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 وقل اعملىا فسيري الله عملكم ورسىله والمؤمنىن

وستردون إلى عالم الغيب والشهادة فينبؤكم بما كنتم 

 .تعملىن

 401الآيت: سىرة التىبت 



 
     

                                      كلا تطيب المحظاتإليي لا يطيب الميؿ إلا بشكرؾ كلا يطيب النيار إلى بطاعتؾ..
 الجنة إلا برؤيتؾ إلى مف بمغ الرسالة كأدلب الآخرة إلا بعفكؾ .. كلا تطي تطيب إلا بذكرؾ.. كلا

ماـ المرسميف سيدنا محمدر كنك كنصح الأمة .. إلى نبي الرحمة  الأمانة ..  العالميف خاتـ الأنبياء كا 
 صمى

بأنامؿ تحيط بقمـ أعياه التعب كالأرؽ كلا يقكل عمى الحراؾ يتكأ عمى قطرات حبر ممتمئ  الله عميو كسمـ.
خرج.في البداية اىدم ، حزف يشكبو الفراؽ بعد التجمع ، كفرح تغمره نشكة الت…آف  كالفرح في بالحزف

 :ذاػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػعممي ى

إلى مصدر المحبة  .المذيف أكصانا الله أف نحسف إلييما بعد عبادتو إلى اعز ما أممؾ في الكجكد إلى
إلى مف في كفيا  ياػػػػػػػػارت دربي بنصائحػػكالحناف إلى مف سيرت كشقيت كتعبت لراحتي إلى مف أن

أطاؿ  مي الغاليةأ اسميف كالريحافػػكقمبيا دافئ بالحب كالسلاـ إلى أحمى بستاف يمكج بالفؿ كالي الإحساف
ابي العزيز ادم ػػػػػػػػػػاء كالثقة بالنفس إلى مف نزع مف ركحو كراحتو لإسعػػػػػػػػػػػإلى ينبكع العط .الله في عمرىا
  نياتػػػػػػػػػػمع أغمى الأم، راءةػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالكجكه المفعمة بالب يقاسمني دؼء ك محبة كالدم، الى مفحفظو الله. 

 جاحػػػػػػػػػػػػػػػػاتيـ كميا نػػػػػحي القدير أف يجعؿ      مف  الله العمي  ةازات راجيػػػػػػػكالانجالنجاح  مفد بمزي

 خي محمدأمتمنية الشفاء إلى   نصيرة -احمد  -محمد 

 الص دعاءه لكفػػػػبخ  ذا العمؿػػػػػػتماـ ىإالذم تمنيت إف يشاركني فرحتي في كأبعث بتحية مفعمة عطرا إلى 

 الاتي كالكتككتػػمامي كخػػػعػػػػػػػػػػى أنتو إلػػػػػػرحمو الله كاسكنو فسيح ج جدي العزيزالرب اختاره إلى جكاره 
ني بيـ ػػػػكمرىا كمف جمعت دقة حمكىاػػـ الصػػػػت معيـ طعػػػػػػػقلى كؿ مف ذإ ياسػػػػػلإمحمد  ف عميػػػػبأ الصغير

مف تقاسـ معي إلى  درار.أإلى كؿ الزملاء الذيف تحمكا بالإخاء بجامعة السامية. داقةػػػػػػيبة كالصػػػػػػممة الطكػػػػال
إلى كؿ طمبة السنة  القادرالدكتور بوعزة عبد : أستاذم المشرؼى ػلإ. وليــمــمان جــيإ :ىذا العمؿ كشقاؤه

 رتيف تسعيـ مذككلرتي ػػػػػػػؿ مف سعتيـ ذاكػػػػكإلى  2016عة ػػػالية كبنكؾ، دفػػػتر تخصص مػػػػػػػانية ماسػػػػػػػػػػػػػػالث

 



 
 بسم الله الرحمن الرحيم

 "وقل اعمموا فسيرى الله عممكم ورسولو والمومنون"

 "صدق الله العظيم"

 إلا برؤيتك. إليي لا يطيب المّيل إلا بشكرك ولا يطيب النيار إلا بطاعتك ولا تطيب المحظات إلا بذكرك ولا تطيب الآخرة إلا بعفوك ولا تطيب الجنة 

 "الله جل جلالو"

 إلى من بمّغ الرسالة وأدّى الأمانة ونصح الأمة إلى نبي الرحمة ونور العالمين.

 وسمّم""سيدنا محمد صمّى الله عميو 

إلى ملاكي في الحياة إلى معنى الحب ومعنى الحنان إلى بسمة الحياة وسر الوجود إلى من كان دعائيا سر نجاحي وحنانيا بمسم جراحي إلى 
 أغمى الحبايب.

 "أمي الحبيبة"

لى الأبد.إلى من كممو الله بالييبة والوقار إلى من عمّمني العطاء بدون انتظار وتبقى كمماتو نجوم أىتدي بيا   اليوم وفي الغد وا 

 "أبي العزيز"

 إلى من بيم أكبر وعمييم أعتمد إلى الشموع التي تنير ظممة حياتي إلى من بوجودىم أكتسب قوة ومحبة لا حدود ليا إلى من عرفت معيم معنى
 الحياة.

 إخوتي" سممى، رفيدة، محمد عزير"

نوايا الصادقة إلى من ترافقني حياتي وتسير الدرب معي خطوة بخطوة إلى من أرى إلى توأم روحي ورفيقة دربي إلى صاحبة القمب الطيب وال
 التفاؤل بعينييا والسعادة في ضحكتيا.

 "حبيبتي نور اليدى"

نّ في قتيإلى الأخوات المّواتي لم تمدىن أمي إلى من تحمّو بالإخاء وتميّزوا بالوفاء والعطاء إلى ينابيع الصدق الصافي إلى من معينّ سعدت برف
 دروب الحياة الحموة إلى من كنّ معي عمى طريق النجاح والخير.

 "أصدقائي وصديقاتي بالقمب"

 إلى من قاسمتني تعب ىذا العمل أسأل الله ليا النجاح في حياتيا العممية والعممية. زميمتي " فاطمة" 
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 العظيم.زيدنكم " صدق الله قال تعالى : " ولئن شكرتم لأ 

إن الشكر صفة حميدة لدى البشر يزينيا العرفان بفضل الله والناس بعضيم ببعض        
 "من لم يشكر الناس لا يشكر الله ........... "و )ص( وىذا انطلاقا من قول

الشكر الأول والأخير لله تعالي الذي وىبنا القدرة والصبر عمى انجاز ىذا العمل نعم من توكل 
 مولى والنصير.عميو ونعم ال

                 الشكر والتقدير والعرفان إلىجزيل التوجو ب لذا يطيب لنا ويسعدنا بل يشرفنا

 ىذه المذكرة. الطريق لإتماملنا  الذي لم يبخل عمينا بتوجيياتو ونصائحو القيمة التي أنارت

 الأستاذ المشرف " د. بوعزة عبد القادر"

 طيمة فترة التربص. وتقدير واستضافونا استقبمونا بكل احترام نالذيإلى 

 "عمال الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط_بنك_ وكالة أدرار"

إلى كل من ساعدنا من قريب أو بعيد في انجاز ىذا العمل ولو بكممة طيبة أو ابتسامة 
 صادقة.
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أف كؿ حيث قتصادية، ة مف كسائؿ التنمية الايعتبر السكف عنصر أساسي لحياة الفرد ككنو كسيم       
نتعاش كتقدـ أكثر لأنو يحرؾ العمالة كالمصانع ككذلؾ يحقؽ الاستقرار اإنجاز سكني يعطي للاقتصاد 

أدت مشكمة السكف في الجزائر في العشرية كقد  ،صادم كبالتالي الاستقرار السياسيالاجتماعي كالاقت
الأخيرة إلى إعادة نظر الدكلة في ىذا القطاع خاصة عند مقارنة الدخؿ مع القدرة الشرائية لممكاطف، رغـ 

 القطاع يعتمد كميا عمى الدكلة في الإنجاز التمكيؿ ك التكزيع. أف

إف التزايد السكاني الذم شيدتو الجزائر جعؿ مف الاىتماـ بالسكف مسألة لا يمكف فصميا عف        
مخططات التنمية  الاجتماعية التي سطرتيا مختمؼ الحككمات المتعاقبة، كقد أدت التحكلات كالتغيرات 

لاقتصادية كالسياسية التي شيدتيا الجزائر منذ استقلاليا إلى تفطف الدكلة بأنو لا يمكف الاجتماعية كا
نجاح أم عممية تنمكية في أم مجاؿ كعمى أم صعيد مالـ تصاحبيا سياسة رشيدة في مجاؿ الإسكاف 
زانيتيا كالبناء كالتعمير قصد ضماف استقرار المكاطف، فقد خصصت الدكلة بعد الاستقلاؿ جزء كبير مف مي

لتغطية الارتفاع المتزايد لأسعار السكف كالإيجارات كارتفاع أسعار الفكائد المطبقة عمى القركض الممكلة 
 لمعمميات العقارية عف طريؽ تخفيضيا كحمؿ الفارؽ في الأسعار.

كؿ ذلؾ دفع السمطات العمكمية إلى البحث عف الحمكؿ الناجعة لمتصدم للأزمة الاقتصادية       
تماعية التي يسببيا تدىكر قطاع السكف كالبحث عف كيفية تمكف مف التكفيؽ بيف الأىداؼ كالاج

دماجو في نفس الكقت ضمف كسائؿ التنمية كالتطكير  كالأغراض ذات الطابع الاجتماعي لقطاع السكف كا 
 الاقتصادم.

ي كانت كلازالت كما نجد مجيكدات الدكلة متكاصمة في إطار الاصلاحات كخاصة مجاؿ السكف الت      
تيدؼ إلى تحقيؽ كتنفيذ سياسة رامية، لذا قامت الجزائر في التسعينات بإصدار بعض القكانيف لتدارؾ 

النقائص التي ظيرت في السنكات الماضية كلإعطاء فعالية أكثر لمجياز المصرفي ليتماشى مع التغيرات 
 الاقتصادية الجديدة.

لأنيا الركيزة الأساسية لأم نظاـ اقتصادم في تمكيؿ  حيث جندت الدكلة البنكؾ التجارية      
 الاستثمارات كتحقيؽ التنمية كالتقدـ في كافة المجالات كخاصة قطاع السكف.
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كمف بيف ىذه البنكؾ التي تقكـ بعممية تمكيؿ السكف الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط الذم يعد       
كالترقية العقارية كذلؾ بجمع مدخرات المكاطنيف في بداية مؤسسة قائمة عمى تميؿ السكف الاجتماعي 
 الأمر ثـ تطكر إلى منح القركض لمخكاص.

قرار الاقتصادم كالاجتماعي كنظرا لأىمية المكضكع كالدكر الذم يمعبو قطاع السكف في تحقيؽ الاست
 طرح الإشكالية التالية: يمكف

 ئر؟فيما تتمثل آليات تمويل البرامج السكنية في الجزا

 كللإحاطة بجكانب الإشكالية نطرح التساؤلات الفرعية التالية: 

 ماىك التمكيؿ كأىـ المصادر المعتمدة مف أجمو؟ .1
 ماىي أساليب تمكيؿ السكف في الجزائر؟ .2
 ماىي أنكاع التمكيؿ السكنية التي يعتمدىا الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط ككالة أدرار؟ .3

 ؤلات الفرعية نصيغ الفرضيات الآتية:كللإجابة عمى إشكالية كالتسا

 يعتبر التمكيؿ النكاة الأساسية الذم تعتمد عمييا أم مؤسسة اقتصادية لتطكير نشاطيا. الفرضية الأولى:

 عرفت الجزائر نكعيف مف قنكات التمكيؿ ىما الخزينة العمكمية  كالبنكؾ. الفرضية الثانية:

يتيا لتمبية يقدـ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط قركض سكنية مختمفة لزيادة فعال الفرضية الثالثة:
 الدخؿ.  محاجات الأفراد محدكد

 أسباب اختيار الموضوع: 

 .مدل أىمية المكضكع كتأثيراتو عمى المستكل الاقتصادم كالاجتماعي 
  باؿ عمى آليات التمكيؿ السكني في البنكؾ كالمؤسسات المالية خاصة الصندكؽ الكطني قيادة الإز

  .-بنؾ–لتكفير كالاحتياط 

 أىداف الدراسة:

 .إبراز كاقع قطاع السكف في الجزائر 
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 ._التعرؼ عمى كيفية تمكيؿ السكف عف طريؽ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط _بنؾ 
 :أىمية الدراسة 
  السكف مف المكاضيع اليامة التي مف خلاليا يمكف لمدكلة  أف تحقؽ استقرار اقتصادم يعتبر قطاع

 كاجتماعي إذا اعطتيا اىتماـ كبير.
 .يشكؿ بناء أك شراء أك تييئة مسكف مف أىـ حافز لمفرد مف أجؿ كسب الراحة كالأماف 

 الدراسات السابقة:
  ماجستر في العمكـ الاقتصادية جامعة ، لنيؿ شيادة ال2005دراسة الباحثة: ابتساـ طكباؿ سنة

قسنطينة بعنكاف "تقييـ مساىمة البنكؾ التجارية في تمكيؿ السكف، دراسة حالة الصندكؽ الكطني لمتكفير 
 .كالاحتياط 

  لنيؿ شيادة الماجستر في العمكـ الاقتصادية،  . ،2014 -2013دراسة الباحث: عيسى بكراكم سنة
دكر البنكؾ كالمؤسسات المالية في تمكيؿ قطاع السكف في الجزائر،  .-باتنة -جامعة العقيد الحاج لخضر

 .SRHدراسة حالة مؤسسة اعدة التمكيؿ الرىني 
  :منيج الدراسة 

التحميمي، فقد حاكلنا الكصكؿ إلى المعرفة الدقيقة  كالمنيج لقد اعتمدنا في الدراسة عمى المنيج الكصفي
داية الأمر ثـ تطرقنا إلى التعرؼ عمى كافة المستجدات المتعمقة كالتفصيمية لمتمكيؿ بصفة عامة في ب

بالسكف كالتمكيؿ السكني في الجزائر كفي الأخير كيفية دراسة حالة ممؼ قرض سكني عمى مستكل 
 الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط_بنؾ_ ككالة أدرار.

 تقسيمات الدراسة:

كمف أجؿ الكصكؿ إلى النتائج النيائية لمدراسة مف أجؿ الإحاطة بالمكضكع كمدل صحة الفرضيات، 
 قسمنا البحث إلى ثلاث فصكؿ جاءت كالآتي:

تطرقنا في الفصؿ الأكؿ إلى الإطار النظرم لمتمكيؿ في مبحثيف المبحث الأكؿ الذم يحتكم عمى تعريؼ 
آلية التحكـ في يحتكم عمى مصادر التمكيؿ كمخاطره، المبحث الثاني  كلتمكيؿ أىميتو، أشكالو كطرقو. ا

 المخاطر.
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أما الفصؿ الثاني الذم يمثؿ كاقع قطاع السكف في الجزائر كأساليب تمكيمو  كالذم سكؼ نتعرض فيو عف 
ماىية السكف كالتمكيؿ السكني، ليتـ التطرؽ إلى تعريؼ السكف كخصائصو الاقتصادية، مفيكـ التمكيؿ 

       كأساليب تمكيؿ السكف حسب أنماطيا. .السكني كمصادره
كالفصؿ الثالث كالأخير يتمحكر حكؿ  كيفية منح قرض سكني عف طريؽ الصندكؽ الكطني لمتكفير 

 كالاحتياط_بنؾ_ ككالة أدرار مف خلاؿ دراسة ممؼ قرض سكني.
 



 

16 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 



 

17 

 

 تمييد: 

يعتبر التمكيؿ مف المكاضيع الميمة التي تزيد أىميتو في الكقت الحاضر نظرا لدكره في تأميف        
انتقاؿ الأمكاؿ مف كحدات الفائض إلى كحدات العجز المالي كقد شيد إطار التمكيؿ كالاستثمار تطكرات 

لتطكير كتدعيـ  سريعة في كثير مف السنكات ففي الاقتصاد أصبح التمكيؿ يشكؿ أحد المقكمات الأساسية
 رأس الماؿ كالتمكيؿ في الكاقع كسيمة لتعبئة المكارد الحقيقية القائمة. 

فالتمكيؿ عنصر محدد لكفاءة متخذم القرارات المالية مف خلاؿ بحثيـ عف مصادر التمكيؿ اللازمة       
ما أمثلا كتحقيؽ كالملائمة لطبيعة المشركع الاستثمارم المستيدؼ لاختيار أفضميا، كاستخداميا استخدا

 أكبر عائد بأقؿ خطر كتكمفة ممكنيف مما يساعد عمى بمكغ الأىداؼ المسطرة.

إف إمداد المؤسسة بالأمكاؿ اللازمة لإنشائيا أك تكسيعيا يعتبر مف أعقد المشكلات التي تكاجييا       
ؤسسات عمى ما تحتاجو التنمية الاقتصادية في أم بمد كاف، ك إف الكيفية أك الطريقة التي تحصؿ بيا الم

مف أمكاؿ لمقياـ بنشاطيا ىي أكؿ ما يفكر فيو كؿ مسير، ك بقدر ما يككف حجـ التمكيؿ كبيرا ك يحسف 
استثماره بقدر ما يككف العائد أك الربح الذم يعتبر ىدؼ أم نشاط اقتصادم كبير. كمف خلاؿ كؿ ىذا 

 سنتطرؽ في ىذا الفصؿ إلى مبحثيف:

 لتمكيؿ.المبحث الأكؿ: ماىية ا

  .المبحث الثاني: مصادر التمكيؿ كمخاطره
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 المبحث الأول: ماىية التمويل

يمعب التمكيؿ دكرا أساسيا في عممية التنمية الاقتصادية كالاجتماعية، فنقص الأمكاؿ اللازمة يؤدم   
فأساس نجاح أم بمختمؼ الأفراد كالييئات إلى انتياج سياسة الإقراض مف البنكؾ كالمؤسسات المالية. 

 مؤسسة كجكد تمكيؿ أك ممكؿ، كالممكؿ ىك كؿ شخص طبيعي أك معنكم يقكـ بصفة تمكيؿ مشركع ما.

كعمى ىذا الطرح سنتناكؿ في ىذا المبحث مفيكـ التمكيؿ كأىميتو، مصادره كأىدافو، لذلؾ قسمناه إلى 
 ثلاث مطالب.

 المطمب الأول: تعريف التمويل وأىميتو

كاة الأساسية التي تعتمد عمييا المؤسسة في تكفير مستمزماتيا، ك الغرض مف الحصكؿ يعتبر التمكيؿ الن
 عميو ىك سد الاحتياجات المالية لممؤسسة سكاء كانت احتياجات قصيرة الأجؿ أك طكيمة الأجؿ.

