
 

 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي

 بسكرة-خيضرجامعة محمد 
 كلية العلوم الإقتصادية والتجارية وعلوم التسيير

  قسم العلوم الإقتصادية

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الجامعة الصفة الرتبة أعضاء اللجـــــنة

 بسكرة رئيسا أستاذ - جمال خنشور -

 بسكرة مقررا -أ-أستاذ مساعد  - محمد علي بلحسن -

 بسكرة مناقشا -أ-أستاذ محاضر  - إلياس غقال -

 الموضوع

 دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن 
 363دراسة حالة في الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط وكالة بسكرة 

2020-2015الفترة:   

  قتصاديةالعلوم الافي  اسرالمنيل شهادة لمن متطلبات ضمقدمة كجزء  مذكرة

 تخصص: اقتصاد وتسير المؤسسات

 )ة( من إعداد الطالب

 أميمة حطاب  -

 الأستاذ )ة( المشرف )ة(

 محمد علي بلحسن  -

 لجنة المناقشة

 2021-2020الموسم الجامعي: 



 

 

 

 

 



 

 I 

 

 

 

 

 

رُ النَّاس لََْ يشَْكُرْ الله"." قال رسول الله صلى الله عليه وسلم:  منَْ لََْ يشَْكُّ

 حديث شريف

 شاكرا. وما أضعفنيمحسنا،  كما أعظمأحمد الله حق حمدك وأشكرك على تيسيرك الطريق لي لتحقيق هدفي سبحانك ربي، 

راف على هذا بالإش الذي تفضلعلي"  محمد " بلحسنالأستاذ المحترم  الاحتراموفائق  والامتنانأتقدم بأسمى عبارات الشكر 
 البحث والذي لَ يبخل عليّ بنصائحه وتوجيهاته.

 "363وكالة بسكرة  " الصندوق الوطني للتوفير والإحتياطكما أتقدم بجزيل الشكر إلى المدير

 اللذان كانوا معي في المساعدة والبحث.بركات حسين" "الإسلامية المكلف بالصيرفة  " كذلك"ومان صلاح الدينالمحترم 

ل أو الكثير من توجيهاتهم وكل من ساهم بالقلي استفدناوإلى الأساتذة الذين حضينا بشرف الجلوس متعلمين بين أيديهم والذين 
 في إتمام هذا العمل المتواضع.
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الدنيا بحر عريض، قد هلك فيه الأولون والأخرون، فإن استطعت فاجعل سفينتك تقوى الله  ن"إقال لقمان لابنه ناصحا: 
 وعدتك التوكل على الله وزادك العمل الصالح، فإن نجوت فبرحمة الله وإن هلكت فبذنوبك..."

 إلى أعز من في الوجود ولولاها ماكنت موجود 

 تعهدتني بعطفها وحنانها ولَ تنساني بدعائها ولَ تنم في غيابي عينهاإلى من 

 إلى أعز ما أملك في دنياي 

 "."زرناجي نزيهة إلى أمي العزيزة الغالية

 إلى من غرس فياّ المبادئ وحبب إلى الصدر والنصيحة والعلم والعمل

 إلى الذي أنار لي درب الحياة

 ."حطاب عمار"إلى أبي العزيز 

 ."أمينة""،"آية فطيمة الزهرة هدي هذا العمل إلى سندي في الحياة إخوتيوأيضا أ

د رحمها الله " التي رحلت إلى دار الحق ولن تعو "عايش ربيحة إلى جدتي التي ربتني وحلمت ان أوصل إلى أعلى مراتب في الدراسة
 "وعلى تشجيعها لي"حطاب عزيزة وأسكنها فسيح جناته، وإلى عمتي العزيزة 

 "."معكوف مرزاقة " وجدتي"فريدة جميع أفراد عائلة زرناجي خاصة خالتيوإلى 

 ن تعارفت روحي معهم فتألقت وارتقت تحت ظل الأخوة والمحبة خاصة صديقاتيكما أهدي هذا العمل المتواضع إلى كل م

 "لعاتي سندس""، ،"خنفر دنيا""غرسة أميمة 

 .وإلى كل من علمني حرفا في مسيرتي الدراسية
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 ملخص 

أولت الجزائر اهمية بالغة لقطاع السكن نتيجة تزايد الطلب عليه واكتظاظ المساكن، الشيء الذي شكل أزمة في 
 فالجزائر، مما أدى بالحكومة الجزائرية اللجوء الى البنوك التجارية كوسيط مالي في تمويل قطاع سكن وهذا من خلال ما يعر 

 ي او القروض العقارية.بتمويل قطاع السكن او التمويل العقار 

حيث كان هدف دراستنا هو تشخيص مشكلة السكن في الجزائر وتحديد اهم الأسباب التي أدت إلى تفاقم أزمة السكن، 
وابراز دور البنوك التجارية في مجال تمويل العقاري وكذلك الحصول على قيمة مضافة في مواضيع التمويل بحكم تخصصنا،  

 المتبعة من طرف البنوك في تمويل قطاع السكن، حيث كانت دراستنا التطبيقية في الصندوق الوطنيكما تطرقنا الى الاليات 
 .للتوفير والاحتياط

ولقد توصلنا من خلال دراستنا الى ان مساهمة البنوك في تمويل قطاع السكن قد يخفف من حدة ازمة السكن عن طريق 
 لبنك محل الدراسة بحكم تخصصه في السكن.القروض العقارية الممنوحة من طرف البنوك وخاصة ا

 السكن، السياسة السكنية. زمةأ الكلمات المفتاحية: البنوك، القروض العقارية، التمويل العقاري،

Abstract: 

Algeria had payed great importance to the housing sector as a result of the increasing demand 

for it and the overcrowding of housing, which posed a crisis in Algeria, has led the Algerian 

government to resort to commercial banks as a financial intermediary in financing the housing 

sector, and this is through what is known as housing sector financing, real estate financing or 

real estate loans. 

Where the goal of our study was to diagnoze the housing problem in Algeria and to identify the 

most important reasons that led to the exacerbation of the crisis, and to highlight the role of 

commercial banks in the field of real estate financing as well as obtaining added value in 

financing issues by virtue of our specialization; we also touched the mechanisms used by banks 

in financing the housing sector, where our applied study was in the National Fund for Savings 

and Reserve (CNEP). 

Through our study, we found that the banks' contribution to financing the housing sector may 

eridicate the housing crisis through real estate loans granted by banks, especially the bank under 

study by virtue of its specialization in housing. 

Key words: Banks, real estate loans, real estate financing, housing crisis, housing policy. 
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تعد المؤسسات المالية والبنكية لأي دولة مقياسا لتقدمها أو تأخرها، ونظرا لما لها علاقة كبيرة في تنشيط الاقتصاد في جميع 
حيث تعتبر البنوك بصفة عامة والبنوك التجارية بصفة خاصة الركيزة الأساسية لأي نظام مالي، ونظرا لدورها المحوري والفعال المجالات، 

الذي تلعبه في تحريك الأموال والتقليل من ظاهرة الاكتناز، ومن أهم ما تتميز به البنوك التجارية عن غيرها هي قبول الودائع بكل 
بير من تلك الودائع في شكل قروض، مما يجعلها على استعداد لدفع هذه الأموال إلى أصحابها في أي وقت، أنواعها وتوظيف جزء ك

لذا أصبحت تحتل مركزا حيويا في النظم الاقتصادية الحديثة بما تضطلع به من وظائف وما تزاوله من نشاط باعتبارها الوسيط بين 
ك من خلال تمويلها للمشاريع الاقتصادية، فهي تسعى إلى تحقيق أقصى ربح أصحاب الفائض المالي وأصحاب العجز المالي، وذل

 ممكن بأقل نفقة ممكنة.

التطور  الهامة، حيث ظهر هذا إن التطور الذي عرفه قطاع البناء والأشغال العمومية وقطاع السكن يعتبر إحدى السمات
هدت البرامج المسطرة والمشاريع المنجزة خصوصا في مجال السكن. حيث ش لضرورة الحاجة إليه، والاهتمام المتزايد به من خلال مختلف

فيف من مشكلته التخ التي أدت بالدولة إلى إعادة النظر في هذا القطاع، وبهدفة الجزائر مشكلة السكن خاصة في العشرية الأخير 
 ين العائلات مندخل الفرد، وذلك لتمكالحصول عليه بحسب  سكن، اتجهت الدولة إلى التنويع في صيغ وزيادة فرص الحصول على

لبنوك التجارية من ا العيش في سكن لائق كل حسب قدراتهم، بالإضافة إلى الشروط التي فرضتها للاستفادة منه، كما لجأت إلى
 العقارية أجل الحصول على التمويل اللازم لحل هذا المشكل. وذلك عن طريق تقديم القروض

ات السكن خاصة نشأته بنشاط نذفير والاحتياط من أوائل وأهم الممولين لقطاع السكن. حيث اهتم مكما يعد الصندوق الوطني للتو 
 المحلية، وهدف الدولة من إنشاء هذه المؤسسة هو حل أزمة السكن. اتعابتمويل السكنات التي تشرف على تنفيذها الجم

وف تكون محور هذه الأخيرة آلية س السكنات بصفة خاصة، ولعل أبرز طرق التوظيف الحديثة التمويل العقاري بصفة عامة وتمويل
 .الاستراتيجي دراستنا، ومساهمة البنوك التجارية في تمويل هذا القطاع

 الإشكالية: .أ

 :على ضوء ما سبق يمكن طرح الإشكالية الرئيسية التالية
  ؟في الجزائر تمويل قطاع السكن البنوك التجارية فيدور ما 

 الموضوع تم الاستعانة بمجموعة من الأسئلة الفرعية، جاءت على النحو التالي:وللإحاطة بجوانب 

 ؟ماهي أهم التقنيات الأكثر شيوعا في البنوك التجارية .1
 هل البنوك التجارية تستعين بدراسات من أجل اتخاذ القرار في منح القروض العقارية؟ .2
 ؟-وكالة بسكرة-للتوفير والاحتياطماهي أنواع القروض الممنوحة من طرف الصندوق الوطني  .3
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 بمنح القروض العقارية للأفراد محدودي الدخل؛-وكالة بسكرة–يقوم الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  .3
 مبررات اختيار الدراسة: .ت

 تتمثل مبررات اختيارنا لهذا الدراسة فيمايلي:

 أهمية موضوع تمويل قطاع السكن وتأثيره على المستوى الاجتماعي والاقتصادي؛ .1
 ؛السكن والتي عرفت تزايدا ملحوظا في السنوات الأخيرةتفاقم أزمة  .2
مدى مساهمة البنوك التجارية بصفة عامة والصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بصفة خاصة للحد من أزمة  إبراز .3

 السكن.
 ث.أهداف الدراسة وأهميتها:

 :يإلى ما يل تهدف الدراسة

 التعرف على دور البنوك في دعم طالبي السكنات؛ .1
 ؛معرفة أنواع الصيغ الجديدة للسكن في الجزائر للحد من مشكلة السكن .2
 ؛-لوكالة بسكرة-والاحتياطمن طرف بنك الصندوق الوطني للتوفير  يةلسكنا دراسة كيفية تمويل الصيغ .3
 التعرف على اهم المراحل والتقنيات المتبعة من طرف البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن؛ .4
 في تمويل قطاع السكن.-بنك لوكالة بسكرة-الصندوق الوطني للتوفير والاحتياطتقييم مساهمة  .5

 
تبرز أهمية الدراسة من خلال قيمة البحث الذي يتناول موضوعا يعد أحد المشاكل الحالية التي تواجه البنوك التجارية في ظل 

سن تنفيذ برامجه في تمويل عمليات الترقية العقارية ضمانا لح للبنوك التجارية دور فعال في مجالتفاقم أزمة السكن في الجزائر، وبالتالي 
ظل التوجه الاقتصادي الجديد في الساحة العقارية التي تتطلب رؤوس أموال ضخمة لإنجاز المشاريع وتسويقها، فكانت البنوك التجارية 

وأهم الممولين لقطاع السكن  ،الذي يعتبر من أوائلالسباقة في تمويلها، ونجد على أرس هذه البنوك الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط 
 وهو أول بنك للعقار في الجزائر.

 حدود الدراسة: .ج
 تطرقنا:فيما يخص الحدود فقد 

 .363 رقم-بسكرة وكالة-الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط دراسة حالة في  الإطار المكاني: .1
 .2020إلى  2015الفترة الممتدة من  لإطار الزماني:ا .2

 



 قدمةم
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 منهج الدراسة: .ح
وطني للتوفير للوقوف على دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن الصندوق ال التحليلي في دراستنا هذه تم اتباع المنهج الوصفي

سابقة، رسائل  جع، بحوث، دراساتراوالاحتياط بسكرة، إذ يتمثل في المسح المكتبي، الذي وفر للدراسة مصادر متنوعة من كتب، م
ج الثاني تم المنهأطروحات، أين تم اختيار أهم ما كتب عن الموضوع ليكون جزءا رئيسيا في الجانب النظري من هذا البحث، أما 

ة لدراسة حالة، وذلك على مستوى الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط وكا أي  في الجانب التطبيقي دراسة حالة نهج استعمال م
بسكرة، وهذا من خلال عرض أنواع القروض المقدمة من طرف الوكالة  وتقييم مساهمة الوكالة في تمويل قطاع السكن  وكيفية دراسة 

، كم تم استعمال بعض الأدوات كالملاحظة، والمقابلة، والاستفسار عن بعض الأمور المساعدة على اجراء الدراسة ملف القرض
 .التطبيقية

 ة:تقسيمات الدراس .خ
من اجل الإحاطة بالموضوع واختبار مدى صحة الفرضيات، ومن اجل الوصول إلى النتائج النهائية للدراسة قسمنا البحث 

 إلى ثلاثة فصول وهي كتالي:
مضمونه هو مدخل نظري للبنوك التجارية ويعتبر فصلا تمهيديا يتضمن محتواه على عموميات حول البنوك  الفصل الأول: .1

 ؛التجارية وماهية القروض البنكية وأساسيات التمويل البنكي، لما لها من أهمية في الدراسة
سكن، السياسة ل إلى ماهية المضمونه هو مفاهيم عامة لتمويل السكن في الجزائر حيث يتطرق هذا الفص الفصل الثاني: .2

 ؛السكنية في الجزائر، كما تطرق هذا الفصل إلى آليات التمويل السكني
: دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط لولاية بسكرة، ويمثل دراسة عملية لدى ـالمعنون ب الفصل الثالث: .3

على  ر وكالة بسكرة نحاول من خلالها إسقاط الجزء النظريالصندوق الوطني للتوفير والاحتياط، المديرية الولائية الجزائ
التطبيقي حيث ارتكز الفصل على تقديم عام للبنك محل الدراسة والتعرف على الآليات المسيرة للقروض العقارية لدى 
 صندوق التوفير والاحتياط وكالة بسكرة ودراسة حالة قرض بناء مسكن ترقوي للاستخلاص في الأخير مدى مساهمة

 .وتقييم فاعليته في تمويل قطاع السكن
 الدراسة السابقة: .ح

من أجل إثراء الحقل المعرفي ومساهمة منا في تقديم إضافة في ميدان البحوث العلمية التي تدخل ضمن دور البنوك التجارية في 
على ما  ها من خلال الاعتمادتمويل قطاع السكن، قمنا بالاطلاع على مجموعة من الدراسات لتفادي التكرار وتحقيق التكامل مع

 إليه الدراسات من نتائج، ونذكر بعض هذه الدراسات فيمايلي: توصل

مساهمة البنوك التجارية تقييم  : بعنوان2004مذكرة ماجستير قدمت في جامعة قسنطينة من طرف طوبال ابتسام عام  .1
مساهمة  سة معالجة الإشكالية ما مدىراحاولت الدسة حالة الصندوق الوطني لتوفير والاحتياط وقد رافي تمويل السكن د

 وتوصلت الدارسة إلى بعض النتائج وهي كالآتي:  السكن؟البنوك التجارية في تمويل 
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 د

 

 

 ؛افتقار في الموارد الخاصة بتمويل السكن 

 ؛ضعف خبرة وكفاءة المسؤولين المشكلين في تمويل السكن 

 ي وفي الأخير لقد غلب على هذا البحث المنهج الوصف ؛يلة للقطاع الخاصالاعتماد على موارد الدولة مع المشاركة الضئ
 سة حالة.  راوالتحليلي والمنهج المقارن ومنهج د

-زائرلسياسة السكن في الج استشرافيةبعنوان نحو نظرة : 2010قدمت في جامعة باتنة من طرف جعيل جمال عام  دكتوراهأطروحة 
معالجة الإشكالية على النحو التالي لماذا فشلت السياسات المتبعة في معالجة أزمة السكن؟ سة راوقد حاولت الد-سة تحليلية راد

 سة إلى بعض النتائج وهي كالآتي:راوتوصلت هذه الد
 ؛مواصلة سياسة السكن الاجتماعي الايجاري 

 ؛تبني سياسة تنويع عرض السكن في سوق السكن من خلال منحه حوافز ضريبية  

 الجزائر؛لعقاري في ضعف نظام التمويل ا 

  لقد غلب على هذا البحث المنهج الوصفي والتحليلي والمنهج المقارن والمنهج التاريخي.

بعنوان: تقييم فعالية سياسات  2004 مذكرة ماجستير قدمت في جامعة بسكرة من طرف الأستاذة دبابش رفيعة سنة .2
د حاولت دراسة حالة الصندوق الوطني للسكن(. وق)تمويل السكن الاجتماعي وقدرتها في تخفيف أزمة السكن في الجزائر 

الدراسة معالجة الإشكالية على النحو التالي: هل سياسات تمويل السكن التي تبنتها الدولة كانت فعالة للتخفيف من 
 أزمة السكن في الجزائر؟ وتوصلت الدراسة إلى بعض النتائج وهي كالآتي:حدة السكن 

 عدم التحكم في التسيير السكن الاجتماعي، أدى إلى نقص العدالة في التوزيع؛ 
 ارتفاع أسعار السكن في الجزائر بسبب قلة اليد العاملة في هذا القطاع وارتفاع أسعار مواد البناء؛ 
 ،حيث تم البحث عن مصادر أخرى للتمويل من طرف الدولة لعدم قدرة الخزينة العمومية  فشل سياسة التمويل المتبعة

 على مباشرة عملية التمويل لوحدها.
 صعوبات الدراسة: .خ

على اختلاف بعض البحوث فإن مراجع البحث متوفرة في هذا الموضوع هي نفسها بشكل جعل أحد صعوبات البحث، فذلك 
أجل ضمان سلامة المعلومات وترابطها في نسق يساعد القارئ على الفهم، هذا من جهة ومن جهة استدعى عملية تحليل أكبر من 

 أخرى هنا بعض الصعوبات التي نوجزها فيمايلي:

 نفس الدراسات السابقة المتعلقة بهذا الموضوع؛ 
  لنا أحيانا نشك في يجعصعوبة الحصول على المعلومات من البنك فكل البنوك تتحفظ في تقديم المعلومات للباحث مما

 صدق المعلومة التي من خلالها نتحفظ على نتائج البحث إلى أبعد الحدود.
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 :تمهيد

ـــــز،  ـــــة للجمهـــــور دون تميي ـــــتي تقـــــدم خـــــدمات بنكي ـــــواع المؤسســـــات الماليـــــة ال ـــــوع مـــــن أن ـــــة علـــــى أنهـــــا ن تصـــــنف البنـــــوك التجاري
مـــــدخراتهم وتمـــــنح فـــــرص عديـــــدة للحصـــــول علـــــى القـــــروض ســـــواء قصـــــيرة، أو  لاســـــتثمارحيـــــث تتـــــيح للمـــــدخرين فـــــرص متنوعـــــة 

 الرئيسي للبنك هو الوساطة بين أصحاب الفائض وأصحاب العجز. إن الدورطويلة الأجل، ومن هنا يمكن القول 

ن كمـــــا تعتـــــبر البنـــــوك مؤسســـــة مـــــن المؤسســـــات الماليـــــة الحيويـــــة الـــــتي تلعـــــب دورا هامـــــا في دفـــــع عجلـــــة تنميـــــة أي اقتصـــــاد مـــــ
والنقديـــــة، ونظـــــرا لأهميـــــة الـــــتي  الانتمائيـــــةاقتصـــــاديات الـــــدول، وفي تنفيـــــذ أهـــــداف ومكـــــونات السياســـــة الماليـــــة للدولـــــة بعناصـــــرها 

تحتلهــــــا البنــــــوك في كونهــــــا الممــــــول الرئيســــــي للمشــــــاريع الاقتصــــــادية الــــــتي تحتــــــل هــــــذه الأخــــــيرة أهميــــــة بالغــــــة في الاقتصــــــاد الــــــوطني 
 لتحقيق التنمية الشاملة وكذا العمود الفقري لأي نهضة اقتصادية. بحيث تعتبر الضرورة الاستراتيجية

إن المشــــــاركة الفعالــــــة للجهــــــاز المصــــــرفي في تحقيــــــق انتعــــــامخ اقتصــــــادي تطلــــــب منــــــه تعبئــــــة المــــــدخرات مــــــن مختلــــــف قطاعــــــات 
بنكـــــــي الاقتصـــــــاد الـــــــوطني وتقـــــــديمها في صـــــــورة قـــــــروض مصـــــــرفية تكـــــــون في خدمـــــــة المجتمـــــــع كمـــــــا أنهـــــــا تعتـــــــبر أســـــــاس النشـــــــاط ال

 لتحويل رأس المال من شخص لآخر.والوسيلة المناسبة 

 المباحث التالية: إلىالفصل  تقسيم هذاوللتعرف أكثر على الدور التمويلي للبنوك التجارية تم 

 ؛المبحث الأول: عموميات حول البنوك التجارية 

 ؛المبحث الثاني: القروض البنكية 

 المبحث الثالث: أساسيات التمويل البنكي. 
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 المبحث الأول: عموميات حول البنوك التجارية
إن ظهور البنوك التجارية جاء نتيجة لتطور العلاقات الإقتصادية، وفي كل مرحلة من هذا التطور زادت حاجة الناس إلى هذه 

رزها قبول الودائع وتقديم قوم بها، أبالمؤسسات المالية المكونة للنظام المالي عالميا ومحليا ويرجع ذلك إلى أهمية الخدمات المصرفية التي ت
 القروض على مختلف أنواعها.

 نشأة وتطور البنوك التجارية  المطلب الأول:
بلاد  للمجتمعات، إذ أن أول شكل من أشكال البنوك ظهر في والاجتماعيةارتبط نشوء البنك وتطوره بتطور الحياة الاقتصادية 

ق.م، في شريعته من أقدم النصوص المعروفة في التاريخ  1675ق.م، وتعتبر المبادئ التي وضعها حمورابي عام  3500الرافدين عام 
 (16، صفحة 2016)الباقي، فيما يتعلق بتنظيم عمليات الإيداع والتسليف والفوائد والضمانات المرتبطة 

وبتقدم التجارة بين الشعوب وظهور النقود كإحدى الوسائل الهامة في التبادل التجاري، فقد بدأت ظاهرة إيداع الفائض منها. 
من  مقابل حصول هؤلاء على عمولة نظير حراستها والمحافظة عليها. تعتبر هذه الظاهرة كودائعبالإضافة إلى الحلي والمعادن الثمينة  

الذي    أولى أشكال التعامل المصرفي في المجتمع حيث استمرت حقبة من الزمن حتى ظهرت في القرون الوسطى ظاهرة الصراف
 روبا الجنوبية.أو  موانئذين كانوا يترددون على يكسب دخله من مبادلات العملات بعضها ببعض بين رجال البحارة والتجارة ال

ومع تطور الزمن لاحظ رجال البنوك أن نسبة صغيرة من شهادات الإيداع تعود إليهم للمطالبة بتحويلها إلى نقود أو لتحويلها إلى 
ة التصرف بها بإقراضها ك إمكانيالأشياء التي تماثلها، ومن ثم يتبقى لدى هذه البنوك مبالغ نقدية كبيرة خاملة، حيث رأى رجال البنو 

للغير، وبضمانات معينة، مقابل حصولهم على فائدة معينة، دون الإخلال بمبدأ الثقة بينهم وبين المودعين، طالما أنه في وضع يسمح 
معينة من الودائع سبة النقدي، وهو يمثل ن بالاحتياطيالتصرف به  ملا يتله بالوفاء بطلبات المودعين، ويسمى الجزء من الأموال الذي 

التي يلتزم بها البنك إزاء عملائه حين طلبهم استرداد ودائعهم وفي هذه الحالة جمعت البنوك بين وظيفتين هما: قبول الودائع والإقراض 
تطور  عنها اليوم من هما نعرفمعا، ثم تطورت هذه الأعمال وظهرت أشكال أخرى عديدة من التعامل المصرفي، حتى وصل إلى 

 ه في الاقتصاد الوطني لجميع البلدان.ومكان

م ظهر بنك آخر هو بنك 1587م. وفي عام 1557ويذكر المؤرخون أن أول بنك ظهر بشكله الحديث كان بمدينة البندقية عام 
انيا عام ، وبنك هامبورغ بألم1609ريالتو بمدينة البندقية ومنها انتشرت البنوك في بقية أوروبا ومنها بنك أمستردام في هولندا عام 

 .(2016)الباقي، ، وبنك فرنسا الذي أسسه نابليون الأول عام 1694. وبنك إنجلترا عام 1619

هذا وقد ساهم تنوع العمليات الاقتصادية والمبادلات التجارية في تنوع وتعدد العمليات المصرفية، مما استدعى تخصص البنوك في 
 (12، صفحة 2016)الباقي، لعمليات، فظهرت البنوك أنواع معينة من ا
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 المطلب الثاني: مفهوم البنوك التجارية
 يعرف البنك عامة أنه مؤسسة تعمل كوسيط مالي بين مجموعتين رئيستين من العملاء.

المجموعة الأولى لديها فائض من الأموال وتحتاج إلى الحفاظ عليه وتنميته، والمجموعة الثانية هي مجموعة من العملاء تحتاج إلى أموال 
 (13، صفحة 2006)عبد الفتاح، الإستثمار أو التشغيل أو  أهمها:لأغراض 

البنوك من بنك لآخر من حيث الوظائف المقدمة والخصائص وغيرها من الخدمات المصرفية المقدمة من طرف كل بنك  فكما تختل  
 من هذه البنوك ألا وهي البنوك التجارية.  على نوععرف يتم التوفي هذا المطلب سوف 

 الفرع الأول: تعريف البنوك التجارية    
 التطرق إلى بعضها، منها:وسيتم توجد عدة تعاريف للبنوك التجارية 

 التعريف الاقتصادي  .أ

 يوجد العديد من التعاريف الاقتصادية منها:

عرف بأنه نوع من أنواع المؤسسات المالية التي يتركز نشاطها في قبول الودائع ومنح الإئتمان، والبنك  التجاري:البنك  .1
، 2009جلدة، )بهذا المفهوم يعتبر وسيطا بين أولئك الذين لديهم أموالا فائضة، وبين أولئك الذين يحتاجون لتلك 

 (14صفحة 

عرف بأنه" مؤسسات تمارس عمليات الإئتمان من خلال تلقي الودائع من المقرضين مع التعهد  التجاري:البنك  .2
بتسديدها عند الطلب أو لأجل، ثم منحها للعملاء عند الطلب أو لأجل، ثم منحها للعملاء على شكل قروض لإعادة 

ات التي ال، ثم يعاد إقراضها إلى الأفراد أو المؤسس، بمعنى أن البنوك التجارية تعمل كأوعية تتجمع فيها الأمو استثمارها
 (18، صفحة 2017)بن سمينة، عن طريق  المجتمع منهاترغب في الإستفادة، وإفادة 

 الغالب عن السنة ومن في دلا تزيعرفت بأنها:" تقوم بقبول الودائع وتوظيف النقود بأنواعها لمدة قصيرة  البنوك التجارية .3
 (30، صفحة 2006)عبد الفتاح، الأوراق التجارية، والتسليف بضمان أوراق مالية أو بضائع وفتح  مأعمالها: خص

لعملاء ا عرفت بأنها:" هي المؤسسات التي تتعامل في الدين أو الإئتمان، حيث تحصل على الودائع من البنوك التجارية .4
وتدفع لهم "فائدة" ثم تقوم بإقراضها هذه الودائع وتحصل على فائدة أعلى، وتسعى إلى تعظيم أرباحها من خلال التوسع 

 (115، صفحة 2019)القصاص، في منح القروض والقيام 
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 التعريف القانوني .ب

( بأنها:" أشخاص معنوية مهمتها الأساسية والعادية لإجراء العمليات 114والقرض في مادته)البنوك التجارية عرفها قانون النقد 
 من هذا القانون بحيث يتضمن هذه المواد ومن الأعمال التي كلفت بها البنوك فهي تنحصر فيما 113إلى  110الموضحة في المواد 

 هــ(1424، 27/08/2003عدل والمتمم، الصادر بتاريخ:)قانون المتعلق بالنقد والقرض الميلي:

 ؛الجمهور والقيام بمنح القروضالعمل على جمع الودائع والمدخرات من  .1

 توفير وسائل الدفع اللازمة ووضعها تحت تصرف الزبائن والسهر على إرادتها. .2

 الفرع الثاني: خصائص البنوك التجارية 
 (36، صفحة 2006)عبد الفتاح،  :من أهم خصائص البنوك التجارية 

إن السمة الأساسية للبنوك التجارية تتمثل في قدرتها على خلق الإئتمان، وإضافتها بذلك إلى كمية النقود نقودا دفترية أي  .أ
 ؛ةنقود مصرفية. وهذه الخاصية للبنوك التجارية إنما تميز تلك البنوك عن البنوك المتخصص

المحتجز  ومخصصات البنك مع ملاحظة أن المخصص واحتياطيات)رأس المال المدفوع التجارية تتمثل الموارد الذاتية للبنوك  .ب
نك( نسبة في الموارد الذاتية للب للا يدخعلى ذمة توريده لمصلحة الضرائب مقابل الضرائب المستحقة عن أرباح العام 

صغيرة من المجموع الكلي لمواردها، ومعنى ذلك أن الموارد غير الذاتية للبنوك التجارية تمثل نسبة ضخمة من المجموع الكلي 
لموارد تلك البنوك. الأكبر من تلك الودائع ألا وهي الودائع تحت الطلب، وهذا من شأنه أن يجعل لمسألة السيولة أهمية 

 خاصة لدى البنوك التجارية.

