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عصٔجم  شًءأحًدالله كم قبم

 نعهى بُعًتا ي عمأَعى انري

اندزجت  ْرِ نبهٕغ ٔٔفقًُ

فٍّ،  يبازكًا طٍباً كثٍسًا حًدًا انحًد انهّٓى نك ٔأقٕل

 سهطاَك، ٔعظٍى ٔجٓك نجلال ٌُبغً كًا انحًد نك انهّٓى

 .زضٍت إذا انحًد ٔنك تسضى حتى انحًد نك انهّٓى

إَجاشْرا انبحث  فً ساعدًَ يٍ كم إنى انشكس بجصٌم أتقدو    

 انفاضهت اندكتٕزة الأستاذة بالأخص، تشجٍع ٔنٕبكهًت

ٔإزشاداتٓا   انقًٍّت تٕجٍٓاتٓا عهى حاجً َعًٍت

 .انبحث إَجاشْرا فتسة طٍهت ٔيتابعتً

 . تابعًَٕ خلال يساز انًاستسٌكم أساترتً انري إنى               

 شكر وعرفان
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كرـ الله سبحانو كتعالى الإنساف بنعـ لا تعد كلا تحص، كجعؿ لو حقكؽ تحفظ 
مكانتو كمنزلتو بيف أقرانو، ىذه الحقكؽ نظرا لأىميتيا جعؿ الدكؿ كالحككمات تكلييا 

إىتماما خاصا كلا تدخر جيدا في تكفيرىا لممكاطف، مف ضمنيا الحؽ في السكف لما لو 
مف دكر بالغ في تكفير الأمف كالإستقرار لممكاطنف ككذا تحقيؽ السمـ الإجتماعي كما 
يعكسو ذلؾ عمى الدكلة، حيث أنو كمما كاف لمفرد جميع متطمبات الحياة الكريمة مف 

كمما زادت الإنتاجية كقمت الجرائـ كالمشاكؿ، ذلؾ أف تكفير ... مسكف، ممبس، مأكؿ، 
 .السكف يبعث عمى الإستقرار النفسي كالإجتماعي

إلا أف الجزائر كغالبية الدكؿ لـ تستطع تكفير ىذا الحؽ لكؿ مكاطف، ما كلد أزمة 
سكنية خانقة، أصبح التحكـ فييا صعبا جدا عمى الرغـ مف سياسات الدكلة المتتابعة في 
محاكلات منيا لخمؽ حؿ جذرم ليذه الأزمة، كلذلؾ لـ تجد بدا في إيجاد أنظمة كأساليب 
لتمكؿ بيا ىذا القطاع كحتى محاكلة إشراؾ طراؼ خارجية لمساعدتيا في تمكيؿ السكف، 

فكانت كؿ مرة تمجأ إلى حؿ يمكنو مف تخفيؼ ىذه الأزمة لتقميص الفارؽ في العجز 
الحاصؿ بيف العرض كالطمب عمى السكف كبيف القدرة الشرائية لممكاطف كارتفاع الأسعار 
لمسكنات، الأمر الذم جعؿ المكاطف يبتعد عف الإدخار، كبالتالي عدـ قدرة بعض طبقات 

 .المجتمع عمى تكفير حتى لقمة العيش فكيؼ بتكفير مسكف
لذلؾ أخذت الدكلة عمى عاتقيا مساعدة مكاطنييا في تكفير مسكف لائؽ لكؿ منيـ 
فعمدت إلى نظاـ التمكيؿ العقارم لتمكيؿ السكنات كلتشجيع الإستثمار في مجاؿ السكف، 
إضافة إلى استحداث صيغ سكنية، كؿ صيغة ليا خصائصيا كتمس فئة معينة مف فئات 
المجتمع، فييا ما يمس الطبقة الضعيفة كفييا ما يمس الطبقة المتكسطة، فالطبقة الغنية 

لا تحتاج إلى إعانة، فتـ إطلاؽ الكثير مف الصيغ بشكؿ متتالي، كؿ ذلؾ سعيا مف الدكلة 
 .لتكريس حؽ السكف

: أىمية الموضوع
تكمف أىمية مكضكع الدراسة في أنو الشغؿ الشاغؿ لممكاطف كالدكلة عمى حد سكاء، 

كحديث العاـ كالخاص، فالمكاطف يرغب في حياة لائقة ككريمة، كالدكلة تتدخؿ لمحاكلة 
تكفير ىذا الحؽ بكؿ الطرؽ كالكسائؿ كالآليات كالصيغ، تجنبا لما يخمفو عدـ كجكد ىذا 

 .الحؽ مف آفات كزعزعة لاقتصاديات الدكؿ
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فمف الناحية الاجتماعية الحؽ في السكف يحقؽ العدالة، الأمف، الإستقرار، نقص 
 .الجرائـ كالآفات

كمف الناحية الاقتصادية فإف إنعاش قطاع السكف يجذب كراءه كؿ القطاعات 
ستقرار النمك  الأخرل مف خلاؿ إرتفاع الدخؿ الفردم، تخفيض معدؿ البطالة كا 

 .الإقتصادم
كبالتالي فقطاع السكف ىك القطاع الذم يجر كراءه كؿ العربات، كمنو نستنتج الفكرة 

أنو عندما يككف قطاع السكف عمى ما يراـ فكؿ القطاعات عمى ما : المتتداكلة التي مفادىا
 .يراـ

 دوافع اختيار الموضوع
ختيارم ليذا  معظـ السكاف بؿ أغمبيتيـ يعانكف مف مشكؿ متعمؽ بالسكف، كا 

 :المكضكع كاف مف حيث
الكراء، حيث أنني شخصيا اخترت مكضكع الدراسة لمعاناتي كالكثيريف : دكافع ذاتية
 .مف مشكؿ الكراء

إضافة إلى مشكؿ الكراء، ىناؾ العديد مف المشاكؿ التي في : دكافع مكضكعية
شاكمتيا كمشكؿ السكنات اليشة، البيكت القصديرية كزيادة النمك الديمغرافي، فارتأينا 
تسميط الضكء عمى ىذا المكضكع، حتى نكضح الدكر البارز الذم تمعبو الدكلة في 

ف كانت ىاتو المحاكلات لـ تساىـ لحد الآف في  محاكلة منيا لتكفير حؽ السكف، حتى كا 
حؿ الأزمة، بؿ إف الأزمة كؿ يكـ في تزايد، إلا أننا ننكه بدكرىا البارز في المحاكلة، حيث 

جعمت ىذا الإشكاؿ مف ضمف أكلكياتيا، ككضعت آليات حتى تتجاكز الزعزعة التي 
تخاذ تدابير ىامة لكضع حد ليذه الأزمة،  يعرفيا قطاع السكف، كمحاكلة إيجاد حمكؿ كا 

 .ذلؾ أف أزمة السكف تطرح نفسيا بحدة، ككنيا تمس الشرائح الإجتماعية الميمة
 :طرح الإشكالية

 :بناءا عمى عالمية حؽ السكف كمحاكلات الدكلة لتكفيره يمكف طرح الاشكالية التالية
ماىي الحمكؿ التي حاكلت الدكلة إيجادىا لمتخفيؼ مف حدة أزمة السكف؟ ككيؼ 

تعاممت ىذه الأخيرة مع الطمب المتزايد مف المكاطنيف عمى السكف، في ظؿ النمك 
 الديمغرافي السريع لممجتمع الجزائرم؟
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 :المنيج المتبع
للإجابة عمى الإشكالية السابقة كالكصكؿ إلى اليدؼ مف الدراسة اعتمدنا عمى 

المنيج الكصفي، حتى نعكس صكرة كاضحة المعالـ عف مفيكـ حؽ السكف كما تبعو مف 
أزمة سكنية، كمحاكلات السياسات السكنية لحؿ ىذه الأزمة، كمفاىيـ المحاكلات كالجيكد 

 .التي بذلتيا الدكلة لتكريس ىذا الحؽ
 :أىداف الدراسة

دراسة الإطار المفاىيمي لمسكف كما ينجر عنو مف أزمة : تيدؼ دراستنا ىذه إلى
سكنية ككذا سياسات الدكلة السكنية كاليدؼ منيا، إضافة إلى تكضيح دكر التمكيؿ 

العقارم كآلية لحؿ أزمة السكف، كمف ثمة سرد الصيغ السكنية كدكرىا في إنعاش قطاع 
براز دكر السمطات كالجيكد المبذكلة لتكفير مسكف لكؿ مكاطف  .السكف كا 

 :الدراسات السابقة
 :إستند البحث عمى مجمكعة مف الدراسات السابقة،  خاصة منيا

الصيغ الجديدة لعرض السكف في الجزائر، رسالة مقدمة ضمف متطمبات : خيرات أحمد- 
نيؿ شيادة الماجستير في عمكـ التسيير، فرع نقكد كمالية، قسـ عمكـ التسيير، جامعة 

، كقد تطرؽ الباحث مف خلاليا إلى مختمؼ الصيغ السكنية التي 2009-2008الجزائر،
 .تتبناىا الجزائر لتكفير السكف لمكاطنييا

دكر البنكؾ كالمؤسسات المالية في تمكيؿ قطاع السكف، دراسة حالة : عيسى بكراكم- 
الصندكؽ الكطني لمتكفير كالإحتياط، مذكرة مقدمة ضمف متطمبات نيؿ شيادة الماجستير 

، حيث حاكلت ىذه الدراسة تكضيح 2014-2013في العمكـ الاقصادية، جامعة باتنة، 
 .كشرح دكر البنكؾ كمؤسسات إعادة التمكيؿ الرىني في الحد مف أزمة السكف في الجزائر

 :صعوبات الدراسة
تشعب المكضكع كصعكبة الإلماـ بو مف كؿ جكانبو، فمكضكع السكف مكضكع  -

 تدخلات بعضيتفرع إلى عدة فركع نتيجة لأىميتو، حاكلنا مف خلاؿ دراستنا التطرؽ الى 
الدكلة كمحاكلاتيا لتكريس حؽ السكف، مف خلاؿ التطرؽ إلى التمكيؿ العقارم كحؿ 

لمتقميؿ مف أزمة السكف، إضافة إلى الصيغ السكنية التي تطرحيا في كؿ مرة لمحاكلة 
 .إحتكاء الأزمة، إلا أف دكر الدكلة أكثر مف ذلؾ
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 :الخطة المتبعة
تـ تقسيـ ىذا البحث إلى ثلاثة فصكؿ يمكف مف خلاليا الإجابة عمى الاشكالية 

 :المطركحة كالتالي
مفيكـ : خصصناه لدراسة الإطار المفاىيمي لمسكف الذم يتضمف: الفصؿ الأكؿ

السكف، مفيكـ أزمة السكف، مفيكـ السياسة السكنية أم السكف كما يتعمؽ بو، حيث 
تعرضنا لممفاىيـ العامة المتعمقة بالسكف كما يتعمؽ بكؿ مفيكـ مف أىمية كآثار كأىداؼ، 

ففي المبحث الأكؿ تطرقنا لمفيكـ الحؽ في السكف كفي المبحث الثاني إلى الأزمة 
 .السكنية كفي المبحث الثالث إلى السياسة السكنية

خصصناه لدراسة التمكيؿ العقارم كحؿ مف الحمكؿ الذم اقترحتو : أما الفصؿ الثاني
تعريفو : الدكلة لإنعاش قطاع السكف، فتطرقنا في المبحث الأكؿ لمفيكـ التمكيؿ العقارم

خصائصو، أىميتو، الطبيعة القانكنية لمتمكيؿ العقارم، كفي المبحث الثاني عرضنا أىـ 
صيغ التمكيؿ العقارم كالقركض العقارية، التمكيؿ بالإستئجار كالتكريؽ، أما المبحث 

 .الثالث فخصصناه لمعرفة مف ىـ أطراؼ التمكيؿ العقارم
خصصناه لدراسة الصيغ السكنية في الجزائر مف خلاؿ دراسة بعض : الفصؿ الثالث

 .الصيغ، فكؿ مبحث خصصناه لصيغتيف مف الصيغ السكنية
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السكف أساس الاستقرار كالأمف لمفرد كالأسرة، فالسكف يعد عنصرا مف عناصر 

ضماف الكرامة الإنسانية، كضركرة أساسية مف ضركريات المعيشة الصحية السكية، أم 
أنو يمبي حاجات نفسية عميقة لمتمتع بالخصكصية، كما يعد السكف مقياسا جكىريا لتطكر 
الفرد كالمجتمع كتقدميـ منذ القدـ، فأصبح السكف في الجزائر ىاجسا يشغؿ باؿ المكاطف 
كالدكلة عمى حد سكاء، حيث أنو ضركرة لابد منيا لمالو مف أىمية في جميع مجالات 

 .الحياة
فأصبح حؽ دستكرم مف خلاؿ سعي الدكلة لتكفير سكف لكؿ مكاطف، إلا أف كاقع 
السكف في بلادنا عرؼ العديد مف العثرات التي ساىمت في خمؽ أزمة السكف في ىذا 
القطاع الحساس، كخمفت العديد مف الآثار التي حاكلت الدكلة جاىدة إلى محكىا أك 

تجاكزىا، كذلؾ مف خلاؿ تسطير سياسات سكنية في كؿ مرة لدرء ىذه الأزمة كتفعيؿ حؽ 
 .السكف لكؿ مكاطف

: تناكلنا في المبحث الأكؿ: قسمنا مف خلاؿ دراستنا ىذا الفصؿ إلى ثلاث مباحث
مفيكـ حؽ السكف، حيث عرفنا فيو الحؽ في السكف ،الأساس القانكني لو كأىميتو، أما 
في المبحث الثاني تحدثنا عف أزمة السكف في الجزائر، فتطرقنا إلى كاقع ىذه الأزمة، 

أسبابيا، آثارىا، الحمكؿ المتبعة لمتقميؿ مف حدتيا، أما المبحث الثالث فخصصناه لمسياسة 
تعريفيا، أدكاتيا كآلياتيا، أىدافيا كالمشاكؿ التي كاجيت : السكنية المنتيجة في الجزائر

 .ىذه السياسات
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مفيوم الحق في السكن : المبحث الأول

السكف ىك المكاف الملائـ الذم يشعر فيو الإنساف بالأماف كالاستقرار كالتمتع 
 ،حتياجاتو المختمفة الإجتماعية كالبيئية كالإقتصاديةإ كيحقؽ فيو ،بالخصكصية كالإنتماء

 كالحؽ في السكف ىك الحؽ الإقتصادم ،لى تكفيرهإ تبرز حاجة الشخص ناق كمف
كالإجتماعي كالثقافي كالإنساني في السكف كالمأكل اللائؽ، كقد تـ الإعتراؼ بو في كثير 

مف الدساتير الكطنية ككذلؾ في الإعلاف العالمي لحقكؽ الانساف كفي العيد الدكلي 
. الخاص بالحقكؽ الإقتصادية كالإجتماعية كالثقافية

 الحؽ في حرمة ،قميـ الدكلة الجزائرية في إقيـممف الحقكؽ الأساسية لكؿ فرد 
كقد تطرقنا في ، 1 منو47المسكف، حيث يكرس الدستكر الجزائرم ىذا الحؽ في المادة 

لى تعريؼ الحؽ في السكف مف خلاؿ المكاثيؽ الدكلة ككيؼ عرفتو الدساتير إىذا المبحث 
. الجزائرية في مطمب أكؿ كأىمية ىذا الحؽ في مطمب ثاني

 
. مفيوم الحق في السكن: المطمب الأول

يعد السكف مقياسا جكىريا لتطكر الفرد كالمجتمع كتقدميـ منذ التاريخ القديـ 
لى السعي لتكفير مسكف لكؿ مكاطف جزائرم إكالحديث، حيث عمدت الدكلة الجزائرية 

 2.يتمتع بكؿ حقكقو المدنية كالسياسية فالسكف أصبح حؽ دستكرم
 

تعريف الحق في السكن : الفرع الأول
 السكف مف السككف كىك ثبكت الشيء كيستعمؿ في الإستيطاف فنقكؿ نذىب :لغة

. ستكطنوإلى سكف فلاف أك مكاف سكف فلاف أم المكاف الذم إ
 كيعتبر  3".كالله جعؿ مف بيكتكـ سكنا" لقكلو تعالى ، ىك الإيكاء كالإنتفاع:اصطلاحا

                                                           
 34، ص، لكضعية حقكؽ الإنساف في الجزائر2017 المجمس الكطني لحقكؽ الانساف، التقرير السنكم 1
 .36رجع نفسو، ص الـ2
. 79سكرة النحؿ، الآية 3
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 :الحؽ في السكف مف الحقكؽ التي تطكر مفيكميا عبر الأزمنة حيث أنو كاف
عتباره المأكل الذم يقيـ فيو الأفراد أك البناء المادم إلى إينصرؼ : المفيكـ الضيؽب

. الذم يتألؼ مف الحيطاف كالسقؼ
ىك السكف الذم لا يقتصر عمى مجمكعة الجدراف الأربع كما : أما بالمفيكـ الكاسع

يعمكىا مف السقؼ، بؿ عمى ما يشتمؿ عميو مف الخدمات المساعدة كالتسييلات التي 
ف إستقرار كمنو ؼإيقدميا لو لكي يقبؿ الإنساف عمى العيش في ىذا المبنى بكؿ راحة ك

سلاـ كأماف ككرامة، كيعتبر حقا مف بالسكف يعتبر المكاف الذم يعيش فيو الإنساف 
 1.حقكقو

يعد مصطمح الحؽ في السكف أحد المفاىيـ التي خمقت مع الفرد كاكتسبيا بالفطرة 
 كخصكصا منذ تاريخ صدكر ،البشرية كتطكرت معو مع تطكر مفيكـ كنظرة ىذا الحؽ

ليو في الفقرة الأكلى مف المادة إ، حيث أشار 1948الإعلاف العالمي لحقكؽ الإنساف سنة 
لكؿ فرد الحؽ في مستكل معيشة تكفي " : حيث نص عمى ما يمي، ليذا الإعلاف25

 كخاصة عمى صعيد المأكؿ كالممبس كالمسكف ،لضماف الصحة كالرفاىية لو كلأسرتو
ف ىذا الاعلاف إ بيذا المعنى ؼ،"كالعناية الطبية كصعيد الخدمات الإجتماعية الضركرية

لأف الحؽ في السكف ىك حؽ " الحؽ في السكف"عماؿ ىذا الحؽ إيتحدث عف آلية 
متأصؿ في الدساتير كالمكاثيؽ، ككما قمنا سابقا متأصؿ كمترسخ في العقؿ البشرم، كما 

ستخداـ لفظ السكف، كالتي إأف ىذه المادة تتعدل نطاؽ المعنى الظاىر كالمنبثؽ مف جراء 
تعني غالبا ذلؾ المبنى المادم الشاخص في شكؿ غرفة ذات أربع جدراف كالسقؼ الذم 

كأشمؿ كمرتبط بشكؿ مباشر بالكائف البشرم كالكرامة الإنسانية  يغطييا الى معنى أكسع
 2.التي يطمح الييا المجتمع برمتو

أما في الجزائر فقد تصدر مفيكـ الحؽ في السكف كاجية الخطاب السياسي منذ 
بالتخبط  الكىمة الأكلى لإسترداد السيادة الكطنية كذلؾ برغـ طبيعة الظرؼ العاـ كالمتسـ

                                                           
. 1، مسكف يمبي احتياجات الجميع الأمـ المتحدة ص 1992مركز الأمـ المتحدة لممستكطنات البشرية 1
، مجمة العمكـ "أثر الخيارات السياسية ك الاقتصادية في اعماؿ الحؽ في السكف، الجزائر نمكذجا" شكقي قاسمي، 2

. 43، ص 2014 نكفمبر 36/37الانسانية، جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد 
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السياسي حينيا، ككذا مأساكية الكضع الإقتصادم كالإجتماعي جراء التراكمات التاريخية 
. كحالة الدمار كالعجز شبو الكمي الذم كانت تعانيو كؿ القطاعات

 كلا سيما 1976ذلؾ قبؿ أف تبزغ بعض جكانب كأبعاد ىذا الحؽ في دستكر سنة 
 عمى الحؽ في الممكية الفردية للأملاؾ المعدة أكدتا كالمتاف ، منو17ك16المادتيف 

مكانية نزع الممكية إلا في نطاؽ إلى جانب التشديد عمى إللإستعماؿ الشخصي أك العائمي 
نتياؾ حرمة المساكف لأجؿ إالقانكف مع الإلتزاـ بتعكيض عادؿ كمنصؼ، ككذا عدـ جكاز 

حترامو كبأمر مكتكب صادر عف السمطة إطار إ كفي ،التفتيش إلا بمقتضى القانكف
 1.القضائية المختصة

كىي البنكد التي تجدد التأكيد عمييا في كؿ الدساتير اللاحقة، مف دكف أف يتسع ىذا 
 خاصة في الشؽ المتعمؽ بتأكيد جانب مسؤكلية ،لى خارج نطاؽ ىذه الدائرةإالمفيكـ 

السمطات العمكمية في تمكيف الأفراد كالجماعات الأسرية مف تحصيؿ ىذا الحؽ بأحد 
 2.(...تأجير، اسكاف حككمي)الصيغ المتاحة 

 
الأساس القانوني لحق السكن : الفرع الثاني

علانات أك اتفاقات دكلية أك الأعماؿ إتحتكم غالبية المكاثيؽ الدكلية سكاء كانت 
 ،الأخرل الخاصة بحقكؽ الإنساف عمى نصكص كاضحة خاصة بالحؽ في السكف الملائـ
كلقد تعزز الإعتراؼ بالحؽ في السكف الملائـ عمى الصعيد الكطني عمى مستكل كاسع، 

حيث أصبحت تنص عميو العديد مف الدساتير الكطنية لمدكؿ، بحيث أصبح السكف 
بمكجب القكانيف الكطنية لمدكؿ حقا لممكاطف ككاجبا عمى الدكلة أف تعمؿ عمى تكفيره 

. لمكاطنييا
كفيما يمي استعراض لأىـ النصكص التي ترد في سياؽ التطرؽ لمحؽ في السكف 

الملائـ كالتي تشكؿ الأساس القانكني ليذا الحؽ، كبالتالي للإلتزامات القانكنية الناشئة عمى 
: الدكؿ مف أجؿ ضماف التمتع الفعمي بو

                                                           
. 05 ص ،الجزائر،1976الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، دستكر 1
. 47شكقي قاسمي، مرجع سابؽ ص 2
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لكل شخص الحق في ":  مف الإعلاف العالمي لحقكؽ الانساف25تنص المادة 
... مستوى من المعيشة كاف لممحافظة عمى الصحة والرفاىية لو ولأسرتو ويتضمن ذلك

 1...".المسكن 
 مف العيد الدكلي الخاص بالحقكؽ الإقتصادية كالإجتماعية 11كتنص المادة 

تقر الدول الأطراف في العيد الحالي بحق كل فرد مستوى معيشي مناسب ": كالثقافية
 2.."..المسكن... لنفسو ولعائمتو بما في ذلك

ينبغي لمدكؿ أف تتخذ عمى "نو إعلاف الحؽ في التنمية ؼإ مف 08ككفقا لممادة 
الصعيد الكطني جميع التدابير اللازمة لإعماؿ الحؽ في التنمية كيجب أف تضمف في 

... جممة أمكر تكافؤ الفرص لمجميع في امكانية كصكليـ الى المكارد الأساسية 
 3".كالإسكاف

 منيا عمى أف 13 فقد كرد في البند 2000أما الإستراتيجية العالمية حتى عاـ 
ف كؿ الدكؿ بلا إ... الحؽ في السكف الملائـ حؽ معترؼ بو دكليا مف قبؿ مجتمع الدكؿ "

 ،نشاء ككالات أك كزارات إسكافإلتزاـ نحك قطاع الإسكاف كيتمثؿ ذلؾ في إاستثناء عمييا 
ف لكؿ إتخصيص التمكيؿ لقطاع الإسكاف كالسياسات، البرامج كالمشركعات الخاصة بو، 
المكاطنيف في كافة الدكؿ أم كانت درجة فقرىـ الحؽ في الحصكؿ عمى الإىتماـ 
المطمكب مف الحككمات فيما يتعمؽ بحاجاتيـ السكنية، كما أف عمييـ تقبؿ الالتزاـ 

 4.الأساسي في حماية كتحسيف المنازؿ كالمناطؽ المحيطة بيا بدلا مف اتلافيا أك تدميرىا

                                                           
 2200 لقد صدر العيد الدكلي الخاص بالحقكؽ الاقتصادية ك الاجتماعية ك الثقافية بمكجب قرار الجمعية العامة رقـ 1

 كانكف 3 سنكات في 10، ك لمذم دخؿ حيز التنفيذ بعد 1966 كانكف الأكؿ ديسمبر 16المؤرخ في  (21-د)ألؼ 
، ك ىك يحتكم عمى الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ الدكؿ الاطراؼ فيو مف أجؿ ضماف التمتع 1976يناير / الثاني

. الفعمي ك التدريجي بالحقكؽ الكاردة فيو، كما يحتكم عمى آليات لحماية ىذه الحقكؽ
 11، المؤرخ في (24-د) 2542 اعلاف التقدـ ك الاتحاد في الميداف الاجتماعي المعتمد بمكجب قرار الجمعية العامة 2

. 1969ديسمبر مف العاـ / كانكف الأكؿ
/  كانكف الأكؿ4 ك المؤرخ في 41/128 اعلاف الحؽ في التنمية المعتمد مف قبؿ الجمعية العامة بمكجب قرارىا 3

. 1986ديسمبر 
 المعتمدة مف قبؿ الجمعية العامة للأمـ المتحدة بمكجب القرار رقـ 2000 أنظر الاستراتيجية العامة لممأكل حتى عاـ 4

. 1988ديسمبر /  المؤرخ في كانكف الأكؿ43/181
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طاره إكانطلاقا مف ىذه المكاثيؽ الدكلية يجب كضع الحؽ في السكف الملائـ في 
الصحيح عمى أساس أنو حؽ عالمي كجزء أساسي في القانكف الدكلي لحقكؽ الإنساف، 

نساف في مكاف يضمف لو العيش إعتباره حؽ كؿ إكلقد تـ تفسيره كتحديد أبعاده مف خلاؿ 
جتماعية كالتأثير عمى إبكرامة كأماف، كبما يضمف لو خصكصيتو كبناء علاقات عائمية ك

 كىك المكاف الذم يعطي الفرصة لقاطنيو لممساىمة ،جتماعيا كسياسيا كثقافياإما حكلو 
طار الحياة الإجتماعية كالإقتصادية كالسياسية إالنشطة كالكاعية كالخمؽ كالإبداع في 

. كالثقافية الي يعيشكنيا
ف الحؽ في السكف الملائـ يتعدل شكؿ المبنى المادم، ليشمؿ علاقة إكعميو ؼ

 فيك مرتبط أساسا بالكائف البشرم باعتباره أحد ،الإنساف في المجمع الذم يعيش فيو
 كىك ذك أبعاد كارتباطات مختمفة كمتعددة يصعب ،العناصر الرئيسية للأسرة البشرية

لى الخدمات، مستكيات الصحة، الأمف، اليكية إ الكصكؿ  عمىتحديدىا كالعمؿ
 1.حتراـ الذاتإالشخصية، ك

كمف ىذا المنطمؽ يتجاكز مفيكـ الحؽ في السكف الملائـ الغرفة ذات الجدراف 
لى مضمكف أكسع كأشمؿ، لأف المسكف ىك إالأربعة كالسقؼ الذم يغطييا لحماية سكانيا 
أمكر أخرل متعمقة بكيرتبط بيذا الحؽ أيضا ، المكاف الذم يقضي فيو الإنساف معظـ كقتو

بالخدمات الخارجية كمنيا سيكلة الكصكؿ لمطرؽ كالمحلات التجارية كالأسكاؽ كالنقؿ 
كمكاف العمؿ كالجيراف كالمجمع المحمي لمصحة كالتعميـ كالمكاصلات ككسائؿ الإتصالات 

. كغير ذلؾ مف الخدمات
ذف فالحؽ في السكف لا يمكف بأم حاؿ أف يعني حد أدنى يمكف مف خلالو ضماف إ

قامة الصلاة إالبقاء، بؿ ىك شرط أساسي لمحريات المختمفة بالإنتماء لجماعة ما ك
 بما يضمف كيحمي تمؾ العلاقات مع المجتمع ،طار مف الخصكصيةإكالعلاقات معيا في 

نتياؾ لحقكؽ أخرل كثيرة إنتياؾ الحؽ في السكف ينجـ عنو إف أك. ليو الفردإالذم ينتمي 
نتياؾ الحؽ في السكف يتكلد عنو ، كما أف إجتماعية كثقافيةإقتصادية، إمدنية، سياسية، 

نتياؾ الحؽ في الحياة العائمية كالخصكصية كالحؽ في حرية التنقؿ كالذم يشمؿ حؽ إ
                                                           

، مركز البحث العممي "التزامات الدكؿ في مجاؿ الترقية العقارية مف أجؿ تعزيز الحؽ في سكف لائؽ"سركر طالبي، 1
. 08/02/2014مؤسسة عممية خاصة ك مستقمة بتاريخ 
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اعتباره  كبالنظر إلى المسكف ب،خلاؤه بالإكراهإقامتو كألا يتـ إختيار مكاف إالشخص في 
ضافة لذلؾ ، إنتياكا لمحؽ في الحياةإيكفر الأماف لقاطنيو، فإف انتياكو يعني الذم مكاف اؿ

مة كالضماف الإجتماعي كالحياة العائمية مفإف حقكقا أخرل كالحؽ في الصحة كالبيئة السؿ
 1.نتياكياإكغيرىا مف الحقكؽ يجرم 

 
. أىمية السكن:المطمب الثاني

تظير أىمية السكف في حياة الفرد بشكؿ خاص في عدـ القدرة عمى الإستغناء عنو 
 فالسكف لو أىمية كدكر فعاؿ في التنمية الاقتصادية ،ةمبشكؿ عاـ أنو حاجة ضركر
 كلتكضيح مدل مساىمة كأىمية السكف سكؼ ندرس ،كالإجتماعية في حياة الإنساف

 2:الجكانب الجكىرية كالتالي
 يعد مشكؿ السكف مف أىـ المشاكؿ التي تكاجييا :الأىمية الاقتصادية لمسكن

الجانب الإقتصادم في أنو يمثؿ حيث  كتتمثؿ أىميتو مف ،المجتمعات الحضرية
 ككذلؾ نسبة مف ،الإستثمار السنكم لإنجاز السكنات نسبة مف الناتج الكطني الخاـ

 كأيضا نسبة مف مجمكع النشاط الصناعي ،مجمكع الإستثمارات لفترة زمنية معينة
متصاص البطالة كفي تشغيؿ اليد العاممة ككذا إنتاج السكنات في إالعمراني، حيث ساىـ 

.  قطاع البناء كالأشغاؿ العمكميةكيزيد في نـ
نتاج إكلا تنحصر الأىمية الاقتصادية لمسكف في تكفير مناصب العمؿ كزيادة دكرة 

 الذم ، تنمية السكف الريفي كترقيتو:لى جكانب أخرل مثؿإقطاع البناء فقط، بؿ يتعدل 
يعطي ظركؼ ك ،مف شأنو أف يستخدـ كأداة لخدمة التنمية الشاممة في الكسط الريفي

كمستكل معيشي ملائـ ككذا فرص عمؿ لمفلاح كىذا ما يحفزه لمبقاء كخدمة أرضو  مييئة
 3. يساىـ في تحقيؽ التكازف الاجتماعي،ماكلا يجعمو يفكر في اليجرة 

