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 المقدمة

 
 أ

 

الأزمة  لاستعمار الفرنسي و ما زاد من حدةالجزائر مند الاستقلال من مشكل السكن نتيجة الدمار الذي خلفو اعانت 
تدىور الدستوى الدعيشي للسكان خاصة على الصعيدين الاجتماعي و الاقتصادي، فمن الناحية الاجتماعية تتجلى انعكاسات 

سلوك اليومي للفرد لشا يؤثر سلبا على مردوديتو، وبما أن السكن كسلعة تتميز أزمة السكن في نقص الرفاىية و الاختلال في ال
بارتفاع تكلفة انتاجها نسبيا مقارنة بدخل الأسرة، فإن فئات اجتماعية كثيرة من ذوي الدخل المحدود لا يمكنها شراء مساكن من 

رض على السلطات العمومية تقديم إعانات مالية بطرق السوق أو البناء بالاعتماد على مدخولذا و مدخراتها الذاتية، وىو ما يف
وبالإضافة إلى ذلك فإن مباشرة أو غير مباشرة، سواء للأسر المحتاجة للسكن أو للهيئات و الدؤسسات التي تنشط في ىذا السوق. 

وكذلك يعتبر القاطرة  قطاع السكن يشكل أحد العوامل الرئيسية في الاستقرار الاقتصادي والاجتماعي والسياسي للبلد من جهة
، أي عندما يزداد نشاط قطاع السكن فان أثاره الايجابية تدتد الى قطاعات أخرى. أن تجد وراءىا كل العربات الأخرىالتي تستطيع 

إذ تشير الدراسات إلى أن كل دولار يستثمر في ىذا القطاع يسمح بإنتاج دولارين في القطاعات الاقتصادية الأخرى، وأن كل 
 جديدة تنشأ في قطاع السكن تولد وظيفتين في قطاعات اقتصادية أخرى.  وظيفة

أخدت الدولة على عاتقها مسؤولية انعاش قطاع السكن بنظام للتمويل يهدف إلى تغطية احتياجات سوق السكن 
للتوفير و الاحتياط، إلا  بالاعتماد على جزء من موارد الخزينة العمومية، مضافا إليها الددخرات المجمعة من طرف الصندوق الوطني

 الطلبات الدتزايدة على السكن.أن ىذا النظام فشل نتيجة لعدم قدرتو على تغطية 
الجزائر لشثلة في وزارة السكن و العمران ووزارة الدالية وبالتعاون مع البنك الدولي إلى تقديم  تو أمام ىذا العجز اضطر 

اسية وتبني نظام جديد لتمويل السكن، باستطاعتو تحصيل الأموال الضرورية برامج تنموية من خلال الدخططات الرباعية والخم
لتغطية احتياجات الفئات التي لا تستطيع الاستفادة من امتيازات النظام الجديد، ىذا النظام الذي يمكن أن تؤمنو لرموع 

لتمارس دورىا كوسيط مالي يضمن توفير الدؤسسات الدالية لشثلة أساسا في البنوك التجارية، حيث أنو من الدفروض أن تتدخل 
ادارة القروض السكنية، فالبنك قوام كل دولة، وركيزة أساسية لأي ف مناسبة و استخداماتها في منح و الدوارد الدالية اللازمة و بتكالي

لات، من بينها مشكل لدواجهة الدشاكل وتحقيق التنمية والتقدم في كافة المجنظام اقتصادي الذي يلعبو في تدويل الاستثمارات 
  السكن.

السكنية قد تصبح من أىم الدنتجات التي تعرضها البنوك التجارية، على أن القروض وعلى ىذا الأساس يمكن القول 
اعتبار أنو الاستخدام الذي يعبر عن مساهمتها في تدويل سوق السكن، سواء بالنسبة للعرض أي قروض الترقية العقارية أو بالنسبة 

القروض السكنية الدوجهة للأفراد والعائلات ىذا من جهة، ومن جهة أخرى تضمن عمليات التمويل للبنوك الزيادة في للطلب أي 
 مردوديتها وايجاد منفد للسيولة الدتوفرة لديها باستثمارىا في استخدام جديد، يضمن تحسين مؤشرات أدائها بشكل عام.

 كن طرحها في السؤال الرئيسي التالي:ما سبق من عرض تتضح الاشكالية التي يم لمن خلا
  تمويل قطاع السكن؟ البنوك التجارية في تساهم إلى أي مدى   

 بالإضافة إلى التساؤلات الفرعية التالية:
 ماىي وضعية السوق العقاري في الجزائر؟ -  
كانزمات الجديدة للحد من ماىي لستلف الدخاطر التي تواجو الدؤسسات الدكلفة بعمليات تدويل السكن؟ وماىي الدي -  

 ىذه الدخاطر؟
 ماىي الأنظمة الدعمول بها في تدويل سوق السكن؟ -  
 في تدويل السكن في الجزائر؟ -بنك–الذي يؤديو الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط  و الدورى ما -  
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 فرضيات البحث: 
 :مفادىا الفرضيات من لرموعة صياغة يمكن البحث إشكالية ضوء على 
 البنوك التجارية تستحوذ على حصة كبيرة من تدويل قطاع السكن؛ -  
 الاستثمار في قطاع السكن لا يزال في بداية مشواره؛ -  
تعتبر القروض السكنية عمليات ائتمانية تدارس في ظل حالة عدم التأكد نظرا للتغيرات التي تحيط بها وىو ما يجعل  -  

ترض بأن تقوم الدؤسسات الدمولة لسوق السكن بتقييم ىذا الخطر بغرض تجنب الوقوع فيو امرا لزتملا، وعليو يفعنصر الخطر 
 والتقليل من حدتو، لشا يسمح لذا بالتوسع والدساهمة أكثر في عمليات التمويل؛

 تختلف أنظمة تدويل السكن من دولة إلى أخرى حسب درجة تطورىا وفعاليتها في تحقيق الأىداف الدرجوة؛ -  
على منح القروض على الددى الطويل فقط، أيا كانت طبيعة  -بنك-مد الصندوق الوطني للتوفير والاحتياطيعت -  

 العملية الدمولة ) الدؤسسات، العائلات و الأفراد(. 

  أهمية البحث:
 تكمن أهمية البحث فيما يلي:

ستثمار في قطاع السكن يؤدي الى ان قطاع السكن ىو القاطرة التي وراءىا قطاعات اقتصادية حيوية أخرى ، فالا- 
 ؛تنشيط الاستثمار في قطاعات أخرى مرتبطة بو

ه الأخيرة النسبة ذلاستثمار البنوك في القروض الرىنية العقارية، حيث تشكل ىيعتبر سوق السكن المجال الخصب - 
أثير الدتبادل بين السوق الدالية و سوق ن التإلك فذالأكبر من أنواع القروض التي تقدمها البنوك و خاصة في الدول الدتقدمة، ول

 .السكن )السوق العقارية( قوي نسبيا

 هداف البحث :أ
 يمكن تحديد أىداف البحث فيما يلي:

زائر و السياسات التي تطبقها الدولة للنهوض بهذا القطاع و مدى لصاحها في الحد من عرف على واقع السكن في الجالت- 
 ؛أزمة السكن
التي السكن من طرف البنوك التجارية، و السكنية التي تعتبر أحد الأدوات الدستخدمة في تدويل سوق  التعريف بالقروض- 

 ؛تدكننا )أي الدراسة( من تقييم مساهمة ىده الأخيرة في لرال تدويل السكن سواء بالنسبة للعرض أو الطلب
 ؛ي يعرف تغيرات متسارعة خاصة من الناحية العمليةساهمة لشثلة في بحث جديد يعالج ىذا الدوضوع، الذتقديم م- 
 اقتراحات فيما يخص موضوع الدراسة.و الوصول الى نتائج  - 

 البحث:أسباب اختيار موضوع 
 توجد عدة أسباب دفعتني الى اختيار الدوضوع دون غيره، تتمثل فيما يلي :

الاىتمام بالاستثمار من قبل الدولة في ظل اقتصاد أهمية الدوضوع في ظل التحولات الاقتصادية و التي تتطلب ضرورة - 
  ؛السوق
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وخاصة الصندوق الوطني للتوفير  طرف البنوك التحليل في موضوع قطاع السكن من ميلي الطبيعي للبحث و- 
 ؛-بنك-والاحتياط
 التي أخدت تتزايد يوميا بعد يوم؛ تفاقم الأزمة السكنية- 
 البيع بالإيجار؛جديدة مثل سياسة  تبني الدولة سياسة- 
  .مدى أهمية الدوضوع و مدى تأثيراتو الكبرى على مستوى الاقتصادي و الاجتماعي- 

 :البحثمنهج 
عالجة الدوضوع بشيء لدللإجابة على التساؤلات الدطروحة، واختبار الفرضيات، سيتم اعتماد لرموعة من مناىج البحث، 

 .ي ومنهج دراسة الحالةالتحليل ضوعية، وتتمثل في: الدنهج الوصفيمن الدو 
الخاصة  سيتبين لنا من خلال توضيحنا للمفاىيم والخصائص والتقسيمات والأنواع: المنهج الوصفي التحليلي - 

 تحليلنا لبعض الجداول والبيانات؛و بالبنوك التجارية والسوق العقاري والقروض العقاري....؛ 
ستخدم فيو عدة تقنيات للحصول على الدعلومات، نبيقي، و عتمده في الجانب التطنالذي س :منهج دراسة الحالة - 

، والاتصال بمختلف الدصالح -بنك-والاحتياطنذكر منها: الدقابلة، السجلات والوثائق الداخلية الخاصة بالصندوق الوطني للتوفير 
وب ا من الأسلوب الكيفي إلى الأسلوالذيئات التي تتعلق بمجال بحثنا، أضف إلى ذلك بعض قواعد الرياضيات الدالية التي انتقلنا به

 الكمي، والتي تظهر لنا على مستوى الدثال العددي.

 سابقة:الدراسات ال
 دراسة بأية القيام في يفكر عندما الباحث على يفرض فيو، يندرج الذي التخصص كان مهما العلمي البحث إن

كما نشير إلى أن الدراسات التي تناولت موضوع   .ولستلفة ةسابق كثيرةبمحاولات   متصلة حلقة إلا ىو ما ىذا عملو بأن الاقتناع
 السكن وعالجتو من ناحية اقتصادية قليلة، ولكن يمكن تقديم بعضها التي تدت في السنوات الأخيرة:

ة البنوك التجارية في تدويل السكن،، مذكرة مقدمة لنيل شهادة تقييم مساهم (:"4002 -4002دراسة ابتسام طوبال ) -
ير في العلوم الاقتصادية، حاولت ىذه الدراسة معالجة اشكالية تدويل السكن عن طريق تقييمها لدور البنوك التجارية، ولقد الداجست

إلى جانب البنوك العمومية في لرال تدويل السكن  -بنك-أوضحت في الأخير بأن مساهمة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط
لإجمالية للوحدات السكنية، وما أنفقتو الدولة على ىذا السوق في السنوات الأخيرة لشا يؤكد مقارنة بالاحتياجات امساهمة ضعيفة 

 سيطرة ىذه الأخيرة على تدويل وتسيير سوق السكن.
 كما قدمت لرموعة من التوصيات أهمها:

 القروض  نوعية وتحسين بهدف تطوير المجال، ىذا في لنشاطها الداعمة والدؤسسات التجارية البنوك بين العمل تنسيق
 ت؛ىذه الدؤسسا قبل من المحددة الدالية والشروط يتماشى بما السكنية

  رسملة البنوك العمومية مع توسيع نظام تدويل السكن من خلال إشراك لرموعة من البنوك الأجنبية للاستفادة من مواردىا
 وخبرتها؛

والترقية العقارية في لرال  -بنك-ني للتوفير والاحتياط، الصندوق الوط (:4024 -4022دراسة يلس مباركة المولودة كباب )
السكن، عبارة عن مذكرة مقدمة من أجل نيل شهادة الداجستير في القانون، تناقش الدراسة مشكلة انتهاج الصندوق الوطني 
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، وفي الأخير توصلت وقتسياسة مزدوجة متمثلة في سياسة التمويل والقيام بالترقية العقارية في نفس ال -بنك-للتوفير والاحتياط
 إلى فشل السياسة الدزدوجة الدتمثلة في كونو لشول ومتعامل عقاري في نفس الوقت يعود لاقتحامو تخصص بعيد عن تخصصو. 

 خطة البحث:
 ثلاثة فصول:البحث إلى مقدمة و للإجابة على الاشكالية الدطروحة وكذا اختبار مدى صحة الفرضيات نقسم 

( مبحثين، تطرقنا في الدبحث الأول إلى ماىية البنوك اطار مفاهيمي لتمويل السكنفصل الأول )بحيث سنتناول في ال -
بالإضافة إلى التمويل العقاري. أما الدبحث الثاني فقد تعرضنا فيو إلى مفاىيم حول السوق العقاري  التجارية ووظائفها وميزانيتها

 ري الجزائري.نظرة حول السوق العقاولستلف أنواعو، وأخيرا أعطينا 
فهو أيضا يشمل مبحثين، الدبحث الأول ركزنا فيو على )طرق وأساليب تمويل السكن( أما بالنسبة للفصل الثاني  -

يليها شروط واجراءات الحصول عليها، وسنتبعها بالبرامج ماىية القروض العقارية ولستلف الأخطار الناجمة عنها وطرق تسييرىا 
الثاني يتمحور حول أنظمة تدويل السكن بمختلف أنواعها لنقوم بعد ذلك بتقديم تدويل السكن في  الدختصة بمنحها. أما الدبحث

 الجزائر لنتبعها الاخير بتطوير ىذا النظام.
)تقييم مساهمة الصندوق ىذه الدفاىيم والقواعد النظرية سنحاول إسقاطها على الجانب التطبيقي في الفصل الثالث  -

حيث قسمناه إلى مبحثين، قمنا من خلال الدبحث الأول بالتعرف على  (،تمويل السكن -بنك-ياطالوطني للتوفير والاحت
CNEP Banque استخداماتو وحصرىا في القروض التي  من حيث النشأة والتطور، وبعرض تركيبة موارده يليها لستلف أشكال

، يليها تتبع 8661 -8691السكن خلال الفترة  تدنحا لتمويل السكن. لنختم ىذا الفصل بمحاولة تقييم مساهمتو في تدويل
 .8088 -8001وتحليل لتطور نشاطو 

ويلي ىذا التقسيم خاتدة عامة كحوصلة واستنتاج لدا سلف ذكره في الفصول السابقة مع اقتراح التوصيات التي رأيناىا 
 مناسبة.
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 تمهيد:
 عملية أف في الاقتصاديتُ بصيع بتُ خلبؼ ولا العالدية، الدستجدات تواكب صبحتوأ العالدية الاقتصادية الأنظمة تطورت

 تعبئة يتطلب والاجتماعي الاقتصادي التخلف كبوة من بالمجتمع النهوض وأف ،احلهمرا بصيع في بسويلية أعباء إلذ برتاج التنمية
 .ومعنوية مادية المجتمع في القوى بصيع

 البنوؾ دور ظهر وبذلك لو، النابض الشرياف أو الاقتصاد عصب باعتباره الدصرفي بالجهاز العناية الدوؿ لىع أوجب لشا
 .اقتصادي عاشوإن دعم كأداة ىاما دورا تلعب الأختَة ىذه أصبحت حيث

 فأو  اقل، بدخاطر ملبئمة أرباح لتحقيق البنك خلبلو من يسعى مربح نشاط أىم تعد خاصة لعقاريةوا عامة القروض فإ
 بسوؿ البنوؾ أضحت لذلك سواء، على والاقتصادية الاجتماعية التنمية في ىاـ عائقر الجزائ في خصوصا السكن أزمة تفاقم

 .الدالر القطاع تنمية على تساعد التي الذامة العوامل إحدى يعتبر الذي و العقاري القرض طريق عن السكنات

 :التالية الدباحث خلبؿ من بالدراسة الفصل ىذا وسنتناوؿ
 ؛التجارية المبحث الأول: النشاط المصرفي للبنوك    
 المبحث الثاني: السوق العقارية.    
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  التجاريةالنشاط المصرفي للبنوك : المبحث الأول

النمو الشامل لضو التقدـ،  تعتبر البنوؾ التجارية بدثابة المحرؾ الأساسي لدواليب النشاط الاقتصادي الوطتٍ. ودفع عجلة
وذلك بسبب اتصالذا بالحياة الاقتصادية بجميع نواحيها، ولعلبقتها الوطيدة بالحكومة والأفراد، عن طريق تقدنً لستلف الخدمات 

 للؤعواف الاقتصادية.
تلف تنوعت وتعددت نواحي نشاط البنوؾ التجارية بتدرج غتَ لزسوس، فقد شهدت أعمالذا تطورات عديدة عبر لس

في ىذا المجاؿ وأيضا بهدؼ برستُ مستوى ونوعية الخدمات الدصرفية  ،كبة ما لغري على الدستوى العالديالعصور الزمنية، وذلك لدوا 
 التي تقوـ بها.

تجارية وخصائصها تعريف البنوؾ ال إلذنشأة البنوؾ وتطورىا التارلؼي ثم نتطرؽ معرفة  إلذسنتعرض في ىذا الدبحث  
 ووظائفها ولستلف استخداماتها ومواردىا. أنواعهاأىدافها ولنزيد معرفتنا بها ندرس و 

 ماهية البنوك التجارية: المطلب الأول 
ظلت النقود الأداة الأساسية للتعامل، في شتى المجالات وفي كل المجتمعات منذ أف ظهرت، ولعبت دورا كبتَا في التطورات 

الدعاملبت تتطلب الكثتَ من رؤوس الأمواؿ لتمويلها، لذلك منها حيث أصبحت الاستثمارات و ية الدختلفة، وخاصة الاقتصاد
أصبح من الضروري بصع الأمواؿ بطريقة تسمح بإعادة توزيعها بشكل مضموف، وعليو كاف من الضروري ظهور البنك كوسيط 

 لغمع بتُ أصحاب الأمواؿ وأصحاب الدشاريع.

 :نشأة البنوك التجارية و تطورها .1
مقابل الحصوؿ لدى الصاغة  أموالذم بإيداع أوروباقياـ بعض التجار في  إلذ الأولذترجع نشأة البنوؾ التجارية في بدايتها 

برويل بعض أو كامل الوديعة من  إلذ، ثم عمد الصاغة عمولة معينة تدفع للصاغة مقابل الأمواؿبقيمة تلك  إيصالاتعلى 
تقدنً جزء من الودائع تفوؽ العمولة التي يدفعونها  إلذ إضافةمن أجل الوفاء بالالتزامات القائمة بتُ الدودعتُ،  أخر إلذحساب 

السحب على  الآفىو ما يسمى قيمتها ودائعهم و  للمودعتُ، وفيما بعد فقد سمح لبعض العملبء بسحب مبالغ تتجاوز
 1الكثتَ من القائمتُ على قبوؿ الودائع. إفلبس إلذفي ذلك  الإفراط إلذحيث أدى  *الدكشوؼ

ـ بالبندقية 1587أوؿ بنك عاـ  إنشاءفتم مؤسسات تعتٍ بذلك في القرف السادس عشر،  إنشاءبعدىا تبنت الحكومة 
حفظ الودائع وبرويلها عند الطلب من حساب مودع  الأساسيـ وكاف غرضو 1609الايطالية )فينيسيا(، ثم بأمستًداـ عاـ 

من شهادات اسمية لشهادات  الأختَةبرولت ىذه  الإيداع. وباستمرار الثقة في الدؤسسات الدصدرة لشهادات أخرلحساب مودع 
نك ىامبورغ كما تم تأسيس بتستحق الدفع لحاملها، فازداد تداولذا وانبثق منها كل من الشيك و البنكنوت في شكلو الحديث.  

وفي بداية  ـ.1401بنك بضل ىدا الاسم في التاريخ ىو بنك برشلونة عاـ  أقدـ ، وـ1656ـ وبنك استكهولد عاـ 1619ـ عا
 2.في شكلها الحالر أصبحت أف إلذوؾ القرف الثامن عشر زاد عدد البن

                                                 

البنك للمنشأة التي عادة ما تكوف من عملبئو الدائنتُ، يسمح من خلبلذا لذذه الدنشاة باستخداـ أمواؿ أكبر لشا  لؽنحها السحب على الدكشوؼ ىو طريقة بسويلية*
 .يوما وسنة 15في رصيدىا لدى البنك ، بعبارة أخرى يصبح رصيدىا لدى البنك مدينا لددة زمنية متفق عليها عادة ما تكوف بتُ ىو  موجود 

 .57، ص:2010توزيع، عماف، الأردف، "، دار اليازوري العلمية للنشر وال النقود والبنوك و المصارف المركزية: "سعيد سامي الحلبؽ و آخروف -1
 .33،  32ص: ، ص1997ية للطباعة والنشر، مصر، دار النهضة العرب "، مذكرات النقود والبنوك: "إسماعيل لزمد ىاشم -2
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 تعريف البنوك التجارية: .2
وتعتٍ مصطبة لغلس عليها الصرافوف لتحويل العملة، ثم تطور الدعتٌ  "banco"كلمة بنك أصلها ىو الكلمة الايطالية 

ثم أصبحت في النهاية تعتٍ الدكاف التي توجد فيو  التي يتم فوقها عد وتبادؿ العملبت، "comptoir"فيما بعد ليصبح الدنضدة 
فائدة، أي يقوـ بالتسوية بتُ أصحاب تلك الدنضدة حيث تتم فيو عملية الدتاجرة بالنقود، فالبنك يتاجر بأمواؿ الناس مقابل 

 1الفائض و أصحاب العجز.
ة تعاريف للبنوؾ التجارية سنحاوؿ تقدنً البعض منها بحيث تكوف مكملة لبعضها البعض، لنقدـ فيما لقد أعطيت عد   

 بعد تعريفا نرى أنو شامل:
معتُ زراعي أو صناعي أو عقاري  اقتصاديؤسسات ائتمانية غتَ متخصصة في نشاط "م تعرؼ البنوؾ التجارية على أنها:

القطاعات الاقتصادية  إلذ الأجلوتقدنً الائتماف قصتَ  القصتَة الأجل د الطلب والودائع القابلة للسحب عنتقوـ بتلقي و 
 2الدختلفة ".

"مؤسسة مالية تقوـ بدور الوساطة بتُ الدودعتُ و الدقتًضتُ، فأىم ما لؽيز البنك التجاري عن  :كما لؽكن تعريفها بأنها
 3الأعماؿ و الأفراد وغتَىم". لدنشآتلعا قبوؿ الودائع و تقدنً القروض الدباشرة من الخدمات و الدالية ىو تقدلؽو لنوعتُ  الدؤسسات

 4تعمل في بذارة النقود "." تلك الدؤسسات التي تقوـ باستئجار و تأجتَ النقود أو ىي التي  ويعرفها بعض الفقهاء بأنها:
ليات التمويل لزدودة، وتزاوؿ عم لآجاؿو تعرؼ أيضا على أنها:" البنوؾ التي تقوـ بقبوؿ ودائع تدفع عند الطلب أو 

والاستثمار  الادخاردعم الاقتصاد القومي، وتباشر عمليات تنمية تو بدا لػقق أىداؼ خطة التنمية و خدمالداخلي والخارجي و 
مالية، وفقا للؤوضاع ك الدسالعة في انشاء الدشروعات وما يستلزمو من عمليات مصرفية وبذارية و الخارج بدا في ذلالدالر في الداخل و 

 5التي يقررىا البنك الدركزي ".
القرض البنوؾ التجارية على أنها:" أشخاص معنوية مهمتها العادية ( الدتعلق بالنقد و 11-03وقد عرؼ القانوف رقم)

 من نفس القانوف ". وتتضمن ىذه العمليات ما يلي : 69إلذ  66والرئيسية اجراء العمليات الدوضوعة في الدواد 
 دتها؛تلقي الأمواؿ من الجمهور لا سيما في شكل ودائع، مع حق استعمالذا لحساب من تلقاىا بشرط اعا -      
بدوجبو  يأخذ بوضع أمواؿ القرض كل عمل لقاء عوض يضع بدوجبو شخص ما أو يعيدمنح القروض، وتشكل عملية  -      

 لصالح الشخص الاخر التزاما بالتوقيع كالضماف الاحتياطي أو الكفالة أو الضماف؛
 دفع كل الأدوات التي بسكن كل شخص من برويلادارة وسائل الدفع ووضعها برت تصرؼ الزبائن، وتعتبر وسائل توفتَ و  -      

 6الأمواؿ، لشا لؽكن السند أو الأسلوب التقتٍ الدستعمل.
تص البنوؾ التجارية ىي ىيئة مالية تتاجر بالنقود، حيث بز  من خلبؿ التعاريف السابقة لؽكننا صياغة التعريف الاتي: 

ف بحاجة اليها على شكل قروض، أي أنها حلقة وصل بتُ الددخرين تقدلؽها لأفراد اخرين يكونو بتجميع الودائع من الأفراد و 
 والدستثمرين.

                                                 
 .54، ص: 2008،  4ديواف الدطبوعات الجامعية، الجزائر، ط "، محاضرات في اقتصاد النقود و البنوك:" شاكر القزويتٍ -1
 .58، ص: 2009، دار الفكر ناشروف و موزعوف، عماف، الاردف، "ود و البنوك"اقتصاديات النق: السيد متولر عبد القادر -2
 .21، ص: 2000، الدار الجامعية، مصر، "المؤسسات المالية، البورصة والبنوك التجارية" :لزمد صالح الحناوي -3
 .105ص:  ،2011، عماف، الاردف،  دار الدستَة للنشر والتوزيع و الطباعة"النقود و المصارف"، : لزمود حستُ الوادي و اخروف -4
 .24، ص: 2001، الدار الجامعية للطبع و النشر و التوزيع، الاسكندرية، " الأسواق و المؤسسات المالية: "عبد الغفار حنفي -5
 القرض.و بقانون النقد الدتعلق و  26/08/2003الدؤرخ في  11/03قانوف  -6
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 خصائص البنوك التجارية: .3
لؽكن دراسة خصائص البنوؾ التجارية تبعا لعدة معايتَ، من حيث السوؽ، من التنظيمات الادارية الدختلفة التي يتبناىا 

 البنك، ومن أىم ىذه الخصائص:
 ثر عليو:ؤ لا تبرقابة البنك الدركزي و  التجاريةتتأثر البنوؾ  3-1

في حتُ أف البنوؾ التجارية لرتمعة لا لؽكنها أف بسارس أية تو على الدصارؼ من خلبؿ جهاز مكلف بو، ك الدركزي رقابنلؽارس الب
 قابة أو تأثتَ على البنك الدركزي؛ر 

 تتعدد البنوؾ التجارية و البنك الدركزي واحد:  3-2
  عن طريق الاندماج والتكتل ما بتُ البنوؾ التجاريةتتنوع تبعا لحاجات السوؽ الائتمانية في الوطن التجارية و حيث تتعدد البنوؾ 

 1على التمويل؛ لذذه الدؤسسات بزيادة قدرتها ما يسمحىو و  ىذا ما نسميو بظاىرة التًكزو 
 تسعى البنوؾ التجارية الذ الربح عكس البنوؾ الدركزية: 3-3

في حتُ اف البنك الدركزي  من الربح بأقل تكلفة لشكنةرأسمالية ىدفها الأساسي برقيق أكبر قدر لشكن فالبنوؾ التجارية مشاريع 
 2يراقب تنفيذ السياسة الدالية؛يشرؼ و 

في أدائها  ، ويشتًؾعمليات صغتَة و متعددة ومتلبحقة الذ كونها بالإضافةتتسم عمليات البنوؾ التجارية بطابع السرعة،  3-4
 عدد غتَ قليل من مراكز النشاط؛

دائع يتًكز نشاط البنوؾ أساسا في تقدنً الخدمة للعميل سواء بسثلت في تقدنً القروض أو فتح اعتماد مستندي، أو قبوؿ الو  3-5
 الزراعية؛اؿ بالنسبة للمنتجات الصناعية و قياسا كميا كما ىو الحه الخدمات و غتَىا تتميز بصعوبة قياسها ذى من الجمهور......

الزمن دورا حيويا في عنصر تكلفة الفوائد الدائنة التي يتأثر أىم عناصر تكاليف أنشطة البنوؾ بعامل الزمن، حيث يلعب  3-6
 نظتَ القروض التي يقدمها للغتَ أو العملبء؛ لػصل عليها

الغتَ  ، فإف عناصر التكاليفالعناصر غتَ الدباشرة في بعض الدنشآت الصناعيةالدباشرة تفوؽ تكاليف الاذا كانت عناصر  3-7
 3مباشرة بسثل الجزء الأكبر من تكاليف أنشطة البنك.

 أسس العمل المصرفي: .4
من الدعروؼ أف البنوؾ التجارية كما ىو واضح من اسمها أنها عبارة عن مؤسسات نقدية تقوـ بقبوؿ الودائع وتقدنً   

القروض ومن ثم فهي مثل أي مشروع بذاري تهدؼ أساسا إلذ تعظيم ربحيتها في إطار تقليل الدخاطر التي لؽكن أف تتعرض إليها 
 الربحية،وبالنسبة للبنوؾ التجارية فلببد من التوافق بتُ ثلبث أىداؼ أساسية ىي  نخلبؿ فتًة زمنية معينة إلذ أدنى حد لشك

 4السيولة، الأمان
 الربحية: 4-1

تقوـ طبيعة نشاط الدصارؼ التجارية على أساس الدتاجرة بالنقود، و يكوف الغرض الأساسي من وراء ىذه الدتاجرة برقيق 
أقصى الأرباح الدمكنة عن طريق استثمار موارد الدصرؼ في المجالات التي برقق لو عوائد مناسبة في مقدمتها القروض التي لؽنحها 

                                                 
 .24، ص: 2003 الأردف، ، دار الكندي، عماف، "والبنوك  أسس ومبادئاقتصاديات النقود " :حستُ بتٍ ىاروف -1
 . 191، ص:1985لبناف، ، الدار الجامعية، بتَوت، "اقتصاديات النقود و المصارف و المال" :مصطفى رشدي شيحة -2
 .296،297ص ص:  ،2007وزيع، مصر، الدكتبة العصرية للنشر و الت"، المحاسبة في شركات التأمين و البنوك التجارية: "لزمود السجاعي -3
 .3ص: ، 2006 الأردف، ، دار وائل للنشر والتوزيع ،إدارة العمليات المصرفية المحلية والدولية": " خالد أمتُ إسماعيل إبراىيم الطراء -4
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النقدي، بالإضافة إلذ العمولات والعوائد ية الدختلفة في السوقتُ الدالر و ستثمار في الأصوؿ الدالالدصرؼ التجاري لعملبئو، ثم الا
 تسهيلبتو الدصرفية التي يقدمها للآخرين.لػصل عليها الدصرؼ لقاء خدماتو و التي 

ذلك النشاط  "وحصيلة الإيرادات الصافية للمصرؼ بعد احتساب تكاليفو الكلية بسثل الربح الذي لػصل عليو وراء
الدتنوع، لذلك فإف ربحية الدصرؼ تنعدـ عندما تبقى النقود أو موارد الدصرؼ عاطلة و غتَ مستثمرة، لكن الدصرؼ عليو أف لا 

 1.مقابلة لدسحوبات الدودعتُ "ة لازمة لدواجهة حالات الطوارئ و يستثمر كل ما ىو متاح لديو من موارد مالية و نقدي
وعي من طرؼ الإدارة الدصرفية في كيفية التصرؼ بالدوجودات الدصرفية، كأف تأخذ بعتُ إذف لا بد أف يكوف ىناؾ 

الاعتبار الوضع الاقتصادي للبلد، فإف كاف انتعاش اقتصادي تتجو البنوؾ لضو استثمار موجوداتها في لرالات عالية الدخاطر بدردود  
تعاد عن الاستثمار في المجالات ذات الدخاطر الكبتَة والدردود الدرتفع، كبتَ )كالقرض(. وفي حالة الركود الاقتصادي فإنها براوؿ الاب
 فتتجو لضو الاستثمارات ذات الضماف الأكبر والدخاطر الأقل.

 الأمان )الضمان(: 4-2
 .د اليو في الأجل المحددرضها البنك سوؼ تعو قالأمواؿ التي ي فتوظيف أمواؿ البنك ىو الثقة بأأساس كل عمليات إف 

بوؿ من مضمونة من حيث الدخاطر وجعل البنك في مستوى أماف مق يالبنك لؽكن أف يوظف أموالو في نواح فالواضح أ منو 
 . ناحية عدة لساطر

ر حافة الأماف بالنسبة غلأصوؿ عن عشرة بالدائة وىذا يعتٍ صا فير ، إذ تزيد نسبتو إلذ صاغولأف رأسماؿ البنك يتسم بالص     
البنك على أموالذم كمصدر الاستثمار فالبنك لا يستطيع أف يستوعب خسائر تزيد عن قيمة رأس الداؿ فإذا  لدودعيها الذي يعتمد

زادت الخسائر عن ذلك فقد تستهدؼ جزء من أمواؿ الدودعتُ و النتيجة في الإعلبف عن إفلبسو ومنو يعرض البنك الذ التصفية 
 الإجبارية بصفة تلقائية .

، في الوقت الذي وفيق بتُ الأسس والأىداؼ الساميةقع فيها البنوؾ التجارية ىي صعوبة أو كيفية التاف الإشكالية التي ت    
يريد فيو البنك الرفع من أرباحو ىو مطالبة بتدينو السيولة أي التوسع في منح القروض و العكس من ذلك في حالة برستُ السيولة 

لتوسع كثتَا في منح القروض بغرض الاحتفاظ بقدر أكبر من النقود في لكسب ثقة الدودعتُ حيث بذده في حالة مطالب بعدـ ا
بتُ ىدؼ السيولة و ىدؼ الربحية لأف  فيقخزينتو وأماـ ىذا الإشكاؿ لصد مسؤولر و مديري الدصارؼ التجارية ملزمتُ على التو 

برتفظ بنسبة معينة من السيولة بشكل معظم البنوؾ  فواحد من الذدفتُ السابقتُ ليس من مصلحة البنك و لذذا لصد أ يإلعاؿ أ
( أما في السيولة  %2ة ) في الجزائر يقدر الاحتياط بدول يدائم تعرؼ بالاحتياط الإجباري والذي يفرضو البنك الدركزي لأ

 2.فتوجو لضو لستلف أوجو الاستخدامات البنك مثل القروض بدختلف أنواعها
 :السيولة 4-3

الدودعوف، كما أف جزءا كبتَا من ىذه   كبتَا على مصادر الأمواؿ قصتَة الأجل التي يقدمهاتعتمد البنوؾ التجارية اعتمادا  
الايداعات يكوف من حق الدودعتُ سحبها عند الطلب، أو بعد فتًة قد تكوف قصتَة من تاريخ إخطار البنك برغبة الدودعتُ في 

هة طلبات سحب كبتَة في وقت واحد لشا لػتم على سحب ىذه الأمواؿ، معتٌ ذلك أف البنك التجاري قد يتعرض الذ مواج
بدعدؿ سيولة  بالاحتفاظو لا يقصد  -قصتَة الأجل -الديوف التزاماتالبنوؾ التجارية أف برتفظ بدعدؿ السيولة يتناسب مع ابصالر 

                                                 
  .166، ص :1999، دار زىراف، عماف، "النقود والمصارف"ناظم لزمود نوري الشمري:  -1
 .12ص:  ،1996العربي الحديث ، اسكندرية، الدكتب  "، ادارة التجارية البنوك التجارية: "منتَ ابراىيم ىندي  -2



                                                                 .............................................................اطار مفاهيمي لتمويل السكنالفصل الأول

 
7 

 

يق أرباح وإلظا يقصد معتُ أف لػتفظ البنك بأموالو في صورة مبالغ نقدية سائلة حيث أنو اذا فعل ذلك فإنو لن يتمكن من برق
 1دوف التعرض للخسائر.سائلة بسرعة و بالسيولة في ىذا المجاؿ القدرة على برويل بنود الاستثمار إلذ نقدية 

 
 أهمية البنوك التجارية: .5

 نظرا للموقع الذي برتلو البنوؾ التجارية فهي لديها ألعية كبتَة لكل من:
 مزايا منها:: لػقق البنك لذذه الفئة اصحاب الفائض 5-1

الأمواؿ الدودعة لزفوظة من خلبؿ القوانتُ و التنظيمات الدعدة خصيصا لحماية الدودعتُ كما أف مصداقية الوسيط الدالر  -   
 مضمونة أكثر لشا عليو في حالة علبقة بسويلية مباشرة؛

 بذنب لساطر عدـ التسديد؛قت و امكانية الحصوؿ على سيولة في أي و  -   
 الجهد في البحث عن الدقتًضتُ.من انفاؽ الوقت و الاعفاء  -   
 أىم ميزتتُ لعا:: العجز لأصحاببالنسبة  5-2
 في الوقت الدناسب؛توفتَ الامواؿ بشكل كاؼ و -   
 توفتَ القروض بتكاليف أقل.-   
 بالنسبة للاقتصاد ككل: 5-3
أصحاب وافق الرغبات بتُ أصحاب الفائض و الاقتصادي لعدـ تتفادي عرقلة النشاط  أداء الاقتصاد و منع وقوع الاختلبؿ في-   

 العجز؛
ية في أداء الحد من اللجوء الذ الاصدار النقدي الجديد الذي ىو ذو طبيعة تضخمية وىذا مرتبط بدبدأ فعالية الوساطة الدال-  

 .دورىا كجماعة الأمواؿ

 أنواع البنوك التجارية : .6
 تنقسم البنوؾ التجارية إلذ عدة أنواع متعددة طبقا للزاوية التي يتم من خلبلذا النظر الذ البنك وذلك على النحو التالر: 

 .بنوؾ التجزئةبنوؾ التجارية الذ بنوؾ الجملة و تنقسم ال من حيث حجم النشاط: 6-1
 بنوك الجملة:  6-1-1

 الكبرى. الدنشآتويقصد بها تلك البنوؾ التي تتعامل مع كبار العملبء و 
 بنوك التجزئة: 6-1-2

أكبر عدد منهم  لاجتذابوىي عكس النوع السابق حيث تتعامل مع صغار العملبء و الدنشآت الصغرى لكنها تسعى 
ؿ خلق وتتعامل بأصغر الوحدات الدالية قيمة من خلبتتميز ىذه البنوؾ بدا تتميز بو بنوؾ متاجرة التجزئة فهي منتشرة جغرافيا و 

التعامل مع الأفراد بذلك فإف التجزئة تسعى إلذ توزيع خدمات البنك من خلبؿ الدستهلك الدنافع الزمنية والدكانية ومنفعة التملك و 
 2النهائي.

 
                                                 

 .10، ص: 2002"، ديواف الدطبوعات الجامعية، الجزائر، تقنيات البنوكالطاىر لطرش: " -1
 .133، ص: 1997 مصر، ،، دار الجامعة، الاسكندرية: "النقود و المصارف"عبد النعيم مبارؾ و اخروف -2
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 .البنوؾ داخل الوطن أو خارجونقصد بالنطاؽ الجغرافي الدوقع الذي برتلو  من حيث تغطيتها لنطاق جغرافي: 6-2
 بنوك وطنية: 6-2-1

وىي البنوؾ التي تتمتع بجنسية الدولة التي بسارس أعمالذا فيها و يقع مركزىا الرئيسي فيها، أي أف ملكيتها تعود إلذ 
 أشخاص تابعتُ للدولة التي تقوـ ىذه البنوؾ على أراضيها سواء كانوا أشخاص اعتباريتُ أو طبيعيتُ.

 بنوك أجنبية: 6-2-2
و ىي التي تتمتع بجنسية أجنبية غتَ جنسية الدولة التي بسارس أعمالذا فيها، و يقع مركزىا الرئيسي في دولة أجنبية و  

 1تكوف رؤوس أموالذا لشلوكة بشكل رئيسي من قبل مؤسسات أو أفراد أجانب.
 .تنقسم بدورىا إلذ نوعتُ :من حيث عدد الفروع 6-3
 الفرع:بنوك ذات  6-3-1

الصناعية الذامة، وتلعب ىذه فروع في أكثر الدراكز التجارية و وىي تلك التي تشمل فعاليتها عدة مناطق بالدولة، وتكوف لذا 
 الاعتماداتتقوـ بتقدنً القسط الأكبر من تتلقى القسط الأكبر من الودائع و البنوؾ في الواقع، دورا اقتصاديا ىاما أو 

  2التسهيلبت.و 
 تجارية ذات وحدة واحدة:بنوك  6-3-2

ع شائعا في الو ـ أ تتم الخدمات الدصرفية في مثل ىذه البنوؾ من خلبؿ بنك موجود في مكاف واحد، ويعتبر ىذا النو 
 3القانوف و القدرة على مقابلة حاجات العملبء.بسبب العرؼ و 

 الخواص.مشتًكة بتُ الدولة و  تكوفبنوؾ و ص و أخرى تنشؤىا الدولة اؾ بنوؾ يؤسسها الخو اىن حسب تكوينها: 6-4
 البنوك خاصة: 6-4-1

 الذي يقوـ بتقدنً رأس الداؿ دوف أف يكوف أي تدخل للدولة.رىا الأفراد أو الشركات الخاصة و و ىي التي يدي
 البنوك عامة: 6-4-2

 قد تتخذ شكل شركة مسالعة.ىا الدولة أو تقوـ بإدارتها و وىي التي تنشأ
 البنوك مختلطة: 6-4-3

 4و الدؤسسات الخاصة.أالأفراد لدولة و إدارتها كل من اتأسيسها و  التي تشتًؾ في وىي
 تنقسم البنوؾ حسب بزصصها و طبيعة عملها إلذ: :حسب طبيعة عملها 6-5
 البنوك زراعية: 6-5-1

 للؤفراد أو الدؤسسات. التي تقوـ بتقدنً الخدمات الدصرفية و التسهيلبت الائتمانية للقطاع الزراعي سواءالبنوؾ ىي 
 
 

                                                 
 .80ص: ،2009الأردف، ، دار البداية ناشروف وموزعوف، عماف، : "النقود والبنوك"سامر بطلس جلدة -1
  .69، ص: 2008الأردف، ، دار أسامة للنشر و التوزيع، عماف، : "البنوك التجارية و التسويق المصرفي"سامر جلدة -2
 .107، ص: مرجع سابقحستُ الوادي،  لزمود -3
 . 33،ص: 2006الأردف، دار الدناىج للنشر و التوزيع، عماف، "إدارة البنوك"،لزمد عبد الفتاح الصتَفي:  -4
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 البنوك العقارية: 6-5-2
فراد أو الدؤسسات أو الجمعيات وذلك لغياب الإسكاف خدماتها الدصرفية و تسهيلبتها الائتمانية إلذ الأىذه البنوؾ تقدـ 

 1.الدشاريع العمرانيةو 
 البنوك الصناعية: 6-5-3
  2.والمحافظة على استقرارىا من خلبؿ الاقراض قصتَ الأجل الصناعيةالدساعدات للمشاريع و  الاعتماداتىي التي بزص بتقدنً و 

 :بنوك التوفير و الاحتياط 6-5-4
، وقد ادخارشكل دفتً  تأخذالية بزتص بجمع مدخرات الأفراد والدؤسسات التي تستحق عند الطلب و ىي مؤسسات م

وفق استحقاؽ كل الددخرات. فهذه البنوؾ تعتمد  تكوف لأجل فتأخذ شكل سندات أو أذونات بحيث تقرضها على فتًات لستلفة
 3.على أمواؿ الددخرين بالدرجة الأولذ في بسويل الغتَ عن طريق القروض

 بنوك السلاسل: 6-5-5
تضخم حجم أعمالذا، وىذه البنوؾ تستمد نشاطاتها من خلبؿ فتح سل مع لظو حجم البنوؾ التجارية و بنوؾ السلب نشأت

لكن يشرؼ عليها مركز رئيسي يتولذ رسم السياسات ن بنوؾ منفصلة عن بعضها اداريا و الفروع، وىي عبارة عسلسلة متكاملة من 
 العامة لذا وينسق العماؿ بينها.

 بنوك المجموعة: 6-5-6
تشرؼ على توجيهها، ات مالية فتمتلك معظم رأسمالذا و وىي أشبو بالشركات القابضة التي تتولذ إنشاء عدة بنوؾ أو شرك

   4ي ذات طابع احتكاري.وى
 البنوؾ التجارية الذ نوعتُ : قسم مصطفى رشدي شيحة أما

 مصارف الإيداع:  6-1
تقوـ عند الطلب أو لأجل من الجمهور، و تلقي الودائع لأساسية القياـ بأعماؿ التسليف و ىي الدصارؼ التي تكوف غايتها ا

ىذا لا يعتٍ أنها لا تستطيع أف تقوـ التجارية لقاء ضمانات معينة، و  تعادة بعمليات التسليف قصتَة الأجل بغية تسهيل العمليا
إلذ جانب ىذه الأعماؿ تقوـ أو طويلة الأجل التي يتقاضاىا، و من خلبؿ مواردىا الخاصة أو من خلبؿ الإيداعات الدتوسطة 

التجارية، خصم وقبوؿ سندات السحب ، برصيل الأوراؽ بيع الأوراؽ الداليةبعمليات لستلفة كشراء و  -الإيداعمصارؼ –الدصارؼ 
تستخدـ الجزء قبوؿ الودائع التي ، إصدار خطابات الضماف و الدستنديالقياـ بعمليات الاعتماد ع العملبت الأجنبية و بيوشراء و 

 الاكبر منها في أغراضها الدختلفة.
  مصارف الأعمال: 6-2

رؼ بدساعدة رجاؿ لزددة الددة لزبائنها، تقوـ ىذه الدصاىي الدصارؼ التي تقوـ بتوظيف مواردىا في عمليات تسليف غتَ 
الية التجارية التي برتاج إلذ أمواؿ من أجل زيادة قدرتها الإنتاجية، كما تساىم بإصدار الأوراؽ الدالأعماؿ والشركات الصناعية و 

تعرضها للبكتتاب ىذه الأوراؽ و  تراىا مناسبة من عادة تشتًي الكمية التي الخاصة بالشركات كالأسهم والسعي للبكتتاب وىي

                                                 
 .70مرجع سابق، ص:  "النقود و البنوك"،سامر جلدة :  - 1
 .60، مرجع سابق، ص: البنوك التجارية و التسويق المصرفي"سامر جلدة:"  -2
 .69، ص: مرجع سابقالسيد متولر عبد القادر،  -3
 .24، ص: 2011، مكتبة الفلبح للنشر و التوزيع، عماف، "محاسبة البنوكاسماعيل علي العباس و اخروف: " -4 
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قد تقوـ ىذه الدصارؼ أيضا بإصدار السندات الحكومية  سعر بيعها للمكتتبتُ، و الشركة و تربح الفرؽ بتُ سعر شرائها من لعاـ و ا
ىذه ، إصدار سنداتهاقراض أحيانا و الإتدعمها عن طريق  كماكما تساىم في إنشاء بعض الدؤسسات الصناعية و التجارية،  

مصارؼ الإيداع ارؽ الأساسي بتُ مصارؼ الأعماؿ و رؼ بأعماؿ مشابهة للؤعماؿ التي تقوـ بها مصارؼ الإيداع، لكن الفالدصا
 1الاستثمارات.يبقى من حيث 

 البنوك التجارية و ميزانيتها وظائف: المطلب الثاني
لذ عادية و غتَ غتَ أف تقسيمها ا سنتطرؽ في ىذا الدطلب لأىم وظائف و أعماؿ البنوؾ التجارية على تشعبها وتنوعها،

 ولذ الذ حديثة وتقليدية سيعمل على أكثر تبسيط لذا.عادية، وتقسيم الأ

 وظائف البنوك التجارية: .1
حيث أف تطورىا و تطور الاقتصاد بشكل عاـ فرض عليها  تؤديها،تتلقى البنوؾ التجارية سمعتها من خلبؿ الوظائف الذامة التي 

 تطوير خدماتها ووظائفها، والتي لؽكن ترتيبها فيما يلي:
 :-خلق نقود الودائع  –الوظائف البنكية الغير عادية  1-1

بذلك تضع بصلة من الوسائل النقدية برت تصرؼ الدقتًضتُ، ومن ىنا  فإنهاية بدنح الائتماف عندما تقوـ البنوؾ التجار 
ية الاخرى بخلبؼ البنك الدركزي، لالوظيفة الأساسية التي لا يشاركها فيها أي من الدؤسسات الدا لؽكن القوؿ أف:" للبنوؾ التجارية

لدقتًض الحق في أف يسحب عليها مبالغ في حدود تتمثل في خلق النقود "، ويتستٌ للبنوؾ التجارية ىذا الدور من خلبؿ اعطائها ا
 . و الدقتًض لؽكنو استعماؿ ىذه الدبالغ بواسطة الشيكات أو الحوالات في تسديدالحوالاتقرضو، وذلك بواسطة الشيكات أو 

ت شانها شاف الحوالاالخدمات التي يريد الحصوؿ عليها، بساما كما لو استخدـ النقود القانونية، كيف لا والشيكات و قيمة السلع و 
 تستخدـ للسداد.النقود القانونية و 

وىنا لصد لرموعة من الددفوعات قد بست باستخداـ نقود أخرى لؼلقها البنك، ىي نقود الودائع التي تؤدي الذ زيادة ابصالر  
 .لدى البنك من احتياطات لدعروضة عدة أضعاؼ ما يتوافراكمية النقود 

، غتَ أنو: "من ىنا تتضح خطورة الاعتًاؼ للبنوؾ البنوؾ لأعماؿطبيعة الجوىرية ومن خلبؿ ىذه الوظيفة تتضح ال
لزوىا من الوجود، اذ يغلب ألا يتفق سلوؾ البنك مع مقتضيات السياسة الاقتصادية ثل ىذه الدقدرة على خلق النقود و التجارية بد

 2السليمة، سواء أكاف ذلك في فتًات الرخاء أو الانكماش.
 البنكية العادية:الوظائف  1-2

ف، النقدية منها وغتَ النقدية، ، فاف البنوؾ التجارية تكفل بالعديد من الوظائ-خلق النقود -الذ جانب الوظيفة المحورية
 حديثة.ضمن صنفتُ من الوظائف: تقليدية و التي لؽكن ادرجها 

 تتفرع الذ لرموعة من الوظائف وىي:و : الوظيفة التقليدية 1-2-1
 فتح الحسابات:الودائع و  قبول 1-2-1-1

                                                 
 .49، 48، ص ص: 1997الدؤسسات الحديثة للكاتب، الجزء الأوؿ، لبناف،  "العمليات المصرفية و السوق المالية"،أنطواف الناشف و اخروف:  -1
رسالة مقدمة لنيل شهادة الداجستتَ في العلم الاقتصادية فرع نقود  "تكييف البنوك التجارية مع اقتصاد السوق تسيير المخاطر البنكية)خطر عدم السداد("، :قطوش بضيد -2

 .15، ص: 2001 -2000ومالية، جامعة الجزائر، 
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قبوؿ الودائع برت شروط معينة، والوديعة "بسثل التزاما على البنك بصفتو  ف البنوؾ التجاريةئلا شك اف من أبرز وظا
. ولؽكن تصنيف و الودائع تكوف اما بشكل نقود أو بشكل قيم منقولة الدودع لديو، لصالح الدودع صاحب الحق في الوديعة".

 :ما يليالاستحقاؽ الذ  لآجاؿالودائع وفقا 
 الودائع الجارية )تحت الطلب(:  1-2-1-1-1

ائع التي تودع لدى الدصرؼ دوف قيد أو شرط و يستطيع صاحبها أف يسحب منها في أي وقت شاء أثناء الدواـ وىي الود
 ا النوع من الودائع. ذالرسمي للمصرؼ ولا يدفع البنك فائدة على ى

 عدة أشكاؿ وىي: وتأخذ :الغير جاريةالودائع  1-2-1-1-2
 ودائع لأجل:  1-2-1-1-2-1

و لا لغوز سحبها أو سحب جزء منها الا بعد انقضاء الددة الدتفق عليها  وىي الوديعة التي تودع لدى الدصرؼ التجاري
 مع الدصرؼ.

 ودائع تحت اشعار: 1-2-1-1-2-2
 بعد اخطار الدصرؼ فتًة زمنية متفق عليها.وىي الودائع التي لا لؽكن لصاحبها السحب منها الا 

 التوفير:ودائع 1-2-1-1-2-3
على أصحابها لحتُ الحاجة اليها، بدلا من تركها عاطلة في خزائنهم الخاصة، و بالتالر الحصوؿ  وىي بسثل مدخرات يودعها

 1 عائد مقابلها، دوف التضحية باعتبار السيولة، من خلبؿ امكانية السحب منها في كل وقت.
 تقديم القروض والسلفيات )الائتمان(: 1-2-1-2

، الاقتصاديةشتغلتُ في شتى القطاعات الافراد الدلبنك التجاري يقوـ بدنح القروض والتسهيلبت للهيئات والدؤسسات و اف ا
 ىذا النشاط احدى الصور التالية: يتخذ

الة و خصم كمبيأ الحساب أو في شكل سحب الدكشوؼما أف يكوف تسليفا، أي قرضا نقديا مباشرا، واما أف يكوف على إ -   
 لصالح العميل، أو فتح اعتماد؛

طات السلو  ما أف لؽنح البنك لعميلو كفالة أو ضمانا قبل الغتَ كقبولو كمبيالة من العميل، أو يقدـ ضماناتو قبل الدشاريعإ -   
 العامة بالنسبة لعملية معينة؛

قراض النقود، أو الالتزاـ أو شكل انتقاؿ حق أو امتياز بصورة مؤقتة، لكن الشائع ىو اوقد يأخذ شكل إقراض سلع معينة  -   
 2 .بدفعها

 فيما يلي نذكر ألعها:لا ينطوي على الائتماف،  ئتماف وماومنها ما ينطوي على الا: الوظائف الحديثة 1-2-2
 تمويل الاسكان الشخصي: 1-2-2-1

 في ىذا المجاؿ لا ينبغي بذاوزه؛ للئقراضوىذا من خلبؿ الاقراض العقاري، ولشا لغذر ذكره أف لكل بنك بذاري سقف لزدد        
 
 

                                                 
 .70، ص: 2010دار صفاء للنشر و التوزيع، عماف،  ،: "النقود والبنوك"رشاد العصار واخروف  -1
  .17، ص: مرجع سابققطوش بضيد،  -2
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 ادارة محافظ الاستثمار:  1-2-2-2
شراء وبيع الأوراؽ الدالية لحسابها ولحساب عملبئها، وكذلك متابعة حركة الأسهم  حيث تعمل البنوؾ التجارية على

 من خلبؿ تطور الأسعار؛ السنداتو 
 و تحصيلها: خصم الاوراق التجارية 1-2-2-3

التجارية قصد خصم تلك  فقد لػدث أف يقع حاملو الأوراؽ التجارية في أزمة سيولة لشا يضطرىم إلذ اللجوء للبنوؾ
 الأوراؽ، مقابل عمولة التي تعتبر بدثابة الدقابل التي تتحصل عليو البنوؾ نتيجة برويل الأخطار؛

 :تمويل عمليات التجارة الخارجية 1-2-2-4
الدصدرين، من خلبؿ فتح فوعات الخارجية بتُ الدستوردين و حيث تلعب البنوؾ التجارية دورا رئيسيا في عملية تسويق الدد
 الاعتمادات الدستندية أو التحويلبت الدستندية أو التحويلبت العادية؛

 التعامل بالعملات الأجنبية: 1-2-2-4
تتم عمليات شراء وبيع العملبت الاجنبية عاجلب أو اجلب، وقد بزص عملية برويل العملة مبالغ بسيطة، اذ تقوـ حيث 

 معينة كالدراسة و العلبج......؛ لأغراضلبنوؾ بتحويل مبالغ بحجم لزدود و ا
  الاستشارات لحساب الغير:الدراسات و تقييم  1-2-2-5

مشاريعهم، ويتم على أساس  لإنشاءحيث أصبحت البنوؾ تشتًؾ في اعداد الدراسات الدالية الدطلوبة للمتعاملتُ معها 
 توارلؼها؛ ات برديد الحجم الأمثل للتمويل وكذا طريقة السداد و ىذه الدراس

 تحصيل الشيكات: 1-2-2-6
من  الداخلي أو التحويلحيث تعمل البنوؾ على برصيل الشيكات الواردة اليها من عملبئها عن طريق عملية التحويل 

  1 .خلبؿ غرفة الدقاصة
تلك اذف بصفة عامة الوظائف التي تتولاىا البنوؾ التجارية، الا أف أغلب الدهتمتُ يقسمونها الذ نوعتُ أساستُ ولعا نقدية 

الوظائف السابقة الذكر لا تعدو إلا أف تكوف مشتقة أو متفرعة عن إحدى ىاتتُ الوظيفتتُ، وبذلك" أصبحت ذلك اف  وبسويلية.
 وظائف تتلخص في توفتَ الائتماف، ولكنها تتمثل في وظيفتتُ إحدالعا نقدية و أخرى بسويلية". للبنوؾ في لرموعها

 الوظيفة النقدية:  1-3          
البنوؾ تقتصر على حفظ الودائع مقابل مبلغ من العمولة، ثم تطورت إلذ تقدنً القروض للغتَ من في البداية كانت مهمة 

كذلك من ودائع   أموالو الخاصة، وفي مرحلة لاحقة أصبحت البنوؾ بسنح القروض لا من الودائع فحسب والظا صارت بسنحها
 م وظيفة تقوـ بها البنوؾ التجارية في الوقت الحاضر".. ولشا لا شك فيو اف عملية خلق الودائع أى"بزلقها خلقا" افتًاضية

وبهذا لد تعد البنوؾ التجارية تقتصر على لررد قبوؿ الودائع ومنح القروض، وإلظا صارت بزلق الودائع وىو  ما لؼوؿ لذا التحكم في 
 عرض النقود.

