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 و العرفان شكر
 :قـال رسول االله صلى االله عليه و سلم

 "من لم يشكر الناس لم يشكر االله"
 صدق رسول االله صلى االله عليه و سلم

وحده لا  الحمد االله على إحسانه و الشكر له على توفيقه و إمتنانه و نشهد أن لا إله إلا االله
شريك له تعظيما لشأنه و نشهد أن سيدنا و نبينا محمد عبده و رسوله الداعي إلى رضوانه 

بعد شكر االله سبحانه و تعالى على  .صلى االله عليه و على آله و أصحابه و أتباعه و سلم
 توفيقه لنا لإتمام هذا البحث المتواضع

 محجوب أسيا المحترمة الأستاذة إلى الاحترام وفائق التقدير وخالص الشكر بجزيل أتقدم

 .توجيهاتها ونصائحها في وأفادتنا وساعدتنا البحث هذا على بالإشراف تفضلت التىي

 إلى الموظف الشكر بجزيل أتقدم كما
 رمضاني عصام

 والاحتياط التوفير "بنك" CNEP .تبسة بوكالة

 .المتواضع العمل هذا إتمام في ساهم من كل وإلى

 



 

 الإهداء
 صاحب السيرة العطرة، والفكر المُستنير؛ ىإل

 فلقد كان له الفضل الأوَّل في بلوغي التعليم العالي
 أطال الله في عُمره.  نقريشي يحي )والدي الحبيب(،

 إلى من وضعتني على طريق الحياة، وجعلتني رابط الجأش،
 وراعتني حتى صرت كبيرًا

 ها.الله في عُمرأطال  مقدم فطيمة )أمي الغالية(،
 وفقه الله في حياته. أحمد إلى سندي في الحياة أخي

  ،في سماء حياتي هأشرقت شمس إلى الذي
سماعلي إلى زوجي الغالي  معي  هأصبحت الحياة جميلة بوجود و

 ومتعك بالصحة والعافية. حفظك اللـــه لـي عبد الحق
 دالياو  سامةأ أبنائي شيء في حياتي أجمل  إلى

 لها كافة التقدير والاحترام أقدمعائلة زوجي  إلى
إلى أصدقائي، وجميع من وقفوا بجواري وساعدوني بكل ما يملكون، 

 وفي أصعدة كثيرة
 إلى جميع أساتذتي الكرام؛ ممن لم يتوانوا في مد يد العون لي

إلى كل من يؤمن بأن بذور نجاح التغيير هي في ذواتنا و في أنفسنا 
أشياء أخرىقبل أن تكون في   

 أُقد ِّم لكم هذا البحث، وأتمنَّى أن يحوز على رضاكم.

 

 



 

 الإهداء
إلى من سهرا على تربيتي وتعليمي وساهموا في الوصول إلى ما أنا 

 (والداي الكريمانعليه اليوم ) 
أشكره جزيل الشكر على وقوفه جنبي  زوجيإلى سندي في الوجود 

 في كل خطوة .
 (.إلى أخواتي وأخي الوحيد ، وحيد إياد) آدم إلى أولادي بسمتي 

 كل زملائي وزميلاتي في العمل.
 ) رانية (إلى من قاسمني عذاب العمل 

 لكل من آزرني ومد لنا يد العون في انجاز هذه المذكرة المتواضعة .
 إلى كل من رغب في نجاحي ولو بلسانه
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 أ 

 المقدمة العامة

إن للنظام البنكي أهمية بالغة في اقتصاديات الدول منذ القدم، ومع التطورات الحاصلة 
ازدادت أهميته فأصبحت البنوك تطور من آليات عملها بالتوجه نحو أفضل الاستعمالات 

 كتمويل قطاع السكن ) منح قروض لشراء سكن مثلا(.الممكنة 

أصبح الطلب المتزايد على السكن من المخاوف التي تواجه الدول في الوقت الراهن، 
ولمعالجة هذه المخاوف سمحت الدولة الجزائرية للبنوك التجارية وعلى رأسها بنك التوفير 

إلى بنك  1997حول عام ( للدخول في مجال التمويل العقاري الذي CNEPوالاحتياط )
 تجاري متخصص في تكوين السكن.

( من أهم الممولين لقطاع السكن، CNEPكما يعد الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط )
وهدف الدولة من هذه المؤسسة هو حل أزمة السكن، إلا أن سياسة الدولة بالنسبة لهذا القطاع 

 لم يكن واضحا تماما.

 أولا: إشكالية البحث

لأهمية قطاع السكن في المجتمع الجزائري وكذا دور القروض العقارية للبنوك نظرا 
 التجارية في تمويل هذا الأخير، يمكن توضيح مشكلة البحث من خلال طرح التساؤل الآتي:

( في تمويل قطاع السكن CNEPما مدى مساهمة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط ) -
 تبسة بصفة خاصة؟ في الجزائر بصفة عامة وفي وكالة

 ويندرج تحت هذا التساؤل أسئلة فرعية أخرى منها:

 (؟CNEPإلى أي مدى ساهمت البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن وخصوصا ) -

( CNEPما هي إجراءات منح القروض من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط ) -
 وكالة تبسة؟

 ثانيا: فرضيات البحث

 تساؤلات حول موضوع البحث : على ضوء ما طرح من

 تقدم البنوك التجارية خدمات محدودة وجد تقليدية. -

( بمنح القروض السكنية مختلفة الأنواع CNEPيقوم الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط ) -
 بآليات ممكنة قصد تلبية حاجات الأفراد محدودي الدخل.
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ب   

منح القروض العقارية للأفراد حسب ( وكالة تبسة في تمويل قطاع السكن بCNEPيساهم ) -
 رغباتهم.

 ثالثا: أهمية البحث 

تكمن أهمية الدراسة في كيفية منح القروض من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط 
 ومساهمته في تطوير قطاع السكن بصفة خاصة

 رابعا: أسباب اختيار موضوع البحث

 الميولات الشخصية بمواضيع اجتماعية وإحصائية. -

 أهمية موضوع تمويل قطاع السكن وتأثيراته على المستويين الاجتماعي والاقتصادي. -

 تفاقم أزمة السكن في السنوات الأخرى. -

بصفة خاصة في الحد من أزمة CNEPتبيان مساهمة البنوك التجارية بصفة عامة و -
 السكن.

 خامسا: أهداف البحث

يهدف البحث إلى تسليط الضوء على واقع التمويل البنكي لقطاع السكن، وذلك من خلال    
، وأيضا بعرض تجربة أهم ممول للقطاع السكني في وإجراءاتهمعرفة أساليب التمويل 

 الجزائر، ومن ثم الوقوف على أهم العوائق وكيفية التفعيل. 

 سادسا: حدود دراسة البحث

  2015-2010الدراسة على الفترة الزمنية الممتدة  من الحدود الزمنية: ركزت. 

  الحدود المكانية: اقتصرت الدراسة المكانية على صندوق الوطني للتوفير والاحتياط
 -وكالة تبسة –بنك –

 سابعا: منهج البحث

والتحقق من صحة الفرضيات تم الاعتماد في الدراسة على  ةالمطروح الإشكاليةللإجابة عن 
بعض الجوانب والمفاهيم،  زلإبرا الوصفي ، حيث استعمل الجانبي التحليليالوصفالمنهج 

والإحصائيات قصد التعرف على  والأرقامفاستعمل لتحليل المعطيات  التحليلي أما المنهج
 المستجدات المتعلقة بقطاع السكن والإجراءات المتخذة في تمويل السكن.

 ثامنا: تقسيمات البحث
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ت   

 الدراسة تم تقسيم البحث إلى فصلين ، فصل نظريي وفصل تطبيقيمن أجل معالجة موضوع 

: الذي تناول مدخل عام للبنوك والتمويل البنكي حيث تم تقسيم هذا الفصل إلى الفصل الأول
،أما المبحث الثاني مدخل نظري حول البنوك التجارية الأولثلاثة مباحث، تضمن المبحث 

الآليات البنكية  ضنا في المبحث الثالث إلىوتعرمفاهيم أساسية حول السكن فتمثل في 
 المعتمدة في تمويل قطاع السكن.

الفصل الثاني: فتم التطرق إلى دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وذلك من 
خلال ثلاث مباحث، تضمن المبحث الأول إطار عام حول الصندوق الوطني للتوفير 

بنك  -تناولنا تمويل الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بنك، وفي المبحث الثاني -والإحتياط
 في تمويل قطاع السكن – 306 –، والمبحث الثالث: مدى مساهمة الوكالة  تبسة

 صعوبات البحث -تاسعا 

 :صادفتنا في هذا البحث عدة صعوبات نذكر منها

 قلة المراجع في هذا الموضوع؛ -

  covid_19الوباء الذي شهده العالم مؤخرا_ صعوبة الدراسة التطبيقية وذلك بخصوص 
مما تسبب في غلق الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط _بنك_ وكالة تبسه _  وتغيب بعض 

 من العمال بعد فتحه بسبب المرض .



 

 الفصل الأول:
 مدخل عام حول البنوك

 التجارية والتمويل البنكي 
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 مقدمة الفصل 

يعتبر النشاط السكني أحد أهم الأنشطة الاقتصادية في أي دولة ويتأثر بالتطورات 
قراض(  الاقتصادية المختلفة، وبهذا انتقلت البنوك من تقديم خدمات تقليدية محصورة )إيداع وا 

أوسع فازدادت أهميتها من يوم لآخر وفقا للتطورات الحاصلة، وبهذا يكون هذا إلى مجالات 
الفصل موجه إلى دراسة البنوك التجارية مع تبيان مختلف الوظائف وأهدافها وذلك من خلال 

 التقسيم الآتي:

 المبحث الأول: مدخل نظري حول البنوك التجارية؛ -

 المبحث الثاني: مفاهيم أساسية حول السكن؛ -

 بحث الثالث: الآليات البنكية المعتمدة في تمويل قطاع السكن.الم -
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 المبحث الأول: مدخل نظري حول البنوك التجارية

النظام المصرفي هو مجموعة من المؤسسات المالية التي يرتكز نشاطها في قبول الودائع 
هميته من يوم لآخر ومنح الائتمان ويعتبر الركيزة الأساسية للنهوض بالاقتصاد حيث تزداد أ 

مواكبة للتطورات التي تحدث في الاقتصاد، ويعد البنك المركزي محور وأساس النظام 
كما تلعب البنوك التجارية المصرفي وبعدها تأتي مجموعة البنوك والمؤسسات المالية الأخرى،

ويل دورا هاما في قبول الودائع التى تدفع عند الطلب أو لآجال محددة والمساهمة في التم
الداخلي والخارجي، كذلك تباشر عمليات تنمية الادخار والاستثمار المالي في الداخل 

وهذا ما سيتم التطرق إليه من  والخارج مما يعود بالنفع على التنمية الاقتصادية لأي دولة،
  خلال هذا المبحث والذي يضم مفهوم البنوك التجارية، وظائفها وأهدافها.

 لبنوك التجاريةالمطلب الأول: مفهوم ا

تعتبر البنوك التجارية أقدم أنواع البنوك وأهمها، كما تعتبر المصدر التمويلي الأول للدول 
نشأتها، تعريفها،  إبرازالنامية وذلك لغياب السوق المالي وعدم تطوره بها،  وفي ما يلي سيتم 

 وخصائصها.

 الفرع الأول: التطور التاريخي للبنوك

الفترة الأخيرة من القرون الوسطى حين قام بعض التجار والمربين ترجع نشأة البنوك إلى 
والصياغ في أوروبا، بقبول أموال المودعين بغية المحافظة عليها من الصياغ وذلك مقابل 
إصدار شهادات إيداع اسمية، وقامت هذه المؤسسات تدريجيا بتحويل الودائع من حساب 

، ومنذ القرن الرابع عشر سمح 1التجاريةمودع إلى حساب مودع آخر سدادا للمعاملات 
الصاغة والتجار لبعض عملائهم بالسحب على المكشوف أي سحب مبالغ تتجاوز أرصدتهم 

                                                             
 25،ص  2008طبوعات الجامعية، الطبعة الرابعة، الجزائر، لمشاكرالقزويني، محاضرات في اقتصاد البنوك، ديوان ا_ 1
،26 ،27. 
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وهذا ما أدى إلى إفلاس العديد من البيوت، وقد دفع هذا الأمر عدد من المفكرين في الربع 
الأخير من القرن السادس عشر إلى المطالبة بإنشاء بنوك حكومية تقوم بحفظ الودائع 

تم إنشاء أول بنك حكومي في البندقية ومنذ بداية  1587والسهر على سلامتها،وفي عام 
خذ عدد البنوك يتزايد تدريجيا، وكانت غالبيتها مؤسسات يمتلكها أفراد أو القرن الثامن عشر أ

عائلات وأخذت وظائف البنوك في التطور حيث تقوم بقبول الودائع ومنح القروض وتقديم 
التسهيلات الائتمانية، كما أنها تساهم في زيادة النشاط الاقتصادي من خلال خلق النقود، ثم 

ديلا في قوانين إنشاء البنوك بحيث سمحت تلك التعديلات بتكوين شهد القرن التاسع عشر تع
 1بنوك متخذة شكل شركات مساهمة ويرجع ذلك إلى انتشار الثورة الصناعية في أوربا. 

وخلال هذه الفترة تم تأسيس عدد من البنوك المتخصصة في الائتمان العقاري والزراعي 
 والصناعي.

لمصرفية في البلاد الأوربية قد تأثرت في وظائفها إلى وبصفة عامة يمكن القول أن النظم ا
 حد ما باختلاف مراحل تطورها الاقتصادي.

 البنوك التجارية مفهومالفرع الثاني:

 تعريف واضح للبنوك التجارية، يتم تحديد من الجانب اللغوي والاقتصادي كمايلي: لإعطاء

وتعني مصطبة وكان  Banquoة بالإنجليزية أصلها كلم Bank: كلمة بنك  المعنى اللغوي 
يقصد بها في البداية، المصطبة التي يجلس عليها الصيارفة لتحويل العملة ثم تطور المعنى 
فيما بعد لكي يقصد بها المنضدة التي يتم فوقها عد وتبادل العملات ثم أصبحت في النهاية 

 .تعني المكان الذي توجد فيه تلك المنضدة وتحري فيه المتاجرة بالنقود

 

                                                             
 .44 -43ص: , ص. 2005, المكتب العربي الحديث, مصر , النقود والبنوكإسماعيل محمد هاشم,  -1
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 المعنى الاقتصادي:

البنك هو المؤسسة التي تتوسط بين طرفين، لديها إمكانيات أو حاجات متقابلة  
ومختلفة يقوم البنك باستثمارها أو جمعها أو توصيلها أو تنميتها أو تنفيذها للوصول 

 1إلى هدف أفضل، ولقاء ربح مناسب.

ثمرين حيث تعمل على البنك منشأة مالية تلعب دور الوسيط بين المودعين والمست 
قبول الودائع من القطاعات المختلفة لمن احتاج إليها على شكل قروض، فهو إذن 

 يتاجر بالديون. 

البنوك هي مؤسسات مالية تتمثل عملياتها الرئيسية على تجميع الأموال الفائضة عن  
الحاجة لغرض إقراضها لأصحاب العجز المالي وفق أسس معينة، أو استثمارها في 

 2واق مالية محددة.أس

 الفرع الثالث: خصائص البنوك التجارية

 للبنوك التجارية عدة خصائص أهمها:

تتأثر البنوك التجارية برقابة البنك المركزي ولا يؤثر عليها إذ يمارس البنك المركزي  
رقابته على المصارف من خلال جهاز مكلف بذلك، في حين أن البنوك التجارية لا 

 3أي رقابة على البنك المركزي.يمكنها أن تمارس 

 

                                                             
 .70، ص: 1993، الطبعة الثالثة، دار النفاس، البنوك في العالمجعفر الجزار،   -1
 .47, ص: 1979، دار النهضة العربية، بيروت، محاضرات في النقود والبنوكإسماعيل محمد هاشم،  -2

 . 94، ص: 1992، الشركة العربية للنشر والتوزيع، بيروت، إدارة البنوك وبورصات الأوراق الماليةمحمد سويلم،  -3
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تختص البنوك التجارية دون غيرها من المؤسسات المالية بأن معظم أصولها تشكل  
حقوق على المؤسسات والأشخاص في شكل ودائع مختلفة، وتعتبر الوحيدة القادرة 
على خلق خصوم قابلة للتحويل من شخص لآخر أو من مؤسسة الأخرى باستخدام 

 1شيك.

نوك التجارية في الأصول النقدية والمالية فقط کالودائع والقروض والأوراق تتعامل الب 
المالية ولا تدخل في مجالات الاستثمار مباشرة في الأصول الحقيقية بحيث أن قوانين 
البنوك في كثير من دول العالم تمنع البنوك التجارية في الدخول في استثمارات 

بيعة العمل مع البنك التجاري كامتلاك أصول أصول حقيقية إلا بالقدر الذي يحتمه ط
 ثابتة.

 المطلب الثاني: وظائف البنوك التجارية

تقوم البنوك التجارية بعدة وظائف منها النقدية ومنها الغير النقدية ويمكن تقسيمها إلى 
 وظائف تقليدية ووظائف حديثة.

 الفرع الأول: الوظائف التقليدية

 تتمثل فيما يلي: 

تعتبر من أهم وأقدم الوظائف، حيث تقبل البنوك الاحتفاظ بأموال  الودائعأولا: قبول 
الجمهور في شكل ودائع لفترات مختلفة قد تكون قصيرة كحالة الودائع الجارية أو طويلة 
كحالة الودائع الادخارية وتشكل الودائع الجزء الأكبر من موارد البنوك، خاصة ذات البعد 

ائع يتوقف الكثير من عمليات هذه البنوك مثل منح القروض النقدي منها وعلى هذه الود
نشاء النقود.   وا 

                                                             
 251، الطبعة الأولى، دار المحمدية العامة، الجزائر، ص: الأمين في الاقتصادبوشاش بوعلام،  -1



 البنكي والتمويل التجارية البنوك حول عام مدخل:الأول الفصل

 

 
11 

من أهم الوظائف التي تضطلع بها البنوك بنوعيها هي منح القروض  ثانيا: منح القروض
سواء للمؤسسات العمومية كانت أو خاصة أو الحكومة أو العائلات وكذلك قطاع العالم 

ة بصفة أساسية على الودائع التي تحصل عليها من الخارجي وتعتمد في أداء هذه الوظيف
 1الغير.

 الفرع الثاني: الوظائف الحديثة

تكتسي هذه الوظائف طابعا من التجديد، نظرا لاقتحام مجالات عديدة ومن هذه الوظائف 
 نذكر:

 تعني الإقراض لفترة قصيرة، أولا: حجم الأوراق التجارية )تحصيل الشيكات والكمبيالات(:

يقدم التاجر عادة على الحصول على ديونه عن طريق سحب كمبيالة على المدين حيث 
وخصمها لدى المصرف فيحصل بذلك على نقود المستحقة له مقابل خصم معين مقابل 

أشهر أسهم أو أقل أو أكثر. أي  الفائدة أو عمولة للبنك، وهذه الكمبيالات تكون لمدة ثلاثة
رجال ن عملائها بواسطة المقاصة وتمكن هذه الوظيفة أن البنوك تقوم بتسوية الديون بي

من التوسع في مبيعاتهم والحصول على أوراق تجارية يمكن خصمها أو تحصيلها  لالأعما
 2في البنوك التجارية.

وذلك من خلال دخول البنوك التجارية في التجارة  ثانيا: تقديم خدمات مالية عالمية:
ضمن الشركات المستوردة حتى يتم الاستيراد وتسويق والتمويل الحولي فالبنك التجاري ي

                                                             
 .14-13، ص ص: 2005، الطبعة الرابعة، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، تقنيات البنوكطاهر لطرش،  -1

، الددددار الجامعيدددة، المؤسساااات المالياااة البورصاااة والبناااوك التجارياااةحنددداوي، عبددد الفتددداس عبدددد السددلام، محمددد صدددالح ال -2
 . 216، ص:1998الإسكندرية، 
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المنتجات، كما يمد البنك الشركات المتعددة الجنسية بالقروض وتقديم النصيحة والتحليل 
 الفني للأسواق، كما يقوم ببيع وشراء الأوراق المالية أو النقد الأجنبي لحساب العميل.

صدار الأسهم وتصريفها للشركات المصدرة هو التعهد بإ الخدمات الاستثمارية: ثالثا: تقديم
لها أو شرائها ثم إعادة بيعها بالإضافة إلى تقديم النصائح والمشورة بالنسبة للاستثمار في 

هو عبارة عن تعهد من البنك بقبول دفع مبلغ  رابعا: إصدار خطابات الضمان:الأسواق. 
الضمان عند عدم قيام  معين عند الطلب إلى المستفيد من ذلك الخطاب نيابة عن طالب

 الطالب بالالتزامات معينة قبل المستفيد. 

مثل الودائع تحت الطلب أو  خامسا: تقديم وسائل للدفع أو شراء السلع والخدمات:
الحسابات الجارية، وتلعب البنوك التجارية دورا هام في خدمات الدفع حيث تمر الأموال من 

ختلفة والحدود السياسية، كما أن النظام ككل يعتمد خلالها بحرية عبر المناطق الجغرافية الم
 1على ثقة الجمهور في قبول الشيكات كوسيلة للدفع.

 المطلب الثالث: أهداف البنوك التجارية 

إن البنك التجاري لا يمكن أن يحقق الأرباس إلا من خلال الاستثمار في موجودات تولد أكبر 
قدر ممكن من الربحية، والتي قد تحتاج إلى زمن طويل من جهة ثانية، الأمر الذي يعرض 
البنك إلى المخاطرة وأن يكون مستعدا لمواجهة أي خسائر محتملة ويكون قادر على 

تحقق إلا من خلال ما يضمنه البنك كأمان للمودعين، وبذلك فإن امتصاصها. وهذا لا ي
 البنك التجاري يسعى إلى تحقيق مجموعة من الأهداف تتمثل فيما يلي: 

يتكون الجانب الأكبر من مصروفات البنك من تكاليف ثابتة تتمثل في الفوائد أولا: الربحية:
أرباس تلك البنوك أكثر تأثيرا بالتغير  إن -على الودائع وهذا يعني وفقا لفكرة الرفع المالي 

                                                             
 .60-59، ص ص :2017، دار الخلدونية للنشر والتوزيع، الجزائر، مدخل إلى الاقتصادفرحات غول،  -1
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، وذلك بالمقارنة مع منشآت الأعمال الأخرى، لذا يقال بأن البنوك التجارية تعد من فبإيراداتها
أكثر المنشآت الأعمال تعرضا لآثار الرفع المالي. فإذا ما زادت إيرادات البنك بنسبة معينة 

كس صحيح. فقد تتحول أرباس البنك الخسائر ترتب على ذلك زيادة الأرباس بنسبة أكبر. والع
قد تعرفه الإفلاس. وهذا يقتضي من البنك ضرورة السعي لزيادة الإيرادات وتجنب حدوث 

 1انخفاض فيها.

: يتمثل الجانب الأكبر من موارد البنك المالية في موارد تستحق عند الطلب، ثانيا: السيولة
اء بها عند الطلب عليها في أي لحظة. فمثلا ومن ثم يجب على البنك أن يكون مستعدا للوف

إشاعة عدم توافر سيولة كافية لدى البنك كفيلة بأن تزعزع ثقة المودعين ويدفعهم السحب 
 ودائعهم منه. 

: يتسم رأسمال بصغر نسبته مقارنة بصافي الأموال المودعة لديه، وهذا يعني ثالثا: الأمان
بنك لا يستطيع تحمل الخسائر تزيد عن نسبة رأس حضر حافة الأمان بالنسبة للمودعين، فال

ماله فإذا زادت الخسائر فقد تلتهم جزء من أموال المودعين لديه، والنتيجة هي إعلان البنك 
 2إفلاسه.

