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تهدف ىذه الدراسة إلذ معرفة دور القروض العقارية في بسويل قطاع السكن بالجزائر من خلال التعرف على لستلف   
الجوانب النظرية التي بريط بالدوضوع كالتطرق إلذ واقع التمويل العقاري لقطاع السكن في الجزائر من خلال تشخيص 

، إضافة إلذ إعطاء نظرة حول  السكنية وبرديد أىم الأسباب التي أدت إلذ تفاقم الأزمة وكذا السياسة   السكنمشكلة
القروض العقارية بالجزائر وإبراز الصيغ السكنية التي كانت من أىم نتائجها ترقية قطاع السكن والحد من الأزمة الدتزايدة 

.  بإستخدام عدة ىيئات مالية مالضة وضامنة معتمدة من طرف الدولة
بذربة دولية في لرال السكن عرفت أزمة سكن وحاولت التصدي لذا بتقدلص قروض عقارية طويلة الأجل  تم التطرق كما  

. بدون فوائد كأداة للتغلب على تلك الأزمة
من خلال ىذه دراسة إلذ أن مسالعة القروض العقارية في بسويل قطاع السكن وكذا تنويع الصيغ  وقد تم التوصل   

 .السكنية قد لؼصص من حدة أزمة السكن 
. قروض عقارية، بسويل عقاري، بسويل سكتٍ، قطاع السكن ׃الكلمات الدفتاحية- 

  

 ملخص
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      Cette étude vise a connaitre le rôle des prête immobiliers dans le financement du secteur du 

logement en Algérie en identifiant  les aspects théoriques entourant le sujet ,comme aborder la 

réalité du financement  immobilier du secteur du logement en Algérie en diagnostique le problème 

du logement et en identifiant le raisons les plus importantes qui ont exacerbe la crise ,ainsi que la 

politique du logement en plus de donner un tour  d' horizon des prêts immobiliers en Algérie et 

mettre en évidence les formules de logement dont ils sont issus . 

      Egalement été touché présente une expérience internationale dans le domaine du logement qui a 

connu une crise du logement et tente d'y remédier en offrant des prête immobiliers a long terme et 

sans intérêt  comme un outil pour surmonter cette crise. 

        Il a également été atteint  conclu a travers notre étude que la contribution des prêtes 

immobiliers au financement du secteur du logement,  ainsi que la diversification des formules de 

logement , peuvent être allouées  a partir de la gravite de la crise du logement . 

     -Mots clefs :prêts immobiliers ,finance immobilière ,financement du logement , secteur du 

logement . 
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 -شكر و عرفان - 

 فكيف ،من البديهي أن نشكر أشخاصا أحسنوا إلينا أو ساعدونا عند حاجتنا إليهم
إليو عندما لؼذلنا كل من حولنا، دعوناه أجاب، بالذي ىو معنا في كل وقت نلجأ 

سألناه أعطانا، فهو الذي نعمو علينا لا تعد ولا برصى إذا شكرناه عليها زاد فيها  كيف 
 ‶وإذا تأذن ربكم لئن شكرتم لأزيدنكم ولئن كفرتم إن عذابي لشديد״لا وىو القائل 
سورة إبراىيم   

إنو ربنا خالقنا ورازقنا والأحق بحمدنا وشكرنا فحمدا لله أن أنعمت علينا بفضلك 
وكرمك ويسرت لنا إبسام ىذا العمل 

كما لا ننسى تقدلص جزيل الشكر وأسمي آيات العرفان والامتنان إلذ الأستاذة الدشرفة 
 التي كانت لنا ختَ مرشد وأبرع وجو بتفضيلها الإشراف على ىذا ‶ قروي صباح ״ 

البحث ولد تبخل علينا بتوجيهاتها وأرائها القيمة فشكرا لك أستاذتي المحتًمة 
وفي الأختَ نسأل الله العلي القدير أن ينفع بهذا العمل قارئو وأن يتقبلو في ميزان 

. الحسنات إنو قريب لريب الدعوات
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  –إىداء - 

أسأل الله الدزيد من فضلو وكرمو الذي أعانتٍ على إلصاز ىذا العمل الذي أىديو إلذ أعز ما 
 ׃لظلك في الوجود

 إلذ من عمل في تربيتي ،إلذ من أوجد في الحياة أنار لر دربي وسهل سبل الدعرفة والعلم
 إلذ من أكن لو فائق الإحتًام والتقدير أقرب ،وعلمتٍ معتٍ الكفاح وأوصلتٍ إلذ ما أنا عليو

 . أدامك الله فوق رؤوسنا وحفظك لنا إن شاء اللهفريدالناس إلذ قلبي أبي الغالر 
 إلذ الشمعة التي تذوب من أجل أن تنتَ دربي ولا زالت ،إلذ التي جعل الجنة برت أقدامها

 إلذ من سهرت الليالر من أجلي أمي الغالية ،كذلك ولد تنطفئ وأعانتتٍ بالصلوات والدعوات
  وردةعلى قلبي 

 الذين قدموا لر الدعم ماديا عبدو وأخي الغالر وفاء- نوال - أمنًة إلذ شموع حياتي إخوتي 
 .ومعنويا أدامهم الله في حياتي

 . حفظهم الله صلاح الدين– أيوب – سجود – ضحى – تقوى –إسراء إلذ الكتاكيت 
 . التي شاركتتٍ طيلة مشوار الدراسة وسالعة في إلصاز ىذا العملمروةإلذ أعز صديقتي 

 ... وفي الأختَ إلذ كل من أحب سارة وترك أثرا طيبا في قلبي
 ســـــــــــــــــــــــــــــــارة
 

      قائمة 



                                                                                            
 
 
 

V 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 

 
 -إىداء-

 
 إلذ من كان حلمو أن يرالش ،بسم من جلت قدرتو أىدي ىذا العمل الدتواضع إلذ من أبضل اسمو

 إلذ الذي أعطى وضحى وكان صبره وحرصو وإصراره نبرسا يضيئ مستَة حياتي ،في ىذه الدرتبة
 الذي علمتٍ أن الثمرات تقطف عندما تكون يانعة وىا أنا أقف صلاح الدينوالدي الحبيب 

 .لأقطف إحدى ىذه الثمرات التي ينعت لر وىي بزرجي في إنتظار قطف الدزيد بإذن الله
 رلػانة الدنيا وجنتها التي بعثت في قلبي الصبر والتفاؤل للمضي ، إلذ فضاء المحبة وبحر الحنان

 رحيمةقدما في برقيق أحلامي والتي تشوقت لرؤيتي إلذ ما أنا عليو اليوم أمي الغالية 
 ندى- خديجة - سلمى ׃إلذ رياحيتٍ حياتي والقلوب الطاىرة الرقيقة أخواتي

 أحمد أمنٌ إلذ الوجو الدفعم بالبراءة أخي الصغتَ ،إلذ بسمة البيت وفرحة الحياة
  أدامك الله في حياتيمهديإلذ الروح التي سكنت قلبي خطيبي الغالر 

 وعشنا أبصل اللحظات بحلوىا ومرىا لإلصاز ىذا العمل ،إلذ من تقاسمت معها الجهد والعمل
 سارةالدتواضع صديقتي 

 عبنًإلذ الأخت التي لد تلدىا أمي صديقتي 

  مــــــــــــــروة
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يعد قطاع السكن من القطاعات الرئيسية الحاسمة الدؤثرة على النشاط الاقتصادي حيث أنو مثل الدعامة الأساسية    
من الأولويات الكبرى التي و للستَ الحسن لجميع القطاعات الأخرى، ويعتبر مقياس لتطور وتقدم الأمم في لرالات لستلفة

تستدعي الإىتمام والعناية ضمن سياستها الاقتصادية والاجتماعية وخاصة في ظل يزيد النمو الدلؽغرافي الذي تلازمت 
معو زيادة الطلب على الوحدات السكنية وىو ما أدى إلذ إرتفاع الفجوة بتُ العرض والطلب على الوحدات السكنية 
بالرغم من كل المجهودات الدبذولة من طرف الدولة لذذا المجال، وبالتالر شكلت قضية السكن مشكلة وصلت إلذ حد 
الأزمة بفعل عوامل كثتَة وكذا بفعل أخطاء من السياسات الدتبعة وحرصا من الحكومة على تلبية الطلب الدتزايد على 

الوحدات السكنية بدا يتناسب مع دخول الأفراد وظروفهم الدعيشية قامت بتحييد طاقات وموارد مادية وبشرية ضخمة 
للتصدي لذذه الأزمة والتخفيف من حدتها فعملت على تطوير سياستها التمويلية لقطاع السكن بإستحداث صيغ 

 .جديدة أو تطوير بعض الصيغ القدلؽة بالإضافة إلذ عصرنة الدؤسسات الدتدخلة في الإنتاج والتمويل السكتٍ
أزمة السكن التي أصبحت ىاجسا يشغل بال الدواطن والحكومة أصبحت البنوك تزايد وفي ظل الظروف الحالية و

 في إحتواء  فعالةكونتالعقارية وبصيع الدؤسسات التمويلية مطالبة أكثر بضرورة تفعيل سياستها في لرال السكن حتى 
وتطويق الأزمة السكنية وأكثر تكيفا مع متطلبات إقتصاد السوق، فهذه الدؤسسات تلعب دورا بالغ الألعية في الإرتقاء 

.                                                                               بقطاع السكن وتعزيز دوره في النشاط الإقتصادي
إشكالية الدراسة 

 ׃وفي ضوء ما تقدم تبرز مشكلة الدراسة في التساؤل الرئيسي التالر
ما مدى دور القروض العقارية في تدويل قطاع السكن في الجزائر؟ 

 الأسئلة الفرعية 
في إطار الإجابة على الإشكالية الرئيسية في ىذا البحث وبغية تسليط الضوء أكثر على دور القروض العقارية في 

خصصنا لرموعة من الأسئلة الفرعية التي لؽكن من خلالذا الوصول إلذ إجابات بسكننا من الإلدام  بسويل قطاع السكن
 ׃بالدوضوع بشكل كامل تتمثل ىذه الأسئلة فيما يلي

ما الدقصود بالقروض العقارية؟ وما ىو التمويل السكتٍ؟  -
ماىي أىم الدشاكل التي يعالش منها قطاع السكن بالجزائر؟ - 
مامدى فعالية الصيغ السكنية في التخفيف من أزمة السكن؟ - 

 : الدراسةفرضيات
 ׃يتطلب برليل الإشكالية لزل الدراسة إختبار صحة لرموعة من الفرضيات وىي

 بسثل القروض العقارية أىم مصادر التمويل السكتٍ في الجزائر، والتمويل السكتٍ ىو آلية بسكن طالب ׃الفرضية الأولى
. السكن من الحصول على التمويل اللازم لإقتناء سكنو

. الدساكن القدلؽة والدفتقرة للصيانة شكلت أحد أىم الدشاكل التي تواجو قطاع السكن في الجزائر׃الفرضية الثانية
. الصيغ السكنية إلا أنو لد تؤثر في التخفيف من حدة أزمة السكن وإختلاف  بالرغم من تعدد׃الفرضية الثالثة
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 :أهمية الدراسة
 ׃تبرز ألعية الدراسة من خلال

  يعتبر قطاع السكن من القطاعات الاقتصادية الذامة التي تستدعي إلقاء الضوء عليها لدا لذا من أثر بالغ في
 ؛برقيق التنمية الاقتصادية وكون القروض العقارية حل من حلول التي تلجأ إليها الدولة قصد النهوض بقطاع السكن

  الدكانة التي لػتلها قطاع السكن وكون أزمة السكن من أكثر الأزمات التي عانت منها الجزائر إذ أصبح
 ؛الشغل الشاغل للسلطات العمومية وذلك بإعتباره قطاعا إستًاتيجيا ىاما

  بالإضافة إلذ ذلك لؽكن لذذه الدراسة أن تكون مسالعة بسيطة في إثراء مكتبة الجامعة بدوضوع نقل
الدراسات حولو وقد يكون إضافة جديدة تبرز واقع قطاع السكن في الجزائر والإستًابذيات الدعتمدة لتمويلو للقاريتُ 

 .وكذا بسكنهم من الإطلاع على لستلف الصيغ السكنية الدتاحة في الجزائر
 :أىداف الدراسة

 ׃نسعى من خلال ىذه الدراسة إلذ برقيق بصلة من الأىداف ومن ألعها
 ؛إعطاء نظرة عامة حول القروض العقارية وألعية التمويل العقاري 
 ؛التعرف على واقع قطاع السكن بالجزائر 
 ؛التعرف على أدوات وآليات السياسة السكنية في الجزائر 
 لتعريف بدختلف الصيغ السكنية الدقتًحة من طرف السلطات العمومية في سعيها لتجاوب مع لستلف ألظاط ا

 . على السكن الاجتماعيالطلب
منهج الدراسة 

الدنهج   علىالاعتماد بغية برقيق أىداف الدراسة وللإجابة على الإشكالية الدطروحة والتحقق من صحة الفرضيات تم 
يوصف تطور قطاع السكن وبرليل واقعو في الجزائر وتطورىا مقارنة بتجربة الدملكة العربية ي الوصفي التحليلي الذ

.  السعودية
صعوبات الدراسة 

  صعوبة كبتَة في التنقل والوصول إلذ الأستاذة الدشرفة نظرا لبعد الدناطق التي نقطن فيها والجائحة الكبتَة التي
 ؛ الذي من شأنو أن يعرض حياتنا للخطر وإلذ الدوت الحتمي19نعيشها في ظل تفشي وباء كوفيد 

 ؛قلة الدراجع حول مشكلة الدراسة 
 ؛قلة شبكة الأنتًنيت  إستغرق وقت وجهد كببتَا لإعداد الدذكرة 
 والقروض العقارية نقص الدراسات السابقة الدتعلقة بهذا الدوضوع خاصة في قطاع السكن . 
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 أسباب إختيار الدوضوع
 ׃ومن بتُ ىذه الأسباب مايلي

 ؛ىذه الدواضيع الشخصي لدثل يولالد 
 ؛الألعية البالغة لدشكلة السكن في الوقت الراىن خاصة مع إرتفاع قيمة العقارات والإلطفاض النسبي للأجور 
 ؛الرغبة في معرفة دور القروض العقارية في بسويل قطاع السكن 
 الإقتصادي، السياسي ألعية الدوضوع وعلاقتو الدباشرة بالفرد والمجتمع على حد سواء وتأثتَاتو الكبرى على الدستوى 

 .والإجتماعي
 الدراسات السابقة 

   ׃التي تم اللإطلاع عليها مايليدراسات سابقة ال  ومن بتُ 
مكاحلية حنتُ وبوصوفة سارة، واقع قطاع السكن في الجزائر وإستًاتيجيات بسويلو، دراسة حالة الصندوق الوطتٍ - 
ولاية قالدة، مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة الداستً في العلوم الإقتصادية، كلية العلوم الإقتصادية - للسكن

. 2016-2015، قالدة، 1945 ماي 08والتجارية وعلوم التسيتَ، جامعة 
تناولت ىذه الدراسة مفاىيم عامة حول السكن والسياسة السكنية، وكذا التمويل البنكي وأساليب بسويل السكن وفقا 

. للنظام الإسلامي
عيسى بوراوي، دور البنوك والدؤسسات الدالية في بسويل قطاع السكن في الجزائر، مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل - 

شهادة الداجستتَ في العلوم الإقتصادية، كلية العلوم الإقتصادية والتجارية وعلوم التسيتَ،جامعة العقيد الحاج لخضر، باتنة،  
. 2014-2013الجزائر، 

 تطرقت ىذه الدراسة إلذ الإطار النظري للسكن مرورا بتحديد الأسباب الدختلفة لأزمة السكن في الجزائر، إضافة إلذ 
. مسالعة البنوك في الحد من أزمة السكن في الجزائر

شهتَة زيتولش ومتٌ شكاطي، فعالية التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر، دراسة حالة الصندوق الوطتٍ للتوفتَ - 
وكالة قالدة، مذكرة بزرج مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة الداستً في العلوم الإقتصادية، كلية العلوم - والإحتياط

. 2015-2014، قالدة، 1945 ماي 08الإقتصادية والتجارية وعلوم التسيتَ، جامعة 
تناولت ىذه  الدراسة مفاىيم عامة حول التمويل السكتٍ والعقاري والإجراءات الدتبعة وكذا أزمة السكن  والآفاق 

 .الدستقبلية لقطاع السكن مع دراسة تطبيقية لإجراءات منح القرض العقاري
 مقارنة بنٌ الدراسات السابقة 

أوجو التشابو - 
تتشابو دراستنا مع الدراسات السابقة في دراسة وبرليل واقع قطاع السكن في الجزائر وطرق بسويلو والدشاكل التي تعيق 

. فعاليتو مع معالجة ظاىرة السكن وبرديد لستلف الأسباب التي أدت إلذ تفاقم الأزمة
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أوجو الإختلاف - 
ىدفت دراستنا إلذ إبراز دور القروض العقارية في بسويل قطاع السكن في الجزائر من خلال إعطاء نظرة عامة حول 
القروض العقارية وألعية التمويل العقاري، بإضافة إلذ التعرف على واقع التمويل العقاري لقطاع السكن في الجزائر من 

خلال تسليط الضوء على الأزمة السكنية التي تعالش منها الدولة الجزائرية وبرديد الدشاكل والأسباب التي أدت إلذ 
تفاقمها،كذا الوقوف على درجة فعالية السياسة السكنية الدتبعة عن طريق الأدوات والآليات الدوضوعة من قبل الدولة، 

وىدفت دراستنا أيضا إلذ التعرف على لستلف الصيغ السكنية الدقتًحة من طرف السلطات العمومية في سعيها لتجاوب 
. مع لستلف ألظاط الطلب الإجتماعي على السكن

 ىدفت لدراسة مكاحلية حننٌ وبوصوفة سارةأما الدراسات السابقة فتختلف بإختلاف الذدف والباحث بالنسبة 
إلذ دراسة واقع قطاع السكن في الجزائر وإستًاتيجية بسويلو من خلال التعرف على مفاىيم عامة حول السكن وكدا فعالية 

السياسة السكنية وقدرتها على برقيق الأىداف الدسطرة في لرال السكن، إضافة إلذ التعرف على الإستًاتيجيات التي 
. تقدمها الجزائر في لرال التمويل السكتٍ

ىدفت إلذ ألعية مسالعة البنوك والدؤسسات الدالية في الحد من أزمة السكن في الجزائر من  دراسة بوراوي عيسىأما 
. خلال عمليات التمويل والقروض العقارية الدوجهة لإقتناء سكن

 ىدفت ىذه الدراسة إلذ فعالية التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر من دراسة شهنًة زيتوني ومنى شكاطيأما 
خلال إبراز واقع السكن في الجزائر وأىم الدشاكل التي تواجهو، كذا التعرف على تفعيل دور البنوك في دعم طالبي 

. السكنات
ىيكل الدراسة 

 بتنظيم ىيكل الدراسة بوضع مقدمة  تمللإلدام بدختلف جوانب الدوضوع والإجابة على الإشكالية والأسئلة الدطروحة
تعتبر كمدخل للموضوع وخابسة تتضمن أىم النتائج والتوصيات الدتعلقة بو يتوصتها فصلتُ متًابطتُ ومتكاملتُ لؽثلان 

. جوىر الدوضوع
في الفصل الأول إلذ مدخل القروض العقارية والتمويل السكتٍ تناولنا فيو بداية عموميات حول  تطرقال  تم حيث

القروض العقارية ضمن الدبحث الأول تم الذيئات الدالضة القروض العقارية وضمانتها في الدبحث الثالش وفي الدبحث الثالث 
تطرقنا إلذ الإطار الدفاىيمي للتمويل العقاري أما في الدبحث الرابع فتطرقنا فيو إلذ عموميات حول السكن والتمويل 

.                                                                                                        السكتٍ
التمويل العقاري لقطاع السكن في الجزائر حيث عرضنا في الدبحث الأول أزمة  أما الفصل الثالش فخصصناه لواقع

السكن في الجزائر ومن تم درسنا السياسة السكنية في الجزائر من خلال الدبحث الثالش ومن حيث الدبحث الثالث تطرقنا 
بذربة   أما الدبحث الرابع عرضنا2019-2001فيو إلذ الصيغ السكنية الدتاحة في الجزائر وتطورات التمويل السكتٍ من 

. في لرال السكن ومقارنتها بالجزائردولية



 

  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 الفصل الأول
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 ׃ىيدتم
يعتبر السكن من أولويات الدعيشة وىذا ما جعل الفرد يعمل جاىدا للمحصول عليو، سواء كانت لديو القدرة على إقتناء 

منزل بأموالو الخاصة أو اللجوء إلذ طلب الدساعدة التمويلية من الدولة المجسدة في البنوك والدؤسسات الدالية الدتمثلة في 
والتي برضى بدورىا بإىتمام لستلف الدتعاملتُ سواء  لستلف صيغ التمويل من بينيها القروض العقارية التي ىي لزور دارستنا

.   كانوا أفراد أو دولة، وىذه الأختَة تسعى لتفعيل قطاع السكن من خلال تشجيعيها لدنح مثل ىذه القروض
:  ولذلك سوف يتم التطرق لدراسة القروض العقارية والتمويل السكتٍ وذلك من خلال الدباحث التالية

 ؛عموميات حول القروض العقارية:الدبحث الأول
 الذيئات الدالضة للقروض العقارية وضماناتها؛:الدبحث الثاني

 الإطار الدفاىيمي للتمويل العقاري؛:الدبحث الثالث
. السكتٍ بسويلال حول عموميات׃الرابع الدبحث
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عموميات حول القروض العقارية : لدبحث الأولا
تعتبر القروض العقارية من أىم الخدمات التي تقدمها البنوك، نظرا لإقبال عليها من قبل الدتعاملتُ في السوق العقارية ذلك 

أن الاستثمار فيها يتيح فرض للربح، في تلاؤم لستلف فئات المجتمع لتنوعها من خلال تلبية حاجاتهم وللقروض العقارية 
 .طرق لذا في ىذا الدبحث يتم التتعاريف وخصائص وأنواع وأطراف سوف

تعريف القروض العقارية وأهميتها : الدطلب الأول
تعريف القروض العقارية  : أولا

 ׃يعمل البنك على منح القروض العقارية والتي عادة ما تكون طويلة الأجل ومن أىم التعاريف
قروض مقدمة لتمويل شراء أو إنشاء مبالش جديدة، وىي قروض طويلة الأجل بستد ״: لؽكن تعريف القروض العقارية بأنها

 سنة ويسدد من خلالذا القرض على أقساط أو على دفعة واحدة، وعادة ما تكون ىذه القروض مضمونة 30لددة 
 1.بالعقار الذي تم شرائو أوإقتناءه

 ىي قروض موجهة لتمويل عملية بناء، شراء مسكن أو عقار، أو لصيانة أو برستُ مسكن، ومدة القرض ״وتعرف أيضا
 2. سنة يعوض على أساس دفعات ثانية متساوية شهريا، فالزبون يقدم ضمانات ويرىن الدشروع25تضل في الدتوسط إلذ 

ىي قروض موجو لتمويل طالب القرض على الحصول على سكن مهما كانت صفة ىذا السكن أو إقامة مشروع ״
 3.عقاري، على أرض قابلة للاستغلال

لستلف العمليات الدالية التي تهدف إلذ بسويل الأشغال والأعمال والنشاطات التي ترد على الأملاك ״كما تعرف على أنها 
العقارية في إطار سياسة الدولة للتنمية والتي توفرىا الدولة عن طريق مؤسساتها الدالية على أن يلتزم ىؤلاء تسديد ما منح 

 4.لذم من أموال والفوائد الدتًتبة عن ذلك في الآجال المحددة قانونا
 سنة توجو لعملية بناء أو شراء أو ترميم 30-15وفي الأختَ نستنتج أن القروض العقارية ىي قروض طويلة الأجل بتُ 

 .مساكن وتعوض عن طريق أقساط تدفع شهريا
 

                                                           
بنك وكالة ورقلة، مذكرة ماستً، بزصص مالية وبنوك، – دراسة حالة الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط – التمويل العقاري في البنوك الجزائرية سمية شيخة، 1

 .02، ص2014-2013كلية العلوم الاقتصادية والعلوم ابذارية وعلوم التسيتَ، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، 
دراسة حالة الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط وكالة عتُ بسوشنت، مذكرة ماستً في -  مهاجي فضيلة، دور القرض العقاري في ترقية قطاع السكن في الجزائر2

الجامعي بلحاج بوشعيب، عتُ بسوشنت،  ا العلوم الاقتصادية، بزصص إدارة وإقتصاد الدؤسسة، معهد العلوم الاقتصادية وعلوم التسيتَ والعلوم التجارية، الدركز
 .18،ص 2017-2018

. 111، ص 2012-2011، 03، مذكرة ماجيستتَ، جامعة الجزائرفي الجزائر الإستثمار العقاري ودوره في مواجهة مشكلة السكنالعمودي محمد الطاىر،  3
 .116، ص 1992، الدار الجامعية للنشر، سنة والائتمانالنقود والدصارف  مصطفى رشدي شيحو، 4
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أهمية القروض العقارية  : ثانيا

 1:تبرز ألعية القروض العقارية فيما يلي
للقرض العقاري ألعية كبتَة تتمثل في ضمان إستقرار رؤوس الأموال والتحكم فيها وإستثمارىا  ׃الأهمية الدالية .1

داخل حدود الدولة الجغرافية لأن القرض كميكانيزم مالر لػصر العمليات بتُ الدولة عن طريق مؤسساتها الدالية الدختلفة 
من جهة والجمهور من جهة ثانية لشا يعود على الدولة بفوائد مالية كبتَة نتيجة إستعمال القروض من طرف الجمهور، 