 
 

                                                 
، حالة الجزائر، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الداجستتَ في العلوـ الاقتصادية، جامعة منتوري قسنطينة، : "اليات رقابة البنك المركزي على البنوك التجارية و فعاليتها"بضتٍ ةحوري -1

 . 24، 23ص ص:  ،2006 -2005
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 الوظيفة التمويلية: 1-4
التي برتاج اليها، عن طريق تقدلؽها لإبساـ ىذه الدشروعات أو إنشاء الجديد منها.  بالأمواؿوتتمثل في بسويل الدشروعات 

من أف ينتظر الشخص طويلب حتى ينجح في ادخار مبلغ من النقود و تكوين رأسماؿ نقدي كاؼ للمشروع، فالبنوؾ توفر  فبدلا
 عليو عملية الادخار، وتقدـ لو رأسمالا جاىزا.

لدختلف وظائف البنوؾ التجارية لطلص إلذ أف: " وظائف البنوؾ الحديثة ىي أولا تزويد الجماعة بالنقود وتنظيم  ءاستقرا
 1".تداولذا، وثانيا تزويدىا برؤوس الأمواؿ وتنظيم تداولذا 

 بالنقد لدتعلق ا( 11-03سابقا، فإف الأمر رقم ) الدذكورةإلذ الوظائف  وبالإضافة الجزائرية، التجارية البنوؾ لؼص وفيما       
 :يلي فيما العمليات ىذه وتتمثل الأمر، ىذا من ( 72 ) الدادة في بنشاطها العلبقة ذات العمليات بعض للبنوؾ حدد والقرض

 الصرؼ؛ عمليات -
 الثمينة؛ الدعدنية والقطع الثمينة والدعادف الذىب على عمليات -
 وبيعها؛ وحفظها وتسيتَىا وشرائها واكتتابها مالر، منتوج وكل الدنقولة القيم توظيف -
 الدمتلكات؛ تسيتَ لراؿ في والدساعدة الاستشارة -
 التجهيزات أو الدؤسسات إنشاء لتسهيل الدوجهة الخدمات كل عاـ وبشكل الدالية، والذندسة الدالر والتسيتَ الاستشارة -

  .2وإلظائو

 التجارية:استخدامات البنوك  مصادر و .2
، فيقوـ ىذه الادخارات الدورد الأساسي لويتلخص نشأة البنك التجاري في بصع الادخارات لدختلف الدتعاملتُ حيث بسثل 

تشكل ثمارات وأداء الخدمات الدصرفية و الاستذلك في بصيع المجالات الاقتًاض و بتوجيو ىذه الدوارد إلذ لستلف الاستخدامات و 
  .3العناصر الأساسية لديزانية البنك التجاري ىذه الدوارد والاستخدامات

 تعريف الميزانية:  2-1
الخصوـ ، ولػتوي كل من الجانبتُ على مفردات متنوعة بزتلف تضمن جانبتُ رئيستُ لعا الأصوؿ و ىي وثيقة لزاسبة ت"

بنك لآخر بحسب سياسة البنك ونشاطو ، واعتبارات توفتَ الربح والسيولة التي  مننسبية كل منها في تكوين الأصوؿ والخصوـ 
 4".يتوخاىا البنك

عبارة عن قائمة مكونة من عمودين متساويتُ في القيمة عمود خاص بالدوارد وآخر خاص "كما تعرؼ على أنها    
 5."بالاستخدامات

 
 
 

                                                 
 .20، 19، ص ص: مرجع سابققطوش بضيد،  -1
 .24، ص: مرجع سابقحورية بضتٍ،  -2 

 .98، ص:  1990 الاسكندرية، مصر، دار الجامعة الجديدة للنشر، "مبادئ النقود والبنوك "، : اسامة لزمد الفولر واخروف - 3
 .154، ص: 2002مصر،  كلية التجارة ،  جامعة الدنصورة ،  ، اقتصاديات النقود والبنوك": "وجدي لزمود حستُ - 4
 .274، الجزائر ،ص: 1993دار الفكر الجزائري ،   "الاقتصاد النقدي"، :ضياء لردي الدوساوي  - 5
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 ميزانية البنك التجاري (: 01رقم) جدول

 36ص:،2000عماف،  دار النشر الجامعة الأردنية، " ،-مدخل كمي واستراتيجي معاصر-ادارة البنوك " واخروف: فلبح حستُ خلف :المصدر

 :موارد البنوك التجارية 2-2
المجموعة الأولذ ويطلق عليها " : تنقسم ىذه الدوارد إلذ لرموعتتُ ، والتجارية التزاماتو ابذاه الغتَ الدوارد بالنسبة للبنوؾ بسثل

لأنها  المجموعة الثانية يطلق عليها " الدوارد الخارجية "و ، ) رأس الداؿ (، لأنها بسثل التزامات البنك من قبل أصحابو الدوارد الذاتية "
 بذاه الغتَ. البنك لتزامات بسثل ا

 الموارد الذاتية )الداخلية(: 2-2-1
 يلي: ، وتشمل ماتلعب الدوارد الذاتية بالنسبة للبنك دور العازؿ الواقي الذي لؽنع الثغرات الدالية الدفاجئة التي قد يتعرض إليها

 رأس المال المدفوع: 2-2-1-1
البنك بالفعل مسالعة منهم في رأسمالو، ولؽثل النواة الأولذ لدوارد البنك عن لرموع الدبالغ التي دفعها مسالعو وىو عبارة 
من الانفاؽ على تسيتَ أعمالو، ومن  يتطلبمستلزمات ىذا النشاط و ما تكوين ما يلزمو من أمواؿ ثابتة و الذي يبدأ نشاطو ب

لتدعيم مركز البنك في في كونو مصدرا لثقة الدودعتُ و  والبنك التجاري، إلظا تتمثل ألعيت يعرؼ ألعية لدوارد الدعروؼ أف رأس الداؿ لا
 1علبقتو مع مراسليو في الخارج. 

 :الاحتياطات 2-2-1-2
 ومصدرىا ىو اقتطاع من الأرباح لدتكوف برت تصرؼ السلطات الدسؤولة رة عن مبالغ تكوف على مر الزمن و ىي عبا

 يوزع، وتنقسم إلذ:
 

                                                 
 . 53، ص: 2006، 3ط الأردف،  ، دار وائل للنشر و التوزيع، عماف،"ادارة البنوك": زياد رمضاف و اخروف -1

 المبالغ الخصوم المبالغ الأصول

 نقد في الصندوؽ
 نقد في البنك الدركزي
 أرصدة سائلة أخرى
 عملة أجنبية وذىب

 مستحق على الدصارؼ
 حوالات الخزينة 

 سندات حكومية                                                                
 أوراؽ مالية  
 بذارية لسصومة                              أوراؽ 

 استثمارات متنوعة                                    
 قروض طويلة الأجل

X 
x 
x 
x 
x 
x 
x 
x 
x 
x 
x 

 ودائع التوقيت –ودائع جارية 
 ودائع الثابتة

صكوؾ دورية مستحقة الدفع حسابات 
 دائنة

 مستحقات للمصارؼ الأخرى
 الدركزيقرض من البنك 

 رأس الداؿ الددفوع 
 حوالات داخلية –مطلوبات أخرى 

 أرباح لزتجزة –احتياطات 

X 
x 
x 
x 
x 
x 
x 
x 
x 
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 احتياطات قانونية: 2-2-1-2-1
 سيلة رقابة و مواجهة للخسائر؛يفرضو القانوف بهدؼ بضاية الدتعاملتُ مع البنك و يستخدـ كو وىو يقتطع بشكل اجباري و       

 احتياطات اجبارية: 2-2-1-2-2
 1وىي احتياطات خاصة تشكلها البنوؾ التجارية بدحض ارادتها وفقا لنظامها الأساسي بغية تدعيم مركزىا الدالر.      

 المخصصات: 2-2-1-3
نهاية العاـ لدقابلة أغراض معينة مثل الديوف الدشكوؾ في برصيلها، ىبوط أسعار الأوراؽ  يكوف برميلها على ابصالر الربح في      

  2الأحداث الطارئة لدواجهة احتمالات تضطرب معها الوفاء بدا يستحق اف التزمت ابذاه الغتَ.العملبت الأجنبية و  الدالية، أسعار
 والقروض  بسثل ودائع العملبء على لستلف أشكالذم )الخارجية(: غير ذاتيةالموارد ال 2-2-2
 ودائع العملاء بأنواعها: 2-2-2-1

تظهر عادة في بند الودائع وىي بسثل أكبر وأىم مصدر من والشركات والدؤسسات و الذيئات تتكوف من ايداع الأفراد و 
 مصادر بسويل البنك التجاري.

 البنوك الأخرى: ايداعات 2-2-2-2
نوؾ في تسيتَ بالذامة التي تعتمد عليها الللبنوؾ أو اقتًاض من البنوؾ وىو ما لؽثل أحد الدصادر تظهر برت بند الدستحق 

الدتبادلة بتُ عملبء  الخارج، وتنشأ الحسابات الجارية عادة لدقابلة الددفوعاتمل على حسابات جارية في الداخل و عملياتها وتشت
 منها )الودائع( قروض حصل عليها البنك من بعض البنوؾ. الآجلةالبنوؾ في اطار العلبقات العادية اليومية في حتُ بسثل 

 شهادات الايداع: 2-2-2-3
سرعة السيولة ائد لزدد من ضماف على بسكتُ الدستثمر من إيداع أموالو بع تستند الفكرة الأساسية لذذه الأداة الاستثمارية

شهادات الايداع بأنها شهادات لحاملها قابلة للتحويل قابلية التداوؿ في نفس الوقت وىذا ما لا توفره ودائع لأجل ولؽكن تعريف و 
  3بسعر  عمولة سنوية معينة.غ معتُ و بنك تثبت إيداع مبلالو التبادؿ يصدرىا 

 القروض: 2-2-2-4
لأسباب متعددة، فعندما بسر البنوؾ بأزمة السيولة لأي سبب من الأسباب فيكوف  للبقتًاضتلجأ بعض البنوؾ التجارية 

التوسع عند وجود فرص ب بزيادة قدرتها على الاستثمار و الأختَ لذا ىو الاقتًاض من البنك الدركزي. أما إذا كانت ترغ الدلجأ
استثمار الأمواؿ قل من العوائد التي ستجنيها جراء ة جيدة فإنها تقوـ عادة بإصدار سندات دين تكوف الفائدة عليها أاستثماري

 4.السنداتالدتجمعة من بيع ىذه 
 استخدامات البنوك التجارية: 2-3

ي ىتوزيعها على لستلف الاستخدامات و بعد أف برصل البنوؾ التجارية على مواردىا الدالية من مصادر لستلفة ، تقوـ ب
في ىذا الإطار ىناؾ بصلة من العوامل لؽكن أف تؤثر على كيفية توزيع آخر ، و بزتلف من نظاـ مصرفي إلذ آخر ومن بنك إلذ 

 البنك لدوارده على لستلف الاستخدامات لؽكن ذكر منها ما يلي :
                                                 

 .72ص:، 2004، مطبعة جامعة منتوري، الجزائر، "مدخل للاقتصاد النقدي والمصرفي"بوعتًوس: عبد الحق  -1
 . 162، ص: مرجع سابقلزمود حستُ الوادي و اخروف،  -2
 .162، ص: المرجع السابق -3
 . 101، جامعة الدسيلة، الجزائر، ص: "الاقتصاد المصرفي"خبابة عبد الله:  -4
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ك لستلف كذا مدى ألعية دور البنوؾ في برريبشكل خاص و  الائتمانيالنظاـ عاـ و  اختلبؼ النظاـ الاقتصادي بشكل  2-3-1
 ، و مدى انتشار الوعي الدصرفي ......يؤثر على كيفية توزيع موارد البنك.الوطتٍفعاليات الاقتصاد 

 الائتماني، يؤثراف على كيفية توزيع موارد البنوؾ في ظل النظاـ اختلبؼ مركزىا الدالرة للبنوؾ و تباين الإمكانيات الدالي  2-3-2
 الواحد .

 رى على كيفية توزيع الدوارد لدى البنك .بنية الودائع التي تلقتها البنوؾ تؤثر ىي الأخ  2-3-3
، و كل ذلك من خلبؿ التجارية على لستلف الاستخدامات تدخل البنك الدركزي في إقرار كيفية توزيع موارد البنوؾ  2-3-4

 ترتيبات نقدية، منها :ات و ابزاذه لإجراء
 ؛القانونيبرديد معدؿ الاحتياطي النقدي  -    
 ؛لدى البنوؾ التجاريةبة السيولة برديد نس -    
 ؛التجاريةبرديد بعض أوجو الاستخدامات بالنسبة للبنوؾ  -    
 ؛للبنوؾ الائتمانيسقف الوضع  -    
 ؛ ذلك برديد أنواع الضمانات الدقبولة و التشدد في -    
 .... الدطبقة.كذا التمييز بتُ الأنشطة الاقتصادية فيما يتعلق بأسعار الفائدة ت الفائدة على القروض الدمنوحة و برديد معدلا -   

عليو لؽكن ذكر بعض الاستخدامات  الدتوفرة لدى البنوؾ التجارية و  كل تلك العوامل تؤثر على كيفية استخداـ الدوارد الدالية        
 لعا : ذلك بناء على عاملتُ أساسيتُ دى البنوؾ التجارية بشكل عاـ و ل

 ؛: و ىي عبارة عن إمكانية برويل الأصوؿ الذ نقود سائلة في الحاؿ و دوف خسارةالسيولة -    
 الربحية: و ىي عبارة عن معدؿ العائد الذي يذره أي أصل خلبؿ فتًة زمنية معينة، عادة سنة. -    

 ثم ربحػيتهاعلى ىذا الأساس، لؽكن تقسيم استخدامات البنوؾ التجارية إلذ ثلبثة لرموعات حسب درجة سيولتها أولا و 
 ، كما يلي : 1ثانيا

 تشمل :الذدؼ منها برقيق السيولة فقط، و  المجموعة الاولى:
 :النقدية الجاهزة لدى البنك -1
لؽكن وصفها بأنها لرموعة الأصوؿ ذات السيولة التامة، لؽكن تسميتها بخط الدفاع الأوؿ لدواجهة طلبات السحب الجارية  التي 

 لعملبئو.
  :قدية المودعة لدى البنك المركزيالأرصدة الن -2

الدستوى الفعلي للرصيد وقد تظهر نقدية بززينية البنك أو أرصدة البنك التجاري لدى البنك الدركزي، وعلى العموـ فعن  
بو لدواجهة الزيادة الطارئة  الاحتفاظما تقدر إدارة البنك لررى العمليات الدصرفية و  النقدي للبنك التجاري في أية لحظة لػكمو

 2للسحب .
 يلي:ىي تشمل ما ة الأولذ كما لؽكن أف تذر ربحا و تكوف سيولتها منخفضة مقارنة بالمجموعو  المجموعة الثانية:

 ول شديدة السيولة: أص -1
 تتمثل أساسا في :لذ سيولة بسهولة ودوف أية مشقة و تلك الأصوؿ التي لؽكن برويلها ا ىيو 

                                                 
 . 10، 9ص:  ص ،مرجع سابقعبد الحق بوعتًوس،  - 1
 119، ص:2010دار الدستقبل للنشر و التوزيع، عماف،  "النقود والبنوك بين النظرية والتطبيق"،أنس البكري و اخروف:  - 2
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 البنوؾ،نابذة عن الدعاملبت فيما بتُ  :حسابات لدى البنوؾ الأخرى -     
 جدا.ىي تلك الأصوؿ التي لؽكن أف تتحوؿ إلذ نقود سائلة خلبؿ فتًة قصتَة  التحصيل:أصوؿ برت  -     

  خاصة:الأوراق المالية قصيرة الأجل  -2
التي عادة ما ىا الحكومة لتمويل الدين العاـ و ألعها سندات الخزينة التي تصدر ، و لتها تكوف أقل من الأصوؿ السابقةسيو 

 .كونها مضمونةذات سيولة عالية  و  تكوف قصتَة الأجل
 :الأوراق التجارية المخصومة -3
لفتًة الواقعة بتُ تاريخ عمولة عن ا رية قاـ بخصمها لدتعامليو، مقابلىي بسثل قروض قصتَة الأجل لأنها عبارة عن أوراؽ بذا  

 تاريخ الاستحقاؽ .الخصم و 
 :السلفالقروض و  -4

 1.غالبا قصتَة الأجلوالتي تكوف  ،الدشاريع الاقتصادية الدختلفةفي التي يقدمها البنك لتمويل رأس الداؿ العامل        
 المجموعة الثالثة:

أف ىدفها الأساسي  اعتبارالتي تكوف سيولتها منخفضة جدا، بينما ربحيتها مرتفعة مقارنة بالأصوؿ السابقة الذكر، على        
 ىو برقيق الربح، وتشمل ما يلى:

 ؛القروض متوسطة و طويلة الأجل - 
 ؛الأوراؽ الدالية طويلة الأجل - 
 2الاستثمارات الحقيقية ) أصوؿ مادية ثابتة (. - 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 .11، ص: مرجع سابقعبد الحق بوعتًوس،  -1
 . 104، 103، ص ص: مرجع سابقخبابة عبد الله،  -2
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 المطلب الثالث: التمويل العقاري 
الدالر، فيقوـ البنك ة لذا ألعية في القطاع الدصرفي و بدا أف مشكلة السكن تعتبر ذات ألعية بالغة فإف بسويل الدشاريع السكني

البعض ايتَ لػدد بعضها البنك الدقرض، و عن طريق تقدنً قروض لستلفة الآجاؿ، والتي بسنح وفقا لدقاييس ومعبتمويل قطاع السكن 
 الاخر برددىا القوانتُ الدعموؿ بها.

 التمويل المصرفي العقاري: مفهوم وخصائص .1
الية التي بتُ الدؤسسة الدالتمويل و تنظم العلبقة بتُ طالب لؽثل اتفاؽ التمويل العقاري من قبل البنوؾ الأداة القانونية التي 

من ىذا الدنطلق سنتعرض إلذ ىكذا و  بتُ أطراؼ أخرى تتدخل في ىذه العملية ) بائع العقار لزل التمويل(،تتولذ عملية التمويل و 
 أطرافو.ماىية التمويل الدصرفي العقاري وذلك من خلبؿ تناوؿ مفهومو وخصائصو و 

 مفهوم التمويل المصرفي العقاري: 1-1
يعرؼ التمويل الدصرفي العقاري بأنو: "النشاط الذي تباشره الدؤسسات الدالية الدرخص لذا من الجهات الدخصصة بهدؼ   

ت لسصصة لتملكها ار لعقاو القياـ بأعماؿ البناء و منح الائتماف في لراؿ إنشاء أو بسلك أو بذهيز أو صيانة أو إصلبح الدساكن، أ
  ؛1الدعتدلة " الإلغارات، أو منح قروض للشركات العاملة في لراؿ الدساكن ذات الأفرادمن قبل 

 العميل يقوـ العقار حتى حيازة بصك البنك لػتفظ حيث العقار، رىن مقابل لؽنح الأجل طويل قرض عنأو ىو: "عبارة 
 2."للعميل الدلكية نقل يتم ثم ومن العقاري القرض كامل بسداد

نشاط بسويلي  :خلبؿ ىذه التعريفات لؽكننا في الأختَ استخلبص تعريف شامل للتمويل الدصرفي العقاري على أنو منو   
 .يهدؼ إلذ الاستثمار في لرالات شراء أو بناء أو برستُ أو إصلبح الدساكن عن طريق منح قروض عقارية

 الخصائص:ينفرد التمويل العقاري بدجموعة من  خصائص التمويل العقاري: 1-2
 : مالي عقد العقاري المصرفي التمويل 1-2-1

 الأحواؿ، غالب في نقدي، ائتماف التطبيقية حقيقتو في أيضا والدوضوع، الفكر حيث من مالية عملية حقيقتو في فهو
أو  .برسينو أو ترميمو نفقات أو العقار بشن منو ليسدد الدشتًي أيدي بتُ يوضع فأب مباشرة، سواء نقدية صورة في لؽنح حيث
 .الثمن لدين وفاء للبائع يسلم بأف مباشرة، غتَ بطريقة

 :المتتابع التنفيذ ذات العقود من العقاري المصرفي التمويل 1-2-2 
 تتحدد أساسو على إذ مثلب، الإلغار كعقد فيها، جوىريا عنصرا الزمن يعتبر التي العقود طائفة ىي الددة عقود أف باعتبار  

 أركاف من أساسيا ركنا تعتبر إذ مدة، لو بردد أف دوف العقد وجود تصور لؽكن لا كما العقد، عن الناشئة التزامات الأطراؼ
 .إبرامو

 إذ .عنو خارج عامل انو يثبت الواقع فاف الدصرفي التمويل عقد في جوىريا عاملب يعد الزمن أف ذىننا إلذ تبادر إذا فانو
 تتغتَ لا طرؼ لكلالالتزامات  فمقدار ،التزامات الأطراؼ برديد في يتدخل لا الزمن أف بحيث مدة، دوف الاتفاؽ تصور لؽكن

 .الأقساط قيمة على تؤثر كانت إف و السداد، فتًة تستغرقها التي الددة بحسب

                                                 
 .10، ص: 2002، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، مصر، التمويل العقاري" اتفاق"ثروت عبد المجيد:  -1
، سوريا، "شؤون النقود و أعمال البنوك"علي لزمد شلهوب:  -2  .312، ص: 2007، شعاع للنشر و العلوـ
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 لد لو و الددة أو الزمن إف ذلك الدتتابع، التنفيذ ذات العقود طائفة ضمن العقاري التمويل اتفاؽ تطبيق لؽكن كل وعلى
 الدصرؼ، أي الدموؿ بها يلتزـ التي الأقساط مقدار برديد في مهما دورا يلعب شك ولا انو إلا العقد ىذا في جوىريا ركنا يكن

 التزامات أو القرض مبلغ في تغتَ دوف القسط، مقدارزاد  الددة قلت كلما العكس على لقسط،ا مقدار قل الددة زادت فكلما
 .الدقرض

 :الإذعان عقود من العقاري المصرفي التمويل 1-2-3
 :مهمة نتائج نشأت الإذعاف عقود قبيل من العقاري التمويل اتفاؽ اعتبار على

 لغب كما والتزاماتو، حقوقو بجميع القرض طالب معرفة يكفل لضو على ولزددة واضحة التمويل إجراءات تكوف أف لغب -
 .ظاىر بخط الرئيسية البيانات وتكتب مكتوبا التمويل لطالب الدقدـ العرض يكوف أف بديهيا

 فيها بطريقة إصدارهو   العرض بررير إلذ وجذبهم، العقاري التمويل طالبي إغراء سبيل في تعتمد قد الدالية فالدؤسسات كل وعلى -
 فاف ىكذا و ،التزاماتوو  حقوقو مقدار واضحة بصفة لػدد أف العرض إليو الدوجو يستطيع لا بحيث لغموض،او  الإبهاـ من الكثتَ
 الذي ىو إذ ،الجزاء من كنوع مستعملو، أو واضعو مصلحة يتم أف لغب العقاري التمويل اتفاؽ في الوارد الغامض الشرط تفستَ
 العقود يسود الذي النية حسن مبدأ فاف ذلك، يفعل لد وطالدا واضحة، عبارة في ذلك يأتي أف عليو فكاف العقد، صياغة يتولذ

 1.فيو شك لا واقعي اثر يؤدي الردع، من نوع ىو و سلوكو، على الدتًتبة الدخاطر يتحمل بأف يقضي

 :العقاري التمويل أطراف .2
 :الدقتًض و البنك في يتمثل الذي الدموؿ وىو العقاري التمويل اتفاؽ في رئيسياف طرفاف إذف ىناؾ

 :البنوك 1 -2
غاية  إلذ لاحتياطاو  للتوفتَ الوطتٍ طرؼ الصندوؽ من بساما الجزائر في لزتكرا كاف السكنية القروض بسويل أف الدعلوـ من

 .آنذاؾ سائدا كاف الذي الدصرفي التخصص لدبدأ طبقا وذلك ،1999
 في الدشاركة التسعينيات بداية في لذا مسموح كاف( البنك ) الدالية الساحة في الدتواجدة الدؤسسات أف من الرغم على و

 البناء مؤسسات بسويل في شارؾ منها البعض ماعدا النشاط ىذا عن الابتعاد فضلت الأختَة ىذه أف إلا التًقوي، السكن بسويل
 السكن بسويل لعمليات الوحيد المحتكر الاحتياط و للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ بقي ثم من و CPAالجزائري  الشعبي القرض مثل

 .أشكالو بجميع
 و للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ على يقتصر لد العقاري التمويل استعماؿ فاف ، البنكي التخصص مبدأ على خروجا ىكذاو 

 ......2CPA الشعبي الجزائري  القرضBDL المحلية التنمية بنكمثل  النشاط ىذا بسارس أخرى بنوؾ فأصبحت الاحتياط،
 :المقترض 2-2

 لدزاولة أو سكتٍ، كمنزؿ مبتٍ، عقار شراء في التمويل استخداـ حالة في الدشتًي يكوف وقد التمويل، على حصل من ىو 
  .قائم بناء برستُ أو التًميم و البناء عملية

                                                 
، مذكرة من أجل نيل شهادة الداجستتَ في القانوف، جامعة مجال السكن"و الترقية العقارية في  -بنك-: "الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياطيلس مباركة الدولودة كباب -1

 .  13، 12، ص: 2012، 2011 -بن يوسف خدة–الجزائر 
 .  101، ص: 2007، 2، ديواف الدطبوعات الجزائرية، الجزائر، ط"استراتيجية التمويل السكني" :عبد القادر بلطاس  -2



                                                                 .............................................................اطار مفاهيمي لتمويل السكنالفصل الأول

 
21 

 

عاتقهم  على الاتفاؽ فيلقى تنفيذه، بدناسبة أو إبرامو بدناسبة العقاري التمويل اتفاؽ في أخرى أطراؼ تدخل قد كل على
 .الأخرى الأطراؼ مواجهة في حقوقا لذم يقرر أو بالتزامات

 أو ترميم لغرض أو الدقتًض لؽلكها ارض على عقار بناء في كاستثمار قائم، عقار غتَ شراء أخر التمويل لغرض كاف فإذا
 أي تُوب( البنك ) الدموؿ تُبو  الدقتًض بتُ اتفاؽ بدوجب التمويل يكوف أف تعتُ المجالات من ذلك غتَ أو لؽلكو عقار برستُ
 ليس الثالث للطرؼ التدخل ىذا أف العلم مع .الصيانة أو البناء إعماؿ يتولذ الذي كالدقاوؿ الاتفاؽ ىذا في شأف لو يكوف طرؼ

 1الأطراؼ. لاتفاؽ خاضع بل مفروضا، أمرا أو

 أنواع التمويل العقاري )السكني(: .3
 ب معرفة تصنيفاتو ومصادره الرسمية التي ىي على النحو التالر:لدعرفة التمويل السكتٍ يتطل

 وىنا لصد نوعتُ رئيسيتُ: )مدة القرض(:التمويل حسب المدة  3-1
  قروض قصيرة الأجل: 3-1-1

 -crédits Roll ى في ىذه الحالة بوتسم ،استحقاقها بشكلٍ دوريوالتي لا تزيد مدتها عن السنة، وبذد في الغالب تاريخ       
over ، تقوـ بتقدلؽها البنوؾ التجارية وبنوؾ الادخار. ةوعاد 

  طويلة الأجل: قروض 3-1-2
أحيانا إلذ غاية العشرين سنة وتوجو لتمويل نوع خاص من  وىي التي تفوؽ مدتها في الغالب سبع سنوات ولؽكن أف بستد

الدشابهة لذا  ة يقوـ بتقدنً ىذا النوع من القروض البنوؾ السكنية أو البنوؾ العقارية أوعقارات وعاد الاستثمارات مثل الحصوؿ على
 .التأمتُمن شركات 

 المصدر(: لة)أيالممو  الجهة حسب التمويل 3-2
 :الدصادر من نوعتُ لصد اأيض وىنا

 الداخلية: المصادر 3-2-1
 وأىم معها التعامل إجراءات في بالسهولة وتتميز الدستفيد، من مقربة على وجودىا باعتبار الأساسي الدصدر وتعتبر  

 .التجارية البنوؾ لصد الداخلية الدصادر
 :الخارجية المصادر 3-2-2
 جانب من الدشتًؾ الائتماف يقتصر فلم التمويلية، الدصادر من النوع ىذا ظهر الخارجي، التعاوف بألعية الشعور تزايد مع  

 الاجتماعية الأنشطة من العديد في ظهر بل البحتة، الاقتصادية القطاعات في ينحصر والإقليمية الدولية والدنظمات الحكومات
 الدولر البنك لصد الدصادر ىذه وأىم .التنمية عملية في التوازف قياـ سبيل في وذلك العمومية الصحة والتعليم، التًبية كالسكن،

 في قرض على برصَّلت التي الجزائر ومنها العالد، دوؿ من قةمتفر  اءألض في السكنية الدشروعات عشرات ؿمو  الذي والتعمتَ للئنشاء
 وكذلك.الضعيف الدخل لطبقات موجهة مساكن إلصاز مشروع بسويل أجل من دولار مليوف 15 ب رقد  1998 جواف25

 باللغة الناطقة الإفريقية الأقطار لمجموع السكنية القروض تقدنً إلذ اأساس يهدؼ الذي الاقتصادي للتعاوف الدركزي الصندوؽ

                                                 
 .66، ص: مرجع السابقثروت عبد المجيد،  - 1
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 الدستوى وعلى الإفريقية الصحراء منطقة جنوب تقع التي البلداف في الإسكاف مؤسسات إلذ قروضو ثلثي لضو قدَّـ حيث الفرنسية،
 1.الجزائر بينها ومن العربية الدوؿ إلذ والبناء الإلصاز لراؿ في  لستلفة قروضًا قدَّمت التي الكويتية الدالية الدؤسسات مثلب لصد الإقليمي

 :المستثمرة الأموال ملكية حسب التمويل 3-3
 ىذا وفي .التمويلية  الألظاط لدعرفة بعض الدتبعة الدقاييس أحد السكتٍ النشاط في استثمارىا يتم   التي الأمواؿ ملكية تعتبر

 التمويل: ألظاط من أنواع ثلبثة لصد الجانب
  :العام التمويل 3-3-1

 الإلصاز قطاع عن الدسؤولة الإدارية للؤجهزة الدالية الاعتمادات من الدولة صوبزص ما رمقدا على اأساس يعتمد والذي
 ؛والبناء

 الخاص: التمويل 3-3-2
 النسبية الدقادير أف حيث. لو عامة نسبة برديد الصعب فمن الاعتيادية الشخصية ذات الأفراد والشركات خلبؿ من يتم 

 كثتَا تنخفض وقد والقانونية، التشجيعية الحوافز خلبؿ من القطاع الخاص مسالعة تشجع التي الدوؿ لدى عالية مستويات تبلغ قد
 لراؿ في الاستثمار عن فيها الخاص القطاع لػجم التي البلداف في وأ الحكومة عمى كميا اعتمادا تعتمد التي البلداف في تتلبشى أو

؛ التشجيعية والحوافز الضمانات توفر لعدـ الإسكاف  2اللبزـ
  :التعاوني التمويل 3-3-3

 .التعاونية الدساكن عليها طلقي الدساكن من لظط إلصاز بقصد السكنية الجمعيات رىاتوف التي الدالية الاعتمادات في لويتمث
ظهر  التي الجزائر ومنها اجد اضيق يبقى النامية الدوؿ في وجوده نطاؽ أف إلا السكتٍ، التمويل من النوع ىذا ألعية من الرغم وعلى

 1976.3أكتوبر23 الصادر في 76/92الدرسوـ رقم فيها منذ صدور 
 :العقاري النشاط طبيعية بحسب التمويل 3-4

 :بالاتي العقاري النشاط طبيعة حسب ذلك برديد ولؽكن
 توفتَ الأراضي؛ بسويل -
 العاـ؛ والخدمات الدنافع بسويل -
 ؛والدعمارية الذندسية التصاميم بسويل -
 ؛واستتَادىا الإنشائية الدواد إنتاج بسويل -
 ؛الإسكانية الدشاريع مقاولات تنفيذ بسويل -

 4.العمالية الأجور دفع -    

                                                 
 ـ السياسية بزصص التنظيم الإداري، أطروحة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه في العلو : "سياسة السكن في الجزائر ودور مؤسساتها في حل أزمة السكن"بدوف مؤلف -1

 .121، 120ص ص:  ،2011 -2010 والسياسي، جامعة الجزائر،
 ،2008، 19، العدد لرلة الدخطط و التنمية (، السكنية في العراق مع الإشارة إلى بعض التجارب العربيةالتمويل الإسكاني و الحاجة إكراـ عبد العزيز واخروف، ) -2
 .25، 24ص:  ص 
 .122، ص: مرجع سابقسياسة السكن في الجزائر ودور مؤسساتها في حل أزمة السكن،  -3
 25، ص: مرجع سابقإكراـ عبد العزيز واخروف،   -4
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إلذ مفهوـ البنوؾ التجارية ونشأتها، التي تقوـ بدهمة أساسية تقتصر عليها دوف غتَىا من  لقد تطرقنا في ىذا الدبحث
أقصى ربح لشكن الدؤسسات الدالية والدصرفية، والدتمثلة في قبوؿ الودائع الجارية، ثم العمل على الدتاجرة بهذه الأمواؿ بهدؼ برقيق 

 مع بذنب التعرض لدشكل نقص السيولة لدا في ذلك من تأثتَ على ثقة الدودعتُ.
كما يعتبر البنك التجاري المحرؾ الرئيسي للنشاط الاقتصادي الوطتٍ بحيث يساىم في تنمية الاقتصاد عن طريق تقدنً رؤوس 

دة. فالبنك التجاري لؽثل العمود الفقري للبقتصاد الأمواؿ على شكل قروض للهيئات و الدؤسسات مقابل الحصوؿ على فائ
 الحديث.

و تكمن ألعية رؤوس الأمواؿ  ،بالنسبة للتمويل السكتٍ فهو استثمار رؤوس الأمواؿ في عمليات بناء السكنات الدختلفة
 .أخرىالارتفاع الدستثمر في تكلفة البناء من جهة و  ،الدستثمرة من خلبؿ زيادة الاحتياجات للمساكن من جهة
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 السوق العقارية: المبحث الثاني

 إلذ إضافة مؤسسات، أو وعائلبت أفرادا كانوا سواء الدتعاملتُ لستلف باىتماـ ولػظى كبرى ألعية العقاري السوؽ يكتسي
 يرجع الاىتماـ وىذا وصايتها، برت تعمل التي والعمراف والدؤسسات السكن وزارة خاصة لذا التابعة الذيئات لستلف في لشثلة الدولة
 السوؽ منتجات أىم من أنو اعتبار على- للعائلبت السكن توفر عدـ لأف الاجتماعي الوضع على أثر من السوؽ لذذا لدا أساسا

 .حدتها من التخفيف الأقل على أو تفاقمها قبل عليها القضاء الدولة على يتحتم اجتماعية أزمة بوجود ينذر قد -العقاري
 

 مفاهيم حول السوق العقاري: المطلب الأول
مل الدؤثرة في سوؽ العرض ، متبوعة بالعواسنخصص ىذا الدطلب للتعريف بالسوؽ العقاري وأىم الخصائص التي يتميز بها

 .و الطلب

 :خصائصه و تعريف السوق العقاري .1
 قبل تعريف السوؽ العقاري لغب معرفة أولا السوؽ بصفة عامة:

 .والخدمات انتقاؿ البضائع إلذ تؤدي قرارات بابزاذ ظلها في والبائعوف الدشتًوف يقوـ التي الظروؼ أو القوى لرموع السوؽ ىو"
 .معينة سلعة من المحتملوف الدشتًوف يطلبو ما أو ىو لرموع

 التجارة من نوع بأي تقوـ أشخاص من لرموعة على للدلالة لرازا تستخدـ والكلمة بالسلع، الدتاجرة فيو بذري ويعتبر أيضا مكاف
 1مثلب(." العملة )كسوؽ

 تعريف السوق العقاري: 1-1
 برغبة عنو معبرا والعرض للمستهلكتُ الشرائية بالقدرة عنو معبرا الطلب فيو يلتقي الذي يعرؼ السوؽ العقاري على أنو: " الفضاء

 2." الدنتجتُ
 العقارية بالدنتجات الدتعلقة الدبادلات إطار في يتفاعلبف اللذاف والطلب، العرض لعا أساسيتُ مكونتُ نتيجةكما عرؼ بأنو: " 

 3". خاصة بصفة الدنتجات ىذه من جزء أكبر بسثل التي والدساكن عامة بصفة
 4."بعوض ولؽكن تعريفو أيضا بأنو: " ذلك السوؽ الذي يهتم بحركية تنقل الدلكيات العقارية

 :من خلبؿ التعاريف السابقة نستنج بأف
بالأخص الدساكن سواء  نتجات العقارية بدختلف أنواعها و السوؽ العقاري ىو مكاف يلتقي فيو العرض و الطلب في إطار تبادؿ الد 

 كانت جديدة أو قدلؽة.
 يتميز سوؽ العقارات بعدة خصائص ألعها:: خصائص السوق العقاري 1-2
 

                                                 
، ص: 2012 -2001، 2مذكرة لنيل شهادة الداجستتَ في علم الاجتماع، جامعة الجزائر السوق العقاري الجزائري من خلال مهنة الوكيل العقاري"،"واقع راكم سهيلة:  -1

20. 

2- Grannel  Jean-Jacques : "Economie immobilière –analyses et application " , Economica , paris, 1988, p : 184   
3 - Hoesli M et Thion B:" Immobilière et gestion de patrimoine" , Economica , paris , 1994, p : 78  

                17، ص: 2009القاىرة، مصر، إيتًاؾ للطباعة و النشر و التوزيع،  ،"اثار الضرائب على السوق العقاري"بلوفي عبد الحكيم:  - 4
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 العرض والطلب و السعر: 1-2-1
 ؛ويقل العرض سعر عندما يزيد الطلبيزيد ال -    
 ؛عر عندما ينقص الطلب ويزيد العرضيقل الس -    
 يستقر السعر عندما يقابل العرض للطلب. -    
 (:السوق المحلية )عدم قابلية نقل العقارات 1-2-2

نقلها، يعتبر سوؽ العقارات لزلي جدا ولزدد بحدود جغرافية. والأسواؽ  ىبسبب خاصية ثبات العقارات وعدـ القدرة عل
 قد بزتلف بتُ الددف أو حتى بتُ الأحياء الدختلفة لنفس الددينة وبسبب ىذا كل سوؽ لزلية لغب أف ينظر إليها بشكل منفصل.

 نوعية العقارات: 1-2-3
مثل الاختلبؼ إما في النوعية أو نوع التًخيص أو نوع . ويتتلفة من العقارات في منطقة واحدةقد تتواجد نوعيات لس

 (.منطقة بذارية أو صناعية أو العكسالنشاط أو متوسط سعر العقار. ومثاؿ علي ذلك ) وجود مبتٍ سكتٍ في 
 :التغير في السوق العقاري 1-2-4        

التعديل في خواص العقارات تأخذ فتًة زمنية  ف عملية الإنشاء أوالعقار وخاصية تفرد العقارات ولأ نظرا لعدـ إمكانية نقل
 1طويلة فاف التغتَ في السوؽ العقاري يكوف بطيئا.

 السوق العقاري:مكونات  .2
 :تقسيم السوق العقاري 2-1

 :الطلبالأسواؽ الأخرى يتكوف من العرض و السوؽ العقاري كباقي 
 :العرض في السوق العقاري 2-1-1

 العقاري على أساس أنو: "لرموعة موجودات ثابتة تعرض قصد بيعها".السوؽ العرض في لؽكن تعريف 
 ويتم تقسيم العرضتُ في السوؽ العقاري إلذ فئتتُ من الدتدخلتُ:

 المؤسسات:  2-1-1-1
 وىي مؤسسات متخصصة في بيع العقار سواء كانت عامة أو خاصة تقوـ بعرض لستلف العقارات قصد بيعها.

 الذين لذم عقارات يعرضونها قصد بيعها.  :الأفرادو أالأشخاص  2-1-1-2
 الطلب في السوق العقاري:  2-1-2

 ولؽكن تقسيمو إلذ قسمتُ من الدتدخلتُ:
 المؤسسات: 2-1-2-1

الذي يراد بو الاستعماؿ أو  ىي الدؤسسات التي تريد الشراء من أجل البيع أو الإلغار أو الاستغلبؿ وبدعتٌ اخر العقار
 إعادة البيع.

 
 

                                                 
1

 .5،6، ص ص:  14:44، الساعة contracts/low.docwww.3qary.net/ ،13/01/2013مقدمة عن التسويق العقاري:  -

http://www.3qary.net/contracts/low.doc


                                                                 .............................................................اطار مفاهيمي لتمويل السكنالفصل الأول

 
25 

 

 1.وىم الأشخاص الذين يريدوف الشراء من أجل الاستعماؿ السكتٍ أو الدهتٍالأفراد أو الأشخاص:  2-1-2-2

 تقسيم العقار حسب السوق: .3
 يتفرع إلذ عدة فروع حسب استعمالو:ن العقار الدبتٍ أو الغتَ مبتٍ و مهما يكن العقار الدعد للبيع فهو لا لؼرج ع

 العقار المبني: 3-2-1
أو الدهن يقصد بالدهتٍ كل العقار الدستعمل في التجارة أو الصناعة أو الفلبحة قار الدستعمل للسكن أو الدهتٍ، و يشمل الع

 المحامتُ......الحرة كمكاتب الأطباء و 
 حيث لؽكن تقسيمو الذ قسمتُ:: العقار المعد للسكن 3-2-2
 :السكن الجماعي 3-2-2-1

عدة عمارات وكل عمارة تتكوف من شقق ذات الأحجاـ الدختلفة، ولؽكن أف ياء السكنية الدتكونة من يقصد بو الأح
 تكوف ىناؾ عمارة واحدة متكونة من عدة شقق منفردة وىذه الشقق إما تكوف مبنية بالطابع الاقتصادي أو المحسن الراقي.

 السكن الفردي: 3-2-2-2
 .أيضا بالطابع الاقتصادي المحسن أو الراقييقصد بو السكنات الفردية ذات الاستعماؿ العادي، ولؽكن أف يكوف و 

 للئشارة فقط لؽكن أف يكوف العقار الدبتٍ إما تاـ البناء أو في طور الالصاز.
 ولؽكن تقسيمو الذ:مبني: الغير العقار  3-2-3
 للعقار الدبتٍ ترؾ ىكذا كملحق للعقار على شكل ساحة أو حديقة صغتَة؛ الذي ىو تابعبتٍ و الدغتَ العقار  -
 مهما يكن نوع البناء؛تَ الدبتٍ و الدعد لغرض البناء و العقار غ -
 الدعد للغرض الفلبحي؛العقار غتَ الدبتٍ و  -
  2العقار غتَ الدبتٍ و غتَ الدعد. -

ر في السوؽ العقاري عوامل تؤثلزددات أو ىناؾ عدة  :العرض و الطلب العقاريالعوامل المؤثرة في سوق  .4
 لؽكن تقسيما إلذ:

 لؽكن تلخيصها فيما يلي: العوامل المؤثرة في سوق العرض العقاري:  4-1
  :القوى العاملة ومواد البناء 4-1-1

 توافر القوى العاملة؛ -
 توافر مواد البناء؛ -
 سعر و تكلفة القوى العاملة؛ -
 البناء.سعر وتكلفة مواد  -
 
 

                                                 
 .18، 17، ص ص: مرجع سابقبلوفي عبد الحكيم،  -1
 19، ص:المرجع السابق -2
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 الضوابط الحكومية و المالية: 4-1-2
 العوائد؛ -
 ضرائب الربح من ناتج العقار؛ -
 التسجيل؛ -
 الاعفاءات الضريبية؛ -
 التغيتَ في الشروط الدساحية؛ -
 برامج الإسكاف الددعمة من الحكومة؛ -
 1قيمة الفائدة البنكية. -

 العوامل المؤثرة في سوق الطلب العقاري: 4-2
بصيع السلع بصفة عامة ولكن يتأثر السوؽ العقاري أكثر بالناحية المحلية أكثر  ىمل الدؤثرة في سوؽ الطلب علتتطابق العوا

 من أي سلعة أخري وذلك لخاصية الثبات.
 التعداد السكاني: 4-2-1

 ؛العقارات ىتعداد السكاني كلما زاد الطلب علكلما زاد ال -
 ؛علي العقارات بالسلب أو الإلغابالطلب  الدلؽوغرافي يتغتَ معو في الشكل التغيتَ -
 من تأثتَ علي نوعية العقار. أيضا في السن وحجم العائلة وما لوالتغيتَ الدلؽوغرافي ليس فقط في عدد السكاف ولكن  -

 معدل البطالة ومستوي المرتبات: 4-2-2   
قدرة الدستهلك عل شراء العقارات يوجد ىناؾ صلة مباشرة بتُ  ىتأثتَ مباشر عل الدرتبات لو ىمعدؿ البطالة ومستو 

الاستقرار الدادي وعملية بيع وشراء العقارات. قد يفضل بعض الناس تأجيل عملية الشراء لحتُ استقرار وضعهم الوظيفي أو قد 
س قد يفضلوف الإلغار بدلا من الشراء مكاف اقل في القيمة. بعض النا إلذللوظيفة والانتقاؿ  طر أف يبيع العقار في حالة فقدانويض

 لحتُ الاستقرار الوظيفي وزيادة الدرتب.
 :شغال/ معدل النسي الغير مستغلةمعدل الأ 4-2-3

 ؛معدؿ الأشغاؿ: ىو نسبة العقارات الدستخدمة إلر نسبة العقارات الدوجودة بالسوؽ -      
 العقارات الغتَ مستغلة: ىو نسبة العقارات الغتَ مستخدمة إلر نسبة العقارات الدوجودة بالسوؽ. معدؿ -      

السوؽ العقاري وقد لؼتلف في نفس الددينة حسب نوع  فيحجم الطلب  ىيعتبر معدؿ العقارات الغتَ مستغلة معيار عل   
 مثاؿ علي ذلك: ،العقار

 ؛% 5العقارات الغتَ مستغلة السكتٍ لددينة ما  معدؿ 
  ؛% 10معدؿ العقارات الغتَ مستغلة التجاري لددينة ما 
  2.% 3معدؿ العقارات الغتَ مستغلة الصناعي لددينة ما 

 على سوؽ الطلب العقاري: أيضا عوامل أخرى تؤثر إضافة إلذ العوامل السابقة ىناؾ

                                                 
 .7، 6، ص ص: مرجع سابقمقدمة عن التسويق العقاري،   -1
 8، 7، ص ص: السابق المرجع -2
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 برويل الدلكية؛و الغتَ مباشرة على الدداخيل الضرائب الدباشرة و  -
 التمويل: معدلات الفائدة الاسمية، حجم الفائدة الاسمية، حجم القروض ومعدلات الفائدة الدعتدلة؛ -
 تعبر عن حجم الادخار، معدؿ الفائدة الحقيقي و معدؿ مقدرة العائلبت.  الدلبءة: -

 حيث الضرائب، و الفائدة معدلات ولعا والطلب العرض لزددات من كل في لصدلعا مشتًكتُ عنصرين ىناؾ أف نلبحظ
 بتأثتَه الطلب لزددات في و العقاريتُ، الدتعهدين بسويل تكلفة في يؤثر أنو اعتبار على العرض لزددات في يدخل الأوؿ العامل أف

 على تأثتَه بسبب العرض لزددات في فيدخل الثاني للعامل بالنسبة أما القروض، على الأفراد و العائلبت حصوؿ تكلفة على
 على بتأثتَىا فيفسر جانب الطلب في وجودىا أما مثلب، الشركات أرباح على الضريبة فرض خلبؿ من العقارية العملية تكلفة
 1.آخر إلذ مالك من العقارية الدلكية برويل تكلفة

  تدخل الدولة في تنظيم وتطوير نظام تمويل السكن: ىمد .5
 لتطوير السوؽ العقارية: من أىم الإجراءات الدستعملة من طرؼ الدولة 

 تحديد سقف لمعدلات الفائدة على القروض: 5-1
عندما يكوف معدؿ الفائدة الدطبق في السوؽ أقل من معدؿ الفائدة الدرجعي فإف ذلك سوؼ لن يكوف لو تأثتَ على وفرة 

 الدرجعي أقل من معدؿ الفائدة في السوؽ فسيكوف ىناؾ وفرة الأمواؿ في السوؽ.الأمواؿ في السوؽ، أما إذا كاف معدؿ الفائدة 
 دعم معدلات الفائدة للمقترضين: 5-2

تتدخل الدولة بتقدنً دعم لدعدلات الفائدة الدطبقة على القروض العقارية، حيث يستفيد من ىذا الدعم الدواطنتُ الذين 
يدا إذا كاف الذدؼ منو ىو خلق فشرائحهم الاجتماعية، إف ىذا التدخل يكوف ميلجئوف إلذ الاقتًاض من السوؽ بدختلف 

ديناميكية جديدة في قطاع السكن، ولكن يكوف عدنً الجدوى إذا كاف الذدؼ منو ىو بسكتُ الفئات الاجتماعية ذات الدخل 
 المحدود من الحصوؿ على سكن.

 تدخل الدولة كوسيط: 5-3
إف الدولة تتدخل ىنا لتشجيع الاستثمارات في المجالات ذات الطابع الاجتماعي، إما كوسيط مالر في السوؽ أو 
باستعماؿ وكالات حكومية للقياـ بالتمويل والإقراض من السوؽ الدالية، ومن ثم استعماؿ الدبالغ المحصل عليها في إعادة إقراضها 

الدالية الدتخصصة في بسويل السكن، حيث أف معدؿ الفائدة الدقتًح في ىذه الحالة الدؤسسات  منبشروط أخرى، مثلب إقراضها 
يكوف أقل من معدؿ الفائدة الدطبق في السوؽ، وبالتالر فإف الدولة تلعب دور الوسيط الدالر لكي لا يبقى ذلك حكرا على السوؽ 

 فقط.
لتشجيع الاستثمار في المجالات ذات الطابع الاجتماعي لؽكن للدولة أف تتدخل بها  إقرار إعفاءات ضريبية خاصة: 5-4

 2 وذلك بإقرار إعفاءات ضريبية معينة، فالامتيازات التي يتحصل عليها الدقتًض ىي معروفة، أي معدؿ الفائدة.

 

 
                                                 

مذكرة مقدمة لنيل شهادة الداجستتَ في العلوـ  " -الاحتياطدراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير و  -" تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل السكن: ابتساـ طوباؿ - 1
 . 36، ص: 2005 -2004الاقتصادية،  جامعة منتوري قسنطينة، 

 .94، 93ص ، مرجع سابقعبد القادر بلطاس، الاقتصاد الدالر والدصرفي،  -  2
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 أنواع الأسواق العقارية: المطلب الثاني
 عن بزتلف الأسواؽ، من لرموعة توجد وإلظا واحد عقاري سوؽ يوجد لا أنو لنا تبتُ العقارية الدنتجات تشكيلة تنوع

 . …الدعروضة الدنتجات نوعية إلذ فيها بالإضافة الدتداولة العقارية الدنتجات عمرو بسوقعها  حيث من البعض بعضها

 :العقارية الابتدائية ) الأولية( السوق .1
السكن النابصة عن ضعف إنتاج السكن  إف السبب الرئيسي لنشأة السوؽ العقارية الأولية راجع للوضعية السلبية لحظتَة

، فالعرض لا يتوافق كليا مع الطلب رغم الإصلبحات والتعديلبت دؿ النمو السكاني )ارتفاع الطلب(بالإضافة إلذ ارتفاع مع
قارية الدبرلرة وبالتالر لصد إلعاؿ النوعية على حساب الكمية، وىذا يعتٍ غياب سياسة إسكاف، إما عند برليل تطورات السوؽ الع

فالسوؽ العقارية الأولية بسثل في لرملها البنوؾ التجارية التي تقوـ بتقدنً قروض عقارية طويلة  .فنجدىا تعبر عن غياب الاستًاتيجية
 الأجل عن طريق اقتًاضها من السوؽ الدالية وبصع ىذه القروض وبيعها في السوؽ الثانوية على شكل لزفظة للقروض.

