجد

  :تعریف الصندوق الوطني السكن- أ

ماي  12المؤرخ في  114-91بموجب المرسوم التنفیذي رقم  الصندوق الوطني للسكنأنشئ    

،على شكل مؤسسة عمومیة تحت وصایة وزارة السكن والعمران، وذلك من أجل المساعدة  1991

على الحصول على ملكیة سكن، وترقیة كل أشكال التمویل المتعلِّقة بالسكن خاصةً ذات الطابع 

تبطة بالضرورة بالمیزانیة،و حتى یتماشى مع مضمون الاجتماعي منه بتدبیر موارد مالیة غیر مر 

المؤرَّخ في  111- 94الإصلاحات التي بدأ الحدیث عنها، فإنه و بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم 

المعدِّل والمتمِّم للمرسوم الأول ،و المتضمن المهام الجدیدة التي أُسنِدت إلى  1994ماي  18

  1:مسة، والتي حُدِّدت كما یليالصندوق الوطني للسكن في المادة الخا

  النهوض بتمویل السكن الاجتماعي، عن طریق البحث عن موارد للتمویل غیر مرتبطة

  .بالمیزانیة

 المساهمة في تحدید سیاسة تمویل السكن.  

 إدارة الأسهم والمساهمات التي تُقدِّمها الدولة لفائدة السكن. 
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 الأخرى  ق البنوك والمؤسسات المالیةالقیام بتدبیر التمویلات متوسِّطة الأجل،عن طری

 .لبرامج بناء مساكن اجتماعیة

 الخزینة إلیه التكفُّل بكافَّة العملیات و الأعمال الخاصة ذات الصلة لمهامه،والتي تسندها.  

  1:یتعامل الصندوق الوطني للسكن في إطار نشاطاته مع-

 والتجهیز العمومي ومدیریات مدیریات السكن (الولایات: أصحاب المشاریع العقاریة العمومیة

 .البناء والعمران

 الوكالة الوطنیة لتحسین السكن و تطویره : المتعهدین العقاریین العمومیین)AADL( ،

 ، )ENPI(، مؤسسات الترقیة العقاریة )OPGI(دواوین الترقیة والتسییر العقاري 

 یات العقاریةالمتعهدین العقاریین الخواص، الشركات المدنیة والعقاریة، والتعاون. 

  البنوك التجاریة المانحة للقروض العقاریة)CNEP,CPA, ,BDL, BNA.( 

 شركة اعادة التمویل الرهني :المؤسسات المالیة الداعمة للسكن مثل)SRH( ، صندوق

و شركة تأمین القروض العقاریة )FGMPI(الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة

)SGCI.( 

  المستفیدون بصفة فردیة من إعانة الدولة في مجال السكنالمواطنون.  

  :عانات المالیة المقدمة من الصندوق الوطني للسكن  للافراد والعائلاتالإ -ب

الصندوق الوطني للسكن بتقدیم اعانات مالیة لصالح الافراد الذین قاموا بشراء سكنات یقوم  -

هي إعانة مالیة غیر قابلة للتسدید تُدعى  إعانة مدعمة حسب الصیغ السكنیة المختلفة ، و 

المؤرَّخ في  308-94مؤسَّسة بموجب أحكام المرسوم التنفیذي رقم  ،للحصول على ملكیة سكن 
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ل الصندوق الوطني للسكن 1994أكتوبر  04 في مجال الدعم المالي ) CNL(، المحدِّد لقواعد تدخُّ

المتعلِّقة بتعدیل للمرسوم التنفیذي رقم  1998 مارس 15للأسر، حیث صدرت تعلیمة وزاریة في 

  :فیما یخص حجم الإعانة ،والتي نبینها في الجدول التالي 1994الصادر سنة  308 – 94

  1998حجم الإعانة المالیة المقدَّمة من الصندوق الوطني للسكن لسنة  :31الجدول رقم 

  حجم الإعانة  الدخل  الفئة

  دج 350.000  مرة الحد الأدنى للأجور 2< الدخل   ≤مرة الحد الأدنى للأجور 1  1

  دج 300.000  مرة الحد الأدنى للأجور 3< الدخل   ≤مرة الحد الأدنى للأجور 2  2

  دج 250.000  مرة الحد الأدنى للأجور 4< الدخل   ≤مرة الحد الأدنى للأجور 3  3

  .16،ص  1998جوان  10 ،الصادرة بتاریخ41العددالجریدة الرسمیة  :المصدر

، تم إعادة النظر مرة أخرى في حجم الإعانة المالیة المقدَّمة من طرف 2000ابتداءً من سنة -

، المتعلِّقة 2000نوفمبر  15، و هذا بفضل التعلیمة الوزاریة الصادرة في  الصندوق الوطني للسكن

ل الصندوق ،و الم 1994أكتوبر  14المؤرخ في  308 – 94بتعدیل المرسوم رقم  حدِّد لكیفیة تدخُّ

الوطني للسكن للدعم المالي للعائلات، حیث حدَّدت هذه التعلیمة شروط ، ظروف ،و طرق منح 

الإعانة المالیة لصالح المقاولین العقاریِّین لتحقیق برامج السكنات التساهمیة، إضافة إلى إعادة 

  :ول التالي النظر في قیمة الإعانة المقدَّمة ،كما هي مبینة في الجد
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  2000حجم الإعانة المالیة المقدَّمة من الصندوق الوطني للسكن لسنة : 32الجدول رقم 

  حجم الإعانة  الدخل  الفئة

  دج 500000  مرة الحد الأدنى للأجور 2.5 ≤الدخل   1

مرة الحد الأدنى  4< الدخل   ≤مرة الحد الأدنى للأجور 2.5  2

  للأجور

  دج 450000

مرة الحد الأدنى  5< الدخل   ≤الأدنى للأجورمرة الحد  4  3

  للأجور

  دج 400000

  .11، ص  2001مارس  11الصادرة بتاریخ ،16 العددالجریدة الرسمیة  :المصدر

، المحدِّد لكیفیات تطبیق المرسوم 2008سبتمبر  13صدور القرار الوزاري لـ 2008عرفت سنة -

والمحدِّد لقواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن  ،1994أكتوبر  04المؤرَّخ في  308- 94التنفیذي 

 1:في مجال الدعم المالي للأسر كما یلي

  یُحدَّد مستوى الإعانة المالیة الممنوحة من طرف الصندوق الوطني للسكن لشراء سكن لدى

  .دج 700.000المرقِّي، أو بناء سكن، أو بناء سكن ریفي بـ

  ُهة لترمیم أو توسیع سكن ت قوم بها المصالح حدَّد على أساس دراسة أولیة تالإعانة الموجَّ

هة لذلك،وذلك في حدود المختصة بالسكن،   .دج 700.000ولا تتعدَّى الموارد المالیة الموجَّ

  مرات اقل من الحد الادنى للاجور 06لایتعدى الدخل.  

  ملیون سنتیم 280مرات قیمة المساعدة أي  04لا تمنح المساعدة اذا تجاوز السكن مبلغ.   

                                                             
  .26،ص  2008أكتوبر  05 ،الصادرة بتاریخ57العددالجریدة الرسمیة 1
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  إلى ) الذي ارتفع عمَّا كان علیه ( تكمن الفائدة من هذا التعدیل في حجم الإعانة ،

التكیُّف أكثر مع الوضع في تلبیة حاجیات العائلات ذات الدخل المتوسط بواسطة 

  .التحسینات المُدرجة مسبقاً لتعطي دفعا جدیداً لعرض السكنات

  :البرامج السكنیة في تمویل  نشاطات الصندوق الوطني السكن - ج

یقوم الصندوق الوطني السكن بالتعاون مع الجماعات المحلیة وأصحاب المشاریع والمتعهدین    

بالترقیة العقاریة و كذا المستفیدین بصفة فردیة من الإعانات، بتسییر التمویلات العمومیة المسخرة 

الوطني السكن بواسطة المبالغ سنویا لفائدة برامج السكن ولحساب الدولة،حیث ساهم الصندوق 

المالیة المقدمة في تحقیق البرامج السكنیة التي سطرتها الحكومة  بنسبة كبیرة حسب كل مخطط 

،  2009خماسي،وبالتالي توفیر التمویل اللازم وتجنب مشكل السیولة المالیة خاصة منذ سنة 

  :حسب ما یبینه الشكل التالي

  2016-2009لیات الدفع من الصندوق الوطني للسكن للفترة التطور الاجمالي لعم:11 الشكل رقم

  

   https://www.cnl.gov.dz :على الموقع الصندوق الوطني السكن، :المصدر
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یتبین لنا الارتفاع المستمر للإعانات المقدمة حیث تزایدت باستمرار من  اعلاهمن الشكل   

وهذا راجع  ،2016ملیار دج سنة  529.51،لتصل الى 2009ملیار دج سنة  167.45

خل الصندوق الوطني السكن وتفعیل دوره في تمویل السكن دلإستراتیجیة الدولة  ورغبتها في زیادة ت

  .سكن وفق الصیغة التي تتناسب مع مستوى دخله وتمكین المواطن من الحصول على

  :فیما یلي جدول تفصیلي للمبالغ المخصصة حسب كل صیغة سكنیة-

مختلف الصیغ حسب  الصندوق الوطني للسكن قبل  من تطور عملیات الدفع :33الجدول رقم 

 ملیار دج :الوحدة                                              2016-2009السكنیة للفترة 

  2016  2015  2014  2013  2012  2011  2010  2009  السنة

 263,86  353,73  335,24 264.39 208,96 175,84 156,84 98,92  السكن العمومي الإیجاري

السكن الاجتماعي 

 التساهمي

  و السكن الترقوي المدعم

6,72 11,51 15,32 15,17 16,60 16,16 14,00 15,53 

  سكنات البیع بالإیجار

  )cnep/ عدل(

13,21 8,72 7,99 3,21 8.48  32,52  96,85  133,12  

  117  147.73  164.99  118.94 67,12 50,99 49,98 43,99  السكن الریفي

 :على الموقع، الصندوق الوطني السكنمن اعداد الطالب بناء على معطیات  :المصدر

https://www.cnl.gov.dz  
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  :من الجدول اعلاه نلاحظ ما یلي

  :(lpl)بالنسبة للسكن العمومي الإیجاري–

السكن العمومي الإیجاري یحتل صدارة التمویلات التي قدمها من الجدول أعلاه نلاحظ أن  

،نظرا للاهمیة الكبیرة لهاته الصیغة السكنیة التي تختص بالفئات الهشة   الصندوق الوطني السكن

السكن العمومي وضعیفة الدخل، والشكل الموالي یبین تطور الاعانات المخصصة لصیغة 

    :الإیجاري

                   2016-2009للفترة  السكن العمومي الإیجاريتطور المدفوعات المالیة لصیغة :12الشكل رقم 

  ملیار دج: لوحدةا

  

   https://www.cnl.gov.dz:على الموقع الصندوق الوطني السكن، :المصدر

الإیجاري  السكن العمومي نلاحظ الزیادة المستمرة للمبالغ المخصصة كل سنة لصیغة   من الشكل

دج،وانخفاضا  ملیار 353.73بمبلغ  2015الى غایة سنة  2009ملیار دج سنة  98.92من 
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ملیار دج،وهذا راجع لسیاسة الدولة في الاستجابة للجبهة   263.86ب بمبلغ  2016طفیفا سنة 

  .الاجتماعیة والطبقات الفقیرة والمحرومة من المجتمع

  :بالنسبة للسكن الریفي-

السكن العمومي الإیجاري من حیث تمویلات الصندوق  الریفي في المرتبة الثانیة بعدیاتي  السكن -

،و الذي بدوره أولت له الدولة اهتماما كبیرا لإسهامه في استقرار السكان بالریف   الوطني السكن

وبالتالي تحقیق التنمیة الریفیة من جهة، والتقلیل من نزوح السكان نحو المدن الكبرى من جهة 

  .ىأخر 

بمعدل متوسط  2012الى غایة  2009من الجدول السابق نلاحظ استقرار حجم التمویلات للفترة -

ملیار دج والى غایة  118.94بمبلغ  2013ملیار دج للسنة الواحدة،الا انه ابتداء من سنة  53

ملیار دج  137ملیار دج ،حیث ارتفع حجم التمویل بشكل كبیر بمتوسط  117بمبلغ  2016سنة 

السنة وهذا راجع للنجاح الكبیر لصیغة السكن الریفي وتشجیعها من طرف الدولة التي عدلت في 

دج بالنسبة  1.000.000 في كل مرة من الاعانة المالیة المخصصة للسكن والتي تقدر حالیا ب

أدرار، تمنراست، إلیزي، تندوف الأغواط، بسكرة، بشار، ورقلة، الوادي ( لولایات الجنوب العشرة 

  .دج بالنسبة لباقي الولایات 700.000،و ب )ردایةوغ

  :بالنسبة السكنات التساهمیة والترقویة–

من الجدول السابق نلاحظ انخفاض المبالغ المخصصة للصیغ السكنات التساهمیة والترقویة وهذا 

راجع لأسباب مختلفة لعل أهمها البطؤ  والتأخر في عملیات انجاز هذه السكنات لأسباب مختلفة 

منها ثقل الإجراءات الإداریة لحصول الأفراد المؤهلین للحصول على الإعانات المقدمة،ونفس ،

الشيء بالنسبة للمرقین العقاریین حیث تتأخر عملیة دفع المستحقات المالیة وكذا الدفعات المالیة 
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ت السكناوالشكل الموالي یبین التطور الإجمالي للإعانات المقدمة لإتمام انجاز السكنات، 

  :التساهمیة والترقویة

                                                                      2016-2009السكنات التساهمیة والترقویة للفترة المدفوعات المالیة لصیغة  تطور:13رقم الشكل

  ملیار دج: لوحدةا

  

   https://www.cnl.gov.dz :على الموقع الصندوق الوطني السكن، :المصدر

- 2009من الشكل اعلاه نلاحظ استقرارا في حجم المبالغ المالیة المقدمة على مر سنوات الفترة -

ملیار دج ،حیث أن المبالغ  16.60ب  2013ملیار دج لتصل الى اوجها سنة  6.72من  2016

ملیار دج للسنة  13.87المخصصة تعرف استقرارا ولم تشهد ارتفاعا كبیرا وذلك بمعدل متوسط ب 

السكن العمومي الإیجاري، خاصة  ، وهو مبلغ ضئیل وغیر كافي اذا ما قورن بالمبالغ المخصصة

أن صیغتي السكن التساهمي والسكن الترقوي، تساهم بشكل كبیر في تخفیف الضغط على میزانیة 

دید قیمة السكن المدعم الدولة والخزینة العمومیة ،بحكم أن الأفراد المستفیدین منها یقومون بتس

  .بمبالغ مالیة و مساهمة شخصیة
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  ) :كناب -عدل(بالنسبة لصیغة البیع بالایجار -

) كناب-عدل (من الجدول السابق نلاحظ كذلك انخفاض المبالغ المخصصة للصیغ البیع بالایجار 

) cnep-banque(،وهي صیغة مشتركة بین وكالة عدل والصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط 

  :لانجاز السكنات ،والتي نفصلها في الشكل التالي

                                                                       2016-2009للفترة (AADL-CNEP)البیع بالایجارتطور المدفوعات المالیة لصیغة  :14الشكل رقم 

  ملیار دج:لوحدةا

  

   https://www.cnl.gov.dz :الموقع على الصندوق الوطني السكن، :المصدر

 2013الى غایة سنة 2009یبین الشكل استقرارا في حجم المبالغ المالیة المدفوعة من سنة -

ملیار دج للسنة ،وذلك نظرا للتأخر الكبیر التي عرفته انجاز هذه النوع  8.3،بمعدل متوسط یبلغ 

ان الدفعات المالیة شهدت  لا، ا2001سنة  1من السكنات منذ إطلاق مشروع سكنات عدل 

 32.52،لتصل الى تخصیص  2013ملیار دج لسنة  8.48ارتفاعا كبیرا ومتسارعا بدءا من 

وعزم الحكومة  2013للمواطنین سنة  2،وذلك منذ اطلاق صیغة عدل  2014ملیار دج سنة 
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یة في المتأخرة وحل مشكلها نهائیا ،لتستمر الدفعات المال 1على اتمام وتسلیم سكنات عدل 

 2016ملیار دج سنة   133.12، ثم 2015دج سنة  ملیار 96.85الارتفاع المتسارع لتبلغ 

،حیث ان المبالغ المالیة المقدمة من الصندوق الوطني للسكن ،أدت إلى تسریع وتیرة انجاز 

  . السكنات ،وإعطاء دعم كبیر لهذه الصیغة بصفة عامة

  ):SRH( إنشاء شركة إعادة تمویل الرهن العقاري-2

قصد تشجیع البنوك على منح القروض العقاریة والتي تمتاز بطول اجل تسدیدها ولحل مشكل 

السیولة الذي تواجهه البنوك ،قامت الدولة بانشاء  شركة إعادة التمویل الرهني  لاعادة تمویل 

  .البنوك المانحة لقروض السكن

  :تعریف شركة إعادة التمویل الرهني- ا

، كمؤسسة مالیة ذات طابع  1997نوفمبر  27التمویل الرهني  في تأسست شركة إعادة -  

إقتصادي عمومي ، اعتُمِدت كمؤسسة مالیة من طرف بنك الجزائر في السداسي الأول من سنة 

، هي شركة ذات أسهم تخضع للقانون الخاص و لقانون النَّقد و القرض، حیث تم تزوید هذه 1998

دج ، رفع إلى  3.290.000.000عي إبتدائي بقیمة الشركة ذات الأسهم برأس مال إجتما

رأس مالها الحالي محررا كلیا و مكتتب و مكون  ،لیصبح2003دج في عام  4.165.000.000

دج،وذلك بمساهمة الخزینة العمومیة، البنوك ،وشركات  5.000.000سهم بقیمة  833من 

  1.التأمین

                                                             
   dz.org-http://srh :شركة اعادة التمویل الرهني على الموقع1
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شركة إعادة التمویل الرهني من إصدار سندات أتي الموارد المالیة المتوسطة و الطویلة الأجل لت-

و اللجوء إلى إعادة التمویل من بنك الجزائر و تتمثَّل أهدافها الرئیسیة ،على مستوى السوق المالیة 

  1:فیما یلي

 ترقیة نظام تمویل السكن على المدى المتوسط والطویل.  

  السكنیة وضتشجیع المنافسة بین البنوك و المؤسسات المالیة من أجل منح القر.  

 تمدید الاستحقاقات المتعلِّقة باسترداد الفوائد والمبالغ الأصلیة للقروض.  

  أُعطیت لها صلاحیة إعادة تمویل حافظات القروض العقاریة المُقدَّمة من طرف البنوك

التجاریة، بنشاطها في منح القروض السكنیة للمواطنین في ظروف مالیة ملائمة تتمیَّز 

  .بالمنافسة الحرة

  : مهام شركة إعادة التمویل الرهني-ب

 2:تتمثل مهامها  فیما یلي

  تبني إستراتیجیة الحكومة الرامیة إلى تنمیة التدعیم المالي عن طریق منح قروض سكنیة

 .،و تخفیف العبء المالي على میزانیة الدولة فیما یخص عملیة تمویل السكن

  البنوك و المؤسسات المالیة ، عن العمل على تشجیع منح القروض السكنیة من طرف

  .طریق توفیر الظروف الملائمة، كتواجد السیولة المالیة و الضمانات القرضیة

  عرض شروط إعادة التمویل و كذا صیغ متابعة شروط التمویل على بنك الجزائر قصد

 . 06/04/1998المؤرخ في  01/98المصادقة علیها وفقا للإعتماد رقم 

                                                             
  .67سابق ،صعبد القادر بلطاس، السیاسات الحدیثة في تمویل السكن،مرجع 1

   dz.org-http://srh :شركة اعادة التمویل الرهني على الموقع2
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 قاریة بغرض إعادة تمویلها في إطار قدرتها على إعادة تمویل إصدار سندات و قیم ع

  .السكن بصفة مستقلة و مستمرة قصد ضمان موارد مالیة في السوق المالي

  تعزیز نوعیة الدیون الغیر العقاریة و توفیر التحفیزات الكافیة ،من أجل تمكین الوسطاء

ویل بنسب فوائد معقولة و المعتمدون من منح القروض السكنیة في ظل نظام إعادة التم

  .مقبولة و شروط السوق

  هیكلة إصدار السندات المالیة و توحید شروط تسجیل القروض العقاریة و إصدار سندات

 .مسندة لرهون ذات نوعیة رفیعة و نسب متشابهة

  :شركة إعادة التمویل الرهنيشروط اعادة التمویل من - ج

  1:یلي للقیام بعملیة اعادة التمویل یلزم توفر ما

  تشكیل صندوق عقاري من الدرجة الأولى، ضامنا لعملیة إعادة التمویل المنجزة من قبل

حالیا . أثناء الإهتلاك أو التعویض المسبق للقروض الأصلیةشركة اعادة التمویل الرهني 

 )sgci(هو شركة تامین القرض العقاري 

 وزة الحصیلة المالیة للوسطاء الإحتفاظ بحق الملكیة للدیون الغیر العقاریة التي هي في ح

المعتمدین، و كذا حق التحقق و المراقبة من وجودها المادي في عین المكان المحدد و 

 .ذلك في أیة فترة كانت

  یلتزم الوسیط المعتمد المستفید من عملیة إعادة التمویل الرهني، بضمان الدفع المنتظم

 .فع المؤقتللفوائد و الأصول حتى في حالة توقف المقرض عن الد

                                                             

 
   dz.org-http://srh:شركة اعادة التمویل الرهني على الموقع1
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  إن التحویل لشركة إعادة التمویل الرهني لحق الملكیة للدیون العقاریة یتم بواسطة عقد بیع

 .ما بین الوسیط المعتمد و شركة إعادة التمویل الرهني

  تضمن القروض الممنوحة من طرف الوسطاء المعتمدین برهون من الدرجة الأولى إستنادا

 .مقاییس وقائیة من تقییم الأخطارلعرض التنوع الجغرافي و إتخاذها ل

  سنة 25إن فترة الإمتلاك القصوى للقروض العقاریة لا تتعدى.  

