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 : الملخص

مع التطور المستمر الذ� عاشه مجال العمل المصرفي في الجزائر و الازدهار الذ� عرفه مجال 
حیث مر هذا التطور عبر عدة مراحل تار�خ�ة و هذا ناتج من خلال المجهودات  ،البناء و التعمیر

زالت تبتعد عن  لاكننا نجد ان البنوك الجزائر�ة لا،التي تبذلها �ل الدول لانعاش قطاع الس�ن 
رغم  ،الخوض في مجال التمو�ل العقار� �سبب ما ینتج عنها من مخاطر ادار�ة و اخر� مصرف�ة

قتصاد�ة الجدیدة جعلت البنوك تغیر نوعا ما من س�استها خاصة �عد انشاء شر�ة ان الاصلاحات الا
ثم جاء �عدها ، SGCIو �ذا انشاء شر�ة ضمان القرض العقار�  ،SRHاعادة التمو�ل الرهني 

�ذلك اصدار  ،تحو�ل الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا� الى بنك خاص بتمو�ل القروض العقار�ة
من اجل تم�ین العائلات و الافراد من الحصول على س�ن و هذا �له  ،2006قانون التور�� سنة  

لائ� مما ساعد ا�ضا على تخفیف الحمل الذ� �ان منذ عدة سنوات على اكتاف الصندوق الوطني 
لس�ني لاكن ی�قى لذلك �عد تعدد الاسالیب و توفر الخ�ارات للتمو�ل ا ،- البنك–للتوفیر و الاحت�ا� 

 .و لابد صندوق الوطني للتوفیر هو الوجهة الاولى للمواطن الجزائر� 

 . ،اعادة التمو�ل الرهني ، التور�� ،القروض العقار�ةالتمو�ل العقار�  : الكلمات المفتاح�ة
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 Abstrait : 

Avec le développement continu qui a vécu le travail bancaire en Algérie et 
la construction connue de la prospérité et à la reconstruction, où plus de ce 
développement à travers plusieurs étapes historiques et cette sortie à 
travers les efforts déployés par tous les pays pour relancer le secteur du 
logement, Mais nous constatons que les banques algériennes sont encore 
éloignent plonger dans le financement immobilier en raison des risques 
administratifs résultant et d'autres établissements bancaires, même si les 
nouvelles réformes économiques ont rendu les banques changent peu 
d'une politique particulière après la mise en place d'une société de 
refinancement hypothèque SRH, et ainsi que la mise en place de garantir 
la société de prêt hypothécaire SGCI, il est venu après la conversion le 
Fonds national pour la fourniture et la réserve financement bancaire privé 
de prêts hypothécaires, ainsi que l'émission de la titrisation loi de 2006, et 
tout cela afin de permettre aux familles et aux individus d'obtenir un 
logement décent, ce qui a également contribué à faciliter la grossesse, qui 
était il y a quelques années sur les épaules du Fonds national pour la 
fourniture et - Banque- de réserve, donc après de multiples méthodes et 
les options de financement du logement offre pour rester et je dois fournir 
au Fonds national est la première destination pour les citoyens algériens. 

Mots-clés : 

Hypothèque, Refinancement hypothèque, Titrisation, prêts immobiliers. 
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ةماعلا ةمدقملا  
 

  أ
 

 ةـــــــــــــدمــقــم

غیر انه مهما  ،تختلف طب�عة واسس التنم�ة الاقتصاد�ة حسب الإطار الذ� تتبناه �ل دولة         
اختلفت المناهج والانظمة الاقتصاد�ة من حیث فلسفتها او اسالیب عملها، فهي دائما تسعى لتحقی� نفس 

المع�شي للأفراد المجتمع وتحقی� الرفاه الاجتماعي، الغا�ات والاهداف، والمتمثلة اساسا في رفع المستو� 
 .ولا �م�ن تحقی� ذلك الا بتلاحم مختلف القطاعات مع �عضهما ال�عض

و�عتبر قطاع الس�ن حلقة اساس�ة وذات تأثیر �الغ الاهم�ة ضمن سلسلة التنم�ة الاقتصاد�ة لما له       
زم هذا القطاع الا ان المش�ل الذ� طالما لا. الاخر� من انع�اسات هامة ومؤثرة على مختلف القطاعات 

وذلك على المش�لة  ة فعالة تحل هذهعدم قدرة السلطات على الوصول الى استراتیج�هو مش�ل التمو�ل و 
 .مستو� معظم بلدان العالم

ا، اما �النس�ة للجزائر فقد اعتبرت �غیرها من الدول في ان توفر المس�ن للمواطن �عتبر حقا اساس�   
وهي على غرار �اقي دول العالم اعطت اهتماما �بیرا لهذا القطاع من خلال توفیر أكبر عدد من الس�نات 
والتجهیزات بهدف تلب�ة الطل�ات المتزایدة علیها، فالفجوة الموجودة بین �ل من الطلب على الس�نات 

عاف ما هو معروض والمعروض منها في تزاید مستمر، حیث �م�ن ملاحظة ان حجم الطلب �عادل اض
�عتبر الارتفاع المستمر لعدد الس�ان في الجزائر من الاس�اب الرئ�س�ة التي ادت الى اتساع الس�نات و  من

. ومع ذلك نجد ان مجهودات الدولة لازالت تواصل الى یومنا هذا محاولة حل ازمة الس�ن. هذه الفجوة
تكون حلولا جذر�ة واستراتیج�ة تعمل على وقد تأكد لدیها �ان الحلول یجب ان تكون الحلول یجب ان 

 .معالجة الازمة لا ان تكون حلول مؤقتة تعمل على سد ثغرات الس�اسات التي س�قتها

و�الفعل فقد تفطنت السلطات الى ان المش�ل الاساسي الذ� �عاني منه قطاع الس�ن هو مش�ل      
اني منها هذا القطاع لذلك حاولت الر�� بینه التمو�ل المر�ز� الذ� �انت تت�عه لمعالجة المشاكل التي �ع

و�ین قطاع اخر �عتبر �ذلك من الر�ائز الاساس�ة التي �قوم علیها اقتصاد أ� دولة، وهو القطاع المالي 
  .والممثل اساسا في البنوك الناشطة في الجزائر
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 الدراسة  اش�ال�ة

انع�اسات ذلك على مختلف الس�ن و ع المصرفي في تمو�ل قطاع یدرس هذا ال�حث اهم�ة تدخل القطا
 :ذلك انطلاقا من طرح الاش�ال�ة الرئ�س�ة التال�ةو . جوانب الاقتصاد الاخر� 

  ؟�یف یتم تمو�ل قطاع الس�ن في الجزائر

 :الإش�ال�ات الفرع�ة -

 لقطاع الس�ن؟ماذا نقصد �التمو�ل المصرفي / 1

 قطاع الس�ن؟المؤسسات المتخصصة في تمو�ل  ماهي/ 2

هي أهم التشر�عات الحدیثة المتعلقة �النظام المالي المصرفي الجزائر� التي تساهم في توس�ع حجم ما/ 3
 التعامل بهذا النوع من التمو�ل؟  

 ماهي أهم الس�اسات المت�عة لتسییر المخاطر المتعلقة �التمو�ل المصرفي لقطاع الس�ن؟/ 4

 في تمو�ل قطاع الس�ن؟ �CNEPیف �ساهم بنك /5

 :الفرض�ات - 

�قصد �التمو�ل المصرفي لقطاع الس�ن تلك القروض الممنوحة من طرف البنوك التجار�ة ذات الأجل / 1
  .الطو�ل والمتعلقة بتمو�ل عمل�ات اقتناء الس�ن للأفراد محدود� الدخل

 تتمثل اهم المؤسسات المتخصصة في تمو�ل قطاع الس�ن ف�ما یلي /2

التمو�ل عن طر��  FGCMوالتمو�ل عن طر�� CNLوالتمو�ل عن طر��  CNEPالتمو�ل عن طر�� 
 .القطاع المصرفي

من أهم التشر�عات التي تساهم في توس�ع حجم التعامل �التمو�ل المصرفي لقطاع الس�ن �الجزائر نجد / 3
 .2006 سنة التور�� قانون  إصدار

لقطاع الس�ن هي  المخاطر المتعلقة �التمو�ل المصرفي لتسییر من أهم الس�اسات المت�عة نجد انه /4
عمل�ة تور�� هذه الدیون من خلال ب�عها لمؤسسات متخصصة في هذا المجال و �عتبر انشاء شر�ة 
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لتور�� القروض العقار�ة من اهم الاجراءات المتخذة لتشج�ع التمو�ل  SRHاعادة التمو�ل الرهني 
 .المصرفي لقطاع الس�ن في الجزائر

�ن من خلال تسهیل منح القروض الس�ن�ة وحسن تسییر في تمو�ل قطاع الس �CNEPساهم بنك  /5
 .الاجراءات المت�عة لمنح هذه القروض

 :مبررات اخت�ار الموضوع

ان موضوع التمو�ل المصرفي لقطاع الس�ن موضوع �عتبر من بین اهم اعمال البنوك و�ذلك یدخل    
تخص ط�قة واسعة من  اضافة الى انه �مس قض�ة اجتماع�ة". مال�ة ونقود"ضمن تخصصي الدراسي 

 .افراد المجتمع الا وهي مش�ل الس�ن

 :اهم�ة الدراسة

�عتبر مش�ل الس�ن من بین اعقد المشاكل التي واجهت السلطات الجزائر�ة المتوال�ة على الح�م و هو    
�ذلك من بین المشاكل التي تتصدر انشغالات افراد المجتمع الجزائر� و �م�ن القول انشغالات معظم 

عات الدول النام�ة رغم الجهود المبذولة لدعم هذا القطاع �مختلف الاش�ال و �عتبر توج�ه دعم مجتم
التمو�ل المصرفي نحو هذا القطاع حلا �الغ الاهم�ة �م�ن له ان �ساهم �ش�ل �بیر في التخفیف من حدة 

  .هذا المش�ل

 :اهداف الدراسة

القطاع المصرفي تهیئة بیئة مال�ة تتمتع �القدرة تتطلب ف�رة التوجه الى حل مش�ل الس�ن عن طر��    
على تحمل المخاطر التي �م�ن ان تواجه هذا النوع من التمو�ل ولم یتم ذلك من القطاع الصرفي لوحده 
بل �عمل الجهات المتخصصة الى انشاء مؤسسات وهیئات متخصصة من شانها ان تدعم تسییر وتشج�ع 

 : راسة الى تحقی� جملة الاهداف التال�ةالعمل في هذا المجال وتهدف هذه الد

 .تحدید الاس�اب الرئ�س�ة التي تؤثر و�استمرار على الز�ادة من حدة مشاكل الس�ن في الجزائر*

 . معرفة المتطل�ات الاساس�ة التي �قوم علیها نظام التمو�ل الس�ني الناجح* 
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في  حون تطبی� نظام تمو�ل س�ني ناجالمساهمة في ابراز اهم العوائ� �اختلاف طب�عتها والتي تحول د*
 .الجزائر

محاولة توض�ح الس�اسات المت�عة لتمو�ل الس�ن على مستو� البنوك الجزائر�ة المتخصصة في هذا *
 .-البنك–و خاصة على مستو� الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا�  المجال

 :حدود الدراسة

 :تتمثل الحدود الم�ان�ة للدراسة ف�ما یلي

 .�النس�ة لمشاكل قطاع الس�ن ومشاكل تمو�له فیتعل� الامر �الجزائر- 

 .cnepو�النس�ة للتمو�ل المصرفي فیتعل� الامر بدراسة حالة بنك - 

الى غا�ة  1962اما الحدود الزمن�ة للدراسة والتي تمثلت في تطور الس�ن في الجزائر �انت من - 
2014. 

 :منهج ال�حث

تحلیلي في دراستنا هذه ف�ح�م طب�عة الدراسة تطلب الموضوع ادراج مجموعة تم انتهاج المنهج الوصفي ال
من الاحصائ�ات �ان لابد من تحلیلها لتحدید ما �م�ن ان �شیر ال�ه و�ان ذلك في الفصل الاول ا� من 
خلال الدراسة النظر�ة المعدة من مختلف المراجع والدور�ات والتظاهرات العلم�ة التي تخصصت في 

و�ان من اهم الادوات المستخدمة في جمع . مو�ل المصرفي وعلى الخصوص التمو�ل الس�نيمجال الت
اما في الفصل الثاني والم�حث الثاني ) ش��ة الانترنت(هذه المعلومات هي الش��ة الدول�ة المفتوحة 

متعلقة �التحدید تم ف�ه انتهاج منهج تحلیل الدراسة المیدان�ة من خلال جمع الوثائ� والاحصائ�ات ال
 .�CNEPالتمو�ل العقار� ومختلف العمل�ات المرت�طة �ه على مستو� بنك 
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 :الدراسات السا�قة

 المال�ة المنظومة على أثره و الرهني التمو�ل إعادة <<: �عنوان، )2007, عبد الحمید غوفي/دراسة د/1
 العر��ة الأكاد�م�ة مجلة, >> SRHالرهني  التمو�ل إعادة شر�ة حالة في الجزائر دراسة المصرف�ة و

 .العدد الثاني, الدنمارك في المفتوحة

إظهار اثر إعادة التمو�ل الرهني على المنظومة المال�ة و المصرف�ة في الجزائر، : تهدف هذه الدراسة إلى
 العقار�  التمو�ل مجالحیث توصلت إلى انه لابد من توفر معرفة على مستو� الوظ�فة البن��ة ف�ما یتعل� 

 . البن�ي الائتمان أداء تحسین على إیجابي أثر من له ما و

و تهدف ,>>استراتیج�ة تمو�ل الس�ن في الجزائر << :�عنوان , ) 2007,عبد القادر بلطاس/د(دراسة/2
هذه الدراسة اساسا الى توض�ح الاسس التي تقوم علیها النظم و الاسالیب الحدیثة في تمو�ل الس�ن من 

وذلك لمعرفة الك�ف�ة و الادوات الحدیثة المستعملة  في انجاح عمل�ات تمو�ل  ,الوجهة النظر�ة ال�حتة
و من اهم النتائج التي توصلت الیها هذه الدراسة ان عمل�ة تمو�ل القروض ,المشار�ع الس�ن�ة �اقل تكلفة 

 مرحلة منح القرض للمواطن, الس�ن�ة عن طر�� الرهن العقار� یتم انجازها على مرحلتین اساسیتین
�غرض شراء س�ن ) السوق المال�ة الابتدائ�ة(من طرف البنوك و المؤسسات المال�ة المتخصصة) تمو�ل(

إعادة (و مرحلة ایجاد الاموال اللازمة  لتعو�ض القروض الممنوحة للمواطن من طرف البنوك , عائلي
 .وذلك �اللجوء الى السوق المال�ة الثانو�ة) التمو�ل

الابتكارات المال�ة و تفعیل نظام القروض الس�ن�ة في  <<: �عنوان, )عةبوحفص جلاب نعنا (دراسة /3
 .الصادرة بجامعة محمد خ�ضر �س�رة, العدد الخامس, مجلة المف�ر,  >>الجزائر

ن لها أن تعی� الإقراض العقار� والتي تؤثر سل�ا في تحدید العوامل التي �م� :تهدف هذه الدراسة إلى
 .للتمو�ل الإس�انيتنم�ة سوق فاعل تطو�ر و 

من خلال الاطلاع على هذه الدراسات نجد أنها لم تتطرق إلى مد� مساهمة عمل�ات التمو�ل  - 
التي سنحاول توض�حها في عملنا هذا نشا� السوق المال�ة الجزائر�ة و  المصرفي لقطاع الس�ن في تفعیل

سات المتخصصة �مثل هذه �المؤسلال التطرق إلى عمل�ات التور�� والتشر�عات المتعلقة بها و من خ
الأعمال إضافة إلى مد� مساهمة الدولة في دعم هذا النوع من القروض على مستو� المؤسسات 

 .المصرف�ة
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دور البنوك و المؤسسات المال�ة في تمو�ل قطاع الس�ن <<: �عنوان,  )2014 ,ع�سى بوراو� ( دراسة/4
مذ�رة ماج�ستر تخصص اقتصاد تنم�ة , >> SRHفي الجزائر دراسة حالة مؤسسة اعادة التمو�ل الرهني 

 .جامعة العقید الحاج لخضر �اتنة

ت الس�ن�ة توض�ح تطور الس�ن في الجزائر من خلال التطرق الى الس�اسا: تهدف هذه الدراسة إلى
التي تمثلت في مرحلة المخط� الخماسي خلال فترة الاصلاحات والمخططات الخماس�ة و 

  ).2010/2014(اسي الثاني ومخط� الخم) 2005/2009(الاول

 :العوائ� التي واجهت الدراسة

تخصصة في موضوع عند دراستنا لهذا الموضوع واجهتنا عدة عوائ� اهمها ما یتعل� بندرة المراجع الم
 .خاصة على مستو� م�ت�ة جامعتنا سواء �الغة العر��ة او حتى �الغات الاخر� التمو�ل الس�ني و 

غیر �اف�ة للق�ام بدراسة تكون �أسالیب أكثر بهذه الدراسة �انت جد قصیرة و ام ا�ضا الفترة المتاحة للق�و 
دقة و�التالي عدم قدرتنا على الحصول على معلومات �ثیرة �ان بإم�انها ان ترثي ال�حث بنتائج 

 .واحصائ�ات تساعدنا على معالجة المش�ل الرئ�سي لل�حث

 :ه��ل ال�حث

ة وفصلین فصل للدراسة النظر�ة وذلك بتقد�م مختلف المفاه�م تم تقس�م عملنا هذا الى مقدمة وخاتم  
والتعار�ف الخاصة �الموضوع والاشارة الى مختلف الجوانب النظر�ة ف�ه اما الفصل الثاني فقد تطرقنا ف�ه 

 .CNEPالصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� الى الدراسة التطب�ق�ة على مستو� بنك 

 . ن في الجزائر و س�اسة تمو�لهقطاع الس� :عنوان الفصل الاول

الإطار النظر� العام للقطاع  الس�ني من خلال توض�ح مفهومه، انواعه خصص هذا الفصل لدراسة 
واهمیته، و�ذلك تطور الس�ن في الجزائر و�ان ذلك في الم�حث الاول اما الم�حث الثاني فقد شمل اهم 

الثالث فقد قمنا من خلاله ل اما الم�حث منذ الاستقلاالمؤسسات التخصص�ة في تمو�ل قطاع الس�ن 
 .بتوض�ح الإطار القانوني العام الذ� تبلور من خلاله موضوع الاقراض العقار� في الجزائر

وجاء في الفصل الثاني �عنوان عوائ� ومخاطر التمو�ل المصرفي والس�اسات المت�عة لتمو�ل قطاع 
الم�حث الاول فتم ابراز اهم العوائ� التي تواجه  الفصلحیث اهتمت الدراسة في هذا  ،الس�ن في الجزائر
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التمو�ل المصرفي لقطاع الس�ن وقمنا �طرح الحلول والاجراءات التي تم ات�اعها من طرف السلطات 
الجزائر�ة لتخطي العوائ� المذ�ورة سا�قا وتشج�ع القطاع المصرفي على الخوض في مجال التمو�ل 

 .الس�ني ما

  - و�الة �س�رة –دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا�  الث و جاء في الفصل الث

و الذ�  تطرقنا ف�ه الى الدراسة التطب�ق�ة بهدف التعرف على الس�اسات المت�عة في بنك الصندوق  
الوطني للتوفیر والاحت�ا�، فقمنا بتقد�م عام للبنك ومعرفة موارد واستخدامات البنك، وفي المطلب الثاني 

اسة میدان�ة تقی�م�ة ل�عض تعرفنا على اجراءات منح وتسییر القروض الس�ن�ة والمطلب الثالث قمنا بدر 
في تمو�ل  -البنك- القروض اما في المطلب الاخیرقمنا بتعرف على ما �میز صندوق التوفیر و الاحت�ا� 

 .قطاع الس�ن عن �اقي البنوك 
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 :تمهید   

أ�ا �ان التقس�م الذ� �م�ن أن �قع  تعتبر الموارد المال�ة من عوامل الإنتاج الأساس�ة لأنها تمثل رأس المال     
 وهو بهذهالقطاعات الاقتصاد�ة الرئ�س�ة على المستو� القومي،  أحدو�عتبر قطاع الس�ن  .على الموارد الاقتصاد�ة

�عني أن  وهذا ماذلك المستو�،  والاجتماع�ة علىالصفة سیتأثر إلى حد �بیر �الوضع�ات اله��ل�ة الاقتصاد�ة 
وارد الاقتصاد�ة القوم�ة مقارنة إتاحة الخدمات المع�ش�ة الإس�ان�ة تتوقف على مد� توافر الم وطاقاته علىقدراته 

فاهم مش�ل �عاني منه هذا  .�م�ن أن یتاح منها لقطاع الس�ن على وجه الخصوص وعلى ما�الاحت�اجات عموما، 
القطاع في �لادنا و حتى على مستو� العدید من الدول النام�ة هو مش�ل التمو�ل الموجه إلى هذا القطاع �مختلف 

لم تولي أهم�ة إلى تحر�ك سوق التمو�ل الخاص بهذا القطاع إلا �عد ) الجزائر(ن �لادنامصادره و أنواعه، و نلاح� أ
تأكدها من أن الس�اسات الس�ن�ة المعتمدة على دعم الدولة �ش�ل أساسي غیر مجد�ة لحل مش�ل الس�ن، و 

�ني الجزائر�، �عدها سنحاول في هذا الفصل الإشارة إلى أهم التطورات التي شهدها المجتمع الس�اني والقطاع الس
سنتطرق إلى أهم المتطل�ات الواجب توافرها لتحقی� نظام تمو�ل فعال لقطاع الس�ن و في الأخیر سنلقي الضوء 

�سعى المشرع الجزائر�  الاستقلال �ماعلى ابرز الهیئات التي اعتمدت علیها الجزائر في تمو�ل هذا القطاع منذ 
ه من التح�م الأمثل في مختلف التعاملات التي تتم بین الأفراد، و الفصل في �استمرار إلى توفیر مجال قانوني �م�ن

المجلات التي نالت اهتمام �بیر من طرف المشرع الجزائر� هي المسائل المال�ة،  ومن أهم. النزاعات الناجمة عنها
طاعات الاقتصاد�ة على مختلف الق وتأثیر �بیر�نخاصة تلك المتعلقة �الأعمال المصرف�ة، لما لها من أهم�ة 

 .الأخر� 

  :و منه تطرقنا الى هذه الم�احث
  .مدخل نظر� للس�ن و��ف�ة تمو�له: الم�حث الأول*     
  .ومصادره ومتطل�ات �فاءتهمفهوم التمو�ل الس�ني  :الم�حث الثاني*     
 .المتخصصة في تمو�ل قطاع الس�ن في الجزائر منذ الاستقلال المؤسسات: لثالم�حث الثا*     
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  مدخل نظر� للس�ن و��ف�ة تمو�له: الم�حث الأول

یتمیز الس�ن �عدة خصائص اقتصاد�ة واجتماع�ة اذ �عتبر البذرة الاساس�ة لادخار العائلات ذوات الدخل المرتفع   
على �ما للس�ن اهم�ة �بیرة تتجلى من خلال مفهومه الواسع ومن خلال دوره الكبیر سواء . والمتوس� على السواء

   .الصعید الاقتصاد� او الاجتماعي او حتى الس�اسي

 مدخل نظر� لقطاع الس�ن : المطلب الاول

 ماه�ة العقار والس�ن  :اولا

 :لقد تعددت واختلفت المصطلحات من اجل تقد�م عدة تعار�ف للس�ن والعقار وسنقوم �طرح اهمها     

 : مفهوم العقار .1

نتناول اولا تب�ان معنى العقار حیث انه ومن المعروف والمتداول عموما الدور والاهم�ة ال�الغة التي ��تسیها    
العقار وهذا ما نجده في الكتب والدراسات حول الس�ن سواء الذ� �عطي للإنسان مفهوم ومعنى أفضل للعقار 

ت التي �حتو�ها على سبیل المثال التعر�ف اللغو� واستخدامه ومنه نجد عدة تعار�ف مختلفة تختلف �اختلاف التفرعا
 )6.، ص2002حدید،(والإطار التشر�عي 

على انه �ل شيء اساسي حسب ما . �عرف العقار لغو�ا �فتح عینه وقافه والذ� جمعه عقارات :التعر�ف اللغو� -ا
 )519.، ص1986المنجد،(. جاء في القاموس الشامل او �انه الشيء الثابت �طب�عته او أصله

اما في میدان . الملك الذ� لا یتغیر ا� ثابت مستقر ولا �م�ن نقله :�لمة العقار وتعني :الإطار التشر�عي-ب
وتعني الارض الغیر مبن�ة وتمثل راس المال  fancierمشتقة من �لمة Fond التعمیر ف�لمة العقار �عني بها

 .)7.حدید مرجع ساب�، ص(القاعد� لكل مالك 

ینظر الى العقار اقتصاد�ا على انه ذلك المورد الذ� بواسطته �م�ن تلب�ة  :الناح�ة الاقتصاد�ةالعقار من - ج
حاجات المجتمع في مختلف المجالات �ما �حق� منافع الافراد و�خدمها سواء �ان ذلك �صفة م�اشرة أو غیر 

 .)97.، ص 2000ب�ضون، (. م�اشرة

 : مفهوم الس�ن والمس�ن .2

ومصطلحات حول الفصل بین الس�ن والمس�ن وذلك یرجع لتقارب المعنى وتداخل   هناك عدة تعار�ف -   
 .المفاه�م

ان المفهوم ال�س�� للمس�ن هو الذ� یتألف عادة من الجدران والسقف ولا �م�ن اعت�اره المفهوم الحق�قي والشامل  -  
 .للمس�ن

  .)20 ص، 2005، دبابش (  ."البیت أو المنزل ھو" : الس�ن لغو�ا-
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و�برز مفهوم الس�ن في الذ� یتمناه �ل انسان حتى �ع�ش ح�اة هن�ة ومستقرة ا� هو ذلك المجال الد� یتجسد   -
 .من خلال الخدمات التي �قدمها المجتمع للفرد �اعت�اره �ائن �سعى الى تحقی� الاستقرار والرفاه�ة في �ل المجالات

مصطلح الس�ن للدلالة على �ونه مال استهلاكي لا �ستح� انیزون انه منذ عدة سنوات یتداول - بینما یر� ا -  
 )10.، ص2014بوراو�،(. انتاجه اهتماما خاصا حیث یتعل� الامر بنشا� انتاجي �طب�عته

و�عد عرض التعار�ف السا�قة ف�م�ن الوصول الى ان الس�ن یتضمن المس�ن اولا مهما �انت طب�عته �بیر صغیر  
تجهیزات الاجتماع�ة والاقتصاد�ة و�ل المنشآت التي تمنح قابل�ة للح�اة في م�ان واسع ضی� و�ما یتمیز �مجموع ال

 .وفي نفس الوقت سلعة استهلاك�ة دائمة التغییر" استثمار م�لف''ان للس�ن خاص�ة مزدوجة حیث �عتبر . الس�ن

 انواع واهم�ة الس�ن  :الثاني المطلب

 :انواع الس�ن   اولا

 :الغرض منه ونذ�رتختلف انواع الس�ن �اختلاف 

في المجتمع ط�قات اجتماع�ة مختلفة ومتفاوتة الدخل فالفئات الاجتماع�ة ضع�فة  یوجد :الس�ن الاجتماعي1-
 مخصص ومتوسطة الدخل ل�ست لها القدرة على ح�ازة مس�ن ولا الاخت�ار بل القبول الم�اشر �ما �عرض علیها

 تصن�فهم تم الذین للأشخاص فق� وموجه المحل�ة الجماعات أو الدولة طرف من ممول س�ن وهو الدن�ا، للفئات
 فیها تنعدم س�نات في تقطن أو س�نا تملك لا التي المحرومة الاجتماع�ة الفئات ضمن وهم الشهر�  دخلهم حسب
 الضعف عن یز�د لا ودج  1200(عن  الشهر�  دخلهم �قل من الس�نات هذه من و�ستفید والصحة النظافة شرو�

 )6ص.2008.زنین بن( .)دج 2400 أ�
 من أراضیهم �القرب تثبیتهم قصد العمران�ة المساكن خارج �قطنون  الذین الفلاحین   فئة �شمل :الس�ن الر�في2-

رفع المستو� المع�شي للفلاح �الر�ف من خلال برامجها التنمو�ة في مرحلة   عملت السلطات على �ما  ومزارعهم
وذلك بإعطائه تجهیزات وتدع�م مالي معتبر وذلك في المجال الزراعي ) 1973- 1970(المخط� الر�اعي الاول 
 )5 .،ص سابق مرجع ، النوري زنین بن (.و�ذا الاستقرار في الر�ف

عن تلب�ة الطلب على الس�ن واست�عاب الس�ان النازحین من الر�ف نتیجة �عد عجز الدولة : الس�ن الذاتي3-
الظروف الاجتماع�ة والاقتصاد�ة لجا �عض افراد المجتمع الى هذا النوع من الس�ن ا� �عد حصولهم على قطع 

على  ارض�ة صالحة للبناء في إطار عمل�ات توز�ع القطع الارض�ة الى بناء وانجاز س�نات فرد�ة دون الاعتماد
 .س�اسة الدولة و�رامجها التنمو�ة و�تم تمو�ل هذه الس�نات من الحساب الخاص للأفراد او اللجوء الى القروض

�عد التغیرات الاقتصاد�ة والاجتماع�ة التي عرفتها الجزائر في مجال النشا� العقار� ثم تحدید  :الس�ن الترقو� 4-
والذ� جاء �الس�ن  01/03/1993في  93/03القانون رقم  الإطار القانوني المنظم للس�نات الترقو� عن طر��

 تهدف و الترقو� حیث �قصد �ه مجموعة الس�نات الجماع�ة او نصف الجماع�ة المخصصة للب�ع او الایجار
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 للاستعمال عقار�ة مجمعات أو عمارات بناء في وتتمثل الوطن�ة العقار�ة الحصیرة تطو�ر إلى العقار�ة الترق�ة
  ).للعائلات �الإیجار الب�ع بهدف الس�ني
من  2010استحدثت منذ   الس�ن الترقو� المدعم هو ص�غة جدیدة :الس�ن التساهمي او المدعم التطور� 5-

 وقد عرف  .LSP طرف السلطات العموم�ة لتعو�ض الس�ن الاجتماعي التساهمي للس�ن المعروف تحت تسم�ة الـ
 .الس�ن الترقو� المدعم طل�ا هاما من قبل قطاع هام من المجتمع 

الس�ن الترقو� المدعم هو س�ن جدید یتم بناؤه من طرف مرقي عقار� وفقا للمواصفات الفن�ة والشرو� المال�ة 
 .المحددة سلفا من طرف الدولة و یتجه لمقدمي الطل�ات التي تتوفر فیهم شرو� الحصول على مساعدة الدولة

الس�ن الترقو� المدعم موجه فق� لذو� الدخل المتوس� و تتم الاستفادة من هذا النوع من الس�نات عن طر�� 
تر�یب مالي یتكون من المساهمة الشخص�ة لصاحب الطلب، قرض بن�ي بنس�ة فائدة مدعمة و مساعدة م�اشرة من 

 .)http://www.mhuv.gov.dz ( .الصندوق الوطني للس�ن تصب م�اشرة لفائدة المرقي

  الصادر 01/105الب�ع �الإیجار ص�غة جدیدة ظهرت �مقتضى المرسوم التنفیذ� رقم  :الب�ع �الإیجار6-
هذه الص�غة تجسد س�اسة جدیدة تستهدف الط�قة المتوسطة والضع�فة حیث تسمح �الحصول  2001افر�ل 23ب 

  .)http://www.mhuv.gov.dz (.على مس�ن �عد اقرار شرائه �ملك�ة ثابتة �عد انقضاء مدة الایجار

 :اهم�ة الس�نثان�ا 

فهو �شعره  .وطنه�ش�ل المس�ن للإنسان في �ل م�ان أهم�ة �بر�؛ فالمس�ن الملاذ الآمن في حضن       
�الطمأنینة والخصوص�ة، و�ستمتع ف�ه براحته مع افراد أسرته حیث یجدون داخله أنفسهم على طب�عتها و�ساطتها، 

وعدم وجوده او الحصول عل�ه �ش�ل قلقا . هو حلم �ل مواطن في �لادنا وغیر �لادنا) البیت(ومن هنا فالمس�ن 
لم لظروف المواطن نفسه لضعف ام�اناته الماد�ة التي تت�ح له بناء ور�ما یتأخر تحقی� هذا الح. نفس�ا لمن لا �ملكه
لكن العدید من الدول في العالم وعلى الاخص الدول الخلیج�ة ومن بینها المملكة استطاعت . مس�ن مناسب له

ار�ة القروض العق و�فضل الله أن تساهم في تحقی� حلم مواطنیها في إیجاد المس�ن المناسب، وذلك عبر العدید من
الجانب الاقتصاد�،  :غیر أننا �م�ن أن نحصر هذه الأهم�ة في ثلاث جوانب أساس�ة أو رئ�س�ة و هي ، ...الم�سرة

