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  شـكـر و تـقـدیـــــــر

  

الحمد حمدا كثیرا طیبا مباركا فیھ، ملء السماوات وملء الأرض، و ملء ما شئت  اللھم لك

من شيء بعد، أھل الثناء و المجد، أحق ما قال العبد، أشكرك ربي على نعمتك التي لا تعد،  

وآلائك التي لا تحد، أحمدك ربي و أشكرك على أن یسرت لي إتمام ھذا البحث الذي أرجو 

  .أن ترضى بھ عني

ھ بالشكر الجزیل إلى من رعاني طالبة في مذكرة الماستر، و معدة ھذا البحث أستاذتي أتوج

التي لھا الفضل بعد الله تعالى على ھذا البحث منذ  نسیب أنفالو مشرفتي الفاضلة الدكتورة 

أن كان الموضوع عنوانا و فكرة إلى أن صار بحثا سائلة الله الكریم أن یثیبھا عني خیر 

  .الجزاء

 البروفیسورة بن سمینة عزیزةم بالشكر الجزیل إلى أساتذتي الموقرین في لجنة المناقشة أتقد

لتفضلھم علیا بقبول مناقشة ھذا البحث فھم أھل لسد خللھا و تقویم   الدكتورة بوستة زكیة و 

 .فلھم مني الشكر كلھ و التقدیر و العرفان. معوجھا

أتوجھ بشكري الجزیل إلى من أنارا لي درب العلم و المعرفة و حرصا علي منذ الصغر و 

أرجو لھما دوام الصحة  والدیا الكریمین : فلذات كبدي ...إجتھدا في تربیتي و الإعتناء بي 

  .والعافیة 

شكري الخاص إلى من شملوني بالعطف و أمدوني بالعون و التحفیز إخوتي بلسم حیاتي و 

فارس عبد السلام : ، و سندي بالحیاة زوجي و أسعد لبنى یوسف، تقي الدین، :روحي

  .حفظھم الله و أدامھم لي نعمة  لا تزولحاجي،
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: الملخص   

تعتبر البنوك التجاریة من أهم المؤسسات التي لها دور فعال في تمویل قطاع السكن و من خلال أزمة 

مساهمة السكن التي عرفتها معظم الدول إعتمدت على إنشاء نظام لإعادة التمویل الرهني یرتكز على 

ات و من بین هذه الدول الجزائر التي قامت بإجراء عدة إصلاح ،اریة في تمویل قطاع السكنالبنوك التج

خاصة الدخول في مجال تمویل ، مما سمح للبنوك التجاریة العامة و المالیة خاصة في النشاط العقاري

 .السكن

ئمة على نشاط تمویل السكن و من بین هذه المؤسسات بنك القرض الشعبي الذي یعتبر مؤسسة قا

  . منحها على شكل قروض للخواص المواطنین ثم الإجتماعي و العقار ،وذلك من خلال جمع مدخرات

فكانت من أهم النتائج أن جمیع الصیغ التي اعتمدت قدیما أو التي تم حذفها أو عدلت أو تم إستحداثها 

میة المطبقة من طرف الدولة لم تحد من أزمة حسب الظروف الخاصة للبلاد أو البرامج السیاسیة و الحكو 

السكن بالجزائر ،وكل مؤسسة ممولة للنشاط العقاري أو الضامنة، لها میزة خاصة في منح القروض 

العقاریة، مع وجود تداخل في بعض الصلاحیات فیما بینها ،وهذا نظرا لغیاب وجود قانون منظم و مسیر 

 .بالجزائر لتمویل العقاري ل

  : الكلمات المفتاحیة 

  .القروض العقاریة ، قطاع السكن ، أزمة السكن 
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Résumé:  

Les banques commerciales sont considérées comme l'une des institutions les 

plus importantes qui jouent un rôle efficace dans le financement du secteur du 

logement, et à travers la crise du logement que la plupart des pays ont connue, 

elles se sont appuyées sur la mise en place d'un système de refinancement 

hypothécaire basé sur la contribution des banques commerciales au financement 

du secteur du logement, et parmi ces pays se trouve l'Algérie qui a entrepris 

plusieurs Réformes financières spéciales de l'activité immobilière, qui ont 

permis aux banques commerciales publiques et privées de s'engager dans le 

financement du logement. 

Parmi ces institutions se trouve la Banque populaire de prêt, qui est considérée 

comme une institution basée sur le financement du logement social et des 

activités immobilières, en collectant l'épargne des citoyens puis en les accordant 

sous forme de prêts privés. 

L'un des résultats les plus importants a été que toutes les formules adoptées dans 

le passé ou qui ont été supprimées, modifiées ou créées en fonction des 

circonstances particulières du pays ou des programmes politiques et 

gouvernementaux appliqués par l'Etat ne limitent pas la crise du logement en 

Algérie, et chaque institution qui finance l'activité immobilière ou garant a un 

avantage particulier Dans l'octroi de prêts immobiliers, avec un chevauchement 

de certaines compétences entre eux, et ceci est dû à l'absence d'une loi 

réglementée et gérée pour le financement immobilier en Algérie. 

les mots clés : 

Prêts immobiliers ,Le secteur du logement , Crise du logement 
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  : مدخل عام. 1

 الأسباب من مجموعة إلى راجع وذلك الدول معظم منها یعاني التي المشاكل أهم من السكن أزمة تعتبر

 أخرى، جهة من السكنیة والحظیرة جهة من للسكن الدیموغرافي النمو بین التناسق عدم مقدمتها في یأتي

  .العائلات قبل من علیها الطلب تزاید مقابل في بالسكنات الخاص العرض نقص إلى أدى ما وهو

من  یعد إذ التمویل، في كبیرا  عجزا  تشكو التي القطاعات أهم من بلادنا  في السكن قطاع ویعد

 لهذه حلول إیجاد إلى الدول باقي من كغیرها الجزائر سعت وعلیه الحكومة، برنامج في الكبرى الانشغالات

هدفه تغطیة  التمویل، بنظام التسعینیات منتصف غایة إلى الاستقلال منذ الجزائر التزمت الأزمة حیث 

 المجمعة المدخرات إلیها مضافا العمومیة، الخزینة موارد من جزء على بالاعتماد السكن سوق احتیاجات

 على قدرته لعدم نتیجة فشله أثبت قد النظام هذا أن إلا والاحتیاط، للتوفیر الوطني الصندوق طرف من

 والعمران السكن وزارة في ممثلة الجزائر اضطرت العجز هذا السكن  وأمام على المتزایدة الطلبات تغطیة

 تحصیل باستطاعته السكن، لتمویل نظام عن البحث إلى الدولي البنك مع وبالتعاون المالیة وزارة و

یستحسن  التي الدولة، موارد على كثیرا الاعتماد دون السوق هذا احتیاجات لتغطیة الضروریة الأموال

 النظام هذا الجدید، النظام امتیازات من الاستفادة تستطیع لا التي الفئات احتیاجات لتغطیة تخصیصها

 المفروض من أنه حیث التجاریة، البنوك في أساسا متمثلة المالیة المؤسسات مجموع تؤمنه أن یمكن الذي

 واستخدامها مناسبة وبتكالیف اللازمة المالیة الموارد توفیر یضمن مالي كوسیط دورها لتمارس تتدخل أن

  .السكنیة القروض وإدارة منح في

المؤرخ في   05_06الرهنیة بموجب القانون رقم  القروض علیه فقد احدث المشرع الجزائري تقنیة توریقو 

 بتمویل لها والسماح التجاریة البنوك على العقاري التمویل تحدید تم خلاله من والذي ،2006 فیفري 20

  . السكن قطاع

  



 مـقـدمــة
 

 ب 
 

  : الإشكالیة الرئیسیة. 2

، و قد لوحظ أن القرض العقاري ة لتمویل انشطة الترقیة العقاریةیعتبر القرض العقاري نظام او وسیل

       بالجزائر قد حقق نوعا ما بعض الأهداف السیاسیة و الإقتصادیة  و الإجتماعیة بفضل القانون 

ة اكبر للبنوك في المتعلق بالنقد و القرض و القوانین المعدلة له حیث اعطى للبنوك استقلالی  10 - 90

  . منح القروض

في الجزائر تتمثل اساسا في النمو الدیموغرافي قطاع السكن غیر ان هناك عوائق و اسباب تحد من تنمیة 

 ثقافة القرض في المجتمع الجزائري، و غیاب العرض المتاح من الوحدات السكنیةالمتزاید مقارنة ب

  . ارتفاع نسبة الفوائد المضاربات في العقار ، بالإضافة الىو 

  : طلق نطرح التساؤل الرئیسي التاليو من هذا المن 

كیف یتم تمویل قطاع السكن عن طریق القروض العقاریة الممنوحة من طرف بنك القرض الشعبي 

  ؟ CPAالجزائري

  : التساؤلات الفرعیة. 3

  : اؤل مجموعة من التساؤلات الفرعیةو یندرج تحت هذا التس

  ؟ ت المتبعة لتمویل السكن بالجزائرماهي الإجراءا

  ؟  السكنقطاع ماهي انواع القروض الممنوحة من طرف بنك القرض الشعبي لتمویل 

  .جاریة لتمویل الصیغ الجدیدة لسكنما الدور الذي تقوم به البنوك الت

بناءا على الإشكالیة المقدمة و التساؤلات الفرعیة التي استخلصت منها و قصد : فرضیات الدراسة.4

  :  ا في بحثنا على الفرضیات التالیةتحلیل و معالجة الإشكالیة المطروحة اعتمدن

ي سیاسة منح القروض فالسكن بالجزائر  قطاع الإجراءات المتبعة لتمویلتتمثل  :الفرضیة الأولى

  . العقاریة



 مـقـدمــة
 

 ج 
 

عبارة عن  وكالة بسكرةالجزائري القروض الممنوحة من طرف بنك القرض الشعبي تعتبر  :الثانیةالفرضیة 

  . الزبون و لا تراعي الدخل الشهري قروض محدودة لا تلبي حاجة

  : اهمیة الدراسة. 5

  .بالجزائر السكنتسلیط الضوء على طرق تمویل قطاع : تكمن اهمیة البحث في

 حالة في للدولة والاجتماعي الاقتصادي الاستقرار على تؤثر التي المواضیع من السكن قطاع یعد  - 

  .القطاع بهذا الاهتمام عدم

تظهر اهمیة الموضوع من خلال الدراسة المیدانیة لبنك القرض الشعبي وكالة بسكرة و ذلك عن طریق   - 

   .الدور الذي یلعبه البنك في دعم قطاع السكن عن طریق القروض العقاریة

  : لتحقیق العدید من الأهداف اهمها تسعى هذه الدراسة: اهداف الدراسة .6

   .التعرف على مدى فعالیة البنوك التجاریة في تمویل قطاع السكن بالجزائر  - 

التعرف على اهم المراحل و التقنیات المتبعة من طرف البنوك التجاریة في تمویل قطاع السكن  - 

   .بالجزائر

   .CPA الجزائري  السكن من طرف بنك القرض الشعبيقطاع اظهار كیفیة تمویل   - 

  : ت بنا إلى اختیار هذا الموضوع هيمن اهم الأسباب التي أد: مبررات اختیار موضوع الدراسة. 7

  .)اقتصاد نقدي و بنكي(بیعة التخصص ططبیعة الموضوع تتماشى مع   - 

   .عن طریق القروض العقاریة المقدمة من طرف البنوك التجاریة ابراز مزایا تمویل القطاع السكن  - 

   .اهمیة الموضوع بإعتبار السكن جزء ضروري من متطلبات العیش الكریم بالنسبة للفرد  - 

من بین الدراسات السابقة التي تضمنت موضوع القروض العقاریة و دورها في : الدراسات السابقة. 8

  : یليتمویل قطاع السكن بالجزائر ما
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 د 
 

 الصندوق حالة دراسة  ،السكن تمویل في التجاریة البنوك مساهمة تقییم ابتسام، طوبال دراسة  -

   2004عام  قسنطینة، جامعة الاقتصادیة، العلوم كلیة ماجستیر، مذكرة والاحتیاط، للتوفیر الوطني

 الثاني الفصل أما العقاري بالسوق للتعریف مدخل الأول الفصل فصول، أربعة الباحثة تناولت حیث 

 القروض وتسییر إدارة طرق الثالث الفصل في تناولت حین في السكن تمویل وأسالیب طرق إلى فتطرقت

  . والاحتیاط للتوفیر الوطني الصندوق حالة دراسة الرابع الفصل في أما السكنیة

  : لت نتائج دراسة الحالة الى مایليو توص

   .افتقار الموارد الخاصة بتمویل السكن  - 

   .ضعف خبرة و كفاءة المسؤولین و المشكلین في تمویل السكن  - 

الإعتماد على موارد الدولة مع المشاركة الضئیلة للقطاع الخاص و في الأخیر لقد غلب على هذا   - 

   .منهج المقارن  و منهج دراسة حالةالبحث المنهج الوصفي و التحلیلي و ال

دراسة ، في تمویل قطاع السكن في الجزائر دراسة بوراوي عیسى، دور البنوك و المؤسسات المالیة  -

، ، كلیة العلوم الإقتصادیة، جامعة العقید الحاج لخضر باتنة SHRحالة مؤسسة إعادة التمویل الرهني 

اقتصاد  ، تخصصضمن متطلبات نیل شهادة الماجستیر، مذكرة مقدمة 2014-2013السنة الجامعیة 

   .التنمیة

  مفاهیم عامة حول السكن و السیاسات السكانیة المتبعة : ، الفصل الأولحیث تناول الباحث اربع فصول

  .) 2014 - 1958( تطور الحظیرة السكانیة في الجزائر خلال الفترة : لثانيالفصل ا

   .الأسواق المالیة و البنوك العقاریة في الجزائر: الفصل الثالث

  .  SHRالتمویل الرهني في الجزائر دراسة حالة مؤسسة اعادة التمویل الرهني : الرابعالفصل 

  : و توصلت نتائج الدراسة إلى مایلي



 مـقـدمــة
 

 ه 
 

تعتبر آلیة إعادة التمویل الرهني من السیاسات الحدیثة، فهو اداة مالیة جدیدة، تعمل على تحویل القروض 

ن اصول غیر سائلة مالیة، و بالتالي تحویل القروض مالى اوراق مالیة قابلة لتداول في سوق الأوراق ال

  .الى اصول سائلة

، تحصلت البنوك العمومیة و الخاصة من شركة إعادة درة الأداء و التمویل لدى البنوكفي اطار رفع مق

، للإنطلاق في منح قروض السكن التي یتوقع ان تصل الى  % 80التمویل الرهني على تغطیة وصلت 

  . ) 2014 - 2010( في الفترة ملاین قرض ،  6

 یة، في تطبیق صیغة جدیدة للقروض العقار 2006شرع الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط في افریل 

ملیون سنتیم  600، على ان تفوق قیمة السكن قروض رهنیة على اساس قیمة الضمانتتمثل في تقدیم 

دون غیره من الوثائق الأخرى، ككشف الراتب ، مقابل تقدیم عقد العقار من قیمة السكن  %5یمنح البنك 

  .و غیره

إن هذه الدراسات تناولت موضوع مساهمة البنوك التجاریة و المؤسسات المالیة في تمویل قطاع   - 

  .السكن بالجزائر

إلا أننا من خلال بحثنا هذا حاولنا أن نبرز دور القروض العقاریة و نجاعتها في تمویل قطاع السكن  

بالجزائر من طرف مصادر مالیة مختلفة حیث قمنا بعملیة مقارنة للقروض العقاریة المتاحة في مختلف 

سبة الفائدة و مدة سداد البنوك التجاریة و المؤسسات المالیة الأخرى خلال السنوات الأخیرة كمراعاة ن

إضافة  ،راسات السابقة التي لم تتطرق لها، بخلاف الدل الشهري و كل الجوانب الملمة بهالقرض و الدخ

  . لمجال في الفترة الزمنیة الأخیرةإلى بعض الإصلاحات و القوانین التي مست ا

  

  

  



 مـقـدمــة
 

 و 
 

  : منهج الدراسة .9

    قطاع تمویل في التجاریة البنوك دور على للوقوف الوصفي المنهج اعتمدت في هذه الدراسة على

 جمع أسالیب من متكاملین أسلوبین باستخدام ، وذلك CPAالجزائريالسكن، بنك القرض الشعبي 

  كتب، من متنوعة مصادر للدراسة وفر الذي المكتبي، المسح في الأول الأسلوب یتمثل إذ البیانات،

 لیكون الموضوع عن كتب ما أهم اختیار تم أین أطروحات، رسائل  سابقة، بحوث، دراسات  مراجع،

 على وذلك حالة، في دراسة  فیتمثل الثاني الأسلوب اما البحث، هذا من النظري الجانب في رئیسیا جزءا

 من المقدمة القروض أنواع عرض خلال من وهذا ، وكالة بسكرة الجزائريبنك القرض الشعبي  مستوى

   .القرض دراسة ملف وكیفیة السكن قطاع تمویل مساهمةو دورها في  الوكالة طرف

  :أقسام الدراسة10.