 المبحث الثاني: مفاهيم أساسية حول السكن

يتميز السكن بعدة خصائص اقتصادية و اجتماعية إذ يعتبر البذرة الأساسية لادخار 
ئلات ذوات الدخل المرتفع و المتوسط على السواء، حيث يسمح لهم بحجز مبالغ معتبرة العا

 و تخصيصها للاستثمار في مجال السكن الفردي و الجماعي على السواء.

                                                             
، مددخل اتخداذ القدرارات، الطبعدة الثالثدة، المكتدب العربدي الحدديث، الإسدكندرية، إدارة البنوك التجاريةمنير إبراهيم هنددي،  -1

 . 11-10، ص ص: 2002

، الأردن، 2015، الطبعة الأولى، دار الحامدد للنشدر والتوزيدع، عمدان، مبادئ العلوم الاقتصاديةمصطفى يوسف كافي،  -2
 .265 – 264ص ص: 
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فالسكن بهذا المفهوم يعتبر من المجالات الواسعة للاستثمار لأنه يدر دخلا منتظما، و إذا 
اني إلا أن موقعه يجعله بالنسبة للأماكن المكملة له كان السكن ثابت من حيث الحيز المك

کشبكة مواصلات، و عليه فالسكن يعد أداة تنمية اقتصادية كلية ينبغي النظر إليه بوصفه 
 مكملا للقطاعات الأخرى.

 المطلب الأول : مفهوم السكن

ل البعد إن المفهوم البسيط للمسكن و الذي يتألف عادة من الجدران و السقف، يبقى بعيدا ك
عن المفهوم الحقيقي و الشامل له، إن مفهوم السكن الذي يتطلع إليه الإنسان حتى يعيش 
فيه بكل راحة و استقرار، هو ذلك الحيز المكاني الذي يتجسد من خلال الخدمات المساعدة 
و التسهيلات التي يقدمها المجتمع للفرد، باعتباره كائن يسعى إلى تحقيق المزيد من الرفاهية 

 1في جميع مجالات الحياة. 

ومنه فان السكن يعتبر المكان الذي يعيش فيه الإنسان بسلام وأمان وكرامه ، ويعتبر حقا 
من حقوقه ، ويمثل السكن بالنسبة للكثيرين مجالا للاستثمار ومصدرا للدخل ورمزا للديمومة 

ضرورة حياتية  والأمان ويعتبر السكن من الحاجات الأساسية غير الغذائية للإنسان وهو
 ملحة وله دور كبير ومستمر في حياة الفرد وتكوين صحته وأخلاقه وعلاقاته الاجتماعية.

 المطلب الثاني: أهمية السكن

إن للسكن أهمية كبيرة في حياة الفرد باعتباره حاجة ضرورية لا يمكن أن يستغني عنها، غير 
أو رئيسية و هي: الجانب أننا يمكن أن نحصر هذه الأهمية في ثلاث جوانب أساسية 

 الاقتصادي، الجانب الاجتماعي و أخيرا الجانب السياسي.
                                                             

، مدددذكرة مكملدددة لنيدددل شدددهادة الماجسدددتير فدددي ساااكنية الحضااارية الجديااادة علاقاااات الجيااارة فاااي المنااااط  اللعندداني فتحدددي، 1
الانثروبولوجيددددا الاجتماعيددددة والثقافيددددة غيددددر المنشددددورة ، قسددددم علددددم الاجتمدددداع والددددديمغرافيا ،كليددددة العلددددوم الانسددددانية والعلددددوم 

 .59، ص:2005/2006الاجتماعية، جامعة منتوري قسنطينة، الجزائر ،
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 الفرع الأول:الأهمية الاقتصادية للسكن

يعد مشكل السكن من أهم المشاكل التي تواجهها المجتمعات، خاصة المجتمعات الحضرية. 
( % 70إلى % 60فعلى الصعيد الاقتصادي، يمثل السكن في المتوسط نسبة تتراوس بين )

من مجموع النشاط الصناعي العمراني، و يشغل في المتوسط عمالة تتراوس ما بين 
(من الفئة النشطة ،كما %9إلى  %7(عامل أي يتراوس بين )170000إلى  150000)

( من الناتج % 8إلى  %6يمثل الاستثمار السنوي في إنجاز السكنات نسبة تتراوس بين) 
 1( من مجموع الاستثمارات لفترة زمنية معينة. % 33 إلى 25الوطني الخام و بين)%

إن الدراسات الاقتصادية التي قامت بها معظم الهيئات المالية الدولية وبالخصوص صندوق 
النقد الدولي من خلال مناقشته لموضوع إنجاز السكنات في الإطار الاقتصادي الكلي، 

ركيبته للاقتصاد الوطني من جهة، و أدركت العلاقة الموجودة بين هذا القطاع الحساس في ت
 القطاعات الأخرى من جهة ثانية.

حيث أن التكامل الذي تحدثه هذه القطاعات فيما بينها من شأنه أن يوفر العمالة لليد العاملة 
البسيطة بالخصوص و في مجالات واسعة، فهو بهذا المنظور، لا يعتبر خزانا لامتصاص 

 فحسب، بل مجالا لتطورها وترقيتها.هذا النوع من اليد العاملة 

فالسكن لم يعد ينظر إليه كمجرد خدمة تستنزف خيرات مادية و مالية للمجتمع و فقط، لكن 
ينبغي أن بنظر إليه على أنه محرك للتنمية الاقتصادية، وذلك عن طريق خلق فرص عمل 

لتساهم بدورها في  مع إمكانية تدريبها و بصفة دورية، وكذلك دافع لرفع من إنتاجية العمل
 تنمية الصناعات المحلية في مختلف حاجيات مواد البناء.

                                                             
وجد، عنوان المقال، عن الموقع:  .....، تاريخ الاطلاع  إناسم صاحب المقال  إبرازة لابد من اذا كان المقال بالعربي_1

 وساعة الاطلاع

Hhtp://www.omranet.com/hodna 
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وعليه فإن إنجاز السكنات تكمن في مدى تشغيل أكبر عدد ممكن من الأيدي العاملة 
بنوعيها المتخصصة و البسيطة و التي تساهم في امتصاص البطالة بالنسبة لكثير من 

 الدول النامية كانت أم متطورة. 

همية إنجاز السكنات في مدى تشغيل أكبر عدد ممكن من الأيدي العاملة بنوعيها تكمن أ 
المتخصصة و البسيطة والتي تساهم في امتصاص البطالة بالنسبة لكثير من الدول النامية 
كانت أم متطورة، و على سبيل المثال بلغت نسبة البطالة في المناطق الريفية في الجزائر 

ا تتواجد بنسبة أقل في المدن الآن فرص العمل متواجدة نسبة أقل سنة، بينم % 40أكثر من 
 في المدن و قطاع السكن ينشط بكثرة في جانب السكنات الحضرية.

كما نجد أن تنظيم برامج السكن المكثفة من شأنها أن تستخدم أكبر قدر ممكن من الموارد 
تنوعة و فتح مناصب شغل المحلية ويكون في الوقت ذاته وسيلة ومجالا لخلق استثمارات م

 1جديدة، وبهذا الصدد نجد أن صناعة مواد البناء تعتبر أداة مهمة في خلق مجالات العمل.

من نشاطه للسكن،  %50فلقد خصص قطاع البناء والأشغال العمومية في الجزائر أكثر من 
مومية، و من القوة العاملة كانوا يشتغلون بقطاع البناء و الأشغال الع % 32كما أن نسبة 
، بينما تتواجد بنسبة أقل في المدن، أما حاليا فرص العمل متواجدة 1976هذا في سنة 

 بنسبة أقل في المدن و قطاع السكن ينشط بكثرة في جانب السكنات الحضرية.

سنة من الإنجاز، تراجعت هذه النسبة إلى ما دون النصف بسبب  18غير أنه و بعد قرابة 
عدة أسباب اقتصادية أدرجت إلى الخوصصة بالرغم من نجاعة الإنجاز الضعيف و هذا ل

 الكثير منها.

وتجدر الإشارة أنه لا يمكن حصر الأهمية الاقتصادية للسكن في توفير مناصب الشغل و 
امتصاص اليد العاملة ومن ثمة القضاء على البطالة، بل نلتمس هذه الأهمية في جوانب 

                                                             
1_Hhtp://www.omranet.com/hodna  ،.مرجع سبق ذكره 
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قيته من شأنه أن يستخدم كأداة هامة لخدمة التنمية أخرى، مثلا: تنمية السكن الريفي وتر 
الشاملة وبالتحديد لخدمة الزراعة والصناعة وفي الوقت ذاته على تحقيق التوازن الجهوي 
الذي تنشده أي تنمية اقتصادية شاملة، فتوفير السكن الريفي من شأنه أن يجعل حد للهجرة 

اعية لاستغلالها و هو بهذا يساهم في تحقيق الريفية نحو المدن و يربط الفلاس بالمناطق الزر 
التوازن الجهوي ويحد من عملية النزوس الريفي نحو المدن حيث مستوى المعيشة أعلى و 

 فرص العمل متوفرة.

 الفرع الثاني: الأهمية الاجتماعية للسكن

يعتبر السكن من أهم و أكثر ضروريات حياة الفرد، فحرمانه منه يؤدي به إلى الإحباط 
النفسي و الاجتماعي ويجعله يسلك سلوكا غير سوي قد لا ترضاه لا الفضيلة، ولا القيم 

 الإنسانية ولا الخلق الكريمة.

و للإشارة فقط، بغض النظر على حصول الفرد على سكن بصفة مجانية أو بأسعار رمزية 
حصول لا تضاهي تكلفة إنجازه من طرف السلطات كالسكن الاجتماعي في الجزائر، فإن ال

على سكن يأخذ شكلين: إما الحصول على سكن بصفة الملكية، أو الحصول على سكن 
 بصفة الكراء فيما يخص الحصول على سكن بصفة الملكية.
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فهنا نجد الفرد يتحمل تكلفة عالية نسبيا أي يتحمل من المسكن الذي يريد أن يحصل عليه، 
كن أي ثمن الشراء، غير أن ملكية السكن و تدفع هذه التكلفة عادة عند شرائه لهذه المس

تعطي له جملة من الايجابيات، فمن جهة تعد كأداة استقرار اجتماعي له لأنها توفر له 
المأوى الدائم و المؤمن، كما أنها تحمي أمواله المدخرة و التي استثمرها في شراء المسكن 

 érosionmonétaire'.''1من ظاهرة الوهم النقدي من جهة أخرى'

أما فيما يخص صفة الحصول على سكن بصفة الكراء فهذه الطريقة تعد كحل الذين ليس  -
لهم موارد مالية كافية من أجل الحصول على ملكية سكن، وتسمح لهم بحرية تغيير مكان 

 إقامتهم بسهولة أكبر من الحالة الأولى السكن عن طريق الملكية.

سكن لبعض الأفراد ذوي الدخول الضعيفة، إلا غير أن هذه الحالة رغم أنها تحل مشكل ال - 
 أنها تبقى كحل مؤقت ولفترة زمنية معينة و الفرد قادر أن بفقد سكنه في أي وقت.

وعلى الرغم من وجود هاتين الطريقتين للحصول على سكن ما زال قائما، خاصة للطبقات 
حل للحصول على الفقيرة ذات الدخل الضعيف التي لا تستطيع اتخاذ هاتين الوسيلتين ك

سكن. إن عدم الحصول على مسكن لائق يجعل الفرد يقضي معظم وقته في الشارع لأنه لا 
يجد السكينة في مأواه البائس، بالإضافة إلى ذلك تعرضه لعدة انحرافات و دخوله مجال 

 الآفات الاجتماعية.

ظرا لكونه حاجة ومن هنا نجد أن مشكل السكن يعد من أهم المشاكل التي يواجهها المجتمع ن
أساسية للفرد من جهة و من جهة أخرى تتمخض فيه كل العوامل التي تؤدي إلى تطوير 

 المجتمع )العمل، الإنتاج، التعليم، الصحة، و التجهيزات الجماعية. ..الخ(.

                                                             

 مدخل نظري للسياسة السكنية ، متوفر على الموقع:   1-

http://researech-ready.blogspot.com/2012/06/introduction-to-theory-of-
housing.html,06/06/2020,15:30 
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وعليه فالمسكن هو الخطوة الأولى لتحقيق البناء الأسري أولا، ثم سلامة المجتمع و استقراره 
نه لا يمكن تصور الأمن و الاستقرار الاجتماعي إذا لم تكن هناك علاقة ودية و ثانية، لأ

مبينة على أساس الاحترام المتبادل بين أفراد المجتمع، ولن يتحقق ذلك إلا إذا توفرت عدالة 
اجتماعية حقيقية في مجال توزيع السكنات بالخصوص لإرضاء الشريحة العريضة من 

 ل هذه الخدمات الاجتماعية. المجتمع، و التي تتطلع لمث

 الفرع الثالث: الأهمية السياسية للسكن 

 تتمثل أهمية السكن السياسية في الخصائص التالية :

إن ظهور بوادر الديمقراطية في الحياة السياسية للبلاد كثيرة، و تتمثل في الأحزاب  
 السياسية التي تبنت و بقوة مشكل

ان هذا الأمر قد أضحى من العناصر الأساسية السكن في برامجها التنموية، و إذا ك 
لأي تنمية وطنية، فإنه و بالمقابل يأتي في إطار کسب أصوات الناخبين لأي تجمع 
سياسي للوصول إلى السلطة، إن يعد هذا الاهتمام بالأوضاع السكنية من الهيئات 

 السياسية أحد مظاهر" الديمقراطية السكنية". 

و من الأمور التي أصبحت تثير الانتباه، الاعتقاد السائد بين أفراد المجتمع على أن  
أصبح في عداد المشاكل العالمية التي يصعب  دالحاضر قمشكل السكن في الوقت 

حلها، حتى أن الكثير من المسؤولين الذين تعاقبوا على السلطة أدركوا حقيقة واحدة و 
 لسكن بخير، فإن كل القطاعات الأخرى تكون كذلك.هي حينما يكون قطاع البناء وا

إن قطاع السكن بهذا المفهوم إذن, أصبح مقياسا للتطور الاقتصادي و الاجتماعي  
المعيشية و الحياتية التي وصلت إليها هذه  تبحق المستوياعلى السواء لأنه يعكس 

 الأمة أو تلك... 
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تدهورة اليوم قد أخذت نصيبها من و مما تجدر الإشارة إليه أن الأوضاع السكنية الم 
مشكل السكن يقف جنبا إلى جنب المشكلات  الاهتمام الدولي, خاصة و أن

 الاقتصادية الأخرى كالبطالة, التضخم, و نقص الغذاء...الخ.

 المطلب الثالث: تصنيفات السكن

إن بناء السكن في الجزائر يختلف من مسكن إلى آخر، أي حسب طبيعته و مدى مساهمة 
 1يلي: كما لدولة، و لذلك نتطرق إلى مختلف أنواع السكنات في الجزائرا

 الفرع الأول: السكن الترقوي 

يقصد بالسكن الترقوي مجموعة السكنات الجماعية أو نصف الجماعية المخصصة للبيع و 
الإيجار باستعمال وسائل مبنية على أساس مستويات العقاري الذي يقوم بإنحاز السكنات 

 على ملكية من طرف شخص أو عدد أشخاص يطلق عليهم الحائزين على الملكية .للحيازة 

 الخصوصيات: 

يجب أن تدعم عمليات الترقية العقارية السكن من النوع الجماعي أو نصف الجماعي  -
خاصة في المناطق الحضرية وتعتبر العمليات الترقوية عمليات تجارية و مثل السكنات التي 

 قية العقارية هي:تقوم بإنجازها التر 

و هي سکنات المجمعة على عدة مستويات و مبنية على  السكنات الجماعية: 
 أراضي مشتركة.

وهي سكنات المجتمعة على أرضية واحدة بمراحل  السكنات نصف الجماعية:   
 معينة. 

                                                             
1 - ar.asp,24/07/2020-www.muhv.gov.dz/ar/fond16:30  الموقع الرسمي للسكن 

http://www.muhv.gov.dz/ar/fond-ar.asp,24/07/2020
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هي سكنات جماعية أو نصف جماعية و تكلفة  السكنات من النوع الاقتصادي: 
 الاقتصادي و هي تحتوي على وسائل فاخرة.  النوع الواحدة منها أكبر من

السكنات ذات النوع الموحد: هي سكنات التي تتجاوز المساحات المحددة بالنسبة للنمط  -
المحسن، و تستعمل وسائل فاخرة في البناء كالأرضية بمواد فاخرة )الزجاج(، و تجهيزات 

 صحية فاخرة في البيوت )حمام و المطابخ... الخ(. 

 رع الثاني: السكن التساهميالف

السكن التساهمي هو سكن يتم إنجازه عن طريق إعانة تمنحها الدولة و تسمى إعانة 
 1994المؤرخ في أكتوبر  94-308الحصول على ملكية و ذلك طبقا للمرسوم التنفيذي 

 ( في ميدان الدعم المالي للأسر.CNLالمحدد لقواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن )

عرض السكن المدعوم أساسا طلبات السكن التي تقدم لها الطبقات، ذات الدخل  ويستهدف
 المتوسط التي يمكنها الحصول على ملكية المسكن دون الإعانة من الدولة.

إلى  2004- 1999كما بلغ عدد السكنات التي ساهمت في الفترة الممتدة من  -
 وحدة سكنية. 107217

 الخصوصيات:

 -2م 50) 2م 70المادية للسكنات المدعومة أو التساهمية حوالي يجب أن تبلغ المساحة 
( يمكن إنجازه أو الحصول عليه في إطار برنامج سكن مشترك ، نصف مشترك أو 2م 70

 دج1600.000فردي )يجب أن تتجاوز تكلفة السكن مبلغ 
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من سعر أرضية العقارية الأملاك الدولة  % 80ويستفيد المستفيد من تخفيض يصل إلى 
وهو ما ينعكس في نهاية الأمر على تكلفة مباشرة، كما يستفيد أيضا من إعانة مباشرة من 

 1طرف الدولة وعبر الصندوق الوطني للسكن تتراوس من

 دينار جزائري حسب دخل الطالب. 500.000إلى  400.000

 الإعانة الممنوحة من طرف الدولة في مجال السكن التساهمي: -

للأسر فيما يخص الحصول على الملكية في إطار بناء أو شراء مسكن يمثل الدعم المادي 
عائلي في إعانة مالية غير قابلة للتسديد، تقدمها الدولة إما مباشرة للمستفيد. أو من خلال 
مؤسسة مالية وفي كل الأحوال فعلى المستفيدين أن يقدموا مسبقا ما يثبت توفرهم على 

 عانة لدى الصندوق الوطني للسكن.الشروط التي ترشدهم للحصول على الإ

 الفرع الثالث: السكن الاجتماعي

السكن الاجتماعي هو كل سكن ممول كليا من أموال الخزينة العمومية و من ميزانية الدولة، 
كما هو السكن الذي يمنح الفئة الدخل المتوسط و يدخل في الاستمرارية، و من خلال ما 

 على أنه:سبق يمكن تعريف السكن الاجتماعي 

السكن الاجتماعي هو مجموعة السكنات الموضوعة تحت تصرف العائلات من طرف  
السلطات العمومية على شكل إعانات يمكن أن يأخذ عدة أشكال كإعانات الاستثمار التي 
تسمح بزيادة العرض وتخفيض الإيجار في القطاع، كما تسمح بتخفيض دفعات السداد 

 ما يهدف السكن الاجتماعي إلى: للحائزين، وكذلك الإعانات، ك

القدرة على توفير السكن الاجتماعي للجميع، و نجد هذا النظام الخاص في معظم  
 دول المجموعة الاقتصادية الأوروبية. 

                                                             

 www.muhv.gov.dz  20/06/2020 ،15:30 ._1للسكن:الموقع الرسمي 
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كما يمكن أن يكون هذا القطاع موجها لتلبية احتياجات العائلات ذات الدخل  
 1الضعيف في هذا المجال.

 الخصوصيات:

جتماعي إلى الطبقات الاجتماعية التي تعيش في ظروف جد عسيرة، يوجه السكن الا -
والتي لا تسمح لهم مواردهم المالية من دفع الإيجار مرتفع أو اقتناء مسكن ويخضع إلى 

 ( 2م 60نمطية معينة فيما يخص المساحة المسكونة ) 

 ي البناء(:الإعانات المنوحة من طرف الدولة في مجال السكن الاجتماعي )ميدان ، أراض 

تخفيض  -لقد تم إعداد إعانة خاصة بالأراضي و البناء والتي نذكرها فيما يلي:  
 أسعار أراضي البناء أو الوعاء الخاص بالسكن الاجتماعي؛ 

 في ميدان إنعاش قطاع تأخذ الدولة على عاتقها علنا أشغال التهيئة و التحضير؛  

 ة غير مباشرة في ميزانية الدولة؛للسكن الاجتماعي، وهذا التدخل يأخذ أشكال إعان 

 في ميدان الإيجارات تظهر إعانة الدولة من خلال مساهمتها المباشرة في تمويل كل؛  

عمليات السكن الاجتماعي من الحيازة على الأراضي حتى حيازة على السكن، حيث  
 بالإيجار. يستعمل النظام الخاص

 الفرع الرابع: السكن البيع بالإيجار

نوع من السكن جزء جديد من عرض السكنات الذي تم تأسيسه عن طريق يمثل هذا ال
كمحدد لشروط وكيفيات الشراء  2001فريل أ 23المؤرخ في  105- 1المرسوم التنفيذي رقم 

 في إطار بيع السكنات المنجزة من الأموال العمومية عن طريق تأجيرها .
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اختيار مسبق لامتلاكه عند  وتعتبر عملية البيع بالإيجار طريقة للحصول على سكن مع
انقضاء مدة الإيجار في إطار عقد مكتوب، كما يستهدف هذا النوع من السكن الطبقات 
المتوسطة من المواطنين الذين لا يتعدى مستوى دخولهم خمسة مرات الأجر الوطني الأدنى 

لا يمكنهم  المضمون، و بالتالي فيتعلق الأمر بالمواطنين لاسيما الإطارات المتوسطة( الذين
الحصول على سكن اجتماعي المخصص للمعوزين ولا على السكن الترقوي )لارتفاع 

 أسعارها(.

كما عرفت صيغة البيع بالإيجار إقبالا كبيرا خاصة لدى الفئات ذات الدخل المتوسط، و 
 تمتاز هذه الصيغة كما يلي:

 سنة؛  20يتم شراء السكن بالتقسيط لمدة تصل إلى  

 ؛ % 25الشخصية ب تقدر المساهمة  

 سنة؛ 20يدفع الباقي على شكل مبالغ شهرية لمدة أقصاها  

 تتم عملية نقل الملكية بعد التسديد الكامل للقيمة الحالية للسكن.   

 الخصوصيات: 

 %50غرف و 3من الشقق المتكونة من  %50ع بالإيجار على ييتكون كل برنامج من الب
فيما يخص الشقق ذات  2م  70غرف، يتم تمديد مساحة الشقق ب 4من غرف متكونة من 

 غرف.  4فيما يخص الشقق ذات  2.85غرف و بدد 
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 : الآليات البنكية المعتمدة في تمويل قطاع السكنالمبحث الثالث

نظرا لدوره يعتبر التمويل البنكي من المواضيع الهامة التي تزيد أهميتها في الوقت الحاضر، 
في تأمين انتقال الأموال من وحدات الفائض إلى وحدات العجز، ولقد شهد حقل التمويل 
البنكي تطورا سريعا في كثير من السنوات، ففي الاقتصاد المعاصر أصبح التمويل البنكي 

 يشكل أحد المقومات الأساسية لتطوير القوى المنتجة وتوسيعها وتدعيم رأس المال.

 : مفهوم التمويل البنكي المطلب الأول

تعمل البنوك التجارية على توفير المبالغ النقدية اللازمة لدفع وتطوير مشروع بناء السكنات، 
إضافة إلى المؤسسات المالية الدولية والعربية، وكذلك يلعب القطاع العام والخاص  

 1بالإضافة إلى القطاع التعاوني دورا هاما في هذا المجال.

