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﴿االله نور السماوات والأرض مثل نوره كمشكاة فيها مصباح المصباح في زجاجة  
الزجاجة كأنها كوكب ذري يوقد من شجرة مباركة زيتونة لا شرقية ولا غربية  
يكاد زيتها يضيء و لو لم تمسسه نار نور على نور يهدي االله لنوره من يشاء  

يم  ﴾ويضرب االله الأمثال للناس واالله بكل شيء عل
:قـال رسول االله صلى االله عليه وسلم

﴾اللهم علمني ما ينفعني وانفعني بما علمتني﴿
:قـال أحد الحكماء

إن العلم بطيء اللزام بعيد المرام، لا يدرك بالسهام ولا يرى في المنام، ولا  " 
، وغنما هو شجرة لا تصلح إلا بالغرس و لا تغرس إلا في  يورث عند الآباء والأعمام

النفس، و لا تسقى إلا بالدرس، و لاتثبت إلا بإدمان السهر وقـلة النوم وصلة الليل  
"باليوم



تطيب الآخرة إلا  ولا. بذكركتطيب اللحظات إلا  ولا. بطاعتكيطيب النهار إلا  ولا. بشكركإلهي لا يطيب الليل إلا  
إلى نبي الأمة الإسلامية سيدنا  ..إلى من بلغ الرسالة وأدى الأمانة  .....تطيب الجنة إلا برؤية جلال وجهكولا. بعفوك

.محمد صلى االله عليه وسلم
إلى

بكلأسمهإلى من أحمل.. إلى من علمني العطاء بدون انتظار  ..االله بالهيبة والوقـارمن كلله  
طول انتظاراالله أن يمد في عمرك لترى ثماراً قد حان قطافها بعدأرجو منافتخار

"قدوتي في الحياة عمي سليمإلىو جمالالعزيزوالديإلى  "
إلى

إلى من  }أعبري فـإن نورك أطفـا نــاري  {وتقول لها النار  }أراكأنأقبلي فقد اشتقت إليك قبل  { :ةتقول لها الجنمن  
ائها سر نجاحيكان دع

"ليندةأمي الحبيبة"
"و عبد الرزاقحمزة"أخوايوالسعادة في ضحكته  . .بعينهإلى من أرى التفـاؤل  

إلى
"شريف"في الحياة  دربي و شريكو رفيق  الحنونزوجيالقدربهجمعنيمن

إلى
"صهيبأخي  هويدة و  أختي"تيمن أدخلا البهجة و السرور إلى عائل

"فريحة- جمعة"و جدتاي الطيبتان"رشيد"إلى جدي العزيز  
"الخوجة"إلى روح جدي الطاهرة  و  

.أزواجهمو  "و لبنىوردة و ليلى:"عماتيو زوجاتهمو كذا"فـاتح و فـارس و خالد":إلى جميع أعمامي
.و أزواجهم"راوية,مفيدة,صبرينة,فضيلة,نسيمة  "خالاتيزوجاتهم ل"أحمدراد و  مإلياس و":يأخوالإلى  

خديجة و أحلام سمية و كريمة مروان إسماعيل:جميع أبناءهم بالأخصإلى  و 
إلى

الدينعلاء  بالأخص  و"أيمن,رؤوف,كنزى:"العائلةكل أفراد  و"حبيبة- ياسين"من أعتبرهما كوالدي
.مروى.أمينة.منال و عفـاف إلى سماح:صديقـات دربيإلىأخوات اللواتي لم تلدهن أميإلى  

إلا االله محمد رسول االلهلا إلهكل من شاركني  إلى

نريمان  

تطيب الآخرة إلا  ولا. بذكركتطيب اللحظات إلا  ولا. بطاعتكيطيب النهار إلا  ولا. بشكركإلهي لا يطيب الليل إلا  
إلى نبي الأمة الإسلامية سيدنا  ..إلى من بلغ الرسالة وأدى الأمانة  .....تطيب الجنة إلا برؤية جلال وجهكولا. بعفوك

.محمد صلى االله عليه وسلم
إلى

بكلأسمهإلى من أحمل.. إلى من علمني العطاء بدون انتظار  ..االله بالهيبة والوقـارمن كلله  
طول انتظاراالله أن يمد في عمرك لترى ثماراً قد حان قطافها بعدأرجو منافتخار

"قدوتي في الحياة عمي سليمإلىو جمالالعزيزوالديإلى  "
إلى

إلى من  }أعبري فـإن نورك أطفـا نــاري  {وتقول لها النار  }أراكأنأقبلي فقد اشتقت إليك قبل  { :ةتقول لها الجنمن  
ائها سر نجاحيكان دع

"ليندةأمي الحبيبة"
"و عبد الرزاقحمزة"أخوايوالسعادة في ضحكته  . .بعينهإلى من أرى التفـاؤل  

إلى
"شريف"في الحياة  دربي و شريكو رفيق  الحنونزوجيالقدربهجمعنيمن

إلى
"صهيبأخي  هويدة و  أختي"تيمن أدخلا البهجة و السرور إلى عائل

"فريحة- جمعة"و جدتاي الطيبتان"رشيد"إلى جدي العزيز  
"الخوجة"إلى روح جدي الطاهرة  و  

.أزواجهمو  "و لبنىوردة و ليلى:"عماتيو زوجاتهمو كذا"فـاتح و فـارس و خالد":إلى جميع أعمامي
.و أزواجهم"راوية,مفيدة,صبرينة,فضيلة,نسيمة  "خالاتيزوجاتهم ل"أحمدراد و  مإلياس و":يأخوالإلى  

خديجة و أحلام سمية و كريمة مروان إسماعيل:جميع أبناءهم بالأخصإلى  و 
إلى

الدينعلاء  بالأخص  و"أيمن,رؤوف,كنزى:"العائلةكل أفراد  و"حبيبة- ياسين"من أعتبرهما كوالدي
.مروى.أمينة.منال و عفـاف إلى سماح:صديقـات دربيإلىأخوات اللواتي لم تلدهن أميإلى  

إلا االله محمد رسول االلهلا إلهكل من شاركني  إلى

نريمان  

تطيب الآخرة إلا  ولا. بذكركتطيب اللحظات إلا  ولا. بطاعتكيطيب النهار إلا  ولا. بشكركإلهي لا يطيب الليل إلا  
إلى نبي الأمة الإسلامية سيدنا  ..إلى من بلغ الرسالة وأدى الأمانة  .....تطيب الجنة إلا برؤية جلال وجهكولا. بعفوك

.محمد صلى االله عليه وسلم
إلى

بكلأسمهإلى من أحمل.. إلى من علمني العطاء بدون انتظار  ..االله بالهيبة والوقـارمن كلله  
طول انتظاراالله أن يمد في عمرك لترى ثماراً قد حان قطافها بعدأرجو منافتخار

"قدوتي في الحياة عمي سليمإلىو جمالالعزيزوالديإلى  "
إلى

إلى من  }أعبري فـإن نورك أطفـا نــاري  {وتقول لها النار  }أراكأنأقبلي فقد اشتقت إليك قبل  { :ةتقول لها الجنمن  
ائها سر نجاحيكان دع

"ليندةأمي الحبيبة"
"و عبد الرزاقحمزة"أخوايوالسعادة في ضحكته  . .بعينهإلى من أرى التفـاؤل  

إلى
"شريف"في الحياة  دربي و شريكو رفيق  الحنونزوجيالقدربهجمعنيمن

إلى
"صهيبأخي  هويدة و  أختي"تيمن أدخلا البهجة و السرور إلى عائل

"فريحة- جمعة"و جدتاي الطيبتان"رشيد"إلى جدي العزيز  
"الخوجة"إلى روح جدي الطاهرة  و  

.أزواجهمو  "و لبنىوردة و ليلى:"عماتيو زوجاتهمو كذا"فـاتح و فـارس و خالد":إلى جميع أعمامي
.و أزواجهم"راوية,مفيدة,صبرينة,فضيلة,نسيمة  "خالاتيزوجاتهم ل"أحمدراد و  مإلياس و":يأخوالإلى  

خديجة و أحلام سمية و كريمة مروان إسماعيل:جميع أبناءهم بالأخصإلى  و 
إلى

الدينعلاء  بالأخص  و"أيمن,رؤوف,كنزى:"العائلةكل أفراد  و"حبيبة- ياسين"من أعتبرهما كوالدي
.مروى.أمينة.منال و عفـاف إلى سماح:صديقـات دربيإلىأخوات اللواتي لم تلدهن أميإلى  

إلا االله محمد رسول االلهلا إلهكل من شاركني  إلى

نريمان  



إهداء

).ص(بسم االله الرحمان الرحيم والصلاة و السلام على خير خلقه محمد  
لي الانسان والأشياء للاستكمال دراستي وتحقيق إحدى امنياتي  الحمد الله، الحمد الله الحمد الله الذي سخر  

وامنيات اهلي، ف يارب لا تدعني أصاببالغرور إذا نجحت ولا أصاب باليأس إذا فشلت بل ذكرني دائما بأن  
.الفشل هو التجارب التي تسبق النجاح

: اهدي ثمرة  المتواضع
إلى من رعتني بعطفها وحنانها وسمعت طرب اليل من  إلى التي حملتني وهنا على وهن وقـاست وتألمت لألمي

اجلي  إلةى من كان دعائها سر نجاحي إلى من علمتني انالحياة كفـاح وان المثابرة أساس النجاح وإلى كان  
".حورية"دعائها يرافقني في كل محطة وقفت عليها في مشوار حياتي أمي الغالية  

ت إلى هدفي في هذا إلى المصباح الذي لم يبخل إمدادي  إلى الذي عمل وكد وجد فقـاس ثم غلب حتى وصل
بالنور إلى الذي علمني بسلوكه خصالا أعتز بها في حياتي وعلمني العطاء بدون انتضار لى من أحمل اسنه بكل  

"حسان"افتخار أرجوا من االله أن يمد في عمرك أبي العزيز  
لمة حياتي إلى من بوجودها اكتسب قوة ومحبة لا  إلى شمعة متقدة تنير ظ....إلى من بها أكبر وعليها اعتمد

"سيف"سهام وزوجها  "حدود لها إلى من عرفت معهى معنى الحياة اختي الغالية  
إلى رفيق دربي وإلى الشمعة التي تنير بيتنا وهذه الحياة بدونك لا شيء معك أكون أنا زبدونك أككون مثل  

" نصر الدين"ة في ضحكته أخي العزيز  أي شيء إلى الذي أرى التفـاؤل في عينيه و السعاد
"لويزة"و  " يمينة" وجدتايا الغاليتين" اسماعيل"إلى الذين لم يبخلوني بدعوتهم جدي الغالي  

رحمهما االله  " نوي" وعمي  " مخلوف"إلى روح جدي الغالي  
إلى أخواي وزوجاتهم وخالاتي وأزواجهم واولادهم

.ولادهمإلى اعمامي وزوجاتهم وعماتي وأزواجهم وا
" فضية"خالتي الغالية  "الى التي كانت بمثابة أمي  

.نيم، دنياسملاك إسلام، صلاح، كمال، ت: الى كل الكتاكيت الصغار
"نرمان" منال"إلى من رافقوني طيلة مشواري الدراسي وجعلهم االله أخوتي في االله واحببتهم في االله  

.ةأمينة ،عقيلة، فطيمة، سارة، أمين: إلى كل صديقـاتي
.اليك لا لغيرك يا اعز الناس

إلى كل من لم يذكرهم قـلمي وذكرهم قـلبي

عفـاف

إهداء

).ص(بسم االله الرحمان الرحيم والصلاة و السلام على خير خلقه محمد  
لي الانسان والأشياء للاستكمال دراستي وتحقيق إحدى امنياتي  الحمد الله، الحمد الله الحمد الله الذي سخر  

وامنيات اهلي، ف يارب لا تدعني أصاببالغرور إذا نجحت ولا أصاب باليأس إذا فشلت بل ذكرني دائما بأن  
.الفشل هو التجارب التي تسبق النجاح

: اهدي ثمرة  المتواضع
إلى من رعتني بعطفها وحنانها وسمعت طرب اليل من  إلى التي حملتني وهنا على وهن وقـاست وتألمت لألمي

اجلي  إلةى من كان دعائها سر نجاحي إلى من علمتني انالحياة كفـاح وان المثابرة أساس النجاح وإلى كان  
".حورية"دعائها يرافقني في كل محطة وقفت عليها في مشوار حياتي أمي الغالية  

ت إلى هدفي في هذا إلى المصباح الذي لم يبخل إمدادي  إلى الذي عمل وكد وجد فقـاس ثم غلب حتى وصل
بالنور إلى الذي علمني بسلوكه خصالا أعتز بها في حياتي وعلمني العطاء بدون انتضار لى من أحمل اسنه بكل  

"حسان"افتخار أرجوا من االله أن يمد في عمرك أبي العزيز  
لمة حياتي إلى من بوجودها اكتسب قوة ومحبة لا  إلى شمعة متقدة تنير ظ....إلى من بها أكبر وعليها اعتمد

"سيف"سهام وزوجها  "حدود لها إلى من عرفت معهى معنى الحياة اختي الغالية  
إلى رفيق دربي وإلى الشمعة التي تنير بيتنا وهذه الحياة بدونك لا شيء معك أكون أنا زبدونك أككون مثل  

" نصر الدين"ة في ضحكته أخي العزيز  أي شيء إلى الذي أرى التفـاؤل في عينيه و السعاد
"لويزة"و  " يمينة" وجدتايا الغاليتين" اسماعيل"إلى الذين لم يبخلوني بدعوتهم جدي الغالي  

رحمهما االله  " نوي" وعمي  " مخلوف"إلى روح جدي الغالي  
إلى أخواي وزوجاتهم وخالاتي وأزواجهم واولادهم
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عفـاف

إهداء

).ص(بسم االله الرحمان الرحيم والصلاة و السلام على خير خلقه محمد  
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أهدي ثمرة جهدي المتواضع إلى من قـال فيهما الرحمان  
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قـلوبنا وكتبت أسمائنا على  منها، إلى القـلب الذي ينبض في كل لحظة بالحب و الرحمة إلى التي من انارت

حدقـات عيونها إلى التي قـاسمتنا أفراحنا وآلامنا، إلى التي ضحت بشبابها لإسعادنا إلى التي غمرتني بعطفها  
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"شبيلة"و" ميدو"وزوجته وأولاده  " فـاتح"إلى خالي الوحيد  

صليحة وزوجها، فتيحة وزجها وأولادها وفـايزة: وإلى خالاتي
سنوات الجامعة وعشت معها أحلى الأوقـات والأيام أختي الغالية  3التي رافقتني طوال  إلى صديقة دربي  
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: مقدمة

وقد قتصاد بشتى الطرق والوسائل، تؤثر في الإيصادیات المتقدمة، فهتعتبر البنوك نواة أساسیة للاقت
الحضارة أهمیة هذه المؤسسات في التأثیر على و بدور جتماعیین یعترفونأغلب الإقتصادیین الإجعل هذا

.الغربیة منذ القرون الوسطى، لما لعبته من دور في تحدید وجهة المجتمعات الاقتصادیة

الثقافات بشكل أوسع من السابق، ومع الأبحاث في و ونزداد أهمیتها الیوم أكثر مع عولمة الاقتصاد،
.مجال الإدارة والتسییر

الموضوعة تحت تصرفه، و التي تسمى بالموارد أو تتشكل البیئة المالیة للبنك، من تلك الأموال 
.موال التي تشكل استعمالات للموارد، و التي تسمى بالموجودات أو الأصولالخصوم، و الأ

وتبرز نجاعة إدارة البنك في التوفیق بین ما یجلبه من موارد وكیفیة توظیفها في شكل استخدام تمثل 
قروض العقاریة أحد أهم المنتجات البنكیة، خاصة لدى بنوك وتمثل القروض بشتى أنواعها، في منح ال

ستحقاق وهو ما یسمح بتوفیر عوائد كونها ذات أجل طویل الإ،لتوفیر لما تتمیز بهالإسكان وصنادیق ا
لبنك وهو دائمة للبنك متمثلة في الفوائد على الإقراض، كما أن هذه القروض تحافظ على مبدأ معروف ل

.ستمراریةالإ

ان، و التي جل والضمستثمار التي تتمیز بآلیات مشتركة كالأعتبار هذه القروض من قروض الإبا
یجب معرفتها معرفة دقیقة حتى یتسنى لنا التفریق بین أنواع قروض الاستثمار، وكیفیات منحها على 

البنك مستوى البنوك وشروط قبول ملف القرض، و المخاطر التي تنتج عن منح الائتمان، و التي یكون
محتاطا لها في جمیع الحالات باعتبار البنوك تأخذ بقواعد الاحتراز الحدیثة، وهي تعمل على خلق أشكال 

.ضمانات أكثر نجاعة

م الشروع في تقدیمه استجابة فبعد الإستقلال مباشرة تمنح القرض العقاري في الجزائر قدیم العهد، 
لقطاع ) البنوك العمومیة(ن خاص، ونسجل احتكار الدولة ستقلال بسكفي الإنلمتطلبات الأفراد الراغبی

. قتصادي في بدایة التسعیناتكن والإقراض العقاري إلى غایة الإنفتاح الإالس

فمستوى القرض العقاري مرتبط نسبیا بواقع السكن في الجزائر، وهذا لوجود علاقة طردیة بینهما، فكلما 
كلاهما یتمیز بالركود، وهذا لتوفر عوامل موضوعیة و سكن،نما معدل الإقراض العقاري، نما قطاع ال

عائق أمام إقامة المشاریع لوأخرى غیر موضوعیة كمشكل الإرث العقاري في الجزائر الذي یعد أو 
.السكنیة سواء للدولة أو الخواص، وهي على العموم مشاكل إداریة في غالب الأحیان
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ستحداث بعض الهیئات والمؤسسات المتعلق نشاطها إلذا قامت الدولة بمجهود كبیر فیما یخص 
بالعقار والقرض العقاري، بالإضافة إلى تعدیل وإصدار جملة من القوانین تهدف إلى تشجیع الطلب على 

.جالمالقرض العقاري، وتنمیة قطاع السكن عن طریق أداء البنوك في هذا ال

مخاطرة لأنها تؤدي إلى مخاوف تجمید السیولة رستثماریة الأكثالقروض الإمن وتعد القروض العقاریة 
وعدم إمكانیة استرجاعها وتؤدي إلى مواجهة خطر التعثر، لذلك تعتمد البنوك التجاریة على وضع خطط 
واستراتیجیات للحد من تلك المخاطر، وهذا قبل الشروع في منح القرض، ولا یتوقف عمل البنوك على هذه 

وحتى قیام ات أخرى عند منح القرض، أي متابعتهنوك التجاریة استراتیجیالإجراءات فقط، وإنما تضع الب
.البنك بالمتابعة المیدانیة

ما هو واقع القروض العقاریة في الجزائر؟: وبعد هذا التقدیم نطرح إشكالیة التالیة

: ومن اجل الإحاطة بالموضوع نطرح جملة من التساؤلات

 ل المؤثرة فیه؟العوامما هي خصائص السوق  العقاري و
 ما هي الإجراءات المتخذة حتى یمكن ضمان السیر الحسن للقروض الممنوحة؟
 في الحد من مشكلة السكن؟القروض العقاریة هو دورما
 كیف یعالج ملف القرض العقاري على مستوى البنك التجاريCNEP BANQUE؟.

:الفرضیات

 تسعى إلى تحسین قطاع العقار بصفة عامة بالرغم من الجهود المبدولة من طرف الدولة التي
.وقطاع السكن بصفة خاصة ، إلا أنها مازالت بعیدة عن تحقیق المستوى المطلوب

 تتمیز السوق العقاریة بمجموعة من الخصائص كالإعتماد بشكل كبیر على موارد الدولة، كما أن
.ريهناك العدید من العوامل التي تؤثر بصورة أو بأخرى في السوق العقا

تقوم البنوك بمضع مجموعة من الإجراءات التي تضمن التعامل الحسن بین البنك وزبائنه.
ا على مصلحة المؤسسةظیقوم البنك التجاري بدراسة ومعالجة ملف القرض العقاري وذلك حفا.
 تعمل المؤسسات المالیة على منح قروض عقاریة لمواجهة إحتیاجات الأفراد الراغبین في

.السكناتالحصول على 

: أما أسباب اختیارنا لموضوع واقع القروض العقاریة في الجزائر فتتمثل في

 العقاري الذي یؤثر بالإقراضكثرة الحدیث حول واقع السكن في الجزائر والذي له علاقة مباشرة
.فیه
قلة البحوث في مجال التمویل بالقروض العقاریة.
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قاري ومحاولة كشف فحواهاصدور أحدث القوانین في التمویل الرهني الع.
إمكانیة البحث في الموضوع من الناحیة النظریة والتطبیقیة.
أهمیة الموضوع ذاته بالنسبة للأفراد وللاقتصاد الكلي.

: والأهداف المتوخاة عند دراستنا لواقع القروض العقاریة كانت

 العقاريفهم آلیات وعناصر ملف القرض الاستثماري وبالضرورة آلیات القرض.
كشف حجم ومستوى القروض العقاریة في الجزائر.
معرفة الأطراف المتدخلة في الإقراض العقاري في البنوك بنوعیها وكذا مختلف الهیئات.
إزالة الغموض حول طریقة منح البنك للقرض والمعاییر والأسس التي یعمل بها.

ثلاثة یة الدراسة تم تقسیم البحث إلىعلى إشكالوالإجابةالأهدافمن أجل تحقیق تلك : المنهجیة
: ، فصلان نظریان وفصل تطبیقيفصول 

وهو عبارة عن مفاهیم عامة حول قروض الاستثمار والقروض العقاریة وتندرج تحته :الفصل الأول
:ثلاثة مباحث
ماهیة القروض الاستثماریة: المبحث الأول.
ماهیة القروض العقاریة: المبحث الثاني.
 نظرة عامة حول السكن: الثالثالمبحث.

ونتكلم فیه عن واقع التمویل العقاري في الجزائر وقد وضعنا فیه ثلاث مباحث:الفصل الثاني
واقع الاستثمار والسوق العقاریة في الجزائر: الأولالمبحث.
تمویل الترقیة العقاریة والسكن الاجتماعي:المبحث الثاني.
التمویل العقاري في الجزائرآفاق وتحدیات : المبحث الثالث.

وهو -بنك- فقد تدعم بتربص على مستوى الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطالفصل التطبیقي
وكالة شلغوم العید في CNEP-BANQUEدراسة حالة الصندوق الوطني لتوفیر و الاحتیاط ـ ب:نمعنو 

:ثلاث مباحث
المؤسسة وهیكلها الاقتصادي: المبحث الأول.
الإجراءات الخاصة بالقرض العقاري:الثانيالمبحث.
الطرق الخاصة بكیفیة حساب وتسدید القرض العقاري: المبحث الثالث.