 أولا: تعريف التمويل

 يكجد لمفيكـ التمكيؿ مجمكعة مف التعاريؼ نذكر منيا:

د بالتمكيؿ ىك تكفير المكارد اللازمة لإنشاء المشركعات الاستثمارية، أك تككيف إف المقصك  التعريف الأول:
رؤكس الأمكاؿ الجديدة كاستخداميا لبناء الطاقات الإنتاجية قصد إنتاج السمع كالخدمات، أك ىك عبارة عف 

يج البحث عف الطرؽ المناسبة لمحصكؿ عمى الأمكاؿ كاختيار كتقييـ تمؾ الطرؽ كالحصكؿ عمى المز 
 .1الأفضؿ بينيما بشكؿ يناسب كمية كنكعية احتياجات كالتزامات المنشأة المالية

يعرؼ التمكيؿ عمى أنو تكفير المبالغ النقدية لإنشاء أك تطكير مشركع خاص أك عاـ  التعريف الثاني:
غير أف اعتبار التمكيؿ عمى أنو الحصكؿ عمى الأمكاؿ بغرض استخداميا لتشغيؿ أك تطكير المشركع 
ة يمثؿ نظرة تقميدية، بينما النظرة الحديثة لو تركز عمى تحديد أفضؿ مصدر للأمكاؿ عف طريؽ المفاضم

 .2بيف عدة مصادر متاحة مف خلاؿ دراسة التكمفة كالعائد

يعبر التمكيؿ عف كافة الأنشطة كالأعماؿ التي يقكـ بيا الأفراد كالمشركعات لمحصكؿ  التعريف الثالث:
عمى الأمكاؿ اللازمة برأس الماؿ أك بالاقتراض كاستثمارىا في عمميات مختمفة تساعد عمى تعظيـ القيمة 

                                                           
،)دراسة حالة مؤسسة الإسمنت كمشتقاتيا بسكر الغزلاف(،مذكرة مقدمة المالية ووسائل التمويل في مؤسسة اقتصادية الوظيفةركيبي فكزية،   1

 2010ضمف متطمبات نيؿ شيادة الميسانس في العمكـ الاقتصادية فرع: مالية نقكد كبنكؾ،المركز الجامعي العقيد أكمي محند أكلحاج البكيرة، 
 . 23، ص 2011

، دار ،الاقتصادية المنشآت تمويل س،بكرا أحمد  2  .24 ص ، 2008 الجزائر، عنابة، العمكـ
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قع الحصكؿ عمييا مستقبلا في ضكء القيمة المتاحة حاليا للاستثمار العائد المتكقع الحصكؿ النقدية المتك 
 .1منو كالمخاطر المحيطة بو

 2كيعرؼ التمكيؿ أيضا بأنو إمداد المشركع بالأمكاؿ اللازمة في أكقات الحاجة
 أك جديدة مادة إنتاج أك الإنتاجية طاقتيا زيادة منشأة تريد عندما" :ما يمي الاقتصادم القامكس في جاء 

 : التاليتيف الناحيتيف عمى يعتمد برنامجا تضع فإنياتنظيـ أجيزتيا  إعادة
 الأبنية، كطبيعة المشركع)عدد لإنجاح الضركرية المادية الكسائؿ كؿ حصر أم مادية: ناحية 1- 
 .(. ..اليد العاممة الأشغاؿ، الآلات،
 تسمى التي ىي الناحية كىذه استعماليا، ككيفية الأمكاؿ كمصادر كمفة تتضمف مالية: ناحية 2- 

 .3بالتمكيؿ

 لممشركع النقدية المكارد تدبير أك إتاحة عف عبارة ىك التمكيؿ أف القكؿ يمكف السابقة التعاريؼ خلاؿ كمف
 رؤكس لتككيف تكجو التي الحقيقية المكارد تكفير بمكجبيا يتـ كالتي إليو حاجة ىنالؾ تككف كقت أم في

 مصادره بيف بالمقارنة كذلؾ للأمكاؿ مصدر أفضؿ تحديد طريؽ عف التمكيؿ كيككف الجديدة، الأمكاؿ
 .المتاحة

 ثانيا: أىمية التمويل

 تكمف أىمية التمكيؿ في: 

 الحاجة إلى التمويل القصير الأجل: .1

تمجا عادة المؤسسات إلى التمكيؿ قصير الأجؿ لتمكيؿ العجز في رأس الماؿ العامؿ الناتج عمى        
نمك النشاط الداخمي لممؤسسة، فأثناء دكرة نشاطيا عمييا أف تغطي في مخزكناتيا كمدينكىا, كيعتبر 

 الائتماف المصرفي مف المصادر الرئيسية ليذا النكع مف التمكيؿ.

إلى التمكيؿ قصيرة الأجؿ دكرا ىاما في استمرارية النشاط كتكسيعو, حيث تعتبر ىذه  كتمعب الحاجة
 الأخيرة المحرؾ الأساسي لمعمميات الجارية عف طريؽ تغطية جزء كبير مف عناصر الأصكؿ المتداكلة.

كبالرغـ كليذا فاف ىذا النكع مف التمكيؿ يعتمد عمى طبيعة عمؿ أك طبيعة النشاط الذم تمارسو المؤسسة، 
مف أف المؤسسات تتجنب عددا مف المشاكؿ فيما لك أمكنيا الحصكؿ عمى تمكيؿ طكيؿ الأجؿ لتمكيؿ 

                                                           
 .11 -12ص ص ، 2001 سنة لبناف، بيركت، ، النيضة دار ،مصادر التمويل أحمد، عمى عبيد الحجازم  1
2
البكرصة عمى فعالية التمكيؿ في الاقتصاد ، الممتقى الكطني الثاني حكؿ بناء تمويل المؤسسات عن طريق رأس المالكبير سمية كأقاسـ حسنة،  

 .124، ص 2007أفريؿ،  25 24الجزائرم، الجامعة الإفريقية العقيد أحمد دراية، أدرار، يكـ 
 .127، ص1985، الطبعة الأكلى، المؤسسة العربية لمدراسات كالنشر، بيركت، القاموس الاقتصاديمحمد بشير عمية،   3
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احتياجاتيا في المكجكدات أك الأصكؿ المتداكلة إلا انو رغـ ىذه الحقيقة فإف المؤسسات تمجأ إلى التمكيؿ 
 قصير الأجؿ للأسباب التالية:

الدائنيف أم أف قصر فترة تسديد الديف تجعؿ المستثمريف ضعؼ نسبة المخاطرة، كىك أمر ييـ  -
عمى التنبؤ بما يمكف أف يحدث فيما يتعمؽ بكضع  1يفضمكف استثمار أمكاليـ لضعؼ المخاطرة كلقابميتيـ

 المؤسسة، كبالتالي احتمالية حصكليـ عمى أمكاليـ كفؽ الشركط المتفؽ عمييا تككف عالية. 
ر الأجؿ اقؿ تكمفة مف الحصكؿ عمى التمكيؿ متكسط أك طكيؿ قد يككف الحصكؿ عمى تمكيؿ قصي -

 الأجؿ، لقصر فترة السداد كلضعؼ نسبة المخاطرة.
الحاجة للأمكاؿ في بعض المؤسسات المكسمية، ليذا تمجأ ىذه الأخيرة إلى البحث عف مصادر تمكيؿ  -

 .2قصيرة الأجؿ لسد النقص الآني في السيكلة كتمكيؿ احتياجاتيا المكسمية
 لحاجة إلى التمويل طويل الأجل:ا .2

تمجأ المؤسسات إلى ىذا النكع مف التمكيؿ لتغطية النشاطات الاستثمارية التي تقكـ بيا لفترات طكيمة، 
ما عمى عقارات مثؿ الأراضي، المباني  كىذا لغرض الحصكؿ إما عمى كسائؿ الإنتاج كمعدات كا 

 سعى لمتمكيؿ طكيؿ الأجؿ بغرض تحقيؽ ما يمي:الصناعية كالتجارية كالإدارية، كنجد أف المؤسسات ت
  .تمكيؿ شراء الأصكؿ الدائمة ذات العمر الطكيؿ 
   تمكيؿ الجزء الدائـ مف رأس ماؿ العامؿ، عمى أف يتـ تمكيؿ الجزء الآخر بخميط مف السحب عمى

 كالتمكيؿ طكيؿ الأجؿ. 3المكشكؼ
  ا التكسعات الطكيمة الأجؿ لممؤسسة. كحتى تمكيؿ ما يتـ الاضطلاع بو مف استثمارات رأسمالية، ككذ

تحقؽ المؤسسة الاقتصادية الفعالية في اختيار كاستخداـ ىذه الأمكاؿ في تغطية احتياجاتيا لابد مف كجكد 
 دراسة مسبقة لمختمؼ مصادر التمكيؿ كمختمؼ العكامؿ المؤثرة فييا لاختيار التكليفة المثمى. 

 المطمب الثاني: أشكال التمويل
 النظر إلى أشكاؿ التمكيؿ مف عدة جكانب أىميا: يمكف
 :تنقسـ أشكاؿ التمكيؿ بمكجب معيار المدة إلى: أشكال التمويل من حيث المدة 
يقصد بو تمؾ الأمكاؿ التي تقؿ مدتيا عف سنة كاحدة كتشمؿ تمؾ القركض التي  تمويل قصير الأجل: -1

تمنح لتمكيؿ رأس ماؿ العامؿ عادة، مف خلاؿ تمكيؿ الخدمات أك تمكيؿ فترة التخزيف أك تمكيؿ فترة البيع 
 . 1الآجؿ

                                                           
1
  

2
دراسة حالة مؤسسة سكنمغاز، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة – المؤسسة الاقتصادية وفق الميكانيزمات الجديدة في الجزائرتمويل زكاكم فضيمة،   

 .31، ص 11ص  ،2009جامعة بكمرداس، الماجستر في عمكـ التسيير فرع: مالية المؤسسة،
كيتـ حساب فائدة كعمكلات عمى  .لتسييؿ عممية السدادعبارة عف قرض قصير الأجؿ، يمنحو البنؾ عادة لمتجار  ىك السحب عمى المكشكؼ:  3

 .المبمغ المسحكب، كيستطيع العميؿ سداد المبالغ المقترضة بمبالغ غير متساكية بفترات مختمفة
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ة تمكيؿ يستخدـ التمكيؿ المتكسط الأجؿ لتمكيؿ حاجة دائمة لممؤسسة كتغطيتمويل متوسط الأجل:  -2
أصكؿ ثابتة أك تمكيؿ مشركعات تحت التنفيذ كالتي تستغرؽ عددا مف السنيف، كتككف مدتو مابيف سنة 

 كخمسة سنكات.
لحيازة التجييزات الإنتاجية ذات  كينشأ مف الطمب عمى الأمكاؿ اللازمةتمويل طويل الأجل:  -3

 مدتيا خمس سنكات. المردكدية عمى المدل الطكيؿ كتكجو أيضا إلى مشاريع إنتاجية تفكؽ
  :كينقسـ التمكيؿ مف حيث مصدر الحصكؿ عميو إلى:أشكال التمويل من حيث مصدر الحصول عميو 
كيقصد بالتمكيؿ الذاتي أك الداخمي مجمكع الكسائؿ التمكيمية التي أنشأتيا المؤسسة التمويل الذاتي:  -1

 ة طكيمة.بفعؿ نشاطيا الإنتاجي كالتي تبقى تحت تصرفيا بصكرة دائمة أك لمد
كيتمثؿ في لجكء المشركع إلى المدخرات المتاحة في السكؽ المالية سكاء كانت التمويل الخارجي:  -2

محمية أك أجنبية بكاسطة التزامات مالية)قركض، سندات، أسيـ( لمكاجية الاحتياجات التمكيمية كذلؾ في 
 حالة عدـ كفاية مصادر التمكيؿ الذاتية المتكفرة لدل المؤسسة.

  كينتج ىذا التصنيؼ ما يمي:التمويل حسب الغرض الذي يستخدم لأجمو: أشكال 
كيصنؼ إلى تمؾ الأمكاؿ التي ترصد لمكاجية الاحتياطات كالمعاملات قصيرة تمويل الاستغلال:  -1

 الأجؿ كالتي تتعمؽ بتنشيط الدكرة الإنتاجية في المؤسسة.
كيتمثؿ في الأمكاؿ المخصصة لمكاجية النفقات التي يترتب عنيا خمؽ طاقة  تمويل الاستثمار: -2

إنتاجية جديدة كتكسيع الطاقة الحالية لممشركع لاقتناء الآلات كالتجييزات كما يمييا مف العمميات التي 
 2تؤدم إلى زيادة التككيف الرأسمالي لممشركع.

 المطمب الثالث: طرق التمويل

 .3المباشر غير كالتمكيؿ المباشر التمكيؿ في التمكيؿ طرؽ تتمثؿ
 :المباشر التمويل .1

 مصرفي غير أك مصرفي مالي كسيط مف تدخؿ أم كدكف كالمستثمر المقرض بيف العلاقة عف يعبر كىك
 .المقترضيف باختلاؼ يختمؼ كما متعددة صكر التمكيؿ ىذا كيتخذ

 مف إئتمانية كتسييلات قركض عمى تتحصؿ أف تستطيع الحالة ىذه في لممشروعات: بالنسبة .أ 
 عملائيا.

 استثمارىا لتمكيؿ اللازمة الأمكاؿ عمى المشركعات بعض فتفضؿ ىذا فمع الأخرل، المشركعات حتى أك
                                                                                                                                                                                     

، كرقة قدمت إلى ندكة: المقاكلة كالتمكيؿ، بداع في الدول الناميةالندوة الدولية حول المقاولة والإقاسـ شاكش سعيدة، قاسـ شاكش لمياء،   1
 . 285، ص 2007نكفمبر،  14ك13المركز الجامعي خميس مميانة الجزائر، يكـ 

2
 .99 97، ص 2008، ايتراؾ لمنشر كالتكزيع، القاىرة مصر، الطبعة الأكلى، المؤسسات الصغيرة والمتوسطةرابح خكني، رقية حساني،  

 446ص ص  ، 1996 الطبعة السادسة، دار المصارؼ الجامعية، ، الاسكندرية،النقود والمصارف والمال اقتصادياتمصطفى رشيد شيحة،  3
_450. 
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 إلا الأفراد عندئذ كيفضؿ القرض بقيمة ثابت عائد لصاحبيا لتحقؽ سندات فتصدر الاقتراض طريؽ عف
 ىذه

 المشركعات كتفضؿ الجديد الاستثمار عف الناشئة المخاطر تحمؿ دكف ثابت دخؿ ليـ تحقؽ أنيا الكسيمة
 .دائنييا لمكاجية استغلاؿ مف ليا تحقؽ لما الكسيمة ىذه أيضا

 عف الاستثمارية أك الاستيلاكية احتياجاتيا لتمكيؿ اللازمة الأمكاؿ عمى فالحصكؿ للأفراد: بالنسبة .ب 
 تتـ فقد كأشكالو صكره تتعدد المباشر التمكيؿ أم مصرفية، غير أـ مصرفية الكسيطية المؤسسات طريؽ

 .تجارية أكراؽ كبمقتضى كالمشركعات الأفراد بيف أك البعض، ببعضيـ الأفراد بيف مباشرة القركض
 الأفراد كالمشركعات مف الاقتراض طريؽ عف المباشر التمكيؿ إلى الحككمة تمجأ لمحكومات: بالنسبة  .ج 

 تستيمؾ الأشكاؿ سندات متعددة الغرض ليذا الدكلة كتصدر مصرفية، مالية طبيعة ليا ليس التي
 .متباينة فائدة كبأسعار مختمفة مدة خلاؿ

 :المباشر غير التمويل .2
 بمختمؼ الكسيطية المالية المؤسسات بكاسطة الأسكاؽ طريؽ عف لمتمكيؿ الأخيرة الصكرة عف يعبر كىك

 ذات الكحدات مف النقدية المدخرات بتجميع المؤسسات ىذه فتقكـ مصرفية( غير أنكاعيا)مصرفية،
 المالية فالمؤسسات تحتاجيا، التي الكحدات عمى الادخارات ىذه تكزع مشركعات( ثـ أك الفائض )أفراد

 المصادر أكثر أف إذ التمكيؿ مصادر كمتطمبات الادخار مصادر متطمبات بيف تكفؽ أف الكسيطية تحاكؿ
 المؤسسات ىذه تقكـ كعندئذ المقدمة الاستثمارات في ثقتيا عدـ نتيجة أك لممخاطر تكظؼ الادخارية
 أك السيكلة في رغباتيـ كتشبع خدمات ليـ تقدـ كأف معينة جاذبية ذات جديدة سندات بمخاطبتيـ المالية

 .1المضاربة
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 

1
  .252مصطفى رشيد شيحة، المرجع السابق، ص  
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 المبحث الثاني: مصادر التمويل ومخاطره

 مككنات أك تركيز عف كيعبر لممؤسسة العمكمية الميزانية مف الأيسر الجانب التمكيؿ ىيكؿ يمثؿ    
 تمكيؿ يمكف حيث العمكمية الميزانية مف الأيمف الجانب في المتمثمة الأصكؿ يتـ بمكجبيا التي الأمكاؿ

متعددة. كما تكاجو المؤسسة عدة مخاطر في عممية تمكيميا لبعض المشاريع  مصادر مف الأصكؿ ىذه
كبيف الزبكف، كلمحد مف ىذه المخاطر تمجأ ىذه الأخيرة إلى مجمكعة مف المتجسدة في عامؿ الثقة بينيا 

 الآليات، كىذا ما سنكضحو مف خلاؿ المطالب الآتية.
 المطمب الأول: مصادر التمويل

يمكف تقسيـ مصادر التمكيؿ مف حيث نطاؽ كاسع كالذم يككف حسب المدة أك الأجؿ إلى ثلاثة أنكاع 
 كىي:

 التمكيؿ متكسط الأجؿ، التمكيؿ قصير الأجؿ( كتتمثؿ في الشكؿ التالي:)التمكيؿ طكيؿ الأجؿ، 

 يكضح مصادر التمكيؿ  (:01الشكل رقم )
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 مف إعداد الطالبتيف بالاعتماد عمى مجمكعة مف المراجع.المصدر: 

 مكاؿ المقترضةالأ

متكسطة  القركض المباشرة
 الأجؿ          

 

  

 

 لتمكيؿ بالاستئجارا مكاؿ  الممكيةأ

 مصادر التمويل

تمكيؿ قصير ال
 الاجؿ

 الأجؿ تمكيؿ طكيؿال جؿتمكيؿ متكسط الأال
 الاجؿ

 الائتماف التجارم

 الائتماف المصرفي

  الممتازة سيـالأ رباح المحتجزةالأ عاديةالسيـ الأ
 الممتازةالممتازة 

 التأجيرمالتمكيؿ 

 البيع ثـ الاستئجار

 التشغيميجير لتأا
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 أولا: التمويل طويل الأجل

التمكيؿ طكيؿ الأجؿ ىك التمكيؿ الذم تزيد مدتو عف الخمس سنكات أك السبع سنكات كليس لو حد 
 أقصى، إذ يمكف أف يصؿ إلى عشركف سنة أك أكثر.

كتنشأ الحاجة إلى مصادر التمكيؿ طكيؿ الأجؿ، نتيجة التكسعات التي تنكم المنشآت القياـ بيا، كىذا 
النكع مف التمكيؿ يستحؽ الدفع بعد فترة زمنية تزيد عف العاـ الكاحد، كمف ىنا تبدك الأىمية الكبيرة لمتمكيؿ 

 . طكيؿ الأجؿ كالذم كثيرا ما يحدد سرعة كاتجاه المنشآت كالمشاريع

 كيمكف تقسيـ مصادر التمكيؿ طكيؿ الأجؿ إلى:

 كتنقسـ إلى:  أموال الممكية : 
كىي عبارة عف حصص متساكية مف رأس ماؿ شركة المساىمة، كتعتبر الأسيـ  الأسيم العادية: .1

العادية كسيمة مف الكسائؿ الأساسية لمتمكيؿ طكيؿ الأجؿ، كتكاد تككف المصدر الكحيد لشركات المساىمة 
 .1عند بداية التككيفكخاصة 

بالإضافة إلى أف ىذا النكع مف الأسيـ لا يحمّؿ الشركة أعباء فيي غير ممتزمة قانكنيا بإجراء تكزيعات 
 2.لحممة ىذه الأسيـ كما ىك الحاؿ بالنسبة للأنكاع الأخرل)الأسيـ الممتازة أك السندات(

كىي ذلؾ الجزء مف حقكؽ الممكية الذم تستمده الشركة مف ممارسة عممياتيا  الأرباح المحتجزة: .2
المربحة كيتمثؿ ىذا الجزء في المتبقي مف أرباح السنة بعد تجنب الاحتياطات المختمفة كالتكزيعات 

 المقررة، أم الأرباح المحتجزة تككف بنجاح المشركع بعد تنفيذه كتحقيقو الأرباح.
 تمثؿ مستند ممكية لصاحبيا كتختمؼ عف الأسيـ العادية فيما يمي: كىي الأسيم الممتازة: .3
   يتمتع حممة الأسيـ الممتازة بحؽ الأكلكية عمى حممة الأسيـ العادية فيما يتعمؽ بالحصكؿ عمى الأرباح

 المكزعة.
  .كجكد حد أقصى لمقدار العائد الذم يمكف لحممة الأسيـ الممتازة الحصكؿ عميو 
  3غالبا لا يككف لحممة الأسيـ الممتازة الحؽ الدائـ في التصكيت. 
   تتميز الأسيـ الممتازة بدرجة خطكرة أعمى مف الأسيـ العادية كلكف أقؿ مف السندات. كالعكس يككف

صحيح بالنسبة لممستثمريف حيث تككف الأسيـ الممتازة أقؿ خطكرة مف الأسيـ العادية كأكثر خطكرة مف 
 1السندات.