 تعريف التمويل البنكيالفرع الأول: 

يعرف التمويل البنكي على أنه: " ذلك التمويل الذي يتم عن طريق الجهاز البنكي المحلي، 
 والذي يعتبر المصدر الأساسي في تمويل التنمية الاقتصادية الوطنية".اين التهميش.

ل مشاريعها إن البلدان النامية ومنها الجزائر تعتمد على التمويل البنكي بصفة كبيرة في تموي
 التنموية، ولهذا يسمى الاقتصاد الجزائري باقتصاد المديونية.

وتعتبر مكونات النظام البنكي بأشكالها المختلفة أهم المنشآت المالية في تزويد قطاع 
الأعمال سواء كان خاص أو عام بالاحتياجات التمويلية المتمثلة في تمويل كل من رأس 

وذلك عن طريق قروض طويلة، متوسطة وقصيرة الأجل،  المال الثابت ورأس المال العام
ويمكن الإشارة إلى أن تمويل رأس المال الثابت عادة ما تقوم به البنوك المتخصصة 
العقارية، الزراعية، الصناعية وكذلك بنوك الاستثمار في بعض الأحيان تقوم بها البنوك 

                                                             
 .15،ص  2000، ردنلأا-، عمانعوالتوزيوالنشر ، دار الفكر للطباعة لماليوالتحليل ا الإدارةهيثم محمد الزغبي، -د_1
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ية، وفيما يتعلق بتمويل رأس المال التجارية وفقا للتنظيمات البنكية وضوابط البنوك المركز 
العام وذلك لمقابلة المخزون السلعي واحتياجات التشغيل النقدية والأجور...الخ فتقوم بها 

 1البنوك التجارية والمتخصصة.

 الفرع الثاني:أهمية التمويل البنكي

ي شتى تحتل البنوك مركزا حيويا في النظم الحديثة، من خلال الدور التمويلي الذي تؤديه ف
مجالات النشاط الاقتصادي، الذي كلما نما واتسع زادت معه أهمية ودور البنوك في تطور 
الدول وتنبع الحاجة إلى التمويل البنكي من عدم وجود توافق زمني بين الإجراءات والنفقات 
داخل الاقتصاد وقد أدى هذا الوضع المستمر إلى وجود وحدات لديها فائض في وقت ما، 

رى لديها عجز فظهرت المصارف لتلبية احتياجات ذوي العجز بتجميع أموال ووحدات أخ
قراضها لذوي العجز، وتؤدي هذه العملية إلى تأثيرات جانبية على الاقتصاد  ذوي الفائض وا 

نتيجة التوسع في منح الائتمان، لذلك يقوم البنك  ةالكتلة النقديكزيادة معدلات التضخم بزيادة 
 2النقدية. ةووسائل السياسات الائتمان باستخدام أدوات المركزي بتنظيم عملي

وتعمل البنوك على تمويل النشاط الاقتصادي معتمدة على مواردها الخارجية من الودائع 
وعلى مواردها الداخلية متمثلة في احتياطاتها ومخصصاتها وأرباحها، فالمساهمة الحقيقية 

للمجتمعات ، هي منح الائتمان بالدرجة الأولى للبنوك كعضو حيوي في الحياة الاقتصادية 
التي تتفق مع توفير الأمان لأموال المودعين وبما يحقق الرفاهية للمجتمع ويتفرع عن هذا 

 الدور التمويلي خدمات أخرى.

                                                             
م، ص 2000منشدأة المعدارف ، مصدر،  ،الطبعدة الثانيدة "،اقتصاديات الائتمان المصارفيمحمد كمال خليل الحمدزاوي، " -1

403. 
، ، الدددار القوميددة للنشددر والطباعددة"التنميااة الاقتصااادية دراسااات نظريااة وتطبيقيااةمحمددد عبددد العزيددز عجيمددة، وآخددرون، " -2

 .255دون سنة نشر،ص مصر،
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يعتبر البنك أداة من أدوات الاستثمار تتركز استثماراته في حقوق مالية )قروض، أسهم، 
 ال عملائه يمول مشروعات جديدة.سندات( وباستثماره الأمو 

تمول البنوك عمليات التصدير والاستيراد فتساهم في توفير احتياجات الدولة من السلع 
الرأسمالية والسلع الوسيطة الزيادة حجم الإنتاج وتحسين جودته، وعن طريق وساطتها يتم 

 ة.تشجيع تصدير السلع الوطنية وبذلك توفر مورد للدخل من العملات الأجنبي

 المطلب الثاني: التمويل البنكي بالقروض

تظهر الاحتياجات التمويلية للمنشآت الاقتصادية بسبب قصور الموارد المالية المتاحة لديها 
عن مقابلة متطلبات نشاطها وتحقيق أهدافها، وتعتبر القروض المصرفية مصدرا هاما 

 لإشباع تلك الاحتياجات التمويلية.

ت سواء كانت تعمل في مجال التجارة أو الصناعة أو الزراعة أو وتتوزع احتياجات المنشآ
الخدمات بين احتياجات تتعلق بتمويل رأس المال الثابت واحتياجات تتعلق بتمويل رأس 

 المال العامل.

 الفرع الأول: مفهوم القروض ووظائفها

هذه الوظيفة  من أولى وأهم وظائف البنوك التجارية، ونجاس الإقراضيعتبر منح الائتمان أو 
 يعني نجاس البنك.

 إعطاءالوظيفة في العمل البنكي يتوجب التفصيل في  هنظرا لأهمية هذأولا: تعريف القرض: 
 مفهوم واضح وشامل لها كما يلي:

" ائتمن فلان فلانا: عده أي اعتبره أمينا وائتمن فلان فلان على كذا: التعريف باللغة العربية:
والائتمان هو أن تعد أي تعتبر المرء أمينا، أي جديرا يرد الأمانة إلى اتخذه أمينا عليه، 

 أهلها، أي جديرا بالثقة".
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التعريف باللغة الأوروبية:" الكلمة  creditأصلها هو الكلمة اللاتينية  crediteurتعني 
 1المقابلة للائتمان عدة معاني بالعمل البنكي وهي الائتمان، الاعتماد، التسليف والقرض"..

له معنى واسع، والذي يعني تسليم الغير مالا منقولا أو غير منقول التعريف بلغة القانون :"
 أو الإعارة، أو الرهن". على سبيل الدين أو الوديعة، أو الوكالة، أو الإيجار، 

الائتمان يعني:" تسليف المال واستثماره في الإنتاج والاستهلاك وهو  التعريف بلغة الاقتصاد:
يقوم على عنصرين أساسين هما: الثقة و المدة سواء كان المقترض شخصا طبيعيا أو 

 معنويا".

فعل الذي يقوم إن القروض هي من أفعال الثقة بين الأفراد ويتجسد القرض في ذلك ال
بواسطة شخص ما هو دائن )ويتمثل هذا الشخص في حالة القروض البنكية في البنك ذاته( 
يمنح الأموال )بضاعة ونقود( إلى شخص آخر هو المدين أو يعده بمنحها إياه أو يلتزم 

 2بضمانه أمام الآخرين وذلك مقابل ثمن أو تعويض وهو الفائدة.

البنكي حسب كفاءة البنك  الإقراضداف ووظائف عملية : تتعد أهثانيا: وظائف القروض
 وتعدد مجالات استثماراته: 

: أصبح اللجوء إلى البنوك أمرا ضروريا لتمويل العمليات وظيفة تمويل الإنتاج-1
الاستثمارية بسبب تزايد احتياجات الاستثمارات الإنتاجية والتي تستوجب قدرا كبيرا من 

للمستثمرين عن طريق إصدارهم السندات بيعها  رؤوس الأموال الخاصة، كما يمكن
للمشروعات والأفراد، كما أن المؤسسات الائتمانية تلعب دور الوسيط فيما بين المدخرين 
والمستثمرين، وهذه الوساطة تساعد على تسهيل و تسريع زيادة حجم الاستثمار والإنتاج 

                                                             
، الجزائدر، شدارع زيغدود يوسدف 3"، المؤسسدة الوطنيدة للكتداب القاامو  الجدياد للطالابعلي بن هادية، بلحسدن البلديش، "-1

 9،8.ص م، ص1991
 .91، ص جع سبق ذكرهر مشاکر القزويني، -2
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اشرة للمستثمرين مما هو في الاقتصاد الوطني، هذا فضلا عن تقديم البنوك للقروض مب
 متوفر لديها من ودائع المدخرين.

إن المقصود بوظيفة تمويل الاستهلاك هو حصر المستهلكين  وظيفة تمويل الاستهلاك:-2
على السلع الاستهلاكية، التي قد يعجز الأفراد عن توفير القدر المطلوب منها )السلع 

كنهم الحصول على هذه السلع الاستهلاكية الحاضرة( بواسطة دخلهم الجاري، لذا يم
بواسطة القروض التي تقدمها لهم هيئات مختلفة، ويكون دفع أثمان هذه السلع بفترات 
مستقبلية مناسبة،مما يساعد الأفراد على توزيع إنفاقهم الاستهلاكي عبر الزمن، ويساعد 

ة، القرض الاستهلاكي أيضا على تنشيط جانب الطلب على السلع والخدمات الاستهلاكي
 ومن ثم يساهم في زيادة رقعة السوق وزيادة حجم الإنتاج والاستثمار". 

وهذا يعني استخدام القروض بصورة واسعة في تسوية  وظيفة تسوية المبادلات:-3
برام الذمم بين الأطراف المختلفة، ويمكن ملاحظة مثل هذا التعامل  المبادلات وا 

دمة اقتصاديا، إذ إن معظم التعامل في والاستخدام للنقود البنكية في المجتمعات المتق
تسوية المبادلات السلعية تتم بشيكات كوسيلة للدفع أو وسيطا للتبادل مع اعتماد أقل 
على النقود الحاضرة في القيام بهذه المهمة، وهذا ناشئ عن تقدم العادات البنكية في 

ات الائتمان الأخرى، المجتمع، كما أن قيام البنوك التجارية بخلق الودائع واستخدام أدو 
 من أوراق مالية وكمبيالات ساعد كثيرا على تسهيل عمليات المبادلة وتوسيع حجمها.

إن الوظائف الأساسية المذكورة للقروض البنكية تنعكس آثارها بصورة واضحة على النشاط 
الاقتصادي عموما، وعلى بقية المتغيرات الأساسية في الاقتصاد الوطني خصوصا، وفي 

 1ة هذه المتغيرات الدخل القومي، الاستثمار، الاستهلاك والادخار.مقدم

 
                                                             

 .98شاکر القزويني، المرجع السابق، ص -1
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 الفرع الثاني: أنواع القروض

 1يتم تصنيف القروض في مجموعات تبعا لأسس مختلفة كما يلي:

القروض وفقا لأجال الاستحقاق: وتنقسم إلى قروض قصيرة الأجل تستحق الدفع خلال  أولا:
مدة لا تتجاوز عام، وقروض متوسطة الأجل تستحق الدفع خلال مدة لا تتجاوز عادة سبع 

 سنوات. 7سنوات، وقروض طويل الأجل يمتد سريانها لمدة تتجاوز 

وض بضمانات عينية، وضمانات بقروض وتنقسم إلى قر  ثانيا: القروض وفقا لنوع الضمان:
شخصية، وقروض لا تقابلها ضمانات وتبعا لتنوع الضمانات العينية التي تقابلها البنوك 
تنقسم القروض بضمانات عينية إلى قروض بضمان أوراق تجارية، وقروض بضمان أوراق 
ل مالية، وقروض بضمان معادن مثل: الذهب والفضة، وقروض بضمان بضائع أو محاصي

 زراعية، وقروض بضمانات عقارية.

أما القروض بضمانات شخصية فتستند إلى وجود كفالة من مؤسسة مالية كبنك أو شركة 
تأمين أو في أحد الأشخاص ذوي الملاءة والسمعة الحسنة )سواء كان شخص طبيعي أو 

 شخص اعتباري(.

لمركز المالي للمقترض وأخيرا تأتي القروض التي لا يقابلها ضمانات وتمنح استنادا إلى ا
وقدرته على الوفاء وحسن سمعته وتعد القروض مقابل التنازل عن عقود من قبيل القروض 
التي لا تقابلها ضمانا، إذ لا يتوفر لها إمكانية السداد في واقع الأمر إلا إذا أقام المقاول أو 

 2المورد بتنفيذ تعاقداته على نحو مرضي.

                                                             
 .273،  274، ص، ص2012المكتبة الأكاديمية القاهرة ، "، إدارة البنوكمحمد فتحي البدوي، "  -1
 275، المرجع السابق، ص محمد فتحي البدوي _2
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قد يستخدم القرض مرة واحدة وقد يمنح في شكل  لاستخدام:ثالثا: القروض وفقا لأسلوب ا
اعتماد في حساب جاري يسمح للمقترض بأن يسحب ويسدد في أي وقت دفعات من القرض 

 بشرط عدم تجاوز المديونية للحد المصرس به.

في هذا الشأن قد يتم سداد القرض دفعة واحدة في  رابعا: القروض وفقا لأسلوب السداد:
أو على أقساط شهرية أو ربع سنوية أو نصف سنوية أو سنوية متساوية أو  تاريخ محدد،

 غير متساوية القيمة.

وتنقسم إلى القروض الممنوحة للهيئات  خامسا: القروض وفقا للشكل القانوني للمقترضين:
والمؤسسات الحكومية ، وقروض الشركات المساهمة وقروض لشركات التوصية البسيطة، 

ضامن وقروض للأفراد والمنشآت الفردية والقروض للجمعيات التعاونية. وقروض لشركات الت
وتنقسم إلى قروض لقطاع التجارة والصناعة،  سادسا: القروض وفقا للقطاعات المقترضة:

 والزراعة والقروض لقطاع الخدمات.

 وتنقسم إلى ثلاث أقسام هي:سابعا: القروض وفقا للغرض: 

الحصول على سلع للاستهلاك الشخصي أو لدفع وتستخدم في قروض استهلاكية:  -1
مصروفات مفاجئة لا يمكن للدخل الحالي للمقترض مواجهتها ويتم سدادها في دخل 

 المقترض في المستقبل أو تصفية لبعض ممتلكاته ويقدم ضمانات لها.

تمنح أساسا إلى الجزء الأعلى من الأصول فهي عبارة عن مجموعة  قروض استثمارية: -2
الموجهة لتعويض مجموعة النقائص في النشاط الاستثماري الذي ينتج عن عجز  القروض

في رأس المال العامل، ويكون هذا القرض مخصص لشراء مباني أو آلات صناعية وهناك 
ثلاثة أنواع من قروض الاستثمار وهي: قروض طويلة الأجل، قروض قصير الأجل، 

 يجاري.الإ القرض
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موجهة لتمويل نشاطات الاستغلال وتتميز بقصر  هي قروضقروض الاستغلال:  -3
مدتها، لا تتعدى ثمانية عشر شهر وتتبع البنوك عدة طرق لتمويل هذه الأنشطة وذلك حسب 

 1طبيعة النشاط والوضعية المالية للمؤسسة أو الغاية من القرض.

 المطلب الثالث: التمويل البنكي للسكن

نما  إن الحديث عن التمويل البنكي لا يقصد به القروض الممنوحة من طرف البنوك فقط، وا 
نضيف لها الدولة التي يحصل عليها المستفيدون من القروض البنكية حيث تكون هذه 
المساعدات بمثابة محفز للبنوك التجارية على التوسع في منح القروض وتسهيل لمن ينشط 

الممولة يمكن في سوق السكن أو يرغب في الحصول على السكن، ووفقا لمعيار الجهة 
التمييز بين القروض الخاصة بالمتعهدين العقاريين، الذين يقومون بعمليات الإنتاج السكني، 
والقروض الخاصة بالأشخاص الطبيعيين الذين يكون طلبهم على القروض السكنية لتمويل 

 عمليات الشراء أو البناء أو التوسيع أو الترميم.

 متعهدي البناءالفرع الأول: القروض الخاصة بتمويل 

هي قروض قصيرة الأجل تقدمها البنوك لمتعهدي البناء بهدف تغطية احتياجات الخزينة، 
طول فترة إنتاج العملية العقارية، وتتمثل عملية الإنتاج العقاري في بناء المساكن جديدة توجه 

 2إلى البيع وتطبيق مخططات السكن.

ض تمنح للمتعهدين العقاريين بغرض هي قرو  أولا: القروض الخاصة بتمويل الأراضي: 
شراء قطع أراضي تخصص لبناء المساكن، طبعا بعد قيام البنوك التجارية بدراسة برنامج 
العملية العقارية بالاعتماد على المعطيات الخاصة بأسعار المساكن، وضعية ومتطلبات 

                                                             
 276، المرجع السابق، ص محمد فتحي البدوي _1

"، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في العلوم الاقتصدادية، "تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل السكنابتسام طوبال،  -2
 . 71،70م، صص2005/2004الاقتصادية وعلوم التسيير ، جامعة قسنطينة،  كلية العلوم
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إلزامية شراء السوق وموقع الأرض، هذا النوع من القروض قد يكون أمرا ضروريا في حالة 
ذا كانت تكلفة  الأرض قبل الحصول على الأمور اللازمة الناتجة عن مساهمة الشركاء، وا 

 الأرض تفوق قيمة الأموال المجمعة للتمويل.

هي قروض قصيرة الأجل تعنى بتمويل البرنامج العقاري أي ثانيا: القروض المرافقة:  
إلى تغطية العجز في خزينة المتعهد مختلف المراحل الأولية لعملية البناء، بالإضافة 

العقاري، فهي تسمح لهذا الأخير بالبدء في الأشغال حتى قبل الحصول على الأموال من 
المشاركين في العملية العقارية، ويلاحظ أن هذه القروض تأتي بعد الحصول على الأرض 

 لهذا يمكن أن تكون قروضا مكملة لقرض تمويل الأرض.

روط منحه ) معدلات الفائدة، مدة القرض وكيفية تسديد( على أساس وتحدد قيمة القرض وش
دراستين عاديتين، الأولى هي الدراسة المالية من خلال التركيز على نسب الحزينة ورأس 
المال العامل والاحتياجات من رأس المال العامل، والثانية دراسة اقتصادية تتناول جوانب 

تي يعرفها القطاع السكني بالإضافة إلى الجوانب متعددة تتمثل أساسا في التوجهات ال
 التسويقية التي قد تشغل حيزا مهما. 

هي قروض قصيرة الأجل تمنحها البنوك التمويل متعهدي  ثالثا: قروض التمويل المبدئية :
البناء للبدء في إنجاز الأشغال المرتبطة بالبرامج العقارية الخاصة بالمساكن الايجارية في 

تعتبر هذه  %25محددة في انتظار مساهمة فرع المقاولين من تكلفة العملية ب الأوقات ال
القروض مكملة لرؤوس الأموال الخاصة، التي تحددها البنوك الممولة كحد أدنى، بالإضافة 

من قيمة البيع  %40-25معين من عقود مسبقة لعمليات البيع تغطي ما يقارب  إلى حد
 الخاصة من:الإجمالية وتتكون رؤوس الأموال 

هي مساهمة تتغير بشكل كبير حسب طبيعة مساهمة رأ  المال المتعهد العقاري:  -1
المتعهد العقاري الذي يمكن أن يكون : متعهد مالي: يتصرف في رؤوس أموال هامة، 
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قد ينتمي إلى مجموعة مالية أو إلى مؤسسة ضخمة متخصصة في عمليات البناء، 
. متعهد خدمة: لا يستطيع أن يساهم إلا بجزء من سعر التكلفة % 20ويساهم بنسبة 

 1.%3-2قليل من سعر تكلفة العملية، بحيث تقدر هذه المساهمة ب

 وهم:  مساهمة رأ  مال الشركاء: -2

المؤسسات المالية التي غالبتها تابعة لبنوك أو مؤسسات مالية متخصصة في  
 التمويل العقاري. 

نما   كمشاركة في العملية العقارية، البنوك التي لا تدخل بصفتها كمقرضة وا 
 وبالتالي ستحصل على عائد يتمثل في جزء من الأرباس في حالة تحقيقها. 

ن كان الرجوع إليهم محدودا بالنظر إلى محدودية الموارد التي يمكن   الأفراد وا 
 أن يوفرها لتمويل العمليات العقارية التي تتطلب موارد مالية كبيرة. 

 لخاصة بتمويل الأفراد والعائلاتالفرع الثاني: القروض ا

هي قروض طويلة الأجل تختص بتمويل أي عملية عقارية، سواء كانت شراء مباني أو 
مساكن جديدة أو قديمة، مخصصة للإقامات الرئيسية أو الثانوية أو للنشاط التأجيري وهي 

" م : القروض الخاصة بالقطاع النظامي، القروض الخاصة بالنظا2تأخذ ثلاثة أشكال
 المساعد، والقروض الخاصة بالقطاع الحر.

هي قروض تمنح من طرف البنوك حيث تحدد  أولا: القروض الخاصة بالقطاع النظامي:
شروط المنح عن طريق قوانين ولوائح تنظيمية معينة كونها تعمل ضمن برنامج محدد، 

                                                             
 75،مرجع سابق ، ص ابتسام طوبال_ 1

 .140م، ص 1992، الإسكندرية، "، المكتب العربي الحديثإدارة الأسواق الماليةمنير صالح هندي، "  -2
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الاجتماعية ويدخل في إطارها قروض الادخار السكني والقروض الاتفاقية وقروض الملكية 
 وقروض تأجير الوسيط.

ينتج عن نظام الادخار السكني، هدفه منح قروض سكنية  قروض الادخار السكني: -1
بمعدلات فائدة متميزة الفئة معينة من المتعاملين وهم المتعاملون الذين قاموا بتوظيف أموالهم 

 كني.في شكل ودائع إما في حساب الادخار السكني، أو في مخطط للادخار الس

هي قروض تمنح من طرف البنوك بموجب اتفاقيات أبرمت مع  القروض الاتفاقية: -2
الدولة حيث تمنح الدولة مساعدات للمستفيدين من هذه القروض، والمستفيدون هم 
أشخاص طبيعيون يرغبون في شراء مساكن قديمة أو جديدة أو البناء أو التوسع، أو 

 ية لهم. الترميم، وتكون بمثابة الإقامة العائل

هي قروض شبيهة بالقروض الاتفاقية تمنح من طرف  قروض الملكية الاجتماعية: -3
البنوك التجارية، وتتميز بمواصفات تتيح لأصحاب الدخول المحدودة التي لا يجب أن 
تتجاوز حدا معينا محدد بموجب قوانين وتشريعات منظمة للحصول على السكن، 

قامات الرئيسية ة امتلاك أو توسيع أو بناء الإوقروض الملكية الاجتماعية تمول عملي
 قامات الخاصة بعمليات التأجير.قامات الثانوية والإفقط، أي أنها تسعد الإ

هي قروض تختص بتمويل المساكن الموجهة للتأجير لصالح  قروض التأجير الوسيط: -4
أشخاص تكون دخولهم مرتفعة، بحيث لا تسمح لهم بالاستفادة من المساكن الاجتماعية 
وفي نفس الوقت غير كافية للقيام بعمليات التأجير من القطاع الحر، توجه هذه 

كن جديد أو قديم، القروض التمويل عمليات شراء الأراضي المخصصة للبناء، شراء س
 إعداد وهيئة المحلات غير المخصصة للإقامة لتحويلها إلى مساكن.
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يغطي هذا النوع من التمويلات  ثانيا: القروض الخاصة بالقطاع المساعد )المعادن(: 
مجموع القروض السكنية التي تستفيد من إعانات الدولة والتي تمنح لفئة اجتماعية معينة كما 

للبنوك التجارية من توسيع نشاطها، حيث يمكن التمييز بين نوعين هما: أنها تتيح الفرصة 
 1القروض المساعدة )المعاونة( والإعانات .