الفصل الأول 
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: تمهید
تعتبر البنوك التجاریة إحدى أهم المصادر المتاحة للتمویل، لاستخدامها في تشغیل وتطویر المشاریع 

وهو الطریقة عجلة النمو، الاستثماریة، كما یعتبر الاستثمار أحد العناصر الهامة التي تساهم في تحریك 
.هداف الاقتصادیةنشاء ومضاعفة الثروات وتحقیق الأالناجحة لإ

كما یعتبر توفیر السكن للمواطن من أهم الواجبات التي تسعى الدولة جاهدة لتحقیقها، ونظرا للطلبات 
یة في المتزایدة للمواطنین على هذا القطاع والعجز المالي الذي تشكو منه الدولة أدى إلى خلق أزمة حقیق

.مجال السكن

ولهذا فإننا سوف نتطرق في هذا الفصل إلى محاولة الإلمام ببعض المفاهیم حول القروض 
: الاستثماریة والعقاریة من خلال المباحث التالیة

ماهیة القروض الاستثماریة:المبحث الأول.
ماهیة القروض العقاریة:المبحث الثاني.
نظرة عامة حول السكن:المبحث الثالث.
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.ماهیة القروض الاستثماریة: المبحث الأول
.ض الاستثماریةو مفهوم القر : لالمطلب الأو

.قبل التطرق إلى تعریف القرض الاستثماري لابد من وضع تعریف عام للقرض والاستثمار

مفهوم القرض عموما : فرع الأولال
والتي تعني وضع الثقة التي تعتبر )CREDRE(أصلها هي الكلمة اللاتینیة )CREDIT(كلمة قرض 

وهناك عدة تعاریف للقروض لكنها لا تخرج من التعبیر عن عملیة ،أساس كل قرار في منح القروض
قتصادي من استغلال مال نقدي في تمویل أي نشاط اقتصادي ولذلك سنكتفي المتعامل الابموجبها یتمكن 
:منها عاریفبذكر بعض الت

 أو غیرها من المؤسسات المالیة أوهو مبلغ من المال تحصل علیه الدولة من الأفراد أو البنوك
مع التعهد بتسدید المبلغ المقترض والفوائد المترتبة عنه في التاریخ المحدد له وفقا لشرط ،الدولیة
)1(.العقد

 كل عقد بمقتضاه " هو 1986أوت 19من قانون البنوك المؤرخ في 325المادة بمفهومضالقر
الأموال تحت توضعوعلى سبیل السلف،مؤهلة لذلك بوضع أو بوعد منح مؤقتتقوم مؤسسة

تصرف أشخاص معنویین أو مادیین أو الاثنین معا لحساب هؤلاء الذین یلتزمون بالإمضاء أو 
)2(.بالتوقیع

 ویلزمهالقرض كل عمل یضع بموجبه شخص ما أموال تحت تصرف شخص آخرتمثل عملیة
)3(.بالتوقیع على العقد

وهو یقوم على ،أما في الاقتصاد فالقرض یعني تسلیف المال لتثمیره في الإنتاج والاستهلاك
)4(.عنصرین هما الثقة والمدة

، مذكرة مكملة لنیل و المتوسطةأثر سیاسة الإقراض البنكي على إنشاء وترقیة المؤسسات الصغیرة ): 2012/2013(بلقج حلیمة وآخرون)1(
).39:ص ( شهادة لیسانس، المركز الجامعي لمیلة ، 

.)37: ص( دیوان المطبوعات الجامعیة، قسنطینة ، الوجیز في البنوك التجاریة، ): 2003/2004(بوالعتروس عبد الحق )2(
المركز مذكرة مكملة لنیل شهادة لیسانس، ،آلیة منح القروض الاستثماریة في البنوك التجاریة): 2012/2013(وآخرونعیساوي سهام )3(

).25: ص(الجامعي لمیلة، 
).37:ص(، یوسف بن خدة، مذكرة ماجستیر، جامعة الجزائر العقاريالتمویل ): 2008،2009(عرعار الیاقوت )4(
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: تعریف الاستثمار: الفرع الثاني
)1(: سنكتفي بذكر البعض منهاللاستثمارهناك عدة تعاریف 

له ، وأصله من الثمر واستثمر وهو طلب الثمر بمعنى طلب الاستثمارهمصدر :لغةالاستثمار
الولد ثمرة القلب، ومنها أنواع : عدة معاني منها ما یحمله الشجر وما ینتجه، ومنها الولد، حیث یقال

.المال
وأثمر الشيء أي أتى نتیجته وأثمر ماله ا، أي ظهر ثمره،الشجر ثمورً ) بفتح المیم(ثمر : ویقال
.الإنتاجأي استخدمه في ) بتشدید المیم(ر، ویقال استثمر المال وثمره ثأي ك) ملابضم ال(
 أما الاستثمار)INVESTMENT(موال في الإنتاج إما فیقصد به استخدام الأ:لاحطفي الإص

.وإما بطریقة غیر مباشرة كشراء الأسهم والسندات،ولیةالأشراء المكائن والآلات والمواد بةمباشر 
توظیف الأموال في مشاریع إقتصادیة واجتماعیة : ویقصد بالاستثمار في معناه الاقتصادي

.وثقافیة، بهدف تحقیق تراكم رأسمالي جدید، ورفع القدرة الإنتاجیة أو تجدید وتعویض رأس المال القدیم
 فیقصد به توظیف الأموال في أصول متنوعة :الإداري والمحاسبيأما لفظ الاستثمار في الفكر
) .أصول متداولة، أصول ثابتة وأصول أخرى(
 ویرى البعض أن الاستثمار یعني التضحیة بمنفعة حالیة یمكن تحقیقها من إشباع استهلاكي

.علیها حالي من أجل الحصول على منفعة مستقبلیة یمكن الحصول 

قرض الاستثمارتعریف : الفرع الثالث
بین مفهومین المفهوم الأول یتمثل في القروض والمفهوم الثاني هو ) القروض الاستثماریة(لقد ربط لفظ

الاستثمار أي بمعنى آخر قروض موجهة لتمویل نشاطات الاستثمار وسنكتفي بذكر بعض التعاریف 
:تثمارلقرض الاس

فإذا تعلق الأمر ومتوسطة المدى،من القروض طویلة المدىالقروض الاستثماریة تخص كلاً -
كون بصدد تمویل متوسط الأجل الآلات والمعدات على سبیل المثال، فنللحصول على مشاریع بتمویل 

)2(.أما إذا كان الأمر یتعلق بعقارات فإننا نكون بصدد تمویل طویل الأجل

وهي قروض موجهة للاستثمار ،سنوات10لا یفوق قروض الاستثمار هي قروض أجل استحقاقها -
المتوسطة أو لمؤسسات الاقتصادیةأو لة، تكون هذه القروض مقدمة للتجار في العقارات بصفة عام

، عقارات، أراضي(جل لتمویل الأصول الثابتة وهو عبارة عن قروض متوسطة الأ،الصغیرة
وشركات الاستثمار قروض الاستثماریة لبنوكتمنح الو . في المؤسسةالتي تبقى لمدة طویلة ) الخ..مباني

).29:ص(الأردن، الطبعة الثانیة،-دار الثقافة للنشر و التوزیع، عمانإدارة الاستثمار بین النظریة والتطبیق،): 2012(قاسم نایف علوان )1(
).29:ص:(عیساوي سهام وآخرون، مرجع سبق ذكره)2(
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في شكل قروض مستحقة عند الطلب أو لأجل كما تمنح،سندات وأسهم جدیدةشكللتمویل اكتتابها في
)1(.وتمنح للأفراد لتمویل جزء من مشتریات الأوراق المالیة،سماسرة الأوراق المالیة

خصائص قروض الاستثمار: المطلب الثاني
لقروض الاستثماریة بخصائص مختلفة ومتعددة یعود إلى تنوعها  واختلافها ومن أهم هذه إن تمییز ا

)2(: الخصائص نذكر

 على عقارات مثلوإما إنتاج ومعداتتهدف القروض الاستثماریة إما للحصول على وسائل:
.الأراضي والمباني الصناعیة، الإداریة والتجاریة

 بالإمداد بالمبالغ الضخمةالقروض الاستثماریة تعمل وتهتم.
 سنوات7القروض الاستثماریة یتحصل علیها أشخاص ومؤسسات لفترات طویلة قد تفوق.
القروض الاستثماریة تحتوي على ثلاثة أنواع من القروض.
جلالقروض المتوسطة الأ.
القروض الطویلة الأجل.
القروض الایجاریة.
لاعتمادهاتقوم بها مؤسسات متخصصة )المبالغ الضخمة، المدة الطویلة(نظرا لطبیعة القروض -

طویلة لا تقوى البنوك التجاریة عادة على ادخاریةزمة على مصادر لاموال العلى تعبئة الأ
.جمعها

إن طبیعة هذه القروض نجعلها تنطوي على مخاطر عالیة، الأمر الذي یدفع المؤسسات -
في مثل هذا النوع من التمویل إلى البحث على الوسائل الكفیلة لتخفیف درجة هذه المتخصصة

.المخاطر
نظرا للمخاطر التي تتمیز بها القروض الاستثماریة، فإن البنوك تقوم بطلب ضمانات ذات قیمة -

.عالیة قبل الشروع في عملیة التمویل

.أهمیة قروض الاستثمار: المطلب الثالث
وجهة لتمویل نشاطات الاستثمار ذات أهمیة بالغة تفوق القروض الموجهة لتمویل ن القروض المإ

ا القروض الاستثماریة بینمشهر، 12التي لا تزید عن نشاطات الاستغلال، والتي تتمیز بقصر فترتها 
فهي تصل أحیانا إلى عشرین سنة، لذا یمكن القول أنها تكون في المرتبة الأولى في عملیة التمویل 

.لطول مدتها وضخامة مبلغها

).44:ص:(وآخرون، مرجع سبق ذكرهبلقج حلیمة ) 1(
)30:ص: (عیساوي سهام وآخرون، مرجع سبق ذكره)2(
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طبیعتها ومدتها، ،تختلف عملیة الاستثمار جوهریا عن عملیات الاستغلال من حیث موضوعها
.فإن هذه العملیات تتطلب أشكالا وطرقا أخرى للتمویل تتلائم مع هذه المیزاتولذلك 

مید أموالها ولمدة تجكما أن القروض الاستثماریة تعود بالإیجاب على البنوك لأنها تساعد على 
)1(.سنتین فما فوق حسب طبیعة الاستثمار، حیث یمكن أن تمتد على كل حال لیست بالقصیرة

.ماهیة القروض العقاریة: المبحث الثاني
خیرة راجعة إلى الدور الذي یمكن أن یؤدیه هذا إن الأهمیة المعطاة لقطاع العقارات خلال العشریة الأ

كما أن الأهمیة تهدف إلى وضع ،صاد بطریقة مباشرة أو غیر مباشرةوتنشیط الاقتخیر في تحریك الأ
هیكلة جدیدة للقطاع المالي، والتي تتماشى مع قطاع العقارات مما یسمح للبنوك التجاریة بتمویلها عن 

.طریق تقدیم القروض

.مفهوم القرض العقاري: المطلب الأول
المثلى لحل إشكالیة السكن، التي استعصت على الحكومات ) الصیغة(یعتبر القرض العقاري الوسیلة 

المتعاقبة منذ الاستقلال، سیما أن العدید من الدول التي انتهجت هذه الوسیلة أصبحت الیوم تصدر 
.خبرتها في المجال

التمویل التطرق لتحدید ماهیة القروض العقاریة لابد من إلقاء الضوء على مفهوم العقار عموما ثموقبل
.من خلال تعریفه وذكر أهمیته وخصائصهالعقاري خصوصا 

. المقصود بالعقار: الفرع الأول
نه كل شيء مستقر بحیز ثابت فیه، لا یمكن نقله منه دون تلفعلى أ: یعرف العقار لغة.
هو كل مال ثابت له أصل كالأراضي والمباني:والعقار.
بأنه الشيء الثابت المستقر في مكانه، غیر قابل للنقل منه إلى مكان آخر :كما یعرف العقار قانونا

بدون تلف، خلافا للمنقول الذي یعد بحكم طبیعته قابلا للنقل و الحركة، لذا نجد أن المشرع الجزائري قد 
الخاص بالاختصاص القضائي، فترجعبالمدنیة بین المنقول والعقار في الباالإجراءاتمیز في قانون 

خیر یتمیز بموقع قار موطن العقار، لأن هذا الأمحكمةالولایة النظر في القضایا المتعلقة بالعقارات في 
)2(.وثابت

)29:ص: (عیساوي سهام وآخرون، مرجع سبق ذكره)1(
).07:ص:(عرعار الیاقوت، مرجع سبق ذكره)2(
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.التمویل العقاري: الفرع الثاني

: مفهوم التمویل العقاري: أولا

كل نشاط تمویلي یهدف الاستثمار في مجالات شراء أو بناء أو ترمیم :یعرف التمویل العقاري بأنه
حسین المساكن والوحدات الإداریة والمنشآت الخدمیة ومباني المحلات المخصصة للنشاط التجاري، تأو 

أو غیر ذلك من الضمانات التي یقبلها از على العقار أو رهنه رهنا رسمیاوذلك بضمان حق الامتی
)1(.الممول

ستثمارها وضع إطار قانوني عملي وواقعي لعملیة إقراض الأموال لا:كما یعرف التمویل العقاري بأنه
، كما یسیر الإجراءات المتصلة بهذا النشاط ویقیم لعقاراتافي شراء المساكن الخاصة بضمان رهن تلك 

)2(.توازن بین مصالح كافة الأطراف المشتركة

 ویرتبط التمویل العقاري بتوافر مصادر تمویلیة طویلة الأجل سواء ذاتیة مثل رأس المال أو
بجعل البنوك مفي شكل سندات تقو ة متمثلة في قروض طویلة الأجل أوغیر ذاتیأوالاحتیاطي، 

محدودة ، إلا أن فعالیة البنوك التجاریة تظل تزاول نشاط الإقراض العقاريالمسجلة لدى البنك المركزي
شراء الوحدات السكنیة الذي تحكمه قواعد الائتمان طویل الأجل، وقیام البنوك التجاریة بتوفیر في تمویل

، والتي قد تصلح التمویل العقاري لا یتفق مع طبیعة هیاكلها التمویلیة القائمة على ودائع قصیرة الأجل
علق بالبنوك العقاریة فإن إمكانیتها في فقط لتمویل بناء الوحدات السكنیة ولیس شرائها، أما فیما یت

)3(.الحصول على موارد طویلة الأجل أصبح محدود للغایة في الوقت الحالي

. أهمیة التمویل العقاري: ثانیا

إن الآلیة الأساسیة في التمویل العقاري هي عملیة القیام بتحویل موارد المدخرین إلى المقترضین من 
سكنیة، وذلك في عدة ودائع ادخاریة التي یقوم بإعادة تكوینها في صورة اجل تمكینهم من شراء وحدات

(4):تمویلات أو قروض عقاریة، لذا یكتسي هذا النظام أهمیة كبیرة تتلخص فیما یلي

I.وتتمثل على وجه الخصوص في: الأهمیة المالیة :
 متطلبات العصر، هذه إدخال إصلاحات جذریة على النظام المالي التقلیدي بما یتماشى مع

.أن تؤدي إلى إنشاء نظام مالي موحد للبنوكالإصلاحات یجب
 یعتبر تمویل السكن عن طریق نظام الرهن العقاري من إحدى العوامل الأساسیة التي تساعد على

.تنمیة القطاع المالي، وتدعیم استقراره واستقرار الاقتصاد الوطني ككل

).02:ص(، جامعة تلمسان،حتمیة الآلیة المصرفیة في القروض العقاریة: إلیاس بوزیدي) 1(
).08:ص:(الیاقوت، مرجع سبق ذكرهعرعار ) 2(
.)24:ص(مذكرة مكملة لنیل شهادة لیسانس، المركز الجامعي میلة،في سوق العقار،التمویل وآلیاته): 2013- 2012(یروز زغمار وآخرون ف)3(
).11-10:ص ص:(عرعار الیاقوت، مرجع سبق ذكره)4(
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إعداد ومتابعة النفقات العمومیة ،ظومة المالیة قصد تحسینمن الضروري التعجیل بعصرنة المن
خاصة نفقات التجهیز التي تفرض على الإدارة المالیة یقظة اكبر في مجال التحكم في التكالیف 
وصرامة أكبر في مجال التخطیط المالي قصد ضمان وتعزیز دعم القطاع المصرفي للاقتصاد، ومستوى 

.ین الاقتصادیین بصفة خاصةخدمات یستجیب لمتطلبات المواطنین بصفة عامة والمتعامل
II.الاقتصادیةالأهمیة:
 ،ارتباط قطاع السكن ارتباطا وثیقا بالنشاطات الاقتصادیة الأخرى ویظهر هذا في الاستثمار، الإنتاج

.الشغل، والأسعار
وضرورة ،ضرورة تدخل الدول في الحیاة الاقتصادیة ووجود قطاع عام بمشاركة القطاع الخاص

الخاصة لا سیما فیما یتعلق بالقروض التي تمنحها برهون عقاریة أضحى من مراجعة عمل المصارف
.السیاسات التي یجب اتخاذها لتفادي حدوث أي أزمة

 كما أن الأثر الذي قد یحدثه قطاع السكن على النشاط الاقتصادي ذو أهمیة بالغة ویحتاج إلى دعم
.من النفقات العمومیة%2ى من طرف الدولة، فالنفقات المخصصة كل سنة للسكن لا تتعد

.خصائص التمویل العقاري:ثالثا

تختلف صور وأشكال تطبیق نظام التمویل العقاري في دول العالم وفقا لعدد من المحددات كأنماط 
التمویل العقاري ینفرد أنالمعیشة والأوضاع الاقتصادیة والمالیة، ورغم كل هذه الاختلافات إلا 

)1(: بخصائص یمكن إجمالها فیما یلي

حیث یسمح بالتدخل المالي، ویبدوا هذا من خلال الالتزامات :اً مالیاً اعتبار التمویل العقاري عقد- 1
.المتبادلة بین أطراف الاتفاق ومن خلال المؤسسات المخول لها مزاولة أنشطة التمویل العقاري

حیث أن اتفاق التمویل العقاري یعتبر من :تابعري من العقود ذات التنفیذ المتعقااعتبار التمویل ال- 2
تي تعتبر المدة عنصرا أساسیا خیرة أنها تلك العقود الالعقود الزمنیة أو عقود المدة، إذ تعرف هذه الأ

محله وهي إما ذات تنفیذ مستمر كعقدي الإیجار والعمل، وإما ذات تنفیذ دوري كعقد فیه، إذ تحدد
.التورید

حیث أن عقد الإذعان هو عقد یملي فیه المتعاقد :اعتبار التمویل العقاري من عقود الإذعان- 3
ود هذا النوع من العقشروطه على المتعاقد الثاني الذي لیس له إلا رفض العقد أو قبوله ویتمیز

بسیطرة أحد المتعاقدین على الآخر، فیفرض علیه شروطه ولا یقبل مناقشتها، وترجع هذه السیطرة 
.عادة إلى احتكار فعلي أو قانوني للسلع أو الخدمات من طرف المتعاقد القوي

).25-17:ص ص(:عرعار الیاقوت، مرجع سبق ذكره)1(
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في سبیل حمایة المستهلكین من الشروط التعسفیة : اعتبار التمویل العقاري من العقود الاستهلاكیة- 4
ارا یوصي فیه الدول الأعضاء باتخاذ كافة الوسائل منها ر ق1976مجلس أوروبا في نوفمبر أصدر 

.القانونیة لحمایة المستهلك  ضد الشروط التعسفیة

.تعریف القرض العقاري: الفرع الثالث

: ما یليهناك عدة تعاریف للقرض نكر منها

النقود وتأجیل الدفع، المخصصة ك هي اقتراضین الاستهلاالقروض العقاریة في مفهوم تقن
)1(. عملیات ذات الطابع العقاري المبرمة بین الأشخاص الذین جاء القانون لیحمیهملل

تحسین أوللصیانة أوعقار ،شراء مسكن،عقاري هو قرض لتمویل عملیات بناءالقرض ال
من قیمة المشروع %80المبلغ لا یتعدى ،سنة25إلىمدة القرض في المتوسط تصل ،مسكن

سعر ،زبون یقدم ضمانات و یرهن المشروعفال،متساویة شهریاو ثابتةدفعات أساسیعوض على 
وقد عرفت القروض في الآونة الأخیرة تطورا ملحوظا %8إلى%7.5الفائدة في الجزائر ما بین 

)2(.وهذا نتیجة لتزاید الطلبات التي فاقت الحد

.العقاریةخصائص القروض : المطلب الثاني
)3(: یمكن إجمال هذه الخصائص في النقاط التالیة

.موجه للمقترض وقابل للتسدید في آجال طویلة المدى:القرض العقاري هو قرض استهلاكي- 1
سنة على الأكثر 25وبالتالي فمدة تسدیده محددة إلى غایة :القرض العقاري هو قرض طویل الأجل- 2

عمر المقترض وهي ذه المدة متعلقة بقدرة التسدید وبفهتثناءاتول استعمال، ولكن هناك اسمن تاریخ أ
.سنة وبقدرته على الادخار70
40و%50و%30مثلا بالنسبة لذوي المداخیل ما بین،تحسب مستحقات التسدید حسب قدرة الزبون- 3

.بالنسبة للتجار والحرفیین وأصحاب المهن الحرة%60و%
.من ثمن السكن %20لا یقل عن القرضالمبلغ الشخصي لطالب- 4
شركة ضمان القروض ) SGCI(یقوم المقترض بتأمین القرض لدى مؤسسات التأمین، نذكر :التأمین- 5

العقاریة لفائدة المصرف المقترض أي تأسیس وثیقة التأمین من طرف البنك لدى مؤسسة التامین باسم 
رف المبلغ الذي أقرضه في حالة وقوع المستفید من القرض لصالح البنك وهذا التأمین یضمن للمص

.مشكل مع المقترض أي في حالة عجزه عن التسدید

).43:ص:(الیاقوت، مرجع سبق ذكرهعرعار )1(
.)37:ص: (فیروز زغمار وآخرون، مرجع سبق ذكره)2(
.)44-43:ص ص: (عرعار الیاقوت، نفس المرجع) 3(
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یتحملها المصرف ویضیفها لمبلغ القرض وهي :LA POLICE D’ASSURANCEبولیصة التأمین- 5
.وهي تغطي القرض على مدة تسدیده) PRIME(على شكل تعویض تدفع 

. مثل جزء من الضمانات المطلوبة من طرف المصرف مقابل القرضوهو ی:الرهن العقاري- 6

: القروض العقاریة وذلك من اجل تمویل مشاریع عقاریة نجد هذه المشاریع هيهذه الخصائص تمیز 

.شراء مساكن جدیدة وتامة البناء- 1
).بناءلبناء ذاتي ، توسیع جدید ل(تحقیق عدد أكبر من السكنات الفردیة- 2
.ر في تنظیم السكناتعتباالاإعادة - 3
)1(.شراء أراضي- 4

.ممیزات القروض العقاریة: المطلب الثالث
)2(: له سمات خاصة تمیزه عن باقي القروض نذكر منهاأنحسب تعریف القرض العقاري نلاحظ 

طویلة المدى فهي من ائتمانأدواتتعتبر القروض العقاریة : المدى الزمني أو أجل الاستحقاق- 1
.میز بطول فترات استحقاقها تالاستثمار التي تقروض نواع أ
بمعنى قطاع العائلات ومؤسسات العمال أي الأشخاص الطبیعیین :لیهالقطاع الموجه إ- 2

. الذي یجب أن تتوفر فیهم شروط معینة قبل الحصول على القرضنوالمعنویی
تهیئته أو شراء هو من اجل الحصول على ملكیة كشراء مسكن أو بنائه أو:الغرض الموجه إلیه- 3

.قطعة أرض للبناء
لیا للبنك التجاري أو حقیقیة أو أراضي المدین ضمانا فعحیث تعتبر كل الأصول ال:الضمان- 4

.صندوق الادخار في حالة إعسار المدین وعدم وفائه بالتزاماته
حیث تعددت هذه المؤسسات منها للادخار :قروض العقاریةالالمؤسسات المصرفیة العاملة ب- 5
.قراض وأیضا مصارف الادخار المشتركةوالإ

.)56:ص: (فیروز زغمار وآخرون، مرجع سبق ذكره)1(
تأمینات وبنوك، جامعة - تخصص-، تقریر تربص لنیل شهادة لیسانسالتامین على القروض العقاریة):2011-2010(محلول أمال وآخرون)2(

).5:ص(منتوري قسنطینة،
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.نظرة عامة حول السكن: المبحث الثالث
،تناولنا في المطلب الأول مفهوم السكن وخصائصهحیثلى ثلاث مطالبقمنا بتقسیم هذا المبحث إ

الثالث أنواع في المطلب برزنا أهمیة السكن سواء اقتصادیة، اجتماعیة، وسیاسیة أما وفي المطلب الثاني أ
.السكن وعوامل انجازه

.مفهوم السكن وخصائصه: المطلب الأول

:سنكتفي بذكر البعض منها هناك عدة تعاریف للسكن : مفهوم السكن

كل البعد عن المفهوم ة من الجدران و السقف یبقى بعیداإن المفهوم البسیط للمسكن والذي یتألف عاد
الذي یتطلع إلیه الإنسان حتى یعیش فیه بكل راحة واستقرار، هو ن مفهوم السكن إ. الشامل لهالحقیقي و 

مجتمع للفرد المساعدة والتسهیلات التي یقدمها ال،ذلك الحیز المكاني الذي یتجسد من خلال الخدمات
)1(.لى تحقیق المزید من الرفاهیة في جمیع مجالات الحیاةباعتباره كائن یسعى إ

مؤسسات الإنسانیة في تجمع الالحیاة بصفة عامة أو هو نوع من هو المحیط الذي تتوفر فیه شروط
ج العمراني الذي یشكل بصفة أساسیة الوظیفة العامة للمدینة، سواء یري عن طریق النسالمجال الحض

.كان یرتبط أو لا یرتبط بالوظائف الأخرى
للمنتوجات، الأفكار لد، فهو یعتبر مكان تباویعرف السكن على انه إسقاط مرآة للمجتمع في الفضاء

)2(.والأحاسیس

 على أن السكن " المشكل الاقتصادي للسكن"من خلال كتابه" نفیت آدم"وفي هذا الصدد یرى المفكر
ت الحیاة، ومما تجدر الإشارة الغذاء ومتطلباه شأنعبارة عن حق وإحدى عناصر مستوى المعیشة شأن

