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 كلمة شكر وعرفان

 

، وعلى 0217منى علي بالنجاح في مسابقة الدكتوراه سنة  وجل الذي الحمد والشكر لله عز 
 .نجااز هذا البحث، وعلى مييع النعم ما ههر منها وما بطنتوفقيه لي بإ

 :ص إلىـــــــــــــري الخالــــــــدم بشكـــــــــــأتق     

 الله عزوجل وأحمده وأشكره على كل النعم ما ههر منها وما بطن. 

  رفيق دربي زوجي العزيز. 

 أستاذي المشرف غريبي أحمد. 

  يم خليل عبد القادرالأستاذ الكر. 

 الأستاذ الكريم سلام عبد الرزاق. 

 أعضاء لجنة المناقشة. 

 

 



 

 

 داءـــــــــــــــــــــــالإه

 ...أهدي عملي هذا

إلى من أحسن إلي منذ يوم ولادتي حتى يوم وفاتــه أبي الغالي،اللهم بحق هذا الإحسان إرحمه   

 .وإغفرله وأدخله  الجنة برحمتك يا أرحم الراحمين

إلى المرأة التي تفانت في تربيتي وكانت وراء كل نجااحاتي،رمز المحبة والعطاء،إلى التي وضعت       

 . الجنة تحت أقدامها أمي،أمي،أمي الحنون أطال الله في عمرها

إلى رفيق دربي وسندي وداعمي في الحياة زوجي العزيز حفظه الله من كل شر،إلى             

وولديها قطعتى قلبي نجاود ومنصف، إلى أختي الثانية زوجة إلى أختي خديجة  ،(تحيأحمد،حمزة وف)إخوتي

 .إلى عائلتي الثانية أهل زوجي حفظهم اللهأخي زينب، 

 .إلى كل معلم وأستاذ  علمني حرف منذ مرحلة التعليم الإبتدائي إلى يومنا هذا 



 

 

 :المستخلص

العقاري في الجزائر ودوره في الحد من أزمة وضوع التمويل تهدف الدراسة إلى تسليط الضوء على م
صيغ والمتمثلة في  تمويل السكنل الملائمةإبراز مختلف الاتجاهات الحديثة للتمويل العقاري من خلال   ،السكن

المنهج التحليلي  علىو التحليلي الوصفي ، تم الاعتماد على المنهج التمويل التكافليةالتمويل الإسلامي وصيغ 
 .الدول المختارة في الدارسةل ومقارنة مختلف آليات وأساليب التمويل العقاري المعتمدة من طرف تحليلقارن الم

ة كبي تخصيص اعتمادات مالية جد  ب ،لحل أزمة السكن معتبرةبذلت جهودا  الجزائرأن  توصلت الدراسة إلى
ج توطيد النمو ل برنامخلاو ، (0202-0202)لتمويل قطاع السكن خاصة خلال المخطط الخماسي الثاني

لاستفادة من تجارب الدول المختارة التي تعمل على وضع لو ، (0202-0202)في الفترة الاقتصادي 
لابد من  ،وخاصة منها التي تتوافق مع أحكام الشريعة الإسلامية ،متطلبات تمويل تلاءم كافة فئات المجتمع

 .في الجزائر تفعيل آليات جديدة تدعم تمويل هذا القطاع
 .، الجزائرأزمة السكنالقروض العقارية، التمويل العقاري،  :ت المفتاحيةالكلما

Abstract: 

 The study aims to shed light on the issue of real estate finance in 

Algeria and its role in reducing the housing crisis, by highlighting the various 

modern trends of real estate finance appropriate to housing finance, 

represented by Islamic financing formulas and forms of solidarity financing. 

Various mechanisms and methods of real estate financing approved by the 

countries selected in the study, The study found that Algeria has made 

tremendous efforts to solve the housing crisis by allocating significant 

financial funds to finance the housing sector, especially during the second 

five-year plan )2010-2014(, and during the program for the consolidation of 

economic growth in the period )2015-2018(, and to benefit from the 

experiences of the selected countries that are working on setting financing 

requirements Suitable for all segments of society, especially those that 

comply with the provisions of Islamic law. New mechanisms must be 

activated to support the financing of this sector in Algeria. 

Key words: Real estate finance, real estate loans, housing crisis, Algeria. 
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 مقدمــــــــــــــــــــــــــة
السكن من المشاكل التي توليها الدول المتقدمة والنامية على حد سواء اهتماما كبيا وذل   أزمةعد ت

من خلال استعمال كافة الوسائل والآليات لتسطي سياسة تمويلية ناجعة تقوم على تلبية متطلبات السوق 
  .العقاري بشكل عام وسوق السكن بشكل خاص

الطلب حجم عند تسليط الضوء على أزمة السكن في الجزائر، سنلاحظ أن الهوة بين حجم العرض و  
على السكن عرفت تناميا وبوتية متسارعة منذ الاستقلال إلى يومنا، ويرجع السبب الرئيسي في ذل  إلى النمو 

وعدم الاستغلال الأمثل لها، المالية  دضعف سياسات السكن في الجزائر، وندرة الموار  ،الديمغرافي والنزوح الريفي
رغم كل الجهود  .الخ...ناهي  عن قلة خبرة اليد العاملة في مجال البناء، وغلاء أسعار مواد البناء والأراضي،

البرامج التنموية التي بذلتها الحكومات المتعاقبة على سدة الحكم في إدراج قطاع السكن ضمن أولويات كل 
 .مسؤولية تغطية الجانب التمويلي إلى جانب الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط الدولة المسطرة، وتحمل

وفي محاولة منها للحد من أزمة السكن قامت الدولة بإنشاء مؤسسات وهيئات وكذا إشراك شركات  
 تأمين تساهم في التقليل من مخاطر القروض العقارية الموجهة لقطاع السكن، كخطوة منها لفتح المجال أمام
البنوك لمزاولة نشاط التمويل العقاري، وتغطية العجز في الجانب التمويلي الذي يعاني منه طالبي السكن، كونهم 
غي قادرين على شراء سكن أو اقتناء قطعة أرض وبناءها نتيجة تدهور القدرة الشرائية للمواطن بسبب غلاء 

لأسعار المواد الغذائية والمواد الأساسية مع بقاء الدخل أسعار مواد البناء واليد العاملة، ناهي  عن تحرير الدولة 
 .ثابتا
 خلال العشرين سنة الأخية، ويتجلى ذل  من خلال السياسات المالية برنال قطاع السكن أهمية أك 

كآلية   0222المسطرة من طرف الجزائر كخطوة منها لدعم تمويل السكن، حيث تم إنشاء قانون التوريق سنة 
هذه الآلية من طرف عدة  اعتمادمة تمويل السكن، الذي أثقل كاهل الخزينة العمومية، وقد تم لحل أز  جديدة
، حيث يتم من كونها تعمل على تنشيط وتفعيل حركة الاقتصاد بصفة عامة وقطاع السكن بصفة خاصةدول  

ويع صيغ التمويل مع تن. خلال هذه الآلية تسيي القروض العقارية المقدمة من طرف البنوك لطالبي التمويل
  .العقاري وشروط الاستفادة منها
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 :الإشكالية
 :وعلى ضوء ما سبق ذكره تبرز معالم المشكلة التي نحن بصدد طرحها من خلال الإشكالية التالية

-0222) ما الدور الذي يلعبه التمويل العقاري في الحد من أزمة السكن في الجزائر خلال الفترة
 .؟التمويل العقاري في كل من المملكة العربية السعودية وتونس ما هي سياسات، و ؟(0202

 :الفرعية سئلةوللإلمام أكثر بجوانب المشكلة، نطرح بعض الأ
 ما هي الاتجاهات الحديثة للتمويل العقاري؟ -0
 تتمثل أهم الهيئات والمؤسسات الممولة والداعمة لقطاع السكن في الجزائر؟ فيم -0
يل العقاري المعتمدة في المملكة العربية السعودية وفي تونس؟ وهل يمكن تطبيقها تتمثل مختلف آليات التمو  فيم -3

 في الجزائر؟

 :الفرضيات
 :للإجابة على التساؤلات السابقة تم صياغة الفرضيات التالية

تتمثل الاتجاهات الحديثة للتمويل العقاري في عمليات التوريق والرهن العقاري، ومختلف صيغ التمويل  -0
 ؛الملائمة لتمويل السكنالإسلامي 

تعتمد على الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط في عمليات التمويل العقاري دون غيه،  الجزائركانت ولا تزال  -0
 ويبرز ذل  من خلال حجم التمويل الموجه للسكن؛ 

من أزمة  الحدتنوعت آليات التمويل العقاري في الدول محل الدراسة كونها تبنت سياسات ناجحة مكنتها من  -3
 . السكن، وتلبي مختلف احتياجات طالبي التمويل العقاري

 أهمية الموضوع
 يكتسب الموضوع أهميته من كونه يعالج آليات التمويل العقاري في الجزائر ودورها في الحد من أزمة السكن

 :وتمكن هذه الأهمية في الاعتبارات التالية
السكن من خلال محاولة إيجاد آليات  أزمة مع ورقيه، ومعالجةالدور الذي يلعبه قطاع السكن في رفاهية المجت -0

 جديدة ومتنوعة للتمويل العقاري؛
من خلال السياسات والبرامج المسطرة من طرف أي دولة لتوفي السكن، وإيجاد مصادر تمويلية متنوعة  -0

 . للاستجابة للطلب المتنامي على السكن
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 أهداف الموضوع
 :افا تتمحور في النقاط التاليةيحمل هذا البحث في طياته أهد

 إبراز مختلف الاتجاهات الحديثة للتمويل العقاري في إطار عمليات تمويل السكن؛ -0
 محاولة تبيان مدى ملائمة صيغ التمويل الإسلامي في مجال عمليات التمويل العقاري الموجه لقطاع السكن؛ -0
 .سطرة في الحد من أزمة السكنمحاولة الاستفادة من التجارب الناجحة التي حققت أهدافها الم -3

 :حدود الدراسة
 :حددت الدراسة في الإطارين

 دراستنا تتمحور حول موضوع التمويل العقاري في الجزائر، إضافة إلى دراسة مقارنة لتجربة : الحدود المكانية
نا باختيار المملكة العربية السعودية وتجربة دولة تونس في مجال التمويل العقاري لحل مشكل السكن حيث قم

 :هذه الدول للأسباب التالية
، وتتنوع صيغ كون أن المملكة العربية السعودية رائدة في مجال التمويل العقاري وخاصة التمويل الإسلامي -

 ؛التمويل العقاري المتاحة في سوق السكن لطالبي التمويل
دول  مثل الجزائر، وهي من (محدودي الدخل)الدول التي تمنح إعانات مالية لطالبي السكن  لأن تونس من -

 .المغرب العربي الكبي ودولة مجاورة للجزائر
 كونها تميزت بإنشاء هيئات 0202 إلى غاية 0222تم اختيار الفترة الممتدة من سنة : الحدود الزمانية ،

  .كنفيها في إطار مواصلة دعم الدولة للسوتم اعتماد صيغ تمويلية جديدة  ،جديدة في مجال التمويل العقاري

 :المنهج والأدوات المستعملة
من أجل عرض مختلف المفاهيم التحليلي للإجابة على إشكالية الموضوع تم اعتماد المنهج الوصفي  

ا ، ويهتم بوصفها وصف   يعتمد على دراسة الظاهرة  كما توجد في الواقع والذيالمعالجة في الجانب النظري، 
وعلى المنهج المقارن من خلال مقارنة مختلف صيغ التمويل العقاري ، اكمي   وأا ا كيفي  ويعبر عنها تعبي  ، ادقيق  

المقدمة من مختلف الهيئات الممولة والداعمة لقطاع السكن، أما في الجانب التطبيقي فقد تم اعتماد المنهج 
رف كل دولة التحليلي والمقارن من أجل تحليل ومقارنة مختلف آليات وأساليب التمويل العقاري المعتمدة من ط

 .ومختلف الإنجازات وحجم التمويلات
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 : الدراسات السابقة
 :سنحاول تقديم أهم الدراسات السابقة التي تناولت موضوع تمويل قطاع السكن فالجزائر وهي 
تحديات قانون التمويل العقاري وحل مشكلات الإسكان : " تحت عنوان إيمان عمر محمد عسكردراسة  -

كلية الهندسة، جامعة   ،(تخطيط المدن)ماجستي في الهندسة المعمارية  مذكرة ،"خلدراسة حالة محدودي الد
إشكالية عدم قدرة طبقات محدودي الدخل على توفي ، وقد عالجت الدراسة 0222القاهرة، مصر، أوت 

اء وحدة سكنية ملائمة ولا يوجد من البنوك التجارية أو البنوك المتخصصة من يقبل تقديم قروض لتمويل شر 
وحدات لطبقات محدودي الدخل، اختصارا يمكن القول أن شراء الوحدات السكنية الشعبية أو الاقتصادية 

إلى أن الدراسة  وقد توصلت .التي تلاءم طبقات محدودي الدخل يمكن أن يوصف بكونه طلبا غي فعال
ا على مشكلة الإسكان تعلق بمدخلين الأول بالمشكلة الاقتصادية للدولة وانعكاساتهتمشكلات الإسكان 

والسكن، ومشاكل الأفراد الاقتصادية وانعكاساتها على مشكلة الإسكان والسكن، يقصد بالمشكلة 
الاقتصادية دور الدولة في توفي مشروعات البنية الأساسية المرتبطة بمشكلة الإسكان، أما المشكلة الاقتصادية 

مدى قدرة الفرد على توفي )استغلال الوحدات السكنية للأفراد تتلخص في قدرة هؤلاء الأفراد على حيازة و 
، كثي من المشكلات السكانية تظهر نتيجة غياب التشريعات الملزمة لتنظيم عمليات (قيمة الوحدة السكنية

الإسكان أو نتيجة ضعف وقصور في التشريعات القائمة، أحد العوامل المسببة للمشكلة السكانية تمثل في 
من الريف إلى الحضر، تصنف سوق التمويل الإسكاني إلى نوعين من الأسواق، أسواق التمويل الهجرة المستمرة 

غي المنظم أو غي الرسمي، أسواق التمويل المنظم أو الرسمي، تتعدد نماذج أو أنظمة التمويل العقاري بحل مشكلة 
م بن  الإسكان، نظام سوق الرهن الإسكان، نظام التمويل المباشر، نظام التمويل المرتكز على المدخرات، نظا

 . العقاري الثانوي، نظام تسهيلات الرهن العقاري الثانوي
مدى مساهمة القروض العقارية في الحد من أزمة السكن في الجزائر دراسة : "تحت عنوان توري شرازدراسة  -

لاقتصادية، تخصص ، أطروحة دكتوراه في العلوم الاقتصادية، قسم العلوم ا"(0202-0111)تحليلية للفترة 
معالجة هدفت الدراسة  .0مالية وبنوك، كلية العلوم الاقتصادية والعلوم التجارية وعلوم التسيي، جامعة البليدة 

هل ساهمت القروض العقارية المعتمدة لدى البنوك الجزائرية في الحد من أزمة السكن في  :الإشكالية التالية
إليها الدراسة هو الزيادة الملحوظة في تطور حجم القروض العقارية  الجزائر؟، ومن أهم النتائج التي توصلت

المقدمة من قبل الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط والقرض الشعبي الجزائري خلال العشرية الأخية وخاصة 
، كما أن هناك علاقة طردية بين حجم القروض العقارية المقدمة والسكنات (0203-0202)خلال الفترة 
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زة، خاصة بعد إطلاق صيغة القروض العقارية الميسرة هذا ما يثبت الدور الفعال لهذه القروض في التقليل المنج
 . من أزمة السكن

واقع ومستقبل منظومة التمويل الإسكاني في الجزائر في هل محدودية : "، تحت عنوانخيرات أحمددراسة  -
، المجلد الثاني، الذي تضمن 0201أفريل  21لمالية، العدد ، مقال منشور في المجلة الجزائرية للاقتصاد وا"الموارد

إشكالية تهدف إلى رفع كفاءة مؤسسات التمويل الإسكاني ووضع آليات وحلول للمشاكل التي تعاني منها 
منظومة الإقراض السكني أو العقاري على ضوء التجارب الدولية الرائدة في هذا المجال، وتوصلت الدراسة 

أن التجربة الدولية أثبتت أن الأنظمة المفتوحة القائمة على آليات السوق هي الأداة الأفضل : للنتائج التالية
لتعبئة الادخار طويل الأجل من أجل التمويل ألرهني العقاري، وأن تواجد سوق رهنية غالبا ما يكون مرتبط 

صرفي الدولي لتحويل القروض إلى بتقنية توريق الديون الرهنية، حيث يمثل التوجه الملفت خاصة على الصعيد الم
أوراق مالية قابلة للتداول، أهمية كبية كأداة مصرفية حديثة تؤمن السيولة ومنح الائتمان مع خفض حجم 
مخاطر التعثر أو الإفلاس، حيث انعكست هذه السياسات على تطور القطاع المصرفي وتحريره من قيود التمويل 

 .ي على الإسكان والتنمية الحضريةحتى أصبحت تدويل التمويل ذو أثر كب
، أطروحة دكتوراه في العلوم "التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر" : ، تحت عنوانمكدال سعديةدراسة  -

جانفي  02: تخصص قانون، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، تاريخ المناقشة
إلى أي مدى يعُمل بالتمويل البنكي كأسلوب مالي لتشجيع وتطوير : الية، التي عالجت الإشكالية الت0201

أن مساهمة البنوك التجارية بما فيها : قطاع السكن في الجزائر؟، ومن أهم النتائج التي توصلت إليها الدراسة هي
لية من مجموع الاحتياجات الإجما %32الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط بنسبة ضعيفة لا تغطي سوى 

، ويرجع هذا للصعوبات التي تواجهها البنوك التجارية في هدا 0221مليون وحدة سكنية سنة  0.2المقدرة بـ 
المجال والمتمثلة أساسا في مشكل الأراضي نتيجة الفوضى المتعلقة بعملية العرض، كما يعتبر مشكل أسعار 

حيث يتميز المستوى العام لأسعار المساكن  المساكن من المشاكل التي تواجه البنوك في تمويلها لقطاع السكن
بالارتفاع الكبي، إذا ما قارناه بمستوى مداخيل الفئات الممثلة للطلب، تعاني البنوك أيضا نقص في الموارد 

 .طويلة الأجل، مما لا يسمح لها بالأخذ على عاتقها التزامات ذات مبالغ وآجال طويلة
أطروحة مقدمة لنيل " ام تمويل السكن في الجزائر مع عرض تجاربنظ: "تحت عنوان منصور عبد النوردراسة  -

درجة دكتوراه في العلوم الاقتصادية، تخصص نقود مالية وبنوك، قسم العلوم الاقتصادية، كلية العلوم الاقتصادية 
ما : ، وقد عالج الإشكالية التالية0201-0202، السنة الجامعية 0والتجارية وعلوم التسيي، جامعة البليدة 
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أن أزمة : مدى مساهمة نظام تمويل السكن في حل أزمة السكن في الجزائر، ومن أهم النتائج المتوصل إليها
السكن في الجزائر كانت نتيجة لتراكم العديد من المشاكل في قطاع السكن مر السنين منذ الاستقلال إلى يومنا 

لريفي نحو المدن الكبرى، إضافة إلى نقص الموارد هذا، أهمها ارتفاع معدلات النمو السكاني وظاهرة النزوح ا
والإمكانيات المالية، كما أن الدولة الجزائرية لم تعتبر قطاع السكن من قطاعاتها الأولوية حتى فترة الثمانيات بعد 
تفاقم مشكل السكن، قطاع السكن يحتاج إلى موارد قصية ومتوسطة وطويلة الأجل لا يمكن الحصول عليها 

طار نظام مالي متطور لتمويل السكن، يعتمد على مساهمة فعالة لمجموعة البنوك التجارية الجزائرية إلا في إ
والخاصة وذل  لتمويل جانب عرض السكن، أن التعديلات التي مست نظام تمويل السكن جاءت متأخرة 

العمومية  ، ضعف نظام تمويل السكن في الجزائر الذي يعتمد على تمويل الخزينة0112جدا حتى سنة 
والإعانات المقدمة من الصندوق الوطني للسكن، وضعف مساهمة البنوك التجارية في تمويل السكن والتي 

من مجموع القروض السكنية وبن   %21اقتصرت على الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط بنسبة تقارب 
 .%02التنمية المحلية ثانيا بنسبة تقارب 

: طرق وأساليب التمويل الإسلامي للسوق العقاري" :تحت عنوان، سلفعبلة لمطوبال ابتسام، دراسة  -
 RESSمجلة  تهدف الدراسة إلى إبراز مفهوم التمويل العقاري الإسلامي،، "دراسة حالة بنك البركة نموذجا

هي أهم صيغ التمويل  ما: ، اسطنبول تركيا، وقد عالجت الإشكالية التالية 0202، جوان 2، العدد1المجلد 
مطابقتها لقواعد  وما مدىالجزائر اعتمادا على بن  البركة؟ لمعتمدة لتمويل السوق العقاري فيا سلاميالإ

وأهم النتائج المتوصل إليها أن صيغ التمويل العقاري في الفقه الاقتصادي لا ، الشرعية؟ الإسلاميةالشريعة 
تنوعة من المتعاملين، أفراد مؤسسات تقتصر على طريقة واحدة وإنما على العديد من الطرق، توجه لفئات م

عقارية، وزارة السكن ومختلف الجهات التابعة لها، تبتعد هذه الصيغ كل البعد عن الفوائد الربوية والعمل على 
تقليل درجة المخاطر، وترتبط هذه الصيغ ارتباطا وثيقا بالجانب المادي للاقتصاد أو بالإنتاج الحقيقي الذي 

 .عاني منه أغلب المجتمعات ألا وهو مشكل السكنيسمح بحل مشكل عويص ت
 Réalité de la production et du":، تحت عنونBen Yahia Mohamedدراسة  -

financement du logement en Algérie et performance des instituions" ، مجلة
لية المنتجات المختلفة تقييم فعاحاولت الدراسة  ،0200، 20، عدد 02الاقتصاد وإدارة الأعمال، المجلد 

المشرفة على ؤسسات الممع تحليل أداء وعلى آليات تمويل السكن، ، في الجزائر المطبقة والمتعلقة بالسكن
 .الخ...عمليات التمويل والمتمثلة في البنوك العمومية والصندوق الوطني للسكن، وشركة إعادة التمويل الرهني
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أن نظام تمويل السكن في الجزائر يعتمد على المساعدات المالية المقدمة أهم النتائج التي توصلت إليها الدراسة 
يكاد تمويل البنوك للعقارات منعدما حيث يبقى دورها و من طرف الحكومة التي تثقل كاهل الخزينة العمومية، 

دواوين الترقية ) لا تزال الترقية العقارية يسيطر عليها المرقيين العقاريين العموميينكما في هذا المجال جد ضعيف،  
، ومشاركة جد ضعيفة للقطاع الخاص رغم كل الحوافز الضريبية التي تقدمها الحكومة للمرقيين (العقارية مثلا 

الخواص، رغم الإصلاحات التي اعتمدتها الجزائر في التسعينات من أجل تطوير نظام تمويل الترقية العقارية  عن 
حات بإنشاء مؤسسات تمويلية جديدة تدعم الجانب التمويلي ، فضلا عن تعزيز هذه الإصلاطريق البنوك

 .للسكن، كل هذا لم يعطي النتائج المرجوة والمراد تحقيقها
 La Nouvelle":، تحت عنوانZerrouki Med Amine , et Tabet Aoul Wssilaدراسة  -

Politique Du Logement en Algérie :Quelles Perspectives pour Réduire la 

Crise de Logement?" مجلة ،Gouvernance & Economie Sociale ،N 01/Septembre 

فيما تتمثل الإعانات التي تقدمها الدولة من أجل الحصول على : عالجت الدراسة الإشكالية التالية، 2015
سكن؟، وما هي مميزات شروط التمويل المقدمة من طرف مؤسسات التمويل؟ وهل هناك عدالة اجتماعية في 

السياسات الجديدة للسكن والمعتمدة من طرف الجزائر، في هذه الدراسة تضمنت . سياسة السكن الجديدة؟
، ومن بين أهم النتائج التي إطار مساعدة الأسر في الحصول على سكن بهدف تحسين الحياة الاجتماعية
ه لا ر سنوات الأخية، إلا انتوصلت إليها الدراسة أنه ورغم حجم الإنجاز الكبي الذي حققته الدولة في العش

، كما ساهم النمو الديمغرافي في زيادة حجم الطلب على السكن، تدهور انقةتزال البلاد تعرف أزمة سكن خ
الاقتصاد الذي انعكس على قدرت جهاز الإنتاج الذي عجز في مواكبة التطورات الكبية الحاصلة في حجم 

لإعلان عن سياسة إسكانية جديدة، كان الهدف منها تنويع الطلب على السكن، ولمواجهة هذا الوضع تم ا
 .(الموظفين)برامج المساعدات الإسكانية من أجل تلبية احتياجات الفئات الاجتماعية المهنية المختلفة 

يتضح لنا أن هذه الدراسات ركزت على أهم مشكل يعاني منه قطاع  ،بعد تقديم التحليل السالف الذكر -
ومختلف  ،لسكن ومحدودية الموارد المالية لمواجهة هذا الطلبعلى الطلب المتنامي السكن والمتمثل في ا

لتفعيل وتطوير سوق الرهن العقاري من خلال إنشاء هيئات ات السياسات المنتهجة من طرف الحكوم
داعمة لعمليات التمويل العقاري، في حين ركزت دراستي على أهم صيغ التمويل العقاري المتاحة  اتومؤسس
أما دراستنا فقد أضفنا من خلالها تجربة دولة المملكة العربية السعودية ودولة تونس وتسليط  سوق السكن، في
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الضوء على سياسات التمويل العقاري في كل دولة، مع مقارنة بين مختلف أوجه التشابه والاختلاف بين هذه 
  .التجارب في سياسة التمويل العقاري المنتهجة للحد من أزمة السكن

 صعوبات الدراسة
 :لإجراء هذا البحث واجهتنا مجموعة من الصعوبات نذكر أهمها فيما يلي

 سنة  تونس موقوفة إلى غايةإحصائيات ) خاصة المتعلقة منها بدولة تونسصعوبة الحصول على الإحصائيات  -0
 ؛ (0202

 . الجزائرت الممولة لقطاع السكن في، والمؤسساقلة الإحصائيات الخاصة بالحظية السكنية  -0

 هيكل البحث
 :للإلمام بجميع جوانب الموضوع تم تقسيم البحث إلى ثلاث فصول كما يلي

تطرقنا فيه إلى التأصيل المعرفي للتمويل  التمويل العقاري واتجاهاته الحديثة في تمويل السكن: ولالفصل الأ
تمويل العقاري، مع التركيز على العقاري، والتسويق العقاري وعلاقته بالتمويل العقاري، وتبيان ضوابط ال

الاتجاهات الحديثة للتمويل العقاري والتي من خلالها تم تناول مختلف صيغ التمويل الإسلامي وصيغ التمويل 
 .التقليدية والتكافلية الملائمة لتمويل السكن

السكن  سياسات التمويل العقاري في الجزائر والهيئات الممولة والداعمة له في سوق: ثانيالفصل ال
تم تسليط الضوء في هذا الفصل على مفهوم السوق العقاري، سوق السكن ومختلف صيغ التمويل الجزائري 

العقاري المتداولة فيه، كما تم تسليط الضوء على الأطر التشريعية والمؤسسية المنظمة لتمويل السكن في الجزائر 
 .0111الاستقلال إلى غاية سنة  كما تم معالجة وتحليل سياسة التمويل العقاري للجزائر منذ

مع دراسة مقارنة لتجارب  0202-0222التمويل العقاري في الجزائر خلال الفترة  :الفصل الثالث
تم التطرق من خلاله لمختلف سياسات المملكة العربية السعودية المنتهجة للحد من أزمة السكن بعض الدول، 

تناول مختلف الهيئات المرخص لها بممارسة نشاط التمويل العقاري  وكذا مختلف الصيغ التمويلية المعتمدة، كما تم
ومختلف الآليات والمنتجات المقدمة من طرفها للاستجابة لطالبي التمويل العقاري بمختلف أنواعها، وكذا 

ن كما تناولنا في المبحث الثالث من هذا الفصل حجم التمويل العقاري م  بالنسبة للدولة التونسية والجزائرية،
ليتم بعدها إدراج مقارنة بين تجربة الدولتين مع  ، 0202-0222خلال مختلف صيغ السكن خلال الفترة 

 .دولة الجزائر
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 صيغ التمويل العقاري؛ 
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 ة في تمويل السكنالتمويل العقاري واتجاهاته الحديث: الفصل الأول
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 تمهيـــــــــــــــــــــــــــــــــد
تقدمة نموا وانتعاشا ملحوظا، حيث بلغت شهد قطاع التمويل العقاري في العديد من دول العالم الم

من الناتج المحلي الإجمالي في دول الاتحاد الأوروبي، ونحو ( %21.2)نسبة قروض التمويل العقاري نحو 
كذل  شهد ذل  النشاط نموا متزايدا في الدول النامية عامة ،  في الولايات المتحدة وبريطانيا واستراليا( 12%)

من الناتج المحلي ( %02)نسب منخفضة عن الدول المتقدمة حيث مثّل نحو بولكن  والأسواق الناشئة خاصة،
في دول مثل شيلي وكوريا ( %02)الإجمالي في دول مثل الصين والمكسي  وتايلاند، في حين بلغ نحو 

الم  وقد ساهمت عدة عوامل في انتعاش نشاط التمويل العقاري في العديد من دول الع .وماليزيا وجنوب إفريقيا
 1:كان أهمها

 ؛ارتفاع معدلات النمو الاقتصادي -
 ؛وزيادة المنافسة باستئثار القطاع الخاص بهذا النشاط وتراجع الدور الحكومي وصصةعمليات التحرر المالي والخ -
 ؛تباطؤ معدلات التضخم وانخفاض سعر الفائدة مما ساعد على انخفاض تكلفة الشراء أو البناء -
 .تيجة ارتفاع معدلات الهجرة الداخليةتغي العوامل السكانية ن -

وللتفصيل أكثر في جوانب مفهوم التمويل العقاري كان لا بد من تخصيص فصل كامل نقدم من خلاله 
وهذا التقسيم شمل ثلاث مباحث وهي  للتمويل العقاري، واتجاهاته الحديثة في تمويل السكن،  ألمفاهيميلإطار ا

 :كما يلي
 عرفي لمفهوم التمويل العقاري؛التأصيل الم :المبحث الأول
 ؛مخاطر وضوابط التمويل العقاري في البنوك الإسلامية والتقليدية:المبحث الثاني

 .التمويل العقاري واتجاهاته الحديثة في تمويل السكن :المبحث الثالث
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 التأصيل المعرفي لمفهوم التمويل العقاري : المبحث الأول
من التمويل والعقار، وعليه تم  تمويل العقاري لا بد من تعريف كلحتى يتم التفصيل في مفهوم ال

التطرق في المطلب الأول لماهية التمويل والعقار، ليتم بعدها التفصيل في مفهوم التمويل العقاري وعلاقته 
 .بالتسويق العقاري

 الإطار ألمفاهيمي للتمويل والعقار: المطلب الأول
صيل في الإطار ألمفاهيمي للتمويل والعقار لنتطرق بعدها للإطار سنحاول من خلال هذا المطلب التف 

 .ألمفاهيمي للتمويل العقاري
 الإطار ألمفاهيمي للتمويل : الفرع الأول 

 .وفي الفقه الإسلامي، والقانون، وعند علماء الاقتصادتعريف التمويل لغة  الفرعهذا  فيسنتناول  

 تعريف التمويل : أولا

مول فلانا : قدم ما يحتاج إليه من مال يقال: التمويل يعني الإمداد بالمال ومَولهُ : اللغة تعريف التمويل في  -0

 1.ومول العمل

المال هو ما ملكته من كل شيء وملت بعدما "التمويل مشتق من المال، وقد جاء في القاموس المحيط 

  2".أعطيته المال(: بالضم)وملته ...تمال، وملت وتمولت، كثر مال 

 التمويل في الفقه الإسلامي تعريف  -0

 3:تم تعريفه اصطلاحا لدى أصحاب المذاهب الفقهية كما يلي

المال هو ما يميل إليه الطبع ويمكن ادخاره لوقت الحاجة، والمالية تثبت بتَمول الناس كافة أو : عند الحنفية -

 .بعضهم

                                                           
 .02، ص 0200الصغي محمد مهدي، النظام القانوني للتمويل العقاري دراسة مقارنة في القانون المدني، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،   1
، JFBE د، بوطبة صبرينة، الهندسة المالية الإسلامية كآلية لتوفي التمويل المصرفي الإسلامي، مجلة اقتصاديات المال والأعمالمرداسي أحمد رشا  2