تتمثل في القروض المقدمة لتمويل امتلاك إقامة رئيسية عن  القروض المساعدة:-1
طريق القروض ذات معدلات الفائدة الصفرية وتمويل العمليات الخاصة بالتأجير 

 عن طريق القرض التأجيري المساعد.

هي إعانات تقدمها الدولة عن طريق موارد  القروض المقدمة من طرف الدولة:-2
التي يتحملها المقترض، سواء عن طريق رفع  ميزانياتها بهدف تخفيض التكاليف

قيمة الأموال الخاصة، أو عن طريق التأثير المباشر على قيمة الدفعات 
 المستحقة.

يضم قروض السكن التي لا تخضع إلى تنظيمات  ثالثا: القروض الخاصة بالقطاع الحر: 
حماية حقوق خاصة،غير تلك التي تتعلق بتسديد القروض وتحديد معدلات الفائدة بهدف 

المقرض والمقترض، القروض الخاصة بهذا القطاع عديدة ومتنوعة، وهي القروض المسددة 
 على أقساط والقروض المسددة على دفعة واحدة.

 

 

 

 
                                                             

 .141، مرجع سابق، ص منير صالح هندي_ 1



 البنكي والتمويل التجارية البنوك حول عام مدخل:الأول الفصل

 

 
37 

 خلاصة الفصل

ومهم في تمويل مختلف القطاعات الاقتصادية،لذلك  أساسيإن البنوك التجارية تلعب دور 
قراض الثقة بنفسها للقيام بالإ أخذتومنها  العالم ، بالغة من طرف دول أهميةحصلت على 

قراض لبناء قراضات يدخل ضمنها الإمقابل الحصول على فوائد ، ومن بين هذه الإ
إلى تحسين الظروف السكنية  الأخيريهدف هذا  إذسكن،البناء تهيئة السكن، التوسيع ، 

الفرص للناس لبناء مساكنهم حسب  إتاحةللجميع،وتوفير الخدمات الضرورية في المسكن ، 
قدراتهم المالية ومساعدة الناس بكل الطرق الممكنة لتحسين ظروفهم السكنية خصوصا في 

 بعض المساكن التي يتوفر فيها الازدحام.

هو توفير السكن بالشكل اللازم والحصول على عوائد تغطي  الإقراضوبذلك يكون هدف  
في قطاع  والأجنبية، تشجيع الاستثمارات الوطنية كانالإستكاليف البناء، تمويل مشاريع 

،تشجيع الادخار ، تمويل الإسكانفي قطاع  والأجنبيةالسكن، تشجيع الاستثمارات الوطنية 
لسندات للقروض المتعلقة تعاونية الإسكان ،المشاركة في ضمان إصدار الأسهم أو ا

 . بالإسكان

 

 
 



 

 الفصل الثاني:
الوطني الصندوق دراسة حالة  

_ بنك_ طللتوفير والاحتيا  
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 مقدمة الفصل

 تلعب  التي ةالمالي المؤسسات همأ  من بنك – والاحتياط للتوفير الوطني الصندوق  يعتبر
 البوطن عببر ةمنتشبر  فبروع الصندوق  ،ولهذا الجزائر في السكن بقطاع الاهتمام في هاما دورا
 ،حيب -306 -ةتبسب ةوكالب ، منهبا الولايبات مبن لعبدد امرجعب يمثب  البذ  ةعنابب فبرع ،منهبا
 مجبا  فبي الاقتصباديين ينلالمتعبام قبرا ا  و  الادخبار جمب  فبي ةخيبر الأ هبذ  عمب  يتمثب 

 مباأ، ةللوكالب الرئيسبي الشبل  يعتببر ،البذ  السبكن مجبا  فبي شبخا الأ قبرا إ العقار،كبذلك
 ببذلك ةمحاولب التمويب  ةجهب مبن ةتبسب ةولايب علب  ةخيبر الأ هبذ  تبدخ  فلبم ةالدولب جانب  مبن

 تمويلب  فبي العقبار بنبك ،ويتخبذ الصبي  بمختلب  السبكن علب  ةيبداالمتز  للطلببات ةالاسبتجاب
 تعلب  سبوا  المشبك  بهبذا المعنبي ةمسباعد نهاأشب مبن التبي والطبرق  سبالي الأ مبن ةمجموعب

 مواصببتات ذا عقببار   ملببك كببرا  وأ شببرا  جبب أ ومببنأر ،أ ةتهيئبب وأ باقتنببا  مبرالأ
 يلي: تم تقسيم هذا التص  إل  ثلا  مباح  كما وعلي ة.مرموق

 بنك -إطار عام حول الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط:ولال  المبحث

 .بنك -حتياطصندوق الوطني للتوفير والا:تمويل الالثاني المبحث

 في تمويل قطاع السكن – 306 –مدى مساهمة الوكالة  المبحث الثالث:
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 بنك -والاحتياطإطار عام حول الصندوق الوطني للتوفير : لمبحث الولا

عببدة تطببورات، أهببم مببا ميببز هببذ  التطببورات هببو  والاحتيبباطعببرا الصببندوق الببوطني للتببوفير 
أن كبان  انتتاح هذا الصندوق عل  المهام البنكية، أ  أصبح بمثابة بنك كالبنوك الأخبر  بعبد

نيبة، ومبن أنشبطة الصبندوق م  منح قرو  اجتماعيبة ره في دفترالتوفير  يقتصر علی جم 
فببي تهيئببة الأرانببي مببن أجبب  بنببك، تمويبب  المؤسسببات المختصببة  والاحتيبباطلتببوفير الببوطني ل

يبب  لازم لتحقبالإنببافة إلبب  التمويبب  الببلترقيببة العقاريببة، ل اقتنببا  أ أو تهيئببة الأرانببي الموجهببة
ة أو تجديبد أمبلاك عقاريبة، كمبا يتبتب  بتبوفير لإنجاز، كذلك تهيئمشاري  المقاولين العقاريين ل

نتبببا التمويببب  للمؤسسبببات التبببي لهبببا صبببلة بقطببباع البنبببا   بقطاعبببات  عتببباد البنبببا  والخاصبببة وا 
الطاقببة، الميبببا ، البتروكيميائيببة والألمنيبببوم، بالإنببافة إلببب  إقببرا  المسبببتثمرين الناشببطين فبببي 

جانببب  العبببائلات والأفبببراد البببذ  ب الاهتمبببامكامببب  القطاعبببات ذات النشببباط الاقتصببباد ، كبببذلك 
لازم لبنببا  أجبب  تحقيبب  الحصببو  علبب  التمويبب  الببيكتسببي طبباب  خببا  لببدق الصببندوق، ومببن 
قطعبة أر  ذات وثبائ  ثبوتيبة تثببت عقبد الملبيبة  سبكن يجب  علب  العميب  أن يكبون بحوزتب 

كشرط أساسي، بالإنافة إلب  ذلبك عليب  أن يتصب  بمجموعبة مبن الصبتات، يشبترطها البنبك 
 الصتات ت تميز بالشدة. ه  علي  الحصو  عل  المورد البافي للبنا ، وان كانت هذ تس

 كبن -والاحتياطلتوفير لماهية الصندوق الوطني : المطلب الول

لتببوفير والاحتيبباط بنببك مببن أوائبب  البنببوك التببي لعبببت دورا كبيببرا فببي يعببد الصببندوق الببوطني ل
   في تموي  قطاع العقارات بالجزائر.تخصتصادية، وهو كذلك الأو  الذ  الاق التنمية
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 نشأة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط:الفرع الول

علببب  أسببباد شببببكة  1964أوت  10لتبببوفير والاحتيببباط فبببي تبببم تأسبببيد الصبببندوق البببوطني ل 
 1 .لولايات والبلديات الجزائرية وتتمث  مهام  في جم  التوفيرل التنامن صندوق 

 1967مبببببارد  1بوابهبببببا يبببببوم أوطني للتبببببوفير والاحتيببببباط افتتحبببببت البببببلصبببببندوق أو  وكالبببببة ل
بتلمسان. في حين تم تسوي  دفتر الصندوق الوطني   لتوفير منذ سنة قب  فتح الوكالة عل  

 هذا الصندوق بعدة مراح . مستوق شبكة البريد. وقد مر

خبببلا  هبببذ  التتبببرة، كبببان يتمثببب  نشببباط  :1970 - 1964جمعععل التعععوفير فعععي العععدفتر  -1
الصبببندوق البببوطني للتبببوفير والاحتيببباط فقبببر فبببي جمببب  التبببوفير فبببي البببدفتر مببب  مبببنح قبببرو  
اجتماعيببة رهنيبببة. شانبببت شبببكة الصبببندوق البببوطني   لتبببوفير والاحتيبباط تشبببم  علببب  وكبببالتين 

 يد.المتواجدة عل  شبكة البر  نقاط جم  575وعل   1967متتوحتين فقر للمواطنين في 

، أصبدرت تعليمبة تبلب  بهبا 1971فبي أفريب   :1979 – 1971تشجيل تمويل السكن -2
ة نبباز السببكنات باسببتعما  مببوارد الخزينجببإالببوطني للتببوفير والاحتيبباط لتمويبب  بببرام   الصببندوق 

، 1975لأسر الذ  يعبرا انطلاقبة وتطبور هائب . فبي نهايبة السكن ل العمومية. بالتالي توفير
، كببان 1979ي دفبباتر التببوفير. فببي ات لصببالح مببالبنهببا بيبب  أو  السببكفي تعببد التتببرة التببي تببم
 .وكالة عملية 46لتوفير والاحتياط للصندوق الوطني ل

خصصت  :80لتوفير والاحتياط في خدمة الترقية العقارية عشرية الصندوق الوطني ل -3
العقارية الموجهة لتوفير والاحتياط مهام أخر ، يتعل  الأمر هنا بالقرو  ي لنالوط لصندوق ل

 .بنا  سكنات وتموي  السكن الترقو  وذلك حصريا لصالح الموفرين للخوا  وذلك من أج 

                                                             
 بنك، بنك العقار، لمحة تاريخية، متوفر عل  الموق :–الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  1

www.cnepbanque.dz/ 19,06/2020, 15: 30 
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مسبببكن فبببي إطبببار بلبببوت الملبيبببة. اتخبببذ الصبببندوق 11.590، تبببم بيببب 1988ديسبببمبر  31فبببي 
منوحبة، لاسبيما لصببالح أصبحا  المهببن الاحتيبباط سياسبة تنويب  القببرو  الملتبوفير و ل البوطني

 الصحة وتعاونيات الخدمة والنق . قطاع الحرة، عما 

 47)وكالة  120توسعت شبكة الصندوق الوطني   لتوفير والاحتياط حي  بل  عدد وكالات  
 (.وكالة ثانوية 73ولائية و وكالة

لتوفير والاحتياط الرائد في يبق  الصندوق الوطني ل :1990وضل قانون النقد والقرض  -4
 135 برا لأهمية مبال  موارد التبوفير التبي تبم جمعهبا بالنسببة لبجم  التوفير بالجزائر وذلك نظ

مليبار د   82مجمبوع  1990أ  31أ12مكتب  بريبد متواجبد وذلبك إلب   ايبة  2652وكالة و
 (.التوفير العملة الصعبة رعل  دفاتمليار دينار  34من بينها )

مليببار د  لمجمببوع  12 بلخببوا  إلبب   ايببة نتببد التبباري  قببدرت بببقيمببة القببرو  الممنوحببة ل
 .قر  80.000

أفريببب   06 فبببيبنكعععا:  –أصعععبل الصعععندوق العععوطني للتعععوفير والاحتيعععاط  1997أفريعععل  -5
نظامبب  الأساسبي بحصببول  علبب  تببرخي   والاحتيبباطلتبوفير الببوطني ل،  يبر الصببندوق 1997

يببات بنكببا، يمكنبب  القيببام بكبب  العمل كبنببك، وأصبببح بببذلك الصببندوق الببوطني للتببوفير والاحتيبباط
 البنكية ما عدق عمليات التجارة الخارجية.

رت الجمعية  ير العادية في قر  :2005ماي  31تمويل الاستثمارات في قطاع العقار،  -6
بنك إمكانيبة تمركبز أبثبر فبي  -بإعطا  الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  2005ما  31

تموي  البنايات التحتية والنشباطات المرتبطبة بالبنبا  لاسبيما لانجباز أمبلاك عقاريبة ذات طباب  
التندقيببببة، الصببببحية، الريانببببية، التر ويببببة  ةالبنايببببات التحتيببببمهنببببي، إدار  وصببببناعي، أينببببا 

 .والثقافية
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فيفري  28بنك في  –مركز الاستراتيجي للصندوق  الوطني للتوفير والاحتياط إعادة الت -7
2007:  

المرتبطبببة بإعببادة التمركبببز الاسبببتراتيجي  2007فيتببر   28قببررت الجمعيبببة العامببة العاديبببة لبببب 
لخببوا . القببرو  الرهنيببة المقببررة بالنصببو  تعلبب  بببالقرو  العقاريبة لللبنبك السببماح  بمببا ي

بصبتة  كمبا تبم إقبرار مبنح القبرو  القرو  الاسبتهلابية.المتعبو  لبد  البنبكالقانونية سبارية 
.بما يتعلب  بتمويب  الترقيبة العقاريبة، فبتم 1لموفرين وبصتة ثانوية للير الموفرينل أولية وأساسية

. البرام  المختبارة للتمويب  هبي نبرام  السكالسماح لهم باقتنا  أراني لبنا  السكنات وانجاز 
 .لموفرينهة حصريا لالموجالبرام  

 لتوفير والاحتياطلمهام الصندوق الوطني  الفرع الثاني :

، تمويب  السبكن والترقيبة الادخبارلتوفير والاحتياط تنحصبر فبي جمب  مهام الصندوق الوطني ل
 2:وشرح ذلك كما يلي.العقارية

 جمل الإدخار وتمويل السكن: أولا:

وكبالات منتشبرة  " CNEP " والاحتيباطلصبندوق البوطني   لتبوفير إن ل جمعل الإدخعار: -1
 :الوطن، تعم  لصالح ، ومن الوسائ  التي يستعملها في جم  الإدخار عبر كافة

 Livretd’EpagneLogement( LELدفتر الادخار ) -
 Livretd’Epagnepopulaire( LEPدفتر ادخار شعبي ) -
 Dépôt à termeLogement( DALTودائ  لأج  خاصة بالسكن )  -
 Dépôt à termeBanque( DATB بنكية )ودائ  لأج   -

                                                             
 الموق  الساب 1
، فرع قبانون الأعمبا ، كليبة الحقبوق، جامعبة الجزائبر، الحقوق منشورة، م<كرة ماجستير في العقار  التموي  عرعار الياقوت، 2

 .82-81،    : 2009أ2008
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 :وتتمث  هذ  العملية في تموي  القرو  التالية سكن:ال تمويل – 2
 قرو  لتهيئة سكن خا ؛ -
 قرو  لشرا  مسكن من مالك خا ؛ -
 قرو  لشرا  مسكن جديد عند مقاو  عقار  خا  أو عمومی؛ -
 قرو  لشرا  مسكن بنا  عل  التصاميم؛ -
 قرو  لشرا  قطعة أر ؛ -
 لتوسعة مسكن خا ؛ قرو  -
 .قرو  لبنا  مسكن خا  -

فيما يخ  تموي  الترقية العقاريبة قبام الصبندوق بتمويب  الترقيبة  تمويل الترقية العقارية:ثانيا:
ينة، قام بتموي  المرقين العقارية، المواجهة نق  عر  السكن والتائ  الذ  سج  في الخز 

 .نت  ومشكلة السكنوجد ح  مشك  التائ  لخزي والخوا  و ذلكين العمومي

 1:سات التاليةل  المؤسفمعظم القرو  المقدمة من أج  هذا التموي  موجهة إ

 ؛" CNEPimmobilier "لتوفير والاحتياطع الصندوق الوطني لر ف -

 ؛(EPLF)  سة ترقية السكنات العائليمؤس -

 ؛(OPGIالعقارية )  ديوان الترقية -

 ؛(APCات ) سسة الترقية العقارية للبلديمؤ -

 .( Secteurprivé )القطاع الخا   -

 لتوفير والاحتياط وهي:صندوق الوطني لين وتنظيمات تخ  مهام النوقد صدرت عدة قوا

 : مهام وتنظيم إدارة الترقية العقار ؛2005أ08أ28 :2005أ994القرار التنظيمي رقم  
                                                             

 .83-82عرعار الياقوت، المرج  الساب ،     1
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 إدارة العمليات العقارية؛: 2005أ10أ09 :2005أ1017 القرار التنظيمي رقم 
 ون  القواعد التتصيلية لتموي  الترقية العقار . 2005أD.Gأ1011 القرار التنظيمي رقم 

 1:الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط على المهام البنكية)تطلل( انفتاح  الفرع الثالث :

هام البنكية، ظهرت عدة مبباد  لتوفير والاحتياط عل  الم ي إطار انتتاح الصندوق الوطني ف
 يخنببب  لهبببا الصبببندوق فبببي كيتيبببات تمويلببب  ويمكبببن تقسبببيمها علببب  مبببرحلتين: د أصببببحوأسببب

لتبببوفير والاحتيببباط صبببندوقا، ولاببببد مبببن كبببون الصبببندوق البببوطني لتجلببب  فيالمرحلبببة الأولببب  وت
، والمرحلببة التاليببة حيبب  تتمثبب  فببي المرحلببة هببذ معرفببة التببوارق بببين  يتسببن التطببرق لهببا حتبب  

هاتين المرحلتين عل   وسيتم دراسةلتوفير والاحتياط تحو  إل  بنك. كون الصندوق الوطني ل
 :التوالي

الصبندوق الببوطني للتببوفير والاحتيبباط صبندوقا، ويمكببن إجمببا  كيتيببات  المرحلععة الولععى:أولا: 
 2:للمقاولين فيما يلي تمويل 

نبببببد ا بشببببرا  الأرانببببي و  %100اريببببة كببببان الصببببندوق يمببببو  كبببب  المشبببباري  العق - جبببباز ا 
لقطبباع العمببومي ولببم يكببن يسبباهم علبب  الإطببلاق  ، المقبباو  أ لبب  الأحيببان ينتمببي لالمشبباري

 الذ  كان يتحم  المخاطر المتعلقة بإنجاز المشروع؛ في تموي  المشروع، فالصندوق هو

  التجبار  للمشبروع كباملا، وبالتببالي تحبو  مبن ممبو  إلبب  نببكبان الصبندوق يتبتب  بالجا -
 مقاو  عقارق؛

سبة ا الصبندوق وفقبا لعائبدات البيب ، ممبا ينب  المؤسمنوحبة مبن طبر رو  المتسدد الق -
 عويصة بسب  تعذر بي  عدد شبير من السكنات؛ دمشاب  تسديأمام 

                                                             
 .86-83المرج  أعلا ،     1
 نتد المرج  . 2
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 كان الصندوق مسير بقانون خا  ومونوع تحت وصايا وزارة المالية؛ -

 .كان نشاط الصندوق محدود ولم يكن مستقلا بالقرار -

لتببوفير والاحتيبباط أصبببح بنكببا، يمكببن إجمببا  كببون الصببندوق الببوطني ل المرحلععة الثانيععة:ثانيا:
التبي طبرأت علب  الصبندوق مبن خبلا  انتتاحب  علب  المهبام البنكيبة فبي النقباط  أهم التعديلات

 :التالية

تم إللا  مبدأ تحم  الصندوق أعبا  تموي  المشاري  كاملة، أ  تبون للمقاو  مسباهمة فبي  -
 %60سة فبي تمويب  المشباري  العقاريبة لا تتعبد  ومساهمة المؤسالخسائر والمخاطر،  تحم 
 ؛يالاستثمار الإجمالمن 

 لقانون التجار  بوصت  شركة ذات أسهم؛ل أصبح يخن  -

 لجنة المصرفية؛بح يخن  لمراقبة بنك الجزائر والأص -
 د إدارت  ون  السياسات التنموية؛أصبح من صلاحيات مجل -
إدارية بالدرجة الأولي، حي  كان الإداريون يكتتون بتسبجي  طلببات معالجة الملتات كانت  -

دون القبببدرة علببب  رفنبببها، أمبببا الن فالحصبببو  علببب  قبببر  يخنببب  لعبببدة مقببباييد  التمويببب 
 شام  جوانب ، الجان  التمويلي، التقني والتجار ؛ مونوعية كتقييم المشروع من

 يقوم بها بنك الجزائر؛ بنك نمن الإحصائيات النقدية التيCnep إدرا  ميزانية-

خناع  ل ؛Cnepإدما  -  بنك نمن جهاز رقابة بنك الجزائر وا 

 بنك لقانون المنافسة الحرة في ك  نشاطات ؛Cnepخنوع -

بنببك الببتحكم فببي التبببالي  والتببزام الصببرامة فببي التسببيير والتنظببيم Cnepأصبببح مببن واجبب  -
 أج  فعالية أببر؛ الأحسن من
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البذ   2000لبنبك المونبوع فبي سببتمبر برنبام  العمب  الخماسبي البداخلي ل الاعتماد علب  -
ير التي تقوم بتحنير تقارير شهرية حبو  نك أجهزة جديدة، وهي أجهزة التسيبCnepبل أحد 

الشببببكات  لمجلببد التنتيبببذ  واسبببتدعا  جميبب  مبببدير  شبببهرية ل تاجتماعبببا وعقببدأنشببطة البنبببك 
ارد البشببببرية ومتابعببببة نتببببائ  ير المببببو فببببي تسببببي ةيببببدجد وسببببائ حببببدا  ا  والوكببببالات التابعببببة لبببب  و 

 1ت.لاالوكا

لتببوفير والاحتيبباط لببم يعتمببد نمطببا معينببا متعببارا القببو  كببذلك أن الصببندوق الببوطني ل ويمكببن
ير المدخرات التي أودعت لدي  لصالح المدخرين، و نا  عل  تقريبر ختمب  البنبك يتس علي  في

متصلة حو  السوق العقارية في الجزائر وكان  بعد إجرا  دراسة 2000العالمي في نهاية سنة
سبنة مبن بدايبة السبوق العقاريبة نشباطها  17أن  وبعبد :" يلی مجم  ما جا  في هذا التقرير ما

 قببد تمكببن مببن المشبباركة فببي طلتببوفير والاحتيبباليبب  الرهنببي، فببإن الصببندوق الببوطني فببي التمو 
أن تجم  ما قيمتب   تولقد استطاعسة الوحيدة في الميدان تموي  مشاري  سكنية بصتت  المؤس

مجمبببوع  مبببن % 80.41دينبببار كمبببدخرات المبببواطنين، بحيببب  يشبببك  هبببذا البببرقم  مليبببار 234
مبببن مجمببب   %40المبببوارد المحصببب  عليهبببا، وقبببد مثلبببت القبببرو  الممنوحبببة للخبببوا  نسببببة 

 منوحة، وأن التجار  السلبية في ميدان القرو  العقارية قد خلتت آثارا أدت إل الم القرو 
لماليبببة الجديبببدة شبببي  مخيببب  وخطيبببر سبببات االعقاريبببة بالنسببببة للمؤس اعتببببار تمويببب  القبببرو 

 2." جنبية في الميدان توحي بعكد ذلكللاية، عل  الر م أن التجار  الأل

لتبببوفير والاحتيببباط التوقببب  عبببن تمويببب  الببببرام  السبببكنية لليبببر وقبببد قبببرر الصبببندوق البببوطني ل
لإيجبببار، خاصببة مببب  التوجببب  لتسبباهمي والبيببب  بصببيلة االمببدخرين بدايبببة بالسببكن الاجتمببباعي ا

لصببندوق نحببو تمويبب  القببرو  الاسببتهلابية وهببذا القببرار الببذ  اتخببذ  الصببندوق كببان الجديببد ل