                                                           
1
لمخدمات الاستشارية(،مذكرة مقدمة لاستكماؿ  Cap_Ti)دراسة حالة شركة التمويل كأداة لاستمرارية المشاريع الاستثماريةفاطمة الحاج قكيدر،  

 .49، ص2012 2011متطمبات نيؿ شيادة الماستر في عمكـ التسيير تخصص مالية المؤسسة، جامعة قاصدم مرباح كرقمة،
2
 .496،ص2000، مؤسسة شباب الجامعة الاسكندرية،أساسيات الاستثمار والتمويلعبد الغفار حنفي_رسمية قرياقص،  

 .50ص  فاطمة الحاج قكيدر، مرجع سابؽ  3
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 كتنقسـ إلى:لأموال المقترضةا : 
كىي عبارة عف جزء مف القركض طكيمة الأجؿ، تصدرىا المؤسسات بيدؼ الحصكؿ عمى  السندات: .1

 أمكاؿ لتمكيؿ نفقاتيا الاستثمارية كالتشغيمية.

 كتنقسـ السندات إلى الأنكاع التالية:

  ئنا عاما في حالة سندات غير مضمكنة برىف أصكؿ: كىي تمؾ التي يصبح فييا حامؿ السند دا
التصفية، حيث أف ىذا النكع مف السندات لو أكلكية عمى أصكؿ بذاتيا كتككف القدرة عمى تحقيؽ الأرباح 

 ىي الضامف لقدرتيا عمى الكفاء بالتزاماتيا.
   سندات مضمكنة برىف أصكؿ: كيككف الضامف في الغالب الأصكؿ الثابتة التي تمتمكيا المنشأة عمى

 ذاتو عمى نكع مف أنكاع الأصكؿ الضامنة في حالة عدـ كفاء المنشأة بالتزاماتيا. أف ينص في السند
   سندات الدخؿ: تمتزـ المنشأة بدفع فكائد ىذه السندات فقط في حالة تحقيقيا لأرباح كافية لدفع ىذه

 الفكائد، بما يعني أف الفكائد نفسيا لا تعتبر مف قبيؿ الالتزامات الثابتة.
تمثؿ الأمكاؿ التي يمكف لممؤسسة الحصكؿ عمييا مف المؤسسات المالية  ل:قروض طويمة الأج .2

المحمية أك الأجنبية، كتمثؿ ىذه القركض التزاما عمى المنشأة يتعيف الكفاء بو خلاؿ فترة زمنية تزيد عف 
ف خمسة عشر سنة كتصؿ أحيانا إلى ثلاثيف سنة كذلؾ كفقا لمقكاعد كالشركط التي يتـ الاتفاؽ عمييا بي

 المقرض كالمقترض.

 ثانيا: التمويل متوسط الأجل

التمكيؿ متكسط الأجؿ تككف مدتو مف سنتيف إلى خمس سنكات كقد يمتد إلى حده الأقصى إلى سبع 
 سنكات.

كتستخدـ مصادر التمكيؿ متكسطة الأجؿ لتمكيؿ الجزء الدائـ مف استثمارات الشركة كلتمكيؿ الإضافات 
كتتصؼ ىذه المصادر بككنيا تستحؽ السداد خلاؿ فترة تزيد عف السنة كتقؿ عمى أصكليا طكيمة الأجؿ، 

 عف عشر سنكات.

 كبشكؿ عاـ تشمؿ مصادر التمكيؿ متكسط الأجؿ عف مصدريف رئيسييف ىما:

  يتـ سداد ىذه القركض بصكرة منتظمة عمى مدار عدد مف السنكات القروض المباشرة متوسطة الأجل :
عمى أقساط السداد مدفكعات الاىتلاؾ، كيككف القرض مضمكف بأصؿ أك تمثؿ عمر القرض كيطمؽ 

 ضماف معيف كتمثؿ البنكؾ كشركات التأميف المصدر الرئيسي ليذه القركض.
                                                                                                                                                                                     

، الدار الجامعية، 2003، كمية التجارة جامعة الاسكندرية، دارة المالية التحميل المالي لممشروعات الجديدةالإمحمد صالح الحناكم كآخركف،   1
 .197ص
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  لا يتـ في ىذا الأسمكب شراء الأصؿ بؿ الانتفاع بحؽ الاستخداـ كذلؾ التمويل بالاستئجار :
الأصكؿ الثابتة)مباني، أراضي( بدلا مف امتلاكيا  بالاستئجار مف المالؾ الأصمي أك مؤجره، أم بعض

 كيعتبر الاستئجار خدمات كبديؿ للأصكؿ الثابتة كبذلؾ يتفادل دفع ثمنيا كيتخذ عدة أشكاؿ نذكر منيا:
 :حيث تختار الشركة الأصؿ الذم ىي بحاجة إليو كتذىب إلى طرؼ ثالث، البنؾ أك  التأجير التمويمي

يامو بشراء الأصؿ كتقكـ ىي باستئجاره مف البنؾ كلا يمكف إلغائو كلابد مف شركة مؤجرة كتتفؽ معو عمى ق
سداد قيمة الأصؿ بالكامؿ، بالإضافة إلى عائد عمى الرصيد مف خلاؿ الأقساط المدفكعة)الأقساط التي 

 يدفعيا المستأجر تساكم مجمؿ قيمة المعدات المستأجرة(.
لاستئجار( كلكف الفرؽ الرئيسي بينيما ىك أف التأجير التمكيمي إف التأجير التمكيمي يشبو كثيرا )البيع ثـ ا

يتضمف أصلا جديدا تشتريو مؤسسة التمكيؿ الأصؿ مف الشركة المستأجرة نفسيا، كيككف ىذا الأصؿ مف 
إحدل الأصكؿ المستخدمة في الشركة المستأجرة. بكجو عاـ، يمكف أف يعتبر)البيع ثـ الاستئجار( كنكع 

 . 1التمكيميخاص مف التأجير 
  :إذا كانت الشركة تمتمؾ أراضي أك مباني أك معدات، فإنو يمكنيا بيع ىذا الأصؿ البيع ثم الاستئجار

كفي نفس الكقت تستأجره بناءا عمى اتفاؽ بيف مشترم الأصؿ كالبائع لذات الأصؿ الذم يرغب في 
 استئجاره كمف ىنا يتضح ما يمي:

  ر يحصؿ عمى قيمة الأصؿ المباع، كلكنو يحتفظ بحؽ الانتفاع أف البائع كىك في ذات الكقت المستأج
 بذات الأصؿ أم الاحتفاظ بو بغرض الاستخداـ.

   مقابؿ حؽ الانتفاع أك الاستخداـ، يمتزـ المستأجر بدفع أقساط التأجير بحيث تغطي ىذه الأقساط ثمف
عمى قيمة الأصؿ المباع، شراء ىذا الأصؿ بالإضافة إلى العائد الذم يرغب المشترم)المؤجر( يحصؿ 

 كلكنو يحتفظ بحؽ الانتفاع بذات الأصؿ أم الاحتفاظ بو بغرض الاستخداـ.
   مقابؿ حؽ الانتفاع أك الاستخداـ، يمتزـ المستأجر بدفع أقساط التأجير بحيث تغطي ىذه الأقساط ثمف

 يو.شراء ىذا الأصؿ بالإضافة إلى العائد الذم يرغب المشترم)المؤجر( في الحصكؿ عم
 :أك ما يسمى باستئجار الخدمة حيث يشمؿ ىذا النكع مف الاستئجار التمكيؿ  التأجير التشغيمي

 كخدمات الصيانة حيث نجد أف:
  .استئجار الخدمة تشمؿ الأجيزة كالحاسبات، الأجيزة المكتبية، السيارات ....الخ 
  .يتكلى المؤجر عادة صيانة كخدمة الجياز 
   يتـ الاتفاؽ كتابة عمى استئجار الأصؿ كعادة ما تككف مدة الاستئجار أقؿ مف العمر المتكقع للأصؿ

 المستأجر. كىذا يعني أف تكمفة الاستئجار لا تغطي تكمفة الأصؿ بالكامؿ.

                                                           
1
 .440ص، دار المريخ، الجزء الثاني، بدكف سنة، داريالتمويل الإفرد كيستكف يكجيف برجاـ،  
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  .1عادة ينص عمى شرط إلغاء العقد 

 ثالثا: التمويل قصير الأجل

 التجارم كالائتماف المصرفي.ينقسـ التمكيؿ قصير الأجؿ إلى الائتماف 

 :يعرؼ الائتماف التجارم بأنو الائتماف الذم يمنحو المكردكف لممنشأة أك المشترم،  الائتمان التجاري
حتى يتمكف مف بيع بضاعتو كسداد ثمنيا، كيتناسب ىذا النكع مف الائتماف المشاريع التجارية لمتجزئة 

 كالجممة الصغيرة الحجـ.
ىذا المصدر في التمكيؿ بدرجة أكبر مف اعتمادىا عمى الائتماف المصرفي كغيره كتعتمد المنشآت عمى 

مف المصادر الأخرل قصيرة الأجؿ. كتعد ىذه كاحدة مف أىـ مزايا الائتماف التجارم بالإضافة إلى أنو يتـ 
 دكف إجراءات أك تعيدات رسمية.

 :جؿ التي تحصؿ عمييا المنشأة يقصد بالائتماف المصرفي القركض قصيرة الأ  الائتمان المصرفي
مف البنكؾ، كيأتي ىذا النكع مف الائتماف في المرتبة الثانية بعد الائتماف التجارم، كذلؾ مف حيث درجة 

 اعتماد المنشآت كالمؤسسات عميو كمصدر لمتمكيؿ قصير الأجؿ.
درا لتمكيؿ الأصكؿ كيتميز الائتماف المصرفي بأنو أقؿ تكمفة مف الائتماف التجارم، كما أنو يعتبر مص

الدائمة لممنشآت كالمشاريع التي تعاني صعكبات في تمكيؿ تمؾ الأصكؿ مف مصادر تمكيؿ طكيمة 
 الأجؿ، يضاؼ إلى ذلؾ أنو لا يتغير تمقائيا مع تغير حجـ النشاط.

 المطمب الثاني: مخاطر التمويل
ببا في تعطيميا أك سببا في زيادة قد تكاجو المؤسسات أثناء عممية التمكيؿ لممشاريع عدة مخاطر تككف س

 تكاليؼ الإنتاج، كالتي تتبناىا المؤسسة مف قبؿ كتنقسـ ىذه المخاطر عمكما إلى ثلاثة أنكاع:
: كىي المخاطر التي تتمؼ بعض السمع المادية التي ىي ناتج العمؿ الذم تـ المخاطر المادية -1

تمكيمو، كفي ىذه الحالة تككف صعكبة في تسديد المبالغ التي تـ اقتراضيا، مما يمحؽ خسارة كبيرة، أم 
 تكاليؼ إضافية كمثاؿ ىذا النكع إتلاؼ أك اختلاس السمع المكجكدة في المخازف. 

التسيير الجيد لممؤسسة يسمح بتحقيؽ الأىداؼ المتكقعة مستقبلا أك حتى إف  المخاطر الفنية: -2
الكصكؿ إلى نتائج أفضؿ كمف ثمة فإف سكء التسيير مف طرؼ مسيرم المشركع يسبب في تعطيؿ مدة 

 انجازه كتحمؿ المؤسسة تكاليؼ إضافية غير مرغكب فييا.
 كتنقسـ إلى نكعيف أساسييف ىما:المخاطر الاقتصادية:  -3

                                                           
1
شارع زكريا غنيـ  84، قسـ إدارة الأعماؿ كمية التجارة، جامعة الاسكندرية،الدار الجامعية أساسيات التمويل والإدارة الماليةعبد الغفارحنفي،  

 .521 520،ص ص 2007الابراىيمية، بدكف طبعة، 
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  تدىكر حجـ الطمب عمى المنتج النيائي ك انخفاض رقـ الطمبات عمى الناتج كيعكد إلى عدة خطر
 أسباب منيا:

 سكء تقدير الرغبات كاحتياجات المستيمكيف بيف نقص الخبرة كقمة المعمكمات. -
 المنافسة الكبيرة في السكؽ -
 كجكد نقص في السمع المنتجة -
  1المنتج المخطط لو كبالتالي لا يمكف إنتاجومخاطر عدـ كفاية عرض المكارد اللازمة لصنع. 

 مخاطر أخرى:
تعد الاستدانة أكثر خطرا مف الأمكاؿ الخاصة) الأسيـ(، نظرا لمتكاليؼ  من وجية نظر المؤسسة: .1

المالية الثابتة الناجمة عنيا كالتي تتحمميا المؤسسة بالضركرة بغض النظر عف مستكل الأرباح/ الخسائر 
بة المحققة. كفي حالة عدـ التزاـ المؤسسة بتسديد مستحقات الجيات الدائنة، بإمكاف ىذه الأخيرة المطال

 بتصفية المؤسسة لاسترجاع الأمكاؿ الممنكحة سابقا.
فإف خطر التمكيؿ بالأسيـ أكثر ارتفاعا مف خطر التمكيؿ من وجية نظر الجيات الممولة:  .2

ف كجد فيك متعمؽ بعدـ التزاـ المؤسسة  بالقركض، ككف ىذه الأخيرة يككف فييا الخطر جد ضعيؼ، كا 
ما في ظؿ ظركؼ عادية لا ينجر عف القركض أم خطر بالنسبة بالكفاء بديكنيا كفكائدىا المالية، بين

 2لمطرؼ الممكؿ.
 المطمب الثالث: آليات التحكم في مخاطر التمويل 

أف ينفي المخاطر كلكف يستطيع أف يتفاداىا كيقمؿ قدر الإمكاف مف آثارىا كذالؾ  لا يستطيع أم شخص
 مف خلاؿ ثلاث طرؽ ىي:

 عمى نفقات خاصةالإجراءات المناسبة التي تحتوي  -1
يمكف القكؿ تقريبا أف كؿ نكع مف أنكاع الخطر يمكف أف ينخفض إلى حد ما عف طريؽ زيادة إجراءات 
الاحتياط ضده، مثلا خطر تكقؼ الإنتاج يسبب نقص في مادة رئيسية مف الإنتاج كمف الممكف أف يزكؿ 

ذالؾ قياـ الياباف بكضع عجلات  إذا أنشئ  احتياطي كاؼ مف المخزكف مف ىذه المادة كمف الأمثمة عمى
 جديدة متحركة في أساس المباني الشاىقة حتى تقاكـ الزلازؿ كىذا يتطمب نفقات إضافية.

 تحويل الخطر إلى تكاليف منتظمة وتجميعيا مع الأخطار المتشابية التأمين: -2
تتعيد ىذه الأخيرة  بمعنى استبداؿ النتائج الناجمة عف المخاطر إلى تكاليؼ سنكية تدفع لشركات التاميف

 باف تعكض الخسائر الناجمة عف أم سبب طبيعي كذالؾ مقابؿ قسط سنكم.
                                                           

1
الكطني لمتكفير كالاحتياط ككالة سيدم عقبة(، مذكرة مقدمة لنيؿ  )دراسة حالة الصندكؽدور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكنقسيمة مفيدة،  

 .39 38، جامعة محمد خضير بسكرة، ص2013 2012شيادة الماستر مالية كبنكؾ، 
، الماليةوذج لترشيد القرارات مدراسة تحميمية لممنطق المالي لنمو المؤسسات الصغيرة والمتوسطة الجزائرية نحو بناء نداداف عبد الكىاب،   2

 .105، ص 2008 2007أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتكراه في العمكـ الاقتصادية كعمكـ التسيير، جامعة الجزائر، 
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كىناؾ عدة أنكاع مف المخاطر الطبيعية كالتي يمكف تحكيميا إلى تكاليؼ سنكية منتظمة عف طريؽ 
التيف التاميف كذالؾ مثؿ أخطار الحريؽ، الفيضانات، غرؽ السفف، السرقة كغيرىا كعمى أية حاؿ يكجد ح

 يجب أف تتكفر حتى يككف الخطر قابؿ لمتأميف كىي:
 يجب أف لا يزداد الخطر.  -
 يجب أف يككف الخطر منفصلا كمستقلا. -
 مقابمة الأخطار الأخرى التي تعمل عمى الاتجاه العكسي: -3

أم خطر الخسارة التي تصاحب فرص الربح، فميس نادرا أف نجد الخسارة لشخص ما فائدة بالنسبة 
 .1لشخص آخر

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                           
1
 .22ص 2010، دار صفا لمنشر كالتكزيع، الأردف،مبادئ التمويلطارؽ الحاج،  
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 خلاصة الفصل

يعتبر التمكيؿ مف القرارات اليامة كالإستراتيجية في أم مؤسسة اقتصادية سكاء تعمؽ الأمر بأشكالو        

أك بحجـ الأمكاؿ أك مصادر الحصكؿ عمييا، كباعتباره عصب كؿ مف عممتي التجييز كالاستغلاؿ في 

 المؤسسة  لا يمكف الاستغناء عنو في نشاطيا.

الاىتماـ الكاسع لدل رجاؿ الأعماؿ ك رجاؿ الاقتصاد بالتمكيؿ فالتمكيؿ  كيزداد في الكقت الحاضر      

اليكـ يشكؿ بندا جكىريا ثابتا عمى جدكؿ الفرد كالأسرة كالمؤسسة كالدكلة. إف عمميات التمكيؿ كالاستثمار 

فيك  ترتبط بشكؿ كثيؽ بشتى نكاحي الحياة الاقتصادية كالمالية لجميع الأشخاص الطبيعييف كالمعنكييف،

قضية جكىرية لمعديد مف الأفراد كالشركات كالدكؿ في السعي نحك معالجة النقص في المصادر كالإيفاء 

بالمستمزمات. كبيذا يزداد الاىتماـ بالتمكيؿ عمى المستكل الداخمي كالخارجي، كذلؾ لمكاكبة التعاكف 

 .ةكالتطكر الذم يسكد دكؿ العالـ خاصة كنحف في عصر جديد كىك عصر العكلم
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 تمييد: 

تعد الجزائر مف الدكؿ التي تكاجو مشكمة حقيقية في مجاؿ السكف عمى الرغـ مف الجيكد التي       
تبذليا في ىذا المجاؿ، كالأزمة ليست كليدة فترة مف الفترات بؿ ىي ناتجة مف تراكمات كسياسات أتبعت 

ة سنكات كما منذ الاستقلاؿ كأثبتت فشميا  كيظير ذلؾ جميا مف خلاؿ تأخر إنجاز مشاريع السكف لعد
 ينجـ عنو خسائر كبيرة تتكبدىا الخزينة العمكمية. 

كالذم يعتبر أصؿ كؿ نشاط بذلؾ لا يمكف  ،كلأف قطاع السكف ىك ذلؾ القطاع مستمر الحيكية       
كضع أم برنامج لقطاع معيف دكف أخذه في عيف الاعتبار، فيك يعتبر جد ىاـ في الميداف الاقتصادم 

ضطرت الجزائر إلى البحث عف نظاـ لتمكيؿ السكف باستطاعتو تحصيؿ الأمكاؿ كالاجتماعي، كلقد ا
كعمى ىذا الأساس يمكف القكؿ  .الضركرية لتغطية احتياجات سكؽ السكف دكف الاعتماد عمى مكارد الدكلة

أف القركض السكنية ىي مف أىـ المنتجات التي تعرضيا البنكؾ التجارية عمى اعتبار أنو الاستخداـ الذم 
 الفصؿ الثاني إلى مبحثيف  تـ تقسيـ ىذا يعبر عف مساىمتيا في تمكيؿ قطاع السكف. كمف خلاؿ 

 المبحث الأكؿ: ماىية السكف كالتمكيؿ السكني.

  حسب أنماطيا أساليب تمكيؿ السكف حث الثاني: المب
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 المبحث الأول: ماىية السكن والتمويل السكني  

صادية كىك يعد يعتبر السكف مف المجالات الكاسعة للاستثمار حيث يتميز بعدد مف الخصائص الاقت   
مشكمة السكف في الجزائر إلى  دخار العائلات ذكم الدخؿ المرتفع كالمتكسط، كلقد أدتالبذرة الرئيسية لا

 إعادة نظر الدكلة في ىذا القطاع خاصة عند مقارنة الدخؿ مع القدرة الشرائية لممكاطف.

