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ملخص الدراسة

ملخص

هدف الدراسة الحالیة إلى بیان دور آلیات الحوكمة في تعزیز شفافیة التمویل العمومي للسكن ت
بالجزائر في مؤسسة الصندوق الوطني للسكن 

الحوكمةآلیاتهو دورما"حیث صیغت المشكلة التي بحثتها الدراسة الحالیة انطلاقا من تساؤل رئیس 
و من هذا التساؤل الرئیس تتفرع مجموعة من التساؤلات " التي تعزز في شفافیة التمویل العمومي للسكن

.الفرعیة ینتظر من الدراسة أن تتحمل الإجابات العلمیة حولها

فلقد تصدت لمهمتها عبر جمع و معالجة و تحلیل و لكي تتحقق الدراسة أهدافها وفق منهجیة العلمیة، 
،و فد لة التي أجریناها مع مدیر الجهوي للصندوق و إدارة التدقیق و بعض موظفي الإدارةبیانات المقاب

التي تأدي إلى استعمال آلیات ضبط التسییر أنتوصلت الدراسة إلى مجموعة من النتائج كان أهمها
مجلس الإدارة و لجنة التدقیق وعملیات التدقیق هيالمؤسسة الصندوق أسلوب إداري ذات شفافیة 

الداخلي و الخارجي و هي آلیات رقابیة تقوم بها المؤسسة من أجل الرقابة على ممارسات الإدارة في 
.مجال التمویل العمومي للسكن

و قد خلصت الدراسة إلى مجموعة من التوصیات كان من أهمها

ات و أقسام المؤسسات، و عدم الاكتفاء بتطبیقها في ادارة أو تعمیم دور آلیات الحوكمة في كل الإدار - 
.قسم دون الأخر

.نشر ثقافة الحوكمة و تبیان أهمیة تبنیها،في كافة المؤسسات العمومیة و الخاصة- 



ملخص الدراسة

Summary

The present study aims to explain the role of governance mechanisms in
enhancing the transparency of public funding for housing in Algiers, the
National Endowment for housing

Where the problem is formulated examined by the current study from the
President asked, "What is the role of corporate governance mechanisms that
promote transparency in public funding for housing" and this question
President branching set of sub-questions of the study are expected to bear the
scientific answers around.

And in order to achieve the study objectives according to the methodology of
science, has responded to its mission through the collection, processing and
analysis of data the interview that we had with the director of the Regional
Fund and the Audit Department and some management personnel, and FD
study found a set of results was the most important that the control
mechanisms of management that disciplinary to the use of a transparent
management style Enterprise Fund is a Board of Directors and the Audit
Committee and of internal and external audit and oversight mechanisms are
carried out by the institution for the control of management practices in the
area of public finance for housing.

The study concludes with a set of recommendations was the most important

- Mainstreaming the role of governance mechanisms in all departments and
institutions, departments, and not only apply in the administration or
department without the other.

- Spreading the culture of governance and demonstrate the importance of
adopting, in all public and private institutions.



ملخص الدراسة

Résumé
La présente étude a pour but d'expliquer le rôle des mécanismes de

gouvernance en améliorant la transparence du financement public du
logement à Alger, le National Endowment for logement

Lorsque le problème est formulé examiné par l'étude en cours du Président
demanda: «Quel est le rôle des mécanismes de gouvernance qui favorisent la
transparence du financement public pour le logement" et cette question le
président de branchement série de sous-questions de l'étude sont attendus
pour porter les réponses scientifiques autour.

Et afin d'atteindre les objectifs de l'étude selon la méthodologie de la science,
a répondu à sa mission par la collecte, le traitement et l'analyse des données
de l'entrevue que nous avons eue avec le directeur du Fonds régional et la
Direction de l'Audit et certains membres du personnel de gestion et étude FD
trouvé un ensemble de résultats était le plus important que les mécanismes de
contrôle de gestion qui disciplinaire à l'utilisation d'un fonds pour les
entreprises de style de gestion transparent est un conseil d'administration et
du Comité d'audit et des mécanismes d'audit et de contrôle internes et
externes sont effectués par l'institution pour le contrôle des pratiques de
gestion dans le domaine des finances publiques pour le logement.

L'étude se termine par une série de recommandations a été la plus importante

- Intégrer le rôle des mécanismes de gouvernance dans tous les ministères et
institutions, départements et ne s'applique pas seulement dans
l'administration ou le service sans l'autre.

- Diffuser la culture de la gouvernance et de démontrer l'importance
d'adopter, dans tous les établissements publics et privés.



المقدمة

أ

:تمهید

و بالنظر بما تحمله من أثار في السنوات الأخیرة في الجزائرتعد أزمة السكن من المجالات التي زاد تفاقمها

قد عملت السلطات العمومیة و استنادا إلى المسؤولیة , الخ ...سلبیة على عدة أصعدة اقتصادیة و الاجتماعیة و

الحلول و اتخاذ الإجراءات و الآلیات اللازمة للتخفیف من الدستوریة و السیاسیة بأن تحملت على عاتقها إیجاد

. حدة الأزمة

حیث من أجل القضاء على أزمة السكن هذه قامت السلطات الجزائریة بصورة  مباشرة و غیر مباشرة و من 

زمة لهذه اللاخلال مشاركة القطاع الخاص بالاستثمار في الانجاز المشاریع السكنیة و تقدیم الإعانات 

.مشاریعال

برامج المخططات (ة و المرصودة للسنوات خمة التي ضخت خلال السنوات الفارطو رغم هذه الاستثمارات الض

إلا أنه ما تزال الكثیر من الإشكالات التسییریة و التدبییریة التي آلة نتائجها إلى عدم الرضا من قبل ) الخماسیة 

ى الشفافیة و التسهیلات الإداریة في مجال انجاز المجتمع في كثیر من الأحیان بخصوص ما تعلق بمستو 

.السكنات و تمویلها 

من أجل المساهمة في إیجاد الحلول اللازمة أو وضع تصور لها و نظرا لما توفره من ضوابط عملیة و ترشیدیة 

ورها في ة و دهذه المذكرة البحث في آلیات الحوكمفي إدارة المؤسسات العمومیة والخاصة فقد حاولنا من خلال 

تعزیز الشفافیة في تمویل و انجاز المشاریع السكنیة و ذلك من خلال دراسة مؤسسة الصندوق الوطني للسكن 

الصیغالتي تعنى بصفة أساسیة بتمویل السكني بكل 



المقدمة

ب

الإشكالیة

بیرة بغرض القضاء على إشكالیة السكن أو تخفیف من حدته فقد عرفت الجزائر خلال السنوات الأخیرة حركیة ك

في مجال انجاز المشاریع السكنیة و وضعت لدلك مجموعة هامة من الإمكانیات المالیة والمادیة و تأطیرها 

.بإجراءات تنظیمیة و إداریة لتحقیق هذا الغرض

من هده الإجراءات نجد المساهمة المرصودة من طرف السلطات العمومیة كالإعانة موجهة لبعض الفئات 

.في تسییرها للصندوق الوطني للسكنالاجتماعیة والتي عهد

.و النتائج المترتبة عنهاالإجراءاتومع ذلك فما یزال هناك الكثیر من التذمر الاجتماعي تجاه هذه 

و بغرض فهم أكثر للعملیة و تحقیق أكبر شفافیة في إدارة هدا الملف فان تساؤلا یطرح حول

.سكن في الجزائرللالعموميیلفي تعزیز شفافیة التمو آلیات الحوكمة هو دورما-

:التالیةالفرعیة التساؤلات خلال من وقد تم تجزيء هذه الإشكالیة الرئیسیة 

توافق و متطلبات الحوكمة في مؤسسة الصندوق تالتيالخارجیة أهم الآلیات الرقابیة الداخلیة و ماهیة - 1

لسكنلالوطني 

یة التمویل العمومي للسكن؟في تعزیز شفافما هو دور لمجلس الإدارة - 2

؟في تعزیز شفافیة التمویل العمومي للسكنلجنة التدقیقدورهو ما- 3

ماهو دور التدقیق الداخلي في تعزیز شفافیة التمویل العمومي للسكن؟- 4

ماهو دور التدقیق الخارجي في تعزیز شفافیة التمویل العمومي للسكن؟- 5

:الفرضیات

:مكن صیاغة الفرضیات التالیةمن مجموع التساؤلات الفرعیة ی

لآلیات الحوكمة دور رئیسي في شفافیة التمویل العمومي للسكن بالجزائر: الفرضیة الرئیسیة



المقدمة

ت

: الفرضیات الجزئیة

في مجلس الإدارة و و التي تتوافق مع متطلبات الحوكمة الداخلیة و الخارجیة الرقابیةتتمثل أهم الآلیات- 1

لداخلي و الخارجي لجان المراجعة و التدقیق ا

مدى تنظیمها و الرقابة على أداء الإدارة و في ضمان توجیه إستراتیجیة المؤسسة و یتمثل دور مجلس الإدارة- 2

للسكنتنفیذ أنشطتها المتمثلة في التمویل العمومي

كذلك دورها و الإشراف على وظیفة التدقیق الداخلي،والتقاریر المالیةفي إعداد یتمثل دور لجنة المراجعة - 3

في دعم هیئات التدقیق الخارجي وزیادة استقلالیتها

ام الرقابة الداخلیة في المؤسسة في تقویم فاعلیة نظیتمثل دور التدقیق الداخلي- 4

مصداقیة القوائم المالیة من خلال  إعطاء رأي فني محاید إعطاءیتمثل دور التدقیق الخارجي في - 5

:أهمیة البحث

العمومي الحوكمة في تحقیق الشفافیة تمویل آلیاتلبحث في التوصل إلى معرفة مدى فعالیةتظهر أهمیة ا

وق الوطني للسكن لمؤسسة الصندلسكن ل

:أهداف البحث

تتجلى أهداف البحث في

تحقق مبدأ الإفصاح و الشفافیة في التمویل العمومي التيالرقابیة الداخلیة و الخارجیة الآلیاتالوقوف على - 1

للسكن

معرفة الآلیات الحوكمة الداخلیة و المتمثلة في مجلس الإدارة من أجل تعزیز شفافیة التمویل العمومي للسكن- 2

من أجل تعزیز شفافیة التمویل العمومي و التي تتمثل في لجنة التدقیق الداخلیة معرفة الآلیات الحوكمة - 3

للسكن
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الداخليالتدقیق ي تتمثل فيو التالداخلیة الحوكمةالآلیاتعلىالتعرف - 4

الخارجیة و التي تتمثل في التدقیق الخارجيالآلیاتعلى التعرف - 5

:دراسةالیةنهجم

بغرض تحقیق أهداف البحث و الإجابة على التساؤلات الأساسیة و الفرعیة والتثبت من صدقیة الفرضیات 

:فقد تم الاعتماد على. مة المقد

لذي یعرف بأنه أسلوب من أسالیب المرتكزة على معلومات كافیة و دقیقة عن و االتحلیليالمنهج الوصفي- 

و ممارسات موجودة متاحة للدراسة و تهدف ظاهرة أو موضوع محدد في البحث حیث یتناول أحداث و ظواهر

في السكن العموميحوكمة الشركات في تعزیز شفافیة التمویله آلیاتهذه الدراسة إلى تبین الدور الذي تلعب

مؤسسة الصندوق الوطني للسكن

أما في الجانب التطبیقي فقد اعتمد الباحث على المسح المیداني بطریقة العینة للحصول على أكبر قدر - 

التدقیق و إدارةو المدیر في المؤسسةالتي أجریناها معتحلیل بیانات المقابلةممكن من البیانات من خلال 

. حوكمة الشركاتآلیاتذلك لتقییم تلك المؤسسة بتطبیقمحل الدراسة و الإدارةبعض موظفي 

و هي من بین الذین تتوفر لدیهم لصندوق الوطني للسكنعلى أسلوب دراسة الحالةاعتمادا:مجتمع الدراسة

.اللازمة في مجال السكن الاجتماعي) الإعانةتقدیم (القدرة على تمویل 

:الدراسة حدود 

2013ماي24غایة إلى2013جانفي 01البحث ابتداء منإعدادامتدت فترة :الحدود الزمنیة

اعتمدت الدراسة النظریة في جمع المعلومات من مختلف المكتبات الجامعیة المتواجدة على : الحدود المكانیة

مستوى ولایة بسكرة و شبكة الأنترنات أما دراسة المیدانیة فقد تمت على مستوى مؤسسة الصندوق الوطني 

.للسكن
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:ائل جمع البیاناتوس

:البیانات الأساسیة

و توزیعها على عینة من المجتمع الدراسة و من ثم تحلیلهاصول علیها من خلال المقابلة تم الح

:البیانات الثانویة

توفرت لدیه من وسائل و ما استطاعتهحسب –تمثل بیانات الجانب النظري من البحث حیث حاول الطالب 

ات السابقة و مراجعة الأدبیات المنشورة في مجال حوكمة الشركات و تمویل السكن أدوات بعملیة مسح للدراس

و المنشورات للمنظمات المهنیة و الهیئات الإصداراتالاجتماعي في الجزائر و كذلك دراسة مجموعة من 

حصرها ویمكن –المهتمة بتنظیم و تطویر حوكمة الشركات و التي تعتبر من مصادر الأساسیة في هذا البحث 

فیما یلي 

موقع حوكمة الشركات - 

منظمة التعاون الاقتصادي و التنمیة- 

)العراقیل(محددات الدراسة 

لى المعلومات و ذلك لعدم توافر العدد الكافي من نجاز هذا البحث صعوبة في الحصول عواجه الباحث أثناء ا

.المراجع حول هذا الموضوع

.وسة و محاولة الاستیفاء التقصي العلمي لهاو ذلك بهدف التحكم في الظاهرة المدر 

:الدراسات السابقة

هناك مجموعة من الدراسات تناولت بعض الجوانب من الموضوع بحثنا

الدراسة الأولى
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عنوان الدراسة-1

تقییم فعالیة سیاسات تمویل السكن الاجتماعي و قدرتها في . رسالة الماجستیر 2003دراسة دبابش رفیعة.

.دراسة حالة الصندوق الوطني للسكن.مة السكن تخفیف أز 

إشكالیة الدراسة-2

فهل سیاسات التمویل المطبقة . اذا كانت الدولة بحاجة إلى موارد بشكل مستمر و متزاید لحل أزمة السكن .

فعالة و قادرة على التخفیف من حدة الأزمة

الفرضیات-3

السابقة و تتمثل فيالإشكالیةعلى الإجابةانطلقت الفرضیات التالیة لمحاولة 

رغم المبالغ الهامة التي تخصصها الدولة في تمویل قطاع السكن لا زال هناك قصور یعود بالدرجة الأولى الى - 

.ارتفاع تكلفة السكن الاجتماعي

.توزیع غیر عادل للسكنات الاجتماعیة نتیجة قلة الرقابة على سیاسات التمویل و المستفیدین منها- 

.ض تكلفة السكن الاجتماعي لا تتحقق إلا باتخاذ الدولة مجموعة من الإجراءات من أجل حمایة المستفیدانخفا- 

.مساهمة البنوك التجاریة في تمویل السكن الاجتماعي تساعد في التخفیف من العبء على الدولة- 

المنهج المتبع -4

اعتمدت في دراستها على منهجین أساسیین هما

لتحلیلي و الذي من خلاله تمكنت من متابعة السیاسات المتعاقبة لتمویل السكن الاجتماعي المنهج الوصفي ا- 1

.الى یومنا هذا فقد حاولت تقییم الانجازات المحققة مع الأهداف المسطرةمنذ الاستقلال

ره على دراسة حالة و قد وقع اختیاري على الصندوق الوطني للسكن عبر مدیریته الجهویة ببسكرة و ذلك لتوف- 2

.الشروط المناسبة للدراسة
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نتائج الدراسة-5

و ذلك .استخلاص عدة نتائج و حلول للإشكالیة المطروحةإلىتوصلت .بعد هذه الدراسة و البحث المستفیضین

في النقاط التالیة

اذ یجب على الدولة .إن السكن عنصر في غایة الأهمیة و یجب أن یأخذ مكانه في السیاسة الوطنیة العامة- 

.تركیز جهود معتبرة للنهوض بالقطاع

و بات جلیا عدم قدرة الدولة على تمویل السكن الاجتماعي .إن أغلب سیاسات التمویل السابقة قد أثبتت فشلها- 

.لوحدها و من ثم ضرورة البحث عن مصادر جدیدة للتمویل

م صناعات قادرة على استیعاب و عدم قیا...)الحدید.الاسمنت(ان لارتفاع تكلفة المواد الأولیة في البناء - 

.الاستهلاك الوطني الأثر الكبیر على زیادة تكلفة المتر المربع المبني

ان عدم التحكم الدقیق في قائمة المستفدین من السكن الاجتماعي و التلاعبات التي طالما میزت التوزیع یجعل - 

.هذه السكنات تذهب لأشخاص لا یستحقونها

لة یؤدي إلى ضعف في نوعیة السكنات مما یجعلها تتشقق و تتدهور قبل استكمال عمرها قلة الید العاملة المؤه- 

.الافتراضي

.أهمیة تطویر صیغ جدیدة للسكن الاجتماعي- 

عرقلة تطور القطاع إلىیعتمد على المنافسة لأن احتكار الدولة أدى . غیاب سوق عقاري وطني - 

و هذا . زائري خاصة من ناحیة الكراء و ما یترتب عنه من مشاكل عدم تلائم التشریع العقاري مع المجتمع الج- 

. أدى الى تجمید وحدات سكنیة معتبرة بقیت شاغرة طویلا دون أن تستغل للتخفیف من الأزمة

الدراسة الثانیة
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دراسة حالة الصندوق تقییم مساهمة البنوك التجاریة في تمویل السكن, رسالة ماجستیر,دراسة ابتسام طوبال

البنك- لوطني للتوفیر و الاحتیاطا

اشكالیة الدراسة -1

ما مدى مساهمة البنوك التجاریة في تمویل سوق السكن

الفرضیات-2ا

ما المقصود بالسوق العقاري من هم المتعاملون فیه ماهي أنواع و خصائص المنتجات العقاریة المتداولة على - 

مستواه

سوق العقاريما المقصود بسوق السكن و ما موقعه من ال- 

ماهي محتلف الأنظمة المعمول بها في تمویل سوق السكن و من هي المؤسسات المكلفة بعملیة التمویل- 

ماهي طبیعة الأخطار التي تواجه المؤسسات المكلفة بعملیات تمویل السكن و ماهي الطرق و الوسائل المتبعة - 

.لتقلیص هده الأخطار

بنك و ما دور الدي یؤدي في تمول –ق الوطني للتوفیر و الاحتیاط كیف تسیر القروض السكنیة في الصندو - 

.سوق السكن في الجزائر

المنهج المتبع-4

هده المناهج التي تخدم بعضهما ,اعتمدة دراستها عیى منهج الوصفي و التحلیلي و المقارن و منهج دراسة حالة

ن الاجابة على اشكالیة الدراسة و سیتبین البعض وتسمح لنا باعطاء بعض التصورات و الأحكام التي تمكننا م

الخاصة بالسوق العقاري ,المنهج الوصفي من خلال توضیحنا للمفاهیم و الخصائص و التقسیمات و الأنواعلنا 

....و المنتجات المتداولة فیه
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سیشغل المنهج ,أما المنهج التحلیلي فسیتضح خاصة في خلاصة كل فصل و عند تحلیلنا لبعض الجداول

قارن جانبا مهما من الدراسة و سیظهر من خلال المقارنة بین نمودجي تمویل السكن في فرنسا و الولایات الم

....بنك و باقي البنوك العمومیة–و عند المقارنة بین الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط , المتحدة الأمریكیة

و استخدامنا فیه عدة تقنیات للحصول على , وأخیرا منهج دراسة الحالة الدي اعتمدناه في الجانب التطبیقي

الصندوق الوطني (و الوثائق الداخلیة الخاصة ب, السجلات ,المقابلة , الملاحظات , ندكر من بینها,المعلومات 

أضف الى دلك , )البنك الوطني الجزائري, القرض الشعبي الجزائري,بنك التنمیة المحلیة, للتوفیر و الاحتیاط بنك 

الریاضیات المالیة التي انتقلنا بها من الأسلوب الكیفي الى الأسلوب الكمي و التي تظهر لنا على بعض القواعد

.مستوى المثال العددي

الدراسات الخاصة (أما في جمعنا للمعلومات فقد اعتدنا على عدد من الكتب المتخصصة في المجال البنكي 

تمیز بقتلها لدا عملنا على تدعیمها بالاستفادة من بعض و التي ت) التمویلات البنكیة للسكن, بالسوق العقاري

ر التي تصدرها مختلف الجهات التقاری

الدراسة الثالثة

عنوان الدراسة-1

دراسة نعیمة محمد حرب ،دراسة ماجستار،واقع الشفافیة و متطلبات تطبیقها في الجامعات الفلسطینیة بقطاع 

غزة

إشكالیة الدراسة-2

ت الشفافیة الإداریة لدى الجامعات الفلسطینیةمامدى توفر متطلبا- 

الفرضیات-3
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بین نظم المعلومات الاداریة وواقع الشفافیة ) 0.05(توجد علاقة ذات دلالة احصائیة عند مستوى دلالة - 

الإداریة في الجامعات الفلسطینیة

اري وواقع الشفافیة الاداریة بین نمط الاتصال الاد) 0.05(توجد علاقة ذات دلالة إحصائیة عند مستوى دلالة - 

في الجامعات الفلسطینیة

بین ثقافة المساءلة الاداریة وواقع الشفافیة ) 0.05(توجد علاقة ذات دلالة احصائیة عند مستوى دلالة - 

الاداریة في الجامعات الفلطسنیة

ع الشفافیة الاداریة في بین مستوى المشاركة وواق) 0.05(توجد علاقة ذات دلالة احصائیة عند مستوى دلالة - 

الجامعات الفلطسنیة

بین الإجراءات و اللوائح و تطبیقاتها  وواقع ) 0.05(توجد علاقة ذات دلالة إحصائیة عند مستوى دلالة - 

.الشفافیة الإداریة في الجامعات الفلسطینیة

فیة الاداریة و متطلبات یوجد فروق ذات دلالة احصائیة بین استجابات أفراد عینة الدراسة حول واقع الشفا- 

.تطبیقها في الجامعات الفلسطینیة تعزى للمتغیرات الشخصیة 

المنهج المتبع-4

الشفافیة الاداریة و متطلبات تطبیقها في "استخدمت الباحثة المنهج الوصفي التحلیلي الذي یحاول وصف واقع

"بغزة الجامعات الفلسطینیة 

سیشغل المنهج ,خلاصة كل فصل و عند تحلیلنا لبعض الجداولأما المنهج التحلیلي فسیتضح خاصة في 

المقارن جانبا مهما من الدراسة و سیظهر من خلال المقارنة بین نمودجي تمویل السكن في فرنسا و الولایات 

....بنك و باقي البنوك العمومیة–و عند المقارنة بین الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط , المتحدة الأمریكیة
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و استخدامنا فیه عدة تقنیات للحصول على , أخیرا منهج دراسة الحالة الدي اعتمدناه في الجانب التطبیقيو 

الصندوق الوطني (و الوثائق الداخلیة الخاصة ب, السجلات ,المقابلة , الملاحظات , ندكر من بینها,المعلومات 

أضف الى دلك , )البنك الوطني الجزائري, لجزائريالقرض الشعبي ا,بنك التنمیة المحلیة, للتوفیر و الاحتیاط بنك 

بعض القواعد الریاضیات المالیة التي انتقلنا بها من الأسلوب الكیفي الى الأسلوب الكمي و التي تظهر لنا على 

.مستوى المثال العددي
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تمھید

أصبح موضوع حوكمة الشركات من الموضوعات الهامة التي تطبق سواء في الشركات الخاصة و العامة على 
ثر حدوث الأزمات المالیة المتكررة التي عانى منها الاقتصاد العالمي و تعثر بعض إوازدادت أهمیتها .حد سواء

. ان الثقة في الأسواق المالیة فقدإلىمساهمین الشركات و انتشار الفساد المالي فیها مما أدى بالكثیر من ال
وا  القوائم المالیة و حالشركات و مدققي الحسابات الدین لم یصحإدارةالقائمین على الإداریینإلىیرجع السبب و 

إن. لل و عدم ثقة في التقاریر المالیة خأظهر وجود الذيو . المحاسبیة التي تتضمنها الشركات المختلفة
عد الحوكمة الرشیدة له أهمیة كبیرة و بخاصة للشركات المدرجة في الأسواق المالیة حیث تشكل قواتطبیق 

كسب ثقة المتعاملین في إلىما یؤدي عنصرا مهما من عناصر تقییم الشركة و عامل اطمئنان للمستثمرین ب
ظیم أداء الشركة ودفع تعإلىالسوق المالي و اتجهت جمیع الأنظار للحوكمة باعتبارها الوسیلة التي تهدف 

الأساسیةا الفصل شرح وتوضیح وتحدید المفاهیم و المبادئ ولفهم الموضوع أكثر نتناول في هذ.عملیة التنمیة
.من خلال ثلاث مباحث رئیسیةللحوكمة 
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الشركاتةحوكمإلىمدخل الأولالمبحث 

تصادیات المتقدمة والناشئة خلال العقود القلیلة یتزاید الاهتمام بمفهوم حوكمة المؤسسات في العدید من الاق
التي في العالم و المالیة التي شهدتها عدد من الدول الأزماتالماضیة وخاصة في أعقاب الانهیارات الاقتصادیة و 

انهیار كبریات الشركات إلىإضافة1997عام سیاآالعدید من أسواق المال العالمیة كأزمة جنوب شرق مست 
نتیجة استخدامها لطرق -2008خریف –مع الأزمات المالیة العالمیة - صوصا الشركات الأمریكیةخ–العالمیة 

حتى كالمساهمین الدائنین الموردین و خسائرها والتلاعب بحقوق أصحاب المصالحإخفاءمحاسبیة معقدة بغیة 
.المجتمع المدني

كز المشروعات الدولیة الخاصة المؤسسات حیث أصدر مر لإدارةلوضع قواعد ومبادئ هیئتهذه الظروف 
الرشیدة بالمؤسسات الإدارةحدد فیه مختلف قواعد و مبادئ أسلوب ممارسة "حوكمة الشركات"تقریرا حول

.الاقتصاديوالقطاع

مة الشركاتحوكلالإطار المفاهیمي:أولا

نشأة مفهوم حوكمة الشركات-1

الضوء على المشاكل التي تنشأ إلقاءارتبط بها من ظهور نظریة الوكالة ومانشأ مفهوم حوكمة الشركات بعد
ى زیادة الاهتمام والتفكیر في أ؛الشركات وبین المساهمینإدارةنتیجة تعارض المصالح بین أعضاء مجالس 

ضرورة وجود مجموعة من القوانین و اللوائح التي تعمل على حمایة مصالح المساهمین و الحد من التلاعب 
باعتبارهمبهدف تعظیم مصالحهم الخاصة و ذلك الإدارةلذي قد یقوم به أعضاء مجالس االإداريالمالي و 

.مام الأمور داخل الشركاتبز الجهة التي تمسك 

ففي الولایات المتحدة أدى تطور سوق المال ووجود هیئات رقابیة فعالة تعمل على مراقبته و تشرف على 
إلیهالتطور الذي وصلت إلىبالإضافة،شركات التي تعمل بهشفافیة البیانات و المعلومات التي تصدرها ال

خاصة المسجلة أسهمها لدى الشركات و إلزامحوكمة و الزیادة الاهتمام بمفهوم من المراجعة مهنة المحاسبة و 
.البورصات بضرورة تطبیق المبادئ التي یتضمنها هذا المفهوم

بإعدادنحرافات في الولایات المتحدة الأمریكیة التابعة قامت اللجنة الوطنیة و الخاصة بالا1987ففي عام 
و الذي تضمن مجموعة من التوصیات الخاصة بتطبیق treadwayتقریرها المسميبإصدارالقوائم المالیة و 
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القوائم المالیة و ذلك عن طریق إعدادالتلاعب في ما یرتبط بها من منع حدوث الغش و قواعد حوكمة الشركات و 
.دارة الشركاتإمفهوم نظام الرقابة الداخلیة و تقویة مهنة المراجعة الخارجیة أمام مجالس الاهتمام ب

و الذي blue RibbonReportتقریرهما المعروف باسم (NASD)و (NYSE)أصدر كل من 1999في عام 
.وكمة الشركاتاهتم بفاعلیة الدور الذي یمكن أن تقوم به لجان المراجعة بالشركات بشأن الالتزام بمبادئ ح

oxlexyactإصدارتم , الانهیارات المالیة الكبرى للشركات الأمریكیة أعقابفيو 2002و في عام 

sarbanes الذي یواجه العدید الإداريالذي ركز على دور حوكمة الشركات في القضاء على الفساد المالي و
1.الشركاتإدارةنفیذین في مجالس من الشركات من خلال تفعیل الدور الذي یلعبه الأعضاء غیر الت

و الهدف منهاحوكمة الشركات التعریف-2

تعریف حوكمة الشركات-1.2

أما الترجمة العلمیة " corporate Governance" جاءت للترجمة المختصرة لمصلحكلمة حوكمة الشركات
. "أسلوب ممارسة سلطات الإدارة الرشیدة"لهدا المصلح و التي اتفق علیها فهي

ث یدل كل مصطلح عن وجهة النظر التي یتبناها مقدم هدا یبح،قد تعددت التعریفات المقدمة لهدا المصطلح و
و یمكن استعراض بعض التعاریف التي جاءت حول . التنظیم, المراقبة , الإدارةالتعریف لكن معظمها شملت 

2:یليالحوكمة فیما

 علیها بالإشرافو لقیام مجلس الإدارة ظمة من الداخلستخدم لإدارة المنالتي ت" قواعد اللعبة"مجموعة
"لحمایة المصالح و الحقوق المالیة للمساهمین

14-12ص, 2006,الاسكندریة , الدار الجامعیة , حوكمة الشركات و معالجة الفساد المالي و الاداري , محمد مصطفى سلیمان 1

ملتقي الوطني حول حوكمة الشركات "الإداريمالي و نظام المعلومات المحاسبیة كأداة لتجسید مبادئ حوكمة الشركات و الحد من الفساد ال"تومي میلود.د2
6ص2010ماي07-60كلیة العلوم الاقتصادیة وعلوم التجاریة والتسییر بجامعة محمد خیضر ببسكرة یوم .كآلیة للفساد المالي والإداري
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 و الأسهمو حملة الإدارةالإدارة المنظمة و مجلس مجموعة من العلاقات فیما بین القائمین على
"غیرهم من المساهمین

 أعمالهاهي النظام الذي یتم من خلاله إدارة المنظمات و التحكم في"

القرارات و القوانین و النظم و الإجراءاتو الآلیاتمن مجموعة " یمكن القول أن حوكمة المنظمات هي , و علیه
.fairnessو العدالة (Transparency)و الشفافیة (Discipline)التي تضمن كل من الانضباط