                                                           
. سركر طالبي، مرجع سابؽ1
، مذكرة مقدمة ضمف متطمبات نيؿ دكر البنكؾ كالمؤسسات المالية في تمكيؿ قطاع السكف في الجزائر عيسى بكراكم، 2

شيادة الماجستير في العمكـ الاقتصادية، كمية العمكـ الاقتصادية ك التجارية ك عمكـ التسيير جامعة العقيد لخضر، 
. 11، 09، ص 2014، 2013باتنة، الجزائر، 

. 54 عبد المطيؼ بف اشنيك، اليجرة الريفية الى الجزائر، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر ص 3



 الحق في السكن: الفصل الأول
   

[12] 
 

فالدراسات الإقتصادية التي قامت بيا معظـ الييئات المالية الدكلية كبالخصكص 
طار الإقتصاد إنجاز السكنات في إصندكؽ النقد الدكلي مف خلاؿ مناقشتو لمكضكع 

الكمي، أدركت العلاقة المكجكدة بيف ىذا القطاع الحساس في تركيبتو للإقتصاد الكطني 
ليو كمجرد خدمة إمف جية، كالقطاعات الأخرل مف جية أخرل، فالسكف لـ يعد ينظر 
محرؾ لمتنمية ؾليو إتستنزؼ خيرات مادية كمالية لممجتمع كفقط، لكف ينبغي أف ينظر 

نتاجية إ كذلؾ عف طريؽ خمؽ فرص عمؿ بصفة دكرية أك كذلؾ دافع لرفع ،الإقتصادية
 1.العمؿ لتساىـ بدكرىا في تنمية الصناعات المحمية في مختمؼ حاجيات مكاد البناء

رتياحو إستقرار كطمأنينة الفرد كا لا يعتبر السكف أساس:الأىمية الاجتماعية لمسكن
ف المكاف الذم يسكف فيو الفرد يعد أمرا حيكيا في إلأنو يؤثر مباشرة عمى الأسرة، كليذا ؼ

 كالإجتماعية، كأيضا ترتبط ةتككيف شخصيتو كعاملا مؤثرا في صحتو النفسية كالجسدم
الآفات الإجتماعية كالجريمة بالظركؼ غير الملائمة لمسكف، فعدـ الحصكؿ عمى مسكف 

لائؽ كمريح يجعؿ الفرد يقضي معظـ كقتو في الشارع ىركبا مف الكاقع الذم يعيشو 
 كمف ثـ ،لى الإنحلاؿ الخمقيإ كىذا ما يؤدم بو ،كالمأساة التي يعيشيا داخؿ المسكف

. الإنحراؼ، ككما تيدد الظركؼ السكنية صحة الفرد أيضا
لى الإحباط النفسي كالإجتماعي كيجعمو يسمؾ سمككا غير إفقد يؤدم فقداف السكف 

 كىذه الأزمة ، كغيابو يشكؿ أزمة،سكم قد لا ترضاه لا الأخلاؽ الإجتماعية كلا الدينية
لى حركة إالتي نعاني منيا لا تمثؿ أزمة سكنية بالمعنى الحرفي ليا بمقدار ما تشير 

 تتـ الآف في الدكؿ النامية عمكما كفي بمداننا العربية بشكؿ ،جتماعية كاسعة الآفاؽإ
ختمفت الأسباب لا تعني كؿ إميما  (أزمة السكف) كعدـ تكفر المسكف لكؿ الأفراد ،خاص

 أم بمعنى آخر أصحاب الدخؿ ،نما تعني الطبقة الفقيرة كالمتكسطةإأفراد المجتمع ك
رتفاع أسعار المساكف، فالأجكر ثابتة إالمحدكد كذلؾ نتيجة عدـ التكازف بيف الأجكر ك

 2.رتفاع سريع كمستمرإتقريبا كأسعار المساكف في 

                                                           
 كرقة بحث مقدمة الى الممتقى ،"آفاؽ التنمية الاسكانية المستدامة في الدكؿ العربية" عبد الرزاؽ سلاـ، نذير بكسيكة،1

، كمية العمكـ الاقتصادية ك التجارية ك عمكـ التسيير، "الدكلي حكؿ أزمة قطاع السكف في الدكؿ العربية كاقع ك آفاؽ
. 06، ص 2012 مام 24، 23جامعة يحي فارس، المدية، يكمي 

. 5 ص ، عبد الرزاؽ سلاـ، نذير بكسيكة، مرجع سابؽ2
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ف ظيكر البكادر الديمقراطية في الحياة السياسية لمبلاد إ: الأىمية السياسية لمسكن
ىتماما كبيرا لمشكؿ السكف في إكثيرة، كتتمثؿ في الأحزاب السياسية التي أصبحت تمنح 

نو كبالمقابؿ يأتي في إ ؼ،حدل الكعكد الأكلى لمناخبيفإبرامجيا الإنتخابية، بؿ أصبحت 
ذ يعد الإىتماـ إلى السمطة، إطار كسب أصكات الناخبيف لأم تجمع سياسي لمكصكؿ إ

بالأكضاع السكنية مف الييئات السياسية أحد مظاىر الديمقراطية السكنية، كمف الأمكر 
التي أصبحت تثير الانتباه ىي الإعتقاد السائد بيف أفراد المجتمع عمى أف مشكؿ السكف 
في الكقت الحاضر قد أصبح في عداد المشاكؿ العالمية التي يصعب حميا، حتى أف 

حينما يككف "الكثير مف المسؤكليف الذيف تعاقبكا عمى السمطة أدرككا حقيقة كاحدة كىي 
 1".ف كؿ القطاعات الأخرل تككف كذلؾإقطاع البناء كالسكف بخير ؼ

كبيذا المفيكـ أصبح قطاع السكف مقياسا لمتطكر الإقتصادم، الإجتماعي كالسياسي 
. لييا الأمـإعمى السكاء لأنو يعكس بحؽ المستكيات المعيشية كالحياتية التي كصمت 

مف خلاؿ ما سبؽ نرل أف التطكر المسجؿ في الحؽ في السكف عمى مستكل 
رادة حسنة في التكصؿ إالتشريع الدكلي منو كالكطني يبقى محطة جد ىامة، تنبيء عف 

لى تكريس فعمي لو، لكنيا غير كافية في ظؿ امتناع بعض الدكؿ أك تأخرىا عف إ
م تكابده الكثير ذ كمف جية ثانية الكاقع التنمكم الصعب اؿ،الإلتحاؽ بيذا الركب مف جية

لى طرح التساؤؿ حكؿ إعمالو لا سيما النامية منيا، مما يدفع إلتزمت بإمف الدكؿ التي 
جرائيا في شكؿ إمدل قدرتيا عمى التحكؿ بيذا المفيكـ مف نطاؽ التشريع كبمكرتو 

 2.ستراتيجية قطاعيةإ
 
 
 

 
                                                           

، دراسة ميدانية لنيؿ شيادة ماجستير تخصص تسيير المدف كالتنمية النمك الحضرم ك أزمة إسكاف دحدكح فاطمة، 1
. 56 ص 2011المستدامة، جامعة أـ البكاقي 

، مجمة العمكـ الإنسانية "التشريع لمحؽ في السكف بيف المنظكر الدكلي ك كاقع الالتزاـ المحمي"شكقي قاسمي، . د2
. 58 ص 2015، جكاف 19كالإجتماعية، جامعة بسكرة الجزائر، العدد 
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أزمة السكن في الجزائر : المبحث الثاني
تعد أزمة السكف مف أعقد المشاكؿ كأصعبيا مكاجية، حيث لا تزاؿ معالجتيا 

 ككف أنيا لا تنعكس فقط عمى الكضع ،مستعصية عمى كاضعي السياسات منذ عقكد
نما عمى الكضع الإقتصادم كالسياسي لمبمد، كيبقى التحدم الذم إالإجتماعي فحسب ك

ستفادة المكاطنيف مف السكف إيكاجو الحككمة يتجمى في صياغة سياسة ناجعة تؤدم الى 
، فتطرقنا إلى كاقع الأزمة كأسبابيا في مطمب أكؿ، كآثارىا كالحمكؿ اللائؽ كبتكمفة معقكلة

 .المقترحة لمتقميؿ منيا في مطمب ثاني
 

وأسبابيا  واقع أزمة السكن: المطمب الأول
ة المسكف الملائـ ر حالة أك مكقؼ يتسـ بنداالإسكاف باعتبارهأزمة لى إقد ينظر 
القيمة الإيجارية  عتبار أنيا تجسيد كاقعي لارتفاعإلييا عمى إ كقد ينظر ،للأسر كالأفراد

لممساكف عمى النحك الذم يفكؽ قدرة الأفراد ذكم الدخؿ المنخفض أك يجعميـ يخصصكف 
نسبة كبيرة مف دخكليـ المنخفضة لإيجار المسكف الملائـ، خاصة كأف أغمب سكاف المدف 

 1.ىـ المستأجركف الذيف لا يممككف سكنا
كما يمكف أف ينظر ليا عمى أنيا ظاىرة معقدة في مظاىرىا التي تتجمى في ضعؼ 
الحظيرة العقارية المكجكدة، ككذلؾ عدـ كفاية العرض بالنسبة لممساكف ككذا ندرة في مكاد 

البناء، فأزمة السكف حالة عاشتيا الجزائر كغيرىا مف الدكؿ، حيث عرؼ قطاع السكف 
مشاكؿ كبيرة زادت مف حدة الأزمة التي تعتبر مف أىـ التحديات التي تكاجو التنمية 

 كتعرؼ أزمة السكف بأنيا كضعية ،الإقتصادية في الجزائر منذ عيد الاستعمار الفرنسي
  حيث يعجز أفراد،يعانييا مجتمع ما يشترؾ في المقكمات الحضارية كالثقافية كالعقائدية

المجتمع عف الحصكؿ عمى الحد الأدنى الضركرم مف المسكف، كتنتج الأزمة عادة بسبب 
 2.الظركؼ التاريخية كالإقتصادية

 

                                                           
. 07 ص مرجع سابؽ، عبد الرزاؽ سلاـ، نذير بكسيكة، 1
، الجزائر، 1995 الصادؽ مزىكد، أزمة السكف في ضكء المجاؿ الحضرم، دراسة تطبيقية عمى مدينة قسنطينة 2

. 13الركاشد، دار النكر ىادؼ ص 
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واقع أزمة السكن : الفرع الأول
أزمة السكف في الجزائر ىي أحد أىـ المشاكؿ التي عجزت كؿ الحككمات المتعاقبة 

 م حدتيا، فو مفتخفيؼلؿفي البلاد عمى حميا، كفشمت كؿ السياسات المرتبطة بالقطاع 
أحد أىـ عكامؿ التكتر الإجتماعي كمصدر الكثير مف الإحتجاجات التي شيدتيا الجزائر، 

 نتيجة ،ستيعاب الطمبات المتراكمة لسنكاتإفالحظيرة السكنية الكطنية تبدك عاجزة عف 
 خصكصا مع تزايد النمك ،عجز الدكلة عف مكاكبة ىذا الطمب المتزايد عمى السكف

عتمدت الدكلة الجزائرية عمى سياسة كطنية لمحاصرة ىذا المشكؿ في إ ك.الديمغرافي
جتماعية لتمكيف كؿ أبناء الشعب إمستكيات مقبكلة، فانتيجت منذ البداية سياسة سكنية 

 عتمادىا عمى مختمؼ الصيغ منيا صيغة السكف الريفي،إمف الحصكؿ عمى سكف ب
 كؿ ىذه الصيغ تعبر عف جيد ، كصيغة البيع بالإيجارالتساىميالترقكم،  الاجتماعي،

محترـ لإحتكاء أزمة السكف في الجزائر، إلا أنو عمى الرغـ مف كؿ ىذه الصيغ كالبرامج 
اؽ مرتبط بالسياسة العامة مف خلاؿ حجـ الفساد الكبير خؼبات كاضحا أف الفشؿ كالإ

 مف خلاؿ الرشاكل ،الذم يشكب عممية التكزيع كاختيار مستحقي ىذه السكنات
. كالمحسكبية في ظؿ غياب المحاسبة كالتي بمغت حدكدا خطيرة جدا

مزرية كضعية فنجد أف الكثير مف الجزائرييف يممككف سكنات أقؿ ما يقاؿ عنيا أنيا 
لى زيادة الإحتياجات إلى عيد الإستعمار، كما أف النمك الديمغرافي أدل إفجذكرىا تمتد 

 خاصة ، مما جعؿ اليكة بيف الطمب عمى السكنات كعرضيا يتسع سمبا،في مجاؿ السكف
 ،لى الفترة المعاصرة رغـ المحاكلات التي أقدمت عمييا السمطاتإمع بداية السبعينات 

كذلؾ مف خلاؿ تبني سياسات سكنية جديدة لمحد مف ىذه الأزمة، غير أف مشكؿ السكف 
. لا يزاؿ قائما حتى الآف

 
أسباب تفاقم أزمة السكن في الجزائر : الفرع الثاني

 ،عرؼ قطاع السكف في العشرية المنصرمة مشاكؿ كبيرة زادت الأزمة تعقيدا
كجعمت المكاطف يتخبط فييا، فعمى الرغـ مف الجيكد التي قامت بيا الدكلة في مجاؿ 

فأزمة السكف تمثؿ ، قطاع السكف إلا أف السمطات لـ تتمكف مف التخفيؼ مف حدة الأزمة
              تجسيدا كاقعيا لإرتفاع القيمة الإيجارية لممساكف عمى نحك قد يفكؽ القدرة الشرائية 
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 أك تجعميـ يخصصكف نسبة كبيرة مف دخكليـ المنخفضة دالمحدك الدخؿ ذكم للأفراد
خاصة كأف أغمب سكاف المدف ىـ المستأجركف الذيف لا يممككف   ،لإيجار المسكف الملائـ

 حيث تتزايد ،مساكنيـ كتعتبر مشكمة السكف مف أىـ المشكلات التي تكاجييا الدكؿ كافة
رتفاع معدلات اليجرة الريفية إرتفاع قيمة الأرض كإ كترتفع الإيجارات نتيجة التزاحـ،درجة 

كزيادة حدة المضاربات لعمميات البناء كالتشييد كجشع الملاؾ، كؿ ىذه العكامؿ مف شأنيا 
 1.قتصادية خطيرةإأف تؤدم الى أزمات كعكاقب 

 كيعكد ذلؾ ،إضافة إلى قمة العرض مقابؿ الطمب المتزايد المتراكـ مف سنة لأخرل
إلى عكامؿ كثيرة تتعمؽ بسكء التسيير إضافة إلى ذلؾ أسباب اجتماعية كاقتصادية يمكف 

: ايجازىا كما يمي
: الأسباب السياسية

ؿ كأيضا ؾلقد ساىمت السياسة المتبعة مف طرؼ الدكلة عمى المستكل الإقتصادم ؾ
 2 :براز ذلؾ مف خلاؿ العناصر التاليةيمكف إ ك،في مجاؿ السكف في تفاقـ أزمة السكف

ستراتيجية الصناعات التي تبنتيا الجزائر كأسمكب لتحقيؽ التنمية إإف *
الإقتصادية التي ركزت عمى استحكاذ الصناعة عمى أكبر نسبة مف الإستثمارات خلاؿ 

 كؿ ذلؾ ساىـ في تيميش سكاف .فترة التخطيط المركزم كالإىماؿ النسبي لقطاع الزراعة
 كزيادة معدؿ اليجرة مف الأرياؼ إلى المدف لمعمؿ في القطاع الصناعي ،الأرياؼ

جتماعية مف الدكلة أك بناء إكالاستقرار بعد ذلؾ، إما مف خلاؿ الحصكؿ عمى مساكف 
. مساكف بطرؽ غير شرعية عمى أطراؼ المدف الكبرل كىي ظاىرة البيكت القصديرية

 ،غياب رقابة فعالة عمى الأراضي الصالحة لمبناء في المناطؽ الحضرية*
 .ستغلاليا لإقامة فيلات كمساكف فردية إحيث تـ الإستيلاء عمييا مف طرؼ الخكاص ك

ضعؼ السكؽ العقارم الإيجارم في الجزائر نتيجة السياسات المتبعة حيث *
.  نسبياةأف نسبة المساكف المكجية للإيجار في الجزائر ضعيؼ

                                                           
. 06 عبد الرزاؽ سلاـ، نذير بكسيكة، مرجع سابؽ ص 1
 شعبة ير،التسي في دكتوراه شهادة لنيل مقدمة أطروحة ،الجزائر في السكف لسياسة استشرافية نظرة جماؿ جعيؿ، 2 

 .158-157،ص 2010/2011، باتنة لخضر، الحاج جامعة,مؤسسات
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احتكار الدكلة لقطاع السكف كالترقية العقارية لمعقكد الثلاثة التي تمت *
  الحيكم، كلـ يمؽ الدعـمجاؿ فمـ يسمح لمقطاع الخاص بالإستثمار في ىذا اؿ،الإستقلاؿ

، مع العمـ أنو كاف 1987كالتحفيز اللازـ إلا مع نياية القرف الماضي أم بداية مف عاـ 
 المساىمة في تخفيؼ ،يمكف لمقطاع الخاص كخلاؿ ىذه الفترة كعمى محدكدية مكارده

. أعباء مالية كبيرة عمى الخزينة العمكمية
التنازؿ عف السكنات الكظيفية مما جعؿ معظـ المؤسسات العمكمية محركمة *

 1.مف ممتمكات إيجارية تسمح ليا بإسكاف مكظفييا
: الأسباب الاجتماعية

: ىناؾ جممة مف العكامؿ الإجتماعية ساىمت في تفاقـ أزمة السكف كمف أىميا
حيث أف العلاقة بيف السكف، النمك : النمك الديمغرافي كاليجرة الريفية*

 فما يمكف ملاحظتو بصفة عامة في النزكح ،الديمغرافي كاليجرة الريفية ىي علاقة مباشرة
 كبالتالي شغؿ أراضي يمكف إقامة مساكف ،الريفي إلى المدف ىك انتشار البيكت القصديرية

عمييا مما يؤدم بالدكلة إلى عدـ قدرتيا عمى سد تزايد الطمب عمى المساكف، بالإضافة 
. إلى تشكيو النسيج العمراني

اع السكف في الجزائر، طمف أىـ المشاكؿ التي يعاني منيا ؽ: غياب الصيانة*
 لذا ينبغي أخذىا بعيف ،كجكد نسبة كبيرة مف المساكف القديمة كالتي مآليا السقكط

العاصمة كمعظـ الأحياء العريقة في  الإعتبار كتبرز مشكمة المباني القديمة في الجزائر
مدينة الجسكر المعمقة كغيرىا مف المدف، كعمى العكس مف ذلؾ كفي الكثير مف الأحياف 

إلا أنيا بدأت تتدىكر بسرعة شديدة نظرا لعدـ كجكد متابعة  2.نلاحظ مباني حديثة النشأة
. جيدة مف قبؿ الييئات كالسكاف في حد ذاتيـ نتيجة جيميـ

فمعؿ مف بيف ،عدـ تماشي القدرة الشرائية لممكاطف مع تكمفة شراء المسكف*
أىـ الأسباب التي زادت مف حدة أزمة السكف ىك عدـ مراعاة الدكلة لتكمفة السكنات بما 

                                                           
. 158، 157 المرجع السابؽ، ص.  ؿم جماؿ جع1
، رسالة مقدمة ضمف متطمبات نيؿ شيادة الماجستير في الصيغ الجديدة لعرض السكف في الجزائر خيرات أحمد، 2

عمكـ التسير، فرع نقكد كمالية، كمية العمكـ الاقتصادية كعمكـ التسيير، قسـ عمكـ التسيير، جامعة الجزائر 
. 134 ص 2008/2009
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يتماشى مع القدرة الشرائية لممكاطف، فبغض النظر عف السكف الإجتماعي الذم تخصصو 
الدكلة لممكاطنيف ذكم الدخؿ الضعيؼ أك معدكمي الدخؿ بدكف أم مقابؿ أك بتكمفة 

 غير أف نسبة تكزيع ىذه السكنات تبقى ضعيفة كبسبب التلاعبات الإدارية مف ،رمزية
جية كظاىرة الرشكة كالمحسكبية، إضافة إلى عجز الدكلة عف تحقيؽ العرض الكافي نظرا 

 1.لمشكؿ تمكيؿ ىذه السكنات كنقص الأراضي كغيرىا مف المشاكؿ مف جية أخرل
مف أسباب الأزمة ؼ ،الإرىاب كالككارث الطبيعية أخرت مشاريع السكف*

السكنية التي عانت منيا الجزائر خلاؿ الثمانيات الأزمة الأمنية مطمع التسعينات، حيث 
 ميزىا ،افتقدت الدكلة كسائؿ التحكـ في مشاريع السكف، مانتج عنو فكضى في القطاع

 ،كح السكاف نحك المدف ىربا مف الإرىابنزنتشار القصدير بشكؿ لافت مكازاة مع إ
إضافة إلى الككارث الطبيعية التي ضربت الجزائر مف زلازؿ كفيضانات في بكمرداس، 

. الشمؼ كالأغكاط
لا يكجد تصنيؼ : نقص رفاىية السكنات كتزايد الأحياء كالبيكت القصديرية*

كاضح يحدد مكاصفات المساكف حتى تتميز بمستكيات معيشية مقبكلة كأخرل غير 
مقبكلة، كمف ىذا المنطمؽ نجد أف ىذه المكاصفات تتفاكت مف دكلة لأخرل بؿ كقد 

 كمف منطقة لأخرل بؿ كفي بعض الأحياء في المكاف الكاحد ،تختمؼ داخؿ الدكلة الكاحدة
 كبصفة عامة فالمساكف ذات المستكيات الدنيا لمتطمبات الحياة ىي ،كمف مسكف لآخر

 ، كىي عادة تتمثؿ في البيكت القصديرية،التي تنعدـ فييا أبسط متطمبات السكف الصحي
 2.لتتخذ في البداية صفة المسكف المؤقت ثـ تنتقؿ إلى صفة المسكف الرسمي

: الأسباب الاقتصادية
: تتمثؿ ىذه الأسباب في

انخفاض معدؿ الإنتاجية في مؤسسات الإنجاز الإقتصادية العمكمية *
رتفاع تكاليؼ إأحد العكامؿ الأساسية في يشكؿ  كمؤسسات البناء بشكؿ خاص ،الجزائرية

. نجاز برامج السكفإالإنجاز كتأخر 

                                                           
. 137 ص ،خيرات أحمد، مرجع سابؽ1
. 135ص  نفسو، المرجع2
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ف انجاز السكنات في الآجاؿ كبالحصص المقدرة في إ: نقص المكارد المالية*
 فعمى سبيؿ المثاؿ ،جميع البرامج يصطدـ بنقص في المكارد المالية المخصصة لمبناء

نجد أف تمكيؿ السكنات الإجتماعية يتطمب قركضا كبيرة بسبب الطمب الإجتماعي 
 تمكيؿ %50 )1998 ىذا بالرغـ مف تطبيؽ صيغة جديدة لمتمكيؿ منذ سنة ،المرتفع
غير أنو لـ يتـ التطبيؽ الفعمي  ( تمكيؿ المستفيد% 10 تمكيؿ بنكي، % 40ة، ػػػالميزاني

. ليذا النمط مف التمكيؿ في العديد مف الحالات بسبب عدـ قدرة المستفيد عمى التسديد
إف الأكضاع الاقتصادية التي عرفتيا البلاد منذ : ختلاؿ بنية قطاع البناءإ*

جعمت العديد مف المؤسسات التي تنشط في  (قتصاد السكؽإتبني نظاـ )بداية التسعينات 
عادة الييكمة كثيرا مف التنظيمات فمف بيف إت زقطاع البناء تعرؼ مسار آخر، حيث أفر

 كلا حتى في كثير مف ، مؤسسة تـ ىيكمتيا لـ تستند لأم دراسة مسبقة لممردكدية500
 كىك ما نتج عنو سكء تسيير نتيجة لتسرب العديد مف الإطارات ،الأحياف لرأس ماؿ معتبر

 مما جعمو ،نعكس سمبا عمى مردكديتوإالعميا التي اكتسبت تجربة في ىذا القطاع، كؿ ىذا 
. نخفاض الإنتاجية كنقص تمكينو بمكاد البناءإيعرؼ ظاىرة 
نجاز السكنات ناتج عف نقص إإف تعطؿ : نقص الأراضي المخصصة لمبناء*

المساحات المخصصة لمبناء، خاصة في المدف أيف يككف الطمب متزايد كيشكؿ ضعؼ 
 1. مسح الأراضي أحد الأسباب الرئيسية ليذه الكضعيةةتغطي

 
آثار أزمة السكن والحمول المقترحة : المطمب الثاني

يترتب عمى أزمة السكف في الجزائر العديد مف الآثار التي تلامس جميع القطاعات 
 .تقريبا، الأمر الذم يدفع بالحككمة إلى التفكير الدائـ في حمكؿ عممية

 
 
 

                                                           
، رسالة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير كمية العمكـ السياسة السكنية في الجزائر الكاقع كالآفاؽ: حاكشيف ابتساـ 1

. 63، ص 2003الاقتصادية ك عمكـ التسيير، جامعة الجزائر 
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آثار أزمة السكن : الفرع الأول
إف أزمة السكف ليست منعزلة عف التنمية الإقتصادية كالإجتماعية كالأكضاع 

 كذلؾ بحكـ أف السكف يرتبط بمختمؼ القطاعات كيمس جميع شرائح ،السياسية في البلاد
:  عمى ىذا الأساس تترتب عمى أزمة السكف الآثار التالية،المجتمع

إف الأزمة السكنية تمثؿ عائقا أماـ التنمية الإقتصادية الشاممة، : الآثار الإقتصادية
فيناؾ تفاكت بيف العرض كالطمب فيما يخص المساكف كىناؾ آثار تضخمية كما أف 

نجاز المباني يمكف ملاحظتو مف حيث قدميا أك اكتظاظيا كسكء تكزيعيا عمى إضعؼ 
نتاجية العامؿ التي ترتبط عادة بشرط المسكف أك مكاف إ مما يؤدم إلى ضعؼ ،الإقميـ
. تكاجده

رتفعت أسعار المساكف بشكؿ كبير، حتى أف إفنتيجة لأزمة السكف في الجزائر 
القركض العقارية التي تقدميا البنكؾ لممكظفيف مف أجؿ شراء المنازؿ تتحكؿ إلى عبء 

 حيث كثيرا ما يككف القسط الشيرم الذم ، بسبب ضعؼ المرتبات الشيرية،مالي ثقيؿ
رتفعت بشكؿ كبير إ كما أف أسعار الإيجار .يدفع لمبنؾ أكبر مف الدخؿ الشيرم لممكظؼ

نتيجة أزمة السكف كأصبحت لا تتناسب عمميا مع الدخؿ الشيرم لمعماؿ، حتى أف قطع 
 1.الأراضي المخصصة لبناء مسكف أصبحت تعرؼ غلاء فاحشا

 مف نتائج الإكتظاظ السكاني في المدف كانتشار البنايات :الآثار الاجتماعية
 كبالتالي نشكء ظاىرة المناطؽ العشكائية، كالتي تعني قياـ شريحة مف المجتمع ،الفكضكية

تأخذ المبادرة كتحؿ مشكلاتيا الإسكانية بمفردىا خارج نطاؽ السمطة الرسمية كبعيدا عف 
نفكذىا أك تدخميا كيتـ ذلؾ بإمكانياتيا المادية كالثقافية المحدكدة، مما ينتج عف ذلؾ بيئة 

عمرانية غير مقبكلة مف كافة النكاحي، ينقصيا الكثير مف القيـ كالمبادئ المعمارية 
 كىي ظاىرة خطيرة كترجع خطكرتيا إلى كبر حجميا حيث ،كالبيئية كالتخطيطية السممية

 اءاتعتدإتكسعت بعض ىذه المباني أفقيا كعمكديا كبأسمكب غير منظـ، مما أدل إلى 
 . كتجاكزات عمى سعة الشكارع كالطرؽ

                                                           
-2004 دكر المقاكلات الصغيرة ك المتكسطة في انجاز مشركع المميكف سكف في الجزائر خلاؿ الفترة  عممي حمزة،1

، مذكرة مقدمة كجزء مف متطمبات نيؿ شيادة الماجستير في العمكـ الاقتصادية، كمية ، دراسة حالة كلاية سطيؼ2009
. 13 ص 2010/2011العمكـ الاقتصادية ك التجارية ك عمكـ التسيير، جامعة فرحات عباس 
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ككؿ ذلؾ يؤثر عمى الجانب النفسي لمفرد فيجعمو في كضعية مضطربة داخؿ 
 إضافة إلى الكضعية التي يعيشيا مف فقر كحرماف كبؤس، ىذا ما ،المساكف المكتظة

دماف كما شابو ذلؾ مف أفعاؿ غير أخلاقية . يؤدم إلى الإنحراؼ الإجتماعي مف سرقة كا 
 تعاقب الحككمات أدل إلى عدـ ثبات أم سياسة سكنية حيث أف :الآثار السياسية

كؿ حككمة جديدة تقكـ بإلغاء برامج الحككمة التي سبقتيا كتخطط سياسة جديدة تجعميا 
تتعرض لمفشؿ، أم أف عدـ الاستقرار السياسي جعؿ الدكؿ تحيد عف الإىتماـ بالمشاريع 

نجاح إ إلا أنو أخيرا تـ استدراؾ ىذا المكقؼ كبدأت الجزائر تخطط أكثر مف أجؿ ،السكنية
 حيث يعد مف أىـ انشغالاتيا الحالية ككضعت لذلؾ ميزانية خاصة ،برنامج تكفير السكف

. لمسكف
فعرؼ قطاع السكف مشاكؿ كبيرة زادت مف الأزمة تعقيدا، كجعمت المكاطف الجزائرم 
يتخبط فييا فعمى الرغـ مف جيكد الدكلة إلا أف الكضع الذم ما زاؿ يعاني منو المجتمع 

 1. البيكت كتفشي ظاىرة البيكت القصديرية فيـحرتفاع درجة التزاإمف خلاؿ 
 

الحمول المتبعة لحل أزمة السكن : الفرع الثاني
إف التعجيؿ في حؿ مشكؿ السكف كتكفير سكف لائؽ لجميع المكاطنيف يتطمب 

 تأخذ بعيف الإعتبار أىمية دكر الدكلة ،ستراتيجية كاضحة الأىداؼ كالأكلكياتإاعتماد 
مف الإستثمار في المجاؿ السكني ضمف - كطني، أجنبي–كتمكيف القطاع الخاص 

عادة الإعمار، أف كضكح الأىداؼ التي تتبناىا أم استراتيجية أمر إالعممية التنمكية ك
 2.ميـ

فالكضعية المزرية التي تعيشيا البلاد جعمت مف الأغمبية يفقدكف الأمؿ في 
مكانياتيـ المالية كقدراتيـ الإقتصادية، مما جعميـ يمجؤكف إالحصكؿ عمى سكف في حدكد 

 كلتحسيف قدراتيـ مف ،إلى اليجرة الدائمة أك المؤقتة ىربا مف الكضع المجحؼ مف جية
.  جية أخرل

                                                           
. 14 مرجع سابؽ، ص ،عممي حمزة1
، مجمة المخطط كالتنمية، "الإستثمار في القطاع السكني كتمكيمو"  عقيؿ عبد الله عبد الجميؿ كسيى مصطفى حامد، 2

. 36، 35 ص 2011، 24العراؽ العدد 
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أما الشريحة الأخرل كالتي لـ يسعفيا الحظ، فكثيرا ما تجد سبيلا إلى الإنحراؼ 
 أك الحصكؿ عمى سكف مف خلاؿ سبؿ غير سكية ،بأنكاعو المختمفة ككسيمة لميركب