 المطلب الثالث: أهمية وأهداف البنوك التجارية
 إن البنوك التجارية لها أهمية كبيرة في اقتصاد الوطني كما لها العديد من الأهداف.

 الفرع الأول: أهمية البنوك التجارية
وتظهر أهمية فيما  ماريوالاستثلصعيدين التنموي وأصبحت البنوك الداعم على ا الاقتصاديلقد تطور النشاط البنكي بتطور النشاط 

 (17، صفحة 2017)شيخ، يلي:

 لمطلوب والعكسيجد نفسه المستثمر ا المال أنقيام البنوك التجارية بالوساطة المالية، وعلى ذلك فلن يتعين على صاحب  .أ
ا، ومن ثم توزيع التي تقوم به الاستثماراتتستطيع البنوك التجارية الدخول في مشاريع ذات مخاطرة عالية، نظرا لتنوع  .ب

 ؛المختلفة الاستثماراتلمخاطر بين ا

 تمتلك البنوك التجارية موجودات قريبة من النقود تدر عائدا، مما يقلل الطلب على النقود وتريد بذلك سيولة الاقتصاد؛ .ث
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تقدم البنوك التجارية موجودات مالية متنوعة بمخاطر مالية مختلفة، وعوائد مختلفة أيضا وتستوعب بذلك جميع رغبات  .ج
 للمستثمرين وشروطهم؛

مستوى التشغيل الدخل القومي و  ىيؤثر علومن ثم  والاستثماريمنح القروض له تأثيره الكبير على الإنفاق الإستهلاكي  .ح
 ومعدلات البطالة؛

 الأسواق المالية التي تستثمر وتصدر الأصول المالية التي بحجم عنها الأفراد خوفا من المخاطرة.تشجيع  .خ

 الفرع الثاني: الأهداف العامة للبنوك التجارية 
 تهدف البنوك التجارية إلى:

وفقا لفكرة -يتكون الجانب الأكبر من مصروفات البنك من تكاليف ثابتة تتمثل في الفوائد على الودائع وهذا يعني الربحية: .1
أرباح البنوك أكثر تأثرا بالتغير في إيراداتها، وذلك بالمقارنة مع المنشآت الأعمال الأخرى. فإذا زادت  أن-الماليالرفع 

رورة السعي لزيادة ض إدارة البنكزيادة الأرباح بنسبة أكبر، وهذا يقتضي من  إيرادات البنك بنسبة معينة ترتب على ذلك
 ؛(10، صفحة 2000)هندي،  الإيرادات وتجنب حدوث إنخفاض.

بدفع الفوائد  لتزامهاهامة في تحقيق الأرباح على الرغم من  ميزة-الماليةكمصدر رئيسي لموارد البنك -الودائع الاعتماد علىويعتبر 
 ؛(15، صفحة 2016)الباقي، على استخدام 

لى البنوك في أي لحظة، وجب ع الالتزاماتلأهمية السيولة للبنك التجاري من حيث قدرته على مواجهة  نظرا السيولة: .2
، صفحة 2017)بن سمينة، من مستحقات في وقتها.  اما عليهمن السيولة العاطلة بغية سداد  معينةبنسبة  الاحتفاظ

20) 

وتعني سيولة أي أصل من الأصول مدى سهولة تحويله إلى نقد بأقصى سرعة ممكنة، وبأقل خسارة، أما في القطاع المصرفي، 
اتجاه المودعين في حالة طلب هؤلاء سحب ودائعهم، هذا من جهة، ومن جهة  بالتزاماتهالوفاء فالسيولة في مقدرة البنك على 

 أخرى مقدرته على مقابلة طلبات الإئتمان، لذلك فقد أصبحت البنوك التجارية ملزمة بأن تحتفظ بنسبة من أموالها لدى البنك
 ؛(20، صفحة 2017سمينة، )بن المركزي كضمان إضافي لتوفر 

ا خاطر التي يتعرض لهمن المعروف أن معدلات الأرباح تكون أكثر إرتفاعا عندما تزيد درجة الم(: الأمــــــــــــان)الضمان .3
لبنوك حد كبير على أموال المودعين في عملية تمويل المشروعات، فإن ا إلىولما كانت البنوك التجارية تعتمد ، المستثمرون

 . (24، صفحة 2006)عبد الفتاح، التجارية لابد وأن توازن بين الربحية ودرجة المخاطر التي تتعرض لها نتيجة عملية 

، 2009جلدة، )ويرجع التعارض بين الأهداف الثلاثة إلى تعارض بين أهداف طرفين أساسين من الأطراف المعنية بشؤون البنك، 
 (31صفحة 
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 :؛سلبيا على مستوى السيولة ودرجة الأمان رما يؤثيأملون في تحقيق أقصى عائد، وهو  فالملّاك 

 :فيأملون في أن يحتفظ البنك بقدر كبير من الأموال السائلة، وأن يوجه موارده المالية إلى استثمارات  أما المودعون
 تنطوي على حد أدنى من المخاطر وهو ما يؤثر سلبا بدوره على هدف الربحية.

 المطلب الرابع: أنواع ووظائف البنوك التجارية
 بنوك التجارية.في هذا المطلب إلى أنواع ووظائف ال سوف يتم التطرق

 الفرع الأول: أنواع البنوك التجارية 
 الي:النظر إلى البنوك وذلك على النحو الت اتنقسم البنوك التجارية إلى أنواع متعددة طبقا للزاوية التي يتم من خلاله

 من حيث نشاطها ومدى تغطيتها للمناطق الجغرافية .أ
 للمناطق الجغرافية إلى:تنقسم البنوك التجارية من حيث نشاطها ومدى تغطيتها 

ويقصد بها تلك البنوك التي يقع مركزها الرئيسي في العاصمة أو إحدى المدن الكبرى وتباشر البنوك التجارية العامة:  .1
نشاطها من خلال فروع على مستوى الدولة أو خارجها وتقوم هذه البنوك بكافة الأعمال التقليدية للبنوك التجارية وتمنع 

 ؛(74، صفحة 2016)الباقي، يل التجارة الإئتمان قصير الأجل وكذلك تباشر كلفة مجالات الصرف الأجنبي وتمو 
وهي البنوك التي تنشأ لتباشر نشاطها في منطقة جغرافية محددة، قد تكون مقاطعة أو ولاية أو البنوك التجارية المحلية:  .2

إن البنك المحلي وانين المناطق الجغرافية فمحافظة أو حتى مدينة محددة، وإذا كان نظام الحكم المحلي في الدولة تتفاوت في ق
 .(19، صفحة 2005)محمد سعيد،  يخضع للقوانين المحلية ولإشراف سلطات الرقابة على البنوك في منطقة

ويقع المركز الرئيسي للبنك والفروع في هذه المنطقة المحددة وتتميز هذه البنوك بصغر حجمها كذلك فهي ترتبط بالبيئة           
 .(32، صفحة 2006)عبد الفتاح، المحيطة بها وينعكس كذلك على مجموعة الخدمات المصرفية التي تقوم 

 من حيث حجم النشاط .ب
 :(75، صفحة 2016)الباقي،  التجارية من حيث حجم النشاط ومنها: تتعدد أنواع البنوك      

 ؛مع كبار العملاء والمنشآت الكبرىويقصد بها تلك البنوك التي تتعامل بنوك الجملة:  .1
اب والمنشآت الصغرى لكنها تسعى لاجتذوهي عكس النوع السابق حيث تتعامل مع صغار العملاء، بنوك التجزئة:  .2

أكبر عدد منهم. وتتميز هذه البنوك بما تتميز به متاجر التجزئة، فهي منتشرة جغرافيا، وتتعامل بأصغر الوحدات المالية 
 عقيمة من خلالها خلق المنافع الزمنية والمكانية، ومنفعة التملك، والتعامل للأفراد، وبذلك فإن التجزئة تسعى إلى توزي

 ؛البنك من خلال المستهلك النهائي خدمات
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 روع: فمن حيث عدد ال .ت
 :منها تختلف البنوك التجارية من حيث عدد الفروع  

حيث تتم العمليات المصرفية من خلال فروع في مكان واحد )مدينة أو أكثر من مكان  البنوك التجارية ذات الفروع: .1
أكثر من مدينة( وبذلك يتم الرقابة على هذه الفروع من خلال المركز الرئيسي وقد يحدث اختلاف في الخدمات المصرفية 

ة وتقديم الإئتمان التقليدية للبنوك التجاري المقدمة من الفروع وقد تسمى بالبنوك التجارية العامة حيث تقوم بكافة الأعمال
 ؛(54، صفحة 2013)السنهوري،  .قصير ومتوسط الأجل كما تتعامل في مجالات الصرف

نشأت مثل هذه البنوك، مع نمو حجم البنوك التجارية وكبر حجم أعمالها، لتعمل من خلال سلسلة  بنوك السلاسل: .2
 متكاملة من الفروع منفصلة عن بعضها إداريا، يشرف عليها مركز رئيس واحد يتولى سلطة رسم السياسة العامة لوحدات 

السلسلة كافة، ويقوم المركز الرئيس بالتنسيق بين أعمال هذه الوحدات ونشاطاتها. ولا يوجد هذا النوع من البنوك التجارية 
 ؛(53، صفحة 2008)جبر، إلا في الولايات 

تها وتقوم ة بنوك، وتشرف على سياسبالشركات القابضة التي تقوم بامتلاك عد نوهي أشبه ما تكو  بنوك المجموعات: .3
 .(54، صفحة 2008)جبر، بتوجيهها، ولها طابع احتكاري. وقد انتشرت في الولايات المتحدة ودول غرب 

دة رأس و أصحابها من ثقة، وبطبيعة الحال فإنها منشأة فردية تكون محد عتقوم هذه البنوك على ما يتمتبنوك الفردية:  .4
ثم توظيف الأموال في الأوراق المالية والأوراق التجارية -قصيرة الأجل-المال، ولذلك فهي سوف تتعامل في المجالات

، صفحة 2006، )عبد الفتاحالمخصومة، وغير ذلك من الأصول عالية السيولة والتي يمكن تحويلها إلى نقود بسرعة وبدون 
34). 
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 :لتاليويمكن تلخيص أنواع البنوك التجارية في الشكل ا  

 : ملخص أنواع البنوك التجارية1-1الشكل رقم 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 (74، صفحة 2006)عبد الفتاح، المصدر: من إعداد الطالبة بناءا على المؤلف 

وتم تقسيم البنوك التجارية بهذه التقسيمات نظرا للمحتوى التي يحتويه كل نوع من البنوك التجارية من حيث مناطق الجغرافية التي 
 فروعها.النشاط التي تنشطه وعدد  فيها وحجمتقع 

 الفرع الثاني: وظائف البنوك التجارية
 .وظائف تقليدية وأخرى حديثة ظهرت تبعا لتطور العمل المصرفيتم تقسيم الوظائف التي تؤديها البنوك التجارية إلى 

 الوظائف التقليدية للبنوك التجاريةأولا:"

، 2017)بن سمينة،  :فتينفي الوظي ويمكن إجمالهاتمثل هذه الوظائف لب العمل المصرفي، حيث تشترك فيها جميع البنوك التجارية 
 :(23-22الصفحات 

ه التجارية، وأكثرها ظهورا واعتيادا، ولذلك يطلق على هذ للبنوك الوظائفهذه الوظيفة من أقدم  دتع الودائع:قبول  .1
بأن يرد المبلغ إلى  امهالتز ، وقبول الودائع معناه تلقي البنك التجاري لنقود حاضرة، في مقابل بنوك الودائع"البنوك إسم "

 المودع، بناءا على طلبه، وفي أي وقت يشاء وهكذا تمثل الوديعة تعهدا من البنك لصاحب الوديعة بأن يقوم بالدفع،
 ووسيلة المودع

البنوك التجارية 
 المحلية

 البنوك الفردية

البنوك التجارية 
 التجزئة

البنوك التجارية 
 ذات الفروع

 أنواع البنوك التجارية

حيث عدد الفروعمن  من حيث حجم النشاط من حيث نشاطها ومدى تغطيتها للمناطق  
 الجغرافية

البنوك التجارية 
 العامة

البنوك التجارية 
 البنوك السلاسل الجملة

 بنوك المجموعات
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 سعر)في ذلك هي الشيك، ويعمل البنك بشتى الطرق من أجل جذب هذه الودائع، سواءا كان ذلك بالطرق السعرية 
 ؛الفائدة( أو بخلق أوعية إدخارية جديدة أكثر إغراء للعميل مثل شهادات الإيداع وغيرها

تعد هذه الوظيفة امتداد لسياسة البنوك التجارية المتعلقة بقبول ودائع الأفراد، والتعامل على أساسها في منح الإئتمان:  .2
نك التجاري اض للغير، وبالتالي كلما زادت الثقة في البمنح الإئتمان، ومن هنا فهي تخلق نقودا عن طريق توسعها في الإقر 

ونجحت سياسته في جذب الودائع، كلما زاد توسعه في منح الإئتمان، وذلك في إطار السياسة التي يسطرها البنك المركزي 
 .مع مراعاة التوفيق بين سيولة البنك التجاري وربحيته

ق الطبيعة الجوهرية لأعمال البنوك التجارية بمثل هذه القدرة على خل تتضح-الودائعخلق نقود  –ومن خلال هذه الوظيفة 
النقود ومحوها من الوجود، إذ يغلب ألا يتفق سلوك البنوك مقتضيات السياسة الاقتصادية السليمة، سواء أكان ذلك في فترات 

 .الانكمامخالرخاء أو 

 الوظائف الحديثة للبنوك التجاريةثانيا:"

يسعى البنك التجاري دائما إلى رفع رقم أعماله، وترشيد مصروفات ومحاولة اجتذاب العملاء بشتى الطرق، لأن الزبون يعتبر ربحا 
ا مفي حد ذاته للبنك التجاري، ومن أجل الوصول إلى هذا اتبع البنك التجاري خدمات جديدة يريدها للعملاء لعل من أبرزها 

 :ييل

لقد أصبحت البنوك حديثا تشترك في إعداد دراسات الجدوى للمشاريع التي يرغب لعملاء: تقديم خدمات استشارية ل .1
العملاء في إنشاءها، وعلى أساسها يتم تحديد الحجم الأمثل للتمويل المطلوب وطريقة السداد، ومدى اتفاقها مع سياسة 

 ؛المشروع باعتبار أن مصلحة البنك وعملية مشتركة

وسم لمواجهة مناسبات معينة مثل مواجهة نفقات م بالادخاريقوموا  معها أنلبنوك المتعاملين تشجع اإدخار المناسبات:  .2
خاصة تتناسب  ائتمانيةحيث تعطيهم فوائد مجزية على هذه المدخرات وتمنحهم تسهيلات  .... إلخ، أو الزواجالاصطياف

ول ضعف مبلغ المدخرات مثلا عند حل مع حجم مدخراتهم كأن تمنحهم الحق في الإقتراض بشروط سهلة مبالغ توازي
 (18، صفحة 2013)زياد،  ؛المناسبة المدخر

هي بطاقات من البلاستيك تحتوي على معلومات عن إسم المتعامل ورقم حسابه : الاعتمادأو بطاقة  الائتمانيةالبطاقة  .3
وبموجب هذه البطاقة يستطيع المتعامل أن يتمتع بخدمات العديد من المحلات التجارية المتفقة مع البنك على قبول منح 

ابه ن فوائد وهذا إذا كان حسالإئتمان لحامل البطاقة الذي يقوم بسداد قيمة الخدمات الى البنك خلال أجل معين وبدو 
 (18، صفحة 2013)زياد،  فوائد؛يسمح بذلك، أما إذا لَ يسمح فإنه يتحمل 

 تستخدم البنوك حاليا العقول الإلكترونية لتزويد المتعاملين معها بكشوف توضح أوضاعهم المالية، خدمات الكمبيوتر: .4



  مدخل نظري للبنوك التجارية                                 الفصل الأول                    

 
11 

 

على إيراداتهم، وبمشورات إدارية، وترقب الموجودات في مخازنهم وغير ذلك من الخدمات، وتسعى البنوك والضرائب المترتبة 
، 2017ينة، )بن سم ؛حديثا أن يتزايد إيرادها من إستخدام الحاسب الآلي ويطغى بذلك على الإيراد من عمليات الإقراض

 (25صفحة 

 لاتقوم البنوك التجارية بوظيفة أمناء الإستثمار لحساب العملاء الذين إدارة ممتلكات وشركات المتعاملين مع المصرف:  .5
، 2017)بن سمينة،  مارستثلهم الوقت أو الخبرة للقيام بمباشرة عمليات الإستثمار بطريقة مضمونة، وبدرجة عالية من ا حيتا 

 .(26 صفحة

 المطلب الخامس: موارد واستخدامات البنوك التجارية
 (28، صفحة 2017)بن سمينة، توضيحه فيمايلي:  متتشكل ميزانية البنك التجارية حسب من موارد واستخدامات، وهذا ما سيت

 موارد البنوك التجارية الفرع الأول:

كننا أن نميز التي يقوم بتوجيهها واستخدامها في مجالات وبصيغ مختلفة". ويم هأو خصوميقصد بموارد البنك التجاري" إلتزامات البنك 
 (28، صفحة 2017)بن سمينة،  :توضيحه فيما يلي مما سيتبين نوعين من الموارد، ذاتية وغير ذاتية وهو 

وتتألف هذه ، (253، صفحة 2002)إسماعيل و عبد المنعم،  رأسماله" "تمثل إلتزامات البنك اتجاه أصحاب ذاتية:موارد  .أ
 المجموعة من:

ذن إ المساهمون من أموال يتم استخدامه أساسا في إعداد المشروع لمزاولة نشاطهم، فهو هما يدفع" هو رأس المال المدفوع:  .1
يعكس حجم النشاط المتوقع مزاولته، وتتضاءل أهميته مقارنة مع الموارد الأخرى للبنك، فهو بمثابة مؤشر يوضح المركز المالي 

 ؛(253، صفحة 2002)إسماعيل و عبد المنعم،  .بها" للبنك والثقة التي يحظى

، وتفاديا لإظهار الاحتياطيمن الأرباح لمقابلة طارئ محدد تحديدا نهائيا وقت تكوين  الاحتياطاتقتطع تُ  :الاحتياطات .2
)زياد،  هناك:ف الاحتياطاتحجم الأرباح المحجوزة في حساب واحد، ظهرت في المحاسبة عدة تسميات لأنواع مختلفة من 

 (55-54-53، الصفحات 2013

 يكونه المصرف من تلقاء نفسه من غير أن يفرضه عليه القانون ويكونه احتياطيوهو "(:الخاص)الاختياري الاحتياطي 
 ؛"مركزه المالي بغرض دعملنفسه 

 لمال يطلبه القانون وينص على أن يكون بنسبة معينة من رأس ا احتياطيهو "رأس المال(: )احتياطيالقانوني  الاحتياطي
عينة أ الحصول على الأرباح فإن القانون بنص على المصرف أن يقتطع نسبة مئوية مدصرف في أعماله ويبفعندما يستقر الم

 ."من الأرباح الصافية قبل توزيعها
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هي قيمة الأصول لتجعلها ممثلة الحقيقية لها في تاريخ إعداد الميزانية طبقا لأسس التقييم المتعارف عليها ":المخصصات .3
الأصول، وتحمل الأرباح عادة بقيمة هذه المخصصات، وتختلف نسبة المخصصات حسب ظروف  لكل نوع من أنواع 

 ؛(39، صفحة 2006)عبد الفتاح،  "كل مصرف ومن أمثلة: مخصصات الإستهلاك، ومخصصات الديون المشكوك فيها

ى شكل أرباح والمخصصات تكون قابلة للتوزيع عل الاحتياطاتاع هي المبالغ التي تبقى بعد إقتط"لأرباح الغير موزعة:ا .4
أسهم وقد توزع الإدارة جزءا منها وتستبقى جزءا منها على شكل أرباح غير موزعة مدورة إلا أنها تكون قابلة للتوزيع 

 .(39، صفحة 2006)عبد الفتاح،  "ويوزعها المصرف متى شاء

وتمثل إلتزامات البنك التجاري اتجاه المتعاملين معه، من غير أصحاب رأسماله، سواءا كانوا أفراد أو الذاتية:  الموارد الغير .ب
-253، الصفحات 2002)إسماعيل و عبد المنعم،  :يما يلمنشآت او بنوك أخرى، وتسمى أيضا" المصادر الخارجية"، 

254) 

 تعتبر الودائع مبالغ مقيدة في حسابات البنك التجاري على أنها مستحقة للعملاء وهي نوعان:الودائع:  .1

 ":وهي تلك الودائع التي يمكن سحبها في أي لحظة، وبجرد الطلب عليها، ولايتقاضى العميل في مقابل  الودائع الجارية
عاصر يسير نحو الم الاتجاهإيداعها أي ثمن، بل تمنع النظم النقدية المعاصرة دفع أي فائدة على الودائع الجارية، وإن كان 

 ؛"دفع أثمان بسيط وخاصة بالنسبة للمبالغ الكبيرة

 تداولها  م يتلاوهي الودائع التي يكون بها قيود مفروضة على حرية العميل في السحب، وعادة ئع غير الجارية:" الودا
 بالشيكات، وإنما بالتسويات الكتابية في دفاتر البنك بالطرح والإضافة مثل الودائع لأجل".

أو الأجنبية،  لبنوك لأخرى، سواءا المحليةهي كل إلتزامات البنك قبل االحسابات المدينة للبنوك الأخرى وللمرسلين: " .2
وقد تكون في صورة حسابات جارية أو لأجل أو بإخطار، وتعتبر مصدرا هاما من المصادر التي يحصل منها البنك على 

 ؛"الموارد المالية التي يحتاجها للقيام باستخداماته التشغيلية

يل ية إلى البنك المركزي للحصول على الموارد المالية لتمو البنوك التجار  أما تلجكثيرا القروض من البنك المركزي:"  .3
نشاطاتها، ذلك أن من أهم وظائف البنك المركزي أنه يمثل بنك البنوك أو المقرض الأخير للنظام المصرفي لتدعيم سيولته 

 ؛"والمحافظة عليه وفقا لطبيعة السياسة النقدية والأهداف التي يسعى لتحقيقها
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 البنوك التجارية تاستخداما الثاني:الفرع 

تاحة، بهدف البنك لموارده الم لاستخداماتتعكس جانب الأصول أي الموجودات في ميزانية البنك التجاري الأوجه المختلفة    
 (32-31، الصفحات 2017)بن سمينة،  :تحقيق أقصى الأرباح، يمكننا تقسيم أصول البنك التجاري حسب درجة سيولتها

ائنه لمواجهة العملات المعدنية والورقية التي يحتفظ بها البنك في خز  مجموعويقصد بها"  (:)الحاضرةالأرصدة النقدية الجاهزة  .أ
الأخرى،  كطلبات العملاء، إضافة إلى احتياطاته لدى البنك المركزي، لمواجهة طلب البنك نفسه على النقد أو طلبات البنو 

 ق تحقلا، ويطلق على هذه الأرصدة " بخط الدفاع الأول" حيث تمثل السيولة في حد ذاتها، لذلك فهي لإجراء المقاصةأو 
 ؛"دخلا للبنك التجاري

 تأتي الأوراق التجارية والمالية المخصومة في المرتبة الثانية من حيث السيولة، لذلك الأوراق التجارية والمالية المخصومة: .ب
يطلق عليها " خط الدفاع الثاني"، وهي تضم "أذون الخزانة والسندات الحكومية قصيرة الأجل التي تقبل البنوك على 

دوام، إضافة إلى تحويلها إلى نقود حاضرة على الشرائها، لما تتمتع به من سيولة بالغة، إضافة إلى استعداد البنك المركزي ل
نفس ، فتستثمر البنوك جانبا من مواردها في خصم الأوراق التجارية، لالأذنيالأوراق التجارية التي تضم الكمبيالة والسند 
 ؛"السبب الذي تستهدفه بشراء أذونات الخزانة

ولة من لتوظيفها في شراء الأوراق المالية التي تمثل السي يخصص البنك التجاري جزءا من موارده محفظة الأوراق المالية: .ت
من كل ماسبق،  اوالربح؛ وانطلاقالدرجة الثالثة، وتتعرض للتقلب في القيمة، لذلك فهي تنطوي على احتمالات الخسارة 

، 2017بن سمينة، ) ؛ند وجود سوق مالية مستقرة نسبيافي التعامل في هذه الأوراق إلا ع علا تتوسفإن البنوك التجارية 
 (32صفحة 

التي  النسبية الأولى بين أصول المصارف التجارية، وهي " القروض المصرفية الأهميةتحتل القروض القروض والسلفيات:  .ث
يقدمها البنك لعملائه لمدة محدودة، سواءا كانت بضمان عيني أو شخصي أو بدون ضمان، وقد تأخذ شكل سلفة أو 

لخسارة لوتعتبر أوفر أصول البنك التجاري ربحية، وإن كانت أقلها سيولة، لكن البنك يتعرض  ".سحب على المكشوف
 .(32، صفحة 2017)بن سمينة،  ؛حالة عجز الدين عن سدادها في

ا متشمل هذه الأصول الشيكات والحوالات تحت التحصيل، والمبالغ المخصصة لأغراض معينة، وكل  أصول أخرى: .ت
 .المصرف من مباني وأراضي وما شابه ذلك من أصول أخرى هيمتلك
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 :(34-33، الصفحات 2017)بن سمينة،  التطرق إليها كالتالي تمحسب معلومات التي  ميزانية البنك التجاري ن تشكيليمكو 

 : ميزانية البنك التجاري1-1الجدول رقم 

 (31، صفحة 2017)بن سمينة، من إعداد الطالبة بناءا على المصدر: 
 

 البنوك التجارية حسب درجة السيولة في استخداماتها ودرجة الاستحقاق في مواردها.وتم تقسيم الميزانية      

 

 

 

 

 ()المواردالخصوم  )الاستخدامات(الأصول 

 أرصدة نقدية حاضرة .أ

 نقدية في الخزانة .1

 أرصدة لدى البنك المركزي .2

 الأوراق المالية والتجارية المخصومة .ب

 أذونات خزانة وسندات حكومية .1

 أوراق تجارية .2

 محفظة الأوراق المالية .ت
 القروض والسلفيات .ث
 قروض الضمان .1
  قروض دون ضمان .2
 أصول أخرى .ج

 الموارد الذاتية .أ

  والاحتياطيرأس المال المدفوع 

 رأس المال .1

 احتياطات والمخصصات .2

 غير موزعة الأرباح .3

 حسابات البنوك والمرسلين .4

 قروض من البنك المركزي .5

 الموارد غير ذاتية .ب

 لودائعا .1

 الودائع الجارية 

 الودائع غير الجارية 

 خصوم أخرى .ت
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               المبحث الثاني: ماهية القروض البنكية
إذا كانت الودائع هي المصدر الرئيسي لأموال البنوك التجارية فإن القروض هي الإستخدام لتلك الأموال، وعمليات الإقراض  

 للعملاء هي الخدمة الرئيسية التي تقدمها البنوك التجارية في نفس الوقت المصدر الرئيسي الأول لربحيتها.

روض بأنواعها المختلفة، بل هناك سياسات الإقراض لابد من وجودها لإدارة ولذلك هناك إعتبارات يجب مراعاتها عند منح الق
 العمليات المصرفية الخاصة بالقروض بكفاءة فعالية.

 وسنتطرق في هذا المبحث إلى القرض البنكي من حيث مفهوم، أنواعه، بالإضافة إلى إجراءات منح القروض.

 المطلب الأول: مفهوم القروض البنكية
القروض الوظيفة الأساسية للبنوك التجارية، ويعد الأصل الأكثر ربحية مقارنة بسائر الاستخدامات، وهذا بتحويل الأرصدة يعتبر منح 

العاطلة إلى أخرى عاملة، حيث تمنح قوة الشرائية للمتعاملين الاقتصاديين لتمكينهم من دعم نشاطهم الاستثماري أو الاستغلالي 
 على حد سواء.