1ن الأهداف نذكر منها ما یليتعمل حوكمة الشركات على تحقیق العدید م: أهداف حوكمة الشركات-2.2

 تحسین قدرة المشروعات على تحقیق أهدافها من خلال تحسین الصورة الذهنیة والانطباع الایجابي
،عنها
 محاسبتهم من إمكانیةالمدیرین بالمسؤولیة و إحساستحسین عملیة صنع القرار في الشركات بزیادة

.خلال الجمعیة العامة
ات و المعلومات و تحقیق سهولة فهمها عبر الحدودتحسین خاصیة مصداقیة البیان
اعتبارات القضایا البیئیة الأخلاقیة في المنظومة صنع القرارإدخال
 و نشر البیانات و المعلوماتالإفصاحتحسین درجة الشفافیة و الوضوح و.
زیادة قدرة المشروعات على تحسین موقفها التنافسي و جذب استثمارات و رؤوس أموال أخرى
دارة على تحفیز العاملین و تحسین معدلات دوران العمالة و استقرار العاملینزیادة قدرة الإ

و تسمح حوكمة الشركات كذلك بخلق الثقة بین المتعاملین والانهیارات وتمكن خاصة المستثمرین المالیین من 
.تعظیم المنافعو ستثماریة أصولهم الموزعة على عدة محافظ اإدارةالحصول على وسائل تقوم بالرقابة على 

لوطني حول حوكمة الشركات كآلیة للفساد المالي ملتقي ا" دور آلیات الحوكمة في الحد من الفساد المالي و الإداري"دهیمي جابر.بروش زین الدین1
5ص2010ماي07-60كلیة العلوم الاقتصادیة وعلوم التجاریة والتسییر بجامعة محمد خیضر ببسكرة یوم .والإداري
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:و الشكل التالي یوضح ذلك

أهداف حوكمة الشركات) 1(شكل رقم ال

2006,الدار الجامعیة,حوكمة الشركات و معالجة الفساد المالي و الإداري,محمد مصطفى سلیمانالمصدر

1لعل من أهمها تكمن أهمیة حوكمة الشركات في جوانب متعددة : أهمیة حوكمة الشركات -3

تسهم حوكمة الشركات في رفع مستوى كفایة الاقتصاد لما لها من أهمیة في المساعدة على :الاقتصاد- 3-1
زیادة , استقرار الأسواق المالیة و رفع مستوى الشفافیة و جذب الاستثمارات من الخارج و الداخل على حد سواء 

.صاديعلى تقلیص حجم المخاطر التي تواجه النظام الاقت

تطبیق مبادئ الحوكمة یساعد الشركات على خلق بیئة عمل سلیمة تعین الشركة على تحقیق :الشركات- 3-2
بالاضافة الى أن الحوكمة , أداء أفضل مع توافر الادارة الجیدة و لذا تكون القیمة الاقتصادیة للشركة أكبر 

ها ینعلى التمویل اللازم بتكلفة أقل مما یعأسواق المال و الحصولالرشیدة تساعد الشركات على الوصول الى
.على التوسع في نشاطها و تقلیل المخاطر و بناء الثقة مع أصحاب المصالح

الشركات كآلیة للفساد المالي و ملتقي الوطني حول حوكمة"فعالیة الحوكمة و دورھا في الحد من الفساد المالي و الاداري"سعیدة تلي, دادن عبد الغني/د1
4ص 2010ماي07-60كلیة العلوم الاقتصادیة و علوم التجاریة و التسییر بجامعة محمد خیضر ببسكرة یوم .الإداري

أهداف الحوكمة

تحسين الصورة الذهنية للشركات

تحسين عملية صنع القرار

تحسين مصداقية الشركات

إدخال الاعتبارات الأخلاقية

تحسين درجة الوضوح و المصداقية
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تهدف حوكمة الشركات الى حمایة الاستثمارات من التعرض للخسارة المستثمرون و حملة الأسهم - 3-3
یضا الى تعظیم عوائد الاستثمار و حقوق و ترمي أ, بسبب سوء استخدام السلطة في غیر مصلحة المستثمرین

ذ أن التزام الشركة بتطبیق إ,المساهمین و القیمة الاستثماریة علاوة على الحد من حالات تضارب المصالح
و معرفة , معاییر الحوكمة یفعل دور المساهمین في المشاركة في اتخاذ القرارات الرئیسیة المتعلقة بادارة الشركة 

.ثماراتهمكل ما یرتبط باست

الشركة والعاملین بها و إدارةبناء علاقة وثیقة و قویة بین إلىتسعى الحوكمة الآخرینأصحاب المصالح - 3-4
فالحوكمة الرشیدة تعزز مستوى ثقة مجتمع المتعاملین للإسهام في رفع مستوى أداء ,موردیها و دائنیها و غیرهم

.الشركة و تحقیق أهدافها الإستراتیجیة

: تطبیق الحوكمةساسیاتأاثانی

:حوكمة الشركاتمبادئ-1

معاییر من أجل التطبیق الاهتمام المتزاید بالحوكمة دفع المؤسسات الفاعلة في هذا المیدان بأن توضع لهاإن
بالتالي تحقیق الأهداف المرجوة منها ومن هذه المؤسسات منظمة التعاون الاقتصادي والتنمیة وبنك السلیم و 

.ممثلا في لجنة بازل و مؤسسة التمویل الدولي التابعة للبنك الدوليBisدولیة التسویة ال

یستند تطبیق الحوكمة على مجموعة من المعاییر و : منظمة التعاون الاقتصادي و التنمیةمبادئمعاییرو -1.1
ییر و أصدرتها الى تلك المعاOECDالمبادئ المقبولة دولیا وقد توصلت منظمة التعاون الاقتصادي و التنمیة 

أصبحت ستة و 2004تتكون من خمسة معاییر و في سنة و " مبادئ حوكمة الشركات"حت عنوان ت1999عام 
1یليمبادئ أساسیة تتلخص فیما

د الملتقى الدولي حول أبعاد الجيل الثاني من مداخلة مقدمة ضمن أبعا, لتطبيقها في الدول النامية الإصلاحالحوكمة المؤسساتية و متطلبات , بن جاب االله محمد , بن ثابت علال 1
7ص2006ديسمبر 05-04بومرداس يومي –جامعة أمحمد بوقرة , الاقتصادية في الدول النامية الإصلاحات
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على الشفافیة الإطارو ینبغي أن یشجع هذا فعال لحوكمة الشركات لإطارضمان وجود أساس - 1.1.1
مع حكم القانون و أن یحدد بوضوح توزیع المسؤولیات فیما بین كفاءة الأسواق كما یجب أن یكون موافقو 

1.والتنظیمیة و التنفیذیةالإشرافیةالسلطات 

حوكمة الشركات حمایة ضمان لحقوق المساهمین من إطاریجب أن یوفر ضمان حقوق المساهمین - 2.1.1
المناسب و حقهم في نقل ملكیة ناحیة الحق في الحصول على كافة المعلومات الهامة عن الشركة و في الوقت

الفرصة لهم للتصویت إتاحةالأسهم و حقهم في حضور الجمعیات العامة للشركة العادیة و غیر العادیة و 
أعضاء مجلس والمشاركة الفعالة في اتخاذ قرارات الجمعیة العامة للشركة و حقهم في تعیین و اختیار و عزل 

إصدارالتي تخص الشركة مثل الإستراتیجیةاتخاذ العدید من القرارات و كذلك حقهم في المشاركة في الإدارة
تعدیلات هامة و جوهریة في النظام الأساسي للشركة إجراءالشركة أو إجراءأو اندماج الشركة أو إضافیةأسهم 

.أو عقد الشركة

الأسهم داخل كل فئة و تعني المساواة بین حملة ضمان نفس المعاملة العادلة بین كافة المساهمین - 3.1.1
وحمایتهم من أي عملیات استحواذ أو دمج مشكوك فیها أو من الاتجار في المعلومات الداخلیة و ضمان 

و كذلك ) حقوق الأقلیة(المعاملة العادلة بین كافة المساهمین سواء كبار المساهمین أو صغار المساهمین 
2.بالمساواة بین المساهمین المحلیین و المساهمین الأجان

یجب أن یضمن اطار حوكمة الشركات احترام دور كافة الأطراف : احترام دور كافة أصحاب المصالح- 4.1.1
ذوي المصلحة في حوكمة الشركات مثل الدائنون و الموردین و العملاء و العاملین بالشركة و كافة الجهات 

و حقهم في اخطار مجلس الادارة بأي الحوكمیة و توفیر المعلومات اللازمة لهم بصورة و في الوقت المناسب 
تصرفات أو مخالفات غیر قانونیة أو غیر أخلاقیة دون أن یترتب على الاخطار أي مساس بحقوق تلك 

.الأطراف تجاه الشركة

80ص,2006,الإسكندریة,الدار الجامعیة,مراجعة الحسابات و حوكمة الشركات,عبد الوھاب نصر على شحاتھ السید شحاتھ 1

88ص .مرجع سابق,  سید شحاتھشحاتھعلى. عبد الوھاب نصر  2
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السلیم و الصحیح في الوقت المناسب عن كافة بالإفصاحضمان القیام والشفافیة الإفصاح- 5.1.1
1.الشركة بما في ذلك المركز المالي و الأداء و حقوق الملكیة و حوكمة الشركاتالموضوعات الهامة المتعلقة ب

:و بصفة عامة هناك مجموعة من الارشادات التي یجب أخذها بعین الاعتبار عند الالتزام بتطبیق هذا المبدأ

لیة مجلس العام للحوكمة على مسؤو الإطاریجب أن یؤكد :الإدارةد على مسؤولیة مجلس یالتأك- 6.1.1
أمام المساهمین و جمیع الإدارةفي تصمیم و تشغیل نظم رقابة فعالة مع تأكید على مسؤولیة مجلس الإدارة

2.أصحاب المصلحة في الشركة

مؤسسة التمویل الدولیة مبادئمعاییرو -2.1

ها أساسیة لدعم قواعد و معاییر عامة ترا2003وضعت مؤسسة التمویل الدولیة التابعة للبنك الدولي في عام 
:3تالية و دلك على مستویات أربعة كالالحوكمة في المؤسسات على تنوعها سواء كانت مالیة أو غیر مالی

.الممارسات المقبولة للحكم الجید- 1
.حكم الجید الجدیدلضمان الإضافیةخطوات–2
.أساسیة لتحسین الحكم الجید محلیاإسهامات- 3
.القیادة- 4

محددات الداخلیة و محددات الخارجیةإلىیمكن تقسیم هذه المحددات : شركاتمحددات حوكمة ال-2

تشیر المحددات الداخلیة إلى القواعد الأسس التي تحدد كیفیة اتخاذ القرار و توزیع : المحددات الخارجیة-1.2
لتي قد تختلف اوتمثل هذه المحددات البیئة أو المناخ الذي تعمل من خلاله الشركات و .السلطات داخل الشركة
4:هي عبارة عنمن دولة الى أخرى و 

16ص,2007,الأردن , دار كنوز المعرفة للنشر و التوزیع . الادارة بالشفافیة . سعید علي الراشدي  1

90,91مرجع سابق ص, شحاتھ السید شحاتھ , عبد الوھاب نصر على 2

6ص,2007,القاھرة,بنك الاستثمار القومي, "نمط تطبیقھا في مصرإلىإشارةمحددات الحوكمة ومعاییرھا مع "محمد حسن یوسف3

23ص,2006,الاسكندریة, الدار الجامعیة ,دور حوكمة الشركات في معالجة الفساد المالي و الاداري,محمد مصطفى سلیمان 4
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اللوائح التي تنظم عمل الأسواق مثل قوانین الشركات وقوانین سوق المال والقوانین المتعلقة قوانین و ال- 
.و أیضا القوانین التي تنظم المنافسة والتي تعمل على منع الاحتكاربالإفلاس

الشركات ویل اللازم للمشروعات بالشكل المناسب الذي یشجع وجود نظام مالي جید بحیث یضم توفیر التم- 
.المنافسة الدولیةعلى التوسع و 

حكام الرقابة على إكفاءة الهیئات والأجهزة الرقابیة مثل هیئات سوق المال و البورصات و ذلك عن طریق - 
العقوبات المناسبة و الشركات و التحقق من دقة و سلامة البیانات و المعلومات التي تنشرها و أیضا وضع 

.التطبیق الفعلي لها في حالة عدم التزام الشركات

في ضمان التزام أعضائها بالنواحي السلوكیة ) المؤسسات الخاصة في الشكل(دور المؤسسات غیر الحكومیة - 
ها و المهنیة و الأخلاقیة و التي تضمن عمل الأسواق بكفاءة و ترجع أهمیة المحددات الخارجیة في أن وجود

یضمن تنفیذ القوانین و القواعد التي تهتم بحسن تسیر المؤسسات و تقلل من التعارض و النزاعات بین أصحاب 
.المصالح من جهة و بین العائد الاجتماعي و العائد الخاص للمؤسسة 

طات داخل وتشیر الى القواعد و الأسس التي تحدد كیفیة اتخاذ القرارات و توزیع السل: المحددات الداخلیة-2.2
ؤدي توافرها من ناحیة وتطبیقها من یو التي , و المدیرین التنفیذینالإدارةالشركة بین الجمعیة العامة و مجلس 

1:و تتمثل هذه المحددات في, ناحیة أخرى الى تقلیل التعارض بین مصالح هذه الأطراف 

لشركةالقواعد والتعلیمات والأسس التي تحدد أسلوب و شكل القرارات داخل ا- 
و المدیرین التنفذیین من أجل تخفیف التعارض الإدارةتوزیع السلطات و المهام بین الجمعیة العامة و مجلس - 

.بین مصالح هذه الأطراف
الحوكمة تؤدي في النهایة الى زیادة الثقة في الاقتصاد القومي- 
زیادة و تعمیق سوق العمل على تعبئة المدخرات و رفع معدلات الاستثمار- 
.العمل على ضمان حقوق الأقلیة و صغار المستثمرین- 
خاص قدرته التنافسیة, العمل على دعم و تشجیع نمو القطاع الخاص- 

25مرجع سابق ص,الإداريدور حوكمة الشركات في المعالجة الفساد المالي و , محمد مصطفى سلیمان 1
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ات المحددات الخارجیة                                                                                المحدد
الداخلیة

تنظیمیة
خاصة

القطاع المالي

قروض-

مساهمات في -
رأس المال

الأسواق

تنافسیة -
الأسواق

استثمار -
أجنبي مباشر

الرقابة على -
الشركات

معاییر

المراجعة -
الاخرى

المحاسبة-

القوانین و -
القواعد

المساهمون

مجلس الادارة

الادارة

الوظائف 
الرئيسية

أصحاب المصالح

مؤسسات خاصة

محاسبون و *
مراجعون

محامون*
تصنيف ائتماني*
بنوك الاستثمار*
استشارات*
تحليل مالي-
إعلام ألمالي*
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الأطراف المعنیة بتطبیق مفهوم حوكمة الشركات-3

ق السلیم لقواعد حوكمة الشركات یجب ملاحظة أن هناك أربعة أطراف رئیسیة تتأثر و تؤثر في تطبی
في الشكل كما یليتحدد الى درجة كبیرة مدى نجاح أو الفشل في تطبیق هذه القواعد و الموضحة و 

الأطراف المعنیة بتطبیق حوكمة الشركات) 03(ل رقم الشك

2006,الدار الجامعیة,حوكمة الشركات و معالجة الفساد المالي و الاداري,محمد مصطفى سلیمان

بالمعنى الواسع الحائزین على الأسهم في الشركة ذات الأسهم و حاملي , یقصد بالمساهمین المساهمین-1.3
المؤسسات ذات القانون الأساسي لشركة ذات مسؤولیة محدودة و یتمتعون بحقوق محددة وفقا الحصص في 

یتم استهداف التقید و التمسك بالحقوق , للقانون و بالوثائق التعاقدیة الأخرى و من خلال تنفیذ قواعد الحوكمة 
حقوقهم بطریقة أكثر بإبرازن بدلا من تسهیل نشاط المؤسسة بواسطة الأحكام الخاصة و السماح بذلك للمساهمی

1.نزاهة وشفافة وثقة

و الإدارةمجلس إلىالفعلیة للشركة و تقدیم التقاریر الخاصة بالأداء الإدارةو هي المسؤولة عن الإدارة-2.3
الى مسؤولیتها تجاه الافصاح بالإضافةالشركة هي المسؤولة عن تعظیم أرباح الشركة و زیادة قیمتها إدارةنعتبر 

2.الشفافیة في المعلومات التي تنشرها للمساهمینو

36,37ص ,لحكم الراشد للمؤسسة في الجزائر میثاق ا) Goal(سلیم عثماني و فریق العمل المكلف بتحریر المیثاق الجزائري للحكم الراشد للمؤسسة 1

18ص,مرجع سابق, دورحوكمة الشركات في معالجة الفساد المالي و الاداري,محمد مصطفى سلیمان  2

الأطراف المعنية بتطبيق  مفهوم حوكمة الشركات

الحالمصأصحابالإدارةمجلس الإدارةالمساهمين
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و هم مجموعة من الأطراف لهم مصالح داخل الشركة مثل الدائنین و الموردین و أصحاب المصالح-3.3
و یجب ملاحظة أن هؤلاء الأطراف یكون لدیهم مصالح قد تكون متعارضة و مختلفة في , العمال و الموظفین 

سبیل المثال یهتمون بمقدرة الشركة على السداد في حین یهتم العمال و الموظفین بعض الأحیان فالدائنون على
.على مقدرة الشركة على الاستمرار

یتكون و وهم من یمثلون المساهمین و أیضا الأطراف الأخرى مثل أصحاب المصالح:الإدارةمجلس -4.3
.یعینون من طرف الجمعیة العامةإداریینمن الإدارةمجلس 

الأصول النظریة لحوكمة الشركاتثالثا

تكالیف المعاملات، حقوق الملكیة،الوكالة:اتنظریة الشركات من خلال التطرق باختصار إلى حوكمسیتم 
.وأصحاب المصالح

نظریة الوكالة و نظریة حقوق الملكیة-1

ـو خاصة لعدة مساهمات خلال من ت نظریة الوكالة في سنوات السبعینیات ظهر : نظریة الوكالة1-1
MICHAEL C JENSENوWilliam h meakling، كجواب على صراع المصالح بین مالكي رؤوس الأموال

.)المساهم(یتصرف نیابة عن الرئیس ) المسیر(ه النظریة على أن الوكیل ذه، تقومداخل المؤسسة و المسیرین
أن المسیرین عادة لهم رؤیا طویلة ان الطرفان لیس لهم بالضرورة نفس الأهداف فمثلا یمكن التفكیر على ذه

الأجل للمؤسسة بینما المساهمین فلهم في الأساس نظرة قصیرة الأجل الذي یمكن أن یسبب حركات تضارب 
1هامة 

ن عملیة الانفصال تلك إهم الذاتیة فحتصرف أطراف علاقة الوكالة حسب مصالإذا:مشكلات الوكالة1-2
التي یمكن تصنیفها 2طراف هدا الصراع في تحمل تكالیف الوكالة سوف تتسبب في وجود صراعات و یتسبب أ

:الى ثلاث

1 Alain finel et des autres . Gouvernance d’entreprise . de boech . paris France.2005 . p17 .18

74-68ص , المرجع السابق ,حوكمة الشركات,طارق عبد العال حماد 2
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 تكالیف المراقبةles couts de contrale التي یتحملها الموكل من أجل التحقق من أن تسییر الوكیل
منسجم مع هدف تعظیم منفعته أي التكالیف التي تنجم عن تتبع و رصد الوكیل لدفعه بأن یعمل لتحقیق 

.موكلهمصلحة
 تكالیف البرهنةles couts de justification مجسدة في المصاریف التي یقوم بها الوكیل من أجل

التدلیل على نوعیة سلوكه للموكل من خلال المؤشرات التي یظهرها الوكیل للموكل و التي یعبر له من خلالها 
.على حسن التسییر

ف المراقبة العائد الحدي لهدا التوكیل أي تنجم عن استحالة تكالیف الباقیة والتي تظهر عندما تتجاوز تكالی
1ممارسة مراقبة شاملة لتسیر الوكیل

نظریة حقوق الملكیة1-2

و هي تبحث لفهم كیفیة تسییر 1973سنة alchain and demetzترجع نظریة حقوق الملكیة الى كل من 
.الملكیةالعمل الداخلي لمختلف التنظیمات انطلاقا من مفهوم حقوق و 

, ل حق اجتماعي له مشروعیة اختیار استعما"یعرف حق الملكیة على أنه: تعریف حقوق الملكیة1- 1-2
في المقابل حق , اته و قابل للتصرف عن طریق التبادلذا الحق مضمون لفرد بأن هذ, منفعة اقتصادیة معینة 
2".مماثل على منافع أخرى

3:عناصر تتمثل فيیة لحقوق الملك: عناصر حقوق الملكیة2- 1-2

و في كل ما , یخول حق الملكیة صاحبه أن یستعمل الشئ في كل ما أعد له هدا الشيء حق الاستعمال
.یمكن أن یستعمل فیه

أو غیر مباشر عندما , و قد یكون هدا الاستغلال مباشرا و دلك عندما یستغله صاحبه بنفسه الاستغلال
.لكیستغله الغیر و یدفع لصاحبه مقابل د

1Diamond .D(1984)financial intermediaton and delegated monitoring.Review of Economics Studies.n51

5ص,2005-2004,قسنطینة, مطبوعات منتوري,نظریات المنظمة, یخ الحسینعبد الحمید بن الش2

, بیروت لبنان, منشورات الحلبي الحقوقیة , الطبعة الثالثة , حق الملكیة مع الشرح مفصل للأشیاء و الأموال , عبد الرزاق حمد السنھوري3
492ص2000
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كبیعه مثلا, حیث یمكن لصاحب الملكیة التصرف في الملكیة بجمیع أنواع التصرفات التصرف.

:نظریة تكلفة المعاملات و نظریة أصحاب المصالح-2

rounald )(حسب رونالد كاوز: نظریة تكلفة المعاملات- 2-1 Coase تكالیف المعاملات هي ،1937سنة
لها تأثیر قوي على تخطیط الأعمال طریقة تنظیم النشاط الاقتصادي و ي تحدددارة الأعمال وهإتكالیف تنظیم و "

عندما ترتفع التكالیف لا تعمل مرتفعة للعملیات إلى فشل السوق و الاستثمار وتؤدي التكالیف الفاقآوعلى 
".الإطلاقالأسواق بكفاءة وقد لا تكون هناك أسواق على 

:یليفیماcoaseتتمثل تكالیف المعاملات حسب 

تتضاءل كلما ازداد المرء خبرة وهي أولى التكالیف وهي تكلفةتكلفة البحث عن السلعة أو الخدمة
.من لدیه مثل هذه الخبرة و المعرفةبالاستخداممعرفة بأحوال السوق أو و 
لكنها لا ق مثل بورصة المنتجات الزراعیة و هي تكلفة تتضائل في بعض الأسواتكلفة التفاوض و التعاقد
ختفي تماما كذلك فقد تحمل التعاقدات القصیرة المدة مخاطر تغییر أسعار السلع و الخدمات بما قد یدفع ت

.و توقي الخطر الأسعارالبعض لتفضیل التعاقد طویل المدة لتثبیت 
أو الضرائب و الرسوم و التي تفرض على تعاقد على حدة و غیرها من التكالیف التي تكلفة تنفیذ العقود

.د بتزاید عدد التعاقدات التي یدخلها المرء و تقل بتناقص عددهاتتزای

نظریة أصحاب المصالح- 2-2

العلاقة المباشرة بالشركة على أنها لها الخاص بالأطراف صاحبة المصلحة و یصف هذا المنظور
لیات الآرف حوكمة الشركات عندئذ بأنهاوتع.مجموعات كثیرة مختلفة ذات مصالح مشروعة في أنشطة الشركة

التي تضمن تولي المؤسسات مسؤولیة توجیه أنشطتها على نحو عادل بالنسبة لجمیع الأطراف أو المجموعات 
.صاحبة المصالح
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للمؤسساتالإداريالمبحث الثاني شفافیة الأداء 

رف لذلك نال و لا یزال الاهتمام المتزاید من ط,یحظى مفهوم الأداء بأهمیة كبرى في تسییر الشركات
و هذا من منطلق أن الأداء یمثل الدافع الأساسي ,و التسییرالإدارةالباحثین و المفكریین و الممارسین في مجال 

و هو البقاء لاأفي تحقیق هدفها الرئیسي إسهاماكما یعتبر العامل الأكثر , لوجود أیة شركة من عدمه
.الاستمراریةو 

:الإداريالأداء المفاهیم الأساسیة فيأولا

الإداريتعریف الأداء -1

أداء مركز ذو ف"یمكن القول أنه هو ذلك العمل المطلوب انجازه من طرف المنظمة لتحقیق هدف محدد،
1.هذا المركز الأهداف التي قبلهامسؤولیة ما یعني الفعالیة و الانتاجیة التي یبلغ بهما

لأداء من خلال خمسة عناصر هي االإدارةیتضح مفهوم : الإداريالأداء الأساسیة فيعناصرال-2

إمكاناتهاعلى اختیارها بما ینسجم مع الإدارةتكوین الأهداف الخطوة الأولى التي تعمل : تحقیق الأهداف)أ
.و الغرض الرئیس من وجودها

أنشطتها بطریقة علمیة تتضح فیها الأدوار والمسؤولیات و مؤشرات الأداء الإدارةتنظم :تخطیط الأداء)ب
.وصول لنتائج أفضلالمرغوبة لل

لانجاز أعمالها حسب التخطیط الذي أقرته بتوفیر المستلزمات المادیة الإدارةتسعى :تهیئة ظروف العمل)ت
و المعاییر الإرشاداتو توفیر المعلومات و ,الإداریةو تهیئة الظروف و الأوضاع التنظیمیة و , و البشریة 

.الموجهة للأداء لضمان تحقیق أفضل النتائج
أن تنتظر الى نهایة الأداء لتكشف عما اذا كانت الأهداف قد تحققت أم الإدارةلا تستطیع : جعة الأداءمرا)ث

لا بل یجب المتابعة و المراجعة الدوریة و احداث التعدیلات خلال عملیة الأداء لضمان تحقق الاهداف بكفاءة 
.و فاعلیة

مناھج و طرائق التدریس كلیة "بحث مقدم لنیل درجة الدكتوراه في التربیة, داء المؤسسي دور التخطیط الاستراتیجي في جودة الأ"علي الدجني إیاد1
144ص 2010.2011,جامعة دمشق,قسم المناھج و طرق التدریس,التربیة
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لإحداث , بمتابعة التطورات و التكیف معها المؤسسةإدارةتلتزم :تحسین الأداء و التحسین المستمر)ج
.وتحسین عملیاتها و مخرجاتها, التطویر المستمر في المدخلاتها

أهمیة الأداء الإداري-3

دد أهمیة نظام ادارة الأداء في ترجمة رؤیة المؤسسة الى نتائج واضحة و ایجاد بیئة جیدة لادارة المؤسسة تتح
كما تمكن من تعزیز المشاركة في عملیة صنع , تقییم استراتیجیتها باستمرار بشكل یمكنها من تحقیق أهدافها و 

.القرار و استثمار الموارد و الجهود لتحسین الأداء و تحفیز الموظفین

1:الإداریةالشفافیة - اثانی

ن كثر الحدیث في الوقت الحاضر في المجتمعات المختلفة سواء في الدول المتقدمة أو الدول النامیة ع
ما یسمى بالشفافیة و هنا یهمنا اتخاد القرارات المناسبة و دلك بسبب تأثیر ثورة الاتصالات و المعلومات و 

.انتشارها على كافة المستویات و الأصعدة

ن مفهوم الشفافیة ومن ثم أهمیتها و دورها في تبادل المعلومات و من ثم الحدیث هنا عو سیتم الحدیث 
دورها في تعزیز و الشفافیة یة الإداریة في بیئة العمل و أخیرا التطرق إلى أخلاقیات عن فوائد تطبیق الشفاف

.الشفافیة ومحاربة الفساد الإداري

:مفهوم الشفافیة الإداریة-1

تعني الوضوح التام في اتخاذ القرارات و رسم الخطط و السیاسات و عرضها على الجهات المعنیة بمراقبة 
.لشعب و خضوع الممارسات الإداریة و السیاسیة للمحاسبة والمراقبة المستمرةأداء حكومة نیابة عن ا

أن الشفافیة تتضمن وضوح التشریعات و دقة الاعمال المنجزة داخل التنظیمات و اتباع ذلك یستنتج من 
الدقة تعلیمات و ممارسات اداریة واضحة و سهلة للوصول الى اتخاذ قرارات على درجة كبیرة من الموضوعیة و 

.و الوضوح

15ص,2008الأردن, عمان ,دار كنوز المعرفة للنشر و التوزیع"الإدارة بالشفافیة",سعید علي الراشدي.د 1
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الإداریةأهمیة الشفافیة -2

فالشفافیة تنطوي على وضع مدونة ,ان مبدأ دعم الشفافیة من الأمور التي تعد بمثابة حجر الزاویة في مجتمعنا
1و تتمثل أهمیة الشفافیة في,و تخلق الثقة و تؤكد علیها , سلوك

لأنها توفر العمل في بیئة ,ر نجاح التنمیة المستدامةبالشفافیة كأحد أهم أركان مقومات و محاو الإدارةتأتي - 
.البشري و المؤسسيالأداءجودة إلىتتسم بالشفافیة التامة فتؤدي 

و تسمح بتوعیة المواطنین و تحقق العدالة في تقییم أداء , تعمل الشفافیة على مشاركة في اتخاذ القرارات- 
.لتحقیق المساءلةآلیةكونها إلىإضافة,ما یعرف بالنظام المفتوحإلىالعاملین و الوصول 

یل یساعد في حیث أن شفافیة التشریعات و عدم قابلیتها للتأو , تحارب الشفافیة الفساد بكافة صوره و أشكاله - 
, الإجراءاتو تبسیط , المعوقات إزالةتساعد في و منع الانحراف

و التوسع في , خصي في تفسیر القوانین و الأنظمةتحقق الشفافیة النزاهة للموظف و الابتعاد عن الاجتهاد الش- 
المعلومات من القمة للقاعدة و التغذیة إیصالو بساطة الهیكل التنظیمي للمؤسسات و سهولة اللامركزیة
,العكسیة 

فیما بین القیادات مع بعضهم البعض من جهة و بین القیادات و العاملین تحت تزیل اللبسالشفافیة إن- 
.مما یقلل من روح الانتماء لهاهة أخرى و ذلك حتى لا تكون المنظمة غامضة في توجهاتهامن جإدارتهم

و سیاسة الانفتاح على العاملین و المشاركة و توافر المعلومة تجعل العاملین أكثر ایمانا الإداریةالشفافیة - 
, الأعمالبقدراتهم على تأثیر في نتائج 