يتطمب  القكؿ أف التمكيؿ ىك عنصر أساسي في أية إستراتيجية إسكانية، كىك ما ؿ ىذا يمكفكمف خلا
ة للأفراد كالمؤسسات المعنية ببناء الكحدات كجكد نظاـ فعاؿ لتمكيؿ السكف بتكفير الكسائؿ كالأمكاؿ اللازم

 السكنية.

 المطمب الأول: تعريف السكن وخصائصو الاقتصادية

ككنيا مف أىـ مقكمات الرفاه  إلىتشكؿ المساكف أكثر مف نصؼ ثركة العكائؿ في العالـ إضافة 
كالاستقرار الاجتماعي، كأساس المدينة كالتحضر. كالبناء السكني لا يستياف بو في تكليد الدخؿ كتشغيؿ 
القكل العاممة كآثاره عمى القطاعات الأخرل، كمف المعركؼ أف الاستثمار في المساكف يعطي حركة 

 التقدـ الاقتصادم. للاقتصاد الكمي في طكرم الانتعاش كالاتجاه نحك 

 أولا تعريف السكن

إف المفيكـ البسيط لممسكف ىك الذم يتألؼ عادة مف الجدراف كالسقؼ، كلا يمكف اعتباره المفيكـ الحقيقي 
 كالشامؿ لممسكف.

كيبرز مفيكـ السكف الذم يتمناه كؿ إنساف حتى يعيش حياة ىنيئة كمستقرة، أم ىك ذلؾ المجاؿ الذم 
مات التي يقدميا المجتمع لمفرد باعتباره كائف يسعى إلى تحقيؽ الاستقرار كالرفاىية يتجسد مف خلاؿ الخد

 .1في كؿ المجالات

" أنو منذ عدة سنكات يتداكؿ مصطمح السكف لمدلالة عمى ككنو ماؿ استيلاكي Anisonكيرل أنيزكف "  
 .يستحؽ إنتاجو اىتماما خاصا، حيث يتعمؽ الأمر بنشاط غير إنتاجي بطبيعتو لا

في كتابو " المشكؿ الاقتصادم لمسكف" عمى أف السكف عبارة عف "حؽ إحدل  سميث كيعتبر المفكر آدـ 
 ".2عناصر مستكل المعيشة شأنو شأف الغذاء كجميع متطمبات الحياة

 :يمي فيما تقع التي المعاني كىي المعيشة، مستكل مفردات إحدل يعتبر السكف أف عمى الآراء كتجمع

                                                           
1
 J.E. HAVEL, Habitat et Logement, presse universitaires de France, France, 1968 P 10. 

2
. Nevitt Adam Adela, The economic Problem of Housing, Ed Land, Me camilllion, England 1975, P 189. 
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 ترافقت التي التقميدية المعاني مف تعتبر لـ إذ المسكف لتحديد المستخدمة القديمة المفاىيـ مف كىك وى:المأ
 الاجتماعية لمتنشئة محيط كلكنو فقط يكاءللإ مكاف ليس السكف أف القكؿ كيمكف بعيدة زمنية فترة منذ معو

 .سريةالأ العلاقات قامةلإ كمجاؿ
 الذيف شخاصللأ الذاتي الأمف مصادر احد السكف اعتبار خلاؿ مف يتحقؽ الذم المعنى ىك الحماية:
 الاستقرار معاني طياتيا بيف تحمؿ الحماية أصبحت فقد عميو كبناءا نكعيا، كاف أيا المخاطر يخافكف
 اليدؼ ليذا تحقيقا آخر إلى مكاف مف الانتقاؿ إلى جانبيـ مف شخاصالأ ىؤلاء يسارع فقد لاا  ك  كالرضا،

 .نشكد1الـ
 جانب مف السكف قطاع بيف المتكاممة العلاقات يقيـ الذم المفيكـ كىي والخدمات العامة:المرافق 
 العامة كالخدمات المرافؽ السكني المبنى في تتكافر أف ضركرة فمك  آخر جانب مف خرلالأ كالقطاعات

 .كالمجتمع سرةكالأ الفرد عمى يعكد أف يمكف كجكدىا عدـ أف طالما فيو، الحياة استمرار تكفؿ التي
 الخطة طارإ في السكنات نشاءإ عممية تتـ بحيث: جزء عممية التنمية الاقتصادية والاجتماعية الشاممة

 الكاسعة راضيالأ ليا تكفرت التي المتكاممة، السكنية المشركعات قامةإ باختصار يعني كىك لمبلاد العامة
 الأفراد إلييا يحتاج التي الاجتماعية الخدمات كأنكاع المادية الأساسية طرالأ كمختمؼ المباني قامةلإ

 لتككيف
 2.نسانيالإ المجتمع

  الخصائص الاقتصادية لمسكن ثانيا: 

 خدمة كسكؽ السكف سمعة سكؽ بيف التمييز كمف كخدمة، كالسكف كسمعة السكف بيف التمييز يمكف
 تبحث أخرل كاسر مساكف اقتناء عف تبحث الأسر بعض أف إلى يعكد ذلؾ في كالسبب (الإيجار)السكف
 أك السمع بقية عف يختمؼ تجعمو الخصائص مف بجممة يتميز كسمعة كالسكف فقط، الإيجار أك الكراء عف

 :أىميا كمف المنتجات
 طبيعة حسب كذلؾ قركف إلى تصؿ قد طكيمة حياة بفترة تتميز المباني أف كذلؾ :معمرة سمعة السكن  -

 كالغسالات عديدة لسنكات يستعمميا التي كالدكرية اللازمة الصيانة تكفر كمدل البناء في المستخدمة المكاد
 .كغيرىا كالثلاجات

 عمى قادرة غير المنخفض الدخؿ ذات الأسر مف كبير عدد يجعؿ مما  :الثمن مرتفعة سمعة السكن  -
 في العمكمية السمطات تدخؿ يستدعي ما كىك الجكدة، عالية الدكؿ في كحتى لائقة، مساكف بناء أك شراء
 سياستيا مف عنصرا يشكؿ ذلؾ أف باعتبار الضعيؼ الدخؿ ذات لمفئات السكف لتكفير الدكؿ جميع

 .الاجتماعية
                                                           

 
 .14-13 ص ،ص 1988 الككيت، ،، سمسمة عمـ المعرفةسكاناقتصاديات الإ ،درة الشيخ إبراىيـ إسماعيؿ 2
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 مدينة أك منطقة في العرض في زيادة تظير قد لذلؾ محددة منطقة في يكجد أم  :ثابتة سمعة السكن  -
 حضرية منطقة في إلا عميو كالعرض الطمب مقابمة يمكف كلا أخرل مدينة أك منطقة في كنقص معينة
 1.معينة
 كالمكاد كالعمر كالمساحات المكاقع حيث مف المساكف لاختلاؼ نظرا  :متجانسة غير سمعة السكن - 

 .السكنات بيف التجانس غياب يسبب مما كغيرىا البناء في المستخدمة
 كغير الدخؿ منخفضة اجتماعية شرائح ككجكد التكمفة ارتفاع منيا كخاصة الذكر، السابقة الخصائص فإ

 ىذا في التدخؿ العمكمية السمطات عمى يحتـ لائقة، مساكف لبناء المالية الأعباء تحمؿ عمى قادرة
 تكمفة ذات مساكف تكفير إلى تيدؼ المجاؿ ىذا في كاقتصادية اجتماعية سياسات باعتماد القطاع،
 .الصحي الإسكاف شركط مف الأدنى الحد عمى تتكفر أخرل جية كمف جية مف منخفضة

 مصادرهمفيوم التمويل السكني و  المطمب الثاني:

يحتاج قطاع السكف كغيره مف القطاعات الاقتصادية كالاجتماعية الأخرل إلى المبالغ المالية التي يمكف 
أف تستخدـ في تمكيؿ كافة عمميات بناء السكنات التي تتطمب طرؽ تمكيمية مختمفة عف باقي الاستثمارات 

خرل كىذا راجع لمطبيعة الاقتصادية كالاجتماعية لمسكف، كعميو سنتعرض إلى مفيكـ التمكيؿ السكني الأ
 ككذا مختمؼ الطرؽ المتبعة أك المصادر التمكيمية التي يعتمد عمييا لتمكيؿ مشاريع إنجاز السكنات. 

 : مفيوم التمويل السكنيأولا

التمكيؿ العقارم، الذم ىك عبارة عف الأمكاؿ  يمكف تعريؼ التمكيؿ السكني مف خلاؿ تعريؼ مفيكـ
الممنكحة لغايات إقامة أك شراء الأبنية السكنية كالتجارية كالصناعية، مقابؿ الحصكؿ عمى ضمانة متمثمة 

 . 2برىف العقار إضافة إلى تقديـ الضمانات التي تعكس قدرة المقترض عمى خدمة الديف مف مصدر مؤكد

 الجيات مف ليا المرخص المالية المؤسسات هر شتبا الذم النشاط بأنو اأيض السكني التمكيؿ يُعرّؼ
 أك المساكف، إصلاح أك صيانة أك تجييز أك تممؾ أك إنشاء مجاؿ في الائتماف منح دؼيب المخصصة

 في العاممة لمشركات قركض منح أك الأفراد، قبؿ مف لتممكيا مخصصة لعقارات ك البناء بأعماؿ القياـ
 .المعتدلة الإيجارات ذات المساكف مجاؿ

 حتى العقار حيازة بصؾ البنؾ يحتفظ حيث العقار، رىف مقابؿ يمنح الأجؿ طكيؿ قرض عف عبارة ىكك أ
  1.لمعميؿ الممكية نقؿ يتـ ثـ مف ك العقارم القرض كامؿ بسداد العميؿ يقكـ

                                                           
1
، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه في عمكـ التسيير شعبة تسيير المؤسسات، الجزائرستشرافية لسياسة السكن في إنحو نظرة جماؿ جعيؿ،  

 .17_15، ص ص 2011_2010جامعة الحاج لخضر باتنة، 
2
ه ، دكتكراسكان في الأردنجات السكنية وتطوير أداء قطاع الإتطوير إستراتيجية التمويل الإسكاني لتمبية الاحتياسمطاف سالـ حمد الله الدبعي،  

 .23، ص 2005فمسفة في التمكيؿ، كمية الدراسات الإدارية كالمالية العميا، جامعة عماف العربية لمدراسات العميا، 
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 السكنات بناء عمميات في الأمكاؿ رؤكس ستثمارا عف عبارة أنو عمى :2السكني التمكيؿكما يعرؼ 
 ,جية مف لممساكف حتياجاتالا زيادة خلاؿ مف المستثمرة الأمكاؿ رؤكس أىمية تكمف ك, المختمفة

 .أخرل جية مف البناء تكمفة في المستثمر رتفاعالاك 

 ثانيا: مصادر التمويل السكني

رئيسييف ىما: يمكف لممؤسسات كالأفراد الحصكؿ عمى التمكيؿ العقارم كالسكني مف خلاؿ مصدريف 
 .3المصادر الداخمية، كالمصادر الخارجية

 المصادر الداخمية:  .1

ىي المؤسسات التي تقدـ التمكيؿ العقارم بمختمؼ أشكالو إلى الأفراد كالمؤسسات الراغبة في الاستثمار 
ت العقارم سكاء كاف لغايات سكنية أك تجارية، أك إنشاءات أخرل داخؿ حدكد الدكلة، كتعد ىذه المؤسسا

المصدر الرئيسي لمتمكيؿ العقارم بسبب سيكلة الكصكؿ إلييا كاليسر في الإجراءات المتبعة مقارنة مع 
 المصادر الخارجية، كتشمؿ ما يمي: 

  الجياز المصرفي بما فيو البنكؾ التجارية، كالاستثمارية، كالمؤسسات المالية المتخصصة بالتمكيؿ
 العقارم.

 لمصرفية، كالتي تقكـ باستثمار ىذه الأمكاؿ في مشاريع اقتصادية المؤسسات المالية الأخرل غير ا
مباشرة، أك المشاركة في تمكيؿ ىذه المشاريع، كتتمثؿ ىذه المؤسسات في: شركات التأميف، صناديؽ 

 التقاعد، الضماف الاجتماعي، كالمؤسسات العقارية الخاصة.
تتمثؿ في جميع المصارؼ كالمؤسسات المالية كالحككمات الأجنبية التي تقدـ الخارجية: المصادر  .2

الأمكاؿ، لغاية إقامة المشاريع العقارية كالإسكانية، كتقدـ ىذه الأمكاؿ عمى شكؿ قركض طكيمة الأجؿ، أك 
 عمى شكؿ المشاركة في ممكية المشركع العقارم المطمكب تمكيمو، تقدـ القركض غالبا مف طرؼ: 

  سسات الدكلية المتخصصة في تمكيؿ المشركعات الاقتصادية الاستثمارية كالانمائية، كمف الأمثمة المؤ
عمييا البنؾ الدكلي للإنشاء كالتعمير الذم يقدـ القركض لمحككمات لتطكير قطاعاتيا المختمفة، كمف 

 ضمنيا الإنشاءات كالإسكاف.
 ادياتيا.الحككمات التي تساعد الدكؿ النامية عمى النيكض باقتص 

                                                                                                                                                                                     
كاديمية العالمية لمبحكث الشرعية، ماليزيا، ص الأ ،سلامي كآلية لتمويل قطاع السكن في الجزائرالتصكيك الإمحمد جعفر ىني، أحمد مدانيا،  1

106. 
2
 .  2016http://www. Startimes. com/ f. aspx ? mode =f& fa=40/ 02/03عماؿ في رشيؼ الاقتصاد كالأأمنتديات ستار تايمز   
3
، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة ماجيستير في العمكـ الاقتصادية دور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل السكن في الجزائرمنصكر عبد النكر،  

 . 130 129، ص 2015 2014ة كبنكؾ، جامعة البميدة، تخصص نقكد مالي
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 انجاز السكنات مقوماتالمطمب الثالث: 

إف عممية إنجاز السكنات ليست بالأمر السيؿ بؿ تحتاج إلى جممة مف العكامؿ التي مف شأنيا أف تمعب  
دكرا ىاما، فغياب أم عامؿ مف شأنو أف يعيؽ مسار عمميات الإنجاز غير أننا يمكف أف نضيؼ ىذه 

مؿ مكممة لإنجاز عنيا، ك عكا الاستغناءالعكامؿ إلى عكامؿ أساسية لإنجاز السكنات ك التي لا يمكف 
 السكنات حيث تككف درجة أىميتيا أقؿ مف الأكلى.

 الأســاسية لإنجــاز الســكنــات المقوماتأولا : 

  : 1الأساسية لإنجاز السكنات عمى لمقكماتترتكز ا

 : تــوفيــر الأراضـــي الســكنــية (1

تعتبر الأراضي مف عناصر الإنتاج التي تقكـ عمييا مكاقع كرشات إنتاج السكنات, ك عميو أف يتكفر في  
 أنكاعيا.  اختلاؼىذه الأخيرة المعايير التي تحتاج إلييا عممية إنجاز السكنات عمى 

ملاحظ ك مف ىنا يظير دكر مجالس البمديات في تحضير الأراضي المطمكبة لعمميات الإنجاز, كمف ال 
 استعماؿسياسية بالدرجة الأكلى, قد كافقت عمى  اعتباراتنظرا لعدّة أف الدكلة في كثير مف الأحياف, ك 

في الكقت  فلاحيوغير معقكلة, فأصدرت أراضي شاسعة خصصة لمبناء بطريقة غير منطقية ك الأراضي الم
عميو فقد تضاءلت الأراضي المخصصة لمبناء مماّ أدل لأراضي التي تصمح فعلا لمبناء, ك الذم لـ تشغؿ ا

 مع مركر الزمف. الاقتصاديةقيمتيا  ازديادإلى 

مف بيف الإجراءات المتعمقة بتييئة الأراضي السكنية ىك تقسيـ الأراضي الصالحة لمسكف إلى ك  -
 .مساحات أرضية صغيرة مف أجؿ البناء حتى تستفيد أكثر الشرائح تضررا في المجتمع

 :ظيــم ســوق الأراضــي الصالحــة لمســكـنتن (2

أىػػػػػـ الشػػػػػركط المسػػػػػبقة لتنميػػػػػة قطػػػػػاع السػػػػػكف.  يعتبػػػػػر تنظػػػػػيـ سػػػػػكؽ الأراضػػػػػي الصػػػػػالحة لمسػػػػػكف مػػػػػف 
كلػػػػػذلؾ يجػػػػػب كضػػػػػع اسػػػػػتراتيجية دائمػػػػػة مػػػػػف اجػػػػػؿ تشػػػػػغيؿ السػػػػػكؽ العقاريػػػػػة، ىػػػػػذه الأخيػػػػػرة تيػػػػػدؼ إلػػػػػى 

نظػػػػػػػاـ  ميكيػػػػػػػة السػػػػػػػكؽ حسػػػػػػػب طبيعػػػػػػػةتييئػػػػػػػة المشػػػػػػػاريع العمرانيػػػػػػػة كتكػػػػػػػكف مكجيػػػػػػػة عػػػػػػػادة لتحسػػػػػػػيف دينا
الأراضػػػػػػػي إلػػػػػػػى الآخػػػػػػػريف بكاسػػػػػػػػطة  انتقػػػػػػػاؿالممكيػػػػػػػة السػػػػػػػائد فػػػػػػػػػػي الدكلػػػػػػػة, فمػػػػػػػف البػػػػػػػػدييي إذا أف يػػػػػػػتـ 

عمميػػػػػات البيػػػػػع ك الشػػػػػراء كػػػػػأم سػػػػػمعة أخػػػػػرل, ك تتػػػػػدخؿ الدكلػػػػػة غالبػػػػػا بإيجػػػػػاد الأجيػػػػػزة الإداريػػػػػة التػػػػػي 
ا يػػػػتـ إصػػػػداره مػػػػف الػػػػنظـ ك القكاعػػػػد مػػػػف الممكيػػػػة مػػػػف البػػػػائع إلػػػػى المشػػػػترم كفقػػػػا لمػػػػ انتقػػػػاؿتتػػػػكلى إثبػػػػات 

                                                           
1
 .50، ص 1988، سمسمة عالـ المعرفة، الككيت،سكاناقتصاديات الإسماعيؿ إبراىيـ الشيخ دره،  إ 
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أجػػػػػؿ المحافظػػػػػة عمػػػػػى حقػػػػػكؽ الممكيػػػػػة ك تسػػػػػييؿ عمميػػػػػات تحكيميػػػػػا, غيػػػػػر أف الكاقػػػػػع العممػػػػػي قػػػػػد أثبػػػػػت 
أف تعقيػػػػد ىػػػػذه الإجػػػػراءات قػػػػد يػػػػؤثر فػػػػي سػػػػكؽ الأراضػػػػي الصػػػػالحة لمسػػػػكف خاصػػػػة حينمػػػػا تعمػػػػؽ الأمػػػػر 

الكاقػػػػع العممػػػػي قػػػػد أثبػػػػت أف تعقيػػػػد  بػػػػدفع المسػػػػتحقات لمييئػػػػات المشػػػػرفة عمػػػػى عمميػػػػة التحكيػػػػؿ, غيػػػػر أف
ىػػػػػذه الإجػػػػػراءات قػػػػػد يػػػػػؤثر فػػػػػي سػػػػػكؽ الأراضػػػػػي الصػػػػػالحة لمسػػػػػكف خاصػػػػػة حينمػػػػػا يتعمػػػػػؽ الأمػػػػػر بػػػػػدفع 

 1.المستحقات لمييئات المشرفة عمى عممية التحكيؿ

    : إعــداد التصــاميــم الينــدسيـــة (3

الأساسية التي تساعد في تكجيو ك زيادة إف إعداد التصاميـ اليندسية ك المعمارية يعتبر مف الركائز  
ىا رجاؿ اليندسة ك التعمير عمى الإنتاج في مجاؿ السكف, ك ىي مف المجالات الحيكية التي يتكلا

ختلاؼ تخصصاتيـ ك مف خلاؿ مكاتب الدراسات المتعددة في المجالات المدنية التطبيقية لحاجات ا
, ك تقكـ بيذه الميمة ىيئات مختصة في مجاؿ المراقبة الأفراد المقررة لإقامة المشركعات السكنية ليـ

 التقنية.

