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 وعرفان شكر
 

 . المتواضع العمل هذا انجاز �لى والمعرفة �لعلم دربنا لنا أٔ�ر ا�ي الله الحمد
 وصدقه مجهوده �لى" ر�ض موساوي" س�تاذ المشرف� إلى و�متنان الشكر بجزیل نتقدم
 �لى المناقشة لجنة عضاءلا و�متنان �لشكر نتقدم وتواضعا،كما �لما الله زاده العمل في

 .هذاالبحث مناقشة قبولهم
 
 

 .التربص فترة طی� لنا قبو� �لىالبنك الوطني الجزا�ري ـ وكا� تبسة ـ  مد�ر �شكر كما
 الشكر كل � ونو�ه أٔ)( الموظف�خص و� البنك موظفي كل �شكر أٔن یفوتنا ولا

 .والتقد�ر و��ترام
 
 

 من أٔو قریب من سا�د� من كل إلى و الكرام، أٔساتذتي كل إلى الشكر جزیل نو�ه كما
 .رزي الجمیع �جيج الله لاو�س المتواضع، العمل هذا انجاز في بعید
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 مقدمة
�عتبر السكن عنصرا أساس�ا للح�اة والاحت�اجات الاجتماع�ة، فقطاع السكن �عد أولو�ة من أولو�ات 

لنمو الد�مغرافي الذي عرفه ولا یزال �عرفه العالم. والجزائر �غیرها من الدول العدید من الدول حال�ا نظرا ل

السكن �سبب الز�ادة الكبیرة لعدد السكان الذي شهدته في العشر�ة الأخیرة مما أدى �الدولة  أزمةتعاني من 

ف التنو�ع في ص�غ الحصول على سكن، ذلك بهد إلىإعادة النظر في هذا القطاع، حیث اتجهت  إلى

التخف�ف من مشكلته وز�ادة فرص الحصول عل�ه وذلك حسب المقدرة المال�ة للأفراد. لذا ف�حتاج قطاع 

للتمو�ل اللازم، و�تطلب هذا التمو�ل طرقا  خرى الأالسكن �غیره من القطاعات الاقتصاد�ة والاجتماع�ة 

 .خرى الأتختلف عن �اقي الاستثمارات 

ر�ات النشاط الاقتصادي في المجتمع الحدیث، ذلك لان و�اعت�ار القرض ضرورة أساس�ة من ضرو  

المقدرة الذات�ة المحدودة للفرد تفرض عل�ه الاعتماد على الغیر في نطاق س�اسة تمو�ل ما �قوم �ه من 

الاعتماد على المساعدة التمو�ل�ة عن طر�ق الاقتراض في صورة قروض  إلىمشار�ع، فتلجا العائلات 

اهم ص�غ التمو�ل العقاري في مجال السكن، وتعتیر بدورها عمل�ة معقدة تمر �عدة عقار�ة، والتي تعتبر أحد 

مراحل لإبرام العقد، حیث تتمیز هذه المراحل �التنوع وطول الزمن واشتراط شروط تتعلق �منح مثل هذه 

   القروض.

 وانطلاقا من هذا �مكن طرح الإشكال�ة التال�ة:  

 إشكال�ة الدراسة
 مكن طرح التساؤل التالي:ضوء ما تقدم � ىعل

؟ وما مدى فعالیتها للحد من لولا�ة ت�سة ك�ف تساهم القروض العقار�ة في تمو�ل القطاع السكني 

 ؟الولا�ةالسكن في  أزمة

 فرض�ة الدراسة
 للقروض العقار�ة مساهمة �بیرة في تنم�ة قطاع السكن لولا�ة ت�سة لكن بنس�ة ضع�فة. •

 أس�اب اخت�ار الموضوع
 اب اخت�ار الموضوع في:تكمن أس�

 الرغ�ة في معرفة الدور الذي تلع�ه القروض العقار�ة في تمو�ل قطاع السكن؛ 

  الموضوع ومدى تأثیراته الكبرى على المستوى الاقتصادي؛ أهم�ةمدى 
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  إلىإمكان�ة ال�حث لان موضوع القرض العقاري قابل لل�حث والدراسة نظرا لإمكان�ة الوصول 

 �الموضوع.المعلومات المتعلقة 

 الدراسة أهم�ة
 �بیرة نوجزها ف�ما یلي: أهم�ةللموضوع 

 ابراز الدور الذي تلع�ه القروض العقار�ة في تمو�ل قطاع السكن؛ 

 .معرفة الإجراءات التي یت�عها البنك الوطني الجزائري عند ق�امه �منح القروض العقار�ة 

 الهدف من الدراسة
 �مكن ا�جازها في النقاط التال�ة: هدافجملة من الأ إلىتهدف هذه الدراسة 

 دراسة الإطار النظري للقروض العقار�ة؛ 

 تسل�ط الضوء على العلاقة بین القروض العقار�ة وقطاع السكن؛ 

 .معرفة ص�غ التمو�ل العقاري التي �قدمها البنك الوطني الجزائري 

 المنهج المت�ع
لإشكال�ة المطروحة ومحاولة اث�ات معالجة هذا ال�حث والالمام �جوان�ه والاجا�ة عن ا أجلمن 

التحلیلي �إطار و  الفرض�ات من عدمها وتحلیل النقاط المدرجة في ال�حث، تم الاعتماد على المنهج الوصفي

 عام للوصف والتحلیل في مناقشة فصول هذه الدراسة، ومنهج دراسة حالة في الدراسة التطب�ق�ة.

 حدود الدراسة
 ان�ة وزمان�ة �التالي:حدود مك إلى�مكن تقس�م حدودها 

 –و�الة ت�سة  -: تمت الدراسة في البنك الوطني الجزائري المكانيالحد 

 سنة إلى 2010الزمن�ة الممتدة من سنة  الفترة في اعتمدت الدراسة على ب�انات و�الة ت�سة :الزمانيالحد 

2017. 

 الصعو�ات
 لمذ�رة ف�ما یلي:�مكن تلخ�ص اهم الصعو�ات التي وجدناها خلال اعدادنا لهذه ا

 قلة المراجع في الموضوع؛ 

 عدم إمكان�ة البنك من تقد�م الاحصائ�ات الخاصة �السنوات الأخیرة؛ 

 .توفر مراجع �اللغة الأجنب�ة وصعو�ة ترجمتها 
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 الدراسات السا�قة
اثراء الحقل المعرفي، قمنا بدراستنا �الاطلاع على مجموعة من الدراسات من خلال  أجلمن 

 من نتائج، ونذ�ر من بینها: إل�هلى ما وصلت الاعتماد ع

دراسة حالة الصندوق  . دراسة ابتسام طو�ال �عنوان: تقی�م مساهمة البنوك التجار�ة في تمو�ل السكن،1

 .2004/2005الوطني للتوفیر والاحت�اط، مذ�رة ماجستیر في العلوم الاقتصاد�ة، جامعة منتوري قسنطینة، 

 كال�ة المتمثلة ف�ما مدى مساهمة البنوك التجار�ة في تمو�ل السكن؟حاولت الدراسة معالجة الإش

 منهج دراسة حالة. إلىاعتمدت الدراسة على المنهج الوصفي التحلیلي المقارن �الإضافة 

التعر�ف �القروض السكن�ة التي تعتبر من الأدوات التي تستخدم في تمو�ل سوق  إلىتهدف الدراسة 

 ر�ة.السكن من طرف البنوك التجا

 النتائج التال�ة: إلىتوصلت الدراسة 

 ضعف الخبرة والكفاءة من قبل المسیر�ن المشكلین في تمو�ل السكن؛ 

 مدى فعال�ة ونجاعة وسائل التسییر القبل�ة وال�عد�ة في تسییر اخطار القروض السكن�ة؛ 

أطروحة مقدمة مي، . دراسة براحل�ة زو�یر، �عنوان القرض العقاري والرهن الرسمي في التشر�ع الإسلا2

 .2016/2017، 01لنیل شهادة د�توراه في العلوم القانون�ة، جامعة �اتنة

حاولت الدراسة معالجة الإشكال�ة المتمثلة في مدى �فا�ة الرهن الرسمي �ضمان للقرض العقاري، 

 ي؟تدعمها ام انها �اف�ة لوحدها لضمان القرض العقار  أخرى ضمانات  إلىوهل هذه الفعال�ة تحتاج 

 الموضوع من زاو�ة واحدة وهي القرض العقاري. عالجتفقد �انت الدراسة قد 

 أهم�ةالتعرف على مفهوم �ل من القرض العقاري والرهن الرسمي و�براز  إلىتهدف الدراسة  

ب�ان خصوص�ة  إلىالضمانات الخصوص�ة في تنفیذ الالتزام الملقى على عاتق احد الأطراف، �ما تهدف 

 لعقاري والرهن الرسمي من حیث انشائهما ونتائجهما واثارهما.كل من القرض ا

 النتائج التال�ة: إلىتوصلت الدراسة 

  منها رهانات  أكثرتحقیق رهانات اجتماع�ة  أجلان اعتماد القروض العقار�ة في الجزائر �ان من

یرة من السكن، والص�غ المتعددة والمعتمدة في هذا المجال جعلت شر�حة �ب أزمةمال�ة، �فعل 

 شراء او بناء سكن؛ أجلالمجتمع تقبل على الاعتماد على القروض العقار�ة من 

  من نشاطاتها فكان من الطب�عي اذن ان  الأكبر�شكل الائتمان البنكي في معظم البنوك الجزء

 من قبل البنوك والسلطات الرقاب�ة؛ الأولتخص مخاطر القروض العقار�ة �الاهتمام 
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 ات وتحدید ق�متها أحد الشروط الجوهر�ة التي یبني البنك او المؤسسة المال�ة �عتبر اخت�ار الضمان

طلب ضمانات عین�ة وفي  إلىقبول منح القرض، وغال�ا ما تتجه البنوك  أوالمقرضة قرار رفض 

مقدمتهم الرهن الرسمي بهدف التغط�ة الجیدة للقرض العقاري واسترجاعه، ذلك ان الرهن الرسمي 

 جید �النس�ة للبنوك في عمل�ة القروض العقار�ة نظرا لخصوص�ة �ل منهما.�عتبر الضمان ال

 .المنهج الوصفي والتحلیلي إلىاعتمدت هذه الدراسة على المنهج الاستقرائي �الإضافة 

. دراسة بوراوي ع�سى �عنوان: دور البنوك والمؤسسات المال�ة في تمو�ل قطاع السكن في الجزائر، 3

، مذ�رة ماجستیر في العلوم الاقتصاد�ة، جامعة العقید SRHدة التمو�ل الرهني دراسة حالة مؤسسة إعا

 .2013/2014الحاج لخضر، �اتنة، 

حاولت الدراسة معالجة الإشكال�ة المتمثلة ف�ما هو دور البنوك ومؤسسات إعادة التمو�ل الرهني في 

 السكن في الجزائر؟ أزمةالحد من 

السكن في الجزائر  زمةنظري للسكن وتحدید الأس�اب المختلة لأال الإطاردراسة  إلىتهدف الدراسة 

ابراز دور السلطات  إلى، �ما تهدف في الحد منهاإعادة التمو�ل الرهني  ومؤسساتوما مدى مساهمة البنوك 

 العامة واهم الجهود التي تبذلها سع�ا منها لتطو�ر السوق الرهن�ة في الجزائر.

 ال�ة:النتائج الت إلىتوصلت الدراسة 

  العقار التي تستمد من ق�مته، انما تكمن في مدى قدرة البلد على استخدام ذلك الجزء من  أهم�ةان

طب�عي، من مساحة البلد الكل�ة، في تلب�ة حاجات افراد  أوالعقار، سواء �ان العقار اقتصادي 

 الاجتماع�ة؛ أوالمجتمع الاقتصاد�ة �انت 

  تطو�ر الدور التمو�لي لسوق الأوراق المال�ة، �ضخ أوراق مال�ة تساهم ال�ة إعادة التمو�ل الرهني في

 جدیدة، وخلق علاقات تمو�ل�ة بین قطاعات مختلفة �قطاع السكن، والسوق (سوق الاوراق المال�ة).

 اعتمدت هذه الدراسة على المنهج الاستن�اطي والاستقرائي.

، دراسة تحلیل�ة، أطروحة سكن في الجزائردراسة جعیل جمال �عنوان: نحو نظرة استشراف�ة لس�اسة ال .4

 .2010/2011مقدمة لنیل شهادة د�توراه علوم في علوم التسییر جامعة الحاج لخضر �اتنة، 

 أزمةوقد عالجت الإشكال�ة الرئ�سة التال�ة: لماذا فشلت الس�اسات المت�عة في الجزائر في معالجة 

 السكن؟



  مقدمة 
 

 
 ه 

، و�براز واقع سوق سالیب تدخلها في سوق السكنتوض�ح توجهات الدولة وأ إلىتهدف الدراسة 

سوق السكن في الجزائر  أهم�ةح أ�ضا إلىالسكن في الجزائر والمشاكل التي تعیق فعالیته، �ما تهدف 

 وتحلیل أسالیب الدعم الممكنة لز�ادة الطلب الفعال وسبل ز�ادة فعالیتها لتلب�ة حاجات الفئات محدودة الدخل.

 :يج الدراسة، ما یلو�ان من بین اهم نتائ

 ضرورة تبني س�اسة تنو�ع عرض السكن في السوق؛ 

 منح حوافز مال�ة وضر�ب�ة للقطاع الخاص للاستثمار في سوق السكن؛ 

 ضعف نظام التمو�ل العقاري في الجزائر؛ 

 .عدم الالتزام �آجال انجاز مشار�ع السكن 

لجوانب التي تمس السكن الاجتماعي �عض ا إلىانما �میز هذه الدراسة هو حداثتها نسب�ا، وتطرقها 

في الجزائر وخاصة جانب التمو�ل، وما �میز دراستنا اننا ر�زنا على جانب التكلفة. وفد اعتمدت هذه الدراسة 

 على المنهج الوصفي التحلیلي والمنهج المقارن والتار�خي.

أطروحة مقدمة لنیل شهادة  . دراسة بن �حي محمد �عنوان: واقع السكن في الجزائر واسترات�ج�ة تمو�له،5

 .2011/2012الد�توراه في العلوم الاقتصاد�ة، جامعة تلمسان،

مدى فعال�ة استرات�ج�ة  وماهو واقع السكن في الجزائر  ف�ماحاولت الدراسة معالجة الإشكال�ة المتمثلة  

 ؟تمو�له

 كانت الدراسة قد عالجت الموضوع من زاو�ة واحدة وهي واقع السكن. 

تب�ان دور البنوك التجار�ة في التمو�ل السكني والمساهمة في التخف�ف من حدة  إلىدراسة تهدف ال 

السكن في الجزائر، ذلك ان عمل�ة التمو�ل السكني تعبر عن جزء مهم من الس�اسة السكن�ة، المساهمة  أزمة

والكشف عن العوامل  ،في تحلیل والتعرف على واقع السكن الحالي والأنظمة التمو�ل�ة المنتهجة في الجزائر

 التي تعرقل نموه وتطوره.

 النتائج التال�ة: إلىتوصلت الدراسة  

  عدم مقدرة الدولة لمواجهة الطلب المتزاید على السكنات الاجتماع�ة والممولة من طرف الخز�نة

 ؛العموم�ة

  نقص في الوعاء العقاري خاصة في المدن الكبرى وعدم وجود تشر�عات من شانها تعمل على

 سهیل حصول المرقین على أراضي للبناء.ت



  مقدمة 
 

 
 و 

 تعمل على إ�جاد حلول نهائ�ة لهذه  أزمةعدم وجود استرات�ج�ة واضحة، والإرادة الس�اس�ة الح

المعضلة السكن�ة والمبن�ة على ث�ات الموقف في التنم�ة الاقتصاد�ة والاجتماع�ة، والتي غال�ا 

 نتخاب�ة.نجدها تقتصر على المناس�ات الس�اس�ة، الحز��ة والا

اعتمدت هذه الدراسة على المنهج الوصفي التحلیلي وأسلوب الاستقراء والاستنتاج في مختلف الب�انات 

 والمعط�ات والمعط�ات الإحصائ�ة.

 ه�كل الدراسة
فصلین علو  إلىال�حث ومعالجة الإشكال�ة المطروحة سا�قا تم تقس�م هذا ال�حث  أهدافلتحقیق 

 النحو التالي:

ثلاث م�احث،  إلىالإطار النظري للقروض العقار�ة وقطاع السكن حیث قسم  الأول تناول الفصل

كان أولها ماه�ة القروض العقار�ة والم�حث الثاني یتضمن مفاه�م أساس�ة حول قطاع السكن اما الم�حث 

 الثالث فقد خصص لدراسة اسس التمو�ل العقاري.

ثلاث م�احث، �ان أولها یتضمن  إلىحیث قسم  والفصل الثاني فقد تناولنا ف�ه الدراسة المیدان�ة

والم�حث الثاني الس�اسة الاقراض�ة �البنك اما  -و�الة ت�سة  -نظرة عامة حول البنك الوطني الجزائري 

 الم�حث الثالث فیتضمن دراسة ملف عقاري.

 



 

 

 
 
 
 

  الأولالفصل 
الإطار النظري للقروض العقارية 

 وقطاع السكن
   
   

  
 : ماه�ة القروض العقار�ةلالأوالم�حث 

 الم�حث الثاني: عموم�ات حول قطاع السكن
 الم�حث الثالث: ماه�ة التمو�ل العقاري 

 
 



 الإطار النظري للقروض العقارية وقطاع السكن  الفصل الأول
 

 
8 

 تمهید الفصل
 لاحت�اجاتهم الأفرادو�غرض تلب�ة  ،یلعب التمو�ل دورا هاما في عمل�ة التنم�ة الاقتصاد�ة والاجتماع�ة

والتي توفر العدید من الص�غ التمو�ل�ة لمقابلة  ،سسات المال�ةالبنوك والمؤ  إلى الأفرادتلجا  الأموالمع نقص 

ومن بین المتطل�ات الرئ�س�ة للفرد السكن ومن بین ال�ات تمو�ل السكن القروض  ،متطل�ات الفرد المختلفة

وتمنح هذه  ،زمةز�ادة العرض والطلب على السكنات وذلك للحد من الأ إلىالعقار�ة التي بدورها تهدف 

 فإنهامؤسسات مال�ة وعند منحها مثل هذه القروض و ن طر�ق هیئات مختصة من قبل بنوك  الاخیرة ع

 تحمیها. تضماناتطلب   فإنهاوقصد التحوط منها ، تتعرض للعدید من المخاطر

 إلىحیث قمنا بتقس�مه لقطاع السكن  القروض العقار�ة ��ف�ة تمو�ل هذا الفصل لدراسة خصصفقد  ولذلك

 �التالي:ثلاثة م�احث �انت 

 ماه�ة القروض العقار�ة: الأولالم�حث 

 عموم�ات حول قطاع السكن  الم�حث الثاني:

 أسس التمو�ل العقاري  الم�حث الثالث:
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 : ماه�ة القروض العقار�ةالأولالم�حث 
علیها من قبل المتعاملین  للإق�النظرا  البنوك،تعتبر القروض العقار�ة من اهم الخدمات التي تقدمها 

العقار�ة  وللقروضفهي تلائم مختلف فئات المجتمع لتنوعها من خلال تلب�ة حاج�اتهم  العقاري،السوق  في

 سنتطرق لها من خلال هذا الم�حث. وأطراف وشروط وخصائصتعر�ف 

 ها أنواع: مفهوم القروض العقار�ة و الأولالمطلب 
 العقار�ة ض: مفهوم القرو الأولالفرع 

    �ةالعقار القروض : تعر�ف أولا

�غرض شراء  والمؤسسات الأفراد إلىالقروض العقار�ة �القروض التي تمنحها المصارف  تتعلق

 أو شراء الشقق الجاهزة. وتشییدهاالأراضي أو بناء الم�اني 

النسب�ة للقروض العقار�ة القروض الممنوحة من المصارف حسب الوضع  هم�ةالأ وتتأرجح

من  وآخرتختلف بین وقت  ثم فهي ومنالأراضي في الدولة.  ءوشراحر�ة العقارات  ومستوى  الاقتصادي

 1.الاقتصاد�ةحسب الدورة  أخرى و سنة  و�ین السنة،

حیث قد تصل  ،جلالأ وطو�ل جلمتوسط الأ الائتمانتر�ز المصارف العقار�ة نشاطاتها على منح 

أو بنائها أو شراء  اتوعمار القروض العقار�ة لشراء مساكن  وتمنحأثر من عشر�ن عاما.  إلىمدة القرض 

 المصارف العقار�ة القروض للجهات التال�ة: وتقدممقابل ضمانات عقار�ة.  وذلكأرض 

 . والتجار�ة والصناع�ةالم�اني الإدار�ة  و�قامةلأغراض البناء للسكن  الأفرادو  والمؤسساتالشر�ات  .1

 جمع�ات البناء لمساعدتها على الق�ام �أغراضها. .2

لتمو�ل �عض المشروعات العامة �ضمانات عقار�ة أو �ضمان الحكومة  د�ةوالبلالمجالس المحل�ة  .3

 أو المصرف المر�زي.

 للب�ع �التقس�ط. وتجزئتها وتنمیتهالأغراض شراء الأراضي  الأفرادو  والمؤسساتالشر�ات  .4

 .وغیرهاك�ار الملاك لإقامة المنشآت الزراع�ة  .5

حها المصارف العقار�ة �ان لابد أن تعتمد التي تمن جلالأ وطو�لة جلالقروض متوسطة الأ ومقابل

�أشكالها  والاحت�اطات المصرف،من أهمها رأس مال  ،جلالأفي مواردها على مصادر تمو�ل�ة طو�لة 

 الودائع التي لدیها. إلى ة�الإضاف

                                                           
 .101، ص: 2008فلسطین، القدس،  ، دار القدس المفتوحة،إدارة مخاطر الائتمانز�اد رمضان، محفوظ جودة،  1
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�الودائع  جلالأ وطو�لة جلفإن المصارف العقار�ة تعتمد على قبول الودائع متوسطة الأ عل�ه، ً و�ناء

أي مجموع القروض المقدمة من  الائتمان،حجم  و�تأثر الادخار، وصنادیقتودعها شر�ات التأمین  التي

المصارف العقار�ة �حالة الاقتصاد التي تمر بها البلاد. فإدا �ان الاقتصاد قو�ا یزداد الطلب على العقارات 

وتقد�مها لمواجهة  الأموالة توفیر مما یتطلب من المصاف العقار� والأراضيالسكن�ة  والشققممثلاً �العقارات 

الطلب. �ما أن أحجام القروض التي تمنحها المصارف العقار�ة لعملائها وشروط منحها یتحدد  هذامثل 

�حصل علیها المصرف من  جل�مصادر أموال المصرف التي تتكون �صورة رئ�س�ة من القروض طو�لة الأ

 أموالها.رؤوس  نوم والدول�ةالمال�ة المحل�ة  والمؤسساتالحكومة 

إن القروض العقار�ة تمنح لأجال ل�ست �القصیرة فإن على إدارة المصرف العقاري إجراء  وحیث

 .1أسعار الفائدة لاتجاهاتعمل تنبؤات  إلى�الإضافة  الأسواق،دراسات متعمقة لأسعار الفائدة الحال�ة في 

 جلوهي قروض طو�لة الأ ة،جدیدانشاء م�اني  أوقروض مقدمة لتمو�ل شراء الم�اني  :2تعر�ف

ونظرا  �العقار،القروض مضمونة ذه وه واحدة،على دفعة  أوتمتد لمدة ثلاثین سنة وتسدد على شكل اقساط 

فقد وصل حجم هده القروض  الكبیرة،لضخامة هده القروض وطول فترتها فـإنها تكون من نصیب البنوك 

 2من قروض البنوك التجار�ة.% 31كل �ش وهو 1992مل�ار عام  530 إلىفي الولا�ات المتحدة 

 والم�انيالأراضي  وتجارةلتمو�ل شراء  والمشروعات، الأفراد إلىهي القروض المقدمة  :3تعر�ف

 وتتمیز المتحدة،الولا�ات  وخاصة المتقدمة،القروض زادت نسبتها في البلاد الصناع�ة  وهذهالمنشآت  و�قامة

مؤسسات متخصصة في  تجدحیث  النام�ة،بنفس الدرجة في البلاد  لم تتطور الفائدة، ولكنها�ارتفاع أسعار 

 3حكوم�ة. أووهي غال�ا مؤسسات عامة  المجال، ذاه

 الأفراد إلىهي قروض مقدمة  :العقار�ةلص تعر�ف القروض خالتعار�ف السا�قة نست ومن

 وتكون  المشار�ع،أهم المنشآت التي تعتبر من  و�قامة والم�انيالأراضي  وتجارةلتمو�ل شراء  والمشروعات

مضمونة �العقار الدي  وتكون  سنة، 20أكثر من  إلىالنوع من القروض عادة لفترة طو�لة قد تصل  هذامدة 

 بناءه. أو شراؤهتم 

 

                                                           
 .102ص: نفس المرجع السابق:  1
، ص: 2014دار وائل للنشر، الط�عة الثان�ة، الأردن، عمان،  النقود والمصارف والنظر�ة النقد�ة،جمیل الجنابي هیل عمي،  2

141. 
، ص: 2011والتوز�ع، الط�عة الاولى،  مكت�ة العر�ي للنشر نقود و�نوك،إسماعیل منیر أبو شاور، عبد المهدي أمجد مساعدة،  3

204. 
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 خصائص القروض العقار�ةثان�ا: 

 �مكن إجمال هده الخصائص في النقاط الآت�ة:        

 ؛للتسدید في آجال طو�لة المدى قابلو القرض العقاري هو قرض استهلاكي موجه للمقترض  •

سنه على الاكثر  25 غا�ة إلى ةتسدیده محدد ةدفمو�التالي  جلالقرض العقاري هو قرض طو�ل الأ •

و�عمر التسدید  ة�قدر  متعلقة ةفهذه المد استثناءات،ولكن هناك  استعمال،ل أو انطلاقا من تار�خ 

 ؛سنه و�قدرته على الادخار 70وهي  ضالمقتر 

 ؛من ق�مه السكن �المئة 80لقرض محدد بنس�ة لا تتعدى مقدار ا •

 السكن؛من ق�مة  �المئة 20المبلغ الشخصي لطالب القرض لا �قل عن  •

شر�ة ضمان ) SGCI( نذ�ر بتامین القرض لدى مؤسسات التامین، المقترضالتأمین: �قوم  •

رف البنك لدى مؤسسة القروض العقار�ة، لفائدة المصرف المقرض أي تأس�س وث�قة التامین من ط

التامین �اسم المستفید من القرض لصالح البنك، وهذا التامین �ضمن للمصرف المبلغ الذي أقرضه 

Fفي حالة وقوع مشكل مع المقترض أي في حالة عجزه عن التسدید.

1 

 القرض العقاري  أنواعالفرع الثاني: 

هو تخف�ف  السكن،في عمل�ات تمو�ل قطاع المؤسسات المال�ة  أوان الهدف الرئ�سي لاشتراك البنوك       

ولهذا السبب نجد ان عمل�ة توز�ع القروض العقار�ة على المستفیدین  القطاع،التي �عانیها هذا  زمةحدة الأ

القرض العقاري الموجه  قسمین، إلىالقرض العقار تنقسم  أنواع�موضوع  للإلمامو  وصور،عدة اشكال  تأخذ

 تمو�ل الترق�ة العقار�ة (الفرع الثاني). إلىالقرض العقاري الموجه ) و الأول(الفرع  الأفراد إلى

 للأفراد: القروض العقار�ة الموجهة أولا

 أوانجاز مسكنه الخاص  طب�عي یر�دالطب�ع�ة العاد�ة اي �ل شخص  الأشخاص الأفراد�المصطلح  ونعني

طلب  إلىلذا یلجا الشراء،  أو لإنجازل تسمح قدرته المال�ة على تغط�ة التكال�ف الاجتماع�ة ولاشراء مسكن 

 الصور التال�ة. إحدى �أخذان هذا القرض قد  إل�ه الإشارةتجدر  وماالبنوك  إحدىقرض عقاري من 

هذا النوع من القروض العقار�ة �قدمه المصرف للز�ون المقترض  القرض العقاري الموجه للبناء: .1

وهذا �كون لطالب القرض قطعة ارض�ة  ي،عائلهو شخص طب�عي للق�ام �عمل�ة بناء مسكن  والذي

امكاناته المال�ة لا تسمح بذلك و�دخل في فئة  ولكن ،علیهاو�رغب في بناء سكن  للبناء،مخصصة 

                                                           
مذ�رة من اجل الحصول على شهادة الماجستیر في الحقوق " فرع قانون الاعمال "، �ل�ة الحقوق،  التمو�ل العقاري،ال�اقوت عرعار،  1

 .49 -48ص: ، ص 2008/2009جامعة الجزائر بن یوسف بن خدة، 
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على  للأفرادالطالبین للقروض العقار�ة. تمنح المؤسسات البنك�ة هذا النوع من القروض العقار�ة 

 ن الشروط یتطلبها هذا القرض أهمها: ، وتوجد جملة مسنة 30 إلى 15تتراوح من  دفعات،

  ؛ان تكون لدى طالب القرض ملك�ة قطعة الأرض التي یر�د تشیید المسكن علیها •

 ؛ان �كون لدى طالب القرض العقاري دخل شهري مستقل •

 �جب على المقترض تكو�ن ملف یتضمن عدة الوثائق. •

 الأشخاصا إلیهعقار�ة التي یلجا هذه النوع�ة من القروض ال تأخذ: القرض العقاري الموجه للشراء .2

 الطب�عیون عادة قصد شراء مسكن الصور التال�ة:

: و�قصد �المسكن الجاهز بنا�ة قابلة للسكن وفقا للمعاییر القرض العقاري لتمو�ل شراء مسكن جاهز .أ

شهادة  و�ذاحاصلة على رخصة البناء  والتعمیرادوات مخطط التهیئة  إطارالمعمول بها في 

الخواص و�انت  الأفرادسواء �كون هذا المسكن ملكا للغیر اي  الملك�ة،ثم على سند  ومن المطا�قة،

السكن الاجتماعي  إطار�ان هذا المسكن في  أو استعمالها،قد�مة سبق  أوجماع�ة جدیدة  أوفرد�ة 

 1الترق�ة العقار�ة. إطارالتساهمي من خلال تمو�ل شراء وحدة سكن�ة منجزة في 

�ستط�عون شراء مساكن قبل انجازها  الأفرادان  و�عني �ع بناء على التصام�م:قرض لشراء مسكن ب .ب

المؤسسات المال�ة �مكنها اقراض  أو والبنوك التصام�م،ولكنها موجودة على  الانجاز،على قید  أو

الب�ع على التصام�م جدیدة حیث لم تعرفها الساحة  وتقن�ة بناءهاي تمو�ل السكن قبل  الأشخاص

 2لا في السنوات الماض�ة.العقار�ة ا

�ساهم هذا النوع من العقود في تطو�ر النشاط العقاري وترقیته بتمكین المقاول من الحصول على 

مساهمة المستفید+ القرض (لتمو�ل مشار�عه، حیث یتحصل على أقساط من مبلغ العقار  زمةاللا الأموال

 3البنكي) وهذا قبل انهاء البناء.