المطبقة لمفهوم الإداریةلذاتیة حیث یتمتع الأفراد العاملون في التنظیمات الرقابة االإداریةتعزز الشفافیة - 
,أكثر أثناء قیامهم بواجباتهم الوظیفیة بالاستقلالیةالإداریةالشفافیة 

بشكل عام یمكن القول أن هناك ثمانیة متطلبات أساسیة و المتمثلة : الإداريللشفافیة الأساسیةالمتطلبات -2
2:یليفي ما

إدارةقدم ھذا استكمالا لمتطلبات لرسالة الماجستیر في "ومتطلبات تطبیقھا في الجامعات الفلسطینیة بقطاع غزةالإداریةواقع الشفافیة "نعیمة محمد حرب1
13-12ص,2011,غزة,الإسلامیةالجامعة ,أعمالإدارةقسم ,كلیة التجارة,الأعمال

76ص 21/2008العدد ,الأردن,و الاقتصادالإدارةمجلة " الإداريد و علاقتھا بمكافحة الفساالإداریةأسس الشفافیة ",ھادي محمود 2
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وضع الأسالیب و الأهداف و تأكید مفهوم الادارة في و و تعني القضاء على الهدر : الإنفاقالعقلانیة في - 2-1
.خدمة المنظمة

و النفوذ و المناصب وتعني تطبیق القانون على الجمیع بما في ذلك أصحاب المواقع: احترام القانون- 2-2
.ل خدمتهم و تعزیز تقدمهاالعلیا في المنظمة و تكریس القرارات و القوانین من أج

و تعني ایجابیة العلاقة بین المنظمة و مؤسسات : التفاعل بین الأنظمة و مؤسسات المجتمع المدني- 2-3
المجتمع المدني و مؤسسات المجتمع المدني هي النسق السیاسي المتطور الذي تتیح صیرورة تماسه و تمفصله 

.في المؤسسات من مراقبة أداءها

أي أن تكون قواعد العمل واضحة و تخدم رسالة المنظمة بالطریقة المثلى كما یجب أن : عاییروضوح الم- 2-4
.لاتكون هذه القواعد جامدة حتى یمكن تطویرها و تعدیلها لتصبح بسیطة و فاعلة

.اختلافهموتعني احترام حقوق العاملین في المنظمة على : الأجواء الدیمقراطیة- 2-5

احترام خصوصیة المنظمة مع ضمان حق حریة الحصول على المعلومات أي: ماتدعم و تقنیة المعلو - 2-6
.المعلوماتهذه والعاملین عند الإفصاح عن 

یكون التعامل معها على أساس احترام عملها واحترام حریة أفرادها في : الإعلامالتعامل مع وسائل - 2-7
.یر عن أرائهم لوسائل الإعلامممارسة عملهم داخل المنظمة و كذلك حریة العاملین في التعب

وتعني قدرة قیادات المنظمة على التواصل الحقیقي مع أفراد المجتمع و ذلك من : القدرة على المواجهة- 2-8
خلال فتح الباب أمامهم لتقدیم انتقادهم شكاویهم اضافة الى الاستماع الى مقترحاتهم و العمل الجاد على تحقیق 

.حاجات المجمع بشكل متمیز



حوكمة الشركات و أھمیتھا في تعزیز شفافیة الأداء الإداري للمؤسساتالفصل الأول      

20

مستویات عملیة الشفافیة الإداریة -3

المستوى الذاتي - 3-1

فشفافیة التشریعات یشمل هذا المستوى على التشریعات والقوانین من ناحیة وشفافیة الإجراءات من ناحیة أخرى 
1توافر الأبعاد الآتیة تتطلب

.اطنین والأفراد العاملینفة المو یجب على المنظمة أن تعلن عن القوانین واللوائح المعمول بها لكا- 
.جب تقیم الأداء لجمیع الأفراد العاملین بالمنظمة وبصورة مستمرةی- 
.أن یكون الاختیار والتعیین مبني على أسس ومعاییر واضحة وبعیدة عن الوساطة والمحسوبیة والمحاباة- 
یها یجب  توضیح الحقوق والواجبات للعاملین وتوفیر الآلیات الواضحة للوصول إل- 

:فهي تتطلب توفیر الآتيما فیما یتعلق بشفافیة الإجراءات أ

على الموظف والمواطن القیام بهاوعیة الموظفین حول طبیعة مهام المنظمات والواجبات التي ینبغيت- 
لعمل على إعلان وتعمیم كل الحالات الخاصة بالإبداع والتمیز للأفراد العاملین وحالا التجاوز والفشل حتى ا- 
.كون دافع وردع لكل الأفراد العاملین ی
.لعمل بنظام البرامج الإعلامیة والمنشورات والملصقات حتى تكون واضحة للجمیع ا- 

2أن الشفافیة على المستوى الشمولي الخارجي تتطلب توفر  الأبعاد التالیة : المستوى الشمولي - 3-2

الأجهزة المركزیة المعنیة بالإدارة والرقابة تسودها روح الحوار یجب إجراء اللقاءات بصورة دوریة ومنتظمة بین - 
والمشاركة وتعرض فیها آلیات التنسیق والمتابعة من اجل تسهیل عمل هذه الأجهزة وابتعاد عن المخالفات 

.ومحاربة الفساد بأشكاله المختلفة 

.وتقییم الأداء للقیادات الإداریةالمحاسبیة تأكید التزام الدولة بالقانون وتطویر وتفعیل دور الأجهزة الرقابیة و - 

1 .155،ص2000موسى أللوزي ،التنمیة الإداریة  ،عمان دار وائل للنشر  ،

.355،ص1997الأسبوع العلمي ،الخامس ،الأردن ،(مفاھیمھا معایرھا ،دیوان الخدمة المدنیة 199أمان جرار علیان ،الشفافیة في الخدمة المدنیة ،2
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إنشاء وتطویر مركز خاص بالمعلومات والتوثیق لتشریعات الدولة لجمیع القطاعات ووضع هذه الوثائق في - 
.متناول الجمیع 

الحوكمة في تعزیز شفافیة الأداء الإداري للمؤسساتر آلیةالمبحث الثالث دو 

حوكمة الشركاتآلیاتأولا 

و التي من أبرزها مشكلة الفساد , حوكمة دورا مهما في معالجة المشكلات التي تعاني منها الشركات التؤدي 
آلیاتإلىimpavido et Hessصنفها كل من الآلیاتو المالي و ذلك من خلال مجموعة من الإداري

1:بشكل مختصر و كما یأتيالآلیاتسیتم تناول هذه خارجیةحوكمة داخلیة و أخرى 

, حوكمة الشركات الداخلیة على أنشطة و فعالیات الشركة آلیاتتنصب : الداخلیة لحوكمة الشركاتالآلیات-1
و اتخاذ الإجراءات اللازمة لتحقیق أهداف الشركة و یمكن تصنیف آلیات الحوكمة الشركات الداخلیة إلى ما 

یأتي

طین في مجال حوكمة الشركات و الباحثین الناشإنHarianto et Singhیذكر كل من : مجلس الإدارة- 1.1
أنه یحمي رأس المال المستثمر في إذ, الإدارةة لمراقبة سلوك أحسن أداالإدارةو الممارسین یعدون مجلس 

و مكافأة إعفاءو ذلك من خلال صلاحیاته القانونیة في تعیین و , الإدارةالشركة من سوء الاستعمال من قبل 
.الإدارةل الموالي یوضح المكونات الأساسیة لمجلس و الشك. العلیاالإدارة

كلیة .ملتقي الوطني حول حوكمة الشركات كآلیة للفساد المالي والإداري"دور الیات الحوكمة في الحد من الفساد المالي و الاداري"بروش زین الدین 1
12ص2010ماي07-60العلوم الاقتصادیة وعلوم التجاریة والتسییر بجامعة محمد خیضر ببسكرة یوم 
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الإدارةالمكونات الأساسیة لمجلس ) 2(الشكل رقم

الدار ,حوكمة الشركات و معالجة الفساد المالي و الاداري,محمد مصطفى سلیمان:لمصدرا
98ص,2006,الجامعیة

مجموعة من اللجان من إنشاءإلىیلجأ , جباته في التوجیه و المراقبةمن القیام بواالإدارةو لكي یتمكن مجلس 
فهي تقوم برفع الإدارةبین الأعضائه من غیر التنفذیین و المیزة الرئیسیة لهذه اللجان أنها لا تحل محل مجلس

تقریر مفصل للمجلس و هو صاحب القرار النهائي و المسؤولیة الكاملة

مكونات مجلس 
الادارة

الإستراتيجيةوضع القدرة على التنافسالمستقلالإشراف

غير تنفيذين مستقلينأعضاء-
استقلال القيادة-
الاجتماع لغير التنفيذين-

.القدرة على استبدال مجلس الإدارة-
الإشراف الإداري-

.استراتيجية كل وحدة من العمل-
.استراتيجية الشركة-
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:نة التدقیق بالعدید من المهام و الوظائف نوجزها في ما یليتقوم لج: لجنة التدقیق- 2.1

الإدارةمجلس إلىمراجعة الكشوفات المالیة قبل تقدیمها - 
المدقق الخارجيإعفاءالتوصیة بتعیین و مكافأة و - 
مناقشة مع المدققین الخارجین لأیة تحفظات أو مشكلات تنشأ أثناء عملیة التدقیق- 
المخاطر إدارةالخارجین و الداخلیین لتقویم فاعلیة نظام الرقابة الداخلیة في الشركة و المناقشة مع المدققین- 

فیها
و تقدیم إلیهاتتوصل يالتقاریر التي تقدمها و النتائج التعلى وظیفة التدقیق الداخلي و مراجعة الإشراف- 

.اللازمةالإجراءاتلاتخاذ للإدارةالتوصیات 
.و التي لها صلة بأعمال التدقیق و الرقابة, الإدارةبها من قبل مجلس القیام بأیة واجبات تكلف- 

والمزایا الخاصة وواجباتها في تحدید الرواتب والمكافات المكافآتتتركز وظائف لجنة : لجنة المكافات- 3.1
.العلیابالإدارة

:ولها مجموعة من الواجبات توجز فیما یلي: لجنة التعیینات- 1.4

و الموظفین المطلوبینالإدارةالخبرات المطلوب توافرها لدى عضو مجلس وضع المهارات و- 
.بما یضمن الحصول على أفضل المرشحین المؤهلین, شفافة للتعیین آلیاتضع و - 
بتقویم المهارات المطلوبة للشركة باستمرارالإدارةأن تقوم اللجنة مع بقیة أعضاء مجلس - 
.ودعوة المؤهلین لتقدیم طلباتهم للتعیین, فة المطلوب اشغالهاعن الوظیبالإعلانیجب أن تقوم اللجنة - 

و , اذ انها تعزز هذه العملیة,تؤدي وظیفة التدقیق الداخلي دورا مهما في عملیة الحوكمةالتدقیق الداخلي- 5.1
التي حیث یقوم المدققون الداخلیون من خلال الأنشطة ,ذلك بزیادة بزیادة قدرة المواطنین على مساءلة الشركة

تحسین سلوك الموظفین العاملین في الشركات المملوكة للدولة و تقلیل ,العدالة , بنفذونها بزیادة المصداقیة 
على أنه تقویة استقلالیة هذه الوظیفة .Cohen et alفي هذا الاتجاه یؤكد .و الماليالإداريمخاطر الفساد 

.الإدارةإلىلیس لجنة التدقیق بشكل مباشر و إلىعندما ترفع تقاریرها 

حوكمة الشركات الخارجیة بالرقابة التي یمارسها أصحاب آلیاتتمثل ت: الآلیات الخارجیة لحوكمة الشركات-2
حیث , و الضغوط التي تمارسها المنظمات الدولیة المهتمة بهذا الموضوع , المصالح الخارجیین على الشركة 
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ضغط هائل من أجل تطبیق قواعد الحوكمة و من الأمثلة یشكل هذا المصدر أحد المصادر الكبرى المولدة ل
1ما یأتيالآلیاتعلى هذه 

أحد ) الخدمات/المنتجات(تعد منافسة سوق :  الإداريو سوق العمل ) الخدمات/سوق المنتجات(منافسة - 1.2
ولهم اذا وذلك بق) Hess et Impavido(و یؤكد على هذه الأهمیة كل من , المهمة لحوكمة الشركات الآلیات

انها سوف تفشل في منافسة الشركات التي تعمل , ) أو انها غیر مؤهلة(لم تقم الادارة بواجباتها بالشكل الصحیح 
.و بالتالي تتعرض للافلاس, في نفس حقل الصناعة 

ة مما لا شك فیه أن الاندماجات و الاستحواذات من الأدوات التقلیدیة لاعاد: الاندماجات و الاستحواذات- 2.2
الى وجود العدید من الأدبیات (John et kedia)و یشیر كل من , الهیكلة في قطاع الشركات في أنحاء العالم 

في الولایات المتحدة (مهمة من الیات الحوكمة آلیةو الأدلة التي تدعم وجهة نظر التي ترى ان الاكتساب 
حیث غالبا ما یتم , بشكل فعال الإدارةو بدونه لا یمكن السیطرة على سلوك) الأمریكیةعلى سبیل المثال

.الاستغناء عن خدمات الادارات ذات الأداء المنخفض عندما تحصل عملیة الاكتساب أو الاندماج

التدقیق الخارجي- 3.2

و لتحقیق ذلك ینبغي علیه , یؤدي المدقق الخارجي دورا مهما في المساعدة على تحسین نوعیة الكشوفات المالیة
.لیتها فقط و لیس مقبو , التدقیق في نوعیة تلك الكشوفات مناقشة لجنة 

اذ یساعد المدققون الخارجیون , یمثل التدقیق الخارجي حجر الزاویة لحوكمة جیدة للشركات المملوكة للدولة و 
غرسون الثقة بین أصحاب المصالح و ی, هذه الشركات على تحقیق المساءلة و النزاهة و تحسین العملیات فیها

.المواطنین بشكل عامو 

لیس فیما یتصل , بعض التشریعات على الفاعلین الأساسین في عملیة الحوكمةرتؤث: التشریع و القوانین- 4.2
فعلى سبیل المثال مع اصدار قانون , بل على كیفیة تفاعلهم مع بعضهم, بدورهم ووظیفتهم في هذه العملیة 

ملتقي الوطني حول حوكمة الشركات كآلیة للفساد المالي "الإداريدور الیات الحوكمة في الحد من الفساد المالي و "ردھیمي جاب.بروش زین الدین1
17ص2010ماي07-60كلیة العلوم الاقتصادیة وعلوم التجاریة والتسییر بجامعة محمد خیضر ببسكرة یوم .والإداري
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Sarbanes-Oxly Act فیما یتصل بزیادة عدد أعضاء مجلس الادارة كبیركان له تأثیر2002في سنة
.الخ...و تقویة اشراف لجنة التدقیق على عملیة اعداد التقاریر المالیة, المستقلین 

تؤثر على , لیات حوكمة خارجیة أخرى فضلا عن ما تقدم ذكره آهناك : ىآلیات حوكمة خارجیة أخر - 5.2
و یذكر , الأخرى في حمایة مصالح أصحاب المصالح في الشركةفاعلیة الحوكمة بطرق هامة و مكملة للالیات

Cohen et al و المحللین المالیین و بعض المنظمات الدولیة, المنظمین) و لكن لا تقتصر على(انها تتضمن ,
من أجل محاربة الفساد المالي , منظمة الشفافیة العالمیة على الحكومات و الدولهاتمارسكالضغوط التي

, والاداري

تعزیز شفافیة الممارسات الإداریة- ثانیا

عرف الحمیدي نظام المعلومات الإداریة بأنه نظام منهجي محسوب : نظم المعلومات الإداریةعن طریق -1
كما یقوم النظام بحصر المعلومات ,لومات الضروریة لصنع القراراتى تكامل البیانات بقصد توفیر المعقادر عل

بواسطة نظام معالجة البیانات المتصلة بنواحي النشاطات المختلفة للمنظمة سواء من التي یستعملها و خزنها 
داخلها أو من خارجها و معالجة هده البیانات و تحویلها إلى معلومات مفیدة لحل المشكلات و صنع القرارات 

.في المستویات الإداریة جمیعها

1:نظم المعلومات الإداریة في النقاط التالیةیمكن استخلاص فوائد : أهمیة نظم المعلومات الإداریة-2

لومات لاستخدامها عتوفر المعلومات لجمیع المستویات الإداریة حیث تسعى الإدارة العلیا إلى الحصول على الم- 
أما الإدارة الوسطى فتحتاج إلى معلومات لحل ,في رسم سیاسات ووضع الأهداف و اتخاذ القرارات الاستراتیجیة

.مراقبة التطور نحو تحقیق الأهداف و تغطیة احتیاجات المنظمة المختلفةو , المشكلات

الرقابة الإداریة و التشغیلیة ,كالتخطیط الاستراتیجي,تدعم نظم المعلومات الإداریة الكثیر من المجالات الوظیفیة- 
.و المعاملات التجاریة

قسم إدارة ,كلية التجارة,رسالة الماجستیر في ادارة الأعمال"تطبیقھا في الجامعیة الفلسطینیة بقطاع غزةواقع الشفافیة الاداریة ومتطلبات "نعیمة محمد حرب1
2011,غزة,الجامعة الإسلامية,أعمال
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زید من فاعلیة المنظمات حیث تؤدي إلى تؤثر نظم المعلومات الإداریة على الأداء و الإنتاجیة و التي ت- 
.تحسینات هائلة في كفاءة و سرعة تنفیذ المعاملات التجاریة و الإنتاجیة و المكتبیة

تقییم نشاطات المنظمة و تقییم النتائج بهدف تصحیح الانحرافات و المساعدة على التنبؤ بمستقبل المنظمة و - 
لمتوقعة بهدف صنع الاحتیاطات اللازمة في حالة وجود خلل في الاحتمالات المتوقعة بهدف صنع الاحتمالات ا

.تحقیق الأهداف

:الإداریةالشفافیة الإداریة و نظم المعلومات-3

فالإدارة, یعكس الكشف عن المعلومات الملائمة و الكافیة مدى تبني المنظمة لمبدأ الشفافیة في جمیع تعاملاتها 
تعتمد و تتبنى معاییر تتسم بشفافیة عالیة مما یمكن المتعاملین معها من المتمتعة حقا بحسن التدبیر و التسییر

حمایة نوع من إلىقد تكون بحاجة الإداراتو رغم أن بعض .تقییم و تثمین أدائها العملي و تدبیرها المالي
ریس أن القاعدة تظل هي تكریس المزید من الانفتاح و ذلك اعتبارا لمخاطر تكإلا, المعلومات الحساسة

.الضبابیة و الغموض في تدبیر الشأن العام و المالیة العمومیة

و یرتبط مفهوم الشفافیة بالمعلومات و ذلك من خلال نظم المعلومات التي تسهم في تعزیز الشفافیة و المساءلة 
ریةالإداو تنشیط عملیات الاتصال في المنشأت و الحد من التجاوزات , و ذلك بدعم عملیات اتخاذ القرار

و الإجراءاتو توثیق الأنظمة و التشریعات و , بمعرفة من قام بماذا من خلال استخدامه نظام المعلومات 
و توفیر المعلومات المناسبة في الوقت , المتخذة و المحافظة علیها للرجوع لها عند الحاجة الإداریةالقرارات 
.المناسب

الأول , رؤیة جدیدة تتمثل في جانبینإطارأة یندرج ضمن حدیث عن الشفافیة نظم المعلومات في المنشالإن
و المقصود بالشفافیة هنا , فلسفة النظام و مكوناته و الثاني علاقته مع مختلف الأطراف الداخلیة و الخارجیة

مجموعة من الخصائص ذات الشأن و الأهمیة لأطراف مختلفة ترى أن وجود هذه الخصائص في نظام 
:تيالآو تتمثل هذه الخصائص في . قیة و اعتمادیة أعلى للمنظمةالمعلومات یعطي مصدا

توفیر المعلومات الدقیقة لمن یحتاجها و تتمثل في نسبة المعلومات إلىو تشیر :الصدق عند تقدیم المعلومة- 
نتاج المعلومات الكلیة خلال فترة زمنیة معینة إلىالصحیحة 
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المعلومات اللازمة لاتخاذ القرارات و تحقیق الأهداف بفعالیة و تعني احتواءها على جمیع :كمال المعلومة- 
غیر مبررةإضافةتوفیر معلومات تامة و غیر متجزأة دون حذف أو كما تعني , كفاءة عالیة 

للجهة إیصالهاوهذا لا یعني , أي أن تصل المعلومة في الوقت المناسب للجهة الطالبة:توقیت المعلومة- 
و النسیان كما أن وصولها في وقت متأخر قد یفقدها للإهمالبوقت كبیر قد یعرضها المعنیة قبل موعدها 

.قیمتها

یمكن أن یكون مقدار الجهد المبذول مؤشرا على سهولة أو صعوبة الوصول :سهولة الوصول للمعلومة- 
.للمعلومات

التقاریر و كذلك تنوع و هو عدد الجهات أو الشرائح التي یمكن أن تصلها المعلومات أو:سعة الانتشار- 
.هذه المعلومات إیصالقنوات 

ویقصد بها استعداد المنظمة الذاتي لتقدیم المعلومة بدون طلب من جهة :التطوعیة في تقدیم المعلومة-
.خارجیة أو بحكم القانون

قدرتها على الفرز إن أهم مزایا نظم المعلومات هو قدرتها على تقدیم أنواع كثیرة من التقاریر و:تنوع التقاریر- 
و لذلك فان بالمكان المنظمات تقدیم أنواع مختلفة من التقاریر تخدم بها المستفیدین باختلاف , و التلخیص 

.ولذلك فالتنوع مهم جدا, حیث أن انتباه المستفید یمكن أن یجذب بوسائل مختلفة , أنواعهم 

دها المحددة رغم كل الظروف الاستثنائیة تشكل حالة ن تقدیم التقاریر في مواعیإ:امهاظدوریة التقاریر و انت-
ایجابیة جدا لنظم المعلومات و تزید من رضا المستفیدین من خدمات المنظمة

ن منظمات الأعمال في عالم الیوم لا تستغني بأي حال من الأحوال عن إ:وجود موقع على شبكة الأنترنات-
ثیرة حیث أنه یغنیها عن فتح فروع كثیرة و یوفر لها تكالیف كبیرة بناء موقع لها على شبكة الأنترنات لفوائده الك

.فضلا عن ایصال خدماتها الى عدد هائل من الجمهور و بدون حدود
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المساءلةعن طریق -2

فیحاسب الموظف على , لا یخلو نظام بشري أیا تكن طبیعته الا و یضم أجهزة أو الیات للمساءلة و المحاسبة
و في الحالات التي لا تكون , و نشاطه و تقیده بالأنظمة و القوانین المعمول بهاظام عملهأدائه كما على انت

.یستشري العقم و الفساد و یتفاقم الهدر في استخدام الموارد العامة, فیها تلك الأجهزة أو الآلیات فاعلة 

تعریف المساءلة- 1.1

و في كثیر من الأحیان یتم تفسیره , ته تبعا لمقاصده یعد مفهوم المساءلة من المفاهیم المتجددة إذ تختلف دلالا
.أن مفهوم المساءلة أوسع و أشمل من ذلكلاإResponsibilityبالمسؤولیة 

ئولیة تنفیذ الأعمال هذا و ینبغي أن تربط مس" تعهد أو التزام الفرد بانجاز واجبات محددة"فالمسؤولیة تعني 
ثم تحدید السلطة اللازمة , ؤولیات التي یجب أن یلتزم بها المرؤوس بالمعاییر الموضوعیة و بعد تحدید المس

فان البعد الثالث من العلاقات التنظیمیة هو مساءلة هذا المرؤوس أمام صاحب , لقیام هذا المرؤوس بمسؤولیاته 
.السلطة الأعلى

ت أو تفسیرات عما یقدمه كما و یشیر مفهوم المساءلة الى أن یستخدم مسؤول عن نتائج عمله و عن تقدیم اجابا
و تكون العلاقة بین الطرفسین علاقة مبنیة على تحدید , تساؤلهإشرافیةأو إداریةو أن هناك جهة , من نتاجات

تستخدم لقیاس أداء الشخص موضع , ووجود معاییر تحكم عملیة المساءلة , أهداف واضحة متفق علیها
كمكافئة أو ترقیة أو قد یصاحب ذلك , تترتب على المساءلة و یتضمن المفهوم أن هناك محاسبة قد , المساءلة

.ایقاع العقوبة أو حرمان من مكافأة أو ترقیة

الشفافیة الإداریة و المساءلة- 2.1

ین في قیام ادارة مفهومالذینویسهم وجود هان مترابطان یعزز كل منهما الاخر،ان الشفافیة و المساءلة مفهوم
فالشفافیة توفر الشروط و المتطلبات ,ي تقدیم الخدمات التي یحتاجها المواطنونو فعالة تؤدي دورها فةكفؤ 

, الأساسیة لایجاد أنظمة مساءلة فعالة تحقق الهدف منها في ایجاد الحلول المناسبة للعدید من مشكلات الادارة 
و بالمقابل فان , الخارجیة ومواكبة التغیرات البیئیة الداخلیة منها و , و تزید من قدرتها على مواجهة التحدیات 

وجود أنظمة مساءلة على مستوى متقدم من الكفاءة و الفعالیة یساعد على تعزیز مفهوم الشفافیة من خلال ما 
و انما هي وسیلة من الوسائل ,ولا یمكن أن تكون الشفافیة هدفا في حد ذاتها .تتضمنه من آلیات وعناصر
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كما أن المساءلة و المحاسبة لا یمكن أ، تتم بالصورة المرجوة و , المساعدة في عملیة المحاسبة و المساءلة
.الفاعلة و المجدیة دون ممارسة الشفافیة و تكریسها

أصبح الاهتمام بمشاركة العاملین متطلبا حدیثا یعتمد بشكل رئیسي على جودة : المشاركةعن طریق -3
.قدراتهم لصالح التنظیمالخدمات التي یقدمها العاملین من خلال توظیف مهاراتهم و

الحدیثة التي تشجع العاملین في جمیع المستویات الإدارةبالمشاركة على أنها نوعا من أنواع الإدارةتعرف و
و حل المشكلات و اتخاذ , تحدید و صیاغة الأهداف التنظیمیة على تبادل الأفكار بهدف الإداریة
بل لتشمل أیضا الإداريلیس فقط المشاركة في صنع القرار بالمشاركة تتسع لتشمل الإدارةفمظلة .القرارات

العاملین باهتمام و المشاركة المباشرة في ملكیة و هي أعلى درجات أراءالمشاركة في الأرباح و معاملة 
.المشاركة

ا حیث یشارك الرئیس مرؤوسیه كجماعة و مع, الجماعیة تتعلق بمشاركة جمیع العاملین الإدارةأن إلىو یشار 
, مرؤوسیه لقبول حلوله بإجبارفهو لا یقوم , اتفاق جماعي إلىیقومون بتولید و تقییم البدائل بهدف الوصول 

.لقبول و تنفیذ أي حل یحصل على دعم الجماعةبإخلاصكما یكون مستعدا 

المعاملة الخطوات التفصیلیة أو المراحل التي تمر بها العمل بإجراءاتیقصد: إجراءات العمل عن طریق -4
, ما إدارةي یشترك فیها عددمن الناس ف, هي سلسلة من العملیات الكتابیة الإجراءاتو ,النهایةإلىمن البدایة 
.تصمم لأجل التأكد من أن العملیات المتكررة تعالج بطریقة موحدةو إداراتأو في عدة 

و , هذه الوسائل غایات بحد ذاتها و لكن مع مرور الزمن أصبحت, ضروریات تنظیمیة الإجراءاتالقواعد و ف
بحیث یشعر الموظف , الآلیاتللموظفین و المتعاملین مع تلك التنظیمات التي تطبق هذه إرهاقاقد شكل ذلك 

.و المواطن أنهم عبیدا للتعلیمات التي هي في الأصل من أجل خدمتهم

مع مرور الإجراءاتفتصبح , الاتو في بعض الح, استخدما سیئا و غیر سلیم الإجراءاتكما قد تستخدم 
تذمر المواطنین منها لذلك ظهرت الحاجة الى إلىتأخیر انجاز الأعمال و إلىالزمن طویلة ومعقدة وتؤدي 

, یعتریانهاو تخلیصها من التعقید و الغموض اللذین الإداریةالإجراءاتوجود استراتیجیات تعمل على تبسیط 
.الضروریةو ذلك بتقلیص الأعباء غیر , ي تسود المنظمات التةالتغلب غلى ظاهرة الروتینیو 
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الشفافیة و إجراءات العمل- 1.4

و تساعد على التغلب على سریة البیروقراطیة الحكومیة . الإداريتغلق الأبواب أمام الروتین الإداریةالشفافیة إن
التصدیقات الكثیرة و غیر الضروریة و و تشجع المشاركة و تعمل على ازالة العوائق البیروقراطیة و الروتینیة و

و توضح خطوط السلطة و تبسیط الهیكل التنظیمي للمؤسسات و , تبسیط الإجراءات و التوسع في اللامركزیة 
وهناك ضوابط ینبغي على العاملین الالتزام بها , تسهیل ایصال المعلومات من القمة للقاعدة و التغذیة العكسیة 

: فافیة في أعمالهم و هيلتحقیق أكبر قدر من الش

وأن , تأدیة العمل المنوط به بنفسه بدقة و أمانة و أن یخصص وقت العمل الرسمي لأداء واجبات وظیفیة - 
یلتزم بالعمل في غیر أوقات العمل الرسمیة بناء على تكلیف من الجهة المختصة إذا اقتضت مصلحة العمل 

.ذلك

.لأموال و الممتلكات العامةو المحافظة على ا, احترام مواعید العمل- 

و یتحمل كل , من أوامر و تعلیماتإلیهیه وتنفیذیة ما یصدر في اتصالاته الوظیفالإدارياحترام التسلسل - 
.مسئول مسؤولیة الأوامر التي تصدر منه كما یكون مسئولا عن حسن سیر العمل في حدود اختصاصاته

.وأن ینجز معاملاتهم في الوقت المحدد, مة أن یحسن معاملة المواطنین المنتفعین من الخد- 

ألا یقوم باستغلال وظیفته و صلاحیاته لمنفعة ذاتیة أو كسب شخصي أو القبول بأیة هدیة أو مكافأة أو - 
.المنحة أو عمولة لقاء قیاله بواجبات وظیفته

العمل واضحة و جراءاتإالعمل و الیاته من خلال تركیز الشفافیة على أن تكون بإجراءاتو ترتبط الشفافیة 
و یكون ذلك من خلال ایجاد أدلة تنظیمیة واضحة و محددة تشتمل على , معلنة و لا تستغرق وقتا طویلا 