حيث تستفيد الدولة من نسبة الفائدة على منحها وفقا للقواعد التي يضبطها الدشرع الأمر الذي يضمن مداخيل إضافية 
 . لخزينة الدولة التي من شأنها أن تستمر في مشاريع أخرى تتعلق بالتنمية الوطنية

 توفتَ الدال اللازم الذي من شأنو أن يوفر للمواطن سكنا خاصا بو وعملا ينتج من إن ׃الأهمية الإجتماعية .2
خلالو يعود بو بالنفع على نفسو وعلى المجتمع لا يأتي إلا بتفعيل القرض العقاري كوسيلة لتمويل الأشغال العقارية 
الدختلفة الدتمثلة في البناء والتجديد والتوسع والتهيئة التي تهدف إلذ توفتَ السكن للمواطن وإقامة الدناطق الصناعية 

واستغلال الأراضي الفلاحية التي من شأنها توفتَ مناصب شغل الأمر الذي يكفل تطور الحياة الإقتصادية ورفع مستوى 
الدعيشة للمواطن ومن بشة القضاء على العديد من الدشاكل الإجتماعية وفي مقدمتها أزمة السكن والنتائج الدتًتبة عليها 

 .كالتشرد بالإضافة إلذ أزمة البطالة
الدولة تقاس بقوة إقتصادىا فإن كانت دولة قوية إقتصاديا فإنها لا لزالة تكون قوية  إن قوة ׃الأهمية السياسية .3

سياسيا ولأجل برقيق  ذلك فإنو لا بديل عن القرض العقاري كوسيلة حيوية لتمويل لستلف الدشاريع العقارية سواء تعلق 
الأمر منها بالمحلات الدعدة للسكن أو المحلات ذات الإستعمال الحرفي  أو الصناعي أو التجاري أو الأشغال الفلاحية 
بالنسبة للفضاءات غتَ مبنية ولشا لاشك فيو أن بستع الدولة بقوة سياسية يكسبها الكثتَ من الإمتيازات على الدستوى 

 .الدولر كما لغعل قراراتها وتوصياتها التي تتخذىا ذات تأثتَ بالغ في المجتمع الدولر
يؤدي القرض العقاري دورا حاسما في إزدىار،إذ يعتبر وسيلة للسياسة الإقتصادية إلذ  ׃الأهمية الإقتصادية .4

جانب دوره في خلق النقود وىو بدثابة وسيط للتبادل التجاري، وأداة إستغلال الأموال في الإنتاج والتوزيع، وتتمثل ألعية 
׃القرض في النقاط التالية

2 
 ؛الدسالعة في النمو والإزدىار الإقتصادي للبلاد . أ

                                                           
 .25-24 مهاجي فضيلة، مرجع سبق ذكره، ص ص 1
 مذكرة ماستً في القانون العقاري، قسم الحقوق، كلية الحقوق والعلوم  السياسية،  القرض العقاري كآلية لتمويل الترقية العقارية، لعصب عبد القادر وأزوا محمد، 2

. 24، ص 2014-2013جامعة أدرار، 
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 ؛المحافظة على رأس مال الدقرض بالنسبة للبنك . ب
 ل؛وسيلة مناسبة لتحويل رأس الدال من شخص لآخر، أي واسطة لزيادة إنتاجية رأس الدا . ت
 ؛القضاء على التضخم وذلك من خلال إمتصاص الزيادة في القدرة الشرائية الدختصة للإستهلاك . ث
مقابل إيداع  (الأطراف التي تطلب القرض)لؽكن من الحصول على الفوائد للبنك أثر برويل سيولة للزبائن  . ج

 .ضمانات في ميعاد إستحقاق لػدده
׃بالإضافة إلذ ذلك

1 
 ؛زيادة النمو الإقتصادي والتخفيف من مشكلة البطالة . ح
برقيق الإستقرار الإجتماعي الذي ىو شرط أساسي لكل إستقرار سياسي وإقتصادي ومن تم برقيق النمو  . خ

 ؛الإقتصادي لأي لرتمع
 ؛ترقية وتطوير مستوى الدعيشة للمواطن من خلال الدسالعة في توفتَ السكن . د
 .إنعاش قطاع السكن والعمل على تقليل من حدة أزمة السكن . ذ

أنواع القروض العقارية وخصائصها  : الدطلب الثاني
أنواع القروض العقارية  : أولا

2 من بتُ أنواع القروض العقارية
 ׃

 يندرج برت ىذا التصنيف كل من القروض العقارية الدوجهة للبناء والقروض :القروض العقارية موجهة للإفراد .1
: العقارية الدوجهة للشراء وىي كالتالر

ىذا النوع من القروض العقارية يقدمو البنك للزبون الدقتًض والذي ىو شخص : للبناء الدوجو العقاري القرض . أ
طبيعي للقيام بعملية بناء سكن عائلي،وىنا يكون لطالب القرض قطعة أرض لسصصة للبناء، ويرغب في بناء مسكن 

عليها ولكن إمكانيتو الدالية لا تسمح بذلك ويدخل في فئة الدطالبتُ للقروض العقارية،بسنح الدؤسسات البنكية ىذا النوع 
 . سنة30 إلذ 15من  من القروض العقارية للأفراد على دفعات،تتًاوح

 :تأخذ ىذه النوعية من القروض العقارية الأشكال التالية: القرض العقاري الدوجو للشراء . ب

                                                           
 وكالة البنك الخارجي الجزائري، مذكرة ماستً، بزصص مالية وتأمينات، كلية العلوم الإقتصادية التجارية وعلوم التسيتَ، -القروض العقارية  بن أبضد سهيلة، 1

. 24، ص 2017-2016جامعة عبد الحميد بن باديس، مستغالز، 
كلية ، بزصص إدارة مالية، ماستً، مذكرةدور القروض العقارية في تدويل قطاع السكن دراسة حالة القرض الشعبي الجزائري وكالة أم البواقيفاطمة مزيان،  2

 .18-16 ص ص ،2019-2018 ، أم البواقي، جامعة العربي بن مهدي،العلوم الإقتصادية وعلوم التجارية وعلوم التسيتَ
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 ويقصد بالدسكن الجاىز بناية قابلة للسكن وفقا للمعايتَ الدعمول : القرض العقاري لتمويل شراء مسكن جاىز
بها في إطار أدوات لسطط التهيئة والتعمتَ حاصلة على رخصة البناء وكذا شهادة الدطابقة، وسند الدلكية،سواء يكون ىذا 
الدسكن ملك للغتَ أي الأفراد الخواص وكانت فردية أو بصاعية جديدة أو قدلؽة سبق استعمالذا،أو كان ىذا الدسكن في 

. إطار السكن الإجتماعي التسالعي من خلال بسويل شراء وحدة سكنية منجزة في إطار التًقية العقارية
 ويعتٍ أن الأفراد يستطيعون شراء مساكن قبل إلصازىا أو على قيد : قرض لشراء مسكن بيع بناء على التصاميم

والبنوك أو الدؤسسات الدالية لؽكنها إقراض الأشخاص أي بسويل السكن قبل  الإلصاز، ولكنها موجودة على التصاميم،
 .بناءه

 ׃القروض العقارية موجو للمتعاملنٌ في الترقية العقارية .2
ىي لرموع الأعمال التي تساىم في إلصاز أو بذديد الأملاك العقارية الدخصصة للبيع أو  :تعريف الترقية العقارية . أ

الإلغار أو تلبية حاجات خاصة، لؽكن أن تكون الأملاك العقارية الدعنية ذات الاستعمال السكتٍ أو لرال للوظيفة، 
. لزلات بذارية أو مصانع

 أنو قرض بسويل إنشاء السكنات والمحلات ״ولؽكن تعريف القرض العقاري الدوجو للمتعاملتُ في التًقية العقارية على
 1.التجارية والدهنية المحددة للبيع أو الإلغار، أو شراء قطعة أرض لأجل إنشاء عليها عمليات التًقية العقارية

 ׃لعا إن موضوع القروض العقارية الدوجو إلذ التًقية العقارية ينقسم إلذ قسمتُ
 ويقصد بو تشييد لستلف الدشاريع العقارية خاصة تلك الدتعلقة بالسكن لتلبية متطلبات وحاجيات :تدويل الانجاز 

. أفراد المجتمع من سكنات سواء كانت فردية أو بصاعية أو في إطار تعاونيات عقارية
 يقصد بو الزيادة في حجم البناء سواء في التوسيع والتعلية أو حتى في التهيئة والتًميم وإعادة :تدويل التجديد 

. التأىيل للعقار الدبتٍ
خصائص القروض العقارية  : ثانيا

2تتمثل ىذه الخصائص في النقاط التالية
 ׃

 ؛القرض العقاري ىو قرض إستهلاكي موجو للمقتًض وقابل للتسديد في أجال طويلة الددى .1
 ؛من قيمة السكن% 80مقدار القرض لزدد بنسبة تتعدى  .2
 ؛من بشن السكن% 20الدبلغ الشخصي لطالب القرض لا يقل عن  .3

                                                           
 .19،  ص 2000 لرلة الدوثق، العدد السادس، الغرفة الوطنية للموثقيق، الإشكالية القانونية التي تثنًىا الترقية العقارية، مرابط محمد، 1

 

. 18  فاطمة مزيان، مرجع سبق ذكره، ص 2 
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 ؛يقوم الدقتًض بتأمتُ القرض لدى مؤسسة التامتُ نذكر منها شركة ضمان القروض العقارية .4

. قرض عقاري موجو لتمويل العمليات العقارية .5
׃ومن أىم ىذه الخصائص مايلي

1 
 ؛عادة ما تكون ىذه القروض مضمونة بالعقار الذي تم شراءه أو تسديده .6
 سنة، ويسدد خلالذا للقرض على أقساط أو دفعة 30تتسم بطول أجل استحقاقها حيث قد لؽتد أجالذا حتى  .7

 .واحدة
إجراءات الحصول على قروض عقارية   أطراف: الدطلب الثالث

أطراف عقد القرض العقاري  : أولا
ينعقد القرض العقاري بتُ طرفتُ إثنتُ الدقرض ويتمثل في مؤسسة القرض الدؤسسة الدالية وبتُ الدقتًض الذي قد يكون 

׃إما فردا عاديا أو شخص معنوي، ولؽكن حصر أىم الطرفتُ بدا يلي
2 

 من القانون الددلش الجزائري لصدىا أوكلت عملية منح القروض الدوجهة 456 استنادا إلذ نص الدادة :الدقرض .1
إلذ مؤسسات متخصصة بهذه العملية، يطلق عليها مؤسسة القرض لكن إذا رجعنا إلذ القواعد الخاصة الدنظمة  للأفراد

 لصد أنو أورد في نصوصو الجهات التي بزتص دون سواىا بدنح 11-03الأمر  للقطاع الدصرفي ونعي بذلك أحكام
 .القروض، وتتمثل في البنوك والدؤسسات الدالية

 : قد يكون الدقتًض في عقد القرض شخصا طبيعيا أو معنويا:الدقترض .2
 لكل فرد جزائري الجنسية ويتمتع بالأىلية الكاملة ولو راتب شهري مستقر يضمن لو :الدقترض شخص طبيعي . أ

 ؛في عقد القرض العقاري سداد الأقساط الدتفق عليو
:  الشخص الدعنوي يأخذ شكلتُ في لرال القرض العقاري الذي يوجو للتمويل لعا :الدقترض شخص معنوي . ب
 من خلال الدادة الأولذ من القانون الدتعلق بتنظيم التعاونيات العقارية، يعطى الحق لرب العائلة : التعاونية العقارية

في اكتساب مسكن شخصي بكامل الدلكية ولتحقيق ذلك تقوم التعاونيات العقارية بتوقيع القرض العقاري لأجل البناء، 
. لا يتجاوز مدتو العمر القانولش للتعاونيات

 بالنسبة للمقاولة لؽكنها أن تتقدم بطلب قرض عقاري لتقوم بتمويل مشروعها الخاص بالسكن، والذي : الدقاولة
:  يأخذ صورتتُ لعا

                                                           
 .211، ص 2006، الدكتب العربي الحديث، الطبعة الثالثة، مصر، ادارة البنك التجاريةمنتَ ابراىيم ىندي،  1
، أطروحة دكتوراه غتَ منشورة في العلوم القانونية، بزصص قانون عقاري، كلية الحقوق القرض العقاري والرىن الاسمي في التشريع الجزائري براجلية زبتَ، 2

 .24-22، ص ص2017-2016، 1والعلوم السياسية، جامعة باتنة
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 كحد 40في ىذه الحالة يكون للمقتًض العقاري أنيقدم مشاركة شخصية تغطي نسبة : ملية بدون تخصيص٪
أدلش من تكاليف الدشروع بدا فيها بشن العقار لزل الالصاز، ثم تتبع مشاركة بقرض مقدم من الدؤسسة الدصرفية أو 

. ٪ الدتبقية للمشروع60الدالية يغطي 
 من التكاليف بدا فيو بشن العقار، كما لغب عليو 20ىنا يقدم الدقتًض مشاركة شخصية ب : عملية لسصصة ٪

إحضار قائمة بأسماء الدستفيدين من السكنات بناء على عقد البيع على التصاميم تكمل بقرض عقاري يصل 
. ٪ من قيمة الدشروع70إلذ 

:  إجراءات الحصول على القروض العقارية: ثانيا
1ما يلي تتخذ البنوك لرموعة من الإجراءات لتقدلص القروض العقارية ألعها

 ׃
:  توجو القروض العقارية من قبل البنك إلذ بسويل ما يلي: القرض موضوع .1
 ؛شراء سكن جديد لدى مقاول عقاري . أ

 ؛شراء سكن قدلص لدى خواص . ب
 ؛بناء ذاتي . ت
 ؛توسيع سكن . ث
 .إعادة ترميم وتهيئتو . ج
:   لؽكن لكل شخص جزائري الحصول على قرض عقاري وذلك بتوفر الشروط التالية:معاينً التأىيل .2
 ؛أن يكون جزائري الجنسية . أ

 ؛ سنة19أن يكون قد بلغ سن الرشد  . ب
 ؛ سنة70يتجاوز ألا  . ت
 ؛أن يكون مقيما إقامة مستقرة . ث
 .أن يكون دخلو ثابت ومنتظم على شكل اجر يساوي أو يفوق ضعف الأجر الوطتٍ الأدلس الدضمون . ج
٪بدعنىأن الدبلغ 90٪ ولؽكن أن تصل إلذ 80عادة لا تتعدى ىذه النسبة : نسبة قيم القرض إلى قيمة السكن .3

الدقتًض لا لغب أن يتجاوز ىذه السنة من قيمة السكن الدرغوب حيازتو، فالفرق بتُ قيمة القرض وقيمة السكن بشكل 
 .قيمة الدبلغ الذي يدفعو الزبون ويسمى بالدسالعة الشخصية

                                                           
.  26-25 مهاجي فضيلة،  مرجع سبق ذكره ، ص ص  1
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 تعبر ىذه النسبة عن قيمة الاستحقاقات الشهرية إلذ الدخل الشهري، :نسبة الدستحقات الشهرية إلى الدخل .4
والذدف من حسابها ىو برديد قدرة الدقتًض على دفعو لدستحقاتو، ومنالأحسنألا يتجاوز نسبة التسديدات الشهرية 

 40٪ من الدخل الإبصالر، وىي نسبة متعارف عليها دوليا ما عدا ذوي الدخول الدرتفعة قد ترتفع النسبة لتصل إلذ 30
 .ن٪ وذلك طبقا لدوافقة الزبو

 
 الذيئات الدانحة للقروض العقارية وضمانتها : الدبحث الثاني

إن كل أشكال الائتمان التي لؽنحها البنك لزفوظة بدرجة معينة من الدخاطر، حتى ولو كان القرض لزاطا بالضمانات 
يتم العينية والشخصية، ىذه الدخاطر تعتبر عنصرا ملازما للقرض ومنو لا لؽكن تصور عملية إقراض دون لساطر وعليو س

 .بوىم الدخاطر والضمانات الخاصة الذيئات الدالية الدالضة للقروض العقارية وأطرق الت
الذيئات الدالية الدانحة للقروض العقارية  : الدطلب الأول

ر طاوفي إلبنكية على تلبيتها بالكامل رة الدؤسسات الدالية واقدم عد، ولسكنالتمويل على ت ايد طلباالتزا نظر
في لرال لعامة للحكومة السياسة ابتنفيذ م تقوالذياكل والذيئات التي بعض ء بإنشادرت با، لسكنع  القطاح الجزائر صلاإ
׃ل  القيام بدهام تسيتَ السكن و بسويلو، وتتمثل فيما يليلك من خلاوذلسكن ا

1 
 ريةلعقاا لترقيةالة في دلمتباالكفالة ن والضماوق ا صند׃أولا

تعريف صندوق الضمان والكفالة الدتبادلة في الترقية العقارية   .1
، وضع برت وصاية الوزير 1997-11-03، الدؤرخ في 406-97الصندوق بدوجب مرسوم تنفيذي رقم  أنشأ

الدكلف بالسكن، ويتمتع بالشخصية الدعنوية والاستقلال الدالر، وىذا الصندوق ذو طابع تعاولش وليس لو ىدف برقيق 
الربح، ىذا الصندوق ليس لو منخرطتُ في أغلب ولايات الوطن، تكمن مهمتو في ضمان الددفوعات الدقدمة في شكل 
تسبيقات على الطلب من طرف الدشتًين الدستقبلتُ للمساكن أو بيانات ذات إستعمال غتَ سكتٍ في إطار البيع على 

 .الدخطط
 البيع على الدخطط .2

 الدتعلق بالنشاط العقاري الذي ينص 03-93طريقة بيع تم إدراجها في النشاط العقاري بدوجب مرسوم تشريعي رقم  ىو
على أنو في حالة تقدلص ضمانات تقنية ومالية كافية، بعقد بيع على الدخطط ويسمح البيع على الدخطط للمرقي العقاري 

. ببيع الأملاك الدعنية قبل أن يتم الانتهاء من بنائها، عندما يكون مازال في مرحلة البناء

                                                           
 مكاحلية حنتُ وبوصوفة سارة، واقع قطاع السكن في الجزائر واستًاتيجيات بسويلو، مذكرة ماستً في العلوم الاقتصادية، بزصص نقود مؤسسات كلية العلوم 1

 .82-74، ص ص 2016-2015، قالدة، 1945 ماي8الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيتَ،
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 مهام الصندوق  .3
إن الضمان الدقدم من طرف الصندوق ىو عبارة عن تأمتُ إجباري يكتتبو الدتعامل في التًقية العقارية ويوضعو في الحالات 

 ׃التالية
 ׃إذا كان الدتعامل في الترقية العقارية شخص طبيعي . أ
 ؛وفاة الدتعامل بدون تكفل الورثة الشرعيتُ بإبسام الدشروع 

 ؛لستصة في ىذا المجالسلطة أو لقضائية ت السلطاف امن طرا ىذت ثباإيتم ط أن بشرء الدتعامل ختفاإ 

 لقضائيةالسلطة ف الك من طرت ذثباإشريطة ل الدتعامل حتياإ. 
 ׃يية شخص معنورلعقاالترقية المتعامل في ن اكاإذا  . ب
 ؛لشركةس افلاإ 

  ؛(مسبقة أو تسوية قضائية  )ب لأسبااسبب من ي لشركة لأاتصفية 

 ؛للاحتيااكتسى صيغة إلو س حتى ولإفلاا 
 لقضائيةالسلطة ف امن طرالدثبت لنصب ا .

لبيع على اعقد ر طافي إلزبائنهم لدرقتُ العقاريتُ بعض ل حتيالإضع حد وجل أمن وق لصندا اىذء نشاء إقد جا و
: وقلصنداليو ف إما يهدبصلة من ات الدشتًين وتسديدن على ضمار الدرقتُ لك بإجباوذلتصاميم ا

 :  لةوبالنسبة للد . أ
 ر؛خادلتمويل بدفعو بطريقة فعلية للااعملية  الدشتًي في تشجيع 
 ؛تطوير نشاط التًقية العقارية بصفة عامة 

 ؛ضمان الشفافية في الدعاملات 

 بضاية وتأمتُ الدشتًي. 
:   بالنسبة للمرقي . ب
 إبسام الإلصاز؛   لبيع قبل ا
 الدشتًي؛    المول أستعماامكانية إ

لبائع بتحويل حقوقو م العقد يقوا اعن طريق ىذ، وباطلةإعتبرت لا وإتوثق لغب أن لتصاميم اكل عملية بيع على و
. ءلبنااحل امرلؽتلك ىذا الأختَ تدرلغيا بذلك ء إلذ الدستفيد، ولبنااعلى ا كذرض، ولأامن ء جزأو ملكية كل في 
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لا ض كل الدلفات التي فرعليهم د إلذ أن الدوثقتُ لسبب يعوت، والعملياوق بصيع الصندا اىذلد يغطي للأسف  و
ي جاء بهدف لذوق الصندا ايصعب عمل ىذب فيو لشا كتتان الإيضا يرفضوأن الدرقتُ أكما ن، لضمادة اتتضمن شها

. لغشوالتلاعب امن بضاية الدستفيد 
شركة إعادة التمويل الرىني ׃ثانيا

تعريف شركة إعادة التمويل الرىني  .1
ار الوزاري بالقرض لقروالنقد قانون اىا من قبل  دعتما، تم إلثانويةق السوى ا  ىي مؤسسة مالية تتدخل على مستو

. ديقتصاإطابع مسالعة ذات تتخذ شكل شركة  ، 1998 أفريل 06 الدؤرخ في 01-98رقم 
ك أو الدؤسسات الدالية لبنوف امن طرالدقدمة لرىنية  دة بسويل المحافظ اعاإجل أمن الرىتٍ لتمويل دة اعاإشركة ت نشأ أ

 ׃لشركة ىماىذه والدسالعون الرئيسيون في .  كافيةت لعائلي مقابل ضماناالسكن ر بسويل اطافي إ
لعمومية   الخزينة ا . أ

 BEA, CPA, BNA BADR ,لعمومية ك البنوا . ب
 CAAR,CAAT,SAAت التأمتُ شركا . ت
 لرىنيالتمويل دة اعاإشركة اف ىدأ .2

 ׃فيما يليالرىتٍ لتمويل دة اعاإشركة اف ىدأ  تتمثل 
متوسطة ض  قرات سندار لشركة بإصدم اقيال من خلاق رأس الدال في الجزائر سووبرستُ لعمل على تطوير ا . أ

ية رخات الإدلأجل للمؤسسااطويلة الددخرات جلب شأنها من ة، ية جديدرستثماداة إلأجل كأاطويلة و
 ؛لأجلاطويلة رات الدتوسطة وستثمافي الإمها استخدلإلبنكية وغتَ البنكية ا

 ؛لطويلالددى الدتوسط والسكن على م بسويل اترقية نظا . ب
 ؛وضلأصلية للقروالدبالغ ائد الفوت الدتعلقة بإستًاد استحقاقابسديد الإ . ت
 .لسكنيةوض القراجل منح أمن الدنافسة بتُ البنوك والدؤسسات الدالية تشجيع  . ث
 دور شركة إعادة التمويل الرىني .3

 ׃قبل صدور قانون التوريق في الجزائر كانت شركة إعادة التمويل الرىتٍ تقوم بعملها كما يلي
ال لأموبجلب الشركة م اتقو (البنوك  ) والوسيط الدالر الدعتمد SRHالرىتٍ لتمويل دة اعاإشركة ق بتُ تفاالإبعد 

طها وشرن تكوى، بحيث خرأقيم مالية ات أو سندار صدإلك عن طريق وذلأجنبية اق  المحلية و الأسوامة من زللاا
لوسيط إلذ ا (ض لقرا ) ل  لتمويالرىتٍ بدنح التمويل دة اعاإلك شركة ذبعد م تقواد بسويلها، يروط التي متطابقة مع شر
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لتمويل دة اعاإلشركة إسمية قائمة  (الدقتًض  )ط لوسيم ايقدالأولذ، وجة رلداية من رعقان ىورمقابل الدالر الدعتمد 
دة بسويل من طرف شركة إعادة التمويل الرىتٍ بالديون الدمولة لغب كإعاوض الدقدمة لقرأن اكما ن الدمولة، بالديوالرىتٍ 

والمحولة لأختَ للزبائن ا امن ىذالدالر، أي القروض الدمنوحة لوسيط امن ت الدقدمة لضمانااقيمة ٪ من 80أن لا تتعدى 
. ٪ من قيمة السكن80الرىتٍ لأن البنوك  بسول لتمويل دة اعاإشركة إلذ 

 ׃ عن طريق صيغتت2006ُوأصبحت شركة إعادة التمويل الرىتٍ تقوم بعملها بعد صدور قانون التوريق في الجزائر سنة 

إعادة التمويل بالرجوع   . أ
الأولذ جة رلدامن ن لرىون والديوافتبقى ة، كيدت أضماناالدرجو بتقدلص لتمويل دة اعاإعلى الدعتمد لوسيط لػصل ا

ء تسيتَ مع بقاوض، بالقراد والدرتبطة لسداعلى رة لقدم ابعدا الأختَ بصيع الدخاطر الدرتبطة كما يتحمل ىذح، من
 .ن في يد الوسيط الدعتمدلديووض أو القرا

 ع  جورلتمويل بلا دة اعاإ . ب
دة عاإسم شركة إبالأولذ وغتَىا جة رلدامن ن لرىوبرويل ابعد الرىتٍ لتمويل دة اعاإعلى الدعتمد لوسيط لػصل ا

 .دة بسويلهاعان التي بست إبالديو الأختَة الدخاطر الدرتبطةفتتحمل ىذه الرىتٍ، لتمويل ا
 شركة ضمان القرض العقاري  ׃ثالثا