  .الجانب الاجتماعي و أخیرا الجانب الس�اسي و لهذا سنتعرض إل�ه �التفصیل
 : الاهم�ة الاقتصاد�ة للس�ن-

المجتمعات، خاصة المجتمعات الحضر�ةـ فعلى الصعید �عد مش�ل الس�ن من أهم المشاكل التي تواجهها    
من مجموع النشا� الصناعي العمراني، و %  70إلى  60الاقتصاد�، �مثل الس�ن في المتوس� نس�ة تتراوح بین 

من الفئة %  9إلى  7أ� یتراوح بین (عامل  170000إلى  �150000شغل في المتوس� عمالة تتراوح ما بین 
من الناتج الوطني الخام و %  8إلى  6لاستثمار السنو� في إنجاز الس�نات نس�ة تتراوح بین ، �ما �مثل ا)النشطة

 . من مجموع الاستثمارات لفترة زمن�ة معینة%  33إلى  25بین 



قطاع الس�ن في الجزائر وس�اسة تمو�له منذ الاستقلال: الفصل الأول  

6 
 

  
 الجزائر في الس�ن تطور: الثالث المطلب

فطوال �امل هذه الفترة، �انت جهود . مراحل خلال السنوات الخمسین الأخیرة والعمران عدةاجتاز قطاع الس�ن    
الدولة تهدف إلى الاستجا�ة للطلب الوطني في مجال الس�نات من خلال برامج بناء عدة �حیث أنها حاولت التح�م 

التي واجهتها الدولة  لم تفض هذه الس�اسة دوما إلى نتائج �النظر إلى التحد�ات العدیدة. في تعمیر التراب الوطني
 .الحدیثة النشأة على جبهات عدة

 الخاصة الفرنس�ة لكن الس�ن أضحى إ�ان الفترة الاستعمار�ة، �ان بناء الس�نات �عود على عات� المؤسسات    
فقد أعدت مشار�ع بناء �بر� . �عد اندلاع الثورة التحر�ر�ة، وسیلة ضغ� س�اسي بین أید� السلطات الاستعمار�ة

         لر الكفاح المسلح من أجل الاستقلاتهدف إلى �س لاستراتیج�ةوفقا " المحلیین"الآلاف من الجزائر�ین  زت لفائدةوأنج
 38000س�ن من بینها 42000 عدم استكمال  لجزائر وضعا صع�ا في هذا القطاعالاستقلال، ورثت ا�عد-

الذین �انوا �شرفون على  والمهندسین والتقنیین الأجانبمتواجدة في المدن فضلا عن رحیل معظم مؤسسات الانجاز 
 والزحف الم�ثف�بیر من القر� إ�ان الحرب  وتدمیر عددالتمو�ل  ونفاذ مصادرمواد البناء  ووقف إنتاجالقطاع 

الوضع، أعد برنامج لبناء  لمواجهة هذا، و )أكثر من واحد ملیون شخص( وعودة اللاجئینللس�ان نحو المدن 
علما أن  ونقص التمو�لغیر أن العمل�ة لقیت صعو�ات في التنظ�م  1962س�ما في الأر�اف في نوفمبر الس�نات لا

على میثاق الجزائر العاصمة في  و�فضل المصادقةلكنه ، ملایین دج 3الغلاف المالي الذ� خصص لها لم یتجاوز 
وتحدید �مناس�ة أول مؤتمر لحزب جبهة التحر�ر الوطني منذ الاستقلال، تم إعداد حصیلة القطاع  1964أفر�ل 
 .الآفاق

 س�ن سنو�ا 140.000وجوب انجاز  :میثاق الجزائر العاصمة*

اعترف بتعذر توفیر س�نات لائقة  �عترف المیثاق �أن الس�نات التي هجرها الأورو�یون أص�حت غیر �اف�ة �ما
للطلب  وقصد الاستجا�ة، "لكافة العائلات في فترة وجیزة لأن مثل هذه الم�ادرة قد تؤد� إلى نفاذ الموارد الوطن�ة

س�ن جدید  75.000الوطني الذ� ما فتئ یتزاید في مجال الس�ن، اعتبر محررو المیثاق أنه ین�غي ارتقاب انجاز 
 )57، ص2014بوراو�،(.وحدة سنو�ا 140.000في الأر�اف، أ� مجموع  65.000 ر منوأكثسنو�ا في المدن 

فقد استفاد س�ان ستة  ،جدیدة تسهل تمو�ل انجاز الس�نات ، تمت الموافقة على آل�ات1966سنة  وانطلاقا من     
ولا�ات من شمال الوطن من عمل�ة توز�ع أدوات البناء علاوة على برنامج عام لإعادة توطین العائلات في الأر�اف 

ذلك، تم تكلیف المؤسسات الوطن�ة الجدیدة �مهمة استكمال مختلف مشار�ع  وفضلا عن. لفائدة المستثمرات الفلاح�ة
لكن تسل�م هذه . فقد تم استكمال أح�اء �أكملها �مساعدة الید العاملة الجزائر�ة. تم�نت من رفعه وهو تحد�البناء 

 .المشار�ع غیر المستكملة لم ��ن �اف�ا �النظر إلى الطلب المرتفع
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 :1973- 1970المخط� الر�اعي الأول *

مع تطبی�  1970بوشرت هذه الس�اسة سنة . مع نها�ة الستینات، اختارت الدولة تخط�� تطور �ل قطاع نشا�    
هذا المخط� في مجال البناء في توفیر شرو� إطار مع�شي  وتمثل هدف ،)1973- 1970(أول مخط� ر�اعي 

�ان من المقرر انجاز  .العموم�ة الضرور�ة ومختلف التجهیزاتحسن للعائلات من خلال انجاز س�نات جدیدة 
س�ن  40.000الأر�اف، برمج المخط� في . وحدة فق� 18.000س�ن حضر� لكنه لم یتم انجاز سو�  45.000

 .1973س�ن مع نها�ة  24.000غیر أنه لم یتم انجاز سو� 

لم تكن شرو� تكفل فعلي . ، �انت وتیرة انجاز مشار�ع الس�نات العموم�ة جد �طیئة1973إلى  1970فما بین     
للقطاع في المخط� الر�اعي  فقد �انت المیزان�ة التي خصصت. الوطني في هذا المجال متوفرة �عد ونوعي للطلب

 .جد ضع�فة مقارنة �ما تم تخص�صه لقطاعات أخر�  وهي نس�ة�المائة من الغلاف الإجمالي  5الأول تقدر بنس�ة 
ل تجنید الادخار الخاص إطلاق المخط�، قررت الح�ومة آل�ات جدیدة لتمو�ل بناء الس�نات، من خلا وموازاة مع
. �فضل ادخارهم لإنجازهلاستفادة من س�ن عائلي أو الاستفادة من قروض بن��ة فقد �ان بإم�ان هؤلاء ا ،للعائلات
الماد�ة  وتعز�ز الإم�ان�اتأخر�، سهرت السلطات العموم�ة على رفع الطاقات الوطن�ة لإنتاج مواد البناء  ومن جهة

 .)58، ص2014بوراو�،( .�ميالمؤسسات المتدخلة في القطاع على مستو� الوطن أو على المستو� الإقل والتقن�ة لمختلف
والتكنولوج�ا  وجامعة العلوم�التجهیزات العموم�ة، سمح أول مخط� ر�اعي لاس�ما ببناء جامعة قسنطینة  وف�ما یتعل�

 .بومدین والتكنولوج�ا هوار� العاصمة التي أص�حت جامعة العلوم  للجزائر

  1979- 1974لمخط� الر�اعي الثاني ا*

فقد حث النمو الد�مغرافي الذ� شهده الوطن آنذاك . الثاني حر��ة جدیدة في قطاع الس�نأعطى المخط� الر�اعي  
�المائة خلال المخط� الر�اعي الأول  5الح�ومة على منح اهتمام خاص له �حیث أن میزان�ة القطاع انتقلت من 

س�ن جدید في الوس�  100.000سمحت هذه المیزان�ة ببرمجة  ،�المائة في إطار هذا المخط� الثاني 13إلى 
وحدة سنو�ا ابتداء من سنة  100.000في بلوغ طاقة انجاز قدرها  وتمثل الهدف. منها 90.000الحضر� تم تسل�م 

قر�ة اشتراك�ة فلاح�ة في الأر�اف  300الزحف الر�في الذ� بلغ أوجه آنذاك، تقرر انجاز  وللحد من. 1980
تمثل ثلث مجموع القر�  300القر� الاشتراك�ة الفلاح�ة المنجزة ال�الغ عددها  و�انت هذه ،الذاتي بناءوتشج�ع ال

س�ن  �175انت �ل قر�ة تضم ". الثورة الزراع�ة"في إطار  1000 والمقدرة عددهاالاشتراك�ة الفلاح�ة المبرمجة 
س�ن ر�في  20.000تقرر انجاز  ذلك، وفضلا عن. أشخاص لكل س�ن 8شخص أ� �معدل  �1500أوون قرا�ة 
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الجانب التشر�عي،  ومن حیث ،في إطار البناء الذاتي س�ن 40.000وفي إطار توس�ع القر� الاشتراك�ة الفلاح�ة 
�ان مختلف المتدخلون في القطاع �ط�قون التنظ�م الموروث عن الحق�ة الاستعمار�ة التي أعید تطب�قها غداة 

، تم وضع مخططات مدیرة للعمران سمحت بتجاوز و�موجب قرار 1975نة ففي س .1973الاستقلال إلى غا�ة 
مخط� مدیر تم إعدادها تطب�قا لهذا التنظ�م  398 وسمح مجموع، مش�ل وفرة العقار الضرور� لإعداد برامج البناء
رئة، أزمة الس�ن التي استدعت وضع إجراءات طا وأمام تفاقملكنه . بتخص�ص حر��ة أكبر في تطو�ر قطاع الس�ن

منطقة للس�نات العمران�ة الجدیدة عبر �امل  275برمجت الح�ومة، في إطار المخط� الر�اعي الثاني، انجاز 
هذه  وقد سمحت. الس�نات العمران�ة الجدیدة تعتبر آنذاك �أداة متمیزة لتعمیر التراب الوطني و�انت مناط�. الوطن

 .الس�اسة بتطور المدن

تحسن تزو�د المدن �التجهیزات نوعا ما بید أن جودة  الجدیدة،منطقة للس�نات العمران�ة  275انجاز  ومن خلال
الهندسة المعمار�ة تفتقر  و�انت مخططاتفقد �انت العقارات تتدهور �ش�ل سر�ع  .الانجاز لم تبلغ المستو� المنشود

ذلك، تم إطلاق الأشغال من  وموازاة مع، ا النقلإلى الإبداع �ما أن الس�ان �انوا �عانون من نقص الخدمات لاس�م
المخط� الر�اعي الثاني، تمت تهیئة المناط� الصناع�ة على مساحة  وعند انتهاء. أجل تهیئة المناط� الصناع�ة

 والتجهیزات العموم�ةتمیزت الس�نات  ،في غ�اب أ�ة س�اسة لتهیئة الإقل�م وتم ذلك. ه�تار 15.000إجمال�ة قدرها 
مؤسسات الانجاز  وصعو�ة تسییرالعمل  ونقص وسائلمقارنة �الحاج�ات  بنقصها 1979و 1970ما بین  المنجزة

في  وعدم التح�م والقطاعات الأخر� بین قطاع الس�ن  وغ�اب التنسی� والتأطیر التقنيالعاملة المؤهلة  ونقص الید
ن مرحلة هامة في تطو�ر قطاع الس�ن إلى أن هذین المخططین الر�اعیین �انا �ش�لا و�شیر المختصون  ،التعمیر

 .) 95مرجع ساب�، ص( .الس�نفي الجزائر لكن الضغ� المتواصل على الس�ن لم �سمح ببلوغ الأهداف في مجال جودة 

 1985-1980المخط� الخماسي الأول *

فقد انتقلت میزان�ة القطاع . منها ووسائل الحد، تم تحدید رهانات أزمة الس�ن في الجزائر 1980بدء من سنة     
اتخذت قرارات س�اس�ة هامة قصد رفع مش�ل الس�ن لمستو� . �المائة من میزان�ة الدولة 15مل�ار دج أ�  60إلى 

 450.000في مجال البناء انجاز ) 1985-1980(الخماسي الأول  وتضمن المخط� ،الأولو�ات الوطن�ة الرئ�س�ة
ضف إلى ذلك . الأر�اف في 150.000و) مل�ار دج 45خصصت لها ق�مة (وحدة في المدن  300.000: س�ن

عمران�ة  منطقة 350ومخط� عمراني  �300ما برمج انجاز  ،وحدة مبرمجة من قبل متعاملین خواص 250.000
 .منطقة صناع�ة 47للس�نات العمران�ة فضلا عن  منطقة 200ومؤقتة 
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فقد شهد محور الأصنام . سجل الجزائر أقو� زلزال منذ الاستقلالانجاز المخط� الخماسي الأول، ت ومع بدا�ة     
. خلفت خسائر ماد�ة معتبرة 1980أكتو�ر  10هزة أرض�ة یوم  والبلیدة والجزائر العاصمة وعین الدفلى) الشلف(

إعادة  هذه الكارثة الطب�ع�ة، تمت تعبئة �افة الوسائل التي �ان یتوفر علیها قطاع الس�ن في ولمواجهة انع�اسات
أخر�، أنجزت عدة تجهیزات عموم�ة في إطار المخط� الخماسي الأول على غرار  ومن جهة. إعمار ولا�ة الشلف

  .)59مرجع ساب�، ص( .وقصر الثقافةمقام الشهید الذ� �طل على العاصمة 

 1989-1985المخط� الخماسي الثاني *

فقد دخلت . 1986صادف إعداد المخط� الخماسي الثاني الأزمة العالم�ة التي مست قطاع المحروقات منذ سنة    
الجزائر آنذاك في فترة ر�ود اقتصاد� �عود سب�ه إلى تبخر عائداتها �العملة الصع�ة التي �انت تتوقف أساسا على 

التي دامت  وتسببت الأزمة. مختلفة �ش�ل �بیر فقد تقلصت المیزان�ات التي خصصت لقطاعات نشا�. أسعار النف�
، قررت الح�ومة تقل�ص حصة 1986سنة  وانطلاقا من، سنوات عدة في تغییر جذر� في تطو�ر قطاع الس�ن

س�ن في المدن منها  298.000الخماسي الثاني، تم استلام  و�فضل المخط� ،الدولة في تمو�ل انجاز الس�نات
في الأر�اف منها  س�ن 244.000و) 1985- 1980(وحدة مسجلة في إطار المخط� الخماسي الأول  216.000
س�ن حضر� جدید  82.000هذا ما �عني �أن القطاع لم ینجز سو� . وحدة تا�عة للمخط� الساب� 140.000

اب�، مرجع س( .وحدة من انجاز متعاملین خواص 68.000تضاف إلى ذلك حصة تضم . ر�ف�ة وحدة 104.000و
 .)60ص

 �المائة من التجهیزات العموم�ة خلال التسعینات 60تدمیر *

الأزمة الاقتصاد�ة التي ما فتئت تتفاقم، وعدت الح�ومة بإصلاحات  وأمام استمرار �1988عد شهر أكتو�ر      
الشغل  مناصبواستحداث فقد راهنت على قطاع الس�ن لإطلاق الآلة الاقتصاد�ة . واقتصاد�ة واجتماع�ةس�اس�ة 

اتخذت قرارات س�اس�ة لتجاوز هذه ، المع�ش�ة للس�ان وتحسین الظروفذات الطا�ع الاجتماعي  والاستجا�ة للمطالب
الفترة الحساسة التي �ان �ع�شها الوطن لكنه تعذر ذلك أمام مد� الأزمة التي مست �افة قطاعات النشا� �حیث أن 

الس�اسي  الاستقرار، شهد البلد مراحل سوداء �سبب 1990سنة  اء منوابتد، لاقتصاد �ان متوقفا على المحروقاا
فلم �سمح ر�ود الاقتصاد بتمو�ل مختلف المخططات التنمو�ة التي �ان البلد �أمس الحاجة . والاقتصاد� واللاآمن

�الرغم من ،  خلال فترة اللاأمن هذه والمنشآت القاعد�ة�المائة من التجهیزات العموم�ة  �60الع�س، تم تدمیر . إلیها
، 1997و 1990فما بین سنتي . ذلك، تم إطلاق مشار�ع بناء �مشار�ة مواطنین في التمو�ل من خلال ادخارهم

 .الأر�اف في 190.000ووحدة في المدن  600.000أكثر من : وحدة 800.000أنجزت 
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والعمران وتم تماما مناهج التسییر في قطاع الس�ن الفترة، تمت المصادقة على تنظ�م جدید غیّر  وخلال نفس    
استبدال المخططات المدیرة  1990في د�سمبر  والعمران المؤرخفقد تقرّر �موجب القانون المتعل� �التهیئة . تطب�قه

، على مستو� البلد�ات، التوجهات والعمرانتحدد المخططات المدیرة للتهیئة . والعمران�مخططات مدیرة للتهیئة 
 وتعذر على.الجانب الإدار�، تم استحداث مدیر�ات ولائ�ة للعمران و مفتش�ات للعمران ومن حیث. بر� للتعمیرالك

أهدافها �سبب  والمراق�ة بلوغالإدار� لمختلف مصالح المتا�عة  وإعادة التنظ�مالترسانة القانون�ة التي تم وضعها 
  .)60مرجع ساب�، ص( .ك�ان �ع�شها البلد آنذا والأمن�ة التيالأزمة الس�اس�ة 

 : 2014-2010خطة عمل الخماسي الثاني *

تعتبر هذه المرحلة �مقار�ة متجددة للس�ن حیث سی�قى بناء المساكن و التجهیزات العموم�ة �ش�ل محور لعمل 
حیث تم انتهاج مسعى منسجم و متكامل من طرف الح�ومة في هذا  2014-2010السلطات العموم�ة خلال الفترة 

المیدان، هذا المسعى ش�ل الأساس الذ� اعتمد عل�ه في إعداد مشروع مخط� العمل لقطاع الس�ن و التعمیر للفترة 
هذا الأخیر انبث� عن التوقعات القطاع�ة المعدة في اطار مقار�ة متجددة للس�ن و�ذا عن نتائج ) 2014- 2010(

 .طرف السلطات العموم�ة على أر�ع م�اد� توجیه�ة  المجلس الوزار� المشترك ، و�رتكز المسعى الجدید المحدد من

 یهدف المبدأ الأول إلى الرفع �صفة معتبرة من إنتاج المساكن و التجهیزات العموم�ة. 

  أما المبدأ الثاني فیرمي للتنو�ع في عرض المساكن عن طر�� تشج�ع الترق�ة العقار�ة. 

  من أجل تحسین نوع�ة الهندسة المعمار�ة والتقن�ة أما المبدأ الثالث فیتعل� بوضع منظومة أعمال مرافقة
 .للبناء واحترام قواعد العمران وعصرنته

  أما المبدأ الرا�ع یتعل� �التكفل �مسألة النوع�ة، وهذا ما تطلب تحدیث المنظومة التشر�ع�ة والتنظ�م�ة
المحدد لقواعد  2008المؤرخ في جو�ل�ة  15- 08المؤطرة لعمل�ة البناء، وذلك وفقا للقانون الأخیر رقم 

 .مطا�قة البنا�ات وإتمام إنجازها

 :التالي الجدول في (2010-2014) من المرحلة أھداف أھم تحدید ویمكن
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  أنواع البرامج الس�ن�ة : 01الجدول رقم 
 

Années LPL LSP LOC 
VENTE 

PROMOTI
ON 
NEL 

AUTO- 
CONST 

S/TOTAL 
URBAIN 

RURA
L 

TOTAL 

2005 25834 15787 12350 8027 27574 89572 42907 132479 

2006 43527 23769 7128 8435 18630 101489 76287 177776 
2007 44079 19325 8491 5028 14671 91594 83360 179938 
2008 576557 37123 1827 4070 15176 115853 104968 220821 
2009 55550 37924 9043 5644 18142 126303 91492 217795 
2010 61316 28889 7777 4891 11761 114634 76239 190873 
2011 74317 28114 6816 6061 30836 146144 66521 212665 
2012 66259 24732 2422 5454 14750 113617 85562 199179 
TOTAL 428539 215663 55854 47610 151540 899206 632312 1531518 

  http://www.mhuv.gov.dz/2013موقع و�ب لوزارة الس�ن والعمران  : المصدر

من خلال قراءة الجدول أعلاه تتضح لنا �صورة واضحة ، أن الدولة الجزائر�ة عازمة على القضاء و الحد من      
أزمة الس�ن ، وهذا ما تؤ�ده الأرقام في م�اشرة تنفیذ برنامج رئ�س الجمهور�ة ، و الذ� سجل ف�ه قطاع الس�ن 

ملیون س�ن، و�توقع أ�ضا 1.5ة تسل�م أكثر من محور ذو أولو�ة في عمل الح�ومة، فلقد تم خلال العشر�ة الأخیر 
، موزعة �ما هو موضح في )2014-2010(انجاز أكثر من ملیون مس�ن جدید، خلال مخط� العمل للفترة 

في نها�ة 4.86الجدول على أنواع البرامج الس�ن�ة ، وهذا فان النس�ة الخام لشغل المنازل ینتظر أن تنزل إلى 
، وهو ما �عني توفر مس�ن لكل عائلة تتكون من 2008في نها�ة 5.11رنة ب ، مقا2014البرنامج الخماسي

 .)66، ص65مرجع ساب�، ص (. زوجین و ثلاثة أطفال 

  ومصادره ومتطل�ات �فاءتهمفهوم التمو�ل الس�ني  :الم�حث الثاني
ة التي �م�ن ان تستخدم �حتاج قطاع الس�ن �غیره من القطاعات الاقتصاد�ة و الاجتماع�ة الاخر� الى الم�الغ المال�

في تمو�ل �افة عمل�اته و التي تتطلب طرق تمو�ل مختلفة عن �اقي الاستثمارات الاخر� و ذلك راجع للطب�عة 
الاقتصاد�ة و الاجتماع�ة للس�ن و ف�ما یلي سنتطرق الى مفهوم التمو�ل الس�ني خصائصه انواعه و اهم مصادره 

ي یجب توفیرها لتحقی� نظام تمو�ل فعال من شانه ان �حل مشاكل التمو�ل �ما سنتطرق الى طرح اهم المتطل�ات الت
 . التي �عاني منها هذا القطاع
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 :و خصائصه مفهوم التمو�ل الس�ني: الاول المطلب

ة �عدة مجالات و التي یجب ان ه المتعددات�عتبر اهم مش�ل یواجه قطاع الس�ن هو مش�ل التمو�ل و ذلك لارت�اط   
فیها لتخلص �عد ذلك لانتاج وحدة س�ن�ة تستوفي �افة المستلزمات المع�ش�ة الضرور�ة و تبرز اهم�ة  تتكاثف ف�ما

من خلال ز�ادة الاحت�اجات للمساكن من جهة الارتفاع المستمر  رؤوس الاموال المستثمرة في عمل�ات الاس�ان
 .لتكلفة البناء من جهة اخر� 

 : مفهوم التمو�ل الس�ني : اولا
مفهوم التمو�ل الس�ني �صفة أساس�ة بتمو�ل عمل�ات شراء الوحدات الإس�ان�ة المع�ش�ة، إلا أنه عادة ما یرت��   

�شمل عمل�ات تمو�ل البناء والتشیید، لأن هناك ترا�� وتكاملا ف�ما بینهم، فأ� خلل أو قصور في تمو�ل أ� منهما 
د على المستو� القومي قطاع التشدید یدخل ضمن له تأثیر على الآخر، و��من الاختلاف الطفیف بینهما أننا نج

 .مجال القطاعات السلع�ة، أما عمل�ات تداول الوحدات الإس�ان�ة فتدخل ضمن مجال الخدمات الاجتماع�ة

و�م�ن القول إن التمو�ل الس�ني ع�ارة عن وجه من أوجه التمو�ل العقار�، فالتمو�ل العقار� أشمل لأنه       
یتضمن إضافة إلى ما �شمله التمو�ل الس�ني، تمو�ل شراء الأراضي الزراع�ة واستصلاحها، و�ذلك شراء الأراضي 

و�ش�ل عام نجد أن التمو�ل العقار� �عتمد على  �مختلف أنواعها، أ� �ل ما یتعل� بتمو�ل شراء العقارات المختلفة،
أسعار الفائدة وشرو� الرهن العقار� والضمانات، وعمل�ة ق�اس التقی�م الائتماني للعمیل والمخاطر المتوقعة، وإدارة 

 .)163، ص 2009النجار، (القرض والعلاقات بین المقترض وال�ائع والمشتر� 

لى أنه ع�ارة عن استثمار رؤوس الأموال في عمل�ات بناء الس�نات و�م�ن أن نعرف التمو�ل الس�ني ع      
المختلفة، وتكمن أهم�ة رؤوس الأموال المستثمرة من خلال ز�ادة الاحت�اجات للمساكن من جهة والارتفاع المستمر 

 .في تكلفة البناء من جهة أخر� 
  :خصائص التمو�ل الس�ني : ثان�ا

تعتبر الوحدة الاس�ان�ة من الناح�ة الاقتصاد�ة سلعة راسمال�ة و من ناح�ة اخر� تعد سلعة استهلاك�ة ذات طا�ع 
هذه الخصائص بدورها على توجیهات التمو�ل الاس�اني فالق�مة الراسمال�ة دائم و طو�ل الاجل و �التالي ستؤثر 

تصل في المتوس� الى خمسة اضعافه على النحو السائد في  للوحدة تعتبر مرتفعة �المقارنة �الدخل السنو� للفرد اذ
غالب�ة ال�لاد النام�ة وذلك ما �فرض ان توافر التمو�ل غیر الذاتي  و الذ� �عتبر من المتطل�ات الاساس�ة لتحقی� 

ان رغ�ة العائلات في الحصول على الوحدات الس�ن�ة و هذا ما اد� الى تمیز التمو�ل الاس�اني عن اسالیب الاس�
 . )44ص2004.مجلس وزارة الاس�ان و التعمیر العرب( : الاخر� و�روز خصائصه و التي تتمیز اساسا في

التمو�ل الس�ني تمو�ل طو�ل الاجل و تحدد شروطه �ما یتواف� مع القدرات الدخل�ة للمشتر� و هو ما �عتبر من *
 .المتطل�ات الاساس�ة للحد من الفجوات الاس�ان�ة
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موضوع طلب القرض ��ون هو الضمان الاساسي للقرض الس�ني و ذلك ما ) الوحدة الس�ن�ة(الاصل العقار� *
لوحدته الاس�ان�ة و تدع�م هذا الضمان بوث�قة قانون�ة لصالح  یوجب ضرورة التحق� القانوني من ملك�ة المقترض

 .    من خلال الق�ام �عمل�ات الرهن المقرض
الخ …الغیر رسم�ة للاس�ان مثل البناء العشوائي السماسرة الغیر مرخصین الا ان اتساع و انتشار السوق الموازنة

الدول و غیرها من الاعت�ارات التي ستؤثر  سل�ا على تحق� ب�لادنا و �معظم البلدان النام�ة ان لم نقل �افة 
للقطاع المالي الظروف المناس�ة و ذلك ما جعل المتعاملین على مستو� هذا القطاع یخرجون عن النطاقات الرسم�ة 

 . الممثل �البنوك و غیرها من المنشات التمو�ل�ة
و من خلال هذا نستنتج انه من الضرور� توفیر تنظ�م متكامل بین مؤسسات التمو�ل و الجهات التشر�ع�ة ا� خل� 

في الاساس�ة التي من شانها ان تعمل تنظ�م مؤسسي قانوني یتمیز �المرونة �عمل بدوره على تحقی� المتطل�ات 
 .تفعیل نظام التمو�ل الس�ني و سنتطرق اهذه المتطل�ات في المطلب الاخیر من هذا الم�حث

 ):مصادر التمو�ل الس�ني(أنواع التمو�ل الس�ني : الثاني المطلب
ا حین عرفت هذه القروض لقد تعددت أش�ال القروض والتمو�ل بتعدد المؤسسات التمو�ل�ة واختلاف تخصصه     

الأصناف التي قد �صعب عدها أو حصرها وهو ما ساهم بدوره في إظهار اختلافات تتعل� �شرو�  العدید من
الاقتراض خاصة �ما یرت�� بجانب الضمانات، أما ف�ما یخص التمو�ل الس�ني، فإنها جم�عا تتطلع الى تحقی� 

على ما یتواجد لدیها من أصول  التوازن بین محاولة توفیر الموارد المال�ة اللازمة لتمو�ل قطاع الس�ن والمحافظة
ولمعرفة أنواع التمو�ل  ،مال�ة سائلة من جهة والعمل على تنم�ة هاته الأصول ��ل الوسائل المتاحة من جهة أخر� 
 :الس�ني لابد من التعرف على المعاییر المستخدمة لهذا الغرض، حیث �م�ن تصن�فه �ما یلي

 :التمو�ل حسب مدة القرض: أولا

ة الزمن�ة للقرض المؤثر الأساسي المستخدم لتصنیف القروض الموجهة لقطاع الس�ن و�هذا المع�ار تعد المد     
 .لابد أن ��ون التصنیف بین قروض قصیرة وطو�لة الاجل

   :القروض القصیرة الأجل -1

و �قصد بها تلك القروض التي لا تز�د مدتها عن السنة و تتجدد في غالب الأح�ان عند تار�خ استحقاقها �ش�ل   
دور� ، و غال�ا ما تقوم بتقد�مها البنوك التجار�ة و بنوك الادخار ، حیث تعد البنوك التجار�ة  النواة الأساس�ة في 

و�ة و مرنة في التعاملات المصرف�ة و المال�ة ، لأنها م�ونات النظام المصرفي فنجد أنها البنوك الأكثر حی
متخصصة و منذ القدم في منح الائتمان لفترات زمن�ة قصیرة و لأغراض تجار�ة فق� ، و عادة ما �قوم البنك  
�است�فاء الفائدة و العمولة مقدما من أصل القرض ، إلا أنه في ظل غ�اب مؤسسات مال�ة  متخصصة في التمو�ل 

و الذ�  یتسم �طول الأجل ، ومن المعروف أن البنوك التجار�ة تعتبر من م�ونات النظام المصرفي �ما الس�اني 
 )280، ص 1987سو�لم ،( انها متخصصة و منذ القدم في تقد�م الائتمان لفترات زمن�ة قصیرة و لأغراض  تجار�ة �حتة 
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ن �ان ذلك �ش�ل غیر م�اشر من خلال تمو�لها و أص�ح من واجب البنوك التجار�ة  التدخل لتمو�ل هذا القطاع وإ 
حیث . لعمل�ات استیراد  المواد الانشائ�ة و مواد البناء ، و المساهمة في تنفیذ �عض المشار�ع الإنجاز�ة الس�ن�ة 

�طل� على هذا النوع الأخیر من التمو�ل بتمو�ل الإنشاءات، حیث �عرف على أنه التزام المقرض بتقد�م الأموال 
مبنى أو م�اني س�ن�ة على أساس توز�ع الأموال على فترات الإنشاء، حیث یتم من خلاله ضمان دفعات لكل لإنشاء 

الخانجي، (تكالیف الإنشاء، تمو�ل الرسوم ومتطل�ات الانتهاء من البناء حسب المخططات المقدمة للبنك المقرض 
 ).26، ص 2000

 :القروض الطو�لة الأجل -2

التي تفوق مدتها في الغالب الس�ع سنوات و�م�ن أن تمتد أح�انا إلى غا�ة عشر�ن  �قصد بها تلك القروض       
أراضي، م�اني �مختلف (سنة، وهي موجهة لتمو�ل نوع خاص من الاستثمارات مثل الحصول على عقارات ) 20(

 ).75، ص 2007الطرش، (....)استعمالاتها 

بنوك العقار�ة أو المشابهة لها من شر�ات التأمین، حیث تدعم وعادة ما �قوم بتقد�م هذا النوع من القروض، ال      
هذه الأنواع من المصارف قطاع الس�ن والتعمیر من خلال تقد�م القروض لإقامة العقارات ضمانا للقروض الممنوحة 
وطب�عة عمل هذه المصارف یختلف عن �ق�ة المصارف التجار�ة الأخر�، حیث ترتكز هذه الأخیرة على ظاهرة 

روض القصیرة الأجل لذا فإن المصارف العقار�ة و�ح�م عملها تعتمد أ�ضا على المصادر ذات التمو�ل الطو�ل الق
 ) 137، ص 1998عبد الله ،(الأجل 

وتعد بنوك الإس�ان المؤسسات الأكثر شیوعا ومساهمة في دعم وتمو�ل هذا القطاع خاصة في بلداننا العر��ة،       
ن الأردن ولبنان أو المصرف العقار� في سور�ا، ولا ننسى صندوق التوفیر والاحت�ا� فنجد بنك الإس�ان في �ل م

