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  رــالشك

  

  . لحمد � الذي هدانا لهذا و ما كنا لنهتدي لولا أن هدانا اللهأ

كل الشكر لمن ساعدني على انجاز هذا العمل و كل من ساعدني في  

مشواري الدراسي الجامعي ولو بالكلمة الطيبة، أخص بالذكر الأستاذ المشرف  

   *جبارة مراد*الدكتور  

  . الشكر موصول إلى كل أساتذة الكلية بجامعة المدية

  

  جميعـــــــــــــــــاً   شــكـــــــــــــــرا

  

 

  

  

  

  



  

  الإهداء

  

  إلى من لا يمكن للكلمات أن توفي حقهما

  

  إلى من لا يمكن للأرقـام أن تحصي فضلهما  

  

  إلى والدي العزيزين أدامهما الله لي

  

  وأدامني لهما

   

  أخواتيإلى إخوتي و  

  

  إلى أزواجهم وأولادهم

   

  .وسعهم قـلبي ولم تسعهم ورقتي  من  إلى كل



 الملخص

زائری���ة عل���ى التقلی���ل ف���ي س���عیھا لمواجھ���ة الطل���ب المتزای���د عل���ى الس���كن، عمل���ت الدول���ة الج

  .وتوفیر عدة أنواع للسكن من حدة ھذا الطلب من خلال توفیر عدة صیغ لتمویل السكن

كم���ا عم���دت ك���ذلك لف���تح المج���ال أم���ام البن���وك التجاری���ة م���ن أج���ل الول���وج لمج���ال التموی���ل 

العق���اري، وأص���بحت تس���اھم ف���ي التنمی���ة المحلی���ة، ول���دیھا دور فع���ال ف���ي تموی���ل قط���اع الس���كن، 

دور البن���وك التجاری���ة ف���ي تموی���ل قط���اع الس���كن، و  إب���رازھ���و حی���ث ك���ان الھ���دف م���ن الدراس���ة 

تواجھھ����ا، وك����ذا ط����رق تس����ییر إل����ى الأخط����ار الت����ي  ض����افةبالإطریق����ة م����نح ھ����ذه الق����روض، 

  .القروض العقاریة

ي ـدور ال���ذي یلعب���ھ البن���ك الوطن���ـال��� الدراس���ة إل���ى إعط���اء نظ���رة ش���املة ح���ول ھ���دفتكم���ا 

تموی���ل قط���اع الس���كن و الكش���ف ع���ن أھ���م الط���رق المتبع���ة ف���ي تموی���ل  ف���ي -BNA–ري ـالجزائ���

ھل����ة للحص����ول عل����ى ق����رض وك����ذا المع����اییر المؤالفوائ����د المطبق����ة، و مختل����ف  القط����اع العق����اري،

  .سكني، و صیغ التمویل السكنیة المعروضة من طرفھ

إل����ى ع����دة نت����ائج لع����ل أھ����م نتیج����ة ھ����ي أن البن����ك ال����وطني الجزائ����ري وتوص����لت الدراس����ة 

  .أیام 8بدراسة طلب القرض، ومنح الرد في مدة قصیرة و أجل لا یتعدى 

 .ریة، قطاع السكنبنوك، تمویل، قروض عقا:  الكلمات الدالة
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  أ
 

یعتبر السكـن اللائق والملائم الشغل  الشـاغل لبال المواطنـیـن في مختلف الدول، حیث تولیـھ 

الحكـومات أھمیة بالغة وذلك لما لھ من أھمیة بالغة في توفیر الأمن والاستقـرار للمواطنـیـن وتحقیق 

ء  كان ھذا السلم الاجتماعي، أي أن السكن یعتبر حاجة ضروریة لاستقرار أفراد المجتمع سوا

الحاجة أي السكن یعتبر كأكبـر عامل لانتشار  ذهن فقدان ھستقرار نفسي أو اجتماعي، وعلیھ فإالا

  .الآفات الاجتماعیة الأمر الذي یؤرق الحكومات

ھذا الأمر دفع البنوك إلى تطویر سیاستھا الائتمانیة والعمل على إیجاد أنظمة متطورة 

صیغ جدیدة لمنح القروض الموجھة لھذا الغرض، دون إھمال وعصریة لتمویل قطاع السكن وإیجاد 

أنظمة إدارة مخاطر الائتمان والتمویل العقاري لدیھا لتفادي الأزمات المالیة كأزمة الرھن العقاري 

  .2008التي حدثت في سنة 

وفي الوقت الحاضر أصبحت العقارات و تمویلھا من أكبر المعضلات التي تشغل بال الدولة 

الحصـول على  إجراءات الجزائریة من أجل حلھا، فعملت ھذه الأخیرة من أجل  تسھیلوالبنوك 

سوف نتطرق  ومن خلال دراستناالقروض العقـاریة بمختلف أنواعھا وسد حـاجـة الإنسان للسكن، 

  .في تمویل قطاع السكن عن طریق القروض العقاریة التجاریة إلى دور البنوك

  :الإشكالیة الرئیسیة

 في الجزائر؟قطاع السكن  ر الذي یقوم بھ البنك الوطني الجزائري في تمویلما الدو -

  :التساؤلات الفرعیةمن  مجموعةتطرح ھذه الإشكالیة 

 وما ھي الخصائص التي تمیزھا؟ ؟ةما ھي البنوك التجاری -

 ؟التي مر بھا النظام المصرفي الجزائري ما ھي أھم الإصلاحات -

 ؟ھي الأخطار التي تواجھھا ماذا نقصد بالقروض العقاریة؟ وما -

 مع طلب قرض شراء مسكن؟ -BNA– البنك الوطني الجزائريكیف یتعامل   -
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  ب
 

  :الفرضیات

  :نقترح الفرضیات التالیةكإجابة أولیة عن الأسئلة الفرعیة 

 .تقوم بقبول الودائع ومنح القروض البنوك التجاریة ھي مؤسسات مالیة -

حات ھي التي جاء بھا الإصلاه ، وأھم ھذلاحاتإصمر النظام المصرفي الجزائري بعدة  -

 .90/10قانون 

الأخطار التي ا ، أمالعقاراتالقروض العقاریة ھي القروض الموجھة لتمویل عملیات حیازة  -

 .تواجھھا القروض العقاریة فھي خطر عدم قدرة المقترض على السداد

ویلیھ  بأھمیة بالغةمع طلب القرض الخاص بشراء مسكن البنك الوطني الجزائري یتعامل  -

 .متابعة خاصة

  :أھمیة وأسباب اختیار الموضوع

  :ھناك عدة أسباب لاختیار ھذا الموضوع لعل أھمھا

الحكومات، (ھو موضوع حساس یحظى بالمتابعة و الاھتمام من جمیع الأشخاص و الفئات  -

 ).المؤسسات المالیة، البنوك و المواطنین

ة السكن من خلال تسلیط الضوء على القروض أھمیة القرض العقاري للتقلیل من أزم -

 .الموجھة لذلك

 .تزاید وتفاقم أزمة السكن یوماً بعد یوم -

  : أھداف الدراسة

نسعى من خلال ھذه الدراسة إلى ھدف رئیسي وھو معرفة كیفیة تمویل البنوك التجاریة لقطاع      

  السكن عن طریق القروض العقاریة 

  :تتمثل في ھداف الفرعیةإلى تحقیق جملة من الأ كما نسعى

 .تھدف الدراسة إلى التعریف بالبنوك التجاریة -

 .بھا  التعریف بالنظام البنكي الجزائري  وأھم المراحل التي مر -

 .إعطاء مفھوم واسع حول القروض العقاریة  وعملیة سیرھا داخل البنك -

 .تھدف الدراسة إلى إعطاء لمحة حول  قطاع السكن في الجزائر -

 . قطاع السكن تمویل تقدیم البنك الوطني الجزائري و كیفیة مساھمتھ فيالعمل على  -
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  ت
 

  :المنھج المعتمد

اعتمدت في الدراسة المنھج الوصفي  الإشكالیة و اختبار الفرضیات، من أجل الإجابة على

یقي فاعتمدنا أسلوب ، أما فیما یخص الجانب التطبلدراسةالذي یسمح لنا باستعراض الجانب النظري ل

  .تارة أخرى أسلوب المقابلة الشخصیة في البنك  الوطني الجزائري و ،أحیانا سة الحالةدرا

  :صعوبات الدراسة

 .قلة المراجع المتوفرة على مستوى المكتبة -

 .قلة المعلومات و الوثائق المعتمد علیھا في الجانب التطبیقي بسبب السریة -

ة الحالة، ما أدى إلى التأخر في ء دراسعدم الاستقبال من عدید الوكالات البنكیة من أجل إجرا -

  .نجاز البحثإ

  :الدراسات السابقة

  :اعتمدنا في ھذه الدراسة على مجموعة من الأبحاث العلمیة السابقة لھذا الموضوع منھا

بكر  أبيبن یحیى محمد، واقع قطاع السكن في الجزائر وإستراتیجیة تمویلھ، جامعة  :الدراسة الأولى

 . 2012لیة العلوم الاقتصادیة، أطروحة دكتوراه في العلوم الاقتصادیة، بلقاید، تلمسان، ك

  وقد حاول الباحث الإجابة على الإشكالیة التالیة 

لبحث إلى أنھ قسم احیث ، فعالیة إستراتجیة تمویلھ؟ ما ھو واقع قطاع السكن في الجزائر؟ وما مدى

واقع  فتحدث فیھ عن الفصل الثاني ھ الأول تناول عمومیات حول السكن، أمافصلأربعة فصول، ففي 

السكن في الجزائر، وفي الفصل الثالث تمویل السكن في الجزائر، أما الفصل الرابع فھو  إستراتیجیة

، وتوصل من خلال دراستھ إلى أن قطاع والاحتیاط للتوفیرحالة الصندوق الوطني  عبارة عن دراسة

لجزائر یعاني الكثیر من المشاكل و المعوقات خاصة في الجانب التنظیمي و الجانب السكن في ا

  .التمویلي

عیسى بوراوي، دور البنوك والمؤسسات المالیة في تمویل قطاع السكن في  :الدراسة الثانیة

 ، جامعة باتنة، كلیة العلوم الاقتصادیة،-SRH-الجزائر دراسة حالة مؤسسة إعادة التمویل الرھني 

 .2014رسالة ماجستیر، 

  : كالأتي إشكالیتھا وكانت

  ما ھو دور البنوك و مؤسسات إعادة التمویل الرھني في الحد من أزمة السكن في الجزائر؟
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 مفاھیم عامة حول السكن و السیاساتوقد قسم البحث إلى أربع فصول تحدث في الفصل الأول عن 

  ).2014-1958(ما بین  سكنیة في الجزائرال الحظیرةتطور  أوضح الفصل الثاني، والسكنیة

 الفصل الرابعوك العقاریة في الجزائر، وفي الأسواق المالیة والبن فتحدث عن  الفصل الثالثأما 

، -SRH –دراسة حالة مؤسسة إعادة التمویل  الرھني مع التمویل الرھني في الجزائر  تحدث عن

 - SRH –مؤسسة إعادة التمویل  الرھني اھمة أما فیما یخص أھم النتائج التي توصل إلیھا ھي مس

من  الرھني مؤسسة إعادة التمویل لبنك التنمیة المحلیة حیث تمكنت ةتوفیر السیولة اللازم من خلال

  .ملاییر دینار موجھة لقطاع السكن 7تمویل قروض بمبلغ 

راسة حالة سمیة شیخة، التمویل العقاري في البنوك التجاریة الجزائریة د :الدراسة الثالثة

ة العلوم ، وكالة ورقلة، جامعة قاصدي مرباح ورقلة، كلی-بنك–الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط 

  .2014ر،الاقتصادیة، مذكرة ماست

  :وتمثلت اشكالیتھا في

كیف تتم عملیة التمویل العقاري في البنوك التجاریة الجزائریة؟، وما ھي أھم المعاییر و 

  .؟- بنك–الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط الإجراءات التي یتبعھا 

القروض العقاریة و فصلین الفصل الأول تحدث فیھ الباحث عن  إلى ةفقسم دراسةأما عن تقسیم ال

الصندوق  میدانیة لتمویل القروض العقاریة لدىعبارة عن دراسة  الفصل الثانيلھا و  النظري الإطار

، وتوصلت الدراسة إلى نتائج تبین أھمیة القروض -CNEP – الوطني للتوفیر و الاحتیاط بنك

العقاریة من الناحیتین الاقتصادیة والاجتماعیة وأن الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط  ھو أول بنك 

  . خاض تجربة تمویل العملیات العقاریة

 عالجت الدراسات السابقة طریقة تمویل البنوك التجاریة لقطاع السكن وكانت دراسة الحالة

في معظم الدراسات السابقة قد أجریت في بنك ا لعقار أي الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط بنك، 

  الجدید في دراستنا ھو التوجھ للبنك الوطني الجزائري من أجل إجراء دراسة الحالة في وكالة المدیة

  .بمنحھا وإبراز الدور الذي یلعبھ في تمویل قطاع السكن وإبراز صیغ التمویل التي یقوم
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  :دراسةالھیكل العام ل

  :من أجل تغطیة الموضوع تم تقسیم ھذه الدراسة إلى ثلاثة فصول

نتناول فیھ التطور التاریخي للنظام  ماھیة النظام البنكي الجزائريوالمعنون ب لالفصل الأوففي 

لمبحث المصرفي الجزائري في المبحث الأول، وخصائص ووظائف البنوك في المبحث الثاني، وا

  .الثالث النظام المصرفي الجزائري والإصلاحات التي مر بھا

في مبحثھ الأول إلى ، تطرقنا عامة حول التمویل والسوق العقاريمفاھیم و المتعلق ب الفصل الثانيأما 

التعریف بھ وتحدید منتجاتھ و تقسیماتھ ، أما المبحث الثاني فنعرج فیھ على  من خلالالسوق العقاري 

لعقاریة و الأخطار التي تواجھھا و طرق تسییرھا، أما المبحث الثالث سندرس من خلالھ  القروض ا

واقع قطاع السكن في الجزائر من خلال دراسة أنواع السكن في الجزائر، بالإضافة إلى أزمة السكن 

  .في الجزائر وأسبابھا

 - -BNAطني الجزائري ك الوالبنمن  طلب قرض شراء مسكن حالة دراسة فعنوانھ الفصل الثالث أما

المبحث الثاني التعریف بوكالة المدیة، . التعریف بالبنك الوطني الجزائريالأول  ھمبحثسنقوم في و

 .أما المبحث الثالث فـدراسة ملف طلب قرض شراء المسكن

   

 



 

 

 

 

 

 

 

  

  

  

 

 الفصل الأول

ماھیة النظام 
 البنكي
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   :تمھیـد

تقوم البنوك بدور ھام في النشاط الاقتصادي، فھي تقوم بدور الوساطة المالیة بین الوحدات 

ذات  الفائض المالي والوحدات ذات العجز المالي، وتشكل البنوك التجاریة العصب الأساسي لمختلف 

 .لدولفعالیات الاقتصاد الوطني، إذ تعتبر إحدى ركائز ھرم النظام المصرفي في مختلف ا

وبحكم أھمیة الجھاز البنكي والدور الذي یلعبھ في الاقتصاد، والذي یتمثل في إمداد الاقتصاد 

الوطني بالأموال اللازمة لتحقیق التنمیة في مختلف المجالات الاقتصادیة، فإنھ شھد عدة إصلاحات 

 .كل المجالات قانونیة كان أھمھا قانون النقد والقرض الذي سمح للبنوك بصفة عامة بالتدخل في

ولھذا الغرض یجب على السیاسة البنكیة أن تكون فعالة وملائمة للمتطلبات الاقتصادیة وتتكیف 

مع الثغرات الحاصلة، إذ لا یمكن لأي إصلاح اقتصادي أن یقدم نتائج ایجابیة بدون وجود نظام بنكي 

  :التالیة لمباحثوعلیھ سنشیر في ھذا الفصل إلى ا. فعال

 .لبنكعمومیات حول ا -

 .خصائص ووظائف البنوك -

 .مصادر واستخدامات وعملیات البنوك التجاریة -

  .الإصلاحات التي مر بھاأھم النظام المصرفي الجزائري و -
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  عمومیات حول البنوك التجاریة :المبحث الأول

ن رفت البنوك منذ القدم، حیث أن بعض المؤرخین یعتبرون أول ظھور لھا على ید العراقییعُ 

في القرن الرابع قبل المیلاد، وكانت وظیفتھا جمع الودائع ومنح القروض، ثم تطورت ھذه الوظائف 

  .مع تطور النشاط الاقتصادي

  نشأة البنوك التجاریة: طلب الأولالم

  .سنحاول من خلال ھذا المطلب التطرق إلى نشأة البنوك التجاریة

ن إلى إیجاد جھات تتمتع بالأمانة  من أجل تعتبر فكرة البنوك قدیمة جدا وذلك لحاجة الإنسا

حفظ أموالھ، مما أدى إلى التفكیر في إقامة مؤسسات خاصة لھذه الغایة ، ولكن المؤرخین اختلفوا في 

تحدید أول موطن للعملیات المصرفیة البدائیة، والفكرة الراجحة التي أیدھا بعض المفكرین ھي 

لى لمیلاد المصارف التجاریة، حیث أن البدایات اعتقادھم في أن الصیارفة ھم النواة الأو

والاستعمالات الأولى للعملیات المصرفیة تعود إلى عھد العراقیین قدیما أو كما كانت تعرف 

 .بالحضارة البابلیة في بلاد الرافدین في القرن الرابع قبل المیلاد

ة من تبادل العملات وحفظ أما الإغریق فقد عَرفوُا قبل المیلاد بأربعة قرون العملیات المصرفی

وإیداع الودائع ومنح القروض، وفي العصور الوسطى بدأت فكرة المتاجرة بالنقود مع فكرة الصیرفي 

 .الذي یكتسب دخلھ من تبادل العملات المحلیة أو الأجنبیة

عتبر الصیارفة والصاغة النواة الأساسیة  لظھور المصارف التجاریة حــیث كــان أولقد 

صیارفة والصاغة یقبلون الاحتفاظ بأموال التجار ورجال الأعمال كودائع لحفظھا من ھـؤلاء ال

الأمر الذي یلعب دورا  -  الائتمان- الضیاع أو السرقة مقابل إیصالات، وھذا ما أدى إلى تولد الثقة 

صال ھاما في مثل ھذه المبادلات، بعدھا بدأ التعامل بھذه الإیصالات  حیث یقوم المصرفي بتقدیم إی

استلام للشخص المودع لأموالھ ثم یسترجع ھذا الإیصال عندما یسترجع الشخص أموالھ حسب المدة 

 1.المتفق علیھا

وھكذا انبثقت أول وظائف البنوك وھي قبول الودائع، ولكن حین اتسع نطاق التعاملات 

والأموال المودعة أن الذھب   ةاغالاقتصادیة لاحظ الصیارفة و الص التجاریة وتفاعلھا مع التطورات

لدیھم زادت في التراكم، وذلك أن المودعین اعتمدوا على التعامل في حین اكتنزوا الذھب وباقي 

ما دفعھم إلى التفكیر في استثمارھا وإقراضھا مقابل فائدة، وبذلك تجلت الوظیفة  ،المعادن النفیسة

                                                 
، 1994، 3دار النھضة العربیة، الطبعة ،)مراسلات-بورصة - مینأت - البنوك( فاطمة مروة یونس، الفنون التجاریة - 1

 .11ص
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یقتصر على إیداع الأموال وسحبھا الثانیة للبنوك في الإقراض، وقد زاد نشاط البنوك التجاریة ولم 

فقط بل تعددت وظائفھم على مر السنین حتى أصبحت تؤدي أعمال و وظــائف في خــدمة التجــارة 

  .والاقتصاد

وھكذا انتقلت وتطورت الممارسات المالیة من الصراف إلى بیت الصیارفة إلى البنك، وأقَدم 

م، وبعد ذلك 1157تأسس في البندقیة سنة م، ولعل أول بنك حكومي 1401بنك ھو بنك برشلونة 

م، وأول بنك حمل الاسم ھو بنك  1694م، ثم بنك انجلترا سنة  1609ظھر بنك أمستردام عام 

  1.م1800م، ثم بنك فرنسا عام  1668السوید سنة 

  البنوك التجاریة تعریف: المطلب الثاني

، )BANK(إلى الانجلیزیة ، والتي ترُجِمَة)BANCO(أصل كلمة بنك ھي ایطالیة، أي بانكو

، وتعني الطاولة التي كان الصیارفة یمارسون علیھا أعمالھم في )BANQUO(وإلى الفرنسیة 

  .السوق

  2.أما لغویا فھي تعني تجمیع الأموال

  : في ھذه الدراسة نركز على البنوك التجاریة والتي أعطیت لھا التعریـفات التالیة

ھو مكان التقاء عرض الأموال بالطلب علیھا، بمعنى أن البنوك تعمل كأوعیة  :البنك التجاري: أولا

تتجمع فیھا الأموال والمدخرات لیعاد إقراضھا إلى من یستطیع ویرغب في الاستفادة و إفادة المجتمع 

  3.منھا عن طریق الاستثمار

المالیة الأخرى ، على ھو مؤسسة مالیة لھا القدرة دون غیرھا من المؤسسات  :البنك التجاري :ثانیا

   4.التأثیر في عرض النقود، أو كمیة وسائل الدفع من خلال إمكانیتھا في خلق الائتمان المصرفي

ھو مؤسسة مالیة غیر متخصصة تقوم أساسا بتلقي الودائع القابلة للسحب لدى  :البنك التجاري: ثالثا

ن قصیر الأجل وبناءاً على ذلك لا الطلب أو بعد وقت قصیر، أو التعامل بصفة أساسیة في الائتما

تعتبر مصارف تجاریة ما لم تضطلع بقبول الودائع القابلة للسحب لدى الطلب في المؤسسات 

  5.الائتمانیة

                                                 
  .11، صمرجع سابقفاطمة مروة یونس،  - 1
  .26، ص2004الدار الجامعیة، القاھرة،  عبد الغفار وعباد السلام أبو قحف، الإدارة الحدیثة في البنوك التجاریة، - 2
  .15ص،1998، 6، عمان، الطبعة صفاء للنشر و التوزیعالمصرفیة، دائر  عمال زیاد سلیم رمضان، إدارة الأ - 3
  .8، ص1996، 2الأردن، الطبعة-، عمان زیاد سلیم رمضان، محفوظ احمد جودة، إدارة البنوك، دار المسیرة - 4
  .211، ص 1998 ،دار الصفاء ، النقود والمصارف، مصر،عقیل جاسم عبد الله - 5
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ھو مؤسسة مالیة تقوم بدور الوساطة بین المودعین و المقرضین فأھم ما یمیز  :البنك التجاري: رابعا

قبول الودائع وتقدیم (قدیمھ لنوعین من الخدمات وھما البنك التجاري عن المؤسسات المالیة ھو ت

  1).القروض المباشرة لمنشآت الأعمال والأفراد وغیرھم

  :البنوك التجاریة على أنھا 114یعرف قانون النقد والقرض في مادتھ : خامسا

وھي  113إلى  110أشخاص معنویة مھمتھا الرئیسیة إجراء العملیات الموصوفة في المواد من 

  2.الودائع من الجمھور، منح القروض، و توفیر وسائل لدفع اللازمةجمع 

ھي التي تقوم  بصفة معتادة بقبول ودائع تدفع عند الطلب أو : كما یمكن تعریفھا على أنھا: سادسا

لأجل محدد، وتزاول عملیات  التمویل الداخلي وخدمتھ لیحقق أھداف خطة التنمیة وسیاسة الدول 

مي، وتباشر عملیات تنمیة الادخار والاستثمار المالي في الداخل والخارج بما ودعم الاقتصادي القو

في ذلك المساھمة في إنشاء المشروعات وما یتطلب من عملیات مصرفیة وتجاریة ومالیة، وذلك وفقا 

  3.للأوضاع التي یقررھا البنك المركزي

 :التالیةالقیام بالعملیات یة والمؤسسات المال تسمح للبنوك من قانون النقد والقرض 116المادة 

توظیف القیم  عملیات على الذھب والمعادن الثمینة والقطع المعدنیة الثمینة، عملیات الصرف،     

المشورة  إسداء، وحفظھا وبیعھا وإدارتھاالمنقولة وجمیع الموجودات المالیة والاكتتاب بھا وشرائھا 

المالیة والھندسیة المالیة وبشكل عام جمیع الخدمات  والإدارةالمشورة ، الممتلكات إدارةوالعون في 

عملیات ، القانونیة المتعلقة بممارسة المھن الأحكامالمؤسسات مع مراعاة  وإنماء إنشاءالتي تسھل 

 بإجراءالمنقولة وغیر المنقولة فیما یخص البنوك والمؤسسات المالیة المخولة  للأموالالعادي  رالإیجا

  .حق خیار بالشراءمقرونة ب إیجارعملیات 

 أنواع البنوك: المطلب الثالث

 لك تختلف النظم المصرفیة من دولةلذ من حیث أنظمتھا الاقتصادیة وتبعاتختلف الدول 

 من البنوك تختلف في أنواعھا تبعامن الدول من عدد  كون الجھاز المصرفي في أي دولةلأخرى، ویت

  :لتخصصاتھا، وأھم ھذه البنوك ما یلي

  :ك المركزيالبن :أولا

ویصدر أوراق ھام، فھو یقوم بالإشراف على السیاسة الائتمانیة في الدولة،  لھ دور

ویحدد حجم المعروض منھا، ویراقب أعمال البنوك التجاریة ویقوم بأعمال المستشار  ،4*البنكنوت

  . النقدي للدولة، ویحتفظ بحسابات لھا ویسھل جمیع عملیاتھا المصرفیة

                                                 
  .126، ص1999، 1جمیل سالم الزندانین السعودي، أساسیات الجھاز المصرفي، دار وائل للنشر، عمان، طبعة  - 1
  .202، ص 2005، 4الطاھر لطرش، تقنیات البنوك، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، الطبعة  - 2
  .26، ص1997حسن احمد غلابا، البنوك التجاریة، دار الجیل للطباعة، بیروت،  محمد حسن كمال، - 3
أوَراق مَصْرِفیَّة رسمیة مطبوعة یتعامل بھا الناس بدلاً مْن المسكوكات النقدیة، وأوَل من اتخذھا : أوراق البنكنوت *

 .الصینیون
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  :جاریةالبنوك الت :ثانیا

تقوم بقبول الودائع وتوظیف النقود بأنواعھا لمدة قصیرة لا تزید في الغالب عن السنة ومن أھم 

والتسلیف بضمان أوراق مالیة أعمالھا خصم الأوراق التجاریة والتسلیف بضمان الأوراق التجاریة 

  .وفتح الاعتمادات عائضأو ب

  : بنوك الاستثمار : ثالثا

المشروعات التجاریة و الصناعیة لأجل طویل و الاشتراك في إنشاء  تقوم بتوظیف أموالھا في

  .شركات وإقراضھا لمدة طویلة

  1.تتماثل ھذه البنوك مع البنوك التجاریة في قبولھا للودائع والذي یمثل جزء رئیسي لنشاطھا

   :البنوك الإسلامیة : رابعا

 تجاریة إلا أنھا تختلف عن البنوكالتقوم بقبول الودائع تحت الطلب و الودائع لأجل مثل البنوك 

 بر الفائدة أساس التعامل، في حینالتجاریة في طریقة توظیف الأموال، حیث أن البنوك التجاریة تعت

 في توظیف أموالھا، ویعتبر ھذا) ةالمشارك( أن البنوك الإسلامیة تعتمد على المضاربة الإسلامیة 

  .عة الغالبة للنشاط الذي یزاولھالبنك من البنوك التجاریة بالنظر إلى الطبی

  ):غیر التجاریة(البنوك المتخصصة : خامسا

تعتمد ھذه البنوك على مصادرھا الداخلیة في القیام بوظائفھا، حیث تعتمد في  تمویل أنشطتھا 

التي تتخصص فیھا على مواردھا الذاتیة ولا تمثل الودائع بالنسبة لھا دورا ملحوظا كما أن تجمیع 

  :یمثل واحد من أغراضھا بل یجب ملاحظة ما یلي بالنسبة للبنوك  المتخصصة الودائع لا

یتمثل النشاط الرئیسي للبنوك المتخصصة في القیام بعملیات الائتمان طویل الأجل لخدمة  -1

 .نوع محدد من النشاط الاقتصادي

 .لھالا تعتمد البنوك المتخصصة على قبول الودائع تحت الطلب، وكأحد الأنشطة الرئیسیة  -2

تعتمد البنوك المتخصصة في تمویل أنشطتھا على مواردھا الذاتیة ومصادرھا الداخلیة التي  -3

تتمثل في رأس المال والاحتیاطات والقروض طویلة الأجل المتمثلة في السندات طویلة الأجل 

 .التي تصدرھا

  

  

  
                                                 

  .25، ص2007 ،1الطبعة ر، الإسكندریة،دار الوفاء لدنیا الطباعة والنش محمد الصیرفي، إدارة المصارف، - 1
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  :ى الأنواع التالیةإل بھا ھذا ویمكن تقسیم البنوك المتخصصة من حیث عملیات التمویل التي تقوم

 :البنوك الصناعیة -1

عمالھم على أتم وجھ ورفع مستوى أام بتقوم بتقدیم السلف والقروض ومساعدة الصناع للقی

  .ذلك البنك الصناعي لھمة في إنشاء شركات صناعیة ومثالصناعة والمسا

 :البنوك الزراعیة -2

 الزراعة، وقد اصیل للقیام بأعمالتقوم ھذه البنوك بمنح سلف للزراع لمدة قصیرة بضمان المح

 ین ومثل ذلك بنك التسلیف الزراعيغار الزراع من استغلال المرابیأنشأت ھذه البنوك لحمایة صِ 

  .والتعاوني

  :البنوك العقاریة -3

توظف أموالھا في منح قرض ذات آجال مقابل رھن عقاري بضمان أراضي زراعیة وذلك 

، وفي أغلب الأحوال توضع ھذه البنوك تحت إشراف الدولة لاستصلاح الأراضي أو بناء العقارات

الصندوق الوطني للتوفیر (و) قاري المصريالبنك الع(للمحافظة على الثروة القومیة ومثل ذلك 

  1.في الجزائر) -بنك–والاحتیاط 

  :بنوك الادخار: سادسا

  .تقوم بإقراض المشتركین في رأس مالھا بفوائد متعادلة

  :اریةأنواع البنوك التج

تنقسم البنوك التجاریة إلى أنواع متعددة طبقا للزاویة التي یتم من خلالھا النظر إلى البنوك 

  :وذلك على النحو التالي

 :من حیث نشاطھا ومدى تغطیتھا للمناطق الجغرافیة -1

  : البنوك التجاریة العامة -أ

 ى المدن الكبرى،لعاصمة أو في إحدویقصد بھا تلك البنوك التي یقع مركزھا الرئیسي في ا

 وتقوم ھذه البنوك ،وتباشر عملھا ونشاطھا من خلال فروع أو مكاتب على مستوى الدولة أو خارجھا

 لائتمان قصیر ومتوسط الأجل، كذلكبكافة الأعمال التقلیدیة التي تقوم بھا البنوك التجاریة، وتمنح ا

  .ةفھي تباشر كافة مجالات الصرف الأجنبي وتمویل التجارة الخارجی

  

  

                                                 
  .27- 26ص ص محمد الصیرفي، مرجع سابق،  - 1



 ماهـيــة النظـام البنكـي                                                                                                          الأول  صل  الف

8 
 

  :البنوك التجاریة المحلیة -ب

ً غرافیة محدودة نسبیویقصد بھا تلك البنوك التي یقتصر نشاطھا على منطقة ج مثل محافظة  ا

  .معینة أو مدینة أو ولایة أو إقلیم محدد

ویقع المركز الرئیسي للبنك والفروع في ھذه المنطقة المحددة، وتتمیز ھذه البنوك بصغر 

بالبیئة المحیطة بھا وینعكس ذلك على مجموع الخدمات المصرفیة التي تقوم  الحجم، كذلك فھي ترتبط

  .بتقدیمھا

  :من حیث حجم النشاط  -2

  :بنوك الجملة  -أ

  .ت الكبرىآتتعامل مع كبار العملاء و المنش ویقصد بھا تلك البنوك التي

  :بنوك التجزئة -ب

الصغرى، لكنھا تسعى ت آث تتعامل مع صغار العملاء والمنشھي عكس النوع السابق حی

لاجتذاب أكبر عدد منھم، وتتمیز ھذه البنوك بما تتمیز بھ متاجر التجزئة فھي منتشرة جغرافیا، 

 *المنافع الزمانیة والمكانیة ومنفعة التملكوتتعامل بأصغر الوحدات المالیة قیمةً، من خلال خلق 

  1.لبنك من خلال المستھلك النھائيوالتعامل للأفراد، وبذلك فإن التجزئة تسعى إلى توزیع خدمات ا

  :من حیث عدد الفروع -3

  :البنوك ذات الفروع -أ

وھي البنوك التي تتخذ في الغالب شكل شركات المساھمة كشكل قانوني لھا و فروع متعددة 

تغطي أغلب أنحاء الدولة ولاسیما الأماكن الھامة، وتتبع اللامركزیة في تسییر أمورھا حیث یتُرك 

ؤونھ، فلا یرجع للمركز الرئیسي للبنك إلا فیما یتعلق بالأمور الھامة التي ینص علیھا للفرع تدبیر ش

  .في لائحة البنك، وبطبیعة الأمر فإن  المركز الرئیسي یضع السیاسة العامة التي تھتدي بھا الفروع

ة ویتمیز ھذا النوع من البنوك بأنھ یعمل على النطاق الأھلي، ویخضع للقوانین العامة للدول

  .ولیس لقوانین المحافظات التي یقع الفرع في نطاقھا الجغرافي

                                                 
  .28، صمحمد الصیرفي، مرجع سابق - 1
  .ھي منافع یقدمھا قسم التسویق: المنافع الزمانیة والمكانیة ومنفعة التملك - *
  .خدمات بالوقت المناسبتتلخص في حصول المستھلك على المنتجات وعلى السلع وال :المنافع الزمانیة -  
ھي عبارة عن إیصال السلعة للزبون في المكان المناسب، أي أن منافذ التوزیع تناسب وتلائم : المكانیة المكانیة -  

  .الأماكن الموجود فیھا الزبون المستھدف
فق الفطرة البشریة، حیازة السلعة أي أنھ عندما تحوز وتمتلك السلعة یرافقك شعور امتلاك یواوھي : منفعة التملك -  

  .وھذا ما یستغلھ المسوق
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وتمیل ھذه البنوك إلى التعامل في القروض قصیرة الأجل أي أقل من سنة وذلك لتمویل رأس 

المال العامل لضمان سرعة استرداد القرض، وإن كانت تتعامل كذلك في القروض متوسطة وطویلة 

  .الأجل ولكن بدرجة محدودة

  :ك السلاسلبنو -ب

 التجاریة، وزیادة حجم نشاطھا وھي عبارة عن سلسلة من البنوك نشأت لنمو حجم البنوك

 ھا إداریا، ولكن یشرف علیھا مركزواتساع أعمالھا و تتكون السلسة من عدة فروع منفصلة عن بعض

 ھو ینسقلف وحدات السلسة ، كذلك فرئیسي واحد ویقوم برسم السیاسات العامة التي تلتزم بھا مخت

 .بین  الوحدات وبعضھا، ولا یوجد ھذا النوع من البنوك التجاریة إلا في الولایات المتحدة الأمریكیة

  : بنوك المجموعات -ت

تدیر مجموعة من الشركات التابعة التي تعمل في النشاط  *شركة قابضةوھي تأخذ شكل 

عة وتضع لھا السیاسات العامة المصرفي، حیث تقوم الشكة القابضة بالإشراف على الشركات التاب

بینما تترك لھا تنفیذ ھذه السیاسات بشكل لا مركزي، وتأخذ ھذه البنوك طابع احتكاري، ولقد انتشرت 

  .ھذه البنوك في أوروبا الغربیة و الولایات المتحدة الأمریكیة

  :البنوك الفردیة-ث

ل فإنھا منشأة فردیة تكون تقوم ھذه البنوك على ما یتمتع أصحابھا من الثقة، وبطبیعة الحا

محدودة رأس المال، ولذلك سوف تتعامل في المجالات قصیرة الأجل، ثم تقوم بتوظیف الأموال في 

الأوراق المالیة والأوراق التجاریة المخصومة، وغیر ذلك من الأصول عالیة السیولة والتي یمكن 

   1.اجحي بالمملكة العربیة السعودیةتحویلھا إلى نقود بسرعة وبدون خسائر، ومن أمثلتھا مؤسسة الر

  :البنوك المحلیة -حـ

وھي بنوك تغطي منطقة جغرافیة محددة كمدینة أو ولایة وتخضع ھذه البنوك للقوانین الخاصة 

فھي تتفاعل مع البیئة التي توجد بھا وتعمل على تقدیم الخدمات  ،بالمنطقة التي تعمل بھا كذلك

  2.المصرفیة التي تناسبھا

  

  

                                                 
  .30- 29ص ص محمد الصیرفي، مرجع سابق  -1
ھي شركة أو المؤسسة التي تملك الأسھم المتداولة للشركات الأخرى و تھدف لتملك أسھم الشركات : شركة قابضة -*

  . الأخرى غالبا
  .31محمد الصیرفي، مرجع سابق، ص -2
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  خصائص ووظائف البنوك التجاریة: ث الثانيالمبح

تتعدد خصائص البنوك وكذلك وظائفھا ومن خلال ھذا المبحث سنسعى إلى إبراز كل من 

الخصائص والوظائف الرئیسیة المھمة للبنك والھیكل التنظیمي العام للبنوك التجاریة، إضافة إلى 

لتعریج على مصادر واستخدامات وعملیات إبراز أھمیة البنك والأھداف التي یسعى إلى تحقیقھا مع ا

 .البنوك التجاریة

  خصائص البنوك : المطلب الأول

  :یلي ماا في ذھ یمكن إبرازو ، التجاریة عن خصائص البنوك المتخصصةتختلف خصائص البنوك 

 :الخصائص الممیزة للبنوك المتخصصة: أولا

الأجل في نشاط اقتصادي معین  تقوم البنوك المتخصصة بعملیات للائتمان المتوسط و الطویل

تعكسھ تسمیتھا كالبنوك العقاریة والزراعیة والصناعیة، ویرجع التخصص إلى مقابلة حاجات ائتمانیة 

  .من نوع خاص كما ھو الحال مثلا بالنسبة لبنوك الاستثمار والأعمال

 رأس المال، الاحتیاطات(وتعتمد البنوك المتخصصة بالإضافة على مواردھا الذاتیة 

أیضا على الموارد الخارجیة أي غیر الذاتیة، ویغلب على تلك الموارد الأخیرة ) ومخصصات البنك

طابع الاقتراض من سوق المال عن طریق إصدار سندات تشتریھا خاصةً مؤسسات التمویل الكبرى 