ك مف الضركرم أف تراعي ىذه التصاميـ اليندسية المنجزة مف طرؼ المعمارييف ك الميندسيف جممة مف 
 :2أىميا ءالمبادل

 جتماعي ليذا فإف الدراسات ريقة معيشتيـ مع مراعاة كضعيـ الاأف تراعي متطمبات المستفيديف ك ط
 تختمؼ مف مشركع لآخر.

 قتصادم ك الذم ينعكس عمى كمفة التنفيذ.التصميـ الجانب الا ينبغي أف يراعي في 
 ذلمكاد التي تدخؿ في عممية التنفيأف تأخذ الدراسات مجمكعة المعطيات الخاصة بفترة الصيانة ك ا 

 أثناء قياـ مشاريع السكف.
 عتماد الاقتصادية المتاحة مع تقميؿ المكارد الاستفادة مف يدؼ إلى الاينبغي كضع التصاميـ التي ت

 عمى استيراد بعض المكاد ك التي عادة ما تكمؼ المشركع في نياية المطاؼ.
 :نشائية والبنائيةد الإ اتوفير المو  (4

 ةذه المكاد بالمقادير المطمكبيجاد ىإفاف  يعتبر تكفير المكاد البنائية مف المكارد الاقتصادية السكنية,
ف دكر ىذه عميو فا اجيزة المتخصصة كبناءكنية للأدات السياسة السلملائمة يعتبر مف مفر سعار اكالأ

ذا كانت ىناؾ ا  ك  ر.نشاء المنازؿ في الظيك إخر مشركعات  أزمات الناشئة عف تالجيات  يبرز بداية الأ
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 .83، ص2007، الطبعة الثانية، ليجيند، الجزائر،ستراتجية تمويل السكن في الجزائرإعبد القادر بمطاس،   
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شدييا أالكمي بمقادير كبيرة قد يككف مف ف تزايد الطمب أ لاإنشائية لى ندرة المكاد الإإسباب عديدة تؤدم أ
 مر لاأرات الخارجية لممشركعات الصناعية لممكاد البنائية ك ف تحقيؽ الكفأديكف عمى ثيرا كيتفؽ الاقتصاتأ

 لا بكجكد السكؽ الكبيرة نسبيا.إيتحقؽ 

 

 : توفير قوى عاممة (5
م كقت كتظير مثؿ ىذه أيمكف الاستغناء عنيا في  التي لا تعتبر القكل العاممة مف العناصر اليامة

ميف كعدـ ظيكرىا بصفة خاصة في فراد العامالكمي عمى الأىمية في الحالات التي يزداد الطمب الأ
ف تتكاجد مجمكعة مف العكامؿ التي تعمؿ عمى نمك أمكف مكمف القطاب المستكردة لممكارد البشرية، الأ

 :1كمف الممكف ذكر ىذه العكامؿ فيما يميالعمالة في قطاع التشييد كالبناء 
 طبيعة النشاط الاستثمارم في المجالات العقارية مف حيث الركاج كالرككد.  
 سكانية المتعمقة ببناء المساكف كالبيكتسياسة الدكلة الإ. 
 حجـ التسييلات الائتمانية كالقركض العقارية التي تقدميا المؤسسات المصرفية. 
 سكاؽ كسيكلة الحصكؿ عمييافي الأ مدل تكافر مكاد البناء. 
 سكاؽ المنافسة لمبلاد عركضة مف قكة العمؿ في الأتفاقيات العمالة التي تنظـ استخداـ الكمية المكجكد ا

 .المتشابية في البنياف الاقتصادم كالاجتماعي
 : المكممة لانجاز السكنات المقومات ثانيا:

باني السكنية ف تتكفر في المأكالمنافع العامة التي يجب مرافؽ لكف عف قطاع السكف تعدد الئك يكاجو المس
 يمي: مـ المتحدة لمبيئة عمى ذكرىا فيمالذلؾ عمؿ برنامج الأ

 ؛ف تتكفر في المباني السكانيةأساسية التي يجب طر الأتعتبر المياه في الأ المياه: .1
 كالزيت كالغاز كالكيرباء كلاالقدـ حتى الكقت الحاضر كالفحـ  نساف منذكىي التي عرفيا الإ الطاقة: .2

 ؛ؿ الطاقة الشمسية في بداية عيدهيزاؿ استغلا
كىي الخدمة التي ازداد الاىتماـ بيا منذ كقت مبكر عمى اثر الاىتماـ  معالجة الفضلات والمخمفات: .3

ك بدكف أف تصيبيا بفضؿ الناس سكاء بقصد أ، كمنع حالات التدىكر التي يمكف بالبيئة كالمحافظة عمييا
 ؛صدق
يمكف  فراد حيث  لاالأ مـ كلبنى الييكمية اليامة في حياة الأكتعتبر مف ا وسائل النقل والموصلات: .4

جيزة الحككمية شخاص كيمكف للأف يتنقؿ بيا الأألنقؿ، كلا عف الكسائط التي يمكف الاستغناء عف طرؽ ا
 بنية  السكنية كغير السكنية بيذه الخدمة.ف تقكـ بتزكيد الأأ
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  نماطياحسب أ ساليب تمويل السكنأ  الثاني:المبحث 

يحتاج كؿ قطاع إلى مكارد مالية لتمكيؿ مختمؼ العمميات الخاصة بو كلـ يخرج  قطاع السكف عف       
مكانياتيا المالية، كقد  ىذه القاعدة، حيث قامت كؿ دكلة بكضع نظاـ خاص بيا لتمكيؿ السكف يتماشى كا 

أنظمة الدكؿ الأخرل لكف الأىداؼ قد تككف نفسيا تقريبا، كىي إتاحة يتشابو نظاميا كما قد يختمؼ عف 
مكانياتيـ، بالإضافة إلى تقميؿ مخاطر  الفرصة أماـ المكاطنيف لمحصكؿ عمى مساكف بأسعار تتكافؽ كا 

 التمكيؿ بالنسبة لمجيات القائمة عمى ذلؾ رغـ اختلاؼ ىذه الأنظمة في درجة تحقيقيا لأىدافيا.

  2014_2010نموذج تمويل السكن في الجزائر لمفترة ول: المطمب الأ     
عمى  المتزايد الطمب تغطية إطار في الاجتماعية البرامج عمى الجزائر في السكف تمكيؿ نمكذج انحصر
نتطرؽ إلى الكضعية كعميو س .الدكلة طرؼ مف المتكررة العرض دينامكية مع يتكافؽ لا كالذم السكف

 اع السكنات المكجكدة في الجزائر.الحالية لحظيرة السكف كأنك 
 : الوضعية الحالية لحظيرة السكن في الجزائرأولاً 
  2014_2010 لمفترةبرنامج أكسع  

تيشد أشغاؿ التييئة العمرانية نسبة تقدـ معتبرة، كبالنسبة للأعماؿ كالانجازات المقررة في إطار        
سكف كسيتـ تسميـ  2000000المحددة بمغ برنامج السكنات  2014_2010البرنامج الخماسي 

سكف منيا  2000000سكف منيا خلاؿ الفترة الخماسية المذككرة سابقا، كيضـ ىذا البرنامج  1200000
سكف  700000سكف ترقكم مدعـ مف قبؿ الدكلة، ك  500000سكف عمكمي إيجارم، ك  800000

جـ بكضكح إدارة الدكلة في مكاصمة ريفي مدعـ مف قبؿ الحككمة، كسيدعـ مثؿ ىذا البرنامج الذم يتر 
الجيكد مف أجؿ إنجاز السكنات بإجراءات تحفيزية جديدة لتسييؿ الاستفادة مف السكف كالترقية العقارية، 
إذ سيككف مرفقا بجممة مف الأعماؿ التي تيدؼ إلى تعزيز عممية تحسيف نكعية البنايات، حيث تـ تسجيؿ 

معمارم كالعمراني، كيتعمؽ الأمر في مجاؿ العمراف بمكاصمة عممية تقدما مممكسا عمى المستكل التقني كال
عداد دراسات مف نكع 2014_2010مخطط تكجييي لمتييئة كالعمراف خلاؿ الفترة  470مراجعة  ، كا 

جراء  دراسة متعمقة بيذا المجاؿ، ككذا تجسيد عممية التحسيف العمراني  2885مخططات شغؿ الأراضي كا 
نجاز مرافؽ الحياة  الضركرية. كيتعمؽ الأمر بصفة عامة بالنسبة لمقطاع بتعزيز الإمكانيات كعصرنة كا 

كىذا مف خلاؿ أعماؿ مبرمجة في  1التنظيـ كالتسيير عمى مستكل مجمكع سمسمة المتدخميف في البناء،
، كيتمثؿ اليدؼ في تحسيف قطاع البناء في إطار المساعدات 2014إلى  2010الفترة الممتدة مف 

الأشكاؿ التي تقدميا الدكلة لتسييؿ استفادة المكاطنيف مف السكف حيث أكد الرئيس عمى الجيكد  المتعددة
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المبذكلة في مجاؿ البناء كمنح السكنات مف خلاؿ مكاصمة ىذه الجيكد لتحسيف مستكل التكافؽ بيف 
 .1العرض كالطمب الخاص بالسكف بشكؿ معتبر

لمخمس سنكات السابقة، باعتبار أف مجمؿ مشاريعو امتدادا  2014_2010كيعتبر المخطط الخماسي 
ألؼ  200تسير في امتداد كاحد لجميع المجالات التنمكية، حيث يضـ البرنامج السكني الجديد مميكف ك 

ألؼ كحدة لما بعد المخطط بعاميف بالإضافة إلى جممة مف الإجراءات القيمة في  800كحدة سكنية، ك 
الخاصة بالحصكؿ عمى الممكية، حيث اعتبر قطاع السكف في السنكات  مقدمتيا مراجعة كيفية الإعانات

العشر الأخيرة مف الأكلكيات الكبرل بعد أف كاف يشكؿ أزمة حقيقة في الجزائر، كما تعتبر الأرقاـ المقدمة 
في المخطط المقبؿ ليذا القطاع تحدم كبير ما كاف لأحد أف يؤمف بو لك لا انجازات الخماسي السابؽ 

بعد قرارات إعداد  %65حدد لو ىدفا مبدئيا لإنجاز مميكف كحدة سكنية. لكف الزادة بمغت نسبتيا الذم 
برامج تكميمية لكلايات جنكب الكطف كاليضاب العميا كالإمتصاص لمسكف اليش. كلتحقيؽ أىداؼ 

ار ممي 50مميار دينار أم ما يعادؿ  3700الخماسي الحالي خصص غلاؼ مالي قدرت قيمتو بأكثر مف 
عادة الاعتبار لمنسيج العمراني بالنسبة لمفترة الممتدة مف  دكلار مف أجؿ انجاز مميكني كحدة سكنية كا 

ألؼ كحدة سكنية  45بعد أف تمكف المخطط السابؽ مف السير في تحقيؽ انجاز مميكف ك  2014_2010
الأخيرة سكنات ريفية ىذه  %38منيا سكنات حضرية ك  %62بنسبة  2009_2005خلاؿ الخماسي 

 .2000التي لـ يكف ليا أم كجكد عمى خارطة السكف الجزائرية قبؿ سنة 

 953كقد أنجزت ىذه السكنات عمى فترات، ففي الثلاثي الأكؿ مف الخماسي الماضي تـ انجاز       
ألؼ كحدة سكنية اعتمدنا فييا  92ألؼ كحدة سكنية أما في الثلاثي الأخير مف السنة الماضية كصمنا إلى 

عمى الجكدة كالنكعية كالميـ ىك التمكف مف كسب رىاف المميكف سكف الذم شكؾ فيو الكثيركف، كبالعكدة 
مميار دينار  21214إلى المخطط الخماسي الحالي كمف مجمكع الالتزامات المالية المقدرة قيمتيا بػػػػػػػػػ 

خماسي الجديد الخاص مميار دكلار التي تمت تعبئتيا مف طرؼ البرنامج ال 286جزائرم حكالي 
بيدؼ امتصاص العجز المسجؿ في ىذا  %4.17بالاستثمارات العمكمية تـ تخصيص حصة نسبتيا 

ألؼ  500يجارية ك إألؼ كحدة سكنية  500أيضا بانجاز القطاع عمى المستكل الكطني، كيتعمؽ الأمر 
ش كفي ىذا الجانب ألؼ كحدة في إطار امتصاص السكف الي 300كحدة سكنية أخرل لمسكف الترقكم ك

ألاؼ كحدة سكنية يتـ تكزيعيا  10بالذات كانت العاصمة قد استفادت مف المخطط السكني الفارط مف 
ألؼ كحدة سكنية ريفية مكاكبة لمختمؼ الإنجازات التي عرفيا  770حالا بصفة متدرجة إلى غاية أكتكبر ك

 .2القطاع الفلاحي
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ألؼ كحدة المتبقية  800مميكف كحدة سكنية، أما  2.1مكع تـ تسميـ مج 2015كبالتام فإنو كفي نياية 
فإف عدد السكنات  2010، كاعتمادا عمى تكقعات الانجاز المحددة لمسداسي الثاني 2017فستسمـ نياية 
مميكف كحدة سكنية كتمثؿ السكنات الريفية نسبة  1.048يصؿ إلى  2010ديسمبر  31المنجزة بتاريخ 

 .%58 ة فيما بمغت نسبة السكنات الحضرية منيامف ىذه السكنات المنجز  42%

  2010ألؼ كحدة سكنية سنة  290تكزيع أزيد مف : 

ألؼ كحدة سكنية مبرمجة  200مف أصؿ مميكف ك  2010ألؼ كحدة سكنية سنة  290تـ تكزيع أزيد مف 
انجاز  مف خلاؿ مباشرة 2011في إطار الخماسي، حيث شرع في تنفيذ البرنامج الخاص بالسنة الجارية 

مميار مما  3700ألؼ كحدة سكنية جديدة بعد أف استفاد قطاع السكف مف ميزانية ضخمة تقدر بػػػ  282
قامة كحدات لصناعة مكاد  فتح فرصا كبيرة أماـ الشباب كالمقاكليف لخمؽ أنشطة جديدة كمناصب شغؿ، كا 

لشركات كالمقاكلات المكمفة البناء كالأشغاؿ الأخرل المرافقة، كما حرص رئيس الجميكرية عمى تبني ا
بالإنجاز في الخماسي القادـ ترجمة الثقة التي كضعتيا فييـ الدكلة عبر مشاريع مممكسة لمرافقة الشباب 
شراكيـ في انجاز السكنات لتمكينيـ مف الاستفادة مف الخبرة اللازمة في إدارة  كالمقاكلات المصغرة كا 

تكتسي عدة أبعاد منيا الاجتماعية كالاقتصادية مف خلاؿ  المشاريع السكنية خاصة أف البرامج السكنية
تجنيد المتعامميف قصد الاستفادة مف الأغمفة المالية التي خصصتيا الدكلة ليـ. كما تـ رفع نسبة 

في  %95التخفيض عمى أسعار الأكعية العقارية المخصصة لاستقباؿ المشاريع السكنية التي تقدر بػػػػ 
في كؿ مف كلايات الجزائر العاصمة: كىراف، قسنطينة،  %80يضاب العميا، ك الكلايات الجنكبية كال

 لباقي الكلايات الأخرل.  %90عنابة. ك 

 89393سكنا ريفيا ك  91837سكف عمى المستكل الكطني مف بينيـ  242.500كما تـ تسميـ أكثر مف 
طلاؽ أكثر مف  ـ خلاؿ نفس الفترة تسميـ ، في حيف ت2011كحدة في  282700سكنا عمكميا بالإيجار كا 

كحدة في إطار السكف الترقكم،  5853سكنا في إطار البيع بالإيجار ك  13198سكنا ترقكيا ك  42237
 86.000كحدة في حيف أنجزت  166.000الأسد بإنجاز  ك حصؿ السكف العمكمي بالإيجار عمى حصة

 كحدة مف السكنات الريفية.

 ثانيا: أنواع السكنات بالجزائر:
مستفيد، نكاع السكنات كطرؽ الاستفادة منيا بالجزائر حسب الطبقات الاجتماعية كمستكل دخؿ كؿ أد تتعد

 تي:لآاجماليا كإكيمكف 
السكف الاجتماعي  مقركف بالتنظيمات ك القكانيف لككنو قد يختمط ببعض  يعتبر الاجتماعي: السكن .1

 المفاىيـ لأنكاع أخرل مف السكنات التي تككف خاضعة لأنظمة مخالفة كالبيع بالإيجار ك السكف
فإنو   22/06/1993مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  09كحسب المادة ي، التساىمالاجتماعي 
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بالدعـ مف الخزينة العمكمية كؿ مسكف مخصص للامتلاؾ أك الإيجار ك تدخؿ في يعد مسكنا يحظى 
تمكيمو إعانة أك تخصيص في نسب الفائدة تمنحيا مباشرة الخزينة أك بصكرة غير مباشرة عف طريؽ 

  .1فمؤسسات مالية مخصصة ليذا الغرض لاسيما الصندكؽ الكطني لمسك
 (.لشقة بثلاثة غرؼ 2ـ60(احة المسككنة لى نمطية معينة فيما يخص المسإكىك يخضع 

 سر متكسطة الدخؿ،رضية صغيرة للأأىك عبارة عف انجاز نكاة سكنية بمساحة  السكن التساىمي: .2
 . 2ةعانة مالية تقدميا الجماعات المحميإإلى جانب الحصكؿ عمى  شغاؿ البناء،أإتماـ التي تتحمؿ تكاليؼ 

، كسمي بسكف اجتماعي لأف لو السكف الذيف ىـ بحاجة لو ىك برنامج اعد مف طرؼ الدكلة ليستفيد مف
  .يجب أف تتكفر في الشخص الذم يريد الاستفادة مف ىذا السكف شركط

 اىميستفادة من السكن الاجتماعي التسشروط الا
 كؿ مكاطف لـ يستفد مف سكف اجتماعي. .أ 
 كؿ مكاطف لـ يستفد كلا يممؾ قطعة أرض أك سكف. .ب 
ست( مرات الدخؿ الكطني الأدنى المضمكف ( 6 العائمي لا يفكؽكؿ مكاطف دخمو الصافي  .ج 

  دج( شيريان 72.000)أم

 .ىماف في بناء ىذا السكفاكسمي تساىمي لأف الدكلة كالمكاطف المستفيد يس

طريقة يتـ مف خلاليا احتساب ثمف كراء السكف كثمف بيع بالتقسيط  يجار:السكن بيع عن طريق الإ .3
حيث عند بمكغ المستأجر لمقيمة المالية لمسكف التي سددىا لمدة سنكات يتـ التنازؿ لو مف قبؿ الدكلة كفؽ 

دفتر شركط مكقع بيف الدكلة صاحبة السكف كالمكاطف المستأجر. تمقى ىذه الصيغة إقبالا كبيرا في 
سنة كىك ما يمقى إغراء المكطنيف  25نظرا لسيكلة التسديد عمى المدل الطكيؿ ك التي يفكؽ الػالجزائر 

 .3ذكم الدخؿ الضعيؼ عمى اعتبار أنو يتماشى ك ظركفيـ الاقتصادية كالمعيشية
يشمؿ فئة الفلاحيف الذيف يقطنكف خارج النسيج العمراني قصد تثبيتيـ بالقرب مف  السكن الريفي: .4

زارعيـ. ك يأتي مشركع السكف الريفي بعد عممية النزكح الريفي التي شيدتيا البلاد جراء أراضييـ ك م
الأزمة الأمنية، إذ أدل غياب الأمف كشعكر الآلاؼ مف العائلات بأنيا ميددة في أركاحيا إلى خمؽ كضع 

فييا مف الفكضى تمثؿ في ظيكر بناءات الصفيح عمى مشارؼ المدف ك بركز تجمعات سكنية انعدمت 
جتماعية ك لاأدنى ضركريات الحياة. كقد أدل ذلؾ كمو إلى خمؽ كضع اجتماعي مزرم زاد مف المتاعب ا