 ريف القروض البنكية الفرع الأول: تع
 منها: يذكرلتي وردت بشأن القرض البنكي و تعددت التعاريف ا

 :" القوة الشرائية المقرضة أو التي تصير متاحة للمقترضين، حيث يصبح ممكن لهؤلاء الأفراد غيرعرف القرض البنكي بأنه .أ
الد أمبن و )خ ".من أجل الحصول على السلع التي يرغبونها وتكلفة ذلك هي سعر الفائدة الانتظارالقادرين حاليا، 
 (167، صفحة 2006إسماعيل إبراهيم، 

زم للمقترض تعاقدي بين البنك والمقترض يقوم البنك بموجبه بتوفير التمويل اللا اتفاق:" يعرف كذلك القرض البنكي بأنه .ب
مقابل تعهد الأخير بسداد المبالغ المقترضة بالإضافة إلى فوائدها والعمولات والرسوم المستحقة عليها إما دفعة واحدة أو 

ن )في صورة أرصدة نقدية، أسهم، البنك من المقترض تقديم ضما بما يطلأقساط في فترات زمنية محددة، وعادة 
، 2010رمضان، ) "حقوقه في حالة توقف المقترض عن السداد. استردادمستندات، أصول عينية...إلخ( بما يكفل للبنك 

  (79صفحة 

 عناصر القروض البنكية الفرع الثاني:
 (39، صفحة 2017)بن سمينة،  يلي: تتمثل عناصر القروض البنكية فيما

تعتبر القروض البنكية )من أهم استخدامات( موارد البنك التجاري والمصدر الأساسي لإيرادات البنك، لذلك تولي  .أ
 خاصة لها من انعكاسات كبيرة على ربحية البنك واستمراريته في العمل؛ البنكية أهميةالبنوك التجارية القروض 
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أما على مستوى الاقتصاد ككل فإن هذه القروض تمثل أحد مصادر التمويل الرئيسية للنشاط الاقتصادي على اختلاف  .ب
أنواعه، ومن هنا تبرز الأهمية الاقتصادية للبنك التجاري كمصدر لتمويل العجز المؤقت للقطاعات الاقتصادية، وبالتالي  

 عمل هذه القطاعات وتطور نشاطها؛ لاستمراريةكعنصر هام 

النشاط( الإقراضي للبنك التجاري سواء على مستوى البنك أو على مستوى الاقتصاد، فإن الإدارة  )لأهميةونظرا  .ت
السلمية لعملية الإقراض تعتبر من المسؤوليات الرئيسية لإدارة البنك سواء اتجاه المساهمين والمودعين أو اتجاه الاقتصاد 

 الوطني.

 لمطلب الثاني: أشكال القروض البنكيةا
دمة، ويهدف بطبيعة القرض أو فترة استحقاقه أو طبيعة الضمانات المق قما يتعلتصنف القروض بناء على معايير مختلفة منها    

 :هذا التصنيف إلى تسهيل عملية تقييم النشاط الإقراضي للبنك وتقويم أي انحرافات قد تطرأ على ذلك النشاط وتصنف كالتالي
 (89، صفحة 2010)رمضان، 

 أجل القرضالفرع الأول: من حيث 
 تصنف البنوك التجارية حسب أجل القرض كالتالي:

عن سنة تستخدم أساسا في تمويل رأس المال العامل للمؤسسات التجارية مثل  دلا تزيومدتها قروض قصيرة الأجل:  .أ
 ؛شراء المواد الخام

عات مثل للمشرو ويمتد أجلها إلى خمس سنوات بغرض تمويل بعض العمليات الرأسمالية قروض متوسطة الأجل:  .ب
 ؛شراء آلات جديدة للتوسع في حجم المشاريع

 .وتزيد مدتها عن خمس سنوات بغرض تمويل مشاريع جديدة كبناء مصنعقروض طويلة الأجل:  .ت

 : من حيث الغرض من القرضالثانيالفرع 
 تصنف البنوك التجارية حسب الغرض من القرض كالتالي:

مثل  البنوك تقديم ضمانات بما تطلوتستخدم لشراء سلع معمرة كشراء سيارة أو أثاث وعادة  استهلاكية:قروض  .أ
 ؛تحويل المقترض لراتبه على البنك، أوراق مالية، ضمان من شخص آخر

تقوم البنوك بتقديم تسهيلات إقراضي للشركات الصناعية وشركات الخدمات والمزارعين، وينقسم هذا  قروض التجارية: .ب
القروض إلى قروض قصيرة الأجل لتمويل رأس المال العامل كالمواد الخام ودفع مصاريف النقل والتخزين  النوع من

 ؛وقروض طويلة الأجل لتمويل شراء معدات جديدة أو توسعة الطاقة الإنتاجية للمشروع
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ل شرائهم أو الأفراد لتمويويمنح هذا النوع من القروض لمتداولي الأوراق المالية سواء من الشركات  :استثماريةقروض  .ت
 ؛والسندات للأسهم

ان ذلك العقارات أو بناء المنازل( سواء ك )كشراءالأنشطة العقارية المختلفة  لتمويلوهي قروض تقدم  قروض عقارية: .ث
للأفراد أو للشركات وتنقسم إلى قروض عقارية قصيرة الأجل، وتتركز في تمويل شراء مواد البناء وتغطية تكاليف العمالة، 

 وقروض عقارية طويلة الأجل لتمويل بناء المساكن الخاصة أو تمويل مشاريع عمرانية مختلفة.
 ضمانات القرضالفرع الثالث: من حيث 

 تصنف البنوك التجارية حسب ضمانات القرض كالتالي:

 ؛يقدم المقترض مقابل هذا النوع من القروض أصولا مالية وعينية مختلفة قروض مضمونة: .أ

 تمنح هذه القروض بدون أية ضمانات بل يكتفي البنك بالسمعة المالية للعميل. قروض غير مضمونة: .ب

 القرضالفرع الرابع: من حيث نوعية 
 تصنف البنوك التجارية حسب نوعية القرض كالتالي:

 ؛قروض للأفراد وقروض للشركات والبنوك الأخرى .أ

 ؛قروض للقطاع الخاص والقطاع العام .ب

 قروض للمستهلكين وقروض لأصحاب الأعمال. .ت

 المطلب الثالث: العوامل المؤثرة على سياسات البنوك التجارية في منح التسهيلات الائتمانية
ا ميعتبر حجم وتكوين القروض أو القرض البنكي كمتغير تابع دالة تتأثر بمجموعة من العوامل المستقلة ومن أهم هذه العوامل 

 (149-148-147، الصفحات 2013)عبد المطلب،  :ييل

 الفرع الأول: سياسات البنك المركزي والسلطات النقدية
تؤثر السياسات التي يتبعها البنك المركزي في تحديد نوعية وحجم القروض الممنوحة من البنوك ويتبع البنك المركزي في ذلك  

مجموعة من أدوات الرقابة الكمية المؤثرة على حجم القروض البنكية الممنوحة من البنوك، ويتبع البنك المركزي في ذلك مجموعة 
ؤثرة على حجم القروض البنكية فيما يعرف بالأدوات الكمية العامة للسياسة النقدية، ومن أهم هذه من أدوات الرقابة الكمية الم
وال المتاحة للبنوك إلى تخفيض الأم الاحتياطيالقانوني وسعر الخصم ويؤدي زيادة نسبة  الاحتياطيالأدوات التحكم في نسبتي 

يق إعادة إمكانية البنك في الحصول على موارد إضافية عن طر  المتخصصة للتوظيف والعكس صحيح. هذا ويؤثر سعر الخصم في
خصم الأوراق التجارية الموجودة لديه إذ أن رفع الخصم يزيد من تكلفة القروض ويرفع أسعار الفائدة عليها وبالتالي يقلل من قدرة 

 البنوك علة منح القروض البنكية.
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 الفرع الثاني: حجم رأس المال 
البنك التجاري بحذر شديد جزء من رأس المال في تقديم القروض أو الإستثمار وذلك عكس البنوك يمكن أن يستخدم 

 المتخصصة التي تعتمد بالدرجة الأولى في إمكانياتها ومواردها على حجم رأس المال.

 الفرع الثالث: حجم الودائع
وتمثل الودائع الأساس الأول الذي تعتمد عليه البنوك في التوظيف، ويؤثر حجم الودائع المتاحة للبنك في حجم الودائع المتاحة 
للبنك في حجم القروض الممنوحة فمن المعروف أن الودائع تحت الطلب أكثر عرضة للسحب من أي نوع آخر من الودائع. كما 

يمكن أن يغري البنك بزيادة توظيفه في الإقراض. هذا وكلما كانت ودائع البنك مملوكة لعدد   اعللارتفأن اتجاه الودائع المستمر 
كبير من نوعيات العملاء كلما زادت قدرة البنك في منح القروض البنكية طويلة الأجل هذا ويزيد من مرونة البنك في توظيف 

 الودائع والنشاط في مناطق جغرافية متعددة. انتشارأمواله 

 قتصاديةفرع الرابع: الظروف الاال
أن  الاعتبار قتصادي في المجتمع مع الأخذ فييتأثر الطلب على معظم أنواع القروض البنكية بشكل مباشر بدورة النشاط الا

ولذا تبدأ إجراءات إعداد للقروض قبل موسم الإقتراض كما تنتهي  الاقتصاديدورة نشاط البنك تبدأ عادة قبل دورة النشاط 
رة بعد موسم بشهر أو شهرين ويحدث ذلك بشكل واضح في تمويل نشاط الأقطان إذ تبدأ البنوك في منح القروض بضمان الدو 

لمعظم أنواع  بالكامل لا يتمالقطن في بداية سبتمبر من كل عام وينتهي جني المحصول في نهاية ديسمبر إلا أن السداد الفعلي 
 لي.القروض إلا في نهاية مارس من العام التا

 كما تؤثر حالات الرواج والكساد بشكل مباشر على حجم النشاط المصرفي في مجالات الإيداع والإقراض على السواء.

 المطلب الرابع: شروط منح القروض البنكية  
ائف البنوك، ويعتبر من أهم وظ الائتمانيةبه البنك من أعمال وقبول المخاطرة  مما يقو تعتبر عملية منح القرض من أهم وأخطر 

التي يجب أن يعني بدراستها وتقييمها ومن ثم تستند البنوك إلى عدة معايير أساسية عند تقرير منح القرض وتحديد قيمته ومن بين 
 (231-230، الصفحات 1998)محمد صالح و عبد الفتاح،  :هذه الشروط

تعتبر شخصية العميل من أهم العناصر عند منح القرض ويمكن التعرف عليها من خلال مدى : الزبونشخصية  .أ
سداد العميل لديونه، كما التعرف عليها أيضا من خلال البنوك التي يتعامل معها والموردين الذين يقومون  انتظام

في العمل الذي  لتجارية وخبرته في العمل وخبرتهبالتوريد إليه، بالإضافة إلى مكانة العميل ومركزه الأدبي في السوق ا
 يؤديه وسمعته التجارية؛

تعني دراسة قدرة العميل على مباشرة أعماله وإدارتها بطريقة سليمة بحيث تضمن للبنك سلامة  المقدرة على الدفع: .ب
 لائتمانياال الفنية للباحث إستخدام الأموال المقدمة له، وبالتالي سداد الديون في مواعيدها ويعتبر هذا من أهم الأعم
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والذي يعتمد على خبرته والأساليب التي يستخدمها في الحكم على مقدرة العميل على الدفع، ويمكن قياس كفاءة 
العميل الإدارية عن طرق دراسة سياسته الخاصة بتسعير منتجاتها المختلفة ومدى قدرته على المنافسة والتنبؤ بالتغيرات 

ع وتنوع وتنوع منتجاته المختلفة ومدى قدرته على المنافسة والتنبؤ بالتغيرات في الطلب على السل في الطلب على السلع
 منتجاته ومدى مقدرته على المحافظة على رأس المال؛

يجب أن يتمتع العميل برأس مال مناسب لإمكانية استرداد البنك لمستحقاته وأيضا تمتعه  رأس المال أو المركز المالي: .ت
 سلي، وتقوم البنوك بدراسة وتحليل القوائم المالية للعميل للتأكد من سلامة مركزه المالي، ومن المؤشرات التي بمركز مالي

 يمكن استخدامها للحكم على المركز المالي للعميل:

 نسبة حقوق الملكية إلى الأصول الثابتة؛ .أ

 نسبة التداول؛ .ب

 لأصول الثابتة.نسبة السيولة وعائد الإستثمار، إضافة إلى معدل دوران ا .ت

 لايؤخذ الضمان من العميل سواء عينيا أو شخصيا لمواجهة بعض القصور في المعايير السابقة، ولكنه  الضمانات: .ث
 أوضاع بتعهداته ومقدرته على الدفع، فالهدف من الضمانات هو تحسين والتزاماتهنهائيا عن سمات العميل الحسنة  يغني

القرض المقدم من البنك وتوفير الحماية للبنك ضد بعض المخاطر المحتملة، فمثلا قد يطلب من البنك ضمانات من 
ستند إليه يالمقترض لعدم توفير رأس مال كافي لديه ولكن يجب مراعاة عدم منح القرض إذا كان مصدر السداد الذي 

 البنك هو بيع الضمانات ذاتها؛

قد يتمتع العميل بخصائص حسنة وسمعته الطيبة ومقدرته على الدفع عالية، بالإضافة إلى سلامة مركزه  الظروف العامة: .ج
 مانكافيا لمنح الإئتمان ذلك لأن التقلبات الاقتصادية تتحكم إلى حد كبير في منح الإئت  لا يعتبرالمالي، لكن كل ذلك 

أو صعوبة  ، ويتضمن ذلك دراسة منافسة ومدى سهولةبالتزاماتهوربما تكون سببا في تغيير مقدرة العميل على الوفاء 
دخول منتجين جدد مما يزيد من صعوبة تصريف المنتجات أو بيع بأسعار منخفضة ومقدار الرقابة الحكومية، بالإضافة 

والتي تحكم على المعايير الخمسة السابقة لأنه هو الذي يقرر منح للباحث  الائتمانيةإلى كل هذا هناك عامل الحاسة 
 القرض البنكي من عدمه.

 المطلب الخامس: إجراءات منح القرض وتحصيله
 (289 ، صفحة1998)محمد صالح و عبد الفتاح،  :ات الرئيسية التاليةو بعدة مراحل يمكن إيجازها في الخطيمر منح القرض 

يقوم البنك بدراسة طلب العميل لتحديد مدى صلاحيته المبدئية وفقا لسياسة الإقراض في فحص طلب القرض:  .أ
  وأجل استحقاقه وأسلوب السداد ويساعد في عملية الفحص المبدئي للطلب ضغرض القر البنك، خاصة من حيث 
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التي يعكسها لقاء العميل مع المسؤولين في البنك والتي تبرز شخصيته وقدراته بوجه عام، وكذلك النتائج  الانطباعات
التي تسفر عنها زيادة المنشآت وخاصة من حيث حالة أصولها وظروف تشغيلها في ضوء هذه العمليات يتم اتخاذ 

 ؛عن قبوله مع توضيح الأسباب للعميل الاعتذارفي استكمال دراسة الطلب أو  بالاستمرارالقرار المبدئي 

عميل يتضمن تجميع المعلومات التي يمكن الحصول عليها من المصادر المختلفة لمعرفة إمكانية الللعميل:  الائتمانيالتحليل  .ب
حيث شخصيته وسمعته وقدرته على سداد القرض بناء على المعاملات السابقة مع البنك ومدى ملائمة  من الائتمانية

)محمد صالح  ؛من خلال التحليل المالي، بالإضافة إلى الظروف الإقتصادية التي يمكن أن ينعكس أثرها على نشاط رأسماله
 (282، صفحة 1998و عبد الفتاح، 

اءا على المحيطة بالقرض المطلوب بن الائتمانيةبعد التحليل المتكامل لعناصر المخاطر التفاوض مع المقرض:  .ت
المعلومات التي يتم تجميعها والتحليل المالي للقوائم المالية الخاصة بالعميل يمكن تحديد مقدار القرض والغرض الذي 
يستخدم فيه، كيفية صرفه، طريقة سداده، مصادر السداد، الضمانات المطلوبة وسعر الفائدة والعمولات المختلفة، 

ق على كل هذه العناصر من خلال عمليات التفاوض بين البنك والعميل للتوصل إلى تحقيق مصالح كل ويتم الاتفا
 ؛منها

عاقد، يتم البنك(، وفي حالة قبول الت )شروطتنتهي مرحلة التفاوض إما بقبول العميل أو عدم قبوله  إتخاذ القرار: .ث
ة للقرض، البيانات الأساسية عن المنشئة الطالب نا تتضممالموافقة على طلب القرض والتي عادة  لاقتراحإعداد المذكرة 

معلومات عن مديونيتها لدى الجهاز البنكي وموقفها الضريبي وصنف القرض والغرض منه، الضمانات المقدمة، 
مصادر السداد وطريقته، إضافة إلى ملخص الميزانية عن السنوات الثلاث الأخيرة والتعليق عليها ومؤشرات السيولة 

 بحية والنشاط والمديونية.والر 

يشترط لبدء استخدام القرض توقيع المقترض على إتفاقية القرض وكذلك تقديمه الضمانات المطلوبة  صرف القرض: .ج
 ؛القرض اتفاقالتي ينص عليها  والالتزاماتالتعهدات  واستيفاء

 على حسن سير المنشأة وعدم حدوث أي متغيرات في الاطمئنانالهدف من هذه المتابعة هو  متابعة القرض والمقرض: .ح
مواعيد السداد المحددة، وقد تظهر من خلال المتابعة أيضا بعض التصرفات من المقترض والتي تتطلب إتخاذ الإجراءات 

)محمد صالح و  ؛القانونية لمواجهتها للحفاظ على حقوق البنك أو تتطلب تأجيل السداد أو تجديد القرض للفترة أخرى
 (283، صفحة 1998عبد الفتاح، 

يقوم البنك من تحصيل مستحقاته حسب النظام المتفق عليه وذلك إذا ما لَ تقابله أي من الظروف تحصيل القرض:  .خ
 القانونية، تأجيل السداد، تجديد القرض(. )الإجراءاتالسابقة عند المتابعة 
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 أساسيات التمويل البنكيالمبحث الثالث: 
تعتبر وظيفة التمويل من الوظائف البالغة الأهمية وذلك لما توفره من أموال لازمة لتغطية نفقات المشاريع المختلفة بقدر    

 حاجتها المطلوبة.

 المطلب الأول: مفهوم التمويل  
 :ويتم التطرق إلى بعضهاتتعدد تعاريف التمويل البنكي    

الطرق والحصول  وتقييم تلك والاختيارالبحث عن الطرق المناسبة للحصول على الأموال  نكي بأنه:"يعرف التمويل الب .أ
، 2018مد ، )حليمة مح ."المؤسسة المالية والتزاماتعلى المزيج الأفضل بينها بشكل يناسب كمية ونوعية احتياجات 

 (54صفحة 

يل نشاطها الحصول على الأموال اللازمة لتمو  المؤسسة منمختلف العمليات التي تمكن البنكي بأنه:"كما يعرف التمويل  .ب
 (119، صفحة 2010)حسن سمير،  ."لداخلية أو الخارجيةسواء كان من مصادر ا

ا وتتم رؤوس الأموال من أماكن وفرتها إلى أماكن ندرته انتقالتأتي لتوضيح مسألة  كلمة التمويل:" إن  التمويل البنكي هو .ت
العملية من خلال مجموعة الوسطاء الماليين سواء كان في شكل بنوك أو شركات تأمين أو صناديق إدخار وأسواق المال 

 ".لإلى غير ذلك، كما أن عملية إدخار رؤوس الأموال تستهدف بالمقام الأول الحصول على عدد ممكن من هذه الأموا
 (8، صفحة 1998-1997)رابح، 

 المطلب الثاني: أهمية التمويل البنكي
 (8، صفحة 2009-2008)بن قيراط،  :تكمن أهمية التمويل البنكي فيما يلي  

 أو خارجها؛ تحرير الأموال أو الموارد المالية المجمدة سواء داخل البنك .أ

 يساعد على إنجاز مشاريع معطلة وأخرى جديدة والتي بها يزيد الدخل الوطني. .ب

 المعدات؛ استبدالأو  اقتناءيساعد في تحقيق أهداف البنك من أجل  .ت

 يعتبر التمويل البنكي كوسيلة سريعة تستخدمها البنك للخروج من حال العجز المالي؛ .ث

 المالية والتمويل الدولي؛يساهم في ربط الهيئات والمؤسسات  .ج

المحافظة على سيولة البنك وحمايتها من خطر الإفلاس والتصفية )ويقصد بالسيولة السائلة توفير الأموال السائلة الكافية  .ح
 (.استحقاقهاالمترتبة عليها عند  الالتزاماتلمواجهة 
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 المطلب الثالث: تصنيفات التمويل البنكي
 عدة نواحي وتختلف الواحدة عن الأخرى.يمكن تقسيم التمويل البنكي من  

 الفرع الأول: من ناحية المدة الزمنية:
 (28-27، الصفحات 2008)أحمد،  هناك ثلاثة أنواع وهي:

ة التي تخصص عن سنة واحدة كالمبالغ النقدي استعمالهافترة  دلا تزييقصد به تلك الأموال التي  تمويل قصير الأجل: .أ
مثل البذور أو الأسمدة وغيرها من المدخرات اللازمة لإتمام العملية  الاحتياجاتلدفع أجور العمال أو شراء بعض 

 ؛الإنتاجية والتي يتم تسديدها من إيرادات نفس الدورة الإنتاجية

اوح بين سنتين للأموال لفترة تتر  استعمالت التي تتطلب ينشأ هذا التمويل عن تلك العمليا تمويل متوسط الأجل: .ب
 ؛آلات ومعدات بالنسبة للمشروعات الفلاحية استردادها كشراءوخمسة سنوات قبل 

ينشأ من طلب على الأموال اللازمة لإجراء التحسين ذات صيغة الإستثمار كاستصلاح الأراضي  تمويل طويل الأجل: .ت
يرها من العمليات التي تؤدي إلى زيادة إنتاجية الوحدة المستثمرة في المدى البعيد وبناء أو إنشاء مؤسسات صناعية وغ

 .التمويلية عن خمسة سنوات فما فوق احتياجاتهاوالتي تزيد فترة 

 الفرع الثاني: من ناحية مصدر الحصول على الأموال
 (171، صفحة 2002)عبد الغفار،  :هناك نوعين من مصدر هما   

لك من التجميع ومرحلة الإستخدام بما يتضمنهم ذ بين مرحلةالمباشر  الارتباطوهو يعبر عن  (:ذاتي)داخليتمويل  .أ
وحدة مصادر الإستخدام وأهم صور هذا التمويل بالنسبة للمشروعات هو تمويل ذاتي وإليه تلجأ غالبية المؤسسات 

 ؛مالي وميزانية ذاتية باستقلالأن تتبعه وتتمتع حينئذ الخاصة كما يمكن للمؤسسات العامة 
هذا يلجأ لتمويل المشروع إلى المدخرات المتاحة في السوق المالية سواء كانت محلية أو أجنبية بواسطة  تمويل خارجي: .ب

 المالية. احتياجاتهم، سندات، أسهم( لمواجهة )قروضإلتزامات مالية 
 يستخدم لأجل التمويل الفرع الثالث: من ناحية الغرض الذي

 (9، صفحة 2009-2008)بن قيراط،  :وهيهناك ثلاث أنواع   

اجية يتمثل في الإستثمار الأموال التي ترصد لمواجهة النفقات التي تتعلق أساسا بتشغيل الطاقة الإنت: الاستغلالتمويل  -1
كنفقات للشراء مواد خامة أو دفع أجور العمال وما إلى ذلك من المدخلات اللازمة للمشروع قصد الإستفادة منها  

 ؛اللازمة لإتمام العملية الإنتاجية والتي تشكل في مجموعها أوجه الإنفاق
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يتمثل في الأموال المخصصة لمواجهة النفقات التي تترتب عنها خلق طاقة إنتاجية جديدة أو توسيع  :رالإستثماتمويل  -2
اضي وما إلى ذلك الأر  واستصلاحالآلات والتجهيزات وإقامة محطات لتربية الحيوانات  كاقتناءالطاقة الحالية للمشروع  

 ؛من العمليات التي تترتب عنه
ة حاجة الأفراد أو الشركات أو المؤسسات وغيرها إلى تمويل شراء أو تصنيع بناء يقصد به بصفة عامتمويل عقاري:   -3

ة حكمها لتقوم بعملي ما في جهة تمويل أو عقار، فيلجأ طالب التمويل )صاحب الحاجة(، إلى مؤسسة مالية أو
 لة. الممو التمويل، ثم يقوم العميل بسداد قيمة هذا التمويل على آجال يتفق عليها نظير العائد للجهة 

 المطلب الرابع: مصادر التمويل البنكي
تحتاج المنشأة لمصادر التمويل وذلك أما لتغطية حاجات طارئة أو في الموسمية أو عندما تقوم بالتوسع، وقد تعتمد المنشأة  

ية كالقروض بمختلف التمويل احتياجاتهاتلجأ إلى مصادر خارجية في تلبية  على ذاتها في التمويل من خلال مصادرها الداخلية أو
 أنواعها.

 الفرع الأول: مصادر التمويل الداخلي
دة طويلة نوعا ما ويمكن التمييز لم ودائمة أ تبقى تحت تصرفها بصفة إن التمويل الذاتي هو مجموع القيم التي أفرزتها المؤسسة والتي 

، صفحة 2001)نظير رياض،  :بين نوعين من التمويل الذاتي عن طريق الأرباح المحتجزة والتمويل الذاتي الوقائي وتتمثل في نوعين هما
221) 

لنمو والتطور  وذلك لتقوية مركزها المالي ومساعدتها على االشركة بتوزيعها على المساهمين  مألا تقو هو الأرباح المحتجزة:  .أ
 كما تعتبر صمام الأمان للمنشأة تستطيع الرجوع عليه في حالة تعرضها لأي طارئ؛

ر في للمنتجات المباعة من طرف المؤسسة يتكون من التكاليف التي لن تظه سعر التكلفةإن التمويل الذاتي الوقائي:  .ب
 ة بالرغم من أنها في سعر البيع المحصل في كل من الإهتلاكات وتظهر المؤونات.المستقبل كمصاريف الصيان

 الفرع الثاني: مصادر التمويل الخارجي
 في:ويتمثل التمويل الخارجي   

 (36، صفحة 2006)عبد الحليم،  وتنقسم إلىمصادر التمويل الخاصة:  .أ

ا الشركة تعد بتوزيع نسبة الأرباح الثابتة تصدره تحمل قيمة إسمية ولا قلا تستحهي أوراق مالية الأسهم العادية:  .1
مل مخاطر أعمال ذلك من تح عوما يتبللحصول على أموال ملكية تمنح الأسهم لحامليها حقا للملكية النهائية للشركة، 

لحملة الأسهم العادية  قلا يحالشركة وتبعات المسؤولية التي تحددها نسبة المساهمة في الشركة وفي حالة تصفية الشركة 
 للشركة إلا بعد تسوية متطلبات المقترضين وحملة الأسهم الممتازة كافة. الصرفيةلمطالبة بحقوقهم في القيمة 
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ثل الأسهم الممتازة كما هو الحال بالنسبة للأسهم العادية مستند ملكية في الشركة ومصدر تمويلي تم الأسهم الممتازة: .2
تصدر شركات المساهمة ممتازة إلا إذا كان هناك  من الأسهم العادية ولا انتشاراللشركة المساهمة وإن كان المصدر أقل 

 صفات الأسهم العادية وبين صفات سنداتحيث أن هذه الأسهم تجمع بين  كزبوناتتوقعا بالقدرة على دفع  
 الإقتراض.

 التمويل الإقراضي .ب

بالقروض متوسطة  والتمويل بالاقتراضحيث هناك نوعين من التمويل  الاستثماريةتلجأ المؤسسة إلى الإقتراض لتحويل مشاريعها 
 (114-113صفحات ، ال2000)عبد الحميد،  الأجل وتمويل بالسندات.

ن وهي تعرف بالقروض التي يتم سدادها في فترة تزيد عن سنة ولكن تقل ع التمويل بالقروض متوسطة الأجل: .1
 ؛الاستئجارسنوات هي تنقسم إلى قسمين: قروض متوسط الأجل وقروض 

لفة مثل: من المؤسسات المالية المخت وتحصل عليها المؤسسات الصناعية خاصة التمويل بالقروض طويلة الأجل: .2
ويل هذه القروض بعد فترة طويلة من الزمن، وتتوقف عملية الإقتراض ط قما تستحالبنوك وشركات التأمين وغالبا 

تعلق معدل ل، وذلك فيما يالإنفاق عليه من شروط بين المؤسسة والجهات التي تقدم هذه الأموا مما يتأجل على 
وطريقة السداد وما إذا كان التسديد مرة واحدة أو على دفعات، فالقرض الذي  الاستحقاقوتاريخ ، الفائدة

 تجاوزت مدته سبع سنوات يعتبر من القروض طويلة الأجل؛

محدد  ستحقاقاوتاريخ  اسميإسمية ومعدل فائدة  : تعرف بأنها دين تصدرها الشركة تحمل قيمةالتمويل بالسندات .ت
 على السندات بحساب معدل الخصم.  ستحقاقالاويحدد العائد حتى تاريخ 
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 ـــــــــــــــــــــــلاصة:الخ

من خلال الدراسة نجد التمويل والبنوك يعتبران خليتان أساسيتان في النمو الاقتصادي للبلد، ولايمكن لإحداهما أن تؤدي 
المهام التي أوجدت من دون وجود خلية أخرى، فالتمويل يستمد فعاليته من المؤسسات التي تقوم به هي والبنوك بصفة خاصة، 

لنظام الاقتصادي بمختلف وحداته وذلك لكي يتسنى لهذه الوحدات الاقتصادية القيام لأن مهامها هي ترقية العجز المالي ل
إلا عن طريق التمويل الخارجي لها من طرف البنك، أي تقديم القروض بمختلف أنواعها  نلا يكو بنشاطاتها على أكمل وجه وهذا 

 ووضعها تحت تصرف هذه الوحدات الاقتصادية.
لومات حول البنوك التجارية والقروض والتمويل، يمكن الخروج باستنتاج عام مفاده أن البنوك فانطلاقا مما سبق ذكره من مع

تعتبر مؤسسات جهوية الوظيفة في الجهاز المصرفي، من خلال المعادلة الثلاثية الأطراف )الودائع، والائتمانات، وخصم الأوراق 
 ظيفتها البنكية.التجارية(، التي من خلالها تمارس هذه المؤسسات المصرفية و 

والحديث عن القرض يتطلب ولا شك مجالا واسعا من البحث، فبعد تسليط الضوء على مفهوم القروض وضبطه تعرضا إلى 
 مختلف الأساليب المعتمدة من طرف البنوك في منح القروض، تم التطرق إلى أنواع القروض وشروط الحصول عليها وإجراءات.