 :الابتدائيةتعريف السوق العقارية  1-1
 سواء العقاريتُ الدتعهدين طرؼ من الدعروضة الجديدة بالدنتجات الدتعلقة التأجتَ و البيع بعمليات بزتص التي الأسواؽ "ىي

 الدستعملتُ أو البيع إعادة ثم التملك في يرغبوف الذين الدستثمرين فئة فتمثلو الطلب أما لستلطتُ، أو خواص أو عموميتُ كانوا
 .1مؤسسات" أو عائلبت يكونوا أف لؽكن الذين النهائيتُ

الدتعاملوف الرئيسيوف في السوؽ العقارية الابتدائية ىم عادة البنوؾ التي تتعامل بالقروض العقارية أي السوؽ التي بسنح فيها       
 .القروض للمواطن 

  البنوك العقارية: 1-2
ك لابد من معرفة لستلف أنواعها والنشاطات التي بسارسها لذل تعتبر البنوؾ العقارية من أىم الأسواؽ العقارية الابتدائية

 أىم الخصائص التي بستاز بها.و 
 تعريف البنوك العقارية:  1-2-1

ىي البنوؾ التي تهتم بتقدنً القروض اللبزمة لشراء العقارات في شكل أراضي وعقارات مبنية، تعرؼ البنوؾ العقارية بأنها: "
بسويل نشاطاتها على رؤوس أموالذا وعقد القروض طويلة الأجل ولا يقتصر دور ىذه البنوؾ على لررد وتعتمد ىذه الدصارؼ في 

الإقراض، وإلظا الرقابة الدصرفية الكاملة على الإنفاؽ وربطو بعمليات الإلصاز، كما يأخذ الدصرؼ العقاري على عاتقو أيضا الإدارة 
تَ والإسكاف وإعطائها الدشورة الفنية اللبزمة بخصوص العمليات الدختلفة، وتتعاوف الاقتصادية للمشروع والقياـ بخدمة أجهزة التعم

 2الدصارؼ العقارية مع ىيئة التعاونيات للئسكاف فضلب عن تشجيع مشروعات الإسكاف الفردي".
ل الأجل  التمويل طويالدتخصصة في تقدنًسوؽ رأس الداؿ و  على أنها: " تلك الدؤسسات الدالية في تم تعريفهاكما 

تقوـ بافتًاضها لعملبئها فهي تشبو البنوؾ التجارية في صفة الوسيط في سوؽ الائتماف إلا أنها للعقارات وبضماف ىذه العقارات و 
  3في الإجراءات التي تتبع تنفيذىا لأعماىا".و  بزتلف عنها في بزصصها

                                                 
 .25ابتساـ طوباؿ، مرجع سابق، ص:  -1
  .276، ص: 1999 الأردف، دار الحامد للنشر، عماف، ،" النقود والبنوك": عقيل جاسم -2
 .13، ص: 2012، ، الأردفالبداية ناشروف و موزعوف، عمافدار "، مفاهيم حديثة في ادارة البنوك  : "علبء نعيم عبد القادر واخروف  -3
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وإدارة القروض العقارية التي تكوف مضمونة عادة تلك البنوؾ التي تقوـ بدنح، بيع أنها: "  كذلك لؽكن تعريفو على
 1".برىونات عقارية من الصنف الأوؿ في شكل بناءات سكنية أو بذارية

الخواص بنوؾ تنتمي إلذ الدؤسسات الدالية التي تلعب دور الوسيط الدالر، وتقدنً قروض طويلة الأجل إلذ : إذف فالبنوؾ العقارية ىي
 الأمواؿ بغرض امتلبؾ سكن.الذين ىم في حاجة إلذ ىذه 

 أنواع البنوك العقارية:  1-2-2
 لقد تطورت فكرة البنوؾ العقارية في السنوات الأختَة بحيث أصبحت تنقسم إلذ ثلبث أقساـ:

 البنوك المانحة للقروض: 1-2-2-1
 تقوـ ىذه البنوؾ عادة بتقدنً خدمات في شكل حلقات متتالية كالتالر:

 برليل الدعلومات الدعبأة على ىذه الاستمارات.←تعبئة ىذه الاستمارات  ←مارات الخاصة بالقروض إصدار الاست
عند الانتهاء من عملية التحليل والدراسة، تبدأ عملية برويل الدلفات إلذ الدستثمر أو الدموؿ الذي يقوـ بدنح القروض السكنية إلذ 

 الزبوف مقابل عمولات يتفق عليها مسبقا.
 البنوك المسيرة للقروض: 1-2-2-2

تقوـ بإدارة القروض الدمنوحة إلذ حتُ الاستحقاؽ النهائي مقابل عمولات بردد الاتفاؽ بينهما وبتُ الدستثمر، يتميز ىذا         
إعادة بسويل النوع من النشاط عادة بشراء القروض العقارية من البنوؾ الدتعددة ثم يقوـ ببيعها إلذ الدؤسسات الدالية الدتخصصة في 

 القروض العقارية، ثم برتفظ لنفسها في إدارة ىذه القروض إلذ حتُ استحقاقها بالكامل.
 البنوك المانحة والمسيرة للقروض: 1-2-2-3

تقوـ ىذه البنوؾ بدراسة وتقييم القروض ومنحها للزبائن، كما تقوـ أيضا ببيع ىذه القروض لدؤسسات مالية متخصصة 
وض في شكل لزفظة عقارية إلذ حتُ استًدادىا بالكامل مقابل عمولات بردد مسبقا بالاتفاؽ مع الدستثمر وتقوـ ىي بتسيتَ القر 

 2.في السوؽ الثانوية
 نشاطات وخصائص البنوك العقارية: 1-2-3

مصرفية متكاملة بحثوا عن خدمات ي تتعامل البنوؾ العقارية الحديثة بكافة النشاطات الدصرفية و ذلك لأف عملبء اليوـ       
 لؽكن ذكر أىم ىذه الخدمات التي تقدمها البنوؾ العقارية:و بالتالر تسعى البنوؾ العقارية لتكوف خدماتها الدصرفية متكاملة و 
بغرض بسويل عمليات إنشاء المحلية المجالس فراد و الذيئات و الشركات وبصعيات الإسكاف والدقاولوف و تقدنً القروض للؤ -        

 بضماف رىونات عقارية بامتيازات عقارية؛و أبنية 
 تقدنً القروض بقصد التنمية الزراعية؛ -        
 تقدنً خدمات مصرفية تتعلق بالعقارات؛ -        
 عملبئو. لصالحعقارية منها لصالح البنك و القياـ بالاستثمارات و خاصة ال -        
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  .197، ص: مرجع سابقعبد القادر بلطاس،  استًاتيجية بسويل السكن في الجزائر  ،  -2



                                                                 .............................................................اطار مفاهيمي لتمويل السكنالفصل الأول

 
31 

 

رؤوس أموالذا  بالدرجة الأولذ على كاعتمادىاائص لزددة  صالبنوؾ الأخرى بخبستاز البنوؾ العقارية عن غتَىا من ىذا و        
الاقتًاض من الدؤسسات الدالية الأخرى ومن البنك الدركزي كمصادر بسويل دوف الاعتماد على واحتياطاتها وإصدار السندات و 

 1 الودائع كما في البنوؾ التجارية.
 مداخيل البنوك العقارية: 1-3

 البنوؾ العقارية من أربع عناصر ىامة ىي :تتكوف مداخيل 
 :التقييم 1-3-1

بطلب عمولة من أجل دراسة الدلف الدقدـ من طرؼ الزبوف لذذه العمولة التي تقوـ بتغطية تكاليف تعبئة استمارة القرض  
 بعض الحقائق الدوجودة في ىذه الاستمارة.

 في أسعار الفائدة:  الفرق 1-3-2
ـ البنك دما يقىذا عندن وبيعو إلذ الدستثمر و لمواطلتي تستغرقها عملية منح القروض الددة الزمنية اليتمثل ىذا الفرؽ في 

لمواطن يكوف قد استلف ىذه الأمواؿ سواء كاف ذلك عن طريق قرض قصتَ الددى أو في شكل تسهيلبت مالية مقدمة لالقروض 
يع، أماـ عادة عن سعر الفائدة الذي يقوـ البنك باستلبمو عن طريق البر الفائدة على ىذا القرض لؼتلف علفتًة زمنية لزددة، فس

 .سعر البيع فيشكل بالنسبة البنك دخل الفرؽ بتُ سعر الشراء و 
 :الية الثانويةمبيع القروض في السوق ال 1-3-3
الدواطن من طرؼ البنوؾ  التي سبق منحها إلذية التي برتوي على قروض عقارية و شراء المحافظة الدالواسطتها بيع و لؽكن ب  

افظ القروض العقارية خلبؿ مدة لزىذا عن طريق تسيتَ على دخل و  العقارية الابتدائية، حيث لصد البنك يتحصل في ىذه الدرحلة
 طويلة، أي طيلة مدة الاستحقاؽ.

  خدمات القروض: 1-3-5
 % 0.5التي بردد نسبتها ما بتُ الدستثمر و ى عمولة يدفعها مقابل ىذا لػصل البنك علتتميز ىذه الخدمة بطوؿ أجلها و 

الثانوية حيث يكلف الدستثمر بالقياـ بالخدمة الدتعلقة يع المحافظ العقارية في الأسواؽ تتم عملية بمن قيمة القروض و  %2و
 2 ..التأمتُ.تعلقة بتقسيمات شهرية من الدستفيدين من القروض و استلبـ الدستحقات الدالبالقرض مثل: استلبـ الأقساط 

 السوق العقارية الثانوية: .2
  :بالدوازاة مع السوؽ الأولية توجد السوؽ الثانوية

 تعريف السوق العقارية الثانوية: 2-1
بيع القروض حيث يقدـ الدستثمروف على شراء و  نها السوؽ التي تتعامل بالقروض العقاريةأبالثانوية تعرؼ السوؽ العقارية "

 ، فوظيفة السوؽ الثانوية ىي توفتَ السيولة التي توظف في منح القروض العقارية، واذا كانت القروضالدوجودة في السوؽ العقارية
 تأمتُ السيولة التي ىي في حاجة إليها.ا عندما يستدعي الأمر ذلك و تشكل نوعية جيدة فبإمكاف البنوؾ الدالضة لذذه القروض بيعه

                                                 
 . 17، ص: مرجع سابقعلبء نعيم و اخروف،  -1
 .156، ص: مرجع سابقعبد القادر بلطاس، الاقتصاد الدالر والدصرفي،  -2
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للحصوؿ على الأمواؿ اللبزمة  متخصصا لؽكنو من خلبؿ ىذه الديكانزمات بيع المحفظة العقارية  إف الدقرض سواء كاف بذاريا أو
 1."كذلك إتاحة الفرصة للمستثمر لشراء المحفظة و استثمار أموالو بضمانات أكبرو 

 بذارية بنوؾ) بالدستثمرين السكنية بالقروض تتعامل التي الدالية الدؤسسات فيو تلتقي الذي الفضاءأنها: " ب تعرؼ أيضاو      
 2".السكنية القروض لزفظة وشراء لبيع (عقارية بنوؾ و تأمتُ وشركات

 تطور السوق الثانوية: 2-2
 ىناؾ أسباب أدت لخلق وتطوير السوؽ الثانوية العقارية ومنها:

الحصوؿ على الأمواؿ طويلة الأجل من السوؽ الدالية لتوظيفها في منح القروض العقارية بنفس الددة، الأمر الذي  -          
 البنوؾ وذلك بتسيتَ أفضل للمخاطر؛يؤدي إلذ برستُ وضعية 

 ؛شركات التأمتُ...خلق تدفقات مالية ذات نوعية مرتفعة وثابتة بالنسبة للمستثمرين في القروض العقارية، مثل:  -         
 ؿ الاحتكار في سوؽ الرىن العقاري؛خلق جو من الدنافسة بد -         
إمكانية بسويل القروض العقارية خارج الديزانية، وىذا يدعم موجودات البنك من ناحية السيولة وعدـ اللجوء إلذ  -          

 3الاحتفاظ برأسماؿ أكبر.
 أهمية السوق الثانوية: 2-3

 ىذه بيع طريق عن سكن شراء بهدؼ زبائنول منحها التي الأمواؿ يستًجع أف للمقرض سمحت كونها في ألعيتها تكمن
 :منها نذكر الدقرض للبنك بالنسبة مزايا عدة العملية ولذذا 4،الثانوي السوؽ في عقارية لزفظة شكل في القروض

 كافيا؛ يكوف الداؿ لرأس الأدنى فالحد مرتفع، ماؿ رأس اكتساب إلذ اللجوء عدـ  -
 السيولة؛ توفتَ  -
 ثابت؛ ربح ىامش على الحصوؿ  -
 الفائدة؛ معدلات في التقلبات أخطار بذنب  -
 النقدية؛ العمومية السلطات طرؼ من الدقررة الاحتًازية القواعد تطبيق بذنب  -
 الخ؛…التأمتُ شركات مثل السكنية القروض في للمستثمرين بالنسبة وثابتة مرتفعة نوعية ذات مالية تدفقات توفتَ  -
 .العقاري الرىن سوؽ في الاحتكار بدؿ الدنافسة من جو إلغاد  -

 :وىي الثانوي السوؽ في للبيع عملية إجراءات ثلبثة إلذ اللجوء لؽكن و
 نسبة أو جزء في بالدشاركة الأختَ، ىذا يقوـ بحيث ثاف طرؼ بدشاركة تسمح الطريقة ىذه  :القروض بيع في الدشاركة -        
 الدتبقي؛ للرصيد مالكا البنك ويبقى الدقتًض الدبلغ من
 ضمانات تقدنً بعد الدقتًضة، الأمواؿ كل لاستًجاع الأسهل تعتبر العملية ىذه للعملبء: نوحةمالد القروض لرمل بيع -       
 الدستثمر؛ إلذ الأولذ الدرجة من

                                                 
، على الدوقع الالكتًوني: 356(، لرلة الدفكر، العدد الخامس، بدوف تاريخ، ص: الابتكارات المالية و تفعيل نظام القروض السكنية في الجزائربوفحص جلبب نعناعة ) -1
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 الدمنوحة القروض كل بجمع البنك يقوـ الحالة ىذه فيالأولذ:  الدرجة من عقارية برىونات الدضمونة القروض بيع -           
 ومدة الفائدة معدلات حيث من متشابهة الدكونة العناصر فيو  تكوف بحيث  " Pool " لرمع تسمى حزمة في والدتجانسة

 .الثانوي السوؽ مستوى على بعرضها ليقوـ الاستحقاؽ،
 وعندما يلجا البنك العقاري أو البنك التجاري إلذ بيع المحفظة العقارية يكوف لديو اختياراف:    
 التعهد الخياري بالبيع: -

في ىذه الحالة يكوف للبنك حق البيع بدعتٌ أف للبنك خيار في البيع بدا يراه مناسبا لو من حيث القيمة الكلية ومعدؿ  
يتحمل الدستثمر لساطر أسعار الفائدة في حتُ يقوـ البنك بدفع عمولة مقابل الدخاطرة و الفائدة والتاريخ الذي تم فيو البيع، 

 المحفظة العقارية بسعر فائدة معتُ عند توقيع التعهد بالشراء. الدتوقعة، فالدستثمر يتعهد بشراء
 :التعهد الإلزامي بالبيع -

حيث أف  يقوـ البنك العقاري في ىذه الحالة بطلب سعر مرتفع لبيع المحفظة العقارية لكونو يتحمل جزءا كبتَا من الدخاطرة،        
 ئدة ومدة الاستحقاؽ متفق عليهما.لزددة مسبقا بقيمة معينة، وبسعر فا التعهد الإلزامي يتطلب تسليم بصلة من القروض في مدة

وفي حالة عدـ بسكن البنك من بصع العدد الدتفق عليو من القروض، فسوؼ لغد نفسو ملزما باللجوء الذ السوؽ الثانوية 
خسارة لذذا لغب الارتكاز في التعامل مع لشراء العدد الدتبقي وبسعر الفائدة الدتواجد في السوؽ والذي يؤدي في بعض الاحياف الذ 

 1 السوؽ الثانوية.
 أخطار السوق الثانوي: 2-4

 وشراء، بيع عملية كل عند الاعتبار بعتُ أخذىا من بد لا التي الأخطار من أنواع عدة يتضمن الثانوي السوؽ في التعامل
 :بالذكر لطص الأخطار ىذه بتُ من
 :الفائدة معدل خطر 2-4-1

 من للبستفادة العميل من الطلب فيها يقدـ التي الددة بتُ السوؽ في الفائدة معدلات تقلبات من عادة الخطر ىذا ينتج
 ارتفاع أف حيث الثانوي، السوؽ في البيع عملية فيو تتم الذي التاريخ وكذا القرض، منح عملية فيو تتم الذي واليوـ القرض

 إلذ يلجأ لغعلو لشا مربحة، غتَ وضعية في للقرض الدانح البنك لغعل معتُ، معدؿ على العميل مع الاتفاؽ بعد الفائدة معدلات
 .من الأخطار ىذا النوع لتجنب الدسبقة التغطية

 :المنتج خطر 2-4-2
 دفاتر في تبقى بحيث لآخر أو لسبب منحت التي السكنية القروض من معتُ لنوع سوؽ يوجد لا عندما الخطر ىذا ينتج

 .الثانوي الدالر السوؽ في الدستثمروف يطلبها التي والشروط القروض نوعية بدعرفة الخطر من النوع ىذا بذنب ولؽكن ض.الدقر  البنك
 :الائتمان خطر  2-4-3

 رأيو يغتَ الدستثمر لغعل الذي الأمر للبلد الاقتصادية الحالة على يطرأ قد الذي الدفاجئ التغيتَ عن الخطر ىذا ينتج
 دراية علىالبنك( (البائع يكوف أف يستحسن الأخطار من النوع ىذا ولتجنب الثانوي، السوؽ في العقارية المحفظة شراء بخصوص

  2.الثانوي السوؽ في الدستثمر يطلبو ما معرفة وكذلك الاقتصادية بالظروؼ واسعة
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 :الثانوي السوق في المعاملات 2-5
 الددين إفلبس خطر أف بدعتٌ بخطر، البيع وتتضمن الأولذ الحالة الثانوي، السوؽ في الدعاملبت من حالتتُ بتُ لظيز أف لؽكن

 برمل بدوف البيع فتتضمن الثانية الحالة طار. أماالأخ من النوع ىذا لتغطية عمولة بزصص الحالة ىذه في البنك، مسؤولية من ىي
 عمولة بزصص لا الحالة ىذه في الدشتًي، أو الدستثمر يتحملها وإلظا الددين إفلبس خطر يتحمل لاالبنك( (البائع أف أي الخطر
 إبراـ البيع عملية إبساـ عند للبنك لؽكن )السابقتتُ( الحالتتُ كلتا. وفي  التسيتَ عملية استناد حالة في إلا ،(البائع)للبنك الخطر
 إلذ برتاج التي الخدمات ىذهقا. مسب عليها يتفق عمولة مقابل الدباعة بالقروض الدتعلقة الخدمات بجميع للقياـ الدشتًي مع اتفاؽ

 :يلي فيما تلخيصها لؽكن والدتابعة التكوين في وخبرة التنظيم في دقة
 العقارية؛ المحفظة مالك إلذ وبرويلها (الأصل وأقساط فوائد) الشهرية الدفعات بصع -
 الدفع؛ عن التأخر حالة في العملبء إلذ شعارإ إرساؿ -
 الحريق على لتأميناتوا القرض عمليات عن النابذة الضرائب مثل الأخرى الشؤوف إدارة  الشهرية بالدستحقات أحيانا التذكتَ -

 الحياة؛ وعلى
 1الخ.…الدفع عدـ حالة في قضائيا العملبء بعض متابعة -
  :الثانوية الأسواق عن نماذج 2-6

  :لظوذجتُ متطورين كونهما الأوروبي و الأمريكي الثانوي السوؽ عن فكرة نعطي أف ىنا سنحاوؿ       
 الأمريكي: الثانوي السوق 2-6-1

 حيث السكنية، القروض منح في الدتخصصة الرىنية البنوؾ من لرموعة طرؼ من عليو والإشراؼ السوؽ ىذا توجيو يتم
 (Fannie Mae أ .ـ .الو في الدتخصصة من الدؤسسات لرموعة إلذ السكنية القروض لزفظة ببيع البنوؾ ىذه تقوـ

(Freddie Mac, Mae Ginnie, ،التمويل إعادة من استفادتها إلذ بالإضافة الفيدرالية الحكومية الضمانات على برصل والتي 
 .الأمريكية العمومية الخزينة طريق عن

 إلذ وتتحوؿ التجاري، ميزانية البنك من نهائيا بزرج (Pool)السكنية  القروض لزفظة فإف العمل طريقة لؼص فيما أما
 القروض في الاستثمار أجل من كبتَ ماؿ رأس إلذ برتاج لا بالتالر وىي الثانوي، السوؽ مستوى على تداولذا يتم رىنية سندات

 سنة الأمريكي الثانوي السوؽ تقسيم تم قدول .الاحتًازية للقواعد بزضع لا القروض من النوع لذذا الدالضة البنوؾ أف كما السكنية،
 الأولر: السوؽ في الدمنوحة القروض مواصفات حسب على فئات ثلبثة إلذ 1997

 :الأولى الفئة 2-6-1-1
 الدؤسسة طريق عن منها جزءأكبر  توريق تم التي (FHA) و  (VA)طريق  عن الدمنوحة القروض قيمة من %15 تغطي

 Freddie Mac من كل طرؼ من توريقو تم فقد دولار مليوف 588 ب والدقدر الدتبقي الجزء أما (Ginnie Mae)الفدرالية 
Fannie Mae. 

 :الفئة الثانية 2-6-1-2        
 Fannie)الفدراليتتُ  لدواصفات الدؤسستتُ الخاضعة القرض مؤسسات طرؼ من الدمنوحة القروض قيمة من%65تغطي        

mae, Freddie mac) أف كما ، 1997 سنة نهاية في دولار مليار 1241 ما قيمتو بتوريق الأختَتتُ ىاتتُ قامت حيث 
 .الدستثمرين لمجموع جذابا لرالا جعلها لشا مضمونة قبلهما من الدطروحة السندات
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 :الفئة الثالثة 2-6-1-3
 نوعية و القرض حيث )الحجم  من (Non conventionnels)اتفاقية  غتَ قروض ىي الدتبقية %20 تغطي

 ذلك في تعتمد وإلظا الفيدرالية، الدؤسسات بها تقوـ التي التوريق عمليات من تستفيد لا بالتالر وىي الاستدانة(، معدؿ و الدقتًض
 التوريق. عمليات قيمة من %10 حوالر خاصة تغطي تنظيمات طريق عن أو الفيدرالية، الدالية والدؤسسات البنوؾ على

 أنواع أخرى للأسواق العقارية: .3
 للنسخ: القابلة غير و للنسخ القابلة العقارية المنتجات أسواق 3-1

 في يتمثل ثابت جزء لستلفة، طبيعة من أساسيتُ مكونتُ عن نابذة كونها في تتمثل بخصوصية العقارية الدنتجات تتميز
 أنواع باقي إلعاؿ دوف الدساكن، في أساسا متمثل مستقر وجزء الأراضي سوؽ إلذ ينتمي وىو البناء عليها يقاـ التي الأرض قطعة

 .الأخرى العقارية الدنتجات
 بو متعلقة مواصفات من أو بسوقعو مكاف على يتوقف سعره، وبرديد (السكن) العقاري الدنتج قيمة أف إلذ لطلص ىنا من

 :إلذ العقارية الأسواؽىذا النوع من  تقسيم لؽكننا الأساس ىذا وعلى الدستعملة، البناء مواد كنوعية ذاتو حد في
 :للنسخ القابلة غير العقارية المنتجات أسواق 3-1-1

 البنايات وكمثاؿ والبناء(، )الأرض موضعها من قيمتها تستخلص التي العقارية الدنتجات فيها تتداوؿ التي الأسواؽ ىي
 .لزدودا العرض فيها ويكوف نسبيا ناذره الأراضي قطع فيها تكوف التي والأحياء الددف مراكز في الدتواجدة

 :للنسخ القابلة العقارية المنتجات أسواق 3-1-2
 قيمة من صغتَ جزء سوى لؽثل لا الأرض أي الثابت الجزء قيمة فيها تكوف التي الدنتجات فيها تتداوؿ التي الأسواؽ ىي

 .التأجتَ أو للبيع الدوجهة الأراضي قطع تقسيم طريق عن الدبنية الفردية الدنازؿ الدثاؿ سبيل على نذكر و العقاري، الدنتج
 :العقارية والخدمات الاستخدامات أسواق 3-2

 أي الشخصي الاستغلبؿ أو للبستعماؿ مكانا يكوف أف لؽكن حيث أساسيتُ، ببعدين العقاري)السكن( الدنتج يتميز
 ما وىذا استثماري(، )منتج عائد على بهدؼ الحصوؿ بيعو لإعادة يشتًى حقيقيا أصلب يكوف أف لؽكن كما استهلبكي(، )منتج
 :الأسواؽ من نوعتُ بتُ لظيز لغعلنا

 :العقارية الاستخدامات أسواق 3-2-1
 تداولذا يتم استثمارية منتجات أنها اعتبار على ،(الدساكن)العقارية الدنتجات على الدبادلات فيها تتم التي الأسواؽ ىي

 .والطلب العرض لآلية وفقا سعرىا وبرديد
 السوؽ مستوى على مستثمرين أو عقاريتُ متعهدين كانوا سواء الجدد بالبنايات الخاصتُ بالعارضتُ العرض فئة بسثل و

 فهي الطلب فئة أما الثانوي، السوؽ مستوى على الشخصي الاستغلبؿ أو للتأجتَ ملبكها يعرضها التي القدلؽة والبنايات الأولذ،
 الاستغلبؿ بغرض مستعملتُ مستثمرين أو التأجتَ أو البيع إعادة بغرض مشتًين مستثمرين كانوا سواء بالدستثمرين بسثل

 .الشخصي
 أسواق الخدمات العقارية: 3-2-2

 طريق عن الاستعماؿ حقوؽ تبادؿ فيها يتم استهلبكية، منتجات )الدساكن( العقارية الدنتجات تعتبر التي الأسواؽ ىي
 ىذا كاف إذا ما بتحديد وىذا العقاري، الدنتج استعماؿ كيفية عن تنتج العقارية الخدمة أف حيث الدلكية، نقل أو التأجتَ عمليات
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 الخاصة الاحتياجات يلبي استهلبكي منتج يعتبر الحالتتُ كلتا وفي الدستأجر، طرؼ من أو الدالك طرؼ من مستعملب الأختَ
 .والدؤسسات بالعائلبت

 في يرغبوف لكنهم الشخصي، الاستغلبؿ أو التأجتَ بغرض للمساكن ملكيتهم كانت سواء الدلبؾ فئة في العرض يتمثل
 أو سكن على الحصوؿ في ترغب التي والدؤسسات العائلبت في فيتمثل الطلب أما معينة، لظروؼ العقارية منتجاتهم عن التنازؿ

 .النهائي الامتلبؾ أو الاستئجار طريق عن سواء بذاري لزل
 سوؽ في العارضتُ فئة أف حيث كبتَ، بشكل متًابطتُ العقاري الاستخداـ وسوؽ العقارية الخدمة سوؽ :ملاحظة

 فهو استثماري كمنتج العقاري الدنتج على الطلب لؼص فيما أما العقاري، الاستخداـ سوؽ في الطالبتُ فئة لؽثلوف العقارية الخدمة
 الاستثمار قرار ابزاذىم عند الاعتبار بعتُ يأخذوف العقاري المجاؿ في الدستثمرين أف اعتبار على العقارية، الخدمة طلب على يتوقف

 .العقاري الدنتج ينتجها التي الالغارية الدداخيل
 :المتخصصة العقارية والأسواق بالإقامة الخاصة العقارية الأسواق 3-3

 لأغراض لؼصص ما ومنها للئقامة لؼصص ما فمنها تؤديها، التي والخدمات الوظائف بتعدد العقارية الدنتجات تتميز
 بالإقامة خاصة منتجات العقارية بالدنتجات الخاص بالتقسيم يرتبط العقارية للؤسواؽ التقسيم فهذا زراعية، أو بذارية أو صناعية

 :لعا العقارية الأسواؽ من نوعتُ بتُ التمييز لؽكننا وعليو .بالدؤسسات خاصة ومنتجات
 :التالية الدساكن الأسواؽ من النوع ىذا يضم :بالإقامة الخاصة العقارية الأسواق 3-3-1

 والعواصم؛ الددف مراكز في الدوجودة الإقامات -
 والتقليدية؛ الثانوية الإقامات -
 ؛ الخدمات مع الإقامات -

 الاقامات السياحية...- 
 :التالية الدنتجات الأسواؽ من النوع ىذا يضم :المتخصصة العقارية الأسواق 3-3-2

 ؛الإدارية الدكاتب -
 ؛ التجارية والمحلبت الدراكز -
 1...والورشات الدخازف -
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 السوق العقاري الجزائري: المطلب الثالث
 في العقارية الأسواؽ باقي عن بسيزه التي خصائصو ولستلف الجزائر في السكتٍ العقاري السوؽ تعريف الدطلب ىذا في 

 بتشخيصو وفقا للعرض والطلب. متبوعة تطوره مراحل إلذ إشارة تليو العالد، بلداف لستلف

 تعريف السوق العقاري السكني في الجزائر وخصائصه: .1
 ببعض يتميز أنو إلا الدذكرة، من الدطلب الأوؿ في الدقدـ التعريف عن الجزائر في السكتٍ العقاري السوؽ تعريف لؼتلف لا
 :في أساسا الدتمثلة الخصائص

 السكن؛ بسوؽ الخاصة الدعلومات توفر عدـ -
 السوؽ؛ ىذا مستوى على الدتعاملتُ حوؿ الدعلومات توفر لعدـ نتيجة الشفافية نقص -
 السكن؛ بتمويل الخاصة الدستقرة الدوارد إلذ الافتقار إلذ بالإضافة بالاحتياجات مقارنة الدالية والإمكانيات الوسائل نقص -
 الدولة؛ موارد على متزايد بشكل الاعتماد -
  ؛للئلصاز الدتوسطة التكلفة ارتفاع إلذ أدى الذي الشيء البناء، مواد أسعار في الدتزايد الارتفاع -
 السوؽ؛ ىذا في الدتدخلتُ كفاءة و خبرة في نقص -
 الدعروضة؛ الدساكن نوعية رداءة -
 .والطلب العرض مستويات بتُ الدعتبرة للفوارؽ نتيجة الدائم الاختلبؿ -

 :مراحل بثلبثة السكتٍ العقاري السوؽ مر لقد :السكني العقاري للسوق التاريخي التطور .2
 :1966 -1964المرحلة الأولى  2-1

 بسيزتو  الكهرباء، على ولا الدياه شبكة على لا تتوفر لا متواضعة سكنات يقطنوف الجزائريتُ جل كاف الاستقلبؿ، قبل
 .الفرنسي الاستعمار خلفها عقارية بحظتَة

 :1987 -1967المرحلة الثانية  2-2
 فالتزايد. البلبد عرفتها التي للؤزمة البارزة الدعالد إحدى يشكل السكن مشكل أصبح السبعينات، ومنذ الاستقلبؿ بعد

 وىذا ،%2 السكن لحظتَة الدتوسط السنوي التزايد يتعدى لد حتُ في ،5,4%إلذ %2,7 بتُ ما تراوح بالجزائر للسكاف الطبيعي
 في الدولة تدخلت الواقع، ففي ؽ.لسو ا في للسكن الوحيد الدانح بصفتها الدولة على حصريا يرتكز الذي الدالر النظاـ إلذ يرجع
  ( OPGI ).العقاري والتسيتَ التًقية دواوين طرؼ من والدستَة الخزينة طريق عن غالبيتها في الدمولة الاجتماعية السكنات إنتاج

 بسويل لو والدخوؿ CNEP)) والاحتياط للتوفتَالوطتٍ  الصندوؽ في متمثلة وحيدة مالية منشأة ىناؾ كانت ذلك، إلذ بالإضافة
 فيما لؼص أما. السكن إنتاج لعمليات الدباشر التمويل من البنوؾ أقصيت حتُ في الالغاري،و  الحضري للسكن العمومي الإنتاج
 منع نتيجة أحبط فقد للسكن، العمومي للعرض  تكملة يشكل أف الدمكن من كاف الذي ،( Offre privée )الخاص العرض

 :حدوث في تسببت إذ طويلب، الوضعية ىذه تدـ لد .الخواص بتُ عقارية تعاملبت أي
 ن؛السك لعروض العمومي الاحتكار نتيجة التوازف في خلل -  
 ؛الدلؽغرافي النمو تزايد -  
 القدلؽة؛ البنايات تدىور -  
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 الكبرى؛  بالددف بريط التي القصديرية الأكواخ تواجد من ضاعف الذي الريفي النزوح -  
 عاـ البتًوؿ أسعار ىبوط عن النابذة الأزمة وتفاقم السكنية البرامج لتمويل لزدودة الخزينة إمكانية كوف إلذ بالإضافة -  

1986. 
 الدولة لاحتكار نهائي حد لوضع 1986مارس  04ؿ  7 -86أماـ عدـ الجدوى من ىذه السياسة تدخل قانوف و 

 باستعماؿ السكن برقيق في الدواطن مسالعة فضل وبالتالر الإسكاف، بسويل في الدباشر بالتدخل للبنوؾ فسمح، السكن ترقية لقطاع
 يتمكن لد ىذا ومع عليو، الدتزايد الطلب نتيجة العقار بسويل لراؿ في الدولة تتحملو الذي الثقل من للحد القانوف ىذا أتى .ادخاره

 .الصعوبات بعض بفعل الدرجوة النتائج على الحصوؿ من
 : إلى يومنا هذا 1987المرحلة الثالثة  2-3

 بدحدودية مقارنة الدتزايدة الطلبات تغطية على قدرتها لعدـ نظرا السابقة الدرحلة في الدولة اتبعتها التي السياسة فشل بعد
 والأكثر الكبتَة العمليات مستوى على بالتدخل فاءوالاك الخواص العارضتُ أماـ السوؽ فتح الضروري من أنو رأت خزينتها، موارد
 بالعرض العمومي العرض تدعيم مبدأ على يرتكز السكن بسويل لراؿ في الجديد التوجو أف أي الاجتماعي، الدستوى على تطلبا

 بقوانتُ بسيزت قد الدرحلة ىذه أف كما والدتوسطة، الضعيفة الدخوؿ ذوي دعم إلذ بالإضافة للسوؽ كمنظم تدخلها مع ،الخاص
 1.السكينة العقارية بالدنتجات خاصة صيغ عرض عنها نتج لستلفة سكنية وبرامج

 :أقسام السوق العقاري السكني الجزائري .3
 على سنركز ىذه دراستنا وفي لكننا لستلفة، معايتَ أساس على الجزائر في العقاري للسوؽ أقساـ عدة بتُ لظيز أف لؽكننا

 وموضوع يتماشى الذي وىو فقط الرئيسية للئقامة الدخصصة الدساكن باعتماد بالدساكن، الخاصة الدبادلات حجم ىو واحد معيار
 .الثانوي والسوؽ الأولر السوؽ :لعا رئيسيتُ قسمتُ إلذ الجزائر في السكتٍ العقاري السوؽ ينقسم الدعيار ىذا وحسب دراستنا،

 السوق العقاري الأولي: 3-1
 في والعارضوف .أجتَالت أو للبيع سواء قبل من استعماؿ لزل تكن لد التي الجديدة الدساكن عرض فيو يتم الذي السوؽ ىو

 ....EPLF،OPGI  مثل العموميوف العقاريوف الدتعهدوف ىم السوؽ ىذا
 على أساسي بشكل يرتكز فهو الطلب أما الإبصالر، العرض لرموع من %10 نسبة سوى لؽثلوف لا الذين الخواص إلذ بالإضافة
 الأفراد خاصة المجتمع شرائح لستلف و الفائدة، معدلات في تتمثل خاصة بامتيازات يتمتعوف الذين CNEP-Banqueمدخري 

 .سكنا بستلك لا التي الضعيف الدخل ذات والعائلبت
  :السوق العقاري الثانوي  3-2      

 يأخذ ىنا والعرض الزمن، من مدة عليها وانقضت قبل من استغلت التي القدلؽة الدساكن فيو تعرض الذي السوؽ ىو
 .الدؤسسات طلب أيضا يشمل الذي الطلب جانب بسثل التي العائلبت و للؤفراد التأجتَ أو النهائي البيع بغرض سواء شكلتُ

                                                 
 ، 2008 -2007مذكرة مقدمة لنيل درجة الداجستتَ في العلوـ الاقتصادية، جامعة منتوري قسنطينة،  دور التوريق في نشاط البنك حالة بنك التنمية"،عمار بوطكوؾ: " - 1
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 يرتكز بأنو لصد أننا إلا السكتٍ، العقاري السوؽ نشاط حجم بتحديد تسمح التي الدعلومات غياب من بالرغم :ملاحظة
 من لرموعة فيهما يتدخل السوقتُ أف والواضح .الثانوي السوؽ أي قدلؽةال بالدساكن الخاصة الدبادلات على أساسية بصفة

 1.العقارية العمليات لستلف مستوى على وذلك الطلب، أو العرض جانبي يشكلوف الذين الدتعاملتُ
 المتدخلون على مستوى السوق العقاري السكني: .4

 توضيحهم ولؽكن العملية، مراحل من مرحلة كل مستوى على الدتدخلتُ من لرموعة بدشاركة الدساكن إنتاج عملية تتميز
 :الآتي النحو على مرحلة لكل وفقا
 :الإنتاج عملية 4-1

 الدتعهد و الدشروع صاحب أو الدشروع رئيس :التوالر على ىم الدتعاملتُ من لرموعة العملية ىذه مستوى على يتدخل
 .البناء ومؤسسات العقاري

 :المشروع رئيس 4-1-1
 الذندسي الإنتاج بشروط الدرتبط 1994 ماي 18 في لدؤرخ ا94 - 07 رقم التشريعي التنظيم من 7 الدادة حسب يعرؼ

 أرضية على معتُ ببناء الخاصة التغيتَات بعض إجراء أو إلصاز مسؤولية يتحمل معنوي أو طبيعي شخص ىو":يلي كما الدعماري
 ، "عليها بالبناء ترخيص لديو أو لؽتلكها
 :ب الدشروع رئيس ويتكفل

 العملية؛ بسويل -
 الدشروع؛ لتحقيق والتقنية الإدارية الشروط برديد -
 البناء؛ بعملية تتكفل التي والدؤسسات الدشروع مستَ برديد -

 .الإلصاز في التقدـ لدراحل الدستمرة الدراقبة- 
 :العقاري المتعهد 4-1-2

 التًقية نشاط لشارسة خلبؿ من الدشروع رئيس لصالح العملية وتسيتَ بتنفيذ يتكفل الذي الدعنوي أو الطبيعي الشخص ىو
 رئيس لعا طرفتُ بتُ اتفاقي عقد بدوجب التأجتَ، أو للبيع الدوجهة الدساكن وبذديد إنشاء في أساسا الدتمثل النشاط ىذا العقارية،
 :الآتية الوظائف إليو توكل حيث العقاري الدتعهد و الدشروع

 والسعر؛ النوعية التنفيذ، أجاؿ برديد -
 الدراسة؛ بعمليات التكفل -
 لزدد؛ ىو لدا الدواصفات مطابقة مدى مراقبة برقيق -
 البناء؛ مؤسسات نشاط متابعة -
 البناء(. مؤسسة دور )تغطية للمشروع الدادي التحقيق مهمة لو توكل أف لؽكن أنو كما -

 :البناء مؤسسات أو المقاولون 4-1-3
 .العقد في الدبينة والشروط الذندسي الدخطط مع بالتوافق للمشروع الدادي التحقيق ىدفها

 

                                                 
 . 53، ص: مرجع سابقابتساـ طوباؿ،  -1



                                                                 .............................................................اطار مفاهيمي لتمويل السكنالفصل الأول

 
39 

 

 :التمويل عملية 4-2
 مسؤولا يكوف حيث آخر نوع من عقارية منتجات أو الدساكن إلصاز أجل من اللبزمة الأمواؿ بتسيتَ الدشروع رئيس يتكفل

 :على بالاعتماد للتمويل برنامج تسيتَ عن
 خاص؛ العقاري الدشروع كاف إذا الخاص مالو رأس -
 ؛ 1997 سنة من ابتداء عاـ بشكل البنكي الجهاز إلذ أوCNEP-Banque إلذ اللجوء -
 .الدولة طرؼ من الدقدمة والدساعدات الإعانات -

 :المتاجرة عملية 4-3
 الدتعهد الدهمة بهذه يتكفل و الأشغاؿ، الصاز ابساـ بعد البيع أو لسطط على البيع عمليات شكل العملية ىذه تأخذ

 أو للبيع الدوجهة بالدنتجات الدرحلة ىذه تعتٌ حيث العقارية، كالوكالات متخصصة مؤسسات إلذ يلجأ قد أو بنفسو العقاري
 .التأجتَ

 الدؤسسات لغياب وىذا والتسيتَ الاستثمار عن نتحدث لد أننا الجزائر في العقارية العملية لدراحل ذكرنا عند نلبحظ
 على يرتكز السكتٍ العقاري السوؽ في فالاستثمار مباشر، غتَ أو مباشر بشكل سواء السكتٍ العقاري السوؽ في الدستثمرة

 1.الدساكن بعملية تسيتَ العقاري الدتعهد وتكفل الفردية الدعاملبت

 .  تشخيص السوق العقاري في الجزائر:5
د بيعو إلذ طالبي ىذه العقارات الأخرى يتكوف من العرض لدختلف العقار قصي الأسواؽ السوؽ العقاري في الجزائر كباق

 كلما لػدث توافق وقع البيع، ولؽكن برديد العرض و الطلب في السوؽ العقاري الجزائري كما يلي:و 
 العرض في السوق العقاري الجزائري: 5-1

 :يتكوف العرض في السوؽ العقاري الجزائري من
، الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط OPGIمنها ديواف التًقية و التسيتَ العقاري ، من مؤسسات عمومية لرموعة 5-1-1 

CNEP الوكالات العقارية، مؤسسة ترقية السكن العائلي ،EPLF  العقاريةعلى شكل وكالات للتًقية 
 les agences de promotion immobilier. 

 من طرؼ أملبؾ الدولة أو التي يقوـ بها لزافظي البيع. وكذا البيوع في الدزاد العلتٍ سواء الدنجزة  أو الأفرادالأشخاص  5-1-2
 :لستلف العقارات منها 5-1-3
  :العقار المبني على شكل سكنات فردية و جماعية 5-1-3-1

معظمها معروضة من طرؼ الدؤسسات  للسكنات الجماعيةفبالنسبة  المحسن وكذا الدرقي.الاقتصادي و ذات النوع 
السكنات ، أما بتُ الأفرادسالفة الذكر من طرؼ وكالة التًقية العقارية الخاصة في الدرة الأولذ أو عملية البيع الأولذ ثم تتداوؿ 

 فمعظمها تعرض من طرؼ الأفراد. الفردية
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 :محلات تجارية صناعية و مهنيةالعقار المبني على شكل  5-1-3-2
للسكنات الجماعية  أو لزلبت فردية ملحقة للسكن أو لزلبت جاىزة معدة  ىي توجد في الدور الأرضي المحلبت التجارية

فهي من خلبؿ ، وبالنسبة للنوع الثالث شقق أو مبتٌ انفرادي تكوف على شكل فغالب ما المحلبت الدهنية، أما التجاري للغرض
 اسمها توجد في أماكن ذات طابع صناعي.

 وىو العقار الدعد للبناء: العقار غير المبني 5-1-3-3
  :العقار الفلاحي  5-1-3-4

ما الأراضي الرعوية أو الربوية أاضي البيضاء للبستعماؿ الفلبحي، يعرض من طرؼ الأشخاص أو الأفراد و يتكوف من الأر 
 1فغالبا ما تعرض للبيع.

 يتكوف الطلب في السوؽ العقاري الجزائري من:الطلب في السوق العقاري الجزائري:  5-2
 الأشخاص أو الأفراد:  5-2-1

 الأراضي؛لسالف الذكر من سكنات بأنواعها والمحلبت و وطلبهم يكوف لدعظمهم العرض ا
 المؤسسات الخاصة: 5-2-2

تستعملها كمقرات  بالشراء لغرض النشاط التي أنشئت من أجلو ويكوف طلبها يتمحور حوؿ الشقق أو بناءات فرديةتقوـ 
 لنشاطها، كما أف طلبها يتوجو أحيانا إلذ الأراضي البيضاء لاستعمالذا كمحاضر أو بناء أو لسازف للتخزين الأولر؛

 تستعمل كمقرات لأداء الوظيفة الدنوطة بها؛الادارة العمومية:  5-2-3
 :المؤسسات العمومية 5-2-4

ما إلذ ذلك من الدؤسسات العمومية التي تشتًي سواء بناءات جاىزة و  ذات الطابع العلمي والتعليمي والصفة العمومية
   2تستعملها كمقرات لغرضها أو الحصوؿ على الأراضي من لستلف الوكالات العقارية لبنائها.
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 خلاصة الفصل:
أف للبنوؾ التجارية دور كبتَ وفعاؿ في بسويل السكن عن طريق التمويل العقاري  توصلنا الذمن خلبؿ دراستنا لذذا الفصل 

 التمويل الأخرى. لوسيلة حديثة نسبيا لتمويل العقارات استحدثت لتحقيق ىذا الغرض إلذ وسائباعتبار 
عقارية، حيث واسعا للمبادلات الخاصة بدجموعة متنوعة من الدنتجات ال ستخلصنا أف سوؽ العقار لؽثل فضاءكما ا

 تشكل الدساكن جزءا معتبرا منها لدا لذا من ألعية على الصعيدين الاجتماعي و الاقتصادي.
متكاملة فيما بينها كنتيجة لنشاط من لرموعة من الأسواؽ متشابكة و  ليتبتُ من خلبؿ دراستنا أف السوؽ العقاري مركب
....(، وىو لؼضع  الدالية.الدتعهدين العقاريتُ و الدستثمرين و الدؤسسات  لرموعة من الدتدخلتُ الاقتصاديتُ ) الأفراد و العائلبت و

 كأي سوؽ لآلية الطلب و العرض.
 الفصل بزصيص ارتأينا لذذاو يعاني من مشكلة التمويل. لنتوصل في الأختَ لوضعية السوؽ العقاري السكتٍ في الجزائر أن

 .السكن وىو العقاري السوؽ منتجات أىم من يعتبر بدنتج الخاصة التمويل وأساليب طرؽ لدراسة الدذكرة ىذه من الثاني
 
 
 
 
 
 
 
 



 الفصل الثاني.........................................................طرق و أساليب تمويل السكن
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 تمهيد:
تعتبر القروض البنكية من أىم النشاطات التي يقوـ بها البنك كونها تلعب دورا أساسيا في الاقتصاد اتٟديث. فهي أىم 

كما تٯثل العائد ات١تولد عنها اتٞانب الأكبر من إيراداتو، أوجو الاستثمار للموارد ات١الية للبنك، إذ ت٘ثل اتٞانب الأكبر من أصولو،  
لذا فإف ات١صلحة الاقتصادية للبنك ترتكز على زيادة حجم عملياتو ات١صرفية من القروض وغتَىا لتحقيق أكبر إيراد إتٚافِ، فكلما 

 زادت قروض البنك كلما زاد إيراده الإتٚافِ.
كما يتضح لنا   ،(Débiteur)الذي يعتٍ الثقة، أي الثقة بات١دين  (crédit)وأصل كلمة قرض يأتي من مصطلح لاتيتٍ 

ليس لو أي ضماف د على ثقة الزبوف ات١دين للبنك و نوعتُ أساسيتُ من القروض، أوت٢ما قروض شخصية، وىي ت٦نوحة بالاعتما
وفي ىذا  بضماف تعاقده،رىن ات١عروض و ماعدا الوعد بالإرجاع، بينما القروض اتٟقيقية وىو النوع الثاني مرتبط وظيفيا بقيمة ال

 القسم يوجد موضوعنا ت٤ل الدراسة. 
وتٔا أف مشكل السكن اعتبر ذا أت٫ية بالغة فإف ت٘ويل ات١شاريع السكنية ت٢ا أت٫يتها في القطاع ات١صرفي وات١افِ في اتٞزائر. 

نح وفقا ت١قاييس ومعايتَ ت٭دد بعضها البنك فيقوـ البنك بتمويل قطاع السكن عن طريق تقدنً قروض ت٥تلفة الآجاؿ، والتي ت٘
ات١قرض، والبعض الآخر تٖددىا القوانتُ ات١عموؿ بها، وبسبب ات١خاطر التي قد تنتج عن منح القروض ت٬ب على ات١قتًض أف يقدـ 

 الضمانات الكافية التي يستطيع بواسطتها البنك استًجاع أموالو بالكامل.
 القاعدة، ىذه عن السكن سوؽ تٮرج وفَ بو ات٠اصة العمليات ت٥تلف لتمويل مالية موارد إفُ قطاع كل كما ت٭تاج   

 عن تٮتلف قد كما نظامها يتشابو قدو  ات١الية، وإمكانياتها يتماشى السكن لتمويل بها خاص نظاـ بوضع دولة كل قامت حيث
 تتوافق بأسعار مساكن على للحصوؿ ات١واطنتُ أماـ الفرصة إتاحة وىي تقريبا، نفسها كانت الأىداؼ لكن الأخرى الدوؿ أنظمة

 درجة في الأنظمة ىذه فعالية اختلاؼ رغم ذلك، على القائمة للجهات بالنسبة التمويل ت٥اطر تقليل إفُ بالإضافة وإمكانياتهم،
 .لأىدافها تٖقيقها

 :حثتُ التاليتُات١ب خلاؿ من الفصل ت٢ذا التطرؽ وسيتم
 الأول: إطار مفاىيمي للقروض العقارية؛ المبحث

 المبحث الثاني: أنظمة تمويل السكن.
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 اطار مفاىيمي للقروض العقارية: المبحث الأول

سنحاوؿ أف  وعليو استحقاقها، أجل لطوؿ نظرا الائتمانية للأخطار تعرضا البنكية ات١نتجات أكثر القروض العقارية تعتبر      
 التجارية البنوؾ تستعملها التي الطرؽ تٔختلف للتعريف  لننتقل أنواعها تٔختلف الأخطار ىذه على للتعرؼ الثاني ات١طلب ت٩صص
 ودراسة تشكيل كيفية وشرح عرض أما في ات١طلب الثالث سنحاوؿ السكتٍ القرض منح قرار اتٗاذ قبل الأخطار ىذه في للتحكم

 .سكتٍ قرض ملف
 

 العقاريةماىية القروض : المطلب الأول
إف اعتبار القرض العقاري كأداة أو ت٪ط للتمويل ضمن استًاتيجية وطنية تقوـ على تشجيع ودعوة رؤوس الأمواؿ ات٠اصة 

 .للمسات٫ة في التخفيف من حدة أزمة السكن والتصدي ت٢ا -البنوؾ والأفراد-

 : تعريف القروض العقارية .1
-القرض-مصطلح القرض العقاري يتألف من مصطلحتُ مركبتُ لكل واحد منهما مدلولو ومضمونو القانوني الأوؿ  إف

 ومن ثم ت٬ب إعطاء تعريف لكل من ات١صطلحتُ حتى نصل إفُ تعريف القرض العقاري. -العقار-والثاني
 : تعريف القرض 1-1

"تشكل : والنقد فانو عرؼ القرض على أنو لق بالقرضات١تع 26/08/2003ات١ؤرخ في  03/11بالرجوع إفُ القانوف 
عملية قرض في مفهوـ ىذا الأمر، كل عمل لقاء عوض يضع تٔوجبو شخص ما أو يعد بوضع أمواؿ تٖت تصرؼ شخص آخر أو 

عمليات يأخذ تٔوجبو لصافٌ شخص أخر التزاما بالتوقيع كالضماف الاحتياطي أو الكفالة أو الضماف تعتبر تٔثابة عمليات قرض 
 1الإت٬ار ات١قرونة تْق خيار بالشراء و لاسيما عمليات القرض الات٬اري".

  :تعريف العقار 1-2
مستقر تْيزه وثابت فيو ولا تٯكن نقلو من  شيءمن القانوف ات١دني اتٞزائري العقار على أنو: " كل  683عرفت ات١ادة 

دوف تلف وكل ماعدا ذلك من شيء فهو منقوؿ ومن ىذا النص يتبتُ أف ات١شرع في الفقرة الأوفُ قد عرؼ العقار لكنو فَ يعرؼ 
 2.ات١نقوؿ وذلك معناه إذا ما عرفنا العقار فكل الأشياء التي ليست داخلو في ذلك التعريف تعتبر من ات١نقولات"

 وات١باني الأراضي ت٥ططات حسب معينة بطرؽ ومنظمة والثبات التمييز وصفتها ات١نقولة، غتَ الأمواؿيعرؼ أيضا بأنو: "و 
 3.ات١الك" واسم بات١ساحة تقيد بسجلات خاصة وتدوف عليها للتعرؼ وأحواض قطع إفُ حيث تقسم الدولة، لدى

تعريف القروض العقارية على أنها: "القروض ات١قدمة إفُ  فمن خلاؿ تعريف القرض والعقار كل على حدى قانونا تٯكن
، وىذه القروض زادت نسبتها في البلاد الصناعية ات١تقدمة وخاصة في ويل شراء ات١باني وإقامة ات١نشآتالأفراد وات١شروعات لتم

البلاد النامية حيث توجد مؤسسات  ، وتتميز بارتفاع أسعار الفائدة ولكنها فَ تتطور بنفس الدرجة فيالولايات ات١تحدة الأمريكية
 4"؛ عامة أو حكومية

                                                           
 و ات١تعلق بقانوف النقد و القرض. 26/08/2003ات١ؤرخ في  11/03قانوف  - 1
 .260، ص: 1999، ديواف ات١طبوعات اتٞزائرية، اتٞزائر، " نظرية القانون و الحق و تطبيقاتها في القوانين الجزائرية "اسحاؽ ابراىيم منصور:   -2 
 .335ص:  ،1986نيساف الأردف، عماف، ،"العربي الوطن في الإسكاني التمويل : "العربية ات١صارؼ اتٖاد-3 

 .116،ص:  1999الدار اتٞامعية اتٞديدة للنشر، مصر، " النقود والمصارف و الائتمان "،مصطفى رشدي شيحة:  -4 



 طرق وأساليب تمويل السكن .............................................................الفصل الثاني
 

 
45 

 

 30" قروض تستخدـ في ت٘ويل شراء مباني جديدة و قد تٯتد تاريخ استحقاقها إفُ عرفها منتَ ابراىيم ىندي بأنها: كما
مضمونة تكوف ىذه القروض ريق أقساط غالبا ما تكوف شهرية و % من قيمة الأصل فورا، والباقي يسدد عن ط20سنة، يسدد 

 1بالعقار الذي تم شراؤه أو اقامتو"؛
الأراضي و يعتبر سوؽ أيضا يعتبر قرض عقاري للأفراد وات١نشآت لشراء البيوت و  وىناؾ من يسميو الرىن العقاري وىو"

 2الرىن العقاري من أكبر أسواؽ الدين طويل الأجل".
موجهة لتمويل شراء أو بناء سكن وكذلك دى، من خلاؿ ما سبق نستنتج بأف: القروض العقارية ىي قروض طويلة ات١

 .إقامة ات١نشآتشراء الأراضي و 

 . أىمية القروض العقارية:2
للقرض العقاري دور كبتَ في دفع عجلة التقدـ والتطور بالعقار الذي من شأنو أف يعود على الدولة بالتطور والرقي من  

القرض ىو عملية مالية تضمن ت٘ويل ت٥تلف الأعماؿ والأشغاؿ والنشاطات  الناحية السياسية والاقتصادية والاجتماعية باعتبار أف
التي ترد على الأملاؾ العقارية على اختلاؼ أنواعها وأصنافها انطلاقا من فكرة أف ات١اؿ عنصر حيوي تٯكن من خلالو اتٟصوؿ 

ط لذلك ستبرز أت٫ية القرض العقاري في النقاط على العقار أولا ثم تنفيد ت٥تلف الأعماؿ ات١تعلقة بو بعد توفتَ الوسائل و الشرو 
 التالية:

 الأىمية السياسة: 2-1
لأجل تٖقيق ذلك نها لا ت٤الة تكوف قوية سياسيا و ف قوة الدولة تقاس بقوة اقتصادىا فإف كانت دولة قوية اقتصاديا فإإ

سواء تعلق الأمر منها بالمحلات ات١عدة للسكن أو فإنو لا بديل عن القرض العقاري كوسيلة حيوية لتمويل ت٥تلف ات١شاريع العقارية 
ت٦ا لاشك فيو أف ت٘تع الدولة بقوة سياسية يكسبها الكثتَ من الامتيازات اتٟرفي أو الصناعي أو التجاري و  المحلات ذات الاستعماؿ

 الدوفِ؛توصياتها التي تتخذىا ذات تأثتَ بالغ في المجتمع ل قراراتها و على ات١ستوى الدوفِ  كما ت٬ع
 الأىمية الاقتصادية:    2-2

الأعماؿ العقارية تٔا في ذلك ترقية  الدعم ات١افِ ت١ختلف الأشغاؿ و يعتبر القرض العقاري من الوسائل التي من شأنها توفتَ
فة إفُ صعبة بالإضاتغنيها عن الاستتَاد بالعملة اللاكتفاء الذاتي في ت٣اؿ الغذاء و الاستثمار في المجاؿ الفلاحي التي تضمن للدولة ا

 من تم دفع عجلة التنمية التي تؤثر إت٬ابا على تطور الدولة؛تنمية ات١ناطق الصناعية و 
 الأىمية الاجتماعية:  2-3

عملا ينتج من خلالو يعود بو بالنفع على نفسو أف يوفر للمواطن سكنا خاصا بو و  إف توفتَ ات١اؿ اللازـ الذي من شأنو
و على المجتمع لا يتأتى إلا بتفعيل القرض العقاري كوسيلة لتمويل الأشغاؿ العقارية ات١ختلفة التي تهدؼ إفُ توفتَ السكن للمواطن 

كفل تطور اتٟياة و إقامة مناطق صناعية و استغلاؿ الأراضي الفلاحية التي من شأنها توفتَ مناصب شغل، الأمر الذي ي
 في مقدمتها أزمة السكن؛القضاء على ات١شاكل الاجتماعية و الاجتماعية ورفع مستوى ات١عيشة ومن ثم 
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 الأىمية المالية: 2-4
استثمارىا داخل حدود الدولة اتٞغرافية لأف القرض كميكانزنً مافِ ت٭صر و  رار رؤوس الأمواؿ و التحكم فيهاضماف استق

اتٞمهور من جهة ثانية، ت٦ا يعود على الدولة بفوائد مالية كبتَة ساتها ات١الية ات١ختلفة من جهة و الدولة عن طريق مؤسالعمليات بتُ 
 1نتيجة استعماؿ القروض من طرؼ اتٞمهور، حيث تستفيد الدولة من نسبة الفائدة على منحها. 

 
 زبائن القروض العقارية:. 3

 ىم: من الزبائن تتعامل معهم البنوؾ وصناؼ لثلاثة أالقروض العقارية موجو 
 أفراد مستأجرين بدون مشروع عقاري: 3-1

ىذا الصنف ليس لو أي حيوية أو رغبة اتٕاه ات١لكية العقارية ويفضلوف الاستهلاؾ، ونوع من اتٟرية. ولتوعية أفراد ىذا 
 القرض. الصنف للاستثمار العقاري ت٬ب تغيتَ طريقة وخريطة التمويل، وتغيتَ سلم وطريقة

 إف تنويع القروض العقارية، وتقدنً منتجات جديدة وسهلة، ت٫ا الوسيلتتُ الأت٧ع تٞلب ىذا الصنف من الزبائن.
وتٯكن إعطاء مثاؿ ت٢ذه الطريقة وات١تمثل في البيع بالإت٬ار الذي بدأت تعتمده مؤسسات في اتٞزائر ونذكر منها وكالة تٖستُ 

التسديد يساوي مبلغ ات١سكن لكن بأقساط )الإت٬ار( حيث أف ات١ستفيد يتحصل على ، حيث أف (AADL)وتطوير السكن
 ات١سكن بدفع مبلغو عن طريق إت٬ار شهري.