  للمتعاملین في الترق�ة العقار�ة الموجهة : القروض العقار�ةثان�ا

 القروض العقار�ة الموجهة للمتعاملین فیها. إلىسنقوم بتعر�ف الترق�ة العقار�ة ومن ثمة نتوجه  أولا 

                                                           
، مذ�رة من اجل الحصول على شهادة ماج�ستر في خاطر القروض العقار�ة في الجزائرالال�ات القانون�ة لمواجهة مسف�ان زغیدي،  1

 .27، ص: 2013الحقوق فرع قانون الاعمال، �ل�ة الحقوق، جامعة الجزائر، 
 .27ص:  نفس المرجع السابق، 2
، ص: 2018، قسنطینة، جوان 13مجلة الشر�عة والاقتصاد، العدد نظام القروض العقار�ة في التشر�ع الجزائري، ابتسام مناع،  3

432. 
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تجدید الاملاك العقار�ة المخصصة للب�ع  أو: مجموع الاعمال التي تساهم في انجاز تعر�ف الترق�ة العقار�ة

�مكن ان تكون الاملاك العقار�ة المعن�ة محال ذات الاستعمال السكني  خاصة،جات تلب�ة حا أوالا�جار  أو

 مصانع. أومحالات تجار�ة  للوظ�فة،ومحال 

و�مكن تعر�ف القرض العقاري الموجه للمتعاملین في الترق�ة العقار�ة على انه: قرض تمو�ل انشاء السكنات 

انشاء علیها عمل�ات  جللأشراء قطعة ارض  أو �جار،للإ أوالمحددة للب�ع  والمهن�ةوالمحلات التجار�ة 

 الترق�ة العقار�ة.

 ولهذا القرض خصائص تمیزه عن القرض العقاري الموجه للأفراد، سوف نبرز ذلك في النقاط التال�ة:

 السكن�ة؛ نماطق�مة القرض تكون مرتفعة جدا وذلك لتعدد وتنوع الأ •

 شراء مسكن جاهز؛ أوبناء مسكن فردي  حجم المشروع محل التمو�ل �فوق �كثیر تكلفة •

 سنوات. 5 جلالاختلاف في المدة حیث تكون في هذا القرض متوسطة الأ •

الترق�ة العقار�ة  إلىومن التعر�ف الخاص �الترق�ة العقار�ة نستخلص ان موضوع القرض العقاري الموجه 

 العقار�ة. للأملاك�خص الانجاز والتجدید 

العقار�ة خاصة تلك المتعلقة �السكن لتلب�ة  المشار�عیید مختلف : ونقصد �ه تشتمو�ل الانجاز .أ

 إطارفي  أوجماع�ة  أومتطل�ات وحاج�ات افراد المجتمع من سكنات سواء �انت فرد�ة 

 ن�ات عقار�ة.و اتع

حتى في التهیئة  أو�قصد �ه الز�ادة في حجم البناء سواء في التوس�ع والتعل�ة  تمو�ل التجدید: .ب

 1للعقار المبني. التأهیل والترم�م واعادة

 المطلب الثاني: أطراف و�جراءات الحصول على القروض العقار�ة 
 : أطراف القروض العقار�ةالأولالفرع 

 تتمثل أطراف القروض العقار�ة في: 

وهي تتمثل في القروض العقار�ة، وهي مجموعة من المؤسسات المال�ة التي تختص في  : المقرض:أولا

، خرى الأتوفیر السیولة بنس�ة أكبر مقارنة �مختلف القطاعات  إلىوالعقار الذي �حتاج تمو�ل قطاع السكن 
 ومن البنوك العقار�ة المانحة للقروض العقار�ة نجد:2

                                                           
 .31-30ص ص:  مرجع سابق،سف�ان زغیدي،  1
رسالة ماجستیر غیر منشورة، المدرسة العل�ا للتجارة،  دور القروض العقار�ة في التمو�ل السكني في الجزائر،اس�ا رمضاني،  2

 .74، ص: 2005
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، حیث 1966جوان  13أول بنك تجاري وطني ، أنشئ بتار�خ   BNA: البنك الوطني الجزائري  -/1

�عتبر �شخص معنوي، یؤدي �مهنة فهو ات الش�كة، مارس �افة النشاطات المرخصة للبنوك التجار�ة ذ

وضع وسائل الدفع و  أ�ضا، �افة العمل�ات المتعلقة �استلام أموال الناس، عمل�ات القروض و اعت�اد�ة

و�مكن تلخ�ص  .جانب هذا في تمو�ل القطاع الزراعي إلى�ما تخصص  تسییرها تحت تصرف الز�ائن

 وظائفه ف�ما یلي:

 ي موضوع الائتمان قصیر ومتوسط وفق أسس البنوك التقلید�ة؛تنفیذ خطة الدولة ف 

 تمو�له لقطاع السكن والعمران �منح قروض عقار�ة للأفراد وتخف�ف الضغط على الدولة؛ 

  1. الأفرادتمو�ل القطاع الزراعي �فتح الاعتمادات و�إقراض المؤسسات العامة و
F 

�موجب الامر  ،1966بي في شهر د�سمبرتم تأس�س القرض الشع: CPAالقرض الشعبي الجزائري  -/2

�نت�جة لتأم�م قطاع البنوك في الجزائر، براس مال قدره  ،29/12/1966الصادر في تار�خ  366-66رقم 

 ملیون دینار جزائري. 15

�مقتضى المرسوم  1982مارس  13تأسس هذا البنك في  : BADRبنك الفلاحة والتنم�ة الر�ف�ة  -/3

دة اله�كلة للبنك الوطني الجزائري. وهو بنك تجاري حیث �مكنه جمع الودائع وذلك ت�عا لإعا ،82/206

بنك تنم�ة �اعت�اره �ستط�ع ان �قوم �منح القروض المتوسطة  أ�ضا، و�مثل جللأ أوسواء �انت جار�ة 

 2، هدفها تكو�ن راس مال.جلوطو�لة الأ

 1991عام  عي و تجاري نشأمؤسسة عموم�ة ذات طا�ع صنا هو : CNLالصندوق الوطني للسكن  -/4

 له:من المهام الرئ�س�ة . و تحت وصا�ة وز�ر السكن والعمران

  السكن الاجتماعيتسییر الإعانات وتمو�لات الدولة في مجال السكن، خاصة السكن ذو الطا�ع ،

 ؛وص�انة البناءات وترم�مالسكن القصدیري، اعادة اله�كلة العمران�ة  امتصاصالإ�جاري، 

  ؛المتعلقة �السكن وال�حوث والتحق�قاتل الدراسات إنجاز �كذلك 

  ؛المعن�ة والهیئاتتقد�م الخبرة التقن�ة والمال�ة للمؤسسات العموم�ة 

  3.السكن وترق�ةت�ادل النشاطات الإعلام�ة والخبرات والملتق�ات لتطو�ر 

                                                           
1 www.bna.dz  17:40على الساعة  2022�فري ف 01في یوم. 
 .190، ص: 2010دیوان المطبوعات الجامع�ة، الط�عة السا�عة، الجزائر،  تقن�ات البنوك،الطاهر لطرش،  2

3 physique25.yoo7.com.19:10 في یوم 01 ف�فري 2022 على الساعة  

http://www.bna.dz/
http://www.physique25.yoo7.com/
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حت�اط من أوائل �عتبر الصندوق الوطني للتوفیر والا : CNEPالصندوق الوطني للتوفیر والاحت�اط -/5

وقد تنم  ،في تمو�ل قطاع العقارات الأولوهو �ذلك  ،البنوك التي لعبت دورا هاما في التنم�ة الاقتصاد�ة

عموم�ة تتمتع  ة، وتتمثل مهامه في جمع التوفیر، فهو �عتبر مؤسس10/08/1964تأس�سه بتار�خ 

أكید وجوده في السوق ت  CNEP-Banque   ، واصلهإنشائ ذ�الشخص�ة المدن�ة و �الاستقلال المالي فمن

 ،�بنك عالمي ومواطن وحدیث وقر�ب من الجزائر�ین أ�ضاالمال�ة ل�س فقط �بنك لتمو�ل الإسكان ، ولكن 

من التك�ف مع مختلف التغییرات و�عادة اله�كلة التي مر بها الاقتصاد  نلال نصف قرن من وجوده ، تمكفخ

لقد عززت هذه المهنة أساس�ات النمو المتوازن مع  .المصرفي الجزائري ومتطل�ات تحدیث وتحر�ر القطاع

 1.ضمان سمعة وتنافس�ة وثقة ملایین العملاء

 30المؤرخ في  85/85تأسس بنك التنم�ة المحل�ة �موجب مرسوم رقم  : BDLبنك التنم�ة المحل�ة  -/6

نشا هذا البنك في اطار إعادة ا ،یتضمن انشاء بنك التنم�ة المحل�ة و تحدید قانونه الأساسي ،1985أفر�ل 

وهو اخر  ،تنظ�م ش�كة المؤسسات النقد�ة و المصرف�ة التي تستجیب لحاج�ات التجهیز الجهوي و المحلي

بنك یتم تأس�سه قبل الدخول في مرحلة الإصلاحات. وذلك ت�عا لإعادة ه�كلة القرض الشعبي الجزائري 

 2.  1985له في جو�ل�ة براس مال قدره نصف مل�ار دینار جزائري، �اشر عم

تحت اسم (القرض  1949سنة  BEA تأسس البنك الخارجي الجزائري  : BEAالبنك الخارجي الجزائري  -/7

و�موجب  1967أكتو�ر  1اللیوني) و�عد الاستقلال تم تأم�م المؤسسات ومن بینها البنوك و�الض�ط في 

عشر یوما  إحدىنة انطلاقتها الفعل�ة أص�ح مؤسسة مال�ة وطن�ة لتشهد و�الة قسنطی 67/204المرسوم 

�عد ذلك، هدفها الأساسي هو تسهیل وتسر�ع العلاقات التجار�ة الخارج�ة، و�تعامل البنك الجزائري برأسمال 

عامل  79دینار جزائري و�حتل المرت�ة العاشرة إفر�ق�ا وتدار و�الة قسنطینة من طرف  24500000000

 :بنك بوظائف عدة نذ�ر منها�سهرون على تسییر شؤونها، و�قوم ال

  ؛للمستوردین الاعتمادات�عتبر الممول الرئ�سي للتجارة الخارج�ة من خلال منح 

 ؛�منح ضمانات بنك�ة وهو ما �شجع على الرفع من المعاملات الخارج�ة 

   ؛الحصول على قروض خارج�ة أجل�عتبر ممثل الدولة في حالة إمضاء اتفاق�ات من 

  ؛ى لصلته �العالم الخارجيالأولالمحروقات والطاقة �الدرجة  یتعامل البنك مع قطاع 

                                                           
1 https://cnepbanque.dz 05: 20 / في یوم 01 ف�فري 2022 على الساعة. 

 .192ص : مرجع سابق،الطاهر لطرش،  2
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  قدم خدمات مختلفة لز�ائنه على مستوى السوق الخارج�ة�. F1 

 معنو�ا. أوقد �كون المقترض في عقد القرض العقاري شخصا طب�ع�ا  ثان�ا: المقترض:

ملة و له راتب شهري مستقر لكل فرد جزائري الجنس�ة و یتمتع �الأهل�ة الكاالمقترض شخص طب�عي:  -/1 

الحصول على قرض في المجال العقاري  ،�ضمن له سداد الأقساط المتفق علیها في عقد القرض العقاري 

الا انه ل�س �ل الطل�ات المقدمة  ،فردي داخل الإقل�م الجزائري  أوبناء سكن جماعي  أویهدف تمو�ل شراء 

الب القرض لجملة من الشروط والضمانات �قدمها لمؤسسة اذ �جب ان �متثل ط ،یتم قبولها الأفرادمن هؤلاء 

وخاصة  ،القرض حما�ة لمصالح هذه المؤسسة من مخاطر التوقف عن الدفع خاصة القروض العقار�ة

 .جلالممنوحة و�ذا مدة القرض التي تتمیز �طول الأ الأموالمقدار الم�الغ و 

 قرض العقاري الذي یوجه للتمو�ل وهما:�مكن ان �أخذ شكلین في مجال الالمقترض شخص معنوي:  -/2

ى من القانون المتعلق بتنظ�م التعاون�ات العقار�ة، �عطي الأولمن خلال المادة  التعاون�ة العقار�ة: -أ/

الحق لرب العائلة في اكتساب مسكن شخصي �كامل الملك�ة ولتحقیق ذلك تقوم التعاون�ة العقار�ة بتوق�ع 

  تتجاوز مدته العمر القانون�ة للتعاون�ة.البناء، لا جلالقرض العقاري لأ

�مكنها ان تتقدم �طلب قرض عقاري لتقوم بتمو�ل مشروعها الخاص �السكن، وتأخذ  المقاولة: -ب/

 صورتین:

  حد أدنى 40عمل�ة بدون تخص�ص: �قدم المقترض العقاري مشار�ة شخص�ة تغطي بنس�ة� %

نجاز، ثم تت�ع مشار�ة �قرض مقدم من المؤسسة من تكال�ف المشروع �ما فیها ثمن العقار محل الإ

 % المت�ق�ة من المشروع؛60المال�ة �غطي  أوالمصرف�ة 

  من التكال�ف �ما فیها 20عمل�ة مخصصة: �قدم المقترض العقاري مشار�ة شخص�ة تقدر ب %

اء �ة، �ما �جب عل�ه احضار قائمة �أسماء المستفیدین من السكنات بنالأولثمن العقار والدراسة 

F% من ق�مة القرض.70 إلىعلى عقد الب�ع على التصام�م تكمل �قرض عقاري �صل 

2 

 

 

 

                                                           
1  https://tlemcen13dz.ahlamontada.com/t8490-topic20:30 في یوم 01 ف�فري على الساعة  

، أطروحة لنیل شهادة د�توراه العلوم في العلوم القانون�ة، �ل�ة قرض العقاري والرهن الرسمي في التشر�ع الجزائري الزو�یر براحل�ة،  2
 .24-23، ص ص: 2017، الجزائر، 1الحقوق والعلوم الس�اس�ة، قسم الحقوق، تخصص قانون عقاري، جامعة �اتنة 

https://tlemcen13dz.ahlamontada.com/t8490-topic


 الإطار النظري للقروض العقارية وقطاع السكن  الفصل الأول
 

 
17 

 القروض العقار�ة أنواع: 1 شكل رقم

 
 المصدر: من اعداد الطالبتین اعتمادا على المعط�ات السا�قة

 الفرع الثاني: إجراءات الحصول على القروض العقار�ة 

 مجموعة من الإجراءات لتقد�م القروض العقار�ة نستخلص أهمها ف�ما یلي:تتخذ البنوك 

لي لطلب القرض �حیث �قوم البنك بدراسة طلب العمیل لتحدید مدى صلاحیته أو الق�ام �فحص  •

 المبدئ�ة وفقا لس�اسة الإقراض في البنك؛

 المصادر المختلفةالتحلیل الانتمائي للقرض وتجم�ع المعلومات التي لا �مكن الحصول علیها من  •

لمعرفة إمكان�ة العمیل الائتمان�ة وقدرته على سداد القرض، ومدى ملائمة راس ماله من خلال 

 التحلیل المالي؛

 التفاوض مع المقترض لتحلیل المخاطر الائتمان�ة المح�طة �القرض المطلوب؛ •

 عدم قبوله لشروط البنك؛ أواتخاذ القرار اما �قبول العمیل التعاقد  •

لقرض �كون شرط لبدء استخدام القرض وتوق�ع المقترض على اتفاق�ة القرض و�ذلك تقد�مه صرف ا •

 للضمانات المطلو�ة واستفاء التعهدات والالتزامات المنصوص علیها في القانون؛

انواع القروض 
العقاریة

القروض العقاریة 
الموجھة للمتعاملین

یةفي الترقیة العقار

تمویل التجدید تمویل الانجاز

القروض العقاریة 
الموجھة للافراد

قروض عقاریة 
موجھة للشراء

قرض عقاري 
لشراء مسكن بیع 
مبناء على التصامی

قرض عقاري 
لتمویل شراء 
مسكن جاھز

القروض العقاریة 
الموجھة للبناء
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متا�عة القرض والمقترض من حیث السیر الحسن للمؤسسة وعدم حدوث أي تغیرات في مواعید  •

 السداد المحددة؛

رفات المقترض التي تتطلب اتخاذ الإجراءات القانون�ة لمواجهتها للحفاظ على حقوق متا�عة تص •

 تأجیل القرض؛ أوالسداد  أوالبنك 

تأجیل  أو�قوم البنك بتحصیل مستحقاته حسب النظام المتفق عل�ه والق�ام �الإجراءات القانون�ة  •

 .1تجدید عمل�ة القرض أوالسداد 

 بد من توفر شروط یلتزم بها الز�ون، منها العامة والخاصة:  وللاستفادة من القرض العقاري لا 

 الشروط العامة -/1

  توس�ع البناء، على دفعات متناس�ة مع  أواكمال  أوان تكون الغا�ة من القروض العقار�ة البناء

 التقدم في انجاز المشروع السكني؛

 السكني وان �كون رهنا من المراد شراءه، وتنفیذ المشروع  �جب على المقترض ان یرهن العقار

 ى لصالح البنك المقرض؛الأولالدرجة 

  ان �قوم المقترض �التامین على العقار ضد المخاطر، مثل الحرائق والزلازل وهذا �ضمان للقرض

 العقاري؛

  ه�كل البناء المراد تنفیذ المشروع السكني  أوسطح  أولا �منح القرض للفرد الا إذا �ان مالك الأرض

 عل�ه؛

 � استعمال القروض الممنوحة لتسدید ا�ة التزامات سا�قة على المقترض تجاه هذا بنك  زجو لا

 غیره. أوالإسكان 

 الشروط الخاصة  -/2

 ان �كون المقترض �حمل الجنس�ة جزائر�ة؛ 

 ان �كون �الغا للسن القانون�ة عند تار�خ الموافقة على التمو�ل؛ 

  سنة؛ 65ان �كون سنه لا �فوق 

 نه الجزائر و�تم اث�ات ذلك قانون�ا؛ان �كون مقر سك 

                                                           
، مجلة الدار ودور المؤسسات المال�ة في دعم نشاط الترق�ة العقار�ةال�ات التمو�ل العقاري محمد امین د�ار، نجی�ة بوراس،  1

 .385، الجزائر، ص: 3، العدد 10المتوسطي، المجلد 
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  الاجر الوطني الأدنى  1.5یتحصل على دخل ثابت ومنتظم وان �كون دخله على الأقل �ساوي

 المضمون؛

 .1ان �كون ز�ون لدى البنك
F 

 المطلب الثالث: مخاطر وضمانات القروض العقار�ة 
حتى لو �ان القرض  ،ینة من المخاطران �ل اشكال الائتمان التي �منحها البنك محفوظة بدرجة مع       

محاطا �الضمانات العین�ة والشخص�ة، هذه المخاطر تعتبر عنصرا ملازما للقرض ومنه لا �مكن تصور 

 اهم المخاطر والضمانات الخاصة �القروض العقار�ة. إلىعمل�ة اقراض دون مخاطر وعل�ه سنتطرق 

 : مخاطر القروض العقار�ة الأولالفرع 

ان المخاطر تنتج عن تقد�م البنوك للقروض وعدم قدرتها على استرجاع أصل القروض ر: مفهوم المخاط

عدم  أووما ینتج عنها من فوائد، أي فهي الخسائر التي �مكن ان یتحملها البنك �سبب عدم قدرة الز�ون 

 2وجود النس�ة لد�ه لسداد أصل القرض وفوائده.

 خاطر و�مكن تقس�مها �ما یلي:    مجموعة من الم إلىان منح أي قرض یتعرض      

�عتبر هذا الخطر أكثر ضررا و�تمثل في عدم قدرة الز�ون �الوفاء في تسدید  مخاطر عدم التسدید: -/1

 �سبب افلاسه، و�رت�ط هذا الخطر �عوامل داخل�ة وخارج�ة خاصة �الز�ون: أودیونه لقلة موارده 

 المخاطر الداخل�ة:

قدرة الز�ون المقترض على التسدید وذلك من خلال معرفة وضعیته  �قصد �ه تقی�م الخطر المالي: •

 المال�ة بتحلیل وثائق المال�ة والمحاسب�ة؛

 و�كون متعلق �طب�عة القرض من حیث المدة والغرض منه؛ الخاص �عمل�ة القرض: •

 وهو مرت�ط �سلوك و�فاءة الز�ون؛ الخطر الخاص �القدرة الشرائ�ة: •

الوضع�ة القانون�ة للمقترض و�ذا النشاط الذي  أوأساسا �الحالة  وهو مرت�ط الخطر القانوني: •

 منه وهي: أنواع�مارسه ونمیز ثلاثة 

                                                           
، 7مجلة الدراسات المال�ة والمحاسب�ة والإدار�ة، العدد  القروض العقار�ة في الجزائرـ دراسة حالة ـا�مان قوال زواو�ة واخرون،  1

 .668، ص: 2017الجزائر، جوان 
، 03مجلة الدراسات القانون�ة والاقتصاد�ة، العدد  مخاطر القروض العقار�ة وال�ات مواجهتها،علال قاشي، جیلالي عشیر،  2

 .480، ص: 2001الجزائر، 
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ان فتح القرض العقاري ��ق�ة القروض �ستلزم ص�اغة اتفاق�ة قرض،  مخاطر متعلقة بتحر�ر القرض: -

 �ون والبنك).تحر�ر العقد �جب ان تدرس خصوصیته بدقة لتوض�ح مسؤول�ة �ل طرف في العقد (الز 

 على العقد ان �حمل �ل المعلومات المتعلقة �عمل�ة القرض.*

 �جب على البنك ان �كون مطمئن من ان:   مخاطر متعلقة �الرهن: -

 *هذا الملك ان �كون قابل للرهن.

 *هذا الملك ل�س مرهونا من قبل.

 العمل�ة.*العقد �جب ان �مضى من طرف موثق العقود الذي عل�ه مراجعة صحة و سلامة 

على البنك التأكد من ان العقار ل�س له ق�مة ثابتة، لكن ق�مته �مكن ان  مخاطر متعلقة �ق�مة الرهن: -

الز�ادة)، وهي مرت�طة �التأثیر الاقتصادي عل�ه إذا مسك فقط ق�مة الب�ع وهذا التقی�م  أوتتغیر (�النقصان 

 الحسن لق�مة الملك المرهون.

 المخاطر الخارج�ة:

 لقة �المح�ط الخارجي ونمیز نوعین هما:وهي متع

تحدیده بدقة في دراسة ملف القرض فهو  أووهو من أصعب المخاطر لأنه �صعب تقدیره  الخطر العام:

 جوانب الكوارث الطب�ع�ة. إلىضاع الاقتصاد�ة، الس�اس�ة والاجتماع�ة و مرت�ط �الأ

تنبؤ �المتغیرات المحتملة التي قد تطرأ وهذا یتمثل في معرفة الز�ون في قطاعه المهني وال الخطر المهني:

 1معرفة إمكان�ة التسدید. أجلمن 

و�أتي من الاختلاف بین ق�مة المداخیل وق�مة الدیون، هذا الخطر �جب ان یدار  خطر المردود�ة: -/2

من طرف البنك طیلة ح�اة القرض، وللحصول طیلة ح�اة القرض على المردود�ة �جب تشج�ع الفرد أكثر 

 2ل تسهیل وتسر�ع انجاز ملف القرض وتحسین العلاقة بین الز�ائن.مث

غال�ا ما تنتج هذه المخاطر �سبب عدم مقدرة المصرف على جذب ایداعات جدیدة  خطر السیولة: -/3

 إلى�سبب ضعف المصرف في إدارة الموجودات والمطلو�ات. هذا و�قوم المصرف �اللجوء  أومن العملاء 

أقرض عملاءه، وذلك لكي یتمكن من الإ�فاء بتعهداته على الوفاء �طل�ات القروض أسواق المصارف �لما 

                                                           
 .672- 671ص ص:  مرجع سابق،ا�مان قوال زواو�ة واخرون،  1
 .165، ص: 2014والنشر والتوز�ع، القاهرة،  دار التعل�م الجامعي للط�اعة القروض المصرف�ة،وجدي حامل حجازي،  2
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من عملاء المصرف. فكلما اقترض المصرف من الأسواق المال�ة، قلت مقدرته على إ�قاء هامش ر�حي 

   1جید على القروض التي �قدمها.

ة تشكل �ل من ضعف وتظهر مخاطر السیولة نت�جة لعوامل داخل�ة وخارج�ة، فالعوامل الداخل�

تخط�ط السیولة، وسوء توز�ع الأصول على استخدامات ذات درجات متفاوتة، والتحول المفاجئ ل�عض 

الالتزامات. أما العوامل الخارج�ة فتشمل �ل من الر�ود الاقتصادي والأزمات الحادة التي تنشأ في أسواق 

      2رأس المال.

وائمة ما بین استحقاق الأصول والمطلو�ات و�التالي لاختلاف یتمثل �عدم وجود مخطر سعر الفائدة:  -/4

التغایر الأساسي في صافي دخل  إلىإعادة الاستثمار وتشیر مخاطر معدل الفائدة  أوكلفة إعادة التمو�ل 

 3فائدة البنك والق�مة السوق�ة لحقوق الملك�ة �المقارنة مع التغیرات التي تحدث في معدلات الفائدة السوق�ة.

أكثر �صورة غیر متوقعة  أوناجم عن احتمال تغیر سعر الصرف بین عملتین خطر سعر الصرف:  -/5

 إلىخلال فترة الاعمال المصرف�ة وتار�خ الدفع الفعلي، فان تأثیر التغیر في أسعار الصرف سوف یؤدي 

البنك  إلىتجار�ة مخاطر أهمها عند انخفاض أسعار الصرف تزداد رغ�ة البنوك التجار�ة في تقد�م الأوراق ال

 4المر�زي لإعادة خصمها مما یز�د من إمكان�ة البنوك التجار�ة في ز�ادة حجم الائتمان.

المقترض  �عتبر الخطر �المقابل اهم الاخطار البنك�ة ذلك لأنه ناتج عن عدم ملاءةالخطر �المقابل:  -/6

لق �الظروف الاقتصاد�ة أي عدم قدرته على تسدید مبلغ القرض، لاي سبب سواء �ان خارج�ا یتع

داخل�ا یتعلق  أووالاجتماع�ة والس�اس�ة للبلد والعوامل الطب�ع�ة، �تسر�ح العمال واغلاق المؤسسات مثلا 

تعاقد قبل وصول السن القانوني، وهي اس�اب  أوحادث  أو�المقترض نفسه و�وضعیته المال�ة، �مرض 

 5�صعب الوقوف علیها مس�قا.

                                                           
 .63، ص: 2014دار المناهج للنشر والتوز�ع، الط�عة الأولى، الأردن، عمان،  إدارة البنوك،محمد عبد الفتاح الصیرفي،  1
، ص: 2013 دار الفكر ناشرون وموزعون، الط�عة الأولى، الأردن، عمان، إدارة وتحلیل الائتمان ومخاطره،محمد داود عثمان،  2

220. 
 .221 -220، ص ص: نفس المرجع السابق 3
 .236، ص: 2012دار المسیرة للنشر والتوز�ع والط�اعة، الط�عة الأولى، عمان،  إدارة البنوك المعاصرة،كامل در�د ال شبیب،  4
علوم في الحقوق، �ل�ة العلوم الحقوق أطروحة د�توراه الترق�ة العقار�ة الخاصة في مجال السكن في التشر�ع الجزائري، ا�مان بوسته،  5

 .270، ص: 2017العلوم الس�اس�ة، قسم الحقوق، تخصص قانون الاعمال، جامعة محمد خ�ضر، �سكرة، 
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  الفرع الثاني: الضمانات

اقصى حج ممكن، فمنح القروض  إلىطلب ضمانات �اف�ة وهذا لتغط�ة المخاطر  إلىتلجا البنوك 

ته ومدى امر�زه المالي ومدى احترامه لتعهد ةمن حیث مكان مرت�طة بدرجة �بیرة من الثقة اتجاه الز�ون وذلك

 ة:ه وشخص�نوعین حق�ق� إلىقدرته على تقد�م الضمان تامین للوفاء بتلك التعهدات وتنقسم 

 : الضمانات الحق�قةأولا

في المنقولات والعقارات اذ �ضع الز�ون الاصل ة المدین والمتمثلة تتمثل في الموجودات التي �حوز 

�مكن للبنك  وفي الواقع، ملموس للقرض الممنوح وهذا ما �سمى �الرهن �ضمان مادي تحت تصرف البنك

 .عدم استرداد القرضفي حاله ا یوم 15ان �شرع في عمل�ه الب�ع خلال 

 ة:الاشكال التال� أحدالضمان  �أخذووفقا للقانون التجاري الجزائري �مكن ان 

للدائن على الدائنین الاخر�ن ة �النس� ةوغیر المنقول ةفي رهن الاش�اء المنقولة هو حق واولو� الامت�از:-1

 .خاص أووقد �كون عام 

من طرف البنك �ما للدائن حق التصرف فیها في حاله هو رهن �ل الموجودات المدین  *الامت�از العام:

 .عدم التسدید وذلك بتحدید سعر لها على اساس سعر الب�ع المتداول في تحدید سعرها عشوائ�ا

من ة معینة ولنوع� مدین�ال ةجزء من الموجودات الخاص أوهو امت�از �خص �عض  *الامت�از الخاص:

، رهن رهن حلي الذهب( ض�اء التي تكون مثل الرهن في القر الاش أومنقولات  أورات االاش�اء سواء عق

 1.معدات، رهن عقارات رهنا رسم�ا)

هو ع�اره عن عقد �كتسب �موج�ه الدائن حقا عین�ا على عقار لوفاء دینه و�كفي تسجیل  الرهن الرسمي:-2

لى العقار مضمونه لا یتم الرهن الا عة الرهن في السجل التجاري مع ترك العقار بید صاح�ه وفي الحق�ق

 .الحق�قي

تتوفر ن موقعه وذلك في عقد الرهن ولما ل، فالعقار ین�غي ان �كون معینا بدقه من حیث طب�عته

�التسدید فانه �مكن للدائن و�عد  الاستحقاق ولم �قم المدین أجلحل  إذاهذه الشروط فان الرهن �كون �اطلا 

أي ان �قوم بنزع ملك�ة العقار منه و�طلب ب�عه في ل�ه عة الوفاء �الدیون المستحقة تنب�ه المدین �ضرور 

 الآجال وفقا للأشكال والإجراءات القانون�ة.