 تعريف شركة الضمان العقاري .1
 2.000.000.000 ويقدر رأسمالذا ب 1997-10-05ىي مؤسسة إقتصادية وشركة ذات أسهم، أنشأت بتاريخ 

. 1998-07-01دج، ولقد بدأت مهامها بصفة رسمية إبتداءا من 
 .ت التأمتُشركا، لعموميةك البنوا،يةلعمومالخزينة ا׃والدسالعون في ىذه الشركة ىم

 نسبة الدساهمة في شركة ضمان القرض العقاري ׃01الجدول رقم
عدد الأسهم  نسبةالدسالعة٪مبلغ الدسالعة دج الدسالعون  

 16140 40,35 807.000.000الخزينة العمومية 
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 

BDAR 101.400.000 5,07 2028 
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CAAR 101.400.000 5,07 2028 
SAA 101.400.000 5,07  2028 
CCR 41.750.000 2,0875    835 

CAAT 41.800.000 2,09 836 
BDL 161.050.000 8,025 3,221 

. 79مكاحلية حنتُ، مرجع سبق ذكره، ص  ׃الدصدر

 ׃لنشاطها من خلاري بسارس لعقاض القرن اشركة ضما أن ولصد
ية      رلعقاوض القرن اضما . أ

ن كاالدقتًض إن على حسب طبيعة ك لبنوف الدؤسسات الدالية وامن طروض الدمنوحة لقرن اطريقة ضما بزتلف 
. (ء لبناامتعهد )ري مرقي عقاأو شخص طبيعي 

 لطبيعيينص الممنوحة للأشخاوض القرن اضما : 
 ׃تقسيمها إلذ قسمتُ ولؽكن
 ؛ضلقرلدقتًض النهائي ر الإعسااضد خطر الحالة التي يغطي الدؤمن ىي و :لبسيطن الضماا 
 م ماالحالة أىذه ن في يكوف الدقرض ولدفع من طرت الدتأخرة استحقاقاالإتغطية يهدف إلذ  ׃لكلين الضماا

. ر نهائيعساإلوقت انفس وفي مؤقت ر عساإ
 (يين رمرقيين عقا )ء لبناي الممنوحة لمتعهدوض القرن اضما :

ك لدتعهدي البناء أي لبنووض التي بسنحها القرن ابضماري لعقاض القرن اشركة ضمام لنهائي تقور الإعسااحالة  في
لقيمة امبلغ وز يتجالؽكن أن لا ر لإعساا الناتج عن ىذالدرجعي التعويض  في إطار التًقية العقارية، وا الدرقتُ العقاريتُ

، لضامنالية ومسؤد إلذ  لا يعوك الدرىونة لأملاابيع ل وستعماأن إكما ر، لضروث اقت حدض الدضمون وللقرالدعوضة 
الدبلغ المحصل عليو من بيع الدلك ناقص الدطلوبة  ئد الفووالأصل لرمل امن ٪ 90والتعويض الدستحق للمؤمن يساوي 

الدطلوبة إلذ تاريخ الإستعمال والضمان ئد الفووالأصل لرمل ا من 50٪ ׃الدستحق كما يليلتعويض الدرىون، ولؽنح ا
. ٪ الباقية50٪ الددفوعة مسبقا من الضامن بعد البيع الفعلي في حدود 40والرصيد الدتبقى بعد خصم التعويض قدر ب 

 :يةرلعقاالترقية اتمويل  . ب
التي تقوم بها الدؤسسات  ية رلعقار التًقية اطار أموالذا في إستثمافي إتطوير نشاطها ري لعقاض القرن الشركة ضمالؽكن 
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سطة ابووط السوق شردا لقوانتُ وستناالدشروع وإتقدير ء ثنافتًات لزدودة أحسب وط وفق شروفيها الدالية الدسالعة 
. عينيةت خذ ضماناأ

 يةرلعقاوض القرالية منح آفي ري لعقاض القرن اكيفية تدخل شركة ضما . ج
الحصول لأجل اد للأفرك والدؤسسات الدالية لبنووض التي بسنحها القرن ابضماري لعقاض القرن اشركة ضمام  تقو

. للبيعء للمقاولتُ العقاريتُ الخواص لبناأو اعلى ملكية مسكن جديد 
ط ما بالنسبة للنشاء الدؤمن، أبالشيالدرتبطة لدقيقة للمخاطر الدعرفة اعموما تعتمد على ت التأمتُ كل نشاطاولصد أن 

، يةرلعقاوض ابالقرل الدخاطر الدرتبطة قيقة حودعلمية ت سات أو دراحصائياأي إخصوصيتو فلا توجد ري و لعقاا
وق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط الخاصة الدرتبطة بالقروض الدمنوحة للأفراد، لصندم بها اقات الدخاطر التي حصائياا إماعد

تغطيتها ط التأمتُ وقسابرديد أعملية ، وىذا ما سهل لذا يةرلعقاوض ابالقرى الدخاطر مستووطبيعة برديد ستطاعت إ
الدناسبة لتقنية الت تبحث عن زافلا ري لعقاض القرن اما بالنسبة لشركة ضمان، ألضماا التغطية ىذب قررة أبصو

ط التًقوي لنشااتنعكس بشكل مباشر على إلغابية لؽكن أن فهي تسعى لتحقيق نتائج ، يةرلعقاوض القرالتطبيقها على 
. تقدمهات التي  لضمانال  اعميقة من خلارة بصو

 ׃الآتيلشكل ل اية من خلارلعقاوض القرالية منح ري في آلعقاض القرن اتدخل شركة ضماح شر ولؽكن 

 
ية رلعقاوض القرافي منح ري لعقاض القرن اكيفية تدخل شركة ضما:01الشكل

                                              تدخل وإعطاء ضمانات 
شركة ضمان القرض عقاري                  البنك 

 
القرض العقاري                                                                                                               توقيع اتفاقية الضمان 

              الدقتًض  
 

 .2009،107، مذكرة ماجيستتَ، كلية الحقوق، جامعة بن يوسف بن خدة، الجزائر، التمويل العقاريعرعار الياقوت،  ׃الدصدر

ديوان الترقية والتسينً العقاري  ׃رابعا
تعريف ديوان الترقية والتسينً العقاري  .1

،  1991 ماي 12 الدؤرخ في 147-91وبذاري بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم طابع صناعي ذات  ىو مؤسسة عمومية 
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 ولؼضع لقوانتُ و قواعد القانون 1991مع الغتَ،علاقاتو في يعد تاجر ل الدالر ستقلاالدعنوية والإيتمتع بالشخصية 
.   التجاري
مهام ديوان الترقية والتسينً العقاري  .2

، لأكثر حرمانات السكن خاصة بالنسبة للفئاان اميدفي لعمومية الخدمة اترقية ري لعقاالتًقية والتسيتَ اين  تتولذ دواو
الدسندة ية رلعقاك الأملابتسيتَ اليو اف على الدشاريع الدسندة إلإشرفي امتعامل أي عن ت لبناياان بتًقية الديوايكلف و
ير زلوار مشتًك بتُ اتوضع بقرلظوذجية وتفاقية برديد إعن طريق ل بهذه الدهمة لتكفت اكيفياوط وشر، وبرديد ليهاإ

. الدكلف بالسكنير زلوالدكلف بالدالية وا
 ׃ وتتمثل مهام الديوان والتسيتَ العقاري في

؛     يةرلعقاالتًقية ا . أ
؛    خرآمتعامل ي لأفي الدشاريع الدمنوحة لتحكم اعملية  . ب
ري لعقاوفي لرال التسيتَ اية رلعقاك الأملا، بذديد التهيئةدة اعا، المحافظة، إلصيانةاجل أمن ل الخدمات عماأ . ت

 : يليبدا مكلفة ن الذيئة فإ
 ري و الحرفي؛لتجال الدهتٍ، استعمات والمحلات ذات الإلسكنااعن زل لتناالإلغار أو ا . ث
 التي تستَىا؛ية رلعقاك الأملااعن زل لتنااناتج عن ا كذالإلغارية ولتكاليف برصيل الإلغار وا . ج
 ؛ئمداجل جعلها قابلة للسكن بشكل أبعها من اتورات ولعمااعلى المحافظة  . ح
ت لسكناالقانونية لشاغلي الوضعية اقبة امرا كذ، ولقانونيةرات الدكونة للحظتَة العماد اجروبضبط م لقياا . خ

. راتلعمااىذه والمحلات الدوجودة في 
الوكالة الوطنية لتحسنٌ السكن وتطويره  ׃خامسا
لوكالة ء انشاا تم إلذالأزمة، و للتخفيف من ىذه ل حلوإلذ إلغاد لة ولداسعت في الجزائر، لسكن امشكل ا لحدة   نظر

. تطويرهو لسكن لتحستُ الوطنية ا
تطويره    ولسكن الوطنية لتحسين الوكالة اتعريف  .1

ت بدقتضى الدرسوم ظهرل الدالر، ستقلاالدعنوية والإتتمتع بالشخصية وبذاري طابع صناعي ذات  ىي مؤسسة عمومية 
الدشاريع على اف لإشرالسكن مهمتها ف وزارة امن طرت نشأ، أ1991 ماي 12 الدؤرخ في 141-91التنفيذي رقم 

. تطويرهر ولعقاق السوم بالتًويج كما تقوالدساكن بيع ولتهيئة ل ابأعمام لقياوالسكنية ا
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 تطويرهولسكن الوطنية لتحسين الوكالة م امها .2
 ׃وتتمثل ىذه الدهام فيما يلي

ت ذات لطبقالصالح الة ولدف اية مدعمة من طررمساكن تطوء نشاوإلصحي غتَ السكن اعلى ء لقضاا . أ
المحدود؛ لدخل ا

دة الذيكلة؛ عات إلفوضوية عن طريق عملياالأنسجة القدلؽة ومعالجة الأنسجة برديث ا . ب
 ؛ةجديدن مدء نشاالحضرية وإلبيئة تغيتَ ا . ت
 .تعميقها قصد تطويرىاومج عملها ابرل مستحدثة من خلاء ساليب بنااد أعدإ . ث

ضمانات القروض العقارية  : الدطلب الثاني
تواجو البنوك عند منح القروض مشكلة تقدير الدخاطر الدختلفة التي بريط بها ولا شك أن أثار تلك الدخاطر لا لؽتد 

 .إلذ عدم برقيق البنك للعائد الدتوقع من القروض فقط، بل قد بستد إلذ خسارة القروض ذاتها
وتتعدد لساطر القروض وأسبابها، فمنها ما ىو متعلق بالدقتًض ذاتو ولساطر النشاط الذي لؽارسو، والخطر الدتصل 

بالظروف العامة، والدخاطر الناشئة عن أخطار البنك، ولساطر النابصة عن فعل الغتَ، وتبذل البنوك جهدا للحد من ىذه 
الدخاطر، وذلك عن طريق دعم أنظمة العمل لديو، والتي تستهدف سلامة الدراسة الائتمانية، ومتابعة الائتمان الدمنوح، 

 1.والحصول على ضمانات كافية والتأمتُ عليها
إن الدؤسسة الدالية الدمولة للقروض العقارية بصفة عامة وللسكن بصفة خاصة براول بكل ما لذا من صلاحية قانونية 

 . لتأمتُ أموالذا وىذا عن طريق فرض ضمانات على الدقتًض سواء مادية أو شخصية على اختلاف أنواعها
:  أنواع الضمانات .1

 2:تصنف الضمانات إلذ نوعتُ أساستُ لعا
ىي تأمينات عينية أو ملموسة لؽكن أن يكون لزل ضمان لقرض بشرط تنطبق عليو : التأمينات الدادية . أ

 :الدواصفات أو الشروط التالية
 ؛لد يستعمل بعد كضمان أو ليس لزل ضمان لإلتزام آخر 

 ؛غتَ متابعة بديون جبائية 
 ؛أن تكون قيمتو مضمونة وثابتة 

                                                           

.391، ص 2011، دار الفكر الجامعي الإسكندرية، 01، دراسة فقهية قانونية اقتصادية مقارنة، الطبعة ، التمويل العقاري ىشام محمد القاضي 1 
، دراسة حالة بنك الجزائري الخارجي وكالة ورقلة، مذكرة ما ستً، بزصص مالية وبنوك، كلية العلوم التمويل العقاري في البنوك التجارية محمد الأمتُ الخلفاوي، 2

 .14-13، ص ص 2017-2016ورقلة، - الإقتصادية، التجارية وعلوم التسيتَ، جامعة قاصدي مرباح
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 أن تكون طريقة المحافظة عليو سهلة، لا تكلف أكثر من قيمتو .
:  التأمينات الدادية تأخذ في الشكل

 ينشأ الرىن القانولش من الأموال غتَ الدنقولة العائدة للمدين ولغري لصالح البنوك والدؤسسات : الرىن الرسمي
الدالية ضمانا لتحضتَ الديون الدتًتبة لذا والالتزامات الدتخذة ابذاىها، يتم التسجيل ىذا الرىن وفق الأحكام القانون التي 

 .تطبق على السجل التجاري يعفي ىذا التسجيل من الوجوب التجديد خلال ثلاثتُ عاما
والرىن الرسمي عقد يكتسب بو الدائن حقا عينيا على عقار وفاء دينو وبالنسبة للعقار لغب أن تنطبق عليو شروط 

 ׃لتكون لزل رىن الرسمي
 ؛أن يكون العقار لشا يصلح التعامل معو 
 ٍ؛لؽكن بيعو بدزاد علت 

 أن يكون معينا بالذات تعيينا دقيقا من حيث طبيعتو وموقعو. 
 يعتبر عقد لزرر في شكلو الرسمي والذي بدوجبو يتحصل الدائن على حق عيتٍ على واحد أو : الإتفاقي الرىن

عدة عقارات موضوعة كضمان من طرف شخص أو عدة أشخاص غتَ الددين الأصلي، وىذا ما ورد في نص الدادة 
.  من قانون الددلش على انو لا لغوز أن يكون الراىن ىو مدين نفسو أو شخص آخر يقدم رىنا لدصلحة الددين884
 عقد يلتزم بو شخص ضمانا ״ من القانون الددلش عن الرىن الحيازي 948 بدوجب نص الدادة :الرىن الحيازي

لدين عليو أو على غتَه أن يسلم إلذ الدائن أو إلذ الأجنبي يعينو الدتعاقدان شيئا يرتب عليو للدائن حقا عينيا لؼولو حبس 
الشيء إلذ أن يستوفي الدين وان يتقدم للدائنتُ العاديتُ والدائنتُ التالتُ لو في الدرتبة في أن يتقاضى حقو من بشن الشيء 

 ‶.في أي يد يكون
فالرىن الحيازي كضمان يقع على عقار أو منقول يشمل عادة الآلات والدعدات، قاعدة بذارية، وكل القيم الدنقولة 

. للشخص الدعنوي أو الطبيعي الذي استفاد من قرض بغرض بسويل نشاطو العقاري
. وبذدر الإشارة أن الرىن الرسمي ىو أكثر استعمالا كضمان في القروض العقارية

التأمينات الشخصية   . ب
ىي ضمانات تتعلق بشخص، تعتٍ إلتزام الشخص أو عدة أشخاص ضمانا لددين في حالة ما إذا عجز عن التسديد 

:   شكلذالقرض الدمنوح ىذه التأمينات قد تأخ
 ؛مسالعة شخصية في عملية إلصاز الدشروع والقدرة على التسديد 
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  الكفالة أي عقد يكفل بدقتضاه شخص تنفيذ إلتزام بأن يتعهد للدائن بأن يفي بهذا الالتزام إذ  لد يفي الددين
. نفسو

׃كما لؽكن للبنوك طلب ضمانات أخرى في حالة منح قروض العقارية التي تكون قيمتها الدالية عالية ومدتها طويلة منها
1 

 ؛التأمتُ ضمن لستلف الأخطار الحرائق والكوارث الطبيعية 

 ؛التأمينات الدتعلقة بخطر العجز الكلي والنهائي 
 ؛التأمتُ الدتعلق بحظر الوفاة 

 ؛التأمتُ عن الحياة 
 التأمينات الدتعلقة بعدم القدرة على العمل .

. لا يستفيدون من ىذا النوع من التأمينات إلا الدقتًضون الذين لؽارسون نشاطاتهم الدهنية بصفة منتظمة
لساطر القروض العقارية : الدطلب الثالث

:  ترتبط عملية منح القروض العقارية بدجموعة من الأخطار ألعها
لغب أن يرفق كل عملية إقتًاض بعقد متًجم اتفاقية القرض والذي لغب أن يدرس بدقة : لساطر متعلقة بالعقود .1

كما لغب أن تتضمن العقود كل الدعلومات  (البنك ، الزبون )من اجل معرفة وتوضيح مسؤولية كل طرف في العقد 
 2.(الرىن ، الضمان في برقيق القرض  )الدتعلقة بعملية القرض 

لغب على القرض أن لػمل برذير لان البنك لغب أن يطمئن من ناحية أن يكون الأصل : لساطر متعلقة بالرىن .2
في العقد و أن يتم توثيقو عند   (البنك والزبون  )قابل للرىن وأن لا يكون مرىون من قبل كما لغب أن يوضح كل طرف 

 3.الدوثق الذي يقوم بدراجعة صحة وسلامة العملية
 (الدقتًض  )يعتبر من الأخطار الكبتَة لأنو يعبر عن عجز نهائي كلي أو جزئي للزبون  ׃خطر عدم التسديد .3

 4.ويعود ىذا لعدة أسباب متعلقة بالدؤسسة الدقتًضة أو لزيطها (الدقرض  )وىلاك كلي للبنك 

                                                           

 1 .15 محمد الأمتُ خلفاوي، مرجع سبق ذكره، ص
، مذكرة ماستً في العلوم الإقتصادية، بزصص نقود ومؤسسات مالية، كلية العلوم فعالية التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائرشهتَة زتولش ومتٌ شكاطي، 2

. 38، ص 2015-2014، قالدة، 1945 ماي 8الإقتصادية، التجارية وعلوم التسستَ، جامعة 
. 38 مرجع نفسو، ص3
 .212، ص 2005، منشأة الدعارف بدون طبعة، الإسكندرية، سنةقياس وإدارة الدخاطر بالبنوك سمتَالخطيب، 4
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 إن خطر الذي لؽكن أن يلحق بالبنك ىو عدم قدرتو على مواجهة الدسحوبات الدستمدة ׃السيولة عدم خطر .4
من قبل الدودعتُ باعتبار أن القروض التي منحت للغتَ لد تسدد في ميعادىا أي مدة استحقاقها القانونية فتصبح تلك 

 1.الودائع لرمدة، ىذا سوف يؤدي بالبنك إلذ اللجوء لإعادة خصم الأوراق التجارية
ىو الخطر الذي يتحملو البنك من جراء منحو قروض بدعدلات فائدة ثابتة، ونظرا  ׃خطر معدل الفائدة .5

للتطورات اللاحقة بهذه الدعدلات ينعكس الأمر على وضعية البنك ويشكل ىذا النوع من الدخاطر خطورة كبتَة بالنسبة 
 الدمنوحة طويلة الددى، فالفرق بتُ معدلات الفائدة من سنة إلذ أخرى يأثر على القروض العقاريةللبنك كون أن معظم 

 2.مردودية البنك حيث لؽكن أن يرتفع معدل الإقتًاض وبالتالر بردث الخسارة
 

عموميات حول التمويل العقاري  : الدبحث الثالث
لؽثل التمويل العقاري ألعية كبرى حيث لػظى ىذا النوع من التمويل باىتمام لستلف الدتعاملتُ سواء الأفرادأو الدولة، 

وتسعى الدولة من خلال البنوك التجارية إلذ تفعيل نشاط القطاع العقاري عن طريق القروض العقارية لمحاولة بزفيف وحل 
. أزمة العقار التي لا زالت الدولة تسعى إلذ القضاء عليها

تعريف التمويل العقاري وأهميتو : الدطلب الأول
تعريف التمويل العقاري  : أولا

أنها لد بزتلف كثتَا عن بعضها البعض ، وفيما يلي سوف يتم  تعددت أراء بعض الفقهاء في تعريف التمويل العقاري إلا
:  التطرق إلذ بعض التعاريف 
 نشاط بسويلي بهدف إلذ الإستثمار في لرالات شراء أو بناء أو ترميم أو برستُ الدساكن ״يعرف التمويل العقاري  بأنو

والوحدات الإدارية والدنشآت الخدماتية والدبالش والمحلات  الدخصصة للنشاط التجاري، وذلك بضمان حق الإمتياز على 
‶.لالعقار أو رىنو رىنا رسميا أو غتَ ذلك من الضمانات التي يقبلها الدمو

3
 

لأموال لإستثمارىا في شراء الدساكن الخاصة بضمان رىن   وضع إطار قانولش وواقعي لعملية إقراضا״التمويل العقاري ىو
‶.تلك العقارات

4
 

                                                           
 .212، ص  مرجع سبق ذكره،سمتَ خطيب1
 .28، ص 2000، مطبوعات جامعة الدنتوري قسنطينة، الوجيز في البنوك التجارية  عبد الحق بوعتًوس،2

.21 ىشام محمد القاضي، مرجع سبق ذكره، ص  3 
.12، ص2004، توزيع مؤسسة الدعارف، مصر، ، موسوعة التمويل العقاري  قدري عبد الفتاح الشهاوي 4 
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 ىو عبارة عن إستثمار رؤوس الأموال في عمليات بناء السكنات الدختلفة وتكمن ألعية رؤوس الأموال الدستثمرة ״ويعرف
‶.رتفاع تكلفة البناء من جهة أخرىلإو من خلال زيادة الإحتياجات للمساكن من جهة

1 
و الدمول و أي طرف آخر لو شأن في التمويل، يلتزم بدقتضاه الدمول  (الدستثمر)إتفاق بتُ طالب التمويل  ״ويعرف أيضا

بحيث يلتزم . بتمويل الدستثمر من أجل شراء أو بناء أو ترميم أو برستُ الدنشآت الخاصة أو الإدارية أو الخدمية و التجارية
‶.باقي الأطراف بتقرير أي ضمان يرتضيو الدمول كضمان لحقوقو

2 
وفي الأختَ نستنتج أن التمويل العقاري ىو عملية مالية وإئتمانية موجو لتمويل شراء، بناء، توسيع مسكن أو بسويل 

 .أعمال التهيئة الكبرى
أهمية التمويل العقاري  : ثانيا

׃ألعية التمويل العقاري من خلال تظهر
3 

 ؛أو بناء مسكن أو ترميمو ضرورة توفر الأموال اللازمة لشراء .1

 ⸵يساعد نشاط التمويل العقاري على برقيق الرفاىية لشرائح كبتَة من أفراد المجتمع وذلك بتوفتَ التمويل اللازم .2
يعمل على تطوير وتنمية القطاع العقاري عن طريق إلغاد فرص كبتَة للمستثمرين لتوجيو استثماراتهم، وتشجيعهم  .3

على بناء الوحدات السكنية التي لػتاجها السوق، كما يعمل على برريك وتنشيط السوق العقاري، نتيجة زيادة الطلب 
 ؛على الوحدات السكنية التي لػتاجها الأفراد

 ؛الدساعدة في تنفيذ خطة الدولة في الإسكان، والقضاء على أزمة السكن .4

الأموال القليلة لضو الإدخار، والبعد عن الإنفاق الإستهلاكي، وتوجيو ىذه  وأصحاب يساىم في توجيو الأسر .5
لضو الإستثمار في القطاع العقاري، فهذا الإستثمار يكون في أصول حقيقة وملموسة أي أنو إستثمار مضمون  الأموال

 ؛وآمن

 ؛يساعد على الإستقرار الإقتصادي والإجتماعي للفرد والمجتمع .6

يساعد التمويل العقاري على التخفيف من حدة التضخم وارتفاع الأسعار في سوق العقارات، حيث أن تنشيط  .7
وبالتالر التخفيف من حدة  حركة تداول الوحدات السكنية الجديدة والقدلؽة في سوق العقارات يؤدي إلذ توازن الأسعار

 ؛التضخم

                                                           
،  2001 ، الجزائر، بدون طبعة، ديوان الدطبوعات الجامعية، السياسات والتقنيات الحديثة في تدويل السكن׃الإقتصاد الدالي والدصرفي بلطاس،  عبد القادر1

. 19ص 
 ص 2005 دراسة أحكام قانون التمويل العقاري و التشريعات الدقارنة، دار الجامعية الجديدة، إسكندرية، مصر، إتفاق التمويل العقاري ثروت عبد الحميد، 2

09  . 
. 71 – 69 ىشام محمد القاضي، مرجع سبق ذكره، ص ص 3
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لؽنح نظام التمويل العقاري لطالب التمويل أطول فتًة سداد لشكنة لشا يؤدي إلذ ظهور قدرة شرائية لد تكن متاحة  .8
 1.من قبل وييسر عليو بسلك الوحدة السكنية التي يريدىا

خصائص التمويل العقاري  :الدطلب الثاني
بزتلف صور وأشكال تطبيق نظام التمويل العقاري في دول العالد وفقا للأوضاع الإقتصادية والدالية، إلا أن التمويل 

׃العقاري ينفرد بخصائص لؽكن إبصالذا فيما يلي
2
 

 مويل العقاري عقد ماليتال: أولا
التمويل العقاري ىو في حقيقتو عملية مالية من حيث الفكر والدوضوع وىو في حقيقة التطبيقية إئتمان نقدي حيث 
لؽنح في صورة نقدية سواء مباشرة بأن يوضع بتُ يدي الدشتًى ليسدد منو بشن العقار أو نفقات ترميمية أو برسينية أو 