في الجزائر الذ� تحول إلى بنك للس�ن �عد فترة زمن�ة معتبرة منذ إنشائه وهو من المؤسسات التي تتولى الق�ام بتقد�م 
 )156، ص 1988درة، (ها أو ترم�مها الائتمان الس�ني طو�ل الأجل للأفراد الذین یرغبون في شراء المساكن وإقامت

ومنه أص�ح من الضرور� على البنوك العقار�ة و�نك الإس�ان أن تطور من خدماتها المقدمة على مستو� هذا 
المجال، �أن تمتد نشاطاتها إلى مجالات الدراسات الفن�ة والاقتصاد�ة وتمو�ل مشروعات المساكن الجاهزة، وعلى 

ن یتمتع �الطا�ع التعاوني مع ابتعاده عن البیروقراط�ة أو إت�اعه أسلوب اللامر�ز�ة، هذا فإن ه��ل المؤسسة یجب أ
�ما یتوجب على هذه البنوك إت�اع أسلوب تمیز� في منح القروض من حیث الأولو�ة وأسعار الفائدة أو مدة 

 .الإجراءات

 التمو�ل حسب المصدر : ثان�ا    

�عتبر أ�ضا مصدر التمو�ل مع�ارا هاما یؤخذ �ه لتحدید �عض أصناف القروض الموجهة لتمو�ل الأنشطة        
العقار�ة الخاصة ببناء المساكن والأعمال المتعلقة بها ومن أهم ما یدخل ضمن هذا المع�ار هو النطاق الجغرافي 
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، حیث برز هذا الأخیر �مق�اس )159، ص 1988مرجع ساب�، (الذ� تتواجد على مستواه المؤسسات المانحة للقروض 
 .لتحدید ما �سمى �المصادر الداخل�ة والمصادر الخارج�ة لعمل�ات الائتمان العقار� 

 : المصادر الداخل�ة للتمو�ل -1

�قصد بها المصادر التمو�ل�ة المقدمة من طرف النظام المالي التا�ع لنفس الدولة، حیث تعتبر المصدر      
م الم�الغ التي �م�ن أن تقوم بتقد�مها للأفراد المتعاملین �العقارات الس�ن�ة �الأراضي، الأساسي من حیث حج

ذلك �سبب قر�ها وإم�ان�ة الوصول إلیها من قبل �افة الأفراد �مختلف قدراتهم، �ما أن  البنا�ات والوحدات الس�ن�ة،
تصف بها التمو�ل المحلي، و�جب الإشارة ظهورها منذ القدم �ساعد على إعطائها مثل هذه الأهم�ة التي �م�ن أن ی

إلى أن دور البنوك التجار�ة و�نوك الإس�ان �ظهر �أحد المصادر التمو�ل�ة المحل�ة إلا أنها تختلف من حیث 
امتلاكها، ففي الجزائر مثلا لم تفتح السوق المال�ة والمصرف�ة أمام الخواص إلا �عد صدور قانون النقد والقرض 

 .)2007، ص 2007بلطاس، (ك التجار�ة هي بنوك عموم�ة فمعظم البنو  90/10

إن التعاون الدولي بین البلدان أص�ح ضرورة فرضت نفسها، فمع تزاید الاعتقاد  :المصادر الخارج�ة للتمو�ل - 2
�أهم�ة هذا التعاون وضرورة اللجوء لحل مشاكل الس�ن خاصة ف�ما یتعل� �البلدان النام�ة، ظهر هذا النوع �مصدر 

�م�ة والمنظمات الدول�ة لا من المصادر الخارج�ة للتمو�ل، حیث تجد أن التمو�ل المقدم من طرف هاته الهیئات الإقل
ینحصر فق� في مجال القطاعات الاقتصاد�ة، بل �م�ن ملاحظة توجهانه التمو�ل�ة نحو العدید من الأنشطة 

 .الاجتماع�ة �الس�ن، التر��ة والتعل�م و�ذلك الصحة العموم�ة

والدول�ة على حد سواء و�م�ن و�ظهر الائتمان الدولي الموجه لقطاع الس�ن من خلال المؤسسات المال�ة العر��ة    
  ).165، ص 1988درة، مرجع ساب�، ( : توض�ح ذلك ف�ما یلي

 :البنك الدولي للإنشاء والتعمیر-

�عتبر من أشهر الهیئات ذات الأطراف المتعددة التي تعمل على تقد�م المساعدات، وذلك بتمو�لها للعشرات من      
العالم، ومن بین الدول العر��ة تعتبر المملكة المغر��ة من أكثر الدول المشروعات الس�ن�ة في أنحاء متفرقة من دول 

ألف وحدة  40ملیون دولار لإنشاء  170العر��ة حصولا على الأموال من هذه الهیئة، حیث یبلغ مجموع هذه الم�الغ 
 .عاما �ضمان من وزارة المال�ة للدولة، و�ان ذلك خلال الثمان�ات 17ولمدة  % 9س�ن�ة �فائدة وقدرها 

ملیون  150قدر ب  1998جوان �25ما حصلت الجزائر أ�ضا، على قرض مقدم من قبل هذه الهیئة، وذلك في   
 .دولار �ان موجها لتمو�ل مشروع إنجاز الس�نات المخصصة للط�قات ذات الدخل الضعیف

  :��ة للتنم�ةالو�الة الامر�-
وتعد الولا�ات المتحدة الأمر���ة من أنش� دول العالم في مجال الائتمان الس�ني، حیث �ثیرا ما نجد �عض    

مؤسساتها المال�ة مثل التنم�ة للدول الأمر���ة أو الو�الة الأمر���ة للتنم�ة التي تنش� في هذا المجال، ولقد اعتبرت 
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مس�ن والتي مدتها ثلاثین  2898حصل على القروض من هذه الو�الة لإنجاز تونس من الدول التي استطاعت أن ت
 .سنة

�الإضافة إلى المنظمات والهیئات الدول�ة، نجد منظمات عر��ة لتمو�ل الإس�ان حیث یتم التمو�ل على صعید    
 :التعاون العر�ي من الأجهزة العر��ة العاملة في حقل الائتمان الإقل�مي، نذ�ر منها

  :وق العراقي للتنم�ة الخارج�ةالصند*

 .عاما 20لمدة  % 2.5ملایین دولار �فائدة قدرها  6حیث قدم الصندوق العراقي للأردن    

   :المؤسسات اللیب�ة العاملة في حقل الائتمان*

        سنو�ا وذلك لإعادة %�20سعر فائدة قدره  1977ملیون دولار الى المغرب في سنة  45قدمت قروضا �مبلغ 
 .بناء الأح�اء القد�مة

  :المؤسسات المال�ة الكو�ت�ة*

  .قدمت قروض مختلفة في مجال الإنجاز والبناء والتعمیر في الدول العر��ة ومن بینها الجزائر 

  :التمو�ل حسب ملك�ة الأموال المستثمرة: ثالثا 

س المت�عة لمعرفة �عض الأنما� إن ملك�ة الأموال التي یتم استثمارها في النشا� الإس�اني تعتبر أحد المقای�  
التمو�ل�ة، ومن خلال هذا المع�ار �م�ن تصنیف هذه الأخیرة الى تمو�ل عام، تمو�ل خاص، تمو�ل تعاوني   وذلك 

 ).166، ص 1988درة، مرجع ساب�، ( :�ما یلي

وهو ذلك التمو�ل الذ� �عتمد على مقدار ما تخصصه الدولة من الاعتمادات المال�ة للأجهزة  :التمو�ل العام-1 
من  %40الإدار�ة المسؤولة عن قطاع الإنجاز والبناء وتوز�ع الس�نات، وإذا �ان نشا� الس�ن �مثل في المتوس� 

لمیزان�ة العامة للدولة عادة لا یز�د عن قطاع الس�ن والأشغال العموم�ة، فإن ما یتم إعداده من الأموال اللأزمة من ا
غیر أن ارتفاع التكالیف الس�ن�ة یتطلب من الدول أن تز�د ف�ما تعتمده من جملة الم�الغ التي یجب استثمارها . % 6

 في الأنشطة الس�ن�ة المختلفة �الإضافة إلى ز�ادة الاحت�اطات السنو�ة من المساكن نظرا لز�ادة عدد الس�ان 

هو ذلك التمو�ل الذ� یتم من خلال مساهمة الأفراد والشر�ات ذات الشخص�ة الاعت�ار�ة  :الخاصالتمو�ل -2
المتخصصة في تمو�ل البناء وعمل�ات إنجاز الس�نات، و�عتمد القطاع الخاص في أمواله على ما یتم توفیره من 

لتي تتمثل في الأجهزة المال�ة للنظام الادخارات الشخص�ة، �ما أنه غال�ا ما یلجأ إلى المصادر المحل�ة للتمو�ل وا
المصرفي، إلا أن هذا النوع من التمو�ل �قل في الدول النام�ة التي تمیل الح�ومة عادة إلى التدخل الم�اشر في 

 .قطاع الس�ن والأشغال العموم�ة

یتم عن طر�� إنشاء جمع�ات الادخار و الائتمان  التي تقوم على قبول الودائع و المدخرات  : التمو�ل التعاوني-3
من أعضائها ثم تقد�م التمو�ل للأعضاء في ترتی�ات معینة ، إما في صورة مستمرة أو من خلال ما �عرف بجمع�ات 

ما في التمو�ل التعاوني فإن  تناوب الادخارات الائتمان�ة ، و الفرق  بین نظام إقراض  ��انات منفصلة ، أ
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المقترضین و المودعین ��ونون الوس�� أما �النس�ة لما یتعل� بتمو�ل قطاع الس�ن ، فإن التمو�ل التعاوني یتمثل في 
الس�نات " الاعتمادات  المال�ة التي توفرها الجمع�ات الس�ن�ة �قصد إنجاز نم� من الس�نات ، �طل� علیها اسم 

 " .التعاون�ة

 المتطل�ات الأساس�ة لتحقی� �فاءة و فعال�ة نظم التمو�ل الس�ني: الثالث المطلب
 : التمو�ل الس�ني المتطل�ات الأساس�ة لتحقی� �فاءة :اولا

 �القطاع التوازن  لتحقی� المحددات الأساس�ة من والإس�ان�ة العامة التمو�ل�ة الخدمات و النظم وضع�ات تعتبر 
الحصول على قرض عقار� من البنوك س�شجعه على الز�ادة في الادخار، �ما الإس�اني، فتم�ین المواطن من 

�ساهم في تنم�ة السوق المال�ة، و تحسین شرو� الاقتصاد الكلي، و على الع�س من ذلك فان وجود نظام غیر 
 لكفعال لتمو�ل الس�ن �عني أن الحصول على س�ن یتطلب الانتظار إلى حین إیجاد المبلغ الكافي سواء �ان ذ

عن طر�� الادخار الفرد� أو الاستلاف من الأقارب و هذه عمل�ة صع�ة، شاقة و م�لفة، و في �عض الأح�ان لا 
  .�م�ن تحق�قها �سهولة

 بلطاس( :الآتي في التمو�ل الإس�اني نظم �فاءة لتحقی� توافرها یتعین التي للمتطل�ات الأساس�ة العناصر تتمثل و  
 ).76ص- 75 ص ذكره، سبق مرجع

 الاقتصاد�ة اله��ل�ة الوضع�ات مع توجهاتها في تماما متلائمة الإس�اني التمو�ل نظم تكون  یجب أن - 
القوم�ة، أ� ما یتعل�  �استقرار الاقتصاد الكلي، و هذا الشر� �عتبر من أهم الشرو� التي یجب  والاجتماع�ة

 .  فعال�ة مقبولةتحق�قها قبل التف�یر في إنشاء نظام مصرفي لتمو�ل قطاع الس�ن یتمیز �
 النحو على تح�مها التي تكییف القواعد إم�ان�ة أ� و الملائمة، �المرونة الإس�اني التمو�ل نظم تتمیز أن ضرورة - 

الأجل، و �م�ن أن یتمثل ذلك في مد� فعال�ة القوانین المتعلقة �منح  قصیرة الاقتصاد�ة التغیرات و یتواف� الذ�
استردادها في حالة عدم الوفاء �الالتزامات الموقع علیها، فضعف الإجراءات القانون�ة عقود الملك�ة و إجراءات 

 .المعمول بها في هذا المیدان س��ون العائ� الأساسي في تطو�ر نظام تمو�ل الس�ن في أ� بلد �ان
 القطاعات من تواجد الحد تعمل على و الوسائل الأسالیب مجموعة من الإس�اني التمو�ل نظم تتضمن یجب أن - 

الرسم�ة، و هذا �عني مد� فاعل�ة تنظ�م سوق الس�ن، �ما فیها الس�نات القد�مة و الجدیدة، و وجود  غیر الإس�ان�ة
سوق حرة یتنافس فیها عدد �بیر من ال�ائعین و المشتر�ن، أ� الحصول �سهولة على المعلومات الخاصة �الس�ن 

 .  لك �عتبر من إحد� الشرو� الأساس�ة لتطو�ر سوق الس�نالخ و �ل ذ...السعر، المدة، عقود الملك�ة: مثل
لا بد من وجود عرض �اف من الس�نات في السوق بجم�ع أنواعها، مما یؤد� بدوره إلى إم�ان�ة التح�م في  - 

 .شرو� البناء من ناح�ة الانجاز، التكلفة و المدة الزمن�ة، و �ل الخدمات المتعلقة بذلك
ملموسة یخضع للمنافسة الحرة، متنوع و یهتم بتمو�ل الس�ن، و تعاونه مع  توفیر نظام مصرفي ذو فعال�ة - 

 .  أطراف أخر� تعمل على إیجاد آل�ات متخصصة في تقی�م المخاطر الناتجة عن منح القروض الس�ن�ة
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لابد من وجود ادخار محلي �اف، خصوصا الادخار على المد� الطو�ل الذ� توفره شر�ات التامین و صنادی�  - 
 .الخ...لة و التامین على الح�اةال�طا

أ�ضا �عتبر وجود سوق مال�ة متطورة أمرا ضرور�ا، لأنها في هذه الحالة ستعد مصدرا لجلب الأموال عن طر��  - 
 .إصدار أوراق مال�ة و سندات على المد� الطو�ل و المتوس� فهذه الأموال تعد موردا أساس�ا لتمو�ل الس�ن

 أدائها ومستو�  التمو�ل �عمل�ات القائمة التمو�ل�ة الأجهزة وضع�ات و الإس�اني و�لالتم أسالیب �فاءة فإن و بهذا  
 فجوات من الحد في الفعال أثره له مما الإس�اني، التمو�ل نظم لفاعل�ة الحاكمة الأساس�ة المستلزمات من �عتبر 

 .�ليتحقی� التوازن على مستواه و لو �ان ذلك ل�س �ش�ل  �التالي و الإس�اني القطاع
   استراتیج�ة و الفعال�ة المت�عة لحل المش�ل: ثان�ا
 واضحة إستراتیج�ة اعتماد یتطلب المواطنین، لجم�ع لائ� س�ن وتوفیر الس�ن مش�لة حل في التعجیل أن - 

 من) الأجنبي الوطني،(الخاص القطاع وتم�ین الدولة دور أهم�ة الاعت�ار �عین تأخذ والأولو�ات الأهداف
 أ� تتبناها التي الأهداف وضوح أن الاعمار، وإعادة التنمو�ة العمل�ة الس�ني،ضمن القطاع في الاستثمار
  )35-36ص ص 2011 حامد.عبدالجلیل (  : �الآتي الس�ني القطاع إستراتیج�ة أهداف حصر و�م�ن مهم، أمر إستراتیج�ة

 .المنخفضة الدخول لذو�  لائ� س�ن اقامة  -
 . الخدمات و التحت�ة البنى آداء مستو�  برفع وذلك للمدن والس�ن�ة العمران�ة البیئة تحسین  -
 المشار�ة في الخاص القطاع تم�ین في أساس�ا دورا یؤد� أن العام القطاع من لابد الأهداف هذه تحقی� إن 

 :طر�� عن وذلك الس�ن قطاع تمو�ل في
  .الخاص القطاع لها یتعرض التي المخاطر تقلل و الدعم تضمن التي اللازمة واللوائح القوانین تشر�ع*
  .الاعمار و التشیید لعمل�ة السائدة الانشطة دعم*
 ضمن الانفاق ونسب الموضوعة للأهداف السقف وضمن الانجاز نسب على  والمتا�عة الرقا�ة اجهزة دور تفعیل*

 .التنفیذ مراحل
  .المقامة المدن داخل س�ن�ة مجمعات اقامة أو ذات�ا مستقلا جدیدة مدن اقامة في المقترحة الاستراتیجات وتتمحور*
 الس�ن ال�قاء في من وتم�ینه لائ� س�ن على للحصول لمساعدته للمواطن الاعانات تقد�م من الدولة فعال�ة مد�*

  .�شغله الذ�
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 المتخصصة في تمو�ل قطاع الس�ن في الجزائر منذ الاستقلال المؤسسات: لثالم�حث الثا

ش�ل قروض للمقاولین  ومنحها فيتتمثل قوة نظام تمو�ل الس�ن في قدرته على تحصیل الاموال الضرور�ة       
و الجزائر �غیرها من الدول . العقار�ین او الافراد الراغبین في شراء س�ن عائلي �شرو� مرض�ة لجم�ع الاطراف

و الاستقرار للمواطن حیث ات�عت س�اسات الاخر� تسعى جاهدة الى توفیر س�ن لائ� یتوفر على جم�ع سبل الراحة 
فنجد ان الدولة و منذ س�ن�ة متعددة الاتجاهات �ان محورها الأساسي الجانب التمو�لي المتعل� بهذا القطاع، 

الاستقلال قامت �مجهودات مـتواصلة في إ طار الإصلاحات التنمو�ة، والتي �انت ولا تزال تهد ف إلى تحقی� و 
ف�ان لا بد من إعادة ه��لة قطاع الس�ن و القطاع المالي أ�ضا، و ذلك بإیـجاد حلول جدیدة لها  تنفیـذ س�اسة فعالة،

علاقة بتمو�ل الس�ن، و �الفعل تم إنشـاء هیئات مال�ة خاصة بذلـك و نجد في مقدمتها الصندوق الوطني للتوفیر و 
العدید من  ىلاثم الصندوق الوطني للس�ن �هیئة داعمة ممولة من طرف الدولة اضافة  CNEP الاحت�ا�

الاجراءات مست ا�ضا القطاع المالي و المصرفي ف�ما یخص هذا المجال من التمو�ل و سنفصل في اعمال هذه 
  : الهیئات و المهام المو�لة لها ف�ما یلي

  CNEPوالاحت�ا� للتوفیر  التمو�ل عن طر�� الصندوق الوطني: المطلب الاول
 :والاحت�ا�نـشـأة الـصـندوق الـوطـني لـلـتـوفـیــر   : اولا

أوت  10المؤرخ في  227-�64موجب القانون رقم  (CNEP)تم إنشاء الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا�       
وحدد القانون دور ونشا� الصندوق التي تمثلت في جمع الادخار من المواطنین واستغلاله في خدمة  .1964

  .المحل�ةوتمو�ل الجماعات  البناء،وتمو�ل  والاجتماع�ة،التنم�ة الاقتصاد�ة 

   : تـطور مـهـام الـصـندوق ودوره في تمو�ل قطاع الس�ن  : ثان�ا

ثم �عد ذلك تم  1970-1964لعائلات والأفراد في الفترة الممتدة ما بین شرع الصندوق في جمع الادخار من ا   
 % 3.5إذ �ان معدل الفائدة على الادخار في هذه الفترة �قدر ب  1971خل� نظام الادخار المخصص للس�ن في 

الصندوق مهمة تمو�ل الس�ن الاجتماعي �استعمال الم�الغ المدخرة والمال العام من طرف  حینها أسندت إلى. سنو�ا
متمثلة في ان  و�انت الشرو�، 1975الخز�نة العموم�ة، حیث بدأت اول عمل�ة منح للس�نات للمدخر�ن في سنة 

ان تكون الفوائد المتحصل المستفید لابد ان ��ون حائزا على دفتر للادخار لد� الصندوق لا تقل مدته عن سنتین و 
 . دج 500علیها لا تقل عن 

�عدها توسعت ش��ة الصندوق الوطني . مس�ن في إطار بلوغ الملك�ة 11.590، تم ب�ع 1988د�سمبر  31في و    
 .)فرع�ة و�الة 73وو�الة ولائ�ة  47(و�الة  120بلغ عدد و�الاته  والاحت�ا� حیثللتوفیر 
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ح�ومة �اتخاذ اجراءات جدیدة تقضي بتخلي الخز�نة العموم�ة عن تمو�ل الس�نات قامت ال 1990اما في سنة      
ان هذا  والاحت�ا� الامؤقت تمو�ل هذه الس�نات من طرف الصندوق الوطني للتوفیر  وفرضت �حلالاجتماع�ة 

�ان الاول  الدور فقبل ذلك �ان للصندوق دوران اساس�ان في تمو�ل الس�ن،. سنوات 6الحل المؤقت دام لمدة 
المخط� المتعل� بتمو�ل الس�نات  إطاریتمثل في توز�ع الم�الغ المدفوعة من طرف الخز�نة العموم�ة في 

امت�ازات تسمح لهم  وذلك بإعطائهمیتمثل في جمع المدخرات من المواطنین  ف�ان الثانيالدور الاجتماع�ة أما 
صندوق �عدها �قوم الصندوق �استعمالها لشراء سندات من الادخار في ال زمن�ة معینة�الحصول على س�ن �عد مدة 

 .العموم�ة وسندات الخز�نةالتجهیز 
حصوله على  وذلك �سببالأساسي  والاحت�ا� نظامهغیر الصندوق الوطني للتوفیر  ،1997أفر�ل  6في و         
�م�نه الق�ام ��ل العمل�ات البن��ة  بن�ا-والاحت�ا�الحین أص�ح الصندوق الوطني للتوفیر  ومنذ ذلك .�بنكترخ�ص 

إلا أنـه لـم یـتـم�ن من تـغـطـ�ة  1999و�قي محتكرا لتمو�ل قطاع الس�ن الى غا�ة  .ما عد� عمل�ات التجارة الخارج�ة
ـع فق�، و م 5جـمـ�ع الـطلـ�ات عـلى الـقروض حـیـث بـلغ مجـموع الـطلب الـمـغـطى الـمـعـبر عـنه من طـرف الـمواطـنـیـن 

الـشروع  في حـجـز عــقـار�   الاحت�ا�ظـهـور خـطر عـدم الـسـداد من قـبل ز�ـائـنه أعلن الصندوق الـوطـني لـلـتوفـیـر و 
وانتشار معلومات تفید �انه على و شك  أموالا من و�الاتـه و لـم یـقـوموا �الـتـسـدیــد اقترضواعـلى الـمـعـنـیـیـن الـذ یـن 

، �عدها تم رفع الاحتكار على تمو�ل قطاع الس�ن �سبب الاصلاحات التي تم 2000مطلع سنة الافلاس و ذلك مع 
  .)www.cnepbanque.dz.(اقرارها في التسعینات و التي عملت على خل� مؤسسات اخر� متخصصة في تمو�ل الس�ن

 CNL الوطني للس�نالتمو�ل عن طر�� الصندوق :  الثانيالمطلب 
 :نشأتهالتعر�ف �الصندوق الوطني للس�ن وظروف  : اولا

مـا�  12الـمؤرخ في  91 – 145حـددت هـ�اكل الـصـنـدوق الـوطـني لـلـس�ن عـن طـر�� الـمرسـوم الـتنـفـیذ � رقـم     
 .1994مـا�  18الـمؤرخ في  94– 111والـمـعـدل والـمـ�مل عـن طـر�ـ� الـمرسـوم الـتنـفـیذ� رقـم  1991

قامت الدولة �اتخاذ قرار �قضي بتخلیها عن التزاماتها ف�ما یخص تمو�ل و�ناء الس�ن، حیث  1991ففي سنة      
اعتبر هذا القرار �قط�عة لممارسة الدولة التدخل في تمو�ل مشار�ع الس�ن وعوضا عن ذلك ستقوم بتقد�م الدعم 

ناء س�ن ذاتي و�ناءا على ذلك تقرر انشاء الصندوق الوطني للس�ن والذ� یهدف اللازم للعائلات التي ترغب في ب
  .اساسا الى تقد�م المساعدات اللازمة للمواطنین من اجل الحصول على س�ن اجتماعي

 :الطرق المت�عة لتمو�ل قطاع الس�ن من قبل هذا الصندوق ثان�ا 

 والـمـتـوسـ� عـنانات تـسـتـفـیـد مـنـهـا العـائـلات ذات الـدخـل الـمـحـدود یـقوم الـصـنـدوق الـوطـنـي لـلـس�ن بـتـقـدیـم إعـ   
 :طـر�ـ�

إعانة للحصول على ملك�ة  للتسدید تدعىیتعل� الأمر بإعانة مال�ة غیر قابلة  حیث :م�اشرةإعـــانات مـالـیـة 
، المحدد لقواعد تدخل الصندوق 1994أكتو�ر  04المؤرخ في  308- 94 التنفیذ�المرسوم  أح�ام �موجب مؤسسة
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الإعانة المال�ة الم�اشرة الممنوحة من طرف  مستو� و�حدد في مجال الدعم المالي للأسر  (CNL)الوطني للس�ن
  : الجدول التالي حسب (CNL)الصندوق الوطني للس�ن 

  
 العائلات دخل نسبة حسب للسكن الوطني الصندوق طرف من المقدمة المساعدات :02الجدول رقم

 ق�مة المساعدة الدخل  الفئة 

 أ و أ م 2,5  <الـد خــل  الاولى

  
 دینار 500.000

أ و أ م 4 <الـد خـل   ≤أ و أ م  2,5 الثان�ة
  

 دینار 450.000 

 دینار 400.000 أ و أ م                   5 <الـد خـل  ≤أ و أ م   4 الثالثة

   الاشارة الى ان مع. الشهردینار في   000 12بـ   2010لسنة ) أ و أ م )المضمون حدد الأجر الوطني الأدنى 
 .رب الـعـائــلة مـضاف إلـ�ه دخـل الـزوجــــة بـه دخــلدخــل الـعـائـلات یـقـصد 

  http://www.mhu.gov.dz/ar/logement_ar.asp :المصدر

الدولة تمنح مزا�ا أخر� في ش�ل إعانات غیر م�اشرة لصالح الم�تتبین ف :اما ف�ما یخص الاعانات غیر الم�اشرة
 :و�تعل� الأمر بـ الطب�عة،للس�ن من هذه 

   هميمن ق�مة أراضي الدولة التي تعد لازمة لإنجاز برامج س�ن اجتماعي تسا%  80تخف�ض. 

   الإجمال �إعفاء من الضر��ة على الدخلIRG الشر�ات  وعلى أر�احIBS عن الأر�اح الناتجة  المط�قتان على
 . إضافة ومساحة الس�نحیث �لفة الب�ع  من التنظ�م�ةإنجاز برامج الس�ن التي تستوفي الشرو�  نشاطات

  العقار�  ورسم الشهردفع حقوق التسجیل  إعفاء من الضر��ة على. 

ول عـلى الـمـساعـدات الـمالـ�ة في نـفس الـبنك الـذ � یـخـتاره لـلـحـصول عـلى صلـلمواطـن تـقـدیـم الـطلب لـلحـو�ـمـ�ن    
أن تـرفـ� بـموافـقة مـسـبـقة لـلحـصول عـلى  الـمـساعـدات یـجـبمن هـذه  الاستفادةقـرض سـ�ـني تـجـدر الإشــارة إلى أن 

 .الـقرض من الـبنك

 
 
 
 



قطاع الس�ن في الجزائر وس�اسة تمو�له منذ الاستقلال: الفصل الأول  

22 
 

 
  " FGCM"صـنـدوق الــضــمـان والــ�ـفالــة الـتـعـاونـیـةالتمو�ل عن طر�� : ب الثالثالمطل

    :اولا التعر�ف �صندوق الضمان و الكفالة التعاون�ة
 1997نـوفـمـبر  3بـتـار�ـخ  97 – �406صـدور الـمرسـوم الـتـنـفـیذ � رقـم  1997أنـشئ هـذا الـصنـدوق ســنة   

تـحـت  و�ــتـمـیز بـ�ـونـهالـصـنـدوق مـنـظم في شـ�ل تـعـاونـ�ة، لـ�س لـه هـد ف ر�حي وهــو مـزود بـتـمـو�ــل ذاتي وإدارة 
 .)www.mhuv.dz( .والاستقلال المالي�الشخص�ة المعنو�ة  یتمتعوهو  .وصــایـة وزارة الـس�ن

 
 :وطر�قة عملهتنظ�م الصندوق ثان�ا 

تكمن مهمة هذا الصندوق في ضمان المدفوعات المقدمة في ش�ل تسب�قات على الطلب من طرف المشتر�ن      
�ه  والذ� �قصد( (VSP)المخط� في إطار الب�ع على  )س�نيأو بنا�ات ذات استعمال غیر (للمساكن  المستقبلیین

  .)ـه، أ� أثـناء عـملـ�ة الإنـجـازالـبـ�ع الذ� یـسـمح لـلـمـتـعـهـدیـن بـالـبـناء بـبـ�ع منـتـوجـهـم قـبل إنـهـائذلك 
إن ش�ل التنظ�م الذ� تم اعتماده للصندوق یخول له نوع من الاستقلال�ة تجاه الدولة لاس�ما �فعل التضامن       

والمشار�ة الم�اشرة والنشطة للفاعلین الرئ�سین وهم المتعاملون في الترق�ة العقار�ة المنخرطون وهذا، من خلال 
   :قانونا لهذا الغرض منها أجهزة التسییر المنصوص علیها

   أعضاء منتخ�ة 5(م�تب الجمع�ة العامة للمتعاملین في الترق�ة العقار�ة المنخرطین(. 
   أعضاء منتخ�ة 5( مجلس علم الأخلاق المهن�ة(. 
    أعضاء منتخ�ة 5(مجلس تأدیبي(. 
    أعضاء منتخ�ة 7(مجلس الإدارة.( 

اما ف�ما یخص شرو� منحه للدعم فانه یـجب الاشارة الى أن الـتـأـمـیـن أصـ�ح ضـرور�ـا لـلبـیـع عـلى الـتـصـامـیـم و�ـتـم 
طـلـبـه من صاحب المشروع و�ـ�ون على ش�ل وثـیـقة خـاصـة �الـصـنـدوق تكون مع الـمـلف المـتـضـمن لـوثـیـقـة طـلـب 

 . الـضــمـان
من الـمـرســوم الـتـشـر�ــعـي  11ایـنة الـطلب من طــرف لـجـنة الـضـمان لـلـمـنـشــأة لـهذا الـغـرض طـبـقا لـلـمادة وتــتـم مـعـ    

 .1993مـارس  01الـصــادر فـي 

ـ�ة وتـغـطمن سلامة وثائ� الملف یـقوم الـصـندوق بـتـأمـین الـدفـعـات الـمقـدـمة من طـرف الـمـشـتـر�ـن  و�عد التأكد   
في هـذا الاطـار یـقوم الـتـصـامـیـم، و الـطـلب الـتي یـتـحـصل عـلـیـها الـمـتـعـهـد بـالـبـناء نـتـیـجـة لـعـقـد بـیـع الـبـناء عـلى 

� الـبـ�ع الـمتـعـهد �الـبناء �الـتـوقـ�ع مـع هـذا الـصـنـدوق تـأمـینا عــلـى الـمـشـروع الـمـحـتو� عـلى الـسـ�ـنات الـمـ�اعـة وفـ
   .الـتـصـامـیـمعـلى 
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الـمـشـتـر� أن یـمـلـك وثـیـقـة رســمـیـة  عـلىو�ـجـب  قـانـونـیـة،عـجـز الـمـتـعـهـد بـالـبـناء یـجـب أن یـثـبـت بـطـر�ـقـة  حالةوفي  
 :تـثـبـتیـؤتـى بـها من الـمـحـ�ـمة 

   الـمـتـعـهد �الـبـناء إذا �ـان شـخـص طـبـیـعـي مـوت* 
   الـفـعـلي الاختفاء* 
 إفـلاس أو إغـلاق الـمؤسـسـة* 

هذ الحالات فان الـتـسـبـیـقـات الـمـقـدمـة من الـمـشـتـر� لـلـمـتـعـهـد بـالـبـناء الـعـاجـز سـیـسـتـرجـعـها من  لأحد�وعند اث�اته   
  .عــنـد الـصـنـدوق 

  :التمو�ل عن طر�� القطاع المصرفي: المطلب الرا�ع

  :تعر�ف القطاع المصرفي :اولا

والمؤسسات البنوك وتعتبر بلد �ان،  لأ��عتبر القطاع المصرفي من اهم القطاعات المحر�ة للاقتصاد القومي    
هام لتوفیر الموارد المال�ة التي تقوم علیها الكثیر من القطاعات الاخر� الم�ونة  والخاصة مصدرالعموم�ة  المال�ة