، أما الفصل الثاني فهو الجانب التطبیقي الفصل الأول یمثل الجانب النظري ،یضم البحث  فصلین

 للبحث حیث سنعرض في الفصل النظري لمحة مبسطة عن الموضوع اذ اننا سنتناول في هذا الفصل

  .السكن في الجزائر طرق تمویل قطاع: إلى

 حیث نستنعرض فیه دراسة  حالة بنك، عبارة عن  الجانب التطبیقي للبحث فهو: الفصل الثانيأما 

 .وكالة بسكرة كمثال لمعرفة مساهمتها في تمویل قطاع السكن  CPA الجزائري القرض الشعبي



  

  

  

  

  

  

  

  

:الفصل الأول  

في طرق تمویل قطاع السكن 

 الجزائر
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    :تمھید

، و الإجتماعي لى الصعید الإقتصاديازمة حادة كان لها تأثیر ع الاستقلالیعرف قطاع السكن منذ 

، و النزوح ته الجزائر مباشرة بعد الإستقلالناتجة عن عدة اسباب منها النمو الدیموغرافي الهائل الذي عرف

لة فعدم اهتمام بهذا القطاع بكیفیة فعا، امل الأمني خلال العشریة السوداءالریفي الذي كان سببه الع

، و مع العلم ان ت انعكست بشكل سلبي على الإقتصاد، خلق اضطراباكتوفیر مصادر التمویل اللازمة

لإقتصادي، معدل البطالة، مستوى الدخل و النمو ا: تي توجه لهذا القطاع قد تؤثر علىالنفقات العمومیة ال

القطاع من المقایس الهامة التي تحدد تقدم او تخلف دولة ما و بالتالي ، حیث اصبح هذا رفاهیة المجتمع

  . جیة تستجیب للطلب المتزاید للسكنلابد من توفر استرات

، حیث جیة وطنیة تهدف الى تأهیل القطاعو من اجل زیادة عدد الوحدات السكنیة تبنت الجزائر استرات

، اضافة الى فیها وسائل مادیة و بشریة هائلة تلخصت اهم نقاطها في اعدادا مخططات تنمویة جندت

ب الإعانة المقدمة خلق العدید من الضیغ السكنیة التي تراعي فیها دخول الأفراد و التي صنفت حسب نس

، كما قامت بإصدار قرارات تقضي بتخفیض معدلات الفائدة على القروض العقاریة من طرف الدولة

ة حیث قسمناه الى اولنا في هذا الفصل الإلمام بجوانب الدراس، و لقد حالموجهة للفئات محدودة الدخل

  : مبحثین رئیسیین

   .واقع قطاع السكن بالجزائر: المبحث الأول - 

  .التمویل البنكي و المؤسسات الداعمة لقطاع السكن بالجزائر:  المبحث الثاني - 
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  واقع  قطاع السكن بالجزائر  :المبحث الأول

، و التي تتواجد في ملتقى الطرق بالنسبة للمیادین الإنطلاق لكل حیاة اجتماعیةنقطة یمثل السكن 

و اعطاءه  دسكن لكل اسرة یعني استقرار الفر  الإقتصادیة و السیاسیة و الإجتماعیة ، كما ان ضمان

   . ادیة و الإجتماعیة  في نفس الوقتاعطاء مضمون ملموس لسیاسة التنمیة الاقتص، و معنى لحیاته

في عملیة التنمیة و یجب  ، فهو جزء محتوىه بعد التنمیةن السكن لیس قطاعا یمكن الإهتمام بثم ا

ولى الإهتمام الكافي لمشكل ، لكن الجزائر لم تفس الوقت بل حتى قبل قطاعات اخرىفي ن معالجته

لسكن الصحي ، مما أعاق التنمیة الإقتصادیة و افرز العدید من الظواهر السلبیة ، حیث ان توفیر االسكن

یعتبر ، تبر خدمة اجتماعیة ، وعدم توفیرهالمتكاملة لكل اسرة من اسر المجتمع یع و في البیئة الملائم 

   1. المجالات الإقتصادیة و السیاسیة على مشكلة اجتماعیة تنعكس سلبا

  أهمیة السكن وخصائصه : المطلب الأول

 بالإضافة إلى كونه حاجة اجتماعیة لا غنىبها  یتسمیعد السكن حاجة أساسیة للفرد نظرا للأهمیة التي 

عنها، إلا أن أهمیته تفوق ذلك بالنسبة للدولة لتمس الجانب الاقتصادي وحتى السیاسي، حیث أصبح 

كما یعتبر السكن خدمة مطلوبة تشترى وسلعة .وأداة ضغط سیاسیة وسیلة تنمویة اقتصادیا، السكن

الجزائریة تبدي أهمیة بالغة للسكن بمختلف أنواعه، فسعت لتطویره وهذا ما جعل الحكومة  معروضة تباع،

  .وعلاج مشاكله

  أهمیة السكن : اولا

یعتبر قطاع السكن من اهم القطاعات التي لها دور فعال في التنمیة الإقتصادیة و الإجتماعیة  و في 

  : في جانبینا ان نحصر هذه الأهمیة ، و یمكنننسان حیث لا یمكن الإستغناء عنهحیاة الإ

                                                           
1
دراسة حالة ولایة  2004/2009علمي حمزة ، دور المقاولات الصغیرة و المتوسطة في انجاز مشروع الملیون سكن في الجزائر خلال الفترة   

سطیف ، رسالة مقدمة لنیل شھادة الماجستیر تخصص اقتصاد و تسییر لبمؤوسسات الصغیرة و المتوسطة ،جامعة فرحات عباس سطیف ، 
   3، ص  2010/2011
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ان لسكن اهمیة من الناحیة الإقتصادیة حیث یمثل الإستثمار السنوي : الأهمیة الإقتصادیة لسكن. 1

   لإنجاز السكنات نسبة من الناتج الوطني الخام ، و كذلك نسبة من مجموع الإستثمارات لفترة زمنیة 

حیث یساهم انتاج السكنات في امتصاص  ،ن مجموع النشاط الصناعي العمرانينسبة م ، و ایضامعینة

  .  1نسبة البطالة ، و في تشغیل الید العاملة ، و كذا في نمو البناء و قطاع الأشغال العمومیة 

و لا تنحصر الأهمیة الإقتصادیة لسكن في توفیر مناصب عمل  و زیادة  دورة انتاج قطاع البناء فقط 

لریفي ، الذي من شأنه ان یستخدم كأداة لخدمة التنمیة بل یتعدى الى جوانب اخرى مثل تنمیة السكن ا

       الشاملة في الوسط الریفي و بالتحدید لخدمة الزراعة ، فتطویر السكن الریفي یعطي ظروف مهیأة 

رضه و لا یفكر في أ، و هذا ما یحفزه للبقاء و خدمة و مستوى معیشي ملائم و كذا فرص عمل للفلاح 

  . ي تحقیق التوازن الجهويا یساهم فالهجرة و بهذ

ن الدراسات الاقتصادیة التي قامت بها معظم الهیئات المالیة الدولیة و بالخصوص صندوق النقد الدولي إ

و البنك العالمي من خلال مناقشة موضوع انتاج السكنات في اطار الاقتصاد الكلي ، ادركت  العلاقة 

ة و القطاعات الأخرى من جهة قتصاد الوطني من جهالموجودة  بین هذا القطاع الحساس في تركیبته للا

  . اخرى

حیث ان التكامل الذي تحدثه هذه القطاعات فیما بینها من شأنه ان یوفر الید العاملة البسیطة 

بالخصوص و في مجالات واسعة فهو بهذا المنظور لا یعتبر خزانا لإمتصاص هذا النوع من الید العاملة 

  .2ترقیتها  فحسب بل مجالا لتطویرها و

احه لأنه یؤثر مباشرة على یعتبر السكن اساس استقرار الفرد و ارتی  :الأهمیة الإجتماعیة لسكن. 2

مؤثرا في ، و لهذا فإن المكان الذي یسكن فیه الفرد یعد امرا حیویا  في تكوین شخصیته و عاملا الأسرة

، ایضا ترتبط الأفات الاجتماعیة و الجریمة بالظروف الغیر الجسدیة و الإجتماعیةصحته النفسیة و 

                                                           
1
   206، ص  2000السید عبد العاطي السید ، علم الإجتماع الحضري ، الجزء الثاني ، دار الجامعة ، مصر ،  

2
   18، ص 1984، _سبتمبر _ 03مرتا انسوبرت ، السیاسة السكانیة خبرة البلدان ، مجلة التمویل و التنمیة ، لبنان ، العدد  
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هروبا  الفرد یقضي معظم وقته في الشارع ، فعدم الحصول على مسكن لائق و مریح یجعلالملائمة لسكن

 ما یؤدي  به الى الإنحلال الخلقي، و هذا لمأساة التي یعانیها داخل المسكنا و من الواقع الذي یعیشه

  .1الظروف السكنیه صحة الفرد ایضا  و كما تهددومن ثم الإنحراف 

  خصائص السكن : ثانیا 

، اذ یعتبر البذرة الأساسیة للإدخار العائلات ذوي بعدة خصائص اقتصادیة و اجتماعیة یتمیز السكن

الدخل المرتفع و المتوسط حیث یسمح لهم بحجز مبالغ معتبرة و تخصیصها للإستثمار في مجال السكن 

  :  لسكن یتمیز بعدة خصائص منهاو علیه فإن ا. كن فردي او جماعي على حد سواءالسسواء كان 

یتمیز السكن بطول مدة الحیاة الإقتصادیة و على هذا الأساس یمیز الاقتصادیون بین : الدیمومة. 1

  . خدمات السكن في وحدة قیاس الزمن و بین تدفق ) السكن كسلعة في حد ذاتها ( مخزون السكن 

، الأرض ،راسمال و على هذا الأساس ، قوة العملالسكن فهي ناتج عوامل الإنتاج من مواد بناءاما سلعة 

یمكن ان نمیز بین سوق السكن حیث یعتبر السكن سلعة استهلاكیة و سوق خدمات السكن حیث یعتبر 

   السكن كإستثمار منتج لخدمات السكن و ما تجدر الإشارة الیه هو ان السوقین مرتبطین ببعضهما

  .البعض

، وهو یختلف كلیا  عن سعر سلعة السكن و منه نستنج ان السكن هو ان سعر خدمة السكن هو الإیجار

  . الوقت استثمار بالنسبة للعائلات سلعة استهلاكیة و في نفس

، لأنه لا یخضع لنفس ن باقي السلع الإستهلاكیة الأخرىفهو یعتبر كسلعة استهلاكیة تتصف بالدیمومة ع

) ... یة الإستعمال، مدة الإستهلاك، التكلفة، كیفو ذلك من حیث الشكل( س المقاییس و لا لنفالمعایر 

حیث یعد السكن ان صح القول كسلعة ضروریة للفرد لا یمكن الإستغناء عنها رغم تكلفتها المرتفعة نوعا 

مسكن عن طریق الملاحظ انها سلعة دائمة كون ان الفرد و في غالب الأحیان بمجرد حصوله على و  ما

                                                           
1
  205عبد العاطي  السید ، مرجع سابق ، ص   
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شروط الملائمة لمتطلبات الحیاة ، خاصة ما اذا توفرت فیه الد استبداله او التخلي عنهلا یعاو   الملكیة

  1. هذا على عكس السلع الإستهلاكیة الأخرى و 

لذا یصعب التوفیق بین الطلب المتزاید بسرعة و العرض القلیل و البطيء في انجازه المتمثل في السكنات 

  . تجدید و توسیع السكنات القدیمة والجدیدة ا

، و تعطى له هذه الخاصیة یعتبر السكن كأستثمار مكلف: اصل حقیقي و استثمار مكلف السكن. 2

، و كذا تزاید مستمر بسبب ازدیاد السكان لإرتفاع تكالیف انجاز بإعتبار أن الطلب على السكن في

ندرة او نقص مواد البناء و عدم كفایتها جعلت ، و من جهة اخرى رتهم المتواصلة نحو المدن من جهةهج

  . لیها مما ادى الى ارتفاع تكلفتهاالطلب یزداد ع

كما ان طول مدة حیاة السكن یؤكد تكوین و نمو الثروة لهده السلعة بالنسبة للعائلات و المؤسسات حیث 

هذا القطاع یقارن  یصنف السكن ضمن الأصول الحقیقیة غیر المالیة و على هذا الأساس فالمستثمر في

نتظر عند إستثمار امواله في هذا القطاع سواء في شكل ایجار او تحقیق ربح عند بیع مبین المردود ال

  مسكن و بین المردود المحصل علیه في الإستثمار في باقي القطاعات 

یث تختلف السكنات من حیث ، حیعتبر السكن سلعة غیر متجانسة: السكن سلعة غیر متجانسة. 3

، و على هذا الأساس یصعب تحدید سعر الوحدة فمثلا نجد سكنات الراحة، عمر السكن درجة المساحة

بنفس سعر الإیجار و لكن بخدمات مختلفة و ما تجدر الإشارة الیه ان التحلیل الاقتصادي للسكن  لم 

احد في جمیع یأخذ بعین الإعتبار في البدایة  هذه الخاصیة  حیث اعتبر بأن سعر وحدة السكن  هو و 

   .و هو عائق لدراسة سوق العقار  السكنات و هذا من باب نظري بحت

  

  

                                                           
1
   13، ص  1995صادق مزھود ، ازمة السكن في ضوء المجال الحضري ، دراسة تطبیقیة لمدینة قسنطینة ، دار نور الھادف ،الجزائر ،  ال  
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  اسباب ازمة قطاع السكن بالجزائر : المطلب الثاني

المرافق فیها إن الإختلال في التوازن و التضخم أدى إلى عدم توفیر و تلبیة الاحتیاجات الضروریة بما 

ة متشابكة ھرظا فتعتبر ازمة السكن، من تزاحم و اكتظاظ داخل المسكن نهالتي تخدم الأفراد و ما ینتج ع

ي بمسـائل السیاسـة العامـة تنتهو المسـائل تبـدأ بـدخل الفـرد و  ھتماماتو معقدة تربط سلسـلة مـن الا

أو  ھاالتشـریعات الاجتماعیة  تختلف تعریفات أزمة السكن باختلاف الأولویة التي تعطي لبعض عناصرو 

رة ندرة ھعبارة عن حالة أو موقف تسیطر علی ظا : نهاعلى أالیها على البعض الآخر فقد ینظر  ھاعادإب

، و من ثم تصبح المشكلة بمثابة نتیجة بحاجة إلیهانهم المسكن المتاح و الملائم للأفراد الذین یشعرون 

إلى أغراض اقرب  ھاتشییدولاستثمار متطلبات  یه لازمة عن نقص الإنشاءات السكنیة الجدیدة نظر لتوج

عن عملیات البناء بسبب ارتفاع تكالیف العمالة و مواد البناء  ، و قد تكون مصاحبة للتوقف آلیاسكنیة

  1 . اللازمة

  تعریف ازمة السكن : اولا

المقومات الحضاریة و الثقافیة وضعیة یعاینها مجتمع ما یشترك في :  تعرف ازمة السكن على انها

، و تنتج د الأدنى الضروري من المسكنیعجز افراد هذا المجتمع عن الحصول على الحالعقائدیة حیث و 

   2. الأزمة عادة بسبب الظروف التاریخیة و الاقتصادیة 

  أسباب تفاقم أزمة السكن بالجزائر : ثانیا

 عات الأخرى  كالأسبابتوجد عدة اسباب ساهمت في تفاقم ازمة قطاع السكن بالجزائر، مقارنة بالقطا

  ... ، والاجتماعیة الاقتصادیة

  : ت في تفاقم أزمة السكن ومن أهمهاهناك جملة من العوامل الاجتماعیة ساهم: الأسباب الإجتماعیة. 1

                                                           
1
   2، ام البواقي ص 2011مقدمة لنیل شھادة الماجستیر، سنة  فاطمة دحدوح، النمو الحضري و أزمة الإسكان، رسالة 

2
   14الصادق مزھود ، المرجع السابق ،  
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یلاحظ التعداد السكاني الذي أجري في السنوات الأخیرة أن : زاید السكان و النمو الدیموغرافيت . 1.1

تزاید سكان الجزائر لایزال خاضعا لمعدلات نمو مرتفعة، شأنها في ذلك شأن البلدان السائرة في طریق 

وصل معدل النمو )  1977/1987(  النمو، ففي الفترة ما بین التعدادین للسكان والسكن في الجزائر

)  1966/1977( مع تحقیق بعض الانخفاض الطفیف بالنسبة لفترة ما بین ) 3,06( السكاني السنوي

كما تؤكد معلومات الدیوان الوطني للإحصاءات أن معدل النمو الدیموغرافي  3،06حیث كان معدل 

محققا بذلك حسب  1660مع مطلع   3،01السنوي سجل بعض الهبوط الحقیقي حیث نزل إلى 

 25ملیون نسمة وقد قدرت المؤسسة آنذاك عدد السكان ب  26السنة وهو التقدیرات، عددا جدیدا في نفس

ملیون نسمة في جانفي  43لكن سرعان  ما بلغ عدد سكان الجزائر   1 2000ملیون نسمة مع نهایة 

حسب ما اعلنت عنه وكالة الأنباء الجزائریة لدى  2018ملیون نسمة في جانفي  42,2مقابل  2019

   . 2ئیاتالدیوان الوطني للإحصا

لیست ظاهرة خاصة بالجزائر فقط بل في معظم الدول یهاجر : الهجرة من الأریاف الى المدن .1.2

 السكان فیها من الأریاف إلى المدن، حیث تتوفر فرص العمل أكثر وامكانیة الحصول على خدمات أقرب

من الأریاف إلى المدن وتشیر الإحصاءات إلى أن عدد السكان النازحین . مثل العلاج والتعلیم وغیرها

وتشیر الإحصاءات إلى أن عدد السكان النازحین من الأریاف إلى . التعلیم وغیرها و خلال الفترة الممتدة

ملیون نسمة اي معدل الهجرة  1،3وصل الى  1967/1977المدن خلال الفترة الممتدة بین عامي 

  . نسمة في السنة 130000ویة تقدر ب السن

تتمثل هذه الأسباب في انخفاض معدل الإنتاجیة في مؤسسات الإنجاز : دیةالأسباب الاقتصا. 2

الاقتصادیة  العمومیة الجزائریة ومؤسسات البناء بشكل خاص أحد العوامل الأساسیة في ارتفاع تكالیف 

                                                           
1
حمزاوي حلیمة ، دور البرامج السكنیة في تخفیف من أزمة  السكن بالجزائر ،رسالة مقدمة لنیل شھادة الماجستیر جامعة محمد بضیاف ،   

   16ص  2015/2016المسیلة ، 
2
: بتوقیت 2020فیفري 12: ،تاریخ الإطلاع  www.aps.dz:الدیوان الوطني للإحصائیات ، وكالة الأنباء الجزائریة ،الموقع الإلكتروني  

12:30  .  
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الإنجاز وتأخر إنجاز برامج السكن، فحسب دراسة قامت بها وزارة السكن في الجزائر خلال سنة 

 0,13جمیع مؤسسات البناء في الجزائر أظهرت أن نسبة الإنتاجیة في العمل تساوي وبدمج 1663

وهي نسبة أدت إلى  6,36مسكن و معدل انتاجیة المؤسسات العمومیة العاملة في قطاع السكن كانت 

    في إطار تنفیذ برامج السكنات والتجهیزات العمومیة المرافقة .سوء التسییر وانخفاض مستوى الإنتاجیة

      وضع إستراتیجیات وهذا من أجل التخفیف من أزمة تم إدخال إجراءات جدیدة في عملیة التمویل و

  1.السكن 

، اذ نجد م اسباب الأزمة السكنیة بالجزائرو هي احد اه: الإمكانیات التمویلیة في السابقضعف  .2.1

كما هو الحال بالنسبة للسكن ، تقها التمویل الكلي  لقطاع السكنان الدولة هي التي تأخذ على عا

   دخلها، لأن معظم الفئات عاجزة على اقتناء مسكن بي الذي تولیه الدولة اهمیة كبیرةالإجتماع

ة ، فإن الجزائر لم تعد قادرة  توفیر الإمكانیات المالیما ان الطلب على السكن كبیر جدا، و بالضعیف

تعدد اشكال  ، وا  لركود الاقتصاد الوطني من جهةه، بسبب نقص ایراداتالضروریة لسد هذا الطلب الكبیر

   .النفقات من جهة اخرى

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
1
  17ص  حمزاوي حلیمة ،مرجع سابق ،  
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  السكن في الجزائر و اثار ازمة  مشاكل  :المطلب الثالث

، فبالرغم من جهود الدولة اكل كبیرة زادت من الأزمة تعقیداعرف قطاع السكن في العشریة المنصرمة مش

  وبالأخص قطاع السكن الذي  ،قطاعاتها منذ التسعیناتلى مختلف الخاصة بعد قیام بإصلاحات ع

، دعم تح المجال امام الترقیة العقاریة، و هذا بظهور أنماط سكانیة جدیدة، فعرف اتجاهات أخرى

  ، الزدحاموت القدیمةالمواطن بإعانات مالیة إلا أن المجتمع لا یزال یعاني من بعض المشاكل كالبی

  ... یة ، الأحیاء القصدیر الإكتظاظو 

  مشاكل السكن في الجزائر : اولا

     إن المشكلة التي یعاني منها تقریبا معظم الجزائریین مما جعلت الكثیر منهم یملكون سكنات أقل ما

           أنها بیوت مزریة لم تكن مصادفة، فجذورها تمتد إلى عهد الاستعمار فمن زیادة یقال عنها

     الاحتیاجات في مجال السكن مما جعل الهوة بین الطلب على النمو الدیمغرافي، أدى إلى زیادة