  :شركة إعادة التمویل الرهنيطریقة اعادة التمویل من -د

  1:تتم عملیة اعادة التمویل بطریقتین كما یلي

  :اعادة التمویل بالرجوع-

من %  125دیم ضمانات أكیدة في حدود الوسیط المعتمد یحصل على إعادة التمویل المرجو بتق

 .قیمة مبلغ إعادة التمویل

 .الدیون لدى الغیر تبقى في حصیلة الوسیط المعتمد-

كل ، مخاطرة عدم القدرة على التسدید من طرف العائلات تبقى تحت مسؤولیة الوسیط المعتمد-

 المخاطر المرتبطة بالقروض یتكفل بها الوسیط المعتمد

  .الدرجة الأولى و كل منح التأمین المكتتبة تبقى بإسم الوسیط المعتمدالرهون من -

 اعادة التمویل بدون الرجوع-

الوسیط المعتمد یحصل على إعادة التمویل المطلوب بعد تحویل الرهون من الدرجة الأولى و  -

 .غیرها باسم شركة إعادة التمویل الرهني

                                                             

   dz.org-http://srh:التمویل الرهني على الموقعشركة اعادة 1 



231 
 

 
 

د تمویلها تتحملها شركة إعادة التمویل الرهني و ذلك المخاطر المرتبطة بالدیون لدى الغیر المعا-

مع  يیمض، و یقبل بالاستمرار في تسییر الدیون لدى الغیر المتنازل عنها بشرط أن الوسیط المعتمد

مع شركة  يیمض،و اشركة إعادة التمویل الرهني على إتفاقیة تسیر و تغطیة الدیون المعاد تمویله

  .إعادة التمویل على إتفاقیة تنازل عن الدیون

عن  (bdl)لبنك التنمیة المحلیة  الشكل الموالي یوضح لنا كیفیة اعادة تمویل القروض العقاریة

  :طریق شركة اعادة التمویل الرهني

   شركة اعادة التمویل الرهنيكیفیة اعادة التمویل من طرف : 15الشكل رقم

  

 

 

 

 

 

  

إعـادة التمـویل الرهني و أثره على المنظومة المالیة و المصرفیة في عمر طالب ،عبدالحمید غوفي،:المصدر

الاكـادیمیة العربیة المفتوحة في  ،SRHدراسة حالة شركة إعادة التمویل الرهني ، الجزائـر

 .17،ص2،2007الدنمـارك،العدد

 

SRH 

BDL 

 الأسرة

Placement institutionnel 

- Compagnies d’assurance 
- CNR 
- Etat 
- Corporation  

  

المستثمر 

 العقاري

 ضمانات إعادة تمویل القروض

 قرض رھن العقار

 ضمانات

 الموثق العقار
 تسویة الملكیة

SGCI 

CNL 

 إعانة

 ضمان القروض

 قرض

 التوریق
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من الشكل اعلاه فان بنك التنمیة المحلیة یقوم باعادة تمویل القروض العقاریة الممنوحة للاسر -

مقابل ضمانات یقدمها بنك التنمیة المحلیة،الذي بدوره یطلب من  شركة إعادة التمویل الرهنيلدى 

  ).SGCI(الافراد توفر الضمان على القرض العقاري من طرف شركة تامین القرض العقاري 

  :SGCI)( شركة تأمین القروض العقاریة-3

انشئت هذه الشركة بهدف تقدیم التامین على القرض العقاري ضد خطر عدم السداد من طرف   

 المقترض،وذلك قصد تشجیع البنوك على منح القروض العقاریة للافرد

  :تعریف شركة تأمین القروض العقاریة- أ

، و بدأت 1997أكتوبر  5هي شركة ذات أسهم ، و تُعتبر مؤسسة اقتصادیة عمومیة أنشئت في  

حیث . 19951جانفي  25المؤرَّخ في  07- 95بموجب الامر رقم  1998جویلیة  1نشاطها في 

انها تضمن للبنوك مخاطر عدم السداد لزبائنها الذین استفادوا من القروض العقاریة عن طریق دفع 

ین من المقترض ،یحدد على أساس نسبة مبلغ القرض إلى قیمة العقار، ویتناسب هذا قسط تأم

   .القسط مع مستوى الخطر الذي یتحمله البنك

  2:یتمثلون في البنوك وشركات التامین كما یلي  مساهمو الشركة-

 مساهمون بنكیون هم :BNA-BEA-CPA-CNEP-BADR 

 مساهمون مؤمنون هم :SAA-CAAR-CCR-CAAT  

  

                                                             
  .3،ص1995مارس  8، بتاریخ  13الجریدة الرسمیة، العدد 1

 
  / http://www.sgci.dz:شركة تامین القرض العقاري على الموقع2



233 
 

 
 

   :شروط الحصول على ضمان القرض العقاري-

  1:لكي یتحصل المقترض على الضمان یجب أن تتوفر فیه الشروط التالیة

  أخذ رهن عقاري كضمان. 

 من التكلفة الكلیة للسكن% 20قدرة المشتري أو المستفید على تغطیة. 

  من المبلغ الإجمالي للسكن أو البناء% 80مبلغ القرض لا یتجاوز. 

  منه قصد التعویض% 30یكون للمشتري دخل دائم یسمح باقتطاع یجب أن. 

من مخاطر  -البنك او المؤسسة المالیة-یغطي ضمان القرض ، المستفید منه :نطاق الضمان-

إفلاس المؤمن علیه وعدم قدرته على السداد،و لا یجوز أن یتجاوز التعویض المرجعي  مقدار 

 .الإضافة إلى الفائدة المستحقة وغیر المدفوعة المبلغ المستحق من القرض المؤمن علیه ب

  :طریقة الاستفادة من التعویض-

في حالة عدم القدرة على السداد وافلاس المقترض ،مع شرط  توفر الرهن العقاري على  العقار من 

٪ 90فان التعویضات المستحقة في حالة المطالبة تساوي .المستفید نیابة عن المؤمن- البنك–قبل 

المبلغ الأصلي القائم مع  الفوائد المستحقة وغیر المدفوعة في تاریخ إعلان افلاس  من مجموع

٪ من 10تحتفظ شركة ضمان القرض العقاري بحقها في اقتطاع على  شكل خصم نسبة .المقترض

من  30مجموع المبلغ المستحق مع  الفائدة المتراكمة وغیر المدفوعة ،عند  التعویض ،وفقا للمادة 

  .19952جانفي  25المؤرخ  07-95الأمر 

  

                                                             
  / http://www.sgci.dz:تامین القرض العقاري على الموقعشركة 1
  .9،ص1995مارس  8، بتاریخ  13الجریدة الرسمیة العدد 2
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  :تأمین القروض العقاریةمزایا تامین القرض العقاري لدى شركة -ب

  1:ان تامین القرض العقاري یوفر عدة مزایا للبنك و المقترض نبینها كما یلي

بالإضافة إلى الضمان نفسه ، یوفر التأمین لدى  شركة تامین القرض العقاري :بالنسبة للبنوك-

  :مزایا أخرى مثلللبنوك 

 امكانیة الزیادة في حجم القروض العقاریة الممنوحة.. 

 تقویة عملیة إدارة المخاطر. 

  تسهیل الحصول على  إعادة تمویل الرهن العقاري لدى شركةsrh. 

  القرض  العقاري المضمون هو قرض ذو نوعیة أفضل(تعزیز القرض  العقاري.( 

  بتاریخ  74/94في تعلیمات البنك الجزائري رقم فائدة المیزة التنظیمیة المنصوص علیها

، والتي تسمح للبنك بتقلیص الاحتیاطات إذا كانت القروض العقاریة  29/11/1994

  .مضمونة من قبل شركة تأمین

  :بالنسبة للمقترضین-

  .فإن ضمان شركة تامین القرض العقاري یزید من فرص الحصول على القرض العقاري 

  :العقاريقواعد تامین القرض - ج

 1995جانفي  25المؤرَّخ في  07-95رقم  یتم سیر قواعد التامین حسب قواعد حددها الامر 

  ،1995مارس  8، المنشورة بتاریخ  13الجریدة الرسمیة العدد المتعلق بالتامینات 

                                                             
   /http://www.sgci.dz:شركة تامین القرض العقاري على الموقع 1
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  1:فیه عدة مواد نصت على ما یلي تجاء ،الذيالتأمین على القرض العقاري عقد حسب

 شركة تامین القرض العقاري :المؤمِّن.  

 أي البنوك والمؤسسات المالیة التي تمنح القروض للأسر لشراء : المستفید من التامین

  .سكنات  أو بناء أو ترمیم وتجدید السكنات

  أي فرد یتحصل على قرض عقاري من البنوك والمؤسسات  ):المقترض(المؤمن علیه

  .المالیة المستفیدة من ضمان القرض العقاري

 ( الصادر من شركة تامین القرض العقاري لصالح المستفید ) الغطاء(التامین : الضمان

  ).المقترض(من  خطر عدم السداد للمؤمن علیه )البنوك والمؤسسات المالیة

  :قسط التامین-د

 شركة تامین القرض العقاري( إلى المؤمن)  البنك(یتم دفع قسط التأمین المستحق من قبل المستفید 

SGCI ( خلال ثلاثین)وإذا لم یتم دفع قسط التأمین ،یومًا كحد أقصى من تاریخ إنشاء التامین) 30

یتم ،كما شركة تامین القرض العقاريیومًا من تاریخ سریان الضمان یتم الغاؤه من قبل  60بعد 

حسب ما یبینه  رض المحصل علیه الى قیمة العقارتحدید قیمة مبلغ التامین حسب نسبة  الق

  :التالي الجدول

 شركة تامین القرض العقاريمعدل التامین على القرض العقاري من قبل  :34الجدول رقم 

  مبلغ قسط التامین  نسبة  القرض الى قیمة العقار

  ٪ من قیمة القرض0.5  ٪ من قیمة العقار40  ≤مبلغ القرض 

  ٪ من قیمة القرض0.75  ٪من قیمة العقار60٪الى 40مبلغ القرض من 

  ٪ من قیمة القرض1.00  ٪من قیمة العقار90٪ الى 60اكبر من  مبلغ القرض

  / http://www.sgci.dz:شركة تامین القرض العقاري على الموقع: المصدر

                                                             
1
 SGCI ,CONDITIONS GENERALES DE GARANTIE DU CREDIT 

IMMOBILIER,website : http://www.sgci.dz/ 
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من الجدول اعلاه نجد انه كلما ارتفعت نسبة القرض الى قیمة العقار ازدادت قیمة قسط التامین -

  . ٪ من قیمة القرض،وذلك بسبب تزاید خطر عدم السداد1٪ من قیمة القرض لتصل الى 0.5من 

  ):FGCMPI(صندوق الضمان و الكفالة المُتبادلة في الترقیة العقاریة-4

تم انشاء هذا الصندوق بهدف الزام المرقین العقاریین باتمام مشاریعهم العقاریة وتسلیمها في -  

  .اجالها المحددة،حیث یلزم المرقون العقاریون بضرورة الاشتراك في هذا الصندوق

  :تعریف صندوق الضمان و الكفالة المُتبادلة في الترقیة العقاریة- أ

بموجب المرسوم التشریعي رقم  ، المُتبادلة في الترقیة العقاریةتأسَّس صندوق الضمان و الكفالة 

،أما فیما یخصُّ )13في مادته ( المتضمِّن الترقیة العقاریة  1993مارس  01المؤرَّخ في  93-03

 03المؤرَّخ في  406- 97إحداثه الرسمي، فقد تم إصداره بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

لا یسعى إلى تحقیق الربح،یوضع تحت وصایة الوزیر  ،للصندوق طابع تعاوني1997نوفمبر

یتمثل الهدف من هذا المكلَّف بالسكن والعمران، ویتمتع بالشخصیة المعنویة والاستقلال المالي، 

ضمان التسدیدات التي یدفعها المشترون، والتي تكتسي شكل تسبیق على الطلب إلى الصندوق في 

  vsp.( 1( أساس عقد البیع على التصامیم المتعاملین في التَّرقیة العقاریة على

ل الشكل التنظیمي للصندوق الاستقلالیة بالنسبة للدولة، خاصةً في مجال التضامن - یخوِّ

والمشاركة المباشرة والفعَّالة للفاعلین الأساسیین، المتمثلِّین في المرقِّین العقاریین والمشتركین، وهذا 

 .قانونیاً لهذا الغرضعبر أجهزة التسییر المخصَّصة 

                                                             
  http://www.mhuv.gov.dz :وزارة السكن والعمران،على الموقع1
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أعضاء یرأسها المدیر العام، وتكون اللجنة الوحیدة  04یَدعم الصندوق لجنةُ ضمان مشكلةٌ من -

المؤهَّلة لاتخاذ قرار منح ضمان الصندوق، وهذا بعد دراسة الطلبات بما یطابق القواعد التي حدَّدها 

  .الصندوق، وبموافقة وزارة السكن والعمران

 :الضمان و الكفالة المُتبادلة في الترقیة العقاریةصندوق مهام -ب

ان المهمة الرئیسیة لهذا الصندوق تتمثل في ضمان القدرة المالیة للمرقي العقاري على اكمال  

انجاز مشروع الترقیة العقاریة،حیث یتعین على للمرقي العقاري الذي یتعهد بانجاز مشروع عقاري 

  .في ضمان التنمیة العقاریة من الصندوق بهدف بیعه قبل اكتماله ، أن یشترك

الذي یحكم نشاط الترقیة  2011فیفري  17المؤرخ  04-11حددت مهام الصندوق حسب القانون -

  1:العقاریة، تتمثل المهمات الرئیسیة للصندوق في

  یتعین على المرقي العقاري الذي  شرع في انجاز  المشروع العقاري والذي یرغب في بیعه

ل اكتمال المشروع ،القیام باكتتاب ضمان الترقیة العقاریة لدى الصندوق للمشترین قب

FGCMPI  وذلك قصد ما یلي ،:  

 ضمان تسدید الدفعات التي قام بها المكتتبون في شكل تسبیقات.  

 ضمان اتمام الاشغال.  

 ضمان تغطیة للالتزامات المهنیة والتقنیة.  

یث توكل للصندوق مهمة الاشراف على وضع ضرورة انتساب المرقین العقاریین في الصندوق،ح-

  .التامینات والضمانات التي یلتزم بها المرقون العقاریون عند الاكتتاب مع المشترین

                                                             
  .10،ص  2011مارس 06،بتاریخ 14جریدة الرسمیة العدد ال 1
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یتعین على المرقین العقاریین تسدید اشتراكاتهم والدفعات الاجباریة المنصوص علیها في النظام -

  .الداخلي لصندوق الضمان

   ):FGCMPI(حجم نشاطات الصندوق- ج

حسب التقریر السنوي  لنشاطات صندوق الضمان و الكفالة المُتبادلة في الترقیة العقاریة لسنة 

عن السنة السابقة %  13،فقد شهد نموا كبیرا في حجم نشاطاته وتعاملاته بزیادة بنسبة 2016

   1:،والتي نبینها  كما یلي

ن في الصندوق ، فقد وصلت العدد الى  تمیزت سنة بزیادة استثنائیة في انتساب المرقین العقاریی -

مرقي عقاري موزعین عبر  5200وحدها ،لیبلغ العدد الاجمالي  2016منتسب جدید سنة  1800

  .مختلف الولایات

مسكناً مقسمة على  29 133مشروع  عقاري جدید خاضع لضمان الصندوق بإجمالي  378-

  :النحو التالي

 13827  قوي المدعم وحدة سكنیة وفق صیغة  السكن التر)LPA(؛ 

 5524  وحدة سكنیة وفق صیغة  السكن الاجتماعي التساهمي)LSP(؛ 

 9782  وحدة سكنیة وفق صیغة السكن الترقوي العمومي)LPP(؛ 

 73779متر مربع مخصصة كمساحة تجاریة.  

، ما مقداره   2016بلغ الحجم الإجمالي لتعاملات الصندوق المسجلة خلال السنة المالیة -

  :دج حسب ما هو مبین في الجدول أدناه 0002.576.396.

                                                             
1 FGCMPI ,RAPPORT ANNUEL D’ACT IVITÉ 2016,p2. 
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                                                              2016حجم نشاطات صندوق الضمان و الكفالة المُتبادلة في الترقیة العقاریة لسنة :35الجدول رقم

  دج: الوحدة

  المبلغ  النشاط

  2106059000  الضمانات

  78100000  الانتساب والعضویةحقوق 

  80050000  الاشتراكات

  312187000  مداخیل على  المشاریع العقاریة

  2576396000  المجمـــــــــــوع

  .18،ص2016،التقریر السنوي للنشاط لسنة صندوق الضمان و الكفالة المُتبادلة في الترقیة العقاریة : المصدر

بلغت  2016المقدمة على المشاریع العقاریة الجدیدة لسنة من الجدول نلاحظ ان حجم الضمانات -

دج  ،هذا المبلغ یمثل الاقساط الواجب دفعها من طرف المرقین العقاریین مقابل  2106059000

  .الضمانات التي أصدرها الصندوق

دج ،هذا المبلغ تم دفعه من قبل المرقین  78100000حقوق الانتساب و العضویة قدرت ب -

  .الجدد،الذین انضموا الى صندوق الضمان و الكفالة المُتبادلة في الترقیة العقاریة حدیثاالعقاریین 

دج،هذا المبلغ یتم دفعه سنویا من قبل المرقین العقاریین  80050000الاشتراكات قدرت ب -

  .القدامى المشتركین في الصندوق

  .دج 312187000ته مداخیل مالیة  اخرى مكملة على  المشاریع العقاریة بلغت ما قیم-
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   في الجزائر للسكن البنوك تمویل:نيالمبحث الثا

بعد القیام بالاصلاحات الاقتصادیة والتغییرات الجذریة التي قامت بها الدولة ابتداء من سنة    

على نظام تمویل السكن ، حیث قامت بعدة اجراءات بانشاء المؤسسات المالیة المتخصصة  1995

في دعم تمویل السكن قصد اعطاء الضمانات الكافیة للبنوك خاصة من مخاطر عدم السداد ، هذه 

جراءات جاءت بهدف تحفیز واشراك  البنوك التجاریة و المؤسسات المالیة للمساهمة بشكل اكبر الا

في تمویل السكن،حیث سنتطرق الى دراسة حالة بنكین هما من اهم البنوك المساهمة في تمویل 

وبنك ، (cnep- banque)السكن في الجزائر والمتمثلین في الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط 

  bdl) (تنمیة المحلیةال

  دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط : المطلب الأول

بنك  البنك الاول في تمویل السكن في الجزائر -یعتبر الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط    

  في سوق السكن،خاصة بعد تحویله إلى بنك للسكن %60وذلك بحصة تتعدى نسبة 

(cnep- banque)  حیث أصبح متخصصا في منح القروض العقاریة  1997من سنة ابتداء

  .،وكذلك انجاز السكنات وتمویل مشاریع الترقیة العقاریة

  التعریف بالصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط:أولا

صدرت تعلیمة تُكلف الصندوق الوطني  1971وفي سنة ، 1964اوت  10تأسس فعلیًا في   

في سنوات 1.برامج لإنجاز سكنات بإستعمال موارد الخزینة العمومیةللتوفیر والإحتیاط بتمویل 

                                                             

 
  http://www.cnepbanque.dz: بنك، على الموقع-الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط1
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الثمانینات، كُلف الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط بمهام أخرى، ویتعلق الأمر بالقروض العقاریة 