التمو�ل �النس�ة للعاملین في مجاله من  والذ� �عتبراهم هذه القطاعات قطاع الس�ن  نومن بیللنظام الاقتصاد�، 
  .والاستراتیج�اتمنه ��افة السبل  والسلطات التخلصهاجس تحاول الح�ومات  أص�حاهم المشاكل حیث 

ومنذ استقلالها لم تعطي اهتماما �بیرا لهذا النوع من التمو�ل بل انها ا�قته ح�را على مؤسسات  و�النس�ة للجزائر 
حمل على عاتقه مسؤول�ة تمو�ل هذا القطاع لمدة زمن�ة  والاحت�ا� الذ�معینة مثل الصندوق الوطني للتوفیر 

 .ي الجزائریلي الى ما هو عل�ه حال التمو�ل العقار� المصرفي ف وسنتعرض ف�ما .طو�لة

، و�ما ان 1999غا�ة  والاحت�ا� الىتمو�ل قطاع الس�ن محتكرا من طرف الصندوق الوطني للتوفیر  ولقد �قي
�عتمد على الاقتصاد المخط� فان البنوك لم  وانه �انالنظام المصرفي الجزائر� �ان بدائ�ا في تلك الفترة خاصة 
ف�الرغم من .  ض العمل�ات التجار�ة القصیرة الاجلتحاول الخروج عن نطاق ما اسست من اجله سو� في �ع

منها السماح لها في بدا�ة التسعینات بتمو�ل قطاع الس�ن الا انها فضلت الابتعاد عن هذا النشا� ما عدا ال�عض 
والاحت�ا� �قي الصندوق الوطني للتوفیر  ومن ثم الشعبي الوطنيفي تمو�ل مؤسسات البناء مثل القرض  شارك

  .1997وحید لعمل�ات تمو�ل الس�ن �مختلف اش�الها خاصة �عد تحو�له الى بنك سنة ال المحتكر

الدخول في هذا  وتدفعها الى�عدها تم انشاء مؤسسات مال�ة متخصصة من شانها ان تشجع البنوك التجار�ة    
هذه  ومن بینو�ل المجال لتقلیل الاع�اء على الخز�نة العموم�ة التي �انت تتكفل �الجزء الاكبر من هذا التم

ص .  2007غوفي،طالب (.المؤسساتالقرض العقار�، وغیرها من  وشر�ة ضمانالمؤسسات شر�ة اعادة التمو�ل الرهني، 
  )8-22ص 

غیر ان هذه الاصلاحات لم تصل الى المستو� المطلوب من ناح�ة الاهداف التي سطرت لها �سبب العدید من    
الذ� جاء �عد انشاء شر�ة ) 2006(العراقیل التي �ان یجب ازالتها قبل تنم�ة السوق الرهن�ة مثل قانون التور��
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ن الاساس الذ� تعمل عل�ه هذه الشر�ة �قوم �ما �قارب التسع سنوات �الرغم من ا) 1997(اعادة التمو�ل �الرهن
  .�ش�ل خاص والقروض العقار�ةعلى الاوراق المال�ة الناتجة عن تور�� القروض �ش�ل عام 

من الطلب المقدر سنو�ا هذه  8تقدیر مشار�ة القطاع المصرفي في تمو�ل قطاع الس�ن بنس�ة لا تتعد�  ولقد أم�ن
التي تتوفر علیها البنوك وعلى الخصوص البنوك  �الإم�ان�اتمقارنة  المشار�ة في التمو�ل تعتبر ضع�فة جدا

 و�النظرو�الة مصرف�ة  1300تحتل الحصة الاكبر في السوق المصرف�ة الجزائر�ة اذ توجد حوالي  لأنهاالعموم�ة 
 2003في الفترة بین إطار  1600عددها  والذ� فاقالتي تم تكو�نها في مجال الرهن العقار�  الإطاراتالى عدد 

الى  وهذا �النظروحدة س�ن�ة في السنة  ألف 60الجهاز المصرفي ان �مول ما �عادل  بإم�ان ولقد �ان. 2006و
 .)124-131ص ص ،مرجع ساب� ،بلطاس(.الموارد المال�ة المتوفرة لد� البنوك العموم�ة

في الغالب نحو تمو�ل التجارة الخارج�ة  واهتمامها موجهفي الجزائر  النشأةاما البنوك الخاصة فلا تزال حدیثة      
خارجة  والتي هيالعدید من العراقیل الاخر�  وان هناكالاستهلاك�ة بدل الاستثمار في العقار، خاصة  وتمو�ل السلع

هذه العراقیل مش�لة  ومن اهمعن نطاق الاعمال المصرف�ة فهي ناتجة عن المح�� الذ� ینتمي ال�ه قطاع الس�ن 
 .له والمؤسساتي المنظم والإطار القانونيالعقار 
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 : الفصلخلاصة 
ات�عتها السلطات المتوال�ة على  والاسالیب التي�عد القاء هذه النظرة ال�س�طة على قطاع الس�ن في الجزائر        

التعد�لات المقترحة من طرف مختلف  أكثرالح�م محاولة منها ایجاد حلول لمشاكل هذا القطاع حیث نلاح� ان 
فاغلب . اخر�  والجدل تارةهذه الح�ومات �ان یتصدرها موضوع التمو�ل الا انها �انت جم�عها تتسم �الغموض تارة 

هذه الحلول �انت حلول مؤقتة وغیر مبینة على اساس �عمل على معالجة النقائص بل انها �انت تعمل على تغط�ة 
هذه الس�اسات، لذلك �ان على هذه الجهات المختصة بهذا المجال اعادة النظر في موضوع  الثغرات التي تتخلل
من انه لابد للقطاع المالي ان یتدخل لمحاولة حل هذه الازمة ولكن �عد الاستفادة من  تأكدتتمو�ل الس�ن حتى 

 . اعلیه ومحاولة القضاءالتي تقف امام هذه الاسالیب  و�شف العوائ�الاخطاء السا�قة 

مع الاشارة  ،الاطار التشر�عي الذ� تبلور ف�ه مفهوم القرض العقار� في الجزائر الى نياثالفصل ال وسنتطرق في  
والاجراءات في السوق المصرف�ة الجزائر�ة وما هي اهم المقترحات  الى ابرز عوائ� تطور هذا النوع من القروض

  .المال�ةتلب�ة متطل�اته محاولة  س�ني واتخذت لتشج�ع البنوك على الولوج الى السوق ال التي
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 : تمهید

في النصف الثاني من التسعینات خصوصاً في إیجاد التمو�ل العقار� طو�ل الأجل،  إصلاحاتعرفت الجزائر عدة   
و�ناءً على المعط�ات الجدیدة التي ترتكز علیها س�اسة الإصلاحات الاقتصاد�ة الحال�ة تم إنشاء شر�ة إعادة التمو�ل 

الاحت�ا� إلى بنك للس�ن، و  تحو�ل الصندوق الوطني للتوفیر الرهني و�ذا إنشاء شر�ة ضمان القرض العقار�، مع
و موازاةً مع ذلك قامت السلطات العموم�ة �اتخاذ جملة من . من أجل تطو�ر التمو�ل الرهني العقار� في الجزائر

، و 2005الإجراءات الإصلاح�ة، على المستو� التشر�عي، تمثلت في إصدار مراس�م، في إطار قانون المال�ة لسنة 
لكن إلى غا�ة یومنا هذا، فإننا نلاح� . ، قصد تطو�ر السوق الرهن�ة في الجزائر2006إصدار قانون التور�� سنة 

�أن الأثر المنتظر من هذه الإصلاحات لم �ظهر �عد، و �ذا لعجز المصارف عن تلب�ة طل�ات تمو�ل الس�ن 
ادة التمو�ل الرهني یهدف إلى إذاً فإن إع. المرتفعة نظراً لطب�عة الموارد المال�ة التي �غلب علیها الطا�ع قصیر الأمد

ت�سیر شرو� الإقراض الس�ني و معالجة قض�ة تعدها �ل الدول ذات أهم�ة قصو� سواءً أكان ذلك على المستو� 
 .الاجتماعي أو على المستو� الاقتصاد�

  : و منه نتطرق الى الم�احث التال�ة
  .القرض العقار� في التشر�ع الجزائر� : الأول الم�حث*      

 .عوائ� التمو�ل المصرفي لقطاع الس�ن في الجزائر: الثانيالم�حث *       

  الإجراءات المتخذة لتشج�ع التمو�ل المصرفي لقطاع الس�ن في الجزائر :الثالثالم�حث *      
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 .القرض العقار� في التشر�ع الجزائر� : الأول الم�حث

  �عتبر القرض العقار� أحد أهم المجالات التي تعاني من العدید من النزاعات القانون�ة، وذلك لارت�اطه �عدة جوانب       
       قانون�ة من حیث الطب�عة فمنها ما هو متعل� �الجانب المالي �اعت�اره قرضا، ومنها ما هو متعل� �حقوق الملك�ة ما هو       
        والرهون العقار�ة، لأن موضوع القرض هو العقار الممول من طرف المؤسسة المال�ة أو البنكمتعل� �حقوق الملك�ة       
 .لذلك حاول المشرع الجزائر� سن قوانین �م�نه من خلالها حل هذه النزاعات ،)199، ص 2006بوشنافة، (      
     الجزائر�، إضافةطه، أح�امه في التشر�ع ومن خلال هذا الم�حث سنقوم �التطرق الى مفهوم القرض العقار�، شرو       
 .إلى الإطار التشر�عي الذ� تبلور من خلاله هذا النوع من القروض       
 .مفاه�م حول القرض العقار� : المطلب الأول     

     تعرف القروض العقار�ة �ش�ل عام على أنها تلك القروض التي تستخدم في تمو�ل شراء م�اني قائمة �الفعل أو إنشاء       
      سنة �سدد من خلالها القرض على أقسا�، أو سدد دفعة واحدة عندما  30م�اني جدیدة، وقد �متد تار�خ استحقاقها الى      
  �حین الأجل، وعادة ما تكون هذه القروض مضمونة �العقار الذ� تم شراؤه أو إقامته، ونظرا لحجم هذه القروض وطول      
 .)214، ص 2002الهند�، (الفترة التي �ستح� �عدها القرض، فإنها عادة ما تكون من نصیب البنوك الكبیرة     
  أنه یجب على البنوك العقار�ة تحدید حد أدنى للقروض التي  و�ما أن القروض العقار�ة قروض طو�لة الأجل، لوح�     
  تمنحها، وهذا راجع إلى ما تكلفه عمل�ات تقدیر ق�م الضمان من نفقات �بیرة تسجیل�ة وإشهار�ة، �ما تفضل البنوك      
 ).107، ص 1999رضا، (العقار�ة التعامل مع ��ار الملاك     

  لقرض العقار� مصطلح یتألف من مصطلحین متراكبین لكل منهما مدلوله ومضمونه وحسب المشروع الجزائر� �عتبر ا     
  وعل�ه سنقوم بتعر�ف �ل مصطلح منهما على حد� �ما عرفه المشرع الجزائر�  "العقار"والثاني " القرض"القانوني الأول     
 :في نصوصه القانون�ة ف�ما یلي    

    المتعل� �النقد والقرض فإنه عرف  1990أفر�ل  14المؤرخ في  �90/10الرجوع إلى القانون : تعر�ف القرض أولا    
    تش�ل عمل�ة القرض في تطبی� هذا القانون، �ل عمل لقاء �ضع �موج�ه شخص ما أو �عد بوضع : " القرض على أنه   
       أمواله تحت تصرف شخص آخر، حیث �أخذ �موج�ه ولمصلحة الشخص الآخر التزاما �التوق�ع �الضمان الاحت�اطي، أو    
  ).14/04/1990، 90/10قانون " (الكفالة أو الضمان    
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 وثابت لى أنه �ل شيء مستقر �حیزهع" من القانون المدني الجزائر� العقار  683عرفت المادة : تعر�ف العقار :ثان�ا

 " ف�ه ولا �م�ن نقله من دون تلف و�ل ماعدا ذلك من شيء فهو منقول 

فالعقار إذا هو الشيء الثابت غیر القابل للنقل من م�انه إلى م�ان آخر بدون تلف، وهذا خلافا للمنقول الذ� �عد  
 .)5، ص2004عمر ،( �ح�م طب�عته غیر قابل للنقل والحر�ة

  .القروض المصرف�ة الس�ن�ة في الجزائرشرو� وأح�ام : المطلب الثاني

 والبنك المانح للقرض، �ما �م�نها�عتبر القرض العقار� الموجه للس�ن عقد والمتمثلین في هذه الحالة �المقترض  
توض�ح الالتزامات المت�ادلة بینهما، وسنقوم بذ�ر �ل من هذه الشرو� والأح�ام �ما �فرضها المشرع الجزائر� ف�ما 

  :یلي
  :شرو� القروض المصرف�ة الس�ن�ة في الجزائر :أولا

 ئر� على عدة مجالات، فإن التنظ�مللاستفادة من القروض الموجهة لتمو�ل الس�ن والتي تشمل حسب القانون الجزا
 المعمول �ه في المؤسسات المال�ة المختلفة في الجزائر والذ� �حدد قواعده البنك المر�ز� الجزائر�، �شتر� أن تتوافر

 .)10، ص 2007مخالد�، (: في الراغب من الاستفادة من قرض عقار� موجه لتمو�ل الس�ن شرو� نوردها ف�ما یلي
 للاستفادة من قرض س�ني فإن البنوك المانحة لمثل هذه القروض تشتر� أن ��ون المستفید �الغا سن الرشد : السن

 .سنة�30م�ن أن تتجاوز �ما أن مدة القرض لا . سنة 70القانوني، وألا یتجاوز سنة 

 یجب أن ��ون للراغب في الاستفادة من القرض العقار� دخل شهر� ثابت ومستقر، عادة ما �ساو� : الدخل الفرد�
وهذا �اقتطاع نس�ة من . على الأقل الأجر الوطني الأدنى المضمون، حتى �م�ن له تسدید ق�مة القرض الممنوح له

 .مدة القرض مدخوله الشهر� والتي تحدد على أساسه

 یجب على الراغب في الاستفادة من القرض الس�ني تقد�م ما یثبت الأشغال والأعمال المراد الق�ام : إث�ات الأشغال
 .بها على العقار حسب الغرض من طل�ه للقرض

 سواء إقامته مة ثابتة وهذا بتقد�م شهادة تثبت�شتر� أن تكون للراغب في الاستفادة من القرض الس�ني إقا: الإقامة ،
 .محل�ا أو خارج ال�لاد، لكن في الحالة الثان�ة لابد من تعیین وس�� مق�م على أساس و�الة موثقة
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 یتحدد حجم المساهمة الشخص�ة للراغب في الاستفادة من القرض الس�ني حسب مستو� : المساهمة الشخص�ة

 .دخله الشهر�، والق�مة الإجمال�ة للقرض المطلوب

  طلب ضمانات من المقترض من ) الس�ن�ة(تقوم البنوك المانحة للقروض العقار�ة : الكاف�ةتقد�م الضمانات�
شأنها أن تكفل إرجاع ق�مة القرض، وذلك تجن�ا للمخاطر التي �م�ن أن تتعرض لها في حالة عجز المستفید عن 

 .تسدید ق�مة القرض، لأس�اب ترجع لإرادته أو تخرج عنها

 : صرف�ة الس�ن�ةأح�ام القروض الم :ثان�ا  

قانوني یترتب عل�ه آثار  �عتبر القرض المصرفي الس�ني قرضا عقار�ا، والقرض العقار� هو ع�ارة عن تصرف     
اق�ة فقبل الموافقة على القرض الس�ني یجب على هذا الأخیر التوق�ع على اتف) البنك والمستفید(من طرف�ه  قانون�ة

تب التزامات قانون�ة عن مختلف الشرو� المذ�ورة، فمجرد التوق�ع علیها تتر الموافقة على تحمل الأع�اء  القرض مع
طرف�ه التي تلزم �ل طرف �احترامها وسنتطرق الى التزامات طرفي هذا العقد �ل على حد� �ما یلي  مت�ادلة بین

 )16-14ص  مخالد�، مرجع ساب�،(

 :التزامات البنك*

شغال والأعمال المراد العقار� مع المستفید فإنه یلتزم �ضمان تمو�ل الأ�مجرد توق�ع البنك على اتفاق�ة القرض     
ولا . اتفاق�ة القرض أم منحه ق�مة القرض لشراء هذا الس�ن، وذلك حسب ما تحدده) الس�ن(على العقار الق�ام بها

لال الز�ون إخ: مثلالقرض الإخلال بذلك إلا في الحالات التي �حددها القانون والتنظ�م المعمول �ه،  �م�ن لمؤسسة
  .الاتفاق�ة من شرو� وأع�اء د�التزاماته التي تحد

  :التزامات المستفید*
ض مجموعة یترتب على الراغب في الاستفادة من قرض عقار� عند توق�عه على الاتفاق�ة، و�عد تسلمه ق�مة القر     
 :الالتزامات نذ�رها ف�ما یلي من
  حیث یلتزم المستفید من القرض بإنجاز �ل : في إطار اتفاق�ة القرضإنجاز مجموع الأعمال والأشغال المقررة

الأعمال والأشغال التي قرر الق�ام بها، والتي من خلالها تم منحه الأموال اللازمة لا نجازها من أجل تلب�ة حاج�اته 
 .�بناء الس�نات شراؤها أو عمل�ات التوسع أو التهیئة
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 از مجموع الأعمال والأشغال المقررة والمحددة في القرض، یجب على �الإضافة الى إنج :تسدید ق�مة القرض

وهذا بدفع أقسا� شهر�ة للبنك تتعدد . المستفید تسدید ق�مة القرض والفوائد المترت�ة عنه حسب ما تفتض�ه الاتفاق�ة
ة المط�قة وفقا لس�اسات ق�متها وفقا للدخل الشهر� للفرد، إضافة إلى المدة المقررة والمتف� علیها و�ذلك أسعار الفائد

 .و�بدأ تسدید ق�مة القرض ابتداء من تار�خ أول استعمال للقرض. �ل بنك

إرادته �م�ن للبنك  وفي حالة عدم قدرة المستفید من القرض على تسدید مستحقاته لأس�اب إدار�ة أو خارج�ة عن    
أن على البنك أن یتا�ع حالة العقار المرهون، إلا د �سترجع ق�مة القرض عن طر�� الضمانات التي قدمها المستفی نأ

لضمان أن ق�مة العقار المرهون �م�نها أن  وذلك من خلال تت�ع ق�مته السوق�ة وتأثره �شتى عوامل السوق العقار�ة
بدفع مختلف النفقات اللازمة لحفظه،  أو ن المرتهن أن �قوم �ص�انة العقارتغطي ق�مة القرض، �ما یجب على الدائ

 .)227ص  ،2008دلاندة، ( أ البنك إلى شر�ة ضمان القرض العقار� لاست�فاء حقوقهأو یلج
الإطار التشر�عي للقرض العقار� في الجزائر منذ الاستقلال و قبل صدور الإجراءات الجدیدة لسنة : المطلب الثالث

2010.   

عد القوا  مستو�  على والتعد�لات الإجراءات من العدید خلالها شهد ی�عدةمراحل الجزائر المصرفي النظام مر  
 شروطه،وسنتطرق  وتحدید الإقراض �عمل�ات المتعلقة تلك هي التعد�لات أهم �انت قد و ،هلأعمال المنظمة القانون�ة

 الاستقلال، منذ التیتنظمه التشر�ع�ة المنظومة أو�الأحر�  الجزائر، في العقار�  للقرض التشر�عي الإطار إلىي ف�مایل
 التي الاجتماع�ة و الاقتصاد�ة و الس�اس�ة الظروف جملة ،وتأثیر فیها ظهرت التي الفترة حسب ممیزاتها أهم إبراز و

 �ه مامر تقس�م خلال من لذلك وسنتطرق  �الجزائر، التشر�عات بها مرت التي لمراحل �لا عبر بلورته في ساهمت
  :التال�ة المراحل حسب الس�ن لقطاع المصرفي التمو�ل نظام

 : والقرض البنوك بنظام المتعل� 19/08/1986 في المؤرخ 86/12 رقم القانون  صدور ماقبل مرحلة -1

، لذلك �ان  %100أجنب�ة مؤسسات ع�ارة والمالي جهازهاالمصرفي التیتش�ل المؤسسات �انت الجزائر �عداستقلال
 خلال من لابد من تدخل الدولة الحاسم في هذا المجال، حیث قامت �عد الاستقلال م�اشرة بإعادة تنظ�م هذا القطاع

  لإت�اع نظرا مر�ز�  له��ل تا�عة طو�لة ولفترة ا�قیت أنه ىجدیدة،إلا أخر وخل� لأجنب�ة المال�ةا المؤسسات تأم�م
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�طاهر،  (.والاجتماع�ة الاقتصاد�ة،الس�اس�ة المجالات مختلف مستو�  على الاشتراكي النظام الفترة تلك في الجزائر

  ). 11مرجع سب� ذ�ره، ص 

ففي النظام الاقتصاد� و الاجتماعي الذ� ساد الجزائر آنذاك، لم �عطى لقطاع الس�ن أهم�ة �بر� خاصة ف�ما 
�القطاعات الأخر� مثل الصناعة و الزراعة، ولم یخص الجانب التمو�لي لاعت�اره قطاعا أقل إستراتیج�ة مقارنة 

�عرف القطاع العقار� تمو�لا مصرف�ا لعدة أس�اب من أهمها عدم وجود قوانین تح�م هذا النوع من التعاملات 
المتعل� بنظام البنوك و القرض  86/12المصرف�ة، حیث �ان أول قانون ینظم العمل�ات المصرف�ة هو القانون رقم 

�مول الس�ن من طرف الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا�، الذ� تبین للدولة ضرورة إنشائه �عد فقبل ذلك �ان 
الاستقلال م�اشرة �مؤسسة مال�ة مختصة في جمع الادخار من المواطنین و استخدامه في خدمة التنم�ة 

ك أص�ح صندوقا متخصصا في ثم �عد ذل ، ) .BELTAS, La titrisation, Edition Legende, 2007, p 233(الاقتصاد�ة
،ولقد �قیت )قد تطرقنا لذلك �التفصیل في الفصل الأول من هذه الدراسة( 1971تمو�ل الس�ن الاجتماعي سنة 

للمواطنین �اعت�اره حقا  تحمل على عاتقهامسؤول�ة توفیر الس�ن) تمو�ل الس�ن(س�اسات الدولة في هذا المجال 
  .مضمونا

حق�ق�ة للتوجهاتالس�اس�ة و الاقتصاد�ة للجزائر، إلا أنها أثبتت فشلها في تنم�ة  ترجمةإن هذه الس�اسات و إن �انت 
و . العقار، �سبب تهم�ش الم�ادرة الفرد�ة و عدم وضع برامج التمو�ل حیز التنفیذ،و عجزها عن تنفیذها أح�انا أخر� 

قار و تخص�ص الم�الغ المال�ة لتمو�لها عموما فانه أمام احتكار الدولة لمختلف النشاطات خاصة تلك المتعلقة �الع
تحت إشرافها، فان القرض العقار� �وسیلة تمو�ل لم ��ن له وجود �سبب تعارضه مع التوجهات الس�اس�ة و 

 .الاقتصاد�ة و الاجتماع�ة للدولة آنذاك

 :المتعل� بنظام البنوك و القرض 19/08/1986المؤرخ في  86/12مرحلة سر�ان القانون  -2

لس�اسة المنتهجة من طرف الح�ومة الجزائر�ة �عد الاستقلال في تحقی� تنم�ة العقار و السوق العقار�ة، �سبب فشل ا
جعلت تلك الوضع�ة التدخل العاجل للمشرع الجزائر� أمرا ضرور�ا، خاصة مع . و ذلك للأس�اب التي تم ذ�رها سا�قا

 اعتبرت أن الس�نات التي تر�ها المعمرون �اف�ة لسد الز�ادة الغیر متوقعة في الطلب على الس�ن، لأنها في البدا�ة 
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حاج�ات المواطنین، ف�ان لا بد من تحر�ك السوق العقار�ة من أجل �عث تنم�ة العقار عن طر�� خل� مصادر 
  .تمو�ل�ة جدیدة تشجع الم�ادرة الشخص�ة وفقا لإجراءات محددة تحق�قا للمصلحة الخاصة و العامة معا

المتعل� بنظام البنوك و القرض، و الذ�  86/12قانونا رقم 19/08/1986زائر� بتار�خ فقد أصدر المشرع الج
المتعل� �الترق�ة العقار�ة، و قد اعتبر  86/07 صدر موازاة مع عدة قوانین أخر� متعلقة �العقار منها القانون رقم

تفعیل السوق العقار�ة و المتعل� بنظام البنوك و القرض أول خطوة من شأنها أن تساهم في  86/12القانون 
، و ذلك من خلال تعبئة الاستثمار الخاص في المجال العقار� �ونه ��رس ).345،ص مرجع سب� ذ�ره،بوحفص (تنش�طها

ولقد تمیز هذا القانون �أنه یهدف إلى استغلال الموارد . من أجل تنم�ة العقار ،تشج�ع الم�ادرة الشخص�ة و الفرد�ة
المال�ة الخاصة، �حیث أنه �شتر� على الراغب في الاستفادة من القرض العقار� أن یلتزم بتمو�ل العمل�ة �أمواله 

سب طب�عة العمل�ة من السعر المتوس� للعمل�ة، و تتحدد نس�ة الدعم ح %50الخاصة في ش�ل دعم خاص �ق�مة 
وحجمها، مما جعل هذا الإجراء �ش�ل عائقا حق�ق�ا أمام الخواصخاصة محدود� الدخل منهم، لأنه یتوجب علیهم 
استخدام موارد ضخمةمن أموالهم الخاصة، السبب الذ� جعل القرض العقار� �فقد وظ�فته الاقتصاد�ة و الاجتماع�ة 

 ..)24- �16 ، مرجع سب� ذ�ره، ص ص مخالد( .التي �ان یرمي إلى تحق�قها آنذاك

المتعل� �النقد و القرض و قبل صدور التعد�لات الحدیثة المتعلقة  90/10مرحلة ما �عد صدور القانون رقم  -3
  .�القروض المصرف�ة الس�ن�ة الم�سرة

�سبب اعتماده على  �86/12عد فشل الس�اسة التشر�ع�ة في مجال تمو�ل المشار�ع العقار�ة نتیجة تطبی� القانون رقم 
نس�ة �بیرة من المساهمة الشخص�ة، الأمر الذ� تسبب في عدم استهلاك القروض العقار�ة أمام محدود�ة الموارد 
المال�ة للأفراد في �عض الأح�ان و انعدامها أح�انا أخر�، ذلك ما استوجب على المشرع الجزائر� التدخل بإعادة 

طلب المتزاید و المستمر على الس�ن، و من جهة أخر� التغیرات الس�اس�ة النظر في هذه الس�اسة، خاصة في ظل ال
، حیث 23/02/1989و الاقتصاد�ة و الاجتماع�ة التي عرفتها الجزائر، خاصة �عد صدور الدستور المؤرخ في 

أص�ح من الضرور� ص�اغة قانون جدید ینظم القرض العقار�، و �حق� الانسجام مع الأف�ار و التوجهات 
 المتعل�  14/04/1990بتار�خ  90/10یدة،خصوصا ما یتعل� منها بترق�ة الاستثمار، حیث صدر القانونرقم الجد
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�النقد و القرض، فمن خلال هذا القانون تم إدخال العدید من التعد�لات على التنظ�مات السا�قة، و إصدار قوانین 
أخر� و أح�ام جدیدة من شأنها أن تعمل على تنظ�م القطاع المصرفي و مختلف العمل�ات المرت�طة �النقد و 

�ات التغییر التي عرفتها الجزائر �عد صدور دستور القرض، و عموما فان هذا القانون جاء �ما ذ�رنا ترجمة لمتطل
، الذ� �رس الملك�ة الفرد�ة و الم�ادرة الشخص�ة، �ما �ان یهدف إلى توج�ه التمو�ل لمختلف 23/02/1989

�الإضافة إلى أنه �ان �مثا�ة تمهید لإصدار . المشار�ع العقار�ة من أجل دفع عجلة التطور الاقتصاد� و الاجتماعي
المتعل� 93/03المتعل� �التوج�ه العقار�، و المرسوم التشر�عي90/25التشر�عات العقار�ة مثل القانون رقم  العدید من

المتعل� بترق�ة الاستثمار الذ� یتضمن امت�از الاستفادة من القروض �فوائد �93/12النشا� العقار�، و القانون 
 ..)26، مرجع سب� ذ�ره، ص  مخالد�(.مخفضة

المتعل� �النقد و القرض للقروض العقار�ة، نجد أنه و �فضل هذا  �90/10م مد� تفعیل القانون إذن �محاولتنا تقی
القانون و القوانین المعدلة له أص�حت البنوك مستقلة و حرة ف�ما یتعل� �منح القروض و تحدید ق�متها حسب حجم 

  یث المؤسسات البن��ة المانحة لهاالعمل�ة و ق�متها الاستثمار�ة، �ما أن القروض العقار�ة توسعت أكثر من ح

)Mokhtar, Le logement sociale en Algérie, p208(   ما أن هذا القانون �عطي و �منح الفرص للأفراد أو� ،
المؤسسات �الاستثمار في المیدان العقار� و یوفر لهم الدعم و التمو�ل المالي اللازمین للعمل�ة حسب حجمها و 

  . ق�متها المال�ة، و لا یهدف إلى استغلال رأس المال الخاص �ش�ل �بیر

تشج�ع هذا النوع من التمو�ل، خاصة ف�ما یتعل� �عمل�ات التسییر و  �ذلك صدرت عدة قرارات أخر� �ان من شأنها
الذ� قرر من خلاله تخف�ض نس�ة  2005الترق�ة العقار�ة، حیث نجد القرارات الصادرة في قانون المال�ة لسنة 

 لك، و ذ )2005البنك المر�ز� الجزائر�، أح�ام قانون المال�ة لسنة ( %10إلى  %15الضر��ة على الدخل من 
حیث أن تطبی� . للأفراد) م�اتب الترق�ة العقار�ة(ف�ما یتعل� بتمو�ل بناء الس�نات لب�عها جاهزة من طرف الخواص

هذا الإجراء �ان من شأنه أن ینش� السوق العقار�ة و یز�د من حجم المعروض من الس�نات، لمحاولة تغط�ة التزاید 
  .المستمر للطلب علیها
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 .التمو�ل المصرفي لقطاع الس�ن في الجزائرعوائ� : الثانيالم�حث 

�الرغم من مختلف الإجراءات و التعد�لات القانون�ة التي قام بها المشرع الجزائر� منذ الاستقلال، سواء تلك التي    
تخص الجانب التمو�لي أو الجانب القانوني المتعل� �العقارات، و حسب ما لاحظناه في الم�حث الساب� فان تلك 

الواقع من خلال عدم  التعد�لات لم تستطع تحقی� الأهداف المرجوة من تطب�قها �ش�ل مرضي، لأن هذا ما أثبته
القدرة على تحقی� التوازن بین �ل من العرض و الطلب على الس�نات في السوق العقار�ة الجزائر�ة، و �م�ن إرجاع 

هذا النوع من مجالات التمو�ل، لأس�اب تتعل� �مخاطر ذلك إلى  عوائ� عدیدة، منها تخوف البنوك من الدخول في 
القروض العقار�ة عموما، و مخاطر أخر� إدار�ة و مصرف�ة تعاني منها السوق العقار�ة و المصرف�ة الجزائر�ة �ش�ل 

 .هذه العوائ� �التفصیل من خلال ما یتضمنه هذا الم�حث وسنتطرق إلى. خاص

 العقار�ة  المخاطر العامة للقروض: المطلب الأول

تولد �عض المخاطر الناجمة عن منح القروض العقار�ة المبن�ة أساسا على عامل الثقة بین  إن عمل�ة التمو�ل العقار� 
 ، إلا أن هذا العامل یجلب للبنك مخاطر �بیرة، مصادرها مختلفة قد تكون مرت�طة �الظروفوالبنكالز�ون 

هو  ومنها ماهو متعل� �صفة م�اشرة �الشخص الطالب للقـرض،  أو الس�اس�ة، فمنها ما الاقتصاد�ة، الاجتماع�ة
القروض العقار�ة �م�ن للبنوك أن تواجه مخاطر أخر� مرت�طة �طب�عة هذه  وفي مجال. مرت�� �سیر عمل�ات البنك

سوق ( الثانو�ة والسوق العقار�ة�السوق العقار�ة الأول�ة  وأخر� متعلقةالقروض، فنجد أنها تواجه مخاطر قانون�ة 
 : إلى �ل منها �التفصیل ف�ما یلي والتي سنتطرق  ،)الرهن العقار� 

 المخاطر القانون�ة: أولا

القانون�ة للعقار  و�ذلك �الوضع�ةهي تلك التي تتعل� أساسا �الوضع�ة القانون�ة للمقترض ونوع النشا� الذ� �مارسه، 
 : وهيهناك ثلاثة أنواع من المخاطر القانون�ة الحالة  وفي هذه )pdf ،2011 رز��،(القرض محل 