في نفس الوقت سلعة استهلاكیة و مار مكلف أن للسكن خاصیة مزدوجة، حیث انه یمثل استثإلیه
)3(.دائمة

لمیلة، ،مذكرة مكملة لنیل شهادة لیسانس المركز الجامعي آلیات تقدیم القروض السكنیة للبنوك التجاریة):2013- 2012(وفاء وآخرونشرطیوي)1(
).26:ص(
).5:ص(، مذكرة ماجستیر غیر منشورة، جامعة محمد بوضیاف لمسیلة،السكن الترقوي):2006-2005(صغیري جمال وآخرون)2(
).26:ص(شرطیوي وفاء وآخرون، نفس المرجع، ) 3(
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)1(:و تتمثل فیما یلي: خصائص السكن

له هذه الخاصیة لعدة كن كاستثمار مكلف، وتعطىد أو یعتبر السیع:السكن استثمار مكلف- 1
:اعتبارات نذكر منهاأوأسباب 

مستمر بسبب ازدیاد عدد السكان على السكن في تزاید باعتبار أن الطلب: ارتفاع تكالیف انجازه-أ
وعدم ومن جهة أخرى ندرة أو نقص مواد البناء ،وكذلك هجرتهم المتواصلة نحو المدن من جهة

. كفایتها جعلت الطلب علیها یزداد مما أدى إلى ارتفاع تكلفتها
ه الذي یكتسبمن خلال الدور الكبیرةوتظهر هذه الأهمی: أهمیة الاستثمار في إنجاز السكنات -ب

فإن من الضروري إنجاز ،السكن سواء على الصعید الاقتصادي أو الاجتماعي أو حتى السیاسي
النشاط الصناعي أنسكنات خاصة مع تزاید عدد الأفراد ومن ثم زیادة الطلب علیها بما 

إلى %40والتي تتراوح بین (المعماري یستقطب نسبة عالیة وكبیرة نوعا ما من الید العاملة 
مما یؤدي إلى ارتفاع الأخیرة تتطلب تكلفة تحسب ضمن تكلفة انجاز سكنات،وهذه) 50%

.تكلفتها
عنه،ىیعد دور المهندسین المعماریین في إعداد التصمیمات الهندسیة للسكنات، دورا لا یستغن-

أن یرفع من من شأنه.....أن القیام بمثل هذا العمل من طرفهم یتطلب الدقة والتركیز والجهدغیر
.سكناتالنجاز اة هذه التصمیمات التي تدخل ضمن تكلفة كلف
تعد نسبة المخاطرة التي تواجهها مؤسسات انجاز مواد البناء والمقاولین مرتفعة نسبیا مقارنة بما في -

.النشاطات الاقتصادیة
في التي تهتلكتبباقي المعدات و الآلاإذا قورنتفترة زمنیة طویلة نوعا مایهتلك السكن على-

جل طویلة الأالإضافة إلى القروض مما یتطلب أموال كبیرة من اجل تمویله بفترة زمنیة قصیرة
. التي تدخل في تمویله

یعتبر السكن كسلعة استهلاكیة دائمة غیر أنها لیست كباقي : السكن سلعة استهلاكیة دائمة- 2
وذلك من حیث (لمقاییس، فس ا، حیث أنها لا تخضع لنفس المعاییر ولا لنىالأخر ةالسلع الاستهلاكی

- إن صح القول- حیث یعد السكن كسلعة)الخ ...التكلفةمدة الاستهلاك،الشكل، كیفیة الاستعمال،
أنها سلعة دائمة ، والملاحظضروریة للفرد ولا یمكن أن یستغني عنها رغم تكلفتها المرتفعة نوعا ما

عن طریق الملكیة، لا یعاود استبداله حصوله على المسكندحیان بمجر كون أن الفرد وفي غالب الأ
هذا على عكس السلع روط الملائمة لمتطلبات الحیاة، و أو التخلي عنه، خاصة إذا ما توفرت فیه الش

. ىالاستهلاكیة الأخر 

).26:ص: (شرطیوي وفاء وآخرون، مرجع سبق ذكره)1(
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.أهمیة السكن: المطلب الثاني
یمكن غیر أننا ،یستغني عنهاأنلسكن أهمیة كبیرة في حیاة الفرد باعتباره حاجة ضروریة لا یمكن لنإ

: أن نحصر هذه الأهمیة في ثلاث جوانب أساسیة أو رئیسیة وهي

.الجانب الاجتماعي وأخیرا الجاني السیاسيالجانب الاقتصادي،

.الأهمیة الاقتصادیة للسكن:الفرع الأول
الهیئات المالیة الدولیة وبالخصوص صندوق النقد الدولي ها معظمالدراسات الاقتصادیة التي قامت بإن 

أدركت العلاقة الموجودة بین هذا ،ومن خلال مناقشاته لموضوع انجاز سكنات في إطار الاقتصاد الكلي
أخرى، حیث أن جهة الأخرى من الوطني من جهة والقطاعاتالقطاع الحساس في تركیبته للاقتصاد

في للید العاملة وبالخصوص یوفر العمالة خیرة في ما بینها من شأنه أنالأالتكامل الذي تحدثه هذه
فحسب، بل متصاص هذا النوع من الید العاملة و بهذا المنظور لا یعتبر خزانا لاالمجالات الواسعة، فه

.مجالا لتطویرها وترقیتها 

فقط، لكن نزف خیرات مادیة ومالیة للمجتمع لذا لا یجب أن ینظر للسكن على انه مجرد خدمة تست
نیة مع إمكاینبغي أن ینظر إلیه على انه محرك للتنمیة الاقتصادیة وذلك عن طریق خلق فرص عمل

سكنات تكمن في مدى تشغیل أكبر عدد ممكن من الن أهمیة انجاز تدریبیة وبصفة دوریة وعلیه فإ
البطالة بالنسبة لكثیر من الدول لتي تساهم في امتصاص ها المتخصصة والبسیطة وایالأیادي العاملة بنوع

.نامیة كانت أم متطورة 

كما نجد أن تنظیم برامج السكن المكثفة بشأنها أن تستخدم اكبر قدر ممكن من المواد المحلیة ویكون 
.في الوقت ذاته وسیلة ومجالا یخلق استثمارات متنوعة وفتح مناصب شغل جدیدة

ب شغل وامتصاص الاقتصادیة للسكن وتوفیر مناصالأهمیةانه لا یمكن حصر إلىشارةالإكما تجدر 
مثلا تنمیة السكن لتمس هذه الأهمیة من جوانب أخرىبل نالید العاملة ومن ثم القضاء على البطالة

و تحدید لخدمة الزراعةالالریفي وترقیته من شأنه أن یستخدم كأداة هامة لخدمة التنمیة الشاملة وب
)1(.الصناعة، وفي الوقت ذاته تحقیق التوازن الجهوي الذي تشهده أي تنمیة اقتصادیة شاملة

).28-27:صص: (شرطیوي وفاء وآخرون، مرجع سبق ذكره)1(



مفاھیم عامة حول القروض الاستثماریة و القروض العقاریة :         الفصل الأول

17

. الأهمیة الاجتماعیة للسكن: الفرع الثاني
خیر على السكن یتطلب فحصول هذا الأ،حیاة الفردالضروریات في یعتبر السكن من أهم وأكثر 

)1(:شكلین

.ملكیةالالحصول على السكن بصفة ماإ-

.ما الحصول على السكن بصفة الكراء إ- 
هنا نجد الفرد یتحمل تكلفة عالیة نسبیا أي یتحمل :ملكیةالما یخص الحصول على السكن بصفة فی-أ

وتدفع هذه التكلفة عادة عند شرائه لهذا المسكن غیر أن ملكیة ،ثمن المسكن الذي یرید أن یحصل علیه
المأوى الدائم أداة استقرار اجتماعي له لأنها تعتبرالسكن تعطي له جملة من الإیجابیات فمن جهة تعد ك

.كما أنها تحمي أمواله المدخرة والتي استثمرها في شراء مسكنله،والمؤمن
ه الطریقة تعد كحل للذین لیس لهم موارد ذفه:صفة الكراءخص الحصول على السكن بما یا فیأم-ب

مالیة كافیة من اجل الحصول على ملكیة السكن، وتسمح لهم بحریة تغییر مكان إقامتهم بسهولة اكبر 
غیر أن هذه الحالة وعلى الرغم من أنها تحل مشكلة - السكن عن طریق الملكیة-من الحالة الأولى

، إلا أنها تبقى كحل مؤقت ولفترة زمنیة معینة والفرد قادر الدخول الضعیفةلبعض الأفراد ذوي السكن 
.سكنه في أي وقت دعلى أن یفق

.ة للسكنیالأهمیة السیاس:الفرع الثالث
اب السیاسیة التي تبنت إن ظهور بوادر الدیمقراطیة في الحیاة السیاسیة للبلاد كثیرة وتتمثل في الأحز 

نه كان قد أضحى من العناصر الأساسیة لأي تنمیة وطنیة فإامجها التنمویة، وإذبقوة مشكل السكن في بر 
صول للسلطة، إذ یعد هذا الاهتمام الناخبین لأي تجمع سیاسي للو أصواتوبالمقابل یأتي في إطار كسب 

" .الدیمقراطیة السكنیة"بالأوضاع السكنیة من الهیئات السیاسیة احد مظاهر 

ن مشكل السكن في الوقت الحاضر أصبح یعد من أالسائد بین أفراد المجتمع هوتقاد وعلیه أصبح الاع
ولین الذین تعاقبوا على السلطة أدركوا ، حتى أن الكثیر من المسؤ المشاكل العالمیة التي یصعب حلها

)2("تكون كذلك ىحینما یكون قطاع السكن و البناء بخیر فإن كل القطاعات الأخر "حقیقة واحدة هي 

).28: ص:(شرطیوي وفاء وآخرون، مرجع سبق ذكره)1(
، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، الاقتصاد المالي و المصرفي السیاسات الحدیثة في تمویل السكن): 2002-2001(عبد القادر بلطاس)2(
).19:ص(
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.إنجازهأنواع السكن وعوامل : المطلب الثالث
ما بینها حتى تساهم في من العوامل تترابط فیر جملة یإن عملیة انجاز السكنات تتطلب ضرورة توف

ي الفرع الأول ولذلك حاولنا في هذا المطلب أن نبرز أنواع السكن ف،السیر الحسن لإنجاز هذه الأخیرة
.ات في الفرع الثانيسكنالانجاز ثم نتطرق إلى عوامل

)1(.أنواع السكن: لالفرع الأو

والتي تحدد شروط 2007أفریل 23المؤرخ في 105- 01بموجب المرسوم رقم :البیع بالإیجار
وحسب المادة ،شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة في إطار صیغة البیع بالإیجار وكیفیة ذلك

بعد صیغة تسمح بالحصول على مسكن بعد إقرار شرائه بملكیة تامة " الثانیة فإن البیع بالإیجار 
".في إطار عقد مكتوبانقضاء مدة إیجار محددة 

مجموعة من السكنات الموضوعة تحت "یعرف السكن الاجتماعي على انه:السكن الاجتماعي
:یة على شكل إعانات یمكن أن تأخذ عدة أشكالتصرف العائلات من طرف السلطات العموم

كما تسمح بتخفیض الإعانات الاستثماریة التي تسمح بزیادة العرض وتخفیض الإیجار في القطاع،-
وكذلك إعانات الأشخاص الممنوحة تحت شروط الدخل وتسمح بالحیازة ،دفوعات السداد للحائزین

.على السكن بمراعاة مجهودات الأشخاص في مجال الادخار
مجموعة السكنات الجماعیة المخصصة للبیع والإیجار :"كن الترقويسیقصد بال:السكن الترقوي

سكنات الموجهة للحیازة الانجاز باستعمال وسائل مبنیة على أساس مستوى الرقي العقاري الذي یقوم ب
.على الملكیة من طرف شخص أو عدة أشخاص یطلق علیهم الحائزون على الملكیة

تساهم الدولة في تمویل قطاع السكن القروي من خلال برنامج مسجل من وزارة :السكن الریفي
لمناطق الریفیة لتنمیة ایاسة التنمیة الریفیة، ویهدف السكن حیث یندرج السكن الریفي في إطار س

ویتمثل في تشجیع الأسر لإنجاز سكن لائق في محیطهم الریفي في إطار .وتثبیت المساكنة المحلیة
تتمثل مشاركة المستفید في هذه الحالة، في توفیر قطعة أرض تكون ملكه، ومشاركته في . البناء الذاتي

.تنفیذ وانجاز العمل

دارة ، وبالتالي فإن إبتقدیم مساعدات لكل ولایةالعامةوالتجهیزات السكن دارةلإتعلن وزارة السكن 
في حین التجمع الشعبي مساهمات في كل البلدیات،الالسكن و التجهیزات العامة مكلفة بتوزیع عدد

.البلدي مكلف بدوره بإجراءات اختیار المستفیدین حیث یصادق رئیس الدائرة على قائمة هؤلاء
تخص أشخاص ذوي الدخول الضعیفة، قامت الدولة بسن إن أزمة السكن : السكن التساهمي

قوانین جدیدة من اجل المساعدة في حل هذه الأزمة تتمثل هذه المساعدة في السكن التساهمي الذي 
:یتضمن الشروط الآتیة

).30-29: ص ص: (شرطیوي وفاء وآخرون، مرجع سبق ذكره)1(
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.مستوى المداخیل لا یتجاوز ثلاث مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون-
.لا یملك المقترض قطعة أرض للبناء-
.بق أن تلقى مساعدة من طرف الدولسلم ی-
.سنة15مدة تسدید القرض محددة ب -
.سنة 65عمر المستفید لا یتجاوز -

.عوامل إنجاز السكنات: الفرع الثاني
مر السهل بل تحتاج إلى جملة من العوامل التي من شأنها أن تلعب عملیة انجاز السكنات لیست بالأ

نصنف هذه أنعملیات الانجاز، غیر أننا یمكن أن یعیق مساردورا هاما، فغیاب أي عامل من شأنه 
مكملة لإنجاز ، وأخرىإلى عوامل أساسیة لإنجاز السكنات والتي لا یمكن الاستغناء عنهاالعوامل

.تكون درجة أهمیتها أقل من الأولىالسكنات حیث
)1(: نات علىنجاز السكلإتتركز العوامل الأساسیة : العوامل الأساسیة لإنجاز السكنات- 1

لیها مواقع ورشات إنجاز تعتبر الأراضي من عناصر الإنتاج التي تقوم ع: توفیر الأراضي السكنیة-أ
على اختلاف الإنجازوعلیه أن یتوفر في هذه الأخیرة المعاییر التي تحتاج إلیها عملیة السكنات

أنواعها، ومن هنا یظهر دور مجالس البلدیات في تحضیر الأراضي المطلوبة لعملیات الانجاز، ومن 
لعدة اعتبارات سیاسیة بالدرجة الأولى، فقد وافقت الملاحظ أن الدولة في كثیر من الأحیان، ونظرا

فأصدرت أراضي شاسعة على استعمال الأراضي المخصصة للبناء بطریقة غیر منطقیة وغیر معقولة،
فقد تضاءلت الأراضي فلاحیة في الوقت الذي لم تشغل الأراضي التي تصلح فعلا للبناء وعلیه 

.ازدیاد قیمتها الاقتصادیة مع مرور الزمنإلى المخصصة للبناء مما أدى 
اضي الصالحة للسكن من الجوانب یعتبر تنظیم سوق الأر :تنظیم سوق الأراضي الصالحة للسكن-ب
في تتوقف عملیة التنظیم على طبیعة نظام الملكیة السائدة ي عملیة توفیر الأراضي السكنیة إذامة فاله

یات البیع والشراء كأي سلعة راضي إلى الآخرین بواسطة عملأن یتم انتقال الأ، فمن البدیهي إذنالدولة
الإداریة التي تتولى إثبات انتقال الملكیة وتسهیل عملیات ة، وتتدخل الدولة غالبا بإیجاد الأجهز أخرى

تحویلها، غیر أن الواقع العملي قد اثبت أن تعقید هذه الإجراءات قد یؤثر في سوق الأراضي الصالحة 
.على عملیة التحویلللسكن خاصة حینما تعلق الأمر بدفع المستحقات للهیئات المشرفة 

اد التصامیم الهندسیة والمعماریة یعتبر من الركائز الأساسیة إن إعد:إعداد التصامیم الهندسیة-ت
ها رجال التي تساعد في توجیه وزیادة الإنتاج في مجال السكن، وهي من المجالات الحیویة التي یتولا

ة والتعمیر على اختلاف تخصصاتهم ومن خلال مكاتب الدراسات المتعددة في المجالات الهندس
.الأفراد المقررة لإقامة المشروعات السكنیة لهملحاجاتةالمدنیة التطبیقی

).32:ص( :وآخرون، مرجع سبق ذكرهشرطیوة وفاء)1(
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العوامل الأساسیة بناء بالنسبة لقطاع السكن من أهمیعتبر توفیر مواد ال:توفیر مواد البناء-ث
المناسبة یعتبر من المهام غیر أن إیجاد هذه المواد وبالمقادیر المطلوبة وبالأسعار ،لإنجاز السكنات

.كومیة في عملیة الانجاز والبناء التي تعرفها مختلف ورشات البناءالتي ترتكز علیها أي سیاسة ح

الجهات المشرفة على عملیة الانجاز یظهر من خلال إنجاز السكنات وبناءا علیه فإن دور هذه 
أسباب عدیدة تؤدي إلى ندرة المواد الأولیة، إلا أن تزاید الطلب الكلي وبمقادیر المقررة، إذا كانت هناك 

یكون من أشدها تأثیرا، وفي هذا الصدد أجمعت الدراسات الاقتصادیة على أن تحقیق الوفرة كبیرة قد
زالة مظاهر نقص هذه المواد لا یمكن واد، یتطلب وجود سوق كبیرة نسبیا، كما أن إالاقتصادیة لهذه الم

بما نحو سعار ثم تأخذ مجراها نحو الثبات ولا ر أن یتم إلا من خلال اقتصاد السوق، فتتحدد الأ
.  آخر من حیث تكلفة المشروعما یجعل مشاریع الانجاز تأخذ شكلاالانخفاض، وهو 

، مجموع المؤسسات التي تتكفل إنجاز مشاریع البناءنشاطیتضمن:تنفیذ مشاریع البناء- ج
سواء كانت عمومیة أو خاصة وهذا بعد الموافقة على جمیع المواد التي تدخل في عملیة نجازبالإ

.ومطابقتها للمعطیات التقنیة والهندسیة في فترات زمنیة محددةالإنجاز
عنصر أساسي الحدیثة اعتبرت الموارد البشریة راسات الاقتصادیةدإن مختلف ال:القوى العاملة- ح

الذي یتجدد من فترة زمنیة لأخرى، يرأس المال الحقیقبة بر بمثاتعتومهم في الاقتصاد الوطني، حیث 
.خاصة حینما یتعلق الأمر بأصحاب الكفاءات بالأعداد والنوعیة المطلوبة

وعة من الخصائص والمؤشرات یمكن غیر أن القوى العاملة هي قطاع البناء والانجاز تتمیز بمجم
:جازها فیما یليإی

من الید العاملة الإجمالیة %25إلى%20بینما یمتصفإن قطاع البناء:باعتبارها خزان للعمالة
للاقتصاد الوطني من خلال تنشیط وتحریك العملیات الإنتاجیة التي لها يوبهذا تعتبر المحرك الرئیس

.علاقة بقطاع البناء بصفة مباشرة أو غیر مباشرة

یحتاج قطاع السكن كغیره من القطاعات الاقتصادیة والاجتماعیة إلى المبالغ التي یمكن :التمویل- خ
سبة إلى أخرى مع زیادة الاحتیاجات السكنیة العملیة السكنیة والتي تزداد من نأن تستخدم في تمویل 

.والارتفاع في تكلفة المباني
ن قنوات صرف المیاه الصالحة للشرب تعتبر المرافق العامة م: العوامل المكملة لإنجاز السكنات- 2

الخ، من ...والمیاه القدرة وكذلك الأمر بالنسبة لوسائل النقل والمواصلات، ومعالجة الفضلات والمهملات
عوامل الإنتاج المكملة التي تدخل في العملیات الانجازیة للمساكن، ذلك لما لها من آثار على مقومات 
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ت ضروریة فكیف لنا أن نقوم بإعداد السكنات دون هذه المرافق السكنات، لا بل وتدخل علیها تحسینا
)1(.یمكن الاستغناء عنهاالضروریة للحیاة والتي لا

).24:ص(،، مطبعة الرسالة، الكویتاقتصادیات الإسكان، )1974(إسماعیل الشیخ درة )1(
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:خلاصة

الذي أصبح العنصر أو المؤشر الدال على مدى العقاريالاستثمارأهمیةلقد بینا في هذا الفصل مدى 
قدرة الدولة على استغلال مواردها تسخیرا لخدمة التنمیة الاجتماعیة والاقتصادیة، كما استخلصنا أیضا في 

السكن عن طریق التمویل العقاري باعتباره وسیلة حدیثة فصنا هذا دور وفعالیة البنوك التجاریة في تمویل
ات التي استحدثت لتحقیق هذا الغرض إلى وسائل أخرى، كما أشرنا إلى تنوع الأنظمة نسبیا لتمویل العقار 

.العقاریة وجعلها أكثر تلاؤما مع الواقع وتناسبا مع حاجیات التخطیط والبناء والتعمیر



الثانيالفصل 
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: تمهید
احتكار الدولة له لثلاث عشریات الأولى بعد ر ظهور السوق العقاري الجزائري إلىأهم سبب لتأخیعود

كما عجزت على تحقیق الاتزان،الاستقلال وتركیزها على تخصیص الاستثمارات في القطاع الصناعي
ا لنقص علضعف الإنتاج وهذا راجبین العرض السكني والمنتجات السكنیة وبین الطلب المتزاید علیه وذلك

تتناسب مع الحالة الاقتصادیة ائل من خلال أنظمة جدیدة للتمویلالتمویل، فكان لا بد لها من إیجاد بد
أهمیة بالغة فإن تمویل وخاصة الاجتماعیة التي یعیشها المواطن، وبما أن مشكل السكن اعتبر ذا 

لي في الجزائر، فیقوم البنك بتمویل قطاع السكن االمشاریع السكنیة لها أهمیتها في القطاع المصرفي والم
، و التي تمنح وفقا لمقاییس ومعاییر یحدد بعضها البنك المقرض ن طریق تقدیم قروض مختلفة الآجالع

ب المخاطر التي قد تنتج عن منح القروض یجب على والبعض الأخر تحددها القوانین المعمول بها، وبسب
.المقترض أن یقدم الضمانات الكافیة التي یستطیع بواسطتها البنك استرجاع أمواله بالكامل

:وهذا ما سنتطرق إلیه هذا الفصل من خلال المباحث الآتیة 
واقع الاستثمار العقاري والسوق العقاریة في الجزائر:المبحث الأول.
 تمویل الترقیة العقاریة والسكن الاجتماعي:الثانيالمبحث.
آفاق وتحدیات التمویل العقاري في الجزائر:المبحث الثالث.

.ع الاستثمار والسوق العقاریة في الجزائرقوا: الأولالمبحث
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الاقتصادیة، ذلك یعتبر الاستثمار بصفة عامة أحد أهم المتغیرات الاقتصادیة الكلیة المحركة للتنمیة
حد عد الاستثمار العقاري من أمزید من فرص العمل، ویلإسهامه المباشر في دفع عجلة النمو وخلق ال

موال حدیثا نظرا لما تولیه عملیة بعث الاستثمارات العقاریة أنواع الاستثمار الأكثر جاذبیة لرؤوس الأ
ها تخیرة التي سبببعد الأزمة المالیة الأالمالیة الحدیثة، وخاصة السیاساتفي أهمیةوتمویلها من 

.في نظام التمویل العقاري في الولایات المتحدة الأمریكیة لتسري إلى باقي دول العالمت الواقعة الاختلالا
)1(

.الاستثمار العقاري وأهمیته في الجزائر: المطلب الأول
.مفهوم الاستثمار العقاري: الفرع الأول

التي تتمیز بها الجزائر خاصة بعد الأزمة المالیة العالمیة تتیح للاستثمار العقاري إن المؤشرات المالیة 
ب فرصة أن یكون عنوان التنمیة في المرحلة المقبلة، إذ قدرت احتیاطات الجزائر في الصرف الأجنبي

في الأجنبیةموال مما یجعل هذا المؤشر باعث للتفاؤل لأصحاب رؤوس الأ2008ملیار دولار سنة 137
بملیون وحدة في المخطط الخماسي الأول خاصة البرامج السكنیة التي بدأتفي الجزائرالاستثمار
1999 -2004.