. بطريقة أك أخرل
كمنو كعمى الرغـ مف المجيكدات التي بذلتيا الدكلة نجد أف مشكؿ تمبية ىذا الطمب 

لا يزاؿ قائما، كبالتالي ىناؾ مف الحمكؿ لمحد مف أزمة السكف تجعؿ مسار السياسة 
السكنية المتبناة مف طرؼ الدكلة تصؿ إلى الأىداؼ المسطرة كتمبي طمبات المكاطف 

 1:كخاصة المكاطف البسيط، كمف جممة ىذه الاقتراحات
إف تفشي ظاىرة السكنات الفكضكية : التقميؿ مف السكنات الفكضكية كالقصديرية*

 كلمحد مف ،القصديرية بصكرة مريبة خاصة عمى ضفاؼ المدف كالتجمعات السكنية الكبيرة
 حصر ىذه السكنات أكلا مع كضع قكانيف كتدابير صارمة تمنع انتشارىا ثـ :ىذه الظاىرة

سكنات بسيطة كلائقة تتماشى مع المعطيات بتكفير المكارد المالية اللازمة لتعكيضيا 
المطمكب تكفرىا باعتبار أف دساتير الدكلة تقر بمبدأ السكف الصحي لكؿ مكاطف كفؽ 

. يجار رسمي يتماشى كدخؿ المستفيد كقدرتو الشرائيةإالمعايير المطمكبة نظير 
إف طريقة تمكيؿ قطاع : فرض ضرائب تصاعدية عمى أساس الممكية العقارية*

السكف عف طريؽ فرض ضرائب تصاعدية عمى أساس الممكية العقارية تعتبر طريقة 
ناجحة لماليا مف فعالية في التحكـ كلك بطريقة غير مباشرة في أزمة السكف، فزيادة عف 
فعاليتيا في جانب تحصيؿ مبمغ الضرائب كتخصيصو كمصدر تمكيمي لإنجاز السكنات 

فإنيا تعتبر ككسيمة فعالة لإعادة التكازنات المختمفة التي نتجت عف تمميؾ العديد مف 
. رة في بعض الحالاتغالأفراد لممساكف الفاخرة كالشا

 العجز الملاحظ في تمكيؿ إنجاز ظؿفي  :كضع نظاـ جديد لتمكيؿ السكنات*
 خاصة في مجاؿ إنجاز السكنات ،الكحدات السكنية الذم ظير في منتصؼ التسعينات

الإجتماعية، حيث قمما تغير نمط التمكيؿ كذلؾ نتيجة عجز الخزينة العمكمية عف تحمؿ 
 كىذا ما جعميا تمجأ في عدة مرات إلى الصندكؽ الكطني لمتكفير ،عبء عممية إنجازىا

كحتى في مجاؿ إنجاز السكنات  كالإحتياط ليساىـ ىك بدكره في العممية التمكيمية،

                                                           
. 138 ص ،خيرات أحمد، مرجع سابؽ1
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 عرؼ كذلؾ مشكؿ التمكيؿ نتيجة عجز أك عدـ قدرة الصندكؽ الكطني لمسكف ،التساىمية
. أف يمبي جميع طمبات ىذا النكع مف السكف

أخذ بعيف مكعميو فكؿ تفكير جديد بخصكص كضع نظاـ تمكيؿ لمسكف لا بد أف 
 1:الإعتبار الإنشغالات الرئيسية التالية

نياء انجاز * تحديد الكيفية التي يمكف بكاسطتيا تغطية العجز الحالي كا 
. المشاريع التي شرع فييا

تحديد الكيفية التي يمكف بكاسطتيا تكجيو الإدخار العائمي إلى تمكيؿ *
. السكنات الاجتماعية كالتطكرية

مف جية أخرل فإنو ميما كانت ديناميكية كحركية السكؽ كفعاليتيا فإنو تبقى شريحة 
كاسعة مف المجتمع التي لا يمكنيا أف تمجأ إلى السكؽ المالية مف أجؿ الإقتراض 

يجارم عمكمي إجتماعي إ تحظى بتكفؿ الدكلة لمحصكؿ عمى سكف .لمحصكؿ عمى سكف
 2.كما ىك معمكؿ بو في جميع بمداف العالـ

 
السياسة السكنية في الجزائر : المبحث الثالث

يعد السكف حاجة أساسية لمفرد نظرا للأىمية التي سيتـ بيا، فبالإضافة إلى ككنو 
حاجة اجتماعية لا غنى عنيا، إلا أف أىميتو تفكؽ ذلؾ بالنسبة لمدكلة التي تمس الجانب 

 كأداة ضغط ،قتصادياإالإقتصادم كحتى السياسي، حيث أصبح السكف كسيمة تنمكية 
 كتؤخذ السياسة السكنية في الحسباف لتقييـ النتائج المحققة في قطاع السكف، ،سياسيا

فالسياسة السكنية تغير مف الجكانب اليامة التي تؤخذ بالحسباف لتقييـ النتائج التي يجب 
نجاح السياسة السكنية لبمد " فكثيرا ما نسمع عبارة ،أف يتكصؿ إلييا ىذا القطاع الحساس

 كبالتالي حاكلنا التقرب مف مفيكـ السياسة ".فشؿ السياسة السكنية لبمد ما"أك عبارة " ما
 السكنية كأدكاتيا في المطمب الأكؿ، كأىدافيا كالمشاكؿ التي تكاجييا في المطمب الثاني 

 

                                                           
ديكاف المطبكعات الجامعية،  (السياسات الحديثة في تمكيؿ السكف) عبد القادر بمطاس، الاقتصاد المالي ك المصرفي 1

. 63 ص 2001الجزائر، مام 
. 140 ص ، مرجع سابؽ،خيرات أحمد2
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وأىدافيا  تعريف السياسة السكنية: المطمب الأول
تعرؼ السياسة السكنية بأنيا عبارة عف مجمكعة منتظمة مف المقاييس المتبناة 
كالمكضكعة مف طرؼ الدكلة، كاليدؼ الرئيسي منيا يكمف في كضع الكسائؿ كآليات 
التدخؿ في السكؽ السكني، كضماف التكازف العاـ بيف العرض كالطمب كذلؾ في ظؿ 

 1.حتراـ معايير السعر كالكمية المحدكدةإ
 

تعريف السياسة السكنية : الفرع الأول
إرادة كتكجيات الفعؿ في ميداف السكف عبر تشريعات  ":نعني بالسياسة السكنية

كآليات متبناة مف طرؼ الدكلة التي تسخر الكسائؿ كآليات التدخؿ بغية تجديد الأىداؼ 
 دكف ،الكطنية أك بغية التجاكب أيضا مع الطمب الإجتماعي بنكعية ككتيرة عرض السكف

". أف تتعرض بقية القطاعات بفعؿ ىذا الإىتماـ إلى التجاىؿ أك الإىماؿ
 مفيكـ كرؤية ثـ تشريعات كأف تككف سياسة أك كسياسة السكف في أم مدينة لا تعد

دارية كمالية أمر تحكيؿ كؿ ذلؾ إلى حدث كاقعي إكقرارات، كأخيرا يككؿ لأجيزة فنية 
 أك مجتمع بشرم ،نشاء مدينة جديدة تماما، أك امتداد لمدينة قائمة أك سكنيةإيتمثؿ في 

 2.يقدـ مأكل مناسب لفئة المستيدفيف أم المنتفعيف بما يتـ انشاؤه
كبالتالي فالسياسة السكنية ىي سياسة تختص بيا الدكلة ككنيا جزء مف سياستيا 

العامة لمتنمية الشاممة، تعبر عف رؤية تنبع مف منطمقات ايديكلكجية ليا خصكصيتيا في 
تشريعات  كيفية النيكض بالقطاع، إذ تككف في البداية مجرد رؤية، كمف ثـ تترجـ إلى

كبعدىا تتكفؿ مختمؼ الييئات التنفيذية المركزية كغير المركزية في عممية تجسيد ىذه 
 3.رجكة عمى جميع المستكياتـالرؤية مف خلاؿ برامج سكنية تعكس الأىداؼ النيائية اؿ

مما سبؽ يمكف أف نستخمص جممة مف الخصائص المتعمقة بالسياسة السكنية كمف 
: أىميا

                                                           
، رسالة ماجستير، كمية العمكـ كالاسلامية، قسـ عمـ الاجتماع السياسة السكانية في الجزائر صلاح الديف عمراكم، 1

. 16 ص 2009كالديمغرافيا، جامعة باتنة 
. 141 ص1978 ميلاد حنا، أريد سكنا، مشكمة ليا حؿ، مكتبة ركز اليكسؼ، القاىرة 2
، مذكرة ماجستير، كمية العمكـ أزمة السكف في المممكة العربية السعكدية، الكاقع كالافاؽ كالحمكؿ ياسر مبارؾ اليامي 3

. 39 ص 2010الاقتصادية، جامعة الجزائر 
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تطكير بمد ما، حيث كإف السياسة السكنية تكتسي طابع ىاـ كاستراتيجي لنمك *
أنيا ترتبط كفي نفس الكقت تكاكب ىذا التطكر سكاء كاف عمى الصعيد الإقتصادم كحتى 

. الإجتماعي
كما تكجو السياسة السكنية لمحاربة الفركقات الإجتماعية، حيث أنيا تترجـ *

 كذلؾ عف طريؽ تصحيح الإختلافات في مستكيات ،في الكاقع مبدأ الحصكؿ عمى سكف
. جتماعيةإدخكؿ الأفراد مف أجؿ تحقيؽ عدالة 

بالإضافة إلى أف السياسة السكنية تتكجو مف أجؿ الحد مف سكء تكزيع السكاف عمى 
عتبار جؿ السكاف يتمركزكف إمستكل قطر البمد عف طريؽ تشجيع السكنات الريفية، ب

. كبكثرة في المناطؽ الصناعية كالمدف الكبرل، مما خمؽ ظاىرة النزكح الريفي
إلا أف السياسة السكنية تأخذ بعيف الاعتبار مشكؿ الندرة الإقتصادية نتيجة *

 حيث أنيا تحارب . ك زيادة الحاجات مف جية أخرل،نقص المكارد الإقتصادية مف جية
ستعماليا بالإضافة إلى إستغلاؿ مكاد البناء كطرؽ إستغلاؿ الأراضي، كسكء إظاىرة سكء 
ستغلاؿ المكارد المالية، كلقد أعطت الدكلة أىمية كبيرة لمسياسة السكنية في إظاىرة سكء 

 1.طار تشريعاتيا لممكاثيؽإ
كمدل نجاعة السياسة السكنية تكمف في صلابة الترابط بيف ىذا القطاع الحساس 

 كالتي تنبثؽ ،أم قطاع السكف كباقي القطاعات الأخرل، كذلؾ مف خلاؿ أدكاتيا كآلياتيا
عنيا أسعار الفائدة كتأطير القركض كفرض الضرائب كالرسكـ الجمركية ككذا تشجيع 

 كميا عكامؿ تؤثر بشكؿ مباشر أك ،الخ...قرار حقكؽ الممكية إالاستثمارات العمكمية ك
غير مباشر عمى تسيير كتطكير قطاع السكف، كانتعاش ىذا الأخير يجذب كراءه كؿ 

القطاعات الأخرل، كمف ثـ زيادة في النمك الإقتصادم كالتخفيض مف البطالة كالإرتفاع 
. الخ... في الدخؿ القكمي

 
 
 

                                                           
رسالة لنيؿ شيادة الدكتكراه - دراسة ميدانية بمدينة كىراف– دليمة زرفة، سياسات السكف كالاسكاف بيف الخطاب كالكاقع 1

. 63 ص 2015/2016، 2في عمكـ الاجتماع، كمية العمكـ الاجتماعية، جامعة كىراف
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أدوات السياسة السكنية : الفرع الثاني
السياسة السكنية لا يمكف أف تككف بالضركرة سياسة بناء بؿ ىي أيضا سياسة تكقع 

ليو، كالذم يعتمد أساسا في معرفة الكضعية إكتقدير لمطمب عمى السكف كالحاجة 
 ىذه الكضعية تشمؿ الأحداث الديمغرافية المكجكدة في ىذا ،الديمغرافية لسكاف أم بمد

. كفيات كىجرةكالبمد مف مكاليد 
تعتمد الدكلة في رسـ سياستيا السكنية عمى جممة مف الأدكات أك كسائؿ التدخؿ في 

السكؽ السكني، غير أف ىذه الكسائؿ تختمؼ مف دكلة إلى أخرل حسب طبيعة النظاـ 
لى درجة تطكر أك نمك الدكلة مف جية أخرل، كيمكف أف نميز بيف  المتبع مف جية كا 

 1:ثلاث آليات أك كسائؿ رئيسية لمتحكـ في السياسة السكنية كىي
تحدد القكانيف كالمراسيـ : القوانين والمراسيم التنفيذية المتعمقة بالسكن*

التنفيذية المتعمقة بالسكف جميع القكاعد المتعمقة بو مف حيث الممكية، التمكيؿ، التكزيع، 
الخ، كعميو تعتبر القكانيف كالمراسيـ المتعمقة بالسكف كأداة ...السكفالحيازة، تنظيـ سكؽ 

 خاصة إذا أخذت بعيف الإعتبار الكضعية الإقتصادية ،تكجيو ىامة لمسياسة السكنية
كالإجتماعية لمبمد المعني، ككذا مدل تطكره كمدل تكفره للإمكانيات اللازمة لإنجاز 

السكنات حتى تصؿ في الأخير إلى نتيجة مرضية كىي القضاء عمى أزمة السكف كلك 
 2.بصفة جزئية

عد خمؽ المؤسسات م: خمق مؤسسات متخصصة ذات طابع اجتماعي*
ستعمميا الدكلة لرسـ سياستيا تالمتخصصة ذات الطابع الاجتماعي كطريقة أخرل 

مؤسسات البناء، :  النكع مف المؤسسات مثؿ ىذاخمؽعمى  حيث أنيا تشجع ،السكنية
نجاز السكنات إالككالات السكنية حتى تتكفؿ كؿ كاحدة بجميع الإجراءات المتعمقة ب
 كتنظـ سكؽ ،كتكزيعيا كبيعيا كتمكيميا، كمف ثـ تخفؼ العبء عمى الدكلة مف جية

السكف مف جية أخرل، ككأمثمة عمى ذلؾ نجد في الجزائر ىذا النكع مف المؤسسات 

                                                           
، مذكرة مقدمة ضمف متطمبات نيؿ ، دكر البنكؾ ك المؤسسات المالية في تمكيؿ السكف في الجزائركراكمب عيسى 1

 ص 2013/2014شيادة ماجستير في العمكـ الاقتصادية، تخصص اقتصاد التنمية، جامعة العقد الحاج لخضر، باتنة 
15 .

. 26 ص ،خيرات أحمد، مرجع سابؽ2
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، ككالة تطكير كتحسيف السكف OPGIديكاف الترقية كالتسيير العقارم : المتخصصة مثؿ
AADL مؤسسة ترقية السكف العائمي ،EPLF .

 الضرائب والإعانات المفروضة والمقدمة من طرف الدولة*
مف المتعارؼ عميو أف الدكؿ تستعمؿ الضرائب كأداة لمتحكـ : الضرائب-

 بالإضافة إلى .كتكجيو الإقتصاد مف جية، ككذلؾ تعتبر كمكرد لخزينتيا مف جية أخرل
الأدكار الأخرل التي تمعبيا أك تقكـ بيا الضريبة، تستعمؿ ىذه الأخيرة كأداة مف أدكات 

تعمؽ متخفيض في سف الضرائب عمى العقارات أككؿ ما اؿالسياسة السكنية، فعف طريؽ 
نجاز ىذه الأخيرة، كمف ثـ زيادة إنجاز السكنات مثلا، مف شأنو أف يقمؿ مف تكمفة إب

عرض السكنات في السكؽ السكني، كمف ىنا نجد أف سياسة السكف تكجو مف أجؿ تمبية 
 1.حاجيات الأفراد كالقضاء عمى مشكؿ أزمة السكف كمف ثـ نجاحيا

تعد الإعانات أك المساعدات المالية التي تقدميا الدكلة للأفراد مف : الإعانات-
حدل الطرؽ أك كسائؿ السياسة السكنية لمتدخؿ في إأجؿ الحيازة عمى السكنات مف 

السكؽ السكني كذلؾ بما يتماشى مع متطمبات الأفراد كالمخطط أف ىذه الإعانات تأخذ 
: شكميف

 أم أنيا تقدـ لغرض الحيازة عمى سكف، حيث أنيا : عانة مالية مباشرةإ
 كما ،تقدر عمى أساس نسبة مف مبمغ شراء المسكف، كتقدـ لمفرد المعني بعممية الشراء

عميو إلا أف يكمؿ ما تبقى مف باقي المبمغ لمحصكؿ عمى ممكية سكف، ففي الجزائر مثلا 
أم الإعانات )نجد ىيئة تابعة لمدكلة متخصصة في منح ىذا النكع مف الإعانات 

عانات مالية لمفرد إ، الذم يقدـ CNLكالمتمثمة في الصندكؽ الكطني لمسكف  (المباشرة
 دج كذلؾ كفؽ شركط 500.000 كالتي تقدر قيمة الإعانة بحكالي ،بغرض شراء سكف

 2.(الخ...كقيمة دخؿ الفرد، نكع السكف  )مكضكعة 
 يقصد بغير المباشرة أف الإعانة ليست مكجية : عانة مالية غير مباشرةإ

بصفة مباشرة مف أجؿ الحيازة عمى سكف كالحالة الأكلى، بؿ ىي مكجية للأفراد خاصة 

                                                           
 دليمة زرفة، سياسة السكف كالاسكاف بيف الخطاب كالكاقع، مذكرة مقدمة ضمف متطمبات نيؿ شيادة الدكتكراه في عمـ 1

. 71، ص 2015/2016الاجتماع، تخصص عمكـ اجتماعية، جامعة كىراف 
. 2010 مارس 10 المؤرخ في 10/87 المرسكـ التنفيذم رقـ 2
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ذكم الدخؿ الضعيؼ كذلؾ مف أجؿ الرفع مف قدراتيا الشرائية، كمف شأف ىؤلاء أف 
 1.يخصصكا ىذه الإعانة مف أجؿ الحيازة عمى سكنات بصفة الممكية أك الكراء

  و المشاكل التي تواجيياأىداف السياسة السكنية: المطمب الثاني
تكتسي السياسة السكنية صفتيا الأساسية مف خلاؿ أىدافيا المسطرة، إلا أنيا تيدؼ 

رفع النشاط الخاص بمجاؿ السكف كفي الأساس إلى إرضاء الطمبات كالحاجات المسطرة، 
مف جية، كالقضاء عمى ظاىرة البطالة مف جية أخرل، كالملاحظ أف ىذه الأىداؼ تندرج 

، إلا أف في الأىمية التي يكتسبيا قطاع السكف كآثاره عمى الحياة الاقتصادية كالاجتماعية
 .ىذه السياسة تكاجييا الكثير مف الصعكبات كالمشاكؿ

 
 أىداف السياسة السكنية :الفرع الأول

:   يمكف التركيز عمى ثلاثة أىداؼ رئيسية لمسياسة السكنية كىي
نظرا لمدكر الكبير الذم يمعبو قطاع السكف إلا أنو مرتبط : الأىداف الإقتصادية

يبية ضر) مالية  ميكانيزماترتباطا كثيقا بالنشاطات الإقتصادية الأخرل بكاسطةإ
 كأف أثر ىذا الإرتباط عمى النشاط الاقتصادم يتمثؿ في تمكيؿ نشاطات ،(اقتصاديةك

البناء، شراء السكف ككذا التجييزات المتعمقة بالسكف، آثار الضريبة عمى قطاع السكف 
فإنيا تكمف في تطبيؽ الضريبة ككذا الإعفاءات المقدمة، كعميو تعمؿ السياسة السكنية 
 2.عمى التكافؽ بيف قطاع السكف كباقي القطاعات الأخرل كىذا مف خلاؿ قكانينيا كآلياتيا

القكانيف كالمراسيـ التنفيذية، خمؽ مؤسسات متخصصة، الضرائب كالإعانات، كالتي تنبثؽ 
عنيا أسعار الفائدة كتأطير القركض كفرض الضرائب كالرسكـ الجمركية، ككذا تشجيع 

كميا عكامؿ تؤثر بشكؿ مباشر كغير . الخ...قرار حقكؽ الممكية إالإستثمارات العمكمية ك
نتعاش ىذا الأخير يجذب كراءه كؿ القطاعات إمباشر عمى تسيير كتطكير قطاع السكف، ك

الأخرل، كمف ثـ زيادة في النمك الإقتصادم كالتخفيض مف البطالة كارتفاع الدخؿ 
 3.القكمي

                                                           
. 1994 أكتكبر 04 الصادر في 94/309 المرسكـ التنفيذم رقـ 1
. 18 عيسى بكراكم، مرجع سابؽ ص 2
. 25 ص 2010كليد كحداني، السياسة السكنية في الجزائر، منتدل التييئة ك العمراف، الجزائر 3
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 بالنظر للأىداؼ الإجتماعية لقطاع السكف فقد أصبحت الدكؿ :الأىداف الإجتماعية
 تتجو إلى ترشيد المعايير كالسياسات التي تحدد عمى أساسيا الأنكاع السكنية، حيث يعتبر

كالتركيجية  القصكر الكاضح في كـ ككيؼ خدمات البنية الأساسية كالتسييلات الاجتماعية
في المدف مف بيف المشكلات الأساسية، كعمى ىذا الأساس فإنو إذا ما أريد لمتخطيط 

السكني الاجتماعي أف يككف مكجيا لمجيكد التي تبذؿ في مجاؿ السكف عمى نحك أكثر 
 يتعيف عميو أف يطكر مداخؿ الأفراد، كالقدرة الشرائية ليـ ككذا الإعانات ،يجابية ككفاءةإ

 1.المباشرة كالغير مباشرة كيتيح درجة معقكلة مف الرفاىية بيدؼ تعديؿ كتكسيع السكف
فحرماف الفرد مف مسكف يجعمو يسمؾ سمككا يكميا سيئا، يؤثر سمبا عمى كؿ 
الأعماؿ التي يقكـ بيا، بما في ذلؾ ضعؼ مردكديتو في العمؿ، الأمر الذم يجعؿ 

الميمة الأساسية لمسياسة السكنية الاجتماعية متمثمة في تكفير السكف الجيد بما يتماشى 
. مع ظركؼ كقدرات الفرد

لعؿ أىـ ما تكشؼ عنو أزمة السكف أنيا : الأىداف الأساسية لمسياسة السكنية
جتماعيا كثقافيا، حيث يعتبر إقتصاديا كإ اذات أبعاد كجكانب عديدة كمتنكعة تأخذ طابع
درتو عمى النكـ في العراء ؽفتقد الفرد إالمسكف حاجة أساسية في حياة الفرد فمنذ أف 

 كعميو فإف مف بيف الأىداؼ 2.أصبحت حاجتو إلى المسكف مف أىـ الحاجات الأساسية
الأساسية لمسياسة السكنية ىك أف تكفر لكؿ فرد أك عائمة مسكف، مع مراعاة تكمفة 

الإنجاز كالقدرة الشرائية لمفرد، كذلؾ يتجمى في تحديد المعايير كالأدكات كالآليات التي 
. تساعد كتطابؽ مستكل نمك البمد المعني كنظامو القائـ

 
 :المشاكل التي تواجييا السياسة السكنية: الفرع الثالث

إف لكؿ سياسة ميما كاف نكعيا مشاكؿ تعيؽ مسارىا، رغـ الدكر الكبير كالفعاؿ 
ف السياسة السكنية أيضا عرضة أالذم يقكـ بو كمف بيف السياسات المخططة نجد 

 3.لمجمكعة مف العراقيؿ، كتحكؿ دكف تحقيؽ أىدافيا كخاصة في الدكؿ النامية

                                                           
. 251، 250 الدكتكر سيد عبد العاطي السيد، مرجع سابؽ ص 1
.  200 ص  نفسو،مرجعاؿ2
. 28، 27 ص ،ابتساـ، مرجع سابؽحاكشيف 3
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: كعميو سكؼ نحاكؿ حصر أىـ المشاكؿ فيما يمي
تعتبر الإحتياطات العقارية مف أبرز المشاكؿ : مشكل الإحتياطات العقارية .1

نجاز إحيث يعتبر العقار نقطة لبداية الأشغاؿ، فالييئات كالمؤسسات المشرفة عمى 
 .جد نفسيا أماـ جممة مف العراقيؿ منياتالسكنات 

أك انجاز )النزاع القائـ كالمنافسة حكؿ المحيط المخصص لمتييئة العمرانية *
. بيف كزارة السكف كمختمؼ الكزارات الأخرل ككزارة الفلاحة (السكنات بعبارة أبسط

يضاح قكاعد التعكيض إمف حيث عدـ " قكاعد نزع الممكية"عائؽ تحديد *
جراءات التحكيـ مف جية أخرل، كالملاحظ أف ىذه الأراضي المتحصؿ إلمملاؾ مف جية ك

عمييا أك المسترجعة مف طرؼ الدكلة يتـ استغلاليا لإنجاز السكنات بحيث تعطى 
. البنايات العمكمية المكجية لمكراء: ػالأكلكية ؿ

. البنايات العمكمية المكجية لمبيع
 1.البنايات الفردية المجمعة تحت شكؿ عمارات

مشكؿ ندرة الأراضي أك قمة الأراضي يطرح نفسو بحدة في مختمؼ المناطؽ *
خاصة الحضرية منيا، كمع تزايد عدد السكاف كالإكتظاظ كتمركزىـ في المناطؽ 

. الصناعية الكبرل يزيد الأمر تعقيدا
اليجرة الريفية التي تزيد مف عدد السكاف في المدف، كتمركزىـ في المناطؽ *

. الصناعية عمى حساب المناطؽ الحضرية
. نظـ التمكيؿ المطبقة عمى قطاع السكف*
إف تحميؿ عممية تمكيؿ السكنات تخضع لجممة مف المبادئ : مشكل التمويل .2

نجاز السكنات، غير أف إكالمعايير نظرا للأىمية الكبيرة كالدكر الفعاؿ الذم تمعبو في 
عممية التمكيؿ تطرح نفسيا كمشكؿ يعيؽ مسار السياسة السكنية لتحقيؽ الأىداؼ المرجكة 

 .منيا
فانعداـ أك قمة المصادر التمكيمية المختمفة مف شأنو أف يخمؽ مشكؿ في 
 2.تمكيؿ السكنات كىذا ما يؤدم إلى نقص المكارد المالية الضركرية لانجاز السكنات

                                                           
. 64 ص ، دحدكح فاطمة، مرجع سابؽ1
. 20 بكراكم عيسى، مرجع سابؽ ص 2
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 مف المتعارؼ عميو أف مف بيف العكامؿ الأساسية :مشكل ندرة مواد البناء .3
يجاد ىذه المكاد كبالمقادير المطمكبة إلإنجاز السكنات ىك تكفير مكاد البناء، كما أف 

عتبر مف المياـ الأساسية التي ترتكز عمييا السياسة الحككمية، حتى مكبالأسعار الملائمة 
 .نجاز السكنات بالقدر اللازـ كلإرضاء طمبات الأفرادإتتكصؿ إلى 

غير أف مشكؿ ندرة ىذه المكاد مقارنة بتزايد الطمب عمييا يبقى عائؽ في كجو ما 
. تصبك إليو السياسة السكنية لتحقيؽ الأىداؼ المرجكة منيا

نظرا للأىمية الكبيرة التي تكتسبيا : مشكل الإجراءات الإدارية والمين .4
السياسة كالتي تتجمى مف خلاؿ الأدكار كالمياـ التي تشرؼ عمييا، فإنو مف الطبيعي أف 

ستراتيجيا، غير أنو قد يككف إيصبح قطاع التييئة العمرانية كالأشغاؿ العمكمية قطاعا 
عرضة لتلاعبات عدة، خاصة مف بعض الميف الأخرل التي ليا علاقة بيذا القطاع 

مكاتب الدراسات، المقاكليف الخكاص، الميندسيف : الحساس كنذكر عمى سبيؿ المثاؿ
 .الخ...المعمارييف 

. كؿ ىذا مف شأنو أف يعيؽ مسار السياسة السكنية لمكصكؿ إلى الأىداؼ المسطرة
كعميو كتجنبا لمثؿ ىذه التلاعبات التي مف شأنيا أف تعيؽ مسار السياسة السكنية، 
يجب أف يككف تدخؿ ىذه الميف في إطار تشريعي منتظـ ككاضح كمتكامؿ كذلؾ تجنبا 

.  لزيادة المشاكؿ التي يعاني منيا ىذا القطاع
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 خلاصة الفصل الأول

نستخمص مما سبؽ أف السكف مركز لحياتنا الإجتماعية، كأداة مف أدكات التنمية 
الإقتصادية، إلا أف الجزائر، لا نقؿ أنيا لـ تيتـ بالمكضكع أك بيذا الحؽ بالشكؿ الكافي، 
بؿ أف النمك الديمغرافي المتزايد بسرعة كبيرة كزيادة الطمبات عمى السكف أدل إلى تفاقـ 

الكضع كتحكلو الى أزمة حقيقية خمفت ندبات عمى كجو قطاع السكف، جعميا دائما تسعى 
 إلى إحتكاء ىذه الأزمة كذلؾ مف خلاؿ المحاكلة لتكفير السكف لكؿ الأسر الجزائرية

 كمف أجؿ علاج ىذه الازمة أك حتى محاكلة التخفيؼ مف كطأتيا تـ المجكء إلى 
السياسات المتتابعة لعؿ في أحدىا حؿ جذرم ليذا المشكؿ، إلا أف ىذه السياسات زادت 
مف حدة الأزمة مف خلاؿ عدـ إتباع الحككمات المتتابعة لسياسة سكنية كاحدة كاضحة 
المعالـ مف شأنيا الإلماـ بجميع الحمكؿ الممكنة لأزمة السكف كمحاكلة تكفير ىذا الحؽ 
لمستحقيو، زاد الطيف بمة، حيث أف لكؿ سياسة اتجاىاتيا، الأمر الذم كانت تريد بو 

 .الدكلة تكريس حؽ السكف انقمب ضدىا كعمؽ مف ىكة الأزمة
إلا أف الجزائر لـ تتكاف لمحظة كلـ تدخر جيدا في محاكلات كثيرة منيا لحؿ ىذه 

الأزمة التي أصبحت شغميا الشاغؿ، فحاكلت خمؽ العديد مف الحمكؿ ما سنراه لاحقا في 
 .الفصكؿ التالية

يخص  (السكف) أف ىذا القطاع تباركمنو فإف تدخؿ الدكلة ضركرم لمغاية باع
 خاصة كأنيا تؤدم لمحصكؿ عمى السكف الذم ىك حؽ مف ،ة ىامة في المجتمعحشرم

الحقكؽ، كما أف ىذا القطاع عرضة لمخداع كالتلاعبات مف طرؼ المقاكليف أك 
 .المستثمريف
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يسعى أفراد المجتمع لمحصكؿ عمى الرفاىية كمحاكلة تحسيف كضعيـ المعيشي، 
كذلؾ بتكفير الماؿ الكافي لحصكليـ عمى مسكف، فظير مف أجؿ ذلؾ العديد مف الأنظمة 

كالطرؽ التي تسيؿ عمى الفرد تحقيؽ ما يسعى إليو مف ماؿ، كمف ضمف ىذه الأنظمة 
ظير نظاـ التمكيؿ العقارم الذم ينصب مكضكعو عمى نشاط التمكيؿ لغرض الإستثمار 