  .الموجهة للخواص وذلك من أجل بناء سكنات وتمویل السكن الترقوي حصریًا لفائدة الموفرین

تم تحویل الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط  1997رنامج الحكومة لسنة بعد المصادقة على ب -

إلى بنك للإسكان باعتباره یتدخل بصفة مطلقة ومباشرة في تمویل جمیع الأنماط السكنیة التي 

  .تعرفها الجزائر حیث اصبح القرض العقاري بمختلف أنواعه أهم منتج بنكي یقدمه

الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط نظامه الأساسي بحصوله ، عدّل 1997افریل   6بتاریخ  -

كما قررت الجمعیة العامة العادیة .على الترخیص كبنك، القیام بكل العملیات البنكیة لتمویل السكن

المرتبطة بإعادة التمركز الإستراتیجي للبنك السماح له بمنح   2007فیفري  28المنعقدة بتاریخ 

القروض الرهنیة المقررة بالنصوص القانونیة الساریة المفعول لدى  القروض العقاریة للخواص،

البنك،كما تم اقرار منح القروض بصفة الأولویة وبصورة أساسیة للمدخرین لدى البنك ثم بعد ذلك 

أما فیما یتعلق بتمویل الترقیة العقاریة، فتم السماح بإقتناء أراضي لبناء السكنات  ،لغیر المدخرین

  1 .السكن، مع التركیز على منح الأولویة في برامج التمویل للمدخرین لدى البنك وإنجاز برامج

 الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطالقروض العقاریة المقدمة على مستوى :ثانیا

عدة أنواع من القروض العقاریة سوف نتطرق الى   الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطیقدم    

  .شروطها ،الضمانات المطلوبة ،انواعها  وكل ما یتعلق بها

  

  

                                                             
: بنك، على الموقع-من إعداد الطالب بالاعتماد على معطیات الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط1

http://www.cnepbanque.dz  
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  : شروط  الحصول على القرض العقاري-1

  1:یجب ان توفر فیهم الشروط التالیةالراغبین في الحصول على قرض عقاري ف بالنسبة للأفراد

دج؛بلوغ سن الرشد  18.000الجنسیة الجزائریة؛الحد الأدنى للأجر  :معاییر التأهیل المطلوبة -

  .سنة؛ التوفر على دخل ثابت 70عند تاریخ الاتفاق؛ ان لا یتجاوز 

البنك حیث نمیز نوعین من الرهون على  الرهن العقاري هو الضمان الذي یطلبه :الضمانات-

التوسیع و البناء و التهیئة و یكون بین یكون في حالة و  الرهن القانوني:الأخیر  مستوى هذا

 .یكون في حالة شراء مسكن و یوثق لدى الموثق و الطرفین لدى المحافظه العقاریة؛الرهن الإتفاقي

صندوق التوفیر  أساسي في القروض المقدمة من طرف عنصرالتأمین على القروض  :التأمین-

 .المقدم قرضالتأمین على حسب مبلغ ال و یتم تحدید مبلغوالاحتیاط 

البنك  و یتم التعامل معه كما  مخطر عدم السداد هو الشائع على مستوى :مخاطر القروض -

 : یلى

  أول مرحلة عند تخلف العمیل عن تسدید قسط واحد یتم إرسال رسالة تذكیر إلیه؛ 

  ثاني مرحلة إن لم یستجیب یتم إرسال إعذار أولى و عند عدم الاستجابة یرسل ثاني و

 ·إعذار؛ثالث 

  ثالث مرحلة یتم إرسال إخطار و من تم یتم تجمید جمیع حسابات المقترض؛ 

  لبیعه و ) المسكن(رابع مرحلة یتم إرسال المحامي للقیام بالإجراءات و استرجاع الرهن

  .بالفوائد تحصیل قیمة القرض

                                                             
 http://www.cnepbanque.dz: بنك، على الموقع-الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط1
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  :م الدفعات المالیة للقرض العقاريتسلی-2

للقرض حسب نوع القرض العقاري المقدم  و هذا ما تختلف طریقة  تسلیم الدفعات المالیة 

  :سنوضحه في الجدول التالي 

  الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط شروط و كیفیة تسلیم الدفعات المالیة  من: 36الجدول رقم 

  نوع القرض  قیمة القرض  كیفیة تسلیم الدفعات  شروط التسلیم

  مسكن خاصقرض لشراء  100%  دفعة واحدة  عند رهن المسكن

  ملیون دج 2من اقل    دفعة واحدة  بدایة الأشغال عند

  قرض لتوسیع سكن

  قرض لتهیئة سكن

  قرض لبناء سكن

  بدایة الأشغال  عند

  حسب التقریر التقني

  %50: الدفعة الأولى

  %50: الدفعة الثانیة 

  دج ملیون 2من  أكثر

  دج ملیون 4   ل منأقو 

  لورشةابدایة  عند

  بدایة الأشغال الكبرى عند

  نهایة الأشغال الكبرى عند

  %40: الدفعة الأولى

  %30: الدفعة الثانیة 

  %30: الدفعة الثالثة 

  ملیون 4أكثر من 

  دفعة واحدة  عند رهن المسكن
%100 

 

  قرض لشراء مسكن لدى الخواص

  قرض لشراء سكن ترقوي

  ساهميتماعي تلشراء سكن اج قرض

  لكراء سكن قرض

  العقاري للشبابالقرض 

 :من اعداد الطالب بناء على معطیات صندوق التوفیر والاحتیاط على الموقع :المصدر

http://www.cnepbanque.dz/  

من الجدول أعلاه یتبین لنا تعدد الصیغ للقروض العقاریة المقدمة من البنك ،وبالتالي فإن   

وتقدیم القرض دفعة واحدة  % 100تصل قیمة القرض  إلى  المقدمة تختلف و یمكن أنالامتیازات 

حسب قیمة السكن،وكذا شروط تسلیم دفعات المالیة للقرض العقاري ، ما یمكن الأفراد من 

الحصول على الصیغة المناسبة التي تتلاءم مع قدراتهم المالیة والذین لهم  القدرة على توفیر 

  اللازمة للحصول على القرض  الأهلیة والشروط
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 :مدة المطبقة على القروض العقاریةمعدلات الفائدة و ال-3

تختلف معدلات الفائدة و المدة المطبقة على القروض حسب المقترض اذا كان مدخرا لدى البنك أو 

  :غیر مدخر،و حسب طبیعة القرض المقدم في حد ذاته ،و التي نبینها في الجدول التالي

  الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطلى القروض العقاریة الممنوحة من مدة و معدلات الفائدة ع:37الجدول رقم

  فترة التأجیل+ مدة القرض 
  المعدل المطبق

  للمقترض المدخر

  المعدل المطبق

  للمقترض 

  غیر المدخر

  ضنوع القر   ضقیمة القر 

لسن الأقصى اسنة و  30

  سنة70

  شهر 36فترة تأجیل  مع

%5  %6.25  

من قیمة المسكن بشرط أن  %90

من المبلغ لإجمالي  10%م ب یساه

  للمسكن

  لشراء مسكن ضقر 

  لدى الخاص

  

  

لسن الأقصى اسنة و  30

  سنة70

  اشهر 6مع فترة تأجیل 

%5  % 6.25  
ري یمن لكشف الكمي و التقد %90

  للأشغال
  لتوسیع مسكن ضقر 

%5  %6.25  
  من قیمة المسكن بشرط أن %90

  من المبلغ الإجمالي 10%م ب یساه

  

لبناء  ضقر 

  مسكن

%5  %6.25  
لتهیئة  ضقر   من قیمة الضمان %50

  مسكن

لسن الأقصى اسنة و  30

  سنة70

 36سنة مع فترة تأجیل 

  شهر

% 3  %1  % 3  1  

  من قیمة لمسكن %90

  معدل فائدة مدعم حسب الدخل الشهري

  3 %و 1%ما بین 

  

  

  لشراء ضقر 

  ترقويمسكن 

لشراء مسكن  ضقر 

  إجتماعي تساهمي

  لشراء مسكن ضقر 

  بیع وفق المخطط

 12سنة مع فترة تأجیل  30

  شهر
%5  % 6.25  

  من قیمة لمسكن بشرط أن %90

  من المبلغ الإجمالي 10%م ب یساه

لشراء قطعة  ضقر 

  أرض

  لكراء مسكن ضقر   100 %  7 %  -  لبناء سكن خاص

 :معطیات صندوق التوفیر والاحتیاط على الموقعمن اعداد الطالب بناء على :المصدر

http://www.cnepbanque.dz/  
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نلاحظ من خلال الجدول أن معدلات الفائدة المطبقة على المقترض المدخر لدى البنك  أقل ب -

البنك و هذا یعتبر  من المقترض العادي وهو امتیاز خاص یتحصل علیه المدخرون لدى % 1.25

  . بنكال تشجیعا على الإدخار لدى

سنة ،وهو  30كما یتبین من الجدول  طول المدة التي یمنحها البنك لسداد القرض والتي تبلغ ال-

  .ما یعتبر تسهیلا للمواطنین في تسدید الأقساط بدفعات مریحة تتناسب مع قدراتهم المالیة

وهي نسبة  90%نلاحظ أیضا ارتفاع نسبة القرض الممنوح إلى  قیمة السكن والتي  قد تبلغ -

فقط ،وهو ما یسهم أكثر في تمكین  من المبلغ الإجمالي 10%مرتفعة ، فیما یساهم المقترض ب 

 .الأفراد من شراء وتملك السكنات

والتي تشمل السكنات فیما یخص القروض المدعمة لشراء سكنات جدیدة مدعمة من الدولة -

 87-10،فحسب ما جاء في  المرسوم التنفیذي رقم )vsp( التساهمیة ،الترقویة والبیع على المخطط

،الذي یحدد مستویات و كیفیات منح تخفیض نسبة الفائدة على 2010مارس  10المؤرخ في 

   1:لمدعَمة كما یليها نسب الفوائد اتطبق علی فانهمنحها البنوك والمؤسسات المالیة،القروض التي ت

  مرات من الأجر  6للمداخیل الشهریة الأقل أو المعادلة %  1نسب فائدة مدعمَة ب

  . )دج 108.000دج و  18.000ما بین (الوطني الأدنى المضمون 

  مرة من الأجر  12مرات و أقل  6للمداخیل الشهریة أكثر من %  3نسب فائدة مدعمَة ب

  ).دج 216.000دج و  108.001ما بین (الوطني الأدنى المضمون

                                                             
  .4،ص2010مارس  14،الصادرة بتاریخ 17الجریدة الرسمیة رقم  1
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ملیون دج،وإذا 12للاستفادة من الفائدة المدعمة یجب أن لا تتجاوز قیمة المسكن الجدید مبلغ ال -

  %.  6إلى %  5فاقت هذه القیمة تطبق أسعار فائدة متغیرة من 

یمنح البنك قروضا عقاریة بأسعار فائدة مخفضة على السكنات المدعمة وذلك تنفیذا لسیاسة -

  .السكن التي تعتمدها الدولة

  :و شروط الاستفادة منهاالقروض العقاریة  أنواع - 4

القروض العقاریة تختلف بمنح مجموعة متنوعة من    الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطیقوم -

  :من حیث صیغتها وشروطها والتي  سنبینها في الجدول التالي

   الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطالقروض العقاریة التي یمنحها أنواع وشروط :38الجدول رقم 

  القرض  شروط الاستفادة

  دخل ثابت

  ض و سعر المسكنلقردفعة أولیة تمثل الفرق بین ا

  بالمائة من سعر السكن 10ولایمكن أن تكون مساهمتهم أقل من 

  قرض لشرء مسكن لدى الخاص

  قرض لتوسیع مسكن  

  قرض لبناء مسكن  

  قرض لتهیئة مسكن

  قرض لشراء مسكن ترقوي  ///

  lspجتماعى تساهمي اقرض لشراء مسكن   ///

  من سعر السكن٪ 10لا یمكن أن تكون مساهمتهم اقل من -

  شهادة ضمان یقدمها المقاول مسجلة لدى-

  SGCIشركة التامین القروض العقاریة 

  

  vspلمخطط    اقرض شرء مسكن بیع وفق 

  لصالح الصندوق الوطنى لتوفیر و الاحتیاطرهن الأرض -

  ضلقرتقدیم دفعة أولیة تمثل الفرق بین القرض و قیمة مبلغ ا-
  قرض لشراء قطعة ارض لبناء مسكن خاص

  شباب -القرض العقاري  سنة عند طلب القرض 35أن لا یتجاوز السن 

  قرض لكراء مسكن  /ا             

  
 :من اعداد الطالب بناء على معطیات صندوق التوفیر والاحتیاط على الموقع :المصدر

http://www.cnepbanque.dz/  
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 الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطمن خلال الجدول السابق،یتضح لنا الاهمیة الكبیرة التي یولیها 

یقدم أنواع كثیرة من القروض العقاریة، تتلاءم حسب القدرات  لمنح القروض العقاریة حیث انه 

  .المالیة للافراد وحسب مختلف الصیغ السكنیة التي وضعتها الدولة

 :الصیغ الجدیدة للقرض العقاري-5

بطرح  صیغ جدیدة للقرض العقاري تتمثل في قروض   قام الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط 

خاصة للشباب، قروض بصیغة الایجارة التملیكیة ،وقرض لكراء مسكن،وهذا بهدف توسیع منتجاته 

  . من القروض العقاریة لتشمل فئات واسعة من افراد المجتمع

الشباب الذین لا  یتم تقدیم هذا الصیغة الجدیدة من القروض للإفراد : القرض العقاري للشباب - أ

و سنتناول أهم القروض في هذه الصیغة في ،دخل ثابت  سنة و لدیهم  35تتعدى أعمارهم 

  :الجدول الموالي 

    الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطالقرض العقاري شباب المقدم من :39الجدول رقم 

  التأجیل ترةف+ مدة القرض 
  معدل الفائدة

  ا  القروض المقدمة  قیمة القرض
                          مدخر  ر مدخرغی 

  یسدد القرض على مدى-

  سنة 40 

  شهر 12تكون  فترة التأجیل -

  یم أو جدیددلشراء مسكن ق

شهر بالنسبة لبناء  24فترة التأجیل  -

  مسكن

  

%3 
 

%01  
%100 

  قرض لشراء مسكن ترقوي

قرض لشراء مسكن اجتماعي 

  تساهمي

 قرض لشراء مسكن بیع وفق

  المخطط

القرض 

  العقاري

  للشباب

%06 %05 %100  
  قرض لبناء مسكن

  الخواص قرض لشراء مسكن لدى

  :،على الموقعمن اعداد الطالب بناء على معطیات صندوق التوفیر والاحتیاط :المصدر

http://www.cnepbanque.dz/                                   
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جاءت هذه الصیغة للاستجابة لمتطلبات الافراد الشباب الراغبین في الحصول على سكن سواء -

عن طریق شراء السكنات المدعمة من طرف الدولة والتي تمكنهم من الحصول على قرض باسعار 

، %3و %1ما بین ) بنك - كناب(  الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطفائدة مدعمة ایضا من قبل 

او بناء سكن او شراء لدى الخواص وفي مختلف الحالات یمكنهم الصندوق الوطني للتوفیر 

حیث مكن البنك من .من قیمة السكن 100%من الاستفادة من قرض یصل الى   والاحتیاط

بة كبیرة من حصول هذه الشریحة المهمة من المجتمع على التمویل اللازم لسكناتهم، خاصة ان نس

  .المجتمع الجزائري هي من فئة الشباب

من الجدول اعلاه یتبین لنا ان البنك یمنح تخفیضا في اسعار الفائدة للافراد المدخرین لدى  -

  .البنك،وهذا یعتبر امتیازا یمنحه البنك لزبائنه ،ویخفف من اعباء القرض العقاري

مدة طویلة تلائم الافراد الشباب وتخفف سنة وهي  40مدة سداد القرض العقاري شباب تقدر ب-

  .من حجم مبالغ الاقساط الشهریة الواجب تسدیدها

  :القرض بصیغة الإیجارة التملیكیة-ب

، باطلاق صیغة جدیدة  2017نهایة سنة )  بنك- كناب(  الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطقام   

بمثابة  صیغة تمویل یقتني البنك من خلالها تسمى إیجارة تملیكیة وهي تمویل بدیل بدون فائدة أي 

و یمنحه  ایاه في صیغة   ایجار مقابل دفع مبلغ ) خاص(السكن الذي یختاره الزبون 

ویرافق هذا الإیجار بوعد نقل الملكیة لفائدة المستأجر بعد انتهاء مدة  التمویل المحددة .الایجار

   :صر القرض بصیغة الایجارة التملیكیة،فیما یلي نبین عنا1بالدفع الكامل لمبالغ الإیجار

  

                                                             
1 cnep -banque ,website: http://www.cnepbanque.dz 
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  : شروط التأهیل للقرض بصیغة  الإیجارة التملیكیة -

 1:للحصول على قرض بهذه الصیغة فیجب توفر الشروط التالیة

  یجب التمتع بالجنسیة الجزائریة   -

  .سنة عند  تاریخ طلب التمویل 70الى  21یتراوح السن ما بین -

دج  بالنسبة للأجراء  30000دخل شهر صافي و دائم یساوي أو یفوق یجب أن یكون للمستفید -

دج  بالنسبة للتجار و أصحاب  50000و المتقاعدین  مع سنة من الاقدمیة و یساوي أو یفوق 

  .المهن الحرة مع سنتین من النشاط على الاقل

ار السكن ثم صیغة البیع هذه تخص تمویل جمیع أنواع السكنات علما أن  المشتري هو من یخت -

تستثنى سكنات (السكن باسمه   الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطیقترحه على البنك،و یشتري 

و یستأجره لزبونه،و بإمكان الشخص المهتم شراء سكن جدید لدى مقاول عقاري خاص أو ) مدعمة

  .عمومي أو  مباشرة لدى الخواص

بنك لدى -أو القدیمة التي یقتنیها  كنابتخص صیغة ایجارة تملیكیة تمویل السكنات الجدیدة -

حیث أن سكنات )خارج اجراء الامتلاك  المدعم (الخواص أو المقاولین العمومیین أو الخواص 

الترقوي العمومي و سكنات عدل و السكن العمومي  المدعم غیر معنیة بإجراءات الاستفادة من 

  .هذه الصیغة

                                                             
1 cnep -banque ,website: http://www.cnepbanque.dz 
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من جهة  حق  الانتفاع بالنسبة : امات ذات طابعینیشترط البیع بالإیجار عقد ینص على التز  -

خلال فترة محددة ،و من جهة أخرى نقل ملكیة  المسكن عقب انتهاء هذه ) المشتري(للمستأجر

  .المدة

یعرف سعر البیع بمجرد التوقیع على عقد الایجار و قیمة مبلغ الایجار و مدته و لن یتغیر في  -

العقد خلال السنتین الأولیین لكن بعد هذه المدة یمكن  و لا یمكن فسخ .أي حال من  الأحوال

   .للمقتني أن یطلب فسخ العقد مقابل تسدید غرامة

  .كاقصى حد)ملیار سنتیم 10(ملیون دج  100بنك سقف التمویل ب -حدد كناب -

  :بصیغة الایجارة التملیكیةالشروط العامة للتمویل -

٪ من قیمة العقار، تحدد القیمة بقیمة العقار بإضافة الى 100إمكانیة تمویل ما یصل إلى -

قیمة العقار الاجمالیة تشمل سعر شراء العقار مضافا الیه رسوم  المصاریف والاعباء ،حیث ان 

 یتوفر للزبون خیار دفع رسوم التسجیل ورسوم الموثق بنفسه أو ،كمارسوم واتعاب الموثق،التسجیل

  1.لإدراجها في قیمة العقار

 : مزایا صیغة الایجارة التملیكیة-

 الحصول على سكن دون دفعات مالیة  اولیة ،ما یمكن  من توفیر  السیولة المالیة للزبون؛ -  

 یصبح الفرد  مالكا للسكن الذي یختاره بنفسه، بعد دفع الإیجارات كاملة؛ -

 عاما؛ 15إلى  03من : فترة الإیجار-  

                                                             

 
  http://www.cnepbanque.dz: بنك، على الموقع-الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط1
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  .اشهر، بناء على طلب العمیل 06إلى  03من : امكانیة تاجیل الدفع -

 : قرض لكراء مسكن- ج

في ظل ارتفاع تكالیف كراء مسكن لدى الخواص،خاصة في المدن الكبرى، ومع اشتراط صاحب   

شهرا او اكثر ،ما اصبح یشكل عبئا كبیرا على العائلات الراغبة في  12السكن الدفع المسبق لقیمة 