لكن بالمقابل یواجه الاستثمار العقاري في الجزائر عدة تحدیات تعتبر هامة في تحدید مستقبل هذا القطاع 
)2(:هاومدى مساهمته في مسیرة التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة أهم

النجاح بسد الفجوة الكبیرة بین الطلب المحلي المتزاید على العقارات بصفة عامة والوحدات -
.السكنیة بصفة خاصة

ة طلبات الفئات المیسورة التي تمثل فئة واسعة من یلا توجه معظم المشاریع العقاریة إلى تلب-
.العقاریةالمجتمع الجزائري والتي نلاحظها في شروط منح السكنات والقروض 

المضاربة الكبیرة التي تعرفها منتجات السوق العقاریة في الجزائر إذ وصل سعر المتر المربع في -
آلاف دولار، مما یستوجب على المستثمر القیام بدراسات جدوى 3الجزائر العاصمة إلى حوالي 

.تجنب للمخاطر
السنوات الماضیة حیث شهدت سمنت ارتفاعا محسوسا خلال شهدت أسعار البناء كالحدید والإ-

التي 2006مقارنة بنفس الفترة من سنة 6,2ارتفاعا معدله 2007لأول من سنة في الثلاثي ا
.بدورها على عقود المقاولین من ناحیة ارتفاع تكالیف الانجازتؤثر 

، ملتقى حول انعكاسات الأزمة المالیة على اقتصادیات الدول الجوانب القانونیة والاقتصادیة للأزمة المالیة العالمیة):2009(مسعود مجینطة )1(
)4:ص(النائیة، جامعة المنصورة، 

تیر في ، مذكرة لنیل شهادة الماجسالاستثمار العقاري ودوره في مواجهة مشكل السكن في الجزائر): 2012-2011(العمودي محمد الطاهر)2(
.العلوم الاقتصادیة
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طبیعة السوق العقاریة وإجراءات منح التراخیص الاستثماریة والامتیازات العقاریة حیث شهدت -
.الجزائر تحسنا ملحوظا في هذا المجال خاصة خلال السنوات العشر الماضیة

تحدیث المنتجات المصرفیة المتعلقة بالتمویل العقاري التي من شأنها الإسراع والتخفیف في تنفیذ -
.البرامج والمخططات العقاریة

.أهمیة الاستثمار العقاري: الفرع الثاني
:كباقي أنواع الاستثمارات الأخرى نذكر أهمهاستثمار العقارية المنشودة من الاتختلف الأهمی

I-تعتبر الجزائر من بین دول العالم الثالث التي تفتقر إلى تنویع مصادر :الأهمیة الاقتصادیة
الدخل الذي یعتبر عصب التنمیة الاقتصادیة، وعلیه فإن الاستثمار العقاري یعتبر من أهم مصادر 

موال الدخل، من حیث العائد الذي یحفز من خلاله الأفراد والمؤسسات على الادخار وتوظیف الأ
شاریع التنمیة كما أن تنشیط الاستثمار العقاري یترابط مع تنشیط عدة قطاعات وبالتالي تمویل م

ونشاطات اقتصادیة منتجة أو غیر منتجة كقطاع التأمینات والمؤسسات المصرفیة، وقطاعات مواد 
)1(.البناء والنقل وغیرها، وبذلك یصبح المحرك الأساسي لحركة التنمیة

II-الثروة على الاستقرار والرفاهیة الاجتماعیة هي عدالة توزیع عواملأهممن :الاجتماعیةالأهمیة
ن توفیر السكن لفئات الدخل المنخفض التي تتمیز به الجزائر كباقي مجتمعات مختلف فئات المجتمع، إ

أو الاستثماریة سواء كانت عقاریة كذلك منح الامتیازات ،الدول النامیة یعد من أصناف هذا التوزیع
مناطق الدول، كذلك فإن تحفیز المستثمرین على تعمیم برامج التنمیة عبر مختلف جبائیة من شأنه 

التنمیة البشریة والحد من مشكل د عاملة ماهرة كثیفة مما یساهم فيالاستثمارات العقاریة تتطلب ی
)2(.البطالة

III -عملیة قد یتعارض هذا الهدف مع باقي الأهداف الأخرى إذ من شأنه أن یعیق :الأهمیة المالیة
لكن یمكن للسیاسات الجبائیة أن تتعارض مع مسار ،التنمیة رغم أنه یمول الخزینة العمومیة للدولة

، سواء لى المشتریات العقاریة التصاعدیةعالتنمیة وجمع المدخرات، كذلك أن فرض الرسوم الجبائیة
ضاربة والسمسرة والخروقات الغیر قانونیة في مستغلال یزید من مظاهر اللاكانت سكن أو أرض قابلة ل

قة المالیة المتعلالتعاملات العقاریة الذي تتمیز به السوق العقاریة في الجزائر، لذا وجب دراسة الأهداف
)3(.نها عدم التعارض مع الأهداف الأخرىأبالاستثمار العقاري التي من ش

.السوق العقاري الجزائري: المطلب الثاني

).29:ص(، دار هومة للنشر، الجزائر، الإطار القانوني لتسجیل العقارات في الجزائر): 2011(رمول خالد )1(
).22:ص(، جمعیة العربي بن مهدي ـ تلمسان، الجزائر، دراسة حول السكن في الجزائر كمؤشر للسلم الاجتماعي): 2008(بن زنین النوري )2(
).100:ص: (دي محمد الطاهر، مرجع سبق ذكرهالعمو )3(
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المطلب سوف نتطرق إلى تعریف السوق العقاري السكني في الجزائر ومختلف خصائصه التي في هذا
تمیزه عن باقي الأسواق العقاریة في مختلف بلدان العالم، تلیه الإشارة إلى مراحل تطوره متبوعة بأقسامه 

.وتشخصیه وفقا للعرض والطلب

.تعریف السوق العقاري في الجزائر وخصائصه: الفرع الأول
وهنا سوف تجدر الإشارة إلى تعریف السوق العقاري أولا، ومن ثم التطرق إلى خصائصه وتطوره 

.التاریخي
I-مفهوم السوق العقاریة:

فیه الطلب معبرا عنه بالقدرة الشرائیة قيلتیالذي الفضاء: " یعرف السوق العقاري على انه
)1("والعرض معبرا عنه برغبة المنتجینللمستهلكین

2("ذلك السوق الذي یهتم بحركیة تنقل الملكیات العقاریة بعوض" :كما یعرف أیضا بأنه(

والتجاریة، على أنها مكان تجمع العرض والطلب لكل السلع الاقتصادیة : "اویمكن تعریفها أیض
حد هذه السلع الذي له ممیزات خاصة عن باقي السلع الاستهلاكیة أو الصناعیة،حیث یعتبر العقار أ

المستمر، رتفاع أن سعرها في الغالب یتمیز بالإهتلاك كما ه سلعة غیر منقولة وغیر قابلة للإحیث أن
إلا أن الاستثمار في میدان العقارات عائداته التحصیلیة طویلة المدى كما أن الطلب في الغالب متزاید 

الصناعي، أما من عن العرض للعقار الذي سببه ندرة الأراضي المخصصة للاستغلال السكني أو 
)3(:أسعاره بعدة عوامل أهمهاجهة الأسعار فإن العقار یتأثر في تحدید

.حسب الأهمیة ونوعیة الإیجارات-
.مصاریف التهیئة التي تدخل في المصاریف الإجمالیة-
.مصاریف التوثیق والتسجیل العقاري المدفوعة للهیئات الوسیطة-
. الضرائب والرسوم العقاریة-
المتعلقة بالأراضي أن المعاملات العقاریة :" ث عن السوق العقاریة یمكن الإشارة إلىوعند الحدی

من الآن إلى شيء آخر، ماعدا مشروعیة االمعمرة أو القابلة للتعمیر تكون حرة، ولن تخضع ابتداء
للتشریع الساري العمل به، وهكذا یمكن لأي اموضوع الاتفاقیة التي تبرم على شكل عقد رسمي وفق

شخص طبیعي أو معنوي خاضع للقانون العام أو الخاص أن یبیع أو یشتري بحریة أراضي عامرة أو 

، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في علم الاجتماع، واقع السوق العقاري الجزائري من خلال مهنة الوكیل العقاري): 2012- 2011(راكم سهیلة )1(
).20:ص(، 2جامعة الجزائر

.)17:ص(إیتراك للطباعة والنشر والتوزیع، القاهرة، مصر،، آثار الضرائب على السوق العقاري): 2009(میبلوفي عبد الحك)2(
).100:ص: (العمودي محمد الطاهر، مرجع سبق ذكره)3(
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المتضمن للقانون المدني وقانون 75/28الدقیق للأمر رقم قابلة للتعمیر، وهذا في إطار الاحترام 
)1(".نونیار المنشورة المصادق علیها قاأدوات التعمیالتوجیه العقاري، وكذا أحكام

:وتنقسم السوق العقاریة إلى قسمین

)2(.سوق ثانویة وسوق أولیة: أولا

حیث یقدم المستثمرون على شراء وبیع ،وهي السوق التي تتعامل بالقروض العقاریة: السوق الثانویة
توفیر السیولة التي توظف في منح ة السوق الثانویة هيلعقاریة الموجودة في السوق، فوظیفالقروض ا

.القروض العقاریة
كل المباني والمساكن التابعة للملك الخاص القابلة للتملیك أو الإیجار، والتي تكون قد :السوق الأولیة

.خضعت لبرنامج شغل الأراضي والتهیئة العمرانیة في الجزائر

)3(.سوق مستغلة وأخرى غیر مستغلة: ثانیا

هي تلك المباني والعقارات التي تم استغلالها والتي تتمیز بسعر منخفض، والمردودیة : السوق المستغلة
الضعیفة في استثماراتها نظرا لما تتطلبه من تكالیف كالعقارات الصناعیة التي خضعت لبرنامج 

.الخوصصة والتي تتطلب تكالیف باهظة لإعادة استغلالها

التي تستمد قیمتها من موقعها الجغرافي أو المناطق المباني والعقاراتهي تلك:السوق غیر المستغلة
التي تشهد ندرة في الأراضي مما یجعل أسعار هذه الأراضي مختلفة حسب نوع نشاط البناء في هذه 

.المناطق

II-4(:أهمهایتمیز سوق العقارات بعدة خصائص:خصائص السوق العقاري الجزائري(

.الخاصة بسوق السكنعدم توفر المعلومات-

، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في الهندسة التعمیر وآلیات استهلاك العقار الحضري في المدینة الجزائریة): 2012-20111(مدور یحي )1(
).55:ص(لخضر، باتنة، المعماریة والعمران، جامعة الحاج 

.)356:ص(مجلة المفكر، العدد الخامس، : بوحفص جلاب نعناعة: السیدة)2(
.)33:ص:(رمول خالد، مرجع سبق ذكره)3(
، مذكرة مكملة لنیل شهادة الماستر في علوم تقییم مساهمة البنوك التجاریة في تمویل قطاع السكن بالجزائر): 2013-2012(بن شریوة زینب )4(

).36:ص(التسییر، المركز الجامعي لمیلة 
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.نقص الشفافیة نتیجة لعدم توفر المعلومات حول المتعاملین على مستوى هذا السوق-
نقص الوسائل و الإمكانیات المالیة مقارنة بالاحتیاجات بالإضافة إلى الافتقار إلى الموارد -

.المستقرة الخاصة بتمویل السكن
.على موارد الدولةالاعتماد بشكل متزاید-
.في أسعار مواد البناء، الشيء الذي أدى إلى ارتفاع التكلفة المتوسطة للانجازالارتفاع المتزاید -
.في هذا السوقنالمتدخلینقص في خبرة وكفاءة -
.رداءة نوعیة المساكن المعروضة-
.الاختلال الدائم نتیجة للفوارق المعتبرة بین مستویات العرض والطلب-
III-1(:لقد مر السوق العقاري السكني بثلاثة مراحل:  التاریخي للسوق العقاري السكنيالتطور(

III -1قبل الاستقلال، كان جل الجزائریین یقطنون سكنات متواضعة : 1966-1964:المرحلة الأولى
.الفرنسيلا تتوفر لا على شبكة المیاه ولا على الكهرباء، وتمیزت بحظیرة عقاریة خلفها الاستعمار 

III -2أصبح مشكل السكن یشكل بعد الاستقلال ومنذ السبعینات:1987-1967:المرحلة الثانیة ،
إلى %2.7إحدى المعالم البارزة للأزمة التي عرفتها البلاد فالتزاید الطبیعي للسكان بالجزائر تراوح ما بین 

وهذا یرجع إلى النظام المالي %2، في حین لم یتعدى التزاید السنوي المتوسط لحضیرة السكن 5.4%
في ففي الواقع تدخلت الدولة.بصفتها المانح الوحید للسكن في السوقالذي یتركز حصریا على الدولة

إنتاج السكنات الاجتماعیة الممولة في غالبیتها عن طریق الخزینة والمسیرة من طرف دوواین الترقیة 
نت هناك منشأة مالیة وحیدة متمثلة في الصندوق الوطني ، بالإضافة إلى ذلك كا)OPGI(والتسییر العقاري

، في حین والإیجاريالحضريالعمومي للسكن الإنتاجوالمخول له تمویل )CNEP(للتوفیر والاحتیاط
OFFRE)في ما یخص العرض الخاص أماالسكن، إنتاجعملیات صیت البنوك من التمویل المباشر لأق

PRIVEE)لة للعرض العمومي للسكن، فقد أحبط نتیجة منع أي الذي كان من الممكن أن یشكل تكم
: إذ تسببت في حدوثلم تدم هذه الوضعیة طویلا، .تعاملات عقاریة بین الخواص

.خلل في التوازن نتیجة الاحتكار العمومي لعروض السكن-
.تزاید النمو الدیمغرافي-
.تدهور البنایات القدیمة-
.الریفي الذي ضاعف من تواجد الأكواخ القصدیریة التي تحیط بالمدن الكبرىالنزوح -
بالإضافة إلى كون إمكانیة الخزینة محدودة لتمویل البرامج السكنیة وتفاقم الأزمة الناتجة عن -

.1986هبوط أسعار البترول عام 

، مذكرة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم الاقتصادیة، دور التوریق في نشاط البنك حالة التنمیة): 2008- 2007(عمار بوطكوك )1(
).97-92:ص ص ( جامعة منتوري قسنطینة، 
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لوضع حد 1986رس ما04المؤرخ في86/07هذه السیاسة تدخل القانون أمام عدم الجدوى من و 
نهائي لاحتكار الدولة لقطاع ترقیة السكن، فسمح للبنوك بالتدخل المباشر في تمویل الإسكان، وبالتالي 

.في تحقیق السكن باستعمال ادخارهفضل مساهمة المواطن

لیه، أتى هذا القانون للحد من الثقل الذي تتحمله الدولة في مجال تمویل العقار نتیجة الطلب المتزاید ع
.ومع هذا لم یتمكن من الحصول على النتائج المرجوة بفعل بعض الصعوبات

III -3بعد فشل السیاسة التي اتبعتها الدولة في المرحلة السابقة :إلى یومنا هذا1987:المرحلة الثالثة
نظرا لعدم قدرتها على تغطیة الطلبات المتزایدة مقارنة بمحدودیة موارد خزینتها، رأت أنه من الضروري 

والأكثر تطلبا على فتح السوق أمام العارضین الخواص والأكفاء بالتدخل على مستوى العملیات الكبیرة 
ماعي، أي أن التوجه الجدید في مجال تمویل السكن یرتكز على مبدأ تدعیم العرض المستوى الاجت

الدخول الضعیفة العمومي بالعرض الخاص، مع تدخلها كمنظم للسوق بالإضافة إلى دعم ذوي
نتج عنها عرض صیغ خاصة زت بقوانین وبرامج سكنیة مختلفة ن هذه المرحلة قد تمیوالمتوسطة، كما أ

.اریة السكنیةبالمنتجات العق

.أقسام السوق العقاري السكني في الجزائر: الفرع الثاني
یمكننا أن نمیز بین عدة أقسام للسوق العقاري في الجزائر على أساس معاییر مختلفة لكننا وفي دراستنا 
هذه سنركز على معیار واحد وهو حجم المبادلات الخاصة بالمساكن، باعتماد المساكن المخصصة 

لرئیسیة فقط وهو الذي یتماشى وموضوع دراستنا، وحسب هذا المعیار ینقسم السوق العقاري للإقامة ا
)1(.ولي والسوق الثانويالسوق الأ: السكني في الجزائر إلى قسمین رئیسین هما

I-هو السوق الذي یتم فیه عرض المساكن الجدیدة التي لم تكن محل : السوق العقاري الأولي
السوق هم المتعهدون العقاریون والعارضون في هذا .للبیع أو التأجیراستعمال من قبل سواء 

......EPLF،.OPIGI:مومیون مثلالع

من مجموع العرض الإجمالي، أما الطلب %10بالإضافة إلى الخواص الذین لا یمثلون سوى نسبة 
تتمثل في ات خاصة الذین یتمتعون بامتیاز CNEP-BANQNEفهو یتركز بشكل أساسي على مدخري 

، ومختلف شرائح المجتمع خاصة الأفراد والعائلات ذات الدخل الضعیف التي لا معدلات الفائدة
.تمتلك سكنا

مذكرة مكملة دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط،- تمویل السكنتقییم مساهمة التجاریة في ): 2005-2004(ابتسام طوبال )1(
).53:ص(لنیل شهادة الماجستیر في العلوم الاقتصادیة، جامعة منتوري قسنطینة،
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II-هو السوق الذي تعرض فیه المساكن القدیمة التي استغلت من قبل :السوق العقاري الثانوي
ئي أو التأجیر للأفراد وانقضت علیها مدة من الزمن، والعرض هنا یأخذ شكلین سواء بغرض البیع النها

.والعائلات التي تمثل جانب الطلب الذي یشمل أیضا طلب المؤسسات
العقاري السكنيبالرغم من غیاب المعلومات التي تسمح بتحدید حجم نشاط السوق أننلاحظو 

السوق الثانوي أيساكن القدیمة دلات الخاصة بالمایتركز بصفة أساسیة على المبنجدهإلا أننا 
أو الطلب، الواضح أن السوقین یتدخل فیهما مجموعة من المتعاملین الذین یشكلون جانبي العرضو 

.العملیات العقاریةوذلك على مستوى مختلف

.المتدخلون على مستوى السوق العقاري السكني: الفرع الثالث
ة من مراحل ة إنتاج المساكن بمشاركة مجموعة من المتدخلین على مستوى كل مرحلیتتمیز عمل

)1(: العملیة، ویمكن توضیحهم وفقا لكل مرحلة على النحو الآتي

I-رئیس : یتدخل على مستوى هذه العملیة مجموعة من المتعاملین هم على التوالي:عملیة الإنتاج
.المشروع أو صاحب المشروع والمتعهد العقاري ومؤسسات البناء

I -1ماي 18المؤرخ في 07/94من التنظیم التشریعي رقم 07یعرف حسب المادة : رئیس المشروع
هو شخص طبیعي أو معنوي یتحمل :" المرتبط بشروط الإنتاج الهندسي المعماري كما یلي1994

مسؤولیة إنجاز أو إجراء بعض التغیرات الخاصة ببناء معین على أرضیة یمتلكها أو لدیه ترخیص 
: ویتكفل رئیس المشروع ب" بالبناء علیها

.تمویل العملیة-
.تحدید الشروط الإداریة والتقنیة لتحقیق المشروع-
.التي تتكفل بعملیة البناءتحدید مسیر المشروع والمؤسسات-
.المراقبة المستمرة لمراحل التقدم في الانجاز-
I-2هو الشخص الطبیعي أو المعنوي الذي یتكفل بتنفیذ وتسییر العملیة لصالح : المتعهد العقاري

وع من خلال ممارسة نشاط الترقیة العقاریة، هذا النشاط المتمثل أساسا في إنشاء وتجدیدرئیس المشر 
، بموجب عقد اتفاقي بین طرفین هما رئیس المشروع والمتعهد العقاري المساكن الموجهة للبیع والتأجیر
:حیث توكل إلیه الوظائف التالیة

تحدید أجال التنفیذ، النوعیة والسعر.
الدراسةالتكفل بعملیات.
تحقیق مراقبة مدى مطابقة المواصفات لما هو محدد.

).57- 55:ص ص( :ابتسام طوبال، مرجع سبق ذكره)1(
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متابعة نشاط مؤسسات البناء.
 تغطیة دور مؤسسة البناء(كما أنه یمكن أن توكل له مهمة التحقیق المادي للمشروع.(
I -3هدفها التحقیق المادي للمشروع بالتوافق مع المخطط الهندسي : المقاولون أو مؤسسات البناء

.ط المبنیة في العقدوالشرو 

II-جل إنجاز المساكن أو شروع بتسییر الأموال اللازمة من أیتكفل رئیس الم:عملیة التمویل
:منتجات عقاریة من نوع آخر حیث یكون مسؤولا عن تسییر برنامج للتمویل بالاعتماد على

.اً رأس ماله الخاص إذا كان المشروع العقاري خاص-
.1997أو إلى الجهاز البنكي بشكل عام ابتداء من سنة CNEP-BANQNEاللجوء إلى -
.الإعانات والمساعدات المقدمة من طرف الدولة-

III -تأخذ هذه العملیة شكل عملیات البیع على مخطط أو البیع بعد إتمام إنجاز :عملیة المتاجرة
كالوكالات الأشغال، ویتكفل بهذه المهمة المتعهد العقاري بنفسه أو قد یلجأ إلى مؤسسات متخصصة

.العقاریة، حیث تعنى هذه المرحلة بالمنتجات الموجهة للبیع أو التأجیر

:والشكل الموالي یوضح المتدخلون في السوق العقاري الجزائري

.مخطط السوق العقاریة الجزائریة): 01(شكل رقم 

السوق العقاریة

فاعلون عقاریون

خواصفاعلون فاعلون عمومیون 

مؤسسات 
قدیمة 

مؤسسات 
تدخلات جدیدة 

شرعیة 
تدخلات 

غیر 
شرعیة 
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تسییر القروض العقاریة في الجزائر، مذكرة لنیل شهادة ): 2011-2010(وآخرونزهزر براهمیة: المصدر
).18:ص(اللیسانس في العلوم الاقتصادیة تخصص نقود بنوك مالیة جامعة منتوري قسنطینة، 

.تشخیص السوق العقاري في الجزائر: المطلب الثالث
ه قصد بیعاتالعرض لمختلف العقار سواق الأخرى یتكون منالسوق العقاري في الجزائر كباقي الأ

حدث توافق وقع البیع، ویمكن تحدید العرض والطلب في السوق العقاري إلى طالبي هذه العقارات وكلما 
)1(: الجزائري كما یلي

I.ویتكون من:العرض في السوق العقاري الجزائري:

I -1منها دیوان الترقیة والتسییر العقاري :مجموعة من مؤسسات عمومیةOPGI ، الصندوق الوطني
لات اعلى شكل وكEPLF،الوكالات العقاریة،مؤسسة ترقیة السكن العائليCNEPللتوفیر والاحتیاط 

.LES AGENCES DE PROMOTIONIMMOBILIERللترقیة العقاریة

I -2 الأشخاص أو الأفراد وكذا البیوع في المزاد سواء المنجزة من طرف أملاك الدولة أو التي یقوم بها
.محافظي البیع

I -3العقار المبني على شكل سكنات فردیة وجماعیة والعقار المبني على شكل : مختلف العقارات منها
.محلات تجاریة، صناعیة ومهنیة، والعقار غیر المبني وهو العقار المعد للبناء، والعقار الفلاحي

II.ویتكون من: الطلب في السوق العقاري الجزائري:
II -1وطلبهم یكون لمعظم العرض السالف الذكر من سكنات بأنواعها : الأشخاص أو الأفراد

.والمحلات والأراضي

).75-72:ص ص : (بلوفي عبد الحكیم، مرجع سبق ذكره)1(
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II -2تقوم بالشراء لغرض النشاط الذي أنشئت من أجله ویكون طلبها یتمحور حول : المؤسسات الخاصة
إلى الأراضي البیضاء الشقق أو بناءات فردیة تستعملها كمقرات لنشاطها، كما أن طلبها یتوجه أحیانا

.لاستعمالها كمحاضر أو بناء أو مخازن للتخزین الأولي
II -3تستعمل كمقرات لأداء الوظیفة المنوطة بها:الإدارة العمومیة.