      أقدمت السبعینات إلى الفترة المعاصرة رغم المحاولات التي السكنات وعرضها یتسع سلبا، خاصة مع بدایة

           سكنیة جدیدة للحد من هذه الأزمة، غیر أن علیها السلطات وذلك من خلال تبني سیاسات

  : لجزائر عدة مظاهر ونذكر من بینهالا یزال قائما إلى یومنا هذا، وتتخذ هذه المشكلة في ا مشكل السكن

من أهم المشاكل التي یعاني منها قطاع السكن في الجزائر، وجود نسبة كبیرة من : المساكن القدیمة .1

  . 1المساكن القدیمة والآلیة للسقوط وهو ما ینبغي اتخاذها بعین الاعتبار عند الطلب على السكن 

 1962سنة، فإن البنایات القدیمة التي أنجزت قبل 75وإذا اعتبرنا أن العمر الإنتاجي للسكن یقدر ب

أن یكون عاملا شأنها بح من الضروري استبدالها بأخرى حدیثة، وتحدید نسبة المساكن القدیمة من أص

، وتبرز مشكلة المساكن القدیمة ة التي ینبغي بناؤها في المستقبلمساعدا في تحدید عدد الوحدات السكنی

الأتراك كحي  في الجزائر في كل المدن العریقة خاصة، بعض السكنات التي تؤول جذورها إلى عهد

                                                           
1
  52، 51، ص  2001عبد القادر بلطاس ، الإقتصاد المالي و المصرفي و السیاسات الحدیثة في تمویل السكن ، دیوان المطبوعات الجزائر ، 



الجزائرفي طرق تمویل قطاع السكن                                 :                  الفصل الأول  
 

11 
 

 .وغیره عریقة في الجسور المعلقة قسنطینةال الأحیاء ي الجزائر العاصمة ومعظمالقصبة وف

إلا أننا في الكثیر من الأحیان نلاحظ مباني لیست قدیمة إلا أنها بدأت تتآكل بسرعة شدیدة لعدم متابعة 

  . ذه العماراتللمحافظة على عمر هجیدة من قبل الهیئة المختصة للمراقبة من جهة وقلة الصیانة الدوریة 

من مظاهر مشكلة السكن في الجزائر هو التزاحم في الوحدات : ارتفاع درجة التزاحم و الإكتظاظ. 2

  . د فیه عائلتان أو أكثر في الغالبالسكنیة، حیث نجد في الكثیر من الأحیان أن المسكن الواحد تتواج

ولعل من بین . السكنات بوتیرة أكبر من تطور الحظیرة السكنیةزاد من حدة المشكل هو تزاید في عدد  مما

    الاكتظاظ للوحدات الأسباب التي جعلت تفاقم أزمة السكن في الجزائر، وارتفاع درجة التزاحم و

هو وجود عدد كبیر من السكنات الشاغرة أو بعبارة أخرى المعلقة التي لم تستغل بتاتا لعدة  السكنیة،

  . ملایین مسكن بیل المثال قدرت بأكثر من عشرةاعتبارات، فعلى س

الدولة  بها على الرغم من الجهود التي قامت : دات السكنیة مقارنة بالطلب علیهانقص عرض الوح .3

على مدار السنوات من أجل تنمیة قطاع السكن حیث عمدت إلى توفیر أكبر عدد من السكنات بمختلف 

الأنماط الحضریة والریفیة لامتصاص الطلب المتزاید، إلا أنه وبالمقابل لا یزال المجتمع یتخبط في مشكلة 

  1.  فرت في السكن من سنة لأخرى السكن وما زالت العدید من الطلبات التي لم یتم تلبیتها وهذه ما أس

إن إنجاز السكنات في الآجال و بالأعداد و الحصص المقدرة في جمیع : نقص الموارد المالیة .4

البرامج كان دائما یصطدم بنقص في الموارد المالیة المخصصة للبناء سواء تعلق الأمر بم قاول خاص 

  .  مومي أو في إطار  البنـاء الذاتيأو ع

  

  

  

                                                           
1
،  2002التقریر حول الظرف الاقتصادي و الاجتماعي لسداسي الثاني من سنة  ، مشروع CNESالمجلس الوطني الاقتصادي و الاجتماعي   

   41ص 2001ماي 
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  اثار ازمة السكن : ثانیا 

لیست منعزلة عن التنمیة الاقتصادیة و الاجتماعیة و الأوضاع السیاسیة في البلاد و ذلك  نإن أزمة السك

تب عن ازمة ، و على هذا الأساس تتر س شرائح المجتمعبحكم ان السكن یرتبط بمختلف القطاعات و یم

  : السكن الأثار التالي

السكنیة تمثل عائقا امام التنمیة الاقتصادیة الشاملة فهناك تفاوت بین  إن الأزمة: الأثار الإقتصادیة .1

، كما ان ضعف إنجاز المباني یمكن یخص المساكن و هناك اثار تضخمیة العرض و الطلب فیما

ملاحظته من حیث قدمها او اكتظاظها و سوء توزیعها على الإقلیم مما یؤدي الى ضعف انتاجیة العامل 

  .  1بشرط المسكن او مكان تواجدهالتي ترتبط عادة 

نتیجة لأزمة السكن في الجزائر ارتفعت اسعار المساكن بشكل كبیر حتى ان القروض العقاریة التي تقدمها 

البنوك للموظفین من شراء المنازل تتحول الى عبء مالي ثقیل بسبب ضعف المرتبات الشهریة حیث 

  . كبر من الدخل الشهري للموظفبنك اكثیرا ما یكون القسط الشهري الذي یدفع لل

سب عملیا مع الدخل كما ان أسعار الإیجار ارتفعت بشكل كبیر نتیجة ازمة السكن و اصبحت لا تنا

  . بناء مسكن اصبحت تعرف غلاء فاحشا، حتى ان قطع الأراضي المخصصة لالشهري للعمال

انتشار البنایات الفوضویة و بالتالي من نتائج الاكتظاظ السكاني في المدن و : الأثار الاجتماعیة .2

، و التي تعني قیام شریحة من المجتمع بأخذ المبادرة و حل وز ظاهرة نشوء المناطق العشوائیةبر 

مشكلاتها الإسكانیة بمفردها خارج نطاق السلطة الرسمیة و بعیدا عن نفوذها او تدخلها و یتم ذلك 

 انیة غیر مقبولة من كافة النواحيینتج عن ذلك بیئة عمر  ، مماتها المادیة و الثقافیة المحدودةبإمكانی

خطورتها و هي ظاهرة خطیرة و ترجع  م المعماریة و التخطیطیة السلیمةینقصها الكثیر من المبادئ و القی

                                                           
1
دراسة حالة ولایة  2009_2004علمي حمزة،دور المقاولات الصغیرة و المتوسطة في إنجاز مشروع ملیون سكن في الجزائر خلال الفترة  

  ,14ص 2011، 2010باس سطیف  سطیف،رسالة مقدمة لنیل شھادة الماجستیر ،،جامعة فرحات ع
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، مما ادى الى فقیا و عمودیا و بأسلوب غیر منظمهذه المباني ا ، حیث توسعت بعضالى كبر حجمها

  1. ى سعة الشوارع و الطرق اعتداءات و تجاوزات عل

، كل ذلك یؤثر  ة التي تشوه النظر العام للمدینةمن الأثار الاجتماعیة ایضا انتشار الأحیاء القصدیری

ضعیة على الجانب النفسي للفرد حیث یجعله في وضعیة مضطربة داخل المساكن المكتظة اضافة الى الو 

شابه  و إدمان و ما ، هذا ما یؤدي الى الإنحراف الإجتماعي  من سرقة التي یعیشها من فقر و حرمان

  . ذلك من افعال لا اخلاقیة

تعاقب الحكومات ادى الى عدم ثبات اي سیاسة سكنیة حیث ان كل حكومة جدیدة : الأثار السیاسیة .3

اي ان عدم  ،سیاسة جدیدة تجعلها تتعرض للفشل تقوم بإلغاء برامج الحكومة التي سبقتها و تخطط

  ، إلا انه اخیرا تم استدراك هذا د عن الإهتمام بالمشاریع السكنیةالإسقرار السیاسي جعل الدولة تحی

الموقف و بدأت الجزائر تخطط اكثر من اجل إنجاح برنامج توفیر السكن حیث یعد من اهم انشغالاتها 

  . وضعت لذلك میزانیة خاصة بالسكن و الحالیة

، فعلى علت المواطن الجزائري یتخبط فیها، و جة زادت الأزمة تعقیدامشاكل كبیر  لقد عرف قطاع السكن

الرغم من جهود الدولة إلا ان الوضع الذي مازال یعاني منه المجتمع من خلال ارتفاع درجة التزاحم في 

  . اهرة البیوت القصدیریة و المزریةالبیوت و تفشي ظ

بهدف التخفیف من حدة هذه  ، وأزمة السكن في الجزائر لناتجة عنمن اجل معالجة الأثار السلبیة ا

، قامت الدولة بالعدید من الإصلاحیات على مختلف قطاعاتها منذ التسعینات و بالأخص على الأزمة

قطاع السكن الذي عرف اتجاهات اخرى اختلفت عن سابقتها في مرحلة المخططات التنمویة حیث 

ح المجال ، و فت، و هذا بظهور انماط سكنیة جدیدة1996سنة استراتجیة  وطنیة للسكن وضعت الجزائر 

، و دعم المواطنین بإعانات مالیة للحصول على ملكیة سكن وغیرها من الإصلاحات امام الترقیة العقاریة

                                                           
1
 صالح سالم جرادات ، دور وزارة الشؤون البلدیة في الحد من ظاھرة السكن العشوائي  و مكافحة الفقر في المدن و اعداد استرتجیات  تطویر  

  .12ص 2009لاردن ، المبادرات  و الإبداع التنموي في المدینة العربیة ، ، ا: المدن ، مداخلة مقدمة للملتقى الإقلیمي الثاني  
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استكمال المنظومة التشریعیة الخاصة بتسییر : مثل 1العقار و التمویل  التي شملت مجالات التعمیر و

  . الشفافیة في المعاملات العقاریة ، من خلال اقرارالقابل للتهیئة  العمرانیةلعقار قطاع ا

    ، مع تعزیز الرقابة على البناءات غیرالمؤقتة و ترقیة السكنات المبنیةاعادة هیكلة مناطق السكن  -

  . الشرعیة

 للإنجاز خوصصة مؤسستها العمومیة تخلي الدولة عن دورها في مجال إنجاز السكنات عن طریق -

  . المجال امام مؤسسات القطاع الخاص فتحو 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
1
  برنامج و أثار الجزائر، تیارت ،جامعة بن خلدون، : مدني بن شھرة ، سیاسات التعدیل الھیكلي في الجزائر   

   15:35: ،بتوقیت 10/03/2020:تاریخ الإطلاع    http://www.ulum.nl/a189.htm:  الموقع الإلكتروني
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  في الجزائر التمویل البنكي و المؤسسات الداعمة لقطاع السكن:  المبحث الثاني

یعد تمویل قطاع السكن من بین القضایا الاقتصادیة والاجتماعیة التي نالت اهتمام كثیر من الباحثین  

له من آثار اقتصادیة واجتماعیة وحتى سیاسیة، ولقد حاولت الكثیر من والمسؤولین وصناع القرار لما 

الدول النهوض بقطاع السكن من خلال برامجها التنمویة وكذا توفیر مصادر التمویل بهدف توفیر 

الرفاهیة الاقتصادیة للمواطنین، وبالرغم ما حققته الجزائر من إنجازات في هذا المجال بوضع استراتیجیة 

ذ بعین الاعتبار الأوضاع الحالیة للبلاد فقد باشرت بوضع حلول عملیة على المدى القصیر شاملة تأخ

والمتوسط لقطاع السكن مما أثر سلبا على التوازن الاقتصادي والاجتماعي فقد تحولت كل المجهودات 

مماثل في  إلى ما أصبح یعرف بأزمة السكن وهذا راجع إلى تزاید المستمر في النمو السكاني بدون تزاید

الوحدات السكنیة لذا قامت الجزائر في التسعینات بإصدار بعض القوانین لتدارك النقائص التي ظهرت في 

السنوات الماضیة ولإعطاء فعالیة أكبر للجهاز المصرفي لیتماشى مع التغیرات الاقتصادیة الجدیدة، لذا 

  . دى نظام اقتصاديركیزة الأساسیة لجندت الدولة البنوك التجاریة التي تعتبر ال
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  . لة في عملیة منح القروض العقاریةالبنوك المتدخ:  المطلب الأول 

تهدف إلى تحسین قطاع السكن والحد من أزمة  لقد كان من الحتمي على الدولة الجزائریة وضع سیاسات

من التخصص  السكن، مع تخلي الدولة عن التمویل المباشر للسكن وضعت عدة قوانین لتحریر البنوك

   المفروض علیها، وإنشاء مؤسسات مالیة متخصصة تحفز البنوك على المساهمة أكثر في تمویل

السكن، والاعتماد على اللجوء إلى البنوك الإسلامیة إلى جانب البنوك التقلیدیة لتوفیر التمویل اللازم لهذا 

السكن بصفة عامة و علیه فقد بالإضافة الى مؤسسات مختصة في مجال تمویل قطاع  القطاع الحیوي

   : بمجموعة من التعریفات نذكر منها عرف بنك العقاري

ویهدف هذا البنك الى تمویل قطاع البناء و الإسكان مقابل رهونات عقاریة ، و بما ان : البنك العقاري

  1. تمویلها یكون لفترات طویلة الأمد نسبیا ،نجدها تعتمد على مصادر تمویلیة طویلة الأجل ایضا 

عقارات هي البنوك التي تهتم بتقدیم القروض اللازمة لشراء العقارات في شكل اراضي و : ویعرف ایضا

مبنیة وتعتمد هذه المصارف في تمویل نشاطاتها على روؤس اموالها و عقد القروض طویلة الأجل و لا 

الإنفاق و ربطه بعملیات  ، و انما الرقابة المصرفیة الكاملة علىتصر دور البنوك على مجرد الإقراضیق

للمشروع و القیام بخدمة اجهزة  ، كما یأخذ البنك العقاري على عاتقه ایضا الإدارة الإقتصادیةالإنجاز

التعمیر و الإسكان و اعطائها المشورة الفینة اللازمة بخصوص العملیات المختلفة و تتعاون البنوك مع 

  . 2هیئة التعاونیات للإسكان فضلا عن تشجیع مشروعات الإسكان الفردي

  CNEPالصندوق الوطني لتوفیر و الإحتیاط : اولا

الذي  64/227بموجب قانون  10/08/1964تم تأسیس الصندوق الوطني لتوفیر و الإحتیاط بتاریخ 

، و یعتبر الصندوق الوطني لتوفیر و الإحتیاط الإحتیاط یتعلق بتأسیس الصندوق الوطني لتوفیر و 

                                                           
1
   18، ص  2015جدیجة خالدي ، عبد الرزاق بن حبیب ، اساسیات العمل المصرفي ، دیوان المطبوعات الجامعیة ، الجزائر ،   

2
  .  276، ص  1999، الأردنعقیل جاسم عبد الله ، النقود و البنوك ، دار حامد لنشر ،   
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ع الغیر كما یعتبر تاجر في علاقته م، صیة المدنیة و بالإستقلال الماليمؤسسة عمومیة تتمتع بالشخ

  1.  ویطبق علیه التشریع التجاري ما لم یقضي القانون الذي ینظمه بخلاف ذلك

كان له دورا مهم في تحویل المشاریع المتعلقة ببناء السكنات والتي لها علاقة مع الكثیر من المؤسسات 

    له مهمتین 1964، فوفق قانونه الأساسي عتبر الممول الوحید حتى وقت قصیروالهیئات فهي ت

  : أساسیتین

 جمع أموال الادخار عن طریق دفتر الادخار.   

  تمویل المشاریع العقاریة عن طریق استثمار الأموال المدخرة في حلقة الاقتصاد وخاصة في

 ختلف المطالبین وبما فیهم الدولة، الجماعات المحلیةمجال التمویل في شكل اتفاقیات مع م

   . المؤسسات

بالتمویل المزدوج من طرف الخزینة العمومیة والصندوق  1979إلى غایة 1970تمیزت الفترة ما بین 

   2: یلي الوطني للتوفیر والاحتیاط وحددت نسب مساهمة كل متدخل كما

 سنة 30المدة 1 %نسبة الفائدة : من أموال الخزینة.  

 سنة 20المدة  4.75 %نسبة الفائدة : من أموال الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط.   

منحها الصندوق الوطني  1972هذه الطریقة في التمویل في ادراجها عن طریق قانون المالیة لسنة ، 

  . للتوفیر والاحتیاط حق التمویل في مجال السكن بجانب الخزینة العمومیة

الذي یتضمن اعتماد بنك، الصادر عن  1997/04/06المؤرخ في  97-01وبناءا على المقرر رقم 

  ."یمكنه القیام بجمیع العملیات المصرفیة، بإستثناء عملیات التجارة الخارجیة"  بحیثالبنك المركزي 

  

  

                                                           
1
 .یس الصندوق الوطني لتوفیر و الإحتیاط المتضمن تأس 1964، المؤرخ سنة 227-64من القانون رقم : 2المادة    
2
  .  86،ص 76، الجریدة رقم  1995تقریر مجلس المحاسبة لسنة  
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   CPAالقرض الشعبي الجزائري : ثانیا

 المتضمن إحداث 66-366بموجب الأمر رقم 29-12 1966تم إنشاء القرض الشعبي الجزائري بتاریخ 

عند إنشائه شركة وطنیة مصرفیة حیث تنص ، وقد كان القرض الشعبي الجزائري البنك الشعبي الجزائري

البنك الشعبي " حدث شركة وطنیة مصرفیة تحت تسمیةت: " من الأمر السابق على ىالأول  المادة

 .1" الجزائري

  رقم   بموجب المقرر بنك   بصفة  عندما أعید اعتماده 1997 سنة مساهمة   إلا أنه أصبح شركة  

   حیث تنص المادة الأولى منه  06-04المتضمن إعتماد بنك ،  1997  - في  المؤرخ 1997- 02

 1990أبریل سنة 14 المؤرخ في  90-10ن القانون رقم م 139و  114عملا بالمادتین : "على

  .2الجزائري شركة مساهمة بصفة بنك  ، یعتمد القرض الشعبيور أعلاهوالمذك

، من نفس الأمر السابق 8و 7وقد حدد المشرع الصلاحیات الاساسیة للقرض الجزائري في نص المادة 

  : على 7حیث تنص المادة 

، تنحصر مهمته ع والذي هو مقید في قائمة البنوكإن القرض الشعبي الجزائري الذي له صفة بنك للإیدا

والاعتمادات على شتى الأشكال وتطویر النشاط بصفة خاصة بالقیام بالعملیات المصرفیة ومنح القروض 

وتنمیة الصناعیة التقلیدیة والفندقیة والسیاحیة والصید البحري والنشاطات الملحقة وكذلك التعاونیات غیر 

الفلاحیة للإنتاج والتوزیع والتسویق والخدمات والمقاولات الصغیرة والمتوسطة من جمیع الأنواع بما في 

   .ة في القطاع المسیر ذاتیاذلك المؤسسة الداخلی

 إبتداء من التاریخ المحدد بقرار من وزیر المالیةوز للقرض الشعبي الجزائري بمفردهیج ،    

والتخطیط ،أن یتدخل لتمویل عملیات البیع بالتقسیط على وجه الخصوص بیوع النسیئة الخاصة 

  ... بالسیارات 

                                                           
1
  . 110، الصادرة في الجریدة الرسمیة العدد  30/12/1966، المؤرخة في 10- 90من  قانون : 01المادة   

2
  . 33الجریدة الرسمیة العدد  ، الصادرة في 25/06/1997،  المؤرخة في 10-90من  قانون  :114المادة   
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 قر فیهایكون للقرض الشعبي الجزائري في المراكز التي یست.   