  1:بنك من توفیر التمویل اللازم للدفع المسبق للكراء وذلك بشروط-راء،فانه  یمكن لكنابالك

  سنة؛ 40ان یكون السن اقل من -

 ؛%7.5دج ،معدل الفائدة  300000قیمة قرض الكراء القصوى -

  .شهرا 18و 12یجب ان تكون مدة الایجار مابین -

  : الوطني للتوفیر والاحتیاطالصندوق حجم القروض العقاریة المقدمة من طرف -6

،وفیما یلي نبین حجم یعرض الصندوق حالیا العدید من المنتجات العقاریة المخصصة للأفراد  

   :القروض العقاریة التي قدمها البنك على حسب مختلف انواعها

  :)2012 - 2010(للفترة حجم القروض العقاریة المقدمة -

  2 :القروض العقاریة وبمبالغ كبیرة نبینها في ما یليقام صندوق التوفیر والاحتیاط بمنح 

الصندوق الوطني للتوفیر ، وهو تاریخ إطلاق قروض لشراء المساكن، منح 2010منذ سنة -

  372ملیار دج ،و  41.380٪ بقیمة 1قرض بمعدل فائدة مخفض ب  28509   والاحتیاط

  .ملیار دج 1.714٪ بقیمة  3قرض بمعدل فائدة مخفض 

                                                             
1 safia bouchala ,cnep news ,n30,juilet 2009,p3. 

  http://www.leconews.com: ،على الموقع 2012/ 25/12،بتاریخ  leconewsعلي بن محمد،مجلة 2
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بمنح القروض العقاریة  لصالح الأفراد منذ    الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطقام -

  .ملیار دج 303.6قرض بقیمة تقدر باكثر من   486835اطلاقها،بأكثر من 

قروض    18347لوحدها، منح   2012لسنة   الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطسجل  -

  .دجملیار  38.610العقاري للأفراد بقیمة بلغت 

 35الفئة التي یسمح الشباب الذین أعمارهم اقل من   (بالسنبة لصیغة القرض العقاري للشباب -

٪ من 11.65ملیار دج، أي مانسبته    4560قرض عقاري بقیمة  1306فقد منح البنك  )  سنة

  .قروض الرهن العقاري

  :2013حجم القروض العقاریة المقدمة  لسنة -

، للأفراد والمرقین العقاریین  2013الممنوحة من قبل الصندوق لسنة  بلغ حجم  القروض العقاریة 

  1:ملیار دج منها  122والمؤسسات، ما یقارب 

٪ من 38ملیار دج، وهو ما یمثل  46.2قرض تم منحها للأفراد بقیمة مالیة بلغت  22069 -

  .القروض الممنوحة 

قرض بمبلغ  5 954السكنات، فقد بلغت  فیما یتعلق بالقروض العقاریة الممنوحة لغرض بناء -

  .ملیار دج 10

  

  

 

                                                             
1 Nassima Benarab ,Crédit immobilier , L’éco,n 93,  juillet 2014 , p 41, 
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  :2014حجم القروض العقاریة المقدمة  لسنة -

لوحدها المعطیات المقدمة من قبل الصندوق  ، تكشف عن عدد القروض  2014بالنسبة لسنة -

ملیار دج خلال الخمس أشهر الأولى من عام  21.5قرض بمبلغ 10559العقاریة  الممنوحة ب

2014.  

بتمویل   2014، الى غایة الثلاثي الثاني من سنة   الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطقام -

  1.ملیار دج 357.2حوالي ب وحدة سكنیة وبمبلغ اجمالي قدر 512337حوالي 

    الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطمن طرف   الترقیة العقاریة تمویل مشاریع :ثالثا 

تم بموجبه فتح  ،الذي 1993مارس 01المؤرخ في  39/03بعد صدور المرسوم التشریعي رقم   

أن كل شخص طبیعي له : من المرسوم 06مشاریع الترقیة العقاریة للخواص حیث تنص المادة 

 .القدرة الشرائیة على القیام بأعمال تجاریة له الحق في الدخول في نشاطات خاصة بالترقیة العقاریة

بتمویل مشاریع  الترقیة العقاریة الخاصة اضافة الى   الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطقام 

 :حیث قام البنك بعملیات التمویل التالیة.العمومیة

 : تمویل  مشاریع الإنجاز الذاتي ذات الطابع الفردي- أ

ویل محددة مسبقا یقوم  الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط بتمویل السكن ، بحیث تكون قیمة التم 

و یمكن أن یحصل الافراد المدخرون لدى الصندوق  بنسب معینة حسب قیمة السكن المراد بناؤه،

تخفیضات لمعدل الفائدة والتي تتحملها كل من  على امتیازات بشروط تفضیلیة وهذا بحصولهم على

  .الخزینة والصندوق

                                                             
1 Nassima Benarab ,opcit,p 41.   
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  :العقاریةتمویل مشاریع الإنجاز الذاتي ذات طابع التعاونیات -ب

قام الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط بتمویل انجاز سكنات بنظام  التعاونیات العقاریة ،التي 

الهدف الرئیسي تمثل في  حیث ان، 1976أكتوبر سنة  23المؤرخ في  92-76لأمر رقم اینظمها 

تأیید المواطنین هذا النوع من الترقیة العقاریة صاحبه  .تسهیل الحصول على ملكیة للسكن العائلي

یوضح الموالي  تعاونیة عقاریة ،و الجدول 9052ونتیجة لذلك ارتفع عدد التعاونیات إلى أزید من 

  : أهم القروض الممنوحة من الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط للخواص

   القروض الممنوحة من الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط لتمویل التعاونیات :40الجدول رقم 

   2001- 1997العقاریة  للفترة

نوع 

  السكن
  1997  1998  1999  2000  2001  

  بناء ذاتي

عدد 

  القروض
1130 1082  1125  3610  1398  

  11776.39 10443.88 10662.94 1274.49 5538.46  بالملیون دج

بناء 

  عادي

عدد 

  القروض
452  931  1187  4362  1887  

  957.01 43238.65 9867.69 7388.94 1911.71  بالملیون دج

بناء 

  تعاوني

عدد 

  القروض
143  101  66  852  388  

  1722.48 2783.11 2172.29 1738.25 2924.31  بالملیون دج

 : ،على الموقعمن اعداد الطالب بناء على معطیات صندوق التوفیر والاحتیاط :المصدر

http://www.cnepbanque.dz/                                   

 2001الى غایة سنة 1997منذ قرار تحویل الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط الى بنك سنة -

 1550لتمویل البناء العادي و  8819قرض لتمویل مشاریع البناء الذاتي و  8345منح البنك 

قرض  18714وض الممنوحة بقرض لتمویل مشاریع البناء التعاوني، حیث بلغ   إجمالي القر 
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لتمویل بناء السكنات بانواعها الثلاث المبینة في الجدول اعلاه منه ما یبین الدور الكبیر للبنك في 

  .تمویل السكنات

  :تمویل مشاریع الترقیة العقاریة- ج

الصدارة في  تمویل  مشاریع الترقیة العقاریة  الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط احتل  -

٪ في السوق، وفقا لدراسة أجرتها وزارة المالیة بین عامي 75العمومیة والخاصة،وذلك بحصة 

حیث منح البنك قروض معتبرة وبمبالغ كبیرة خلال هاته الفترة ،والتي نبینها في .2012و  2005

  :الجدول التالي

لتمویل  تیاطالصندوق الوطني للتوفیر والاححجم القروض العقاریة المقدمة من  :41جدول رقم 

   2011- 2005الترقیة العقاریة  للفترة 

  المجموع  2011  2010 2009 2008 2007 2006  2005  السنوات

عدد 

  السكنات
16243  19275  19534  15618  16149  16667  21377  124863  

  المبالغ

  بالملیون دج
12902  16795  18426  16855  18687  24301  36552  144518  

 : ،على الموقعمن اعداد الطالب بناء على معطیات صندوق التوفیر والاحتیاط :المصدر

http://www.cnepbanque.dz/                                    

 من الجدول نلاحظ الارتفاع المستمر في عدد السكنات الممولة من طرف البنك والتي بلغت بعدد  

وهذا راجع لتخصصه حیث اصبح بنك  2011 -2005وحدة سكنیة للفترة  124863اجمالي 

السكن الاول  في منح  تمویل القروض العقاریة والتي عرفت هي الاخرى تزایدا ملحوظا من 

  .2011ملیون دج نهایة سنة  36552لتبلغ حجم  2005ملیون دج سنة  12902
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 الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط السكنیة من طرف نجاز البرامجا:رابعا

من خلال فرعه  في عملیة انجاز السكنات أیضاالصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط یتدخل   

برأسمال ) spa(هي شركة مساهمة للترقیة العقاریة، و ،(Assure-Immo) إیمو- أسیر

لصندوق لمن إدارة العملیات العقاریة  1992أفریل  22تم إنشاؤها في ،دج 780.000.000

، حددت 1997واعتبارا من عام .بنكالعقاري لل، بهدف تطویر البرنامج  الوطني للتوفیر والاحتیاط

  1.الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطمهامها في إدارة المشاریع العقاریة التي یقوم بها 

  :)كناب-عدل(بالایجار صیغة سكنات البیع -1

إیمو برنامجا -من خلال فرعه أسیر 2006في سنة  الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط أطلق   

  ). عدل(سكنیا لصیغة البیع بالایجار بالشراكة مع الوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره 

- ،حیث یوفر كنابوحدة سكنیة  65000بالنسبة لهذه الصیغة فقد وضع البنك برنامجا سكنیا ب-

 (Assure-Immo)ایمو - بنك التمویل، والانجاز، والتسویق وإدارة البرنامج بواسطة فرعه اسیر

بنك  المؤرخة - و كناب) ممثلة في مؤسسة عدل(یخضع هذا البرنامج للاتفاقیة المبرمة بین الدولة.

  09/03/2010.2بتاریخ  03، بما في ذلك تعدیلها رقم  12/09/2002

 2011یتم انجاز هذا البرنامج السكني على قسمین، القسم الأول تم تخصیص أراضیه قبل عام  -

  :والذي نبینه فیما یلي 2011،والقسم الثاني المخصص بعد عام 

  

                                                             
  http://www.assure-immo.dz: شركة الترقیة العقاریة،اسیر ایمو على الموقع1
  .،نفس المرجع السابقشركة الترقیة العقاریة،اسیر ایمو 2
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   :الشطر الأولبرنامج - أ

  :حسب الجدول التالي،مسكن 20 000بحوالي  یتعلق هذا البرنامج بانجاز  

  )الشطر الاول(امج السكني لصیغة البیع بالایجارانجاز البرنحصیلة  : 42الجدول رقم 

  2010- 2006للفترة             

  عدد السكنات  سكنات

  4580  السكنات في طور الانجاز

  9704  السكنات قید التوزیع

  4912  السكنات الموزعة

  19196  المجموع

: على الموقع،Assure-Immo شركة الترقیة العقاریة عتماد على معطیاتبالامن اعداد الطالب :المصدر

http://www.assure-immo.dz  

وحدة  14616من الجدول یتضح لنا الفعالیة الكبیرة في الانجاز حیث تم اتمام انجاز ما یقارب   

وحدة سكنیة  4912من البرنامج المسطر وهي نسبة معتبرة،منها  %76سكنیة،اي تحقیق ما نسبته 

  .قید التوزیع 9704تم توزیعها و 

  : الشطر الثانيبرنامج -ب

مسكن تم قبولها والمصادقة علیها لانجازها بعد سنة  10 000یتعلق هذا البرنامج بانجاز  بحوالي 

  :الجدول التالي ما هو مبین في  ،حسب2011
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  )الشطر الثاني(حصیلة انجاز البرنامج السكني لصیغة البیع بالإیجار  :43الجدول رقم 

  2016-2011للفترة    

  عدد السكنات  سكنات

  4465  السكنات في طور الانجاز

  3383  السكنات مبرمجة للانجاز

  2152  السكنات لم تخصص بعد

  10000  المجموع

: على الموقعAssure-Immoعتماد على معطیات شركة الترقیة العقاریة بالامن اعداد الطالب :المصدر

http://www.assure-immo.dz   

وحدة سكنیة لانجازها في  10000بنك في الشطر الثاني لصیغة البیع بالایجار -برمج كناب-

من  % 44.65وحدة سكنیة ،أي نسبته   4465، فیما شرع في انجاز  2016- 2011الفترة 

  وحدة سكنیة للانجاز 3383لمسطر ، فیما تم برمجة البرنامج ا

،فقد  2016حسب حصیلة البنك المحققة بالنسبة لكلا الشطرین الأول والثاني  الى نهایة دیسمبر -

سكن آخر طور  22972سكن قید الانجاز ،فیما یتواجد  9627سكن و یوجد  9560تم بیع 

سكن بصیغة البیع بالإیجار  3230والاحتیاط منح للتوفیر  كما اعتزم الصندوق الوطني.الدراسة

  1.حسبما أعلن عنه البنك في بیان له 2017عبر الوطن خلال  سنة 

  

                                                             
  www.elmoudjahid.com/fr  :على الموقع 02/02/2017:سلیمة طواهریة،یومیة المجاهد بتاریخ 1
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  : السكنات الترقویة-2

مشروعا سكنیا  53أطلق الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط في إطار الترقیة العقاریة المباشرة   

ویتعلق .لتلبیة طلبات الزبائن المدخرین لدى البنكویتم انجاز هذه السكنات . على مستوى الوطن

  ،ك عبر الصحافة وبقوائم المدخرینالأمر بسكنات یتم اقتراحها للبیع من طرف البن

  :فیما یلي نبین حصیلة انجاز السكنات الترقویة من طرف شركة الترقیة العقاریة،وفق الجدول التالي

  2016لغایة لسنة  حصیلة انجاز للسكنات الترقویة: 44الجدول رقم 

  عدد السكنات  سكنات

  8363  السكنات المبرمجة

  1389  السكنات في طور الانجاز

  6974  السكنات قید الدراسة

: على الموقعAssure-Immoعتماد على معطیات شركة الترقیة العقاریة بالامن اعداد الطالب :المصدر

http://www.assure-immo.dz  

وحدة  6974سكن منها  8363البنك  حالیا لدیه في برنامجه السكني  من الجدول یتبین لنا ان 

  .في طور الانجاز 1389قید الدراسة و 
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  دراسة حالة بنك التنمیة المحلیة  :المطلب الثاني

في  تمویل   الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطیأتي بنك التنمیة المحلیة في المرتبة الثانیة بعد    

السكن ،حیث اتجه البنك إلى زیادة حصته  في سوق السكن ،وأعطى اهمیة كبیرة  لمنح القروض 

 .العقاریة،التي اصبحت تحتل نسبة كبیرة من الحجم الاجمالي للقروض الممنوحة من طرف البنك

  التعریف ببنك التنمیة المحلیة:اولا

ملیون دینار  36 800 000 000ل یصل إلى بنك التنمیة المحلیة هو بنك عمومي برأس ما   

متخصص في تمویل  المؤسسات الصغیرة والمتوسطة في الصناعات الصغیرة وهو .جزائري

والمتوسطة والتجارة، في جمیع القطاعات بتنوعها من خلال المشاركة في جمیع الإجراءات التي 

  ANSEJ ،CNAC  ،ANGEM .1وضعتها السلطات العمومیة مثل مشاریع 

جهة أخرى لبنك التنمیة المحلیة دور رئیسي في تمویل المشاریع السكنیة وذلك عن طریق  من-

 دعم و مرافقة أصحاب مشاریع الترقیة العقاریة، وكذا أیضا الأشخاص الذین یریدون شراء مسكن،

حیث یخصص مبالغ هامة لتمویل قطاع السكن سنویا ،إذ یأتي قطاع السكن في المرتبة الثانیة بعد 

  .ع الصناعة من حیث نشاطات بنك التنمیة المحلیةقطا

  انواع القروض العقاریة المقدمة  من بنك التنمیة المحلیة: ثانیا

یقوم  بنك التنمیة المحلیة بمنح القروض العقاریة لصالح الأفراد لتمویل سكناتهم،كما یقوم أیضا    

  .بمنح القروض العقاریة لتمویل مشاریع الترقیة العقاریة

  

                                                             
 http://www.bdl.dz : بنك التنمیة المحلیة،على الموقع 1
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  : لقرض العقاري للأفرادا-1

یقدم بنك التنمیة المحلیة القروض العقاریة للأفراد لتمویل سكناتهم شراء أو بناء او تجدید منزل 

  1 :وذلك وفق شروط یحددها البنك،نبینها كالتالي

  .سنة و له دخل شهري ثابت 70و  19أي مواطن یتراوح سنه ما بین  :معاییر التاهیل المطلوبة-

  .٪ كحد أدنى من قیمة  السكن 10دفع   على المقترض:الشخصیة للمقترضالمساهمة -

یحدد  مبلغ  القرض الممنوح من البنك ،على حسب قدرة السداد الشهریة  :مبلغ  القرض الممنوح-

  :ت المطلوبة أدناهوز المعدلاللمقترض الذي لا یمكن أن یتجا

(  الأجر القاعدي مرات من 3شهري ،إذا كان أقل ب ٪ من الدخل ال 30-  

   )دج 36000=3*18000

   .مرات 6وأقل  الأجر القاعديمرات  3٪ من الدخل الشهري ، إذا كان أكبر أو یساوي  45 -   

  .الأجر القاعدي مرات من 6٪ من الدخل الشهري ا، إذا كان أكبر أو یساوي  50 -    

لي للملكیة المراد اقتنائها ٪ من المبلغ الإجما90مبلغ القرض یمكن أن یصل إلى :مبلغ القرض -

  .أو الأعمال المراد إنجازها

 30تسدید المستحقات یتم شهریا على مدى فترة قصوى تصل إلى :تسدید مبلغ القرض -

،حسب الدخل والقدرة المالیة للفرد  غیر أن المدة تحددها قدرة السداد عمر المدین المشترك .سنة

  .عامًا 70الذي لا یمكن أن یتجاوز 
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یمكن و،یتم تسدید اقساط القرض  شهریًا من طرف المقترض :طریقة تسدید مبلغ القرض-

 :للمقترض الاستفادة من فترة تاجیل  للسداد من تاریخ أول استخدام للقرض ،كما یلي

   أشهر بالنسبة لحیازة وتملك منزل) 06(تاجیل الدفع. 

   التوسیعشهرا في حالة  للبناء السكن  او ) 12(تاجیل الدفع. 

  أشهر لأعمال التطویر والترمیم) 06(تاجیل الدفع. 

  .من الاقتراض) 02(للمقترض  خیار الدفع المسبق للمبلغ المستحق بعد مرور مدة عامین  -  

 1:تتمثل هذه الضمانات في:  الضمانات على القرض-

  المسكن الرهن العقاري على السكن التي سیتم الحصول علیه ،او  على الأرض او على

 .في حالة البناء والتوسیع

 التأمین على الوفاة للمقترض. 

  تأمینCAT- NATوهو تامین للسكن على الكوارث الطبیعیة،.  

  :یقوم بنك التنمیة المحلیة بمنح القروض العقاریة لتمویل المشاریع التالیة :المشاریع الممولة-

 تمویل شراء منزل جدید أو من طرف خواص. 

 رمیم منزلتمویل تهیئة أو ت.  

 تمویل بناء أو توسعة ملكیة العقاریة. 
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  :تمویل مشاریع الترقیة العقاریة -2

یقوم بنك التنمیة المحلیة بتمویل المرقین العقاریین لانجاز مشاریع الترقیة العقاریة الخاصة بهم و 

 1:الموجهة للبیع أو الإیجار،كما یلي

  :تتمثل هذه الشروط في: شروط الاستفادة من تمویل الترقیة العقاریة-

 المرقین العقاریین، أشخاص مادیین أو معنویین. 

 ضرورة توفر المرقي العقاري على شهادة المطابقة و سجل تجاري خاص بالترقیة العقاریة. 

 امتلاك شهادة الملكیة للقطعة الأرضیة الموجهة لاحتضان مشروع بناء الترقیة العقاریة.  

 من التكلفة المتوقعة للمشروع30لا تقل عن  إثبات  المساهمة الشخصیة بنسبة ٪. 