 .2عقد رسمي منصوص ومصادق عل�ه هوالرهن الاتفاقي: -3

                                                           
 .673ص:  مرجع سابق،ا�مان قوال زواو�ة واخرون،  1
 .674ص:  نفس المرجع السابق، 2
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 الشخص�ةالضمانات ثان�ا: 

 1تها. في وق هأكثر قبل الممول �سداد ق�مة التمو�ل إذا لم یوف المستثمر �التزامات أویتعد فیها شخص  

ع�ارة عن عقد یبرم من قبل المدین مع شر�ة التامین تلتزم �موج�ه شر�ة التامین اتجاه الدائن  الكفالة: -1

 :وهي نوعین 2�ان تفي �التزام المدین إذا لم �في �ه المدین بنفسه.

 ؛یتكفل ضامن واحد في القرض�س�طة:  كفالة •

تعدد الكفلاء في دین واحد و�انوا متضامنین  إذاحسب القانون المدني الجزائري فانه  :كفاله التضامن •

لاعت�اره  ذلك )البنك(طلب الدائن فكل �فیل مسؤول عن الدین �له ومطالب �التسدید في حالة ما إذا

 المدینللدائن في حاله عجز  أكبرضمانا  الكفالةالدین و�التالي هذا النوع من  أصلشر�كا في 

 الو�لاء.التسدید من قدره على  أكثروالبنك �ختار من یبدو 

عن منح القروض  ةهي عمل�ه من خلالها �قوم الدائن �التامین ضد المخاطر الناجم :تامین القرض -2

یتصل البنك  غال�ا اذ بتأمینهالدفع �قوم البنك  إمكان�ةعدم  مخاطرةوخطر الدفع نادرا ما �كون مؤمنا بینما 

 �المخاطرة.خاصه اقصاها شهر و�قدم وثائق  مدةالتامین خلال  �شر�ة

تكمن  فإنهاالحصول على قرض عقاري  أجلللبنك من  المقدمةالضمانات  إلىتطرقنا �صفه خاصه  و�ذا

 موثقة.المقترض وتكون  لأملاكرهن  معاهدةفي 

ی�عث الموثق  أو�عد ان �قدم المقترض عقد الرهن للبنك  :بناء فردي أوالحصول على مسكن  حالةفي 

من طرفه وان عقد البنك هو في صالح البنك وان �كون مسجلا في  محفوظة لك�ةالم تصادق على ان عقود

 ).فرد �قوم البنك �منحه ق�مه القرض أول و احاله شراء سكن من مق(العقارات  محافظة

البناء الموجود حال�ا �قوم البنك  أو لأرضه�عد ان �قدم المقترض عقد الرهن  :ترم�م أوفي حاله بناء توس�ع 

ان الرهن �جب ان �جمع ق�مة القرض  (AAP/CNL. في حالة قرض عقاري �ستخرج:(ض�منحه القر 

�عد دخول القرض حیز التنفیذ، هناك تامین  BEA/CNLوذلك حسب اتفاق�ة  CNLدعم  إلى�الإضافة 

 للقرض العقاري موقع من طرف شر�ة ضمان القرض العقاري.

 هذا التامین یتحمل عبئ المقترض و�غطي ما یلي:   

 ین خطر القرض "عدم تسدید"؛تام •

 "؛ختامین مختلف اخطار السكن " حر�ق، سرقة، انفجار.... ال •

                                                           
 .340، سور�ا، ص: 07مجلة الفكر، العدد  عقاري،الضمانات العین�ة للممول في اتفاق التمو�ل الحنان موشارة،  1
 .546المجلة الجزائر�ة للعلوم القانون�ة والاقتصاد�ة والس�اس�ة، ص:  تامین القرض وتامین الكفالة،لیلى حدوم،  2
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 وفاة الزوجین. أوتامین وفاة المقترض  •

ان البنك یوجب على الزوجة ضمان موثق في حالة ما إذا �ان المقترض متزوج و�مكن للبنك ان �أخذ 

 1ضمانات إضاف�ة یراها مهمة.

  

                                                           
 .675 -674، ص ص: مرجع سابقا�مان قوال زواو�ة واخرون،  1
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 حول قطاع السكن الم�حث الثاني: عموم�ات
فقد �رس حق  الدولة،�اهتمام �بیر من طرف  تحظى�عتبر قطاع السكن من بین القطاعات التي 

حیث ان الكثیر من الدول تحاول توفیر مساكن  واج�اته،�ل  و�ؤديالسكن لكل مواطن یتمتع �كل حقوقه 

الحصول على  أوید ا�جارها من تسد والمتوسطحتى یتمكن ذوي الدخل المنخفض  تكلفة، و�أقللائقة صح�ا 

منها ارتفاع  وخاصة السلع،لما یتمیز �ه السكن من خصائص اقتصاد�ة تمیزه عن �ق�ة  ونظرا تملكها،

 �ذلك تطوره. هأنواعاهمیته و  السكنمفهوم  إلىسنحاول من خلال هذا الم�حث التطرق ، و تكلفته

 : تعر�ف السكن وخصائصهالأولالمطلب 
 كنالس ف: تعر�الأولالفرع 

 �مكن تعر�ف السكن �ما یلي: 

الانسان ل�حم�ه من العوامل الخارج�ة، وف�ه یتم تجدید الطاقة المبذولة خلال  إل�هالفضاء الذي �أوي 

الیوم این �جد الراحة، الاكل، النوم...، و�ؤثر عل�ه �ل من العوامل التال�ة: العامل الدیني، الاجتماعي، 

 1اذن هو الوطن، المكان، الثقافة.الثقافي، الموقع والمناخ، فالمسكن 

 :أ�ضاو�مكن تعر�فه 

�عتبر السكن حق أساسي للموطن، وجزء جوهري من الحق في الح�اة ومصدرا �ستط�ع المواطن 

من خلاله مواجهة تحد�ات الح�اة، و�التالي �جب ان یتوفر السكن على �ل المرافق والخدمات الضرور�ة 

، حیث أص�ح ی�حث عن نوع�ة الجودة في السكن، فلم �عد السكن �عد ارتفاع المستوى المع�شي للموطن

 2بل اخذت الا�عاد الاقتصاد�ة والاجتماع�ة دورا هاما في مجال. ،�قتصر في الحاجة البیولوج�ة

 :أ�ضاوتعرف 

�عتبر السكن ضرورة وحتم�ة في ح�اة الانسان وهو ما جعل هذا الأخیر �عمل جاهدا للحصول عل�ه 

ني الثابت الذي یتجسد من خلاله تلب�ة حاج�اته من راحة، امن، استقرار و�رامة. فكانت فهو الجزء المكا

تحقیق المز�د من الرفاه�ة  إلىولازالت المجتمعات تقوم بتقد�م خدمات وتسهیلات للفرد �اعت�اره �ائن �سعى 

                                                           
، أطروحة د�توراه علوم في العلوم فاع تكلفة السكن الاجتماعي في الجزائر، دراسة تحلیل�ة للعوامل المؤثرة على ارترف�عة د�ا�ش 1

الاقتصاد�ة، �ل�ة العلوم الاقتصاد�ة والتجار�ة وعلوم التسییر، قسم العلوم الاقتصاد�ة، تخصص نقود وتمو�ل، جامعة محمد خ�ضر 
 .4، ص: 2020�سكرة، 

، 12، مجلة ال�حوث والدراسات القانون�ة والس�اس�ة، العددوالص�غ المعتمدةالس�اسة السكن�ة في الجزائر بین الأهداف نبیل ادر�س، 2
 .626البلیدة، ص: 
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لسكن �حقق معادلة السكن�ة واش�اع المز�د من احت�اجاته الماد�ة والمعنو�ة في جم�ع مجالات الح�اة فا

 1الاستقرار والح�اة الكر�مة معا.

عناصر مستوى المع�شة  �حدىومن هذه التعار�ف نستخلص: انه �مكن النظر للسكن على انه حق و 

نفسه ف�ع�ش في مناجاة مع  إلىشانه شان الغذاء وجم�ع المتطل�ات، فهو المكان الذي �خلو ف�ه الانسان 

�ا عن العیون واسماع الأخیر�ن فیودع ف�ه خصوص�اته واسراره و�نفرد بذاته ذاته �عیدا عن اعین الرق�اء نائ

 .إل�هو�أسرته و�المقر�ین 

 الفرع الثاني: خصائص السكن 

یتمیز السكن �مجموعة من الخصائص تجعله �ختلف عن �اقي المنتجات الاستهلاك�ة والاستثمار�ة 

 ومن بین هذه الخصائص نذ�ر ما یلي: خرى الأ

 غیر متجانسة، نظرا لاختلاف المساكن من حیث المواقع والمساحات والعمر والمواد  السكن سلعة

 المستخدمة في البناء وغیرها؛

  عتبر البذرة الأساس�ة لادخار العائلات ذات الدخل المتوسط والمرتفع على السواء، حیث �سمح لهم�

 اعي على السواء؛�حجز م�الغ معتبرة وتخص�صها للاستثمار في مجال السكن الفردي والجم

  یتمیز السكن �خاص�ة الث�ات أي عدم إمكان�ة نقل العقار السكني من مكان لآخر، حیث �مكن

 ازالته؛ أوتغییر شكله 

 إعادة بناءه الا ان الأرض لا �مكن تغییرها �الرغم من التعدیلات التي �مكن اجراؤها علیها؛ أو 

 ستغلال لفترة زمن�ة طو�لة، وهذا ما �جعله من یتمیز السكن �صفة الد�مومة والتعمیر فهو قابل للا

Fأفضل الاشكال للاحتفاظ �الثروة.

2 

 الخصائص الاقتصاد�ة للسكن:

 :واهمها السكن،�جملة من الخصائص تجعله �ختلف عن �ق�ة  �سلعة،یتمیز السكن 

                                                           
، الجزائر، 2، مجلة دفاتر اقتصاد�ة، العدددور البنوك التجار�ة في تمو�ل قطاع السكن في الجزائرامینة لیلى �ماني خالد�ة،  1

 .240، ص: 2021
أطروحة مقدمة لنیل شهادة د�توراه في علوم  –دراسة حالة  -السكن في الجزائرنحو نظرة استشراف�ة لس�اسة جمال جعیل،  2

، 2011التسییر، �ل�ة العلوم الاقتصاد�ة والتجار�ة وعلوم التسییر، شع�ة تسییر المؤسسات، قسم التسییر، جامعة الحاج لخضر �اتنة،
 .16ص: 
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�مة تعني أن عدد السكنات محدود، ونت�جة لذلك إذا وجد طلب قوي في منطقة. ستزداد ق الندرة:-/1

ومالك السكن في منطقة مرغو�ة جدا س�كون عنده میزة  عامة.السكنات �صفة خاصة والعقارات �صفة 

 احتكار.

  ..�السلب أو: �إمكان التعدیلات التي تحدث في السكن أن تغیر من ق�مته أما �الإ�جاب التعدیل-/2

   :لأنت السكنات وذلك لصناعا أهم�ةوهو �عتبر الخاص�ة الاقتصاد�ة الأكثر الموضع المفضل: -/3

عل�ه سوف  �برى لموقع السكن ومح�طه، و�ناء أهم�ةالمشترون المتوقعون لسكن ما س�عطون  •

 ؛�حددون المبلغ الذي یر�دون دفعه في هذا السكن

یرغب في دفعه في هذا  تقابل حاجة المشتري تؤثر على المبلغ الذي والتيالتفضیل لمناطق معینة  •

 .السكن

وعل�ه فإن  السكن،الق�اس�ة للمبنى تدخل �ذلك �عنصر مهم في اقتناء  تالمواصفاأن  لىإ الإشارة وتجدر

السلطات تعكف على وضعها في سبیل توفیر الأمان في نظام البناء نفسه �حیث تتلاءم مع الظروف 

للوحدات أن النظام البناء والتصام�م الهندس�ة  إلىأن البنك الدولي في مجال الإسكان أشار  المناخ�ة، �ما

مظاهر التراث الإنساني على مر الأ�ام في أي بلد وعل�ه فإن طب�عة التمو�ل و��فیته  إحدىالسكن�ة تمثل 

  .1ذلك التأثیر إلىوحجمه تت�ع 

حسب  الزمن،عقود من  إلىقد تصل  نسب�ا،تتمیز الم�اني �فترة ح�اة طو�لة  معمرة،السكن سلعة -/4

بذلك �ختلف عن السلع التي  وهووالدور�ة.  زمةتوفر الص�ان اللأ ومدىطب�عة المواد المستخدمة في البناء 

 والس�ارات. والغسالات�الثلاجات  عدیدة،التجهیزات التي �ستخدمها لسنوات  أو�ستهلكها الانسان یوم�ا 

ما �جعل عددا �بیرا من الاسر ذات الدخل المنخفض غیر قادرة  وهذا الثمن،السكن سلعة مرتفعة -/5

 الدخل تعجز منخفضةاذ ان الفئات  المتقدمة،رو��ة و بناء مساكن لائقة �ما في ذلك الدول الأ أو على شراء

ما یبرر تدخل السلطات العموم�ة في جم�ع الدول لتوفیر  وهواستئجار مساكن ذات جودة.  أوعن شراء 

 الاجتماع�ة.ها �اعت�ار ان ذلك �شكل عنصرا مهما في س�است المحدود،مساكن لائقة للفئات ذات الدخل 

لذلك قد تظهر ز�ادة في العرض في منطقة  المنقولة،ضمن الاصول غیر  و�صنف ثابتة،السكن سلعة -/6

�مكن مقابلة العرض والطلب �صورة م�اشرة الا في منطقة  ولا. أخرى مدینة  أومدینة معینة �عكس منطقة  أو

تتمیز �طا�ع  خاصة،السكن �صفة  وسوق �صفة عامة  العقار�ة،ما �جعل السوق  وهذاحضر�ة محددة. 

                                                           
، المسیلة، 1، مجلة الدراسات الاقتصاد�ة والمال�ة، العددلمشكل السكنالا�عاد الاقتصاد�ة والاجتماع�ة محمد �عقو�ي، خلیدة عابي،  1

 .34- 33، ص ص: 2008
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 محل�ة، ول�ستعوامل وطن�ة وهي  السكن،محلي. الا ان هناك �عض العوامل التي تؤثر في سوق 

مستو�ات الاجور  التضخم،معدل  السوق،معدل الفائدة السائد في  الدولة،التي تسنها  والقوانینكالتشر�عات 

في السوق على  تأثیرهالكن لها  محل�ة،لعوامل ل�ست الرغم من ان هذه ا وعلىالنمو الاقتصادي.  ومعدل

 المستوى المحلي.

�سبب التدخل القوي للدولة في هذا  وذلك التامة،یتمیز �غ�اب المنافسة  والاراضيسوق السكن  -/7

التي تستخدمها  والضر�ب�ةالحوافز المال�ة  أو الفقیرة، للأسرالمجال من خلال الاعانات المال�ة التي تقدمها 

 1 تشج�ع الاستثمار في قطاع السكن.ل

 السكن  أهم�ةو  أنواعالمطلب الثاني: 
 السكن  أنواع: لوالأ الفرع 

سوق السكن ص�غ  ضنت�جة للتطورات التي تشهدها الس�اسات العموم�ة السكن�ة في الجزائر عر 

 متنوعة یتم عرضها �الاتي:

 السكن الفردي -/1

ت�عاب السكان النازحین من الر�ف نت�جة الظروف �عد العجز عن تلب�ة الطلب على السكن واس

هذا النوع من السكن أي �عد حصولهم على قطع  إلىالاجتماع�ة والاقتصاد�ة، لجا �عض افراد المجتمع 

بناء و�نجاز سكنات فرد�ة دون الاعتماد  إلىأرض�ة صالحة للبناء في إطار عمل�ات توز�ع القطع الأرض�ة، 

 إلىاللجوء  أوالتنمو�ة، و�تم تمو�ل هذه السكنات من الحساب الخاص للأفراد  على س�اسة الدولة و�رامجها

 2القروض من البنوك.

رة له عمود�ا وله مدخل خاص و�وجد بنوعین، النوع او أي هو سكن مستقل تماما عن المساكن المج

 3مفتوح على جم�ع واجهاته اما النوع الثاني فهو مجتمع له واجهات محدودة. الأول

 

                                                           
، �اتنة، 23، مجلة العلوم الاجتماع�ة والإنسان�ة، العددتقی�م فعال�ة س�اسة السكن في الجزائر: الصعو�ات والحلولجمال جعیل،  1

 .89، ص: 2010د�سمبر، 
، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم الاقتصاد�ة، ات المال�ة في تمو�ل قطاع السكن في الجزائردور البنوك والمؤسسع�سى بوراوي، 2

، 2014كل�ة العلوم الاقتصاد�ة والتجار�ة وعلوم التسییر، قسم الاقتصاد، تخصص اقتصاد تنم�ة، جامعة العقید الحاج لخضر، �اتنة، 
 .7ص: 

، ص: 2007، دار الهدى للط�اعة والنشر والتوز�ع، الجزائر، عین ملیلة، السكن والإسكاندراسة في العمران / عبد الحمید دل�مي،  3
178. 
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 LSPالسكن الاجتماعي التساهمي  -/2

 أوهو السكن الذي �خضع لإغراء هیئات عن طر�ق المرقیین العقار�ین والمتعاملین العمومیین 

الخواص الذین �إمكانهم اثارة طلب محتمل م�سور من بین الاسر المدعوة �الأسر ذات الدخل المتوسط وهذا 

 1لدولة.على أساس المزا�ا المال�ة والج�ائ�ة التي تمنحها ا

 LPAالسكن الترقوي المدعم  -/3

من طرف السلطات العموم�ة، لتعو�ض السكن الاجتماعي  2010هو ص�غة جدیدة استحدثت منذ 

، یتم بناؤه من طرف مرقي عقاري وفقا للمواصفات الفن�ة LSPالتساهمي للسكن المعروف تحت تسم�ة ال 

لمقدمي الطل�ات التي تتوفر فیهم شروط الحصول  والشروط المال�ة المحددة سلفا من طرف الدولة، و�تجه

   2على مساعدة الدولة.

الذي �حدد مستو�ات   235-10ا في المرسوم التنفیذي رقم إلیه الإشارةفهو الص�غة التي تمت 

بناء سكن ر�في ومستو�ات دخل طالبي هذه  أوالمساعدة الم�اشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي 

ا ��ف�ات منح هذه المساعدة، وقد جاء تعر�فه ضمن نص المادة الثان�ة ضمن السكنات السكنات و�ذ

الجماع�ة على انه سكن جدید ینجز من قبل مرقي عقاري و�وجه للطالبین المؤهلین للحصول على المساعدة 

من دعم الفئات التي تستفید  إلىالم�اشرة التي تمنح في اطار احكام هذا المرسوم، حیث ینصرف التأهیل 

الدولة وهي الفئات المتوسطة من ذوي الدخل المتوسط ممن یثبتون مستوى دخل ثابت، ولا �ملكون سكن أ�ا 

كان نوعه ولم تسبق لهم الاستفادة من اعانة الدولة في هذا المجال. اما الدخل الذي تتقرر بناءا عل�ه 

 3ء.الاستفادة فیتمثل في الراتب الشهري للمستفید وزوجه عند الاقتضا

فهو �ل سكن جدید ینجزه المتعهد �الترق�ة العقار�ة أي (المرقي العقاري) حال�ا وموجه للطالبین 

ط�قا  ةالمؤهلین للحصول على المساعدة الم�اشرة التي تمنحها الدولة، و�جب ان یتم انجاز هذه الص�غ

 4للخصائص التقن�ة والشروط المال�ة المحددة قانون�ا.

                                                           
1 www.logement-algerie.com .12:21 في یوم 04 ف�فري 2022،على الساعة  

 )،2014-1990اسات العموم�ة للسكن في الجزائر خلال الفترة (، دراسة تحلیل�ة لتطور سوق السكن في ظل الس�طو�الابتسام  2
 .204، ص: 2016، الجزائر، قسنطینة، 03مجلة دراسات اقتصاد�ة، العدد 

 .74جامعة اسطمبولي، معسكر، ص:  ال�ات دعم السكن للعامل في التشر�ع الجزائري،عبد الله قاد�ة، 3
أطروحة لنیل شهادة  �ع الترق�ة العقار�ة ذات الطا�ع السكني في التشر�ع الجزائري،القرض العقاري �ال�ة لتمو�ل مشار محمد یوسفي،  4

الد�توراه في القانون الخاص، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، قسم القانون الخاص، تخصص قانون عقاري، جامعة عبد الحمید ابن 
 .166، ص: 2020�اد�س، مستغانم، 

http://www.logement-algerie.com/
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 السكن الاجتماعي -/4

 1میزان�ة الدولة. أوعتبر سكنا اجتماع�ا �ل سكن ممول �ل�ا من أموال الخز�نة العموم�ة �

 LRالسكن الر�في  -/5

تشج�ع انجاز سكنات في  إلىهو �ل سكن منجز في إطار س�اسة التنم�ة الر�ف�ة الذي یهدف 

فئات المجتمع  إلىجه المح�ط الر�في وترقیتها و�ذا محار�ة النزوح الر�في، وهذا النوع من السكنات مو 

 2المتوسطة.

الوسط الر�في �شكل عام وحسب المشرع هو جزء من الإقل�م �كون اقل بناء و�تكون من مساحات 

 إلىمخصصة للنشاط الفلاحي �نشاط اقتصادي أساسي و�ذا المناطق الطب�ع�ة والغا�ات والقرى، و�النظر 

�غة سكن�ة تتماشى وهذه الخصوص�ة و�تعلق هذه الخصوص�ة التي یتمتع بها هذا الوسط تم استحداث ص

" �ل سكن ینجزه  235-10الامر �السكن الر�في وهو حسب المادة الثان�ة من المرسوم التنفیذي رقم 

اشخاص مؤهلون للحصول على مساعدة الدولة �عنوان السكن الر�في �جب ان ینجز السكن الر�في في 

    3فضاء ر�في في إطار البناء الذاتي".

مساهمة الدولة شكل اعانة مال�ة م�اشرة تختلف ق�متها �اختلاف موقع الأرض موضوع البناء تأخذ 

ملیون سنت�م  70ملیون سنت�م لمناطق الجنوب و 100 إلىالتي �فترض ان یثبت المستفید ملكیتها، لتصل 

ع البناء، جانب توفر قطعة الأرض موضو  �لى�النس�ة ل�اقي المناطق، اما عن شروط الاستفادة فتتمثل و 

 4ي ست مرات الاجر الوطني الأدنى المضمون.او �س أواث�ات دخل �قل 

 السكن التساهمي -/6

، �عتبر السكن التساهمي الاجتماعي احد 15/11/2000حسب القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

الوطني الأدنى مرات الاجر  5�ساوي دخلهم  أوبرامج السكن الموجه للفئات ذات الدخل المتوسط الذین �قل 

 أوزوجه لا �ملكون سكن  أودج، ولا �مكن الحصول عل�ه الا اذا �ان المستفید  800000المضمون 

اعانة موجهة للبناء،  أو�قطنون في سكنات غیر لائقة، ولم �ستفیدوا من مساكن في اطار الأملاك العموم�ة 

                                                           
1 www.al-souwafa.ahlamontada.com .16:26 في 04 ف�فري 2022 على الساعة  

مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر، �ل�ة العلوم  استثمار العقاري ودوره في مواجهة مشكل السكن في الجزائر،محمد الطاهر العمودي،  2
 .131، ص: 2012قتصادي، الجزائر،الاقتصاد�ة والتجار�ة وعلوم التسییر، تخصص تحلیل ا

السكن الر�في المجمع  -الاستثمار في مجال الترق�ة العقار�ة وأثره في تنم�ة مناطق الظل �الجزائرنجی�ة بوشكر�ط، فاتح خلاف،  3
 .795، ص: 2022، الجزائر، 01مجلة القانون العقاري والبیئة، العدد -نموذجا

 .76عبد الله قاد�ة، مرجع سابق، ص  4

http://www.al-souwafa.ahlamontada.com/
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لة، فالمساهمة الفرد�ة تكون حسب التكلفة كما یرتكز على تر�ی�ة مال�ة مشتر�ة بین المستفید و اعانة الدو 

 1ملیون دج.200الحق�قة للسكن الذي لا �جب ان یتعدى فیها سعر التكلفة الحد القانوني 

 LVالسكن المنجز في إطار الب�ع �الإ�جار  -/7

السكن العمومي الا�جاري هو السكن المخصص للعائلات التي لا �سمح لها دخلها الضع�ف من 

ك�ة سكن، فتخصص الدولة جزءا من مواردها المال�ة لخلق شروط ملاءمة للحصول على الحصول على مل

سكن، في إطار مبدا العدالة الاجتماع�ة. و�تم انجاز السكن الاجتماعي من طرف و�الات الترق�ة والتسییر 

اث العقاري العقاري، و�مول من قبل میزان�ة الدولة. �ما �شترط ان تضمن هذه الدواو�ن ص�انة وترم�م التر 

الا�جاري وهذا بتحقیق اشغال التصل�ح. غیر ان الواقع اظهر تدهور جزء �بیر من هذه الحظیرة العقار�ة 

ومح�طها �سبب الكلفة ال�اهظة لعمل�ة الص�انة و�ذلك صعو�ة تلقي دواو�ن الترق�ة مبلغ الا�جار �سبب 

ضو�ة ومداخل العمارات وز�ادة شغل ضعف مداخیل المستفیدین �صفة دائمة ومنتظمة، ووجود تحو�لات فو 

 2السكنات واهتراء طب�عي لمواد البناء.

فان الب�ع الا�جاري عقد یتفق �مقتضاه ال�ائع والمشتري على تأجیر الشيء محل العقد لمدة معینة 

فى المستأجر �جم�ع الدفعات الا�جار�ة المستحقة عل�ه طوال أو مقابل التزام الأخیر بدفع اجرة دور�ة فاذا 

عند نها�ة العقد، اما إذا  أخرى الملك�ة دون ان �كلف بدفع م�الغ  إل�همدة العقد وفي مواعیدها المحددة تنتقل 

 3.المؤجر إلىتخلف عند دفع الأقساط �فسخ العقد ف�كون على المستأجر إعادة محل العقد 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .466، ص: 2017، الجزائر، 01مجلة العلوم الإدار�ة والمال�ة، العدداقتصاد السكن في الجزائر بین الواقع والطموح، سلمى مم�ش،  1
، ص 2019، الجزائر، 02مجلة أ�حاث اقتصاد�ة و�دار�ة، العدد س�اسات الإسكان والتنم�ة المستدامة في الجزائر،ا�مان نعمون،  2

 .420 - 419ص: 
 .173، ص: 2002، تیزي وزو، 11مجلة ال�احث، العدد  ، عقد الب�ع �الا�جار،حملیلنوارة  3
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 السكن أنواع: 2 شكل رقم

 
 د الطالبتین اعتمادا على المعط�ات السا�قةالمصدر: من اعدا

 

 السكن أهم�ةالفرع الثاني: 

في  هم�ةغیر انه �مكن حصر هذه الأ عدیدة،جوانب  وعلى�بیرة في ح�اة الفرد  أهم�ةان للسكن 

 على النحو التالي: والس�اسيالجانب الاجتماعي  الاقتصادي،ثلاثة جوانب اساس�ة تهمنا: الجانب 

 د�ة للسكن:الاقتصا هم�ةالأ .1

خاصة الحضر�ة منها فعلى الصعید  المجتمعات،�عد مشكل الاسكان من اهم المشاكل التي تواجهها 

مجموع النشاط الصناعي  % من70 إلى 60بین  تتراوح�مثل السكن في المتوسط نس�ة  الاقتصادي،

�ما �مثل  نشطة،ال% من الفئة 9إلى 7في المتوسط عمالة تتراوح ما بین  و�شغل الجزائري،العمراني 

 إلى 25 و�ین% من الناتج الوطني الخام 8 إلى 6الاستثمار السنوي في انجاز السكنات نس�ة تتراوح بین 

 % من مجموع الاستثمارات لفترة زمن�ة معینة. 33

انواع 
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بل ین�غي  فحسب،للمجتمع  والمال�ة�مجرد خدمة تستنزف الخیرات الماد�ة  إل�هفالسكن لم �عد ینظر 

وذلك عن طر�ق خلق فرص عمل مع امكان�ة تدر�ب الید الاقتصاد�ة، على انه محرك للتنم�ة  إل�هان ینظر 

دافع للرفع من انتاج�ة العمل لتساهم بدورها في تنم�ة الصناعات المحل�ة في  و�ذلك دور�ة،العاملة �صفة 

 مختلف حاج�ات مواد البناء.

مكن من الایدي العاملة بنوعیها عدد م أكبرفان انجاز السكنات تكمن في مدى تشغیل  وعل�ه

متطورة.  أولكثیر من الدول نام�ة �انت  ةال�طالة �النس�تساهم في امتصاص  والتي وال�س�ط،المتخصص 

السكن ینشط �كثرة في جانب السكنات  وقطاعالمدن  يمتواجدة فخاصة في المدن لان فرص العمل 

 الحضر�ة.

الاقتصاد�ة للسكن في توفیر مناصب الشغل  هم�ةانه لا �مكن حصر الأ إلى الإشارةوتجدر 

 ،أخرى في جوانب  هم�ةبل نلتمس هذه الأ ،وامتصاص الید العاملة ومن ثم ثمة القضاء على ال�طالة فقط

و�التحدید لخدمة  ،هامة لخدمة التنم�ة الشاملة �أداة من شانه ان �ستخدم  ،مثل تنم�ة السكن الر�في وترقیته

 ،تنشده اي تنم�ة اقتصاد�ة شاملة يت ذاته على تحقیق التوازن الجهوي الذالزراعة والصناعة وفي الوق

فتوفیر السكن الر�في من شانه ان �جعل حدا للهجرة الر�ف�ة نحو المدن حیث مستوى المع�شة اعلى و فرص 

 1و یر�ط الفلاح �المناطق الزراع�ة لاستغلالها. ،العمل متوفرة

 الاجتماع�ة للسكن: هم�ةالأ .2

والاسر من قساوة العوامل الطب�ع�ة، �ما  الأفرادر السكن هو ذلك المأوى الذي �حمي على اعت�ا

�عتبر السكن المكان الذي �مارس ف�ه الانسان نشاطاته الخصوص�ة و�حس داخله �الراحة والامن والاطمئنان. 

ونه من المنزل، والذي تص أوالمسكن  أوكما انه الإطار الأمثل لحفظ خصوص�ة المرء داخل المأوى 

الاخر�ن، وحتى الذین نع�ش معهم. ان هذا المكان �ساعد الشخص على حفظ خصوص�اته الأساس�ة. 

وللسكن أثر اجتماعي على الفرد �حیث �سمح للإنسان �ممارسة نشاطاته الاجتماع�ة، والثقاف�ة في المح�ط 

 الذي �سكنه و�ع�ش ف�ه، �اعت�اره اجتماعي �ط�عه ولا �مكن الع�ش لوحده. 