 :أفراد ملاك عن طريق الفرص 3-2
ىم زبائن يشتًوف العقارات في حالة ظهور فرصة لذلك، باعتبار أف ت٢م فائض مافِ، ىذا الصنف من الزبائن ت٢م رؤية 

 العقاري الذي تٔوجبو يتم امتلاؾ العقار، وبالتافِ الراحة والأمن لأفراد العائلة. جيدة للقرض
التي تساعد و  للاستفادة من ىذا الصنف ت٬ب على البنوؾ استخداـ وسائل تٞذبهم قصد التوفتَ لديهم )صناديق التوفتَ للسكن(

 وبناء مشاريع إسكاف.على تكوين رؤوس أمواؿ، و تقدـ للزبوف فوائد  بالإضافة إفُ تكوين 
 ملاك موجودين فعلا: 3-3    

ىذا الصنف يعتبر اتٟصوؿ على العقار)ات١سكن( مشروع أساسي جوىري وقاعدي، وحسب البنوؾ فهذا الصنف ىو 
 أحسن زبوف ت٢م، لأف مبتغاىم الأساسي ىو قرض عقاري للحيازة على سكن.

تٞزائري، إضافة إفُ فئة كبتَة والتي ت٬ب أف تأخذ بعتُ الاعتبار من إف الأصناؼ الثلاثة السالفة الذكر تتوفر في الزبوف ا
حيث زيادة مدة القرض بفوائد أقل، ونعتٍ بذلك العائلات ذات الدخل ات١توسط والضعيف، لأف القدرة الشرائية ت٢ذه الفئة لا 

 ضخم.تتوقف على التدني خاصة مع الات٩فاض ات١تزايد الذي يعيشو الدينار اتٞزائري وكذا الت

 أنظمة تمويل القروض العقارية:. 4
إف ت٘ويل السكن من خلاؿ اللجوء إفُ السوؽ ات١الية في السنوات الأختَة أصبح بالنسبة لبعض الدوؿ من أىم موارد 

 التمويل، ولكن اتٟصوؿ على ىذه ات١وارد يتطلب خلق وتطوير بعض ات١يكانيزمات التي تلعب فيها الدولة دورا أساسيا.
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 البنوك العقارية: نظام 4-1
وبالتحديد في أوروبا، وفي ىذا النظاـ تقوـ عدة بنوؾ متخصصة في منح  17قد تم إنشاء ىذا النظاـ وتطويره في القرف 

وإدارة حافظة القروض العقارية، ثم تلجأ إفُ السوؽ ات١الية بهدؼ إعادة ت٘ويل ىذه القروض عن طريق إصدار سندات أو أوراؽ 
 1شراء ىذه القروض عادة ات١ؤسسات ات١الية )شركات التأمتُ( التي تستثمر على ات١دى الطويل.بمالية أخرى، يقوـ 

 (: مخطط نظام الأوراق المالية01الشكل رقم )

 الأوراؽ القروض                                                                           
 ات١الية                                                                                     

                                                                                     
 الادخار 

ديواف ات١طبوعات اتٞامعية،  السياسات و التقنيات الحديثة في تمويل السكن"، -" الاقتصاد المالي و المصرفيعبد القادر بلطاس:  المصدر:  
 .67، ص: 2001اتٞزائر، 

 نظام التسهيلات المالية: 4-2
ق خلق ييقوـ ىذا النظاـ على أساس توفتَ الأمواؿ اللازمة ووضعها تٖت تصرؼ السوؽ العقارية الابتدائية عن طر 

ات١ؤسسات بإصدار سندات في السوؽ ات١الية واستعماؿ ات١بالغ المحصل عليها في إعادة مؤسسات مالية متخصصة، إذ تقوـ ىذه 
ت٘ويل اتٟافظات ات١الية ات١قدمة من البنوؾ العقارية أو البنوؾ التجارية، وبذلك أمكن التفرقة بتُ ات١موؿ الرئيسي للقرض )البنك( 

 2صة(.وات١موؿ الثانوي للحافظات ات١الية)ات١ؤسسات ات١الية ات١تخص
 (: مخطط التسهيلات المالية.02شكل رقم )

 الادخار                                                                      
  

 
                          

 ات١اليةالأوراؽ               الادخار           القروض                                                       
 
 

   القروض                                                                       
 
 
دراسة حالة شركة إعادة التمويل  -إعادة التمويل الرىني وأثره على المنظومة المالية و المصرفية في الجزائرعمر طالب و اخروف، )المصدر:   

                                                                   .11، ص: 2007، العدد الثاني، ات١فتوحة في الدت٪ارؾت٣لة الأكادتٯية العربية (، الرىني

                                                           
 .ٍ 67، ص بقامرجع سقتصاد ات١افِ وات١صرفي، عبد القادر بلطاس، الا  -1
 ت٣لة الأكادتٯي(، دراسة حالة شركة إعادة التمويل الرىني -إعادة التمويل الرىني وأثره على المنظومة المالية و المصرفية في الجزائرعمر طالب و اخروف، ) -2

   .academy.org/-www.ao   ،04/02/2013 ،14:42، على ات١وقع 11، ص: 2007، العدد الثاني، ات١فتوحة في الدت٪ارؾ ة العربية

http://www.ao-academy.org/
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 :الثانوية نظام السوق العقارية 3 -4
ت٤افظ مالية، يتطلب نظاـ السوؽ العقارية الثانوية التعامل مع ت٣موعة من القروض العقارية ات١تجانسة ات١كونة في شكل         

فالبنوؾ أو ات١ؤسسات ات١الية التي تتعامل مع القروض العقارية تقوـ تّمع عدد كبتَ من القروض التي منحت للمواطن في شكل 
ت٤فظة مالية ثم تقوـ ببيعها في السوؽ الثانوي، وبذلك تٯكن تٖويل جزء من ات١خاطرة من البنوؾ العقارية إفُ ات١ؤسسات ات١الية التي 

( وىناؾ عدة MBSذه القروض، ثم تقوـ ىذه الأختَة بإصدار أوراؽ مالية مدعمة بقروض عقارية في السوؽ الثانوية )تشتًي ى
 1دوؿ أنشأت السوؽ الثانوية العقارية وأصبح التداوؿ فيها ت٦كنا من بتُ ىذه الدوؿ: الولايات ات١تحدة، بريطانيا، فرنسا...

 الثانوي. (: مخطط نظام السوق العقارية03شكل رقم )
 الادخار                                     

 الادخار                                                              
  القروض                                 

 
 

   
  الأوراؽ ات١الية                                                                              

                                                               
                                                               

 
                            

 
 الأوراؽ ات١الية     الأوراؽ ات١الية                                  

                                                                                                                                                                                                         
                                     القروض                                                                       
دراسة حالة شركة إعادة التمويل  -إعادة التمويل الرىني وأثره على المنظومة المالية و المصرفية في الجزائرعمر طالب و اخروف، )المصدر: 

 .12، ص: 2007، العدد الثاني، ت٣لة الأكادتٯية العربية ات١فتوحة في الدت٪ارؾ(، الرىني
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 وطرق تسييرىا  الأخطار الائتمانية المرتبطة بالقروض العقارية: المطلب الثاني
البنكي، وىناؾ عدة وسائل وطرؽ يتبعها  بالنشاط ات١تعلقة الأخطار من تٔجموعة السكنية القروض منح عملية ترتبط
 تسيتَ ىذه الأخطار.البنك ت١عاتٞة و 

  
 العقارية:. الأخطار الائتمانية المرتبطة بالقروض 1

 على سلبا تؤثر مالية خسائر إفُ تؤدي أف تٯكن والتي ات١توقعة، الغتَ اتٟوادث ت٣موع " أنها على البنكية الأخطار وتعرؼ
 :فيما يلي تلخيصها تٯكن التجارية"،  البنوؾ في الائتمانية العملية مسار

 :التقنية الأخطار  1-1
 شروط ات١بلغ، ات١دة، تٓصوص السكنية القروض تٔنح ات٠اصة التنظيمية القواعد احتًاـ بعدـ ات١تعلقة الأخطار ىي

 أف تٯكن والتي والعميل، البنك حقوؽ ضماف أجل من دقيق بشكل وضبطها تٖديدىا ت٬ري التي الفائدة، معدلات و التسديد
 .كلات٫ا أو الطرفتُ أحد تْقوؽ إخلاؿ عنها ينتج
 الإدارية: الأخطار 1-2

 ولضماف.إداريا وتسيتَه معاتٞتو وكيفية القرض ملف بتكوين ات١رتبطة الإدارية لأخطاءاو  بالتجاوزات ات١تعلقة الأخطار ىي
 :ب الالتزاـ ت٬ب الأخطاء ىذه وتٕاوز اتٞيد الإداري التسيتَ

 السكنية؛ القروض تسيتَ ت٣اؿ في والكفاءة العالية ات٠برة ذوي الأكفاء ات١وظفتُ اختيار -
 والإدارة؛ التسيتَ ت٣اؿ في الآفِ الإعلاـ وسائل توفتَ -
 1بينها. جيدة علاقات شبكة وتنظيم، .....ت٤اسبية قانونية، مصلحة بكل ات١تعلقة وات١سؤوليات للوظائف الدقيق التحديد -
 الأخطار التجارية: 1-3

 أف حيث خاصة، بصفة السكنية وللقروض عامة، بصفة البنكية للمنتجات التسويقي باتٞانب ات١تعلقة الأخطار ىي
 على: ترتكز تسويقية لاستًاتيجية تٗضع الأختَة ىذه
 :المستهدف السوق تحديد 1-3-1

 من السلوؾ نفس ات٠صائص ويسلكوف نفس ت٢م الذين العملاء من ت٣موعة تضم قطاعات عدة إفُ السوؽ تٕزئة تٔعتٌ
 بالاستفادة للبنك يسمح تٔا حجمو و إليو الدخوؿ قدرة مدى على معتُ سوقي قطاع اختيار يتوقف و معينة، حاجة إشباع أجل
  .التسويقي ات١زيج وضع عند منو
 :السكنية للقروض التسويقي المزيج تصميم  1-3-2

 ينبغي وضعها وعند(Les 4 P) التسويق كتب في يعرؼ ما أو التوزيع و التًويج السعر، ات١نتج، في التسويقي ات١زيج يتمثل
 ات١ناطق من قريبة تكوف التي الوكالات مستوى على السكنية القروض عرض يكوف فمثلا ات١ستهدؼ، السوقي القطاع مراعاة

 للأشخاص  لديو ودائع لديهم ت١ن تشجيعية فائدة معدلات فرض أو القروض، من النوع ىذا على الطلب فيها يزيد التي السكنية
 2تكوف دخوت٢م ت٤دودة. الذين

                                                           
 .61، ص: مرجع سابقيلس مباركة ات١ولودة كباب،  - 1
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  الأخطار القانونية:  1-4
 ىو عما التزاماتها من تزيد أو موجوداتها قيمة تٗفض أف تٯكن التي القانونية ات١خاطر من ت٥تلفة لأشكاؿ ات١صارؼ تتعرض

 بسبب ات١خاطر لتلك ات١صارؼ تتعرض كذلك قد ات١صرؼ، في القانونية والنصائح ات١علومات توفر عدـ بسبب وذلك متوقع،
 :بتُ التمييز تٯكننا فيها، حيث ات١قابل الطرؼ تعامل ينظم قانوف ت٢ا يوجد لا والتي معينة صفقات في الدخوؿ

 :العقد تحرير بعملية المتعلقة الأخطار  1-4-1
 في الأطراؼ ات١شاركة مسؤولية لتحديد خاصة دراسة تتضمن اتفاقية وضع تتطلب قرض ملف تكوين عملية
 تٖقيق الإقراض)شروط بعملية ات٠اصة ات١علوماتتٚيع  الأختَ ىذا يتضمن أف ت٬ب تْيث ات١قتًض(، و ات١قرضة العقد)ات١ؤسسة

 .(...تسيتَىا كيفية و الضمانات طبيعة و العملية
 :العقاري الرىن بعملية المتعلقة الأخطار 1-4-2 

 معا كلات٫ا أو شخصية أو عينية تكوف قد الضمانات من ت٣موعة على اتٟصوؿ السكنية القروض منح عملية تتطلب
 للأصل الأوفُ الدرجة من عقاري رىن عن عبارة ىي الضمانات أف ت٧د الأحياف غالب في لكن العملية، ىذه تغطية بهدؼ

 :يكوف أف ت٬ب حيث ات١موؿ،
 للرىن؛ قابل ات١موؿ الأصل -
 آخر؛ تنظيم أو جهة طرؼ من رىن لعملية خاضع غتَ -
 1.ات١لكية وثائق سلامة على يشرؼ للعقود موثق يد على الرىتٍ التحويل عملية تتم أف -

 الأخطار المالية: 1-5
 مستوى و السكنية القروض على والطلب العرض وظروؼ الفائدة ومعدلات التضخم معدلات في بالتغتَات ات١رتبطة ىي

 استحقاؽ مواعيد في التسديد على قدرتو عدـ أو قدرتو تٔعتٌ خاصة بصفة ات١قتًض ظروؼ إفُ إضافة عاـ، بشكل الدخوؿ
 :يلي فيما تتمثل وىي .الدفعات

 أخطار السيولة:1-5-1
 الوفاء يستطيع لا الذي والبنك استحقاقها، عند ات١الية الالتزامات سداد على البنك قدرة عدـ في ات١خاطر ىذه وتتمثل

 ت٥اطر تكوف وقد إفلاسو، إفُ يؤدي أف تٯكن استمر إذا الذي ات١افِ العسر ظاىرة تٟدوث البداية تكوف الأجل قصتَة بالتزاماتو
 لتغطية الأرصدة كفاية من التأكد تستطع فَ إذا الإلكتًونية الأمواؿ نشاطات في ات١تخصصة البنوؾ في خاصة كبتَة السيولة
 2الرتْية. على والتأثتَ السمعة ت٥اطر إفُ يؤدي قد ذلك إفُ إضافة ت٤دد، وقت أي في التسديد

 (:)الفورية المباشرة السيولة خطر 1-5-1-1
 ات١ودعتُ؛ طرؼ من ات١توقعة وغتَ الكبتَة السحب طلبات تغطية على البنك مقدرة عدـ حالة في يتحقق

  التحويل: خطر  1-5-1-2
 3السكنية. للقروض بالنسبة اتٟاؿ ىو كما الأجل، قصتَة موارد باستعماؿ الأجل طويلة استخدامات ت٘ويل حالة في يتحقق       
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 خطر معدلات الفائدة: 1-5-2
 ت٦ا الفائدة، معدلات لتغتَات الثابتة الفائدة معدلات ذات البنك واستخدامات موارد حساسية تٔدى ات١تعلق ات٠طر ىو        

 فائدة معدلات ذات سكنية قروض منح حالة في خصوصا البنك، رتْية ىامش على السلبي التأثر إفُ الأحياف غالب في يؤدي
 :بتُ التمييز تٯكننا حيث .متغتَة فائدة معدلات ذات الأجل قصتَة موارد طريق عن ت٦ولة ثابتة
 :الفائدة معدلات ارتفاع خطر1-5-2-1

 :ت٫ا حالتتُ عن ينتج
 بتعويضو؛ للقياـ البنك يتحملها التي الإضافية للتكلفة نتيجة ات١تغتَة الفائدة ات١عدلات ذات ات١وارد تكلفة ارتفاع -   
 بباقي مقارنة أقل فائدة ىامش لتحقيقها السكنية( )القروض الأجل الطويلة الاستخدامات مردودية أو ات٩فاض -   

 .ات١تغتَة الفائدة معدلات ذات الاستخدامات
 خطر انخفاض معدلات الفائدة: 1-5-2-2

 :ت٫ا حالتتُ عن الفائدة معدلات ات٩فاض خطر ينتج
 ات١تغتَة؛ الفائدة معدلات ذات الأصوؿ رتْية ات٩فاض -
 :على التأثتَ ىذا ويتوقف السوؽ في ات١تاحة ات١وارد تكلفة مع بات١قارنة الثابتة الفائدة معدلات ذات البنك موارد تكلفة ارتفاع -

 الفائدة؛ معدلات للتغتَات البنك واستخدامات موارد حساسية مدى · 
 الفائدة ت١عدلات اتٟساسة واستخداماتو ت١وارده ات٠اصة البنك ت٤فظة توازف مدى. · 

 :طريق عن الأخطار من النوع ىذا تسيتَ يتم
 الفائدة؛ ومعدؿ ات١بلغ ات١دة، حيث من ت٢ا ات١مولة وات١وارد الاستخدامات بتُ التوازف خلق ت٤اولة -
 الفائدة؛ معدلات على تٖدث التي التغتَات تتبع و مراقبة -
 ات١شتقة؛ الأسواؽ في ات١ستخدمة ات١الية بالوسائل الاستعانة -
 1.البنك في التوازف إت٬اد عملية تسهل لأنها ات١تغتَة الفائدة ات١عدلات ذات القروض منح عملية تشجيع -

 خطر بمقابل:  1-5-3
 ملاءة عدـ عن ينتج الذي ات٠طر ذلك أنو على ويعرؼ أت٫ية وأكثرىا البنكية الأخطار أنواع أقدـ ىو النوع ىذا

 أو حادث أو كمرض ذلك إفُ بو أدت مشاكل بسبب القرض ت١بلغ اتٞزئي أو الكلي التسديد على قدرتو عدـ أي ات١قتًض،
 من النوع ىذا لأت٫ية ونظرا ات١ؤسسات، وإغلاؽ العماؿ كتسريح اقتصادية ظروؼ أو القانوني السن إفُ الوصوؿ قبل تقاعد

 توزيع معامل  على تطبيق التجارية البنوؾ) ات١ركزي البنك في ت٦ثلة (النقدية السلطات ألزمت السكنية القروض ت٣اؿ في الأخطار
   :التاليتُ القيدين خلاؿ الأخطار من

 ؛واحد لعميل القروض من لمجموعة منحو نتيجة البنك ت٢ا يتعرض التي الأخطار ت٣موع من %25 ؿ ات٠اصة الأمواؿ تغطية -
 عملاء، لعدة القروض من لمجموعة منحو نتيجة البنك ت٢ا يتعرض التي الأخطار ت٣موع من%100 ؿ ات٠اصة الأمواؿ تغطية -

 .للبنك ات٠اصة الأمواؿ قيمة من %15 نسبة تفوؽ القروض من ت٣موعة على منهم واحد كل ت٭صل
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 عدـ يضمن الذي بالشكل العملاء من كبتَة ت٣موعة على الأخطار توزيع ىو القيدين ىذين تٖديد وراء من ات٢دؼ إف
 1.بالتزاماتو العملاء من ت٣موعة أو عميل لإخلاؿ نتيجة التجاري البنك إفلاس

 :رئيسيتُ قسمتُ إفُ الأخطار من النوع ىذا نقسم أف تٯكن و
 خطر عدم التسديد: 1-5-3-1

تٯكن  و كل ديونو، وىذا راجع لقلة موارده ات١الية. كماأات١ؤسسة أو الشخص على ارجاع جزء يتمثل ىذا ات٠طر في عجز 
 أف تكوف حالة أخرى في عدـ القدرة على التسديد ىي حالة عدـ الرغبة في التسديد.

 الحالة الأولى: 1-5-3-1-1
جز اتٞسدي....او عن أسباب مؤقتة مثل فقداف عن أسباب دائمة مثل: الوفاة او التكوف القدرة على التسديد ناتٕة ع

 العمل نتيجة ظروؼ اقتصادية أو ظروؼ صحية.
من ثم القدرة على التسديد يؤدي إفُ الإدماج في سوؽ العمل و فعندما تتحسن الظروؼ الصحية او الاقتصادية فاف ذلك سوؼ 

 ؛)بينما في حالة العجز الدائم فلابد من اتٗاذ الاجراءات اللازمة بذلك لاستًداد ات١بالغ ات١قتًضة ) التأمتُ على اتٟياة
 الحالة الثانية: 1-5-3-1-2

فقداف الرغبة في التسديد فإف ذلك قد يكوف نتيجة الات٩فاض الكبتَ في قيمة ات١لكية موضوع الرىن العقاري،  أي
 متاعب مادية، فقداف الشريك العائلي بسبب الوفاة أو ات٢جرة إفُ منطقة أخرى أو الغش.

اتٟالة الأوفُ تكوف مغطاة بتأمتُ على  إف معاتٞة حالة الرغبة في الدفع قد تكوف أصعب من حالة عدـ القدرة على الدفع لأف
 اتٟياة، بينما في اتٟالة الثانية فإف كل الأسباب ات١ذكورة قد تنتج عن حالات طارئة فَ يكن بالإمكاف التأمتُ عليها.

 أما اذا كاف تنطبق عليو اتٟالتتُ فاف استًداد ات١بالغ ات١ستحقة يكوف من الصعب تٖقيقو.
 :خطر تجميد القروض 1-5-3-2

يقصد بو عدـ قدرة الزبوف على تسديد الأمواؿ ات١قروضة لو في الوقت المحدد ويكوف ىذا ات٠طر عندما يكوف البنك غتَ 
 2قادر على مواجهة ات١سحوبات ات١ستمرة من طرؼ ات١ودعتُ.

 خطر عدم الملاءة: 1-6
 التزاماتو. تغطية على قادر غتَ البنك يصبح حيث الذكر السابقة الأخطار لتحقق كنتيجة ذاتو حد في بالبنك مرتبط خطر ىو    

 :العقاري الضمان قيمة انخفاض خطر 1-7         
 السوؽ في والطلب العرض لظروؼ نتيجة البنك، لصافٌ كضماف ات١عروض ات١موؿ الأصل قيمة ات٩فاض في أساسا يتمثل

 قيمة تٗفيض إفُ مثلا اللجوء أو العقارين ات٠براء من تٔجموعة الاستعانة طريق عن الأخطار من النوع ىذا تسيتَ تٯكن العقاري،
 .التمويل وطبيعة مدة حسب على قيمتو من%20بنسبة ات١رىوف الأصل

 المسبقة: الاستردادات خطر 1-8   
 حصولو عند عليها، ات١تفق الاستحقاقات تواريخ قبل القرض أقساط بتسديد ات١قتًض يقوـ عندما ات٠طر ىذا يتحقق

 اقتصادية لظروؼ نتيجة السوؽ في الفائدة معدلات في ات٩فاض فتًة بعد ويتبعها ثابتة، فائدة تٔعدلات سكتٍ قرض على
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 البنك ويستطيع القرض من ات١تبقية الأقساط تسديد إفُ ات١قتًض يدفع ت٦ا الفائدة(، معدلات في مالية)تغيتَ ظروؼ أو كالكساد
 1.ات١سبق التسديد عمليات على مالية غرامات بفرض الأخطار من النوع ىذا يتجنب أف

  . الطرق المتبعة في تسيير الأخطار2
 )القروض الأجل الطويلة استخداماتها لتمويل أنواعها، تٔختلف الودائعالغتَ أي  بأمواؿ تتعامل التجارية البنوؾ

 .المجاؿ ىذا في والتأمينات الضمانات من تٔجموعة بالاستعانة دائنة كمؤسسة وضعيتها تدعيم يلزمها ت٦ا السكنية(،
 الضمانات: 2-1

فمنح القروض مرتبطة بدرجة كبتَة ىذا لتغطية ات١خاطر إفُ أقصى حد ت٦كن، أ البنوؾ إفُ طلب ضمانات كافية و تلج
من الثقة اتٕاه الزبوف، وذلك من حيث متانة مركزه ات١افِ ومدى احتًامو لتعهداتو ومدى قدرتو على تقدنً الضماف، تأمينا للوفاء 

ذه حيث تصنف ىبتلك التعهدات. وبالتافِ فإف ىذه الضمانات تسمح للبنك باستًجاع ات١بلغ ات١قتًض، كما تؤمن لو حقوقو. 
 الضمانات إفُ ضمانات شخصية وأخرى حقيقية.

 الضمانات الشخصية: 2-1-1
 يفي فَ إذا ات١دين ت٤ل ت٭ل بأف معنوي، أو طبيعي شخص طرؼ من تعهد كل أنها على الشخصية الضمانات تعرؼ

 . الكفالة على أساسي بشكل الاعتماد يتم السكنية القروض ت٣اؿ في. دائنو اتٕاه بالتزاماتو الأختَ ىذا
 :الكفالة  2-1-1-1      

"ىي إحدى صور الضماف ات١صرفي ضم ذمة البنك الكفيل إفُ ذمة عملية في ضماف الوفاء بالتزاـ ات١كفوؿ و ذلك لأف   
 تٔوجبو يتم الذي تٔعتٌ اخر أنها العقد البنك بقدرتو ات١الية التي تفوؽ قدرة الأفراد يتدخل ليكفل أحد عملائو في مواجهة دائنيو".

 لا والكفالة بنفسو، تسديدىا عن الأختَ ىذا عجز حالة في دائنو اتٕاه ات١دين التزامات بتنفيذ الكفيل يسمى معتُ شخص التزاـ
 2. الفائدة معدؿ فيو يتحدد كتابي اتفاؽ تٔوجب إلا ضمانها يتم فلا الفوائد أما الأصلي، ات١بلغ إلا تضمن

 :الضمان الاحتياطي 2-1-1-2
عبارة عن تعهد شخصي بدفع مبلغ الدين نيابة عن ات١دين في حالة عدـ السداد و بالتافِ فهو شكل من أشكاؿ "ىو           

الكفالة إلا أنو يتعلق بالأوراؽ التجارية، كما أف الضماف الاحتياطي يعد عملا تٕاريا حتى و إف تم تقدتٯو من طرؼ مدني، بعكس 
 3الكفالة التي تعتبر عملا مدنيا".

 خطاب الضمان: 2-1-1-3
"ىو تعهد كتابي يصدر من ات١صرؼ بناءا على طلب العميل )رجاؿ أعماؿ (بدفع مبلغ نقدي ت٤دد بطرؼ ثالث ىو           

 4.ات١ستفيد خلاؿ مدة ت٤ددة)ت٬وز ت٘ديدىا( "
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 الضمانات العينية )الحقيقية(: 2-1-2
امو بالسداد تٯكن استيفاء اتٟق منو في حالة عدـ قيىي عبارة عن أشياء عينية يقدمها الزبوف أو شخص آخر كضماف و 

 تكوف ىذه  الضمانات في صورة رىن تْيث لا تٯكن بيعها من طرؼ الزبوف خلاؿ فتًة رىنها.في موعد الاستحقاؽ و 
 ت٭دد الذي ىو الرىن تاريخ تسجيل أف إلا الأصل، نفس على عقاري رىن من الاستفادة الدائنتُ من لمجموعة كنتٯ

 :للدائن يعطي والرىن الضماف ىذا استعماؿ في الدائنتُ أولوية درجة الرىن، أي مرتبة
 )العلتٍ(؛ العمومي ات١زاد في ات١رىوف الأصل بيع للدائن ت٭ق القرض، لقيمة ات١دين دفع عدـ حالة في :التفضيل حق -
 1.السكتٍ للقرض ضمانا ثلتٯالأصل  ىذا لأف القرض، قيمة تسديد قبل ات١رىوف الأصل بيع للمدين ت٭ق لا :ات١تابعة حق -

 وتٯكننا أف ت٪يز بتُ:
 :الرىن العقاري أو الرسمي 2-1-2-1

 ىو عبارة عن عقد يكتسب تٔوجبو الدائن حقا عينيا على العقار لوفاء دينو و تٯكن لو تٔقتضاه أف يستوفي دينو من تٙن"
   2."في ات١رتبة متقدما في ذلك على الدائنتُ التاليتُ لو ،ذلك العقار في يد كاف

 و لا تٯكن في الواقع أف ينشأ الرىن العقاري إلا بثلاث طرؽ:
لتعاقد ما بتُ : و يأتي ىذا الرىن تبعا لإدارة االرىن الناشئ بعقد رسمي أو الرىن الاتفاقي  2-1-2-1-1

 التي ت٘لك القدرة و اتٟق في التصرؼ في ىذه العقارات.الأطراؼ ات١عنية و 
 و ىو ينشأ تبعا لأحكاـ قانونية موجودة.: الناشئ بمقتضى القانونالرىن  2-1-2-1-2
 3و ىو الذي ينشأ تبعا لأمر من القاضي. الرىن الناشئ بحكم قضائي:  2-1-2-1-3
 الرىن الحيازي:  2-1-2-2

يدفع تٔقتضاه صاحب العتُ ات١نقولة إفُ دائن إفُ شخص معتُ ىذه القيمة تأمينا على دين عليو فيكوف للدائن  "عقد
 اتٟق في حيازة العتُ ات١نقولة إفُ أف يستوفي دينو ".

ن ات١تمثل في رىن الدي،الرىن اتٟيازي للمحل التجاري، و و ىناؾ عدة أنواع نذكر منها: الرىن اتٟيازي للأدوات و معدات التجهيز 
 4رىن الأوراؽ التجارية.

 الرىن النقدي: 2-1-2-3
"يعرض بعض ات١قتًضتُ أف يقوـ البنك بالرىن النقدي على رصيده أو رصيد كفيل لدى البنك نفسو كضماف للقرض 

ت % من قيمة الالتزاما 110-% 105ات١طلوب، و يوقع صاحب الرصيد على تفويض البنك برىن مبلغ عادة ما يساوي    
ات١طلوبة و يقوـ البنك في ىذه اتٟالة بتحويل القيمة ات١رىونة من حساب العميل إفُ حساب تأمينات نقدية لقاء التسهيلات و 

ات١طلوبات لدى البنك كما أنها أحيانا تؤدي إفُ تضخم جانبي ات١وجودات و تعتبر ىذه التسهيلات في اتٟقيقة وت٫ية باعتبارىا 

                                                           
 .265ص، مرجع سابقرحيم اتٟستُ،  - 1
 

2-  J.Pyrans: "  finance international d’entreprise ",  unibert, paris, 1988, p :98.                                                                                   
 .172: ، صمرجع سابقالطاىر لطرش،  - 3
 . 169: ، صالسابقمرجع ال - 4
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العمولات على التسهيل الفوائد و  الضريبي إذ يلجأ ات١قتًض إفُ مفاوضة البنك لتطبيق ىامش الكلفة منتستعمل كوسيلة للتهرب 
 1."ات١طلوب عن ىامش الفائدة ات١ستحقة على وديعتو 

 السكنية: القروض مجال في التأمينات  2-2
 في للتأمينات أنواع عدة حيث  توجد .أخرى جهة من ات١قرضة اتٞهة حقوؽ وضماف جهة من ات١قتًض ايةتٛىدفها 

 .العمل منصب فقداف أو العمل على القدرة عدـ العجز، بالوفاة، ات١تعلقة الأخطار تغطية إفُ تهدؼ السكنية القروض ت٣اؿ
 ، عدم القدرة على العمل:زالتأمينات المتعلقة بالوفاة، العج 2-2-1

 أقساط بتسديد التأمتُ شركة تٔوجبو تلتزـ حيث السكنية القروض ت٣اؿ في واستعمالا شيوعا الأنواع أكثر النوع ىذا يعتبر
 لصافٌ ات١قتًض طرؼ من ات١كتتب التأمتُ عقد من الاستفادة حق تٖويل طريق عن وذلك ات١قتًض، عجز أو وفاة حالة في القرض
 من النوع ىذا يغطي كما .التأمتُ أقساط بتسديد ات١قتًض يقوـ بات١قابل و وفاتو حالة في الورثة مع التعامل تفادي بهدؼ البنك،

 :حدا على نوع كل بشرح يلي فيما وسنقوـ .حادث أو مرض نتيجة العمل على ات١قتًض قدرة بعدـ ات١تعلقة الأخطار التأمينات
 :ةالتأمينات المتعلقة بالوفا 2-2-1-1

 أمن قد ات١توفى ات١قتًض كاف إذا بكاملها، القرض من ات١تبقية القيمة بتعويض التأمتُ تلتزـ شركة ات١قتًض وفاة حالة في
 . معينة بنسبة التأمتُ عملية كانت إذا القرض قيمة من جزء أو %100 بنسبة القرض

 التأمينات المتعلقة بخطر العجز الكلي أو الجزئي: 2-2-1-2
 نفس باتباع ات١قرضة اتٞهة بتعويض التأمتُ شركة تلتزـ حادث، أو مرض نتيجة كلي لعجز ات١قتًض تعرض حالة في

 .السابق بالنوع ات٠اصة القواعد
 التأمينات المتعلقة بعدم القدرة على العمل:  2-2-1-3

 بصفة القرض أقساط بدفع التأمتُ شركة تلتزـ العمل، عن للتوقف اضطره مرض أو تٟادث ات١قتًض تعرض حالة في
 بهدؼ وىذا التصريح من أشهر ثلاثة مرور بعد إلا الدفع بعملية الأختَة ىذه تلتزـ لا، و التأمتُ نوعية حسب جزئية أو كلية

 الذين ات١قتًضوف إلا التأمينات من النوع ىذا من يستفيد السابقة، حيث  لا وظيفتو إفُ الرجوع ات١قتًض مقدرة عدـ من التأكد
 2.منتظمة بصفة ات١هنية نشاطاتهم تٯارسوف

 العمل: منصب بفقدان الخاصة التأمينات 2-2-2
 بصفة القرض أقساط بدفع التأمتُ شركة تلتزـ اقتصادية، لظروؼ نتيجة عملو منصب لفقداف ات١قتًض تعرض حالة في

 :حالتتُ بتُ التمييز تٯكننا العمل(حيث على السابق ) عدـ القدرة بالنوع ات٠اصة الشروط لنفس تٗضع وىي جزئية، أو كلية
 الفوائد؛ فيها تٔا القرض مدة نهاية عند كلية بصفة القرض أقساط بدفع ات١ؤمن التزاـ -
 3.ت٤ددة زمنية فتًة في جزئية أو كلية بصفة القرض أقساط بدفع ات١ؤمن التزاـ -
 
 

                                                           
 .181: ص، 2006 الأردف، دار وائل للنشر و التوزيع، "،إدارة العمليات المصرفية":آخروف خالد أمتُ عبد الله و   -1

 
2 - Bernard L. B: "Principes de techniques bancaire", Dunod, Paris, 22 éd, 2002, P  311. 

 .204، 203ص:  ص ،مرجع سابق عبد القادر بلطاس، الاقتصاد ات١افِ و ات١صرفي، - 3



 طرق وأساليب تمويل السكن .............................................................الفصل الثاني
 

 
56 

 

 السكنية: القروض أخطار تسيير في التوريق وعمليات الثانوي السوق دور  2-3
 القرض أف اعتبار على السيولة، مشكلة السكنية القروض منح ت٣اؿ في البنوؾ منها تعاني التي ات١شكلات أىم من

 السوؽ في التسيتَ وسائل تطور أف إلا السيولة، خطر إفُ يعرضها ت٦ا الأجل قصتَة البنك وموارد الأجل طويل قرض ىو السكتٍ
 السكنية القروض  ت٣موعة ت٘ثيل فيو يتم الرىتٍ بالسوؽ يعرؼ ثانوي سوؽ إفُ إنشاء أدى فيو، التمويل طلبات زيادة و الأوفُ

 من بشيء التوريق لتناوؿ مفهوـ  ات١وافِ اتٞزء تٗصيص سنحاوؿ ت٢ذا .التوريق تقنية طريق عن مالية سندات شكل في ات١تجانسة
 التفصيل  )تم التعرؼ على السوؽ الثانوي بالتفصيل  في الفصل الأوؿ (.

 :تعريف التوريق 2-3-1
 ت١ؤسسات اللازمة السيولة لتوفتَ كوسيلة العات١ية، الأسواؽ في ات١ستخدمة الأساليب أىم أحد العقاري التوريق "يعد

 الشركات ىذه تقوـ حيث. التوريق في متخصصة تصدرىا شركات سندات إفُ العقارية القروض تٖويل طريق عن العقاري، التمويل
 إفُ بالإضافة الدين أصل في ات١تمثلة ات١ديونية إتٚافِ من معينة نسبة يبلغ والذي ) ات١مولة اتٞهة من العقاري القرض أصل بشراء
 وتبلغ عاما 30-15 بتُ ما مدتها تتًاوح الأجل طويلة سندات بإصدار تقوـ أف على والعمولات( ، الفوائد مثل أخرى أعباء

 في السندات ىذه وتطرح الائتماني، بالتصنيف يعرؼ ما إجراء يتم أف بعد وذلك العقارات، ىذه قيمة أصل من معينة نسبة قيمتها
 وما التوريق لشركة المحولة ات١الية اتٟقوؽ تٔحفظة أساسية بصفة مضمونة السندات، ىذه وتكوف .للمستثمرين للبيع ات١اؿ رأس سوؽ
 ت٬ب وت٢ذا .التوريق شركة من السند حامل ات١ستثمر عليو ت٭صل ثابت بعائد الإصدار يكوف ما وغالبا .ضمانات من بها يلحق
 الأصلي، قبل ات١دين من وفوائدىا القروض أقساط تواريخ استحقاؽ مع وعوائدىا، السندات استحقاؽ تواريخ تتوافق أف مراعاة
 .العقاري" للرىن الثانوي بالسوؽ يسمى ما خلق يتم وبذلك

 قابلة مالية أوراؽ إفُ سائلة(، غتَ أصوؿ وىي ) العقارية القروض تٖويل تٔقتضاىا يتم التوريق عملية فإف آخر، تٔعتٌ 
 بالبورصة، الأوراؽ ىذه لبيع نتيجة أموات٢ا استًداد من العقاري الإقراض شركات أو البنوؾ ت٘كن وبالتافِ سائلة(، أصوؿ للتداوؿ)أي

 .جديدة قروض منح في استخدامها يتم تْيث
 وصناديق التأمتُ وشركات وات١عاشات التأمينات صناديق مقدمتها في فيأتي السندات، ىذه في أموات٢ا تستثمر التي اتٞهات عن أما

 1.ثابتة عوائد عن يبحثوف الذين ات١ستثمرين الأفراد عن فضلا الاستثمارية، ات١الية ات١ؤسسات كذلك والبنوؾ، الاستثمار
 :التالية ات١راحل وفق التوريق عملية تتم مراحل عملية التوريق: 2-3-2
 اتٟالة ىذه في لتمويل السكن، قرض على باتٟصوؿ ات٠اص الطلب في وتتمثل :سكني قرض على الحصول 2-3-2-1

 .ات١موؿ للأصل الأوفُ الدرجة من عقاري رىن في أساسا تتمثل التي الكافية الضمانات ات١قتًض من البنك يطلب
  FCC.Trust.التمويل ىي إعادة في متخصصة وسيطة مؤسسة لصافٌ العملية ىذه تتم :الذمم عن التنازل 2-3-2-2
  :السندات إصدار 2-3-2-3

 2الثانوي. السوؽ مستوى على ات١تعاملوف ات١ستثمروف فيها يكتتب التي الرىنية، للذمم ت٦ثلة تكوف تْيث
 
 
 

                                                           
  .3، ص: مرجع سابقعمار بوطكوؾ،  -1

 .149، ص: مرجع سابقابتساـ طوباؿ،  - 2
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 السكنية: القروض أخطار تسيير في التوريق تقنية دور 2-3-3
 لتسيتَ وسيلة الأختَة ىذه تعتبر حيث وامتيازاتها التوريق تقنية من استفادة ات١الية ات١ؤسسات أكثر التجارية البنوؾ تعتبر

 تٓطر ات٠اص الثلاثي القيد في أساسا وات١مثلة تواجهها، التي للمشاكل ات١ناسبة اتٟلوؿ إت٬اد خلاؿ من كبتَة، بفعالية البنك ميزانية
 الفائدة معدلات وخطر السيولة خطر أي القرض

 :القرض خطر تسيير 2-3-3-1
 في الأصوؿ ت٤فظة بنوعية كبتَ بشكل الاىتماـ ت٬ب أي رتْية البنك،  ات١ردودية من معتُ مستوى على اتٟفاظ أجل من

 تٯكن الذي الأختَ ىذا .العملاء ملاءة عدـ ت٠طر ات١ستمرة ات١تابعة خلاؿ من القروض، تٔنح ات٠اصة العادية النشاطات إطار
 خطر ليحوؿ ات١بلغ و الفائدة معدؿ ات١دة حيث من ات١تجانسة السكنية القروض من لمجموعة النهائي البيع طريق عن منو التخلص

 ات١لاءة، معامل على التقنية ىذه تأثتَ تٖديد وت٫ا بإجراءين القروض توريق بعملية ات١كلف التنظيم قوـي .للمستثمرين ات١لاءة عدـ
 إفُ يؤدي ت٦ا بالأخطار( ات١رجحة )الالتزامات ات١قاـ وزف بتخفيف تسمح التوريق لعملية ات٠اضعة الذمم ىذه عن التنازؿ أف حيث
 خبرة التقنية ىذه من يستخلص أف الذمم عن ات١تنازؿ للبنك تٯكن أنو في والإجراء الثاني أوؿ كإجراء ات١عامل ت٢ذا أحسن تطبيق
 .تقييمها وكيفية الأخطار بنوعية دقيقة ومعرفة

 :السيولة خطر تسيير 2-3-3-2
 تٖويل طريق عن بها، ات٠اصة التنظيمية القواعد احتًاـ إفُ بالإضافة السيولة، وضعية بتحستُ للبنوؾ يسمح التوريق بتقنية التعامل  

 .الثانوي السوؽ مستوى على للتداوؿ قابلة بسندات ت٘ثيلها خلاؿ من سيولة، إفُ سكنية( الأجل) قروض الطويلة استخداماتها
 الفائدة: معدلات خطر تسيير 2-3-3-3

 بازدياد ات٠طر ىذا ويزداد ت٢ا، ات١مولة وات١وارد الاستخدامات استحقاؽ فتًات بتُ التوازف اختلاؿ عن ات٠طر ىذا ينتج
 في ات١ستثمرين إفُ وتٖويلو الفائدة معدلات خطر بتفادي للبنك تسمح التوريق عملية فإف وبهذا. ات١سبقة التسديدات موجات
 1.ميزانيتها من خروجو تٔجرد الثانوي السوؽ

 عقارية:الأوراق المالية المضمونة برىونات  2-3-4
 ىذه من الأوفِ ات٢دؼ فإف سابقا رأينا وكما العقارية، الرىونات قروض سوؽ في الأمر بداية في التوريق تقنية تطورت لقد        

 العقارية: الرىونات أوراؽ من أصناؼ ثلاثة بتُ ت٪يز عموما .الإسكاف ت٘ويل لأزمة حل إت٬اد ىو التقنية
 (MPTS1)2:الفوري للتحويل قابلة عقارية برىونات المدعمة المالية الأوراق نظام 2-3-4-1

، وىي 1970تعتبر ىذه الطريقة من أىم طرؽ التوريق في الو.ـ.أ التي ميزت السوؽ العقاري العصري ابتداء من سنة 
 ات٠صائص في تٚيعها تشتًؾ" ات١دعمة برىونات عقارية poolتسمح للبنك )ات١ؤسسة ات١قرضة( تّمع القروض العقارية في المجمع "

تْيث تٯكن اعتبار "المجمع" وكأنو قرض عقاري  ،…ونوعية الضمانات الشهرية الأقساط الفائدة، معدؿ الاستحقاؽ، مدة التالية
 مع الاتفاؽ بعد الثانوي السوؽ في القروض من النوع بهذا التعامل في متخصصة مالية مؤسسة إفُ ببيعها القياـ تٙة ومن 3منفرد.
 تقوـ ات١الية، ات١ؤسسة طرؼ من الشراء عملية ت٧اح عليها بعد الاتفاؽ يتم عمولة مقابل السكنية القروض ت٤فظة بإدارة البائع البنك

                                                           
  .149، 148، ص ص: المرجع السابق -1 

2- MPTS1 : Mortgage Pass Through Securities. 

 .328، ص: مرجع سابقعبد القادر بلطاس، استًاتيجية ت٘ويل السكن في اتٞزائر،  -3 
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 التدفقات ت٣موع من السندات ىذه تستفيد حيث للمجمع، مباشرة ملكية حق ت٘ثل عقارية برىونات مضمونة سندات بإصدار
 .وجدت إف ات١سبقة التسديدات إفُ بالإضافة النقدية

 ميزانية من خروجها يعتٍ ت٦ا الذمم، عن ونهائي حقيقي تنازؿ عن عبارة ىي الطريقة ىذه أف القوؿ نستطيع وبالتافِ
 مواعيد اقتًاح إمكانية مع الوسيطة، ات١ؤسسة إفُ ات١قتًض من ات١ستحقات تٖويل على دورىا واقتصار ،ةات١قرض ات١ؤسسة

 1.الأختَة ت٢ذه الداخلي التسيتَ لتسهيل معينة استحقاقات
 تتمثل في النقاط التالية: :MPTSأىمية  1- 2-3-4-1

ىي انو تٯكن إجراء عملية التسديد ات١سبق للقرض ات١كوف للمجمع بدوف  MPTSمن إحدى الصفات التي يتميز بها  -    
تم التشجيع على تنمية  العقارية أو "المجمع" أكثر ومنافظ التعرض للدفع غرامات إضافية ىذه ات١رونة في التعامل تسمح بتطوير المح

 السوؽ العقارية الثانوية؛
 عشرات آو  مئات من القروض الفرد،تقليص درجة ات٠طر نتيجة لتنوع القروض العقارية التي تٖتوي على آلاؼ أو  -    

 فات١ستثمروف عادة يفضلوف شراء ت٤فظة مالية متنوعة؛
 2ات١ستثمر. إفُ البنك من الفائدة معدؿ خطر تٖويل -   
 تتمثل في العناصر التالية::    MPTS مميزات   2-3-4-1-2
 نوع الضمانات ات١قدمة: -   

في ضمانات تسديد الفوائد ات١ستحقة وأقساط ات١بلغ الأصلي حسب الآجاؿ المحددة ت٢ا بغض النظر عن كوف  يتمثلالنوع الأول: 
ات١قتًض لو القدرة على الدفع أـ لا أي حتى ولو أف ات١قتًض أصبح عاجزا عن الدفع فاف ات١ؤسسة الضامنة سوؼ تقوـ بدفع 

 ".الفوريالضماف بػ "التعديل الكامل للتحويل  ات١ستحقات الشهرية في مكانو إفُ مالك ات١ستند يعرؼ ىذا
مل تسديد الفوائد وأقساط ات١بلغ ات١قتًض غتَ اف الضامن يتكفل فقط بتسديد الفوائد في وقتها ولكن أقساط يشالنوع الثاني: 

ولكن تٖوؿ قت ت٤دد تسديد أقساط القرض في و لالدائنتُ أي أف ليس ىناؾ ضماف  القرض تٖوؿ إفُ صاحبها عند استلامها من
 "وريحسب وصوت٢ا تْيث لا يتعدى ذلك وقتا معينا ويسمى ىذا النوع من الضمانات بػ" تعديل التحويل الف

 ات١ؤسسات من عدة أو واحدة مالية مؤسسة طرؼ من منحت من قروض يتكوف قد :المجمع عدد ات١قتًضتُ ات١سموح بهم في -  
 عدة وجود حالة في أما مشتًكة )كما ذكرف سابقا(، خصائص ذات للمجمع ات١كونة القروض تٚيع تكوف أف بشرط ات١الية،

 3.الأخطار شدة من التقليل إفُ يؤدي ت٦ا العقارية، المحفظة في تنويعا يعتبر ذلك فإف مقرضتُ
 (MPTS1 )4فورا: للدفع القابلة المالية الأوراق نظام 2-3-4-2

 عقارية برىونات مدعمة مالية بورقة السكنية القروض ت٤فظة ت٘ثيل وفقها يتم ، 1975 سنة في الطريقة ىذه ظهرت
 أنها غتَ ميزانيتها في بها تٖتفظ ات١قرضة للمؤسسة ملكا المحفظة ىذه تبقى تْيث للملكية، حقا وليس مضموف دين سند ت٘ثل لكنها

 ات١ؤسسة طريق عن النقدية اتفقالتد تسيتَ يتم .ات١تداولة السندات لاستحقاؽ الكلي التسديد حتُ إفُ استعمات٢ا تستطيع لا

                                                           
 .152، ص: مرجع سابقابتساـ طوباؿ،  - 1
 .329، ص: مرجع سابقعبد القادر بلطاس،  -2 

 .330، ص: المرجع السابق - 3
 

4- MPTS1: Mortgage Pay Through Securities.  
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 خلاؿ من الفائدة معدلات تقلبات خطر تتحمل بذلك وىي تعاقدية استحقاؽ تواريخ ات١ستثمرين على تقتًح التي الوسيطة
 1.ات١سبقة التسديدات تدفقات من ات١تأتي ات٠زينة لفائض تسيتَىا

 (CMO)2: مراحل على للتسديد قابلة عقارية برىونات المدعمة المالية الأوراق نظام 2-3-4-3
 ات١ستثمرين من أكبر عدد جلب بهدؼ ماؾ، فريدي الفيدرالية الوكالة طرؼ من ، 1983 سنة الطريقة ىذه ظهرت

 (السكنية القروض ت٤فظة) الرىنية الذمم ت٣موعة ت٘ثيل يتم الطريقة ىذه وفق .ات١عاشات وصناديق التأمتُ شركات خصوصا
 .ت٥تلفة زمنية مراحل ذات دفعات على ت٣زأة دين، بسندات

 تكوف دفعات، أربعة على تتم التمثيل عملية كوف في عنها تٗتلف أنها غتَ السابقة الطريقة من مشتقة الطريقة ىذه تعتبر
 :ثابتة فائدة تٔعدلات منها الأوفُ الثلاثة
 سنوات؛ 5-2تتًاوح مدتها ما بتُ  :Aالدفعة
 سنوات؛ 7-4ما بتُ  : تتًاوح مدتهاB الدفعة
 سنوات؛10-7: تتًاوح مدتها ما بتُ Cالدفعة
 3تٔعدلات فائدة متغتَة. 12تزيد مدتها عن سنة  :Dالدفعة

 

 الاجراءات المتبعة في منح القروض العقارية: المطلب الثالث
 ات١قدمة ات٠دمة نوع تٖستُ احتًامهم و زبائنها ثقة نيل قصد وذلك ات١سطرة أىدافو من تٚلة تٖقيق إفُ البنوؾ تسعى

 ات٠طوات أىم من  السكنات ترميم أو بناء أو شراء عملية ت٘ويل قصد العقارية القروض منح بالذكر وت٩ص القروض إطار ضمن
 . يلي فيما نوضحو سوؼ ما وىو ات٠اصة القروض  العقاري القرض مديرية مستوى على بالضبط البنك انتهجها التي

 
 السكني: القرض ملف تحضير متطلبات .1

 :الآتية العناصر توفر السكتٍ القرض ملف تٖضتَ يتطلب
 :بالموظفين الخاصة الشروط 1-1

 :التالية الشروط السكتٍ القرض ملف بتحضتَ ات١كلفتُ في تتوفر أف بد لا
 ودقيقة تدرت٬ية بصورة العميل إفُ وإيصات٢ا ات١علومات تقدنً ات١ختص ات١وظف قدرة في تتجلى التي وات١هارة النزاىة من عالية درجة -

 ات١يداف؛ في ومتواصل مهتٍ تكوين طريق عن إلا يتحقق لا وىذا موضوعية، وبكل
 والتشريعات الواسع بالقوانتُ الإت١اـ إفُ بالإضافة السكن بقروض ات١تعلقة بالسياسات واسعة دراية ات١وظفتُ ت٢ؤلاء يكوف أف -

 بالعقار؛ ات١تعلقة
 .النهائي القرار اتٗاذ قبل إليها ت٭تاج قد التي وات١ساعدات ات١علومات تٚيع وتقدنً العميل إقناع على والقدرة ات٠برة -
 
 

                                                           
 .212، ص: مرجع سابقعبد القادر بلطاس، الاقتصاد ات١افِ و ات١صرفي،  -1 

2- CMO : Collateralized  Mortgage Obligation. 
 .33، ص: مرجع سابقعمار بوطكوؾ،  - 3
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 :السوق دراسة 1-2
 بإعداد يكلف تْيث ت٥تص موظف إفُ العملية تلك يسند السكن، بقروض خاصة استًاتيجية بوضع البنك يقوـ عندما

 .ات١ستقبل في الاستًاتيجية ىذه تطبيق على تؤثر قد التي لعواملا أىم خلات٢ا من يبرز تفصيلية، دراسة
 النمو عامل المحيط، عامل اتٞغرافي، )العامل ات١ختص ات١وظف طرؼ من الاىتماـ تستدعي رئيسية عوامل توجد

 منها كل تأثتَ مدى على للوقوؼ العوامل من كل دراسة من بد لا  حيث ات١افِ(، العامل السوؽ في ات١نافسة عامل الدتٯغرافي،
 :للسكن السوقية القيمة على

 .ات١نطقة ىذه في السكاف استقرار ومدى وأت٫يتو السكن موقع معرفة على يساعد الجغرافي: فالعامل -
 الأنشطة وكذلك حولو، ات١تواجدة ات١ساكن ونوع السكن فيها يوجد التي البيئة نوع معرفة على يساعد :المحيط عامل -

 .ات١وجودة والاجتماعية الاقتصادية
 المحلية البرامج نوع ات١نطقة، في التعليم مستوى الدخل، معدؿ السن، معدؿ يعكس عامل ىو :الديمغرافي النمو عامل -

 .المحلية التنمية لساسة العاـ والتوجو
 .ات١قبلة السنوات في افٍ…التضخم ومعدلات الفائدة معدلات الدخوؿ، مستويات بتغتَات يتعلق :المالي العامل -
 ات١نطقة في شديدة ت١نافسة يتعرض البنك كاف ما إذا لتحديد تقييمية دراسة إجراء أي بالمنافسة فيتعلق الأختَ العامل أما -

 1.لا أـ النشاط ىذا تٓصوص الدراسة موضوع
 الملف: تكوين 1-3

 قيمة عن جيدة فكرة أخذ من للتمكن وات١علومات، الوثائق من تٚلة تٚع طريق عن السكتٍ القرض ملف تٖضتَ يتم
 .الدراسة موضوع القرض

 :يلي ما تشمل الوثائق ىذه
 العمل؛ عقد من نسخة -
 مالية؛ قيمة ذات عينية موجودات من نسخة -
 الأختَة؛ السنوات في التي استعملت ات١ساكن تٗص عناوين- 

 الشهري؛ الراتب من نسخة -
 وجدت؛ إف التوفتَ حسابات أو دفاتر من نسخة -
 وات١ستحقة؛ اتٟالية الديوف بكل متعلقة معلومات -
 .شراؤه ات١راد السكن ونوع بقيمة ات١تعلقة التقديرات -
 .ات١وافِ ات١رحلة إفُ البنك موظف ينتقل ات١لف بتكوين ات٠اصة الإجراءات استكماؿ بعد

 السكني: القرض طلب دراسة .2
 تعتبر حيث السابقة بات١رحلة ات١تعلقة ات١عطيات على بناء تٖديدىا يتم معينة إجراءات وفق السكتٍ القرض طلب دراسة تتم

 استغلات٢ا يتوقف التي القبلية التسيتَ وسائل ت٣موع على بالاعتماد ات١ختص، ات١وظف بها يقوـ التي ات١راحل أىم من ات١رحلة ىذه
 :الآتية ات١علومات وتٖليل تنسيق بدورىا تتضمن وىي للبنك والبشرية ات١ادية الإمكانيات على
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 :العميل عن أولية معلومات  2-1
 الاستمارة ىذه تتضمن ات١ختص، ات١وظف تٔساعدة البنك طرؼ من لو تقدـ بالقرض خاصة استمارة بتعبئة العميل يقوـ

 :يلي ت٦ا تتكوف وىي بالقرض ات١تعلقة اللازمة الإجراءات اتٗاذ ات١ختصة البنك مصلحة تساعد أف شأنها من ات١علومات من ت٣موعة
 وواضحة؛ دقيقة تكوف أف ت٬ب تْيث العنواف( الازدياد، تاريخ اللقب، القرض )الاسم، من ات١ستفيد عن شخصية معلومات -
 العمل(؛ رب أو ات١ؤسسة مع ات١بـر العقد نوع الاختصاص، الرتبة، ، الوظيفة )نوع ات١مارسة الوظيفة عن معلومات -
 التسديدات كل منو ت٥صوما الاستثمار، أو الادخار فوائد عن ات١تًتبة الإضافية ات١داخيل إليو مضافا الدخل حوؿ معلومات -

 .أخرى ديوف الضرائب، مثل الأخرى ات١الية
 :امتلاكو المراد السكن حول معلومات 2-2

 .إدخات٢ا ات١راد الإصلاحات تكلفة الغرؼ، عدد ات١ساحة، السكن، نوعية الشراء، تٙن تٗص ات١علومات ىذه
 :الملكية حول أولية معلومات  2-3