 .22، ص 0201
 .02-03:، ص ص0200هشام محمد القاضي، التمويل العقاري دراسة فقهية قانونية اقتصادية مقارنة، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية،   3
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أخذه من وجهه، ويستوي في ذل  الطعام  المال ما يقع عليه المل  واستبد به المال  عن غيه إذا: عند المالكية -

 .والشراب واللباس على اختلافها، وما يؤدي إليها من جميع المتمولات

حقيقة المال ما يقتني ويتمولُ، وضابط المتمول ما يسد مسدا، أو يقع موقعا يحصل به جلب  :عند الشافعية -

 .نفع، أو دفع ضرر

لب الربح، مأخوذ من الميل من يد إلى يد وجانب، وهو ما فيه المال ما تتموله الناس عادة لط :عند الحنابلة -

 .منفعة مباحة لغي ضرورة

من خلال التعاريف السابقة نستخلص بأن تعريف المالكية والشافعية والحنابلة تشتمل على فكرة أساسية 

 .ة معينة ومباحةمفادها أن المال يشمل المنفعة وأنه ما يتم التمول به من طرف الإنسان من أجل تحقيق منفع

قيام الجهة المالكة للمال بنكا كان أو : " كما عرف بعض الباحثين في الفقه الإسلامي التمويل على أنه

مؤسسة مالية عامة أو خاصة بتقديم المال اللازم للمتعامل معها، من أجل الحصول على حاجة ما أساسية أو 

 1".غيها، كالمسكن ونحوه

يقصد به من الناحية القانونية، وضع إطار قانوني وعملي وواقعي لعملية إقراض : تعريف التمويل في القانون  -2

الأموال لاستثمارها في إنجاز مشاريع معينة، بما ييسر الإجراءات المتصلة بها ويقيم ثمة توازن بين مصالح كافة 

 2.المشتركة فالأطرا

إجمالي دفعة واحدة، أو على دفعات،  الإقراض بمنح مبلغ" عبر بعض القانونيين عن التمويل بأنه يشمل 

وما يرد منه لا يسترد، كما يشمل فتح اعتماد، أو تقرير حد للسحب يتم السحب من الحساب فيه والإيداع 

 3".والحركة اليومية بين خصم وإضافة حتى تنتهي المدة المتفق عليها

                                                           
1
 .02شام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص ه  

التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر، أطروحة دكتوراه في العلوم، تخصص قانون، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مكدال سعدية،   2
 .02ص  ،0201، مولود معمري، تيزي وزو

3
 .30هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص   
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ما تريد منشأة زيادة طاقتها عند: "جاء في القاموس الاقتصادي: تعريف التمويل عند علماء الاقتصاد  -4

 1:الإنتاجية أو إنتاج مادة جديدة أو إعادة تنظيم أجهزتها، فإنها تضع برنامجا يعتمد عل الناحيتين الآتيتين

الأشغال،  عدد وطبيعة الأبنية، الآلات)أي حصر كل الوسائل المالية الضرورية لإنجاح المشروع،  :ناحية مادية -

 ؛...(اليد العاملة

 .تتضمن كلفة ومصدر الأموال وكيفية استعمالها وهذه الناحية هي التي تسمى بالتمويل :ليةناحية ما -

 :عرف الاقتصاديون التمويل بتعريفات متعددة منها

 2:ويستخلص من هذا التعريف ما يلي". الإمداد بالأموال في أوقات الحاجة إليها" أن التمويل هو 

 لسلع والخدمات؛أن التمويل خاص بالمبالغ النقدية وليس ا -

 أن التمويل يكون بالمبالغ المطلوبة لا أكثر ولا أقل؛ -

 .أن التمويل يقدم في الوقت المناسب، أي في أوقات الحاجة إليه -

يمكن استنتاج أن التمويل يقصد به حجم المال اللازم لتغطية مشروع ما، وتختلف  ما سبقومن خلال 

 .ماتهتكلفته باختلاف الجهة الممولة وكيفية استخدا

 أوجه التشابه والاختلاف بين التمويل الإسلامي والتمويل التقليدي: ثانيا

يعد التمويل شكلا من أشكال التعامل التي يقرها الاقتصاد الإسلامي، وتأخذ به حتى البنوك التقليدية 

 3.على حد سواء، لذل  كان لزاما علينا الوقوف عند أوجه التشابه والاختلاف بينهما

 :وتتمثل في النقاط الآتية: ابهأوجه التش  -0

                                                           
، 23دي الأحمد، التمويل الإسلامي المتناهي في الصغر وتطبيقاته في المصارف الإسلامية، المجلة الجزائرية للأبحاث والدراسات، المجلد ميس مج  1

 .022، ص 0202، سيتمبر 22العدد 
 .02هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص   2
اسة حالة البن  الإسلامي الأردني، مجلة رؤى اقتصادية، جامعة الشهيد حمه لخضر علي بلموشي، دور القرض الحسن في تحقيق الأمن الغذائي در   3

 .022، ص 0202، جوان 02الوادي، الجزائر، العدد 
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الصورة التي يتم بها التمويل، حيث يكون المال من جانب والطرف العامل من جانب آخر، وهذا ما يحدث في  -

 التمويل الربوي والتمويل الإسلامي على حد سواء؛

 الغاية المنشودة من هذا التمويل وهي الحصول على أرباح أو فوائد عن طريق طرف آخر؛ -

التي يتم بها إدارة هذه الأموال واستثمارها، حيث غالبا ما ينحصر القرار الإداري في الطرف العامل  الطريقة -

وينص بنوع أو طبيعة الاستثمار المطلوب ويكون المال من طرف الممول، ويمكن في هذه الحالة أن يقيد العامل 

 .على ذل  في العقد صراحة

 1 :ةوتتمثل في النقاط التالي: أوجه الاختلاف  -0

أن التمويل الإسلامي غالبا ما يساعد على توسيع قاعدة المشاركة في ملكية المشاريع، بحيث تتاح الفرصة لعدد  -

غي قليل من صغار الممولين الاشتراك في أسهم الشركات والقطاعات الإنتاجية المختلفة، على عكس مما هو 

اركة وحصر ملكية المشاريع بفئة قليلة من معروف في التمويل الربوي الذي يؤدي إلى تضييق قاعدة المش

 أصحاب رؤوس الأموال؛

يساهم التمويل الإسلامي إلى حد كبي في تحقيق التوزيع العادل وإيجاد التوازن الذي يحول دون تكدس الثروات  -

 بأيدي المرابين أو كبار التجار من أصحاب رؤوس الأموال كما هو الشأن في النظام التقليدي؛

 أس المال في التمويل الإسلامي للمال  بينما تنتقل الملكية له في التمويل الربوي؛يستمر مل  ر  -

بينما لا يتحمل ( حالة عدم وجود تقصي أو إهمال من العامل)يتحمل رب مال التمويل الإسلامي الخسارة  -

 رب المال في التمويل الربوي أي خسارة؛

                                                           
1
 .022، مرجع سابق الذكر، ص علي بلموشي  
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لعامل في التمويل الإسلامي بمقدار الربح المتحقق من ترتبط الزيادة التي يحصل عليها كل من رب المال وا -

الاستثمار المشترك بين الطرفين ووفق النسبة المتفق عليها، بينما التمويل التقليدي لا علاقة للممول بالربح 

 والخسارة؛

والدواب يتم التمويل الإسلامي عن طريق النقود وعن طريق الأصول الثابتة كما في المساقاة والمزارعة والآلات  -

وغي ذل ، بينما لا يقع التمويل التقليدي إلا عن طريق النقود فقط، وهذا يظهر شمولية الإسلام وضرورة تأثي 

العمل في الناتج بخلاف التمويل الربوي الذي لا يعي العمل أي أثر لكونه يعتمد على الفائدة دون ما يتحقق 

ويل الإسلامي جزءا من العقد لا يمكن أن يعترف به من أرباح أو خسائر، وبذل  تكون المخاطرة في التم

 التمويل الربوي؛

كلا النوعين من البنوك الإسلامية والتقليدية توفر التمويل اللازم للمشاريع الإنتاجية بهدف الحصول على  -

د عائد، لكن يكمن الفرق في صيغة التمويل، فالبنوك التقليدية يتم التمويل عن طريق القروض مقابل الفوائ

 1.بينما في البنوك الإسلامية يتم التمويل عن طريق القرض الحسن

 الإطار ألمفاهيمي للعقار: الفرع الثاني
  .من خلال هذا الفرع سنحاول التطرق لتعريف العقار وأنواعه 

 تعريف العقار: أولا
 :سنتطرق فيما يلي لتعريف العقار في اللغة، الفقه، والقانون وهو معرف كما يلي 

العقار بالفتح مأخوذ من مادة عقر، ويطلق على الأرض، والضياع أي الأبنية، : ف العقار في اللغةتعري  -0
 2.والنخل، كما يطلق أيضا على المتاع الموجود في البيت، ويطلق العقار بالكسر على لزوم الشيء

 

                                                           
ولة، دار وائل للنشر والتوزيع، الطبعة رقية عبد الحميد شرون، إدارة المخاطر في البنوك الإسلامية والبنوك التجارية مع التركيز على خطر السي 1

 .001ص  0202الأولى، الأردن، 
 .20هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص   2



 ة في تمويل السكنالتمويل العقاري واتجاهاته الحديث: الفصل الأول

 
7 

 

خالص الملٌكية  ما كان: عقارات، والعقار الحرٌ: العقارُ كل مل  ثابت له أصل كالأرض والدار والجمع
 1.يأتي بدخل دائم يسمى رَيعا  

 تعريف العقار في الفقه الإسلامي  -0
 2:تعددت آراء فقهاء المذاهب في بيان ماهية العقار، وفيما يلي بيان أقوالهم

 هو الأرض مبنية كانت أم غي مبنية، أو هو كل ما له أصل كالدار والضيعة؛ :العقار عند الحنفية -
هو الأرض وما اتصل لها من بناء وشجر، كما عرفه بعض المالكية عند بيانه لشروط  :العقار عند المالكية -

فالعقار هو الأرض، أو الدار، أو ". العقار من دار، أو أرض، أو شجر: "المبيع بالصفة على اللزوم بقوله
 .الشجر

بما أطلق على ور : يطلق على كل مل  ثابت له أصل كالدار والنخل وقال بعضهم: العقار عند الشافعية -
 المتاع، والجمع عقارات؛

ظاهر كلام أئمة المذهب بل صريحه أن العقار هو الأرض فقط، وأن الغراس والبناء ليس  :العقار عند الحنابلة -
بعقار لكن صرح أبو السعادات بأن العقار هو الضيعة والنخل والأرض، وبهذا يتفق هذا الرأي مع رأي 

 .الشافعية والمالكية
لموسوعة الفقهية الكويتية العقار بأنه الثابت الذي لا يمكن نقله وتحويله من مكان إلى آخر وقد عرفت ا
 .مثل الأرض والدار

 تعريف العقار في القانون -2
بحيزه وثابت فيه ولا يمكن  يءكل ش: "من القانون المدني بأنه 223عرف المشرع الجزائري العقار في مادته 
، وكل ما ليس عقارا بطبيعته أو "فهو منقول يءما عدا ذل  من شنقله منه دون تلف فهو عقار، وكل 

بالتخصيص، فهو منقول، وقد يكون المنقول بطبيعته أو بحسب المآل وقد يكون منقولا معنويا والمنقولات لا 
 3.يمكن نقله دون تلف يءيمكن حصرها والمشرع لم يحدد المنقول وقال بأنه كل ش

 
 

                                                           

  عقار/ar-aany.com/ar/dict/arhttps://www.alm :، على الموقع الإلكتروني02/23/0200المعجم الوسيط، تم الإطلاع عليه بتاريخ  1 
 .20هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص   2
مجلة المنار  نجاة حملاوي، شهية بولحية، خصوصية توقيع الحجز على العقارات والحقوق العينية العقارية المشهرة وغي المشهرة في التشريع الجزائري،  3

 .023، ص 0202دد الرابع مارس للبحوث والدراسات القانونية والسياسية، الع

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/عقار
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 أنواع العقار: ثانيا
من مفهوم العقار لا بد من التطرق لأنواعه، والتي تفسر وتفصل أنواعها حسب المفهوم وتخصيصه للتقرب 
، وبالاطلاع على بعض المراجع والنصوص القانونية تبين لنا (الخ...تقني، قانوني، اجتماعي،)لموضوع معين 

 1:وجود ثلاثة أنواع من العقارات كما يلي
اء المادية التي تقاوم أي تنقل بالنظر إلى هيئتها المادية أي الأرض هي كل الأشي: العقارات حسب طبيعتها  -0

 ؛(عنصر الاستقرار والثبات متوفر)وما ينضم إليها 
وهي الأموال العقارية والحقوق العينية بما في ذل  الملكية العقارية التي ترتبط : العقارات حسب موضوعها  -0

الخ، وبعض الحقوق العينية الأخرى كحق ...ال وحق السكنارتباطا موضوعيا بالعقار كحق الانتفاع والاستعم
الامتياز والتخصيص والرهن وغيها، وتعتبر كلها عقارات إذا ارتبطت أو كان موضوعها عقارا، وتعتبر منقولة 

 إذا كان موضوعها عقار منقول؛
طه بالمنقول، فهي إذا حدد هذا النوع من أجل إيجاد شمولية قانونية تحكم العقار وترب :العقارات بالتخصيص  -3

 .المنقولات التي يضعها مالكها في خدمة أو استغلال العقار الأصلي

 تمويل العقاريلل الإطار ألمفاهيمي: الثاني المطلب
، مع محاولة إبراز أهميته ومختلف مويل العقاريتعريف الت سنحاول من خلال هذا المطلب تقديم 

ط الضوء على أنظمة التمويل العقاري في العالم، ومختلف خطوات مصادره الداخلية والخارجية، ومحاولة تسلي
  .التمويل العقاري في السوق الأولي والسوق الثانوي

 التمويل العقاري مفهوم:الفرع الأول
 .التمويل العقاري في الفقه الإسلامي، والقانون المصري والفرنسي ستضمن هذا الفرع تعريف 

 تعريف التمويل العقاري: أولا
لا يوجد في الفقه الإسلامي عقد من العقود المسماة يعرف : ريف التمويل العقاري في الفقه الإسلاميتع  -0

باسم التمويل العقاري، والمتأمل في كتب الفقه الإسلامي يجد أن الفقهاء لم يتركوا شاردة ولا واردة إلا بحثوا لها 
ترشادا بالقواعد العامة في الشريعة الإسلامية من عن حكم، واجتهدوا أن يبينوا شرع الله تعالى للناس، وذل  اس

 .جلب المصالح ودرء المفاسد

                                                           
التعمي قريب عيسى، علاقة التسيي العقاري الحضري بالبناء حالة البناء اللاشرعي حالة مدينة بئر عاتر، مذكر ماجستي في الهندسة المعمارية و   1

 . 2-2: ، ص ص0200-0202أم البواقي، تخصص تسيي المدن والتنمية المستدامة، معهد التسيي والتقنيات الحضرية، دامعة العربي بن مهيدي، 
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وقد ذكر الإمام ابن تيمية وتلميذه ابن القيم أن الفقهاء اختلفوا في العقود والشروط فيها، ما يحل منها 
 1:ويحرم، وما يصح منها ويفسد إلى رأيين

والصحة، ولا يحرم ويبطل منها إلا ما قام دليل على تحريمه أن الأصل في العقود والشروط الجواز  :الرأي الأول -
 وإبطاله؛

 .الأصل في العقود والشروط فيها نحو ذل  الحظر إلا ما ورد الشرع بإجازته :الرأي الثاني -
في مادته  0220لسنة  022أشار قانون التمويل العقاري رقم : تعريف التمويل العقاري في القانون المصري  -0

تسري أحكام هذا القانون على نشاط التمويل : " يمكن اعتباره تعريفا للتمويل العقاري بقوله الأولى إلى ما
للاستثمار في مجالات شراءـ أو بناء أو ترميم، أو تحسين المساكن والوحدات الإدارية، والمنشآت الخدمية، 

أو رهنه رهنا رسميا، أو غي ومباني المحال المخصصة للنشاط التجاري وذل  بضمان حق الامتياز على العقار، 
 ...".ذل  من الضمانات التي يقبلها

عرف القانون الفرنسي التمويل العقاري بوصفه نشاطا بأنه : تعريف التمويل العقاري في القانون الفرنسي  -2
النشاط الذي تباشره المؤسسات المالية المرخصة لها من الجهات المختصة، بهدف منح الائتمان في مجال إنشاء 

و تمل  أو تجهيز أو صيانة أو إصلاح المساكن أو القيام بأعمال البناء لعقارات مخصصة لتملكها من قبل أ
 2.الأفراد أو منح قروض للشركات العاملة في مجال المساكن ذات الإيجارات المعتدلة

 :وقد تم تعريف التمويل العقاري على أنه
بهذا الوصف له طابعه القانوني المميز كما نجد أن له التمويل العقاري هو عملية مالية وائتمانية، وهو 

جوهره الاقتصادي المحدد، وهو ما يقتضي إعطاءه تعريفا منضبطا بحيث يحدد ذاتيته الخاصة به، ويميزه عما 
 3.يختلط به من أفكار قانونية أو اقتصادية، كما يبرز طبيعته القانونية

لعقارات استحدثت لتحقيق هذا الغرض إلى جانب التمويل العقاري وسيلة حديثة نسبيا لتمويل ا
وسائل التمويل الأخرى، وفي سبيل التيسي على الأفراد في الحصول على العقارات ومنحهم تمويل انسب 

 4.وضعت بعض التشريعات الأدوات والوسائل القانونية اللازمة لتحقيق هذه الغايات

                                                           
1
 .21-21: هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص ص  

2
 .01الصغي محمد مهدي، مرجع سابق الذكر، ص   

-ية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندر -دراسة أحكام قانون التمويل العقاري والتشريعات المقارنة -ثروت عبد الحميد، اتفاق التمويل العقاري  3
 .21،ص 0221مصر، 

 .22، ص 0221علاء حسين علي، اتفاق التمويل العقاري، مجلة القادسية للقانون والعلوم السياسية، العدد الثاني، المجلد الثاني، كانون الأول   4
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وتقوم المؤسسات المالية بمنحه للأشخاص  ،(سنة 02-02)التمويل العقاري ائتمان طويل الأجل  
النقود والعقد  هذا التمويل باعتباره ائتمانا فإنه يفترض وجود ثلاثة عناصر ،بهدف شراء أو بناء أو تجديد عقار

لا يشترط أن يكون الضمان دائما رهنا وإنما و  ،الزمن، ولذل  لابد من ارتباطه بفكرة الضمان الخاص أيا كانو 
لكن قد يتعاصر معه أو يحل محله مان، فالغالب يكون الضمان رهنا و لضمان هذا الائت تتعدد الضمانات

 .1ضمانات أخرى كثية
، والمستفيد، بمقتضى (المقترض)اتفاق بين أطراف ثلاثة هم الممول، والمستثمر :" كما عرفه البعض بأنه

غا من المال، للوفاء بالتزاماته الناشئة مبل( المقترض) هذا الاتفاق يلتزم الممول بأن يضع تحت تصرف المستثمر 
بسداد مبلغ التمويل ( المقترض) عن عملية قانونية تتعلق بعقار وذل  إلى المستفيد في مقابل التزام المستثمر 

 .2"بالشروط المتفق عليها، والتزام المستفيد بالقيام بكافة الأعمال القانونية اللازمة لضمان حقوق الممول
قاري بصفة عامة وسيلة لتمويل شراء المساكن وغيها من الاستثمارات العقارية يعد التمويل الع

الأخرى، يرى معظم الناس أن التمويل العقاري هو توفي المال من أجل استخدام التمويل العقاري لعمل 
أو التجديدات أو الترميمات، و لا يقتصر الأمر على المنازل فقط بل يمكن يسري على الوحدات الإدارية 

 .3المؤسسات الخدمية أو المباني التجارية
من خلال ما سبق يمكن تعريف التمويل العقاري على أنه العملية التمويلية التي تختص بها جهات 
معينة كالبنوك أو هيئات ومؤسسات مالية في تقديم التمويل لطالبيه، من أجل ترميم، صيانة، بناء، تجهيز، أو 

سكن عليها، وذل  وفق شروط يتم من خلالها تحديد قيمة التمويل، ومدته،  شراء سكن، أو قطعة أرض لبناء
 .وصيغته، وبناءا على ضوابط تحكم هذه العملية التمويلية

 
 اتفاق التمويل العقاري :ثانيا

عقد يلتزم بموجبه شخص يسمى الممول بأن يمنح شخصا آخر يسمى " اتفاق التمويل العقاري هو 
أداء نقدي وفاء لصالح شخص ثالث، على أن يلتزم الأخي تجاه المستثمر بوصفه  المستثمر ائتمانا في شكل

                                                           
 .02، ص 0200دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،  التمويل العقاري دراسة القانون المدني، نبيل إبراهيم سعد،  1
 .21، ص 0200 هشام محمد القاضي، التمويل العقاري دراسة فقهية و قانونية اقتصادية مقارنة، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية،  2

3
 Adel Elhamaily ;Reaching mortgage finance:comparative study on financing and housing in nine 

countries ;The Egptian Center For Public Policy Studies ;2017 ;p06  
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بائعا لعقار أو مقاولا لعملية مقاولة عقارية، ويلتزم تجاه الممول باعتباره محيل أو موفى له، وذل  كله على أن 
 .1"يتضمنها هذا العقد يلتزم المستثمر بالوفاء بدين التمويل للممول، وذل  وفق نموذج وبيانات معينة يجب أن

 تفاق تمويلي بين الممول والمشتريالقاعدة أن التمويل العقاري في مجال شراء وبيع العقارات يتم بموجب ا
 2:ويجب أن يتضمن الاتفاق ما يلي ،باعتباره المستثمر وبائع العقار

 في ذل  بيان العقار وثمنه؛ن بيع العقار بالتقسيط بما أالشروط التي يتم قبولها من البائع والمشتري في ش  -0
 مقدار المعجل من ثمن البيع الذي أداه المشتري للبائع؛  -0
 عدد وقيمة أقساط باقي الثمن وشروط الوفاء بها، على أن تكون محددة إلى حين استيفائها بالكامل؛  -3
 قبول البائع حوالة حقوقه في أقساط الثمن إلى الممول بالشروط التي يتفقان عليها؛  -2
 البائع بتسجيل العقار باسم المشتري خالية من أي حقوق عينية على الغي؛التزام   -2
 التزام المشتري بقيد حق امتياز الثمن المحالة أقساطه إلى الممول وذل  ضمانا للوفاء بها؛  -2
 .التزام أطراف الاتفاق بإعطائه تاريخا ثابتا  -1

من هذه العملية، مرتبط بدور الأطراف إن انجاز عملية التمويل العقاري ومدى تحقيق الأهداف المرجوة 
 3:والأشخاص المتدخلين في إتمام اتفاق التمويل العقاري، حيث تدور عملية التمويل بين ثلاثة أطراف هم 

 وهو من يتولى ممارسة نشاط التمويل العقاري؛ : الممول -
بالحصول على العقار هو الشخص الذي يُمنح التمويل من قبل شركة التمويل العقاري والراغب : المستثمر -

مول؛
ُ
 الم
إن كان التمويل لشراء ) وهو الشخص الذي يمل  العقار الذي يرغب المستثمر بشرائه  (:المقاول) البائع أو  -

وقد يكون العقار غي موجود فيدخل المقاول طرف ثالث باعتباره الطرف الذي سيبنيه ويسمى الصانع ( عقار
ربما يكون العقار موجود لدى المستثمر لكن  أو ،(التمويل لبناء عقار ويكون) في الاستصناع الموازي الشرعي 

 (. ويكون التمويل لتحسين وترميم عقار)رف ثالث للقيام بأعمال التحسين بحاجة إلى تحسين فيدخل المقاول ط
التمويل العقاري منظومة واسعة من الأدوات والأشخاص وهو لا يمكن أن يتم دون تدخل الأشخاص إلى 

 1.(الوسيط العقاري، المقيم أو الخبي العقاري، وشركات التامين) أطرافه الرئيسية وهؤلاء الأشخاص  جانب

                                                           
 . 030، ص مرجع سابق الذكرالصغي محمد مهدي،   1
 .002-002:، ص صالذكر الصغي محمد مهدي، مرجع سابق  2
3
 .020، ص ، مرجع سابق الذكرعلاء حسين علي  
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 أهمية التمويل العقاري: ثالثا
للفرد  التمويل العقاري يعمل على توفي المال اللازم لشراء أو بناء العقار من مسكن وغيه، ويتيح 

ماسة بالناس لامتلاك مساكن خاصة بهم، تسعهم وتسع ، حيث توجد حاجة شراء أو بناء مسكن خاص به
، لأن المسكن المملوك للإنسان له أهمية كبية في حياته (غريزة التمل ) أولادهم وضيوفهم، ويشبع هذه الغريزة 

 :2بخلاف المسكن المستأجر، وتظهر هذه الأهمية من النواحي الآتية
في المجتمع بدلا من الإيجار، حيث إنه يساعد على امتلاك  يؤدي التمويل العقاري إلى توسيع قاعدة الملكية  -0

 :المسكن خاصة لمحدودي و متوسطي الدخل، لأن المسكن المملوك للفرد له فوائد عديدة منها
 ؛قتصادي والاجتماعي والأمني للفردأنه يساعد على تحقيق الاستقرار الا -
جتماعية، بخلاف المسكن حاجاته الدينية والا أن المسكن المملوك للمسلم بصفة خاصة يمنحه الفرصة لتلبية -

 ؛المستأجر
أن امتلاك الإنسان للمسكن يشجعه على التحسين المستمر فيه، الأمر الذي يزيد من قيمته، بخلاف المسكن  -

المستأجر فإنه لا يستطيع أن يزيد فيه شيئا، وإذا حدث وزاد وفقا للضوابط الشراعية، فإن المال  هو الذي 
 ؛ولا يعود على المستأجر شيء منها الزيادة، لأنها ستزيد من قيمة مسكنه الذي يملكه،ينتفع بهذه 

نه يظل المسكن المملوك يوفر المال لصاحبه بخلاف المسكن المؤجر فإنه يكلف المستأجر الكثي من ماله، لأ -
 ؛ يمل  منه حجرا واحدالايدفع أجرته مدة الإيجار و 

في  أكثر بكثي من السكن" غالبا"اكن لإنسان فيه عزة وكرامة للسفي مسكن مملوك ل وأخيا فإن السكن -
 .يؤكد الواقع وتدل عليه التجارب المسكن المستأجر، وهذا ما

يساعد نشاط التمويل العقاري على تحقيق الرفاهية لشرائح كبية من أفراد المجتمع عن طريق تحسين الوضعية   -0
 ؛المعيشية لهم

ع العقاري عن طريق إيجاد فرص كبية للمستثمرين لتوجيه استثماراتهم في القطاع يعمل على تطوير وتنمية القطا  -3
 ؛العقاري، وتشجيعهم على بناء الوحدات السكنية التي يحتاجها السوق

 3:يساهم التمويل العقاري في تنشيط الاقتصاد الوطني وذل  عن طريق -2

                                                                                                                                                                                
، ديسمبر 22، عدد 20مي والبناء، المجلد مجلة التعتوظيفه في التعاملات الشرعية دراسة فقهية،  وضوابطعلاء حسين علي، التمويل العقاري  1

 .02 ص، 0201
 .10-21:ص هشام محمد القاضي، مرجع سابق، ص  2
3
 .12: الذكر، ص علاء حسين علي، مرجع سابق   
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 توفي السيولة النقدية لشركات بناء العقارات أو لبائعيها؛ -
 ؛عم الائتمان أو التمويل للمشتريد -
المساعدة في تنفيذ خطة الدولة في الإسكان، والقضاء على أزمة السكن التي طال مداها، وزادت خاصة في  -2

 ؛الآونة الأخية
يساعد على تنمية الوعي الادخاري في المجتمع، حيث يساهم هذا النوع من التمويل في توجيه الأسر وأصحاب  -2

و الادخار، والبعد الإنفاق الاستهلاكي، وتوجيه هذه الأموال نحو الاستثمار في القطاع الأموال القليلة نح
 ؛العقاري، حيث إنه استثمار في أصول حقيقية وملموسة ومفيدة، أي إنه استثمار مضمون وآمن

 :المساعدة في تحقيق التنمية الاقتصادية للدولة وذل  عن طريق -1
د كبية من الحرفيين وغيهم في مجالات النشاط المختلفة، مما يؤدي إلى توفي فرص عمل متعددة ومتنوعة لأعدا -

 ؛تقليل معدلات البطالة
 ؛يساعد الدولة على مواجهة ظاهرة سكان العشوائيات -
يسهم في سرعة نمو الدين العقاري عن طريق التوسع في إتاحة التمويل العقاري وفقا لأسس موضوعية  -2

 ؛واقتصادية، وخفض تكلفته
لتمويل العقاري على الاستقرار الاقتصادي والاجتماعي والأمني للفرد والمجتمع، لأنه يساعد الفرد على يساعد ا -1

تمل  مسكنه، وتمل  المسكن علامة من علامات الاستقرار والأمان للفرد والمجتمع، حيث يقضي على الحقد 
تكوينات البؤر الإرهابية، وإذا  بين الطبقات، والانحلال الأخلاقي الناشئ عن السكن العشوائي، ويقضي على

حدث الاستقرار الاقتصادي والاجتماعي والأمني للفرد والمجتمع فإن ذل  سوف يسهم في جذب المزيد من 
 .الاستثمارات العاملة في هذا القطاع العقاري

سيم تتنوع مصادر التمويل العقاري بحسب نوع الاستثمار وحجمه ويمكن تق: مصادر التمويل العقاري:رابعا
 1:مصادر التمويل إلى ما يلي

 :فيويتمثل  التمويل المحلي -0
الخ وتقوم الدولة بدعم هذه ...المصارف المتخصصة بالأنشطة العقارية، مثل البن  العقاري، بن  الإسكان -

 .البنوك بتوفي التخصصات المالية للازمة لها

                                                           
الكوت  أديب قاسم شندي، أسراء كاطع فياض، ضرورات الاستثمار والتمويل العقاري والقروض المصرفية في حل أزمة السكن في العراق، مجلة  1

 .22: ، ص0201حزيران، 02، كلية الإدارة والاقتصاد، جامعة واسط، العدد والإداريةللعلوم الاقتصادية 
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 :القطاع الخاص وتمثل بــ -
 المستثمرين من الأفراد والشركات؛ 
 يات التعاونية والنقابات المهنية والهيئات الاجتماعيةالجمع. 
 :ويتمثل بــ التمويل الخارجي -0
 ؛مثل الشركات الأجنبية التي تسهم في التمويل أو الإنشاء والإدارة والتشغيل: المستثمرين الأجانب -
ى ويمكن توفي وهو جزء من التمويل المحلي الذي هاجر بسبب ظروف معينة إلى دولة أخر : رأس المال المهاجر -

 .المناخ الاستثماري لجذبه
 .مصادر التمويل العقاري (:20)الشكل رقم 

أسراء كاطع فياض، ضرورات الاستثمار والتمويل العقاري والقروض المصرفية في أديب قاسم شندي،  :المصدر
، كلية الإدارة والاقتصاد، جامعة واسط الإداريةو حل أزمة السكن في العراق، مجلة الكوت للعلوم الاقتصادية 

 .22، ص 0201حزيران، 02العدد 
 1 :كما يمكن تقسيم مصادر التمويل العقاري كما يلي

عندما يستخدم المقرض العقار الذي يتم شراءه كضمان للقرض المعروض، يتم : مصادر التمويل التقليدية -0
 :تقديم الأموال من المصادر التالية

 أمين؛شركات الت -
 البنوك التجارية؛ -

                                                           
1
 Senyondo Vicent, Real Estate Financing Techniques and Sources, Department of Construction Economics 

and Management, March 2015, pp1-3.  