را نقديا بالنسبة للبنك وطرفا من الأطراف التي يبنى عليها الأساس البنكي، فالائتمان أيضا عنص وإذا كانت الوديعة تعتبر موردا
مهما في تفعيل دور البنوك من خلال ممارسته لسياسة الإقراض التي بدورها تتمتع بمجال دراسة واسعة وأهمية قصوى في توظيف 

 أدواتها من أجل بلوغ الأهداف المسطرة من طرف البنك.
طلاقا من هذه الفكرة الأخيرة، تلجأ البنوك دائما إلى تمويل مشاريع في شتى المجالات والتي تخدم الاقتصاد الوطني مثل تمويل وان

 العقاري أي تمويل قطاع السكن، والذي سيتم تسليط الضوء عليه من خلال الفصل الثاني الذي سيتم التطرق إليه.
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 تمهيد:

يعتبر قطاع السكن من أهم الحاجات الضرورية في حياة الإنسان، وهو ماجعله يعمل جاهدا للحصول عليه، فهو الحيز المكاني الثابت 
 حسب إمكانياته.، وهناك أنواع يقتنيه الفرد حاجياتهالذي يتجسد من خلاله تلبية 

يل حيث قامت كل دولة بوضع نظام خاص بها لتمو  يحتاج كل قطاع إلى موارد مالية لتمويل مختلف العمليات الخاصة به،و 
السكن ليتماشى مع امكانياتها المالية، فقد تتشابه الأنظمة وقد تختلف كذلك، لكن الأهداف نفسها تقريبا وهي إتاحة الفرصة 

نحاول في هذا س للمواطنين في الحصول على مساكن بأسعار تتوافق مع امكانياتهم بالإضافة إلى تقليل من مخاطر التحويل وعليه
 الفصل إلى:

  مــــــــاهية السكن؛ الأول:المبحث 
 ؛المبحث الثاني: السياسة السكنية في الجزائر 
 المبحث الثالث: آليات التمويل السكني. 
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 المبحث الأول: مــــــــاهية السكن
ذا ظهرت العديد ل حيث ظهر التطور لضرورة الحاجة إليه.إن التطور الذي عرفه مجال البناء والتعمير، يعتبر إحدى السمات الهامة 

من الدراسات الحديثة التي أخذ قطاع السكن نصيبا منها أعطت دفعا قويا للإلمام بالمشاكل التي عرفها القطاع في حياة الأمم في 
  .والتمويل السكنيمختلف برامجها التنموية وعليه حاولنا في هذا المبحث إعطاء صورة مبسطة حول مفهوم السكن 

 المطلب الأول: مفهوم السكن
 سيتم من خلال هذا المطلب التطرق إلى تعريف السكن وأهم خصائصه.

 الفرع الأول: تعريف السكن 
 منها:  للسكن العديد من التعاريف      

 (20صفحة ، 2005)دبابش،  "." هو المنزل أو البيتالتعريف اللغوي للسكن: .أ

المفهوم الحقيقي والشامل  " والذي يتألف عادة من الجدران والسقف ويبقى بعيدا كل البعد عنالتعريف البسيط للمسكن: .ب
له، فمفهوم السكن الذي يتطلع إليه الإنسان حتى يعيش فيه بكل راحة واستقرار، وهو ذلك الحيز المكاني وباعتبار الفرد  

 (15، صفحة 1988)اسماعيل ابراهيم،  د من الرفاهية في جميع مجالات الحياة".كائن يسعى إلى تحقيق المزي

ما  يعلوها من السقف، بل على على مجموعة الجدران الأربعة ومالا رلا يقتصوهو الذي  التعريف الواسع للسكن:" .ت
عليه من الخدمات المساعدة والتسهيلات التي يقدمها المجتمع له لكي يقبل الإنسان على العيش في هذا المبنى بكل  ليشم

 (15، صفحة 1988)اسماعيل ابراهيم،  راحة واستقرار".

انت طبيعته،  ك  المسكن مهماوأنه يتضمن  ومن خلال التعاريف السابقة، فإن السكن يعتبر إحدى مفردات مستوى المعيشة
ابلية للحياة في ، وكل المنشآت التي تمنح قوالاقتصادية، وكما يتميز بمجموع التجهيزات الاجتماعية واسع، ضيقكبير، صغير، 

دائمة  هلاكيةاستمكلف" وفي نفس الوقت سلعة  استثمارمكان السكن، كما أنه يحتوي على خاصية مزدوجة حيث يعتبر" 
 تغيير.ال

 الفرع الثاني: خصائص الســـــــــــكن 
توسط العائلات ذوي الدخل المرتفع والم للادخار، إذ انه البذرة الأساسية واجتماعية اقتصاديةيتميز السكن بعدة خصائص  

إن في مجال السكن سواء كان فردي أو جماعي على حد سواء، وعليه ف للاستثمارحيث يسمح لهم بحجز مبالغ معتبرة وتخصيصها 
 (13، صفحة 1995)الصادق،  :السكن يتميز بعدة خصائص منها
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  )السكنن بين مخزون السك الاقتصاديونيتميز السكن بطول مدة الحياة الإقتصادية، وعلى هذا الأساس يميز الديمومة:  .أ
كسلعة في حد ذاتها( وبين تدفق خدمات السكن في وحدة قياس الزمن، ويعد السكن إن صح القول كسلعة ضرورية 

عنها رغم تكلفتها المرتفعة نوعا ما والملاحظ أنها سلعة دائمة كون أن الفرد وفي غالب الأحيان  الاستغناء نلا يمكللفرد 
ه الشروط الملائمة في تما توفر استبداله أو التخلي عنه، خاصة إذا  دلا يعاو بمجرد حصوله على مسكن عن طريق الملكية 

العرض لذا يصعب التوفيق بين الطلب المتزايد بسرعة و ، "الأخرى الاستهلاكيةلمتطلبات الحياة وهذا على عكس السلع 
 ؛في إنجازه المتمثل في السكنات الجديدة أو تجديد وتوسيع السكنات القديمة ءوالبطيالقليل 

تكاليف إنجاز  اعبارتفمكلف، وتعطى له هذه الخاصية  كاستثماريعتبر السكن  السكن أصل حقيقي واستثمار مكلف:  .ب
من السكان، وكذا هجرتهم المتواصلة نحو المدن من جهة، و  ازديادباعتبار أن الطلب على السكن في تزايد مستمر بسبب 

 ؛الطلب يزداد عليها مما أدى إلى ارتفاع تكلفته جهة أخرى ندرة أو نقص مواد البناء وعدم كفايتها جعلت

كما أن طول مدة حياة السكن يؤكد تكوين ونمو الثروة لهذه السلعة بالنسبة للعائلات والمؤسسات حيث يصنف السكن  .ت
 ارستثماضمن الأصول الحقيقية غير المالية وعلى هذا الأساس فالمستثمر في هذا القطاع يقارن بين المردود المنتظر عند 

أمواله في هذا القطاع سواء في شكل إيجار أو تحقيق ربح عند بيع مسكن وبين المردود المحصل عليه في الإستثمار في باقي 
 ؛القطاعات

يعتبر السكن سلعة غير متجانسة، حيث تختلف السكنات من حيث المساحة، عمر  السكن سلعة غير متجانسة: .ث
تحديد سعر الوحدة فمثلا نجد سكنات بنفس سعر الإيجار ولكن  السكن، درجة الراحة، وعلى هذا الأساس يصعب

اصية حيث للسكن لَ يأخذ بعين إعتبار في البداية، هذه الخ الاقتصاديالإشارة إليه أن التحليل  روما تجدبخدمات مختلفة 
 ار.قسعر وحدة السكن هو واحد في جميع السكنات وهذا من باب نظري بحت وهو عائق لدراسة سوق الع اعتبر

 المطلب الثاني: أهمية الســـــــــــــــــــــــــــكن
عنه،  تغناءالاس نلا يمك، وفي حياة الإنسان حيث والاجتماعيةلقطاع السكن أهمية ودور فعال في التنمية الاقتصادية اإن 

 (204-203، الصفحات 2000)السيد عبد العاطي،  ولتوضيح مدى مساهمة وأهمية السكن ندرس الجوانب الجوهرية وهي

السكنات  ر نجالابحيث يمثل الإستثمار السنوي  الاقتصاديإن للسكن أهمية من الجانب  الاقتصادية للسكن: الأهمية .أ
النشاط مجموع  نلفترة زمنية معينة، وأيضا نسبة م الاستثماراتالخام وكذلك نسبة من مجموع  الناتج الوطنينسبة من 

د في نمو نسبة البطالة وفي تشغيل اليد العاملة وكذا يزي امتصاصحيث يساهم إنتاج السكنات في ، الصناعي العمراني
 ؛قطاع العمال والأشغال العمومية
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الأسرة، ولهذا  ، لأنه يؤثر مباشرة علىوارتياحهالفرد  وطمأنينة استقراريعتبر السكن أساس للسكن:  الاجتماعيةالأهمية  .ب
فإن المكان الذي يسكن فيه الفرد يعد أمرا حيويا في تكوين شخصيته وعاملا مؤثرا في صحته النفسية والجسدية 

كن والجريمة أيضا بالظروف الغير الملائمة للسكن، فعدم الحصول على مس  الاجتماعية، وأيضا ترتبط الآفات والاجتماعية
يجعل الفرد يقضي معظم وقته في الشارع، هروبا من الواقع الذي يعيشه والمأساة التي يعانيها داخل المسكن،  لائق ومريح

 ، وكما تهدد الظروف السكنية صحة الفرد أيضا.الانحرافالخلقي ومن ثم  الانحلالبه إلى  يما يؤدوهذا 

ة إن ظهور البوادر الديمقراطية في الحياة السياسية للبلاد كثيرة، وتتمثل في الأحزاب السياسي الأهمية السياسية للسكن: .ت
 كبيرا للمشكل السكن في برامجها الانتخابية، بل أصبحت من إحدى الوعود الأولى للناخبين.  اهتماماالتي أصبحت تعطي 

ولَ يعد مشكل السكن وطنيا، بل أصبح من بين المشاكل العالمية التي تعاني منها الكثير من الدول، وأصبح مقياس للتطور 
 للأمم. والاجتماعيالاقتصادي 

 المطلب الثالث: صيغ الســـــــــــــــــــــــــــكن في الجزائر
 منها:و  غرض منه،سب دخل كل فئة والتختلف أنواع السكن فئة إلى أخرى وذلك ح 

هو السكن  2008ماي سنة  11المؤرخ في  142-08حسب المرسوم التنفيذي رقم : (LPA)السكن الاجتماعي  .أ
الممول من طرف الدولة أو الجماعات المحلية، الموجه فقط للأشخاص الذين تم تصنيفهم في خانة الطبقة الاجتماعية 

)خيرات،  دج؛ 24000غير صحية وذوي الدخل أقل من الأكثر حرمانا أو الذين يقطنون في ظروف هشة أو 
 (24، صفحة 2009

هو صيغة جديدة تم إدراجها حديثا في إطار برنامج الحكومة، يوجه هذا النمط  (:LPPالسكن الرقوي العمومي ) .ب
الإستفادة في إطار صيغ السكن العمومي الإيجاري والبيع عن طريق الإيجار كما يشترط أن  ملا يمكنهللمواطنين الذين 

ويقدم دج 10.800أي بين  الأدنى المضمونالوطني  مرة الأجر 12ومرات  06يتراوح الدخل الإجمالي للعائلة بين 
، 142-08)المرسوم التنفيذي رقم  ؛الإستفادة من السكن العمومي وفق نموذج محدد لدى مؤسسة الترقية العقارية طلب

2008) 

يندرج هذا النوع من السكن ضمن سياسة التنمية والتجديد الريفي، يهدف هذا النمط إلى منح المواطنين  السكن الريفي: .ت
في الوسط الريفي إمكانية البناء الذاتي لمساكن لائقة وفي هذا الإطار تتدخل الدولة عن طريق منح مساعدة مباشرة  المقيمين

 للمواطنين المؤهلين للإستفادة من هذا النمط، يمكن للمستفيد من مساعدة السكن الريفي الحصول على قرض بنكي 
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من نسبة الفائدة ويحدد  % 01المستفيد من القرض سوى  علا يدف)العمومية بنسبة فائدة منخفضة عن طريق الخزينة 
 (2021)العمرانية،  :مبلغ هذه المساعدة كمايلي

، الأغواط، بسكرة، بشار، تمنراست، ورقلة، إليزي، تندوف، )أدراردج بالنسبة لولايات الجنوب 1.000.000 .1
 الوادي، غرداية(؛

 بالنسبة لباقي الولايات.دج  700.000 .2

ثم  التي عرفتها الجزائر في مجال النشاط العقاري والاجتماعيةبعد التغيرات الاقتصادية  :(LP) السكن الرقوي المدعم .ث
 .01/03/1993 في 93/03تحديد الإطار القانوني المنظم للسكنات الترقوي عن طريق القانون رقم 

جاء بالسكن الترقوي حيث يقصد به مجموعة السكنات الجماعية أو نصف الجماعية المخصصة للبيع أو الإيجار، والتي 
طرف شخص أو مجموعة من الأشخاص، وبذلك  بالمرقي العقاري موجهة للحيازة او الملكية من فما يعر يشرف عليها 

مبالغ لشراء  تتمثل بعضها في تخصيص امتيازاتله الدولة يلعب المرقي دور الوسيط الاقتصادي والقانوني والذي تمنح 
من قيمة المشروع في بعض الحالات وهذا كله بهدف تطوير وتحسين السكن الترقوي ويمول  %80الأرضية تصل إلى 

 (1993، 03/93)المرسوم التنفيذي رقم  ؛السكن الترقوي من طرف الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط

على الرغم من الإجراءات التي قامت بها الدولة سواء بالصيغ التقليدية : (LSP)السكن التساهمي أو المدعم التطوري .ج
عرف نوع جديد من السكنات ) السكن التساهمي(،  1995أو السكن الترقوي لَ تستطع الحد من أزمة السكن، ففي سنة 

المتعلق بشروط تدخل الصندوق الوطني  1994أكتوبر  4الصادر في  308-94ء على المرسوم التنفيذي رقم وهذا بنا
لَ يلب متطلبات الأشخاص خاصة ذوي الدخل الضعيف،  الاجتماعيللسكن لتقديم الإعانة المالية، وذلك لكون السكن 

لتنفيذي رقم )المرسوم ا .تكلفة السكن الترقوي، والذي أصبح يخصص لذوي الدخل المرتفع من جهة أخرى لارتفاعنظرا 
94-308 ،2008) 

ولقد عرف السكن التساهمي في الأول بالسكن التطوري، وللإشارة تحدد قيمة الإعانة حسب دخل المستفيد وذلك كما 
 .1994أكتوبر  04الصادر في  94/308 هو محدد في المرسوم

الصادر  01/105البيع بالإيجار صيغة جديدة ظهرت بمقتضى المرسوم التنفيذي رقم : (AADL)سكن البيع بالإيجار .ج
تجسد سياسة جديدة تستهدف الطبقة المتوسطة  2001،  هذه الصيغة دخلت في حيز التنفيذ سنة 2001أفريل  23بـــــــــ ـ

 إطار عقد مكتوب مدة الإيجار، في انقضاءوالضعيفة حيث تسمح بالحصول على مسكن بعد إقرار شرائه بملكية ثابتة بعد 
حيث يعرف البيع الإيجاري بأنه عقد يتفق بمقتضاه البائع والمشتري على تأجير الشيء محل العقد لمدة معينة مقابل إلزام 
 الأخير بدفع أجرة دورية ويتم ذلك وفق شروط معينة، وقد أسند مهمة التكفل والإشراف وتسيير العملية للوكالة الوطنية 
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، ويتم تمويله بقروض بدون فائدة من الأموال العمومية في إطار برنامج الإنعامخ الاقتصادي (AADL)كن وتطويره للس
 ة مسكن أو قطعة أرض صالح نلا يملكو وتوجه هذه الصيغة للمكتتبين الذين  (CNL)بواسطة الصندوق الوطني للسكن 

( ستة مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون أي 06دج( و)24000) ما بينللبناء والذين ينحصر دخلهم الشهري 
 (2001، 105/01)المرسوم التنفيذي رقم  .دج 10.800

 المطلب الرابع: عوامل إنجاز السكنات
 (19، صفحة 2001)عبد القادر،  :تتركز العوامل الأساسية لإنجاز السكنات على 

 الفرع الأول: توفر الأراضي السكنية
تعتبر الأراضي من عناصر الإنتاج التي تقوم عليها مواقع إنتاج السكنات وعليه أن توفر فيها المعايير التي تحتاج إليها عملية إنجاز 

 السكنات على مختلف أنواعها.

ومن هنا يظهر دور مجالس البلديات في تحضير الأراضي المطلوبة لعمليات الإنجاز ومن الملاحظ أن الدول في الكثير من الأحيان 
ستغل الأراضي المخصصة للبناء بطريقة غير منطقية، وت استعمالونظرا لعدة إعتبارات سياسية بالدرجة الأولى قد وافقت على 

 ية مع مرور الزمن.قيمتها الاقتصاد ازديادء وعليه قد تضاءلت الأراضي المخصصة للبناء مما يؤدي الأراضي التي تصلح فعلا للبنا

ومن بين الإجراءات المتعلقة بتهيئة الأراضي السكنية هو تقسيم الأراضي الصالحة للسكن إلى مساحات أرضية صغيرة من أجل البناء 
 حتى تستفيد أكثر شرائح المجتمع تضررا في المجتمع.

 الفرع الثاني: تنظيم سوق الأراضي الصالحة للسكن
تعتبر من الجوانب الهامة في عملية توفير الأراضي السكنية إن تتوقف عملية التنظيم على طبيعة نظام الملكية السائدة في الدولة  

اد الأجهزة الإدارية لدولة في إيجالأراضي للآخرين بواسطة عملية البيع والشراء كأي سلعة أخرى وتتدخل ا انتقالفمن البديه أن يتم 
عملي أن الملكية بين طرفين لتسهيل عمليات التحويل للحقوق الملكية والمحافظة عليها، فقد أثبت الواقع ال انتقالالتي تتولى إثبات 

لمشرفة على اتعقيد هذه الإجراءات قد يؤثر في سوق الأراضي الصالحة للسكن خاصة فيما يتعلق الأمر بدفع المستحقات للهيئات 
 عملية التحويل.

 الفرع الثالث: إعداد التصاميم الهندسية والمعمارية
تم عادة وضع تخصصاتهم في المجالات الميدانية والمعمارية وماشابهها وي اختلافتعتبر الأنشطة التي يتولاها رجال الهندسة على  

ما ان إذ المشروعات السكنية لهم، وتقوم بهذه المهمة وزارة الإسك التصاميم في ضوء الدراسات التطبيقية لحاجات الأفراد المقرر إقامة
)اسماعيل  :إشباع هذه الحاجات بها يكفل تحقيق الرضى والأمن الذاتي للسكان وبناءا عليه يمكن ذكر بعض المبادئ فيما يلي دتري

 (52، صفحة 1988ابراهيم، 
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 ؛المفسدين وطريقة معيشتهمأن تراعي متطلبات  .أ

 ؛أن تكون المبادئ قليلة التكاليف في فترة الصيانة والمواد والتنفيذ .ب

 ؛توحيد المواصفات للوحدات المتكررة من المساكن .ت

 إستخدام التصاميم الهندسية والمعمارية التي تكون في متناول الطبقات الفقيرة وذوي الدخل المتوسط. .ث

 الإنشائية والبنائيةالفرع الرابع: توفير المواد 
لمفردات ايعتبر توفير المواد البنائية من الموارد الإقتصادية السكنية فإن إيجاد هذه المواد بالمقادير المطلوبة والأسعار الملائمة يعتبر من   

هذه الجهات يبرز بداية الأزمات الناتجة عن تأخر مشروعات إنشاء المنازل  السياسة السكنية للأجهزة المختصة وبناءا عليه فإن دور
في الظهور، وإن كانت هناك أسباب عديدة تؤدي إلى ندرة المواد الإنشائية إلا أن تزايد الطلب الكلي بمقادير كبيرة قد يكون من 

إلا بوجود السوق  ق يتحقلاالصناعية للمواد البنائية  على أن تحقيق الوفرات الخارجية للمشروعات الاقتصاديونأشدها تأثيرا ويتفق 
 (52، صفحة 1988)اسماعيل ابراهيم،  .الكبيرة نسبيا

 الفرع الخامس: توفير قوى عاملة 
 يزداد عنها في أي وقت وتظهر مثل هذه الأهمية في الحالات التي الاستغناء نلا يمكتعتبر القوة العاملة من العناصر الهامة التي 

الطلب الكلي على الأفراد العاملين وعدم ظهورها بصفة خاصة لدى الأقطار المستوردة للموارد البشرية، ومن الممكن ان تتواجد 
اسماعيل ابراهيم، ) ر هذه العوامل فيما يلي:مجموعة من العوامل التي تعمل على نمو العمالة في قطاع التشييد والبناء ومن الممكن ذك

 (52، صفحة 1988

 ؛في المجالات العقارية من حيث الرواج والركود الاستثماريطبيعة النشاط  .أ

 ؛سياسة الدولة الإسكانية المتعلقة ببناء المساكن والبيوت .ب

 ؛والقروض العقارية التي تقدمها المؤسسات المصرفية الائتمانيةحجم التسهيلات  .ت

 ؛مدى توافر مواد البناء في الأسواق وسهولة الحصول عليها .ث

 العملية التي تنظم إستخدام الكمية المعروضة من قوة العمل في أسواق المنافسة للبلاد المتشابهة في البنيان الاتفاقياتوجود  .ج
 .والاجتماعي الاقتصادي
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 الثاني: السياسة السكنية في الجزائرالمبحث 
نظرا للدور الكبير الذي  طرف قطاع السكن، نتعتبر السياسة السكنية من الجوانب الهامة التي تؤخذ بالحسبان لتقييم نتائج المحققة م

 تلعبه في التوجيه، وتحديد النتائج التي يجب أن يتوصل إليها هذا القطاع الحساس.

 المطلب الأول: تعريف السياسة السكنية   
تعرف السياسة السكنية على أنها:" عبارة عن مجموعة منتظمة من المقاييس المتبناة والموضوعة من طرف الدولة، والهدف منها   

ام معايير يكمن في وضع الوسائل وآليات التدخل في السوق السكني، وضمان التوازن العام بين العرض والطلب وذلك في ظل إحتر 
 (AIT AMMAR, 2001, p. 14) ".السعر والكمية

 المطلب الثاني: سمات السياسة السكنية 
 (63، صفحة 2016-2015)دليلة،  :فمنهاللسياسة السكنية عدة سمات   

 لنمو وتطوير المجتمع؛للسياسة السكنية دور هام واستراتيجي  .أ

السياسة السكنية تتعارض مع الفروقات الاجتماعية، حيث أنها تترجم في الواقع مبدأ حق الحصول على سكن وذلك عن  .ب
 في مستويات دخول الأفراد من أجل تحقيق عدالة إجتماعية؛ الاختلافاتطريق تصحيح 

وى قطر البلد عن طريق تشجيع السكنات الريفية، مست علىالسياسة السكنية تهدف إلى الحد من سوء توزيع السكان  .ت
 جل السكان يتمركزون وبكثرة في المناطق الصناعية والمدن الكبرى؛ باعتبار

مشكل الندرة الاقتصادية نتيجة نقص الموارد الاقتصادية من جهة، وزيادة الحاجات  الاعتبارالسياسة السكنية تأخذ بعين  .ث
الأراضي، وسوء استغلال مواد البناء، وطرق استعمالها بالإضافة  استغلالسوء  من جهة أخرى، حيث أنها تحارب ظاهرة

 .إلى استغلال الموارد

 المطلب الثالث: أهداف السياسة السكنية
 (251-250، الصفحات 2000)السيد عبد العاطي،  :وهي تنقسم أهداف السياسية إلى ثلاث أهداف رئيسية

عنه أزمة السكن أنها ذات أبعاد  تما كشفيعتبر قطاع اسكن حاجة أساسية للفرد، ومن أهم الأهداف الأساسية:  .أ
، إجتماعية وثقافية، حيث أن السكن يعتبر حاجة أساسية في حياة الفرد وعليه فإن من بين الأهداف اقتصاديةوجوانب 

لقة مع مراعاة كل التكاليف سواء تلك المتعلقة بالإنجاز أو المتع الأساسية للسياسة السكنية هو أن توفر لكل فرد مسكن،
 بالقدرة الشرائية للفرد، وذلك يتجلى في تحديد المعايير والأدوات والآليات التي تساعد وتطابق مستوى نمو البلد المعني.
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ايير إلى ترشيد المعبالنظر للأهداف الاجتماعية لقطاع السكن فقد أصبحت الدول تتجه الأهداف الاجتماعية:  .ب
والسياسات التي تحدد على أساسها الأنواع السكنية، حيث يعتبر القصور الواضح في كم وكيف خدمات البنية الأساسية 

والترويجية في المدن من بين المشكلات الأساسية، على هذا الأساس، فإنه إذا ما أراد للتخطيط  الاجتماعيةوالتسهيلات 
ن موجها للجهود التي تبدل في مجال السكن على نحو أكثر إيجابية وكفاءة يتعين عليه أن يطور السكني الاجتماعي أن يكو 

ما داخل الأفراد، والقدرة الشرائية لهم، وكذا الإعانات المباشرة وغير المباشرة، ويتيح درجة معقولة من الرفاهية بهدف تعديل 
ا، بما يوميا سيئا، يؤثر سلبا على كل الأعمال التي يقوم بهوتوسيع السكن، فحرمان الفرد من مسكن يجعله يسلك سلوكا 

في ذلك ضعف مردوديته في العمل، الأمر الذي يجعل المهمة الأساسية لسياسة السكنية الاجتماعية ممثلة توفير السكن 
 الجيد بما يتماشى بظروف وقدرات الفرد.

دية ، إذ أنه يرتبط ارتباطا متين بالنشاطات الاقتصايلعب قطاع السكن دورا هاما في الاقتصادالأهداف الاقتصادية:  .ت
صادية في على النشاطات الاقت الارتباطالأخرى، وكذلك بواسطة ميكانزيمات مالية وأخرى ضريبية، حيث يشمل أثر هذا 

ا تمويل نشاطات البناء وشراء تجهيزات متعلقة بالسكن وحتى شراء مسكن، أما الأثار الضريبية على قطاع السكن فإنه
تكمن في تطبيق الضريبة وكذا الإعفاءات الضريبية المقدمة، وعليه تعمل السياسة السكنية التوافق بين قطاع السكن 
والقطاعات الأخرى، وهذا من خلال قوانينها وآلياتها والتي ينبثق عنها تأطير القروض، أسعار الفائدة، وفرض الضرائب، 

تطوير الاقتصاد، وكذا تسيير وتطوير قطاع السكن والتخفيف من حدته، حيث تعمل هذه الإجراءات على إنعامخ ونمو و 
 ومن نسبة البطالة وإيجاد الحلول الأزمة والفعالة لمعالجة أزمة السكن.

 المطلب الرابع: أسباب تفاقم أزمة السكن في الجزائر
هناك عدة أسباب كثيرة ساهمت في تفاقم أزمة السكن في الجزائر والمتمثلة في قلة العرض مقابل الطلب المتزايد والمتراكم من سنة 

 :يفيما يللأخرى ويعود ذلك إلى أسباب اجتماعية واقتصادية، ويمكن إنجاز هذه الأسباب 

 الفرع الأول: أسباب سياسية 
ولة على المستوى الاقتصادي ككل وأيضا في مجال السكن في تفاقم السكن، ويمكن إبراز ذلك في لقد السياسة المتبعة من طرف الد

 (158-157، الصفحات 2011-2010)جعبل،  :منها جملة من العناصر

الصناعة على  ستحواذاالصناعات التي تبنتها الجزائر كأسلوب لتحقيق التنمية الاقتصادية التي ركزت على  استراتيجيةإن  .أ
 تهميش السكن ذلك ساهم في الزراعة، كلخلال فترة التخطيط المركزي والإهمال النسبي لقطاع  الاستثماراتأكبر نسبة من 

لى بعد ذلك إما من خلال الحصول ع والاستقرارالقطاع الصناعي  الأرياف وزيادة معدل الهجرة من الأرياف إلى المدن في
الدولة أو بناء مساكن بكل طرق غير شرعية على أطراف المدن الكبرى وهي ظاهرة البيوت  اجتماعية منمساكن 

 ؛القصديرية المنتشرة في أغلب المدن كالعاصمة، وهران
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الخواص بحيث تم  عليها من طرف الاستيلاءناطق الحضارية، حيث تم غياب رقابة فعالة على الأراضي الصالحة للبناء في الم .ب
 ؛لإقامة فيلات ومساكن فردية بطريقة قانونية استغلالها

العقاري الإيجاري في الجزائر نتيجة السياسات المتبعة، إن نسبة السكان الموجه للإيجار في الجزائر ضعيف  ضعف السوق .ت
 لامن المساكن المسكونة على سبيل الملكية أو الملكية المشتركة بنسبة  %72نسبيا، فحسب بعض الإحصائيات فإن 

نخفضة ممؤجرة والسبب راجع إلى المساكن التي أنجزتها الدولة في إطار السكن الاجتماعي وبأسعار  فقط %15 ىتتعد
سكان ة تسمح لها بإالتنازل عن المساكن الوظيفية مما جعل معظم المؤسسات العمومية محرومة من ممتلكات إيجاري تم

 .موظفيها

 الفرع الثاني: أسباب إجتماعية
 (62، صفحة 2013-2012)قسمية،  :ومنهاهناك عدة أسباب إجتماعية ساهمت في تفاقم أزمة السكن 

مجال الإسكان فقط بل  مشكلة في حيطر  لاالمستمر لمعدل النمو الديمغرافي في الجزائر  الارتفاعإن  النمو الديمغرافي: ارتفاع .أ
في مجالات أخرى كالتعليم والصحة وغيرها مما يحتم على الدولة تخصيص موارد مالية معتبرة لتوفير الخدمات العمومية 

يبقى النمو الديمغرافي عاملا ضغطا لزيادة  حيث %1.72إلى  2006باستمرار ليصل عام  الانخفاضالضرورية حيث اتجه 
 الطلب على السكن.