القوانین و الأنظمة و التعلیمات المتعلقة بالعمل و العاملین و ذلك لاستخدامها عند الضرورة و معرفة الواجبات 
بلاغات و تعامیم لها علاقة بسیاسات و الإصدارو یجب أن یتم و الحقوق اتجاه المنظمة التي یعملون بها

حیث یقلل من استغلالها , الفساد و مكافحتهو وضوحها یسهم في كشفالإجراءاتالعمل و أن بساطة إجراءات
.من قبل السلطات كونها واضحة و تسیر وفق خطوات واضحة
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خدماتها بسوهلة و یسر و ذلك عن طریق وضع دلیل ولهذا أوصت لجنة النزاهة و الشفافیة المنظمات بتقدیم 
ولا تقتصر تبسیط , الإجراءاتكذلك وضع الیة لنشر المعلومات و القواعد و , اجراءات الحصول على الخدمات 

النظر إعادةحیث یتم , على الخدمات التي تقدم للمجتمع الخارجي فقط و انما تمتد الى داخل الجهة الإجراءات
ي تنظم العمل الداخلي و وضع لوائح جدیدة تتناسب مع تطور أسالیب العمل الحالیة من خلال في اللوائح الت

فة التشغیل و سرعة غیر اللازمة بما یقود الى الوضوح و خفض تكلالإجراءاتهندسة دورات العمل و حذف 
.أداء الأعمال
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الفصلةـــــــخلاص

حوكمة الشركات و أهمیتها في تعزیز شفافیة الأداء الإداري للمؤسساتبعد دراستنا لهذا الفصل و الخاص ب
:على أنهنستنتج

"عملیة تنظیم التسییر و الرقابة من أجل ترشید اتخاذ القرار"تعرف الحوكمة على أنها- 

و ذلك بعد سلسلة الأزمات و الأحداث التي ,ظهرت حوكمة الشركات بسبب انفصال الملكیة عن التسییر- 
نظریة حقوق , العالم و ساعدت في توضیح مفهومها جملة من النظریات و المتمثلة في نظریة الوكالةشهدتها
حیث ساهمت هذه الظروف و العوامل في وضع مجموعة من المبادئ التي ,نظریة تكلفة المعاملات,الملكیة

.تضمن الاستغلال الأمثل لموارد الشركة

و ذلك عن طریق نظام متكون من مدخلات و ,داخلیة و الخارجیةالالآلیاتتتم عملیة المعالجة عن طریق - 
حوكة مبادئو یسفر عن ذلك المعالجة مخرجات ) و قانونیةإداریةمتظلبات ,و تشریعات, القوانین(المتمثل في 

الاقتصادي و التنمیة و یعنى بتطبیق هذا النظام مجموعة من الشركات الست التي وضعتها منظمة التعاون
.ذات العلاقة بالحوكمة المساهمین و أصحاب المصالحالأطراف 
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تمهید

اجتماعیة من خلال مختلف البرامج التنمویة , یشكل السكن في الجزائر الدعامة الأساسیة لأیة تنمیة اقتصادیة 
ا یشغل بال المشرفین على القطاع من أجل توفیر أكبر عدد من علیها السلطات العمومیة و هو بهذالتي تقبل

تلبیة الطلبات المتزایدة لمختلف الشرائح الاجتماعیة التي إلىبغیة الوصول , السكنات و التجهیزات العمومیة 
.عرفته معظم المدنالذيتزداد بفضل التوسع العمراني 

نجزت و دعمت أسعار السكن حتى أنها في معظم الحالات أوقد أولت الدولة اهتماما كبیرا بهذا القطاع، حیث
.الإنتاجحددت أسعار السكنات و أجرة الكراء مسبقا حتى قبل عملیة 

مشكلة السكن قد زادت حدتها و تفاقمت الأوضاع الاقتصادیة و ظهر العدید من البیوت القصدیریة غیر أن
تشویه إلىبالإضافةالغ على تدني المستوى المعیشي على ضفاف المدن الكبیرة بالخصوص و كان لها التأثر الب

.قسنطینة, وهران , افة سكانیة كبیرة كالجزائر ذات كثتعرفه التجمعات السكنیة الذيالمحیط العام 

لما تمر بها فتها الجزائر تعود في واقع الأمر مختلف سیاسات الاسكان التي عر أو أزمة فشل ولعل من أسباب 
المؤسسة الاقتصادیة في حقل الانتاج عمومیة كانت أم خاصة في ظل المتغیرات الجدیدة و التي تفرض علیها 

.دیة في طرح أي مشروع اقتصادي ناهیك عن ضعف الهیاكل النظامیة و التنظیمیة لادارة المشاریع الانجازیةج

یة والتنظیمیة التي عرفتها الجزائر في مجال السكن وفي هذا الفصل سیتم التطرق إلى مختلف السیاسات المال
وما یمكن لنظام الحوكمة وبما یوفره من آلیات أن یسهم في الضبط الاقتصادي للإنفاق والتحكم في عملیة 

.التسییر لهذا القطاع واتمام إنجاز المشاریع المأمولة
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.الجزائروسیاسات تمویل السكن في قطاع السكنالمبحث الأول 

أولا قطاع السكن في الجزائر

إن الدولة الجزائریة تولي اهتماماً بالغاً لقطاع السكن، و بالتالي للسكان لما یوفره من طاقاتٍ إنتاجیة ضخمة 
تساهم مساهمةً فعالة في دفع عجلة التنمیة و النهوض بالاقتصاد الوطني إلى مصاف الدول المتقدمة من جهة، 

القطاع من إشكال، من حیث إمكانیة الدولة لتوفیر وسائل الرفاهیة لهذا المجتمع الفتي بنسبة و ما یشكله هذا 
شباب من جهة أخرى فالدولة تسعى إلى توفیر مناصب شغل للعاطلین عن العمل كما تسعى لتوفیر % 75

من اقتصادیات  مسكن لائق لغیر الساكنین لذلك فإن القطاع یتمتع بأهمیةٍ لیس فقط في الجزائر بل في أيٍ 
.الدول في العالم

الإطار المفاهیمي للسكن-1

المفهوم البسیط للسكن و الذي یتألف عادة من الحیطان و السقف یبقى بعیدا عن المفهوم الحقیقي و الشامل إن
حتى یعیش فیه بكل راحة و استقرار هو ذلك الحیز المكاني الذي الإنسانإلیهمفهوم السكن الذي یتطلع إن

یتجسد من خلال الخدمات المساعدة و التسهیلات التي یقدمها المجتمع له باعتباره كائن یسعى الى تحقیق 
.المزید من الرفاهیة في جمیع مجالات الحیاة

أدخلت علیها عناصر أخرى لم تكن في ومن البدیهي أنه كلما تطورت المجتمعات في مجال الحیاة المختلفة
.في مجال مستویات المعیشة للحیاةعلى ما تأخذه هذه التطوراتالإنفاقالحسبان و هذا بغض النظر عن عدم 

السكن هو الفضاء یأوي الإنسان إلیه یحمیه من العوامل الخارجیة و فیه یتم تجدید الطاقة المبذولة خلال الیوم - 
و یؤثر علیه كل العوامل التالیة العامل الدیني،الاجتماعي،الثقافي،الموقع و .الخ....النوم أین یجد الراحة الأكل 

1.المناخ،اذا هو الوطن،المكان،الثقافة

هو ذلك الحیز المكاني الذي یتجسد من خلال الخدمات المساعدة و التسهیلات التي یقدمها المجتمع للفرد - 
2.تحقیق المزید من الرفاهیة في جمیع مجالات الحیاةإلىباعتباره كائن یسعى 

.السكن عبارة عن حق و هو أحد عناصر مستوى المعیشة شأنه شأن الغذاء و جمیع متطلبات الحیاة- 

و عنصرا هاما یحدد نوع الحیاة فهو یقدم المأوى و یوفر مختلف للإنسانالسكن أحد الحاجات الأساسیة - 
1.و التسهیلات التي تضفى على الحیاة المنزلیة كالراحة و الطمأنینة و الأمانالإمكانات

مذكرة مقدمة ,دبابش رفیعة،تقییم فعالیة سیاسات تمویل السكن الاجتماعي و قدرتھا في تخفیف أزمة السكن،دراسة حالة الصندوق الوطني للسكن ،بسكرة1
21ص.2003/2004,ضمن متطلبات شھادة الماجستیر في العلوم الاقتصادیة تخصص مالیة و نقود

2 j.E.habitat rt logement . presse universitaires de France.france.1968.p10
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.و للمسكن جوانب متعددة فهو ذو طابع اجتماعي ثقافي صحي اقتصادي سیاسي و ایكولوجي

و المسكن یعتبر مسألة اقتصادیة أو بالأحرى محصلة مجموعة من العوامل الاقتصادیة مثل تكالیف الموقع و 
الصیانة كما تتعلق مشكلة السكن بموضوع الدخل و یخلق انعدام التوافق بین المستوى السكني و البناء و

.المستوى الاقتصادي مشاكل جمة خاصة في البلدان الفقیرة أو المتخلفة

و هنا تجدر الإشارة إلى أن السكن ینطوي على خاصیة مزدوجة تتمثل في أنه استثمار مكلف و في نفس الوقت 
.هلاكیة دائمةسلعة است

أزمة السكن بالجزائر - 2

ان التطور الذي عرفه مجال البناء و التعمیر یعتبر احدى السمات الأساسیة الهامة في هذا المجال حیث ظهر 
هذا التطور عبر مراحل و هو ینبع أصلا من تطور الحاجة الیه و ظهور العدید من الدراسات الحدیثة و التي 

منها أعطى دافعا قویا للالمام بالمشاكل التي عرفها هذا القطاع فالهتمام الكبیر بالسكن أخذ قطاع السكن نصیبا 
بصفة عامة و بالسیاسة السكنیة بصفة خاصة من أجل معرفة التغیرات الجذریة و العمیقة التي عرفتها مختلف 

لاقتصادیة یولون الهیاكل المشكلة لقطاع السكن جعلت الكثیر من المفكریین و على اختلاف تخصصاتهم ا
الأهمیة القصوى لمعرفة الأسباب الحقیقیة لهذه النقائص حتى یتسنى لهم في نهایة المطاف الخروج بالاقتراحات 

.الكافیة و اللازمة لمعالجة هذه المشكلة

و تعد المشكلة السكنیة في الجزائر من أعقد المشاكل مواجهة كون أنها لا تنعكس فقط على الوضع الاجتماعي 
سب و انما على الوضع الاقتصادي و حتى السیاسي للبلد و الجدیر بالذكر أن مشكل السكن في الجزائر فح

لیس بحدیث العهد و انما تؤول جذوره الى العهد الاستمار الفرنسي و لقد تفاقمت هذه الأوضاع بعد الاستقلال 
في الوقت الذي عرفت فیه الجزائر بسبب الاهتمام بحل مشاكل أخرى أعطت السلطات الجزائریة الأولویة لها 

زیادة سكانیة كبیرة بسبب ارتفاع نسبة النو الدیمغرافي من جهة و الارتفاع المستمر في مستوى المعیشة من جهة 
.أخرى هذه الأسباب و غیرها ساهمت بطریقة مباشرة و غیر مباشرة في تعقید المشكلة

و اجتماعیة في نفس الوقت مازالت تحل تدریجیا رغم تعتبر أزمة السكن مشكلة معقدة لها أبعاد اقتصادیة
الجهود المبذولة و یعود ذلك الى أسباب متنوعة 

أزمة السكن أبعاد -1.2

الأولویة التي تعطى لبعض عناصرها على بعض الأخر فقد ینظر فبالاختلاالإسكانتختلف تعریفات مشكلة 
أنها تجسید واقعي إلیهاالیها باعتبارها حالة أو موقف یتسم بندرة المسكن الملائم للأسر و الأفراد أو قد ینظر 

مصر .الاسكندریة . مؤسسة شباب الجامعة للنشر.بدون طبعة.مشكلات المدینة دراسات في علم الاجتماع المدني .أحمد رشوان .حسین غبد الحمید /د1
95.96ص ص .2005
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لارتفاع القیمة الایجاریة للمساكن على النحو الذي یفوق قدرة الأفراد ذوي الدخل المنخفض أو تجعلهم 
1.المسكن الملائم لإیجارخصصون نسبة كبیرة من دخولهم المنخفضة ی

و تعتبر أزمة السكن ظاهرة اقتصادیة و اجتماعیة على حد سواء حیث انها تعتبر من أبرز المشاكل التى 
.أن هذه المشكلة تكمن بصفة عامة في عدم التوافق بین حجم الطلب و العرض المتاحإذتواجهها الدولة 

مة السكن في الجزائر مظهرا رئیسیا للأزمة الاقتصادیة و الاجتماعیة فالحكومة لوحدها لم تستطع حل و تشكل أز 
مشكل تمویل السكن بالنظر الى عدة أسباب لذلك اتخذت عدة أنواع و أشكال للتمویل و لقد كانت سیاسة الترقیة 

یدة تدعم فیها المبادرة الخاصة للمواطنین العقاریة مخرجا من أهم المخارج التي لجأت الیها الحكومة كمبادرة جد
.و المؤسسات

أسباب تفاقم أزمة السكن في الجزائر-2.2

2یمكن حصر هذه الأسباب في النقاط التالیة 

حیث أن الدخل الفردي یعتبر من أهم العوامل المحددة لامكانیة استفادة الفرد من السكن ضعف الدخل القومي-
و اذا كان هذا الدخل ضعیف فهذا سیقف عائقا أمام حصوله على السكن و هذا ما نلمسه في الحالة الدخل 

الجزائر مما ضعیف فهذا سیقف عائقا أمام حصوله على السكن و هذا ما نلمسه في حالة الدخل الفردي في 
.یقلل من خیارات المواطن البسیط بین شراء السكن أو دفع الأقساط الشهریة للاجار 

إذ نجد الدولة هي التي تتحمل المسؤولیة لتمویل السكن في الجزائر ضعف الإمكانات التمویلیة العمومیة- 
الضعیف و بما أن الطلب خاصة السكن الاجتماعي نظرا لأن معظم الفئات عاجزة عن اقتناء السكن بدخلها

على السكن كبیر جدا فان الدولة الجزائریة لن تعد قادرة على توفیر الإمكانیات التمویلیة الضروریة لمواجهة هذا 
الطلب و ذلك لنقص في الإیرادات من جهة و تعدد أشكال النفقات من جهة أخرى بالإضافة إلى ركود الاقتصاد 

.الوطني

أسعارهاندرة مواد البناء و ارتفاع إلىو ذلك راجع ارتفاع تكالیف الانجاز- 

و قد أحصت دوائر حكومیة في الجزائر قبل فترة ما یزید عن نصف ملیون وحدة هشاشة السكنات الموجودة-
بالمئة من الحظیرة الاجمالیة للسكنات في 8سكنیة مدرجة على اللائحة السوداء بحكم هشاشتها و هو ما یمثل 

.الجزائر

97ص.مرجع سابق.حسین عبد الحمید أحمد رشوان / د 1

20ص,1980,الجزائر,الجزائر العاصمة,المؤسسة الوطنیة للكتاب,أفاق التنمیة الاشتراكیة في الجزائر,كنأزمة الس,جیلاني بن عمران  2
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كلما ازداد عدد السكان ازدادت على العموم احتیاجاتهم من حیث الكمیة و كلما ارتفع الدیمغرافيالنمو -
كیفیا و كمیا و هكذا الأمر فیما یتعلق المستوى الاقتصادي و الاجتماعي و الثقافي تغیرت احتیاجاتهم

المجتمع معدل الموالید و بمجموعة الاحتیاجات للسكن سیتوقف في أول المرة على الممیزات الدیمغرافیة في 
.الوفیات

البیوت (ما یمكن ملاحظته بصفة عامة في النزوح الریفي هو انتشار عمران الصفیحات الهجرة الریفیة -
عدم قدرتها إلىمساكن جدیدة علیها مما یؤدي بالدولة إقامةو بالتالي استغلال أراضي یمكن ) القصدیریة

.تسویة النسیج العمراني إلىافةبالإضعلى سد تزاید الطلب على المساكن 
خاصة في ) العشریة السوداء(نظرا لتدهور الأوضاع الأمنیة التي عرفتها الجزائر سابقا الأوضاع الأمنیة-

حدوث اكتظاظ إلىالمناطق الأكثر أمنا و هذا ما أدى إلىزیادة النزوح الریفي إلىالمناطق الریفیة أدى 
.یةبالمدن و انتشار الأحیاء القصدیر 

كثیرا ما نسجل تعطل في الانجاز البرامج السكنیة نتیجة نقص في نقص الأراضي المخصصة للبناء-
المساحات المخصصة للبناء خاصة في المدن أین یكون الطلب متزاید و یشكل ضعف تغطیة مسح 

مع الوكالة الوطنیة بالإشراكوزارة السكن إقدامالأراضي أحد الأسباب الرئیسیة لهذه الوضعیة على الظن من 
.أولي عملي لمسح الأراضي الحضریةلمسح الأراضي في عملیة وطنیة للتغطیة الجهویة و أعدت برامج

.مجهودات الدولة في الحد من أزمة السكن - 3

إن الدولة الجزائریة و منذ حیازتها على استقلالها، أخذت على عاتقها تحقیق التنمیة الاجتماعیة و 
ر لسكان الجزائر كافة، و لتحقیق هدفها الذي یعد مكملاً لأهدافها الاقتصادیة الأخرى عمدت إلى كل الاستقرا

الوسائل التي شأنها الحد من أزمة السكن الناتجة عن تزاید عدد طلبات السكن بالمقارنة مع عدد السكنات 
موارد البشریة من خلال تشجیع الولادات، المتوفرة في ظل الزیادة السكنیة المرتفعة وفق سیاسة الدولة في تنمیة ال

و قد اعتمدت الدولة في هذا السیاق على إنشاء مؤسسات و هیئات محلیة و شركات أخرى من شأنها التقلیل من 
حدة هذه الأزمة من خلال دورها في توفیر الموارد اللازمة لتمویل القروض العقاریة المستغلة للإنشاء و التعمیر 

أول مؤسسة مالیة نقدیة سعت ) CNEP(و لعل الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط فیما یخص السكنات،
إلى تمویل مشاریع الإسكان التي تم انتهاجها في تلك الفترة، و ذلك 1964" الدولة من خلال تأسیسها لها في

وفق المخطط الوطني للسكن آنذاك، و قد أوكلت لهذا الصندوق مهمة تمویل ثلاث أنواع من العملیات تمثلت 
ة و بعض العملیات الخاصة ذات المنفعة الوطنیة و ذلك حتى عام تمویل البناء و الجماعات المحلی: في

" عندما اعتمد الصندوق كبنك للإسكان، و هو ما أعطى دفعاً قویاً للسیاسة الإقراضیة في مجال السكن1971
1.

.187: الطاھر لطرش ، مرجع سبق ذكره ، ص-1
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هة و بما أن الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط كان الوحید في مجال منح و تسییر القروض العقاریة الموج
و "للإنشاء و التعمیر في مجال السكن و مع زیادة طلبات القروض العقاریة لشراء أو لبناء أو كراء شقة خاصة 

أن الفرد الجزائري لا یمكنه اقتناء شقة أو قطعة أرض بسهولة، طالما أم سعر المتر المربع الذي كان لا یتعدى 
لعاصمة، أصبح یقدر حالیاً بستة آلاف دولار، و هنا دولارات قبل عشریتین كما هو الحال في أرقى أحیاء ا10

الأخیرة قفزت معها لا یمكن إجراء أي مقارنات بین المعطیین، حیث حصلت تغیرات جذریة خلال السنوات 
أسعار البیع 

لوحده شكل منعطفاً فارقاً على هذا الصعید ارتفع سعر المتر 2007الإنجاز إلى أضعاف ما كانت، بل إن عام 
.1ع الواحد من الأراضي المخصصة للبناء إلى أكثر من ملیوني دینار في بعض ضواحي العاصمةالمرب

1998منذ % 10و بحوالي 1995و 1985بین % 59خاصة مع التراجع الرهیب للقدرة الشرائیة بأزید من 
.2إلى تاریخ الیوم 

قاریة في مجموعها هذا، و مع أصبح بمرور الوقت غیر قادر على تلبیة طلبات القروض العCNEPإذ
الإصلاحات الاقتصادیة المتتالیة التي كان لها أثرها في إیجاد مؤسسات مالیة أخرى في استطاعتها تمویل جزء 

الوحید في السوق العقاري و ألغى احتكاره CNEP،و بذلك لم یعد CNEPمن القروض السكنیة إلى جانب 
10- 90و ما جاء به قانون النقد و القرض 1990لاحات لتمویل هذا النوع من القروض خاصة بعد إص

بمفرده عاجزاً عن تمویل كل الطلبات الخاصة بقروض CNEPخاصة لمحدودي الدخل، و لما أصبح لـ 
و قد أوجد هذا الصندوق لإعانة الأفراد دوي "CNLالإسكان، عمدت الدولة إلى إنشاء الصندوق الوطني للسكن 

و ذلك عن طریق إعانة مالیة أو تمدید فترة التسدید بالنسبة 1991سنة الدخل المحدود و المتوسط
.3)"القرض(للدین

ومن خلاله و بالتعاون مع الجماعات المحلیة وأصحاب المشاریع و المتعهدین بالترقیة العقاریة و كذا 
المسخرة سنویاً لفائدة المستفیدین بصفة فردیة من الإعانات، یتمكن الصندوق من تسییر التمویلات العمومیة 

.4برامج السكن الاجتماعي و الإیجاري لفائدة فئة المواطنین ذات الدخل الضعیف 

كانت ما تزال تفتقر إلى شركات من شأنها توفیر السیولات ) CNL(إلا أن الجزائر و بإنشاء هذا الصندوق 
التي تتمیز إضافة إلى مبالغها الضخمة بآجالها الكافیة نظراً لضخامة الأموال المطلوبة لتمویل القروض العقاریة 

الطویلة، و تخوفاً من عدم السداد أو التأخر و الانقطاع نهائیاً، فإنه كان من الضروري إنشاء شركة تضمن 

1 - http ://WWW.aKlamm.com /Kutub /aKadimi-hasan. Htm12.50.30-03-2008.
2 -http://WWW.dpmio.com/AR/a-SS-NewsDetails.asp?Newstype=12 News ID=10731,11:25,30-03-2008.
3 - http://WWW.lompi.com/ar-definitions.php 13,30,16-04-2008.

.4-3: ص- ، خاصة بالصندوق الوطني للسكن ، و كالة الوادي، ص2002منشورات صادرة عن وزارة السكن و العمران سنة -4
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طالبي تلك القروض أمام الجهة المانحة للقرض، و بالتالي ضمان القروض في حالات الإعسار أو التوقف عن 
ن من وضع الأقساط لذلك كا

و قد أوكلت الدولة لهذه الشركة مهمة الموافقة على ) "SGCI( الضروري إنشاء شركة ضمان القرض العقاري 
ضمان القروض الموجهة للسلع العقاریة السكنیة من جهة، و من جهة أخرى 

الملاءة فمنتوج هذه الشركة یتمثل في قرض ضمان، بحیث هذا الضمان یغطي عدم . تعمل على ترقیة العقار
في اللحظة ذاتها، ففي حالات عجز المقترض مثلاً أو موته یأتي هدف هذه الشركة و المتمثل في وضع ضوابط 

.1"وإجراءات احتیاطیة من المخاطر المرتقبة و هذا عن طریق دراسات احتیاطیة 

قطاع السكن و الحد باعتبار أن  الدولة أوجدت مؤسستین لمنح و تمویل القروض العقاریة و بالتالي تمویل
إلى إنشاء شركة لضمان تلك القروض من مخاطر عدم السداد المرتبطة بطالبي القروض " من الأزمة إضافة 

في حد ذاتهم، لكن عملیة الدفع المسبق سواء كان المبلغ كله أو جزءاً منه للمتعهد بالإنشاء و التعمیر فیما 
إلى عدم قدرة المتعهد على الوفاء بمهامه الموكلة له في یخص السكنات قد یتعرض المشترین لتلك السكنات 

خصوص التسبیق الممنوح له، و بالتالي خسارته للمبلغ المدفوع للمتعهد إضافة إلى عدم حصوله على المسكن 
).FGCM(و هو ما مهد لإنشاء ما یعرف بشركة الضمان و الكفالة المتبادلة 

ي توزیع ضمانات من أجل تغطیة التسبیقات التي یدفعها المشترین ، تمیزت بدورها ف1997و التي أنشئت في " 
.              2إلى المتعهدین في حالة عدم وفاء المتعهدین أو عدم مقدرتهم على الوفاء بالمشاریع التي أوكلت له

ة لتمویل رغم كل المجهودات المبذولة، إلا أن قطاع السكن ظل یعاني من صعوبات في إیجاد السیولة اللازم
أو إعادة تمویل القروض السكنیة كحل لمشكل السكن، لذلك كان التفكیر في إنشاء شركة تكفل إعادة التمویل 

لإعادة تمویل حافظات القروض العقاریة في البنوك 1998و قد تم اعتمادها فعلاً سنة ) SRH" (الرهني
شركات التأمین، حیث تقوم هذه الشركة بمنح التجاریة بمساهمة من الخزینة العمومیة و البنوك العمومیة و 

تسییر محفظة القروض العقاریة وإن كان نشاطها وفق القوانین و لقروض المؤسسات و للبنوك التي تتمتع بنظام
.                        3" الأنظمة الساریة بما في ذلك التشریعات التنظیمیة و متطلبات بنك الجزائر

ول إلى إیجاد السیولة من خلال السوق العقاري، توجه جدید أثبت جدارته من خلال تداول إن توجه معظم الد
فقد تم " ما یعرف بسندات الرهن العقاري، و لأن الجزائر متأخرة في المیدان 

1- http://WWW.c-notaires.dz/SEMINAIRE/asab/payette.htm, 13:00 , 16.04. 2008.
-3-http://WWW.aklanm.com/Kutub/akadimi-hasan-htm,12:50,30-03-2008.2
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عقب قانون 1991و التي كانت قد أنشأت في ) AADL(اعتماد الوكالة الوطنیة لتحسین وتطویر السكن 
و ما جاء به من إصلاحات جذریة حیث أنیط بها إضافة إلى تطویر الإعلام باتجاه 10-90النقد و القرض 

العاملین في السوق العقاریة للترویج للسوق العقاري و تطویره و إیجاد السبل الكفیلة بالقضاء على السكن غیر 
"  زمة صحي و تحدیث الأنشطة القدیمة و إصلاحها مع إنشاء مدن جدیدة للتقلیص من حدة الأ

239412و بلغة الأرقام، تجسد دور الدولة الجزائریة في التخفیف من حدة أزمة السكن من خلال توفیرها لـ 
وحدة سكنیة من صیغة الاجتماعي التساهمي، 243351وحدة سكنیة من النمط الاجتماعي الایجاري، 

سكناً ترقویاً 38068یجار و وحدة سكنیة بصیغة البیع بالإ129115وحدة من النمط الریفي، 384620
وحدة سكنیة في إطار برامج خاصة للقضاء على السكنات غیر اللائقة المقدرة بنحو 318817إضافة إلى 

.ملیار دینار  850من الحظیرة العامة للسكن، و هي برامج استهلكت % 8

قصد تطویر البنیة 2009ملیار دولار إلى غایة 150هذا وقد شرعت الحكومة الجزائریة في استثمار 
ألف وحدة سكنیة في 200التحتیة للبلاد و تحسین مستوى المعیشة للسكان، حیث من المنتظر انجاز ملیون و

.20091و 2004الفترة ما بین 

السكن في الجزائرتمویل سیاساتاثانی

انحصر التمویل السكن في الجزائر و لغایة التسعینات على البرامج الاجتماعیة في اطار تغطیة الطلب المتزاید 
حیث اعتبرت هذه الأخیرة و لفترة , على السكن الذي یتوافق مع دینامیكیة العرض المحتكرة من طرف الدولة 

بالاضافة الى المدخرات المجمعة من طرف طویلة الممولة الوحید للسوق السكني عن طریق موارد المیزانیة 
CNEP حیث تخلت الدولة عن احتكارها و لهذا المجال لصالح أطراف أخرى , الا أن الأمر تغیر بعد ذلك ,

.تمثلت أساسا في مجموع البنوك التجاریة مضافا الیها بعض الهیئات و المؤسسات المالیة

لنقدم , لمراحل التي مر بها نموذج تمویل السكن في الجزائرو علیه سنحاول في هذا التعرف أولا على مختلف ا
حیث سنتعرف , بعدها شرحا مفصلا للمرحلة الأخیرة باعتبار أنها تمثل نظام التمویل الحدیث المعمول به حالیا

على مختلف المؤسسات التي تتعامل في سوق السكن سواء بشكل مباشر مثل البنوك التجاریة أو بشكل غیر 
).البنوك التجاریة(خلال الهیئات التي تقوم على دعم نشاطات المؤسسات الممولة للسوق السكني مباشر من 

مراحل تطور تمویل السكن في الجزائر -1

من زیادة , لقد مر تمویل السكن في الجزائر بعد مراحل في استجابة للتغیرات التي تعرفها الأوضاع الاجتماعیة 
الجزائر و أدى الى حدوث اختلال بین العرض و مغرافي الكبیر الذي عرفته في عدد السكان نتیجة النمو الدی

وكذلك نتیجة للتغیرات التي یعرفها النظام الاقتصادي الذي تحول من الاقتصاد المخطط , الطلب على السكن
1 -http://dalaam.maktoobblog.com/?archive=2008-02 ,12.15,30-03-2008.
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ولقد اعتمدنا في تمییزنا لهذه المراحل عن بعضها البعض على أساس صدور بعض , الى اقتصاد السوق 
1.وفیما یلي عرض لهذه المراحل, القوانین التنظیمیة لتمویل السوق السكني

1986المرحلة ما قبل -1.1

عن طریق دواوین , تمیزت هذه المرحلة بالاعتماد بشكل أساسي على موارد الدولة في تمویل سوق السكن
حیث كانت جمیع البرامج الموجهة لتمویل , و مؤسسات الترقیة السكن العائليOPGIالتسییر و الترقیة العقاریة 

حیث قدرت , السكن ذات الطابع اجتماعي أین كانت المساكن تؤجر بمبالغ لا تعكس التكلفة الحقیقة لها 
ئة بالم20مضافا الیها , بالمئة من قیمة التمویلات الاجمالیة 75مساهمة الدولة في تمویل السكن بما مقداره 

-CNEPدور , الذي أنشأ بهدف تعبئة المدخرات الموجهة لتمویل هذا المجال CNEP6-Banqueتمثل مساهمة 

Banqueیظهر من خلال قیامه بالوظائف الاتیة

.تعبئة مدخرات المواطنین و استغلالها في خدمة التنمیة الاجتماعیة- 

.تمویل السكن الاجتماعي- 

.تمویل الترقیة العقاریة- 

, 1970-1964في تعبئة الادخار من المواطنین في الفترة الممتدة ما بین CNEP-Banqueانطلق نشاطلقد
و حینها أسندت الیه مهمة تمویل السكن 1971لیتم بعد ذلك انشاء نظام الادخار المخصص للسكن سنة