الصحية لمسكاف، ك في بعض الأحياف  تسبب في تداعيات أمنية حيث خمقت ىذه التجمعات السكنية 
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 .14،ص2006 -2005طينة،جامعة متنكر قسن التييئة العمرانية،
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را لتراكمات عدة الفكضكية كضعيات استحاؿ التحكـ فييا أمنيا بسبب انتشار الجريمة بشتى أنكاعيا نظ
حيث كانت طبيعة السكف اليش ملاذ آمنا لمركجي المخدرات. ك قد عجمت ىذه الأكضاع إلى دفع 
السمطات العمكمية بالتفكير جميا في خمؽ مشركع السكف الريفي. ىذا البرنامج السكني ازدكاجي التسيير، 

إعطاء الأكلكية لسكاف الأرياؼ لكضع إذ تشرؼ عميو كزارتا الفلاحة كالسكف كالعمراف المتاف تعملاف عمى 
أيف تكفر ليـ كؿ ضركريات الحياة خاصة التغطية الصحية ك الصرؼ الصحي   حد لظاىرة النزكح الريفي

كالماء ك الكيرباء إضافة إلى المرافؽ الاجتماعية الترفييية المتنكعة كفضلا عف ذلؾ يكفر ليـ الأمف بمنح 
فة ممف يرغبكف في السكف بالريؼ ك المنحدريف عادة مف  أكساط حصة لأفراد القكات النظامية المختم

 ريفية. 
 العقارية الكطنية كتتمثؿ في بناء العمارات يرةضالحلى تطكير إتيدؼ الترقية العقارية  السكن الترقوي:  .1

 ئلات. ايجار لمعللاستعماؿ السكني بيدؼ البيع بالإكمجمعات عقارية أ
 : 1مف قنكات التمكيؿ كما عرؼ السكف في الجزائر نكعيف

التمكيؿ  تتكفؿ بو الدكلة، كيتـ عف طريؽ التكفؿ الكامؿ بعممية تمويل عن طريق الخزينة العمومية:ال -
لانجاز المشاريع السكنية أك عمى شكؿ إعانات مالية. كلقد جاء ىذا المصدر التمكيؿ ضمف الإصلاحات 

جديدة لتمكيؿ السكف قصد تحقيؽ الأىداؼ  الاقتصادية التي تبنتيا الدكلة، حيث جاءت عدة إجراءات
ـ الكحيد الذم 1997المنشكدة بدعـ دائـ مف الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط  الذم كاف إلى غاية 

أخذ عمى عاتقو تمكيؿ السكف إلى جانب الخزينة العمكمية، ثـ اتخذت حمكلا أخرل تمثمت في إنشاء 
 مؼ البرامج السكنية الاجتماعية المدعمة.مؤسسات تعمؿ عمى تمكيؿ السكف كتغطية مخت

كيتـ عف طريؽ قركض مف أجؿ بناء أك شراء سكنات. كقد بدأ تدخؿ تمويل عن طريق البنوك: ال -
البنكؾ في القطاع العقارم مع أكائؿ السبعينات بتككيؿ ميمة تمكيؿ الترقية العقارية كالسكف بصكرة عامة 

لتتسع بعدىا قائمة المتدخميف في تمكيؿ السكف لتشمؿ البنكؾ إلى الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط 
التجارية العمكمية كالخاصة، كما اتخذ شيئا فشيئا أشكاؿ متعددة كتقنيات حديثة تكازيا مع المتطمبات 
السكنية المتزايدة باستمرار كالأىمية الكبرل التي أكلتيا البنكؾ ليذا المنتكج. حتى الإعتمادات المالية 

تماما كبيرا، إلا أف تدخؿ البنكؾ في مجاؿ تمكيؿ السكف كالترقية العقارية الخاصة يتخممو بعض عرفت اى
العراقيؿ كالمشاكؿ منيا تخكؼ الخكاص مف المجكء إلى ىذه المؤسسات المالية نتيجة الضمانات اليامة 

ية أمكاليا الخاصة، التي تطمبيا كالمقيدة لحريتو، إلى جانب حرص ىذه البنكؾ عمى تكفير الضمانات لحما
 كتحقيؽ أكبر أماف كمردكدية في تعامميا مع زبائنيا.

 في تنظيم و تطوير نظام تمويل السكن ة: دور الدولنيالمطمب الثا
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كير السكف ذلؾ بالتدخؿ عمى مستكييف الجانب ساسييف لتنمية كتطأف تمارس دكريف أيمكف لمدكلة 
 .1جرائيالتنظيمي كالجانب الإ

 : التنظيميالجانب  ولا:أ
  :السياسات الاقتصادية )الكمية( والمالية .1

معظميا في مدل تكامميا مع  ىساسية لتفعيميا بحيث يتجمأىذه السياسات تتركز بدكرىا عمى مبادئ 
سعار الفائدة كنظاـ أجنبي كسياسة سات المتبعة بخصكص نظاـ الصرؼ الأالاقتصاد العالمي كالسيا

 القركض المطبؽ.
  :الييكمة المالية .2

النظـ  مكانية تطبيقيا،ا  ف المتعامؿ بيا ك ربعة عكامؿ رئيسية كىي نجاعة القكانيأيمكف تمخيصيا في 
 لى مدل فعاليات نظـ الدفع.إضافة لتكجييات المتبعة في الميداف بالإالمحاسبية المتبعة كا

 لتالية:فتتكقؼ بدكرىا عمى العكامؿ ا التشريعات المتعمقة بالمحيط العمراني ومدى فعاليتيا: .3
متييئة لالتسييلات المتعمقة بحقكؽ الممكية، التخطيط العمراني الفعاؿ، تنمية المساحات المخصصة 

لى إلخاص المؤدم العمرانية كتدعيميا بقكانيف صارمة ككذا مدل فعالية النظاـ الجبائي كتشجيعو لمنظاـ ا
 .التكسع العمراني
 :جرائيثانيا:الجانب الإ

دكراف رئيسياف في الترقية كتكفير السكف اللائؽ كمف رفع مستكل المعيشة كاف ف تمعب أمدكلة ليمكف 
 .اكد المتفؽ عمييا كتطبيقيا ميدانيتتدخؿ كذالؾ في تقكية كتعزيز الجياز القضائي كالعق

ف تتخذ ألى النظاـ المصرفي كيمكف إدكلة في ىذا الميداف تككف مكجية كاغمب السياسات التي تنتجيا ال
 جراءات تتمثؿ فيما يمي:كعة مف الإالدكلة مجم

 مكاؿ المقترضة، فاليدؼ مف الفائدة عمى الأ: يحدد معدؿ تحديد سقف معاملات الفائدة عمى القروض
ت ذات الدخؿ الضعيؼ كيركز ىذا معائلالىذا القانكف ىك تخفيض تكاليؼ الاقتراض خصكصا بالنسبة 

ثير عمى قكل العرض كالطمب عمى القركض أسقؼ لمعدلات الفائدة كيككف لو ت جراء عمى تحديدالإ
 السكنية.

  ليياإلتخفيؼ الشركط التي قد يمجا تستعمؿ ىذه الضمانات : مين وغيرىاأالتكاستعمال ضمانات الدولة 
عطاء ضمانات لمممكليف ف تتدخؿ لإأمكاف الدكلة إداريا بإفي حالة تحديد معدلات الفائدة  الممكؿ،

عف القركض الممنكحة لممكاطف خاصة ذكم الدخؿ الضعيؼ كفي ىذه بخصكص المخاطر التي قد تنتج 
الحالة يمكف اعتبار عدـ الاسترداد  مف قبؿ المقترضيف تساكم الصفر، فالمقترضكف معرضكف لحالة عدـ 

التعامؿ قد أدل إلى تحكيؿ المخاطرة مف الأشخاص المستفيديف  خر، كىذا النكع مفآ لسبب  كأداد الس
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لى المكاطنيف ككؿ مف القركض إلى ال ضافية لتسديد العجز إجبارىـ عمى دفع ضرائب إكذالؾ ب  دكلة كا 
 الناتج.

 دعم معدلات الفائدة لممقترضين: 
يمكف لمدكلة أف تتدخؿ لمتخفيؼ مف أعباء الفكائد كتقديـ دعـ لمعدلات الفائدة المطبقة عمى القركض 

الذيف يمجئكف للاقتراض. ىذا التدخؿ يككف عديـ المكجية لمسكف، كىذا الدعـ سيستفيد منو كؿ المكاطنيف 
 الجدكل إذا كاف اليدؼ منو تمكيف الفئات الاجتماعية ذات الدخؿ المحدكد مف الحصكؿ عمى السكف.

فاف أحسف كسيمة لتمكيف الفئات ذات الدخؿ الضعيؼ كالمتكسط مف الحصكؿ عمى سكف ىك الاستفادة 
 مف الدعـ المباشر لمحصكؿ عمى سكف.

  الدولة كوسيط مالي: تدخل 
بإمكاف الدكلة أف تتدخؿ ككسيط مالي، أك استعماؿ ككالات حككمية لمقياـ بالتمكيؿ كالاقتراض في السكؽ  

عادة إقراضيا بشركط تفصيمية إلى المؤسسات المالية  المالية، ثـ استعماؿ المبالغ  المحصؿ عمييا كا 
 .1المتخصصة في تمكيؿ السكف
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 الفصل خلاصة

عطاء نظرة عمى قطاع السكف في الجزائر انطلاقا مف تعريؼ السكف كالتمكيؿ إحاكلنا في ىذا الفصؿ     
بعيف الاعتبار خذ أتتحكـ ك نكاعيا التي أساسية بمختمؼ العكامؿ الأ اككذ ،السكني كاىـ خصائصو الاقتصادية

 .فضؿأدم  إلى كضع اتحقيؽ الاستقرار كدفع النشاط  الاقتصبيدؼ نجاز السكنات لا

برزنا المصادر التي مف الممكف الاعتماد عمييا لتمكيؿ ىذه الاستثمارات السكنية الكبيرة مع ما أكما      
ؿ سف قكانييف يتطمب مف الدكلة الاىتماـ الكبير مف خلاحيث  القطاع، يحدث مف تغيرات كتحكلات في ىذا

 صلاحات تراعي ىذا القطاع.إككضع سياسات ككذا 

بتمكيؿ قطاع  تقكـ  مالية كمؤسسات تجارية نشاء بنكؾإقامت ب الجزائر أف القكؿ نستطيع الأخير كفي     
 الخدمات مف متنكعة مجمكعة يكفر لأنو - بنؾ  -لمتكفير كالاحتياط الكطني الصندكؽ كمف بينيا السكف

 .الفصؿ الثالث في دراستو سيتـ ما كىذا البنكية كالمنتجات
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 تمييد

 نمك لتحقيؽ الرائدة السياسية المحاكلات في الاقتصادم لمتطكر الأساسية الخصائص إحدل تنحصر      
 المتخذة القرارات في المحاكلات تمؾ كتتمثؿ .الاقتصادم الجمكد تجنب مع الحياة نكعية كتحسيف قكم

 إطار كفي الظركؼ ىذه ففي الاستثمارية، المشاريع كتمكيؿ لمكطف الداخمة المكارد لتعبئة كتنظيـ
 مجاؿ في خاصة كتكظيفيا، الأمكاؿ جمع عمى تعمؿ مالية مؤسسة إيجاد مف لابد المياـ، كاف تخصيص
 ىذه إنشاء مف الدكلة ىدؼ فكاف ،_بنؾ_كالاحتياط لمتكفير الكطني إنشاء الصندكؽ تـ كعميو السكف،
 لذا سيتـ تقسيـ ىذه الفصؿ إلى مبحثيف:السكف. مشكمة حؿ ىك المؤسسة

 المبحث الأكؿ: تقديـ عاـ لمصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط _بنؾ_.
 المبحث الثاني: دراسة حالة قرض سكني.
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 درارأوكالة  -بنك–ي لتوفير والاحتياط ول: تقديم عام لمصندوق الوطنالمبحث الأ 

كؾ العمكمية كالتي تخصصت  كبشكؿ مف البن -بنؾ -متكفير كالاحتياطليعد الصندكؽ الكطني       
مبنى التحتية التي يقكـ عمييا الاقتصاد الكطني، لساسي في  تمكيؿ التنمية الاقتصادية، مف خلاؿ تمكيمو أ

مف زمة السكف أؿ كاضح في مساعدة الحككمة في حؿ اىمت بشكفيك يعتبر مف البنكؾ الرائدة التي س
 نشائو كصندكؽ خاص بالسكف. إالقركض السكنية كتخصصو فييا منذ منح  في مجاؿ خلاؿ كلكجو

 ووظائفو  -بنك –الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط  وتطور المطمب الأول: نشأة

 بعدة مراحؿ ليصبح بنؾ عقارم.متكفير كالاحتياط لالصندكؽ الكطني  مر لقد       

 -بنك –والاحتياط  ة وتطور الصندوق الوطني لمتوفيرأنش .1

عمى أساس شبكة  1964اكت 10فعمينا في  حتياط الصندكؽ الكطني لمتكفير كالا تـ تأسيس       
 1ريخ لصندكؽ تضامني بيف الكلايات كالبمديات الجزائرية. أما أكؿ ككالة لمصندكؽ فقد افتتحت أبكابيا بتا

في تممساف. في حيف أف تسكيؽ دفتر الصندكؽ الكطني لمتكفير كاف قبؿ ذلؾ بسنة عمى  1967مارس
دخارات الصغيرة لمعائلات كالأفراد، أما في مجاؿ القرض ع اكتتمثؿ ميمتو في جم. 1مستكل شبكة البريد

 فإف الصندكؽ مدعك لتمكيؿ مشاريع مف بينيا:

  بناء سكناتيـ أك ترميميا.التمكيؿ المالي للأفراد مف أجؿ 
  تمكيؿ المشاريع السكنية الكبرل التي يتـ تنظيميا عف طريؽ اتفاقية تبرـ مع الجماعات المحمية

 )البمدية، ديكاف الترقية كالتسيير العقارم كالذم يعتبر كمرقي(.

كالاحتياط كبنؾ  كبقرار مف كزارة المالية تـ تكريس الصندكؽ الكطني لمتكفير 1997مف سنة  كابتداءان      
كطني لمسكف، ىذا الأمر قد أعطى دفعا قكيا لو،  حيث أنو أماـ حافز الحصكؿ عمى السكف في إطار 

إطار سياستو في برنامج الصندكؽ الكطني قد زاد مف ادخار العائلات كارتفعت بذلؾ مكارده المالية، 
بناء مسكف أك لشراء مسكف جديد أك قراضية في مجاؿ السكف فإنو بنؾ السكف يقكـ بمنح القركض إما لالا
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لتمكيؿ مشاركة المقترض في تعاكنيات عقارية كتسييؿ العمميات المالية كيساعد عمى التنمية الاقتصادية، 
 كىك كسيط مالي بيف المكفريف كالمستثمريف.

بكىراف  ةالجيكي مديرية جيكية كميا تابعة إلى المديرية العامة بالجزائر كمف بينيا المديرية 15كىناؾ 1
كىي عبارة عف  1979/  07/ 14كمف بيف ككالاتيا ككالة أدرار التي فتحت بتاريخ  03غرب رقـ 

 2مؤسسة مالية تتعامؿ مع المؤسسات كمع الزبائف.

 وظائف وأىمية الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط   .2

 يمي:  تتمثؿ أىمية ككظائؼ الككالة فيما 

  الصغيرة كتكزيع القركض المالية المكجية لإنشاء المساكف كبعض يقكـ الصندكؽ بجمع الادخارات
 المشاريع ذات المنفعة العامة.

  يأخذ الصندكؽ مبالغ مف الزبائف الذيف تتكفر فييـ الأىمية كشركط أخرل يضعيا البنؾ مع تحكيميا إلى
 قركض.

  الزبائف كتأمينيا.احتراـ قكانيف الحيطة كالحذر)السياسة النقدية( كذلؾ لمحفاظ عمى كدائع 
 .تحريؾ العجلات الاقتصادية بمنح القركض الاستثمار 
  يمنح الصندكؽ قركض طكيمة الأجؿ كقركض متكسطة كقصيرة الأجؿ لكف في  معظـ الأحياف تككف

 .ىذه القركض طكيمة الأجؿ
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 المطمب الثاني: الييكل التنظيمي لمصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط_بنك_

 -بنك –الييكل التنظيمي العام لمصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط (: 02الشكل رقم ) .1

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 01:54، الساعة:27/01/2016 مف إعداد الطالبتيف اعتمادا عمى المعطيات الكاردة بتاريخ  المصدر:

  //:banque.dz www.cnephttp ني:بالمكقع الالكترك 
   
 

 

 مدير العامرئيس 

 

 المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالتطوير

 بالقرض المديرية العامة بالنيابة المكمفة

المكمفة بالمالية المديرية العامة بالنيابة 
 كالتجييز

 المديرية العامة بالنيابة المكمفة بالمراقبة

 دارةرية العامة بالنيابة المكمفة بالإالمدي

 المديرية العامة بالنيابة المكمفة بالتسديد

المكمفة بأنظمة عامة بالنيابة المديرية ال
 علاـالإ

 مدرية التفتيش العامة

 منطقة الغرب

 منطقة الشرؽ

 منطقة الكسط

 منطقة الجنكب

http://www.cnep/
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 -بنك –العام شرح المديريات المكونة لصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط   .2

ريات العامة المككنة لمييكؿ التنظيمي العاـ تعمؿ بدكرىا عؿ تنظيـ مجمكعة مف يف مجمكعة المدإ    
 ريات كما يمي:ييكضح مختمؼ المد (01) رقم والجدولريات تككف تابعة ليا يالمد

 دارةالمدرية العامة بالنيابة بالإ -3 المديرية  العامة بالنيابة المكمفة بالتطكير -1
 كالنشاط التجارم  التسكيؽ مديرية -
 مديرية التكقعات كمراقبة التسيير -
 مديرية شبكة الاستغلاؿ -
 مديرية شبكة الاستغلاؿ -
 مديرية الدراسات -

 دارة كالكسائؿمدرية الإ -
 مديرية المكارد البشرية -
 ملاؾمديرية المحافظة عمى الأ -
 مركز الدراسات البنكية المطبقة -

 المديرية العامة بالنيابة المكمفة بالمالية – 4 المكمفة بالقرضالمدرية العامة بالنيابة  -2

 سساتؤ مديرية تمكيؿ الم –مديرية تمكيؿ المقاكليف  -
مديرية النشاط  -مديرية القركض الخكاص  -

 التجارم

 فتحاص الداخميمديرية الإ -

 

 
 
 

 مديرية التكفير -
 مديرية التطيير -
 مديرية التكفير -
 مدرية المحاسبة -

 

 المديرية العامة بالنيابة المكمفة بالتسديد -6 المديرية العامة المكمفة بالمراقبة -5

 مديرية مراقبة الفكاتير -
 مديرية مراقبة التعيدات -
 مديرية مراقبة المحاسبة -
 فتحاص الداخميمديرية الإ -

 مديرية التسديد -
مديرية الدراسات القانكنية التنظيـ    -

 كالمنازعات

 علاـبالإالمديرية العامة بالنيابة المكمفة  -7
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 علاـمديرية الدراسات كتطبيقات الإ-
 مديرية التنظيـ كمناىج كالجكدة -
 علاـ كالاتصاؿمديرية التكنكلكجيات الجديدة كالإ -

  01:54، الساعة:27/01/2016 مف إعداد الطالبتيف اعتمادا عمى المعطيات الكاردة بتاريخ  :المصدر
  //:banque.dz www.cnephttp : بالمكقع الالكتركني

 وكالة أدرار _بنك_ CNEPالييكل التنظيمي لمصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط (: 03الشكل رقم) .3

ينقسـ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط بنؾ ككالة أدرار إلى عدة مصالح مرتبطة مع بعضيا      
 كتشكؿ ىيكلا تنظيميا متيف، كسكؼ نتطرؽ إلى ىذا الييكؿ: 

المدير_ الأمانة _ مصمحة التكفير _ مصمحة المحاسبة _ مصمحة القرض _ مصمحة التحصيؿ _ 
 ت.مصمحة المنازعا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

متحصؿ عمييا مف طرؼ نائب مدير الصندكؽ الكطني  ف بناءا عمى معطياتيمف إعداد الطالبتالمصدر: 
  ككالة ادرار.  -بنؾ–متكفير كالاحتياط ل

 الػػػػػػػػػػػػمدير

 محة المحاسبةمص مصمحة التكفير
 لمحاسبةا

  

 مصمحة المنازعات مصمحة التحصيؿ

 الأمانػػػػػػػػػػػػػػػػة     

 مصمحة القرض        

http://www.cnep/
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 :"بنك وكالة ادرار" CNEPشرح مصالح الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط  .4
 ىك المسير الرئيسي لمصندكؽ مف الداخؿ أك الخارج حيث يقكـ بالمياـ التالية: المدير: -أ 

 .يقكـ بتطبيؽ القرارات التنظيمية كالقانكنية عمى مستكل الككالة 
  المسؤكؿ الأكؿ عف تكسيع دائرة المتعامميف مع الككالة.يعتبر 
 .السير عمى تطبيؽ القرارات كمتابعتيا كتنفيذ القكانيف الصادرة مف قبؿ المديرية العامة 
 الجيكية.  المفتشيات المركزية ك يعتبر المسؤكؿ الأكؿ أماـ المديريات ك 

ىي ىمزة كصؿ بيف المدير كمصالح الصندكؽ بحيث تستقبؿ الزبائف كتتمقى  الأمانة) الكاتبة(: -ب 
الصادر كتقكـ بإرساؿ الكارد مع تسجيميا في سجؿ خاص كترقيميا، الرد عمى المكالمات الياتفية، 

رساليا إلى الجيات المعنية.  الفاكسات ككتابة الرسائؿ الإدارية كا 
 الة كميمتيا تتمثؿ في:ىي المصمحة الأكلى في الكك مصمحة التوفير: -ج 

 :تكجد بالصندكؽ ثلاث أنكاع مف الحسابات التي يمكف لمزبكف أف يفتحيا عمى مستكل  فتح الحسابات
 الصندكؽ كىي:

فتح التكفير: كينقسـ إلى دفتر تكفير عادم)شعبي( كدفتر تكفير خاص بالسكنات كيككف بفائدة  -
 لممكفريف لمحصكؿ عمى قركض أقؿ مف العادييف.