 .من قیمة المشروع الإجمالي 70%یستفید المرقي العقاري من تمویل یصل إلى  :مبلغ القرض -

نسبة الفائدة محددة على أساس الشروط العامة المعمول بها على مستوى البنك :نسبة الفائدة -

 .خلال فترة وضع طلب التمویل

  .سنوات كأقصى تقدیر 05القرض خلال مدة لا تتجاوز  یسدد :مدة القرض -

 توریق القروض العقاریة لدى شركة إعادة التمویل الرهني:ثالثا 

یعتبر بنك التنمیة المحلیة، أول مستعمل لمصادر شركة إعادة التمویل الرهني بغرض اعادة   

  .التمویل للقروض العقاریة الممنوحة 

  طریقة توریق القروض العقاریة-1

 2000وذلك للفترة  شركة إعادة التمویل الرهنيیعتبر بنك التنمیة المحلیة اول بنك یتعامل مع   

  .2006الى 

                                                             
1
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إعادة : بطریقتین)SRH( شركة إعادة التمویل الرهنيتتم  عملیة إعادة التمویل الرهني من طرف -

دة التمویل الرهني التمویل مع حق الرجوع و إعادة التمویل بدون حق الرجوع، إلا أن عملیات إعا

وبنك التنمیة المحلیة كانت وفق الطریقة الثانیة،  شركة إعادة التمویل الرهنيالتي تمت من طرف  

مقابل المبلغ المعاد  شركة إعادة التمویل الرهنيأي إعادة التمویل مع حق الرجوع،حیث تطلب 

  1 .تمویله ضمانا من البنك في شكل أوراق مالیة

  :حسب ما یبینه الشكل التالي إعادة التمویل الرهنيتتم عملیة إعادة التمویل لدى شركة -

  شركةعملیة توریق القروض الرهنیة لبنك التنمیة المحلیة من طرف : 16الشكل رقم 

  إعادة التمویل الرهني   

  

  

  

  

  

  

  

  .15، صغوفي، مرجع سابقد عبـد الحمیـد عمـر طالـب ،:المصدر

شركة إعادة التمویل من الشكل یتبین لنا  أن عملیة إعادة تمویل  القروض العقاریة من طرف -

تكون مقابل ضمانات یقدمها بنك التنمیة المحلیة  من المخاطر خاصة خطر عدم السداد،  الرهني

                                                             
  .10، صعمـر طالـب ، د عبـد الحمیـد غوفي، مرجع سابق 1

  

SRH 

BDL 

 الأسرة

Placement institutionnel 

- Compagnies d’assurance 
- CNR 
- Etat 
- Corporation  

 

المستثمر 

 العقاري

 ضمانات إعادة تمویل القروض

 قرض رھن العقار

 ضمانات

 الموثق العقار
 تسویة الملكیة

SGCI 

CNL 

 إعانة

 ضمان القروض

 قرض

 التوریق
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مها في السوق من خلال إلا أن هذه المخاطر لا یتم تحملها من قبل البنك لوحده بل یتم اقتسا

في المقابل فان البنك یمنح القروض العقاریة للأفراد .SGCI)(شركة ضمان القرض العقاري 

  .والمرقین العقاریین مقابل رهن العقار أو اشتراط ضمانات

  

 :العقاریة لبنك التنمیة المحلیة عملیات اعادة تمویل القروض-2

بهدف  إعادة التمویل الرهنيقام بنك  التنمیة المحلیة  بتوریق القروض العقاریة لدى شركة -

 2000الحصول على السیولة اللازمة، وذلك من خلال الاتفاق على إعادة التمویل الرهني منذ عام 

سنوات قابلة للتجدید إلى غایة  7،وتمت عملیة إعادة التمویل هذه على فترة  2006وحتى 

وذلك حسب ما .تلاك النهائي الذي یتوافق مع فترة القروض الممنوحة من قبل البنك للعملاءالاه

 :یبینه الجدول التالي

  دج :الوحدة   2006-2000اعادة التمویل الرهني لبنك التنمیة المحلیة للفترة : 45الجدول رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  .13،ص2007السنوي للنشاط لسنة الرهني،التقریر   شركة اعادة التمویل : المصدر

 معدل إعادة التمویل دج  مبلغ إعادة التمویل السنة

2000 32130371 7.5 % 

2001 162.031.044 7 % 

 % 6إلى  5 658.473.390 2002

 % 6إلى  5 3.564.990.394 2003

 % 5,5إلى  5 2.323.793.876 2004

 % 5,5إلى  5 796.324.626 2005

  % 4إلى  5  1.078.663.724  2006

    8.616.407.425  المجموع
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 ، 2000القروض الرهنیة  منذ سنة  من الجدول اعلاه نلاحظ تزاید عملیات إعادة تمویل-

في ذلك انه . دج 3.564.990.394حیث سجل اكبر مبلغ وقدر ب  2003خصوصاً في سنة 

 الرهنيهذه السنة تم إمضاء اتفاقیتین  لإعادة التمویل الرهني بین شركة إعادة التمویل 

(SRH)التنمیة المحلیة  وبنك(BDL)  ؛حیث أصبح بنك التنمیة المحلیة المستعمل الرئیسي

 .1لمصادر شركة إعادة التمویل الرهني

تعامل بنك  التنمیة المحلیة  مع شركة إعادة التمویل الرهني سمح بتوفیر السیولة للبنك ،لیتمكن -

ولقد تمكنت شركة إعادة . الافراد والمؤسسات والمقاولینبدوره من تقدیم القروض العقاریة لفائدة 

ملیار دج خلال  8.6التمویل الرهني من تمویل قروض لفائدة هذا البنك، بمبلغ قیمته أكثر من 

،كما حدد معدل إعادة التمویل المطبق على محافظ بنك   2006و  2000الفترة الممتدة ما بین 

 .ماهو مبین في الجدول اعلاهحسب %. 7,5و % 4التنمیة المحلیة بین 

شركة إعادة من الجدول اعلاه نلاحظ ارتفاع المستمر لحجم القروض المعاد تمویلها من طرف -

لتصل الى  2000دج سنة  32130371التمویل الرهني لفائدة بنك التنمیة المحلیة   من 

 7.5ل من انخفاض معدلات اعادة التموی ،ویرجع السبب الى 2006دج سنة  1.078.663.724

  . 2006 سنة % 4لتصل الى غایة  2000سنة % 

   بنك التنمیة المحلیةمن طرف القروض العقاریة الممنوحة  حجم:رابعا

اهمیة كبیرة لقطاع السكن بمنح القروض العقاریة لتمویل السكن ،والتي  بنك التنمیة المحلیةاعطى -

تاتي في المرتبة الثانیة بعد القطاع الصناعي في حجم نشاطات البنك وذلك خصوصا بعد سنة 

                                                             
1 BDL : Protocole d’accord BDL-SRH, Al Tanmiya, Revue trimestrielle, N 05, Avril 
2004 , PP 20-21. 
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،حیث حفزت وشجعت الدولة البنوك على منح القروض العقاریة لاحتواء ازمة السكن،كما  2000

  : نبینه فیما یلي

  :2004-2000لعقاریة الممنوحة من طرف بنك التنمیة المحلیة للفترة القروض ا- 1

 نحو منح القروض العقاریة  وتمویلتزاید اتجاه بنك التنمیة المحلیة  2000ابتداء من سنة -

،كما یبینه  لغرض اعادة التمویل  شركة إعادة التمویل الرهنيالسكنات خصوصا بتعامل البنك مع 

  :الجدول التالي

                                                                                                                    2004-2000للفترة  BDLالقروض العقاریة الممنوحة من :46الجدول رقم  

  المجموع  2004  2003  2002  2001  2000  السنة

السكنات 

  الممولة

37  599  4585  6488  7404  19113  

ملیون الالمبالغ ب

  دج

321.30  4658.45  33355.73  44574.03  49094.31  132003.82  

  . 2003،2002،2004سنوات لل لتقاریر السنویةااعتمادا على بنك التنمیة المحلیة، :المصدر

سكنا في  37من الجدول اعلاه نلاحظ تزاید عدد السكنات الممولة من  البنك بوتیرة متسارعة من -

وحدة  19113،وبعدد اجمالي  یصل إلى  2004سكنا في  7404، لیصل إلى   2000سنة 

 .2004-2000سكنیة ممولة للفترة 

نحو تمویل السكن، حیث  بنك التنمیة المحلیةمن نلاحظ ایضا تزاید حجم قروض الممنوحة -

 321قدر ب  2000یلاحظ ذلك من خلال  الفرق الكبیر في حجم القروض الممنوحة ففي سنة 
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ملیون دج و بملبغ اجمالي لحجم القروض لفترة  49094مبلغ  2004ملیون دج لتبلغ نهایة سنة 

  .ملیون دج 132003.82قدر بأكثر من  2004- 2000

  :2011-2005القروض العقاریة الممنوحة من طرف بنك التنمیة المحلیة للفترة - 2

زیادة منح القروض العقاریة حسب ما عرفت هذه الفترة استمرار لسیاسة البنك في  التوجه نحو -

  :یبینه الجدول التالي

  2011-2005للفترة  BDLالقروض العقاریة الممنوحة من طرف :47الجدول رقم  

   2009،2010،2011السنویة لسنوات لتقاریراعتمادا على امعطیات بنك التنمیة المحلیة،:المصدر

التمویل العقاري للافراد ومؤسسات الترقیة العقاریة  التنمیة المحلیة عملیاته فيواصل بنك  -

بمتوسط استقرارا في عدد السكنات الممولة  2011-2005العمومیة والخاصة ،شهدت هاته الفترة 

  وحدة سكنیة ممولة في السنة، وهو عدد معتبر ومهم  5600

وحدة سكنیة،  39602السكنات الممولة  ب  من الجدول نلاحظ ایضا  تزاید العدد الاجمالي -

 350923والتي یقابلها ایضا تخصیص مبالغ ضخمة للتمویل العقاري قدر المبلغ الاجمالي ب 

  .ملیون دج في السنة  لقطاع السكن 50131ملیون دج ،حیث یتم تخصیص ما معدله 

  المجموع  2011  2010  2009  2008  2007  2006  2005  السنة

  السكنات

  الممولة
6744  5340  5256  5082  5400  5139 6641  39602  

  المبالغ 

  ملیون دجالب

45744  36876  38429  44966  56219  52249 76440  350923  
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  حج-- :2016القروض العقاریة الممنوحة من طرف بنك التنمیة المحلیة لسنة -3ط

قرض بقیمة اجمالیة تقدر ب  11469،  2016حة خلال السنة المالیة بلغ عدد القروض الممنو 

 :تم توزیعها على مختلف القطاعات حسب ما یبینه الشكل التالي 1ملیار دج 357

 2016حسب طبیعة القطاع لسنة   BDLتوزیع القروض الممنوحة من :17شكل رقم 

  

Source : BDL banque ,Rapport annuel 2016 ,p20.  

بشكل رئیسي  بنك التنمیة المحلیة ترتكز ان  عملیات التمویل من طرف نجد الشكل اعلاهمن -

 على قطاع الصناعة في المرتبة الاولى،ثم قطاع السكن ثانیا ممثلا في البناء والأشغال العمومیة

(BTP)ثم  أنشطة التجارة والخدمات،.  

یولي اهمیة كبیرة لقطاع السكن ممثلا في مؤسسات   بنك التنمیة المحلیة ان ایضا یتضح لنا -

من اجمالي القروض الممنوحة ،بقیمة  %32الترقیة العقاریة ،حیث خصص البنك مانسبته 

  .ملیار دج لتمویل الترقیة العقاریة 114.24

                                                             
1 BDL banque , Rapport annuel 2016 , p19. 
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قرض  2 959بما مجموعه  2016قروضا عقاریة للافراد  في سنة   التنمیة المحلیةمنح بنك -

  .1ملیار دج 5.8لغ عقاري، بمب

  تحلیل نظام تمویل السكن في الجزائر:المبحث الثالث

قامت الدولة الجزائریة في سبیل سعیها لحل مشكل السكن بوضع عدة خطط واستراتیجیات    

سكنیة لتوفیر السكن الملائم لافراد المجتمع وذلك منذ بدایات الاستقلال الى وقتنا الراهن ومحاولة 

الحاصلة في سوق السكن وادخال عدة تغییرات على سیاستها السكنیة لتفادي مواكبة التغییرات 

  .والتي شملت نظام تمویل السكن والصیغ السكنیة

  تقییم نظام تمویل السكن منذ الاستقلال الى یومنا هذا: المطلب الاول

فیه منذ  سنتطرق الى تقییم اداء نظام تمویل السكن في الجزائر والوقوف على التغییرات الحاصلة 

الاستقلال الى وقتنا الراهن مع تبیان طریقة عمله و المؤسسات المتدخلة فیه وكذا آلیة التمویل التي 

  .  اعتمدتها الدولة لانجاز وتوفیر السكنات لمواطنیها وحل مشكل السكن

  )1994- 1962(تقییم نظام تمویل السكن  للفترة: اولا

الاستقلال إلى غایة  منتصف التسعینات؛في إطار توجه من اهم ما میز الدولة الجزائریة  منذ -

الحكومة واعتمادها للنظام الاشتراكي والاقتصاد المخطط هو تولیها مهمة بناء السكنات وتوفیرها 

وفق صیغة السكن الاجتماعي الایجاري،حیث اقتصر   للمواطنین خاصة الأفراد ذوي الدخل المحدود

لال ولغایة التسعینیات على برامج السكنات الاجتماعیة في تمویل السكن في الجزائر منذ الاستق

  .إطار تغطیة الطلب المتزاید على السكن

                                                             
1 BDL banque, Rapport annuel 2016,  p20. 
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اعتبرت میزانیة الدولة عن طریق الخزینة العمومیة ولفترة طویلة الممول الوحید للسكنات المنجزة -

تبنت  ،حیثالصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاطبالإضافة إلى المدخرات المجمعة من طرف 

  :الدولة سیاسة احتكار سوق السكن من ناحیة الانجاز والتمویل، والتي نبینها فیما یلي

  یعتمد على الخزینة  1970الى  1962كان تمویل السكنات الاجتماعیة في الفترة من

  ؛العمومیة كلیة

 أصبح نظام تمویل السكنات یقع مناصفة بین الخزینة العمومیة و 1971سنة  ابتداء من ،

%   50الخزینة العمومیة بنسبة : الوطني للتوفیر و الاحتیاط على النحو التالي ندوقالص

   ؛الوطني للتوفیر و الاحتیاط للصندوق%   50ونسبة الباقیة 

  تم ایضا تغییر نمط تمویل  )1979-1974(بدایة من المخطط الرباعي الثاني،

 75نة العمومیة بنسبة الخزی: السكنات،حیث أصبح تمویل السكنات على النحو التالي

  1؛% 25،الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط بنسبة %

  أوكلت مرَّة أخرى مسؤولیة تمویل السكن  1979دیسمبر  23صدرت تعلیمة وزاریة في

  %. 100الاجتماعي على عاتق الخزینة العمومیة و لوحدها أي نسبة 

ود استراتیجیة سكنیة واضحة للتمویل هذه التغییرات المتكررة في طریقة التمویل تبین عدم وج-

،وسوء تخطیط في وضع البرامج  السكنیة،الامر الذي اثقل میزانیة الدولة لارتفاع مبالغ التمویل 

  .للمشاریع السكنیة المبرمجة والتي غالبا ما لا یستكمل انجازها

ن الریفي كمساعدة بالنسبة للسكن الریفي عمدت السلطات الجزائریة إلى تقدیم إعانة مالیة للمواط-

  .تمَّ تعدیل إعانة السكن الریفي عدَّة مرات1990من أجل إنجاز سكنه بنفسه ، وابتداء من سنة 

                                                             
1
  www.mhuv.gov.dz :وزارة السكن والعمران على الموقع 
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-1980(لم یتم  اعتبار قطاع السكن كقطاع ذو أولویة الى غایة  المخطط الخماسي الأول -

ستقلال؛ إلا ،وذلك بسبب إعطاء الأهمیة لقطاعات أخرى كالزراعة والصناعة في بدایة الا)1984

انه في ظل قدم الحظیرة السكنیة آنذاك بالإضافة الى تزاید ظاهرة النزوح الریفي نحو المدن الكبرى 

فقد ادت الى ظهور أزمة السكن وتفاقمها مع مرور السنوات،فكانت الدولة مجبرة على حل مشكل 

ي تم تخصیص مبالغ السكن الذي یأتي على رأس المطالب الاجتماعیة للمواطن الجزائري وبالتال

  .معتبرة لقطاع السكن ابتداء من فترة الثمانینات

رغم ما تحقق من انجازات إلا ان نظام التمویل الذي یعتمد على موارد الدولة كلیا اثبت فشله -

بسبب عدم قدرته على تغطیة الطلبات المتزایدة على السكن،في ظل الارتفاع المستمر لعدد السكان 

تمیَّز نظام  نزوح من الریف نحو المدن الكبیرة،بحثا عن فرص العمل،حیثو استمرار ظاهرة ال

  : بما یلي 1994حتى نهایة سنة  تمویل السكن في الجزائر

  ضعف نظام تمویل السكن في الجزائر،بسبب غیاب بنوك عقاریة متخصصة، ومن ثم

العمومیة و انعدام المنافسة في هذا المجال، والاعتماد في تمویل السكن على الخزینة 

الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط ،بینما مساهمة البنوك العمومیة الأخرى كانت محدودة 

  .جداً 

  إحتكار الدولة لقطاع السكن لمدَّة تزید عن ثلاثة عقود؛ماساهم في تهمیش القطاع الخاص

ج فلم یسمح لهذا الأخیر المساهمة في هذا المجال ،إلا مع مطلع التسعینات ،ومن نتائ

سیاسة الإحتكار النقص الكبیر في العرض مقابل الطلب في سوق السكن، وكذلك إرهاق 

 .كاهل الخزینة العمومیة
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  ر إنجاز برامج السكن المعتمدة من طرف الحكومة،حیث لا تتعدَّى نسبة تكرار ظاهرة تأخُّ

ة في احسن الاحوال،وذلك راجع لسوء التقدیر في تخصیص المبالغ المالی%  50الإنجاز 

اللازمة حیث یتم في كل مرة تخطي المبلغ المرصود دون اكمال انجاز البرامج 

السكنیة،اضافة الى ضعف إنتاجیة المؤسسات العمومیة القائمة التي تفتقد إلى الفعالیة في 

الإنجاز مما یرفع من تكالیف الإنتاج؛وهو ما یشیر إلى الخلل في السیاسات المتبَّعة من 

ر في إنجاز البرامج یؤدي إلى تراكم العجز من سنة لأخرى و إلى طرف الدولة،لأن التأ خُّ

  .تفاقم أزمة السكن

  إلى یومنا هذا 1995تقییم نظام تمویل السكن للفترة من : ثانیا

شهدت هذه المرحلة وضع استراتیجیة جدیدة لتمویل السكن أقرتها الحكومة الجزائریة بهدف   

  .راك الاقطاع الخاص في انجاز و تمویل السكنتخفیف العبئ على میزانیة الدولة واش

  :اصلاح نظام تمویل السكن- 1

عدة إصلاحات وتعدیلات على نظام تمویل  قامت الدولة الجزائریة بادخال 1995ابتداء من سنة 

 :السكن لجعله اكثر فعالیة ولتصحیح الاخطاء التي شهدتها الفترة السابقة، نذكر اهمها فیما یلي

،تم تحویل الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط إلى بنك تجاري متخصص 1997 ابتداء من سنة -

  ) CNEP –Banque(في تمویل السكن 

السماح للبنوك التجاریة الخاصة والعمومیة بتمویل السوق السكني وتشجیع البنوك على تقدیم  -

 .القروض العقاریة
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إنشاء العدید من المؤسسات المالیة  المتخصصة لدعم وتحفیز البنوك التجاریة في تمویل السكن -

صندوق  ،)SGCI(شركة تأمین القروض العقاریة  ،SRHشركة اعادة التمویل الرهني  : اهمها

،ما یبین سعي الدولة  إلى البحث عن )FGMPI(الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة

دون الاعتماد كثیرا على موارد الدولة، بهدف تقلیل  1995ام جدید لتمویل السكن بدایة من سنة نظ

العبئ على الخزینة العمومیة ،التي ابقت الاعتماد علیها في تمویل صیغة السكن العمومي 

،وبالنسبة لباقي )دج24000التي یقل دخلها عن (الایجاري فقط لصالح الفئات ضعیفة الدخل

  .سكنیة فتتم بمساهمة شخصیة من طالب السكن الذي یكون سعره مدعما من الدولةالصیغ ال

  :الشكل الموالي یبین لنا النظام الجدید لتمویل السكن بعد انشاء هذه المؤسسات المالیة-

  النظام الجدید لتمویل السكن في الجزائر: 18رقمالشكل 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

ابتسام طوبال ،دراسة تحلیلیة لتطور سوق السكن في ظل السیاسات العمومیة للسكن في الجزائر خلال  :المصدر

  .بتصرف، 306،ص 03،2016،مجلة دراسات اقتصادیة العدد رقم )2014- 1990(الفترة 

  الوطني للسكن الصندوق  الخزينة العمومية

  للبرامج السكنية  منح اعانات مالية-

 المدعمة من طرف الدولة
  عمومي الايجاريتمويل السكن ال-

  تغطية جزء من معدلات الفائدة-

  المفروضة على القروض العقارية

  

  نظام تمويل السكن   

  العمومية والخاصةالبنوك التجارية -

-,badr,cnep- bank,cpa,bdl 

-sg,bnp paribas.elbaraka 

………  

 

- )SRH 1997(  :اعادة تمويل البنوك المانحة للقروض السكنية   

- )SGCI 1995(  :تغطية عدم ملاءة المقترض في حالة افلاسه.  