  .وشركات التأمین، وقد تقترض من البنوك التجاریة أو من البنك المركزي أو من الدولة أیضا

تعتمد بصفة رئیسیة في الحصول على  *الدول النامیةدیر بالذكر أن البنوك المتخصصة في ج

الموارد الخارجیة على الحكومة والبنوك التجاریة والبنك المركزي، وذلك لضیق الأسواق المالیة في 

  .تلك الدول، وعادة تقدم لھا تلك القروض بأسعار فائدة منخفضة

 :وك التجاریةالخصائص الممیزة للبن: ثانیا

إن السمة الأساسیة للبنوك التجاریة تتمثل في قدرتھا على خلق الائتمان، وإضافتھا بذلك إلى 

كمیة النقود نقود دفتریة أي نقود مصرفیة، وھذه الخاصیة للبنوك التجاریة إنما تمیز تلك البنوك عن 

  1.البنوك المتخصصة

                                                 
، 1998 ،3الطبعة لیات المصرفیة الطرق المحاسبیة الحدیثة، الأردن، دار وائل للنشر،خالد أمین عبد �، العم -1

  .24ص
ھي دول تتسم بمعیار منخفض لمستوى المعیشة، وتحتوي على قاعدة صناعیة متخلفة، وتحتل مرتبة : الدول النامیة -*

  .منخفضة في مؤشر التنمیة البشریة مقارنة بدول أخرى



 ماهـيــة النظـام البنكـي                                                                                                          الأول  صل  الف

11 
 

س المال المدفوع واحتیاطات ومخصصات رأ( وتتمثل الموارد الذاتیة للبنوك التجاریة في 

البنك، مع ملاحظة أن المخصص المحتجز على ذمة توریده لمصلحة الضرائب المستحقة عن أرباح 

، نسبة صغیرة من المجموع الكلي لمواردھا، ومعنى ذلك أن )العام لا یدخل في الموارد الذاتیة للبنك

  . ي لموارد تلك البنوكالموارد الخارجیة تمثل نسبة ضخمة من المجموع الكل

ھذا وتمثل الودائع عادة نسبة ضخمة من الموارد غیر الذاتیة، وھناك نوع یمثل الجزء الأكبر 

من تلك الودائع ألا وھي الودائع تحت الطلب، وھذا من شأنھ أن یجعل لمسألة السیولة أھمیة خاصة 

  1.لدى البنوك التجاریة

البنوك التجاریة عن غیرھا من المؤسسات المالیة  مما سبق یمكن تمییز أربع سمات ھامة تمیز

  :الأخرى وھي كالآتي
  

  :الربحیة -1

یتكون الجانب الأكبر من مصروفات البنك من التكالیف الثابتة والمتمثلة في الفوائد على الودائع 

ات المالیة وھذا یعني أن أرباح تلك البنوك  أكثر تأثرا بالتغییر في إراداتھا وذلك بالمقارنة مع المؤسس

و مؤسسات الأعمال الأخرى، إذا كان البنك یعتمد على الودائع كمصدر رئیسي لموارده المالیة فإنھ 

  .البنك بدفع فوائد علیھا سواء حقق أرباح أم لم یحقق التزامیتعرض لبعض الجوانب السلبیة نتیجة 

 

 :السیولة -2

تستحق عند الطلب ومن ثم ینبغي أن یتمثل الجانب الأكبر من موارد البنك المالیة من موارد 

یكون البنك مستعداً في أي لحظة، وتعد ھذه الصفة من أھم الصفات الممیزة للبنوك التجاریة عن 

المؤسسات المالیة الأخرى لأنھ وبمجرد الإشاعة عن عدم توفر السیولة الكافیة لدى البنك تتزعزع ثقة 

  .بنك للإفلاسالمودعین ویدفعھم لسحب ودائعھم مما قد یعرض ال

 

  :الأمان -3

بالمائة،  10یتسم رأس مال البنك التجاري بالصغر، إذ لا تزید نسبتھ إلى صافي الخصوم عن 

و ھذا یعني صغر حافة الأمان بالنسبة للمودعین الذین یعتمد البنك على مدخراتھم كمصدر للاستثمار، 

فإذا زادت الخسائر عن ذلك فقد تلتھم  فالبنك لا یستطیع أن یستوعب خسائر تزید عن قیمة رأس المال

جزء من أموال المدینین والنتیجة ھي إعلان إفلاس البنك لذلك یسعى البنك دائما لكسب ثقة المدینین 

وھو یحرص كل الحرص على أموالھم بما یملیھ المنطق والقانون، أي ھو مطالب بإعادة الحق إلى 

 2.ند إقراضھ للآخرینأھلھ حیث یعبر عن ھذا الحرص بضمانات یطلبھا ع

                                                 
  .24مرجع سابق، ص، خالد أمین عبد � - 1
  .95، ص1999 ،1الطبعة ،الأردن، دار وائل للنشر المالیة، آتإدارة الأسواق والمنش إبراھیم ھندي، - 2
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  :النمو -4

یصل البنك إلى ھدف النمو من خلال تعظیم أرقام نشاط الإقراض والإیرادات المتولدة عنھ 

والتي لا تتم إلا بجھد إنمائي منظم ومكثف یراعي شروط الإقراض الجید واستقطاب عملاء متمیزین 

حیث یكون على عاتق إدارة البنوك تحقیق والتقییم المستمر لأداء ولسیاسات البنوك المنافسة بالسوق، 

التوازن في نمو البنك بما یتناسب مع حجم موارده، والفرص المتاحة أمامھ، ودرجة العائد الممكن 

  1.تحقیقھ ودرجة المخاطر المصاحبة لذلك

  أھمیة البنوك التجاریة وأھدافھا :المطلب الثاني

الاقتصادیین، كما لھا عدة أھداف تسعى للبنوك التجاریة أھمیة كبیرة بالنسبة للمتعاملین 

  : لتحقیقھا، تتجلى ھذه الأھمیة فیما یلي

  :أھمیة البنوك التجاریة: أولا

  : یمكن تجسید أھمیة البنوك بالنسبة لكل طرف من أطراف عملیة التمویل على النحو التالي

  :بالنسبة لأصحاب الفائض المالي -1

  لمودع مضمونة حسب القوانین والتنظیمات وھو ما فأموال ا) ضمان الودائع(مصداقیة البنك

  .یتمثل في حالة التمویل المباشر

  تتیح البنوك لصاحب الفائض المالي إمكانیة الحصول على السیولة في أي وقت، فالبنك مجبر

 .على الاحتفاظ بجزء من الأموال في شكل سائل لمواجھة طلبات السحب

  التي تكون كبیرة في حالة الاقتراض المباشر، یتجنب صاحب الفائض المالي عدم التسدید

فالبنوك بما تتمتع بھ من مركز قوي تكون على العموم في وضعیة مالیة تسمح لھا بتنفیذ كل 

التزاماتھا اتجاه المودعین الذین تعتبر ودائعھم مبالغ صغیرة مقارنة بما تحتفظ بھ في 

 .حوزتھا

  من إنفاق الوقت والجھد في البحث عن وجود البنوك یعطي حلا لأصحاب الفائض المالي

المقترضین المحتملین، فھم یعرفون مسبقا الجھة التي یودعون فیھا أموالھم، فالبنوك بطبیعة 

   2.نشاطھا تتیح استمراریة قبول الأموال في أي وقت

  

  

                                                 
  .95سابق، صإبراھیم ھندي، مرجع  - 1
  .55الطاھر لطرش، مرجع سابق، ص  - 2
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 :بالنسبة لأصحاب العجز المالي -2

المالي ھم أساس وجود البنك إن البنك یقدم خدمات لأصحاب العجز المالي، فأصحاب العجز 

لأن البنك فائدتھ من فائدة أصحاب العجز المالي، ولا معنى لوجود البنك إن لم یكن ھناك من یطلب 

  :خدماتھا ویستفید أصحاب العجز المالي من وجود البنك في الحالات التالیة

  

 العجز،  توُفرِ بنوك الأعمال الأموال اللازمة بشكل كافي وفي الوقت المناسب لأصحاب

 .فالبنك باعتباره ھیئة قرض یكون دائما مستعد لتقدیم القروض والدعم اللازم للمقرضین

  وجود البنوك یسمح بتقلیص التكالیف نسبیاً، فعلاقة التمویل المباشر تدفع المقرضین إلى فائدة

مرتفعة لكن للتقنیات المستعملة من طرف البنوك ورمزیة الفائدة المدفوعة على الموارد 

المستعملة تجعل الفوائد المفروضة على القروض لیست مرتفعة بالشكل الموجود في علاقة 

 .التمویل المباشر
  

 :بالنسبة للبنك -3

وأصحاب العجز المالي،  فمن  إن كانت البنوك تؤدي كل الخدمات لأصحاب الفائض المالي

  :ھذه المكاسبھم أبل و المكاسب وراء ھذه العملیة وجل المقاأدني شك فھي من أدون 

  

  تستفید أولا من الفائدة على القروض، وتعتبر ھذه الفائدة من المداخیل التي تعظم عائداتھا بل

 .یمكن القول أنھا الدخل الوحید الذي یحققھ أو الذي تقوم علیھا نشاطاتھا

  استعمال موارد غیر مكلفة في الغالب فالودائع الجاریة في موارد البنك فھي ودائع غیر

 .مكلفة

  یسمح الحصول على الودائع للبنك بتوسیع قدرتھ على فتح ومنح القروض وذلك بإنشائھ

وھو أمر بطبیعة . ض أكثرللائتمان أو خلق الودائع، ویعني ھذا أن البنوك تستطیع منح قرو

 1 .د من إمكانیة البنوك في تعظیم أرباحھایالحال یز

  

 :بالنسبة للاقتصاد ككل -4

حت لأصحاب الفائض المالي وأصحاب العجز المالي بتفادي الكثیر من إذا كانت البنوك قد سم

المصاعب المرتبطة بالتمویل المباشر والاستفادة من التمویل المباشر والاستفادة من مزایا التمویل 

  :غیر المباشر فإن اقتصاد الدول یستفید من وجود البنوك في كثیر من الجوانب

                                                 
 .56الطاھر لطرش، مرجع سابق، ص  -1
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 ادي لعدم توافق الرغبات سواء من حیث الوقت أو المبلغ، تفادي احتمال عرقلة النشاط الاقتص

 .والذي بدوره یؤدي إلى خلق الكثیر من الاختلافات في الأداء الاقتصادي

  وجود البنوك یسمح بتوفیر الأموال اللازمة للتمویل بواسطة تعبئة الادخار الصغیر وتمویلھا

 1.إلى القروض ذات المبالغ الكبیرة

  التجاریة أھداف البنوك: ثانیا

  :تسعى البنوك التجاریة إلى تحقیق الأھداف التالیة

 :تعظیم الربح -1

تعتبر البنوك التجاریة من أكبر المنشآت التي تعمل على إثراء ورفع المال، فإذا ما زادت 

2.إیرادات البنك بنسبة معینة یترتب على ذلك زیادة الأرباح بنسبة أكبر والعكس صحیح
  

 

  :توفیر السیولة -2

تعرف السیولة النقدیة في البنوك التجاریة بأنھا قدرة البنك على مواجھة الالتزامات المالیة متى 

تكون وتمكنھا بشكل رئیسي من تلبیة الطلبات للسحب من الودائع وتلبیة طلبات الائتمان، ومن ھنا تعد 

، حیث أن توفیرھا السیولة النقدیة أو توفیرھا من الأھداف الرئیسیة والأساسیة للبنوك التجاریة

یساعدھا على تجنب الخسارة نتیجة اضطراره إلى تصفیة موجوداتھ غیر السائلة، ومجرد إشاعة  من 

عدم توفر السیولة الكافیة لدى البنك فعندھا تتزعزع ثقة المودعین ویدفعھم فجأة لسحب ودائعھم  مما 

3.یعرض البنك للإفلاس
  

  

 :تحقیق الأمان -3

جعل نفسھا في مستوى أمان مقبول وھذا من خلال تطبیق ممارسات تھدف البنوك إلى أن ت

وسیاسات آمنة تجنب البنك أیة حوادث عارضة قد تھدد مركزه المالي فإذا ما زادت الخسائر عن قیمة 

4.رأس مالھ، فھي لا تستطیع الوفاء بكافة الالتزامات وبالتالي یؤدي إلى إفلاس البنك
  

  

 : الحصة في السوق -4

 تي یسعھا، لكن یسعى ویھتم إلى أنالبنك التجاري عادة بحجم الودائع أو المواد ال لا یكتفي

 ةتكون لھ حصة في السوق المصرفیة، فمن المعروف أنھ كلما كان البنك التجاري صاحب حص

                                                 
  .55الطاھر لطرش، مرجع سابق، ص -1
  .10ص ،1996الطبعة الثالثة، مركز دلتا للطبع، اھیم الھندي،إدارة البنوك الحدیثة، مدخل قرارات،منیر إبر -2
 ،2، الطبعة عمان ، دار وائل للنشر والتوزیع،فلاح أحسن الحسني، مؤید عبد الرحمان الدوري، إدارة البنوك -3

  . 47ص ،2003
  .11منیر إبراھیم الھندي، مرجع سابق، ص -4
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 كبیرة، كان ذلك أقوى وأعطى لھ میزة تنافسیة ھذا من جھة، ومن جھة  أخرى لا تحب بعض

بنوك أن تكون حصتھا المصرفیة كبیرة كي لا تشجع الحكومة بالتدخل في ھذه القیادات العلیا في ال

 1.البنوك

  وھیكلھا التنظیمي وظائف البنوك التجاریة: المطلب الثالث

للبنوك التجاریة عدة وظائف فمنھا الوظائف النقدیة وغیر النقدیة، كما یمكن تقسیم ھذه 

  .الوظائف إلى وظائف تقلیدیة وأخرى حدیثة

وھي أول الوظائف التي رافقت نشأة وتطور البنوك التجاریة، یمكن  :الوظائف التقلیدیة :أولا

  :إبرازھا في النقاط التالیة

  : تعبئة المدخرات -1

تلك الودائع أي زیادتھا وتكون  وتعني الاحتفاظ بودائع الأفراد والشركات والمؤسسات، وتنمیة

  :ھذه الودائع على عدة أنواع

  :یةالودائع الجار -أ

تتمثل في الحسابات الجاریة التي یفتحھا العملاء في البنوك التجاریة ویحق لصاحب ھذه 

2.الودائع أن یقوم بالسحب والإیداع في أي وقت، دون إشعار البنك بذلك
  

  

  :ودائع التوفیر -ب

تلجأ البنوك التجاریة إلى تشجیع العملاء على الادخار عن طریق فتح حسابات توفیر لھؤلاء 

عملاء، تمنحھم بعض الامتیازات مثل دفع فائدة سنویة محددة عن المبالغ التي یحتفظ بھا العملاء في ال

3.حسابات صنادیق التوفیر والاحتیاط
  

 

  :الودائع بإخطار -ت

وتعرف بالودائع تحت الطلب، یتم إخطار البنك بالتاریخ الذي سیسحب فیھ المودع ودیعتھ، أي 

  .یة، وتقوم البنوك بدفع فائدة على ھذا النوع من الودائعیخبرھم بالسحب بعد مدة زمن

  

                                                 
، 1997 ،1الطبعة ل في إطار الإستراتجیة الشاملة للبنوك، دار النشر المستقبل، مصر،مویالائتمان والت احمد غنیم، -1

  .7ص
  .72، ص2008حمد عبد الرحیم، اقتصادیات النقود والبنوك، مؤسسة طیبة، القاھرة، أحسین  -2
  .16محمد الصیرفي، مرجع سابق ، ص -3
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  :الودائع لأجل -ث

تتمیز بوجود تاریخ استحقاق محدد مسبقا بین العمیل و البنك، أي أن ھذا النوع من الودائع لا 

یسترد قبل الأجل المحدد، وھو أقل شیوعا من الودائع تحت الطلب، ولكنھ أكثر فائدة للبنوك، لأنھا 

ع استعمال ھذه الإیداعات المؤجل دفعھا طیلة مدة التأجیل، وتكون الفائدة علیھا مرتفعة نسبیا، تستطی

  1.تبعا للمدة التي یتفق على بقائھا لدى البنك

 : تشغیل موارد البنك على شكل قروض واستثمارات -2

 ھذه البنوك،والقروض التي تقدمھا من خلال مراعاة مبدأ التوفیق بین السیولة النسبیة وربحھا، 

 الضمانات،وقد تكون مضمونة بضمان عیني كعقار ما أو أسھم في بعض الشركات وما یشبھ ذلك من 

 ، أو بدون)المدین (الثقة شخص آخریضاف إلیھم الضمان الشخصي كأن یكفل شخص یتمتع  ب

 أخذهمادي، ویكتفي بالضمان الذي  ضمان، وفي الحالتین الأخیرتین لا یحصل البنك على أي ضمان

 ةعلى عاتقھ ومن الطبیعي أن یستند البنك في ذلك إلى السیرة الحسن) المقترض( صاحب القرض 

2.والسمعة التي یتمتع بھا المقترض ومركزه المالي
  

  

  : الوظائف الحدیثة: ثانیا

تـقوم بتقدیم خدمات متنوعة منھا ما ینطوي على الائتمان ومنھا دون ذلك وتبرز ھذه الخدمات 

  :فیما یلي

  

  :خصم الأوراق التجاریة -1

تعتبر من أھم الخدمات التي یقدمھا البنك، والتي تساعد بدورھا في تنشیط الحركة الاقتصادیة 

في البلاد خاصة إذا عرفنا أن البنوك التجاریة تستطیع إذا أرادت أن تعید خصم ھذه الأوراق لدى 

عنھا عندما قامت بخصم الأوراق البنك المركزي، وتتحصل بذلك على النقود التي سبق وتخلت 

  3.التجاریة لدیھا من قبل عملائھا

  

  
  

  

 

                                                 
 ،الإسكندریة ،الأسواق المالیة، الدار الجامعیةتصادیات النقود والبنوك واق محمود یونس، كمال أحمد أمین الوصال، -1

  .229ص ،2005
  .12حمد جودة، مرجع سابق، صأزیاد سلیم رمضان، محفوظ  -2
  . 12ص حمد عبد الرحیم، مرجع سابق،أحسین  -3
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  :الاستثمار في الأوراق التجاریة -2

دم البنوك التجاریة على شرائھا عندما تتوقع ارتفاع أسعارھا، وھي الأسھم والسندات، حیث تقُْ 

ا، ویسمى الاستثمار في ھذه كما تقوم ببیع ما لدیھا من الأوراق المالیة إذا توقعت انخفاض في أسعارھ

الحالة بالاستثمار غیر المباشر، أما إذا ساھمت البنوك التجاریة مباشرة في إنشاء بعض المشروعات 

 1.فیصبح الاستثمار المباشر یحدث بنسبة معینة

  :تمویل التجارة الخارجیة -3

تقوم البنوك بدور ھام  وھو ما یطلق علیھ بالتوسط أو الوساطة في المعاملات الخارجیة، حیث      

  ).تصدیرا واستیرادا( في العملیات التجاریة الدولیة، وبالتالي تعمل على تمویل التجارة 

 

  :شراء وبیع العملات الأجنبیة -4

وذلك بالأسعار المحددة من قبل البنك المركزي وحسب التنظیم الساري والمعمول بھ في مجال 

  .سوق الصرف، وكل ذلك مقابل عمولة

 

 :تأجیر الخزائن الحدیدیة للأفراد -5

مع تطور الحیاة زادت حاجات الأفراد وخاصة الأثریاء منھم إلى الاحتفاظ بأموالھم في مكان 

آمن، فقامت البنوك بإنشاء صنادیق حدیدیة تحتوي على المجوھرات والوثائق ومستندات الملكیة و 

مقابل عمولة محددة، ویستلم العمیل مفتاحا الأوراق المالیة، لكونھا لا تتعرض إلى السرقة وكل ذلك 

حصل المفتاحین معا، وتُ  بوجود للخزینة، ویحتفظ البنك بمفتاح آخر،على أنھ لا یمكن فتح الخزینة إلا

 2.قیمة الإیجار السنوي أي العمولة إما نقدا أو بالخصم من الحساب الجاري للعمیل

  :ویمكن تلخیص ھذا في الشكل التالي

  

  

  

  

  

  

  

                                                 
  .3ص ،2000عبد المطلب عبد الحمید، البنوك الشاملة، الدار الجامعیة، الإسكندریة،  - 1
صلاح الدین السیسي، إدارة الأموال وخدمات المصارف لخدمة أھداف التنمیة الاقتصادیة، دار الوسام، بیروت،  - 2

  .4،ص1998
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  یمثل أوجھ النشاط الأساسي للبنك التجاري: )1-1(رقم الشكل 

  

  

  

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  .21محمد الصیرفي، مرجع سابق ص : رجعمال  

  

  
  أوجھ النشاط الأساسي

  للبنك التجاري

  
  محفظة استثمارات 

 الأوراق المالیة

 خلق الودائع

 منح القروض قبول الودائع

  سندات الشركات
 والأسھم

أذونات 
 الخزینة

  سندات القروض 
 الحكومیة

تحت  ودائع
 الطلب

ودائع 
 لأجل

  ودائع بإخطار
  اعتمادات سابق

  شخصیة
 بدون ضمان

  اعتمادات
  بضمان
 البضائع

اعتمادات 
 الخصم

أرصدة 
  البنوك 

التجاریة 
 الأخرى

ودائع 
  صندوق
 التوفیر

  بلتأمینات مقا
خطابات أو ضمان 

أو اعتمادات 
 مستندیة 

اعتمادات 
بضمان أوراق 

 مالیة

اعتتمادات 
 مستندیة

  اعتمادات
 المقاولین

  سلف بضمان
مرتبات 
  ىمحولة عل
 البنك

  
 لةالسیو

  
 خدمة التنمیة

  
 الربحیة
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  :الھیكل التنظیمي للبنوك التجاریة: ثالثا

 التي الخدمات مزیج باختلاف یختلف نماوإ التجاریة، للبنوك موحد تنظیمي شكل ھناك  لیس

 الھیكل تصور ویمكن یتخذه الذي التنظیم شكل على یؤثر البنك حجم إلى أن بالإضافة البنك، یقدمھا

التي   للإیرادات تصور خلال من خدماتھا تتنوع والتي الحجم كبیرة البنوك من تجاري لبنك التنظیمي

 الھیكل ھذا في یظھر حیث الإدارات ھذه داخل قسم كل بھا یقوم التي الوظائف وكذلك یقدمھا، قد

 مجلس أعضاء اختیار في الحق أصحاب ھم والملاك التنظیمي، قمة الھیكل على الإدارة مجلس

 مجلس ككل، ویقوم التنظیم على تؤثر التي للموضوعات بالنسبة التصویت حقھم من كما الإدارة،

 السیاسات ھذه تنفیذ عن المسئولة الإدارات حددی بالبنك، كما الخاصة السیاسات بوضع الإدارة

  . أدائھا ویراقب

 التي البنك عملیات على لرقابة الإدارة مجلس رئیس من لھ السلطة فتفُوََضْ  التنفیذي المدیر أما

 ومھام وظائف تتولى التي الأقسام من عدد إدارة كل وتتضمن المختلفة، الإدارات خلال من تتم

  :في للبنك الرئیسیة لإداراتا ھذه وتتمثل الإدارة،

  :القروض إدارة -1

 لا الكبیرة للبنوك وبالنسبة القروض من المختلفة الأنواع تقدیم على أساسا الإدارة ھذه ترتكز

 یكون قد فمثلا أنواع القروض، من نوع لكل قسم ھناك یكون وإنما للقروض واحد قسم ھناك یكون

 المھنیة الخدمات لأصحاب التي تقدم للقروض وقسم رة،الكبی للشركات تقدم التي للقروض قسم ھناك

 التي للقروض وقسم التأمین، لشركات للقروض المالیة، وقسم للمؤسسات للقروض المختلفة، وقسم

 للعملاء، الاستھلاكیة القروض من لكل أقسام ھناك أن كما الأوراق المالیة، وسماسرة تجار إلى تقدم

 للقروض قسم لدیھا فیكون خارجیة تفاعلات لھا یكون التي بنوكلل وبالنسبة للتأجیر، قسم وكذلك

   .الخارجیة الحسابات أو الأجنبیة

 وھي خاصة أقسام في وذلك متخصصین خلال من والائتمان القروض طلبات تحلیل یتم كما

 والفائدة القرض أقساط على العمل توقیع فیھ یتم الذي الكمبیالات وقسم الائتمان، طلبات تحمیل قسم

  1.الائتمان فتح عملیات رقابة عن المسئول القانونیة الشؤون وأخیرا قسم

  :التمویل إدارة -2

 في و الائتمان القروض قسم یستخدمھا التي الأموال على الحصول ھي الإدارة ھذه ومھمة

 سواء المختلفة بأنواعھا الودائع قسم خلال من علیھا یحصل التي الأموال فمعظم القروض، تقدیم
                                                 

  .45، ص  1998مصر الجامعیة، الدار العربیة، والبنوك البورصة المالیة الحناوي، المؤسسات صالح محمد - 1
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 حصولال یتم والتي البنك مع المتعاملة الأخرى البنوك قسم إلى بالإضافة ادخاریة أو لأجل أو ةجاری

 كما البنوك، لھذه الخدمات الاستثماریة وتقدیم الشیكات بین المقاصة خلال من فھو الأموال على

 أو طویلة سواء المالیة الأوراق في بالمتاجرة یختص الذي الاستثمار قسم على الإدارة ھذه تشتمل

 المالیة الخدمات تسویق مھمة علیھ  تقع والذي التسویق و التخطیط قسم وكذلك الأجل، قصیرة

 المستقبل، في والتوسع النمو أجل من جدیدة خدمات تقدیم أو الخدمات تطویر ھذه إلى بالإضافة

 سلامة من والتأكد للبنك المالیة السجلات مراقبة یتولى والذي المالیة والمحاسبة الرقابة قسم وأخیرا

  .الخارج أو الداخل في  النقدي لمتدفق بالنسبة سواء المحاسبیة العملیات

  :العملیات إدارة - 3

 عملیاتھ في یستخدمھا التي أو یملكھا التي المادیة والتسھیلات البنك شؤون الإدارة وتتولى ھذه

 وكذلك المسحوبات، أو عاتبكل الإیدا الخاصة التسجیل وإجراءات السجلات حفظ قسم مثل الیومیة

 وكذلك نظام المعلومات، أو الكمبیوتر قسم إلى بالإضافة لعملاء المختلفة الأنواع من للعدید القروض

 الإدارة ھذه تشتمل كما وبرنامج تدریبھم، العاملین سجلات بحفظ یختص والذي العاملین شؤون قسم

 النقدي الرصید یتولى والذي النقدیة ارةالإد قسم وأخیرا  البنك، وممتلكات المودعین أموال على

 أمثلة ھذه المختلفة، ومن منشآت الأعمال بأنواعھا أو للأفراد سواء الیومیة السیولة ومتطلبات

 أو للأفراد أو نفسھ بالبنك للعاملین بالنسبة سواء التقاعد أموال إدارة تتولى التي الأقسام الخدمات

 الأراضي، مثل للعملاء المملوكة الأملاك شؤون إدارة لىیتو الذي القسم وكذلك الأعمال، منشآت

 النصائح وتقدیم العملاء لصالح الأوراق المالیة في بالمتاجرة الخاص القسم إلى المباني، بالإضافة

  .1 لھم التسویقیة والخدمات

  :التالي التوضیحي الشكل في سبق ما اختصار ویمكن

  

  

  

  

  

  

  

  
                                                 

  .46-45 ، ص ص الحناوي، المرجع سابق صالح محمد - 1
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  .نظیمي للبنوك التجاریةیمثل الھیكل الت: )1-2(الشكل رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 الجامعیة، مصر الدار العربیة، البنوك و البورصة المالیة الحناوي، المؤسسات صالح محمد :المصدر

  .213 ، ص 1998

 مجلس الإدارة

 رئیس مجلس الإدارة

 المدیر التنفیذي

إدارة الأموال 
 المؤتمن علیھا

 شخصیة

 منشآت الأعمال

 التقاعد 

 استثمار

 تسویق

 إدارة العملیات

 حفظ السجلات

 الصرافة

 الأمن

 نظم المعلومات

 خدمة العمیل

 إدارة النقدیة

 شؤون العمالین

 إدارة التحویل

 خدمات الإیداع

 خدمات الاستثمار

 البنوك الأخرى
 

 التسویق و التخطیط
 

الرقابة والمحاسبة 
 المالیة

 إدارة القروض

 إدارة القروض
 

 القروض التجاري
 

أصحاب المھن 
 المختلفة

 مؤسسات مالیة أخرى

 القروض العقاریة

 القروض الاستھلاكیة

 التأجیر

 الخدمات العامة

 تحلیل طلبات الائتمان

 الكمبیالات 

 الشؤون القانونیة
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  وعملیات البنوك التجاریة تخداماتمصادر واس: المطلب الرابع

  .سنقوم أولا بتقدیم الشكل العام لمیزانیة البنك

  الشكل العام لمیزانیة البنك: )1-1(الجدول رقم

  )الموارد( الخصوم   )الاستخدامات(الأصول 

  .نقدیات لدى البنك -
  
  .قروض -
  
  .أوراق مالیة-

  .الذاتیةالموارد  -
  
  .رأس المال -
  
  .الموارد الخارجیة -
  
  .الودائع -

  مجموع الخصوم  مجموع الأصول

  مخطط الحسابات و القوائم المالیة للبنوك الجزائریة: المصدر

  :مصادر البنوك التجاریة: أولا

 الموارد على الخصوم تشتمل و للغیر مدینا البنك بمقتضاھا أصبح التي العملیات الخصوم تبین

  .الأخرى الدیون و الودائع موزعة، الغیر الأرباح الاحتیاطیات، المصدر، رأس المال :التالیة

  

  :) الداخلیة (الذاتیة الموارد -1

 :تشملو الموارد ھذه من خلال نشاط تأسیسھ أو خلال من البنك یمتلكھا التي الأموال تلك ھي

 قدر البنك یعمل إذ المدفوع، المال ورأس المصدر المال رأس بین نمیز ھنا و :المال رأس -أ

 عند حقوقھم لاسترداد للمودعین ضمانا مدفوعا كلھ المصدر المال رأس یكون أن على استطاعتھ

 بحجم تتحدد البنك موارد أھم لأن الخصوم إجمالي من ضئیلة نسبة مالال یمثل رأس إفلاس البنك،

 1. الودائع

 البنك إدارة تقرر التي الصافیة الأرباح تلك ھي :)التخصیص رھن نتائج ( موزعة الغیر الأرباح -ب

 فرص استغلال أو المالي المركز تدعیم محاولة مثل خرلآ أو لسبب توزیعھا بعدم المساھمین بأغلبیة

  .الخ...مستقبلیة استثمار

  

                                                 
 الأردن، عمان ،1الطبعة والتوزیع، والنشر للطباعة الصفراء دار البنوك، و النقود الحلبي،  ریاض العطار، رشاد - 1

  .60ص ، 2000
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 :نوعان وھي التوزیع قبل الصافیة السنویة الأرباح من اقتطاعات ھي :الاحتیاطیات -ت

المركزي  البنك من قانوني صبن إلزامي طابع ذو احتیاطي ھو :) الإجباري( القانوني الاحتیاطي -

 .الأقصى حده و النقدي الاحتیاطي معدل بموجبھ یحدد

 لقانونھ وفقا إرادتھ بمحض البنك یشكلھ اختیاري طابع ذو احتیاطي ھو: خاص احتیاطي  -

  .خارجیة قانونیة سلطة من مفروض غیر فھو الأساسي

 :یمكن إضافة نوع ثالث ألا وھو 

 :نوعین على وھو :السري الاحتیاطي -

 .الخ....سعر الصرف القیمة، انخفاض مخاطر من الحمایة بھدف یشكل الاحتیاطات من نوع -

  .والتكالیف الخسائر مؤونة شكل على یكون آخر نوع -

   :الخارجیة الموارد -2

 :تشمل و البنك خارج من مصدرھا یكون التي ھي

 البنك موارد أھم تمثل فھي تعاملینالم من البنك علیھا یتحصل التي الأموال تلك ھي :الودائع -أ

 التوفیر، ودائع لأجل، ودائع جاریة، ودائع: أنواع على وھي الموارد بإجمالي مقارنة نسبتھا كبر بسب

 .بإشعار ودائع

 . المركزي البنك ومن الأخرى البنوك من البنك علیھا یتحصل التي الأموالھي  :الأخرى الدیون -ب

 لأن الخصم إعادة عملیة أو الإقراض بعملیة التجاریة البنوك الأخیر یمول ھذا :BC المركزي البنك-

 .لھا الأخیر المقرض وبالتالي ھو البنوك بنك المركزي ھو البنك

 البنك علیھا یتحصل التي والاعتمادات القروض في تتلخص :الخارجیة الائتمانیة التسھیلات -

 .الأجنبیة الأخرى التجاریة البنوك من التجاري

 بضعف البعض یصفھ لما بارتیاح البنود من النوع ھذا إلى ینظر لا :المصارف بین ما روضالق -

 في البنوك كل تكون قد الخاصة والاقتصادیة السیاسیة الظروف حالة في ذلك إلى إضافةّ  سیولتھ

 بأزمة یسمى ما وھذا البعض بعضھا إقراض عن عاجزة نفسھا فتجد البنود من النوع ھذا إلى حاجة

  1.المصرفي امالنظ

                                                 
  .60سابق، صمرجع  الحلبي، ریاض العطار، رشاد - 1
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 استخدامات البنوك التجاریة: ثانیا

 مختلف على بتوزیعھا تقوم المصادر مختلف من الأموال على التجاریة البنوك تحصل أن بعد 

 : ھما أساسین عاملین على اعتمادا العملیة بھذه یقوم تجاري بنك أي لكن الاستخدامات،

 .خسارة دون و جاھزة ودنق إلى الأصول و الأموال تحویل إمكانیة :السیولة -

  1. شھر عادة زمنیة فترة خلال أصل أي یدره الذي العائد معدل :الربحیة -

 : رئیسیة مجموعات ثلاث إلى التجاري البنك استخدامات تقسیم یمكن الأساس ھذا وعلى

  :تشمل و الربحیة عدیمة السیولة عالیة الأصول :الأولى المجموعة -1

 

 البنك لدى موجودة قانونیة نقود عن عبارة و ھي :بنكال لدى الجاھزة النقدیة -أ

 .الیومیة متطلباتھ مواجھة من یتمكن لكي باستمرار 

 تشكلھ الذي القانوني النقدي الاحتیاطي ذالك ھو و :المركزي البنك لدى المودعة النقدیة الأرصدة -ب

  .النقدیة السلطات قبل من كالبنو على الرقابة أدوات من یعتبر ھو و إلزامي، بشكل التجاریة البنوك

 

ربحا  تدر أن یمكن كما الأولى بالمجموعة مقارنة منخفضة سیولتھا تكون :الثانیة المجموعة -2

  : على تشتمل وھي

 

 أیة مشقة دون و بسھولة سیولة إلى تحویلھا یمكن التي الأصول تلك ھي و :السیولة شدیدة أصول -أ

 : في تتمثل و

 .البنوك بین فیما المعاملات عن ناتجة الأخرى البنوك لدى حسابات -

 .جدا قصیرة زمنیة فترة خلال نقود إلى تحول أن یمكن التحصیل تحت أصول -
  

تصدرھا  التي الخزینة أذونات :وأھمھا السابقة من أقل فسیولتھا :الأجل قصیرة المالیة الأوراق -ب

  . أشھر 3 تتجاوز لا وفترتھا الحكومة

 

قام  تجاریة أوراق عن عبارة لأنھا الأجل قصیرة قروض ثمة :ومةالمخص التجاریة الأوراق -ت

 .الاستحقاق تاریخ و الخصم تاریخ بین الواقعة الزمنیة الفترة عن عمولة مقابل لمتعاملیھ بخصمھا

                                                 
 الإسكندریة، معة،الجا الدار المالیة، والأسواق والبنوك اقتصادیات النقود مبارك، المنعم عبد الشناوي، أحمد -  1

  .65ص  ،2002مصر،
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 و التي المشاریع الاقتصادیة في العامل المال لتمویل رأس البنك یقیمھا والتي :السلف و القروض -ث

  .غالبا الأجل قصیرة تكون

 

 بالمجموعتین مقارنة مرتفعة ربحیتھا بینما جدا، منخفضة سیولتھا تكون والتي :الثالثة المجموعة -3

 :یلي ما تشمل و الربح تحقیق الأساسیة ھي صفتھا أن اعتبار على السابقتین

 .منھا الصناعیة خاصة الأجل طویلة و متوسطة القروض -

 .الأجل طویلة لحكومیةا كالسندات الأجل طویلة المالیة الأوراق -

  1).ثابتة مادیة أصول (الاستثمارات الحقیقیة -

  :عملیات البنوك التجاریة: ثالثا

 :یلي فیما التجاریة البنوك عملیات تتمثل

 :في العملیات وتتلخص ھذه الخزینة، مصلحة بھا تتكفل التي وھي :الخزینة عملیات -1

  .العملاء ودائع تشجیع -

  .لمدفوعاتسحب الودائع عن طریق ا -

 زبائنھ سمبا التجاري البنك بھ یقوم الذي بالدور السندات عملیات تتعلق :السندات على عملیات -2

 .والسندات للأسھم وبائع كمشترى السوق في بتدخلھ وذلك المالیة الأسواق في وعملائھ

 وھي ریةالتجا البنوك بھا تقوم التي العملیات أھم من القرض عملیات تعتبر :القرض عملیات -3

 :منھا أشكال عدة تشمل

 .الخزینة سلفات و التسبیـقات تشمل و :الخزینة طریق عن قروض أو نقدیة قروض -أ

 .زبائنھ طرف من المقدمة الأوراق التجاریة بخصم البنك یقوم :الخصم -ب

 التجاري البنك یعطیھا التي بالقروض الأمر ھنا یتعلق و :تجاریة أو مالیة أوراق بضمان قرض -ت

 .العامة السندات من معینا عددا المقترض من استلامھ لقاء

 توقیعھ یقرض لكن القرض بمنح البنك یقوم لا بالتوقیع القرض یكون عندما :بالتوقیع القرض -ث

 .الأخیر ھذا یدفعھا عمولة مقابل المقترض لصالح

                                                 
  .65مبارك، مرجع سابق، ص المنعم عبد الشناوي، أحمد - 1
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 مصدر من سلع شراء من لیتمكن المستورد إلى عادة المستـندي القرض منحیُ  :المستندي القرض -حـ

 ضمانة تصبح المشتراة التي السلع سندات بنك إلى یرسل الأخیر فھذا المستـندي الاعتماد أو أجنبي،

 1.البنك لدى

  :المصرفي النظام أجھزة مع عملیات -4

 من قسط یستعمل حتى المصرفي للنظام المكونة الأخرى الأجھزة مع عملیات بعدة البنوك تقوم

  .الدولة سندات في بالاكتتا في سیولتھا

 ھم الإصلاحات التي مر بھا أالنظام المصرفي الجزائري و: ثالثالمبحث ال

لقد مر النظام البنكي الجزائري بعدة مراحل، كانت أولھا أثناء الاستعمار الفرنسي وآخرھا 

  . ، وفي ھذا المبحث سنحاول التعرض لأھم ھذه المراحل 2003إصلاحات سنة 

  1990م المصرفي الجزائري قبل لنظاا: المطلب الأول

بنك الجزائر لأول مرة كمؤسسة مصرفیة في ظل الاحتلال الفرنسي بموجب القانون  ظھر

، ثم تحول إلى ما یعرف بالبنك الجزائري التونسي في سنة 1843جویلیة  19الصادر في 

، وتحدید أسعار )الجزائر و تونس(وكان لھ في ھذه المرحلة حق الإصدار بالنسبة لكلا البلدین 1949

الفائدة وسقف إعادة الخصم و الرقابة على البنوك، وبعد استقلال تونس فقُد حق العمل في البلدین 

لیكون لاحقا النواة الأساسیة التي أنشئ منھا البنك الجزائري المركزي غداة الاستقلال في 

10/10/1963.  