 

 



التمو�ل المصرفي والس�اسات المت�عة لتمو�ل قطاع الس�ن  عوائ� ومخاطر: الفصل الثاني
 في الجزائر

36 
 

 

 ، و الذ� یجب أن"القرض اتفاق�ة«یجب أن ترف� �ل عمل�ة إقراض �عـقد مترجم في  :�العقودمخاطر متعلقة  - 1
�ما  ،)33،ص2003الخان، أحمد،() البنك، المواطن(معرفة و توض�ح مسؤول�ة �ل طرف في العقد  یدرس بدقة من أجل

 .)الضمان في حالة تحقی� القرض ،الرهن(القرض یجب أن یتضمن العقد �ل المعلومات المتعلقة �عمل�ة 

حیث یجب أن ��ون العقار محل العقد قا�لا للـرهن،  حذرا، على المقرض أن ��ون  یجب: �الرهنمتعلقة  مخاطر - 2
توث�قه عند  وأن یتم )عقد الرهن( في العقد) المواطن البنك،(��ون مرهونا من قبل، �ما یجب أن یوقع �ل طرف  وألا

 . وسلامة العمل�ةالموث� الذ� �قوم �مراجعة صحة 

یجب على البنك التأكد من أن العقار ل�س له ق�مة ثابتة، فعادة ما تكون ق�مته  :الرهنمخاطر متعلقة �ق�مة  -3
على العقار، إذن یجب على البنك متا�عة  اقتصاد�ةمتغیرة �الز�ادة أو �النقصان، و هي مرت�طة بتأثیر عدة عوامل 

ففي حالة انخفاض ق�مته على البنك طلب ضمانات أخر� تم�نه من استرداد ق�مة  ق�مة العقار المرهون في السوق،
 .الدفعالقرض عند إعسار المقترض عن 

 مخاطر السوق العقار�ة الأول�ة: ثان�ا

على مستواها منح القروض العقار�ة للأفراد أو المؤسسات، مقابل  السوق العقار�ة الأول�ة هي السوق التي یتم
الضمانات لمواجهة �عض المخاطر التي توجد على مستو� هذه  وتطلب هذهضمانات من أهمها الرهن العقار�، 
 :السوق، حیث تتمثل هذه المخاطر في

�لي أو جزئي للمقترض و هلاك �عتبر هذا الخطر أكثر ضررا، لأنه �عتبر عجز نهائي أو :  خطر عدم السداد  - 1
ق�مة القرض �النس�ة للمصرف، و هو �عبر عن تلك الخسارة التي �م�ن للمصرف أن �سجلها عند عدم مقدرة المدین 

، و�التالي )17،ص2008عثمان،( على الوفاء �التزاماته عند الاستحقاق، و المتمثلة �أصل المبلغ و الفوائد المترت�ة عل�ه
و �عود هذا لعدة أس�اب متعلقة إما الإیرادات و التدفقات المس�قة للقروض والتي تم التنبوء بها، فهو عاجز عن تحقی� 

مثل المؤسسات التي تقوم �الاقتراض لبناء المساكن و إعادة ب�عها (و مح�طها  أو المؤسسة المقترضة �الفرد
 :ینقسم هذا الخطر إلى قسمین ).للخواص
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��ون المصرف على درا�ة �املة �سوق الأفراد وخصائصه، لأن سلو��ات المستهلكین لابد أن  :مخاطر الأفراد /ا
 تعرف تطورات واضحة في نوع�ة المنتجات المستهلكة و�ذا مختلف التطورات الاجتماع�ة و الثقاف�ة المستمرة

)(claud,2008,p14تواجد العقار  ، و في میدان الس�ن یجب الأخذ في الحس�ان مختلف العوامل المؤثرة على م�ان
 .الممول، و انع�اساتها على أذواق الأفراد

یتمثل في إم�ان�ة عدم قدرة المؤسسات على تسدید مستحقات القرض، و �م�ن أن ��ون : مخاطر المؤسسات/ب
سبب ذلك عوامل خارجة عن إرادة المؤسسة، �العوامل الس�اس�ة و الاقتصاد�ة والاجتماع�ة للبلد، و في هذه الحالة 

البنك التنبؤ �الخطر، و��ون ذلك عن طر�� دراسة الظروف الوطن�ة والدول�ة ومختلف القرارات الس�اس�ة و على 
 .)32،ص30،ص2000النجار،( .الاقتصاد�ة والنقد�ة من خلال تطب�قاتها

  : السیولة خطر-2

القروض  و�ما أنالخطر عند عدم قدرة البنك على توفیر السیولة الكاف�ة لم�اشرة أنشطته المختلفة،  و�حدث هذا
منها عادة ما تحجم عن تقد�م مثل هذه القروض لأنها  وخاصة التجار�ةالعقار�ة قروض طو�لة الأجل، فان البنوك 

فأ� خلل �حدث في السیولة قد . ر لم�الغهاتش�ل �النس�ة لها خطر من أخطار السیولة، �الإضافة إلى الحجم الكبی
یؤد� إلى انقطاع في علاقة المصرف مع الز�ائن، و�التالي هنا �ظهر الخطر الكبیر لعدم القدرة على توفیر السیولة 

سوف یؤد� �البنك إلى اللجوء إلى السوق الثانو�ة من أجل  ماوهذا ، )Claude ;p15(عند طلبهموالمودعین للعملاء 
ما إذا لم یتم�ن من إعادة خصم تلك  وفي حالة .معدل فائدة مرتفع و�التالي یتحملالأوراق التجار�ة،  إعادة خصم

الأوراق في السوق الثانو�ة، فإن البنك یلجأ لطلب قرض مما ینجر عل�ه تطـبی� معدل فائدة أكبر من معدل الفائدة 
هذا النوع من المخاطر إلى فقدان ثقة العمیل �البنك،  وقد یؤد� .التي سوف �منحها هو للمواطن على القروض

 .المخطر وتطور هذاالشيء الذ� یهدد بإفلاس البنك إذا اتسع 

  :الفائدةخطر سعر  -3

سعر الفائدة هو ذلك الثمن الممنوح من طرف المقترض للبنك من أجل الحصول على قرض، أو الثمن الذ� یتحصل 
 الخطر ینجم عن الاحتفا� السلبي �الحقوق أو الدیون �معدلات فائدة ثابتة، مع  ودائع، وهذاالبنك من خلاله على 
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العلم أنه عادة ما تكون هناك تغیرات في هذه المعدلات، وهذا النوع من الخطر ��ون عموما مرت�� �القروض الطو�لة 
 .)238،ص232بلطاس،مرجع ساب�،ص( :، ونجد منها مخاطر تتمثل فيوالمتوسطة المد�

إلى التأثیر السلبي لتغیرات أسعار الفائدة في السوق المالي، خاصة في  هذا �عودو  :الفائدةتدهور أسعار  مخاطر/ا
في حالة ارتفاع هذه المعدلات في وقت لاح� قبل : حالة ارتفاع معدلات الفائدة الخاصة �القروض العقار�ة فمثلا
ففي  ر الفائدة الذ� تم الاتفاق عل�ه مبدئ�ا �ان منخفضاغل� ملف ب�ع القروض، أ� التوق�ع على العقد، حیث أن سع

وهو . هذه الحالة ��ون البنك في حالة حرجة، إما أن �قوم �استكمال الإجراءات �أسعار منخفضة أو یلغي العقد نهائ�ا
  .السوق الشيء في حالة عدم التزام الز�ون �استلام ال�اقي من القرض �سبب ارتفاع أسعار الفائدة في  نفس

وفي حالة تعهد البنك �منح القرض العقار� للز�ون و��عه في السوق المال�ة یؤد� إلى التغیر في معدلات الفائدة 
 :ذلكیوضح  والش�ل التاليتؤثر على �لا الطرفین  و�التالي أخطار

  

  

  

  

 
 

 
 

  

  .235عبد القادر بلطاس، مرجع سب� ذ�ره، ص : المصدر

الملفإبرام الاتفاق و غلق   

 بيع القرض العقاري للمستثمر

فظة العقاريةمخاطرة المح  

 مخاطر تغير سعر الفائدة

 التسوية

 دراسة الملف تعهد بمنح القرض

 العقارية القروض سوق في المخاطرة تشكل كيفية توضيح :01 رقم الشكل
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 :خطر عدم الوفاء �استلام القرض /ب 

التزام �تابي یجـبر الز�ون على  وجود أ�هذا النوع من المخاطر قد ��ون سبب الوعود المقدمة من طرف البنك بدون 
 : الوصول إلى اتفاق مبدئي بخصوص القرض في الحالات التال�ة وفي حالةاستكمال إجراءات القرض 

فبإم�ان احد الطرفین عدم الالتزام �الاتفاق , إذا �ان التغیر في معدلات الفائدة في السوق سال�ا : الحالة الأولى  -
 . في حین یجب الالتزام بتنفیذ العقد في الحالات الأخر� , المبدئي الخاص �سعر الفائدة

 والالتزام �الاتفاقت ال�اق�ة أما إذا �ان التغیر في أسعار الفائدة موجب فلا بد من تنفیذ الإجراءا: الحالة الثان�ة  -
  . المبدئي الذ� تم إبرامه بین الطرفین

هذا النوع من المخاطر لا یتضمن مخاطرة عدم الوفاء �العهد، إلا أنه �حتو�   :خطر تخز�ن القروض العقار�ة/ج
فإذا �انت القروض العقار�ة مضمونة �سندات فإن هذه السندات سوف ت�اع  .على مخاطر التقلب في أسعار الفائدة

�سعر أقل من سعر الشراء، و في هذه الحالة �م�ن للبنك منح قروض عقار�ة ثم یخزنها لمدة معینة ثم یب�عها في 
 .السوق الثانو� و یتحمل مخاطر التقلب في السعر و مخاطر التخز�ن

 :العقار�  الخطر المتعل� بإدارة القرض/د

إن الهدف من تسییر القرض العقار� مرت�� �عدة أهداف رئ�س�ة، من شأنها أن تؤثر على مردود�ة البنك ومستو� 
بلطاس،مرجع  ( هذه الأهداف نجد ومن بین. الأر�اح الذ� ستحققه من جراء الاستثمار في هذا النوع من القروض

 :)313،ص312ساب�،ص

التأكد �أن المستحقات الشهر�ة قد سددت في وقتها ثم الق�ام �استغلال التدفقات وذلك من خلال : تعظ�م الدخل   -
 الخ...النقد�ة قبل تحو�لها إلى أصحابها، و �ذلك تحصیل الم�الغ المتعلقة �الضرائب، التأمینات،

 .و تتم من خلال التسییر الجید لمختلف الإجراءات المتعلقة �الرهن العقار� : تخف�ض المخاطرة   -
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على مد� الفعال�ة في التنظ�م و التسییر و  �عتمد هذین الهدفین: �ص التكالیف و خل� شهرة تجار�ة للبنكتقل  -
 .الخدمات المقدمة للز�ائن و مد� �فاءتها ض�� الإجراءات المتعلقة �المتا�عة المستمرة لمختلف

  : التالي الش�ل خلال من العقار�  القرض بإدارة الخاص التنظ�مي اله��ل توض�ح �م�ن و

  

  
  

  

  

  

 

 

  .314عبد القادر بلطاس، مرجع سب� ذ�ره، ص : المصدر

و هي . التي تتعل� بإدارة هذا النوع من القروض فهي متعددة، وتحدث خلال مدة زمن�ة طو�لة المخاطر أما عن
فان  ففي حالة حدوث تقل�ات في معدلات الفائدة في السوق المال�ة،, تخضع أساسا لشرو� معدلات الفائدة في السوق 

 . ر�ة المقدمة من طرف البنكذلك سیؤثر حتما على عمولة الخدمات المتعلقة �القروض العقا

 :حیث نجد أن

 

 

 إدارة القرض العقاري

المستحقات الغير  خدمات الز�ئن
 مسددة

تحصيل المستحقات 
الخاصة �لتأمينات، 

 الضرائب

تحصيل 
 المستحقات

×                   ) الأرصدة المتوقعة للمبالغ المستحقة على القروض العقارية = ( التدفقات المستقبلية 
 )التكاليف المتوقعة لإدارة القرض (  –) نسبة عمولة الإدارة ( 

 العقاري القرض لإدارة التنظيمي الهيكل :02 رقم الشكل
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أ�ضا یجب الإشارة إلى أن معدلات التضخم تؤثر بدورها على تكلفة الخدمات المقدمة ف�ما یخص القروض العقار�ة، 
أن ارتفاع معدلات التضخم وانخفاض ق�مة العمولات �سبب الاهتلاكات، سیؤد� حتما إلى الانخفاض  وذلك �سبب

 .)318،ص317ساب�،ص بلطاس،مرجع( في ق�مة الر�ح الناتج عن إدارة القروض العقار�ة

 : مخاطر السوق العقار�ة الثانو�ة: ثالثا

تواجه البنوك عند منحها للقروض العقار�ة الس�ن�ة مجموعة من المخاطر مثل تلك التي تطرقنا إلیها سا�قا، إلا أن 
العقار�ة هذه البنوك عادة ما تحتاج إلى تسییل هذا النوع من القروض، وذلك من خلال إعادة تمو�لها في السوق 

، و هي تلك السوق التي تلتقي فیها البنوك العقار�ة أو التي تتعامل �القروض )Luc bernet-rollande ,p324( الثانو�ة
العقار�ة �المستثمر�ن لب�عها و شرائها، �معنى أن البنك المانح لهذه القروض بإم�انه ب�ع المحفظة العقار�ة للحصول 

الفرصة للمستثمر لشراء المحفظة و استثمار أمواله �ضمانات أكبر من أهمها  على الأموال اللازمة و�ذلك إتاحة
 .الرهن العقار� من الدرجة الأولى

إلا أن التعامل في السوق العقار�ة الثانو�ة یتضمن عدة أنواع من المخاطر، لا بد من أخذها �عین الاعت�ار عند �ل 
 .)303،ص299بلطاس، مرجع ساب�، ص( :أهم هذه المخاطر نذ�ر ومن بینعمل�ة ب�ع أو شراء، 

  تنتج عن تلك التقل�ات المتعلقة �أسعار الفائدة في السوق، بین المدة التي �قدم فیها الطلب من  و :الفوائد مخاطر
و�ذا التار�خ الذ� تتم ف�ه عمل�ة الب�ع . والیوم الذ� تتم ف�ه عمل�ة منح القروض القروض،الز�ون للاستفادة من 

البنوك لتجنب هذا النوع من  إلیها أغلبالمس�قة هي إحد� الوسائل التي تلجأ والتغط�ة  و�ة،الثانفي السوق 
 .المخاطر، حیث تثبت معدلات الفائدة للفترة المتف� علیها

   المخاطر تحدث عادة عندما یوجد سوق لنوع معین من القروض، �حیث ت�قى في دفتر  هذه :المنتوجمخاطر
التي �طلبها  ونوعـ�ة النشا�و�م�ن تجنب هذا النوع من الأخطار �معرفة نوع�ة القـروض  المقرض،البنك 

  .المستثمرون في السوق المال�ة العقار�ة
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  المخاطر المرت�طة �التقل�ات المفاجئة التي تطرأ على الأوضاع الاقتصاد�ة في البلد،  وهي تلك :مخاطر الائتمان
النوع من المخاطر  ولتجنب هذا. أ�ه بخصوص شراء المحفظة العقار�ةالأمر الذ� یجعل المستثمر �غیر ر 

 .من التنبؤ �أ� تغیر على مستو� هذا المجال وفعال �م�نه�ستحسن أن ��ون للبنك نظام معلوماتي مرن 

  وذلك لأس�ابالمخاطر الناتجة عن عدم قدرة الز�ون على تسدید ق�مة القرض،  و�قصد بها: أخطار عدم الوفاء 
ن تتمثل في عدم است�فاء الضمان المقدم للشرو� المطلو�ة، و�ذا عدم تم�ن الز�ون من ب�ع الس�ن القد�م، �م�ن أ

�اللجوء إلى مقرض آخر نظرا لوجود شرو�  واتخاذ القرار الشراء،أو موجودات قائمة تم�نه من استكمال إجراءات 
 .الخ...تفضل�ة 

  سبب تغیر أسعار العقارات و  أسعار القروض العقار�ة، و ذلكوهو الخطر الناتج عن تحرك : الأخطار القاعد�ة�
نوع التغط�ة المستعملة في تجنب المخاطرة، ��ون هذا الخطر حق�قي في حالة عدم التواف� ما بین التغط�ة و 

 .التغیرات التي تطرأ على معدلات الفائدة

 تكون  العقار�ة القروض من �مجموعة التعامل یتم الثانو�ة العقار�ة السوق  نظام مستو�  على فانه سا�قا ذ�رنا �ما و
 حیث من(  متجانسة الحافظات لهذه الم�ونة القروض أغلب تكون  أن یجب حیث مال�ة، حافظات ش�ل في م�ونة
 القروض من �بیر عدد بجمع تقوم العقار�ة �القروض تتعامل التي فالمؤسسات...). الفائدة، أسعار الاستحقاق، توار�خ
 هذه عادة تشتر�  حیث الثانو�ة، العقار�ة السوق  في بب�عها تقوم ثم مال�ة، حافظة ش�ل في للمواطنین منحت التي

 مال�ة أوراق بإصدار الأخیرة هذه تقوم ثم ، « SVP » الخاص الغرض ذات المؤسسات تسمى مؤسسات القروض
  .)157بلطاس،مرجع ساب�،ص(المال�ة السوق  في عقار�ة �قروض مدعمة

  :التالي الش�ل خلال من الثانو�ة العقار�ة السوق  نظام التعاملات التي تحدث على مستو�  توض�ح و�م�ن
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  الثانویة العقاریة السوق نظام: 03 رقم الشكل

 الادخار                                                                             

  

   القروض     الادخار                 القروض    

 الأوراق                                                             

 المال�ة                                                                  

 

 الأوراق المال�ة    القروض            

 الأوراق المال�ة                                                                       

 . 158 ص ذ�ره، سب� مرجع بلطاس، القادر عبد: المصدر

 المعوقات الإدار�ة للقروض المصرف�ة الس�ن�ة في الجزائر: الثانيالمطلب 

�عد إلقاء هذه النظرة عن المخاطر التي تتعرض لها القروض العقار�ة �ش�ل عام، سنحاول في هذا المطلب التطرق 
 .العوائ� الإدار�ة التي تحول دون تفعیل نظام القروض الس�ن�ة في الجزائر وأبرز إلى أهم  و�ش�ل خاص

 من مجموعة نجد إننا بل ،المصرفيو  المالي بنظامها فق� ل�س متعلقا المجال هذا في الولوج عن تأخر الجزائر فسبب
 من أهمها القروض، هذه �مثل التعامل على المواطنین و الأفراد و�ذلك البنوك تشج�ع تعرقل التي المعوقات الأخر� 

 .الس�ن قطاع ینتمي إل�ه الذ� المح�� عن التي تنتج العراقیل

  

 البنوك العقارية

المؤسسات ذات الغرض الخاص  
  في السوق العقارية الثانوية

)الخواص(العائلات   

شركات التأمين و 
 المؤسسات الأخرى

البنوك و مؤسسات 
 الادخار



التمو�ل المصرفي والس�اسات المت�عة لتمو�ل قطاع الس�ن  عوائ� ومخاطر: الفصل الثاني
 في الجزائر

44 
 

 

 :(BELTAS ,p.p235-238)منها نذ�ر و
  مجموعة بینها ومن للعقار أمثل تسییر تحقی� أجل من المبذولة المجهودات مختلف من �الرغم :العقار مش�ل 

�اف لتغط�ة الطلب على الس�نات  غیر یزال لا للبناء المعروض العقار أن إلا سا�قا، إلیها أشرنا التي النصوص
 .تزایدا مستمرا سنة �عد الأخر� الذ� �شهد 

الأراضي (فالجزائر تعاني من مش�ل عدم توفر سوق منظم للعقار، و ذلك راجع لعدة أس�اب منها النقص في التجهیز 
، و�ذلك نقص الأراضي التي تحو� على عقود ملك�ة، و عدم وجود مؤسسات تقوم بتمو�ل التهیئة )المه�أة للعمران

هي ملك للدولة تمنح فق� للمؤسسات العموم�ة ذات الفعال�ة المحدودة في تنش�� هذه  العمران�ة، فالأراضي التي
   . السوق، أما الأراضي التا�عة للخواص فلا توجد لدیها عقود الملك�ة

  تتمثل هذه العوائ� في �ل ما هو مرت�� �عقود الملك�ة للعقارات و�ل ما یترتب عنها من مشاكل  :الإطار القانوني
و أخر� قانون�ة، فعدم وجود عقود الملك�ة للعقارات أو الأراضي الصالحة للبناء لا �ساعد على تنم�ة  بیروقراط�ة

مشار�ع البناء، لأن عقود الملك�ة تعتبر المطلب الأساسي للبنوك قبل اتخاذها قرار منح البنك لمؤسسات البناء و 
 . �ذلك الأشخاص الذین ینجزون س�ناتهم �أنفسهم

  و یتعل� هذا الخطر �عمل�ات التثمین و التقی�م العقار�، فالسوق العقار�ة الجزائر�ة تعاني من  :الإطار التقني
نقص أو غ�اب المختصین في تقی�م الأراضي و الم�اني، الشيء الذ� ش�ل حاجزا أمام إعطاء ق�مة حق�ق�ة 

قرض المقدم من طرف المصرف للعقار أو البناء الذ� �ستعمل في إبرام عقود الرهن العقار�، لأن نس�ة ق�مة ال
  .إلى ق�مة العقار تعتبر أحد أهم الشرو� التي تسمح للز�ون �الاستفادة من القرض

  و تتمثل في مجموع الضرائب التي یتحملها الفرد لاستكمال �عض المعاملات المتعلقة بتحو�ل : التشر�ع الضر�بي
تتطلب من الفرد عند نقله عقد ملك�ة المس�ن و تسجیل عقود الملك�ة لد� المصالح المختصة، خاصة تلك التي 

أو الأرض محل العقد لصالحه دفع نس�ة معینة من ق�مة هذا العقار، مما یؤد� إلى عرقلة نشا� السوق العقار�ة 
ناه�ك عن تلك الضرائب التي تفرض على .  التي تتداول على مستواها العقارات المراد تمو�لها من طرف البنك

ض المصرف�ة الس�ن�ة أو البنك الممول لها، ف�لما �انت هذه الضرائب مرتفعة و متنوعة �لما المستفید من القرو 
 .أد� ذلك إلى الان�ماش في سوق الس�ن و إحجام البنوك عن التعامل بهذا النوع من التمو�ل
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 للقروض المصرف�ة الس�ن�ة في الجزائر المخاطر البن��ة: المطلب الثالث

دون فتح مجال  وتحول إضافة إلى مجموع العراقیل الإدار�ة التي تواجه القروض المصرف�ة الس�ن�ة في الجزائر 
تواجهها أثناء أو �عد اتخاذها قرار منح القرض  الجزائر�ة قدالتعامل بها، فان هناك مخاطر أخر� تعاني منها البنوك 

 :ليو صرفها إ�اه، و من بین أهم هذه المخاطر نذ�ر ما ی

   إن أول مطلب للبنك عند تقدم الأفراد أو المؤسسات لطلب قرض س�ني هو تقد�م ملك�ة العقار المرغوب في
تمو�له، و �قوم البنك بهذا الطلب بناءا على التحق� من وجود ضمان للقرض الممنوح، واستخدام هذا العقد لإبرام 

 .عقود الرهن العقار� 

ادة ما تعتمد على الوثائ� التي �قدمها الفرد و التدقی� في صحتها القانون�ة دون إلا أننا نجد �أن البنوك الجزائر�ة ع
في المستقبل، حیث �م�ن ) الضمان(دراسة الجوانب و المتغیرات الاقتصاد�ة التي �م�ن أن تؤثر على ق�مة هذا العقار

و �التالي فالنظام المصرفي  للفرد أن �ضخم في ق�مة العقار و إعطاء معلومات غیر صح�حة حول ق�مة هذا العقار،
الجزائر� �عاني من عدم وجود م�اتب متخصصة، أو حتى مصالح خاصة داخل البنك تعمل على جمع المعلومات 
المتعلقة �القروض الممنوحة من قبل القطاع المصرفي و التي تسمح للبنوك �استعمالها و تحلیل المخاطر المتعلقة 

 . )127بلطاس،مرجع ساب�،ص( .بهذه القروض

  ما أن أغلب البنوك الناشطة في السوق المصرف�ة الجزائر�ة هي بنوك تجار�ة، فإننا نجدها : مخطر السیولة�
تحاول تجنب التعامل في مثل هذه القروض لأنها قروض طو�لة لأجل، أما مواردها فهي في الأغلب ع�ارة عن 

، الذ� �عتبر من بین )تجمید الأموال(لأنها ستواجه مخطر السیولة . ودائع قصیرة الأجل أو على الحساب
لذلك فان تدخل الدولة لضمان استمرار�ة منح . أصعب المخاطر التي تؤثر على سمعة البنك أمام عملائه

 .القروض طو�لة الأجل ��ون ضرور�ا في هذه الحالة

  مع مدة ) الودائع(المخطر في هذه الحالة نتیجة عدم تواف� آجال استحقاق الموارد  و�قع هذا: مخاطرة الدخل
في  وعدم الاستقرارعن هذه الحالة مخاطرة �بیرة ف�ما یخص التقل�ات  وقد ینتج). القروض الممنوحة(استعمالها 

 . معدلات الفائدة في حالة اللجوء إلى منح قروض طو�لة الأجل
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   تلك الحالة التي �ص�ح فیها المستفید غیر قادر على تسدید ق�مة القرض، عمدا  و�تمثل في: مخطر عدم السداد

أو نتیجة ظروف خارجة عن إرادته، لذلك نجد أن البنوك الجزائر�ة تتشدد في الشرو� المتعلقة �منح مثل هذه 
ر ضمانات تم�نهم من القروض خاصة �النس�ة ل�عض الفئات مثل أصحاب الدخول الضع�فة، لأنه لا �م�نها توفی

ذلك نجد أن الممول عادة  ولتفاد� �ل. تعو�ض ق�مة القرض في حالة هلاك العقار مثلا أو حالة وفاة المقترض
على تسدید مستحقاته �ش�ل  وتقی�م قدرتهما �قوم �عدة إجراءات تتمثل في المتا�عة المستمرة لظروف المقترض، 

   .)ص131،153مرجع ساب�،ص (.دور� 

  الإجراءات المتخذة لتشج�ع التمو�ل المصرفي لقطاع الس�ن في الجزائر: الثالثالم�حث 

إن الدولة التي لدیها نظام مالي متطور، یوجد لدیها مؤسسات متخصصة في التقی�م، والضمان العقار�، و�ذلك 
ئر فلم تتفطن إلا منذ فترة أما الجزا. تطبی� الأدوات المال�ة الحدیثة المبتكرة لمحاولة معالجة مخاطر القروض العقار�ة

ل�ست ب�عیدة إلى ضرورة تطبی� مثل هذه الحلول لتشج�ع نظامها المصرفي على الدخول في التعامل �مثل هذه 
حیث اتخذت عدة تدابیر وإجراءات . القروض، والتي من شأنها أن تحاول المساهمة في حل أزمة الس�ن في الجزائر

من بین هذه التدابیر إنشاء مؤسسات جدیدة متخصصة في منح . �نمن شأنها إدخال إصلاحات في قطاع الس
وتوس�ع منح القروض العقار�ة إلى جم�ع البنوك، الخاصة منها والعامة، إضافة إلى إصدار تعد�لات حدیثة ف�ما 

  . یتعل� �أسعار الفائدة المط�قة على القروض المصرف�ة الس�ن�ة

   « SRH » شر�ة إعادة التمو�ل الرهني: ولالمطلب الأ 

تفاقم أزمة الس�ن و توسعها في الجزائر و العجز الكبیر في التمو�ل، مع عدم قدرة الصندوق الوطني للتوفیر و  إن
الاحت�ا� تلب�ة الطل�ات المتعددة على التمو�ل الس�ني، �ان لابد من إنشاء مؤسسات متخصصة في إعادة تمو�ل 

 SRH: Société de Refinancement)إعادة التمو�ل الرهني  القروض الرهن�ة طو�لة الأجل، فجاء إنشاء شر�ة

Hypothécaire) وسنقوم  .)18،ص2007طالب،غوفي،(، بهدف ت�سیر شرو� الإقراض الس�ني و محاولة حل مش�ل الس�ن
في تفعیل نشا� القروض المصرف�ة الس�ن�ة  ومد� مساهمتها، وشرو� عملهایلي �التعر�ف بهذه الشر�ة، نشأتها  ف�ما
 .الجزائر في
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  :الجزائر ونشأتها في" SRH" �شر�ة إعادة التمو�ل الرهني  التعر�ف: اولا

�حصل الأفراد على القروض العقار�ة من السوق العقار�ة الأول�ة، و المتمثلة في البنوك و المانحة لمثل هذه 
القروض، ثم تقوم هذه الأخیرة بإعادة تمو�ل هذه القروض في السوق العقار�ة الثانو�ة اعتمادا على مجموعة من 

مرت�� �محفظة القروض المراد إعادة تمو�لها، لذلك سمیت الشرو�، من بینها توفر الرهن العقار� من الدرجة الأولى ال
 . « SRH »بإعادة التمو�ل الرهني، و في الجزائر تقوم بهذه العمل�ة شر�ة إعادة التمو�ل الرهني 

تصرف البنوك المانحة للقروض  ووضعها تحتحیث تعمل هذه المؤسسة على جلب الأموال من السوق المال�ة 
 . السوق المال�ة وطرحها فيخلال تور�� هذه القروض  وذلك منالموجهة لاقتناء س�ن، 

�عبر عن تلك العمل�ة التي یتم من خلالها تحو�ل أصول مال�ة غیر سائلة  :)La Titrisations(  فمصطلح التور��
قابلة للتداول في أسواق راس المال، و هي ) أسهم و سندات( مثل القروض و الأصول الأخر� إلى أوراق مال�ة 

للمدین من خلال  أوراق تستند إلى ضمانات عین�ة أو مال�ة ذات تدفقات نقد�ة متوقعة، ول�س فق� إلى القدرة المتوقعة
  .)20،ص2008ناصر،( التزامه العام �الوفاء �الدین

 :شر�ة إعادة التمو�ل الرهني في الجزائر نشأة-

 تم المنطل� هذا ومن الس�ن، عرض وتحسین تطو�ر على یرتكز الس�ن في الجزائر على المتزاید الطلب تخف�ض إن
، و تحصلت على 1997نوفمبر 29 في  مساهمة أنشأت�الرهن، و هي ع�ارة عن شر�ة  التمو�ل إعادة شر�ة إنشاء

 �3.290.000.000قدر ب مالها رأس أسهم ذات ، وهي شر�ة1998الاعتماد من بنك الجزائر �مؤسسة مال�ة سنة 
 و �ل�ا محرر) 2010( الحالي مالها ، أما رأس2003 عام  ج.د4.165.000.000 رأسمالها إلى رفعدج، ثم تم 

 .)شر�ة إعادة التمو�ل الرهني. (للسهم  ج.د 5.000.000 �ق�مة سهم 833 من م�ون  و م�تتب

 الجزائر�  الشعبي القرض في المتمثلة و البنوك العموم�ة، الخز�نةو یتمثل المساهمون في هذه الشر�ة في �ل من 
(CPA)، الجزائر�  الوطني البنك (BNA)، والاحت�ا� للتوفیر الوطني الصندوق - بنك )CNEP(، الجزائر�  البنك  
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 ,CAAT التأمین الوطن�ة  شر�ات إلى �الإضافة ، (BEA) الخارجي الجزائر�  بنك ، (BADR) الر�ف�ة للتنم�ة

SAA, CAAR. 