II -4لى ذلك من المؤسسات والتعلیمي والصفة العمومیة وما إذات الطابع العملي: المؤسسات العمومیة
بناءات جاهزة تستعملها كمقرات لغرضها أو الحصول على الأراضي من العمومیة التي تشتري سواء 

.مختلف الوكالات العقاریة لبنائها

.لترقیة العقاریة والسكن الاجتماعياتمویل :المبحث الثاني
:تمویل الترقیة العقاریة: المطلب الأول

.مفهوم الترقیة العقاریة: الفرع الأول
.بد من التطرق لتحدید مفهومها ودراسة الإطار القانوني لهالدراسة تمویل الترقیة العقاریة لا

: 01التعریف

هذاول،من أنها مهمة الفقه والقضاءالترقیة العقاریة بالرغملقد حاول المشرع إعطاء تعریف لنشاط 
على انه 14حیث عرفه في المادة 93/03قص التعریف في ظل المرسوم التشریعي نحاول تفادي 

نشاط الترقیة العقاریة مجموع العملیات التي تساهم في إنجاز المشاریع العقاریة المخصصة یشمل "
)1(."للبیع أو الإیجار أو تلبیة الحاجات الخاصة

المتعلق بالنشاط العقاري تعریف نشاط 93/03من المرسوم التشریعي رقم 02كما ورد في المادة 
العمال التي تساهم في إنجاز أو تجدید الملاك العقاریة المخصصة مجموع " الترقیة العقاریة على انه

ملاك العقاریة المعنیة محال ذات للبیع أو الإیجار أو تلبیة حاجات خاصة، یمكن أن تكون الأ
)2(".الاستعمال السكني، ومحال للوظیفة، محلات تجاریة مصانع

: 02التعرف 

لعقاریة وینطبق على النشاطات التي یكون هدفها إنجاز حیان یطلق مصطلح الترقیة افي غالب الأ
.)3("السكنات من اجل بیعها أو تأجیرهاسمیاالعقارات لا 

.14، المادة 14، الجریدة الرسمیة العدد 1993عي المؤرخ في أول مارس المرسوم التشری)1(
.02، المادة 14، الجریدة الرسمیة العدد 1993المرسوم التشریعي المؤرخ في أول مارس )2(
).52: ص(:مرجع سبق ذكره،عرعار الیاقوت)3(
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: 03التعریف 

موجه لتملیك مدعم بإعانة اجتماعيسكن ذو طابع بأنهلتملیك للسكن الترقوي الموجه كما یعرف ا
مالیة تمنحها الدولة للفئة المتوسطة في المجتمع التي لا یمكن الحصول على ملكیة مسكن دون 

ویتكون من غرفتین فأكثر لا )2م70(بمعدل 2م100إلى 2م50تتراوح مساحته السكنیة بین مساعدة 
ضي وأشغال االمحددة بما فیها العقار الأر تتجاوز كلفته أربع مرات المبلغ الأقصى للمساعدة المالیة 

نصف جماعي وفردي ویقتصر إنجازه في ،یتم انجازها في شكل برامج السكن الاجتماعيالتهیئة 
حدود الجدران والسقف مع استكمال كل المظاهر الخارجیة للبنایة في النمط النصف الجماعي 

)1(.والفردي

كل شخص " لتعریف المرقي العقاري على انه خصصت93/03من المرسوم التشریعي 03المادة-
السابقة الذكر ویعد المتعامل العقاري 02طبیعي أو معنوي یمارس النشاط العقاري المذكور في المادة 

.تاجرا ویخضع لأحكام التقنین التجاري

لمبني انه یتعین علیه أن یحتفظ بالمجمع امعسنوات3البنك لمدة أقصاها فالمرقي العقاري یقترض من
ویشترط هنا %20سنة والمرقي یمول في حدود 20سنة أو 15طیلة مدة الاستهلاك أي لمدة أدناها 

)2(.امتیازا أولیا على مجموع الوعاء والبناءات

المرقي العقاري هو عنصر مهم لتجسید هذه البرامج على أرض الواقع حیث یصعب ضبط تعریف -
طبیعي أو معنوي یبادر إنجاز مشروع عقاري فهو خاص به لكن یمكن أن نمیزه على انه شخص 

وللاستفادة من برامج ،التي یقام علیها المشروعصاحب المشروع والمنجز والمسیر له ومالك الأرض
الدعم المقدمة لإنجاز مشروع سكن اجتماعي تساهمي على المرقي العقاري عمومي أو خاص أن 

المحددة 28/04/2002المؤرخة في 183ة الوزاریة رقم الشروط المنصوص علیها في التعلیمیستوفي 
نح الإعانات المالیة المنصوص علیها في القرار الوزاري المشترك الصادر في ملشروط وكیفیة 

09/04/2002.)3(

)4(.لترقیة العقاریةلطار القانوني الإ: الفرع الثاني

I.على المستوى المؤسساتي :

، مذكرة لنیل شهادة ماجستیر، جامعة منتوري قسنطینة ، طینةالسكن الاجتماعي التساهمي في ولایة قسن) :2006-2005(لمیاء بولجمر)1(
).16:ص(
.03، المادة 14، الجریدة الرسمیة العدد 1993المرسوم التشریعي المؤرخ في أول مارس )2(
).19:ص:(مرجع سبق ذكره،لمیاء بولجمر)3(
).55-50:ص ص : ( مرجع سبق ذكره،عرعار الیاقوت)4(
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الدولة هي وحدها التي تنجز بعض السكنات في :1976إلى غایة 1958في الفترة الممتدة بین 
أكتوبر 20ث انفراج في هذا القطاع بصدور أمر وقد حد،إطار القوى الاشتراكیة والسكنات الوظیفیة

1981فیفري 07إضافة إلى القانون الصادر في ،الذي فتح الباب أمام التعاون العقاري1976

التنازل في إطار العقار المبني الموروث ولا یشمل عملیات "الدولة أملاكالمتضمن التنازل عن
لتسییر العقاري لدواوین الترقیة وااولغایة بدایة الثمانینات كانت الترقیة العقاریة مخصصة أساس"الانجاز

.همة الإشراف على المشروع لحساب الإدارةوقد انتزعت منها م

وقد ،مكلف بانجاز سكن الترقیة والتسییر العقاريال)EPLF(وكان هناك الدیوان الوطني للسكن العائلي
هذا النظام إلا للحصول على الأراضي ستعمل التعاوني ولم ینظام الالبناء الذاتي و 1976ظهر منذ عام 

.التي كانت تحتكر البلدیة منحها وسادت الترقیة العمومیة دون الخاصة

المتعلق بالترقیة العقاریة قامت السلطات بتشجیع 04/03/1986في 86/07وبصدور القانون رقم 
احتكار الدولة لقطاع الترقیة بالتالي نهایةو ، المرقیین العمومیین والخواص وتطویر بناء السكنات الترقویة

وأصبح بإمكان المواطن المشاركة في التمویل السكني عن طریق مدخراته وإدراج السكن في ،العقاریة
.سكن المخصص للبیع فقطلن هدف الترقیة العقاریة محصور لوكا،إطار تمویل بنكي

:بـ86/07قانون لتفسیر النتائج السلبیة ل

اعتبر القانون الترقیة العقاریة نشاطا اقتصادیا.
العامل في میدان الترقیة العقاریة لم یكن یسمى إلا مكتتب.
ع مستثنیة تلك الموجهة للكراء وكذا لا تتصل الترقیة العقاریة إلا بالسكنات العقاریة الموجهة للبی

.المحلات ذات الاستعمال التجاري 
خیر التزامات كإلزامیة إقامة التمییز بین المرقي العمومي والخاص من حیث فرض على هذا الأ

.الاكتتاب في دفتر الشروط

حیث صدر المرسوم ،1993لم یتم تقنین نشاط الترقیة العقاریة إلا في سنة 1986عد قانون وب
هذا المرسوم الانتقادات وقد تفادىالمتعلق بالنشاط العقاري 01/03/1993في 93/03التشریعي رقم 

حكام الجدیدة لهذا النص القانوني من شأنها أن أضفت على نشاط والأ86/07قانون رقم لالموجهة ل
قتصادیون العمومیون والخواص على یمارس هذا النشاط الأعوان الا،الترقیة العقاریة الصفة التجاریة

.السواء

صندوق التعاون لضمان الترقیة العقاریة وضع هذا الصندوق حیز ذا المرسوم یتركز على آلیة وهي وه
.2000التطبیق في أوت 



واقع التمویل العقاري في الجزائر:                                                الفصل الثاني 

37

)1(:لم یحقق النتائج المرجوة منه وذلك للأسباب التالیة93/03كما أن المرسوم رقم 

صنادیق الضمانبإنشاءة أو التنظیمیة لاسیما تلك المتعلقة یعدم صدور النصوص التطبیق.
ندرة الأراضي من أجل تنفیذ برامج.
نها عندما تدخل في التمویل فإنها من تمویل الترقیة العقاریة، أو أتهریب المنظومة المصرفیة

.تفرض أسعار الفائدة بمعدلات مرتفعة
الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط الذي وجود منافسة غیر شریفة في مجال التمویل من قبل

یحتكر عملیا جمع الادخار من اجل السكن والذي یشجع البرامج الخاصة به على حساب باقي 
.مؤسسات الترقیة العقاریة

ضعف توظیف رؤوس الأموال من قبل مؤسسات التأمین والخدمات الإجتماعیة في العقار.
روح النص مما همش النشاطات الأساسیة للترقیة أسبقیة الجانب التجاري لهذا النشاط في

.العقاریة
 الصغیر و المتوسطالادخارغیاب إدارة حقیقیة لتجنید.
سیاسة لتنظیم ودعم نشاط الترقیةةدار غیاب إ.

II-2(: على المستوى المالي(

المنظومة  البنكیة بتعهداتها بصورة التزامأمام الاحتكار المجبر لصنادیق التوفیر والادخار وعدم 
نشاط الترقیة العقاریة عبر المراجعة الكلیة لأشكال وطرق التمویل التي یتعین إنعاشمة، یمر اع

:إنعاشا حقیقیا وذلك بـهذا النشاط إنعاشوضعها حیز التطبیق حتى یضمن 

:قیة خاصة التالیةتنویع أدوات التمویل الجدیدة ووضعها حیز التنفیذ باعتبارها سند للتر -أ
LE CREDITالقرض العقاري- 1 FONCIER الذي یجب أن یوجه للعاملین في میدان الترقیة

.العقاریة والمدخرین والمشترین
.مج الانجاز في میدان الترقیةاصندوق الإیداع والائتمان الذي یشكل الضمانة الأساسیة لبر - 2
أن تشارك أكثر بتوزیع یجبالتيتنویع مصادر التمویل وتجنید باقي المؤسسات المالیة - 3

.لترقیةلنشاطاتها وإیداع سلع جدیدة موجهة 
).الرهن(تحریر أشكال التمویل مع تدعیم الضمانات القانونیة - 4
.ید الفعلي للصندوق الوطني للسكنالتجس- ب
.اللازمة لتجسید هذه السیاسةلیة االمالإمكانیاتتوفیر - ت
أن تضع وتحدد معاییر جدیدة للحصول على القروض إعادة تنظیم المنظومة المالیة التي یجب - ث

.لترقیة العقاریةالنشاطبمعدلات وآجال تسدید تفاضلیة وتغطیة مالیة جدیدة
.2000، الغرفة الوطنیة للموثقین، الجزائر، 6مجلة الموثق، العددالإشكالیة القانونیة التي تثیرھا الترقیة العقاریة،:محمد مرابط)1(
.)57-55:ص ص : ( مرجع سبق ذكره،عرعار الیاقوت)2(
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: لذا من صالح العاملین في میدان الترقیة حتى تكون برامجهم في راحة العمل على

.مال عقاري محليأراضي البناء، بتشكیل رأسعلىمضاعفة الحصول-
.یر المسبق للعملیات الجدیدةالتحض-
أدت إلى تراجع الادخار التفاوض في برامج التمویل وحسابها من أجل تفادي الأخطاء التي -

.والخسائر والانحرافات في التمویل والانجازات وفي تنمیة الترقیة العقاریة
لتحسین نشاط الترقیة العقاریة لا بد من التفكیر في :رل إجراءات تحفیزیة وتجنید الادخاإدخا-

: الإجراءات التحفیزیة ضمانا لترقیة الطلب من بین هذه الإجراءات هي
ضرورة تخفیض الرسوم الجبائیة والشبه جبائیة.
تخفیض إجراءات الحصول على التمویل وعلى أراضي البناء.
تشجیع إنشاء شركات عقاریة.

:طویرالتدریجي للتوفیر یجب توللحد من التدهور 

 صیغ جدیدة مثل الادخار من اجل الكراء بمعدل فائدة متغیر ومستقل عن النظام البنكي وكذا
.إنشاء مؤسسات قویة مختصة في تمویل السكن

أدوات تمویل القروض متكیفة مع الترقیة العقاریة.
ة من قبل المقترضین سیاسة جدیدة لتحدید معدل الفائدة خاصة وأنها أصبحت غیر محتمل

لأن الجمع بین تخفیض أسعار البیع وتخفیض معدلات الفائدة ینجم عنه ،والمختصین في الترقیة
.تخفیض معتبر في القدرة الشرائیة للعائلات

 الضعیفة وذلك أصحاب الدخولسیاسة جدیدة للقرض موجهة نحو الادخار الصغیر و المتوسط و
ما یسمح بحصرهم بدقة وتطبیق معدلات فائدة تفاضلیة علیهم تكون منخفضة أو في مستوى 

.الملكیة العقاریةعلىالصفر وبتسهیل حصولهم

.شروط التمویل العقاري: الفرع الثالث

: ما یلينذكر شروط تمویل الترقیة العقاریة المطبقة من طرف الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط ك

الدعم المالي الذي یقدمه الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط والبنك اریتراوح مقد:مقدار التمویل-
.تبعا لجدیة المرقي ونوعیة المشروعوقیمة المشروع %80و %60بین 

.شهرا على أقصى تقدیر36تعادل مدة القرض مدة إنجاز المشروع :مدة القرض-
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لتعبئة تبعا لتطور شروط البنك وفي الحدود المرسومة من قبل لسنویا قابلة %7.5:نسبة الفائدة-
)1(.الهیئة المهنیة التي تمثل البنوك والمؤسسات المالیة

.تمویل السكن الاجتماعي: المطلب الثاني
وبعدما تطرقنا في المطلب الأول للتمویل الموجه للترقیة العقاریة سنتطرق في المطلب الثاني من هذا 

)2(.المبحث لتمویل السكن الاجتماعي

:مفهوم السكن الاجتماعي

السكن الاجتماعي هو مجموعة من السكنات الموضوعة تحت تصرف العائلات من طرف السلطات 
العمومیة على شكل إعانات كالإعانات الاستثماریة التي تسمح بزیادة العرض وتخفیض الإیجار في 

لممنوحة للأشخاص مع مراعاة السداد للحائزین وكذلك الإعانات اكما تسمح بتخفیض دفعات ،القطاع
.دخلهم 

نیة هي تمكین لأن من أهداف السیاسیة الوط" الخزینة العمومیة"فالسكن الاجتماعي تتكفل به الدولة
هماتاویتم التمویل من طرف الدولة إما بمس.الضعیف من الحصول على سكن إیجاريذوي الدخل 

وإما بتقدیم والتسییر العقاري،لترقیةلن الوطني الق بتمویل برامج الانجاز المسجلة باسم الدیو مؤقتة فیما یتع
.القروض من ادخار الأسر لدى الصندوق الوطني للتوفیر والادخار

ونجد أن تمویل السكن الاجتماعي هو أهم نشاطات الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط باستعمال 
السكنات الاجتماعیة التي تقوم بانجازها دواوین الترقیة تعتبر و.الصندوقمدخرات المواطنین في 

: التابعة لوزارة السكن كانت تمول كما یلي)OPGI(والتسییر العقاري 

عاما بمعدل فائدة تقدر 40من الخزینة العمومیة تسدد على فترة ةتأتیالممن الموارد المالیة 75%-
.%1ب 
(LA CNEP)تدفع من طرف الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطمن الموارد المتبقیة25%-

.%4.75سنة بمعدل فائدة یقدر ب 20وتسترد على فترة 
فیما یخص تمویل وبناء المساكن معاتخذ قرار یقضي بتخلي الدولة عن التزاماتها1991وفي سنة 

للعائلات التي ترغب في بناء سكن ذاتي بناء على ذلك تقرر استمرارها في تقدیم الدعم المالي اللازم
والذي من بین أهدافه تقدیم المساعدات اللازمة للمواطنین من اجل CNLإنشاء الصندوق الوطني للسكن 
تم إلغاء القرار الذي كان یقضي بتخلي الدولة على 1992وفي عام ،الحصول على سكن اجتماعي

.التزاماتها في میدان السكن

).41:ص: (مرابط ،مرجع سبق ذكرهمحمد)1(
.20تخصیص المساكن، الجریدة الرسمیة العدد ، الذي یحدد شروط 23/3/1993المؤرخ في 93/84المرسوم رقم )2(
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الذي یحدد شروط تخصیص المساكن الممولة من 23/3/1993المؤرخ في 93/84والمرسوم رقم 
سكن الاجتماعي انطلاقا من كیفیة دقیقا للامساهمات الخزینة أو المضمونة منها هو الذي یقدم تحدید

.تمویله
تمویل إذ قرر إعادة تم إصلاح نظام ال) 2000- 1996(أنه في المرحلة الخماسیة الممتدة بین إلى ونصل 

.مركز الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط بتمویل سكن موجه للمدخرین وحدهم
كما أن تسییر المساعدات عند الطلب للحصول على الملكیة وكذلك التشجیعات المحتملة للمتعهدین 

.بالترقیة لإعادة النهوض بسوق الإیجار ستكون من مهام الصندوق الوطني للسكن
.القرض الإیجاري: الثالثالمطلب 

.تعریف القرض الإیجاري وخصائصه: الفرع الأول
I.مفهوم القرض الایجاري:

یتعلق بالاعتماد 1996ینایر 10المؤرخ في / 96/09لقد ورد مفهوم القرض الایجاري في الأمر رقم 
تجاریة ومالیة یتم تحقیقها ع هذا الأمر، عملیة و الایجاري، موضیعتبر الاعتماد "الإیجاري المادة الأولى

یر مؤهلة قانونا ومعتمدة صراحة بهذه الصفة مع والمؤسسات المالیة أو شركات تأجمن قبل البنوك
و تابعین للقانون العام أأشخاص طبیعیین كانوا أم معنویینأو الأجانبالمتعاملین الاقتصادیین الجزائریین 

."الخاص
تضمن أو لا یتضمن حق الخیار بالشراء لصالح المستأجر تكون قائمة على عقد إیجار یمكن أن ی-

ویتعلق فقط بأصول منقولة وغیر منقولة ذات الاستعمال المهني أو بالمحلات التجاریة أو بمؤسسات 
.حرفیة

القرض الایجاري هو عبارة عن عملیة یقوم بموجبها البنك أو مؤسسة مالیة مؤهلة قانونا لذلك بوضع -
التنازل مكانیةإمع الإیجارة أصول مادیة أخرى بحوزة مؤسسة مستعملة على سبیل آلات أو معدات أو أی

)1(.على أقساط یتفق بشأنها تسمى ثمن الإیجارعنها في نهایة الفترة المتعاقد علیها ویتم التسدید 

المستأجر من خلال التعاریف السابقة نستنتج أن التمویل بالاستئجار هو عبارة عن عقد یلتزم بموجبه 
المستأجر بالمنافع و الخدمات التي یقدمها هذا انتفاعجراء بالإتفاق مع المالكالمالمنبدفع مبلغ محدد

بالاستئجار وسیلة بدیلة الأصل، حیث تعود ملكیته بعد فترة محددة من الزمن لمالكه، ویعد التمویل 
لأنها تسمح للمتعامل بهذا النوع من التمویل بتلبیة احتیاجاته دون التعاقد على قرض أو إنفاق من للاستدانة

. أمواله الخاصة 

II.2(:خصائص القرض الإیجاري(

.14/1/1996المؤرخ في 3الجریدة الرسمیة العدد -1996ینایر 10المؤرخ في 96/09الأمر رقم )1(
).78: ص(الجزائر -بن عكنون-الطبعة السابعة ، الساحة المركزیة–، دیوان المطبوعات الجامعیة تقنیات البنوك، )2010(طاهر لطرش)2(
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ى بالمؤسسة المستأجرة غیر مطالبة ن هذا النوع من التمویل والتي تسممةإن المؤسسة المستفید-
وتتضمن ،واحدة وإنما تقوم بالدفع على أقساط تسمى ثمن الإیجاربإنفاق المبلغ الكلي للاستثمار مرة

جزء من ثمن الشراء بالإضافة للفوائد التي تعود للمؤسسة المؤجرة هذه الأقساط ثمن الإیجار و 
.ومصاریف الاستغلال المرتبطة بالأصل المتعاقد علیه

المؤجرة ولیس إلى المؤسسة إن ملكیة الأصل أو الاستثمار أثناء فترة العقد تعود إلى المؤسسة-
وتبعا لذلك تكون مساهمة المؤسسة المؤجرة،فقطالمستأجرة وتستفید هذه الأخیرة من حق الاستعمال

. ؤسسة المستأجرة إداریة واقتصادیةة المقانونیة ومالیة بینما تكون مساهم
للمؤسسة المستأجرة ثلاث خیارات إما أن تطلب التجدید لعقد الإیجار حتافي نهایة فترة العقد ت-

رة أخرى من حق استعمال هذا الأصل دون أن وتستفید بالتالي لفت،بشأنها مجدداوفق شروط یتفق 
بالقیمة المتبقیة المنصوص علیها في العقد وفي هذه ملكیته وإما أن تشتري نهائیا هذا الأصلتكتسب

إلى المؤسسة المستأجرة إضافة إلى حق استعماله وهذا هو لملكیة القانونیة للأصلالحالة تنتقل ا
خیر هو أن تمتنع عن تجدید العقد وتمتنع أیضا عن شراء الأصل وتنتهي بذلك العلاقة الخیار الأ

.القائمة بینهما وتقوم بإرجاع الأصل إلى المؤسسة المؤجرة
المؤسسة المؤجرة والمؤسسة المستأجرة ثلاث أطرافالعلاقة بین هيعملیة الائتمان الایجاري-

المؤسسة الموردة ودفعه ثمنه بالكامل ىوذلك باختیار الأصل الذي ترغب فیه لد،إلى البنكبالإضافة
.ثم تقوم بتقدیمه إلى المؤسسة المستأجرة على سبیل الإیجار طبعا

.أنواع القرض الإیجاري: الفرع الثاني
.النظر إلیهي وذلك حسب الزوایا التي یتم من خلالهاالائتمان الایجار هناك العدید من أنواع 

I.الائتمان الایجاري حسب طبیعة العقد:
تعتبر عملیات الاعتماد الایجاري عملیات قرض 02المادة 1996ینایر 10المؤرخ في 09- 96الأمر 

.ل المنصوص علیهاو تناء الأصقلالكونها تشكل طریقة تمویل 
ذا نص عقد الاعتماد الایجاري باعتماد إیجاري مالي في حالة ما إتدعى عملیات الاعتماد الایجاري -

على تحویل لصالح المستأجر كل الحقوق والالتزامات والمنافع والمساوئ والمخاطر المرتبطة بملكیة 
وفي حالة ما إذا لم یمكن فسخ عقد الاعتماد الایجاري ،الأصل الممول عن طریق الاعتماد الایجاري

مال والحصول على مكافأة الته من رأسخیر للمؤجر حق استعادة نفقاوكذا في حالة إذا ما تضمن هذا الأ
.موال المستثمرةعلى الأ

جر في حالة ما إذا  یحول لصالح المستأ" عتماد إیجاري عمليبإ"عملیة عقد الاعتماد الایجاري وتدعى-
كل أو تقریبا كل الحقوق والالتزامات والمنافع والمساوئ و المخاطر المرتبطة بحق الملكیة للأصل الممول 

)1(.ي تبقى لصالح المؤجر وعلى نفقاتهوالت

) .22:ص( ، الطبعة الثانیة، دار هومة للطباعة والنشر، المدونة البنكیة الجزائریة،)2006(مبروك حسین )1(
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II. حسب طبیعة الموضوع الممولالإیجاريالائتمان.
II -1الائتمان الإیجاري للأصول المنقولة :

الائتمان الإیجاري من طرف المؤسسة المالیة لتمویل الحصول على أصول یستعمل هذا النوع من 
وهي كأنواع الائتمان ،لنشاط المؤسسة المستعملةةتشكل تجهیزات وأدوات استعمال ضروریة منقول

سواء كان شخص طبیعي أو شخص الإیجاري تعطى على سبیل الإیجار لفترة محددة لصالح المستعمل 
نشاط المهني مقابل ثمن الإیجار وفي نهایة هذه الفترة تعطى لهذا المستعمل الفي همعنوي لاستعمال

)1(.التخلي عنه نهائیافرصة تجدید العقد لمدة أخرى أو شراء هذا الأصل أو

II -2 منقولة الالائتمان الایجاري للأصول غیر:
یعتبر عقد الاعتماد الایجاري للأصول الغیر منقولة "96/09من الأمر رقم 08لقد عرفت المادة 