 مصادر التمويل العقاري

 مصادر تمويل محلية

 قطاع خاص مصارف

 مصارف تجارية؛* مصارف عقارية؛*
 .وغيها

 .هيئات اجتماعية* نقابات؛* جمعيات تعاونية؛*

 مصادر تمويل خارجية

 مستثمرين أجانب وشركات رأس المال المهاجر
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 صناديق التقاعد؛ -
 صناديق الاستثمار العقاري؛ -
 (.الأفراد)المستثمرون  -
 وتتمثل في :مصادر التمويل غير التقليدية -0
 صناديق التحوط؛ -
 باتفاق رسمي أو غي رسمي؛( بين العائلة والأصدقاء )المقرضون من نظي إلى نظي  -
 أدوات الدين القابلة للتحويل؛ -
 ات المدعومة برأس المال الاستثماري؛ قروض الشرك -
 .مصادر التمويل  من الأسهم -

 :أنظمة التمويل العقاري في العالم:الفرع الثاني
 1:العديد من الأنظمة في العالم للتمويل العقاري نعرض أهمها  ديوج

  Adjustable Rate Mortgage (ARM)نظام التمويل العقاري بسعر فائدة قابل للتعديل : أولا
و يسمح للمقترض باختيار القيمة التي يرغب في اقتطاعها من القسط الشهري لسداد أصل القرض وه

 .من الإقراض العقاري هناك% 02ويطبق هذا النظام في الولايات المتحدة ويمثل 
   Flexible Mortgageنظام التمويل العقاري المرن : ثانيا

قرض التمويل العقاري بالحساب الجاري أو  وهو نظام تمويل عقاري تعويضي أو مكافئ بمعنى ربط
القروض الأخرى بحيث تحصل الجهة الممولة على حصة أو نصيب من العائد الرأسمالي للعقار بدلا من الفائدة 

 .وهو نظام معمول به في استراليا وبريطانيا
     Reverse Mortgageنظام التمويل العقاري العكسي : ثالثا

حصولهم على سيولة نقدية من الجهة الممولة طول الفترة المتبقية من حياتهم مقابل  وهو يتيح لملاك العقارات
ل التي يرتفع للجهة الممولة دون الحاجة إلى بيع العقار، وهو نظام منتشر في الدو  ءتحويل ملكية العقار بعد الوفا

 .فيها متوسط الأعمار
  Loan to Valueتمويل قيمة العقار بالكامل : رابعا

 .من قيمة العقار، ويطبق هذا النظام في بولندا % 022تيح تمويل وهو ي
                                                           

 .00، ص الذكر السيسي، مرجع سابق صلاح الدين حسن  1
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 أسواق التمويل العقاري  :الفرع الثالث
بل أيضا يدخل في مجال ، ادي لم يقتصر على مجال الاستثمارإن التمويل العقاري كنشاط اقتص 

نتاجي كمن يقترض حيث إن الحصول على التمويل العقاري قد يكون بغرض استثماره في نشاط إ الاستهلاك
لممارسة نشاطه في بناء العقارات وبيعها للحصول على ربح، هذا الاستثمار يكون في الغالب استثمارا عينيا 

سندات المضمونة بالرهون وليس هناك ما يمنع أن يكون ماليا كما هو الحال في التوريق حيث المضاربة على ال
على التمويل بهدف توفي مسكن له، وعلى ذل  فإن ، وقد يكون نشاطا استهلاكيا كمن يحصل العقارية

السوق الأولى للتمويل العقاري والسوق الثانوي للتمويل : المعاملات وتمويلها يتم من خلال سوقين هما
 :ويمكن تناولهما كما يلي 1العقاري،

 السوق الأولي للتمويل العقاري  :أولا
قروض الرهن العقاري بواسطة مؤسسات التمويل  وهي السوق التي يتم فيها تنشئة وضمان وتسوية خدمة

العقاري والتي تقدم التمويل العقاري اللازم لتسوية العلاقة بين مشتري وبائعي العقار بواسطة مجموعات عقارية 
 2:معاونة والمتمثلة فيما يلي

( سمسرة) وهو يوفق بين رغبات كل من مشتري وبائع العقار مقابل الحصول على عمولة : الوسيط العقاري -0
 .منهما لمساعدتهما في الحصول على التمويل اللازم من الممول في عملية تنشئة وضمان الرهن العقاري

تتلخص مهمته في التقييم الدقيق لقيمة العقار حتى يكون ضمان كافي للقرض المقدم  :خبير التقييم العقاري -0
العقاري، وتتم على أساس تقديم تقرير  وتعد عملية التقييم من متطلبات الممول لتقديم القرض. للمشتري

 .معياري موحد متفق عليه من قبل مؤسسة التقييم العقاري
ويتولى فحص ومراجعة كافة المستندات والإجراءات من الناحية القانونية ليضمن  :الوكيل القانوني العقاري -2

قانونية اللازمة لإتمام وتسوية سلامة تنشئة القرض العقاري وضمان التمويل برهن العقار واتخاذ الإجراءات ال
 .وتضم هذه المهنة ذوي المؤهلات القانونية مع فترة تدريب كافية في هذا المجال. التمويل العقاري

تجميع المعلومات الائتمانية الإيجابية والسلبية عن : ويقوم بالمهام التالية :أجهزت الاستعلام الائتماني -4
ية بين هذه الأجهزة الائتمانية بحيث يخرج التقرير الائتماني عن الشخص تجميع المعلومات الائتمان ،المستهلكين
يتضمن التقرير الائتماني استعلام قانوني عن مدى الانتظام في سداد الالتزامات المالية وحالات ، شاملا ودقيق

                                                           
 .11-12: ، ص صالذكر الصغي محمد مهدي، مرجع سابق  1
 .22-23: ، ص صمرجع سابق الذكرصلاح الدين حسن السيسى،   2
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ض لها التعثر والتوقف عن السداد والتعرض لعمليات الحجز والتنفيذ والإفلاس وكافة الأحكام التي تعر 
 . المستهل 

تلعب هذه الشركات دورا مهما كمزود لرأس المال للعقارات عن طريق عائدات الأسهم،  :شركات التأمين -5
 1.وعادة ما تقوم بعمليات التمويل من خلال تقديم قروض طويل الأجل

  السوق الثانوي للتمويل العقاري :ثانيا
لى أساس المخاطر والاهتمام المتزائد بسوق الرهن على مدى العقدين الماضيين، أثار ارتفاع التسعي ع 

العقاري الثانوي وبروز وسطاء الرهن العقاري في التسويق ونشأة القروض الرهنية العقارية السكنية ثورة افتراضية 
لإقراض ألرهني العقاري جلب معه مجموعة متنوعة من في الأسواق المالية الأمريكية، حيث أن الارتفاع المثي في ا

نتجات الرهن العقاري الجديدة، هذا النمو وسع فرص الحصول على الائتمان بالنسبة للمستهلكين الذين م
من استغلال حقوق الملكية  تقليديا لم يخدمهم جيدا سوق الرهن العقاري ومكن الملايين من أصحاب المنازل

 2.ماريةالعقارية المتراكمة للمساعدة على تلبية احتياجاتهم الاستهلاكية والاستث
السوق الثانوي للتمويل العقاري هي تل  التي يتم فيها التعامل على الأوراق المالية المضمونة بالرهون 

باكتساب حق على تل  ( أي سوق التمويل الثانوي) عندما يقوم المستثمر في سوق رأس المال ، العقارية
  3.السندات من مؤسسات التوريق أو التمويل العقاري بعد توريقها

الرهون العقارية والأوراق المالية المضمونة ( بيعا وشراء) هي السوق التي يتم فيها تداول السوق الثانوي  
عندما يقوم المستثمر في سوق المال الثانوي بشراء تل  الأصول من مؤسسات التمويل  ،بالرهون العقارية
 4:انوي إلىوتنقسم أهم مؤسسات الرهن العقاري في السوق الث. العقاري المختلفة

 ؛عقاريالستثمار الاوسطاء  -0
 .مستثمرين عقاريين  -0

 خطوات التمويل العقاري: ثالثا
 :الشكل الموالي يوضح خطوات التمويل العقاري بالتفصيل وهي كما يلي

                                                           
1
 Senyondo Vicent, op cit, p01. 

، أطروحة دكتوراه علوم في العلوم -لدان شمال إفريقيادراسة مقارنة لب–عمر طالب، أثر توريق الديون الرهنية على اداء السوق الثانوية العقارية   2
 .022-023:، ص ص0202-0202الاقتصادية، كلية العلوم الاقتصادة والتجارية  وعلوم التسيي، جامعة محمد خيضر بسكرة، السنة الجامعية 

 .22، ص الذكر ، مرجع سابقالصغي محمد مهدي  3
 .21، ص رالذك صلاح الدين حسن السيسى، مرجع سابق  4
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 .خطوات التمويل العقاري في السوق الأولي والسوق الثانوي (:02)الشكل رقم 

 
، (إعادة الهيكلة-المخاطر-الاقتصاديات)يد راغب النجار، الاستثمار والتمويل والرهن العقاري، فر  :المصدر

 .023، ص0221الدار الجامعية، الإسكندرية، مصر، الطبعة الأولى، 
 

 1:بالمراحل التالية( 0)وتمر عملية التمويل العقاري المشار إليها في الشكل رقم
لشراء منزل من الممول العقاري في السوق الأولي مقابل رهن حق ملكية  حصول المشتري على التمويل المطلوب -0

 العقار للممول؛

                                                           
تم الإطلاع عليه : على الموقع الالكتروني. 22حاتم أحمد جعفر، منظومة التمويل العقاري في مصر ودورها في تمويل المشروعات التعاونية، ص  1

  tachments/article/199/hatam%20ahmed.pdfeg.com/at-www.icch  .22/20/0201: بتاريخ
  

 

(المقترض) المستثمر   

الرهن الع
قاري

 

 التمويل

تمويل أوراق  مؤسسات التمويل العقاري بالسوق الأولي
 الرهن

أوراق الرهن  

 التمويل

(الرهن العقاري في السوق الثانوي) مستثمرو الرهون العقارية وسندات الرهن   

 مستثمرو الرهون العقارية وسندات الرهن العقاري بالسوق

بيع الرهن  

أوراق الرهن  

التمويل  

http://www.icch-eg.com/attachments/article/199/hatam%20ahmed.pdf
https://www.google.dz/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=4&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjIrKHjqKfgAhVPXRoKHXBMDA0QFjADegQIBRAC&url=http%3A%2F%2Fwww.icch-eg.com%2Fattachments%2Farticle%2F199%2Fhatam%2520ahmed.pdf&usg=AOvVaw14o_0qySWKAb_XLoAmlr5H
https://www.google.dz/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=4&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjIrKHjqKfgAhVPXRoKHXBMDA0QFjADegQIBRAC&url=http%3A%2F%2Fwww.icch-eg.com%2Fattachments%2Farticle%2F199%2Fhatam%2520ahmed.pdf&usg=AOvVaw14o_0qySWKAb_XLoAmlr5H
https://www.google.dz/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=4&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjIrKHjqKfgAhVPXRoKHXBMDA0QFjADegQIBRAC&url=http%3A%2F%2Fwww.icch-eg.com%2Fattachments%2Farticle%2F199%2Fhatam%2520ahmed.pdf&usg=AOvVaw14o_0qySWKAb_XLoAmlr5H
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قيام الممول ببيع قروض الرهن العقاري إلى مؤسسات متخصصة مقابل الحصول على التمويل اللازم، أو أن  -0
قابل عمولة، يطلب الممول من شركات التوريق القيام بتحويلها إلى أوراق مالية مضمونة برهن العقارات م

 والاحتفاظ بها وبيعها وقت الحاجة؛
في حالة شراء المؤسسات المتخصصة للرهون العقارية من السوق الثانوية وتحويلها إلى أوراق مالية مضمونة برهن  -3

عقاري، فإن تقوم بإعادة بيعها لمستثمرين يرغبون في شرائها للاحتفاظ بها مقابل دفع قيمتها للوسطاء 
 . ذه الأوراقالمستثمرين في ه

 وعلاقته بالتمويل العقاري نظرة عامة حول التسويق العقاري: المطلب الثالث
تعريف التسويق العقاري ومختلف مراحل تطوره، وكذا عناصر المزيج التسويق  تناولنا في هذا المطلب 

 .العقاري وعلاقته بالتمويل العقاري
 تعريف التسويق العقاري:الأول الفرع
مجموعة من الأنشطة المتكاملة التي تؤديها المؤسسة لتسهيل عمليات التبادل :"تسويق بأنه يمكن تعريف ال 

 1":ولكي يتحقق ذل  في مجال العقار فإن التسويق يقوم بوظيفتين أساسيتين
ويتم ذل  من خلال تحديد الفرص التسويقية العقارية، وبحوث التسويق، وتخطيط المنتجات  :خلق الطلب -0

 .علان والبيع لشخص وترويج المبيعات، والتسعي والتمييزالعقارية، والإ
وذل  من خلال التحقيق الفعلي لعملية التبادل ويتم ذل  من خلال العديد من الوظائف  :خدمة الطلب -0

 .الخدمات الفنية، الضمان، منافذ التوزيع، اختيار قطاعات العملاء والتمويل، أهمها في مجال التسويق العقاري
قاري هو عملية اجتماعية وإدارية يستطيع من خلاله الأفراد والجماعات على تبادل ما يحتاجونه التسويق الع

راضي وتبادلها، وإنشاء المباني وعرضها وتبادلها بشكل مباشر وغي مباشر مع ويريدونه، من خلال تقديم الأ
 2.الآخرين

 أي مؤسسة عقارية تهدف إلى توصيل مما سبق يمكن القول أن التسويق العقاري هو أحد الوظائف المهمة في
منتجاتها لأكبر شريحة من الزبائن، من خلال إجراء بحوث وعمليات التسويق باختيار مزيج تسويقي يلبي 

 .متطلبات السوق العقارية

                                                           
1
على الموقع  ،01/23/0201بتاريخ  تم الإطلاع عليه، في تحسين كفاءة التسويق العقاري حاتم أحمد جعفر، منظومة التمويل ودورها  

 http://unpan1.un.org/intradoc/groups/public/documents/arado/unpan026429.pdf: الإلكتروني
2
 Henryk Rostowicz ;Marketing of Real Estate ; Economic Scientifiec Faculty at the University of ORADEA 

IN Partial Fulfillment of Requirements for the Degree of Doctor of Philosophy; Romania; october 2001; p21 

http://unpan1.un.org/intradoc/groups/public/documents/arado/unpan026429.pdf
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 تطور التسويق العقاري:الثاني الفرع
تمثل هذه المراحل  تطور التسويق العقاري من حيث المفهوم والممارسة عبر ست مراحل متتالية، حيث 

 1:تصورا عاما لتطور التسويق العقاري، وهي كما يلي
في هذه المرحلة، ركزت منظمات الإعمار والتطوير العقاري اهتمامها على : التوجه الإنتاجي للتسويق العقاري -0

 .جودة العقارات وكمياتها
ين بكسب رضا العملاء الحاليين خلال هذه المرحلة قام السماسرة العقاري:التوجه البيعي للتسويق العقاري -0

  .والمرتقبين، من خلال التركيز على مزايا العقارات المتوافرة لديهم ومنافع هذه العقارات
أن التوجه التسويقي في قطاع الإعمار  Rosenauerلاحظ روزنيور   :التوجه التسويقي العقاري الحديث -3

 :اء التسويقي، وهيوالتطوير العقاري قد اتخذ ثلاثة مستويات تعبر عن الأد
 التسويق الاستجابي؛   -
 التسويق ألاستباقي؛       -
 .التسويق الذي يحتاج إلى تشكيل الحاجة -
 : التوجه الاجتماعي الحديث يقوم على ثلاث ركائز أساسية هي: التوجه الاجتماعي للتسويق العقاري -2
 احترام البيئة باعتبارها مصدر العطاء؛   -
 اس البقاء؛احترام المجتمع باعتباره أس -
 .احترام الفرد باعتباره مصدر رفاهية الأعمال -
أسلوب في التبادل قائم على :"بأنه التوجه الأخلاقي Brightonعرف : التوجه الأخلاقي للتسويق العقاري -2

معطيات ومعايي ومفاهيم وممارسات فضلى تنطوي على مستوى عال من المسؤولية الأخلاقية التي تضع 
 ."تالأولوياتمعات في قمة المصالح العامة للمج

يقوم على تطوير، وتصميم وتنفيذ البرامج والعمليات والأنشطة : للتسويق العقاري( الكلي) التوجه الشمولي  -2
 .التسويقية بأسلوب يقر باتساعها وتداخلاتها واعتماد بعضها على بعض

التسويق  :2من أربعة عناصر أساسية هي (Holistic Markoting)التسويق الكلي   يتألف 
، والتسويق (Integrated Marketing)، والتسويق المتكامل(Relationship Marketing)بالعلاقات 

                                                           
 .22، ص 0202بشي عباس محمود العلاق، التسويق العقاري، المنظمة العربية للتنمية الإدارية، بحوث ودراسات، الطبعة الثانية   1

2
 Kotler,P and Keller,k.Marketing Management,12 edition Pearson Education,Inc.Upper Saddle River,New 

Jersey,U.S.A,2006.p17.   



 ة في تمويل السكنالتمويل العقاري واتجاهاته الحديث: الفصل الأول

 
21 

 

 Social Responsibility)، وتسويق المسؤولية الاجتماعية (Internal Marketing)الداخلي

Marketing.) 

 عناصر المزيج التسويقي العقاري وعلاقتها بالتمويل العقاري :الفرع الثالث
إطار يساعد على بناء وتشكيل طريق ومنهج السوق العقارية أو يعد المزيج التسويقي العقاري بمثابة  

القطاعات السوقية العقارية، ويتألف المزيج التسويقي العقاري من مجموعة من المتغيات أو العناصر التي يمكن 
لشرائية، وغالبا ما تقوم منظمات الإعمار التحكم فيها، والتي تعرض على العميل بهدف التأثي على قراراته ا

والشركات العقارية بدراسات وأبحاث متنوعة بهدف فهم العملاء المستهدفين من حيث حاجاتهم، ورغباتهم، 
 1.وتفضيلاتهم، وتطلعاتهم وبالتالي تطوير مزيج تسويقي عقاري ملائم

المنتجات العقارية السعر، المكان : فئات( 22)ذي يستخدمه المرقي العقاري إلى أربع ينقسم المزيج التسويقي ال
 2.والترويج وذل  نظرا لخصائص العقارات، ويشي المكان في المقام الأول إلى قناة البيع

يتكون المزيج التسويقي العقاري السباعي المؤلف من العناصر الأربعة المشار إليها أعلاه، مضافا إليه  
ت، وعليه فإن العديد من منظمات الإعمار وشركات الوساطة العقارية عناصر البيئة المادية، الناس، العمليا

سنتعرض توليفات متعددة العناصر للمزيج تعتمد على توليفات متعددة من عناصر المزيج التسويقي العقاري، 
 3:التسويقي العقاري لبعض المنظمات وهي كما يلي

 McGraw-Hill)عقارية العملاقة يرى القائمون على إدارة شركة الإعمار والوساطة ال: أولا

Construction/Texas Real Estate)  المنتجات العقارية، أسعارها، )أن عناصر المزيج التسويقي أربعة
 ؛(أساليب توزيعها عبر وكلائها المعتمدين، والترويج لها عالميا

القابضة لمشاريع الإسكان ( Turner)أثبتت الدراسات الميدانية والخبرات المتراكمة التي تمتلكها شركة  :ثانيا
والتطوير الحضري في بريطانيا، أنه لا يوجد في واقع التطبيق مزيج تسويقي عقاري مثالي، فالمزيج يتغي عبر 
الوقت، والسبب في ذل  يعود إلى تغي الأسواق العقارية، ودخول قطاعات جديدة، وتطور الاتجاهات 

 جية وظهور منتجات عقارية جديدة وقنوات توزيع مختلفة؛واختلاف الأساليب، وتقدم الأدوات التكنولو 

                                                           
1
 .21، ص مرجع سابق الذكرالعلاق،  عباس محمود بشي  

2
 Kongkoon Tochaiwat,Marketing Strategies For Subdivision Housing Projects In Phnom Penh published in 

Journal of Management,Economics, and Industrial Organization, Thammasat University,  Pathum Thani 

Province, Thailand, Septemer 2019, p07. 
3
 .12، ص مرجع سابق الذكرالعلاق،  عباس محمود بشي  
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في محاولة منها لتعزيز قاعدة عملائها المستهدفين والمرتقبين، تلجأ العديد من المنظمات العقارية  :ثالثا
ومنظمات البناء والتشييد إلى إتباع أسلوب التوجه بالعملاء من خلال مطابقة أو مواءمة حاجات العملاء مع 

ا بين العناصر الأربعة التقليدية أو العناصر السبعة، وكمثال مزيج التسويقي العقاري، والتي تتراوح عناصر الم
 المواليتوضيحي سنحاول تقديم الأسلوب الذي تتبعه أحد الشركات العقارية كمثال توضيحي في الشكل 

ية الملائمة لحاجات وتتمثل علاقة المزيج التسويقي العقاري بالتمويل العقاري في الحاجات المال 
لاسترداد العملاء من خلال شروط الائتمان العقاري المطلوبة من طالبي التمويل، وفترات السداد المسموح بها 

  .قيمة القرض مع مختلف التسهيلات المقدمة في هذا الإطار
أن استراتيجيات المزيج التسويقي مقيدة وبشكل كبي  أدناه نلاحظ( 23)الشكل رقم من خلال 

 بالموارد المالية والبشرية التي تمتلكها الشركات العقارية، فالمزيج التسويقي العقاري يحتاج إلى ميزانيات كبية
يئات البناء والتشييد مزيجا تسويقيا لابد لها من أن هبالنسبة للشركات العقارية، وحتى تصيغ الشركات العقارية و 

 .عقاري المناصب لذل تمتل  المهارات التسويقية الكافية والتمويل ال
 
 
 
 
 
 
 

  أسلوب مطابقة عناصر المزيج التسويقي العقاري مع حاجات العملاء(: 03)رقم الشكل 
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 ،للتنمية الإدارية، بحوث ودراسات التسويق العقاري، المنظمة العربية العلاق،عباس محمود بشي : المصدر

 .10، ص 0202الطبعة الثانية 
 
 

 لجزائرباالتسويق العقاري الأطراف الفاعلة في عملية : الفرع الرابع

ـحاج
ــــــــــــــــــــــ

ات العم
ــــــــــــــــــــــــــــــــ

لاء
 

جودة *مدى توافر المنتجات العقارية في المكان والزمان المطلوبين؛ *: الحاجات الاقتصادية
الضمانات *تصميم المنتجات العقارية؛*مساحة العقارات ومواقعها؛*وملاءمة مواد البناء؛

السياسات * السياسات المادية؛*التسهيلات المادية؛*ما قبل البيع؛خدمات ما بعد أو *الممنوحة؛
 .والإجراءات العقارية

 

 

السعادة *الراحة والهدوء؛*الصورة الذهنية عن الشركة وماركتها؛*:الحاجات النفسية
السلامة *الطبيعة وجمال الموقع وطبيعة الساكنين؛*التفاخر بالمنتجات العقارية؛*الملاءمة؛*والحبور؛

مواصفاتها من حيث الالتزام باحترام البيئة *توافر الخدمات والتسهيلات؛*الضوضاء؛*لأمان؛وا
 .والمحافظة عليها

توافر السيولة * فترات السداد؛* شروط الائتمان العقاري؛* توافر الرهن العقاري؛*:الحاجات المالية 
 .كةسمعة الشر * ن قبل الشركة؛تسهيلات مقدمة م* سمعة ومكانة النظام المالي والمصرفي؛* النقدية؛

 

 خاصة؛ استشارات عقارية* أجهزة مراقبة وإنذار؛* مواد البناء ومعدات؛*:الحاجات الخاصة
 (.فردية)نظم بناء إعمار خاصة جدا * تكييف العقار وفق المستجدات؛* تصميمات مبتكرة؛*

 

 متطلبات العميل الرئيسية

لميزة التنافسيةا  

ترويج *توزيع المنتجات العقارية؛ *أسعار المنتجات العقارية؛ *نتجات العقارية؛ الم:*المزيج التسويقي
؛ (البيئة المادية)الدليل المادي*القائمون على تقديم الخدمات العقارية والمستفدون؛*المنتجات العقارية؛ 

 عمليات تقديم الخدمات العقارية*
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يمارس هذا النشاط جملة من الأطراف، ويعتبرون من الأطراف الفاعلة في عملية التسويق التي تقوم 
 :، وهي كما يليفي الجزائر عليها الصناعة العقارية

 المرقي العقاري: أولا
 .لالتحاق بمهنة المرقي العقاريسنعرض فيما يلي تعريفه، وشروط ا 

أو بائع المساحات  (promoteur immobilier)استعمل مصطلح مرقي عقاري :التعريف بالمرقي العقاري -0
، وتم تداول هذا المصطلح في منتصف القرن 0122سنة (Fernand Puillon) المبنية لأول مرة من طرف

 1.لعماراتالعشرين للدلالة على الشخص الذي يقوم بتمويل وبناء ا
يعد مرقيا عقاريا كل شخص طبيعي أو معنوي، يبادر بعمليات بناء مشاريع جديدة، أو ترميم أو إعادة 
تأهيل، أو تجديد أو إعادة هيكلة، أو تدعيم بنايات تتطلب أحد هذه التدخلات، وتهيئة وتأهيل  الشبكات 

لمشروعه للبحث عن الزبائن، دون الحاجة  الذي يتولى عملية الإشهار والترويجفهو  2،قصد بيعها أو تأجيها
 3.لخدمات الوكيل العقاري

إن المشرع قد اهتم  22-00من القانون رقم  2يظهر من نص المادة : شروط الالتحاق بمهنة المرقي العقاري -0
 4:بمهنة المرقي العقاري من خلال ضبط شروط الالتحاق بهذه المهنة وهي تتمثل في الحصول على

 ؛0200فيفري02المؤرخ في  22-00ظمه المشرع بالمرسوم التنفيذي رقم الاعتماد وقد ن -
 القيد في السجل التجاري اعتبر المشرع نشاط الترقية العقارية نشاطا تجاريا؛ -
التسجيل في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين إمعانا في تنظيم مهنة المرقي العقاري ألزم هذا الأخي بالتسجيل  -

 .للمرقيين العقاريينفي الجدول الوطني 
 الجماعات المحلية: ثانيا

حاولت الجزائر منذ سنوات مضت إرساء مبدأ اللامركزية، الذي يعتبر أهم وسيلة لتحقيق التنمية المحلية  
سواء على المستوى المحلي أو الوطني، ويتضح هذا جليا من خلال الصلاحيات الواسعة التي أوكلت للجماعات 

عبر الإصلاحات المستمرة في كافة المجالات وغيها من الإصلاحات الجارية في إطار  (ولايةالبلدية وال)المحلية 
                                                           

 .022، العدد الثالث عشر، ص والإنسانيةإلهام بخوش، المرقي العقاري في التشريع الجزائري، مجلة العلوم الاجتماعية   1
 .22، ص 02، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية عدد 0200 يفريف 00خ في المؤر  22-00لقانون رقم ا  2
اديمية، بوحوية أمال، خضراوي الهادي، المركز القانوني للمستهل  أمام خدمات الوكيل العقاري في التشريع الجزائري، مجلة الباحث للدراسات الأك 3

 .002، ص 0202العدد الثالث عشر، جوان 
المحدد للقواعد التي تنظم نشاط  22-00شوقي بناسي، عقد الترقية العقارية عقد حفظ الحق، عقد البيع على التصميم، في ضوء القانون رقم   4

 .22-23:، الجزائر، ص ص0201الترقية العقارية، دار الخلدونية، الطبعة 
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التحول إلى اقتصاد السوق، وقد مست هذه الإصلاحات الجماعات المحلية كهيئة لا مركزية أسندت لها مهمة 
 1.إدارة المرافق المحلية للنهوض بمشاريع التنمية المحلية

هيئات عمومية بغية تسيي ممتلكات الجماعات المحلية  02-12العقاري  لقد أنشأ قانون التوجيه 
العقارية، سواء تل  الموجودة أو التي تعتزم امتلاكها طبقا لدفتر شروط، وبالتالي فإن الجماعات المحلية ملزمة بأن 

المرسوم التنفيذي  تسند تسيي احتياطاتها العقارية إلى هيئات التسيي العقاري وقد أنشئت هذه الهيئات بموجب
ليحدد قواعد إحداث وكالات محلية لتسيي والتنظيم العقاري  00/00/0112المؤرخ في  222-12رقم 

 2.الحضري، فهذه الوكالات تنشئها المجالس الشعبية الولائية سواء انفرادية أو بالتعاون فيما بينها
ويتجلى ذل  من خلال تولي البلدية عملية لعبت الجماعات المحلية دورا هاما في مجال الترقية العقارية، 

الإشراف على تنفيذ مخططات سكنية، غي أن هذه الأخية ظلت تعاني من نقص الخبرة الكافية ومشكل 
المتعلق  02-312حد لهذا المشكل تم إنشاء وكالات عقارية  طبقا لأحكام القانون عنقص الموارد المالية، ولوض

 .بالتوجيه العقاري
 الات العقاريةالوك: ثالثا

 0221جانفي  02المؤرخ في  02-21من المرسوم التنفيذي رقم  20تم تعريفها طبقا لأحكام المادة 
يعد وكيلا عقاريا كل شخص طبيعي أو معنوي يلتزم بموجب وكالة وبمقابل أجر، بالقيام بخدمات : " 4على أنها

رة والتسيي العقاريين، لحساب أو لفائدة ذات طابع تجاري كوسيط في الميدان العقاري أو في ميدان الإدا
من خلال مضمون المادة أعلاه نستنتج أن مهنة الوكيل العقاري تتضمن نشاط الوساطة العقارية من ."مالكيين

 .بيع وشراء الأملاك العقارية، أو المحلات، وكذا إدارة وتسيي العقارات
 

 

                                                           
، مذكرة ماجستي في القانون العام، كلية الحقوق والعلوم -دراسة حالة البلدية–لمحلية شويح بن عثمان، دور الجماعات المحلية في التنمية ا  1

 .02، ص 0200-0202السياسية، جامعة أبي بكر بلقايد، تلمسان،  
، ص 22، عدد 20اسية، مجلد والسي والاقتصادية دنيا زاد لحرش، تسيي الأملاك العقارية الحضرية التابعة للبلدية، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية  2
 .022-022: ص
 .0222، ص 21المتضمن التوجيه العقاري، الجريدة الرسمية عدد  0112نوفمبر  02المؤرخ في  02-12القانون رقم   3
 .0221جانفي  02المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد   4
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 نوك الإسلامية والتقليديةمخاطر وضوابط التمويل العقاري في الب: نيالمبحث الثا
مخاطر التمويل العقاري المشتركة بين البنوك الإسلامية والتقليدية، وضوابط التمويل  لمبحثتضمن هذا ا 

 .العقاري، مع إدراج مقارنة بين مختلف ضوابط التمويل العقاري في البنوك الإسلامية والتقليدية

 البنوك الإسلامية والتقليدية المشتركة فيمخاطر التمويل العقاري :المطلب الأول
تم التفصيل في هذا المطلب في مختلف أشكال مخاطر التمويل العقاري والمتمثلة في المخاطر المالية  

 .والتشغيلية وغيها، ومختلف المخاطر الخاصة بصيغ التمويل الإسلامية
 أشكال مخاطر التمويل العقاري:الفرع الأول

ه البنوك الإسلامية والتقليدية على حد سواء في عمليات التمويل هناك جملة من المخاطر التي تواج
 :العقاري يمكن ذكرها كما يلي

 المخاطر المالية: أولا
 1:النوعين وتتمثل المخاطر المشتركة فيتتضمن جميع المخاطر المرتبطة بإدارة الأصول المتعلقة بالبن ، 

 :المخاطر الائتمانية وهناك عدة عوامل تساهم في تحقيق: المخاطر الائتمانية -0
 عدم وفاء الجهة المقابلة وعجز مصدر السند على تسديد تعهدات والتزامات اتجاه أصحاب السندات؛ -
 ضعف نظم العمل الداخلية والإجراءات الرقابية؛ -
 تغيات الأوضاع الاقتصادية كالركود أو الكساد وتغيات حركة السوق؛ -
 ق المبرم مع المقرض؛عدم التزام المقترض بأخلاقيات عقد الاتفا -
 عدم تطابق المعلومات المتاحة  بين المقرض والمقترض؛ -
 عدم وجود سياسة ائتمانية رشيدة؛ -
خطر التغي في قيمة محفظة البن  بسبب التغيات غي المتوقعة لنوعية القروض للطرف المصدر، )خطر القرض  -

التزاماته لتسديد مستحقاته المالية ولأصل واحتمال عدم قدرة المقترض، المقابل أو مصدر السند من مواجهة 
 .الخ...من العمليات التجارية (الدين

 

                                                           
وك التجارية مع التركيز على خطر السيولة، دار وائل للنشر والتوزيع، الطبعة رقية عبد الحميد شرون، إدارة المخاطر في البنوك الإسلامية والبن  1

 .20، ص 0202الأولى ، 
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خطر السوق بأنها مخاطر الخسائر في المراكز  مجلس الخدمات المالية الإسلامية عرف: مخاطر السوق -0
الموجودات  تقلبات قيمة: الاستثمارية داخل وخارج بنود الميزانية للبن  الناتجة عن تغيات أسعار السوق مثل