كىك عبارة عف حساب بنكي خاص بالزبائف العادييف كالمعنكييف)التجار، المقاكليف، الشيؾ:  -
 المؤسسات( يككف بدكف فائدة.

 الحساب التجارم. -
 :كيتـ بكتابة طمب مف الزبكف لإغلاؽ حسابو كيتـ كضع الدفتر لدل الككالة. غمق الحساب 
 .تحويل الحساب 
 .حساب الفوائد 
في الصندكؽ بحيث تقكـ بالمراقبة الداخمية لبعض : ىي أىـ مصمحة مصمحة المحاسبة -د 

 المصالح)مصمحة التكفير، مصمحة القرض، مصمحة التحصيؿ(. كتتمثؿ ميمتيا في:
 . تأخذ المبالغ مف الزبائف كتحكيميا لقركض 
 .استقباؿ الأكراؽ المحاسبية لمككالة 
 .)1تسيير مداخيؿ الككالة)شراء جميع مستمزمات المؤسسة 

                                                           
1
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  تحديد أرصدة حسابات المؤسسة مثؿCCP TR. 
  المراقبة اليكمية لجميع المعاملات منيا صندكؽ الادخار عند  نياية كؿ عمؿ. كقبؿ غمؽ الحسابات

اليكمية يتـ مراقبة الكثائؽ كذلؾ مف أجؿ التأكد مف عدـ كجكد أم خطأ كبعد ذلؾ يتـ سحب الميزانية 
تقكـ بتسديد نفقات المؤسسة مثؿ الاشتراؾ في الصندكؽ الكطني اليكمية) الدفتر الخاص بالعماؿ(. كما 

 لمضماف الاجتماعي كمستحقات الضرائب شيريا.
 .مراقبة الميزانية المحاسبية كحساب أعماؿ نياية السنة لمككالة 
 : ىي مصمحة المداخيؿ الرئيسية في الككالة بحيث تقكـ ىذه المصمحة بمايمي: مصمحة القرض -ق 

 قركض التي تخضع لمدراسة مف طرؼ المجنة المكمفة)لجنة القرض( كالتي تبدم رأييا استقباؿ ممفات ال
 بالقبكؿ أك الرفض.

 .تحديد مبمغ الأقساط الشيرية التي يجب عمى الزبكف دفعيا 
 .كضع جدكؿ الاسترداد لكؿ مقرض 
 .)مراقبة العمميات اليكمية لكؿ مف) ميزانية التسيير، تسديد مبمغ الكراء كالماء 
كىي المصمحة الخاصة باسترجاع ديكف القركض مف الزبائف كتقكـ ىذه  التغطية) التحصيل(: مصمحة -ك 

 المصمحة بالإجراءات الخاصة بيا كىي كالآتي:
 :ينقؿ ممؼ الزبكف إلى مصمحة التحصيؿ كذلؾ بعد انتياء المدة التي يتـ فييا تسديد  استرجاع الديون

قدر مف سنة إلى سنتيف، فإذا كاف القرض أكثر مف الفكائد فقط دكف استرجاع أصؿ القرض كالتي ت
دج تمنح سنتيف. ك اقؿ مف ىذا المبمغ سنة كاحدة. ىنا يتـ تبميغ الزبكف باستدعائو إلى 10000000

سنة, كما يككف  30سنكات إلى 06مصمحة التغطية لتسديد المبمغ المحدد شيريا لمدة القرض المحددة مف 
 ية مدة القرض يساكم المبمغ المقترض زائد الفائدة عمى طكاؿ تمؾ المدة.المبمغ الذم يجب تسديده عند نيا

 يكجد جدكؿ خاص بكيفية حساب القسط الشيرم . حساب القسط الشيري المدفوع : 
 عند التغطية يتـ دفع مبمغ معيف شيريا عمى مدة القرض مضاؼ إليو مبمغ  حساب مبمغ التامين :

بمغ القرض. ك الدكر الذم يمعبو مبمغ التأميف ىك حماية الشخص التاميف الذم يدفع سنكيا ك ذلؾ حسب م
 عند الكفاة بقضاء الديف.

 إذا تأخر الشخص المقرض في دفع الأقساط التي عميو لعدة  حساب المبمغ المدفوع كعقوبة التأخير :
 .%02أشير فاف نسبة الفائدة تزيد ب
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لمزبائف المتأخريف في دفع الأقساط بعد أف  : ك ىي التي تقكـ بالمتابعة القضائية 1مصمحة المنازعات -ز 
يتـ إبلاغ الزبكف بالتأخير بدفع الأقساط ك استدعائو لتسكية كضعيتو اتجاه الككالة فيذه المصمحة حديثة 

حيف أصبح الصندكؽ بنؾ لمسكف. ك لكجكد مشاكؿ التأخير في التسديد  1997العيد حيث أنشأت سنة 
 تعتمد المصمحة عمى : 

  مف الطبيعي عند منح القرض الزبكف يقكـ بإمضاء العقد المبرـ بينو ك  القانونية  الداخمية :المسائل
بيف الصندكؽ في كؿ العقكد. قد يقع احد الزبائف بإخلاؿ احد بنكد العقد لذا تتدخؿ ىذه المصمحة بحؿ 

 المشاكؿ بأخذ الطرؽ التالية :
صمحة المنازعات لأكؿ مرة لمنظر معو ك في حالة : ك يتـ فييا استدعاء الزبكف إلى م الطريقة الودية -

عدـ تمكنو مف الحضكر تقكـ باستدعائو لممرة الثانية كتدرس أشكاؿ الزبكف مع الطرؼ المتنازع لمكصكؿ 
 إلى نتيجة مرضية. 

: فلا تنتقؿ مصمحة المنازعات إلى ىذه المرحمة إلا إذا تعذر عمييا الكصكؿ إلى إحالة الممف لمعدالة -
ك إذا لـ يستجيب ىذا الأخير عمى كؿ المراسلات التي أرسمت إليو تجمع كؿ المشاكؿ التي حؿ كدم, 

عرضو  تديف ىذا الزبكف المعسر ك الذم لـ يحترـ بنكد العقد ك بالتالي يحضر لو ممؼ قضائي إذ يتـ
 تقكـ ىذه الأخيرة بالفصؿ في القضية. ك  عمى المحكمة 

 :لتي تخص الصندكؽ الكطني لمتكفير لمسائؿ القانكنية الخارجية ايتعمؽ الأمر بكؿ ا المسائل الخارجية 
الاحتياط "بنؾ" حيث لا يمكف حصرىا في حالة معينة بعكس المسائؿ القانكنية الداخمية, إذا مف كاجب ك 

 المصمحة السير ك تتبع كؿ صغيرة ك كبيرة ك إبداء استشارتيا القانكنية.

 _بنك_متوفير والاحتياطلت التي ينشط فييا الصندوق الوطني نواع الحسابات والمجالاأ المطمب الثالث:
 درارأوكالة 

درار في مجاؿ منح القركض حيث أكالمجالات التي تقكـ بيا ككالة  فت الحساباتلقد تنكعت كاختم    
 تمثمت فيما يمي:

 درارأوكالة  -بنك – متوفير والاحتياطلي يقوم بيا الصندوق الوطني تنواع الحسابات الأ .1
  :كتتمثؿ ىذه الحسابات في الآتي 

                                                           
1
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لاستحداث  سسات كالشركات كالمقاكليفؤ المك  متجارليستعمؿ  :الحساب الجاري التجاري -أ 
 العمميات التجارية.

عماؿ جميع  ،ص مف ضمنيـ العماؿشخاىك حساب للأ: 1الحساب الجاري الشخصي -ب 
 يف يدفع الراتب الشيرم ليـ.أسسات ؤ الم

 مكاؿ.دخار الأحمر المكف يستعمؿ لاأ: ىك دفتر حساب التوفير العادي -ج 
دخار كللاستفادة مف لاامتكفير ك لخضر المكف يستخدـ أ: ىك دفتر حساب توفير السكن -د 

 السكف.
ىا عماؿ الصندكؽ مقابؿ اجكر التي يتمق: ىك حساب خاص للأالحساب الجاري لمعمال -ق 

 عماؿ التي يقكمكف بيا.الأ
 المجالات التي تنشط فييا الوكالة .2

 باعتبار الككالة بنؾ عقارم تتمثؿ أىـ المجالات التي تنشط فييا كتمارسيا في ما يأتي: 
  ؛شراء مسكف ترقكمقرض ل -
 ؛شراء مسكف بيع فكؽ مخططقرض ل -
 ؛القركض الاستثمارية التي تدخؿ في مكاد البناء -
 ؛منح قرض لغرض الاستثمار -
 ؛ك تكسيع مسكفأبناء منح قرض ل -
 ؛مسكف اجتماعي تساىميقرض  -
 ؛سكفمقرض كراء  -
 ؛تعمية السكفقرض ل -
 .شراء قطعة ارضقرض  -

 

 

 

                                                           
1
 معلومات مقدمة من طرف الوكالة. 



 قائمة المصادر والمراجع
 

59 

 

 الوكالة من طرف صيغ التمويل المعروضة بعض  .3
 قرض لشراء مسكن ترقوي مدعم -أ 

ككالة  -بنؾ–يكضح الجدكؿ أدناه الإجراءات التي يعتمدىا الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط 
 كتتمثؿ فيما يمي: قرض لشراء مسكف ترقكم مدعـأدرار في منحو 

 (:02الجدول رقم)

 التفصيل البيان

تمكيؿ قد  -بنؾ-متكفير كالاحتياطليمنح الصندكؽ الكطني  مقدار التمكيؿ
 الترقكم المدعـ مسكفلمف سعر البيع  %90يصؿ إلى 

يتجاكز  سنة كعمر لا 30يمكف تسديد القرض في غضكف مدة القرض
 سنة 70

شركط 
الاستفادة مف 

 القرض

 دائـخؿ د
 مساىمة شخصية لممستفيد ضركرية

الدعـ كالتدايف 
 المشترؾ

قارب،الزكجة، حد الأيمكف الرفع مف قيمة القرض بالدعـ لأ
ك بالتدايف المشترؾ أخكات.خكة كالأبناء كالإالكلديف، الأ

 خرآدماج مدخكؿ شخص مادم إب

إف مسكنكـ يعد ضمانا كسيشكؿ رىف مف الدرجة الأكلى  الضماف
 الصندكؽ الكطني لتكفير كالاحتياطلصالح 

فية تسديد يك
 القرض

 تسدد المستحقات شيريا

الكثائؽ 
 الخاصة

ك أالاستفادة مف سكف ترقكم مدعـ جاىز:كعد بالبيع مكثؽ 
 عقد بيع مدكف مف طرؼ المكثؽ

عقد  -الاستفادة مف سكف ترقكم مدعـ بيع فكؽ مخطط:
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 بيع مدكف مف طرؼ المكثؽ

المشركع)كثيقة تاميف( مدكنة مف شيادة ضماف  -
طرؼ المقاكؿ لدل الصندكؽ الضماف كدعـ 

 كالضماف التعاضدية لممقاكلة العقارية
قرار الاستفادة مف سكف تقدـ مف طرؼ المقاكؿ  -

 يتضمف سعر كسعة  كعنكاف المسكف
 

 قرض لتييئة مسكن: -ب 

يمثؿ الجدكؿ الاتي اىـ الشركط الكاجب تكفرىا لحصكؿ عمى قرض لتييئة مسكف المعتمدة مف 
 ككالة ادرار كالمتمثمة في ما يمي: -بنؾ –طرؼ الصندكؽ الكطني لتكفير كالاحتياط 

 (:03الجدول رقم)

 التوضيح البيان

قيمة القرض يمكف إف تصؿ  نسبة التمكيؿ
الكشؼ التقديرم مف قيمة  %90الى
مف  %50شغاؿ دكف إف تتعدل للأ

 .قيمة الممؾ العقارم المقدـ كضماف

 سنة %25مدة القرض  مدة القرض
 لف يتعدأيجب  سف المقترض لا

 .سنة 70

شير أ 06جيؿ أتمنح فترة الت جيؿأفترة الت
 .لممقترض

يمكف مف رفع قيمة القرض بالدعـ   الدعـ كالتدايف المشترؾ
ارب: قحد الأؾ لأك التدايف المشتر أ
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خكة الزكج، الكلديف، الزكجة، الإ
دماج مدخكؿ إك بأخكات، كالأ

  .خرآشخص مادم 

يعد المسكف ضمانا كسيشكؿ رىنا  الضماف
مف الدرجة الأكلى لصالح  
الصندكؽ الكطني لتكفير 

 .-بنؾ-كالاحتياط

نسخة مف عقد ممكية  - الكثائؽ الخاصة
 .السكف مسجؿ  كمشير

شيادة السمبية لمرىف  -
 .جديدة

الكشؼ التقديرم كالكصفي  -
 .شغاؿللأ

تقرير تقيمي يعده مكتب  -
دراسات)معتمد لدل الصندكؽ 

-الكطني لمتكفير كالاحتياط
 (-بنؾ

 
  عداد الطالبتيف بناءا عمى الكثائؽ المتحصؿ عمييا مف طرؼ المكمؼ بمصمحة التكفير.مف إ المصدر:

 قرض لبناء مسكن -ج 
ككالة ادرار  -بنؾ–يكضح الجدكؿ الآتي أىـ الإجراءات المقدمة مف طرؼ الصندكؽ الكطني لتكفير كالاحتياط 

 بغرض الحصكؿ عمى قرض لبناء مسكف.
 (: 04الجدول رقم)
 التوضيح البيان 

مف مبمغ الكشؼ التقديرم  90%ف تصؿ إلى أقيمة القرض يمكف  ة القرضميق
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 .شغاؿللأ

  .سنة 70قصى تتعدل سنة كالسف الأ القرض لامدة  مدة القرض

 .شيرا 36جيؿ تقدر بأفترة الت جيؿأفترة الت

الدعـ 
كالتدايف 
 المشترؾ

قارب : حد الأك التدايف المشترؾ لأأمكف الرفع مف قيمة القرض بالدعـ ي 
دماج مدخكؿ إك بأخكات خكة كالأبناء، الإالزكج، الزكجة،الكلديف،الأ

 .خرآشخص مادم 

يعد المسكف ضمانا كسيشكؿ رىنا لصالح الصندكؽ الكطني   الضماف 
 .-بنؾ–لمتكفير كالاحتياط 

الممكؿ يمكنكـ رىف ممكية عقارية في حالة غياب عقد ممكية لمممؾ 
 .خرل تممؾ عقد ممكيةأ

 .تسدد المستحقات شيريا فية التسديديك

القرض 
 التكميمي

شغاؿ بناء المسكف أنياء كلي لـ يكفي لإفي حالة ما القرض الأ
يمكف الحصكؿ عمى قرض تكميمي. مدة القرض التكميمي تساكم 

 .كليالأ مدة القرض المتبقية مف مدة القرض

لديف، ايمكف الرفع مف قيمة الفكائد بضـ فكائد الزكج، الزكجة، الك  المكفريف
  .خكاتخكة كالأبناء، الإالأ

مرة قيمة  30تساكم  نظريا قيمة القرض المغطى بنسبة فائدة مكفرة
جؿ ك كضع لأأجؿ محدد لفكائد المستحقة حسب الاحتياط لأا

كالمدرجة مف طرؼ المؤسسة المكظفة بالصندكؽ الكطني لتكفير 
 .-بنؾ-كالاحتياط

الكثائؽ 
 الخاصة

صؿ مصادؽ عمييا مف عقد ممكية الأرض نسخة طبؽ الأ -
 مسجؿ كمشير. 
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 نسخة مف رخصة البناء سارية المفعكؿ -
 شيادة سمبية لمرىف الجديد.  -
 شغاؿ.الكشؼ التقديرم للأ -
تقرير تقيمي يعده ميندس معمارم معتمد لدل الصندكؽ الكطني  -

 .-بنؾ-لمتكفير كالاحتياط

 
 إعداد الطالبتيف استنادان إلى كثائؽ مقدمة مف طرؼ المكمؼ بمصمحة التكفير. مفالمصدر: 

 قرض لشراء محل لغرض تجاري أو ميني -د 
 شراء محؿ تجارم أك ميني: -بنؾ  -يمكؿ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط 

 .قديـ عند الخكاص 
 .جديد أك بيع فكؽ مخطط لدل مقاكؿ عمكمي أك خاص 

 الآتي يكضح الإجراءات الخاصة بيذا القرض:  (05والجدول رقم )

 التكضيح البياف 

عمى الأكثر مف أقؿ القيـ  %90شراء محؿ قديـ لدل الخكاص:  سب التمكيؿن
 مابيف سعر البيع كقيمة الضماف

 عمى الأكثر مف سعر البيع. %90شراء محؿ جديد: 

عمى الأكثر مف أقؿ القيـ  %90شراء محؿ بيع فكؽ مخطط: 
مابيف سعر البيع كقيمة الضماف مف قبؿ صندكؽ الضماف كدعـ 

 التعاضدية لممقاكلة العقارية أك الضماف.

 

 سنة. 70سنة كالسف الأقصى  15مدة تسديد القرض  مدة القرض

 أشير. 03شراء محؿ قديـ أك جديد  فترة التأجيؿ
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 شيرا. 36شراء محؿ بصيغة بيع فكؽ مخطط 

 لشراء محل تجاري لدى الخواص ممؼ القرض

استمارة معمكمات لمصفقة العقارية)كثيقة الصندكؽ  -
 مكثؽ.الكطني لمتكفير كالاحتياط _بنؾ( أك كعد بالبيع 

 نسخة مف عقد ممكية المحؿ مسجؿ كمشير. -
 شيادة سمبية لمرىف جديدة. -
تقرير معاينة لممحؿ يعده مكتب دراسات كاليندسة معتمد  -

 لدل الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط _بنؾ.
لشراء محل تجاري جديد أو بيع مخطط لدى مقاول 

 عقاري
مف طرؼ المقاكؿ يحدد فيو  قرار استفادة مف محؿ يدكف -

 سعر البيع، المساحة كالعنكاف.
شيادة ضماف يقدميا المقاكؿ مسجمة لدل صندكؽ  -

الضماف كدعـ التعاضدية لممقاكلة العقارية أك الضماف 
 سارية المفعكؿ)لصيغة بيع فكؽ مخطط(

 عقد البيع فكؽ مخطط مكثؽ)لصيغة بيع فكؽ مخطط( -
يا تاريخ التسميـ شيادة تسميـ مفاتيح المحؿ مشار في -

 كالسعر النيائي لممحؿ. 
  