 الامتیاز الخاص بالخدمة المالیة للتعاونیات غیر الفلاحیة.    

  وذلك في ...یكلف بإجراء عملیات القرض لقاء الرهون الحیازیة المنصوص علیها في القانون

  .ي سیعینها وزیر المالیة والتخطیطالمراكز الت

  یستلم ودائع المبالغ ویقوم بجمیع العملیات المصرفیة لجمیع الأشخاص الطبیعیین      

والأشخاص الطبیعیین والأشخاص المعنویین التابعین للقانون الخاص  والتعاونیات غیر الفلاحیة

  . لمؤسسات القطاع العمومي والقطاع المسیر ذاتیا  وفي نطاق التنظیم الجاري به العمیل

   : یختص القرض الشعبي الجزائري علاوة على ذلك بما یلي: فنصت على 8ة أما الماد

 تقدیم معونة مالیة للمهن الحرة.   

 منح الاعتماد الشخصي.    

 ات منح القروض والسلفیات على سندات عمومیة صادرة أو مضمونة من الدولة أو الجماع

   .المحلیة أو المؤسسات العمومیة

  صادرة عن الدولة أو مضمونة منها أو الالتزام القطعي أو شراؤها الاكتتاب بكل سندات عمومیة

   . أو حفظها أو رهنها الحیازي أو توظیفها أو المتاجرة  والقیام بالخدمة المالیة لهذه السندات

  توقیف كل قرض ممنوح من مؤسسات أخرى للقرض أو المساهمة في مثل هذه القروض

 ها لمؤسسات أخرى للقرض، على أن یتم ذلك كلهكون قد منحوتوقیف كل التمویلات التي ی

  الاستدانة بمختلف الأشكال بقصد إجراء التمویلات التي وفقا للمخططات المالیة الوطنیة

   . یتكلف

  القیام بجمیع عملیات خزینة الدولة لتسییر الأموال المتوفرة أو إعادة استعماله ویتضح مما سبق

أن صلاحیات القرض الشعبي الجزائري في المجال العقاري تعتبر محدودة إذا ما قارناها 
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بصلاحیات الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط ، وذلك إلى غایة شهر فیفري من سنة ، 

القرض الشعبي الجزائري العقاري من خلال القروض العقاریة ، ویعتبر أول بنك  أین دخل1999

في الجزائر وضع القرض العقاري حیز التنفیذ ، وقد اعتمد عدة صیغ لتمویل السكن ، إلى غایة 

وللملاحظة فإن القرض الشعبي .أین أصبح یمنح القروض العقاریة بكل أنواعها 2002سنة 

      أن دوره یقتصر على تمویلقار ولاسیما مجال السكن منه ،إلاالجزائري دخل مجال الع

  لأغراض صناعیة وتجاریة ، فهو لا یقوم بیع العقار سواء كان سكنا أو محلا معدا السكن

إلا أنه . فتدخله في مجال تمویل السكن هو عن طریق منح القروض العقاریة فقط    ،وحرفیة

القرض الشعبي الجزائري والصندوق  للترقیة العقاریة بینتم إنشاء شركة  10-04-2003 بتاریخ

ــ       تتكفلCEPM" " الوطني للتوفیر والاحتیاط بنسبة تساهمیة ، سمیت هذه الشركة ب

  .1بالنشاطات العقاریة

  :  BDLبنك التنمیة المحلیة : ثالثا 

المتضمن إنشاء  30-04-1985المؤرخ في  85-85أنشئ بنك التنمیة المحلیة بموجب المرسوم رقم 

ینشأ بنك للإیداع : منه على 01_01بنك للتنمیة المحلیة وتحدید قانون الأساسي، حیث تنص المادة 

  2. ویشار إلیه في صلب النص بـ البنكوالاستثمار یسمى بنك التنمیة المحلیة 

علاقاته مع الغیر ویتمتع بنك التنمیة المحلیة بالشخصیة المعنویة والاستقلال المالي ،كما یعد تاجرا في 

ویخضع لكل من القواعد العامة المتعلقة بنظام البنوك والقروض والأحكام التشریعیة المعمول المطبقة على 

أحكام ( وسائله وهیاكله وأعماله من إلى جانب أحكام القانون الأساسي الذي ینظمه  عقوده وأهدافه و

   .) 85_85  المرسوم رقم

                                                           
1
  .المتضمن اعتماد البنك  02_97المقرر رقم  :02المادة  

2
  . 29الجریدة الرسمیة العدد  الصادرة في  ، 01/05/1998المؤرخة في ، 10-90من القانون  01-01المادة  
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المتضمن 85- 85المرسوم رقم 5و 4في نصي المادتین   التنمیة المحلیةوقد حدد المشروع مهام بنك 

تتمثل مهمه البنك خاصة عن :  على 4إنشاء بنك للتنمیة المحلیة وتحدید قانون الأساسي ، تنص المادة 

طریق تنفیذ جمیع العملیات المصرفیة ، طبقا للقوانین التنظیمات المعمول ، في منح سلفیات وقروض 

ها ، والمساهمة في تنمیة الجماعات المحلیة تنمیة إقتصادیة وا ٕ جتماعیة ، وفقا لسیاسة بجمیع أشكال

وهو .الحكومة وفي حدود مخططات الجماعات المحلیة المعتمدة في إطار المخططات الوطنیة للتنمیة 

ا مكلف على الخصوص باستخدام وسائله الخاصة والوسائل التي تقدمها الدولة له ، قصد السعي وفق

  : للقوانین والتنظیمات المعمول إلى تمویل

  المؤسسات والمقاولات العمومیة ذات الطابع الاقتصادي الموضوعة تحت وصایة الولایة

  .توالبلدیا

 ططة التي تبادر الجماعات المحلیةعملیات الاستثمارات المنتجة المخ.  

 العملیات التي لها صلة بالقروض على الرهن.   

  الفلاحیة ، وهذا بطریقة البنوك التجاریة الأخرى نفسهاالمؤسسات الخاصة غیر.   

 یكلف البنك طبقا لأحكام القوانین والتنظیمات الجاري العمل: من نفس المرسوم فتنص على5أما المادة 

 :بالمساهمة كأداة تخطیط مالیة فیما یأتي

  الأعمال المذكورة في تنفیذ المخططات و البرامج المقررة لإنجاز الأهداف المرسومة للهیاكل و

لاسیما فیما یخص رفع انتاجها كما و كیفا ، في اطار تحقیق مخططات التنمیة الوطنیة  4المادة 

   .و القطاعیة

  احترام القواعد المطبقة على الهیاكل والأعمال المذكورة في مجال التسییر والانضباط المحاسبي

ي حسابات متمیزة مطابقة لنوع العملیات تفرید الحركة المالیة للهیاكل والأعمال المذكورة ف

   .البرامج التي طورها والمخططات أو
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ومن خلال الصلاحیات السابقة یتضح جلیا أن بنك التنمیة المحلیة غیر مختص في مجال العقاري إلا 

دخل مجال تمویل السكن متخذا تدخل القرض الشعبي الجزائري في مجال تمویل  2000أنه في سنة 

  .مرجعیا السكن نموذجا

  BNAالبنك الوطني الجزائري : رابعا

، حیث مارس كافة 1966جوان  13، أنشئ البنك الوطني الجزائري بتاریخ أول بنك تجاري وطني

النشاطات المرخصة للبنوك التجاریة ذات الشبكة، كما تخصص الى جانب هذا في تمویل القطاع 

بنك الفلاحة "ء بنك جدید متخصص الجزائري، و هذا بإنشاتمت  اعادة هیكلة البنك الوطني  ، الزراعي

   1982مهمته الأولى و الأساسیة هي التكفل بالتمویل وتطویر المجال الفلاحي سنة " التنمیة الریفیةو 

المتعلق بالنقد و القرض، سمح بصیاغة جذریة  1990أفریل  14الصادر بتاریخ  90- 10القانون رقم 

هذا القانون وضع أحكاما أساسیة من . ع التوجهات الاقتصادیة الجدیدة للبلادللنظام البنكي بالتوافق م

على غرار البنوك الأخرى، یعتبر  .بینها، انتقال المؤسسات العمومیة من التسییر الموجه إلى تسییر الذاتي

موال البنك الوطني الجزائري كشخص معنوي، یؤدي كمهنة إعتیادیة، كافة العملیات المتعلقة باستلام أ

یعتبر البنك  الناس، عملیات القروض و أیضا وضع وسائل الدفع و تسییرها تحت تصرف الزبائن و

سبتمبر  05الوطني الجزائري هو أول بنك حاز على اعتماده، بعد مداولة مجلس النقد و القرض بتاریخ 

دینار  ملیار 14 600، تم رفع رأسمال البنك الوطني الجزائري  من 2009، وفي في شهر جوان  1995

،  تم رفع رأسمال البنك الوطني 2018ملیار دینار جزائري و في شهر جوان  41 600جزائري الى 

البنك الوطني  1ملیار دینار جزائري  150 000ملیار دینار جزائري الى  41 600الجزائري من 

  :  جزائري یقوم بنشاطات متعددة أهمهال

                                                           
1
  20:12:  ،بتوقیت18/04/2020: تاریخ الإطلاع  www.bna.dz الموقع الإلكتروني    
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  الأموال من طرف الاشخاص كما أن البنك یسمح بتسدید إما نقدا استقبال الودائع المتعلقة برؤوس

أو لأجل أي عند حلول آجال الاستحقاق وكذلك یصدر وصولات استحقاق وسندات وتتم عملیات 

   .الاقتراض من أجل تغطیة الحاجیات التي یتطلبها نشاط معین

 وذلك من أجل  یمنح قروض بجمیع أشكالها سواء كانت قروض أو تسبیقات بدون ضمانات

  .تحقیق نشاطات معینة

 نهایة جیدة  قبول جمیع العملیات المتعلقة بتظهیر الاعتمادات المستندیة، ضمان تنفیذ جید للعقد

لعملیة التسدید، مراقبة جمیع العملیات من البدایة ،یؤمن خدمات المؤسسات الاخرى و المتعلقة 

   .بالقرض

 الإیجار وجمیع العملیات المنقولة والغیر المنقولة التي , البیع:اكتساب أموال من العملیات التالیة

  .تخصص نشاط البنك أو المتعاملین معه
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لسنة  مقارنة بین مختلف القروض العقاریة المعروضة في بعض البنوك الجزائریة): 01(الجدول رقم 

2018  

  البنك

الصندوق الوطني 

 للتوفیر والإحتیاط
  بنك التنمیة المحلیة

بنك القرض الشعبي 

  الجزائري

البنك الخارجي 

  الجزائري
  البنك الوطني الجزائري

  30  30  25  30  30  )سنة(المدة القصوى للقرض 

  60  70  65  70  70  السن الأقصى

  15000  )جد(الدخل الأدنى 
15000  

  اورو 2000

15000  16000  20000  

  المساهمة الشخصیة

)%(  

10  10  20  10  10  

  نسبة الإقتراض

  )الدخل الصافي  %(

30-60% 30-40% 30 %  30-40% 

إذا كان  30-40%

 40000الدخل یساوي

  دج

  % 90  % 90  % 80 % 90 % 90  )%(تمویل البنك 

  مصاریف الملف

  )د ج(

  

دج أقل من 6000_

  سنوات 10

    :دج  8000_

  سنة 10-15

أكثر : دج 12000_

  سنة 15من 

  دج 7020  من القرض %  0,5  

    )%(نسبة الفائدة 

سنوات  5ثابت في 

الأولى ثم یصبح قابل 

  للمراجعة

  غیر ثابت وقابل للمراجعة

النسبة  حسب

  الساریة
  

مدة السماح قبل بدایة تسدید 

  القرض

أشهر لشراء سكن  6

  ترقوي

  شهر للبناء 36

 و اشهر لشراء سكن 6

  لأعمال التهیئة والترمیم

 للبناء و سنة و

  التوسعة

    سنة  أشهر 3

 20/04/2020: الإطلاعتاریخ  www.lkeria.com/ar: ، الموقع الإلكترونيمقارنة القروض العقاریة : المصدر

  .22:47:،بتوقیت
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  المؤسسات المالیة الداعمة لقطاع السكن : مطلب الثانيال

تعتبر المؤسسات المالیة الداعمة لقطاع السكن بالجزائر أي جهة مالیة سواءا كانت شركة أو بنك یمارس 

  . ل العقاري بترخیص لها من القانونالتموینشاط 

  FGCMPIصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة : اولا

 وذلك1997نوفمبر 03المؤرخ المؤرخ في 97 – 406أحدث هذا الصندوق بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

المتضمن  1993جانفي  19المؤرخ في  93-01من المرسوم التشریعي رقم  131 عملا بأحكام المادة 

المتعلق بالنشاط العقاري وهو 93-03من المرسوم التشریعي رقم 11والمادة  1993المالیة لسنة  قانون

، التي لم تنشأ واقعیا إلا في تحت وصایة وزارة السكن والتعمیر هیئة مختصة موضوعة عبارة عن

   . 20001فعلیا إلى في   ولم یبدأ العمل1999

إن الضمان المقدم من طرف الصندوق هو عبارة عن تأمین إجباري یكتتبه المتعامل : مهام الصندوق .1

  : الحالة التالیةفي الترقیة العقاریة ویعوضه في 

  : ل في الترقیة العقاریة شخص طبیعيإذا كان المتعام

 الورثة الشرعیین بإتمام المشروع وفاة المتعامل بدون تكفل .  

  بشرط ان یتم اثبات هذا من طرف السلطات القضائیة  او سلطة مختصة في اختفاء المتعامل

  . المجال هذا

 طرف السلطة القضائیة احتیال المتعامل بشریطة اثبات ذلك من .  

  

  : ل في الترقیة العقاریة شخص معنويإذا كان المتعام

 تسویة قضائیة أو مسبقة ( أسباب ، تصفیة الشركة لأي سبب من إفلاس الشركة( .  

                                                           
1
  .  05/11/1997، المؤرخة في 73الصادرة في الجریدة الرسمیة ، العدد  :131المادة   
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 لاس حتى ولو اكتسى صیغة الإحتیالالإف .  

 المثبت من طرف السلطة القضائیة النصب .   

وقد جاء إنشاء هذا الصندوق من أجل وضع حد لإحتیال بعض المرقین العقارین لزبائنهم في اطار عقد 

      ن ومن جملة ما یهدف البیع على التصامیم و ذلك بإجبار المرقین على ضمان تسدیدات المشتری

  : الیه الصندوق

  : بالنسبة لدولة

   اشراك المشتري في عملیة التمویل بدفعة بطریقة فعلیة للإدخار  

  تطویر نشاط الترقیة العقاریة بصفة عامة ، ضمان شفافیة المعاملات ، حمایة و تأمین المشتري  

  : بالنسبة للمرقي 

 البیع قبل اتمام الإنجاز.   

 یجب أن توثق و إلا اعتبرت  كل عملیة بیع على التصامیم، و إمكانیة استعمال أموال المشتري

، و عن طریق هذا العقد یقوم البائع بتحویل حقوقه في ملكیة كل أو جزء من الأرض و كذا باطلة

   .على بناء الى  المستفید  وبذلك یمتلك هذا الأخیر تدریجیا مع تقدیم مراحل البناء 

، و السبب یعود إلى الموثقین علیهم رفض كل الملفات العملیاتم یغط هذا الصندوق جمیع و للأسف ل

التي لا تتضمن شهادة ضمان ، كما ان المرقیین یرفضون الإكتتاب فیه مما یصعب عمل الصندوق الذي 

  .1جاء بهدف حمایة المستفیدین من الغش و التلاعب

  

  

  

                                                           
1
  .  70،71،ص2006ربیع نصیرة ، تمویل الترقیة العقاریة العمومیة ، جامعة بن عكنون ، الجزائر   
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  SRHشركة اعادة التمویل الرهني : ثانیا 

 تمویل الرهون على الإعتماد من طرف مجلس النقد و القرض وفقا للمقرر رقمتحصلت مؤسسة إعادة  

شئت في المتضمن اعتماد مؤسسة مالیة  التي كانت قد أن 1998أفریل  6 المؤرخ في 98- 01

  .  1، هدفها الأساسي هو إعادة تمویل القروض البنكیة الممنوحة كمؤسسة مالیة  1997/11/29

  : المساهمین المؤسسین هم 

 SRHنسب المساهمة لمؤسسي شركة إعادة التمویل الرهني : )02(الجدول رقم 

 %نسبة المساهمة   المساهمین

  30,40  الخزینة العمومیة

  13,07  القرض الشعبي الجزائري

  13,07  البنك الوطني الجزائري

  13,07  بنك الجزائر الخارجي

  09,12  الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط

  06,08  الجزائریة للتأمینالشركة 

  06,08  البنك الجزائري للتنمیة الریفیة

  06,08  الشركة الوطنیة للتأمین

  03,03  الشركة الجزائریة لتأمین النقل

دور التوریق في نشاط البنك ، دراسة حالة ، بنك التنمیة المحلیة،رسالة مقدمة لنیل شهادة عمار بوطكوك ، :المصدر 

  .100،ص  2007،2008بنوك و تأمینات، جامعة قسنطینة ، سنة الماجستیر ، تخصص 

  

                                                           
1
  .  2یدة الرسمیة، العددالمتضمن اعتماد المؤسسة المالیة ، الصادر في الجر 1998/ 04/ 06المؤرخ في  01-98المقرر رقم  
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  : اعادة التمویل الرهني في الجزائرعملیة  . 1

  یختلف عمل شركة إعادة التمویل الرهني من مرحلة ماقبل صدور قانون توریق القروض الرهنیة رقم

   :ومرحلة مابعد صدور هذا القانون، سنعالج هاتین المرحلتین فیما یلي 05- 06

  : 2006قبل صدور قانون التوریق سنة مرحلة ما  .1.1

تقدم   :كانت شركة إعادة التمویل الرهني قبل صدور قانون التوریق في الجزائر تقوم بعملها كما یلي

البنوك التجاریة العمومیة أو الخاصة قروضا للمواطنین لشراء أو بناء أو ترمیم مسكن وبما أن القرض 

  یعتبر سلعة قابلة للتداول والمتاجرة، فإن شركة إعادة التمویل الرهني تشتري هذه القروض العقاریة

ن عقاري من الدرجة الأولى السكنیة من البنوك، ثم تبیعها بواسطة إصدار أوراق مالیة مضمونة بره

   1 .، ذات فترة استحقاق طویلة، وذلك لجلب رؤوس الموال قروض سندات  

بعد الاتفاق بین شركة إعادة التمویل الرهني والوسیط المالي المعتمد  مثل البنوك، تقوم الشركة المذكورة 

زمة من السواق المالیة المحلیة والاجنبیة وذلك عن طریق إصدار سندات قیم مالیة لاموال البجلب الأ

أخرى، بحیث تكون شروطها متطابقة مع شروط القروض التي ترید تمویلها وتقوم بعد ذلك شركة إعادة 