- )FGCMPI 1997(  :  العقاريتغطية عدم ملاءة المرقي.  

 (cat-nat)تامين العقار على الكوارث الطبيعية : شركات التامين العامة والخاصة-

  المرقين العقاريينتمويل -

  منح القروض العقارية للأفراد والأسر-
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من الشكل اعلاه یتبین لنا ان الدولة عملت على تنویع مصادر تمویل السكنات بالاعتماد اساسا -

على البنوك التجاریة العمومیة والخاصة لتمویل الافراد الراغبین في الحصول على السكن وكذا 

  .تمویل اصحاب مشاریع الترقیة العقاریة

نات ذات الاسعار المدعمة من طرف الدولة،فقد وفرت لهم بالنسبة للافراد الذین قاموا بشراء السك-

  .امكانیة الحصول على اعانات مالیة من طرف الصندوق الوطني للسكن 

قصد مواجهة مخاطر عدم السداد على القروض العقاریة التي تمنحها البنوك ،قامت الدولة  -

لتقدیم ضمانات للبنوك في حالة عدم قدرة المقترض ) SGCI(شركة تأمین القروض العقاریة بانشاء 

قصد  ) FGMPI(صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریةعلى السداد، كما تم انشاء 

القدرة المالیة للمرقي العقاري على اكمال انجاز مشروع الترقیة العقاریة،كما هو  تقدیم الضمان على

  .مبین في الشكل اعلاه

اجهة مشكل نقص السیولة لدى البنوك المانحة للقروض العقاریة ،قامت الدولة بانشاء شركة لمو -

،التي تقوم باعادة التمویل على محافظ القروض العقاریة للبنوك )SRH(اعادة التمویل الرهني 

  .التجاریة 

عمومي من الشكل نلاحظ الإبقاء على التمویل من الخزینة العمومیة بالنسبة لصیغة السكن ال-

الایجاري التي هي موجهة بالأساس للفئات ذات الدخل الضعیف الغیر قادرة مالیا على اقتناء سكن 

مدعم وفق الصیغ المتوفرة، كما ان الخزینة العمومیة تغطي الفارق الناتج عن معدلات الفائدة 

  .المخفضة على القروض العقاریة المدعمة
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  :سكنمعوقات تطبیق النظام الجدید لتمویل ال- 2

رغم الإصلاحات العدیدة التي قامت بها الدولة على نظام تمویل السكن في الجزائر، الا انه   

  :مازال یعاني من عدة صعوبات تعیق عمله وتطبیقه بشكل جید نذكرها فیما یلي

صعوبة الحصول على قروض عقاریة بنكیة من أجل الحصول على مسكن لكثرة الضمانات  -

الاسكاني بما في ذلك معدل الفائدة المرتفعة وسقف القرض وكذا اجال التسدید ،وشروط التمویل 

 .التي لا یتناسب مع فئات الدخل الضعیف والمتوسط

ضعف القدرة الشرائیة لشریحة واسعة من افراد المجتمع الجزائري بما یقلل من إمكانیة المواطن في -

 .تخصیص جزء من مدخوله للادخار السكني

ر السكن التي اصبحت تقدر بمبالغ خیالیة بسبب المضاربة فیها من طرف سماسرة ارتفاع اسعا-

العقار،حیث اصبحت فئات واسعة من ذوي الدخل الضعیف والمتوسط لا تتوفر لها القدرة المالیة 

  .على شراء سكن لائق

مة یلاحظ ان نظام الدعم المالي المقدم من الحكومة للاسر لمساعدتها على شراء سكنات مدع -

كالسكن التساهمي وسكنات عدل لا یتوزع بشكل عادل على المستفیدین ولا یصل  غالبا الى 

المحتاجین الحقیقیین للسكنات،حیث غالبا ما یتم اعادة بیع السكنات المدعمة من طرف الدولة 

 باسعار السوق الحقیقیة للحصول على ربح من عملیة اعادة البیع وهو ما یكبد الدولة خسائر مالیة

  . معتبرة بسبب تحملها للفارق بین القیمة المحددة للسكن المدعم وقیمته الحقیقیة في سوق السكن

یلاحظ ایضا على نظام تمویل السكن في الجزائر ان لجوء البنوك الى الرهن العقاري وتعاملها مع -

تشهد یبقى ضعیفا جدا خاصة ان معظم البنوك في الجزائر  )SRH(شركة اعادة التمویل الرهني
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فائضا في السیولة وتفضل التوجه نحو قطاعات مربحة اكثر من قطاع السكن؛ما یعیق تطور سوق 

  .الرهن العقاري الثانوي و تطور نظام التمویل السكن

عدم توافر القروض السكنیة التي تتوافق مع الشریعة الإسلامیة بشكل كاف لتلبیة احتیاجات -

في ان فئة كبیرة من المجتمع تعزف عن التعاملات الأسر الراغبة في الحصول علیها خاصة 

  .الربویة للبنوك

  تحلیل تمویل الصیغ السكنیة في الجزائر    :المطلب الثاني

في اطار الاصلاحات التي قامت بها الدولة والعمل على تطبیق التنظیم الجدید لتمویل السكن تمَّ   

هة عموماً لذوي الدخل المتوسط،تمیَّزت بتغیر طرق تمویلها عن  استحداث صیغٍ سكنیة جدیدة، موجَّ

بتنویع صیغ عرض السكن في السوق لتلبیة الطلب المتزاید والتخفیف من حدة السابق،حیث قامت 

الأزمة؛ بهدف حث الأسر على الادخار من أجل تمویل السكن بصیغه المختلفة، حیث استطاعت 

أفراد في  6.5إلى  2008وصل معدل الإزدحام عام الحكومة تخفیض حدة الأزمة نسبیا، أین 

 .المسكن الواحد

  : یمكن عرض طریقة تمویل هذه الصیغ السكنیة المختلفة كما یلي-

  :)lpl(السكن العمومي الإیجاري -1

ل كلیة من طرف الدولة،حسب ما جاء في المرسوم التنفیذي رقم  المؤرَّخ  142-08هذه الصیغة تُموَّ

یُقصد :" المحدِّد لشروط لقواعد الحصول على السكن العمومي الایجاري و2008،1ماي  11في 

ه فقط  ل من طرف الدولة أو الجماعات المحلیة ، والموجَّ بالسكن العمومي الإیجاري السكن المموَّ

                                                             
  .17،ص2008ماي  11 الصادرة بتاریخ، 24لرسمیة العدد الجریدة ا1
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للأشخاص الذین تمَّ تصنیفهم حسب مداخیلهم ضمن الفئات الاجتماعیة المعوزة والمحرومة التي لا 

تقطن في سكنات غیر لائقة، أو لا تتوفَّر لأدنى شروط النظافة ،و لا یتعدى الدخل تملك سكنا ،أو 

دج،یتم انجازه على أساس میزانیة خاصة ،وذلك من قبل مقاولین یتم  24000الشهري للعائلة 

،حیث أبقت الدولة على  هذه الصیغة "تكلیفهم بذلك من طرف دواوین الترقیة والتسییر العقاري

  .ت الضعیفة والهشة من المجتمع وتمویلها یكون كلیة من الخزینة العمومیةالمخصصة للفئا

   ):التساهمي سابقا( (lpa)السكن الترقوي المدعم  -2

 308 -94،بناءً على المرسوم التنفیذي رقم  1995ظهرت هذه الصیغة  ابتداء من سنة -

ه لفائدة 1994أكتوبر  4الصادر في  العائلات بغرض الحصول على ،هذا النوع من السكن موجَّ

الملكیة، ویتمتَّع هذا النمط بكل  المواصفات الأساسیة للسكن، ویقوم الصندوق الوطني للسكن 

 .عملیة تمویله عن طریق تقدیم إعانة مالیة لفائدة المستفید ،وذلك حسب دخله بالتدَّخل في

م تم طرحها بصیغة جدیدة ،ث (lsp)باسم السكن الاجتماعي التساهميكانت هذه الصیغة مطروحة -

هو سكن جدید منجز من طرف مرقي عقاري وفق مواصفات تقنیة و و هي السكن الترقوي المدعم 

یوجه إلى طالبي السكن المؤهلین قانونا للاستفادة من إعانة الدولة و .شروط مالیة محددة مسبقا

اهمة المالیة یخص متوسطي الدخل، حیث یتم الحصول علیه حسب تركیبة مالیة تتضمن المس

  1.الذاتیة ، قرض میسر عند الاقتضاء و إعانة مالیة مباشرة ممنوحة من طرف الدولة

الإعانة نحو الارتفاع،و یمكن  أُعید النظر فیما یتعلق بعدد الفئات المستفیدة نحو التقلیص، وقیمة-

دِّد مستوى ، حیث ح 2008القول أن صیغة السكن التساهمي عرفت انتعاشاً كبیرا خاصة بعد سنة 

                                                             
  http://www.mhuv.gov.dz: وزارة السكن والعمران،على الموقع الالكتروني 1
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سبتمبر  13دج حسب ما جاء القرار الوزاري المؤرخ في 700000الإعانة المالیة بمبلغ 

  .  ،بالإضافة إلى تسهیل الحصول على القرض العقاري20081

هي إعانة مالیة غیر قابلة للتسدید تدعى  إعانة للحصول على :نة المباشرة للدولةالإعا-

، 1994أكتوبر  04المؤرخ في  308- 94التنفیدي رقم ملكیة،مؤسسة بموجب أحكام المرسوم 

 .في مجال الدعم المالي للأسر) CNL(المحدد لقواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن 

لشراء سكن ) CNL(یحدد مستوى الإعانة المالیة الممنوحة من طرف الصندوق الوطني للسكن -

 .دج 700.000لدى المرقي، او بناء سكن، او بناء سكن ریفي بـ

او توسیع سكن تحدد على اساس دراسة أولیة تقوم بها المصالح /الإعانة الموجهة لترمیم و-

  .دج 700.000المختصة بالسكن وذلك في حدود الموارد المالیة الموجهة لذلك ولا تتعدى 

تمنح الدولة مزایا أخرى في شكل إعانات غیر مباشرة لصالح المكتتبین : اعانات غیر مباشرة-

  2:ذه الصیغة، ویتعلَّق الأمر بما یليللسكن من ه

  من قیمة أراضي الدولة التي تُعدُّ لازمةً لإنجاز برامج سكن اجتماعي %  80تخفیض

  ). 2003أفریل  05قرار وزاري مشترك مؤرخ في (تساهمي 

 إعفاء من الضریبة على الدخل الإجمالي (IRG) وعلى أرباح الشركات ،(IBS)، 

المطبَّقتان على الأرباح الناتجة عن نشاطات إنجاز برامج السكن ،والتي تستوفي الشروط 

مارس  08قرار وزاري مشترك مؤرخ في (التنظیمیة؛ من حیث كُلفة البیع و مساحة السكن 

2006 .(  
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 إعفاء من الضریبة على دفع حقوق التسجیل ورسم الإشهار.  

 :)AADL(برنامج سكنات البیع عن طریق الإیجار-3

 23في المؤرخ  105-01م رقم ظهرت هذه الصیغة والتي تعرف بسكنات عدل بمقتضى المرسو -

حیث عرَّفها بأنها صیغة تسمح بالحصول على مسكن بعد إقرار شرائه بملكیة تامة ، 2001أفریل 

نین بعد انقضاء مدة الإیجار المحدَّدة في إطار عقد مكتوب، ولقد نالت هذه الصیغة إعجاب المواط

  .سكنات في آجال قصیرة وبمبالغ معقولة بما أنها تسهِّل لهم الاستفادة من

مرات الحد  6دج و  24.000هذه الصیغة موجهة للمواطنین الذین یتراوح دخلهم الشهري ما بین -

دج،على المستفید أن یدفع مساهمة أولیة حددت  108.000الأدنى للأجر الوطني المضمون أي 

  1:مراحل  4ثمن الشقة تدفع على  من%  25نسبتها بـ 

 10  %من ثــــــمن الـــســـــكن عــــــنـــــد الإقـــــرار الــــــثـــــابت بالشراء  

 5 % من ثــمن الــســكن عــنــد الانــطلاق فـي الأشــغـال .  

 5  %من ثمن السكن عند التخصیص.  

 5  % المـســــتــــفــــیـــد للسكنمـن ثـــمـن الـســـكـن عــــنـــد اســــتـلام  

الباقیة ،یتحصل المستفید على قرض بدون فائدة من خزینة %  75بالنسبة لباقي سعر السكن اي -

  .سنة كحد أقصى 20الدولة ،و یقوم المستفید بدفعه بأقساط جدّ مریحة ،خلال 

  

  

                                                             
1 Lkeria immobilier,website : https://www.lkeria.com. 
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  ): lpp( السكن الترقوي العمومي-4

  1:لعمومي بالخصائص التالیةتمتاز هذه الصیغة الجدیدة من السكن ا-

  هة للمواطنین الذین یترواح دخلهم الشهري بین مرة الحد الأدنى للأجر  12مرات و  6مُوجَّ

دج، و یستطیعون أیضا الاستفادة من  216.000دج و  108.000الوطني، أي بین 

  .%3قرض بنكي مدعَّم بنسبة فائدة 

  تودَع ملفات الاكتتاب من طرف المترشِّحین لدى الهیاكل الجهویة و الولائیة التابعة

،أو لدى الوكالة الوطنیة لتحسین السكن و ) (ENPIللمؤسسة الوطنیة للترقیة العقاریة 

،أو في المدیریات الولائیة للسكن في الولایات؛ أین تكون المؤسسة  (AADL)تطویره 

یة غیر ممثَّلة، و الوكالة الوطنیة لتحسین السكن و تطویره غیر ممثَّلة الوطنیة للترقیة العقار 

 .أیضاً ،یُسلَّم وصل إیداع للمترشحین یتضمن رقم التسجیل حسب الترتیب الزمني للإیداع

  المواطن لا یستفید من أي إعانة من قبل الصندوق الوطني للسكن، كما هو الحال بالنسبة

  .،و لكن یستفید من تخفیضات في ثمن قطعة الأرضللسكن التساهمي،و سكنات عدل 

  ل الزبون یتم تمویل برنامج السكن الترقوي العمومي عن طریق مساهمة بنكیة ،ولن یتدخَّ

خلال عملیة البناء، بل سیدفع المستفیدون ثمن السكن الترقوي العمومي عند انتهاء 

المخطط ،و یتكفَّل القرض  المشروع ؛فعملیة اقتناء سكن عمومي ترقوي لا تتم بالبیع على

لة لهذا البرنامج  .الشعبي الجزائري باختیار البنوك العمومیة المموِّ

هة للطبقات ذات التدخل المرتفع نوعاً ما ،  - یمكن القول أن السكنات الترقویة هي سكنات موجَّ

تعاملین أو نظراً لارتفاع تكلفتها من جهة، بسبب ارتفاع تكالیف الإنجاز ،بالإضافة إلى كون الم
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المرقِّین العقاریِّین، سواء كانوا خواص أو عمومیین یتعهَّدون بعملیة إنجاز السكنات الترقویة كنشاط 

ل الدولة لمنح أي مساعدة  تجاري، و لهم هامش ربح یعود إلیهم ،و من جهة أخرى عدم تدخُّ

ویة مقارنة بباقي للمستفید من أجل الحیازة على سكن ، وعلیه فحجم الطلب على السكنات الترق

  .یبقى منخفضا الصیغ السكنیة

  ):rural(السكن الریفي-5

یندرج السكن الریفي في إطار سیاسة التنمیة الریفیة، ویهدف لتنمیة المناطق الریفیة، والحدِّ من     

النزوح الریفي، و تشجیع الأسر لإنجاز سكن لائق في محیطهم الریفي في إطار البناء 

   1:السكن الریفي یجب توفر الشروط التالیةى للحصول علالذاتي،و 

  تتمثَّل مشاركة المستفید في هذه الحالة، في توفیر قطعة أرض تكون ملكه، ومشاركته في

  .تنفیذ وإنجاز العمل

  مرات الدخل الأدنى الوطني المضمون ) 06(إثبات أن دخل الزوجین یقلُّ أو یساوي ست

)SNMG.(  

  سنوات في البلدیة، أو یزاول نشاطاً في الوسط الریفي، كل شخص طبیعي یقیم منذ خمس

 .یمكن أن یستفید من دعم الدولة للسكن الریفي
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  1:یتم تمویل السكن الریفي باعانة مالیة محددة كما یلي-

  أدرار، (دج بالنسبة لولایات الجنوب العشر  1000.000یقدر مبلغ إعانة السكن الریفي ب

  700.000،و )غواط، بسكرة، بشار، ورقلة، الوادي، غردایةتمنراست، الیزي، تندوف، الأ

  .دج بالنسبة للولایات المتبقیة

  یتم دفع مبلغ الإعانة حسب تقدُّم الأشغال المُثبت بمحضر أشغال القاعدة، و الأشغال

  .الكبرى

  ر نسبة من الإعانة بعد تقدیم رخصة البناء ،و تُستعمل لإنجاز القاعدة %  40تُحرَّ

  .الكبرى والأشغال

  ر نسبة   .من الإعانة بعد معاینة انتهاء الأشغال الكبرى% 60تُحرَّ

  یمكن للمستفید من المساعدة المقدَّمة لبناء مسكن ریفي، الحصول كذلك على قرض بنكي

 .٪ 1بنسبة فائدة مدعومة من قبل الدولة بمعدَّل 

ات السكنأن الدولة سعت لتنویع المعروض من من خلال الصیغ السكنیة المذكورة اعلاه یتبین لنا -

بخلق صیغ جدیدة تخدم كافة فئات المجتمع،خاصة فئة متوسطة الدخل والتي باستطاعتها تقدیم 

المساهمة المالیة الشخصیة في قیمة السكن ویمكنها  الحصول على القروض السكنیة من طرف 

ار من أجل السكن لتخفیف أعباء تحفیز الأسر متوسطة الدخل على الادخ البنوك،والعمل على

التمویل على الخزینة العمومیة، حیث تساهم في تمویل السكن الاجتماعي التساهمي والبیع بالإیجار 

وبالتالي التخفیف على الدولة من عبئ تمویل السكنات والذي اصبح مقتصرا على والسكن الریفي،

  .الدخلالسكنات الاجتماعیة الموجهة للفئات المحرومة و  ضعیفة 
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   اقتراحات لتطویر نظام تمویل السكن في الجزائر على ضوء تجارب  :المطلب الثالث

  دول سنغافورة،مالیزیا وكندا

سنحاول في هذا المطلب تقدیم اقتراحات وحلول على نظام تمویل السكن في الجزائر وزیادة فعالیته 

،مالیزیا كندا و امكانیة نقل تجارب استنادا الى الدروس المستفادة من تجارب دول كل من سنغافورة 

  .هذه الدول و تطبیقها على حالة الجزائر

  :الدروس المستفادة من تجارب دول سنغافورة ،مالیزیا كندا:اولا

في الفصل الثالث فانه  في تمویل السكن و المذكورة انطلاقا مما سبق ذكره من تجارب هذه الدول

  :یمكننا استخلاص الدروس المستفادة منها اوسباب نجاحها كما یلي

  :تجربة سنغافورة-1

تمثل سنغافورة نموذجاً ناجحاً لتوفیر السكن لمواطنیها وتملكهم للسكنات المؤجرة من طرف  -

نصر مهم  في الدولة، بفضل نظام تمویل السكن الذي وضعته الحكومة السنغافوریة، حیث انه ع

الضروریة  الاستراتیجیة الإسكانیة لسنغافورة ،ولجعله ذو فعالیة سطرت الدولة عددا من العناصر

  :لسیره الحسن وهي

  دعم سیاسي قوي من الدولة  تجاه الإسكان العام،حیث وضعت قطاع السكن في صدارة

  .أولویاتها

 ر زهیدة،و ممارسة دعم تشریعي قوي یسمح للحكومة بحیازة الأراضي بسرعة وبأسعا

  1.إزاء القضایا المتعلقة بتطویر الإسكان العام وإدارته سلطتها القانونیة

                                                             
1 Central Provident Fund(CPF) ,website: https://www.cpf.gov.sg 
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 توفیر الدعم المالي في شكل قروض وإعانات مالیة. 