المتعل� �النقد  90/10من أنه تم تأسیها وفقا لأح�ام القانون ف�الرغم و هذه الشر�ة تعمل أساسا وف� عمل�ة التور��، 
المصرف�ة الجزائر�ة لم تعرف التعامل بهذه التقن�ة إلا منذ فترة �س�طة، ذلك �سبب غ�اب و القرض، إلا أن السوق 

الوضوح في الإطار القانوني الذ� ینظم و �حمي حقوق المتعاملین �مثل هذه العمل�ة، حیث لم یتم إصدار القانون 
 20/02/2006المؤرخ في  06/05، حیث تم إصدار القانون 2006المتعل� �عمل�ة التور�� في الجزائر إلا سنة 

، وذلك لدعم المؤسسات و تشج�عها على تقد�م )354،ص2010بوحفص،(الذ� تضمن تور�� القروض العقار�ة
عقود (القروض الس�ن�ة، و خل� ضمانات خاصة الغرض منها وضع نظام جدید �عرف �القروض المدعمة سند�ا 

 ).الرهن العقار� 

عمل�ة تحو�ل القروض الرهن�ة إلى أوراق مال�ة، و تتم هذه العمل�ة : �� �أنهاحیث عرف هذا القانون عمل�ة التور     
 .)06سل�مان ناصر، مرجع ساب�،ص( :بین طرفین وف� مرحلتین

 .التنازل على القروض الرهن�ة من قبل مؤسسات مصرف�ة أو مال�ة لصالح مؤسسات مال�ة أخر�   -

 .  ق�ام هذه المؤسسات بإصدار أوراق مال�ة قابلة للتداول في السوق المال�ة ممثلة للقروض العقار�ة  -

 :�ما قام هذا القانون بتعر�ف أطراف عمل�ة التور�� �ما یلي

 .هي هیئة لها صفة مال�ة تقوم �عمل�ة التور�� في سوق الأوراق المال�ة: مؤسسة التور��  -

هي مؤسسة مال�ة أو مصرف�ة تتنازل وف� جدول تنازل، عن قروض ممنوحة في إطار : المؤسسة المتنازلة  -
 .   تمو�ل الس�ن

 :يو تتم عمل�ة التور�� في الجزائر حسب المخط� التال

 

 



التمو�ل المصرفي والس�اسات المت�عة لتمو�ل قطاع الس�ن 

 

  الجزائر في

 

134. 

التمو�ل المصرفي والس�اسات المت�عة لتمو�ل قطاع الس�ن  عوائ� ومخاطر
 في الجزائر

49 
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 « SGCI » العقار� شر�ة ضمان القرض : المطلب الثاني

�ما ذ�رنا سا�قا فان أول ضمان �طل�ه البنك مقابل منحه القروض الس�ن�ة، هو عقد الرهن العقار� المتعل� �العقار 
المراد تمو�له، إلا أنه ورغم توفر هذا الشر� إلا أن البنوك �قیت متخوفة من التعامل �القروض العقار�ة، �سبب 

دهور ق�مة العقار المرهون، و عدم قدرته على تغط�ة المخاطر التي �م�ن أن یتعرض لها البنك �سبب مثلا ت
مستحقات القرض في حالة إعسار المقترض، لذلك و �المحاولة المستمرة  للسلطات من أجل تشج�ع القطاع 

،إنشاء  1997المصرفي الجزائر� على منح مثل هذه القروض، تقرر �عد إنشاء شر�ة إعادة التمو�ل الرهني سنة  
لتوفیر ضمانات أكبر للعمل�ات التي یتم على مستواها التمو�ل المصرفي  « SGCI »العقار�ة شر�ة ضمان القروض 

 .لقطاع الس�ن

 :  مجال نشا� شر�ة ضمان القرض العقار� 

 العقار�ة،یتمثل نشاطها الرئ�سي في إعطاء ضمانها لمؤسسات بن��ة ومال�ة تمنح بدورها قروضا موجهة إما للترق�ة  
ومن أجل السماح للبنوك . أو الحصول على س�ن، أو للتجدید أو للبناء الذاتي من طرف خواص لأملاك عقار�ة

والمؤسسات المال�ة المتدخلة في التمو�ل العقار� لحما�ة نفسها من المخاطر المذ�ورة سا�قا تمنح الشر�ة ضمانها 
 société de garantie du) لتأمین والمتمثلة فيحیث �م�ن لهذه المؤسسة أن تقدم نوعین من منتجات ا. للبنوك

credit immobiliere)  : 

للقرض  المقترض طرف عدم السداد من وقوع خطر ضد البنك من الضمان �غطي النوع هذا :ال�س�� الضمان  -
 .المضمون �ش�ل نهائي

 في للتأخیرات الزمن�ةأغط�ة  ال�س�� الضمان إلى إضافة �شمل الضمان من النوع هذا :الكلي الضمان - 
 أخطار ضد التغط�ة أ�ضا و�شمل الواجب عل�ه دفعها في موعد محدد مس�قا، المقترض للأقسا� تسدید
  .المرهون  القرض موضوع الس�نات هلاك وأخطار الوفاة،

 .المتعلقة �القروض الس�ن�ة الم�سرة الفائدة) 2010(التعد�لات القانون�ة الحدیثة : المطلب الثالث

رغم ق�ام السلطات بتشج�ع البنوك والمؤسسات المال�ة على الخوض في مجال القروض الس�ن�ة، من خلال 
 الإقراض لم تكن تتلاءم  وأن شرو�الإجراءات التي ذ�رناها سا�قا، إلا أن العمل في هذا المیدان �قي محدودا، خاصة 
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سنة �عد الأخر�، هذا الشيء دفع  وتزاید حدتهاالس�ن الأفراد في مجتمعنا، مما أد� إلى استمرار أزمة  وقدرات أغلب
الذ�  العبءال�س�� من  ولو �الشيءالجهات المسؤولة عن تسییر هذا المجال إلى طرح مقترحات �م�نها أن تخفف 

حیث تم إصدار قوانین تنص على تم�ین الأفراد محدود� الدخل . تحمله الخز�نة العموم�ة لتوفیر الس�ن للمواطنین
ما جاءت �ه هذه التعد�لات �التفصیل  وسنتطرق إلى ،% 1ستفادة من قروض س�ن�ة �أسعار م�سرة تقدر بـ من الا

 .المطلبفي هذا 

أص�ح التعامل �القروض الس�ن�ة الم�سرة الفائدة فعالا �عد صدور المرسوم التنفیذ� المحدد لشرو� الاستفادة من هذه 
حیث تتمثل شرو� الاستفادة .2010مارس  14من الجر�دة الرسم�ة الصادر بتار�خ  17العدد  وذلك فيالقروض، 

  :�مثل هذه القروض ف�ما یلي
في البدا�ة یجب على طالب القرض أن �علم �أن القروض التي �شملها تسییر الفائدة هي تلك القروض الموجهة  *

 . لاقتناء س�ن ترقو� جماعي أو بناء مس�ن ر�في فق�

المط�قة  الفائدةما �النس�ة للشرو� الواجب توفرها في الأفراد المستفیدین من هذه القروض فهي متعلقة أساس بنس�ة أ*
مع حدود دخل �ل فئة من الأفراد المعنیین بهذه القروض  وذلك �التواف�، )شراءبناء أو (الممنوح على مجال القرض 

 :والمتمثلة في

مرات من الأجر  6للأفراد الذین تكون مداخیلهم أقل    %�1منح قرض مصرفي لبناء س�ن ر�في بنس�ة فائدة   -
مرات  6أما إذا �انت مداخیل المستفید أكثر بـ . ملایین سنت�م 9لا یتجاوز  تساو�ها أ�الوطني الأدنى المضمون، أو 

سنت�م ملیون  18إلى  9ة، أ� الذین یتراوح دخلهم بین عشرة مر  12ذلك ب  وأقل منالأجر الوطني الأدنى المضمون 
 .في السنة % �3ستط�ع الاستفادة من قرض بنس�ة فائدة قدرها  فانه

 % 1أما معدلات التخف�ض المتعلقة �اقتناء س�ن ترقو� جماعي، فانه �ستط�ع الاستفادة من قرض بنس�ة فائدة  - 
أما إذا . ذلك مرات �6ساو�    وأقل أوجر الوطني الأدنى المضمون، الأفراد الذین تكون مداخیلهم أكثر مرة واحدة الأ

فان المستفید  تساو�ها،مرة ذلك، أو  12 وأقل بـمرات الأجر الوطني الأدنى المضمون،  �6ان دخل المستفید أكثر بـ 
 .السنة في % 3هنا یتحمل نس�ة فائدة قدرها 
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وإنما وع�ة القروض العقار�ة التي �شملها تسییر نس�ة الفائدة، البنوك فهي ل�ست مسؤولة عن تحدید ن وف�ما یخص - 
والنس�ة أما الفارق بین النس�ة التي تط�قها هذه البنوك عادة . تضعها الدولة والتعل�مات التيالالتزام �الشرو�  علیها
ندوق تخف�ض نس�ة ص" سیدفعها المستفید في هذه الحالة ستتكفل �ه الخز�نة العموم�ة، حیث یتم اقتطاعه من  التي

العقار�ین في إطار البرامج المدعمة  و�ذا المرقینالفوائد على القروض الممنوحة للأسر قصد بناء أو توس�ع مس�ن، 
حر�ة التنسی� مع المدیر�ة العامة للخز�نة العموم�ة ف�ما یتعل�  والمؤسسات المال�ة وتعود للبنوك". من طرف الدولة

 .�ة، من أجل تحدید مستو�ات نس�ة الفائدة �اختلاف نوع القرض الس�ني�مسألة ض�� نس�ة فائدة اخت�ار 

إضافة إلى هذه الشرو� لا بد من استكمال �عض الإجراءات المتعلقة بإث�ات استقرار المستفید في عمله في �عض  - 
 . سنوات في المنصب الذ� �شغله عند طلب القرض 5لوث�قة تثبت أقدمیته لمدة  وذلك بتقد�مهالحالات، 

ملیون  700و  ملیون للموظفین العادیین، �400ذلك یجب الإشارة إلى أن القروض الممنوحة تتراوح ق�متها بین 
سنت�م للفئتین على  ملیون  400و 200یخص الراغبین في اقتناء س�نات، و�ین  وهذا ف�ماسنت�م لذو� المناصب العل�ا 

 .  التوالي �النس�ة للراغبین في توس�ع أو ترم�م الس�نات

نستنتج أن السلطات المسیرة لقطاع الس�ن تحاول مساعدة الأفراد على التخلص من مش�ل  هذه الشرو� ومن خلال
ة، وتنش�� سوق التوازن في التوز�ع الس�اني بین المناط� الر�ف�ة من جه ومحاولة إعادةالس�ن الذ� یواجههم، 

القروض الس�ن�ة من جهة أخر�، مما �ساعد بدوره على تنش�� السوق الرهن�ة الثانو�ة عن طر�� تقن�ات إعادة 
 .التمو�ل التي أشرنا إلیها سا�قا

في الساحة المصرف�ة  والخاصة الناشطةهذه الإجراءات �ش�ل رسمي لوح� أن عدد البنوك العموم�ة  ومنذ تطبی�
إضافة إلى عدد الطل�ات الهائل من قبل . خاصة �عد إلغاء القروض الاستهلاك�ة الآخر،د یوما �عد الجزائر�ة یزدا

وهو أول (  2010  عام بنك – والاحت�ا� للتوفیر الوطني الصندوق حیث نجد أن . الأفراد على مثل هذه القروض
�ص�غة  فرد 6500 حوالي منها استفاد دینار مل�ار 7.8 من منح أكثر )بنك متخصص في تمو�ل الس�ن في الجزائر

 مساكن بناء أو جدیدة جماع�ة مساكن شراء عمل�ات لتمو�ل) % 3و  1تتراوح بین ( م�سرة فوائد نسب ذات قروض
  المشار�ع هذه مثل بإنجاز معن�ا بن�ا 12 بـ عدد إجمالا ف�قدر  ر�ف�ة، أما عن �ق�ة البنوك الخاصة و العموم�ة
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قرض  ألف 13حوالي  2010العمران، حیث منحت هذه البنوك مع انتهاء سنة  و الس�ن وزارة مع �التنسی� الس�ن�ة
  .دینار مل�ار 10 �ق�مة

الا و أنه و �الرغم من هذه الحر�ة و الفعال�ة التي تشهدها هذه العمل�ات، فإن أغلب الأفراد الذین من المفروض أن 
تكون هذه القروض موجهة لدعمهم، لا �م�نهم تطبی� شرو� هذا القرض خاصة ف�ما یتعل� �النس�ة المخصومة من 

من الدخل، مع العلم أن القدرة  % 30ما �قدر بمداخیلهم الشهر�ة و التي تصل حسب شرو� هذه القروض إلى 
من دخله على السلع  %80الشرائ�ة للمواطن الجزائر� متدن�ة ففي العادة �صرف المواطن الجزائر� ما نسبته 

 .الاستهلاك�ة 
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  :لالفص ةخلاص    
حاولنا قدر الام�ان شرح و توض�ح اهم الشرو� التي وضعها المشرع الجزائر� على عمل�ات القروض المتعلقة     

�التمو�ل العقار� و مع التطرق الى اهم التعد�لات التي طرات على القروض العقار�ة و مع ذ�ر اهم المشاكل و 
ف التدابیر المتخذة من قبل السلطات لتنش�� سوق العوائ� التي تعرقل السیر الجید لهذه العمل�ات في �لادنا فمختل

القرؤض الس�ن�ة خاصة تلك المتعلقة بتشج�ع البنوك على الخوض في عمل�ات التمو�ل الو�ل الرهني �ان لها تاثیر 
ایجابي ل�س فق� �ما یتعل� �التخفیف من حدة ازمة الس�ن بل ا�ضا محاولة الق�ام �النظام المالي ��ل اما تلع�ه هذه 

 .عمل�ة من دور فعال في تنش�� السوق المال�ة ال

لعب التمو�ل المصرفي دور �بیر في النشا� الاقتصاد� �حیث انه عمل�ة استثمار لرؤوس الأموال و استغلالها     
في تمو�ل الأفراد �القرض العقار �حیث انه توجد أنواع �ثیرة لتمو�ل تختلف مابین التمو�ل حیث مدة القرض والتمو�ل 

المصدر و التمو�ل ت�عا للملك�ة �ما أن القروض العقار�ة لها عدة أنواع و لها خصائص تمیزها عن غیرها من حسب 
القروض و قبل اتخاذ القرار في منح القروض یجب أن تكون دراسة شاملة على الطلب على هذه القروض و تساهم 

 .تفاقم أزمة الس�نالبنوك في تمو�ل القرض العقار� حیث أنها تحاول إیجاد حلول لعدم 

و على هذا الس�اق سنحاول تسل�� الضوء على الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا� و على أنواع القروض العقار�ة 
 .التي �منحها من خلال شرحها في الفصل الثالث
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دراسة حالة الصندوق : الفصل الثالث
- و�الة �س�رة- الوطني للتوفیر والاحت�ا�  
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   تمهیـــد 

 ومنح الودائع تلقي في المتمثلة الوظائف وأهم  الس�ن لقطاع لتمویلا وماه�ة أهم�ة إلى السا�قة الفصول في تطرقا
 جل انصب منه و ، المصرفي التمو�ل لتشج�ع المتخذة الاجراءات في المتمثلة الاستراتیج�ات الى ا�ضا وتطرقنا القروض
 إلى موجهة القروض هذه ولأن ، منحها وشرو� معاییر إلى إضافة العقار�ة القروض تمو�ل وطرق  نظم على اهتمامنا
 على الطل�ات ز�ادة إلى أد� مما ن الوطن في الس�ان عدد تزاید مع خاصة ، الس�ني والتعمیر الإنشاء عمل�ات تمو�ل
 وللتعم� ، جهة من النظر�  الواقع تطاب� مد� معرفة من نتم�ن حتى تطب�قي جانب إت�اع من لابد �ان ولذلك ، الس�ن

 . أخر�  جهة من القرض هذا عل�ه المتواجد الحق�ق�ة الصورة إعطاء ومحاولة

 أن فضلنا فقد ، المیدان هذا في أقدمیته إلى �النظر – بنك – والاحت�ا� للتوفیر الوطني الصندوق  على اخت�ارنا وقع وقد
 :  م�احث ثلاث إلى الفصل قسمنا سب� ما على و�ناءا مستواه على �ةالتطب�ق دراستنا تكون 

  – بنك – والاحت�ا� للتوفیر الوطني الصندوق  تقد�م:  الأول الم�حث*

 . والاحت�ا� للتوفیر الوطني الصندوق  لد� العقار�  القرض منح س�اسة:  الثاني الم�حث*

 . الخواص د�ل س�ن شراء قرض لطلب میدان�ة دراسة:  الثالث الم�حث*
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 – بنك – والاحت�ا� للتوفیر الوطني الصندوق  تقد�م:  الأول الم�حث
  الصندوق  وتطور نشأة:  الأول المطلب

       :یلي �ما بنك إلى تحوله إلى �صندوق  نشاته من بدا�ة البنك بها مر التي المحطات أهم �سرد سنقوم

 ش��ة محل وذلك ، 64/227 رقم القانون  �موجب 1964 أوت 10 في  حت�ا�والا للتوفیر الوطني الصندوق  تأس�س تم
 مارس 01 یوم ف�ان ، الادخار وجمع تعبئة بهدف وذلك ،  ( CSDCA ) الجزائر و�لد�ات مقاطعات التضامن صندوق 
 للتوفیر وطنيال لصندوق  التوفیر دفتر أن غیر ، تلمسان �مدینة رسم�ا أبوابها لتفتح و�الة أول تدشین تار�خ م1967

 الوطني الصندوق  تكور مراحل �انت قد والمواصلات البر�د ش��ة مستو�  على سنة قبل �ه التعامل بدأ  والاحت�ا�
                                                                                 ) www.cnepbanque.dz (  :�التالي والاحت�ا� للتوفیر

 جمع في والاحت�ا� للتوفیر الوطني الصندوق  نشا� حدد الفترة هذه خلال ) : 1970-1966(  الدفتر في التوفیر جمع -1
 و�التین عن آنذاك تكونت والاحت�ا� للتوفیر الوطني الصندوق  ش��ة و�انت ، رهن�ة اجتماع�ة قروض تقد�م مع الادخار

 . والمواصلات البر�د ش��ة مستو�  على تر�زت جمع نقطة 575 ومن 1967 سنة واطنینللم أبوابها فتحت فق�

 للتوفیر الوطني الصندوق  بها ��لف تعل�مة أصدرت 1971 سنة في) :  1979 -1971(  الس�ن تمو�ل تشج�ع -2
 عرف الیوم ذلك منذ ، العموم�ة الخز�نة أموال و�ذا المسخرة الأموال �استعمال الس�ان انجاز برامج بتمو�ل والاحت�ا�

 ، فق� المدخر�ن لفائدة الأولى الس�نات ب�ع تم ذلك أثناء وفي ، 1975 سنة هائل وتطور الادخار على العائلات إق�ال
 . للدولة العقار�ة الترق�ة إطار في س�ن 11950 ب�ع تم قد �ان ، 1988 د�سمبر 31 وفي

 ، الحرة المهن أصحاب �مصلحة خصوصا الممنوحة لقروضا تنو�ع س�اسة والاحت�ا� للتوفیر الوطني الصندوق  �اشر
 47(  و�الة 120 متضمنة لتص�ح الصندوق  ش��ة وتوسعت ، النقل وعمال المصلحة تعاون�ات ، الصحة قطاع وعمال
 . ) 01انظر ملح� (    ) ثانو�ة و�الة 73 و ولائ�ة و�الة

 في للادخار الجامعین أهم والاحت�ا� للتوفیر نيالوط الصندوق  ی�قى) :  1990(  والقرض النقد قانون  تشیید -د
 31 في ظهرت التي بر�د� م�تب 2652 و ، و�الة 135 مستو�  على جمعها تم التي الضخمة للأموال �النظر الجزائر
 تمثلت �ما ، الصع�ة �العملة التوفیر حساب في)  دینار ملیون  34(  دینار مل�ار 82 �مجموعة 1990 د�سمبر
 . قرض 80000 �مجموع أ� جزائر�  دینار مل�ار 12 التار�خ نفس في للخواص ةالممنوح القروض

 القانوني الش�ل تغییر تم 1997 أفر�ل 06 في) :  1997(  بنك إلى والاحت�ا� للتوفیر الوطني الصندوق  تحول - هـ
 ، فصاعدا الآن نم بنك �صفة أعماله لممارسة تصر�ح على الأخیر هذا لیتحصل والاحت�ا� للتوفیر الوطني للصندوق 

 المتعلقة �استثناء المصرف�ة العمل�ات بجم�ع الق�ام �ستط�ع أص�ح وأ�ضا – بنك – الصندوق  �سمى أص�ح الیوم ذلك ومنذ
 م�تب 3200 عبر والمواصلات البر�د خدمات من آنذاك و�الة 200 من الم�ونة البنك ش��ة واستفادة الخارج�ة �التجارة

 . بر�د
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 :-البنك–منتجات الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا�  مات وخد  :المطلب الثاني

  .)  ( http://www.cnepbanque.dz :الخدمات المعتادة للصندوق  :اولا

 بتقد�م خدمات وتتمثل في -البنك–�قوم الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� 
العقار�ة، التوفیر والاحت�ا�، النشاطات البن��ة، تمو�ل المقاولین، تمو�ل  وتتمثل هذه الخدمات في القروض

 .المؤسسات و�ذلك حساب ایداع لأجل س�ن و�ذا حساب ایداع لأجل بنك
  وهي القروض العقار�ة للخواص والتي تتمثل �الاتي  :قروض عقار�ة1/
 .قرض لشراء مس�ن لد� خاص *
 .قرض لشراء مس�ن ترقو� *
 .تساهمي  قرض اجتماعي*
 .قرض لب�ع مس�ن فوق مخط�*
 .قرض لبناء مس�ن *
  .محلقرض لتهیئة *
 .محلقرض لتوس�ع *
 .محلقرض لكراء *
 .قرض عقار� لش�اب *
 .قرض لشراء قطعة ارض من اجل بناء مس�ن خاص*
  .)  ( http://www.cnepbanque.dz :التوفیر والاحت�ا� / 2

 هو دفتر �م�ن فتحه على مستو� و�الة الصندوق و�ستفید منه �ل شخص طب�عي : دفتر توفیر س�ن
 .في السنة% 2دج وتكون نس�ة الفائدة توفیر  �5000الغ أو قاصر تكون دفعته الأول�ة على الأقل 

 2.5ق�مة الفائدة وتكون  �10000فتح لصالح أشخاص طب�عیین تكون ف�ه الأولو�ة على الأقل  :دفتر توفیر شعبي
 .في السنة% 

هو حساب إیداع لأجل م�سب موجه للأشخاص المعنو�ة والطب�ع�ة وم�س�ه متغیر : حساب لإیداع لأجل س�ن
 .ومتزاید، حیث �قدر المبلغ المقدر عند فتح الحساب

 هو حساب توفیر بدون فوائد : دفتر توفیر رأسمالي
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 :النشاطات البن��ة/ 3

 :اطات التي �مارسها الصندوق ف�ما یليسیتم ذ�ر �عض النش
دج و�م�ن  1000هو حساب إیداع تحت الطلب بدون فائدة موجهة للأشخاص یتم دفع على الأقل  :حساب الصك- 

 .تزو�د الحساب �الإیداع نقدا أو �التحو�ل
بر�ر النشا� هو حساب إیداع تحت الطلب موجه للأشخاص المعنو�ة والطب�ع�ة وذلك بت :الحساب الجار� التجار� - 

 .عند فتح الحساب 1000التجار� و��ون الدفع على الاقل 
. ساعة 24ساعة على  24أ�ام  7هي �طاقة سهلة الاستعمال تسمح بإجراء عمل�ات السحب  :ال�طاقة البن��ة- 

 .وتستعمل لدفع المستحقات، وتضمن ال�طاقة البن��ة حما�ة أكثر و�ذا ر�ح في وقت معتبر �ونها �طاقة
�قوم البنك �عدة تمو�لات موجهة لتحقی� نشا� �مول الصندوق مجمل نشاطات الترق�ة العقار�ة  :�ل المقاولینتمو / 4

الموجهة للب�ع أو للإیجار و�م�ن أن تكون الأملاك العقار�ة ذات طا�ع س�ني أو محلات موجهة لنشاطات مهن�ة 
  .تجار�ة أو صناع�ة

   .)  ( http://www.cnepbanque.dz :تمو�ل الترق�ة العقار�ة- 

�منح التمو�ل للمشروع المبرم �عقد إیجار مع المقاول منجز من خلال هذه الص�غة  :انجاز س�نات الب�ع �الإیجار-
 .مع خ�ار مسب�، ��ل ملك�ة عند انقضاء الفترة المحددة من قبل

�ن للمقاولین العقار�ین الشر�ات والمؤسسات المختصة �التهیئة، أن �م.تمو�ل شراء الأراضي للترق�ة العقار�ة -
 .�حصلوا على قرض لشراء قطعة أرض منه سواء لإنجاز مشروع عقار� أو لترق�ة الملك�ة

تمول المؤسسات �قرض استثمار ��ون متوس� أو طو�ل المد� موجه لتمو�ل المشار�ع  :تمو�ل المؤسسات/5 
 .وتدع�م وسائل الانجاز في قطاعات منها قطاع الطاقة �اقتناء.المبتكرة والجدیدة

و عل�ه فان البنك �قوم �طلب مجموعة من الوثائ� من اجل اعطاء هذا التمو�ل و تتمثل في مجموعة من الوثائ� 
  ) 02انظر الملح� (

ات و المتمثلة و �عد التحق� من جم�ع هذه الوثائ� �قوم البنك �اعطائه وثائ� جدیدة من اجل توض�ح جم�ع المعلوم
  )03انظر الملح� (في معرفة نوع�ة  نشا� المؤسسة  و عدة معلومات اخر� 

 :الجدیدة للصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا�  الص�غ: ثان�ا
إن البنك هو ومصدر الق�ام بنشاطاته الاعت�اد�ة ��ون عرضة للعدید من المتغیرات عبر الزمن ما �ستوجب عل�ه 

التغیرات، وذلك بإخضاعه لأح�ام الشر�عة والأح�ام التنظ�م�ة المتعلقة �مهام البنك، تكییف نظامه وف� لتلك 
 وانطلاقا من تقی�م موضوعي لس�اسة القرض التي �انت سائدة في الساب� وتغیراتها، لاحظنا حدوث عناصر واضحة 
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المرت�� �المردود�ة ومنه �شأن توز�ع القروض وهذه العناصر تتمحور حول هدف الاستعمال الأفضل لنشا� القرض 

 .توز�ع القرض
ففي المقام الأول یتعین الإشارة إلى أن الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� بنك قد خص �عنا�ة الوضع�ة السا�قة 
لنشا� القرض، ووضع قید العمل برنامج هائل للتطهیر مما أعطى نتائج ملموسة، وفي المقام الثاني فقد ر�ز على 

 .)http://www.cnepbanque.dz(: دة في الإصلاح خلال إجراءات على المستو�ات التال�ةالعمل�ات الجدی
فقد تمحور الإصلاح حول م�اد� التمو�ل وطرق تقدیر المخاطر ومتا�عة القرض : تمو�ل الترق�ة العقار�ة-1

من طلب للقرض و  كون القرض الممنوح تو�ل التي تمنح �حیث یواسترداد الحتمي لضمان اللیونة في مقادیر التم
هذا القرض و الز�ون ا�ضا �ان یجب على الز�ون متا�عة وث�قة التامینات و  لضمانو  الذ� �حتو� على عدة وثائ�

�ة ومر�زا على المشار�ع العقار�ة ذات مردود) 04ظر الملح�نا( الامضاء علیها فهي التامین في حالة وفاة الز�ون 
 .وم�اشرة من طرف المهنیین

 : وتتمثل هذه الشرو� ف�ما یلي :شرو� تمو�ل الترق�ة العقار�ة-2
 .من ق�مة المشروع ت�عا لترق�ة المصمم والمشروع% 90و% 60الذ� یتراوح ما بین  :مقدار التمو�ل- 
 ).شهرا على أقصى تقدیر 36(مدة القرض تعادل مدة انجاز المشروع  :مدة القرض- 
قابلة للمراجعة ت�عا لتطور شرو� البنك وفي الحدود المرسومة من الهیئات المهن�ة % 6.75المقدار  :لفائدةنس�ة ا- 

 .الممثلة للبنوك والمؤسسات المال�ة
حیث تم�ن مجموعة القروض الممنوحة حال�ا من السماح للصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا�  :تمو�ل المشتر� - 3

 .هذا المجال بنك من تقو�ة دوره �رائد في
�ما ان إدخال الآل�ات الجدیدة للس�طرة على المخاطر المرت�طة بهذا النشا� والطا�ع الإدار� لهذه القروض وإعادة 

 .الوجهة المصرف�ة الكاملة لها
وستم�ن �ل هذه الموجودات من الحسین الدائم في الوقت اللازم لإجا�ة الز�ون و�التعبئة في نوع�ة الأداء الضرور� 

 .�ة نس� المرجحة والتي تم دخولها إلى السوق ونقصد هنا بنوك عموم�ة وخاصةلتقو 
إن التوجه الاستراتیجي المستخلص من المعط�ات المتعلقة بخصائص القروض الممنوحة  :الوجهة الاستراتیج�ة- 4

له للمؤسسات هو أن الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� لا ین�غي أن یخطئ الهدف وهذا مع تطو�ره نجد أن تمو�
 .الصغیرة والمتوسطة و�النتیجة منح القروض لكل الفئات

أن التكیف الناجم عن تعدیل إجراءات القرض قد ترجم إنشاء ه��ل مر�ز� لرقا�ة : إصلاح وتنظ�م وظ�فة القرض- 5
 .التعهدات التي تعد أداة ضرور�ة لضمان استعمال القروض المصرف�ة
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القروض حال�ا المحور الأول للصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� فمن خلال �ل �ش�ل استرداد : استرداد القرض- 6

الأدوات التنظ�م�ة الموضوعة قید العمل والوسائل الماد�ة من نقا� تجر�ة، مساهمات تعاقد�ة للمحامین، المحضر�ن 
ت المت�عة تفضل التسو�ة ، �ل هذا یبین أ البنك عازم على استرداد دیونه مهما �ان المدین و تسیر إل�ه الإجراءا

 .الود�ة مع إم�ان�ة مراجعة آجال الاسترداد والتخف�ض من التزامات التأجیر�ة 
 :و�الة �س�رة المدیر –بنك - اله��ل التنظ�مي للصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� : المطلب الثالث

و هي موضحة في  فئات  3 یتمثل اله��ل التنظ�مي للصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا� �صفة عامة من- 
  )50رقم الملحق أنظر(الوثائ� المقدمة من طرف البنك

�مثل المؤسسة أمام السلطات الأخر� الخارجة عن المؤسسة، و�ذا تنظ�م العمل داخل المؤسسة والتنسی� بین و 
 : المصالح الأخر� والمتمثلة ف�ما یلي

 :وتضم: اولا مصلحة الإدارة
 .وتسجیله وتنظ�مه) الوارد، الصادر(�الاتصالات الهاتف�ة، فاكس، و�ذا استق�ال البر�د  س�ر�تا ر�ا تهتم :الأمانة- 1
 .النظافة، الص�انة، و�ذا تسییر الموارد ال�شر�ة :الوسائل العامة- 2

 :وتشمل الفروع التال�ة :ثان�ا مصلحة المحاس�ة
بإعداد المیزان�ة الیوم�ة والختام�ة و�مثل المؤسسة غرفة مقاصة أمام البنك المر�ز�، وتهتم : فرع المقاصة- 1

 .أ� الحساب الجار�  CCPومتا�عة �ل حسا�ات البنك لد� 
 مراق�ة �ل حسا�ات  :فرع المراق�ة والتحلیل- 2

 :وهي مصلحة ذو فرعین :مصلحة الصندوق -ثالثا 
�معنى توفیر  م�لفة خاصة �النقد�ة، ومشاكل الدفع والسحب والخز�نة، وذلك �مراق�ة الخز�نة :فرع الصندوق - 1

 .الأموال
 .استق�ال الز�ائن، فتح حسا�ات العملاء: دفرع الز�ائن- 2

تمثل المؤسسة أمام الهیئات القضائ�ة المختلفة و�ذا أمام المحامین والمنفذ القضائي، �ما  :را�عا مصلحة المنازعات
ذلك بإرسال لتذ�یر العمیل وإنذاره یهتم بإشراف وتسییر �ل الملفات التي تعرف مشاكل عدم التسدید أو التأخیر ف�ه و 

 .عن التأخیر في السداد
 : وتنقسم إلى فرعین :مصلحة القروض  خامسا

 ) .ترم�م ، شراء –بناء ( قروض المتعلقة �الس�ن الفرد�و�شرف على عمل�ة ال: فرع تمو�ل الس�ن الفرد�- 1
 .و�ل العقار� و�شرف على عمل�ة القروض المتعلقة �التم :فرع التمو�ل الس�ن الجماعي- 2

 .نقوم بتحصیل القروض ومتا�عة مد� التزام الز�ائن �مواعید الدفع :سادسا مصلحة التحصیل
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والاحتیاط للتوفیر الوطني للصندوق التنظیمي الھیكل) 

 و�الة �س�رة –نك ب –الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� 

دراسة: الثالث الفصل  
  
  

)  5(  الشكل
 

 
 
 
الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� : المصدر   
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ي للمدیر�ة الجهو�ة للصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا� بنك سطیفاله��ل التنظ�م

 من طرف الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا� و�الة �س�رة

دراسة: الثالث الفصل  
 
 
 

اله��ل التنظ�م): 06(الش�ل 
 
 

 
من طرف الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا� و�الة �س�رة: المصدر
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 العقار�ة لد� بنك الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� س�اسة منح القروض : الم�حث الثاني