بطريقة غتَ مباشرة أن يسلم للبائع وفاء لدين الثمن، أما في الأحوال التي يتعاقد مع الغتَ لإقامة بناء على أرض الدستثمر 
إلذ الدمول وفقا للطريقة  فإن ىذه العملية تتًجم في النهاية في صورة دين بدبلغ من النقود يلتزم الدستثمر بسداد أقساطو

. والشروط الدتفق عليها
 بع تتاالتمويل العقاري من العقود ذات التنفيذ الم:ثانيا

تنقسم العقود بحسب ما إذا كان للزمن دور في برديد مدى ما يؤدي من إلتزامات ناشئة عنها إلذ عقود فورية وعقود 
زمنية، والعقد الفوري ىو الذي لا يكون للزمن عنصرا جوىريا فيو أي فوري التنفيذ، مثل عقد البيع ويبقى العقد فوري 

.  متعددة، لأن الزمن لا دخل لو في برديد الإلتزامات الدتًتبة على العقد والثمنلإلذ آجاالتنفيذ حتى لو تتابع التنفيذ 
أما العقد الزمتٍ، فيستغرق تنفيذه مدة من الزمن، مثل عقد الإلغار ويعد الزمن فيو عنصرا وىريا، لأن الغاية الدراد الوصول 

. إليها لا لؽكن أن تتحقق إلا بالزمن
التمويل العقاري من عقود الاستهلاك  : ثالثا

إن برديد مفهوم عقود الإستهلاك يعتمد بشكل كبتَ على التعريف الذي يعتمده الإستهلاك في ىذا الصدد ىناك مفهوم 
. ضيق ومفهوم واسع لعقود الإستهلاك

 الشخصية من أموال وخدمات هإشباعا لحاجاتىي عقود يبرمها الشخص : عقود الاستهلاك بالدفهوم الضيق .1
 ؛بهدف إشباع حاجاتو الإستهلاكية الخاصة

                                                           
 .04 محمد الأمتُ خلفاوي ، مرجع سبق ذكره ، ص  1
، بزصص بسويل مصرفي، كلية العلوم الإقتصادية، العلوم التجارية وعلوم ،مذكرة ماستًالصيغ الدستحدثة للتمويل العقاري في الجزائر عبيد لصوى ودرار ىندة، 2

. 04-03، ص ص 2016-2015التسيتَ، جامعة العربي التبسي، تبسة، 
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ىي عقود يأخذ في اعتبارىا طبيعة العلاقة بتُ أطراف العقد ودرجة التوازن : عقود الاستهلاك بالدفهوم الواسع .2
 .المحققة فعليا، وأيضا الدعلومات التي لؽتلكها كل منهم عن السلعة أو الدال

 التمويل العقاري  وآليات  صيغ׃الدطلب الثالث 
 لذذه الصيغ من خلال سوف يتم لبتطرقوصيغ للتمويل العقاري لذا آليات إن لستلف البنوك التجارية تتبع عدة 

: القروض العقارية باعتبارىا الصيغة الأكثر شمولا في التمويل العقاري، إضافة إلذ البيع عن طريق الإلغار والقرض الالغاري
 صيغ التمويل العقاري  ׃أولا

 ׃ تتمثل في

القروض العقارية   .1
بناء بيت أو لرموعة منازل،  عندما يكون ىناك مشكل سكن مطروح، سواء من ناحية إمتلاك مسكن جديد أو قدلص،

. يستطيع الأشخاص طلب قرض عقاري من البنوك التجارية
 1.وعند قبول منح القرض العقاري، يستطيع البنك القيام بالتمويل لوحده أو بدسالعة ىيئة متخصصة في بسويل السكن

البيع عن طريق الإيجار  .2
تشمل صيغة البيع بالإلغار الدساكن الدنجزة من ميزانية الدولة والجماعات المحلية أو بواسطة مصادر بنكية أو بسويلات 

. أخرى
عقد يلتزم بدوجبو البائع إبذاه الدشتًى بتحويل الدلكية أو جزء من العقار مقابل دفعات متقطعة أو  وصيغة البيع بالإلغار

. مؤجلة من بشن البيع ودفع أجرة كراء إلذ غاية تاريخ برقيق الشراء وىذا برضاه وبعد انتهاء مدة الإجار
فالبيع بالإلغار يعتبر صيغة جديدة بالنسبة للمقاولتُ العقاريتُ من أجل بسويل إلصاز السكنات ولذذا النوع من التمويل 

:  ىدفتُ
 ؛منح الفرد إمكانية إقتناء مسكنو مقابل كراء . أ

 2.على الدقاول ضمان تسويق برنامج إلصازه . ب
 القرض الايجاري العقاري  .3

واسطة ب التأجتَ قصدالأموال العقارية الدخصصة لأغراض مهنية والتي يتم شراءىا و ىي عمليات تأجتَ للممتلكات أو
إمكانية اقتناء  أو يتم بنائها لحساب الدشروع الدستفيد فهذه العمليات تعطي للمستأجر (الدؤجرة)الدؤسسات الدالكة 

                                                           
 . 23 عبد القادر بلطاس، مرجع سبق ذكره، ص 1
. 19 شهتَة زيتولش و متٌ شكاطي، مرجع سبق ذكره، ص 2
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أو جزء من الأموال الدؤجرة ويتم مقابل السعر الدتفق عليو في موعد أقصاه انقضاء مدة الإلغار سواء كان ذلك تنفيذا 
وأما عم طريق  أو كان عن طريق الكسب الدباشر أو غتَ الدباشر للأرض التي تقوم عليها العقارات الدؤجرة بالبيع،

 1.انتقال ملكية الدبالش الدقدمة على ارض لشلوكة للمستأجر بقوة القانون
 آليات منح التمويل العقاري ׃ثانيا

إن عملية تقدلص التمويل العقاري تعتبر من أىم العمليات البنكية، إذ أن تقدلص أي قرض أو بسويل مهما كانت طبيعتو  
ينبغي أن يتم عن طريق وثائق معينة تشكل ملف القرض ومعتمدة في ذلك على مبادئ معينة متعارف عليو لدى الذيئات  

 .البنكية
׃ولؽكن حصر ىذه آليات فيمايلي

2
 

 تقديم طلب التمويل ودراسة الدلف .1
 إن أول مصدر لغمع منو البنك الدعلومات ىو ملف القرض الخاص بالدقتًض، :تقديم طلب التمويل العقاري . أ

حيث يقوم طالب التمويل بتقدلص طلب القرض أو التمويل العقاري سواء في شكل طلب خطي يوضح فيو نوع القرض 
الدطلوب أو في شكل لظوذج أو إستمارة مسحوبة من البنك الدمول أو الدقرض، فالدصارف تهتم بالدقتًض لذا تقوم بجمع 

: الدعلومات التي بزص العملية الدمولة لذا تصنف ىذه الدعلومات إلذ صنفتُ
 ىذه الدعلومات التي تظهر مدى استعداد : الدعلومات الدتعلقة بالشخص الدقترض أو طالب التمويل

تتعلق بهوية عملو، وكذلك الدعلومات الدتعلقة بذمتو العميل في الوفاء بالتزاماتو، فطالب التمويل يقدم معلومات 
الدالية من حقوق أو ديون متًتبة على عاتقو، فالدعلومات التي تهم البنك الدمول ىي تلك الدتعلقة بنشاط الدقتًض وكفاءتو 
في لرال نشاطو، ومدى توفره على الدوارد البشرية أو الدالية لتوظيف قروضو في مشروعو ومدى صدقو ونزاىتو في معاملاتو 

 .مع الدتعاملتُ الإقتصاديتُ وكذلك مدى وفائو بعقوده مهما كان شكلها
 إن البنك الدمول يستفيد من الدعلومات التي بزص العملية الدمولة :الدعلومات الدتعلقة بالعمليات الدمولة بالقرض

والتي من شأنها أن تسمح لو بدعرفة مقدار التمويل وطبيعة العقار الدراد بسويلو، ولأي غرض يتم الحصول على التمويل، 
 :فهذه الدعلومات تتعلق بالسكن الدراد إمتلاكو، وىذه الدعلومات تشمل ما يلي

 ؛ يكون ىذا الوصف على أساس الدوقع الجغرافي والسكالش الذي توجد فيو الدلكية׃وصف الدلكية 

 ؛ وذلك بإعطاء فكرة واضحة عن المحيط الذي تتواجد فيو الدلكية:المحيط 

                                                           
.   19ص  ،مرجع سبق ذكره، شهتَة زيتولش ومتٌ شكاطي 1
 . 21-20، ص ص   نفسو مرجع  2
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 ؛(سكن عادي، شقة) يتم برديدىا عن طريق بصع معلومات مفصلة حول حالة العقار:التكلفة 

 ىي التي بردد مدى قناعة البنك الدمول بقبول العقار كضمان أم لا، لأن قيمة العقار تتغتَ :القيمة السوقية 
 .حسب شروط السوق

 بعد ملء الإستمارة أو الطلب الخاص بالقرض من طرف الدقتًض، عندئذ لغب على :إعداد ملف التمويل . ب
الدقتًض إرفاق طلبو بدلف لػتوي على لرموعة من الوثائق التي قد بزتلف حسب العملية الدراد بسويلها بالقروض، 

إذ أن ىناك وثائق مشتًكة بتُ بصيع أصناف القروض ووثائق خاصة بكل نوع من أنواع القرض كل حسب 
 .طبيعتو وموضوعو

 بعد إبسام تكوين ملف طلب التمويل من بصيع الوثائق الدطلوبة، يقوم طالب التمويل :دراسة طلب التمويل . ت
بتقدلص ىذا الدلف إلذ الجهة الدمولة، وبعدىا يقوم لشثل الجهة الدمولة من التأكد من أن الدلف كاملا ثم يسلم ىذا 
الدوظف لطالب التمويل وصل إيداع مؤرخ وموقع يثبت وضع ملف التمويل لدى الذيئة الدعنية مشتملة على كافة 

. الوثائق الضرورية
 الإسهام الشخصي الدسبق وتأسيس الضمانات تقديم: ثانيا

 بعد تقدلص الإسهام الشخصي إلتزاما من بتُ الإلتزامات التي تقع على عاتق طالب :الإسهام الشخصي الدسبق .1
التمويل أثناء الدرحلة التحضتَية، إذ يثبت الدقتًض حيازتو لدبلغ معتُ قبل الإقدام على إبرام إتفاق التمويل العقاري، 

فتقدلص مبلغ الإسهام الشخصي يقلل من لساطر تعرض الدمول للخسارة نتيجة عدم تسديد الأقساط الدستحقة من طرف 
 .الدقتًض أو طالب التمويل وبالتالر يعد ىذا الإسهام كضمانة لحقوق الدقرض الدمول

يقصد بو تلك الأصول التي يبدي طالب التمويل إستعداده لتقدلؽها للبنك كضمان في  : تأسيس الضمانات .2
مقابل الحصول على القرض، ولا لغوز للمقتًض التصرف في الأصل الدرىون بأي نوع من أنواع التصرف، ففي حالة فشلو 
في سداد القرض أو الفوائد يصبح من حق البنك بيع الأصل الدرىون لإستًداد مستحقاتو، فهذه الضمانات لا تلغي آثار 
خطر القرض بل يساىم في التقليل منو فقط، علما أنها تصبح ضرورية كلما إرتفع إحتمال عجز الدقتًض عن الدفع، كما 
أن ىذه الضمانات برمي الدصرف الدمول فهي بدثابة قيد لغبر الددين الدقتًض على إحتًام العقد الذي يربطو بدائنو البنك، 

 .كذلك بسكنو من إستًجاع ولو جزء من القرض أو مبلغ التمويل العقاري عند برقق الخطر
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عموميات حول السكن والتمويل السكني : الدبحث الرابع
 ،لتوسع في نشاطاتو واض للنهوىلأخر اتلقطاعا السكنكغتَه من اععمة لقطاالد الوسائل اىم ألتمويل من ايعد

لدسالعة فيسد  اتو علىرترفع من قد وتلسكنا اء بنات في بسويلكافة عملياملذ مبالغ مالية تستخد إجلػتاإذ 
 مجالبر اوتهيئة مناسبة تتيجيااستًإلعمل بتبتٍ  اورةلك يتطلب ضر وذلسكن الذ إلمحلية اقلسو اتحتياجا اكبتَمنرقد
 .مة لذلكزللا التمويليةا

 مفهوم السكن وأهميتو: الدطلب الأول
قتصادية في الدولة، ومن الحاجات الإجتماعية الداسة للفرد، فلا يستطيع الفرد لإيعتبر السكن من أىم القطاعات ا

جو صعوبة في الحصول عليو نظرا لقلة الدخل أو إرتفاع أسعار السكنات، وبناء على ىذا االعيش بدون سكن وقد يو
. سوف يتم التطرق إلذ مفهوم السكن وألعيتو

 مفهوم السكن : أولا
 :توجد عدة مفاىيم حول السكن من بينها

الا للإستثمار ومصدر مجالسكن ىو الدكان الذي يعيش فيو الإنسان بسلام وأمانة وكرامة، ولؽثل بالنسبة للكثتَين ״
للدخل ورمز للأمان، ويعتبر السكن من الحاجات الأساسية الغتَ غذائية للإنسان، وىو ضرورة حياتية ملحة ولو دور كبتَ 

 1.ومستمر في حياة الفرد وتكوين صحتو وأخلاقو وعلاقتو الإجتماعية
بأنو عنصر ىاما لػدد نوع الحياة فهو يقدم الدأوى ويوفر لستلف الإمكانيات والتسهيلات التي تضيف على ״ويعرف أيضا 

 2.‶ الحياة الدنزلية الراحة والطمأنينة والأمان، وىو كذلك يؤثر في صحة الفرد وبالتالر في إنتاجيتو ويؤثر في حالتو النفسية
.  وفي الأختَ نستنتج أن السكن ىو حيز مكالش يعيش فيو الفرد يؤويو ويأوي عائلتو

أهمية السكن  : ثانيا
للسكن ألعية كبتَة في حياة الفرد باعتباره حاجة ضرورية لا لؽكن الاستغناء عنها، ولؽكن حصر ىذه الألعية في ثلاثة 

   3:جوانب رئيسية ألعها
 يلعب قطاع السكن دورا كبتَا إذ أنو مرتبط إرتباطا وثيقا بالنشاطات الإقتصادية الأخرى :الأهمية الاقتصادية .1

بواسطة ميكانزمات مالية ضريبية إقتصادية فأثر ىذا الإرتباط على النشاط الإقتصادي يتمثل في بسويل نشاطات البناء، 
شراء السكن وكذا شراء التجهيزات الدتعلقة بالسكن، أما أثر الضريبة على قطاع السكن فإنها تتمثل في نسب الضريبة 

. الدفروضة والإعفاءات الدقدمة

                                                           

.03 مكاحلية حنتُ وبوصوفة سارة، مرجع سبق ذكره، ص  1 
، شهادة الداجستتَ في الإقتصاد، قسم الإقتصاد و العلاقات الإقتصادية الدولية، جامعة حلب، دور الحكومة في معالجة قضايا السكنكفاح إبراىيم ،   رائدة2

.  43، ص 2013-2014
3

، مذكرة ماستً، بزصص مالية و بنوك، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية  دور البنوك التجارية في تدويل قطاع السكن في الجزائرصديقي سامية ويونس زىرة، 
 .35 -33، ص ص 2016- 2015وعلوم التسيتَ، جامعة ابضد راية ادرار، الجزائر، 
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٪من لرموع النشاط الصناعي العمرالش، 70٪ و60فعلى الصعيد الاقتصادي، لؽثل السكن في الدتوسط نسبة تتًاوح بتُ 
٪ من الفئة 9٪ إلذ 7 عامل أي يتًاوح بتُ 170000 إلذ 150000ويشغل في الدتوسط عمالة تتًاوح ما بتُ 

٪ من الناتج الوطتٍ الخام وبتُ 8٪ و6النشيطة، كما لؽثل الإستثمار السنوي في إلصاز السكنات نسبة تتًاوح بتُ 
. ٪ من لرموع الإستثمارات لفتًة زمنية معينة33٪و25

يعتبر السكن من أىم وأكثر الضروريات لحياة الفرد، فحرمانو منو يؤدي إلذ الإحباط : الأهمية الاجتماعية .2
 ؛النفسي والإجتماعي ولغعلو يسلك سلوكا غتَ لائق، لا ترضاه الفضيلة، ولا القيم الإنسانية ولا الخلق الكرلؽة

إن ظهور بوادر الدلؽقراطية في الحياة السياسة للبلاد كبتَة، وتتمثل في الأحزاب السياسية التي : الأهمية السياسية .3
تثبت وبقوة مشكل السكن في برالرها التنموية، وإذا كان ىذا الأمر قد أضحى من العناصر الأساسية لأي تنمية وطنية، 

فإن بالدقابل يأتي في إطار كسب أصوات الناخبتُ لأي بذمع سياسي للوصول إلذ السلطة إذ أصبحت إحدى الوعود 
. الأولذ للناخبتُ

ومن الأموال التي أصبحت تثتَ الإنتباه، الإعتقاد السائد بتُ أفراد المجتمع على أن مشكل السكن في الوقت الحاضر قد 
أصبح في عداد الدشاكل العالدية التي يصعب حلها، حتى أن الكثتَ من الدسؤولتُ الذين تعاقبوا على السلطة أدركوا حقيقة 

 . حينما يكون قطاع البناء والسكن بختَ، فإن كل القطاعات الأخرى تكون بختَ״واحدة وىي
يتميز السكن بدجموعة من الخصائص بذعلو لؼتلف عن باقي الدنتجات الاستهلاكية والاستثمارية الأخرى ومن بتُ ىذه 

 1:الخصائص نذكر مايلي
السكن سلعة غتَ متجانسة، نظرا لاختلاف الدساكن من حيث الدواقع والدساحات والعمر والدواد الدستخدمة في  . أ

البناء وغتَىا؛ 
يعتبر البذرة الأساسية لادخار العائلات ذات الدخل الدتوسط والدرتفع، حيث يسمح لذم بحجز مبالغ معتبرة  . ب

وبزصيصها للاستثمار في لرال السكن الفردي والجماعي؛ 
يتميز السكن بخاصية الثبات أي عدم إمكانية نقل العقار السكتٍ من مكان لآخر، حيث لؽكن تغيتَ شكلو  . ت

أوإزالتو أو إعادة بناءه؛ 
يتميز السكن بصفة الدلؽومة والتعمتَ فهو قابل للاستغلال لفتًة زمنية طويلة، وىذا ما لغعلو من افصل الأشكال  . ث

 .للاحتفاظ بالثروة
مفهوم التمويل السكني وأهميتو : الدطلب الثاني

لػتاج قطاع السكن كغتَه من القطاعات الإقتصادية والإجتماعية الأخرى إلذ مبالغ مالية التي لؽكن أن تستخدم في 
بسويل كافة عمليات بناء السكنات التي تتطلب طرق بسويل لستلفة وىذا راجع إلذ طبيعة الإقتصادية والإجتماعية للسكن، 

. وعليو سوف يتم التطرق إلذ مفهوم التمويل السكتٍ وألعيتو
 

                                                           
 .45-44فاطمة مزيان، مرجع سبق ذكره، ص ص1
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مفهوم التمويل السكني  : أولا
 على أنو عبارة عن إستثمار رؤوس الأموال في عمليات بناء السكنات الدختلفة، وتكمن ״لؽكن تعريف التمويل السكتٍ

 ألعية رؤوس الأموال الدستثمرة من خلال زيادة الإحتياجات للمساكن من جهة وإلذ إرتفاع الدستمر في تكلفة البناء من 
 1جهة أخرى

 النشاط الذي تباشره الدؤسسات الدالية الدرخص لذا من الجهات الدخصصة بهدف منح الإئتمان ״: ويعرف أيضا على أنو
في لرال إنشاء أو بذهيز أو صيانة أو إصلاح الدساكن، أو القيام بأعمال بناء عقارات لسصصة لتملكها من قبل الأفراد، 

 2أو منح قروض للشركات العاملة في لرال السكن ذات الإلغارات
أو ىو عبارة عن قرض طويل الأجل لؽنح مقابل رىن العقار، حيث لػتفظ البنك بصك حيازة العقار حتى يقوم العميل 

 3بسداد كامل القرض العقاري ومن ثم يتم نقل الدلكية للعميل
ومن خلال ما سبق فإن التمويل السكتٍ ىو بسويل طويل الأجل لؽنح بغرض بسويل بناء السكنات وذلك مقابل رىن 

. العقار
أهمية التمويل السكني  : ثانيا
׃بالغة في برقيق سياسة البلاد التنموية وتتمثل ىذه الألعية فيما يلي ألعية كتسب التمويل السكتٍي

4 
 ؛بررير الأموال أو الدوارد الدالية المجمدة سواء داخل الدؤسسات الدالية أو خارجها .1
 ؛برقيق الأىداف الدسطرة من طرف الدؤسسات من أجل إقتناء أو تغيتَ الدعدات .2

 ؛يعتبر كوسيلة سريعة تستخدمها الدؤسسات للخروج من حالة العجز الدالر .3

 ؛المحافظة على سيولة الدؤسسات وبضايتها من حظر الإفلاس .4
 .ضمان استمرارية نشاط الدؤسسات وبرث بهم أي تعثر أو عسر مالر .5

 وأساليبومصادر التمويل السكني : الدطلب الثالث
  مصادر التمويل السكني׃أولا

׃لؽكن للمؤسسات والأفراد الحصول على التمويل السكتٍ من خلال مصدرين رئيستُ لعا
5
 

                                                           
. 137، ص 1998، دار وائل للنشر، الأردن، العمليات الدصرفية وطرق المحاسبة الحديثةخالد أمتُ عبد الله، 1

.21 مكاحلية حنتُ وبوصرفة سارة، مرجع سابق ذكره، ص 2 
.  312، ص2007، شعار للنشر والعلوم، دمشق، الطبعة الأولذ، ، شؤون النقود واعمال البنوك على محمد شلهوب3
-109، ص ص 2016، الطبعة الأولذ، الإسكندرية، البورصة كمصدر تدويلي للمؤسسات الصغنًة والدتوسطة مكتبة الوفاء القانونية للنشر أسماء برىوم، 4

110 .
، دراسة حالة الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط، مذكرة ماستً، بزصص مالية وبنوك، آليات تدويل البرامج السكنية في الجزائر جلولر إلؽان ويوسفي فاطمة، 5

. 36، ص 2016- 2015كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيتَ، جامعة ابضد دراية أدرار، الجزائر،
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ىي الدؤسسات التي تقدم التمويل السكتٍ بدختلف أشكالو إلذ الأفراد والدؤسسات الراغبة في : الدصادر الداخلية .1
الإستثمار العقاري سواء كان لغايات سكنية أو بذارية، أو إنشاءات أخرى داخل حدود الدول، وتعد ىذه الدؤسسات 

 ׃الدصدر الرئيسي للتمويل العقاري بسبب سهولة الإجراءات الدتخذة من أجل الحصول على أي قرض، ويشمل مايلي

 ؛ بدا فيو البنوك التجارية والإستثمارية والدؤسسات الدالية الدخصصة بالتمويل العقاري:الجهاز الدصرفي . أ
والتي تقوم بإستثمار ىذه الأموال في الدشاريع الإقتصادية أو الدشاركة : مصرفية الغنً الأخرى الدالية الدؤسسات . ب

في بسويل ىذه الدشاريع وتشمل ىذه الدؤسسات شركات التامتُ، الضمان الإجتماعي، والدؤسسات العقارية 
. الخاصة

تتمثل في بصيع الدؤسسات الدالية والحكومات الأجنبية التي تقدم الأموال لغاية إقامة الدشاريع : الدصادر الخارجية .2
: في ملكية الدشروع العقاري الدطلوب بسويلو، تقدم القروض غالبا من طرف

في بسويل الدشروعات الإقتصادية الإستثمارية ومن الأمثلة عليها البنك الدولر : الدؤسسات الدولية الدتخصصة . أ
. للإنشاء والتعمتَ الذي يقدم القروض للحكومات لتطوير أوطانها الدختلفة ومن ضمنها الإنشاءات والإسكان

 . التي تساعد الدول النامية على النهوض بإقتصاديتها:الحكومات . ب
 رأساليب تدويل السكن في الجزائ׃ثانيا

׃عرف السكن في الجزائر نوعتُ من قنوات التمويل
1 

الخزينة العمومية تتكفل بو الدولة  ريقتدويل عن ط .1
الدشاريع السكنية أو على شكل إعانات مالية، ولقد جاء ىذا  ويتم على شكل التكفل الكامل بعملية التمويل لإلصاز

الدصدر من التمويل ضمن الإصلاحات الاقتصادية التي تبنتها الدولة، حيث جاءت عدة إجراءات جديدة لتمويل 
 1997 الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والإحتياط الذي كان إلذ غاية  الأىداف الدنشودة بدعم دائم منقالسكن قصد برقي

بزذت حلولا أخرى بسثلت في إنشاء إالخزينة العمومية، ثم  الوحيد الذي أخذ على عاتقو بسويل السكن إلذ جانب
.  مؤسسات تعمل على بسويل السكن وتغطية لستلف البرامج السكنية الاجتماعية الددعمة

 البنوك قتدويل عن طري .2
منح قروض من أجل بناء أو شراء سكنات، وقد بدأ داخل البنوك في القطاع العقاري مع أوائل  قويتم ذلك عن طري

، لتتسع بعدىا طالسبعينات بتوكيل مهمة بسويل التًقية العقارية والسكن بصورة عامة إلذ الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتيا
بزذ شيئا فشيئا أشكال متعددة وتقنيات إقائمة الدتدخلتُ في بسويل السكن لتشمل البنوك التجارية العمومية والخاصة، كما 