یظهر دور الدولة في قطاع السكن بشكل كبیر لدى دولة سنغافورة،حیث تواصل حكومة سنغافورة -

المشاركة بكثافة في إدارة الإسكان والسوق من خلال دورها المهیمن في تنمیة الإسكان، واستخدام 

لیك من المساكن مؤجرة كانت ام تم%  80الاراضي و توفیر التمویل في سنغافورة،اذ ان ما نسبته 

تعتمد على نظام تمویل یقوم على التنسیق في العمل بین  هیئة الاسكان والتنمیة وصندوق الادخار 

حیث تقوم هیئة  الاسكان والتنمیة ببناء وبیع عدد كبیر من الوحدات السكنیة العمومیة .المركزي

ر المركزي ما لطالبي السكن ،الذین عادة ما یكونون من فئة الموظفین المدخرین في صندوق الادخا

   1.للازم لتملك سكناتهمیمكنهم من الحصول على التمویل ا

اجتذب نظام تمویل السكن  لسنغافورة اهتماما كبیرا من بلدان العالم الاخرى،الراغبة  في نقل -

تجربة سنغافورة،ولإعادة تطبیق نظام تمویل السكن الخاص بسنغافورة في دولة  اخرى بنجاح فانه 

  :یجب توفر ما یلي

  في مجال سیاسة الإسكان، من السهل نسبیا إنشاء صندوق الادخار الإسكاني إذا ما صمم

هیئة الإسكان غیر ان المؤسسة الأكثر تعقیدا لتكرارها هي . كمؤسسة للادخار والمدفوعات

، ولا سیما  في مهامها المتمثلة في إعادة اسكان الافراد، وتخطیط المدن، وتقسیم  والتنمیة

الاراضي الصالحة للبناء وقدرتها على إدارة العقارات، فضلا عن الاهتمام بتطویر مساكن 

  .ذات نوعیة جیدة بأسعار مدعمة على نطاق واسع

                                                             
1 Housing and Development Board(HDB), website:www.hdb.gov.sg 
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 ة صندوق الادخار المركزي امكانیة تعبئة المدخرات الموظفین لتمویل السكن كما في حال

)cpf (،1 مع توافر عرض السكنات بمختلف الصیغ السكنیة التي تتناسب مع دخل مختلف

  .افراد المجتمع

 توفر الدعم الحكومي لبناء السكنات و الاراضي ،توفیر دعم السكن للمشترین.  

   بتنظیم مكافحة المضاربة ،خاصة شراء السكن لغرض اعادة البیع بسعر مرتفع وذلك

كما هو مطبق في .الطلب على المساكن ومنع ارتفاع الأسعار العقارات وتضخیمها

  سنغافورة

  توفیر سكنات عمومیة تبقى باسم االدولة ویتم تاجیرها للافراد المؤهلین لها بشروط

محددة،مع التشجیع على تملك السكنات المؤجرة او شراء سكنات جدیدة وذلك باسعار 

  .ها امكانیة الاقتراض لغرض الشراءحكومیة مدعمة یرافق

  وجود مؤسسات الرهن العقاري قویة وفعالة ،ووجود معلومات السوق العقاري في الوقت

  .المناسب ومحدثة باستمرار 

  : تجربة مالیزیا-2

تعتبر التجربة المالیزیة من التجارب الرائدة في مجال تمویل السكن والتي تمیزت بقوة نظام الرهن    

) cagamas(دیها و توفیر التمویل الاسلامي للسكن وذلك بفضل مؤسسة الرهن العقاري العقاري ل

التي انشاتها الحكومة المالیزیة،حیث تمكنت مالیزا بواسطة مؤسسة الرهن العقاري من حل مشكل 

حیث ارتفاع معدل ملكیة السكن لدیها بشكل كبیر واصبحت من بین اعلى الدول في العالم من 

ن توضیح الاثر الاجمالي لنشاط مؤسسة الرهن العقاري على نظام تمویل السكن في یمك. المساكن

 :مالیزیا على النحو التالي
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مكنت مؤسسة الرهن العقاري من توفیر السیولة  المالیة وتوجیهها  لنظام التمویل الإسكاني ، -

 .السیولة ونقصوخاصة في أوقات الأزمة المالیة 

حسنت مؤسسة الرهن العقاري من القدرة على تحمل تكالیف الإسكان عن طریق تزوید  -

المؤسسات المصرفیة بالاموال و بتكلفة معقولة، اضافة  لقدرتها على تولید طلب مرتفع من 

المستثمرین على إصداراتها من السندات و الصكوك الاسلامیة ، بسبب انها تمتاز بمعدل 

  . AAAمن التصنیف المرتفع  والا

جعلت مؤسسة الرهن العقاري البنوك و المؤسسات المالیة  تستجیب لتمدید مدة القروض السكنیة  -

سنة،وذلك لتعزیز ملكیة المساكن بأسعار معقولة،وذلك بتقدیمها للضمانات  40و 35لتصل إلى 

 1.اللازمة للبنوك المقرضة من مخاطر القروض السكنیة

لمالیزیة بدورها الإضافي في تحفیز تطویر تمویل السكن في مالیزیا قامت مؤسسة الرهن العقاري ا-

اذ تعتبر  ذات فترات متعددة؛ الاسلامیة من خلال إصدارات منتظمة وکبیرة من السندات والصکوك

رائدة في ابتكار المنتجات المالیة الإسلامیة خاصة الصكوك الاسلامیة، مؤسسة الرهن العقاري 

 .للدول الاسلامیة ذات المتطلبات المماثلة وهي تمثل نموذجا ممتازا

 واصلت مؤسسة الرهن العقاري المالیزیة القیام بدور نشط في تعزیز وجود وتنوع التمویل الإسلامي-

وباعتبارها رائدة في . من خلال إدخال منتجات إسلامیة جدیدة ومبتكرة في السوق المالیة للسكن،

  2005.2ملیار رینجیت في عام  2.5بقیمة إطلاق أول رهن سكني إسلامي في مالیزیا 

                                                             
1
 Housing Finance Network: www.housing-finance-network.org 

2 Cagamas,housing the nation: Policies, Issues and Prospects,opcit,p142, 
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، بفضل منتجاتها المالیة المطورة و المبتكرة، في منح القروض   مؤسسة الرهن العقاريساهمت -

على فترات أطول وجعل قروض السكن متاحة والمساعدة على تملك المنازل بتكلفة معقولة ، وهو 

أمر كان له بالغ الأهمیة في  نجاح سیاسة الحكومة في مجال الإسكان ومكنتها من توفیر السكن 

  .مالیة للافرادبصیغ مناسبة حسب القدرات ال

أدى نشاط مؤسسة الرهن العقاري دورا هاما في تعزیز ملكیة المساكن وتنمیة سوق رأس المال  -

حیث نجحت مؤسسة  الرهن العقاري في أداء مهامها في السوق الثانوي للرهن العقاري .في مالیزیا

  .و في تعزیز ملكیة المساكن ونمو سوق السندات والصكوك الاسلامیة في مالیزیا

  :تجربة كندا-3

تعتبر تجربة الكندیة في تمویل السكن من التجارب الناجحة على المستوى العالمي، من خلال   

وهي مؤسسة وطنیة عامة للإسكان، ) (cmhc للرهن العقاري والإسكانجهود المؤسسة الكندیة 

موظف، وتقدم خدماتها  1700ملیار دولار، ولدیها  23، وتدیر أصولاً بقیمة 1946أنشئت عام 

و  بواسطة الرهن العقاري مع مسایرة ومواكبة التغییرات الحاصلة في سوق السكن السكنلقطاع 

   .1الاستجابة لمتطلبات الإسكان المیسر لجمیع شرائح المجتمع الكندي

هذه التجربة رائدة وناجحة حیث قامت المؤسسة الكندیة العامة للإسكان والرهن العقاري  تعد  

  :كندا كالتاليبتطویر نظام تمویل السكن في 

بواسطة برامج أقرتها الدولة أهمها  تطویر ووضع برامج تمویل الرهون العقاریة حیث وضعت-

 (CMB)،وبرنامج سندات الرهن العقاري الكندیة  MBS)  (برنامج السندات المضمونة برهن عقاري

                                                             
1 Canada Mortgage and Housing Corporation (CMHC), website : https://www.cmhc-
schl.gc.ca/en 
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لإضافة إلى للمقرضین من الحصول على ضمانات عالیة  عند القیام بعملیة  التمویل ، باما سمح 

ذلك فإنها توفر للمستثمرین فرصة لعقد استثمارات عالیة الجودة وآمنة في سوق الرهن العقاري 

  .الثانوي

بدعم تملك الاسر الكندیة للسكنات  )cmhc( الكندیة للرهن العقاري والإسكانالمؤسسة ساهمت -

الممنوحة من قبل البنوك من خلال توفیر الضمان اللازم على القروض السكنیة  طویلة الأجل 

  .لصالح الافراد والاسر لشراء السكنات

وقوة سوق الرهن العقاري في كندا لم ) cmhc( الكندیة للرهن العقاري والإسكاننجاح المؤسسة -

السیاسة السكنیة التي بواسطة  یكن ممكنا لولا الدور المهم للحكومة في نظام تمویل السكن وتدخلها

لتعزیز جمیع التشریعات المتعلقة  1944والذي انشئ سنة ون الإسكان الوطني قانیتم تاطیرها  وفق 

دورا رائدا في برامج السكن،ـوذلك لتنشیط ) cmhc(وإعطاء مؤسسة الرهن العقاري الكندي ،1بالسكن 

الامر الذي شجع على الاستثمار في قطاع السكن وزاد من توجه البنوك نحو سوق الرهن العقاري 

  .السكن منح قروض 

الدور المهم  للحكومة الكندیة في تنظیم سوق الرهن العقاري  اضافة لدور المؤسسة الكندیة للرهن -

العقاري والإسكان ادى إلى استقرار نظام تمویل السكن الكندي ونجاحه في تلبیة احتیاجات السكنیة 

ر امكانیة الاقتراض للمواطنین الكندیین وتمكینهم من الحصول على سكنات باسعار مدعمة مع توف

  .بما یتلاءم مع قدراتهم المالیة،وتمكین الحكومة الكندیة من المضي قدما في سیاستها الاسكانیة

  

  

                                                             
1 Virginie Traclet,opcit,p7. 
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  اقتراحات لتفعیل نظام تمویل السكن في الجزائر :ثانیا

یمكن أن نستنتج من خلال دراسة انظمة تمویل السكن في كل سنغافورة،مالیزیا وكندا، أن لكل   

خصوصیاته التي تجعله یختلف عن الآخر، إلا أنه یمكن اعتبارها من النماذج الأكثر تطورا منها 

واستقرارا في مجال تمویل السكن، هذه الدول وضعت توفیر السكن لمواطنیها في صدارة اولویاتها 

،و تمیزت بقوة النظام المصرفي لدیها ككل والذي تمكن من جلب اموال المستثمرین نحو قطاع 

  .ن عن طریق الرهن العقاري وكذا تشجیع الاسر على الادخار لتمویل السكنالسك

سنحاول فیما یلي تقدیم جملة من الاقتراحات من اجل زیادة فعالیة نظام تمویل السكن في    

  : الجزائر استنادا الى تجارب الدول المذكورة اعلاه كالتالي

ار لتمویل السكن والاستفادة من تجربة ضرورة تطبیق تجارب هذه الدول خاصة في مجال الادخ- 1

سنغافورة ومالیزیا في استخدام صنادیق التقاعد والضمان الاجتماعي بالقیام باقتطاعات شهریة 

الذي یعتبر صندوقا ) cpf(صندوق الادخار المركزي ،حیث نجد في سنغافورة  لتمویل السكن

برنامج الادخار للسكن لتمویل وفق  للتقاعد ،حیث یتم فیه ایداع اقتطاعات من مرتبات الموظفین

 )epf(سكناتهم التي اشتروها،كذلك نفس الامر نجده في مالیزیا بما یسمى صندوق ادخار الموظفین

تغییرات على  الذي یعتبر من اكبر صنادیق الادخار في العالم حیث قامت مالیزیا بادخال عدة 

في حالة الجزائر یمكن استخدام .سكنسیاساته في عملیات سحب الاموال وتوجیهها نحو تمویل ال

جزء من اقتطاعات صندوق التقاعد والضمان الاجتماعي لتمویل سكنات الموظفین الراغبین في 

شراء سكنات وتملكها لصالح تسدید الدفعة الاولیة للسكن او لتسدید الاقساط الشهریة المترتبة على 

  .القروض السكنیة المتحصل علیها
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تجربة دولة سنغافورة في انجاز السكنات،التي انشات هیئة التنمیة دراسة امكانیة نقل - 2

الحكومیة التي تتولى شراء الاراضي وبناء السكنات الموجهة للایجار و قیامها  )hdb(والاسكان

ومن هذا المنطلق فإننا نقترح في حالة الجزائر ضرورة إنشاء .ایضا بالبیع بالایجار باسعار مدعمة

إنجاز الوحدات السكنیة وعرضها للكراء باسعار السوق مع امكانیة بیعها مؤسسة عمومیة تتولى 

للاسرة المؤجرة لها وفق صیغة البیع بالایجار ،و تساهم في تمویلها شركات التأمین، البنوك 

  .العمومیة والخاصة، صنادیق التقاعد والضمان الاجتماعي اضافة الى القطاع الخاص

الذي ) المعروف بالسكن الاجتماعي(العمومي الإیجاري لسكنا تمویلاعادة النظر في طریقة - 3

یقع على عاتق الدولة لوحدها وذلك بجعله یمول  من خلال المستحقات الشهریة المدفوعة من 

طرف المستفیدین لتخفیف العبئ على خزینة الدولة عوض الصیغة الحالیة وخیر مثال على ذلك 

وحدات السكنیة العمومیة وتؤجرها للمواطنین باسعار نجده في دولة سنغافورة والتي تمنع بیع ال

  .السوق مع توفر امكانیة شرائها

في دولة سنغافورة نجد انه تم سن قانون للتنازل عن الاراضي لصالح الدولة لبناء الوحدات - 4

السكنیة ما مكن الدولة من الاستحواذ على الاراضي الشاغرة غیر المستغلة من اصحابها وتم تشیید 

ج سكنیة علیها ما سهل من تنفیذ حكومة سنغافورة لاستراتیجیتها السكنیة لحل مشكل السكن ابرا

لدیها ذلك انها اعتمدت كخطوة اولى على ضرورة توفیر الاراضي الصالحة للبناء كي لا تصدم 

بمشكل عدم وجود الاوعیة العقاریة عند تنفیذ برامجها السكنیة،هذا القانون لو طبق بصرامة في 

ائر سیمكن من القضاء على مشكل النقص في الوعاء العقاري خاصة في المدن الكبرى الجز 

  .وبالتالي المضي قدما في انجاز الوحدات السكنات وتجنب التاخر الحاصل بسبب نقص العقار
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لا یمكن نجاح اي استراتیجیة سكنیة ما لم یتم تجنید القطاع المصرفي ؛فمن اهم ما یلاحظ على - 5

السكن في الجزائر، المشاركة الضعیفة للبنوك التجاریة العمومیة والخاصة على حد نظام تمویل 

سواء في تمویل السكن وعدم تحمسها نحو تمویل قطاع السكن ومنح القروض السكنیة ،التي 

تنطوي على مخاطر وطول اجال تحصیلها في ظل وجود قطاعات اخرى اكثر ربحیة وبعائد مرتفع  

لب ضرورة إلزام الحكومة لجمیع البنوك التجاریة العمومیة والخاصة على في اجال قصیرة،ما یتط

كما هو الحال بالنسبة لدولة مالیزیا، والتي شهدت نموا .اعتبار قروض الرهنیة العقاریة ذات أولویة

كبیرا في سوق الرهن العقاري ،حیث قامت بإلزام البنوك العمومیة والخاصة على تخصیص نسبة 

  .ا لتمویل القروض العقاریةهامة من نشاطاته

فانه یلزم تنشیط سوق الرهن العقاري بزیادة توریق  السكن في الجزائر تمویللتقویة اداء نظام - 6

البنوك المانحة لقروض السكن وتوسیع  تمویلالقروض الرهنیة في السوق الثانویة كآلیة لإعادة 

عمومیة والخاصة والتي یبقى مع البنوك ال) SRH(شركة اعادة التمویل الرهنيحجم تعاملات 

نشاطها ضعیفا،و نجد في هذا المجال ان دولتي مالیزیا وكندا حققتا تقدما كبیرا في تطویر الرهن 

في مالیزیا،و )cagamas(مؤسسة الرهن العقاري العقاري لدیها بفضل مؤسساتها القویة ممثلة في

في كندا،حیث تمكنت هاتان الدولتان من  )cmhc(المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان

  .استقطاب البنوك والمستثمرین نحو تمویل قطاع السكن لدیها

السكن ونقل تجربة مالیزیا في هذا  تمویلضرورة استخدام آلیة الصكوك الإسلامیة في - 7

ن ،والتي  ستلقى طلبا كبیرا علیها لو طبقت في الجزائر لتفضیلها على القروض الربویة مالمجال

طرف فئة كبیرة من المجتمع كما هو حاصل في دولة  مالیزیا   والتي تجاوز فیها حجم التمویل 

الاسلامي للسكن بنسبة كبیرة للتمویل التقلیدي من طرف البنوك التجاریة، حیث منحت تحفیزات 
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ي تطویر الاستفادة من تجربة مالیزیا الناجحة ف ،اذ یمكن كبیرة لراغبي التمویل بالصیغة الاسلامیة

التمویل الاسكاني المتوافق مع الشریعة الاسلامیة من خلال فتح المجال للبنوك لممارسة التمویل 

  .بهذه الصیغة
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  : لاصةــــــــــــــخ

منذ الاستقلال و إلى غایة منتصف التسعینیات كان نظام تمویل السكن في الجزائر یتم من    

بالاعتماد على الخزینة العمومیة مضافاً إلیها مدخرات الصندوق الوطني طرف الدولة فقط، وذلك 

قدرته على تغطیة الطلبات المتزایدة  للتوفیر والاحتیاط، إلا أن هذا النظام أثبت فشله نتیجة لعدم

قامت الدولة بتبني نظام تمویل سكن جدید یقوم اساسا على  1995ابتداء من سنة . على السكن

باستحداث صیغ سكن جدیدة تقوم على المساهمة ) الخزینة العمومیة(الدولة  تخفیف العبئ على

الشخصیة لطالب السكن واشراك البنوك في منح القروض العقاریة للافراد وتدعیمها بانشاء 

مؤسسات مالیة متخصصة في تمویل السكن،كما تم فتح المجال للقطاع الخاص سواء في منح 

اصة المتواجدة في الجزائر او في فتح مجال الترقیة العقاریة القروض العقاریة من البنوك الخ

للخواص ،الا ان هذا النظام ما یزال یعاني من عدة نقائص یترجمها الطلب المرتفع والمستمر على 

السكن بمختلف الصیغ السكنیة المتواجدة حالیا ،ما یتطلب ضرورة الاستفادة من التجارب الناجحة 

  .لتي تمكنت من حل مشكل السكن لدیها بشكل كبیرللدول في تمویل السكن وا

  

  

  

  

 



 

 

  ةــالخاتم 

  

   



296 
 

  اتمة ــــــــــــــــــــــخال

ان للتمویل اهمیة كبیرة في حل مشكل السكن ویعتبر عنصرا اساسیا عند وضع أي استراتیجیة    

تطویر نظام تمویل السكن لدیها من خلال لقطاع السكن و انجاز برامج سكنیة ،وقد حاولت الجزائر 

صة في السكن ،وتقدیم  مختلف الإصلاحات التي باشرتها؛ كإنشاء المؤسسات المالیة المتخصِّ

تسهیلات للمواطنین للحصول على القروض السكنیة لتمویل سكناتهم وطرح صیغ سكنیة جدیدة  

فئات المجتمع متوسطة ومرتفعة ناسب تعتمد على المساهمة المالیة لطالب السكن بما یمتعددة 

السكن (الدخل،فیما الفئات الضعیفة الدخل فتبقى تستفید من صیغة السكن العمومي الایجاري 

الذین یكون بتمویل من میزانیة الدولة ؛بالإضافة إلى فتح المجال أمام القطاع الخاص ) الاجتماعي

كن عن طریق القروض لیساهم بدوره في قطاع السكن و تشجیع البنوك على تمویل الس

وذلك في اطار الاستراتجیة الجدیدة لتمویل السكن،كما رصدت الدولة الجزائریة مبالغ .العقاریة

ضخمة لتمویل السكن خصوصا في المخططات الخماسیة الاخیرة التي شملت انجاز عدد متعبر 

یة من تخفیض حیث تمكنت الدولة الجزائر من الوحدات السكنیة یتجاز الملیون سكن في كل مخطط،

إنَّ ن ی،وهو ما یب  العجز في السكن وتقلیص الفارق بین العرض والطلب على السكن بشكل كبیر