الجھة الشمالیة من  فيولقد تركز نشاط النظام المصرفي خلال ھذه المرحلة بالخصوص 

معظمھا فروعا لبنوك فرنسیة في الوطن بالدرجة الأولى، بحیث أنشئت بنوك تجاریة والتي كانت 

روبیة، ومن بین ھذه البنوك نجد على سبیل المثال القرض الصناعي والتجاري، البنك الوطني ووأ

الخ، بالإضافة إلى ....للتجارة والصناعة، القرض اللیوني، بنك باریس والأراضي المنخفضة 

بالمؤسسات التعاضدیة  تالمؤسسات المصرفیة المذكورة، كانت ھناك مؤسسات تمویلیة أخرى عرف

وھي فروع تابعة للبنوك الفرنسیة تعرف بالبنوك الشعبیة، كالمجلس الجزائري للبنوك الشعبیة الذي 

عاضدي، الذي یقوم بتمویل یقوم بتمویل التجارة الصغیرة، والصندوق الجزائري للقرض الفلاحي الت

  .الجمعیات الفلاحیة
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صاد الجزائري للاقتصاد الفرنسي الذي كان یتصف أو تمیزت مرحلة الاستعمار بتبعیة الاقت

یعتبر نظاما اقتصادیا رأسمالیا یجعل من المنافسة و الحریة قواعد أساسیة لھ، لذا كانت معظم 

المؤسسات المالیة و المصرفیة كفروع لبنوك أو لمؤسسات مالیة فرنسیة أو أروبیة، حیث یمكن أن 

الي ومصرفي متطور وھو الذي كان في خدمة الاقتصاد نمیز بین قطاعین بارزین الأول قطاع م

  1.الفرنسي و الأوروبي، وقطاع مصرفي ومالي تقلیدي یقوم بتمویل الاقتصاد  المحلي

  م البنكي الجزائري بعد الاستقلالالنظا: أولا

تعرض النظام المصرفي الجزائري منذ الاستقلال حتى التسعینات إلى بعض التحولات و 

لال عدة مراحل فرضتھا ففي بدایة الأمر أرادة الانفصال و الاستقلال عن التبعیة التعدیلات من خ

المالیة للمستعمر، وفي فترة لاحقة الامتثال إلى إرادة القیادة السیاسیة من خلال المخططات التنمویة، 

  .البنكیة وأخیرا الالتزام بما أملتھ مقتضیات الاقتصاد الحر من خلال اللجوء إلى العادات و التقالید

  :مرحلة الانطلاق وإنشاء البنك المركزي الجزائري -1

 كمؤسسة. 13/12/1962التأسیسي في  أنشئ البنك المركزي الجزائري من طرف المجلس

 محل البنك 1963اءً من أول جانفي عمومیة تتمتع بالشخصیة المدنیة و الاستقلال المالي، لیحـل ابتد

 :الاستعماریة، وقد خول المشرع للبنك المركزي المھام الأساسیة التالیةالذي أنشأتھ فرنسا أثناء الفترة 

 .ممارسة احتكار الإصدار النقدي  -     

 .تولیھ دور مصرفي للخزینة -

 .تسییر احتیاطات العملة الدولیة -

 متابعة السیولة لدى البنوك الأولیة -
  

یة حیث عینت صلاحیتھا ن إطار تدخل البنك المركزي محدد من قبل السلطات العمومإوھكذا ف

المتمثلة في السھر على إنشاء النقد والمبادلات المصرفیة والقروض، ومسكھا في ظروف ملائمة و

للتنمیة الاقتصادیة و ترقیة مستواھا التنظیمي لرفع مصادر الإنتاج للدولة، والعمل في الوقت نفسھ 

  2.على الاستقرار الداخلي و الخارجي للنقد

لجزائریة مباشرة بتأمیم البنوك الأجنبیة التي ظلت تمارس نشاطھا في الفترة كما قامت الدولة ا

والتي بلغ عددھا  1966، تاریخ بدایة نشاط البنك المركزي إلى غایة سنة 1963الممتدة من 

                                                 
  .49ص ،1987، محاضرات في اقتصاد البنوك، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، يوینالقزشاكر  - 1

، 2006، 2نون المصرفي الجزائري، دیوان المطبوعات الجامعیة، الطبعة محفوظ لعشب، الوجیز في القا - 2
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بنكا، ویعود السبب في ذلك إلى رفض ھذه البنوك تمویل عملیات الاستثمار التي تقوم بھا 20

قتصارھا فقط على تمویل عملیات الاستغلال للمؤسسات التي تتمتع بملاءة المؤسسات الوطنیة، وا

مالیة جیدة وتمویل عملیات التجارة الخارجیة، بالإضافة إلى ذلك عجز البنك المركزي عن التحكم في 

ھذه البنوك وإلزامھا على القیام بتمویل الاقتصاد الوطني، وبذلك تمت عملیة تأمیم تلك البنوك ومیلاد 

، القرض 1966جوان  13تجاریة عمومیة جزائریة تتمثل في البنك الوطني الجزائري في  بنوك

 .1967، و البنك الجزائري الخارجي في الفاتح من سبتمبر1966دیسمبر  29الشعبي الجزائري في 

 من النشاط الاقتصادي، أمام شح ھي بنوك تخصصت كل واحدة منھا في مجالات معینةو

ھة وعدم قیام البنوك الأجنبیة بدورھا التمویلي من جھة أخرى، ونسجل في ھذا الموارد المالیة من ج

المجال تدخل الخزینة وحتى البنك المركزي في عملیة تمویل القطاع الفلاحي، بینما یتمثل دور 

الصندوق الوطني للتنمیة في ضمان تمویل عملیات الاستثمار التي تقوم بھا المؤسسات الصناعیة 

  1.و المؤسسات العمومیة الجدیدة المسیرة ذاتیا

  :1971الإصلاح المالي لعام  -2

والذي جاء برؤیة جدیدة  1971باشرت السلطات الجزائریة في أول إصلاح مالي سنة 

لعلاقات التمویل، وحددََ أیضا طرق تمویل الاستثمارات العمومیة المخططة وتتمثل ھذه الطرق فیما 

 :یلي

بواسطة إصدار سندات قابلة لإعادة الخصم لدى البنك  قروض بنكیة متوسطة الأجل تتم -

 .المركزي

قروض طویلة الأجل ممنوحة من مؤسسات مالیة متخصصة مثل البنك الجزائري للتنمیة  -

وتتمثل مصادر ھذه القروض في الإیرادات الجنائیة وموارد الإدخارات المعبأة من الخزینة 

 .التي تسیرھا ھذه المؤسسات المختصة

 .عن طریق القروض الخارجیة المكتتبة من الخزینة والبنوك الأولیة و المؤسساتالتمویل  -

ویتم التمویل البنكي للمؤسسات العمومیة بقیام ھذه الأخیرة بتوظیف كل عملیاتھا المالیة في بنك 

واحد حتى یمكن متابعة ومراقبة التدفقات النقدیة لھذه المؤسسات، وتقوم كل مؤسسة بفتح حسابین لھا، 

لأول یستعمل لتمویل نشاطات الاستثمار و الثاني لتمویل نشاطات الاستغلال، وكانت البنوك تمنح ا

قروض الاستثمار للمؤسسات التي تحصلت على تسجیل المشروع في الخطة، وبعد تقدیم خطة 

التمویل التي یحضرھا البنك المركزي للتنمیة، وھذه القروض مضمونة بحسن نیة الدولة بحیث تلتزم 
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موجبھا الخزینة مبدئیا بالتسدید في حالة عدم وفاء ھذه المؤسسات بالتزاماتھا، أما بالنسبة لقروض ب

الاستغلال تقوم البنوك التجاریة بحد ذاتھا بھذا النوع من القروض بعد أن تقدم لھا المؤسسات المعنیة 

ا المخطط كما لھ الحق مخططا سنویا تقدیریا للتمویل، ویكون للبنك الحق في إدخال تعدیلات على ھذ

تم إلغاء تمویل المؤسسات بواسطة  1978في المصادقة على بدایة تنفیذه، ولكن ابتداء من عام

القروض البنكیة طویلة الأجل،  وحلت الخزینة محل النظام البنكي في تمویل الاستثمارات العمومیة 

  .المخططة بواسطة قروض طویلة الأجل

البنك المركزي عن مھامھ الأساسیة، فأصبح لا یتحكم في لقد أبعدت نتائج ھذا الإصلاح 

السیاسة النقدیة و عملیات السوق النقدیة، والأمر نفسھ أدى إلى فقدان البنك المركزي سیاسة القرض، 

وأصبح لا ینفرد بصفة الرقابة لوحده بل أصبحت وظیفة یتقاسمھا مع البنك الجزائري للتنمیة، الذي 

یل الاستثمارات المخططة التي تطلب البنوك التجاریة بشأنھا إعادة الخصم، كلف بمراقبة مطابقة تمو

وبالتالي فھذه الترتیبات التي أدُخلت على النظام البنكي الجزائري في الفترة الممتدة من السبعینیات 

إلى الثمانینیات قد برھنت على محدودیتھا، ولذلك كان من الضروري وضع إصلاح عمیق یفرض 

  1.ة تلك الأوضاعنفسھ لمعالج

  .النظام المصرفي الجزائري والإصلاحات الممھدة لاقتصاد السوق: ثانیا

البدایة الحقیقیة للإصلاحات الاقتصادیة، نظراً لصدور ثلاثة  1986یمكن اعتبار سنة 

  :نصوص أساسیة خلال ھذه المرحلة، والتي مھدت للتحول إلى اقتصاد السوق، وھي

 .المتعلق بنظام القروض والبنوك 1986-08-19المؤرخ في  12-86قانون  -

 .المتعلق باستقلالیة المؤسسات 1988-01-12المؤرخ في  16-88قانون  -

 .المتعلق بالنقد و القرض 1990-04-14المؤرخ في  10-90قانون  -

تھدف ھذه القوانین في مجملھا إلى إعادة النظر في النظام المصرفي الجزائري بشكل یعید 

لیة، وھي الوساطة المالیة في الاقتصاد الوطني، وتعمل كذلك على جمع الموارد للبنوك وظیفتھا الأص

الادخاریة وتقدیم القروض على أساس المردودیة أي استرجاع مبلغ القرض مع الفوائد، كل ھذا تحت 

  2.إشراف و رقابة البنك المركزي الذي استرجع استقلالیتھ

  

                                                 
غیر منشورة، ، رسالة ماجستیر، - حالة الجزائر -حوریة حمني، آلیات رقابة البنك المركزي على البنوك التجاریة -1

  . 13، ص2006وري، قسنطینة، تقسم العلوم الاقتصادیة، جامعة من
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 :1986إصلاح  -1

القائم على التخطیط المركزي لكل النشاط الاقتصادي، فرض بعد الفشل الذي عرفھ النظام 

التغییر الجذري والسریع في المحیط الاقتصادي الدولي نظاما جدیدا لاتخاذ القرارات على مستوى 

الوحدات الاقتصادیة، وعلیھ فإن ھذه القواعد ینبغي أن یخضع لھا النظام البنكي أیضا، وعلیھ فھدف 

الأخیر بالشكل الذي یستجیب إلى المقاییس الجدیدة، وقد جاء الإصلاح ھذه الإصلاحات تكییف ھذا 

  :بمجموعة من الأفكار التي تتمثل فیما یلي 1986البنكي لعام 

یعد البنك المركزي ومؤسسات القرض مؤسستین عمومیتین تتمتعان بالشخصیة المعنویة  - أ

 .افولاستقلال المالي، و ینجزان العملیات المصرفیة على سبیل الاحتر

استعادة البنك المركزي دوره كبنك للبنوك وأصبح یتكفل بالمھام التقلیدیة للبنوك المركزیة، وتم  - ب

 .الفصل بین البنك المركزي كملجأ أخیر للإقراض وبین نشاطات البنوك التجاریة

استعادة مؤسسات التمویل دورھا وأصبح بإمكانھا أن تتسلم الودائع مھما كان شكلھا و مدتھا،  - ت

بإمكانھا أن تقوم بمنح القروض دون تحدید لمدتھا أو الأشكال التي تأخذھا، كما استعادت  وأصبح

 .حق متابعة استخدام القرض ورده

 1.تقلیل دور الخزینة في نظام التمویل وإنشاء ھیئات للرقابة على النظام البنكي - ث
  

  

 : 1988إصلاح  -2

ك من النقائص و العیوب، فلم یستطع و المتعلق بنظام القروض و البنو 1986لم یخلوا قانون 

التكیف مع الإصلاحات التي قامت بھا السلطات العمومیة وخاصة بعد صدور القانون التوجیھي 

  . 1988للمؤسسات العمومیة سنة 
  

وعلیھ فإن بعض الأحكام التي جاء بھا لم تعد تتماشى وھذه القوانین، كما أنھ لم یؤخذ بعین 

رأت على مستوى التنظیم الجدید للاقتصاد، وكان من اللازم أن یكَُیفََ الاعتبار المستجدات التي ط

القانون النقدي مع ھذه القوانین بالشكل الذي یسمح بانسجام البنوك كمؤسسات مع القانون، وفي ھذا 

حیث جاء في مضمونھ  12- 86المعدل و المتمم للقانون  06-88الإطار بالذات جاء القانون 

  :الیةالعناصر الجدیدة الت

بموجب ھذا القانون یعتبر البنك شخصیة معنویة تجاریة تخضع لمبدأ الاستقلالیة المالیة أي  -

 .یخضع لقواعد التجارة، ویتبنى أثناء نشاطھ مبدأ الربحیة و المردودیة

یمكن للمؤسسات المالیة غیر البنكیة أن تقوم بعملیات التوظیف المالي كالحصول على أسھم  -

سسات تعمل داخل التراب الوطني أو خارجھ، كما یمكن لمؤسسات وسندات صادرة عن مؤ

                                                 
  .14مرجع سابق، ص حوریة حمني، -1



 ماهـيــة النظـام البنكـي                                                                                                          الأول  صل  الف

31 
 

إلى  أالمدى الطویل كما یمكنھا أن تلج القرض أن تلجأ إلى الجمھور من أجل الاقتراض على

 .طلب دیون خارجیة

تم دعم دور البنك المركزي في تسییر السیاسة النقدیة حیث كان في السابق یسمح بتدخل وزارة  -

 1.ة في ذلكالمالیة و الخزین

  و أھم تعدیلاتھ 10-90لقانون رقم النظام المصرفي على ضوء ا: المطلب الثاني

المتعلق بالنقد والقرض نصا تشریعیا ینص على أھمیة المكانة التي  10- 90یعتبر القانون رقم 

یجب أن یكون علیھا النظام المصرفي، ویعتبر من القوانین التشریعیة الأساسیة للإصلاحات، 

نھ أخذ بأھم الأفكار التي جاء بھا كل من القانون المتعلق بالبنوك والقروض سنة أفة إلى ضابالإ

، فقد حمل أفكار جدیدة فیما یتعلق بالنظام البنكي وأدائھ و 1988والقانون المعدل و المتمم  1986

  .المبادئ التي یقوم علیھا

 01- 01الأمر رقم  أھمھا 10- 90ولقد حصلت مجموعة من التعدیلات على القانون رقم 

المعدل و الملغي  2003- 08-26المؤرخ في  11-03، والأمر رقم 2001-02-27المؤرخ في 

المعدل والمكمل  2010-08-26المؤرخ في  04-10، بالإضافة إلى الأمر رقم 10-90للقانون رقم 

  .المتعلق بالنقد و القرض 11-03للأمر 

  : ھیكل وتنظیم البنك المركزي: أولا

ن النقد والقرض البنك المركزي على أنھ مؤسسة وطنیة تتمتع بالشخصیة المعنویة یعرف قانو

والاستقلال المالي ویدعى بنك الجزائر ویتعامل مع الغیر بصفة التاجر، ویخضع لقواعد المحاسبة 

التجاریة ولا یخضع للتسجیل في السجل التجاري، وتعود ملكیة رأسمالھ كاملة للدولة وموقعھ مدینة 

  .ئر، إلا أنھ یمكن أن یفتح فروعا ووكالات ویختار مراسلین متى رأى ذلك مناسباالجزا

 :تسییر وإدارة البنك المركزي ومراقبتھ -1

یتكفل بتسییر البنك المركزي وإدارتھ ومراقبتھ المحافظ وثلاثة نواب یساعدونھ في أداء مھامھ 

 2.بالإضافة إلى مجلس الإدارة و مراقبان

یتكفل المحافظ ونوابھ بإدارة البنك المركزي بناءاً على تعیینھم بمرسوم رئاسي  :المحافظ ونوابھ -أ

حیث لا یحق لھم في ھذه الفترة ممارسة أي نشاط أو مھنة أخرى ما عدا تمثیل الدولة لدى المؤسسات 

                                                 
  .16،ص15حوریة حمني، مرجع سابق، ص -1
والمتعلق  2003أوت  26، المؤرخ في 11-03المعدل والمتمم لأمر  2010أوت  26في  خ، المؤر04-10أمر رقم - 2
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كل  العمومیة للدولة  ذات الطابع النقدي أو المالي أو الاقتصادي، وتتنافى وظیفة المحافظ ونوابھ مع

 .عھدة انتخابیة وكل وظیفة حكومیة وعمومیة

  :وأھم الصلاحیات للمحافظ تتمثل فیما یلي

اتخاذ مختلف الإجراءات التنفیذیة، بیع وشراء جمیع الأملاك (  إدارة أعمال البنك المركزي -

 ...).المنقولة وغیر المنقولة

 .یحدد صلاحیات كل واحد من النواب ویوضح سلطاتھم -

كزي لدى السلطات العمومیة وسائر البنوك المركزیة ولدى الھیئات المالیة یمثل البنك المر -

 .والدولیة بشكل عام لدى الغیر

یلعب دور مستشار الحكومة في المسائل المتعلقة بالنقد والقرض أو التي لھا انعكاسات على  -

 .الوضع النقدي
  

 :یتكون مجلس الإدارة من :مجلس الإدارة -ب

  .المحافظ رئیسا -

  .اب المحافظ الثلاثة كأعضاءنو -

ثلاثة موظفین سامین یعینون بموجب مرسوم یصدره رئیس الجمھوریة نظرا لقدراتھم في الشؤون  -

الاقتصادیة و المالیة، ویمكن تعیین ثلاثة مستخلفین آخرین لیحلوا محل الموظفین المذكورین عند 

  .الضرورة

من المحافظ الذي یرأس جلساتھ ویحدد یجتمع المجلس كلما دعت الضرورة لذلك وھذا بدعوة 

وفي حالة تساوي جدول أعمالھ، ویجب أن یحضر على الأقل أربعة أشخاص من أعضاء المجلس 

  1. یكون صوت الرئیس مرجحالأصوات 

  :یقوم مجلس الإدارة بالوظائف التالیة

ویوافق  ا،إجراء مداولات حول التنظیم العام للبنك المركزي وفتح فروعھ ووكالاتھ وإقفالھ -

 .سلم رواتبھم و الأنظمة التي تطبق علیھم و على انضمام مستخدمیھ

 .یفصل في شراء العقارات وفي التصرف فیھا -

 بإجراءیبث في جدوى الدعاوى القضائیة التي ترفع باسم البنك المركزي و یرخص  -

 2.المصالحات والمعاملات 

 .یقدمھ المحافظ باسمھیقوم بتوزیع الأرباح و یوافق على التقریر السنوي الذي  -

                                                 
  .33مرجع سابق، ص حوریة حمني، - 1
 2003أوت  26، المؤرخ في 11- 03المعدل والمتمم لأمر  2010أوت  26، المؤرخ في 04- 10أمر رقم - 2

 ).19(والمتعلق بالنقد والقرض، المادة 
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 1.یحدد شروط توظیف الأموال الخاصة العائدة للبنك المركزي -
  

 :المراقبان -ت

باقتراح من الوزیر المكلف بالمالیة یقوم رئیس الجمھوریة بإصدار مرسوم لتعیین المراقبین 

تمیزون المكلفان بمراقبة البنك المركزي، حیث یتم اختیارھما من ضمن الموظفین السامین الذین ی

بمعارف وكفاءات عالیة جدا في المالیة والمحاسبة المتصلة بالبنوك المركزیة حتى یتمكنا من أداء 

  .مھمتھما على أحسن وأكمل وجھ

یقوم المراقبان بحراسة عامة تشمل جمیع دوائر البنك وأعمالھ، وبحراسة خاصة على مركزیة         

لوزیر  م السوق النقدیة وسیرھا، ویقدمانقبة تنظیالمخاطر والمستحقات غیر المدفوعة، وكذا مرا

  .المالیة تقریرا حول حسابات السنة المالیة، كما تسُلم نسخة من ھذا التقریر إلى المحافظ

یعتبر مجلس النقد والقرض من أھم ما جاء بھ قانون النقد والقرض والذي : مجلس النقد والقرض -ث

 :، ویتشكل المجلس منأعطى لھ وظیفة السلطة النقدیة في البلاد

أعضاء مجلس إدارة البنك المركزي، عضوین یعینان بموجب مرسوم رئاسي وھذا بحكم 

  .كفاءتھا في المسائل الاقتصادیة و النقدیة

لا یختلف مجلس النقد والقرض في تسییره عن مجلس الإدارة، إلا أن ھذا المجلس یجتمع أربع 

  . عضائھ عل الأقل، حتى یتمكن من عقد اجتماعاتھمرات على الأقل في السنة وبحضور ستة من أ

  :وبصفتھ السلطة النقدیة لھ مجموعة من الوظائف الخاصة أھمھا

إصدار النقود المعدنیة و الأوراق النقدیة مع إشارات تعریفھا وشروط وكیفیة مراقبة صنعھا  -

 .وإتلافھا وكذا تغطیتھا

ات الخصم وقبول السندات تحت تحدید أسس وشروط عملیات البنك المركزي وخاصة عملی -

نظام الأمانات ورھن السندات العامة والخاصة، و العملیات لقاء المعادن الثمینة والعملات 

 .الأجنبیة

تحدید الأسس والنسب التي تطبق على البنوك والمؤسسات المالیة المتعلقة بتغطیة وتوزیع  -

 .المخاطر والسیولة والملاءة

 .بیة التي تطبق على البنوك والمؤسسات المالیةتحدید النظم والقواعد المحاس -

                                                 
 2003ت أو 26، المؤرخ في 11- 03المعدل والمتمم لأمر  2010أوت  26، المؤرخ في 04-10أمر رقم  - 1

 ).19(والمتعلق بالنقد والقرض، المادة 
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تقدیم الاعتماد لإنشاء البنوك والمؤسسات المالیة الجزائریة والأجنبیة وتعدیل الترخیص أو  -

 1.الرجوع فیھ، بالإضافة إلى عدة مھام أخرى

 :مھام وعملیات البنك المركزي -2

ي توفیر أفضل الشروط، تتمثل مھام البنك المركزي في میدان النقد والقرض والصرف ف

ویحافظ علیھا لتحقیق نمو سریع للاقتصاد مع السھر على الاستقرار الداخلي و الخارجي للنقد، لھذا 

الغرض فھو یتكفل بتنظیم حركة النقد عن طریق توجیھ ومراقبة القروض وتوزیعھا و استعمال كل 

بلاد عن طریق السھر على حسن الوسائل اللازمة لذلك، بالإضافة إلى ذلك المحافظة على سمعة ال

  .تسییر التعھدات المالیة تجاه الخارج وضبط سوق الصرف

المتعلق بالنقد والقرض  11-03المعدل والمتمم للأمر رقم  04-10ولقد جاء الأمر رقم  

 ً لدور البنوك وكذا تحدید مسؤولیة متابعة  للإطار القانوني المنظم للنشاط المصرفي وتعزیزاً  تحیینا

  :ة صلابة النظام المصرفي، وقصد تحقیق ھذه الأھداف یمكن تلخیص ما جاء بھ ھذا الأمر فيومراقب
  

  

تدعیم الاستقرار المالي، من خلال إسناد مھمات جدیدة لبنك الجزائر كالحرص على استقرار  -

الأسعار وضمان سلامة النظام المصرفي، وكذا السیر الحسن لنظام الدفع وفعالیتھ بالإضافة إلى 

 .رص على سلامة وسائل الدفع وشروط تداولھاالح

مراجعة الضبط والإشراف وصلاحیة المراقبة من خلال عدد من التدابیر، كتوسیع صلاحیات  -

مجلس القرض والنقد في مجال التوفیر والقرض، وإلزام الشركاء الأجانب في الاستثمار 

في حال التنازل عن الأسھم، بالخضوع لشرط الشراكة بالأغلبیة الوطنیة مع حق الشفعة للدولة 

وكذا منع رھن أسھم البنوك والمؤسسات المالیة، وإعداد تقریر سنوي من طرف اللجنة 

 .المصرفیة حول وضعیة النظام المصرفي في الجزائر وإرسالھ إلى رئیس الجمھوریة

ھلك تعزیز حمایة المستھلك من خلال تأھیل الإطار القانوني الجزائري بما یسمح بحمایة المست -

  .في المجال المصرفي و المالي

   :البنوك والمؤسسات المالیة: ثانیا

البنوك على أنھا أشخاص معنویة مھمتھا العادیة  114یعرف قانون النقد والقرض في مادتھ 

 مالھا لحسابھ الخاص شرط إعادتھا،والرئیسة ھي تلقي الأموال من الجمھور في شكل ودائع واستع

  2.ل للدفع تحت تصرف زبائنھا و إدارتھاومنح القروض مع وضع وسائ

                                                 
 2003أوت  26، المؤرخ في 11- 03المعدل والمتمم لأمر  2010أوت  26، المؤرخ في 04- 10أمر رقم  -1
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على أنھا أشخاص معنویة مھمتھا العادیة  115أما المؤسسات المالیة فیعرفھا في مادتھ 

  .والرئیسیة تتمثل في القیام بجمیع الأعمال المصرفیة ما عدا تلقي الأموال من الجمھور

ئریة القیام  بجمیع الوظائف وبھذا یكون قانون النقد والقرض قد أتاح للبنوك العمومیة الجزا

التقلیدیة المتمثلة في التلقي من الجمھور كل الودائع المتنوعة وذات الآجال المختلفة، كالودائع قصیرة 

الأجل، والودائع طویلة الأجل، بالإضافة إلى منحھا للقروض سواء للمؤسسات أو الحكومة أو 

وبمبالغ ) قصیرة، متوسطة وطویلة الأجل( ةالعائلات وكذلك لقطاع العالم الخارجي  وبآجال مختلف

 مختلفة على حسب طبیعة نشاطات زبائنھا معتمدة في ذلك على الودائع التي تحصل علیھا، ولتسھیل

 نھا وسائل لدفع متعددة وتعمل علىالعملیات المالیة و لتوسیع مجال تدخلھا تضع تحت تصرف زبائ

  .إدارتھا

و المؤسسات المالیة القیام بجمیع العملیات التابعة للبنوك  116كما أتاح كذلك في مادتھ 

لنشاطاتھا التي تتمثل في العملیات الناشئة على العملیات الرئیسیة والتي یتم القیام بھا بصفة غیر 

  . مستمرة

  1 :ومن أھم ھذه العملیات ھي كالتالي

 .عملیات الصرف -

 .نةعملیات على الذھب و المعادن الثمینة والقطع المعدنیة الثمی -

 .توظیف القیم المنقولة وكل منتج مالي واكتتابھا وشرائھا وتسییرھا وحفظھا أو بیعھا -

الاستشارة والتسییر المالي والھندسة المالیة و بشكل عام كل الخدمات الموجھة لتسھیل إنشاء  -

 .المؤسسات أو التجھیزات وإنمائھا مع مراعاة الأحكام القانونیة

ال المنقولة و الغیر منقولة فیما یخص البنوك والمؤسسات عملیات الإیجار العادي للأمو -

 ).القرض الایجاري( المالیة المخولة بإیجار عملیات الإیجار المقرونة بحق خیار الشراء،

تلقي الأموال من الجمھور لتوظیفھا على شكل مساھمات لدى مؤسسات دون اعتبارھا  -

 .كودائع

تكون البنوك العمومیة  1990- 04-14وفي ظل قانون النقد والقرض الصادر بتاریخ 

الجزائریة قد اكتسبت القانون الأساسي للبنوك الشاملة، وھذا من خلال قیامھا بمھام متنوعة تتمیز من 

تقدیم الاستشارة المالیة إلى إدارة الثروة في السوق المالیة و القیام بعملیة التمویل من القرض العادي 

  .إلى القرض الایجاري

                                                 
 .203 - 202ص صالطاھر لطرش، مرجع سابق،  -1
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 :لمؤسسات المالیة الأجنبیةالبنوك وا -1

منذ صدور قانون النقد والقرض أصبح بإمكان البنوك والمؤسسات المالیة الأجنبیة أن تعمل في 

إطار القانون الجزائري وتفتح فروعا لھا ھنا، وھذا بعد الترخیص الذي یمنح لھا من طرف مجلس 

قدا یعادل على الأقل الرأسمال ون ،النقد والقرض الذي یفرض علیھا أن تستعمل رأسمال مبرأ كلیا

الأدنى المطلوب تأمینھ من البنوك والمؤسسات المالیة الجزائریة  ومن أھم الشروط التي یجب أن 

  : تتوفر في البنوك والمؤسسات المالیة الأجنبیة حتى تستطیع أن تفتح فروعا لھا ھنا في الجزائر ھي

 .تحدید برنامج النشاط -

 .المرتقبة الوسائل المالیة و التقنیات -

 1.القانون الأساسي للبنك أو المؤسسة المالیة -
  

  :البنوك والمؤسسات المالیة العاملة في الجزائر -2
  

  :وتتمثل في: البنوك -أ

 .1962- 12-13البنك المركزي الجزائري الذي أنشئ في  -

 .1966- 06-13الذي أنشئ في   - -BNAالبنك الوطني الجزائري  -

 .1967-05- 11أسس في  -CPA - القرض الشعبي الجزائري -

 .1967-10-01أنشئ في  -BEA –البنك الجزائري الخارجي  -

 .1982-03-13أنشئ في  -BADR–بنك الفلاحة و التنمیة الریفیة  -

 .1985-04-30تأسس في  -BDL–بنك التنمیة المحلیة  -

، أصبح بنك في 1964-08-10تأسس في   -CNEP–الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط  -

06-04 -1997. 

 .1990- 12-06بنك البركة تم أنشاؤه في  -

 1990.2-12- 06البنك خارج الإقلیم لابامیك أنشئ في  -
  

 :یضاف إلیھم مجموعة البنوك التالیة

-ARAB BANKING CORPORATION ALGERIE (ABC). 

-NATAXIS BANQUE. 

-SOCIETE GENERALE ALGERIE. 

-CITIBANK. 

-ARAB BANK PLC ALGERIA. 

                                                 
  .204، ص203الطاھر لطرش، مرجع سابق، ص - 1
  .27، ص26حوریة حمني، مرجع سابق، ص - 2



 ماهـيــة النظـام البنكـي                                                                                                          الأول  صل  الف

37 
 

-PNB/PARIBAS AL DJAZAIR. 

-TRUST BANK ALGERIA. 

-GULF BANQUE ALGERIA. 

-HOUSING BANK FOR TRADE AND FINANCE. 

-FRANSBANK AL-DJAZAIR. 

-CALYON-ALGERIE-SPA. 

-AL SALAM BANK-ALGERIA –SPA. 

-H.S.B.C ALGRIE « SUCCURSALE DE BANQUE 

  :تتمثل في:المؤسسات المالیة -ب

  .لرھني شركة إعادة التمویل ا -

  .الشركة المالیة للاستثمار و المساھمة و التوظیف -

  .الشركة العربیة للإیجار المالي -

  .المغاربیة للإیجار المالي -

  .سیتیلام الجزائر -

  .-مؤسسة مالیة –الصندوق الوطني للتعاضدیة الفلاحیة  -

  .- شركة أسھم-الشركة الوطنیة للإیجار المالیة-

  .- شركة أسھم-إیجار لیزینغ الجزائر -

 1.-شركة أسھم-الجزائر إیجار -

  یة داخل النظام المصرفي الجزائريالرقابة البنك: المطلب الثالث

المتعلق بالنقد والقرض بإنشاء ھیئات للرقابة المصرفیة  10- 90سمح قانون النقد والقرض 

  :من خلال قروض لتقلیل من التلاعبات و التجاوزات وضمان استرداد ال وتحدید أصناف ھذه الرقابة

  :لجنة الرقابة المصرفیة: أولا

على  143تأسست لجنة الرقابة المصرفیة على إثر قانون النقد و القرض الذي نص في مادتھ 

تشكیل لجنة مكلفة بمراقبة حسن تطبیق القوانین و الأنظمة التي تخضع لھا البنوك والمؤسسات المالیة 

  .ھاوبالمعاقبة على النقائص التي یتم ملاحظت

أعضاء الذین یتم تعیینھم بموجب مرسوم رئاسي لمدة  6وتتكون لجنة الرقابة المصرفیة من 

  :سنوات 05

                                                 
، الملحق 2014مارس  9والموافق ل 1435جمادى الأولى  7، 13الجریدة الرسمیة،للجمھوریة الجزائریة، العدد - 1

 .الثاني
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 .المحافظ رئیسا -

 .ثلاثة أعضاء یختارون بحكم كفاءتھم في المجال المصرفي و المالي والمحاسبي -

بعد استشارة المجلس قاضیین ینتدبان من المحكمة العلیا یختارھما الرئیس الأول لھذه المحكمة   -

الأعلى للقضاء ویتخذ القرار على مستواھا عن طریق التصویت بالأغلبیة مع ترجیح صوت الرئیس 

 .في حالة التساوي

وتقوم اللجنة بمراقبة البنوك والمؤسسات المالیة بمساعدة البنك المركزي الذي یكلف أعوانھ 

المستندیة المقدمة أو عن طریق الزیارة المیدانیة للقیام بذلك، وتتم عملیة الرقابة على مستوى الوثائق 

لمراكز البنوك و المؤسسات المالیة، وتتمتع اللجنة المصرفیة بسلطة مزدوجة فھي تجتمع تارة كسلطة 

  1.إداریة وتارة أخرى كسلطة قضائیة عقابیة

 :السلطة الإداریة -1

ق لھا أن تستعمل كل الوثائق تتمتع اللجنة المصرفیة بسلطة تنظیم وتنظیم الرقابة، وبذلك یح

التي تراھا مفیدة وأن تطلب جمیع المعلومات و الإیضاحات والإثباتات لممارسة مھمتھا الرقابیة، كما 

تستطیع أن تطلب من كل شخص معني تبلیغھا بأي مستند أو أیة معلومة ولا یحُْتجَْ أمامھا بالسر 

تحریاتھا وھذا من خلال فروع ھذه    من المھني، ولضمان الرقابة الجیدة یمكن للجنة أن توسع

المؤسسات سواء ھنا في الجزائر أو بالخارج أو عن طریق أي شخص مساھم أو لھ علاقة مالیة 

  .سواء كان یسیطر بصفة مباشرة أو غیر مباشرة على ھذه البنوك و المؤسسات المالیة

تخذة من البنوك والمؤسسات وتتمثل تدخلات لجنة الرقابة المصرفیة في التأكد من القرارات الم

المالیة حتى لا تعرضھا لأخطار كبیرة، یعني أنھا تقوم بمراقبة مدى احترام البنوك والمؤسسات 

لقواعد الحذر في مجال تقسیم المخاطر وتغطیتھا، وكذلك تصنیف الدیون حسب درجة الخطر 

  .وقائي ولیس عقابيوغیرھا، ویھدف كل ھذا إلى دفع المؤسسات إلى إصلاح وضعھا وھو ذو بعد 

  

 : السلطة القضائیة -2

عندما تصدر إحدى المؤسسات مخالفة لقواعد حسن سیر المھنة، فاللجنة یمكن لھا بمقتضى 

أن تتخذ تدابیر وعقوبات تأدیبیة مختلفة تتماشى  10-90من القانون 157إلى  153أحكام المواد من 

ن أن تطلب من أي بنك أو مؤسسة عندما تبرر درجة شدتھا حسب الأخطاء و المخالفات المثبتة، فیمك

وضعیتھ ذلك، أن یتخذ في أجل معین كل التدابیر التي من شأنھا أن تعید أو تدعم توازنھ المالي أو 

                                                 
جامعة أكلي محند  ،المالیة والبنوكعكاش سمیر، التنظیم والرقابة البنكیة، محاضرات في مقیاس اقتصادیات .أ - 1

  .81ص.2014أولحاج البویرة، قسم العلوم الاقتصادیة، 
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تعمل على تعیین مدیر مؤقت یقوم بإدارة أعمال ھذه المؤسسة  أن أوتصحح أسالیب تسییره، 

حكام القانونیة أو التنظیمیة المتعلقة بممارسة نشاطھ وتسییرھا، وإذا خالف بنك مؤسسة مالیة إحدى الأ

، المنع من بیخالإنذار، التو: أو لم یستجب لأوامر اللجنة وتحذیراتھا یتم فرض إحدى العقوبات التالیة

  .ممارسة بعض العملیات، سحب الاعتماد

الإجراءات  كما یمكن للجنة أن تفرض عقوبة مالیة بدلا من العقوبات السابقة أو معا، ومن بین

  :والعقوبات التي اتخذتھا اللجنة  في ھذا المجال نذكر على سبیل المثال ما یلي

قرار یقتضي بعقوبة توقیف باتجاه مسیر البنك التجاري و الصناعي الجزائري وكذا عقوبة  -

 .2000مالیة لھذا البنك في سنة 

محافظ بنك الجزائر الصادر عن  98-04سحب الاعتماد لبنك آل خلیفة بمقتضى القرار رقم  -

 .2003-05-29بتاریخ 

سحب الاعتماد الممنوح للبنك التجاري و الصناعي الجزائري بصفتھ بنكا عن محافظ بنك  -

 2003.1-08-21الجزائر في تاریخ  
  

  