القابلة للتداول، والتأجي، ومحفظة أصول خارج الميزانية كحسابات الاستثمار المطلقة، وترتبط المخاطر 
بالتقلبات الحالية والمستقبلية في القيم السوقية لموجودات محددة، كما ترتبط مخاطر التقلبات بأسعار صرف 

 1.العملات
 2:وهناك عدة أنواع من مخاطر السوق هي

 سعر الأسهم؛خطر  -
 خطر أسعار الأوراق المالية ذات العائد الثابت؛ -
 خطر أسعار الصرف؛ -
 خطر أسعار السلع؛ -
 .أخطار السوق المتنوعة كتل  الناتجة في التغيات الطبيعية مخاطر الملكية، مخاطر التأمينات -

لأسهم، مخاطر مخاطر سعر ا)مخاطر سعر الفائدة، مخاطر الصرف، ومخاطر التسعي: وتتضمن هذه المخاطر
 (.أسعار السلع

على : تعني سيولة الأصل إمكانية تحويله إلى نقود حاضرة لقيمة الأصل، ويعرف خطر السيولة :مخاطر السيولة -2
أنه عدم القدرة على توفي التمويل اللازم لتأدية التزامات البن  في تواريخ استحقاقها والحصول على النقود من 

 3.المقترضين أو بيع الأصول
 :تتعرض البنوك لهذا النوع من المخاطر للأسباب التاليةو 

 القروض العقارية لا تتمتع بأي قدر من السيولة ويصعب الحصول عليها إذا احتاج البن  للسيولة؛ -
 .تتميز القروض العقارية بأنها طويلة الأجل مما يعرض البن  للمخاطر في حالة حدوث أزمة -

                                                           
   دولية  هيئة، هو 02/23/0223، وبدأ عمله في 23/00/0220مجلس الخدمات المالية الإسلامية يقع مقره في كوالالمبور، افتتح رسميا في

بية، التي لها مصلحة مباشرة في ضمان سلامة واستقرار الخدمات المالية الإسلامية التي تضم بصفة عامة واضعة للمعايي للهيئات التنظيمية والرقا
، وفي إطار تأدية مهمته، يعمل مجلس الخدمات المالية الإسلامية على تطوير صناعة خدمات مالية قطاعات مصرفية، وأسواق رأس المال، والتأمين

إصدار معايي جديدة، أو تكييف المعايي الدولية القائمة المتوافقة مع أحكام الشريعة ومبادئها، والتوصية إسلامية تتسم بالشفافية، من خلال 
 .باعتمادها

1
 IFSB, Guiding Principles of Risk Management for Institutions (other than Insurance Institutions) Offering 

only, Islamic Financial Services, Credit Risk, Kuala Lumpur: Islamic Financial Board. 2005.p16. 
2
 .22-23: ، مرجع سابق الذكر، ص صرقية عبد الحميد شرون  

3
 Salman Syed Ali, Islamic Modes of Finance and Associated Liquidity Risks, Conference of Monetary 

Sector in Iran Structure, perfoemance and challenging Issues. Tehran, February, 2004, p2. 
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 المخاطر التشغيلية: ثانيا
مخاطر التعرض للخسائر التي تنجم عن عدم  : على أنها عرفتها لجنة بازل للرقابة المصرفية وهي مخاطر

 1.كفاية أو انخفاض العمليات الداخلية أو الأشخاص أو الأنظمة أو التي تنجم عن أحداث خارجية
 2:يشمل هذا النوع المخاطر التالية

 الاحتيال المالي والاختلاس؛ -
 الجرائم الالكترونية؛ -
 اطر المهنية كالإهمال والمخاطر المرتبطة بالمسؤولية القانونية؛المخ -
الناتجة عن عدم توافر رأي قانوني سليم أو كفاية المستندات القانونية أي أنها ترتبط بالنظام  المخاطر القانونية -

 .الأساسي والتشريعات والأوامر الرقابية التي تحكم الالتزام بالعقود والصفقات
 رىمخاطر أخ: ثالثا

 3:وهي ن هناك مخاطر أخرى تتعرض لها البنوك الإسلامية والتقليدية على حد سواءلما سبق فإإضافة  
 الناتجة عن غياب إستراتيجية مناسبة للبن ؛: المخاطر الإستراتيجية -0
 عند توفر رأي عام سلبي اتجاه البن  نتيجة عدم قدرته على تقديم خدماته البنكية وفق معايي: مخاطر السمعة -0

 الأمان والسرية والدقة مع الاستمرارية والاستجابة الفورية لاحتياجات ومتطلبات الزبائن؛
دم الإقرار عتأجيل دفع الديون المستحقة نتيجة أزمة اقتصادية، ) يعرف بأنه خطر عدم الدفع : مخاطر البلد -3

أو عدم . مستحقات ديونها الناتج عن سلوك الدول المدينة التي قد تحجم عن دفع...( ببعض الديون الخارجية
 .قدرة المقترض المقيم في بلد آخر دفع مستحقاته نتيجة أزمة اقتصادية

 
 

                                                           
  لجنة بازل للرقابة المصرفية (The Basel Committee on Banking Supervision BCBS ) وهي الواضع الأول للقواعد الاحترازية

لدول، وقد اجتمعت مجموعة الدول الصناعية عضوا من البنوك المركزية المراقبيين المصرفيين من مختلف ا 22الخاصة بالرقابة المصرفية، وتتكون من 
تحت إشراف بن  التسويات الدولية بمدينة بازل بسويسرا وبرئاسة كوك محافظ بن  انجلترا بعد أن تفاقمت أزمة الديون  0112العشر مع نهاية سنة 

لقوية من جانب البنوك اليابانية للبنوك الأمريكية ، بالإضافة إلى المنافسة االخارجية للدول النامية وتزايدت نسبة الديون المشكوك في تحصيلها
ات والأوروبية بسبب نقص رؤوس أموال هذه البنوك، وانبثق عن هذا الاجتماع تشكيل لجنة التنظيمات والإشراف والرقابة المصرفية على الممارس

  .العملية
1
 .01، ص 0201، 20، العدد 23والأبحاث الاقتصادية، المجلد  ضيف سعيدة، إدارة مخاطر صيغ التمويل الإسلامية، مجلة المنتدى للدراسات  

2
 .22، مرجع سابق الذكر، ص رقية عبد الحميد شرون  

3
 .21، مرجع سابق الذكر، ص رقية عبد الحميد شرون  



 ة في تمويل السكنالتمويل العقاري واتجاهاته الحديث: الفصل الأول

 
29 

 

 (خاصة بالبنوك الإسلامية) بصيغ التمويل الإسلاميمخاطر خاصة : انيالفرع الث
ة إن ظاهرة التعامل بصيغ التمويل الإسلامي تعرف تناميا كبيا، وزيادة عدد البنوك والمؤسسات المالي 

الإسلامية بشكل ملحوظ في شتى دول، وذل  لجذب المستثمرين الذين يفضلون استخدام أدوات الائتمان 
 1.، المشاركة والإجارةلإسلامية مثل المرابحة، المضاربةا
 تتعرض البنوك الإسلامية إلى مخاطر خاصة بها بالإضافة إلى المخاطر التي تتعرض لها البنوك التقليدية 

 . عوامل ويرجع ذل  لعدة
 عوامل زيادة الخطر في البنوك الإسلامية: أولا

تتعرض البنوك الإسلامية لمخاطر خاصة نتيجة الهيكلة الخاصة للأصول والخصوم فيها بسبب 
وقد تكون البنوك الإسلامية أكثر عرضة للمخاطر من البنوك . متطلبات الموافقة مع مبادئ الشريعة الإسلامية

الخاصة للخطر والعدد اللامحدود للصيغ التمويلية سواء التي تعتمد على مبدأ المشاركة في التقليدية نظرا للطبيعة 
 2:الربح أو الخسارة أولا، بالإضافة إلى عوامل أخرى

نقص التنميط في كل نوع من الصيغ التمويلية يجعل البنوك الإسلامية أكثر عرضة للمخاطر من البنوك  -0
 الأخرى؛

ر السوق النقدي ما بين البنوك، وسوق الأوراق المالية الموافقة للشريعة نقص وسائل الحيطة وعدم تطو  -0
 الإسلامية، تجعل البنوك الإسلامية أكثر حساسية وضعف للعوامل غي الملائمة من البنوك الأخرى؛

من كما أن التعامل بمبدأ المشاركة في الربح والخسارة يجعل البنوك الإسلامية معرضة لمخاطر من المفروض تنشأ  -3
 :المستثمرين وليس أصحاب الديون، ويرجع السبب إلى

إدارة الصيغ التمويلية التي تخضع لمبدأ المشاركة في الربح و الخسارة أكثر تعقيدا من صيغ التمويل في البنوك  -2
الخسارة في المشاريع الاستثمارية لقطاعات مختلفة بالإضافة إلى /تضمن تحديد معدلات اقتسام الربح)التقليدية 

 لمراجعة الداخلية للمشاريع الممولة لضمان الشفافية؛ا
نقص وسائل الحيطة من المخاطر، تحريم الربا والغرر يعني أن عدد كبي من وسائل التحوط من المخاطر التي  -2

 غي متوفرة في البنوك الإسلامية؛  ... الخيارات، المستقبليات، الوعود: تعتمد على الوسائل التقليدية مثل

                                                           
1
 Hadeel Abu Loghod, Do Islamic Banks Perform Better than Conventional Banks ? Evidence from Gulf 

Cooreration Council countries, API/WPS 2011, p2. 
2
 .22، مرجع سابق الذكر، ص رقية عبد الحميد شرون  
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، بسبب عدم توافق الوسائل المستخدمة (البن  المركزي) للجوء إلى الاقتراض من الملجأ الأخي محدودية ا -2
 ومبادئ الشريعة الإسلامية التي تحرم الربا ومعدل الخصم؛

البنوك الإسلامية ملزمة بالاحتفاظ بجزء كبي من أصولها كاحتياطات في البنوك المركزية وهذا ما يؤثر على  -1
 . ها ويجعلها أكثر عرضة للمخاطرربحيتها وتنافسيت

 مخاطر خاصة بصيغ التمويل العقاري الإسلامي : ثانيا
 1 .هناك عموما نوعان من المخاطر التي ترتبط بهذه الصيغة التمويلية: مخاطر التمويل بالمرابحة -0
يتراجع العميل على اعتبار أن العميل غي ملزم بوعد الشراء في كثي من الأحيان وبالتالي فقد : مخاطر القرض -

بالإضافة إلى  عن الشراء بعد أن يقوم البن  بشراء العقار حتى بعد أن يصدر عنه الوعد، ويقوم بدفع العربون،
. خطر عدم قدرة العميل على تسديد التزاماته، أو تأجيل السداد عمدا لعدم وجود عقوبات على التأجيل

رتجعة بأدنى من سعر الشراء، حيث أن البنوك الإسلامية بالإضافة إلى مخاطر الضمانات نتيجة لبيع الأصول الم
نحو البن   تلا تأخذ ما يزيد عن السعر المتفق عليه للسلعة أو العقار المباع ويعني التباطؤ في سداد الالتزاما

 الإسلامي أنه يواجه خطر الخسارة؛
من قبل العميل، سيقوم البن  ببيع ويكون خاصة في عقد المرابحة غي الملزم، فعند إلغاء العقد  :مخاطر السوق -

 السلعة في السوق المفتوحة؛
 .ويظهر عند عدم قدرة البن  بيع العقار إلا بالقيمة الاسمية في السوق الثانوية :خطر السيولة -
إن طبيعة عقد المرابحة تقتضي من البن  تمل  العقار أو المسكن وحيازته وبيعه لمن أمر بشرائه بالربح المذكور،  -

 2.يوقع على عاتق البن  الإسلامي مسؤولية ومخاطر الهلاك قبل التسليم وهو ما
تزيد المخاطر المتوقعة في صيغة المشاركة بسبب حقيقة عدم وجود مطلب الضمان : مخاطر التمويل بالمشاركة -0

ييم مع وجود احتمالات الخطر الأخلاقي والانتقاء الخاطئ للزبائن، بسبب ضعف كفاءة هذه البنوك في مجال تق
 .المشاريع وتقنيتها

                                                           
1
 .20-22، مرجع سابق الذكر، ص ص رقية عبد الحميد شرون  

2
مجلة الدراسات  ،-دراسة ميدانية في عدة فروع لبن  البركة–بطاهر بخته، بوطلاعة محمد، إدارة مخاطر صيغ التمويل في البنوك الإسلامية   

 .022، ص 0202، 20، العدد00الاقتصادية والمالية، جامعة الشهيد حمه لخضر الوادي، المجلد 
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القرض عند عدم قيام الشري  بسداد حصة البن  عند حلول آجلة، وتنشأ هذه المشكلة  ويظهر خطر
نتيجة تباين المعلومات عندما لا يكون لدى البن  المعلومات الكافية عن الأرباح الحقيقية لمنشآت الأعمال 

 .العقارية التي جاء تمويلها أساس المشاركة
وم البن  الإسلامي بتمويل مشروع إنشاء سكن عن طريق عقد المضاربة فإن عملية اتخاذ القرار عندما يق

في تنفيذ المشروع لا يشارك فيها البن  كما لا يمكنه مراقبة المقترض على تجسيد الأشغال، وبالتالي فإن البن  
 1.قد يتعرض لمستوى عال من مخاطر الائتمان في هذه الحالة

 2:من أهم مخاطر التمويل بصيغة الاستصناع نذكر ما يلي: الاستصناعمخاطر التمويل  -3
 تقلبات الأسعار بعد تحديدها في عقد الاستصناع؛ -
 تأخر المقاول في تسليم العقار إذا كان البن  صانعا؛ -
 .عدم القدرة على إجراء عقد استصناع مواز -

 :التي يمكن أن يتعرض لها هي عند دخول البن  الإسلامي في عقد الاستصناع فإن المخاطر المالية
ويتضمن عدم تسليم العقار المباع، أو حدوث اختلاف فيما يخص مواصفات العقار وآجال : مخاطر العجز -

التسليم، كما أن تغيي الأسعار يمثل خطر حقيقي بالنسبة للبن  عندما يرتفع سعر العقار قبل تسليمها فإن 
 .عادة توظيف الأصولالبن  يتحمل الخسارة كم قد يتعرض البن  لإ

العقار في عقد الاستصناع يكون تحت سيطرة الزبون وبالتالي فإن الخطر يكون العجز عن السداد من 
 .جانب المشتري، أي فشله في السداد الكامل في الموعد المتفق عليه مع البن 

ر، فهناك مخاطر قد تنشا عدة مخاطر خاصة إذا تمتع الزبون بحق التراجع عن العقد ورفض استلام العقا
إضافية يواجهها البن  الإسلامي عند التعامل بعقد الاستصناع، كونه يأخذ دور الصانع والمنشئ والبناء 

 3.والمورد، وبما أنه لم يتخصص في هذه المهن فإنه يعتمد على المقاولين من الباطن
 
 

                                                           
1
 Nurul Kabir, and others, Comparative Credit risk in Islamic and conventional banks, Department of 

Accountiong Finance and Economics, Griffith University, Australia,p 04. 
2
 0201، سبتمبر 22معطي لبنى، مخاطر صيغ التمويل الإسلامي وتأثيها على الاستقرار المالي للبنوك الإسلامية، مجلة دفاتر بوادكس، العدد   
 .022ص

3
، ترجمة عثمان بابكر أحمد، (2)طارق الله خان، حبيب أحمد، ، إدارة المخاطر تحليل قضايا في الصناعة المالية الإسلامية، ورقة مناسبات رقم   

  .12البن  الإسلامي للتنمية المعهد الإسلامي للبحوث والتدريب، جدة المملكة العربية السعودية، ص 
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 علاقة المخاطر المالية في البنوك الإسلامية(: 04)الشكل رقم 

 
إدارة المخاطر في البنوك الإسلامية والبنوك التجارية مع التركيز على خطر ، رقية عبد الحميد شرون: المصدر

 .23ص  ،0202السيولة، دار وائل للنشر والتوزيع، الطبعة الأولى ، 
 
 
 
 

 المخاطر المالية
 مخاطر التمويل مخاطر السوق

السيولة مخاطر  
 مخاطر تشغيل السيولة:

 الأزمات الاقتصادية؛*

 نقص الثقة فالبنوك؛*

 الصدمات الخارجية؛*

 .الطلب المفاجئ والكثي على السيولة*

 مخاطر القرض:

  ؛مخاطر الصناعة*

 ؛خطر المقابل*

 خطر سوء التحليل*

 .الخ...المالي

خطر عدم تطابق تسعيرة 
 الأصول والخصوم

ر عدم خط:*جانب الأصول
 . التوافق مع الشريعة الإسلامية

 خطر العجز؛:*التمويل المؤكد

  خطر العقار؛*

 .خطر تغي قيم الأصول*

 :التمويل غير المؤكد

 خطر الثقة؛*

 دورة حياة الصناعة؛*

 .المخاطر غي الاقتصادية*

 جانب الخصوم:

خطر عدم التوافق مع مبادئ *
 الشريعة الإسلامية؛

 ت؛خطر محدودية المنتجا*

 خطر تبعية المودعين؛*

 .الخطر التجاري*

 تتبع بـ:

 خطر الملاءة؛*

 خطر السمعة؛*

 .ستحواذ الحكوميخطر الا*
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  ضوابط التمويل العقاري: المطلب الثاني
في الفقه الإسلامي والنظم  ق إلى ضوابط التمويل العقاريسنحاول من خلال هذا المطلب التطر  
  .لغة واصطلاحا في هذه الضوابط سنعرج على مفهوم الضوابط التفصيل، وقبل الوضعية

 ضوابط التمويل العقاري في الفقه الإسلامي: الفرع الأول
نحو تحقيق مراد الله تحكم عملية التمويل العقاري الإسلامي مجموعة من القواعد والمبادئ التي توجهه 

في العملية التمويلية، حتى تكون هذه الأخية عملية هادفة ومحققة مقاصد الشرع، الضروريات، الحاجيات 
والتحسينات، والتي تتمثل في استدامة المال وديمومة تداوله ومنع الاحتكار وتحقيق الرفاهية الشاملة للفرد 

    1.والاقتصاديوالمجتمع والحفاظ على الاستقرار الاجتماعي 
 ماهية الضوابط في اللغة والاصطلاح: أولا

الضوابط جمع ضابطة، والضابط اسم فاعل من الفعل ضبط، والمصدر منه ضبط، : ماهية الضوابط في اللغة -0
ضوابط الائتمان هي 2.والضبط هو لزوم الشيء وحبسه، وضبط الشيء حفظه بالحزم، والرجل ضابط أي حازم

 3.مان أو تنظيم تدفقهبالائت موسائل التحك
من العلماء من عرف القاعدة بأنها الضابط، إلا أن هناك من عرف الضابط : ماهية الضوابط في الاصطلاح -0

 4:الفقهي بتعريف خاص ومن هذه التعاريف
 ؛"الضابط ما اختص بباب، وقصد به نظم صور متشابه"  -
 ".الضابط هو حكم كلي فقهي ينطبق على فروع متعددة من باب واحد" -

 ضوابط التمويل العقاري في الفقه الإسلامي: ثانيا
هناك جملة من القواعد والضوابط في الفقه الإسلامي التي تحكم أساليب التمويل العقاري، وهي 

 .، الفقهية، الأخلاقية، سنحاول من خلال ما يلي تناول كل ضابط بالتفصيلالضوابط العقائدية

                                                           
1
 02، العدد 02بالضوابط وتحقيق الإيرادات، مجلة الإحياء، المجلد  الالتزامعبد الرحمان عبد القادر، حساني بن عودة، التمويل الإسلامي بين   
 .220، ص 0202ان جو 

2
 .301هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص  
3
: ، على الموقع الالكتروني02/23/0200معجم عربي عربي، تم الإطلاع عليه بتاريخ  - معجم المعاني الجامع 
ar-https://www.almaany.com/ar/dict/ar/بطضوا  
4
 .0إسماعيل خالدي، الضوابط والقواعد للمعاملات المالية الإسلامية، الهيئة الشرعية للبن  الكويتي التركي، بدون سنة نشر، ص   

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/ضوابط
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ة هي تل  الضوابط التي أوجبت الشريعة الإسلامية الإيمان بها إيمانا الضوابط العقائدي: الضوابط العقائدية -0
راسخا، وأوجبت على المسلم العمل بمقتضاها في تصرفاته المالية، وهذه الضوابط تتسم بالثبات والدوام، ولا 

 1:تتغي بتغي الأزمنة والأمكنة وتتمثل هذه الضوابط في ما يلي
مضمون هذا الضابط أن الإنسان يجب أن يعتقد أن المال الذي في  :لي للمالالإيمان بالملكية المطلقة لله تعا -

يده هو مل  لله تعالى، وهبة منه سبحانه وتعالى إليه، لأنه عز وجل هو المال  الحقيقي لكل الموارد الاقتصادية 
 .وغي الاقتصادية في هذه الحياة

مول أن المال الذي في يده هو مل  لله تعالى، ومفاد هذا الضابط بالنسبة للتمويل العقاري أن يعتقد الم
وأنه مستخلف فيه، بحيث ينعكس هذا الاعتقاد على تصرفاته فيه عند منحه لمن يريده للتمويل العقاري ولا 

 .يمنعه عنه
هذا الضابط يشمل الممول وطالب التمويل، فالممول يراعي في  :أن يقصد بالتمويل وجه الله عز وجل ورضاه -

ويل نفع غيه، ويقترب إلى الله عز وجل بذل ، لأنه عن طريق هذا التمويل يكشف عن مسلم  تقديمه للتم
كربة، ويقضي له حاجة من حوائج الدنيا، ويعين مسلما على نوائب الدهر، وفي كل ذل  يبتغي الأجر والمثوبة 

 .من الله تعالى
مشروعة له ممثلة في حصوله  وطالب التمويل يقصد بحصوله على التمويل أن يستخدمه في قضاء مصلحة

 .على العقار الذي يؤويه، ليستعين به على طاعة الله ورضوانه
فالضوابط العقائدية هي أن تلتزم كافة العمليات التمويلية بحدود القواعد والأحكام الشرعية لاستثمار 

ا بين الحلال والحرام وتشغيل الأموال، وأن تراعي حتما نظرة الشرع الحنيف في المعاملات المختلفة ومراتبه
 2.والتحريم والكراهية وبالأحكام الخاصة بالعقود محل التعاقد

 3:تتمثل هذه الضوابط في ما يلي: الضوابط الفقهية -0
يعني أن يكون طالب التمويل العقاري له مصلحة في هذا التمويل، بأن يكون هذا النوع من  :ضابط المصلحة -

. فع ضرر عنه، وذل  متوفر في الحاجة لشراء مسكن له أو لبنائهالتمويل يعمل على جلب منفعة له، أو د
والمصلحة أيضا متحققة بالنسبة للممول، حيث يبغي الحصول على الربح والنفع من خلال إتباع إحدى 

 .أو غيها وسائل التمويل المشروعة من بيع آجل أو استصناع، أو مشاركة
                                                           

1
 .332، صذكرالبق اهشام محمد القاضي، مرجع س  

2
 .02، ص 02دراسات اقتصادية، العدد  يوسفات علي، عبد الرحمان عبد القادر، التمويل في البنوك الإسلامية عوائده وضوابطه، مجلة  

3
 .322، صذكرالبق اهشام محمد القاضي، مرجع س  
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من ضابط المشروعية وجوب تحقق التمويل بأسلوب عادل يتض(: مراعاة الحلال والحرام)ضابط المشروعية  -
ونافع، فلا يتم بشروط مجحفة، وضارة بمن يقدم له التمويل مثل زيادة الثمن زيادة مبالغة في التمويل بالمرابحة، 
أو التمويل بالربا كاشتراط فائدة على التمويل بالقرض، وكل ما من شأنه إلحاق الضرر بالغي كبيع الدين، 

، والتأمين التجاري، وغي ذل  من الأساليب الضارة، وفيما يلي تبيان (التوريق)ر، والمتاجرة بالديون والغر 
 :لبعض الأساليب الضارة في التمويل

 التمويل الربوي؛ 
 الغرر في التعاقد؛ 
 الغش والتدليس؛ 
  (.التوريق)المتاجرة في الديون 
ي متوافقا مع المصلحة العامة للمجتمع فمتى كان يجب أن يكون التمويل العقار : ضابط مراعاة الأولويات -

اتجاه المجتمع بناء مساكن اقتصادية لحماية ذوي الدخل المنخفض وجب مراعاة أن يكون التمويل العقاري 
محققا لهذا الهدف ومعينا عليه، فلا يمنح التمويل العقاري للإسكان الفاخر، لكن المقصود هو مراعاة المصلحة 

 .والتوافق معها، إذا كانت المصلحة هي توجيه التمويل العقاري لذوي الدخول المنخفضةالعامة للمجتمع، 
المراد بهذا الضابط تل  الآليات والوسائل التي تكفل حماية حقوق   :ضوابط خاصة بضمان حقوق المتعاملين -

تكفل له  كل طرف من أطراف العقد، وقد أجاز الفقه الإسلامي للدائن الحصول على بعض الضمانات التي
، وأهمها ها من الضمانات الشرعية التي يتفق عليها الطرفاني الحفاظ على أمواله واستردادها كالرهن والكفالة وغ

 .التأمين التكافلي والرهن الرسمي
 وهي الضمان للديون، أو الالتزام بالحفظ "كفالة"إن أصل كلمة التكافل يأتي من الكلمة : التأمين التكافلي ،

 1.مقتضى صيغة التكافل التي هي صيغة للمشاركة بين طرفين أو أكثر وأن كل منهم ضامن للأخروالرعاية، و 
 2:التأمين التكافلي هو التأمين الإسلامي المقابل للتأمين التجاري التقليدي، وقد عرف كما يلي

بدفع معلوم هو اتفاق بين شركة التأمين التعاوني وشخص على قبوله عضوا في هيئة المشتركين والتزامه  
على سبيل التبرع لهيئة المشتركين على أن تدفع الشركة نيابة عن الهيئة من هذا المال التعويض عن ( القسط)

                                                           
1
 02، ص 00خفري خيضر، تطور صناعة التأمين التكافلي وآفاقها، دراسات اقتصادية، العدد   

 .022-021داودي الطيب، كردودي صبرينة، التأمين التكافلي وتطبيقاته، مجلة الإحياء، العدد الخامس عشر، ص ص   2
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، تحدد وثيقة (مخطر عدم القدرة على الوفاء بالقرض السكني)الناتج عن وقوع خطر معين  الضرر الفعلي
 .ا التعويضالتأمين الخطر المؤمن منه والتعويض الواجب وأسس تقدير هذ

 1:توجد صورتين للتأمين التكافلي هما
 وتتمثل مميزات التأمين التكافلي البسيط في ما يلي: التأمين التكافلي البسيط: 
 لا يهدف إلى تحقيق ربح وفائدة؛ 
 يتم الاتفاق على اقتسام الربح والخسارة المالية التي تلحق بأي فرد من المجموعة؛ 
 تشابهون من حيث الخطر المعرضين له؛لا بد أن يكون المشتركون فيه م 
 المشترك فيه يجمع بين صفة المؤمن والمؤمن له. 
 وتتمثل مميزات الـتأمين التكافلي المركب في العناصر التالية :التأمين التكافلي المركب: 
 دفع الاشتراك مقدما، وإلا سقط حق المشترك في التعويض؛ 
  ماعدا التأمين على الحياة؛اجتماع جميع الأخطار المختلفة في حساب واحد 
 يهدف إلى تعويض المشترك المتضرر، وحصوله على الفائض التأمين. 

يسميه البعض التأمين التكافلي المتطور لأنه ذاته التأمين البسيط مع تطور أدواته ووسائله تماشيا مع الواقع 
فلي وتمتل  حسابين منفصلين المعاصر، وصورته أن تقوم شركة متخصصة بإنشاء وإدارة أعمال التأمين التكا

 2.وهما حساب المساهمين وحساب المشتركين
وعلى ضوء عقد التأمين التكافلي وفق نموذج الوكالة تكون الشركة وكيلة عن المشتركين المستأمنين  
في جميع إجراءات التأمين من ترتيب العقود والوثائق واستلام الأقساط ودفع مبالغ التأمين ( حساب التأمين)
 3.لتعويضات، والاقتراض وجميع الأمور الإدارية الخاصة بإعادة التأمينوا

  دام دام رهنا أي  يءرهن الش: الرهن  في اللغة يعني الثبوت والدوام والحبس، تقول(: العقاري)الرهن الرسمي
 4.روثبت، وكل ما احتبس به شيء فرهينه ومرتهنه، ويطلق الرهن على المرهون تسمية للمفعول باسم المصد

                                                           
 .021، مرجع سابق الذكر، ص مكدال سعدية  1
2
وشركة الأولى عامر أسامة، أثر آليات توزيع الفائض التأميني على تنافسية شركات التأمين التكافلي، دراسة مقارنة بين شركة تكافل ماليزيا بماليزيا   

قتصادية تخصص اقتصاديات التأمين، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية ، مذكرة ماجستي في العلوم الا0222/0203للتأمين بالأردن خلال الفترة 
 .03، ص 0202-0203، السنة الجامعية 0وعلوم التسيي، قسم العلوم الاقتصادية، جامعة سطيف 

3
 .012لجزائر، ص ، جامعة الشهيد حمه لخضر بالوادي، ا0202، ديسمبر 20، العدد 23بوزورين فيوز، مجلة المنهل الاقتصادي، المجلد   

4
 .322هشام محمد القاضي، مرجع سبق الذكر، ص   
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وردت اصطلاحا عدة تعاريف للرهن تبعا لاختلاف المذاهب في بعض شروط الرهن وأحكامه مما هو محل 
 1:خلاف بينهم ونذكر منها

 هو ما يقبض توثقا به في الدين؛ :تعريف المالكية 
 هو جعل عين مال وثيقة بدين يستوفي منها ما تعذر وفائه؛ :تعريف الشافعية 
 محبوسا بحق يمكن استيفاؤه من الرهنجعل الشيء  :تعريف الحنفية. 

من التعاريف السابقة يمكن استخلاص تعريف للرهن العقاري بأنه عقد توثيق الدين بقيمة الأصل يمكن 
 .من خلاله تحصيل قيمته في حال تعذر تحصيله من صاحبه

 2:يقوم الرهن على جملة من الأركان وهي
 (الراهن والمرتهن)ية والحنابلة أربعة، وتتمثل في المتعاقدين أركان الرهن عند الجمهور من المالكية والشافع ،

 بول كشأنهم في سائر أركان العقود؛والمرهون، والمرهون به، الصيغة، أما عند الحنفية فركن الرهن هو الإيجاب والق
 في البيع لأنه  ويشترط في الصيغة توافر الإيجاب والقبول من المتعاقدين، أو ما يقوم مقامهما على الشرط المعتبر

 عقد مالي فافتقر إليهما كالبيع؛
  ،ويشترط في المتعاقدين أن يكون كل منهما مطلق التصرف، بأن يكون من أهل التبرع مختارا كما في عقد البيع

 ؛فكل من جاز بيعه جاز رهنه، على تفصيل موضح في كتب الفقه
 جاز رهنه، لأن الرهن شرع للاستيفاء من المرهن  ويشترط في المرهون أن يكون مما يجوز بيعه، فكل ما جاز بيعه

 .عند تعذر الوفاء
وقد جرى العمل بالرهن العقاري الرسمي في الاستصناع الموازي الشرعي وذل  لمشروعيته رغم اختلافه عن 
الرهن الحيازي المنصوص عليه في القرآن الكريم حيث يعد هذا الرهن العقاري من ضمانات التمويل العقاري 

  3.لامي ولم يقل أحد بحرمته وفق ضوابطهالإس
يقصد بالضوابط الأخلاقية مجموعة القيم والمبادئ الأخلاقية الثابتة التي يجب أن يلتزم بها : الضوابط الأخلاقية -3

 4:الفرد عند ممارسته لأنشطته المالية وغيها، ومنها التمويل العقاري، أهم هذه الضوابط هي

                                                           
1
 .012مكدال سعدية، مرجع سابق الذكر، ص   

2
 .320 بق الذكر، صاهشام محمد القاضي، مرجع س  

3
 .00حسين علي، مرجع سابق الذكر، ص  ءعلا  

4
 .322القاضي محمد هشام، مرجع سابق الذكر، ص   
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الحكم للواقع، بحسب اعتقاد المتكلم، وهو واجب في المعاملات، ومنها  ضد الكذب، وهو مطابقة :الصدق -
 وسائل التمويل العقاري المتعددة؛

ت وتشمل بيه وهي ضد الخيانة؛ وهي من أهم ضوابط المعاملات يسمون بعض البيوع بيوع الأمانا :الأمانة -
   المرابحة، والاشتراك؛

يث يلتزم كلاهما بالالتزام الواقع على عاتقه فيلتزم طالب ويشمل كل من الممول وطالب التمويل، ح: الوفاء -
التمويل بالوفاء بأقساط التمويل في موعدها، وعلى الممول الالتزام بأداء المبلغ للممول كاملا غي منقوص، وفي 

 ؛الوقت المتفق عليه
اجته دون ومعنى هذا الضابط أن يقترض الشخص بقدر ح(: الاعتدال في الإنفاق والاستهلاك)الرشد  -

 .إسراف أو تبذير، لا يعطى التمويل لمن يطلبه لبني مسكنه على وجه الإسراف مثلا
وبخصوص الإيجار التمويلي في العقارات فإن مجمع الفقه الإسلامي الدولي المنبثق عن منظمة المؤتمر 

 1:قرر ما يلي 0222الإسلامي في دورته الثانية عشر بالرياض في المملكة العربية السعودية في سبتمبر 
 أن يرد عقدان مختلفان في وقت واحد على عين واحدة في زمن واحد؛: ضابط المنع 
 وجود عقدين مفصلين يستقل كل منهما عن الآخر زمانا، بحيث يكون إبرام عقد البيع بعد -: ضابط الجواز

  الأحكام؛عقد الإجارة، أو وجود وعد بالتملي  في نهاية مدة الإجارة، والخيار يوازي الوعد في
 أن تكون الإجارة فعلية، وليست ساترة للبيع؛ 
  أن يكون ضمان العين المؤجرة على المال  لا على المستأجر، وبذل  يتحمل المؤجر ما يلحق العين من الضرر

 غي ناشئ من تعد المستأجر أو تفريطه، ولا يلزم المسـتأجر بشئ إدا فاتت المنفعة؛
 ين المؤجرة فيجب أن يكون التأمين تعاونيا إسلاميا لا تجاريا، ويتحمله المال  إذا اشتمل العقد على تأمين الع

 المؤجر وليس المستأجر؛
   يجب أن تطبق على عقد الإجارة المنتهية بالتملي  أحكام الإجارة طوال مدة الإجارة، وأحكام البيع عند تمل

 العين؛
 ستأجر طول مدة الإجارةتكون نفقات الصيانة غي التشغيلية على المؤجر لا على الم. 