.    حديثة توازنا مع الدتطلبات السكنية الدتزايدة بإستمرار والألعية الكبرى التي أولتها البنوك لذذا الدنتوج
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ىتماما كبتَا، فمثلا لصد أن الاعتمادات التي منحها البنك الخارجي الجزائري على  الددى إحتى الاعتمادات الدالية عرفت 
في إلا أن تدخل البنوك  ،1997 مليار سنة 22و 1996 مليار دينار سنة 14 ب الطويل والدتوسط لقطاع السكن قدر

لرال بسويل السكن والتًقية العقارية الخاصة يتخللو بعض العراقيل والدشاكل منها بزوف الخواص من اللجوء إلذ ىذه 
الدؤسسات الدالية نتيجة الضمانات التي تطلبها، إلذ جانب حرص ىذه البنوك على توفتَ الضمانات لحماية أموالذا الخاصة 

.   أكثر أمان ومردودية مع زبائنهاقوبرقي
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 الفصل خلاصة
تناول ىذا الفصل مفاىيم واضحة حول القروض العقارية إنطلاقا من تعريف القرض العقاري وإجراءات الحصول عليو 
وكذا الدخاطر الدرتبطة بو فكلما كانت ىناك تنمية عقارية واسعة كلما زادت الدخاطر لذلك لصد ىناك عدة ضمانات 

. تأخذ بعتُ الإعتبار للحد من تلك الدخاطر من أجل إستمرارية الدؤسسة الدالية
أما فيما يتعلق بالتمويل العقاري فقد تم التطرق إلذ التعريف بالتمويل العقاري في حد ذاتو من خلال مفهومو وألعيتو التي 
تستمد من ألعية العقار وكذا خصائص التمويل والصيغ الدستخدمة التي لغب أن تكون متعددة لأن إتباع وسيلة واحدة 

للتمويل العقاري لن تكون لردية ولا تعمل على إتاحة التمويل العقاري لجميع طالبيو إضافة التعرف على التمويل السكتٍ 
. لصاز السكناتإوكذا لستلف الدصادر التمويلية التي يعتمد عليها لتمويل مشاريع 
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تدهيد 
مة زلأة امن حدزادت مشاكل ة حيث شهد عدم الإستقرار عدب ولتذبذانوعا من ع السكن في الجزائر قطاف عر
ل رسمها من خلالضوه، كثر أىتمامها إتوجيو ت الجزائرية لسلطاالابد على ن لذلك كاع، لقطاا اعرفها ىذالتي 

عن طريق ع، وذلك بإستخدام أدواتها ولستلف آلياتها لتطويق لقطاوبركيم لذذا اتوجيو أداة ىا رعتبابإسكنية ت لسياسا
ق لسوالدتزايد في الطلب الصيغ لتلبية ت عبر لستلف السكناض اعردة ياوبالتالر زلسكنية ات الوحدامن د عدإلصاز أكبر 

. لسكنيةا
لذلك سوف يتم التطرق في ىذا الفصل لدراسة واقع التمويل العقاري لقطاع السكن في الجزائر مع عرض بذربة 

 :الدملكة العربية السعودية من خلال الدباحث التالية
 أزمة السكن في الجزائر؛ ׃الدبحث الأول
السياسة السكنية في الجزائر؛ ׃الدبحث الثاني

 الصيغ السكنية الدتاحة في الجزائر؛ ׃الدبحث الثالث
.  عرض بذربة الدملكة العربية السعودية׃الدبحث الرابع
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أزمة السكن في الجزائر  : الدبحث الأول
ت لسياسااضعي وامستعصية على ال معالجتها حيث لا تز، جهةاصعبها موالدشاكل وأعقد ألسكن من امة أزتعد 
، لسياسي للبلددي واقتصاالإلوضع اعلى وإلظا لاجتماعي فحسب الوضع الا تنعكس فقط على ن أنها كود، منذ عقو

لسكن امن دة الدواطنتُ ستفادي إلذ إسكانية ناجعة تؤإصياغة سياسة في يتجلى الحكومة جو  ايوي لذي التحدايبقى و
. بتكلفة معقولةوللائق ا

تعريف أزمة السكن  : الدطلب الأول
 .بزتلف تعاريف أزمة السكن بإختلاف الأولوية التي تعطى لبعض عناصرىا أو أبعادىا

حالة أو موقف تسيطر عليو ظاىرة ندرة الدسكن الدتاح والدلائم للأفراد الذين يشعرون ״تعرف أزمة السكن على أنها 
بحاجة إليو ومن تم تصبح الدشكلة بدثابة نتيجة لازمة نقص الإنشاءات السكنية نظرا لتوجيو وإستثمار متطلبات تشيدىا 

إلذ أغراض أخرى، وقد تكون مصاحبة للتوقف كليا عن عمليات البناء بسبب ارتفاع تكاليف العمالة ومواد البناء 
اللازمة، فأزمة السكن حالة عاشتها الجزائر كغتَىا من الدول ، حيث عرف قطاع السكن مشاكل كبتَة زادت من حدة 

 1‶.الأزمة التي تعتبر من أىم التحديات التي تواجو التنمية الاقتصادية في الجزائر منذ عهد الاستعمار الفرنسي
 بذسيدا واقعيا لإرتفاع القيمة الإلغارية للمساكن على لضو قد يفوق القدرة الشرائية للأفراد ذوي الدخل ״ وتعرف أيضا

المحدد أو بذعلهم لؼصصون نسبة كبتَة من دخولذم الدنخفضة لإلغار الدسكن الدلائم، خاصة وأن اغلب سكان الددن ىم 
 2‶.مسكناالدستأجرون الذين لا لؽلكون 

 وضعية يعانيها لرتمع ما يشتًك في الدقومات الحضارية والثقافية والعقائدية حيث يعجز أفراد ״كما تعرف على أنها 
 3‶.والاقتصاديةىذا المجتمع عن الحصول على أدلس الضروري من الدسكن، وتنتج الأزمة عادة بسبب الظروف التارلؼية 

 مشاكل وأسباب أزمة السكن : الدطلب الثاني
 مشاكل أزمة السكن: أولا

قل ما يقال  أالدشكلة التي تعالش منها معظم الجزائريتُ ىي مشكلة السكن ، لعا جعلت الكثتَ منهم لؽلكون سكنات 
عنها بيوت مزرية، فجذورىا بستد إلذ عهد الاستعمال فمن زيادة النمو الدلؽغرافي أدى إلذ زيادة الاحتياجات في لرال  

 .السكن، أن مشكلة السكن لا يزال قائما حتى الآن
 4:وتتخذ ىذه الدشكلة في الجزائر عدة مظاىر نذكر ما يلي

 
                                                           

 . 39 ص ، مرجع سبق ذكره، مكاحلية حنتُ وبوصوفة سارة 1
  .39مرجع نفسو، ص  2
، مذكرة ماجستتَ، بزصص إقتصاد 2009-2004دور الدقاولات الصغنًة والدتوسطة في إنجاز مشروع الدليون سكن في الجزائر خلال الفترة علمي بضزة،  3

.  06، ص 2011-2010وتسيتَ الدؤسسات الصغتَة والدتوسطة، كلية العلوم الإقتصادية والتجارية وعلوم التسيتَ،جامعة فرحات عباس، 
، مذكرة ماستً في علوم التسيتَ، بزصص إدارة مالية، كلية العلوم الاقتصادية و علوم تقييم سياسة الإسكان في الجزائر سمية فرحاتي و نو الذدى حجاجي، 4

 .16-14، ص ص 2013-2012، قالدة، 1945 ماي 08التجارية و علوم التسيتَ، جامعة 
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  رة إلى الصيانةقالدساكن القديمة والدفت .1
إن أىم الدشاكل التي يعالش منها قطاع السكن في الجزائر، ىو وجود نسبة كبتَة من الدساكن القدلؽة والدهددة 

بالسقوط، وىي ما ينبغي إبزاذىا بعتُ الإعتبار عند الطلب على الدسكن، فإن إعتبرنا أن العمر الإنتاجي للسكن يقدر 
 أصبح من الضروري إستبدالذا بأخرى حديثة وبرديد نسبة 1962 سنة، فإن البنايات القدلؽة التي ألصزت قبل 75ب 

. الدساكن القدلؽة من شأنو أن يكون عاملا مساعدا في برديد عدد الوحدات السكنية التي ينبغي بناؤىا في الدستقبل
وتبرز مشكلة الدساكن القدلؽة في الجزائر في كل الددن العريقة خاصة بعض السكنات التي جذورىا إلذ عهد الأتراك 
كحي القصبة في الجزائر العاصمة، إلا أننا نلاحظ في كثتَ من الأحيان مبالش ليست قدلؽة إلا أنها بدأت تتآكل بسرعة 

شديدة لعدم متابعة جيدة من قبل الذيئة الدختصة بالدراقبة من جهة، وقلة الصيانة الدورية للمحافظة على عمر ىذه الدبالش 
. من جهة أخرى

إرتفاع درجة التزاحم أو الاكتظاظ   .2
من مظاىر مشاكل السكن في الجزائر ىو التزاحم في الوحدات السكنية، حيث لصد في الكثتَ من الأحيان أن الدسكن 

الواحد تتواجد فيها عائلات أو أكثر، ولشا زاد من حدة الدشكل ىو التزايد في السكنات بوتتَة أكبر من تطور الحظتَة 
السكنية، ولعل من بتُ الأسباب التي جعلت تفاقم أزمة السكن في الجزائر وإرتفاع درجة التزاحم والإكتظاظ للوحدات 

السكنية ىو وجود عدد كبتَ من السكنات التي لد تستعمل بتاتا لعدة اعتبارات، فعلى سبيل الدثال قدرت بأكثر من عشر 
: ملايتُ مسكن لدا تم التقييم الأول لحصيلة الإستفادة من السكنات في الجزائر وىو على التالر

 أشخاص 4ملايتُ جزائري في وضعية جيدة ولديهم مستويات معيشية جيدة وشغل السكن لا يهم يقدر ب  6 . أ
 ؛في مسكن واحد

 ؛ أشخاص في الدسكن الواحد10-7 مليون شخص يعيشون بدعدل تشغل الدسكن لزصور بتُ 14 . ب
 شخص في الدسكن الواحد وىو ما يظهر جليا 12 ملايتُ شخص يعيشون بدعدل شغل السكن اكبر من 10 . ت

. الوضعية السيئة
نقص عرض الوحدات السكنية مقارنة بالطلب عليها   .3

على الرغم من الجهود التي قامت بها الدولة على مدار السنوات من أجل تنمية قطاع السكن حيث عمدت إلذ توفتَ  
أكبر عدد من السكنات بدختلف الألظاط الحضرية والريفية لإمتصاص الطلب الدتزايد، إلا أنو بالدقابل لا يزال المجتمع 

. يتخبط من مشكلة السكن وما زالت العديد من الطلبات التي يتم تلبيتها
وتزايد الأحياء والبيوت القصديرية   .4

 مستقر بل عرفت توسعا، وشملت العديد من الددن الجزائرية حتى  في شكلإن ظاىرة البيوت القصديرية لد تكن
إختلال على مستوى الدساحات الحضرية  شكلت في بعض الأحيان لرتمعات سكنية، لشا لصم عنو في غالب الأحيان
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ن واحد إنتشار البناء الغتَ الشرعي آفعلى الصعيد التنظيمي تتميز ىذه الأوضاع بسوق عقارية غتَ شفافة تشجع في 
وإنتشار الدضاربة العقارية والإستعمال غتَ العقلالش للعقارات الصالحة للعمران، وفيما لؼص العمران أدت ىذه 

الإختلافات إلذ تشييد الدساكن في مواقع غتَ صالحة للبناء والدرافق الجماعية، ومن جهة أخرى ساىم المحيط الدؤسساتي 
التشريعي والقانولش في غالب الأحيان في إبقاء ىذه الفوضى العمرانية بل تفاقمها، وبدقتضى القانون البلدي كلفت 

ة من الدهام الأساسية في لرال العمران في حتُ أغلبها تعالش من نقص الإمكانيات الدالية والبشرية لالجماعات المحلية سلس
الدناسبة للقيام بدثل ىذه الدهام، وعلى الرغم من المحاولات التي تقوم بها السلطات للقضاء على البيوت القصديرية إلا انها 

. تبقى ضعيفة مقارنة بالحجم الكبتَ لإنتشارىا 
 أسباب أزمة السكن :ثانيا

ىناك عوامل كثتَة سالعت في تفاقم أزمة السكن في الجزائر و الدتمثلة في قلة العرض مقابل الطلب الدتزايد والدتًاكم من 
سنة لأخرى ويعود ذلك إلذ عوامل كثتَة تتعلق بسوء التسيتَ إضافة إلذ أسباب إقتصادية وإجتماعية وسياسية، ولؽكن 

׃إلغاد ىذه الأسباب فيما يلي
1 

 أسباب سياسية   .1
لقد سالعت السياسة الدتبعة من طرف الدولة على مستوى الاقتصادي ككل وأيضا في لرال السكن في تفاقم أزمة 

: السكن، ولؽكن إبراز ذلك في بصلة من العناصر
غياب رقابة فعالة على الأراضي الصالحة للبناء في الدناطق الحضرية حيث تم الإستيلاء عليها من طرف الخواص  . أ

 ؛بحيث ثم إستغلالذا لإقامة فيلات ومساكن فردية بطريقة قانونية
 ؛ضعف السوق العقاري الإلغاري في الجزائر نتيجة السياسات الدتبعة . ب
من الدساكن % 72كن الدوجو للإلغار في الجزائر ضعيف نسبيا، فحسب بعض الإحصائيات فإن اإن نسبة الدس . ت

فقط مؤجرة والسبب راجع إلذ الدساكن % 15الدسكونة على سبيل الدلكية أو الدلكية الدشتًكة بنسبة لا تتعدى 
 ؛التي ألصزتها الدولة في إطار السكن الإجتماعي بأسعار منخفضة

تم التنازل على الدساكن الوظيفية لشا جعل معظم الدؤسسات العمومية لزرومة من لشتلكات بذارية تسمح لو  . ث
 ؛بإسكان موظفيها

 الاستقلال، أن القطاع الخاص لد يلقى ثإحتكار الدولة لقطاع السكن والتًقية العقارية لثلاثة عقود التي تل . ج
 مع العلم أنو كان بالإمكان بزفيف أعباء مالية 1987الدعم والتحفيز اللازم إلا مع الثمانينات أي بداية من 

كبتَة على الخزينة العمومية على غرار ما ىو سائد في بعض الدول العربية مثل تونس، الدغرب، الأردن، ومصر 
 ؛وغتَىا
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إن إستًاتيجية الصناعات التي تبنتها الجزائر كأسلوب لتخفيف التنمية الإقتصادية التي ركزت على إستحواذ الصناعة على 
أكبر نسبة من الإستثمارات خلال فتًة التخطيط الدركزي، والإلعال النسبي لقطاع الزراعة، كل ذلك ساىم في تهميش 
السكن والأرياف وزيادة معدل الذجرة من الأرياف إلذ الددن في القطاع الصناعي والاستقرار بعد ذلك أما من خلال 
الحصول على مساكن اجتماعية من الدولة أو بناء مساكن بكل الطرق الغتَ شرعية على أطراف الددن الكبرى وىي 

. ظاىرة البيوت القصديرية الدنتشرة في أغلب الددن كالعاصمة، وىران
أسباب اجتماعية   .2

: ىناك بصلة من العوامل الاجتماعية سالعت في تفاقم أزمة السكن ومن ألعها
إن الإرتفاع الدستمر لدعدل النمو الدلؽغرافي لا يطرح مشكلة في لرال الإسكان : الديمغرافي النمو معدل رتفاعإ . أ

فقط بل في لرالات أخرى كالتعليم والصحة وغتَىا لشا لػتم على الدولة بزصيص موارد مالية معتبرة لتوفتَ 
٪ حيث يبقى النمو 1.72 إلذ 2006الخدمات العمومية الضرورية حيث لصد الإلطفاض الدستمر ليصل عام 

. الدلؽغرافي عاملا ضاغطا لزيادة الطلب على السكن
ليست ظاىرة خاصة بالجزائر فقط بل في معظم الدول يهاجر السكن من : الذجرة من الأرياف إلى الددن . ب

. الأرياف إلذ الددن حيث تتوفر فرص العمل أكثر وإمكانية الحصول على خدمات أقرب
أسباب اقتصادية   .3

تتمثل ىذه الأسباب في إلطفاض معدل الإنتاجية في مؤسسات الإلصاز الإقتصادي العمومي الجزائري ومؤسسات البناء 
 السكن، وحسب دراسة قامت بها جبشكل خاص أحد العوامل الأساسية في إرتفاع تكاليف الإلغار وتأخر إلصاز برام

وزارة السكن في الجزائر أظهرت أن نسبة الإنتاجية في العمل منخفض مقارنة مع نسبة الإنتاجية الدؤسسات العمومية 
 1.العاملة في قطاع السكن لشا أدت إلذ سوء التسيتَ وإلطفاض مستوى الإنتاجية

׃وىناك بعض الحلول الدقترحة للحد من ىذه الأزمة
2 

وضع برنامج وطني للقضاء على السكنات الفوضوية والقصديرية  . أ
من خلال وضع تدابتَ وقوانتُ صارمة بسنع إنتشارىا تم توفتَ الدوارد الدالية اللازمة لتعويضها بسكنات بسيطة ولائقة 

خلق ىذه الأحياء القصديرية، كما  تتماشى مع الدعطيات الدطلوب توفرىا، والسهر على تفادي أية مضاربة أو العودة إلذ
بزصص الأراضي الدستًجعة بعد إزالتها إما لإنشاء مساحات خضراء أو إستعمالذا للحاجيات العمومية كالتًبية أو 

. الصحة
                                                           

دراسة حالة الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط، مذكرة ماستً، بزصص نقدي و بنكي، - دور البنوك التجارية في تدويل قطاع السكن سارة علاق وآخرون، 1
. 49، ص 2018-2017كلية العلوم الإقتصادية و التجارية و علوم التسيتَ، جامعة الشهيد بضة لخضر بالوادي، 

 ص ص ، السنة غتَ متوفرة، 01، العدد14، لرلة علوم الإقتصاد والتسيتَ والتجارة، المجلد الواقع والآفاق׃السياسة السكنية في الجزائر حاوشتُ إبتسام، 2
91-92  .



                                                              واقع التمويل العقاري لقطاع السكن في الجزائر الفصل الثالش 
 

42 
 

فرض ضريبة تصاعدية على أساس الدملكة العقارية وتخصيصها كمورد مالي   . ب
فكثتَا ما عاشت الجزائر  تستعملو الدولة في بسويل مشاريعها السكنية، كما تعمل على الحد من الفروقات الإجتماعية،

ظاىرة الآلاف من الدواطنتُ الذين يعيشون أزمة سكن خانقة أعاقت مسارىم وأثرت بصفة مباشرة على الإقتصاد الوطتٍ 
. بينما يتمتع آخرون بعدة مساكن على حسابهم

 مع الوضع الحالي للإقتصاد ىالسكنات يتماشوضع نظام جديد لتمويل  . ت
 (البنوك )يتم ذلك من خلال بزفيف عبئ بسويل الدشاريع السكنية عن الخزينة الدولة وذلك بدعم الدؤسسات الدالية 

للمسالعة في بسويل الدشاريع عن طريق منح قروض للمستفدين بقيمة مرتفعة وبدعدلات فائدة رمزية مقابل برفيزات تقدمها 
. الدولة

فتح المجال أمام الخواص للمساهمة في إنجاز الدشاريع السكنية  . ث
خاصة الإجتماعية والتسالعية كونها تتماشى مع القدرة الشرائية للمواطن البسيط وىذا عن طريق بيعهم الأراضي 

. الدخصصة للإلصاز بأسعار رمزية ومنحهم برفيزات ضريبية
 بعض الدول الدقدمة أو السائدة في طريق النمو جلتجارب ونماذأخذ السلطات بعنٌ الإعتبار  . ج

والتي قدمت لرهودات معتبرة بهدف إلغاد حلول للمشكلة السكنية من جهة، وضمان بعث النمو الإقتصادي من جهة 
أخرى، بشرط أن يكون لرال الدقارنة لشكنا، ومن أبرز ىذه التجارب لصد بذربة الشيلي وبذربة ماليزيا وبذربة تيلاندا حيث 

 .أحرزت ىذه الدول النامية نتائج جد إلغابية للحد من أزمة السكن التي عانت منها
الجهات الدمولة للسكن في الجزائر : الدطلب الثالث

بزتلف مصادر وأساليب بسويل قطاع السكن في الجزائر وتتعلق بنوع الدسكن وطبيعة الدشروع وطبيعة الاستعمال، 
وىناك عدة مؤسسات مالية يقوم بتمويل قطاع السكن بالجزائر بتقدلؽها لقروض عقارية، سوف تتطرق إلذ أىم ىذه 

׃الدؤسسات
1 

 CNEPالصندوق الوطني للتوفنً والاحتياط  : أولا
، وىو مؤسسة 64/227 بدوجب القانون رقم 10/08/1964تم تأسيس الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط في 

عمومية ذات شخصية مدنية وإستقلال مالر، ويتخصص الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط في منح القروض العقارية 
للخواص، بسويل الدقاولتُ  العموميتُ والخواص مؤسسات إنتاجية عتاد البناء ومؤسسات الإلصاز التي لذا صلة بالبناء إضافة 

 مديرية جهوية الدوزعة على كامل التًاب الوطتٍ، يتواجد الصندوق الوطتٍ للتوفتَ 15 و أل206إلذ وكالاتو إلذ 
. والاحتياط أيضا على مستوى الشبكة البريدية من أجل توفتَ الأسر

                                                           
دراسة حالة الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط بنك قسنطينة، الدديرية الجهوية، - تقييم مساهمة البنوك التجارية في تدويل قطاع السكنبن خبشاش لزمود، 1

، ص ص 2016-2015مذكرة ماستً في علوم التسيتَ، بزصص مالية وبنوك، كلية العلوم الاقتصادية و علوم التجارية و علوم التسيتَ، جامعة أم البواقي، 
58-60 .
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 أصبح الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بنك وطتٍ للسكن، لشا أعطى 1971وبصدور قرار من وزارة الدالية سنة 
دفعا قويا لو إذ أنو زاد من إدخار العائلات أي زاد من موارد الدالية،  وفي إطار سياستو الإقراضية في لرال السكن، فإن 

. الصندوق يقوم بدنح قروض أما لبناء مسكن أو لشراء مسكن جديد أو بسويل مشاركة الدفتًض في تعاونية عقارية
 BEA البنك الخارجي الجزائري :ثانيا

 وىذا فهو ثالث وآخر بنك بذاري يتم تأسيسو تبعا لقرارات تأميم 67/204 بدوجب الأمر 1967تأسس في أكتوبر 
القطاع البنكي ولؽارس البنك الخارجي الجزائري بصيع مهام البنوك التجارية، ويتكفل في جانب الإقراض بتمويل التجارة 

. الخارجية، فهو يقوم بدنح القروض للإستتَاد، كما يقوم بتأمتُ الدصدرين الجزائريتُ وتقدلص الدعم الدالر لذم 
 BNAالبنك الوطني الجزائري : ثالثا

، وىو يعتبر أول البنوك التجارية التي تم تأسيسها في الجزائر 13/06/1996أنشىء البنك الوطتٍ الجزائري في 
الدستقلة، وبإعتبارىا بنكا بذاريا فإن البنك الوطتٍ الجزائري يقوم بجمع الودائع ومنح القروض القصتَة الأجل وتبعا لدبدأ 

التخصص في النظام البنكي الجزائري، فقد تكفل البنك الوطتٍ الجزائري بدنح القروض للقطاع الفلاحي والتجمعات الدهنية 
. للإستتَاد و الدؤسسات العمومية  والقطاع الخاص 

 CNL الصندوق الوطني للسكن ׃رابعا
تقوم الدولة بتقدلص الإعانات للفئات التي تتوفر شروط الإعانة عن طريق الصندوق الوطتٍ للسكن، وىو مؤسسة 

 ىذا القرار 13/03/1991 الصادر في 99/145عمومية صناعية بذارية برت رعاية السكن، تأسس بدوجب مرسوم 
:  وتتمثل مهامو في ما يلي18/05/1994 الصادر في 49/111مكمل للمرسوم التنفيذي رقم 

 ؛تقدلص الدساعدة الدالية .1
 ؛بسديد مدة إعادة تسديد القروض .2
 ؛بزفيض نسبة الفائدة الدسالعة في برديد سياسة بسويل سكن .3
 ؛بسويل سكن اجتماعي .4
. إدارة الأسهم والدسالعات التي تقدمها الدولة كفائدة السكن .5
 BDLبنك التنمية المحلية : خامسا

، وىو أخر بنك بذاري يتم 30/04/1985 الدؤرخ في 85/85تأسيس بنك التنمية المحلية بدوجب الدرسوم رقم 
تأسيسو في الجزائر قبل  الدخول في مرحلة الإصلاحات، يقوم بنك التنمية بجمع الودائع، ويقوم أيضا بدنح قروض لصالح 

 وكالة منتشرة بأحكام على مستوى التًاب الوطتٍ، 149الجماعات والذيئات العامة المحلية، بحسب لو شبكة متكونة من 
 وكالات لستصة في منح 06 وكالة مكلفة بتسيتَ العمليات البنكية التي وضعت برت مسؤوليتها و 143بدا في ذلك 