  :مركزیة المخاطر: ثانیا

للنقد والقرض وتكررت في  10-90من القانون  160تأسست ھذه المصلحة بموجب المادة 

بحیث  2010الصادر في أوت  04-10وتم تعدیلھا من خلال الأمر  11-03من الأمر  98المادة 

مركزیة المخاطر للمؤسسات، وھي ھیئة مكلفة بجمع نة من مركزیة المخاطر للعائلات وأصبحت مكو

التي یتكفل البنك من البنوك و المؤسسات المالیة و كل المجموعات المتعلقة بالقروض الممنوحة

ھا وتنظیمھا، وینظم إلیھا إجباریا مع احترام قواعد عملھا، من طرف كل البنوك المركزي بتسییر

دین من القروض یزودونھا بأسماء جمیع المستفیاب الوطني ووالمؤسسات المالیة التي تعمل داخل التر

      .     الضمانات المعطاة لكل قرضوطبیعتھا وسقفھا والمبالغ المسحوبة و

  :فیما یلي وتتمثل وظائفھا الرئیسیة
  

المؤسسات المالیة من خلال  تزویدھا بالمعلومات الضروریة عب دورا إعلامیا ممتازا للبنوك وتل -

 .الزبائن التي یمكن أن تشكل مخاطر لھا تؤثر على نشاطھا وعملھابالقروض و المرتبطة

مراقبة مدى احترام وتطبیق قواعد التسییر التي یحددھا البنك المركزي من طرف البنوك  -

 .والمؤسسات المالیة لضمان سیولتھا وقدرتھا تجاه الغیر وضمان توازنھا المالي

                                                 
  .82، مرجع سابق، صایت عكاش سمیر.أ -1
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تركز المعلومات المرتبطة بالقروض ذات المخاطر في خلیة واحدة بالبنك المركزي، الأمر الذي  -

 .یسمح لھ بتسییر أفضل لسیاسة القرض

بناء على معطیات سلیمة  منح البنوك و المؤسسات المالیة القیام بمفاضلات بین القروض المتاحة -

 .نسبیا

  :مركزیة عوارض الدفع: ثالثا

الذي  1992-03-22المؤرخ  في  02-92أنشئت مركزیة عوارض الدفع بموجب النظام رقم 

یفرض على الوساطة المالیة الانضمام إلیھا وتبلیغھا بكل عوارض الدفع الناتجة عن القروض 

  :تحت تصرف الزبائن، وتتمثل مھامھا فيالممنوحة أو استعمال وسائل الدفع الموضوعة 

تنظیم وتسییر بطاقة مركزیة تتضمن كل عوارض الدفع الناتجة عن عدم تسدید القروض أو  -

 .عن مشاكل في استعمال وسائل الدفع وما ینجر عنھا من تبعات أخرى

 نشر و إعلام كل الوسطاء المالیین و الأشخاص المعنیین بقائمة أو عوارض الدفع وما ینجر -

  1.عنھا من تبعات أخرى وبصفة دوریة

  جھاز مكافحة إصدار الشیكات بدون رصید: رابعا

لقد تم إنشاء ھذا الجھاز لیدعم ضبط قواعد العمل بأھم وسیلة دفع وھي الشیك، وتم إنشاءه 

فھذا الجھاز مختص في تجمیع المعلومات  1992-30-22المؤرخ في  03-92بموجب القانون 

الشیكات لعدم كفایة الرصید، والقیام بإیصال ھذه المعلومات إلى الوسطاء  المرتبطة بعوارض دفع

المالیین المعنیین، ویجب على الوسطاء المالیین الذین وقعت لدیھم عوارض دفع لعدم كفایة أو لعدم 

أیام من تاریخ استلام  04وجود رصید أصلا، أن یصرحوا بذلك مركزیة عوارض الدفع في أجل 

  .استغلالھا وتبلیغھا إلى كل عوارض الدفع قبل تسلیم أول دفتر شیكات الزبونالشیك، حتى یتم 

  مركزیة المیزانیات: خامسا

   المؤرخ في 07- 96أنشئت في الجزائر مركزیة المیزانیات بموجب المدة الأولى من القانون 

مراقبة المتضمن إنشاء ھذه الأخیرة لدى بنك الجزائر طبقا لمھامھ المتمثلة في و 30-07-1996

المؤسسات المالیة غیر البنكیة، وقصد تعمیم طرق موحدة في زیع القروض التي تمنحھا البنوك ووتو

المؤسسات المالیة المؤسسات ضمن النظام المصرفي، یجب على كل البنوك والتحلیل المالي الخاص ب

علق بالسنوات الثلاثة غیر البنكیة وشركات الاعتماد الایجاري أن تنظم إلى مركزیة المیزانیات التي تت

  .الأخیرة لزبائنھا من المؤسسات وفقا لنموذج موحد یضعھ بنك الجزائر

  

                                                 
  .84 -83ص صمرجع سابق، ، ایت عكاش سمیر.أ - 1
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 أنواع الرقابة المصرفیة في الجزائر : سادسا

نظرا للدور الذي تلعبھ البنوك في الحیاة الاقتصادیة، فھي تقوم دائما بالمراقبة الدوریة لضمان 

أصناف الرقابة البنكیة التي  10-90انون النقد و القرض استمرار أعمالھا على أحسن وجھ، إذ حدد ق

الرقابة الداخلیة والرقابة الخارجیة و المراقبة في : یمكن للجنة المصرفیة ممارستھا و التي تتلخص في

  .المكان عینھ، جمیعھا تكُون شبكة مراقبة احترازیة

 :المراقبة على الوثائق -1

للمؤسسة ائق المحاسبیة والمالیة للبنك وجمیع الوث تقوم اللجنة المصرفیة بمعالجة ومراقبة

المالیة التي تبعث بھذه الأخیرة للجنة بصفة منتظمة، وتجدر الإشارة إلى أن ھذه الوثائق لا تعتبر 

المصدر الوحید إذ تقوم اللجنة كذلك بمعالجة تقاریر المراقبة و تقاریر مراجعة الحسابات، وتحدد 

التفسیر ة إلى طلب التوضیح والاستعلام والمعلومات، بالإضافلوثائق وقائمة ونماذج وآجال إرسال ا

الذي یساعد على إتمام عملیة المراقبة ولا تقتصر مراقبة اللجنة المصرفیة على تحلیل مراكز 

المیزانیة بل تتعداه لدراسة المردودیة للإلمام الجید بجمیع أدوات ومفاھیم التسییر في البنك أو 

  1.المعنیة بالمراقبةالمؤسسة المالیة 

كانت ھناك ھیئة تفتیش خارجیة مرتبطة بالمدیرة العامة للمفتشیة العامة لبنك  2001إلى غایة 

مكلفة بھذا النوع من الرقابة، ومع توسع شبكة البنوك و المؤسسات المالیة غیر ) DGIG(الجزائر 

  :تقوم بالمھام التالیة) الوثائقمدیریة الرقابة على (تم إقامة ھیئة متخصصة  2002البنكیة، ثم سنة 

 .التأكد من انتظام نقل المعلومات المالیة الصادرة عن البنوك و المؤسسات المالیة غیر البنكیة -

 .السھر على احترام نقاط التوجیھ التنظیمیة للتصریح -

 .التأكد من صدق المعلومات الملقاة -

 .التأكد من احترام القواعد والنسب الاحترازیة -

 .معالجة المعلومات وتطابقھا مع التنظیم الساري المفعولالتأكد من  -

 :الرقابة في عین المكان -2

التي  10-90من القانون 151تمارس اللجنة المصرفیة المراقبة في عین المكان بموجب المادة 

تنص على أنھ یمكن أن تمتد رقابة اللجنة المصرفیة إلى المساھمات و العلاقات المالیة الجاریة بین 

شخاص الذین یسیطرون مباشرة أو بطریقة غیر مباشرة على بنك أو مؤسسة مالیة وإلى الشركات الأ

التابعة للبنوك أو المؤسسات المالیة، وتسمح الرقابة في عین المكان من التحقق من شرعیة العملیات 

ھا والتي المصرفیة المنجزة، ومطابقة المصرح بھا لبنك الجزائر مع المعطیات المرقمة المحصل علی

ابة إلى التحقق من حسن تمت مراقبتھا في عین المكان، زیادة على ذلك یھدف ھذا النوع من الرق
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ق القوة والضعف الاحترام الصارم للقواعد المھنیة وتمكن كذلك ھذه المراقبة من تحدید نطاالتسییر و

بتصحیح الأخطاء المسجلة المؤسسة المالیة لیتم إعطاء التوصیات الضروریة الكفیلة في تسییر البنك و

  .  وتنظیم نمط التسییر

 :محافظو الحسابات -

المؤسسات المالیة  تعیین على الأقل محافظین اثنین یلزم قانون النقد والقرض البنوك و

المؤسسات المالیة الأجنبیة العاملة في الجزائر، بق الشيء نفسھ على فروع البنوك وللحسابات، ویط

  :ات القیام بما یليویتعین على محافظو الحساب

أن یعلموا فورا محافظ البنك المركزي بجمیع المخالفات التي ترتكبھا إحدى المؤسسات الخاضعة  -

لمراقبتھم في حق إحكام ھذا القانون أو الأنظمة المنبثقة عن أحكامھ وتوجیھات مجلس النقد و 

 1.القرض وكذلك اللجنة المصرفیة

را خاصا مسبقا قبل منح أیة تسھیلات من البنوك أن یقدموا لمحافظ البنك المركزي تقری -

من ھذا القانون، وتقدم 168والمؤسسات المالیة لأحد الأشخاص المنصوص علیھم في المادة 

أشھر ابتداء من تاریخ اختتام السنة  04تقریرا آخر حول استعمال ھذه التسھیلات في اجل أقصاه 

 .جنبیة فتقدم ھذه التقاریر لممثلیھا في الجزائرالمالیة، أما فروع البنوك والمؤسسات المالیة الأ

أن یرسلوا لمحافظ البنك المركزي نسخة من تقاریرھم الموجھة للجمعیة العامة للمؤسسة ومن  -

 .جھة أخرى یخضع محافظو الحسابات للبنوك والمؤسسات المالیة لرقابة اللجنة المصرفیة

 :الرقابة الداخلیة -3

الھدف من تأسیسھا بة الداخلیة للبنك و لقد تعددت وبعملیة المراق غالبا ما تقوم ھیئات متخصصة

المراقبة الداخلیة بصفة عامة تھدف نك، وتحلیل ومراقبة عمل ھیئات الاستغلال العاملة داخل الب

إلى التحكم الجید في نشاط البنوك و ذلك بواسطة مسیریھا الذین یسھرون على تطبیقھا، وتھدف 

  :تحقیق ما یلي المراقبة الداخلیة إلى

التغطیة، التوزیع، الضمانات، المساھمة مع بنوك (المساھمة في تعریف وتحدید أخطار البنك  -

 ).أخرى في منح القروض

العمل على وضع وتطبیق تقنیات كالتدقیق المحاسبي من أجل التحكم في الأخطار داخل كل  -

 .دائما ضروریة لذلكقطاعات أنشطة البنك بدل القیام بالمراقبة البعدیة التي تبقى 

تعمل على إدخال ثقافة الاحتیاط من الخطر لدى كل وحدات البنك، وذلك من خلال الاجتماعات  -

 .التي تقوم بھا لجنة المراقبة الداخلیة مع مجموع العاملین و المتعاملین مع الأخطار
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  :الفصل الأول لاصةخ

سیین وراء ظھور و إنشاء البنوك یعتبر الائتمان و السعي وراء مصادر التمویل السببین الرئی

التجاریة، وقد تطورت البنوك التجاریة عبر الزمن لتظھر لھا عدة أنواع، وتتخصص في وظائف 

  .بنك لآخر تسعى إلى تحقیقھا والتي تختلف منتنوع الأھداف التي  إلى بالإضافةخاصة بھا، 

المالیة، فھي تقوم بادخار  كما تعتبر البنوك التجاریة الحلقة الأھم في الائتمان و الوساطة

  .واستثمار الأموال الفائضة و كذا نقل و تحویل الأموال من أصحاب الفائض إلى أصحاب العجز

وقد شھد النظام البنكي الجزائري العدید من الإصلاحات من أجل مواكبة التطور الكبیر الذي 

جاء بھا قانون النقد و القرض ھي تلك التي  الإصلاحاتطرأ على النظام البنكي العالمي و لعل أھم 

90-10.  

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 الفصل الثاني

ماھیة التمویل 
  العقــــــــاري
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   :تمھیـد

 أفراد أو عائلات كانوا سواء المتعاملین مختلف باھتمام فھو یحظى كبرى أھمیة العقاري للسوق

 والعمران السكن وزارة خاصة لھا التابعة الھیئات مختلف في ممثلة الدولة إلى إضافة مؤسسات، أو

 على أثر من السوق لھذا لما أساسا یرجع الاھتمام وھذا وصایتھا، تحت تعمل التي والمؤسسات

 -العقاري السوق منتجات أھم من أنھ اعتبار على-للعائلات السكن توفر عدم لأن الاجتماعي الوضع

 من التخفیف الأقل على أو تفاقمھا قبل علیھا القضاء الدولة على یتحتم اجتماعیة أزمة بوجود ینذر قد

 .حدتھا

 العقاري بالسوق الخاصة التعریفات من مجموعة إعطاء الأول المبحث في سنحاول وعلیھ

 .خصائص ھذه المنتجات إبراز فیھ، مع المتداولة والمنتجات

مختلف التعریفات الخاصة بالقروض العقاریة وخصائص  لتقدیم الثاني المبحث وسنخصص

ھذه القروض، ننتقل بعدھا إلى أخطار القروض العقاریة وبما أن ھناك أخطار لابد من إجراءات 

 .الحد منھا وھذا ما سنحاول إبرازه بعد ذلكلإدارة ھذه المخاطر و

ذلك و تسلیط الضوء على واقع قطاع السكن في الجزائر ھسنحاول من خلالأما المبحث الثالث 

أھمیة السكن، وسنتناول بعدھا الأزمة یة للسكن ویلیھ بعد ذلك أنواع وعن طریق إعطاء تعریفات كاف

  .  السكنیة في الجزائر
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  السوق العقاري: ولالمبحث الأ

 على بالاعتماد التقسیمات الخاصة بھ، وأھم العقاري بالسوق للـتعریف المبحث ھذا سنخصص

  .بھا الخاصة والخصائص المنتجات بأھم متبوعة المداخل، من مجموعة

 تعریف السوق العقاري :الأول المطلب

 مكملة تكون یثبح منھا البعض تقدیم سنحاول العقاري للسوق تعریفات عدة أعطیت لقد

 :شامل أنھ نرى تعریفا بعد فیما لنقدم البعض، لبعضھا

الشرائیة  بالقدرة عنھ معبرا الطلب فیھ یلتقي الذي الفضاء أنھ على العقاري السوق یعرف :1تعریف

  .المنتجین برغبة عنھ معبرا والعرض للمستھلكین

 حددتت ولا والطلب، لعرضا من كل فیھ یلتقي لكي محدد مكان لھ لیس العقاري السوق أنأي 

  .طریقھعن  المتداولة المنتجات طبیعةفیھ 

إطار  في یتفاعلان اللذان والطلب، العرض ھما أساسیین مكونین نتیجة ھو العقاري السوق :2تعریف

المنتجات  ھذه من جزء أكبر تمثل التي والمساكن عامة بصفة العقاریة بالمنتجات المتعلقة المبادلات

  1 .خاصة بصفة

 على أنھا اعتبرھایمكن  حیث السوق، ھذا في المتداولة المنتجات طبیعة التعریف ھذا لنا بینی

  .المنتجات ھذه نوعیة یحدد لم أنھ إلا المساكن في خاصة بصفة ممثلة عقاریة منتجات

  2.بمقابل العقاریة الملكیات تنقل بحركة یھتم الذي السوق ذلك ھو العقاري السوق إن: 3تعریف

 أو جدیدة كانت سواء العقاریة المنتجات فیھ تتداول الذي الفضاء ذلك ھو العقاري السوق :4تعریف

  .قدیمة

 :الآتي التعریف صیاغة یمكن التعریفات ھذه كل خلال من

 من متنوعة مجموعة تتُداول فیھ والطلب، العرض لآلیة الخاضع الفضاء ھو :العقاري السوق

وبتدخل  عملیات عدة ضوء على قدیمة، أو جدیدة كانت ءسوا المساكن وبخاصة العقاریة المنتجات

  3.الاقتصادیین المتعاملین من العدید

                                                 
حالة الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط  دراسة تقییم مساھمة البنوك التجاریة في تمویل السكن، ابتسام طوبال، -1

  .12ص ،2005قسنطینة،  ،جامعة منتوري قسم العلوم الاقتصادیة، بنك، مذكرة مقدمة لنیل شھادة ماجستیر،
بلوفي عبد الحكیم، ترشید نظام الجبایة العقاریة، دراسة حالة الجزائر، رسالة مقدمة لنیل شھادة دكتوراه، قسم علوم  -2

  .33،ص2012 بسكرة، ة محمد خیضر،التسییر،جامع
  .12ص مرجع سابق، ،ابتسام طوبال -3
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  تقسیمات السوق العقاري: ب الثانيالمطل

  :یمكن تقسیم السوق العقاري إلى عدة تقسیمات لعل أھمھا ما یلي

  لعرض والطلبتقسیم السوق العقاري حسب ا: أولا

 ما سعر على وبالاتفاق والطلب، العرض من یتكون ىالأخر الأسواق كباقي العقاري السوق

  :یلي كما السوق لھذا والطلب العرض نعرف أن البیع، ویمكن یحدث ما لعقار

 :العقاري السوق في العرض -1

 تقسیم یتم بیعھا، و قصد تعرض ثابتة موجودات على أنھ مجموعة العرض تعریف یمكن

  :خلینالمتد من فئتین إلى العقاري السوق في العارضین

  :المؤسسات -أ

 العقارات مختلف بعرض تقوم خاصة أو عامة كانت سواء العقار بیع في متخصصة مؤسسات وھي

  .بیعھا قصد

  .بیعھا قصد یعرضونھا عقارات لھم الذین :الأفراد أو الأشخاص -ب
  

 :العقاري السوق في الطلب -2

 :المتدخلین من قسمین إلى تقسیمھ ویمكن

 :المؤسسات - أ

 العقار آخر بمعنى الاستعمال و أو الإیجار أو البیع أجل من الشراء ترید التي لمؤسساتا تلك وھي 

 .بیعھ إعادة أو الاستعمال بھ یراد الذي

 : الأشخاص أو الأفراد - ب

 1.أو المھني السكني الاستعمال أجل من الشراء یریدون الذین الأشخاص وھم

  :أخرى وھي كالتالي یمكن كذلك تقسیم السوق العقاري من وجھة نظر: ثانیا

 سوق یوجد لا أنھ لنا تبین العقاریة المنتجات تشكیلة تنوعحسب اختلاف المنتجات حیث أن  

 وعمرتموقعھا  حیث من البعض بعضھا عن تختلف الأسواق، من مجموعة توجد وإنما واحد عقاري

 یمكننا حیث لخ،ا …المعروضة المنتجات نوعیة إلى بالإضافة فیھا المتداولة العقاریة المنتجات

  :إلى تقسیمھا

  

 

                                                 
  .34صمرجع سابق، بلوفي عبد الحكیم،  - 1
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 :للنسخ القابلة وغیر للنسخ القابلة العقاریة المنتجات أسواق -1

 طبیعة من أساسیین مكونین عن ناتجة كونھا في تتمثل بخصوصیة العقاریة المنتجات تتمیز

 الأراضي سوق إلى ینتمي وھو البناء علیھا یقام الأرض التي قطعة في یتمثل ثابت جزء مختلفة،

   .الأخرى العقاریة المنتجات أنواع باقي إھمال دون المساكن، في أساسا متمثل مستقر زءوج

 أو تموقعھ مكان على یتوقف سعره، وتحدید )السكن(العقاري المنتج قیمة أن إلى نخلص ھنا من

  1.المستعملة البناء مواد كنوعیة ذاتھ حد في بھ متعلقة مواصفات من

 :إلى العقاریة الأسواق تقسیم یمكننا الأساس ھذا علىو

 :للنسخ القابلة غیر العقاریة المنتجات أسواق - أ

 الأرض( موضعھا من قیمتھا تستخلص التي العقاریة المنتجات فیھا تتداول التي ھي الأسواق

 الأراضي قطع فیھا تكون التي والأحیاء المدن مراكز في المتواجدة البنایات وكمثال على ،)والبناء

 .محدودا العرض فیھا ویكون نسبیا نادرة

 :للنسخ القابلة العقاریة المنتجات أسواق  - ب

 یمثل لا الأرض أي الثابت الجزء قیمة فیھا تكون التي المنتجات فیھا تتداول التي الأسواق ھي

 عن المبنیة الفردیة المنازل المثال سبیل على نذكر و العقاري، المنتج قیمة من صغیر جزء سوى

  .التأجیر أو للبیع الموجھة الأراضي قطع تقسیم طریق

 : العقاریة والخدمات الاستخدامات أسواق -2

 أو للاستعمال مكانا یكون أن یمكن حیث أساسیین، ببعدین ) السكن(العقاري المنتج یتمیز

 بھدف بیعھ لإعادة یشترى حقیقیا أصلا یكون أن یمكن كما استھلاكي، منتج أي الشخصي الاستغلال

  :الأسواق من نوعین بین نمیز یجعلنا ما استثماري، وھذا منتج عائد أي على الحصول

 :العقاریة الاستخدامات أسواق - أ

 منتجات أنھا اعتبار على العقاریة، المنتجات على المبادلات فیھا تتم التي الأسواق ھي

  2:التالي الجدول وفق الممثلة والطلب العرض لآلیة وفقا سعرھا وتحدید تداولھا یتم استثماریة

  

  

                                                 
  .23ص مرجع سابق، ابتسام طوبال، -1
  .24ص  ،السابق نفس المرجع -2
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  العقاریة الاستخدامات أسواق في والطلب العرض فـئتا  :)2- 1(رقمجدول 

 

  الطلب  العرض

  أصحاب المشاریع
  )متعھد عقاري أو مستثمر(

  مستثمرین أو مشترین
  بغرض التأجیر

  مالك مؤجر
  أو

  مالك مستغل

  مالك مؤجر
  أو

  مالك مستغل

 أو عقاریین متعھدین كانوا سواء الجدد بالبنایات الخاصین بالعارضین العرض فئة وتمثل

 الاستغلال أو للتأجیر ملاكھا یعرضھا التي القدیمة والبنایات الأولى، السوق مستوى على مستثمرین

 مستثمرین كانوا سواء بالمستثمرین تمثل فھي الطلب فئة أما الثانوي، السوق مستوى على الشخصي

  .الشخصي غلالالاست بغرض مستعملین مستثمرین أو التأجیر أو البیع إعادة بغرض

  1 :العقاریة الخدمات أسواق - ب

 حقوق تبادل فیھا یتم استھلاكیة، منتجات )المساكن( العقاریة المنتجات تعتبر التي الأسواق ھي

 كیفیة عن تنتج العقاریة الخدمة أن حیث الملكیة، نقل أو التأجیر عملیات طریق عن الاستعمال

 أو من طرف المالك طرف من مستعملا الأخیر ھذا كان إذا ما بتحدید وھذا العقاري، المنتج استعمال

 والمؤسسات، بالعائلات الخاصة الاحتیاجات یلبي استھلاكي منتج یعتبر الحالتین كلتا وفي المستأجر،

  :الآتي الجدول وفق السوق ھذا في والطلب العرض فئتي تمثیل ویمكن

 اریةالخدمات العق أسواق في والطلب العرض فـئتا:  )2- 2(جدول رقم

  الطلب  العرض

  مستعمل مستأجر  مالك مؤجر

  مالك مستغل  مالك مستغل

 الاستغلال أو التأجیر بغرض للمساكن ملكیتھم كانت سواء الملاك فئة في العرض یتمثل

 في فیتمثل الطلب أما معینة، لظروف العقاریة منتجاتھم عن التنازل في یرغبون لكنھم الشخصي،

                                                 
 .25ص مرجع سابق، ابتسام طوبال، 1



  ماهية التمويل العقـاري                                                                                                         الثانيالفصل  

 

50 
 

 طریق عن سواء تجاري محل أو سكن على الحصول في غبتر التي والمؤسسات العائلات

  .النھائي الامتلاك أو الاستئجار

    :الثانویةو الأولیة الأسواق -3

 الأولیة العقاریة الأسواق بین التمییز من تمكننا العقاري المنتج حیاة بدورة المتعلقة الخاصیة

  1. والقدیمة الجدیدة المنتجات أسواق أخرى بعبارة أو والثانویة

 :الأولیة الأسواق - أ

 من المعروضة الجدیدة بالمنتجات المتعلقة التأجیر و البیع بعملیات تختص التي الأسواق ھي

 فئة فتمثلھ الطلب أما مختلطین، أو خواص أو عمومیین كانوا سواء العقاریین المتعھدین طرف

 یكونوا أن یمكن الذین ینالنھائی المستعملین أو البیع إعادة ثم التملك في یرغبون الذین المستثمرین

  .مؤسسات أو عائلات

 :الثانویة الأسواق - ب

 لأول تداولھا تم التي القدیمة المنتجات على والتأجیر البیع بعملیات تختص التي الأسواق ھي

 فئة في والطلب والبائعین المؤجرین المستثمرین فئة في العرض ویتمثل الأولي، السوق في مرة

  .لمستأجرینا أو النھائیین المستعملین

 ذكرھما جاء كما والعرض الطلب في یتمثلان الثانوي أو الأولي السوق في والعرض فالطلب

 .العقاریة والاستخدامات الخدمات أسواق في

  :المتخصصة العقاریة والأسواق بالإقامة الخاصة العقاریة الأسواق -4

 للإقامة یخصص ما افمنھ تؤدیھا، التي والخدمات الوظائف بتعدد العقاریة المنتجات تتمیز

 العقاریة للأسواق الرابع التقسیم فھذا زراعیة، أو تجاریة أو صناعیة لأغراض یخصص ما ومنھا

 وعلیھ ،)بالمؤسسات خاصة ومنتجات خاصة بالإقامة، منتجات( بالمنتجات الخاص بالتقسیم یرتبط

  :ھما العقاریة الأسواق من نوعین بین التمییز یمكننا

 :بالإقامة الخاصة العقاریة الأسواق - أ

 :التالیة المساكن الأسواق من النوع ھذا یضم

 .والعواصم المدن مراكز في الموجودة الإقامات -

 .والتقلیدیة الثانویة الإقامات -

 .الخدمات توفر  مع الإقامات -

                                                 
  .26،صمرجع سابق ابتسام طوبال، - 1
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  .السیاحیة الإقامات -

 :المتخصصة العقاریة الأسواق -ب

 :ةالتالی المنتجات الأسواق من النوع ھذا یضم

 .الإداریة المكاتب -

 .التجاریة والمحلات المراكز  -

  1.و الورشات المخازن -

 منتجات السوق العقاریة وخصائصھا :المطلب الثالث

  :یلي فیما تلخیصھا یمكن المفاھیم من بمجموعة العقاریة المنتجات تقدیم یرتبط

 :العقاریة المنتجات تعریف: أولا

 لھ مدخل عن منھا كل یعبر تعریفات، عدة توجد قاریة وإنماالع للمنتجات واحد تعریف یوجد لا

  .مدخل كل حسب الآتیة التعریفات نقدم أن یمكن لذا خاصة، مواصفات

 :والعملي الإداري التعریف -1

 یعرف حیث العقار استخدام من الغرض أساس على العقاري للمنتج الإداري التعریف یرتكز

 وظیفة و والمكاتب الإداریة المحلات في تمارس الإداریة فالوظیفة یؤدیھ، الذي النشاط أساس على

 التجارة وظیفة و المستودعات في تمارس التخزین وظیفة و الصناعیة المحلات في تمارس الإنتاج

 مزج عنھ نتج تطور ھناك أن الملاحظ من أنھ إلا التجاریة، المحلات في تمارس العملاء مع والتعامل

 التحقیق وصعب عام العملي و الإداري التعریف یجعل ما وھذا احد،و مكان في المتعددة للنشاطات

  .السوق من أجزاء عدة في

 :المالي التعریف -2

 العقاري، السوق في المتدخلین طرف من واستعمالا شیوعا المداخل أكثر المدخل ھذا یعتبر

 المنتج حققھای التي العوائد أنواع في تتمثل مالیة مواصفات أساس على العقاري المنتج یصنف حیث

  .القیم وفوائض الإیجار مداخیل مثلا العقاري،

 :والضریبي القانوني التعریف -3

 المصالح ومختلف الضرائب مصلحة بھ وتعمل القانوني المشرع وضعھ الذي التعریف ھو

 عن تتحدد لا التي المحلات تخصیص بكیفیة مرتبطة بمواصفات یمتاز كالمحاكم، الأخرى الإداریة

                                                 
  .27ص ،مرجع سابق ابتسام طوبال، - 1
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 كان فإذا والملكیة الإیجار شروط طریق عن وإنما المحل، استغلال كیفیة أو لنشاطا نوعیة طریق

 تحدد التي العقـد شروط احترام عن مسئولان كلاھما والمؤجر المستأجر فإن بالتأجیر متعلقا النشاط

  .إتمامھ عند

 :العقاري التعریف -4

 التقنیة ائصالخص من مجموعة حسب العقاري المنتج تعریف یمكن المدخل لھذا وفقا

 مستعملین طرف من مشغول لفضاء الاحتیاج فكرة عن أكثر عبریُ  المدخل ھذا أن حیث والھندسیة،

 من استغلالھا وكیفیة العقاري للسوق المكونة القطاعات بمختلف أدق بشكل و یعنى أنھ كما معینین،

 1.السوق ھذا في المختصین طرف

 العقاریة المنتجات خصائص: ثانیا

 یجب و الأخرى، المنتجات باقي عن مختلفة تجعلھا معینة بخصائص العقاریة تجاتالمن تتمیز

 الخصائص ھذه حصر یمكن بحیث المنتجات، من النوع لھذا والدقیق الصحیح الفھم أجل من إبرازھا

 : یلي فیما

 :الثبات خاصیة -1

 المیزةف ترتكز، أساس أي وعلى البناء عملیات علیھا تجرى التي بالأرضیة مرتبطة خاصیة

 نقل ھناك یكون لن بالتالي و آخر، إلى مكان من نقلھا نستطیع لا الثبات حیث ھي للأرض الأساسیة

  .علیھا تنجز التي للبنایات

 العقاري السوق بین التبعیة العلاقة ھي الثبات لخاصیة الرئیسي السبب أن القول یمكن إذن

  .العقاریة المنتجات تكلفة من مھما جزء الأخیر ھذا یمثل حیث الأراضي، وسوق

  :خاصیة الدوام -2

سنة  50حتى 30 بین ما تتراوح التي الاقتصادیة حیاتھ دورة بطول العقاري المنتج یتمیز

البنایات  لبعض بالنسبة العقاریة المنتجات طبیعة حسب على وھذا سنة، 100 إلى تصل أن ویمكن

  .معمر منتج أنھ العقاري المنتج عن القول یمكن لھذا الخاصة،

 :التباین خاصیة -3

 طبیعة إلى راجع وھذا ،%  100متشابھین یكونا أن یمكن لا عقاریین منتجین یعني أن أي

 كانت لو حتى كلیة بصفة متجانسة تكون أن یمكن لا التي البناء، عملیات علیھا تتم التي الأراضي

 فھي أخرى جھة ومن جھة، من الجغرافیة المعطیات نفس تحمل لا لأنھا التركیبة في جدا متقاربة
                                                 

  .14ص ابتسام طوبال، مرجع سابق، -1
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 حیث من وأیضا )صناعیة أو تجاریة أو بالإقامة خاصة( تخصیصھا كیفیة حیث من تختلف أن یمكن

 في ھي التي بالعمارات كبیر بشكل مرتبطة الخاصیة ھذه أن الملاحظ ومن تموقعھا، ومكان حجمھا

  .التموقع وموضع غلالكیفیة الاست و الصیانة تكالیف و حیاتھ مدة و البناء نوعیة حسب مختلفة العموم

  :الشفافیة عدم خاصیة -4

 كاملة وغیر نادرة تعتبر بھا الخاصة الإحصائیة فالمصادر ،بالاشفافیة العقاریة الأسواق تتمیز

 دقیقة غیر الأحیان أغلب في تكون والتي وجدت، إن المعلومة على الحصول صعوبة إلى بالإضافة

 الخاصة، على المبادلات سلبا یؤثر ما علیھا، ولالحص أجل من المدفوعة المرتفعة التكالیف رغم

  1.والطلب للعرض خاضعة غیر أسعارھا ویجعل العقاریة، بالمنتجات

 :الوحدویة للسكن القیمة ارتفاع -5

 طول إلى بالإضافة الإنجاز تكلفة ارتفاع إلى راجع وھذا قیمتھ بارتفاع العقاري المنتج یتمیز

 ھذا ولتفادي العقاري، السوق في للاستثمار كبیرة مبالغ صیصتخ یتطلب مما العقاریة، الإنتاج دورة

 منتج عقاري شراء أو عقاریة لمؤسسات أسھم اقتناء طریق عن الاستثمار یتم أن یمكن المشكل

 الأموال رؤوس كانت وإن حتى ممكنا الاستثمار یجعل ما وھذا أخرى، أطراف مع بالاشتراك

  .الحجم صغیرة المتوفرة

 :یولةالس درجة انخفاض -6

 یمكن سائل غیر أصل بذلك وھو السوق، في ببیعھ للقیام طویل وقت إلى العقاري المنتج یحتاج

 بشكل مرتبطة العقاري المنتج في الخاصیة ھذه سعره، تخفیض طریق عن بیعھ عملیة في التسریع

 بدورھا يتؤد التي التجانس عدم خاصیة إلى بالإضافة الأخیر، لھذا الوحدویة القیمة بارتفاع أساسي

  .المقارنة الخصائص ذات العقاریة بالمنتجات الخاصة العروض توزیع إلى

  :الدائنیة درجة ارتفاع -7

 أن نجد الحالات من الكثیر ففي العقاري، للمنتج الوحدویة القیمة بارتفاع مرتبطة الخاصیة ھذه

 الخاصة موالھمأ على یعتمدون حیث المنتج، ھذا لشراء الكافیة السیولة یملكون لا المستثمرین

  2.كالبنوك للتمویل أخرى مصادر عن البحث إلى بالإضافة

  

  

                                                 
  .18ص ،مرجع سابق ابتسام طوبل، - 1
  .19ص، السابق نفس المرجع - 2
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  القروض العقاریة: المبحث الثاني

ل ھذه اھیة القروض العقاریة، وبما أن جسنحاول من خلال ھذا المبحث تسلیط الضوء على م

مخاطر القروض طویلة الأجل، فإنھا معرضة لعدة أخطار وھو ما سنتطرق إلیھ بعد ذلك من خلال 

 .    التمویل العقاري، وبمعرفة ھذه المخاطر سنحاول أخیرا إبراز طرق تسییر ھذه المخاطر

  ماھیة القروض العقاریة: ب الأولالمطل

 إلى نتطرق وسوف الأجل، طویلة تكون ما عادة والتي العقاریة القروض منح على البنك یعمل

  :العقاریة نذكر منھا بالقروض المتعلقة التعریفات أھم

   :01تعریف -

 یمتد وقد جدیدة مباني لإنشاء أو بالفعل قائمة مباني شراء تمویل العقاریة في القروض تستخدم

 یحل عندما واحدة دفعة یسدد أو أقساط على القرض خلالھا یسدد سنة،  ثلاثین إلى استحقاقھا تاریخ

 ھذه لحجم ونظرا متھإقا أو شراءه تم الذي بالعقار مضمونة القروض ھذه تكون ما وعادة أجلھ

  1.الكبیرة البنوك نصیب من تكون ما عادة فإنھا القرض بعدھا یستحق التي الفترة وطول القروض

  : 02تعریف -

 المدة وعادة ما تكون مبنى أو أرض شراء لتمویل والمشروعات للأفراد العقاریة القروض تقدم

 ھذا في) رونلت جون (ویقول ةسن 15 من أكثر إلى تصل قد طویلة مدة القروض النوع من لھذا

 2.بناءه أو شراءه تم الذي بالعقار مضمونة القروض تكون ما عادة المجال

   :03تعریف -

 أو السكن ھذا صفة كانت مھما سكن على للحصول القرض طالب لتمویل موجھ قرض ھو

  .للاستغلال قابلة أرض على عقاري مشروع إقامة

  

  

                                                 
  .72ص سابق، مرجع ھنیدي، ابراھیم منیر - 1
  .106 ص ،1999 ،الأردن ،للنشر وائل دار ،الائتمان إدارة ،جودة احمد محفوظ رشید، المعطي عبد - 2
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   :04تعریف -

 مسكن، تحسین أو لصیانة أو عقار، أو مسكن شراء بناء، عمیلة لتمویل موجھة قروض ھي

 شھریا، متساویة ثابتة دفعات أساس على یعوض سنة، 25 إلى المتوسط في تصل القرض ومدة

  1.المشروع ویرھن ضمانات یقدم فالزبون

من خلال التعریفات السابقة یمكن القول أن القروض العقاریة ھي قروض طویلة الأجل توجھ  - 

 . یة شراء أو بناء أو ترمیم مساكن وتعوض عن طریق أقساط تدفع شھریالعمل

  أخطار القرض العقاري: طلب الثانيالم

إن كل عملیة إقراض محفوفة بدرجة معینة من الأخطار خاصة القروض طویلة الأجل ذو القیم 

روض العقاریة الكبیرة كالقرض العقاري، لذا سنحاول أن نتطرق إلى أھم الأخطار التي تمس منح الق

  :من خلال النقاط التالیة

  التحصیل على القدرة عدم أو السداد عدم خطـر: أولا

 وھو یعتبر من أھم الأخطار التي یتعرض لھا البنك وھذا نظرا لعدم قدرة العمیل على تسدید 

 اناتلب البنك من العمیل تقدیم ضمالمتفق علیھا مسبقا، لذا عادة ما یطما علیھ في المدة المحددة و

 حصیل القروض الغیر مسددة قد یكلفإضافیة، زیادة عن ھذا فإن إتباع البنك الإجراءات القانونیة لت

 أموالھ أو فرص توظیف الي من جھة وتفوت علیھ فرص الربحالم لى مردودهالبنك مصاریف تؤثر ع

 موال التيالمنازعات على ھذه الأ من جھة أخرى وھذا نظرا للوقت الذي تتطلبھ ھذه الإجراءات و

  . یتم الوفاء بھا

إذ أن حدة  ھذا الخطر تزداد كلما كانت الأموال المقرضة  مملوكة في شكل ودائع لدى البنك 

اعتمد علیھا في تقدیم القروض، ففي ھذه الحالة یتحمل تكالیف مضاعفة ناتجة عن عدم تسدید أصول 

اء بھا عند حلول آجالھا وھو ما یمكن  القرض و فوائده فضلا عن تحملھ نفقات عملیات الإیداع و الوف