منح المساكن للمدخرین في و بدأت أول عملیة, الاجتماعي بالاستخدام المبالغ المالیة المدخرة أو المال العام 
و أن تكون قیمة الفوائد , بشرط أن یكون للمستفدین دفتر للادخار لا تقل مدته عن السنتین ,1975سنة 

تكفل الخزینة العمومیة بعد ذلك بالتمویل الشبه الكلي للسكن تلل, دج 500المتحصل علیها لا تقل عن 
و المتمثلة أساسا في منح القروض للخواص , صندوق الاجتماعي كنتیجة لاسناد بعض المهام الاضافیة لل

مع الأخد بعین , بغرض بناء مساكن ذاتیة فردیة أو في اطار جمعیات بالنسبة للمدخرین و غیر المدخرین 
كما أصبح یمول مشاریع الترقیة العقاریة بالنسبة المدخرین , بالنسبة لغیر المدخرینالاعتبار فرق معدل الفائدة 

على الموارد المالیة لیتمكن من الحصول, تحفیز المواطنین على وضع مدخراتهم في الصندوق و ذلك ل, فقط
.اللازمة لتمویل نشاطه

1993- 1986الفترة الممتدة ما بین -1.2

الذي , 1986مارس 4الخاص بالترقیة العقاریة و المؤرخ في 86- 07بدأت هذه المرحلة بصدور القانون رقم 
ما یليیمكن تلخیص أهداف فی

156دبابش رفیعة،مرجع نفسھ ،ص1
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تشجیع المتعهدین العقاریین العمومین و الخواص على تطویر بناء المساكن الترقویة بهدف تغطیة الطلبات - 
.و تخفیف العبء عن كاهل الدولة, المتزایدة

.من خلال استغلال مدخراتهم, المواطنین في تمویل النشاطات السكنیة إسهام- 

).cnep-Banqueالتمویل المباشرة ل(البنكیة للاقتصاد التمویلاتإطارالسكن في إدماج- 

كما أنه سمح للمتعهدین العقاریین الخواص أیضا بالعمل , لقد نجح هذا النظام في تقدیم مفهوم السكن الترقوي
متعدین عقاریین إبرازفي لكنه لم ینجح, الى جانب المتعهدین العمومیین و الاستفادة من التمویلات البنكیة 

السوق السكني حیثإنعاشإلىء كما أنه لم یضع الأسس السلیمة التي تؤدي أكفا

).خاضع للقانون المدني(یعتبر القانون المتعهد العقاري بمثابة مكتب فقط- 

تتطلب عملیة الحصول على الأراضي المخصصة كموقع للبناء المرور الاجباري على المجالس الشعبیة - 
(APC)البلدیة

بالمئة من تكلفة المشروع و 50ون طرق التمویل اجباریة بحیث تحدد قیمة القرض بما یعادل یعتمد هذا القان- 
.سنوات5ملیون دج على مدى 50التي لا یجب أن تتجاوز 

بالمئة من السعر المقدر للسكن الا بعد 20و المقدرة ب, منع المتعهدین العقاریین من استغلال أموال الحجز - 
.انتهاء عملیات الانجاز

)تقنیة و مالیة(خامة المشاریع بالنظر الى الامكانیات المحدودة ض- 

.سوء التسییر الدي أدى الى عدم المقدرة على التحكم في التكالیف و تحقیق المشاریع في المواعید المحددة لها- 

نصت على , 1989جوان 20المؤرخة في 89- 98یهدف تجاوز بعض هده الصعوبات أصدرت التعلیمة رقم 
, بهدف تحقیق توازنها المالي, دفعات الایجار الخاصة بالمساكن لصالح وكالات التسییر و الترقیة العقاریةتوزیع 

.و هدا الاجراء الدي لم یدخل حیز التطبیق نتیجة لغیاب النصوص الضروریة لتطبیقها

ویل السوق ممهمة تیكالقامت هده الأخیرة با1990كما أنه نظرا للصعوبات التي عرفتها میزانیة الدولة سنة 
لیكون ممثلا للدولة في 1991سنة CnLلیتم دلك انشاء الصندوق الوطني للسكن cnep-Banqueالسكني ل

.بحیث یعمل تحت وصایة وزارة السكن و التهیئة العمرانیة, هدا المجال 

فاع الطلب عن و في ایطار اتمام الاصلاحات التي عرفتها قطاع السكن الدي بقي یعاني دائما من أزمة ارت
بالاضافة الى مجموع  الاجراءات التي تبعته في تحقیق النتائج 86- 07و هو ما یعني فشلا للقانون , العرض

.لیكون بمثابة الانطلاقة للفترة الموالیة, المتوقعة منه قامت السلطات العمومیة باصدار قانون جدید یلغیه 
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1996- 1993الفترة الممتدة ما بین -1.2

و یعتمد هدا القانون على ضبط و 1993مارس 1المؤرخ في ) 93-03(ه الفترة بصدور القانون انطلقت هد
ندكر منها, تحدید بعض المفاهیم 

المنتجات العقاریة ) تجدید(الترقیة العقاریة یضم هدا النشاط مجموع العملیات المتلاقیة بهدف انجاز أواصلاح - 
.الشخصيالموجهة للبیع أو التأخیر أو الاستغلال 

یأخد صفة , المتعهد العقاري أي شخص طبیعي أو معنوي یمارس نشاط الترقیة العقاریة كما تم تعریفها سابقا - 
هدا النشاط لحسابه الخاص أو كما أنه یعتبر تاجر باستثناء المتعهد العقاري الدي یمارس , المتعهد العقاري 

لحساب المساهمین في العملیة العقاریة

من الموجهة لتمویل الترقیة العقاریة قروض مالیة تمنحها البنوك لتمویل انجاز عملیة أو مجموعةالقروض - 
.العملیات في اطار النشاطات المشار الیها سابقا

من أهم ما نص علیه هدا القانون

بموجب كما كان في المراحل السابقة فقد أصبح , أن یكون النشاط العقاري خاضعا للقانون المدني بدلا من - 
.هدا القانون نشاط اقتصادي یخضع للقانون التجاري

فتح المجال أمام أي شخص طبیعي أو معنوي له صفة التاجر ممارسة هدا النشاط مع اقتضاء جمیع - 
الإدارات العمومیة و المجالس (المتدخلین في اطار قانوني متعارض مع الطبیعة التجاریة للنشاط العقاري 

....)الشعبیة البلدیة

في تمویل المشاریع العقاریة مع الغاء صیغة ) أموال الحجز(السماح للمتعهدین العقاریین باستعمال التسبیقات - 
,البیع على الحجز و استبدالها بصیغة عقد البیع على المخطط

.الغاء الحد الأقصى على تكلفة العملیة العقاریة- 

.لمساكن الاجتماعیة الموجهة للبیع أو التأجیرامكانیة الاستفادة من اعانات الدولة في اطار انجاز ا- 

و حل مختلف , بالرغم من المفاهیم الجدیدة التي  أتى بها هدا القانون بهدف تحریر نشاطات الترقیة العقاریة
فهده الفترة و الفترتین اللتین , المشاكل التي كان المتعهدون العقاریون یواجهونها للحصول على الأموال الضروریة

ي كیفیة توفیر الموارد المالیة لمتعهدي البناء و هدا أ, سبقتاها انصب فیهما الاهتمام على جانب العرض فقط 
حیث كانت أغلب المساكن دات طابع اجنماعي تؤجر , یتناسب مع طبیعة النظام الدي كان مطبقا في الجزائر 

.للمستفدین بمبالغ رمزیة 
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ا في شيء مما جعل جانب الطلب مهملا لأن العائلات تطلب المساكن بغض النظر عن أسعارها التي لا تهمهم
أصبح , لكن و مع الاستقلالیة المالیة للبنوك و بدایة ظهور متعهدي البناء الخواص , بما أنها لا تقوم بشراءها 

و هو في الحقیقة , لجانب الطلب أهمیة و ضرورة یجب أخدها بعین الاعتبار عند تقدیم القروض و الانتاج
الوضعیة لا تشجع المتعهدین العقاریین الخواص على هده , یتمیز بضعف الملاءة أي عدم القدرة على تسدید 

بالتمویل CNEP-Banqueكما تمیزت هده المرحلة بتكفل كل من الدولة , الاسهام بشكل فعال في هدا المجال
هده الوضعیة , الا أن هاتین المؤسستین أصبحتا عاجزتین عن تغطیة الطلبات المتزایدة على السكن, السكني 

و بالخصوص النظام البنكي في هدا المجال و هدا ما , قانون یقضي بتدخل الجهاز الماليالتي استعدت اصدار
.1997تم فعلا سنة 

الى یوممنا هذا 1997الفترة من سنة -1.4

, ارتكزت على اعادة هیكلة الاطار المؤسساتي لتمویل السكن, تمیزت هده المرحلة بمجموعة من الاصلاحات 
.الطلب الى جانب العرضبالاضافة الى ادماج مفهوم

المؤسسة المالیة الوحیدة المحتكرة لتمویل 1997بقي الى غایة سنة CNEP-Banqueاد نستطیع القول أن 
, و على ضوء الأزمة التي عرفتها الجزائر في النصف الثاني من التسعینات , السكن بالنسبة لقطاع العائلات 

على CNEP-Banqueلتمویل المساكن الاجتماعیة و عدم قدرة خصوصا ما تعلق منها بتوفیر الأموال اللازمة
.ملیون وحدة سكنیة1الى حوالي 1998اد وصل العجز حسب احصیات سنة , تلبیة الطلبات المتزایدة 

اضافة الى الصعوبات التي تواجهها العائلات دات دخل المحدود و الضعیف للحصول على قروض بالمقارنة 
أدت الى التفكیر في وضع سیاسة جدیدة كل هده الصعوبات, للمساكن المعروضة للبیع , مع الأسعار المرتفعة 

مویل السوق السكني في الجزائر ابتداء من نتج عنها اعادة هیكلة نظام ت, منسجمة مبنیة على الدراسة و التحلیل
.حیث ترتب عن ذلك, 1997سنة 

تطبق علیها القواعد , تحول الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط الى بنك تجاري یأخذ شكل شركة مساهمة - 
-CNEPبنك –وأصبح یعرف بالصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط , الاحترازیة مثلها مثل باقي البنوك التجاریة

Banque , یلات السكنیة الخاصة بمختلف العملیات یقوم بتموبل مختلف النشاطات الاقتصادیة بما فیها التمو
وحتى یستجیب الى صیغته الجدیدة فقد تمت اعادة هیكلته بما یتماشى مع متطلبات , سواء الانجاز أو الشراء 

بالاضافة الى العمل على , بحیث تمت اعادة النظر في المنتجات التي كانت تقدم في السابق , اقتصاد السوق
و الشروع في تطبیق سیاسة للقروض تعتمد على الضمانات العقاریة و , قدیمةتصفیة و تطهیر الحسابات ال
.أكثر منها الجوانب الاجتماعیة)المردودیة(الاهتمام بالجوانب الاقتصادیة 



جزائرلباالعموميالسكنلتمويلالإداريةلمنظومةشفافية اأهمية آليات الحوكمة في الثانيالفصل

48

بتقدیم قروض متوسطة و طویلة الأجل الى , السماح للبنوك التجاریة الخاصة و العمومیة بتمویل سوق السكن- 
هذه , سواء بغرض انجاز سكن ذاتي أو شراء سكن جاهز , الحصول على السكن العائلات التي ترغب في

المؤسسات البنكیة التي كانت متحفظة نوعا ما على تقدیم القروض على المدى الطویل و بالتحدید القروض 
.السكنیة

و في اطار 1999و بالفعل هذا ما تم تحقیقه على المستوى الجهاز البنكي الجزائري حیث أنه ابتداءا من سنة 
عن طریق تطویر صیغتین للقروض ,سمح للقرض الشعبي الجزائري بتمویل السكن بصفة مباشرة, التنظیم الجدید

البنكیة السكنیة هما

فهي تهتم أساسا , قروض الترقیة العقاریة قروض متوسطة الأجل موجهة لتمویل متعهدي البناء - 1.1.4- 
.شروط منحها بتغیر صیغة العملیة العقاریة الممولةتتغیر, بجانب العرض أي إنتاج المساكن 

نسبة التمویل الذاتي للمتعهد cpaتحدد ) بیع المساكن بعد اتمام انجاز الأشغال بها (العملیات العقاریة العادیة /1
قیة بالمئة المتب60لیتم تمویل ,الدراسة ,تدخل في اطارها تكلفة الأراضي, بالمئة من تكلفة المشروع 40العقاري ب

.حسب نوع السكن من تكلفة المشروع, في شكل قرض بنكي 

نسبة التمویل الذاتي بما یعادل نسبة cpaالعملیات العقاریة في اطار صیغة البیع على مخطط تحدد /2
كما أنها تطالب المتعهد العقاري بقائمة , الدراسة, بما فیها تكلفة شراء الأراضي , بالمئة من تكلفة المشروع 20

بالمئة 20لیساهم كل مستفید ب, بالمئة من قیمة المساكن التي هي في طور الانجاز 50غطي على الأقل حجز ت
.بالمئة من تكلفة العملیة70وفي هذا الاطار یحصل المتعهد العقاري على قرض یغطي , من تكلفة سكنه 

ل في العائلات أي القروض الموجهة للعائلات قروض طویلة الأجل موجهة لتمویل جانب الطلب المتمث/3
أو في اطار , و تتخصص بالتحدید في تمویل المساكن الجدیدة التي تم انهاء الاشغال بها , المالكین المستقبلین

.عملیات البناء الذاتي

بالمئة من تكلفة الحصول على 80سنة تغطي 15تمویل المساكن الجدیدة قروض طویلة الأجل تصل الى - 1.3
.السكن

سنة موجهة لتمویل عملیات البناء أو توسیع 15إلىتمویل البناء الذاتي قروض طویلة الأجل تصل - 2.3
.بالمئة من تكلفة العملیة70تغطي حوالي , المساكن الفردیة 

الذي قام بتوسیع حصته السوقیة من خلال طرح قروض لتمویل شراء المساكن , BDLلیلیه بنك التنمیة المحلیة 
التي مست مجموعة أخرى من الإصلاحاتوهذه , توسیع و تهیئة المساكن, نجاز مساكن فردیة ا, الجدیدة 

بالإضافة الى البنك الخارجي الجزائري .2000ابتداء من سنة BNAالبنوك نذكر منها البنك الوطني الجزائري
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BNA و بنك الفلاحة و التنمیة الریفیةBADR ,نیة و التنظیمیة للدخول واللذان هما بصدد تحضیر الشروط التق
.في هذا المجال

بحیث , ملیار دج 267ب31/12/2000حیث قدرت مساهمة البنوك التجاریة في مجال التمویل السكني بتاریخ 
بالمئة من قیمة الاجمالیة CNEP-Banque84تغطي مساهمة (ملیار دج لتمویل العرض 222وجهت حوالي 

بالمئة من CNEP-Banque98تغطي مساهمة (لتمویل الطلب ملیار دج45و ) للتمویلات الخاصة بالعرض
بالاضافة الى التمویل البنكي للمساكن الاجتماعیة في اطار , )القیمة الاجمالیة للتمویلات الخاصة بالطلب

.ملیاردج22.4بقیمة CNLاتفاقیة مع 

نشاط البنوك مالیة لتدعیم ثم انشاء مجموعة من المؤسسات ال, كما أنه في اطار تطویر و تفعیل هذه العملیة 
من خلال توفیر السیولة و تأمین خطر عدم الملاءة للمقترضین سواء كانوا , التجاریة في مجال التمویل السكني 

.متعهدین عقاریین أو عائلات

المؤسسات الداعمة لنشاط تمویل السكن-2

مجموعة من المؤسسات لتدعم هذا إنشاءعملت الدولة على , من أجل تسهیل نشاط تمویل السوق السكني
1وفیما یلي سنحاول أن نبین أهم هذه المؤسسات مع التركیز على الصندوق الوطني للسكن, القطاع 

CNLالصندوق الوطني للسكن -1.2

تحت وصایة 1991أسست عام ,تتمتع بالاستقلالیة المالیة, هو مؤسسة عمومیة ذا طابع صناعي و تجاري 
1991ماي12المؤرخین في 145-91, 144- 91بموجب المرسوم التنفیذي رقم , ران وزارة السكن و العم

مهامه- 1.1.2

فیما یليCNLتتمثل المهام الرئیسیة ل

السكن الایجاري و , خاصة السكن ذو الطابع الاجتماعيالإسكانو مساهمات الدولة في مجال إعاناتتسییر - 
الهیكلة العمرانیة و ترمیم و صیانة البنایاتإعادةامتصاص السكن القصدیري مع 

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

مذكرة مقدمة ضمن متطلبات شھادة الماجستیر في العلوم الاقتصادیة ,ابتسام طوبال ،تقییم مساھمة البنوك التجاریة في تمویل السكن،1
2004/2005تخصص بنوك و تأمینات،جامعة منتوري ،قسنطینة،
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تدخلاته- 2.1.2

شخاص مباشرة للبناء المقدمة لمتعهدي البناء أو للأالإعاناتكل نظم , یسیر الصندوق عبر المهام المكلف بها 
أصحاب , وعلى هذا الأساس یتولى و لحساب الدولة و بالتعامل مع الجماعات المحلیة, السكن إطارفي 

لتسییر التمویلات العمومیة الإعاناتالمتعهدین بالترقیة العقاریة و كذلك المستفیدین بصفة فردیة من , المشاریع 
المسخرة سنویا لفائدة 

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

وحدة سكنیة كل عام یوجه للفئات التي لا یتجاوز دخلها 40000سكنیة مدعمة بحجم متوسط یبلغ برامج - 
.دج40000

-CNEP)للقروض السكنیة منهابرامج سكنیة ترقویة مدعمة ضبطت في اطار شراكة مع البنوك المانحة - 
Banque-CPA-BDL-BNA)

یتحدد حسب مستوى , و هذه الاعانات تأخذ شكل دعم مقدم من طرف الدولة یضاف للمستفدین من القرض 
دخول المستفیدین وفق الجدول الاتي

المداخلتناسب مع مستوى CNLالمقدمة من قبل الإعاناتقیمة ) 03(رقم جدول

قیمة الاعانةمستوى الدخولالفئة
1R 2.5  SNMG500.000دج
22.5SNMG   R    4SNMG450.000دج
34SNMG   R    5SNMG400.000دج

المصدر 

و ذلك في اطار برامج سكنیة تأخذ الأشكال الاتیة

2002- 2001سكن لسنتي 55000برامج سكنیة موجهة للبیع بالایجار تقدر ب- 

ترمیم و صیانة البناءاتبرامج امتصاص السكن القصدیري و - 

)2002برامج (برامج لاعانة السكن الریفي - 
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مع الصندوق الوطني للسكنالشركاء و العملاء- 3.1.2

في اطار نشاطاته مع العدید من الأطرافCNLیتعامل 

أصحاب المشاریع العمومیة الولایات ممثلة في مدیریات السكن و التجهیز العمومي و مدریات العمران و - 
).البناء

.المجالس الشعبیة البلدیة- 

دواوین الترقیة و التسییر , AADLالمتعهدین العقاریین العمومیین الوكالة الوطنیة لتحسین السكن و تطویره - 
.....و الوكالات العقاریةEPLFمؤسسات ترقیة السكن العائلي,OPGIالعقاري

.یة و التعاونیات العقاریةالمتعهدین العقاریین الخواص و الشركات المدنیة العقار - 

(BNA.BDL.CPA.CNEP-BAque)البنوك التجاریة المتدخلة بالقروض العقاریة - 

, شركة اعادة التمویل الرهني ,المؤسسات المالیة مثل صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة - 
.الخ....و شركة ضمان القروض العقاریة 

.اون و التمویل الأجنبيصنادیق و مؤسسات التع- 

.المواطنون المستفیدون بصفة فردیة من اعانة الدولة في مجال السكن- 

(SGCI)شركة ضمان القروض العقاریة -2.2

في اطار البرنامج الاجمالي للاصلاحات المالیة 5/10/1997تم انشاءها فيEPEمؤسسة عمومیة اقتصادیة
مكتب فیه و محرر عن , تأخذ شكل شركة ذات أسهم یبلغ رأسمالها واحد ملیار دج , المتعلقة بالقطاع السكني

)SAA.CAAR.CCR.CAAT(و الشركات التأمین العمومیة (........................)طریق البنوك التجاریة

وظائف هذه الشركة- 1.2.2

یتمثل النشاط الأساسي لهذه الشركة في تقدیم ضمانات لصالح البنوك المانحة للقروض موجهة لتمویل الحصول 
عن طریق, على سكن أو قروض الترقیة العقاریة 

قروض الترقیة العقاریة/1

بالمئة من 90یث تقوم بتعویض ح) ضمانات بسیطة(تقوم المؤسسة بتغطیة عدم ملاءة المقترض بصفة نهائیة 
.قیمة القرض مضافا الیه الفوائد
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القروض الموجهة للأفراد و العائلات/2

من خلال عرض نوعین ,حالة الحریق ,عجزه الكلي و النهائي,حیث یتم تغطیة عدم ملاءة المقترض نتیجة وفاته 
من الضمانات

حیث تقوم أیضا ,ضد عدم الملاءمة النهائیة للمقترض)الجهة المقترضة(تغطیة المؤمن الضمانات البسیطة-أ
.بالمئة من قیمة القرض مضاف الیها الفوائد90بتعویض 

یغطي هذا النوع حالة التأخر في تسدید دفعات من قبل ,بالاضافة الى الضمانات البسیطة الضمانات الكلیة - ب
.المقترض

كر أن الهدف الرئیسي لهذه الشركة هو خلق مواصفات نوعیة لتسییر الأخطار الائتمانیة كما أنه من الجدیر بالذ
.بالاعتماد على دراسات احصائیة لملفات القروض السكنیة التي أخل أصحابها بالتزاماتهم,

مع البنوك التجاریة(SGCI)اتفاقیة - 2.2.2

حصلت ,المبرم ما بین هذه الشركة و البنوك التجاریة(countrat d’adhesion)في اطار هذا عقد الشراكة 
بحیث لا تضمن هذه المؤسسة الا مبالغ الدفعات ,هذه الأخیرة على تغطیة تسمح بتأمینها من خطر عدم التسدید 

كما أن عقد التأمین , فوائد التأخیر و تكالیف العدالة فهي تعتبر مقصاة ,أما فیما یخص الغرامات ,غیر المسددة 
.سنة25ص بهذه المؤسسة یعتبر ساري المفعول طول فترة حیاة القرض التي یجب أن لا تتجاوز الخا

(SGCI)شروط الحصول على ضمانات - 3.22

یجب توفر بعض الشروط و هيSGCIللحصول على ضمانات 

حصول البنك التجاري على ضمان یتمثل في رهن عقاري من الدرجة الأولى- 

).بالمئة بالنسبة لمتعهدي البناء30(على الأقل من تكلفة الحصول على سكن بالمئة 20تغطیة المقترض ل- 

.ملیون دج5في حدود ,بالمئة من تكلفة السكن 50عدم تجاوز مبلغ القرض لنسبة - 

.بالمئة من قیمة الدفعات30حصول المقترض على دخل ثابت یغطي على الأقل - 

.الى العمیلدفع قسط التأمین للمؤسسة بمجرد تحویل قیمة القرض- 

.سنوات بالنسبة للمتعدیین العقاریین4سنة بالنسبة للأفراد و العائلات 25أن لا تتجاوز مدة القرض - 

(SATIM)مؤسسة الیة المبادلات ما بین البنوك و النقدویة -3.2
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تأخذ شكل شركة ذات أسهم یتكون مساهموها من مجموع البنوك ,1995مؤسسة عمومیة تم انشاءها سنة 
یتطلب الاشراف على العملیات , یتمثل دورها في وضع نظام للتسییر ما بین البنوك , التجاریة العمومیة 

المبادلات المتعلقة بالنقدیة و مركزیة المخاطر الخاصة بالعائلات التي سیتم , الخاصة بالمعاملات بالشیكات 
.التطرق الیها بالتفصیل

عائلاتانشاء مركزیة المخاطر الخاصة بال- 1.3.2

لقد سمحت عملیة تعمیم القرض السكني على مختلف البنوك التجاریة لصالح الأفراد و العائلات بتوقیع التزامات 
مما یعرض هذه الأخیرة الى خطر تكوین دیون تزید عن طاقاتها ,مع عدة بنوك و في نفس الفترات الزمنیة 

.كما یعرض البنوك التجاریة لخطر عدم التسدید, الافتراضیة 

من أجل تسییر هذا النوع من الأخطار كان لابد من الاستعانة بشبكة اتصالات متخصصة للاعلام الالي ما 
هذه الشبكة التي بدأت العمل منذ ,بهدف ضمان حسن سیر العمل SATIMیتم تسییرها عن طریق , بین البنوك
یتمثل دورها CNEP-Banqueتم تغذیتها عن طریق مجموعة من المعطیات الخاصة ب2001بدایة سنة 

نذكر منها,الأساسي في تزوید البنوك التجاریة بالمعلومات الخاصة بالمقترضین 

.العدد و المبلغ الاجمالي للقروض السكنیة و الاستهلاكیة التي استفاد منها- 

.المبلغ الشهري الاجمالي الخاص باستحقاقات- 

.عدد القروض التي عرفت تأخیرا في السداد- 

.روض عادیة اذا تم تسدیدها بشكل عادي في المواعید المستحقة و غیر عادیة في الحالة المعاكسةوضعیة الق- 

و البنوك التجاریة(SATIM)الاتفاقیة المنعقدة بین - 2.3.2

في إطار مراجعة مركزیة المخاطر الخاصة بالعائلات من طرف البنوك التجاریة تم عقد اتفاقیة بینهما تنص 
على مایلي

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

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

ام الى هذه المركزیة بهدف تزویدها بمعلومات یومیة عن القروض الممنوحة یشترط أن یقوم كل بنك بالانضم- 
.التسدیدات المسبقة المسجلة,حالات عدم التسدید ,
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(FGCMPI)صندوق الضمان و الكفالة التعاونیة للترقیة العقاریة-4.2

- 97لمرسوم التنفیذي بموجب ا, 1997تم انشاؤه سنة , مؤسسة عمومیة تتمتع بالاستقلالیة الاداریة و المالیة
93-03الرسمیة و في اطار التعلیمة, تحت اشراف وزیر السكن و العمران, 1997نوفمبر 3المؤرخ في 406

هدفه الأساسي هو ضمان حقوق المشترین , المرتبطة بنشاط الترقیة العقاریة 1993مارس 1المؤرخة في 
حیث یقرض )ضعف حالة البیع على المخطط(في حالة عدم الملاءة المستقبلیة للمتعهدیین العقاریین ) المالكین(

ون ملحقة لعقد البیع على مخطط یهدف ضمان على هذا الأخیر تأمین اجباري یأخذ شكل شهادة ضمان لتك
.نتیجة للحالات الاتیة, استرجاع الدفعات التي تحصل علیها المتعهد العقاري في حالة الاخلال بالتزاماته 

.تفاء أو انسحاب المتعهد العقارياثبات اخ- 
.وفاة المتعهد العقاري قبل اتمام العملیات العقاریة- 
.العقاري لأموال المستفیدین من المساكناثبات اختلاس المتعهد - 
.افلاس مؤسسة الترقیة العقاریة- 
. تصفیة المؤسسة بصفة مسبقة- 

.و من أجل الفهم الدقیق لأهمیة هذه المؤسسة یجب التعریف بصفة البیع على المخطط
(VSP)صیغة البیع على المخطط - 2.4.1

المؤرخة في 94- 58و التعلیمة رقم , رة أعلاه المذكو 93- 03تعرف هذه الصیغة حسب التعلیمة الرسمیة 
بأنها تقنیة تجاریة مدعمة بضمانات تقنیة و ,المرتبطة بتصمیم عقد البیع على المخطط1994مارس 7

تسمح للمتعهد العقاري بالتنازل عن منتج عقاري مخصص لاقامة أو ذو طابع تجاري أو ,مالیة
مع دفع مبلغ مالي في شكل تنسیق تحت الطلب مقدم من ,ه الأشغال بقبل اتمام انجاز )الخ...محلات(صناعي

).المشتري(طرف المستفید 

عقد البیع على المخطط - 2.4.2

بحیث یجب أن یكون مطابقا للتصمیم المحدد في التعلیمة المذكورة أعلاه ,هو وثیقة یتم توقیعها على ید موثق
كما أنها تتطلب وصف دقیق و مفصل ,تخضع هذه الصیغة للاجراءات الرسمیة الخاصة بالتسجیل و الاشهار ,

بدفع قیمة السكن مرحلة بمرحلة ) بیع(د یلزم المستفیVSPكما أن ابرام عقد , للسكن الذي هو في طور الانجاز 
و سنحاول فیما , تتابعا مع التقدم في عملیة الانجاز لیصبح هذا الأخیر مالكا للأرضیة و البناء الذي تم انجازه 

.یلي ابراز أهم ممیزات صیغة البیع على مخطط مقارنة بعملیة تمویل عادیة في مجال الترقیة العقاریة

التوصل الیها لحل مشكلة خطر التحویل الذي یمكن أن تعاني منه البنوك التجاریة هو من بین الحلول التي تم
و معالجة , التي كان هدفها الرئیسي تسییر شروط الاقراض السكني ,انشاء مؤسسة اعادة التمویل الرهني 
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توى اشكالیة تعتبرها كل الدول ذات الأهمیة قصوى سواء كان ذلك على مستوى الاجتماعي أو على مس
و هذا من خلال دراسة دقیقة تم اجراءها بین البنوك التجاریة و الدولة فیما یخص نظام تمویل , الاقتصادي

.السكن في الجزائر

المزایا التي یوفرها صندوق الضمان و الكفالة التعاونیة للترقیة العقاریة- 2.4.3

ایا بالنسبةیوفر صندوق الضمان و الكفالة التعاونیة للترقیة العقاریة عدة مز 

للعمیل ضمان قیمة الدفعات المحولة الى حساب المتعهد العقاري- 

بالاضافة الى الاستعمال القانوني ,للمعهد العقاري الحصول على كفالة مقدمة من قبل الصندوق - 
.في اطار نشاط الترقیة العقاریة) المساهمات الشخصیة للعملاء+القروض(للتسبیقات

سكنیة في اطار تنظیم مؤمن من طرف الصندوق یسمح بتقلیص حجم الأخطار بالنسبة للبنك منح قروض- 
.المترتبة عن منح هذه القروض

مؤسسة اعادة التمویل الرهني-5.2

و هي مؤسسة , 1997نوفمبر 29تم انشاؤها في ‘ ملیار دینار 3.290هي شركة ذات أسهم یقدر رأس مالها ب
خاضعة 1998أفریل 6المؤرخة في , 01- 98طریق الاعتماد رقم مالیة بالموازات مع تنظیمات المحددة عن 