                                                             
1www.cnepbanque.dz,19 /06/2020, 17 :30 

 .86-85عرعار الياقوت، المرج  الساب ،     2

http://www.cnepbanque.dz/
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بنك منذ Cnepارنست يون " الذ  استعانت ب "بنا  عل  توصيات مكت  الدراسات الأمريكي 
 .سنة

بنببك فببي اجتماعبب  المنعقببد  -حتيبباطوقببد أوصببی مجلببد إدارة الصببندوق الببوطني   لتببوفير والا
 " la cnep - immobilier " لبنبا الانسبحا  التبام عبن فرعب  ل 2007  فيتبر 28بتباري  
 اللازمة لهذا الانسحا . م  نرورة اتخاذ الإجرا اتالتقنية 

  - 306 -ماهية وكالة تبسة  لمطلب الثاني:ا

بنك عل  عدة فروع عببر كافبة أنحبا  البوطن  -اطيوالاحتلتوفير يتر   الصندوق الوطني ل
، تعتبببر تابعببة لتببرع عنابببة - 306 –موحببد، وفيمببا يخبب  وكالببة تبسببة   تعمبب  ببرنبباموكلهببا 

تخبب  البنببك، ومببن أعمالهببا التركيببز علبب  تمويبب  السببكن  يالتببدابير التببالتبي تتببباد  معبب  كافببة 
الببببرام  السببببكنية   نبببب، ومبببن جانالمبببودعي مببببدخراتعلببب   بالاعتمبببادبمختلببب  صبببيل  وذلببببك 

الدولبة  بلاا مبالي  المونوعة مبن طبرا الحكومبة ولتجسبيدها علب  أر  الواقب  خصصبت
لمواطن، ومن بين الولايات المسبتتادة هذ  الأنواع حس  الدخ  الترد  ل تماشينخم، حي  ت

من هذ  المبال  ولاية تبسة، حي  تميز فيها الون  السكني بالتأخير في الإنجاز، كذلك عبدم 
 بالبام  للسكنات، فنلا عن النوعية الرديئة. دازا لعدإنج

عبببارة عببن صببندوق، كببان نشبباط وكالببة  والاحتيبباطلتببوفير عنببدما كببان الصببندوق الببوطني ل
بالبسباطة، وقلبة فبي الإمكانيبات مب  توظيب  عبدد صبلير مبن المبوظتين،  المطل  تبسة يتميز

مببا تطلببب  زيببادة التوظيببب  لبببة، مبنببك، تطبببور حجببم الوكا ومبب  إنتقببا  الصبببندوق إلبب  ونبببعية
، ليسبتقر بوسبر المدينبة انتقبالاتعبدة  ير العمليات البنكية، كبذلك عبرا الموقب  الجلرافبيلتسي
العمبب  بشبك  سببلد،  ، مكتسبيا طبباب  هندسبی يسباعد علبب  تنظبيم2008نبوفمبر سببنة  27فبي 

ومببنح الإقببرا ، وفيمببا  بالادخبباركب  هببذا يببدخ  فببي إطببار تسببهي  النشبباط البنكبي فيمببا يتعلبب  
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 يخبب  تببأمين المببدخرين والمقترنببين أدخبب  البنببك آليببات جديببدة تمببت بالتعاقببد مبب  وكالببة
CARDIF.الجزائر 

 – 306 -تقديم وكالة تبسة  الفرع الول :

 -لتوفير والإحتيباطني ل. وهي إحد  وكالة الصندوق الوط306يرمز لوكالة تبسة بالرمز 
 لشبكة عنابة. بنك التابعة

. حي  كانت عبارة عن مؤسسة مالية صليرة ت تببون 1974افتتاح هذ  الوكالة سنة تم 
مبببوظتين، مبببدير الوكالبببة، المكلببب  بعمليبببات السبببح ، مكلببب  بعمليبببات الإيبببداع، وأمبببين 4مبببن 

، يعتببببر أو  والاحتيببباطالصبببدد ببببأن الصبببندوق البببوطني للتبببوفير  الصبببندوق، ويبببذكر فبببي هبببذا
نشباط  كبان يمبارد مهامب  فبي مقبر صبلير  سبة، فبي بدايبةسة تم فتح أبوابها فبي ولايبة تبمؤس

 1 وف  متطلبات وحجم الز ائن في ذلك الوقت.

الصندوق، وأخذ  لصتة البنك كان لزوما علي  مجارات ذلك  انتقا . وم  1997في سنة 
، حيببب  البنكيبببةاسبببتدعی توظيببب  عبببدد أبببببر مبببن المبببوظتين لتسبببير الإجبببرا ات  ممبببا التطبببور،

موظبب ، ويوظبب  البنببك فببي الوقببت الحببالي، أ  سببنة  13السببنة  فببي د المببوظتينأصبببح عببد
 .اموظت 19، 2015

 بنك وكالة تبسة -الإحتياط الموقل الجغرافي للصندوق الوطني للتوفير و الفرع الثاني:

علب  مسباحة  يتر ب لوكالة تبسة في قلب  المدينبة، وهبو عببارة عبن مبنبي  CNEP-B يق 
،يحتببو  علبب  خببزان تحببت الأر ، ويحببو  هببذا الخببزان خببزائن صببلبة تحتببو  وثببائ  ²م 484

المبببدخرين، أمبببا الأرنبببية فتوجبببد الشببببابيك الخاصبببة  أمبببوا إلببب   بالإنبببافةومسبببتندات بنكيبببة، 
، والمكتبب  المكلبب  بالمكتبب  الأمببامي، أمببا نلمكلتببين بالز ببائلكيببة، كببذلك مكتبببين بالعمليببات البن

                                                             
 .بنك، تعري  خا  بوكالة تبسة، مل  داخلي -لتوفير والإحتياطالصندوق الوطني ل 1
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تبببببب  المببببببدير، مصببببببلحة القرو ،مكتبببببب  المحاسبببببببة وقاعببببببة فببببببي الطبببببباب  الأو  فيوجببببببد مك
 رثبببحديثبببة دورا هامبببا فبببي جعببب  العمببب  أ الاجتماعبببات. حيببب  تلعببب  هبببذ  البنيبببة الهندسبببية ال

عببن البلديبة، الولايبة، الببدائرة، مديريبة التعميببر  ة، ويتموقب  بجانبهببا عبدة إدارات، فنبلايبديناميك
 1.فهي بذلك تحت  موق  إستراتيجي هامالتجهيزات، ومكات  الموثقين،  والبنا ، مديرية

 الهيكل التنظيمي الخاص بالوكالة الفرع الثالث :

في الونة الأخيرة ببإجرا ات تنظيميبة، ليسباير بهبا نشباطات  المختلتبة  CNEP-B لقد قام
علب  أسبد تنظيميبة  ي(، مبنح القبرو ، التبأمين البنكبخارالادجم   )تقتني  مهام   وف  ما
، وهببذا مببا أد  إلبب  ظهببور مببا يعببرا بببالتنظيم التجببار  للوكالببة، (المؤسسببات  يرتسببي)حديثببة 

 كما هو مونح في الشك  التالي: 2ينبث  عنها هيك  تنظيمي حدي ،

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
 .2008بنك، الموق  الجلرافي لوكالة تيسة، مل  داخلی،  -الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط 1
 .2015(، مل  داخلی،  - 306 –بنك،) وكالة تيسة  -الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط 2
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بنك وكالة  -والاحتياطالهيكل التنظيمي للصندوق الوطني للتوفير  (:01)شكل رقم 
 2015تبسة 

 

 

 

 

 

 

 

 .2015، مل  داخلي، ( – 306 –سة بوكالة ت) بنك،  -والاحتياطلتوفير الصندوق الوطني ل المصدر:

 لقطاع السكن بنك -حتياطصندوق الوطني للتوفير والاالثاني: تمويل الالمبحث 

فببي المبحبب  السبباب  إلبب  أن الببدور الرئيسببي للبنببك محبب  الدراسببة هببو تمويبب   الإشببارةكمببا تببم 
قطبباع السببكن سببوا  سبببكنات جبباهزة أو أرانببي عقاريببة أو تجهيبببز سببكنات، وفيمببا يلببي سبببيتم 

 تونيح كيتية المساهمة التمويلية في ذلك.

 بنك -حتياطأنواع التمويلات السكنية للصندوق الوطني للتوفير والا :المطلب الثاني

مبن أجبب  حيبازة أو كببرا  ملببك عقبار  يقتببرح بنببك العقبار مجموعببة مببن التسبهيلات تعببود بببالنت  
 المستتيد والصندوق. عل 

 

 مصلحة العمليات

 المصلحة التجارية

 المنازعات

مصلحة الإدخار 
فلالد والعمليات ووسائل  

مصلحة الدعم 
 والمحاسبة

 مكتب الواجهة

 مصلحة القروض

 مكت  الخلتية

 مدير الوكالة
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 تمويل الترقية العقارية :الولالفرع 

نجباز أشبلا  التهيئبة الخاصبة بهبا، أمبا الثباني  ويشم  تمويلين الأو  خا  بشرا  الأرانبي وا 
 .لبي  أو البرا وتهيئتها وتجديدها بلر  توجيهها لية فيتعل  بإنجاز الأملاك العقار 

:    وع عقعاري أو مشعروع ترقيعة عقاريعةنجاز مشر رض مخصصة لإ أتمويل اقتناء قطعة أولا: 
 1:ويتنمن العناصر التالية

بنببك فببي حببدود  -يتببدخ  تمويبب  الصببندوق الببوطني   لتببوفير والاحتيبباط مقععدار التمويععل: -1
مببن مبلبب  الاقتنببا ، إلا أن يمكببن   لجنببة القببر  المركزيببة أن تقببرر تمويبب  فببي حببدود  70%
 من قيمة الاقتنا . 90%

 شهرا عل  الأبثر م  سنة كتترة تأجي . 24حددت مدة القر  إل   مدة القرض: -2

 :عل وتحتو   شروط التمويل: -3

لا يجب  أن تتعبد  مسباحة طبيعة الاستثمار يج  أن يكبون مطباب  لنشباط الترقيبة العقاريبة -
 ²م20.000الأر  الممولة 

ليهببا حسبب  وثيقببة الصببندوق لأر  مصببادق عوثبب  أو اسببتمارة اسببتعلامية لببوعببد بببالبي  م -
 بنك تعد من طرا البائ  والمشتر ؛ -والاحتياط لتوفيرالوطني ل

 تسم قطعة الأر  من أ  قيد أو احتياط؛لا يج  أن ت -

 يج  أن تمنح النمانات دون شروط. -

 .لز ون للقر  بعد دف  المساهمة الشخصية يعبئ ا تعبئة القرض: -4

                                                             
 .86،  :الساب  المرج 1
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لموثب  المكلب  بتحويب  الملبيبة يحبرر مبلب  القبر  بتقبديم الصبك ل تحرير مبلغ القرض: -5
 1بنك. -لتوفير والاحتياطالرهن لصالح الصندوق الوطني ل وجم 

 الدف  في حسا  خزينة الولاية عندما يتعل  الأمر بصتقة الأر  تابعة لأملاك الدولة.

سبنة الأولب ، اللسبنة الأولب  لتتبرة التأجيب  فبي أجب  ة للبيبتم توطيبد التوائبد المتخل التسديد: –6
 ك  ثلا  أشهر خلا  السنة الثانية. ديدسويتم الت

تسبديد  كليبا خبلا  السبنة المبل  الأصلي الذ  يمث  المبلب  الموطبد خبلا  السبنة الأولب  سبيتم 
 الثانية.

 وذلك من خلا : حالات خاصة: –7

 -لتببوفير والاحتيبباطوق الببوطني لمولببة مببن طببرا الصببندتمويبب  إنجبباز علبب  قطعببة أر  م -
   الموج  للانجاز؛إل  تاري  تسديد القر  بنك خلا  فترة التأجي . تسديد القر  يأج 

 -لتببوفير والاحتيبباطنجبباز علبب  قطعببة أر  ممولببة مببن طببرا الصببندوق الببوطني لإ تمويبب  -
 جي . يج  عل  المقاو  تسديد مستحقات  لاقتنا  أر .أالت بنك بعد فترة

  تبباري  تسببديد القببر  المتعلبب  الرأسببما  الواجبب  المتبقببي، التوائببد والتبببالي  يببتم تأجيلهببا إلبب
 .نجازبالإ

ويحتبببو  علببب   نجعععاز أشعععغال التهيئعععة أو مرفقعععة الراضعععي التعععي يمل ونهعععا:إ تمويعععلثانيعععا: 
 2:المعلومات التالية

                                                             
 مل  داخل ،  تموي  الترقية العقارية -بنك  -الوطني للتوفير والاحتياط الصندوق  -1

 داخل .مل  ،  تموي  الترقية العقارية -بنك  -الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط 2
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 %70يتدخ  تموي  الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بنبك فبي حبدود  مقدار التمويل: -1
مبن  %90ر تمويب  فبي حبدود يمكن للجنة القبر  المركزيبة أن تقبر   المشروع إلا أن من قيمة

 مة التهيئة.قي

 :تنمنوت شروط التمويل: - 2

 لتقسيم وتحديد حدود المسحية والتهيئة سارية المتعو ؛الوثائ  الإدارية والتقنية ل -

 يج  أن تبون قطعة الأر  ملك المقاو ؛ -

 لمشروع يعد  مكت  دراسات.والبش  الوصتي البمي والتقدير  لمخطر الانجاز  -

 .را عل  الأبثرهش 18حددت مدة القر  إل   مدة القرض: -3

 :م   الشروط لاسيما دتعبئة القر  عند طل  المقاو ، بعتم ت ئة القرض:بعت -4

 لنمانات وحتما التأمينات؛الجم  المسب  ل -

 (.واتير الأتعا ، مصاري  أخر  فونعية الأشلا ،  )تقديم تبريرات نتقات -

 :لتسديدالقر  بسح  الأموا  الموج  لبئة تم تعت كيفيات التعبئة: - 5

 أو مرفقة الأراني؛أ ونعيات أشلا  التهيئة و -

 تسبي  جزافي عل  التموين؛ -

 فواتير الأتعا . -

ا  مدا  من انقنا  مدة استعابتأشهر عل  الأبثر  06د القر  هي مدة تسدي التسديد: -6
والتبببالي  كبب  ثببلا  أشببهر خببلا  بتعليببة التوائببد المنتجببة  المعبببئيببتم تسببديد القببر  ، القببر 

 فترة التسديد.
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 وذلك من خلا : حالات خاصة: -7

لتبببببوقير ة مبببببن طبببببرا الصبببببندوق البببببوطني لولبببببمتمويببببب  تهيئبببببة وأ أو مرفقبببببة الأرانبببببي الم –
 .بنك -والاحتياط

تسديد المبل  الأصبلي والتوائبد الواجببة الخبا  بالاقتنبا  يبتم تأجيلب  إلب  تباري  تسبديد القبر  
 . أو مرفقة الأرانيأ يئة وللته الموج 

منببوح لاقتنبببا  أر  والمتعلبب  بالتهيئبببة   اسببتحقاقات عببام يتنبببمن القببر  المتم إعببداد سبببجيبب
 .الأراني ومرفقة

ويحتبو  علب  ل عراء: للبيعل أو ة أو تجديعد أمعلاك عقاريعة موجهعة لتمويل لإنجاز وتهيئثالثا:
 1:يلي ما

ي حبببدود بنببك فببب -لتببوفير والاحتيببباطيصبب  تمويببب  الصببندوق البببوطني ل مقععدار التمويعععل: - 1
 .لمشروعالقيمة الإجمالية ل من 90%

ائببدة تة الب. نسبب%4العقببار   نسبببة التائببدة الملببزم بهببا المقبباو  نسععبة الفائععدة المخفضععة: - 2
ة. مبنح نسببة فائبدة مختنبة مرتبطبة نجاز مشاري  عقاريبة عموميبموجهة حصريا لإ تنةخالم
 لولاية المعنية والمقاو  العقار .من طرا مدير السكن لممني  تقديم المقاو  دفتر الشروطب

تشبببم  دفعببببة المقببباو  فبببي الأر  التببببي تأخبببذ قيمتهببببا بقيمبببة الاقتنببببا ،  دفععععة المقععععاول: -3
دراسببببة الأر ، الدراسببببات التقنيببببة والمعماريببببة، )الأشببببلا  الإنببببافية الملتببببزم بهببببا  مصبببباري 

 .(،تنصي  المشروع ال ... (مرفقة الأراني  )أشلا 
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 %50بسبعر يقب  أو يسبباو     ببة أو اقتنبا  وعببا  عقبار عنبدما يصبدر عقبد الملبيببة عبن ه
تأببد مببن مببن قيمتب ، وذلببك بال %50سبعر البيبب ، يمكبن أن يحببتتت بب  كتمويبب  ذاتبی  ةمبن قيمبب

 .المحابم  قب  خبير عقار  معتمد لد

 :تعبئة حصة التمويل الذاتي -4

حصببت  مببن التمويبب  الببذاتی عنببد تعبئببة . يجبب  علبب  المقبباو  تقببديم %90تمويبب  فببي حببدود -
 القر ؛

 تم سوا :: تعبئة حصة التموي  الذاتي للمقاو  ت%80تموي  أق  أو يساو   -

 بتقديم حصت  من التموي  الذاتی عند تعبئة القر ؛ 
لتمويببب  البببذاتي مببب  كببب  ونبببعية أشبببلا  حتببب  يصببب  إلببب  مبلببب  أو بالبببدف ، مبببن حصبببت  ل  

 .رالذاتي المقر  التموي 

 مدة القر  هي المدة المحتتت بها لأشلا  لانجاز المشروع العقار . مدة القرض: – 5

 ملية لاسيما:طل  المقاو  بعد م   الشروط الم يعبئ القر  عند تعبئة القرض: -6

 جم  النمانات وحتما التبريرات؛  -

 ؛تقديم المقاو    لتبريرات لونعيات الأشلا  وأ أو التواتير وفواتير الأتعا  -

 تدقي  التبريرات وصلتها بالمشروع الممو . -

  :وذلك من خلا  التسديد: -7

بعبببد انتهبببا  مهلببة اسبببتعما  القبببر  أشببهر  06: تمبببنح مهلبببة للمشععاريل التعععي توجععع  للبيعععل*أ
 .الأملاك الممولة وتسديد القر  لمقاو  لتسوي ل
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: تحببدد مببدة تسببديد القببر  بأخببذ بعببين الاعتبببار فتببرة شببرا  للمشععاريل التععي توجعع  لل ععراء *ب
 .) للر  سكني أو تجار   )الأملاك العقارية،وقيمة البرا  لهذ  الأملاك وأينا طبيعتها 

وفيما يخ  ملب  القبر  يجب  تبوفر ثبلا  ملتبات الأو  إدار ، والثبانی تقنبي، والثالب  
 1مالی:

 :الملف الإداري *أ

 بنك؛ -الصندوق الوطني للتوفير والإحتياططل  تموي  حس  وثيقة  
 لمؤسسة؛النظام الأساسي ل 
 لسج  التجار ؛نسخة مصادق عليها ل 
أو الترقيببة  أوثيقببة تقببديم للمقبباو  بمببا فيهببا التبريببرات التقنيببة وتجر تبب  فببي قطبباع البنببا  و 

 العقارية؛
 ر ونعية المقاو  إزا  الإدارة الجبائية وشب  جبائية؛مبر  
 ة لمركزية المخاطر و ير مؤداة لبنك الجزائر.تصريح باستشار  

 :الملف التقنيب*

أو تبيببان الببدف  إن يتعلبب  الأمبببر نسببخة مصببادق عليهببا لعقببد ملبيببة الأر  باسبببم البببائ   
 لأملاك الدولة؛ ر  تاب أب

 عقد ملبية الأر  مسج  ومشهر؛ 
 شهادة سلبية لرهن الأر ؛ 
 تعد  سنة؛شهادة العمران أن لا ت 
 لسعر لبي  يعد  خبير معتمد لد  المحابم. يييمتقرير تق 
 : الملف المالي*ج
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 لمشروع؛ الدراسة التقنية ل 
 الحالات المالية حصيلات وحسا  النتائ  للسنوات الثلا  المنصرمة؛ 
 حالات مالية توقعية عل  ثلا  سنوات. 

 1تمويل المؤسسات: الفرع الثاني:

هو تموي  متوسر أو طويب  المبدق موجب  لتمويب   (لمؤسسات قر  ل )ستثمار قر  الا
نجباز ا ، التوسي  و أو تبدعيم وسبائ  الإمشاري  مبتبرة جديدة، ويتنمن تموي  عمليات الاقتن

نجاز التي لها صلة بالبنا . كذلك تموي  مشباري  إنتا  عتاد البنا  أو مؤسسات الإ ساتلمؤس
 .ئية والألمنيومالاستثمار في قطاعات الطاقة، الميا ،البتروكيميا

بنبببك فبببي حبببدود  -يصببب  تمويببب  الصبببندوق البببوطني للتبببوفير والاحتيببباط مقعععدار التمويعععل:أولا: 
 الإجمالية للمشروع. من القيمة 70%

تحبببدد مبببدة اسبببتعما  القبببر  حسببب  طبيعبببة المشبببروع الممبببو  وقطببباع معععدة القعععرض: ثانيعععا: 
 النشاط:

سببنوات علبب   (07)علبب  الأقبب  وسببب  (02)لقببرو  متوسببطة المببد ، تحببدد التتببرة بسببنتينل -
 الأبثر؛

سبنة  (12)الأقب  واثنبا عشبرة   سنوات علب (07)د التترة بسب  للقرو  طويلة المد ، تحد -
 عل  الأبثر.