أن یترتب عنھ عسر مالي قد یؤدي بالبنك إلى العجز، أو في أحسن الأحوال قد تسوء سمعة البنك 

  2.وتھتز ثقتھ اتجاه العملاء

  :ویمكن تقسیم ھذا الخطر إلى قسمین ھما

  

                                                 
 تلمسان، بالقاید، بكر أبي جامعة دكتورة،أطروحة  تمویلھ، وإستراتیجیة الجزائر في نالسك واقع محمد، یحي بن - 1

  .136، ص2012
 منتوري قسنطینة، عملیات وتقنیات وتطبیقات، جامعة، التجاریة البنوك عتریس، الوجیز فيبو أبو عبد الحق - 2

  .23ص ،1986، 2الطبعة الجزائر 
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 : مخاطر الأفراد -1

صھ، ولسوق الأفراد أھمیة تكمن لابد أن یكون البنك على درایة كاملة بسوق الأفراد وخصائ

 :فیما یلي

سوق الأفراد ھو الجزء المستقر في خصوم میزانیة البنك لأن احتیاطات الأفراد لیست كبیرة  - 

 .وھي مستقرة بصفة عامة

 .في غالب الأحوال الأفراد ھم في مستوى تسویة دیونھم اتجاه المصارف - 

للمصرف تغطیة خسارة الفرد بربح  یمثل الأفراد وضعیات وحالات متعددة و بالتالي یمكن - 

 .آخر، أو أفراد آخرین

 :یمكن الإشارة إلى خصائص سوق الأفراد وھي

سلوكیات المستھلكین تعرف تطورات واضحة بنوعیة المنتجات المستھلكة، وللمتخصصین  - 

في دراسة السوق شروط منھا البحث عن استقلالیة اتجاه البنك وكذا مختلف التطورات 

 .الثقافیة المستمرة لأن الزبائن حساسین للمناقشةالاجتماعیة و 

 .المجتمع غیر قادر على التنبؤ و بالتالي یؤثر في مھمة المصرف وعلاقتھ بالأفراد - 
 

 :مخاطر المؤسسات -2

عدم تسدید المؤسسات سببھ عوامل خارجیة عن المؤسسة كالعوامل السیاسیة والاقتصادیة 

بارات والتنبؤ بالخطر، ویكون عن طریق دراسة الظروف والاجتماعیة لبلد ما، والذي یسمى بالاعت

الوطنیة والدولیة ومختلف القرارات السیاسیة والاقتصادیة والنقدیة من خلال تطبیقاتھا ونلخصھا 

  1:كالأتي

 .السیاسة العامة الداخلیة و الخارجیة للبلد - 

 .النظام الاقتصادي المتبع - 

 .توجیھات التخطیط - 

 .سیاسة الاستثمار والتشغیل - 

 .السیاسة الجبائیة - 

 .السیاسة النقدیة و سیاسة الإقراض - 

 .السیاسة التجاریة الخارجیة وإمكانیات التمویل الذاتي - 

                                                 
  .112ص ،2005 ،الإسكندریة، منشأة المعارف بالبنوك، الإسكندریة، سمیر الخطیب، قیاس وإدارة المخاطر - 1
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إضافة إلى أخرى ترتبط بقطاع نشاط المؤسسة في طرق الإنتاج التي تعتمد أساسا على التطور 

سسة والمركز التكنولوجي أو العلمي ومختلف شروط الصناعة وعلى المصرف معرفة تكلفة المؤ

  :المالي في السوق الوطنیة والداخلیة لھا ومن ھذه الأخطار نجد

 :الخطر الخاص -

یرتبط بالعناصر التي تتعدى الإطار المشروع التابع للحالة المالیة الصناعیة أو التجاریة 

للمؤسسة، ویتعلق أیضا بالكفاءة النقدیة للمسیرین وھو أكثر خطورة عندما تكون الخزینة مثقلة 

عندما تكون التجھیزات الصناعیة قدیمة، ومستحقاتھا ذات النوعیة الردیئة، وبأسعار  الدیون، أوب

  .مرتفعة، كما أنھ یرتبط بنوعیة الزبائن الطالبین للقرض، و العملیات التي تقوم بھا المؤسسة

 :الخطر التقني أو الفني -

ا الخطر ینتج عن النقص في یرتبط ھذا الخطر بالإمكانیات المادیة و المعنویة للمؤسسة وھذ

كفاءة ومھارات المنتجین أو عدم تناسب ھذه الكفاءات مع الخطط المرسومة، رغم الوسائل و المواد 

  .المستعملة

 : الخطر المالي -

ه الدائنین، وذلك من اعلى المصرفي دراسة الوضعیة المالیة للمؤسسة، أي الذمة المالیة لھا اتج

للمیزانیات المالیة الثلاث للسنوات الأخیرة، فعلى المصرفي قبل منح  خلال دراسة الوثائق المحاسبیة

القرض أن یقدر المخاطر مسبقا لكل قرار، ویضع التشخیص الاقتصادي و المالي للمؤسسة لكي 

  1.یلاءم تمویل احتیاجاتھا مع القدرة المالیة و الاقتصادیة لھا

 :الخطر الاقتصادي -

ل خطر كفایة عرض الموارد اللازمة لصنع المنتج المخطط ما تكون كبیرة مث ةعادأخطاروھي   

 2.لھ، وذلك لدرجة أنھا تتكلف صنع منتج أكثر مما قدر لھ، أو حتى لا یمكن إنتاجھ مطلقا

  :خطر تجمید الأموال: ثانیا

یواجھ البنك ھذا الخطر عند ظھور تباعد زمني بین وقت استحقاق القرض الممنوح ووقت 

 25ن القروض العقاریة ھي من بین القروض طویلة الأجل التي تصل إلى تسدیده وھذا ناتج لكو

                                                 
عبد الحفیظ عبد الله، علاقة البنوك التجاریة بالمؤسسات الاقتصادیة، رسالة ماجستیر، كلیة العلوم الاقتصادیة  -1

  .51، ص1997وعلوم التسییر، الجزائر، 
  .113 سمیر الخطیب، مرجع سابق، -2
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سنة، و التي تقرض ضمنھا أموال كبیرة، لذا یواجھ البنك خطر تجمید أصولھ، وذلك عند عجزه عن 

  أو في وقت استحقاقھا) ودائع تحت الطلب( مواجھتھ التزاماتھ، وتسدید دیونھ في مدة معینة

  ).ودائع لأجل( 

لحالة یجد البنك نفسھ مرغما على التوجھ نحو السوق النقدیة من أجل إعادة خصم ففي ھذه ا

  .الأوراق التجاریة، وھذا یؤدي إلى تحمل معدلات فائدة مرتفعة

مما سبق یتحدد لنا خطر عدم وجود السیولة من خلال عدم قدرة البنك على خصم أوراقھ 

بواسطة تقنیة إعادة التمویل، ولكن ھذه الأخیرة  المالیة على مستوى السوق النقدیة أو البنك المركزي

  .تغرق البنك في خسارة على مستویات عدیدة

التقلیل من توزیع القروض على الزبائن خاصة القروض طویلة الأجل، وھذا ما یؤدي إلى 

  .تخفیض للمنتجات المالیة للبنك

ة وھذا من شأنھ أن یثقل اللجوء إلى البنك المركزي لطلب أعادة التمویل بمعدلات فائدة مرتفع

  .جدول نتائج البنك ویضعھ في وضعیة مالیة جد صعبة

وللوقایة من ھذا الخطر وجب على البنك التسییر العقلاني لموارده في خزینتھ، الشيء الذي 

یضمن للبنك توازن مستقر بین موارده واستعمالاتھ على المستوى التجاري وأموالھ و التزاماتھ على 

  1.يالمستوى المال

  :خطر معدل الفائدة: ثالثا

 :من الناحیة النظریة یمكن إبراز أخطار معدلات الفائدة كما یلي

إذا كان البنك یقرض بمعدل ثابت، ویعید التمویل بمعدل متغیر، نقول أنھ في خطر ارتفاع  - 

  .معدل الفائدة

معدل إذا كان البنك یقرض بمعدل فائدة متغیر بمعدل ثابت، نقول أنھ في خطر انخفاض  - 

  .الفائدة

وللحد من ھذه الأخطار وجعلھا في المستویات المعقولة وجب على البنك أن یتوفر على نظام 

  .یعمل على مراقبة القروض وتغیرات معدلات الفائدة

ھذا النوع من الخطر یكون مرتبط عموما بالقروض الطویلة والمتوسطة المدى ونجد منھا 

  :مخاطر تتمثل فیما یلي

                                                 
 .114 ابق،سمیر الخطیب، مرجع س -1



  ماهية التمويل العقـاري                                                                                                         الثانيالفصل  

 

59 
 

 :عدلات الفائدةمخاطر تدھور م -

ھذا یعود إلى التأثیر السلبي في السوق المالي خاصة في حالة ارتفاع معدلات الفائدة الخاصة 

بالقروض العقاریة فمثلا في حالة ارتفاع ھذه المعدلات في وقت لاحق قبل ملف بیع القروض، أي 

و نفس الشيء في حالة التزام التوقیع على العقد، حیث أن إجراءات سعر الفائدة أو إلغاء العقد نھائیا ھ

  .الزبون بسبب ارتفاع أسعار الفائدة في السوق

وفي حالة تعھد بمنح القرض العقاري للزبون وبیعھ في السوق المالیة یؤدي إلى التغیر في 

  :معدلات الفائدة، وبالتالي أخطار تؤثر على كلا الطرفین و الشكل التالي یوضح ذلك

  یمثل مخاطر سعر الفائدة: )2- 1(الشكل رقم

  

  

  

    

 

 

 

  

  

  

عبد القادر بالطاس، الاقتصاد المالي والمصرفي، السیاسات والتقنیات الحدیثة في تمویل  :المصدر

  .56ص 2001السكن، دیوان المطبوعات الجامعیة، 

  :الخطر الناجم عن عدم الوفاء باستلام القرض: رابعا

مبدئیا أصبح في نظر الزبون مرتفع لأن أسعار الفائدة قد نظرا لأن سعر الفائدة المتفق علیھ 

انخفضت في السوق، وھذا النوع من المخاطر ھو سبب وعود المصارف بدون وجود أي التزام 

كتابي یجبر الزبون على استكمال إجراءات القرض في حالة نشوب التغیر في أسعار الفائدة  مستقبلا 

  1:كون أمام الحالات التالیةوفي حالة اتفاق مبدئي بین الطرفین ن
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  دراسة
 الملف

  تعھد بمنح
 القرض

  بیع القرض العقاري
 للمستثمرین

  إبرام اتفاق
 وغلق القرض

 السیولة

 مخاطر تغیر سعر الفائدة

 مخاطر تغیر سعر الفائدة
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  :الحالة الأولى

إذا كان التغیر في معدلات الفائدة في السوق سالبا، فبإمكان أحد الطرفین عدم الالتزام بالاتفاق 

  .المبدئي الخاص بسعر الفائدة، في حین یجب الالتزام بتنفیذ العقد في الحالات الأخرى

   :الحالة الثانیة

ر الفائدة موجب، فلا بد من تنفیذ الإجراءات الباقیة والالتزام بالاتفاق أما إذا كان التغیر في أسعا

  .المبدئي الذي تم إبرامھ بین الطرفین

  :مخاطر تخزین القروض العقاریة: خامسا

ھذا الخطر لا یتضمن بطبیعة الحال مخاطر عدم الوفاء بالعھد، ولكن یتضمن مخاطر التقلب 

قرض العقاري في السوق المالي یكون حتما بسعر أقل من السعر في أسعار الفائدة، فإن بیع مخزون ال

المشترى بھ، بینما إذا كانت القروض العقاریة المخزنة مضمونة بسندات فإن ھذه السندات تباع في 

  .السوق بسعر أقل من السعر الذي اشتریت بھ

ھ لمدة معینة في ھذه الحالة نستنتج أن البنك الذي یمنح القروض العقاریة، تم تخزینھا لدی

  1.وبعدھا یقرر بیعھا فإنھ یتحمل مخاطر السعر ومخاطر التخزین

  المخاطر المتعلقة بإدارة القرض: سادسا

توجد ھناك عدة مخاطر متعلقة بإدارة القروض العقاریة لمدة زمنیة طویلة وھي تخضع أساسا 

الخدمات المتعلقة  لشروط معدلات الفائدة في السوق، ویترتب عن ذلك آثار متنازعة عن عمولة

 .    بالقروض العقاریة في حالة نشوب تقلبات في معدلات الفائدة في السوق المالیة

  وض تسییر مخاطر القر: المطلب الثالث

 لأنتھا حد من ویخفف یتجنب المخاطر لكي اللازمة البنك مجموعة من الاحتیاطات یأخذ

 تقوم ذلك أجل ومن القرض لقیمة الكامل لالتحصی غایة إلى واردا دائما یبقى لھا تعرضھ احتمال

  : الوقائیة ومن بین ھذه الإجراءات ما یلي الإجراءات ببعض البنوك
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  1 القرض لمخاطرة الوقائي التسییر: أولا

 تتخذ السداد، على قدرتھ وعدم القروض تعثر إمكانیة عن ینجم الذي القلق تخفیف أجل من

  :ھاومن وقائیة إجراءات عدة البنوك إدارة

 بازل متطلبات وفـق الاحترازیة القواعد احترام -1

 أنھا حیث البنكي، العمل تحكم صارمة وقواعد تشریعات فرض على بازل لجنة عملت لقد

 والتأكد من الخاصة، الأموال رؤوس لقیاس الموحدة والطرق القوانین اتخاذ فیھ یتم إطارا وضعت

 تشكل أصبحت وبذلك الدولیة، الساحة في تنشط لتيا البنوك على التسییر معاییر فرض وكذا كفاءتھا،

 البنوك على یطبق الذي كان للبنوك، المالیة الملاءة و السلامة أساسھ على تقدر الذي العالمي المعیار

 بھدف المحلي المستوى على العاملة البنوك في كذلك لتطبیق انتقلت ثم الدولي، النطاق في العاملة

 .المصرفي المستوى على الموجودة المخاطر مختلف من الاحتیاط

  :للقروض صارمة متابعة و ومتجانسة قرض كاملة بملفات المطالبة -2

 :ومتجانسة كاملة قرض بملفات المطالبة - أ

 ، الزبون طرف من المقدم إلى الملف رفضھ أو القرض منح قرار أخذ عند المصرفي یستند

 یكون أن یجب ذلك یتم ولكي أكثر، فعالیةو بسرعة القرار بأخذ ذلك سمح كلما كاملا الملف كان فكلما

 .ومضمونا شكلا حسنة نوعیة ذو المقدم الملف

 الشكل حیث من الممیزات: 

 وقیمتھ، القرض طلب یتضمن قرض لكل ملف تخصیص على الإقراض سیاسات تنص قد

 البنوك وأسماء علیھا الحصول لھ سبق التي والقروض الإقراض، إلى یدعو الذي والسبب

  .المضمون في تحدیدھا یتمكن التي المعلومات تلك إلى بالإضافة منھا، الاقتراض لھ سبق التي

 المضمون حیث من الممیزات  

 القرض منح قرار اتخاذ في تساعد التي المصادر من مصدرا الملف داخل وثیقة أي تعتبر

  :خلال من ذالك ویتم رفضھ حتى أو تقلیصھ وأ زیادتھ أو لتثبیتھ سواء

 .العمیل سمعة -

 .المالي مركزه سلامة دىم -

 .وفوائده القرض لسداد إرادتھ كفایة مدى -
                                                 

، تقییم الضمانات في تقییم جدوى تقدیم القروض في البنك المركزي حالة القرض الشعبي الجزائري، أسیاقاسمي  - 1
  .86، ص2009العلوم الاقتصادیة، جامعة بومرداس،  مذكرة مقدمة لنیل درجة الماجستیر، قسم
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 1.النشاط حول معلومات -

 للقروض صارمة متابعة:   

 القرض متابعة انتھاء المستفید مع عدم حساب في ووضعھ القرض أموال على الحصول یعني

 وھذه ل،الأج طویلة للقروض بالنسبة القرض، خصوصا استعمال مدة طول الخطر سریان یبقى إذ

 قرار في النظر تعید أن یمكن التي العناصر عن للكشف مستمرة تكون أن بجی الصارمة لمتابعةا

 تغیرات أي حدوث وعدم المنشأة سیر حسن على الاطمئنان ھو المتابعة ھذه من والھدف القرض منح

 والتي ،المقترض من التصرفات بعض أیضا المتابعة خلال تظھر وقد المحددة، السداد مواعید في

 تجدید أو السداد تأجیل تطلب أو البنك حقوق على الحفاظ لمواجھة القانونیة الإجراءات اتخاذ تطلب

  .أخرى لفترة القرض

 البنك وتوجیھات القانونیة بالقیود العمل و فیھا المشكوك الدیون من الحد وسائل تفعیل -3

 :المركزي

  :فیھا المشكوك الدیون من الحد وسائل تفعیل - أ

 :خلال من فیھا المشكوك الدیون من الحد وسائل عیلتف  یمكن

 الأصول المصرفیة وفق القرار ھذا إصدار على صیحر بأن وذلك القروض منح قرار سلامة -

 .تجاوزھا وعدم علیھا المتعارف

 على الصندوق والسحب تسھیلات تقدیم عند عادة ھذا ویحدث الزبون، حساب في التجاوز عدم -

 كفاءة مدى بعین الاعتبار یأخذ أن التسھیل طلب دراسة عند البنك فیجب على ومنھ المكشوف،

 .الضمانات

 من جدید ما ھو كل على التطلع وكذلك فیھا، المؤثرة والعوامل العامة الاقتصادیة الأحوال مراقبة -

 سعر تغیرات وكذلك متابعة ما، قطاع على تأثیرھا ومدى الاقتصادیة والقرارات القوانین

  .2بالعملة الصعبة المقترضین العملاء على تأثیر من فیھ لما الصرف

                       :المركزي البنك وتوجیھات القانونیة بالقیود العمل - ب

 القیود ھذه تشمل قد القروض، منح في البنوك نشاط من تحد قانونیة قیود توضع ما كثیرا

 رأس من مؤویة نسبة أساس ىعل وتحدد الواحد، للعمیل ضمان بدون منحھا الممكن القصوى الحدود

  .واحتیاطاتھ البنك مال

                                                 
  .86، مرجع سابق، صآسیاقاسمي  - 1
 ص ،2000 مصر، ،الجامعة شباب ةالمتعثرة، مؤسس المصرفیة والقروض الائتمان إدارة النجار، راغب فرید - 2

36.  
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 من یمكن أداة الرقابة" فمثلا سلبي بمنظور إلیھا النظر یمكن لا ورقابتھا المركزي البنك فسلطة

 الوقت في المحددة الكفایة وبدرجة المعین بالأسلوب نفذت قد والبرامج الأھداف أن من التحقق خلالھا

 1.التنفیذ لعملیة الزمني ولالجد وفق أي للتنفیذ، المحدد

 :وفعال دقیق معلوماتیة نظام و ومتابعتھا الضمانات اختیار -4

 :ومتابعتھا الضمانات اختیار - أ

 والجدیة الثقة صورة من علیھا یترتب وما الائتمان، لفكرة النظري الأساس الضمانات تعد

 )الفائدة سعر(ئتمان الا فتكلفة المقترض، وشخصیة ومردودھا القرض موضوع في سواء الاقتصادیة

 انتقاء في سیاسة لھ تكون أن البنك على یحب الأخطار ھذه ولمواجھة الخطر فكرة من یشتق

  .أموالھ استرداد عدم حالة قي المناسب البدیل لتكون ومتابعتھا الضمانات

 وفعال دقیق معلوماتیة نظام - ب

 تأثیر لھا التي الحوادث وتعدد المقدمة القروض لتنوع نظرا للغایة صعبة القروض تسییر مھمة

 الإحصائیات من العدید إلى إضافة والإھتلاكات، الفوائد حساب عملیة تعقید وكذلك البنك، مصیر على

  .المطلوبة

 في لتكون ویخزنھا الأرقام كل یرصد جید إعلامي نظام یتطلب مالیة مؤسسة وأيأ البنك فعمل

  .الزوال من ومُؤَمنة مستعمل كل متناول

 الحدیثة  الدفع لأنظمة التقني التطور ثورة من تستفید أن البنوك على یجب حھامصال لحمایة

 .الروتینیة الطابوھات كسر على وتعمل ، المعلوماتیة مجال في الكبیرة النھضة ولید ن ھذا الأخیرلأ

 2الأخطار اتجاه واضحة إستراتجیة تبني -5

 على والأعمال، الاقتصاد دنیا إلى العسكري المجال من انتقلت التي إستراتجیة كلمة أصبحت

 الألفاظ بین أكثر من صارت ثم الماضي، القرن من الستینیات مطلع في الأمریكیین الكتاب بعض ید

   .والبنوك المال أوساط في الأخیرة السنوات في وتداولا شیوعا

 ةالتنمی مفاھیم بین بالجمع القرض لمؤسسة الاستراتیجي التفكیر یسمح أن وعلیھ فإنھ ینبغي

 في یكون تحلیلي و إطار في والتكلفة النوعیة بین وأخیرا والإنتاجیة، المردودیة بین والحذر، وكذا

  .أسواقھ داخل البنك لموقع وتفصیلي شامل الوقت نفس

                                                 
  .247 ص ،مرجع سابق الصیرفي، محمد -1
  .88ص قاسمي آسیا، مرجع سابق،  -2
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 بینھا ومن الأدوات، بعض على تتوفر لم إذا البنكیة الأخطار في التحكم سیاسة لفعالیة لا جدوى

  .الإخطار لقیادة جدول

 ھذه وتصحیح للبنك، الأرباح تعظیم إستراتجیة لمتابعة كوسیلة تعتبر والتي القیادة جداول

  .عنھا المتولدة للأخطار وفقا ومستمرة دائمة بحركة الإستراتجیة

 : ذلك یوضح التالي والشكل

  .تجاه الخطر إستراتیجیة:  )2- 2(الشكل رقم

 

 

  

  

 1:القرض لمخاطرة العلاجي التسییر: ثانیا

 من المقدمة بالتعھدات الوفاء وعدم التسدید عدم حادث أول ظھور مع المعالجة عملیة تبدأ

 الممكنة الاحتمالات كل عن للكشف قدراتھ تنظیم في بالتفكیر البنك یبدأ حیث الزبون، طرف

 .مستحقاتھ لاسترجاع وذلك لھا المناسب الفعل لرد والتحضیر

 :التحصیل وظیفة مبادئ -1

 لتكون الاختیار، علیھا وقع التي الإجراءات مجموعة أو الإجراءات بھا قصدی التحصیل سیاسة

  .المدینة الحسابات تحصیل في الأساس

 :في تتمثل والتي ركائز ثلاثة على التحصیل وظیفة وتعتمد

  :الفعل رد - أ

 حالات على للبنك الفعل رد سرعة یمثل لأنھ التحصیل وظیفة لنجاح الأساسي العامل یعتبر

 الزبون لدى خلل بحدوث النتیجة لأن الزمن، بعامل أن تھتم البنوك على فیجب لذلك طر،الخ حدوث

 نفسھا تجھز أن البنوك على یجب لذلك التحصیل، في یساھم مناسب فعل رد إلى یؤدي البدایة من

 قةبد وتنظم والمستقبلیة الحالیة الدفع عدم حالات عن والتنبیھ لھا بالكشف تسمح التي الأدوات بواسطة

  .تسییرھا

  

 

                                                 
 .249 ص مرجع سابق، الصیرفي، محمد - 1

 ةإستراتیجی انحراف عمل تقییم تصحیح
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   :الدفع عدم حالات معالجة في الاستمراریة  - ب

              عملیة في الثغرات ویتفادى التحصیل عملیة في الانقطاع یتجنب أن البنك على یجب إذ

  .أموالھ لاسترجاع وھذا المتأخر الزبون على المطبقة الضغط

  :التصاعد - ت

 وأسالیب الجبریة الإجراءات تصاعد في ویتمثل التحصیل وظیفة لنجاح الأخیر العامل ویعتبر

 إذ للبنك، العامة بالمدیریة المنازعات مصلحة إلى البنكیة الوكالة من وھذا للزبون، القانوني الإكراه

  1.الأمر اقتضى

  التحصیل وظیفة غایات -2

 :یلي فیما التحصیل وظیفة أھداف تتمثل

   :الاسترجاع غایة - أ

 إذ والتسییر الإجراءات، تكالیف بمراعاة وذلك مكنة،الم للمستحقات البنك استرجاع في وتتمثل

 مع السابقة المسیرة والملفات المستحقات مخزون تقلیص على تسھر أن التحصیل وحدات على یجب

 وبالتالي المخزونات، حجم عن تزید لا لكي جدیدة مستحقات عن الناتجة الداخلة التدفقات في التحكم

 الجدیدة المستحقات استرجاع بین تھامجھودا توازي أن یجب یةفعال أكثر التحصیل وحدات تكون حتى

 على تعمل أن یجب فعالیة أكثر للبنك المنازعات وحدة تكون وحتى القدیمة، المخاطر حجم وتقلیص

 2.المستحقات لاسترجاع زمني تسلسل وضع

  :الزبائن مع التجاریة العلاقات على المحافظة - ب

 الزبائن مع الحسنة العلاقة على التأثیر دون ملھاع تؤدي أن التحصیل وحدات على یجب إذ

 من كثیر في ولكن التحصیل مھمة من یعني التقلیص لا وھذا الدفع، عدم مشاكل من یعانون الذین

 .الصعوبات في یقع الذي الزبون احترام مع والمھارة الحكمة من بقلیل جیدة النتیجة تكون الأحیان

   :نكالب عمل عن المتولدة الأخطار تغطیة - ت

 الأخیرة فھذه المستحقات، على المؤونات لتكوین وحذرة محكمة إستراتیجیة بوضع ذلك ویتم

 واحتمالات الضمانات وقیمة للمستحقات دقیق تحلیل على قائمة ھي المؤونات بتكوین المتعلقة

  .للأخطار ممكنة تغطیة وأحسن بأكبر تكون أن یجب بالتالي الخ،...المستحقات استرجاع

 

                                                 
 قسم ومالیة، بنوك تخصص التسییر، علوم في ماستر مذكرة القروض، منح في المالي التحلیل دور إیمان، حابس -1

  .28،29 ص ، ص2011الجزائر، ورقلة، مرباح، قاصدي جامعة الاقتصادیة، العلوم
  .29حابسي إیمان، المرجع السابق، ص -2
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  :القروض توزیع إستراتیجیة تعدیل في ةالمساھم - ث

 قیامھا بعد وذلك القروض، توزیع إستراتیجیة تصحیح أو تعدیل في التحصیل مصلحة تساھم

 الأسباب عن وكذلك التسدید، على رتھمقد وعدم الزبائن عجز إلى أدت التي الأسباب حول بتحلیل

 .للتصحیح اللازمة تراحاتالاق بتقدیم وتقوم الأداء وكفاءة فعالیة عدم إلى أدت التي

 :التحصیل مصلحة تدخل وسائل -3

 بتحدید والإجراءات المعاییر من مجموعة من انطلاقا تسمح التحصیل مصلحة تنظیم عملیة

 لم والتي للخطر الوقائي الكشف عملیة لفشل نظرا الخطر، تسییر بعملیة تتكفل والتي المعنیة الوحدات

 وفي الأوتوماتیكي بالتسییر یسمح إذ المھمة لمواصلة للبنك المعلومات نظام یتدخل تجنبھ، تستطع

  1.للبنك وحدات التحصیل تدخلات بتنظیم یقوم الوقت نفس

 بالكشف یسمح فھذا وبالتالي زبائنھا وضعیة حول كاملة معلومات على تتوفر عامة البنوك إن

 البنكیة تھم بحسابا مرتبطة مؤشرات بواسطة وذلك یصیبھم أن یمكن الذي العجز خطر على المبكر

 تھمحسابا في یضعھا التي المبالغ انخفاض (خاصة في تتمثل والتي المالیة، حالتھم تدھور تبین والتي

 ).القروض ومعالجة الحسابات تسییر على ترتكز البرمجة وھذه الحسابات في تجاوز البنك، في

 :الحسابات تسییر - أ

 بتجاوز سواء المرتبطة المخاطر زیادة اجتناب أجل من الحسابات تسییر بعملیة البنك یقوم

 .مسبق ترخیص بدون ولكن مدین الحساب جعل أو مدین، الحساب لجعل مسبقا المقدمة الرخصة

 الحساب، لسیر العادیة غیر الوضعیة ھذه على بالتنبیھ الحالة ھذه في یقوم للبنك المعلومات فنظام

 بھذا  للإحاطة اللازمة الاحتیاطات وأخذ للبنك المتصاعد الفعل رد بتنظیم یقوم أخرى جھة ومن

 2.الجدید الخطر

  

  

  

  

  

  
                                                 

 جاریة، دراسة حالة البنك الخارجي الجزائري،جعفري حیاة،قاسم ملیكة، تسییر مخاطر القروض في البنوك الت -1

  .71، ص2015 أكلي محن داو الحاج، البویرة،جامعة قسم العلوم الاقتصادیة،  قتصادیة، لإا علومال في ماستر مذكرة
  .72مرجع سابق، ص قاسم ملیكة، جعفري حیاة، -2
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  تجاري بنك في الحسابات تسییر عملیة: )2-3(رقم  الشكل

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  .73مرجع سابق، ص قاسم ملیكة، جعفري حیاة، :المصدر

 منحھ طریق عن للزبون المساعدة بتقدیم سواء القرار اتخاذ حریة لھ المسیر الحالة ھذه ففي

  .قانوني أو ودي تحصیل سواء مباشرة بالتحصیل یقوم أنھ أو المكشوف على سحب

 :1القروض معالجة - ب

 حسابھ، مراقبة دائمة بصفة ویتم آلیة بطریقة العمیل حساب من الائتمان مستحقات اقتطاع یتم

 بالإضافة العمیل حساب في توفر لما وفقا البنك مستحقات كل على الاقتطاع عملیة تنظیم یتم بحیث

                                                 
 .73مرجع سابق، ص قاسم ملیكة، جعفري حیاة، -1

التحصیل  التنبیھ الآلي  .تسییر عادي
 الودي

التحصیل 
 القانوني

التحصیل 
 الآلي

 متابعة حساب الزبون

 تحصیل تحذیر تسویة الوضعیة  عل رد ف

التنبیھ بخطر 
في حساب 

 الزبون

  تنبیھ المسیر
الاحتیاطات 

  اللازمة
 

  2+یوم یوم
استدعاء -

  الزبون
رسالة -

 نموذجیة

  6+یوم
رسالة -

  نموذجیة
رفض  -

  .الدفع
 التحذیر-

  10+یوم
التحویل الى 

 التحصیل
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 ضمانات بدون للائتمان الأولویة تمنح أن یمكن الآلي الاقتطاع فعملیة علیھا، المحصل الضمانات إلى

  .الضمانات ھذه قیمة حسب مرتبة ضمانات مقابل الأخرى الإئتمانات لمختلف ثم أولا،

 مختلف یبعث النظام ھذا طریق عن التحصیل مسیر فإن الحسابات، لمتابعة بالنسبة الوضع ھو كما

 الدفع عدم متابعة من مناسبا یراه ما حسب وھذا وغیرھا، الوضعیة تسویة وطلب للإشعار الرسائل

 .الجدیدة الوضعیة تسویة حتى العمیل طرف من

 أو معینة مھلة یطلب الذي العمیل إلى یستمع أن الحساب مسیر یمنع أن ینبغي لا طبعا وھذا

 أنھ وجدت ما إذا المتعثر حالة تدرس ما عادة البنوك أن المصرفیون أكد فقد للتسویة، مھلة ترحیق

 بنشاطھ المحیطة الظروف تغیرات أو الوظیفة فقدان أو المرض مثل إرادتھ عن خارجة لأسباب تعثر

  1.شھریةال الأقساط قیمة وتقلیص السداد فترة  إطالة ناحیة من معھ وتتساھل للسداد مھلة فتمنحھ

  :وھما رئیسیتین وحدتین على یعتمد البنك في التحصیل عامة بصفة

 بالتراضي التحصیل وحدة  

 بصفة دائما یكون لا الذي الزبون، بإرادة التسدید على الحصول في یتمثل بالتراضي التحصیل   

 ستعمالا طریق عن بالتزاماتھ وتذكیره المدین إقناع یجب الأحیان بعض ففي مستعد للدفع، مطلقة

 یستدعي فھذا مجدیة غیر الوسائل تلك كانت إذا البرید والھاتف في والمتمثلة اللازمة الوسائل

 مع بھا موصى رسالة طریق عن إعذار رسمي بإرسال وذلك فعالیة، أكثر إجراءات إلى اللجوء

 دق أیضا ھذه الطریقة تنجح لم وإذا دیونھ تسدید بضرورة مباشر إنذار تتضمن الاستلام وصل

 طریق عن ومواجھتھ المدین مع المباشر الاتصال وھو ألا آخر أسلوب اتخاذ إلى الإدارة تضطر

 تسدید بضرورة مباشرة المدین ومطالبتھ فیھ یقیم الذي الموطن إلى ینتقل الذي ممثلھا الإداري

 دیونھ تسدید على الزبون تجبر قد المحرجة الوضعیة فھذه على عاتقھ، ھي التي المستحقات

  2.مباشرة بصفة یلاحقھ البنك أن یلاحظ عندما صةخا

 القضائي التحصیل وحدة: 

 مرحلة آخر تعتبر التي القضائیة الإجراءات إلى البنك یلجأ بالتراضي التحصیل وحدة فشل بعد

 على باعتماده وذلك المدین لدى حقھ یثبت أن أولا البنك على فیجب الزبون، مع وضعیتھ لتسویة

 قضائیة دعوى رفع ھو الإجراء من ھذا والھدف قضائیین، محضرین امین،مح خارجیة، مساعدات

 من یصدر الذي القرار فإن التسدید، عدم حالة وفي دیونھ تسدید على یجبره قد ما ھذا المدین على

 خاصة ملكیة بنزع لھ السماح في المتمثل البنك صالح في یكون القضاء طرف
                                                 

  .73،74مرجع سابق، ص ص  كة،قاسم ملی جعفري حیاة، - 1
  .90قاسمي آسیا، مرجع سابق، ص  - 2
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 1.لحقھ كتعویض بالزبون

 :البنك لدى حصیلالت وظیفة نجاعة -4

 في لصعوبات الزبون تعرض فإن البنك، لدى التحصیل وظیفة ونجاعة فعالیة كانت مھما

 :قسمین إلى تقسیمھا یمكن التكالیف ھذه أن حیث إضافیة، تكالیف عنھ یتولد التسدید

 المتدخلین أتعاب لدفع الموجھة التكالیف العمال، تكالیف (الخطر لتسییر الموجھة التكالیف -

 رسائل،(التنبیھ  تكالیف ، )والبحث التحقیق مؤسسة القضائي، خرین المحامي المحضرالآ

 ).تلغرامات

 ضمن تدخل والتي مستحقاتھ إجمالي استرجاع على البنك قدرة عدم عن الناتجة التكالیف -

 التي التحصیل طرق نجاعة مدى إلى نتطرق أن الضروري فمن لذلك المتعثرة، الدیون

 .نتائجھ على تھاتأثیرا مدى اوم البنك یستعملھا

 :التحصیل في البنك یستعملھا التي الطرق -5

 إلا یختارھا، التي وإستراتیجیتھ بنك كل تنظیم حسب وذلك لآخر بنك من الطرق ھذه تختلف

 :في تتمثل والتي البنوك لدى التحصیل في المشتركة النقاط بعض ھناك أنھ

  :التحصیل برامج استعمال - أ

 التحصیل وحدات تزود البنوك معظم في نجد أننا حیث المتعثرة الدیون حجم زیادة مع وخاصة

 :أھداف ثلاثة لتحقیق وھذا للتسییر ببرامج

 المضافة القیمة ذات على الأعمال بالتركیز لھم والسماح للعمال الإداریة المھام عبء تخفیف -

 ).المستحقات استرجاع(

 .العمل وتكالیف التنفیذ آجال تقلیص -

 2.البنوك مخاطر تقود الوقت نفس وفي اة إعلامیة،أد على التوفر -

  :المنازعات برامج استعمال - ب

 والمحددة المنتظمة بالمتابعة تسمح حیث التحصیل، لنشاطات ضروریة جد البرامج ھذه تعتبر

  .للبنك العامة الإدارة ضمن تندرج والتي الملائمة، القیادة جداول بمساعدة وھذا البنك لأخطار

 على تحتوي حیث البنك، لدى التحصیل نظام فعالیة تطور مدى على بالحكم حتسم الجداول ھذه

 تقییم وكذلك للبنك، الداخلیة النشاطات إدارة تسھل المعلومات ھذه فاستعمال المعلومات، من مجموعة
                                                 

  .91قاسمي آسیا، مرجع سابق، ص  -1
  .75مرجع سابق، ص  قاسم ملیكة، جعفري حیاة، -2
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 القضائي، المحضر المحامي،(الخارجیین بالمساعدین المتعلقة والتكالیف الفعالیة بین الموجودة العلاقة

  ...)..التحصیل سساتمؤ

 التحصیل عملیة تكون لكي تستعملھا محددة طرق أو بالبنوك خاص تنظیم یوجد لا الحقیقة في

  :قواعد ثلاثة على الحلول ھذه تحتفظ أو تحتوي أن شریطة مؤسسة لكل حلول ھناك ولكن فعالة،

 ).المستحقات استرجاع(الفعالیة  قاعدة -

 ).المستعملة الوسائل(  الإنتاجیة -

 ).المؤونات تسییر( مانالأ -

 1:البنك لدى التحصیل نتائج - ت

 مصلحة أھداف بتحدید البنكیة المؤسسات تقوم وفعالة، جیدة تحصیل سیاسة وضع أجل من

 بصفة الیومي عملھم متابعة مع موظفیھا كل على بتوزیعھا وتقوم )تھاوحدا كل مع( التحصیل

 الدفع عدم مشاكل من یعانون الذین لزبائنا محفظة مع تتناسب أن یجب الأھداف ھذه بحیث مستمرة،

 فعالة التحصیل مصلحة تصبح لكي وھذا سنة كل بدایة في علیھا المتفاوض الملفات عدد مع أو

 التحصیل لمصلحة الجید الأداء على للحكم الأساسي المعیار لأن المحصلة، المبالغ زیادة على وقادرة

   .المحصلة المبالغ قیمة ھو

 على فیجب القرض لاسترجاع الأخیرة المرحلة ھي التحصیل عملیة أن وبما ذلك إلى بالإضافة

 تكون المئونات سیاسة البنكیة بواسطة المخاطر كل تغطیة على كذلك تسھر أن التحصیل مصلحة

  .الضرورة استدعت إن باستعمالھا تقوم إذ ملائمة

 إلى أدت التي بالأسبا تحلیل ھي التحصیل وظیفة بھاتقوم  التي الأخرى الوظائف ومن

 یقومون الذین الموظفین وتكوین خبرة نقص ملائمة، غیر ضمانات قبول( السداد عدم أو المخاطر