 
 

                                                           
1
 .2، ص ق الذكرمرجع سابعلاء حسين علي،   
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 ضوابط التمويل العقاري في النظم الوضعية: الفرع الثاني
في الضوابط القانونية، والضوابط المصرفية للتمويل  تتمثل ضوابط التمويل العقاري في النظم الوضعية 

 :العقاري وسنحاول التطرق إليها بالتفصيل فيم يلي
 1:ويمكن تقسيمها كما يليطر جهات التمويل العقاري ؤ ن الضوابط تهناك جملة م: الضوابط القانونية: أولا

وهي ضوابط تحرص على المحافظة على حقوق أطراف التمويل العقاري، حيث : ضوابط خاصة بالإجراءات -0
وذل  من خلال  ،حرصت هذه الضوابط على ضرورة الوضوح والشفافية في إجراءات العملية التمويلية العقارية

 :الأساسية والمهمة للتمويل العقاري التي يطلع عليها طالب التمويل وتتمثل هذه الشروط فيإدراج الشروط 
 أنواع كل المنتجات المقدمة من طرف الهيئات المخول لها النشاط في مجال التمويل العقاري؛ -
 الضمانات المقدمة خلال العملية التمويلية؛ -
ي دون غيها مثلا الهيئات الممولة طبقا للقانوني الجزائري المكلف بعمليات التمويل العقار الهيئات والمؤسسات  -

 .الصندوق الوطني للسكن، البنوك التجارية، الخزينة العمومية: هي
 قار أو تكاليف البناء أو الترميم؛كما يتم تحديد قيمة الع -
صلحة ارتباط قيمة التمويل بدخل طالب التمويل حيث يتم تحديده بناءا على بيان راتب مقدم من الم -

المستخدمة للمعني بناءا على طلبه، أو وثائق تثبت تمل  السكن في حالة الترميم، أو قطعة الأرض في حالة 
 .البناء الريفي

 2:يلزم القانون المقرض أو الممول الإفصاح عن البيانات التالية -
 ؛قيمة التمويل الأصلي وتكاليف التمويل المستحقة منذ بداية التمويل وحتى تمام السداد 
 قيمة ما أداه الممول من أقساط وتكاليف التمويل حتى تاريخ الأخطار؛ 
 قيمة الأقساط وتكاليف التمويل المتبقية؛ 
  أية رسوم أو تكاليف أو مصاريف تم خصمها من حسابه لو كانت تنفيذا لنص القانون أو لشرط اتفاقي أو

 حكم قضائي؛
 مر بالسداد لديه؛أي تغيي يطرأ على عنوان الممول الذي يلتزم المستث 
 أي تغيي يطرأ على تكلفة التمويل باتفاق الطرفين؛ 

                                                           
 .312هشام محمد القاضي، مرجع سبق الذكر، ص  1
 .022علاء حسين علي، مرجع سابق الذكر، ص  2
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 أية معلومات تتصل بعلم الممول مما يمكن أن تؤثر على ضمانة العقار. 
 :وتتمثل هذه الضوابط في ما يلي :ضوابط خاصة بمقدار التمويل وقسطه -0
من قيمة  %02أن يدفع ما نسبته من قيمة العقار، وعلى المقترض  %12ألا يتجاوز حجم التمويل أكثر من  -

 العقار مثلا وهذا المعمول به في البنوك العمومية الجزائرية؛
تحديد قيمة الدعم، ونسبته من قسط التمويل، والتي تكفل النزول بعبء التمويل إلى الحدود التي تتناسب مع  -

 ذوي الدخول المنخفضة؛
وأصحاب الدخول المنخفضة هم أصحاب أكبر  تحدد قيمة الدعم المقدم بناء على حجم الدخل المكتسب، -

 نصيب من الدعم؛
 تحدد قيمة القسط بناءا على الدخل المكتسب في كل شهر، ومدة التمويل المحددة بالهيئة الممولة؛ -
 .أسعار الفائدة المطبقة متغية، من بن  لآخر حسب النظام الساري داخل كل بن  -
المصري في تنظيمه للضمانات التي يلتزم المقترض بتقديمها  بالغ المشرع: ضوابط خاصة بضمان حقوق الممول -2

للممول، بينما ترك المشرع الفرنسي تنظيم هذه الضمانات للقواعد العامة، وترك لأطراف التمويل العقاري 
  1:وتتمثل هذه الضمانات في الآتي الحرية في الاتفاق عليها

 :إذا كان العقار مسجل باسم البائع كان الضمان -
 متياز على العقار، أو رهن العقار رهنا رسمياحق الا. 
 :إذا كان العقار محل التمويل غي مسجل باسم البائع جاز للممول أن يقبل الضمانات التالية -
 رهن أصول عقارية مملوكة للمستثمر؛ 
 رهن أصول عقارية مملوكة لغي المستثمر؛ 
 كفالة شخصية من غي المستثمر؛ 
 ة الأقساط المستحقة، كالأسهم والسندات المملوكة للمقترض؛قبول أوراق مالية بكامل قيم 
 قبول المستثمر خصم قيمة أقساط التمويل من راتبه أو دخله؛ 
  قبول التنازل للممول من المستثمر عن التخصيص ضمانا للتمويل، إذا كان العقار محل التمويل بناء أو وحدة

الأشخاص الاعتبارية العامة، وذل  بعد موافقة  بناء على أرض مخصصة للمستثمر من الدولة، أو من أحد
 .الجهة التي خصصت الأرض على إجراء هذا التنازل

                                                           
1
 .320-320هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص ص   
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المتعلق بالنقد والقرض  23/00تصنف الضمانات إلى صنفين أو نوعين، وقد تناول الأمر رقم : الضمانات -
 002.1إلى  002هذه الضمانات في المواد من 

 في تعهد شخص أو أكثر من قبل الممول بسداد قيمة اتفاق يتمثل هذا الضمان : الضمانات الشخصية
 2.التمويل إذا لم يوف طالب التمويل أو المقترض بالتزاماته في موعدها

والذي بموجبه ( الزوج: الكفيل التضامني)أو هي تعهد يقوم به شخص آخر ليس طرفا في اتفاقية القرض 
 3.بالتزاماته عند تاريخ الاستحقاقيعد بالتسديد في حالة عدم قدرة المدين على الوفاء 

 .الكفالة، والتأمين: وتتمثل أهم صور الضمانات الشخصية الخاصة بالتمويل العقاري في
 الكفالة عي عقد يكفل بمقتضاه شخص تنفيذ التزام بأن يتعهد للدائن بأن يفي بهذا : الكفالة الشخصية

  4.الالتزام إذا لم يف به المدين نفسه
ر ليس طرفا في العلاقة القانونية بين الدائن والمدين بتنفيذ التزام المدين الأصلي في وهي تعهد شخص آخ

هذا الكفيل بدوره يكون أهلا لإبرام هذا التصرف حيث يجب . حالة عجز هذا الأخي عن أداء التزامه للدائن
 .مقيما في الجزائرو  شخصا ميسرا5:أن يكون

إلا بعد رجوعه على المدين، ولا يجوز له أن ينفذ على أموال  لا يجوز للدائن أن يرجع على الكفيل وحده
 6.الكفيل إلا بعد أن يجرد المدين من أمواله، ويجب على الكفيل في هذه الحالة أن يتمس  بهذا الحق

 

                                                           
1
 .01، ص 0223أوت  03المؤرخة في  20الجريدة الرسمية عدد   

2
 .0222/0221كلية الحقوق، فرع قانون الأعمال، جامعة بن يوسف بن خدة، الجزائر التمويل العقاري، مذكرة ماجستي،  عارعار الياقوت،   

 .022، ص 
3
، مذكرة SRHدور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر دراسة حالة مؤسسة إعادة التمويل الرهني عيسى بوراوي،   

، ، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيي، جامعة العقيد الحاج لخضر باتنةماجستي في العلوم الاقتصادية، تخصص اقتصاد التنمية
 .002، ص 0203-0202

4
سبتمبر  32المؤرخة في  12، الجريدة الرسمية عدد 0112سبتمبر  02، المؤرخ في لقانون المدنيالمتعلق با 22-12الأمر رقم من  222المادة   

 .021، ص 0112
5
تمويله، أطروحة دكتوراه في العلوم الاقتصادية، تخصص تسيي، جامعة أبي بكر بلقايد تلمسان  وإستراتيجيةاقع السكن في الجزائر و بن يحي محمد،  

 .012، ص 0200-0200السنة الجامعية 
6
سبتمبر  32المؤرخة في  12، الجريدة الرسمية عدد 0112سبتمبر  02، المؤرخ في لقانون المدنيالمتعلق با 22-12الأمر رقم من  222المادة   

 .022ص  ،0112



 ة في تمويل السكنالتمويل العقاري واتجاهاته الحديث: الفصل الأول

 
42 

 

 ي وهو عقد به يلتزم المؤمن أن يؤدي إلى المؤمن له أو إلى المستفيد مبلغا من المال أو إيرادا مرتبا أو أ: التأمين
عوض مالي آخر في حالة وقوع الحادث المؤمن ضده ودل  في مقابل أقساط أو دفعة مالية أخرى يؤديها 

 1.المؤمن له للمؤمن
عقد من القانون المدني هو  201فالتأمين في مفهوم المادة  21-12من الأمر  20طبقا لأحكام المادة 

تفيد الذي اشترط التأمين لصالحه مبلغا من المال أو يلتزم المؤمن بمقتضاه أن يؤدي إلى المؤمن له أو إلى المس
 2.مالية أخرى في العقد وذل  مقابل قسط أو دفوع لخطر المبينا تحققمالي آخر في حالة  أداءإيرادا أو أي 

 3:في مجال التمويل العقاري نجد صنفان من التأمين
 ئنون في الـتأمين في الوقت الحاضر وجد الدا: تأمين خاص متعلق بالمال العقاري الممول بالقرض العقاري

طريقا مباشرا للائتمان، إذ أصبح الدائن يطالب بتأمين الدين سواء بتأمين كفالة الوفاء أو تأمين القرض، 
 .وهذان التأمينان يدخلان في تأمين الأشياء

 ية بتعويض هو عقد يضمن من خلاله المؤمن مقابل قسط تأمين المؤسسة المالية أو المصرف :تأمين الكفالة
 مستحقات هذه الأخية في حالة إفلاس المدين؛

 0112ظهر مصطلح تأمين القرض في مدونة عمليات التأمين لأول مرة في الجزائر في سنة  :تأمين القرض ،
دون أن يحاط بتعريف وأحكام خاصة تنظمه كالتأمينات الأخرى، إذ هناك بعض القرارات التي تمنح اعتمادات 

مارسة هذا النوع من التأمينات أو لشركات خاصة بتنظيم أشكال خاصة مثل تنظيم تأمين لشركات التأمين لم
 .القرض عند التصدير

برزت في ميدان منح التمويلات وضمانها بالجزائر مؤسسات مالية منها شركات ضمان القروض 
عقاريين من طرف البنوك العقارية التي تمثلت أهم وظائفها في ضمان القروض الممنوحة للخواص أو للمرقيين ال

 .والمؤسسات المالية ضد مخاطر إعسار المقترضين
 ويتمثل في:تأمين خاص بالمقترض: 
 التأمين ضد مخاطر وفاة طالب التمويل أو عجزه. 

                                                           
1
 .002علاء حسن علي، مرجع سابق الذكر، ص   

2
مارس  22: ، المؤرخة في 03، المتعلق بالتأمينات، الجريدة الرسمية عدد 0112جانفي  02المؤرخ في  21-12من الأمر رقم  20المادة   

 . 22، ص0112
3
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  هي عبارة عن حق معطى من طرف الزبون للبن  والذي يسمح لهذا الأخي (: الحقيقية)الضمانات العينية
قد يكون أصل مالي، أصل منقول أو )ترتكز على موضوع الشيء المقدم للضمان بتقديم القرض بكل أمان، و 

حيث يعطى على سبيل الرهن وليس على سبيل تحويل الملكية وذل  من أجل استرداد القرض، ( أصل عقاري
 1.حيث يمكن للبن  بيع هذا الضمان في حالة عدم استرداد القرض

ملموس يمكن أن يكون محل ضمان لقرض بشرط أن  هي تأمينات على كل شيء عيني عقار أو منقول
 2:تنطبق عليه المواصفات أو الشروط التالية

 أن يصلح التعامل فيه قانونا ليشكل ضمان؛ 
 لم يستعمل بعد كضمان، أو ليس محل لالتزام آخر؛ 
 غي متابع بديون جبائية؛ 
 أن تكون قيمته مضمونة وثابتة؛ 
 تكلف أكثر من قيمته أن تكون طريقة المحافظة عليه سهلة، لا. 
الرهن الرسمي عقد يكسب به الدائن على عقار مخصص لوفاء " :عرفه المشرع الجزائري كما يلي: الرهن الرسمي -

دينه حقا عينيا يكون له بمقتضاه أن يتقدم على الدائنين العاديين والدائنين التاليين له في المرتبة في استيفاء حقه 
 3."انمن ثمن ذل  العقار في أي يد ك

ينشأ رهن قانوني على الأموال غي : " 4بأنه 02-12من قانون النقد والقرض رقم  011وعرفته المادة 
المنقولة العائد للمدين، ويجري لصالح البنوك والمؤسسات المالية ضمانا لتحصيل الديون والمترتبة لها وللالتزامات 

انونية التي تطبق على السجل التجاري يعفى هذا المتخذة اتجاهها يتم تسجيل هذا الرهن وفقا للأحكام الق
 ".التسجيل من وجوب التجديد خلال ثلاثين عاما

 5:لا يكون الرهن الرسمي المكتتب ضمانا للتمويل العقاري، إلا إذا توافرت الشروط التالية
 أن يكون محل الرهن عقار أو حق انتفاع وارد على عقار كالأراضي والمنازل؛ 

                                                           
1
 .002عيسى بوراوي، مرجع سابق الذكر،ص   

2
 .010بن يحي محمد، مرجع سابق الذكر، ص   

3
سبتمبر  32المؤرخة في  12، الجريدة الرسمية عدد 0112سبتمبر  02، المؤرخ في لقانون المدنيالمتعلق با 22-12الأمر رقم من  220المادة   
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4
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5
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 ا يجوز التعامل فيه وبيعه في المزاد العلني ولا يجوز التعامل فالعقارات الموقوفة أو المملوكة أن يكون العقار مم
 للدولة؛

  أرض زراعية، أرض بناء، عنوانه، ورقمه ان كانت أرض؛سكنتعيين العقار المرهون تعيينا دقيقا ، 
 ملكية الراهن للعقار المرهون وإلا اعتبر رهنا لمل  الغي؛ 
 الرسمي للإجراءات الشكلية القانونية أن يخضع الرهن. 
هو عقد يلتزم به " :رف على أنهعمن القانون المدني الجزائري  122طبقا لأحكام المادة : الرهن الحيازي -

شخص ضمانا لدين عليه أو على غيه أن يسلم إلى الدائن أو أجنبي يعينه المتعاقدان شيئا يرتب عليه الدائن 
إلى أن يستوفي الدين وأن يتقدم على الدائنين العاديين والدائنين التالين له في  حقا عينيا يخوله حبس الشيء

 . "المرتبة في أن يتقاضى حقه من ثمن هذا الشيء في أي يد يكون
عقار يحق للدائن حبسه أو  ومنقول أ( البن )عقد يلتزم بمقتضاه المدين تسليم الدائن : "الرهن الحيازي هو
اعتماد ينه، والرهن الحيازي تستخدمه البنوك عادة على السلع المشتراة بموجب فتح استغلاله لحين استفاء د

مستندي أو يقبل ما يسحب على المستورد من كمبيالة بقيمة البضاعة، و يجب التأكيد هنا أن تسليم محل 
 1".شرط أساسي لصحة عقد الرهن الحيازي( الأصل المرهون)الرهن 

ان حقيقي يسمح للدائن بتمل  عقار المقترض إلى غاية استرجاع ضم: "الرهن الحيازي العقاري هو
 2".ملالقرض بالكا

الامتياز أولوية يقررها : "من القانون المدني حق الامتياز على أنه 120عرف المشرع في مادته : حق الامتياز -
 3".ه، ولا يكون للدين امتياز إلا بمقتضى نص قانونيالقانون لدين معين مراعاة منه لصفت

وتطبيقا لحق الامتياز في التمويل العقاري فإنه بمقتضى اتفاق التمويل العقاري لغرض شراء وحدة سكنية 
أو إدارية، أو محل مخصص لنشاط تجاري يتقرر لبائع العقار حق امتياز على هذا العقار محل البيع، وذل  

 4.لضمان الوفاء له بالثمن

                                                           
1
 عمالمجلة الاقتصاديات المالية البنكية وإدارة الأالرهن العقاري وسيلة ضمان وأمان في استثمارات وتمويلات البن  الإسلامي، يلة بارش، ضف  

 .22، ص 0202، مارس 22جامعة بسكرة، العدد 
 .002عيسى بوراوي، مرجع سابق الذكر، ص   2
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ري للممول أن يشترط على المقترض عدم التصرف في العقار أجاز قانون التمويل العقا: المنع من التصرف -
 1.الذي تم الحصول عليه عن طريق التمويل العقاري إلا بعد الحصول على موافقة مسبقة من الممول

 الضوابط المصرفية للتمويل العقاري: ثانيا
ش  أن آثار تل   تواجه البنوك عند منح القروض مشكلة تقدير المخاطر المختلفة التي تحيط بها، ولا 

  المخاطر لا يمتد إلى عدم تحقيق البن  للعائد المتوقع من القروض فقط، بل تمتد إلى خسارة القروض ذاتها
حيث تبذل البنوك جهدها للحد من هذه المخاطر، وذل  عن طريق دعم أنظمة العمل لديها وذل  من 

إن البنوك تقوم بوضع الضوابط اللازمة خلال الحصول على الضمانات الكافية والتأمين عليها، ولذل  ف
 2:لحمايتها من هذه المخاطر وتراعي البنوك بوجه عام عند الإقراض بضمان عقاري ما يلي

المطالبة )التحقق من ملكية المقترض أو ضمانه للعقارات المزمع رهنها لصالح البن  ضمانا للقرض المطلوب  -0
 ؛(بالمستندات المؤيدة لملكية العقار

مة الضمانات العقارية، ويجب أن يستعين البن  بالخبراء العقاريين الذين تتوافر لهم المعرفة الواسعة تقدير قي -0
 بالنواحي الهندسية والقدرة على الحكم والخبرة العملية المناسبة في مجال التقدير؛

 إجراء الرهن العقاري لصالح البن  قبل الصرف من القرض؛ -3
قار المقدم كرهن إذا كان العقار مبنيا على أن يكون التأمين لصالح البن  لعامطالبة المقترض بالتأمين على  -2

 .المقرض ضد الأخطار المحتملة، وبما يتناسب مع قيمة العقار

 مقارنة بين ضوابط التمويل العقاري فالبنوك الإسلامية والتقليدية: المطلب الثالث
مة النظام المالي مسألة حاسمة لكل من في أعقاب الأزمة المالية الأخية أصبحت مسألة مراقبة سلا 

ومع تميز البنوك الإسلامية بخصائص تميزها عن البنوك التقليدية وخاصة تل  البنوك التقليدية والإسلامية، 
المتعلقة باستقرار النظام المصرفي، حيث يجب الاهتمام بالمعاملات التمويلية للبنوك الإسلامية كونها تنطوي على 

يتها التقليدية، هذا ما يجعلها تتحمل مخاطر أكبر من أجل تحقيق عائد أكبر وزيادة نسبة مخاطر أقل من نظ
 .سنحاول مما يلي تقديم مقارنة نظرية بين البنوك الإسلامية والتقليدية 3.الأصول الخطرة في محفظة البنوك
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 ديةمقارنة بين ضوابط التمويل العقاري في البنوك الإسلامية والتقلي: ولالفرع الأ
 أوجه التشابه:  أولا

 :تظهر أوجه الاتفاق في الآتي 
اشتمال كلا النظامين على مجموعة متنوعة من الضمانات التي تكفل حماية وحقوق أطراف التمويل العقاري،   -0

 كالرهن والكفالة؛
ه وما اتفاق كلا النظامين على ضرورة الوضوح والصدق في الإدلاء بالبيانات التي تبين حقوق كل طرف، ومال -0

عليه، حيث إن الفقه الإسلامي يشترط توافر ضابط الصدق، بما بترتب عليه من معرفة كل واحد من 
 .المتعاقدين حقوقه

 أوجه الاختلاف: ثانيا
 1:تظهر أوجه الاختلاف فيما يلي 
تقديمه أن التمويل العقاري الإسلامي يشتمل على مجموعة من الضوابط العقائدية التي تربط العبد بخالقه عند  -0

 للتمويل وأخذه، في حين لا نظي لهذه الضوابط في النظم الوضعية؛
أن التمويل العقاري الإسلامي يشتمل على مجموعة من الضوابط الأخلاقية التي تحكم جميع تصرفات المرء،  -0

 سواء المالية وغي المالية، وليس لها نظي في الضوابط الوضعية؛
بضابط موافقة الأحكام الفقهية من نحو ضابط مراعاة الحلال والحرام  أن التمويل العقاري الإسلامي يتسم -0

، ومصلحة الفرد والمجتمع، فلا يجوز في الفقه الإسلامي منح التمويل لشراء أو بناء مسكن لا توجد (المشروعية)
يؤدي إلى مصلحة للإنسان في الحصول عليه سوى اكتنازه وحبسه عن التداول، ومنع الغي من الانتفاع به، مما 

ارتفاع الأسعار نتيجة نقص المعروض، في حين نجد أن مصلحة الممول هي المقدمة على مصالح المجتمع 
 في النظم الوضعية؛( مصلحة مالية بحته)
كل ما هو فالتمويل العقاري الإسلامي يتسم بضابط موافقة الأحكام الفقهية من نحو المشروعية، ومنع الضرر  -3

 ؛(التوريق)ربا والغش والتدليس والغرر، والمتاجرة بالنقود ضار فهو غي مشروع، كال
أن الرهن المطلوب في الفقه الإسلامي كضمان جوازي للتمويل هو الرهن الحيازي، أما الرهن المطلوب في  -2

 القانون فهو الرهن الرسمي؛

                                                           
1
 .222-312هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص ص   
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مول من طالب أن التمويل العقاري الإسلامي لا يشتمل على وجوب التأمين التجاري، وإنما قد يطلب الم -2
 التمويل إجراء التمويل التعاوني لدى شركة تأمين تعاوني تطبق أحكام الشريعة الإسلامية؛

أن نظام التمويل العقاري الوضعي مكلف جذا بالنسبة إلى المقترض، لتحمله بالتأمين، واشتراك الصندوق،  -2
د، وأية مصروفات أخرى، في حين أن وأتعاب خبراء التقييم، والوكلاء، والوسطاء، فضلا عن الأقساط، والفوائ

 هذه التكاليف غي موجودة في التمويل العقاري الإسلامي؛
هناك فارق أساسي سيظل بين الضوابط في الاقتصاد الوضعي والضوابط في الاقتصاد الإسلامي، يتمثل في أن  -1

لاقتصاد الإسلامي هو واضع تل  الضوابط في الاقتصاد الوضعي هو الفرد والدولة، وواضع تل  الضوابط في ا
 1.الله عز وجل، فهو المشرع والمحلل والمحرم، ويترتب على ذل  اطمئنان الممول

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                           
1
 .220هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص   



 ة في تمويل السكنالتمويل العقاري واتجاهاته الحديث: الفصل الأول

 
48 

 

 الاتجاهات الحديثة للتمويل العقاري في تمويل السكن :المبحث الثالث
ي صيغ وقد عرف التمويل العقار تبرز أهمية التمويل العقاري من خلال الأهداف المحققة من خلاله، 

متعددة ومتنوعة حتى تتلاءم والمتطلبات المتزايدة والمتغية حسب كل ظرف ومكان، سنحاول من خلال هذا 
 :كما يليوذل   المبحث التطرق إلى الاتجاهات الحديثة لصيغ التمويل العقاري المناسبة لتمويل السكن 

 .الصيغ التقليدية للتمويل العقاري: المطلب الأول
 .هذا المطلب التطرق للقروض العقارية، والتوريق ودروه في التمويل العقاريمن خلال  حاولنا 

 العقاريةالتمويل عن طريق القروض : الفرع الأول
 .سنحاول من خلال هذا الفرع التطرق إلى تعريف القروض والقروض العقارية 

 تعريف القروض العقارية: أولا
مسكن، ومدة القرض  ، لتهيئة، شراء مسكن أو عقارهي قروض موجهة لتمويل عملية بناء: تعريف القروض -0

 1.قدم ضمانات ويرهن المشروعت معسنة، يعوض على أساس دفعات ثابتة متساوية شهريا  02تصل إلى 
المتضمن التقنين المدني المعدل والمتمم  02/21/0112الصادر في  12/22بالرجوع لأحكام الأمر رقم 

 يءه المقرض أن ينقل إلى المقترض ملكية مبلغ من النقود أو أي شهو عقد يلتزم ب"عَرف قرض الاستهلاك 
 .2" آخر على أن يرد إليه المقترض عند نهاية القرض نظيه في النوع والقدر والصفة

 20المتعلق بتوريق القروض الرهنية لاسيما المادة  02/20/0222المؤرخ في  22/22تضمن القانون رقم 
 ".السلفيات الممنوحة من البنوك والمؤسسات المالية في إطار تمويل السكن:"ف القرض على أنه، تعر 3منه 22و

والمتعلق بنظام البنوك والقرض لاسيما المادة  01/22/0122الصادر في  22/00: متضمن القانون رق
يعد عملية قرض في مفهوم هذا القانون كل عمل تقوم به مؤسسة مؤهلة :"عرف القرض على أنهت 4منه 30

رض تضع مؤقتا وبمقابل أموال تحت تصرف شخص معنوي أو طبيعي أو تعد بذل  أو تتعاقد بالتزام لهذا الغ
 ."موقع لحساب هذا الأخي

                                                           
 .002، ص مرجع سابق الذكربن يحي محمد،   1
 .112، ص 0112سبتمبر  32، المؤرخة في 12نون المدني، الجريدة الرسمية عدد القاالمتضمن  02/21/0112 المؤرخ في 12/22الأمر رقم   2
 .03ص ، 00/23/0222 المؤرخ في 02عدد الجريدة الرسمية ، 0222فيفري  02المؤرخ في  22-22القانون رقم   3
 .0201-0202 :ص ص، 0122أوت  02، الصادرة بتاريخ 32الجريدة الرسمية عدد   4
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المتعلق بالنقد والقرض على  02/22/0222المؤرخ في 001-23مر رقم من الأ 22 كما نصت المادة
شخص أو يعد بوضع أموال تحت يشكل عملية قرض في مفهوم هذا الأمر كل عمل لقاء عوض بموجبه :" أنه

 ". لاحتياطي أو الكفالةتصرف شخص آخر يأخذ بموجبه لصالح الشخص الآخر التزاما بالتوقيع كالضمان ا
هي تل  القروض التي تستخدم في تمويل مباني قائمة بالفعل أوفي تمويل إنشاء مباني : تعريف القروض العقارية -0

سنة يسدد خلالها القرض على أقساط أو هذا النوع من القرض  32جديدة، وقد يمتد تاريخ استحقاقها إلى 
 .2قليلة كما أنه نادر ما نجد أن المقترض المعسرون يختارون التمويلات لكل استثماراتهم

هو قرض موجه لتمويل طالب القرض على الحصول على سكن مهما كانت صفة هذا السكن أو إقامة 
 3.مشروع عقاري على أرض قابلة للاستغلال

مختلف العمليات المالية التي تهدف إلى تمويل الأشغال والأعمال والنشاط :"وعرف القرض العقاري على أنه
التي ترد على الأملاك العقارية في إطار سياسة الدولة للتنمية المنتهجة والتي توفرها الدولة عن طريق مؤسساتها 

ما منح لهم من أموال  بتسديدى أن يلتزم هؤلاء لصالح القائمين بهذه الأشغال عل( مؤسسات القرض) المالية 
 4".والفوائد المترتبة على ذل  في الآجال المحددة قانونا

تتميز القروض العقارية الموجهة لقطاع السكن بجملة من الخصائص تميزها : خصائص القروض العقارية :ثانيا
 :إجمالها في النقاط التالية عن باقي القروض يمكن

قاري الموجه لتمويل السكنات المنجزة في إطار نشاط الترقية العقارية من القروض طويلة الأجل يعتبر القرض الع -0
 5؛ثلاثين سنةلحيث أن مدتها في أغلب الأحيان تفوق السبعة سنوات، ويمكن أن تمتد 

 
 
 

                                                           
 01/22/0222المؤرخة في  20عدد الجريدة الرسمية  1
 .23-20 :ص صمرجع سابق الذكر، عرعار الياقوت،   2
 0200/0200، 23العمودي محمد الطاهر، الاستثمار العقاري ودوره في مواجهة مشكل السكن في الجزائر، مذكرة ماجستي، جامعة الجزائر  3
 .002ص
كن في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه، كلية الحقوق والعلوم السياسةـ قسم الحقوق، تخصص بوسته إيمان، الترقية العقارية الخاصة في مجال الس  4

 .020، ص0201-0202بسكرة، -قانون الأعمال، جامعة محمد خيضر
 .021بوسته إيمان، مرجع سابق، ص  5
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نظام خاص لدعم الأفراد  ثخصوصية القرض العقاري من حيث دعم الدولة، حيث عمدت الدولة استحدا -0
  1غ مالي يتم دمجه في القرض العقاري،  يعرف بالمساعدة المالية للحصول على مسكن؛بمبل
 021انخفاض نسبة سعر الفائدة على القروض العقارية الموجهة لتمويل السكن، حيث تضمن أحكام المادة  -3

ؤسسات يرخص للخزينة بتخفيض معدلات فوائد القروض التي تمنحها البنوك والم:" ما يلي 20-21من الأمر 
 2".المالية لاقتناء سكن جماعي من قبل المستفيدين 

 : شروط التمويل بالقروض العقارية: ثالثا
 3:من أهم شروط التمويل بالقروض العقارية الواجب توفرها نذكر ما يلي

 ؛أن يكون القرض موجه لشراء مسكن جاهز أو بناء مسكن أو ترميمه أو توسيعه -0
للسكن المراد شراءه أو لقطعة الأرض المراد بناء المسكن عليها أو للمسكن المراد توفر أوراق الثبوتية والملكية  -0