لمببدة انجبباز مشببروع الاسببتثمار  توافبب  مببدة اسببتعما  القببر ت مععدة اسععتعمال القععرض: ثالثععا:
 مو .الم

تحسب  نسببة التائبدة حسب  نسببة التائبدة سبارية المتعبو ، تراجب  حسب   نسعبة الفائعدة:رابعا: 
 البنك. تطور شروط
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 1:  المل  فيشم  توفر ثلا  متطلباتأما فيما يخ

 :الملف القانونيأ* 

طلب  قببر  موقب  مببن طببرا المسبير متنببمن مبلب  القببر ، مببدة القبر ، والهببدا مببن  
 القر  والنمانات المقترحة؛ استخدام

 من بطاقة التعري  الوطنية أو رخصة السياقة لصاح  المشروع؛ صورة طب  الأص  
 سات المنشئة حديثا؛شهادة الخنوع للنريبة بالنسبة للمؤس 
 التسجي  في السج  التجار ؛ 
 ؛(تأسيد المؤسسة)عقد التأسيد  
الجبائيببة عببن طريبب  الوكالببة نسببخة مصببادق عليهببا لمببنح قببرار الامتيببازات الجبائيببة وشببب   
 ؛(ANDI)الاستثمار لترقيةة الوطني
 عقد ملبية الأر  أو عقد امتياز مسج  ومشهر أو عقد كرا  المح ؛ 
 لرهن؛شهادة سلبية ل 
 تصريح بالاستشارة لمركزية المخاطر و ير مؤداة لبنك الجزائر؛ 
 لونعية المرقي بتسوية الحسا  إزا  الإدارة الجبائية وشب  الجبائية؛مبرر  
 عقارية.بطاقة معلوماتية خاصة بصتقة  

 :المل  التقني* 
 نجازات؛رخصة بنا  سارية المتعو  للإ 
 لمشروع؛كش  تقدير ، وصتي وكمي ل 
 مختل  التصريحات إدارية وتقنية؛ 
 ؛(الخبرة  )تقييم مالي حو  الممتلبات والأراني  

                                                             
 ، تموي  للمؤسسات، المرج  الساب .-بنك العقار  -بنك  -الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط 1
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 لولاية؛ديرية التعمير والبنا  التابعة لمخططات المشروع تحم  تأشيرة من طرا م 
 از معد من طرا المرقي؛نججدو  زمن  للإ 
( CTC)نجباز، مؤسسبة المراقببة التقنيبة للبنبا عبن العقبود الموقعبة مب  مؤسسبات الإ نسخة 

 الدراسات؛ ومكت 
دراسبببة جيولوجيبببة للموقببب  ورخصبببة الامتيببباز صبببادرة مبببن قبببب  السبببلطة المؤهلبببة بالنسببببة  

 ؛(حالة خاصة  )الخاصة بمقال  الحجارة  للمشاري 
المنجم بالنسبة لمشاري  إنتا  معدات البنبا  و يرهبا، بالنسببة لمقبال  دراسة تحليلية لنوعية  

 . (حالة خاصة  )فقر  الحجارة

 :الملف الماليب* 

 شروع؛لمالمخطر المالي ل 
 ر التموي ؛مخط 
 يمي ومتص  لبرنام  الاستثمار؛راسة تقنية واقتصادية م  وص  تقيد 
سبببنوات ماليبببة منصبببرمة حاملبببة حقيقببب  لبببثلا  (TCR)ميزانيبببة وجبببدو  حسبببابات النتبببائ  

 الإدارة الجبائية؛ لشهادة
 ميزانية افتتاحية بالنسبة للمؤسسات عند بداية نشاطها؛ 
ميزانيات وملاح  تقديرية تلط  مدة القر  ومتنمنة توقيب  وخبتم الأشبخا  المبؤهلين  
 ؛(العمي  والمحاس )

 المراد شراؤها؛ للتجهيزات فاتورة نموذجية وأ أو اتتاقيات تجارية حديثة بالنسبة 
وشبببببببركة ذات مسبببببببؤولية (Spa)يبببببببات شبببببببركا  رؤود الأمبببببببوا ، شبببببببركة ذات أسبببببببهمنميزا 

حببالات )يجبب  أن تبببون مرفقببة مبب  تقريببر مببن محببافت نقببد  حاملببة لشببهادت  ( Sarl)محببدودة
 ؛(خاصة
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يجب  أن تببون موقعبة مبن طبرا ( SNC)ميزانيات شركات الأشبخا ، شبركة التنبامن 
 .(حالات خاصة)معتمد  محاس 

 تمويل المستثمرين الفرع الثالث:
ويهتم التموي  هنبا بإعطبا  الأمبوا  اللازمبة مبن أجب  البدف  بالنشباط الاقتصباد ، مبا عبدا 

 1:يليتموي  التجارة والتجارة الخارجية، وتونيح ذلك كما
 :النشاطات المعنية بالتمويلأولا: 
 والمهني؛تموي  الأملاك العقارية من أج  الاستخدام التجار ، الإدار   -
 تموي  المجمعات السياحية، التنادق، مرابز الترفي ؛ -
 تموي  المستشتيات، المصحات العيادية والمخابر الطبية؛ -
 تموي  المدارد والمرابز التبوينية. -تموي  القاعات الريانية والثقافية؛ -

لمشبببروع مبببن التبلتبببة الإجماليبببة ل %70  حبببد التمويببب  قبببد يصببب  إلببب مقعععدار التمويعععل: ثانيعععا: 
 (. الاستثمار، الأراني، البنا ، التجهيزات، المصاري  الأوليةفصو   جمي )

سة أو للمستثمر، كمبي أو نقد ،حسب  اتتاقيبة التمويب  يمكبن مقدار التموي  الذاتي للمؤس
 أن تبون:

 إما تسبيقية لتعبئة القر ؛ -

 .إما تدريجية حس  مدة استعما  القر  -

مببو ، القطبباع الناشببر المشببروع الم يببتم تحديببد مببدة القببر  وفقببا لطبيعببة دة القععرض:مععثالثععا: 
 :المشروع ومردودية

                                                             
1CNEP- Banque - La Banque de L'immobilier, Financement des 
enterprisesInvestisseurs,Entreprises -, Document Interne. 
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سببنوات مبب   7سببنوات وعلبب  الأبثببر  2المببدة محببددة علبب  الأقبب   قععرض متوسععج الجععل: -أ
إن فتبرة السبماح لا تعنبي فبي  )شبهرا  24أشبهر إلب   6إمكانية مبنح فتبرة سبماح تتبراوح مبابين 

ما ينت  عنها، فوائد مركبة وفقا لنسبة التائدة المتتب  نديد وا  سالت أ  حا  من الأحوا  فترة عدم
 .(عليها
سنة م  منح فترة 12سنوات وعل  الأبثر 7المدة محددة عل  الأق   قرض طويل الجل: - 

تعني في أ  حا  من  إن فترة السماح لا) شهرا  48أشهر إل   6تتراوح مابين  سماح
نما ينت  عنها، فوائد مركبة وفقا لنسبة التائدة المتت  عليها الأحوا  فترة عدم التسديد  (.وا 

 .تواف  م  مدة انجاز المشروعمدة استعما  القر  ت مدة استعمال القرض: -1
 .%5.75، قر  طوي  الأج  %5.25قر  متوسر الأج  معدل الفائدة:  -2

متعببو ، تعببد  وفبب  الشببروط الخاصببة نسبببة التائببدة سببارية التحسبب  نسبببة التائببدة حسبب  
 .لبنكل

لمؤسسبببات، تلببب  عبببن سبببابق  بالنسبببة لملببب  قبببر  لوفيمببا يخببب  ملببب  القبببر  فإنبب  يخ
 1ر ، والثاني تقني، والثال  مالي:الأو  إدا :المل  ثلا  جوان  ويتنمن هذا

 :الملف القانونيأ* 
 طل  قر  مؤرخ وممني من قب  المسير؛  
 طب  الأص  من بطاقة التعري  الوطنية أو رخصة السياقة؛صورة  
 التسجي  في السج  التجار ؛  
 نسخة من البطاقة الجبائية؛ 
 ة حديثا؛ألنريبة بالنسبة للمؤسسات المنششهادة الخنوع ل 
 سيد،أعقد الت 
 لعمي  من أج  عقود تعهدات بنكية؛مداولة الشركا  للسماح ل 

                                                             
1CNEP- Banque - La Banque de L'immobilier, Financement des entreprises 
Investisseurs,Entreprises-, OP CIT. 
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ة النريبية عن طريب  الوكالب  ة و شبيبيالنر  متيازاتالانسخة مصادق عليها لمنح قرار  
 ؛(ANDI)الوطنية لترقية الاستثمار

 عقد ملبية أو امتياز من الأر ، مشهر ومسج  أو عقد الإيجار؛  
 لرهن؛شهادة سلبية ل 
 ؛(أشهر 3تزيد مدة صلاحيتها عن )شهادة نريبية وشب  نريبية سارية المتعو   
 عن السلطة المنظمة للأنشطة؛تصريح بممارسة النشاط الصادر  
 تصريح بالاستشارة لمركزية المخاطر لد  بنك الجزائر؛ 
 استمارة معلومات بنق  ملبية. 

 ي:الملف التقن*ب
 نجازات؛رخصة بنا  سارية المتعو  للإ 
 كش  تقدير ، وصتي وكمي للمشروع؛ 
 مختل  التصريحات إدارية وتقنية؛ 
 من طرا مكت  دراسات معتمد؛ تقييم مالي حو  الممتلبات والأرانی معدة 
 مخططات المشروع تحم  تأشيرة من طرا مديرية التعمير والبنا ؛  
 نجاز معد من طرا المرقي؛جدو  زمني للإ 
( CTC)نجباز، مؤسسبة المراقببة التقنيبة للبنبا نسخة عبن العقبود الموقعبة مب  مؤسسبات الإ 

 الدراسات؛ ومكت 
 .المشروعوثائ  تثبت جمي  النتقات التي صرفت في  

 :الملف المالي*ج
 دراسة تقنية واقتصادية م  وص  تقييمي ومتص  للمشروع؛ 
حقيقبي لببثلا  سبنوات ماليبة منصبرمة مؤشبرة مببن (TCR)ميزانيبة وجبدو  حسبابات النتبائ  
 الإدارة الجبائية؛ طرا
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، شبببببركة ذات مسبببببؤولية (Spa) بالنسببببببة للشبببببركات رؤود الأمبببببوا ، شبببببركة ذات أسبببببهم 
 تقرير مؤشر من طرا محافت حسابات؛( Sarl)محدودة

 ، يجب  أن تببون موقعبة مبن طبرا(SNC)بالنسبة لشركات الأشخا ، شبركة التنبامن 
 محاس  معتمد؛

 جوان؛ 30بالنسبة للطلبات المقدمة بعد تاري  ( TCR أصو ، خصوم، و )يات نميزا 
 لأشبخا نبمنة التوقيب  والخبتم لالتقديريبة تلطب  مبدة القبر ، مت TCR لحصبيلات وا 

 ؛(المسير والمحاس   )المؤهلين
 ميزانية افتتاحية بالنسبة للمؤسسات عند بداية نشاطها؛  
 تجارية حديثة بالنسبة للتجهيزات؛فاتورة نموذجية وأ أو اتتاقيات  
 مخطر التموي . 

 1:تمويل العائلات والفراد الفرع الرابل :
 :برام يشم  هذا النوع من التموي  العديد من ال

 سكن لد  مرقي عقار .تموي  شرا   -1
 بنا  سكن. -2
 .تهيئة سكن، تجديد، توسي ، تعلية -3
 شرا  قطعة أر . -4
 شرا  مح  تجار . -5
 تهيئة مح ، تجديد، توسي ، تعلية. -6
 شرا  سكن لد  الخا . -7
يسبتتيد مبن دعبم الصبندوق البوطني للسبكن بقيمبة أقصباها ) شرا  سكن ترقو  مبدعم  -8

 .(د  700.000
                                                             

، نشببريات خاصببة للز ببائن والمتعلقببة بببالقرو  الممنوحببة مببن -بنببك العقببار  -بنببك  -الصببندوق الببوطني للتببوفير والاحتيبباط 1
 .2015طرا صندوق، مل  داخلي، 
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 شرا  سكن ترقو   ير مدعم. -9
 كرا  سكن. -10
 بنا  سكن ريتي. -11

 إجراءات منل قرض لبناء سكنني: المطلب الثا
توق  عملية منح القر  الخا  ببنا  سكن عل  توفير الجو الملائم للعمي  وعل  نزع ت
فببي المتعلبب  بكيتيببة التمويبب  وطلبب  الملبب  الببلازم للحصببو  علبب  هببذا  ذلببك مجموعببة اللبببد

عل  العمي  التقيد بهبا وعبدم الخبرو  عنهبا لأن  من المباد  يج  القر ، حي  يراعي البنك
الالتزامبببات يقصبببي العميببب  مبببن الاسبببتتادة مبببن هبببذا  نقببب  أو  يبببا  مببببدأ أو التبببزام مبببن هبببذ 

 القر .
 اللقاء مل العميل الفرع الول:

تتنمن هذ  الخطوة استقبا  العمي  من طرا موظ  البنك المكلب  ببالعملا  المخبت  
بهبببدا تحديبببد احتياجبببات العميببب  وتقبببديم مختلببب  الشبببروحات  النبببوع مبببن العمليبببات،ا فبببي هبببذ

تتمحبور حبو  مبلب   المطروحة من قب  العمي ، التي قبدالأسئلة  اللازمة والإجابة عن مختل 
ير العمليبببة، ائببدة، والعمببولات المترتببببة عببن تسببيالت القببر ، قيمببة الببدفعات الشبببهرية، معببدلات

 1:الممو  لسببين عة السكنحي  يج  أن يكون البنك عل  دراية كافية بطبي

 تحديد صيلة التموي  المناسبة؛ -
 . التقييم المبدئي لنوعية النمانات المطلوبة مستقبلا -

تا  الشروط الخاصة بطل  التر ، يج  أن يكون السن محصور في مجا  ما يبعد است
يقبببب  دخبببب  العميبببب  سببببنة علبببب  الأبثببببر، كببببذلك يجبببب  أن لا  75سببببنة علبببب  الأقبببب  و 18بببببين
 ن هذا الأخير ثابت.أب د . علما 18.000 عل

                                                             
 .2015بنك، إجرا ات خاصة بالبنك، مل  داخلي،  -للتوفير والاحتياط الصندوق الوطني 1



 _بنك_  طللتوفير والاحتيا الوطني الصندوق حالة دراسة:الثاني الفصل
 

 
66 

ر  بنبا  سبكن، هبذ  العمليبة الأخير بطل  الوثائ  النرورية لتحنير ملب  قبليقوم في 
 1نا عر  المل  فيما يلي:، حي  يمكنمولةالتي تتوق  عل  طبيعة الجهة والعملية الم

 نسخة عقد الملبية أو الدفتر العقار ؛ -

 لأشلا ؛لقدير  شمي ت رخصة بنا  وشش  -

 شهادة عدم الرهن مستخرجة من المحافظة العقارية؛ -

 ؛(وثيقة البنك)طل  القر   -

 شهادة ميلاد المعني؛ -

 نسخة عن بطاقة التعري  الوطنية أو رخصة السياقة؛ -

 ؛(أشهر  3تجاوز لا ت )شهادة إقامة  -

 لحالة المدنية؛أو عائلية لبطاقة شخصية  -

 نسخة عن بطاقة التأمين؛ -

 شش  الرات  الشهر ؛ –

 ؛(شهادة الحنور بالوحدة)كش  الرات  السنو ، بالنسبة لأفراد الجيش الوطني  -

 صك مشطو ؛ -

 ؛(وثيقة البنك )ترخي  بالاقتطاع  -

 (.بنك -حتياطلتوفير والاير المعتمد لد  الصندوق الوطني لالخب )تقرير الخبرة  -

                                                             
 .2015بنك، دراسة تقديرية، مل  داخلي،  -الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط 1
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 خطوات معالجة ملف طلب القرض السكني الفرع الثاني :
مببن أجبب  الحصببو  علبب  قببر  يتطلبب  مصببداقية فببي الملبب  كالوثببائ  المطلوبببة وجمبب  

تبوفر فبي يب  المتعامب  مب  البنبك، ويجب  أن تالشخصية والمهنية والماليبة عبن العم المعلومات
لإنببافة إلبب  يببة، كالأهليببة وأن يكببون سببليم العقبب ، بانالقانو الشببروط  هببذا الأخيببر مجموعببة مببن

مقدرت  عل  التسديد وبع  الشروط الأخر  المطلوبة من طرا البنك، علما بأن هذا المل  
ل  اجتماع هيئة مختصة ليحتا  إل  مراجعة  علي ، وبعد الموافقة تبرم اتتاقية  لموافقةتقنية، وا 

 .تعل  بالرهنالأخير بإجرا ات ت بين البنك والعمي ، ليقوم البنك في
هبذ  المعالجبة إلب  التعبرا  تهبدا ومعالجعة الوثعائا المقدمعة معن طعرم العميعل:عرض أولا:

لوثائ  المطلوبة، ويتم الإشارة هنا إل  أن ية الوثائ  المكونة لمل  القر  لمصداق  عل  مد
 . ل  مجموعة من الوثائ  الخاصة ب يتط ك  نوع من القرو 

 1ة:يتم تحديدها من خلا  دراست وين صورة عن المقترض:  -1
هبببذ  الونبببعية يطلببب  فيهبببا البنبببك معلومبببات عامبببة حبببو  العميببب   الصعععورة المدنيعععة: -أ

واللقب ، تبباري  ومكبان الازديباد، وهبذ  المعلومببة الأخيبرة ببالر م مبن بسبباطتها إلا  تخب  الاسبم
أنهبا حتميبة نبرورية فبي تحديبد مبدة القبر  الممنبوح للعميب  كمبا سبيتم ذكبر ذلبك فبي شببروط 

 ظهر جديد فيما يخ  القر . الهات  في حالة ما إذامنح القر ، العنوان ورقم 
تهببتم هببذ  الونببعية بالجانبب  العببائلي للعميبب  أعببز ، متببزو ، لبب   الصععورة العائليععة: -ب

أولاد أم لا،سببنهم، ويظهببر ذلببك مببن خببلا  طلبب  وثيقببة الحالببة العائليببة أو الشخصببية للعميبب  
المصبباري  التببي قببد يحتببا  يببات الماليببة للعميبب ، كمببا تظهببر نالإمكا معلومببات قببد تبببين يوهبب
 .إليها

 

                                                             
 .2015بنك، إجرا ات منح القرو ، مل  داخلي،  -الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط 1



 _بنك_  طللتوفير والاحتيا الوطني الصندوق حالة دراسة:الثاني الفصل
 

 
68 

يهتم هذا الجان  في الأساد ببالتعرا علب  مبدق اسبتقرار العميب   الصورة المهنية: -ج
 1:في المهنة التي يمارسها أو يؤديها من خلا  دراسة

سببوا  قطبباع عببام أو )إلبب  أ  قطبباع ينتمببي  نوعيببة الوظيتببة والرتبببة التببي يشببللها العميبب  و -
مبن شببهادة العمب  التبي يطلبهبا. إنبافة إلبب  المبدة المهنيبة للعميب  بمببا تظهبر  ، والتبي (خبا 

في المهنة التي يؤديها، وكذلك التعرا عل  قطاع النشباط  يسمح بالتعرا عل  مدق استقرار 
 وبالتالي إمكانية تحديد الأخطار المتعلقة ب .

 كشببوفاتCNEP-Banque مببد  اسببتقرار المببداخي  التببي يحصبب  عليهببا، بحيبب  يطلبب  -
المداخي  الخاصة بالعمي ، وهذ  البشوفات لها أينا دور فبي تحديبد مبلب  القبر   الرات  أو

وأينببا الدفعببة الشببهرية التببي سيسببددها العميبب ، مببا يشببك  جانبببا مببن دراسببة الونببعية الماليببة 
 للعمي . 

بالتأبد أبثر من صورة العمي  المالية من  Banque-CNEPيقوم 2الصورة المالية: -د
 :يد ذمت  المالية، وذلك بطل  ما يلیتحد خلا 

 الحسابات البنكية المتتوحة لد  البنوك الأخرق؛  -

 التعاملات م  شركات التأمين؛ -

  . ير المنقولة التي يمتلبها العميالأصو  المنقولة و  -

خببر آبعبب  الأحيببان وقببد لا تطلبب  فببي حببين ن هببذ  المعلومببات تطلبب  فببي أمبب  العلببم ببب
 -تبسة –بنك  -لتوفير والإحتياط الوطني لالصندوق  حس  مصدر

أ  شببببخ  يملببببك الأهليببببة القانونيببببة  دراسععععة الشععععروط القانونيععععة المتعلقععععة بالعميععععل: -2
، يمتلبك مبداخي  مسبتقرة ومنتظمبة (راشد في كام  قوا  العقليبة  )للحصو  عل  القر 

                                                             
 .185ابتسام طوبا ، المرج  الساب ،  :  1
 .2015بنك، إجرا ات منح القرو  خاصة بونعية العمي ، مل  داخلی،  –الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط  2
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 تبوفر  علب  جميب  الشبروط المونبوعة مبن تعكد مقدرتب  علب  التسبديد، بالإنبافة إلب 
نب  بهبدا تشبجي  أ ، يمكنب  الاسبتتادة مبن قبر  عقبار . كمباCNEP-Banque قبب 

الامتيبازات فبي  مجموعة منCNEP-Banque العملا  ذو  صتة المدخرين، يعر 
 :تيكما هو مبين في الجدو  ال 1حالة توفر مجموعة معينة من الشروط،

 المزايا والشروط المرتبطة بصفة المدخر( 01)جدول رقم

 الشروط المتعلقة بصتة المدخر المرتبطة بصتة المدخرالمزايا 
 التنازل عن الاستفادة من صفة المدخر لصالل الزوجة -
يمكن تحويل صفة المدخر بعد وفات  إلعى زوجتع  التعي لا -

 تزال على قيد الحياة؛
التنععازل ال لععي أو الجزئععي عععن الفوائععد لصععالل الزوجععة،  -

 الإخوة والخوات،
المعدخر يععتم تحويعل الفوائععد إلعى الورثععة حسععب بععد وفععاة  -

 الفريضة؛
 
اسعععتفادة معععن تنعععازل المؤسسعععة ععععن الفوائعععد الخاصعععة  -

 بالودائل لجل

خار السكني أو الا تتاب في دعداد دفتر الاا  تجهيز و  -
 حساب الودائل لجل؛

 دج؛ 2500ترا م قيمة الفوائد الممنوحة بمبلغ  -
الزوج حتي بعد الاستفادة من صفة المدخر عن طريا -

وفات ، ما دامت هذه الصفة لمتستغل بعد بالإضافة إلى 
 .أبنائ  القصر

SOURCE: CNEP-Banque, ( Note Et Procédure ), Document Interne,2003. 

يخنب  فيهببا الملبب  لعوامبب   تم دراسببة الملبب  دراسبة تقنيببة، ريانببية،تبب المراجععة التقنيععة: -4
لمقتبر ، سبن لب ، مدة القر ، الراتب  الشبهر  ليلي: مبل  القر  المراد ط اتمث  فيمتتقنية 

خا  ون  بطريقة لدراسة القدرة التسديدية للمقتر ، وهبي   وف  برنامالمقتر . يتم ذلك 
 2.القر   تحديد مبلالدراسة التي عل  أساسها يتم 

                                                             
 .2014بنك، العمليات المتعل  بالقرو ، مل  داخلي،  -الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط 1

Banque, Fiche Technique Crédit, Spécimen, Document Interne, 24/03/2015.-CNEP2 
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مبن مبدير الوكالبة.  تببون عبادةيبتم اجتمباع اللجنبة والتبي ت مرحلة اجتماع لجنعة القعرض: -5
 1موافقة علي .لانوني، حي  يتم مناقشة المل  لمكل  بدراسة القرو  والممث  الق

بعبد الموافقببة علبب  القببر ، يبتم تحريببر اتتاقيببة للببر  التصببدي   مرحلععة إبععرام الاتفاقيععة: -6
عليها من طرا المقتر  حي  تعد كبداية لإبرام العقد، بمجبرد موافقبة العميب  علب  الشبروط 

الوكالبببة،  )يصببببح العميبب  لببب  صبببتة المقتببر  تصبببادق مببن الجهتبببين  الاتتاقيببةموجببودة فبببي ال
الاتتاقيبببة فبببي مكتببب  التسبببجي  التببباب  لمديريبببة  نسببب ، ويبببتم تسبببجي  6تببببون مبببن ت. و (العميببب 
 2.النرائ 

يقوم البنك بتسجي  رهن رسمي بتائدت  عل  العقار المبراد  مرحلة تحرير إجراءات الرهن: -7
 3ل .بنائ ، يتم هذا التسجي  لد  المحافظة العقارية التابعة لمح  العقار المراد تموي تموي 

 مكونات القرض الخاص ببناء سكن الفرع الثالث :

يتبون القر  الخا  ببنا  سكن من مجموعة من المتليرات الأساسية تتمثب  فبي: مبلب  
 ، والتبالي  المتعلقة ب . مدة القر القر ، 

يتحدد مبل  القر  عل  أسباد ثبلا  أبعباد: دخب  العميب  ومقدرتب  علب   القرض:مبلغ أولا: 
 4.التسديد، نوعية النمانات

-CNEP يعتبببر دخبب  العميبب  هببو العامبب  الأساسببي الببذ  يأخببذ ببب  دخععل العميععل: –أ
Banqueو رفببب  مبببنح القبببر  السبببكني، علببب  اعتببببار أن تقبببدير أاتخببباذ  قبببرارا بمبببنح  عنبببد

ن إلتسببديد بببدون أ  إشببكالات، و هببذا فببلعمليببة ا نالسببير الحسبب  تنببمن لعميببل القاعببدة الماليببة
                                                             

Banque, Comités de Crédit, Spécimen, Document Interne, 24/03/2015-1. 
 .2015بنك، اتتاقية قر  لبنا  مسكن، نموذ ، مل  داخلی،  -الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط 2
ملبب  بنببك، قيببد رهببن رسببمي  تبميلببي علبب  عقببار مببن الدرجببة الأولببی، نمببوذ ،  -الصببندوق الببوطني   لتببوفير والإحتيبباط 3

 .2015أ04أ02داخلی، 
 188 – 187ساب ،    : إبتسام طوبا ، المرج  ال4
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المبينة  1تناسبي باستعما  فئات المداخي . د المقدرة عل  التسديد عل  أسادقيمة الدخ  تحد
 :في الجدو  التي

سلم لتحديد المقدرة على التسديد من طرم المقترضين المقيمين  (:02) جدول رقم
 الجزائر وغير المقيمين في

 نسبة المقدرة على التسديد R قيمة الدخل
 من أجل الجزائريين المقيمين

2 < R الدخل الوطني الدني المضمون(SNMG) 30% 
(SNMG)R > 2 x>(SNMG)x 4 %40 
(SNMG)R>4 x>(SNMG)x 8 %50 

< R(SNMG)x 8 %55 
 ين غير المقيمينمن أجل الجزائري

لبلد المقيم، (SNMG)العملة المحلية وخصم قيمة الدخل الدنى الفردي الإجمالي من قيمة الدخل بعد تحويل  إلى30%
 . د من سلامة وثيقة الدخل يتم عن طريا السفارة الجزائرية في بلد الإقامةأكما أن الت

SOURCE: CNEP-Banque, (Note Et Procédure), Document Interne, 2014.  