"المستأجر"وعلى شكل تأجیر لصالح طرف آخر یدعى " المؤجر"عقدا یمنح من خلاله طرف یدعى 
مقابل الحصول على إیجارات ولمدة ثابتة، أصول ثابتة مهنیة اشتراها أو بنیت لحسابه مع إمكانیة 

صول على ملكیة مجمل الأصول المؤجر أو جزء منها في أجل أقصاه انقضاء مدة المستأجر في الح
:لك في صیاغة من الصیغ المذكورة أدناهالإیجار ویتم ذ

.للوعد بالبیع من جانب واحداعن طریق التنازل تنفیذ-
حقوق ملكیة الأرض التي شیدت علیها العمارة لأو عن طریق الاكتساب المباشر أو غیر المباشر -

.العمارات المؤجرةو 
دها على الأرض والتي هي ملك یملكیة الأصول التي تم تشیلاأو عن طریق التحویل قانون-

)2(.المستأجر

.طرق تسدید القرض الإیجاري: الفرع الثالث
من خلال التعاریف السابقة التي ذكرناها رأینا أن تسدید الأصل من طرف المؤسسة 

وتشمل هذه الأقساط على وجه " ثمن الكراء أو الإیجار"دوریة تسمى المستعملة یتم على أقساط 
مال الأساسي المحمل لتلك السنة مضافا إلیها العائد الذي تتحصلالالخصوص جزء من رأس

التي تتحملها المؤسسة الأخرىعلیه المؤسسة المؤجرة وتشمل هذه الأقساط أیضا كل المصاریف 
على هذه المصاریفوتتمثل ،مباشرةالمالیة أثناء عملیة تسلیم الأصل إلى المؤسسة المستأجرة

وجه الخصوص في مصاریف التأمین و مصاریف النقل والصیانة ما لم تتحمل المؤسسة 
.المستأجرة مباشرة هذه المصاریف 

).79: ص: (مرجع سبق ذكره،الطاهر لطرش)1(
.08المادة14/01/96المؤرخة في 3الجریدة الرسمیة العدد -یتعلق باعتماد الإیجار96/09الأمر رقم )2(
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ساط قائمة على ذلك ویمكن القول عموما أن وعلى الرغم من ذلك تبقى مشكلة تقریر الأق
خذین بالاعتبار كما سبق الذكر ثمن طرفین آعملیة تحدید هذه الأقساط یتم بطریقة تعاقدیة بین ال

.الاستثمار وسنوات الاستعمال والعائد المتوقع
ن وبصفة عامة فإن المبدأ الأساسي الذي یحكم تحدید هذه الأقساط هو أن هذه المبالغ لا یمك

بل ینبغي أن تنخفض مع تقدم عمر استعمال الأصل والسبب في هذا هو ،أن تكون متساویة
هو أن مردودیة الأصل تكون عالیة في السنوات الأولى من الاستعمال بحتسبب اقتصادي

)1(.وتنخفض تدریجیا مع الزمن

.آفاق وتحدیات السیاسة السكانیة في الجزائر: المبحث الثالث
.مراحل تطور نموذج تمویل السكن في الجزائر: الأولالمطلب 

لتغیرات التي عرفتها الأوضاع لالسكن في الجزائر بعدة مراحل نتیجةلقد مر نموذج تمویل
لى الكبیر الذي عرفته الجزائر وأدى إلنمو الدیموغرافي لمن زیادة عدد السكان نتیجة ،الاجتماعیة

وكذلك نتیجة للتغیرات التي عرفتها الأنظمة ،السكنحدوث اختلال بین العرض والطلب على 
الاقتصادیة هذه الأخیرة التي تم تحویلها من الاقتصاد المخطط إلى اقتصاد السوق ولقد اعتمدنا في 

سكني وفیما یلي عرض لهذه المراحل على بعض القوانین التنظیمیة لتمویل السوق الناعملیة تمییز 
:لهذه المراحل

ر الفرنسيفي عهد الاستعما :

لم تكن هناك سیاسة سكنیة واضحة للمستعمر حیث كان جل الجزائریین یقطنون سكنات متواضعة لا 
وكان سكان المدن یقطنون في الأحیاء القدیمة التي تعرف ،تتوفر لا على المیاه ولا على الكهرباء

بناءات من الن وتتمثل فيفي العاصمة وقسنطینة وتلمساحیاء العتیقة التي نجدهاوهي الأ،بالقصبة
أما سكان الأریاف فكانوا یعیشون ظروف سكنیة .ي عبارة عن سكنات تقطنها جماعاتوه،النوع التقلیدي

الأوروبیة المقیمة في الجزائر حیثوصحیة سیئة وبالمقابل كان السكن المعاصر یخصص للأقلیة 
شخص وبالمقابل عدد الوحدات السكانیة 9450000إلى 1954سنة الجزائریینسكان الوصل عدد 
tol=7.76أي 7.76وحدة سكنیة وما یمثل شغل السكن ب 1220000عادي یقدر ب الذات الطابع 

لظواهر أجبرت وأمام هذه اtol=6حیث بقي بعیدا كل البعد عن المعدل المقبول به دولیا والمقدر ب 
لى امتصاص غضب الشعب التفكیر في تبني سیاسة سكنیة هادفة إالسلطة الفرنسیة آنذاك إلى 

.الجزائري

).81:ص( :سبق ذكرهمرجع ،الطاهر لطرش)1(
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أنجزوحدة سكنیة سنویا حسب تقدیرات تلك الفترة حیث 70000لقد كان من المفروض بناء 
أصبح واضحا للعیان لقد و ،وحدة سكنیة ذات بناء عادي بتكالیف منخفضة جدا40000منها أكثر من 

عن الواقع العملي حیث أن هذه التقدیرات بقیت بعیدة1958مع تطبیق مشروع قسنطینة سنة خاصة 
1000وحدات سكنیة لكل 5وحدة سكنیة بمعدل 50000أنجزت في مراحل المشروع نفسه قرابة 

،السكن المعاصرعلى هامش بقیت أن الأغلبیة الساحقة من الجزائریین شخص وتدل بعض المعطیات
غلبیة من الأأثر للسكن الاجتماعي الذي یتقاسمه الأقلیة من الجزائریین إلى جانب بل لم نجد 

وخاصة 19وجود في منتصف الخمسینیات من القرن الوهي برامج محددة ظهرت إلى ،الأوروبیین
)1(.1958مشروع قسنطینة المشهور سنة 

.قلالالسیاسة السكنیة الجزائریة غداة الاست

سواء كانتجدت الجزائر نفسها في وضع جد متدهور في كل القطاعاتو ستقلال الابعد 
ى إعادة النظر في التركیب و التسییر ولهذا لم اجتماعیة أو إداریة في وضعیة تحتاج إل،اقتصادیة

عداد هجرة الأین والذین اعتقدوا بأن والمسیر ،قطاع السكن باهتمام كبیر من طرف السلطاتیحظى
ن یوفر إمكانیة جدیدة للسكن أمام الموظفین الجزائریین وأن هذه المساكن التي الضخمة من الأوروبیی

مما جعل الدول تطمئن وتهتم بالمجالات الأخرى كما اعتبر ،تركها المعمرین كافیة لسد حاجیات السكن
المسؤولین أن عملیة تأمیم الأراضي من المستعمرین هي عملیة تساهم في رجوع سكان الضواحي 

خفف من ضغط القصدیریة إلى الأریاف وإحیاء النشاطات الزراعیة وبالتالي السكن في الریف یبالأحیاء
لى تأجیل إبالإضافة بناء القرى المدمرة أثناء الحربإعادةكان انتهاجها آنذاكف،طلبات السكن بالمدن

واستثمار الإمكانیة بناء مساكن جدیدة في المدن من خلال الاستفادة من المساكن الأوروبیة الشاغرة 
طاعات الاقتصادیة مما قوكانت النتیجة تأخر قطاع السكن بالنسبة لل،المادیة لإنجاز مشاریع إنتاجیة

)2(".أزمة في السكن"خلق

1986ما قبل : المرحلة الأولى

دواوین لة في تمویل سوق السكن عن طریق هذه المرحلة بشكل أساسي على موارد الدو اعتمدت
ومؤسسات ترقیة السكن العائلي حیث كانت جمیع البرامج الموجهة )OPGI(التسییر و الترقیة العقاریة 

كس التكلفة الحقیقیة لها أین كانت المساكن تؤجر بمبالغ لا تع،لتمویل السكنات ذات الطابع الاجتماعي
%20التمویلات الإجمالیة إلیهامن قیمة 9.75مساهمة الدولة في تمویل السكن بما مقداره حیث قدرت

:الآتیةیظهر من خلال قیامه بالوظائف )CNEP BANQUE(تمثل مساهمة 

جامعة الحاج لخضر باتنة،, ، مذكرة مكملة لنسل شهادة ماجستیرالسیاسة السكنیة في الجزائر): 2009-2008(صلاح الدین عمراوي)1(
).29-28:ص ص(
).147:ص(باتنة، مذكرة لنیل شهادة ماجستیر، جامعة الحاج لخضر النمو الحضري ومشكلة السكن والإسكان، ): 2009-2008(سهام وناسي )2(
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.تعبئة مدخرات المواطنین واستغلالها في التنمیة الاجتماعیة -
.تمویل السكن الاجتماعي -
)1(.تمویل الترقیة العقاریة -

1969- 1967یة كان أولها المخطط الثلاثي نتمائالاعددا من المخططات 1967ولقد عرفت منذ 

.2005- 2002وآخرها المخطط الخماسي من 
وهو أول مخطط بدأت به الدولة الجزائریة عهد التخطیط ولقد :1969-1967المخطط الثلاثي من - 1

كنظام و ورثت الجزائر وضع اقتصادي واجتماعي ثقیل من عهد الاستعمار وبعد اختیار الاشتراكیة كمنهج 
: قد نتج عن هذا المخطط ما یلي، أما فیما یخص مجال السكن ف)2(تصادياق

اكل هیأو هيHLMإنهاء انجاز السكنات في طور الانجاز وهي إما سكنات انجاز متوسط-
.سكن38000وقدرت السكنات ب )LES CARASSES(السكنات 

سنوات ویخص إنجاز 3ملیون دج ینجز على مدة 100تسطیر برنامج سكني تكلفته ب -
. سكن10500

سكن للمجاهدین وذوي 1500إلى 500كما تم تخصیص برنامج سكني خاص یخص إنجاز من -
ا تجدر الإشارة إلیه أن السیاسة السكنیة الجدیدة تعمل على تحقیق متطلبات الریف موم،الحقوق

فمن الناحیة :ولیة وذلك راجع للأسباب التالیةعوائق كثیرة خاصة في المرحلة الأوالمدن وجدت
البنكیة السابقة حیث وقعت كعائق أمام السلطات لإتمام برنامج المالیة انعدام مصادر التمویل

إنجاز السكنات بالإضافة إلى مشكل انطلاق المؤسسات الجدیدة في ممارسة نشاطها التي عرفت 
)3(.فیما یخص تقنیات القطاعبدورها عجز

وأمام هذه الوضعیة الحرجة تم تشكیل لجنة وزاریة یترأسها وزیر مكلف بالانجاز والبناء وكان على -
عاتق هذه اللجنة دراسة الوضعیة التي یعیشها قطاع البناء ودراسة مختلف الحلول والإجراءات 

سكن ما بین فترة 16686لتها إنجاز الواجب اتخاذها في هذا المجال ومن بین النتائج التي سج
بفضل الموارد المالیة هاولقد تم إنجاز ) HLM(السكنات ذات الإیجار المتوسط 1968- 1966

.المضمونة من طرف الخزینة الجزائریة لتمویل هذه المشاریع
ما یلاحظ خلال هذا المخطط بدایة اهتمام الدولة :1973- 1970مرحلة المخطط الرباعي الأول - 2

رى وبالرغم من بقطاع السكن من جهة والاعتراف بنقص المساكن المنجزة من طرفها من جهة أخ
،نها لا تستطیع استیعاب المطالب المتزایدة والهائلة خلال السنوات الأربعةالجهود المبذولة فإ

وكذلك محاولة جعل هذا ،تجابة للحاجیات الأولیةحاولت الدولة توفیر الشروط الأساسیة للاس

.)97ص(:مرجع سبق ذكره ،ابتسام طوبال)1(
).147: ص(:مرجع سبق ذكره ،سهام وناسي)2(
).33-32:ص ص( مرجع سبق ذكره، : صلاح الدین عمراوي)3(
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توفیر لالصندوق الوطني لبدأ1970، ومنذ سنة )1(القطاع أكثر فعالیة في الاقتصاد الوطني
: الاحتیاط یشارك الخزینة العمومیة في تمویل المشاریع السكنیة الحضریة والریفیة كما یلي

.%1سنة بمعدل فائدة 30على مدة %50الخزینة العمومیة بنسبة -

)2(.%4.75سنة وبمعدل فائدة 20على مدة %50الصندوق الوطني لتوفیر والاحتیاط بنسبة- 

اتجهت أولویات الإسكان التي تمثل أولویات المخطط الرباعي الأول اتجاهین یتمثل الأول في تنمیة 
ولقد توزعت الاستثمارات المتخصصة لهذا الفرع في ،الریفيالسكنالسكن الحضري أما الثاني تنمیة

ملیون 320ملیون دج للمسكن الحضري و 1200قطاع البنیة التحتیة الاجتماعیة بقیمة  تقدر ب 
مسكن 40000مسكن حضري و 45000تحقیق هدف بناء بدج للمسكن الریفي بحیث یسمح ذلك 

)3(.ریفي

بر هذه المرحلة من المراحل التي أعطت دفعة تعت):1977-1974: (المخطط الراعي الثاني-3
ففیما یخص قطاع السكن فقد عرف بدوره ارتفاع في مجال الاستثمار ،الوطنيللاقتصادقویة 

خلال البرنامج الرباعي الثاني حیث أولت السلطة الجزائریة آنذاك الاهتمام الأكثر بهذا الجانب 
هر هذا الاهتمام من وزیادة الطلب على السكنات ویظلاد الذي عرفته الب،نمو الدیمغرافيلنظرا ل

في المخطط %5.5بعدما كانت %7.5خلال ارتفاع نسبة الاستثمار في قطاع السكن إلى 
سكن في بدایة الثمانینات 10000برنامج السكن الاجتماعي إنجاز الرباعي الأول حیث یتمثل

: حیث تجسد برنامجها فیما یلي
.ما فیها سكنات قید التنفیذسكن ب100000الانطلاق في انجاز -
تكلفة إنجاز هذه السكنات حتى لا سكن خلال هذه المرحلة كحد أدنى مع مراعاة 90000توزیع -

.كون مبلغ الكراء الذي یدفعه المستفید من السكن یراعي قدرته الشرائیةی

:ویتمثل برنامج السكن الریفي فیما یلي

 قریة فلاحیة والتي مثلت 300المرحلة كما شرعت في إنجاز قریة فلاحیة خلال هذه1000إتمام
.الأهداف المسطرة1/3

:ى البرامج التي تطمح إلى تحقیقهابالإضافة إل

 سكن ریفي في إطار تحدیث وتوسیع القرى20000إنشاء.
سكن40000مام عملیات البناء الذاتي في حدودإت.

).149:ص: (سهام وناسي، مرجع سبق ذكره)1(
).38:ص( مرجع سبق ذكره، : صلاح الدین عمراوي)2(
).6:ص(، جامعة الدكتور یحیى فارس، المدیة یة التمویل السكني في الجزائرإستراتیج: عمران محمد)3(
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:لهذه المرحلةولقد تمثل الجانب التمویلي

.%1سنة بمعدل فائدة40لمدة 7.5%بنسبة:الخزینة العمومیة-
.%4.75سنة وبمعدل 20لمدة 2.5%بنسبة :الصندوق الوطني لتوفیر والاحتیاط-
): 1990- 1980(مرحلة المخططین الخماسیین -4

:لقد تمحورت تصورات المخطط الخماسي الأول لتنمیة السكن حول ثلاث محاور أساسیة هي
القدیمة وتوسیعهاتنظیم المدن.
تطویر الحیاة السكانیة في الریف وتحدیث المراكز الحضریة.
في مناطق الهضاب العلیا والصحراءةجدیدبعث مدن.

ة وزاریة رقم حلة المخططین الخماسیین صدور تعلیمتمویل السكنات الاجتماعیة في مر ولقد عرف نمط
على عاتق الخزینة الاجتماعيمسؤولیة تمویل السكن أخرىأوكلت مرة و 1979دیسمبر 23في 01

ویرجع ذلك لتبني سیاسة جدیدة هي السكن الترقوي الذي یقع تمویله %100العمومیة لوحدها أي بنسبة 
)1(.على عاتق صندوق الوطني لتوفیر والاحتیاط

2000- 1990: المرحلة الثانیة:
 1994إلى 1990من :

مارس ویعتمد هذا 1المؤرخ في ) 93- 03( بصدور المرسوم التنفیذي الوزاريانطلقت هذه الفترة 
:القانون على ضبط وتحدید بعض المفاهیم نذكر منها

م هذا النشاط مجموعة العملیات المتلاقیة بهدف إنجاز وإصلاح المنتجات الترقیة العقاریة یظ-
. العقاریة الموجهة للبیع أو التأجیر أو الاستغلال الشخصي

.و معنوي یمارس نشاط الترقیة العقاریةالمتعهد العقاري أي شخص طبیعي أ-
روض الموجهة لتمویل الترقیة العقاریة هي قروض مالیة تمنحها البنوك لتمویل إنجاز عملیة أو الق-

.مجموعة من العملیات في إطار النشاطات المشار إلیها سابقا
المدني كما أن في المرحلة السابقة أصبح بدلا من أن یكون النشاط العقاري خاضع للقانون -

.بموجب هذا القانون نشاط اقتصادي یخضع للقانون التجاري
.و معنوي له صفة التاجر ممارسة هذا النشاطفتح المجال أمام أي شخص طبیعي أ-

).42- 39:ص ص(:صلاح الدین عمراوي،مرجع سبق ذكره )1(
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.إلغاء الحد الأقصى على تكلفة العملیات العقاریة-
)1(.التأجیروأاكن الاجتماعیة الموجهة للبیع إمكانیة الاستفادة من إعانات الدولة في إطار المس-

:تمویل السكن الاجتماعي في هذه المرحلة-1

یقع تمویل السكن الاجتماعي كله على عاتق الدولة وبالتالي على عاتق الخزینة العمومیة 
فیما یتعلق بتمویل برامج ومساهمات مؤقتة،مثلاالأراضيبمساهمات نهائیة فیما یخص نفقات تهیئة 

وفي هذه الحالة الأخیرة تكون موارد الصندوق ،الانجاز المسجلة بعنوان دیوان الترقیة والتسییر العقاري
هي التي تحشدها وتكافئها الخزینة العمومیة في شكل قروض أو سلف الوطني لتوفیر والاحتیاط 

الاجتماعیة لمدة طویلة تم إسناد عملیة ونظرا لعدم قدرة السلطة العمومیة عبء تمویل السكنات 
حیث أصبحت معاییر تمویل السكن الاجتماعي على ،تمویلها للصندوق الوطني لتوفیر والاحتیاط

: النحو التالي

.%2حیث تتحمل الخزینة%6سنة ومعدل الفائدة 25مدة الاسترجاع -
 2000-1995من سنة:

لتمویل السكن في الجزائر ویقوم هذا یةذر إصلاحات جفي 1995مة منذ بدایة سنة لقد قررت الحكو 
: القرار على الأسس التالیة

نیة حیث یمكن لهذا الصنف جهتین للتمویل واحدة خاصة اجتماعیة وجهة للفئات المعالتمییز بین-
حجم إنجاز هذه المساكن غیر أن ،امج السكنیة أن یكون موضع تمویل في میزانیة الدولةمن البر 

م اأما الفئة الثانیة فتقوم في ظل نظ،أزمة السكنكن بأیة حال أن یمثل برنامج لحل یمص ولایتقل
في مقدمتها السكن الترقوي الذي لا یمول إلا الأخرىلتمویل النشاطات العقاریة اتنافسي یتوجه أساس

)2(.تجاریا والذي تكون حجم إنجازاته أكثر أهمیة من الفئة الأولى

روض العقاریة التي أصبحت منتجات بنكیة ولقد بتسهیل عملیة الحصول على القتمیزت هذه المرحلة -
:أخذت هذه القروض نوعین هما

وهو یعتبر قرض كلاسیكي كما أن هذا ،العرضقروض موجهة للمؤسسات التي تمول :النوع الأول
.النوع من القروض یكون قابل لإعادة التمویل من طرف البنوك التجاریة

ویكون نمو مثل هذه القروض أكثر بطئا ،قروض موجهة للمؤسسات التي تمول الطلب:نيالنوع الثا
)3(.وهي غیر قابلة لإعادة التمویل من طرف البنوك،والخطر البنكي الناجم عنها أكثر أهمیة

هذاإلى یومنا2000من سنة : المرحلة الثالثة.

)154:ص: (سهام وناسي، مرجع سبق ذكره)1(
).63:ص(صلاح الدین عمراوي، مرجع سبق ذكره، )2(
).8:ص(عمران محمد، مرجع سبق ذكره، )3(
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 2005إلى 2000من سنة:

غة سكنیة جدیدة تعرف بصیغة البیع عن هو ظهور صی2000بعد سنة اع السكنلعل أهم ما میز قط
1.طریق الإیجار

هذه الصیغة إعجاب في تمویل مسكنه ولقد نالت اهامالمستفید دور بموجب هذه الصیغة أصبح ل
نها تسهل لهم الاستفادة من سكنات في آجال قصیرة وبمبالغ معقولة بدفع المستفید في هذه المواطنین بما أ

الباقیة وكونها من مساعدات الدولة %75فة الانجاز أما من كل%25الصیغة وعلى ستة مراحل ما قیمته 
،سنة بحد أقصى20بواسطة الصندوق الوطني للسكن یقوم المستفید بدفعها بأقساط جد مریحة خلال 

:جدول التالي فیه عرض لهذه الصیغةوال

.تتناسب مع مستوى المداخیل) CNL(قیمة الإعانات المقدمة من قبل ): 1(جدول رقم 

الصلاحیات التي یتمتع بها الدخل الفئة 
المستفید 

حجم المساعدة 

إعانة مالیة طویلة المدة الحد الأدنى للأجور ≤1

إعفاء عن دفع معدل الفائدة 

00045000

مرة الحد الأدنى للأجور   22
الحد الأدنى مرات3≤الدخل ˃

للأجور 

40000000إعانة مالیة طویلة المدة 

للأجور الحد الأدنى مرات33
احد الأدنى مرات4≤الدخل˃

للأجور

35000000إعانة مالیة 

.الطالباتمن إعداد: المصدر

).62:ص(عمراوي، مرجع سبق ذكره، صلاح الدین)1(
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2009- 2005لسكن من سنة للوضعیة الحالیة ا.