                                                           
 .60، ص: 1986، دیوان المطبوعات الجامع�ة، الجزائر، الهجرة الر�ف�ة في الجزائرعبد اللط�ف بن اشنهو،  1
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الخطر المادي الذي یواجهه، فانه یواجه تهدیدا من نوع اخر یتمثل  إلىا ان الانسان �الإضافة كم

في خرق الفضاء الحم�مي، وعل�ه �جب تحقیق الحما�ة له وجعله �عیدا عن الاخطار فالإنسان �حاول ان 

 1ج الاجتماعي.ال�ات الدم �حدى�جعل من مسكنه فضاءا مغلقا. فالسكن حلقة وصل بین الفرد والمجتمع و 

 الس�اس�ة للسكن: هم�ةالأ .3

و تتمثل في الاحزاب الس�اس�ة التي  ،ان ظهور بوادر الد�مقراط�ة في الح�اة الس�اس�ة للبلاد �ثیرة

واذا �ان هذا الامر قد اضحى من العناصر الاساس�ة لاي  ،تبنت و �قوة مشكل السكن في برامجها التنمو�ة

 إلىفي اطار �سب اصوات الناخبین لاي تجمع س�اسي للوصول  تي�أفانه و �المقابل  ،تنم�ة وطن�ة

السكن�ة من الهیئات الس�اس�ة الا احد مظاهر" الد�مقراط�ة السكن�ة  �الأوضاعان �عد هذا الاهتمام  ،السلطة

الاعتقاد السائد بین افراد المجتمع على ان مشكل السكن في  ،تثیر الانت�اه أص�حتو من المور التي  ،"

ر من المسؤولین یحتى ان الكث ،الحاضر قد اص�ح في عداد المشاكل العالم�ة التي �صعب حلها الوقت

فان �ل  ،الذین تعاقبوا على السلطة ادر�وا حق�قة واحدة وهي" حینما �كون قطاع البناء والسكن �خیر

 تكون �ذلك ". خرى الأالقطاعات 

على  والس�اسيالاجتماعي  تصادي،الاقمق�اسا للتطور  أص�ح المفهوم،ان قطاع السكن بهذا 

 تلك. أوا هذه الامة إلیهالتي وصلت  والح�ات�ة�عكس �حق المستو�ات المع�ش�ة  لأنه السواء،

خاصة  الدولي،ضاع السكن�ة المتدهورة الیوم قد اخذت نصیبها من الاهتمام و ان الأ إل�ه الإشارةتجدر  ومما

 2الغذاء.... ونقص التضخم، �ال�طالة، خرى الأقتصاد�ة جنب المشكلات الا إلىمشكل السكن �قف جن�ا  وان

 : تطور قطاع السكن في الجزائرالثالث المطلب
شهد قطاع السكن في الجزائر استفاقة تدر�ج�ة واهتمام �طيء من طرف الدولة التي ادخلته ضمن 

 3اة الحضر�ة.بل وفي الح� ،لو�ات اهتماماتها �عد ان تفطنت لدوره في الح�اة الاجتماع�ة للسكانأو 

                                                           
، رسالة لنیل شهادة الد�توراه علوم في -دراسة میدان�ة �مدینة وهران  –س�اسات السكن والإسكان بین الخطاب والواقع دلیلة زرقة،  1

 .44، ص: 2016،  -2-، وهران أحمدعلم الاجتماع، �ل�ة العلوم الاجتماع�ة، قسم علم الاجتماع، جامعة محمد بن 
 دراسة میدان�ة لنیل شهادة ماج�ستر، تخصص تسییر المدن والتنم�ة المستدامة، جامعة النمو الحضوري وأزمة السكن،دحدوح فاطمة، 2

  .56، ص: 2011ام البواقي، 
مذ�رة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر في  ، السكن التطوري في مدینة خنشلة الانعكاس على المجال وعلى الإنتاج السكني،لم�اء فالق 3

 .12، ص: 2006ة، التهیئة العمران�ة، �ل�ة علوم الأرض والجغراف�ا والتهیئة العمران�ة، قسم التهیئة العمران�ة، جامعة منتوري، قسنطین
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لنا  و�مكن البلاد،ت�عا للظروف المختلفة التي مرت بها  تطورات،عرف الاسكان في الجزائر عدة 

ما  ومرحلةالاسكان في �الجزائر تتمثل في مرحلة ما قبل الاستقلال  أنماطان نمیز مرحلتین هامتین لتطور 

 �عد الاستقلال.

 السكن ما قبل الاستقلال أنماط: لاأو 

العمارة الجزائر�ة نجدها متنوعة لان الجزائر منطقة جغراف�ة متنوعة المناخ من  إلى عند النظر

هذا التنوع جاء من خلال ابداع الانسان الذي اراد ان یدمج سكانه  الغرب، إلى ومن الجنوب، إلىالشمال 

 .ومناخهامع ثقافات مجتمعه مع تنوع بیئتها 

التي وجدت خلال فترة الاستعمار  نماطوالأتعمار السكن ما قبل الاس أنماطالتمییز بین  و�مكن

 �ما یلي: وتختلف

 رالسكن ما قبل الاستعما أنماطأـ 

 اصناف من السكن التقلیدي هي: 3في هذه المرحلة نمیز 

مدینة  العاصمة،ومثال ذلك قص�ة  (الساحل)ما �میز خاصة المناطق الشمال�ة  وهوالطا�ع التر�ي:  •

 ؛لقسنطینة المدینة القد�مة تلمسان،

 (منعة)�الأوراسالعل�ا  والهضابمنطقة المرتفعات الجبل�ة  و�میز: والمتناسقالطا�ع ال�س�ط  •

 ؛ الكبرى  والق�ائل

فقد �ان الاسكان في هذه المناطق على شكل قصور  الجافة،النصف و  الجافةاما ما �میز المناطق  •

منطقة الهقار �الجنوب  إلىغر�ي في الجنوب ال بني ع�اس وقصوروواد سوف  میزاب،في واد  ونجده

هذه المساكن  المنطقة الا ان و�یئةحسب مناخ  لالمساكن �في هذه المرحلة نلاحظ رغم التنوع في 

تظهر التماثل في �عض الخصائص الاساس�ة مثل الصحن الذي یتوسط المنزل التماثل في شكل 

 1. ..والدروبالشوارع 

 وهما واثارهاعاملین �حدداني طرازها  إلىلها �انت تخضع العموم فان مساكن المغرب العر�ي � وعلى

 یتمثلان في: 

  الأج�ال؛التراث المتوارث عبر 

  م) 10و  9للهجرة ( 4و 3المستوى الحضاري الذي بلغه المسلمون خاصة في القرنین. 

                                                           
 82ص: مرجع سابق: رف�عة د�ا�ش،  1
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بب �س أو والارض�سبب الظروف الطب�ع�ة �المناخ  خرى لأمنطقة  نمتفاوتة ماختلفت بدرجات  وان وهي

المغرب الاسلامي لخضوعها لنفس  إطارلكنها تظل �صفة عامة متشابهة في  لأهلها،الاحوال الماد�ة 

 1.التأثیرات

 الاسكان خلال فترة الاستعمار أنماطب ـ 

والقاس�ة التي �انت تع�شها العائلة الجزائر�ة على امتداد فترة الاحتلال  المأساو�ةالظروف السكن�ة 

 اقامة المحتشدات اثناء مرحلة التحیر الوطني.و  لمحرومةاخاصة �خلق المناطق 

 �انبل  ،الكهر�اء ولاتتوافر لا على ش�كة الم�اه  متواضعة لاكان جل الجزائر�ین �قطنون سكنات 

تجدها خاصة في  يالعت�قة التالاح�اء  وهيالاح�اء القد�مة التي تعرف �القص�ة  ن المدن �قطنو سكان 

 بناءات من النوع التقلیدي تقطنها جماعات. وهي وتلمسان وقسنطینةالجزائر العاصمة 

لكون اغلب�ة هذه  اسیئة نظر  وصح�ةفكانوا �ع�شون ظروفا سكن�ة  والج�الاما سكان الار�اف 

بل �انت مثل هذه العناصر تراود حلم الكثیر من  ،والكهر�اءالم�اه  إلىمن الطوب تفتق  المساكن لمشة

 الجزائر�ین.

ت المتوفرة ان الاغلب�ة الساحقة من الجزائر�ین �قیت على هامش السكن تدل �عض المعط�ا

 أورو��ةجانب اغلب�ة  إلىبل لم نجد اثرا للسكن الاجتماعي الذي یتقاسمه اقل�ة من الجزائر�ین  ،المعاصر

من خلال مخطط قسنطینة  وخاصةم  19هي برامج محدودة ظهرت في منتصف الخمسین�ات من القرن 

 1958.2المشهور عام 

 نماطتراعي الأ ولاعمران�ة تخدم مصالح المستعمر  س�اسةحیث انه خلال هذه المرحلة ط�قت 

 قام المستعمر ب: وقدانقطاع النمط الاصلي  إلىالهو�ة الجزائر�ة مما ادى  ومقومات والمعمار�ةالعمران�ة 

  لجزائر�ین في مساكن ایواء ا واعادةرو��ة و الأ نماط�الأ وتعو�ضهاتهد�م جزء من �عض هذه المدن

 ؛الشروط الصح�ة إلىخاصة تفتقر 

  لكل مدینة زاد  يمخطط عمرانظهور العمران المنتظم حیث نصت القوانین على ضرورة وضع

 ؛ساكن 100000سكانها عم 

                                                           
 .83ص:  نفس المرجع السابق: 1
مجلة  واقع السكن في الجزائر: السكن الكولون�الي الفردي نموذجا ـ دراسة میدان�ة ببلد�ة الذرعان / ولا�ة الطارف ـراض�ة بوز�ان،  2

 .6الجلفة، الطارف، ص: 
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  ظهور السكن الاجتماعي الخاص �المستوطنین �استعمال تقن�ات غر��ة حدیثة فقد استقبلت الجزائر

 ؛مستوطن 272000من  أكثر 1871سنة 

  استعمار�ة لأس�اب وذلكاعتماد المستوطن على المخطط الشطرنجي. 

اح�اء سكن�ة فقیرة  وانتشاررو�ي دخیل على النمط الاصلي أو هذه الفترة نجد ظهور نمط  وخلال

اعادة اسكان الجزائر�ین �ل هذا  إطارجدا خاصة اح�اء الجزائیین التي شوهت صورة العمارة الجزائر�ة في 

 استعمار�ة للس�طرة على الوضع. لأغراض كان

 الاسكان ما �عد الاستقلال أنماطثان�ا: 

مغادرة المستوطنین �ان  و�عد�عد خروج المستعمر تار�ا وراءه مجال عمراني تسوده فوضى عارمة 

التعمیر العشوائي  و�التالينزوح ر�في  إلىهذا ادى  الوظائف،من الضروري شغل اماكنهم في مختلف 

 تم ما یلي:  وقد عوالسر�

o  ؛1962 طرابلساعادة اسكان المتضرر�ن في الحرب حسب میثاق 

o  ؛165انشاء المخطط الوطني المبدئي سنة 

o  ؛البناء لتطو�ر السكنو  العموم�ة للأشغالانشاء وزارة 

o نذ�ر من بینها  الجزائر،العمران في  وتنظ�متطو�ر لتم انشاء مكاتب دراسات  1968سنة  وفي

C.A.D.A.T لت له مهمة انشاء المخطط العمراني التوجیهي أو ع�ارة عن مكتب وطني  وهي�

 ؛للجزائر العاصمة

o  ان اهتمامها الرئ�سي منصب حول السكن  والتي 1977قي سنة  والتعمیرانشاء وزارة السكن�

Fمشاكله. ومعالجة

1 

�ه �ان على فقد �ان الوضع العام للاقتصاد الجزائري في هذه الفترة منهارا وسیئا للغا�ة، وعل

السلطات ان تعید بناء ��انها والنهوض �اقتصادها من جدید، فأخذت على عاتقها القطاعات المنتجة، اما 

قطاع السكن فلو یولى أي الاهتمام نظرا لوجود عدد �بیر من السكنات الشاغرة التي تر�ها المعمرون، 

 1965.2غا�ة سنة  إلىواستمر هذا الوضع 

التي �انت الدولة التي �انت الدولة تتدخل �ل�ا  المنتهجة،ر في الس�اسة اعید النظ 1996�عد سنة 

ثمة ادخال رؤ�ة جدیدة  ومن �لي،تضمن للعرض العمومي احتكارا ش�ه  و�انتفي میدان بناء السكن 

                                                           
 .85 - 83ص ص:  مرجع سابق،رف�عة د�ا�ش،  1
 .70مجلة علوم الاقتصاد والتسییر والتجارة، البلیدة، ص:  الس�اسة السكن�ة في الجزائر الواقع والافاق،ابتسام حاوشین،  2
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 إلىمما ادى �عد ذلك  والمحتكر،محل الدولة محل الدولة المتعامل  المنظمتتلخص في احلال فكرة الدولة 

ملاءمتها مع مداخیل الاسرة الجزائر�ة  أجلمن  أجلالاعانات من  أوص�غ عروض السكن  وتنوعتطو�ر 

 السكان�ة. الاحت�اجاتعدد ممكن من  أكبرحتى تلبي 

ن و اشغل الاراضي ثم التفكیر �التع ومخططاتانطلاقا من المخططات التوجیه�ة للتهیئة العمران�ة 

المدن الجدیدة للتقلیل من  لإنشاءثل في تحدید المواقع المحتملة مع دائرة تهیئة الاقل�م في مسعى اخر یتم

 .المكتظةالضغط على المراكز الحضر�ة 

 معتبرا، و�م�اسنا نوع�ا حالعموم�ة ت والمرافقالبرامج السكن�ة  وعرفتالعرض  وتنوعزاد حجم الانتاج 

�متوسط  وهذا الص�غ،ختلف مسكنا �م 693.280انجاز  2003-1999هذا الس�اق تم في خلال الفترة  وفي

مسكنا  248.107من  أكثرففي مجال السكن الاجتماعي تم انجاز  وحدة، 138.00سكني یتجاوز 

مسكن متعلق �ص�غة السكن الاجتماعي التساهمي  107.257و الذاتي،مسكن خاص �البناء  158.692و

�في فقد قدمت الدولة �خص السكن الر  ف�مامسكن انجز من طرف المرقین العقار�ین. اما  40.278و

سكانه �فضل برامج التنم�ة الر�ف�ة  وتثبیتمن النزوح الر�في  ف�قصد التخف� وهذااعانة مال�ة  138.986

 والاجتماعي �المناطق الر�ف�ة. النهوض �الجانب الاقتصادي إلى�اعت�ارها برامج تكمیل�ة ترمي 

رة النزوح الر�في التي عرفتها الجزائر ظاه ومعالجةالنس�ج العمراني  إلىاعادة الاعت�ار  أجل ومن

 المدن،تعرف �اسم السكنات الهشة �شكل مذهل وواسع جدا في  والتي�انتشار الاح�اء القصدیر�ة  مؤخرا،

 عصر�ة،اسكان المواطنین في مساكن  �إعادة�معالجة الوضع  وسارعتقامت الدولة �اتخاذ اجراءات ملموسة 

احترام مقای�س البناء والتعمیر على الدروس  إلىد ادخلت تعدیلات تهدف اما في مجال التهیئة العمران�ة فق

     1القصدیر�ة. والبیوتستضع حدا لانتشار السكنات الهشة  والتي ،2003التي استخلصت من زلزال  والتجارب

و�التالي فان الجزائر �عد الاستقلال وجدت نفسها في وضع متدهور فكل القطاعات سواء �انت 

التسییر إعادة النظر في التر�یب و  إلىإدار�ة في وضع�ة تحتاج  أو ،ثقاف�ة أو ،اجتماع�ة أو ،اقتصاد�ة

 2ولهذا لم �خطط قطاع السكن �اهتمام �بیر من طرف السلطات والمسیر�ن.

                                                           
 .7ص:  مرجع سابق،راض�ة بوز�ان،  1
شهادة  ، مذ�رة لنیلمسكن ـ 1020النمو الحضري ومشكلة السك والإسكان ـ دراسة میدان�ة �مدینة �اتنة حي سهام وناسي،  2

الماج�ستر في علم الاجتماع الحضري، �ل�ة العلوم الاجتماع�ة والعلوم الإسلام�ة، قسم علم الاجتماع والد�موغراف�ا، جامعة الحاج 
 .147، ص: 2009لخضر، �اتنة، 
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 الم�حث الثالث: ماه�ة التمو�ل العقاري 
یؤدي  زمةاللأ الأموالنقص ف والاجتماع�ة،یلعب التمو�ل دورا اساس�ا في عمل�ة التنم�ة الاقتصاد�ة 

ف�عتبر التمو�ل العقاري  البنوك والمؤسسات المال�ة،الاقراض من  س�اسة انتهاج إلى والهیئات الأفراد�مختلف 

الأداة القانون�ة بین طالب التمو�ل والمؤسسة المال�ة، فهو �ساعد شرائح مختلفة من افراد المجتمع أصحاب 

الرفاه�ة عن طر�ق تحسین مستوى المع�شة لدیهم، وذلك بتوفیر  الدخل المحدود والمتوسط على تحقیق

ولتحدید اسس التمو�ل العقاري �جب التطرق في هذا الحصول على مسكن،  أجلالتمو�ل اللازم لهم من 

  لماه�ة التمو�ل العقاري �كل ودراسة �ل جوان�ه وا�عاده.الم�حث 

 : مفهوم التمو�ل العقاري واهمیتهالأولالمطلب 
 مفهوم التمو�ل العقاري : الأول الفرع

یلعب التمو�ل دورا حیو�ا فعالا في الح�اة الاقتصاد�ة المعاصرة فهو الشر�ان الحیوي  :مو�ل: تعر�ف التأولا

للق�ام �عمل�ة  زمةاللأ الأموال� ومؤسساتهالنا�ض الذي �مد القطاع الاقتصادي �مختلف وحداته  والقلب

یؤدي وظائف اساس�ة من خلال عمل�ات  وأص�حدوما  للإماملة الاقتصاد الاستثمار وتحقیق التنم�ة ودفع عج

تعاقد�ة اكتسبت وصف التمو�ل وصارت تسمى �ه تعبیرا عن الدور التمو�لي الذي تؤد�ه تحق�قا للغا�ات 

 1المقصودة منها.

 �عني التغط�ة المال�ة لاي مشروع. تعر�ف التمو�ل في الاصطلاح الاقتصادي

 �الدار. أصلهو �ل ملك ثابت له  :تعر�ف العقار لغة

و�ل ما  والم�اه، المشجرة، والارض المبن�ة،: عرف العقار ي النظام �انه: " الاملاك تعر�ف العقار نظاما

 2یتفرع عن ذلك من حقوق.

 �المعنى،و�تطرق عدد غیر قلیل من الدراسات وال�حوث لموضوع التمو�ل العقاري �مفاه�م تكاد تكون متطا�قة 

تحسین  أوترم�م  أو ،بناء أو ،لشراءعلى انه ع�ارة عن عمل�ة اقراض وتقد�م السیولة النقد�ة  :ف�عرف

وسداد ذلك  التجاري،المساكن والوحدات الادار�ة والمنشآت الخدم�ة وم�اني المحلات المخصصة للنشاط 

تفاق مع جهة عاما في اغلب الاح�ان حسب الا 15من  أكثر�شكل دوري �صورة اقساط دور�ة لمدة معینة 
                                                           

للاقتصاد والمال�ة،  المجلة الجزائر�ة واقع ومستقبل منظومة التمو�ل الاسكاني في الجزائر في ظل محدود�ة الموارد،خیرات،  أحمد  1
 .354، ص: 2017، الجزائر، افر�ل 07العدد 

، رسالة مقدمة لنیل درجة المسائل المستجدة في التمو�ل العقاري ـ دراسة فقه�ة تأصیل�ة تطب�ق�ةـف�صل بن ظهیر ب�ك مغل،   2
محمد بن سعود الاسلام�ة، المملكة العر��ة السعود�ة، الد�توراه في الفقه المقارن، المعهد العالي للقضاء، قسم الفقه المقارن، جامعة الامام 

 .30هـ، ص: 1437
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و�ت�ح نظام التمو�ل حر�ة اخت�ار العقار المطلوب شراءه و  الاقساط،التمو�ل مع تملك العقار �عد سداد 

  1الملائم لطالب التمو�ل.

تحسین  أو ،ترم�م أو ،بناء أو ،شراءالتمو�ل العقاري �انه تمو�ل للاستثمار في مجالات  أ�ضا و�عرف

�ضمان حق الامت�از على العقار  وذلكلمحلات التجار�ة االخدم�ة و  آتوالمنشالادار�ة  والوحداتالمساكن 

 2غیر ذلك من الضمانات. أورهنه رهنا رسم�ا  أو

وطو�لة  �بیر،حد  إلىالتعار�ف السا�قة نستخلص ان التمو�ل العقاري هو: توفیر قروض م�سرة  ومن

 العقاري،شر�ات التمو�ل  أومثل البنك  الراهنین من خلال المؤسسات المال�ة المرهون لدیها للأفرادالمدى 

فهو  للأفراد،تسدید القرض من خلال الدخل الشهري  و�تمهذا  عقار،ص�انة  أوبناء  أوبهدف شراء  وذلك

المرخصة لتغط�ة  المؤسسات المال�ة أحدذلك النشاط الاقتصادي الذي �عنى بتدبیر السیولة النقد�ة من قبل 

 العامین.  أوالمعنو�ین الخاصین  أوالطب�عیین  الأشخاص أحدقار لصالح ترم�م ع أوبناء  أونفقات تملك 

 ثان�ا: خصائص التمو�ل العقاري 

حسب الس�اسة الاقتصاد�ة  وهذا أخرى  إلىان نظام التمو�ل العقاري قد تختلف تطب�قاته من دولة 

ات القانون�ة التي تختلط نمط المع�شة �ما انه �ختلف عن غیره من العمل� إلى �الإضافةوالمال�ة لكل دولة 

 �التالي: وهي�ه وتقترب منه ومع �ل هذه الاختلافات فالتمو�ل العقاري ینفرد �خصائص 

 التمو�ل العقاري عقد مالي .1

 أطرافنظام التمو�ل العقاري �سمح �التدخل المالي و�تجلى من خلال الالتزامات المت�ادلة بین 

مزاولة انشطة التمو�ل العقاري واتفاق التمو�ل العقاري  الاتفاق و�ذلك من طرف المؤسسات المخولة لها

 3كغیره من الاتفاقات القانون�ة.

 التمو�ل العقاري من العقود ذات صلة التنفیذ المتتا�ع .2

اذ تعرف هذه الاخیرة انها تلك  المدة،عقود  أوان اتفاق التمو�ل العقاري �عتبر من العقود الزمن�ة 

اما ذات تنفیذ مستمر �عقدي الا�جار  وهياذ تحدد محله  ف�ه،ا اساس�ا العقود التي تعتبر المدة عنصر 

 والعمل واما عقود ذات تنفیذ دوري �عقد التور�د....

                                                           
 .354ص: مرجع سابق، خیرات،  أحمد   1
 .50، ص: 2015، دار أمجد للنشر والتوز�ع، الط�عة العر��ة، الأردن، عمان، التمو�ل العقاري محمود ص�حي،   2
دار الجامعة الجدیدة، مصر،  نون التمو�ل العقاري والشر�عة المقارنة،اتفاق التمو�ل العقاري دراسة احكام قاثروت عبد الحمید،   3

 .14 - 13، ص ص: 2017الاسكندر�ة، 
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�ما انه من  وأكثر)سنة  15 إلىسنوات  10( جلالتمو�ل العقاري من الائتمان الطو�ل الأ واتفاق

لكن  الثمن،�اقي  �أقساطمدة المحددة للوفاء بین الشروط التي �جب ان یتضمنها اتفاق التمو�ل العقاري ال

فمقدار التزامات �ل طرف لا یتغیر  العقد،في التزامات طرفي  للا تتدخالواقع عكس ذلك تماما اذ ان المدة 

 1.ها فترة السدادق�حسب المدة التي تستغر 

 التمو�ل العقاري من عقود الاذعان .3

ى المتعاقد الثاني الذي ل�س له الا رفض العقد �ملي ف�ه المتعاقد شروطه عل دهو عقعقد الاذعان 

�قبل  ولاف�فرض عل�ه شروطه  الآخر،المتعاقدین على  أحدهذا النوع من العقود �س�طرة  و�تمیز قبوله. أو

الخدمات من طرف المتعاقد  أوقانوني للسلع  أواحتكار فعلي  إلىمناقشتها وترجع هذه الس�طرة عادة 

 2القوي.

 قد من عقود الاستهلاكالتمو�ل العقاري ع .4

عمل�ات البنوك ،  أوتقوم البنوك �م�اشرة نشاطها �جملة اعمال وخدمات تسمى �الأعمال المصرف�ة 

فتخضع القروض السكن�ة �اعت�ارها من الاعمال المصرف�ة للقواعد التي تخضع لها هذه العمل�ات ، و�ما ان 

الأرض لبناء مسكن، فهي تعتبر قروض  أواقتناء ملك�ة مال عقاري �المسكن  إلىهذه القروض تهدف 

استهلاك�ة مدن�ة، فقد تم ادماج القروض السكن�ة ضمن قانون الاستهلاك ولاعتراف �صفة الاستهلاك وصفة 

بناء مسكن  أوشراء  أجلالمستهلك للمقترض المقتني للملك�ة، ف�عتبر الفرد الذي �قترض مال من البنك من 

تأجیره، أي عرضه على الاستهلاك  أولشخص�ة في السكن ول�س لإعادة ب�عه لاستعماله في تلب�ة حاجاته ا أو

 3.مجددا، مستهلكا

 ثالثا: خطوات التمو�ل العقاري 

عن طر�ق  م�اشرةالبنك  أوشر�ة التمو�ل  إلىیتقدم العمیل الذي یرغب في شراء الوحدة العقار�ة 

% مثلا من ق�مة العقار 70حدود  و یوضح طل�ه في الحصول على تمو�ل في ،وس�ط التمو�ل العقاري 

و ان یتعهد �سداد التمو�ل الذي سیتم منحه على اقساط دور�ة  ،% مثلا فور التعاقد30على ان �قوم �سداد 

�التوق�ع على انه اطلع واستلم صورة من نموذج التمو�ل  م�طل�ه �قو و�مجرد ان یتقدم العمیل  ،عاما مثلا 20

                                                           
 .18ص:  مرجع سابق،ال�اقوت عرعار،  1
 .                                                                      19ص:  نفس المرجع السابق، 2
أطروحة لنیل شهادة د�توراه في العلوم، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة،  كي لقطاع السكن في الجزائر،التمو�ل البنسعد�ة مكدال، 3

 .23، ص: 2019تخصص قانون، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، 
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وعندما تستلم مؤسسات التمو�ل العقاري  ،لهیئة العامة للتمو�ل العقاري العقاري الذي تم اعداده بواسطة ا

 ثلاث آل�ات:  إلىطلب العمیل تبدا فورا �الق�ام �المسؤول�ات التال�ة تمهیدا للتعامل معه وهي تستند 

 اي الدراسة العمیل،ضاع أو التمو�ل العقاري �مسح شامل عن  مؤسساتتقوم  :للأفرادالتقی�م الائتماني  .1

 المختلفة. والهیئاتث تعاملاته مع البنوك حیالسوق�ة التي تتناول فیها موقفه من 

ان �كون مسجلا �الشهر العقاري حیث �مكن الق�ام  بتمو�له �ج: ان العقار المطلوب التسجیل العقاري  .2

 الرهن العقاري. �إجراءات

الوحدة التي  أصلالرهن العقاري �كون قروض  �إنشاء: تقوم شر�ات التمو�ل العقاري التأمین�ةالتغط�ة  .3

 1تم رهنها هي الضمان لهذه النوع�ة من القروض.

 التمو�ل العقاري  أهم�ةالفرع الثاني: 

المقترضین  إلىان الال�ة الاساس�ة في التمو�ل العقاري هي عمل�ة الق�ام بتحو�ل موارد المدخر�ن 

تكو�نها في صور  �إعادةحیث �قوم  ادخار�ة،ع تمكینهم من شراء وحدات سكن�ة وذلك في عدة ودائ أجلمن 

 یلي: ف�ما�بیرة تتلخص  أهم�ة النظاملذا �كتسي هذا  ،قروض عقار�ة أوتمو�لات 

 الاقتصاد�ة هم�ةالأ: لاأو 

التمو�ل الرهني المطبق حال�ا في اغلب الدول النام�ة والمتطورة  واعادةان نموذج التمو�ل العقاري 

فالس�اسات  الاقتصادي،تحقیق قفزة نوع�ة في المجال  و�التالي السكن، واعأندفع عجلة نمو  إلى�سعى 

 الم�اشرة في تطو�ر الحضیرة السكان�ة. المسؤول�ةالاقتصاد�ة الكل�ة المت�عة لحد الان لها جزء من 

 الاستثمار،هذا الارت�اط في  و�ظهر خرى الأفقطاع السكن مرت�ط ارت�اطا وث�قا �النشاطات الاقتصاد�ة 

 2الشغل والاسعار. نتاج،الا

دعم من  إلى و�حتاج�الغة  أهم�ةان الاثر الذي قد �حدثه قطاع السكن على النشاط الاقتصادي ذو 

هذه النفقات  وأثر العموم�ة،% من النفقات 2 ىلا تتعدسنة لسكن  المخصصة �لفالنفقات  الدولة،طرف 

ذ ان �ل دینار واحد �صرف على السكن ا قصوى، أهم�ةتعتبر ذات  خرى الأعلى النشاطات الاقتصاد�ة 

 دینار. 2تقابله ز�ادة ما �قارب 

                                                           
المال مجلة اقتصاد  دور ص�غ التمو�ل الاسلام�ة في تمو�ل القطاع العقاري بدولة الامارات العر��ة المتحدة،قرم�ة دوفي،  1

 .246 - 245، ص ص: 2020، میلة، جانفي 4والاعمال، العدد
 .22، ص: 2001، دیوان المطبوعات الجامع�ة، الجزائر،الاقتصاد المالي والمصرفيعبد القادر بلطاس،  2
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اما من خلال �عض التجارب الاجنب�ة فقد تبین ان الم�الغ المخصصة للاستثمارات في مجال السكن 

المال�ة الضع�فة والاقل تطورا والغیر  فالأنظمة الثابت،% من تكو�ن راس المال 30و% 15تتراوح ما بین 

تمو�ل النشاطات السكن�ة �استعمال  إلىاللجوء  إلىتجنید الادخار الخاص ادت �الحكومات  قادرة على

عدد �بیر من العائلات ذات الدخل الضع�ف محرومة من الحصول على القروض  و��قى العموم�ة، الأموال

 البنك�ة لعدم تمكنها من تقد�م ضمانات �اف�ة.