فبي رهببن عقبار  مببن الدرجبة الأولبب  للسببكن يتمثبب  النبمان الرئيسببي  نوعيعة الضععمانات: -ب
مبو ،ولا أن العميب  يمكبن أن يسبتتيد مبن قبر  أبببر فبي حالبة تقديمب  لنبمانات إنببافية، الم

 .2(Codebition)الدين كالبتالة أو الشرابة في

حديببدها هببي المببدة التببي يببتم وفقهببا تسببديد الببدفعات الشببهرية، والتببي يببتم ت مععدة القععرض:ثانيععا: 
سبببنة، مهمببا كانبببت طبيعببة العمليبببة  75الببذ  لا يجببب  أن يتجبباوز   سببنا لمقبببر علبب  حسببب  

 3:التية ةوفقا للعلاقالممولة وتحس  مدة القر  

 سن المقتر  - 75مدة القر = 
 .سنة 40سنة مدة القر  تبون  35لأشخا  الذين لا يتجاوز سنهم بالنسبة ل ملاحظة:

                                                             
 .2015بنك، معلومات خاصة بمبل  القر ، مل  داخلي،  —الصندوق الوطني   لتوفير والإحتياط 1
 .188،  : الساب  المرج 2

Banque, ( Note Et Procédure ), Document Interne, 2010, p p:-CNEP33 – 2  
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بالاسبتعانة بسبن الشبخ  البافب  أو الشبريك فبي البدين، وفيمبا ويمكن تحديد مبدة القبر  
 .ي ، مدة القر ، حس  طبيعة القر يونح نس  التموي ، محدودية التمو  يلي جدو 

 شروط التمويل( 03)جدول رقم

 مدة القرض محدودية التمويل التمويل ةنسب طبيعة القرض
من  %100تصل إلى .عمليات بناء عادية

 .للأشغالالت اليف المتوقعة 
من القيمة التقديرية % 90

 .للضمان
سنة بالنسبة للأقل من  40
سنةقروض الشباب)،  35

ولا يتجاوز عمرالمقترض 
 .سنة75

SOURCE: CNEP-Banque, Manuel de procédure de crédit hypothécaire aux particuliers, 
Guide d'application, Document Interne, 2012. 

يرتبر اتخاذ قرار منح القر  السبكني، بمجموعبة الت اليف المتعلقة بالقرض السكني: ثالثا: 
مببن التببببالي  والعمبببولات يتحملهببا المقتبببر ، فبببي سبببي  تلطيبببة تببببالي  متابعببة القبببر  منبببذ 

 1:الدراسة إل  حين تسديد آخر دفعة، والتي يمكن تلخيصها فيما يلي

لمترونبة علب  القبر  السبكني، تمث  قيمة التائدة التبلتبة الرئيسبية ا معدلات الفائدة: –أ
 يبر -مبدخر (معد  التائدة. يتحدد هذا المعد  عل  حس  صتة العمي  دعل  أسادة المحد
 :لجدو  التيوفقا ل(. مدخر

 معدلات الفائدة المفروضة على عمليات التمويل السكني (04) جدول رقم

 القروض على حسب طبيعة العميلأنواع  عدلات الفائدةم
 )دفتر التوفير السكني)  LEL قروض سكنية لفئة المدخرين في إطار 5.75%
 (دفتر التوفير الشعبي)  LEP قروض سكنية لفئة المدخرين في إطار 5.25%
 قروض سكنية لفئة غير المدخرين 6.00%

  .2009 09جانفي  1ابتداء من CNEP-Bangue بالاعتماد على التنظيمات المتبعة فيالمصدر:

                                                             
 .189طوبا ، المرج  الساب ،  :  إبتسام1
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يبز التمي يطب  إستراتيجيةCNEP-Banque يتم استنتا  أن (04)يتبين من الجدو  رقم 
القببرو  السببكنية حسبب  طبيعببة علاقتبب  مبب  العميبب  قببب  طلبب  القببر . فتئبببة   السببعر يعلبب

مبببببن  ( % 5.25)يسبببببتتيدون مبببببن معبببببدلات فائبببببدة أدنبببببی( LEP) المبببببدخرين حسببببب  صبببببيلة
) وهببو اقبب  مببن  % 5.75البذين يطببب  علببيهم معببد  فائبدة ( ( LEL)المبدخرين حسبب  صببيلة

، وهببذا بهببدا تشببجي  الادخببار % )6.00)معببد  التائببدة المطببب  علبب  فئببة  يببر المببدخرين 
 .وتجمي  الموارد لاستخدامها في تلطية طلبات التموي  السكني المتزايدة

 1يمكن تقسيمها إل : ت اليف الإدارة والالتزام: -ب

تمثبب  المبلبب  المببالي المببدفوع لتلطيببة مصبباري  دراسببة وتسببيير  عمولععة الدراسععة والتسععيير: -
  .فعة يتم تحويلها إل  حسا  المقتر مل  القر ، يتم اقتطاعها عل  أساد أو  د

 :لجدو  التية عمولة الدراسة والتسيير وفقا لتحدد قيم

 الدراسة والتسييرتحديد عمولة (: 05)الجدول رقم 

 عمولة الدراسة والتسپير مبل  القر 
 (%17) د  خار  الرسوم 8000 د  500.000 <مبل  القر 

 (%17) د  خار  الرسوم 15.000 5.000.000 <مبل  القر <500.001
 (%17) د  خار  الرسوم 30.000 د  8.000.000 <مبل  القر 

SOURCE: CNEP-Banque, grille de tarification des opérations de paiement et des 
services bancaires, Document Interne, 26/08/2013. 

 

                                                             
 .191المرج  أعلا ،  : 1
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تمثبب  المبلبب  المببالي الببذ  يلطببي مصبباري  تحويبب  الببدفعات إلبب  حسببا   عمولععة الالتععزام:-
من مبل  القر ، يتم دفعها عند تحوي  الدفعات عل  أساد مبل  القر   %1العمي ، بنسبة

 1مرور شهرين من تاري  توقي  اتتاقية القر . دوهذا بعالذ  لم يتم استعمال ، 

  مرحلة تعبئة القرض: : رابلالفرع ال 
عمليبة الأشببلا ،  بببانطلاقلب  الشببطر الأو  مبن القببر  يجب  إعطببا  إثببات للحصبو  ع

تم الموافقببة علببب  لمشببروع وتحقيبب  تقببدم فببي الأشببلا  تببالأو  فببي بدايببة ا رصببرفا لشببطوبعببد 
إعطا  الشطر الثاني من القر ، وعند تقديم تقرير يثبت نهاية الأشلا  يمكن الحصو  عل  

خبيبر معتمبد لبد  الصبندوق   العمليبة يشبرا عليهبا الشطر الأخير من القر ، علما بأن هبذ
بالبام  يبدأ العمي  في التسديد   عل  المبلبنك، وبعد الحصو   - والاحتياطلتوفير الوطني ل

 2 .وف  قواعد خاصة بالبنك
هببي عبببارة عببن تقريببر مببن طببرا الخبيببر يثبببت فيبب  بدايببة الأشببلا ، شععهادة فععتل ورشععة:  -1

 من مبل  القر . % 40تعبئة الشطر الأو  من القر : تمث   مبموافقت  يتحي  

بعببد اسببتعما  الشببطر الأو  يببتم إحنببار شببهادة تقببدم الأشببلا  هببي المرحلععة المواليععة:  -2
عبارة عن تقرير من طرا الخبير يثبت فيها تقبدم الأشبلا ، حيب  بموافقتب  يبتم تعبئبة الشبطر 

 .من مبل  القر  %30الثاني من القر  وتمث  

وهو تقرير بقدم من طرا الخبير يؤكد في  نهاية الأشلا  شهادة نهاية الشغال ال برى:  -1
 .المتبقية من مبل  القر  % 30بموافقت  يتم تعبئة الشطر الثال  والأخير وهو يمث    حي

 

 

                                                             
 .191إبتسام طوبا ، المرج  الساب ،  : 1
 .2015بنك، إجرا ات خاصة بتعبئة القر ، مل  داخلي،  -الصندوق الوطني   لتوفير والإحتياط 2
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 في تمويل قطاع السكن – 306 –مدى مساهمة الوكالة الثالث:  المبحث
 لولاية تبسة: الوضعية السكنية الولالمطلب 

يتنمن برنام  السبكن فبي الجزائبر علب  مجموعبة مبن الصبي ، علمبا ببأن الطلبيبات علب  
 الاخبتلاا، ويرجب  هبذا لخبرهذ  الأنواع من السكنات تختلب  مبن فبرد لخبر أو مبن مجتمب  

لعبب  أهمهببا، مسببتو  الببدخ  التببرد ، العببادات والتقاليببد، طبيعببة إلبب  مجموعببة مببن الأسبببا ، 
الببلاد، حيبب  يختلب  ونبعها السببكني  أنحبا المنطقبة، علمبا ببأن هببذ  الببرام  يوجب  تطبيقهببا 

اسببتتادت مببن مجموعببة مببن الإعانببات  مببن ولايببة إلبب  ولايببة أخببر ، وفيمببا يخبب  ولايببة تبسببة
  البببرام  علبب  السببكن ذو  هببتببحيبب  تحتشببم  تمويبب  هببذ  البببرام ،  مقدمببة مببن طببرا الدولببة

العمبببومي الإيجبببار ، السبببكن الترقبببو  المبببدعم، السبببكن الريتبببی، سبببكن البيببب  بالإيجبببار، سبببكن 
الصببندوق الببوطني لمعادلببة الخببدمات الاجتماعيببة، السببكن الترقببو ، السببكن الترقببو  العمببومي، 

 .لاجتماعيةا السكنات الإلزامية،إعانات الدولة لترميم الإطار المبني، التحصيصات
 الوضعية الإجمالية الفرع الاول:

وحببببببببدة سببببببببكنية بمختلبببببببب  الأنمبببببببباط إلبببببببب   ايببببببببة  97957اسببببببببتتادت ولايببببببببة تبسببببببببة بببببببببب 
 : كما يلية متصل 2015،1أ01أ31

 البرامج السكنية حسب الصيغ لولاية تبسة (:06)جدول رقم 

 2015/01/31الوضعية إلى غاية  البرنامج الرقم
 غير منطلا طورالإنجازفي  منتهية مسجلة

 1000 12101 29100 42201 السكن العمومي الإيجاري  01

 260 1659 8242 10161 ي السكن الترقوي المدعم + السكن التطور  02

 - 6771 28878 35649 السكن الريفي 03

 3000 - 604 3604 البيل عن طريا الإيجار 04

05 FNPOS 400 218 120 62 

                                                             
 .03،  : 2015ة، الجزائر، ، الدورة العادية الأولي للمجلد، مل  داخلي، تبسوضعية قطاع السكنمديرية السكن،  1
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 - 194 2379 2573 السكن الترقوي  06

 1500 - - 1500 السكن الترقوي العمومي 07

 240 129 276 645 السكن الإلزامي 08

 - - 1224 1224 (DUC ) امتصاص السكن الهش 09

 المجموع 
 

97957 70921 20974 6062 

لمجلبد، ملب  ، البدورة العاديبة الأولب  ل- وضعية قطاع السعكن، البعرامج السعكنية حسعب الصعيغمديرية السكن ،  المصدر:
 .03،  : 2015داخلي، تبسة، الجزائر،

، 2014 - 2010وحببببدة سببببكنية مسببببجلة فبببي إطببببار البرنببببام  الخماسببببي  31799منهبببا 
 1تشم :

سكن تندر  نمن برنبام  القنبا  علب   2080منها )سكن عمومي إيجار   14080 
 ؛(الهشة السكنات
 سكن ترقو  مدعم؛ 1850 
 ريتي؛ سكن 1000 
 .سكن البي  عن طري  الإيجار؛  3000 
 سكن ترقو  خا ؛50  
 سكن إلزامي؛319 
 .سكن ترقو  عمومي 1500 

 تطور مؤشرات قطاع السكن الفرع الثاني:
وتطبببور ( TOL)شبببل  المسبببكن نسببببةيبببدخ  مبببن نبببمن مؤشبببرات قطببباع السبببكن تطبببور 

 التسجيلات في البرام  السكنية.

                                                             
 .03،  : 2015، الدورة العادية الأولي للمجلد، مل  داخلي، تبسة، الجزائر، وضعية قطاع السكنمديرية السكن،  1
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سيتم تبيان الإحصا  العام للسكان والسكني لولاية تبسبة فبي  شغل المسكن: ةتطور نسبأولا: 
، 2010، 2009، 2008 ،2007 ،2006، 2005وسبببنوات  1998المببوالي لسببنة  الجببدو 
 عل  التوالي. 2014، 2012،2013، 2011

 تبسة لولاية (TOL)تطور نسبة شغل المسكن (07)جدول رقم 
 (RGPH) السنة

1998 
2005 2006 2007 (RGPH) 

2008 
2009 2010 2011 2012 2013 2014 

 718095 706092 694289 682685 671274 660058 648703 694184 676329 658933 549066 عدد السكان

الحنيرة 
الإجمالية 
 للسكنات

96880 112807 116722 123057 129682 138933 141130 143617 146262 149258 151074 

حنيرة 
السكنات 
 المشلولة

76782 89340 92502 97523 103624 111147 112902 114894 117009 119200 120859 

نسبة شل  
المسكن في 
 الولاية

7.20 6.75 6.74 6.50 6.30 5.95 5.95 5.94 5.94 5.92 5.92 

 .04المرج  الساب ،  :  ،تطور نسية شغل المسكن، وضعية قطاع السكن -مديرية السكن،  المصدر:
 ترجمة الجدو  في الشك  التالي:ولتونيح أبثر يتم 

 في ولاية تبسة (TOL)نسبة شغل المسكن (:02)شكل رقم 

 
 (07الطالبتان بالاعتماد عل  معطيات الجدو  رقم ) إعدادمن المصدر: 

0
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إلببب   ايبببة سبببنة  1998منبببذ سبببنة  شبببل  المسبببكن ةتطبببور نسبببب( 02يتببببين فبببي الجبببدو  رقبببم )
الحنيرة الإجمالية للسكانات تتزايبد باسبتمرار مب  تزايبد عبدد السبكان مبن  إن، نلاحت  2014
ونتببد الشببي  بالنسبببة إلبب  حنببير السببكنات المشببلولة ،  2014 ايببة سببنة  إلبب  1998سبنة 
 1998بالنسبة إلب  نسببة شبل  المسبكن فبي الولايبة إذ عبرا إنختبا  متواصب  مبن سبنة  أما

واسبتقر لمبدة  2011وانختب  فبي سبنة 2010و 2009ثبم اسبتقر فبي سبنة  2008إل   ايبة 
 .  2014أ2013ليعود إل  الانختا  والاستقرار في سنتي  2012أ 2011سنتان 
سيتم التعر  في هذا المؤشر عل  تسبجيلات  تطور التسجيلات في البرامج السكنية:ثانيا: 

 )ماسببببي خ، ال( 2004 – 1999 )، البرنببببام  الخماسببببي 1998البببببرام  السببببكنية قببببب  سببببنة 
 .( 2014 - 2010 )،الخماسي(2009 - 2005

 تطور التسجيلات في البرامج السكنية لولاية تبسة (:08)جدول رقم 
-برامج قبل سنة نمج السكن

1998 
الخماسي 

(1999-
2004) 

الخماسي 
(2005-

2009) 

الخماسي 
(2010-

2014) 

 المجموع ال لي

 42201 14080 6520 3400 18201 العمومي الإيجار  
 10161 1850 3746 2340 2225 التطور +الترقو  المدعم
 35649 11000 15734 4580 4335 السكن الريتي
 3604 3000 0 604 0 البي  بالإيجار
FNPOS 0 400 0 0 400 

 2573 50 593 1930 0 الترقو  الخا 
 1500 1500 0 0 0 الترقو  العمومي
RHP (DUC) 0 0 1224 0 1224 
 645 319 282 44 0 السكن الإلزامي

 97957 31799 28099 13298 24761 المجموع
 .05، المرج  الساب ،  : -ونعية قطاع السكن، تطور التسجيلات في البرام  السكنية  -السكن،مديرية  المصدر:

 بيان التالي:لوللتونيح أبثر يتم تمثي  الجدو  في ا
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 يبين تطور تسجيلات البرامج السكنية لولاية تبسة (03)شكل رقم 

 
 (08)الطالبتان بالاعتماد على الجدول رقم  إعدادالمصدر: من 

حي  كان  تطور التسجيلات في البرام  السكنية لولاية تبسة( 08يتبين من الجدو  )
وعرا تزايد بنسبة  13298( يقدر بب :2004-1999نمر السكن في البرنام  الخماسي )

ثم ارتت  في البرنام  الخماسي  28099( بب: 2009-2005كبيرة في البرنام  الخماسي ) 
  31799( بب : 2010-2014)

 ( 2014 - 2010 )حصيلة إنجازات البرنامج الخماسي  الفرع الثالث :

مجموعببة مببن البببرام  تمثلببت فببي  ( 2014 – 2010 )شببم  إنجبباز البرنببام  الخماسببي 
السببكن العمببومي الإيجببار ، السببكن الترقببو  المببدعم، السببكن الريتببي، السببكن الترقببو ، سببكن 

 السكن الإلزامي.(، FNPOS) ةالخدمات الاجتماعيالصندوق الوطني لمعادلة 
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تبم اسبتلام  2014-2010خبلا  التتبرة (: 2014 – 2010الحصعيلة الإجماليعة )  -1
 .كما ببين  الجدو  الموالي 1سكنية متصلة، وحدة 12285

ة تطور الحصيلة الإجمالية لاستلام السكنات لولاية تبسة خلال الفتر  (:09)جدول رقم 
(2014 - 2010) 

 تسليمات السكنات خلا  السنوات نمر السكن
 المجموع 2014 2013 2012 2011 2010

 5010 936 890 861 1515 808 العمومي الإيجار  
 992 89 135 231 310 227 الترقو  المدعم
 5560 931 1628 1377 492 1132 السكن الريتي
 124 0 0 0 124 0 البي  بالإيجار
 424 83 86 176 46 33 الترقو  

FNPOS 0 0 50 0 34 84 
 91 13 23 22 13 20 زاميللإالسكن ا

 12285 2086 2762 2717 2500 2220 المجموع
 – 2010ونبببعية قطبباع السبببكن، تطببور الحصبببيلة الإجماليببة لاسبببتلام السببكنات خبببلا  التتبببرة  -مديريبببة السببكن،  المصععدر:
 .31، المرج  الساب ،  : 2014

 ( 2019 – 2015)آفاق مخطج  الفرع الرابل :

كانبببت الحاجبببة إلببب  نظبببرا للنقبببائ  التبببي ظهبببرت بعبببد تسبببطير الببببرام  السبببكنية السبببابقة، 
 تسطير برام  جديدة تلطي ذلك العجز.

 -2015)إعدادا للبرنام  الخماسبي  :(2019–2015)الاحتياجات للبرنامج الخماسي  -1
وحبببببدة، موزعبببببة حسببببب  الأنمببببباط  75986يقببببدر  :  عجبببببز أولبببببيتببببم تحديبببببد (، 2019
 2:كالتالي

                                                             
 . 31، المرج  الساب ،  : وضعية قطاع السكنمديرية السكن، 1
 . 33مديرية السكن، ونعية قطاع السكن، المرج  الساب ،  : 2
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 .مليار د  72وحدة سكنية ، بمبل  يقدر  :  24000السكن العمومي الإيجاري: -أ

 .مليار دينار جزائر   10.5وحدة سكنية، بمبل  يقدر  :  15000 السكن الريفي: -ب

وحبدة سبكنية، بمبلب  يقبدر  10000سكن البيل بالإيجار أو السكن الترقوي المعدعم: -ج
 .مليار د 29,2: بب

 مليار د . 4,5يقدر  : سكن، بمبل   1500 سكنات للقضاء على السكن الهش: -د
 10,71: بإعانبة، بمبلب  يقبدر بب 15300 إعانات لإععادة الاعتبعار لاطعار المبنعي: -ه 

 مليار د .
مليبببار  7.13: بسبببكن، بمبلببب  يقبببدر بببب10186(:  OPGI)لبببب تببرميم السبببكنات التابعبببة  -و
 د .

 مليار د . 134.040سكن، بمبل  إجمالي يقدر بب:  75986 المجموع ال لي: -ز
 ) 2014-2010خلال الفترة ) - 306 -سة بتطور مهام وكالة ت - نيالمطلب الثا

لأشخا  بجمي  التئبات، وفبي إطبار تبأمين شاط وكالة تبسة عل  منح القرو  ليتركز ن
الجزائبر مثلهبا مثب  الوكبالات  CARDIF م  شركة اتتاقيةالقرو  الممنوحة، أبرمت الوكالة 

التبببر  البببوطني، ومبببن أشبببكا  التبببأمين التبببي طرحتهبببا الوكالبببة والخاصبببة  كافبببةالمنتشبببرة عببببر 
، كنببببا  التببببأمين الشببببام ، ومنتببببو  زأصببببحا  العجببببأصببببحا  التببببائ  أو  سببببوا بببببالعملا ، 
 .صحتي

 2014-2010حصيلة المدخرين الساسيين في وكالة تبسة خلال الفترة  الفرع الول :

 :المواليويمكن حصر حصيلة أنواع المدخرين في الجدو  
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 2014-2010إحصائيات نشاطات جمل الإدخار لوكالة تبسة  (:10)جدول رقم 

 2014 2013 2012 2011 2010 الحسابات
حسابات 
 تجارية

14.393.559.03 34.314.279.07 64.953.993.78 17.939.082.10 16.623.131.27 

حسابات جارية 
 للأفراد

36.411.180.96 53.573.833.37 77.823.712.28 85.232.864.66 109.254.615.50 

دفتر التوفير 
 للسكن

2.235.725.947.00 2.684.204.852.0 2.950.163.225.0 207.289.633.0 3.483.248.336.00 

دفتر التوفير 
 للشع 

638.610.325.60 768.108.845.10 859.580.503.40 891.098.405.80 987.704.109.80 

 - 2010، مل  داخلی، - سةبت -إحصانيات خاصة بجمل الإدخار الوطني للتوفير والإحتياط،: الصندوق المصدر
2014. 