 فات٢دؼ القرض، ملف يتضمنها التي الوثائق أىم من السكتٍ القرض من للاستفادة كضماف ات١قدمة ات١لكية وثيقة تعتبر
 القرض، منح قرار يتضمنو قد الذي ات٠طر عن تقرير تٖظتَ في ات١ختص ات١وظف مساعدة ىو بات١لكية ات١تعلقة ات١علومات تٖليل من

 عدـ حالة في كضماف ات١قدـ الرىن صلاحية مدى عن واضحة فكرة تعطي ات١طلوب القرض إفُ منسوبة ات١لكية قيمة أف حيث
 .العميل طرؼ من الشهرية الدفعات تسديد

 :التالية بالإجراءات الأختَ ىذا يقوـ حيث ت٥تص خبرة مكتب إفُ السوقية بالقيمة ات٠اصة التقييم عملية توكل ما عادة
 تٖليل إجراء طريق عن ات١لكية فيو توجد الذي للمحيط تٖليل فيو؛ توجد الذي اتٞغرافي ات١وقع أساس على للملكية وصف -

 افٍ( ؛…ات١ياه صرؼ قنوات إنارة، العامة )طرقات، للمرافق
 للملكية؛ السوقية بالقيمة مباشرة بصفة ات١رتبط ات١وقع تٖديد -
 السكن؛ حوؿ ات١علومات من ت٣موعة أساس على تٖديدىا يتم والتي التكلفة -
 .ات١وجودة الاقتصادية للظروؼ التحليل بإجراء القياـ إفُ بالإضافة السابقة ات١علومات على بالاعتماد السوقية القيمة تٖديد -

 1.النهائية ات١رحلة إفُ البنك ينتقل القرض ت١لف الدقيقة بالدراسة القياـ بعد و
 :النهائي القرار اتخاذ مرحلة 2-4

 ات١ستفيد(، الزبوف) طرؼ من لاوراؽ ات١قدمةاو  الوثائق تٚيع صحة من لتأكداو  بدراستو  للملف ات١ستلم يقوـ البنك
 نسبة معاتٞة طريق عن ذلك كاف سواء السداد، على الزبوف قدرة مدى تبتُ حقيقية مؤشرات وجود من التأكد ت٬ب حيث

 تٔنح يتخذ قرار أي فاف اتٟاؿ وبطبيعة  LTV العقارية  القيمة إفُ القرض قيمة نسبة أو  PTI الدخل  على الشهرية التسديدات
 عند ات١ختصة ات١صلحة اماـ خيارات فهناؾ عدة القرار، ىذا عن تنتج التي للمخاطر خاص بتقييم مدعما يكوف أف ت٬ب القرض

 : منها نذكر القرض تٔلف ات١تعلقة  الإجراءات تٚيع استكماؿ
  : الأول الخيار 2-4-1

 ات١ختصة ات١صلحة تقوـ اتٟالة ىذه في الزبوف، افُ القرض تسليم بعد البنك دفاتر في القرض قيمة على اتٟفاظ في يتمثل
 .القرض منح عن الناتٕة ات١خاطر تتحمل اذ ات١قرض بوظيفة بالبنك
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  : الثاني الخيار 2-4-3
 معتُ مستثمر من العقاري القرض بشراء وعد على اتٟصوؿ ت٬ب حيث الثانوية، السوؽ في القرض بيع في ات١تمثل   

 معدؿ يعكس أف ت٬ب تْيث الطرفتُ، بتُ ما يبـر عقد تٔوجب تٖديده يتم معتُ فائدة سعر كشرط تضع التي التأمتُ كشركة
 : مايلي الفائدة

 بذلك؛ ات١تعلقة ت١خاطراو  العقارية بالقروض ات١دعم السند عن الناتٕة ات١ستقبلة ات١الية التدفقات تٓصوص التأكد عدـ حالات -
 العقاري؛ القرض بضماف ات١تعلقة التكاليف -
 .ات١اؿ رأس على الفائدة معدؿ -
  : الثالث الخيار 2-4-4

 الثانوية، السوؽ في بيعها و عقارية ت٤فظة تكوين ثم القروض من كبتَ عدد تٚع حد إفُ للقرض العقارية القيمة تٗزين في ات١تمثل
 تتحملها ىذه اتٟالة في ات١خاطرة فلأ القرض ملف تٖليل و دراسة عند الاعتبار بعتُ أخذىا ت٬ب شروط و اجراءات يتطلب وىذا

 ت٬ب التي ات١خاطرة من نوعاف فهناؾ عنده، الوقوؼ يتوجب الذي النوع كاف فمهما العقارية، المحفظة بشراء تقبل التي ات١ؤسسة
 1.العقارية القروض تٗزين ت٥اطرة، و الاجراءات استكماؿ قبل الفائدة سعر في التغيتَ عن ناتٕة ت٥اطرة، وت٫ا الاعتبار بعتُ أخذىا
 

 البرامج المختصة في منح القروض السكنية: المطلب الرابع
 يشار ثابتة فائدة تٔعدلات السكنية القروض من للاستفادة ات١قدمة الطلبات وتقييم دراسة في تستعمل برامج عدة توجد

 سنقوـ وت٢ذا التضخم، ومعدلات الفائدة معدلات في الزمنية التطورات على ترتكز فهي اتٟديثة البرامج أما التقليدية، بالبرامج إليها
 ثانية مرحلة في لننتقل السكنية، القروض منح ت٣اؿ في واتٟديثة التقليدية البرامج من كل ميكانيزمات وشرح بتقدنً أوفُ مرحلة في
 .السكنية القرض طلبات ملفات ودراسة تٖضتَ كيفية إيضاح إفُ
 . البرامج التقليدية:1

 معاتٞة وطريقة كيفية تٗص تعديلات عدة عليو أدخلت اتٟتُ ذلك ومنذ ، 1930 سنة البرنامج ىذا استخداـ بدأ
 السكنية القروض منهجية على البرنامج ىذا يعتمد و .الأوؿ الدرجة من عقارية برىونات ات١دعمة السكنية القروض ملفات

 . متساوية زمنية فتًات على التسديدات تتم حيث ثابت، فائدة بسعر الاستحقاؽ مدة خلاؿ بالكامل ات١ستهلكة
 :طريقتتُ على الاعتماد كنناتٯ:الشهرية الأقساط حساب كيفية 11-

 :يلي كما حسابها يتم :الثابت الأصلي القسط طريقة 1-1-1
 :التالية بالعلاقة القرض أصل عن ات١تًتبة الفائدة تسديد -     

 (1كل شهر(.....) بداية مع ات١تبقية القرض )قيمة(×  12السنوي/ الفائدة معدؿ)

 :التالية بالعلاقة تٖسب حيث القرض أصل من متساوية أقساط تسديد -

 (2الاستحقاؽ.....) مدة / القرض قيمة
  

                                                           
1- إلياس بوزيدي: "حتمية الالية المصرفية في القروض العقارية"، جامعة تلمساف، بدوف سنة نشر، بدوف دار نشر، ص ص: 10، 11. 
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 القرض قيمة من ات١تبقي يكوف الاستحقاؽ نهاية في أنو أساس على صممت السكنية للقروض الشهرية فالتسديدات
 بالكامل. استهلك قد القرض يكوف أف أي صفرا، يساوي والفوائد

 اتٟالية بالقيمة ات١تعلق الرياضي ات١نهج تطبيق من بد لا الشهرية ات١ستحقات تٟساب :الثابتة الدفعة طريقة  2-1-1
 :يلي كما السنوية للتسديدات

     
  (   )  

 
 

PV : السنوية للتسديدات اتٟالية القيمة. 
C  : التسديدات السنوية. 
N  : .عدد السنوات 
R :وي.نمعدؿ الفائدة الس 

 :يلي كما الشهرية الاستحقاقات تٟساب ات١عادلة ىذه تكييف تٯكن حيث

     
  (   )  

 
 

K0: .ٍرصيد مبلغ القرض السكت 

M.الأقساط الشهرية: 
n.عدد الأشهر: 
T/12( 1/12:معدؿ الفائدة الشهري.) 
 :القرض بإدارة المتعلقة العمولات  1-2

 تعبر النسبة ىذه القرض، إدارة إفُ نعود معينة نسبة أضفنا إذا للبنك بالنسبة الشهرية التدفقات حساب كذلك تٯكن
يسددوا  فَ للذين العملاء متابعة ، العملاء من الشهرية ات١ستحقات تٚع مثل بالقرض ات١تعلقة العمليات تتطلبها التي التكلفة عن

 .افٍ…مستحقاتهم
 :عناصر ثلاثة إفُ الشهرية ات١ستحقات تقسيم تٯكن اتٟالة ىذه في

 والتسيتَ؛ بالإدارة خاصة عمولة -
 القرض؛ عن ات١تًتبة الفوائد -
 1.الأصلي بالقرض ات١تعلقة الأقساط -

 . البرامج الحديثة:2
 استحقاؽ بتُ التباين مشكلة منها نذكر نقائص عدة من تعاني التقليدية السكنية القروض برنامج منهجية أصبحت

 .ات١وارد قيمة في الات٩فاض ومشكلة الاستخدامات و ات١وارد
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 :الاستخدامات و الموارد استحقاق بين التباين مشكلة 2-1
 ات١وارد مصدر أف حيث السكنية، القروض نظاـ في بوضوح والاستخدامات ات١وارد استحقاؽ في التباين مشكلة تتجلى

 الفائدة معدلات تٔستويات متعلقة مشاكل عنو ينتج ت٦ا الأجل، قصتَة موارد الواقع في ىو الأجل طويلة قروض منح في ات١ستعملة
 الأجل قصتَة الودائع على ات١منوحة الفوائد عكس على القروض من النوع ت٢ذا بالنسبة طويلة زمنية لفتًة ثابتة عادة تكوف التي

 من النوع ىذا تٔنح تقوـ التي ات١ؤسسات تكوف اتٟالة ىذه في النقدي، السوؽ مؤشرات في استقرار وجود عدـ حالة في خصوصا
 تكوف الأجل والقصتَة الطويلة الفائدة معدلات في الفرؽ لأف للخطر، معرضة الأجل قصتَة ودائع توظيف طريق عن القروض،

 .البنك على ات١ستحقة الديوف لتغطية الأحياف بعض في حتى أو التوازف لإحداث متكافئة غتَ
 ات٠اصة الفائدة معدلات بتُ التوافق إحداث من ت٘كن جديدة طريقة ابتكار ات١شكلة، ىذه لتفادي اقتًحت التي اتٟلوؿ بتُ نوم

 للتعديل، القابلة السكنية القروض على الفوائد نظاـ في تمثلةات١و  .الطويل ات١دى على ات١منوحة والقروض الأجل القصتَة بات١وارد
 وفق دوريا ت٭دد الفائدة معدؿ أف أساس على يقوـ والعميل(، )البنك الطرفتُ بتُ المحرر العقد بكوف النظاـ ىذا يتميز تْيث

 .الأجل وات١توسطة القصتَة الفائدة أسعار عن معبرة الأحياف أغلب في مؤشرات تكوف
 تكلفة في الأوؿ يتمثل النظاـ، ىذا إفُ اللجوء عند الفائدة حساب في كأساس عادة تستعمل التي ات١ؤشرات من نوعاف وجديو  

 الودائع إفُ بالإضافة الأجل والطويلة توسطةات١و  القصتَة ات١دخرات لتكلفة التًجيحي ات١عدؿ أساس على أي للبنوؾ بالنسبة ات١وارد
 .العمومية ات٠زينة سندات على الفوائد وبالتحديد النقدي، السوؽ في الفائدة معدؿ فيتمثل في الثاني أما فوائد، عليها تٖسب التي
 بهذا و الربح(، ىامش و الأخطار ات١لف، دراسة )تكلفة في ات١تمثلة ات٢امش تكلفة إليو نضيف بات١ؤشر ات٠اص ات١عدؿ تٖديد بعد

 حسب تتم فهي الفائدة معدلات على التعديلات تٮص فيما أما ات١منوح، السكتٍ بالقرض ات٠اص النهائي الفائدة معدؿ يتحدد
 الزمنية ات١دة وتكوف ات١ستعمل ات١ؤشر على أدخلت التي التغيتَات ت٣مل الاعتبار بعتُ يأخذ العقد، في مسبقا ت٤دد زمتٍ جدوؿ
 .سنة نصف أو سنة كل الفائدة مستوى ت١راجعة

 :الموارد قيمة في الانخفاض مشكلة  2-2 
 ىي التي ات١ستحقات بقيمة البداية منذ ات١دين تعريف ىو التقليدية السكنية القروض برامج تصميم من الرئيسي ات٢دؼ

 صافٌ في يكوف ما عادة التعامل من النوع ىذا ،)الشهرية الأقساط وعدد قيمة ، الزمنية ات١دة الفائدة، معدؿ( الدائن لصافٌ عليو
 اتٟقيقي الفائدة معدؿ ىو بو ات١تعامل الإتٝي الفائدة معدؿ يكوف اتٟالة ىذه في نسبيا، ضئيلة التضخم معدلات أف طات١ا ات١دين

 في ات٩فاض إفُ يؤدي الاتٝي الفائدة معدؿ تطبيق في الاستمرار فإف مرتفعة التضخم معدلات تكوف عندما بينما منو، قريبا أو
 ت١عاتٞة جديدة طريقة اقتًاح تم الإشكاؿ، ىذا ولتفادي .سالبا اتٟقيقي الفائدة معدؿ يكوف قد كما الأصلي للمبلغ الشرائية القيمة

 :ب تعرؼ الفائدة معدلات
 ية الذي يأخذ بعين الاعتبار معدلات التضخم:السكن القروض برنامج 1-2-2 

 التسديدات عدا ما ات١نهجية، نفس تقريبا يستعمل كونو في التقليدية، السكنية القروض برنامج مع البرنامج ىذا يتشابو
 اتٟقيقي ات١عدؿ أساس على الفائدة معدلات تٖسب تْيث الاتٝية، للقيمة خلافا الشرائية، القوة تْسب مقومة تكوف التي الشهرية

 .التضخم من ات٠افِ ات١عدؿ أنو على اتٟقيقي الفائدة معدؿ يعرؼ حيث الاتٝي ات١عدؿ من بدلا
 :الفوائد بازدواجية يتصف الذي القروض برنامج 2-2-2

 تطور الاعتبار بعتُ يأخذاف الاثنتُ لأف التضخم، معدلات الاعتبار بعتُ يأخذ الذي البرنامج مع نسبيا يتقارب
 ارتفاعا تزداد ثم البرنامج ىذا في ضعيفة عادة تبدأ الشهرية فالتسديدات السكنية، القروض قيم على وأثرىا التضخم معدلات
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 قيمة تكوف الاستحقاؽ مدة نهاية وفي الشرائية، القدرة من معتُ مستوى على بالإبقاء وذلك التضخم، معدلات تطور حسب
 .بالكامل استهلكت قد القرض

 ت٭تسب الأوؿ أف كوف في التضخم معدؿ الاعتبار بعتُ يأخذ الذي النظاـ عن الفوائد ازدواجية نظاـ تٮتلف و
 ازدواجية أسلوب اختيار و التضخم، معدلات الثاني يستعمل بينما الأجل قصتَة الفائدة معدلات أساس على الشهرية التدفقات

 :منها نذكر مزايا عدة لو الفوائد
 الاستًداد؛ خطر عدـ من غتَ ت٤مية ولكنها الفائدة، معدلات في التغتَ ت٠طر تتعرض لا الشهرية للتدفقات السوقية القيمة -
  .التمويل في الأجل قصتَة الودائع استعماؿ اتٟالة ىذه في تٯكن -

 الاستعماؿ. شائعة غتَ حديثة برامج توجد فإنو استخداما، الأكثر ت٫ا و السابقتُ اتٟديثتُ البرنات٣تُ إفُ بالإضافة
 :مرحلتين على القروض فيو تسدد برنامج 2-2-3   

 من الآخر واتٞزء عليها متفق فتًة خلاؿ ثابت فائدة سعر باستعماؿ دفعو يتم ىاما جزء يتضمن البرامج من النوع ىذا
 معدؿ تٖديد في تستعمل التي ات١الية وات١ؤشرات الفتًة تٖديد ت٬ب اتٟالة ىذه وفي متغتَ، فائدة سعر باستعماؿ دفعو يتم القرض
 .الفائدة

 :تدريجيا القروض فيو تسدد برنامج 2-2-4
 معدؿ أف تٔعتٌ ات١ستقبل، في أكبر تٔعدؿ دفعاتهم تسديد في يرغبوف الذين الأشخاص يلائم البرامج من النوع ىذا

 الزيادة تٖتسب ما وغالبا .بالكامل القرض تسديد حتُ إفُ الارتفاع في تدرت٬يا ويبدأ الأوفُ، السنوات في ضعيفا يكوف التسديدات
 .ات١ستقبل في العميل دخل في للزيادة وفقا الشهري التسديد في

 اتٟالة ىذه في التسديد أف غتَ الثابتة، الفائدة معدلات ذات بالقروض ات٠اصة شروطال نفس القروض من النوع ىذا على يطبق
 1البنك و العميل. أي ات١قرض بتُ مسبقا تٖدد شروط وفق تصاعديا، يكوف

خلاؿ ما تعرضنا لو في ىذا ات١بحث نستنبط الأت٫ية الكبتَة للقروض العقارية من الناحية الاقتصادية و الاجتماعية  من
خاصة، وذلك من خلاؿ مسات٫تها في حل مشكل السكن باعتباره عنصر أساسي للفرد ت٭قق لو الاستقرار الاجتماعي و 

رية تٯكن تعرضها ت١خاطر و لكن ىذه الأختَة تم تسيتَ تٚلة ت٥اطرىا عن الاقتصادي و بالتافِ السياسي. رغم أف القروض العقا
 طريق تقنية التوريق.
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 أنظمة تمويل السكن: المبحث الثاني

ونتطرؽ  العافَ، مناطق ت٥تلف في بها يعمل أو عمل التي السكن ت٘ويل أنظمة أنواع ت٥تلف ات١بحث ىذا في سنعرض
 الداعمة لنشاط البنوؾ التجارية في ت٘ويل السكن. بعدىا للتعرؼ على أىم ات١ؤسسات

  
 أنواع أنظمة تمويل السكن: المطلب الأول

 في وفعاليتها تطورىا درجة حسب أنواع ستة إفُ بعضهم قسمها وقد أخرى، إفُ دولة من السكن ت٘ويل أنظمة تٗتلف
 موجهة السكن، سوؽ بتمويل خاصة مستقرة مالية موارد توفتَ في أساسا وات١تمثلة النظاـ، وضع من ات١رجوة الأىداؼ تٖقيق

 يضمن الذي بالشكل والعائلات(، للأفراد ات١وجهة والعائلات )القروض وللأفراد العقارية( التًقية )قروض العقاريتُ للمتعهدين
 أف القوؿ نستطيع وعليو التمويل، عملية من تٖقيقها ات١مكن العوائد من والاستفادة أموات٢ا أصوؿ على اتٟصوؿ ات١مولة للجهات

 .ات١الية الأنظمة ىذه أىم سنورد يلي وفيما اقتصادي، والثاني اجتماعي الأوؿ ىدفتُ السكن ت٘ويل لنظاـ

 :بدائي السكن لتمويل مالي نظام . 1
 الدوؿ ىي ىنا وات١قصود الطبيعية الثروات على أساسا تعتمد التي الضعيف الدخل ذات الدوؿ في النظاـ ىذا يستخدـ

 والبنوؾ ات١ركزي البنك من ات١تشكل للدولة البنكي اتٞهاز في ات١تمثلة ات١الية القاعدية ات٢ياكل بنقص الدوؿ ىذه تتميز إذ ات١تخلفة،
 متطور لنظاـ معلومات امتلاكها عدـ إفُ بالإضافة والبسيطة الفردية ات١الية ات١عاملات طابع عليها يغلب الأختَة ىذه التجارية،

 .أعلى وكفاءة أكبر بسرعة بأداء عملياتها ت٢ا يسمح

 :سابقا المخطط الاقتصاد اعتمدت التي الدول في السكن لتمويل مالي . نظام2
 ت٢ا التخطيط الدولة على ينبغي اجتماعية قضية أنو على السكن إفُ ات١خطط الاقتصاد اتبعت التي الدوؿ نظرت

 والوسطى، الشرقية أوروبا ودوؿ روسيا خاصة الدوؿ معظم في السوؽ اقتصاد إفُ التحوؿ ومع لكن بتمويلها، والتكفل وتنفيذىا
 نظاـ وضع في التفكتَ خلاؿ من التمويل، ت٣اؿ في التجارية البنوؾ دور وإفُ السكن قضية إفُ النظر وجهة تغيتَ من لابد كاف

 ات٠اصة القوانتُ كضعف العراقيل، بعض من تعاني بقيت أنها إلا الأوفِ السوؽ وتطوير الثانوي السوؽ بإنشاء الرىتٍ للتمويل
 تلك خاصة السوؽ اقتصاد في بها يعمل أصبح التي وىذه ات١خطط الاقتصاد في بها يعمل كاف التي تلك بتُ والتباين بالعقارات

 .بات١لكية ات١تعلقة

 :المستقر غير السكن لتمويل مالي نظام . 3
 الفائدة، ومعدلات التضخم كمعدلات الكلي الاقتصاد مؤشرات في استقرارا تعرؼ لا التي الدوؿ في النظاـ ىذا يظهر

 عنصر ارتفاع يعتٍ ما وىو السكن لتمويل القروض على اتٟصوؿ تكلفة على والثانية الأولية ات١واد شراء تكلفة على الأوفُ تؤثر إذ
 لات٩فاض نظرا السكن على اتٟصوؿ في يرغب الذي للمواطن مشكلة أيضا وسبب ات١مولةِ، أو ات١مولًة اتٞهة من سواء ات١خاطرة

 الأرجنتتُ و كالبرازيل اللاتينية أمريكا بلداف خاصة البلداف ببعض دفع ما وىو .عليو اتٟصوؿ بتكلفة رناىااق ما إذا الشرائية القدرة
 الأمر تداركت لكنها العمومية، ات١يزانية في العجز زيادة إفُ أدى ت٦ا ات١ركزي، البنك طريق عن التمويل إعادة إفُ وكولومبيا الشيلي و
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 عليها اتٟصوؿ ات١واطن مكن ت٦ا والاجتماعية ت٠اصةا ات١ساكن لتمويل ات١وجو ات١افِ النظاـ على جديدة تٖسينات بإدخاؿ
 .معقولة بأسعار )ات١ساكن( 

 :محدود لكنو مستقر سكن لتمويل مالي نظام . 4
 آسيا شرؽ دوؿ ات٢ند مثل الدوؿ بعض في وظهر السكنية، القروض توجيو في ات١دى طويلة ت٦ارسات عن النظاـ ىذا نتج

 القطاعات ت٥تلف في التنموية للسياسات أولوية بإعطائها الكلية، الاقتصادية سياساتها مركزيا أدارت التي الأوسط، الشرؽ ودوؿ
 .السكتٍ القطاع ما حد إفُ تهميشها مع

 يد في وسيلة كاف بل للخوصصة، قابل وغتَ مستقر غتَ دائما اعتبر ات١افِ القطاع فإف القروض توجيو لسياسات فوفقا
 الديوف أصبحت حيث الأنظمة، ىذه في ات١وضوعة الاقتصادية ات١خططات تطبيق بهدؼ ات١الية ات١وارد لتوجيو إليها تستند الدولة

 .الثمانينيات نهاية إفُ السندات بإصدار التعامل استبعاد تم وبذلك الأجل، طويلة ات١عاملات ذات ات١الية للأسواؽ ت٤تكرة اتٟكومية
 ىي الأوفُ ات١بادرة كانت حيث التسعينيات، مطلع في مالية إصلاحات إدخاؿ من لابد كاف ات١الية، السياسات ت٢ذه كنتيجة

 الأسواؽ في وغتَىا ات١الية بالأوراؽ التعامل في الشديد والنقص ات١الية ات١ردودية غياب و الفائدة معدلات مراقبة ت١شكلة اتٟلوؿ إت٬اد
 .ات١الية

 الفعالية، وعدـ والمحسوبية البتَوقراطية طابع عليو يطغى الدولة طرؼ من ت٤تكرا الغالب في السكن ت٘ويل كاف لقد
 تكاليف من يتبعها ما مع العمرانية، للمشاكل اتٟلوؿ إت٬اد في الأكبر الدور السكن وزارة إعطاء ىو الأنظمة ىذه في والظاىر
 .السكن بسوؽ ات٠اصة ات١علومات في وات١لحوظ الشديد للنقص نتيجة الشفافية نقص و الفعالية وعدـ مرتفعة

 :السكن تمويل في ومتكامل مقبول مالي نظام . 5
 تْل ت٢ا يسمح الذي ات١افِ نظامها تطوير خلاؿ من تقدما تٖقق أف آسيا شرؽ جنوب دوؿ مثل الدوؿ بعض استطاعت

 على مثاؿ وأفضل ات١تقدمة، الدوؿ في الشأف ىو كما الأوفِ السوؽ بها لتدعم الثانوي السوؽ بإنشاء قامت كما السكن، أزمة
 مافِ نظاـ وضع في ت٧احها خلاؿ من السكن، أزمة على القضاء من سنوات عشر عن يزيد لا ظرؼ في ت٘كنت التي ماليزيا ذلك

 .ات١تقدمة الدوؿ بو نافست عصري

 :متطور السكن لتمويل مالي نظام . 6
 القرف إفُ يرجعاف ت٤افظتُ اتٕاىتُ عن النظاـ ىذا نتج وكندا، أ .ـ .الو وفي الغربية أوروبا دوؿ في النظاـ ىذا يوجد

 في ات١تخصصة البنوؾ بنظاـ ويعرؼ الاسكندنافية والدوؿ إيطاليا و أت١انيا و كفرنسا الأوروبية الدوؿ في ظهر الأوؿ عشر، التاسع
 السوؽ حاجيات تلبية على قادر غتَ وحده النظاـ ىذا أف ات١الية ات١عاملات عرفتها التي التطورات أثبتت ولقد السكنية، القروض
 .ات١الية ات٠دمات عوت١ة و اتٟديثة والابتكارات ات١الية الأسواؽ على تفتح قد ت٧ده لذا السكتٍ،

الادخار  تٔؤسسات أ .ـ .الو في يعرؼ ما ظهور وكذلك البناء شركات تٔيلاد بريطانيا في ظهر قد أنو ت٧د الثاني الاتٕاه أما
 إنشاء إفُ السكنية، بالقروض ات١تعلقة ات١الية ات١عاملات في الأوفِ ات١افِ السوؽ على يعتمد كونو من تطور الذي والائتماف،
 1ككل. القومي للاقتصاد الرئيسي المحرؾ اتٟاضر الوقت في يعتبر الذي الثانوي السوؽ في متطورة مالية مؤسسات

                                                           
. 65 -61، ص ص: مرجع سابقابتساـ طوباؿ ، - 1  
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 تمويل السكن في الجزائر: المطلب الثاني
اتٟصوؿ على مسكن من أبرز ات١شاكل التي يعاني منها الفرد اتٞزائري، خاصة ذوي الدخل ات١توسط والضعيف،  يظل

وىذا قد يرجع للسياسة الداخلية للعقار التي تسيطر عليها الدولة منذ الاستقلاؿ وخاصة في ميداف العرض بالإضافة إفُ سوء 
 التسيتَ العقاري.

 . تعريف السكن:1
ا كل البعد عن ات١فهوـ اتٟقيقي لبسيط للمسكن و الذي يتألف عادة من اتٞدراف و السقف، يبقى بعيدإف ات١فهوـ ا"

تجسد استقرار، ىو ذلك اتٟيز ات١كاني الذي يالإنساف حتى يعيش فيو بكل راحة و الشامل لو، إف مفهوـ السكن الذي يتطلع إليو و 
تمع للفرد، باعتباره كائن يسعى إفُ تٖقيق ات١زيد من الرفاىية في تٚيع التسهيلات التي يقدمها المجمن خلاؿ ات٠دمات ات١ساعدة و 

 1".ت٣الات اتٟياة
" من خلاؿ كتابو " ات١شكل الاقتصادي للسكن " على أف السكن  Nevitt Adamفي ىذا الصدد، يرى ات١فكر " و 

 2.اتٟياة "تٚيع متطلبات مستوى ات١عيشة شأنو شأف الغذاء و عبارة عن " حق و إحدى عناصر 

 :السكن مراحل تطور.  2
بعد الاستقلاؿ ومع إتباع النهج الاشتًاكي )الاقتصاد ات١وجو وات١خطط(، أدرج قطاع السكن ضمن ات١شاكل الاجتماعية 
التي ت٬ب أف تكوف على عاتق الدولة، التي تعتبر أوؿ متدخل في أي ت٣اؿ كاف، وبالفعل فقد كانت تدخلاتها على تٚيع ات١ستويات 

 ))التسيتَ، التمويل، البناء، إنتاج لوازـ البناء، العماؿ...
ونظرا للعجز الفادح في ت٣اؿ السكن خصصت الدولة مبالغ ضخمة للتمويل العقاري في ميزانيتها، حسب تقرير وزارة 

 ضمنت ما يلي:، فإف سياسة الدولة في ت٣اؿ السكن قد اتبعت ات١خططات الوطنية التالية والتي ت1985السكن والصحة لسنة 
 :1966في سنة   2-1    

وي مليوف مسكن مشغوؿ نصفها لا ت٭ت 02و ىي سنة الإحصاء العاـ الأوؿ في اتٞزائر ات١ستقلة، تم إحصاء حوافِ  
على الشروط الضرورية الصحية و

4
الدولة بإجراءات سريعة وت١واجهة ىذه اتٟالة قامت  لا توجد فيها لا كهرباء، لا ماء ولا غاز. 3

 لإرضاء متطلبات الأفراد.
 :1969 -1967خلال الفترة ما بين 2-2

من ىذه الفتًة بدأت تظهر ات١خططات ات١تمثلة في ات٧از سكنات حضرية وريفية و قامت اتٞزائر بإت٧از مشاريعها سكنية 
-1967) و ذلك حسب مدة استغراؽ ات١شروع( فات١خطط الثلاثي للفتًة  تٜاسيةأو  رباعية، اء كانت ىذه ات١خططات ثلاثية،سو 

كانت سكن و  9548مليوف دينار جزائري وىذا من أجل ات٧از  160 قدره أت٧زت خلات٢ا سكنات حضارية بغلاؼ مافِ 1969
 3%. 100تتحمل عبء ت٘ويل ىذه السكنات ات٠زينة العمومية  بنسبة 

 

                                                           
1
- J.E. HAVEL: "habitat et logement", presse universitaires de France, France, 1968, P : 10. 

2
- Nevitt Adam Adela: "The economic problem of housing", Ed Land, Me camilllion, England 1975, P :189. 

3
 -Rachid Hamidou :" le logement un défi  " , OPU ,Alger,1988, p : 03. 
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 : (1973-1971الرباعي الأول) في فترة المخططو  2-3
بالرغم من ؿ برنامج متوازي حضري و ريفي، و أعطى ىذا ات١خطط أت٫ية للاستثمار في ت٣اؿ السكنات وىذا من خلا

سباب أت٫ها ىو اتٞهود الكبتَة التي قامت بها الدولة إلا أنها بقية غتَ كافية لتلبية اتٟاجات ات١تزايدة من سنة لأخرى، وذلك لعدة أ
عليو اتٗذت اجراءات من بينها تٖويل ادخار العائلات ات١ستفيدة من السكنات لتمويل ىذه الاختَة وفق ت٪ط عبئ التمويل و ثقل 

إضافة إفُ صدور تعليمة تٔوجبها أصبح نظاـ السكنات يقع على عاتق  le système d’épargne logementجديد يسمى 
% على 50%، والصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط بنسبة 1عدؿ فائدة سنة  تٔ 30% على مدة 50ات٠زينة العمومية بنسبة 

 %.4775سنة تٔعل فائدة  20مدة 
نت توجو اتٞهد الاستثماري السكتٍ للدولة خلاؿ ىذه ات١رحلة كاف بطيئا، وىذا بسبب أف ات١وارد الوطنية ات١توفرة كا

شرية وات١ادية ات١توفرة في البلد لا تستطيع تسختَىا في ت٣اؿ السكن، الصناعة من جهة، كما أف الطاقات البخاصة إفُ ت٣اؿ التًبية و 
 وتتًؾ المجالات الأخرى التي تعتبر حساسة أيضا كبناء ات١ستشفيات، ات١دارس... من جهة أخرى.

 (:1977-1974المخطط الرباعي الثاني ) 2-4
وىذا ما دفع بالدولة لتصحيح سياستها في ىذا ات١خطط حيث أعطت لو اىتماـ أكثر نظرا للنمو الدتٯغرافي الذي عرفتو  

البلاد و زيادة الطلب على السكنات، حيث خصصت موارد مالية جديدة لتمويل السكنات وكذلك تدعيم ات١ؤسسات التي 
سنة  40% ت١دة 75ية تتحمل نسبة حيث أصبحت ات٠زينة العموم تشارؾ في دعم ات٧از ىذه السكنات من خلاؿ ت٘ويلها،

 1% والباقي يتحملو الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط بنفس ات١دة ومعدؿ الفائدة السابقتُ.1تٔعدؿ فائدة و 
 :1989 -1981المخطط الخماسي  2-5

ينة، جاء ات١خطط ات٠ماسي الأوؿ لظروؼ معفَ تٖقق نظرا  برت٣ت ضمن ات١خططات فَ تٖتمل و إف البرامج السكنية التي
 ت٤اور ىي: 03الثاني ليعطي دفعا قويا ويتجلى ذلك من خلاؿ ت٘ويل السكن حوؿ و 
 تنظيم ات١دف القدتٯة وتطويرىا؛ -  
 تطوير اتٟياة السكنية في الريف؛ -  
 بعث مدف جديدة في مناطق ات٢ضاب العليا و الصحراء. -  

أعطت الدولة نفسا قويا من خلاؿ تٖرير ات١بادرة الفردية الذي فتح الأبواب للقطاع ات٠اص ت١واجهة خلاؿ ىذه الفتًة         
الطلب ات١تزايد على السكن ت٦ا أسفر عن ازدىار عقاري مفاجئ و عليو ظهر ت٪ط سكتٍ جديد عرؼ بالسكن التًقوي حيث موؿ 

يث يتكفل بإنشاء ىذه السكنات عدة أطراؼ مثل مؤسسات من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط من خلاؿ موارده ح
% 100ف التًقية و التسيتَ العقاري......، ويقع ت٘ويل السكنات على عاتق ات٠زينة العمومية بنسبة اترقية السكن العائلي، ديو 

 %.1سنة و بفائدة  40ت١دة 
 :عمومية أو تٚاعية، خاصة أو فردية، خاصة إما العقارية التًقية كانت الفتًة ىذه في      

  :الفردية الخاصة الترقية 1- 2-5
 شهدتو التًقية من النوع ىذا .مسكن بناء لغرض منها جزءا أو الكاملة الضرورية ات١الية الوسائل تٯتلك نمواط بها ويقوـ

 :حالات في للاستقلاؿ، الأوفُ الأياـ منذ اتٞزائر

                                                           
 على ات١وقع الالكتًوني: 10:30على الساعة  ،21/01/2013نشر يوـ ، مقاؿ عمليات التحسين الحضرينور الدين موسى:  - 1
 www.elayem.dz.com/index.phphttp://  

http://www.elayem.dz.com/index.php
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 .السابق في ت١سكن مالكا يكوف ألا  -
 .ات١سكن إت٧از مبلغ من %20 ادؿعي ماليا رصيدا تٯتلك -
 .كافية غتَ ات١عتٍ إمكانيات تكوف عندما للبناء رضق على للحصوؿ الضرورية ات١عايتَ يستوفي -

 .ات٠اصة التًقية إطار في واسعة بصورة مورس الذي الوحيد الشكل التًقية من النوع ىذا يعتبر اتٟقيقة وفي
  :الجماعية الخاصة العقارية الترقية 2-5-2

 تٔواد التمويل وتسهيلات أرضية عقط على حصوت٢م أفضلية من واستفادوا عقارية تعاونية شكلوا الذين ات١واطنوف بها يقوـ
 .تٖتكرىا البلدية كانت والتي الأراضي على اتٟصوؿ منو الغرض يكوف ما وغالبا نادرا، إلا الشكل ىذا يستعمل فَ .البناء

 :طريق عن وتتم :العمومية العقارية الترقية 2-5-3
 ؛العقاري للتًقية والتسيتَ الوطتٍ الديواف وىو العقاري والتسيتَ العقارية التًقية في متخصصة ىيئة -
 ؛وصناعي إت٧ازيو أو إدارية طبيعة ذات عمومية ىيئة -
 .العمومية الإدارات -

 إما التًقية من الشكل ىذا على تنجز التي الأماكن وتوجو  .العمومية ات٠زينة طرؼ من التًقية من الشكل ىذا وؿتٯ
 ات٠زينة لفائدة مستحقاتٍ  من عليها ما بدفع ت٢ا يسمح كما التًقوية، ات٢يئة تأخذه الإت٬ار بدؿ من وجزء للبيع، أو للكراء

 1.العمومية
( انتهجت فيو السلطة السرعة في البناء وتسليم ات١ساكن دوف ات١ساس 1984-1980مخطط ات٠ماسي الأوؿ )للبالنسبة  -

 الزراعية؛بالأراضي 
( تقرر فيو متابعة إت٧از ات١شاريع السكنية السابقة، بالإضافة إفُ برنامج يهدؼ 1989-1985أما ات١خطط ات٠ماسي الثاني ) -

 2مسكن جديد. 674.000لبناء 
 :1991أما سنة  2-6

نظرا لعدـ تٖمل السلطات العمومية عبئ ت٘ويل السكنات الاجتماعية أسندت افُ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط  
 وذلك باستعماؿ ات١دخرات و الودائع التي تم تٚعها من ات١واطنتُ بعد أخذ الضمانات اللازمة من ات٠زينة العمومية. 

 :1991وفي سنة 2-7
قررت الدولة التخلي عن ت٘ويل السكن، لكن استمرت في مساعدة الطبقة الاجتماعية ات١توسطة وضعيفة الدخل، وت٢ذا الغرض  

والذي كاف ىدفو تقدنً ات١ساعدات للمواطنتُ من أجل اتٟصوؿ على سكن  CNLأت٧ز ما يسمى: الصندوؽ الوطتٍ للسكن 
           نات ات١مولة من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط.اجتماعي، كما تقرر في نفس السنة تٕميد بيع السك

 :1993في مارس 2-8
بالنسبة للسكن التًقوي و أصبح الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط  1986تم تصحيح النقائص التي جاء بها قانوف 

 يتكفل بصفة مطلقة بتمويل ىذا النوع من السكنات، عن طريق موارده ات٠اصة.
 
 

                                                           
1- Nadir Abdullah Benmatti : " L'habitat du tiers - monde Cas de l'Algérie", SNED, Alger, 1982, p: 199. 

 .60ص: ، 1999، اتٞزء الثاني، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر، "في الجزائر سياسة تخطيط التنمية و إعادة مسارىا": ؿت٤مد بلقاسم حسن بهلو  -2
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 :2111إلى غاية  1995من 2-9
ىذا بغية امتصاص الطلب ات١تزايد، ميزىا ظهور ت٪ط سكتٍ حضري جديد و ىم ما أعرفت ىذه ات١رحلة عدة تٖولات و 

مقارنة بالعرض ات١وجود، وعليو فاف تبتٍ صيغة سكنية جديدة عرفت بداية بصيغة السكنات التًقوية، لتعرؼ فيما بعد بعدة 
السكنات التسات٫ية، كما عرفت ىذه ات١رحلة تغتَات أخرى، كفتح لتًقوية ذات الطابع الاجتماعي، و تسميات اخره السكنات ا

المجاؿ أماـ البنوؾ التجارية، وعملية ت٘ويل السكنات عن طريق القروض العقارية، بالإضافة افُ ظهور ىيئات ت٘ويلية جديدة أخرى 
 متخصصة في ت٘ويل السكنات.

ظهور صيغة سكنية جديدة عرفت بصيغة البيع عن طريق الات٬ار. وبعدىا واصلت الدولة : 2114حتى  2112من  2-11
 1. 2009 -2005جهودىا للحد من أزمة السكن وذلك من خلاؿ وضع برنامج اخر و ىو البرنامج ات٠ماسي

 . أنواع السكن بالجزائر:3
الاجتماعية و مستوى دخل كل مستفيد و تٯكن تعد أنواع السكنات و طرؽ الاستفادة في اتٞزائر حسب الطبقات 

 إتٚات٢ا كالآتي:
 السكن الاجتماعي: 3-1

موجو فقط للأشخاص الذين تم رؼ الدولة أو اتٞماعات المحلية و ت٥صص للفئات الدنيا، وىو سكن ت٦وؿ من ط
سكنا أو تقطن في سكنات غتَ المحرومة التي لا ت٘لك ضمن الفئات الاجتماعية ات١عوزة و تصنيفهم حسب دخلهم الشهري وىم  
 لائقة تنعدـ فيها شروط النظافة والصحة.

   السكن التساىمي: 3-2
يستهدؼ مى الإعانة للحصوؿ على ات١لكية و ىو سكن يتم إت٧ازه أو اقتنائو عن طريق مسات٫ة مالية ت٘نحها الدولة و تس

الدخل ات١توسط التي لا تٯكنها اتٟصوؿ على ملكية  عرض السكن ات١دعوـ ، أساسا طلبات السكن التي تتقدـ بها الطبقات ذات
 ات١سكن دوف ىذه الإعانة ات١قدمة من طرؼ الدولة. والإعانة يتكفل بها صندوؽ عمومي تم تأسيسو خصيصا ت٢ذا الغرض يسمى

دوف  يشارؾ في كل عمليات التدعيم ات١افِ للسكن، وتٯكن الإشارة إفُ أف الإعانة تعطىو  CNLالصندوؽ الوطتٍ للسكن 
 .تعويض، إذ ىي ىبات مالية تساىم بها الدولة بغرض القضاء على أزمة السكن

 :-بيع عن طريق الايجار–السكن  3-3
يتم من خلات٢ا احتساب تٙن كراء السكن كثمن بيع بالتقسيط حيث عند بلوغ ات١ستأجر للقيمة ات١الية للسكن  طريقة

التي سددىا ت١دة سنوات يتم التنازؿ لو من قبل الدولة وفق دفتً شروط موقع بتُ الدولة صاحبة السكن وات١واطن ات١ستأجر. تلقى 
سنة وىو ما يلقى إغراء ات١وطنتُ  25سهولة التسديد على ات١دى الطويل و التي يفوؽ الػىذه الصيغة إقبالا كبتَا في اتٞزائر نظرا ل

 ذوي الدخل الضعيف على اعتبار أنو يتماشى و ظروفهم الاقتصادية وات١عيشية .
 السكن الريفي: 3-4

يأتي مشروع بالقرب من أراضيهم و مزارعهم. و  يشمل فئة الفلاحتُ الذين يقطنوف خارج النسيج العمراني قصد تثبيتهم
السكن الريفي بعد عملية النزوح الريفي التي شهدتها البلاد جراء الأزمة الأمنية، إذ أدى غياب الأمن وشعور الآلاؼ من العائلات 

                                                           
 .مرجع سابقنور الدين موسى،  - 1
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تٕمعات سكنية بروز بناءات الصفيح على مشارؼ ات١دف و بأنها مهددة في أرواحها إفُ خلق وضع من الفوضى ت٘ثل في ظهور 
عي مزري زاد من متاعب اجتماعية وصحية خلق وضع اجتما انعدمت فيها أدنى ضروريات اتٟياة. وقد أدى ذلك كلو إفُ

تسبب في تداعيات أمنية حيث خلقت ىذه التجمعات السكنية الفوضوية وضعيات استحاؿ للسكاف، وفي بعض الأحياف 
فُ دفع السلطات العمومية بالتفكتَ جليا في خلق مشروع السكن الريفي. ىذا التحكم فيها أمنيا. و قد عجلت ىذه الأوضاع إ

البرنامج السكتٍ ازدواجي التسيتَ، إذ تشرؼ عليو وزارتا الفلاحة والسكن والعمراف اللتاف تعملاف على إعطاء الأولوية لسكاف 
ة الصحية و الصرؼ الصحي وات١اء صة التغطيأين توفر ت٢م كل ضروريات اتٟياة خا  الأرياؼ لوضع حد لظاىرة النزوح الريفي

الكهرباء إضافة إفُ ات١رافق الاجتماعية التًفيهية ات١تنوعة وفضلا عن ذلك يوفر ت٢م الأمن تٔنح حصة لأفراد القوات النظامية و 
 1ات١نحدرين عادة من  أوساط ريفية.فة ت٦ن يرغبوف في السكن بالريف و ات١ختل

 السكني في الجزائر. الفروع الخاصة بالإنتاج 4
 العمومي، للقطاع تابعة غالبيتها وىي في والتنظيمات ات٢يئات من ت٣موعة تٔسات٫ة اتٞزائر في السكتٍ الإنتاج عملية تتميز

 حيث العقارية، ات١نتجات وتسيتَ بإنتاج تتكفل التي ات١ؤسسات أىم عرض يلي فيما وسنحاوؿ ات٠اص، للقطاع الضئيلة ات١شاركةمع 
 :بتُ التمييز تٯكننا

 2(OPGI)العقارية: والترقية التسيير نوادي 4-1
 الات٬اري السكن ت١ؤسسة خلفا 1985 سنة أنشأت والعمراف السكن وزارة وصاية تٖت تعمل مؤسسة عمومية ىي

 ت٘ارس وىي التجاري، للقانوف تٗضع فهي لذا الآخرين مع تٕاري نشاط ت٢ا ات١الية والاستقلالية ات١عنوية بالشخصية تتمتع ات١عتدؿ،
 خاصة السكن ت٣اؿ في العمومية ات٠دمة بتًقية للدولة الاجتماعية السياسة تنفيذ إطار في وتتكفل  .الوطتٍ التًاب كافة في نشاطها

 :منها نذكر للدولة ملكيتها تعود التي العقارات تٮص فيما أخرى مهاـ بعدة تقوـ وىي المحدود، الدخل ذات للطبقات
 آخر؛ متعامل لأي ات١منوحة ات١شاريع في التحكم عملية -
 العقارية؛ الأملاؾ وتٕديد التهيئة إعادة و المحافظة و الصيانة ضماف أجل من ات٠دمات أعماؿ -
 للدولة؛ ملكيتها تعود التي العقارية ات١نتجات ت٥تلف عن التنازؿ أو كراء -
 يستَونها؛ التي العقارية ات١نتجات عن التنازؿ ناتج وكذا الإت٬ارية والتكاليف الإت٬ار تٖصيل -
 بشغلها؛ تسمح حالة في دائما جعلها أجل من العقارية ات١نتجات على المحافظة -
 ات١نتجات؛ ىذه ستغليت١القانونية  الوضعية مراقبة وكذا يستَونها التي العقارية ات١نتجات وجرد بضبط القياـ -
 يستَونها؛ التي العقارية للمنتجات أقصى استعماؿ لضماف ات١وجهة الأعماؿ كل بتُ التنسيق و التنظيم -
 العقاري. التسيتَ اطار في يدخل عمل وكل - 

 من: 20/10/1993في  ات١ؤرخ التنفيذي ات١رسوـ من 18 ات١ادة حسب ميزانيتها تتكوف
 توجهها التي النقدية والتدفقات مسات٫ات الدولة و ذاتها حد في ات١ؤسسة نشاط عن الناتٕة التدفقات في تتمثل التي الإيرادات -

 العامة للسكن؛ ات٠دمة احتياجات لتمويل العمومية السلطة
 .ات١شاريع بتحقيق ات٠اصة النفقات تٚيع إفُ بالإضافة التجهيزات و ات١ؤسسة نشاط عن الناتٕة تلك في وتتمثل النفقات -

                                                           
 .9، 6، ص ص: 2008"، اتٞزائر، تلمساف، الاجتماعيمداخلة حول السكن بالجزائر عامل للتنمية و مؤشر للسلم :"  تٚعيػػة العربػي بػن مهيػدي - 1
 

2
-  OPGI :Office de Promotion de Gestion Immobilière. 
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 :يلي فيما تلخيصو تٯكن نشاطها، في كبتَ خلل من ات١ؤسسات ىذه وتعاني
 ات١ؤسسات؛ ىذه لدى بها والمحتفظ للدولة، العائدة الإت٬ار دفعات لقيمة السيئ التوجيو -
 والشفافية؛ ات١راقبة غياب إفُ بالإضافة العقارية، اتٟضتَة تسيتَ ووظيفة العقارية التًقية وظيفة بتُ الفصل غياب -
 والتي الإت٬ار دفعات تغطية منها نذكر العقارية، بالتًقية ات٠اصة الرئيسية وظيفتها مع ومتناقضة متعارضة بوظائف تكفلها -

 متخصصة؛ مؤسسات تتطلب معقدة عملية تعتبر
 والتًقية التسيتَ دواوين كفاءة عدـ :ؿ نتيجة العقارية، ات١متلكات وصيانة المحافظة ت٣اؿ في كبتَ عجز ىناؾ أف نلاحظ كما -

  .ات١دارة الإت٬ارات مداخيل ات٩فاضو  العقارية
 ات١ساكن عن تنازت٢ا العقارية، وتشجيع التًقية ت٣اؿ في بوظيفتها تٖتفظ أف يقتًح ات١ؤسسات ىذه فعالية ضماف أجل ومن

 بأسعار استحقاقاتها وضعية معاتٞة على الفئة ىذه يشجع ت٦ا بالبيع، التأجتَ صيغة إطار في مستعمليها لصافٌ للتأجتَ ات١خصصة
 اللجوء إفُ بالإضافة البيع، سعر من فتقتطع تسديدىا تم التي للدفعات بالنسبة أما سنة،20 إفُ تصل زمنية فتًة على امتيازيو تنازؿ

 1.اتٟالية والطلبات تتماشى جديدة سكنية مشاريع تٖقيق أجل من البنكي اتٞهاز إفُ
2 مؤسسات ترقية السكن العائلي: 4-2

(EPLF) 
 ذلك منذ بدأت حيث 1980العائلي سنة  السكن ترقية دواوين ضتعو  والتي العائلي السكن ترقية مؤسسات أنشئت

 يتعد فلم دورىا أما .الدولة إفُ الولائية ات١ؤسسات ىذه ملكية حولت أين 1993لغاية  وذلك النشاط، منها مؤسسة 23 التاريخ
 مسكن آلاؼ 4 ( عن1986سنة مساكنها)منذ لتوزيع ات١توسط اتٟجم يزد فَ حيث ،الوطتٍ ات١ستوى على ت٤دودة برامج إت٧از

 .ترقوي مسكن 9377 ب 1995 سنة كاف لسج ت٢ا معدؿ وأحسن سنويا،
 (SPIE)3: مؤسسة الترقية العقارية للمدخرين 4-3

 اتٟسن الستَ ضماف أجل من1993 سنة تم إنشاؤىا وقد والاحتياط، للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ كفرع من تعد وىي
 .والاحتياط للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ لدى ات١دخرين لفائدة التًقوية ات١ساكن إت٧از لعمليات والفعلي

  4(APC):البلدية الشعبية المجالس 4-4
تعلق 1993 سنة قانوف تٝح لقد

ُ
 برامج بإت٧از للتكفل ات١سات٫ة ت٢ا وأجاز البلدية الشعبية للمجالس العقاري بالنشاط ات١

 5.للمواطنتُ موجهة ترقوية سكنية
 6(AADL):الوطنية لتحسين وتطوير السكنالوكالة  4-5

يتضمن إحداث وكالة  1991ماي  12ات١ؤرخ في  148-91تأسست ىذه الوكالة تٔوجب ات١رسوـ التنفيذي رقم 
 ات١الية ات١عنوية والاستقلالية بالشخصية تتمتع تٕاري وىي و صناعي طابع ذات عمومية مؤسسة شكل وطنية لتحستُ السكن، في

 العمراف. و السكن وزارة وصاية تٖت وتعمل
 أىداف الوكالة الوطنية لتحسين وتطوير السكن: 1- 4-5

 حسب ات١ادة الثانية من نفس القانوف تعمل ىذه الوكالة على كامل التًاب الوطتٍ فيما يلي:
                                                           

 .52، 51، ص ص: مرجع سابقابتساـ طوباؿ،  - 1
2- EPLF: Entreprise de Promotion du Logement Familial. 
3- SPIE : Société de Promotion Immobilière pour Epargnants. 
4- APC : Assemblé Populaire Communale.   

  . 222: ، صمرجع سابقسياسة السكن في اتٞزائر ودور مؤسساتها في حل أزمة السكن،  -5
6- AADL : Agence pour l’Amélioration et de Développement de L’habitat. 
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 ؛ترويج السوؽ العقارية وتطويرىا -
 ؛تأطتَ الأعماؿ الآتية وتنشيطها -
 ؛القضاء على السكن غتَ الصحي- 
 ؛إصلاحها ديث الأنسجة القدتٯة وتٖ -  
 ؛تغيتَ البيئة اتٟضرية -  

 ؛إنشاء مدف جديدة -
 ؛إعداد أساليب بناء مستحدثة من خلاؿ برنامج عملها وتعميمها قصد تطويرىا -
الية، السلطات تطوير الإعلاـ ونشره على نطاؽ واسع باتٕاه العاملتُ في الأسواؽ العقارية)ات١قاولتُ، ات١واطنتُ، ات١ؤسسات ات١ -

 العمومية المحلية، منتجي مواد البناء، مكاتب الدراسات، مؤسسات الإت٧از، مستَي العمارات واتٞمعيات(.
 النظام الجديد للوكالة: 4-5-2

والذي ت٭دد شروط شراء ات١ساكن ات١نجزة بأمواؿ عمومية  2001أفريل  23ات١ؤرخ في  105-01تٔوجب ات١رسوـ رقم 
 البيع بالإت٬ار وكيفية ذلك.صيغة في إطار 

 تعريف البيع بالإيجار: 4-5-2-1
حسب ات١ادة الثانية البيع بالإت٬ار صيغة تسمح باتٟصوؿ على مسكن بعد إقرار شرائو تٔلكية تامة بعد انقضاء مدة 

 الإت٬ار المحددة في إطار عقد مكتوب.
فإف وزير السكن ىو الوحيد الذي ت٭ق لو تٖديد موقع ات١ساكن ات١خصصة للبيع  105-01ات١ادة الثالثة من القانوف  وحسب

 بالإت٬ار وعددىا.
 شروط البيع بالإيجار: 4-5-2-2

مداخيلو يتاح البيع بالإت٬ار لكل شخص لا تٯلك أو فَ يسبق لو أف امتلك عقارا ذا استعماؿ سكتٍ ولا يتجاوز مستوى  -  
 ؛تٜس مرات الأجر الأدنى ات١ضموف

 ؛لا تٯكن لأي شخص الاستفادة من مسكن في إطار البيع بالإت٬ار إلا مرة واحدة -
 ؛% من تٙن ات١سكن25كما ت٬ب على كل من يطلب مسكن في إطار البيع بالإت٬ار أف يسدد دفعة أوفُ لا تقل عن -
 ؛ابتة التي ت٬ب تسديدىا في آجات٢استٌ لو تسديد الأقساط الشهرية الثت٬ب على ات١ستفيد أف ت٭دد مستوى دخلو حتى يت -
على ات١ستفيد تسديد مبلغ تٙن ات١سكن كلو مهما كانت الظروؼ والأسباب، بعد خصم الدفعة الأوفُ وذلك في مدة لا  -   

 ؛سنة كما تٯكن تسديد تٙن ات١سكن قبل ات١دة المحددة 20تتجاوز 
% في مبلغ القسط الشهري وفي حالة تأختَ ستة 5تسديد ات١ستفيد ثلاث أقساط متتالية تطبيق زيادة كما يتًتب عن عدـ -   

أقساط يتم فسخ عقد البيع بالإت٬ار على حساب ات١ستفيد وت٭ق للمتعهد في ىذه اتٟالة رفع دعوة لدى اتٞهات القضائية ات١ختصة 
 ؛لطرد ات١قيم من ات١سكن ات١عتٍ

البيع كل من يقيم تٔسكن إت٬اري عمومي، على أف يلزـ بإعادة ات١سكن ات١عتٍ إفُ ات٢يئة ات١ؤجرة فور تٯكن أف يستفيد من  -  
 استلاـ ات١سكن موضوع البيع بالإت٬ار.
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 طرق البيع بالإيجار: 4-5-2-3

البيع حتى تٯكن للمستفيد اتٟصوؿ على مسكن في إطار البيع بالإت٬ار ت٬ب عليو تقدنً طلب شراء مسكن في إطار 
بالإت٬ار إفُ ات١تعهد بالتًقية العقارية ات١عتٍ بعد تٖريره على مطبوع ت٭دد ت٪وذجو وزير السكن، ويرفع الطلب خلاؿ آجاؿ ت٭ددىا 

 1ات١تعهد بالتًقية العقارية في إعلانات إشهارية، وتعافً الطلبات حسب شروط وكيفيات ت٤ددة تٔوجب قرار من وزير السكن.