اهم المشاكل التي یعاني منها قطاع السكن یبقى في صدارة اهتمامات الدولة الجزائریة باعتباره من 

   .المواطن الجزائري
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  :اختبار صحة الفرضیات

  :الفرضیات السابقة الذكر على النَّحو التاليیمكننا اختبار صحة    

یعتبر السكن اساس استقرار الفرد وطمانینته فالسكن یؤثر مباشرة على الفرد في :الاولىفرضیة ال

یؤثر على مردودیته في العمل ذلك ان غیابه صحته النفسیة والجسدیة واستقراره الاجتماعي 

ودفع عجلة التنمیة  اهمیة كبیرة على القطاع الاقتصادي،كما ان للسكن وانتاجیته  وخدمته للمجتمع

من خلا ل تحریك قطاع الاشغال العمومیة ومواد البناء وتشغیله للید العاملة والتي لا تتطلب 

  .ما یثبت صحة الفرضیة الاولىوهو .مؤهلات عالیة

لم یعتبر قطاعا ذو لم یتم اعطاء قطاع السكن الاهمیة اللازمة غداة الاستقلال  و : الثانیةفرضیة ال

اولویة،حیث كان توجه الدولة آنذاك نحو الاهتمام بقطاعات الصناعة والزراعة،وتم الاعتماد على 

ماهو موجود من سكنات بما تمثله من رداءة ومساكن قدیمة، و مع تزاید النزوح الریفي خلال فترة  

سكان الاریاف عند الاستقلال وتغیر تركیبة المجتمع الجزائري الذي كان غالبیته من ،السبعینات 

،كما ان تزاید عدد السكان لم تقابله من سكان المدن% 60لتصبح ما نسبته اكثر من الى العكس 

كل هذه العوامل ادت الى تراكم ازمة السكن  وتفاقمها اكثر على  زیادة في عدد الوحدات السكنیة

لمحاولة ومبالغ كبیرة ت تنمویة مر السنین،الى غایة فترة الثمانینات این وضعت الدولة مخططا

  وهو ما یثبت صحة الفرضیة الثانیة.معالجة ازمة السكن 

المخططات التنمویة وصولا الى  خلال قامت الدولة بوضع عدة مخططات من  :الثالثةفرضیة ال

للمخطط  ملیون سكن 2 ب ضخمة سكنیة برامجالاخیرة التي عرفت وضع  المخططات الخماسیة

 عتارتف كما،2019-2015سكن للمخطط الخماسي  ملیون 1.6و  2014-2010الخماسي 

حسب  TOL=4.55  ب سكنالوانخفض معدل شغل الاخیرة نسبة انجاز السكنات في المخططات 
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القضاء نهائیا  الجزائریة تعتزم الدولةكما ان  ،2014لسنة  دیوان الوطني للاحصاءلا حصائیاتا

  .وهو ما یثبت صحة الفرضیة الثالثة. 2019على مشكل السكن نهایة سنة 

بوضع نظام جدید لتمویل السكن  1995ابتداء من سنة  مت الدولة الجزائریةاق :الرابعةفرضیة ال

السكنات واقتصارها على السكنات  یعتمد على تخفیف الضغط على الخزینة العمومیة في تمویل

وتخصصه في  1997فیر والاحتیاط الى بنك سنة الاجتماعیة فقط،موازاة مع تحویل صندوق التو 

تعتمد على المساهمة المالیة لطالب السكن  طرح صیغ سكنیة جدیدة منح قروض السكن،كما تم 

یعتبر إنشاء و .مثل صیغ السكن الریفي ،الترقوي التساهمي سابقا، الترقوي المدعم وسكنات عدل 

 اتجراءالإأهم  من 2006لقروض الرهنیة سنة إصدار قانون توریق ا و شركة إعادة التمویل الرهني

  .وهو ما یثبت صحة الفرضیة الرابعة،لتشجیع التمویل المصرفي لقطاع السكن في الجزائر ةمتخذال

بشكل  اكندا من حل مشكل السكن لدیهو  تمكنت كل من دول سنغافورة ،مالیزیا :الخامسة فرضیةال

 باستمرار لیتماشى والتغیرات الحاصلة في سوق السكنبتطویر نظام تمویل السكن وتحدیثه ؛كبیر 

حیث قامت بتطویر سوق الرهن العقاري الثانوي لدیها،  وكندا التین قامتا كما هو في حالة مالیزیا،

اصدار سندات  و،بهدف تطویر سوق الرهن العقاري الثانوي بانشاء بمؤسسة كاغامسمالیزیا 

زیادة المؤسسة الكندیة للرهن العقاري والإسكان ب بواسطةفیما قامت دولة كندا ،اسلامیة وصكوك 

المعروض من قروض الرهن العقاري في القطاع الخاص و تخفیف العبئ على الدولة،اضافة الى 

تجربة سنغافورة التي وضعت نظام متكاملا لتمویل السكن یعتمد على التنسیق التام بین صندوق 

ویل وهیئة التنمیة والاسكان التي تقوم بانجاز الوحدات الادخار المركزي الذي یتولى عملیة التم

  .وهو ما یثبت صحة الفرضیة الخامسة.السكنیة
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  نتائج البحث

  :من خلال دراستنا لموضوع البحث  یمكننا  استخلاص النتائج التالیة

لتراكم العدید من المشاكل في قطاع السكن على مر  نتیجة  أزمة السكن في الجزائر كانت -

 النزوح الریفي ظاهرة نمو السكاني و المعدلات  اهمها ارتفاعالسنین  منذ الاستقالال الى یومنا هذا ،

أضف إلى ذلك نقص ،  نحو المدن الكبرى التي تشكلت على حوافها البیوت الفوضویة والقصدیریة

ا ان الدولة الجزائریة لم تعتبر قطاع السكن قطاعا اولویا حتى فترة كم الموارد والإمكانیات المالیة،

  . الثمانینات بعد تفاقم مشكل السكن

تكلفته حیث ان  المستمر في  رتفاعالافي ظل  مازال المواطن الجزائري یعاني من مشكل السكن-

اضافة لسوء تسییر وتوزیع المساكن ؛الاسر ضعیفة ومتوسطة الدخل لا تستطیع الحصول علیه

الاجتماعیة التي لا تصل في كثیر من الاحیان الى المستفیدین الحقیقیین الامر الذي ینجم عنه 

ل المطالبة  متكررة احتجاجات من قبل المواطنین ، وتثیر قلق السلطات العمومیة من أن تتحوَّ

  .بالسكن إلى إنزلاقات خطیرة تهدد السلم الاجتماعي

وق العقاریة الجزائریة تعاني العدید من المشاكل الإداریة خاصة فیما یتعلق بتنظیم وثائق الس-

و تسهیلات الحصول على قروض  مما ینعكس سلبا على مرونة العمل المصرفي ،الملكیة العقاریة

ما في أسعار ،كما ان الجزائر تشهد   عقاریة و التي یعتبر ضمانها الأساسي العقار الممول تضخُّ

أن الجزائر  الى یرجع ذلكدم سیطرة الدولة على سوق العقار،و لعقار والمضاربة في السكنات وعا

تفتقر في الوقت الحالي لسوق عقاري بمفهومه الحقیقي رغم مجهودات الدولة المبذولة في هذا 

  .الإطار
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إلا قطاع  السكن یحتاج إلى موارد قصیرة و متوسطة و طویلة الأجل لا یمكن الحصول علیها -

في إطار نظام مالي متطور لتمویل السكن، یعتمد على مساهمة فعالة لمجموع البنوك التجاریة 

الجزائریة العمومیة والخاصة في هذا المجال، وذلك بغرض تمویل جانب عرض السكن ممثلا في 

المتعهدین العقاریین لإنجاز الأعداد الكافیة من المساكن،وجانب الطلب على السكن ممثلا  في 

  . العائلات و الأفراد 

جاءت تعدیلات الجزائر على نظام تمویل السكن متاخرة جدا حیث ان الاصلاحات كانت ابتداء -

صندوق التوفیر والاحتیاط الى بنك للسكن  ووضع نظام جدید لتمویل السكن مع تحویل 1995سنة 

السكن مثل صیغ واستحداث صیغ سكنیة جدیدة تعتمد على المساهمة المالیة لطالب  1997سنة 

وذلك بخلاف دولة سنغافورة .السكن الریفي ،الترقوي التساهمي سابقا، الترقوي المدعم وسكنات عدل

،في اطار سیاستها الرامیة الى الاهتمام  1960مثلا التي اعتبرته قطاع اولویا  منذ استقلالها سنة 

افوري فعالا في المجتمع ویساهم ببناء الانسان وتنمیته وتوفیر السكن له ،وذلك لیكون الفرد السنغ

في تقدم بلاده ،وذلك بالاعتماد على  صندوق الادخار المركزي وهیئة التنمیة والإسكان ،كما منعت 

سنغافورة إعادة بیع سكنات الدولة للحد من المضاربة في السكنات وهي الظاهرة التي نجدها بكثرة 

  .في الجزائر

على تمویل الدولة بواسطة الخزینة  اساسا یعتمد ذيال نظام تمویل السكن في الجزائرضعف -

العمومیة خاصة لصیغة السكن العمومي الایجاري  وعلى الاعانات المالیة المقدمة من الصندوق 

،وتقتصر حالیا ضعیفة  تبقى البنوك التجاریة في تمویل السكنالوطني للسكن،كما ان  مساهمة 

من مجموع القروض % 59  بنسبة تقارب) cnep-banque( على صندوق التوفیر والاحتیاط

تعزف عن  ،فیما البنوك الاخرى الخاصة  %28بنسبة تقارب  و بنك التنمیة المحلیة ثانیا  السكنیة
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بسبب ضعف  ،فائدة مرتفعة على قروض العقاریة تتضع معدلا السكن و قطاع تمویلالمشاركة 

ظل وجود قطاعات اخرى مربحة اكثر في وعدم توفر الضمانات الكافیة؛ وطول اجالها مردودیتها

    .نوحة في فترة قصیرة الاجل وبمعدلات فائدة مرتفعةمویمكن استرجاع الاموال الم

لرَّهني كإنشاء مؤسسة التمویل ا  في الجزائر  رغم الإجراءات المتخذة على نظام تمویل السكن -

مجال تمویل السكن، من  نحوالبنوك التجاریة  بهدف تحفیز،واصدار قانون توریق القروض الرهنیة 

خلال التسییر الأفضل للأخطار الائتمانیة و تطویر السوق المالي ،الا انه یلاحظ ضعف مستوى 

مالیة في الفوائض في السیولة لنتیجة لتحقیق البنوك التجاریة  شركة إعادة التمویل الرهنينشاط 

  .تمویلالسنوات الأخیرة وعدم لجوئها الى اعادة ال

  :توصیاتال

یمكننا  التي سبق ذكرها الناجحة على ضوء تجارب دولو نظام تمویل السكن في الجزائر بدراستنا ل  

  :تقدیم التوصیات التالیة

انتهاج سیاسة شفافة في توزیع السكنات، بالاعتماد على معاییر موضوعیة في التوزیع، والابتعاد -

ذلك انه رغم الإنجازات الكبیرة في مجال الإسكان ؛في الحصول على السكن  عن كل أشكال الفساد

الضعیف  إلا أننا لاحظنا أن السكنات خاصة الاجتماعیة لا تسلم لأصحابها الحقیقیین،ذوي الدخل

  .مرتفعا على السكن لبالط ما یبقي،وتسلم الى میسوري الحال 

بما یتماشى مع متطلبات سوق  وتمویله سكنالقوانین و والتشریعات المتعلقة بقطاع التطویر -

  .السكن والتغیرات الحاصلة فیه
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غیاب الخبرة و التخصُّص في هذا إذ أن  ؛السكن تمویل انشاء بنوك عقاریة متخصصة في-

خاصة في ظل المرهون ، ك على تحدید القیمة الحقیقیة للعقارو المجال یؤدي إلى عدم قدرة البن

   .العقاریة الجزائریة في قیمة العقارات الذي تشهده السوق المضاربة الشدیدة و التضخیم

اهمیة تطویر نظام تمویل السكن والاستفادة من التجارب الناجحة للدول في هذا المجال،ذلك ان -

الحصول على هذه الاموال الا في اطار  كنیحتاج الى قروض طویلة الاجل ولا یمقطاع السكن 

  .فعالة للرهن العقاري  نظام مالي متطور ووجود سوق مالیة

والخدمات الإجتماعیة دیق التقاعد اضرورة وضع صندوق ادخار للموظفین او استخدام صن-

الإستفادة من التجربة السنغافوریة والمالیزیة في هذا و .توجیه المدخرات نحو تمویل السكنات ب

صندوق ادخار الموظفین في مالیزیا  دخار المركزي والاصندوق ؛حیث نجد في سنغافورة المجال

بالتنسیق مع هذه الصنادیق واستخدام  إعادة هیكلة نظام تمویل السكنب ؛اذ قامت هاتان الدولتان

سمح بتحقیق نتائج جیدة وحل أزمة السكن التي عانت ما  مدخراتها في تمویل سكنات المدخرین

  .منها كلتا الدولتین

كما هو حاصل في تنشیط شركة الرهن العقاري ، و العقاري الثانوي سوق الرهنالاهتمام بتطویر -

،حیث لعبت یة للرهن العقاريالمؤسسة الكند عن طریق وكندا ،بواسطة مؤسسة كاغامسمالیزیا 

ادت الى مشاركة البنوك بشكل كبیر في و  سوق الرهن العقاري هاتان المؤسستان دورا كبیر في 

 نات واعادة التمویل واصدار سنداتتقدیم ضما،تخفیف عنصر المخاطرة بفضل تمویل السكن 

  . تینعلى میزانیة الدول قطاع السكن ،كما ساهمت في تخفیف عبئ تمویلمقابلها مطورة

،والاستفادة بطرح صیغ تمویل تتوافق مع الشریعة الاسلامیة  للسكنالتمویل الاسلامي الاهتمام ب-

اصدار بكاغامس حیث قامت عن طریق مؤسسة الرهن العقاري  مالیزیاتجربة في هذا المجال من 



303 
 

 مثل ، الاسلامي ء تحفیزات على التمویلة للشریعة الاسلامیة واعطاالصكوك الاسلامیة المطابق

الامر الذي  ؛العقار في حالة التمویل الااسلامي شراء الاعفاء من الضرائب والرسوم علىالخصم و 

  .التقلیدیة السكنیة التمویل بالقروضبشكل كبیر  مي للسكن یتجاوز جعل التمویل الاسلا

  آفاق البحث

قمنا في بحثنا هذا بالتطرُّق إلى موضوع السكن من جانب التمویل، لهذا فقد حاولنا الإجابة عن   

  :حدود موضوع البحث، ونقترح كآفاق للبحث المواضیع التالیة الاشكالیة الواردة في

  ؛للسكن في الجزائر الاسلاميالتمویل تطبیق -

  ؛لتمویل السكن في الجزائر الرهن العقاري الثانويتطویر سوق -

  .اثر القروض العقاریة على قطاع السكن في الجزائر مقارنة بتجارب الدول النامیة-

  

  

  

 



  

  

 عـة المراجـقائم  
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Abstract : 

   In this study, we discuss the subject of housing finance in Algeria, 
through studying the housing finance system and trying to find how it 
work, by standing on all participating in it from commercial banks, and 
financial institutions that lend real estate loans and the role of the state in 
making it success. In order to answer the question of the study which is the 
contribution of the housing finance system to solve the housing crisis in 
Algeria. 

   Our study aims at trying to diagnose and evaluate the housing finance 
system in Algeria and Showing the shortcomings in it, and propose 
possible solutions for its development based on successful international 
experiences, lessons learned and study of their applicability to Algeria. In 
our study we first discussed general concepts of housing finance, As well 
as the need to provide financing for the housing sector. Then we discussed 
the housing sector in Algeria by presenting its developments from 
independence to the present day, and indicating the status of the housing in 
Algeria; which suffers from a large supply deficit which is offset by a high 
and continuous demand for housing. In addition we present the successful 
international experiences in housing finance represented in the countries of 
Singapore Malaysia and Canada, finally we evaluated the housing finance 
system in Algeria with the submission of proposals and solutions based on 
the experiences of the countries mentioned above. 

    In our study, we reached several results, the most important is that the 
Algerian state has made great efforts to solve the problem of housing and 
allocated large sums of money to eliminate it, especially in the last tow 
planners (2010-2014) and (2015-2019), which reduced the gap between 
supply and demand. In addition, several housing forms have been put in to 
respond to citizens' demands. The State has also made reforms to the 
housing finance system by establishing financial institutions specialized in 
housing finance to involve banks in housing finance. However, despite the 
measures taken, commercial banks are still reluctant to grant mortgages and 
prefer more profitable sectors, which requires to activate the housing 
finance system by making it more flexible, and easing administrative 
procedures in the process of granting loans and study files, With the need 
to benefit from the experiences of the countries mentioned, which gave 
priority to the housing sector by the establishment of financial institutions 
specialized in housing finance, which worked effectively and efficiently; 
that reflected positively on the housing sector and was able to provide 
housing for its citizens with a large percentage. 

Keywords: housing finance, finance system, mortgages, housing sector. 


	الاهداء
	الشكر
	الملخص
	قائمة المحتويات
	قائمة الجداول
	قائمة الاشكال
	مقدمة
	الفصل الاول:مفاهيم عامة حول تمويل السكن
	المبحث الاول:مفهوم السكن
	المطلب الاول عناصر السكن
	المطلب الثاني الحاجة الى السكن
	المطلب الثالث اهمية قطاع السكن

	المبحث الثاني: مفهوم السياسة السكنية
	المطلب الاول تعريف السياسة السكنية
	المطلب الثاني اهداف السياسة السكنية
	المطلب الثالث التخطيط السكني

	المبحث الثالث:نظام تمويل السكن
	المطلب الاول مفهوم نظام تمويل السكن
	المطلب الثاني التمويل العقاري
	المطلب الثالث التمويل السكني


	الفصل الثاني: واقع قطاع السكن في الجزائر
	المبحث الاول وضعية السكن في الجزائر
	المطلب الاول مفهوم ازمة السكن
	المطلب الثاني ازمة السكن في الجزائر
	المطلب الثالث تشخيص وضعية الحظيرة السكنية في الجزائر

	المبحث الثاني:تطور قطاع السكن في الجزائر 1962-1989
	المطلب الاول حالة قطاع السكن في الفترة 1962-1977
	المطلب الثاني حالة قطاع السكن في الفترة 1980-1989
	المطلب الثالث تقييم وضعية السكن في فترة المخططات التنموية نهاية سنة 1989

	المبحث الثالث تطور قطاع السكن في الجزائر للفترة 1990-2018
	المطلب الاول حالة قطاع السكن الفترة 1990-2004
	المطلب الثاني حالة قطاع السكن للفترة 2005-2009
	المطلب الثالث حالة قطاع السكن الفترة 2010-2018


	الفصل الثالث:التجارب الدولية الناجحة في تمويل السكن
	المبحث الاول:نظام تمويل السكن في سنغافورة
	المطلب الاول استراتيجية السكن في سنغافورة
	المطلب الثاني مقومات نظام تمويل السكن في سنغافورة
	المطلب الثالث نظام تمويل السكن بواسطة الية عمل صندوق الادخار المركزي-هيئة الاسكان والتنمية

	المبحث الثاني:نظام تمويل السكن في ماليزيا
	المطلب الاول استراتيجية السكن في ماليزيا
	المطلب الثاني نظام تمويل السكن بواسطة مؤسسة الرهن العقاري

	المبحث الثالث:نظام تمويل السكن في كندا
	المطلب الاول:استراتيجية السكن في كندا
	المطلب الثاني برامج تمويل الرهون العقارية في كندا
	المطلب الثالث نظام تمويل السكن بواسطة المؤسسة الكندية للرهتن العقاري والاسكان


	الفصل الرابع:تقييم نظام تمويل السكن في الجزائر
	المبحث الاول تطور نظام تمويل السكن في الجزائر
	المطلب الاول تطور نظام تمويل السكن للفترة 1962-1994
	المطلب الثاني تطور نظام تمويل السكن من 1995 الى يومنا هذا

	المبحث الثاني تمويل البنوك للسكن في الجزائر
	المطلب الاول دراسةحالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط
	المطلب الثاني دراسة حالة بنك التنمية المحلية

	المبحث الثاني تحليل نظام تمويل السكن في الجزائر
	المطلب الاول تقييم نظام تمويل السكن في الجزائر منذ الاستقلال الى يومنا هذا
	المطلب الثاني تحليل تمويل الصيغ السكنية في الجزائر
	المطلب الثالث اقتراحات لتطوير نظام تمويل السكن في الجزائر على ضوء تجارب دول سنغافورة ماليزيا وكندا


	الخاتمة
	قائمة المراجع