 .الإقراضیة السیاسة وتصحیح بالمراجعة بالقیام تسمح فھي وبالتالي ) الخ...بالتحصیل

 :وھي الأساسیة العوامل بعض على ترتكز القرض خطر في التحكم عملیة وعموما

 .الزبائن مع التجاریة العلاقة مراحل طوال الخطر الحسبان في الأخذ -

 .الخطر ومعالجة وكشف لتوقع أدوات ووضع تنظیم -

 .والنتائج للنشاط صارمة ومتابعة مناسبة، مؤشرات باستعمال وذلك الخطر قیادة -

  

                                                 
 .76مرجع سابق، ص  قاسم ملیكة، جعفري حیاة، -1
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  واقع قطاع السكن في الجزائرنبذة عن : الثالمبحث الث

 وھو والتعلیم، والصحة واللباس الغذاء شأن شأنھ سیةأسا حاجة للمجتمع بالنسبة السكن یشكل

 اول في ھذا المبحث من خلال مطلبھالتي لابد من توفرھا، وعلیھ سنح الاجتماعیة الاحتیاجات من

 كن في الجزائر، وفي مطلبھ الثالثالأول إعطاء مفاھیم حول السكن، و في المطلب الثاني أنواع الس

  .السكن في الجزائر وأسبابھاأزمة 

  مفاھیم حول السكن: المطلب الأول

 الدخل ذوات العائلات لادخار الأساسیة البذرة یعتبر إذ خصائص بعدة تعریفات و السكن یتمیز

 في للاستثمار وتخصیصھا معتبرة مبالغ بحجز لھم یسمح حیث حد سواء، على والمتوسط المرتفع

  . الجماعي و الفردي السكن مجال

  :تعریف السكن: أولا

  :  01تعریف 

 والبناء الأفراد فیھ یقیم الذي المأوى اعتباره إلى السكن لتعریف الضیق المفھوم ینصرف

 1.الإنسان عین علیھ تقع الذي والسقف الحیطان من یتألف الذي المادي

   :02تعریف 

 و المساعدة الخدمات خلال من یتجسد الذي المكاني الحیز ذلك انھ على السكن یعرف       

 جمیع في الرفاھیة من المزید تحقیق إلى یسعى كائن باعتباره للفرد، المجتمع یقدمھا لتيا التسھیلات

  2.لحیاةا مجالات

  :03تعریف 

 عن عبارة السكن أن على )المشكل الاقتصادي للسكن(من خلال كتابھ ) آدم نفیت (المفكر یرى       

   3.الحیاة باتمتطل جمیع و الغذاء شأن شأنھ المعیشة مستوى عناصر إحدى و حق 

  :04تعریف 

كما یمكن تعریفھ بأنھ المأوى الذي یقیم فیھ الإنسان والمكان الذي یعده بسكناه حتى ولو لم یسكن      

  4.فیھ، وھو مستودع أسراره ومكان راحتھ

                                                 
  .1 3ص ، 1988،الكویت ، 2طبعة، المعرفة عالم ،الإسكان اقتصادیات درة، الشیخ إبراھیم إسماعیل -1
  .15درة، المرجع السابق، ص الشیخ إبراھیم إسماعیل -2
 شھادة لنیل الاستثمار العقاري ودوره في مواجھة مشكل السكن في الجزائر، مذكرة الطاھر، محمد العمودي -3

  .123، ص2012، 3الماجستیر، قسم العلوم الاقتصادیة، جامعة الجزائر
تلمسان،  بكر بلقاید، أبيعلوم التسییر، جامعة  مالجزائر، أطروحة دكتوراه، قسبن یحیى محمود، واقع السكن في  -4

  . 12ص  ،2012
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 وفي"مكلف استثمار" یمثل أنھ حیث مزدوجة خاصیة للسكن أن إلیھ الإشارة تجدر ومما

  :خلال من ذلك فیتم دائمة ةاستھلاكی سلعة الوقت نفس

 :دائمة استھلاكیة سلعة السكن -

 حیث الأخرى، الاستھلاكیة السلع باقي عن یختلف لكنھ دائمة، استھلاكیة كسلعة السكن یعتبر

 مدة الاستعمال، كیفیة الشكل، حیث من وذلك المقاییس، لنفس ولا المعاییر لنفس تخضع لا أنھا

 رغم عنھا الاستغناء یمكن ولا للفرد ضروریة كسلعة السكن دیع حیث الخ،...التكلفة الاستھلاك،

 طریق عن مسكن على حصولھ عند الأحیان غالب وفي سلعة لأن الفرد وتعد المرتفعة تكلفتھا

 الحیاة، لمتطلبات الملائمة الشروط فیھ توفرت ما إذا خاصة عنھ، التخلي أو استبدالھ یعاود لا الملكیة،

  .الأخرى الاستھلاكیة السلع عكس على یعد ولھذا

 :مكلف استثمار السكن -

 :منھا نذكر اعتبارات أو أسباب لعدة الخاصیة ھذه لھ وتعطى مكلف، كاستثمار السكن یعتبر

 السكان عدد ازدیاد بسبب مستمر تزاید في السكن على الطلب أن باعتبار  :إنجازه تكالیف ارتفاع

 وعدم البناء مواد نقص أو ندرة أخرى ھةج ومن جھة، من المدن نحو المتواصلة ھجرتھم وكذا

  .تكلفتھا ارتفاع إلى أدى مما علیھا المتزاید الطلب إلى بالإضافة كفایتھا،
  

 :السكن خصائص: ثانیا

 الواسعة المعاني لكثرة وھذا السكن خصائص على الاتجاه ھذا في تشیر أن الأھمیة من

 :یلي فیما وتتمثل المفاھیم ھذه تطویر إلى أدت التي

 :لمأوىا -1

 للمأوى الضیق المعنى ویتمثل المسكن لتحدید المستخدمة القدیمة المفاھیم من یعتبر وھو

 .الممتلكات وحفظ الأطفال رعایة فیھ یحقق الذي المكان باعتباره

 :لحمایةا  -2

 المخاطر من لحمایتھم للأشخاص الأمن مصادر أحد المسكن اعتبار خلال من یتحقق الذي وھو

 إلى بالانتماء شعورا فیھ یقیمون الذین للناس یمنح الذي المكان في یكن لم نو إ  نوعھا كان أیا

  1.المجتمع
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 :العامة والخدمات المرافق -3

 الأخرى القطاعات وبین جانب من السكن قطاع بین المتكاملة العلاقات یقیم الذي المفھوم وھو

 .مةالعا الخدمات السكني المبنى في تتوفر أن الضروري ومن آخر جانب من

 :الشاملة والاجتماعیة الاقتصادیة التنمیة عملیة من جزء -4

 الخطة إطار في البیوت إنشاء عملیة تتم بحیث السكن إلیھ یتطرق الذي الحدیث المعنى وھو

 مرة لأول الوجود حین إلى الظھور في البشریة المستوطنات مفھوم أخذ ھنا ومن البلاد، في العامة

 الأراضي لھا یتوفر التي السكنیة المشروعات إقامة شدید باختصار يیعن وھو الاقتصادیة بنایات في

  1.المباني لإقامة الواسعة

 :نالسك أھمیة: ثالثا

 غیر عنھا، یستغني أن یمكن لا ضروریة حاجة باعتباره الفرد حیاة في كبیرة أھمیة للسكن إن

   :ھي و رئیسیة أو أساسیة جوانب ثلاث في الأھمیة ھذه نحصر أن یمكن أننا

  ).السیاسي الجانب أخیرا و الاجتماعي الجانب الاقتصادي، الجانب(

 :للسكن الاقتصادیة الأھمیة - 1

 فعلى الحضریة، المجتمعات خاصة المجتمعات تواجھھا التي المشاكل أھم من مشكل السكن یعد

 نقدق الصندو وبالخصوص الدولیة المالیة الھیئات معظم بھا قامت التي الاقتصادیة الدراسات إثر

 العلاقة أدركت الكلي، الاقتصاد إطار في السكنات إنجاز لموضوع مناقشتھ خلال من الدولي

 من الأخرى والقطاعات جھة، من الوطني للاقتصاد تركیبتھ في الحساس القطاع ھذا بین الموجودة

  .أخرى جھة

 ینبغي لكن وفقط، للمجتمع ومالیة مادیة خیرات تستنزف خدمة كمجرد إلیھ ینظر یعد لم فالسكن

 إمكانیة مع عمل فرص خلق طریق عن وذلك الاقتصادیة، للتنمیة محرك أنھ على إلیھ أن ینظر

 الصناعات تنمیة في بدورھا لتساھم العمل إنتاجیة من لرفع دافع وكذلك دوریة، وبصفة تدریبھا

 ةعدد أكبر لتشغی مدى في تكمن السكنات إنجاز فإن وعلیھ البناء، مواد حاجیات مختلف في المحلیة

 بالنسبة البطالة امتصاص في تساھم والتي والبسیطة المتخصصة بنوعیھا العاملة الأیدي من ممكن

   .متطورة أم كانت النامیة الدول من لكثیر

  

                                                 
  .19درة، مرجع سابق، ص الشیخ إبراھیم إسماعیل -1



  ماهية التمويل العقـاري                                                                                                         الثانيالفصل  

 

74 
 

 العاملة الأیدي من ممكن عدد أكبر تشغیل مدى في تكمن السكنات إنجاز أھمیة فإن وعلیھ

سواء  الدول من لكثیر بالنسبة البطالة امتصاص في ھمتسا والتي ،والبسیطة المتخصصة بنوعیھا

 في الریفیة المناطق في البطالة نسبة بلغت المثال سبیل وعلى متطورة أم كانت ھتھ الدول نامیة

 في كبرأ نسبة متواجدة العمل فرص لأن المدن في أقل بنسبة تتواجد بینما ،% 40من  الجزائر أكثر

  1.الحضریة السكنات جانب في بكثرة ینشط السكن قطاع ، كما أنالمدن

 الشغل مناصب توفیر في للسكن الاقتصادیة الأھمیة حصر یمكن لا أنھ الإشارة إلى وتجدر

 مثلا أخرى، جوانب في الأھمیة ھذه نلتمس بل البطالة، على القضاء ثمة ومن العاملة الید وامتصاص

  : ل ةھام كأداة یستخدم أن شأنھ من وترقیتھ الریفي السكن تنمیة

 . والصناعة الزراعة لخدمة وبالتحدید الشاملة التنمیة خدمة -

 .شاملة اقتصادیة تنمیة أي تنشده الذي الجھوي التوازن تحقیق  -

 بالمناطق الفلاح ویربط المدن نحو الریفیة للھجرة حد یجعل أن شأنھ من الریفي السكن فتوفیر     

 نحو الریفي النزوح عملیة من ویحد الجھوي لتوازنا تحقیق في یساھم بھذا وھو لاستغلالھا الزراعیة

  .متوفرة العمل فرص و أعلى المعیشة مستوى حیث المدن

  :للسكن الاجتماعیة الأھمیة - 2

 الإحباط إلى بھ یؤدي منھ حرمناه فإذا الفرد لحیاة الضروریات وأكثر أھم من السكن یعد

 الأخلاق ولا الإنسانیة القیم ولا الفضیلة لا ترضاه لا قد سوي غیر سلوك یسلك ویجعلھ النفسي

   .الكریمة

 علیھ بصفة الحصول أو ملكیة بصفة علیھ الحصول إما شكلین یأخذ السكن على الحصول وإن

  .الكراء

 أن یرید الذي المسكن ثمن یدفع أي نسبیة عالیة تكلفة یتحمل الفرد نجد الأول یخص فیما

  .المسكن لھذا شراءه عند عادة ذلك ویتم علیھ یحصل

 كافیة مالیة موارد لھم لیست للذین طریقة فھي الكراء بصفة سكن على الحصول یخص فیما أما

 الأولى، الحالة من أكبر بسھولة مسكنھم بتغییر بحریة لھم وتسمح سكن ملكیة على الحصول أجل من

  .وقت أي في مسكنھ یفقد أن قادر والفرد معینة زمنیة ولفترة مؤقت كحل تبقى الطریقة ھذه أن غیر
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 خاصة قائما مازال سكن على الحصول مشكل أن إلا الطریقتین ھاتین وجود من الرغم وعلى

 على للحصول كحل وسیلة الطریقتین ھاتین اتخاذ تستطیع لا التي الفقیر الدخل ذوي للفقراء بالنسبة

 مأواه في كینةوالس الراحة یجد لا لأنھ وھذا الشارع في وقتھ معظم لقضاء بالفرد یدفع مما لائق مسكن

  .الاجتماعیة الآفات نفق في إلى الدخول بھ یؤدي مما البائس

 المجتمع تواجھ التي المشاكل أھم من یعتبر ،ولائقا متوفرا یكن لم إن السكن أن یتبین ھنا ومن

 الإنتاج، والتعلیم، المجتمع بالعمل، على تعود فوفرتھ الحیاة أساسیات أھم من لكونھ نظرا

 تحققت إذا إلا ذلك یتحقق ولا مجتمع بناء ثم الأسري للبناء الأولى الخطوة ھوو ،الخ…والصحة،

  1.المجتمع في الكبیرة الشریحة لإرضاء وذلك السكنات توزیع مجال في الاجتماعیة العدالة

 أنواع السكن في الجزائر: الثاني المطلب

ر الذي أدى إلى عرف تطور تمویل السكن في الجزائر إلى تنوع السكنات المعروضة، الأم

  :ظھور أنواع عدیدة للسكن نذكر أھمھا

 : الإیجاري الاجتماعي السكن: أولا

 أي مباشرة غیر أو مباشرة بصورة العمومیة الخزینة بھ تتكفل سكن ھو الإیجاري السكن

 الدخل من الأدنى الحد من التي أقل أي الضعیف الدخل ذات الأسریة للشریحة مخصص وھو الدولة،

 الأسر منھا تستفید إیجاریھ سكنیة حظیرة تكوین إلى الدولة سعي في للتنازل قابلة یروغ الوطني

 العقاري والتسییر الترقیة وكالات طرف من الإیجاري الاجتماعي السكن انجاز ویتم، الدخل ضعیفة

 بمساحة غرف4 ، و 2 م 65 بمساحة غرف3 بمقیاس سكنات یتم إنجاز الوطن، حیث عبر  المنتشرة

  .2 م 75

 العمومیة بمساھمة الخزینة عاتق على بالتالي و الدولة عاتق على الاجتماعي السكن تمویل یقع

 في المسجلة الإسكان ببرامج یتعلق فیما مؤقتة وبمساھمة الأرضیة تھیئة نفقات یخص فیما نھائیة،

 الصندوق اسطةبو الدولة تشجعھا التي العائلیة الإدخارات طریق عن العقاري والتسییر الترقیة دیوان

  .والإحتیاط للتوفیر الوطني
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 :الریفي السكن: ثانیا

 المساحات ترقیة إلى بالأساس تھدف ،التي الریفیة التنمیة سیاسة إطار في منجز سكن كل ھو

 في المناطق یقطنون لأشخاص مالیة لإعانات الدولة منح الریفي، یتضمن النزوح ومحاربة الریفیة

 . للتملیك قابلة ناتسك تجھیز و لبناء الریفیة

 ،( PNDA)ب یسمى ما أو الوطنیة التنمیة برامج لمختلف تابع طبیعي شخص كل یعتبر

 دج 700000 قدرھا الدولة من مالیة إعانة من الاستفادة في الحق لھ ریفیة مجالات في ویقطن

 :ھي و المتطلبات بعض الشخص ھذا في تتوافر أن بشرط

 .سكن بناء إطار في عقار أو مالي دعم على حصل قد یكون لا أن -

 .للأجر الأدنى الحد مرات6 تتجاوز لا أن یجب التي مداخیلھ حول توضیح یقدم أن -

 . خاص شخصي سكن ببناء قام قد كان إذا إلا إیجاري اجتماعي سكن من قبل من یستفید لم -

  1. الدولة دعم إطار في للبناء قابلة قطعة أرض من یستفید لم -

 :يالتساھم السكن: ثالثا

 ممنوحة إعانات شكل على الدولة طریق عن جزئیة بصیغة السكنات من النوع ھذا تمویل یتم

والتي  الأخیر ھذا دخل حسب المستفید مساھمة طریق عن و للسكن الوطني طرف الصندوق من

  .دج 500000 إلى دج 400000 بین الأخیر ھذا من الإعانة قیمة تكون أن یشترط

 المبلغ عن بالبناء المكلفة المؤسسة مع مسبقا یتفاوض و یناقش فیدالمست أن السكن ھذا فائدة

 .الخاص مسكنھ بناء في یتدخل المستفید أن أي المسكن مساحة تحدید یمكن كما سیدفعھ، الذي

 :الترقوي السكن: رابعا

 الصندوق موارد استعمال إطار في 1986 سنة في السكنات من النوع ھذا في العمل بدأ

 و البناء شركات مختلف طرف من نجازهإ یتم إذ، العائلیة المدخرات جمع طریق عن رللادخا الوطني

  . الدخل الاجتماعیة المرتفعة للشریحة الموجھ

 4 إلى 1 من یتراوح الذي الأجر ذات الطبقة إلى موجھ سكن على أنھ الترقوي السكن ویعرف

 محددة تقنیة شروط فیھ یحترم ري،عقا مرقي إنجازه بعملیة یقوم الأجر، من الحد الأدنى من مرات

 المدخرات على الاعتماد یتم الانجاز،حیث عملیة في المستفید مع التفاوض أساس على و البناء في
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 للمرقي مقدمة الدولة طرف من مدعمة قروض طریق عن منھا جزء و التمویل عملیة في العائلیة

 سكن على یتحصل أن شخص لأي یمكن لا إذ أنھ المستفیدة للعائلات مباشرة مساھمات و العقاري

  :وھي الشروط بعض فیھ تتوفر كانت إذا إلا ترقوي

 . أرض قطعة من یستفید لم مواطن كل -

 . اجتماعي إیجاري سكن من یستفید لم شخص كل  -

 . سكن بناء إطار في عقاري قرض من یستفید لم شخص كل  -

 ھذا في الأسرة، و دخل حسب تقدم في الدولة طرف من المقدمة المساعدات قیمة عن أما

 وھي للأسرة الإجمالي الدخل حساب في دائم عمل ذات كانت نإ الزوجة دخل حساب یمكن الجانب

 :كتالي

 .الأجر المضمون من الأدنى الحد مرات 4إلى 1من دخلھا یتراوح عائلة لكل دج 700000-

 .لأجر المضمونا من الأدنى الحد مرات 6 إلى 4 من دخلھا یتراوح عائلة لكل دج 400000-

 الجغرافیة المنطقة طریق عن تقویمھا فیتم السكنات أو للأراضي العقاري التملیك أسعار عن أما

 : وھي المستفید فیھا یقطن التي للبلدیة التابعة

 الشمال لولایات بالنسبة %  80 -

 . العلیا الھضاب و الوسط لولایات بالنسبة%  90  -

 . بالجنو لولایات بالنسبة %  95  -

  :إما السكنات من النوع ھذا بتوزیع المكلفة الجھات أما

 العقاري التسییر و الترقیة وكالة -

 منتصف في ترقویة مؤسسة 23 حولي خلق تم حیث -  EPLF -العائلي السكن ترقیة مؤسسات -

 ENPI.1العقاریة  للترقیة الوطنیة المؤسسة سما تحت الدولة إلى ملكیتھا ثم حولت التسعینیات

 أزمة السكن في الجزائر وأسبابھا :الثالث المطلب

 الانجاز في للدولة الأساسي الدور على مجملھا في تعتمد تزال ولا كانت التي السكن سیاسة إن

 في البناء التدخل إلى الأحیان بعض في الدولة دور یتعدى بل والتوزیع، التمویل ذلك في والتسییر

 ذلتبُ  التي تاالمجھود كل تحولت فلقد تعقیدا، السكن أزمة نم زاد قد ذلك العقاریة كل والترقیة الذاتي

 .الجزائر في السكن بأزمة یعرف أصبح ما إلى بعید أمد منذ المیدان في
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 :أزمة السكن في الجزائر: أولا

 قلة من والناتجة منھا، تعاني التي المستعصیة الأزمات إحدى ھي الجزائر في السكن أزمة إن

 مجال في كبیرا عجزا الاستعماریة الحقبة من الجزائر ورثت وقد متزاید،ال بالطلب مقارنة العرض

 مساكن في یعیشون كانوا الجزائریین السكان من فقط  10 %أن الإحصائیات تشیر حیث السكن،

 الخصائص إطار في جبارة جھودا الدولة بذلت الوضع ھذا ولمعالجة الاستعمار انتھاء عند لائقة

 ذلك في الحكومة اعتمدت حیث البلد، في الاستعمار انتھاء تاریخ من المنبثقة والاقتصادیة الاجتماعیة

 السابقة، الاستعماریة السلطة أخلتھ الذي والعقاري السكني الرصیدترمیم  في تتمثل اشتراكیة سیاسة

 بناء مجال في المسؤولیة تتولى التي تقریبا الوحیدة الجھة ھي أصبحت بحیث البناء قطاع وأممت

  .وإدارتھا وتوزیعھا كنالمسا

 المساكن عدد ونقص السكن مجال في الاحتیاجات تزاید استمرار أن إلا الحكومة جھود ورغم

  .وظرفیة ھیكلیة مختلفة إشكالیات تراكم بسبب

 كانت حیث الریفیة الھجرة وھ السكن أزمة تفاقم في ساھمت التي الأسباب أھم بین ومن

 في مستمر تزاید 2008 سنة شھدت ممـا ، 1990 سنة نسمة ملیون 11,5 حوالي تضم الأریاف

 وتجمعھم السكاني النمو معدل ارتفاع إلى أدى ما وھذا الحضریة البلد مراكز في السكن على الطلب

 ضعف و المرافق مختلف نقص بسبب المعیشة صعوبة الھجرة لھاتھ الدافع وكان التلیة، في المنطقة

 وعلیھ الإصلاحات، ھذه وتضارب وتنظیمھ الزراعي الإصلاح مجال في الھیكلیة الإصلاحات

 الثانیة المرتبة في مصنفة فھي الحكومة برنامج ضمن الكبیرة الانشغالات من السكن أزمة أصبحت

  1.البطالة مشكلة بعد

 الوسائل غیاب في خاصة وتفاقمھا السكن أزمة خلق في ساھمت وغیرھا الأسباب ھذه كل

   .بذلك الكفیلة والحلول

 من للتقلیل جدیدة حلول تطویر إلى یدفع الیوم، السكن قطاع منھ یعاني الذي الضغط نأ كما

  2014 -2010للفترة  الخماسیة الخطة آفاق في الحكومة برنامج ھدف ھو وھذا التوترات، حدة

  -2017. 2015 عامي بین ما الممتدة الفترة في مسكن 800.000 بناء ولإكمال مسكن، ملیون 1,2
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 حالة تعیش لازالت الجزائر أن إلا الأخیرة، العشر السنوات خلال كثیرة ساكنم بناء ورغم

 ترتبط بل المتاحة، السكنیة الوحدات عدد نقص بمسألة فقط تتعلق لا الحالیة الأزمة أن حیث أزمة،

 :وتتمثل الأبعاد ومتعددة معقدة مسألة ظھور فيساھمت  التي المختلفة المشاكل من بمجموعة أیضا

 التي الدنیا الشروط إلى تفتقر عشوائیة ومساكن قصدیریة أحیاء ووجود المساكن ظاظاكت شدة -

 صدرت بناءا على قضائیة قرارات عقب الإخلاء حالات عدد ارتفاع الكریم، بالعیش تسمح

 .أشخاص مبادرة

 .الطوارئ لحالات المخصصة المساكن في الإقامة استمرار -

 .والعثمانیة الاستعماریة بةالحق عن الموروثة القدیمة المباني تردي -

 قائما لازال العجز أن إلا المجال ھذا في للإصلاحات الدولة سعي رغم سبق أنھ مما نستنتج

  .قائمة لازالت فالأزمة وبالتالي

 :أسباب أزمة السكن في الجزائر: ثانیا

 لمقاب العرض قلة في والمتمثلة الجزائر في السكن أزمة تفاقم في ساھمت توجد عدة عوامل

 إضافة التسییر بسوء تتعلق كثیرة عوامل إلى ذلك ویعود لأخرى سنة من والمتراكم المتزاید الطلب

  :یلي فیما الأسباب ھذه إیجاز ویمكن.واقتصادیة اجتماعیة أسباب إلى

 1:أسباب سیاسیة - 1

 مجال في وأیضا ككل الاقتصادي المستوى على الدولة طرف من المتبعة السیاسة ساھمت لقد

 :العناصر من جملة خلال من ذلك إبراز ویمكن السكن أزمة تفاقم في نالسك

 على ركزت التي الاقتصادیة التنمیة لتحقیق كأسلوب الجزائر تبنتھا التي الصناعات إستراتیجیة إن -

 النسبي والإھمال المركزي التخطیط فترة خلال الاستثمارات من نسبة اكبر على الصناعة استحواذ

 إلى من الأریاف الھجرة معدل وزیادة الأریاف سكان تھمیش في ساھم ذلك كل الزراعة، لقطاع

 اجتماعیة مساكن على الحصول خلال من إما ذلك بعد والاستقرار الصناعي القطاع في للعمل المدن

 البیوت ظاھرة وھي الكبرى المدن أطراف على شرعیة غیر طرق بكل مساكن بناء أو الدولة من

 .المدن أغلب في المنتشرة القصدیریة

                                                 
ر، قسم العلوم الاقتصادیة، السكن، مذكرة لنیل شھادة الماست قسمیة مفیدة، دور البنوك التجاریة في تمویل قطاع -1

  .60، ص2013جامعة محمد خیضر بسكرة، 
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 علیھا الاستیلاء تم حیث الحضریة، المناطق في للبناء الصالحة الأراضي على فعالة رقابة غیاب - 

 قدرت وقد قانونیة، بطرق فردیة ومساكن فیلات لإقامة استغلالھا تم بحیث الخواص طرف من

 مسكن 214000 بحوالي المبنیة السكنات عدد إحصاء تم 1976 و 1966 أنھ مابین الدراسات

 في كبیرة صعوبة تجد الكبرى المدن من الكثیر جعل مما شرعي غیر 103000حوالي منھا حظري

 .جماعیة سكنیة مشاریع لإقامة أماكن إیجاد

 الموجھ السكون نسبة أن المتبعة، في السیاسات نتیجة الجزائر في الایجاري العقاري السوق ضعف -

 على مسكونة المساكن من 72 %نإف الإحصاءات بعض فحسب نسبیا، ضعیف الجزائر في للإیجار

 المساكن إلى راجع والسبب مؤجرة فقط 15 %تتعدى لا ونسبة المشتركة الملكیة أو الملكیة سبیل

 .منخفضة وبأسعار الاجتماعي السكن إطار في الدولة أنجزتھا التي

 ممتلكات من رومةمح العمومیة المؤسسات معظم جعل مما الوظیفیة المساكن عن التنازل تم -

 .موظفیھا بإسكان لھا تسمح إیجاریة

 الخاص القطاع الاستقلال، بینما تلت التي عقود لثلاثة العقاریة والترقیة السكن لقطاع الدولة احتكار -

 كان أنھ العلم مع 1987 عام من بدایة أي الثمانینات نھایة مع إلا اللازم والتحفیز الدعم یلقى لم

 الدول بعض في سائد ھو ما غرار على العمومیة الخزینة على كبیرة مالیة اءأعب تخفیف بالإمكان

  1وغیرھا ومصر الأردن المغرب، تونس، مثل العربیة

 :أسباب اجتماعیة - 2

  :أھمھا ومن السكن أزمة تفاقم في ساھمت الاجتماعیة العوامل من جملة ھناك

 :ارتفاع معدل النمو الدیموغرافي في الجزائر - أ

 بل فقط الإسكان مجال في یطرح مشكلة لا المعدل وھذا 3.2 %إلى 1980 عام وصل حیث

 معتبرة مالیة موارد الدولة تخصیص على یحتم مما وغیرھا والصحة كالتعلیم أخرى مجالات في

 3.06 %إلى حیث وصل باستمرار الانخفاض إلى اتجھ حیث الضروریة العمومیة الخدمات لتوفیر

 النمو یبقى حیث 1.72 %إلى 2006 عام لیصل 02.12 %ىإل 1998 عام وفي 1987 عام في

  2.السكن على الطلب لزیادة ضاغطا عاملا الدیموغرافي
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 :الھجرة من الأریاف إلى المدن - ب

 إلى الأریاف من السكان فیھا یھاجر الدول معظم في بل فقط بالجزائر خاصة ظاھرة لیست

 إلى وتشیر الإحصاءات أقرب خدمات لىع الحصول وإمكانیة أكثر العمل فرص تتوفر حیث المدن،

 1977 – 1967  عامي بین الممتدة الفترة خلال المدن إلى الأریاف من النازحین السكان عدد أن

  .السنة في نسمة 130000 بحوالي تقدر سنویة ھجرة معدل أي نسمة ملیون 1.3 إلى وصل

 :أسباب اقتصادیة - 3

 العمومیة الاقتصادیة الانجاز مؤسسات في ةالإنتاجی معدل انخفاض في الأسباب ھذه تتمثل

 وتأخر الانجاز تكالیف ارتفاع في الأساسیة العوامل أحد خاص بشكل البناء ومؤسسات الجزائریة

 وبدمج 1993 سنة خلال الجزائر في السكن وزارة بھا قامت دراسة السكن، فحسب برامج انجاز

 ومعدل مسكن 0.13 تساوي العمل في تاجیةالإن نسبة أن أظھرت الجزائر في البناء مؤسسات جمیع

 سوء إلى أدت منخفضة نسبة وھي 6.37 فكانت السكن قطاع في العاملة العمومیة المؤسسات إنتاجیة

  .الإنتاجیة مستوى وانخفاض التسییر

 :إستراتیجیة متبعة للحد من أزمة السكن: ثالثا

 اعتماد یتطلب اطنین،المو لجمیع لائق سكن وتوفیر السكن مشكلة حل في التعجیل إن

 القطاع وتمكین الدولة دور أھمیة الاعتبار بعین تأخذ والأولویات الأھداف واضحة إستراتیجیة

 وإعادة التنمویة العملیة السكني، ضمن القطاع في الاستثمار من)  الأجنبي الوطني،(الخاص 

 إستراتیجیة أھداف حصر نویمك مھم، أمر إستراتیجیة أي تتبناھا التي الأھداف وضوح وأن عمار،لاا

 :كالآتي السكني القطاع

 .المنخفضة الدخول لذوي لائق سكن إقامة -

 .والخدمات التحتیة البنى أداء مستوى برفع وذلك للمدن والسكنیة العمرانیة البیئة تحسین -

 الخاص القطاع تمكین في أساسیا دورا یؤدي أن العام القطاع من لابد الأھداف ھذه تحقیق إن

 :طریق عن وذلك السكن قطاع تمویل في المشاركة في

 القطاع لھا یتعرض التي المخاطر وتقلل الدعم تضمن التي اللازمة واللوائح القوانین تشریع -

 .الخاص

 .والاعمار التشیید لعملیة السائدة الأنشطة دعم -

 .ونسب الموضوعة للأھداف السقف وضمن الانجاز نسب على والمتابعة الرقابة أجھزة دور تفعیل -

 .التنفیذ مراحل ضمن الإنفاق -
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 سكنیة مجمعات إقامة أو ذاتیا مستقلا جدیدة مدن إقامة في المقترحة الاستراتجیات أن تتمحور -

 .المقامة المدن داخل

 من وتمكینھ لائق سكن على للحصول لمساعدتھ للمواطن الإعانات تقدیم من الدولة فعالیة مدى -

 1.یشغلھ الذي السكن في البقاء
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 :خاتمة الفصل الثاني

یمثل السوق العقاري فضاء واسع لتبادل المنتجات العقاریة و الھدف منھ ھو تنویع وتسھیل 

عملیة تداول ھذه المنتجات، كم أنھ یھدف إلى المساھمة في التقلیل من حدة أزمة السكن، بالإضافة إلى 

أن ھذا النوع من  إلامن طرف البنوك التجاریة،  القروض العقاریة التي یتم توفیرھا وعرضھا

  )القروض العقاریة(القروض لا تحبذه البنوك التجاریة و الكثیر منھا لیست لھا أنشطة في ھذا المجال 

ن منح القروض العقاریة و السكنیة، ولوجود قطاعات أخرى تعود علیھا نظرا للمخاطر التي تنجم ع

  .لبفائدة أكثر ومخاطر أق

كل ھذه الأخطار فإن قطاع السكن في الجزائر لا زال یعاني، رغم الاھتمام الكبیر الذي یحضا وتبعا ل

عدة صیغ سكنیة ومصادر تمویل مختلفة،  لعلمھا لتوفیرھا ببھ ھذا القطاع من قبل الدولة الجزائریة 

الاقتصادي  عنھا، وأن أھمیتھ تفوق ذلك لتشمل و تمس الجانبأنھ حاجة اجتماعیة لا یمكن الاستغناء 

 .وحتى السیاسي

یمكن القول أن قطاع السكن في الجزائر تعرض لعدید الأزمات ولا زال یتعرض لھا، و مع ذلك فإن 

 .الإصلاحات متواصلة من طرف الدولة كما أنھا تسعى لإیجاد حلول جذریة لأزمة السكن



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثالث

دراسة حالة البنك 
    الوطني الجزائري

- BNA - 
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  تمھید

البنك في بھ یقوم بعد الدراسة النظریة التي قمنا بھا، تبین لنا من خلالھا الدور الكبیر الذي 

  .تمویل قطاع السكن عن طریق القروض العقاریة

وعلیھ سنحاول في ھذا الفصل القیام بدراسة حالة باختیار واحدة من أھم البنوك التجاریة في 

حیث سنتطرق من خلال ھذا الفصل إلى  -BNA -ائري الجزائر، ألا وھو البنك الوطني الجز

العمومیات المتعلقة بالبنك، وذلك من خلال تعریف البنك الوطني الجزائري ومراحل نشأتھ، كما 

تقدیم وكالة البنك الوطني سنتطرق إلى الھیكل التنظیمي للبنك، وإلى وظائف البنك، بالإضافة إلى 

، و في الأخیر دراسة حالة متعلقة بملف قرض نوحة من طرفھاالجزائري بالمدیة و صیغ التمویل المم

  .موجھ لشراء مسكن
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  تقدیم البنك الوطني الجزائري: المبحث الأول

، )BNAالبنك الوطني الجزائري (سنتطرق في ھذا المبحث إلى التعریف بالبنك محل الدراسة 

نتعرض في المطلب الأول إلى التعریف بالبنك ومن أجل ذلك سوف یتم تقسیمھ إلى ثلاث مطالب، 

اف البنك الوطني الجزائري  ونشأتھ، أما المطلب الثاني فسنحاول من خلالھ معرفة وظائف وأھد

  .خیر سنستعرض الھیكل التنظیمي للبنك الوطني الجزائريلأالوطني الجزائري و في ا

  شأة وتطور البنك الوطني الجزائرين: المطلب الأول

  .  تقدیم البنك الوطني الجزائري ونشأتھ و مراحل تطورهلمطلب سوف نحاول في ھذا ا

  :نشأة البنك الوطني الجزائري: أولا

بتاریخ  178-66المرسوم موجب یعتبر البنك الوطني الجزائري بنكا تجاریا، حیث تم إنشاؤه ب

ریع التجاري على شكل شركة وطنیة، تسیر بواسطة القانون الأساسي لھا و التش 1966جوان  13

وكذا التشریع الذي یخص شركات التضامن ما لم تتعارض مع القانون الأساسي المنشئ لھا، فھو 

یعتبر شركة ذات أسھم، وجھاز لتمویل المشاریع الاقتصادیة، إضافة إلى مھام أخرى منھا تنفیذ خطط 

   1.ت الصناعیة العامةالدولة في مجال الائتمان القصیر والمتوسط الأجل، وإقراض المؤسسات والمنشآ

یعتبر البنك الوطني الجزائري  من أول البنوك التجاریة الوطنیة التي تم إنشاءھا في الجزائر 

أخلت ) مساھمة الجمھور(إلا أن ھذه الوضعیة  ملیون دینار جزائري، 20المستقلة برأسمال قدره 

سمحت للجمھور بالمساھمة بعض الشيء بمفھوم شركة وطنیة وذلك من خلال المادة السابعة، التي 

ویمكن أن یصل إلى حد مبلغ مساھمة الدولة في رأسمالھ وتم وضع حد  %5في رأس المال بمعدل

لھذه المساھمات من طرف الدولة لیصبح البنك ملك الدولة حسب القانون الأساسي، وعلیھ فإن البنك 

كبنك ودائع قصیر وطویل یسیر من قبل رئیس مدیر عام ومجلس إدارة من مختلف الوزارات ویعمل 

الأجل وتمویل مختلف حاجیات الاستغلال والاستثمارات لجمیع أعوان الاقتصاد و لجمیع القطاعات 

  .الخ...الاقتصادیة كالصناعة، التجارة، الزراعة

یمكن الإشارة إلى أنھ في عھد الاستعمار كانت في الجزائر بنوك أجنبیة تمارس نشاطھا في 

  :الجزائر وھي

 10وكالة، والذي أدُمج في  133لعقاري للجزائر و تونس، الذي یحتوي على القرض ا -

 .م1966جویلیة
                                                 

دمة ، مذكرة مق- دراسة حالة البنك الوطني الجزائري- لشبور ھجیرة، دور حوكمة البنوك في تعزیز العلاقة بین الجھاز المصرفي و الزبون - 1
  .84، ص2016لمتطلبات نیل شھادة الماستر، قسم العلوم الاقتصادیة، جامعة المدیة، 



 -BNA -دراسة حالة البنك الوطني الجزائري                                              الفصل الثالث
 

  
87 

 

جویلیة  01القرض الصناعي و التجاري الذي یحتوي على ثلاث وكالات، و الذي أدُمج في  -

 .م1967

وكالات، والذي أدُمج في  06البنك الوطني للتجارة و الصناعة في إفریقیا، الذي یحتوي على  -

 .1968ي جانف 01

 .م1968دمج في ماي أي یحتوي على وكالة واحدة و الذي بنك باریس و ھولندا، الذ -

 1.مكتب مْعسَْكَر للخصم، الذي یحتوي على وكالة واحدة والذي أدمج في جوان -

بنك (تمت إعادة ھیكلة البنك الوطني الجزائري حیث تم إنشاء بنك متخصص  1982في عام 

ي دعم و تعزیز التمویل للحیاة الریفیة عن طریق تلبیة الاحتیاجات المالیة ف) الفلاحة والتنمیة الریفیة

  .للقطاع الزراعي المسیر ذاتیا في ذلك الوقت

المتضمن قانون  88/01م وفي إطار الإصلاحات التي فرضھا القانون رقم 1988وفي سنة 

ل البنك الوطني تم تحویلمنظمة في شكل شركات أسھم، فإنھ المؤسسات العمومیة الاقتصادیة ا