ملیار 18ما یزید عن دجملیار1550مالي ضخم یفوق نامج غلاف ر خصصت الدولة في هذا الب
إلى العمران وهذا الغلاف المالي وزعستفید منه قطاع السكن و لار وبذلك یعتبر أضخم غلاف مالي یدو 

كما ،وتحسین المحیط العمرانيلتهیئةملیار دج 700ونحو،سكنالملیون دج لتمویل 850حصتین منها 
ي الذي یسیر المنظومة العمرانیة ویضع حد ة لتحسین الإطار التشریعن جدیدعملت على صدور قوانی

)1(.للفوضى التي شوهت المشهد العمراني بفعل البناء الغیر مكتمل والفوضوي

.المؤسسات الداعمة  لنشاط البنوك التجاریة في تمویل السكن: المطلب الثاني

من اجل تسهیل نشاط البنوك وتشجیعها أكثر على تمویل السوق السكني عملت الدولة على إنشاء 
:سنحاول أن نبین أهم هذه المؤسساتمجموعة من المؤسسات لتدعم هذا القطاع وفیما یلي 

I.الصندوق الوطني للسكنCNL:)2(

تحت 1991المالیة أسست عام هو مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي وتجاري تتمتع بالاستقلالیة 
ماي 12يالمؤرخین ف91/145، 91/144وصایة وزیر السكن والعمران بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

1991.
: تتمثل مهامه في ما یلي:مهامه-أ

تسییر إعانات ومساهمات الدولة في مجال الإسكان خاصة السكن ذو الطابع الاجتماعي، السكن -
.ة البیاناتدة الهیكلة العمرانیة وترمیم وصیانالقصدیري مع إعاالإیجاري وامتصاص السكن

ترقیة كل أشكال التمویل المتعلقة بالسكن الخاص ذات الطابع الاجتماعي باستعمال موارد مالیة -
.غیر مرتبطة بالمیزانیة

لى المقدمة لمتعهدي البناء وعالإعاناتیسیر الصندوق عبر المهام المكلف بها كل نظم :تدخلاته-ب
.طراف هذا الأساس ولحساب الدولة بالتعامل مع الجماعات المحلیة وغیرهم من الأ

وحدة سكنیة كل عام لفائدة فئة 60000برامج السكن الاجتماعي الإیجاري بحجم متوسط یبلغ - 1
.المواطنین ذوي الدخل الضعیف

التي لا یتجاوز وحدة سكنیة كل عام یوجه لفئة 4000برامج سكنیة مدعمة بحجم متوسط یبلغ - 2
.40000دخلها 

برامج سكنیة ترقویة مدعمة ضبطت في إطار شراكة مع البنوك المانحة للقروض السكنیة منها - 3
)CNEP-BDL-CPA-BNA(.
.برامج لإعانة السكن الریفي- 4

).155:ص(:مرجع سبق ذكره،،سهام وناسي)1(
).16: ص(، مذكرة مكملة لنیل شهادة لیسانس، تمویل البنوك التجاریة للقروض العقاریة): 2008-2007(بن الشیخ حسین أنیسة )2(
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II.شركة ضمان القروض العقاریة(SGCI) :)1(

حات البرنامج الإجمالي للإصلافي إطار 15/10/1997مؤسسة عمومیة اقتصادیة تم إنشاؤها في 
ي تأخذ شكل شركة ذات أسهم یبلغ رأسمالها واحد ملیار دج مكتتب فیها نكالمالیة المتعلقة بالقطاع الس

-BNA-BEA(وحرر عن طریق البنوك التجاریة  CNEP-BADR-CPA- (وشركات التأمین العمومیة
)SAA-CAAR-CCR-CAAT. (

م ضمانات لصالح البنوك المانحة للقروض ییتمثل النشاط الأساسي لهذه الشركة في تقد:وظائفها-أ
.الموجهة لتمویل السكن أو المتمثلة في قروض الترقیة العقاریة عن طریق

.قروض الترقیة العقاریة- 1
.القروض الموجهة للأفراد والعائلات- 2

المبرمة بین الشركة (CONTRAT D’ADHESION)في إطار الشراكة : مع البنوكSGCIاتفاقیة - ب
والبنوك التجاریة حصلت هذه الأخیرة على تغطیة تسمح بتأمینها من خطر عدم التسدید بحیث لا تضمن 
هذه المؤسسة إلا مبالغ الدفعات الغیر مسددة أما فیما یخص الغرامات وفوائد التأجیل وتكالیف العدالة 

. سنة25تي لا تتجاوز فهي تعتبر مقصاة ویكون ساري المفعول حول فترة القرض ال

III. مؤسسة آلیة المبادلات ما بین البنوك والنقدیة)SATIM(:)2(

تأخذ شكل شركة ذات أسهم یتكون مساهموها من مجموعة 1995هي مؤسسة عمومیة تم إنشاؤها سنة 
على العملیات من البنوك العمومیة تتمثل دورها في وضع نظام لتسییرها ما بین البنوك یتطلب الإشراف

.، بالشیكات، المعاملات المتعلقة بالنقدیة ومركزیة المخاطر الخاصة بالعائلاتالخاصة بالمعاملات

في أطار مراجعة مركزیة المخاطر الخاصة :والبنوك التجاریة)SATIM(الاتفاقات المنعقدة ما بین-
: بالعائلات من طرف البنوك التجاریة تم عقد اتفاقیة تنص على ما یلي

تشكیل قانون ما بین البنوك یوضح كیفیة  استغلال مركزیة المخاطر في الحصول على معلومات -
.تمكن كل بنك تجنب أخطار  عدم التسدید

ف البنوك في شكل تقاریر خاصة بالمقترضین في اتخاذ استغلال النتائج المحصل علیها من طر -
.القرارات من طرف مسیري البنوك

یشترط أن یقوم كل بنك إلى الانضمام إلى هذه المركزیة بهدف تزویدها بالمعلومات یومیة عن -
.القروض الممنوحة وحالات عدم التسدید

.)102: ص( :مرجع سبق ذكره،ابتسام طوبال)1(
.)104: ص:( سبق ذكرهعرعار الیاقوت، مرجع )2(
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IV.صندوق الضمان والكفالة التعاونیة للترقیة العقاریة)FGCMPI(:)1(

بموجب المرسوم 1997هي مؤسسة عمومیة تتمتع بالاستقلال المالي والإداري تم إنشاؤه في سنة 
تحت إشراف وزیر السكن و العمران وفي إطار التعلیمة 3/11/1997المؤرخ في 97/406التنفیذي 
ضمان حقوق بنشاط الترقیة العقاریة هدفه الأساسي المرتبطة 1/3/1993المؤرخة في 03/93الرسمیة 

مین خیر تأالمشتركین في حالة عدم الملائمة المستقلة للمتعهدین العقاریین حیث یرفض على هذا الأ
لتكون ملحقة لعقد البیع على المخطط بهدف ضمان استرجاع الدفعات " شهادة ضمان"إجباري یأخذ شكل 
.بالتزاماتها المتعهد العقاري في حالة إخلالهالتي یحصل علیه

: لترقیة العقاریة)FGCMPI(یا التي یوفرهااالمز 
.ضمان قیمة الدفعات المحولة إلى حساب المتعهد العقاري:العمیل- 1
ف الصندوق بالإضافة إلى الاستعمال ر الحصول على كفالة مقدمة من ط:المتعهد العقاري- 2

.ة العقاریةفي إطار نشاط الترقی") الشخصیة للعملاء"المساهمات + القروض(القانوني للتسبیقات 
منح قروض سكنیة في إطار تنظیم مؤمن من طرف الصندوق یسمح بتقلیص :بالنسبة للبنك- 3

.خطار المترتبة عن منح هذه القروضحجم الأ
V.2(: مؤسسة إعادة التمویل الرهني(

وهي 1997نوفمبر 29ملیار دج تم إنشاؤها في 3.290هي شركة ذات أسهم یبلغ رأسمالها ب 
افریل 6المؤرخ في 01- 98بالموازاة مع التنظیمات المحددة عن طریق الاعتماد رقم مؤسسة مالیة 

الخاضعة للتنظیمات البنكیة مصادق علیها من طرف بنك الجزائر یتشكل مساهموها من الخزینة، 1998
الشركة (وشركات التأمین العمومیة )CNEP PANQUE-BADAR-BEA-CPA-BNA(البنوك التجاریة 

).CAATلتامین الشامل الجزائریة ل

: وظائفها

تدعیم سیاسة الحكومة إلى تطویر الوساطة المالیة الموجهة لتمویل السكن بهدف تخفیف الضغط - 1
.على میزانیة الدولة

.المساهمة في تطویر السوق المالي في الجزائر من خلال طرح جدید من القیم المنقولة- 2
البنكیة بشروط تفضیلیة لتوفیر السیولة والضمانات تشجیع البنوك التجاریة على منح القروض - 3

.الكافیة
.تمدید آجال استحقاق القروض البنكیة- 4

.)103: ص( :مرجع سبق ذكره،ابتسام طوبال)1(
.)40: ص: ( مرجع سبق ذكره ،ابتسام طوبال )2(
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الموجهة لتمویل السكن أرادت هذه المؤسسة أن تحقق ،قص الموارد الادخاریة طویلة الأجلونظرا لن-
ثل فوائده فیما هدفا على المستوى المتوسط یتمثل في إنشاء صندوق رهني لتطویر عملیات التوریق تتم

: یلي
.استقرار تكالیف القروض الممنوحة بهدف تطویر ملاءة المقترضین- 1
.دخارلاعلى مستوى اCNEP PANQUEارتفاع حجم الحصة السوقیة- 2
. تعزیز باقي البنوك التجاریة على منح القروض السكنیة- 3

.مخاطر القروض السكنیة وطرق تسیرها: المطلب الثالث
:القروض السكنیة مخاطر : الفرع الأول

I.ت الفائدة وكذا هي تلك الأخطار المرتبطة بالتغیرات في معدلات التضخم ومعدلا:الأخطار المالیة
ومستوى الدخول بشكل عام ظروف المقترض بشكل ،على القروض السكنیةظروف الطلب والعرض

: خاص أي بمعنى قدرته على التسدید في مواعد استحقاق الدفعات وتتمثل فیما یلي

هو ذلك الخطر الذي ینتج عن عدم ملاءة المقترض أي عدم قدرته على التسدید : خطر المقابل- 1
الكلي أو الجزئي للمبلغ المقترض بسبب مشاكل أدت به إلى ذلك كمرض أو حادث، تقاعد قبل 

)1(.من العمل وغلق المؤسساتلقانوني والظروف الاقتصادیة كتسریحاالوصول إلى السن

تعرف السیولة بمقدرة البنك على تسدید استحقاقاته الفوریة عن طریق السیولة :السیولةخطر - 2
ومن یمكن تعریف خطر السیولة بأنه عدم مقدرة البنك على تسدید طلبات ،الحاضرة في خزینته

السحب الیومیة للعملاء عن طریق تسییر استخداماتها كما یمكن تعریفه على أنه الخطر الناتج 
تواریخ استحقاق الاستخدامات والموارد الممولة لها بحیث یكون استحقاق الموارد قبل عن تباین 

)2(.الاستخدامات

هو الخطر المتعلق بمدى حساسیة موارد واستخدامات البنك ذات معدلات :خطر معدل الفائدة- 3
على هامش حیان إلى التأثیر السلبيالفائدة الثابتة لتغیر معدلات الفائدة مما یؤدي في أغلب الأ

ربحیة البنك خصوصا في حالة منح القروض السكنیة ذات معدلات فائدة ثابتة ممولة عن طریق 
)3(. موارد قصیرة الآجل ذات معدلات فائدة متغیرة

II.الأخطار القانونیة:

مذكرة لنیل شهادة لیسانس ، جامعمة منتوري تسییر القروض السكنیة على مستوى البنوك التجاریة، ): 2011-2010(لكحل أمینة وآخرون)1(
)17:ص(قسنطینة، 

).61: ص(:وفاء وآخرون، مرجع سبق ذكرهشرطیوي )2(
).17: ص(:لكحل أمینة وآخرون، مرجع سبق ذكره)3(
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هي الأخطار المتعلقة بعدم احترام الجوانب القانونیة والتنظیمیة بمنح القروض السكنیة حیث یمكننا 
:التمییز بین

.الأخطار المتعلقة بعملیة تحریر العقد-
.الأخطار المتعلقة بعملیة الرهن العقاري-
)1(. الأخطار المتعلقة بقیمة الأصل المرهون-

III.الأخطار الإداریة:

هي الأخطار المتعلقة بالتجاوزات والأخطار الإداریة المرتبطة بتكوین ملف القرض وكیفیة معالجته 
.وتسییره إداریا

، ص المدةوتعتبر الأخطار المرتبطة بعدم احترام القواعد التنظیمیة الخاصة بمنح القروض السكنیة بخصو 
المبلغ، شروط التسدید ومعدلات الفائدة التي یجب تحدیدها وضبطها بشكل دقیق من أجل ضمان حقوق 

أخطار تقنیة وتكون وهي تعتبر ،البنك والعمیل والتي یمكن أن ینتج عنها إخلال بحقوق أحد الطرفین
)2(.ضمن الأخطار الإداریة

: وسائل وطرق تسییر القروض السكنیة: الفرع الثاني
I.الضمانات :

: تتمثل الضمانات المتعلقة بالقروض السكنیة بنوعین
وهي كل تعهد من طرف شخص طبیعي أو معنوي یأت یحل محل : الضمانات الشخصیة- 1

وفي مجال القروض السكنیة یتم الاعتماد ،بالتزاماته اتجاه مقرضهالمقترض إذ لم یفي هذا الخیر 
بشكل أساسي على الكفالة وهي عقد یلتزم بموجبه شخص معین یسمى الكفیل بتنفیذ التزامات المقترض 

و الكفالة هي فعل حالي ،اتجاه البنك إذ لم یستطع الوفاء بهذه الالتزامات عند حلول آجال الاستحقاق
ط ضد حالات سیئة في المستقبل ولا یمكن أن یتدخل الكفیل بشكل فعلي إلا إذا تحققت هدفه الاحتیا

)3(.هذه الاحتمالات السیئة و المتمثلة في تمكین المقترض من الوفاء بالتزاماته اتجاه البنك

:الضمانات العینیة- 2

عها المقترض أو غیره تحت تصرف البنك نات العینیة في كل الأصول التي یضتتمثل الضما
.تسدیدهاعنالتجاري ضمانا لسداد دیونه في حالة عجزه 

).80:ص(:براهمیة زهرون، مرجع سبق ذكره)1(
).18: ص(:مرجع سبق ذكره،لكحل أمینة وآخرون)2(
).65:ص(:الطاهر لطرش، مرجع سبق ذكره)3(
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عقد یكسب المقترض حق " وفي مجال القروض السكنیة یتم الاعتماد على الرهن العقاري وهو 
"التصرف في العقار الممول مع القیام بعملیة الإشهار العقاري

الاحتفاظ بحق الملكیة، یمكن لمجموعة من المقترضین الاستفادة من كما انه من حق المقترض 
الرهن العقاري على نفس الأصل إلا أن تاریخ تسجیل الرهن هو الذي یحدد مرتبته أي درجة أولویة 

.المقترضین في استعمال هذا الضمان

: نمیز بینأنویمكن 

لخیر هو النوع المستعمل في مجال القروض الرهن الرسمي ، الرهن القانوني، الرهن الاتفاقي وهذا ا
ة من فعالیة دتضمن موافقة الطرفین هما المقرض والمقترض وللزیااتفاقیةالسكنیة وینتج عن عقد 

الضمانات یقوم البنك التجاري بالتأمین ضد الأخطار سواء كانت خاصة بالعمیل أو السكن الممول، 
.عن طریق اكتتاب مجموعة من عقود التامین

II.التأمینات على القروض السكنیة:

إن الهدف الأساسي من عملیة التامین في مجال القروض السكنیة هو حمایة المقترض من جهة 
وضمان حقوق الجهة المقترضة من جهة أخرى ویكون التأمین ضد الأخطار المتعلقة بالوفاة، العجز، 

)1(. عدم القدرة على العمل أو فقدان مناصب العمل

).19:ص(:لكحل أمینة وآخرون، مرجع سبق ذكره)1(
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:خلاصة

أنه یعاني من عجز كبیر نجدنستنتج من خلال دراستنا لوضعیة السوق العقاري السكني في الجزائر
اءة تعقید إجراءات الحصول على ملكیة الأراضي ونقص خبرة وكف(نتیجة للقیود المفروضة على مرونته 

تعتبر إلى حد ما من المشاكل الرئیسة التي تفرض لى هذه المشاكل التي ، أضف إ)المتعاهدین العقاریین
على السلطة العمومیة أن تولیها العنایة الكافیة، وهناك عقبات أخرى خاصة في مشكلة التمویل، كما 
عرف قطاع السكن في فترة ما بعد الإصلاحات الجزائریة انتعاشا ومسارا آخر اختلف عن سابقه، ویتجلى 

جراءات التي قامت بها الدولة كإعادة الاعتبار لكل من السكن ذلك من خلال مختلف الجهود والإ
ة ، التنویع في الأنماط السكنیة الحضریة بظهور صیغ1993الاجتماعي والترقوي، وهذا ابتدءا من سنة 

، بالإضافة إلى فتح 2001ة البیع عن طریق الإیجار في سنة ، وصیغ1995السكن التساهمي في سنة 
خاص لیساهم هو بدوره في إنعاش هذا القطاع الحساس وكذا البنوك عن طریق القطاع الالمجال أمام 

.القروض العقاریة



الثالثالفصل 
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:تمهید

السكن التي أزمة، ومن بین هذه المشاكـل ن مشاكل كثیرة لا تعد ولا تحــصىبلادنا تعاني مإن
تخلص والتقلیل منها ومن بین هذه لالعائلات الجزائریة والتي تسعى الدولة جاهدة لأغلبیةتعاني منها 

كرست الصندوق الوطني للتوفیر أنهاالسـكن أزمةالتي قامت بها الدولة للتخلص من الإجراءات
بمنح قروض للأشخاص للحصول على مساكن الأخیرحیث یقـوم هذا ،والاحتیـــاط لخدمة هذا المجال

أيهذا الموضوع ضمانات، واخـترناوذلك مقابل،الخ... قصد توسیع  أو بناء مسكن أوجدیدة 
،  عظم  العائلات خاصة الفقیرة منهاتصیب مالأزمةن هذه لعقاریة الموجهة لتمـویل السكن لأالقروض ا

تربص داخل هذه المؤسسة إجراءوقــــررنا، ذوي الدخل الضعیفالأفرادولأنه موضـوع حساس یصیب 
كجمع أخرى، ولدیها مهام ولهذا سمیت ببنك العقارالإسكانلأنها الوحیدة المتخصـــصة في مجال 

ة وذلك من تمثل الموضوع محل الدراسالأخیرةهذه نأومنح القروض العقاریة حیث الأفرادمدخرات 
.التربص داخل المؤسسةأثناءإلیهاخلال النقاط التي توصلنا
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.المؤسسة وهیكلها الاقتصادي: المبحث الأول

. التنظیميوھیكلھا CNEPالعام بمؤسسة التعریف: المطلب الأول

.CNEPالتعریف العام بالمؤسسة : الفرع الأول

في 64/227:ة ادخاریة تأسست بالمرسوم رقمللتوفیر والاحتیاط عبارة عن منشأالصندوق الوطني
هذه إنشاءمن الأساسيیتشكل من فروع متصلة بالمقر الرئیسي في العاصمة والهدف 10/08/1964

.لخدمة التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیةالأشخاصالمؤسسة یتمثل في جمع وتعبئة مدخرات 

دافعا أعطىالأمربقرار من وزارة المالیة تم تكریس الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط للسكن وهذا 
ى السكن زاد ادخار العائلات وارتفعت حافز الحصول علوأمام،مرة التوفیر السكنيأولقویا له فبرز 

في مجال السكن فإن الصندوق یقوم بمنح قروض السیاسة الاقراضیةطارإبالتالي مواردها المالیة وفي 
الخ.. و شراء مسكن جدید إما للبناءات السكنیة أ

ي للتوفیر ن نشرك معه الصندوق الوطنث عن تمویل السكن في بلادنا دون أوبالتالي لا یكمننا الحدی
مركزیة مقرها إدارة: أشكالوالاحتیاط كهیئة مختصة في هذا المجال وهذه المؤسسة تأخذ ثلاث 

.الشبكة والوكالةدارةإ،بالعاصمة
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.-إدارة الشبكة - للمؤسسة الهیكل التنظیمي: لفرع الثانيا

).4:ص:( محلول أمال وآخرون،مرجع سبق ذكره:المصدر

.التنظیميالتعریف بالمؤسسة محل الدراسة وهیكلها : المطلب الثاني

:-العیدوكالة شلغوم-التعریف بالوكالة محل الدراسة :ولالأ الفرع 

قصد مساعدتهم الأشخاصالصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط عبارة عن وكالة تقوم بجمع مدخرات 
في الحصول على مساكن وقد كانت هـذه المؤسسة تقوم بمنح القروض الاستثماریة وقروض لشراء 

فهي تقوم بمنح الآنماأوسرعان ما توقفت عن منح هذه القروض ،والسیاراتالكهرومنزلیةالأدوات
.عقاریة فقط لذا تسمى ببنك العقارالقروض ال

نائب المدیرالأمانة

مدیر الشبكة

دائرة المحاسبةدائرة القروضدائرة الشؤون الاداریةدائرة المراقبة

مصلحة مراقبة 
المحاسبة

مصلحة المیزانیةمصلحة الاستثمارالوسائل العامة

مصلحة المحاسبةمصلحة القرضمصلحة الأرشیفمصلحة مراقبة

مصلحة المنازعات
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.للمؤسسة محل الدراسةالتنظیميالهیكل: الفرع الثاني

.عداد الطالبات إمن : المصدر 

.صندوق الوطني للتوفیر والاحتیاطمهام ال: المطلب الثالث

:أهمهابنك العقار كغیره من البنوك له مهام یقوم بها إن

 من خلال دفاتر المدخراتشخاصالأجمع المدخرات من.
 الترقیة العقاریة بهدف تسهیل الحصول على المساكن.
القروض التربص حولإجراءمن خلال إلیهالسكن وهذا ما سنتطرق تقدیم القروض لتمویل

.الإجراءات الخاصة بالقرض العقاري: المبحث الثاني.العقاریة

.شروط قبول القرض العقاري: المطلب الأول

الشروط العامة:
القانونیة التي تخول له التمتع بالقرض بالأهلیةیتمتع المستفید أن.
 یكـون المستفـید من القـــرض ذا ملاءة أنأيالمصـداقیة.
یكــون المشــروع الممـــول داخــل الجـــزائرأن.

نائب المدیرالأمانة

المدیر

مصلحة مصلحة النخطیطمصلحة التوفیر
المحاسبة

مصلحة الأمنمصلحة القروض
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الشروط الخاصة:
 سنة 70للمستفیــــد هو الأقصىالســن.
 ان یكـــــون لدیه دخـــل ثابت ومنتظم ودائم.
ن یكون العقار مشهور ومسجل في المحافظة العقاریةأ.
و البناء من قیمة المسكن أ%10بقیمة الأقلن یساهم على أ.
ذوي المیزة الادخاریة یتحصلون على امتیازات خاصة الأشخاصن العلم أمع:
یوم طلب القرضمن) سنة02(عامین الأقلن یكون على أن یكون لدیه دفتر توفیر سكني  وأ.
 دج2000تراكم الفوائد یكون على الاقل.
أولادهو أأخواتهأوو زوجته قیمة الفوائد بضم فوائد والدیه أكما یستطیع المدخر الرفع من،

.حیث یقومون بالتنازل عن فوائدهم المتراكمة لصالح المستفید
نجد؟الاستفادة من القرض العقاريأیضامن یمكنه وعند السؤال:
و بالجزائرالجنسیة الجزائریة مقیم بالخارج أكل شخص طبیعي لدیه : نالطبیعییالأشخاص.
 المهن الحرةأصحابالتجار.
 قطاع الوكالةالعمال داخل.
من أنه توفرت التأكد،خذ المعلومات اللازمة عنهوعند الجلوس مع شخص طالب القرض وأ

LE( الأساسيالملف عدادإوهو إجراءبأول، تقوم لجنة القرض بالقیام فیه الشروط السابقة

DOSSIER DE BASE(منن هذا الملف یتكون حیث أ:
.مكونات ملف القرض: المطلب الثاني

01رقمالملحق (ومحرر حسب ع من المستفیدطلب القرض موق.(
 لیةأصشهادة میلاد(S12).