(البنوك التجاریة , یتشكل مساهموها من الخزینة , للتنظیمات البنكیة مصادق علیها من طرف بنك الجزائر 
BADR………………………………………………………….. ( و شركات التأمین العمومیة) الشركة الجزائریة

).CAATالشركة الجزاریة للتأمین الشامل, (SAA)كة التأمین الجزائریة شر ,CAARللتأمین و اعادة التأمین 

موارد المؤسسة - 1.5.2

تجمع المؤسسة مواردها من خلال

.طرح السندات على مستوى السوق الرهني و المالي- 

.بنك الجزائر- 

.التمویلات الخارجیة- 

.مصادر تمویل أخرى- 
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وظائفها- 2.5.2

وسنحاول هنا أن نلقي نظرة أكثر , سابقا الى بعض المهام التي تضطلع بها هذه الشركة لقد تعرضنا فیما ذكرناه 
خصوصیة و موحدة عن مهامها التي تتمثل في الاتي

تدعیم سیاسة الحكومة الهادفة الى تطویر الوساطة المالیة الموجهة لتمویل السكن بهدف تخفیف الضغط على - 
.میزانیة الدولة في هذا المجال

المساهمة في تطویر السوق المالي في الجزائر من خلال طرح جدید من القیم المنقولة - 

).توفیر السیولة و الضمانات الكافیة(تشجیع البنوك التجاریة على منح قروض سكنیة بشروط تفضیلیة - 

.تمدید اجال استحقاق القروض السكنیة- 

هذه المؤسسة أن أرادت, الموجهة لتمویل السكن, المدىكما أنه و نظرا الى نقص الموارد الادخاریة الطویلة- 
تتمثل فوائده فیما یلي, یتمثل في انشاء سوق رهني لتطویر عملیات التوریق, تحقق هدفا على المدى المتوسط 

.استقرار تكالیف القروض الممنوحة بهدف تطویر ملاءة المقترضین*

.ى سوق الادخارعلى مستو CNEP-Banqueارتفاع حجم الحصة السوقیة *

.على اعتبار أن هذا السوق یوفر موارد مستقرة, تعزیز مقدرة باقي البنوك التجاریة على منح القروض السكنیة*

مزایا الاقتراض من الشركة- 3.5.2

تتمثل فیما یلي

بمنحها توفیر السیولة للبنوك و المؤسسات المالیة من خلال اعادة تمویل قروض سبق و أن قامت هذه الأخیرة - 
.لتمویل بناء سكن و شراء سكن جدید و تحسین مساكن قائمة

و بالتالي لا تخضع لمتطلبات الاحتیاطي النقدي , یتم معاملة قرض الشركة معاملة القروض فیما بین البنوك- 
لا حیث,مما یؤدي الى زیادة نسبة السیولة القانونیة لدى البنوك ,)بنك الجزائر(لدى البنك المركزي الإلزامي

.یعتبر قرض الشركة من ضمن المبالغ المقترضة الواردة في نسبة السیولة

.تخفیض تكلفة الوساطة المالیة- 

تمكین البنوك من إدارة موجوداتها و مطالیبها بكفاءة أعلى
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من خلال عرضنا لنموذج تمویل السكن في الجزائر نستنتج أن هذا الأخیر یعتمد بشكل أساسي على مجموع 
التنظیمات التي تضعها الدولة بهدف تغطیة الطلبات المتزایدة على المساكن خصوصا في المرحلتین القواعد و

ومن جهة أخرى یمكن الاستنتاج أنه لایمكن الاستغناء عن دور الدولة في تنظیم و , الأخیرتین هذا من جهة 
.تمویل السكن مهما كانت دینامیكیة و حركیة السوق العقاري

تخصیص المبحث الأخیر من هذا الفصل لدراسة كیفیة تدخل الدول في مجال تنظیم و تمویل و على هذا سیتم 
.السكن

دور الدولة في تنظیم و تمویل قطاع السكن في الجزائر-3

وذلك بالتدخل على مستویین الجانب , یمكن للدولة أن تمارس دورین أساسین لتنمیة و تطویر سوق السكن 
يالإجرائالتنظیمي و الجانب 

الجانب التنظیمي1.3

تنظیم و فعالیة النظم المالیة المتخصصة في تمویل السكن تتوقف على جملة من العوامل المعقدة نوعا ,هیكلة
و لكن مع ذلك یجب أخذها بعین الاعتبار عند دراسة نظام مالي معین تكون توجهاته هي تموبل السكن , ما
1یليهذه الجملة من العوامل یمكن تحدیدها فیما ,

القوانین العقاریة و مدى فعالیتها - 1.1.3

تتوقف بدورها على العوامل الآتیة

.التسهیلات المتعلقة بحقوق الملكیة- 

.تخطیط عمراني فعال- 

.تنمیة المساحات المخصصة للتهیئة العمرانیة و تدعیمها بقوانین صارمة- 

.إلى التوسع العمرانيمدى فعالیة النظام الجبائي و تشجیعه للنظام الخاص المؤدي - 

یمكن استنتاج بعض الملاحظات, المذكورة سابقا انطلاقا من العوامل 

.ضرورة وضع نظام معلوماتي خاص بالسكن و الذي من شأنه أن یساعد على فهم و تقییم المتبع في التمویل- 

.أي اصلاح لنظام تمویل السكن قد لا یعطي ثماره الا بعد سنوات- 

125ابتسام طوبال،مرجع نفسھ ،ص1
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أن الإجراءات التي تتبع بالإضافة إلى الأولویات في وضع نظام فعال في تمویل السكن تختلف من بلد إلى - 
.أخر

السیاسات الاقتصادیة و المالیة بصفة خاصة- 2.1.3

فیما یخص , حیث تتجلى معظمها في مدى تكاملها مع الاقتصاد العالمي, ترتكز على مبادئ أساسیة لتفعیلها 
بعة بخصوص نظام الصرف الأجنبي و سیاسة معدلات الفائدة و أنظمة القروض المطبقة و السیاسات المت

كذلك مستوى الأسعار الداخلیة المتعلقة بهذه السیاسات

الهیكلة المالیة- 1.3.3

تطبیقها و نظام المحاسبة إمكانیةهي نجاعة القوانین المتعامل بها و , یمكن تلخیصها في أربعة عوامل رئیسیة 
.مدى فعالیة نظم الدفعإلىبالإضافةبع و التوجیهات و المتابعة في المیدان المت

الجانب الإجرائي-2

یمكن للدولة أن تتدخل في هذا الجانب من خلال ارساء قواعد التطبیق المیداني للتنظیمات المحددة و هذا لا یتم 
من خلال حمایة ,اللازمة بتنظیم السوقالا من خلال تقویة و تعزیز الجهاز القضائي ووضع و تطبیق القوانین 

.العقود المتفق علیها و تطبیقها میدانیا

كان لدیها ,فقد أثبتت التجارب الحدیثة أن أغلب الدول التي نجحت في ارساء قواعد التمویل الرهني الحدیث 
یها العقود و تنفیذ الاجراءات التي تنص عل, نظام قانوني متطور و محكم یحمي فعلا حق الملكیة الخاصة 

ومن جهة أخرى یمكن للدولة أن تتدخل على مستوى السوق المالي العقاري , في المیدان الرهن العقاري المبرمة
:ذه الموارد باللجوء الى عدة آلیاتباتخاذ مجموعة من الاجراءات تهدف الى تنظیم تداول ه

ئدة على معین من معدلات الفاحیث یتم تحدید مستوى : تحدید سقف لمعدلات الفائدة على القروض-1.2
بغرض تخفیض تكالیف الاقتراض خصوصا بالنسبة للعائلات ذات الدخل الضعیف و التي , الأموال المقترضة 

الطلب ، ما یمكن أن یؤثر على مستویات العرض من خلال تسمى للحصول على قرض التمویل عملیة سكنیة
.السكنیةعلى القروض

بإمكانإداریالتخفیف الشروط التي قد یلجأ لها الممول في حالة تحدید معدلات الفائدة : ضمانات الدولة -2.2
بهدف تغطیة المخاطر التي قد تنتج عن القروض الممنوحة للعمیل , ضمانات للمولین لإعطاءالدولة أن تتدخل 

من قبل المقترضین وفي حالة یمكن اعتبار مخاطر عدم الاسترداد , و خاصة ذا الدخل الضعیف أو المتوسط 
.تقریبا معدومة
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دعم معدلات الفائدة للمقترضین- 3.2

الطریقة الثالثة التي یمكن للدولة أن تتدخل بها للتخفیف من أعباء الفوائد هو تقدیم دعم لمعدلات الفائدة المطبقة 
فادا , سنویا بالمئة10لنفرض مثلا أن معدل الفائدة الاسمى في السوق یساوي , على القروض الموجهة للسكن

.بالمئة5الحقیقي الدي سیدفعه المقترض هو فان معدل الفائدة,بالمئة5كان الدعم المقدم من طرف الدولة یساوي 

تدخل الدولة كوسیط مالي-4.2

الاقراض أو الاقتراض ببامكان الدولة أن تتدخل كوسیط مالي في السوق بانشاء مؤسسات تقوم بالتمویل سواء 
ثم استعمال المبالغ المحصل علیها و اعادة اقراضها و بشروط تفضیلیة الى المؤسسات المالیة ,الماليمن السوق 

لیكون معدل الفائدة المقترح في هده الحالة أقل من معدل الفائدة المطبق في , المتخصصة في تمویل السكن
.السوق

ضریبیة خاصةإقرار إعفاءات- 5.2

هو اقرار , ة أن تتدخل بها لتشجیع الاستثمار في مجال تمویل السوق السكنيالطریقة الأخیرة التي یمكن للدول
تكون نتیجها حصول المقترض على امتیازات متعلقة , یة معینة على المؤسسات الممولة اعفاءات ضریب
).تكون معدلات الفائدة أقل مما یجب أن تكون علیه في السوق(بمعدلات الفائدة

نه لا یمكن الاستغناء عن دور الدولة في مجال تنظیم و تمویل السكن الذي یختلف كما أنه من الجدیر بالذكر أ
.مهما كانت طبیعة و مستوى تطور النظام المالي المتبع, من دولة الى أخرى 

تمویل السكن العمومي في الجزائرلتنظیمالإداریةالمبحث الثاني الإجراءات

سن قوانین و إلىیة و على العملللإشرافتدخل عدة هیئات یتطلب تجسید برامج السكن  على المیدان
و مراحل سیر العملیة الإداریةالإجراءاتفعلیه سیتم في هذا المبحث تحدید , طره لضمان نجاحه ؤ تنظیمات ت
.النقاط التالیةمن خلال 

الإجراءات الإداریة التي تتمثل في التخطیط و توفیر العقار- أولا

و توفیر العقارالتخطیطمهمتها الإداریةالهیئات -1

مهمتها التخطیطالإداریةالهیئة -1.1
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وفقا للقانون الوزاري , على عملیات التعمیر والبناء الإشرافهیئة ولائیة مهمتها مدیریة التعمیر و البناء -1.1
التعمیر و البناء و السكن على مستوى لإدارةالمحدد لنوعیة التنظیم و الصلاحیات 14/07/19801المؤرخ في 

السكن بإطارتقوم في , الولایة 

انجاز الدراسات و المخططات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و مخططات شغل الأرض لتوقیع المشاریع - 
السكنیة بأنواعها

.اللازمة لذلكالإجراءاتاستقبال طلبات المرقین لانجاز المشروع و توضیح - 

شهادات التعمیر و المطالبة و رخص البناء انجاز- 

.مراقبة حالة تقدم أشغال المشاریع ووضع تقاریر توجه للصندوق الوطني للسكن- 

المؤرخة في 123أنشأت طبقا لقرار الوالي بمقتضى التعلیمة رقم (CAU)لجنة التهیئة و التعمیر -2.1
المصالح التقنیة , مدیر التعمیر , مثل في الوالي رئیسا تت, لجنة للتهیئة و التعمیر بإنشاءالخاصة 15/4/1991

یتمثل دورها في , رؤساء المجالس الشعیبة البلدیة المعنیة كأعضاء ‘ المعنیة 

.دراسة الملفات المشاریع- 

.تتولى عملیة توزیع الأراضي على المرقین العقاریین- 

توفیر العقارالهیئة الاداریة مهمتها -2

مدیریة أملاك الدولة -1.2

تتمثل مهامها في 

.التكفل بعملیات التنازل و بیع الأراضي التابعة لأملاك الدولة طبقا للقوانین و التنظیمات المعمول بها- 

تحدید القیمة التجاریة الفعلیة للعقار حسب المخطط و الوضعیة القانونیة بالرجوع الى سعر السوق المتداول - 
ثم تقوم باحداث نسبة , و استخراج السعر القاعدي للمتر المربع ...)الثانیة , ولى الأ(حسب صنف المنطقة 

.التخفیض في اطار المشاریع ذات الطابع الاجتماعي

خاصة اذا تضمن المشروع انجاز محلات ذات , دراسة ملفات المشاریع المقدمة في اطار السكن التساهمي - 
.مساحة القطعة الأرضیة الخاصة بها حفاظا على مصالح الدولةطابع غیر سكني لالغاء نسبة التخفیض على 

.اعداد عقود البیع لصالح المرقیین العقاریین- 
118ص1995دار النور الھادف الجزائر ).راسة تطبیقیة على مدینة قسنطینةد(الصادق مزھود أزمة السكن في ضوء المجال الحضري 1
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تعمل على تحدید و حساب مساحات الأراضي المراد شراءها و انجاز مخططات مدیریة مسح الأراضي-2.2
.طبوغرافیة خاصة بها

2002أفریل 7المؤرخ في 2القرار الوزاري المشترك رقمأنشأت بمقتضى (CTW)اللجنة التقنیة الولائیة -3.2

المحدد لشروط التنازل عن العقارات المبنیة أو الغیر مبنیة التابعة لأملاك الدولة و المخصصة لانجاز عملیات 
.التعمیر و البناء

التجهیزات السكن و, أعضاء الأمین العام للولایة كرئیس و مدیریة أملاك الدولة 7أعضاء اللجنة تتكون من
المكلف , المصالح الفلاحیة , و المكلف بالتهیئة العمرانیة و التخطیط , المكلف بالتعمیر و البناء , العمومیة 

.بالتنظیم و الشؤون العامة كأعضاء

مهامهم تقوم اللجنة الولائیة بما یلي

.ع الترقیة العقاریةضمان الاشهار للأراضي التابعة لأملاك الدولة و المخصصة للاستفادة من مشاری- 

البث في الطلبات المقدمة و ذلك بعد- 

ابداء رأیها بشأن نوع المشاریع المقدمة و بنیتها و مدى ملائمتها أو مطابقتها للمصلحة العامة و بشأن ما - 
.تتطلبه هذه المشاریع من وسائل

ضمن مخطط التهیئة و التعمیر فحص مدى مطابقة المواقع التي شراؤها مع أدوات التعمیر في حالة وجودها - 
و مخطط شغل الأراضي أو مع القواعد العامة للتهیئة و التعمیر لمعرفة اذا كانت أراضي مهیأة أم لتحدید 

.وضعیة العقار

المشروع و الانجازإعدادثانیا مرحلة التمویل و 

یتكون من ثلاث فاعلین أساسین

ذات طابع صناعي و تجاري تشرف عليه وزارة وصية هي هو مؤسسة عمومية(CNL)1الصندوق الوطني للسكن -1
المعدل بموجب المرسوم 1991ماي 12المؤرخ في 145- 91وزارة السكن و العمران نشأ بموجب مرسوم تنفيذي رقم 

.1994ماي 18المؤرخ في 111- 94التنفيذي رقم 

الصندوق الوطني للسكن1
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مهام الصندوق الوطني للسكن  

للسكن هي تمویل السكن الاجتماعي بجمیع أنواعه وفقا لسیاسة التمویل إن المهمة الرئیسیة للصندوق الوطني 
السكني التي تحددها الدولة ومن ضمنها إعانات الدولة في مجال السكن الاجتماعي والتساهمي و ذلك وفقا 

.لغلاف مالي محدد تخصصه وزارة السكن

.فوا على انجاز المشاریع السكنیةومن بین المهام الرئیسیة كذلك تسدید مستحقات المقاولین الذین أشر 

القیام بالمراقبة المالیة للمشاریع السكنیة قید الإنجاز و ذلك عن طریق لجنة مخصصة لهذا الغرض - 

:ویتعامل الصندوق الوطني للسكن في نشاطه مع

س الشعبیة أصحاب المشاریع العمومیة، مدیریة السكن والتجهیزات العمومیة، مدیریات البناء والعمران المجال- 
دین العقارین العمومي الوكالة الوطنیة لتحسین السكن و تطویره دواوین الترقیة و التسییر العقاري هوالبلدیة المتع

.الخ...مؤسسات تطویر السكن العائلي

البنوك التجاریة المانحة و المؤسسات المالیة للقروض العقاریة، الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط، بنك - 
.الخ و مؤسسات التعاون الأجنبي المواطنون المستفیدون من إعانات فردیة في مجال السكن...ة المحلیة التنمی

و لضمان السیر الحسن للصندوق تم التوقیع على اتفاقیة بینه وبین مختلف البنوك قصد تسهیل العملیات 
صیات البنك وخصوصیات والإجراءات للمواطنین الراغبین في الحصول على سكنات مع احترام كل من خصو 

.الصندوق وهذا قصد انسجام التعاملات فیما بینهما

یقوم الصندوق بتقدیم دعم مالي للمواطن للحصول على سكن وكذا الاستفادة من الامتیازات التي لها علاقة 
ي وه) دون استرداد(مباشرة مع نسب دخل العائلات وتتمثل هذه الإعانات المالیة في المساعدات المباشرة 

مخصصة للأشخاص الذین

لا یملكون مسكنا أو یسكنون في ظروف سیئة - 

لم یسبق لهم الاستفادة من السكنات الاجتماعیة- 

أصبح الحد الأدنى للأجور یقدر 2011نوفمبر 29الصادر في 47-11وبمقتضى المرسوم الرئاسي رقم 
فیما یخص الشروط التي یجب أن هذا المنطلق طرأت تغیراتومن2012جانفي 01دج ابتداء من 18000بــ

.حتى یتمكن من الحصول على إعانة مالیة) مستوى الدخل مقارنة بالحد الأدنى للأجور (تتوفر في المواطن 
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و الانجازالإعداد-2

یتم من طرف مرقیین عقاریین عمومیین و خواص 

العمومیون للسكنالمرقون العقاریون-1.2

أصبح مؤسسة عمومیة ذات hlmهیئة موروثة عن المؤسسة الاستعماریة العقاريدیوان الترقیة و التسییر -أ
تعمل على تحقیق البرامج الوطنیة للسكن الموجه 1976طابع اداري لها شخصیة معنویة و استقلالیة مالیة سنة 

147-91لذوي الدخل الضعیف ثم تحول الى مؤسسة وطنیة ذات طابع تجاري بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

لیتوسع دوره الى ممارسة نشاط الترقیة العقاریة بانجاز و بیع مساكن ترقویة باعتباره 12/05/1991المؤرخ في 
المعدل و المتمم للمرسوم السابق الذي یحدد 08-93تاجر في علاقته مع الاخرین طبقا للمرسوم التنفیذي رقم 

.كیفیات تنظیمه و عمله

22وصل عددها الى standingموجهة لانجاز مساكن راقیة (EPLF)مؤسسة ترقیة السكن العائلي-2.2

مسكن من 41000مؤسسة بدأت بانجاز 12موزعة عبر مختلف ولایات الوطن منها 1987مؤسسة سنة 
1.مسكن استفاد من تمویل الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط22000اجمالي 

(cnep immo)الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط-3.2

227/642، بموجب القانون رقم 1964أوت 10تم تأسیس الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط في 

فرع أو وكالة، ومكاتب برید 89فروع متصلة بالمقر الرئیسي في العاصمة الویتكون الصندوق من نوعین، من 
تقوم بجمع المدخرات لحساب الصندوق، ویدار الصندوق من قبل مجلس الإدارة أو له مدیر عام ومراقب عام 

وال أموال الادخار، أم(وهو عضو الاتحاد الدولي لصنادیق التوفیر، ویدیر الصندوق ثلاثة أنواع من الموارد، 
وتتمثل ،وتأتیه الموارد من القطاع الخاص والعام)الهیئات المحلیة، وأموال منتسبي الهیئات المحلیة والمستشفیات

مهمة الصندوق في جمع الادخارات الصغیرة للعائلات والأفراد، أما في مجال القرض فإن الصندوق مدعو 
المحلیة، وبعض العملیات الخاصة ذات المنفعة لتمویل ثلاثة أنواع من العملیات، تمویل البناء، الجماعات

الوطنیة، كما بإمكان الصندوق القیام بشراء سندات التجهیز التي تصدرها الخزینة العمومیة، وتم تكریس 
وفي إطار .3الصندوق كبنك وطني للسكن،  وهذا الأمر قد أعطى دفعا قویا له، وقد زاد من ادخار العائلات

لجزائریین على العودة للوطن یقوم الصندوق بتسهیل فتح حساب للمهاجر بقصد سیاسة تشجیع المهاجرین ا
.تمكینه من الحصول على مسكن یستقر فیه في الجزائر

.66السابق، صرجع المالصادق مزھود ،2
.187، مرجع سبق ذكره، صطاهر لطرش. د3
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:باستخدام الودائع في ثلاثة مجالات هيصندوقكما یقوم ال

المنخفض أو تمویل الإسكان، إما بتولي مسؤولیة البناء أو تمویل إنشاء العمارات السكنیة ذات الإیجار- 
اقتراض الهیئات المحلیة من أجل البناء، أو اقتراض التعاونیات أو الأفراد للبناء، أو خصم الأوراق متوسطة 

بدأ 1982الأجل للبناء، كما یمنح الصندوق القروض بقصد توسیع أو تحدیث دار السكن ومنذ عام 
.ت عملهمالصندوق یقرض أصحاب المهن بقصد بناء أو اقتناء أو توسیع محلا

إقراض الهیئات المحلیة من أجل تنفیذ أعمال البنى الأساسیة أو الهیاكل الارتكازیة؛- 

فهو في حالة وجود فائض لدى الصندوق، یقوم باقتناء سندات التجهیز العمومي : أما في المجال الثالث- 
.التي تصدرها الخزینة

المرقون العقاریون الخواص-2

مهم في انتاج السكن بصدور قانون التوجیه العقاري و قانون الترقیة العقاریة و بدأ ظهور قطاع الخاص كفاعل 
ینقسم المرقون الخواص ال 

مرقي عقاري كشخص طبیعي - 

مؤسسات ترقیة عقاریة كشخص معنوي- 

یقوم المرقي العقاري سواء كان عمومیا أو خاصا باعداد المشروع و انجازه بدایة من 

م یجب أن یعكف علیه المرقي بجدیة یحدد فیهتقویم المشروع عنصر مه-أ

كلفة المشروع الاجمالیة- 

سعر المتر المربع للمسكن ثمن المسكن و نوعه- 

التركیب المالي للمشروع- 

.وذلك لتحقیق أفضل كلفة تتناسب و الامكانیات المادیة للفئة المتوسطة من المجتمع لاستقطاب مشترین

مدیریة (یتم شراءها من الدولة (pos)و(pdau)شراء الأرضیة تكون قابلة للتعمیر تخضع لمخططات -ب
أو البلدیة للاستفادة من تخفیضات في السعر كما یمكن اقتناؤها من الخواص دون الاستفادة من ) أملاك الدولة
.أي تخفیض

لتقسیم )جماعیة نصف جماعیة(یة للبنایات الدراسة المعماریة و التقنیة لوضع مخططات و تصامیم معمار - ج
.المسكن و نوعه المرافق و المجالات المشتركة
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29- 90طبقا للقانون .....الحصول على الرخص و الشهادات الاداریة من شهادة التعمیر و رخص البناء -د

.المتعلق بالتهیئة العمرانیة1/12/1990المؤرخ في 

مشروع على المرقي العقاري اشهاره في الصحف أو القیام بأیام اعلامیة لفتح القیام بحملة اعلامیة للترویج بال- ه
المجال للراغبین في شراء مساكن تحدد فیه الأسعار المواصفات طرق التمویل عملیات الدفع و أجال الانجاز في 

.حالة القیام بعملیات بیع على المخطط

للسكن في الجزائرالتمویل العمومياجراءاتالحوكمة في تعزیز شفافیةلیاتآمساهمةالمبحث الثالث 

ان حال المؤسسة الجزائریة هو حال مؤسسة ترید النهوض بما یتوفر لدیها من امكانات للوصول الى تعظیم 
منافعها و التحلي بصفات المؤسسة الفعالة،فقد مرت بمجموعة من التغیرات الهیكلیة التي جاءت لتلبیة متطلبات 

ني،فوجدت نفسها أمام مجموعة من التحدیات ،فرضت علیها التصرف المناسب لتدارك اصلاح الاقتصاد الوط
الصعوبات و مواجهتها ،و التكیف مع التطورات الحاصلة في محیطها ،من أجل المحافظة على بقائها،و تحسین 

سییریة أداءها،و لبلوغها ذلك جعل المؤسسة الاقتصادیة الجزائریة تعمل على تبني الطرق و المناهج الت
الحدیثة،فسعت الى توفیر جو رقابي یتابع و یدیر نشاطاتها فحرصت على ایجاد و تطبیق وسائل وقائیة 
لممارسة أعملها بفعالیة و كفاءة ،بغرض تحقیق تحقیق الأهداف المرسومة ،و المحافظة على موجوداتها ، و 

یساعدها على ذلك هو اعداد منظومة الوقوف على حقوقها و الامتثال الى الالتزامات القائمة علیها و ما
متكاملة من أسالیب واجراءات رقابیة عمل على ارساء سبل العمل التي تشرف على تصمیمها الادارة العلیا 
للمؤسسة و تسهر على تنفیذها مع جمیع العاملین في نظامها الداخلي لتوفیر قدر مقبول من الثقة لتحقیق ما 

.تصبوا الیه من أهداف و غایات

تهدف هذه الورقة الى الایضاح أهمیة حوكمة الشركات و الدور المنتظر منه العمل على التنسیق بین الرقابة - 
للحد من الفساد المالي و الاداري لمنظومة التمویل العمومي للسكنبین الالیات الرقابیة الداخلیة و الخارجیة

خلال تحدیث هذه الالیات سواء الداخلیة أو ذلك من المنظومة التمویلیة في القطاع العام المستشري في 
الخارجیة بما یتوافق و متطلبات مفهوم حوكمة الشركات هذه الاخیرة تدعو الى احداث تعاون بین هذه الالیات و 
التنسیق فیما بینها من خلال تحدیث العلاقة و تنظیم الأدوار و توضیح نقاط التعاون حول مراقبة المعاملات 

یة الأمر الذي یؤدي الى ایضاح المعاملات بین جمیع الأطراف ذات المصالح المشتركة المالیة و الادار 
بالتالي الحد من الفساد المالي و الاداري الذي یمكن أن یشوب هذه المعاملات التي تعیق للمنظومة التمویلیة ،

.هذه المصالح
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مجلس الادارة لمنظومة التمویل السكن-1

یمكن لمنظومة التمویل لأن یكون مقرها الرئیسي أین یمارس 12/05/1991في المؤرخ 91/147حسب مرسوم 
.نشاطها في كل ولایة من ولایة الوطن

علیه مدیر عام ،یعین بمرسوم تنفیذي بناء على اقتراح من و یشرف الإدارةو یدیر منظومة التمویل مجلس 
.الوزیر المكلف بالسكن

1بیانهمالأعضاء التي مجلس الادارة من یتكونو 

.المدیر المكلف بالخزینة أو ممثله- 
.المدیر المكلف بالسكن أو ممثله- 
.مدیر المالیة المحلیة أو ممثله- 
.ممثل جهاز التخطیط المركزي- 
.المدیر العام للأملاك الوطنیة أو ممثله- 
.المدیر العام للمیزانیة أو ممثله- 
.مدیر التعمیر أو ممثله- 
.لوطني للتوفیر و الاحتیاط أو ممثلهالمدیر العام للصندوق ا- 
.عضو من مجلس الادارة صندوق مساهمات الخاص بالبناء- 

یمكن مجلس الادارة أن یستشیر أي شخص من شأنه أن یفیده في مداولاته

یعین أعضاء مجلس الادارة بقرار من الوزیر المكلف بالمالیة بناء على اقتراح من السلطات التي ینتمون الیها و 
.لمدة ثلاث سنوات قابلة للتجدیدذلك 

و في حالة شغور أحد المقاعد یعین عضو جدید حسب الطریقة نفسها للمدة الباقیة من مهمة المجلس 

ینتخب رئیس مجلس الادارة من طرف زملائه لمدة ثلاث سنوات ،ویتم تعویضه حسب الطریقة نفسها في حالة 
.انفصاله عن المجلس

.أن یساعده نائب رئیس یختاره كل سنة مجلس الادارة من بین أعضائهیمكن رئیس مجلس الادارة 

و یمكن أن یجدد انتخاب نائب الرئیس و ان یعوض حسب الطریقة نفسها في حالة انفصاله عن المجلس

اذا تغیب الرئیس أو حصل مانع ،فان الرئاسة یتولاها نائب الرئیس 

880ص–25العدد/الجرید الرسمیة للجمھوریة الجزائریة 1
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الادارة مشاركة استشاریة و یتولى الكتابة للمجلس فضلا یشارك المدیر العام للصندوق في اجتماعات مجلس 
.عن ذلك

العمومي السكنالرقابیة الداخلیة لمنظومة التمویل-2

تعتبر الرقابة الوظیفة الرابعة بین الوظائف الاداریة الرئیسیة و هي تقع في نهایة مراحل النشاط الاداري حیث 
لمعرفة أماكن الانحرافات و تصحیح أخطائهم بغرض التأكد من أن تنطوي على قیاس النتائج أعمال المرؤوسین 

و یتضح من ذلك بأن للرقابة , الخطط المرسومة قد نفذت و أن أهداف الموضوعة فد حققت على أكمل وجه 
.علاقة وثیقة بنتائج العاملین في المشروع

لیات التخطیط و التنظیم و القیادة على كما أن لها صلة قویة بوظیفة التخطیط فلو تمكنت الادارة من القیام بعم
أحسن وجه فانها دون شك لا تزال تفتقر الى وظیفة للتعرف على مدى نجاحها في تحقیق الأهداف المنشودة ألا 

.و هي وظیفة الرقابة 

.الطرق و الاجراءات التدقیق الداخلي لمنظومة التمویل السكن في الجزائر

الداخلي وسیلة ،ووظیفة ،تمكن من اختبار الرقابة الداخلیة ،للكشف عن تعتبر المنظومة التمویلیة الندقیق
.الأخطاء المالیة و التسییریة و یقترح على المسؤولین ،التحیید عن اضراب یعرقل تسییر المؤسسة