ولى التمویل الرهني بمنح التمویل القرض  إلى الوسیط المالي المعتمد مقابل رهون عقاریة من الدرجة الأ

ویقدم الوسیط  المقترض بموجبه قائمة إسمیة لشركة إعادة التمویل الرهني بالدیون الممولة، مع الإشارة 

 إلى أن الوسیط المالي أو البنك هو الذي یقوم بتحصیل الدیون التي منحها مع فوائدها من عملائه 

  . 2المدینین 

  

  

                                                           
1
   .  223ص2013سامیة كسال ، دور نظم توریق القروض الرھنیة في تمویل الترقیة العقاریة ، مجلة الحقوق و الحریات ، جامعة بسكرة  

2
مداخلة مقدمة لملتقى سلیمان ناصر ، التوریق كأداة مالیة لمواجھة  مخاطر السیولة في البنوك ، تجربة توریق القروض العقاریة في الجزائر ،  

 26_25الدولي الثالث ، ، استراتجیة ادارة المخاطر في المؤسسات ، كلیة العلوم الإقتصادیة ، جامعة حسیبة بن بو علي ،الشلف یومي 
  06ص2008نوفمبر
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  : 2006بعد صدور قانون التوریق سنة مرحلة ما  .1.2

أصبحت شركة إ عادة التمویل الرهني تمول البنوك في  2006صدور قانون التوریق في الجزائر سنة  بعد

   :إطار التوریق العقاري بصیغتین وهما

إعادة التمویل مع حق الرجوع في هذه الحالة فإنه بإمكان الوسیط المعتمد الحصول على  :الصیغة الأولى

من %  80تي قدمها في إطار تمویل السكن في حدود المبالغ المطلوبة إعادة تمویل القروض ال

الضمانات المقدمة لذلك إلا أن القروض تبقى ضمن موجودات الوسیط المعتمد ویتحمل هذا الأخیر جمیع 

الأخطار المتعلقة بالقروض الممنوحة في إطار تمویل السكن، كما تبقى جمیع الرهونات العقاریة 

  . 1عتمد الم والتأمینات مسجلة باسم الوسیط 

إعادة التمویل دون حق الرجوع بإمكان الوسیط المعتمد الحصول على المبالغ المطلوبة  :الصیغة الثانیة

في إطار التمویل للمحافظ العقاریة التي تم تمویلها في إطار القروض السكنیة لكن بعد إتمام تحویل جمیع 

، أي عكس ماهي علیه الصیغة الأولى، الرهونات والضمانات الأخرى باسم شركة إعادة التمویل الرهني

 :مقابل الحصول على تمویل منها فتتحمل الشركة جمیع الأخطار المتعلقة بالدیون ویشترط للقیام بذلك

تعهد البنك  الوسیط المعتمد  بالإستمرار في إدارة القروض المتنازل عنها لفائدة شركة إعادة التمویل 

أن یوقع الوسیط المعتمد مع شركة إعادة التمویل  .ا بین الطرفینالرهني مقابل عمولة یتم الإتفاق علیه

أن یوقع الوسیط المعتمد مع شركة إعادة .المستحقة من الزبائن الرهني عقدا یتضمن إدارة واسترداد المبالغ

  . العقاریة التمویل الرهني عقدا یتضمن عملیة التنازل على المحافظ 

  

  

  

                                                           
1
   224سامیة كسال ، مرجع سابق ، ص   
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   SGCIشركة الضمان القرض العقاري : ثالثا 

، ولقد بدأت مهامها دج 2.000.000.00 ـب یقدر رأس مالهاو  مؤسسة اقتصادیة وشركة ذات أسهم، هي

  1: والمساهمون في هذه الشركة هم  01/07/1998بصفة رسمیة ابتداء من

 الخزینة العمومیة.   

 البنوك العمومیة.  

 شركات التأمین.   

  .نسبة المساهمة في شركة ضمان القرض العقاري) : 03(الجدول رقم 

  عدد الأسهم  %نسبة المساهمة   )دج(مبلغ المساهمة   المساهمون

  16140  %40,35  807.000.000  الخزینة العمومیة

CNEP  161.050.000  8,025%  3221  

CPA  161.050.000 8,025% 3221 

BNA  161.050.000 8,025% 3221 

BEA  161.050.000 8,025% 3221 

BADR  101.400.000  5,07%  2028  

CAAR  101.400.000 5,07% 2028 

SAA  101.400.000 5,07% 2028 

CCR  41.750.000  2,0875%  835  

CAAT  41.750.000  2,09%  836  

                                                           
1
تاریخ   www.sgci.dz: قع الإلكترونيالمو،"شركة ضمان القرض العقاري باختصار"شركة ضمان القرض العقاري،   

  . 09:20: بتوقیت ، 25/04/2020: الإطلاع
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BDL  161.050.000  8,025%  3221  

: تم الإطلاع علیه یوم  www.sgci.dzشركة ضمان القرض العقاري، شركة ضمان القرض لعقاري باختصار،  :المصدر

  .09:20: توقیتب ،25/04/2020

تقوم شركة ضمان القرض العقاري بضمان القروض التي تمنحها البنوك والمؤسسات المالیة للأفراد لأجل 

للمقاولین العقاریین الخواص، لأجل إنجاز مشاریع سكنیة الحصول على ملكیة مسكن جدید أو البناء 

   .موجهة للبیع

ونجد أن كل نشاطات التأمین عموما تعتمد على المعرفة الدقیقة للمخاطر المرتبطة بالشيء المؤمن، أما 

بالنسبة للنشاط العقاري وخصوصیته فلا توجد أي إحصائیات أو دراسات علمیة دقیقة حول المخاطر 

 بها  الصندوق الوطني للتوفیر  بالقروض العقاریة، ماعدا إحصائیات المخاطر التي قامالمرتبطة 

والاحتیاط الخاصة المرتبطة بالقروض الممنوحة للأفراد، استطاعت تحدید طبیعة ومستوى المخاطر 

تغطیة المرتبطة بالقروض العقاریة، وهذا ما سهل لها عملیة تحدید أقساط التأمین وتغطیتها بصورة أقرب ل

هذا الضمان، أما بالنسبة لشركة ضمان القرض العقاري فلا زالت تبحث عن التقنیة المناسبة لتطبیقها 

على القروض العقاریة، فهي تسعى لتحقیق نتائج إیجابیة یمكن أن تنعكس بشكل مباشر على النشاط 

  .1 الترقوي بصورة عمیقة من خلال الضمانات التي تقدمها

   :ویمكن شرح تدخل شركة ضمان القرض العقاري في آلیة منح القروض العقاریة من خلال الشكل الآتي 

  

  

  

  

                                                           
1
دكتوراه، جامعة أبي بكر ال أطروحة  مقدمة لنیل شھادة  ،"واقع السكن في الجزائر وإستراتجیة تمویلھ"بن یحي محمد،   

  .211 ص2012بلقاید، تلمسان، 



الجزائرفي طرق تمویل قطاع السكن 

  كیفیة تدخل شركة ضمان القرض العقاري في منح القروض العقاریة

  

- 2008وق جامعة یوسف بن خدة تمویل عقاري ،رسالة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر كلیة الحق

العقاري أداة أو نمط للتمویل ضمن استراتیجیة وطنیة تقوم على تشجیع ودعوة رؤوس 

للمساهمة في التخفیف من حدة أزمة السكن والتصدي لها ،و ان كان 

یضفي على هذا القرض طابع وأهمیة خاصة لا ینفي كونها أداة في حقیقتها عملیة قرض تتم في شكل 

عقد ،وفي غیاب تعریف قانوني أو فقهي محدد للقرض العقاري یتوجب علینا من أجل التمكن من حصر 

و وصفه الإحاطة بمقوماته و العناصر المكونة له و التي تؤثر بشكل مباشر على 

المتعلق بالقرض والنقد فانه  2003

عملیة قرض في مفهوم هذا الأمر، كل عمل لقاء عوض یضع بموجبه 

شخص ما أو یعد بوضع أموال تحت تصرف شخص آخر أو یأخذ بموجبه لصالح شخص أخر التزاما 

الضمان تعتبر بمثابة عملیات قرض عملیات الإیجار المقرونة 
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كیفیة تدخل شركة ضمان القرض العقاري في منح القروض العقاریة) : 1

تمویل عقاري ،رسالة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر كلیة الحق 

  .103ص ،2009

  

   التمویل عن طریق القروض العقاریة 

العقاري أداة أو نمط للتمویل ضمن استراتیجیة وطنیة تقوم على تشجیع ودعوة رؤوس 

للمساهمة في التخفیف من حدة أزمة السكن والتصدي لها ،و ان كان  - فرادالبنوك و الأ

یضفي على هذا القرض طابع وأهمیة خاصة لا ینفي كونها أداة في حقیقتها عملیة قرض تتم في شكل 

عقد ،وفي غیاب تعریف قانوني أو فقهي محدد للقرض العقاري یتوجب علینا من أجل التمكن من حصر 

و وصفه الإحاطة بمقوماته و العناصر المكونة له و التي تؤثر بشكل مباشر على 

  . طبیعته، أحكامه خصائصه ونظامه القانوني 

  : تعریف القرض العقاري 

26/08/2003المؤرخ في  03/11بالرجوع إلى القانون 

عملیة قرض في مفهوم هذا الأمر، كل عمل لقاء عوض یضع بموجبه  تشكل:"عرف القرض على أنه

شخص ما أو یعد بوضع أموال تحت تصرف شخص آخر أو یأخذ بموجبه لصالح شخص أخر التزاما 

الضمان تعتبر بمثابة عملیات قرض عملیات الإیجار المقرونة  بالتوقیع كالضمان الإحتیاطي أو الكفالة أو

  .سیما عملیات القرض الإیجاري  

:                  الفصل الأول  

1(الشكل رقم

 عرعار یاقوت، :المصدر

التمویل عن طریق القروض العقاریة :المطلب الثالث 

العقاري أداة أو نمط للتمویل ضمن استراتیجیة وطنیة تقوم على تشجیع ودعوة رؤوس یعتبر القرض 

البنوك و الأ-الأموال الخاصة 

یضفي على هذا القرض طابع وأهمیة خاصة لا ینفي كونها أداة في حقیقتها عملیة قرض تتم في شكل 

عقد ،وفي غیاب تعریف قانوني أو فقهي محدد للقرض العقاري یتوجب علینا من أجل التمكن من حصر 

و وصفه الإحاطة بمقوماته و العناصر المكونة له و التي تؤثر بشكل مباشر على ماهیة هذا العقد 

طبیعته، أحكامه خصائصه ونظامه القانوني 

تعریف القرض العقاري : اولا

بالرجوع إلى القانون  :تعریف القرض .1 

عرف القرض على أنه

شخص ما أو یعد بوضع أموال تحت تصرف شخص آخر أو یأخذ بموجبه لصالح شخص أخر التزاما 

بالتوقیع كالضمان الإحتیاطي أو الكفالة أو

 لابحق خیار بالشراء و 
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من القانون المدني الجزائري العقار على أنه كل شئ مستقر بحیزه  683عرفت المادة  :تعریف العقار

وثابت فیه ولا یمكن نقله من دون تلف وكل ماعدا ذلك من شيء فهو منقول ومن هذا النص یتبین أن 

عناه إذا ما عرفنا العقار فكل الأشیاء التي لیست المشرع قد عرف العقار لكنه لم یعرف المنقول وذلك م

  1.داخله في ذلك التعریف تعتبر من المنقولات 

كل عمل :  فمن خلال تعریف القرض والعقار كل على حدى قانونا یمكن تعریف القرض العقاري على أنه

موال أو یعد بوضع أ –مؤسسة القرض - یرد على الأملاك العقاریة لقاء عوض یضع بموجبه شخص 

  .م هذا الأخیر كالضمان أو الكفالةعلى أن یلتز  - المستفید – تحت تصرف شخص آخر

تستخدم القروض العقاریة في تمویل شراء مباني قائمة بالفعل، أو في تمویل إنشاء مباني جدیدة، و قد 

دما یحل لها القرض على أقساط أو یسدد دفعة واحدة عنلاسنة، یسدد من خ 30یمتد تاریخ استحقاقها إلى 

أجله و عادة ما تكون هذه القروض مضمونة بالعقار الذي تم شراؤه أو إقامته، ونظرا لضخامة حجم هذه 

  . 2القروض و طول الفترة التي یستحق بعدها القرض فإنه عادة ما تكون من نصیب البنوك الكبیرة 

هو قرض موجه لتمویل طالب القرض على الحصول على سكن مهما كانت صفة هذا : و یعرف ایضا

   3السكن أو إقامة مشروع عقاري على أرض قابلة للإشتغال 

   :وهي اركانه وفي مایلي بیان ذلك : شروط القرض . 2

  .وهي اللفظ الدال على الایجاب والقبول من العاقدین: الصیغة

  .توفر شرط الاهلیة المقرض والمقترض مع :العاقدان

  .أي الشيء المقترض :المعقود علیه

                                                           
1
ص  2007مخالدي عبد القادر ، القرض العقاري في التشریع الجزائري ، رسالة مقدمة لنیل شھادة الماجستیر ،جامعة سعد دحلب البلیدة ، ماي   

45  .  
2
  .72،مصر،ص1996، 03منیر ابراھیم الھندي ، إدارة البنوك التجاریة ، مدخل اتخاذ القرارات ، الطبعة   
3

ماجستیر، جامعة ال رسالة مقدمة لنیل شھادة ، "العقاري و دوره في مواجھة مشكل السكن في الجزائر ارالإستثملعمودي محمد الطاھر، 
  .110، ص 2012- 2011، 3الجزائر
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یقصد به كیفیة منح القرض العقاري و الشروط التي یجب : مجال تطبیق القرض العقاري وشروطه . 3

  . أن تتوفر في المستفید من القرض و الإجراءات الواجب اتباعها في دراسة الملفات 

  :مبدأ تقدیم القرض العقاري 3.1

  : فراد موجه الىالقرض العقاري الممنوح للأ:  قرض العقاريمشروع ال/ ا

 الریفي (ید ، أو البناء الذاتي قرض لتوسیع ، أو لتهیئة مسكن ، او قرض لمسكن جد( .  

 ت البنایاتكملاقرض لترمیم و ت .  

رض ان تتوفر فیه الشروط یجب على المستفید من الق :المعاییر المؤهلة للحصول على قرض عقاري/ ب

    :التالیة

  و أن لا یتعدىالرشد في تاریخ الرخصة بالتمویل ، و بلوغ سنائریةالإقامة و الجنسیة الجز ،    

  . سنة   70

  یجب ان یتقاضى دخل شهري ثابت ، او منصب عمل دائم و التمتع بكافة الحقوق.  

  ذلك لضمان الضمان و الرهن للقرض المطلوب لصالح الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط ، و

   .الثقة

  من مبلغ الكشف التقدیري للأشغال بالمئة 90قیمة القرض لا تتعدى.  

  : اجراءات الوضع تحت التنفیذ .3.2

للقرض وفق الشروط  بمجرد وضع الملف في المؤسسة المالیة تبدأعملیة الدراسة الفعلیة للملف الطالب

  . المسطرة مسبقا

  : ان المكلف بالقرض العقاري على مستوى الوكالة یضمن: معالجة الملف/ أ

یمة على اساس المعطیات مطابقة و شرعیة الوثائق المقدمة و كذلك القدرة على استرجاع القرض مق

  . موجودة في الوثائق المكونة للملفالالمقدمة و 
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  : لحالة الإجتماعیة لزبون بكون حسبو لتحلیل الخطر المتعلق خصوصا با

  العامة لسكن و الوضعیة المالیة لزبون و مهنة او عمل الزبون الطالب للقرضالتكالیف.   

 ایام من تاریخ الإیداع 10تعدى یف الوكالة لا ان مدة معالجة الملفات من طر : مدة معالجة الملفات/ ب

 حیث ترفع الملفات و تقوم بدراستها لجنة خاصة بالقرض في الوكالة و تتكون هذه اللجنة من رئیس 

  . اعضاء و رؤساء المصالح 02) مدیر (

، و یكون في شكل كتابي من طرف وكالة بول اذا كان قرار اللجنة بالقبولیسجل الملف في محضر ق 

، و في الأخیر یعود الملف الى عملیة الرهن و الوثائق الرسمیة من طرف المصلحة الزبون ثم یتم تكوین

  . الضمان من طرف المحافظة العقاریة

  : سب العملیة التي تحتاج الى تمویلالمدة الأقصى للقرض العقاري تحدد ح: القرضمدة / ج

 سنة 25: جدید او بناء سكن فردي  شراء مسكن.  

  سنة 15: توسیع سكن فردي .  

  سنوات 10: تهیئة سكن فردي.  

  . سنة 70سنة في سن لا یتعدى  30ب  ان مدة القرض في البنوك العقاریة محددة

  : خطوات منح القرض العقاري .4

  : یمنح القرض العقاریة بعد مروره بعدة مراحل وتتمثل في النقاط التالیة 

  القیام بفحص أولي لطلب القرض بحیث یقوم البنك بدراسة طلب العمیل لتحدید مدى صلاحیته

   .لسیاسة الإقراض في البنك المبدئیة وفقا

 ات التي یمكن الحصول علیها من المصادر المختلفة التحلیل الائتماني للقرض و تجمیع المعلوم

لمعرفة امكانیة العمیل الائتمانیة وقدرته على سداد القرض ، ومدى ملائمة رأس ماله من خلال 

   . التحلیل المالي
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 التفاوض مع المقترض لتحلیل المخاطر الإئتمانیة المحیطة بالقرض المطلوب .   