ليست ظاهرة خاصة بالجزائر فقط بل في معظم الدول يهاجر السكان من الأرياف إلى الهجرة من الأرياف إلى المدن:  .ب
 المدن، حيث تتوفر فرص العمل أكثر وإمكانية الحصول على خدمات أقرب.

 ةالفرع الثالث: الأسباب الاقتصادي
تتمثل هذه الأسباب في انخفاض معدل الإنتاجية في مؤسسات الإنجاز الاقتصادي العمومي الجزائري ومؤسسات البناء بشك 

خاص أحد العوامل الأساسية في ارتفاع تكاليف الإنجاز وتأخر انجاز برامج السكن، وحسب الدراسة قامت بها وزارة السكن في 
العمل منخفضة مقارنة مع نسبة إنتاجية المؤسسات العمومية العاملة في قطاع السكن مما الجزائر أظهرت أن نسبة الإنتاجية في 

 مستوى الإنتاجية. وانخفاضأدت إلى سوء التسيير 

 المطلب الخامس: اسراتيجية المتبعة لحل مشكلة السكن
هداف والأولويات واضحة الأ استراتيجيةإعتماد إن التعجيل في حل مشكلة السكن وتوفير سكن لائق لجميع المواطنين، يتطلب   

تأخذ بعين إعتبار أهمية دور الدولة وتمكين القطاع الخاص من الإستثمار في القطاع السكني، ضمن العملية التنموية وإعادة الأعمار، 
)عقيل و سهى  :القطاع السكني كالآتي استراتيجيةأمر مهم يمكن حصر أهداف  استراتيجيةإن وضوح الأهداف التي تتبناها أي 

 (36-35، الصفحات 2011مصطفى ، 
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 إقامة سكن لائق لذوي الدخول المنخفضة؛ .أ

 .تحسين البيئة العمرانية والسكنية للمدن وذلك برفع مستوى أداء البنى التحتية والخدمات .ب

 أساسيا في تمكين القطاع الخاص في المشاركة في تمويل قطاع السكنإن تحقيق هذه الأهداف لابد من القطاع العام أن يؤدي دورا 
 وذلك عن طريق:

 ؛تشريع القوانين واللوائح اللازمة التي تتضمن الدعم وثقل المخاطر التي يتعرض لها القطاع الخاص .1

 ؛دعم الأنشطة السائدة لعملة التشييد والأعمار .2

از وضمن السقف للأهداف الموضوعة ونسب الإنفاق ضمن مراحل تفعيل دور أجهزة الرقابة والمتابعة على نسب الإنج .3
 ؛التنفيذ

 المقترحة في إقامة مدن جديدة مستقلا ذاتيا أو إقامة مجمعات سكنية داخل المدن المقامة. الاستراتيجياتتتمحور  .4

 السكن الذي اء فيمدى فعالية الدولة من تقديم الإعانات للمواطن لمساعدته للحصول على سكن لائق وتمكينه من البق .5
 .يشغله
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 المبحث الثالث: آليات التمويل السكني
إن التمويل السكني يلعب دورا أساسيا في عملية التنمية الاقتصادية والاجتماعية، فنقص السيولة اللازمة يؤدي بمختلف الأفراد 

 هذا التمويل السكني ومصادره وآلياته، سيتم التطرق فيوالهيئات إلى إنتاج سياسة الإقراض من البنوك، ولتحديد كل من مفهوم 
 المبحث إلى ماهية التمويل السكني ومصادره والمخاطر المرتبطة به وآلياته للاستفادة من هذا النوع من القروض.

 المطلب الأول: مفهوم التمويل السكني
نتشار ظاهرة شكيلة النظام المالي والبنكي للجزائر واإن التمويل السكني وعملية الإستفادة منه تواجه عراقيل مرتبطة أساسا بت

ي تر المزايدات والمحاباة والبيروقراطية، حيث أن التمويل السكني في مجال شراء العقارات بيم بموجب اتفاق تمويلي بين الجهة الممولة والمش
 وبائع العقار.

 الفرع الأول: تعريف التمويل السكني
ؤوس رؤوس أموال في عمليات بناء السكنات المختلفة وتكمن أهمية ر  استثمار على أنه:"عبارة عن يمكن أن نعرف التمويل السكني   

)جعبل،  "المستمر في تكلفة البناء من جهة أخرى. والارتفاعالأموال المستثمرة من خلال زيادة الاحتياجات للمساكن من جهة 
 .(15، صفحة 2010-2011

 الفرع الثاني: مصادر التمويل السكني 
درة، )لَ تعرف المؤسسات التمويلية شكلا من أشكال القروض، بل عرفت العديد من الأصناف التي يصعب حصرها فيما يلي:

 (171-155، الصفحات 1988

رتبط المؤشرات المستخدمة لإيجاد أصناف القروض التي ت تعتبر الفترة الزمنية للقرض منالتمويل حسب مدة القرض:  .أ
 بالنشاط السكني فهي غالبا ما تصنف إلى قروض قصيرة الأجل وقروض طويلة الأجل:

من سنة(  قل)أهي الأموال التي تقدمها البنوك التجارية وبنوك الإدخار، لفترات زمنية قصيرة قروض قصيرة الأجل:  .1
 لادخاريةاالمدخرات العائلية وإعادة إقراضها للعملاء الذين يحتفظون لديها بالحسابات فتهدف هذه المصارف إلى تجميع 

 اض البناء؛في أغر  لاستخدامهابشروط سهلة، أو تمويل الأشخاص من غير المودعين بشروط أخرى مغايرة وأكثر صعوبة 

رهن أ شركات المشابهة لها مثل بيوت ال أوهي الأموال التي يتم تقديمها من قبل البنوك الإسكانية القروض طويلة الأجل:  .2
التأمين، ويحدد النظام الأساسي لكل من هذه المؤسسات الأهداف التي يسعى إلى تحقيقها وموارد البنك وإجراءات 

 من حيث آجال القروض، وأولويات التسليف والمحسوبان. الإقراضيةالإقتراض المختلفة والسياسات 
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دارية المالية للأجهزة الإ الاعتماداتتمويل الذي يعتمد على مقدار ما تخصصه الدولة من وهو ذلك ال التمويل العام: .ب
من قطاع السكن والأشغال العمومية،  % 40المسؤولة عن قطاع الانجاز والبناء، وإذا كان نشاط السكن يمثل في المتوسط 

وعليه فإننا نستنتج في الأخير أنه  % 6ادة لا يزيد عن فإن ما يتم إعداده من الأموال اللازمة من الميزانية العامة للدولة، ع
لا توجد قاعدة عامة، يمكن أن تحكم مقدار المشاركة المالية للسلطات العامة في تمويل قطاع السكن، حيث يختلف ذلك 

 (www.startimes.com ،2021) .من دولة لأخرى بحكم سياستها المتبعة

وهو ذلك التمويل الذي يتم من خلاله مساهمة الأفراد والشركات ذات الشخصية الاعتبارية المتخصصة  الخاص: التمويل .ت
من أموال لبناء أو إنجاز السكنات، ويعتمد القطاع الخاص في أمواله على ما يتم توفيره من الإدخارات الشخصية، كما أنه 

، http//:www.univ-chlef.dz) .تتمثل في الأجهزة المصرفية غالبا ما يلجأ إلى المصادر المحلية للتمويل والتي
2021) 

 المرتبطة بالقروض السكنيةو المطلب الثاني: الأخطار المتعلقة 
-2004إبتسام، )ترتبط عملية منح القروض السكنية بمجموعة من الأخطار المتعلقة بالنشاط البنكي يمكن تلخيصها فيما يلي:  

 (130-125، الصفحات 2005

هي متعلقة بعدم إحترام القواعد التنظيمية الخاصة بمنح القروض السكنية بخصوص المدة، المبلغ وشروط  الأخطار التقنية: .أ
 ؛التسديد ومعدلات الفائدة والتي يمكن أن ينتج عنها إخلال بحقوق أحد الطرفين

 ؛وهي مرتبطة الأخطار المرتبطة بالتجاوزات تكوين ملف القرض وكيفية معالجتها الأخطار الإدارية: .ب

 ؛وهي الأخطار المتعلقة بالجانب التسويقي البنكي بصفة عامة، والقروض بصفة خاصة الأخطار التجارية: .ت

كنية وتتمثل تنظيمية الخاصة بمنح القروض السوهي الأخطار المتعلقة بعدم إحترام الجوانب القانونية وال لأخطار القانونية:ا .ث
 ؛في أخطار متعلقة بعملية تحرير العقد وأخرى متعلقة بعملية الرهن

هي الأخطار المرتبطة بالتغيرات في معدلات الفائدة وظروف العرض والطلب للقروض السكنية ومستوى  الأخطار المالية: .ج
 ؛الدخل بشكل عام

 التزاماته؛خطر عدم الملائمة مرتبط بالبنك حيث يصبح غير قادر على تغطية  .ح

المتفق  لاستحقاقاالمسبقة يتحقق هذا الخطر عندما يقوم المقترض بتسديد أقساط القرض قبل تواريخ  الاسترداداتخطر  .خ
 في معدلات الفائدة(. )تغيرعليها عند حصوله على قرض سكني بمعدلات الفائدة 
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 المطلب الثالث: متطلبات تحضير ملف القرض السكني 
 (225-215، الصفحات 2001)عبد القادر،  :لقرض السكني توفر العناصر الآتيةيتطلب تحضير ملف ا 

 الفرع الأول: شروط خاصة بالمكلفين
 تتوفر فيهم الشروط التالية:يجب على المكلفين تحضير ملف القروض السكنية التي 

 ؛درجة عالية من النزاهة وشخصية لائقة وذلك بإعطاء المعلومات اللازمة وتقدير المبالغ التي يجب دفعها .أ

أن يكون هؤلاء الأشخاص ملمين بالقوانين والتشريعات المتعلقة بالسكن ولهم القدرة على إيصال المعلومات اللازمة بصورة  .ب
 ؛دقيقة وواضحة وموضوعية

الخبرة والقدرة في إقناع الزبون بشراء المسكن وتقديم جميع المعلومات والمساعدات التي قد يحتاج إليها قبل إتخاذ القرار  .ت
 النهائي.

 الفرع الثاني: دراسة السوق
قوم بدراسة وتحليل إلى موظف مختص بحيث ي الاستراتيجيةخاصة بقروض السكن يسند تلك  استراتيجيةعندما يقوم البنك بوضع 

 في المستقبل. الاستراتيجيةأهم العوامل التي قد تؤثر على تطبيق هذه 

 توجد أربعة عوامل رئيسية تستدعي الاهتمام من طرف الموظف المختص وهي:

 ؛مثلا يساعد بدوره على معرفة موقع المسكن وأهميته ومدى استقرار السكان في هذه المنطقة العامل الجغرافي: .أ
يساعد على معرفة نوع البيئة التي يوجد فيها السكن ونوع السكنات المتواجدة حوله وكذلك الأنشطة  عامل المحيط: .ب

 ؛الموجودة والاجتماعيةالاقتصادية 
لنسبة للقيمة السوقية للمسكن معدل السن، معدل الدخل، مستوى التعليم في هو عامل مهم با عامل النمو الديمغرافي: .ت

 ؛المنطقة، نوع البرامج المحلية والتوجه العام لسياسة المحلية
: أي إذا كان البنك المعني بالقروض السكنية يتعرض لمنافسة شديدة في منطقة موضوع الدراسة ةتقييميعمل دراسة  .ث

 ؛وك أخرىبخصوص هذا النشاط من طرف بن
 الفرع الثالث: تكوين الملف

إن الموظف المختص بتحضير القرض السكني يحتاج إلى جملة من الوثائق والمعلومات لكي يتمكن من أخذ فكرة عن قيمة القرض 
 موضوع الدراسة، وهذه الوثائق تتمثل فيما يلي:
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 نسخة من عقد العمل. .أ

 نسخة من موجودات عينية ذات قيمة مالية. .ب

 تخص السكنات التي استعملت في السنوات الأخيرة.عناوين  .ت

 أسماء وعناوين أرباب العمل الحاليين والسابقين. .ث

 نسخة من الراتب الشهري. .ج

 .التوفيرنسخة من الدفاتر أو حسابات  .ح

 معلومات متعلقة بكل الديون الحالية والمستحقة. .خ

 التقديرات المتعلقة بقيمة ونوع السكن المراد شراءه. .د

 الرابع: دراسة ملف طلب القرض السكنيالمطلب 
، 2005-2004سام، )إبت الإجراءات الخاصة بتكوين الملف ينتقل موظف البنك إلى المرحلة الموالية والمتمثلة في: استكمالوبعد 

 (175صفحة 

لة من أهم المعطيات المتعلقة بالمرحلة السابقة حيث تعتبر هذه المرحتتم هذه الدراسة وفق إجراءات معينة يتم تحديدها بناءا على 
 المراحل التي يقوم بها الموظف المختص وهي تتضمن بدورها المعلومات الآتية:

 معلومات أولية عن العميل .أ

موعة من مج يقوم العميل بتعبئة استمارة خاصة بالقرض تقدم له من طرف البنك بساعدة الموظف المختص وتتضمن الإستمارة
 المعلومات وهي:

 ؛، اللقب، تاريخ الإزدياد، العنوان( بحيث يجب أن تكون دقيقة وواضحة)الإسممعلومات شخصية عن المستفيد من القرض  .1

 ؛معلومات عن الوظيفة الممارسة )نوع الوظيفة، الرتبة، الإختصاص، نوع العقد المبرم مع المؤسسة أو رب العمل( .2

سديدات ، مخصوما منه كل التوالاستثمارالدخل مضاف إليه المداخيل الإضافية المرتبة عن فوائد الإدخار  معلومات حول .3
 .المالية المتأخرة مثل الضرائب وديون أخرى

 امتلاكهمعلومات حول السكن المراد  .ب

 إدخالها.هذه المعلومات تخص ثمن الشراء ونوعية السكن والمساحة وعدد الغرف وتكلفة الإصلاحات المراد 



   مفاهيم عامة حول تمويل قطاع السكن في الجزائر    الفصل الثاني                             

 
42 

 

 معلومات أولية حول الملكية .ت

تعتبر وثيقة الملكية مقدمة كضمان للإستفادة من القرض السكني من أهم الوثائق التي يتضمنها ملف القرض، فالهدف من تحليل 
ية منسوبة كالمعلومات المتعلقة بالملكية هو مساعدة الموظف المختص في التقرير الذي يتضمنه قرار منح القرض، حيث أن قيمة المل

إلى القرض المطلوب تعطي فكرة واضحة عن مدى صلاحية الرهن المقدم كضمان في حالة عدم تسديد الدفعات الشهرية من طرف 
 العميل.

 عملية التقييم الخاصة بالقيمة السوقية إلى مكتب الخبرة مختص حيث يقوم بالإجراءات التالية: لما توكعادة 

 ؛الجغرافي الذي توجد فيهوصف للملكية على أساس الموقع  .1

 ؛بالقيمة السوقية للملكية ةبصفة مباشر تحديد الموقع المرتبط  .2

التكلفة والتي يتم تحديدها على أساس مجموعة من المعلومات حول السكن وبعد القيام بالدراسة الدقيقة لملف القرض  .3
 ينتقل البنك إلى المرحلة النهائية.

 المطلب الخامس: إتخاذ القرار النهائي
يعتبر مرحلة إتخاذ القرار النهائي بقبول أو رفض طلب السكن أهم مرحلة تستدعي جمع ومراجعة جميع المعلومات المتعلقة بقدرة 
المقترض على تسديد القرض حسب المدة الزمنية المحددة، وكذا الوقوف بدقة على التفاصيل المتعلقة بالضمانات المقدمة في شكل 

 عقار.

 تتوقف بشكل أساسي على كفاءة المصلحة المعينة بمنح القروض، كما أن أي قرار يتخذ بمنح القرض يجب أن كما أن عملية التقويم
 (106، صفحة 2009)خيرات،  يكون مدعما بقيم ومتابعة خاصة للأخطار قد ينتج عن ذلك.

 

 

 

 

 

 



  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الثالثالفصل 

الوطني للتوفير  قدور الصندوتقييم 

 -وكالة بسكرة- والإحتياط

 في تمويل قطاع السكن 
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 :تمهيد
من خلال الدراسة النظرية التي قمنا بها تبين لنا الدور الكبير الذي يؤديه البنك في تمويل القروض العقارية، ولذا في هذا الفصل   

لدراسة على  مام إستحالة إجراء اسنحاول دراسة واحد من أهم البنوك في الجزائر، بحيث أخذنا  عينة عن تمويل السكن في الجزائر، وأ
  -بنك-كامل وكالات البنوك الوطنية نظرا لكثرة العراقيل ورفض معظم الوكالات إستقبالنا، إخترنا الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط

لوكالة بسكرة للقيام بهذه الدراسة باعتباره البنك الرائد وأكثر خبرة في العمليات التمويلية العقارية الخاصة بقطاع البناء والسكن، 
وهذا من خلال التربص الذي قمنا به بغية الإجابة عن الإشكالية المطروحة، حيث سنتطرق  إلى العموميات المتعلقة بالبنك وذلك 

ونشأة الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط الذي يعتبر من البنوك العمومية التي تخصصت وبشكل أساسي في تمويل  من خلال تعريف
 قتصادية.التنمية الإ

ها سيتم العرض لهذه المؤسسة البنكية المتخصصة في مجال تمويل السكن والترقية العقارية من خلال تمويلها للبنى التحتية التي يقوم علي
الوطني، فهذا البنك هو من البنوك الرائدة التي ساهمت بشكل واضح في مساعدة الحكومة على حل أزمة السكن، من الإقتصاد 

 خلال ولوجه في منح القروض السكنية وتخصصه فيها منذ إنشائه، ومن هذا المنطلق يمكن تقسيم الفصل كالتالي:
  :؛صندوق الوطني للتوفير والإحتياطتقديم عام للالمبحث الأول 
  الة بسكرة؛وكالصندوق الوطني للتوفير والاحتياط المبحث الثاني: الآليات المسيرة للقروض العقارية لدى 
  :ن.تمويل قطاع السك في-بسكرةوكالة - تقييم مساهمة الصندوق للتوفير والإحتياطالمبحث الثالث 
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 المبحث الأول: تقديم عام للصندوق الوطني للتوفير والإحتياط 
يتحكم النظام المصرفي الجزائري على كل البنوك المتواجدة في التراب الوطني، بحيث نجد أن كل بنك يتكون من العديد من   

 الوكالات التي تخضع لإدارة المديرية العامة، من خلال ماسبق سوف نقوم بدراسة مفصلة للصندوق الوطني للتوفير والإحتياط.

 المطلب الأول: نشأة وتعريف الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط 
 إلى تعريف ونشأة الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط. في هذا المطلب سوف يتم التطرق

 الفرع الأول: نشأة وتطور الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط
وتتمثل مهمة  1964أوت  10المؤرخ في  64/227تم تأسيس الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط بموجب القانون رقم 

 الصندوق في جمع الإدخارات الصغيرة للعائلات والأفراد، أما في مجال القرض فإن الصندوق مدعوما لتمويل مشاريع من بينها:
 (hettp://www.cnepbanque.dz, 2021)التمويل المالي للأفراد من أجل بناء سكناتهم أو 

وبقرار من وزارة  1997تمويل المشاريع السكنية الكبرى التي يتم تنظيمها عن طريق إتفاقية تبرم مع الجماعات المحلية وإبتداءا من سنة 
المالية تم تكريس الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط كبنك وطني للسكن، هذا الأمر أعطى دفعا قويا له، حيث أنه أمام حافز 

السكن في إطار برنامج الصندوق الوطني يقوم بمنح القروض إما لبناء مسكن أو لشراء مسكن جديد أو لتمويل للحصول على 
 على التنمية الاقتصادية. ويساعدمشاركة المقترض في تعاونيات عقارية وتسهيل العمليات المالية 

 (105-104، الصفحات 2008-2009)فوزية،  :الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط بعدة مراحل يمكن تلخيصها فيما وقد مر
 (1970-1960)مرحلة الإنطلاق والهيكلة  .1

 تى سنتيحإقتصر دور الصندوق الوطني على جمع الإدخارات متدنية وذلك على مستوى شبابيك البريد ولَ تؤسس أولى وكالاته 
 ؛بالجزائر العاصمة وتيزي وزو، فكان الصندوق يقوم أساسا بتحصيل الإدخارات بواسطة الدفاتر 1967و 1966
 (1970-1971مرحلة التخصص في النشاط ) .2

" فزادت هذه الديناميكية التي ربطت الإدخار بإمكانية الإستفادة من السكن سكن-إدخارشجعت النصوص القانونية صيغة "
، لأن هذا الأخير كان في تلك الفترة يلعب دور الممول لمشاريع السكن مشاركة مع الخزينة وذلك محددة CNEPبالنسبة لزبائن 

سلفا، حيث أن المنبع الأساسي للخزينة سبب عدة تراجعات في حركة الإدخار، ولعلاج هذه الوضعية اتخذت السلطات العامة قرار 
 رقية السكن العائلي". عموما تميزت هذه المرحلة بتشخيص نشاط الصندوق فيإنشاء مؤسسة عمومية للترقية العقارية هي "شركة ت

 ؛دمج الإدخارات وتمويل السكن أما القروض المعتمدة فكانت جد ضئيلة
 (1987-1980مرحلة اللامركزية في نشاط الصندوق ) .3

ا الوضع على المؤسسة أن تتكيف مع هذ إنطلاقا من إعتبارات عدم التوازن بين عرض السكنات والطلب المتزايد عليها، كان لازما
  الجديد الذي تميز بتشجيع المبادرة الفردية والترقويين العموميين بإعتماد مشاريع ممولة بإدخارات الصندوق فتوسع بذلك مجال
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ة الذي المتعلق بالترقية العقاري 1986مارس  04المؤرخ في  07-86القانون رقم  بموجب 1982منح القروض ابتداءا من عام 
 نشط عملية تمويل مؤسسات الترقية العمومية، وأهم ماميز هذه المرحلة زيادة عدد المودعين ولامركزية منح القروض.

 (1997-1988مرحلة تنويع المنتجات المصرفية وإعتماد القروض البنكية غير العقارية ) .4
ية لأصحاب ت والتوجه نحو القروض البنكية غير العقار قامت التجربة الموافقة لجمع الإدخار وتمويل السكن إلى تنويع المنتوجا

 ذلك في:سيتم اللمس في المهن الحرة 
 ؛إعتماد القروض للمقاولين الترقويين الخواص 
 .الإقراض للشركات، التعاونيات، التعاضديات 

ى المؤسسة مواجهة مما فرض عل فأهم مايميز هذه المرحلة التحول السريع في محيط المؤسسة سواء في جانبه القانوني أو الاقتصادي،
 تحديات المحيط.

 هذا( يومنا-1997مرحلة التوسع في النشاطات ) .5
بصفة فعالة خاصة في مجال تمويل السكن الترقوي ومنح  1991تميزت هذه المرحلة أساس بروز نشاط الشبكات التي أقرت عام 

المتضمن للقانون النقد والقرض، بحيث  10-90قانون القروض، وبصفة خاصة تميزت المرحلة بتحول المؤسسة إلى بنك طبقا لل
(hettp://www.cnepbanque.dz, 2021) 

  أصبح الصندوق بنكا عالميا؛1997سنة : 
  إطلاق الإئتمان الإستهلاكي؛ :1998سنة 
  إعادة التموضع الإستراتيجي على التمويل العقاري؛ :2005سنة 
  إطلاق التأمين المصرفي؛ :2008سنة 
 إعادة التنظيم الإستراتيجي لبنك  :2011سنةCNEP أي الترخيص بتمويل الشركات؛ 
  إطلاق حساب التوفير غير المسدد )رأسمالي(؛ :2015سنة 
 إفتتاح أول وكالة آلية )مركز الجزائر العاصمة(؛ :2016سنة 
  مليار دينار جزائري. 46إلى  14زيادة رأس مال البنك من  :2018سنة 

 الفرع الثاني: تعريف الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط
مديرية جهوية كلها تابعة إلى  15، وسيط مالي بين الموفرين والمستثمرين وهناك CNEPيعد الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط 

مليار دج  14وكالة برأس مال يقدر ب  206المديرية الجهوية للشرق  شبكة سطيف  ويضم  المديرية العامة بالجزائر ومن بينها
ركما أنه  واحد من البنوك الكبيرة في الجزائر في مجال جمع المدخرات، وتقديم القروض للإقتصاد الوطني خاصة قروض السكن 

لخاص وكذلك عام أو التظمة ومتزايدة سواء للقطاع اوقروض الإستهلاك، ونلاحظ أن هناك تزايد في توزيع هذه القروض بصفة من
  مليون زبون أي 6.5العائلات، ولهذا يرى مسيرو هذا البنك أنه بمنزلة بنك العائلة، وللدلالة على ذلك هناك حوالي  قطاع
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شعبية في مجال تعبئة الإدخار وأصبحت ظاهرة  اكتسبالسكان(، لهذا يمكن القول أن هذا البنك قد  )سدس 6/1ما يعادل 
 تلقي إحترام في الجزائر.واقتصادية إجتماعية 

 المطلب الثاني: أهداف ووظائف الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط
الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط كغيره من البنوك التجارية يطمح للتحقيق جملة من الأهداف، كما يقوم بمجموعة من 

 الوظائف، من خلال هذا المطلب سيتم التطرق لها بشيء من التفصيل.