 .في مجاؿ السكف لكؿ مكاطف
ىذا النظاـ إستحدثتو الدكؿ مف أجؿ المساىمة في تكريس حؽ السكف لكؿ مكاطف 
كحؿ مف الحمكؿ عمى غرار العديد مف الدكؿ لما لو مف أىمية في محاكلة لتحقيؽ حمـ 

كؿ مكاطف في إمتلاؾ سكف لائؽ، حيث لا المكارد المالية كلا الظركؼ الإجتماعية تسمح 
لبعض الفئات إف لـ نقؿ معظميا الحصكؿ عمى مسكف، حيث يساعد ىذا النظاـ في 

إحداث التكازف الاجتماعي بيف مف يستطيعكف شراء مسكف مف مكاردىـ الخاصة كبيف مف 
لا يممككف ثمف المسكف فيجدكف فرصيـ في الحصكؿ عمى سكنات خاصة مف خلاؿ 

نظاـ التمكيؿ العقارم الذم لو الفضؿ في محاكلة تنمية القطاع العقارم كتخفيؼ حدة أزمة 
 .السكف

تناكلنا في المبحث الأكؿ مفيكـ : كعميو تطرقنا في ىذا الفصؿ إلى ثلاثة مباحث
 .التمكيؿ العقارم، خصائصو، أىميتو

 .كفي مبحث ثاني تطرقنا إلى صيغ التمكيؿ العقارم
 .كالمبحث الثالث  خصصناه لأطراؼ التمكيؿ العقارم
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ماىية التمويل العقاري  : المبحث الأول
      إف الجزائر ىي إحدل الدكؿ التي تكاجو مشكمة الإسكاف، كىذا ما جعؿ السمطات 
 .المختصة تتدخؿ لمحاكلة إيجاد حؿ ليذه المشكمة، كتدعيـ السكؽ العقارم كالنيكض بو

 إلى الأخرل كالإجتماعية الإقتصادية القطاعات مف كغيره السكف قطاع يحتاجحيث 
 تتطمب التي السكنات بناء عمميات كافة تمكيؿ في تستخدـ أف يمكف التي المالية المبالغ
 الاقتصادية لمطبيعة راجع كىذا الأخرل الإستثمارات باقي عف مختمفة تمكيؿ طرؽ

 .لمسكف كالإجتماعية
ثـ التطرؽ  (مطمب أكؿ)كعميو يجب أكلا تعريؼ التمكيؿ العقارم كبياف خصائصو 

لييا المكاطف ألا إليو لتحقيؽ أكؿ غاية يسعى إىميتو في حياة الفرد كمدل الحاجة ألى إ
. (مطمب ثاني)كىي الحؽ في السكف كالطبيعة القانكنية ليذا النظاـ 

 
وخصائصو  تعريف التمويل العقاري: المطمب الأول

ىذا النظاـ استحدثتو الدكلة مف أجؿ المساىمة في تكريس حؽ السكف لكؿ مكاطف 
عمى غرار العديد مف الدكؿ، لمالو مف أىمية في تحقيؽ الإستقرار الإجتماعي كالأمني 

.  كتحقيؽ التنمية الإقتصادية كالقضاء عمى أزمة السكف،لمفرد بالدرجة الأكلى
 

: تعريف التمويل العقاري: الفرع الأول
كعقار  تمكيؿ: يتألؼ مف كممتيف

ليو مف الماؿ، كيقاؿ مكلو إم قدـ لو ما يحتاج أ الإمداد بالماؿ، كمكلو :لغة: التمكيؿ
 1.فلاف كمكؿ العمؿ كىك مشتؽ مف الماؿ

 يعني مجمكعة الأعماؿ كالتصرفات التي تمدنا بكسائؿ الدفع كىك يعني :اصطلاحا
ليو، كالتمكيؿ يعني الإقتراض مف أصحاب الثركات  إأيضا الإمداد بالماؿ كقت الحاجة

قتراض إمتداد طبيعي لو، كيعني أيضا إلتدبير رأس الماؿ، كىك فرع مف فركع الإقتصاد ك

                                                           
، دار صادر لمطباعة ك النشر، دار بيركت لمطباعة ك النشر، (مادة مكؿ) 11  ابف منطكر ، لساف العرب،الجزء 1

. 97 ص 1956لبناف 
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كفؽ شركط معمكمة كفي زمف كمكاف محدديف، فأطرافو ىك الممكؿ كطالب التمكيؿ 
 1. كالتمكيؿ في حقيقتو قرض،ترضؽكالـ

. قتصاديةإكباختصار فالتمكيؿ ىك التغطية المالية لأم مشركع أك عممية 
كؿ شيْ  ": عمى أنو08/09 جزائرمقانكف مدني  683أما العقار فقد عرفتو المادة 

" مستقر بحيزه كثابت فيو كلا يمكف نقمو دكف تمؼ فيك عقار ككؿ ما عدا ذلؾ فيك منقكؿ
 .فيشمؿ الأرض كالبناء

كبعد تحديد تعريؼ لكؿ مف مصطمحي التمكيؿ مف جية كالعقار مف جية أخرل 
: يمكف القكؿ بأف التمكيؿ العقارم يقصد بو

نشاط تمكيمي بيدؼ الإستثمار في مجالات شراء أك بناء أك ترميـ أك تحسيف 
 المخصصة لمنشاط لاتت الخدمية كمباني المحآالمساكف كالكحدات الإدارية كالمنش

التجارم، كذلؾ بضماف حؽ الإمتياز عمى العقار أك رىنو رسميا أك غير ذلؾ مف 
 2.الضمانات التي يقبميا الممكؿ

لى تمكيؿ شراء أك تصنيع بناء إفيك حاجة الأفراد كالشركات أك المؤسسات كغيرىا 
 أك ما في حكميا لتقكـ قلى مؤسسة مالية أك أم جية لتمكيؿإعقار، فيمجأ طالب التمكيؿ 

بعممية التمكيؿ، ثـ يقكـ العميؿ بسداد قيمة ىذا التمكيؿ عمى آجاؿ يتفؽ عمييا نظير عائد 
. لمجية الممكلة

قراض الأمكاؿ لإستثمارىا إطار قانكني عممي ككاقعي لعممية إكبالتالي فيك كضع 
في شراء المساكف الخاصة بضماف رىف تمؾ العقارات، كما يسير الإجراءات المتصمة 

حيث يككف التمكيؿ  3.بيذا النشاط كيقيـ تكازف بيف مصالح كافة الأطراؼ المشتركة
العقارم بكضع مؤسسة قانكنية تحت تصرؼ الأشخاص مبالغ مالية بصفة أساسية لشراء 

أك بناء أك ترميـ أك تحسيف المنشآت الخاصة أك منشآت الأعماؿ كذلؾ مقابؿ ضماف 
. يقدمو الشخص المديف

                                                           
مبادئ التمكيؿ في عمميات البنكؾ الاسلامية، الممتقى الدكلي حكؿ أخلاؽ الاسلاـ ك الاقتصاد، : ناصر   سميماف1

. 2 ص 2006المجمس الاسلامي الاعمى، الجزائر 
 دار الفكر الجامعي، ،1التمكيؿ العقارم، دراسة فقيية قانكنية اقتصادية مقارنة، الطبعة :  ىشاـ محمد القاضي2

. 21 ص 2011 ،الاسكندرية
. 12 ص 2004 قدرم عبد الفتاح الشياكم، مكسكعة التمكيؿ العقارم، تكزيع منشأة المعارؼ، مصر3
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خصائص التمويل العقاري : الفرع الثاني
تختمؼ صكر كأشكاؿ تطبيؽ نظاـ التمكيؿ العقارم في دكؿ العالـ كفقا لعدد مف 
لا إالمحددات كأنماط المعيشة كالأكضاع الإقتصادية كالمالية كرغـ كؿ ىذه الإختلافات 

: جماليا فيما يميإأف التمكيؿ العقارم ينفرد بخصائص يمكف 
ف نظاـ التمكيؿ العقارم يسمح بالتدخؿ المالي كيبدك إ :عقد مالي العقاري التمويل

ىذا مف خلاؿ الإلتزامات المتبادلة بيف أطراؼ الإتفاؽ كمف خلاؿ المؤسسات المخكؿ ليا 
 1.مزاكلة أنشطة التمكيؿ العقارم

 ،ار القانكني الذم يغمؼ العممية المقصكدةطكمنو التمكيؿ العقارم ليس سكل الإ
كالذم يسمح في الكقت ذاتو بالتدخؿ المالي مف خلاؿ المؤسسات المخكلة بمزاكلة أنشطة 

التمكيؿ العقارم، فالتمكيؿ العقارم في حقيقتو عممية مالية مف حيث الفكرة كالمكضكع، 
ف أئتماف نقدم، حيث يمنح في صكرة نقدية سكاء مباشرة بإكىك في حقيقتو التطبيقية 

يكضع بيف يدل المشترم ليسدد منو ثمف العقار، أك نفقات ترميمية أك تحسيسية أك 
 أما في الأحكاؿ التي يتعاقد فييا ،بطريقة غير مباشرة أف يسمـ لمبائع كفاء لديف الثمف

الممكؿ مع الغير لإقامة بناء عمى أرض المستثمر فاف ىذه العممية تترجـ في النياية في 
لى الممكؿ كفقا لمطريقة إصكرة ديف بمبمغ مف النقكد يمتزـ المستثمر بسداد أقساطو 

 2.كالشركط التي يتفقاف عمييا
ف اتفاؽ التمكيؿ العقارم يعتبر إ: التمويل العقاري من العقود ذات التنفيذ المتتابع

 اذ تعرؼ ىذه الأخيرة أنيا تمؾ العقكد التي تعتبر المدة ،مف العقكد الزمنية أك عقكد المدة
ما إما ذات تنفيذ مستمر كعقدم الإيجار كالعمؿ كإذ تحدد محمو كىي إ أساسيا فيو، اعنصر

 3.عقكد ذات تنفيذ دكرم كعقد التكريد
لى أف عقد التمكيؿ العقارم يعد مف العقكد المستمرة لمتنفيذ الذم يككف إكذىب رأم 

فيو الزمف عنصرا جكىريا عمى أساس أنو ائتماف طكيؿ الأجؿ أم لارتباطو بالمدة الطكيمة 
                                                           

، مذكرة مف أجؿ الحصكؿ عمى شيادة الماجستير في الحقكؽ، فرع قانكف الاعماؿ، التمكيؿ العقارم:عرعار الياقكت1
 .16،ص 2008/2009جامعة الجزائر، كمية الحقكؽ، سنة 

اتفاؽ التمكيؿ العقارم، دراسة أحكاـ القانكف العقارم ك التشريعات المقارنة، دار الجامعة الجديدة، :  ثركت عبد المجيد2
. 9 ص 2007اسكندرية، مصر 

. 18 ص 1983محمد حسيف، الكجيز في نظرية الالتزاـ، المؤسسة الكطنية لمكتاب، الجزائر 3
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ف كاف يدخؿ إلى خلاؼ ذلؾ مستندا الى أف عقد التمكيؿ العقارم كإخر آبينما ذىب رأم 
ضمف عقكد المدة عمى أساس أنو ائتماف طكيؿ الأجؿ لارتباطو بالمدة الطكيمة أك المدة 

 1.المتكسطة، كما أف ذكر قيمة التمكيؿ يعد مف أىـ شركط عقد التمكيؿ العقارم
إلا أف الزمف ليس عنصرا في عقد التمكيؿ العقارم، كلا ركنا مف أركانو، فالمدة 
ليست مف مستمزمات العقد بؿ ىي أمر عارض عمى العقد كخارج عنو لأف الزمف لا 

مقدار  يتدخؿ في تحديد مقدار التزامات الأطراؼ، فيمكف أف تتصكر العقد مف دكف
 .2لتزامات كؿ طرؼ مف أطراؼ عقد التمكيؿ العقارمإ

ف تحديد مفيكـ عقكد الإستيلاؾ يعتمد إ: التمويل العقاري من عقود الاستيلاك
 الصدد ىناؾ تصكر يضيؽ  ىذا كفي،بشكؿ كبير عمى التعريؼ الذم تعتمده للإستيلاؾ

 3.مف مفيكـ مصطمح الإستيلاؾ، كتصكر مكضكعي يتجو نحك التكسع في ىذا المفيكـ
شباعا لحاجاتو إفعقكد الإستيلاؾ بالمعنى الضيؽ ىي عقكد يبرميا الشخص 

الشخصية مف الأمكاؿ كالخدمات، فيدخؿ في ىذا التعريؼ كؿ ما يبرمو الشخص مف 
 كيستبعد مف نطاقيا كؿ ما كاف لو صمة ،شباع حاجاتو الإستيلاكية الخاصةإعقكد بيدؼ 

نو يجب أف إ ككفؽ ليذا التصكر الشخصي لمفيكـ المستيمؾ ؼ،بالأنشطة المينية لمشخص
ذا كاف العقد إبراـ العقد لتحديد ما إنأخذ في عيف الاعتبار أىداؼ المتعاقد كمقاصده مف 

. شباعا لحاجاتو الاستيلاكية الخاصة أك لغايات مينية بحتةإقد تـ 
أخذ في عيف اعتبارىا طبيعة تأما عقكد الاستيلاؾ بالمعنى الكاسع فيي عقكد 
 ليس فقط مف ناحية القكة ،العلاقة بيف أطراؼ العقد كدرجة التكازف المحققة فعميا

الإقتصادية لأطراؼ العقد، بؿ أيضا فيما يخص المعمكمات التي يمتمكيا كؿ ميتـ مف 
ف الشخص الميني ليس إالسمعة أك الماؿ أك الخدمة مكضكع العقد، مف حيث المبدأ، ؼ

. مجرد تماما مف الخبرات التي تؤىمو لممحافظة عمى حقكقو 

                                                           
. 15 ص ، مرجع سابؽ، ثركت عبد المجيد1
مجمة المحقؽ "المفيكـ القانكني لعقد التمكيؿ العقارم،دراسة مقارنة"سلاـ أبك زىرة الفضلاكم، اسامة شياب حامد ،2

. 189 ص 2015الحمي لمعمكـ القانكنية ك السياسية، العدد الثالث، السنة السابعة،
. 20، 19 ص  نفسو،مرجع،اؿ ثركت عبد المجيد3
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يعاب عمى ىذا المفيكـ التكسع غير المبرر في نطاؽ قانكف الإستيلاؾ كالإعتداد 
 كينزع عف ، نزاعات لا نياية ليالؽف يخأبالمؤىلات الخاصة بكؿ مستيمؾ مف شأنو 

 2.أك قانكني السمع أك الخدمات مف طرؼ المتعاقد القكم. 1قانكف الإستيلاؾ فاعميتو
 :ف مفيكمااكجدير بالذكر أف عقكد الاذعاف لو

مفيكـ تقميدم كبمكجبو يعرؼ عقد الاذعاف بأنو العقد الذم يخضع أحد أطرافو 
كلا يستطيع الطرؼ - قتصادياإالطرؼ القكم - لمشركط التي ينفرد بكضعيا الطرؼ الآخر

قتصادم قكم يتمتع باحتكار قانكني إالضعيؼ مناقشة الشركط أك تعديميا ككنو في مركز 
 ،أك فعمي لسمعة أك خدمة تعد مف الضركرات الأكلية لمجمكع الناس كليس لفرد بعينو

 3.لى التعاقد عمييا حتى كلك كانت شركط التعاقد مجحفة كتعسفيةإبحيث يضطركف 
كالمفيكـ الحديث يرل أف العقكد المبرمة بيف محترؼ ميني كغير محترؼ عديـ 

لى إالخبرة ىي دائما مف عقكد الإذعاف، حيث أف صفة الإذعاف ىي مجرد رمز يشير 
كجكد المتعاقديف في مركز أقؿ مف الآخر كىذا يعني أف المعيار الحديث لتقرير صفة 
الإذعاف لعقد ما يقكـ عمى أساس التفكؽ الاقتصادم أك المعرفي لأحد الطرفيف عمى 

 4.الآخر
كمنو يعتبر عقد التمكيؿ العقارم مف عقكد الإذعاف كذلؾ لأنو يممؾ مف الخصائص 

حد أطرافو ضعيؼ أم مستيمكا، كباستعراض أالتي تميز عقد الإذعاف حيث يككف 
الشركط الكاردة ضمف نماذج العقكد التي تطرحيا مؤسسات التمكيؿ العقارم عمى 

ف اختمفت التعبيرات المستخدمة في صياغتيا إ يظير أف مضمكنيا كاحد، حتى كر،الجميك
فلا يمكنيـ في نياية المطاؼ . مما يجعؿ الإختيار شبو معدكـ أماـ جميكر المستيمكيف

لتزامات قد تككف إإلا التسميـ بالشركط المفركضة عمييـ، كالخضكع ليا بما فييا مف 
ف ىذه الشركط المجحفة أ ك5.مجحفة بحقكقيـ كفييا الإذعاف لإرادة الطرؼ الآخر

                                                           
. 36 عرعار ياقكت، مرجع سابؽ ص 1
. 60 ص 2005مكفـ لمنشر ك التكزيع، الجزائر . 2 عمي فيلالي، الالتزامات النظرية العامة لمعقد الطبعة 2
، شركة الطبع ك النشر 1عبد المجيد الحكيـ المكجز في شرح القانكف المدني العراقي في مصادر الالتزامات، الجزء3

. 83، 82 ص 1969الأىمية، بغداد 
. 192 مجمة المحقؽ الحمي لمعمكـ القانكنية، مرجع سابؽ ص 4
. 60 ص 2006 محمد حسيف منصكر، النظرية العامة للائتماف، دار الجامعة الجديدة، الاسكندرية 5



 التمويل العقاري: الفصل الثاني
   

[40] 
 

- الميني-حد أطرافو ىك الممكؿ أكالتعسفية كجدت في عقد التمكيؿ العقارم لأف 
مف - المستيمؾ–المحترؼ في مكقع متفكؽ فيو عمى الطرؼ الآخر كىك طالب التمكيؿ 

يجابو عاما كفي إ كأنو يصدر ،حيث المقدرة الإقتصادية أك الخبرة المينية أك التنظيـ الفني
. قالب نمكذجي
جراءات التمكيؿ فييا كاضحة كمحددة عمى نحك إ تككف :الشروط الغامضة*

لتزاماتو، كما يجب أف يككف العرض المقدـ لطالب إيكفؿ معرفة المستثمر بجميع حقكقو ك
 فنص القانكف المدني الجزائرم 1.التمكيؿ مكتكب، كأف تكتب البيانات الرئيسية بخط بارز

يجكز اف يككف تفسير العبارات الغامضة في عقكد الإذعاف ضارا  " 112/02في المادة 
" بمصمحة الطرؼ المذعف

تتـ ضد - تفاؽ التمكيؿ العقارمإ–ف تفسير العبارات الغامضة في العقد  أأم
مصمحة الطرؼ القكم، ذلؾ أف ىذا الأخير ىك الذم كضع تمؾ الصياغة، كىذا التفسير 

. كجزاء مف عدـ الكضكح لمعبارات
 الممكؿ ىك مف يضع الشركط العامة لإتفاؽ التمكيؿ :الشروط التعسفية*

 كلا يقبؿ مناقشة أك تعديلا، كىك عندما ،العقارم منفردا قبؿ عرضيا عمى طالب التمكيؿ
نو يراعي مصالحو الخاصة فقط فيصيغيا حسب أىكائو ليجعؿ في  إيضع ىذه الشركط ؼ

 2.البعض منيا منفذا لإلتزاماتو
تضح أنيا مف قبؿ الشركط التعسيفية إتفاؽ التمكيؿ العقارم بنكدا إذا تضمف إك
ذا تـ العقد بطريؽ الإذعاف أك كاف قد تضمف  إ ":جزائرمقانكف مدني  110فالمادة 

شركطا تعسفية جاز لمقاضي أف يعدؿ ىذه الشركط أك أف يعفي الطرؼ المذعف منيا كفقا 
". لما تقضي بو العدالة كيقع باطلا كؿ اتفاؽ خلاؼ ذلؾ

 
 
 

                                                           
. 31 عرعار ياقكت، مرجع سابؽ ص 1
، 3 اسلاـ ابك زىرة الفضلاكم، اسامة شيياب الجعفرم، مجمة المحقؽ الحمبي لمعمكـ القانكنية ك السياسية، عدد 2
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أىمية التمويل العقاري وطبيعتو القانونية : المطمب الثاني
تظير أىمية التمكيؿ العقارم مف خلاؿ أىمية كضركرة تكفر رأس الماؿ اللازـ 
لشراء أك بناء العقار مف مسكف كغيره، لأف المسكف المممكؾ للإنساف لو أىمية كبيرة في 
حياتو كالآلية الأساسية في التمكيؿ العقارم ىي عممية القياـ بتحكيؿ مكارد المدخريف الى 

دخارية التي إ كذلؾ في عدة كدائع .المقترضيف مف أجؿ تمكينيـ مف شراء كحدات سكنية
 .يقكـ بإعادة تككينيا في صكرة تمكيلات أك قركض عقارية

 
أىمية التمويل العقاري : الفرع الأول

: يكتسي ىذا النظاـ أىمية كبيرة تتجمى في جكانب عدة
ف التأقمـ مع التحديات الحديثة في مجاؿ العكلمة كالتطكر السريع إ :الأىمية المالية

صلاحات جذرية عمى النظاـ المالي إدخاؿ إللأنظمة المالية العالمية يعني بالضركرة 
 1.التقميدم بما يتماشى مع متطمبات العصر

كما أف الاصلاحات التي أجريت في تطكير القطاع المالي في الدكؿ المتقدمة 
نشاء مؤسسات مالية جديدة متخصصة في إأبرزت أف تمديد استحقاؽ القركض يتطمب 

القركض السكنية مثؿ الصناديؽ العقارية كشركات التمكيؿ العقارم كشركات التكريؽ كالتي 
 2.لى الزيادة في سكؽ رأس الماؿإتؤدم 

كما اتخذت الجزائر في ذات السياؽ سمسمة مف الإصلاحات حيث أكد رئيس 
عمى أنو مف الضركرم التعجيؿ بعصرنة - عبد العزيز بكتفميقة–الجميكرية السابؽ 

عداد كمتابعة النفقات العمكمية خاصة فيما يتعمؽ بنفقات إالمنظكمة المالية قصد تحسيف 
التجييز التي تفرض عمى الإدارة المالية يقظة أكبر في مجاؿ التحكـ في التكاليؼ 
كصرامة أكبر في مجاؿ التخطيط المالي قصد ضماف كتعزيز دعـ القطاع البنكي 

 كمستكل خدمات سيستجيب لمتطمبات كتطمعات المكاطنيف بصفة عامة ،للإقتصاد
طار مكاصمة الرئيس إ كتـ طرح ىذا المقترح في .كالمتعامميف الإقتصادييف بصفة خاصة

. السابؽ لجمسات الإستماع الى أعضاء الحككمة خلاؿ الجمسة المخصصة لقطاع المالية
                                                           

. 18 عرعار ياقكت، مرجع سابؽ ص 1
. 21ىشاـ محمد القاضي، مرجع سابؽ ص 2
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كما انتيجت الجزائر كذلؾ تمكيؿ السكف عف طريؽ نظاـ الرىف العقارم الذم يعتبر 
حدل العكامؿ الأساسية التي تساعد عمى تنمية القطاع المالي كتدعيـ استقراره، فعادة إمف 

لمدكؿ النامية متحفظة نكعا ما في تقديـ القركض طكيمة ما تككف المؤسسات المالية 
 1. خاصة قركض السكفالمدل بما فييا التمكيؿ العقارم 

 لمتمكيؿ العقارم أىمية بحيث يمثؿ الإستثمار السنكم لإنجاز :الأىمية الإقتصادية
السكنات نسبة مف الناتج الكطني الخاـ ككذلؾ نسبة مف مجمكع الإستثمارات لفترة زمنية 

نتاج السكنات في إمعينة، كأيضا نسبة مف مجمكع النشاط الصناعي العمراني حيث يساىـ 
متصاص نسبة البطالة كفي تشغيؿ اليد العاممة، ككذا يزيد في نمك قطاع البناء كالأشغاؿ إ

 2.العمكمية
لى تدبير الماؿ بأقؿ إنو ييدؼ إتمكيؿ العقارم في كظيفتو الإقتصادية ؼاؿكما أف 

 فيك يساعد في تحقيؽ التنمية الإقتصادية ،ستثمار ىذا الماؿإتكمفة ممكنة كذلؾ بغية 
: لمدكؿ عف طريؽ

 تكفير فرص عمؿ متعددة .
 عادة تخطيطيا مف جديد إتساعد الدكلة عمى مكاجية ظاىرة سكاف العشكائيات ك

. كبناء مساكف عمييا ليؤلاء السكاف
 رتفاع الأسعار في سكؽ العقارات إالتخفيؼ مف حدة التضخـ ك .

ف مشكمة السكف في الكطف العربي تزداد حدة بسبب الزيادة إ:الأىمية الإجتماعية
السنكية المرتفعة في السكاف كتضاعؼ عدده كؿ ربع قرف، كاليجرة الريفية نحك المدف 

كزيادة معدؿ الأفراد لممسكف الكاحد عف المتكسطات الدكلية المستيدفة، كككف حكالي ثمث 
 كالبذخ في بناء بعض المساكف ،المساكف القائمة غير مستكفية لأدنى الشركط المناسبة

نتياج الأساليب السميمة إبما يخالؼ قدرات البناء في الكطف العربي كعميو مف الضركرم 
 3.في تقييـ العقار كضركرة التغمب عمى أكجو القصكر في الييكؿ القانكني

                                                           
. 46 صنفسو، مرجع اؿ عرعار ياقكت، 1
. 70 ص ،ىشاـ القاضي، مرجع سابؽ2
. 9،10 ص ، ثركت عبد المجيد، مرجع سابؽ3
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 لأنو ،يساعد التمكيؿ العقارم عمى الإستقرار الإجتماعي كالأمني لمفرد كالمجتمع
يساعد الفرد عمى تممؾ مسكنو حيث أف ىذا الأخير علامة مف علامات الإستقرار كالأماف 

 حيث يقضي عمى الحقد بيف الطبقات كالإنحلاؿ الخمقي الناشئ عف .لمفرد كالمجتمع
ف حدث الإستقرار الإجتماعي إ ك. كيقضي عمى تككينات البؤر الإرىابية،السكف العشكائي

ف ذلؾ سكؼ يساىـ في جذب المزيد مف الإستثمارات العاممة إكالأمني لمفرد كالمجتمع ؼ
 مما يبث ،في ىذا القطاع العقارم، كتحقيؽ البعد الإجتماعي عف طريؽ تممؾ المسكف

الإستقرار كالأماف في القطاع العائمي كبالتالي تحقيؽ الإستقرار السياسي، كما أنو يمبي 
حتياجات شركات الإستثمار العقارم مف خلاؿ تكسيع قاعدة الممكية بدخكؿ شرائح جديدة إ

مف المجتمع لدييا القدرة عمى التممؾ عمى فترات زمنية طكيمة لـ يكف متاح ليا في النظاـ 
 1.السابؽ فرصة لتممؾ كحدات سكنية

 
الطبيعة القانونية لمتمويل العقاري : الفرع الثاني

ف تحديد الطبيعة القانكنية لأم عقد لو أىميتو في تحديد القكاعد القانكنية المنظمة إ
لو كالحاكمة لمعلاقات التعاقدية القائمة بيف الطرفيف، كلما كاف جكىر عقد التمكيؿ العقارم 

يقكـ عمى العممية الإئتمانية، إلا أف اختلاؼ المراكز القانكنية بيف أطرافو كعدـ كفاية 
القكاعد المنظمة لو، أفضى كؿ ذلؾ الى القكؿ بصعكبة بياف الطبيعة القانكنية لعقد 

 2.التمكيؿ العقارم، فتعددت الإتجاىات كالآراء الفقيية القائمة بتكييؼ ىذا العقد
تفاؽ التمكيؿ العقارم يمثؿ في حقيقتو عقد قرض لمبمغ مف النقكد مضمكف إف إ

برىف عقارم أك بحؽ الإمتياز أك غير ذلؾ مف الضمانات، كىذا الضماف يقع عمى العقار 
كالعقار الذم تـ تمكيمو بصيغة القرض قصد شرائو، تنتقؿ ممكيتو مف . مكضكع التمكيؿ

ذا كاف التمكيؿ لغرض إلى الممكؿ المقرض، أما إالبائع الى المشترم مباشرة دكف أف تمر 
ف الممكية لا تزكؿ عف إالإستثمار في بناء عقار عمى أرض يممكيا لغرض الترميـ ؼ

المقترض الذم حصؿ عمى التمكيؿ، كما لا يناؿ مف ثبكت حؽ الممكية لممشترم أك 
تفاؽ التمكيؿ العقارم بندا بمقتضاه يمتنع عميو التصرؼ في العقار إالمقترض أف يتضمف 

                                                           
. 68 ص ،ىشاـ محمد القاضي، مرجع سابؽ1
. 197 ص ، اسلاـ أبك زىرة الفضلاكم، أسامة شيياب الجعفرم، مرجع سابؽ2
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الضامف خلاؿ مدة محددة، إلا أف ىذا المنع لا يتقرر إلا لمدة محددة كرعاية لمصمحة 
 1.جدية كمشركعة

إلا أف الرأم الغالب في الفقو ذىب الى أف الأحكاـ المنظمة لمحقكؽ العينية الأصمية 
 ىي أحكاـ متصمة بالنظاـ ،كالتبعية الكاردة عمى الممكية العقارية بشأف التمكيؿ العقارم

العاـ، كلا شؾ أف مكضكع التمكيؿ العقارم بما يشممو مف تقرير حؽ الممكية كانشاء رىف 
رسمي أك غيره مف التأمينات العينية ىك أمر متصؿ بصميـ الممكية العقارية التي يحرص 
المشرع عمى تفصيؿ ما يرد عمييا مف حقكؽ كحصر ىذه الحقكؽ كعدـ ترؾ الأمر لحرية 

 2.الأفراد التعاقدية
كمف أجؿ ضماف فاعمية قكاعد التمكيؿ العقارم فاف ىناؾ العديد مف التشريعات قد 

جراءات، كلمف يخالفيا تسمط عميو عقكبات إأفردت حماية خاصة ليا عف طريؽ فرض 
دارية عمى الشركات التي تزاكؿ نشاط التمكيؿ العقارم، كمنح ىذه الجيات إجنائية أك 

ثبات الجرائـ المخالفة لنظاـ التمكيؿ العقارم إالمراقبة سمطة الضبطية القضائية في 
 3.كالقرارات الصادرة تنفيذا لو

 
صيغ التمويل العقاري : المبحث الثاني

عند كضع الدكلة لقانكف التمكيؿ العقارم حيث كانت تعتبر الممكؿ الكحيد لمعقار 
ىا ىك محاكلة مساعدة دؼ ككاف ق،كاف ىدفيا الأكبر ىك نجاعتو في حؿ قضية السكف

ىا فذمحدكدم الدخؿ في تكفير سكنات كذلؾ عف طريؽ سمسمة مف الإجراءات التي تف
الحككمة كالشركات كالبنكؾ لتنشيط الطمب كالخركج مف الرككد الحقيقي خاصة في مجاؿ 

. السكف
فيعد عقد التمكيؿ العقارم مف العقكد المستحدثة كلكي يستطيع الأشخاص الحصكؿ 

تباع أسمكب أك صيغة معينة يمكف أف إعمى التمكيؿ لبناء أك شراء عقار، كجب عميو 
 ىذه الصيغ كالأساليب سنتطرؽ ليا تباعا في ىذا .يفرع فييا عقد حصكلو عمى العقار