 وضرورةقطاع عام �مشار�ة القطاع الخاص  ووجود الاقتصاد�ةان ضرورة تدخل الدولة في الح�اة 

یتعلق �القروض التي تمنحها برهون عقار�ة ووضع الضوا�ط  ف�مامراجعة عمل المصارف الخاصة لا س�ما 

نعلم  ونحنخاصة  ،أزمةراق المال�ة اضحى من الس�اسات التي �جب اتخاذها لتفادي اي و لعمل سوق الأ

 1�السلب. أو �الإ�جابصاد �كل سواء قطاع العقار على الاقت تأثیرمدى 

 الاجتماع�ة هم�ةالأثان�ا: 

تحدث الد�تور مصطفى هیدب رئ�س الاكاد�م�ة العر��ة للعلوم المال�ة و المصرف�ة خلال ندوة 

اقل�م�ة �القاهرة �عنوان " مواجهة مشاكل الاسكان من خلال التغلب على معوقات التمو�ل العقاري في الوطن 

ان مشكلة السكن في الوطن العر�ي تزداد حدة �سبب الز�ادة السنو�ة المرتفعة للسكان و  العر�ي وقال: "

و ان  ،الدول�ة المستهدفة المتوسطاتللمسكن الواحد عن  الأفرادالهجرة الر�ف�ة نحوى المدن و ز�اد معدل 

المساكن �ما �خالف  الشروط المناس�ة والبدء في بناء �عض لأدنىحوالي ثلث المساكن القائمة غیر مستوف�ة 

على ضرورة انتهاج الاسالیب السل�مة في تقی�م العقار وضرورة  أ�ضاواكد  ،قدرات البناء في الوطن العر�ي

 2جه القصور في اله�كل القانوني. أو التغلب على 

 المطلب الثاني: ص�غ التمو�ل العقاري 
 : التمو�ل عن طر�ق القروض العقار�ةلوالأ الفرع 

 لعقار�ة حسب برامج معدل الفائدة: القروض الاأو 

�عتمد هذا المع�ار على البرامج الخاصة �منح القروض، والتي �مكن ان �عرضها البنك على 

�قاعدة �عمل بها البنك لا خ�ار فیها، ونمیز هنا  أوالمقترضین في شكل بدائل �ختارون منها ما یناسبهم، 

 بین:

                                                           
 .25-23ص:  نفس المرجع السابق، 1
 .05، ص: 2004ر،توز�ع منشاة المعارف، مص موسوعة التمو�ل العقاري،قدري عبد الفتاح الشهاوي،  2
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ق هذا النوع من القروض عادة في الحالات التي یتصف بها �طبالقروض العقار�ة �أسعار فائدة ثابتة:  /1

ما بین  حاو تتر الاقتصاد بنوع من الاستقرار في الأسعار، حیث �ستط�ع البنك ان �قدم قروضا طو�لة المدى 

سنة، وهنا �قوم المقترض بتسدید مبلغ الفائدة وقسط القرض الأصلي �مبلغ ثابت شهر�ا، ولا  30 إلى 15

ذه الأقساط طیلة فترة الاستحقاق، مما �عني احتمال خسارة أحد الطرفین في حالة حدوث �مكن ان تتغیر ه

تقل�ات في أسعار الفائدة. وهناك اشكال عدیدة ذات الفائدة الثابتة تختلف �شكل رئ�سي ف�ما بینها �طر�قة 

 السداد ومنها:

 القروض العقار�ة ذات الاستهلاك الثابت؛ •

 الثابتة؛ القروض العقار�ة ذات الدفعات •

 1القروض العقار�ة ذات الدفعات الموزعة. •

یتضمن هذا النوع من القروض أسعار فائدة متحر�ة طیلة فترة القروض العقار�ة �أسعار فائدة متغیرة:  /2

تنخفض حسب المؤشرات التي اعتمدت في تحدید معدل الفائدة، وغال�ا  أوالاستحقاق، حیث �مكن ان ترتفع 

ة حسب شروط السوق المالي �اعتماد مؤشرات اذونات الخز�نة �مؤشر رئ�سي لتعدیل ما تحدد أسعار الفائد

معدل الفائدة في هذا النوع من القروض، و�تمیز هذا النوع من البرامج �مقدرته على تغط�ة خطر سعر 

 2الفائدة �النس�ة للمقرض والمقترض.

ستحقاق فیها ت�عا للتعدیلات وهي القروض التي �عدل مستوى الدفعات ومعدل الفائدة وشروط الا

القروض  هالتي تطرأ على �عض المؤشرات الأساس�ة والتي یتم الاتفاق علیها من قبل الطرفین، وتتمیز هذ

عن القروض الثابتة �انها تحمي �ل من المقرض والمقترض من مخاطر تذبذب أسعار الفائدة، �ما ان 

 3ة الثابتة.معدل الفائدة علیها اقل منه في القروض ذات الفائد

 

 

 

                                                           
رسالة ماجستیر في التمو�ل  )،1996-1980اثار التمو�ل العقاري على قطاع السكن في الأردن (إبراه�م مروان جمیل الخانجي،  1

 .15، ص: 2000والمصارف، �ل�ة الاقتصاد والعلوم الإدار�ة، جامعة ال بیت، الأردن، 
رسالة مقدمة لنیل شهادة د�توراه  �اسات العموم�ة دراسة حالة الجزائر،دراسة وتحلیل سوق السكن على ضوء السابتسام طو�ال،  2

، 2017، الجزائر، 2علوم في العلوم الاقتصاد�ة، �ل�ة العلوم الاقتصاد�ة والتجار�ة وعلوم التسییر، جامعة عبد المجید مهري قسنطینة
 .60ص: 

 .17- 16ص ص:  مرجع سبق ذ�ره،إبراه�م مروان جمیل الخانجي،  3
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 ثان�ا: القروض العقار�ة حسب مدة القرض

 :إلىالمدة الزمن�ة للقرض �أساس لتقس�م القروض العقار�ة  ى�عتمد هذا المع�ار عل

هي تلك القروض التي لا تز�د مدتها عن السنة، وتتجدد في الغالب عند تار�خ : جلقروض قصیرة الأ /1

مها البنوك التجار�ة و�نوك الادخار، �ما ان تمو�ل استیراد مواد استحقاقها �شكل دوري، وعادة تقوم بتقد�

البناء من الخارج، وتنفیذ �عض المشار�ع السكن�ة، عادة ما �ستدعي تمو�لا عن طر�ق قروض قصیرة 

، والتي تتكفل بها بنوك متخصصة �ما هو الحال �النس�ة لصندوق التوفیر والاحت�اط في الجزائر جلالأ

 1في الآونة الأخیرة ببنك الإسكان نظرا لاحتكاره تمو�ل المشار�ع السكن�ة في الجزائر. والذي أص�ح �عرف

هي تلك الاقتراضات التي تفوق مدتها في الغالب س�ع سنوات، و�مكن ان تمتد : جلقروض طو�لة الأ /2

 غا�ة عشر�ن سنة، وتوجه لتمو�ل نوع خاص من الاستثمارات مثل الحصول على عقارات إلىأح�انا 

(أراضي، م�اني �مختلف استعمالاتها المهن�ة...الخ). وعادة �قوم بتقد�م هذا النوع من القروض البنوك 

العقار�ة، حیث تدعم قطاع السكن والتعمیر من خلال تقد�م القروض لإقامة العقارات ضمانا للقروض 

علیها بین الشر�ة وتتوقف عمل�ة سداد القرض على ما یتم الاتفاق عل�ه من شروط یتفق  2الممنوحة.

في شكل قروض وذلك ف�ما یتعلق �معدل الفائدة وتار�خ الاستحقاق وطر�قة  الأموالوالجهات التي تقدم هذه 

 3على دفعات. أوالسداد وما إذا �ان �سدد مرة واحدة 

 الفرع الثاني: التمو�ل عن طر�ق ص�غة التمو�ل الإسلامي المعاصر 

وطو�ل  طثلاث اقسام قصیر ومتوس إلىالإسلامي المعاصر قسم التمو�ل عن طر�ق ص�غة التمو�ل 

 .جلالأ

  جل: التمو�ل قصیر الألاأو 

 وهو یتمثل في التمو�ل عن طر�ق المرا�حة والقرض الحسن وعن طر�ق السلم. 

                                                           
، 2013، د�سمبر 15، معارف مجلة علم�ة محكمة، العدد نحو ص�غ بدیلة لتمو�ل قطاع السكن في الجزائرد الوهاب رمیدي، عب1

  .337ص: 
 .338 ص: نفس المرجع السابق،2
 .57، ص: 2008دار العلوم للنشر والتوز�ع، عنا�ة،  تمو�ل المنشات الاقتصاد�ة،بوراس،  أحمد 3
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من جهة تمو�ل معینة  الأفراد أوو�قصد بهذه الص�غة أن �طلب أحد العملاء التمو�ل �ص�غة المرا�حة:  /1

وسداد ثمنه على أقساط بر�ح یتفق عل�ه  جلراء عقار ما حدد المواصفات على أن تب�عه له �الأأن تقوم �ش

 1جدیته.مع تقد�م وعد �الشراء ودفع مبلغ مقدم لضمان 

كما تعرف المرا�حة المصرف�ة �انها اتفاق بین المصرف (�ائع السلعة) والعمیل (المشتري) على 

ى أساس �لفة شراءها، و�تفق العمیل مع المصرف على طر�قة شراء سلعة معینة و�مواصفات محدودة عل

البنك  إلىفتنحصر المرا�حة في ان یتقدم العمیل  2�التقس�ط. أوالاستلام والتسدید، سواء �ان الدفع فور�ا 

له  زمةاللاطال�ا منه شراء سلعة معینة �المواصفات التي �حددها على أساس الوعد منه �شراء تلك السلعة 

 3مقسطا حسب امكان�اته. أو�حة �النس�ة التي یتفق علیها و�دفع الثمن المؤجل اما دفعة واحدة فعلا مرا

وهو قرض بین طرفین أحدهما المقرض والثاني المقترض، یتم �مقتضاه التمو�ل �ص�غة القرض الحسن:  /2

المقرض في  إلىرد مثله  أوالمقترض على ان �قوم هذا الأخیر برده  إلىدفع مال مملوك من المقرض 

المدة والمكان المتفق علیهما، وقد سمي �القرض الحسن للتفر�ق بینه و�ین القروض في البنوك التقلید�ة. 

 4یوجه هذا النوع من التمو�لات للقطاعات التي تتطلب اعانة دائمة بواسطة الدولة.

  السلف.وقد �سمى ب�ع  فترة قادمة إلىوهو ب�ع شيء �ق�ض ثمنه مالا و�ؤجل تسل�مه  التمو�ل �السلم: /3

ثمنها مقدما لینفقه في سلعته.  إلىفصاحب رأس المال �حتاج أن �شتري السلعة وصاحب السلعة �حتاج 

أي تاجر �مكن له أن �قرض المال للمنتجین و�سدد القرض لا �المال النقدي  أوو�هذا نجد أن المصرف 

للتاجر بر�ح  أوام ب�ع سلم �سمح للمصرف لأنه س�كون (قرض �الفائدة)، ولكن �منتجات مما �جعلنا أم

علیها وهو بهذا لا �كون تاجر نقد  التي �حصلمشروع و�قوم المصرف بتصر�ف المنتجات وال�ضائع 

المصرف الإسلامي ل�س  و�التالي �ص�ح �مشروعیته وتجارته.بل تاجر حق�قي �عترف الإسلام  ،وائتمان

                                                           
جامعة الازهر، تمو�ل العقاري المعاصرة في میزان الشر�عة الإسلام�ة (الجائز والمنهى عنها شرعا)، ص�غ ال حسین حسین شحاتة، 1

 .19:22، على الساعة 2021ف�فري  8في یوم  /https://ebook.univeyes.com، عن الموقع الالكتروني: 8ص 
دار النفائس للنشر والتوز�ع، الط�عة الأولى، الأردن،  إدارة المخاطر الائتمان�ة في المصارف الإسلام�ة،، شوقي بورق�ة وهاجر زرارقي 2

 .54 - 53، ص ص: 2015
 .1020، ص: 2002منشاة المعارف، الإسكندر�ة،  إدارة المخاطر الائتمان�ة،عبد الحمید محمد الشوار�ي،  3
في الیوم الدراسي �عنوان: نحو  التمو�ل العقاري دراسة حالة بنك البر�ة الجزائري، مداخلةطرق وأسالیب ابتسام طو�ال، �ورتل نجاة،  4

، 2تفعیل دور التمو�ل الإسلامي في الاقتصاد، �ل�ة العلوم الاقتصاد�ة والتجار�ة وعلوم التسییر، جامعة عبد الحمید مهري قسنطینة
 . 12 - 11، ص ص: 2018نوفمبر  04الجزائر، یوم 

https://ebook.univeyes.com/
https://ebook.univeyes.com/
https://ebook.univeyes.com/
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ولكن �كون له طا�ع خاص حیث �حصل على  ،أعلى�فائدة  �فائدة لكي یوزعها الأموالمجرد مشروع یتسلم 

 1لیتاجر و�ضارب و�ساهم بها. الأموال

 جلثان�ا: التمو�ل متوسط الأ

 وهو یتمثل في التمو�ل عن طر�ق ص�غة الاستصناع والتقس�ط والتمو�ل التأجیري.

من ص�غ التمو�ل عن ، أي هو ص�غة الآجلةمن البیوع  �عتبر الاستصناعالتمو�ل �ص�غة الاستصناع:  /1

طر�ق البیوع التي تعتمد على العائد الثابت. اذ ان الاستصناع هو عقد یتم بین طرفین (طالب الصنعة 

والصانع)، و�تم من خلاله ق�ام وم�اشرة الصانع �عمل صنعة بناءا على طلب طالب الصنعة ولصالحه، 

المواصفات  أوستصنعة مطا�قة للأوصاف و�نتهي عقد الاستصناع �سداد الثمن مع تمام تسل�م السلعة الم

من طرف الصانع لطالب الصنعة. وعل�ه فلعقد الاستصناع ثلاثة ار�ان هي العاقدان (الصانع والمستصنع)، 

الص�غة التي ینعقد بها العقد (الا�جاب والقبول الدالان على الرضا)، والمعقود عل�ه (وهو الثمن والسلعة 

 2موضوع عقد الاستصناع).

ذلك �ق�ام شر�ة تمارس نشاط الب�ع �التقس�ط بب�ع العقار الذي و مو�ل عن طر�ق الب�ع �التقس�ط: الت /2

لل�ائع على شكل أقساط دور�ة �حدد مقدار القسط ووقت دفعه �ما یتناسب الأخیر للمشتري بثمن یدفعه  تملكه

 3.مع مقدرة المشتري المال�ة على الدفع

تفاق تعاقدي بین المؤجر و�ین العمیل (المستأجر) �موج�ه �حق هو ع�ارة عن االتمو�ل التأجیري:  /3

للمستأجر الانتفاع �الصل خلال فترة زمن�ة محددة وذلك مقابل أقساط دور�ة یتم الاتفاق علیها مس�قا (أقساط 

مقابل مبلغ متفق عل�ه  أوالمستأجر تلقائ�ا  إلىالتأجیر) على ان تنتقل ملك�ة الأصل في نها�ة فترة العقد 

مع إمكان�ة شراء الأصل خلال فترة العقد، حیث یتم تمل�كه للمستأجر �عقد مستقل وهو اما ه�ة، واما ب�ع 

 4رمزي. أوبثمن حق�قي، 

 

                                                           
رسالة ماجستیر في العلوم المال�ة والمصرف�ة، �ل�ة الاقتصاد، جامعة حلب،  ص�غ التمو�ل الإسلامي،ام ص�اح الفخري، س�ف هش 1

 .12، ص: 2009
مجلة دول�ة محكمة المع�ار في  ما �میز التمو�ل �الاستصناع العقاري عن التمو�ل �القروض العقار�ة الر�و�ة،عبد الرحمان بن ش�خ،  2

 .272، ص: 2016، ت�سمسیلت، جوان 13الإنسان�ة والاجتماع�ة والثقاف�ة، العدد  الآداب والعلوم
مجلة تشر�عات التعمیر والبناء، العدد  التمو�ل العقاري وضوا�ط توظ�فه في التعاملات الشرع�ة (دراسة فقه�ة)،علاء حسین علي،  3
 . 3، ص: 2007، الجزائر، د�سمبر4
، الجزائر، 42مجلة العلوم الإنسان�ة، العدد لتأجیري و��ف�ة تطب�قه في بنك البر�ة الجزائري،أهم�ة التمو�ل ازل�خة بن حناشي،  4

 .165، ص: 2014د�سمبر
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 جلثالثا: التمو�ل طو�ل الأ

 وهو یتمثل في التمو�ل عن طر�ق المشار�ة وعن طر�ق المضار�ة.  

أكثر على المساهمة في نشاط  أو �انعت�ار ا  أوعقد یلتزم شخصان طب�ع�ان التمو�ل �المشار�ة:  /1  

بلوغ  أوتحقیق اقتصاد  أواقتسام الر�ح الذي قد ینتج بهدف نقد  أومال  أومشترك بتقد�م حصة من عمل 

 اشكالشكل من . فهو یتحملون الخسائر التي قد تنجر عن ذلك هدف اقتصادي ذي منفعة مشتر�ة. �ما

�ة أو مختلفة، و�تم و ابنسب متس ر في تمو�ل العمل و�دارته،أكث أوتنظ�م المشروعات، حیث �سهم شخصان 

علیها بین الشر�اء، أما الخسائر فیتم تحملها  )، متفق�الضرورةبنسب عادلة (ل�ست متساو�ة  الار�احاقتسام 

  1.بنسب رأس المال

شر�كه  إلىى ان یؤجر الشر�ك الممول حصته في الملك المشترك الأولفهي تكون وفق مرحلتین: 

�الأجرة التي  أولعمیل للفترات الزمن�ة المحددة �اجره معلومة مس�قا لكل فترة، ولكل نس�ة مبن�ة من الحصة، ا

یتفقان على تحدیدها عند مجيء �ل فترة زمن�ة مستقبل�ة معلومة. الثان�ة: ان �شتري الشر�ك العمیل حصة 

�ة محددة، في فترات زمن�ة متعاق�ة الشر�ك الممول من الملك المشترك على مراحل مبن�ة، و�مقادیر نسب

�الثمن الذي یتراض�ان عل�ه في �ل معاقدة  أومعلومة �حصتها من الثمن الذي اشتراها ف�ه "الق�مة الاسم�ة" 

 2یبرمانها، في المواعید المتفق علیها، عند مجيء وقتها.

المال و�سمى رب المال، مشار�ة بین طرفین، �قدم أحدهما  أوعقد  أواتفاق  هيالتمو�ل �المضار�ة:  /2

و�بذل الآخر الجهد والعمل في الاتجار معتمداً على خبرته وجهده و�راعته، و�سمى المـضارب، الـذي سوف 

م �شغّل المال في المجالات الاستثمار�ة المشروعة، وفیها الغنم �الغرم للاثنین، فـإن حـصل الر�ح فإنه �قس

ا�ة بینهما (النـصف والثلـث ...)، والخسارة تكون على رب بین الطرفین على حسب ما �شترطان من البد

المال، و�كفي المضارب خسارته لجهده المبذول، إذ ل�س من العـدل أن �خسر أكثر من جهده، من غیر 

وقد انتشر  .صاح�ه إلىإهمال، و�ذا ثبت العكـس �كـون ملزمـاً بـضمان الخسارة ورد المال  أوتقصیر منه 

ر�ة في مجال التجارة الذي �شكل المجال الرئ�سي لها، ولكن الفقهـاء المعاصرون وسعوا العمل �ص�غة المضا

                                                           
، تی�ازة، 4مجلة دائرة ال�حوث والدراسات القانون�ة والس�اس�ة، العددالتمو�ل �عقد المشار�ة في المصارف الإسلام�ة، امال زقاري،  1

 .32، ص: 2018جانفي 
، المجلة العر��ة للأ�حاث والدراسات في التمو�ل العقاري الإسلامي للسكن ـ عقد الاستصناع نموذجا ـلبوخ ومصطفى بوشامة، مر�م  2

 .312، ص: 2019، البلیدة، اكتو�ر4العلوم الإنسان�ة والاجتماع�ة، العدد
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. وعموما �ستخدم 1)...الر�ح (تجـارة، صـناعة، زراعـة، خدمات إلىالمجال ل�شمل جم�ع النشاطات الهادفة 

 في عقد المضار�ة المصطلحات التال�ة:

 اس المال؛رب المال، وهو الطرف الذي �قدم ر  أوصاحب المال  •

 المضارب، وهو الطرف الذي یتولى العمل في راس المال؛ أوالعامل  •

 المضارب؛ إلىراس المال، وهو المبلغ الذي �قدمه رب المال  •

 العمل، وهو التصرفات التي �قوم بها المضارب؛ •

 2الر�ح، وهو مقصود المضار�ة و�مثل الز�ادة على راس المال و�كون مشتر�ا بین الطرفین. •

 لثالث: التمو�ل عن طر�ق التور�قالفرع ا
راق مال�ة سائلة قابلة للتداول أو  إلىالتور�ق هو تحو�ل القروض الرهن�ة وأدوات الدیون غیر السائلة 

 ضمانات عین�ة ومال�ة.   إلىفي أسواق المال، وهي أوراق تستند 

دین  أوة بتحو�ل قرض وقد عرفت هذه العمل�ة �انها: تلك التقن�ة التي �مقتضاها تقوم الجهة الم�ادر 

توفیر السیولة المال�ة،  أجلورقة مال�ة تطرح للتداول بین المستثمر�ن في سوق المال، من  إلىفي ذمة الغیر 

یتم إنشاؤه  أوالدین بواسطة التنازل عنه لفائدة ��ان مستقل قائم فعلا  أومع تحو�ل مخاطر هذا القرض 

هاته الأوراق المال�ة في غالب�ة الأح�ان بثمن أدنى من خص�صا لهذا الغرض، و�قوم هذا الأخیر �شراء 

ق�مته الاصل�ة ثم �قوم �عد ذلك �طرحها للتداول في سوق المال. فهو �عتبر أحد الال�ات المستحدثة الذي 

المساهمة في تعز�ز قدرات السوق المصرف�ة، اذ تعدد مزا�اه  أجلاعتمدته العدید من الأنظمة القانون�ة من 

  3اف المتدخلة وللاقتصاد الوطني �ذلك. �حسب الأطر 

 إلىیهدف المشرع بتنظ�مه قانون التور�ق  واقع عمل�ة التور�ق الموجهة للتمو�ل السكني في الجزائر:

التمو�ل سواء  تسهیل عمل�ة التمو�ل السكني، وهو بذلك یندرج في إضافة مولود جدید للهیئات المتدخلة في

أهمها  جلمؤسسات مال�ة متخصصة قي القروض الرهن�ة طو�لة الأ أومن طرف مؤسسات تمو�ل �لاس�كي 

إعادة تمو�ل محافظ القروض الرهن�ة المقدمة من البنوك  أجلشر�ة إعادة التمو�ل الرهني أنشئت من 

 والمؤسسات المال�ة في إطار تمو�ل السكن مقابل ضمانات �اف�ة. ومن بین مهامها نذ�ر: 

                                                           
مجلة جامعة دمشق للعلوم الاقتصاد�ة والقانون�ة،  ال�ة التمو�ل العقاري في المصارف الإسلام�ة،منى خالد ب�طار، منى خالد فرحات،  1

 .16 - 15، ص ص: 2009، دمشق، 2العدد
 .149، ص: 2016دیوان المطبوعات الجامع�ة،  نماذج وعمل�ات البنك الإسلامي،خد�جة خالدي، بن حبیب عبد الرزاق،  2
، 1المجلة الدول�ة لل�حوث القانون�ة والس�اس�ة، العدد ر،تور�ق القروض الرهن�ة أداة تمو�ل�ة لقطاع السكن في الجزائ�شیر محمودي،  3

 . 223 - 222، ص ص: 2021الجزائر، ماي 
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 تنم�ة التدع�م المالي؛ إلىدفة تنفیذ استرات�ج�ة الحكومة الها 

 تطو�ر وتحسین سوق التمو�ل السكني؛ 

  من السوق المال�ة وذلك �إصدار أوراق مال�ة مضمونة برهونات عقار�ة؛ الأموالجلب رؤوسF

1 

عمل�ة التور�ق التحرر من قیود المیزان�ة العموم�ة والتخلص  إلىفمن الأس�اب الأساس�ة التي تستدعي اللجوء 

 2مو�ل المصرفي الوطني قبل وجود التور�ق.من حدود الت

 : ص�غ التمو�ل العقاري 3 شكل رقم

 
 المصدر: من اعداد الطالبتین اعتمادا على المعط�ات السا�قة

 

 

 

                                                           
 .232ص:  نفس المرجع السابق، 1
المجلة الجزائر�ة للعلوم القانون�ة والاقتصاد�ة والس�اس�ة،  تور�ق القروض الرهن�ة في التشر�ع الإسلامي،محمد الطاهر بلع�ساوي،  2

 .139سط�ف، ص: 

صیغ التمویل 
العقاري

التمویل عن طریق  
صیغة التمویل 

الاسلامي المعاصر

التمویل متوسط 
الاجلل

التمویل التاجیري

الاستصناعالبیع بالتقسیط

تمویل قصیر اجل

السلم

القرض الحسن

المرابحة

التمویل طویل الاجل

المشاركة 

المضاربة

التمویل عن طریق 
القروض العقاریة

القروض الغقاریة 
حسب مدة القرض

قروض عقاریة 
طویلة الاجل

قروض عقاریة 
قصیرة الاجل

القروض العقاریة 
حسب برنامج معدل 

الفائدة

قروض عقاریة 
ةباسعار فائدة متغیر

قروض عقاریة 
باسعار فائدة ثابتة

التمویل عن طریق 
التوریق
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 المطلب الثالث: اتفاق�ات وأطراف التمو�ل العقاري 
 : اتفاق�ات التمو�ل العقاري الأولالفرع 

 العقاري من اتفاقین هما:یتكون التمو�ل 

 أو�ان التمو�ل لغرض الاستثمار في بناء عقار على ارض �ملكها المقترض  إذا الاتفاق الثنائي: .1

�كون التمو�ل  وان مسجلة، للأرضتحسین عقار �ملكه �جل ان تكون ملكیته  أو�غرض ترم�م 

 انات التال�ة:�وان یتضمن الب والمقترض�موجب اتفاق بین المقرض 

 ؛مقدار التمو�ل وملحقاته والعائد المتفق عل�ه وشروط الوفاء �ه •

 الالتزام برهن العقار لصالح المقترض رهنا رسم�ا ضمانا للوفاء �التمو�ل وملحقاته وعائده. •

�ان التمو�ل العقاري لغرض الاستثمار في شراء عقار �موجب  إذا: الاتفاق الثلاثي للتمو�ل العقاري  .2

 و�ائع العقار �جب ان یتفق على ما یلي: مقترضوالاتفاق بین المقرض 

 ؛�ما في ذلك تحدید العقار وثمنه والمقترض،الشروط التي تم الاتفاق علیها بین �ائع العقار  •

 ؛مقدار العقار وملحقاته والعائد المتفق عل�ه وشروط الوفاء بها •

 ؛ال�ائع إلىالتزام المقترض �سداد ق�مة التمو�ل م�اشرة  •

 ؛بتسجیل العقار �اسم المقترض وان �كون خال�ا من ا�ة حقوق عین�ة للغیرالتزام ال�ائع  •

 ؛الالتزام برهن العقار لصالح المقترض رهنا رسم�ا ضمانا للوفاء �التمو�ل وملحقاته وعائده •

 للأموالالاتفاق الثلاثي عدم استخدام المقترض  و�كفل الرهن،قید  ونفقاتتحدید الملتزم برسوم  •

فضلا على انه �سیر عملیتي انتقال  القانون،غیر الاغراض التي حددها التي �قترضها في 

1الملك�ة �اسم المقترض ورهن العقار لصالح المقترض.
F 

 التمو�ل العقاري  الفرع الثاني: أطراف

 .أخرى  أطرافما إلیههناك طرفان رئ�س�ان في اتفاق التمو�ل العقاري هما الممول والمستثمر وتنظم    

 ،: الهیئة الممولة في التمو�ل العقاري هي الجهة التي تقدم التمو�لانحة للتمو�ل العقاري الهیئات الم-/1

غیر ذلك من الجهات التي رخص  أوبنك �مارس نشاط التمو�ل العقاري  أوسواء �انت شر�ة تمو�ل عقاري 

تحت ید  اي ان الممول في التمو�ل العقاري هو الشخص الذي �ضع ،لها القانون الق�ام بدور الممول

المستثمر (المقرض) مبلغا مال�ا معینا لسداد التزاماته من عمل�ة قانون�ة تدخل في نطاق تطبیق قانون 

                                                           
 .245ص:  مرجع سابق،قرم�ة دوفي،  1
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بل �جب ان  ،�ما لا تسمح نصوص التمو�ل العقاري �ان �كون الممول شخصا طب�ع�ا ،التمو�ل العقاري 

لتي �سمح لها �ممارسة نشاط الجهات ا يما یلو في  ،�كون في صورة مؤسسة مال�ة لها شخص�ة اعت�ار�ة

 التمو�ل العقاري:

 أ: الشخص�ة الاعت�ار�ة العامة

و�عرف الشخص الاعت�اري �انه �ل مجموعة  اغراضها،التي یدخل نشاط التمو�ل العقاري ضمن 

الشخص�ة القانون�ة لتمكینها من  و�منحهاتحقیق غرض معین  إلىیهدف تكو�نها  الأموالو  الأشخاصمن 

الاعت�ار�ة نجد الدولة و�ذلك المدیر�ات والمصالح وغیرها من  الأشخاصومن  رض،الغتحقیق هذا 

صنادیق  التامین،شر�ات  السكن،�صنادیق  اعت�ار�ة،المؤسسات العامة التي �منحها القانون شخص�ة 

 الضمان ودعم نشاط التمو�ل العقاري.