 ولادج لمعرفة حالته العائلیة وعدد الأشهادة الحالة العائلیة لكل مستفید متزو.
 مصادق علیهالبطاقة التعریف الوطنیة الأصلصور طبق .
للعائداتأخر كشفكشف المداخیل و .
02الملحق رقم (شهادة عمل.(
شیك مشطب.
 حساب جاري لدى وكالات للأجیرشهادة تثبت(CNEP)الآليبالاقتطاع مع التصریح

).03الملحق رقم (
 مین حیث كانت وكالة شلغوم العید تتعـامل مع الشركة الوطنـیة للتامین وثیقة التأأوشهادة

SAAفهي تتعامل مع شركة الآنأماCARDIF مین وثیقة تأتكتبأنالفرنسیة حیث یجب
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وبعد الاطلاع تغطي مدة القرض لصالح الصندوق الوطني للتـوفیر والاحتیاط )04الملحق رقم (
: مسـتفید وملف خاص بالعقـار والذي یتضمنالملف خاص بأن هناكملف المستفید وجدناعلى 

رض مسجل ومشهر في المحافظة العقاریةعقد الأ.
ء جدیدة حدیثة الصلاحیةرخصة بنا.
 النقلة (شهادة سلبیة للرهن جدیدة(.
 ولكن بعد تنظیم المستفید للمـلف یودع ملف ،خرآمع العلم أن ملف القرض یتغیر من قـرض الى

عمل لجنة القرض حیث تجتمع مع رئیسـها وتقوم ة مقابل وصـل ایداع، ومن هنا یبدأالقرض في الوكال
المدیر لم یوافق یرفض إذاحالة ما وفيالأعضاءویقبل الـقرض عند موافـقة ،بالتداول والتشاور

وبعد توقیع ،لجنة القرض والمدیرأعضاءذا قبل یثبت ویوقع من طرف جمیع القـرض وفي حالة ما إ
والأخرىنسـخ تبقى واحدة لدى الوكالة 04القرار تصدر الوثائق التقنیة لدراسة ملف القرض و ذلك في 

المركزیة للإدارةحــدة اوو ) شبكة قسنطینة لإدارةوكالة شلغوم العید التابعة (الشبكة بقسنطینة ةلإدار 
.لمراقبة سجل الزبونوالأخرى بالعاصمة 

.طریقة منح القرض العقاري: المطلب الثالث

الزبون مقابل وصل إلى، ترسل الوكالةمنح القرض وقبل تحریر عقد القرضصدار قراربعد إ
قبوله وبعد تأكیدیوم 15أقصهاوعلى الزبون في مدة )05الملحق رقم (یداع رسالة موافقةالإ

.شيءبأيجل الوكالة غیر ملزمة  اتجاه المعني هذا الأ
 من استیفاء الشروط المتضـمنة في قرار المنـح یصدر مسؤول التأكدبعد موافقة الزبون وبعد

مشورع الحیث یقوم الموثق بتحریر وثـیقة یرهن بموجبها ،القرض لدى الوكالة عقد القرض
.حین تسدید القرضإلىالممول للوكالة ویبقى المشورع مرهون 

تعبئة القرضبأمریعرف، یقوم مسؤول القـرض بتطبیق ماوعند استلام طلب إصدار القرض،
ب مبـلغ و ثلاث حـصص حسـتعبئة في حساب صكه في حصة واحدة أو حصتـین أحیث تتم ال

دج ففي 2.000.000.00حیث في وكالــة شلـغوم العید قـیمة القـرض عادة لا تتعدى ،الـقرض
لا بقسنطینة وهذا الإجراء لا یتم إدارة الشـبكة ض هذا المقدار ینـتقل القرض الى إحالة تعدى القر 

:بعد 
تسجیل الرهن العقاري لدى الموثق.
مروضع كفالة إذا لزم الأ.
 التأمیناتالتسجیل لدى.
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.الطرق الخاصة بكیفیة حساب وتسدید القرض العقاري: المبحث الثالث

.كیفیة حساب القرض: المطلب الأول

: ساسالقرض و الذي یتحدد على أت داعتبار محدبعین الإالأخذقبل حساب القرض یجب 

 هوسنهعمر و قدرة المستفید على التسدید .
 وسعر البیع في حالة شراء مسكن،في حالة البناءللأشغالالكشف التقدیري.
الفوائد المتراكمة في دفتر التوفیر بالنسبة للموفرین .

)1(:النسب التالیةحیـث أن قدرة التسدید تحسب على أساس

نسبة قدرة التسدید-قیمة دخل المستفید-

دج0-48.000.00
دج48.000.00-108.000.00
دج120.000.00-دج108.000.00
دج120.000.00-132.000.00
فاكثر-دج132.000.00

وھي المطبقة غالبا30%
40%

45%

50%

55%

، قرض قرض بناء مسكن، قرض شراء قطعـة ارض( القروض أنواعمدة القرض فهي في جمیع أما
فیما یخص نسبة الفائدة ،شهر36لا تتعدى التأجیلسنة وفترة 30تتجاوز عادة لا) الخ...لتوسیع سكن 

: كان المستفید موفرفإذافهي تختلف بحسب میزة المستفید 

 6.75دفتر توفیر شعبي%.
 06الملحق رقم (%5.75دفتر توفیر سكني.(

.%7.25ید غیر الموفر تكون نسبة الفائدة وفي حالة المستف

).8ص (تقریر تربص لنیل شهادة لیسانس، جامعة منتوري قسنطینة،القروض العقاریة،): 2011-2010(بیراز إلهام)1(
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:حالــة خاصـــة 

لى یمكنهم الحصول على تمویل قد یصل إشباب حیث لیجابي لمؤخرا قرض إقدم بنك العقار 
، وهنا قد تصل مدة من قیمة المشروع%90التي تصل قیمتها الأخرىعلى عكس القروض 100%

سنة ونسبة الفوائد بالنسبة للموفرین 35لشباب الذین یقل عمرهم على لسنة بالنســبة 40لى القرض إ
.%6ولغیر الموفرین 5%

 أردناإذا، لكـنالذي یعطي القیمة النهائیة للقرضتوضع جمیع هذه المعلومات على الحاسوب
: ریاضیا وذلك عن طریق هذا المثالمعرفة كیفیة حساب القرض

.دج 30.000.00: دخله (x)المستفید 

.دجX30%=9000دج 30.000.00: القدرة على التسدید

.%5.75الفائدة المطبقة 

.سنة 30المدة 

سنة هو30والمدة %5.75نجد المعامل الذي یقابل الفائدة بالنظر للجدول المالي :
0.00583573

.وهي قیمة القرضدج1.540.000.00=9000/0.00583573

1.540.000.00X0.00583573=8987.02یدفعـه المستفید شهریا وهي قیـمة مادج.

8987.02X360 دج3235327.2=)سنة 30(شهرا.

سنة سوف یدفع تقریبا ضعف مبلغ 30ن المستفید بعد د حساب القرض ریاضیا تبین لدینا أبع
.القرض والذي هو فائدة للبنك

.العقاريكیفیة تسدید القرض: المطلب الثاني

أنن قیمة المستحقات الشهریة التي یدفعها المستفید شهریا حددتها لجنة القرض فلا یمكن للمستفید إ
أذاإلاعلى ذلك أصرن من ذلك حتى وإ رأكثیسدد أنولا یمكن ،یطلب زیادة قیمة هذه المستحقات

03كل أوكل شهر ماإویمكن للمستفید تسدید مستحقاته ،دخل الزوجة فتزید قدرته على التسدیدكأشر 

عن طریق دفع يأتقلیص مدة القرض عن طریق الدفع المسبق أیضاویمكنه ،رأشه06كل أورأشه
. دفعات مسبقة

یسدد الزبون القرض في حساب الصك الذي فتحته لجـنة القرض والذي هو في تصرف الوكالة ولیس 
نه یضع فیه مبلغ المستحقات ولا یستطیع السحب منه وعندما ینتهي من تسدید أي ، أفي تصرف الزبون

.ذلك الحساب تحت تصرفهإبقاءالقرض یستطیع الزبون طلب 
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القرض وهي مرحلة متابعة مرحلة من مراحلأهموصلت الإجراءاتبعد كل هذه 
.التغطیة

.متابعة تغطیة القرض: المطلب الثالث

القرض مرحلة مهمة لصحة ملف القرض لهذا یجب على مصالح الوكالة تكریس كل ن تسدید نرى أ
ن مصالح الوكالة تنذر حالة عدم الوفاء بتسدید القرض فإ، ففيلعنایة للحفاظ على مصلحة المؤسسةا

لم یسوي وضعیته وإذاودعوته لتسدید دیونه ،احترام الشروط الملزم بها بموجب العقدبالأمرالمعني 
15الإشعارتعدى فإذاخرآشعارإ، ترسل الوكالة الإشعارإرسالیوم من تاریخ 30خلال رةالمتأخ

تجمید الحساب الجاري حتى یوفي ما مرأفقد تقوم الوكالة بمنح ،اللازمةالإجراءاتیوما تتخذ الوكالة 
.علیه من دیون

:خلاصة الفصل

ن القروض العقاریة صیغة أناالتربص استنتجأثناءأجریناهامن خلال الدراسات التطبیقیة التي 
ل مساعدتهم للحصول على مسكن جدید، جمن أالأشخاصعلى (CNEP)جدیدة اقترحها بنك العقار 



CNEP-BANQUEدراسة حالة الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط: الفصل الثالث

68

شخاصالأیسعى لمساعدة لأنه،الخ لهذا فهو یعرف بالبنك العائلي... تعلیة الو بناء مسكن، التوسیع أ
وبالتالي منح %100في الحصول على مسكن ومثال ذلك القرض الایجابي للشباب الذي قد یصل الى 

وبالتالي المستفید لا ،السكن وذلك مقابل ضماناتأزمةتخفیض من لشباب الجزائري وللفرص جدیدة ل
ن أأیضاهم النتائج، ومن أحتى ینتهي من تسدید القرض) بیعه ( یستطیع التصرف في المسكن 

الحالة العائلیة للمستفید ویسمح له بالتسدید حسب قدرته أولاالصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط یدرس 
،شهر36ىإلتصلتأجیلمن دخله الصافي ویعطیه فترة %30على دفع مستحقاته والتي لا تتجاوز 

غ القرض ئد قد تكون ضعف مبلالبنك العقاري یمنح القرض العقاري وذلك بنسب فائدة معینة وتلك الفوا
البنك مقابل ذلك ویأخذلیة فعالة حیث یسمح للمستفید الحصول على مسكن آوبالتالي القرض العقاري 

: قتراحات والتي تتمثل في ة اقتناء هذا القرض وضعنا هذه الإفوائد ولتشجیع وتسهیل عملی

 معدل فائدة وضع نظام للقرض العقاري یتمشى واحتیاطات الزبائن كتطبیق
.ملائم

 راتالمدخدینامكیة لجمع أكثروضع سیاسات.
 القرض بطریقة مبسطة للمعلومات المتعلقة بكیفیة الحصول علىوالإشهارالدعایة

.العقاري
حریصة وصارمةتطویر القرض العقاري وذلك بوضع قوانین تسییر.
 العقاريلتحصیل قطاع السكن یجب على الدولة الاهتمام بتمویل القرض.

، وهذا السكن مازالت قائمةةزمأأنإلاالإسكانوبالرغم من المجهودات التي تبذلها الدولة في مجال 
أصحابعلیه من طرف الإقباللم یلقى خرالآدخلها في تقنیات القرض العقاري الذي هو بالرغم من إ

. الدخل الضعیف

للتخلص الأشخاصحتیاط طرح جمیع الوسائل لمساعدة الصندوق الوطني للتوفیر والإأنمن هنا نرى 
و أدخل الشهري الصافي الذي یقل لل%1مؤخرا القرض بنسبة الفائدة مخفضة بإدخالهالسكن أزمةمن 

6للدخل الصافي الشهري الذي یزید %3بة فائدة مخفضة للجور وبنسىدنمرات الحد الوطني الأ6یساوي 

. وذلك لشراء مسكن جماعي أو لبناء مسكن ریفيللأجورالأدنىمرة الحد الوطني 12مرات ویقل عن 
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:الخاتمة

للقروض العقاریة مكانة كبیرة في أسواق العقار،فهي تعبر عن مستوى نمو قطاع السكن في الجزائر لأن 
البنوك الجزائر تعتبر ورشة كبیرة في مجال البناء والتعمیر،وتبرر اللأهمیة أیضا في اقبال العدید من

الأجنبیة على تقدیم القروض العقاریة والمنافسة فیها وهو دلیل على الطلب المتزاید على هذا النوع من 
.قروض الاستثمار

كما لاننسى أن الدولة تشجع على الاقراض العقاري خاصة لذوي الدخل المتوسط بتقدیم حصص 
ل دراستنا لواقع القروض العقاریة ومن خلا.المساعدة المختلفة الصیغ عن طریق الهیئات المتختصة

یقوم قبل منحه لأي قرض بدراسة ملف القرض دراسة دقیقة وشاملة من أجل تفادي البنكن توصلنا الى أ
القروض العقاریة من أكثر القروض مخاطرة لأنها قابلة لأن تكون متغیرة إلا خطر عدم التسدید كما أن

.تمثل في الرهنأن الخطر یتلاشى مفعوله بتطبیق الضمان الم

إن حجم القروض العقاریة متواضع جدا بالمقارنة مع الطلب الكبیر، أي أن العرض لا یلبي حاجة 
السوق بالاضافة الى النمو السكاني وتوفر الجزائر على مناخ تشریعي ملائم یشجع على تطویر آلیات 

.الاقراض العقاري

-CNEPوق الوطني للتوفیر والإحتیاطتمثل القروض العقاریة الجانب الأكبر من أصول الصند

BANQUEكما یمثل العائد المتولد عنها الجانب الأكبر من الایرادات.

و أحسن أفضلتكون ذات إطارو التيویبقى أملنا في صدور أنواع جدیدة من القروض العقاریة 
لتتمكن مختلف طبقات المجتمع من الإستفادة من هذه الخدمات أكثرن الأول وذات تسهیلاتم

.البنكیة الجدیدة



الفهرس



خطة المذكرة

الصفحة المحتوى 
3- 1مـقـدمـة 

الجانب النظري
.و القروض العقاریةمفاهیم عامة حول القروض الاستثماریة: الفصل الأول

5تمهید الفصل الأول

6.ماهیة القروض الاستثماریة: المبحث الأول

6.مفهوم القرض الاستثماري: لالمطلب الأو

6.مفهوم القرض عموما : الفرع الأول

7تعریف الاستثمار : الفرع الثاني

7تعریف قرض الاستثمار: الفرع الثالث

8خصائص قروض الاستثمار: المطلب الثاني

8.أهمیة قروض الاستثمار: االمطلب الثالث

9.ماهیة القروض العقاریة: المبحث الثاني

9.مفهوم القرض العقاري: الأولالمطلب

9.المقصود بالعقار: الفرع الأول

10.التمویل العقاري: الفرع الثاني

12تعریف القرض العقاري: الفرع الثالث

12خصائص قروض الاستثمار: المطلب الثاني

13.أهمیة قروض الاستثمار: المطلب الثالث

14.نظرة عامة حول السكن: المبحث الثالث

14.مفهوم السكن وخصائصه: المطلب الأول

16.أهمیة السكن: المطلب الثاني

16.الأهمیة الاقتصادیة للسكن:الفرع الأول

17.الأهمیة الاجتماعیة  للسكن: الفرع الثاني



17.  الأهمیة السیاسیة للسكن: الفرع الثالث

18أنواع السكن وعوامل إنجازه: المطلب الثالث

18.أنواع السكن: لالأو الفرع

19.عوامل إنجاز السكنات: الفرع الثاني

22خلاصة الفصل الأول

.واقع التمویل العقاري في الجزائر:الفصل الثاني
24تمهید الفصل الثاني

25.واقع الاستثمار والسوق العقاریة في الجزائر: المبحث الأول

25.الاستثمار العقاري وأهمیته في الجزائر: الأولالمطلب

25.مفهوم الاستثمار العقاري: الفرع الأول

26.أهمیة الاستثمار العقاري: الفرع الثاني

27.السوق العقاري الجزائري: المطلب الثاني

27.تعریف السوق العقاري في الجزائر وخصائصه: الفرع الأول

30.أقسام السوق العقاري في الجزائر:الثانيالفرع

31.المتدخلون على مستوى السوق العقاري السكني: الفرع الثالث

33.تشخیص السوق العقاري في الجزائر: المطلب الثالث

34.تمویل الترقیة العقاریة والسكن الاجتماعي:المبحث الثاني

34.تمویل الترقیة العقاریة: المطلب الأول

34.مفهوم الترقیة العقاریة: الفرع الأول

36.إطار القانوني لترقیة العقاریة: الفرع الثاني

39.شروط تمویل الترقیة العقاریة: الفرع الثالث

39.تمویل السكن الاجتماعي: المطلب الثاني

40.القرض الإیجاري: المطلب الثالث

40.تعریف القرض الإیجاري وخصائصه: الفرع الأول

41أنواع القرض الإیجاري:الفرع الثاني

43.طرق تسدید القرض الإیجاري: الفرع الثالث



43.آفاق وتحدیات التمویل العقاري في الجزائر: المبحث الثالث

43.مراحل تطور نموذج التمویل السكني : المطلب الأول

50.تمویل السكنالمؤسسات الداعمة لنشاط البنوك التجاریة في : المطلب الثاني

53.الأخطار الائتمانیة المرتبطة بالقروض السكنیة وطرق متابعتها: المطلب الثالث

53مخاطر القروض السكنیة:الفرع الأول

55وسائل وطرق تسییر القروض السكنیة: الفرع الثاني

57.خلاصة الفصل الثاني

الجانب التطبیقي
وكالة شلغوم العیدCNEP-BANQUEدراسة حالة الصندوق الوطني لتوفیر و الاحتیاط :الفصل الثالث
59تمهید الفصل

60.المؤسسة وهیكلها الاقتصادي: المبحث الأول

60.وهیكلها التنظیميCNEPالتعریف العام بالمؤسسة : المطلب الأول

CNEP.60التعریف العام بالمؤسسة: الفرع الأول

61- إدارة الشبكة–الهیكل التنظیمي للمؤسسة : الثانيالفرع

61.التعریف بالمؤسسة محل الدراسة وهیكلها التنظیمي: المطلب الثاني

61- وكالة شلغوم العید–التعریف بالمؤسسة محل الدراسة  : الفرع الأول

62.الهیكل التنظیمي محل الدراسة: الفرع الثاني

62.مهام الصندوق الوطني لتوفیر والاحتیاط: الثالثالمطلب

62الإجراءات الخاصة بالقرض العقاري:المبحث الثاني

62.شروط قبول القرض العقاري: المطلب الأول

63.المطلب الثاني مكونات ملف القرض العقاري

64.طریقة منح القرض العقاري: المطلب الثالث

65.الطرق الخاصة بكیفیة حساب وتسدید القرض العقاري: الثالثالمبحث

65.كیفیة حساب القرض العقاري: المطلب الأول

66.كیفیة تسدید القرض العقاري: المطلب الثاني

67.متابعة تغطیة القرض العقاري: المطلب الثالث
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قائمة المراجع 



:قائمة المصادر و المراجع
: الكتب- 1
.، مطبعة الرسالة، الكویتاقتصادیات الإسكان، )1974(إسماعیل الشیخ درة - 
، إیتراك للطباعة والنشر آثار الضرائب على السوق العقاري): 2009(بلوفي عبد الحكیم- 

.والتوزیع، القاهرة، مصر
دیوان المطبوعات الوجیز في البنوك التجاریة، ): 2003/2004(بوالعتروس عبد الحق -

.الجامعیة، قسنطینة 
.، دار هومة للنشر، الجزائرالإطار القانوني لتسجیل العقارات في الجزائر): 2011(رمول خالد - 
الطبعة السابعة ، الساحة –، دیوان المطبوعات الجامعیة تقنیات البنوك، )2010(طاهر لطرش- 

.رالجزائ- بن عكنون-المركزیة
الاقتصاد المالي و المصرفي السیاسات الحدیثة في ): 2002- 2001(عبد القادر بلطاس- 

.، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائرتمویل السكن
دار الثقافة للنشر و إدارة الاستثمار بین النظریة والتطبیق،): 2012(قاسم نایف علوان - 

.الأردن، الطبعة الثانیة-التوزیع، عمان
.، الطبعة الثانیة، دار هومة للطباعة والنشرالمدونة البنكیة الجزائریة) 2006(مبروك حسین - 
:مذكرات التخرج- 2
دراسة حالة -تقییم مساهمة التجاریة في تمویل السكن): 2005-2004(ابتسام طوبال - 

مذكرة مكملة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط،
.قتصادیة، جامعة منتوري قسنطینةالا

تسییر القروض العقاریة في الجزائر، مذكرة لنیل شهادة ): 2011- 2010(براهمیة زهزر وآخرون- 
.اللیسانس في العلوم الاقتصادیة تخصص نقود بنوك مالیة جامعة منتوري قسنطینة

یة المؤسسات أثر سیاسة الإقراض البنكي على إنشاء وترق): 2012/2013(بلقج حلیمة وآخرون-
. ، مذكرة مكملة لنیل شهادة لیسانس، المركز الجامعي لمیلةو المتوسطةالصغیرة 

تمویل البنوك التجاریة للقروض العقاریة، مذكرة مكملة ): 2008- 2007(بن الشیخ حسین أنیسة - 
.لنیل شهادة لیسانس

اع السكن تقییم مساهمة البنوك التجاریة في تمویل قط): 2013- 2012(بن شریوة زینب - 
. ، مذكرة مكملة لنیل شهادة الماستر في علوم التسییر، المركز الجامعي لمیلةبالجزائر



تقریر تربص لنیل شهادة لیسانس، جامعة القروض العقاریة،): 2011- 2010(بیراز إلهام- 
.منتوري قسنطینة

، العقاريواقع السوق العقاري الجزائري من خلال مهنة الوكیل ): 2012-2011(راكم سهیلة - 
.2مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في علم الاجتماع، جامعة الجزائر

مذكرة لنیل شهادة النمو الحضري ومشكلة السكن والإسكان، ): 2009-2008(سهام وناسي - 
.ماجستیر، جامعة الحاج لخضر باتنة

ة ،مذكر آلیات تقدیم القروض السكنیة للبنوك التجاریة):2013- 2012(وفاء وآخرونشرطیوي - 
.مكملة لنیل شهادة لیسانس المركز الجامعي لمیلة

، مذكرة ماجستیر غیر منشورة، جامعة السكن الترقوي):2006-2005(صغیري جمال وآخرون- 
. محمد بوضیاف لمسیلة

، مذكرة مكملة لنسل السیاسة السكنیة في الجزائر): 2009- 2008(صلاح الدین عمراوي- 
.نةشهادة ماجستیر، جامعة الحاج لخضر بات

یوسف بن ، مذكرة ماجستیر، جامعة الجزائر التمویل العقاري): 2008،2009(عرعار الیاقوت - 
.خدة

، مذكرة مقدمة دور التوریق في نشاط البنك حالة التنمیة): 2008-2007(عمار بوطكوك - 
.لنیل شهادة الماجستیر في العلوم الاقتصادیة، جامعة منتوري قسنطینة

.، جامعة الدكتور یحیى فارس، المدیةالتمویل السكني في الجزائرإستراتیجیة : عمران محمد- 
الاستثمار العقاري ودوره في مواجهة مشكل السكن ): 2012- 2011(العمودي محمد الطاهر- 

.، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم الاقتصادیةفي الجزائر
،ة في البنوك التجاریةآلیة منح القروض الاستثماری): 2012/2013(وآخرونعیساوي سهام -

.المركز الجامعي لمیلةمذكرة مكملة لنیل شهادة لیسانس، 
مذكرة مكملة لنیل في سوق العقار،التمویل وآلیاته): 2013-2012(یروز زغمار وآخرون ف- 

.شهادة لیسانس، المركز الجامعي میلة
البنوك التجاریة،تسییر القروض السكنیة على مستوى ): 2011- 2010(لكحل أمینة وآخرون- 

.مذكرة لنیل شهادة لیسانس ، جامعمة منتوري قسنطینة
، مذكرة لنیل السكن الاجتماعي التساهمي في ولایة قسنطینة) :2006- 2005(لمیاء بولجمر- 

).16:ص(شهادة ماجستیر، جامعة منتوري قسنطینة ، 
، تقریر تربص لنیل شهادة التامین على القروض العقاریة):2011- 2010(محلول أمال وآخرون- 

.تأمینات وبنوك، جامعة منتوري قسنطینة-تخصص- لیسانس



، العدد الجزائر، مجلة الموثق،الإشكالیة القانونیة التي تمیزها الترقیة العقاریة:محمد مرابط- 
6،2000.

التعمیر وآلیات استهلاك العقار الحضري في المدینة ): 2012-20111(مدور یحي - 
رة لنیل شهادة الماجستیر في الهندسة المعماریة والعمران، جامعة الحاج لخضر، ، مذكالجزائریة

.باتنة

:المراسیم التشریعة
.14، المادة 14، الجریدة الرسمیة العدد 1993المرسوم التشریعي المؤرخ في أول مارس - 
.02، المادة14، الجریدة الرسمیة العدد 1993المرسوم التشریعي المؤرخ في أول مارس - 
.03المادة،14، الجریدة الرسمیة العدد 1993المرسوم التشریعي المؤرخ في أول مارس - 
، الذي یحدد شروط تخصیص المساكن، الجریدة 23/3/1993المؤرخ في 93/84المرسوم رقم - 

.20الرسمیة العدد 
المؤرخ في3الجریدة الرسمیة العدد - 1996ینایر 10المؤرخ في -96/09الأمر رقم - 

14/1/1996.
14/01/96المؤرخة في 3الجریدة الرسمیة العدد - یتعلق باعتماد الإیجار96/09الأمر رقم - 

.08المادة
:المداخلات و الملتقیات

.، جامعة تلمسانحتمیة الآلیة المصرفیة في القروض العقاریة: إلیاس بوزیدي- 
، جمعیة للسلم لاجتماعيدراسة حول السكن في الجزائر كمؤشر ): 2008(بن زنین النوري - 

.العربي بن مهدي ـ تلمسان، الجزائر
.العدد الخامسمجلة المفكر،: بوحفص جلاب نعناعة: السیدة- 
، ملتقى حول الجوانب القانونیة والاقتصادیة للأزمة المالیة العالمیة):2009(مسعود مجینطة - 

.لمنصورةانعكاسات الأزمة المالیة على اقتصادیات الدول النائیة، جامعة ا
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