 الفرع الأول: أهداف الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط
 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية، للصندوق الوطني للتوفير والإحتياط العديد من الأهداف نذكر منها: 

إجتماعي لصالح العمال الأجراء وفقا لمبادئ التوزيع المتساوي والتضامن بين العمال الأجراء  العمل على سكن ذو طابع .أ
 في جميع قطاعات النشاط؛

المشاركة في تمويل المشاريع التي تقوم بها الهيئات والمؤسسات المكلفة بالخدمات الاجتماعية في مجال ترقية السكن ذو طابع  .ب
 تأكد من الإنجاز الفعلي للمشاريع التي يساهم الصندوق في تمويلها ضمن هذا الإطار؛إجتماعي لصالح العمال الجزاء وال

تعبئة كل موارد التمويل من أجل ترقية السكن ذو طابع إجتماعي لصالح العمال الأجراء ولاسيما جمع حصة صندوق  .ت
 186-94لمرسوم التنفيذي رقم من ا 03الخدمات الاجتماعية من الهيئات المستخدمة مثلما هو منصوص عليه في المادة 

 ؛1994المؤرخ في جويلية 
 القيام بكل الأعمال الرامية إلى تحسين النشاطات التي تستهدف تطوير السكن الاجتماعي لصالح العمال الأجراء. .ث

 الفرع الثاني: وظائف الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط
 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية،  منها: تتعدد وظائف الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط نذكر

 الإقتراض المباشر للمواطنين فئة موظفي الدولة كمرحلة آلية للنشاط؛ .أ
 دعم القطاع الخاص من خلال تأسيس شركات الإسكان في الاقتصاد؛ .ب
الخاص عبر إقراضه لإقامة مجمعات سكنية إمكانية إقامة نوع من التعاون بين الدولة ممثلة بصندوق لإسكان والقطاع  .ت

 وإقراض الموطنين لشراء تلك الوحدات؛
تنمية القطاع التعاوني وتحريكه بما يخدم المعرض السكني من خلال دعم نشاط مؤسسة وجمعيات الإسكان عبر إجراءات  .ث

 وضوابط محددة مع صندوق السكن؛
ارف بعة للأمم المتحدة للحصول على قروض من الجهات والمصيسعى الصندوق وعن طريق منظمة المستوطنات البشرية التا .ج

 الدولية.
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 المطلب الثالث: الهيكل التنظيمي للصندوق الوطني للتوفير والإحتياط
كأي بنك تجاري للصندوق الوطني للتوفير والإحتياط هيكل تنظيمي يحدد العلاقات بين الأطراف المكونة ونشاطات يقوم بها 

 .له في هذا المطلب قما سنتطر وهذا 

 الفرع الأول: الهيكل التنظيمي الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط
الحرص  والإحتياط من مجموعة من المديريات تقوم كل واحدة بدورها في يتكون الهيكل التنظيمي العام للصندوق الوطني للتوفير

 على السير لأعمال البنك كما هو موضح في الشكل الموالي:

 التوفير والإحتياط الوطني لصندوقل: الهيكل التنظيمي 1-3الشكل 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 (hettp://www.cnepbanque.dz, 2021) المصدر:
 
 
 
 

 الرئيس المدير العام

 المديرية العامة المكلفة بالنيابة المكلفة بالإدارة

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالقرض

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالمالية والمحاسبة

بالنيابة المكلفة بالمراقبةالمديرية العامة   

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالتطوير

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالتسديد

 مديرية التفتيش العامة

 منطقة الشرق

 منطقة وسط

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بأنظمة الإعلام

 منطقة الجنوب

ة الغربمنطق  
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 : تفرعات المديريات العامة بالنيابة.1-3الجدول رقم
 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالتطوير:

 مديرية التسويق والنشاط التجاري

 مديرية التوقعات ومراقبة التسيير

 الاستغلالمديرية شبكات 

 مديرية الدراسات

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالإدارة:

 مديرية الإدارة والوسائل

 مديرية الموارد البشرية

 مديرية المحافظة على الأملاك

 مركز الدراسات البنكية المطبقة

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالقرض:

 مديرية تمويل المقاولين

 الخواصمديرية قروض 

 مديرية النشاط التجاري/ قروض

 مديرية تمويل المؤسسات

 مديرية الترقية العقارية

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالمالية:

 مديرية التوفير

 مديرية المحاسبة

 مديرية المالية

 مديرية التطهير

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالمراقبة:

 مديرية مراقبة التوفير

 مديرية مراقبة التعهدات

 مديرية مراقبة المحاسبة

 تحاص الداخليفمديرية الإ

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالتسديد:

 مديرية التسديد

 مديرية الدراسات القانونية التنظيم والمنازعات

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بأنظمة الإعلام:

 مديرية الدراسات وتطبيقات الإعلام

 مديرية التنظيم والمناهج والجودة

 والاتصالمديرية التكنولوجيا الجديدة للإعلام 

 ومساعدة المستعملين الاستغلالمديرية 

 مديرية وسائل الدفع

 

 (hettp://www.cnepbanque.dz, 2021) المصدر:
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 المركزي مالفرع الأول: التنظي
نجد في قمة هرم الهيكل التنظيمي مجلس الإدارة الذي يعد بمثابة الهيئة التداولية للبنك، له مهام واسعة إذ يتولى وضع التنظيمات 

 القرارات الهامة والملزمة، كما يقع على عاتقه ضمان التكيف والمواكبة لكل المستجدات الحاصلة،  واتخاذالداخلية 
 المدير العام، له ديوان يتألف من مكلفين بالدراسات والمستشارين والمكلفين بالتحاليل.يس ئيرأس مجلس الإدارة الر 

 

 التنظيم اللامركزيالفرع الثاني: 
 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية، على مستوى الشبكات والوكالات التابعة كما  لا مركزيايتنظم البنك 

م تعتبر هيئة دعم للوكالات الموزعة على المحيط الإقليمي والمعرفة بواسطة نصوص تنظيمية، حيث تقو المديريات الجهوية:  .أ
بكل الأعمال المفوضة لها من طرف المديرية العامة على المستوى الجهوي، أي أن الشبكة هي المناطق باسم السلطات 

مديرية الشبكة على  حقها كل المشاريع المرتبطة، وتمارسالتي تستطيع تمويلها تبعا للإمكانيات التي تست والوحدات المحلية
 مستوى الجهوي جملة من العمليات المصرفية أهمها:

 (؛الاستثمار، القروض، )التوفيروذلك بإعداد برامج عمل، وتحديد الأهداف التخطيط:  .1
 هوية؛المديرية الج بتوجيه الأوامر التي تضمن تنفيذ البرامج والمهام سواء على الوكالات أو مصالحالتحكم:  .2
بوضع الأجهزة الضرورية لتنفيذ البرامج المسطرة، وإنشاء الأقسام ومناصب العمل المتاحة وترجمة وتوزيع كل  التنظيم: .3

 الأعمال الواجبة تنفيذ تبعا لتعليمات الواردة من المديرية العامة؛
هوية، وفي حالة ى الوكالات والمديرية الجفي تسيير المصالح الموجودة على مستو  الانسجامويأتي بتحقيق  التنسيق: .4

 .دواليب المصالح الشبكية، ويجب على المدير ومساعديه العمل على ترقية وحدة العمل ما بينحدوث اختلالات 
 هيكلها التنظيمي يختلف حسب نوع الوكالات التي تميز نميز فيها ثلاث أصناف:الوكالات:  .ب

 وتمويل السكن؛ والادخارتقوم بمهام الإقراض : Aالوكالة الرئيسية  .1

وتقوم فقط بمهام الإقراض أو الإدخار، وليس من صلاحياتها تمويل المؤسسات الترقية العقارية : Bالوكالة من الصنف  .2
 أي تمويل السكن.

 تقتصر مهامها على الإدخار ولايمكنها منح القروض للأفراد فضلا من ترقوي.: Cالوكالة من الصنف  .3
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 -كالة بسكرة-ندوق الوطني للتوفير والإحتياط المطلب الرابع: نبذة تاريخية للص
صندوق الوطني في ال بها والمتمثلةمن خلال هذا المطلب نحاول التعرف على المؤسسة محل الدراسة والهيكل التنظيمي الخاص 

 .بسكرة وكالة-بنك-للتوفير والإحتياط

 -وكالة بسكرة-صندوق الوطني للتوفير والإحتياط الفرع الأول: تعريف وكالة ال
، كواحدة من بين وكالات التابعة للمديرية 1978أوت  08في  363والإحتياط رقمتأسست وكالة الصندوق الوطني للتوفير 

 لمدينة حيفي وسط ا استراتيجياوتحتل الوكالة موقعا  2020مارس  10الجهوية بسطيف، ثم تحولت إلى مديرية الجهوية بباتنة في 
 11غ عدد الموظفين بالبنك ويبل طريق عقبة بن نافع، وتضطلع الوكالة بنفس مهام الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط في المنطقة،

 (CNEP ،2021)مدير  62000وقد تجاوز عدد العملاء فيه  جامعية،متحصلين على شهادات  9عامل من بينهم 

 .2020مليار سنة  46تطور رأسماله إلى وقد 

 الفرع الثاني: الهيكل التنظيمي لوكالة بسكرة
ببسكرة، حيث أن هذه الوكالة تقوم بمختلف العمليات البنكية التي يدعمها  375نستهل الدراسة بالهيكل التنظيمي للوكالة رقم 

 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية،  من: صندوق الوطني للتوفير والإحتياط، ويتكون تنظيمها الإداري

 ؛يعتبر المشرف العام على كل المصالح الموجودة في الوكالة المدير: .أ

 ؛ركل بريد صادر ووارد من وإلى الوكالة، والتكفل بكل مواعيد المدي  باستقبالوهي تتكلف  الأمانة العامة )سكريتارية(: .ب

 ؛مكلف بمساعدة المدير ونيابته في حالات معينة نائب المدير: .ت

 ة(تقوم بمثابة الميزانية، تسديد الفواتير، دفع أجور الموظفين، بالإضافة إلى جميع العمليات المحاسبي المكلف بالمحاسبة: .ث

، غلق كات، السحب، المبالغ، حساب الفوائد، تصفية الشر دفع)الشباك عمليات  بالقيام بجميعتهتم  لتوفير:مكلف با .ج
 ؛الحسابات( ويقوم بها المكلف بالصندوق

 وهو الذي يقوم باستقبال زبائن البنك الدين يقومون بالسحب أو التوفير وتسجيل عملياتهم؛عون شباك:  .ح

بالمعلومات  الزبائن وفتح الحسابات البنكية بأنواعها )توفرية، جارية، تجارية( وتزويد الزبائن باستقبالتقوم  المكلف الزبائن: .خ
 ؛ول منتجات البنك ويقوم بها المكلف بالزبائنح

يتمثل دورها الأساسي في دراسة ملفات القروض وجدولتها وتتكون من القرض التقليدي والقرض  لقروض:باالمكلف  .د
 ؛الإسلامي

 رين في تسديدبمتابعة جميع الزبائن المتأخ كالبنكية وذلهي مصلحة مكلفة بشؤون القانونية للوكالة  :مكلف بالمنازعات .ذ
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( عن طريق المحضر القضائي، بالإضافة إلى تنفيذ الدعوة ومتابعة الملفات على مستوى إخطارات-)إعذاراتأقساط القروض 
 ؛العدالة وكذلك متابعة الوكالات السحب الممنوحة للزبائن وإعطاء إستشارات قانونية

 يقوم بعمليات السحب والإيداع المطلوبة من قبل الزبائن؛ أمين الصندوق: .ر

 ؛يقوم بالإشراف على العمليات المتعلقة بالبنك المراقب البنكي: .ز

 وهو الذي يتكفل بدراسات الملفات الخاصة بالقروض ودراسة الوضعية المالية للزبائن.مكلف بالدراسات:  .س

سلامية، )مكلف بالصيرفة الإ-وكالة بسكرة-لتوفير والاحتياطالوطني للصندوق ل: الهيكل التنظيمي 2-3الشكل رقم 
2021). 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية، المصدر: 
 

 

 

 مدير الوكالة

 نائب مدير الوكالة

 المكلف بالمحاسبة

 الأمانة

 المكلف بالزبائن المكلف بالتوفير 

 المكلف بالدراسات المكلف بالقروض مكلف بالمنازعات

القروض شباك 
 العادية

شباك الصيرفة 
 الإسلامية

 أمين الصندوق 

 المراقب البنكي
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 وكالة بسكرة المطلب الخامس: خدمات وأنواع صيغ التمويل المقدمة من طرف
 Banque-CNEP في هذا المطلب إلى خدمات وأنواع صيغ التمويل المقدمة من طرف يتم التطرق

 الفرع الأول: الخدمات المقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط وكالة بسكرة
 (2021الإسلامية، )مكلف بالصيرفة يقدم الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط مجموعة من الخدمات سيتم 

 موضح في  ويمكن أن يكون للمودع دفتر توفير سكن )أخضر( حسب ما ه التوفير والإحتياط: .أ
أو لديه دفتر شعبي)أحمر( والذي يتم فتحه على الأقل منذ سنة وتكون نسبة الفوائد المجملة على  (-01-)أنظر الملحق رقم

 ، فتح حسابات الصك(-02-الملحق رقم )أنظر دج  1000دج ورصيد أدنى يل عن 2000الأقل 
 (؛-04-)أنظر الملحق رقم، كما يمكننا فتح حساب تجاري (-03-)أنظر الملحق رقم 

الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط مثل سحب المعاشات التقاعد تقليديا من الصندوق  يمكن من خلالخدمة السحب:  .ب
خاصة  لسحب أموال CIBأو قد تسلم لكم أيضا بطاقة بنكية ( -05-)أنظر الملحق رقمالولاية المقيم فيها حسب 

 في جميع الموزعات الآلية للأوراق النقدية على مستوى التراب الوطني 24ساعة على  24أيام و 7أيام على  7 بالمتقاعدين
 ؛(-06-)أنظر الملحق رقم 

 الدفع الإلكتروني وهي: خدماتهناك أنواع من خدمة الدفع الإلكروني:  .ت
)أنظر  CNEPمقاولين، تجار، الحرفيين، الذين عندهم حساب في بنك  منه ديستفي :TPE الإلكرونيجهاز الدفع  .1

 ؛(07-الملحق رقم
يستفيد منها العملاء العاديين الذين لديهم حساب في الصندوق التوفير والإحتياط وينقسم إلى قسمين: : CIBبطاقة  .2

 .(-08-)أنظر الملحق رقمالذهبية وللاطلاع على كيفية الحصول عليها فهي في  CIBالتقليدية وبطاقة  CIBبطاقة 
تقدم هذه الخدمات لشراء ملكية عقارية على أساس قيمة ملكية أخرى هذا التمويل يمنح   خدمات قروض عقارية: .ث

تسمح بالدف  غةكضمان لاقتناء أملاك عقارية لغرض سكني جديد أو قديم لغرض تجاري، وكذلك تقوم هذه العملية بصي
 من قدرة التمويل للحصول على قروض عقارية لدى الصندوق وكذلك بإدماج مدخول أفراد عائلة الزوج، الأولاد، الأولياء.

 ببسكرة العديد من صيغ التمويل وهي: 363يقدم الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط وكالة 

 ؛(-09-الملحق رقمأنظر )وضح في م وما ه : وهي موجهة للمقاولين وهذا حسبتمويل الرقية العقارية .1

 مثل قرض تهيئة مسكن، قرض مسكن ترقوي...إلخ تمويل عقاري: .2

 (،، تمويل المريح )قروض خاصة بتجهيزات المنزل(-10-الملحق رقمأنظر )مثل تمويل السيارات  :الاستغلالقروض  .3
 ؛(-12-)أنظر الملحق رقمتقديم رأسمال في الأوقات الصعبة ويسمى الإحتياط التام  ،(-11-رقم )أنظر الملحق
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الملحق أنظر )في  موضح وما هحسب  إلخ...الرياضيةمثل تمويل المؤسسات أي المستشفيات والبنايات  :استثماريةقروض  .4
 .(-13-رقم

وهو عقد تأمين اكتتب لدى "كرديف الجزائر" من طرف الصندوق الوطني للتوفير  لمنتجات التأمين: CNEPتقديم بنك  .ج
الضمان الذي يختاره المقترض  CNEPوالإحتياط يغطيكم كمقترض، شريك المقترض أو الكفيل للقرض الممنوح من طرف 

يقدم الصندوق للزبائنه تأمين للصحة أي تتجاوب مع  ا؛ كم(-14-)أنظر الملحق رقمأي تأمين على الحياة الزبائن 
حاجياتكم وتضمن دفع رأسمال في حالة التشخيص وتعويض يومي في حالة دخول المستشفى   وتسمى بضمانات وحيدة 

 .(-15-)أنظر الملحق رقمفي السوق 
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 وكالة بسكرةلتوفير والإحتياط بالوطني لالمبحث الثاني: الآليات المسيرة للقروض العقارية لدى الصندوق 
بعد تطرقنا إلى الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط للوكالة بسكرة، سنحاول في هذا المبحث التطرق إلى سياسة الإقراض آليات 

 للوكالة بسكرة. Cnep-banqueسير القروض العقارية المقدمة من طرف 

 العقاريالمطلب الأول: معايير الإستفادة من القرض 
 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية،  وهي:أصبح منح القروض العقارية خاضعا لمعايير 

 والتي تأتي من خلال إدراك البنك لطبيعة المتعامل معه من حيث سمعته ومركزه؛ الشخصية: .أ
 لابد أن يكون حامل للجنسية الجزائرية؛ الجنسية: .ب
 سنة وبلوغ سن الرشد عند تاريخ الاتفاق؛ 75ألا يتجاوز السن  السن: .ت
 إطلاع البنك على مختلف المؤشرات والبيانات المالية للمستفيد من القرض قصد معرفة مدى إستقلالية المالية؛ رأس المال: .ث
 يتأكد من قدرة المستفيد على الإلتزام وذلك من خلال إستخدام مؤشرات كمية ونوعية؛ القدرة: .ج
وهي إحدى الأساليب الحمانية المستخدمة من قبل البنك في مواجهة مخاطر عدم التسديد إلى جانب ملكية  ضمانات:ال .ح

 الأصول، توليد الدخل، الظروف الإقتصادية.

 المطلب الثاني: إجراءات الأولية لمنح القروض بوكالة بسكرة
بسكرة  الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط، مثلا في وكالةبعد تزويد الزبون بكافة المعلومات حول القروض المقدمة من طرف 

 لى:ع الشروط اللازمة لطلب القرض كما سنوضحه فيما بعد، هنا يأتي دور مصلحة القروض حيث تقوم أساسا استيفاءوبعد 
 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية، 

 وسارية المفعول؛التأكد من أن الوثائق المقدمة أصلية  .أ
 التأكد من توفر جميع الوثائق وأن الملف غير ناقص؛ .ب
 الزبون؛ استلاممنح وصل  .ت
القيام بدراسة التقنية حيث يقوم مكلف من ذات المصلحة بتحضير ورقة تقنية للقرض تتضمن مدة وقيمة القرض وكذلك  .ث

 القرض. المعطيات قصد طرحها لاحقا في اجتماع لجنةنسبة الفائدة المطبقة على القرض وقيمة القسط الشهري وغيرها من 

تجتمع لجنة القرض تسمى لجنة القرض المكونة من مدير الوكالة كرئيس لجنة، رئيس مصلحة القروض ورئيس مصلحة التحصيل دوريا 
لدراسة جميع طلبات القروض، وبعد المداولات تعطي اللجنة قرارا إما بالقبول أو الرفض مع التعليل على ذلك وفي الغالب يتم ذلك 

 أيام. 7 ىلا يتعدفي أجل 
 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية،  :رار لجنة القرض يكون بالإجماع وفي حالة التساوي يرجح رأي المديرق
 

 



 قطاع السكن لتموي في-وكالة بسكرة-تقييم دور الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط  الفصل الثالث:  

 
56 

 

يتم إخطار الزبون كتابيا بالموافقة على منح القرض حيث يعد المكلف إتفاقية القرض وتمضى من قبل  في حالة القبول: .1
الزبون والمدير، تسجل إلى الخزينة وترسل للموثق من أجل القيام بإجراءات الرهن، إلى حين حصول البنك على الوثائق 

 .الاتفاقبتسريع جزء أو كل مبلغ القرض حسب  الرهن يقوم
 يوم. 15 زاو لا تتجيجب إعلام الزبون كتابيا لكي يتسنى للزبون الطعن في القرار خلال مدة  حالة الرفض: أما في .2

 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية، حيث أنه هناك ثلاثة مستويات لدراسة الملفات مرتبة تصاعديا 
  دج تكون اللجنة على مستوى الوكالة؛ مليون 5إذا كان مبلغ القرض أقل من 
  مليون دج تكون اللجنة على مستوى المديرية الجهوية؛ 8إلى  5 ما بينإذا كان مبلغ القرض يتراوح 
  مليون دج تكون اللجنة على مستوى المديرية العامة. 8إذا كان مبلغ القرض أكبر من 

 لة بسكرةبوكاالمطلب الثالث: تكوين الملف الإداري لمنح قرض عقاري 
 سيتم التطرق في هذا المطلب إلى مكونات الملف الإداري اللازمة لمنح القرض العقاري من طرف البنك.

 الفرع الأول: الوثائق العامة
الملف الإداري المشترك،  تمثل في العامة والتيالزبون بالبنك بغية إستفادته من قرض عقاري، يطالب بجملة من الوثائق  اتصاللدى 

 وهي كالتالي: ( -16-الملحق رقمأنظر )وإذ يلتزم بإحضاره كل المقترضين 
  طلب قرض ممضاة من طرف طالب القرض 

 طلب قرض خاص بالشخص الطبيعي؛ (-17-الملحق رقمأنظر ) .أ
 .وظفين بسلك وزارة الدفاع الوطنيطلب قرض خاص بالم (-18-الملحق رقم أنظر ) .ب
 (02 من شهادة ميلاد رقم )المشترك إذا وجد(؛ )الداعمللمقترضين  12 
 (02صورة طبق الأصل لبطاقة التعريف الوطنية أو رخصة سياقة؛ ) 
 (02نسخة من بطاقة الشفاء؛ ) 
 (02من شهادة الإقامة؛ ) 
 (02شهادة عائلية للمقترضين المتزوجين أو شهادة المدنية للعازبين؛ ) 
  جاري بريدي أو بنكي(؛ )حسابصك بريدي مشطوب 
 ( شهادة عدم الخضوع للضريبةExtrait de rôle،) ( 19-الملحق رقمأنظر-)؛ 
 ( رقم التعريف الوطني في حال عدم وجود بطاقة الشفاءNIN.) 
 :يما يلوبخصوص كشف الرواتب يشترط البنك          
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 أولا:"العاملين بالقطاع العام
 شهادة عمل؛ 
  الراتب؛من كشف  03+  (-20-الملحق رقمأنظر ) شهر الأخيرة( 12للمداخيل )التصريح السنوي 

 ثانيا:" التجار وأصحاب المهن الحرة
  .رقمالإنذار الجبائي للسنة المنصرمة(  الجبائيNF ال إحصائي+ الرقمNS؛) 
  ؛التجاريصورة طبق الأصل مصادق عليها للسجل 
  تصريح الجبائيC20؛ 
  الاجتماعيفي الضمان  الانتسابشهادة CNAS الغير  الإنتساب للعمالشهادة عدم  للعمال الأجراء أو

 ؛CASNOSالأجراء
 تصريح إقتطاع المستحقات الشهرية للتسديد من الحساب البريدي أو الحساب الصكي البنكي للصندوق التوفير والإحتياط. 

 ثالثا:" بالنسبة للموفرين
 دفتر التوفير للسكن أو دفتر التوفير الشعبي إلى تاريخ الطلب القرض؛ شهادة الفوائد بالنسبة للمدخرين في

 أو شهادة التنازل على الفوائد من طرف أحد الأقارب المتنازلين.
 في حالة الدعم والتداين المشترك، يجب على المقترض الثانوي تقديم نفس الوثائق الإدارية.كملاحظة فإنه 

 العقارية والوثائق الخاصة المطلوبة منهاالفرع الثاني: أنواع الصيغ القروض 
وض الممنوحة يلي سنلقي نظرة حول أغلب أنواع القر  على المقترض جلب وثائق خاصة بنوعية القرض المراد الحصول عليه، وفيما

 والوثائق الخاصة بها: CNEPمن طرف 
  الخواص: مسكن لدىقرض لشراء أولا:" 
 :(-21-رقم )أنظر الملحقمسكن خاص وهذا موضح في ثلاث صيغ للشراء  يوجد :الخاصةالوثائق  .أ

 :قرض لشراء مسكن قديم لدى الخواص .1
  ؛(-22-رقم )أنظر الملحقوعد بالبيع موثق أو استمارة استعلامية تسحب على مستوى وكالات البنك 
 عقد ملكية مسجل ومشهر؛ 
 تقرير معاينة وتقييم الملكية؛ 
 شهادة سلبية للرهن جديدة؛ 

 :فردية جاهزة قرض لشراء بناية .2
 عقد ملكية الأرض مسجل ومشهر؛ 
 تقرير تقييم الملكية؛ 
 ؛(-22-)أنظر الملحق رقم وعد بالبيع موثق أو استمارة استعلامية خاصة بالبنك 
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 شهادة سلبية للرهن جديدة؛ 
 شهادة تطابقية للأشغال المنجزة؛ 

 قرض لشراء بناية في طور الإنجاز: .3
 عقد ملكية قطعة الأرض مسجل ومشهر؛ 
 رخصة بناء؛ 
  ؛(-22-)أنظر الملحق رقم خاصة بالبنك استعلاميةوعد بالبيع موثق أو 
 شهادة تثبت وجود الملكية يتم إستخراجها من البلدية؛ 
 .تقرير المعاينة وتقييم الملكية 
 سير القرض: .ب
  من سعر البيع للمسكن؛ %90التمويل قد يصل على 
  سنة؛ 75 زلا يتجاو سنة وعمر  30التسديد يكون في غضون 
 يجب أن يكون للمستفيد دخل ثابت ودائم؛ 
 ضرورية المساهمة الشخصية؛ 
 إمكانية الدعم والتداين المشترك؛ 
  قسط على الأقل أو كل المبلغ المتبقي. 12التسديد يكون شهريا بأقساط ثابتة، يمكن المسبق ل 
 قرض لشراء سكن ترقوي مدعمثانيا:" 

 سكن ترقوي مدعم وهي كمايلي:يوجد صيغتين لشراء الوثائق الخاصة:  .أ
 بناية جاهزة: .1
 .وعد بالبيع موثق أو عقد بيع مدون من طرف الموثق 

 از(:نجطور الإ )فيبيع فوق مخطط  .2
 عقد بيع فوق مخطط مدون من طرف الموثق؛ 
 لعقارية امن طرف المقاول لدى الصندوق الضمان ودعم التعاضدية للمقاولة  شهادة ضمان المشروع )وثيقة تأمين( مدونة

 والضمان؛
 .قرار الإستفادة من سكن: تقدم من طرف المقاول يتضمن سعر وسعة وعنوان المسكن 
 سير القرض: .ب
  سعر البيع للمسكن؛ من %90التمويل قد يصل إلى 
  ؛سنة 75سنة وعمر ولايتجاوز 30التسديد يكون في غضون 
 يجب أن يكون للمستفيد دخل دائم؛ 
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 ضرورة المساهمة الشخصية؛ 
 إمكانية الدعم والتداين المشترك؛ 
 المسكن يعد ضمان ويشكل رهن من الدرجة الأولى لصالح البنك؛ 
  قسط على الأقل أو كل المبلغ المتبقي. 12التسديد يكون شهريا بأقساط ثابتة، يمكن تسديد المسبق لــ 

 ثالثا:" قرض لتهيئة مسكن.
يوضح طريقة سير  كما أن، (-23-رقم )أنظر الملحق الوثائق اللازمةللإستفادة من قرض لتهيئة مسكن لابد من إحضار 

 القرض.
 الوثائـق الخاصة: .أ
 نسخة من عقد ملكية السكن مسجل ومشهر؛ 
 شهادة سلبية للرهن جديدة؛ 
 الكشف التقديري للأشغال؛ 
  بنك –تقرير تقييمي يعده مهندس معماري معتمد لدى الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط-. 
 القرض:سير  .ب
  من قيمة الملك العقاري؛ %50من قيمة الكشف التقديري للأشغال دون أن تتعدى  %90التمويل قد يصل إلى 
  سنة؛ 75 زلا يتجاو سنة على الأكثر وعمر  25التسديد يكون في غضون 
  قيمة الفائدة من القسط(؛ )بإستثناءأشهر  6يستفيد طالب القرض من فترة تأجيل تقدر بــــ 
  الدعم والتداين المشترك؛إمكانية 
 المسكن يعد ضمان ويشكل رهن من الدرجة الأولى لصالح البنك؛ 
  قسطا على الأقل أو كل المبلغ المتبقي. 12، يمكن تسديد المسبق لـــــــــ بأقساط ثابتةالتسديد يكون شهريا 
 أجل بناء مسكن من أرضقرض لشراء قطعة رابعا:" 

 الوثائق الخاصة:  .أ
  قطعة أرض لدى وكالة عقارية؛قرض لشراء 
 شهادة تسليم أو منح قطعة أرض مع توضيح سعرها؛ 
 قرض لشراء قطعة أرض لدى الخواص؛ 
 نسخة من عقد ملكية الأرض مسجل ومشهر؛ 
 وعد بالبيع موثق أو إستمارة إستعلامية تسحب على مستوى وكالات الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط؛ 
 شهادة سلبية للرهن جديدة؛ 
 شهادة تنظيم عمران المدن؛ 
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 سير القرض: .ب
  من سعر بيع الأرض؛ %90التمويل قد يصل إلى 
 .تحسب قيمة القرض بناءا على إمكانية طالب القرض على التسديد، السن، سعر، بيع الأرض 
  سنة لأصحاب دفتر  25سنة لأصحاب دفتر توفير السكن،  80مدة القرض تختلف على حسب طالب القرض، بحيث

 سنة؛ 75يتعدى السن  ألاسنة لغير الموفرين على  20التوفير الشعبي، 
 يجب أن يكون للمستفيد دخل ثابت ودائم؛ 
  ( وقيمة القرض؛)الأرضالبيع على الأقل تمثل القيمة بين سعر  %10ضرورية المساهمة الشخصية بـــ 
 إمكانية الدعم والتداين المشترك؛ 
 قطعة الأرض تعد ضمان وتشكل رهن من الدرجة الأولى لصالح البنك؛ 
  شهرا )بإستثناء قيمة الفائدة من القسط(؛ 12يستفيد طالب القرض من فترة تأجيل تقدر بــ 
 قسطا على الأقل أو كل المبلغ المتبقي؛ 12 التسديد يكون شهريا بأقساط ثابتة، يمكن تسديد المسبق لــ 
 طريق محرر باسم الموثق المكلف بالعملية؛ تعبئة القرض تتم في حصة واحدة مهما كان مبلغ القرض الممنوح عن 

 خامسا:" قرض إيجابي للشباب
 سنة بمايلي: 35هذا المنتوج يسمح للشباب الأقل من 

  ؛(-21-رقم )أنظر الملحقشراء مسكن لدى مقاول 
 شراء مسكن ترقوي مدعم؛ 
 (-24-الملحق رقمأنظر )موضح في  وما هحسب  شراء مسكن ترقوي،  
 ؛شراء مسكن إجتماعي تساهمي 
 شراء مسكن بيع فوق مخطط؛ 
 .بناء مسكن 
 الوثائق الخاصة:  .ب
 .تحدد الوثائق حسب صيغة القرض الذي يريده الشاب طالب القرض 
 سير القرض: .ت
  من سعر البيع أو تكاليف البناء؛ %100التمويل قد يصل إلى 
  المنح( وقدرته على قدرته على التسديد؛ )ماعداتحسب قيمة القرض بناءا على الراتب الصافي لطالب القرض 
  سنة؛ 75السن  ىوألا يتعدسنة  40يسدد القرض خلال 
  دائم؛ سنة على الأكثر عن تاريخ إيداع طلب القرض وأن يتمتع بدخل 35يجب أن يكون سن المستفيد 
 إمكانية الدعم والتداين المشترك؛ 
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 المسكن محل التمويل يعد ضمان ويشكل رهن من الدرجة الأولى لصالح البنك؛ 
  شهرا بالنسبة للبناء؛ 24شهرا بالنسبة للشراء و 12يستفيد طالب القرض من فترة تأجيل تقدر بــ 
   قسطا على الأقل أو كل المبلغ المتبقي؛ 12التسديد يكون شهريا بأقساط ثابتة، يمكن تسديد المسبق لـ 
 .تعبئة القرض تتم في حصة واحدة مهما كان مبلغ القرض الممنوح عن طريق صك محرر باسم الموثق المكلف بالعملية 

 قرض لكراء منزلسادسا:" 
 الوثائق الخاصة:  .أ
  الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط(؛ وثيقة)الكراء إلتزام بالكراء يعد من طرف صاحب الملك محل 
 سير القرض: .ب
 300.000.00 دينار جزائري هي كحد أقصى لقرض الكراء على أساس عقد إيجار موثق؛ 
  شهرا؛ 18على  دتزيوألا شهرا  12على  لألا تقمدة القرض تحدد على حسب مدة الكراء المدونة في العقد، على 
 يستفيد الموفرون من أسهم كفترة تأجيل لتسديد المستحقات؛ 
 وجوب إكتتاب وثيقة تأمين على الوفاة تغطي مدة القرض لصالح الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط؛ 
 التسديد يكون شهريا بأقساط ثابتة؛ 
 طريق صك باسم الموثق المكلف بإعداد عقد الكراء. القرض عن يعبئ 
 قرض توسيع مسكنثامنا:" 