 ؛ترميمه وتوسيعه
 ؛الإقامة الدائمة لطالب القرض بالمنطقة الموجود فيها المسكن -3
 ؛البلوغ في تاريخ الرخصة بالتمويل وأن لا يتعدى سن معين بالنسبة لشروط السن -2
 ؛ي توفر مدخول شهري لطالب القرضيجب أن يتقاضى دخلا شهريا ثابتا، أ -2
الدراية التامة لطالب القرض لمعدلات الفائدة المطبقة، ومدة القرض، وطرق التسديد، والآثار الناجمة عن عدم  -2

 .التسديد
 أنواع القروض العقارية في مجال السكن:ثالثا

 :تقسم القروض العقارية في مجال السكن كما يلي 
ونعني بمصطلح الأفراد الأشخاص الطبيعية العادية، أي كل شخص طبيعي  :رادالقروض العقارية الموجهة للأف -0

يريد إنجاز مسكنه الخاص أو شراء مسكن، ولا تسمح قدرته المالية على تغطية التكاليف الإجمالية للانجاز أو 

                                                           
ماجستي، فرع قانون الأعمال، كلية الحقوق، جامعة سفيان زغيدي، الآليات القانونية لمواجهة مخاطر القروض العقارية في الجزائر، مذكرة   1

 .00، ص 0203-0200، السنة الجامعية 0الجزائر
 .00، ص 22، الجريدة الرسمية عدد 0221المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  0221جويلية  00المؤرخ في  20-21أمر رقم   2
، 20، العدد 22ويل بالاستصناع العقاري عن التمويل بالقروض العقارية، المعيار، المجلد بن شيخ عبد الرحمن، بركان محمد البشي، ما يميز التم  3

 .010، ص0202
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يأخذ  وما تجدر الإشارة إليه أن هذا القرض قد. الشراء، لذا يلجا إلى طلب قرض عقاري من إحدى البنوك
 1:أحد الصور التالية

 ؛القرض العقاري الموجه للبناء -
 .القرض العقاري الموجه إلى الشراء -
تتميز هذه القروض عن تل  الممنوحة للأفراد بحجم المشروع : القروض العقارية الموجهة للمرقيين العقاريين -0

 2:تمتع بالخصائص التاليةإضافة على أن هذه القروض ت ،وقيمة القرض المرتفعة التي تغطي أكثر من مسكن
 قروض قصية المدى؛ -
 مسكن، يحددها المرقي العقاري مسبقا؛ 022و 22قروض لتمويل مشاريع متوسطة الحجم تتراوح بين -
 .نسبة الفائدة فيها متغية -

الاستفادة من القرض، وتتمثل هذه فر في المرقي العقاري، حتى يمكنه، هناك جملة من الشروط يجب أن تتو 
 3:ما يلي الشروط في

يجب أن يكون المرقي العقاري مسجل في السجل التجاري، وذل  نظرا على اعتبار أن أعمال الترقية العقارية  -
 .أعمال تجارية حسب موضوع

يجب أن يثبت ملكية قطعة الأرض التي سوف يتم إنجاز المشروع العقاري الترقوي فيها، سواء سكنات أو  -
ة شراء قطعة أرض من قبل شخص آخر يجب أن يقدم عقد ملكية هذا محلات مهنية أو تجارية، أما في حال

الشخص حتى يمكنه الاستفادة من القرض العقاري لشراء هذه القطعة، مع تقديم التزام بمباشرة عمليات الترقية 
 العقارية على هذه القطعة؛

الإجمالية للمشروع من القيمة % 22يجب على المرقي العقاري أن يقوم بالتقدم في الأشغال على الأقل  -
 الترقوي؛

وكضمان للقرض يجب على المرقي العقاري أن يوقع رهن على قطعة الأرض في حالة تمويل شراءها أو رهن  -
 حسب ما أورد فيها أعلاه؛ % 22البنايات التي تم إنجازها التي تساوي 

 .طلب القرض يجب على المرقي العقاري أن يتقدم إلى البن  بملف -
  

                                                           
 .02 -02، ص ص الذكر سفيان زغيدي، مرجع سابق  1
 .022، صالذكر بوسته إيمان، مرجع سابق  2
 .30، ص الذكر سفيان زغيدي، مرجع سابق  3
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 التوريق كأداة مالية للتمويل العقاري :الفرع الثاني
    .طوات عملية التوريق والتسويق لقروض الرهن العقاريلخ مع شرحلتوريق وسندات التوريق، سنتطرق ل 

 تعريف التوريق : أولا
 .سنتطرق في هده النقطة إلى تعريف التوريق لغة، اصطلاحا وقانونا 
فإن استخدم بكسر الراء ( بفتح الراء وكسرها) تق من لفظ ورق التوريق في اللغة مش: تعريف التوريق في اللغة -0

فيعني الفضة سواء كانت مضروبة عملة أم لا، وإن استعمل بفتح الراء فهو الورق الذي يكتب أو يطبع عليه 
ومنه أوراق الشجر، والورق الذي يحترف نسخ الكتب أو تجارتها، ويدخل في حرفة الوراقة، ومن المعلوم أن 

 1.يصي بالتوريق ذا نقود سائلةالدائن 
وبدورها ترجمة لمصطلح انجليزي هو  titrisationالتوريق كلمة مترجمة لمصطلح فرنسي 

sécuritization والذي تعني التسنيد أو التصكي  أصل معين، وفي المجال البنكي، تقوم البنوك أو المقرضين ،
 2.قيم منقولةببيع أصل مثل قرض معين، في أسواق رأس المال على شكل 

تعددت التعريفات التي أدلى بها الاقتصاديون للتوريق، ومن بين : تعريف التوريق في الاصطلاح الاقتصادي -0
أداة مالية مستحدثة تفيد قيام مؤسسة مالية بحشد مجموعة من الديون :" هذه التعريفات نجد من يعرفه بأنه

معزز ائتمانيا ثم عرضه من خلال منشأة متخصصة المتجانسة والمضمونة كأصول ووضعها في صورة دين واحد 
 3".في شكل أوراق مالية بهدف تقليل المخاطر، من ضمان التدفق المستثمر للسيولة النقدية للبن 

حشد للأصول التي غالبا ما تكون مديونيات :" عملية التوريق بأنها 4يعرف البن  الدولي للإنشاء والتعمي
هون عقارية أو إيجارات ومقيدة بالميزانية لشركة أو لمؤسسة تمويل وعرضها للبيع مجمعة لبطاقات ائتمانية أو رُ 

   ".للمستثمرين كأوراق مالية قابلة للتداول
 

                                                           
 .22 ، صمرجع سابق الذكرالصغي محمد مهدي،   1
إشكالات العقار الحضري وأثرها : في تمويل الترقية العقارية، كلية الحقوق، الملتقى الوطني حول" توريق القروض الرهينة"كسال سامية، دور نظام   2

خيضر، بسكرة  ، مجلة الحقوق والحريات، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد0203فيفري  02-01على التنمية في الجزائر المنعقد يومي 
 .000ص 

 .21، ص الذكر الصغي محمد مهدي، مرجع سابق  3
4
لإعادة  0122أنُشئ في سنة . بلدا 021البن  الدولي للإنشاء والتعمي هو مؤسسة عالمية تعاونية للتنمية تملكها البلدان الأعضاء البالغ عددها   

 الدولية للتنمية، وهي الصندوق المعني بمساعدة أشد البلدان فقرا، ليشكلا معا البن  الدولي بناء أوروبا بعد الحرب العالمية الثانية، وانضم مع المؤسسة
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التي يحتفظ بها حاملوها إلى أن يتم ، تحويل الذمم المدينة غي السائلةبموجبه التوريق هو أسلوب مالي يتم 
يتم تنفيذ عملية التوريق من خلال تجميع 1.بلة للتسويق وسائلةتحويل أجل الاستحقاق إلى أوراق مالية قا
القروض العقارية ، والقروض الاستهلاكية ، والذمم المدينة ، وما إلى )مجموعة من الأنواع المتشابهة من الأصول 

 2(.الصندوق المشترك للتداول)التي يتم تحويلها بعد ذل  إلى هيكل مخصص ( ذل 
درة إنها تقنية تمويل يتم بموجبها تجميع الأصول المتجانسة الم ليات المالية المهيكلة،زء من العمالتوريق هو ج

وبيعها إلى كيان تم إنشاؤه لهذه المناسبة ، والتي تستخدمها كضمان  (وحدها والتي يصعب تداولها ) للدخل 
فة التي تنطوي عليها هذه عمليات البيع في الأسواق المالية تشمل العمليات المختل ،لإصدار الأوراق المالية

 3.عدة أطراف ويمكن أن تكون بسيطة وشفافةالأخية 
إن نجاح عملية التوريق يتوقف بصفة أساسية على القدرة على إصدار سندات ونجاح تغطيتها وتعاظم 

أي أن . الإقبال على شراءها في السوق الثانوية، أي قدرة السوق على امتصاص ما يتم إصداره من سندات
 4.دات هي المادة الخام الأساسية في آلية التوريقالسن

وريق على أنهّ التّ  22-22رقم من الأمر  20الجزائري في المادة ف القانون ر عو  :التعريف القانوني للتوريق -2
 5:، وتتم هذه العملية على مرحلتين"هنية إلى أوراق ماليةعملية تحويل القروض الرّ "

 سسة مصرفية أو مالية لفائدة مؤسسة مالية أخرى؛تنازل عن القروض الرهنية من قبل مؤ  -
 .قيام هذه الأخية بإصدار أوراق مالية قابلة للتداول في السوق ممثلة للقروض الرهنية -

ويعد التوريق العقاري أحد أهم الأساليب المستخدمة في الأسواق العالمية، كوسيلة لتوفي السيولة اللازمة 
 6.القروض العقارية إلى سندات تصدرها شركات متخصصة في التوريق تحويلبلمؤسسات التمويل العقاري، 

 سندات التوريق العقاري: ثانيا
تتعدد أنواع السندات ومن بين أهمها سندات التوريق، وهي سندات تصدرها شركات متخصصة في التوريق 

القيمة الحالية  سنة، وتستخدم الحصيلة السنوية في سداد(32-2) مقابل حقوق مالية  وتكون مدتها بين 
                                                           

1
 François Leroux, La Titrisation, Note pédagogique MIC n° 16, p 01. 

2
 Julien Sortais, La titeisation de créances commercials, La titrisation une source de financement majeure, 

Deal Advisory - Newsletter n°3 - Novembre 2017,p01. 
3
 Angelos Delivorias ;Comprendre la titrisation Historique – avantages- risques, Service de recherche du 

Parlement européen, october 2015, PE569.017, p 04. 
 .012، ص ذكرال صلاح الدين حسن السيسي، المرجع سابق  4
 .0 ادةالم، 02العدد ، الجريدة الرسمية، 0222 فيفري02 المتضمن توريق القروض الرهنية الصادر في 22/ 22لأمر رقم ا  5
م عمار بوطكوك، دور التوريق في نشاط البن  حالة بن  التنمية المحلية، مذكرة ماجستي، علوم اقتصادية، تخصص بنوك وتأمينات، كلية العلو   6
 .23، ص 0222-0221تصادية وعلوم التسيي، جامعة منتوري قسنطينة، السنة الجامعية الاق
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 ،هذه الأوراق في نشاطها مرة أخرى لجهات التمويل العقاري التي قامت بتمويل المستثمرين حيث تعيد تدوير
 :ومن أهم سمات هذه السندات أنها

لا تصدر من الشركة عن أصولها والتزاماتها وإنما تصدر مقابل محفظة من الحقوق المالية بضمان رهون عقارية  -0
 ؛السريع قابلة للتنفيذ

مغطاة بالحقوق المحالة لشركة التوريق والأصول المرهونة لصالح الممول ومن بعده حملة السندات وتل  يطلق  -0
أداة استثمارية طويلة الأجل : ومن أهم مزايا هذه السندات أنها". أوراق مالية مضمونة بالأصول" عليها

أداة استثمارية . ستثمار، التي تتسم بطول الفترةمين الخاصة، وصناديق الاأتتماشى مع طبيعة نشاط صناديق الت
 1.آمنة نظرا لكونها تصدر مغطاة بالحقوق المالية المحالة والضمانات الملحقة بها

 التوريق ودوره في التمويل العقاري :ثالثا
إن الغرض الأساسي من عملية التوريق هو ضمان التدفق المستمر للسيولة للمؤسسات المالية التي تقوم 

وهذا  سنة،فالتمويل العقاري يعد من قبيل الائتمان طويل الأجل الذي قد يمتد إلى ثلاثين  ،لتمويل العقاريبا
الائتمان يستغرق مدة طويلة جدا حتى تستطيع مؤسسات التمويل العقاري استرداد هذه الأموال مما يجعلها 

 .ينحصر نطاق نشاطها في مجال ضيق تعجز عن توفي التمويل المستمر لهذا النوع من الائتمان وبالتالي
عمليات التمويل العقاري وسيلة تمويلية حديثة  لىهذه الحاجة الماسة للسيولة أدت إلى اختراع القائمين ع

تضمن التدفق المستمر لهذه السيولة، وذل  عن طريق حوالة حقوق مؤسسات التمويل العقاري لدى الغي 
 شركات تخصصت في تحويل هذه الديون المؤجلة والمضمونة إلى إلى ،خاصة إذا كان مضمونه بضمانات قوية

أوراق مالية، سندات أو أسهم، يتم تداولها في أسواق المال، وهذه الأوراق مضمون قيمتها بالضمانات الضامنة 
علاوة على ضمان هذه المؤسسات أو الغي الذي ( غالبا رهون عقارية) لحقوق مؤسسات التمويل العقاري 

 2 .ة هذه الأوراق لدى شركات التأمينعلى ضمان قيمة هذه الأوراق ويمكن أيضا التأمين على قيم تتفق معه
عليه من مقابل لحقوقها لدى  التمويل العقاري بإقراض ما تحصل في مرحلة لاحقة تقوم مؤسسات

قوق الجديدة لدى المتعاملين معها في هذا المجال من شركات التوريق ثم تعيد الكره بأن تقوم بحوالة هذه الح

                                                           
 .012-012، ص ص الذكر صلاح الدين حسن السيسي، مرجع سابق  1
 .21-22:، ص صالذكر نبيل إبراهيم سعد، مرجع سابق  2
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المتعاملين معها إلى شركات التوريق لتحويلها إلى أوراق مالية قابلة للتداول وهكذا دوالي  في سلسلة لا متناهيه 
 ".الفقاعة العقارية" وهكذا انشأ ما يسمى

 .سنحاول من خلال الشكل الموالي توضيح لخطوات عملية التوريق والتسويق لقروض الرهن العقاري 
    خطوات عملية التوريق والتسويق لقروض الرهن العقاري(: 05)قمالشكل ر 

 
التوريق، منشاة توزيع : التوريق والمشتقات الجزء الأول: مني إبراهيم هندي، إدارة المخاطر باستخدام: المصدر

 .232، ص 0222المعارف بالإسكندرية، طبعة أولى منقحة، 
ت المنشئة للقروض التي يشي إليها الشكل أعلاه في شركات الإقراض العقاري والبنوك وتتمثل الجها 

التجارية، وما يماثلها، التي عادة ما تقوم ببناء محفظة من تل  القروض، أما بالنسبة للجهات المنشئة التي تمتل  
بيع تل  القروض لمؤسسات الرهن محفظة قروض صغية، لا تسمح لها ببناء محفظة يتم توريق محتوياتها، فأنه يتم 

العقاري، التي تقوم بدورها ببناء تل  المحافظ، وبمساعد بن  الاستثمار يتم إصدار أوراق مالية تباع للمستثمرين 
مثل صناديق الاستثمار وشركات التأمين، كما قد يتم شرائها من طرف الجهات المنشئة للقروض العقارية ذاتها 

 1.اليةلأنها تتميز بسيولة جد ع
 

                                                           
   الأسعار، تبدأ الفقاعات العقارية عادة بزيادة في الطلب، في  فئطفرة في أسعار العقارات تحدث بسبب الطلب والمضاربة والزيادة الغي عقلانية

وفى نفس الوقت يدخل المضاربون  ،مواجهة العرض المحدود من العقارات، والمعروض من العقارات يستغرق فترة طويلة نسبيا لتحدث زيادة فيه
يحدث ركود في نفس الوقت مع زيادة العرض، مما  أوالطلب ينخفض السوق، مما يزيد الطلب وترتفع الأسعار بطريقة غي عقلانية، وفي مرحلة ما، 

 .الفقاعات وانفجار يؤدي إلى انخفاض حاد في الأسعار
 .232-232ص ص مرجع سابق الذكر، مني إبراهيم هندي،   1

الجهات المنشئة 
 للقروض

بناء محفظة 
 القروض

إصدار 
 أوراق مالية

بنكي 
 الاستثمار

المستثمرون 
 المؤسسيون

مؤسسة الرهن القومية الفدرالية، والشركة 
.الإسكان العقاري الفدرالية لقروض  

 بيع القروض العقارية

 بيع الأصول المالية التي تم توريقها

 تدفقات نقدية
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 الإسلامي ودورها في تمويل السكنالعقاري صيغ التمويل : نيالمطلب الثا
: تناولنا في هذا المطلب بعض صيغ التمويل الإسلامي الملائمة في مجال التمويل العقاري، والمتمثلة في 

  .الاستصناع، المرابحة، الإجارة، المشاركة، والصكوك ودورها في تمويل العقاري
 التمويل عن طريق الإستصناع :الفرع الأول

 . ، ومراحله، ودوره في التمويل العقاريهمن خلال هذا الفرع قدمنا تعريف الاستصناع، وشروط عقد 
 ستصناع تعريف الا:أولا

: ، طلب الصنع يقال1الاستصناع مصدر للفعل ستصنع أي طلب الصنعة :ستصناع في اللغةعرف الاي -0
 2.أصطنع خاتما، أمر أن يصنع له

 .3هو عقد على مبيع في الذمة، شرط فيه العملبأن :ف الاستصناع اصطلاحايعر  -0
الاستصناع هو شكل من أشكال تمويل إنتاج السلع في مرحلة ما قبل الشحن أو مرحلة الإنتاج بمعنى 

، وإذا كانت آراء الفقهاء قد تباينت حول تعريف (رأس المال العامل) تمويل عملية إنتاج السلعة ذاتها 
ناع وطبيعته القانونية، إلا أنهم قد اتفقوا جميعا على العنصر الضروري فيه، والذي يتمثل في صنع السلع الاستص

 4.بناء على أمر المشتري طبقا للمواصفات التي يحددها، ويتم تسليمها له خلال فترة معينة وبالثمن المتفق عليه
ل أن تكون جاهزة، يتم تطبيق هذه والاستصناع هو الأسلوب الثاني للبيع حيث يمكن بيع السلع قب

الصيغة على السلع المصنوعة حسب الطلب وهو اتفاق يهدف إلى تصنيع السلع ضمن عقود آجلة، وبموجب 
 5.دفع أقساطالدفع مع تأجيل التسليم، ويمكن أو تأجيل  التسليمهذه العقود يسمح بالدفع فورا مع تأجيل 

عقد لشراء منتج يتم تصنيعه أو بنائه لاحقا  " يفه بأنهالاستصناع هو الطلب على التصنيع، يمكن تعر 
 6".بسعر محدد وفقا لجدول زمني متفق عليه بين طرفين

 

                                                           
 .002، ص الذكر مرجع سابق: هشام محمد القاضي  1

الخدمات المصرفية، دار الفكر ناشرون وموزعون، المملكة الأردنية  -القروض -بيوعأحمد صبحي العيادي، أدوات الاستثمار الإسلامية ال  2
 .21،ص 0202عمان، الطبعة الأولى، -والهامشية

 .22، ص مرجع سابق الذكرأحمد صبحي العيادي،   3
 .013، ص 0200ردن، الطبعة الأولى، الأ-مصطفى كمال السيد طايل، البنوك الإسلامية والمنهج التمويلي، دار أسامة للنشر والتوزيع، عمان  4
 فوزان العبادي، إدارة المخاطر المالية في أعمال الصيفة والتمويل الإسلامي، عمان، الأردن، دار الفكر ناشرون وموزعون، الطبعة الأولىعبي   5
 .20ص، 0202،

6
 Halima Khelifa, La Finance Islamique: est-elle une alternative face à la crise financière actuelle?, Revue des 

Economies Financière, Bancaires et de management, Numéro 07, déc. 2018, p 13. 
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 شروط عقد الاستصناع:ثانيا
الاستصناع عقد : "الذي يقضي بأن( 21/3/1) في هذا الصدد اتخذ مجمع الفقه الإسلامي القرار رقم 

 1":الشروط التاليةب تقديمها، وهو ملزم للطرفين في حالة تلبية محله السلع المحدد وضعها، والخدمات المطلو 
تصنع وقدره وأوصافه ستحديد طبيعة السلع المطلوب صنعها ونوعيتها وكميتها وأوصافها، أي بيان جنس الم -0

 ؛المطلوبة أي بيان جنس المصنوع ونوعه وقدره وصفته منعا للجهالة
 ؛كانه أي تحديد أجل تسليم المستصنع أو المصنوعتحديد وقت صنع السلع، أي يحدد فيه الأجل وم -0
النص على تأجيل الدفع أو التقسيط خلال فترة محددة، وبمعنى آخر يجوز في عقد الاستصناع تأجيل الثمن كله  -3

 ؛أو تقسيطه على أقساط معلومة لآجال محددة
اهرة، وبمعنى آخر يجوز أن جواز تحديد شرط جزائي إذا ما اتفق الطرفان على ذل  باستثناء حالات القوة الق -2

 ؛يتضمن عقد الاستصناع شرطا جزائيا بمقتضى ما اتفق عليه ما لم يكن  هناك ظروف قاهرة
 ؛أن يكون الاستصناع في السلعة التي تم الاتفاق عليها في العقد -2
ستصنع وليس عمل الصانع -2

ُ
 ؛أن يكون محل العقد هو الشئ الم

 لصانع؛اأن تكون المواد المكونة للسلعة من قبل  -1
 .ديد الثمن جنسا وقدرا وصفة والثمن يكون مُعجلا ومُؤجلاتح -2

عقد بيع يتضمن تحديد دقيق :" الاستصناع على أنه تعريف من خلال شروط عقد الاستصناع، يمكن 
 ". لكل مواصفات المستصنع وكذا ثمنه، على أن يكون الدفع لقيمة السلعة مقدما وتسليمها في وقت لاحق

 ستصناعمراحل الا:ثالثا
بأن يطلب المشتري من الصانع بناء عقار معين على أرض يملكها المشتري فيقوم الصانع بذل  سواء  

على أن يرد المشتري ذل  للصانع الممول  ،بنفسه أو بالتعاقد مع مقاولين لهذا الغرض مع دفع تكاليف البناء
 2.ل أتعاب المموللاحقا بأقساط دورية متفق عليها يضاف إليها زيادة في التكلفة تمث

 :ستصناع كما هو مبين في الشكل الموالييمكن توضيح المراحل التي تمر بها عملية الا
 

 

                                                           
 .012-012ص  ، صالذكر مصطفى كمال السيد طايل، مرجع سابق  1
2
 .22:، صالذكر علاء حسين علي، مرجع سابق  
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 .مراحل الاستصناع(: 06)الشكل رقم
 :المرحلة الأولى

                        :المرحلة الثاني

 
 .002، ص مرجع سابق الذكر ن،لحميد شرو بد ارقية ع :المصدر

 دور عقد الاستصناع في التمويل العقاري:رابعا
  1:ستصناع بأنهتميز التمويل العقاري عن طريق الاي

 ؛لا يشتمل على فوائد ربوية -0
يمكن أن يتم استخدام عقد الاستصناع لمن يريد إقامة مسكن خاص أو مشروع تجاري وأيضا يمكن استخدامه  -0

 ؛عقارات للبيع لإنشاء

                                                           
 .022-023، ص ص الذكر مرجع سابق: هشام محمد القاضي  1

 تحويل الدفعات

لبن ا  

تسليم البضائع والسلع المصنعة ( 2)
 لمصلحة البن 

 المشتري

 الهامش+التكلفة( 2)

 الصانع كوكيل لصالح البن 

الدفع كما تم الاتفاق ( 2)
 عليه

 المشتري

الطلب والدفع المسبق ( 3)
(تقدم سي العملية)  

 الموافقة على صيغة الاستصناع( 0)
 طلب الشراء (0)

 وعد بالدفع*

 استصناع موازي*

 

 الصانع
 الوكيل

  ـالبن
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يمكن للمؤسسات المالية إصدار وثائق لتجميع مدخرات من المواطنين لهذا الغرض على أن يشاركوا في ربح  -3
 ؛نشاط الإستصناع

  ؛يوفر للمقاولين التمويل اللازم بدون الحاجة إلى الاقتراض -2
ي بمبلغ أقل من القيمة يمكن للمؤسسة المالية تسييل ديونها على مشتري العقارات قبل موعدها ببيعها للغ -2

 ؛الاسمية
ويمكن استخدام عقد الاستصناع على النحو الذي ذكره القائلون به كوسيلة من وسائل التمويل العقاري في  -2

 :1الحالات الآتية
حالة بناء المساكن، فإن كان الشخص يمل  قطعة أرض ويريد أن يبني عليها مسكنا له، أو أي مبنى آخر فإنه  -1

ستصناع، حيث يتفق من خلال أحد الصناع على أن يبني له بناء  بمواصفات معينة،  عقد الايمكن أن يلجأ إلى
 .، ويتفقا على طريقة سداد الثمن، مع مراعاة باقي شروط الاستصناع التي ذكرها الفقهاءينأجر معينو في مدة 
 الإسلامية بنوكق للاستصناع العقاري بأحد الالأسلوب المطب: خامسا

ل إلى البن  بطلب ليصنع له مبنى، ويرفق مع طلبه بيانا كاملا مدعما بالرسوم والخرائط من يتقدم المتعام -0
الاستشاري عن مواصفات المبنى الذي يريد إنشاؤه، وصور الملكية، ومخطط الأرض، ومخططا مبدئيا للبناء 

 ؛وإيراداته المتوقعةوتقريرا مختصرا من المهندس الذي صمم البناء بحيث يتضمن هذا التقرير تكلفة البناء 
رض وموقعها، والضمانات التي يعرض المتعامل أيضا مع طلبه تقديره للمبنى والعربون الذي سيدفعه ومساحة الأ -0

 ؛يعرضها، وطريقة السداد
فنية متخصصة للمشروع بمعرفة المهندسين بالبن ، مصحوبة بدراسة مالية،  جدوىيقوم البن  بعمل دراسة  -3

 ؛توقع، ومدى قدرته على الوفاء بها على المشروع من ديونويقدر فيها الإيراد الم
 ؛في حالة موافقة البن  على عرض المستصنع يطلب منه تقديم الضمانات اللازمة -2
بعد الاتفاق النهائي يقوم البن  بتوقيع عقد استصناع مع العميل يحدد فيه جميع حقوق والتزامات كل طرف،  -2

قيمة السداد وقيمة  ،مدة السداد ، ميعاد التسليم طبقا للمواصفاتلمبنىثمن ا: يلي وأهم ما يتضمنه العقد ما
 ؛العربون المدفوع

                                                           
1
 .022-022: ، ص ص الذكر هشام محمد القاضي، مرجع سابق  
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ستصنع  -2
ُ
يقوم البن  بتوقيع عقد استصناع آخر مع المقاول ( التعامل) بعد توقيع عقد الاستصناع بين البن  والم

مباشرة  لبن علاقة المتعامل با وتكون، الاستصناع الموازاي: بـالذي رسا عليه العطاء عن طريق المناقصة يسمى 
 ؛ولا علاقة له بالمقاول

ويحجز البن  من قيمة كل ( ضمان حسن تنفيذ) يقدم المقاول خطابا بنكيا بنسبة معينة من قيمة المشروع  -1
من  %2بقا للمواصفات ادفعة للمقاول نسبة معينة كضمان لحسن التنفيذ تدفع له بعد الانتهاء من الصنع مط

 ؛كضمان لصيانة المبنى من قبل المقاول لمدة سنةقيمة المشروع  
إذا لم يلتزم المتعامل بسداد ما عليه من دين في المواعيد المحددة ولم يف الإيراد بقيمة الأقساط، يعطيه البن   -2

  1.بتنفيذ الرهن وعرض العقار للبيع إجراءاتهمهلة ويساعده على إيجاد الحل، ثم يكون من حق البن  اتخاذ 
 التمويل عن طريق المرابحة :ثانيالفرع ال

 .لنا تعريف المرابحة وأنواعها، ودورها في التمويل العقاريع تناو من خلال هذا الفر  
 تعريف المرابحة :أولا

وتعني بيع السلعة بمثل الثمن الذي اشتريت به مع زيادة ربح معلوم، ففيها يتم الاتفاق على التبايع 
 .2بسعر التكلفة زائد الربح بنسبة معينة من رأس المال، أو مبلغا محددا   بالثمن المعتبر أنه رأس المال، أي

جل ومنخفض المخاطر في البنوك الإسلامية لتمويل تعتبر المرابحة شكل من أشكال الاستثمار قصي الأ
 رفع السعر عن سعر التكلفة (Mark up) أو( باسم تمويل زائد التكلفة) عادة  إليهايشار 3.عمليات التجارة

ووفقا للفقه الإسلامي تعد المرابحة نوع من أنواع البيوع حيث يكشف البائع التكلفة الحقيقية للمنتجات 
 4.ويضيف مبلغ ربح ويباع حسب السعر بعد الإضافة المتفق عليها

تستخدم البنوك الإسلامية بيع المرابحة كأداة لتمويل الديون لأنها تتضمن مخاطر أقل، وتعرف المرابحة 
 لسلعة بسعر الشراء مضاف إليها هامش ربح معين متفق عليه، يمكن أن يكون هذا هامش الربح نسبةببيع ا

                                                           
1
  

1
عبد المطلب عبد الحميد، اقتصاديات الاستثمار والتمويل الإسلامي في الصيفة الإسلامية، الدار الجامعية الإسكندرية، الطبعة الأولى،   

 .021، ص 0202
 .20، ص0222بين المخاطر والسيطرة، المكتبة العصرية للنشر والتوزيع، مصر،  محمد محمود المكاوي، أسس التمويل المصرفي الإسلامي  2
 022، ص مرجع سابق الذكررقية عبد الحميد شرون،   3
 .22ص، الذكر عبي فوزان العبادي، مرجع سابق  4
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مئوية من سعر الشراء أو مبلغ، المرابحة نوعان إما المرابحة العادية للبيع دون وعد بالشراء و المرابحة ببيع مع وعد 
 1.نوك عادة تستخدم النوع الثانيبالشراء ويمكن أن تنفذ قانونا بعد التمل  و امتلاك السلعة،الب

 أنواع المرابحة:ثانيا
 2:تعتبر المرابحة أحد عقود البيع المهمة في الفقه الإسلامي، وتنقسم بيوع المرابحة إلى نوعين

وهذا النوع من البيوع هو الذي يشترط فيه أن يكون المبيع مملوكا للبائع، وتمارس البنوك الإسلامية : بيع المرابحة -0
يدخل فيها البن   عة لها، أو عن طريق الشركات التيع من البيوع عن طريق شركائها التجارية التابهذا النو 

 :وتتمثل شروط هذا النوع من المرابحة في الآتي اشريكا مع عملائه
 ؛عِلم المشتري بالثمن الأول -
 ؛(العائد الخاص بعملية المرابحة) بالربح ( البن ) والبائع ( العميل) عِلم المشتري -
أن يكون رأس المال من المثليات كالمكيلات والموزونات والعد ديات، ويلحق برأس المال كل نفقة معتادة في  -

 ؛عرف التجار بأنها تدخل في رأس المال
ألا تكون المرابحة في بيع الأموال الربوية بجنسيها فإذا اشترى المكيل أو الموزون بجنسه مثلا بمثل فلا يجوز له أن  -

لأن المرابحة بيع بالثمن الأول مع زيادة، والزيادة في بيع الأموال الربوية بجنسها يكون ربا، بالثمن  يبيعه مرابحة
 . الأخذ مقابل العطاء( خذ وهات) اختلف الجنس فلا مانع من المرابحة يدا بيد 

سلامية صيغة بيع يأخذ التطبيق العملي للتمويل عن طريق المرابحة في البنوك الإ: بيع المرابحة للآمر بالشراء -0
 3:المرابحة للآمر بالشراء، يتكون من وعد بالشراء وبيع مرابحة، ويتضمن ثلاث أطراف

 ؛الذي يرغب في شراء السلعة( العميل)وهو المشتري الثاني : الآمر بالشراء -
 ؛(البن ) وهو المشترى الأول، وهو البائع الثاني : المأمور بالشراء -
 .لسلعة ويريد بيعهاوهو الذي يمل  ا: البائع الأول -

 في التمويل العقاري دور عقد المرابحة:ثالثا
 :4يمكن استخدام عقد المرابحة في التمويل العقاري وفقا للإجراءات الآتية