                                                           
. 160محمد محمد أبك زيد، اتفاؽ التمكيؿ العقارم كألية لتنشيط سكؽ العقارات المبنية، ص 1
. 30 ص ، عرعار ياقكت، مرجع سابؽ2
. 43،44 ص ، ثركت عبد المجيد، مرجع سابؽ3



 التمويل العقاري: الفصل الثاني
   

[45] 
 

–المبحث بدءا بالقركض العقارية باعتبارىا الصيغة الأكثر شمكلا في التمكيؿ العقارم 
- مطمب ثاني–ضافة الى البيع بالإيجار كالقرض الإيجارم كالتكريؽ إ- مطمب أكؿ

 
القروض العقارية : المطمب الأول

 طمب قرض ،يستطيع الفرد عند رغبتو في امتلاؾ مسكف جديد أك قديـ، بناء بيت
عقارم مف البنكؾ التجارية، كعند قبكؿ منح ىذا القرض يستطيع البنؾ القياـ لكحده 

. بالتمكيؿ لكحده أك بمساىمة ىيئة مختصة في تمكيؿ السكف
 

مفيوم القروض العقارية : الفرع الأول
 كأقترضت منو ،القرض ىك ما نعطيو مف الماؿ، كيستقرض منو القرض فأقرضو

 كمنو ، كىك عمى التشبيو،ساءةإحساف كإأخذت منو القرض، كالقرض أيضا ما سمفت مف 
 1". لو كلو أجر كريـقمف ذا الذم يقرض الله قرضا حسنا فيضاعؼ: "قكلو تعالى

كالقرض العقارم ىك القرض الذم يستخدـ في تمكيؿ مباني قائمة بالفعؿ أك في 
 يسدد خلاليا القرض عمى ، سنة30لى إستحقاقيا إتمكيؿ مباني جديدة، كقد يمتد تاريخ 

أقساط أك دفعة كاحدة عندما يحؿ أجمو، كعادة ما تككف ىذه القركض مضمكنة بالعقار 
قامتو، كنظرا لضخامة حجـ ىذه القركض كطكؿ الفترة التي يستحؽ إالتي تـ شراؤه أك 
 2.نو عادة ما تككف مف نصيب البنكؾ الكبيرةإبعدىا القرض ؼ

: كمف خصائص القرض العقارم نذكر مايمي
 سنة يسدد خلاليا القرض عمى 30لى إتتسـ بطكؿ أجؿ استحقاقيا حيث قد تمتد 

. أقساط أك عمى دفعة كاحدة
. عادة ما تككف ىذه القركض مضمكنة بالعقار الذم تـ شراؤه

. القرض العقارم ىك قرض استيلاكي مكجو لممقترض

                                                           
. 11سكرة الحديد، الآية 1
، 2006، المكتب العربي الحديث، مصر 3عرعار الياقكت نقلا عف منير ابراىيـ ىندم، ادارة البنكؾ التجارية، طبعة 2

. 211ص 
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-CNEPحددىا تف مستحقات التسديد تحسب حسب قدرة الزبكف، ىذه القدرة إ
BANQUE بالنسبة %60، كتككف %50، 40، 30 بالنسبة لذكم المداخيؿ مابيف 

 1.لمتجار كالحرفييف كأصحاب الميف الحرة
 مف قيمة السكف، كالمبمغ الشخصي % 80مقدار القرض محدد بنسبة لا تتعدل 

.  مف ثمف السكف% 20لطالب القرض لا يقؿ عف 
 SGCIيقكـ المقترض بتأميف القرض لدل مؤسسات التأميف نذكر منيا : التأميف

 أم تأسيس كثيقة التأميف مف ،شركة ضماف القركض العقارية لفائدة المصرؼ المقرض
طرؼ البنؾ لدل مؤسسة التأميف باسـ المستفيد مف البنؾ لصالح البنؾ، كىذا التأميف 

يضمف لمبنؾ المبمغ الذم أقرضو في حالة كقكع مشكؿ مع المقترض أم في حالة عجزه 
. عف التسديد

بكليصة التأميف يتحمميا المصرؼ كيضيفيا لمبمغ القرض كىي تدفع عمى شكؿ 
. علاكة كتغطي القرض عمى مدة تسديده

كىك يمثؿ جزء مف الضمانات المطمكبة مف طرؼ المصرؼ مقابؿ : الرىف العقارم
:  القرض، كلمقياـ بعممية الرىف يجب تكفر ما يمي

. كمدير الككالة ضاة مف المستفيدـتفاقية القرض ـإ  *
. الصككؾ المقدمة لصالح المكثؽ عند تسديد كؿ قسط  *

رسالة مكافقة تتضمف طمب لممكثؽ لتحرير شيادة تعييف الرىف لصالح *         
 2.المصرؼ

 
أنواع القروض العقارية : الفرع الثاني

 قرض الحصول عمى الممكية/1
قرض شراء مسكف ترقكم لدل المرقي العقارم، لشراء منزؿ لدل المرقي *

العقارم مف طرؼ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالإحتياط، يستكجب تكفير قرار منح مسكف 
. مدكف مف طرؼ المرقي العقارم يحدد فيو سعر المسكف سعتو كالعنكاف

                                                           
1-Cnep news N :26 Juillet 2006.p21 
2www.bea.dz.com 18/04/2020.  

http://www.bea.dz.com/
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ستفادة مدكف مف طرؼ إكلشراء مسكف لدل مرقييف آخريف يستكجب تكفير قرار 
المكثؽ كالذم يجب الإشارة فيو الى سعر المسكف، سعتو، العنكاف كشيادة تسميـ مفاتيح 

. المسكف بالإشارة لتاريخ التسميـ كالسعر النيائي لممسكف
يقكـ البنؾ بتقديـ ىذا القرض : قرض شراء مسكف لدل الأفراد الخكاص*

للأشخاص الراغبيف في شراء مسكف مف أفراد خكاص، سكاء كانت مساكف قديمة سبؽ 
 1.نجازىا بعدإستخداميا أك بناية لـ يكتمؿ إ

 :قرض من أجل البناء/2
البناء الذاتي، في ىذا النكع يقدـ البنؾ  طارإقرض مكجو لبناء مسكف في *

قرض لمزبكف لمقياـ بعممية البناء فقط حيث أف مبمغ الأرض لا يعني لممصرؼ شيء 
.  مف المبمغ الإجمالي%70كيتمثؿ القرض في 

 مميكف سنتيـ 300تقدر قيمة ىذا القرض ب : قرض مكجو لتعمية أك تكسيع*
. مقدمة مف طرؼ بنؾ الجزائر

يمنح ىذا القرض مف طرؼ الصندكؽ الكطني : قرض مكجو لتييئة مسكف*
عادة بلاط إلمتكفير كالإحتياط للأشخاص الذيف يريدكف تييئة مساكنيـ أك حماماتيـ أك 

. عادة صباغة حيطانياإبيكتيـ أك 
كىك نكع مف أنكاع القركض العقارية الذم : قرض مكجو لشراء قطعة أرض*

 2.يمكف مف خلالو شراء قطعة أرض لدل ككالة عقارية أك لدل الخكاص لبناء مسكف
 

التمويل بالاستئجار والتوريق : المطمب الثاني
ىك تقنية بدأ العمؿ بيا في الخمسينات مف القرف الماضي في أمريكا ثـ التمكيؿ 

، كما أدرجت ىذه العممية لأكؿ مرة في النظاـ 1962انتقمت الى فرنسا في حدكد سنة 
 المتعمؽ بالنقد كالقرض كجاءت ىذه 90/10، تاريخ صدكر قانكف 1990الجزائرم سنة 

. التقنية الجديدة نتيجة قصكر كسائؿ التمكيؿ التقميدية
 

                                                           
1Guide d’utilisation – Cnep Banque. 
2 Guide d’utilisation – Bea Banque OP.Cit. 
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التمويل بالاستئجار : الفرع الأول
 كعادة ما يككف بنؾ أك مؤسسة ،تفاؽ تعاقدم بيف المؤجرإالتمكيؿ بالاستئجار ىك 

للإستثمارات لمدة معينة  (العميؿ)مالية أك شركة تأجير مؤىمة قانكف لذلؾ كالمستأجر
- الإستثمارات–ذ تستيدؼ ىذه العممية تمكيؿ ىذه العقارات إمقابؿ دفع قيمة الإيجار، 

مكانية الحصكؿ إبنى، كيتيح ىذا الإتفاؽ التعاقدم لممؤسسة ست مبنية أك % 100بنسبة 
عمى الآلات كالمعدات اللازمة لمباشرة نشاطيا خاصة تمؾ المؤسسات التي في بداية 

 1.مكانية الحصكؿ عمى تمؾ التجييزات كالمعدات في نياية العقدإالتأسيس مع 
: نتياء المدة يككف المستأجر بيف الخيارات التاليةإكعند 

رجاع الأصؿ الى المالؾ المؤجر أك تجديد إشراء الأصؿ بثمف متفؽ عميو مسبقا أك 
. عقد الإيجار كفؽ شركط جديدة

ف التأجير التمكيمي البحت ىك الإستئجار الذم لا يتضمف خدمات الصيانة كلا إ
 أم أف . كالذم يستيمؾ قيمة المعدات المستأجرة بكامميا،يمكف الغاؤه مف قبؿ المستأجر

الأقساط التي يدفعيا المستأجر تساكم مجمؿ قيمة المعدات المستأجرة لمتأجير التمكيمي 
: عدة مزايا نذكر منيا

. تكفير ثمف شراء الأصؿ -
. عدـ كجكد مخاطر الممكية أك مخاطر الإفلاس -
. المركنة -
. تراضؽلى الطاقة القصكل للإإمعالجة مشكمة الكصكؿ  -
 2.عدـ كجكد فائدة تدفع عميو -
 

التوريق : الفرع الثاني
لى الديكف إمصطمح التكريؽ في أبسط صكرة ىك الحصكؿ عمى الأمكاؿ بالإستناد 

المصرفية القائمة كذلؾ عف طريؽ خمؽ أصكؿ مالية جديدة، حيث يضمف نظاـ التكريؽ 

                                                           
. 42، ص مرجع سابؽخيرات أحمد، 1
 ، الاسكندرية، الحلاؿ لمطباعة، ىشاـ خالد، البنكؾ الاسلامية كعقكدىا مع اشارة خاصة لنظاـ التأجير التمكيمي2

. 40 ص 2007
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لى آخريف أك تحكيؿ القركض الى أكراؽ إتحكيؿ المكجكدات المالية مف المقرض الأصمي 
مالية قابمة لمتداكؿ، كيجب أف تتمتع الديكف المكاد تكريقيا بدرجة مف الجاذبية بالنسبة 
لممستثمريف كىذا يتطمب تكافر ميزات ميمة لمديكف المؤىمة لمتكريؽ، كالسجؿ التاريخي 

الجيد الذم يشيد بالانتظاـ في السداد، مما يتطمب تحميؿ محفظة الديكف لمدائف الأصمي، 
كتحديد المدنييف الذيف يقكمكف بالكفاء بالتزاماتيـ لدل الدائف الأصمي بانتظاـ، مما يثبت 
أنو ليس مف المتكقع أف يعانكا مف تعثر في السداد خلاؿ فترة التكريؽ مع تحقيؽ دخؿ 

 1.مستمر كمنتظـ لمديكف طكاؿ فترة الرنامج
ف التكريؽ يعتبر أداة مالية حديثة بدأ بركزىا كظاىرة بشكؿ خاص في الثمانيات إ

مف ىذا القرف في الكلايات المتحدة الأمريكية، حيث سعت الكثير مف البنكؾ الأمريكية الى 
. تكريؽ ديكنيا

فالتكريؽ ىك تحكيؿ أصكؿ مالية غير سائمة الى أكراؽ مالية قابمة لمتداكؿ في أسكاؽ 
لى ضمانات عينية أك مالية ذات تدفقات نقدية متكقعة كلا إرأس الماؿ، كىي أكراؽ تسند 

 2.لتزامو العاـ بالكفاء بالديفإلى مجرد القدرة المتكقعة لممديف عمى السداد مف خلاؿ إتسند 
تخدـ عممية التكريؽ المؤسسات المالية الدائنة، حيث تكفر ليا السيكلة النقدية الكافية 

 كما أنو يساعد المؤسسة المالية .لمدخكؿ في عمميات تمكيؿ جديدة أك لمتكسع في نشاطيا
عمى تحسيف قكائميا المالية، كذلؾ بالتحرر مف قيكد مبدأ كفاية رأس الماؿ كمخصصات 

لى إالديكف، كعممية التكريؽ تساعد المؤسسات المالية في تحكيؿ الأصكؿ غير السائمة 
عادة تكظيفيا مرة أخرل، كتعمؿ عمى تكزيع المخاطر إ بحيث يمكف ،أصكؿ سائمة

يجاد سكؽ ليا إف تقنيف عممية التكريؽ كأالإئتمانية عمى قاعدة عريضة مف الدائنيف، كما 
لى تمكيؿ طكيؿ الأجؿ مثؿ تمكيؿ الرىف العقارم، حيث إيخدـ القطاعات التي تحتاج 

لى عممية التكريؽ تؤدم إيصبح منح التمكيؿ مف المؤسسات المالية بمثابة جسر لمكصكؿ 
لى تكسيع السكؽ المالية كتنشيطيا عبر تعبئة المكارد المالية المختمفة كتنكيع الأدكات إ

 3.الإستثمارية المعركضة فييا

                                                           
 .89، ص  خمؼ الربيعي، كمية الاقتصاد، جامعة المختار، في تصريح لجريدة الصباح1
. 237 ص 2001 مدحت صادؽ، أدكات ك تقنيات مصرفية، دار غريب القاىرة 2
. 20 مرجع سابؽ ص ،خيرات أحمد3
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 أطراف التمويل العقاري: المبحث الثالث
كجدت الدكؿ النامية كحديثة الإستقلاؿ مشكلا في تنمية مختمؼ القطاعات، حيث 

تعذر عمييا تمكيؿ مشاريعيا كالحصكؿ عمى قركض لتنميتيا، أدل ذلؾ إلى ظيكر 
مصارؼ متخصصة في تمكيؿ النشاط العقارم مكضكع دراستنا حيث أف البنكؾ العقارية 
قامت بتشجيع مجاؿ الإنشاءات كتمكيف الأفراد مف الحصكؿ عمى سكف خاص بيـ لمحد 

كمنو تطرقنا لمييئات المانحة لمتمكيؿ العقارم في مطمب أكؿ، .مف أزمة السكف كمعالجتيا
 .كالييئات الضامنة لمتمكيؿ العقارم كالممكؿ في مطمب ثاني

 
 الييئات المانحة لمتمويل العقاري: المطمب الاول

تعتبر البنكؾ الأساس في عممية التمكيؿ للأفراد كىناؾ بالتحديد بنكؾ ميمتيا 
سنتطرؽ إلييـ . كالاحتياط التمكيؿ العقارم بالدرجة الأكلى أىميا الصندكؽ الكطني لمتكفير

: كما يمي
. CNEPالصندوق الوطني لمتوفيروالاحتياط

 بمكجب القانكف 10/08/1964تأسس الصندكؽ الكطني لمتكفير كالإحتياط بتاريخ 
، الذم يتعمؽ بتأسيس الصندكؽ الكطني لمتكفير كالإحتياط، كيعتبر ىذا 64،227رقـ 

 كما يعتبر تاجرا 1الصندكؽ مؤسسة عمكمية تتمتع بالشخصية المدنية كبالإستقلاؿ المالي،
في علاقاتو مع الغير، كيطبؽ عميو التشريع التجارم ما لـ يقض القانكف الذم ينظمو 

 2.بخلاؼ ذلؾ
مف مياـ ىذا الصندكؽ جمع المدخرات حيث يمنح زبانئو العديد مف الطرؽ 

كما يختص في منح القركض العقارية . دخارىاإكالأساليب لتكظيؼ أمكاليـ عف طريؽ 
نتاج عتاد البناء كمؤسسات إلمخكاص، تمكيؿ المقاكليف العمكمييف كالخكاص، مؤسسات 

 مديرية جيكية المكزعة 15 كاؿ206الإنجاز التي ليا صمة بالبناء إضافة إلى ككالاتو اؿ
عمى كامؿ التراب الكطني، يتكاجد الصندكؽ الكطني لمتكفير كالإحتياط أيضا عمى مستكل 

                                                           
 .25/08/1964 الصادرة في 26 الجريدة الرسمية عدد 1
. 70 الذم يتعمؽ بتأسيس الصندكؽ الكطني لمتكفير ك الاحتياط، ص 227 /64 مف القانكف 2 المادة 2
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 1971ك بصدكر قرار مف كزير المالية سنة 1.الشبكة البريدية مف أجؿ تكفير الأسر
أصبح الصندكؽ الكطني لمتكفير كالإحتياط بنؾ كطني لمسكف، مما أعطى دفعا قكيا لو إذ 

راضية في ؽدخار العائلات أم زاد مف مكاردة المالية، كفي إطار سياستو الإإأنو زاد مف 
 فإف الصندكؽ يقكـ بمنح قركض إما لبناء مسكف أك لشراء مسكف جديد أك ،مجاؿ السكف

. ترض في تعاكنية عقاريةؽتمكيؿ مشاركة الـ
 كانت كظيفة الصندكؽ تقتصر عمى جميع المدخرات 1971ففي السابؽ قبؿ تاريخ 

مف المكاطنيف كتكزيع القركض المخصصة لعمميات البناء كالخاصة بالجماعات المحمية، 
. بعض العمميات ذات الفائدة الكطنيةؿككذا التمكيؿ 

كمع بداية الثمانينات، تطكر نشاط الصندكؽ إلى منح قركض لمخكاص بغرض بناء 
سكنات ذاتية فردية أك في إطار جمعيات بالنسبة لممدخريف أك لغير المدخريف مع الأخذ 

 2.نخفاض نسبة الفائدة بالنسبة لممدخريفإبعيف الإعتبار 
كبعد الإصلاحات العميقة التي أجريت عمى الجياز المصرفي في الجزائر سنة 

، بدأ التفكير في تحكيؿ 90/10 التي تمخض عنيا قانكف النقد كالقرض رقـ 1990
الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط إلى بنؾ للإسكاف ميمتو الأساسية تمكيؿ قطاع 

السكف خاصة كالقطاع العقارم عمكما، كقد قاـ البنؾ الدكلي في بداية التسعينات بإجراء 
 Cooper ofمعاينة كتشخيص نظاـ تمكيؿ السكف مستعينا في ذلؾ بمكتب الخبرة 

Cyland  ككاف مف مجمؿ التكصيات التي خرج بيا ىي تحكؿ 1996 في سنة ،
 BNEP إلى البنؾ الكطني للادخار كالقرض CNEPالصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط 

 3.كبالتالي يصبح متخصصا في تمكيؿ الخكاص
: CNLالصندوق الوطني لمسكن 

مكضكع  .الصندكؽ الكطني لمسكف ىك عبارة عف مؤسسة ذات طابع صناعي كتجارم
. تحت كصاية كزارة السكف كالعمراف حيث كاف في السابؽ تحت كصاية كزارة المالية

                                                           
1http://www.cnepbanque.dz/ 18/04/2020 بتاريخ. 

. 33 ص ، عبد القادر بمطاس، مرجع سابؽ2
. 80، 79 ص ، عرعار الياقكت، مرجع سابؽ3

http://www.cnepbanque.dz/
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 المؤرخ في 91/144أنشئ الصندكؽ الكطني لمسكف بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 
المتضمف إعادة ىيكمة الصندكؽ الكطني لمتكفير كأيمكلة أمكالو كانشاء ، 1991 مام 12

 المؤرخ 94/111الصندكؽ الكطني لمسكف المعدؿ كالمتمـ بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 
 1. المتضمف القانكف الأساسي الخاص بالصندكؽ الكطني لمسكف1994 مام 18في 

: كيقكـ ىذا الصندكؽ بالكظائؼ التالية
تسيير المساىمات كالمساعدات التي تقدميا الدكلة لصالح السكف، لاسيما -

عادة تأىيؿ  عادة الييكمة العمرانية كا  في مجاؿ الكراء كامتصاص السكف غير اللائؽ كا 
. الاطار المبني كصيانتو كترقية السكف ذم الطابع الاجتماعي

ترقية كؿ أشكاؿ تمكيؿ الإسكاف لاسيما السكف الإجتماعي عف طريؽ البحث -
 2.عف مكارد لمتمكيؿ غير مكارد الميزانية كتعبئتيا

كبيذه الصفة فإف الصندكؽ يشارؾ في تحديد سياسة التمكيؿ لمسكف لاسيما السكف 
. ذم الطابع الاجتماعي

. لصالحو بمكجب التشريع كالتنظيـ المعمكؿ بيا كيسيرىا يستمـ المكارد المؤسسة
. ينشئ كؿ الفركع كيأخذ جميع المساىمات كيسيرىا

يقترح كؿ الدراسات الرامية إلى تحسيف عمؿ السمطات العمكمية لصالح الاسكاف 
. لاسيما السكف ذم الطابع الاجتماعي

. ينجز كؿ الدراسات كالخبرات كالتحقيقات كالأبحاث المرتبطة بالسكف
يقدـ خبرتو التقنية كالمالية لممؤسسات العمكمية كالييئات المعنية، كيشجع الأعماؿ 

 3.الإعلامية، كتبادؿ التجارب كالمقاءات مف أجؿ ترقية السكف كتطكيره
: CPAالقرض الشعبي الجزائري 

إف القرض الشعبي الجزائرم ىك عبارة عف بنؾ لمكدائع، ييتـ بإعطاء كؿ أنكاع 
 الصادر بتاريخ 66/366القركض لمختمؼ القطاعات، أنشئ بمرسكـ رقـ 

                                                           
. 1994 مام 25 ؿ 32 الجريدة الرسمية العدد 1
. 86 ص ، عرعار الياقكت، مرجع سابؽ2
 السابؽ 91/144 مف المرسكـ التنفيذم 5 التي عدلت ك تممت المادة 94/111 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 3المادة 3

. الذكر
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 كىك ثاني بنؾ تجارم يتـ تأسيسو في الجزائر تأسس عمى أنقاض .14/05/1966
القرض الشعبي الجزائرم، مثمو مثؿ البنؾ الكطني الجزائرم يقكـ بجمع الكدائع باعتباره 

 أصبح يقكـ بمنح 1971 كيقكـ بمنح القركض القصيرة الأجؿ، كابتداء مف ،بنكا تجاريا
القركض متكسطة الأجؿ أيضا، كتبعا لمبدأ التخصص البنكي فقد تكفؿ القرض الشعبي 

الجزائرم بمنح القركض لمقطاع الحرفي كالسياحي بصفة عامة ككذلؾ قطاع الصيد 
. كالتعاكنيات غير الفلاحية كالميف الحرة

كما يمعب دكر الكسيط لمعمميات المالية للإدارات الحككمية، البناء كالتشييد، كذلؾ 
. بتقديـ قركض متكسطة الأجؿ

كالقرض الشعبي يقبؿ الكدائع كأم بنؾ كدائع كيقكـ بمنح كذلؾ قركض التجييز 
 1.كقركض متكسطة الأجؿ أك تكقيع ضماف

: BDLبنك التنمية المحمية 
 كىك بنؾ 1985.2 أفريؿ 30 المؤرخ في 85/85تأسس البنؾ بمكجب المرسكـ رقـ 

تجارم تـ تأسيسو في الجزائر قبؿ الدخكؿ في مرحمة الإصلاحات كذلؾ تبعا لإعادة ىيكمة 
. القرض الشعبي الجزائرم

ىذا البنؾ ىك بنؾ كدائع تعكد ممكيتو لمدكلة خاضع لمقانكف التجارم، ميمتو مثؿ 
باقي بنكؾ الكدائع حيث أنو يقكـ بالحسابات الجارية كالتكفير كالإقراض كالضمانات 

 كىك يخدـ بالدرجة الأكلى فعاليات الييئات العامة المحمية كتقديـ ،كالخدمات الأخرل
القركض القصيرة، المتكسطة كالطكيمة، كتمكيؿ عمميات الإستيراد كالتصدير إضافة 

 3.لخدمات القطاع الخاص
مما سبؽ فإف قطاع السكف لـ يقتصر تمكيمو مف قبؿ الصندكؽ الكطني لمتكفير 

 كاف التمكيؿ السكني يقتصر عمى الصندكؽ 1999 حيث أنو إلى غاية ،كالإحتياط فقط
 شرع القرض الشعبي الجزائرم في تقديـ قركض 1999 في ،الكطني لمتكفير كالاحتياط

                                                           
. 92 ص ، عرعار الياقكت، مرجع سابؽ1
. 1985 مام 01 الصادر في 19 الجريدة الرسمية العدد 2
. 60 ص 1992، ديكاف المطبكعات الجامعية الجزائر 2 شاكر القركيني، محاضرات في اقتصاد البنكؾ، الطبعة 3
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خيرا التحؽ بالركب بنؾ الجزائر أ ثـ 2002عقارية، ثـ اتبع حذكه بنؾ التنمية المحمية سنة 
. الخارجي كالبنؾ الكطني الجزائرم

 
  وطالب التمويلالييئات الضامنة لمتمويل العقاري:  الثانيالمطمب

مف أىـ ما جاء في برنامج الحككمة المصادؽ عميو مف طرؼ أعضاء المجمس 
 تحكيؿ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط إلى بنؾ 1997الكطني الشعبي في سنة 

 :، إضافة الىلمسكف
. إنشاء شركة إعادة التمكيؿ الرىني

. إنشاء شركة ضماف القركض العقارية
. إنشاء صندكؽ ضماف الصفقات العمكمية

 كاف مف تداعياتو ضركرة تعزيز النشاط في 2000 برنامج الحككمة لسنة كذلؾ
كما أف الدكلة كانت تسعى . مجاؿ القرض، كجعؿ المستفيد مف القرض قادرا عمى التسديد

لاستعادة صلاحيتيا الكاممة في مجاؿ تنظيـ كتقييـ القطاع العقارم كخصكصا في مجاؿ 
. التمكيؿ العقارم

 
 الييئات الضامنة لمتمويل العقاري: الفرع الأول
 :كتتمثؿ في

.   SRH  شركة إعادة التمويل الرىني
ىذه الشركة كليدة الأزمات السكنية التي طرأت عمى العديد مف الدكؿ الأجنبية، 

حيث مف خلاليا حاكلكا إيجاد حمكؿ لمتمكيؿ السكني حيث تعتبر التجربة الفرنسية أساسية 
. في ىذا المجاؿ

كفي الجزائر تمت دراسة نظاـ تمكيؿ العقار عمى مستكل المؤسسات المالية الدكلية، 
نشاء شركة إعادة إحيث كاف مف أىـ التكصيات كالحمكؿ التي جاء بيا ىك ضركرة 

 خاصة كأف ، بيدؼ تسيير شركط الإقراض السكني1997 في سنة SRHالتمكيؿ الرىني 
طمبات تمكيؿ العقار مرتفعة في الجزائر كلا تستطيع المصارؼ تمبيتيا نظرا لطبيعة 

مكاردىا المالية قصيرة الأجؿ ، كفي المقابؿ نجد أف القركض السكنية المطمكبة ىي طكيمة 
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حكؿ إلى بنؾ تالأجؿ، ككذا تراجع دكر الصندكؽ الكطني لمتكفير كالإحتياط بعد أف 
 إذ أصبح مؤسسة ، الأخرلرؼقتداء بالمصاإالإسكاف كفرض عميو القياـ بعممية ىيكمة 

 1.مالية مساىمة تطبؽ عمييا معايير الملاءمة المصرفية
 تخضع لمقانكف 1997 نكفمبر 27تعرؼ بأنيا شركة ذات أسيـ تأسست في 

 اعتمدت كمؤسسة مالية مف طرؼ بنؾ الجزائر بمكجب ،الخاص كلقانكف النقد كالقرض
: مف مياميا1998.2 أفريؿ 06 المؤرخ في 98/01المقرر رقـ 

العمؿ عمى تطكير كتحسيف سكؽ رأس الماؿ في الجزائر مف خلاؿ قياـ الشركة *
صدار سندات قرض متكسطة كطكيمة الأجؿ كأداة استثمارية جديدة مف شأنيا جمب إب

المدخرات طكيمة الأجؿ لممؤسسات الإدخارية البنكية كغير البنكية لإستخداميا في 
. الإستثمارات المتكسطة كالطكيمة الأجؿ

العمؿ عمى تطكير كتحسيف سكؽ تمكيؿ الإسكاف مف خلاؿ تمكيف البنكؾ التجارية *
 3.المرخصة كالمؤسسات المالية الأخرل مف زيادة مشاركتيا في منح القركض السكنية

تدعيـ استراتيجية الحككمة المتعمقة بالكساطة المالية المكجيو لتمكيؿ السكف كذلؾ *
. بيدؼ تخفيؼ الضغط عمى ميزانية الدكلة

. تشجيع المنافسة بيف المؤسسات المالية مف أجؿ منح القركض السكنية*
 4.سترداد الفكائد كالمبالغ الأصمية لمقركض الممنكحةإتمديد الإستحقاقات المتعمقة ب*

 SGCIشركة ضمان القرض العقاري 
 1997 أكتكبر 5قتصادية، شركة ذات أسيـ أنشأت في إىي مؤسسة عمكمية 
 يساىـ فييا البنكؾ العمكمية كشركات 1998 جكيمية 01كبدأت نشاطيا فعميا بتاريخ 

 أنشأت مف أجؿ منح ضماف لمقركض التي تمنحيا المؤسسات المالية الممنكحة .التأميف
. مف أجؿ الحصكؿ عمى ممؾ عقارم ذك طابع سكني

                                                           
. 67،68 ص ، عبد القادر بمطاس، مرجع سابؽ1
. 28، 27 ص 03/5/1998 مؤرخة في 27 الجريدة الرسمية العدد 2
. 68ص نفسو، مرجع اؿ عبد القادر بمطاس، 3
. 98 ص ، عرعار الياقكت، مرجع سابؽ4
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كما تيدؼ إلى التسيير بطريقة مستقمة لضماف المككف مف حصص المؤسسات 
 مع حؽ الحمكؿ ،المالية، كمراقبة التسيير لممؤسسات المالية في شأف المنازعات القانكنية

. محميـ لمتابعة عمميات استرجاع الديكف
تنفيذ كؿ عمميات القرض الخاصة بالمقاكليف العقارييف لمتعيدم البناء كعمكما كؿ 

ك غير مباشرة أالعمميات المالية العقارية أك المنقكلة التي يمكف أف ترتبط بطريقة مباشرة 
. بمكضكعيا أك مف شأنيا أف تسيؿ تطكير أك تنفيذ ىذا المكضكع
. FGCMPIصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية 

نشأ صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية بمكجب المرسكـ التنفيذم 
، كأحدث ىذا الصندكؽ عملا بأحكاـ 1997 نكفمبر 03 المؤرخ في 1 97/406رقـ 

 كضع 1993 مارس 31 المؤرخ في 93/103 مف المرسكـ التشريعي رقـ 131المادة 
تحت كصاية الكزير المكمؼ بالسكف، يتمتع بالشخصية المعنكية كالاستقلاؿ المالي، كىذا 

. الصندكؽ ذك طابع تعاكني كليس لو ىدؼ تحقيؽ الربح
يتمثؿ دكره في ضماف التسديدات التي يدفعيا المشتركف كالتي تكتسي شكؿ تسبيؽ 
عمى الطمب إلى المتعامميف في الترقية العقارية عمى أساس عقد البيع بناء التصاميـ لذا 