 ب: شر�ات التمو�ل العقاري 

�ة استخدمها قانون التمو�ل العقاري لتقوم �ممارسة نشاط شر�ات التمو�ل العقاري هي مؤسسات مال

العاملة في هذا المجال وتعتمد شر�ات التمو�ل العقاري اساسا  خرى الأجانب الجهات  إلى العقاري،التمو�ل 

وهي بذلك تقوم بدور الوس�ط بین مصادر  ،أخرى على القروض التي تحصل علیها من مؤسسات مال�ة 

ومن اهم وسائل شر�ات  ل�ا،أو وهذا عكس البنوك التجار�ة والتي تعتبر وس�طا  اض،الاقتر التمو�ل وراغبي 

 .جلراق المال�ة طو�لة الأو اصدار الأ الأموالالتمو�ل العقاري للحصول على 

 ج. البنوك المسجلة لدى البنك المر�زي 

ة ولها دور تعتبر البنوك من اهم المؤسسات المال�ة التي تقوم �ممارسة نشاط التمو�ل �صفة عام

من البنوك العاملة في مجال التمو�ل العقاري وهي البنوك التجار�ة  أنواعونجد ثلاثة  العقاري،هام في التمو�ل 

 1.والبنوك العقار�ة و�نوك الاستثمار

 التمو�ل) طالب(المستثمر -/2

مو�ل المقترض هو من حصل على التمو�ل، وقد �كونه المشتري في حالة استخدام الت أوالمستثمر 

مقر لمزاولة مهنة ما، وفي غیر حالة الشراء �كون هو  أوشقة سكن�ة  أوفي شراء عقار مبني �منزل 

 2التحسین لبناء قائم. أوالشخص الذي تتم لحسا�ه عمل�ة البناء والترم�م 

 فقد �كون طالب التمو�ل: 

                                                           
 .246 - 245ص: ص  نفس المرجع السابق، 1
 .66ص: مرجع سابق، عبد الحمید ثروت،  2



 الإطار النظري للقروض العقارية وقطاع السكن  الفصل الأول
 

 
53 

بناء  أواء شر  أجل�جوز للشخص الطب�عي ان یتقدم لطلب تمو�ل عقاري سواء من شخص طب�عي:  •

 ؛�ل شخص الحصول على قرض عقاري  ة�استطاعغیر انه وان �ان ، سكن

 المحل�ةوالمجالس  الإدار�ةقد �كون الشخص المعنوي عاما �الوزارات والوحدات شخص معنوي:  •

 للأشخاص السكن�ةوقد �كون خاصا �الجمع�ات والمؤسسات والشر�ات �ما تمنح البنوك القروض 

Fالعقار�ة.ن التعاون�ات الطب�عیین المكتبین ضم

1 

 :أخرى  أطراف-/3

فیلقي الاتفاق  تنفیذه،�مناس�ة  أوفي اتفاق�ة التمو�ل العقاري �مناس�ة ابرامه  أخرى  أطرافتدخل 

 : وهي خرى الأ�قرر لهم حقوقهم في مواجهة الاطراف  أوعلى عاتقهم �التزامات 

 في حالة شراء عقار قائم .أ

حیث یلتزم ال�ائع  العقار، و�ائع�اعت�اره المستثمر  والمشتري ول �كون �موجب اتفاق تمو�لي بین المم

�معنى ان الممول یوفي لل�ائع �الثمن  علیها،الممول �الشروط التي یتفقان  إلى�حوالة حقوقه اقساط الثمن 

فاذا �ان  عین�ة،�ما یلتزم ال�ائع بتسجیل العقار �اسم المشتري خال�ا من اي حقوق  حقوقه،و�حل محله في 

و�ین اي طرف اخر �كون له شان  والممولالتمو�ل لغرض �ملكه و�كون ذلك �موجب اتفاق بین المستثمر 

 وعل�ه �حبذ تدخل ال�ائع �طرف ثالث في التمو�ل العقاري. الاتفاق،في هذا 

 نشاط التمو�ل العقاري  ودعمصندوق ضمان  .ب

اثناء  أوري �مناس�ة ابرامه �مكن ان �كون لهذا الصندوق صفة الوساطة في اتفاق التمو�ل العقا

فاذا �ان الغرض هو تقد�م الدعم لمستثمر من ذوي  الصندوق،ه التزام أجلتنفیذه وفقا للسبب الذي انشا من 

وعل�ه  القسط،الدخول المنخفضة الراغب في شراء مسكن اقتصادي �حت یتحمل الصندوق جانب من ق�مة 

�حیث �ص�ح  بها،الممول �سداد النس�ة التي تعهد فان الصندوق �ص�ح ملتزم �صفة اصل�ة في مواجهة 

 هة الممول.جالصندوق ملتزما �الوفاء بهذه الاقساط في موا

 ج. شر�ات التامین    

بثبوت عجزه الكلي،  أو ،المستثمرالممول في حالة وفاة  إلىقد تجد نفسها ملزمة �سداد مبلغ التامین 

على شرط في اتفاق التمو�ل العقاري  الالتزام بناءاذا ه و�ث�ات ،%50بنس�ة لا تقل عن  أو ،الجزئي أو
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 الوفاء،شر�ات التامین ضد مخاطر عدم  إحدى�مقتضاه یلتزم �التامین لصالح الممول �ق�مة حقوقه لدى 

 1عجزه. أو�سبب وفاة المستثمر  أو
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 خلاصة الفصل
ها و�جراءات الحصول عأنوا في هذا الفصل مفاه�م عامة حول القروض العقار�ة �مختلف  تم التطرق 

علیها واهم المخاطر والضمانات، �ما تناولنا مفاه�م أساس�ة حول قطاع السكن في الجزائر واهمیته على 

نظرة عامة حول تطور قطاع السكن في الجزائر تم تناول ، حیث خرى الأح�اة الفرد وتأثیر ذلك في المجالات 

المیزة  إلىعقاري من خلال مفهومه واهمیته الكبیرة �النظر أسس التمو�ل ال إلىتطرقنا  أ�ضامنذ الاستقلال، و 

هذا قمنا بتقد�م نظرة عامة حول النظام العقاري  أجلالتي �قدمها في الح�اة للإنسان الا وهو السكن ومن 

من خلال الهیئات والمؤسسات التي تعمل على منح القروض العقار�ة للأفراد ومنها البنوك التي تعتبر جهة 

في تحر�ك نشاط التمو�ل العقاري نحو الامام، وعلى أساسها یبنى التمو�ل �مختلف ص�غه عن طر�ق تمو�ل�ة 

 عن طر�ق التمو�ل الإسلامي المعاصر.  أوالقروض العقار�ة، 

ودوره في  –و�الة ت�سة  –دراسة حالة البنك الوطني الجزائري  إلىوسنتطرق في الفصل الثاني 

 للقروض العقار�ة.تمو�ل قطاع السكن وطر�قة منحه 

 



 

 

 

 

 

 

 

  الثا�الفصل 
البنك الوطني  تمويل قطاع السكن عبر

 491الجزائري وكالة تبسة 
   
   

  
 -491الو�الة الرئ�س�ة ت�سة  -البنك الوطني الجزائري التعر�ف �: الأولالم�حث 

 -و�الة ت�سة  - BNAس�اسة الإقراض �البنك الوطني الجزائري الم�حث الثاني: 

 على قطاع السكن منح القروض العقار�ة تأثیرالثالث:  الم�حث
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 تمهید
 إلى التعرفالجانب النظري من الموضوع محل الدراسة  إلىفي الفصل السابق  تم التطرق �عدما 

الأطر النظر�ة لكلا المتغیر�ن، وفي هذا الفصل التطب�قي سنقوم �الر�ط بینهما من خلال اسقاط الدراسة 

الذي �عد من البنوك التي ساهمت �شكل واضح في  – 491و�الة ت�سة  -ي الجزائري على البنك الوطن

 السكن. أزمةمساعدة الحكومة على حل 

 ثلاث م�احث: إلىهذه الدراسة التطب�ق�ة  قسمتوقد 

 -491الو�الة الرئ�س�ة ت�سة  -البنك الوطني الجزائري � التعر�ف: الأولالم�حث 

 BNA�البنك الوطني الجزائري س�اسة الإقراض الم�حث الثاني: 

 منح القروض العقار�ة على قطاع السكن تأثیرالم�حث الثالث: 

 

  



 491دراسة حالة البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة   الثا�الفصل 
 

 
58 

 -491الو�الة الرئ�س�ة ت�سة  –البنك الوطني الجزائري التعر�ف � :الأولالم�حث 
بنك تجاري �قوم بتقد�م قروض لتمو�ل مختلف القطاعات من  BNA�عتبر البنك الوطني الجزائري 

ص�غة التمو�ل الإسلامي المعاصر.  أولسكن حیث یتم تمو�لها عن طر�ق القروض العقار�ة بینها قطاع ا

، اما المطلب الثاني حول الو�الة الرئ�س�ة ت�سة، لو الأحیث تم تقد�م البنك الوطني الجزائري في المطلب 

  اله�كل التنظ�مي للو�الة. إلىوفي الأخیر تطرقنا 

 BNAالجزائري  : تقد�م البنك الوطنيلوالأ المطلب 
أحد فروعه وموقع  -491 -الو�الة الرئ�س�ة للبنك الوطني الجزائري بولا�ة ت�سة إلىالتطرق  قبل

 التر�ص لا بد من التعر�ف �البنك �صفة عامة.

 :إلىو�تم التعر�ف �ه من خلال التعرض 

 نشأة البنك الوطني الجزائري؛ 

 مهام البنك الوطني الجزائري؛ 

 لجزائري.مكانة البنك الوطني ا 

 : نشأة البنك الوطني الجزائري لاأو 

ل البنوك التجار�ة التي أنشأت في الجزائر المستقلة، حیث جاء أو �عتبر البنك الوطني الجزائري من 

، معوضا للبنوك الأجنب�ة التي توقف نشاطها �عد الاستقلال لتستبدل �ه 1966جوان  13هذا البنك في 

 1 وهي:

  نس؛القرض العقاري للجزائر وتو 

 القرض الصناعي والتجاري؛ 

 البنك الوطني للتجارة والصناعة في إفر�ق�ا؛ 

 بنك �ار�س وهولندا؛ 

 .مكتب معسكر للخصم 

 و�هذا أنشأ البنك الوطني الجزائري.
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 ثان�ا: مهام البنك الوطني الجزائري 

معها �اعت�ار البنك الوطني الجزائري بنك تجاري، فقد �انت له صفة بنك الودائع حیث �قوم �ج

وت�عا لمبدأ التخصص في النظام البنكي الجزائري فقد تكفل البنك الوطني  جلومنح القروض قصیرة الأ

 1968، وفي سنة 1967الجزائري �منح القروض للقطاع الفلاحي حیث بدأ في تولي هذه المهمة سنة 

�عد إعادة ه�كلة  1982 حین إنشاء بنك الفلاحة والتنم�ة الر�ف�ة سنة إلىأحتكر البنك التمو�ل الفلاحي 

 بنك الفلاحة والتنم�ة الر�ف�ة. إلىالبنك الوطني الجزائري وانتقال مهمة تمو�ل القطاع 

من القانون الأساسي للبنك الوطني الجزائري هو بنك للودائع، حیث �قوم  05و�ما تحدده المادة 

 الأموالجمع الموارد �إمكانه استق�ال �كل الوظائف البنك�ة التي تخول لمثل هذا النوع من البنوك فمن ناح�ة 

من الجمهور في شكل ودائع، إما من ناح�ة الإقراض �إمكانه منح مختلف القروض والتسب�قات �الإضافة 

 إلىعمل�ات التجارة الخارج�ة فهي تعالج �ل عمل�ات الصرف وتسو�ة المعاملات مع الأطراف الأجنب�ة  إلى

�ات الصندوق والتسدید عن طر�ق الش�كات والتحو�لات والتوطین جانب ضمان العمل�ات العاد�ة مثل عمل

 البنكي ...الخ من العمل�ات البنك�ة. 

وقد قام قانون النقد القرض بتحدید مهام �ل البنوك التجار�ة الجزائر�ة على وجه العموم �ما فیها 

 1�أتي:البنك الوطني الجزائري، حیث تتضمن العمل�ات المصرف�ة وفقا لهذا القانون ما 

  من الجمهور و�ذلك وضع وسائل الدفع تحت تصرف الز�ائن و�دارة هذه الوسائل؛ الأموالتلقي 

 الق�ام �كل عمل�ات الإقراض؛ 

 عمل�ات الصرف؛ 

 العمل�ات على الذهب والمعادن الثمینة والقطع المعدن�ة الثمینة؛ 

 الاستشارة والمساعدة في مجال تسییر الممتلكات؛ 

 التجهیزات و�نمائها  أولمالي لكل الخدمات الموجهة لتسهیل إنشاء المؤسسات الاستشارة والتسییر ا

 مع مراعاة الأحكام القانون�ة في هذا المجال.

كما أن البنك الوطني الجزائري له مساهماته الفعالة في تمو�ل المشار�ع من خلال منح القروض  

وذلك مساهمة منه في تشج�ع الاستثمار  وتسهیل المعاملات الخارج�ة ف�ما �خص استیراد وسائل الإنتاج

و�عتبر الصندوق الجزائري للتنم�ة أن البنك الوطني الجزائري بنكا متعدد الأ�عاد فهو بنك للودائع و�نك 

                                                           
 .491ات مسلمة من طرف البنك الوطني الجزائري و�الة ت�سة معلوم 1



 491دراسة حالة البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة   الثا�الفصل 
 

 
60 

المؤسسات الوطن�ة و�نك الاستثمار �اختصار هو بنك یتجه نحو السوق الداخل�ة والسوق الخارج�ة فهي حقا 

 تعدد وتنوع أهدافها ومهامها.البنك "الوطني الجزائري �سبب 

 ثالثا: مكانة البنك الوطني الجزائري 

لقد عرف البنك الوطني الجزائري تطورا ملحوظا خلال مختلف سنوات نشاطه بز�ادة إمكان�اته  

و�الة في  169ال�شر�ة، الماد�ة والمال�ة، حیث بلغ عدد الو�الات الموزعة على مستوى التراب الوطني 

 .1999نها�ة سنة 

كما أن البنك الوطني الجزائري احتل في إحصائ�ات تم إجراؤها حول ترتیب البنوك الإفر�ق�ة وانتقاء  

 إلى، المرت�ة الحاد�ة عشر �إجمالي میزان�ة �صل 2000ى على مستوى الإفر�قي لینة لو الأبنك  200

 بنك. 200مل�ار دولار من بین  4.14

م البنوك لتجار�ة حتى على المستوى الإفر�قي و�رجع ذلك و�هذا �عتبر البنك الوطني الجزائري من أه 

لطول فترة نشاطه وتعدد مهامه وتطو رها وانتشار و�الاته على مستوى التراب الوطني والتي تعتبر الو�الة 

 الرئ�س�ة لولا�ة ت�سة إحداها وموقع التر�ص لذا سیتم التر�یز علیها في المطلب الموالي.

 – 491 –�الة الرئ�س�ة ت�سة المطلب الثاني: تقد�م الو 
 سیتم التعر�ف بهذه الو�الة انطلاقا من العناصر الآت�ة:  

  ؛-491-نشأة الو�الة الرئ�س�ة ت�سة 

  ؛-491-مهام الو�الة الرئ�س�ة ت�سة 

  491-أهداف الو�الة الرئ�س�ة ت�سة-. 

 -491-: نشأة الو�الة الرئ�س�ة ت�سة لاأو 

وهي  1985أفر�ل  13مهامها �موجب القرار الصادر بتار�خ  -491-بدأت الو�الة الرئ�س�ة ت�سة  

، 491من أهم الو�الات الرئ�س�ة التا�عة للمدیر�ة الهو�ة للاستغلال �عنا�ة وأعطي لها الرقم الاستدلالي 

 1و�الات فرع�ة هي: ثلاثوتتفرع منها 

  ؛-483-و�الة فرع�ة لولا�ة ت�سة 

  ؛-484-و�الة فرع�ة لبلد�ة ونزة 

 486-رع�ة لبلد�ة بئر العاتر و�الة ف-. 
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 -491-ثان�ا: مهام الو�الة الرئ�س�ة ت�سة 

 1لها عدة مهام من أهمها: -491-الو�الة الرئ�س�ة بولا�ة ت�سة  

  ها؛أنواعفتح الحسا�ات �كل 

 إجراء �ل العمل�ات على الحسا�ات التي تم فتحها، من سحب ودفع وتحو�ل؛ 

 و�ل؛الق�ام بتحصیل الش�كات وعمل�ات التح 

 راق التجار�ة من خلال التحصیل والخصم؛و التعامل وفق الأ 

 الق�ام �عمل�ات الصرف؛ 

  تسهیل مخلف إجراءات التعاملات الخارج�ة وفقا لعمل�ات المتعلقة �التجارة الخارج�ة، سواء

عن  ةالتحو�لات للخارج قصد التسو�ة وفتح الاعتمادات المستند�ة وتسییر العقود التجار�ة الأجنب�

 التحصیل المستندي؛ أو�ق التحو�ل الحر طر 

 سواء  جلمتوسطة الأ أوها أنواع�كل  جلالعمل على توفیر �ل فرص التمو�ل من قروض قصیرة الأ

 الخاص؛ أوللقطاع العام 

 تسهیل التعاملات التجار�ة من خلال تقد�م الضمانات للمتعاملین المقبلین على دخول مناقصات؛ 

 یل المخالفات �عدم الالتزام �شروط التعاملات المصرف�ة مثل عدم متا�عة حسا�ات العملاء وتسج

تغط�ة حساب مدین، ب�حث یتم تشكیل بنك المعلومات یتم توز�ع محتو�اته على �افة الو�الات 

 والبنوك والمصالح الضر�ب�ة والقضائ�ة للحذر من التعامل مع هذا النوع من العملاء؛

 ة لمختلف العمل�ات المصرف�ة نظرا للمخاطر المصرف�ة العدیدة المتا�عة الإدار�ة والقانون�ة الصارم

 التي تواجهها؛

 .تأجیر الخزائن الحدید�ة 

 -491-ثالثا: أهداف الو�الة الرئ�س�ة ت�سة 

�اعت�ارها و�الة رئ�س�ة على مستوى الولا�ة فهي تقوم �أغلب الوظائف  -491-الو�الة الرئ�س�ة ت�سة  

 جار�ة وذلك رغ�ة منها في تحقیق الأهداف الآت�ة:المصرف�ة المخولة للبنوك الت

  العمل على تحقیق الر�ح �اعت�ارها شخص�ة معنو�ة تتمتع �صفة التاجر خاصة �عد الإصلاح النقدي

و�عطاء الاستقلال�ة للبنوك  1986أوت  19الصادر في  12-86الذي جاء �موجب القانون رقم 

جانفي  12الصادر في  06-88�موجب القانون في إطار التنظ�م الجدید للاقتصاد والمؤسسات 
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قواعد التجارة ولابد وأن �أخذ أثناء  إلى، وابتداء من هذا التار�خ أص�ح نشاط البنوك �خضع 1988

 نشاطه �مبدأ الر�ح�ة والمردود�ة؛

  تلب�ة احت�اجات العملاء من خلال توفیر مختلف العمل�ات المصرف�ة �كل أشكالها مع  إلىالسعي

 ملي الكلفة والزمن؛مراعاة عا

 مسایرة التطور التكنولوجي واستخدام ه لتحري السرعة والدقة في تنفیذ أنشطتها؛ 

  إدخال تقن�ات حدیثة في عالم النشطة البنك�ة مثل ال�طاقات الائتمان�ة و�طاقات الدفع الآل�ة ووسائل

الرئ�س�ة لتسهیل هذه  وتوفیره على مستوى الو�الات (Swift)التسو�ات العالم�ة مثل نظام السو�فت 

 العمل�ات؛

  توفیر مختلف احت�اجات المتعاملین الاقتصادیین من التمو�ل من خلال التنو�ع في محفظة قروضها

تحقیق  إلىو�التالي المساهمة في تنم�ة الاقتصاد الوطني من خلال تشج�ع الاستثمارات التي تؤدي 

 الر�ح وخلق مناصب الشغل.

 أ�ضائري من البنوك التجار�ة التي تضطلع �أداء �ل الوظائف المصرف�ة  و �عتبر البنك الوطني الجزا 

تعمل على مواك�ة التطور الاقتصادي الذي تع�شه البلاد تحاول أن تتك�ف ومعط�اته، فاستقلال�ة النظام 

فة ه �عتبر إضاأجلالبنكي واتخاذ لمساره الأصلي في النظام المالي وأدائه لدوره في التمو�ل الذي خلق من 

النظام البنكي وهذا ما ینعكس على �ل المجالات الاقتصاد�ة وفي نفس الوقت سوف �ضاعف من  إلى

مسؤول�ة البنوك التجار�ة التي �انت لا تفكر في تحمل الخسائر من عدمه �ون الدولة �انت دائما العون 

لعمل والس�طرة على الذي �عمل على تغط�ة العجز الذي تقع ف�ه، لكن المعط�ات الحدیثة تعني ضرورة ا

الوظائف المصرف�ة وحتما الماطر المرافقة لها ومنها على وجه الخصوص خطر القرض أو خطر عدم 

 إلىنظام یتكامل ف�ما بینه ل�ساعد على التحكم في هذا الخطر ولذا سیتم التطرق  إلىالتسدید والذي �حتاج 

 1ن اله�كل التنظ�مي.اله�كل التنظ�مي �الو�الة ودراسة وظ�فة الإقراض وموقعها م

  –491–المطلب الثالث: اله�كل التنظ�مي للو�الة الرئ�س�ة ت�سة 
یوضح اله�كل التنظ�مي �الو�الة أهم الأنشطة موزعة على مختلف المصالح وهذا ما یوضحه الشكل  

 ) حیث �ظهر اله�كل التنظ�مي مشكلا من: 01رقم (

 مصلحة الادارة العامة؛ 

                                                           
 .491ات مسلمة من طرف البنك الوطني الجزائري و�الة ت�سة معلوم 1



 491دراسة حالة البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة   الثا�الفصل 
 

 
63 

 العلاقات مع الز�ون؛ 

 لحة الصندوق؛مص 

 مصلحة العمل�ات مع الخارج؛ 

 .مصلحة التعهدات الإدار�ة والقروض 

 الإدارة العامة :أولا

على حسن سیر مختلف الأنشطة �الو�الة  الأولیتواجد على رأس الإدارة العامة المدیر المسؤول  

�ة و�ساعده في أداء مهامه والسهر على تنفیذ أوامر ولوائح البنك المر�زي والمدیر�ة الجهو�ة للاستغلال �عنا

نائبین أحدهما �شرف على �ل ما یتعلق �مصلحة الصندوق والآخر �شرف على مصلحة القروض 

 والتعهدات،

 وتتلخص أهم مهام مدیر الو�الة في:  

  متا�عة ومراق�ة نشاط الو�الة و�شرافه على �ل العمل�ات بها، التي لا �مكن أن تتم دون موافقته

ة التعاملات البنك�ة وضرورة متا�عتها من خلال السهر على تطبیق القوانین وتوجیهه �سبب خطور 

 السار�ة؛

 السهر على ضرورة سرعة معالجة العمل�ات �الو�الة؛ 

 السهر على حسن التسییر المالي للو�الة ومیزانیتها؛ 

 السهر على احترام التوجیهات وتحقیق الأهداف المرسومة؛ 

 اد القروض.المتا�عة الصارمة لحالات عدم سد 

موظف�ه �صرامة وفعال�ة،  �لىو  إل�هوعل�ه على مدیر الو�الة أن �عمل على تطبیق المهام المو�لة  

–حیث یتم هذا العمل �مساعدة الأمانة العامة وهي أعلى اتصال م�اشر مع المدیر العام وتو�ل مهامه 

الذي تفوض له أهم مهام المدیر نائب المدیر المسؤول الثاني في الو�الة و  إلىفي حال غ�ا�ه  -المدیر

مساعدته في أداء مهامه السا�قة، وتتمثل الأقسام التي  أ�ضالضمان حسن سیر الو�الة في حال غ�ا�ه و 

 1تعمل تحت إشرافه في:

 مصلحة الإدارة -1

تتمثل �اختصار مهام هذه المصلحة في تسییر مختلف الموارد ال�شر�ة والماد�ة �الو�الة من  

 ونقل.مستخدمین، أمن 
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 فرع التعهدات والمنازعات -2

 1یهتم هذا الفرع �الجوانب القانون�ة للنشاط البنكي ومتا�عة سیر الأنشطة �الو�الة ومن مهامه: 

 استق�ال اعتراضات الضرائب؛ 

 استق�ال اعتراضات الضمان الاجتماعي؛ 

 تحصیل الضمانات المطلو�ة عند منح القروض؛ 

  دیون النزاعات؛العمل على تحصیل القروض المتعثرة و 

 متا�عة حسن تطبیق الشروط البنك�ة �صفة عامة؛ 

 التأكد من نظام�ة ملفات القروض على الصعید الإداري، الج�ائي والحاسبي؛ 

 .(ز�ارات میدان�ة، معلومات استقصائ�ة...الخ) متا�عة تطور المؤسسات التي یتم تمو�لها 

 فرع المراق�ة  -3

�ة العمل�ات الحساب�ة الیوم�ة المنجزة من طرف جم�ع المصالح تهتم هذه المصلحة �مراجعة ومراق 

 وتسو�ة جم�ع النقائص.

 مصلحة الصندوق  :ثان�ا

تتمثل مهام هذه المصلحة في استق�ال العملاء ومعرفة احت�اجاتهم واستعلاماتهم المتعلقة �الخدمات  

المفتوحة على مستوى الو�الة  المقدمة على مستوى المصرف و�جراء مختلف العمل�ات المتعلقة �الحسا�ات

 الموجودة في الصندوق یوم�ا وذلك �مساهمة: الأموالو�ذلك تحدید ق�مة 

 فرع الش�اب�ك -1

على مستوى هذا الفرع یتم التعامل مع الز�ائن م�اشرة من خلال ش�اك إیداع النقود وش�اك السحب  

 �ة والأجنب�ة.وتكون هذه العمل�ات �مختلف العملات الوطن الأموالومهمته صرف 

 فرع التحو�لات  -2

 حساب آخر داخل الو�الة ذاتها أو ما بین الو�الات. إلى�قوم على تحو�ل أموال العملاء من حساب  

 فرع المحفظة -3

 .أخرى �ستقبل هذا الفرع مختلف الأوراق التجار�ة التي تحصل في نفس الو�الة أو في و�الات  

 فرع المقاصة -4

 و�ة معاملات البنوك عن طر�ق البنك المر�زي.�ختص هذا الفرع بتس 
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 مصلحة العمل�ات مع الخارج: ثالثا

تهتم هذه المصلحة �مختلف العمل�ات المتعلقة �التجارة الخارج�ة من استیراد وتصدیر وعمل�ات الصرف 

الیب والتحو�لات �العملة الصع�ة أي الإشراف على �ل التعاملات الخارج�ة من استیراد وتصدیر وتوفیر أس

 الدفع من اعتمادات مستند�ة، تحو�ل حر وتحصیل مستندي حسب الاتفاق بین الطرفین واللوائح السار�ة.

 مصلحة التعهدات والقروض : را�عا

هذه هي المصلحة التي تظهر من خلالها وظ�فة الإقراض �الو�الة وهي تهتم بدراسة ملفات القروض  

دراسة إمكان�ة استمرار الو�الة في الإقراض  إلىلإضافة ها ومن طرف �ل المتعاملین، �اأنواع�مختلف 

 فرعین. إلىوتنقسم هذه المصلحة 

 فرع القطاع العام-1   

تنحصر مهام هذا الفرع في استق�ال طل�ات الإقراض من طرف المؤسسات العموم�ة والعمل على  

 ن نوع القرض.دراستها وتحلیلها إصدار القرار حول إمكان�ة منح القرض من عدمها أ�ا �ا

 فرع القطاع الخاص -2

�عد الإصلاحات التي مست النظام البنكي فتح أمام البنك الوطني الجزائري �غیره من البنوك الوطن�ة  

والمتوسطة الجل والتي  جلالقروض قصیرة الأ أنواعفرص تمو�ل القطاع الخاص وذلك من خلال توفیر �ل 

سات الصغیرة والمتوسطة و�تم على مستوى الفرع استق�ال خصصت لتمو�ل المشار�ع الاستثمار�ة والمؤس

 الطل�ات ودراستها من �ل النواحي إدار�ة، قانون�ة ومال�ة.

 مصلحة العلاقات مع الز�ون : خامسا

 1وتتمثل مهام القائم بهذه المصلحة ف�ما یلي:

 جلب عدد أكبر من التعاملات وتلب�ة حاجات ورغ�ات ز�ائن البنك؛ 

  الفعل حول الحملة الترو�ج�ة قبل الق�ام بها وذلك للتأكد من صحة الوعود التي التعرف على ردة

 سوف تطلقها الحملة؛

  الق�ام �فحص الخدمة والتعرف على العناصر والمفات�ح الرئ�س�ة فیها والتي �مكن أن تر�ز علیها

 حملات الترو�ج؛

  سة على مستو�ات توقعات الز�ائن تقی�م تأثیر المز�ج التسو�قي للمؤس إلىالق�ام ب�حوث دور�ة تهدف

 مثل التعرف على تأثیر الأسعار؛
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  فهم توقعات الز�ائن ومعرفة اهتماماتهم وشرح طب�عة الخدمات المقدمة لهم، أو شكرهم على اخت�ارهم

لخدمات البنك، لأن الاتصال الدائم �الز�ائن �جنب البنك الوقوع في مشاكل محتملة عند تقد�م 

 الخدمة؛

  وجود  إلىة �شكل صح�ح ومن أول مرة أي ذات درجة عال�ة من الاعتماد�ة، اضافة أداء الخدم

 ثقة عال�ة �المؤسسة؛

 في تعدیل  البنك ستفید منها��مكن ان  والتي�ذلك  والمنافسینالتوجهات العامة للز�ائن  على تعرفال

 ؛استرات�ج�ات مستقبل�ة ووضعاسترات�ج�اته الحال�ة 

  ؛الأخطاء في المستقبل مراجعة لتجنب تكرار نفسالأمر  �حتاج راض أم�ان الز�ون  إذامعرفة ما 

  والمناس�ة �أسرع وقت  زمةوامكان�ة وضع الحلول اللأ وانتقاداتهمالعملاء  لشكاوى  أهم�ةاعطاء

 �عین الاعت�ار؛ مقترحاتهم حول الخدمة المقدمةوأخذ  ممكن،

 استرجاع  في الطرق الكفیلة ال�حثو ، بنكعن التعامل مع ال �عض الز�ائن تحلیل أس�اب توقف�

 1ا.قدمه�عن الخدمات التي  ورضاهمثقتهم 

من خلال تفحص اله�كل التنظ�مي فإن الو�الة تمارس اغلب الوظائف المصرف�ة التقلید�ة المتمثلة 

في الودائع والقروض، فهي لم تهمل جانب الإقراض الذي خصصت له مصلحة منفردة بدارسة وتحلیل 

هما تنوعت أطرافها لكن ما �مكن ملاحظته عدم توفر فروع �المصلحة لدراسة ومواجهة ملفات القروض م

المخاطر الاقراض�ة على الرغم من أهمیتها وضرورة توفیر ید عاملة متخصصة وذات �فاءة تسهر على 

 ذلك.
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 -491-: اله�كل التنظ�مي للو�الة الرئ�س�ة ت�سة 4شكل رقم 

      مدیرال    
         
             

  الإدارة العامة   الأولنائب المدیر   نائب المدیر الثاني
    

             
      الأمانة    
         
             

                       

مصلحة العلاقات مع  
 الز�ون 

  
 مصلحة الصندوق 

مصلحة العمل�ات مع   
 الخارج

حة التعهدات مصل  
        والاقراض

                      
        فرع القطاع العام   فرع الاستیراد   فرع الش�اب�ك   المكلف �الز�ائن 

                       
            فرع القطاع الخاص   فرع التصدیر   فرع التحو�لات       

                       
                فرع التعهدات والمنازعات         فرع المحفظة       

                       
                         فرع المقاصة       

                       
             فرع المراق�ة       

                   

 على وثائق المؤسسةالمصدر: من إعداد الطالبتین �الاعتماد 
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 BNAالم�حث الثاني: س�اسة الإقراض �البنك الوطني الجزائري 
فرض معاییر لا بد من توفرها  إلىانتهج البنك الوطني الجزائري س�اسة لمنح القروض حیث لجا  

من القروض  أنواعلدى طالب القرض واشترط ضمانات لمواجهة الخطر الممكن التحقق، حیث �قدم عدة 

 وذلك وفقا لشروط معینة. العقار�ة،

 : معاییر منح القروض العقار�ة والضمانات التي �طلبهاالأولالمطلب 
 عدة إجراءات تخص الهیئة المانحة وطالب القرض وهي �الاتي: إلىتخضع عمل�ة منح القروض 

 : معاییر منح القروض العقار�ةالأولالفرع 

 رض العقاري وتتمثل ف�ما یلي:�قصد �ه الالتزامات الواجب مراعاتها لقبول منح الق

 القرض العقاري موجه لكل شخص طب�عي ذو جنس�ة جزائر�ة؛ 

  و غیر مق�م �الجزائر بلغ سن الرشد عند طلب القرض العقاري؛أمق�م 

  سنة؛ 75سن المقترض لا یتجاوز 

 دخل المقترض ثابت ومنتظم؛ 

 دخل الوطني الأدنى قادر على تسدید ق�مة القرض ذو دخل �ساوي على الأقل مرة واحدة ال

اما �النس�ة للتمو�ل عن طر�ق ص�غة التمو�ل الإسلامي المعاصر �ساوي على الأقل (المضمون، 

 ملیون دینار جزائري). 4

 الفرع الثاني: الضمانات التي �طلبها

 الاستفادة من التمو�ل العقاري لا بد من تقد�م الضمانات التال�ة: أجلمن 

  قطعة الأرض التي سوف �شید علیها  أوعلى السكن المراد شراءه ى الأولرهن ح�ازي من الدرجة

 بناء مسكن).(المسكن 

 1 رهن عقاري؛ (الملحق( 

 الكفالة؛ 

 شهادة العضو�ة؛ 

 .(البنك والز�ون، المواد القانون�ة) الاتفاق�ة 

وعد �الب�ع، یتصرف  أوعقد ملك�ة الأرض  أووالرهن في هذه الحالة یتمثل في عقد ملك�ة السكن 

الش�ك المرهون في حالة عدم التسدید، في حالة منح القرض فان التامین الخاص للقروض العقار�ة �جب في 
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ان �سجل له في شر�ة ضمان القرض العقاري وهذه التأمینات تحتوي على �ل التكال�ف الخاصة �المقترض 

 والتي تضم:

 تامین متعدد المخاطر المتعلق �المساكن؛ 

 تامین خطر القرض؛ 

 ى الح�اة في حالة موت المستفید.تامین عل 

 )4،3،2(الملحق رقم 

وهذه الضمانات تطلب ذلك لتغط�ة الخطر الذي �مكن تحق�قه في هذا النوع من القروض الا وهو 

 نوع عقد العمل.