أي وقت ،و بصفة دوریة أن تكون على یقین من أن تحركات الثروات نظمة التمویلیة و مسییرها بحاجة عنالم- 
تسیر داخل المؤسسة ، و بین هیاكلها المختلفة ، بطریقة جیدة و خالیة من الشكوك ،فهي تتطلب أیضا أن التي

.تترجم ثرواتها الى أرقام ،مع أقصى من الحقیقة

و من خلال تواجدي في المؤسسة و كذلك اطلاعي على الهیكل التنظیمي لها ، لوحظ أن خلیة التدقیق الداخلي 
عن باقي وظائف مؤسسة محل الدراسة سواءتتمتع بالاستقلالیة 

من الناحیة التنظیمیة فهي تتبع لأعلى سلطة في المؤسسة - 

اما من الناحیة العملیة و ذلك نظرا للعوامل التالیة - 

مخطط التدقیق مصادق علیه من طرف المدیر العام و الذي یعتبر كرخصة للقیام بعملیة التدقیق الداخلي - 

دقیق و مصادق علیه من طرف المدیر العام ، حیث یبین هذا الدلیل صلاحیات المدقق في امتلاكها دلیل الت- 
.الوصول الى جمیع المستندات الموظفین و الأصول ذات العلاقة ،شرط أن یكون ذلك في مجال المهمة

.كافة التقاریر ترفع الى المدیر العام- 
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دراسته من خلال دورة تدریبیة خلال شهري ماي و جوان دلیل التدقیق الداخلي وضع دلیل التدقیق الداخلي بعد 
ضمت معظم ممثلي الصندوق على مستوى الوطن و النقامة في المعهد الوطني للتسییر و التخطیط ببرج 

،و الهدف هو تمكین مختلف المنظومة من تحدید مناطق الخطر التي قد تواجه 2006الكیفان بالجزائر سنة 
.تقییم الاجراءات و الأسالیب المطبقة ،من أجل مواجهة تلك المخاطرالتسییر المؤسسة و محاولة 

و من أهم الاجراءات الواجب اتخاذها هيدائرة المحاسبة و المالیة-1

و الهدف هو التأكد من أن جمیع المقبوضات المحصلة تكون مقابل التزامات لدیون حقیقیة لمدینوا المقبوضات*
.یا الى البنكالمؤسسة و التي یتم تسلیمها یوم

و من أهم الاجراءات التي تؤخذ بعین الاعتبار عند تدقیق الدائرةدائرة الموارد البشریة و الوسائل العامة-2

و الهدف هو التأكد من أن جمیع الأشخاص الذین تم توظیفهم هم أكثر قدرة للعمل في المناصب التوظیف*
.فة المطلوبة ، و لدیها موقع في الهیكل التنظیمي للمؤسسةالشاغرة ، و أنهم یلبون متطلبات و احتیاجات الوظی

ان الهدف هو التأكد من أن جمیع العاملین بالصندوق المستفدین من التدریب ،هم أشخاص حقا التدریب*
.ویتم التدریب على مستوى مراكز متخصصةبحاجة الى تدریب ،

الهدف هو التأكد من أن جمیع الأجور،تحتوى على التعویضات تقدم بأقساط وفقا للاتفاقیة الجماعیة الأجور*
.الموقعة

1الرقابیة الخارجیة لمنظومة التمویلالإجراءات-2

, في منظومة التمویل في تعیین مدقق حسابات مستقل عن المنظومة التمویلیةالرقابیة الخارجیة الآلیاتتتمثل 
مكاتب و الهیئات و المنظمات الخارجیة المختصة في الرقابة و التي من بینها مكاتب إلىمن خلال اللجوء 

نظرا لأنها من بین أهم , و هذه الأخیرة التي تتطرق الیها هذه الورقة البحثیة بالتفاصیل , المراجعة الخارجیة 
.الرقابیة الداخلیةالآلیاترتباط بینها و بین ذلك وجود اإلىإضافة, الشركات لحوكمتالرقابیة الآلیات

لمنظومة التمویل العمومي للسكنالممارسات الإداریةثانیا 

باهتمام القائمین على ىالتحدیات ،و التي یعتقد أنها تحظتواجه المنظومة في الوقت الحاضر مجموعة من
السوق،و غیرها،لذلك وجب على السیر التسییر هذه المؤسسات، و من بین هذه التحدیات العولمة ،اقتصاد

الاستراتیجي أن یصل الى تحقیق أهداف المؤسسة من خلال الأمثلیة في التسییر ، و التي تشیر الى مدى 
.تحقیق المؤسسة لأهدافها من خلال الاستخدام الأنسب لمواردها

الصندوق الوطني للسكن1



جزائرلباالعموميالسكنلتمويلالإداريةلمنظومةشفافية اأهمية آليات الحوكمة في الثانيالفصل

69

ان المؤسسة محل الدراسة هي مؤسسة عمومیة تابعة لوزارة السكن و العمران حیث لا تعتبر الربحیة و التنافسیة 
1:شفافیة في أداء عملها لذلك مهتمة بـمن المؤشرات التي تسعى للوصول الیها من أجل تحقیق أو الوصول الى 

لهیكلها التنظیمي بما یتناسب و الظروف التحدیث الدائممن خلال العمل على الأداء التنظیمي تحسین-1
المحیطة بها من خلال الاعتماد على نظام تقسیم العمل ،و طبیعة التوزیع السلطة و المسؤولیة ،و استعمال 
الیات المتابعة و المراقبة ،و استعمال التقنیت الحدیثة في الاتصال وحفظ الأرشیف ،واسترجاع المعلومات عند 

.للمعلومات یسمح بعرض مخرجات المؤسسة بشكل جیدالحاجة ، و ایجاد نظم

بالمورد البشریة لأنه یعتبره العمود الفقرى للمؤسسة و أهم انطلاقا من الاهتمام الأداء الوظیفي حسینت-2
وتبسیط والدافعیة وتحقیق روح الجماعة وخلق الإبداع ه من خلال تنمیة مهاراتعنصر من عناصر الانتاج،

الخ...ضوحهاإجراءات العمل وو 

1
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خلاصة الفصل

لقد رأینا من خلال عرضنا هذا ،ان اتخاذ سیاسات لتمویل السكن أصبح ضرورة حتمیة تدعمها عدة اعتبارات 
في مجال تمویل السكن لم تأتي اقتصادیة و اجتماعیة ،و ذلك لأن تتبعنا للسیاسات المنتهجة من قبل الدولة

بثمارها،لم تلي اهتماما واضحا بالسكن ،بل أن انشغالها الأساسي كان منصب على القطاع المنتج،و ذلك بغیة 
.وضع قاعدة اقتصادیة متینة للبلاد

دة و مؤخرا فعلت الدولة من دور صندوق الوطني للسكن الذي یقوم بجمیع التمویلات المختلفة و تسخیرها لفائ- 
ترقیة السكن من الناحیتین الكمیة و النوعیة و ذلك بتنویع العرض السكني،و بالرغم تلك الامكانیات مزالت أزمة 

منعدم الشفافیة في التمویل العمومي للسكن،والسكن تقاس في الأفق و ذلك بسسب 

في بط عملیة و ترشیدیة أجل المساهمة في إیجاد الحلول اللازمة أو وضع تصور لها و نظرا لما توفره من ضوا
فقد حاولنا من خلال هذه المذكرة البحث في آلیات الحوكمة و دورها في تعزیز الشفافیة في منظومة التمویل

تمویل و انجاز المشاریع السكنیة و ذلك من خلال دراسة مؤسسة الصندوق الوطني للسكن التي تعنى بصفة 
أساسیة بتمویل السكني بكل الصیغ



الفصل الثالث                                                                                                 

71

:دـــــــــــــتمهی

یشتمل هذا الفصل على الجانب التطبیقي في هذا البحث ،حیث سنحاول في هذا الجزء تسلیط الضوء على 
الحوكمة في الصندوق الوطني للسكن بوكالة بسكرة و دورها في تعزیز شفافیة التمویل العمومي للسكن، آلیات

على الصندوق الوطني للسكن الإمكانفي الفصلین السابقین بقدر إلیهما تم التطرق إسقاطوذلك عن طریق 
بوكالة بسكرة ، الذي اتخذناه كعینة للدراسة باعتبار أن الحوكمة مفهوم جدید لتحسین التسییر في المؤسسة، و 

مبحثین خصصنا الفصل الأول  للدراسة ما قبل إلىسة قمنا بتقسیم هذا الفصل التحقیق الهدف من هذه الدر 
لتشخیص المتمثلة في تقدیم الصندوق الوطني للسكن بوكالة بسكرة، و معرفة مهام الصندوق في عملیة التمویل ا

الحوكمة في تعزیز شفافیة التمویل آلیاتالعمومي للسكن،و في المبحث الثاني حاولنا تسلیط الضوء على دور 
المقابلة مع كل من مدیر الجهوي ءإجراالعمومي للسكن في الصندوق الوطني للسكن ،و ذلك انطلاقا من 

،تضم كل مقابلة مجموعة من الأسئلة حیث من خلال عرض بیانات الإداریینالتدقیق وبعض وإدارةللصندوق 
المتحصل علیها من هذه المقابلة و تحلیلها من أجل الوصول الى النتائج العامة حول الدراسة ،و محاولة الخروج 

عو الموضلباقتراحات حو 
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والزماني الإطار المكاني تحدید : المبحث الأول

الباحث بإجراء دراسة میدانیة بالمؤسسة الطالب لمعرفة الدور الذي تلعبه الحوكمة في المؤسسة محل الدراسة قام 
الصندوق الوطني للسكن بولایة بسكرة وفیما یلي سنتطرق إلى تعریف بها

: الإطار المكاني- أولا

التعریف بالصندوق الوطني للسكن- 1

هو مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي و تجاري تشرف علیه وزارة وصیة (cnl)إن الصندوق الوطني للسكن
المعدل 1991ماي 12المؤرخ في 145-91هي وزارة السكن و العمران نشأ بموجب مرسوم تنفیذي رقم 

.1994اي م18المؤرخ في 111-94بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

مهام الصندوق الوطني للسكن  - 2

إن المهمة الرئیسیة للصندوق الوطني للسكن هي تمویل السكن الاجتماعي بجمیع أنواعه وفقا لسیاسة التمویل 
و ذلك وفقا لغلاف المدعمالسكني التي تحددها الدولة ومن ضمنها إعانات الدولة في مجال السكن الاجتماعي و 

.رة السكنمالي محدد تخصصه وزا

.شرفوا على انجاز المشاریع السكنیةأومن بین المهام الرئیسیة كذلك تسدید مستحقات المقاولین الذین 

نجاز و ذلك عن طریق لجنة مخصصة لهذا الغرض القیام بالمراقبة المالیة للمشاریع السكنیة قید الإ- 

:ویتعامل الصندوق الوطني للسكن في نشاطه مع

مدیریات البناء والعمران المجالس الشعبیة ة،التجهیزات العمومی، مدیریة السكن و العمومیةأصحاب المشاریع - 
دین العقارین العمومي الوكالة الوطنیة لتحسین السكن و تطویره دواوین الترقیة و التسییر العقاري هوالبلدیة المتع

.الخ...مؤسسات تطویر السكن العائلي

بنك ،الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط،سسات المالیة للقروض العقاریةالبنوك التجاریة المانحة و المؤ - 
.الخ و مؤسسات التعاون الأجنبي المواطنون المستفیدون من إعانات فردیة في مجال السكن...التنمیة المحلیة 
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لیات و لضمان السیر الحسن للصندوق تم التوقیع على اتفاقیة بینه وبین مختلف البنوك قصد تسهیل العم
لمواطنین الراغبین في الحصول على سكنات مع احترام كل من خصوصیات البنك وخصوصیات لوالإجراءات 

.ملات فیما بینهمااالصندوق وهذا قصد انسجام التع

یقوم الصندوق بتقدیم دعم مالي للمواطن للحصول على سكن وكذا الاستفادة من الامتیازات التي لها علاقة 
وهي ) دون استرداد(تتمثل هذه الإعانات المالیة في المساعدات المباشرة لعائلات و الدخمباشرة مع نسب 

مخصصة للأشخاص الذین

لا یملكون مسكنا أو یسكنون في ظروف سیئة - 

لم یسبق لهم الاستفادة من السكنات الاجتماعیة- 

للأجور یقدر أصبح الحد الأدنى2011نوفمبر 29الصادر في 47-11وبمقتضى المرسوم الرئاسي رقم 
هذا المنطلق طرأت تغیرات فیما یخص الشروط التي یجب أن ومن2012جانفي 01دج ابتداء من 18000ــب

.حتى یتمكن من الحصول على إعانة مالیة) مستوى الدخل مقارنة بالحد الأدنى للأجور (تتوفر في المواطن 
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الهیكل التنظیمي للصندوق الوطني للسكنالشكل رقم 

المصدر وثائق متحصل علیها من الصندوق الوطني للسكن بوكالة بسكرة

المدیر العام

المدیر العامأمانة
مستشاري المدیر العام

التدقیقمدیریة المراقبة و 

البطاقة الوطنیة

مدیریة المساعدة للحصول 
على الملكیة

مدیریة السكن المدعم مدیریة السكن العمومي 
الایجاري

مدیریة المعلوماتیة مدیریة المشاریع مدیریة الإدارة العامة و 
الوسائل

مدیریة الموارد البشریة مدیریة الخزینة مدیریة المحاسبة
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بولایة بسكرةللصندوق الوطني للسكنللمدیریة الجهویةالهیكل التنظیميالشكل رقم

المصدر وثائق متحصل علیها من الصندوق الوطني للسكن بوكالة بسكرة

مدیر الجهوي

أمانة المدیر

السائق

مساعد مدیر الجهوي

رئیس مصلحة المالیة و 
المحاسبة

aapرئیس مصلحة

a

plsرئیس مصلحة 

مصلحةمساعد رئیس 
اطار محاسبةمساعد رئیس مصلحة

رئیس مصلحة الإدارة العامةرئیس مصلحة السكن المدعم

أمانة الادارة العامةمساعد رئیس مصلحة
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: الإطار الزماني- ثانیا

02: من) المدیریة الجهویة(الدراسة طول فترة التربص بالصندوق الوطني للسكن لولایة بسكرة امتدت هذه 
.2013ماي 25إلى غایة 2013جانفي 

الدراسة المیدانیةالإجراءات المنهجیة في المبحث الثاني 

مع المدیر سنحاول في هذا البحث تدعیم هذه المعلومات من خلال البحث المیداني،و ذلك بقیامنا بمقابلة
لیات الحوكمة في تعزیز الشفافیة في تمویل آ،من أجل معرفة دور الإداریینو بعض التدقیقإدارةو الصندوق 

لى عرض و تحلیل البیانات المتحصل إ،حیث سنعمد - وكالة بسكرة- العمومي للسكن في صندوق الوطني للسكن
.لى نتائج و اقتراحات حول الموضوعإعلیها من أجل الوصول 

أولا منهج الدراسة

لانجاز بحثنا المیداني قمنا بأتباع مجموعة من الخطوات و المراحل و التي یمكن تفصیلها في ما یلي 

تحدید مشكلة الدراسة المیدانیة- 1

المیدانیة منبثقة من الإشكالیة الرئیسیة المطروحة في مقدمة البحث التي سیحاول الطالب ن مشكلة الدراسة إ
؛ حیث یمكن إعادة صیاغة عنها من خلال دراسة حالة الصندوق الوطني للسكن بوكالة بسكرةالباحث الإجابة

:التساؤلات كالتالي

في تعزیز شفافیة التمویل العمومي للسكن؟الصندوق الوطني للسكن الإدارةماهو دور مجلس -

العمومي للسكن؟في تعزیز شفافیة التمویل الصندوق الوطني للسكن ماهو دور لجنة المراجعة -

في تعزیز شفافیة في مؤسسة الصندوق الوطني للسكنما مدى مساهمة التدقیق الداخلي و التدقیق الخارجي-
التمویل العمومي للسكن؟

؟ویل العمومي للسكنللسكن ودورها في تعزیز شفافیة التمللصندوق الوطني الإداریةفیما تتمثل الممارسات - 

؟لمنظومة التمویل العمومي السكن الإداریةهل ستساهم آلیة الحوكمة الشركات في تعزیز شفافیة الممارسات - 
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:تحدید عینة الدراسة - 2

من أجل جمع البیانات اللازمة لدراستنا هذه اعتمدنا على أسلوب الاستقصاء،و هو عبارة عن مجموعة من 
جمع بیانات معینة،تصنف هذه البیانات ضمن البیانات الأولیة،التي الأسئلة التي تصمم بطریقة معینة ،و ذلك ل

یتم جمعها لأول مرة ،و یتم جمع البیانات الاستقصاء بطرق مختلفة ،كالمقابة الشخصیة،أو المقابلة عن طریق 
.الخ....الهاتف،أو عن طریق البرید بنوعیه العادي و الالكتروني، الاستبیانات

، فافیة التمویل العموميشفي تعزیز اورهالمتعلق بالحوكمة و دالبحث متغیراتواجتهادا من الطالب في معالجة 
لقاء یتم بین الشخص "و الذي یعرف على أنه ،المهیكلةعتمد على أسلوب المقابلة یأن رتأى الطالب الباحث ا

احث أو المقابل المقابل الذي یقوم بطرح مجموعة من الأسئلة على الأشخاص المستجیبین وجها لوجه، ویقوم الب
الخطوات بإتباعلى المعلومات الضروریة قمنا إومن أجل أن نتوصل تدوینها على الاستمارات،بتسجیل الإجابة و 
ي كالتالياللازمة لذلك و ه

- وقمنا بتحدید المواعید المقترحة للقیام بهذه المقابلة - حددنا أفراد العینة التي سوف نجري معهم المقابلة، - 
: موه

 دارةعضاء مجلس الإحد أوأالوطني للسكنصندوقالجهوي للمدیر
،مدقق حسابات المؤسسة
،بعض موظفي الإدارة

.للمقابلة ،حیث تم وضع الأسئلة و تحدید المواضیع التي سیتم التحدث عنها و مناقشتهابالإعدادقمنا - 

.مكان الحصول على المعلومات الضروریة و هذا للخروج بأفضل النتائجحاولنا قدر الإ- 

لة مع وكذا عن طریق الهاتف فیما یتعلق بالمقابالشخصیةمن خلال المقابلة و قد اعتمدنا على المقابلة الفردیة 
.عضو مجلس الإدارة بوساطة من مدیر الصندوق

متعمقة و ذلك من خلال مناقشة عامة و مفتوحة توفر للمستجیب الحریة الكاملة في التعبیر هذه المقابلة كانت 
الحوكمة المعتمدة في الصندوق الوطني للسكن،بهدف تطبیق ما لیات آرائه ،و هذا بهدف التعمق في فهم آعن 
الجانب النظريدراجه فيإتم 
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:و أبعاد الدراسةأدوات جمع البیانات- 3

أدوات جمع البیانات-1.3

عند إجراء الدراسة المیدانیة یتطلب على الباحث الاستعانة بالوسائل المساعدة و المناسبة لتمكنه الى الوصول 
المقابلة،حیث تعد المقابلة من حثنا أسلوب الى المعلومات والتي یمكن بواسطتها معرفة میدان الدراسة و یتضمن ب

الأدوات المنهجیة المستعملة لجمع البیانات و أكثرها استخداما نظرا لمیزتها و مرونتها

مباشرة تستعمل من أجل استقصاء الأفراد بكیفیة منعزلة أو بجماعات بطریقة بأنها تقنیة تعرف المقابلة- 
العمیق على الأشخاص المبحوثین أو اكتشاف الحوافز نصف موجهة تسمح بأخذ معلومات كافیة بهدف التعرف 

.العمیقة و الأسباب المشتركة لسلوكهم من خلال خصوصیة كل حالة

أبعاد الدراسة-2.3

كانت أسئلة المقابلات متضمنة الأبعاد التالیة

المحور الأول آلیات الحوكمة

البعد الأول مجلس الإدارة

؟ماهیة المهام التي تقوم بها المؤسسة الصندوق الوطني للسكن1س

؟ماهي آلیات ضبط التسییر التي یستعملها الصندوق من أجل تسییر التمویلات العمومیة للسكن2س

؟هل یقوم مجلس الإدارة بممارسة سلطة الرقابة بشكل فعال على إدارة الصندوق الوطني للسكن3س

؟الإدارة الرقابة على أداء الإدارة الصندوق الوطني للسكنكیف یمارس مجلس 4س

؟هل یعمل أعضاء مجلس الإدارة على أساس توفر كامل للمعلومات وأن یسعوا لتحقیق مصالح المؤسسة5س

البعد الثاني لجنة التدقیق

؟هل هناك لجنة تدقیق في مؤسسة الصندوق الوطني للسكن5س

؟باعتبارها آلیة من آلیات الحوكمة في مؤسسة الصندوق الوطني للسكنفیما تتمثل مهام لجنة التدقیق6س
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التدقیق الداخلي و الخارجيالبعد الثالث 

؟هل تقوم مؤسسة الصندوق الوطني للسكن بعملیة التدقیق الداخلي والتدقیق الخارجي1س

؟SCFتلتزم الصندوق الوطني للسكن بتطبیق المعاییر المحاسبة الدولیة هل2س

هل یمتلك العاملین في التدقیق الداخلي و التدقیق الخارجي معرفة و درایة كافیة عن معاییر التدقیق 3س
؟الدولیة

؟ما مدى مصداقیة و شفافیة القوائم المالیة المقدمة من طرف المؤسسة الصندوق4س

مدى التزام الشركة هل یقدم المراجع الداخلي تقریر ربع سنوي إلى مجلس الإدارة و لجنة المراجعة عن 5س
؟بتطبیق قواعد الحوكمة

هل المدقق الخارجي مستقل عن الهیكل التنظیمي للمؤسسة و لدیه الصلاحیات الكاملة التي تمكنه من 6س
؟قیام بعمله على أكمل وجه

هل أعد المدقق الخارجي خطة تدقیق شاملة من أجل إعطاء رأي محاید في مصداقیة القوائم المالیة ؟:7س

؟هل تقوم مؤسسة الصندوق الوطني للسكن بعملیة التدقیق الداخلي والتدقیق الخارجي8س

؟SCFتلتزم الصندوق الوطني للسكن بتطبیق المعاییر المحاسبة الدولیة هل9س

هل یمتلك العاملین في التدقیق الداخلي و التدقیق الخارجي معرفة و درایة كافیة عن معاییر التدقیق 10س
؟الدولیة

؟ما مدى مصداقیة و شفافیة القوائم المالیة المقدمة من طرف المؤسسة الصندوق11س

هل یقدم المراجع الداخلي تقریر ربع سنوي إلى مجلس الإدارة و لجنة المراجعة عن مدى التزام الشركة 12س
؟بتطبیق قواعد الحوكمة

هل المدقق الخارجي مستقل عن الهیكل التنظیمي للمؤسسة و لدیه الصلاحیات الكاملة التي تمكنه من 13س
؟قیام بعمله على أكمل وجه
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الممارسات الإداریة الشفافة لمنظومة التمویل العمومي للسكنالمحور الثاني 

نظم المعلوماتالبعد الأول

رأي محاید في مصداقیة القوائم المالیة ؟من أجل إعطاءهل أعد المدقق الخارجي خطة تدقیق شاملة :14س

المعلومات الصادرة من الإدارة بالمصداقیة و الدقة هل تتصف15س

أو یؤدي التصریح بها إلى الإضرار (تحافظ الإدارة على سریة المعلومات التي یمنع الكشف عنهاهل16س
)العامة للمؤسسةبالمصلحة 

كیف تتمیز الاتصالات بین المصالح الإداریة لصندوق الوطني للسكن17س

هل توجد آلیات واضحة للمساءلة في الصندوق الوطني للسكن18س

هل تسمح آلیات المساءلة الإداریة في المؤسسة بالمراقبة و المراجعة في أي وقت.19س

لصندوق الوطني للسكنكیف تتم إجراءات المساءلة في مؤسسة ا20س

كیف تقوم المشاركة في ممارسة الشفافیة الاداریة لمؤسسة الصندوق الوطني للسكت21س

.هل تتقبل الإدارة اقتراحات المؤسسات ذات العلاقة بالخدمات التي تقدمها22س

كیف تتسم اجراءات العمل في ادارة الصندوق الوطني للسكن 23س

) غیر قابلة للتأویل(هل تمتاز التشریعات و القوانین في ادارة الصندوق الوطني للسكن بالوضوح التام24س

)مترابطة(تمتاز التشریعات و القوانین في الإدارة الصندوق بأنها مكملة لبعضها البعض 25س
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المعطیاتتحلیل و تفسیر :المبحث الثالث

إلىمن أجل الوصول هذا و العینة المختارة لذلكمع بإجرائهاسنحاول عرض و تحلیل بیانات المقابلة التي قمنا 
أسئلة وحیث سنقوم فیها بعرض وتحلیل للسكن،الحوكمة في تعزیز شفافیة التمویل العموميآلیاتمعرفة دور 

.مقابلةكل 

المقابلةنتائجتفریغ بیانات و - أولا

تفریغ بیانات - 1

:المقابلة الأولىتفریغ بیانات -1.1

، تضمنت أسئلة البعد الأول والثاني من المحور مع المدیر الجهوي لوكالة الصندوقهذه المقابلة التي تمت 
:، وكانت الإجابات كالتالي....الأول والبعد الثالث من المحور الثاني والبعد الرابع 

؟ماهیة المهام التي تقوم بها المؤسسة الصندوق الوطني للسكن1س

مهام الصندوق یتمثل في تسییر إنعلى هذا السؤال إجابتهلقد بین لنا المدیر الجهوي للصندوق من خلال - 
و مساهمات الدولة في مجال السكن و على هذا الأساس یتولى و لحساب الدولة،و بالتعامل مع الإعانات

،بتسییر الإعاناتالجماعات المحلیة و أصحاب المشاریع المتعهدین بالترقیة العقاریة و كذا المستفدین من 
.التمویلات العمومیة في مجال السكن

؟للسكنتسییر التمویلات العمومیة لصندوق من أجلماهي آلیات ضبط التسییر التي یستعملها ا2س

ضبط التسییرآلیاتىلى هدا السؤال أن الصندوق یعتمد علمن خلال إجابته عالجهويلقد بین لنا مدیر -
و لجنة المراجعة و المدققي الحسابات من داخل المؤسسة وخارجها الإدارةتتمثل في مجلس 

؟بشكل فعال على إدارة الصندوق الوطني للسكنالرقابةهل یقوم مجلس الإدارة بممارسة سلطة 3س

إدارةبممارسة سلطة الضبط بشكل فعال على الإدارةبنعم ،یقوم مجلس للصندوقالجهويلقد بین لنا المدیر- 
الصندوق الوطني للسكن

؟الصندوق الوطني للسكنالإدارةالرقابة على أداء الإدارةكیف یمارس مجلس 4س
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و الإرشادیضمن التوجیه و الإدارةعلى هذا السؤال أن مجلس إجابتهلقد بین لنا المدیر الجهوي من خلا ل - 
الصندوق الوطني للسكنالمؤسسة إدارةالرقابة على 

؟توفر كامل للمعلومات وأن یسعوا لتحقیق مصالح المؤسسةیعمل أعضاء مجلس الإدارة على أساس هل5س

تتوفر لدیهم معلومات ذات مصداقیة من الإدارةلقد بین لنا المدیر الجهوي للصندوق على أن أعضاء مجلس - 
أجل تحقیق مصالح المؤسسة

؟هل هناك لجنة تدقیق في مؤسسة الصندوق الوطني للسكن6س

في المؤسسةغیر التنفذیینالإدارةمتكونة من أعضاء مجلس التدقیقلجنة بنعم،هناك كانت إجابة المدیر- 
التدقیقاذ توفر اللجنة بعملیة التدقیق الداخلي و الخارجي على الأفراد الذین یقومون الإشرافتعمل على 

.ملائمة

؟في مؤسسة الصندوق الوطني للسكنباعتبارها آلیة من آلیات الحوكمةفیما تتمثل مهام لجنة التدقیق7س

على كل الإشرافلقد بین لنا المدیر من خلال الإجابة عن هذا السؤال أن لجنة التدقیق یتمثل مهامها في - 
المدقق الداخلي و المدقق الخارجي

:الثانیةتفریغ بیانات المقابلة -2.1

الأول والثاني من المحور الأول والبعد الثالث من هذه المقابلة التي تمت مع إدارة التدقیق ، تضمنت أسئلة البعد 
:، وكانت الإجابات كالتالي....المحور الثاني والبعد الرابع 

؟هل تقوم مؤسسة الصندوق الوطني للسكن بعملیة التدقیق الداخلي والتدقیق الخارجي1س

عن طریق مدیریة التدقیق أن المؤسسة تستعمل عملیة التدقیق الداخلي و التدقیق الخارجيإدارةلنا بینلقد-
خاصة بعملیة التفتیش و المراجعة

؟SCFتلتزم الصندوق الوطني للسكن بتطبیق المعاییر المحاسبة الدولیة هل2س

لقد بینا لنا إدارة التدقیق أن المؤسسة تلتزم بتطبیق المعاییر المحاسبة الدولیة-
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هل یمتلك العاملین في التدقیق الداخلي و التدقیق الخارجي معرفة و درایة كافیة عن معاییر التدقیق 3س
؟الدولیة

لقد بین لنا إدارة التدقیق ان المراجع یمتلك معرفة الكافیة بالمعاییر المهنیة الواجبة لتفعیل مبادئ الحوكمة-

؟المقدمة من طرف المؤسسة الصندوقالقوائم المالیةما مدى مصداقیة و شفافیة 4س

فاءة كل من المدقق الداخلي و بمدى كتتعلق القوائم المالیة  مصداقیة و شفافیة أنلقد بین لنا إدارة التدقیق- 
الخارجي

هل یقدم المراجع الداخلي تقریر ربع سنوي إلى مجلس الإدارة و لجنة المراجعة عن مدى التزام الشركة 5س
؟بتطبیق قواعد الحوكمة

لقد بین لنا إدارة التدقیق بنعم، یقدم المراجع الداخلي تقریر ربع سنوي إلى مجلس الإدارة و لجنة المراجعة- 

الصلاحیات الكاملة التي تمكنه من المدقق الخارجي مستقل عن الهیكل التنظیمي للمؤسسة و لدیهل ه6س
؟قیام بعمله على أكمل وجه

لقد بین لنا إدارة التدقیق بنعم ،المدقق الخارجي مستقل عن الهیكل التنظیمي للمؤسسة و لدیه الصلاحیات - 
مل وجهالكاملة التي تمكنه من قیام بعمله على أك

؟من أجل إعطاء رأي محاید في مصداقیة القوائم المالیة خطة تدقیق شاملة هل أعد المدقق الخارجي:7س

من أجل إعطاء رأي محاید في القوائم المالیةتدقیق شاملة بقوملقد بین لنا إدارة التدقیق أن المدقق ی- 