يوضح طريقة سير كما أنه   (-25-رقم )أنظر الملحقلابد من إحضار الوثائق اللازمة،  توسيع مسكنللإستفادة من قرض 
 القرض.
 الوثائق الخاصة .أ
 نسخة طبق الأصل مصادق عليها من عقد ملكية الأرض مسجل ومشهر؛ 
 شهادة سلبية للرهن جديدة؛ 
 الكشف التقديري للأشغال؛ 
 نسخة من رخصة البناء سارية المفعول؛ 
  ؛-بنك-والإحتياطتقرير تقييمي يعده مهندس معماري معتمد لدى الصندوق الوطني للتوفير 
 التسديد يكون شهريا بأقساط ثابتة؛ 
 طريق صك باسم الموثق المكلف بإعداد عقد الكراء. يعبئ القرض عن 
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 سير القرض: .ب
  التوسيع؛ من مبلغ الكشف التقديري للأشغال التعلية أو %80تصل نسبة التمويل إلى 
  سنة؛ 75 زلا يتجاو سنة على الأكثر وعمر  30التسديد يكون في غضون 
  شهرا؛ 36بــــ يستفيد طالب القرض من فترة تأجيل تقدر 
 إمكانية الدعم والتداين المشترك؛ 
  ؛لأولي لَ يكفا القرضالقرض التكميلي موجه لإتمام أشغال البناء في حالة ما 
 .المدة القرض التكميلي تساوي المدة المتبقية لتسديد القرض الأولي 

 بوكالة بسكرة : مراحل معالجة ودراسة ومتابعة القرض ملف عقاريالرابعالمطلب 
بعد توفر الشروط وقبول المقترض وتحضيره للملف طلب القرض العقاري يلجأ إلى الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط لدفع الملف 

 .من طرف الوكالة الملف ومتابعتهومن هذا المنطلق تأتي مرحلة معالجة ودراسة 
 الطلب على القرض العقاري الفرع الأول: دراسة

 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية،  وهي: مراحل عدةب العمليةتمر 

 معلومات أولية حول الزبون أولا:" 

الملحق )يقوم الزبون بتقديم طلب قرض من الوكالة من أجل الحصول على قرض لشراء مسكن جديد من طرف شخص طبيعي   
 اتخاذ في القروض مصلحة شأنها مساعدة، وذلك بمساعدة الموظف المختص حيث يطلب منه مجموع من المعلومات من (-26-رقم

 : من لمعلوماتاذه ھ تتكون وواضحة، دقيقة المعلومات هذهعلقة بالقرض، كما يجب أن تكون المت الازمة والإجراءات المناسب القرار
سم، اللقب، مكان وتاريخ الإزدياد، الإذه المعلومات ھمل وتش معلومات شخصية عن المستفيد من القرض: .أ

  ؛العنوان...إلخ
 ؛علومات نوع الوظيفة، الرتبة، الإختصاص، نوع العقد المبرم مع رب العملالم ذهھوتشمل معلومات حول الوظيفة:  .ب
ص بالدرجة وتخ للزبون،الوقوف على الدخل الحقيقي نها وتشمل كل المعلومات التي من شأ معلومات حول الدخل: .ت

 اخيل المتعلقة بالسكنات المملوكة، لتعويضات، الفوائد الناتجة عن الإدخارالمد كل  اليه مضاف الشهريالأولى الدخل 
أو الإستثمار وتخصم من المبلغ الإجمالي كل التسديدات المالية الأخرى كالضرائب، الاشتراكات، مصاريف الإيجار، 

 ؛والديون الأخرى
تضم الحساب الجاري أو البنكي سواء كان بالعملة الوطنية أو بالعملة حول الوضعية المالية للزبائن: معلومات  .ث

 في التي الديون العقارية، الممتلكات عها،البنوك المتعامل م عناوين الأسهم والسندات،الصعبة، حساب الادخار، 
 . ذمته
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 صليح، ونوعية السكن. ثمن الشراء أو تكلفة البناء أو الت معلومات حول السكن: .ج
 معلومات أولية حول الملكية: ثانيا:" 

 تكمن المعلومات الأولية فيما يلي:    

الذي  وھالموقع  ذاھيتم وصف الملكية على أساس الموقع الجغرافي والسكاني الذي توجد فيه، لأن  وصف الملكية: .أ
 الملكية؛ قيمة يحدد

ق العمومية، جراء تحليل للمرافلابد من إعطاء فكرة واضحة حول المحيط الذي تتواجد فيه الملكية وذلك بإ المحيط: .ب
 ؛من...إلخالأ المدارس، كهرباء،الطرقات، الانارة، توصيل الغاز وال

قرض، فيجب ليعتبر تحديده من العوامل التي تساعد في اتخاد القرار الخاص بالقيمة السوقية للملكية موضوع ا الموقع: .ت
  خارجها؛تبيان إن كانت الملكية موجودة في المدن أو 

شقة أو فيلا،  ،العقار نوعية المساحة، العقار، حلة حول المفصلة المعلومات جمع طريق عن ھاتحديديتم  التكلفة: .ث
طاء التفاصيل حول علابد من او في الحالة الأولى يجب تحديد عدد الغرف والطابق المتواجدة فيه، أما في الحالة الثانية 

 ؛عدد الطوابق، عدد الغرف، الحديقة إن وجدت...إلخ
روف الإقتصادية للظ؛ بعد جمع كل المعلومات سابقة الذكر يقوم الموظف المختص بإجراء التحاليل القيمة السوقية: .ج

 .لكي يتمكن من اعطاء القيمة السوقية للملكية موضوع الدراسة ولو بصفة تقريبية
 إتخاذ قرار منح القرض  الفرع الثاني:

 بعد دراسة الملف المقدم من طرف الزبون يقوم البنك باتخاذ قرار منح القرض مع تحديد ما يلي:  

سنة وكذا مراعاة  35بالنسبة للأشخاص الأقل من  %100يمكن أن تصل نسبة التمويل إلى  :الحصة القابلة للتمويل .أ
 نوعا ما يفةضع السداد على الزبون قدرة كانت  ما إذا حالة في شخصية مةھالوضعية المالية للزبون، كما يمكن تحديد مسا

 وكالة بسكرة، – نكب-مقارنة بالمعايير الخاصة بالقروض العقارية الموضوعة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط 
 للمستفيد؛ الشهريةيحدد مبلغ القرض على أساس قدرة التسديد 

  التسديد على القدرة حسب المدة ذهھسنة، وتحدد  40لمدة القصوى لتسديد القرض إلى يمكن أن تصل ا :مدة القرض .ب
  ؛سنة 75مع مراعاة سن المقترض الذي يشترط فيه ألا يتجاوز 

  ذهھن المفعول حاليا، وتكو  والسارية البنك عن الصادرة العامة الشروط أساس على النسبة ذهھ : تحددالفائدةنسبة  .ت
 ؛بنكية العامةال الشروط حسب النقصان أو للزيادة قابلة تكون اھخلال الخمس سنوات الأولى بعدالمدة بنسبة ثابتة 
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 ؛دج 12.000بــ تدفع اتعاب التسيير من طرف الزبون في تاريخ تقديم القرض والمقدرة غالبا : الأتعاب البنكية .ث
 ،ري لهحسب الدخل الشه وذلك المقترضبة المبلغ من حساب نس بخصم شهريايتم تسديد القرض  :تسديد القرض .ج

 :الجدول التالي هما يوضح ( وهذا-28-الملحق رقمأنظر )
 : يوضح المستحقات المقتطعة من الرواتب لتسديد القرض3-3الجدول 

 راتب المقرض 
 نسبة التسديد

 الأجراء (الأجراء)التجارغير 

( مرات من الأجر القاعدي 02أقل أو يساوي )
(20000=SNMG)  

40% 35 % 

( من الأجر 04( مرات، وأقل أو تساوي بــــ)02أكبر بــــ )
  (SNMG=20000القاعدي )

45% 40% 

( من الأجر 08)بــ ( مرات، وأقل أو تساوي 04أكبر بــــ )
  (SNMG=20000القاعدي )

55% 50% 

( مرات، من الأجر القاعدي 08أكبر بــــ )
(20000=SNMG)  

60% 55% 

  (CNEP ،2021)مدير  :المصدر
 وبحيث تكون:

  لحق رقم)أنظر المالقرض  لجدول طبقا والفوائد القرض أصل وتشمل ثابتة الشهريةتكون الإقتطاعات-
27-) . 

  :يمكن أن يستفيد المقترض من فترة تأجيل ابتداء من تاريخ الاستعمال الأول للقرض على النحو الآتي 
 والترميم لتهيئة لأشغال أو ترقوي مسكن ستة أشهر لشراء . 
  الذاتي البناء حالة شهر فيستة وثلاثين . 
 سب دون فائدة.تح الفترة المتبقيةمبالغ  أنث كما يمكن للمقترض أن يسدد دينه مسبقا أي قبل مدة الاستحقاق، حي 
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 ذه ھطر عدم السداد، تتمثل من خ الاحتياط بهدفالبنك بإلزام المقترض على تقديم ضمانات،  يقوم الضمانات: .ح

 الضمانات في: 

 حالة البناء  والمسكن في للأرض بالنسبة الحال وكذلك شرائه المرغوب السكن على الأولى الدرجة من العقارين ھالر
 التهيئة؛أو التوسيع و 

 ؛التأمين على العقار الممول منن الأخطار لصالح البنك لدى شركات ضمان القرض العقاري 

  التضامنية لأحد الأقارب، الزوج، الزوجة، الوالدين، الأبناء الراشدين، الإخوة والأخوات.الكفالة 
تلزم هذه المادة المستدين والشريك بالدين )الكفيل إن وجد( الإنخراط في العقد الجماعي للتأمين ضد أخطار التأمينات:  .خ

المسجل لدى ( - 28-الملحق رقمأنظر )ين حسب الوفاة والعجز التام والنهائي، أي طلب الإنخراط في تأمين المقترض
X  لصالح البنك، وتجديده إلى غاية انقضاء الدين. كما أشارت الفقرة الثانية من نفس المادة إلى وجود تأمين مشروع

المتعلق بذات الأمر،  26/08/2003الصادر بتاريخ  03/12القرض ضد الكوارث الطبيعية طبقا لما جاء به المرسوم رقم 
نازل الفائدة الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط ليحل محلهم في التعويض، مع ضمان استمرار صلاحية التأمين لغاية مع ت

 إستيفاء الدين. وبخصوص خطر الإفلاس، أوجبت على المستدينين الذين تحصلوا على قروض تكون نسبتها إلى قيمة
 Sociétéإكتتاب التأمين ضد "خطر الإفلاس" لدى شركة ضمان القرض العقاري ) %40الممتلك تساوي أو تفوق 

de Garantie du Crédit Immobilier.) 

بالإضافة إلى عدد من المواد الأخرى التي تخص الضرائب والرسوم، التضامن، تصريحات والتزامات وغير تجدونها كاملة  
 لطرفين مع توثيقها بالمكان والتاريخ. تمضي الشروط العامة من قبل ا العقد،    محتوى 

تعتبر الشروط العامة بمثابة قوانين يلتزم بها الزبون ويوقع على التعهد بتنفيذها، أما الشروط الخاصة فهي إسقاط للشروط  
العامة: ملف القرض، وذلك بتعبئة الفراغات المخصصة لذلك بمعلومات المقترض ومعلومات خاصة بالقرض وكذلك 

 نموذج على ذلك. (،-29-الملحق رقم)أنظر والتأمينات، معلومات الضمانات 

 الفرع الثالث: متابعة القرض
بعد إمضاء الزبون لعقد القرض وتسريح مبلغ القرض أي الدخول في مرحلة صرف القرض يقوم البنك بمتابعة القرض حسب 

لى إرسال طلب إجدول التسديد المتفق عليه، وعند تسديده بالكامل، ترسل إلى الزبون رسالة تنفيذ بإتمامه سداد الدين، بالإضافة 
للموثق من أجل القيام بإجراءات  فك الرهن، مع إرفاق نسخة من جدول الرهن، وفك الرهن من طرف المديرية الجهوية، إلا أنه في 
بعض الأحيان يقع تأخير في التسديد أو عدم الرغبة في ذلك بغض النظر عن الأسباب، فيصبح لزاما على البنك استرداد أمواله عن 

 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية،  :لإجراءات وهيطريق بعض ا
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 التذكير  ةرسال أولا:"

التذكير هو مراسلة محررة باللغة الوطنية ترسل عن طريق البريد الموصي مقابل وصل استلام من مدير الوكالة إلى الزبون الذي 
 أيام.  9يسجل دفعة غير مسددة، حيث يذكره بالقسط الغير مسدد ويدعوه إلى تسوية وضعيته في ظرف قدره 

راحل مأو صغيرة/ صناعة متوسطة أو صغيرة فإن رسالة التذكير تكون على وعندما يتعلق الأمر بمرقي عقاري أو مؤسسة متوسطة 
 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية،  وهي:
 :تم فيه تذكر بالتاريخ الذي يجب أن ي مراسلةقبل معاينة عدم التسديد )شهر قبل الموعد(، في شكل  المرحلة الأولى

 تسديد الدفعة، بدون لزوم تباين الإجراءات العقابية التي سيتم اللجوء إليها في حالة عدم احترام تاريخ التسديد. 
 :ساعة على حد أقصى بعد معاينة عدم التسديد، وتستعمل هذه المرة عبارات أكثر تأكيدا وتلزم  48 المرحلة الثانية

 أيام. 8 ظرف بالتسوية في
 * يجب أن ترسل نسخة من رسالة التذكير للكفيل أو للكافلين إذا وجدوا وعبر نفس طرق الإرسال. 

 رسالة الإعذار ثانيا:"

وهي رسالة محررة باللغة الوطنية، مرسلة من طرف مدير الوكالة للزبون المقصر )جميع فئات القرض(، عن طريق تبليغ منفذ عبر 
 وثيقة محضر قضائي بدون اللجوء للمحامين، ويجب أن يتم ذلك مباشرة بعد انقضاء الأجل الممنوح للزبون طبقا لرسالة التذكير. 

الة الإعذار قدره عشرون يوما.  وكذلك يجب أن ترسل نسخة من الرسالة إلى الكفيل أو للكافلين ويقدر الأجل الممنوح ضمن رس
 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية،  .إن وجدوا وعبر نفس طرق

د انقضاء الأجل عنفي حالة عدم تسوية الزبون المقصر )جميع فئات القرض( لمستحقاته : حجز الدين على الحسابات -أ
المحدد في رسالة الإعذار، يجب على مدير الوكالة تبليغ المصالح المركزية التي تنتمي إليها وكالته بأقصى سرعة، وذلك من 

 ؛أجل توزيع حجز دين على أي حساب مفتوح من طرف الزبون المدين، أو من طرف الكفيل إن وجد
مفتوح باسم الزبون المقصر لدى وكالته أو أماكن أخرى، يجب عليه وفي حالة تعرف مدير الوكالة على حساب البنكي 

وعن طريق رئيس مصلحة المنازعات للشبكة إيداع عريضة لدى مصلحة رئيس المحكمة المختصة، مفادها الحصول على 
ن يأمر بحجز الحساب المتعرف عليه، حيث يجب إعلام مصالح البنك الذي وجد به الحساب بالشق المتعلق بحجز الد

 وتجسيد هذا الإجراء. 
لملحقة، ا*في كل الأحوال فإن حجز الدين يتم في حدود المبلغ الغير المسدد المعاين مضافا إليه جميع المصارف والمبالغ 

 ؛إلى غاية يوم تحرير حجز الدين وذلك
بالتزامن مع حجز الدين، يودع مدير الوكالة عبر رئيس مصلحة المنازعات الذي يتبع له، عريضة لدى  :الأمر بالدفع -ب

رئيس المحكمة المختصة محررة باللغة الوطنية في نسختين الهدف منها الحصول على أمر بالدفع الذي يلزم الزبون وكذا كفيله 
  ؛)في حالة وجوده( بدفع المبالغ المستحقة
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في حالة كون الإجراءات السابقة غير مجدية لإلزام الزبون أو كفيله )إن وجد( بدفع المبالغ المستحقة،  :التحفظيالحجز  -ت

 إحالة الزبون أو الكفيل أمام القاضي، كل  الوكالة وقبلوعندما يكون القرض غير مرفق بأي ضمان، يستعمل مدير 
المركز الوطني للسجل التجاري، العنوان الدقيق للزبون(، من  الوسائل القانونية )مطالبة بمعلومات، طلب معلومات من

أجل التعريف الجهوي لأي أملاك منقولة أو عقارية وذلك من أجل تفعيل إجراءات الحجز التحفظي في الشهر الموالي 
 ادقة أمام القاضيالمص وذلك لتحصيل الدين عبر القيم التي تمثلها الأملاك المحجوزة بعد انتهاء إجراءات للأمر بالدفع،

 قابل للحجز يتم تقييد الملف؛ حالة عدم التعرف على ملك أما في

الأعمال التي نفذت من أجل حجز الدين على الحسابات، والأمر بالدفع، تجرى عندما يكون القرض  الإخطار: إن .ث
 يحوزه البنك. الممنوح من طرف البنك مرفقا بضمان، وذلك لأنه يشترط سيرها قبل تنفيذ الضمان الذي 

ئيس ر  في حالة كون الضمان المحصل عليه عبارة عن رهن عقاري، رهن حيازي، أو رهن دين، يقوم مدير الوكالة وعن طريق
مصلحة المنازعات بتبليغ رسالة إخطار عبر وثيقة محضر قضائي للزبون المقصر ولأي كفيل )إن وجد(، تفيد بإمهال الزبون 

أخير لتسوية المبلغ غير المسدد، قبل البدء في إجراءات تنفيذ الضمان على سبيل التذكير المقصر مدة عشرون يوما كأجل 
 فإن أجل العشرون يوما، أي الإخطار الوحيد يكون فقد عندما يتعلق الأمر برهون عقارية، رهون حيازية أو رهون دين. 

 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية،  :الإخطار على إجراءأما إذا كان الضمان عبارة عن رهن عقاري قانوني، يتم           

  ؛يوم30الإخطار الأول الأجل المحدد للزبون هو 
  يوم.  15الإخطار الثاني الأجل المحدد للزبون هو 

        ير إلى أحد المتابع والكفيل( مرفقا بمحضر تقص نوفي حالة بقاء وضعية عدم السداد على حالها، يحال الملف )ملف الزبو 
 المحامين المتعاقدين مع الوكالة، من أجل تنفيذ الضمان. 

عند معاينة سوء نية الزبون المقصر، وخاصة عبر رفضه التجاوب مع طلبات مدير الوكالة في رسالة القرض: فسخ اتفاقية  -ث
التذكير والإعذار، وبعد استرداد حقوق البنك يتم فسخ اتفاقية القرض عن طريق رسالة موجهة للزبون وكذا كفيله إذا 

 وهي:ر ط أن يحتوي الملف على خاصية أو أكثوجد، وتوسيع صفة استحقاق الدين على الجزء الذي لَ يبلغ أجله، بشر 
 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية، 

 معاينة ما بقي تعبئته من تعهد البنك )يتعلق الأمر بالقروض التي تحرر بدفعات مثل قروض البناء(؛ 
  .لَ يبلغ أجله؛بقاء جزء من القرض يكون أقل من ثلث المخطط المبين في جدول التسديد 
  .وضعية عدم التسديد، مضافا إليها معاينة عدم أخذ ضمانات/أو عدم تجديد مختلف التأمينات، رغم إعلام الزبون بشأنها 
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 ويل قطاع السكن تم في-بسكرةوكالة -الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط المبحث الثالث: تقييم مساهمة
هذا المبحث إلى تقييم دور البنك في إطار العمل مع الزبائن والهيئات الحكومية ومدى مساهمة البنك وكالة  سوف يتم التطرق في

 بسكرة في تمويل قطاع السكن.

 في إطار العمل مع الزبائن المطلب الأول: تقييم دور وكالة بسكرة
من  363بسكرة ( من وكالة -بنك-عقاري من صندوق الوطني لتوفير والإحتياط )قرضبطلب  Bتقدم أحد الزبائن والمدعو  

أجل الحصول على قرض بهدف شراء مسكن من مقاول، وبعد إستيفاء الشروط اللازمة، تمت دراسة طلب القرض وقبوله حسب 
 تلخيص محتواها في الجدول التالي:  ويمكنبطاقة تقنية وجدول تسديد 
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 : جدول الاسرداد4-3ل رقم الجدو 
CNEP –BANQUE البنك 

 رقم الوكالة 363

 رقم الملف 0000650

 اسم المقترض ع

 لقب المقترض ح

 تاريخ الازدياد 09/04/1961

 الجنس ذكر

 الحالة المدنية )متزوج أو أعزب( متزوج

 عدد الأطفال 4

 الجنسية جزائري

 العنوان حي المجاهدين بسكرة

 المهنة معماريمهندس 

 مقر العمل بلدية بسكرة

 الحالة المهنية منصب

 دخل المقترض دج 09.167.61

 اسم ولقب الشريك /

 دخل الشريك /

 نوع القرض قرض لتهيئة مسكن

 مكان المسكن بلدية بسكرة

 التكلفة التقديرية لشراء مسكن دج 2500.000.00

 أتعاب التسيير دج 12.000.00

 الفائدة المطبقةنسبة  % 6.5

 مدة القرض شهر( 27.6سنة ) 23

 مبلغ القرض دج 1300.000.00

 نسبة التمويل إلى تكلفة لتهيئة مسكن %52

 الدفعة الشهرية دج 5.016.30

 قسط التأمين الشهر ي دج676.00

 القسط الشهري الإجمالي دج 5.692.30

 نسبة القسط إلى الدخل الصافي %14.86
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 (2021)مكلف بالصيرفة الإسلامية، المصدر: 
 كيفية حساب الأقساط الشهرية:

 لحساب المستحقات لابد من تطبيق المنهج الرياضي بالقيمة الحالية للتسديدات السنوية:
V= A (1-(1+R)-N)/R 

 V  :القيمة الحالية لتسديدات الحالية؛ 

A  :التسديدات السنوية؛ 
R  :الفائدة السنوي؛ معدل 

N :  عدد السنواتR  

V0 =a (1- (1+r)-N)/r 

 حيث:
0V : رصيد مبلغ القرض في بداية الشهر؛ 

A : الأقساط الشهرية؛ 
N : ؛عدد الأشهر 
R : .معدل الفائدة الشهري 

 وللحصول على القسط الشهري:
A=V(r (1+r)n/ (1+r)n-1) 

a=V0/ (1-(1+r)-1) أو  
N : 23 ( شهر 27.6سنة) (310.2) ؛ 

r : 6.5 % *1/12 =0.5416666667% 

v : 1300.000.00 .دج 
 باعتبار أن التسديدات شهرية:

a=1300.000.00(0.5416666667*1.5416666667)310.2/)1.5416666667( 310.2-1) 
a= 5.016.30 

 عادة العوامل التي تؤثر على حجم التمويل مدته هي: 
 :كل ما كان دخل المقترض كبير، كلما زاد حجم التمويل.   الدخل الصافي للمقرض 
 :( سنة. كلما كانت مدة القرض أكبر. 40-25كلما كان عمر المقترض يتراوح ما بين)  عمر المقرض 
 :تمت تعبئة القرض دفعة واحدة لأن المبلغ صغير نوعا ما، كونه قرض عقاري.  تعبئة القرض 
 :دج.  1300.000.00 مبلغ الدفعة 
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ير في حالة التعبئة في أكثر من دفعة، يستوجب تعبئة الدفعات التي تلي الدفعة الأولى تقرير الزيارة والتقييم الذي يعده خب
عقاري متعاقد مع الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط، الذي يؤكد فيه الاستعمال الفعلي والحقيقي للقسط )الأقساط(المعبئة في بناء 

 المسكن المذكور. 
 القرض مضمون بـ:  هذا

  .رهن قانوني 
  .تأمين القرض 

 (2020-2015في إطار العمل مع الهيئات الحكومية خلال الفرة ) وكالة بسكرةالمطلب الثاني: تقييم دور 
يسمح للصندوق الوطني للتوفير والإحتياط بعقد إتفاقيات مع هيئات حكومية أجل المساهمة في تمويل قطاع السكن، وذلك لمنح 

 الحصول على مسكن. التسهيلات فيالزبون 

 الفرع الأول: مثلث التمويل
سكن بحيث أن له تمويل قطاع ال وكالة بسكرة يتعامل مع عدة هيئات حكومية في-بنك–إن الصندوق الوطني للتوفر والإحتياط 

 (CNEP ،2021)مدير في الشكل الآتي:  هآلية يتماشى معها يطلق عليها إسم مثلث التمويل وهذا ما سنوضح

 مثلث التمويل: 3-3الشكل رقم 

 

 

 
 
 

 (CNEP ،2021)مدير المصدر: 
  :شرح مثلث التمويل 

البلديات ، CNEPيعد مثلث التمويل بمثابة الآلية التي يتم من خلالها تمويل قطاع السكن وتتكون هذه الآلية من الصندوق 
، بين الصندوق والهيئات الحكومية 7300010رقم ، حيث تبرم إتفاقية التمويل والوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقاري الحضري

 يقرض الصندوق للهيئات الحكومية الأموال اللازمة لإنجاز المشاريع السكنية مقابل الحصول على وتنص هذه الإتفاقية على أن 

 

 إتفاقيات التمويل

 CNEP الصندوق

 البلديات

 

 

وكالة الولائية للتسيير والتنظيم  الزبون
 العقاري الحضري

مركبة  عقد + فوائد 
 قرض

 ملف طلب السكن

 تقديم السكن

.الضمانات )الرهن(1  
.الفوائد المركبة صغيرة2  
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مدير ) الشروط فيمايلي: )ملف طلب سكن( وتتمثل هذه للحصول على سكن من الهيئات الحكومية وفق شروط)رهن ضمانا 
CNEP ،2021) 

 بالسكن؛فتح دفتر توفير خاص  .أ
 أن يكون الزبون موظف )الأجراء عند الحكومة(؛ .ب
 شهادة العمل؛ .ت
 أشهر؛ 6كشف الرواتب لــــ  .ث
 ثلاث رواتب )مداخيل(؛ .ج
 شهادة ميلاد؛ .ح
 بطاقة عائلية بالنسبة للمتزوجين؛ .خ
 الأولوية للأقدمية في إيداع الملف. .د

ويتضمن  لزبون، في حالة الدفع عن طريق القرضولكي يسترجع الصندوق أمواله من الزبون يشترط وجود عقد بين الصندوق وا
العقد )مبلغ القرض، المدة، القسط الشهري، نسبة الفائدة( وفي حالة إسترجاع الصندوق لمبلغ القرض كاملا يقوم بمنح الزبون وصل 

ه ويصبح ملكا له وفي بيستدل فيه على ان زبون سدد المبلغ كاملا، ثم يقدم الزبون هذا الوصل للهيئات فتتنازل عن السكن الخاص 
 حالة الدفع الفوري يشترط في الزبون وجود دفتر التوفير فقط.