 ر نظام تمويل السكنتطوي: المطلب الثالث
جاءت الإجراءات اتٞديدة لتمويل السكن ضمن الإصلاحات البنكية قصد تٖقيق الأىداؼ ات١نشودة بدعم دائم من 

الوحيد الذي أخذ على عاتقو ت٘ويل السكن من اتٞانب  1997قبل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط الذي كاف إفُ غاية 
اتٟكومي ،لكن ىذا فَ يكن آخر اتٟلوؿ بالنسبة للدولة بل تٞأت ىذه الأختَة لإنشاء مؤسسات تعمل على ت٘ويل السكن وتغطية 

 ت٥تلف ات١خاطر ات١تعلقة بعدـ التسديد من طرؼ ات١ستفيدين.

 2(CNL). الصندوق الوطني للسكن:1
ة وزار  وصاية تٖت1991 عاـ أسست ات١الية، بالاستقلالية تتمتع وتٕاري، صناعي طابع ذات عمومية مؤسسة ىو

 1991 .ماي 12 في ات١ؤرختُ 145 -91، 144 -91رقم  التنفيذي ات١رسوـ تٔوجب السكن والعمراف،
أوؿ مؤسسة متخصصة في ت٤اولة تنظيم و تسيتَ ات١ساعدات ات١الية، التي تقدمها الدولة لذوي الدخل ات١توسط و التي تكوف  وىو

 ىي نسب جد منخفضة. CNLفيها نسبة الفوائد ات١طبقة من طرؼ البنك على 
 مهام الصندوق الوطني للسكن: 1-1

 التالية: الرئيسية ات١هاـ للسكن الوطتٍ للصندوؽ أسندت لقد
 وامتصاص الإت٬اري والسكن الاجتماعي الطابع ذات ات١ساكن خاصة ات١ساكن، ت٣اؿ في الدولة ومسات٫ات إعانات تسيتَ -

 ؛القصديري السكن
 ؛البناء وصيانة وترميم العمرانية ات٢يكلة إعادة -
 مرتبطة غتَ مالية موارد وتٕهيز بتدبتَ وذلك الاجتماعي، الطابع ذات خاصة بالسكن، قةات١تعلِ  التمويل أشكاؿ كل ترقية -

 .بات١يزانية
 :التافِ النحو على وىي للسكن، الوطتٍ للصندوؽ اتٞديدة بات١هاـ ات٠اصة ، نظمت ات١ادة1994في سنة 

 ؛السكن ت٘ويل نسبة تٖديد في ات١سات٫ة -
 ؛الفائدة نسبة تٗفيض أو ات١ساعدات سيما لا السكن، لفائدة الدولة التي تقدمها وات١سات٫ات الأسهم إدارة -
 ؛وتٕنيدىا مرتبطة بات١يزانية غتَ للتمويل موارد عن البحث طريق عن الاجتماعي، السكن بتمويل النهوض -
 ؛اجتماعية مساكن لبرامج الأخرى ات١الية وات١ؤسسات البنوؾ طريق عن الأجل، ات١توسط التمويل بتدابتَ القياـ -
 .ات١هاـ من وغتَىا وتسيتَىا، إليو، ات٠زينة قد تسندىا والتي الصلة، ذات ات٠اصة والأعماؿ العمليات بكافة التكفل -

                                                           
اتٞريدة الرتٝية  ر و كيفيات ذلك،إطار البيع بالإت٬ا فيات١ساكن ات١نجزة بأمواؿ عمومية الذى ت٭دد شروط شراء  ،  2001أفريل 23، ات١ؤرخ في 01/105مرسوـ تنفيذي رقم  -1

 .25اتٞزائرية، العدد 
2- CNL : Caisse Nationale de logement. 
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 1 .السكن ميداف في تٗصصًا أكثر الصندوؽ من جعلت ات١هاـ ىذه

 شروط الاستفادة  من إعانة الدولة: 1-2
  ؛الوطتٍ الأدنى ات١ضموف ( الأجر06لا يتجاوز الدخل الشهري العائلي ستة مرات ) أف -
  ؛للسكن العمومية أو من أي مساعدة من طرؼ الدولة موجهة الاستفادة من أي تنازؿ عن مسكن من اتٟضتَة العقارية عدـ -
 ؛مساعدة من أجل بناء مسكن جديد( ملكية أي عقار ذات استعماؿ سكتٍ ملكية تامة )في حالة طلب عدـ-
 ؛ حالة التعهد ات١سبق بإرجاع ات١سكن ماعدا الاستفادة من أي مسكن من اتٟضتَة العمومية الإت٬ارية عدـ -
 ؛بناء مسكن جديد( وعاء عقاري في الوسط الريفي )في حالة طلب مساعدة من أجل ملكية -
  ؛توسيع مسكن موجود( مسكن في الوسط الريفي )في حالة طلب مساعدة لتهيئة و/أو ملكية -
دج، سواء في إطار بناء مسكن  2.800.000قيمة  ( مرات مبلغ ات١ساعدة أي04لا تتجاوز تكلفة السكن أربع ) أف -

  إعادة تهيئة أو توسيع بناية موجودة. جديد أو
 المساعدات الممكن الحصول عليها من طرف الصندوق الوطني للإسكان: 3- 1

ات٢دؼ من ىذا ىو توضيح طرؽ تدخل الصندوؽ الوطتٍ للإسكاف فيما تٮص الدعم ات١افِ الذي يقدمو للمواطن 
على سكن عائلي، وكذلك استفادة العائلات ذات الدخل المحدود وات١توسط على امتيازات من طرؼ ىذا الصندوؽ للحصوؿ 

 وات١تمثلة في:
 إعانات مالية؛ -
 ت٘ديد فتًة تسديد الدين؛ -
ليها ( ت٢ا علاقة مباشرة مع نسب دخل العائلات و الشروط ات١تواجدة عCNLطبيعة وقيمة الامتيازات ات١قدمة من طرؼ )- 

 2حاليا.
 حسب الفئاتCNL(:قيمة المساعدات التي يمنحها 12جدول رقم )

 قيمة الاعانة )بالدينار الجزائري( مستوى الدخول الفئات
1 R<4 SNMG 700 000 
2 4 SNMG<R<6 SNMG 40 000 
3 R>6 SNMG 0 
 من إعداد الطالبةالمصدر: 

 .دج18000ىو  3(SNMG)الدخل الوطتٍ الأدنى ات١ضموف   مع العلم أف
 الشركاء و العملاء: 1-4

 :الأطراؼ من العديد مع نشاطاتو إطار في CNLيتعامل 
 والبناء؛ العمراف و مديريات العمومي والتجهيز السكن مديريات في ت٦ثلة الولايات :العمومية ات١شاريع أصحاب -
 البلدية؛ الشعبية المجالس - 

                                                           
 .8،  ص:  2011/ 06، جامعة الدكتور ت٭تِ فارس، ات١دية، الانسانيةالاكادتٯية للدراسات الاجتماعية و (، استراتيجية التمويل السكني في الجزائرعمراف ت٤مد، )  - 1

 .9، ص: المرجع السابق - 2 

3- SNMG : Salaire Nationale le Minimum Garanti. 
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، دواوين التًقية و التسيتَ العقاري AADLوتطويره  السكن لتحستُ الوطنية الوكالةات١تعهدين العقاريتُ العموميتُ:  -    
OPGI مؤسسات ترقية السكن العائلي ،EPLF..... و الوكالات العقارية ، 

 العقارية؛ والتعاونيات العقارية ات١دنية والشركات ات٠واص العقاريتُ ات١تعهدين -   
 ؛(BNA, BDL, CPA , CNEP-Banque)العقارية  بالقروض ات١تدخلة التجارية البنوؾ -   
 ضماف وشركة الرىتٍ، التمويل إعادة شركة العقارية، التًقية في ات١تبادلة والكفالة الضماف صندوؽ مثل ات١الية ات١ؤسسات -   

 افٍ؛ ...العقارية القروض
 الأجنبي؛ والتمويل التعاوف ومؤسسات صناديق -
 1.السكن ت٣اؿ في الدولة إعانة من فردية بصفة ات١ستفيدوف ات١واطنوف -

 (SGCI)2. شركة ضمان القروض العقارية: 2
أت نشاطها مليار دج، بد 1برأس ماؿ قدرة  1997أكتوبر  5ىي مؤسسة اقتصادية وعامة ذات أسهم أنشئت في 

 .1998جويلية 1فعليا في 
 وت٢ا نوعاف من ات١سات٫تُ:المساىمون:  2-1
 المساىمون البنكيون:  2-1-1

وات١تمثلوف في: البنك الوطتٍ اتٞزائري، القرض الشعبي اتٞزائري، بنك الفلاحة والتنمية الريفية، الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ 
 والاحتياط، البنك اتٞزائري ات٠ارجي.

 المساىمون المؤمنون: 2-1-2
 3ة للتأمينات، الشركة ات١ركزية لإعادة التامتُ والشركة اتٞزائرية لتأمينات النقل.يتمثلوف في الشركة الوطنية للتأمينات، الشركة اتٞزائري  
 أىدافها: 2-2

لقد أوكلت صلاحيات للشركة تهدؼ إفُ تقدنً ضمانات للمؤسسات البنكية وات١الية ات١ات٨ة للقروض العقارية كما تدخل  
 تتمثل فيما يلي:كمؤسسة للتأمتُ على القروض العقارية، وبالتافِ فأىدافها 

إعطاء ضمانات للقروض التي ت٘نح من أجل اتٟصوؿ على عقار ذو طابع سكتٍ أو من أجل القياـ بالتًقية العقارية بصفة  -   
 عامة من طرؼ ات١ؤسسات ات١الية و البنوؾ التجارية؛

 التسيتَ بطريقة مستقلة عن ماؿ ات١ؤسسات و البنوؾ؛ -
 في شأف ات١نازعات القانونية مع حق اتٟلوؿ ت٤لهم ت١تابعة استًجاع الزبوف؛ مراقبة تسيتَ ات١ؤسسات ات١الية -
تنفيد كل عمليات القرض ات٠اصة ت١تعهدي البناء وعموما كل العمليات ات١الية العقارية أو ات١نقولة والتي تٯكن أف تربط أو  -   

 في ت٣اؿ التًقية العقارية . تسهل تطور أو تنفيد موضوع الشركة، ضف إفُ ذلك في تطور حساب الاستثمار
 تدخلاتها: 2-3

 إف ات١نتجات ات١منوحة من طرؼ الشركة على نوعيتُ:

                                                           
  . 104، 103، ص ص: ، مرجع سابقابتساـ طوباؿ -1

2- SGCI : Société de Garanti du Crédit Immobilier. 
 99، ص:سابقمرجع عمار بوطكوؾ،  -3
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 الضمان البسيط: 2-3-1
 الذي يغطي البنك ضد خطر عدـ القابلية النهائية للتسديد من طرؼ ات١قتًض للقرض ات١ضموف. 

 الضمان الكلي: 2-3-2
للتأختَات الزمنية في تسديد الأقساط من طرؼ ات١قتًض، أيضا يشمل التغطية ضد الذي يشمل إضافة إفُ الضماف أغطية  

 أخطار الوفاة و كذلك أخطار احتًاؽ السكنات موضوع القرض ات١رىوف.
 الترقية العقارية:3 -2-3

و ات١شاريع التي  بالإضافة افُ ضماف القروض العقارية فإف الشركة تقوـ باستثمار أموات٢ا ات٠اصة في اطار التًقية العقارية
وىذا وفقا لشروط ت٤ددة وحسب فتًات  -بنك-تقوـ بها ات١ؤسسات ات١الية و البنوؾ تٔا فيها الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط

 1ت٤دودة أثناء تقرير ات١شروع وىذا بأخذ ضمانات عينية.

 (FGCMPI)2:. صندوق الضمان والكفالة التعاونية للترقية العقارية3
 97 -406 رقم التنفيذي ات١رسوـ صدور عند 1997 سنة وات١الية، أنشئ الإدارية بالاستقلالية تتمتع عمومية مؤسسة

 للمتعهدين ات١ستقبلية ات١لاءة عدـ حالة في ات١شتًين)ات١الكتُ(، حقوؽ ضماف ىو ، ىدفو الأساسي1997 نوفمبر 03بتاريخ
 لتكوف شكل "شهادة ضماف" يأخذ إجباري تأمتُ الأختَ ىذا على رضفي حيث ت٥طط( على البيع حالة العقاريتُ )ضعف

 بالتزاماتو، الإخلاؿ حالة في العقاري ات١تعهد  عليها تٖصل التي الدفعات استًجاع ضماف بهدؼ ت٥طط، على البيع لعقد ملحقة
 :الآتية للحالات نتيجة
 العقاري؛ ات١تعهد انسحاب أو اختفاء إثبات -
 العقارية؛ العمليات إت٘اـ قبل العقاري ات١تعهد وفاة -
 ات١ساكن؛ من ات١ستفيدين لأمواؿ العقاري ات١تعهد اختلاس إثبات -
 العقارية؛ التًقية مؤسسة إفلاس -
 .3مسبقة بصفة ات١ؤسسة تصفية -

 (VSP)4 صيغة البيع على المخطط: 3-1
 أو للإقامة ت٥صص عقاري منتج عن بالتنازؿ العقاري للمتعهد تسمح ومالية، تقنية بضماناتىي تقنية تٕارية مدعمة 

 مقدـ الطلب تٖت تسبيق شكل في مافِ مبلغ دفع مع بو، الأشغاؿ إت٧از إت٘اـ قبل افٍ(… صناعي)ت٤لات أو تٕاري طابع ذو
 ات١ستفيد)ات١شتًي(. طرؼ من
 عقد البيع على المخطط: 3-2

 .المحدد سابقا )صيغة البيع على ات١خطط( للتصميم مطابقا يكوف أف ت٬ب تْيث موثق، يد على توقيعها يتم وثيقة ىو
 في ىو الذي للسكن ومفصل دقيق تتطلب وصف أنها كما والإشهار، بالتسجيل ات٠اصة الرتٝية للإجراءات الصيغة ىذه تٗضع

                                                           
 . 48 -45، ص ص: مرجع سابقيلس مباركة،  - 1

2- FGCMPI : Fond de Garanti et de Caution Mutuelle de Promotion Immobilière.  
 .107، ص: مرجع سابقابتساـ طوباؿ،  - 3

4- VSP : Vente Sur Plan. 
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 ىذا ليصبح الإت٧از عملية في التقدـ مع تتابعا تٔرحلة مرحلة السكن قيمة بدفع ات١ستفيد يلزـVSP عقد إبراـ أف كما الإت٧از، طور
 إت٧ازه. تم الذي للأرضية والبناء مالكا الأختَ

 العقارية: للترقية التعاونية والكفالة الضمان صندوق يوفرىا التي المزايا 3-4

 بالنسبة: مزايا عدة العقارية للتًقية التعاونية الكفالة و الضماف صندوؽ يوفر
 العقاري؛ ات١تعهد حساب إفُ المحولة الدفعات قيمة ضمافللعميل   -
 )القروض للتسبيقات القانوني الاستعماؿ إفُ بالإضافة الصندوؽ، قبل من مقدمة كفالة على اتٟصوؿ العقاري عهدتللمأما  -
 ؛العقارية التًقية نشاط إطار في للعملاء( الشخصية ات١سات٫ات +
 عن ات١تًتبة الأخطار حجم بتقليص يسمح الصندوؽ طرؼ من مؤمن تنظيم إطار في سكنية قروض منح للبنك بالنسبةو   -
 1.القروض ىذه منح

 (SRH) :. مؤسسة إعادة التمويل الرىني4

 الرىتٍ التمويل إعادة شركة خاصة أنشئت بصفة التمويلي ات١يداف و عامة بصفة الوطتٍ ات١افِ النشاط ت١عونة تدعيما
SRH 1997 نوفمبر 29 في ات١ؤرخ بالقرار. 

 نشأة الشركة: 4-1
 في اتٞزائر بنك طرؼ من مالية كمؤسسة اعتمدت والقرض، النقد ولقانوف ات٠اص للقانوف تٗضع أسهم ذات شركة ىي

 تٔسات٫ة 2003مليوف دج خلاؿ شهر أفريل 4165ثم رفع إفُ 1998سنة لمليوف دج  3290برأس ماؿ قدره الأوؿ السداسي
 التأمتُ تتمثل في الشركة وشركات   (CPA, BNA, CNEP-Banque, BEA, BADR)البنوؾ التجارية   ات٠زينة العمومية،

 (.CAATالشركة اتٞزائرية للتأمتُ الشامل ، SAA، شركة التأمتُ اتٞزائرية CAAR التأمتُ وإعادة للتأمتُ اتٞزائرية
 السكن، ت٘ويل إعادة في ات١تخصصة " مي فاني " الأمريكية للشركة التقنية ات١ساعدة من الشركة استفادت نشاطها لبدأو 

 .العات١ي للبنك ات١الية ات١ساعدة وكذا
 :التالية العناصر في ات١هاـ تشمل مهامها: 4-2

  الأجل؛ وطويل متوسط للإسكاف ات١افِ النظاـ فعالية تٖستُ -
 ميزانية على الضغط تٗفيف بهدؼ وذلك السكن، لتمويل ات١وجهة ات١الية الوساطة بتطوير ات١تعلقة اتٟكومة استًاتيجية تدعيم -

 الدولة؛
 ات١واطنتُ إفُ القروض لتقدنً الوطنية، وات١صرفية ات١الية للمؤسسات أكبر فرص وإعطاء العقاري الرىن سوؽ تطوير في ات١شاركة -

 ات١يداف؛ ىذا في ات١نافسة تشجيع وكذلك بهم، لائقا سكنا اقتناء في يرغبوف الذين
 مع يتفق تٔا العالية الدرجة من عقارية برىونات مضمونة مالية أوراؽ إصدار بواسطة ات١الية السوؽ من الأمواؿ رؤوس جلب -

 بها؛ ات١عموؿ القوانتُ
 2.الرىتٍ القرض ميداف في ات١الية الوساطة تشجيع إفُ تهدؼ التي الكافية التحفيزات تنمية -
 

                                                           
 .53، ص:  مرجع سابقيلس مباركة،  - 1
 .4، جامعة فاصدي مرباح، ورقلة، اتٞزائر، ص: "تجربة توريق القروض العقارية في الجزائر -كأداة مالية لمواجهة مخاطر السيولة في البنوكالتوريق  : " سليماف ناصر - 2
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  :خلاؿ من مواردىا ات١ؤسسة تٕمع مواردىا: 4-3
 وات١افِ؛ الرىتٍ السوؽ مستوى على السندات طرح -
 اتٞزائر؛ بنك -
 ات٠ارجية؛ التمويلات -
 1.أخرى ت٘ويل مصادر -

 :التالية ات١بادئ على التمويل عملية ترتكز مبادئ عملية إعادة التمويل الرىني في الجزائر: 4-4
 ات١لزمتُ ات١عتمدين الوسطاء طرؼ من المحرومة الاجتماعية للشرائح ضمانات مقابل ات١منوحة القروض ت٤افظ ت٘ويل إعادة -    

 الرىتٍ؛ التمويل إعادة لشركة ويلهات٘ات١عاد  فبالديو  اتٝية قائمة بتقدنً
 أو امتلاؾ أثناء الوطتٍ التمويل إعادة شركة قبل من ات١نجزة التمويل إعادة لعملية الأوفُ الدرجة من عقاري صندوؽ تشكيل -    

 الأصلية؛ للقروض ات١سبق التعويض
 الأوفُ؛ الدرجة من ات١عتمدين للوسطاء ات١الية اتٟماية حوزة في ىي التي العقارية غتَ للديوف ات١لكية تْق الاحتفاظ -   
 توقف حالة في حتى الأصوؿ و للفوائد ات١نتظم الدفع بضماف الرىتٍ، التمويل إعادة عملية من ات١ستفيد ات١عتمد الوسيط يلتزـ -   

 القروض تٔنح ات١رتبطة ات١خاطر يتحملوف الذين ىم ات١عتمدين الوسطاء فإف الأمريكية الطريقة عكس أي ات١ؤقت، الدفع عن ات١قتًض
 الرىنية؛

 شركة و ات١عتمد الوسيط بتُ ما بيع عقد واسطة يكوف العقارية للديوف ات١لكية تٟق الرىتٍ التمويل إعادة لشركة التحويل إف -   
 الأمريكية(؛ الرىتٍ)الطريقة التمويل إعادة

 ات١عتمد؛ للوسيط القروض تسيتَ مسؤولية حسن -  
 اتٗاذىا و اتٞغرافي التنوع لعرض استنادًا الأوفُ، الدرجة من برىوف ات١عتمدين الوسطاء طرؼ من ات١منوحة القروض تضمن -  

 2سنة. 25 تتعدى لا العقارية للقروض القصوى الامتلاؾ مدة إف-الأخطار؛ تقييم من وقائية ت١قاييس
 
 :الرىنية القروض ت٤افظ ت٘ويل لإعادة أساسيتتُ طريقتتُ على ر.ت.إ.ش تتوافر طرق إعادة التمويل الرىني: 4-5
 :"الرجوع حق مع" التمويل إعادة 4-5-1

 إطار في قدمها التي القروض ت٘ويل لإعادة ات١طلوبة ات١بالغ عل اتٟصوؿ ات١عتمد الوسيط بإمكاف فإنو الطريقة، ت٢ذه تبعا
 يتحمل و .ات١عتمد الوسيط موجودات ضمن تبقى القروض أف إلا لذلك، ات١قدمة الضمانات من  %80 حدود في السكن ت٘ويل
 التأمينات و العقارية الرىونات تٚيع تبقى كما السكن، ت٘ويل إطار في ات١منوحة بالقروض ات١تعلقة الأخطار تٚيع الأختَ ىذا

 ات١عتمد. الوسيط باسم مسجلة
 الرجوع": حق بدون" التمويل إعادة 4-5-2

 العقارية للمحافظ التمويل إعادة إطار في ات١طلوبة ات١بالغ على اتٟصوؿ ات١عتمد الوسيط بإمكاف فإنو الطريقة، ت٢ذه بعاتو 
 التمويل إعادة شركة باسم الأخرى والضمانات الرىونات تٚيع تٖويل إت٘اـ بعد لكن السكنية، القروض إطار في ت٘ويلها تم التي

 .الأوفُ الطريقة عليو ىي ما عكس أي الرىتٍ،
                                                           

 .111، ص: مرجع سابقابتساـ طوباؿ،  - 1
 .8، ص: مرجع سابقعمر طالب و اخروف،  - 2
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 :أف بشرط ت٘ويلها إعادة ت٘ت التي بالديوف ات١تعلقة الأخطار تٚيع شركة إعادة التمويل الرىتٍ ذلك تٔقتضى وتتحمل
 الاتفاؽ يتم عمولة مقابل الرىتٍ التمويل إعادة شركة لفائدة عنها ات١تنازؿ القروض إدارة في بالاستمرار ات١عتمد الوسيط يتعهد -   

 الطرفتُ؛ بتُ عليها
 الزبائن؛ من ات١ستحقة ات١بالغ استًداد و إدارة يتضمن شركة إعادة التمويل الرىتٍ عقدًا مع ات١عتمد الوسيط يوقع أف -
 العقارية؛ المحافظ على التنازؿ عملية يتضمن عقدًا شركة إعادة التمويل الرىتٍ مع ات١عتمد الوسيط يوقع أف -

 1ات١عتمد. الوسيط و شركة إعادة التمويل الرىتٍ للتفاوض تٮضعاف العقداف ىذاف
 تشمل ما يلي: الشروط العامة لعملية منح القرض: 4-6
 شروط خاصة بقيمة القرض: 4-6-1

 من قيمة الرىن؛ %80ت٬ب اف لا تتعدى قيمة القرض  -
 ت٬ب اف يكوف القرض مضمونا. -
 الدفع: بإجراءاتشروط خاصة  4-6-2

 تٖدد شروط الدفع بالاشتًاؾ مع الوسيط ات١عتمد؛ -
 تتم عملية الدفع في مدة زمنية لا تتعدى الشهرين من تاريخ امضاء العقد بتُ شركة اعادة التمويل الرىتٍ والوسيط ات١عتمد؛ -
 يتم الدفع مقابل الاعتًاؼ بالدين )السند لأمر(. -
 شروط خاصة بنسبة الفائدة: 4-6-3
تٖديد نسبة الفوائد على أساس سعر متوسط ت١وارد شركة إعادة التمويل أخدا بعتُ الاعتبار السندات الأكثر ت٘ثيلا في السوؽ  -   

 بالإضافة إفُ ىامش الربح.)يتفق عليو أثناء العقد(
 قبل تٖرير عقد إعادة التمويل يلتزـ الطرفاف بالاتفاؽ على:

 ؛كيفية التعويض وتٖميل عقوبات التأختَ -
 ؛قيمة تكاليف التسيتَ -  
 ؛تٖديد ات٠طر المحتمل من القرض -  
 .نسبة عمولات الالتزاـ -  
 الشروط العامة لتعبئة القروض: 4-6-4

 قصد الاستفادة من إعادة ت٘ويل القروض السكنية ت٬ب على الوسيط ات١عتمد اف تتوفر فيو الشروط التالية:
 طبقا للنظم والقوانتُ سارية ات١فعوؿ؛ أف يكوف مصرفا أو مؤسسة مالية معتمدة -
أف تٮضع لنظاـ تسيتَ ت٤فظة القروض العقارية متبتٌ وقابل للمراقبة من طرؼ شركة إعادة التمويل الرىتٍ من خلاؿ الوثائق  -   

 أو التواجد في عتُ ات١كاف؛
 من قيمة الضمانات ات١قدمة؛ %80قيمة قرض إعادة التمويل ت٬ب أف لا تتعدى  -
 سنة؛ 15قدمة إفُ الشركة إعادة التمويل الرىتٍ عن لا تقل مدة القروض ات١ضمونة وات١ -
 تتمثل أغراض الاستفادة من القروض ات١منوحة من الوسطاء ات١عتمدين في: -

                                                           
 .103، 102، ص ص: مرجع سابقعمار بوطكوؾ،  - 1
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 شراء مسكن أو إقامة جديدة؛ 
 إعادة ترميم السكن؛ 
  بناء سكن عائلي فردي؛ 
  1استقرار أسعار الفائدة.تٗفيض قيمة الضمانات ات١قدمة بسبب عدـ 

الشكل التافِ يوضح النظاـ القدنً للرىن العقاري، اف البنك ات١انح للقرض يكوف مدعم برىانات عقارية من الدرجة الأوفُ 
ويتحمل تٚيع ات١خاطر بعد دراسة ات١لف والتقييم ت١لكية موضوع الرىن ثم إدارة القرض وكذا القياـ تّمع الإجراءات لتحليل ت٥اطر 

 تغيتَ في أسعار الفوائد وتقدتٯها في شكل قروض إفُ ات١واطن.ال
 (: نظام الرىن العقاري القديم14شكل رقم)

 
 

 
 

  
 
 
 

  
 
 
 
 

 2001ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر،  السياسات و التقنيات الحديثة في تمويل السكن"، -الاقتصاد المالي و المصرفي" عبد القادر بلطاس:  المصدر:
 .195ص: 

بالنسبة الشكل ات١وافِ  فهو عبارة عن نظاـ جديد للرىن العقاري الذي يقوـ بالتفريق بتُ ت٥تلف الوظائف، تْيث قد   
قية في ادارة المحفظة عملية التقييم والبعض الاخر في عملية البيع في السوؽ الثانوية والبتشتًؾ عدة مؤسسات متخصصة في 

 ىذا فَ يكن في النظاـ القدنً.العقارية و 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .104، ص: السابق المرجع - 1

 المـقـتــــــرض

 الــمــمــــول

الـلازمــــــةإيجاد الأموال   دراسة الملف إدارة القرض إدارة المخاطر 
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 (: نظام الرىن العقاري الجديد15شكل رقم)
 
   
 
 
 
 
 

ديواف ات١طبوعات اتٞامعية،  السياسات و التقنيات الحديثة في تمويل السكن"، -" الاقتصاد المالي و المصرفيعبد القادر بلطاس: المصدر: 
 .195: ص، 2001اتٞزائر، 

 
 مزايا الاقتراض من شركة إعادة التمويل الرىني: 4-7

أف قامت ىذه الأختَة تٔنحها التمويل لػ: بناء من خلاؿ إعادة ت٘ويل قروض سبق و  توفتَ السيولة للبنوؾ وات١ؤسسات ات١الية -
 قدتٯة؛السكن، شراء سكن جديد أو تٖستُ مساكن 

 تٗفيض تكلفة التشغيل؛ -
       ومتطلباتها بكفاءة أعلى؛ اموجوداتهت٘كتُ البنوؾ من إدارة  -
قرض الشركة معاملة القروض فيما بتُ البنوؾ وبالتافِ لا تٮضع ت١تطلبات الاحتياطي النقدي الإلزامي لدى البنك  معاملةيتم  -

ات١ركزي )بنك اتٞزائر( ت٦ا يؤدي إفُ زيادة نسبة السيولة القانونية لدى البنوؾ حيث لا يعتبر قرض الشركة من ضمن ات١بالغ 
 1ات١قتًحة الواردة في نسبة السيولة.

 :الجزائر في الرىني التمويل إعادة عملية آفاق 4-8    
 تفسر أف تٯكن الوضعية ىذه .المحلية التنمية بنك ىو فقط واحد بنك مع حاليا تتم الرىتٍ التمويل إعادة عمليات إف

 عوض ات٠اصة مواردىا استعماؿ إفُ تٞأت الأختَة ىذه .ات١تنامي ات١افِ باليسر تتميز التي و البنوؾ مستوى على الغالبة بالظروؼ
 ات١ردودية معدلات ضعف و التوظيف صعوبات فإف ذلك، عن شركة اعادة التمويل الرىتٍ فضلا لدى التمويل إعادة إفُ تلجأ أف

 غياب ذلك إفُ ضفأ .ات٠زين فائض توظيف من تٖملها منعت التي الاستحقاؽ آجاؿ مع بات١قارنة الدولة سندات على ات١قتًحة
 توريق في تتمثل الآلية ىذه و ات١افِ، القطاع على أدخلت التي الإصلاحات و السوؽ تعرفها التي التحولات مع تتماشى قانونية آلية

 الرىنية. القروض
 أنو حيث جدية انطلاقة الثانوية الرىنية السوؽ تعرؼ أف يتوقع 2006 جافتٍ 17 في التوريق قانوف على ات١صادقة بعدو  لكن

 التمويل إعادة عملية إفُ للجوء اىتمامًا و استعدادًا أبدت البنوؾ من العديد فإف « SRH »الأوؿ ؿ ات١سؤوؿ تصرت٭ات حسب
 2أخرى. الأجنبي وبنوؾ البنك و اتٞزائر البركة بنك بينها من نذكر الرىتٍ،

 
                                                           

  .112:  ، صمرجع سابقابتساـ طوباؿ،  -1
 .27، ص:، مرجع سابقعمر طالب و اخروف - 2

 ات١موؿ)البنك( ات١قتػػػػػػػػػػػػػػرض

 التقييم)منح أو 
 رفض الطلب( 

 السوؽ الثانوية القػػػػػػػػػػػػػػرض إدارة

 ة العقارية ظتكوين المحف ضبط الاجراءات دراسة ات١لف
 ثم بيعها في السوؽ

 تٗزين القروض
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 خلاصة الفصل:
 تٗطوا الدولة جعل ما ىذا ، عنها الاستغناء تٯكن لا بالغة أت٫ية السكن لقطاع اف الفصل ىذا خلاؿ من نستخلص

 انشاء افُ السنوات في السكنية اتٟظتَة انتعاش افُ أدى ما ىذا السكن ازمة من اتٟد اجل من القطاع ىذا تطوير في كبتَة خطوة
  ة،الأزم بداية منذ القطاع ت٢ذا دعمها ننسى اف دوف الأختَة من جديدة برامج قدـ الذي للسكن الوطتٍ كالصندوؽ أخرى ىيآت
 بثمن ومأمن لائق سكن على اتٟصوؿ من ات١واطن لتمكتُ جديدة طرؽ ادخلت التي التًقوية التعاونية الكفالة ضماف شركة وكذا

 دعم في بآخر وأ بشكل سات٫ت التي ات١ادية ات١ؤسسات ىاتو التصميم على البيع طريقة وفق بالثبات ات١تعهدين طرؼ من معقوؿ
 .السكن قطاع انعاش

 سيولة على نهائية بصفة السلبي أثرىا إلغاء تٯكن لا البنكي للنشاط لازمةات١ القروض أخطار كما توصلنا أيضا افُ أف 
 التسيتَ وسائل ت١ختلف البنوؾ استغلاؿ مدى على الأختَة ىذه وتتوقف معينة، بنسبة تٗفيضها تٯكن وإت٪ا التجارية، البنوؾ ورتْية

 نقص و التنفيذ لعملية بالنسبة التعقيدات حجم إفُ بالنظر التجارية، البنوؾ تٚيع متناوؿ في بدورىا تكوف لا التي الذكر السابقة
 .ات١رتفعة تكاليفها إفُ بالإضافة العمليات من النوع ىذا في ات١تخصصة البنكية الكفاءات
 في التجارية البنوؾ فعالية مدى على ت٧احو يتوقف الرىتٍ، التمويل لإعادة نظاـ بإنشاء تدعيمها تم التي الوسائل ىذه       
 .الثانوي السوؽ مستوى على التداوؿ شروط تستوفي السكنية للقروض ت٤افظ عنو تنتج أوفِ سوؽ تشكيل

  
 
 

 



في تمويل السكن  -بنك-..تقييم مساهمة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط.......الفصل الثالث......  
 
 

 الفصل الثالث:

تقييم مساهمة الصندوق  
 الوطني لمتوفير و الاحتياط

في تمويل السكن -بنك-  
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 :تمهيد
بعد الدراسة النظرية لدوضوعنا ىذا والخاص بالتمويل البنكي لقطاع السكن كاف لا بد علينا من دراسة تطبيقية وعملية 

 النظري.وذلك بإسقاط كل أو بعض الدعارض النظرية التي تطرقنا لذا في الجانب 
لتي تدارس عملية ىذه الأختَة ا ،إحدى أىم الدؤسسات السكنية ،بنك –يعتبر الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط و 

تدويل الدشاريع السكنية لعائلي و ذلك بتجميع الادخارات و بتُ الزبوف باعتبارىا ىيئة مالية لستصة بالادخار االتقارب بينها و 
 بمختلف أنواعها . 

 
 ولدعرفة مدى مسالعة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط نقسم ىذا الفصل إلذ مبحثتُ:

 -بنك-المبحث الأول: دراسة عامة حول الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط   
 مدى مساهمة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط في تمويل قطاع السكن بميلة.المبحث الثاني:    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 في تمويل السكن-بنك-صندوق الوطني للتوفير و الاحتياطمساهمة التقييم ..............الفصل الثالث 

 
87 

 

 -بنك-دراسة عامة حول الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط: المبحث الأول

 مساكن، إلصاز لغرض الادخارات وتشجيع بتوفتَ اىتمت مالية مؤسسة أوؿ والاحتياط للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ يعتبر
 .التسعينات منتصف في بنك إلذ تحولو خاصة بعد المجاؿ، ىذا في دور أىم يؤدي الصندوؽ ىذاومازاؿ 

 -بنك –نشأة و تطور الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط : المطلب الأول
 الصندوؽ إنشاء تم لذذا الاجتماعية،الدساكن  تدويل في متخصصة مالية لدؤسسة حاجة ىناؾ بأف الاستقلاؿ بعد تبتُ لقد

الذي تتمثل مهامو في ترع CSCDA الجزائر ولزافظات التضامتٍ للبلديات للصندوؽ ، خلفاCNEPوالاحتياط  للتوفتَ الوطتٍ
 3الدؤرخ في  SPM/93/150رقم و بموجب القرار الوزاري  64/227بموجب قانوف 1964أوت  10، وكاف ذلك في  التوفتَ

 1أوؿ وكالة للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط افتتحت أبوابها يوـ  ومهاـ لرلس ادارتو. ، الذي لػدد تنصيب1993نوفمبر 
ح الوكالة على ، في حتُ أف رقم تسويق دفتً الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط مند سنة قبل فتبػ تلمساف 1967مارس 

 .مستوى شبكة البريد

 .مرت بعدة مراحل :1996نشأة الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط و تطور نشاطه الى غاية  .1
 1964- 1971جمع التوفير في الدفتر :. 

الفتًة كاف يتمثل النشاط للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط فقط في ترع التوفتَ في الدفتً مع منح قروض  ىذه خلاؿ
و  1967كانت شبكة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط تشمل على وكالتتُ مفتوحتتُ فقط للمواطنتُ في و  ،اجتماعية رىنية

 .يدنقاط ترع الدتواجدة على مستوى شبكة البر  575على 
 1971- 1979 :السكن تشجيع تمويل. 

كلف بها الصندوؽ للتوفتَ و الاحتياط لتمويل برامج لإلصاز سكنات باستعماؿ موارد ت، أصدرت تعليمة 1971في أفريل 
 الخزينة العمومية. بالتالر توفتَ الأسر يعرؼ انطلاقة وتطور ىائل.

 عن مدتو تقل لا الصندوؽ مع للادخار دفتً للعميل يكوف أف بشرط 1975 سنة في للمدخرين مساكن منح عملية أوؿ بدأت
، كاف للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط 1979في أما  .دج 500 عن تقل لا عليها الدتحصل الفوائد قيمة تكوف وأف سنتتُ،

 وكالة عملية.  46
  الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط في خدمة الترقية العقارية.81عشرية : 

 الدرسوـ منها كثتَة، أخرى قانونية نصوص صدور مع تقريبًا ىذا تزامن وقد اسناد مهاـ جديدة1980ليتم في سنة  
 في: ىذه الدهاـ تدثلت العائلي. للسكن العمومية الدؤسسة ىيكلة العائلي وإعادة للسكن الوطتٍ للديواف سسؤ الد

 بعتُ الأخذ مع الددخرين، وغتَ للمدخرين بالنسبة ترعيات إطار في أو ذاتية، مساكن بناء بغرض للأفراد القروض منح -    
 الددخرين؛ لغتَ بالنسبة الفائدة معدؿ فرؽ الاعتبار

 والولايات؛ الدوائر مستوى على الدباني ترميم بهدؼ المحلية الجماعات تدويل -   
 الادخار؛ على الدواطنتُ تحفيز بهدؼ للمدخرين، بالنسبة العقارية التًقية مشاريع تدويل -   
 .العقارية الدلكية على الددخرين حصوؿ إطار في الدنشأة العقارية التعاونيات تدويل -   
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مسكن في إطار بلوغ الدلكية اتخذ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط سياسة  11590، تم بيع 31/12/1988وفي 
الحرة، عماؿ قطاع الصحة و تعاونيات الخدمة و النقل. توسعت شبكة تنويع القروض الدمنوحة، لاسيما لصالح أصحاب الدهن 

 وكالة ثانوية(. 73وكالة ولائية، و  47وكالة ) 120الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط حيث بلغ عدد وكالاتو 
 1991- 1995.وضع قانون النقد والقرض : 

 - بريدي مكتب 2651 و وكالة 135 خلاؿ من - ترعها من الصندوؽ تدكن التي الادخارات كانت  1990في سنة 
 جزائري. دينار مليار 82 حدود في

 القرار لشك حيث الاقتصادية، الإصلاحات مرحلة بداية مع والاحتياط للتوفتَ الوطتٍ للصندوؽ الحاسم الدور كاف
 البرامج كانت حيث، الاجتماعي السكن تدويل لعملية الدولة احتكار سياسة عن ؿتحو  عنصر 1991 جانفي 1 بتاريخ الصادر

 من والاحتياط للتوفتَ الوطتٍ للصندوؽ الدهمة ىذه كلتأو  وقد .للسكن العاـ البرنامج من %60 تشكل الاجتماعية السكنية
 :التالية بالشروط وذلك الدواطنتُ، ودوعات أي الادخار، أمواؿ

 الفائدة؛ لنسبة تخفيض شكل في العامة الخزينة عاتق على منها جل الفائدة، نسبة تكوف %6 سنة 25 تدديد مدة -
 .العامة الخزينة لوتتحم القرض ضماف -

 الشروط أف غتَ الددخرة، الأمواؿ من الصندوؽ طريق يتم عن الاجتماعية السكنية البرامج تدويل أصبح التنازع ىذا من
 .الخزينة تحملتها التي النسبة بالفائدة، يتعلق فيما سيما لا ،تغتَات شهدت السابقة

 على البريد مراكز لستلف على موزع مكتب 3000 يقارب وما وكالةCNEP-Banque   170ؿ أصبح 1993 سنة نهاية في
 .الوطتٍ التًاب

 الكم ىذا تدويل تغطية في الاستمرار على قادرة )والاستخدامات الدوارد بتُ الفارؽ ( إمكاناتو تكن لد الصندوؽ لأف ونظرا 
 كبتَا؛ تغتَا 1995 نهاية منذ الإلغارية الاجتماعية الدساكن تدويل نظاـ شهد ولذذا .حقيقي مالرعجز في  فدخل الدشاريع؛ من

 كاف بعدما والاحتياط، للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ تدخل دوف وحدىا، العامة الخزينة عاتق على تتم التمويل عملية أصبحت حيث
 إلذ التمويل عملية مواصلة عن الصندوؽ عجز سبب ويرجع .سنوات 5 مدار على الدساكن ىذه إلصاز مشاريع تدويل ليتحم
 فيها بما-الصندوؽ موارد جعل لشا اىتماماتو، جوىر لتشك التي التطويرية، الدساكن تدويل إطار في منحها تم التي القروض حجم
 تدويل لو يكفي لا ذلك كل ، 1995 مارس في جزائري دينار مليار 23 قيمتها تبلغ - الخزينة سندات بيع من لةالمحص الدبالغ

 عن التًقوية، الدساكن إلصازات بتمويل مطلقة بصفة   والاحتياط للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ لتكفي و ،الإلغارية الاجتماعية الدساكن
تمث الخاصة موارده طريق

ُ
 .لديو الددخرين ودائع في لةالد

 بنك: إلى والاحتياط للتوفير الوطني الصندوق تحول .2
 أصبح الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط بنكا.1997 أفريل : 

 الصندوؽ تحويل تم ، 1997 سنة الحكومة برنامج على الوطتٍ الشعبي المجلس مصادقة وبعد التنظيم، إعادة لسطط إطار في
 لو يسمح لو، اجديد اقانون اكتسب الجديدة، بصفتو اعتماده وبعد حيث بنك؛ إلذ 1997 أفريل 6 في والاحتياط للتوفتَ الوطتٍ
 التجارية العمليات تريع اوأيض الخواص، من عقارات شراء أو الفردي، البناء وأشكاؿ العقارية، البرامج الأصناؼ كافة بتمويل

 .الخارجية التجارة باستثناء
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 لدخوؿ للبنوؾ المجاؿ أتاحف بها، يرتبط وما العقارية الدشاريع تدويل لمجاؿ احتكاره ألغت الصندوؽ عرفها التي الإصلاحات ىذه
 .المجاؿ ىذا

 3 منذ له أضخم عملية على بنك، والاحتياط للتوفير الوطني الصندوق : اقدام2114 ديسمبر 
 .إنشائه
رقتُ بتمويلو وذلك

ُ
 متعلقة والعملية .جزائري دينار 242.285.000.00 قدره موحد بمبلغ والخواص، منهم العموميتُ الد

 عقاريتُ رقتُم مع اتفاؽ بروتوكوؿ 40 من أكثر أبرـ كما .العمومية الخزينة بضمانة طبعا سكنية، وحدة مليوف 1 ببرنامج
 والعمراف السكن وزارة مع اتفاؽ برـأ كما .تسالعية سكنية وحدة ألف 40 من بأكثر برنامج إلصاز أجل من وخواص عموميتُ

 الاستثنائي العاـ الاجتماع وفي .الإلغار طريق عن للبيع الجديدة الصيغة إطار في سكنية وحدة ألف 65 إلصاز مشروع لتمويل
 .الصندوؽ لإدارة
 31  تمويل الاستثمار في قطاع العقار:  2115ماي 

امكانية تدركز أكثر في  -بنك -الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط  بإعطاء 2005ماي  31قررت الجمعية الغتَ عادية 
املاؾ عقارية ذات طابع مهتٍ، اداري و صناعي، أيضا البنايات  لإلصازتدويل البنايات التحتية و النشاطات الدرتبطة بالبناء لاسيما 

 التحتية الفندقية، الصحية الرياضية، التًبوية و الثقافية.
 28بنك–: اعادة التمركز الاستراتيجي للصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط  2007 فيفري- 

القروض  ا يتعلق بالقروض العقارية للخواص،التمركز الاستًاتيجي للبنك السماح بم بإعادةقررت الجمعية العامة العادية الدرتبطة 
 الاستهلاكية. القروضعوؿ لدى البنك، الرىنية الدقررة في النصوص القانونية السارية للمف

ا يتعلق بتمويل التًقية العقارية، فتم السماح لذم فرين و بصفة ثانوية لغتَ موفرين. أما بمكما تم قرار منح بصفة أولية و أساسية للمو 
 البرامج الدوجهة حصريا للموفرين(. البرامج الدختارة للتمويل ىياء السكنات و الصاز برامج السكن. )باقتناع أراضي لبن

  تم تأسيس وكالة القرارـ قوقة بولاية ميلة. 2118مارس 

 :-بنك -مهام الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط .3
  :لرموعة من الدهاـ الحيوية التي لؽكن تقدلؽها في النقاط التاليةىناؾ 

 صندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط؛تجميع الادخار العائلي و تدثل بدورىا الدصدر الأساسي لتمويل ال -
 المحلية؛تدويل الدشاريع السكنية و الجماعات  -
 المحصل؛التًقية العقارية و تدثل استثمار الداؿ  -
 ة ) قروض قصتَة و متوسطة الأجل (؛تقدنً قروض للمؤسسات الصغتَة و الدتوسط -
  ؛استغلاؿ ادخارات الدواطنتُ في خدمة التنمية الاقتصادية و الاجتماعية -
شراء الدعدات و الأدوات و لتمويل  الاستثمار تم إصدار قرار بمنح قروض 2009للاستثمارات الصناعية ففي منح قروض -   

 السياحية.السياحية مثل الفنادؽ و المجمعات  تدويل القطاعاتالأجهزة الصناعية بالإضافة إلذ 
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 -بنك–الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  موارد : المطلب الثاني
عبارة عن فهي يعتمد الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط بشكل أساسي على مدخرات العائلات و الأفراد في تجميع موارده، 

 تشكيلة متنوعة من الودائع لؽكن تلخيصها فيما يلي:

 ودائع التوفير: .1
تم تسويقو  بلوف أخضر LEP1شعبي الاحتياط نوعتُ من ودائع التوفتَ، وىي دفتً التوفتَ اللؽنح الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و 

مع العلم أنها الدؤسسة الاولذ التي تفتح دفاتر ، 1966تم تسويقو سنة  بلوف أتزر LEL2، و دفتً توفتَ السكن 1992سنة 
 .امتيازيوادخار تكوف مرتبطة بالحصوؿ على قروض سكنية بشروط 

 التالية:تتمثل أوجو الشبو في النقاط : LEP وLEL أوجه الشبه بين 1-1
شخص طبيعي بالغ أو قاصر، يتكوف الدلف من  من طرؼلرانا،  على مستوى الوكالة أو مكتب بريدلؽكن فتح الدفتً  -   

 ، وشهادة طبق الأصل من بطاقة التعريف أو رخصة السياقة مصادؽ عليها؛12شهادة اقامة، و شهادة الديلاد رقم 
 يتم فتح الدفتً عن طريق اتفاقية؛ -
 الفوائد الدتحصلة تخضع للضريبة؛ -
 تجرى عملية سحب الفوائد من اليوـ الأوؿ من الأسبوعاف الذي يلي اجراء عملية السحب ؛ -
 يتم دفع الفوائد في نهاية كل سنة؛ -
 لؽكن لصاحب الدفتً اعطاء وكالة لشخص اخر أو عدة أشخاص؛ -
 لؽكن اقفاؿ الدفتً في أي وقت و بدوف أي اشعار مسبق؛ -
 مزايا كل من دفتً التوفتَ الشعبي ودفتً التوفتَ السكتٍ: -

 الحصوؿ على فوائد للإيداعات؛ 
  على قروض؛-بنك–لػصل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط 
 .امكانية التنازؿ على حقوؽ الفوائد لأحد أفراد العائلة 

 دج.100مصاريف التسيتَ  -
 :LEP و LELأوجه الاختلاف بين  1-2

مع العلم أف السحب ، LEL مرتفع في  LEPمن حيث معدلات الفائدة الدطبقة، فمعدؿ الفائدة الدمنوح فيلؼتلفاف  
 الايداع يكوف في أي وقت، و لؼتلفاف أيضا من حيث الدفعة الأولية.و 

تكوف لو الأفضلية في الحصوؿ على القروض السكنية التي لؽنحها الصندوؽ  LELوالفرؽ الجوىري بينهما يتمثل في أف حامل 
 .LEPالوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط وبمعدلات فائدة لسفضة عن تلك التي تطبق على حامل 

 
 
 

                                                           
1- LEP : Livret Epargne Populaire. 
 
2- LEL : Livret Epargne Logement 
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 :LEP و LEL (: أوجه الاختلاف بين13جدول رقم )  
 LEP LEL 

 دج5000على الأقل  دج10000على الأقل  الدفعة الأولية
 %2 %2550 )سنة خام( على الودائع قيمة الفائدة

 %5575 %6525 قيمة الفائدة على القروض
 .-ميلة -بالاعتماد على بيانات مقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط المصدر: من اعدا الطالبة

 الشروط التالية:لؽنح البنك معدلات فائدة منخفضة على القروض بالنسبة للمدخرين إذا توفرت   
 على الأقل الأقدمية للدفتً )سنة على الأقل(؛ -
 .دج2000مبالغ الفوائد الدتًاكمة منذ فتح الدفتً لغب أف لا تقل على مبلغ  -

 .%6550تدنح القروض للعملاء الغتَ مدخرين بنسب فائدة تقدر ب كما 

 الودائع الجارية )تحت الطلب(: .2
 كذلك و وقت أي في منها السحب لذم لؽكن والتي العملاء  لدى الددخرين الدوجودة بسيولة للاحتفاظ موجهة حسابات

 :إلذ الودائع ىذه نقسمتو  .البنكية للوكالة الوطنية التعريف بطاقة تقدنً بمجرد تفتح حسابات أنها كما الإيداع،
 الحساب الشيكي: 2-1

 تتوفر فيو الدزايا التالية:ىو حساب ايداع تحت الطلب بدوف فائدة موجو للأشخاص الطبيعية و الجمعيات الددنية 
 النقدية سيولتو على الحصوؿ للعميل يسمح لأختَاتتم عملية فتح الحساب عن طريق التقدنً المجاني لدفتً الشيكات، ىذا  -

 ؛بنكية وكالة أي مستوى على
 ؛الحساب أف يقدـ وكالة تتعلق بحسابو لشخص واحد أو عدة أشخاصلؽكن لصاحب  -
 لفتحو لغب أف توفر لدى العميل شهادة عمل للأجراء و مبرر الددخوؿ للمتقاعدين؛  -
 لؽكن اقفاؿ حساب الصك بدوف أي اشعار مسبق من قبل صاحبو. -

 الحساب الجاري التجاري: 2-2
شخص طبيعي أو معنوي لو الصفة  لصالح يفتح أنو إلا الشيكي، بالحساب الخاصة والامتيازات الخصائص بنفس يتمتع
 أو بطاقة حرفية أو لؽارس مهن حرة.... تجاريا سجلا لكلؽ الذي التجارية أي

 الحسابات الجارية للموظفين: 2-3
كما أف   اموالذم فيوحيث لؽكنهم ايداع  -بنك-حتياطىي حسابات خاصة بالدوظفتُ العاملتُ بالصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الا

 .رواتبهم تدر بهذا الحساب

 التوظيفات لأجل: .3
ىي حسابات موجهة لتجميع سيولة العملاء، يلتزـ البنك بحجز مبلغ مالر لددة زمنية لزددة مقابل مبلغ فائدة معتُ و ىي 

 تنقسم بدورىا الذ:
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1الودائع لأجل1-3
DAT: يوجد نوعاف 

 : (DAT logement)حسابات ايداع لأجل سكن  3-1-1
يتم فتحها على مستوى الوكالة أو مكتب بريد في كل وقت بدفعة أولية ، 1994تم تسويقها منذ أكتوبر ىي حسابات 

سنوات، موجهة للأشخاص الدعنوية فقط  10و لفتًة زمنية لزدودة تتًاوح بتُ سنة الذ  على الأقل دج500000قدرىا 
تدفع فوائدىا في نهاية كل سنة وىي خاضعة للضرائب، من مزاياىا )مؤسسات، شركات، لرمعات....(، مكسبها متغتَ و متزايد، 

 ؛CNEP banqueو لؽكن الاكتتاب لدى تريع وكالات  الفوائد امكانية التنازؿ على حقوؽ
 : (DAT banque )حسابات ايداع لأجل بنك 3-1-2

،  يتم فتحها على مستوى الوكالة أو مكتب بريد، بدفعة أولية قدرىا 1997بسبتمبر سويقها ىي حسابات تم ت
شهر(، موجهة للأشخاص الدعنوية و  72سنوات ) 6أشهر إلذ 3دج على الأقل و لفتًة زمنية لزدودة تتًاوح بتُ 50000

  .الطبيعية، مكسبها متغتَ و متزايد، تدفع فوائدىا عند حلوؿ السنة الدستحقة، لذا نفس مزايا الحسابات السابقة
 : (BONS DE CAISSE)سندات الصندوق 3-2

 عن قيمتو تقل لا العميل لصالح البنك على دين حق لإثبات لسصص سند طريق عن المحقق الادخار أشكاؿ من شكل
 ىذه تأخذ مالية، رأس عوائد على الحصوؿسنوات(  6 إلذ أشهر 3)  بتُ ما الدتًاوح استحقاقها تاريخ عند ليتم دج، 10.000

 :أشكاؿ عدة السندات
 عليها؛ صاحبها اسم يسجل لا التي السندات ىي لحاملها سندات -
 البنك؛ في سرية سجلات في صاحبها اسم يسجل التي ىي إسمية سندات -
 قابلة الأختَة ىذه ذاتو، حد في السند مستوى وعلى البنك، دفاتر مستوى على فيها الدكتتب اسم تسجيل يتم اسمية سندات -

 .التجارية الدعاملات في للدفع كأداة استعمالذا ولؽكن للرىن
 الجدوؿ الاتي: حسب الصندوؽ سندات و لأجل الودائع بالنسبة الفائدة معدلات وتحدد

 الفائدة المفروضة على العملاء(: معدلات 14الجدول رقم )
 معدلات الفائدة المدة أنواع الودائع

 %0550 أشهر 3 
 %0552 أشهر 6 ودائع لأجل و سندات الصندوق

 %0555 أشهر 12 
 %0557 شهر 24 
 %0560 شهر 36 
 %0562 شهر 48 
 %0565 شهر 60 
 %0570 شهر 72 

 .-ميلة -طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط على بيانات مقدمة من : من اعداد الطالبةالمصدر

                                                           
1- DAT : Dépôt A Terme. 
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-الصندوق الوطني للتوفير والاحتياططرف صيغ التمويل المعروضة من : المطلب الثالث
 -بنك

بعرض عدة صيغ للتمويل ذات طبيعة لستلفة موجهة بشكل أساسي لتمويل الدقاولتُ و الدؤسسات  CNEP banqueيقوـ 
 العائلات و ىذا نتيجة لخبرتو في لراؿ تدويل السكن، حيث لؽكننا التمييز بتُ:بالإضافة إلذ تدويل الأفراد و 

 يدخل في اطار ىذا النوع:تمويل المقاولين:  .1
 : لترقية العقاريةلتمويل شراء الأراضي  1-1

حيث من أجل اقتناء قطعة أرض، ات و الدؤسسات الدختصة بالتهيئة للشرك شهر تدنح  24مدتها  ىي قروض متوسطة الأجل
من قيمة الدشروع، الا أنو لؽكن للجنة القرض أف تقرر تدويل أعلى  %70يتدخل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط في حدود 

لغب أف تتطابق طبيعة الاستثمار الدقرر مع نشاط التًقية  نحوو لد من قيمة الدشروع. %90أف تتعدى  لغب لا للمقدار لكن
 .العقارية

أشهر( يسدد فوائد السنة الأولذ و  3كل ثلاثي)   حيث أنوشهر(،  12يقوـ العميل بتسديد الدين ابتداء من السنة الثانية )بعد 
مع العلم أف معدؿ الفائدة الطبقة ىي .(infineختَ و مبلغ القرض )وفي نهاية السنتتُ يسدد فوائد الشهر الأفوائد السنة الثانية، 

5575%.    
 :) البناء( العقارية الترقية 1-2

تدنح لدؤسسات التًقية العقارية خاصة أو عامة، حيث لغمع نشاط التًقية شهر  18مدتها متوسطة الأجل ىي قروض 
 العقارية تريع النشاطات التي تتوافق لإلصاز أو تجديد أملاؾ عقارية موجهة للبيع أو الالغار.  