 القروض العقار�ة المقدمة من طرف الو�الة وص�غ تمو�لها أنواعالمطلب الثاني: 
ي على ص�غتین، ص�غة التمو�ل عن طر�ق القروض العقار�ة تعتمد و�الة ت�سة في تمو�لها العقار 

 وص�غة التمو�ل الإسلامي المعاصر.

 : التمو�ل عن طر�ق القروض العقار�ةلاأو 

 التال�ة: نواعو�تضمن الأ

 قرض لتهیئة المسكن: . 1

 نس�ة الفوائد:

 ؛المدخر�ن لغیر 6.25%  •

 لمالكي دفتر توفیر لمدة ثلاثة أشهر على الأقل. 5.25% •

 دة القرض:م

 سنة. 70سنة في حدود سن  30 •

 نس�ة التمو�ل:

 % من ق�مة أشغال التهیئة المقدرة.90غا�ة  إلى •

 فترة إرجاء التسدید:

 .أشهر على الأكثر (وفق طلب المقترض) 06 •
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 قرض عقاري بنس�ة فائدة مخفضة "شراء مسكن ترقوي �مساعدة". 2

 نس�ة الفوائد:

 ؛مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون  06 ىإل 01% إذا �ان الدخل ق�مته من 1 •

 مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون. 12 إلىمرات  06% إذا �ان الدخل ق�مته من 3 •

 مدة القرض:

 سنة. 70سنة في حدود سن  40 •

 نس�ة التمو�ل:

 �جدد مبلغ القرض حسب سن ودخل القرض. •

 فترة ارجاء التسدید:

 شهرا على الأكثر (وفق طلب المقترض) 24 •

 قرض لشراء مسكن جدید جاهز: .3

 نس�ة الفوائد:

 ؛% لغیر المدخر�ن6.25 •

 على الاقل. أشهر% لمالكي دفتر توفیر لمدة ثلاثة 5.75 •

 مدة القرض:

 سنة. 70سن سنة في حدود 40 •

 نس�ة التمو�ل:

 % من سعر المسكن.90غا�ة  إلى •

 فترة ارجاء التسدید:

 (وفق طلب المقترض).الاكثر على  أشهر 06 •

 ض بنس�ة فائدة منخفضة لشراء مسكن جدید جماعي جاهز:قر . 4

 نس�ة الفوائد:

 ؛مرات الاجر الوطني الادنى المضمون  06 إلى 01�ان الدخل ق�مته من  إذا% 1 •

 مرة الاجر الوطني الادنى المضمون. 12 إلىمرات  06�ان الدخل ق�مته من  إذا% 3 •

 مدة القرض: 

 سنة. 70سنة في حدود سن  40 •
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 ل:نس�ة التمو�

 % من سعر المسكن.90غا�ة  إلى •

 فترة ارجاء التسدید:

 (وفق طلب المقترض).الاكثر على  أشهر 06 •

 قرض لتوس�ع مسكن:. 5

 نس�ة الفوائد:

 ؛% لغیر المدخر�ن6.25 •

 على الاقل. أشهر% لمالكي دفتر توفیر لمدة ثلاثة 5.75 •

 مدة القرض:

 سنة. 70سنة في حدود سن  30 •

 نس�ة التمو�ل:

 ة مقا�سة اشغال التوسع.% من نس�90 •

 فترة ارجاء التسدید:

 طلب المقترض). وفق(الاكثر شهرا على  24 •

 :الأفراد أحدقرض لشراء مسكن لدى . 6

 نس�ة الفوائد:

 ؛% لغیر المدخر�ن6.25 •

 على الاقل. أشهر% لمالكي دفتر توفیر لمدة ثلاثة 5.75 •

 :مدة القرض

 سنة. 70سنة في حدود سن  40 •

 نس�ة التمو�ل:

 % من تكلفة المسكن.90غا�ة  إلى •

 فترة ارجاء التسدید:

 طلب المقترض). وفق(الاكثر على  أشهر 06 •
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 قرض لبناء مسكن فردي: .7

 :نس�ة الفوائد

 ؛% لغیر المدخر�ن6.25 •

 على الاقل. أشهر% لمالكي دفتر توفیر لمدة ثلاثة 5.75 •

 :مدة القرض

 سنة.70سنة في حدود سن  40 •

 نس�ة التمو�ل:

 البناء. لأشغال% من الق�مة المقدرة 90غا�ة  إلى •

 فترة ارجاء التسدید:

 طلب المقترض). وفق(الاكثر شهرا على  24 •

 قرض بنس�ة فائدة منخفضة لبناء سكن ر�في: .8

 نس�ة الفوائد:

 ؛مرات الاجر الوطني الادنى المضمون  06 إلى 012�ان الدخل ق�مته من  إذا% 1 •

 مرة الاجر الوطني الادنى المضمون. 012 إلى 06�ان الدخل ق�مته من  إذا% 3 •

 مدة القرض:

 سنة. 70سنة في حدود سن  40 •

 نس�ة التمو�ل:

 % من تقی�م اشغال البناء.90غا�ة  إلى •

 فترة ارجاء التسدید:

 شهرا على الاكثر (وفق طلب المقترض). 24 •

 .... الخ):السكن: فخمة، فرد�ة أنماط (لكلقرض لشراء سكن ترقوي �ص�غة الب�ع على المخطط  .9

 نس�ة الفوائد:

 ؛% لغیر المدخر�ن6.25 •

 على الاقل. أشهر% لمالكي دفتر توفیر لمدة ثلاثة 5.75 •

 مدة القرض:

 سنة. 70سنة في حدود  40 •
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 نس�ة التمو�ل:

 % من سعر المسكن.90غا�ة  إلى •

 فترة ارجاء التسدید:

 (وفق طلب المقترض).الاكثر شهرا على  24 •

الهضاب  أوة لبناء مسكن فردي منجز على شكل فوج في منطقة الجنوب ـ قرض بنس�ة فائدة مخفض 10

 العل�ا.

 :نس�ة الفوائد

 ؛مرات الاجر الوطني الادنى المضمون  06 إلى 01�ان الدخل ق�مته من  إذا% 1 •

 مرة الاجر الوطني الادنى المضمون. 12 إلىمرات  06�ان الدخل ق�مته من  إذا% 3 •

 مدة القرض:

 سنة. 70سنة في حدود سن  40 •

 نس�ة التمو�ل:

 % من سعر المسكن.90غا�ة  إلى •

 فترة ارجاء التسدید:

 (وفق طلب المقترض).الاكثر شهرا على  24 •

 ـ قرض بنس�ة فائدة مخفضة لشراء مسكن جماعي �ص�غة الب�ع على مخطط: 11

 :نس�ة الفوائد

 ؛مرات الاجر الوطني الادنى المضمون  06 إلى 01�ان الدخل ق�مته من  إذا% 1 •

 مرة الاجر الوطني الادن المضمون. 12 إلى 06�ان الدخل ق�مته من  إذا% 3 •

 :مدة القرض

 سنة. 70سنة في حدود سن  40 •

 نس�ة التمو�ل:

 % من سعر المسكن.90غا�ة  إلى •

 فترة ارجاء التسدید:

 .طلب المقترض) وفق(الاكثر شهرا على  24 •
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 �كون:القروض العقار�ة  أنواعالتسدید لكل 

 ؛هر�ة ثابتةش �أقساط •

 جزئ�ا). أو كل�ا(المسبق امكان�ة التسدید  •

 ثان�ا: التمو�ل الإسلامي المعاصر

 هي ص�غة تمو�ل تت�ح للز�ون اقتناء عقار سكني. المرا�حة للعقار: 

عل�ه بین  ومتفقهامش ر�ح معروف  إل�ه"المرا�حة العقار�ة" هي عقد ب�ع �سعر التكلفة �ضاف 

 (ال�ائع). والبنكالزوجة)  /(الزوجالمشترك احتمالا )، المشتري (المشتري الز�ون 

). �قوم البنك �شراء (الز�ون تجاه  و��ائعمشتري تجاه (ال�ائع)  �أول�عد البنك الوطني الجزائري 

 عل�ه مع المشتري. ومتفقب�عه للز�ون بهامش فائدة معروف  واعادةالعقار نقدا من ال�ائع 

  ك�ف �عمل؟

 ؛یرغب في الحصول عل�ه �ختار الز�ون العقار الذي •

 ؛الأفراد أحدمن  أو�شتري البنك العقار من المرقي  •

 ؛�قوم البنك بب�ع العقار للز�ون بهامش ر�ح متفق عل�ه مس�قا •

 سنة، مع اقساط شهر�ة ثابتة. 40 إلىسعر الب�ع موزع على فترة تصل  •

 :مزا�ا المرا�حة العقار�ة

 م�ة؛الإسلامنتوج معتمد یتطابق مع م�ادئ الشر�عة  •

 ؛% من سعر العقار90غا�ة  إلىتمو�ل �مكن ان �صل  •

 ؛سنة) 75حدود سن  في(سنة  40فترة سداد  •

 هامش ر�ح تنافسي. •

 من القروض العقار�ة : الوثائق الخاصة �كل نوعالثالثالمطلب 
 نواعوثائق مطلو�ة في جم�ع الأ  

  ؛طلب قرض وفق نموذج البنك الوطني الجزائري 

 ؛الوطن�ة سار�ة المفعول نسخة من �طاقة التعر�ف 

  ؛�طاقة شخص�ة حسب الحالة المدن�ة للمقترض أو�طاقة عائل�ة 

 ؛شهادة إقامة سار�ة المفعول 
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 ؛12 شهادة میلاد رقم 

  ،شف  أو�النس�ة للأجراء: شهادة عمل حدیثة التار�خ و�شوفات الرواتب للثلاث أشهر الأخیرة�

 ؛الدخل العام

 �الحرفیین والمهنیین... التجار،ة للمقاولین الخواص (نسخة عن ال�طاقة الج�ائ�ة �النس(.. 

  تثبت الدخل لغیر الأجراء. أخرى آخر تنب�ه ج�ائي ومستخرج ضر�بي ساري المفعول أو أي وث�قة 

 الوثائق الخاصة �كل نوع

 قرض لتهیئة مسكن: •

 ؛نسخة من عقد ملك�ة المسكن مسجل ومشهر 

 ؛أشهر3اوز تار�خها الشهادة السلب�ة للرهن تكون حدیثة ولا یتج 

 ؛التقدیر الكمي والوصفي لأشغال التهیئة 

 تقر�ر تقی�مي للمسكن صادر عن مكتب دراسات معتمد. 

 قرض عقاري بنس�ة فائدة منخفضة "شراء مسكن ترقوي �مساعدة":  •

  قرار منح المساعدة من طرف الصندوق الوطني للسكنCNL؛ 

  ومشهر؛مسجل  موثق،عقد الب�ع على المخطط 

 التعاضد�ة الضمان من صندوق الضمان والكفالة  شهادة)F.G.C.M.P.I.سار�ة المفعول (  

قرض بنس�ة فائدة منخفضة لشراء مسكن جدید جماعي  أو قرض لشراء مسكن جدید جاهز •

 جاهز:

  والعنوانعدد الغرف  التنازل،قرار تخص�ص المسكن مع ذ�ر سعر. 

 قرض لتوس�ع مسكن:  •

 ؛ل ومشهرنسخة من عقد ملك�ة المسكن مسج 

  أشهر؛ 3یتجاوز تار�خها  ولاالشهادة السلب�ة للرهن تكون حدیثة 

 ؛نسخة عن رخصة بناء المسكن سار�ة المفعول 

  ؛التوس�ع لأشغال والوصفيالتقدیر الكمي 

 .تقر�ر تقی�مي للمسكن صادر عن مكتب دراسات معتمد 
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 : الأفراد أحدقرض لشراء مسكن لدى  •

  البنك الوطني الجزائري) موقعة من الطرفین (ال�ائع والمشتري) استمارة معلومات (نموذج لدى

 )؛5(الملحق رقم علیها من طرف مصالح البلد�ة. ومصادق

 ؛نسخة من عقد ملك�ة العقار 

  أشهر؛ 3یتجاوز تار�خها  ولاالشهادة السلب�ة للرهن تكون حدیثة 

 .تقر�ر تقی�مي للمسكن صادر عن مكتب دراسات معتمد 

 :فرديقرض لبناء مسكن  •

  ومشهرة؛شهادة ح�ازة مسجلة  أوعقد ملك�ة الارض 

  أشهر؛ 3ز تار�خها و ایتج ولاالشهادة السلب�ة للرهن تكون حدیثة 

 ؛نسخة من رخصة البناء سار�ة المفعول 

  ؛البناء لأشغال والوصفيالتقدیر النسبي 

  المخصصة للبناء صادر عن مكتب دراسات معتمد. للأرضتقر�ر تقی�مي 

 ائدة مخفضة لبناء مسكن ر�في:قرض بنس�ة ف •

  قرار منح المساعدة من طرف الصندوق الوطني للسكنCNL؛ 

  ومشهر؛شهادة الح�ازة مسجل  أوعقد ملك�ة الارض 

  أشهر؛ 3یتجاوز تار�خها  ولاالشهادة السلب�ة للرهن تكون حدیثة 

 ؛نسخة من رخصة البناء سار�ة المفعول 

  ؛البناء لأشغالالتقدیر النسبي والوصفي 

  المخصصة للبناء صادر عن مكتب دراسات معتمد. للأرضتقر�ر تقی�مي 

قرض بنس�ة فائدة مخفضة لشراء  أو قرض لشراء مسكن ترقوي �ص�غة الب�ع على المخطط •

 :مسكن جماعي �ص�غة الب�ع على مخطط

  التعاضد�ة ( والكفالةشهادة الضمان من صندوق الضمانF.G.C.M.P.I؛) سار�ة المفعول 

 على المخطط مسجل ومشهر. عقد الب�ع 

 أوقرض بنس�ة فائدة مخفضة لبناء مسكن فردي منجز على شكل فوج في منطقة الجنوب  •

 :الهضاب العل�ا

  ومشهر؛شهادة الح�ازة مسجل  أونسخة من عقد ملك�ة الارض 
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  أشهر؛ 3یتجاوز تار�خها  ولاالشهادة السلب�ة للرهن تكون حدیثة 

 ؛المفعول نسخة عن رخصة بناء المسكن سار�ة 

  ؛البناء لأشغال والوصفيالتقدیر النسبي 

  المخصصة للبناء صادر عن مكتب دراسات معتمد. للأرضتقر�ر تقی�مي 

 :المرا�حة العقار�ة •

 ؛نسخة عن �طاقة التعر�ف الوطن�ة سار�ة المفعول 

 ؛شهادة اث�ات الحالة العائل�ة 

 ؛شهادة میلاد 

  إقامة؛شهادة 

 ؛نس�ة للمقاولین الخواصنسخة عن ال�طاقة الج�ائ�ة �ال 

  ؛�شف الدخل العام أو الاخیرة، أشهرشهادة عمل حدیثة و�شوفات الرواتب للثلاثة 

  اث�ات المداخیل المقدمة من قبل غیر المق�مین �جب ان یتم المصادقة علیها من طرف الخدمات

 الإقل�مي؛القنصل�ة ذات الاختصاص 

  الأخیرة؛كشف الحساب للثلاثة شهور 

 ؛تثبت الدخل لغیر الاجراء أخرى اي وث�قة  أو نبیهات ج�ائ�ةاخر ثلاث ت 

  جداول الحسا�ات المال�ة والنتائج للسنوات المال�ة الثلاثة الاخیرة �النس�ة لغیر  و�ذاجداول المیزان�ة

 ؛ملیون دینار جزائري  20الاجراء (التجار) الذین تقدموا �الحصول على تمو�ل �فوق 

 راء.اخر مستخرج ضر�بي لغیر الاج 
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 منح القروض العقار�ة على قطاع السكن تأثیر: الثالثالم�حث 
من  ،تمر عمل�ة منح القرض العقاري �عدة مراحل �ل حسب طب�عة القرض المراد الحصول عل�ه

ب  مجاهز مدعوهو قرض لشراء مسكن جدید  أحدهاالقروض العقار�ة فقد اسقطنا دراستنا على  أنواعبین 

4.45% 

 مراحل منح قرض عقاري : الأولالمطلب 
�قوم الو�یل التجاري ، )، موظف في مؤسسة سونلغاز لطلب شراء مسكن جدید جاهزXیتقدم السید (

تكال�ف  إلى �الإضافةالحصول على القرض  أجلمن  والقبول�استق�ال الز�ون واعلامه �كامل شروط التمو�ل 

 القرض وطر�قة المعالجة ومدتها.

مع المكلف �منح القروض یتحصل هذا الاخیر على المعلومات من  اجراء الز�ون المقابلة وعند

 )6(مثال: الملحق رقم الز�ون لتحدید مبلغ القرض.

 :يما یلیتم تحدید هذه المعلومات من خلال مراجعة 

  :مكان المیلاد وتار�خ  اللقب، الاسم،معلومات شخص�ة تخص الز�ون  وهيالوضع�ة المدن�ة

 ؛المیلاد

 :ل ما یتعلق �مهنة الز�ون ومداخیله ونوع الوظ�فة التي �شغلها وهل  و�شمل الوضع�ة المهن�ة�

 ؛الخاص أوالقطاع العام  إلىینتمي 

  :الجاري البر�دي و�ل معاملاته المال�ة. الحساب البنك�ة،كشف الحسا�ات الوضع�ة المال�ة 

 .والتأمیناتعدد الدفعات  القرض،اثناء هذه المقابلة یتم التعرف على مبلغ  •

 ند قبول الز�ون للشروط �قدم له قائمة من الوثائق المطلو�ة لتكون ملف القرض.ع •

نوع القرض المراد الحصول  حسب�ل الوثائق المطلو�ة منه  لإیداعیتم تحدید موعد مع الز�ون  •

 عل�ه.

 لملف المطلوب:ا

  ؛طلب قرض وفق نموذج البنك الوطني الجزائري 

 ؛لمفعولنسخة من �طاقة التعر�ف الوطن�ة سار�ة ا 

  ؛�طاقة شخص�ة حسب الحالة المدن�ة للمقترض أو�طاقة عائل�ة 

 ؛شهادة إقامة سار�ة المفعول 

  ؛12شهادة میلاد رقم 
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  شف الدخل  أو الأخیرة،�النس�ة للأجراء: شهادة عل حدیثة التار�خ و�شوفات الرواتب للثلاث أشهر�

 ؛العام

 الخ)؛...  والمهنیینص (التجار الحرفیین نسخة عن ال�طاقة الج�ائ�ة �النس�ة للمقاولین الخوا 

  ؛تثبت الدخل لغیر الأجراء أخرى آخر تنب�ه ج�ائي ومستخرج ضر�بي ساري المفعول أو أي وث�قة 

  والعنوانعدد الغرف  التنازل،قرار تخص�ص المسكن مع ذ�ر سعر. 

المقدمة لتفادي مصلحة القروض لتقوم بدورها �التأكد من مطا�قة الوثائق  إلى�قوم �إحضار الملف 

 وانه قادر على الوفاء. خرى الأأي مشكل والتأكد من ان الز�ون ل�س له أي ارت�اط مع أحد البنوك 

 في حالة لم �كن الملف �املا �طلب منه استكمال الملف وتحدید موعد جدید معه.

 ولتكن طب�عة العقد منتهي العقد متجدد.

 المعلومات الشخص�ة �الز�ون:

 : یوضح المعلومات الشخص�ة للز�ون 1جدول 

 الز�ون  الب�ان 

  X        الاسم واللقب

 1981/03/21 تار�خ المیلاد

 سنة 39 العمر

 متزوج الحالة العائل�ة

 6700000 الدخل

 موظف لدى شر�ة سونلغاز الوظ�فة

 603456480 ق�مة السكن

 63456480 المساهمة الشخص�ة

 540000000 ق�مة القرض

 سنة 31 مدة القرض

 3213000 العمولة 

 6424000 تامین القرض

 2678300 الدفعة الشهر�ة

 المصدر: من اعداد الطالبتین اعتمادا على الوثائق المقدمة من طرف الو�الة.
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 اللجنة تدرس الملف المطلوب

 وذلك من خلال:

 دراسة وث�قة تعاین الاجر والدخل �النس�ة للز�ون؛ 

  ث�قة عقد الملك�ة والسلب�ة (من الو�الة العقار�ة).دراسة و 

 یوم 15تأخذ الملفات للدراسة لمدة أقصاها 

القرض حیث �قوم بتسدید دفعات شهر�ة  Xو�عد دراسة الملف وقبوله من طرف اللجنة تم إعطاء السید 

 حیث انه لم یتم تسدید �امل القرض �عد.، سنة31لمدة ، 2678300�مبلغ 

 شروط تقد�م القرض العقاري و��ف�ة استعماله المطلب الثاني:
 : شروط تقد�م القرض العقاري الأولالفرع 

حسا�ه البنكي وهذا المبلغ �جب ان  إلى�جب على المستفید من القرض ان �قوم بتحو�ل مبلغ مالي  •

 % من تكلفة المسكن �حد أدنى؛10یتمثل 

كن �جب ان �كون مثبت بواسطة صاحب المس إلىكل تحو�ل م�اشر من طرف المستفید من القرض  •

 فواتیر قانون�ة وممض�ة؛

دفع منح التامین من طرف المستفید و�ذا تكال�ف الموثق عمولة تسییر القرض �ما ان هذه التكال�ف  •

 مبلغ القرض؛ إلى�مكن ضمها 

 بناؤه؛ أو% من تكلفة السكن المرغوب شراؤه 90�جب ان لا یتجاوز مبلغ القرض  •

 أساس قدرة التسدید الشهر�ة للمستفید؛�حدد مبلغ القرض على  •

 كما �مكن ادراج عدد �بیر من العائلة ضمن الالتزام التضامني (الزوج، الاب، الام...). •

 الفرع الثاني: ��ف�ة استعمال القرض العقاري 

 من اتفاق�ة القرض العقاري فان مدة استعمال القرض تكون �التالي: 03استنادا للمادة 

أشهر من تار�خ الاشهار  3ل القرض من طرف المستفید �عد مدة أقصاها في حالة عدم استعما •

 أشهر في حالة قوة قاهرة فان هذه الاتفاق�ة تعتبر ملغاة؛ 6�القروض (التبل�غ) و

�جب على المستفید من القرض في إطار بناء مسكن ان ینجز الاشغال الكبرى في اجال أقصاها  •

ذا وجدت قوة قاهرة حالة دون ذلك استطاع البنك معاینتها ى، الا إالأولشهر �عد ق�ضه الدفعة  12

إذا سجل تأخیر في انجاز الاشغال الكبرى، فان المستفید من  جلقانون�ا، وعند انقضاء هذا الأ

 % من مبلغ الدفعة التي لم تستهلك �عد؛0.5القرض �خضع لدفع علاوة الالتزام والتي تقدر ب 
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شهر في حالة التوس�ع  12تعلق الامر ببناء مسكن و شهر إذا 36اجال تحقیق سكن شخصي هو  •

 الترم�م. أو

الفترة  الو�الة خلالطرف  العقار�ة المقدمة من القروضاحصائ�ات حول المطلب الثالث: 

 ومدى مساهمتها في تنم�ة قطاع السكن 2010/2017
طر�ق  �عرض هذا المطلب عدد وحجم القروض الخاصة بتمو�ل قطاع السكن �ص�غة التمو�ل عن 

 القروض العقار�ة وص�غة المرا�حة.

احصائ�ات القروض الممنوحة من قبل البنك الوطني الجزائري و�الة ت�سة خلال : 2جدول 
)2010/2017( 

 المصدر: من اعداد الطالبتین اعتمادا على الاحصائ�ات المقدمة من طرف الو�الة

 

 

 

 

 العملة: الدینار الجزائري     

 السنة
 المجموع قرض لشراء مسكن قرض لتوس�ع مسكن قرض لتهیئة مسكن قرض لبناء مسكن

 المبلغ العدد المبلغ العدد المبلغ العدد المبلغ العدد المبلغ العدد

2010 5 7132737,00 3 2234907,00 0 0 1 2593166,00 9 11960810,00 

2011 5 9632237,00 1 1504797,00 0 0 2 6810000,00 8 314490207,00 

2012 8 15492779,00 1 801748,17 1 944000,00 2 7063835,00 12 24302362,17 

2013 7 13313012,00 0 0 0 0 0 0 7 13313012,00 

2014 13 39759141,71 1 814000,00 4 6701386,25 1 30000000,00 19 77274527,96 

2015 2 6717565,00 2 2374486,00 0 0 2 11874995,53 6 20967046,53 

2016 1 2843550,00 1 1430650,00 0 0 3 15458800,00 5 16889450,00 

2017 4 7809689,00 1 1445102,00 0 0 0 0 5 9254791,00 
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 )2017ـ2010: منحنى یبین عدد القروض �البنك الوطني الجزائري خلال الفترة (5 شكل رقم

 
 )Excelبرنامج ( رقم �استخدامداد الطالبتین اعتمادا على المعلومات في الجدول المصدر: من اع

حیث �قوم البنك الوطني الجزائري بتمو�ل العدید  القروض،نلاحظ من المنحنى ان هناك تنوع في 

 �ما هو موضح في المنحنى اعلاه. السكن،من القروض الخاصة �قطاع 

 إلىحیث وصل عددها  الأكبرصة ببناء مسكن هي ان القروض الخا 2010في سنة  كما نلاحظ

حیث تمثل قرا�ة نصف القروض الممنوحة خلال هذه السنة والمقدرة  ،خرى الأمقارنة �الص�غ  قروض، 5

 قروض. 9ب 

حیث �ان هناك اق�ال  ،ارتفاع القروض الخاصة �شراء مسكن 2011في سنة  كما اتضح لنا

خفاض ضئیل في عدد القروض الممنوحة مقارنة �سنة �ما نسجل ان ،خرى الأعلى طلب الص�غ  �فعض

2010. 

 8 إلىووصل عددها  الأكبران القروض الخاصة ببناء مسكن هي  2012في سنة  وتم تسجیل

لكن نلاحظ ان الاق�ال على قروض  ،خرى الأحیث �ان هناك اق�ال ضع�ف على طلب الص�غ  ،قروض

لكن هناك ارتفاع ضئیل مقارنة �سنة  ،)2011ـ  2010توس�ع مسكن تحسن مقارنة �السنوات الماض�ة (

2011. 