 قد أو عدم قبوله لشروط البنك اتخاذ القرار إما بقبول العمیل التعا  

  صرف القرض یكون شرط لبدء استخدام القرض وتوقیع المقترض على اتفاقیة القرض وكذلك

   . المطلوبة واستیفاء التعهدات و الالتزامات المنصوص علیها في القانون تقدیمه للضمانات

  تغیرات في مواعید متابعة القرض و المقترض من حیث السیر الحسن للمؤسسة وعدم حدوث أي

السداد المحددة ومتابعة تصرفات المقترض والتي تتطلب اتخاذ الاجراءات القانونیة لمواجهتها 

   .للحفاظ على حقوق البنك أو السداد أو تأجیل القرض

 راءات القانونیة أو تأجیل جالنظام المتفق علیه والقیام بالإ یقوم البنك بتحصیل مستحقاته حسب

  1.عملیة القرض  ، أو تجدیدالسداد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

                                                           
1
     273ص1989،الدار الجامعیة ، القاھرة،، "المؤسسات المالیة،البورصة والبنوك التجاریة"محمد صالح الحناوي،  
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  انواع القروض العقاریة : الرابعالمطلب 

سبق وأن عرفنا أن القرض العقاري هو قرض طویل الأجل موجه لألفراد لتغطیة بعض احتیاجاتهم التّي 

، إذ أن لكل نوع شروط خاصة أخذ القروض العقاریة أنواع عدیدةوت.یشكل شراؤها مشكل للمواطن البسیط 

  .  1به تلزم المقترض وفقً لهذا النوع بإتباعها 

یتم توزیعه عن طریق مؤسسات القرض عن طریق الامتیاز  :القروض التي تخضع للقطاع العمومي: اولا

   :والتي تضع معدل فائدة ثابت من طرف السلطات التنظیمیة ویتفرع إلى

تفید بعد مدة من التوفیر أن الادخار للسكن ، هو النوع الذي یمكن المسقرض  :قروض التوفیر للسكن .1

    .بقرض بمعدل فائدة مناسب افئیك

، وهذا یتحصل على قرض ن یتحصل على قرض بمعدل فائدة جیدأما المسفیدون من للموفر او قرینته أ

للمستفید للمستفید إستعمال كن فائدة جیدة ، وهذا نتیجة لتوفیره لدى صنادیق التوفیر لسكن كما یم بمعدل

  .حقوق قرینه) نقل (تفادة من تحول وقه أو الاسحق

هذا النوع الذي یمكن المستفید من الحصول على مسكن بعد مدة   :قرض التوفیر لسكن في الجزائر .2

  2 .من صندوق التوفیر والاحتیاط بمعدل مغري

منح  2:الذي هدفه حسب المادة 1971فیفري 19لقد بدأ تطبیق الادخار لسكن في الجزائر بعد قانون 

عادي في الصندوق الوطني لتوفیر قروض لتمویل بناء مسكن لكل فرد حقیقي له حساب التوفیر ال

هذا النوع من التوفیر موجه لتمویل السكن بدون اللجوء الى السلطات الاجتماعیة، بالاضافة  .الاحتیاطو 

   1999. لصندوق الوطني لتوفیر و الاحتیاط سنةالى تشجیع التوفیر، وبدأ تطبیقه من طرف ا

                                                           
1
   77.، ص 2007دار الجامعة الجدیدة، مصر،" التمویل العقاري ،اتفاق " ثروت عبد الحمید،   

2
بیسكر، تدخل شركة ضمان القروض العقاریة في تمویل السكن، ندوة اقلیمیة حول القروض العقاریة و قروض الرھن العقاري ،عنابة   

  . 10ص9ص2000
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یوجه من طرف هیئات القرض ، ویمر هذا النوع من القروض باتفاقیة مع   :قروض عن طریق العقود .3

  :الدولة ویستفید من هذا القرض

   .الافراد الذین یقومون خاصة بالسكن العائلي. ا 

   :ما یلي الافراد الذین یقومون بعملیات الكراء بحیث یراعى. ب

   . من مبلغ العملیة80 % على الأكثر  :مبلغ القرض

سنة لكل عملیة  15إلى  05سنة للحیازة على مسكن جدید أو عملیة بناء من 25إلى 10: مدة القرض 

   .توسع

، وهذا النوع موجه للافراد ذوي الدخل یتم عن طریق العقد : قروض الحصول على سكن إجتماعي: 4

  .المتوسط و الضعیف

  

  : لقطاع الحر إلى صنفین أساسیا هماویمكن تقسیم اقروض القطاع الحر : ثانیا

في هذا النوع یتم تسدید رأسمال في عدة أشهر بعد الاقتراض، أو لعدة : القروض التي سددها مختلف .1

   :والاختلاف في تسدید القرض یمكن أن یكون جزئي أو كلي.سنوات بالنسبة لرأس المال المتضمن للفوائد

  التباین یكون في التسدید السلمي الكلاسیكي في مدة سنتین على الاكثر: الجزئي.   

 ون في تسدید رأس المال و الفوائدالاختلاف هنا یك: الكلي.  

یتم تسدید رأس ماله وفوائده وفق وقت زمني محدد، أو یمكن تصنیفه   :القروض التي سددها سلمي .2

  . الفوائد المعاد النضر فیهاأو مع مع خصائصه الفوائد الثابتة 

هي قروض موزعة خارج القطاع البنكي الكلاسیكي  :قطاع القروض الاجتماعیة أو التمویل البنكي: ثالثا

  . حیث یتمیز هدا النوع من القروض بمعدلات فوائد صغیرة جدا مثل قروض التوظیف
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ذه التقنیة على تمویل شراء السكن هي تقنیة مستحدثة، إذ تعتمد وه:  لى التصامیمعتقنیة البیع :رابعا 

قبل بناءه أي على التصامیم فعملیة البیع على التصامیم تساعد المشرف على بیع الاصل قبل أن تتم 

   1. عملیة البیع إن صح التعبیر

   :هذه العملیة منصوص علیها في المراسیم التالیة

 بالعملیات العقاریةو المتعلق 1993مارس 01المؤرخ في 03 -القانون التشریعي رقم.   

  والمتعلق بطریقة العقد عن طریق  1994مارس07المؤرخ في  94-58المرسوم التنفیذي رقم

  . البیع على التصامیم 

   :إیجابیات البیع على التصامیم بالنسبة للمقاول .1

  یتحصل المقاول على أقساط من مبالغ العقار و هذا قبل إنهاء البناء حیث یتحصل على تمویل

   .المشروع

  القرض البنكي)+ المساهمة(حصة المستفید = دفع مبلغ العقار .   

 تقلیص مبالغ العقار باعتبار أن المقاول یستعمل أموال المستفیدین ، ولا یحتاج لقرض       

   .بنكي كبیر

   :إیجابیات البیع على التصامیم بالنسبة للمستفید .2

  شراءه وهذا عن طریق التصامیم المقدمة له من طرف یمكن للمستفید تشخیص العقار الذي یرید

   .المقاول

 تم بیعه  قد عن طریق یمكن للمستفید التأكد من عدم وجود غش في مواد البناء باعتبار أن العقار

 .قبل أن یتم بناءه

                                                           
1
  . القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة :المتضمن 17/04/2011المؤرخ في : 11-04لقانون رقم ا  
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  یستطیع المستفید ضمان و تأمین أمواله المودعة عند المقاول عن طریق العقد الذي یجمعه مع

  .موثق العقود التابع لوزارة العدلالمقاول بواسطة 
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:خلاصة الفصل  

  :من خلال دراستنا لهذا الفصل یتجلى لنا

  أن أهمیته لا تنحصر في خاصة و  ،ساسیة للفرد خاصة و للمجتمع عامةالسكن حاجة أأن

  .ا تمس الجانب الإقتصاديو إنم ،الجانب الإجتماعي فحسب

  و تختلف بحسب المصادر المانحة لهمنها التمویلیة التي تتعدد  تشمل عدة زوایا،تركیبة السكن 

تكثیف و نظرا لإرتباط قطاع السكن بالنشاطات الإقتصادیة الأخرى إرتباطا وثیقا فلا بد من 

  .صادر التمویلیهتنویع المو 

  الممول والمنظم للعلاقة في مجال استعمال رأس  العقاري، الصیغ المستخدمة في التمویلتعتبر

 .من العقود المختلفة لشراكة أو غیرهاكا عدیدة  الصیغ تأخذ صور المال، وهذه

   تمكن من موازاة لن تكون مجدیة، ولن ت إتباع وسیلة واحدة للتمویل العقاريكما استنتجنا أن

و متنوعة  فهذه الصیغ یجب أن تكون متعددةالطلب مقابل العرض الذي هو في تزاید مستمر 

 كالمؤسسات المالیة والدولة، البنوك جهات رسمیة شرف عنها  تلتلبي لحاجات الأفراد حیث 

      .يوشركات التمویل العقار 

  

 



  

  

  

  :الفصل الثاني

إجراءات تمویل بنك القرض الشعبي 

 الجزائري لقطاع السكن في الجزائر
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  : تمهید

ض العقاریة و من أجل إثراء موضوعنا القرو تمویل قطاع السكن عن طریق  تلعب البنوك دورا أساسیا في

وذلك للإطلاع على كیفیة منح القروض العقاریة و إعطاء بسكرة لوكالة القرض الشعبي الجزائري  تقدمنا

وقد وقع إختیارنا على القرض  الجزائریة،الحقیقیة التي یتواجد علیها القرض العقاري قي البنوك  الصورة

 اقوم بتمویل السكن حیث أنهتعتبر من بین أهم المؤسسات المالیة التي تكمؤسسة  الشعبي الجزائري

تجربة وخبرة طویلة في هذه المیدان  اوهو ما أكسبه في مجال منح القروض العقاریة ت ایضا اختص

   .السكن مجال توفیرفي الأفراد أحد أهم المتعاملین مع  اكونه

بسكرة  القرض الشعبي الجزائري نكولأجل ذلك سنحاول في هذا الفصل دراسة حالة منح قرض عقاري ب

  :  إلى مایلي التطرق من خلال

  .عمومیات حول القرض الشعبي الجزائري :المبحث الأول 

وكالة   cpaدراسة حالة بنك القرض الشعبي الجزائري    يعقار القرض الإجراءات منح  :المبحث الثاني 

  .بسكرة
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  CPAعمومیات حول القرض الشعبي الجزائري :المبحث الأول

بما أننا أسقطنا الدراسة على بنك القرض الشعبي الجزائري ارتأینا تقدیم لمحة عامة عنه تتضمن تأسیسه  

   : و تطور رأسماله ثم التعریف بالبنك و مساهماته

   تقدیم القرض الشعبي الجزائري: المطلب الأول

  بموجب الأمر رقم CPA  لقد تم تأسیس القرض الشعبي الجزائري: نشأة القرض الشعبي الجزائري: ولاا

وهو ثاني بنك بعد الاستقلال بعد البنك الوطني الجزائري، ودخل  1966/12/29. الصادر في36-66

 1. نتیجة لتأمیم قطاع البنوك في الجزائر ملیون دینار جزائري وهذا15برأس مال قدره  

  :ولقد تم إنشاؤه من خلال دمج خمسة بنوك شعبیة وهي

  التجاري الصناعي للجزائرالبنك الشعبي BPCIA . 

  البنك الشعبي التجاري الصناعي لوهرانBPCIO . 

  البنك الشعبي التجاري الصناعي لقسنطینةBPCIC . 

  البنك الشعبي التجاري الصناعي لعنابةBPCIAN . 

  البنك الشعبي التجاري الصناعي للجزائر العاصمةBPCIA . 

  : ى وهيوقد تم تدعیمه بثلاثة بنوك أجنبیة أخر 

 شركة مرسیلیا للقرض.  

 مصر –البنك المختلط الجزائر.  

 الشركة الفرنسیة للقرض والبنك.   

                                                           
1
  189ص  2004، الجزائر ، دیوان المطبوعات الجامعیة03الطاھر لطرش، تقنیات البنوك، الطبعة   
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 BDL)  ( بنك تجاري جدید وهو بنك التنمیة المحلیة 1985وقد انبثق عن القرض الشعبي الجزائري سنة 

موظف وإطار، بالإضافة إلى تحویل  550وكالة بنكیة وتحویل  40بعد أن تم التنازل لفائدته عن 

    .دج 89000الحساب الجاري للزبائن بقیمة 

ذات أسهم تملكها الدولة كلیا  EPE جزائري شكل مؤسسة عمومیة إقتصاديوقد اتخذ القرض الشعبي ال

بعد استفتاء الشروط  1997/04/07وفي  1989.القانون المتعلق باستقلالیة المؤسسات في  بعد إصدار

حصل على ترخیص من البنك المركزي الجزائري یسمح لها  10/90 القرض و النقد قانونالمطلوبة من 

 عمیروش بالجزائر العاصمة نهج 2 یتواجد مقر القرض الشعبي الجزائري ب  .بمزاولة عمله المصرفي

. )الشرق، الوسط ، الغرب(وكالة موزعة على ثلاث مجموعات  134مدیریة و 15على  CPAویشتمل 

عدد الوكالات والمرتبة الثالثة حسب الموارد  ویحتل المرتبة الخامسة على المستوى الوطني حسب

   .الإجمالیة

مؤسسة مالیة تقوم بجمع CPA  یعتبر القرض الشعبي الجزائري : تعریف القرض الشعبي الجزائري: یاثان

القطاعات وفق آجال محددة، ویتمیز  لمختلف الودائع سواء كانت جاریة أو لأجل في شكل قروض

  1: بمایلي CPA القرض الشعبي الجزائري

 معالجة جمیع الحسابات عن طریق الإعلام الألي.   

 بنك شامل یتدخل في جمیع العملیات و القطاعات الإقتصادیة.    

  الشبكات بلإعتماد على برنامج خاصالإستعمال الكامل للإعلام الألي على مستوى كل.  

  و دراسة و ترتیب القروضالقیام بالعملیات البنكیة في الوقت الحقیقي اللازم.  

  CPA : تطورات بعض المؤشرات في القرض الشعبي الجزائري: ثالثا

  :ویمكن عرضها من خلال الجدول التالي CPA : تطورات حجم رأس مال القرض الشعبي الجزائري .1

                                                           
1
، 2013/2014، جامعة لبویرة ستررزیق، آلیات التمویل العقاري في الجزائر، دراسة حالة القرض الشعبي، رسالة مقدمة لنیل شھادة المامنال  

  .66ص
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  القرض الشعبي الجزائريتطور حجم رأس المال ):  04(م جدول رق

  2010  2008  2004  2000  1996  1992  1983  1966  السنة 

حجم 

رأس 

  المال 

15 

  ملیون

800 

  ملیون

5.6 

  ملیار

13.6 

  ملیار

21.6 

  ملیار

25.3 

  ملیار

29.3 

  ملیار

  ملیار 48

، ستررسالة مقدمة لنیل شهادة الما دراسة حالة القرض الشعبي، ، آلیات التمویل العقاري في الجزائر،منال رزیق :المصدر

  .66 ص 2013/2014جامعة لبویرة  كلیة العلوم الإقتصادیة،

      برأسمال قدر1966تطورات عدیدة منذ تأسیسه في عام  CPAلقد عرف رأس المال الإجتماعي لـ 

   واستمر في التطور حیث بلغ سنة  533.335 %بنسبة تقدر بـ  1983، حیث ارتفع سنة دج ملیون15بـ 

  .ملیار دج 48بـ  ما یقدر 2010

  :  CPAمساهمات القرض الشعبي الجزائري  .2

 ملیون دج1838بالخارج بقیمة 5 في الجزائر و 20 مساهمة من بینها 25في  CPAتتمثل مساهمات 

  :ومن المساهمات في الجزائر وفي الخارج نجد القیم الموضحة في الجدول التالي

 CPAیمثل مساهمات القرض الشعبي الجزائري : )05(الجدول رقم 

  %نسبة المساهمة   رمزها  المؤسسة 

المؤسسة الشبه المصرفیة 

  لتكوین 

SIBF 11.11  

مؤسسة الوساطة في عملیات 

  البورصة 

SOGEFI  33.33  

  CACEX  10.00الصندوق الوطني لـتأمین 
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  الصادرات 

  ALPAP  14.00  الجزائریة للورق 

  BANIC  12.50  البنك الشعبي التجاري الصناعي 

  ARESBANK  4.11  البنك العربي الإسباني 

 ستررسالة مقدمة لنیل شهادة الما ،دراسة حالة القرض الشعبي ،رآلیات التمویل العقاري في الجزائ، منال رزیق: المصدر

  .67ص ،2013/2014جامعة لبویرة كلیة العلوم الإقتصادیة، 

لفة نذكر منها في الجدول عدة تطورات مخت  CPAعرف:  CPAالتطورات المختلفة للقرض الشعبي : 3

  : الموالي

  .مختلف التطورات التي واكبت بنك القرض الشعبي: )06(الجدول رقم 

  2000  1988  1967  السنة / النوع 

  121  119  20  عدد الوكالات 

  4515  429  /  الموظفین 

  /  دج 88585  دج 24820  عدد حساب الزبائن 

  ملیون دج 210820  دج 181678  ملیون دج 506  موارد الزبائن 

  ملیون دج 117936  دج 10813.60  ملیون دج 170  استخدمات الزبائن 

  ملیون دج 1725  ملیون دج 520  ملیون دج 2.1  النتائج 

 ستررسالة مقدمة لنیل شهادة الما الشعبي،دراسة حالة القرض  آلیات التمویل العقاري في الجزائر، منال رزیق، :المصدر

  .67ص  ،2013/2014كلیة العلوم الإقتصادیة، جامعة لبویرة 
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   CPA هیكل و أهداف القرض الشعبي الجزائري: المطلب الثاني

 لوظیفیة الهامة التي تقوم بدورهالكل مؤسسة هیكل تنظیمي خاص بها یتألف من مجموعة من الشبكات ا

جموعات بشكل عام، لذا فإن تصالات الرابطة بین أعمال الأفراد والمتنظیم العلاقات والإالأساسي وهو 

والمتمثلة في  التنظیمي المتوازن لابد وأن یحتوي على عناصر تساعد على عملیة التنظیم تلك الهیكل

تحقیق  ختصاصات وكذلك التنسیق لكي یتم تحقیق المهام بطریقة فعالة حتى یتمللإ تقسیم العمل تبعًا

 .بأسلوب جید الهدف من التنظیم المؤسسي

یضم القرض الشعبي الجزائري مجموعة من  CPA :لهیكل التنظیمي للقرض الشعبي الجزائريا: أولا

 :  ذلك یبین الشكل التالي لنا مایلي الأقسام ولتوضیح

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 



  في الجزائر لقطاع السكن إجراءات تمویل بنك القرض الشعبي الجزائري: الفصل الثاني
 

48 
 

  .CPAالهیكل التنضیمي للقرض الشعبي الجزائري : )02(الشكل رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

منال رزیق، آلیات التمویل العقاري في الجزائر، دراسة حالة القرض الشعبي، رسالة مقدمة لنیل شهادة الماستر  :المصدر

 .70، ص 2013/2014كلیة العلوم الإقتصادیة، جامعة لبویرة 

 الرئیس المدیر

المستشار القانوني 

 والأمانة

 المفتشیة العامة

 مجلس الإدارة

مجلس المدیریة  خلیة المراجعة

 العامة

قسم المعاملات 

 الدولیة

مدیریة التمویل 

 الخارجي

مدیریة العملیات 

 الخارجیة

مدیریة الشؤون 

 القانونیة والمنازعات

مدیریة الفروع 

 والمساھمات

مدیریة الدراسات 

 ومتابعة الإلتزامات

مدیریة القرض 

  للصناعات والخدمات

 المدیریة المالیة

المدیریة العامة للإلتزامات 

  والشؤون القانونیة

مدیریة المعالجة 

 الآنیة

مدیریة الأنظمة 

 والتنظیم

مدیریة الموارد 

 البشریة

 مدیریة الإدارة العامة

مدریة التنبؤات 

 ومراقبة التسییر

 مدیریة المحاسبة

المدیریة العامة 

 بالنیابة للإدارة

 BTPHمدیریة القرض 

مدیریة تسییر القیم 

 المنقولة

 المدیریة النقدیة

مدیریة التسویق 

 والإتصال

المدیریة العامة بالنیابة 

 للإستغلال



  في الجزائر لقطاع السكن إجراءات تمویل بنك القرض الشعبي الجزائري: الفصل الثاني
 

49 
 

كما  بین الأطراف المكونة لھ،جاري للقرض الشعبي الجزائري ھیكل تنظیمي یحدد العلاقات كأي بنك 

  :  )01( یوضحھ الشكل رقم

الذي یعتبر بمثابة العضو المركزي والقیادي، حیث P.D.G سها الرئیس المدیر یتر : المدیریة العامة .1

بعملیات الربط والمراقبة والتسییر بصفة عامة وهو الذي یصدر القرارات و الأوامر، كما یعمل على  یقوم

البنك وتنفیذ المخططات ومراقبتها، والى جانب الرئیس المدیر العام تضم المدیریة  إستراتیجیة تطبیق

استشاریة ومفتشیة عامة إضافة إلى خلیة مراجعة، كما تضم خمس مدیریات مساعدة تعمل  العامة هیئة