من القيمة الاترالية للمشروع العقاري، غتَ أنو لؽكن للجنة  %80في حدود يصل تدويل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط 
 من اترالر تكلفة العملية  والتي تحدد مكوناتها بالعلاقة التالية: %90الدركزية للقرض أف تقرر تدويل الدشروع في حدود 

 تسيتَ الدشروع + تكلفةشراء الأرض + تكلفة البناء =تكلفة العملية
 

مصاريف الأشغاؿ الاضافية الدلتزـ بها )دراسة الأرض،  أي الدقاوؿ في الأرض التي تأخذ قيمتها بقيمة الاقتناء،تشمل دفعة 
 كما يلي:قدـ  من الدشروع ت الدراسات التقنية و الدعمارية.....(. دفعة الدقاوؿ

 : الحالة الأولى
 قبل تعبئة القرض. %10دفعة الدقاوؿ              %90نسبة تدويل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط 

 طريقتتُ للتمويلالحالة الثانية: 
 قبل تعبئة القرض. %20دفعة الدقاوؿ     % 80نسبة تدويل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط  -أ 

 نفس النسب السابقة، لكن منح القرض و دفعة الدقاوؿ تكوف بعد اتداـ الدشروع و تقييمو. -ب
على أشهر(، و يقوـ العميل بتسديد مستحقاتو في الستة أشهر الدتبقية  3تدنح ىذه القروض لددة سنة و على عدة دفعات )كل 

 ، مع العلم أف معدؿ الفائدة.عتتُدف
 



 في تمويل السكن-بنك-صندوق الوطني للتوفير و الاحتياطمساهمة التقييم ..............الفصل الثالث 

 
94 

 

 ملف طلب قرض سكني خاص بالترقية العقارية: 1-2-1
  قرض سكتٍ خاص بالتًقية العقارية لرموع الوثائق التالية: يتطلب تشكيل ملف طلب

 :في تتمثل الإدارية، الوثائق من لرموعة يتضمن :القانوني الملف 1-2-1-1
 ؛الددة و الدبلغ و الدمولة العملية طبيعة تحديد مع قرض طلب استمارة -
 الجزائر؛ بنك قبل من موثق من مركز الدخاطر و الدشروع معالجة تصريح -
 العقارية؛ التًقية نشاط نوعية تحديد مع التجاري السجل من موثقة نسخة -
 النظاـ الأساسي لشركة التنمية العقارية........ -
 للضريبة؛ الخضوع شهادة -
 العقاري؛ الإشهار لعملية وخاضع مسجل الأرض ملكية عقد -
 للرىن؛ السلبية الشهادة -
 .العقارية التًقية مؤسسة ىيكل تحديد شهادة -

 :على يشتمل بحيث ذاتو، بحد الدشروع تخص التي الوثائق يتضمن :التقني الملف 1-2-1-2
 ؛لددة ثلاث سنوات من تاريخ انشائهاصالحة  للاستعماؿ  البناء رخصة -
 العقاري؛ للمشروع وكمي وصفي تقييم -
 الخ؛… الطوابق عدد و الواجهة و الغرؼ عدد يتضمن العقاري الدشروع لسطط -
 التسليم؛ و التشطيب مرحلة إلذ الأساس وضع بداية من التنفيذ برنامج تحديد -
 .معتمد دراسات مكتب قبل من منجز والتقييم، الدعاينة تقرير -

-CNEP يطلب القرض، مبلغ تسديد بإمكانو العقاري الدتعهد أف من التأكد أجل من :المالي الملف 1-2-1-3

Banque يلي فيما تتمثل ملاءتو، تثبت التي الوثائق من لرموعة العميل من:  
 تقنواقتصادية؛ دراسة -
 الدبدئي؛ تدويل لسطط -
 الخزينة؛ لسطط -
 ؛(الدتاجرة مرحلةالدساكن) بيع عملية قبل الوضعية دراسة -
 الأختَة؛ السنوات للثلاث النتائج حسابات وجدوؿ ميزانية -
 .الدقبلة السنوات للثلاث التقديرية النتائج حسابات وجدوؿ ميزانية -

 تمويل انجاز سكنات البيع بالإيجار: 1-3
 التًكيب الدالر لذذه العملية العقارية ىو كالاتي:

 حصة الدولة: تتمثل في قطعة الأرض؛ -
 من قيمة الدشروع ) ماعدا الأرض(؛ %25 ىيحصة الدستفيدوف:  -
 الأرض(؛ قل من قيمة الدشروع )باستثناءعلى الأ %20حصة الدقاوؿ:  -
 على الأكثر من قيمة الدشروع )ماعدا الارض(. %55: -بنك–تدويل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط  -



 في تمويل السكن-بنك-صندوق الوطني للتوفير و الاحتياطمساهمة التقييم ..............الفصل الثالث 

 
95 

 

مع العلم أف مدة استعماؿ القرض ىي نفسها التي تم الاحتفاظ بها لإلصاز مشروع عقاري، و بالنسبة لددة تسديد القرض 
 قانونيا لسكنات البيع بالإلغار، حيث تسدد الدستحقات شهريا.سنة أي نفس الددة المحددة 25فهي لا تتعدى 

 تمويل الاستثمارات: .2
ىي قروض متوسطة أو طويلة الأجل موجهة لتمويل مشاريع إنشاء، اقتناء، وتعزيز وسائل الإنتاج ) الارض، البنية التحتية، 

 الدعدات(. تتمثل الدؤسسات الدمولة في:
 شركات إنتاج معدات البناء؛ -
 شركات اعماؿ تشارؾ في لراؿ البناء. -

من التكلفة الاترالية للمشروع، اما بالنسبة لددة القرض فهي تتحدد  %70حيث لؽوؿ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط 
 لدشروع الدموؿ وقطاع نشاط الشركة كالتالر:على أساس طبيعة ا

 ؛ %5525بمعدؿ فائدة  سنوات 7قروض متوسطة الأجل من سنتتُ حتى  -
 .%5575بمعدؿ فائدة  سنة12سنوات حتى  7قروض طويلة الاجل من  -

 القروض العقارية للخواص: .3
 : يضم ثلاثة أنواع من القروض و ىي كالتالر و 
 

  .قرض لشراء مسكن قدنً أو جديد 
 .قرض بيع فوؽ لسطط                   (accession) الحيازة

 .قرض مسكن اجتماعي تسالعي                              
 .قرض لشراء قطعة أرض                                                                

  
 .بناء مسكن          

 .توسيع مسكن       ((construction البناء
 .تعلية مسكن                                                                 

 .تهيئة مسكن                                                                  
 

 .كراء مسكن (location )  الكراء
تجدر الإشارة إلذ وجود نوع أخر من القروض لؼص فئة الشباب يسمى قرض الغاري للشباب ىذا الأختَ يستفيد منو كل  

 .سنة 35شخص يقل عمره 
 يتكوف من وثائق ادارية و اخرى خاصة بكل نوع.: للخواصملف طلب قرض سكني  3-1
 الوثائق الادارية: 3-1-1

 ( ؛-بنك–طلب القرض ) وثيقة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط  -
 ؛12شهادة الديلاد رقم  -



 في تمويل السكن-بنك-صندوق الوطني للتوفير و الاحتياطمساهمة التقييم ..............الفصل الثالث 

 
96 

 

 بطاقة الاقامة؛ -
 شهادة عائلية للمتزوجتُ؛ -
 و رخصة السياقة؛أ نسخة طبق الأصل مصادؽ عليها لبطاقة التعريف الوطنية -
 تصريح بالاقتطاع من الحساب الصكي للحساب الجاري البريدي أو للحساب الصكي للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط -
 (؛CNEP Banque) وثيقة  -بنك –
 كشف الرواتب. -

 : بالنسبة للموظفتُ
 (؛-بنك–كشف الراتب )حسب وثيقة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط   -
 شهادة عمل حديثة. -

 أما بالنسبة لتجار الدهن الحرة:
 ؛الإنذار الجبائي الخاص بالسنة الدفرطة -
 صورة طبق الأصل مصادؽ عليها للسجل التجاري. -

 للموفرين:بالنسبة و 
 شهادة الفوائد بالنسبة للمدخرين في دفتً التوفتَ للسكن او دفتً التوفتَ الشعبي؛ -
 استغلاؿ فوائد حساب لأجل أو وضع  لأجل الددرجة من طرؼ الدؤسسة الدوظفة؛ -
 شهادة التنازؿ عن الفوائد من طرؼ ) الزوج، الزوجة، الوالدين، الأبناء، الاخوة و الأخوات(. -

 في حالة الدعم أو التدين الدشتًؾ، لغب على الدقتًض الثانوي تقدنً نفس الوثائق الإدارية. ملاحظة:
 لؽكن تلخيصها في الجدوؿ التالر.: العقارية  الوثائق الخاصة بكل نوع من القروض 3-1-2

 (: الوثائق الخاصة بالقروض العقارية للخواص15الجدول رقم)

 الوثائق اللازمة  نوع القرض
 

 
 
 

 الحيازة

 شراء مسكن قديم: -1
 :لدى الخاص 1-1

 
على مستوى وكالات وعد بالبيع موثق او استمارة استعلامية تسحب  -

 ؛-بنك-الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط
 صورة طبق الأصل مصادؽ عليها لعقد الدلكية مسجل و مشهر؛ -
 شهادة سلبية للرىن حديثة؛ -
 تقرير معاينة و تقييم الدلكية. -

شراء بناية فردية جاهزة لدى  1-2 
 الخواص:

 للأشغاؿ الدنجزة. نفس الوثائق السابقة مع اضافة شهادة تطابقيو -
 

شراء بناية في طور الانجاز  1-3 
 لدى الخاص:

 الذ وثائق النوع الاوؿ: بالإضافة
 رخصة البناء سارية الدفعوؿ؛ -
 شهادة ملكية. -

 :شراء مسكن جديد -2 
شراء مسكن ترقوي لدى   2-1

 
توفتَ قرار منح مسكن مدوف من طرؼ الدقاوؿ ىذه الوثيقة لػدد  يستوجب -
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 CNEPمقاول ممول من طرف 
Banque 

 .فيها سعر السكن، سعتو و العنواف

شراء مسكن لدى مقاولين  2-2 
 اخرين:

توفتَ قرار استفادة يدوف من طرؼ الدوثق و الذي لغب الاشارة فيو إلذ سعر  -
 الدسكن، سعتو و العنواف؛

ا تاريخ التسليم و السعر النهائي شهادة تسليم مفاتيح الدسكن مشار فيه -
 .للمسكن

 عقد بيع فوؽ لسطط موثق مع تبياف شروط الدفع؛ - بيع فوق مخطط: -3 
شهادة ضماف يقدمها الدقاوؿ مسجلة لدى صندوؽ الضماف و دعم  -

 التعاضدية للمقاولة العقارية او الضماف.
يتضمن سعر/ سعة وعنواف  فادة من مسكن تقد من طرؼ الدقاوؿقرار لاست -

 الدسكن.
 مسكن اجتماعي تساهمي:-4 

الاستفادة من مسكن تساهمي  4-1
 جاهز:

 
 
 وعد بالبيع موثق أو عقد بيع مدوف من طرؼ الدوثق. -

 
الاستفادة من مسكن  4-2 

اجتماعي تساهمي بصيغة بيع فوق 
 مخطط:

 نفس الوثائق الدطلوبة في قرض بيع فوؽ لسطط. -

 :قطعة أرضشراء  -5 
شراء قطعة أرض لدى وكالة  5-1

 عقاري:

 
 سليم أو منح قطعة مع توضيح سعرىا؛شهادة ت -
تقرير تقييمي يعده مهندس معماري معتمد لدى الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و   -

 الاحتياط.

شراء قطعة أرض لدى  5-2 
 الخواص:

 عقد ملكية الأرض مسجل و مشهر؛ -
أو استمارة استعلامية للصفقة العقارية تسحب على مستوى  وعد بالبيع موثق -

 الوكالة؛
 شهادة سلبية للرىن جديد؛ -
 شهادة تنظيم عمراف الددف ؛ -
 .تقرير تقييمي يعده مهندس معماري معتمد لدى الوكالة -

 
 البناء

 
 
 

 

 لة و مشهرة؛نسخة من عقد ملكية الأرض مسج - بناء مسكن: -1
تقييمي يعده مهندس معماري معتمد لدى الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و  تقرير  -

 الاحتياط.
 شهادة سلبية للرىن جديد؛ -
 الكشف التقديري و الوصفي للأشغاؿ الدنجزة؛ -
 نسخة من رخصة البناء. -

 أو تهيئة أو تعليةتوسيع  -2 
 مسكن:

 +ةو مشهر  ةسجلالسكن م الأرض أو نسخة من عقد ملكية -
 الوثائق السابقة.نفس 
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التزاـ بالكراء يعده صاحب الدلك و الكاري )وثيقة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و  - كراء مسكن: الكراء
 (-بنك–الاحتياط 

 (-بنك–طلب قرض كراء مسكن)وثيقة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط  -

 .المصدر: من اعداد الطالبة
 القروض الممنوحة للخواص:مكونات  3-2

تشمل كل من نسب التمويل التي لؽنحها البنك، مدة القرض، معدؿ الفائدة، نوع الضمانات، فتًة السماح....، وىي تختلف من 
 قرض لآخر. وللتعرؼ عليها أكثر نلخصها في الجدوؿ التالر:

 (: مكونات القروض الممنوحة للخواص16جدول رقم)

 فترة السماح نوع الضمان مدة القرض معدل الفائدة نسب التمويل سن المقترض طبيعة القرض
شراء مسكن 

 قديم 
% من قيمة 90 سنة 35<

 الدسكن
: LEL 5575% 

LEP: 6525% 
 %655غتَ مدخر: 

سنة على الأكثر، 30
ولا يتجاوز عمر الدقتًض 

 سنة 70

 أشهر 6 اتفاقي

% من قيمة 90 سنة 35> 
 الدسكن

LEL، 

LEP:5% 

 %6غتَ مدخر: 

على الأكثر،  سنة40
ولا يتجاوز عمر الدقتًض 

 سنة 70

 أشهر 12 اتفاقي

راء مسكن ــــــــش
 جديد

% من قيمة 90 سنة 35<
 الدسكن

 أشهر 6 اتفاقي سنة على الأكثر30 %3أو  1%

% من قيمة 90 سنة 35> 
 الدسكن

 أشهر 12 اتفاقي سنة على الأكثر 40 %3أو  1%

بيـــــــــع عــــــــــــــلى 
 مخطط

% من قيمة 90 سنة 35<
 الدسكن

 شهر 36 قانوني سنة على الأكثر30 %3أو  1%

% من قيمة 90 سنة 35> 
 الدسكن

 شهر 36 قانوني سنة على الأكثر40 %3أو  1%

مسكن اجتماعي 
 تساهمي

على الاقل  %10 سنة 35<
الدستفيد +  من

+ CNLتدويل 

 القرض البنكي

 أشهر 6 قانوني سنة على الأكثر30 %3أو  1%

 شهر 12 قانوني سنة على الأكثر40 %3أو  %1 // سنة 35> 
شـــــــــــراء قطعة 

 أرض
% من قيمة 90 فقط سنة 35<

 الدسكن
LEL 5575% 
LEP: 6525% 

 %655غتَ مدخر: 

 شهر 12 اتفاقي سنة على الأكثر30

من قيمة  %90 سنة 35< بناء مسكن
 الكشف

LEL 5575% 
LEP: 6525% 

 %655غتَ مدخر: 

 شهر 36  قانوني سنة على الأكثر30
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من قيمة  %90 سنة 35> 
 التقديري الكشف

LEL، 

LEP:5% 

 %6غتَ مدخر: 

 شهر 36 قانوني سنة على الأكثر40

توسيــــــــــــــع أو 
 تعلية مسكن

من قيمة  %80 سنة 35<
 الكشف التقديري

LEL 5575% 
LEP: 6525% 

 %655غتَ مدخر: 

 شهر 36 قانوني سنة على الأكثر30

من قيمة  %80 سنة 35> 
 الكشف التقديري

LEL، 

LEP:5% 

 %6غتَ مدخر: 

 شهر 36 قانوني سنة على الأكثر40

من %90 فقط سنة 35< تهيئة مسكن
 الكشف التقديري

من قيمة  50%
 الدلك العقاري

 

LEL 5575% 
LEP: 6525% 

 %655غتَ مدخر: 

 أشهر 6 قانوني سنة على الأكثر 25

من  %40 سنة40 > منزلكراء 
 الددخوؿ

أشهرللمدخرين 3 اتفاقي سنة ونصف 7575%
 فقط

 .-ميلة -على بيانات مقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط المصدر: من اعداد الطالبة

دج )قيمة الدلك العقاري( تحسب قيمة  2000000حوؿ قرض تهيئة مسكن. اذا كاف لدينا مسكن قيمتو : عددي  مثال
 القرض الدمنوح من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط كما يلي: 

 دج1000000= % 50×2000000
 الاحتياط.دج ىذه ىي القيمة التي لؽولذا الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و 900000= 90%× 1000000
  ملاحظة:

 الفوائد مبلغ يعادؿ ،إضافي امتيازي قرض من بالاستفادة توفتَ، دفتً لديو الذي لعميلو CNEP-Banqueيسمح  -     
 في الشريك أو الكفيل بفوائد أيضا الاستعانة للعميل ولؽكن مرة 30مضاعفة الدفتً، فتح تاريخ منذ عليها حصل التي الدتًاكمة

 مثاؿ على ذلك:.يطلبو الذي القرض قيمة لزيادة الدين
 دج2000الفوائد الدتًاكمة: دج،1000000مبلغ القرض: 

 دج60000 =  30× 2000إذف: 
دج لؽنح  940000. أما باقي الدبلغ  %5وبالنسبة للشباب  % 6525أو  %5575لسفض أي ىذا الدبلغ لؽنح بمعدؿ فائدة 

 .للشباب  %6أو  % 655بمعدؿ فائدة  
أما إذا كاف  مرات الحد الوطتٍ الأدنى للأجور؛6إذا كاف الدخل الشهري أقل أو يساوي  %1القرض بنسبة فائدة  لؽنح -  

 .%3مرات الحد الوطتٍ الأدنى للأجور فإف نسبة الفائدة على القرض الدمنوح ىي  6الدخل الشهري أكثر من 
 :%1 المخفضة الفائدة ذو الجديد العقارية القروض قانون 3-3

 لسياسة اجديد ابعد أعطى الذي الفائدة ضةالدخف العقارية القروض بقانوف 2010 سنة بداية في السكن تدويل نظاـ متدع
 دينالمحد   التنفيذيتُ الدرسومتُ مشروع على 2010 فيفري 9 ليوـ جلستها في الحكومة صادقت حيث الجزائر، في السكن تدويل
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 بناء أو تراعي مسكن لاقتناء الدالية، والدؤسسات البنوؾ تدنحها التي العقارية القروض على الفائدة نسبة تخفيض وكيفيات لدستوى
تعلق 2009 لسنة التكميلي الدالية قانوف نوتضم الذي للإجراء اتنفيذ الدستفيدين، قبل من ريفي مسكن

ُ
 عقارية قروض بمنح الد

 تدنحها التي القروض على الفائدة معدلات بتخفيض العمومية للخزينة السماح" :على 109 مادتو في تضمن الفائدة لسفَّضة
 الأدنى الوطتٍ الأجر إلذ بالرجوع لزددا مبلغا ىؤلاء مداخيل ىتتعد لا أف على تراعية، مساكن لاقتناء والبنوؾ الدالية الدؤسسات
 البيع إطار في مساكن أو تراعية، مساكن لاقتناء للمواطنتُ مباشرة مساعدات على أيضا 110 مادتو في نص والذي الدضموف؛
 الصيغ لستلف في للسكن الوطتٍ  الصندوؽ دعم على للحصوؿ عقاري قرض من الاستفادة مواطن أي بإمكاف وسيكوف بالإلغار،

 .للسكن الدعروفة
 فقط، عمومية بنوؾ ستة في الفائدة لسفضة العقارية القروض منح في الحق لذا التي الدالية الدؤسسات الحكومة حصرت وقد

 على الفائدة فارؽ العمومية الخزينة وستتحمل .مستفيد لأي الشهري الدخل إمكانيات حسب القروض قيمة تحديد يتم أف على
 الوطتٍ الصندوؽ :ىي الدعنية الدالية والدؤسسات .التطبيقي القانوف فيها يفصل التي الإجراءات وفق ظفتُ،و للم الدمنوحة القروض

 بنك الجزائري، الوطتٍ البنك الخارجي، الجزائر بنك المحلية، التنمية بنك الجزائري، الشعبي القرض بنك ،-بنك- والاحتياط للتوفتَ
 .الريفية والتنمية الفلاحة

 تحويل مبلغ القرض: 3-4
مبلغ القرض، و سنحاوؿ فيما يلي تقدنً تتم عملية التحويل على دفعات، تتحدد قيمتها على أساس طبيعة العملية الدمولة و 

 ذلك.جدوؿ يوضح 
 (: كيفية تحويل القروض العقارية17جدول رقم )

 فترات التحويل عدد الدفعات مبلغ القرض طبيعة القرض
شراء أرض للترقية 

 العقاري
بمجرد تحضتَ الوثائق على يد  دفعة واحدة % من قيمة الدشروع.90 -70%

 الدوثق
% من تكلف 90 -%80 العقارية الترقية

 الدشروع.
 كل ثلاثة أشهر لددة سنة. على عدة دفعات

دفعة واحدة لأف مبلغ القرض أقل او  بناء مسكن فردي
 RPVمليوف دج و  2يساوي من 

 %50أقل من 

% من الأشغاؿ 50تقدـ بنسبة  %100دفعة واحدة 
الكبرى على مستوى الدلف 

 التقتٍ
أو تعلية مسكن  توسيع
 فردي

على دفعتتُ لأف مبلغ القرض أكبر 
ملايتُ 4مليوف و أقل من  2من 

 RPV بغض النظر عن 

 

 % 50الدفعة الأولذ:
 % 50الدفعة الثانية:

 في بداية الدشروع -
 في نهاية الدشروع -

دفعات لأف مبلغ القرض أكبر من  3 تهيئة مسكن
 ملايتُ 4

 %40الدفعة الأولذ: 
 %30الثانية:  الدفعة

 %30الدفعة الثالثة: 

 في بداية الدشروع  -
 في بداية الالصاز -
 في نهاية الدشروع -

و أشراء مسكن جديد 
 قديم

من قيمة التنازؿ عن الأصل  90%
 العقاري

بمجرد تحضتَ الوثائق على يد  %100دفعة واحدة 
 الدوثق

 في حساب الدتعهد العقاريعلى عدة دفعات وفقا للأحكاـ و شروط  قيمة الدسكن  من %90شراء مسكن وفق صيغة 
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 ..-ميلة -ياطعلى معطيات مقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحت المصدر: من إعداد الطالبة

 (الاحقبالتفصيل )سيتم شرحو  و الرىنأاوي قيمة القرض على قيمة الضماف ويس RPV (Ratio Prêt Valeur) بالنسبة ؿ 
 :وذلك عن طريق طرق متابعة القرض السكني: 3-5
 تسديد الدفعات الشهرية: 3-5-1

، حيث تختلف حسب نوع الدين الواجب تسديدهأثناء فتًة السماح يسدد العميل فوائد إضافية لا تقتطع ولا تحسب من 
و للعميل حق الخيار في وجود فتًة سماح أو لا معناه أف تتم  قل(،سنة أو ا 35القرض الدموؿ و سن الدقتًض )إذا كاف أكبر من 

 عملية التسديد وفق طلب خطي قبل مرور فتًة السماح. 
فيها بعد شهر من تاريخ توقيع اتفاقية القرض، حيث تتوافق تسديد التتم عملية لى فتًات سماح تحتوي ع لا بالنسبة للقروض التي

 تسديد عملية فتتم سماح فتًة على ويتتح التي بالقروض يتعلق فيما أما تواريخ تسديد الدفعات الدوالية مع تاريخ توقيع الاتفاقية،
 الفوائد تسديد على شهر مرور مع الدوالية الدفعات تسديد تواريخ تتوافق وبهذا السماح، فتًة على شهر مرور بعد دفعة أوؿ

 .الدضافة
 تحسب الفوائد الاضافية التي يتم تسديدها أثناء فترة السماح كما يمي:

 
معدل الفائدة × مبمغ القرض 

063 
 

 :التالية بالعلاقة الددفوع للمبلغ الشهرية القيمة تحديد يتم 
 

 (التأمتُ لشركة الددفوع أو) الضماف لصندوؽ الشهري القسط + الدستحقة الدفعة = الشهرية الدفعة
 
 :الدقتًض رغبة حسبيسدد رأس الداؿ غالبا بطريقتتُ  
 تحسب بالعلاقة التالية: طريقة الدفعة الثابتة: 3-5-1-1 

 
 K×Cالدفعة الدستحقة الثابتة= 

K :رأس انمال؛ 

C: :معامم انجدول انماني انشهري 

 

  

 
  

  (  
 
  )

   

الدفع المحددة في عقد البيع على الدخطط او  البيع على المخطط
دفعة واحدة عندما يقدر التقدـ المحرز في 

 او اكثر  %90العمل بنسبة 
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T معدل انفائدة انسنىي؛ : 

n .مدة انقرض بالأشهر : 

 مثال:
 %.5 ، معدؿ الفائدة:شهر( 480=  12×40)  سنة40دج، مدة القرض:2000000مبلغ القرض:إذا كاف  

 :2013يبدأ بالتسديد سنة  -  
 ؛ C =0,0048219660 عليو لصد: 

× 59643 93دج ) سنويا59643 93= 0048219660 ,0× 2000000وتكوف قيمة الدفعة الدستحقة شهريا =   
 دج(. حيث تتكوف من: 5115727 16=12

 دج(؛100000دج ) سنويا 58333 33(=12%× 5× )2000000: شهريا الفوائدقيمة  -       
 دج(.15727. 16دج ) سنويا 51310 60=  58333 33 -59643 93القسط الأصلي:  -       

 دج.1984272584= 515727 16 - 2000000ومنو رأس الداؿ الدتبقي ىو: 
 :2014سنة  -

 الدفعة الدستحقة تبقى ثابتة؛
 دج شهريا(؛58267 80دج )599213 642%=5× 1984272584الفوائد: 

 دج شهريا(.1376. 12دج  ) 516513 51القسط الأصلي:
 استهلاؾ القرض بهذه الطريقة لصد أف: في حالة تتبعنا جدوؿ

 قيمة رأس الداؿ تتغتَ بالزيادة؛  -
 وقيمة  الفوائد تتغتَ بالنقصاف؛  -
 أما بالنسبة لقيمة الدفعة الدستحقة تبقى ثابتة. -
 تحسب بالعلاقة التالية: طريقة القسط الأصلي الثابت: 3-5-1-2

 P+Iالدفعة الدستحقة )متغتَة(=  
 :و تساوي الأصلي الشهري : القسط Pحيث: 

 
P= K /n 

I          :و تساوي: الشهرية قيمة الفوائد 
I= K×(T/12) 

T معدؿ الفائدة السنوي؛ :n .مدة القرض بالأشهر : 
 بتطبيق نفس معطيات الدثل السابق لصد:مثال: 

 :2013في سنة  -
P  =2000000 /480=67 54166دج؛  
 I =2000000 ( ×5×%12 =)33 58333دج؛ 
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 دج.12500= 58333 33+ 54166 67و بهذا تكوف قيمة الدفعة الدستحقة ىي: 
 دج51995833 33= 54166 67 -2000000رأس الداؿ الدتبقي : 

 :2014في سنة 
P =33 51995833( ×5×%12=) 97 58315دج 

 .دج512482 67=58315 97+ 54166 67و بهذا تكوف قيمة الدفعة الدستحقة ىي: 
 قيمة بقاء مع مستمر تناقص في الفوائد قيمة أف لصد الطريقة، ىذه باستعماؿ السكتٍ القرض استهلاؾ لجدوؿ تتبعنا حالة في

 قيمة الدفعة الدستحقة. الطفاض يعكس لشا ثابت، الأصلي القسط
 (: طرق تسديد مبلغ القرض السكني18جدول رقم)

    
 القسط الأصلي الثايت الدفعة الثابتة 

 ( ) متغتَة ثابتة المستحقة الدفعة
 ثابت ( ) متغتَ استهلاك رأس المال

 ( ) متغتَة ( )متغتَة  قيمة الفوائد
 المصدر: من اعداد الطالبة.

 ىي طريقة الدفعة الثابتة وذلك لببتُ: -بنك -الطريقة الأكثر استعمالا في الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط
 لشكن من العوائد؛ تحقيق أكبر قدر -
 تسهيل عملية تسيتَ و اعداد جدوؿ استهلاؾ القرض خصوصا أثناء التعامل مع فئة الدقتًضتُ غتَ الدتعلمتُ. -

 ملاحظة:
 لؽكنهم حيثCNEP-Banque بو يسمح ما ىو و القرض، مبلغ تسديد عملية تسريع في العملاء بعض يرغب أحيانا

 يدفع لا إذ الدتبقية، الشهرية الدفعاتActualisation  يتم تحيتُ الحالة ىذه في و واحدة، دفعة القرض مبلغ من تبقى ما تسديد
  .القرض مبلغ من تبقى ما سوى
 أصل من تحتسب متتالية دفعة عشرة اثنا التسديدات قيمة تتجاوز أف بشرط القرض مبلغ من جزء تسديد للعملاء لؽكن كما

 :القرض استهلاؾ جدوؿ على يؤثراف خيارين الدقتًض يواجو الحالة ىذه في و القرض،
 الدسددة؛ الدفعات مع تناسبا القرض مدة تقليص مع الدفعة قيمة بنفس الاحتفاظ للمقتًض لؽكن -
 .القرض مدة بنفس الاحتفاظ مع الدفعة قيمة اف لؼفض للمقتًض لؽكن -
 التكاليف المتعلقة بالقرض السكني: 3-6

 تكاليف تغطية سبيل في الدقتًض، يتحملها والعمولات التكاليف من بمجموعة السكتٍ، القرض منح قرار اتخاذ يرتبط
 :يلي فيما تلخيصها لؽكن والتي دفعة، آخر تسديد حتُ إلذ الدراسة منذ القرض متابعة

 الفائدة: معدلات 3-6-1
 الدعدؿ ىذا يتحدد .الفائدة معدؿ أساس على المحددة السكتٍ، القرض على الدفروضة الرئيسية التكلفة الفائدة قيمة تدثل

 (؛مدخر غتَ -مدخر) العميل صفة حسب على
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 :إلذ تقسيمها لؽكن :الالتزام و الإدارة تكاليف 3-6-2
 :والتسيير الدراسة عمولة 3-6-2-1

 إلذ تحويلها يتم دفعة أوؿ أساس على اقتطاعها يتم القرض، ملف وتسيتَ دراسة مصاريف لتغطية الددفوع الدالر الدبلغ تدثل
 .الدقتًض حساب

 :الآتي للجدوؿ وفقا والتسيتَ الدراسة عمولة قيمة تحدد
 (: تحديد عمولة الدراسة و التسيير19جدول رقم)

 الوحدة: دج                                                                                                                     
 عمولة الدراسة و التسيير مبلغ القرض المقرض

 500000  مبلغ القرض قرض لدى الخاص
 3000000 مبلغ القرض       
 8000000 مبلغ القرض        

 8000000 مبلغ القرض

8000 
12000 
15000 
00222 

 300000000   مبلغ القرض  مقاول
 1000000000 مبلغ القرض          
 1000000000  مبلغ القرض

50000 
80000 

1000000 
  .-ميلة -على بيانات مقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط من اعداد الطالبة المصدر:

 :الالتزام مولةع 3-6-2-2
 دفعها يتم القرض، مبلغ من‰1 بنسبة لزددة العميل، حساب إلذ الدفعات تحويل مصاريف يغطي الذي الدالر الدبلغ تدثل

 .القرض اتفاقية توقيع تاريخ من شهرين مرور بعد وىذا استعمالو، يتم لد الذي القرض مبلغ أساس على الدفعات تحويل عند
 بعد تحويلها حالة في أما العقد، توقيع يلياف اللذين الشهرين خلاؿ تحويلها تم إذا الأولذ الدفعة على الالتزاـ عمولة تطبيق يتم لا

 لباقي بالنسبة العمولة قيمة لتحسب يوما، 60 بعد التحويل على مرت التي الأياـ عدد مع تناسبا تحسب فهي الشهرين مرور
 تقرير لتحضتَ الضرورية الددة طرح مع دفعة، آخر تحويل وتاريخ الجديدة الدفعة تحويل تاريخ بتُ الفرؽ على بالاعتماد الدفعات

 .الخبرة
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 في تمويل السكن-بنك-صندوق الوطني للتوفير و الاحتياطمساهمة التقييم ..............الفصل الثالث 

 
105 

 

 Banque-CNEP طرف تسيير مخاطر القروض الممنوحة من: الرابعالمطلب 
يعتمد البنك على عدة أساليب و طرؽ لتسيتَ لساطر القروض التي لؽنحها سواء للأشخاص أو الدؤسسات ) شخص 

 طبيعي أو معنوي( تتمثل في:

 :للعمل العقلاني التنظيم .1
 عملية تنظيم وكذا العمليات، من النوع ىذا على للإشراؼ الخبرة بذوي و بالكفاءات الاستعانة خلاؿ من العملية ىذه تتم

 .الائتمانية العملية في مشارؾ طرؼ كل مسؤوليات تحديد خلاؿ من التسيتَ
 الغرض لذذا أنشأ كونو القروض من النوع ىذا مثل لتسيتَ يؤىلو ما الخبرة من لؽتلك CNEP-Banqueأف  القوؿ ونستطيع

 في موظفيو تأىيل إعادة و بو الخاصة الكفاءات تكوين و الجامعية الشهادات ذوي لتوظيف أكثر يتجو أصبح أنو يبدو و .أساسا
  .القطاع لزيط يتطلبها التي للتغتَات استجابة

 :التأكد من عدم مديونية العميل .2
-CNEPيعتمد البنك على نظاـ معلومات داخلي خاص بشبكة أو وذلك عن طريق الاتصاؿ مع العميل الدباشر       

Banque. 

التأكد من أف طالب القرض لديو قرض في وكالة أخرى) أي الصندوؽ عن طريق ىذا النظاـ يستطيع الدكلف بالقرض 
 .بنك( أو بنك اخر أو لا–الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط 

على قرض اخر، يقوـ فإذا كاف العميل لديو قرض سابق لدى وكالة أخرى وقدرتو على التسديد تسمح لو بأف لػصل 
لكي   ((01ملحق رقم ) )(une fiche d’appréciationبإرساؿ ورقة تقييم ) -بنك -الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياطالصندوؽ 

 يتفق على فتًة استًداد القرض الأوؿ و التأكد من أف العميل يسدد في الوقت.

 تحديد نسب القدرة على تسديد القرض: .3
 في الجدوؿ التالر: موضحة في البنكىذه النسب تتحدد وفق النظاـ الدعموؿ بو 

 من طرف المقترضينالسداد على قدرة التحديد ل سلم(:11الجدول رقم)
 

 
 قيمة الدخل الشهري الصافي

 نسبة الدخل الشهري الصافي
 الموظفين التجار، الحرفيين، المهن الحرة

R 2 SNMG 40% 30% 
2SNMG         45% 40% 
4SNMG         55% 50% 

R       60% 50% 
 ..-ميلة -على بيانات مقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط المصدر: من اعداد الطالبة

الاقتطاع الشهري تناسبا مع دخل العميل بالزيادة أو بالنقصاف، مثلا عندما يكوف تحديد ىذه النسب تسمح لنا بإمكانية 
دج فالدبلغ الذي سيحصل عليو العميل لا 10500أي   %30دج  نسبة قدرتو على التسديد35000العميل دخلو يساوي 
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دج ىذا الدبلغ يسمح للعميل بمواجهة متطلبات الدعيشة 24500دج فتبقى للعميل 10500لغب أف يتعدى تسديده الشهري ب 
 .العمل بهذه النسب يقلل من احتماؿ تعرض العميل لعدـ القدرة على التسديد.، من أكل، ملبس.....

 التأمينات: .4
 بها. CNEP-Banqueاؿالغرض يلزـ  ولذذا أخرى، جهة من لحقوقو وضماف جهة من للمقتًض تزاية التأمتُ عملية تدثل

 حيث يعتمد البنك على ثلاثة أنواع من التأمينات لضماف و تسيتَ لساطر القروض:
  مين على الوفاة و العجز التام:التأ 4-1

 حق تحويل يتم بحيث ،الدين في الشريك أو الكفيل وفاة أو وفاتو خطر تأمتُ يغطي عقد باكتتاب الدقتًض بموجبها يلتزـ  
 وسنو للمقتًض الصحية بالوضعية مرتبط التأمينات من النوع ىذا أف بالذكر الجدير ومن CNEP-Banqueلصالح منو الاستفادة

يلتزـ بو الدقتًض طيلة مدة  وت و العجز التاـىذا التأمتُ يغطي خطر الد.((02ملحق رقم))لذلك لغب اف يقدـ تقرير صحي 
ويتم تسديده شهريا مع القسط الشهري للقرض الددفوع. عند حدوث وفاة العميل )أو العجز التاـ( تقوـ الجهة الدؤمنة  القرض

   BNPمن فرع للبنك الفرنسي  CARDIF EL DJAZAIR و يتم ىذا التأمتُ في شركة بتسديد الدبلغ الدتبقي للقرض.
  وتتحدد نسب التأمتُ في الجدوؿ التالر: .باريس ( لستص عالديا بالتأمتُ على القروض) البنك الوطتٍ 

 CARDIF EL DJAZAIRالتأمين على الوفاة والعجز التام من قبل  معدلات(:11الجدول رقم)

ونوع نسب  نوع القرض
 تغطيــــــــــة التأمين

معدل قسط التأمين 
 للمقترض الرئيسي

للشريك في  مينمعدل قسط التأ
 35كبر من الأالدين أو الكفيل 

 سنة

معدل قسط التأمين للشريك في 
 سنة 35الدين أو الكفيل الأقل من 

 

 المدعومةقروض ال
1% -3% 

فقط بنسبة  فاةو ال
100%  

05037% 05037% 05029% 

قروض الـــــــــــــــــــــــــــــــــبيع 
 بالتأجير

فقط بنسبة  لوفاةا
100% 

05037% 05037% 05029% 

القروض العقارية الأخرى 
بما في ذلك قروض 

 استئجار السكن

فقط بنسبة  الوفاة
100% 

05045% 05040% 05029% 

 ويكون حسب اختيار العميل( (offre enrichieعرض اخر

 %21+  %111الوفاة+ الاعاقة نسبة التامين 
في حالة الوفاة أو الاعاقة )العجز التام( جراء 

 حادث

05052% 05042% 05029% 

 .-ميلة -على بيانات مقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط المصدر: من اعداد الطالبة
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  التأمين لدى صندوق ضمان القروض العقارية على عدم القدرة على التسديد: 4-2
عن تسديد الدفعات  الدلاءة النهائية للمقتًض بالإضافة الذ خطر التأخر تأمينا ضد عدـ SGCIب الددين لدى تيكت

، ىذا التأمتُ يتيح للبنك الحصوؿ على SGCIمتتاليتُ يتم إبلاغ شهرين ، ففي حالة عدـ تسديد الدستحقة في الآجاؿ المحددة
 السيولة اللازمة في حالة عدـ التسديد، وكذلك اقتصاد الوقت.

، (RPVضد لساطر الاعسار على أساس مبلغ الائتماف و اعتمادا على نسبة قيمة القرض )التأمتُ قسط قيمة تحسب 
 وحسن العقارات الخاضعة للائتماف أو غتَىا من عقارات الدلكية الدقدمة كضماف للتعويض.

 تحسب نسبة قيمة القرض كما يلي:
RPV قيمة انقرض / قيمة انضمان = 

 
 ىذه القيم وفقا للجدوؿ التالر: تحسب

 SGCIمين من قبل التأ(: معدلات 12جدول رقم )

RPV قيمة المسكن الواحد باستثناء الضرائب 
RPV     

        60% 
        90% 

0550  
0575  
1500  

 ..-ميلة -على بيانات مقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط المصدر: من اعداد الطالبة

 العقارية: للترقية التعاونية والكفالة الضمان بصندوق الخاصة التأمينات 4-3
 ضماف بهدؼ لسطط، على البيع لعقد ملحقة لتكوف ضماف شهادة شكل يأخذ إجباري تأمتُ العقاري الدتعهد على يفرض

 .بالتزاماتو الإخلاؿ حالة في العقاري الدتعهد عليها تحصل التي الدفعات استًجاع
 التأمين ضد الكوارث الطبيعية: 4-4

 يتم ىذا التأمتُ يغطي خطر الكوارث الطبيعية و الزلازؿ SAAمع شركة التأمتُيكتتب العميل و طوؿ مدة القرض تأمينا 

ىذا التأمتُ يسمح للبنك من الاستفادة من الدبلغ الدتبقي للسداد في حالة تعرض البناية  ع ضماف استمراريتو طوؿ مدة القرض،م
 الدموؿ لخطر الكوارث الطبيعية وبالتالر الحصوؿ على السيولة اللازمة لدوجهة طلبات العملاء. أو الدسكن

 الضمانات: .5
و لغب أف  بالدين. القروض، يشرؼ البنك لتمويل أي مسكن أو مشروع الرىن من الدرجة الأولذ على العقار لضماف

 ىامش أماف. %20على الأقل من قيمة القرض الدمنوح، حيث تدثل اؿ %120يكوف الضماف لؽثل 
دنً ضماف اخر قابل للرىن لكي من القرض الدمنوح، يطلب البنك من العميل تق وفي حاؿ يكوف قيمة الضماف لؽثل مبلغ أقل

 ، ىذا بالنسبة للضمانات الحقيقية. يغطي مبلغ القرض كاملا
 كما يستعتُ البنك بمجموعة من الضمانات الشخصية مثل الكفالة و الشراكة في الدين. 
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 الكفالة: 5-1
 ((03رقم) ملحق) بالتزاماتو. الأختَ ىذا إخلاؿ حالة في الددين التزامات بتنفيذ شخص بمقتضاه يتكفل عقد

 الشراكة في الدين: 5-2
 الدين، في بعقد الشراكة تعرؼ للاتفاقية ملحقة وثيقة خلاؿ من مثبت طرفتُ، تضم قرض اتفاقية بتوقيع يسمح عقد

 على الحصوؿ حتُ إلذ منفردة بصفة أو ثنائية بصفة متابعتهما بالتزاماتهما الطرفتُ إخلاؿ حالة في CNEP-Banque ؿ تسمح
 الآخر. الطرؼ مسؤولية يلغي العميلتُ أحد قبل من تسديده أف كما القرض، مبلغ

 
 بتغطية لو تسمح الدنتجات،  من لستلفة تشكيلة يعرض أنو CNEP-Banque استخدامات و لدوارد دراستنا من الواضح

 من تدكنو كما يعرضها، التي الودائع أنواع لستلف في الدتمثلة الدالية التوظيفات لؼص فيما المجتمع من لستلفة شرائح احتياجات
 القواعد من لرموعة اتباع يتطلب الذي السكن، بتمويل الخاص الائتماني نشاطو بممارسة لو تسمح التي الأمواؿ على الحصوؿ

 نلخص كل ما سبق في الشكل التالر: .والتنظيمات

 في تمويل السكنCNEP Banqueدور (: 16شكل رقم)
 

 

 تأمتُ                                          
 ضمانات تأمتُ 
 تأمتُ   

 قرض     تأمتُ               
 القرض             الرىن                         

 
  إعانة 

 
 

                                                   
 
 

 تسوية الدلكية 
 
 . المصدر: من إعداد الطالبة  
 

                                                              
 

       

CNEP 

Banque 

 الأسرة

ارــــــــــــــــــــــــــــــــــالعق  

SGCI 

CNL 

 الموثق

 المستثمر العقاري
CARDIF 

al djazair 

Saa 

FGCMPI 



 في تمويل السكن-بنك-صندوق الوطني للتوفير و الاحتياطمساهمة التقييم ..............الفصل الثالث 

 
109 

 

في تمويل قطاع  -بنك-والاحتياطمدى مساهمة الصندوق الوطني للتوفير  :المبحث الثاني
 السكن بميلة.

 على تسدد دفعة آخر إلذ قرض على الحصوؿ طلب لحظة من السكنية القروض لراؿ في CNEP-Banqueيعتمد 
 القروض على دراستنا في سنركز و سكتٍ، قرض طلب ملف ومعالجة تسيتَ مراحل تتضمن التنظيمات، و القواعد من لرموعة
 .الأفراد و للعائلات الدوجهة السكنية

تمويل شراء مسكن لدى دراسة حالة  -مراحل تسيير ملف طلب قرض سكني: المطلب الأول
 -الخاص

 :يلي فيما تلخيصها لؽكن الدتتابعة الدراحل من بمجموعة الدرور سكتٍ قرض طلب ملف وتحليل تركيب عملية تحتاج

 التعرف على العميل )قبل تسليم الملف(:مرحلة  .1
النوع من العمليات، بهدؼ  الخطوة استقباؿ العميل من طرؼ البنك لشثل بموظف الاستقباؿ الدختص في ىذاتتضمن ىذه 

لستلف الأسئلة الدطروحة من قبل العميل، التي قد تتمحور  تحديد احتياجات العميل وتقدنً لستلف الشروحات اللازمة والإجابة عن
مع ضرورة معرفة اذا كاف  الفائدة، والعمولات الدتًتبة عن تسيتَ العملية،معدلات  حوؿ مبلغ القرض، قيمة الدفعات الشهرية،

 .بطبيعة السكن الدموؿ حيث لغب أف يكوف البنك على دراية كافية مدخر أو لا،
 .((04)ملحق رقم) يتم إعطاء العميل الدلف الخاص بنوعية القرض الذي سيمنح مع الاستمارة الخاصة بطلب القرضوبعدىا 

 الملف لدى البنك:تسليم  .2
يتم تسليم الدلف من قبل العميل مع ملأ استمارة طلب القرض مبينا فيها قيمة القرض. مع وجوب حضور البائع و 

حيث تحرر عند الدوثق أو لدى الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و  الدشتًي لغرض امضاء بطاقة معلومات عن شراء عقار ) الوعد بالبيع (
 ((.05) الاحتياط لرانا )ملحق رقم

 : كل ملف ناقص فهو غتَ قابل للاستلاـ من طرؼ الوكالة.ملاحظة

 عرض و مراجعة الوثائق المقدمة من طرف العميل: .3
يقوـ الدكلف بالقرض بمراقبة و دراسة كل الدلف، دراسة معمقة و شاملة و التأكد من صحة و مطابقة الأوراؽ الخاصة و 

ثم يعطي  .ىذه الأختَة موثقة) مصادؽ عليها( ومعتمدة من قبل الجهات الدختصة، بحيث تكوف الكشوفات السنوية و الشهرية
 .((06)ملحق رقم) للعميل وصل استلاـ للملف نسخة منها للعميل و نسخة تبقى للبنك
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 :دراسة خلاؿ من العميل وضعية تحديد يتم جمع معلومات عن المقترض: .4
 :المدنية الوضعية 4-1

 الأختَة الدعلومة ذهىو  الازدياد، ومكاف تاريخ واللقب، الاسم تخص العميل حوؿ عامة معلومات البنك فيها يطلب التي
 ما حالة في الذاتف قمر و  العنواف ،رأينا سابقا كما للعميل الدمنوح القرض مدة تحديد في ضرورية حتمية انها إلذ بساطتها من بالرغم

 .القرض لؼص فيما جديد جد إذا
 :العائلية الوضعية 4-2

 العائلية الحالة وثيقة طلب خلاؿ من ذلك ويظهر ...سنهم لا، أـ أولاد لو ، متزوج ، أعزب للعميل العائلي بالجانب تهتم
 .إليها لػتاج قد التي الدصاريف تظهر كما للعميل، الدالية الامكانيات تبتُ قد معلومات ىي و للعميل، الشخصية أو
 :المهنية الوضعية 4-3

 :دراسة خلاؿ من يؤديها أو لؽارسها التي الدهنة في العميل استقرار مدى على بالتعرؼ الأساس في الجانب ىذا يهتم
 شهادة من تظهر والتي الخاص؟ للقطاع أو العاـ للقطاع ىل ينتمي، قطاع أي إلذ و العميل يشغلها التي والرتبة الوظيفة نوعية -

 التعرؼ وكذلك يؤديها، التي الدهنة في استقراره مدى على بالتعرؼ يسمح بما للعميل الدهتٍ العمر إلذ إضافة .يطلبها التي العمل
 بو؛ الدتعلقة الأخطار تحديد إمكانية وبالتالر النشاط قطاع على

 و بالعميل، الخاصة الدداخيل أو الراتب كشوفات CNEP-Banqueيطلب  بحيث عليها، لػصل التي الدداخيل استقرار مدى -
 دراسة من جانبا يشكل ما العميل، سيسددىا التي الشهرية الدفعة أيضا و القرض مبلغ تحديد في دور أيضا لذا الكشوفات ىذه

 .للعميل الدالية الوضعية
 :المالية الوضعية 4-4

 ذكرناه ما إلذ بالإضافة الدالية العميل وضعية من أكثر بالتأكد CNEP-Banqueيقوـ  أعلاه ذكرناه ما إلذ ضافةبالا
 :بطلب الدالية، ذمتو تحديد خلاؿ من يقوـ أعلاه
 ؛((07رقم) )الدلحق الأخرى البنوؾ لدى الدفتوحة البنكية الحسابات -
 التأمتُ؛ شركات مع التعاملات -
 العميل؛ لؽتلكها التي الدنقولة وغتَ الدنقولة الأصوؿ -
 بالإرث؛ الخاصة الدعاملات -
 .والكفالة الرىن لؼص فيما العميل حوؿ معلومات -

 :بالعميل المتعلقة القانونية الشروط دراسة 4-5
 ومنتظمة مستقرة مداخيل لؽتلك العقلية(، قواه كامل في القرض)راشد على للحصوؿ القانونية الأىلية لؽلك شخص أي

 من الاستفادة لؽكنو CNEP-Banque قبل من الشروط الدوضوعة تريع على توفره إلذ بالإضافة التسديد، على مقدرتو تعكس
 .سكتٍ قرض

 على اللجنة الخاصة بالقروض. أياـ لدراسة و تحليل القرض قبل طرحو 3تتوفر لدى الوكالة مده أقصاىا 
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 يتوفر لدى الدكلف بالقرض الدعطيات التالر: مثال عددي:
 ؛CBEPنوع القرض: طلب قرض لشراء مسكن لدى الخاص  -

 عوامل تتدخل في تحديد مبلغ القرض ىي: عدةنعلم أف 
 لدخلا: 

 دج ؛9634182, :وىي الزوجة )أ( دخل الدقتًض الرئيسي -
 ؛ دج41959570دخل الشريك بالدين و ىو الزوج )ب(:  -

 :السن 
 ؛تستطيع الحصوؿ على قرض مدتو أقصاىا أربعوف سنة)قرض شباب( (29 – 70سنة ) 29عمر )أ(: -
 سنة )قرض شباب أيضا(. 29عمر )ب(: -

 :معدل الفائدة  
 ومنو: %6العميلاف لا يتوفر لديهما دفتً توفتَ)غتَ مدخرين( إذف معدؿ الفائدة على القرض الدمنوح ىو  

 .دج180000=  0506× 3000000

 :معدل المقدرة على التسديد 
 القدرة على التسديد في حالة قرض بعميلتُ تحسب كالاتي:نعلم اف 

 دج.30457586=  %40(× 41959570+  9634182,)   %40×)دخل الزوجة + دخل الزوج(
 بر الحد الأقصى الشهري للعميلتُ.ىذا الدبلغ يعت

 القسط الشهري: 
 الاستحقاق الشهري: - 

 القيمة الجدولية × الاستحقاؽ الشهري = مبلغ القرض     
 دج. 3000000مبلغ القرض الدطلوب ىو: 

n  =480  ًدج بدوف تأمينات.16609529الشهري يساوي  الاستحقاؽشهر ومنو  12ة السماح ىي شهر و فت 
 حساب قسط التأمين الشهري: -  

 تتوفر لدى العميل نوعتُ من التأمينات كما ذكرنا سابقا:
 التأمتُ على الوفاة؛ -   
 من رأس الداؿ في حالة وفاة جراء حادث. %20التأمتُ على الوفاة و العجز التاـ+  -  

 الحالة قيد الدراسة لصد أف العميلتُ اتفقا على التأمتُ على الوفاة أي النوع الأوؿ وبالتالر يتم احتسابهما كما يلي: في
 ؛دج1350= %05045× 3000000العميل )أ(:  -
 دج؛870= %05029× 3000000الشريك في الدين )ب(:  -

 .دج2220متُ ىوومنو الدبلغ الكلي للتأ
 دج18829529= 2220+  16609529اذف القسط الشهري يساوي  -
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دج ىذا ما يعطينا فكرة عامة حوؿ 14000نلاحظ أف القسط الشهري أقل من القدرة على السداد الشهري تقريبا ب 
 قدرة العميلتُ على السداد قدرة جيدة.

 لدىتأمين الSGCI : 

RPV=3000000 /4734960530 =0564=64 %  1.% 
 دج30000 = 0501×3000000ومنو: 

        30000×0517(TVA =)1500دج 
 .دج31500= 1500+ 30000إذف مبلغ التأمتُ يساوي 

 :)تحديد القيمة الحالية للسكن )الضمان 
وفقا لدعطيات وفق كشف الدعاينة للخبتَ العقاري لصد أف القيمة الفعلية)الحالية( للمسكن )الضماف( تساوي 

/ 4734960530) %1557وىي قيمة تغطي بنسبة كبتَة مبلغ القرض الذي سيمنح للعميل، فهي تدثل دج 4734960530
 ف يغطي جزءا كبتَا من مبلغ القرض. إذف الضما ،من قيمة القرض(3000000

 بعد تحليل ىذه الدعطيات وتحديد مبلغ القرض، القسط الشهري، القدرة على التسديد الكلية، مدة القرض، معدؿ الفائدة
فهي تحتوي على كل الدعلومات  على القرض و مبلغ التأمتُ الشهري، يقوـ الدكلف بالقرض باستخراج البطاقة التقنية للقرض

 .((08السابقة )الدلحق رقم)
 من:للقرض الدمنوح. ىذه اللجنة تتكوف  بعد ىذه الدرحلة يتم إحالة الدلف على لجنة القرض، للدراسة و تحديد القيمة النهائية

 مدير الوكالة )الرئيس(؛ -
 الدكلف بالقرض على مستوى الوكالة )عضو(؛ -
 الدكلف بتحصيل القروض )عضو(؛ -
 نازعات )عضو(؛الدكلف بالد -

بعد الدراسة يتم اتخاذ القرار النهائي على . وافقة يتم تحديد الدخاطر المحتمل حدوثها من طرؼ لجنة القرضالدقبل إصدار       
التحليلات السابقة و ذلك بتحديد الدبلغ النهائي من طرؼ اللجنة و التوقيع عليو من طرؼ كل عضو مع ضوء الدعطيات و 

 ((.09. )ملحق رقم)الأخذ بعتُ الاعتبار الدوافقة النهائية من طرؼ مدير البنك

 :قرار منح القرض 
الدعدؿ ( و الذي يوقع من  الاستًداد،فتًة  ،الذي لػتوي على كل الشروط الدتعلقة بالقرض: ) القسط الشهري و الدبلغ       

 .((10)طرؼ كل من مدير البنك و مدير الدكلف بالدراسات.) الدلحق رقم

 المصاريف المتعلقة بالقرض: 
بفتح حساب خاص بالقرض لتسديد كل ىذه الدصاريف الدتمثلة في  يقوـإشعار العميل بالدصاريف الخاصة بالقروض بعد       

لدى وكالة  الاكتتابمصاريف  مصاريف التأمتُ، مصاريف فتح الحساب الخاص بالقرض، مصاريف تسيتَ ودراسة القرض،
 .((11)مهحق رقم )SGCIمصاريف  التامتُ ضد الكوارث الطبيعية، 

 .((12) ملحق رقم )القرض عقد الشروط الددرجة فيو و الدوافقة  عليو إعداد بعد استلاـ الدقتًض للإشعار و الاطلاع على
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 ((13)الذي لػتوي على شروط عامة و خاصة )الدلحق رقم :عقد القرض. 
)نسختتُ( يقوـ العميلتُ بقراءة كل شروط العقد وفهم كل الدواد ( على عقد القرض )الددير و العميلتُقبل امضاء الطرفاف     

بهذه الاتفاقية. بعدىا يتم ارساؿ النسختتُ الأصليتتُ من الاتفاقية الذ مفتشية التسجيل و الطابع قصد تسجيلها، حيث الدتعلقة 
 يتم الاحتفاظ بنسخة لدى الدفتشية و النسخة الاصلية الثانية تعاد الذ الوكالة.