كتساب تأميف لدل إيتعيف عمى المتعامؿ في الترقية العقارية المنخرط في الصندكؽ 
 2.الصندكؽ عمى المشركع المتعمؽ بالعقار مكضكع البيع

 
طالب التمويل : الفرع الثاني

ستخداـ إالمقترض ىك مف يحصؿ عمى التمكيؿ، فقد يككف المشترم في حالة 
 كفي غير ،التمكيؿ في شراء عقار مبني كمنزؿ أك شقة سكنية أك مقر لمزاكلة مينة ما

حالة الشراء يككف ىك الشخص الذم يتـ لحسابو عممية البناء كالترميـ أك التحسيف لبناء 
قائـ فيمكف كقاعدة عامة لمشخص الطبيعي كالشخص الإعتبارم عمى السكاء عمى قرض 

                                                           
. 73الجريدة الرسمية، العدد 1
 المتضمف احداث صندكؽ الضماف ك الكفالة المتبادلة في 97/406 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 1،2،3 أنظر المكاد 2

.  الترقية العقارية
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أك تمكيؿ عقارم لتمكيؿ عممية الحصكؿ عمى عقار أك بنائو أك تحسينو، سكاء كاف 
 1.اليدؼ مف ذلؾ استعماؿ العقار في غرض شخصي أك ميني

فطالب التمكيؿ أك المستثمر أك المقترض أك المشترم الذم يمجأ إلى جية التمكيؿ 
: حدل الصكر التاليةإالعقارم لمحصكؿ عمى قرض أك تمكيؿ عقارم، يمكف أف يأخذ 

. ف يككف شخصا راغبا في شراء كحدة سكنية لسكنو الخاصأ-
أف يككف المشترم شخصا يمجأ إلى جية التمكيؿ العقارم لشراء كحدة عقارية -
. بيعيا لمشترم آخر بمكافقة الممكؿ العقارمبلو ثـ يقكـ 

أف يككف شخصا لديو قطعة أرض يرغب في بناءىا ثـ يقكـ ببيعيا لمغير -
. بنظاـ التمميؾ أك التقسيط

. كبذلؾ فإف طالب التمكيؿ قد يككف شخصا طبيعيا كقد يككف اعتباريا
: طالب التمويل العقاري شخص طبيعي

أف يتقدـ لطمب تمكيؿ عقارم كفؽ القكانيف  (الفرد العادم)يجكز لمشخص الطبيعي 
 إذ أيا كاف يمكنو الحصكؿ عمى قرض ،المعمكؿ بيا بغض النظر عف صفتو أك مينتو

عقارم، غير أف القكاعد القانكنية التي تنظـ التمكيؿ العقارم لمطكائؼ ذات الدخؿ المحدكد 
. تختمؼ عف تمؾ ذات الدخكؿ المرتفعة

: طالب التمويل العقاري شخص اعتباري
كالكزارات كالمحافظات كالكحدات الإدارية كالمجالس المحمية كالبمدية أك الجمعيات 

عتبارم أشخاص القانكف العاـ أك أشخاص إ كيعتبر شخص .تكالمؤسسات كالشركا
القانكف الخاص، غير أف الشخص الإعتبارم العاـ لف يطالب بتقديـ تأميف عيني، 

فالشخص الإعتبارم العاـ يعمؿ عمى التمكيؿ ييدؼ إقامة كحدات سكنية يتـ تكزيعيا عمى 
 ىذا الإتفاؽ لديو طابع ،تفاؽ بيف الشخص الإعتبارم العاـإيتـ ذلؾ عف طريؽ . الأفراد
. ليس كالذم يبرـ بيف الشخص الطبيعي أك الإعتبارم الخاص. خاص

 
 
 

                                                           
. 105 ص ، عرعار الياقكت، مرجع سابؽ1
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 خلاصة الفصل الثاني
حساسة ة ستخدامو لحؿ مشكؿإالتمكيؿ العقارم مثمو مثؿ أم نظاـ اتبعتو الدكؿ تـ 

 حيث كاف ، فكاف لو الفضؿ في التقميؿ مف ضغط مشكؿ السكف،كجكىرية في حياة الفرد
فيو الحؿ النسبي ليذا المشكؿ إلا أف التمكيؿ العقارم مثمما لو ايجابيات كمزايا لو أيضا 

 .عيكب كمخاطر
تبعتيا الدكلة لمتخفيؼ مف إجح الأنظمة كالسياسات التي فالتمكيؿ العقارم مف أؼ

مشاكؿ السكف ككنو يتميز بفترة سداد طكيمة مقارنة بأنظمة التمكيؿ الأخرل، حيث يتسنى 
 كما أف نسبة ،لأصحاب الدخكؿ الضعيفة الإستفادة مف ىذا التمكيؿ لمحصكؿ عمى سكف

 بالإضافة إلى أف ،ىاؤ مف قيمة الكحدة السكنية التي يراد شرا% 90 تصؿ إلى  قدالتمكيؿ
عقد التمكيؿ العقارم يضمف ثبات سعر العائد طكاؿ مدة العقد ميما حدث مف تطكرات 

. في سعر العائد في السكؽ
تسديد المبكر لقيمة التمكيؿ متى اؿمكانية إكما يمنح عقد التمكيؿ العقارم لممستفيد 

كاف ذلؾ متاحا أم أف العقد لا يقيد المستفيد بؿ لديو الحرية عمى حسب قدرتو عمى الدفع 
. كتسديد الأقساط

ختيار إالتمكيؿ العقارم ليس كغيره مف العقكد حيث أنو يمنح الحؽ لممستفيد في 
يفرض ، إلا أنو بعض الشركط الخاصة بالتمكيؿ، مثؿ المقدـ كقيمة الأقساط الشيرية

. التنفيذ عمى العقار في حاؿ عدـ القدرة عمى السداد كدفع الأقساط
. كما أف السكؽ الجزائرية تفتقر إلى خبراء كأخصائييف في مجاؿ التمكيؿ العقارم

. رتفاع تكمفة البناء كعدـ كجكد قاعدة بيانات كافية عف الإسكافإ
. رتفاع تكاليؼ التمكيؿإ
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مشكؿ السكف يعتبر مف أكثر المشاكؿ التي تؤرؽ جؿ دكؿ العالـ بما فييا الدكلة 
- المكاطف–الجزائرية كتسعى إلى حميا كذلؾ لأنو يعتبر تكريس لحؽ مف حقكؽ الانساف 

نعكاسا عمى الظركؼ الإجتماعية بالدرجة الأكلى إ، ىذا المشكؿ شكؿ (الحؽ في السكف)
بؿ كعمى الإقتصادية كالسياسية كذلؾ، حيث أف تكفير مسكف لكؿ مكاطف أصبح شغؿ 

. الدكلة الشاغؿ
 حيث بقيت كضعية السكف مقبكلة ،بعد الإستقلاؿ مباشرة لـ يطرح مشكؿ السكف

 كمع التزايد الديمغرافي حاكلت ،1966منازليـ إلى غاية مف لحد ما بخركج المعمريف 
. الدكلة تحقيؽ التكازف بينو كبيف النمك العمراني، إلا أنيا لـ تكفؽ نسبيا في ذلؾ

كما أف إلى سقكطيا، آلت كما أف غياب الصيانة أدل إلى تدىكر  البنايات حتى 
. النزكح الريفي نحك المدف كذلؾ أدل إلى كثرة الأككاخ القصديرية حكؿ المدف

كؿ ىذا كأسباب أخرل جعمت ركب الحاجة إلى السكف يسبؽ ركب محاكلات الدكلة 
. تكفير ىذا الحؽ

تباع سياسات إفحاكلت قدر الإمكاف تكريس حؽ السكف لكؿ مكاطف كذلؾ مف خلاؿ 
. لؽ صيغ سكنية جديدة في كؿ مرة لمحاكلة تقميص اليكة بيف السكف كمتطمباتخسكنية ك

كسنتطرؽ في ىذا الفصؿ إلى جيكد الدكلة مف خلاؿ الصيغ السكنية التي حاكلت 
 التي ظيرت صيغ فخصصنا المبحث الأكؿ إلى ،يجاد حمكؿ لمشكؿ السكفمف خلاليا إ

.  كالسكف الذاتي السكف الترقكمتيبعد الاستقلاؿ مباشرة كالمبحث الثاني إلى صيغ
مع الاشارة إلى ، البيع بالإيجارتي السكف التساىمي ككالمبحث الثالث إلى صيغ

 .خصائصيا كمميزاتيا، كآليات تمكيؿ ىذه الصيغمفيكـ كؿ صيغة ك
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الصيغ التقميدية : المبحث الأول

محاكلة مف الدكلة لتخفيؼ كطأة الأزمة السكنية التي ظيرت بعد الإستقلاؿ ظيرت 
 ،الكسط الحضرمفي صيغتي السكف الاجتماعي الإيجارم في شكؿ مجمعات سكنية 

. كصيغة السكف الريفي في الكسط الريفي
تخاطب ىذه الصيغ بالدرجة الأكلى الفئات الإجتماعية ذات الدخؿ الضعيؼ التي 

ستيفائيا لشركط الإستفادة مف إليس ليا الإختيار بؿ قبكؿ ما يعرض مف سكنات في حالة 
 .ىذه الصيغة

كلأجؿ معرفة ىذه الصيغ عف كثب حاكلنا مف خلاؿ ىذا المبحث التعريؼ بيذه 
 شركطيا كآليات تمكيميا، فتطرقنا لمسكف  خصكصية كؿ صيغة مف خلاؿكالصيغ 

 .الإجتماعي الإيجارم في مطمب أكؿ، كالسكف الريفي في مطمب ثاني
 

مفيوم صيغة السكن الإجتماعي الإيجاري : المطمب الأول
جتماعيا كؿ سكف ينجز مف قبؿ الدكلة كبتمكيؿ منيا يكجو فقط لمفئات إيعتبر سكنا 

الإجتماعية المعكزة كالمحركمة كالتي لا تممؾ سكنا أك تقطف في سكنات غير لائقة أكلا 
 كحسب نص المادة الثانية مف المرسكـ التنفيذم رقـ .تتكفر عمى أدنى شركط النظافة

 المحدد لشرط الحصكؿ عمى المساكف العمكمية الإيجارية ذات الطابع الإجتماعي 42/98
كؿ مسكف ممكؿ مف أمكاؿ الخزينة العمكمية أك مف “يقصد بالسكف الإجتماعي الإيجارم 

. ”ميزانية الدكلة
 

تعريف الصيغة : الفرع الأول
فإنو يعد " 22/06/1993 مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 9كحسب المادة 

مسكنا يحظى بالدعـ مف الخزينة العمكمية كؿ مسكف مخصص للإمتلاؾ أك الإيجار 
عانة أك تخصيص في نسب الفائدة تمنحيا مباشرة الخزينة أك بصكرة إكتدخؿ في تمكيمو 
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غير مباشرة عف طريؽ مؤسسات مالية مخصصة ليذا الغرض لاسيما الصندكؽ الكطني 
. "لمسكف

 فقد عرفتو 1988 المتعمؽ بقانكف المالية سنة 20/87 مف قانكف 148أما المادة 
. ضمف حساب نتائج الخزينةك يسجؿ تخصـ مف دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم "بأنو 

فالسكف الإجتماعي ىك السكف المكجو لفئة الأشخاص الذيف لا تسمح ليـ مكاردىـ 
 1.طار الإمتلاؾإيجار حر لدل القطاع الخاص كالحصكؿ عمى مسكف في إمف دفع 

يمكؿ ىذا السكف كميا مف طرؼ ميزانية الدكلة، كينجز عمى أراضي عمكمية 
تخصص لصالح مديريات السكف كالتجييزات العمكمية كتسند إدارة المشاريع لدكاكيف 

الترقية كالتسيير العقارم،  ينجز بمكاصفات تقنية كاقتصادية تميزه عف غيره مف السكنات 
المنجزة بمبادرات خاصة، كما تعمد الدكلة إلى كضع شركط مقبكلة لتكزيع السكنات 

. العمكمية الإيجارية في ظؿ مبدأ العدالة الإجتماعية
كيمكف القكؿ أف السكف العمكمي الإيجارم يتـ تمييزه مف خلاؿ ثلاث معايير ىامة 
تتمثؿ أساسا في فئة المستفديف منو، ثـ طريقة التمكيؿ كبدرجة أقؿ المكاصفات التقنية 

. كالإقتصادية
طار ميزانيتيا، غير إيجارا سنكيا مف قبؿ الدكلة في إتحدد برامج السكف الإجتماعي 

أف تكمفة الإيجار لا تضاىي نطاؽ التكمفة الحقيقية لو، كيرجع السبب في ذلؾ إلى مراعاة 
لى طبيعة السكف الإجتماعي الذم ،الدكلة لمقدرة الشرائية لممكاطف  كمساعدة لو مف جية كا 

. يكجو أساسا لمطبقات الفقيرة مف جية أخرل
 2.ككفقا للإطار القانكني المحدد لقكاعد تسيير الممكية المشتركة

فإف دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم تضمف صيانة كترميـ التراث العقارم الإيجارم 
كىذا بتحقيؽ أشغاؿ التصميح، حيث يتكفؿ بتمكيؿ ىذه الأشغاؿ مصالح تعتمد عمى أمكاؿ 

. خاصة تصدر مف تغطية الإيجار كالتنازؿ عف الممكيات

                                                           
. 30 ص ،خيرات أحمد، مرجع سابؽ1
 نكفمبر 15 الصادر في 47 في الجريدة الرسمية، العدد 1983 نكفمبر 12 مؤرخ في 83/666 منشكر رئاسي رقـ 2

. 32، ص 1983
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غير أف الكاقع أظير تدىكر جزء كبير مف ىذه الحظيرة العقارية كمحيطيا بسبب 
الكمفة الباىضة لعممية الصيانة ككذلؾ صعكبة تمقي دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم مبمغ 

لمستفيديف بصفة دائمة كمنتظمة ككجكد تحكيلات ؿالمداخيؿ  الإيجار بسبب ضعؼ
ؿ السكنات ؾية كمداخؿ العمارات كالسطكح كزيادة تشقبكغير قانكنية في الأ فكضكية

 1.كاىتراء طبيعي لمكاد البناء
 

 اوشروطوا مميزاتو: الفرع الثاني
: خصائص التاليةاؿتميز بت: المميزات

يكجو السكف الإجتماعي إلى الطبقات الإجتماعية التي لا تسمح ليـ مكاردىـ المالية -
. قتناء مسكفإيجار مرتفع أك إمف دفع 

، " شقة بثلاث غرؼ2 ـ60"يخضع إلى نمطية معينة فيما يخص المساكف المسككنة -
. 1983يتميز الإيجار المتداكؿ ليذا النكع مف السكف بأسعار محددة منذ 

. مبالغ التمكيؿ مف الصندكؽ الكطني لمسكف-
. %80رتفاع الطمب حيث يقدر ب إ-
. يجارم رمزم حيث يتـ الدفع عبر مراحؿإسكف بعقد -
. الإعتماد عمى ميزانية الدكلة بقرار مف السمطات العامة-
دارة السكف كالتجييزات العمكمية إمع  (OPGI)يقكـ ديكاف الترقية كالتسيير العقارم -

. بتسيير كمتابعة كيفية تطبيؽ برامج السكف الإجتماعي
: جتماعي إذا كافإكلا يمكف لشخص أف يطمب منحة لسكف 

ستعماؿ سكني أك قطعة أرض صالحة لمبناء أك محؿ تجارم أك  إك ذيممؾ عقار-
. أرض زراعية تنتج لو مداخيؿ

. ستفاد مف سكف في أم صيغة مف الصيغإ-
. طار شراء أك بناء مسكفإعانة الدكلة في إستفاد مف إ-
. قامتوإ سنكات عمى الأقؿ ببمدية 5الشخص الذم لا يقيـ -

                                                           
 المؤرخ في 98/42 المتمـ لممرسكـ التنفيذم رقـ 16/04/2000 المؤرخ في 2000/76 المرسكـ التنفيذم رقـ 1

.   المتعمؽ بشركط ك كيفيات منح السكف العمكمي الايجارم ذك الطابع الاجتماعي01/02/1998
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.  دج24000إذا تجاكز دخمو كدخؿ زكجتو الشيرم -
 1. سنة21إذا كاف سف طالب السكف أقؿ مف -

 :  الإيجاريالإجتماعيالإستفادة من السكن شروط 
 المحدد لقكاعد منح السكف 08/142 مف المرسكـ التنفيذم 8تطبيقا لأحكاـ المادة 

عداد كشؼ يكضح فيو محتكل إ تقكـ دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم ب،العمكمي الإيجارم
 إلى كؿ مف الكالي ىارساؿإبرنامج السكنات المعدة للإستغلاؿ كمكقعيا كرزنامة تسميميا، ك

 أشير قبؿ التاريخ 3المختص إقميميا ككذا المدير المكمؼ بالسكف عمى مستكل الكلاية 
المتكقع لتسميـ برامج السكف حيث تنص عمى ضركرة تبميغ الكلي بعدد السكنات التي 

 أيف يمكف أف يتـ تكزيعيا ضمف إطار ما يعرؼ بالتكزيع ،%60نجازىا إبمغت نسبة 
التي تضمف ليـ  (قرار التخصيص المسبؽ) بحيث تسمـ قرارات بذلؾ لممستفديف ،المسبؽ

لسكنات مكضكع القرارات المعينة، بمجرد الإنتياء منيا كتييئة ؿحيازة في كقت لاحؽ 
. قامتياإمكاقع 

نطلاؽ إستلاـ الكشؼ المذككر يحدد الكالي قرار إ يكما التي تمي 15خلاؿ مدة 
ختتاميا، بالإضافة إلى محتكل برنامج السكنات المقرر إشغاؿ لجنة الدائرة كتاريخ أ

تكزيعيا، كيتـ تبميغ ىذا القرار إلى كؿ مف رئيس الدائرة المعني ككذا المدير المكمؼ 
. بالسكف في الكلاية

كيقدـ طمب السكف العمكمي الإيجارم في مطبكع يحدد نمكذجو بقرار مف الكزير 
: المكمؼ بالسكف، كيجب أف يرفؽ بممؼ يتضمف الكثائؽ التالية

. نسخة مف شيادة الميلاد-
. شيادة عائمية بالنسبة لطالبي السكف المتزكجيف-
. دارية أخرل تثبت الإقامةإشيادة إقامة أك أم كثيقة-
. شيادة الأجرة أك أم شيادة أخرل تثبت المداخيؿ أك عدـ كجكدىا-
متلاؾ عقار لطالب السكف أك زكجو، مسممة مف المحافظة إشيادة تثبت عدـ -

. العقارية
                                                           

حكار مع كزير السكف ك العمراف في مجمة السكف، العدد " يجب اصلاح عممية البناء "[2000] كزارة السكف كالعمراف 1
.  65، ص 2008، جكاف 01
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طمع عمى شركط منح إتصريح شرفي يقر مف خلالو طالب السكف أنو -
يجارم في دائرة إ كأنو لـ يتقدـ بطمب سكف عمكمي ،ىا بالسكف العمكمي الايجارم كيتقيد

قصاء الطالب إأخرل كفي حالة ثبكت أم تصريحات كاذبة بيذا الخصكص فسكؼ يتـ 
. مف قائمة الإستفادة علاكة عمى متابعتو قضائيا

: إيداع الطمب
يكدع طمب السكف العمكمي الإيجارم لدل لجنة الدائرة المعنية مقابؿ تسميـ كصؿ 

ستلامو في سجؿ خاص إيحمؿ رقـ كتاريخ التسجيؿ كيقيد حسب النظاـ التسمسمي لتاريخ 
.  إقميميا كيؤشر عميو المختصيرقمو رئيس المحكمة

 مف المرسكـ التنفيذم 33-13طار أحكاـ المكاد مف إتتـ معالجة الطمبات في 
 المحدد لقكاعد منح السكف العمكمي الايجارم مف قبؿ لجنة الدائرة المؤسسة 08/142

، 13ليذا الغرض بقرار مف الكالي المختص إقميميا طبقا لنص المادة   مف ىذا المرسكـ
كالتي تعقد جمساتيا بمقر الدائرة المعنية كتدكف مداكلاتيا في سجؿ خاص يرقمو كيؤشره 

. رئيس المحكمة المختصة إقميميا كتتكلى مصالح الدائرة أمانة ىذه المجنة
ستلامو قرار الكالي المشار إليو في المادة المذككرة إيقكـ رئيس لجنة الدائرة عند 

نطلاؽ تنفيذ عمميات منح إأعلاه باستدعاء أعضاء لجنة الدائرة مف أجؿ إعلاميـ بتاريخ 
ختتاميا ككذا تحديد عدد فرؽ التحقيؽ المكمفة بالتحقيؽ لدل طالبي إالسكنات المستممة ك

 ثـ ضبط رزنامة أشغاؿ لجنة الدائرة كفرؽ التحقيؽ حسب الآجاؿ المحددة في ،السكنات
 1.قرار الكالي

 
آلية تمويل السكنات الاجتماعية :الفرع الثالث

- بنؾ–يرادات الصندكؽ الكطني لمتكفير كالإحتياط إ أدرجت 1971منذ بداية سنة 
في تمكيؿ السكف الإجتماعي، إلى جانب الخزينة العمكمية التي كانت تتحمؿ تمكيؿ 

نجاز حظيرة عقارية إالسكف الإجتماعي بصفة مباشرة أك غير مباشرة، لتقكية عممية 
محمية لصالح العائلات ذات الدخؿ الضعيؼ، فأصبح البنؾ يساىـ ىك الآخر في تمكيؿ 

                                                           
النيج المتبع، الصعكبات المعترضة ك النزاعات ) "تسيير السكف العمكمي الايجارم في الجزائر"القطبي محمد، . د1

 .2017، ديسمبر 4مجمة تشريعات التعمير ك البناء، العدد . (المشارة
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 بتعميمة مشتركة بيف كزارة المالية 01/05/1971ىذا النكع مف السكنات كذلؾ في 
 كالذم 23/03/1993 الصادر في 93/84كالتخطيط، كحسب المرسكـ التنفيذم رقـ 

يقضي بخمؽ طريقة جديدة مف أجؿ التقميؿ مف حدة مشكمة السكف الإجتماعي، كالذم 
نجاز إيمكف تمكيمو عف طريؽ مساعدات مؤقتة كالإستدانة عمى أساس قدرتنا عمى تحقيؽ 

. السكف
كقد كاف البنؾ يمكؿ مشاريع السكف الإجتماعي بشكؿ متساكم مع الخزينة العمكمية 

 سنكيا كمسددة عمى مدل سنتيف، كالجزء الثاني مف %4.75لكف نسبة فائدة تقدر ب 
 1972 سنة، كفي سنة 30 سنكيا كمسددة عمى مدل %01الخزينة مطبؽ عميو نسبة 

 بمعدؿ % 100أخذت الخزينة العمكمية عمى عاتقيا تمكيؿ السكف الإجتماعي بنسبة 
.  سنة30 سنكيا مسددة عمى مدل %1فائدة قدر ب 

، بقي تمكيؿ السكف الإجتماعي مضمكف مف طرؼ الخزينة كبنفس 1974كفي سنة 
 حددت شركط 1979 سنة، كفي سنة 30 سنة بدلا مف 40الشركط يسدد عمى مدل 

 بتاريخ 01كآليات التمكيؿ مف طرؼ كزير المالية بمكجب التعميمة الكزارية رقـ 
تمكيؿ كمي مف الخزينة ": ، حيث نصت عمى أنو يتـ التمكيؿ كما يمي23/03/1979

 سنة مع فارؽ أربع 40 فائدة سنكية مسددة عمى مدل %01عمى المدل الطكيؿ بنسبة 
لغاء الفكائد المترتبة عمى السنكات الأربع الأكلى كالتي يبدأ حسابيا مف أكؿ يكـ إسنكات، ك
، حيث كاف يمعب الصندكؽ الكطني 1989، ىذه الطريقة استمرت إلى غاية سنة "التمكيؿ

. دكر الآمر بالصرؼ بالنسبة لمخزينة العمكمية
 نتيجة الإتجاه الإقتصادم 1990كعمى إثر التعديلات التي حصمت منذ سنة 

 المؤرخ في 90/10كالسياسي الجديد، كبمكجب صدكر قانكف النقد كالقرض القانكف رقـ 
 الذم أرست مف خلالو الدكلة قاعدة جديدة كىي عدـ تخصص البنكؾ 14/04/1990

خذ أكنتيجة لمديكف المتراكمة عمى عاتؽ الخزينة العمكمية كعجزىا المالي، أصبح البنؾ م
عمى عاتقو تمكيؿ كؿ برامج السكف الإجتماعي المنجزة مف طرؼ الييئات كالمؤسسات 

. العمكمية
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السكن الريفي : المطمب الثاني
. كاف المحيط الريفي أكثر المناطؽ تضررا مف جراء الإستعمار الفرنسي لمجزائر

ىتماماتيا لمنيكض بالمستكل المعيشي لمفلاح إفمنحتو السمطات العمكمية جانبا ىاما مف 
. بالريؼ

. فكانت مف أكلكياتيا في تحقيؽ التنمية مف أجؿ إحداث التكازف عبر التراب الكطني
 

 بالصيغةتعريف : الفرع الأول
ىك كؿ سكف ينجزه أشخاص مؤىمكف لمحصكؿ عمى مساعدة الدكلة بعنكاف السكف 

. الريفي
. يجب أف ينجز السكف الريفي في فضاء ريفي في إطار البناء الذاتي

. ليو عند الإقتضاء الدخؿ الشيرم لمزكجإالدخؿ ىك الدخؿ الشيرم لمطالب يضاؼ 
 700.000يحدد مبمغ المساعدة المباشرة الممنكحة مف الدكلة حسب دخؿ الطالبيف 

 1. مرات الدخؿ الكطني الأدنى المضمكف أك يساكييا6دج إذا كاف الدخؿ أقؿ مف 
يأتي مشركع السكف الريفي بعد عممية النزكح الريفي التي شيدتيا البلاد جراء الأزمة 

 إلى ،كر الآلاؼ مف العائلات بأنيا ميددة في أركاحياعالأمنية إذ أدل غياب الأمف كش
خمؽ كضع مف الفكضى تمثؿ في ظيكر بناءات الصفيح عمى مشارؼ المدف كبركز 

نعدمت فييا أدنى ضركريات الحياة، كقد أدل ذلؾ كمو إلى خمؽ كضع إتجمعات سكنية 
جتماعي مزرم زاد مف المتاعب الإجتماعية كالصحية لمسكاف، كفي بعض الأحياف إ

ستحاؿ إتسبب في تداعيات أمنية حيث خمقت ىذه التجمعات السكنية الفكضكية كضعيات 
 2.التحكـ فييا أمنيا

خرت بعد أإلا أف تفاقـ ىذه الكضعية كانت الدكلة ىي السبب فييا، حيث أنيا ت
الإستقلاؿ في النظر إلى عنصر السكف في المجاؿ الريفي إلى غاية السبعينات نتيجة ثقؿ 

                                                           
. 40، ص 2010 أكتكبر 7، بتاريخ 58 جريدة رسمية لمجميكرية الجزائرية عدد 2 المادة 1
. 2008 أكت 20رئيس جمعية العربي بف مييدم في - نكرمزيف  مداخمة في إطار السكف بالجزائر لمسيد 2
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الأزمة الإقتصادية كالإجتماعية التي كرثتيا عف العيد الاستعمارم فبدأت بتدعيـ البناء 
الذاتي، فكاف حجـ الإنجاز رمزيا في كامؿ التجمعات نتيجة نقص الإمكانيات، كما أخذت 

نجاز مساكف لفئة الفلاحيف، لتتكاصؿ جيكد الدكلة لخمؽ تكازف إعمى عاتقيا أيضا تكاليؼ 
في التحكلات الديمغرافية لذا قامت بفتح المجاؿ لمبناء الخاص ككاف ذلؾ مع مطمع 

الثمانينات، مف خلاؿ السكف الفردم المجمع الذم ظير في شكؿ تحصيص خصت بو 
. كؿ التجمعات
 

 اوشروطوا خصائصو: الفرع الثاني
يؤىؿ الإستفادة بالدعـ الخاص لمبناء الريفي الأشخاص الطبيعيكف الذيف ينخرطكف 
في مختمؼ برامج المخطط الكطني لمتنمية الفلاحية أك الذيف يمارسكف نشاط في الكسط 

: الريفي حسب الشركط التالية
. ثبات أف دخؿ الزكجيف يقؿ أك يساكم ستة مرات الدخؿ الأدنى الكطني المضمكفإ-
. لـ يستفد مف قبؿ مف التنازؿ عف مسكف مممكؾ لمدكلة أك مف دعـ الدكلة لمسكف-
. ستعماؿ سكنيإلا يمتمؾ ممكية تامة أم سكف ذك -
ستيعاب البناء الريفي مكضكع إلا يممؾ أرض لمبناء ماعدا إذا كاف الغرض منو -

. المساعدة
كىناؾ شركط مشتركة تطبؽ عمى بعض الصيغ الجديدة لمسكف كالتي يمكف تمخيصيا 

: فيما يمي
. قامتو الإعتياديةإ سنكات عمى الأقؿ ببمدية 5يقيـ منذ -
 سنة عمى الأقؿ عند تاريخ 21يجب أف يككف سف طالب السكف إحدل كعشركف -

. يداع طمبوإ
. لا يممؾ قطعة أرض صالحة لمبناء-
. ستعماؿ سكنيذكا  لا يممؾ عقار -
 

تمويل السكن الريفي : الفرع الثالث
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ىتماما بالغا بالسكف الريفي مف خلاؿ تخصيص حصص ىامة إتكلي الجزائر حاليا 
خاصة بو ضمف البرامج المسطرة كخير مثاؿ عمى ذلؾ ىك برنامج المميكف سكف المحدد 

 مف مجمكع الحصص السكنية في % 39، كالذم ضـ ما نسبتو 2009-2004بالفترة 
البرنامج، كمبالغ ىائمة رصدتيا الدكلة لإنجاز ىذه الصيغة مف السكنات سكاء مف ناحية 

. طار ىذه الصيغةإتمكيؿ الإنجاز أك مف ناحية الإعانات المقدمة في 
ستقرار السكاف في فبإتيدؼ الإعانة المقدمة مف خلاؿ ىذه الصيغة لممساىمة 

 دج إلى 100.000الأرياؼ، ىذه الإعانات عرفت زيادات معتبرة مف أقؿ مف 
نجاز أعماؿ إ دج، كما تخص ىذه الإعانات أيضا بناء سكف جديد، أك 500.000

 1.التييئة، التكسعة، أك تحسيف المسكف الحالي
ضفاء نكع مف الشفافية في الإستفادة مف مساعدة الدكلة لبناء إكفضمت كزارة السكف 

سكف ريفي، مع تحديد شركط كاضحة يجب أف تتكفر في المستفيد كما ألزمتو ببنكد 
خلاؿ بأحد بنكده مف شأنو أف يحرـ صاحبو مف إكاضحة تضمنيا دفتر الشركطػ، كأم 

. مساعدة الدكلة كيسقط حقو نيائيا في ذلؾ
كحسب القرار الكزارم الذم يدخؿ في سياؽ مراجعة الأحكاـ التشريعية كالنصكص 

القانكنية التي تحكـ قطاع السكف، فقد راجعت ىذه الأخيرة كيفيات منح ىذه المساعدة مف 
حيث تماشييا مع كتيرة أشغاؿ البناء إذ يتـ تحرير أك صرؼ المساعدة عمى حصتيف، 

 تمنح في شكؿ تسبيؽ عند تقديـ رخصة البناء كذلؾ %، 60الحصة الأكلى منيا تمثؿ 
بناء عمى طمب مؤشر عميو مف المصالح التقنية المؤىمة التابعة لمدير السكف أك المجمس 