   .المدیریة العامة إلى جانب

العامة كل منها متخصصة في مجال و هي مدیریات مساعدة للمدیریة   :المدیریات العامة المساعدة .2

 :ما

و هي مدیریة متخصصة في أعمال القروض وما یتبعها من   :المدیریة العامة المساعدة للالتزامات. أ

ة السیاسة العامة القانوني للمؤسسات الوطنیة، لتقوم بتحضیر ودراس نزاعات قانونیة، كما تقوم بالتمویل

 .ومتابعتها للقروض الواجهة العامة للإقراض وتحدید

تسهر على تحسین وتنمیة هیاكل البنك وتطویر نمط التشغیل   :المدیریة العامة المساعدة للتنمیة. ب 

إعداد مخططات نمو البنك ودراستها، كما تقوم أیضا بدراسة میزانیة  وتنظیمه وتكون كعنصر أساسي في

نمیة نظام المعلومات بشكل عام وتسییره بمراكز الإعلام الآلي وت البنك ومراقبتها، وهي المدیریة المكلفة

  .الجدیدة ومن مهامها أیضا دراسة مشاریع الفروع

        ومهمتها تتمثل في التمویل الخارجي وتسییر :المدیریة العامة المساعدة للأعمال الدولیة. ج

                المالیة الدولیة، كما تشارك في عملیة الصرف، وتسعى لتنمیة العلاقات مع المنظمات

 التحویلات للمراسلین ضمان و الدولیة، تفاوض من اجل الضمانات البنكیة الوطنیة، و الصادرات ترقیة

   .أیضا بتمویل التجارة الخارجیة وتقوم الأجانب
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وهدفها الأساسي هو تطویر النشاط التجاري للبنك وتنشیط  :المدیریة العامة المساعدة للاستغلال. د

كما تشارك في إعداد مخطط التنمیة وتوسیع شبكة الاستغلال  ومراقبة تسییر شبكة الاستغلال،الربط 

وتحسین نوعیة الخدمات، وتشارك أیضا في تحدید الأهداف  السوق وتطویر المنتجات وتقوم بدراسة

  .للبنك وفي إعداد میزانیة الاستغلاالتجاریة ل

 ریة تحضیر سیاسة الموارد البشریةمن مهام هذه المدی  :والوسائلالمدیریة العامة المساعدة للإدارة . ه

مخططا  لوسائل والتجهیزات التقنیة، وتضعبا ا مكلفةنهومخطط التشغیل، وتكوین المستخدمین كما أ

وهي المكلفة بعملیات الطباعة  البنكیة، لصیانتها وتطویرها،كما تختص هذه المدیریة بإجراءات المحاسبة

  .وحفظ الأرشیف

من خلال نشاطه إلى تحقیق عدة  CPAیسعى  CPA:أهداف و تطلعات القرض الشعبي الجزائري: ثانیا

  1 :يأهداف یمكن إجمالها فیما یل

  التجارة میة، الريترقیة تمویل التجارة الوطنیة بفضل سیاسة تجاریة نشیطة والأشغال العمو ،

 تجاه المؤسسات الصغیرة والمتوسطةوسائل إ، التقلیدیة، الحرف الفندقةالسیاحة  ،الصحةوالتوزیع 

   . الإعلام

 إستلام الإیداعات ومنح القروض وأخذ الإشتراكات من رأسمال المؤسسات الكبرى.   

  خدمة زبائنه ومنحهم تسهیلات لذلك كان السباق إلى إدخال البطاقات البنكیة وتوزیع أول موزعات

بنك یبدأ خطة البنك الإلكتروني الذي من خلاله  أول CPA، إذ یعتبر النقدیة للأوراق أوتوماتیكیة

الفاكس  ( بواسطة أربعة قنوات متعددة الوسائطد عملیات عن بع یسمح للزبائن القیام بعدة

  .) الخSMS ... الهاتف، الرسائل القصیرة

 الخارجي وإكتساب صفة بنك دوليالعالم هدف إلى التفتح على ی.  

                                                           
1
 .00:22 :بتوقیت ،22/04/2020: الإطلاعتاریخ ،  http//:thesis.univ-biskra.dz: كترونيالموقع الإل  
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  بسكرة  -وكالة القرض الشعبي تقدیم : المطلب الثالث 

یعتبر بنك القرض الشعبي الجزائري من أهم البنوك التي تدخلت في تمویل قطاع السكن بالجزائر وتمده 

   .بمختلف صیغ التمویل

تأسست وكالة القرض الشعبي  :التعریف بالوكالة:-وكالة بسكرة–قدیم القرض الشعبي الجزائري ت: أولا

یة بباتنة وكالات التابعة للمدیریة الجهو  كواحدة من بین الست 1971/12/31في  305الجزائري رقم 

مهیدي، وتظطلع الوكالة بنفس مهام  استراتیجیا في وسط المدینة بساحة العربي بن وتحتل الوكالة موقعا

  1 .فردا 28حالیا  القرض الشعبي الجزائري في المنطقة، وقد بلغ عدد المستخدمین فیها

   :یتكون الهیكل التنظیمي للوكالة من  :التنظیمي للوكالةالهیكل : ثانیا

یعتبر الممثل الرئیسي للقرض الشعبي الجزائري على مستوى ولایة بسكرة، حیث یتحمل  :مدیر الوكالة .1

إبرام وتوقیع كل العقود والاتفاقیات، ومختلف الوثائق، ومن مهامه أیضا مراقبة جمیع المصالح  مسؤولیة

   .وكذلك یقدم تقریرا دوریا للمدیریة العامة عن إنجاز الأعمال و البرامج المتعلقة بالبنك للوكالة،التابعة 

من مهامها تسهیل أعمال المدیر، الذي بدوره یتدخل في شؤون سیرها وتنظیمها، كما  :إدارة السكرتاریة. أ

بالعملاء عند الحاجة  باستقبال العملاء الذین قدموا طلبات للحصول على القروض والاتصال تقوم

  البرید والمكالمات الهاتفیة واستقبال

   .یقوم بمساعدة المدیر في أداء مهامه، ویخلفه في حالة غیابه  :نائب المدیر. ب 

   :تضم قسمین : مصلحة الإدارة .2

 وهو قسم یهتم بشؤون المستخدمین مثل وضع الأجور والعلاوات وتنظیم: قسم المستخدمین .أ

   .الخ...المخالفات،  ، كما تقوم بتسجیل الغیابات وبهم  إعداد الحوافز الخاصةالإجازات و 

  

  

                                                           
1
 .04ص  00:20:بتوقیت،  22/04/2020: الإطلاعاریخ ت  http://thesis.univ-biskra.dz: الموقع الإلكتروني   
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یقوم هذا القسم بمساعدة البنك من الناحیة القانونیة وكذا متابعة الحالات  :قسم المنازعات القانونیة. ب

بتمثیل البنك الشكاوي، وطلبات تحصیل الحقوق، وتعین المحامین الذین یقومون  المتنازع فیها، ودراسة

    .تنفیذ الحكم بعد إصداره أمام المحاكم ، ومتابعة

             وتقوم هذه المصلحة بتنفیذ الإجراءات والتعلیمات المتعلقة بشؤون :مصلحة القروض .3

و إعداد  مهقبل الإدارة، وتقوم أیضا باستقبال العملاء والبث في طلبا القرض وفقا للمبادئ المعتمدة من

خلیة تسمى بخلیة الدراسات  المصلحة كل من أمانة الالتزامات و كما تضم هذه اللازمة، المذكرات

قة المباشرة بدراسة طلبات القروض، مع العلم أن الوكالة لا تقدم المواف حیث تقوم هذه الأخیرة والتحالیل،

المتواجد بولایة باتنة بتحویل ملفات القروض المقبولة مبدئیا إلى الفرع  تقومانها على منح القرض، بل 

دج  400.000شرط أن لا تتعدى قیمة القرض  للمؤسسة المعنیة، لیمنح الموافقة النهائیة بإعطاء القرض

تتطلب دراسة ملف قرض على مستوى .العامة بالجزائر العاصمة وإلا فإن الملف یتم تحویله إلى المدیریة

والمدیریة العامة فإن دراسة الملف  ملف إلى الفرعتحویل ال الوكالة على الأقل شهرا كاملا، أما إذا تم

القروض حتى تحصیله في حدود  بها  مراحل التي یمر كما تقوم الخلیة بمتابعة أشهر 6تتطلب أكثر من 

  .القوانین الملزمة

تعتبر هذه المصلحة بمثابة الوسیط بین المتعاملین الجزائریین والأجانب في : مصلحة التجارة الخارجیة .4

، وتقوم هذه المصلحة بالتحویلات إلى الخارج و عملیات )استیراد ، تصدیر( عملیات البیع أو الشراء

 المصرفي وفتح الاعتمادات المستندیة للعملیات المتعلقة بالتجارة الخارجیة، و هي على الإقامة، التوطین

الحرة والمباشرة،قسم القبض قسم التحویلات : ویضم ثلاثة أقسام .اتصال دائم مع المراسلین بالخارج

   .یر العقودیقسم تس المستندي، المستندي والاعتماد
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  : وهي بدورها تنقسم إلى قسمین : مصلحة الصندوق .5

ویقوم باستلام طلبات فتح حسابات الودائع وتحدد نوعها، متابعة كل الإجراءات المتعلقة  :قسم الودائع. ا

عملیات إیداع والسحب من الحساب  الشروط القانونیة ومتابعة ر جمیعالحسابات والتأكد من توفی بفتح

   .المودعین لصالح

قدیة لكافة أنواع العملات ویسمى أیضا الشباك ویقوم بقبض ودفع المبالغ الن: قسم الدفع والقبض. ب 

طرف جرد حركة النقد وتسجیلها والعمل على تطبیق الأنظمة والإجراءات المعتمدة من  أیضا بإعداد وتقوم

  .المدیر

  : وتضم قسمین : صلحة المحاسبة والمراقبةم . 6

البنك في جمیع أقسامه ویقوم  بها وتقوم بتسجیل جمیع العملیات الیومیة التي یقوم  :قسم المحاسبة. أ

المیزانیات الختامیة وتحلیلها والمراجعة الدقیقة لحسابات البنك، كما یشرف على النفقات  أیضا بإعداد

  .ومتابعة عقود الصیانة والتأمین وتوزیع التكالیف الوكالة،العامة في 

ویقوم بالمراقبة الداخلیة لعملیة التسییر ومدى تطبیق القوانین الداخلیة للبنك كما تقوم   :قسم المراقبة. ب

المصالح، والحث على تطبیق السیاسة الإداریة المتبعة، كما تساعد المدیر في اتخاذ القرارات  بتنسیق بین

التي توجه إلیه عن مدى انتظام ودقة البنك، و مدى وجود المشاكل الإداریة، وكل هذا  من خلال التقاریر

  . مراقبة دوریة منتظمة من اجل تحقیق سیاسة وأهداف البنك یتم عن طریق
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  .الهیكل التنظیمي لوكالة القرض الشعبي الجزائري بسكرة : )03(قمالشكل ر 
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 مدیر الوكالة

 الأمانة

مصلحة التسییر 

 الإداري

 قسم المستخدمین

قسم المنازعات 

 والشؤون القانونیة

 مصلحة الصندوق

 قسم الودائع

قسم الدفع 

 والقبض

خلیة الدراسات 

 والتحلیل والتعھدات

 مصلحة القروض

 قسم المراقبة

 قسم المحاسبة

مصلحة المحاسبة 

 والمراقبة

مصلحة التجارة 

 الخارجیة
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  CPAاجراءات منح قرض عقاري من خلال القرض الشعبي الجزائري: المبحث الثاني

 .وكالة بسكرة

خیرة قروض عقاریة مدعمة للجمهور، و ذوي الدخل الضعیف، بإمتلاك عقار، او في السنوات الأ ظهرت

  1:، و ذلك حسب النصوص القانونیة التالیة سكن بنسبة فائدة معنویة

 2009المتضمن قانون المالیة التكمیلي لسنة  2009جویلیة سنة  22المؤرخ في  01_09الأمر رقم 

  . 2009یولیو  سنة  22المؤرخ في  05_09بالقانون المصادق علیه  75المادة 

  . 2010المتضمن قانون المالیة لسنة  2009دیسمبر سنة  3المؤرخ في  09_09القانون رقم 

یحدد مستویات و كیفیة منح تخفیض   2010مارس سنة  10المؤرخ في   87_10المرسوم التنفیذي رقم 

بناء سكن نسبة الفائدة على القروض التي تمنحها البنوك و المؤسسات المالیة لإقتناء سكن اجتماعي و 

  .ریفي من قبل المستفیدین

، یحدد كیفیة و شروط منح القروض 2010یولیو سنة  30المؤرخ في  166_10المرسوم التنفیدي رقم  

  . السكن من طرف الخزینة من اجل اقتناء مسكن او توسیع

 ، المحدد لشروط و كیفیات منح قروض الخزینة2011مارس سنة  31المؤرخ في  27م القرار رق

  . للموظفین من اجل اقتناء او بناء، او توسیع مسكن

القروض العقاري في بنك القرض الشعبي الجزائري سنستعرض في هذا المبحث الثاني معلومات حول 

CPA  شروط طلب تقدیم تمویل المؤهلة ، المعاییركوثائق الملف ، ...  

  

  

  

                                                           
1
  . 21:10 : بتوقیت، 11/08/2020:   الإطلاعاریخ ت  www.commerce.gov.dz :الموقع الالكتروني 
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 مكونات الملف والمعاییر المؤهلة للحصول على قرض عقاري :المطلب الأول 

 1 : توجه القروض الممنوحة من قبل البنك لتمویل العملیات التالیة

  جاهزشراء سكن جدید. 

 القیام بالبناء الذاتي.  

 توسیع السكن.  

  ة السكنتهیئإعادة ترمیم .  

 .یختلف تكوین ملف طالب القرض العقاري حسب الحاجة إلى القرض: مكونات الملف: أولا

یجب على الشخص الذي یرید الحصول على القرض العقاري من البنك  :الوثائق العامة لتكوین ملف .1

  :یتكون من الوثائق التالیةیقدم ملفا كاملا  أن

 شهادة عمل ساریة المفعول بالنسبة للإجراء.  

 شهادة الضریبة تثبت النشاط التجاري أو النشاط الحر بالنسبة للإجراء.  

 كشوف الرواتب الثلاثة الأخیرة بالنسبة للإجراء .  

 الأعمال الحرةالتجار،  (شهادة الدخل السنوي بالنسبة لغیر الأجراء من مصلحة الضرائب ( . 

 شهادة إقامة لأقل من ثلاثة أشهر.  

 (12) شهادة میلاد أصلیة  . 

 تصریح ضریبي یثبت تسدید جمیع المستحقات لدى إدارة الضرائب.  

 نسخة طبق الأصل لبطاقة التعریف الوطنیة أو رخصة السیاقة .  
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، توسیع جدید من عند مقاول عمومي أو خاص، حالة بناء ذاتي شراء مسكن(  الوثائق الخاصة .2

  : وتكون ضمن الملفات التالیة) ترمیم و سكن

 مصادق علیه من)  جدید أو قدیم(ه تقریر الخبرة حول السكن المراد شراء قدیم :الملف التقني 

   .ومراقبة السیاراتطرف خبیر محاسبي وحالیا یتعامل البنك مع خبراء الشركة الجزائریة للخبرة 

  . ، بناء ذاتي أو ترمیمقاول البناء في حالة توسیع السكنكشف كمي وتقدیري یقدم من م        

 لآخر ، یجب أن یكون موجودا ولكن عقد ملكیة في حالة شراء سكن من فرد: الملف القانوني 

 .سوى الوعد بالبیع عند تقدیم الملف بطلب البنك

 .)بناء ذاتي(عقد ملكیة الأرض المراد البناء علیها  -  

 .ئة وتوسیعتهیئ  عقد ملكیة السكن في حالة -  

 ) .شهادة تبرئة الذمة(وثیقة تشمل معلومات موجزة من طرف إدارة الأملاك الوطنیة  -  

 .رخصة البناء تقدم من طرف الهیئات المختصة في حالة توسیع البناء -  

 :لقبول منح القرض العقاري وتتمثل فیما یليمراعتها الإلتزامات الواجب یقصد بها : التأهیلمعاییر : ثانیا

  1.  القرض العقاري موجه لكل شخص طبیعي ذو جنسیة جزائریة - 

    .مقیم أو غیر مقیم بالجزائر بلغ سن الرشد عند طلب القرض العقاري -  

 و دخل یساوي الدخل الوطني الأدنى، ذالقرضسنة وقادر على تسدید قیمة  60یتجاوز عمره  لا - 

  . المضمون
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    إجراءات وشروط تقدیم القرض العقاري: المطلب الثاني

، وتتم الدراسة القانونیة وذلك لمعرفة صحته ومصداقیتهتقوم الوكالة بتسلیم الملف قصد دراسته والتأكد من 

المالیة للملف من حیث توفر الشروط وقدرة الزبون ، بعدما تتم الدراسة القانونیة للأوراق المقدمة الصحة

 1 : ویتم ذلك من خلال مایلي على الوفاء بإلتزاماته

   : إجراءات معالجة ملف طلب القرض العقاري :أولا

 المكلف بالقرض العقاري على مستوى : تتم معالجة الملف بإتباع الخطوات التالیة : معالجة الملف .1

 رض على استرجاع القرض والتي تكوندراسة قدرة المقت .وشرعیة الوثائق المقدمةالوكالة یضمن مطابقة 

   .العقاري والوثائق المكونة له مقامة على أساس المعطیات المقدمة في ملف طلب القرض

 خاص الذین یقومون بالبناء الذاتيإن تحلیل الخطر المتعلق خصوصا بالحالة الإجتماعیة وتمویل الأش

    : یكون على أساس

    .التكالیف العامة للمسكن أو البناء - 

   . المداخیل الضخمة المالیة للمشتري أو الشخص الذي یقوم بالبناء الذاتي - 

  .  وجود دیون أو مستحقات الغیر على المستفیدبها  یقصد: السوابق المالیة  - 

 أیام بدایة من 10مدة معالجة الملف من طرف الوكالة لا یجب أن تتعدى   :مدة معالجة الملف. 2

  .تاریخ إیداع مجموع الوثائق المطلوبة

  .أیام من تاریخ إستقبال الملفات08الاستغلال ویجب أن لا تتعدى  لمجمع  الملفات ترفع - 

 للقرض ویجب أن لاالملفات ترفع للجنة المركزیة للقرض ومعالجة الملفات من طرف اللجنة المركزیة  - 

 .تاریخ إستلامها للقرضأیام بدایة من 10   تتعدى

  . قرار لجنة القرض بقبول أو رفض الطلب یجب أن یكون على شكل كتابي من طرف الوكالة للزبون - 

                                                           
1
، كلیة ستررسالة مقدمة لنیل شھادة الماجامعة البویرة،  ،دراسة حالة بنك القرض الشعبي ،لیات التمویل العقاري في الجزائر، آرزیق منال   

 .72ص  2014-2013العلوم الاقتصادیة، 
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  : )طلب التمویل ( م القرض العقاري اجراءات تقدی: ثانیا 

عد معالجة الملفات المودعة على مستوى الوكالة تقرر لجنة القرض قبول أو رفض طلبات القرض ب

  .المقدمة والمكونة لملف القرض العقاري للوثائقإستنادا 

   :وضع القرض العقاري تحت تصرف المستفید .1

  : في حالة الموافقة على التمویل ، تقوم الوكالة باستدعاء المستفید من القرض لملء الوثائق التالیة