 :دو  إل  الشك  التاليجوللتونيح أبثر يتم ترجمة ال

 2014-2010يعكس تطور الإدخار خلال  (04)شكل رقم 

 
 (10الطالبتان بالاعتماد عل  الجدو  رقم ) إعدادالمصدر: من 
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بمختلب  ، 2014حت  سنة  2010تطور الادخار منذ سنة  (10)يتبين من الجدو  رقم 
مبببن سبببنة  %138.40. ويلاحبببت أن الحسبببابات الجاريبببة التجاريبببة. تزايبببدت بنسببببة تالحسبببابا
إلببببببب   2011د  سبببببببنة  34.314.279,07، كمبببببببا انتقلبببببببت مبببببببن 2011إلببببببب  سبببببببنة 2010

ويرجبب  هببذا الارتتبباع إلبب  زيببادة  %89.29بنسبببة  ، أ 2012د  سببنة  64.953.993,78
مقارنبببة بسبببنة  2013 ةلتبببنخت  سبببناسبببتقبا  الز بببائن مبببن فئبببة التجبببار وتعببباملهم مببب  البنبببك، 

مقارنببة بسببنة %7.3 3-بنسبببة  2014سببنة  انختانببها ، لتواصبب %72.38-بنسبببة  2012
 2010نة لأفبراد فقبد عرفبت وتيبرة متصباعدة مبن سب. أما فيما يخب  حسبابات جاريبة ل2013

. ويتسبببر هبببذا النمبببو بالتزايبببد فبببي فبببتح %200.05. أ  بنسببببة نمبببو 2014سبببنة  ةإلببب   ايببب
نظبرا للخبدمات والسبرعة التبي يتببوفر عليهبا البنبك فبي هببذا  كالز بائن وذلببالحسبابات مبن طبرا 

إلبب   2010المجببا . وبالنسبببة لببدفتر تببوفير السببكن فقببد عببرا الإدخببار نمببوا معتبببرا مببن سببنة 
–بنسبببببة  2013 ةلتببببنخت  سببببن، %31.95 ب  بنسبببببة نمببببو تقببببدر ببببب، أ2012 ايببببة سببببنة 

وتعتببببر %1580.37بنسببببة  2014، لتعببباود الارتتببباع سبببنة 2012مقارنبببة بسبببنة  92.97%
دفتر التبوفير   لشبع ،  هذ  النسبة جد معتبرة. وفيما يخ  الحسا  الأخير ألا وهو حسا 

 .%54.66نمو  أ  بنسبة 2014إل   2010يرة نمو معتبرة من سنة تحي  عرا و 

 2014 – 2010تطور منل القروض خلال الفترة  الفرع الثاني: 

لعبائلات والأفبراد بجميب  التئبات، حيب  يلعب  هببذا نبمن نشباط الوكالبة تقبديم القبرو  ليت
لمؤسسات ، قرو  لللاستثمارة، كما يتنمن نشاطها أينا قرو  الوكال  أهم أعماالجان  

العقارية، لبن الذ  يستتيد من قرو  البنك هو قطاع  الخاصة بمجا  البنا ، قرو  الترقية
 لقرو .فلم يعرا برنام  الوكالة نشاط ل العائلات والأفراد، أما القطاعات الأخر  

 

 2014 – 2010تبسة خلال  CNEP-B القروض الممنوحة تقديريا من طرم (:11)جدول رقم 
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 الوحدة:دج

 2014 2013 2012 2011 2010 - التئات
للأشخا  قرو  

 المدخرين
 199.942.707 71.880.020 6.380.000 9.390.000 10.735.000 المجموع
 127 34 3 6 8 العدد

القرو  الممنوحة 
للأشخا   ير 

 المدخرين

 281.793.000 284.876.000 274.882.000 209.992.000 237080.500 المجموع
 118 116 117 130 189 العدد

القرو  الممنوحة بنسبة 
أو  %1فائدة تتانلية 

3% 

 93.722.000 221.818.000 239.729.000 623.975.000 98.564.300 المجموع
 39 176 196 567 109 العدد

، ملب  داخلبي، -سبة بت -يات خاصبة بمبنح القبرو  التقديريبة ئبنبك، إحصبا -الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط المصدر:
2010 - 2014. 

 الشك  الموالي: إدرا وللتونيح أبثر يتم 

 2014-2010منوحة تقديريا خلال يترجم القروض الم (05)شكل رقم

 
 (11الطالبتان بالاعتماد عل  الجدو  رقم ) إعدادمن المصدر: 
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لأشببخا  المببدخرين مجمببوع القببرو  المقدمببة تقببديريا ل ( أن11يتبببين مببن الجببدو  رقببم )
، لتببنخت  أينببا %12.52-أ  بنسبببة  2010بسببنة  مقارنببة 2011عرفببت انختببا  سببنة 

بنسببة ارتتباع  2013، لتتحسبن سبنة %32.05–أ  بنسببة  201 1مقارنة بسنة 2012سنة 
، وفبببي المقابببب  عبببرا عبببدد %178.16بنسببببة  2014لتواصببب  ارتتاعهبببا سبببنة 1026.64%

يخببب  القببرو  الممنوحبببة    . وفيمببا2014إلبب  سبببنة  2013المسببتتيدين تزايببد مبببن سببنة 
من  2010خا   ير المدخرين فقد عرفت تطور متذبذ ، وفي المقاب  كان الإقبا  سنةلأش

، أمبا القبرو  2014إلب  سبنة  2011طرا الأشخا  معتبر إلا أن  بدأ يتناق  مبن سبنة 
، 2011وسبنة  2010، فقد عرفت قتزة بين سبنة %3أو  %1منوحة بنسبة فائدة تتانلية الم

، 2014إلببب   ايبببة  انختانبببهامواصبببلة  2012لبببتخت  سبببنة  53% أ  بنسببببة ارتتببباع 
عبن بباقي السبنوات،  2011مبن القبرو  فقبد تميبزت سبنة  لمستتيدين من هذا النوعوبالنسبة ل
عبرا تزايبد حسب  مصبدر بنبك  2012 -2011حجم منح القبرو  ببين سبنتي  أنم  العلم 

مب   B-CNEP اتتاقيبة1، ويرجب  ذلبك لعبدة أسببا  يبتم ذكبر بعنبها:- 306 –العقار تبسبة 
 قببر  مببن  الجببيش الببوطني الشببعبي بالحصببو  علبب وزارة الببدفاع التببي تسببمح لمسببتخدمي

CNEP-B  اتتاقية، بالإنافة إل  %4بنسبة فائدة منختنةCNEP-B   مOPGI ( ديوان
 2013فببي  انختبب أنب   إلاكن. سببالم  والببذ  يسبمح بتمويبب  ببرام ( ير العقبار  والتسببي ةالترقيب
مبببن لا يعنبببي فبببي أ  حبببا   الانختبببا فبببي وتيبببرة السبببكن، وهبببذا   نظبببرا لانختبببا. 2014و

ين يلك عدم تواجد مرقين عقبار ما تحو  نحو برنام  عد ، كذنالأحوا  توق  برام  السكن. وا  
 خوا  بنسبة كبيرة في ولاية تبسة.

 

 
                                                             

 خاصة بمنح القرو ، مل  داخلي. اتتاقياتبنك،  -والاحتياطالصندوق الوطني  لتوفير  1
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 تقييم مساهمة البنك في تمويل السكن الفرع الثالث:

تقييم الون  السكني في ولاية تبسة يتبين أن  مرني لحبد مبا لببن توجبد بعب  الأسببا  
 أهمها  نذكرأدت إل  الإنرار بالصورة الحسنة للسكن، 

 موعد إستلام السكنات في وقتها  التأخر عن 
 عدم المطابقة بين ماهو مبرم  وما هو منجز  
علبب  بنببك العقببار سببيجد أمامبب  كبب  التتاصببي  المتعلقببة بمحاببباة  عنببد إقبببا  الز ببون  

 القر ، والموارد اللازمة لإنجاز هذا المشروع 
تصب   ن كانت هذ  الشبروط لاا  الأخذ بعين الإعتبار الشروط المتعلقة بالممو ، و  

 الحيو  بدرجة كبيرة في جان  العمي 
تجاوز مدة القبر  المتتب   عن نت ت ية التبركمرف  سعر التائدة، كذلك التائدة ال  

 .العمي  والبنك علية بين
كمببا تببدخ  بعببب  الظببروا القببباهرة التببي تمببد جانببب  التمويبب ، كالبيروقراطيبببة،   

 ادتسالرشوة، ال
 التأخر في إعطا  القرو ، المحسو ية  

بصببتة عامببة   هببذا المجبباوللقنببا  علبب  هببذ  الفببات لابببد للمؤسسببات التببي تعمبب  فببي  
 وذلك من خلا  و نك العقار بصتة خاصة التلير من سياسات 

 تختي  معد  التائدة 
 يج  أن تبون بالسرعة المطلوبة لبنا  السكنالترو    
 وعلمي لبرام  السكن  والإعتماد عل  تسيير جد  
العما  أحسن تبوين دون إ تا  الخبرة المتاحة أو المتبوفرة لبد   الإهتمام بتبوين 

 البرام  السكنية للبنك زيز من أج  إستللا  ذلك في تع البنك
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 ةالقنبا  علبب  البنببا  الهببش والقصببديرق، كبذلك التونببو  مبب  العمبب  علبب  تهينبب  
 .السكنات

معة البنبببك، والعمببب  علببب  تطهيبببر  مبببن كببب  سبببريبببة لمبببن يتلاعببببون بذتصبببتية ج  
 هببذا المشببك  هببو الأسبباد فببي هببلاك أ  مؤسسببة لببذا ن، لأ الشببوائ  التببي تعتريبب

 .يج  عل  المعني أن يتع 
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 خلاصة الفصل

 -مبن خبلا  الدراسبة التبي قبدمت فبي هببذا التصب  لحالبة الصبندوق البوطني للتبوفير والاحتيبباط
الهببدا الرئيسببي للبنببك هببو تنميببة نشبباط  فببي مجببا  تمويبب  السببكن ،  أننسببتت   -وكالببة تبسببة

فببي  أساسببيكمببا انبب  يقببوم بتجميبب  مببوارد ذات طبباب  ادخببار  مببرتبر بالسببكن لتسببتخدم بشببك  
، بعر  تشبكيلة متنوعبة مبن القبرو  السبكنية  والأفرادتموي  المتعهدين العقاريين والعائلات 

النشبباط البنكببي ، المتمثلببة فببي الر حيببة التببي  أهببدااوفبب  شببروط معينببة تتماشبب  مبب  تحقيبب  
مبببن خبببلا  النبببمانات التبببي يترنبببها علببب   والأمببباننظهبببر فبببي التائبببدة التبببي يتحصببب  عليهبببا 

 . بأبمل القر   أوالعملا  ، والسيولة بالسماح للعملا  بالتسديد المسب  للدفعات 
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اليدور العايال اليذي  تي  اريرا  من خلال هذه الدراسة سواء من الجانب النظري أو التطبيقي    
تلابييا البنييوت التجارييية ييي  تتويييل اقيت ييان لت قيييط التنتييية والتطييور ييي   تييي  التجيياق   

ه  اقيت انيا  للدولة   لهذا عتيد  ماظي  اليدول  لي  الذي ياتبر من أوخاصة يطاع السكن 
 نشاء نظام يرتكز عل  مساهتة البنوت التجارية ي  السوق الأول  مين خيلال تتوييل الاير  
)ييرو  الترييية الاقارييةو  والطليب ) القيرو  السيكنية التو هية لاييران والاياملا و  لتيت  

 الثانوي. عانة تتويلها عل  مستوى السوق 

لت  تتر رها القرو  الاقارية لتتويل التشاري  السيكنية   اياية االإ راءا   ت  عر كتا   
الشيرو   وأيضيا  لي   ل  السياسة السكنية التتباة وه  الدور الرميس  ي  تعاي  أ مية السيكن 
 .-رنك-التواوعة والتاتولة رها لدى ال ندوق الو ن   للتويير واقحتيا 

 البحثفرضيات اختبار أولا: 

لقيرار مينا القيرو  الاقاريية    هياتتد أي رنك عل  عدة أسس وماايير نييقية عنيد اتذيا  - 1
حيييت تاتبيير مكتليية لباضييها الييباه لنجيياة هييذه الاتلييية  و لييك لضييتا  اسييترنان ييتيية هييذه 

 .الأولى الفرضيةالقرو  متا يثبت ص ة 

تتويييل يطيياع السييكن و لييك ر كيي  ل ييندوق الييو ن  للتييويير واقحتيييا  نور مهيي  ييي  ل - 2
تذ  ا   وعتيل منيذ نشي تا علي  تتوييل السيكن اق تتياع  والترييية الاقاريية  عين  رييط 

وهيو ميا يثبيت  تينا القيرو  للذيوا .ا نين يي  ردايية الأمير تي  تطيور ل ت  مدخرا  التيو
 .صحة الفرضية الثانية

 بحثنتائج الثانيا: 

ت  تقديتا  ي  م توى الب ت وميا تي  التوصيل الييا يي  اختبيار العراييا  يتكين  عل  ما رناءا
 استذلا  النتامج التالية:

حييت م يانر التتوييل     مينط يطاع السكن ارتبا يا يوييا رقطياع النظيام البنكي  و ليك يرتب -
ياتتيد هيذا القطياع يي  عتليية اقمتتيا  علي  الجهيا  الت يري  والتاسسيا  التاليية الوسيييطة 

 ؛اف ال   لك البنوت التجارية الاامة والذاصة والتشتركة
لذييا  ييتييا يتالييط ر نجييا  اقعتتييان عليي  مييوارن الدوليية ميي  التشيياركة الضيي يلة للقطيياع ا -

 التساكن؛

بنييك نظييرا  ال عليي  القييرو  الاقارييية ييي  ال ييندوق الييو ن  للتييويير واقحتيا يييانة الإيبيي -
 لتعاي  حدة أ مة السكن؛

لل ندوق الو ن  للتويير واقحتيا  نور ياال ي  تتويل السكن خاصة راد ت وليا  لي  رنيك  -
عقار ي  الجزامر متا خولا  ل  كسب الزرامن من خلال القرو  الت  يتن ها رتايدق  ياميدة 

 ناسب م   نخارا  التوا نين.تت

 البحث توصياتثالثا: 
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 يتكننا تقدي  التوصيا  التالية :  ليهاعل  اوء هذه النتامج التتوصل 
أكبير لتقيدي  منتجيا  سيكنية  تشجي  القطاع الذا  عل  انجا  السكنا  متا سيذلط منايسية -

 أكثر؛

مييا يتكنهييا ميين الييت ك  أكثيير ييي  تشييجي  البنييوت الأخييرى عليي  القيييام رالتريييية الاقارييية  هييذا  -
 ؛التذا ر النا تة عن عتلية التتويل

 ؛تويير السيولة اللا مة للبنوت التجارية عل  التدى الطويل من ا ل تعايل عتلية التتويل -
 ة م كتة ي  منا القرو  الاقارية ؛ تباع  ستراتجي -

 خعيه مادق  العامدة التطبقة عل  القرو  الاقارية . -

 اق الدراسةافرابعا:

مين خيلال هيذه الدراسية يت يت   ليهيارالرغ  من أهتية التواوع يا  نتامج الب ت التتوصيل  
 أمامنا آياق ر ثية تاد موااياها  د هامة للب ت وتتتثل ي  :

 تنوي  م انر وأساليب تتويل السكن وت سينها -

 نور القرو  الاقارية التسيرة ي  ال د من أ مة السكن. -

 



 

 

 

قائمة المصادر و 
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 قائمة المراجع
 المراجع باللغة العربية

 أولا : قائمة الكتب
 .2005إسماعيل محمد هاشم, النقود والبنوك, المكتب العربي الحديث, مصر ,  -1
النهضمما العربيممار بيممروقر إسممماعيل محمممد هاشمممر محايممراق دممي النقممود والبنمموكر دا   -2

1979. 
   .بوشاش بوعلامر الأمين دي الاقتصادر الطبعا الأولىر دا  المحمديا العامار الجزائر -3
 .1993جعفر الجزا ر البنوك دي العالمر الطبعا الثالثار دا  النفاسر  -4
 طبوعمماق الجامعيممار الطبعممالمالقزوينممير محايممراق دممي اقتصمماد البنمموكر ديمموا  ا شمما ر -5

 .2008الرابعار الجزائرر 
 .طاهر لطرشر تقنياق البنوكر الطبعا الرابعار ديوا  المطبوعاق الجامعيار الجزائر -6
 ر2017درحاق غولر مدخل إلى الاقتصادر دا  الخلدونيا للنشر والتوزيعر الجزائرر  -7
 3لكتماا علي بن هاديار بلحسن البلمي،ر االقماموس الجديمد للطملااار الم سسما الوطنيما ل -8

 م 1991شا ع زيغود يوسفر الجزائرر 
محمد سويلمر إدا ة البنوك وبو صاق الأو اق الماليار الشمر ا العربيما للنشمر والتوزيمعر  -9

 . 1992بيروقر 
محمممد صممالح الحنمماو ر عبممد الفتممام عبممد السمملامر الم سسمماق الماليمما البو صمما والبنمموك  -10

 ر. 1998التجا يار الدا  الجامعيار الإسكند يار 
منشمةة  رمحمد  مال خليل الحممزاو ر ااقتصمادياق الائتمما  المصمرديار الطبعما الثانيما -11

 م.2000المعا ف ر مصرر 
محمد عبد العزيمز عجيممار ورخمرو ر االتنميما الاقتصماديا د اسماق نتريما وتطبيقيماار  -12

 الدا  القوميا للنشر والطباعار مصرر دو  سنا نشررص.
 .2012محمد دتحي البدو ر ا إدا ة البنوكار المكتبا الأ اديميا القاهرة ر  -13
مصممطفى يوسممف  ممادير مبمماد  العلمموم الاقتصمماديار الطبعمما الأولممىر دا  الحامممد للنشممر  -14

 ر الأ د .2015والتوزيعر عما ر 

كند يار منير إبراهيم هند ر ا إدا ة الأسواق الماليماار المكتمب العربمي الحمديثر الإسم  -15 
1992. 
منيممر إبممراهيم هنممد ر إدا ة البنمموك التجا يممار مممدخل اتخمماط القممرا اقر الطبعمما الثالثممار  -16

  .2002المكتب العربي الحديثر الإسكند يار 
ر عوالنشممر والتوزيممر دا  الفكممر للطباعمما لممماليوالتحليممل ا الإدا ةهيممثم محمممد الزغبممير -د -17

 .ر 2000ر لأ د ا-عما 

 ة المذكراتثانيا : قائم 
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ابتسام طوبالر اتقيميم مسماهما البنموك التجا يما دمي تمويمل السمكنار ممل رة لنيمل شمهادة  -18
الماجستير دي العلوم الاقتصاديار  ليما العلموم الاقتصماديا وعلموم التسميير ر جامعما قسمنطينار 

2005/2004. 

لعنماني دتحمير علاقماق الجيممرة دمي المنماطي السمكنيا الحضممريا الجديمدة ر ممل رة مكملمما  -19
لنيممل شممهادة الماجسممتير دممي الانثروبولوجيمما الاجتماعيمما والثقاديمما غيممر المنشممو ة ر قسممم علممم 

والعلموم الاجتماعيمار جامعما منتمو   قسمنطينار  الإنسمانياالاجتماع والديمغراديا ر ليا العلموم 
 .2005/2006الجزائر ر

منشمو ةر دمرع قمانو    رة ماجسمتير دمي الحقموقلعرعا  الياقوقر التمويمل العقما  ر مم -20
 .2008/2009الأعمالر  ليا الحقوقر جامعا الجزائرر 

  -306-ثالثا :ملفات خاصة ببنك العقار وكالة تبسة  

 .بنكر تعريف خاص بو الا تبسار ملف داخلي -والاحتياطالصندوق الوطني للتودير  -1

 ملف داخلى.ر  تمويل الترقيا العقا يا -بنك  -الصندوق الوطني للتودير والاحتياط -2
ر تمويمل للم سسماقر ملمف -بنمك العقما   -بنمك  -الموطني للتمودير والاحتيماط الصندوق -3

 داخلي.

ر نشممرياق خاصمما للزبممائن -بنممك العقمما   -بنممك  -الصممندوق المموطني للتممودير والاحتيمماط -4
 .2015وحا من طرف صندوقر ملف داخلير والمتعلقا بالقروض الممن

بنممكر إجممراخاق خاصمما بالبنممكر ملممف داخلممير  -الصممندوق المموطني للتممودير والاحتيمماط -5
2015. 

 2015بنكر د اسا تقديريار ملف داخلير  -الصندوق الوطني للتودير والاحتياط -6

بنممكر إجممراخاق مممنح القممروضر ملممف داخلممير  -والاحتيمماطالصممندوق المموطني للتممودير  -7
2015. 

بنكر إجمراخاق ممنح القمروض خاصما بويمعيا  –والاحتياطالصندوق الوطني للتودير  -8
 .2015العميلر ملف داخلیر 

بنكر العملياق المتعلي بالقروضر ملمف داخلمير  -والاحتياطالصندوق الوطني للتودير  -9
2014. 

بنمكر قيمد  همن  سمميم تكميلمي علمى  -والاحتيماطلصندوق الوطني ل لتمودير ا -10
 .02/04/2015جا الأولیر نموطجر ملف داخلیر عقا  من الد 

 رابعا :ملف خاص بمديرية السكن ولاية تبسة :

11-CNEP- Banque - La Banque de L'immobilier, Financement des 

entreprises Investisseurs, Entreprises -, Document Interne. 
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12- CNEP- Banque - La Banque de L'immobilier, Financement des 

entreprises Investisseurs, Entreprises-, OP CIT. 

13-CNEP - Banque, Assurance CNEP Total Prevoyance, Notice 

D'information, CARDIF EI Djazair, Document interne, 2010. 

 رابعا: المواقع الالكترونية :

1- http://researech-ready.blogspot.com/2012/06/introduction-to-

theory-of- housing.html,06/06/2020,15:30. 

2- www.muhv.gov.dz/ar/fond-ar.asp,24/07/2020 16:30 

  

3- Hhtp://www.omranet.com/hodna 
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Abstract  

     Commercial Banks are among the Most important institutions That have an effective role in 

financing sector.through the housing crisis experienced by most countries,each establishment 

of a mortgage refinancing system has been based on the contribution of commercial banks to 

financing the housing sector among these countries,Algeria has undertaken serval financial 

reforms in real estate activity which allowed commercial and private commercial Banks to 

enter into housing finance. 

    The reason for these banks is the national fund for saving and reserve (CNEP) ,wich is the 

first institution based on social housing finance and the promotion of real estate by initially 

cting saving and then developing into private loans. 

    These reforms, which did not achieve the deired results as a results of the difficulties faced 

by commercial banks in this area, Which can be remedied through the application of the best 

ways to finance housing projects and the application of serval formulas unless the financing of 

 ملخص

المؤسساا  التال ل اا  فر لعاا  لال تمويا  لساا  السالان فمان ااس  أاماة السالان التال  رلت اا  أهمتعتبر البنوك التجارية من 
معظم الدف   مد   لى إنشاء نظام لإ ا ة التموي  الرهن يرتلاز  لى مساهمة البنوك التجارية لال تمويا  لساا  السالان فمان 

اط العقاار  مماا سامل للبناوك التجارياة العاماة مالياة ااصاة لال نشا إصاساا  ادة  بإجراءبين هذه الدف  الجزائر التل لامت 
 فالخاصة الداو  لل مجا  تموي  السلان.

الذ  يعد أف  مؤسساة لائماة  لاى تمويا  السالان الاجتماا ل  cnepفالااتياط فمن بين هذه البنوك الصندفق الوطنل للتولير  
 منل لرفض للخواص. فترلية العقارية فذلك بجمع مدارا  المواطن لل البداية الأمر ثم تسور إلى

بالنتائج المرجوة نتيجة للصعوبا  التال فاج ات البناوك التجارياة لال هاذا المجاا   فالتال يملاان  تأتلهذه الإصساا  التل لم 
 طرق التموي  للمشاريع السلانية فتسبيق  دة صيغ ما  رف بالتموي  العقار . ألض تدارك ا من اس  تسبيق 

 