                                                           
1
 Nuradli Ridzwan Shah Bin Mohd Dali, Islamic investments and contemporary Issues in islamic Banking 

Products, ResearchGate, p 08 . 
 .012، ص الذكر مصطفى كمال السيد طايل، مرجع سابق  2
 .22، ص الذكر محمد محمود المكاوي، مرجع سابق  3
 .022، صالذكر هشام محمد القاضي، مرجع سابق  4
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إما ( شركة عقارية مثلا) تقوم المؤسسة التمويلية بشراء العقار أو الوحدة السكنية نقدا أو بالأجل من صاحبها  -0
 ؛بدون طلب مسبق ولوحدة أبناء على طلب من محتاج ا

 1في حالة الموافقة بعد الدراسة تقوم الجهة الممولة بشراء العقار وتملكه من المورد أو الجهة البائعة؛ -0
يتم إبرام عقد بيع للوحدة مع طالب السكن بثمن شراء المؤسسة التمويلية لها زائدا هامش الربح معلوم وما  -3

 ؛بيع مقدما والباقي يسدد على أقساط طويلة الأجليقابل الأجل على أن يسدد جزء من ثمن ال
للمؤسسة التمويلية حق طلب ضمانات لسداد الأقساط ويجوز شرعا طبقا للمذهب المالكي رهن الوحدة  -2

 .عةاالسكنية المب
 التمويل عن طريق الإجارة: ثالثالفرع ال

 .ل العقاريوأنواعها، ودورها في التموي الإجارة لنا تعريفع تناو من خلال هذا الفر  
 تعريف الإجارة:أولا

الإجارة فعالة من أجر يأجر، وهو ما أعطيت من أجر في عمل، والأجر الجزاء على : تعريف الإجارة في اللغة -0
 2.العمل، والجمع أجور

يتعين على )إن عملية التمويل ألتأجيي يتطلب من البن  أن يقوم بعملية حيازة الأصل محل التأجي، 
، وبأن يحتفظ به لفترة محددة مع تحمل كل التكاليف المرتبطة به، وأن يمل  ( شراء الأصلالبن  أن يشارك في

الخبرة الكافية في تحديد نوع الأصل، والتخلص من الأصل في حالة عدم الحاجة إليه، كما يجب أن تكون 
 3.عملية الإجارة والأصل المؤجر يتوافقان مع مبادئ الشريعة الإسلامية

يعرف بالتأجي وهناك نوعان من الدلالات في الفقه الإسلامي فيما يخص الإجارة، الأولى الإجارة هي ما 
جر أصول والممتلكات، في الحالة الأولى يمكن تقديم الخدمة والحصول على تقديم الخدمات والثانية تأجي الأ

ولم يتم استخدام . افأة محددةالعمل، وفي الحالة الثانية يمكن بيع حق الانتفاع في الممتلكات والأصول مقابل مك
النوع الأول في الصيفة الإسلامية، يمكن للبنوك استخدام الإجارة لتأجي المعدات والآلات والسيارات، وغيها 

                                                           
1
تم الإطلاع ، 22ص ، (الجائز والمنهي عنها شرعا)لامية صيغ التمويل العقاري المعاصرة في ميزان الشريعة الإسه، دكتور حسين حسين شحات  

  www.darelmashora.com/download.ashx?docid=587:، على الموقع الإلكتروني02/22/0201عليها بتاريخ 
2
 .022، صالذكر هشام محمد القاضي، مرجع سابق  

3
 Seif I.Tag El-Din ;N.Iewani Abdullah. Issues of Implementing Islamic Hire Purchase in Dual Banking 

Systems:Malaysia’s Experience ; Thunderbird International Business Review, Vol. 49(2) 225–249 • March–

April 2007 ;p235. 
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وتسمى المؤجر، والطرف الآخر يسمى المستأجر، تخضع الإجارة لقواعد معينة على النحو  ،من الأصول
 1:المنصوص عليه من قبل الفقه الإسلامي

 ؛يكون الشيء موضوع عقد الإجارة له قيمة ومفيد نيجب أ -0
 ؛يجب أن تبقى ملكية الأصول مع المؤجر وينبغي نقل الحق في استخدام الأصول إلى المستأجر -0
 ؛تبقى الالتزامات المتعلقة بالملكية مع المؤجر، أما المتعلقة بالاستخدام مع المستأجر -3
 ؛وجوب تحديد فترة التأجي على نحو مسبق -2
 ؛حصة كل شري  حسبذا كانت الملكية للأصول مشتركة يمكن تأجيها ويجب أن يقتسم قيمة الإجارة إ -2
 ؛وينبغي تحديد قيمة الإجارة من البداية -2
 .تبدأ فترة الإجارة عند تسليم الأصل المؤجر للمستأجر وليس من تاريخ بدء استخدامه -1

 أنواع الإجارة :ثانيا
 :تصنف الإجارة إلى ثلاثة أنواع

والمراد بالعقود المركبة هو أنها اتفاق الطرفان ) وهو صورة من صور العقود المركبة  :تأجير المنُتهي بالتمليكال -0
الخ، بحيث ...على إبرام معاملة تشتمل على عقدين فأكثر كالبيع والإجارة والهبة والوكالة والقرض والمزارعة و

لتزامات المترتبة عليها جملة واحدة، لا تقبل التفريق تعتبر موجبات تل  العقود المجتمعة وجميع الحقوق والا
 2(.والتجزئة والانفصال بمثابة آثار العقد الواحد

إن الهدف من عقد الإجارة المنتهية بالتملي ، هو إظهار عقد البيع في صورة عقد إجارة، يتفادى البن  
صرف في العين المؤجر بالبيع أو الهبة من خلاله عدم اعتبار الشخص مالكا للمبيع، ومن ثمة تكبيل يده في الت
 3.حيث تؤدي هذه العملية إلى ضمان بقاء ملكية العين للبن  المال  الأصلي

وفقا لهذه الصيغة يقوم البن  الإسلامي بتأجي عدد من الأصول المختلفة لزبائنه، وتتمتع   :التأجير التشغيلي -0
ى هذا العقد يسمح البن  باستخدام الأصل خلال عادة هذه الأصول بدرجة عالية من التسويق، وبناءا عل

فترة الإيجار، بعد انتهاء فترة التأجي تعود الأصول إلى البن ، حيث يقوم البن  بإعادة تأجيها من جديد، 

                                                           
1
 .23-20: ، ص صالذكر عبي فوزان العبادي، مرجع سابق  

2
 30ة حالة بن  البركة الجزائري، حوليات جامعة الجزائر، العدد الطيب لحيلح، فضيلة بارش، الإجارة المنتهية بالتملي  في البنوك الإسلامية دراس  

 .020-020:،ص ص0202الجزء الرابع ديسمبر 

3
 .02الجزء الأول، ص  32، العدد 0جارة المنتهية بالتملي  وإشكالاتها الفقهية دراسة شرعية تحليلية، حوليات جامعة الجزائر لإسعد خنوش، ا  
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الصفة المميزة لهذه الصيغة هو بقاء الأصل مل  للبن  ليعود ويطرحها للتأجي في كل مرة تنتهي فيها فترة 
 1:عقد الإيجار التشغيلي إلىالإيجار، ينقسم 

 هو إيجار الممتلكات العقارية أو الأصول الأخرى؛ :عقد إيجار محدد -
 .هو إيجار المنفعة التي تحددها المواصفات المتفق عليها فالعقد: عقد الإيجار الموصوف في الذمة -
ون هنا فترة التأجي طويلة حيث تك" بإجارة الاسترداد الكامل للأصل الرأسمالي"  بأنهيعرف : التأجير التمويلي -3

 2.لتمكين المؤجر من إهتلاك تكلفة الأصل مع عائد السوق( عموما طول مدة حياة الأصل الرأسمالي المؤجر) 
يمارس هذا النشاط بشراء العقار أو ( شركة أو مصرف)يقوم في عقد الإيجار التمويلي العقاري الممول

 لعميل مقابل أقساط يراعي في تحديدها إلى جانب تغطية مقابلالاتفاق مع المقاولين على بناءه ثم تأجيه ل
  3.الانتفاع استرداد الممول لثمن العقار وعند تسديد القسط الأخي يقوم الممول بتملي  العقار للمستأجر

يعد عقد الإيجار التمويلي خاصة الإيجار التمويلي العقاري معاملة من المعاملات العقارية الائتمانية يتوفر 
ا التمويل من خلال الاعتماد على فكرة عقد التأجي التمويلي، حيث المشروع الذي يفكر في اكتساب حق به

الانتفاع بالأدوات أو بعقارات فإنه يدعو منشأة ذات طابع مالي تعرف باسم شركة التأجي التمويلي في أن 
محددة وخلال هذه المدة فإن المشروع  حق الانتفاع به لمدة" أي للمشروع" تمتلكها بدلا منه على أن تترك له 

المستأجر يقوم بدفع أقساط تغطي ليس فقط الفوائد والنفقات وهامش الربح، ولكن أيضا تغطي ثمن شراء 
المال المؤجر، وبذل  تتحقق عملية التمويل من خلال عملية الإيجار ويكون تمويلا عقاريا متى كان موضوع 

ات الإنتاجية ومظهر الائتمان هنا يتمثل في أن شركة التأجي التمويلي تحتفظ التأجي التمويلي عقارا  من العقار 
بملكية المال محل التأجي التمويلي، وتمنح للمستثمر حق انتفاع بها من خلال استئجاره لها، وفي نهاية المدة 

    4.ممولتمنحه الخيار في أن يمتلكها أو يعيد استئجارها مرة أخرى أو ينهي العقد ويقوم بردها لل
 دور عقد الإجارة في التمويل العقاري: ثالثا

يمكن أن يكون للإجارة دور هام في التمويل العقاري سواء بالنسبة للإجارة التشغيلية أو الإجارة المالية، 
 5:ويمكن أن يتم ذل  في الإجارة التشغيلية بأسلوبين

                                                           
1
 Ezzedine mohd Khoja, Instruments of Islamic Investments, Dallah AL-Baraka Group, Research and 

Devlopment Department, p15. 
 .003، ص الذكر رقية عبد الحميد شرون، مرجع سابق  2
 .21، ص الذكر علاء حسين علي، مرجع سابق  3
 .20-22:، ص صالذكر الصغي محمد المهدي، مرجع سابق  4
5
 .002-002:، مرجع سابق الذكر، ص صهشام محمد القاضي  
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  تأجيها لطالبي السكن مقابل أجرة شهرية؛أن تنشأ شركة عقارية غرضها إنشاء المباني ثم: الأسلوب الأول -0
تصدر شركة استثمار سندات إجارة تجمع بموجبها مبالغ من المدخرين ثم تنشئ بهذا المبلغ  :الأسلوب الثاني -0

عدة مباني تقوم بتأجيها على أن يشارك حملة السندات في الحصول على قيمة الإيجار الدوري بحسب ما يحمله  
 .يتم تداول هذه السندات في السوق الثانوية .خصم مقابل إدارة العقاركل شخص من سندات بعد 

وبالنسبة للإجارة المنتهية بالتملي  يمكن أن يتم ذل  عن طريق قيام مؤسسة مالية بشراء أو بناء مبنى ثم 
مش تقوم بتأجيه للغي مقابل قسط إيجار دوري محدد، بحيث تسترد المؤسسة تكاليف الحصول على المبنى وها

 .ربح وجزء من ثمن المبنى مع كل قسط إلى أن تنتهي مدة الإيجار فتنتقل ملكية المبنى إلى المستأجر
 .التمويل عن طريق المشاركة: رابعالفرع ال

 .وأنواعها، ودورها في التمويل العقاري المشاركة لنا تعريفع تناو من خلال هذا الفر  
 تعريف المشاركة:أولا

يمكن تعريفه على أنه جهة فق ا مع أحكام الشريعة الإسلامية، مويل الأكثر توايعتبر هذا النمط من الت
نوع )يذ مشروع محدد أو المادي من أجل تنف/كثر رأس مالهما المالي والبشري واتصال يجمع فيها طرفان أو أ

 1.، أو الحصول على حصص في شركة موجودة بالفعل(مشروع مشترك
يلية التي تقوم بين مؤسسة تمويلية إسلامية وعميل من أجل تمويل يمثل عقد المشاركة العلاقة التمو 

مشروع ما، حيث تقوم المؤسسة بتوفي نسبة من رأس المال الذي يحتاجه العميل في المشروع، مع الاتفاق على 
 تقاسم الربح والخسارة وفقا لمبدأ مسبق في الصيغة، حيث يساهم العميل في كل من رأس المال وإدارة الأعمال
والعائد يكون غي ثابت ويعتمد على الربح الفعلي المحقق في المشروع، ويجب تحديد نسبة الربح لكل شري  

 2.مسبقا وبما يتناسب مع الربح المستحق للمؤسسة وليس بما يتناسب مع رأس المال الذي استثمر
فقه الإسلامي إلى  بتمويل الشراكة أو تمويل المشروع المشترك ولم يشر مجمع ال" معروفوهي كما هو 

   3".كلمة المشاركة وهي مشتقة من كلمة شراكة وتعني تقاسم، وتعالج التوزيع غي عادل للثروة
 
 
 

                                                           
1
 Halima Khelifa, op.cit, p 11. 

2
 Kelly Holden, Islamic Finance: « LEGAL HYPOCRISY » Moot Point, Problematic Future Bigger Concern, 

Boston University International Law and Journal, Vol.25, 2007, p 351. 
 22، ص الذكر مرجع سابق عبي فوزان العبادي،  3
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 (المنتهية بالتمليك) المشاركة المتناقصة : ثانيا
عرفت هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية : (المنتهية بالتمليك)تعريف المشاركة المتناقصة  -0

عبارة عن شركة يتعهد فيها أحد الشركاء بشراء حصة الآخر تدريجيا إلى أن يتمل  :" المشاركة المتناقصة بأنها
المشروع بكامله، وإن هذه العملية تتكون من شركة في أول الأمر، ثم البيع والشراء بين الشريكين، ويقع البيع 

 1".لعقدين في الآخروالشراء بعقد منفصل عن الشركة، ولا يجوز أن يشترط أحد ا
شركة يعطي البن  فيها الحق للشري  في الحلول محله :" هي( المنتهية بالتملي )  حقيقة المشاركة المتناقصة

 2".في الملكية دفعة واحدة، أو على دفعات حسبما تقتضيه الشروط المتفق عليها
 دور المشاركة المتناقصة في التمويل العقاري -0

 :ركة المتناقصة في التمويل العقاري كما يلياشالميلخص بعض الباحثين أسلوب 
 .التمويل العقاري عن طريق المشاركة(: 07)الشكل رقم

 
الجائز والمنهي )صيغ التمويل العقاري المعاصرة في ميزان الشريعة الإسلامية ، حسن حسين شحاته :المصدر

 :، على الموقع الإلكتروني02/22/0201بتاريخ تم الإطلاع عليها ، 22ص ، (عنها شرعا

www.darelmashora.com/download.ashx?docid=587 22، ص. 
( الطرف الأول)فكرة هذه الصيغة تكمن في أن يتم إصدار ترخيص بين مؤسسة التمويل العقاري 

، وينجم عن إنشاء هذه الشركة عقدا بالمشاركة المنتهية بالتملي  حيث (الطرف الثاني)والمقترض مقدم التمويل 
الحق للطرف الثاني أن يحل محل الطرف الأول في الملكية دفعة واحدة أو على دفعات، وبمقتضى شرط يعطي 

متفق عليه، ويمكن في هذه الصيغة تخصيص أحد الشريكين بالإدارة والعمل، ويقوم الطرف الآخر بالرقابة 
ربح بنسبة متساوية، ويمكن وتخصص نسبة من الربح مقابل ذل ، أو ينفرد أحد الشركاء بالعمل ويشتركان في ال

                                                           
الشرعية النص الكامل للمعايي الشرعية، التي تم اعتمادها حتى صفر  المعايي ،(AAOIFI)هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية   1

 .322م، ص 0201 نوفمبر-هـ0231
 .20، ص 0223الطبعة الثانية، المركز الدولي للنشر، غزة، أحمد ذياب شويدح، المعاملات المالية المعاصرة في الشريعة الإسلامية،   2

 طرف ثاني شري  طرف أول شري 

 يقدم الأرض يقدم التمويل توزيع عائد المشاركة بينهما

موضوع المشاركة بناء 
 عقار

اركةعقد المش  

https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=9&ved=2ahUKEwjBgp3cucXhAhVIzYUKHVxXAeoQFjAIegQIBBAC&url=http%3A%2F%2Fwww.darelmashora.com%2Fdownload.ashx%3Fdocid%3D587&usg=AOvVaw1oZQKqF9Vx9VYOqVKXD_sJ
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أن يختلفان في نسبة الربح برغم تساويهما في المال، ويرجع ذل  لاتفاقهم الأولي، ولا تستمر شراكة الطرف 
، بل يتناقص استمراره بزيادة حصة الطرف الثاني التي (بالتصفية أو نهاية المشروع) الأول حتى نهاية الشراكة 

 1.، وتكون حصة الطرف الثاني من المشروع نقدية أو عينية وبسعر السوقتزداد بسداد نسبة من ملكية البن 
 دور عقد المشاركة في التمويل العقاري: ثالثا

التمويل بالمشاركة له أهمية كبية، ففي الاقتصاد المتقدم يكون التمويل بالمشاركة هو القاعدة وليس  
وعليه لعقد المشاركة  كثر لمقابلة التطورات غي المتوقعة،الملجأ الأخي نظرا لأن فكرة اقتسام الربح تحقق مرونة أ

دور هام في التمويل العقاري، ويكون العقار ملكا عن طريق شركة المل ، والمشاركة المتناقصة، فالمشاركة تصلح 
بنوعيها الاختياري والإجباري كوسيلة للتمويل العقاري، ويكون العقار ملكا لشريكين أو الشركاء حسب 

  2:من الشركة، ويمكن تطبيق شركة المل  في ما يلينصيبه 
يمكن للأفراد تطبيق شركة المل  للحصول على السكن اللازم، كالاشتراك في شراء مبنى مكون من عدة طوابق،  -0

 ويكون شركة بينهم كل حسب نصيبه؛
 ل الشركة قائمة؛ناءها، وتقسم بينهم بعد ذل  أو تظالاشتراك في شراء قطعة أرض وب -0
البنوك العقارية لأصحاب المشروعات استصلاح الأراضي أو تشييد السكنات الأموال اللازمة ولكن على تقدم  -3

 .سبيل المشاركة بالنصف أو الثلث
 التمويل عن طريق الصكوك : الفرع الخامس

 .في التمويل العقاريها وأنواعها، ودور  الصكوك تعريف سنحاول تقديم 
 تعريف صكوك : أولا

 .ي تعريف كلمة صكوك لغة واصطلاحاسنحاول فيما يل
: وثيقة بمال أو نحوه ويقال صكه صكا: جمع ص  وصكوك وأص  وصكاك، وبراد به: تعريف الصكوك لغة -0

أي لطمته 3﴾فصكت وجهها﴿: أي أغلقته، وفي القرآن الكريم: أي دفعه بقوة أو ضربه، وصكت الباب
 4.تعجبا

                                                           
ع السكن في خليل عبد القادر، بوفاسة سليمان، دور الابتكارات المالية في تمويل السكن بالإشارة لحالة الجزائر، مداخلة بالملتقى الدولي أزمة قطا   1

 .022صادية والتجارية وعلوم التسيي، ص ،كلية العلوم الاقت0200ماي  02و21الدول العربية واقع وآفاق، يومي 
2
 .032هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص   

3
 .، القرآن الكريمسورة الذاريات 01الآية   

4
 .21، ص 0202أحمد جابر بدران، الصكوك كأداة بين النظرية والتطبيق، مركز الدراسات الفقهية والاقتصادية،  الطبعة الأولى، القاهرة،   
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الإسلامي على أوراق مالية قابلة للتداول، تشبه الأسهم  عبارة تطلق في التمويل: تعريف الصكوك اصطلاحا -0
والسندات، الأصل أنها يجب أن تكون شبيهة بالأسهم، ولكنها قد تصبح في الواقع العملي مثل السندات 

 1:مضمونة الأصل والفائدة وتتمثل أنواعها في
 .الخ...، صكوك مرابحة، صكوك إجارة، صكوك سلم، صكوك استصناع(قِراض)صكوك مضاربة 

ي سند إسلامي يقوم على مفهوم التسنيد، وهي بديل إسلامي لتسييل الأصول وتمويل المشاريع هالصكوك 
  2.المشتركة والتمويل من خلال التوريق المدعوم بالأصول

 صكوك الإجارة: ثانيا
 .ودورها في تمويل السكن لإجارةسنحاول استعراض تعريف صكوك ا 

: ئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية والإسلامية صكوك الإجارة بأنهاعرفت هي: تعريف صكوك الإجارة -0
وثائق متساوية القيمة تمثل حصصا شائعة في ملكية أعيان أو منافع أو خدمات أو في موجودات مشروع "

معين أو نشاط استثماري خاص، وذل  بعد تحصيل قيمة الصكوك وقفل باب الاكتتاب وبدء استخدامها 
 3".رت من أجلهفيما أصد

يمكن استخدام صكوك الإجارة في التمويل السكني وأهم ما يميز : صكوك الإجارة ودورها في تمويل السكن -0
هذه الصكوك هو قلة مخاطرها بفضل الأجرة المضمونة، وفيما يلي إحدى الصيغ المستخدمة لتمويل القطاع 

 4:السكني باستخدام صكوك الإجارة
ئتي وحدة اء والتعمي لبناء فندق ضخم ذي سمعة عالمية مرموقة يحتوي على مأن تحتاج إحدى شركات البنا -

 سكنية فتتقدم إلى البن  الإسلامي بطلب تمويل بمقدار معين؛
يقوم البن  الإسلامي بالتعاقد معها على تقديمه المبلغ المتفق عليه باعتبار أنها أجرة وذل  في مقابل ملكيته  -

ة وصفا منضبطا من وحدات هذا الفندق المزمع إقامته لمدة ثلاثين عاما على لمنافع مائة وحدة سكنية موصوف
 أن يستحق البن  الإسلامي المنفعة بعد خمس سنوات؛

                                                           
1
 .021، ص 0200فيق يونس المصري، التمويل الإسلامي، دار القلم، الطبعة الأولى، دمشق، ر   

2
 Salman Ahmed Shaikh & Shan Saeed, SUKUK BOND: The Global Islamic Financial Instrument, 

Economic Potential and Promise of Islamic Finance, October 2010, p 04. 
3
 .302، ص (3/0)عية لهيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية، المعيار السابع عشر، صكوك الاستثمار الفقرة المعايي الشر   

4
محمد زواري فرحات، تمويل السكن باستخدام الصكوك الإسلامية دراسة نظرية تطبيقية، مذكرة ماجستي تخصص الاقتصاد الإسلامي، كلية   

 .10، ص 0202-0203امعة الأمي عبد القادر للعلوم الإسلامي، قسنطينة، الشريعة والاقتصاد، ج
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ثم يقوم البن  بتقسيم ملكية سكن كل واحدة من هذه الوحدات السكنية المائة التي امتلكها بعقد الإجارة إلى  -
سكنية موصوفة وصفا دقيقا منضبطا لمدة أسبوع من كل عام يمثل كل جزء منها منفعة وحدة  ،خمسين جزءا

لمدة ثلاثين عاما على أن تكون قيمة كل ص  من هذه الصكوك بسعر معين ينص على أن منافع الصكوك 
 يبتدئ استحقاقها بعد خمس سنوات؛

 .يبعد عرض الصكوك لاكتتابها العام على الجمهور يقوم البن  بدفع الأجرة لشركة البناء والتعم -
 صكوك المشاركة: ثالثا

 .سنحاول استعراض تعريف صكوك المشاركة ودورها في تمويل السكن 
عرفت هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية صكوك المشاركة على : تعريف صكوك المشاركة -0

أو تطوير مشروع قائم، هي وثائق متساوية القيمة يتم إصدارها لاستخدام حصيلتها في إنشاء مشروع، : " أنها
أو تمويل نشاط على أساس عقد من عقود المشاركة، ويصبح المشروع أو موجودات النشاط ملكا لحملة 
الصكوك في حدود حصصهم، وتدار صكوك المشاركة على أساس الشركة أو المضاربة أو على أساس الوكالة 

 1".بالاستثمار
وك المشاركة مناسبة جدا لتمويل قطاع العقار وذل  تعد صك: صكوك المشاركة ودورها في تمويل السكن -0

 2:للأسباب التالية
 يحتاج الاستثمار في قطاع العقار إلى أموال ضخمة وفي هذه الحالة يعد المصرف أنسب شري ؛ -
 يعتبر قطاع العقارات من القطاعات المربحة جدا والتي تولد عوائد ضخمة؛ -
ربح إلى المساهمة في التنمية الاقتصادية والاجتماعية للبلد، تهدف المصارف الإسلامية إضافة إلى تحقيق ال -

 .والاستثمار في قطاع العقار يعد من ذل  النحو
 :وترتكز عملية صكوك المشاركة بين المستثمرين على النحو المبين في الشكل الآتي

 
 
 
 

                                                           
1
 .031، ص (3/2)المعايي الشرعية لهيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية، المعيار السابع عشر، صكوك الاستثمار الفقرة   

2
 .20، مرجع سابق الذكر، ص محمد زواري فرحات  
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  .تنظيم عملية صكوك المشاركة بين المستثمرين(: 08)الشكل رقم

 
تمويل السكن باستخدام الصكوك الإسلامية دراسة نظرية تطبيقية، ، محمد زواري فرحات :المصدر 

مذكرة ماجستي تخصص الاقتصاد الإسلامي، كلية الشريعة والاقتصاد، جامعة الأمي عبد القادر للعلوم 
 .20، ص 0202-0203الإسلامي، قسنطينة، 

ن القطاعات السيادية التي يجب على الدولة إخضاعها لسلطتها تجنبا مما سبق نلاحظ أن قطاع السكن م
لأي تضخم يمس القطاع السكني، ولتجنب مشكلة توفي الغطاء المالي فإن اقتراح العمل بصكوك المشاركة 
المتناقصة هو الحل الأمثل للحكومات الإسلامية للحفاظ على السيادية من جهة، وعلى السلامة الشرعية من 

خرى وتوفي التكنولوجيا والخبرة اللازمة إضافة إلى الغطاء المالي من زاوية ثالثة، ويمكن للحكومة في هذه جهة أ
الصيغة استخدام أراضيها كونها المال  الأكبر للأراضي، وهو ما يسمى بالتمويل على أساس المشاركة في 

صول الثابتة مثل الأرض البيضاء، على أن الإنتاج، وهذا النوع من التمويل تكون المشاركة على أساس تقديم الأ
يقوم الممول بإنشاء المشروع وتقاسم الناتج حسب نسب الاتفاق، ويصلح هذا النوع من التمويل للمشاريع 
التي تكون بحاجة إلى استثمارات ضخمة في الأصول الثابتة كمشاريع البنى التحتية، وهذه الصيغة يجري فيها 

مة كحافز لحث شركات القطاع الخاص على القيام بالاستثمار في البنية التحتية استخدام هبات الأراضي العا
 1.خدمة للمصلحة العامة

 
 

                                                           
1
 .23-20، مرجع سابق الذكر، ص ص اتمحمد زواري فرح  

شركة الأغراض  المستثمرون
ة الخاصةددالمتع  

 الموجب

 .حث المستثمرين على الاستثمار في الصكوك.0.     نقل الأصول إلى الشركة ذات الأغراض الخاصة.0

 .دفع الإيرادات الشهرية.2.     تصدير صكوك المشاركة.2.    حصيلة الصكوك.3
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 ودورها في تمويل السكن (التكافلية) التمويل التعاونية صيغ التمويل: المطلب الثالث
لحسنة، سلوب التمويل بالقروض اأ وهي أو التكافلية، المطلب صيغ التمويل التعاونية يتضمن هذا 

 .والوقف، والزكاة ودورها في التمويل العقاري 1،ويقوم القرض الحسن على التبرع والإحسان
 التمويل عن طرق القرض الحسن :الفرع الأول

 .في التمويل العقاري ودورهتناولنا من خلال هذا الفرع تعريف القرض الحسن،  
 تعريف القرض الحسن:أولا

 :كما يليلغة واصطلاحا   القرض الحسن عرفي 
ما : قطعتهُ، والقرضُ : قَرضا  –بالكسر –القطع، قرضَتُ الشيء أقَرضُِهُ : هو القرض: تعريف القرض الحسن لغة -0

أي : تعطيه من المال لتُقضاهُ، واستقرضت من فلان، أي طلبت منه القرضَ فأقرَضني، واقتَرضتُ منه القَرضَ 
 2.ن ومن إساءة وهو على التشبيهما سلفتُ من إحسا: أخذت منه القَرضَ، والقرضُ أيضا  

وأقرضوا الله قرضا ﴿:لقوله تعالى هو القرض الذي يكون بلا فائدة: تعريف القرض الحسن اصطلاحا -0
 3.﴾حسنا

قرض استهلاك وهو عقد يلتزم به : "القرض الحسن على أنه 222عرف القانوني المدني الجزائري في مادته 
من النقود و أي شيء مثلي آخر على أن يرد إليه المقترض عند نهاية المقرض أن ينقل إلى المقترض ملكية مبلغ 
 4".القرض نظيه في النوع والقدر والصفة

هو قرض يقدم للأفراد المحتاجين لفترة معينة، ثم يقوم المقترض بإرجاع أصل القرض فقط دون فوائد حيث 
ا يتم تلقي الودائع التي يتم تحويلها إلى تقوم البنوك الإسلامية بفتح حسابات خاصة بالقروض الحسنة من خلاله

 5.الأفراد المحتاجين، وفي أحيان لا يتم تحديد فترة لاسترجاع القرض
يمثل القرض الحسن خدمة اجتماعية إنسانية، يحقق التكافل بين أفراد المجتمع ويقلل من نسب الفقر، ومن 

ارف الإسلامية بمساعدة أصحاب المشروعات وظائفه الاقتصادية إحداث التنمية في المجتمع، حيث تقوم المص

                                                           
 .13، ص الذكر محمد محمود المكاوي، مرجع سابق  1
2
، 0202عبد الحق حميش، إحياء مؤسسة القرض الحسن في المجتمعات الإسلامية، مجلة البحوث العلمية والدراسات الإسلامية، العدد الثامن،   

 .01ص 
 .، سورة المزمل، القرآن الكريم02انُظر الآية   3
4
 .0201، ص0112سبتمبر  32المؤرخة في  12، الجربدة الرسمية عدد 0112سبتمبر  02، المؤرخ في 22-12الأمر   

 .001، ص الذكر رقية عبد الحميد شرون، مرجع سابق  5
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وتحديدا الصغية منها في إقامة مشروعاتهم مما يضفي قوة اقتصادية للمشروعات، ويعتبر القرض الحسن من 
 1.أدوات التمويل الربحي الذي تمارسه بعض المصارف الإسلامية لتحقيق التنمية الاقتصادية والاجتماعية

 عقد القرض الحسن: ثانيا
 2:عقد القرض الحسن من ثلاث موضوعات هي يتكون

 الشخص الذي يقوم بإقراض ماله إلى الآخرين وله سلطة على هذا المال وحر التصرف فيه؛: المقرض -0
 هو الشخص صاحب الحاجة الذي يأخذ المال لينتفع به في قضاء حاجته ثم يرده؛: المقترض -0
 .د أن يكون المال مملوكا للمقرضوهو المال الذي يقدمه المقرض للمقترض ولا ب: محل القرض -2

ومن شروط محل العقد أن يكون محل القرض مالا أو ما يقوم بثمن كالعقار والثياب والحيوانات أن ما يقوم 
بوزن كالقمح والشعي أو المعدود بالنقود كالأسهم للانتفاع بقيمتها وبهذا فمحل القرض يجوز على كل ما هو 

بعينه، وفي كل الأحوال يجب أن يكون المال قابل للتداول، وأن يكون محل منقول، أي ما هو قابل للانتفاع 
 .القرض مقدرا أو موصوفا

 دور القرض الحسن في التمويل العقاري: ثالثا
 3:ويمكن أن يكون كما يلييمكن أن يكون للقرض الحسن دور كبي في التمويل العقاري، 

سة لهذا الغرض تكون مهمتها تقديم القرض الحسن من أجل يمكن أن يقوم الأفراد الطبيعيون، أو أن تنشأ مؤس -0
توفي السكن لمن هو في حاجة إليه من أبناء المجتمع، وتمول هذه المؤسسات عن طريق تبرعات المحسنين، ثم 
تقدمها على شكل قروض موثقة برهن أو كفيل أو غي ذل ، على أن تسترد عن طريق اقتطاع جزء من راتب 