. الشعبي البمدم، كتخصص الحصة الأكلى لإنجاز أشغاؿ الأساس كالأشغاؿ الكبرل
 المتبقية مف قيمة المساعدة فتمنح لممستفيد عند الإنتياء مف الأشغاؿ %40أما 

الكبرل أك جزء منيا كذلؾ عمى نقيض ما كاف معمكلا بو في السابؽ، أيف كانت الدفعة 
 2.%60 كالثانية عند نسبة % 40الأكلى مف المساعدة عند 

ستعاف المستفيد بمتعامؿ أك مؤسسة أشغاؿ لإنجاز مشركعو فإنو يمكف إكفي حاؿ 
 لمصندكؽ الكطني لمسكف أف يدفع حصص المساعدة المباشرة مباشرة لفائدة المتعامؿ،

                                                           
. 29 ص ،عممي حمزة، مرجع سابؽ1
. 19/09/2014سميرة بمعمرم، ىذه الشركط الجديدة للاستفادة مف اعانة السكف الريفي، بكابة الشركؽ، بتاريخ 2
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ستلاـ إكحينيا يتـ دفع حصص المساعدة حسب حالة تقدـ الأشغاؿ عمى أساس أف ككالة 
. المساعدة يعدىا المستفيد لفائدة المتعامؿ ككذا طمبات الدفع لفائدتو

قميميا عف طريؽ المداكلة عمى إمف جيتو يتكلى المجمس الشعبي البمدم المختص 
عداد قائمة طالبي المساعدة المباشرة إأساس عدد المساعدات التي بمغتو مف الكلاية، 

 23 يكما بدؿ 20لممستكفيف لشركط الحصكؿ عمى ىذه المساعدة في أجؿ لا يتعدل 
يداع قائمة طالبي المساعدة إبتداء مف تاريخ تبميغ برنامج المساعدة عمى أف يتـ ،إيكما

المباشرة المقبكليف مف طرؼ المجمس الشعبي البمدم مرفقة بالممفات المكافقة ليا في أجؿ 
 أياـ المكالية لدل مديرية السكف بالكلاية التي تتكلى عرضيا لممراقبة عمى مستكل 8

 1.البطاقية لدل مصالح كزارة السكف
كفي إطار التنمية الفلاحية كمف أجؿ تدعيـ سياسة السكف الريفي، ثـ الإعتماد عمى 

 في منح قركض سكنية ثمتنطمؽ في تجسيدىا عمى أرض الكاقع، تـإصيغة جديدة 
 لفائدة الراغبيف في بناء سكف ريفي عمى أف يتـ % 50لتمكيؿ السكف الريفي بنسبة 

 دكف أف يقدـ المستفيد أم ضمانات أك رىكف في حيف عمى ، سنة15تسديدىا خلاؿ 
. المستفيد أف يدفع تأمينا عمى القرض لدل ككالات التأميف كشرط أساسي ليقبض القرض

ىذه المساعدات كالتسييلات كلدت رغبة جامحة لدل سكاف الأرياؼ بمغادرة 
 حيث تيدؼ الجيات المعنية لتحقيؽ أىدافيا المرجكة كالمتمثمة في ،الأكساط الحضرية

. تثبيت السكاف كدعـ تنمية الفضاءات الريفية
كما بادر أغمب كلاة الجميكرية بإعطاء تعميمات لرؤساء البمديات، تخكليـ صلاحية 

ستفادة مف قطع أرضية لسكاف الأرياؼ بإقميـ البمدية إستصدار مقررات إالتصرؼ في 
التي يقطف بيا المعني مف خلاؿ تخصيص قطع أرضية يتـ فييا بناء ىذه التجمعات 

ك عدـ تكفرىـ عمى أالسكانية، كذلؾ في حاؿ ثبت عدـ قدرتيـ عمى بناء السكف الريفي، 
 2.أكعية عقارية لإنجاز ىذه السكنات

 

                                                           
. مرجع سابؽ سميرة بمعمرم، 1
، مجمة النبراف لمدراسات القانكنية، المجمد "السكف الريفي، العمكد الفقرم لتحقيؽ التنمية الكطنية" بف طيبة صنية، 2

. 83 ص 2017الثاني، العدد الثاني، مارس 
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 : والسكن الذاتي السكن الترقويصيغتي:المبحث الثاني
في منتصؼ التسعينات أعادت الدكلة النظر في السياسة المنتيجة التي كانت تجعؿ 

الدكلة تتدخؿ كميا في ميداف بناء السكف، ككانت المتعامؿ الكحيد المحتكر لمعرض 
حلاؿ فكرة الدكلة إدخاؿ رؤية جديدة تتمخص في إحتكارا شبو كميا، كمف ثـ إالعمكمي 

المنظـ محؿ الدكلة المتعامؿ كالمحتكر فظيرت إلى الكجكد في السنكات الأخيرة صيغ 
جديدة لعرض السكنات مفتكحة لممنافسة الحرة، كتتلاءـ مع الكضعيات المختمفة لكؿ 

فتـ استحداث صيغة السكف الترقكم تعرضنا الى مفيكميا كشركطيا . طالب عمى السكف
ككيفيات تمكيميا في مطمب أكؿ، كصيغة السكف الذاتي بشركطيا كآليات تمكيميا في 

 .مطمب ثاني
 

السكن الترقوي : المطمب الأول
قتصادية عالية كذات أسعار عالية إتعتبر السكنات الترقكية ذات مكاصفات تقنية ك
 أم إلى الأشخاص الذيف ليـ القدرة ،لذلؾ فيي مكجية لفئات المجتمع ذات الدخؿ المرتفع

عمى الدفع، بغض النظر عمى الدخؿ الشيرم أك تممؾ الشخص لمسكف مف عدمو فالشرط 
البمدية، بالكحيد ىك القدرة عمى الدفع، تنجز مف طرؼ متعيديف عقارييف عمكمييف 

 غير أنو أثبت فشميا مف سنة 1مؤسسة السكف العائمي، ظيرت ىذه الصيغة منذ الثمانينات
 لقمة الطمب عمييا كارتفاع تكاليفيا كأسعارىا، كبقيت ىذه الصيغة معمقة في تمؾ 1997

. الفترة رغـ الإصلاحات
 

 التعريف بالصيغة: الفرع الأول
كيقصد بالسكف الترقكم مجمكعة السكنات الجماعية أك نصؼ الجماعية لمبيع 

كالإيجار، باستعماؿ كسائؿ مبنية عمى أساس مستكيات المرقي العقارم الذم يقكـ بانجاز 

                                                           
.  يتضمف الاطار القانكني لمسكنات الترقكية1986 مارس 4 المؤرخ في 86/07 قانكف رقـ 1
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السكنات المكجية لمحيازة عمى الممكية مف طرؼ شخص أك عدة أشخاص يطمؽ عمييـ 
. الحائزيف عمى الممكية

الترقية "يسمى " ترقكم"كفي بداية الأمر كاف ىذا النكع مف السكنات الذم اعتبر
أيف كاف المكاطنكف يقكمكف ببناء السكنات عف طريؽ مكاردىـ الخاصة، " الخاصة الفردية

ترقكية، عف طريؽ القانكف اؿ تـ تحديد الإطار القانكني المنظـ لمسكنات 1986كفي سنة 
، كىنا يقكـ الصندكؽ الكطني لمتكفير 1986 مارس 04 الصادر في 86/07رقـ 

كالإحتياط بتمكيؿ مشاريع ىذا الصنؼ مف مدخرات زبائنو كلفائدتيـ إلا أف حصة ىذه 
. الصيغة قميمة جدا لأنيا مكمفة كمكجية لذكم الدخؿ المحترـ

كبعد التغييرات الإقتصادية كالإجتماعية التي عرفتيا الجزائر في مجاؿ النشاط 
، جاء بالسكف الترقكم 01/03/1993 في 93/03العقارم ثـ تحديد الإطار القانكني رقـ 

حيث يقصد بو مجمكعة السكنات الجماعية أك نصؼ الجماعية المخصصة لمبيع أك 
كالتي يشرؼ عمييا ما يعرؼ بالمرقي العقارم، كتككف ىذه السكنات مكجية  للإيجار

 كبذلؾ يمعب المرقي ،لمحيازة أك الممكية مف طرؼ شخص أك مجمكعة مف الأشخاص
متيازات تتمثؿ بعضيا في إدكر الكسيط الإقتصادم كالقانكني الذم تمنح لو الدكلة 

 ، مف قيمة المشركع في بعض الحالات%80تخصيص مبالغ لشراء الأرضية تصؿ إلى 
كىذا كمو بيدؼ تطكير كتحسيف السكف الترقكم كبقي تمكيؿ ىذه الصيغة كذلؾ مف طرؼ 

. الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط
كاليدؼ الأساسي الذم جاء بو ىذا المرسكـ ىك تصحيح النقائص التي جاء بيا 

. 1986قانكف 
 

شروط الحصول عمى السكن الترقوي : الفرع الثاني
فصمت الحككمة بصفة نيائية في شركط ككيفيات شراء السكف الترقكم العمكمي 

كحرمت بيعو بعد أف كضعتو في خانة غير قابؿ لمبيع أك التنازؿ مردىا في ذلؾ أف سعر 
عانات الدكلة التي تحؽ الإستفادة منيا لكؿ إالشقة ضمف ىذه الصيغة السكنية مدعكـ ب

 21 ملاييف سنتيـ كيقؿ أك يساكل 7مكاطف يفكؽ دخمو الشيرم كحده أك رفقة زكجو 
. مميكنا كستمائة ألؼ سنتيـ
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ددا في سياؽ التصحيح التشريعي الذم باشرتو، مكافقة جنتزعت كزارة السكف ـإ
الحككمة عمى المرسكـ التنفيذم المحدد لشركط ككيفيات شراء السكف الترقكم العمكمي، إذ 
حدد النص التشريعي بكضكح مصطمح السكف الترقكم كىك حسب النص مشركع عقارم 

عانة الدكلة كيخصص للأشخاص الذيف يفكؽ دخميـ ست إذك صالح عاـ كيستفيد مف 
 مرة الدخؿ الكطني الأدنى المضمكف المقدر، كلـ يسبؽ 12مرات كيقؿ أك يساكم 

. لصاحب الطمب شرائو، ضمف أم صيغة مف صيغ الإعانة الحككمية
كأدرجت الحككمة ضمف شركط الأىمية ضركرة أف لا يممؾ صاحب الطمب أك زكجو 

ستعماؿ سكني أك قطعة أرض صالحة لمبناء، كفي حاؿ تكفرت ذكا  ممكية تامة أك عقار 
مجمكعة الشركط ىذه يتـ تقديـ طمب شراء سكف ترقكم عمكمي عمى مطبكع نمكذجي 
لدل المرقي العقارم المعيف، كيتـ تسميـ مقرر منح السكف لمطالبيف المؤىميف الذيف تـ 

عتمادىـ كتعالج في مرحمة ثانية طمبات شراء سكف ترقكم عمكمي، حسب الشركط إ
كالكيفيات التي يتـ تحديدىا بمكجب قرار يصدر مف الكزير المكمؼ بالسكف، كيحرر عقد 

تماـ أشغاؿ البناء كدفع المبالغ المستحقة مف المستفيد، كيخضع السكف إالبيع عند تاريخ 
 1.مكضكع البيع لقكاعد عدـ قابمية التنازؿ

 
تمويل السكن الترقوي : الفرع الثالث

يتميز نظاـ تمكيؿ السكنات الترقكية في الجزائر بكجكد سياسة غير كاضحة المعالـ، 
حتكار مف طرؼ الصندكؽ الكطني لمتكفير إدارم بحت كبإكبنمط مف التمكيؿ ذك طابع 

، كىذا ما يفسر النسبة الكبيرة مف الطمب عمى القركض 1999كالإحتياط إلى غاية 
 مف مجمكع الطمب %5 حيث أف نشاط الصندكؽ كاف يغطي أقؿ مف ،السكنية غير ممباة

. المعبر عنو مف طرؼ المكاطنيف
جراء الدراسات إبتداء مف إنجاز المشركع يتطمب تمكيلا طكيؿ الأجؿ إإف طكؿ مدة 

قتناء الأرضية، الدراسة الطبكغرافية، تحميؿ التربة لدل المخابر، الدراسات  إالأكلية،
المعمارية كالتقنية، مراقبة التنفيذ لمبناء، مصاريؼ رخصة البناء كالتعمير، مصاريؼ تكثيؽ 

. العقكد الخاصة بالبناء عمى التصاميـ
                                                           

1http://www.echouroukonline.com le 24/05/2020 à 18 :38. 

http://www.echouroukonline.com/
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 مف تكمفة المشركع، 20%ىذه ىي المرحمة الأكلية لممشركع كالتي يقيميا الخبراء ب 
 مف تكمفة %80ثـ تمييا المرحمة الثانية كىي الإنجاز كما يتطمبو مف أمكاؿ ضخمة كتمثؿ 

. المشركع
لذا يجب تكفير تمكيؿ خاص بالعرض كىك تمكيؿ السكنات الترقكية مف شراء 

نجاز المشركع إ غالبا لأف مدة ؿتماـ المشركع كىك تمكيؿ قصير الأجإالأرضية إلى غاية 
ىي سنتيف عمى الأكثر كلكف في الكاقع غالبا ما تككف أكثر مف ذلؾ مما يترتب عنيا 

 1.مشاكؿ عدـ التسديد
أما تمكيؿ الطمب فيككف بتقديـ قركض لممستثمريف كىك تمكيؿ طكيؿ أك متكسط 

 سنة، كىذا يستكجب مف المستفيد أف يككف 25 سنة كقد يصؿ إلى 15الأجؿ في حدكد 
لو مكارد دائمة عمى مدل الحياة كىنا تظير الحاجة الماسة لمؤسسة مالية أك مؤسسات 

. مختصة في تمكيؿ البناء بصفة عامة كالسكف بصفة خاصة
 يكليك 15 المؤرخ في 14/203 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 02كصرحت المادة 

 الذم يحدد كيفيات شراء السكف الترقكم العمكمي أف ىذا النكع مف السكنات 2014
عانة الدكلة كبالرجكع إلى نص المادة مف المرسكـ التنفيذم رقـ إيستفيد بدكره مف 

 نجدىا تكضح طبيعة الإعانة الممنكحة مف قبؿ الدكلة فيما يخص ىذه الصيغة 14/203
 :كالتي تشمؿ ثلاث مسائؿ

 مف المرسكـ 2تخفيضات في نسبة الفائدة عمى القركض، حيث نصت المادة 
 الذم يحدد مستكيات ككيفيات منح 2013 نكفمبر 24 المؤرخ في 13/389التنفيذم رقـ 

تخفيض معدؿ الفائدة عمى القركض التي تمنحيا البنكؾ كالمؤسسات المالية لاقتناء سكف 
جماعي كبناء سكف ريفي، ككذا سكف فردم ينجز في شكؿ مجمع في مناطؽ محددة 

 عمى أنو يحدد معدلات التخفيض المطبقة عمى ،بكلايات الجنكب كاليضاب العميا
القركض التي تمنحيا البنكؾ كالمؤسسات المالية لإقتناء سكف جماعي عندما تككف 

مف  مرة 12 الأجر الكطني الأدنى المضمكف كأقؿ  مف مرات6مداخيؿ المستفيد أكثر ب 
.  في السنة%3الأجر الكطني الأدنى المضمكف أك يساكييا بنسبة فائدة قدرىا 

                                                           
. 68 ص ،خيرات أحمد، مرجع سابؽ1
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تخفيضات في قيمة الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لإقامة 
. السكنات التابعة ليذه الصيغة

كبالتالي ، تتكفؿ ميزانية الدكلة بأشغاؿ الطرقات كالشبكات المختمفة الأكلية كالثانكية
عانات غير مباشرة عمى عكس صيغ إفإف السكف الترقكم العمكمي يستفيد فقط مف 

 10/235السكنات الأخرل، فيذه الصيغة تخرج عف نطاؽ تطبيؽ المرسكـ التنفيذم رقـ 
المعدؿ كالمتمـ المتعمؽ بالمساعدة المباشرة الممنكحة مف قبؿ الدكلة لممستفيديف مف الطبقة 

 1.المتكسطة، بإعتبار أف السكف الترقكم العمكمي مكجو لفئة المجتمع المسيكرة نكعا ما
 

. السكن الذاتي:  الثانيالمطمب
بعد عجز الدكلة عف تمبية الطمب عمى السكف كاستيعاب السكاف النازحيف مف الريؼ 

نتيجة الظركؼ الإجتماعية كالإقتصادية، لجأ بعض أفراد المجتمع إلى ىذا النكع مف 
طار عمميات تكزيع القطع إالسكف، أم بعد حصكليـ عمى قطع أرضية صالحة لمبناء في 

نجاز سكنات فردية دكف الإعتماد عمى سياسة الدكلة كبرامجيا إالأرضية إلى بناء ك
التنمكية، كيتـ تمكيؿ ىذه السكنات مف الحساب الخاص للأفراد أك المجكء إلى الإقتراض 

. مف البنكؾ
 

. بالصيغةتعريف : الفرع الأول
 أضاؼ برنامج سكني ،رغبة في تكفير خيارات سكنية متنكعة لممستفديف المستحقيف

مف كزارة الإسكاف خيار البناء الذاتي لتسريع تمكيف المكاطنيف المستحقيف الذيف يممككف 
أراضي سكنية مف تممؾ المسكف المناسب مف خلاؿ دعمو بالحصكؿ عمى قرض عقارم 

 (بناء عمى الشركط كالأحكاـ كآلية العمؿ)عطائو الحرية في بناء كحدتو إمدعكـ الأرباح ك
. بشرط عدـ الحصكؿ عمى دعـ سكني سابؽ مف كزارة الاسكاف

تتميز ىذه السكنات بمستكل عالي مف الرفاىية مقارنة بالمساكف الإجتماعية حيث 
يتـ تمكيؿ السكف كفؽ ىذه الصيغة مف الأمكاؿ الخاصة أك عف طريؽ المجكء إلى الجياز 

المصرفي ممثلا في البنكؾ التجارية كتشرؼ السمطات العمكمية عمى ىذا النكع مف 
                                                           

. 140/141 حسيبة زغلامي، الاطار القانكني لمصيغ السكنية في الجزائر، ص 1
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 كيأتي ،صدار رخص البناء قبؿ عممية الإنجاز، كرخص المطابقة بعدىاإالسكنات عند 
حتراـ مقاييس البناء كمخططات التييئة العمرانية، كما تجدر إىذا الدكر لتنظيـ العمراف ك

قداـ المكاطنيف عمى البناء إالإشارة إلى أف ىذه الصيغة لـ يتـ التحكـ فييا أحيانا بسبب 
 1.دكف استخراج رخص البناء كشيادة المطابقة كخاصة في فترة التسعينات

 اشروطو: الفرع الثاني
: مف شركط السكف الذاتي مايمي

. يجب أف يككف المكاطف المستحؽ يمتمؾ أرض سكنية-
. رخصة بناء سارية المفعكؿ-
. كطكالأحكاـ كآلية العمؿرالقدرة الشرائية لممكاطف المستحؽ بناء عمى الش-
. يشترط عدـ الحصكؿ عمى دعـ سكني سابؽ مف كزارة الاسكاف-

ستحداث صيغة البناء الذاتي عف طريؽ تجزئة الأراضي بيدؼ تخفيؼ إكجاء 
الضغط عمى كسائؿ الإنجاز مف خلاؿ تكفؿ المكاطف بمفرده بعممية البناء بعد الاستفادة 

. عمرانياؿمخطط اؿحتراـ إمف قطعة أرض كمساعدة مالية مف الدكلة لكف مع 
كتشمؿ عممية تجزئة الأراضي في مرحمة أكلى كلايات الجنكب كاليضاب العميا عمى 

 .أف تمتد لاحقا إلى كلايات الشماؿ
كينتظر مف صيغة البناء الذاتي لمسكنات فكؽ أراضي التجزئة التسريع مف عممية 

، كتسعى 2019غضكف عاـ في القضاء عمى أزمة السكف كسد العجز في ىذا المجاؿ 
نشاء أحياء مندمجة تشكؿ نكاة لمدف المستقبؿ إكزارة السكف مف خلاؿ أراضي التجزئة إلى 

. يتشارؾ في بنائيا الدكلة كالمكاطنكف
كيتعيف ليذا الغرض القياـ بدراسات معمقة قصد الإعتناء بالجانب اليندسي في 

عمميات التجزئة بحيث تككف الأراضي المكزعة قاعدة لإحتضاف أحياء متكاممة يسيؿ فييا 
تدخؿ السمطات العمكمية لإنجاز المرافؽ العمكمية الضركرية كالمدارس كالمراكز الصحية 

 2.كغيرىا

                                                           
. 48خيرات أحمد، مرجع سابؽ ص 1
 23 ألؼ أرض تجزئة في الجنكب ك اليضاب العميا، السبت 141 ككالة الأنباء الجزائرية، بناء ذاتي تسميـ أكثر مف 2

. 2020مام 
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كترغب السمطات العمكمية في التركيز عمى صيغة البناء الذاتي مف خلاؿ مراعاة 
كؿ ما ينجز في ىذا الجانب كتكثيؼ الرقابة في الحالات التي يتـ فييا البناء دكف 

 أك في حالة عدـ مطابقة البناء لمرخص، كحسب بيانات نشرتيا كزارة السكف أف ،رخصة
 كدكف الحصكؿ ،حتراـ قكاعد البناء كالتعميرإنجازىا سنكيا دكف إلفي بناية يتـ إأكثر مف 

ستصدار قانكف مطابقة البنايات إعمى رخص مطابقة، كىك ما جعؿ الحككمة تسارع إلى 
نجازىا، حيث يمنح لأصحاب البنايات ميمة خمس سنكات لإنياء الأشغاؿ كما إتماـ إك

لأحكاـ ىذا القانكف تصؿ إلى سجف سنتيف يمتثمكف جراءات جزائية ضد الذيف لا إيتضمف 
. كدفع غرامات مالية تصؿ إلى مميكف دينار جزائرم

كما تعتزـ السمطات العمكمية مراجعة المخططات التكجييية لمعمراف كالتي تيدؼ 
إلى البحث كتجنيد العقار القابؿ لمتعمير عمى المدل البعيد مف خلاؿ كضع برامج عمى 

مكانيات الكعاء العقارم القابؿ لمتييئة، بعدما لكحظ نقائص في إأساس حاجيات ك
المخططات الأكلية السارية المفعكؿ كالتي تجاكزتيا الأكضاع، حيث سيككف التشخيص 

عادة تثميف العقار داخؿ إنجاز مستقبمي، مع الأخذ بعيف الإعتبار إالدقيؽ قاعدة لكؿ 
الأنسجة الحضرية كتكسيعيا المتجانس بشكؿ يتـ التحكـ فيو أكثر، ككضع حد لمتشكه 

 1.العمراني الذم تعيشو أغمب المدف الجزائرية
: كبالتالي فإف صيغة السكف الذاتي تكاجو المعكقات التالية

. عدـ تنفيذ الإدارة لقكانيف التييئةكالتعمير*
. غياب نظاـ خاص بتعكيض المتضرريف مف الأنشطة العمرانية*
متلاؾ الراغبيف في ىذه الصيغة لسندات الممكية المطمكبة عند طمب رخصة إعدـ *
. البناء

خذ بعيف الإعتبار أثناء تطبيؽ ؤ ىذا الرىاف الذم يجب أف م،التأثير عمى البيئة*
. قانكف العمراف

 2.غياب دكر شرطة العمراف كالأعكاف المكمفكف برقابة البناءات*

                                                           
. 195، ص 2007 عبد الحميد ديممي، دراسة في العمراف، السكف ك الاسكاف، دار اليدل لمنشر ك التكزيع الجزائر، 1

. 49خيرات أحمد، مرجع سابؽ، ص 2
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. الإجراءات المتبعة للإستفادة من الدعم المالي: الفرع الثالث

 يكـ مف 15يداع الممؼ تأتي مرحمة التحقيؽ ميدانيا عف طريؽ كشؼ خلاؿ إبعد 
يداع الممؼ بحضكر لجنة تتككف مف الكالي كىك رئيس المجنة أك مف ينكبو، مدير إتاريخ 

، مدير البناء كالتعمير، مدير المصالح الفلاحية، DLEPالسكف كالتجييزات العمكمية 
ملاحظ متخصص في المناطؽ الريفية، مدير الصندكؽ الكطني لمسكف كيستطيع الرئيس 

 كفي حالة تطابؽ مع شركط ،تخاذ القرارإجتماع مف أجؿ إأف يطمب ىذه المجنة لعقد 
 أما في حالة عدـ المكافقة يبمغ ،الإستفادة يصدر قرار المكافقة يكقع عميو مف قبؿ الكالي

. المعني بذلؾ
يتـ تحديد مكاف المشركع كاليدؼ منو كقيمة مبمغ الدعـ مف طرؼ الصندكؽ 

الكطني لمسكف الذم يبمغ المسؤكليف الجيكييف عف ممفات مساعدة مف أجؿ تسجيمو ضمف 
عداد دفتر الشركط الذم يبيف حقكؽ ككاجبات إ كبعد مكافقة الصندكؽ يتـ ،ممؼ المستفيد

المستفيد كيتـ التكقيع عمييا مف قبؿ المستفيد كبذلؾ يحرر مبمغ الدعـ المالي كيصب إما 
 كيحكؿ لحساب المرقي العقارم العقارم ،لحساب المستفيد مباشرة إذا كاف السكف فردم

 1.حسب تقدـ نسبة الأشغاؿ
 
 

                                                           
، مجمة البحكث ك "دعـ انعاش السكف الترقكم ك تحفيز المرقي العقارم للاستثمار في قطاع السكف" مسكر سياـ، 1

. الدراسات القانكنية ك النسبية، العدد السابع
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  والبيع بالإيجارالسكن المدعم أو التساىميصيغتي : المبحث الثالث

فتـ في . أدل ظيكر الصيغ السكنية تباعا إلى العجز في التمكيؿ ليذه السكنات
منتصؼ التسعينات تشكيؿ لجنة كزارية مشتركة لمنظر في ىذا العجز الذم لـ تستطع 

الصيغكاستحداث متصاصو نظرا لمحدكديتيا، مما أدل إلى تعديؿ ىذه اإالصيغ السابقة 
. سميت بصيغة السكف الاجتماعي التساىميصيغة جديدة 
نما نجد كما أ ف فكرة عقد البيع بالإيجار في القانكف الجزائرم لـ تأت مف العدـ، كا 

أف ليا جذكر تاريخية في نصكص قانكنية سابقة كالدليؿ عمى ذلؾ ما جاء في المرسكـ 
 المتضمف بيع المساكف الجديدة مف 1973 جكاف 05 المؤرخ في 73/82التنفيذم رقـ 

قبؿ الييئات العمكمية القائمة بتأسيس البنايات الجماعية كالمجمكعات السكنية، الذم 
حممت نصكصو تقريبا نفس الشركط كالاجراءات الخاصة بعقد البيع بالايجار كاصطمح 

عمى التصرؼ القانكني الذم يتـ بمكجبو اكتساب السكنات مكضكع ىذا المرسكـ بالايجار 
 1.المممؾ

  ىتطرقنا في ىذا المبحث الى كؿ صيغة عمى حدل في مطمب خاص
 

التساىمي  السكن المدعم أو: المطمب الأول
 المؤرخ في 93/03عمى غرار المبادئ المنصكص عمييا في المرسكـ التشريعي رقـ 

تشجع الدكلة نشاطات الترقية العقارية  . المتعمؽ بالنشاط العقارم1993 مارس 01
المبادر بيا مف طرؼ أشخاص طبيعييف أك معنكييف في شكؿ أعماؿ تجارية، بيذه الصفة 

بصفة تسمسمية منذ تطبيقيا  (المدعـ)عداد كتحسيف تدريجيا صيغة السكف الترقكم إتـ 
. 1994سنة 

 
 تعريف بالصيغة: الفرع الأول

                                                           
 زنكس طاككس، البيع بالايجار الكارد عمى المحلات السكنية، مذكرة ماجستير، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر 1

. 2، ص 2010/2011
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يمثؿ السكف الإجتماعي التساىمي في الحقيقة سكف ترقكم مدعـ يخضع لإغراء 
مكانيـ إىيئات عف طريؽ المرقييف العقارييف كالمتعامميف العمكمييف أك الخكاص الذيف ب

ثارة طمب محتمؿ مسيكر مف بيف الأسر المدعكة بالأسر ذات الدخؿ المتكسط كىذا عمى إ
 1.ائية التي تمنحيا الدكلةجبأساس المزايا المالية كاؿ

نجاز نكاة سكنية لمساحة أرضية صغيرة للأسر إتعكد ىذه الصيغة في الأصؿ إلى 
عانة إ إلى جانب الحصكؿ عمى ،تماـ أشغاؿ البناءإالمتكسطة الدخؿ التي تتحمؿ تكاليؼ 

 1995.2مالية تقدميا الجماعات المحمية عرفت العممية بالسكف التطكرم الذم ظير سنة 
عانة مالية تمنحيا الدكلة إجتماعي مكجو لمتمميؾ، مدعـ بإسكف ترقكم ذك طابع ك اؿ

لمفئة المتكسطة لممجتمع التي لا يمكنيا الحصكؿ عمى ممكية مسكف دكف مساعدة، تتراكح 
كيتككف مف غرفتيف فأكثر لا  (2 ـ70بمعدؿ )2 ـ100 إلى 50مساحتو السكنية بيف 

تتجاكز كمفتو أربع مرات المبمغ الأقصى لممساعدة المالية المحددة بما فييا العقار 
امج سكف جماعي، نصؼ جماعي، فنجازه في شكؿ برإ يتـ .الأرضي كأشغاؿ التييئة

ستكماؿ كؿ المظاىر الخارجية إفردم، كيقتصر الإنجاز في حدكد الجدراف كالسقؼ مع 
 3.لمبناية في النمط النصؼ جماعي كالفردم

 
 اوخصائصوا شروطو:  الفرع الثاني

 :    مف شركطو
. عانة الدكلة لمسكفإعدـ الإستفادة مف -
. متلاؾ مسكفإعدـ -
. متلاؾ أرض صالحة لمبناءإعدـ -
. عادتو إلى المؤجرإيجارم، إلا في حالة إستئجار مسكف عمكمي إعدـ -

                                                           
 mhuv.gou.dz 26/05/2020 مكقع كزارة السكف ك العمراف ك المدينة بتاريخ 1
 عايدة جغار، استراتيجية السكف التطكرم نماذج عف تفاعلات اجتماعية ك مجالية لمعممية بكلاية قسنطينة حالة ما 2

. 60، ص 2003بنينا، مفترؽ الطرؽ الأربعة، عيف اسمادة، سبتمبر 
 الخاصة بتطكير السكف الترقكم ذك الطابع الاجتماعي المكجو 1999 أكت 07 الصادرة في 278/1999 تعميمة رقـ 3

. لمتمميؾ
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 1.الدخؿ الأسرم يساكم أك أقؿ ست مرات الدخؿ الكطني الأدنى المضمكف-
 :مف خصائص ىذه الصيغة

 أنيا تجمع بيف خصائص السكف الترقكم كخصائص السكف الإجتماعي في نفس 
 تتميز بخصائص السكف الترقكم مف جية لأنيا تنجز مف قبؿ المرقييف كلحسابيـ ،الكقت

 مف ،الخاص أك لحساب ىيئة عمكمية حسب أنماط مختمفة طبقا لقكاعد التعمير كالبناء
جية أخرل تتميز ىذه الصيغة بخصائص السكف الإجتماعي لأف ىذه الصيغة تستفيد مف 