  .ملیار دینار جزائري 3.4الجزائري إلى مؤسسة مالیة ذات أسھم برأس مال قدره 

م الذي شكل إصلاح 1990أفریل  14 المؤرخ في  90/10النقد والقرض رقم  وبفضل قانون

جذري للنظام المصرفي، حتى یتماشى مع السیاسات الاقتصادیة الجدیدة للبلاد، أصبح البنك الوطني 

  .ائري بمثابة بنك شاملالجز

ملیار دینار  14600م تم زیادة رأس مال البنك الوطني الجزائري من 2009وفي جوان 

سھم بملیون دینار جزائري  27000ملیار دینار جزائري عن طریق إصدار  41600جزائري إلى 

  2.لكل سھم

  :القروض التي یمنحھا البنك الوطني الجزائري: ثانیا

  :وھي تتمثل في الآتي

 :القروض قصیرة الأجل - 1

  :وھي قروض موجھة لتمویل الأصول الجاریة أو خزینة المؤسسة ویمكن تقسیمھا إلى ما یلي

  

                                                 
،مذكرة ماستر، قسم العلوم الاقتصادیة، جامعة  BNAھادیة صوادقیة، تقییم إدارة المخاطر المصرفیة دراسة حالة البنك الوطني الجزائري  -  1

  .62، ص2015الشھید حمة لخضر بالوادي، 
                   ، بالبنك-التعریف/الجزائري-الوطني-البنك-عن/http://www.bna.dz/index.php/arك الوطني الجزائري،موقع البن - 2

  .2017أفریل  04: تاریخ الإطلاع
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 :قروض الصندوق -أ

وھي قروض یمنحھا البنك لعمیلھ على حساب خزینتھ، و بالتالي یجمد ھذه الأخیرة وذلك مقابل 

 : یليوعد بالتسدید مع الفائدة ویمكن تصنیف ھذه القروض إلى ما 

  :تسھیلات الصندوق -

ھي عبارة عن قروض موجھة لتغطیة العجز المؤقت في خزینة العمیل أو لتمویل الأصول 

  .الجاریة مثل شراء المواد

 :القرض على المكشوف –

ھو عبارة عن قرض بنكي لفائدة العمیل الذي یسجل نقصا في الخزینة ناتج عن عدم كفایة 

في حدود مبلغ معین العمیل لكي یكون مدینا  في إمكانیة ترك حساب رأس المال العامل، ویتجسد مادیا

  1.ولفترة طویلة نسبیا قد تصل إلى سنة

 :القروض الموسمیة -

یوجھ ھذا النوع من القروض للعملاء الذین یمارسون نشاطات موسمیة بمعنى أنھا تستعمل 

  .لمواجھة حاجیات الخزینة الناتجة عن ھذا النشاط الموسمي

 :قات على الفواتیرتسبی - 

  .  وھي قروض مضمونة برھن فواتیر

 :القروض التي تتطلب ضمانات حقیقیة - ب

  :وھي قروض قصیرة الأجل یشترط لمنحھا تقدیم ضمانات عینیة ویمكن تصنیفھا إلى ما یلي

 :تسبیقات على الأسھم -

  .وھي قروض مضمونة برھن الأسھم

 :تسبیقات على البضائع -

لقروض، تقدم للعمیل لتمویل مخزون معین والحصول على بضائع وھي نوع قدیم من ا

كضمان للبنك ویجب على البنك التأكد من وجود ھذه البضاعة في مخازن العمیل، ویتأكد أیضا من 

 .مطابقة مواصفاتھا
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 :تسبیقات على الصفقات العمومیة -

قة عمومیة لصفھي قروض توافق خصوصیات المؤسسة العمومیة، تمنح ھذه الأخیرة برھن 

  .شراء أو تنفیذ أشغال لصالح السلطات العمومیةوھي عبارة عن 

 :القروض بالتوقیع -ت

یعني أن البنك لا یعطي نقودا وإنما یمنح الثقة فقط،  ویضطر إلى منح النقود في حالة عجز 

بالدفع  العمیل عن التسدید، تسجل القروض بالتوقیع في البنود خارج المیزانیة، وھي عبارة عن وعد

لكن بمجرد الدفع الفعلي للقرض یصبح قرض الصندوق ویسجل في المیزانیة ویتم تكوین مؤونة لھ ، 

  :نوعین أساسیین وھمابین یز مكما یمكن أن ن

 :الكفالة -

ھي عبارة عن التزام مكتوب من طرف البنك، یتعھد بموجبھ بتسدید الدین الموجود بذمة العمیل 

  .وفاء بالتزاماتھفي حالة عدم قدرتھ على ال

یتحدد في ھذا الالتزام مدة الكفالة ومبلغھا ویستفید ھذا العمیل من الكفالة في علاقتھ مع 

  .الخ......إدارة الضرائب، النشاطات الخاصة بالصفقات العمومیة الجمارك، و

 :الضمان الاحتیاطي -

  .ھي عبارة عن تعھد بضمان القروض الناتجة عن خصم الأوراق المالیة

 :القروض التوثیقیة -

ھي نوع من القروض یستعمل في المعاملات التجاریة الدولیة من أجل تصدیر أو استیراد 

   1.البضائع أو المعدات

 :القروض متوسطة وطویلة الأجل - 2

تختلف عملیات الاستثمار عن عملیات الاستغلال من حیث طبیعتھا، مدتھا وموضوعھا لذلك 

  :انمیز طرقا أخرى لتمویلھا من بینھ

 :متوسطة الأجلالقروض  -أ 

تجاوز عمرھا سبع سنوات أي یتوجھ القروض متوسطة الأجل لتمویل الاستثمارات التي لا 

  . الأصول التي یتماشى عمرھا مع مدة القرض مثل الآلات والمعدات
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 :القروض طویلة الأجل -ب 

وض لتمویل نوع وھي القروض التي تتجاوز مدتھا السبع سنوات ویوجھ ھذا النوع من القر

  1).الكبیرةالاستثمارات ( خاص من الاستثمار

  ئف وأھداف البنك الوطني الجزائريوظا: المطلب الثاني

سوف نحاول التطرق إلى أھم الوظائف التي یقوم بھا البنك الوطني الجزائري، إضافة إلى 

  .الأھداف التي یسعى لتحقیقھا

  :وظائف البنك الوطني الجزائري:  أولا

الودائع المتعلقة برؤوس الأموال من طرف الأشخاص، كما أن البنك یسمح بالتسدید إما  استقبال -

وم كذلك بإصدار وصولات استحقاق كما یق ،نقدا أو لأجل، أي عند حلول آجال الاستحقاق

 ).من أجل تغطیة الحاجیات التي یتطلبھا نشاط معین قتراضلااو تتم عملیات (سندات و

لتي تتم نقدا أو عن طریق الشیك والمتعلقة بعملیات التوطین الدفع ا استقبال عملیات -

domiciliation  و التحصیلle virement ورسالة القرض و جمیع عملیات البنك. 

یمنح قروض بجمیع أشكالھا سواء كانت قروض أو تسبیقات بدون ضمانات و ذلك من أجل  -

 .تحقیق نشاطات معینة

 .مالیة أو لحساب الدولةالمؤسسات الوذلك لحساب  یضمن جمیع العملیات المتعلقة بالقروض -

 .توزیع رؤوس الأموال للأفراد و مراقبة استعمالھا -

یة التنازل عن ة لعملددون ضمان ناتج عن تحقیق نھایة جیبأو اب جزئي أو كلي بضمان تاكت -

 .تم دفعھا مباشرة من طرف المدینیجمیع الدیون التي 

) شراء الأوراق تجاریة(العملیات المتعلقة بالاكتتاب البنك الوطني الجزائري یقوم بجمیع  -

وصولات دفعات المبالغ المصدرة من طرف الخزینة العمومیة أو الشركاء العمومیین  و الالتزام 

حول إلى أمر ناتج عن العملیات الصناعیة و التجاریة و عند حلول موعد الاستحقاق و الذي یُ 

التي تتم عن طریق ھیئات إدارات عامة تتفاوض في وضع الزراعیة أو المالیة و كذلك العملیات 

 2.بعض الأبعاد و إعادة خصم القیم

  .یقوم بدور البنك المراسل مع البنوك الأخرى -

  .التمویل بشتى طرق عملیات التجارة الخارجیة -

                                                 
 05 :تاریخ الإطلاع ،المدى- طویلة -  المدى-متوسطة- قروض/ http://www.bna.dz/index.php/arموقع البنك الوطني الجزائري  - 1 

  .2017أفریل 
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الخاصة بالسفتجة، سند لأمر، شیك، فواتیر، أو وثائق ل أموال ناتجة عن عملیات الدفع واستقبا -

  .مالیة أوتجاریة  ىأخر

سھم، السندات، وخصوصا القیم الأة كلیامال شراء وبیع الأوراقدور الوساطة في عملیات  یلعب -

  .المنقولة

یقوم بجمیع عملیات التبادل سواء كانت نقدا أو لأجل، كذلك عملیات تعاقد من أجل الإقراض و  -

  .الاقتراض

میع العملیات المنقولة و الغیر منقولة و ج البیع، الإیجار: موال من العملیات التالیةالأاكتساب  -

  .نشاط البنك والمتعاملین معھ التي تخص

البنك الوطني الجزائري یقوم بجمیع المھام مھما كان شكلھا والتي لھا فوائد متعلقة بمؤسسات أو  -

  .شركات جزائریة كانت أو أجنبیة و تسعى إلى تحقیق أھدافھ و تطویر الأعمال الخاصة بھ

  لجزائريداف البنك الوطني اأھ: ثانیا

  :یلي للبنك الوطني الجزائري جملة من الأھداف أھمھا ما

 .محاولة التوسع وذلك من خلال فتح المزید من الوكالات في كل الولایات الوطنیة -

 .إدخال تقنیات و وسائل حدیثة لمواكبة التقدم التكنولوجي في ظل الإصلاحات النقدیة -

 .مختلفة كمنح القروض و جذب الودائعترقیة العملیات المصرفیة ال -

 .احتلال مكانة إستراتیجیة ضمن الجھاز المصرفي -

 1. لعب دور فعال في إحداث التنمیة الاقتصادیة -
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   - BNA - ـالھیكل التنظیمي ل: المطلب الثالث

  - BNA - ـالھیكل التنظیمي ل): 3-1(الشكل 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

        .للبنك- التنظیمي-الھیكل/الجزائري- الوطني-البنك- عن/http://www.bna.dz/index.php/ar :المصدر

  .2017أفریل   07: تاریخ الإطلاع: الموقع الإلكتروني

 المدیر العام

 انة العامةالأم

مفتشیة الرقابة 
  العامة

قسم تسییر  قسم التدقیق الداخلي
 الأخطار

 مفتشیة العامة

قسم 
الموارد 

البشریة و 
الوسائل 
 المادیة

مدیریة 
شؤون 

الموظفین 
وعلاقات 

 العمل

مدیریة 
الموارد 
 المالیة

مدیریة 
المحافظة 
 على التراث

مدیریة 
 التدریب

قسم 
 المالیة

مدیریة 
 التنظیم

مدیریة 
 المحاسبة

مدیریة 
مراقبة 
 التسییر

قسم 
 الالتزامات

مدیریة 
المؤسسات 

 برىالك

مدیریة 
المؤسسات 
الصغیرة 
 والمتوسطة

مدیریة 
القروض 
للأفراد و 
القروض 
 الخاصة

م التغطیة قس
والدراسات 
القانونیة 

 المنازعاتو

مدیریة 
المتابعة 

التغطیة و
وتحصیل 
 القروض

مدیریة 
الدراسات 
القانونیة و 
 المنازعات

مدیریة 
تحصیل 
 الضمانات

قسم 
أجھزة 
 مالإعلا

مدیریة 
تطویر 

المشاریع 
و 

 الدراسات

مدیریة 
  تالتكنولوجیا

 و الھندسة

مدیریة 
الإنتاج 
 توالخدما

قسم 
الاستغلال 
و العمل 
 التجاري

مدیریة 
وسائل 
الدفع 
 والنقد

 

مدیریة 
التسویق 

 لالاتصاو

مدیریة 
تأطیر 
 الشبكات

القسم 
 الدولي

مدیریة 
التحركات 
المالیة مع 

 الخارج

مدیریة 
العلاقات 
الدولیة 

ارة التجو
 الخارجیة

مدیریة 
العملیات 
 المستندیة

 شبكة الاستغلال

 A وكالة تجاریة صنف  principale وكالة تجاریة
 

  B وكالة تجاریة صنف
 

  Cوكالة تجاریة صنف
 

مدیریة 
السوق 
 المالي

مدیریة 
 المطابقة

http://www.bna.dz/index.php/ar/%d8%b9%d9%86-%d8%a7%d9%84%d8%a8%d9%86%d9%83-%d8%a7%d9%84%d9%88%d8%b7%d9%86%d9%8a-%d8%a7%d9%84%d8%ac%d8%b2%d8%a7%d8%a6%d8%b1%d9%8a/%d8%a7%d9%84%d9%87%d9%8a%d9%83%d9%84-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d9%86%d8%b8%d9%8a%d9%85%d9%8a-%d9%84%d9%84%d8%a8%d9%86%d9%83.70
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 .الجزائري بالمدیةوكالة البنك الوطني : المبحث الثاني

جزائري إلى فتح العدید من في سعیھ لتقریب خدماتھ من المواطن، سعى البنك الوطني ال

حسب الموقع الرسمي للبنك إلى غایة  تتراب الوطني، حیث بلغ عدد الوكالاحول كافة ال تالوكالا

  .الوكالات ذه، و وكالة المدیة من بین ھ)وكالة 211( 31/12/2015

 تقدیم لمحة عن وكالة المدیة :المطلب الأول

بالمدیة  ھو وكالة البنك الوطني الجزائري اول في ھذا المطلب التعریف بمكان التربص ونسنت     

  .من أجل  التعرف علیھا

  التعریف بالوكالة: أولا

، وھي تابعة للمدیریة الجھویة للبلیدة، كما تعتبر وكالة 1966تم تأسیس وكالة المدیة في جوان 

  .ذه الأخیرة في شارع طریق الجزائریقع مقر ھ رئیسیة

تضم ھذه الوكالة طاقة بشریة ھامة تعمل من أجل تحقیق أھداف البنك والسھر على حسن سیر 

أعمالھ و إرضاء زبائنھ من خلال الاھتمام بھم وتلبیة رغباتھم، وفق الشروط المعمول بھا في البنك 

)  1( بمصلحة القروض، موظف )  2( كرتیرة، موظفان وھذا الطاقم مكون من المدیرة و نائبھا، الس

بمصلحة الصندوق، أما )  3( بمصلحة المحاسبة ،  ثلاثة موظفین )  1( بمصلحة المقاصة،  موظف 

بمصلحة الأرشیف دون أن ننسى ) 1( ، و موظف واحد )1( في مصلحة  التوفیر فنجد موظف واحد 

  1.أعوان الأمن

  2 وكالةالھیكل التنظیمي لل: ثانیا

  :  وتنقسم إلى مصالح فرعیة :مصلحة الصندوق -  1

  .الآلیةعملیات المقاصة  -

  .عملیات المحفظة -

  .عملیات المحاسبة -

  .قطاع التسدیدات -

  .عملیات السحب و الدفع -

  .التحصیلات بأنواعھا -

  .التجاریة الأوراققطاع  -

                                                 
  .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك -  1
  .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك -  2
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  :من المھام الرئیسیة لھا :المصلحة الخارجیة -  2

  .ات السحب و الدفع بالعملة الصعبةعملی -

  .عملیات التجارة الخارجیة -

  :یلي تعمل ھذه المصلحة على ما :مصلحة القروض -  3

  .تكوین ملفات القروض  -

  .دراسة ملفات القروض و إعطاء الموافقة المبدئیة -

  .دراسة حالة المخاطر -

عمل على تسییر الموارد البشریة تعتبر القلب النابض لأي بنك ، فھي ت: المصلحة الإداریة - 4

  :العملیات التالیة إلى بالإضافة

  .التصریحات الجبائیة -

  .كل ما یتعلق بأمن البنك -

  .دراسة میزانیة البنك وإعطاء الصور المستقبلیة لھا -

تظھر أھمیة ھذه المصلحة خاصة في منح القروض، حیث أن لأي عمیل  :مصلحة النزاعات - 5

  .تفق تحال القضیة إلى القسم المنازعاتلم یسدد الدین الم

  1.و الشكل التالي یوضح الھیكل التنظیمي لوكالة البنك الوطني الجزائري بالمدیة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

  

                                                 
  .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك -  1
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 الھیكل التنظیمي لوكالة البنك الوطني الجزائري بالمدیة): 3-2(الشكل

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  .كمن إعداد الطالب بناءا على وثائق من البن: المصدر

  

  

  

 مدیر الوكالة

 مكتب الدراسات السكریتاریا

 نائب المدیر

 مصلحة النزاعات مصلحة الالتزامات و القروض الإداریةالمصلحة 

 خارجیةالمصلحة ال

 قطاع التوظیف و التسویة الكلیة

  قطاع الاعتماد المستندي
 و التحصیل المستندي

   لة و التبادلقطاع الحسابات بالعم
 عن طریق الشباك

 مصلحة الصندوق

 قطاع المحفظة

 الآلیةقطاع المقاصة 

 قطاع المحاسبة

 قطاع التسدیدات

 طاع الأوراق التجاریةق
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  صیغ التمویل السكنیة المعروضة من طرف الوكالة: المطلب الثاني

  :تمنح وكالة البنك الوطني بالمدیة العدید من صیغ التمویل السكنیة و العقاریة وھي كالاتي

 1:لتھیئة مسكن  قرض: أولا

  لتھیئة مسكن قرض): 3-1(الجدول 
 

 .سنة 70أن یكون أقل من    شروط القبول

  ثابت و منتظم یساوي على الأقل مرة واحدة أن یكون لھ دخل

        .الأجر الوطني الأدنى المضمون

 %    6.25  نسبة الفوائد

 5.75 % امتلاك دفتر توفیر مؤرخ على الأقل لمدة ثلاثة أشھر.  

  سنة 70سنة في حدود سن   30  مدة القرض

  .من تقییم أشغال التھیئة% 90إلى غایة    مقدار التمویل

  ).اختیاري ( أشھر   06  إرجاء التسدید

   .بأقساط شھریة ثابتة   التسدید

  كلي أو جزئي ( إمكانیة التسدید المسبق.(  

  .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك: المصدر

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
1 - http://www.bna.dz/index.php/arالخدمات-البنكیة-للأفراد/القروض-العقاریة/قرض-لتھیئة-مسكن/ 

07/05/2017: تاریخ الإطلاع: الموقع الإلكتروني  



 -BNA -دراسة حالة البنك الوطني الجزائري                                              الفصل الثالث
 

  
97 

 

 1:قرض عقاري بنسبة فائدة منخفضة: ثانیا

  لتھیئة مسكن قرض): 3-2(الجدول 
 

 .سنة 70أن یكون أقل من    شروط القبول

 كون لھ دخل ثابت و منتظم أكبر أو یساوي على الأقل مرة واحدة الأجر أن ی

 .مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون 12الوطني الأدنى المضمون و أقل من 

   في حال لجوء المقترض إلى مقترض شریك أو ضامن، لا یجب أن تتجاوز

   .مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون) 12(قیمة الراتبین اثني عشر 

مرات الأجر الوطني الأدنى  06في السنة إذا كان الدخل أقل أو یساوي %  1  نسبة الفوائد

 .المضمون

 3  % مرات من الأجر الوطني الأدنى  06في السنة إذا كان الدخل أكبر من

  .مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون 12المضمون و أقل أو یساوي 

  .سنة 70سنة في حدود سن   40  مدة القرض

  .یتحدد المبلغ حسب سن و دخل المرشح   ر التمویلمقدا

  شھرا  24  إرجاء التسدید

 .بأقساط شھریة ثابتة تتضمن المبلغ الأساسي و الفوائد   التسدید

  كلیا أو جزئیا ( إمكانیة التسدید المسبق.(  

  .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك: المصدر

  

 

 

 

                                                 
1 - http://www.bna.dz/index.php/arالخدمات-البنكیة-للأفراد/القروض-العقاریة/قرض-عقاري- بنسبة-فائدة-مخفضة/ 

07/05/2017: تاریخ الإطلاع: الموقع الإلكتروني  
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 1:قرض لشراء مسكن جدید جاھز: ثالثا

 قرض لشراء مسكن جدید جاھز): 3-3(لجدول ا

 .سنة 70أن یكون أقل من    شروط القبول

  أن یكون لھ دخل ثابت و منتظم یساوي على الأقل مرة واحدة الأجر

  .الوطني الأدنى المضمون

 %   6.25  نسبة الفوائد

 5.75 % امتلاك دفتر توفیر مؤرخ على الأقل لمدة ثلاثة أشھر.  

  .سنة 70في حدود سن سنة   40  مدة القرض

  .من سعر المسكن% 90إلى غایة    مقدار التمویل

  ).اختیاري (أشھر  06  إرجاء التسدید

 .بأقساط شھریة ثابتة   التسدید

  كلیا أو جزئیا (إمكانیة التسدید المسبق.(  

  .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك: المصدر

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                 

1- http://www.bna.dz/index.php/ar/-الخدمات-البنكیة- للأفراد/القروض-العقاریة/قرض-لشراء-مسكن-جدید-جاھز 
07/05/2017: تاریخ الإطلاع: الموقع الإلكتروني  
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 1:شراء مسكن جماعي جاھزقرض بنسبة فائدة مخفضة ل: رابعا

 قرض بنسبة فائدة مخفضة لشراء مسكن جماعي جاھز): 3-4(لجدول ا

 .سنة 70أن یكون أقل من    شروط القبول

  أن یكون لھ دخل ثابت و منتظم یساوي على الأقل مرة واحدة الأجر الوطني

 .مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون 12الأدنى المضمون و أقل أو یساوي 

 ملیون دینار جزائري 12سكن أقل أو یساوي سعر الم.  

أن یكون الدخل أكبر أو یساوي مرة واحدة الأجر الوطني الأدنى %  1  نسبة الفوائد

 .مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون 06المضمون و أقل أو یساوي 

 3 % مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون و  06أن یكون الدخل أكبر من

  .لوطني الأدنى المضمونمرة الأجر ا 12أقل 

  .سنة 70سنة في حدود سن   40  مدة القرض

  .من سعر المسكن% 90إلى غایة    مقدار التمویل

  .شھرا  24  إرجاء التسدید

 بأقساط شھریة ثابتة   التسدید

  كلیا أو جزئي (إمكانیة التسدید المسبق.(  

 .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك: المصدر

 

 

 

                                                 
1  - http://www.bna.dz/index.php/ar/-الخدمات-البنكیة-للأفراد/القروض-العقاریة/قرض-بنسبة-فائدة- مخفضة-لشراء- مسكن-جماعي

 جاھز الموقع الإلكتروني: تاریخ الإطلاع: 201/05/07
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 1:رض لتوسیع مسكنق: خامسا

 قرض لتوسیع مسكن): 3-5(لجدول ا

 %   6.25  نسبة الفوائد

 5.75 % امتلاك دفتر توفیر مؤرخ على الأقل لمدة ثلاثة أشھر.  

  .سنة 70سنة في حدود سن   30  مدة القرض

  .من نسبة مقایسة أشغال التوسع%   90  مقدار التمویل

  ).اختیاري(شھرا   24  إرجاء التسدید

 قساط شھریة ثابتةبأ   التسدید

  كلیا أو جزئي (إمكانیة التسدید المسبق.(  

  .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك: المصدر

 2:قرض لشراء مسكن لدى أحد الأفراد: سادسا

 لدى أحد الأفراد): 3-6(لجدول ا

 .سنة 70أن یكون أقل من    شروط القبول

 مرة واحدة ) 01( أن یكون لھ دخل ثابت و منتظم یساوي على الأقل

  .الأجر الوطني الأدنى المضمون

 %   6.25  نسبة الفوائد

 5.75% امتلاك دفتر توفیر مؤرخ على الأقل لمدة ثلاثة أشھر.  

  .سنة 70سنة في حدود سن   40  مدة القرض

  .من تكلفة المسكن% 90إلى غایة    مقدار التمویل

  ).اختیاري(أشھر   06  إرجاء التسدید

 ھریة ثابتةبأقساط ش   التسدید

  كلیا أو جزئي (إمكانیة التسدید المسبق.(  

  .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك: المصدر

 

  

                                                 
1  - http://www.bna.dz/index.php/ar/الخدمات-البنكیة-للأفراد/القروض-العقاریة/قرض-لتوسیع- مسكن 

07/05/2017: تاریخ الإطلاع: الموقع الإلكتروني  
2   - http://www.bna.dz/index.php/ar/الخدمات-البنكیة-للأفراد/القروض-العقاریة/قرض-لشراء-مسكن-لدى- أحد-الأفراد 

07/05/2017: تاریخ الإطلاع: الموقع الإلكتروني  
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 1:قرض لبناء مسكن فردي: سابعا

 قرض لبناء مسكن فردي): 3-7(لجدول ا

 .سنة 70أن یكون أقل من    شروط القبول
  الأجر أن یكون لھ دخل ثابت و منتظم یساوي على الأقل مرة واحدة

  .الوطني الأدنى المضمون
 %   6.25  نسبة الفوائد

 5.75% امتلاك دفتر توفیر مؤرخ على الأقل لمدة ثلاثة أشھر  

  .سنة 70سنة في حدود سن    40  مدة القرض
  .من نسبة مقایسة أشغال البناء% 90إلى غایة    مقدار التمویل
  .شھرا   24  إرجاء التسدید

 بأقساط شھریة ثابتة   التسدید
 كلیا أو جزئیا (كانیة التسدید المسبق إم.(  

  .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك: المصدر

 2: قرض بنسبة فائدة منخفضة لبناء مسكن ریفي: ثامنا

 قرض بنسبة فائدة منخفضة لبناء مسكن ریفي): 3-8(لجدول ا

 .سنة 70أن یكون أقل من    شروط القبول

 ساوي على الأقل مرة واحدة الأجر أن یكون لھ دخل ثابت و منتظم ی
مرة الأجر الوطني  12الوطني الأدنى المضمون و أقل أو یساوي 

  .الأدنى المضمون

مرات الأجر الوطني  06أن یكون الدخل أقل أو یساوي %  1  نسبة الفوائد
 .الأدنى المضمون

 3% مرات الأجر الوطني الأدنى  06أن یكون الدخل أكبر من
  .مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون 12المضمون و أقل من 

  .سنة 70سنة في حدود سن    40  مدة القرض

  .من تقییم أشغال البناء% 90إلى غایة    مقدار التمویل

  .شھرا   24  إرجاء التسدید

 بأقساط شھریة ثابتة   التسدید

  كلیا أو جزئیا (إمكانیة التسدید المسبق.(  

  .ق من البنكمن إعداد الطالب بناءا على وثائ: المصدر

                                                 
1   - http://www.bna.dz/index.php/ar/الخدمات-البنكیة-للأفراد/القروض-العقاریة/قرض-لبناء-مسكن-فردي 

07/05/2017: تاریخ الإطلاع: الموقع الإلكتروني  
2 - http://www.bna.dz/index.php/ar/الخدمات-البنكیة-للأفراد/القروض-العقاریة/قرض-بنسبة-فائدة- مخفضة-لبناء-مسكن---ریفي 

07/05/2017: تاریخ الإطلاع: الموقع الإلكتروني  
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 1:قرض لشراء مسكن ترقوي  بصیغة البیع على المخطط: تاسعا

 قرض لشراء مسكن ترقوي  بصیغة البیع على المخطط): 3-9(لجدول ا

 .سنة 70أن یكون أقل من    شروط القبول

  أن یكون لھ دخل ثابت و منتظم یساوي على الأقل مرة واحدة الأجر

  الوطني الأدنى المضمون

 %  6.25  نسبة الفوائد

 5.75 % دفتر توفیر مؤرخ على الأقل لمدة ثلاثة أشھر امتلاك.  

  .سنة 70سنة في حدود سن    40  مدة القرض

  .من سعر المسكن% 90إلى غایة    مقدار التمویل

  .شھرا   24  إرجاء التسدید

 .بأقساط شھریة ثابتة   التسدید

  كلیا أو جزئیا (إمكانیة التسدید المسبق.(  

  .اد الطالب بناءا على وثائق من البنكمن إعد: المصدر

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
1  -http://www.bna.dz/index.php/ar/-الخدمات-البنكیة- للأفراد/القروض-العقاریة/قرض-لشراء-مسكن-ترقوي- بصیغة-البیع-على

 المخطط ، الموقع الإلكتروني: تاریخ الإطلاع: 2017/05/07
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 1:مسكن جماعي  بصیغة البیع على المخططقرض بنسبة فائدة مخفضة لشراء  :عاشرا

  البیع على المخطط جماعي بصیغة لشراء مسكنقرض بنسبة فائدة مخفضة  :)3-10(الجدول 

 .سنة 70أن یكون أقل من    شروط القبول

  یساوي على الأقل مرة واحدة الأجر الوطني أن یكون لھ دخل ثابت و منتظم

 .مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون 12الأدنى المضمون و أقل من 

  ملیون دینار جزائري 12سعر المسكن أقل أو یساوي.  

أن یكون الدخل أكبر أو یساوي مرة واحدة الأجر الوطني الأدنى %  1  نسبة الفوائد

 .ر الوطني الأدنى المضمونمرات الأج 06المضمون و أقل أو یساوي 

 3 % مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون و أقل  06أن یكون الدخل أكبر من

  .مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون 12

  .سنة 70سنة في حدود سن    40  مدة القرض

  .من سعر المسكن% 90إلى غایة    مقدار التمویل

  .شھرا   24  إرجاء التسدید

 .ثابتةبأقساط شھریة    التسدید

  كلیا أو جزئیا (إمكانیة التسدید المسبق.(  

  

  .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك: المصدر

  تحضیر ملف طلب القرض العقاري: المطلب الثالث

سنحاول من خلال ھذا المطلب تسلیط الضوء على الوثائق اللازمة لتكوین الملف وكذا اتخاذ 

  .قرار منح القرض

  :رض ومعاییر التأھیلموضوع الق: أولا

  :لتمویل القروض من النوع ھذا یوجھ :موضوع القرض - 1

 .الذاتي البناء -            .عقاري مرقي لدى جدید مسكن شراء -

  .مسكن توسیع -            .الخواص عند من جاھز مسكن شراء -

                                                 
1- http://www.bna.dz/index.php/ar/ -الخدمات-البنكیة- للأفراد/القروض-العقاریة/قرض-بنسبة-فائدة- مخفضة-لشراء-مسكن-جماعي

 بصیغة-البیع-على- مخطط
  07/05/2017: تاریخ الإطلاع: الموقع الإلكتروني
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   .المخطط على البیع بصیغة مسكن شراء -.                      تھیئة أو ترمیم مسكن -

 :التالیة الشروط فیھ تتوفر و بالجزائر، مقیم شخص كل القرض یحظى بھذا :التأھیل معاییر - 2

 .الاتفاق تاریخ عند الرشد سن بلوغ -                      .الجزائریة الجنسیة -

  .بالجزائر الإقامة -                       سنة 70 یتجاوز لا -

 1.دج) 18000.00( جزائري دینار ألف عشر ثمانیة یفوق الدخل الشھري  -

 خطي بطلب مرفقین وكالة أقرب إلى التقرب العقاري القرض طالبي على :الملف تكوین: ثانیا

  2:لیةالتا الوثائق على یحتوي والذي القرض لملف ونسختین

 :العامة الوثائق -  1

  .الزبون حول اتالمعلوم لتحصیل البنك من مقدمة العقاري القرض طلب استمارة -

       .الوطنیة التعریف لبطاقة الأصل طبق نسخة -                  .إقامة شھادة -

  :         لموضحة في الجدول الآتيا الحالات بحسب الراتب كشف -.          المدنیة الحالة شھادة -

       الزبون حول اتالمعلوم لتحصیل البنك من مقدمة العقاري القرض طلب استمارة ):3-11(الجدول

 للأجر الأخیرة كشوف ثلاثة  -  للعامل

  .حدیثة عمل شھادة  -

 .نشاط لوجود جبائیة شھادة  -  العامل لغیر

  .للعوائد جبائي تصریح  -

 .التقاعد لصندوق انتماء شھادة  للمتقاعد

  .المعاش إحصاء شھادة  -
  .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك: المصدر

 :عقاري مرقي عند من جدید مسكن بشراء الخاصة الوثائق - 2

 .المقاول طرف من بالبیع تعھد أو الحجر عقد -

 :التوسیع أو الذاتي بالبناء الخاصة الوثائق - 3

 .منشور و مسجل الممتلكات بیع عقد أو علیھ موثق ملكیة عقد -

 .القرض طالب باسم البناء رخصة -

 .المقاول یصدره التوسیع أو لبناءا لتكلفة تقدیري و كمي كشف  -

                                                 
  .مقابلة مع المكلف بالدراسات لوكالة المدیة - 1

 الخدمات-البنكیة-للأفراد/القروض-العقاریة /http://www.bna.dz/index.php/ar  الموقع الإكتروني: تاریخ افطلاع: 2017/05/07- 2
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  .التوسیع حالة في المسكن لوضعیة أو البناء أرضیة حول التقني التقریر  -

  :الخواص عند من مسكن بشراء الخاصة الوثائق - 4

 .البائع یصدره بالبیع التعھد  -

 .المسكن وضعیة حول التقني التقریر -

 :مسكن تھیئة بأعمال الخاصة لوثائق ا - 5

 .الموجود المسكن ملكیة دعق  -

 .بالترمیم المكلف المقاول یصدره الترمیم لعملیة تقدیري تقویم  -

 :التصامیم على البیع بمخطط الخاصة الوثائق - 6

 .الزبون لفائدة المقاول یصدره بالبیع التعھد  -

 1:أھمھا مراحل عدة العملیة ھذه تتضمن :العقاري القرض ملف معالجة دراسة و: ثالثا

 : الزبون حول أولیة معلومات  -1

 بمساعدة وذلك البنك لھ یقدمھا والتي العقاري بالقرض الخاصة الاستمارة بملء الزبون یقوم

 مصلحة مساعدة المعلومات من شأنھا  من مجموعة الاستمارة ھذه الموظف المختص، وتتضمن

 ھذه تكون أن یجب كما ض،بالقر المتعلقة اللازمة والإجراءات المناسب القرار اتخاذ في القروض

 :من المعلومات ھذه وتتكون وواضحة دقیقة المعلومات

 :القرض من المستفید عن شخصیة معلومات  - أ

  .الخ. .العنوان المیلاد، مكان و تاریخ اللقب، الاسم، :المعلومات ھذه تشمل و

 :الوظیفة حول معلومات -

 .العمل رب مع المبرم العقد نوع الاختصاص، الرتبة، الوظیفة، نوع :وتشمل

 : الدخل حول معلومات -

 بالدرجة وتخص للزبون، الحقیقي الدخل على الوقوف شأنھا من التي المعلومات كل وتشمل

 الفوائد التعویضات، بالسكنات المملوكة، المتعلقة المداخیل كل إلیھ مضاف الشھري الأولى الدخل

                                                 
  .وثائق داخلیة للبنك - 1
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 كالضرائب، الأخرى المالیة التسدیدات كل جماليالإ المبلغ من وتحسم استثمار ادخار أو عن الناتجة

  .الأخرى الدیون الإیجار، مصاریف الاشتراكات،

 :للزبون المالیة الوضعیة حول معلومات -

 حساب الادخار، ، )الصعبة  بالعملة و الوطنیة بالعملة( البنكي  أو الجاري الحساب تضم

  .ذمتھ في التي و الدیون العقاریة، متلكاتالم معھا، المتعامل البنوك عناوین والسندات، الأسھم

 :السكن حول معلومات -

 1.السكن ونوعیة التصلیح، أو البناء تكلفة أو الشراء، ثمن: وتشمل

 2: الملكیة حول أولیة معلومات - ب

 لأن فیھ توجد الذي السكاني و الجغرافي الموقع أساس على الملكیة وصف یتم : الملكیة وصف -

 .الملكیة قیمة یحدد يالذ ھو الموقع ھذا

 تحلیل بإجراء وذلك الملكیة بھ تتواجد الذي المحیط حول واضحة فكرة إعطاء من لابد: المحیط -

 .الخ...الأمن المدارس، والكھرباء، الغاز توصیل الإنارة، الطرقات، العمومیة، للمرافق

القرض،  موضوع لملكیةل السوقیة القیمة اتخاذ في تساعد التي العوامل من تحدیده یعتبر : الموقع -

 .خارجھا أو المدن في موجودة الملكیة ھذه ھل تبیان فیجب

 نوعیة المساحة، العقار، حالة حول المفصلة المعلومات جمع طریق عن تحدیدھا یتم و: التكلفة -

  .فیلا أو شقة العقار،

 من لابد ثانیةال الحالة في أما بھ، المتواجدة الطابق و الغرف عدد تحدید الأولى یتم الحالة ففي

 .الخ...إن وجدت الحدیقة الغرف، عدد الطوابق، عدد حول التفاصیل إعطاء

 تحالیل بإجراء المختص الموظف یقوم الذكر، السابقة المعلومات كل جمع بعد: السوقیة القیمة -

 بصفة لو و الدراسة موضوع للملكیة السوقیة القیمة إعطاء من یتمكن لكي الاقتصادیة للظروف

 3.تقریبیة

 

 

                                                 
  .وثائق داخلیة للبنك -  1
  .وثائق داخلیة للبنك -  2
  .وثائق داخلیة للبنك -  3
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 : القرض منح قرار اتخاذ :رابعا

  : تحدید مع القرض منح قرار باتخاذ البنك یقوم الزبون طرف من المقدم الملف دراسة بعد

 :للتمویل القابلة الحصة  - 1

 تكلفة السكن من%   10 أن كما السكن، تكلفة من%  90 القرض مبلغ یتجاوز لا أن یجب  -

بالنسبة  أكبر ضمانات ھناك كانت أكبر النسبة ذهھ كانت وكلما شخصیة، مساھمة عن عبارة

 أصغر النسبة ھذه كانت وكلما المقترض، طرف من التسدید عدم حالة في خاصة للبنك،

 .أخرى ضمانات المقترض من یطلب أكبر و بالتالي المخاطرة تكون

 :للمستفید الشھریة التسدید قدرة أساس على القرض مبلغ یحدد  -

 والكفیل للمستفید الشھریة المداخیل إجمالي من  30 %وقیف لا الشھري القسط  -

 .شھریا دج 45000 من أقل و دج 18000 من أكبر الدخل كان إذا حالة في التضامني

 والكفیل للمستفید الشھریة المداخیل إجمالي من  40 %یفوق لا الشھري القسط -

 .شھریا دج 110000 من أقل و دج 45000 یفوق الدخل كان إذا حالة في التضامني

 والكفیل للمستفید الشھریة المداخیل إجمالي من 50 %یفوق لا الشھري القسط -

  1.دج 110000 من أكثر الدخل كان حالة في التضامني

 :القرض مدة  -  2

 على القدرة حسب المدة ھذه وتحدد سنة 40 إلى القرض لتسدید القصوى المدة تصل أن یمكن

   .سنة 70 یتجاوز لا أن فیھ یشترط لذيا المقترض سن مراعاة مع التسدید

  :الفائدة نسبة  -  3

 وتكون حالیا، المفعول والساریة البنك عن الصادرة العامة الشروط أساس على النسبة ھذه تحدد