  .نسخ مطابقة للأصل05 إمضاء المستفید على إتفاقیة القرض العقاري في  - 

 .إمضاء الأمر بالتحویل الدائم من قبل المقترض .حسابات الشیكاتفتح  - 

  .إمضاء إلتزام نافذ یتعهد بموجبه المقترض بتزوید حسابه لتغطیة الإستحقاقات - 

  .دفع أقساط التأمین من قبل المقترض وكذا مصاریف تسییر الملف - 

  . الحصول على مساعدة الصندوق الوطني للسكن إن أمكن - 

یجب على المستفید من القرض أن یقوم بتحویل مبلغ مالي إلى حسابه البنكي : تقدیم التمویلشروط  . 2

كل تحویل مباشر من طرف المستفید من  .تكلفة المسكن كحد أدنى من 20%وهذا المبلغ یجب أن یمثل 

   .قانونیة وممضیة فواتیر لبائع ، یجب أن یكون مثبت بواسطةالقرض إلى صاحب الشقة ا

 التأمین من طرف المستفید وكذا تكالیف الموثق عمولة تسییر القرض كما أن هذه التكالیف یمكن دفع منح

     .ضمها إلى مبلغ القرض

یحدد مبلغ القرض على  .من تكلفة السكن المرغوب شراؤه أو بناؤه 90%یجب أن لا یتجاوز مبلغ القرض 

  1:  أساس قدرة التسدید الشهریة للمستفید

في حالة إذا كان الدخل  )المستفید أو الكفیل التضامني (40 %الى من إجمالي المداخیل الشهریة  %30

  .  دج شهریا 50000 أكثر أو یساوي

                                                           
1
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في حالة إذا كان الدخل أكثر أو ) المستفید أو الكفیل التضامني(إجمالي المداخیل الشهریة  من %50

   . دج شهریا 5000یساوي 

  1 :یتم تقدیم الأموال في الحالات التالیة :تقدیم الأموال .3

هذا بحضور الموثق والمستفید  یتم تحریر شیك بنكي من الجهة المختصة و: في حالة شراء مسكن .3.1

  . ة، فمبلغ القرض یقدم دفعة واحدئعمن القرض والبا

ده یتم تحدیكحد أقصى من سعر السكن ، %90  تكون نسبة الدعم لا تتجاوز : في حالة تم طلب قرض 

  .  بناءا على دخل المقترض و عمره

سنة كحد أقصى لجمیع المتقدمین   75یمكن ان تصل الى ثلاثون سنة ضمن الحد العمري : مدة السداد

من صافي الدخل العالمي  %40 الى   %30یتم عن طریق مدفوعات شهریة ثابتة تصل الى : السداد

  . الطلب و ربما من ودیعتهالشهري لمقدم 

  . شروط البنك العامة و المعمول بهاوهو متغیر حسب : الفائدة  سعر

  .من سعر السكن  %10الحد الأدني : المساهمة الشخصیة

م الأموال على ثلاثة دفعات كحد أقصى وذلك یتوافق مع قدت :، ترمیمحالة بناء مسكن أو توسیع .3.2

    :طبیعة العملیة الممولة من طرف البنك لصالح المستفید

 دج 500000.00تقدیم قیمة القرض على دفعة واحدة لكل العملیات التي تتطلب قرض أقل أو یساوي 

دج 500000.00تقدیم قیمة القرض على دفعتین لكل عملیة بناء أو توسیع التي تتطلب قرض أكبر من  

  .ملیون دج 02أو یساوي  وأقل

 .دج وأقل من أو یساوي ملیون دج500000.00بالنسبة لعملیة الترمیم تتطلب قرض أكبر من أو 

  . ملیون دج 02تقدیم في ثلاثة دفعات بالنسبة لعملیات البناء والتوسیع التي تتطلب قرض أكبر من  
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الذي من تكلفة العمل   %100مبلغ القرض یمكن ان یصل الى  : قرض للإنجاز اشغال تنمویة. 3.3

  من قیمة السكن التي تم تقیمها من قبل مكتب تصمیم معتمد من   %70یتعین القیام به دون تجاوز 

  . اساس قدرة  سداد المتقدم بالطلب ، یتم احتساب مبلغ القرض علىالبنك

  . سنة 75ون سنة ، ضمن الحد العمري یمكن ان تصل الى ثلاث: مدة السداد

من صافي   %40الى   %30یتم ذلك عن طریق مدفوعات شهریة ثابتة تصل الى : المبلغ المسترد

   .الدخل العالمي لطالب القرض

   .یتكون من عقار المعني بالإنجاز للأشغال التنمویة: المساهمة الشخصیة 

مساكن یتعلق قرض الرهن العقاري بسعر فائدة مدعوم بشراء : قروض الرهن العقاریة المدعومة . 3.4

  . جماعیة و بناء مساكن ریفیة

النسبة على أساس الشروط العامة الصادرة عن البنك والساریة المفعول حالیا تحدد هذه : معدل الفائدة .4

سنوات الأولى بعدما تكون قابلة للزیادة أو النقصان حسب الشروط  05خلال  وتكون هذه النسبة ثابتة

   .1المصرفیة العامة

للذین لدیهم توفیر  5.75%بالنسبة للزبون الجدید، و  6.25% كما أن معدل الفائدة المطبق حالیا هو 

   .أشهر 03من  أكثرحساب 

  :  TVAالرسم على القیمة المضافة  .5

الرسم على القیمة المضافة وفقا  ل معفاة مننز سر لإقتناء مسكن جاهز أو بناء مالقروض الممنوحة للأ

  . الساري المفعول للقانون المالي
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  الملف  كیفیة استعمال و تسدید القرض العقاري  معالجة: المطلب الثالث

و التأكد من صحة جمیع الوثائق بدراسة الملف تقوم الوكالة : جة الملف و اتخاذ القرار النهائيمعال: أولا

تبین مدى ، حیث یجب التأكد من وجود مؤشرات حقیقیة )المستفید( و الأوراق المقدمة من طرف الزبون 

أو  PTI، سواء كان ذلك عن طریق معالجة نسبة التسدیدات الشهریة على الدخل قدرة الزبون على السداد

و بطبیعة الحال فان أي قرار یتخذ بمنح القرض یجب أن  LTV نسبة قیمة القرض إلى القیمة العقاریة 

  .1یكون مدعما بتقییم خاص للمخاطر التي تنتج عن هذا القرار

مام المصلحة المختصة عند استكمال جمیع أهناك عدة خیارات : خیارات استكمال ملف القرض .1

 :ت المتعلقة بملف القرض نذكر منهاالإجراءا

یتمثل في الحفاظ على قیمة القرض في دفاتر البنك بعد تسلیم القرض الى الزبون   :الخیار الأول .1.1

في هذه الحالة تقوم المصلحة المختصة بالبنك بوظیفة المقرض اذ تتحمل المخاطر الناتجة عن منح 

  .القرض

ء المتمثل في بیع القرض في السوق الثانویة، حیث یجب الحصول على وعد بشرا: الخیار الثاني .1.2

القرض العقاري من مستثمر معین كشركة التأمین التي تضع كشرط سعر فائدة معین یتم تحدیده بموجب 

  :یجب أن یعكس معدل الفائدة مایلي عقد یبرم ما بین الطرفین، بحیث

حالات عدم التأكد بخصوص التدفقات المالیة المستقبلة الناتجة عن السند المدعم بالقروض  - 

  .المتعلقة بذلكالعقاریة و المخاطر 

  .التكالیف المتعلقة بضمان القرض العقاري - 

  .معدل الفائدة على راس المال - 

  .التدفقات المتوقعة غزارة عملیة القرض - 
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و المتمثل في تخزین القیمة العقاریة للقرض إلى حد جمع عدد كبیر من القروض : الخیار الثالث .1.3

السوق الثانویة، وهذا یتطلب إجراءات و شروط یجب أخذها التي ثم تكوین محفظة عقاریة و بیعها في 

بعین الاعتبار عند دراسة و تحلیل ملف القرض لان المخاطرة في هذه الحالة تتحملها المؤسسة التي تقبل 

رة التي بشراء المحفظة العقاریة، فمهما كان النوع الذي یتوجب الوقوف عنده، فهناك نوعان من المخاط

  :لاعتباریجب أخذها بعین ا

  .مخاطرة ناتجة عن التغییر في سعر الفائدة قبل استكمال الإجراءات - 

  .مخاطرة تخزین القروض العقاریة - 

  :ملف الزبون یطلب منه إحضار مایليو بعد قبول الهیئة المختصة 

 إحضار عقد التأمین الخاص بالعقد العقاري لدى مؤسسة الضمان العقاري و ذلك باسم البنك المستقبل، و

   .من المساهمة الشخصیة الذاتیة%  20هذا و دفع قسط التأمین في الوقت نفسه مع دفع نسبة 

  .یمكن إضافة مبلغ التأمین إلى القرض و یسدد معه طول مدة القرض إذا عجز الزبون من دفعه 

  .كحد أدنى من تكلفة السكن المراد شراؤه، فیما یخص حصة التمویل الذاتي%  20دفع نسبة 

في إطار الاستفادة من السكن الجدید أو بناء  CNLإحضار قرار منح المساعدة من الصندوق الوطني 

  .السكن

نسخ و كذلك جدول تسدید القروض و التوقیع على السند المباشر لصالح  05توقیع اتفاقیة القرض في 

  .البنك و المتمثل في المبلغ الرئیسي للقرض الممنوح

من إتفاقیة القرض العقاري فإن مدة إستعمال القرض تكون 03 استنادا للمادة   إستعمال القرض .2

 : كالتالي

أشهر من تاریخ الإشهار 03 في حالة عدم إستعمال القرض من طرف المستفید بعد مدة أقصاها  

   .أشهر في حالة قوة قاهرة مبنیة فإن هذه الإتفاقیة تعتبر ملغاة 06و   )التبلیغ(بالقروض 
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    یجب على المستفید من القرض في إطار البناء الذاتي أن ینجز الأشغال الكبرى في آجال أقصاها  

واستطاع البنك معاینتها  ، إلا إذا وجدت قوة قاهرة حالة دون ذلكقبضه الدفعة الأولى شهرا بعد 12

المستفید من القرض هذا الأجل إذا سجل تأخیر في إنجاز الأشغال الكبرى فإن  ، وعند إنقضاءقانونیا

  .من مبلغ الدفعة التي لم تستهلك بعد 0.5% تقدر بـ  یخضع لدفع علاوة الإلتزام والتي

شهرا في حالة التوسیع أو 12شهرا إذا تعلق الأمر بالبناء الذاتي و 36آجال تحقیق سكن شخصي هو 

 .الترمیم

شهریة وكذا فوائد التأخیر والمصاریف رض أن یسدد كل شهر دفعات تقیلتزم الم : تسدید القرض: ثانیا

  1.  الشخصي إلى غایة الإنتهاء الكلي لسجل الدین وذلك بالسحب من حسابه

ـ یستفید المقترض من فترة  .الدفعات الشهریة ثابتة وتضم المبلغ الأساسي والفوائد والرسوم والمصاریف

   : النحو التاليالأول للقرض على  سدید إبتداءا من تاریخ الإستعمالتأجیل الت

   .شهر لشراء سكن جدید

   . شهرا للبناء الذاتي 24

  . أشهر لأشغال التوسیع أو الترمیم 06

من أجل الإستفادة من التمویل العقاري لابد من تقدیم الرهن من الدرجة الأولى على : الضمانات: ثالثا

والرهن في هذه الحالة ) بناء ذاتي (الأرض التي سوف یشید علیها المسكن  السكن المراد شراؤه أو قطعة

في حالة  ، یتصرف في الشیك المرهونو عقد ملكیة الأرض أو وعد بالبیعیتمثل في عقد ملكیة السكن أ

في شركة  ، في حالة منح القرض فإن التأمین الخاص بالقروض العقاریة یجب أن یسجل لهعدم التسدید

  :ل التكالیف الخاصة بالمقترض والتي تضمضمان القرض العقاري وهذه التأمینات تحتوي على ك

 . تأمین متعدد المخاطر المتعلق بالمساكن - 

                                                           
1
  .16:36: بتوقیت، 16/08/2020: الإطلاع اریخ ت www.cpa-bank.dz  :الموقع الالكتروني  
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   . تأمین خطر القرض - 

  . تأمین على الحیاة في حالة موت المستفید - 
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  : خلاصة الفصل

 إسقاطهاقمنا ب التيالإستشرافیة دراسة الالنتائج من خلال بعض إلى وصلنا من خلال هذا الفصل الثاني، ت

  : حیث تبین لنا بسكرة  القرض الشعبي الجزائري  على مستوى وكالة

  وذلك من خلال  السكنات للمواطنین بجمیع أشكاله تمویل في توفیر ةالأخیر هته مدى مساهمة

احد اهم  بنك القرض الشعبي من و بذلك یكونالممنوحة ،التسهیلات  و أنواع القروض  مختلف 

  .بالجزائر السكن قطاع المساهمین في تخفیف أزمة

  لذلك إعتمد بنك القرض الشعبي الجزائري سیاسة جدیدة و هي سیاسة تنویع القروض العقاریة

  .الممنوحة ،وذلك من أجل تلبیة جمیع الطلبات المتعلقة بالقروض 

 إثبات نجاعتها إلا أنها تعرف  وبالرغم من كل المجهودات التي انصبت لتفعیل هذه الصیغة و

متباطئة في الإنجاز وهذا ما لمسناه من خلال الاختلاف بین المعطیات النظریة  بوتیرة تطورا 

الصیغة  نظرهم في الآونة الأخیرة عن هاتهالمواطنین یصرفون  والمیدانیة مما جعل العدید من

  .بعد أن كانت صیغة كل الآمال

  

 



  

 الخاتمة
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  :الخلاصة العامة .1

 التي تلعب دوراالمؤسسات المالیة و  البنوك التجاریة و كانة تناول البحث بشقیه النظري والتطبیقي م

و أن خصوصا ، القطاعضروریة لتحقیق التنمیة والتطور في نسب دعم بقطاع السكن أساسیا في تمویل 

الاجتماعیة والاقتصادیة بالتالي یؤدي إلى إستراتیجیة التنمیة  قطاع السكن یحتل مكانة معتبرة ضمن

        هذا ما جعل السلطات العمومیة تولي اهتمام كبیر لهذا القطاع  الاستقرار في شتى المجالات

 إذ تعتبر سیاسة السكن المتبعة في .نذ الاستقلال إلى غایة یومنا هذاالمتزاید م بهدف تقلیص نسبة العجز

ة لتفاقم أزم مجملها على الدور الأساسي للدولة بمثابة السبب الرئیسيالجزائر والتي كانت تعتمد في 

المساكن الاجتماعیة  نتیجة لارتفاع معدلات نمو السكاني وسوء توزیع ،السكن التي تزداد یوما بعد یوم

مجال السكن یحتاج إلى موارد  زیادة إلى ذلك قلة الموارد والإمكانیات المالیة علما بأن الاستثمار في

علیها إلا في نظام مالي متطور یعتمد على  یرة ومتوسطة وكذلك طویلة الأجل ،إذ لا یمكن الحصولقص

وذلك لتمكین العائلات  ،والخاصة في هذا المجال مساهمة فعالة للبنوك التجاریة الجزائریة العمومیة

الوطني ساعد أیضا على نزع عبئ كبیر على الصندوق  مما ،والأفراد من الحصول على سكن لائق

  . تمویل السكنات بمفرده یر والاحتیاط الذي عمل علفللتو 

  نتائج إختبار فرضیات الدراسة  .2

اختبار الفرضیات التي سقناها على  معالجة عناصر البحث ومحاولة الإحاطة بمختلف جوانبه یمكننا

 :النحو التالي

 قطاع تمویلساهمت في  المتبعةتشیر صحتها إلى أن تطور و تنوع العملیات البنكیة  :الفرضیة الأولى

، كما حققت الأهداف المرجوة من خلال مدى سیاسة منح القروض العقاریةمن خلال السكن بالجزائر 

  . تزام المقترضین بالمبادئ المحكمةإل
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 ،قرض بناء: الشعبي وكالة بسكرة هي انواع القروض الممنوحة من طرف بنك القرض: الفرضیة الثانیة

، وهي عبارة عن قروض نمطیة  یستعملها البنك كتقنیات قابلة لتجدید و قرض ترمیم قرض شراء منزل

  . لعصر و بالتالي عدم صحة الفرضیةالتغیر كما انها تعتبر قروض مواكبة ل

  : تنحصر فیما یليض النتائج و التي ومن هنا یمكننا إستخلاص بع: النتائج الدراسة .3

  .لسكن ارتباطا قوي بالنظام البنكيارتباط قطاع ا - 

  .ا تأثیر مباشر على اسعار الفائدةغیاب سوق مالیة تتمیز بالمنافسة ،كما أن السوق المالیة  له - 

الإعتماد على موارد مالیة من طرف القطاع العام بشكل كبیر في تمویل السكن مقارنة بأموال القطاع  - 

  . لتي تعتبر محدودة نوعا ماالخاص ا

م قدرة الدولة ارتفاع النمو الدیموغرافي احد اسباب زیادة الطلب المستمر على السكن مما ادى الى عد - 

  . لخلق عرض مساوي له

من خلال  ،لذلك خاصة بعد اعطائه ترخیض ،شعبي له دور في تمویل قطاع السكنبنك القرض ال - 

  .ناسب مع مدخراتهم و دخلهم الشهريبمعدلات فائدة تتالقروض التي یمنحها الى الزبائن 

  : كن تقدیم بعض الإقتراحات التالیةمن خلال النتائج المتوصل إلیها یم: التوصیات و الإقتراحات. 4

و  یجب تشجیع البنوك على التعامل وفقا لشریعة الإسلامیة و هو ما یسمح بتنویع مصادر التمویل  - 

  . میةذلك من خلال الصكوك الإسلا

إنشاء بنوك عقاریة و إدخال إصلاحات جدیدة على النظام المالي بما یتماشى مع متطلبات السكن ك - 

  . مؤسسات خاصة

و ذلك من  ،ائري لتحسین قطاع السكن و تطویرهمعالجة أسالیب التسییر في بنك القرض الشعبي الجز  - 

لى الإنجاز و مراقبتهم شورة للقائمین عخلال تكوین أفراد متخصصین في تسییر مشاریع السكن لتقدیم الم

  . بشكل فعال
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  . الإستعانة بالخبرات الأجنبیة لتكوین مسؤولین ذو خبرة و كفاءة - 

  . زیة مع حرص إبقاء ملكیتها للدولةإنشاء سكنات و إیجارها لأصحاب الدخل المحدود مقابل مبالغ رم - 

حثیة تعد خلال هذه الدراسة فتحت أمامنا أفاق بإن نتائج البحث المتوصل إلیها من : أفاق الدراسة. 6

  : مواضیعها جد هامة للبحث

لزیادة فعالیة  محدودة الدخل، مساهمة البنوك والمؤسسات على تحسین إعانات السكن الموجهة للفئات  - 

 .سیاسات السكن التي تطبقها الحكومات في البلد

  .الجزائرأهمیة تنویع مصادر وأسالیب تمویل قطاع السكن في   -  

   .سیاسة التمویل في الجزائر ـــ إجراء دراسة  مقارنة مع بعض الدول المتقدمة   -

   .دور الشراكة الأجنبیة في الحد من أزمة السكن بالجزائر  -  
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