أهم منتوج مصرفي �قدمه الصندوق ...) شراء س�ن، بناء ذاتي، تهیئة مس�ن(�عد القروض العقار� لمختلف أنواعه 
الوطني للتوفیر والاحت�ا� من أجل تمو�ل الس�ن وهي �ل نوع له مجموعة من الشرو� والممیزات، لذا فهي تحرص 

ان تغطیته ذلك من خلال مجموعة الإجراءات التي تت�عها قبل منح القرض و�ذا تحدید العوامل التي من على ضم
 .خلالها تحدد ق�مته

 .من خلال هذا الم�حث سنتطرق إلى أهم الإجراءات و�ذا العوامل المحددة للقرض وأنواع القروض العقار�ة
 :لبنك أنوع القروض العقار�ة المقدمة من طرف ا:المطلب الأول

�منح الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� مجموعة من القروض العقار�ة من أجل تمو�ل الس�ن وهي تختلف من 
 )معلومات مقدمة من طرف مدیر البنك( :دقرض إلى آخر و�ل نوع له مجموعة من الشرو� والممیزات

 :أولا قرض لشراء مس�ن لد� الخاص
والاحت�ا� �منح التمو�ل اللازم لشراء مس�ن قد�م او بنا�ة فرد�ة جاهزة لد�  في هذه الحالة الصندوق الوطني للتوفیر
  )06انظر الملح� رقم (�طلب البنك توفیر مجموعة من الوثائ�  الخاص أو لشراء بنا�ة في طور الانجاز

قرض �منح -بنك- لشراء مس�ن جدید أو قد�م لد� الخواص، الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا�: ق�مة القرض-1
 . من ق�مة المس�ن و�ذلك �م�ن رفع قدرته المال�ة على الشدید دعم الأقارب% 90قد �صل إلى 

 : مدة القرض وفترة التأجیل-2
 أشهر 6سنة، �ما أن فترة التأجیل تقدر ب  70سنة، السن الأقصى  �30م�ن تسدید القرض في غضون 

 :الفوائد-3
صول على القرض نس�ة لدفتر التوفیر للس�ن وامت�از�ه �النس�ة لدفتر الفوائد تعطي إم�ان�ة الح :�النس�ة للموفر�ن

مرة ق�مة الفوائد المتراكمة و�م�ن حساب  30التوفیر الشعبي ونظر�ة ق�مة القرض المعطى نس�ة فائدة الموفر تساو� 
ق والمدرجة من طرف المؤسسة الموظفة �الصندو  DATأو الأجل  CPTفوائد لحساب الاحت�ا� الأجل محدد 

 . الوطني للتوفیر والاحت�ا�
 :��ف�ة تسدید القرض-4

أشهر أو �ل سنة، و�م�ن  6أشهر �ل  �3ل : تسدید المستحقات شهر�ا، و�م�ن المقترض اخت�ار تسدید القرض
 .دفعة على الأقل  12أ�ضا تقل�ص مدة تسدید القرض مس�قا بدفع 

 
 
 



�س�رة و�الة – الاحت�ا� و للتوفیر الوطني الصندوق  حالة دراسة: الثالث الفصل  

65 
 

 
 :الضمان- 5

لصالح الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� بنك من الدرجة الأولى، إن المس�ن المستقبلي �عد ضمانا و�ش�ل رهن 
 .أما في حالة غ�اب عقد الملك�ة للمالك الممول �م�ن رهن ملك�ة عقار�ة أخر� تمتلك عقد ملك�ة

  .جم�ع هذه الوثائ� 
 : تكون �ما یلي :الإجراءات-6
 :لشراء مس�ن قد�م لد� الخاص- 
 . م�ة خاصة �البنكوعد �الب�ع موث� أو استمارة استعلا•
 .تقر�ر المعاینة وتقس�م الملك�ة•
  .شهادة سلب�ة للرهن جدید•
 :لشراء بنا�ة فرد�ة جاهزة- 
  .عقد ملك�ة الأرض مسجل ومشهر•
 .تقر�ر تقی�م الملك�ة •
 .)07انظر الملح� رقم ( . بنكالوعد �الب�ع موث� أو استمارة استعلام�ة خاصة �•
 .شهادة سلب�ة للرهن جدیدة•
 .شهادة تطا�ق�ه للأشغال المنجزة •
 :لشراء بنا�ة في طور الانجاز- 
 .عقد ملك�ة قطعة الأرض مسجل ومشهر•
 .رخصة البناء•
 .وعد �الب�ع موث� أو استمارة استعلام�ة خاصة �البنك•
 .شهادة تثبت وجود الملك�ة یتم استخراجها من البلد�ة•
 .تقر�ر المعاینة وتقی�م الملك�ة •

 :لبناء المس�نقرض : ثان�ا
في حالة أن المقترض لد�ه قطعة أرض ملك له و�ر�د بناء مس�ن علیها، �قوم الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� 

 .القرض اللازم الانجاز هذا المس�ن
 :ق�مة القرض-1

 . من المبلغ الكشف للتقدیر للأشغال% 90ق�مة القرض �م�ن أن تصل إلى 
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 :مدة القرض وفترة التأجیل-2

 . شهرا 36سنة و�ذا فترة التأجیل تقدر ب  70سنة والسن الأقصى  30مدة القرض لا تتعد�     
 :القرض التكمیلي-3

وذلك في حالة ما القرض الأولى لم ��في الإنهاك أشغال بناء مس�ن، وذلك �م�ن حصول المفترض على قرض 
رض على قرض تكمیلي، مدة القرض التكمیلي الأولى لم ��في الإنهاء أشغال بناء مس�ن، وذلك �م�ن حصول المفت

 .تساو� مدة القرض المت�ق�ة من مدة القرض الأولى
 : الوثائ� الخاصة-4
 .نسخة طب� الأصل مصادق علیها من عقد ملك�ة الأرض مسجل ومشهر•
 .شهادة سلب�ة للرهن جدیدة•
  .الكشف التقدیر� لأشغال•
 .نسخة من رخصة البناء سار�ة المفعول•
 . تقی�مي �عده مهندس معمار� معتمد لد� بنك الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا�تقدیر •
 :الوثائ� الإدار�ة-5
 . 12شهادة الم�لاد رقم •
 .شهادة الحالة العائل�ة للمتزوجین•
 .شهادة الإقامة•
 .صورة طب� الأصل مصادق علیها ل�طاقة التعر�ف الوطن�ة أو رخصة الس�اقة•
 .قات الشهر�ة للتسدیدتصر�ح اقتطاع المستح•
 :�شف الرواتب-6
 :لموظفي القطاع العام- 
 .. )بنك. حسب وث�قة الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا�(�شف الرواتب •
 .شهادة العمل •
 :لموظفي القطاع الخاص- 
  .�شف الرواتب•
 .التصر�ح السنو� للرواتب•
 .شهادة العمل•
 .المهن الحرة/التجار•
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 .خاص �النس�ة المفرطة الإنذار الج�ائي ال•
 .صورة طب� الأصل مصادق علیها �السجل التجار� •
 :للموفر�ن- 
شهادة الفوائد �النس�ة للمنخرطین في دفتر التوفیر� الس�ني أو الشعبي أو استغلال فوئد حساب الأجل وضع مدرجة •

 .بنك. من طرف الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا�
 .)الزوج، الزوجة، الولدین، الأبناء، الأقارب الآخر�ن(ف شهادة تنازل عن الفوائد من طر •

�قوم الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� لمنح قرض لشراء قطعة ارض، وذلك من  :قرض لشراء قطعة ارض: ثالثا
 .عند و�الة عقار�ة أو عند خواص

 :مقدار التمو�ل- 1
 .سعر الب�عمن % �90منح الصندوق الوطني لتوفیر والاحت�ا� قرض �صل إلى 

 :مدة القرض – 2
 .سنة 70سنة وقبل سن  70سنوات على الأكثر وقبل سن  10إن التسدید یتم عن طر�� دفعة شهر�ة ثابتة لمدة 

  :الشرو� – 3
 .�شتر� أن ��ون الدخل منتظم ودائم•
 .تقد�م دفعة أول�ة تمثل الفرق من ق�مة القرض وق�مة مبلغ الب�ع•
  –بنك  –ق الوطني للتوفیر والاحت�ا� رهن قطعة ارض لصالح الصندو •
 :الوثائ� المطلو�ة – 4
 :لشراء قطعة ارض لد� الخواص/ا
 ). 80أنظر الملح� رقم. (طلب قرض•
 .نسخة من عقد الملك�ة الأرض مسجل ومشهر•
 .وعد �الب�ع موث� او استمارة استعلام�ة من البنك•
 .شهادة سلب�ة �الرهن الجدید•
 .دنشهادة تنظ�م عمران الم•
 .�شف الرواتب وشهادة عمل، أو نسخة من السجل التجار� والإنذار الج�ائي �النس�ة للتجار•
 .شهادة م�لاد وشهادة الحالة العائل�ة للمتزوجین•
 .شهادة الفوائد �النس�ة للمدخر�ن•
 .صورة طب� الأصل ل�طاقة التعر�ف أو رخصة الس�اقة•
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  :لشراء قطعة ارض لد� و�الة عقار�ة/ب
 :ضافة مما سب� من وثائ� لشراء قطعة لد� الخواص هناك�الإ 
  . شهادة تسل�م قطعة ارض مع توض�ح سعرها• 

 :قرض لشراء س�ن ترقو� مدعم: را�عا
 يء س�ن ترقو� مدعم لد� مقاول عمومالتمو�ل اللازم لشرا –بنك  –�منح الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� - 
 ). 90أنظر الملح� رقم . (و� أو خاص و�وجد صفتین لشراء مس�ن ترق 
 .بنا�ة جاهزة- 

 ).في طور الانجاز(ب�ع فوق مخط� -خامسا 
  :مقدار التمو�ل .1

 .من سعر الب�ع%  �90منح الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� قرض قد �صل الى 
  :مدة القرض .2

 . سنة 70سنة وعمرا لا یتجاوز  �30م�ن تسدید القرض في غضون 
  :ادة من القرضشرو� الاستف .3
 .مساهمة شخص�ة للمستفید ضرور�ا- دخل دائم- 
 :الوثائ� الخاصة .4
 : الاستفادة من س�ن ترقو� مدعم جاهز - 

 .وعد �الب�ع موث� أو عقد ب�ع مدون من طرف الموث�* 
 :الاستفادة من س�ن ترقو� مدعم ب�ع فوق مخط� - 

 .عقد ب�ع فوق مخط� مدون من طرف موث�* 
مدونة من طرف مقاول لد� صندوق الضمان و دعم التعاضد�ة للمقاولة ) وث�قة تأمین ( مشروع  شهادة ضمان ال* 

 .العقار�ة و الضمان
 .قرار الاستفادة من س�ن تقدم من طرف المقاول یتضمن سعر وسعة و عنوان المس�ن* 

 :قرض محل تجار� : سادسا
توس�ع أو تهیئة محل تجار� أو مهني و��ون القرض  �منح الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� القرض لشراء، بناء،

 .متناسب مع القدرة المال�ة للمقترض
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  :مقدار التمو�ل .1
من ق�مة المحل حیث %  �90النس�ة لشراء محل أو بناء مس�ن أو توس�ع المحل تكون ق�مة القرض تصل إلى - 

من سعر المحل و�ذا مساهمة المستفید  % 50أما �النس�ة لتهیئة محل تصل إلى %  10تكون مساهمة المستفید 
50 .% 
  :التسدید .2
 :  سنوات وهذا ضمن شرو� 10تكون مدة التسدید القرض - 
 .في حالة شراء المحل �شرع المقترض في تسدید الشهر الذ� یلي تسل�م الصك على مستو� و�الة البنك•
 .تار�خ الحصول على القرض أشهر مع 6في حالة بناء محل تجار� یبدأ المقترض في التسدید �عد •
 .أشهر �عد تسدید الصك من طرف الو�الة 3أما في حالة تهیئة محل تجار� �شرع المقترض في تسدید •
 :تكو�ن ملف. 3
  :لشراء محل لد� مقاول عمومي- 
 .قرار منح محل تجار� مدون من طرف المقاول•
 .شهادة سلب�ة للرهن جدیدة•
 .للمحل مدون من طرف م�تب الدراسات والهندسةتقدیر معاینة تقني وتقی�مي مالي •
 :بناء وتوس�ع المحل- 
 .عقد ملك�ة قطعة الأرض المخصصة لبناء المحل مشهر ومسجل•
 .شهادة سلب�ة الرهن جدیدة خاصة �قطعة الأرض•
 .سنوات �سمح ببناء المحل التجار�  3تصر�ح بناء مدة صلاحیته لا تتعد� •
 :للوثائ� �الإضافة لما سب�: تهیئة المحل- 
 .عقد ملك�ة مشهر ومسجل•
 .رخصة لرمي القاذورات مسلمة من طرف البلد�ة•
 .تقر�ر تقی�مي ووصفي للأشغال المنجزة•
 :�شف الرواتب- 
 .للموظفین �شف الرواتب السنو�ة•
  .للتجار والمهن الحرة للإنذار الج�ائي للسنة الفارطة•
 :فوائد الموفر�ن-
 .%6المالكین لدفتر توفیر الس�ن - 
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 .%7المالكین لدفتر توفیر شعبي - 
 .%7.5غیر موفر�ن - 

  .سنوات7مدة التسدید 
 :التسدید-
 .في حالة شراء المحل �شرع المقترض في تسدید الشهر الذ� یلي تسل�م الصك على مستو� و�الة البنك- 
 .قرضشهرا من تار�خ الحصول على ال 12في حالة بناء محل تجار� یبدأ المقترض في التسدید �عد - 
 .أما في حالة تهیئة محل تجار� �شرع المقترض في تسدید ثلاثة اشهر �عد تسل�م الصك من طرف الو�الة- 
 :نسب التمو�ل-
 .%20مساهمة المستفید %  80شراء محل - 
 .%40مساهمة المستفید %  60بناء محل - 
 .مساهمة المستفید%  50تهیئة محل - 

 : قرض لشراء مس�ن اجتماعي تساهمي-سا�عا 
 :�منح الصندوق التمو�ل اللازم لشراء مس�ن اجتماعي تساهمي ب�ع فوق مخط� أو جاهز وف� المراحل التال�ة

 :شرو� الاستفادة-أ
 .من سعر المس�ن% 10دفعة أول�ة یدفعها المستفید تساو� على الاقل : دفعة أول�ة 1- 
الجزائر، البلیدة، : اء الولا�ات الات�ةدج �استثن-200000ق�مة المس�ن هي  :ق�مة المس�ن الاجتماعي التساهمي2- 

 .دج 2500000بومرداس، وهران قسنطینة، تیز� وزو، عنا�ة والتي تصل ق�مة المس�ن الاجتماعي التساهمي 
 .سنة �حد اقصى  70سنة و 30تحدد مدة القرض حسب سن المستفید لا تتعد� : مدة القرض-ب 
 .الفوائد المتراكمة والغیر مستعملة مرة ق�مة 30نظر�ا ق�مة القرض تساو� : الفوائد- ج
قدرتكم المال�ة للتسدید أو حسب سن المستفید وسعر : القرض الممنوح للمستفید �حدد حسب :ق�مة القرض- د 

 .مس�نه
 :و�تكون من  :ملف القرض- ه
 :الوثائ� الخاصة 1-  
 .ث�الاستفادة من مس�ن جاهز وذلك بتقد�م وعد �الب�ع أو عقد ب�ع مدون من طرف المو *
 .الاستفادة من مس�ن ب�ع فوق مخط�*
 .عقد ب�ع مدون من طرف الموث�*
 .مدونة من طرف المقاول) وث�قة تامین(شهادة ضمان المشروع *
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 .قرار الاستفادة من مس�ن مقدم من طرف المقاول یتضمن سعر وسعة المس�ن*
 :الوثائ� الخاصة 2- 
 .ممضاة من طرف طالب القرض) وث�قة الصندوق (طلب قرض- 
 .شهادة م�لاد المستفید- 
 .شهادة الحالة العائل�ة للمتزوجین- 
 .�شف الرواتب- 
 .صورة طب� الأصل مصادق علیها ل�طاقة التعر�ف الوطن�ة أو رخصة الس�اقة- 
 .تصر�ح اقتطاع المستحقات الشهر�ة للتسدید- 

  :قرض ایجابي للش�اب:ثامنا 
من سعر الب�ع أو من ق�مة الكشف التقدیر� %  100ى �م�ن للصندوق أن �منح قرض عقار� للش�اب ق� �صل إل

 :للأشغال لبناء مس�ن حسب قدرة التسدید وتكون الإجراءات على النحو التالي
 :اخت�ار القروض الممنوحة/ ا
 .شراء مس�ن لد� الخاص- 
 .شراء مس�ن ترقو� - 
 .شراء مس�ن اجتماعي تساهمي- 
 .شراء مس�ن ب�ع فوق مخط�- 
 .بناء مس�ن- 

 :لقرضمدة ا- ب 
 .سنة 70سنة والسن الأقصى  �40م�ن تسدید القرض في غضون 

 :للحصول على قرض عقار� ش�اب یجب-ج
 .سنة على الأقل من تار�خ إیداع طلب 35یجب أن ��ون سن المستفید - 
 .دخل دائم- 
 :نسب الفوائد المط�قة للقرض العقار� ش�اب-د 
 .%5: دفتر توفیر س�ن- 
 .%5: دفتر توفیر شعبي- 
 .%6: موفر�نغیر - 
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 :الدعم والتداین المشترك -ه
 .�م�ن الرفع من ق�مة القرض �الدعم لأحد الأقارب أو �التداین المشترك بإدماج مدخول شخص ماد� آخر

 .سنة على الأقل من تار�خ إیداع الطلب 35یجب أن ��ون سن المقترض الثانو� - 
 :فترة التأجیل- و

  :لتسدید�م�ن الاستفادة من فترة التأجیل على ا
 .06أشهر �النس�ة لشراء مس�ن قد�م لد� خاص - 
 .06اشهر �النس�ة لشراء مس�ن جدید لد� مقاول - 
 .36شهرا �النس�ة لبناء مس�ن - 
 . أن المس�ن �عد ضمانا وس�ش�ل رهنا من الدرجة الأولى لصالح الصندوق : الضمان-�

 لوطني للتوفیر والاحت�ا� اجراءات منح القرض العقار� لد� بنك الصندوق ا :المطلب الثاني
عادة ما وقبل الحصول على قرض یتم إعداد وإیداع ملف القرض ثم یتم مراجعة هذا الأخیر لیتم اتخاذ القرار  

  .النهائي شانه سواء �قبول الطلب أو رفضه
  :إعداد الملف الطلب الحصول على قرض عقار� : أولا

ي مضافا إل�ه نسختین من الملف، وهو في العادة م�ون من على طالب القرض التوجه الى الو�الة مرف� �طلب خط
وثائ� عامة �ستوجب تواجدها في �ل قرض عقار�، وهناك وثائ� خاصة تختلف �اختلاف �ل نوع عقار�، واهم 

 )معلومات مقدمة من طرف مدیر البنك( :الوثائ� العامة التي یجب ان تتوفر في القروض العقار�ة
 .طلب قرض في وث�قة تسحب من البنك وتملأ �معرفة الز�ون �مساعدة عامل مصلحة القروض- 
 .شهادة م�لاد، �طاقة عائل�ة، نسخة طب� الأصل ل�طاقة التعر�ف- 
�شف الرواتب للسنة الفارطة، معاش �النس�ة للمتعاقدین، إنذار ج�ائي یتم تحر�ره من طرف مصلحة  :مبرر الدخل- 

 .) cnas(عمل، تصر�ح سنو� للأجور لد� مصلحة التأمینات الاجتماع�ة الضرائب، شهادة ال
 .�شف الفوائد المتوقفة یوم طلب قرض- 
 .شهادة التخلي عن الفوائد لطلب القرض من طرف أحد أفراد العائلة مع شهادة الكفیل إذا لزم الأمر- 
  . pttلد� ccpتصر�ح �الاقتطاع من حساب المقترض الذ� له حساب جار� بر�د� - 
 .�فالة تضامن�ة- 
 .أمر بتعدیل الدفعة الشهر�ة الخاصة �القرض- 
وهي وثائ� تختلف حسب الغرض من القرض، وهذه الوثائ� مذ�ورة في المطلب الأول لأنواع  :الوثائ� الخاصة- 

 )10انظر الملح� رقم ( .القروض العقار�ة
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  )ف مدیر البنكمعلومات مقدمة من طر ( :إیداع الملف على مستو� الو�الة: ثان�ا

م�ون من الوثائ� القانون�ة یجب أن یتم إیداعه على مستو� الو�الة الصندوق الوطني  ملف طلب القرض -1
یتحصل المستفید على وصل إیداع �حتو� على رقم تسلسلي للملف، و�جب أن �حصل  –بنك  –للتوفیر والاحت�ا� 

سجل على سجلات طل�ات القرض المخصص لهذا هذا الأخیر تار�خ الإیداع و�وقع من طرف م�لف �القرض و�
 .الشأن

 :�عد استلام الملف �املا مقابل تسل�م ح� إیداع، ت�اشر الو�الة في دراستها و�الخصوص مایلي
 :التأكد من الوثائ� الم�ونة للملف –أ 

 :هذه الوثائ�على الم�لف �القرض التأكد من مطا�قة وشرع�ة الوثائ� المقدمة وذلك تفاد�ا لأ� مشاكل ومن أهم 
 فحص عناصر الدخل: مبررات الدخل - 
تعر�ف المالك وطالب القرض والتأكد ) دفتر عقار� -شهادة إدارة-موثقة(طب�عة الشهادة : شهادات الملك�ة المتوفرة - 

 .من أن العقار ل�س ملكا لشخص أخر أو لد�ه ملك�ة مشتر�ة
 ح�ة الرخصةتعر�ف صاحب الح�، طب�عة الأشغال، مدة صلا: رخصة البناء -

 :إعداد ال�طاقة التقن�ة –ب 
تعد ال�طاقة التقن�ة وتمضى من طرف الم�لف �القرض في ثلاث نسخ، تؤشر من طرف المسؤول �القرض الم�لف 

 :�مراق�ة الملف، هذه ال�طاقة تتضمن ما یلي
 معلومات أول�ة لطالب القرض - 
 حساب قدرة التسدید - تقی�م ملك�ة العقار - 
 لطالب القرض في حالة نوع القرض بناء مس�ن مثلا تصر�ح البناء - 
 :الضمانات �اختلاف أنواعها والمقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� - 

 یتم إث�ات ذلك لد� المحاف� العقار� : رهن العقار الممول* 
الحوادث الطب�ع�ة �الزلازل �فرضها الصندوق لتوفیر والاحت�ا� على العمیل بتامین العقار من : بول�صة التامین* 

 .مثلا
هو ضمان جدید عملت عل�ه البنوك منهم بنك الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� وهذا : تامین على الح�اة *

 .الضمان وضع لسبب في حالة وفاة المقترض تقوم شر�ات التامین بإرجاع ق�مة القرض
تسدید القرض وان الدخل الفرد الشهر� غیر �افي له تكون عندما ��ون الشخص غیر قادر على : �فالة تضامن�ة* 

 .الح� في إدخال شخص أخر �سمى �الكفیل �ضامن للتسدید
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في حالة دخل الفرد غیر �افي والمهم أن المس�ن ل�س ملكه ف�قوم الشخص المالك ��فالة عین�ة  :�فالة عین�ة* 

  .لزوجة تقوم ��فالة عین�ة لزوجهامثلا شخص یر�د اخذ قرض لبناء مس�ن في ارض ملك لزوجته، هنا ا
 )مدیر البنك ( عن مسؤول في البنك  إدراج ال�طاقة التقن�ة في لجنة القروض: ثالثا

 :تقدم ال�طاقة التقن�ة لدراسة ملف القرض إلى لجنة القرض �اعت�ارها
تقوم بدراسة  تعد سلطة اتخاذ القرار �شأن طلب القرض من صلاح�ات لجان القرض حیث: سلطة اتخاذ القرار-1

 : ملفات القرض المسجلة في جدول أعمالها للبت فیها وهذا ضمن الحدود الموضوعة، وسلطة القرار محددة �ما یلي
�قوم الم�لف �القرض بإعداد ال�طاقة التقن�ة و�قدم الملف إلى مدیر الو�الة للمراق�ة والتأشیر  :على مستو� الو�الة•

 .�طاقة تقن�ة لتقد�م الرأ� والقرار المتعل� �الملف  ثم تقوم لجنة القرض �الو�الة �فحص 
�عد معالجة ملف القرض من طرف لجنة القرض �الو�الة والموافقة عل�ه یتم : على مستو� المدیر�ة الجهو�ة•

 .دج 2000000.00ارساله إلى دائرة القروض للمدیر�ة الجهو�ة وذلك في حالة تجاوز مبلغ القرض 
تفحص اللجنة للقرض الملفات التي ل�ست من سلطة اللجان الأخر�، وتقرر  :ر�ز�ةعلى مستو� المدیر�ة الم•

 .القروض المواف� منحها
   حدود سلطة القرار): 03( رقم وذلك موضح في الجدول

 
  )دج ( ق�مة القرض   لجان القرض

  دج 2000000.00أقل من   الو�الة
  دج 2000000.00أكثر من   دائرة القرض �المدیر�ة الجهو�ة
  -                        مدیر�ة القروض إدارة مر�ز�ة

 
   دلیل الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا�: مصدر                  

 
یتبین في الجدول الموالي سلطة التوق�ع في �ل مستو�ات لجان القرض عن مسؤول في البنك  :سلطة التوق�ع-2
 ) .مدیر البنك (
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  مستو�ات سلطة التوق�ع) 04(ل رقم الجدو
 

 إمضاء قرارات منح القرض المتعلقة �سلطة الو�الة  مدیر الو�الة
  إمضاء عقود القرض مهما �ان مستو� اتخاذ القرار

إمضاء قرارات منح القرض المتعلقة �المدیر�ة   مدیر الش��ة
  الجهو�ة

  ز�ةإمضاء قرارات منح القرض المتعلقة بإدارة المر�  مدیر القرض
 

  دلیل الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا�: المصدر                     
  

 إعداد الملف وعقد القرض والضمان : را�عا
�التواز� مع تأس�س قرار منح القرض وقبل تحضیر عقد القرض تقوم الو�الة �أرسال رسالة الموافقة على الملف 

لتأكید قبوله، وفي حالة قبوله التام، �قوم صاحب % 15ه مهلة تبلغه ف�ه شرو� القبول أو الرفض والز�ون أمام
القرض �الذهاب إلى الو�الة ومعه رسالة الموافقة، ف�قوم البنك �أمر طالب القرض فتح حساب بن�ي لدفع مصار�ف 

من ق�مة الس�ن حسب نوع القرض وتكمل مصار�ف % 10معالجة القرض و�ذا المساهمة الشخص�ة التي تقدر بـ 
 : ي ما یل

 : تمثل مصار�ف دراسة وتسییر القرض وهي محددة �ما یلي: عمولة التسییر والدراسة-1
 

  تقس�مات عمولة التسییر والدراسة حسب مدة القرض) 05(الجدول الرقم 
 

 )دج(عمولة التسییر   مدة القرض
  

  600  سنوات 10أقل أو تساو� 
  8000  سنة 15إلى  10بین 

  12000  سنة 15أكثر من 
 

  دلیل الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا�: درالمص
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مذ�ورة في قرار منح %  1تمثل مصار�ف تحو�ل الأموال أو تخص�ص القرض وهي محددة : عمولة الالتزام-2
�عد موافقة الز�ون تقوم الهیئة المختصة �الو�الة �قرار منح القرض و�عد التأكد من الشرو� الموضوعة في . القرض

د تمت �عد المسؤول عن القرض �الو�الة عقد القرض، و�قدم لمدیر التوق�ع عل�ه مع العرض على قرار منح القرض ق
 : إمضاء الز�ون، و�مجرد التوق�ع ت�اشر الو�الة في تنظ�م الضمانات التي تقدم والمتمثلة

 .من طرف موث� رهن القانوني من الدرجة الأولى على العقار الممول والأشغال المنجزة فوقها لصالح البنك وهذا- 
 .تسجیل التأمین على العقار- 

 تثبیت القرض : خامسا
وهذه المرحلة یتم فیها منح القرض للمستفید، وهنا حسب نوع�ة القرض العقار� ، و�عدها یتم تحصیل القرض وذلك 

  .تسدید الفوائد و�ذا استخراج جدول الإهتلاك لمبلغ القرض ما �عرف بجدول التسدیدات

 .لمحاور المحددة لق�مة القرضا: المطلب الثالث
هذه المعاییر في حال عدم توفرها، لا �م�ن لصاحب طلب القرض أن �حصل على القرض ولا �م�نه مواصلة عمل�ة 
تحضیر الملف، ونشیر �ذلك أن هذه المعاییر هي أساسا تحدد ق�مة القرض الذ� ��ون الصندوق الوطني للتوفیر 

 :لة الموافقة وهذه المعاییر تتمثل في�صدد فعله في حا –بنك  –والاحت�ا� 
 :الدخل- 1

او الراتب �حیث �ستوجب ان ��ون للعمیل دخل ثابت ودائم لان قاعدة حساب القرض تتحدد حسب الراتب الشهر� 
) 06رقم (الصافي الذ� �م�ن البنك الاعتماد عل�ه لتسدید مستحقات أو أقسا� القرض وذلك موضح في الجدول 

 :الذ� هو معین شهر�ا لسداد القرض محددة �ما یلي حصة أو مقدار الدخل
 حصة أو مقدار الدخل الذ� هو معین شهر�ا لسداد القرض محددة یوضح )06رقم (الجدول 

  الحصة المخصصة لسداد القرض  الراتب الشهر� 
  % 30  مرات الحد الأدنى للأجور 4اقل او �ساو� 

    %40  جورمرات الحد الأدنى للأ 9مرات او اقل من  4من 
  %45  مرات �حد أدني للراتب10مرات إلى  9من 
  %50  مرة �حد أدنى للراتب11مرات إلى  10من 

    %55  مرة �حد أدنى للراتب 11اكثر من 
الراتب الصافي المدون �العملة الصع�ة قبل التمو�ل و�عد الاقتطاع في 

  الراتب الأدنى المضمون من طرف البلد المقترضة
30%  

  )11انظر الملح� رقم ( –بنك  –یل الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� دل: المصدر



�س�رة و�الة – الاحت�ا� و للتوفیر الوطني الصندوق  حالة دراسة: الثالث الفصل  

77 
 

 
تجدر الإشارة إلى أن الطرق التي وضعها الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� لخدمة مقترض�ه وذلك من اجل رفع 

)  code biteur( أو ص�غة التدین المشترك ) caution( أو دعم قدرتهم الاقتراض�ة والمتمثلة في ص�غة الكفیل 
حیث �قوم الكفیل �ملأ الدعم التضامني، �ما �قوم �ملأ عقد �قدمه له الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� تدل أ�ضا 
على دعمه للمقترض، �مضیها و�صادق علیها، دون أن یتسنى للمقترض �التواز� دفع مستحقات التامین على الح�اة 

طني للتوفیر والاحت�ا� حسب ق�مة القرض الممنوح والتي تحدد سنو�ا في و�الة التأمین المتعاقدة مع الصندوق الو 
إلى غا�ة التسدید الكامل للقرض وه�ذا في حالة عدم استطاعت البنك دفع المستحقات یتحصل عنه الكفیل 

 .لتسدیدها
  : الفوائد- 2

ر الفائدة في السوق المالي، �قوم البنك بتحدید نس�ة الفائدة وف� شرو� محددة، وذلك مع الاخذ �الاعت�ار ظروف سع
 :وعلى اللحوم فان الفوائد تختلف من الموفر�ن والغیر الموفر�ن

( الفوائد تعطیهم إم�ان�ة الحصول على قرض بنسب تفضیل�ة �النس�ة لدفتر التوفیر الس�ني : �النس�ة للموفر�ن-ا
lel (  وامت�از�ه �النس�ة لدفتر التوفیر الشعبي )lep (مرة ق�مة الفوائد  30القرض تعادل  ونشیر هنا أن حصة

�حیث ��ون لد�ه %  5المتراكمة حیث �قوم الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� �منح قروض للش�اب بنس�ة فائدة 
دفتر الس�ن و�تسم �الأقدم�ة لد� الصندوق، أما في حالة امتلاك الفرد دفاتر توفیر شعب�ة ف�قوم البنك �قرض فائدة 

ن ود�عة في البنك تقرض سعر الفائدة أكبر من قرض لشراء مس�ن، وفي حالة دفتر توفیر �اعت�ار أ% 6تقدر 
 %.5.75س�ني نقرض نس�ة فائدة تقدر بـ 

 :�النس�ة للغیر الموفر�ن- ب
�حصلون على قروض بنسب فائدة عاد�ة محددة �أسعار الفائدة في السوق، وسعر الفائدة المطب� على الغیر 

 .وذلك یخص �أنهم ل�س ز�ائن قدماء، ول�س لدیهم دفاتر التوفیر% 6.25الموفر�ن حال�ا هو 
 :الكشف التقو�مي-3