القروض على الرىن، وىو النشاط الذي ينفرد بو ولؽيزه عن باقي البنوك، بنك التنمية المحلية ىو أول بنك للمؤسسات 
  الصغتَة والدتوسطة، الصناعات الصغتَة والدتوسطة والتجارة في أوسع معانيها، تم بنك الدهن الحرة والأفراد والعائلات
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ويهدف إلذ الدشاركة الفعالة في تطوير الإقتصاد الوطتٍ وعلى وجو الخصوص تعزيز الإستثمار بتشجيع  الدؤسسات 
الصغتَة والدتوسطة، الصناعات الصغتَة والدتوسطة في بصيع القطاع بتنوعها من خلال الدشاركة في بصيع الإجراءات التي 

وضعتها السلطات العمومية بحيث أن بنك التنمية المحلية على إستعداد لتلبية الإحتياجات التمويلية للأفراد، ولدى بنك 
التنمية المحلية الدور الرئيسي في بسويل الدشاريع السكنية وذلك عن طريق دعم ومراقبة أصحاب مشاريع التًقية العقارية، 

. وكذا أيضا الذين يريدون شراء مسكن
 CPAالقرض الشعبي الجزائري  : سادسا

يعتبر القرض الشعبي الجزائري بنك ودائع، يهتم بإعطاء كل أنواع القروض لدختلف القطاعات، أنشىء بدرسوم رقم 
 وىو ثالش بنك بذاري يتم تأسيسو بالجزائر، القرض الشعبي الجزائري مثل 14/05/1966 الصادر بتاريخ 66/366

البنك الوطتٍ الجزائري يقوم بجمع الودائع بجمع الودائع بإعتباره بنكا بذاريا، ويقوم بدنح القروض القصتَة الأجل وذلك 
 أصبح يقوم بدنح القروض متوسطة الأجل أيضا وتبعا لدبدأ التخصص البنكي فقد تكفل القرض 1971إبتداء من 

الشعبي الجزائري بدنح القروض للقطاع الحرفي، والفنادق والقطاع السياحي بصفة عامة وكذلك قطاع الصيد والتعاونيات 
 .غتَ فلاحية والدهن الحرة

  السياسة السكنية في الجزائر׃الدبحث الثاني
 يتجلى التعريف بالسياسة السكنية من خلال إعطاء تعريف شامل ودقيق حولذا وذلك بإبراز أىم الوسائل والآليات 

. أو الأدوات التي تضعها للتدخل والتحكم بشكل أدق في السوق السكتٍ أو قطاع السكن
  تعريف السياسة السكنية وخصائصها׃الدطلب الأول

تعريف السياسة السكنية  ׃أولا
والذدف ، لرموعة منتظمة من الدقاييس الدتبناة والدوضوعة من طرف الدولة" لؽكن تعريف السياسة السكنية بأنها 

الرئيسي منها يكمن في وضع وسائل وآليات التدخل في السوق السكتٍ، وضمان التوازن العام بتُ الطلب والعرض وذلك 
 1."في ظل احتًام معايتَ السعر والكمية المحددة

 تتكون من برامج تشريعية أو إدارية، الذدف منها تغيتَ الإبذاىات السكانية القائمة للتحقيق ״و تعرف أيضاعلى أنها
رفاىية المجتمع وتهتم السياسات السكنية بصفة خاصة حول الجهود التي تبذل للإحتفاظ أو الإستعادة أو لزيادة معدل 

 2‶.النمو السكان
 عملية الدوازنة بتُ الزيادة السكانية والدوارد الطبيعية حسب ظروف كل دولة، وىذه العملية بزضع لإجراءات ״ىي

تشريعية واقتصادية واجتماعية، تهدف إلذ التنسيق بتُ الدؤسسات الرسمية وغتَ الرسمية في التأثتَ على لظو وتركيب وتوزيع 

                                                           

.46 شهتَة زيتولش ومتٌ شكاطلي، مرجع سبق ذكره، ص  1 
. 174،ص 2004، الإسكندرية، دار الدعرفة الجامعية، علم إجتماع السكان طارق السيد،2
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السكان، مع الوضع في الإعتبار الدتغتَات السكانية الأخرى التي تتضمن الدسكن والصحة ومعدلات الوفايات وحركات 
 1‶.السكان والذجرة

التي لة ولدف امن طرة متبنات ليات وآتشريعا، عبر لسكنان اميدفي لفعل ت اتوجها إرادة و״ كما تعرف على أنها
جتماعي بنوعية الإلطلب ايضا مع وب ألتجاابغية ، ولوطنيةاف الأىدبذديد ابغية ، لتدخلت الياوآلوسائل اتسخر 
 2‶.أو الإلعاللتجاىل م إلذ اىتماا الإبفعل ىذت لقطاعاابقية ض تتعر، دون أن لسكنض اعرووتتَة 

 خصائص السياسة السكنية ׃ثانيا
׃تتمثل فيما يلي

3 
 ؛للسياسة السكنية دور ىام واستًاتيجي لنمو وتطوير لرتمع .1
السياسة السكنية تتعارض مع الفرو قات الاجتماعية، حيث أنها تتًجم في الواقع مبدأ حق الحصول على سكن  .2

 ة؛وذلك عن طريق تصحيح الإختلافات في مستويات دخول الأفراد من أجل برقيق عدالة اجتماعي
السياسة السكنية تهدف إلذ الحد من سوء توزيع السكان على مستوى قطر البلد عن طريق تشجيع السكنات  .3

 ؛الريفية، بإعتبار جل السكان يتمركزون وبكثرة في الدناطق الصناعية والددن الكبرى
السياسة السكنية تأخذ بعتُ الإعتبار مشكل الندرة الإقتصادية نتيجة نقص الدوارد الاقتصادية من جهة، وزيادة  .4

الحاجات من جهة أخرى، حيث أنها برارب ظاىرة سوء استغلال الأراضي، وسوء إستغلال مواد البناء، وطرق 
. إستعمالذا بالإضافة إلذ ظاىرة سوء إستغلال الدوارد الدالية

أدوات وآليات السياسة السكنية بالجزائر  : الدطلب الثاني
تعتمد الدولة في رسم سياستها السكنية على بصلة من الأدوات والوسائل، غتَ أن ىذه الوسائل بزتلف من دولة إلذ 

أخرى وذلك حسب طبيعة النظام الدتبع من جهة وإلذ درجة تطور أو لظو الدولة من جهة أخرى، ولؽكن أن لظيز بتُ ثلاثة 
׃آليات أو وسائل رئيسية للتحكم في السياسة السكنية وىي

4
 

 :القواننٌ والدراسيم التنفيذية الدتعلقة بالسكن .1

بردد القوانتُ والدراسيم التنفيذية الدتعلقة بالسكن بصيع القواعد الدتعلقة بو حيث الدلكية، التمويل، التوزيع، الحيازة، 
الخ، وعليو تعتبر القوانتُ والدراسيم الدتعلقة بالسكن كأداة توجيو ىامة للسياسة السكنية خاصة إذا ...تنظيم سوق السكن

                                                           
. 22 بن خبشاش لزمود، مرجع سبق ذكره، ص 1
 .11، ص 1978، شركة كاظمة، الكويت، سياسة الإسكان في الكويت عبد الرؤوف عبد العزيز الجرداوي، 2
 مذكرة ماستً في العلوم السياسية، بزصص تنظيم إداري، كلية الحقوق والعلوم ،2015-2001إصلاح السياسة العامة للسكن  بوخاري بصال الدين، 3

. 12، ص 2015-2014السياسية، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، 
، مذكرة ماستتَ في علم الاجتماع، بزصص علم اجتماع حضري، كلية العلوم الدشاريع السكنية الجديدة في الجزائر بعد الاصلاحات بن جدود فاظمة الزىرة، 4

. 37-35، ص ص 2014-3013الاجتماعية، جامعة عبد الحميد إبن باديس، مستغالز، 
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أخذت بعتُ الاعتبار الوضعية الاقتصادية والاجتماعية للبلد الدعتٍ، وكذا مدى تطوره ومدى توفره للإمكانيات اللازمة 
 .لالصاز السكنات، حتى تصل في الختَ إلذ نتيجة مرضية وىي القضاء حتى وان لد يكن بصفة مطلقة عل أزمة السكن

 :خلق مؤسسات متخصصة ذات طابع اجتماعي .2
يعد خلق الدؤسسات الدتخصصة ذات طابع اجتماعي كطريقة أخرى تستعملها الدولة لرسم سياستها السكنية حيث 

الخ، ...أنها تشجع على خلق ىذا النوع من الدؤسسات مثل مؤسسات البناء، الوكالات السكنية، الديوانات العقارية
الخ، ومن ثم بزفف العبء ...وحتى تتكفل كل واحدة بجميع الإجراءات الدتعلقة بالصاز السكنات وتوزيعها وبيعها وبسويلها

على الدولة من جهة وتنظيم سوق السكن من جهة أخرى وكأمثلة عن ذلك لصد في الجزائر ىذا النوع من الدؤسسات 
، مؤسسة ترقية السكن AADL،وكالة تطوير وبرستُ السكنOPGIيالتسيتَ العقارديوان التًقية : الدتخصصة مثل

. EPLFالعائلي
 :الضرائب والإيعانات الدفروضة والدقدمة من طرف الدولة .3
 :الضرائب . أ

من الدتعارف عليو أن الدولة تستعمل الضرائب كأداة للتحكم وتوجيو الاقتصاد من جهة، وكذلك تعتبر كمورد لخزينتها 
من جهة أخرى، بالإضافة إلذ الأدوار الأخرى التي تلعبها أو تقوم بها الضريبة، حيث تستعمل ىذه الأختَة كأداة من 

أدوات السياسة السكنية، فعن طريق بزفيض نسبة الضرائب على العقارات أو كل ما يتعلق بالصاز السكنات مثلا، من 
شأنو أن يقلل من تكلفة إلصاز ىذه الأختَة ومن بشة زيادة عرض السكنات في السوق السكتٍ، ومن ىنا لصد أن سياسة 

. السكن توجو من أجل تلبية حاجيات الأفراد والقضاء على مشكل أزمة السكن ومن ثم لصاحها
 :الايعانات . ب

تعد الايعانات أو الدساعدات الدالية التي تقدمها الدولة للأفراد من أجل الحيازة على السكنات من إحدى الطرق أو 
وسائل السياسة السكنية للتدخل في السوق السكتٍ وذلك بدا يتماشى مع متطلبات الأفراد، وىذه الايعانات تأخذ 

: شكلتُ
 الدقصود بالدباشرة أنها تقدم لغرض الحيازة على السكن، حيث أنها تقدر على أساس نسبة من : إعانات مالية مباشرة

مبلغ شراء الدسكن، وتقدم للفرد الدعتٍ بعملية الشراء وما عليو إلذ أن يكمل ما تبقى من باقي الدبلغ للحصول على 
ملكية السكن، ففي الجزائر مثلا لصد ىيئة تابعة للدولة متخصصة في منح ىذا النوع من الايعانات والدتمثلة في 

، والذي يقدم إعانات مالية للفرد بغرض شراء سكن معتُ وذلك وفق شروط CNLالصندوق الوطتٍ للسكن
 ؛(الخ ...كقيمة دخل الفرد، نوع السكن)موضوعة
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 فالدقصود بغتَ الدباشرة ىو أن الإعانة ليست موجهة بصفة مباشرة من أجل الحيازة على : إعانات مالية غنً مباشرة
السكن كالحالة الأولذ، بل ىي موجهة للأفراد خاصة ذوي الدخل الضعيف وذلك من أجل الرفع من قدرتها الشرائية، 

. ومن شأن ىؤلاء أن لؼصصوا ىذه الإعانة من أجل الحيازة على سكنات بصفة الدلكية أو الكراء
إلا أن ىذه السياسة السكنية رغم دورىا الكبتَ والفعال الذي تقوم بو فهي عرضة لمجموعة من الدشاكل، تعيق مسارىا 

: 1وبرول دون برقيق أىدافها ألعها يلي
تعتبر الاحتياطات العقارية من أبرز الدشاكل، حيث يعتبر العقار نقطة لبداية : مشكل الاحتياطات العقارية .1

: الأشغال فالذيئات والدؤسسات الدشرفة على إلصاز السكنات بذد نفسها أمام بصلة من العراقيل منها
 النزاع القائم والدنافسة حول المحيط الدخصص للتهيئة العمرانية بتُ وزارة السكن ولستلف الوزارات الأخرى؛ . أ

، من حيث عدم إيضاح قواعد التعويض للأملاك من جهة وإجراءات التحكيم "قواعد نزع الدلكية"عائق برديد  . ب
من جهة أخرى؛ 

 قلة الأراضي الصالحة والدهيأة للعمران؛ . ت
 وبسركزىم في الدناطق الصناعية على حساب الدناطق الحضارية؛, الذجرة الريفية التي تزيد من عدد السكان في الددن . ث
 ؛نظم التمويل الدطبقة على قطاع السكن . ج
إن برليل عملية بسويل السكنات بزضع لجملة من الدبادئ والدعايتَ نظرا للألعية البالغة والدور : مشكل التمويل .2

الفعال الذي تلعبو في الصاز السكنات، غتَ أن عملية التمويل تطرح نفسها كمشكل يعيق مسار السياسة 
السكنية لتحقيق الأىداف الدرجوة منها، فانعدام أو قلة الدصادر التمويلية الدختلفة من شأنو أن لؼلق مشكل في 

 ؛بسويل السكنات وىذا ما يؤدي إلذ نقص الدوارد الدالية الضرورية لإلصاز السكنات
 من الدتعارف عليو أن من بتُ العوامل الأساسية لإلصاز السكنات ىو توفتَ مواد البناء :مشكل ندرة مواد البناء .3

كما أن إلغاد ىذه الدواد وبالدقادير الدطلوبة وبالأسعار الدلائمة يعتبر من الدهام الأساسية التي ترتكز عليها 
السياسة الحكومية حتى تتوصل إلذ إلصاز السكنات بالقدر اللازم  ولإرضاء طلبات الأفراد، غتَ أن ندرة ىذه 
الدواد مقارنة بتزايد الطلب عليها يبقى عائق في وجو ما تصبوا إليو السياسة السكنية لتحقيق الأىداف الدرجوة 

 ؛منها
نظرا للألعية الكبتَة التي تكسبها السياسة السكنية ويتجلى ذلك من خلال : مشكل تنظيم الدهن والوظائف .4

الأدوار والدهام التي تشرف عليها، وعليو فان من الطبيعي أن يصبح قطاع التهيئة العمرانية والأشغال العمومية 

                                                           

.49-48 شهتَة زيتولش ومتٌ شكاطلي، مرجع سبق ذكره،ص ص  1 
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قطاعا إستًاتيجيا، غتَ أنو قد يكون عرضة لعدة تلاعبات خاصة من بعض الدهن إن صح القول الدهن التي لذا 
، فكل ىذا من شأنو أن يعيق مسار السياسة السكنية للوصول (..مقاولتُ الدستثمرين الخواص)علاقة بهذا القطاع

إلذ الأىداف الدسطرة، وعليو وبذنبا لدثل ىذه التلاعبات لغب أن يكون تدخل ىذه الدهن في إطار تشريعي منظم 
 ؛وواضح ومتكامل وذلك بذنبا لزيادة الدشاكل التي يعالش منها ىذا القطاع

 إن مشكل السكن ىو مشكل حساس، ولؼتلف في حد ذاتو في كيفية تدخل :مشكل الإجراءات الإدارية .5
الدولة أو السلطات العمومية، فمن جهة الحاجة وزيادة الطلب عليو يستلزم الحاجة إلذ البناء وإلصاز السكنات 

بكثرة ولذذا لغب تفادي الدعرقلات الإدارية وتسهيل الإجراءات اللازمة، ومن جهة أخرى لغب وضع مراقبة 
على صارمة على الدتعاملتُ العقاريتُ، لأن عمليات إلصاز السكنات عملية صعبة وبزضع للمضاربة، وعليو لغب 

 سن قوانتُ من شأنها بذنب مثل ىذه التجاوزات، غتَ أن مراقبة البناء وسلامتو أمر صعب للغاية وذلك ةالدول
 . لضخامة الدشاريع

  السياسة السكنيةةأىداف وأهمي׃الدطلب الثالث
  أىداف السياسة السكنية׃أولا

ر ىانا على تطويعتبر رلسكن ن افرىا، فيهاح لنجااعليها التي لغب لة ولدت الوياأومن ية لوأولسكنية السياسة إن ا
، لسكنق اسوفي لطلب ض والعرازن بتُ التواخلق س إلذ لأسافي ىذا المجال تهدف في ا تنتهجهاالتي لسياسة ، والةولدا

. ىخرألبطالة من جهة اعلى ء لقضا، والسكن من جهةامة أزمن والحد 
 1:في اف السياسة السكنيةىد حيث تتمثل أ

الأىداف الأساسية  .1
يعتبر قطاع السكن حاجة أساسية للفرد، ومن أىم ما كشفت عنو أزمة السكن أنها ذات أبعاد وجوانب إقتصادية، 

إجتماعية وثقافية، حيث أن الدسكن يعتبر حاجة أساسية في حياة الفرد وعليو فإن من بتُ الأىداف الأساسية للسياسة 
السكنية ىو أن توفر لكل فرد مسكن، مع مراعاة كل التكاليف سواء تلك الدتعلقة بالإلصاز أو الدتعلقة بالقدرة الشرائية 

 ؛للفرد، وذلك يتجلى في برديد والأدوات والآليات التي تساعد وتطابق مستوى لظو البلد الدعتٍ
 يةدقتصالإاف الأىدا .2

يلعب قطاع السكن دورا ىاما في الإقتصاد، إذ أنو يرتبط إرتباطا وثيقا بالنشاطات الإقتصادية الأخرى، حيث يشمل 
أثر ىذا الإرتباط على النشاطات الإقتصادية في بسويل نشاطات البناء  وشراء بذهيزات متعلقة بالسكن وحتى شراء 

الدسكن، أما الآثار على قطاع السكن فإنها تكمن في تطبيق الضريبة وكذا الإعفاءات الضريبية الدقدمة، وعليو تعمل 
السياسة السكنية على التوافق  بتُ قطاع السكن وباقي القطاعات الأخرى، وىذا من خلال قوانينها وآلياتها والتي ينبثق 

                                                           
. 251-250،ص ص 2000ي، الطبعة الثانية، الدار الجامعية للنشر والتوزيع، مصر، علم الإجتماع الحضر السيد عبد العاطي السيد، 1
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عنها تأطتَ القروض، أسعار الفائدة، وفرض الضرائب، حيث تعمل ىذه الإجراءات على إنعاش ولظو وتطوير الإقتصاد، 
وكذا تسيتَ وتطوير قطاع السكن والتخفيف من حدتو، ومن نسبة البطالة وإلغاد الحلول الأزمة والفعالة لدعالجة أزمة 

 ؛السكن
 الأىداف الإجتماعية .3

ت التي بردد لسياساالدعايتَ  واترشيد إلذ تتجو ول لداصبحت أفقد ، لسكنع اجتماعية لقطااف الإبالنظر للأىد
في لاجتماعية ت التسهيلاوالأساسية البنية ت اخدمافي  ضح الور القصويعتبر احيث ، لسكنيةاع الأنواساسها أعلى 
موجها ن يكوأن جتماعي السكتٍ الإيد للتخطيط أرما إذا فإنو س لأساا اعلى ىذ، ولأساسيةبتُ الدشكلات امن الددن 
ئية الشررة القداد، والأفراخيل امدر يطوا أن عليهءة  يتعتُ كفاإلغابية وكثر  لضو ألسكن على د الدبذولة في لرال اللجهو
ن فحرما، لسكناتوسيع وتعديل بهدف لرفاىية اجة معقولة من دريتيح ة، ومباشرت الدباشرة والغتَ لإعاناا اكذلذم، و

ضعف دي إلذ ىو يؤم بها، ويقول التي لأعماايؤثر سلبيا على كل ، يسلك سلوكا يوميا سيئالغعلو من مسكن د لفرا
الجيد بدا لسكن لشثلة في توفتَ اجتماعية الإلسكنية اللسياسة ي لغعل الدهمة الأساسية لذ، الأمر العملفي ايتو دودمر

. دلفررات اقدوف ويتماشى مع ظر
 أهمية السياسة السكنية ׃ثانيا

׃إن للسياسة السكنية ألعية كبتَة في حياة الفرد، لؽكن حصر ىذة الألعية فيما يلي
1 

 ؛مكافحة الفقر وتعزيز ميكانيزمات الدعم الدوجهة لضو الفئات المحرومة .1
 ؛برقيق التوازن بتُ النمو الإقتصادي والإجتماعي والنمو السكالش وتلبية متطلبات السكان .2
 ؛تعمل على رفع معدل إستخدام وسائل تنظيـم الأسرة .3
تعيتُ بضاية البيئة والحد من ألظاط الإنتاج والإستغلال غتَ قابل للإستدامة ودرء الآثار السلبية الدتبادلة بتُ  .4

 ؛السكان والتنمية والبيئة
 ؛للسياسة السكنية أثر إجتماعي على الفرد يسمح للإنسان بدمارسة نشاطاتو الإجتماعية والثقافية .5
 ؛ليا دور وأثر تربوي للسكان .6
للسياسة السكنية تأثتَ واضح على الأمن والإستقرار اللإجتماعي داخل المجتمع، كما أنها ليا دود  .7

 .وإنعكاسات على المحيط البيئي والصحة العمومية و حتى الأخلاق و الآداب العامة
 
 

                                                           
 مذكرة ماستتَ في العلوم السياسية، بزصص السياسات العامة تقييم السياسة السكنية في الجزائر إستراتيجية الددن الجديدة، بن واو مسعودة وبضيدات حليمة، 1

. 57، ص 2016-2015والتنمية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الدكتور مولاي الطاىر، سعيدة، 
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2019-2000الصيغ السكنية الدتاحة في الجزائر وتطورات التمويل السكني للفترة : الدبحث الثالث  
إعتمدت الدولة الجزائرية على سياسة وطنية لمحاصرة مشكل السكن بدستويات مقبولة، فإنتهجت منذ البداية سياسة 

السكنات الإجتماعية لتمكتُ كل أبناء الشعب من الحصول على سكن و ذلك من خلال العديد من الصيغ التي 
إعتمدت في إلصاح ىذه السياسة، نذكر منها السكن الإجتماعي الدوجو للفئات المحرومة أو ذات الدخل الضعيف على 
عكس السكن الاجتماعي التسالعي، أما صيغة السكن البيع بالإلغار فتعتبر من أىم الصيغ التي لاقت رواجا كبتَا في 

 .أوساط الشارع الجزائري وغتَىا من الصيغ الأخرى
السكن العمومي الإيجاري، الترقوي الددعم والترقوي العمومي : الدطلب الأول

بهدف الحد من أزمة السكن ومساعدة الأفراد الذي يتمتعون بدداخيل ضعيفة على حيازة سكن لائق، قامت الدولة 
 :بإعداد لرموعة من الصيغ السكنية منها

 LLPالإيجاري السكن العمومي ׃أولا
يقصد بالسكن العمومي الإلغاري ىو سكن الدمول من طرف الدولة أو الجماعات المحلية، والدوجو فقط لأشخاص 
الذين يتم تصنيفهم حسب مداخليهم ضمن الفئات الإجتماعية الدعوزة والمحرومة التي لا بسلك سكنا، ولا يستفيد من 

 سنوات على الأقل ببلدية إقامتو ولا تتجاوز دخلو العائلي 5السكن العمومي الإلغاري إلا الشخص الذي يقيم منذ 
 1. سنة على الأقل عند تاريخ إيداعو21 ألف دينار ولغب أن يكون سن طالب السكن 24000الشهري 

يودع طلب السكن لدى لجنة الدائرة الدعنية مقابل تسليم وصل لػمل رقم وتاريخ : كيفية معالجة الدلفات .1
 2:التسجيل وتتكفل لجنة الإدارة بالدهام الآتية

 ؛لبث في كل طلبا . أ
التأكد من تطابق كل طلب مع أحكام الشروط السابقة الذكر فيما لؼص دخلو وعدم الإستفادة من سكن  . ب

 ؛ذو إستعمال سكتٍ من قبل
 ؛الفصل في صحة الطابع الإجتماعي للطلبات على أساس نتائج التحقيقات التي قامت بها فرق التحقيق . ت
 سنة فأكثر من وتلك 35التًتيب حسب الأولوية للطلبات الواردة من طالبي السكنات الذين تبلغ أعمارىم  . ث

 ؛ سنة35الواردة من الذين تقل أعمارىم عن 
لغب أن تكون الطلبات الغتَ مقبولة من طرف لجنة الدائرة لزل رفض كتابي يبلغ لطالبي السكن الدعينتُ منو  . ج

. تبرير أسباب الرفض
                                                           

 ماي 11، مؤرخة في 24، الجريدة الرسمية عدد قواعد منح السكن العمومي الإيجاري يحدد 142،-08، من الدرسوم التنفيذي رقم 5، 4، 2 الدادة 1
. 18، ص 2008

 11، مؤرخة في 24، الجريدة الرسمية عدد يحدد قواعد منح السكن العمومي الإيجاري، 142-08، من الدرسوم التنفيذي رقم 27، 22، 15، 7 الدادة 2
. 20-18، ص ص 2008ماي 
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ومن بشة تسجل ملفات الطلبات الدقبولة للتحقيق والدراسة، على كشفتُ متباينتُ، لؼص إحدالعا طالبي السكنات 
 سنة عند تاريخ إستلام 35 سنة فأكثر ولؼص الآخر طالبي السكنات الذين تقل أعمارىم عن 35الذين يبلغون 

الطلب، وتقوم لجنة الدائرة بتنقيط الطلبات على أساس الدلاحظات الدسجلة في الوثائق الدتعلقة بالوضعية الشخصية 
والعائلية لطالبي السكنات الدرفقة بالدلفات، وأختَا نسجل النقاط الدمنوحة لكل طلب في بطاقة التلخيص التي لػدد 