 الشروط حسب النقصان أو للزیادة قابلة تكون بعدھا الأولى سنوات الخمس خلال ثابتة النسبة ھذه

 .العامة المصرفیة

  :البنكیة ابالأتع - 4

 :كالآتي القرض مدة حسب و القرض تقدیم تاریخ في الزبون طرف من التسییر أتعاب تدفع

 .سنوات عشر تساوي أو أقل مدتھ لقرض دج 6000.00 -

 .سنة عشر خمسة تساوي أو أقل و سنوات عشر من أكثر مدتھ لقرض دج 8000.00 -

                                                 
  .وثائق داخلیة للبنك -  1
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  .سنة عشر خمسة تفوق مدتھ دج لقرض 12000.00 -

 :القرض سدیدت - 5

 :طریق عن القرض بتسدید یقوم أن للمقترض یمكن

 ).المصدر من اقتطاع(الأجرة  من الاقتطاع  -

 .الأجرة توطین  -

 . البنكي أو البریدي الحساب من الاقتطاع  -

 لدى مباشرة حسابھ تحویل یمكن السابقة الثلاثة الصیغ لإحدى المقترض انضمام عدم حالة في - 

  1.للبنك أخرى وكالة مستوى على أو الحساب لھذا ةالمسیر الوكالة

 :الضمانات -  6

. أو الاسترداد القبض لعدم الاحتیاط ضمانات، بھدف تقدیم على المقترض بإلزام البنك یقوم

 : وتتمثل ھذه الضمانات في

 ).البنك  طرف من مبرمة(العقاري  القرض اتفاقیة  -

 .البنك طرف من الممول المُلك عن الأولى الدرجة من عقاري رھن  -

 .القرض بمبلغ لأمر سندات إمضاء  -

 .القرض مدة تغطي البنك لفائدة تفویض مع الحیاة على التأمین  -

 .العقاري القرض ضمان شركة لدى الدفع على القدرة عدم ضد القرض على التأمین  -

 انقضاء لغایة أجلھا حلول عند تجدیدھا یتم البنك لفائدة تفویض مع الطبیعیة الكوارث على التأمین -

  2.القرض

  .دراسة حالة ملف قرض لشراء مسكن: المبحث الثالث

من خلال ھذا المبحث سنحاول إبراز كافة الخطوات التي یمر من خلالھا طلب القرض، وھذا 

عن طریق دراسة ملف خاص بطلب شراء مسكن تقدم بھ احد الأشخاص إلى وكالة البنك الوطني 

  .الجزائري بالمدیة

  

  

                                                 
  .مقابلة مع المكلف بالدراسات لوكالة المدیة -  1
  .لف بالدراسات لوكالة المدیةمقابلة مع المك -  2
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 طلب القرض و دراستھ : المطلب الأول

من وكالة المدیة لطلب قرض عقاري بھدف شراء )  Y( السید  المدعو و الزبائن أحد تقدم

  .مرقي عقاري لدى دج 3000000.00 قیمتھا، F3مسكن جدید عبارة عن شقة 

 الملف على المدیة وكالة مستوى على القرض طلبات بدراسة المكلف المختص الموظف اطلاع وبعد

 :الأولیة المعلومات حسب التالیة الشروط یحقق والذي العقاري بالقرض الخاصة والشروط

 .دج 182.152,34 :الصافي الشھري الدخل  -

 .سنة 47 :السن  -

 .موظف: المھنة  -

 .سنة 20: القرض مدة  -

 . شھریا دج 72.860,95 یعادل الذي و الدخل من%   40 الإرجاع معدل -

 .المسكن قیمة من%   90 أي دج، 2.700.000,00 ھو طلبھ الذي لقرضا قیمة -

 المدیة ببلدیة والمتواجدة)  F3(شقة  شراء یرید فإنھ الملكیة حول الأولیة المعلومات وحسب

  .م 78.80 قدرھا مساحة على تتربع والتي ،المدیة ولایة

 وعرضھا المعطیات كل بجمع یقوم بالدراسات المكلف قبل من القرض على الطلب دراسة بعد

 ما فاقترح الجزائري، الوطني للبنك أي مدیر وكالة الرئیس یترأسھا التي القروض لجنة أعضاء على

 :یلي

 دج 2.700.000,00 قیمتھ جدید مسكن لشراء موجھ قرض منح  -

 .سنة 20: القرض مدة  -

 .سنویا % 01 :الفائدة معدل  -

 .البنك لصالح لىالأو الدرجة من عقاري رھن على الحصول  -

 .المستفید طرف من القرض تسییر تكالیف دفع  -

 .العقاري القرض ضمان شركة لدى التأمین قسط دفع  -

  .دج 300.000,00 دفع أي شخصیة، كمساھمة المسكن قیمة من%   10 دفع  -

رض الق اتفاقیة على أمضى أین المدیة وكالة من تقدم البنك، اقتراحات على الزبون موافقة وبعد

 :منھ طلب و

 .الجزائري الوطني البنك مستوى على شخصي حساب فتح  -
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 .المسكن قیمة من  10 %دفع  -

                                         .الشھریة الأقساط بمبالغ حسابھ بتزوید تعھد إمضاء  -

 دج 270.000,00 ب والمقدر القرض أصل من  10 %ب المقدر التأمین مبلغ دفع -

 .الشھریة الأقساط تسدید جدول مضاءإ  -

 .القرض مبلغ بإجمالي الخاص الدفع أمر إمضاء  -

 .المستفید حساب إلى القرض مبلغ إجمالي تحویل  -

 على الأولى الدرجة من الرھن یقدم والذي الموثق طرف من المقترض باسم الملكیة عقد إعداد  -

 .البنك إلى العقار

 قساط الشھریةطریقة حساب الأ: المطلب الثاني

 یكون حتى الشھریة الأقساط حساب كیفیة في درایة على یكون أن للمقترض الأفضل من

  .القرض اھتلاك جدول بإعداد البنك قبل من المكلف المختص الموظف تجاه مطمئن

 للتسدیدات، الحالیة بالقیمة المتعلق الریاضي المنھج تطبیق من بد لا الشھریة الأقساط ولحساب

 :التالیة العلاقة نطبق القیمة ھذه لحساب و

E  = A * [1-(1+r) n] / r 

E :الشھر بدایة في القرض رصید عن عبارة. 

A :الدفعة (  الشھري القسط عن عبارة.( 

n :بالأشھر المدة عن عبارة. 

r :الشھري الفائدة معدل عن عبارة. 

R : عبارة عن معدل الفائدة السنوي)R=r*12 .(  

 :العلاقة وفق یحسب لشھريا القسط فإن منھ و

A = E  * r/ [1-(1+r) n] 

 :التالیة العلاقة وفق التسدیدات من شھر  tبعد المتبقیة القرض قیمة رصید حساب یمكن كذلك و

Et = E  * [(1+r)n - (1+r)t / [( 1+r)n-1] 

Et :بعد  المتبقي القرض رصیدt التسدید من شھر. 

t :تسدیدھا تم التي الأشھر عدد. 

 :وفق العلاقة ) الفائدة + الدفعة( الشھر  في المدفوع الأصلي القسط حساب یمكن كما
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Amt = E  *[r ( 1+r)t-1]/[(1 + r)n -1] 

Amt :الشھر في الأصلي بالقرض الخاص القسطt.  

 :العلاقة وفق tالشھر في تدفع التي الفائدة حساب یمكن كذلك

It = E  * r[(1+r)n - (1+r)t-1 ]/ [(1+r)n-1] 

It: الشھر في تدفع التي الفائدة.t  

 التسدیدات جدول إعداد :المطلب الثالث

 :**/*************الحساب رقم -

 ) Y( : اللقب و الاسم -

 .المدیة: العنوان -

 .2012 أفریل 18 :القرار تاریخ -

 .       2012ماي  18: تاریخ الاستعمال -

 .184/2004: رقم الترخیص  -

 .شھریة :لتسدیدا طریقة .دج 2.700.000,00 :المبلغ -

 .شھر 240 :المدة -

 .ثابتة : المدة نوع  -

 .سنویا % 01 :المعدل -

 .مسكن شراء : القرض سبب  -

 .دج 78.975,00 :الرسم -

 إلیھ مضاف الفائدة مبلغ عن عبارة التسدیدات قیمة أن لنا التسدیدات یتبین  جدول خلال من

  .الأصلي القرض قیمة من الشھري القسط

 القرض، مبلغ یساوي الذي و دج 2.708.963,40 الرصید یكون الأول الشھر بدایة في

 على الفائدة سعر یساوي الأول الشھر في التسدید یكون بحیث السماح، فترة فائدة مبلغ إلیھ مضاف

 الأصلي القرض في مضروب  ( 12 ) على مقسم (% 01 ) السنوي الفائدة سعر أي شھري أساس

  .القرضب المتعلق الشھري القسط ذلك إلى یضاف

القسط  بطرح یحسب الأخیر ھذا فإن بالقرض المتعلق الشھري القسط حساب یمكن لا أنھ وبما

المسدد في نھایة الشھر من مبلغ الفائدة، ومنھ یكون الرصید في نھایة الشھر الأول یساوي 

 حتى شھر كل وتتكرر، الشھري القسط قیمة مبلغ ناقص الأصلي المبلغ أي دج، 2.698.745,57
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مع العلم أن مبالغ الفائدة تتناقص بنفس القیمة التي تتزاید بھا القیمة  ،ك القرض في نھایة المدةیھتل

  .الأصلیة للقرض

 :جدول اھتلاك القرض -

  )2032-2012(الفترة: جدول اھتلاك القرض): 3- 12(الجدول

 من المتبقي الرصید

  القرض

  التاریخ  فائدة بدون القسط  البنكیة الفائدة  الشھري القسط

2.698.745,57 

2.688.594,19 

2.678.359,39 

2.668.190,46 

2.658.012,77 

2.647.752,48 

2.637.557,19 

2.627.279,85 

2.617.066,93 

2.606.845,22 

2.596.397,47 

2.586.157,96 

2.575.837,79 

2.565.580,57 

2.555.243,25 

2.544.968,30 

2.534.684,50 

2.524.321,44 

2.514.019,86 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

2.257,47 

2.323,92 

2.240,50 

2.306,37 

2.297,61 

2.215,01 

2.280,01 

2.197,96 

2.262,38 

2.253,59 

2.027,55 

2.235,79 

2.155,13 

2.218,08 

2.137,98 

2.200,35 

2.91,50 

2.112,24 

2.173,72 

10.217,83 

10.151,38 

10.234,80 

10.168,93 

10.177,69 

10.260,29 

10.195,29 

10.277,34 

10.212,92 

10.221,71 

10.447,75 

10.239,51 

10.320,17 

10.257,22 

10.337,32 

10.274,95 

10.283,80 

10.363,06 

10.301,58 

18/05/2012 

18/06/2012 

18/07/2012 

18/08/2012 

18/09/2012 

18/10/2012 

18/11/2012 

18/12/2012 

18/01/2013 

18/02/2013 

18/03/2013 

18/04/2013 

18/05/2013 

18/06/2013 

18/07/2013 

18/08/2013 

18/09/2013 

18/10/2013 

18/11/2013 
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2.503.639,58 

2.493.320,19 

2.482.991,92 

2.472.447,84 

2.462.101,59 

2.451.678,04 

2.441.313,91 

2.430.873,04 

2.420.490,99 

2.410.100,00  

2.399.633,12 

2.389.224,17 

2.378.739,89 

2.368.312,95 

2.357.877,03 

2.347.235,63 

2.336.781,56 

2.326.253,58 

2.315.781,44 

2.305.235,96 

2.294.745,72 

2.284.246,45 

2.273.674,69 

2.263.157,28 

2.252.567,94 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30  

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

2.095,02 

2.155,91 

2.147,03 

1.931,22 

2.129,05 

2.051,75 

2.111,17 

2.034,43 

2.093,25 

2.084,31  

2.008,42 

2.066,35 

1.991,02 

2.048,36 

2.039,38 

1.833,90 

2.021,23 

1.947,32 

2.003,16 

1.929,82 

1.985,06 

1.976,03 

1.903,54 

1.957,89 

1.885,96 

10.380,28 

10.319,39 

10.328,27 

10.544,08 

10.346,25 

10.423,55 

10.364,13 

10.440,87 

10.382,05 

10.390,99  

10.466,88 

10.408,85 

10.484,28 

10.426,94 

10.435,92 

10.641,40 

10.454,07 

10.527,98 

10.472,14 

10.454,48 

10.490,24 

10.499,27 

10.571,76 

10.517,41 

10.589,34 

18/12/2013 

18/01/2014 

18/02/2014 

18/03/2014 

18/04/2014 

18/05/2014 

18/06/2014 

18/07/2014 

18/08/2014 

18/09/2014  

18/10/2014 

18/11/2014 

18/12/2014 

18/01/2015 

18/02/2015 

18/03/2015 

18/04/2015 

18/05/2015 

18/06/2015 

18/07/2015 

18/08/2015 

18/09/2015 

18/10/2015 

18/11/2015 

18/12/2015 



 -BNA -دراسة حالة البنك الوطني الجزائري                                              الفصل الثالث
 

  
114 

 

2.242.032,35 

2.231.487,69 

2.220.809,98 

2.210.247,04 

2.199.613,61 

2.189.032,42 

2.178.381,31 

2.167.781,84 

2.157.173,24 

2.146.495,58 

2.135.868,65 

2.125.173,24 

2.114.527,95 

2.103.873,49 

2.093.034,54 

2.082.361,58 

2.071.621,58 

2.060.930,18  

2.050.172,32 

2.039.462,45 

2.028.743,35 

2.017.958,67 

2.007.221,06 

1.996.418,44 

1.985.662,28 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30  

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

1.939,71 

1.930,64 

1.797,59 

1.912,36 

1.841,87 

1.894,11 

1.824,19 

1.875,83 

1.866,70 

1.797,64 

1.848,37 

1.779,89 

1.830,01 

1.820,84 

1.636,35 

1.802,34 

1.735,30 

1.783,90  

1.717,44 

1.765,43 

1.756,20 

1.690,62 

1.737,69 

1.672,68 

1.719,14 

10.535,59 

10.544,66 

10.677,71 

10.562,94 

10.633,43 

10.581,19 

10.651,11 

10.599,47 

10.608,60 

10.677,66 

10.626,93 

10.695,41 

10.645,29 

10.654,46 

10.838,95 

10.672,96 

10.740,00 

10.691,40  

10.757,86 

10.709,87 

10.719,10 

10.784,68 

10.737,61 

10.802,62 

10.756,16 

18/01/2016 

18/02/2016 

18/03/2016 

18/04/2016 

18/05/2016 

18/06/2016 

18/07/2016 

18/08/2016 

18/09/2016 

18/10/2016 

18/11/2016 

18/12/2016 

18/01/2017 

18/02/2017 

18/03/2017 

18/04/2017 

18/05/2017 

18/06/2017  

18/07/2017 

18/08/2017 

18/09/2017 

18/10/2017 

18/11/2017 

18/12/2017 

18/01/2018 
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1.974.896,86 

1.963.957,59 

1.953.173,48 

1.942.325,82 

1.931.523,08 

1.920.657,38 

1.909.835,98 

1.899.005,26 

1.888.112,46 

1.877.263,03 

1.866.352,12 

1.855.483,96 

1.844.606,44 

1.833.565,83 

1.822.669,43 

1.811.713,02 

1.800.797,81 

1.789.823,17 

1.778.889,11 

1.767.945,63 

1.756.943,62 

1.745.981,24 

1.734.960,92 

1.723.979,61 

1.712.988,85 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

1.709,88 

1.536,03 

1.691,19 

1.627,64 

1.672,56 

1.609,60 

1.653,90 

1.644,58 

1.582,50 

1.625,87 

1.564,39 

1.607,14 

1.597,78 

1.434,69 

1.578,90 

1.518,89 

1.560,09 

1.500,66 

1.541,24 

1.531,82 

1.473,29 

1.512,92 

1.454,98 

1.493,99 

1.484,54 

10.765,42 

10.939,27 

10.784,11 

10.847,66 

10.802,74 

10.865,70 

10.821,40 

10.830,12 

10.892,80 

10.849,43 

10.910,91 

10.868,16 

10.877,52 

11.040,61 

10.896,40 

10.956,41 

10.915,21 

10.974,64 

10.934,06 

10.943,48 

11.002,01 

10.962,38 

11.020,32 

10.981,31 

10.990,76 

18/02/2018 

18/03/2018 

18/04/2018 

18/05/2018 

18/06/2018 

18/07/2018 

18/08/2018 

18/09/2018 

18/10/2018 

18/11/2018 

18/12/2018 

18/01/2019 

18/02/2019 

18/03/2019 

18/04/2019 

18/05/2019 

18/06/2019 

18/07/2019 

18/08/2019 

18/09/2019 

18/10/2019 

18/11/2019 

18/12/2019 

18/01/2020 

18/02/2020 
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1.701.893,46  

1.690.883,68 

1.679.817,45 

1.668.788,66 

1.657.704,02 

1.646.656,19 

1.635.598,84 

1.624.486,54 

1.613.410,10 

1.602.279,31 

1.591.183,75 

1.580.078,64 

1.568.832,29 

1.557.707,93 

1.546.530,72 

1.535.387,15 

1.524.191,34 

1.513.028,54 

1.501.856,13 

1.490.632,38 

1.479.440,68 

1.468.198,25 

1.456.987,23 

1.445.766,56 

1.434.415,75  

12.475,30  

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

1.379,91  

1.465,52 

1.409,07 

1.446,51 

1.390,66 

1.427,47 

1.417,95 

1.363,00 

1.398,86 

1.344,51 

1.379,74 

1.370,19 

1.228,95 

1.350,94 

1.298,09 

1.331,73 

1.279,49 

1.312,50 

1.302,89 

1.251,55 

1.283,60 

1.232,87 

1.264,28 

1.254,63 

1.124,49 

11.095,39  

11.009,78 

11.066,23 

11.028,79 

11.084,64 

11.047,83 

11.057,35 

11.112,30 

11.076,44 

11.130,79 

11.095,56 

11.105,11 

11.246,35 

11.124,36 

11.177,21 

11.143,57 

11.195,81 

11.162,80 

11.172,41 

11.223,75 

11.191,70 

11.247,43 

11.211,02 

11.220,67 

11.350,81 

18/03/2020  

18/04/2020 

18/05/2020 

18/06/2020 

18/07/2020 

18/08/2020 

18/09/2020 

18/10/2020 

18/11/2020 

18/12/2020 

18/01/2021 

18/02/2021 

18/03/2021 

18/04/2021 

18/05/2021 

18/06/2021 

18/07/2021 

18/08/2021 

18/09/2021 

18/10/2021 

18/11/2021 

18/12/2021 

18/01/2022 

18/02/2022 

18/03/2022 



 -BNA -دراسة حالة البنك الوطني الجزائري                                              الفصل الثالث
 

  
117 

 

1.423.175,64 

1.411.886,32 

1.400.626,81 

1.389.318,70 

1.378.039,76 

1.366.751,11 

1.355.414,77 

1.344.106,63 

1.332.751,42  

1.321.423,77 

1.310.086,36 

1.298.630,02 

1.287.272,98 

1.275.870,41 

1.264.493,78 

1.253.072,22 

1.241.675,95 

1.230.269,87 

1.218.819,79 

1.207.394,03 

1.195.924,89 

1.184.479,41 

1.173.024,08 

1.161.493,72 

1.150.018,60 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30  

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

1.235,19 

1.185,98 

1.215,79 

1.167,19 

1.196,36 

1.186,65 

1.138,96 

1.167,16 

1.120,09  

1.147,65 

1.137,89 

1.018,96 

1.118,26 

1.072,73 

1.098,67 

1.053,74 

1.079,03 

1.069,22 

1.025,22 

1.049,54 

1.006,16 

1.029,82 

1.019,97 

944,94 

1.000,18 

11.240,11 

11.289,32 

11.259,51 

11.308,11 

11.278,94 

11.288,65 

11.336,34 

11.308,14 

11.355,21  

11.327,65 

11.337,41 

11.456,34 

11.357,04 

11.402,57 

11.376,63 

11.421,56 

11.396,27 

11.406,08 

11.450,08 

11.425,76 

11.469,14 

11.445,48 

11.455,33 

11.530,36 

11.475,12 

18/04/2022 

18/05/2022 

18/06/2022 

18/07/2022 

18/08/2022 

18/09/2022 

18/10/2022 

18/11/2022 

18/12/2022  

18/01/2023 

18/02/2023 

18/03/2023 

18/04/2023 

18/05/2023 

18/06/2023 

18/07/2023 

18/08/2023 

18/09/2023 

18/10/2023 

18/11/2023 

18/12/2023 

18/01/2024 

18/02/2024 

18/03/2024 

18/04/2024 
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1.138.501,65 

1.127.006,73 

1.115.470,60 

1.103.955,84 

1.092.431,17 

1.080.866,23 

1.069.321,68 

1.057.737,48 

1.046.173,01 

1.034.598,58 

1.022.927,97 

1.011.333,52 

999.701,00 

988.086,55 

976.434,66 

964.800,18 

953.155,68  

941.474,68 

929.810,09 

918.109,63 

906.424,92 

894.730,15 

882.950,75 

871.235,77 

859.486,50 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30  

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

958,35 

980,38 

939,17 

960,54 

950,63 

910,36 

930,75 

891,10 

910,83 

900,87 

804,69 

880,85 

842,78 

860,85 

823,41 

840,82 

830,80  

794,30 

810,71 

774,84 

790,59 

780,53 

695,90 

760,32 

726,03 

11.516,95 

11.494,92 

11.536,13 

11.514,76 

11.524,67 

11.564,94 

11.544,55 

11.584,20 

11.564,47 

11.574,43 

11.670,61 

11.594,45 

11.632,52 

11.614,45 

11.651,89 

11.634,48 

11.644,50  

11.681,00 

11.664,59 

11.700,46 

11.684,71 

11.694,77 

11.779,40 

11.714,98 

11.749,27 

18/05/2024 

18/06/2024 

18/07/2024 

18/08/2024 

18/09/2024 

18/10/2024 

18/11/2024 

18/12/2024 

18/01/2025 

18/02/2025 

18/03/2025 

18/04/2025 

18/05/2025 

18/06/2025 

18/07/2025 

18/08/2025 

18/09/2025  

18/10/2025 

18/11/2025 

18/12/2025 

18/01/2026 

18/02/2026 

18/03/2026 

18/04/2026 

18/05/2026 
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847.751,31 

835.982,47 

824.227,04 

812.461,49 

800.663,24 

788.877,40 

777.059,50 

765.253,33 

753.437,00 

741.547,71 

729.710,96 

717.843,75 

705.986,59 

694.099,61 

682.222,01 

670.334,18 

658.417,49 

646.509,16 

634.572,62 

622.643,76 

610.704,63 

598.721,29 

586.761,56 

574.775,23 

562.794,88  

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30  

740,11 

706,46 

719,87 

709,75 

677,05 

689,46 

657,40 

669,13 

658,97 

586,01 

638,55 

608,09 

618,14 

588,32 

597,70 

587,47 

558,61 

566,97 

538,76 

546,44 

536,17 

491,96 

515,57 

488,97 

494,95  

11.735,19 

11.768,84 

11.755,43 

11.765,55 

11.798,25 

11.785,84 

11.817,90 

11.806,17 

11.816,33 

11.889,29 

11.836,75 

11.867,21 

11.857,16 

11.886,98 

11.877,60 

11.887,83 

11.916,69 

11.908,33 

11.936,54 

11.928,86 

11.939,13 

11.983,34 

11.959,73 

11.986,33 

11.980,35  

18/06/2026 

18/07/2026 

18/08/2026 

18/09/2026 

18/10/2026 

18/11/2026 

18/12/2026 

18/01/2027 

18/02/2027 

18/03/2027 

18/04/2027 

18/05/2027 

18/06/2027 

18/07/2027 

18/08/2027 

18/09/2027 

18/10/2027 

18/11/2027 

18/12/2027 

18/01/2028 

18/02/2028 

18/03/2028 

18/04/2028 

18/05/2028 

18/06/2028  
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550.788,58 

538.787,57 

526.776,23 

514.739,91 

502.707,86 

490.651,48 

478.598,69 

466.535,52 

454.423,08 

442.339,09 

430.232,41 

418.127,59 

406.000,73 

393.875,04 

381.738,91 

369.581,73 

357.474,68 

345.247,23 

333.069,23 

320.880,74 

308.655,01 

296.445,50 

284.217,24 

271.986,68 

259.738,04 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

469,00 

474,29 

463,96 

438,98 

443,25 

418,92 

422,51 

412,13 

362,86 

391.31 

368,62 

370,48 

348,44 

349,61 

339,17 

318,12 

318,25 

297,85 

297,30 

286,81 

249,57 

265,79 

247,04 

244,74 

226,66 

12.006,30 

12.001,01 

12.011,34 

12.036,32 

12.032,05 

12.056,38 

12.052,79 

12.063,17 

12.112,44 

12.083,99 

12.106,68 

12.104,82 

12.126,86 

12.125,69 

12.136,13 

12.157,18 

12.157,05 

12.177,45 

12.178,00 

12.188,49 

12.225,73 

12.209,51 

12.228,26 

12.230,56 

12.248,64 

18/07/2028 

18/08/2028 

18/09/2028 

18/10/2028 

18/11/2028 

18/12/2028 

18/01/2029 

18/02/2029 

18/03/2029 

18/04/2029 

18/05/2029 

18/06/2029 

18/07/2029 

18/08/2029 

18/09/2029 

18/10/2029 

18/11/2029 

18/12/2029 

18/01/2030 

18/02/2030 

18/03/2030 

18/04/2030 

18/05/2030 

18/06/2030 

18/07/2030 
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247.486,40 

235.224,21 

222.944,93 

210.661,61 

198.361,86 

186.057,37 

173.742,29 

161.402 ,12 

149.065,81 

136.714,73 

124.357,16 

111.985,49 

99.606,62 

87.217,09 

74.814,47 

62.403,59 

49.980,29 

37.548,03 

25.105,06 

12.649,98 

0,00  

  

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30  

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.475,30 

12.660,87  

223,66 

213,11 

196,02 

191,98 

175,55 

170,81 

160,22 

135,13  

138,99 

124,22 

117,73 

103,63 

96,43 

85,77 

72,68 

64,42 

52,00 

43,04 

32,33 

20.22 

10,89  

12.251,64 

12.262,19 

12.279,28 

12.283,32 

12.299,75 

12.304,49 

12.315,08 

12.340,17  

12.336,31 

12.351,08 

12.357,57 

12.371,67 

12.378,87 

12.389,53 

12.402,62 

12.410,88 

12.423,30 

12.432,26 

12.442,97 

12.455,08 

12.649,98  

18/08/2030 

18/09/2030 

18/10/2030 

18/11/2030 

18/12/2030 

18/01/2031 

18/02/2031 

18/03/2031  

18/04/2031 

18/05/2031 

18/06/2031 

18/07/2031 

18/08/2031 

18/09/2031 

18/10/2031 

18/11/2031 

18/12/2031 

18/01/2032 

18/02/2032 

18/03/2032 

18/04/2032  

  2.994.257,57  285.294,17  2.708.963,40  ∑  

  .من إعداد الطالب بناءا على وثائق من البنك: المصدر
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 :المسبقة التسدیدات

جدول (الاھتلاك  جدول وفق تتم الشھریة التسدیدات أن لقد افترضنا في دراسة الحالة

 یطلب أي العكس أو العقد قبل نھایة للبنك مستحقاتھ تسدید المقرض إلى لجوء ندو وھذا ،)التسدیدات

   .القرض من المتبقي المبلغ استرجاع البنك

 ما وھذا الأوان قبل البنك إلى المستحقات تسدید إلى المقترضین بعض یلجأ قد الواقع في لكن

 :منھا بابأس عدة عن ناتج السلوك ھذا  .المسبق والتسدید بالاسترداد یسمى

التنقل من  عن إما ناتج ھذا یكون وقد البنك طرف من مول الذي المسكن بیع إلى المقترض لجوء -

 .دخلھ انخفاض أو لعملھ كفقدانھ صعبة اقتصادیة ظروف بسبب أو أخرى منطقة إلى منطقة 

 .البنك من علیھ حصل الذي من تكلفة بأقل تمویل على الحصول إمكانیة -

 بین الفرق یعتبر حیث بذلك یسمح الحالي الوقت في دخلھ أصبح أو يإضاف دخل على الحصول -

 حالیا المطبق الفائدة ومعدل سابقة اقتراض عملیة نتیجة حالیا المقترض یدفعھ الذي الفائدة معدل

 من المتبقیة للمبالغ المسبق التسدید إلى المقترض تدفع التي الأسباب إحدى من السوق في

  .القرض
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  :تمة الفصلخا

من  تولیفةیعمل البنك الوطني الجزائري على توفیر كافة الخدمات الضروریة لزبائنھ بتقدیمھ 

صیغ التمویل والتسھیلات التي قد لا تتوفر في البنوك الأخرى، كما عمل البنك الوطني الجزائري  

العملیات المصرفیة    على فتح العدید من الوكالات عبر كافة التراب الوطني بھدف رفع كفاءة وترقیة

التي تزید من مكانتھ ضمن الجھاز المصرفي في الجزائر، وفیما یخص القروض التي یقدمھا فإن 

للبنك دور فعال في دفع عجلة التنمیة سواء فیما یخص الاستثمار و دعم الشباب و توفیر التمویل 

  ).صغیرة، متوسطة، كبیرة(اللازم للمؤسسات 

بأھمیة بالغة  -  BNA -متعلق بالقروض العقاریة فإنھ یحضا لدى أما فیما یخص بحثنا و ال

صیغة لتمویل السكن، وللأسف لم تسنح لنا الفرصة سوى لدراسة أحد أنواع  11تجسدت في توفیر 

  . ھذه الصیغ و المتعلق بطلب قرض شراء مسكن

بالقروض تجدر الإشارة إلى أنھ في بحثنا لم نعرج على الصیغة الحادیة عشرة لأنھا خاصة 

الموجھة لفائدة السكنات التي تقع في منطقة الصحراء وغیر متوفرة في وكالة المدیة بحكم أن ھذه 

 . الأخیرة متواجدة في المنطقة التلیة

 

  



 

خاتمة 

 عـــــــــامة
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یعد السكن من أبسط متطلبات الحیاة، فالسكن یساھم في الحفاظ على الحیاة الكریمة للأفراد 

طلاع على الظروف القاسیة لإسكن و أھمیتھ البالغة من خلال اوالمجتمع برمتھ، كما تتجلى قیمة ال

دون سكن  التي تعیشھا كثیر من العائلات و التي یتم بث عینات منھا عبر وسائل الإعلام فالإنسان من

یفقد أھم حقوقھ ما یؤدي إلى نتائج سلبیة على جمیع الجوانب الاقتصادیة و الاجتماعیة الأخرى 

  .وخاصة ما یخص  الأمن و الاستقرار

الرئیسي لشریحة ھامة من المجتمع، وھو بذات  ھتمامالایھ فإن الحصول على السكن یبقى وعل

ة ضمن إستراتیجیة التنمیة الاجتماعی ھمةل مكانة مالأھمیة بالنسبة للسلطات العمومیة من خلال احتلا

  . لعجز المتزاید في القطاعوسعھا لتقلیل من حدة الأزمة و ا ما فيو الاقتصادیة، فھي تسعى وتبذل 

إن ارتفاع تكلفة الحصول على السكن و محدودیة و قلة الموارد و الإمكانیات المالیة المتاحة 

لجزائریة لخلق و إیجاد عدید الصیغ السكنیة وبطرق تمویل مختلفة للعائلات الجزائریة دفع الدولة ا

معتمدتا في ذلك على تشجیع البنوك من أجل المساھمة في تمویل القطاع العقاري ، وإعطائھا حریة 

  .أكثر في منح القروض العقاریة

البنك الوطني الجزائري ھو كذلك لم یتوانى في دعم ھذه السیاسة وعمل على توفیر إحدى 

یمكن اختبار صیغة لتمویل السكن والقطاع العقاري، وبعد الدراسة التي قمنا بھا ) 11(عشرة 

  :الفرضیات السابقة على النحو التالي

البنوك التجاریة ھي مؤسسات مالیة تقوم بصفة معتادة بقبول ودائع تدفع ھذه الأخیرة  عند  -

الداخلي لتحقیق أھداف خطة الطلب أو لأجل محدد، وتقوم بمنح القروض وعملیات التمویل 

التنمیة وسیاسة الدول، كما تقوم بعملیات تنمیة الادخار والاستثمار المالي والمساھمة في 

إنشاء المشروعات، كما أنھا تتمیز بعدة خصائص وھي الربحیة والسیولة و الأمان إضافة 

 .إلى تحقیق النمو، وھذا ما یؤكد صحة الفرضیة الأولى

بعدة إصلاحات منذ الاستقلال، ولعل أھم الإصلاحات التي مر بھا   ھي مر النظام المصرفي  -

) م1990(لتأتي بعدھا إصلاحات ) م 1988م، 1986( التي مھدت لنظام اقتصاد السوق 

والذي یعد تشریعا ینص على أھمیة المكانة  )  10-90( والمتعلقة بقانون النقد والقرض 

 .الأمر الذي یثبت صحة الفرضیة الثانیةالتي یجب أن یكون علیھا النظام المصرفي 

القروض العقاریة لیست موجھة لشراء العقارات فقط وإنما ذلك أن  ،خاطئة ضیة الثالثةالفر -

عقارات و صیانتھا وتحسینھا وتوسیعھا، الھي موجھة كذلك لتمویل عملیات شراء المساكن و 
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الأجل وتكون معرضة إلى  بالإضافة إلى أن القروض العقاریة غالبا ما تكون قروض طویلة

 :الكثیر من الأخطار ولیس لخطر واحد و التي یمكن إدراجھا وفق مایلي

 .خطر عدم السداد أو عدم القدرة على التحصیل -

 .خطر تجمید الأموال -

 .خطر معدل الفائدة -

 .الخطر الناجم عن عدم الوفاء باستلام القروض -

 .مخاطر تخزین القروض العقاریة -

 .إدارة القرضالمخاطر المتعلقة ب -

یوفر البنك الوطني الجزائري عدة صیغ خاصة بتمویل السكن، و یتعامل مع ھذا النوع من  -

القروض بأھمیة بالغة ویتابعھ بصفة منتظمة، حتى یضمن استرداد قیمة القرض و فوائده، 

لومات فالبنك وقبل منحھ للقرض یحدد معاییر التأھیل ویقوم بطلب الوثائق ویجمع المع

اللازمة حول المقترض ثم یقوم المكلف بدراسة وتحلیل ھذا الملف ثم یعرضھ على لجنة 

القروض، في حالة موافقة المقترض على شروط البنك وطریقة احتساب الأقساط و كیفیة 

وھذا ما یثبت صحة الفرضیة الرابعة التي تبرز . سدادھا، یتم إبرام العقد ومنح القرض

 . تي یلیھا البنك الوطني الجزائري للقروض السكنیةالأھمیة البالغة ال

  :النتائج

عدم مقدرة الدولة لمواجھة الطلب المتزاید على السكنات الاجتماعیة والممولة من طرف  -

 . الدولة

یحول دون و نقص العدالة في التوزیع الفساد  رغم كافة الجھود التي تبذلھا الدولة، إلا أن -

 .التقلیل من حدة الأزمة

مواكبة قطاع السكن في الجزائر للتطورات الحاصلة في مجال انجاز السكن وتسییر عدم  -

 . لدول المتطورةامقارنة بالنسبة  السكنات

 .ارتباط قطاع السكن ارتباطا قویا بقطاع النظام البنكي -

رغم توفیر البنوك التجاریة لصیغ مختلفة من القروض العقاریة والموجھة لتمویل السكن  -

واكب متطلبات تمویل السكن لا أن حجم ھذه المساھمات متواضع ولا یبصفة خاصة، إ

 .الحدیثة
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غالبا مالا تتوفر الشروط التي یطلبھا البنك من أجل منح القروض السكنیة بما أن غالبیة  -

، و ھذا راجع لارتفاع أسعار السكن الفئات التي تطلب القرض من أصحاب الدخل المحدود

 .بناء ونقص الید العاملة نتیجة ارتفاع أسعار مواد ال

 .عدم التوزیع العادل و الشفاف للھیاكل السكنیة المنجزة -

  :ومن خلال ما سبق یمكن اقتراح ما یلي

 .العمل على وضع نظام وطني فعال لمواجھة حدة الطلب التي ھي في تزاید مستمر -

 .نیة المنجزةتشكیل اللجان المختصة التي تھدف إلى التوزیع العادل و الشفاف للوحدات السك -

 .تسریع عملیة تھیئة الوعاء العقاري المخصص للسكن و تسھیل إجراءاتھ الإداریة -

تنشیط و تفعیل دور السوق العقاري والاستفادة من تجربة الدول ذات الریادة، والتي تعتمد بشكل  -

 .كبییر على تمویلات السوق العقاري

 .السماح للبنوك بتوفیر صیغ تمویل سكنیة جدیدة -

ینعكس على نسب الفائدة  أجل زیادة حدة المنافسة، والذيمزید من الحریة للبنوك من  إعطاء -

 .المطبقة على القروض العقاریة

إن وضع قطاع السكن في الجزائر ھو وضع متأزم ولإیجاد حل نھائي لھذه الأزمة، لابد من  -

ة متكاملة، تضافر كافة الجھود و تسخیر كل الإمكانیات مع إعداد خطة واضحة وإستراتیجی

حل نھائي یساھم في التقلیل و القضاء على  لإیجادیضاف إلى كل ھذا الإرادة الصادقة والحازمة 

 .أزمة السكن في الجزائر

  :آفاق الدراسة

یعتبر موضوع تمویل البنوك التجاریة لقطاع السكن من المواضیع الشائكة التي لا یمكن 

ھناك بعض الانشغالات و النقاط التي یمكن أن  حصرھا في موضوع أو دراسة واحدة، ھذا یعني أن

  :تدرس و تكون انطلاقة لدراسات و أبحاث أخرى

دراسة مقارنة مع الدول النشطة في ھذا  –الأسواق العقاریة في تمویل قطاع السكن  دور -

  .-المجال

 .مدى مساھمة حوكمة البنوك الجاریة في التقلیل من مخاطر القروض العقاریة -

  .لمؤسسات المالیة في تفعیل السوق العقاري كآلیة لتقلیل من حدة أزمة السكندور البنوك  وا -



 

 قائمة

 المــراجع
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