هي عمل�ة من شانها تقی�م العقار محل التمو�ل ف�ما یتضمن حالة العقار وق�مته لكي یتم�ن البنك على أساسها من 
من المبلغ % 10ي والذ� �عادل من ق�مة العقار المراد تمو�له، أما ال�اق%  90تحدید ق�مة القرض الذ� لا یتعد� 

 .الإجمالي للمس�ن ف�قع على عات� المستفید و�سمى �المساهمة الشخص�ة
 .نشیر أن البنك �م�ن ز�ائنه من رفع قدراتهم المال�ة على التسدید بواسطة دعم احد الأقارب- 

سات آو مهندس معتمد، و�ذلك نجد أن ق�مة العقار محددة في تقر�ر معاینة الملك�ة المحددة من طرف م�تب درا
و�ذلك �عتبر الملك العقار� �مثا�ة موضع رهن من الدرجة الأولى شرعي أو �اتفاق لصالح الصندوق الوطني للتوفیر 

 .والاحت�ا�
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سنة على أقصى تقدیر، وعمر المستفید لا یتعد�  �30حدد السن مدة القرض التي لا �م�ن أن تتجاوز : السن- 4

سنة أ� انه �ستوجب على  20سنة مثلا فإن مدة القرض لا یتعد�  50الز�ون  سنة، أ� عندما ��ون عمر 70
 .سنة 70العمیل سداد قرضه في آجال لا �صل فیها عمره إلى 

 :سنة إلا في حالات التال�ة 70سنة مادام عمر العمیل لم یتعد�  30مدة القرض لا تتجاوز *
  .سنوات 10شراء ارض مدة القرض لا تتعد� *

سنة، أما �النس�ة للأشخاص  �15النس�ة للأشخاص العادیین أ� غیر الموفر�ن، فلا تتعد� مدة القرض ف: الترم�م5-
 :الموفر�ن فلدینا حالتین

 .سنة 25فمدة القرض لا تتعد� ) lel(لحائز� دفتر توفیر س�ني *
  .سنة 20فمدة القرض لا تتعد� ) lep(لحائز� دفتر توفیر شعبي *

  الخواص لد� س�ن شراء قرض لطلب ن�ةمیدا دراسة:  الثالث الم�حث
   : امثلة مط�قة في البنك لتوض�ح ��ف�ة سیر هذه القروض: المطلب الاول

 )معلومات مقدمة من طرف مدیر البنك( : بقرض ایجابي للش�اعن  :مثال-
 : الوثائ� اللازمة لطلب قرض شراء مس�ن لد� الخواص: أولا

قا لنموذج و الذ� یجب أن �ملأه الز�ون بدقة ذاكرا ف�ه �ل على الز�ون الراغب في الحصول على قرض وف
  .المعلومات

 )رقم الحساب ، رقم الدفتر، رقم الحساب الجار� بر�د�(�ل المعلومات حول تعامله مع الو�الة - 
فغرضها شراء مس�ن لد� الخواص وموقعه " x"�ل المعلومات حول القرض و الغرض منه فمثل حالة الز�ونة - 

دج هذا �ستوجب على الز�ون تحضیر  47.38500افة إلى تحدید ق�مة المس�ن أ� الممتلك العقار� ب�س�رة إض
 :الوثائ� التال�ة

  .)مقدم من طرف الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا�(طلب قرض*
 .)موث� الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا�(وعد �الب�ع *
 .شهادة سلب�ة للرهن*
 .الة العائل�ةشهادة م�لاد، شهادة الح*
 .تصر�ح الرواتب و�ذا وجود إعفاء ضر�بي في السجل التجار� *
 .تقر�ر �شف ق�مة المس�ن*
 .شهادة فوائد*
 .شهادة إقامة*
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 .ش�ك مسطر أو مشطوب*
 .رقم التأمین*
  .شهادة ملك�ة*
 .)12انظر الملح� رقم(

وهو . علیها إحضار �شف الراتب السنو� في مؤسسة  عموم�ة  فإنه �ستوجب " س�رتیرة " موظفة ) X(�ما أن الز�ونة
  .ما حدث فعلا

 .دراسة طلب قرض شراء مس�ن لد� الخواص : ثان�ا
انظر ( . تمنحها اتفاق�ة القرض و التي تحتو� على عدة شرو�عندما تقدمت الز�ونة ��افة الوثائ� السا�قة الذ�ر ،  

 .)13الملح� رقم 
دج  47385.00لذ� �حدد ق�مة العقار المقدر تمو�له و المقدر ب لابد ان �حضر �شف تقو�م للأشغال و ا اهو�عد

وهو ما یرد في ال�طاقة التقن�ة التي قام بها الم�لف �القرض و التي تتضمن �ل تفاصیل القرض و ��ون عن طر�� 
 : وذلك على النحو الآتي logicielالنظام المعلوماتي 

ة طلب قرض و �التواز�  هناك جانب خاص �المعلومات ، وقد ذ�رها في استمار ةمعلومات أول�ة حول الز�ون*
 .لم یدعم دخله ��فیل ولا �استعمال  الدین المشترك xالمتعلقة �الكفیل إلا أن حالتنا الز�ون 

 :إضافة إلى ذلك وجود  *
 .دج 4050.000.00:مبلغ القرض - 
 .% 6.25:معدل القرض - 
 .سنة 46سنة لأن عمر الز�ون  24:مدة القرض - 

 .سنة   24= 46- 70من  فالفرق 
سنة قبل  70سنة مادام لم �صل إلى 24وعل�ه فالز�ون لد�ه الح� في أن تمتد مدة القرض إلى أقصى مد� وهي 

على التسدید و المقدرة ب  xتسدید ق�مة  القرض و فوائده إضافة إلى  احتواء ال�طاقة التقن�ة على قدرة الز�ون 
 .دج 87275.96:المقدر ب  من دخله% 50دج على أساس نس�ة  4363798:

 . x %50الدخل الشهر� =قدرة التسدید
           =8727596x  %.50  
 .دج 4363798=            

�الإضافة إلى المعلومات السا�قة یتم تحدید معلومات على العقار المراد شراؤه �المساحة و الموقع ،أ� أن ال�طاقة 
 :تحدد  ما یلي �النس�ة لحالة الز�ون 

 .خاص: ستثمرالم 
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 xxxxxx:  م�ان المس�ن- 
 .F3:    و تتكون   من  2م75.85:  مساحة - 

یتم لاحقا إدراج الملف �عد  المعالجة التقن�ة للجنة مختصة لقرار منح القرض على  مستو� الو�الة من طرف رئ�س 
للجنة إلى طلب مقبول الو�الة ، رئ�س  مصلحة  الصندوق �عضو ، الم�لف بلجنة المنازعات، ذلك بتصنیف قرار ا

 .أو طلب مرفوض أو  طلب مؤجل 
�عد النظر في الملف المدرج للدراسة یتم الموافقة على الطلب ، لكن �ما أن مبلغ القرض فاق المبلغ النظر� 

 .دج  4050.000.00فالموافقة او الدراسة تتم على مستو� المدیر�ة الجهو�ة و الذ� یتم تحدیده  200.000.000
فقة على القرض الموجه للز�ونة ، ترسل ال�ه وث�قة تسمى اشعار �قبول الملف القرض  �طلب فیها من �عد الموا- 

 .،التقرب من  مصالح الو�الة ، هذه الوث�قة بها مبلغ القرض و مدة القرض و معدل الفائدة المطب�  Xالز�ونة
قرض یؤمر �فتح حساب بن�ي على مستو� عندما تتقدم الز�ونة إلى مصالح الو�الة مرفقا بوث�قة الموافقة على ال

الو�الة بهدف دفع مصار�ف معالجة الملف أ� مصار�ف الدراسة و التسییر ، و في حالتنا هنا الز�ونة تقوم بدفع 
، �عدها  �قوم الم�لف % 1و �ذا بدفع عمولة الالتزام تقدر ب  20.000.00مصار�ف التسییر دفعة واحدة �مبلغ 

 ة قرار منح القرض�منح القرض بإصدار وث�ق
تتضمن معلومات خاصة �الز�ونة و �ذا ق�مة القرض الممنوح ، معدل الفائدة ،مدة القرض ، مدة التأخیر و�ذلك  

نوع القرض و �عد التأكد من المعلومات الموجودة في قرار منح القرض یتم إنشاء عقد القرض  التي تتضمن 
 :الإجراءات التال�ة 

 :ما یلي تتضمن :  الشرو� الخاصة - 
 .لشراء مس�ن لد� الخواص: موضوع القرض *
 .سنة   24: ، مدة القرض  4050000.00:مبلغ القرض *
 .دج20000.00تدفع دفعة واحدة �مبلغ : مصار�ف دراسة و تسییر *
 .یخصص القرض للتمو�ل الجزئي لشراء مس�ن لد� الخواص : تخص�ص القرض *
 :ا لفوائد نسب مق�مة �الأتي ان المبلغ المقترض �ص�ح منتج: الفوائد *
 .دج4050000.00المبلغ *
 .و یوفى عن طر�� أقسا� شهر�ة. سنو�ا %  6.26نس�ة * 
: دج شاملة لقس� التأمین المقدر بـ  29874.73:أشهر بدفعة شهر�ة ثابتة تقدر بـ ��6ون �عد :  تسدید القرض*

 .دج 1822.50
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على المس�ن المراد شراؤه  لفائدة الصندوق الوطني للتوفیر و �مثل رهن العقار من الدرجة الأولى  :الضمانات*

 .دج 4900443.30: الاحت�ا� و قد قدرت ق�مة هذا الضمان بـ
 :التأمینات*
لد� �ردیف الجزائر لفائدة الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا� تأمینا و  �xسجل الز�ون : التامین على الح�اة-

 .دج 1822.50: ـ نجد قس� التأمین الشهر� قدر ب
لد� شر�ة الضمان القرض العقار� تأمینا �غطي خطر الإفلاس و ذلك  ��xتتب الز�ون : التامین على الإفلاس-

 .دج 4738500بب�ع العقار الممول ق�مة الممتلك العقار� 
 .�عد إتمام عقد القرض �قوم البنك بإصدار وث�قة تثبت القرض  

Ordre mobilisation de crédit  كو�ن الضمان برهن العقار الممول لصالح الصندوق الوطني للتوفیر     و ت
 :و الاحت�ا� و ذلك �عد توفیر الوثائ� التال�ة

   .ش�ك بن�ي �اسم الموث�- 
 .نسخة من قرار منح القرض –

عقار �لها ترسل إلى الموث� و هذا لهدف نقل الملك�ة من ال�ائع إلى المشتر� أ� إنشاء عقد شراء، و �ذلك رهن ال
للدرجة الأولى لصالح الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا�، ثم تقوم بإمضاء على الورقة المرسلة من طرف 
الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا� لإث�ات استلامه الش�ك و رهن العقار و نلفت الانت�اه أن رهن العقار یجب أن 

 ).SRH(  ��ون قا�لا للتظهیر لصالح شر�ة إعادة التمو�ل الرهني
  :تثبت القرض و إعداد جدول التسدیدات: ثالثا

�قوم البنك �عد تثبیت القرض أ� منح القرض للمستفید لغرض شراء مس�ن لد� الخواص و �قوم الم�لف �القروض 
�الإمضاء على هذه الوث�قة مع مدیر الو�الة، ثم �قوم �الإجراء المحاسبي أ� حساب القس� الشهر� الذ� یتعهد 

 .شهرا 288: سنة ا� ما �عادل 24دج و طیلة مدة  29874.73: سداده شهر�ا المقدر بـالز�ون �
 .أشهر لطالب القرض العقار� یرسل البنك للز�ون إشعار ببدا�ة التسدید  �6عد أجل ما لا �فوق 

تمثل مدة �عدها �قترب الز�ون �موجب الإشعار من الو�الة �قوم �أخذ الاهتلاك المتكون من مجموع السنوات التي 
القرض، و احتوائه على أقسا� شهر�ة ثابتة، �عد انقضاء مدة السماح و حتى تنتهي مدة القرض أ� است�فاء 

 .القرض
 : ایجابي للش�ابو لدینا ایضا مثالین اخرین بالنسبة  لقرض -

 .)14انظر الملح� رقم ( . في حالة شراء مس�ن : الاول
 . )15ح� رقم انظر المل( . في حالة بناء مس�ن: الثاني
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   :عن �اقي البنوك cnepما �میز بنك  : الثاني المطلب

لإتمام  المحققة، �م�ن الإشارة إلى أن المؤسسة لها توجهات إستراتیج�ة، تهدف إلى تقو�ة وتدع�م التطورات* 
 .)ouargla.dz-ttps://revues.univh ( :العمل�ات الحال�ة، وأ�ضا تحقی� الأهداف التال�ة

 .تحسین نوع�ة الخدمات الموجهة نحو الز�ون وتقی�م الكفاءات المهن�ة - 
 .الأداء المالي) optimisation(الرفع إلى الحد الأقصى رأس المال، وأمثلة  - 
 .بنك، في مجال التمو�ل العقار�  - تعز�ز ق�ادة ور�ادة الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� - 
 )نقا� القوة ونقا� الضعف(التحلیل الداخلي . أ
 :إن أهم نقا� قوة البنك تتمثل في: نقا� القوة. 1
 .صورة العلامة التي تشتهر بها المؤسسة لد� ز�ائنها، ومختلف الشر�اء، خاصة في میدان تمو�ل العقار - 
 .وخبرة المستخدمین في مجال التمو�ل العقار� ) le savoir faire(المهارة  - 
 .الوفرة المال�ة المتمخضة من نشا� جمع التوفیر، وس�اسة إعادة تغط�ة الدیون  - 
 .تنوع منتجات المؤسسة وتوفرها على عدة نقا� ب�ع �الولا�ات والدوائر والبلد�ات - 
 .اعتماد میزان�ة للتكو�ن تتوقف على الإحت�اجات التكو�ن�ة - 
 :ؤسسة �ما یلي�م�ن إیجاز أهم نقا� الضعف في الم: نقا� الضعف. 2
 .التر�یز �ثیرا على قطاع واحد وهو العقار، وهو ما �مثل خطرا �النس�ة للمؤسسة - 
 .ضعف مستو� تأهیل المستخدمین في تمو�ل قطاعات نشا� أخر� غیر العقار - 
 .یتم تأجیر المودع فیها بنس�ة معینة%)  96(ه��لة ودائع البنك، حیث أن أغلبها  - 
 .لي والتأخر التكنولوجيعدم استعمال السحب الآ - 
من خلال دراستنا لمح�� المؤسسة سوف نحاول إبراز أهم الفرص  ):مح�� أعمال المؤسسة( التحلیل الخارجي . ب

 :الموجودة في المح�� الخارجي والتي �م�ن للمؤسسة الاستفادة منها والتهدیدات التي تواجهها والتي یجب الحد منها
، وأبرز ما �میز �1999/2000استئناف النمو الاقتصاد� �الجزائر إبتداءا من سنة و�تمیز  :المح�� الاقتصاد�. 1

أنه نمو اقتصاد� متمدد، �معنى أنه ناتج عن ضخ م�الغ مال�ة �بیرة في استثمارات عموم�ة جدیدة، : هذا النمو هو
امت الأسعار مرتفعة، فإن ومن جهة أخر� �عتبر هذا النمو نموا عابرا لارت�اطه �الظرف البترولي العالمي، فما د

- 1999الدولة قادرة على تمو�ل هذا النمو، هذه الوضع�ة أدت �الدولة إلى إقامة برنامج الإنعاش الاقتصاد� 
، هذا الأخیر �حو� إنجاز ملیون س�ن مقرر 2009 - 2005، ثم برنامج التنم�ة الوطن�ة الشاملة من سنة 2004

 .�بیرة للمؤسسةمن طرف الح�ومة الجزائر�ة، و�عتبر فرصة 
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وأهم ما �م�ن ملاحظته هو التطور في سوق العمل، وتحسن مداخیل الأفراد، مما ینجم عنه : المح�� الاجتماعي. 2

طل�ات �بیرة محتملة من طرف الأفراد لتلب�ة احت�اجاتهم، ففي إحصاء الس�ان الذ� قام �ه الدیوان الوطني للإحصاء 
في المناط� %   58، و�تمر�ز %1.6ن نسمة �معدل نمو �قدر بــ ملیو  ��32.8شف عن عدد  01/01/2003في 

، % �10حوالي  2005خارج المدن، �ما أن نس�ة الزواج في ارتفاع حیث ارتفعت في سنة %  42الحضار�ة، و
 . هذا ما یؤد� إلى فتح بیوت جدیدة

ه الدول ت�حث عن نظام إن التطور الذ� شهدته اقتصاد�ات دول العالم، جعل من هات :المح�� القانوني. 3
مصرفي �ساعدها على وضع س�اسة اقتصاد�ة ومال�ة تترجم إستراتیجیتها في السوق، وفي هذا الإطار عملت 
الح�ومة الجزائر�ة على تشر�ع مجموعة من القوانین لإصلاح المنظومة البن��ة �ما یتماشى وتوجهات الاقتصاد 

، أین �ان الجهاز المصرفي 1988الإصلاحات الاقتصاد�ة لسنة  الجزائر� مع اقتصاد السوق، فنجد مرحلة ما قبل
مسیرا من قبل الح�ومة سواء أكانت بنوك تجار�ة أو البنك المر�ز� الذ� �ان �قوم �عمل�ة تمو�ل عجز البنوك 

- 90(و�عتبر قانون النقد و القرض .التجار�ة �قرار إدار� دون مراعاة شرو� المردود�ة ل�قاء تلك البنوك في السوق 
من أهم النصوص التشر�ع�ة للنظام المصرفي في تار�خ الجزائر المستقلة، حیث جاء �قواعد تنظ�م�ة، رقاب�ة، و ) 10

أخر� توجیه�ة تتناسب و خصوص�ات اٍقتصاد السوق، و نال �موج�ه البنك المر�ز� اٍستقلال�ة إجرائ�ة و السلطة 
وضعت الح�ومة إستراتج�ة جدیدة لتحسین أداء  1997ةاللازمة للإشراف على إصلاح القطاع و تنظ�مه، وفي سن

الجهاز المصرفي، الشيء الذ� ساعد على تأس�س مصارف جدیدة، خاصة أو مختلطة، فتح رؤوس أموال البنوك 
 .العموم�ة، تنش�� السوق المالي، ومتا�عة إعادة اله��لة التنظ�م�ة للبنوك الح�وم�ة

افسة متنام�ة في السوق التقلید�ة للبنوك، ف�الإضافة إلى منافسة البنوك وأهم ما �لاح� هو وجود من :المنافسة. 4
الوطن�ة هناك منافسة أجنب�ة، حیث �لاح� من بین التطورات المهمة التي حدثت في السنوات الماض�ة هو دخول 

�ا من حیث �عض فروع المصارف الأجنب�ة في التعامل البن�ي �الجزائر، وتتمیز هاته البنوك الأجنب�ة �عدة مزا
، هذا التطور �عد اعترافا واضحا بجدو� النظام المصرفي الحر �اعت�اره نموذجا ...الحجم، الخبرة، تغط�ة الأسواق

 .بد�لا
بنك �الإضافة إلى بنك الفلاحة والتنم�ة الر�ف�ة، القرض الشعبي  - علما أن الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا�

من %  60من النشا� المصرفي �الجزائر و أكثر من %  �50مثلون  أكثر من الجزائر� والبنك الوطني الجزائر�  
 .مل�ار دولار 40مل�ار دینار أ� ما �عادل  3600الموارد المال�ة المدخرة و المودعة والتي تقدر بـ 

الشراكة  و�ترجم برغ�ة الجزائر الانضمام إلى المنظمة العالم�ة للتجارة �عد دخولها رسم�ا في: المح�� الس�اسي. 5
مع الإتحاد الأور�ي، هذا ما �ظهر المنافسة المحتملة،  �ما أن هناك عدة بنوك أبدت رغبتها في الدخول إلى السوق 

 الخ، ضف ...الجزائر�ة، مثل البنك التجار� الخارجي المصر�، بنك السلام الكو�تي، البنك التجار� الوفاء المغر�ي،



�س�رة و�الة – الاحت�ا� و للتوفیر الوطني الصندوق  حالة دراسة: الثالث الفصل  

84 
 

 
� �التأمینات والتي أص�حت تعمل على تقد�م خدمات مال�ة ترت�� �النشا� إلى ذلك منافسة المؤسسات المال�ة الأخر 

 .البن�ي
�عرف الاقتصاد العالمي تحولات هامة أفرزتها معط�ات مختلفة أبرزها وأهمها التطورات : المح�� التكنولوجي.6

مي �ستفید من السرعة التكنولوج�ة خاصة ما تعل� منها �أنظمة الاتصال عن �عد، هذا التطور جعل الاقتصاد العال
والفعال�ة التي یوفرها له، وظهر إلى الوجود أف�ار اقتصاد�ة جدیدة تع�س هذه التطورات التي تسمح بتجسیدها، من 
هذه الأف�ار نجد العولمة المال�ة، والحق�قة أن من الأس�اب الرئ�س�ة التي أفرزت ظاهرة العولمة المال�ة، التقدم 

وج�ات الإعلام والاتصال، حیث عرفت تقن�ات الاتصال السلك�ة واللاسلك�ة تطورات التكنولوجي ال�اهر في تكنول
رهی�ة وفرت السرعة التي �حتاجها الاقتصاد �عامل من عوامل اخت�ار الزمن الضرور� لاتخاذ وتنفیذ مختلف 

 .القرارات الاقتصاد�ة
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 : لاصة الفصلخ

ب�قي الذ� أخذنا ف�ه الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�ا� و�الة �س�رة النموذج نخلص في نها�ة الفصل التط    
لعمل�ة التمو�ل العقار� و المتمثل في منح القروض للعملاء لاقتناء مس�ن أو بناء أو ترم�م أو توس�ع  مس�ن 

دید مدة القرض، ق�مة لیتضح لنا ان الو�الة تعتمد على أر�عة محاور �إجراء لمنح القروض و هي القدرة على التس
فرض علیها من طرف السلطة المر�ز�ة و التي تلتزم تالقرض، الفائدة، إضافة إلى مراعاة الو�الة لإجراءات أخر� 

الو�الة بتت�ع مجموعة من الخطوات الأزمة للعمیل و القرض �التأكد من سلامة موقفه المالي و صحة الملف قانون�ا 
روض  مع الأخذ �الاعت�ار ما تضمن لها  عدم الوقوع في خطر عدم التسدید أو و إدار�ا و التامین على هذه الق

التأخر في استرداد مستحقات لد� الغیر و إضافة إلى تطبی� معدل فائدة تنافسي �م�نها من تعظ�م عوائدها من 
 .الاستثمارات
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 ةـــــــمـاتـــخــال

 �قطاع الس�ن القومي الاقتصاد ر�ائز في هامتین ر�یزتین بین التعاون  والتفعیل الر�� ف�رة تحقی� إم�ان�ة ان
 الاقتصاد�ة �لا القطاعین یلع�ه لما ذلك �حققها ان اقتصاد لأ� �م�ن الإنجازات التي اهم من تعتبر المالي والقطاع

 .والس�اس�ة الثقاف�ة وحتى الاجتماع�ة

 وقطاع المصرفي القطاع بین العلاقة أ� الجزائر �لادنا المستو�  على العلاقة هذه وضع�ةدراسة  لنا یتسنى وحتى
 :التال�ة �الص�غة �انت والتي ل�حثنا الرئ�س�ة الإش�ال�ة �طرح الس�ن

 الجزائر؟ في الس�ن قطاع تمو�ل یتم �یف

 في الس�ن- تطور رحل ا م اهم الى التطرق  من ولابد �ان المطروحة الإش�ال�ة هذه لمعالجة محاولتنا خلال فمن
 .الجزائر�ة مستو� السوق  على �فء س�ني تمو�ل نظام توفیر دون  حالت التي العوائ� تحدید الى إضافة الجزائر

 :التال�ة النتائج الى توصلنا ال�حث هدا مسائل في الخوض و�عد

 العقار�ة السوق  لان وذلك المرونة وعدم �التعقید الجزائر في الس�ن لقطاع المصرفي التمو�ل س�اسات تتمیز -1
 ینع�س مما العقار�ة الملك�ة وثائ� بتنظ�م یتعل� ف�ما خاصة الإدار�ة المشاكل من العدید تعاني زلت ا لاالجزائر�ة 

 ضمانها �عتبر والتي عقار�ة على قروض الحصول والتسه�لات المجال هدا في المصرفي العمل مرونة على سل�ا
 المجال هدا في والتخصص الخبرة غ�اب من تعاني الجزائر في العقار�  التثمین عمل�ة .الممول لعقار الأساسي
 الشدیدة المضار�ة ظل في خاصة البنك لد� المرهون  للعقار الحق�ق�ة الق�مة تحدید على البنك قدرة عدم و�التالي

خلال  ومن ضمانات تطلب البنوك یجعل مما. الجزائر�ة العقار�ة السوق  تشهده والذ� تاالعقار  ق�مة والتضخ�م في
 .الأولى الفرض�ة صحة اث�ات یتم النتیجة هده

 مؤسسات عدة طر�� عن الاستقلال مند الجزائر في الس�ن قطاع تمو�ل في المتخصصة المؤسسات تتمثل -2 
 :أهمها ومن ذلك في متخصصة مال�ة وهیئات

. والاحت�ا� للتوفیر الوطني الصندوق  طر�� عن التمو�ل  – 

 .نللس� الوطني الصندوق  طر�� عن التمو�ل- 

.التعاون�ة والكفالة الضمان صندوق  طر�� عن التمو�ل  - 
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.المصرفي القطاع طر�� عن التمو�ل  - 

        أخر�  تارة والجدل تارة �الغموض یتسم �ان جم�عها ان الا المختلفة التمو�ل أسالیب لمختلف التطرق  �عد ومنه
 .النقائص معالجة على �عمل أساس على مبن�ة وغیر مؤقتة حلولا �انت الحلول هذه فاغلب

  .الفرض�ة جزئ�ة صحة نثبت ومنه

 المصرفي التمو�ل لتشج�ع متخذاجراء  اهم العقار�ة القروض لتور�� الرهني التمو�ل إعادة شر�ة انشاء �عتبر- 3
 البنوك مساعدة في الشر�ة هذه تلع�ه �ذال الكبیر الدور لاحظنادراسة ال هده خلال فمن الجزائر في الس�ن لقطاع
 محاولة في عملها الى إضافة عام �ش�ل العقار�ة للقروض منحه عند یواجهها �ان التي المخاطر اهم تخطي على

 التأجیر في والمتمثلة القطاع بهذا مرت�طة جدیدة مال�ة منتجات طرح خلال من وذلك الس�ن ازمة حل في المساعدة
 لهذا الثالثة الفرض�ة صحة یثبت ما وهذا ، الشر�ة لهذه المنشئة المؤسسات انشائها في ساهم لمساكن التمو�لي
 .ال�حث

 من �ل انشاء في تعتبر والتيدراسة ال في الیها أشرنا التي الإصلاحات �مجموعةالجزائر�ة  السلطات ق�ام �عد- 4
 لم العقار�ة القروض في الاجل طول �ان القول �م�ننا ومنه أهمها التور�� قانون  واصدار الرهني التمو�ل إعادة شر�ة

 .العقار�ة للقروض �منحها یتعل� ف�ماالجزائر�ة  البنوك امام الأهم العائ� �ش�ل �عد

  .جزئي �ش�ل صح�حة تعتبر �عةاالر  فالفرض�ة و�التالي

 ادخار�ة ودائع توفر عدم هو العقار�  �التمو�ل یرت�� ف�ما تعاني منهالجزائر�ة  البنوك لتاز  لا الذ� الأهم فالعائ� 
 القطاع معظم ان نجد بینما. الكبیرة �م�الغتها تتمیز ما عادة لأنها القروض الس�ن�ة على الطل�ات حجم لتغط�ة �اف�ة

 و�التالي ودائعها لطب�عة نظرا السر�ع ر�ح ال تحقی� الى دائما تسعى تجار�ة من بنوك الجزائر� م�ون  المصرفي
 .الس�ن�ة للقروض منحها في شرو� متشددة حتما ستكون 

 الإجراءات سیر ��ف�ة وشرح المت�عة الس�اسات لتوض�ح السا�قة التطب�ق�ةدراسة لل التحلیل�ةدراسة ال اثبتت لقد- 5
 المؤسسات اهم من �عتبر والذ� بنك والاحت�ا� التوفیر صندوق  طرف من الس�ن�ة القروض وتیرة لتسییر

  .زائرالج في الس�ن قطاع تمو�ل في المتخصصة

    .صح�حة الأخیرة فالفرض�ة ومنه
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 محاولة و الجزائر في الس�ن قطاع لتمو�ل الرئ�سي المساهم الاحت�ا� و التوفیر صندوق  بنك ان نستنتج منه و       
الابتكارات  احدث تبني عل�ه لذلك فاكثر اكثر نشاطه تفعیل و المجال هذا ترق�ة في اسالی�ه مختلف تحسین و تطو�ر
  .مش�ل الس�ن حل على و�ذلك البنك على إیجاب�ة اثار لها ستكون  ومنه. الجدیدة المال�ة

 المش�ل معالجة في تفید ان نتمنى التي التوص�ات �عض الى نشیر ان �م�ن السا�قة النتائج ضوء وعلى      
 :یلي ف�ما ذلك بتوض�ح وقمنا المطروح

 تحول التي الأس�اب اهم في ال�حث من السلطات على لابد صح�ح �ش�ل الس�ن�ة القروض نظام تفعیل یتم حتى*
 العوائ� معالجة محاولة ذلك من الأهم بل المالي الدعم یخص ف�ما فق� ل�س. �فئ س�ني تمو�ل نظام تحقی� دون 

 .العقار�ة السوق  رت ا متغي في تتح�م ان شانها من أنظمة بوضع بدا�ة وذلك الإدار�ة

 هذا تح�م قوانین ووضع العقار سوق  في او البنك مستو�  على سواء العقار�  والتقی�م التثمین عمل�ات تنظ�م ضرورة*
 ا.م.الو في الازمة حدوث الى أدت التي الأس�اب اهم بین من الموضوع هذا یخص ف�ما التهاون  �ان فقد المجال

 دون  للعقار الحق�ق�ة الق�مة تحدید یجب أ� للبنك الق�مة تحدید یجب أ� للبنك المقدم �الضمان أساسا یتعل� لأنه
 .ذلك في التضخ�م

 �الجزائر عموم�ة المصرف�ة المؤسسات مختلف على الس�ن مش�لة حل على العمل المسؤول�ة هذه تعم�م من لابد*
 الس�ني التمو�ل في مجال المتخصصة الأجنب�ة للمصارف المناس�ة البیئة توفیر ضرورة الى إضافة خاصة او �انت
 .القروض العقار�ة متطل�ات تغطي ان �م�نها الأموال ورؤوس ودائع على تتوفر لأنها

 خاصة ف�ما الس�ني التمو�ل مجال في الناشطة المال�ة والمؤسسات البنوك موظفي معارف تطو�ر على العمل*
 .من التمو�ل النوع هذا لمشاكل الأمثل الحل �عتبر لأنه بذلك یتعل� ما ��ل والإحاطة التور�� �موضوع یتعل�

 على وتشج�عها الس�ني التمو�ل مجال في تعمل التي الخاصة للبنوك المم�نة التسه�لات وتقد�م تشج�ع ضرورة*
 الس�ن لقطاع المتطل�ات المال�ة تلب�ة على القدرة لد�ه البنوك من النوع هدا لان. الجزائر�ة السوق  في الاستثمار

 .الجزائر�ة المصرف�ة الساحة مستو�  على الناشطة التجار�ة �البنوك مقارنة

 : ال�حث آفاق

 �ونها هذه دراستي في الیها اتطرق  لم والتي الموضوع بهذا المتعلقة النقا� اهم الى الإشارة على �ان الأخیر في    
 :في والمتمثلة لإنجازها �بیرة إم�ان�ات وذات واسعةدراسة  تتطلب
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 .الجزائر في المال�ة السوق  نشا� على العقار�ة القروض تور�� عمل�ات تطور إثر*

 إدارة على العقار�ة القروض منح عمل�ات في المط�قة الحدیثة والأنظمة البرامج تطبی� انع�اسات *

 .التجار�ة البنوك في القروض هذه مخاطر
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 -الدعم–
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 .دستور سجل الاتمان 10:الملح� رقم
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حصة أو مقدار  یوضح جدول 11:الملح� رقم
الدخل الذ� هو معین شهر�ا لسداد القرض 

 .محددة
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 .اتفاق�ة القرض الخاصة �البنك 12:الملح� رقم
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 .القرض الخاصة �البنكعقد  13:الملح� رقم
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في حالة مثال لقرض الش�اب  14:الملح� رقم
 . شراء مس�ن
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في حالة  مثال لقرض الش�اب 15:الملح� رقم
 . بناء مس�ن

 