لظوذجها بقرار من الوزير الدكلف بالسكن، و بذتمع لجنة الإدارة في نهاية عمليات التنقيط بحضور بصيع أعضائها من أجل 
 .التداول حول ترتيب طالبي السكنات وفق نظام تنازلر حسب عدد النقاط المحصل عليها

 LPA الددعم الترقوي السكن: ثانيا
 من طرف السلطات العمومية لتعويض السكن 2010السكن التًقوي الددعم ىو صيغة جديدة إستحدثت منذ 

 بهدف دعم الأسر ذات الدخل 1995 الذي شرع في إلصازه عام Lspالإجتماعي التسالعي الدعروف برت تسمية 
الدتوسط، وقد أجريت على ىذه الصيغة عدة تعديلات، وفي الوقت الحالر يوجو إلذ الأسر التي لا يتعدى دخلها الشهري 

 . مرات الأجر الوطتٍ الدضمون6
السكن التًقوي الددعم ىو سكن جديد تم بناءه من طرف متعهد بالتًقية العقارية وفقا للشروط الدالية المحددة من 

- 94طرف الدولة لدقدمي الطلبات التي تتوفر فيهم شروط الحصول على مساعدة الدولة، حسب الدرسوم التنفيذي رقم 
 1. المحدد لقواعد تدخل الصندوق الوطتٍ للسكن في ما لؼص الدعم الدالر1994-10-04الدؤرخ في 308
׃ إن مستويات الإعانة الدباشرة الدمنوحة من طرف الدولة تتحدد كما يلي:تحديد مبلغ الإعانات .1

2 
 4إذا كان الدخل يتجاوز مرة واحدة الأجر الوطتٍ الأدلس الدضمون ويكون أقل أو يساوي  دج 700000 . أ

 ؛مرات الأجر الوطتٍ الأدلس الدضمون
 6 مرات الأجر الوطتٍ الأدلس الدضمون ويكون أقل أو يساوي 4 دج إذا كان الدخل يتجاوز 400000 . ب

. مرات الأجر الوطتٍ الأدلس الدضمون
 شروط الإستفادة من ىذه الصيغة. 2
 ن؛ مرات الأجر الأدلس الدضمو6الأسر التي يتعدى دخلها الشهري  . أ

 ؛لابسلك عقار موجو للسكن . ب
 ؛لا بسلك قطعة أرض قابلة للبناء . ت
 ؛ تستفد من السكن العمومي الإلغاري، السكن التًقوي الددعم، السكن الريفي وسكن البيع بالإلغارلد . ث

                                                           
دراسة ديوان التًقية و التسيتَ العقاري بالوادي، مذكرة - صيغ التمويل العقاري و دورىا في التقليل من أزمة السكن في الجزائر رياض الدين بالعيد و آخرون، 1

-2018ماستً في العلوم الاقتصادية، بزصص إقتصاد نقدي و بنكي، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية و علوم التسيتَ، جامعة الشهيد بضة لخضر، الوادي، 
. 61، ص 2019

. 61 مرجع نفسو، ص 2
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 1. تستفد من إعانة الدولة في إطار شراء، بناء أو تهيئة مسكنلد . ج
 LPPالسكن الترقوي العمومي :  ثالثا

السكن التًقوي العمومي تم إدراجو مؤخرا ضمن برنامج حكومة سلال وعليو فإن السكن التًقوي العمومي موجو 
 دج ولا من السكن التًقوي الددعم ولا من 24000للمواطنتُ الغتَ مؤىلتُ لاقتناء سكن إجتماعي، دخلهم يزيد عن 

 دج في 108000 دج و24000سكن البيع بالإلغار الدخصصتُ للمواطنتُ الذين يتًاوح دخلهم الشهري بتُ 
 2.الشهر
: شروط الحصول على سكن ترقوي عمومي .1

׃لؽكن أن يستفيد من السكن التًقوي العمومي الدواطن الذي
3 

لا لؽلك أو لد يسبق لو أن لؽلك ىو وزوجتو ملكية تامة، عقار ذا استعمال سكتٍ أو قطعة ارض صالحة  . أ
 ؛للبناء

 يستفد ىو وزوجتو من مساعدة مالية من الدولة لبناء سكن أو شراءه لد . ب
الأجر الوطتٍ الأدلس   مرة12 مرات الأجر الوطتٍ الأدلس الدضمون أو يساوي  6يفوق دخلهم الشهري   . ت

. الدضمون
صيغة البيع بالإيجار والسكن الريفي :  الدطلب الثاني

  صيغة البيع بالإيجار׃أولا
البيع بالإلغار ىو عقد يلتزم بدوجبو البائع إبذاه الدشتًي بتحويل ملكية أو جزء من العقار مقابل دفعات متقطعة أو 

ويتاح مؤجلة من بشن البيع ودفع أجرة كراء إلذ غاية برقيق الشراء وىذا برضاه بعد انتهاء مدة التمتع بالعقار مقابل أجرة، 
 شخص لا لؽلك أو لد يسبق لو أن بسلك عقار ذا استعمال سكتٍ ملكية كاملة، ولد يستفيد من مساعدة مالية من للك

 4.الدولة لبناء مسكن أو لشرائو
 بردد الكلفة النهائية الدستعملة لحساب بشن الدسكن الدوجو للبيع بالإلغار على أساس كلفة الإلصاز بدا تتضمنو من 

 التقتٍ الإداري حسب الدرسوم التنفيذي الذي صدر في وتكاليف التسيتَنفقات شراء الأرض، وكذا التكاليف الدالية 
العدد الأختَ من الجريدة الرسمية فإن بشن الدسكن الذي يتحملو الدكتتب لػسب بعد خصم الإعانات الدمنوحة من طرف 

 20 سنة ويتم تقليص ىذه الددة إلذ 25الدولة على أن يدفع الدستفيد الدبلغ بعد خصم الدفعة الأولذ في مدة لا تتجاوز 
 ولؽكن 2013 الذين قاموا بتحيتُ ملفاتهم خلال سنة 2002-2001سنة بالنسبة للمكتتبتُ الدسجلتُ سنة 

                                                           
. 61 رياض الدين بالعيد وآخرون، مرجع سبق ذكره، ص 1

.  20/06/2020، تم الاطلاع عليو بتاريخ  https׃//www.tpkeria.com ׃ تم التحميل من الدوقع الإلكتًولش التالر 
2 

. التحميل من الدوقع الالكتًولش،الدوقع نفسو 3
 

.19-18، ص ص 2001-04-29، الصادرة في 25الجريدة الرسمية، العدد  4 
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للمستفيد أن يقوم بالتسديد الدسبق للجزء الدتبقي من الثمن الكلي للمسكن قصد برويل الدلكية بصفة شرعية لفائدتو 
 1.بدجرد تسديد الدفعة الأولذ

 الريفي السكن׃ثانيا
 السكن الريفي على أنو كل سكن ينجزه أشخاص مؤىلتُ 235-10 من الدرسوم التنفيذي رقم 02عرفت الدادة 

 2.للحصول على مساعدة الدولة بعنوان السكن الريفي، ولغب أن ينجز السكن الريفي في إطار بناء الذاتي
شروط إكتساب الإعانة لإنجاز سكن ريفي  .1

׃ وىي كالتالر235-10 من الدرسوم التنفيذي 04 لقد تم النص على ىذه الشروط في نص الدادة 
3 

 ؛عدم الإستفادة من مساعدة الدولة لسصصة للسكن . أ
 يكون مالك لقطعة أرض صالحة للبناء إلا إذا كانت ىذه القطعة لسصصة لسكن موضوع الدساعدة ألا . ب

 ؛الدباشرة الدمنوحة من الدولة في إطار السكن الريفي
أن يكون الدتًشح متلقي الإعانة من أجل بناء سكن ريفي وتوسيعو وتهيئتو منخرطا في لستلف برامج الدخطط  . ت

 ؛الوطتٍ للتنمية الفلاحية أو لؽارس نشاطا في الوسط الريفي
 الخاصة بتصميم وتنظيم السكن في 2006 ماي 23وىذا الشرط جاء ضمن التعليمة الوزارية الدؤرخة في  . ث

. العالد الريفي
، الذي 2013 جوان 19 من القرار الوزاري الدؤرخ في 03إلا أن ىذه الشروط تم بريينها وتعديلها بدوجب نص الدادة 

على الدتًشح الحصول على  لػدد كيفيات الحصول على الدساعدات الدمنوحة من الدولة لبناء سكن ريفي، حيث يشتًط
 سنوات في البلدية و يقوم بدمارسة 05الدساعدة الدمنوحة من قبل الدولة لبناء سكن ريفي أن يكون مقيما لأكثر من 
. نشاط في الوسط الريفي، و بهذا تكون قد وسعت من نطاق إمكانية الإستفادة

: مبلغ الإعانة الدقدمة من قبل الدولة لبناء سكن ريفي .2
لؽكن لأي شخص طبيعي يقيم في البلدية، أو يزاول نشاط في الوسط الريفي أن يستفيد من دعم الدولة للسكن 

 4:الريفي، ويقدر مبلغ الإعانة
الأغواط، بسكرة، بشار،  أدرار، بسنراست، إليزي، تندوف، ) دج بالنسبة لولايات الجنوب العشرة 1000.000 . أ

 ؛(ورقلة، الوادي، غرداية 
                                                           

.17، ص 2016-11-02، الصادرة في 297-16 الجريدة الرسمية، العدد  1 
. 141والإنسانية، جامعة العربي التبسي، تبسة، السنة غتَ متوفرة، ص  لرلة العلوم الاجتماعيةالإطار القانوني للصيغ السكنية في الجزائر،  حسيبة زغلامي، 2
. 141، ص هرجع نفسم 3
 ׃ وزارة السكن و العمران و الددينة، سكن ريفي، متاح على الدوقع الإلكتًولش4

http//www.mhuv.gov.dz/Pages/ArticleArabe.aspx?a=59  ،2020 - 06- 22تم الإطلاع عليو بتاريخ . 
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  . دج بالنسبة لباقي الولايات70.000.ب
 2019-2000 إحصائيات التمويل السكني في الجزائر للفترة ما بنٌ ׃الدطلب الثالث

 2004-2000إحصائيات التمويل السكني للفترة : أولا
 والذي يعدل ويتمم 2004 أوت 14 الدؤرخ في 05-04لقد أدخلت في ىذه الفتًة تعديلات عبر القانون رقم 

والذي يهدف إلذ الاحتًام الصارم ,  والتعلق بالتهيئة والتعمت1990َ في أول ديسمبر  الدؤرخ290-90القانون رقم 
لدقاييس البناء والتعمتَ، كما أن نقص اليد العاملة الدؤىلة في لستلف الإختصاصات التي لذا علاقة بالسكن والبناء تعتبر 

من أحد العوامل التي وجب التغلب عليها لإلصاز البرامج في آجالذا، وىذا لشا عرقل عمليات الإلصاز وتسليم السكنات في 
׃ىذه الفتًة والجدول التالر يوضح ذلك

1
 

 

 2004-2000 صيغ التمويل السكني والدساكن الدوزعة خلال الفترة ׃02م جدول رق
 2004   2003   2002      2001   2000    السنوات   البرامج

 24668 37208 54310    48941      62484   اجتماعي إلغاري 
 17285 150000  19048    17099   23535   مساكن مدعمة 

 9292 8705    8634    5989   9561   سكن ترقوي 
 5885-     -        - - البيع بالإلغار 

 24045 13068   22283    29933   34493  السكن الريفي 
 81175 74071   104745  101962   130072  المجموع 

 49 لصوى عبيد وىندة درار، مرجع سبق ذكره، ص :الدصدر
نلاحظ من خلال الجدول أعلاه أن إلطفاض عدد السكنات الدنجزة نسبة لصيغ التمويل الدتعددة فنجد أن عدد 

 وحدة سكنية، وفي سنة 101962 إلطفضت إلذ 2001 وفي سنة 130072 قدرت ب2000السكنات الدسلمة في 
 81175 ليبلغ عدد السكنات 2004 وحدة سكنية وىكذا تواصل التذبذب إلذ غاية 74071 قدرت ب2003

 تأخرا كبتَا وواضح في إلصاز وتسليم الوحدات السكنية بالدقارنة مع 2004 و 2003وحدة سكنية، إذ شهدت سنتي 
. السنوات السابقة

 2009-2005إحصائيات التمويل السكني للفترة : ثانيا
: حظي قطاع السكن في ىذه الفتًة بإىتمام السلطات العمومية، وذلك حسب الإحصائيات التي يبينها الجدول التالر

 
 

                                                           

.48 لصوى عبيد وىندة درار،مرجع سبق ذكره، ص  1 
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 2009-2005الدساكن الدوزعة خلال الفترة : 03جدول رقم  
 

 2009    2008    2007    2006    2005    البرامج السنوات  
 55550 57657   44079 43527   25834   اجتماعي إلغاري 

 37924 37123  19325 23769   15787   اجتماعي 
 91492 104968  88336   76287   42907   السكن الريفي 
 9043          1827     8491    7128    12350   البيع بالإلغار 

 5644    4070   5028    8435    8027    السكن التًقوي 
 199653  205645 165259   159146 104905المجموع 

عيسى بوراوي، دور البنوك والدؤسسات الدالية في بسويل قطاع السكن في الجزائر، مذكرة ماجيستتَ في العلوم الاقتصادية، بزصص اقتصاد التنمية، كلية :الدصدر
 .63 ص 2014-2013العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيتَ، جامعة العقيد الحاج لخضر، باتنة، 

من خلال برليلنا للجدول أعلاه، لاحظنا تسارع في وتتَة توزيع السكنات إذ شهدت ىذه الدرحلة تطورا كبتَا بدأ ب 
 2008 وحدة سكنية، كم شهدت سنة 199653 بلغ 2009 لتبلغ مستوى متقدم سنة 2005 سنة 104905

. مرحلة إلصاز ومستويات لشيزة بالدقارنة مع باقي السنوات السالفة في لستلف الصيغ
  2014-2010إحصائيات التمويل السكني للفترة :  ثالثا

 مليار 50 مليار دينار أي ما يعادل 3700 خصص غلاف مالر بأكثر من 2014-2010في الفتًة الدمتدة من
 مليار 21.214دولار لقطاع السكن من أجل إلصاز مليولش وحدة سكنية، من لرموع الإلتزامات الدالية الدقدرة قيمتها 

 مليار دولار التي بست تعبئتها في لستلف القطاعات والبرامج التنموية بالإستثمارات العمومية قصد 286دج، أي حوالر 
. تطويق العجز الدسجل في قطاع السكن

، فيما تم إنشاء الشطر الثالش الدقدر 2014 مليون وحدة سكنية مع نهاية سنة 2.1وقد تم إلصاز وتسليم حوالر 
، حيث تتطلب معاينة الدواقع التي ستشيد فوقها الدساكن والدرافق 2017 وحدة سكنية الدتبقية مع نهاية 800.000ب

العمومية الضرورية سواء منها في الدناطق العمرانية أو الريفية والتي لؽكن أن تساىم في إستقرار سكانها في ظروف حسنة، 
ويستلزم أيضا مضاعفة الجهود والعمل بالتعاون مع الأطراف الدعنية ومؤسسات الدولة لضمان بسويل السوق الوطتٍ بصفة 

 1.منتظمة بالنسبة لبعض الدوارد التي لا يوفرىا الإنتاج  الوطتٍ كالاسمنت، الحديد، الخشب وغتَىا من الدواد الأساسية
  2019-2015إحصائيات التمويل السكني للفترة :رابعا

عملت السلطات من خلال البرامج السكنية التي تبنتها في إطار التوجو لضو اقتصاد السوق إلذ تنويع الدعروض من 
السكنات قصد القضاء على أزمة السكن، ولأجل ذلك تم بذنيد كل الوسائل لتنويع الصيغ السكنية قصد بصيع طلبات 

                                                           

.53-52 لزمود بن خبشاش، مرجع سبق ذكره، ص ص  1 
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 وإضافة إلذ القضاء على كامل الأحياء القصديرية وذلك من خلال 2019الدرشحتُ الدؤىلتُ وكبح أزمة السكن في نهاية 
:  مليون وحدة سكنية موزعة كما يلي1.6السعي لخلق 

 
 2019-2015التوزيع الدبرمج للسكنات خلال فترة  : 04م جدول رق

سكن البيع بالإلغار السكن الريفي السكن التًقوي العمومي  السكن العمومي الالغاري

800000        50000    400000    400000  
، جامعة الشهيد بضة لخضر 01، العدد10سلمى ميميش، اقتصاد السكن في الجزائر بتُ الواقع والطموح، لرلة العلوم الادارية والدالية، المجلد :الدصدر

. 472، ص 2017بالوادي، الجزائر، ديسمبر 
 سكن لشول بالكامل من 800000 أخذ أكبر حصة بإلصاز Lppالجدول يوضح أن السكن العمومي الالغاري 

 دج، وفي الدرتبة الثانية كل من سكن البيع 24000الديزانية وموجو للأسر ذات الدخل الدنخفض أي لا يتعدى دخلهم 
 فقد أخذ أقل LPP وحدة سكنية، أما السكن التًقوي العمومي400000 والسكن الريفي ب AADLبالإلغار 

 أضعاف الحد الأدلس 12 و06 وحدة سكنية بإعتبار أنها صيغة موجهة للأسر التي دخلها بتُ 50000حصة ب 
للأجور، وىذا النوع من السكنات يسعى إلذ تنويع العرض في سياق ترشيد الإنفاق العام  وتوجيو دعم الدولة لدن 

يستحقونو، وفي الواقع الدبدأ الأساسي لتنويع السكن ىو ترك السكنات الإجتماعية الإلغارية للفئة الضعيفة في المجتمع، 
. وتوجيو دعم الدولة إلذ الفئة الدتوسطة من أجل بسكينهم للوصول إلذ إمتلاك مسكن

 
عرض تجربة الدملكة العربية السعودية:الدبحث الرابع  

عرفت الدملكة العربية السعودية أزمة سكن كان سببها إرتفاع النمو الدلؽوغرافي والنزوح الريفي، إضافة إلذ إرتفاع 
. تكاليف البناء، وحاولت التصدي لذا بإعتماد سياسة بسويل سكنية فيها كافة الطرق والوسائل الدالية والبشرية

أزمة السكن في الدملكة العربية السعودية : الدطلب الأول
. للتعرف على أزمة السكن في الدملكة العربية السعودية لابد من إلقاء نظرة حول أسباب ظهورىا والعوامل الدؤثرة فيها

تاريخ ظهور أزمة السكن في الدملكة العربية السعودية : أولا
تعد مشكلة توفتَ السكن، وبصفة خاصة لأصحاب الدخول الدنخفضة، من الدشاكل التي تعالش منها كل الدول بغض 

النظر عن تقدمها أو درجة ثرائها، لقد بدأت الدملكة العربية السعودية تنتبو لتلك الدشكلة منذ سبعينيات القرن الداضي 
وتم إستخدام منح الأراضي السكنية وتقدلص القروض العقارية طويلة الأجل بدون فوائد عن طريق صندوق التنمية العقارية 

كأدوات للتغلب على تلك الدشكلة، وعلى الرغم من أن تلك السياسة سالعت في بسلك عدد من الأسر السعودية لتملك 
مساكنهم بالبناء أو الشراء، لكن قائمة الإنتظار مازالت طويلة سواء بالنسبة للحصول على منحة الأرض السكنية أو 
الحصول على قرض من صندوق التنمية العقارية، ومن ضمن الحلول التي ظهرت في الدملكة ىو قيام عدد من مشاريع 



                                                              واقع التمويل العقاري لقطاع السكن في الجزائر الفصل الثالش 
 

57 
 

الإسكان الختَي التي تقدم وحدات سكنية للأسر التي ليس لديها القدرة على توفتَ مسكن ملائم في ظل ارتفاع تكاليف 
. الحصول على الدسكن

وعلى الرغم من تلك الجهود فإن الفجوة بتُ العرض والطلب أخذت في الإتساع في قطاع الإسكان السعودي، ولؽثل 
برمل التكاليف، والحصول على التمويل العقاري، وعدم وجود الدنتجات الدناسبة الحواجز الرئيسية لدلكية الدساكن بتُ 

 1.الدواطنتُ السعوديتُ

العوامل الدؤثرة على أزمة السكن في الدملكة العربية السعودية : ثانيا
: لؽكن إلغاز العوامل الدؤثرة على أزمة السكن فيما يلي

ضي السكنية  ولزدودية الدعروض منها اإرتفاع أسعار الأر .1
أشارت اللجنة الوطنية العقارية في لرلس الغرف التجارية الصناعية السعودية إلذ مشكلة أخرى يعالش منها قطاع 
الإسكان بالدملكة وىي ارتفاع أسعار الأراضي السكنية ولزدودية الدعروض منها مقارنة بالطلب عليها ويعود ذلك  

 2:إلذ عدة أسباب منها
تأخر بعض الجهات الحكومية في بسديد  أعمال البنية التحتية للمخططات السكنية في ضواحي الددن الرئيسية  . أ

لشأدى إلذ تركز الطلب على الدناطق الدخدومة وتزايد أسعارىا بنسب غتَ معقولة؛ 
بذاىل مطالبات القطاع الخاص وملاك الأراضي بالسماح بالتمدد الرأسي للأراضي داخل الددن لشا أدى إلذ عدم  . ب

جدواىا الاقتصادية للتطوير وتشكل ما يسمى ظاىرة التصحر داخل الددن كما أدى إلذ الاندفاع الغتَ مدروس 
وغبر الاقتصادي إلذ تطوير الأراضي خارج الددن  لشا أدى إلذ الضغط على الخدمات التي تقدمها الدولة ومنها 

 شبكات الطرق؛

. تطور الفتًة الزمنية لاعتماد الدخططات السكنية الجديدة التي يتقدم بها القطاع الخاص . ت
 تكلفة البناء .2

إن التصميم الدتكامل لدسكن إقتصادي مناسب ىدف يسعى إليو الدواطن والدعماري الدصمم وىو الدسكن الآمن الذي 
يراعي بصيع الإحتياجات مراعيا الدستوى الإقتصادي للمالك ولؽكن إلصازه بأسرع وقت لشكن من التقنيات والدواد الدتوفرة 

لزليا وبإستخدام العمالة الدتوفرة في السوق المحلي، كما أن الخصائص التالية للعمارة والشائعة الاستخدام في الددن الرئيسية 
 3:بالدملكة أدت إلذ ارتفاع التكاليف

الدبالغة في الأشكال الذندسية الدختلفة الصعب تنفيذىا وصعوبة صيانتها؛  . أ
                                                           

. 161-160 توري شراز، مرجع سبق ذكره، ص ص 1
، رقم 36لرلة العلوم الذندسية،جامعة أسيوط، لرلد سياسات التنمية العمرانية ودورىا في تسينً الإسكان بالدملكة العربية السعودية،  فائز بن سعد الشهري، 2

.  1578-1575، ص ص 2008، نوفمبر 06
.162 توري شراز، مرجع سبق ذكره، ص  3
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عدم إختيار مصمم لزتًف وإستخدام لسططات غتَ مدروسة ومنسوخة لد يراعي فيها إحتياجات الدالك؛  . ب
إختيار مواد غتَ مناسبة والبالغة في استخدامها؛  . ت
. عدم الإىتمام بالتفاصيل الدعمارية والإنشائية . ث
القصور في متابعة تنفيذ سياسات التنمية الإسكانية  .3

إن عدم وجود إستًاتيجية وطنية شاملة معتمدة بزتص بالإسكان والدساكن يساىم في إستمرار مشكل الإسكان، إلا 
أن القصور في متابعة وتنفيذ الخطط وسياسات التنمية العمرانية عامة والإسكانية خاصة وعلاج ما يطرأ من مشاكل 

وإلغاد البدائل الدرجوة وفق قاعدة معلومات شاملة تتًجم الجهود من بصيع الجهات والأفراد وتنسق طرق التنفيذ لتحقيق 
. الأىداف الدرسومة

إن وجود آليات لتنفيذ ومتابعة سياسات الإسكان سيساىم بشكل إلغابي فاعل في توجيو عملية إبزاذ القرار، طبقا 
للمرئيات الآنية على أرض الواقع بالنسبة لعملية توفتَ الدسكن والوقوف على مكان الضعف في مراحل التنفيذ ويزيد من 

قوة وفعالية التنسيق بتُ الجهات الدختلفة العمة والخاصة والختَية الدشاركة في توفتَ الدسكن إبتداء من توفتَ الأرض 
 1.للمسكن وتوفتَ البنية التحتية الشاملة ومراحل البناء والتمويل

إرتفاع النمو السكاني  .4
يعد النمو السكالش من أىم العوامل الدؤثرة في برديد الإحتياجات الدستقبلية من الدساكن، وفي ىذا الصدد لغب 

التمييز بتُ السعوديتُ وغتَ السعوديتُ، فالنمو في عدد السكان السعوديتُ لؼضع للنمو الطبيعي، أما النمو في عدد 
السكان الغتَ سعوديتُ فيعتمد على الطلب على العمالة الوافدة أكثر من إعتماده على النمو الطبيعي للسكان، بالإضافة 

فإن الطلب على إمتلاك الدساكن يتحدد بنسبة كبتَة على عدد السكان السعوديتُ، على الرغم من أن الدملكة تسمح 
بتملك الأجانب وفقا لشروط لزددة ومن ثم فإن برديد نسبة السكان الذين لؽتلكون منازلذم والإحتياجات الدستقبلية من 

 2.الدساكن الدطلوبة لغب أن يعتمد إعتمادا أساسيا على عدد السكان السعوديتُ
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