:الثالثةتفریغ بیانات المقابلة -3.1

مع بعض موظفي الإدارة ، تضمنت أسئلة البعد الأول والثاني و الثالث من المحور هذه المقابلة التي تمت
:الثاني وكانت الإجابات كالتالي

المعلومات الصادرة من الإدارة بالمصداقیة و الدقة هل تتصف1س

م في كانت إجابة الموظف بنعم، المعلومة الصادرة من الإدارة تكون تتصف بالمصداقیة و الدقة مما تساه- 
. تعزیز الشفافیة الإداریة
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أو یؤدي التصریح بها إلى الإضرار (تحافظ الإدارة على سریة المعلومات التي یمنع الكشف عنهاهل3س
)بالمصلحة العامة للمؤسسة

كانت إجابة الموظف بنعم ،تحافظ الدارة على سریة المعلومات التي یمنع الكشف عنها-

كیف تتمیز الاتصالات بین المصالح الإداریة لصندوق الوطني للسكن4س

كانت إجابة الإداري على هذا السؤال تتمیز الاتصالات بین مختلف المصالح الإداریة في المؤسسة بالسهولة و - 
بسرعة

هل توجد آلیات واضحة للمساءلة في الصندوق الوطني للسكن5س

.بنعم ،یوجد آلیة واضحة للمساءلة الإداریة في المؤسسةكانت إجابة الإداري على السؤال -

هل تسمح آلیات المساءلة الإداریة في المؤسسة بالمراقبة و المراجعة في أي وقت.6س

تسمح آلیات المساءلة الإداریة في المؤسسة بالمراقبة و المراجعة في أي وقتكانت إجابة الإداري بنعم ،-

كیف تتم إجراءات المساءلة في مؤسسة الصندوق الوطني للسكن7س

تتم إجراءات المساءلة الإداریة في المؤسسة الصندوق الوطني للسكن بنزاهة و كانت اجابة الموظف عن السؤال-
مصداقیة و بناء على المعلومات موثقة

وطني للسكتكیف تقوم المشاركة في ممارسة الشفافیة الاداریة لمؤسسة الصندوق ال9س

كانت اجابة الموظف عن طریق إبداء الرأي و تقدیم المقترحات من طرف الموظفین في المؤسسة -

.هل تتقبل الإدارة اقتراحات المؤسسات ذات العلاقة بالخدمات التي تقدمها10س

.اكانت اجابة الموظف بنعم،تتقبل الادارة اقتراحات المؤسسات ذات العلاقة بالخدمات التي تقدمه- 

كیف تتسم اجراءات العمل في ادارة الصندوق الوطني للسكن 11س

كانت اجابة الموظف تتسم إجراءات العمل في ادارة الصندوق الوطني للسكن بالوضوح- 

) غیر قابلة للتأویل(هل تمتاز التشریعات و القوانین في ادارة الصندوق الوطني للسكن بالوضوح التام12س
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.بنعم ،تمتاز التشریعات و القوانین في ادارة الصندوق بالوضوح التامكانت اجابة الموظف - 

)مترابطة(تمتاز التشریعات و القوانین في الإدارة الصندوق بأنها مكملة لبعضها البعض 13س

.كانت اجابة الموظف بنعم ،التشریعات و القوانین أنها مكملة لبعضها البعض- 

نتائج المقابلات - 2

لة الأولىنتیجة المقاب-1.2

المحور الأول آلیات حوكمة الشركات

: مجلس الإدارة: البعد الأول

یتمثل مهام الصندوق في تسییر الإعانات و مساهمات الدولة في مجال السكن و على هذا الأساس یتولى و -
لحساب الدولة،و بالتعامل مع الجماعات المحلیة و أصحاب المشاریع المتعهدین بالترقیة العقاریة و كذا 

.المستفدین من الإعانات،بتسییر التمویلات العمومیة في مجال السكن

ثل آلیات ضبط التسییر على إدارة المؤسسة الصندوق في مجلس الإدارة و لجنة التدقیق وعملیات التدقیق تتم- 
الداخلي و الخارجي و هي آلیات رقابیة تقوم بها المؤسسة من أجل الرقابة على ممارسات الإدارة في مجال 

.التمویل العمومي للسكن

الصندوق بشكل فعال وهذا عن طریق الإشراف على نشاط المؤسسة یقوم مجلس الإدارة بممارسة الرقابة على - 
من خلال وضع السیاسات وأهداف العامة و اختیار و تعیین و مراجعة أداء الإدارة و ضمان توافر الموارد 

المالیة اللازمة في مجال التمویل العمومي للسكن

لمؤسسة الصندوق الوطني للسكنمجلس الإدارة یضمن التوجیه و الإرشاد و الرقابة على إدارة ا- 

أعضاء مجلس الإدارة تتوفر لدیهم معلومات ذات مصداقیة من أجل تحقیق مصالح المؤسسة- 

لجنة التدقیق :البعد الثاني

هناك لجنة التدقیق متكونة من أعضاء مجلس الإدارة غیر التنفذیین في المؤسسة تعمل على الإشراف على - 
.ة التدقیق الداخلي و الخارجي اذ توفر اللجنة التدقیق ملائمةالأفراد الذین یقومون بعملی
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تقوم لجنة التدقیق كآلیة من آلیات حوكمة الشركات في زیادة الثقة و الشفافیة في المعلومات التي تفصح عنها - 
ي المؤسسة،وذلك من خلال دورها في الاعداد التقاریر المالیة،و اشرافها على وظیفة المراجعة الداخلیة ف

. المؤسسة،و كذلك دورها في دعم المراجعة الخارجیة من خلال زیادة استقلالیتها

نتیجة المقابلة الثانیة -

و الخارجيالبعد الثالث التدقیق الداخلي 

مدیریة خاصة بعملیة التفتیش و المراجعة والتي تعنى بعملیة التدقیق المؤسسة الصندوق الوطني للسكن لدیها- 
المؤسسة لتعبر عن نشاط داخلي مستقل للإدارةتابعة وظیفة التدقیق الداخليتعتبرإذالخارجيالداخلي و 

.و للعملالإدارةبما فیها المحاسبیة لتقییم ما یتطلبه النظام مع ما تتطلبه الإداریةالرقابة لإقامة

SCFتلتزم الصندوق الوطني للسكن بتطبیق المعاییر المحاسبة الدولیة - 

المراجع الداخلي و الخارجي یمتلك معرفة الكافیة بالمعاییر المهنیة الواجبة لتفعیل مبادئ الحوكمة- 

مصداقیة و شفافیة القوائم المالیة  تتعلق بمدى كفاءة كل من المدقق الداخلي و الخارجي- 

تزام الشركة بتطبیق یقدم المراجع الداخلي تقریر ربع سنوي إلى مجلس الإدارة و لجنة المراجعة عن مدى ال-
قواعد الحوكمة 

المدقق الخارجي مستقل عن الهیكل التنظیمي للمؤسسة و لدیه الصلاحیات الكاملة التي تمكنه من قیام بعمله - 
على أكمل وجه

المدقق یقوم بتدقیق شاملة من أجل إعطاء رأي محاید في القوائم المالیة- 7ج

نتیجة المقابلة الثالثة-3.2

ممارسات الإداریة للصندوق الوطني للسكنمحور الثاني 

البعد الأول نظم المعلومات

اتخاذ إلىالصندوق الوطني للسكن تؤدي إدارةعن المعلومات و العمل على توفیرها في الإفصاحالوضوح و - 
فرارات على درجة كبیرة من الشفافیة في التمویل العمومي للسكن 
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المساءلةالبعد الثاني 

آلیاتبین الموظفین و ذلك بتوفر الإداریةالعمل على تعزیز استخدام وسائل الاتصال في  تسقط الحواجز - 
العمل و سرعة الانجاز لتسهیل

فعال عن طریق تنسیق بین مختلف المستویات التنظیمیة یعمل الإداريالعمل على زیادة تفعیل نظام اتصال - 
.ومي للسكن في المؤسسةفي تمویل العمالإداریةعلى الشفافیة 

البعد الثالث المشاركة

في الصندوق الوطني للسكن لجمیع الموظفین على أن یتم مراجعتها و الإداریةالمساءلة آلیاتتفعیل إن- 
الإدارةعلى مستوى الإداریةمراقبتها باستمرار،و تطبیقها على جمیع دون تحیز، تساعد على ممارسة الشفافیة 

.الصندوق الوطني للسكن

البعد الثالث المشاركة

مبدأمسؤول المؤسسة الصندوق الوطني یفتح مجال المشاركة الموظفین، ویشجع روح المبادرة و التجدید لدعم - 
.الشفافیة في منظومة التمویل العمومي للسكن

إجراءات العملالبعد الرابع 

إعطاءإلىبالوضوح و المرونة و النزاهة والتي تؤدي العمل التي تقوم بها المؤسسة تتسمإجراءاتإن- 
.لمنظومة التمویل العمومي بالشفافیةإداریةممارسات 

الصندوق الوطني للسكن بالوضوح التام و بأنها مكملة لبعضها إدارةتمتاز التشریعات و القوانین في - 
.البعض
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الدراسة المیدانیةتفسیر نتائجتحلیل و ثانیا 

المقابلة الأولىتفسیر نتائج تحلیل و - 1

المحور الأول آلیات الحوكمة

البعد الأول مجلس الإدارة

من خلال المقابلة الأولى نفسر أن الصندوق و بحكم طبیعة عمله و المتمثل في التمویل العمومي للسكن فانه -
مجلس الإدارةتتمثل فيآلیة عن طریق التسییرط سلوكیعتمد على آلیات رقابیة من أجل ضب

مجلس الإدارة یضمن التوجیه و الإرشاد و الرقابة على إدارة المؤسسة الصندوق الوطني للسكنحیث

طریق الإشراف على نشاط المؤسسة من خلال وضع السیاسات وأهداف العامة و اختیار و تعیین و عن 
التمویل العمومي للسكنمراجعة أداء الإدارة و ضمان توافر الموارد المالیة اللازمة في مجال 

عضاء مجلس الإدارة لدیهم معلومات ذات مصداقیة من أجل تحقیق مصالح المؤسسةلأتتوفر 

البعد الثاني لجنة التدقیق

تأدي لجنة التدقیق باعتبارها أداة من أدوات حوكمة الشركات في زیادة الثقة و الشفافیة في المعلومة المالیة التي 
لك من خلال دورها في إعداد التقاریر المالیة و إشرافها على وظیفة التدقیق الداخلي تفصح عنها المؤسسة، و ذ

في المؤسسة ، وكذلك دورها في دعم هیئات التدقیق الخارجي و زیادة استقلالیتها،فضلا عن دورها في التأكید 
.على الالتزام بمبادئ الحوكمة

تفسیر نتائج المقابلة الثانیة تحلیل و - 2

لدیها مدیریة خاصة بعملیة التفتیش و المراجعة والتي تعنى بعملیة التدقیق ها أن للصندوقخلالتفسر من -
تابعة للإدارة المؤسسة لتعبر عن نشاط داخلي مستقل وظیفة التدقیق الداخليإذ تعتبرالداخلي و الخارجي

تلتزم حیث ،ا تتطلبه الإدارة و للعمللإقامة الرقابة الإداریة بما فیها المحاسبیة لتقییم ما یتطلبه النظام مع م
المراجع الداخلي و الخارجي یمتلك معرفة الكافیة بالمعاییر و ،SCFبتطبیق المعاییر المحاسبة الدولیة المؤسسة 

المهنیة الواجبة لتفعیل مبادئ الحوكمة

الخارجيمصداقیة و شفافیة القوائم المالیة  تتعلق بمدى كفاءة كل من المدقق الداخلي و - 



الفصل الثالث                                                                                                 

89

یقدم المراجع الداخلي تقریر ربع سنوي إلى مجلس الإدارة و لجنة المراجعة عن مدى التزام الشركة بتطبیق -
قواعد الحوكمة 

المدقق الخارجي مستقل عن الهیكل التنظیمي للمؤسسة و لدیه الصلاحیات الكاملة التي تمكنه من قیام بعمله - 
على أكمل وجه

املة من أجل إعطاء رأي محاید في القوائم المالیةالمدقق یقوم بتدقیق ش- 

تفسیر نتائج المقابلة الثالثة تحلیل و - 3

الوضوح و الإفصاح عن المعلومات و العمل على توفیرها في إدارة الصندوق الوطني للسكن تؤدي إلى اتخاذ - 
فرارات على درجة كبیرة من الشفافیة في التمویل العمومي للسكن 

العمل على تعزیز استخدام وسائل الاتصال في  تسقط الحواجز الإداریة بین الموظفین و ذلك بتوفر آلیات - 
لتسهیل العمل و سرعة الانجاز 

العمل على زیادة تفعیل نظام اتصال الإداري فعال عن طریق تنسیق بین مختلف المستویات التنظیمیة یعمل - 
.ومي للسكن في المؤسسةعلى الشفافیة الإداریة في تمویل العم

إن تفعیل آلیات المساءلة الإداریة في الصندوق الوطني للسكن لجمیع الموظفین على أن یتم مراجعتها و - 
مراقبتها باستمرار،و تطبیقها على جمیع دون تحیز، تساعد على ممارسة الشفافیة الإداریة على مستوى الإدارة 

.الصندوق الوطني للسكن

صندوق الوطني یفتح مجال المشاركة الموظفین، ویشجع روح المبادرة و التجدید لدعم مبدأ مسؤول المؤسسة ال- 
.الشفافیة في منظومة التمویل العمومي للسكن

إن إجراءات العمل التي تقوم بها المؤسسة تتسم بالوضوح و المرونة و النزاهة والتي تؤدي إلى إعطاء - 
.بالشفافیةممارسات إداریة لمنظومة التمویل العمومي 

تمتاز التشریعات و القوانین في إدارة الصندوق الوطني للسكن بالوضوح التام و بأنها مكملة لبعضها - 
.البعض



الفصل الثالث                                                                                                 

90

ثالثا عرض نتائج الدراسة المیدانیة

وكالة –سنحاول في هذا المطلب عرض النتائج المتوصل إلیها من خلال دراستنا للصندوق الوطني للسكن 
دراستنا للحوكمة و شفافیة التمویل العمومي للسكن بالإضافة إلى عرض النتائج المتوصل من حیث - بسكرة

دور الآلیات الحوكمة في تعزیز شفافیة التمویل العمومي "إلیها من خلال الدراسة المیدانیة التي قمنا بها لمعرفة 
.للسكن

-الة بسكرةوك–عرض النتائج المتوصل إلیها على مستوى الصندوق الوطني للسكن -1

من أهم المؤسسات التمویلیة الموجودة بولایة بسكرة ذلك مما - وكالة بسكرة–یعتبر الصندوق الوطني للسكن - 
تقدمه من الإعانات الدولة في مجال السكن ، حیث تحضى المؤسسة بسمعة جیدة من قبل المتعاملین معه و 

تعامل مختلف الجهات الفاعلة في بسكرة مع الرأي العام من أفراد و مؤسسات اقتصادیة و هذا ما یفسره 
.الصندوق الوطني للسكن

بالتفتیش ةخاصتوجد مدیریة من خلال الهیكل التنظیمي للصندوق الوطني للسكن نستنتج أنه من بین أقسامه - 
،كما أنه لا توجد فیه جهة أو هیئة وصیة لتطبیق آلیات الحوكمة ،و هذا راجع حسب مدیر       و المراجعة 

، و من جهة أخرى إلى كون الصندوق الوطني للسكن یستمد كل التعلیمات الإستراتیجیة المتعلقة باتخاذ القرارات 
الهامة من المدیریة العامة للصندوق و هو الصندوق الوطني للسكن بالجزائر العاصمة أو وزارة السكن،حیث 

بتطبیق مبادئ الحوكمة في الصندوق،و هي التي ترسل لوكالاتها مختلف التعلیمات یوجد هناك جهات مخولة 
.الخاصة بالحوكمة من أجل تطبیقها

فنجد-وكالة بسكرة–الوطني للسكن قو من أهم النتائج المتعلقة بالآلیات الحوكمة في الصندو 

من أجل إعطاء مصداقیة في  و نفیذیة الصندوق یعتمد على الآلیات الحوكمة من أجل الرقابة على الإدارة الت- 

الصندوق یسعى إلى ترسیخ صورة ایجابیة في ذهن المتعاملین معه من أجل ضمان السمعة الحسنة له، و - 
بالتالي ضمان اقبال المتعاملین نحوه

.أن الصندوق یعتمد نوعین من الرقابة هما الرقابة الداخلیة و رقابة الخارجیة- 
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المتحصل علیها من خلال محاولتنا لدراسة شفافیة التمویل العمومي للسكن في أما فیما یخص النتائج
فلقد استنتجنا أنه و بالرغم من الممارسات الشفافیة لإدارة الصندوق -وكالة بسكرة–الصندوق الوطني للسكن 

ة و إجراءات الوطني للسكن و المتمثلة في نظم المعلومات لمنظومة التمویل و في عملیة المساءلة و المشارك
العمل و ذلك من خلال 

الوضوح و الإفصاح عن المعلومات و العمل على توفیرها في إدارة الصندوق الوطني للسكن تؤدي إلى اتخاذ - 
فرارات على درجة كبیرة من الشفافیة في التمویل العمومي للسكن 

العمل على تعزیز استخدام وسائل الاتصال في  تسقط الحواجز الإداریة بین الموظفین و ذلك بتوفر آلیات - 
لتسهیل العمل و سرعة الانجاز 

العمل على زیادة تفعیل نظام اتصال الإداري فعال عن طریق تنسیق بین مختلف المستویات التنظیمیة یعمل - 
.ومي للسكن في المؤسسةعلى الشفافیة الإداریة في تمویل العم

المساءلة الإداریة في الصندوق الوطني للسكن لجمیع الموظفین على أن یتم مراجعتها و مراقبتها باستمرار،و - 
تطبیقها على جمیع دون تحیز، تساعد على ممارسة الشفافیة الإداریة على مستوى الإدارة الصندوق الوطني 

.للسكن

ؤسسة تتسم بالوضوح و المرونة و النزاهة والتي تؤدي إلى إعطاء ممارسات إجراءات العمل التي تقوم بها الم- 
.إداریة لمنظومة التمویل العمومي بالشفافیة

)المقابلة(عرض النتائج المتوصل الیها من خلال دراستنا المیدانیة-2

ن المقابلة الأولى مع من خلال دراستنا المیدانیة و من خلال عرض و تحلیل البیانات التي تحصلنا علیها م
مدیر الجهوي للسكن والمقابلة الثانیة ادارة التدقیق و المقابلة مع بعض موظفي الادارة  

یتمثل مهام الصندوق في تسییر الإعانات و مساهمات الدولة في مجال السكن و على هذا الأساس یتولى و -
اریع المتعهدین بالترقیة العقاریة و كذا لحساب الدولة،و بالتعامل مع الجماعات المحلیة و أصحاب المش

.المستفدین من الإعانات،بتسییر التمویلات العمومیة في مجال السكن
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تتمثل آلیات ضبط التسییر على إدارة المؤسسة الصندوق في مجلس الإدارة و لجنة التدقیق وعملیات التدقیق - 
أجل الرقابة على ممارسات الإدارة في مجال الداخلي و الخارجي و هي آلیات رقابیة تقوم بها المؤسسة من 

.التمویل العمومي للسكن

تقوم لجنة التدقیق كآلیة من آلیات حوكمة الشركات في زیادة الثقة و الشفافیة في المعلومات التي تفصح عنها - 
یة في على وظیفة المراجعة الداخلإشرافهاالتقاریر المالیة،و الإعدادالمؤسسة،وذلك من خلال دورها في 

.رجیة من خلال زیادة استقلالیتهاالمؤسسة،و كذلك دورها في دعم المراجعة الخا

المؤسسة الصندوق الوطني للسكن لدیها مدیریة خاصة بعملیة التفتیش و المراجعة والتي تعنى بعملیة التدقیق - 
عن نشاط داخلي مستقل تابعة للإدارة المؤسسة لتعبر وظیفة التدقیق الداخليإذ تعتبرالداخلي و الخارجي

.لإقامة الرقابة الإداریة بما فیها المحاسبیة لتقییم ما یتطلبه النظام مع ما تتطلبه الإدارة و للعمل

یقدم المراجع الداخلي تقریر ربع سنوي إلى مجلس الإدارة و لجنة المراجعة عن مدى التزام الشركة بتطبیق -
قواعد الحوكمة 

الهیكل التنظیمي للمؤسسة و لدیه الصلاحیات الكاملة التي تمكنه من قیام بعمله المدقق الخارجي مستقل عن- 
على أكمل وجه

الوضوح و الإفصاح عن المعلومات و العمل على توفیرها في إدارة الصندوق الوطني للسكن تؤدي إلى اتخاذ - 
فرارات على درجة كبیرة من الشفافیة في التمویل العمومي للسكن 

عزیز استخدام وسائل الاتصال في  تسقط الحواجز الإداریة بین الموظفین و ذلك بتوفر آلیات العمل على ت- 
لتسهیل العمل و سرعة الانجاز 

العمل على زیادة تفعیل نظام اتصال الإداري فعال عن طریق تنسیق بین مختلف المستویات التنظیمیة یعمل - 
.المؤسسةعلى الشفافیة الإداریة في تمویل العمومي للسكن في

إن تفعیل آلیات المساءلة الإداریة في الصندوق الوطني للسكن لجمیع الموظفین على أن یتم مراجعتها و - 
مراقبتها باستمرار،و تطبیقها على جمیع دون تحیز، تساعد على ممارسة الشفافیة الإداریة على مستوى الإدارة 

.الصندوق الوطني للسكن



الفصل الثالث                                                                                                 

93

یفتح مجال المشاركة الموظفین، ویشجع روح المبادرة و التجدید لدعم مبدأ مسؤول المؤسسة الصندوق الوطني- 
.الشفافیة في منظومة التمویل العمومي للسكن

إن إجراءات العمل التي تقوم بها المؤسسة تتسم بالوضوح و المرونة و النزاهة والتي تؤدي إلى إعطاء - 
.ممارسات إداریة لمنظومة التمویل العمومي بالشفافیة

تمتاز التشریعات و القوانین في إدارة الصندوق الوطني للسكن بالوضوح التام و بأنها مكملة لبعضها - 
.البعض

رابعا الاقتراحات و التوصیات 

من خلال نتائج بحثنا هدا تبادرت الى أدهاننا بعض الاقتراحات المتعلقة بالموضوع ندكر منها

و أقسام المؤسسات، و عدم الاكتفاء بتطبیقها في ادارة أو قسم دون تعمیم دور آلیات الحوكمة في كل الإدارات - 
.الأخر

نشر ثقافة الحوكمة و تبیان أهمیة تبنیها،في كافة المؤسسات العمومیة و الخاصة،سواء كانت كبیر أو - 
متوسطة أوصغیرة

ستعمل داخل المؤسسة،بل بعدم اكتفاء بالآلیات الرقابیة الم-وكالة بسكرة–نقترح على الصندوق الوطني للسكن - 
.هناك آلیات رقابیة أخرى تعزز شفافیة التمویل العمومي للسكن

نقترح على الصندوق أن یقوم بإعطاء أهمیة لمیكانزمات الداخلیة ،و دلك من أجل ممارسة إداریة شفافة و - 
.الخ....تشجیع العمل الجماعي و الإبداع و

أي الجمهور و المراجعون الخارجیون عند وضع مختلف نقترح على الصندوق الأخد بعین الاعتبار ر - 
.  الاستراتیجیات و الخطط
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خلاصة الفصل

–حوكمة في الصندوق الوطني للسكن آلیاتفي هذا الفصل،یتضح لنا أنه هناك إلیهمن خلال ما تم التطرق 
المعتمد لیست مبنیة الآلیاتهذه،و رغم أنلتمویل العمومي للسكنالإداریة لتعزیز شفافیة وذلك- وكالة بسكرة

الصندوق و هذا ناتج إدارةعلى للآلیات أنه هناك تأثیر ایجابي إلاعلى دراسات و بحوث علمیة و میدانیة ،
من خلال الاستفادة الفعلیة من و ،على الممارسات الإدارة الصندوقإشراف مجلس الإدارة على الرقابةأساسا عن

للشفافیة و المساءلة ،و الوضوح و مراعات الإدارةخارجیون،بالإضافة إلىتقاریر المراجعون الداخلیون و ال
.للصندوق عند القیام بمختلف أنشطتهلممارساتفي االإفصاح

تطویر نظام إلىومن أجل إعطاء شفافیة الإداریة في التمویل العمومي للسكن یسعى والصندوق الوطني للسكن
. بسرعة وبدقةإداریةكنولوجیا الإعلام و الاتصال من أجل ممارسات المعلومات الإداریة و الاستفادة من ت
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انّ سیاسة السكن في الجزائر التي كانت و ما تزال تعتمد في مجالها على الدور الأساسي للدولة في 

في الرقابة من أجل إعطاء شفافیة في الانجاز بل تتعدى دور الدولة.وانجاز و التسییرالتمویل و التوزیع 

.السكن و التمویل والتوزیع 

ومن أجل إعطاء عملیة التمویل السكن شفافیة أكبر  غلى المؤسسات الترقیة آلیة رقابیة تتمثل حوكمة 

.   الشركات من أجل رقابة عملیات التمویل التي یقوم بها الصندوق الوطني للسكن

طني للسكن الرائد في مجال تمویل قطاع السكن من خلال منحه لعدد معتبر من ویعتبر الصندوق الو 

الإعانات العقاریة التي مكنت شریحة كبیرة من المجتمع من الحصول على سكن كما یساهم بدون شك في 

تفعیل الاستثمار في قطاع السكن وزیادة المبادرات الفردیة و هذا یؤدي حتما إلى التخفیف من حدة أزمة 

.سكنال

:البحثنتائج

و قد سمحت معالجة موضوع البحث في جانبه النظري باستخلاص النتائج التالیة

القدرة على تعزیز شفافیة الممارسات إدارة الصندوق الوطني للسكن من خلال الحوكمةللآلیاتان - 

تفعیل الرقابة بصورة متكاملة و تفعیل مبدأ الرقابة الذاتیة من قبل جمیع الأطراف ذات العلاقة بالصندوق 

.بالإضافة إلى دراسة كل الممارسات الإداریة و الأسالیب التي تلجأ إلیها

الصندوق أحسن أداة لضبط التسییر،اذ أنه یحمي الأموال العمومیة من سوء یعد مجلس الإدارة -
الاستعمال من قبل الإدارة

تأدي لجنة التدقیق باعتبارها أداة من أدوات حوكمة الشركات في زیادة الثقة و الشفافیة في المعلومة - 
المالیة و إشرافها على المالیة التي تفصح عنها المؤسسة، و ذلك من خلال دورها في إعداد التقاریر

وظیفة التدقیق الداخلي في المؤسسة ، وكذلك دورها في دعم هیئات التدقیق الخارجي و زیادة 
.استقلالیتها،فضلا عن دورها في التأكید على الالتزام بمبادئ الحوكمة
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لحوكمة،و إن كل من التدقیق الداخلي و الخارجي یعد الیة مهمة من آلیات المراقبة ضمن إطار هیكل ا- 
.بشكل خاص فیما یتصل بضمان دقة و نزاهة التقاریر المالیة

تؤدي وظیفة التدقیق الداخلي دورا مهما في عملیة الحوكمة،إذ أنها تعزز الحوكمة و ذلك بزیادة القدرة - 
على المساءلة المؤسسة،حیث یقوم المدقق الداخلي من خلال الأنشطة التي ینفذها بزیادة 

ة،تحسین سلوك الموظفین العاملین في المؤسسة المصداقیة،العدال

إن نظم المعلومات الإداریة تسهم في تطبیق الشفافیة الإداریة في الصندوق الوطني للسكن،فلكي تحقق - 
الصندوق مستویات متقدمة من الشفافیة في تعاملاتها ینبغي علیها توفیر نظم معلوماتیة فاعلة تسهل 

المكاشفة و المصداقیة و لا یمكن ذلك الا من خلال الصدق في تقدیم عملیة انتهاج سیاسات الوضوح و 
.المعلومة،و اكتمالها و ملائمتها و سرعة و سهولة الوصول إلیها

.كلما كان نمط الاتصال الإداري أكثر فعالیة كلما كانت تعاملات الصندوق الوطني للسكن أكثر شفافیة- 

.اریة یعزز تطبیق الشفافیة الإداریة في جمیع التعاملاتتبني الصندوق الوطني للسكن المساءلة الإد- 

إذا حقق الصندوق الوطني للسكن مستویات متقدمة من مشاركة العاملین في إدارتها و الاهتمام بهم - 
لیسوا كعاملین فیها بل شركاء حقیقین في بناءها سیزید من الممارسات الإداریة الشفافة و سیزیل أي 

یم و الضبابیة في أداءها،و ذلك لأن تمكین العاملین من المشاركة الحقیقیة في استثناءات تتصف بالتعم
الإدارة یتطلب توفیر معلومات صادقة و موثوقة و آلیات اتصال میسرة و مفتوحة و متنوعة بین مختلف 
المستویات الإداریة و سیاسات معلنة و سهلة و قوانین و تشریعات مرنة ینضوي عنها تحقق الشفافیة 

.داریةالإ

إجراءات العمل عندما تكون بسیطة و غیر قابلة للتأویل و متكاملة و سهلة الاستخدام و بعیدة عن - 
الإفصاحالتعقید و الروتین ستحد من الفساد الإداري و ستخلق جوا من المكاشفة و الوضوح و 

اقتراحات البحث

لمتعلقة بالموضوع نذكر منهامن خلال نتائج بحثنا هذا تبادرت الى أذهاننا بعض الاقتراحات ا
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التمویل العمومي لابد من الاهتمام بتطبیق مبادئ حوكمة الشركات باعتبارها آلیة مهمة  لإعطاء شفافیة- 

.سكنلل

.وضع قوانین خاصة بتطبیق الحوكمة في الشركات الجزائریة و العمل على توفیر البیئة المناسبة لذلك- 

.الإدارات العامة و تولیها صلاحیات واسعةتفعیل دور الأجهزة الرقابیة في - 

الاعتماد في تعیین الوظائف العمومیة على مبدأ الكفاءة و الخبرات و المؤهلات و الابتعاد عن - 

.المحسوبیة

الحمیدة و یكون أمینا و مخلصا قالحرص على اختیار الموظف أو المسؤول الذي یلتزم بالأخلا- 

.لعمله

:الدراسةأفاق

لموضوع دور آلیات الحوكمة في تعزیز شفافیة التمویل العمومي للسكن فتح لنا أفاق واسعة إن التطرق 

لبعض المواضیع و الإشكالیات التي تصلح لأن تكون محل بحوث تطبیقیة و میدانیة لاحقا منها

مساهمة آلیات الحوكمة في تفعیل الأداء الإدارة العمومیة- 

ت الإداریة للمؤسساتدور آلیات الحوكمة في تحسین القرارا- 
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