 
بككالة  مف إعداد الطالبتيف استنادان إلى كثائؽ مقدمة مف طرؼ المكمؼ بمصمحة التكفيرالمصدر: 

 .أدرار
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 قرض شراء قطعة أرض -ه 
مجمكعة مف التدابير التي مف خلاليا يمكف لمصندكؽ الكطني لمتكفير أدناه  (06الجدول رقم )يمثؿ 

 منح قرض لشراء قطعة أرض: -بنؾ–كالاحتياط 
 التوضيح البيان 

 مف سعر البيع. %90يمكنكـ الحصكؿ عمى قرض يصؿ إلى  مقدار التمكيؿ

 سنة. 30لا تتعدل مدة القرض  مدة القرض

 سنة. 70السف الأقصى  السف

 .شيرا 12تحصمكف عمى فترة تأجيؿ تصؿ إلى  التأجيؿ

الكالديف، يمكنكـ الرفع مف قيمة الفكائد بضـ فكائد الزكج، الزكجة،  المكفريف
 خكات.الأبناء، الإخكة كالأ

مرة  30نظريا، قيمة القرض المغطى بنسبة فائدة المكفر تساكم 
 قيمة الفكائد المتراكمة كغير المستعممة.

الفكائد المستحقة لحساب الاحتياط لأجؿ محدد يمكنكـ استعماؿ 
أك كضع لأجؿ كالمدرجة مف طرؼ المؤسسة المكظفة بالصندكؽ 

 _بنؾ.الكطني لمتكفير كالاحتياط

يمكنكـ الرفع مف قيمة القرض بالدعـ لأحد الأقارب الزكج،  الدعـ كالتدايف المشترؾ
يف المشترؾ الزكجة، الكالديف، الأبناء، الإخكة كالأخكات. أك بالتدا

 بإدماج مدخكؿ شخص مادم آخر

إف قطعة الأرض تعد ضمانا كستشكؿ رىف مف الدرجة الأكلى  الضماف
 لصالح الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط_بنؾ.

 تسدد المستحقات شيريا. كيفية التسديد
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بككالة  التكفيرإعداد الطالبتيف استنادان إلى كثائؽ مقدمة مف طرؼ المكمؼ بمصمحة المصدر: من 
 .أدرار
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 المبحث الثاني: دراسة حالة  قرض سكني

الكسائؿ  تييئة مجمميا في تتضمف أكلية، إجراءات عدة السكني القرض ممؼ تحضير يتطمب      
 كما .الخ…القرض بمنح المتعمقة الشركط المستندات، مثؿ القرض دراسة عممية تتطمبيا التي كالإمكانيات

 القركض تطكر نظاـ حسب آخر إلى نظاـ مف تختمؼ السكني القرض ممؼ كدراسة تحضير عممية أف
 كعمى الممؼ المكمفيف بتحضير عمى كذلؾ يتكقؼ كما كالبنكي، المالي النظاـ كتطكر المحيط تييئة كمدل
 منح عممية نجاح الأساسي في العامؿ يعتبر البشرم العامؿ أف حيث ،الميداف في كخبرتيـ قدرتيـ مدل

 .السكنية القركض
 جراء منح القرضإالمطمب الأول: خطوات 

 يريد شخص الحصكؿ عمى قرض مف البنؾ العقارم لبناء مسكف فيترتب عميو ما يمي:    

 حيث يتككف الممؼ مف الكثائؽ التالية: :قرب وكالةيداع الممف كامل الخاص بالمسكن لأإ .1
 1استمارة طمب القرض العقارم. -

 ك تعيد بالبيع  مف طرؼ المقاكؿ. أ عقد ممكية  -

 شيادة سمبية لمرىف جديدة. -
 شيادة ميلاد. -
 شيادة إقامة. -
 شيادة عمؿ. -
 شيادة عائمية لممتزكجيف. -
 مضماف الاجتماعي الشيرم كالسنكم.لشيادة انتساب  -
 صؿ مف بطاقة التعريؼ.نسخة طبؽ الأ -
 شيؾ مشطكب. -
  .2عد حصولو عمى وصل استلاممصمحة القرض ب عمى مستوىجراء مقابمة إ .2
 ىميا:أ: تتضمف ىذه العممية عدة مراحؿ دراسة المشروع .3
: كتتمثؿ في معمكمات عف شخصية المستفيد مف القرض كلية حكؿ الزبكفأمعمكمات  - أ

 مسكف.الكذالؾ ثمف بناء  ككظيفتو كالدخؿ الذم يحصمو شيريا كسنكيا،

                                                           
1
 .21انظر الملحق رقم   

2
 .20انظر الملحق رقم   
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مساحة كنكع العقار  ،كتشمؿ كصؼ الممكية)المحيط ، المكقع( :كلية حكؿ الممكيةأمعمكمات  - ب
ضافة إلى عممية مسح الطمب في جميع ككالات الكطف إقيمتو السكقية حتى كلك بصفة تقريبية 

  .-بنؾ-متكفير كالاحتياطلالخاصة بالصندكؽ الكطني 
ب يتـ تكقيع مزبكف حساليراقب مف طرؼ لجنة القرض الخاصة بالمؤسسة في حالة القبكؿ  يفتح  .4

 اتفاقية بيف الزبكف كالصندكؽ مع التسجيؿ في الضرائب حيث يجب تكفر الشركط المتفؽ عمييا الطرفيف.
 .1ميف لمقرض كالعقارألتا تسجيؿ المشركع في شركة .5
 التقاط الرىف العقارم في حالة بناء مسكف. .6

بعد مدة يتـ تسديد الفكائد كتأميف مدة التأجيؿ أك الإعفاء فييا يسدد القسط الشيرم المتفؽ عميو في العقد 
 . يان تماـ اىتلاؾ القرض نيائإحتى 

 المطمب الثاني : دراسة حالة بناء مسكن

 ط _بنؾ_خلاؿ تربصنا حاكلنا القياـ بدراسة تطبيقية عمى مستكل الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتيا    
ككالة أدرار ككاف مكضكع الدراسة ينطكم حكؿ كيفية تمكيؿ كمنح قرض لبناء مسكف حيث حاكلنا معرفة 

 سير العممية حسب الخطكات التالية: 

 المقاء مع العميل: .1

ككالة أدرار لطمب  –بنؾ –لمصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط  xxxتقدـ أحد الأشخاص كالمدعك السيد 
 بناء مسكف ككانت المعمكمات التي قدميا الزبكف كما يمي:   قرض عقارم بيدؼ

 دج 40000الراتب الشيرم ىك:  -أ 
 سنة 45السف:  -ب 
 المينة: مكظؼ. -ج 
 شارع بكلغيت محمد أدرار. 05العنكاف:  -د 
 الحالة العائمية: متزكج. -ق 

 معمومات عن طبيعة القرض المرغوب فيو: .2
 الغرض مف القرض: قرض لبناء مسكف  -أ 
 .500000.00قيمة القرض:  -ب 

                                                           
1
 .03انظر الملحق رقم   
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حسب المعمكمات السابقة يقكـ المكمؼ بالدراسة عمى مستكل مصمحة القرض بإعداد تقرير أكلي يسمح 
الأقساط الشيرية المستحقة التسديد، مدة القرض. كحسب الحالة قيد الدراسة  ،1بتحديد قيمة القرض الممنكح

 كانت المعمكمات المقدمة لمزبكف كما يمي: 

  :400000.00مف قيمة بناء المسكف  %90قيمة القرض الممنكح. 
  :سنة. 17مدة القرض 
  :4270.61القسط الشيرم. 
  :6,5معدؿ الفائدة السنكم%. 

يقكـ الزبكف باتخاذ قرار قبكؿ أك رفض ىذه الشركط. كفي حالة قبكلو يقكـ المكمؼ بالدراسات بإعلاـ 
 .2الزبكف بالممؼ المطمكب كالشركط العامة لمنح القرض

يقكـ الزبكف بتقديـ الكثائؽ المطمكبة ليقكـ المكمؼ بالدراسات عمى مستكل مصمحة القرض  في ىذه الحالة
بالتأكد مف صحة الكثائؽ المقدمة، كفي حالة اعتبارىا مقبكلة يحكؿ الممؼ إلى المكمؼ بالقركض مف أجؿ 

ككنة مف مدير . كمف ثـ تقكـ المجنة المكجكدة عمى مستكل الككالة كالم3القرار النيائي في منح القرض
الككالة، رئيس مصمحة القرض كالمحاسب باتخاذ قرار نيائي حكؿ قبكؿ أك رفض منح القرض كذلؾ بناءا 

. كفي ىذه الحالة التي كانت مكضكع دراستنا قررت 4عمى المعمكمات المقدمة مف طرؼ المكمؼ بالقركض
. ثـ 5اتفاقية القرض مف الطرفيفلجنة القرض منح القرض لمزبكف كالمتعمؽ ببناء مسكف مع التكقيع عمى 
 باشرت الككالة بمنح القرض كىذا بفتح حساب مخصص بدفع الأقساط.

 الضمانات: .3
 الضمانات زبكنو مف البنؾ يطمب القرض ىذا تحصيؿ كلضماف لمزبكف، القرض منح البنؾ قبكؿ بعد

 :التالية
 .العقارية ب أدرار المحافظة مف عدـ الرىف -
 حالة ففي الزبكف رغبة حسب شيريا دج 149.00 أك بالتأميف خاص سنكيا دج1788.00  دفع مبمغ -

رجاع الأقساط بتسديد التأميف قكـ شركةت الكفاة  .لمكرثة الممكية كا 
 تسديد قيمة القرض: .4

 ثابت فائدة كبمعدؿ دج4270.61 دفعة كؿ قيمة شيرية ثابتة بدفعات القرض مبمغ تسديد الزبكف اختار
                                                           

 .04أنظر الممحؽ رقـ  1
 . 05أنظر الممحؽ رقـ 2
 . 06أنظر الممحؽ رقـ  3
 .07أنظر الممحؽ رقـ 4
5
 .08أنظر الممحؽ رقـ  
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 إليو مضافا الشيرم القسط عمى دفعة كؿ قيمة تحتكم حيث  (سنة71 لمدة ، سنكيا % 6,5ب يقدر
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 .لمتسديد( المتبقي الماؿ رأس مف الجزء عمى المحسكبة الفكائد
 سديد القرض:تجدول ( 07الجدول رقم )
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 القسط المدفكع = المبمغ الفعمي + مبمغ الفائدة

 دج. 4270.61=  3020.83+  1249.78تطبيؽ عددم: 

 المبمغ الفعمي لمشير الثاني. –كؿ مشير الألالمبمغ الكمي لمشير الثاني = المبمغ الكمي 

 دج. 497492.89=  1257.33 – 498750.22عددم:  تطبيؽ
سنة كذلؾ عف  17مف خلاؿ الجدكؿ أعلاه تـ استنتاج أف ىذا الزبكف سكؼ يسدد المبمغ المقترض خلاؿ 

لى احتساب مبمغ الفائدة عمى كؿ دفعة إلى أف يكتمؿ المبمغ )مع طريؽ دفعات شيرية متساكية بالإضافة إ
 اعتبار أف الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط _بنؾ_ يستخدـ الفكائد المركبة(  
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 خلاصة الفصل

 صلاحاتللإ نتيجة كذلؾ الأخيرة، السنكات في كبيرا تطكرا الجزائر في القرض منح عممية عرفت      
 العقارية المانحة لمقركض البنكؾ مساعدة ميمتيا مالية مؤسسات إنشاء طريؽ عف الدكلة قامت بيا التي
 المتكسط الدخؿ لذكم مساعدات بتقديـ كذلؾ قركض عمى كالأفراد لمحصكؿ العائلات تشجيع ككذا

 .مخاطرة قؿأب عائد اكبر عمى لمحصكؿ تمكيمية نسبة اكبر إلى الكصكؿ ىذا مف كاليدؼ كالضعيؼ
ىك تنمية   -بنؾ–ف اليدؼ الرئيسي الذم يسعى إليو الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط أاستنتجنا       
تو  في التنمية امكف مف ادخار العائلات كمف ثمة استخدامأالمتمثمة في تعبئة ما   طاتو الرئيسيةانش

 السكنات تكفير في الأخير ىذا مساىمة مدل لنا تبيف الاقتصادية كخاصة في قطاع السكف. كما
  ذلؾ. غير إلى التسييلات ك الشركط حيث مف يكـ بعد يكما القركض أنكاع مع، أشكاليا بجميع لممكاطنيف

 كأالقرض العقارم بغرض تحديد الرفض ما في الجانب التطبيقي لمعمؿ تعرفنا عمى مختمؼ مراحؿ طمب أ
 نو.أالقبكؿ بش

 حالة توصمنا إلى الاقتراحات التالية:الومن خلال دراسة 

 إتػػباع إسػتراتػيػجػية مػحػكػمة في مػنػح الػقركض الػعػقاريػة؛ضركرة  -
خفض معػدلات الفائػدة الخاصػة بالقركض لاستقطاب عملاء جدد، مع الأخذ بعيف مف الكاجب  -
 ار عدـ إلحاؽ الضرر بالبنؾ؛عتبالا
ئتمانية دخار ك بالتالي الرفع مف القدرة الادخار لتشجيػع المكاطنيف عمى الارفػع معػدلات الاالعمؿ عمى  -

 لمبنؾ؛
إنشاء ىيئػة متخصصة لػدراسػة المخػاطر المتػربصة بالقػرض قبؿ منحو، كبالتالي معرفة ضركرة  -

 ر.المخاطكضعية البنؾ مستقبلا في حالة حدكث ىذه 
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 خاتمة 

مف خلاؿ دراسة ىذا المكضكع بشقييو النظرم كالتطبيقي اتضح أف قػػطاع الػسػكف مػرتػبػط بػعػدة       
ة الػتػنػمػية مػعػتػػبػرة ضػػمف إسػػتػراتػيػجػػيفػػيػك يػحػػتػؿ مػػكانػة  ،ات أخػرل  عػػمكمػية أك خػاصػػةقػطاعػ
ػسػػبػة أصػػبػح الػشػػغػؿ الػشاغػؿ لػػمػسػػمػطة الػعػمكميػة التي تػػحاكؿ تػقػميػص ن، إذ قػتػػصاديػةالاجػػتػماعػية ك الا

الخ ، كػػذا ....  الػقػركض،  ع بػػالإيػجار ك طػػمب سػػتػعػجػالػية كالػبػيإبػرامػج  بػكضػػعػػيا الػعػجػػز الػمػتػزايػد، 
بػػالػسػكف  عػػتػػبار سػػياسػة الػتػمػكيػؿ التي أتبعتيا الػدكلػة سػػكاء كػػاف ذالػػؾ يػتػعػمؽ الأخػػذ بػػعػيف الا

 الػتػرقػكم أك التساىمي.الاجتماعي، 

عرض ـ أيضا في درجة ف التمكيؿ عنصر حساس فيك لا يكثر فقط في الطمب بؿ يتحككبما أ      
اعتماد الدكلة سياسة تشجيع تمكيؿ السكنات بالنسبة لمبنكؾ التي ساىمت في تطكرىا إلى ك  السكنات،

حيث كاف تو كظيكره، تكفؿ بيذا القطاع منذ نشأ الذم -بنؾ –حتياط متكفير كالاجانب الصندكؽ الكطني ل
مكنتيـ مف الحصكؿ أتي يجابي في منح القركض العقارية خاصة لذكم الدخكؿ المتكسطة اللو الأثر الإ

 عمى سكنات لائقة.

 لماـ بمختمؼ جكانب المكضكع، يمكننا اختبار الفرضيات السابقة الذكر عمى النحك التالي:محاكلة الإكل

مر ضركرم، كما انو بمثابة التمكيؿ في مجاؿ السكف أكد صحة ىذه الفرضية إف تؤ  الفرضية الأولى:
ية مخاطرة دركسة دراسة جيدة كعميقة لتفادم أمتككف مصادره ة، لدفع التنمية الاقتصادي استمرار حقيقي

 تككف باىضة كمفمسة.

 ك تبرز صحة ىذه الفرضية أف الخزينة تكفمت بجزء كبير في تمكيؿ المشاريع السكنية الفرضية الثانية:
إلى جانب الصندكؽ  ،نشاء بنكؾ تجارية عمكمية كخاصةإلتخفيؼ الضغط عمى الخزينة قامت الدكلة ب

سسات متخصصة في تمكيؿ السكف، كالتي مف ىذا الأخير خمؽ مؤ  -بنؾ –لاحتياط الكطني لمتكفير كا
 بينيا شركة إعادة التمكيؿ الرىني، شركة ضماف القرض العقارم، صندكؽ ضماف البيع عمى المخطط.

ككالة أدرار ىك  -بنؾ– حتياطكالا لمتكفير الكطني الصندكؽ أف عمى ىذه صحة تتمحكر الفرضية الثالثة:
 الاقتراض عممية تسيؿ محكمة إجراءات تنفيذ خلاؿ مف الكلاية في السكف لقطاع داعمة مؤسسة أكؿ

 الدخؿ ذكم الأفراد حاجات كتمبية تنكيعيا إلى ذلؾ أدل السكنات عمى الطمب زيادة إلى أدل للأفراد مما
 .المحدكد

 :يمي فيما نذكرىا كالتي التالية النتائج ستخلاصا يمكف ىنا كمف

 ؛مع التحكلات الاقتصادية الجديدة تمكيؿ قطاع السكف يتطمب نظاـ مالي فعاؿ يتماشى -
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نقص الإعلاـ كالتككيف لدل المؤسسات المالية كالزبائف، فنجد بعضا مف الغمكض في طريقة منح  -
 ؛تدخؿ ىذه المؤسسات القركض ككيفية

 بنؾ إلى تحكلو بعد خاصة السكف تمكيؿ في فعاؿ دكر لو _بنؾ_كالاحتياط لمتكفير الكطني الصندكؽ -
مع  تتناسب فائدة بمعدلات يمنحيا التي القركض خلاؿ مف الزبائف كسب إلى خكلو مما في الجزائر عقار

  ؛المكاطنيف إدخارات
 ؛الػضػعػيػؼخػؿ كؿ جػمػيع الأفػراد خػاصػة ذكم الػدالػضػمانػات الػمػطػمكبػة مف الػبػنؾ لػيػسػت في مػتػنا -
 .فراد عممية الاقتراضالأمتسييؿ عمى لإنشاء نظاـ تمكيمي جديد  -

 وبعد كل ىذا توصمنا إلى الاقتراحات التالية:
 ؛الأجنبية بالخبرات الاستعانة طريؽ عف عالية ككفاءة خبرة ذكم عقارييف متعيديف تككيفضركرة   -
 تككيف بيدؼ التجارية البنكؾ مختمؼ عمى بيا كالعمؿ السكنية الادخار صيغ تطكيرمف الكاجب   -

 ؛ككبير مالية مربحة قاعدة
 كمنح بعرض تتعمؽ المدل كطكيمة شاممة تككف السكنات بتمكيؿ خاصة إستراتيجية كضعالعمؿ عمى   -

 ؛البنكية الخدمات كترقية ،القركض السكنية
كبالتالي  الضعيؼ الدخؿ ذات الفئات مف الجزائرم المجتمع في العالية النسبة تراعي أف الدكلة عمى -

 .الفئات ليذه الاجتماعية السكنات منح زيادة
      آفاق الدراسة: 

 .أزمة السكف في الجزائر كعلاقتيا بنظاـ الأجكر المطبؽ في القطاعيف الخاص ك العاـ -
 الدخؿ محدكدة لمفئات المكجية السكف إعانات تحسيف عمى كالمؤسسات البنكؾ مساىمة -

 .البمد في الحككمات تطبقيا التي السكف سياسات فعالية ،لزيادة
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