انخفاض القروض الممنوحة لغرض بناء مسكن وانعدام الطلب على الص�غ  2013في سنة  اما

 .خرى الأات و حیث نلاحظ انخفاض القروض الممنوحة لتمو�ل قطاع السكن مقارنة �السن، خرى الأ
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، فاع في عدد القروض الممنوحة لدى الو�الةارت 2014 سنة ومقارنة �السنوات الماض�ة لاحظنا في

 الأكبرقرض حیث اخذت الحصة  13والمقدرة ب  الأكبر�حیث �ان عدد القروض الخاصة ببناء مسكن 

 .قرض 19لمقدرة ب او  من نصف القروض الممنوحة خلال هذه السنة أكثرفهي تمثل 

مقارنة �السنوات  الأكبرة اخذ الحص 2014نلاحظ ان عدد القروض الممنوحة خلال سنة و�التالي 

 .تهجة في دعم هذا النوع من القروضمنس�اسة الدولة ال إلىوهذا راجع  خرى الأ

) انخفاض ملحوظ في عدد القروض الممنوحة 2017ـ2016ـ2015في السنوات الثلاث الاخیرة ( اما

معدلات الفائدة وتذبذب  ضاع الاقتصاد�ة التي مرت بها الجزائر وارتفاعو الأ إلىوذلك راجع  الو�الة،من قبل 

 انخفاض ق�مة الدینار الجزائري. إلىاسعار البترول الذي ادى 

: اعمدة ب�ان�ة تبین حجم القروض لدى البنك الوطني الجزائري ـ و�الة ت�سة ـ خلال 6 شكل رقم
)2010/2017( 

 لعملة: الدینار الجزائري ا

 
 )Excel(برنامج ن اعتمادا على المعلومات في الجدول رقم �استخدام المصدر: من اعداد الطالبتی

الخاص �حجم القروض لدى البنك الوطني الجزائري ـ و�الة ت�سة ـ خلال  ):6(من خلال الشكل رقم 

 التال�ة: الملاحظاتنسجل  2010/2017

 من حیث المبلغ �ق�مة الأكبر�ان القرض المخصص لبناء مسكن  2010نسجل خلال سنة 

�عد ذلك القرض المخصص لتهیئة مسكن  و�أتي خرى الأص�غ القروض  أنواعدج مقارنة ب�اقي  7132737
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�النس�ة اما  دج، 2593166ودج  2234907المخصص لشراء مسكن حیث تتراوح ق�متها بین  والقرض

 توس�ع مسكن فكانت معدومة. لقروض

دج والقرض  9632237�ق�مة  ارتفاع �ل من القرض لبناء مسكنلاحظنا  2011من خلال سنة و 

اما ص�غة القرض لتهیئة مسكن فكانت ق�متها ضئیلة مقارنة �سنة  دج، 6810000لشراء مسكن �ق�مة 

 لقروض توس�ع مسكن �قیت معدومة. ، و�النس�ةدج 1504797فكانت  2010

 15492779ارتفاع في الطلب على القرض لبناء مسكن �ق�مة  2012سنة في  أ�ضاولاحظنا 

�خص القرض لتهیئة مسكن  ف�مااما  تقر��ا،ان الطلب على القرض لشراء مسكن �قي ثابت  نلاحظو  دج،

 وتقدر�ما نلاحظ ان الطلب على القرض لتوس�ع مسكن لم �عد معدوما  ق�مته،نلاحظ انخفاض ضئیل في 

 دج. 944000ق�مته ب 

�ما  دج، 13313012انخفاض في ق�مة القرض لبناء مسكن ب تم تسجیل  2013سنة اما في 

 معدومة. أص�حت خرى الأ ص�غ القروضنلاحظ ان ق�مة �ل من 

�السنوات السا�قة في �ل من القرض لبناء  وملحوظ مقارنةارتفاع �بیر  2014سنة في  وتبین لنا

 6701386 ،دج 39759141وقد بلغت ق�متها  مسكن،لشراء  والقرضمسكن والقرض لتوس�ع مسكن 

اما القرض لتهیئة مسكن �ان عكس ذلك فنلاحظ انخفاض ق�مته  لي،التوادج على  30000000و دج،

 مقارنة �السنوات السا�قة.

في �ل من ق�مة القرض لبناء مسكن ب  انخفاض ملحوظ 2015من خلال سنة  كما سجلنا

والقرض لتوس�ع مسكن  دج، 11874995ـب الأكبرهي  أص�حتوالقرض لشراء مسكن و  دج، 6717565

 دج.        2374486ـباما في �خص القرض لتهیئة مسكن ف سجلنا ارتفاع في ق�مته  معدومة، أص�حتق�مته 

ق�مة  تلیها دج، 15458800�ق�مة  الأكبرق�مة القرض لشراء مسكن هي  �انت 2016سنة  وفي

مسكن المقدرة ب  لتهیئة �عدها ق�مة القرض وتأتي دج، 2843550ب القرض لبناء مسكن التي انخفضت 

 ع �قاء ق�مة القرض المخصص لتوس�ع مسكن معدومة.م دج، 1430650

من حیث المبلغ �ق�مة  الأكبرق�مة القرض المخصص لبناء مسكن  لاحظنا ان 2017خلال سنة و 

�خص القروض  ف�مااما  دج، 1445102یل�ه القرض المخصص لتهیئة مسكن �ق�مة  دج، 7809689

 مسكن فكانت ق�متها معدومة. وشراءالمخصصة لتوس�ع 

 

 



 491دراسة حالة البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة   الثا�الفصل 
 

 
85 

 سبق ذ�ره نستنتج ان: ومما 

الایرادات �النس�ة للبنك في مختلف السنوات تقر��ا خلال  أكبرص�غة قرض بناء مسكن تجلب  .1

 .الأكبركانت ص�غة قرش شراء مسكن 2016و 2015سنة  عدا )،2017ـ2010(الدراسة فترة 

صة لبناء القرض المخصص لتهیئة مسكن لا �جلب ایرادات �بیرة للبنك مقارنة �القروض المخص .2

 وسنة ،2012مسكن وانعدام ص�غة القرض المخصص لتوس�ع مسكن ما عدا في سنة  وشراء

 نظرا لارتفاع اسعار الفائدة المط�قة من طرف البنك. ،2014

 خلال فترة الدراسة یبین احصائ�ات عامة حول القروض الممنوحة من الو�الة: 3جدول 

الجزائري  العملة: الدینار      
 القیمة المتبقیة الدفعة الشھریة )(بالسنواتالمدة  الفائدة قیمة القرض التاریخ

26/01/2010 1201425,00 6,25% 30 7465,89 1014921,46 
23/03/2010 1350000,00 6,25% 26 8838,30 1087463,96 
23/03/2010 1500900,00 6,25% 28 9554,32 1182587,49 
15/04/2010 630027,00 6,25% 12 6258,72 140904,90 
17/06/2010 1600392,00 6,25% 30 9945,14 1296498,10 
 ــ 9197,13 30 6,25% 1480020,00 17/06/2010
17/06/2010 829880,00 6,25% 11 8746,14 1250269,29 
 ــ 10279,21 08 6,25% 775000,00 25/08/2010
22/09/2010 2593166,00 6,25% 30 15966,57 2125314,31 
 ــ 26194,84 23 6,25% 3800909,00 21/06/2011
 ــ 11075,87 20 6,25% 1504797,00 21/06/2011
03/08/2011 2310000,00 6,25% 25 15363,54 1834998,31 
04/08/2011 4500000,00 6,25% 22 31642,38 3316851,82 
08/08/2011 1600000,00 6,25% 26 10475,02 1296032,12 
12/10/2011 829490,00 6,25% 23 5672,67 626544,20 
25/10/2011 1398838,00 6,25% 14 12514,15 1700903,35 
25/10/2011 2003000,00 6,25% 30 12322,82 638260,66 
11/01/2012 3145864,00 6,25% 17 25073,97 1866613,66 
 ــ 6064,88 09 4,45% 500000,00 19/01/2012
11/03/2012 3560000,00 6,25% 30 22248,72 3024818,72 
 ــ 12261,55 24 6,25% 1812400,00 13/03/2012
 ــ 20365,33 23 6,25% 2838960,00 27/03/2012
29/04/2012 801748,17 6,25% 19 6056,74 1275187,26 
29/04/2012 1796079,00 6,25% 21 13219,81 527882,79 
08/05/2012 944000,00 6,25% 14 8489,56 454575,73 
14/05/2012 1662040,00 6,25% 26 11054,04 1448549,21 
14/05/2012 1722222,00 6,25% 25 11951,46 1344999,68 
26/07/2012 3503835,00 6,25% 21 25182,29 2606333,76 
13/09/2012 2015214,00 6,25% 29 13193,38 1822312,30 
26/03/2013 2008604,00 6,25% 27 12975,06 1726918,72 
30/04/2013 2580400,00 6,25% 29 12940,45 1821995,13 
16/05/2013 1360000,00 6,25% 15 11725,91 824438,38 
18/07/2013 3221120,00 6,25% 16 26736,53 2105981,67 
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 العملة: الدینار الجزائري 

 القیمة المتبقیة الدفعة الشھریة )(بالسنواتالمدة  الفائدة قیمة القرض التاریخ
23/09/2013 1127728,00 6,25% 30 7089,64 773413,74 
 ــ 23264,44 14 6,25% 2586900,00 28/10/2013
12/11/2013 2236000,00 6,25% 21 16390,17 1740015,80 
18/02/2014 4091600,00 6,25% 24 28770,66 3717286,08 
19/02/2014 3125720,00 6,25% 12 31051,06 1981839,76 
24/02/2014 2033500,00 6,25% 38 11808,63 1950163,53 
 ــ 17245,57 19 6,25% 2282843,71 24/02/2014
12/03/2014 1728000,00 6,25% 19 13054,04 1419419,77 
 ــ 232116,43 17 5,75% 30000000,00 14/04/2014
14/04/2014 1881108,00 6,25% 35 11155,58 1785756,32 
19/05/2014 3998550,00 6,25% 27 21369,54 3549912,98 
29/06/2014 1291011,25 6,25% 23 8897,30 1127835,58 
09/07/2014 4098752,00 6,25% 28 26091,54 3634585,36 
09/07/2014 5022894,00 6,25% 14 45171,77 3768552,47 
30/09/2014 3871160,00 6,25% 25 27368,17 832700,01 
30/09/2014 1104075,00 6,25% 12 10967,94 3451297,27 
30/09/2014 1095044,00 6,25% 17 9441,46 721486,65 
16/11/2014 3000100,00 6,25% 18 24901,98 3000100,00 
18/11/2014 814000,00 6,25% 10 10342,47 338452,83 
20/11/2014 1306200,00 6,25% 16 11262,04 963138,75 
15/12/2014 2779370,00 6,25% 22 20457,20 3138140,83 
15/12/2014 3750600,00 6,25% 20 27605,81 2382207,53 
05/02/2014 1451500,00 4,45% 10 16377,93 565152,90 
10/02/2015 6200000,00 4,45% 19 41972,43 4806697,68 
23/02/2015 2704315,00 6,25% 39 15704,08 2609517,02 
 ــ 36364,24 30 6,25% 5674995,53 06/07/2015
 ــ 26691,66 25 6,25% 4013250,00 01/10/2015
12/10/2015 922986,00 4,45% 17 6618,61 699812,20 
21/01/2016 2690000,00 6,25% 31 16453,27 2529293,15 
27/03/2016 8318800,00 6,25% 18 65654,17 6824605,48 
21/06/2016 1430650,00 6,25% 20 10664,93 1216907,99 
18/08/2016 4450000,00 6,25% 16 38367,86 3446291,02 
14/12/2016 2843550,00 6,25% 23 10218,39 2617139,08 
22/01/2017 2000000,00 6,25% 19 15007,96 1777284,28 
14/02/2017 1400670,00 6,25% 30 8726,42 1339104,78 
14/02/2017 2398780,00 6,25% 18 19119,37 2104203,20 
09/11/2017 2010239,00 6,25% 09 24383,71 1609858,24 
28/12/2017 1445102,00 6,25% 25 9691,91 1344051,74 

 المصدر: من اعداد الطالبتین �الاعتماد على المعط�ات المقدمة من الو�الة

للقرض ذو ق�مة  23211643ان أكبر دفعة شهر�ة مقدرة ب  3نلاحظ من خلال الجدول رقم

 567267سنة، و�المقابل �انت أصغر دفعة شهر�ة مقدرة ب  17الذي �انت مدة تسدیده  3000000000
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سنة، اما �النس�ة ل�اقي القروض فكانت تتراوح  23الذي �انت مدة تسدیده  82949000للقرض ذو ق�مة 

 حسب ق�مة ومدة القرض. 5000000و 900000الدفعة الشهر�ة لتسدیدها بین 

 سنة. 39 إلى 9حیث نلاحظ ان مدة التسدید تتراوح بین 

 ومما سبق نستنتج ان الدفعة الشهر�ة تحدد حسب ق�مة القرض والدخل الشهري، حیث:

مرات الحد الأدنى للأجر تكون القدرة على السداد  3�ساوي  أوعندما �كون الدخل الشهري اقل 

%، اما 35مرات الحد الأدنى تكون القدرة على السداد  6�ساوي  أو�كون الدخل الشهري اقل % وعندما 30

 مرات الحد الأدنى تكون القدرة على السداد حسب موافقة الز�ون.  6عندما �كون الدخل أكثر من 

سنة  40 إلىسنة) وقد تصل  75(كما نستنتج ان مدة تسدید القرض تحدد حسب عمر المقترض 

 لش�اب.�النس�ة ل

 2010/2017نلاحظ من خلال الجدول ان �ل القروض الممنوحة من طرف الو�الة خلال الفترة 

% لقرض مخصص لشراء  5،75% ماعدا نس�ة واحدة �انت 6،25كانت بنسب فائدة تقدر ق�متها تقدر ب 

قروض تقدر  4حیث �ان صاحب القرض �ملك دفتر توفیر لدى البنك، و 14/4/2014 مسكن بتار�خ

 % و�انت مخصصة للمستفیدین الموظفین في شر�ات متعاقدة مع البنك4،45ئدتها ب فا

 )7(الملحق رقم 

 من خلال ما سبق ذ�ره نستنتج ان:

نس�ة الفائدة تحدد على أساس الشروط العامة الصادرة عن البنك والسار�ة المفعول، وتكون هذه 

 النقصان حسب الشروط المصرف�ة العامة أوز�ادة ى �عدما تكون قابلة للالأولسنوات  5النس�ة ثابتة خلال 

تهیئة  أوتوس�ع  أوشراء  أو ،حیث نلاحظ ان معدل الفائدة المطبق حال�ا على القروض المخصصة لبناء

اشهر، �ما  3% للذین لدیهم توفیر حساب اكثر من 5،75% �النس�ة للز�ون الجدید، و 6،25مسكن هو 

السكنات �حالة شراء مسكن ترقوي  أنواعالفئات من السكان و�عض اقر القانون مؤخرا نسب م�سرة ل�عض 

شراء سكن �ص�غة الب�ع على المخطط،  أوالهضاب  أومنجز في منطقة الجنوب  أوبناء سكن ر�في  أو

% اذا �ان الدخل 3مرات الاجر الوطني الأدنى المضمون، و 6 إلى 1% اذا �ان الدخل ق�مته من 1تكون 

 ة الاجر الوطني الأدنى المضمون.مر  12 إلى 6ق�مته من 

نستنتج ان التمو�ل العقاري �البنك خلال هذه الفترة �ان عن طر�ق القروض المخصصة لبناء وتهیئة 

 %.4،45% و5،45% و6،25وتوس�ع وشراء مسكن �فائدة 
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وفي الاخیر نلاحظ ان القروض العقار�ة الممنوحة من طرف و�الة البنك الوطني الجزائري ـ ت�سة 

 قرض عقاري. 71تقدر ب  ت�ان 2017ـ  2010لال الفترة ـ خ

ومن أجل معرفة نس�ة مساهمة و�الة البنك الوطني الجزائري ت�سة في تمو�ل قطاع السكن بواسطة 

القروض العقار�ة أجر�نا مقابلة مع مدیر قطاع السكن �جهاز مدیر�ة السكن والتعمیر بولا�ة ت�سة وذلك 

 والجدول الموالي یوضح ذلك: 2010/2017ي الفترة للحصول على احصائ�ات السكن ف

 )2010/2017الحظیرة السكن�ة لولا�ة ت�سة خلال الفترة (: 4جدول 

 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 السنة

یرة ظالح

 السكن�ة
141130 143617 146262 149258 151074 156244 161889 164559 

 اعداد الطالبتین اعتمادا على الاحصائ�ات المقدمة من طرف مدیر�ة السكن لولا�ة ت�سة نمالمصدر: 

 23429) �ان 2017.2010ان عدد الحضیرة السكن�ة خلال الفترة ( 4نلاحظ من خلال الجدول رقم 

 سكن.

) ساهم 2017.2010ومما سبق نستنتج ان البنك الوطني الجزائري ـ و�الة ت�سة ـ خلال الفترة (

 % فقط.0.30بتمو�ل قطاع السكن بنس�ة 

�شكل فعال في تمو�ل  تساهمـ لا -ت�سة-و�التالي �مكن القول ان و�الة البنك الوطني الجزائري  

 .قطاع السكن في الجزائر
 

 

 

 

 

 

 



 491دراسة حالة البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة   الثا�الفصل 
 

 
89 

 2017.2010خلال الفترة  BNA: دائرة نسب�ة تبین نس�ة تسدید القروض في 7 شكل رقم

 
 على ما سبق د�الاعتما المصدر: من اعداد الطالبتین

یتضح لنا من خلال الشكل رقم ان نس�ة تسدید القروض العقار�ة في الو�الة �انت ضئیلة بنس�ة 

 %.83%، و�المقابل نس�ة القروض جار�ة التسدید �انت �بیرة بنس�ة تقدر ب 17تقدر ب 

ة دراستنا اقل �كثیر من القروض جار�ة التسدید نستنتج مما سبق ان عدد القروض المسددة خلال فتر 

وذلك لان القروض العقار�ة تسدد بدفعات شهر�ة في مدة محددة الا في حالات شاذة حسب رغ�ة وقدرة 

 الز�ون على التسدید.

الفترة  و�الة ت�سة خلال BNAجدول یبین احصائ�ات التمو�ل العقاري �ص�غة المرا�حة في : 5 جدول
2022/2021 

 العملة: الدینار الجزائري 

 الق�مة المت�ق�ة
ق�مة المساهمة 

 الشخص�ة
 التار�خ ق�مة المنزل ق�مة القرض

454333332 60000000 470000000 530000000 05\10\2021 
310000001 137280208 320000000 457280208 22\11\2021 
900000000 100000000 900000000 1000000000 17\02\2022 

 المصدر: من اعداد الطالبتین �الاعتماد على المعلومات المقدمة من الو�الة

، حیث تم 2021نلاحظ من خلال الجدول انه تم ادراج ص�غة المرا�حة في البنك بدا�ة من سنة 

، �ما نلاحظ ان ق�مة القروض الممنوحة 2022وقرض واحد خلال سنة  2021منح قرضین فقط خلال سنة 

تم التسدید
17%

جاري التسدید
83%

تم التسدید جاري التسدید
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ا ق�مة المساهمة الشخص�ة، حیث لم یتم إلیهبل تمثل نس�ة معینة منها مضاف  ،تساوي ق�مة المنزل لا

 تسدید القروض �عد.

ادراجها مؤخرا في  إلىومما سبق نستنتج ان الاق�ال على ص�غة المرا�حة العقار�ة قلیل وهذا راجع 

% اما 90ن ق�مة المنزل والتي تقدر ب ان البنك �قدم للز�ون نس�ة معینة فقط م أ�ضاالبنك، واستنتجنا 

 %.10الق�مة المت�ق�ة فتكون في شكل مساهمة شخص�ة من الز�ون والتي تقدر بنس�ة 

المرا�حة العقار�ة تم ادراج ص�غة التمو�ل التأجیري في و�الة البنك الوطني الجزائري  إلىإضافة 

 �البنك. بت�سة، ولكن لا یوجد الاق�ال علیها �عد نظرا لحداثة ادراجها
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 خلاصة الفصل
لقد اظهرت الدراسة المیدان�ة التي قمنا بها على مستوى و�الة البنك الوطني الجزائري ت�سة ان البنك 

یلعب دورا هاما في منح القروض العقار�ة وتعرفنا على اهم الخطوات التي یت�عها البنك عند منح القرض 

من الناح�ة  ومصداقیتهمن صحته  والتأكدصد دراسته العقاري بدءا من استلام الملف من قبل الو�الة ق

�ما  �التزاماته،ثم �عدها الدراسة المال�ة من حیث توفر �ل الشروط وقدرة الز�ون على الوفاء  القانون�ة،

 مدى الاهتمام الكبیر والاساسي للبنك �الضمانات الممنوحة من طرف المقترضینلاحظنا 

ل دراسة الحالة على مستوى البنك الوطني الجزائري و�الة ا خلاإلیهخلال النتائج المتوصل  ومن

 )2010/2017بدراسة حجم التمو�ل السكني ل�عض الص�غ على مستوى الو�الة خلال الفترة ( ت�سة قمنا

و�عدها قمنا بتحلیل وتفسیر النتائج التي توصلت لها دراستنا من خلال المقابلات الشخص�ة والوثائق 

 سسةالمتحصل علیها من المؤ 

الدراسة ان البنك الوطني الجزائري بولا�ة ت�سة �ساهم �شكل �بیر في تمو�ل مختلف  ضحتأو و 

�حیث �ستخدم ص�غ مختلفة  �مولها،قطاع السكن الذي �عتبر من اهم القطاعات التي  و�الأخصالقطاعات 

 تتناسب مع مختلف شرائح المجتمع.
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 خاتمة
الجزائر شكل مشكلة للمواطن ال�س�ط وللدولة على حد السواء، حیث السكن في  أزمةان ظهور 

تعتبر عامل مهم في استقرار المجتمعات ومن أس�اب د�مومة رقیها وازدهارها وفي هذا الصدد �انت القروض 

التقلیل من حجم الطلب وامتصاص العجز، فعند  أوالعقار�ة الوسیلة الانجح بید الحكومات والدول للقضاء 

�ة لدعم المتعاملین لو الأبین الطلب على السكن و�مكان�ة الحصول عل�ه عملت البنوك التي لها الر�ط 

 �القروض العقار�ة. الأفرادالاقتصادیین و 

ورغم �ل التطورات الملحوظة في مجال تمو�ل القروض العقار�ة من تنوع اشكالها وتعدد طرق 

ن السكن، حیث ی�قى مشكل الإسكان من أكبر المشاكل تمو�ل العقار الا انها لم تستطع ان تحقق الاكتفاء م

نة الأخیرة، ولعل السبب الرئ�سي لهذه المشكلة العو�صة لا �كمن في نقص و التي تعرفها الجزائر في الآ

ان BNA لاحظنا لدى بنك ال دالتمو�ل، فمن خلال دراستنا للتمو�ل العقاري و�الأخص تلك الموجهة للأفرا

 من القروض العقار�ة. أنواعج�ارة من خلال تقد�مه لعدة  هذا الأخیر یبذل جهود

الا ان المشكل �كمن في انخفاض القدرة الشرائ�ة لدى افراد المجتمع الجزائري حیث ان اغلب 

الجزائر�ین لا �سمح لهم �الحصول على قرض عقاري �بیر لعدم امكانیتهم ارجاع مبلغ القرض ذلك راجع 

 أخرى من اقتناء مسكن، هذا من جهة ومن جهة  اار العقار فانهم لم یتمكنو أساسا للارتفاع الفاحش في أسع

اتجاه هذه القروض العقار�ة �ون ان البنوك المانحة لها هي بنوك ر�و�ة،  الأفرادنلاحظ تخوف �بیر یبد�ه 

 النفور منها. إلىوالتعامل �الر�ا محرم في دیننا مما یؤدي 

البنك الوطني الجزائري و�الة ت�سة ان القروض التي وفي الأخیر لاحظنا من خلال تر�صنا في 

�قدمها تمس عدة مجالات �ما لاحظنا ان على البنك في دراسته لملفات القروض دراسة دق�قة وجیدة، والتأكد 

 من صحة الوثائق للتقلیل من المخاطر.

 فرض�ة الدراسة اخت�ار

روض العقار�ة في تمو�ل القطاع ك�ف تساهم الق وللإجا�ة على إشكال�ة الدراسة المتمثلة في:

 السكن في الجزائر؟ أزمةالسكني؟ وما مدى فعالیتها للحد من 

 �ة التال�ة:قمنا �اخت�ار الفرض

 تأكیدتم  ،للقروض العقار�ة مساهمة �بیرة في تنم�ة قطاع السكن لولا�ة ت�سة لكن بنس�ة ضع�فة

في تمو�ل  تساهم ةبت�س البنك الوطني الجزائري  و�الة حیث اتضح لنا ان ستنامن خلال درا صحة الفرض�ة
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ها وتقد�م تسهیلات للأفراد لتلب�ة رغ�اتهم وحصولهم أنواعالسكن عن طر�ق منح القروض العقار�ة �مختلف 

 .السكن التي تعاني منها الجزائر أزمةعلى مسكن، وهذا قد �خفف من حدة 

 تائج الدراسةن

�مكن استخلاص �عض من خلال دراستنا لموضوع دور القروض العقار�ة في تمو�ل قطاع السكن  

 النتائج �مكن اجمالها في:

  في دعم قطاع السكن؛ نسبيتساهم القروض العقار�ة �شكل 

 غرض التقلیل من المخاطر؛ تستخدم البنوك معاییر وأدوات فعالة خلال منحها للقروض� 

  الحصول على قروض وحل مشاكل السكن  أجل�عتبر التمو�ل العقاري أحد وسائل التمو�ل من

 خلال التسهیلات المقدمة من طرف البنك؛ وذلك من

  ،تقوم الو�الة �إجراء دراسة دق�قة لملف طلب القرض العقاري للعمیل من جم�ع النواحي العائل�ة

 المهن�ة وخاصة الوضع�ة المال�ة لأنها تعتبر مصدر امان للبنك في حالة تقد�م تمو�ل للعمیل؛

  أوما�ة نفسها من احتمال�ة الوقوع في المخاطر ح أجلتقوم الو�الة بتلك الإجراءات السا�قة من 

طلب ضمانات �اف�ة لتغط�ة المخاطر  إلىإمكان�ة التصدي لها في حالة وقوعها حیث تلجا الو�الة 

 التقلیل منها؛ أو

  خاصة ذوي الدخل الضع�ف؛ الأفرادالضمانات المطلو�ة من البنك ل�ست في متناول جم�ع 

 سكن بنس�ة ضئیلة.تساهم الو�الة في تمو�ل قطاع ال 

  ز�ادة عرض العقار في سوق العقارات، لكن  إلىان الطلب الكبیر على العقارات تؤدي �الضرورة

 العائق الوحید �النس�ة لطالبي العقارات هو ارتفاع الأسعار.

 التوص�ات

 رور�ة:عدة ملاحظات نراها ض إلىنتائج الدراسة قد توصلنا و�عد التعمق في دراسة الموضوع  إلىاستنادا 

 مراعاة الدولة لأصحاب الدخل الضع�ف في عمل�ة التمو�ل؛ امكان�ة 

 تشج�ع الخواص للدخول في الاستثمارات العقار�ة؛ 

 تخف�ض أسعار العقارات؛ أجلالدولة بذل قصار جهدها من  �إمكان 

  ؛الأفرادانشاء م�اني سكن�ة موجهة أساسا للكراء �أسعار معقولة تتناسب مع مستو�ات دخل 

 �عین الاعت�ار عدم  الأخذض معدلات الفائدة الخاصة �القروض لاستقطاب ز�ائن جدد مع تخف�

 الحاق الضرر �البنك؛
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  أخرى إضافة ص�غ تمو�ل�ة اسلام�ة. 

 الافاق

�عد دراستنا لموضوع جور القروض العقار�ة في تمو�ل قطاع السكن، وذلك لل�حث عن مدى مساهمة 

 من خلال استخدام المعلومات والاحصائ�ات المتوفرة. القروض العقار�ة في التمو�ل العقاري 

 أخرى ذلك هناك العدید من الأسئلة لا زالت عالقة والتي تعتبر انطلاقة لدراسات وا�حاث  إلى�الإضافة 

 :يمستقبل�ة، �مكن ان نسوق �عضها ف�ما یل

 افاق اق�ال الدولة على البنوك الإسلام�ة لتمو�ل قطاع السكن في الجزائر؛ 

 ب تطو�ر س�اسات التمو�ل السكني في الجزائر؛أسالی 

 خلق مجال للمنافسة بین البنوك الإسلام�ة والبنوك التقلید�ة في مجال تمو�ل السكن في الجزائر. 

نتائج دق�قة، حیث وفرنا جل وقتنا  إلىلقد حاولنا �كل جهد واتقان في تلخ�ص هذا العمل وسعینا للوصول 

ع ذلك لا نزعم اننا �الغنا �ه لدرجة الكمال فالكمال � عز وجل وهو نعم وتفكیرنا لإنجازه �أحسن صورة وم

 صیر.نالمولى ونعم ال
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 قائمة المصادر والمراجع
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  صــــــــــــــــــــــــــــــــالملخ 

ة عدة عوامل، أهمها ازمة السكن ان تنامي الاقبال على القروض العقارية من طرف مختلف الشرائح الاجت�عية كان نتيج       

وتكاليفه الباهظة، الامر الذي دفع الافراد للجوء الى التمويل العقاري الذي يعتبر من اهم القطاعات الاقتصادية التي تولي الجزائر 

كن، والهدف بالغة نتيجة تزايد الطلب على السكن والعقار ككل، واكتظاظ السكان الذي كان سبب مباشرا في ازمة الس أهميةلها 

من دراستنا هو تبيان دور القروض العقارية في التخفيف من ازمة السكن في الجزائر والإجراءات المتبعة من طرف البنوك في 

 تمويل قطاع السكن.

ويل تهدف الدراسة الى التعرف على اهم الطرق والإجراءات المتبعة من طرف البنوك التجارية في الجزائر والمساهمة في تم         

قطاع السكن، مع ابراز الفوائد المطبقة الى جانب المعاي� المؤهلة للحصول على القرض السكني لمختلف شرائح المجتمع في البنك 

). اعتمدت الدراسة على المنهج الوصفي التحليلي في الفصل النظري وعلى 2010/20َ17الوطني الجزائري وكالة تبسة خلال فترة (

 عطيات التربص الميدا� من المقابلات الشخصية والوثائق الداخلية للدراسة في الفصل التطبيقي.منهج دراسة حالة وفق م

توصلت نتائج الدراسة الى ان البنوك التجارية تساهم بشكل كب� في تمويل قطاع السكن في الجزائر ك� هو الحال في           

� دور فعال في تمويل قطاع السكن م� خوله الى كسب الزبائن من البنوك الوطني الجزائري وكالة تبسة، حيث �لك هذا الأخ

 خلال القروض التي �نحها بمعدلات فائدة تتناسب مع ادخارات المواطن� باستخدام صبغ مختلفة.

 الكل�ت المفتاحية:

 صيغ التمويل العقاري. ؛قطاع السكن ؛التمويل العقاري ؛القروض العقارية

 

 Abstract  

         The growing demand for mortgages by various social groups was the result of several factors 
The most important is the housing crisis and its high costs, which has led individuals to resort to 
real estate financing, which is one of the most important economic sectors that Algeria attaches 
great importance to as a result of the growing demand for housing and real estate as a whole. 
housing crisis", the overcrowding that was a direct cause of the housing crisis, and the aim of our 
study is to demonstrate the role of mortgages in alleviating the housing crisis in Algeria and the 
actions taken by banks in financing the housing sector. 
         The study aims to identify the most important methods and procedures used by commercial 
banks in Algeria and contribute to financing the housing sector, highlighting the benefits applied 
along with the eligible criteria for obtaining housing loan for various segments of society at the 
Algerian National Bank of Tebessa during the period (2010/2017). The study relied on the 
analytical descriptive curriculum in the theoretical chapter and on a case study curriculum 
according to field education data from personal interviews and internal documents for study in the 
applied chapter. 
         The results of the study found that commercial banks contribute significantly to the 
financing of the housing sector in Algeria, as in the case of Algerian national banks ‘’Tebessa’’ 
Agency, where the latter has an active role in financing the housing sector, thereby enabling it to 
earn customers through loans at interest rates commensurate with citizens' savings using 
different dyes. 
Keywords: 
Real estate loans; real estate finance; housing sector; real estate finance formats. 
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