.1579فائز بن سعد الشهري، مرجع سبق ذكره، ص   1 
.163 توري شراز، مرجع سبق ذكره، ص  2 
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تعداد السكان في الدملكة العربية السعودية  : 05الجدول رقم 
 

، 2010، 2004، 1992، 1974من إعداد الطالبتان بإعتماد على التعداد العام للسكان والدساكن في الدملكة العربية السعودية للسنوات :الدصدر
تم الإطلاع عليو http://www.stats.gov.sa/ar/13׃الدنجز من طرف مصلحة الإحصاءات العامة والدعلومات، متاح في الدوقع الإلكتًولش

. 12/07/2020׃بتاريخ 
 1992 نسمة، وبحلول عام 7.009.466، كان عدد السكان حوالر 1974وفقا لتعداد السكان الذي تم في عام 

 22.678.262مع عدد إبصالر قدر ب % 33.8 نسمة بزيادة قدرىا 16.948.988إرتفع تعداد السكان إلذ 
. 2010 في عام 27.236.156 و2004نسمة في عام 

فقد إزداد الطلب على الدساكن نتيجة التوسع الحضري والنمو السكالش وتضاؤل عدد الأسر الدتوسطة الحجم، ونظرا 
 1.لندرة الدساكن الديسورة التكلفة إرتفعت الإلغارات إرتفاعا حادا وكان ذلك أحد الأسباب الرئيسية وراء التضخم

تطور احتياجات السكن في الدملكة العربية السعودية :ثالثا
 يقصد بدعدل شغل السكن العلاقة الدوجودة بتُ عدد السكان وعدد الدساكن الدشغولة خلال فتًة معينة، وكان ىذا 

:  كالتالر2010-1992الدعدل في الدملكة العربية السعودية خلال الفتًة 
 

معدل شغل الدسكن في الدملكة العربية السعودية  : 06الجدول رقم 
 TOLعدد الدساكن الدشغولة عدد السكان السنوات 
1992 16.948.388 2.788.413 6.07 
2004 22.678.262 3.991.783 5.68 
2010 27.236.156 4.652.162 5.85 

 .165توري شراز، مرجع سبق ذكره، ص :الدصدر

                                                           
. 16، ص 2013، يوليو 229/13، التقرير القطري رقم 2013 مشاورات الدادة الرابعة لعام ׃ صندوق النقد الدولر، الدملكة العربية السعودية1

الإبصالر غتَ سعوديتُ السعوديتُ السنوات 
1974 6.218.361 791.105 7.009.466 
1992 12.310.053 4.638.335 1.6948.388 
2004 16.527.340 6.150.922 22.678.262 
2010 18.776.510 8.459.646 27.236.156 
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نلاحظ من خلال الجدول السابق أن الجهود الدبذولة والصيغ الدختلفة للتمويل سالعت في التقليل من أزمة السكن 
 ومن ثم يرتفع 5.68 إلذ 2004 لينخفض سنة 6.07 مقدر ب 1992بشكل نسبي، حيث كان ىذا الدعدل في سنة 

. 2010 في سنة 5.85إلذ 
السياسة السكنية  بالدملكة العربية السعودية : الدطلب الثاني

بتنظيم ن لسكااد اعدد أياوإزدلتحضر زدىار والإة ا ية فترافي بداءات لإجرالعديد من المملكة احكومة ت تخذ إ
ة مجاني ةمالية ميسروض منح قرم ولعان امج للإسكااتنفيذ برولمباشر التدخل ت اسياسال لسكن من خلاق اسو

׃مايليت لسياسا اوتتمثل ىذه
1
 

صندوق التنمية العقارية : أولا
 لوطنيد الإقتصاوا لماليةزارة امالية شبو حكومية تابعة لوم كمؤسسة 1974ه 1394يخ ربتاوق لصندء انشاإتم 

يتضاعف حتى داد وخذ يزوأ (مريكير ألان دو مليو66,6)دل مايعادي أي سعول يان ر مليو250ه رقدل وماأس بر
جمالي إبلغ  ل، ويار ر مليا141,6 حوالر 2008م حتى نهاية عاونشائو إلتي قدمها منذ وض القراجمالي إبلغ 

. 2007 عن عام2,7%لي ابلغت نسبتو حوع تفاربإل يار ر مليا75,4 لضو 2008ملقائمة بنهاية عاوض القرا
ية مناسبة رية عقارستثماص إفروملائمة ن سكاإفق الحكومة لتوفير مرائيسية من قبل رلة ومحاوق لصندايمثل  و
ا لرئيسي لهذف الهد، وائدالفواخالية من اض قترت إترتيبال لإسلامية من خلاالشريعة م احكاأطنين في ظل اللمو

لأجل اضًا طويلة وطنين قرالموامنح ل لك من خلاص وذلخاع القطاامن قبل ء  الدساكن تشجيع بناوق ىو لصندا
لعديد من توفتَ التي تساعد على اية رلإستثماوض القرالى منح إبالإضافة حديثة، خاصة كن مساء تمكنهم من بنا

عن عام 40,2% مليار ريال نسبتو  5لي اضًا بلغت حوو قر2008م في عاوق لصندم اقد قد، ولسكنيةت المجمعاا
ر  مليا3لي احوم لعاانفس ل خلاوض لقرات ابلغت تسديدالدساكن الخاصة، ولتمويل  وض لقركزت اتر و2007

. 2007 عن عام 44,9%بلغت نسبتو ع تفاربإل  يار
 لتشييد اعم صناعة   د׃ثانيا
لبشرية ى القوالعجز في اتفاقما بسبب زاد لتنمية الى من خطط ولأاحل المرافي كن لمساافي د لحاالنقص  إن ا

: مهاات أهلخطوامن د لحكومة بعدافقد قامت ا لهذ، ولتشييداساليب أئية ابدء ولبنااد اقلة موو
ي لأيدت والاولمقاكات التشييد شملت شرافي صناعة إضافية جنبية كفاءات أعلى ل لحصوافي اع لإسرا .1

 ؛اتلمعدث احداد وألمووالعاملة ا
لأنظمة اجعة اشرعت في مركما لهامة ء البناوالتشييد امج البرت لوياولأاتحديد م لحكومة بوضع نظااقامت  .2

 ؛اءاتجرإتنظيم ء لبناء، انيالموافي ات لتأخيراعلى ء لقضاد، العقووط اشرونين القووا

                                                           
 مذكرة ماجستتَ، فرع التحليل الإقتصادي، كلية العلوم الإقتصادية أزمة السكن في الدملكة العربية السعودية الواقع وآفاق الحلول،سر مبارك اليامي ،  يا1

. 44-41، ص ص 2010-2009وعلوم التسيتَ، جامعة الجزائر، 



                                                              واقع التمويل العقاري لقطاع السكن في الجزائر الفصل الثالش 
 

61 
 

ي لأيداجماعية لجلب ات لك منح تأشيرذلوطنية بما في ت الاولمقاشركات الى إنة ولمعاافي تقديم اع لإسرا .3
 ؛تعازلمناابسرعةمن فض ء قانونية للإنتهااءات جرإضع وولين ولمقاأداء اقبة العاملة مع مرا

 ؛ىاتأجيرومة لصيانتها زللات الترتيبااعمل ء ولبناات امعداد ومواء تسهيل تمويل شر .4
. ت البناءلتقنيال لفعال الإستعمااتمويل اد ولموالفحص ات تأسيس مختبر .5

 دعم صناعة مواد البناء׃ ثالثا
ء لبنااد اصناعة مون أزدىرت لإسكاع اخاصة قطاولتنموية العملية التي صاحبت النمو زدىار والإت ا نتيجة لمقوما

لعديد من افي تمويل دي لسعوالصناعية التنمية وق  الحكومة عبر صنداقد قامت ى ولأخرت الصناعاامثل بقية 
يضًا م أيقدكما  (ىاغيرولأسمنتي ب الطووالأحمر ب الطووالحديد والأسمنت كمصانع  ا)الوطنية لمصانع ا
أكبر ضو ممايتيح فرصًا ومن قرة لمستفيدايع رلمشاوالمصانع التسويقية لكافة واية دارلإوالمالية والفنية رات الإستشاا

. يعرلمشاح تلك النجا
 تنمية التعليم الدهني والفني لسوق العمل في قطاع الإسكان ׃رابعا
لك ذبعد أ لتنمية ثم بدت الك تلبية لإحتياجا، وذ1963م  لمملكة عاالمهني في ايب رللتدح أول  مركز فتتاإتم 

لتوسع  ا
لوطنية العمالة التي توفر افد والراحد الدراكز أذه هتعتبر ، ولمملكةء انحاألمهني في مختلف ايب رلتدء مراكز انشاإفي 

لفنيين في سبع اقبين المراد اعدوكذلك إلبيئة  اصحة ولتشييد ء والبناوالمساحة رة والعمات افنيًا في مجالاالدؤىلة 
 .قلطراقبة امرولمياه اقبة امرولصحية اقبة المرري والمعماالرسم ءات والإنشااقبة امرولمساحة ا: ت ىي تخصصا

  البنك السعودي للتسليف والإدخار׃ خامسا
ئد افوون بدوض منح قرف لك بهدم  وذ1971ه 1391م  في عار خادلإواللتسليف دي لسعوالبنك ء انشاإتم 

لتي اض اقرت الإمجالاأىم من و. لماليةاصعوباتهم وز لمساعدتهم على تجاودة لمحدت الإمكاناذوي اطنين اللمو
أو لهم زفي ترميم منان لذين يرغبواطنين البنك للموالتي يقدمها زل  المناالخاصة بترميم وض القرالبنك ايسهم فيها 

 .دةمحدوط فق شروض ولقرىذه ايتم منح ، وضاعهاأوية بقصد تحسين ورلضرت التعديلات أو الإضافاإجراء بعض ا
 19,8جمالية بلغت نحو إبمبالغ ض لف قر أ925,0 لضو 2008م لعااحتى نهاية ونشائو إلبنك منذ م اقدو

ع تفاربإل يان رمليو9189,5و   نح2008م عال خلاوض لقرالفعلي من ف المنصراجمالي إقد بلغ ل، ويامليار ر
  360,3 ألف قرضبقيمة بلغت 11,7لترميم منها وض انصيب قر كان    2007م عن عا783,8%بلغت نسبتو 

. مليون ريال
 وزارة الأشغال العامة والإسكان ׃سادسا

لرئيسية اف ادهلأاجل مجموعة من أمن م 1975ه 1395م عان لإسكاوالعامة وزارة  الأشغال اتم تأسيس 
 ׃ألعها
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 ؛الدملكة ءنحاكل أفي ن لإسكاافق امرولعامة ل الأشغااتحسين وتخطيط  .1
لهندسية  ل الأعماافي اف لإشروالفنية ت الخدماابتوفير م لعان الإسكااتشييد ومج اعم براد ودعدإ .2

 ؛ث والتطويرلأبحات والرسوماوا
 ؛الخاصةلإسكانية ت اعاوللمشرت سارالداد اعدكن وإلمساءات احصااء إجرإ .3
 .الدؤىلتُلين وخيص للمقاالتردات والشهاامنح ولين ولمقاىيل اتأوتصنيف وتسجيل  .4

:    يت هلاكالوامن د على عدزارة لواشتملت إفقد ن لإسكاالكبر حجم مشكلة ا نظرو
 ؛وكالة الوزارة لشؤون الأشغال العامة . أ

 ؛وكالة الوزارة لشؤون الإسكان . ب
.  وكالة الوزارة لشؤون تصنيف الدقاولتُ . ت

: لتاليةم المهال امن خلاورىا بدن لإسكاؤون الشزارة لوم وكالة اتقوو
 الدستكملة إلذ أن يتم لسكنية  ايع رلمشاافي صيانة ار لاستمرري تنفيذىا، والجان الإسكاايع رمشال ستكماإ

 ؛شغلها
 ؛ت الدواطنتُحتياجاإلتناسب كنا بالمساهلتي يجب توفروط الشرواعد القواضع و 
 سة ل دراستكماالك عن طريق وذلمملكة ى الإسكانية على مستوءات الإحصات والبياناامن ة قاعدد يجاإ

لمملكة ن امدالإسكان في نوعية ومية آتقديرية عن ت لى جمع معلوماف إلتي تهدوالسكاني المسح ا
. لمختلفةا
 برنامج الإسكان في الدؤسسات الحكومية ׃سابعا

بعض م سكانية تقوت إعاومشرن ىناك فإن لإسكاوالعامة ل الأشغاىا وزارة التي تنفذن الإسكاامج الى برإبالإضافة 
،  وزارة لوطنيس الحران، الطيرع  والدفاوزارة  ا )تلك الوزاراتمن ولمنسوبيها ىا لعامة بتنفيذت المؤسسازارات والوا
منسوبيها مثل ن لحكومية لإسكااشبو ت لمؤسسات والجهاىا اتنفذى خرأيع رمشاوىناك   (جيةرلخا، وزارة اخليةالدا
جر بأجور تؤنا أو مجام ما تقدت وىي إلمستشفيا، الإجتماعيةت التأميناامؤسسة ، يةدلسعوط الخطوت، الجامعاا

. رىا الحقيقييجاإمن ٪ 20لى إمنخفضة لاتصل 
 مقارنة التجربة السعودية مع الجزائر: ثالثالدطلب ال

من بتُ الأسباب التي أدت إلذ تطور أزمة السكن في كلتا البلدين، ىو عدم متابعة تنفيذ سياسات الدخططة ونقص 
. لصازات السكنيةإالرقابة على 
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الدقارنة من حيث أسباب تطور الأزمة : أولا
فمن أوجو التشابو في أسباب تطور الأزمة السكنية في كلتا البلدين لصد النمو الدلؽغرافي الذي شهد تطورا عبر السنوات 
ولصد أيضا القصور في متابعة تنفيذ سياسات التنمية الإسكانية ونقص الدراقبة الفعلية على عملية الصاز السكنات في كلتا 

البلدين، الأمر الذي أدى إلذ إتساع الفجوة بتُ العرض والطلب على السكنات، ومن أوجو الإختلاف لصد أن من 
الأسباب التي أدت إلذ حرمان العديد من الأفراد من منزل لائق في السعودية كان نتيجة إرتفاع أسعار الأراضي السكنية 
ولزدودية الدعروض منها، إضافة إلذ إرتفاع تكلفة البناء كل ىذا نتج إرتفاع سعر الوحدات السكنية الدعروضة في السوق، 

وأما في الجزائر فنجد أن إلعال قطاع السكن في السنوات الأولذ من ظهور الأزمة السبب الذي في حدة الأزمة عكس 
 1.الأزمة السعودية التي أنشأت صندوق التنمية العقارية الذي كان يقدم قروض عقارية بدون فائدة كأداة للتقليل من

الدقارنة من حيث السياسة الدتبعة للحد من أزمة السكن : ثانيا
بسثلت الإجراءات الدتبعة في السنوات الأولذ من ظهور الأزمة في السعودية في تقدلص الأراضي السكنية وتقدلص قروض 
بدون فائدة من طرف صندوق التنمية العقارية، غتَ أن ىذه الإجراءات لد تساعد على تلبية الطلب الدتزايد للسكنات، 

قامت العديد من البنوك بتمويل ىذا القطاع عن طريق تقدلؽها للقروض العقارية، ومقارنة بالجزائر، التي قامت بعدة 
تغتَات عبر السنوات وخاصة بعد التوجو إلذ اقتصاد السوق، فالدملكة العربية السعودية لد تقم بتغيتَ سياستها بشكل 

 2.أكبر، فهي لا تزال تعالش من عجز وىذا ماتم ملاحظتو من خلال معدل شغل السكن
الدقارنة من حيث النظام الدالي الدعتمد : ثالثا

تقوم البنوك التجارية في السعودية بتقدلص التمويلات العقارية للأفراد أكثر من تقدلؽها للشركات وىذا ما يزيد  في 
الطلب على السكنات أكثر من إنتاج السكنات أي أكثر من خلق العرض، وىذا ما يزيد من الفجوة بتُ العرض 

والطلب، أي أن التمويلات التي تقدمها البنوك التجارية  لا تساىم بشكل كبتَ في معالجة الأزمة، وكما تم ملاحظتو 
سابقا فمجموع القروض التي تقدمها البنوك تأخذ القروض الإستهلاكية النسبة الأكبر مقارنة بالقروض العقارية وىذا 

سبب طول مدة بسويل ىذه الأختَة، ىذا ما يبتُ عدم وجود الثقة اللازمة للقيام بالتمويل، وإنعدام التشريعات 
3.والضمانات الكافية لإستًجاع القروض العقارية أدى بالدستثمرين إلذ الذروب من الدخول في ىذا المجال

                                                           
. 172 توري شراز، مرجع سبق ذكره، ص 1
 .173 ،نفسو مرجع 2
. 173 مرجع نفسو، ص 3
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خلاصة الفصل 
 فرغم المجهودات الدتواصلة التي قامت بها ،  أعطت الجزائر إىتمام كبتَ لقطاع السكن كونو أىم قطاع في حياة الفرد

 ىذا ما جعل ،الدولة من أجل توفتَ سكن لائق إلا أزمة السكن مازالت قائمة وأصبحت من ضمن برنامج الحكومة
الدولة تسعى لتخفيض من حدة ىذه الأزمة من خلال تطوير سياستها التمويلية لقطاع السكن وكذا تنويع الصيغ 

 . السكنية
 وفيما لؼص بذربة الدملكة العربية السعودية شهدت زيادة عدد السكان لشا نتج عنو صعوبة في الحصول على مسكن 
لأسباب عدة منها إرتفاع أسعار الأراضي وتكاليف البناء وصعوبة توفتَ أراضي الدخدومة لتوفتَ مسكن للعدد الدطلوب 

للسكان لذلك قامت الدملكة بتتبع برامج وسياسات عبر مؤسساتها وىيئاتها لكي يساعدىا ذلك على وضع الحلول 
. الدناسبة التي تهدف إلذ برقيق بسلك الدواطنتُ لدساكنهم والمحافظة على تكاليف الإسكان عند مستويات معقولة
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   إحتل قطاع السكن مكانة ىامة ضمن لستلف إستًتيجيات التنمية الإقتصادية والإجتماعية لجميع دول العالد وذلك 
يرجع إلذ كونو من القطاعات الإقتصادية الإستًاتيجية الحساسة التي بسثل الشغل الشاغل للحكومة والدواطن ونظرا 

للمشاكل الكبتَة والكثتَة التي تواجو ىذا القطاع وبرد من فعاليتو تسعى الحكومات الدختلفة وخاصة الحكومة الجزائرية إلذ 
النهوض بهذا القطاع بإعتمادىا سياسات وإستًاتيجيات لستلفة بسكنها من بذاوز ىذه الدشاكل وإعطاء فعالية أكثر لذذا 

 .                                                                                                                   القطاع الحيوي
    وسعيا من الدولة لتغطية الإحتياجات الدتًاكمة في ميدان السكن إعتمدت على صيغ بسويلية شاملة لقطاع السكن  

وقامت بإستخدام بصيع الوسائل الضرورية للنهوض بهذا القطاع حيث سمحت لجميع البنوك بتمويل قطاع السكن وجعلها 
 الوكالة ،لزور عملية تطوير ىذا القطاع كما قامت بإنشاء ىيئات مالية لدعم ىذا القطاع كشركة إعادة التمويل الرىتٍ

 ورغم كل التطورات ، بالإضافة إلذ إنشاء شركات تأمينية لضمان القروض العقارية،الوطنية لتحستُ السكن وتطويره
الدلحوظة في لرال بسويل القروض العقارية من تنوع أشكالذا وتعدد طرق بسويل العقار إلا أنها لد تستطع أن برقق الإكتفاء 

من السكن حيث يبقى مشكل الإسكان من أكبر الدشاكل التي تعرفها الجزائر ولعل السبب الرئيسي لذذه الدشكلة 
العويصة لا يكمن في نقص التمويل فقط بل في إلطفاض القدرة الشرائية لدى أفراد المجتمع الجزائري بالرغم من الدعم 

الدقدم من طرف الحكومة وراجع أيضا إلذ إرتفاع سعر العقار والدواد الأولية الدوجهة على القرض ومن جهة أخرى نلاحظ 
بزوف كبتَ يبديو الأفراد إبذاه ىذه القروض العقارية كون أن البنوك الدالضة لذا من بنوك ربوية والتعامل بالربا لزرم في ديننا 

 .                                                                                    لشا يؤدي إلذ النفور من ىذه القروض
 إختبار الفرضيات                                                                                                        

 والتمويل السكتٍ ىو آلية بسكن طالب ،بسثل القروض العقارية أىم مصادر التمويل السكتٍ في الجزائر ׃الفرضية الأولى
  نؤكد صحة ىذه الفرضية وذلك لأن صيغة القروض العقارية التي ،السكن من الحصول على التمويل اللازم لإقتناء سكنو

.                                                   تنتهجها البنوك لؽكن الأفراد من الحصول على التمويل اللازم لعقاراتهم  
نؤكد ، الدساكن القدلؽة والدفتقرة للصيانة شكلت أحد أىم الدشاكل التي تواجو قطاع السكن في الجزائر׃الفرضية الثانية

 . عدم صحة ىذه الفرضية حيث أن الدشاكل التي يعالش منها قطاع السكن عديدة ألعها تزايد الأحياء والبيوت القصديرية
 نؤكد عدم صحة ،تعدد وإختلاف الصيغ السكنية بالجزائر لد يؤثر في التخفيف من حدة أزمة السكن ׃الفرضية الثالثة

ىذه الفرضية حيث سالعت الصيغ السكنية الدتاحة في الجزائر في زيادة عرض السكن وساعدت من التخفيف من حدة 
.                                                                                                              أزمة السكن  

 نتائج الدراسة
׃لؽكن إستخلاص النتائج التالية  

                           ⸵لؽكن للبنوك أن تساىم في بسويل القطاع السكتٍ وذلك بدنح القروض العقارية طويلة الأجل- 
                        ⸵يرتبط بسويل قطاع السكن إرتباطا وثيقا بالقطاع البنكي وذلك من خلال منح القروض العقارية- 
 ويكون ذلك من خلال فتح ،لؽكن الإعتماد على البنوك التجارية العمومية والخاصة في بسويل قطاع السكن في الجزائر- 
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المجال أمام بصيع البنوك العاملة في السوق الجزائرية وذلك من أجل خلق منافسة حقيقية لشا سيؤدي حتما إلذ القضاء على 
                                                                                              ⸵مشكلة بسويل قطاع السكن

  ⸵لعبت الدولة دورا رئيسيا في لرال السكن حيث أن التمويل يقتصر في كثتَ من الأحيان على الدساعدات الحكومية-  
إن إدراج صيغ لستلفة للبرامج السكنية من خلال تبتٍ سياسة التنويع في لرال عرض السكن ساىم إلذ حد ما في - 

⸵التخفيف من أزمة السكن  
.      بسويل قطاع السكن يتطلب نظام مالر فعال يتماشى مع التحولات الإقتصادية الجديدة-   

 إقتراحات
׃ ضرورية نراىا إلذ عدة ملاحظات قد توصلناستنادا إلذ نتائج الدارسة  وبعد التعمق في دارسة الدوضوعإ   

  ⸵ية التمويللعاة الدولة لأصحاب الدخل الضعيف في عماضرورة مر- 
⸵ت العقاريةاضرورة تشجيع الخواص لدخول في الاستثمار-   
سلامية في بسويل قطاع السكن؛الإصيغ الى ل ضرورة الاعتماد ع-   
  .   ضرورة توفتَ الدساكن بأسعار تتناسب مع الدقدرة الدالية للأسر- 

 التوصيات 
׃بناءا على ما سبق لؽكن إدراج التوصيات التالية  

ينبغي العمل على إزالة الصعوبات والقيود الإدارية التي تعيق إدارة قطاع السكن لأجل لرفع كفائتو الإنتاجية من جهة - 
ومن جهة أخرى لابد من توفتَ بيئة مالية وقانونية من قبل  الجهات الدختصة وذلك للسيطرة على السوق العقارية وإعطاء 

                                                            ⸵مرونة أكبر في التعامل مع الدشكلات التي تواجو قطاع السكن
ضرورة تفعيل وتشديد الرقابة على القطاع السكتٍ وذلك من خلال إجراء عمليات التقييم الدائم والدستمر لدختلف - 

                                                                                                ⸵الدشاريع والبرامج السكنية
.          لا بد من إدخال إصلاحات جذرية على النظام الدالر وتشجيع البنوك على التعامل وفقا للشريعة الإسلامية- 
.                  دعم شركات الدقاولة العامة وبرريرىا من القيود واللوائح التي تعيق إنطلاقها للتصدي لدشكلة السكن- 
تطوير وتشجيع القطاع الخاص في الدسالعة في تنمية قطاع السكن وذلك بتقدلؽو للتسهيلات الدمكنة في العمليات - 

.  الإستثمارية والذي من شأنو أن يوفر جزء أكبر من الإحتياجات السكنية  
  آفاق الدراسة

رغم ألعية الدوضوع وإتساعو غتَ أنو يبقى لزل النقاش في جوانب أخرى لذذا لؽكن إقتًاح بعض الدواضيع التي لؽكن أن 
׃تكون مشاريع لبحوث مستقبلية كالتالر  

⸵دور القروض العقارية الديسرة في الحد من أزمة السكن  بالجزائر-   
⸵دور القطاع الخاص في إلصاز السكنات-   

⸵(دراسة مقارنة مع بعض البلدان )سياسات التمويل السكتٍ في الجزائر -   
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⸵تفعيل السياسة السكنية الدطبقة من طرف الحكومة-   

                                                                        .تنويع مصادر وأساليب بسويل السكن وبرسينها- 
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