 :تعبئة القرض 
((، ثم يتم إعداد شيك بنكي 14الخاص للمستدين الأوؿ )ملحق رقم) بعد ذلك يتم تعبئة مبلغ القرض في الحساب الجاري    

 باسم الدوثق الذي سيتولذ عملية انتقاؿ الدلكية من البائع الذ الدشتًي.

 تحصيل القرض: 
الخاص بالقرض على طوؿ الددة، الذي لػتوي على رأس الداؿ، الفوائد، القسط الشهري و  يتم إعداد جدوؿ الاىتلاؾ    

 ((15)ملحق رقم)الشهري.مصاريف التأمتُ 
 يتم اشعار العميلتُ بتاريخ الاستحقاؽ الشهري، ىذا التاريخ يتم تحديده على أساس تاريخ الدخل الشهري للمستدينتُ.

 العملية و تقدلؽو الذ الدوثق ىذا الدلف لػتوي على الوثائق التالية:يتم اعداد الدلف الخاص بهذه  
 أشهر؛ 4في مدة أقصاىا ىن من الدرجة الأولذ على الدثقل طلب من الدوثق لإعداد عقد البيع و الر  -
 نسخة من اتفاقية القرض؛ -
 شيك بنكي لصالح الدوثق؛ -
 نسخة من التأمتُ على الكوارث الطبيعية؛ -
 لعقاري؛الدفتً ا -
 حوؿ بيع العقار. نسخة من بطاقة الدعلومات -

 أشهر يقوـ الدوثق بإعداد عقد البيع الجديد و عقد الرىن من الدرجة الاولذ و تسليمو للوكالة. 4بعد مدة أقصاىا 
(، والنسخة coffre-fortبإعداد نسخة على الرىن، الأصلية يتم الاحتفاظ بها في مكاف امن )بعد ذلك يقوـ الددير  

 .((17الدلحق رقم ))كما يقوـ الدكلف بالدراسات بإعداد وثيقة متابعة و مراقبة العقد ((،  16ملحق رقم))البنكالثانية في 
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 الاجراءات المتبعة في حالة عدم التسديد: المطلب الثاني
 بالإضافة الائتمانية، للعملية الحسن الستَ  ضماف على السابقة الدراسات بمجموع بالاستعانة CNEP-Banque يعمل

 السابقة الوسائل لرموع دعم ولذذا الدفع، عن التأخر حالات خصوصا لؽكن ما أقصى إلذ البنكية الأخطار حجم تقليص إلذ
 أي دوف مستحقاتها بتحصيل لو يسمح بشكل وقوعها، حالة في الحالات ىذه ومعالجة لتنظيم القوانتُ من بمجموعة الذكر

 .وضعيتو لتسوية للمقتًض فرصة إعطاء إلذ بالإضافة خسائر

 :الدفع عن التأخر عمليات تسيير و متابعة .1
 :ىي الإجراءات من لرموعة بإتباع الشهرية للأقساط العميل تسديد عدـ حالة في الوكالة مستوى على بالتحصيل الدكلف يقوـ   
 :رسالة التذكير 1-1

مقابل  الدوصىعن طريق البريد لأي زبوف يسجل دفعة غتَ مسددة، يرسلها مدير الوكالة  مراسلة لزررة باللغة الوطنية،ىي 
يدعى فيها لتسوية و ساعة التي تلي وقوع ذلك،  48يذكره فيها عبر عبارات بسيطة معاينة عدـ التسديد في  وصل استلاـ،

 وضعيتو في ظرؼ قدره تذانية أياـ.
ف رسالة التذكتَ إغتَة / صناعة متوسطة أو صغتَة، فمؤسسة متوسطة أو صعندما يكوف العمل موجها لدرقي عقاري أو 

 ج على مرحلتتُ:تتن
 المرحلة الأولى:  

فيو تسديد الدفعة ، بدوف  تاريخ الذي لغب أف يتمالذكر من قبل(، في شكل مراسلة ي 1)شهر  قبل معاينة عدـ التسديد
 ؛ حالة عدـ احتًاـ تاريخ التسديدإليها فيتبياف للإجراءات العقابية التي سيتم اللجوء لزوـ 
 :ة الثانيةحلالمر 

تستعمل ىذه الدرة عبارات أكثر تأكيدا و تلزـ بالتسوية في ظرؼ  ساعة على حد أقصى، 48بعد معاينة عدـ التسديد 
 للكافلتُ و عبر نفس طرؽ الإرساؿ.لغب أف  ترسل نسخة من رسالة التذكتَ للكفيل أو حيث  تذانية أياـ.

 :رسالة الإعذار 1-2
مرسلة من طرؼ مدير الوكالة للزبوف الدقصر )تريع فئات القرض(، عن طريق تبليغ منفذ عبر وثيقة لزضر قضائي و بدوف 

 الأجل الدمنوح ضمنطبقا لرسالة التذكتَ. و اللجوء للمحامتُ، و لغب أف لغري ذلك مباشرة بعد انقضاء الأجل الدمنوح للزبوف 
 نسخة من رسالة الإعذار للكفيل أو للكافلتُ و عبر نفس طرؽ الإرساؿ. ارساؿلغب ه عشروف يوما، رسالة الإعذار قدر 

 :حجز الدين على الحسابات 1-3
في حالة عدـ التسوية من طرؼ الزبوف الدقصر )تريع فئات القرض( لدستحقاتو عند انقضاء الأجل المحدد في رسالة 

في الحتُ و عبر الشبكة التي تنتمي لذا وكالتو، الدصالح الدركزية الدكلفة بتسيتَ الشق الدتعلق الإعذار، لغب على مدير الوكالة أف يبلغ 
بحجز الدين، و ذلك من أجل الطلب بتوزيع )للمواقع الدركزية للبنوؾ الناشطة و كذا مصفي البنوؾ الدتوقفة عن النشاط(، حجز 

 الددين، أو من طرؼ الكفيل إف وجد.دين )في حدود الدين( على أي حساب مفتوح من طرؼ الزبوف 
في حالة حيازة مدير الوكالة على معلومات عن حساب بنكي مفتوح باسم الزبوف الدقصر لدى وكالتو أو أماكن أخرى، لغب عليو 
أف يودع لدى رئيس المحكمة الدختصة و عن طريق رئيس مصلحة الدنازعات للشبكة، عريضة مفادىا الحصوؿ على أمر بحجز 
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الدتعرؼ عليو، لغب إعلاـ الدصالح الدركزية الدكلفة "على مستوى البنك" بالشق الدتعلق بحجز الدين، عن تجسيد ىذا  الحساب
  الإجراء.

و  في كل الأحواؿ فإف حجز الدين يتم في حدود الدبلغ الغتَ مسدد الدعاين مضافا إليو تريع الدصاريف و الدبالغ الدلحقة
ب أف لػمل عبارة صرلػة التي تبتُ جليا الصفة الدؤقتة للتقدير، و الذي لغب أف لػدث حتُ ذلك إلذ غاية يوـ تحريره، و لغ

 إجراءات الدصادقة.
لغب أيضا على رئيس مصلحة الدنازعات على مستوى الوكالة، أف لػضر قبل ذلك، الدلف الكامل الذي لغب تقدلؽو 

  للقاضي الذي سيبت في ما سيجري في إجراء حجز الدين.
 :عن الأمر بالدفع 1-4

في حتُ حجز الدين، لغب على مدير الوكالة و عبر رئيس مصلحة الدنازعات الذي يتبع لو، الإيداع لدى رئيس المحكمة 
الدختصة، و بدوف اللجوء للمحامتُ، عريضة لزررة في اللغة الوطنية و في نسختتُ الذدؼ منها الحصوؿ على أمر بالدفع الذي يلزـ 

 .و )في حالة وجوده( بدفع الدبالغ الدستحقةالزبوف و كذا كفيل

 :عن الحجز التحفظي 1-5
في حالة كوف الإجراءات الدذكورة أعلاه غتَ لردية من أجل إلزاـ الزبوف و/أو كفيلو )إف وجد( بدفع الدبالغ الدستحقة ، و 

الكفيل أماـ القاضي، أف يستعمل   عندما يكوف القرض غتَ مرفق بأي ضماف، لغب على مدير الوكالة و قبل إحالة الزبوف و/أو
كل الوسائل القانونية )مطالبة بمعلومات، طلب معلومات من الدركز الوطتٍ للسجل التجاري، العنواف الدقيق للزبوف(، من أجل 

عيل، في التعريف الجهوي )الولايات التي تغطيها الشبكة التي تنتمي لذا الوكالة(، لأي أملاؾ منقولة أو عقارية و ذلك من أجل تف
الشهر الدوالر للأمر بالدفع، إجراء الحجز التحفظي الرامي عند انتهاء إجراءات الدصادقة أماـ القاضي، بتحصيل الدين عبر القيم 

 التي تدثلها الأملاؾ المحجوزة.
من بتُ  يقوـ مدير الوكالة بتعيتُ لزامي ( بعد بدء الإجراءات،02عندما يتم التعرؼ في أجل لا لغب أف يتعدى شهرين )

تسجيلو، الدصادقة عليو و الدتعاقدين من الوكالة، من أجل التكفل بجميع الإجراءات الرامية للحصوؿ على أمر بالحجز التحفظي، 
نسخة  تها )أصل،لغب تسليم ملف كامل للمحامي الدعتُ، رسالة التكوين ستعد تريع الوثائق الدسلمة و تبتُ صف تنفيذه.

 في حالة عدـ التعرؼ على ملك قابل للحجز في الآجاؿ المحددة أعلاه، يتم تقييد الدلف.مصادقة ... إلخ(.
 :عن الإخطار 1-6

إف الأعماؿ الدقاـ بها من أجل حجز الدين على الحسابات، و الأمر بالدفع، ترفق، عندما يكوف القرض الدمنوح من طرؼ 
 ىا تنفيذ الضماف الذي حصل عليو.بالإجراءات الدطبقة على الإخطارات، و التي يشتًط قبل ستَ البنك مرفقا بضماف، بالقياـ 

في حالة كوف الضماف المحصل عليو عبارة عن رىن عقاري، رىن حيازة أو رىن دين، لغب على مدير الوكالة و عن طريق رئيس 
امتُ، رسالة إخطار للزبوف الدقصر و لأي كفيل، إف وجد، يبلغ عبر وثيقة لزضر قضائي و بدوف اللجوء لمح فمصلحة الدنازعات، أ
 )تريع أنواع القرض(.

يوما عندما يتعلق الأمر  20على سبيل التذكتَ، فإف الأجل المحدد من أجل تسوية الدبلغ غتَ الدسدد بعد الإخطار مقدر بػ 
 تنفيذ رىوف عقارية، رىوف حيازة أو رىوف دين.

 ىن عقاري قانوني، إف إجراء الإخطار يتم على مرحلتتُ:عندما يكوف الضماف عبارة عن ر 
( 30الإخطار الأوؿ )الأجل المحدد للزبوف ىو  -        ؛يوـ
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( 15الإخطار الثاني )الأجل المحدد للزبوف ىو  -        .يوـ
ثيقة في أقرب الآجاؿ(، في حالة بقاء وضعية عدـ التسديد على حالذا، لغب أف لػاؿ الدلف الدرفق بمحضر التقصتَ )تجلب ىذه الو 

 في لرملو لأحد المحامتُ الدتعاقدين مع الوكالة الدوطنة، من أجل تنفيذ الضماف.
 ب أف يتم ىذا التسليم على أساس رسالة تكوين التي تبتُ كل وثيقة مسلمة و حالتها )أصلية، نسخة مصادقة، ...إلخ(.لغ

 اللازمة في ىذا الشأف، و التصرؼ على إنو حامل لتوكيل عاـ.لغب على المحامي الدعتُ أف يقوـ بجميع الإجراءات كما 
 تكوف إجراءات التنفيذ على عاتق المحامي الذي سلم لو الدلف.

 :عن فسخ اتفاقية القرض 1-7
عند معاينة سوء نية الزبوف الدقصر، و خاصة عبر الرفض عن التجاوب مع طلبات مدير الوكالة الدوجودة في رسالة التذكتَ و 

 الاستحقاؽعذار، يصبح وقتها فسخ اتفاقية القرض "عن طريق رسالة موجهة للزبوف و كذا كفيلو إف وجد" و توسيع صفة في الإ
 للدين على الجزء الذي لد يبلغ أجلو، على شرط أف لػتوي الدلف على أحد أو عدة من الخصائص التالية:

 ما بقي تعبئتو من تعهد البنك )يتعلق الأمر بالقروض التي تحرر بدفعات مهما كانت فئتها( معاينة -      
 الجزء من القرض الذي لد يبلغ أجلو و الذي يكوف أقل من ثلث الدخطط الدبتُ في جدوؿ التسديد. -      
تلف التأمينات، رغم إعلاـ الزبوف وضعية عدـ التسديد، مضافا إليها معاينة عدـ أخذ ضمانات و/أو عدـ تجديد لس -      

 الدقصر بها )تريع فئات القرض(.
 و بعبارة أخرى، فإف فسخ اتفاقية القرض لا يتم إلا في الحالتتُ التاليتتُ:

 عندما لؽكن البنك من التحرر من التزامات لد يوفيها بعد. -      
 بعد بمعاينة عدـ التحصيل )الجزء من القرض الذي لد عندما يسجل كدعوى مسبقة، رامية للحفاظ على مصالح لد تعتٌ -     

 يبلغ أجلو(.
 إف اتفاقيات القرض التي بلغت أجلها غتَ معنية بإلزاـ الفسخ.  ملاحظة:   

 التسديد: تنظيمات إطار في الودية المعالجة .2
 مع العلاقة وتطوير تحستُ بهدؼCNEP-Banque يضعها التي التنظيمات لرموع ىي الودية بالدعالجة الخاصة الإجراءات

 آجالذا في تسديدىا يتم لد التي الدفعات تغطية إلذ ترمي القواعد من سلسلة بوضع لو التابعة الوكالات تتكفل حيث العملاء،
 .التكاليف بأقل العميل إعسار بسبب المحددة،

 مساعدة بهدؼ الوضعية، لتسوية اقتًاحات بتقدنً ذلك بعد ليقوـ العميل يقدمها التي الأسباب بدراسة الوكالة مدير يقوـ
 .ومكلفة طويلة عادة تكوف التي الإجراءات باختصار تسمح تسديد طرؽ باستعماؿ الدتأخرة مستحقاتو تسديد على العميل

 ثلاثة البنك يواجو الدفع، عن التأخر وأسباب الدالية وضعيتو بتحليل القياـ وبعد الدتأخرة مستحقاتو لتسوية العميل تقدـ حالة ففي
 :حالات
  :الأولى الحالة

 )القسط الأصلي+ الدالر الدبلغ بتحديد البنك يكتفي الحالة ىذه وفي الدتأخرة، الدالية مستحقاتو تسديد على العميل مقدرة
 .الالتزاـ خطاب على التوقيع إلذ بالإضافة ((%2)د+ غرامة التأختَائالفو 

 الثانية: الحالة
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 :التالر بالشكل أقساط على التسديد العميل على البنك يقتًح الحالة ىذه في الدستحقات، تسديد على العميل مقدرة عدـ
 التسوية؛ عملية من الأولذ الدرحلة في الدستحقة الدبالغ من الأقل على % 50 يعادؿ ما دفع -       

 .شهر 12 تتعدى لا فتًة على الدتبقية % 50 تقسيط  -      
 .شهر كل الدوالية الأقساط إلذ وإضافتها بتجميعها البنك يقوـ الدتأخرة، الأقساط تجزئة على العميل مقدرة عدـ حالة في

  :الثالثة الحالة
 الفتًة مدتو تتجاوز لا جديد، استهلاؾ جدوؿ بإنشاء CNEP-Banque يقوـ تسمح، العميل إمكانيات كانت إذا ما حالة في

 استهلاؾ عن الناتجة) الأصلية الدفعة قيمة إلذ الجديدة الدفعات قيمة إضافة يتم الحالة ىذه وفي السابق، الجدوؿ على الدتبقية
 يقوـ تسمح، لا العميل إمكانيات كانت إذا أما .الدتأخرة الدفعات تريع تغطية غاية إلذ بتسديدىا العميل يلتزـ ،(الأصلي القرض
 عن ناتجة إضافية، تكاليف الأحياف بعض في الدقتًض يتحمل .الأكثر على إضافية سنوات 5 إلذ التسديد أجل بتمديد البنك
 .الدكملة للقروض اللجوء إلذ يضطره لشا التهيئة، وإعادة التوسيع الذاتي، البناء تدويل حالتي في خصوصا البناء، أسعار ارتفاع

 :المكملة القروض على الحصول إجراءات .3
 :الآتية الشروط لرموعة توفر إضافي، قرض على الحصوؿ عملية تتطلب
 المحددة؛ الآجاؿ في الدستحقة الدفعات بتسديد العميل التزاـ -
 -CNEP ؿ تابع مهندس معماري أو لستصة تقنية مصلحة طرؼ من مقدـ الأشغاؿ في التقدـ وضعية لػدد معاينة تقرير -

Banque؛ 
 بهدؼ الأصلي، القرض إطار في الكبرى الأشغاؿ إتداـ شهادة مع الدعاينة تقرير في الدثبت الأشغاؿ في التقدـ معدؿ مقارنة -   

 .واحتياجاتو التسديد على الجديدة مقدرتو العميل إمكانيات حسب الدكمل القرض مبلغ تحديد ذلك بعد ليتم .دفعة آخر تحويل
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في تمويل  -بنك–الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط قياس مدى مساهمة  :المطلب الثالث
 :السكن

 -2005السكن للفتًة مابتُ  بالطلب علىسنحاوؿ تخصيص ىذا الدطلب لتقدنً لرموعة من الاحصائيات الدتعلقة 
 -1968في لراؿ تدويل السكن خلاؿ الفتًة الدمتدة بتُ  -بنك-الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياطوتقييم مسالعة  2012
يل في السنوات الدقبلة و و توقع مدى تطور التم 2012-2008تُ البنك في الفتًة بلننتقل بعدىا لتتبع تطور نشاط  1995
 .بالنسب للسكن الاجتماعي التسالعيمقارنة مع تدويل الدولة  CNEP-Banqueوفي الأختَ لضاوؿ معرفة نسبة تدويل  2016

 :2112 -2115بين  السكن للفترة ما عدد طلباتتطور  .1
 لضاوؿ معرفة ىذا التطور من خلاؿ الجوؿ الدوالر: 

 2112 -2115(: تطور الطلب على السكن للفترة مابين 13جدول رقم)

 الطلباتعدد  السنوات
2005 
2006 
2007 
2008 
2009 
2010 
2011 
2012 

332839 
280658 
189461 
225814 
269247 
160007 
356412 
484061 

 2298499 المجوع
 www.mhu.gov.dz المصدر: من إعداد الطالبة استنادا إلى

 (00ويمكه تىضيح دنك أكثر مه خلال انشكم رقم )

 
 (.13المصدر: من إعداد الطالبة استنادا إلى الجدول رقم )

، وىذا 2010و خاصة سنة  2007من خلاؿ الجوؿ والشكل السابقتُ يتضح لنا الطفاض الطلب على السكن في سنة 
 بة تدويل الدولة للسكن الاجتماعي التسالعي، والعكس بالنسبة للسنوات الأخرى.سلالطفاض نراجع 
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 :1995-1968خلال الفترة  في تمويل السكن CNEP-Banqueتقييم مساهمة  .2
 تقييم لؽكن حيث الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط السكتٍ، و الدولة من كل بسيطرة الدرحلة ىذه تديزت لقد
 أدناه: الجدوؿ معطيات على بالاعتماد مسالعتهما

 :1995 -1968(: تمويل الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط للسكن خلال الفترة 14جدول رقم)
 الوحدة: مليون دج                                                                                                            

 المجموع تمويل الخواص تمويل السكن الترقوي تمويل السكن الاجتماعي السنوات
1968- 1979 12217 - 106 12323 
1980- 1981 8954 146 243 10185 

1982 6455 283 211 6949 
1983 6932 306 462 7700 
1984 8662 378 938 9978 
1985 8900 271 279 10150 
1986 9058 1044 1935 11337 
1987 7800 2076 1542 11418 
1988 6876 3039 2528 12443 
1989 5965 4081 2606 12652 
1990 5255 4737 2160 12152 
1991 5292 5456 1024 11773 
1992 11018 9286 1453 20919 
1993 11018 12054 2189 25261 
1994 14320 12547 2330 29197 
1995 41225 16425 3737 61387 
 265824 23744 72129 169949 المجموع

% 63563 27513 8594 100 
مذكرة  " -دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير و الإحتياط -: " تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل السكنابتساـ طوباؿالدصدر: 

 .213، ص: 2005 -2004قسنطينة،  مقدمة لنيل شهادة الداجستتَ في العلوـ الاقتصادية، الدشرؼ مولود لعرابة، جامعة منتوري
 

 وىي أشكاؿ ثلاثة في ينحصر CNEP-Banqueطرؼ  من السكن تدويل لظط أف نستنتجالسابق  الجدوؿ خلاؿ من
 ( والأفراد العائلات)الخواص تدويل و التًقوي السكن تدويل ،الاجتماعي السكن تدويل

 إترالر من %63593لؽثل حيثCNEP-Banque نشاط على الدسيطر ىو الاجتماعي السكن تدويل أف لصد حيث
 العمومية الخزينة موارد إلذ بالإضافة لديو الدواطنتُ مدخرات من كبتَ جزء باستعماؿ وذلك ، الفتًة ىذه خلاؿ التمويلات
 كما الإلصاز، مدة جانب من ولا التمويل تكلفة جانب من لا اقتصادية معايتَ أي مراعاة دوف بحتة إدارية إجراءات على بالاعتماد

 التابعة OPGI على تعتمد التي إلصازىا طريقة الاجتماعية، الدساكن تدويل على طغت التي الأخرى الرئيسية الصفات من أنو
 :الآتية بالطريقة تدوؿ كانت والتي السكن، لوزارة
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 ؛%1ب يقدر فائدة؛ بمعدؿ سنة، 40 فتًة على وتستًد العمومية الخزينة مصدرىا الدالية الدوارد من - 75 %
 بمعدؿ سنة 20 فتًة على وتستًد والأفراد العائلات مدخرات CNEP-Banque طرؼ من تدوؿ الدتبقية الدوارد من - 25 %

 .العمومية الخزينة موارد على بالاعتماد وىذا ،% 4,75 ب يقدر فائدة
 :ؿ نتيجة فشلها أثبتت التي السياسة ىذه

 ؛1980 -1976 الفتًة خلاؿ دينار مليوف 6871 الدتوسط رصيدىا بلغ التي الددخرات تسيتَ سوء -
 ؛OPGI و CNEP-Banque بتُ للمعاملات التجاري الطابع استبعاد -

 السكن تدويل نظاـ ضعف مدى أثبتت التي ، 1986 سنة البتًوؿ أسعار الطفاض بعد الجزائر عرفتها التي الدالية الأزمة -
 ؛ الدواطن إشراؾ بدوف التمويل لعبء الدولة وتحمل ،الاجتماعي

 دفعات) التسديدات تغطية معدؿ ضعف إلذ بالإضافة السوؽ، لسعر الاجتماعية بالدساكن الخاصة الإلغار دفعات مطابقة عدـ -
 الإلغار؛ لدفعات الإترالية القيمة من % 22 يتجاوز لا والذي (الإلغار

              CNEPBanque ؿ السماح تم 1984 سنة في وبالتحديد لذذا البناء، بعملية لوحدىا التكفل على OPGI قدرة عدـ -
 .مباشرة بصفةOPGI و APC و EPLF بتمويل

 الاجتماعي السكن تدويل لراؿ في كبتَا تطورا عرفت 1995 سنة أف نلاحظ أف لؽكن الجدوؿ نفس خلاؿ من أنو كما
 :الآتية بالعوامل تفستَه لؽكن ما ىو و السابقة، الخمسة السنوات في سائدا كاف لدا خلافا

 الاجتماعية؛ الدساكن إلصاز لظط في الإسراع -
 جديدة؛ سكنية مشاريع في الشروع -
 ( ؛البناء مواد أزمة ظهور) البناء مواد لأسعار الدتزايد الارتفاع -
 .CNEP-Banque إلذ الدقدمة الأشغاؿ لحالات بالنسبة الدفع فتًة في التخفيض -

 ككل، البنكي النظاـ مشاركة بافتًاض وذلك 1980 سنة بعد أف نستخلص أف لؽكن ، التًقوي بالسكن يتعلق فيما أما 
 .العمومية الخدمة عن كثتَا يبتعد لا أف بشرط التجارية الشروط وفق يستَ تجاري كنشاط العقارية التًقية إلذ ينظر كاف حيث
 أدنى مراعاة دوف العقارية، التًقية فيو تتم أف لغب الذي الدكاف و الكيفية في تتدخل المحلية السلطات كانت الأساس ىذا وعلى

 إلذ التًقوية الدشاريع تدويل عمليات الأمر بداية في أسندت ولقد بعض، في بها الدتعلقة التجارية الدخاطرة أو الاقتصادية الشروط
CNEP-Banque أية تقدنً وبدوف التمويل عملية في بالإلصاز الدكلفة الدؤسسات مشاركة بدوف  الأحياف100 %بنسبة 

 .حقيقية ضمانات
 العمليات كل في بو معموؿ  ىو كما ىوامش أية لذا تقدـ لا EPLFفي  الدمثلة الإلصاز مؤسسات أف على اتفق حيث

 عليها حصلت والتي استهلكت التي القروض لرمل من 2% ب قدرت لزضة إدارية بطريقة ثابتة نسبة تحديد تم ولكن التجارية،
 استهلكت، التي القروض لرمل من%6ب يقدر فائدة معدؿ على لػصل كاف الذي ، الأختَ ىذاCNEP-Banque طرؼ من

 .العقاري الدتعهد طرؼ من عليها الدتحصل النسبة إليها مضافا
 : وىي أسباب، لثلاثة تعقيدا الأمر من زادت بالإلصاز الدكلفة الدؤسسات بها تكافؤ كانت التي الطريقة ىذه

 بالإلصاز؛ متعلقة مسؤولية أية تحمل دوف الإلصاز مدة بتمديد وذلك القروض، استهلاؾ في الزيادة تشجيع -
 التجاري؛ بالنشاط لو علاقة لا ريعي نظاـ بمثابة الطريقة ىذه تعتبر -
 .الجميع متناوؿ في ليست الأختَة ىذه جعل الذي الأمر الدنجزة، الدساكن تكاليف في الزيادة -
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 استًداد ليتم بالإلصاز، الدكلفة الدؤسسة مسؤولية من وليس CNEP-Banqueمسؤولية  من الدنجزة الدساكن بيع أف كما
 لا لددة لديو مدخرين يكونوا أف مثل الشروط، بعض فيهم تتوفر أف لغب العملاء أف كما فقط، الدبيعات طريق عن الدقتًضة الدبالغ

 الدوارد تسيتَ سوء إلذ أدى لشا العقارية، بالتًقية الدتعلقة الدالية الدخاطر تريعCNEP-Banque تحمل وبهذا سنوات، ثلاثة عن تقل
 طرؼ من الدمنوحة التمويلات لرمل من%74572استهلاؾ تم أنو حيث الإلصاز، عمليات في الشديد الضعف عنو نتج

CNEP-Banque قيمة من %25 تتجاوز لد الددخرين إلذ سلمت والتي الدنجزة الدساكن أف غتَ العقارية، التًقية لدؤسسات 
 .والدوقع النوعية رداءة مع الأسعار في الدبرر غتَ الارتفاع إلذ إضافة الإترالية، الدساكن

 مليوف دج( 1044)1986 سنة نسبيا تطور قد الترقوي السكن تدويل أف نستخلص أعلاه، الجدوؿ معطيات خلاؿ من
 أو العموميتُ العقاريتُ الدتعهدين يشجع كاف الذي  العقارية بالتًقية الخاص (07 -86)بقانوف الخاصة للإصلاحات كنتيجة
 ضئيلة مشاركة مع العمومية الدؤسسات بها تقوـ كانت الإلصازات ىذه لرمل أف علما التًقوية، الدساكن بناء تطوير على الخواص
  .الخاص للقطاع

 أف لصد ،1995-1990الفتًة خلاؿ والتًقوي الاجتماعي السكن تدويل عمليتي بتُ مقارنة إجراء حاولنا إذا أنو كما
 العقارية التًقية نشاط تطوير خلاؿ من التًقوي، السكن بتطوير اىتمامها من بالرغم الاجتماعي، دورىا عن تتخل لد الدولة

 ، 1990 سنة مؤقت كحلCNEP-Banque لصالح العمومية الخزينة عنها تخلت التي الدهمة ىذه ،03 -93القانوف بموجب
 يتكفل ترقوي سكن إلذ اجتماعي سكن ألف 70 قيمتو ما تحويل عرفت الدرحلة ىذه أف كما سنوات،6 من أكثر دامت لددة

CNEP-Banque بتمويلها.  
 يتعلق فيما جدا لزدودا كاف   CNEP-Banqueنشاط  أف الجدوؿ ، نفس معطيات خلاؿ من أيضا الاستنتاج لؽكن

 التي الدساكن الذاتي، البناء لتمويل الدقدمة القروض ليشمل لؽنحو، الذي التمويل إترالر من%9ب قدر حيث ،الخواص بتمويل
 والفتًة التسديد ناحية من للعميل الدالية القدرة تقييم بعد تحديدىا يتم معينة، شروط وفق العقارية التعاونيات إطار في إلصازىا يتم

 .القرض باستهلاؾ الدتعلقة الزمنية
 لا ضعيفة جد نسبة أنها دلص أنواعو بجميع السكن تدويل في إترالر بشكل CNEP-Banque مسالعة تقييم حاولنا إذا أما

 بعض في فيها السكن تدويل نسبة تصل التي الأخرى بالدوؿ مقارنة ، 1998 سنة الخاـ الداخلي الإنتاج قيمة من%2تتعدى
 طرؼ من تداما لزتكرا كاف الجزائر في السكنية القروض تدويل بأف علما .الخاـ الداخلي الإنتاج قيمة من %70إلذ الأحياف

CNEP Banqueىذه الدواطنتُ. طرؼ من عنو الدعبر الطلب لرموع من %5 نسبة سوى يغط لد والذي ، 1999 غاية إلذ 
 يقضي قرار اتخاذ تم ولذذا السكن، على الدتزايدة الطلبات تغطية CNEP-Banque جانب إلذ الدولة قدرة عدـ تؤكد التي النسبة

 1.الطلب أو العرض مستوى على سواء ، 1997 سنة من السكن تدويل لراؿ في الدخوؿ التجارية للبنوؾ بالسماح
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .217 -213، ص ص: مرجع سابقابتساـ طوباؿ،  - 1
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 :2116 -2113 للفترةتوقعات تمويل السكن  .3
 ونطبق 2012 -2008 الفتًة خلاؿ -بنك-الاحتياط و للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ طرؼ من السكن تدويل تطور على نعتمد
 تحديد ثم من و ،-بنك– والاحتياط للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ طرؼ من السكن تدويل تطور لتقدير الصغرى الدربعات طريقة

 .2016 -2013 للفتًة السكن تدويل توقعات

خلال الفترة  من-بنك–الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط تطور تمويل السكن من طرف  3-1
من أجل ىذا الغرض تم تقدير قيمة القروض الدمنوحة من قبل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط خلاؿ  :2112 -2118

 ، و قد تم رصد القيم في الجدوؿ التالر.2017 -2013لنتمكن من تحديد التمويل خلاؿ الفتًة  2012-2008الفتًة 

 -2118 للفترة الممتدة بين -وكالة القرارم – CNEP Banque قبل منتطور منح القروض السكنية (:15جدول رقم) 
2112  

 الوحدة: دج                                                                                            
 Xi Yi XiYi Xi² السنوات
2008 
2009 
2010 
2011 
2012 

1 
2 
3 
4 
5 

13500000 
26633000 
24500000 
37309000 
55065000 

13500000 
53266000 
73500000 
14923600 
27532500 

1 
4 
9 

16 
25 

 55 564827000 157007000 15 المجموع

 -بنك–بالاستعانة بمعطيات ممنوحة من قبل الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  المصدر: من إعداد الطالبة
  CNEP Banqueقيمة انقروض انممنىحة مه طرف  Yiتدثل 

 لؽكن تحليل معطيات الجدوؿ بالاعتماد على الشكل التالر:

 
  المصدر: من إعداد الطالبة.

0

10000000

20000000

30000000

40000000

50000000

60000000

2008 2009 2010 2011 2012

 2012 -2008تطور منح القروض السكنية خلال الفترة(: 08)شكل رقم 

Yi



 في تمويل السكن-بنك-صندوق الوطني للتوفير و الاحتياطمساهمة التقييم ..............الفصل الثالث 

 
123 

 

عرفت استقرار حيث  2010، أما في سنة 2009من خلاؿ الجدوؿ و الشكل نلاحظ ارتفاع كبتَ في التمويل إلذ غاية 
 CNEP Banqueزيادة في التزامات  2011مليوف دج من قيمة القروض الاترالية، لتعرؼ سنة 2133تم استهلاؾ حوالر 

 .2012مليوف دج سنة 17756ج، ليستهلك حوالر مليوف د 12809% بمبلغ 1تطبيق قانوف منح القروض بمعل  نتيجة
 :2117 -2113حساب قيم القروض الممنوحة للفترة الممتدة بين  3-2

 5لدينا عدد السنوات = 
X =15/5=3  ،Y =157007000 /5 =31401400:دج.لدينا 

Y= a X+ b    
 ىذه الدعادلة نستنتج ما يلي:  من خلاؿ

a = 564827000-( 15×31401400)/55-(5×3²) = 9380600.                     
b = 31401400-(9380600×3)= 32596000. 

Y = 9380600X + 3259600 
  بالتعويض في الدعادلة لصد ما يلي:

 2116 -2113(: توقعات تمويل القروض السكنية للفترة ما بين 16جدول رقم )

 X Y السنوات
2013 
2014 
2015 
2016 
2017 

6 
7 
8 
9 

10 

59543200 
68923800 
78304400 
87685000 
97065600 

 40 321048000 
 المصدر: من اعداد الطالبة.

   
 المصدر: من اعداد الطالبة.

 . كوف في تزايد مستمرلقروض السكنية للسنوات الدقبلة سينلاحظ أف الطلب على ا 
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 مساهمة الدولةرنة مع افي تمويل السكن الاجتماعي التساهمي مق CNEP Banque تقييم مساهمة  .4
 :2113 -2118خلال الفترة 

في تدويل السكن الاجتماعي التسالعي نقارف بتُ تدويل الدولة  -بنك–لدعرفة نسبة مسالعة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  
 وتدويل البنك من خلاؿ الجدولتُ التاليتُ.

 لولاية ميلة(: تمويل السكن الاجتماعي التساهمي 17جدول رقم)ال

 الممولة عدد السكنات السنوات
2008- 2009 2000 
2010- 2014 1100 

 3100 المجموع
 . المصدر: من إعداد الطالبة استنادا إلى معلومات محصلة من مديرية السكن لولاية ميلة

  CNEP Banque(: تمويل السكن الاجتماعي التساهمي من طرف 18الجدول رقم)

 قيمة القروض )دج( عدد السكنات الممولة الوكالة
 وكالة ميلة

 وكالة فرجيوة
 وكالة تاجنانت
 وكالة شلغوم
 وكالة القرارم

167 
96 
30 

259 
135 

53000000 
26302000 

142345000 
130000000 
153000000 

 504647000 687 المجموع
 

 المصدر: من اعداد الطالبة استنادا الى معطيات محصلة من الوكالات المذكورة في الجدول.

 ملاحظة:
وذلك لظروؼ أدت إلذ إغلاؽ  2010 -2008القروض الدمنوحة من طرؼ وكالة ميلة تعود للفتًة الدمتدة بتُ   

 .الوكالة في السنتتُ السابقتتُ
 :كما يلي CNEP Banqueمسالعةتحسب نسبة      

687 /2000  =0534 ×100 =34% . 
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 .إعداد الطالبة استنادا إلى الجدولين السابقين المصدر: من

 -بنك-لشا سبق نلاحظ أف نسبة تدويل السكن الاجتماعي التسالعي من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط 
  2000شخص من  687كحد أدنى من نسبة التمويل الاترالر، )معناه  %34ىي لولاية ميلة  2012 -2008للفتًة مابتُ

 (.للحصوؿ على قرض من أجل شراء مسكن اجتماعي تسالعي  -بنك-لجأوا للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط
من خلاؿ ىذه النسبة يتبتُ لنا أنو بالرغم من الدساعدات التي تدنحها الدولة لتمويل السكن إلا أف ىناؾ طلب كبتَ على  

ألعية كبتَة في تدويل قطاع  CNEP Banqueاستمرار، وأف ؿ السكن فيالقروض، وىذا دليل على أف مشكل الحصوؿ على 
 السكن. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

نسبة تمويل السكن 

الاجتماعي 

التساهمي من 

 CNEPطرف 
Banque 

34% 

نسبة تمويل السكن 

الاجتماعي 

التساهمي من 

 طرف الدولة فقط
66% 

 CNEPتمويل السكن الاجتماعي التساهمي من طرف 

Banque 
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 خلاصة الفصل:
 سنة منذ الدولة، جانب إلذ الجزائر في السكن بتمويل تكفلت التي الدالية الدؤسسات أىم منCNEP-Banque يعتبر

 لرموعة منح في تستخدـ ادخاري طابع ذات الودائع من تشكيلة عرض طريق عن مواردىا بتجميع وىذا ىذا، يومنا إلذ 1964
 والأفراد للعائلات موجهة أخرى وقروض الدساكن، إلصاز تدويل بغرض العقاريتُ للمتعهدين موجو ىو ما منها القروض، من متنوعة
 من لرموعة على بالاعتماد، و (...بناء تهيئة إعادة أو توسيع أو الخاص لدى سكن شراء أو جديد سكن بتمويل)امتلاؾ متعلقة

 إلذ بالإضافة ،(السن و الراتب و العمل منصب)العميل في توفرىا لغب التي الشروط على ترتكز الداخلية والتنظيمات القواعد
 الاحتًازية القواعد و تداشيا الائتمانية العمليات من النوع ىذا من الدتوقعة الخسائر لتغطية الدؤونات و التأمينات الضمانات، لستلف

 .الجزائر بنك طرؼ من عليو الدفروضة
 مبلغ من حد أقصى على بالحصوؿ للمقتًض تسمح أنها إلذ توصلنا بحيث ،العددي الدثاؿ خلاؿ من لنا تأكد ما وىذا

 .CNEP-Banque ل والضماف الربحية بمبدأ الإخلاؿ دوف التسديد، على ومقدرتو يتماشى بما القرض

 السكن تدويل على 1995 -1968 الفتًة خلاؿ ارتكز قدCNEP-Banque نشاط أف نستخلص أف لؽكننا كما
 .نذاؾأ الدتبعة للدولة الاجتماعي الدور تطوير سياسة مع تداشيا الخواص، وتدويل التًقوي السكن حساب على الاجتماعي

الطلب على القروض السكنية في تزايد مستمر خاصة بعد سنة  لصد أف 2012 -2008تعلق بنشاطو للفتًة أما فيما ي
 .%1متيازية بالفوائد الإ إلذ يرجع السبب أف القوؿ نستطيع لذلك 2010
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 إذ الاقتصادية،و  الاجتماعية التنمية استًاتيجية ضمن معتبرة مكانة يحتل السكن قطاع أصبح الوطنية السيادة استًجاع بعد
 تلوى سنة من تتفاقم أخذت التي العرضو  الطلب أزمة عن النابذة العجز نسبة تقليص ىوو  المحلية للسلطات الشاغل الشغل يعتبر

 وتوزيع تسيير سوءوالنزوح الريفي مع  الدتسارع الديمغرافي النمو تزايد منها عوامل عدة إلى العجز ىذا أسباب ترجع و.الأخرى
 الأحادية السياسة على الدولة اعتماد، والسبب الرئيسي ىو الدالية والإمكانيات الدوارد نقص ذلك إلى أضف الاجتماعية الدساكن

 مبهمة السكن قطاع بسويل في الدولة فبل من الدتبعة السياسة أن كما. التوزيع و التمويل و الإنجاز خلال من للقطاع احتكارىا و
ر لا يمكن الحصول عليها إلافي الجزائ في السكن مشكلة لحل الدتوسطو  الطويل الددى على الاستًاتيجية انعدام عن فضلا الدعالم،

طبقتو الجزائر من خلال في ىذا المجال، وىو بالفعل  اطار نظام مالي متطور، يعتمد على البنوك التجارية الجزائرية العمومية و الخاصة
 .7991إعادة ىيكلة نظام بسويل السكن سنة 

 نتائج البحث: 
 الي:من خلال ما قمنا بعرضو في بحثنا ىذا توصلنا إلى جملة من النتائج نلخصها بالشكل الت

برويل الصندوق الوطني للتوفير الخاص، و  تطوير مساهمة القطاعبسثلت في  7991نتها الجزائر سنة من بين الاصلاحات التي تب -
السماح لباقي البنوك التجارية الجزائرية الدخول في ىذا المجال لتخفيف  بنك بذاري متخصص في ىذا المجال، كما م والاحتياط إلى

 ,CNL, SGCIانشاء لرموعة من الدؤسسات الدالية )ا استوجب إنشاء مم CNEPBanqueالعبء الذي كان يتحملو 

FGCMPI, SRHالقرض شركة ضمان القرض العقاري  التي تضمن ك،  وضمان قروضها ( لتدعيم نشاط البنوك في بسويل السكن
الذي يعمل على تسيير إعانات الدولة في لرال السكن  كذلك نجد الصندوق الوطني للسكن، و من كل الدخاطر المحدقة بو

دخول أصناف جديدة من البرامج السكنية مثل البرامج ، و ان للبنوكمالأخلق ت في . فكل ىذه الشركات ساهمالاجتماعي
 .ية، وبرامج مساكن البيع عن طريق الاجاارالتساهم

 ىذه الاصلاحات لم تصل إلى النتائج الدرجوة منها لعدة أسباب، نذكر منها: -
 العراقيل التي يعرفها السوق العقاري في الجزائر؛ 
 تعود البنوك التجارية على التعامل مع الدؤسسات وليست لذا خبرة في لرال التعامل مع الأفراد؛ 
  يمكن الاستغناء عن تدخل الدولة مهما كانت طبيعة وحركية ىذا السوق، لدا لو من تأثير على تفعيل مساهمة كما أنو لا

 .البنوك التجارية في بسويل السكن
يعتمد على السوق الثانوي وتقنية التوريق  كما أنو وفي اطار تدعيم طرق تسيير الدخاطر الذكر أنشأ نظام لإعادة التمويل الرىني -

ىدفها تدعيم نشاط البنوك التجارية في بسويل السكن من خلال التسيير الأفضل للأخطار الائتمانية بالإضافة إلى تطوير السوق 
 .SRHالدالي وتنويع منتجاتو. وىذا ما حاولت الجزائر تطبيقو من خلال انشاء مؤسسة إعادة التمويل الرىني 

ت الطابع الادخاري الدرتبط خلصنا أنو يقوم بتجميع الدوارد ذااست -بنك-لنشاط الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط اند تتبعنع -
لتستخدم بشكل أساسي في بسويل الدرقين والخواص والدؤسسات عن طريق تشكيلة متنوعة من القروض السكنية وفق  بالسكن

تمثلة في الربحية التي تظهر في الفائدة التي يتحصل عليها، والأمان من خلال الضمانات شروط معينة تتماشى مع مبادئ البنك الد
 التي يفرضها على العملاء، ومبدأ السيولة بالسماح للعملاء بالتسديد الدسبق للدفعات أو القرض بأكملو.

، إضافة فقط مسكن شراء أو بناءول يمكما أصبح يمس عمليات التًميم، التوسيع.....، عكس ما كان عليو في بداية مشواره   -
 . %3و 7%سنة، ونسبة الفوائد بالنسبة للسكن الريفي و التًقوي تكون بين  52الى ذلك أصبحت مدة القرض تصل إلى 



 الخاتمة 
 

 
129 

 

البرامج الدستعملة في منح القروض السكنية تعتمد على متغير واحد وىو نظام الفوائد دون باقي الدتغيرات ) معدلات  إن -
  التضخم، مستويات الدخل.....(، ىذا النظام قابل للتعديل بالاعتماد على تغيرات معدل الخصم المحدد من قبل البنك الدركزي.

في بسويل السكن الاجتماعي التساهمي وصلنا إلى أنو  -بنك–ندوق الوطني للتوفير والاحتياط أما فيما يتعلق بتقييم مساهمة الص -
من الأشخاص الدمنوحة لذم الدساعدات من طرف الدولة وىذا يدل على أنو وبالرغم من الدعم الذي تقدمو الدولة   %33يمول  

 مسكن .فالأفراد يلجؤون إلى البنوك للحصول على قروض من أجل الحصول على 

 نتائج اختبار الفرضيات:  
 بناء على الفرضيات الدقدمة نأتي باختبار مدى صحتها في النقاط التالية:

 بالنسبة الإجاابي الأثر لذا كان العقارية القروض منح لرال في التجارية البنوك في الدتمثلة و الدولة اعتمدىا التي السياسة إن -
 طريق عن بالتقسيط الدفع صيغة باعتماد ذلك و السكن، على الحصول الطبقة ىذه بإمكان أصبح إذ للمجتمع، الدتوسطة للطبقة
 ؛وىذا ما يثبت صحة الفرضية الأولى  .الشهري الدخل من معينة نسبة اقتطاع

من خلال اجراء دراسة عامة حول السوق العقاري بشكل إجمالي وبصفة خاصة السوق العقاري في الجزائر وفي الأخير توصلنا  -
، الدساكن بإنجاز يتعلق فيما الخاص للقطاع الضئيلة الدشاركة مع الدولة موارد على الاعتمادإلى أنو يعاني من عدة عراقيل، تتمثل في 

وىذا ما يثبت  بالإضافة الى الافتقار الى الدوارد الدالية وعجز قطاع البناء عن تأدية دوره في السكن.وارتفاع أسعار تداول الدساكن، 
  الثانية؛فرضية الصحة 

 عن عملية منح القروض السكنية أدت بخلق مخاطر على البنك التجاري بسبب تغيرات تتمثل في وفاة العميل أو توقفو عن -
فرضية الوىذا ما يثبت صحة  العمل.... ، لذلك براول البنوك التجارية السيطرة عليها من خلال طلب التأمينات والضمانات.

  الثالثة؛
حيث قامت بإعداد مخططات مختلفة  7991لكل دولة نظام بسويل للسكن خاص بها مثلا الجزائر قمت بعدة اصلاحات سنة -

تعمل على بسويل السكن وتغطية مختلف الدخاطر الدتعلقة بعدم التسديد نشاء عدة مؤسسات من أجل إجااد حل لأزمة السكن وإ
 الرابعة؛فرضية الوىذا ما يثبت صحة  من طرف الدستفيدين.

بدنح القروض السكنية على الددى الطويل مهما كانت طبيعة العملية -بنك–لا يعتمد الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  -
يمنح قروض قصيرة للمرقين العقاريين وقروض قصيرة و متوسطة للمؤسسات من أجل الاستثمار وقروض طويلة الأجل الدمولة، فهو 

 الخامسة.فرضية ال خطأوىذا ما يثبت للخواص )الأفراد والعائلات( أي حسب طبيعة العملية الدمولة والدمول. 

 :التوصيات
 :الاقتًاحات من لرموعة تقديم يمكن إليها، الدتوصل النتائج ضوء على

 :خلال من وذلك للسكن للمدخرين الإغراء من مزيد بفرض الدالي النظام إصلاح في الاستمرار -
 الفائدة بغية للإيداع سونيتحم لا ممن الكثير بها ديتقي التي القيمية الدنظومة ومراعاة لفئات، لدودعاتهم فائدة معدلات 

 ؛أخرى لفئات
 لقروضو؛ تفاضلية معدلات 
 وكيفياتها التسديد آجال. 
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 ميسرة بنكية قروض وجود لأن السكن؛ قطاع لتطوير الأساسية الشروط من واحدا يعتبر الذي العقاري الرىن سوق تطوير  -
  أخرى. دول بذارب استيعاب الدفيد من الإطار ىذا وفي ،من الدساكن كبير عدد إنجاز إلى الدقاولين تدفع

 لشراء الدسكن اكتساب على قادرة غير الفئة ىذه أن لكون ىذا و الدنخفض الدخل أصحاب خاصة السكن بسويل صيغ إجااد -
 ؛عقاري قرض طلب حتى و مسكن

 أي دون للمدخرين كلية الدخصص للسكن وبسويلو للسكن، كبنك الحالية بدهامو والاحتياط للتوفير الوطني الصندوق احتفاظ -
 .أخرى لأغراض بسويل

 على البنك يساعد و الفوائد برمل من الدقتًض يتمكن حتى ذلك و العقارية القروض على الدطبقة الفائدة معدلات بزفيض -
 .خطر أي بدون السكن لرال في الاستثمار

 ؛إصلاح النظام الدالي بدا يتماشى واقتصاد السوق بهدف إنشاء نظام مالي موحد لتمويل قطاع السكن -
 ؛للتخفيف من أزمة السكنوضع استًاتيجيات متوسطة وطويلة الددى  -
 برسين مع الدساكن تسليم وآجال تكاليف بتخفيض تسمح بحيث فعالية أكثر جعلها بهدف البناء لبرامج المحكم التسيير-

 نوعيتها؛
  مواردىا من للاستفادة الأجنبية البنوك من لرموعة إشراك خلال من السكن بسويل نظام توسيع مع العمومية البنوك رسملة -

 .وخبرتها

 صعوبات البحث:
 نفص الدراجع وقلة الكتب نظرا لحداثة الدوضوع؛ - 
 قلة الدراسات التقييمية والواقعية والديدانية؛ - 
وأكبر مشكلة واجهتنا في الدراسة ىي الحصول على الدعطيات الاحصائية الخاصة بالبنوك على الدستوى الوطني وكذلك  - 

 لولاية ميلة بسبب مشاكل واجهتها الوكالة. -بنك-للتوفير والاحتياطمشكل التًبص بالصندوق الوطني 

 أفاق البحث:
 من طرف البنوك التجارية. السكن بسويل موضوع فيض من غيضا إلا بالتأكيد شكلي لا معلومات من تضمنو ما مع ىذا عملنا إن
 نتائجو، في الآخر والبعض البحث خلال بعضها تكون أن ارتأينا والتي البحث تساؤلات عن بالإجابة اكتفينا أننا نقول ىنا من

 لاسيما عمقا أكثر تكون أن نأمل والتي أخرى لبحوث مفتوحة الدراسة ىذه آفاق تاركين معطيات من لدينا توفر ما على اعتمادا
 :التاليين الدوضوعين حول
 .العقارية السوق تنمية في الرىني التمويل إعادة شركةدور  1-
 في الزيادة فإن أشكالو، بجميع الاحتكار عليو ويطغى الدردودية ضعيف القطاع ىذا دام ما أنو نرى فنحن البناء، لقطاع دراسة 2-

 بل السكن، أزمة حل على الإجاابي التأثير لذا يكون لن سوف التمويل أو بالعقار متعلقة أخرى إجراءات أو الدخل مستوى
 .مقابل بدون القطاع لذذا المحتكرين دخل في الزيادة إلى حتما سيؤدي
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 الملخص:
)السوق  نظام إعادة التمويل الرىني، حيث يرتكز ىذا النظام على مساهمة البنوك التجارية لجأت معظم الدول إلى

من خلال منحهم تشكيلة مختلفة من وذلك في تدويل عرض المرقين العقاريين وما يقابلو من طلب الأفراد والعائلات  الأولي(
 ، لتتم إعادة تدويلها في السوق الثانوي.القروض العقارية

وذلك بعد تحويل الصندوق الوطني  7331ومن بين ىذه الدول الجزائر، حيث تدت إعادة ىيكلة نظام السكن سنة 
. كما CNEPBanqueقطاع وتخفيف العبء على للتوفير والاحتياط إلى بنك وتشجيع البنوك التجارية الأخرى لتمويل ىذا ال

( متخصصة في دعم نشاط ىذه البنوك وضمان ملاءتها SGCI, CNL, FGCMPI, SRHأنشئت مؤسسات مالية)
 وسيولتها.

في تدويل قطاع  -بنك–وفي ىذا الاطار يهدف بحثنا إلى دراسة وتقييم مساهمة تدويل الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط 
، وكذا معرفة مساهمة  -بنك–من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  قدمةمن خلال عرض صيغ التمويل المالسكن وذلك 

 8002ىذا الصندوق في تدويل السكن قبل أن يصبح بنكا، ومن جهة معرفة تطور منح القروض السكنية الممنوحة للفترة ما بين 
وفي الأخير قيمنا مساهمة الصندوق الوطني ،  8071 -8079الممتدة بين تمويل السكن للفترة بنا التنبؤ حاولومن ثم  8078-

 .مقارنتو بالتمويلات التي تقدمها الدولةللتوفير والاحتياط في تدويل السكن الاجتماعي التساهمي من خلال 
قصد تقديم وفي الأخير ما يجب قولو ىو أن الخطوة التي قامت بها الدولة في منح الضوء الأخضر للبنوك التجارية 

، ي سيستفيد كثيرا من ىذه العمليةالقروض العقارية للأفراد أعطت تدارىا بالنسبة للطبقة المتوسطة للمجتمع، وبالنسبة للبنك الذ
 وكذلك الأمر بالنسبة للدولة التي تكون قد تخلصت من عبء كبير طالما ىدد ميزانيتها.

 
 الكلمات المفتاحية:

 الأولي )البنوك التجارية(؛ السوق -
 السوق الثانوي ) الرىني(؛ -
 السوق العقاري؛ -
 القروض العقارية، -
 تدويل السكن.-
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La plupart des États ont toujours eu recours au système de refinancement hypothéqué. 

Celui-ci repose sur la contribution des banques commerciales (marché primaire) dans le 

financement de la promotion. Elles affichent la demande correspondante aux individus et aux 

familles en leur donnant une variété de prêts hypothécaires, pour financer le marché 

secondaire. 

Parmi ces pays figure l’Algérie ou la restructuration de système de logement en 1997 a 

été réalisée après la conversion de la CNEP-banque- et on encourage les autres banques 

commerciales à la participation au financement de ce secteur. Ainsi sera allégé le fardeau 

supporté par la CNEP –banque. Aussi des institutions financières ont-elles été créées telles 

que SGCI, CNL, FGCMPI, SRH qui se spécialisent dans le soutien de l'activité de ces 

banques et assurent par conséquent leur solvabilité et leurs liquidités. 

           Dans ce contexte, notre recherche a pour but d'étudier et d'évaluer la contribution de la 

Caisse nationale d'épargne et de prévoyance dans le financement du secteur du logement et ce 

à travers :  

-Les modalités du financement présentées par la CNEP –banque- 

- La reconnaissance de la contribution de cette caisse dans le financement du logement avant 

qu’elle soit banque. 

- Le développement des prêts au logement accordés pour la période 2008 – 2012. 

Puis nous avons essayé de prévoir le financement du logement pour la période 2013-2017,  

Enfin, on a évalué l’aide de la CNEP –banque- au financement du logement social en 

comparaison avec les fonds fournis par l’état. 

En définitive, ce qu’il faut savoir c’est que la démarche étatique qui consiste à donner 

le feu vert aux banques commerciales dans le but de fournir des prêts hypothécaires aux 

particuliers a été fructueuse aux couches sociales moyennes.  

Une telle opération a profité aussi aux banques et même à l’état qui se sera débarrassé 

de ce lourd fardeau qui a toujours menacé son budget. 

 

Mots clés: 
-Marché primaire (banques commerciales) ; 

     -Marché secondaire (hypothéqué) ; 

     -Le marché de l'immobilier ; 

     -Prêts hypothécaires, 

     -Le financement du logement. 

 