 2.عانات مباشرة كغير مباشرةإدعـ الدكلة في شكؿ 
 

تمويل السكن التساىمي : الفرع الثالث
سميت ىذه الصيغة السكنية بيذا الإسـ لأف كؿ الأطراؼ تساىـ في تمكيؿ ىذا النكع 
مف السكف، فالمكاطف مف جيتو يساىـ في التمكيؿ مف خلاؿ منح الدفعة الأكلى المقدرة 

مف قيمة السكف عمى الأقؿ، كالدكلة مف جيتيا تساىـ في تمكيؿ ىذه الصيغة %10ب 
 كالفارؽ بيف ما ، دج700.000مف خلاؿ الإعانة التي تقدميا لكؿ مستفيد كالمقدرة ب 

ساىـ بو كؿ مف المكاطف كالدكلة كبيف قيمة المسكف يساىـ بو البنؾ عمى شكؿ قرض 
. يمنح لممستفيد يسدده خلاؿ مدة معينة

: الإعانة المقدمة مف قبؿ الدكلة تتفرع إلى فرعيف
 :الإعانة المباشرة .1

عانة لمحصكؿ عمى إ)عانة مالية غير قابمة لمتسديد تدعى إيتعمؽ الأمر ب
 1994 أكتكبر 04 المؤرخ في 94/83مؤسسة بمكجب أحكاـ المرسكـ التنفيذم  (ممكية

.  في مجاؿ الدعـ المالي للأسرCNLالمحدد لقكاعد تدخؿ الصندكؽ الكطني لمسكف 
 CNL يحدد مستكل الإعانة المالية الممنكحة مف طرؼ الصندكؽ الكطني لمسكف 

:  كما يمي3حسب دخؿ المستفيد مضاؼ اليو دخؿ زكجو
.  دج500.000 أجر كطني أدنى مضمكف يككف مبمغ الاعانة 2.5 <الدخؿ *

                                                           
  . cnl.gou.dz 26/05/2020 à 18 :02 الصندكؽ الكطني لمسكف CNLمكقع1
. 22 ص ،العممي حمزة، مرجع سابؽ2
. 21 ص ،العممي حمزة، مرجع سابؽ3
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.  دج450.000 أجر كطني أدنى مضمكف يككف مبمغ الاعانة 4 < الدخؿ <2.5*
 1. دج400.000 أجر كطني أدنى مضمكف يككف مبمغ الاعانة 5 < الدخؿ < 4*

.  دج في الشير12000حدد الأجر الكطني المضمكف حينيا ب 
كقد أكد كزير السكف كالتعمير قرار الدكلة مراجعة تسقؼ الإعانة المقدمة لممستفيديف 
مف السكنات في الجزائر خاصة صيغة السكف الإجتماعي التساىمي، كىكذا فإف الإعانة 

 دج في السابؽ، قد 500.000المقدمة عف طريؽ الصندكؽ الكطني لمسكف كالتي كانت 
 2. دج700.000تمت مراجعتيا لتبمغ 

 :عانة غير مباشرةإ .2
 لسكف مف مكتتبيفتمنح الدكلة مزايا أخرل في شكؿ اعانات غير مباشرة لصالح اؿ

: ػىذه الصيغة كيتعمؽ الأمر ب
 مف قيمة أراضي الدكلة التي تعد لازمة لإنجاز برامج %80تخفيض ب 

(. 2003 أفريؿ 05قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  )جتماعي تساىمي إسكف
 IBS كعمى أرباح الشركات IRGعفاء مف الضريبة عمى الدخؿ الاجمالي إ

نجاز برامج السكف التي تستكفي الشركط إالمطبقتاف عمى الأرباح الناتجة عف نشاطات 
 أفريؿ 08قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في )التنظيمية مف حيث كمفة البيع كمساحة السكف 

2006 .)
. عفاء مف الضريبة عمى دفع حقكؽ التسجيؿ كرسـ الشيرإ

إف الإعانات المالية التي تمنحيا الدكلة :"الأىمية"شركط الإستفادة مف الإعانة المالية 
مخصصة للأسر ذات الدخؿ الشيرم الذم لا يتجاكز ستة مرات الأجر الكطني القاعدم 

مكانيا الإستفادة مف سكنات إالمضمكف، أم الأسر ذات الدخؿ المتكسط التي ليست ب
يجارية بسبب دخميا المتكسط كالذم لا يسمح ليا في نفس الكقت بتجنيد المبالغ إجتماعية إ

                                                           
.  مرجع سابؽ،كزارة السكف كالعمراف1
التقرير المرحمي لسياسة قطاع السكف كالعمراف في مجمة السكف، العدد " أرقاـ مشجعة " 2008 ك زارة السكف كالعمراف 2

. 72، ص 2008، نكفمبر 02
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اللازمة لتغطية نفقات الحيازة عمى سكف ترقكم ذك طابع تجارم بما في ذلؾ مف خلاؿ 
 1.القرض البنكي

كحددت في طالبي الإعانة المالية شركطا للإستفادة تتمثؿ في عدـ الإستفادة مف 
رجاعو، كعدـ حيازة إمسكف مف الحظيرة العمكمية الإيجارية ماعدا في حالة تعيد مسبؽ ب

أم محؿ ذم استعماؿ سكني حيازة تامة، كما لا يمكف أف تمنح المساعدات المالية عندما 
 2.نجاز السكف أك اقتنائو أربع مرات مبمغ المساعدةإتتجاكز تكمفة 

تعتبر صيغة السكف التساىمي الصيغة الكحيدة التي أعادت الدكلة النظر فييا لعدة 
مرات بما يتماشى كمتطمبات الأفراد، عمى الرغـ مف ككنيا صيغة سكنية حضرية تراعي 
قدرة المكاطف بسبب عدـ ارتفاع تكمفة السكف التساىمي مف جية كحصكؿ المستفيد عمى 

 3.عانة مالية مف جية أخرلإ
ستحداث صيغة جديدة سميت بالسكف الترقكم المدعـ مف طرؼ إ 2010فتـ سنة 

السمطات العمكمية لتعكيض السكف الاجتماعي التساىمي لمسكف المعركؼ تحت تسمية 
LSPكقد عرؼ الترقكم المدعـ طمبا ىاما مف قبؿ قطاع ىاـ مف المجتمع ، .

السكف الترقكم المدعـ مكجو فقط لذكم الدخؿ المتكسط كتتـ الإستفادة مف ىذا النكع 
 يتـ بناؤه مف طرؼ مرقي عقارم كفقا لممكاصفات الفنية كالشركط المالية ،مف السكنات

 تتكفر فييـ شركط الحصكؿ ذيفجو لمقدمي الطمبات اؿكالمحددة سمفا مف طرؼ الدكلة، كم
. عمى مساعدة الدكلة

عف تركيب مالي مككف مف المساىمة الشخصية لصاحب الطمب، قرض ىك عبارة 
بنكي بنسبة فائدة مدعمة، كمساعدة مباشرة مف الصندكؽ الكطني لمسكف تصب مباشرة 

 ىذا النكع الجديد مف السكنات رافقتو العديد مف التدابير الجديدة ،لفائدة المرقي العقارم
 %3 ك1تمثؿ في نسبة الفائدة المنخفضة لمقركض العقارية التي تتراكح بيف تكالتي 

 700.000بالإضافة للإعانة المباشرة لمدكلة كالصندكؽ الكطني لمسكف المحددة بمبمغ 
.  دج حسب دخؿ صاحب الطمب400.000دج أك 

                                                           
 http://www.mhu.gou.dz.logements.asp. 26/05/2020 مكقع كزارة السكف ك العمراف بتاريخ 1
. 2008 أكتكبر 05، بمكجب المرسكـ التنفيذم الصادر في 25 الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية، العدد 2
. 99 ص ،خيرات أحمد، مرجع سابؽ3
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صيغة البيع بالإيجار  : المطمب الثاني

نما نجد أف ليا  إف فكرة عقد البيع بالإيجار في القانكف الجزائرم لـ تأت مف العدـ، كا 
جذكر تاريخية في نصكص قانكنية سابقة كالدليؿ عمى ذلؾ ما جاء في المرسكـ التنفيذم 

 المتضمف بيع المساكف الجديدة مف قبؿ 1973 جكاف 05 المؤرخ في 73/82رقـ 
الييئات العمكمية القائمة بتأسيس البنايات الجماعية كالمجمكعات السكنية، الذم حممت 

صطمح عمى إ ك،نصكصو تقريبا نفس الشركط كالإجراءات الخاصة بعقد البيع بالإيجار
كتساب السكنات مكضكع ىذا المرسكـ بالإيجار إالتصرؼ القانكني الذم يتـ بمكجبو 

 1.المممؾ
 

 بالصيغةتعريف : الفرع الأول
 المعدؿ كالمتمـ التي تنص 2 01/105 المرسكـ التنفيذمحسب المادة الأكلى مف 

قرار شرائو بممكية إالبيع بالإيجار صيغة تسمح بالحصكؿ عمى مسكف بعد " عمى ما يمي 
كما يعقب عمى ىذا النص " طار عقد مكتكبإنقضاء مدة الإيجار المحدد في إثابتة بعد 

أنو لا يعرؼ البيع بالإيجار كعقد يتضمف تصرؼ قانكني ينتج آثار قانكنية إنما ىك 
عرض لمبيع بالإيجار كصيغة عقدية لكاقعة مادية، ىذا ما يدفعنا إلى البحث عف 

. التعريفات الفقيية ليذا العقد
تفاؽ يمجأ فيو الطرفاف إلى عقد إ البيع الايجارم يتـ في صكرة :التعريؼ الأكؿ

الإيجار ليخفياف فيو عقد البيع كيظير مف خلالو العقد عمى أنو عقد ايجارم، يمعب فيو 
نتياء المشترم إالبائع دكر المؤجر بالمقابؿ يظير المشترم في صكرة المستأجر كعند 

 3.مف سداد الأقساط يمتمؾ الماؿ تمقائيا كبأثر رجعي يعكد إلى يكـ إبراـ العقد (المستأجر)

                                                           
 زنكس طاككس، البيع بالايجار الكارد عمى المحلات السكنية، مذكرة ماجستير، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر 1

. 2، ص 2010/2011
 المحدد لشركط شراء المساكف المبخرة بأمكاؿ عمكمية 2001 أفريؿ 23 المؤرخ في 01/105 المرسكـ التنفيذم رقـ 2

. 29/04/2001 الصادر في 25في اطار البيع بالايجار ككيفيات ذلؾ، ج ر عدد 
. 2007 سنة 5 حميؿ نكارة، عقد البيع بالايجار، جامعة تيزم كزك العدد 3
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 يعرؼ البيع بالإيجار بأنو عقد يتفؽ بمقتضاه البائع كالمشترم عمى :التعريؼ الثاني
لتزاـ الأخير بدفع أجرة دكرية فإذا أكفى إتأجير الشيء محؿ العقد لمدة معينة مقابؿ 

المستأجر بجميع الدفعات الإيجارية المستحقة عميو طكاؿ مدة العقد كفي مكاعيدىا 
المحددة تنتقؿ إليو الممكية دكف أف يكمؼ بدفع مبالغ أخرل عند نياية العقد، أما إذا تخمؼ 

عف دفع الأقساط يفسخ عقد الإيجار فيككف عمى المستأجر إعادة محؿ العقد إلى 
 1.المؤجر
 

 خصائصيا وشروطيا: الفرع الثاني
 :خصائص البيع بالإيجار

لـ تكف التعاريؼ السابقة دقيقة لكننا سنحاكؿ استخلاص خصائص ىذا العقد مف 
: خلاليا كىي

يمتزـ فيو المؤجر بكضع العيف المؤجرة تحت تصرؼ : عقد ممزـ لجانبيف (1
نتفاعا ىادئا دكف أف يتعرض لو أك يتعرض لو غيره إالمستأجر كيمكنو مف الإنتفاع بيا 

كما يمتزـ المستأجر بدفع بدؿ الإيجار المحدد في العقد كفؽ الأقساط . كتمكينو مف سكنيا
 .الدكرية المتفؽ عمييا

ستعماؿ إمحؿ ىذا العقد ىك بيع بالإيجار لشقة ذات : عقد يرد عمى عقار (2
 التي تنص عمى ما 01/105 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 4سكني كذلؾ بصريح المادة 

تطبيؽ ىذه الأحكاـ عمى المساكف المنجزة مف ميزانية الدكلة أك الجماعات المحمية : "يمي
 "كفقا لمعايير المساحة كالرفاىية المحددة سمفا

مف البدييي أف يككف ىذا العقد شكمي ككنو يرد عمى عقار : كميشعقد (3
زيادة عمى "...  التي تنص عمى ما يمي 70/91.2 مف الأمر 12كذلؾ بنص المادة 

العقكد التي يأمر القانكف بإخضاعيا لشكؿ رسمي فإف العقكد التي تتضمف نقؿ العقار أك 

                                                           
، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير فرع قانكف النظاـ القانكني لعقد الاعتماد الايجارم للأصكؿ المنقكلة حمزم ابراىيـ، 1

. 27، 26 ص 2001الاعماؿ، جامعة تيزم كزك، سنة 
.  المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ1970 ديسمبر 15 المؤرخ في 70/91 الأمر 2
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تجب تحت طائمة البطلاف أف تحرر في شكؿ رسمي مع دفع الثمف إلى .. .عقاريةحقكؽ 
 ".المكثؽ

كما جاء التأكيد عمى ذلؾ بنحك خاص بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 
لدل مكتب .......يحرر عقد البيع بالإيجار: "التي تنص عمى ما يمي 01/105

...". المكثؽ
يظير جميا مف المرسكـ التنفيذم رقـ : ىك عقد مف عقكد التصرؼ (4

 أف ىذا العقد بعيد عف عقد الإرادة البسيطة إنما يدخؿ في عقكد التصرؼ كذلؾ 01/105
 .نظرا للأمر الطكيؿ الذم يسرم خلالو ىذا الإيجار قبؿ أف ينقمب بيعا

تعرؼ العقكد المركبة عمى أنيا مزيج مف عقكد : ىك عقد مف العقكد المركبة (5
متعددة اختمطت جميعا فأصبحت عقدا كاحدا كىك الأمر بالنسبة لعقد البيع الايجارم الذم 

 1.ىك مزيج بيف عمميتي البيع كالايجار
شروط الإستفادة من سكن بصيغة البيع بالإيجار 

يتاح البيع "عمى أنو  01/105 مف المرسكـ 6نص المشركع الجزائرم في المادة 
ستعماؿ سكني ممكية إبالإيجار لكؿ شخص لـ يممؾ أك لـ يسبؽ لو أف تممؾ عقارا ذا 

كاممة كلـ يستفيد مف مساعدة مالية مف الدكلة لبناء مسكف أك لشرائو كلا يتجاكز مستكل 
مداخيمو خمس مرات الأجر الكطني الأدنى المضمكف، كلا تتاح الإستفادة مف البيع 
". بالإيجار المنصكص عميو بمكجب أحكاـ ىذا المرسكـ إلا مرة كاحدة لذات الشخص

 المؤرخ 340/04 مف المرسكـ التنفيذم 03كنص المشرع الجزائرم في المادة 
يجب " السالؼ الذكر عمى أنو 105/01 كالمعدؿ لممرسكـ التنفيذم 02/11/2004في 

 سنة مبمغ آخر قسط 70عمى المستفيد أف يسدد في كؿ الحالات كقبؿ أف يتجاكز سنو 
". مف ثمف بيع المسكف

طار إيتبيف مف ىاتيف المادتيف أف الشخص لا يمكنو الحصكؿ عمى سكف في 
: البيع بالإيجار إلا إذا تكافرت مجمكعة مف الشركط نجمميا كما يمي

. ستعماؿ سكني أك سبؽ لو تممكوإألا يككف الشخص مالكا لعقار ذم *
. ستفاد مف مساعدة مالية مف الدكلة لبناء مسكف أك شرائوإألا يككف الشخص قد *

                                                           
1http://nevues.univ-ourgla.dz le 27/05/2020. 

http://nevues.univ-ourgla.dz/


  الصيغ السكنية:الفصل الثالث
   

[85] 
 

ألا يتجاكز مستكل مداخيؿ الشخص خمس مرات الأجر الكطني الأدنى *
. المضمكف
. طار البيع بالإيجارإألا يككف قد سبؽ لو الإستفادة مف سكف في *
.  سنة عند حمكؿ تاريخ الكفاء بآخر قسط70ألا يتجاكز سف المترشح *
طار البيع بالإيجار أف يسدد دفعة إيجب عمى كؿ مف يطمب شراء مسكف في *
.  مف ثمف المسكف%25تقؿ عف  لاأكلى 

يتعيف عميو أيضا أف يثبت مستكل مف المداخيؿ تسمح لو بتسديد الأقساط الشيرية *
الثابتة في آجاليا محسكبة عمى أساس المبمغ المتبقي مف ثمف المسكف مضاؼ إلييا 

.  مصاريؼ التسيير كالتحييف في حدكد المدة المتفؽ عمييا بيف طرفي العقد
 

تمويل البيع بالإيجار : الفرع الثالث
 عمى أف ىذه المساكف منجزة 01/105 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 4نصت المادة 

بكاسطة ميزانية الدكلة أك الجماعات المحمية أك بكاسطة مصادر بنكية أك تمكيلات أخرل، 
نجاز ىذه السكنات إحيث أف الدكلة كالجماعات المحمية ساىمت بشكؿ كبير في تمكيؿ 

طار برنامج إ، كما تدخؿ الصندكؽ الكطني لمسكف في 2001طار برنامج إخاصة في 
2002.1 

طار صيغة البيع بالإيجار الككالة الكطنية إنجاز المحلات السكنية في إتقكـ عمى 
 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 02لتحسيف السكف كتطكيره، كىك ما نصت عميو المادة 

حداث ككالة كطنية لتحسيف إ المتضمف 1991 مام 12 المؤرخ في 91/184
 حيث تعتبر ىذه الككالة مؤسسة عمكمية ذات طابع صناعي كتجارم 2.السكنكتطكيره

. يتمتع بالشخصية المعنكية كالإستقلاؿ المالي
نجاز سكنات إبالرغـ مف أف الككالة الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره تتكلى عممية 

ككذا تمقي طمبات الإستفادة . محؿ عقد البيع بالإيجار كدراسة متابعة أشغاؿ الإنجاز
براـ العقكد مع المستفيديف كالتكفؿ بشؤكف الممكية المشتركة إلا أنيا لا تعتبر إكدراستيا ك

                                                           
. 60 ص ، طاككس زنكس، مرجع سابؽ1
. 1991 مام 29 مؤرخة في 25 عدد جريدة رسمية 2
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عتبار أف التمكيؿ يقع عمى إ فقط أك صاحبة المشركع بةمالكة ليذه السكنات بؿ مسير
 1.عاتؽ الدكلة أك الجماعات المحمية

 ديسمبر 22 المؤرخ في 15/328حددت المادة الأكلى مف المرسكـ التنفيذم رقـ 
، الشركط المتعمقة بطريقة تسديد ثمف 01/105المعدؿ لممرسكـ التنفيذم رقـ ، 20152

يجب عمى كؿ مف يطمب شراء " منو كما يمي 7المسكف، حيث نصت عمى تعديؿ المادة 
 مف ثمف المسكف %25طار البيع بالإيجار أف يسدد دفعة أكلى لا تقؿ عف إمسكف في 

: كيتـ تسديد ىذه الدفعة حسب الكيفيات الآتية
. مف ثمف المسكف عند الإقرار الثابت بالشراء10%
.  مف ثمف المسكف عند الإنطلاؽ في الأشغاؿ لمكقع تكاجد المسكف5%
. مف ثمف المسكف عند التخصيص5%
. ستلاـ المستفيد لممسكفإ مف ثمف المسكف عند 5%

بعد دفع الدفعة الأكلى مف ثمف المسكف يتـ تسديد الباقي في شكؿ أقساط شيرية ليا 
أجؿ ثابت، تحسب قيمتيا عمى أساس المبمغ المتبقي مف ثمف المسكف مضاؼ إلييا 

مصاريؼ التسيير كالتحييف، مما يعني أنو عمى الرغـ مف دفع المبمغ المتبقي مف الثمف 
مساكف اؿالكمي لممسكف يستمر المستفيد بدفع قيمة ىذه الإضافة ما داـ أف تسيير كتحييف 

. نتقاؿ ممكية ىذه المساكف إلى المستفيديفإعمؿ مستمر لا يتكقؼ عند 
كيمكف لممستفيد أف يقكـ بالتسديد المسبؽ لمجزء المتبقي مف الثمف الكمي 

. لممسكف، قصد تحكيؿ الممكية بصفة شرعية لفائدتو بمجرد تشريع الدفعة الأكلى
 
 
 
 
 
 

                                                           
. 60/61 ص ، طاككس زنكس، مرجع سابؽ1
. 2015 ديسمبر 27 صادر بتاريخ 68 جريدة رسمية عدد 2



  الصيغ السكنية:الفصل الثالث
   

[87] 
 

 
 
 

 خلاصةالفصل الثالث
لازالت الدكلة الجزائرية تعاني مف خمؿ في رسـ سياستيا السكانية بما يتماشى 

كالطمب عممى السكف، فمع العديد مف السياسات السكانية، تـ الإعتماد منذ الإستقلاؿ عمى 
صيغ سكنية كسياسة مف السياسات كحؿ للأزمة كالحد مف تفاقميا، كحتى ىذه الصيغ 

أعيد النظر فييا كفي مدل نجاعتيا في منتصؼ التسعينات، حيث أف الدكلة كانت 
المتعامؿ الكحيد المحتكر لقطاع السكف إحتكار شبو كامؿ، كمف ثـ تـ إدخاؿ رؤية جديدة 
تتمثؿ في إحلاؿ فكرة الدكلة محؿ الدكلة المتعامؿ كالمحتكر، فظيرت إلى الكجكد صيغ 

 .كثيرة تتلاءـ مع مختمؼ الفئات لطالبي السكف
  ىذه المحاكلات كغيرىا لـ تكاكب التطكر المتزايد لأزمة السكف، كلا زالت تداعيات 

 .أزمة السكف في تزايد، فحتى استحداث ىذه الصيغ لـ يخفؼ منيا
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حاكلت الجزائر قدر الامكاف التدخؿ مف أجؿ احقاؽ حؽ السكف، كأكلت أىمية بالغة 
إلا أف ىذا القطاع لـ يحظ بالحظ الأكفر مقارنة بباقي القطاعات، فعمى . لقطاع السكف

الرغـ مف الاصلاحات التي قامت بيا الجزائر مف أجؿ انعاش قطاع السكف مف خلاؿ 
الاعتماد عمى آليات مختمفة لتمكيؿ المشاريع السكنية كاعتماد مؤسساتيا مف شأنيا مد يد 
العكف في مجاؿ التمكيؿ العقارم السكني كما عددت كنكعت في الصيغ السكنية كؿ ذلؾ 

 .لانعاش قطاع السكف كدعـ المكاطف المتكسط كضعيؼ الدخؿ كتمكينو مف السكف
 ىذه الصيغ تعددت أنكاعيا كشركط الاستفادة منيا إلا أف ىناؾ شركط مشتركة 

بالنسبة لجميع الصيغ، فقطاع السكف كتكفير السكف استحكذ عمى تفكير الدكلة كالمكاطف 
عمى حد سكاء، فالأزمة كؿ يكـ في تفاقـ كالدكلة كؿ يكـ في محاكلات لحؿ ىذه الأزمة 

كالمكاطف كؿ يكـ تضيؽ بو أكثر مف اليكـ الذم قبمو خصكصا بالنظر إلى القدرة 
الشرائية، مستكل دخؿ الفرد، تزايد أسعار المكاد الأكلية الأساسية الغذائية كغيرىا مف 

المكاد، الشيء الذم جعؿ المكاطف يكفر لقمة العيش كيتحسر عمى عدـ قدرتو عمى تكفير 
ما يحفظ مكانتو ككرامتو مف مسكف يأكيو كيحميو ىك كعائمتو، الأمر الذم أدل كذلؾ إلى 
تفاقـ الكضع في قطاع السكف ىك عدـ كفاية المكارد المائية، عدـ التقيد بالآجاؿ، تدىكر 
الطاقة الإنتاجية لمكاد البناء عمى الرغـ مف المبالغ الطائمة التي صرفت في ىذا القطاع، 

أزمة السكف "كعمى الرغـ مف المجيكدات المبذكلة فقد انقمبت إلى أزمة سكنية بما يعرؼ بػ
 " .في الجزائر

كأصبحت الأزمة كؿ يكـ في تفاقـ بسبب تزايد معدؿ نمك السكاف دكف عدد مماثؿ 
في عدد السكنات، زد عمى ذلؾ النزكح الريفي بسبب الأكضاع الأمنية ىناؾ التي خمفيا 
الاستعمار، مركرا بالعشرية السكداء، كبالتالي كىنت قدرة الدكلة في التحكـ في زماـ أمكر 
الأزمة، ضؼ إلى ذلؾ كالتي اعتبرىا أساسية تتمثؿ في صعكبة الحصكؿ عمى القركض 

العقارية بسبب المحاباة كالبيركقراطية التي نخرت العمكد الفقرم للادارة الجزائرية مع 
 .المتعامميف معيا



 الخاتمة
   

89 
 

 :النتائج المتوصلإلييا
 :مف خلاؿ الدراسة التي قمف بيا تكصمنا إلى النتائج التالية

مشكمة السكف في الجزائر ىي مشكمة متأصمة تمتد جذكرىا الى الاستعمار * 
الفرنسي في الجزائر كحتى بعد خركج المستعمر فاف الدكلة أكلت اىتماما بقطاعات أكلى 
حتى تستطيع النيكض عمى قدميا ظنا منيا اف السكنات الشاغرة التي تركيا المعمركف 

 .قادرة عمى سد العجز
السكف أساس استقرار الفرد كطمأنينتو في حياتو الأمر الذم ينعكس بالايجاب * 

 .عمى استقرار الدكلة
 عمى الرغـ مف المجيكدات المبذكلة إلا أف الجزائر لازالت تتخبط كتعاني في أزمة *

 .السكف التي تزداد حدة يكما بعد يكـ
السكف دكره لا يقتصر عمى الاستقرار الاجتماعي حيث أنو بتكفير السكف تزيد * 

 اقتصاديات الدكلة كتتطكر الانتاجية، نقص البطالة بتكفير فرص شغؿ
 تعاقب السياسات السكنية زاد في حدة الأزمة حيث أف كؿ السياسات تفتقر إلى *

 حؿ جذرم مف شأنو القضاء نيائيا عمى الازمة
التماطؿ في انجاز السكنات كضرب آجاؿ التنفيذ كالتسميـ عرض الحائط فلا * 

 .رقيب عمى ىاتو الاجراءات
 .النزكح الريفي نحك المدف ضاعؼ مف تكاجد الأككاخ القصديرية حكليا* 
قكبؿ قطاع السكف بالعديد مف العراقيؿ المتعمقة بالمحيط مثؿ مشكمة العقار أم * 

 .نقص في الأراضي المييأة لمعمراف
 .ضعؼ الادخار خصكصا الطبقة المتكسطة كالضعيفة* 
 اجحاؼ النظاـ الجبائي المطبؽ عمى المستفيد مف القركض  البنكية لمحصكؿ *

 .عمى السكف
 تيرب البنكؾ مف تمكيؿ الطبقة الضعيفة كالمتكسطة لعدـ مصداقيتيا في التسديد، *

 .نتيجة ضعؼ مداخيميا مما يؤدم إلى عدـ قدرتيا عمى تسديد المساىمة الأكلية
 لحد الآف لـ يتـ تحديد الخمؿ في قطاع السكف كلـ تستطع الدكلة رسـ السياسة *

 .المناسبة لمكاجية ىذه الأزمة
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العديد مف الصيغ لقيت استحساف المكاطنيف حيث أف صيغة البيع بالايجار * 
أصبحت تسمى صيغة كؿ الآماؿ حيث أنيا الصيغة الكحيدة التي تلائـ كضعية أكبر 

 .شريحة مف المجتمع، لأف شركط حيازتيا سيمة
 :الاقتراحات والتوصيات

 :مف خلاؿ ما سبؽ يمكف أف نضع بعض الاقتراحات كالتكصيات كما يمي
  تطكير ادارة قطاع السكف كأف يستفيد القطاع مف تأطير شرعي كتنظيمي شفاؼ. 
 رفع كفاءة القطاع الانتاجية. 
  العمؿ عمى كضع تحفيزات لسكاف الأرياؼ لمحد مف اليجرة نحك الشماؿ عف

 .طريؽ تكفير ما ينزحكف لأجمو مف مرافؽ كمتطمبات العيش الضركرم
 اعتماد سياسة مممة بجميع بكادر الأزمة كخمؽ حمكؿ جذرية لمنيكض بالقطاع. 
 التشجيع عمى الادخار مف خلاؿ أنظمة محفزة عميو. 
 محاكلة تحسيف الدخؿ الفردم. 
 فاف اردنا نستطيع.ترؾ الاعتماد الكمي عمى الدكلة في تكفير السكف. 
  اعتماد سياسة تشجع البنكؾ عمى تمكيؿ العقار، كمنحيا حرية أكثر في منح

 .القركض العقارية
 ادخاؿ اصلاحات بما يتماشى كمتطمبات كاحتياجات السكؽ السكني. 
 تخفيض معدؿ الفائدة المطبؽ عمى القركض العقارية. 
 تحفيز الاستثمار في مجاؿ البناء كالعمراف. 
 تسييؿ الاجراءات الادارية. 
  محاكلة الاستفادة مف التجارب كالخبرات الاجنبية في مجاؿ السكف كالاستفادة كذلؾ

 .مف التطكر العممي كالتقنيات الحديثة
 تشكيؿ لجاف تسير عمى التكزيع العادؿ كالشفاؼ لمكحدات السكنية. 
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لممحافظة عمى الركح البشرية كتكريميا عمى باقي الكائنات تـ تجسيد حؽ السكف مف 
قبؿ المجتمع الدكلي بما فييا الجزائر التي لـ تتكاف لمحظة في محاكلة تكفير ىذا الحؽ 

كتكريسو لكؿ مكاطف، فقامت بالعديد مف المحاكلات لعؿ منيا ما فيو حؿ لأزمة السكف، حيث 
خمقت العديد مف الأنظمة، كفي كؿ مرة تقكـ بتطكير ىذه الأنظمة مسايرة لمتطكر في الحمكؿ 
كالتطكر في الأزمة عمى حد السكاء، فاعتدت بنظاـ التمكيؿ العقارم كأحد الأنظمة كالحمكؿ 

لمشكؿ السكف في الجزائر، ليس ذلؾ فحسب فالدكلة لـ تدخر جيدا لمحاكلة تكفير مسكف لكؿ 
مكاطف فتـ الاعتماد عمى الصيغ السكنية الصيغة تمي الصيغة كؿ ذلؾ لتكريس حؽ السكف، 

 .إلا أف الأزمة كؿ يكـ في تفاقـ

 الممخص

To protect the human life and honor it over other species, housing 

rights was issued by the international community including Algeria, which 

never attempted to procrastinate accommodating housing for its citizens. 

Algeria followed several frameworks trying to solve housing crisis, it 

created many organizations and updated them casually to keep up with 

today’s problems solving and development facing crisis at a time. Real estate 

financing system was adopted by the country as a solving framework to 

reduce housing crisis in Algeria. Moreover, it did not save enough energy to 

provide housing for each citizen, so it used residential formulas successively 

to support housing rights, however, it did not put an end to the crisis and it is 

only getting worse. 
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