 الفرع الثاني: المشاريع الممولة من طرف البنك عن طريق الهيئات الحكومية
مشاريع ممولة أساسا من  6بـ  (، قام وكالة ولائية للتسيير والتنظيم العقاري الحضري لولاية بسكرة2020-2015خلال الفترة )

 (CNEP ،2021)مدير  طرف الصندوق داخل ولاية بسكرة، بحيث قام بـــــــ:
بحيث قدر المبلغ الإجمالي للقرض لهذا المشروع بـــــــــــــ  :2015( سنة LPAمسكن ترقوي مدعم) 176تمويل أولا:"

وقدرت نسبة مساهمة الشخصية للمستفدين من   دج،262.240.000أي تقدر بـ  %35فائدة بــدج وبمعدل  492.800.000
دج سدد 211200000دج أما رأس المال المتبقي فقدر بـ 98.560.000من مبلغ الإجمالي أي حوالي  %20هذه المساكن بــ 

دج، إلا أن كذلك  123.200.000لي  ( بحواCNLمن طرف الجهات الحكومية بحيث قدر مبلغ دعم الصندوق الوطني للسكن )
( دعم المستفيدين )الأجراء عند العمومي وليس الخواص( من مسكن FNPOSالصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية )

 دج.88000.000ترقوي المدعم بـــــــمبلغ قدربــــ   
 (CNEP ،2021)مدير ويمكن في هذا الإطار إستخلاص 

 على الرغم من أن التمويل غير مباشر إلا أن القروض تعثرت أي عدم قدرة الزبائن على إسترجاع كافة القروض؛ .أ
 تدخل الحكومة من أجل تسديد المبلغ المتبقي القروض المتعثرة؛ .ب
 ارتفاع تكاليف القروض على البنك وعدم القدرة على إسترجاع القرض كاملا؛ .ت
 بالفعالية الاقتصادية المطلوبة، وهذا راجع لتأخر إنطلاق المشروع والتأخر في الإنجاز.هذه المشاريع لَ تكن  .ث



 قطاع السكن لتموي في-وكالة بسكرة-تقييم دور الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط  الفصل الثالث:  

 
73 

 

 ؛2015سنة  (LP)مسكن ترقوي 176:"تمويل ثانيا
 ؛2016سنة  (LP)مسكن ترقوي 176تمويل ثالثا:"
 ؛2017سنة  (LP)مسكن ترقوي 44:"تمويل رابعا

 ؛2018سنة  (LP)مسكن ترقوي 62:"تمويل خامسا
 ؛2019سنة ( LP)مسكن ترقوي 280تمويل سادسا:" 

 ؛2020سنة ( LP)مسكن ترقوي 110تمويل ثامنا:"

 المطلب الثالث: تقييم دور وكالة بسكرة في تمويل السكنات
سنة ماجعله بنك العقار الأول في  57طويلة في تمويل السكن فاقت  خبرة-بنك-يمتلك الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط 

 من إجمالي سوق القروض العقارية. %75الجزائر بأكثر من 
-2015متدة من )في الفترة الم تذبذبا-بنك–ولقد عرفت القروض العقارية التي يمنحها الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط  

 Banqueث تنوعها، والجدول التالي يبين لنا تطور القروض العقارية الممنوحة من طرف ( سواء من حيث العدد او من حي2020

CNEP  مدير لوكالة بسكرة وكذا عدد المستفيدين(CNEP ،2021) 

للفرة -وكالة بسكرة - : تطور القروض العقارية الممنوحة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط5-3الجدول رقم
(2015-2020) 

 2020 2019 2018 2017 2016 2015 السنوات

 56 55 50 22 19 10 عدد الملفات

 355 341 502 447 412 326 ( دجالعقارية)مليونمبالغ القروض 

  (CNEP ،2021)مدير  المصدر:
 التعليق: .أ

ببسكرة  363لاحظ من خلال الجدول أن عدد القروض الممنوحة للأفراد من طرف الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط لوكالة يُ 
إلى  2017بلغت قيمة القروض الممنوحة من طرف الصندوق في سنة  ث( حي2017-2015خلال الفترة )زيادة متقاربة  عرفت
 مليون دج، 502حيث بلغ مقدارها  2018القروض العقارية الممنوحة في سنة في حجم  كبير  مليون دج، في حين أن ارتفاع 447

وهذه الزيادة ناتجة عن تنويع البنك لتشكيلة القروض وتكيفها مع القدرات وحاجيات الزبائن وزيادة الضمانات ضد المخاطر وتوفر 
وفي الآونة الأخيرة  هصول على قروض عقارية، إلا أنالبنك على سيولة عالية، وكذا نتيجة لسياسة الدولة في تشجيع العائلات على الح

 ونظرا لوضعية البلاد وما شهدته من ظروف سياسية )الحراك الشعبي(، إضافة إلى الوضع الصحي الذي يعاني منه العالَ 

 ،(2020-2019في السنوات الأخيرة ) جم القروض(، كل ذلك أدى إلى إنخفاض كبير لح-19-ككل )جائحة كوفيد
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 مليون دج. 355إلى  2020بلغت قيمة القروض الممنوحة من طرف الصندوق في سنة حيث 

 ( ببسكرة363الممنوحة من طرف وكالة ) العقارية تطور حجم القروضل منحنى بياني :4-3الشكل رقم

 
 (CNEP ،2021 )مديرالمصدر: 

 التعليق: .ب
 ها يفسر مللصندوق الوطني للتوفير والإحتياط في تمويل قطاع السكن في الجزائر، وهذا  الدور الفعال والمهم يوضح الشكل البياني

لاحظ من يُ (، حيث 2018-2015المستمر في حجم القروض العقارية الممنوحة من طرف البنك خلال السنوات الأولى ) الارتفاع
القروض  حجمإذ قدر  2015إلى حوالي الضعف وهذا مقارنة بسنة  عارتف 2018خلال الشكل أن حجم القروض الممنوحة سنة 

مليون دج، وهذا دل على الدور الكبير الذي يلعبه البنك في مساهمته في تمويل قطاع حساس ألا  502العقارية خلال هذه السنة بـــ 
ايد عدد طلب القروض العقارية إلى تز  2020و 2019حجم القروض العقارية خلال سنتي  انخفاض نفسروهو قطاع السكن. كما 

وطني المتدهور ووضعية الاقتصاد ال أن يمول كل هذه الطلبات رلا يقدأي بلوغ السقف الأقصى للعدد الطلبات وهنا البنك يصبح 
بسبب جائحة الكورونا التي نتجت عنها سحب الزبائن أموالهم مما أدى إلى إنخفاض السيولة بالبنك وهذا أدى إلى توقيف تمويل 

 .وتجميد بعض المشاريع
 وهذا راجع للأسباب الآتية: بالحيوية CNEPيتميز نشاط الترقية العقارية على مستوى بنك 

  1978خبرة البنك في هذا المجال على إعتبار أنه أول ممول للقطاع السكن منذ. 
  تمويل مشاريع الترقية العقارية يتطلب أموال ضخمة يمكن أن يوفرها البنك خلال الإدخارات المجمعة من قبله، الشيء الذي

 باقي البنوك توفيره. علا تستطي
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 المطلب الرابع: الصعوبات التي واجهها الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط لوكالة بسكرة
، CNEPمدير ) يلي: ماتلخيصاكتعاني البنوك من مجموعة من العراقيل، تجعل مهمتها صعبة فيما يخص تمويل السكن، يمكن 

2021) 
لفوضى لتعتبر عملية تسيير سوق الأراضي من أكبر المشاكل الشاكلة التي تعاني منها البنوك، نتيحة  مشكل الأراضي: .1

بعملية العرض، بالإضافة إلى نقص الشفافية في المبادلات العقارية والقيام بعمليات المضاربة وتبديد المساحات  المتعلقة
 على أسعار البيع وتجعلها غير خاضعة لآلية العرض والطلب. ربما يؤثوإستغلال الأراضي الزراعية، 

ويات الدخول بالمقارنة مع التغيرات في مست الأسعار ارتفاع إنخفاض المقدرة المالية للعائلات والأفراد على الإستدانة: .2
على الإدخار ضئيلة، حتى مع المساعدات التي  CNLتجعل مقدرة العائلات والأفراد فهي تؤمن للمقترضين المبالغ المالية 

هة الج تجاهاالبنك، لكنها لا تغطي خطر عدم ملائمة المقترض  اتجاهيقدمها والتي تعد كمساهمة شخصية من طرفهم 
 المقرضة، نظرا لوجود فرق كبير بين أسعار المساكن الموجهة للبيع والمقدرة المالية للإستدانة.

عقودا تثبت  ن يملكو لاتعتبر تابعة لمشكل الأراضي، فغالبية المتعهدين العقاريين الخواص في بسكرة  إشكالية عقود الملكية: .3
يل عقود غير موثقة، وحتى في حالة محاولة المتعهدين العقاريين تحص ملكيتهم لأراضي البناء، ومن ثمة تكون ملكية المساكن

ملكية فردية، فهذا يتطلب إجراءات وقت طويل يؤدي إلى بيع المساكن المنجزة قبل تجهيز عقود البيع، ولايمكن للبنك 
ترض على البنك ضها المقتجاهل مثل هذه الوضعية لما لها من أثر على النوعية والمصداقية القانونية للضمانات التي يعر 

 المقرض.
تتميز عملية إنجاز المساكن في الجزائر بطول الفترات مع عدم إحترام الآجال والتكاليف المتفق عليها في  إنجاز المساكن: .4

مع أسعارها المرتفعة نتيجة لسوء التحكم في محيط الإنجاز دون الحديث عن  قلا تتوافالعقود، كما أن نوعية المساكن 
 السكنية. الاحتياجاتالعرض التي تبقى دائما بعيدة بالمقارنة مع  مستويات

وى مداخيل الفئات بمست اما قارناهيتميز المستوى العام لأسعار المساكن في بسكرة بالإرتفاع الكبير إذا  أسعار المساكن: .5
أحيانا أكثر من مرتين قيمة  لما يعاددج أي  25000الممثلة للطلب، حيث تتجاوز في السنوات الأخيرة سعر المتر المربع 

الدخل السنوي المضمون، كما أنه من الجدير بالذكر أن الأسعار المحددة في البداية غير نهائية وإنما هي تقديرية إلى غاية 
 مشكلة كيفية تحديد قيمة القروض الموجهة للتمويل عملية شراء المساكن. حمما يطر الإتمام النهائي لأشغال البناء، 

يمثل الرهن العقاري من الدرجة الأولى الضمان الرئيسي الذي يعتمده البنك في إطار تمويل  هونات العقارية:تحصيل الر  .6
السكن، إلا أنه من الملاحظ أن هذا الضمان غير متحكم فيه بشكل كبير كما أنه يتميز بسوء التسيير، حيث أن الإجراءات 

 قود ملكيةق عملية الرهن تتطلب آجال طويلة في حالة توفر عالخاصة بتسجيل عقد التحويل الرهني التي تسمح بتحقي
 الرسمية.
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 :لاصةالخ
بسكرة، الذي يعد من البنوك  363وكالة رقم من خلال الدراسة التي قدمت في هذا الفصل لحالة الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط

سي الهدف الرئيسي الذي يسعى الصندوق لتحقيقه من خلال تنمية نشاطه الرئي تم استنتاج أنالرائدة في مجال التمويل العقاري، 
 من إدخار العائلات والأفراد، ومن ثم إستخدامه في التنمية الاقتصادية الممنوحة لزياته. نما أمكالمتمثل في تعبئة 

ن أجل تلبية لعقارية الممنوحة، وذلك ما القروضالوطني للتوفير والإحتياط سياسة جديدة وهي التنويع في  الصندوق اعتمدلذلك 
تحوذ على جل البنك يس لما جعجميع الطلبيات المتعلقة بالقروض، والوصول إلى أكبر نسبة من إسترجاع القرض الممنوح، وهذا 

 السوق العقارية في الجزائر.
ببسكرة التعرف  363والاحتياط وكالة رقم  ولقد أثبتت الدراسة الميدانية التي تم القيام بها على مستوى والصندوق الوطني للتوفير

على الآليات التي يتبعها البنك عند منح القرض العقاري كما تم ملاحظة مدى الاهتمام الكبير والأساسي للبنك بالضمانات 
 الممنوحة من طرف المقترضين.

 السنوات الأخيرة مقارنة السكن، فمساهمته ضعيفة فيأما فيما يتعلق بمساهمة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط في مجال تمويل قطاع 
بالاحتياجات الاجمالية وبما أنفقته الدولة على هذا السوق في السنوات الأخيرة ويؤكد سيطرة هذا الأخيرة على تمويل وتسيير سوق 

 السكن.
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اد برؤوس الأموال الضرورية قتصتناول البحث بشقيه النظري والتطبيقي موضع البنوك التجارية ودورها الأساسي في تمويل الا
التنمية  ستراتيجيةاالسكن الذي يحتل مكانة معتبرة ضمن  تمويللتحقيق التنمية والتطور في مختلف المجالات، خاصة في مجال 

ة مما يؤدي إلى الإستقرر في شتى المجالات، لهذا عمدت معظم الدول إلى إنشاء نظام يرتكـز علـى مساهم والاقتصادية الاجتماعية
 رادوجهة للأفالقروض السكنية الم)قـروض الترقيـة العقاريـة(، والطلب )البنوك التجارية في السوق الأولي من خلال تمويل العـرض 

 1967من سنة  ئر التي بادرت ابتداءا، لتتم عملية إعادة تمويلها على مستوى السـوق الثانوي، ومن بين هذه الدول الجز (والعائلات
الدخول  (اصةالعامة والخ، )ظامهـا لتمويـل السكن، من خلال الإصلاحات المتمثلة أساسا في السماح للبنوك التجارية بإعادة هيكلة ن

إلى غاية  الاستقلال نذفي القطاع م المتزايدكبير لهذا القطاع بهدف تقليص نسبة العجز   اهتمامفي مجال التمويل السكني، كما أولت 
 يومنا هذا. 

لتفاقم أزمة  ئر والتي كانت تعتمد في مجملها على الدور الأساسي للدولة بمثابة السبب الرئيسيزالسكن المتبعة في الجإذ تعتبر سياسة ا
لما بأن ع الطلب على السكن وقلة الموارد والإمكانيات المالية المخصصة لذلك، لارتفاعالسكن التي تزداد يوما بعد يوم، نتيجة 

طور ، إذ لا يمكن الحصول عليها إلا في نظام مالي متوطويلة الأجلالإستثمار في مجال السكن يحتاج إلى قروض قصيرة ومتوسط 
ويل قطاع السكن، المجال، بحيث تساهم هذه الأخيرة في تمئرية العمومية والخاصة في هذا زايعتمد على مساهمة فعالة للبنوك التجارية الج

بالمستوى المأمول وليست كل البنوك نشطة في هذا المجال، فهي متعددة الاستثمار خصوصا في مجال السكن نظرا لكن ليست 
للأخطار التي تنجم من جراءه، عن طريق منح ذلك إعطاء حرية للبنوك من طرف الدولة الجزائرية لمنح القروض العقارية، ساعد ولو 

ان لهذه وطني للتوفير والاحتياط الذي عمل على تمويل السكنات بمفرده، حيث كبشكل ضئيل على تخفيف العبء على الصندوق ال
الحرية أثر إيجابي خاصة على ذوي الدخل المتوسط حيث مكنهم في الحصول على سكن لائق، وذلك باقتطاع نسبة معينة من دخله 

 الفردي.

 اختبار صحة الفرضيات: .أ

 لقد جاء اختبار صحة فرضيات الدراسة كالتالي:

 أهم التقنيات البنكية والأكثر شيوعا في البنوك التجارية هي منح القروض." فرضية الأولى والتي تنص على أن: "ال 
يتم قبول هذه الفرضية وذلك لأن: تبين في الدراسة أنها تمثل المورد الأساسي الذي يعتمد عليه البنك في تحصيل إيراداته، كما 

 فها الأساسي الربح؛أن للبنك دور في تمويل قطاع السكن وهد
 " :يتم اتخاذ القرار من طرف البنك في منح القروض العقارية بدون أي معايير أو الفرضية الثانية والتي جاءت كما يلي

 ."إجراءات

يتم رفض هذه وذلك لأن: تبين في الدراسة أنه يجب استعمال المعايير وإجراءات تتناسب مع القروض العقارية، والتي يمكن 
 اتخاذ القرار إما بقبول أو رفض منح القروض العقارية، وهذه المعايير تبرز مساهمة البنك في عملية تمويل السكن. على ضوئها
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 ":ض يقوم بمنح القرو -وكالة بسكرة–يقوم الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  الفرضية الثالثة والتي جاءت كما يلي
 ."العقارية للأفراد محدودي الدخل

الفرضية لأن: من خلال الدراسة تبين أنه يقوم بمنح القروض العقارية للأفراد حسب رغباتهم ومدخولهم يتم رفض هذه 
 الشهري ذلك بكل الأساليب الممكنة.

 نتائج الدراسة المتوصل إليها:  .ب

 من خلال ماتم تناوله في الدراسة يمكن استخلاص بعض النتائج وهي كالتالي:

  في عملية  يعتمد هذا القطاع إذاقويا بقطاع النظام البنكي وذلك من حيث مصادر التمويل  ارتباطاارتباط قطاع السكن
 على الجهاز المصرفي والمؤسسات المالية الوسيطية ضف الي ذلك البنوك التجارية العامة والخاصة والمشتركة؛  التمويل

  ئر مما خوله إلى  اتحوله إلى بنك عقار في الجز فعال في تمويل السكن خاصة بعد  والإحتياط دورللصندوق الوطني للتوفير
 ؛المواطنين ادخاراتكسب الزبائن من خلال القروض التي يمنحها بمعدلات فائدة تتناسب مع 

 ليضمن البنك استرداد مبالغ القروض الممنوحة الدقة في دراسات ملفات القروض، وخاصة الضمانات؛ 

  التي يمكنها التجاوب مع الشروط المقدمة من طرف الصندوق؛عدم وجود اهتمام بشريحة ذات الدخل الضعيف 

 الدور الفعال الذي يلعبه البنك في إطار العمل مع زبائنه؛ 

 أثر التأخر عن السديد 

  الدولة لها دور ملموس وفعال من خلال منحها الإعانات لصندوق الوطني للتوفير والاحتياط للسكن للفئات ذات الدخل
 المتوسط؛

 ل على القروض العقارية في بنك زيادة الاقباCNEP نظرا لتفاقم حدة أزمة السكن؛  

 .رغم كثرة وتنويع صيغ التمويل العقاري في الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط إلا أننه لَ يحد من أزمة السكن في الجزائر 

 اقراحات الدراسة: .ت

 اقتراحات مهمة وذات صلة بموضوع الدراسة، وهي كالتالي:بناءا على نتائج الدراسة المتوصل إليها، يمكن تقديم جملة من 

 تشجيع القطاع الخاص على انجاز السكنات مما سيخلق منافسة أكبر لتقديم منتجات سكنية أكثر وذات نوعية؛ .1
زمة للبنوك توفير السيولة اللاالسماح للبنوك المانحة للقروض العقارية بنشاطات أخرى، غير تقديم القروض العقارية  .2

 :لتجارية علىا
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  ؛ تمويل قطاع السكنالمدى الطويل من أجل تفعيل عملية 
  محكمة في منح القروض العقارية؛  استراتيجيةإتباع 
 ية التمويل؛من التحكم في المخاطر الناجمة عن عمل اتشجيع البنوك الأخرى على القيام بالترقية العقارية، هذا ما يمكنه 
  العالية في المجتمع الجزائري من الفئات ذات الدخل الضعيف وبالتالي زيادة منح السكناتعلى الدولة أن تراعي النسبة 

 الاجتماعية لهذه الفئات.

 آفاق الدراسة .ث
رغم أهمية الموضوع واتساعه غير أنه يبقى محل النقامخ في جوانب أخرى، لهذا يمكن اقتراح بعض المواضيع التي يمكن أن تكون مشاريع 

 لبحوث المستقبلية:

 ؛ مدى مساهمة القروض العقارية في الحد من أزمة السكن بالجزائر 
 مراجعة أسعار الفائدة للقروض العقارية في البنوك التجارية؛ 
 تفعيل السياسة السكنية المطبقة من طرف الحكومة. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 قائمة المراجع

 

 
 



 قائمة المراجع

 

82 

 

 الكتب: .أ
الإسكندارية: الدار  اقتصاديات النقود والبنوك والأسواق المالية.(. 2002أحمد الشناوي إسماعيل، و مبارك عبد المنعم. ) .1

 الجامعية.

 الكويت: سلسلة عالَ المعرفة. إقتصاديات الإسكان.(. 1988إسماعيل إبراهيم الشيخ درة. ) .2

 عمان: دار غيداء للنشر والتوزيع. إدارة البنوك التجارية.(. 2016إسماعيل إبراهيم عبد الباقي. ) .3

طبوعات الجزائر: دار الم .الاقتصاد المالي والمصرفي)السياسات الحديثة في تمويل السكن((. 2001بلطاس عبد القادر. ) .4
 الجامعية.

 عنابة: دار العلوم للنشر والتوزيع. تمويل المنشآت الاقتصادية.(. 2008بوراس أحمد. ) .5

ندارية: الإسك إقتصاديات المصارف والنقود الرقمية ) بيتكوين( من منظور الإسلامي.(. 2019جلال جويدة القصاص. ) .6
 دار التعليم الجامعي.

 الإسكندارية: المؤسسات المالية للبورصة والبنوك التجارية.(. 1998، و عبد السلام عبد الفتاح. )الحناوي محمد صالح .7
 الدار الجامعية.

 مصر: الدار الجامعية. مدخل معاصر في الإدارة المالية.(. 2002الحنفي وآخرون عبد الغفار. ) .8

 : دار وائل للنشر والتوزيع.الأردن الإتجاهات المعاصرة في إدارة البنوك.(. 2013رمضان زياد. ) .9
 الأردن: دار أسامة للنشر والتوزيع. البنوك التجارية والتسويق المصرفي.(. 2009سامر جلدة. ) .10

 الإسكندارية: دار الجامعة الجديدة. إدارة البنوك.(. 2005سلطان محمد سعيد. ) .11

 .مصر: الدار الجامعية للطبع والنشر والتوزيع علم الإجتماعي الحضري)الجزء الثاني(.(. 2000السيد السيد عبد العاطي. ) .12

 الكويت: آفاق للنشر والتوزيع. البنوك التجارية.(. 2010الشراح رمضان. ) .13

 الكويت: سلسلة عالَ المعرفة. اقتصاديات الإسكان.(. 1988الشيخ درة اسماعيل ابراهيم. ) .14

 للنشر والتوزيع.الأردن: دار المناهج  إدارة البنوك.(. 2006الصيرفي عبد الفتاح. ) .15

 الإسكندارية: الدار الجامعية. إقتصاديات النقود والبنوك.(. 2013عبد الحميد عبد المطلب. ) .16

 مصر: الدار الجامعية للنشر. البنوك الشاملة.(. 2000عبد المطلب عبد الحميد. ) .17

 لتوزيع.الأردن: دار الأيام للنشر وا الإئتمان في البنوك التجارية.(. 2017عزيزة بن سمينة. ) .18



 قائمة المراجع

 

83 

 

 عمان: مكتبة المجتمع العربي للنشر والتوزيع. التحليل الإئتماني.(. 2010عشيش حسن سمير. ) .19

 الأردن: دار المناهج للنشر والتوزيع. السوق المالية ودورها في تمويل الإستثمارات.(. 2018عطية حليمة محمد . ) .20

 الأردن: دار الصفاء. الإدارة والتحليل المالي.(. 2006كراحة عبد الحليم. ) .21

 مصر: المكتبة العصرية للمنصورة. الإدارة المالية.(. 2001محمد الشحات وآخرون نظير رياض. ) .22

 الإسكندارية: دار الفكر الجامعي. إدارة البنوك التجارية.(. 2013محمد مصطفى السنهوري. ) .23

 ور الهادف.الجزائر: دار ن ية لمدينة قسنطينة(.أزمة السكن في ضوء المجال الحضري)دراسة تطبيق(. 1995مزهود الصادق. ) .24

 الإسكندارية: مركز دالتا للطباعة. إدارة البنوك التجارية)مدخل إتخاذ القرارات(.(. 2000منير إبراهيم هندي. ) .25

 عمان: جامعة القدس المفتوحة. إدارة المصارف.(. 2008هشام جبر. ) .26

 التخرج: الرسائل ومذكرات .ب
 أولا:" باللغة العربية

زائر: . الجزائر، العلوم الاقتصادية، الجرسالةماجستير(. الصيغ الجديدة لعرض السكن في الجزائر. 2009أحمد خيرات. ) .1
 جامعة الجزائر.

لوطني )دراسة حالة في الصندوق ا(.تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن2005-2004إبتسام طوبال.) .2
 ير في العلوم الاقتصادية، قسنطينة: جامعة منتوري.للتوفير والاحتياط(.رسالة ماجست

(. العوامل المؤثرة في أداءالبنوك التجارية وعملياتها غير تقليدية)دراسةمقارنة بين البنك 2008-2009بويوسف فوزية. ) .3
 . سطيف،مذكرة مقدمة لنيل شهادة ماجستير في العلوم التجارية(. CNEPو  SOCIETE GENERALEالخاص 

 مالية ومحاسبية، الجزائر: جامعةفرحات عباس.دراسات 

 أطروحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه في(. نحونظرة إستشرافية لسياسة السكن في الجزائر. 2011-2010جمال جعبل. ) .4
 . باتنة، اقتصاد وتسيير مؤسسات، الجزائر: جامعة الحاج لخضر.التسيير

 السكن الإجتماعي وقدرتها على تخفيف أزمة السكن في الجزائر.تقييم فعالية سياسات تمويل (. 2005ة دبابش. )عرفي .5
 الجزائر: دار وائل لنشر والتوزيع.

مذكرة مقدمة لنيل شهادة (. أثر كفاية رأس المال في المصارف التجارية الخاصة في سورية. 2017ريما حيدر شيخ. ) .6
 ورية العربية السورية، سورية.. سورية، كلية الإقتصاد جامعة حماة الجمهماجستير في تمويل المصارف
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ادية، . الجزائر، العلوم الااقتصرسالة ماجستير (. تمويل وتطور قطاع الفلاحةفي الجزائر. 1998-1997الزبيري رابح. ) .7
 الجزائر: جامعة الجزائر.

(. سياسات السكن والإسكان بين الخطاب والواقع)دراسة ميدانية)دراسة ميدانية بمدينة 2016-2015زرقة دليلة. ) .8
 .2. وهران، العلوم الاجتماعية، الجزائر: جامعى محمد بن أحمد وهران أطروحة دكتوراه في علم الإجتماعوهران(. 

الأردن: دار وائل  إدارة العمليات المصرفية المحلية والدولية.. (2006عبد الله خالد أمبن، و الطراد إسماعيل إبراهيم. ) .9
 للنشر.

 .مذكرة مقدمة لنيل شهادة ماشتر في العلوم الاقتصادية(. تمويل المشاريع الإستثمارية. 2009-2008فوزية بن قيراط. ) .10
 الجزائر، مالية والبنوك، باتنة: جامعة العقيد لخضر .

مذكرة كجزء من متطلبات نيل شهادة البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن.  (. دور2013-2012مفيدة قسمية. ) .11
 . بسكرة، العلوم الإقتصادية، الجزائر: جامعة محمد خيضر بسكرة.الماستر في تخصص مالية ونقود

 باللغة الأجنبية:ثانيا:"

1. AIT AMMAR, K. (2001). Le financement de la construction de logement en Algérie. 

mémoire fin d'etude. Alger, sciances economiques, Algerie: école national 

d'administratif. 

2. Caisse Nationale d'Prévoyance-Banque. (2021,  25ماي). Récupéré sur 

hett://www.cnepbanque.dz 

 المجلات: . .ت

القطاع السكني وتمويله. العراق: مجلة المخطط  (. الاستثمار في2011عبد الله عقيل ، و الحامد سهى مصطفى . ) .1
 والتنمية.

 القوانين والمراسيم: .ث
 (.1993مارس,  01. )03/93المرسوم التنفيذي رقم  .1

 (.2008ماي,  11. )142-08المرسوم التنفيذي رقم  .2

 (.2001أفريل,  23. )105/01المرسوم التنفيذي رقم  .3

 (.2008أكتوبر ,  04. )308-94المرسوم التنفيذي رقم  .4
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 المجلات: .ج
(. الاستثمار في القطاع السكني وتمويله. العراق: مجلة المخطط 2011عبد الله عقيل ، و الحامد سهى مصطفى . ) .2

 والتنمية.

 القوانين والمراسيم: .ح
 (.1993مارس,  01. )03/93المرسوم التنفيذي رقم  .5

 (.2008ماي,  11. )142-08المرسوم التنفيذي رقم  .6

 (.2001أفريل,  23. )105/01رقم المرسوم التنفيذي  .7

 (.2008أكتوبر ,  04. )308-94المرسوم التنفيذي رقم  .8

المواد هــ(. 1424جمادى الثاني,  28. )27/08/2003قانون المتعلق بالنقد والقرض المعدل والمتمم، الصادر بتاريخ: .9
114،113،112،110. 

 :الإلكرونيةالمواقع  .خ

1. hettp://www.cnepbanque.dz 

2. http//:www.univ-chlef.dz 

3. http/:www.INTERIEUR.GOV.DZ 

4. http:// www.startimes.com 

 المقابلات الشخصية: .د
(. دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن )مقابلة 2021ماي,  27بركات حسين مكلف بالصيرفة الإسلامية. ) .1

 شخصية(. )أميمة حطاب، المحاور(

(. دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن. )أميمة حطاب، 2021ماي,  CNEP .(31ومان صلاح الدين مدير  .2
 المحاور(
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 توفير السكن حسابملف فتح : 1الملحق رقم 
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  ملف الحصول على دفر شعبي: 2الملحق رقم 
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 : ملف فتح حساب الصك3الملحق رقم 
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 فتح حساب تجاري ف: مل4الملحق رقم 
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 : ملف فتح حساب لسحب المعاشات5الملحق رقم 
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 للمتقاعدين CIBالحصول على بطاقة  فمل :6الملحق رقم 
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 ملف الحصول على جهاز الدفع الالكروني :7قم  الملحق ر
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 CIB: ملف الحصول على بطاقة 8الملحق رقم 
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 : تمويل ترقية العقارية9الملحق رقم 
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 : ملف حصول على تمويل سيارة10الملحق رقم 
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 تمويل المريح حصول على ملف :11الملحق رقم 
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 : كناب الاحتياط التام12الملحق رقم 
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 : تمويل المؤسسات13الملحق رقم 
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 المقرضين : تأمين14الملحق رقم 
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 تأمين الصحة: 15الملحق رقم 
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 : ملف إداري لطلب القرض16الملحق رقم 
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 : استمارة طلب القرض الخاص بشخص طبيعي17الملحق رقم 
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 (MDN): استمارة طلب القرض بالنسبة الموظفين بسلك وزارة الدفاع الوطنية18الملحق رقم 
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 : شهادة عدم الخضوع للضريبة19الملحق رقم 
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 : تصريح السنوي للمداخيل20الملحق رقم 
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 شراء مسكن من مقاول : تكوين ملف قرض21الملحق رقم 
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 : وعد بالبيع )استمارة استعلامية من البنك(22الملحق رقم 
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 : ملف قرض تهيئة مسكن23الملحق رقم 
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 : تمويل مسكن ترقوي24الملحق رقم 
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 : ملف قرض توسيع مسكن25الملحق رقم 
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 : استمارة تعريفية للمقرض26الملحق رقم 
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 المستحقات المقتطعة من الرواتب لتسديد القرض: جدول 27الملحق رقم 
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 : طلب الانخراط في التأمين المقرضين28الملحق رقم 

 
 

 



 الملاحق 

 

119 

 

 مقدمة من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط CREM: استمارة 29الملحق رقم 
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 : وثيقة إدارية مقدمة من طرف الجامعة30الملحق رقم

 