ي، وهذه المؤسسات تستطيع أن تقدم قروضا عقارية لقطاع كبي من المحتاجين نظرا المستقرض كقسط شهر 
 لكبر حجم ميزانيتها؛

كما يمكن تقديم هذا النوع من القروض الحسنة في مجال التمويل العقاري عن طريق البنوك الإسلامية، وذل   -0
 تمويل للمحتاجين؛بأن يخصص البن  جزءا كبي من أرباحه، ومن تبرعات المودعين لتقديم ال

                                                           
1
مولة في ولاية تبسة، مجلة فضيلة بوطورة، مريم زعلامي، تمويل المشروعات الصغية في الجزائر من خلال القرض الحسن مع الإشارة للهيئات الم  

 .22الحقوق والعلوم الإنسانية، دراسات اقتصادية، جامعة زيان عاشور الجلفة، ص 
2
 .31، الجزائر، ص 0غزازي عمر، استثمار أموال صندوق الزكاة من خلال القرض الحسن، مجلة الاقتصاد والتنمية البشرية، جامعة البليدة   

3
 .012-010: الذكر، ص ص م محمد القاضي، مرجع سابقهشا  
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كما يمكن أن يأخذ القرض الحسن شكل الجمعيات التعاونية المالية التي يقوم بها بعض الناس عن طريق قيام  -3
عدد محدد من الناس بدفع مبلغ معين من المال شهريا، لمدة محدودة، ويسلم هذا المبلغ شهريا لواحد منهم، 

 مويل العقاري ضعيفة؛وهي عمل تكافلي مبرر، وإن كانت مقدرتها على الت
كما يمكن إنشاء صندوق للقرض الحسن يأخذ شكل جمعية تعاونية ليس له أية صفة استثمارية، ويتم تمويله  -2

 .من التبرعات والصدقات، والودائع المحددة الأجل
 .التمويل عن طريق الوقف:الفرع الثاني

 .لعقاريسنتطرق من خلال هذا الفرع لتعريف الوقف،  ولدوره في التمويل ا 
 تعريف الوقف: أولا
 :يعرف الوقف لغة واصطلاحا كما يلي 

وقفت الدار وقفا  للمساكين بمعنى : من وقف يقف وقفا  ووقوفا  خلاف الجلوس، يقال: تعرف الوقف في اللغة -0
كل ما يحبس بوجه من وجوه الخي، ويصدق على كل شيء وقفه صاحبه، : حبسها في سبيل الله، والحبيس

كل ما وقف، فيحبس أصله وقفا  مؤبدا ، وتسبل ثمرته ونتاجه وريعه ومنفعته تقربا  إلى : الحاء والباء والحبس بضم
 1.الله عز وجل

 2:هناك عدة تعاريف نذكر منها: تعريف الوقف اصطلاحا -0
اختلف فقهاء الحنفية في تعريف الوقف والسبب في هذا يرجع إلى اختلافهم في لزوم : الوقف عند الحنفية -

 .ف أو عدمهالوق
حبس العين على مل  الواقف والتصدق بمنفعتها، أو صرف منفعتها إلى : " فالوقف عند أبي حنيفة هو

 ".من أحب بالمنفعة
إعطاء منفعة شيء مدة ": عرف ابن عرفه من المالكية الوقف بالمعنى المصدري بأنه: الوقف عند المالكية -

 ."وجوده، لازما بقاؤه في مل  معطيه ولو تقديرا
حبس مال يمكن الانتفاع به مع بقاء عينه بقطع التصرف : "عرفه فقهاء الشافعية بأنه :الوقف عند الشافعية -

 .في رقبته على مصرف مباح موجود

                                                           
1
، ص 021ماي  02، 20، العدد 02سهيل الأحمد، المشكلات التي تواجه الوقف في دعم القرآن الكريم، مجلة أنثروبولوجية الأديان، المجلد   

001. 
2
 .011-012:هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص ص  
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الوقف ابتكار إسلامي، غي معروف من قبل بصورته الفقهية المنظمة، وهو أن يشرع الفرد تشريعا يلزم به 
بناء الذات، وممارسة الحرية، ومقاومة شح النفس، والأنانية الشخصية نفسه لمصلحة الغي، والوقف درس في 

لأنه تنازل عن مل  على سبيل التأبيد، وانتقاله إلى شخصية معنوية مستقلة، وفيه يصبح الفرد صانع قرار 
شأن ويسهم في الشأن العام، لذل  تكبله الحكومات الاستبدادية بترسانة من القوانين الجائرة، لذل  تحتكر ال

تتمثل آليات تمويل الوقف في الصناديق الوقفية، الصكوك الوقفية، عقود الأملاك .1العام وحدها بلا منافس
 2.الوقفية والبنوك الإسلامية

 قواعد الوقف: ثانيا
 :القواعد الثلاث الكبرى لنظام الوقف الإسلامي

 لواقف كنص الشارع في لزوم العمل به؛احترام إرادة الواقف، فتواتر قول الفقهاء أن شرط ا: القاعدة الأولى -0
ي إقرار الشخصية الاعتبارية لنظام الوقف، فيصبح للوقف بمجرد إنشائه ذمة مستقلة عن ه: القاعدة الثانية -0

ذمة الواقف، وهذه الشخصية المعنوية للوقف تقرر له الحقوق وتحمله بالالتزامات، وهو ما يحفظ مال الوقف 
 ؛ويعزز استقلاليته

 .أن القضاء له ولاية عامة على الأوقاف والقضاء لأكثر السلطات استقلالية في الدولة: لثالثةالقاعدة ا -3
 دور الوقف في التمويل العقاري: ثالثا

يعد الوقف موردا من الموارد التمويلية الهامة في الاقتصاد الإسلامي، حيث يسهم في إيجاد حل 
جتماعية والاقتصادية، فهو يعتمد على حشد شامل مناسب وطويل المدى لتمويل مختلف أوجه التنمية الا

 ؛ومقصود للمدخرات المحلية التي تعتبر المصدر الأساسي للتمويل التنموي
ودور الوقف في المجال العقاري معروف منذ بدء ظهور الإسلام وقد تسابق الصحابة رضوان الله عليهم 

نوع من التمويل، وتزخر كتب السنة بالعديد من في وقف الدور والمساكن على المحتاجين وغيهم وفي هذا ال
 3:هذه الآثار، ومن هذه الآثار

أوقف أنس دارا  فكان إذا قدمها نزلها، وتصدق الزبي بدوره، وقال : ما أورده البخاري معلقا  من أنه
للمردودة من بناته أن تسكن غي مضرة ولا مضر بها، فإن استغنت بزوج فليس لها حق، وجعل ابن عمر 

 .نصيبه من دار سكنى لذوي الحاجة من آل عبد الله
                                                           

  .02 ، ص0200رة وبناء حضارة، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، مصر، عبد العزيز قاسم محارب، الوقف الإسلامي اقتصاد وإدا  1
2
 .001ص ، 0202، 20، العدد 02ذهب صالح، دور الوقف في التنمية المحلية في ولاية الوادي دراسة تطبيقية، مجلة رؤى اقتصادية، المجلد   

3
 .323-320: هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص ص  
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وكل هذا يدل على ما للوقف من دور كبي في توفي السكن لمن يحتاج إليه، وبهذا يمكن أن يؤدي 
 .الوقف وظيفة تمويلية هامة في المجال العقاري

 .التمويل عن طريق الزكاة :الفرع الثالث
 .في التمويل العقاري في هذا الفرع تعريف الزكاة ودورها تناولنا 

 تعريف الزكاة: أولا
 :تعرف الزكاة لغة واصطلاحا كما يلي 

من زكا يزكو زكاء زكوا ، وتعني الطهارة والنماء والبركة والمدح والصلاح، ودلالتها على : تعريف الزكاة في اللغة -0
قد ﴿: وقوله تعالى 2﴾خذ من أموالهم صدقة تطهرهم وتزكيهم بها﴿: في قوله تعالى 1الطهارة والمدح يتبين

 3﴾أفلح من تزكى
الزكاة مبلغ معين من أموال المسلمين توزع على مستحقيها، وتعني الحق في المال أو : تعريف الزكاة اصطلاحا -0

  4.الجزء المحدد من المال الذي حدده الله عز وجل للمنتفعين، وتعني النمو والنماء للثروة، أو نمو المجتمع ككل
 5:على التنمية المستدامة اجتماعيا من خلال العديد من الأدوار يتمثل أهمها فيما يلي تؤثر أموال الزكاة

 التقليص من حدة التفاوت والصراع الطبقي؛ -
 تشجيع البحث العلمي ورفع المستوى المعيشي؛ -
 .رفع المستوى الصحي للفرد في المجتمع -

ات معينة مرة كل عام إذا وصل المال إلى الزكاة قدر مالي مستمر حدده الشرع في أموال معينة يعطى إلى فئ
 6.نصاب معين ولا تسقط بحال

 

                                                           
1
، جوان 20، العدد 22وش، وسيلة السبتي، تجربة السودان في استثمار أموال الزكاة، مجلة الدراسات المالية، المحاسبية والإدارية، المجلد بزيو عيش  

 .10ص ، 0201
2
 .023سورة التوبة، جزء من الآية   

3
 .02ورة الأعلى، الآية س  

4
 Moid U.Ahmed, Athar Mahmood, Zakat fund-concept and perspective, International Journal of Monetary 

Economics and Finance,Vol 2,Nos.3/4, January 2009,p 198.  
5
، مجلة العلوم الإدارية 0203-0223بن الزاوي إشراق، صناديق الزكاة نموذج للتنمية المستدامة دراسة حالة صندوق الزكاة لولاية بسكرة الفترة   

 .231، ص 0201، ديسمبر 20، العدد 20يد حمه لخضر بالوادي، الجزائر، المجلد والمالية، جامعة الشه
6
، العدد الثاني، ديسمبر 00عثمان بن حليمة، نظام الزكاة في الإسلام من منظور استشراقي عرض ونقد، مجلة الحضارة الإسلامية، المجلد   

 .11،  ص 0202
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 1:فيما يلي شرح موجز للأصناف الثمانية المستحقون للزكاة وهم: مصارف الزكاة: ثانيا
هم ذوي الحاجة والفاقة اللذين لا يجدون كفايتهم مما لا غنى عنه من غذاء و شراب وملبس ومسكن  :الفقراء -0

 حرفة ونحو ذل ؛
هم الفقراء الذين يتعففون عن السؤال، فالمسكين هو الذي لا يجد عنى يغُنيه ولا يفُطن له فيتصدق  :المساكين -0

 عليه، ولا يقوم فيسأل الناس؛
وهم الذين يوليهم الإمام أو نائبه العمل على جمعها من الأغنياء، وهم الجباة والحفظة والكتبة  :العاملين عليها -3

 لديوانها؛
هم الجماعة اللذين يراد تأليف قلوبهم وجمعها على الإسلام أو تثبيتها عليه، لضعف إسلامهم، : مالمؤلفة قلوبه -2

 أو كف شرهم عن المسلمين أو جلب نفعهم في الدفاع عنهم؛
 وهم العبيد الأرقاء يشترون بمال الصدقة لف  رقابهم ويعتقون؛ :في الرقاب -2
 م أداؤها؛وهم اللذين تحملوا الديون وتعذر عليه :الغارمين -2
 .أي الطريق الموصل إلى مرضاته من العلم والعمل :في سبيل الله -1

 2دور الزكاة في التمويل العقاري: ثالثا
الهدف من الزكاة هو توفي حد الكفاية لكل فرد في الجماعة، وحد الكفاية هذا يعني سداد حاجة  

على ما يليق بحاله، وحال من في نفقته من الفقي بما يكفيه مطعما وملبسا ومسكنا وغيها، مما لابد له منه 
 .غي إسراف و تقتي

فإذا كان الشخص الذي يمل  مسكنا يستحق الأخذ من الزكاة، فكيف الذي لا يمل  مسكنا، ويحتاج 
إلى المال اللازم لسد حاجته من المسكن؟ إنه بلا ش  يستحق أن يأخذ من الزكاة ما يتمول به للحصول على 

 .مسكن
 :ا دور تمويلي هام ويظهر هذا الدور الهام فيما يليفالزكاة له

 حجم الحصيلة وضخامة وعائها التحصيلي؛ -0
 استثمار الأموال وعدم تركها معطلة وتوجيهها نحو عمليات استثمارية حتى تدر عوائد؛ -0

                                                           
1
، جوان 20، العدد 22استثمار أموال الزكاة، مجلة الدراسات المالية، المحاسبية والإدارية، المجلد بزيو عيشوش، وسيلة السبتي، تجربة السودان في   

 .12، ص 0201
2
 .302-302هشام محمد القاضي، مرجع سابق الذكر، ص ص   
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كما يظهر دور الزكاة التمويلي من حيث ما تقدمه من ضمانات في عمليات القروض، حيث إن مصارفها  -3
ية مصرف الغارمين، وتشجيع هذا المصرف يؤدي إلى تشجيع كل من المقرض والمقترض على الإقدام الشرع

 على القرض الحسن، ففيها فائدة للطرفين والعملية الإنتاجية والمجتمع ككل؛
يمكن أن تساهم الزكاة في التمويل العقاري عن طريق إعطائها في صورة سكن لمن يستحق الزكاة، ولا يجد  -2

كذل  عن طريق استثمار أموال الزكاة في تمويل وإقامة مشروعات عقارية وتمليكها لمن يستحق الزكاة، سكنا، و 
 .أو تأجي هذه العقارات، واستخدام حصيلة الإيجار في تمويل مشروعات أخرى
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 :خلاصة الفصل الأول
 

ول من خلال المباحث التي تخللت الفصل الأتناولنا في هذا الفصل الاتجاهات الحديثة للتمويل العقاري و 
 :يمكن استخلاص النتائج التالية

أن صيغ التمويل العقاري تعددت وتنوعت، من الصيغة التقليدية إلى الصيغ المستحدثة في هذا المجال وتمثلت  -
 السكن؛اتجاهاته الحديثة في استخدام وإدراج صيغ التمويل الإسلامية والتكافلية في عمليات تمويل قطاع 

مع تنوع صيغ التمويل العقاري حتم على الجهات الممولة على إقرار ضوابط وضمانات ملائمة للحد من  -
 المخاطر المترتبة عن هذه الصيغ التمويلية؛

توافر الضوابط القانونية في التمويل العقاري تعمل على استقرار المعاملات المالية وحماية حقوق أطراف التمويل  -
 العقاري؛

ائل التمويل التكافلية أو التعاونية تعمل وبشكل فعال لو وجهت بالشكل الصحيح لتوفي الاحتياجات أن وس -
 السكنية في كل مجتمع؛

تختلف صيغ التمويل التقليدية عن صيغ التمويل الإسلامية الموجهة لتمويل قطاع السكن من حيث الضمانات  -
 .ويل والممولالمخاطر التي يتعرض لها طالب التمالمقدمة، ومن حيث 

من أجل تسليط الضوء على مختلف صيغ التمويل العقاري المتاحة في سوق السكن الجزائري، 
مختلف الهيئات الممولة والداعمة للسكن تم تخصيص فصل كامل كذا وسياسات التمويل العقاري في الجزائر، و 
  .لها، وهي مفصلة كما يلي فالفصل الموالي
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 :دـــــــــتمهي
ومنذ الاستقلال تنظيم سوق السكن، وتنويع منتجات التمويل  ةالحكومة الجزائرية جاهد تحاول 

العقاري وذل  بإيجاد نظام تمويل عقاري فعال يستجيب لمتطلبات الإستراتيجيات السكنية المسطرة خلال 
دة حجم العرض البرامج التنموية الهادفة إلى إنجاز الوحدات السكنية بأكبر عدد ممكن وفي وقت قياسي لزيا

 .لتغطية حجم الطلب المتنامي على السكن
ولتنظيم قطاع السكن والهيئات الناشطة فيه تم إصدار ترسانة من القوانين والمراسيم التنفيذية جاءت  

 كما تم إنشاء هيئات ومؤسسات تشرف على عمليات،  وكيفيات تسييلتؤطر عمليات التمويل العقاري 
طريق إعانات مالية تقدم نقدا، أو عن طريق تخفيض في نسب الفائدة على  التمويل إما بشكل مباشر عن
  .القروض العقارية الموجهة للسكن

والمحددات المتحكمة فيه، كما تم  هوتقسيماتسيتم التركيز في هذا الفصل على مفهوم سوق السكن 
سياسة التمويل العقاري في عرض لأهم الأطر التشريعية والمؤسسية المنظمة لقطاع السكن، مع التركيز على 

 . 0111-0120الجزائر خلال الفترة 
 :ثلاث مباحث وهي كالتالي تم تقسيم الفصل إلىوانطلاقا مما سبق  
 مفاهيم عامة حول سوق السكن تقسيماته ومحدداته في الجزائر؛: المبحث الأول -
  الجزائر؛الأطر التشريعية والمؤسسية المؤطرة لتمويل قطاع السكن في: المبحث الثاني -
-0120 ) سياسة التمويل العقاري المنتهجة في الجزائر للحد من أزمة السكن خلال الفترة:المبحث الثالث -

0111.) 
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  التأصيل المعرفي لمفهوم سوق السكن، تقسيماته ومحدداته في الجزائر: المبحث الأول
نمية في قطاع السكن، ولذل  يجب للتيعتبر تنظيم وتقنين السوق العقاري من أهم الشروط المسبقة  

حيث يعتبر سوق السكن كغيه  1.وضع إستراتيجية دائمة من أجل تشغيل السوق العقاري والتنمية العمرانية
الخ ...من الأسواق الأخرى يؤثر ويتأثر بها وعلى سبيل المثال السوق المالي وسوق التجهيز والسوق العقاري

 .ق إلى مفاهيم عامة حول السوق العقاري وكذا سوق السكنوعليه سنحاول من خلال ما يلي التطر 

 مفاهيم عامة حول السوق العقاري: المطلب الأول
،  سوق العقاري المستهدفةالأومختلف السوق العقاري والخصائص التي يتميز بها،  طلبهذا الم يتناول 

  .طلب على السكنوالعوامل المحددة لحجم العرض وحجم ال سوق السكنكما تم التطرق فيه أيضا ل
 .السوق العقاري: الفرع الأول

أساليب تحديد السوق العقاري ، خصائصه، ومختلف يتضمن هذا الفرع تعريف السوق العقاري 
 .االتمييز بين الأسواق العقارية على ضوء المتعاملين به، و المستهدفة

 .تعريف السوق العقاري: أولا
 تتمثل أهم سماتها في التمييز بين المنتجين المتخصصين مؤسسة: " يعرف السوق العقاري أيضا على أنه

والمستهلكين وجمعهم معا عبر آليات تفاوض وتبادل مختلفة في قطاع العقارات، ويتمثل أهم أطراف هذا السوق 
 2".في المطورين العقاريين والوسطاء المحترفين

لعقارية حسب آلية العرض الفضاء الذي تتداول فيه مجموعة من المنتجات ا:" السوق العقاري هو
والطلب وعلى وجه الخصوص السكنات سواء كانت جديدة أو قديمة، على ضوء عدة عمليات وبتدخل 

 3".العديد من المتعاملين الاقتصاديين
فهو المكان الذي يلتقي فيه الطلب ممثلا في الحاجات العقارية والسكنية من طرف المستهلكين 

ادية من جهة وعلى ما هو معروض من وحدات سكنية أو أراضي من جهة معتمدين في ذل  على قدراتهم الم
 .أخرى

                                                           
 .23ص  ،légende ،0221عبد القادر بلطاس، إستراتيجية تمويل السكن في الجزائر، دار النشر   1

2
 Thierry Theurillat, and others, The Real Estate Markets:Players, Institutions and Territories, UNINE 

Universite de NEUCHATEL, Article In Urban Studies May 2015, p09. 
دية، مذكرة ماجستي، تخصص ، دراسة تطبيقية لولاية المالجزائرشرعي الحسين، استخدام النمذجة القياسية في دراسة الطلب على السكن في   3

جامعة المدية، السنة الجامعية الاقتصاد التطبيقي في إدارة الأعمال والمالية، قسم علوم التسيي، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيي، 
 .21ص ، 0200-0203
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 خصائص السوق العقاري: ثانيا
 1 :تتلخص خصائص السوق العقاري على النحو التالي 

 يتسم بالتشتت وضعف إثبات المعاملات والصفقات، والسرية والغموض، وانعدام التنظيم بوجه عام؛ -
 كن التواصل معها بشأن تحليلات السوق العقاري وما يتعلق به؛انعدام الجهات الرسمية التي يم -
تتسم معلومات السوق بالقصور لانعدام السوق المركزية التي تحدد الأسعار قوائمها وتحتفظ بالسجلات  -

 والكشوفات والصفقات والمعاملات العقارية مما يجعل استخدامها أمرا صعبا؛
 د؛يتسم السوق في الطبيعة بالتنوع والتعقي -
 عدم مرونة العرض بالنسبة للأراضي مما يسبب الاحتكار في السوق؛ -
هناك أبعاد وطنية وإقليمية ومحلية، تؤثر في تباين السوق العقاري بحسب الموقع الجغرافي، ونوعية العقارات،  -

 .وجودتها، وقيمة وحجم الاستثمارات
 الأسواق العقارية المستهدفة: الفرع الثاني

أساليب تحديد السوق العقاري المستهدف، والأسواق العقارية المستهدفة، مع التمييز يتناول هذا الفرع  
  .من خلال المتعاملين في جانب العرض والمتعاملين في جانب الطلب في السوق العقارية بين هذه الأسواق

 .المستهدفة العقاري أساليب تحديد السوق: أولا
 2:المستهدفة هماري العقاان لتحديد السوق ييوجد أسلوبان رئيس 
هذا الأسلوب يفترض المسوق أن حاجات الأفراد (: غير المجزئة إلى قطاعات)أسلوب الأسواق الموحدة  -0

أي )ورغباتهم تكون متشابهة أو متجانسة، وعلى هذا الأساس يقوم المسوق من خلال مزيج تسويقي واحد 
 (.دة لجميع المستهلكين دون تمييزسلعة واحدة، سعر واحد، ونظام توزيع واحد، ووسائل ترويج واح

يقوم هذا الأسلوب على حقيقة مفادها أن للمستهلكين رغبات (: تجزئة السوق)أسلوب تقسيم السوق  -0
وحاجات وتفضيلات وميولا غي متجانسة، حيث تختلف هذه الحاجات والرغبات اختلافا كبيا من مستهل  

 .آخر، أو من فئة مستهلكين إلى أخرى
 اق العقارية المستهدفةالأسو : ثانيا

                                                           
، أكاديمية تقييم، فهرسة مكتبة المل  فهد الوطنية أثناء النشر 020الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين، المبادئ الأساسية للتقييم العقاري   1

 .23ه، ص 0231
 .022-023: ، ص صمرجع سابق الذكربشي عباس محمود العلاق،   2
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بمعنى اختيار قطاعات سوقية عقارية محددة لخدمتها، ويعد هذا عنصرا أساسيا في إستراتيجية التسويق 
بغي نالعقاري، وعليه يجب على الجهات المتخصصة بتقييم القطاعات السوقية العقارية وتقرير القطاعات التي ي

سوقية العقارية، وكيفية إحداث نوع من الاختيار المتوازن خدمتها، سنحاول تفحص كيفية تقييم القطاعات ال
 1.حول القطاعات التي ينبغي خدمتها

عند تقييم القطاعات السوقية العقارية ينبغي على الهيئة المعنية تفحص : تقييم القطاعات السوقية العقارية -0
القطاع السوقي العقاري، يمكن  جاذبية السوق العقارية، وقدرة الهيئة على التنافس في: مسألتين مهمتين هما

تقييم جاذبية السوق العقاري من خلال دراسة عوامل السوق العقارية، والعوامل التنافسية، والسياسية، 
 .والاجتماعية والبيئية

 :وتتضمن ما يلي: عوامل السوق العقاري -
 بية مقارنة بالقطاعات فالقطاعات السوقية العقارية الكبية تكون أكثر جاذ: حجم القطاع السوقي العقاري

الحجم، وتكون  تالسوقية الصغية، لأن إمكانيات البيع الكامنة تكون أكبر، وتتحسن فيها فرص اقتصاديا
 .غاية في التنافس

 تعد القطاعات السوقية العقارية التي تشهد نموا متزايدا أكثر جاذبية : معدل نمو القطاع السوقي العقاري
عقارية الراكدة أو المنحدرة، لأن فرص الأعمال العقارية تكون أكبر، وهي مرتبطة مقارنة بالقطاعات السوقية ال

 .غالبا بالمنافسة الحادة
 في الحالة التي يكون فيها العملاء حساسين للسعر يكون هناك خطر تناقص أو تآكل : الحساسية للسعر

ات الحساسية المنخفضة للسعر تكون الهوامش الربحية بفعل المنافسة السعرية، فالقطاعات السوقية العقارية ذ
أكثر جاذبية، حيث تتم المحافظة على الهوامش الربحية، وقد تبنى المنافسة بشكل أكبر على الجودة والعوامل غي 

 .السعرية
 باستطاعة كل من العميل النهائي والوسيط تقليص جاذبية القطاع السوقي العقاري  :قوة العملاء التساومية

رض ضغط تساومي كبي على الموردين أو المنتجين، وهنا يحدث تقليص للهوامش الربحية إذا ما استطاعا ف
 (.العملاء يتفاوضون على أسعار أقل مقابل تقديم طلبيات كبية)

                                                           
1
 .010مرجع سابق الذكر، ص عباس محمود العلاق،  بشي  
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 هي عوائق قد تأخذ مصروفات تسويقية كبية تنفق على التنافس  :عوائد الدخول إلى قطاع السوقي العقاري
ليف تحول عالية بالنسبة للعملاء، وعليه ينبغي على أي هيئة عقارية تفكر في أو براءات الاختراع، أو تكا

 .دخول سوق عقاري جديد أن تأخذ هذه العوائق بعين الاعتبار
 وهي عوائق قد تأخذ شكل تسهيلات الإنتاج المتخصصة التي لا  :عوائق الخروج من قطاع السوق العقاري

 .قطاع سيكون محفوفا بالمخاطر أيضايمكن تصفيتها بسهولة، فالدخول إلى هذا ال
 1:تتمثل هذه العوامل في: العوامل التنافسية -
 تكون القطاعات السوقية العقارية التي تتميز بمنافسة شديدة جدا أقل جاذبية مقارنة : طبيعة المنافسة

 .بالقطاعات السوقية العقارية لتي تواجه منافسة ضعيفة
 مة والمنطق حول احتمال دخول منافسين جدد بتقنيات وأساليب ينبغي اللجوء إلى الحك:الداخلون الجدد

 . مبتكرة قد تغي قواعد اللعبة التنافسية
 يعتمد على قدرة الهيئات العقارية في تشخيص وتحديد متطلبات العملاء غي المخدومة، :التمييز التنافسي

 .ءوالاستعداد التام لتلبية هذه المتطلبات وإشباعها بما يحقق رضا العملا
 :وتتمثل في ما يلي :العوامل السياسية، الاجتماعية والبيئية -
 هناك جملة من القوى السياسية التي تفتح آفاقا جديدة للدخول إلى قطاعات سوقية عقارية : القضايا السياسية

 :جديدة، مثل
 قرارات وقوانين تشجيع الاستثمار العقاري؛ 
 حق الأجانب في تمل  العقارات؛ 
 لصديقة للبيئة من رسوم التسجيل والضرائب؛إعفاء العقارات ا 
 السماح لمؤسسات أجنبية بالدخول في مناقصات حكومية لإنشاء مشروعات خاصة للدولة؛ 
 الأوضاع السياسية والقانونية المتأزمة قد تحد من الدخول إلى قطاعات سوقية جغرافية عقارية . 
 تجمع إلى تقييم لقياس مدى تأثيها على قطاع تحتاج التغيات التي تحدث في الم: الاتجاهات الاجتماعية

 (.تؤدي إلى ظهور قطاعات سوقية عقارية مستترة غي مخدومة من قبل) السوق العقاري

                                                           
1
 .012ص  ،مرجع سابق الذكرعباس محمود العلاق،  بشي  
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 إن الاتجاه نحو المنتجات العقارية الصديقة للبيئة وللمستخدم قد أثر على جاذبية السوق : القضايا البيئية
ت الإنتاج العقاري الصديقة للبيئة وللمستخدم تقلص أعمال تنامي مدخلا)العقارية سلبا وإيجابا معا 

 (.المؤسسات العقارية والموردين التقليديين
قد تعجز المؤسسات العقارية على خدمة قطاع السوق العقاري : القدرة على خدمة قطاع السوق العقاري -0

 1:نظرا لشح الموارد اللازمة لخدمته، ويمكن تقييم هذه القدرة من خلال
 ينبغي على المؤسسة العقارية أن تدرس ما إذا كان : القابلة للاستثمار أو الاستغلال( الأصول)ودات الموج

زز سمعة المؤسسة عي) قطاع السوق العقاري المعني يتيح إمكانية قيامها باستغلال مكامن قواها التسويقية 
 .يستحق الدخول لها والعكس صحيح( ومنتجاتها، يعزز أسواقها ويضيف لرصيدها

 إن المؤسسات العقارية القادرة على استغلال المواد والموارد البشرية الرخيصة، أو التي تمتل  مزايا : مزايا التكلفة
تكنولوجية تمكنها من خفض التكلفة مقارنة بالمنافسة، تكون في وضع أقوى خصوصا إذا كان القطاع السوقي 

 .العقاري المعني حساسا للسعر
 يمكن استخلاص مكامن القوة من التكنولوجيا المتطورة والتي تعد مصدرا للميزة : الأفضلية التكنولوجية

تمتع العديد من المؤسسات العقارية ببراءات الاختراع فهي تحمي اختراعاتها )التفضيلية في قطاع السوق العقاري 
 (.المتمثلة في التصميمات والخرائط المعمارية، وخدمات الملكية الفكرية وغيها

 إن تقييم القدرات والمهارات الإدارية قد يؤدي إلى رفض الدخول إليه، كما : الإدارية والتزام الإدارة القدرات
ينبغي تقييم قطاع السوق العقاري من وجهة نظر الأهداف الإدارية، وبدون التزام الإدارة فقد تفشل عملية 

 .الدخول إلى القطاع أو يتم تجاهله
 اقارية على ضوء المتعاملين بهالتمييز بين الأسواق الع :ثالثا

التمييز بين الأسواق العقارية على ضوء المتعاملين بها، يعد أمرا جوهريا للتعرف على الأبعاد الحقيقية 
المرتبطة بطبقة محدودي الدخل، حيث أن إيضاح العوامل الحاكمة أو المحددة لتوجهات السوق  السكن لمشكل

، وعلى الأخص فيما يتعلق بجانب العرض المرتبط  بالسوق العقاريالعقاري يستلزم تحيد خصائص المتعاملين
 2:بالسوق العقاري، ويمكن التمييز بين القطاعات التالية من المتعاملين وبالتالي من الأسواق المتعلقة بها

                                                           
1
 .011ص  ،مرجع سابق الذكرلاق، عباس محمود الع بشي  

2
عمر محمد عسكر، تحديات قانون التمويل العقاري وحل مشكلات الإسكان دراسة حالة محدودي الدخل، رسالة ماجستي في الهندسة  إيمان  

 .23، ص 0222، كلية الهندسة جامعة القاهرة، مصر، أغسطس (تخطيط المدن)المعمارية 
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 قطاع الأعمال والقطاع العائلي؛: المتعاملين في جانب الطلب في سوق العقارات 
 القطاع العائلي، قطاع الأعمال، القطاع الحكومي والهيئات، : في سوق العقارات المتعاملين في جانب العرض

 (.تمويلية -تشيدية:) المنشآت المعاونة
 سوق التمويل العقاري :الفرع الثالث

النشاط الاقتصادي لمعظم الدول النامية ولكي  من % 12و %22 بين يمثل سوق الاستثمار العقاري
بد من وجود منظومة كاملة للتمويل العقاري حتى توجد الطلب على سوق  يكون هناك استثمار عقاري لا

 1.العقارات وتدفع المستثمرين إلى الدخول للاستثمار في هذا السوق
 مكونات سوق التمويل العقاري: أولا

وهي السوق التي يتم فيها تنشئة وضمان وتسويق وخدمة الرهن العقاري بواسطة مؤسسات : السوق الأولي -0
ل العقاري والتي تتمثل في شركات الرهن العقاري، البنوك التجارية، بنوك الادخار ومؤسسات الادخار التموي

والإقراض وأجهزة تمويل السكن، وتقدم مؤسسات التمويل العقارية الخدمة بين مشتري وبائعي العقار بواسطة 
 .اري، الوكيل العقاري، شركات التأمينمجموعة عقارية معاونة تتمثل في الوسيط العقاري، خبي تقييم الرهن العق

وهي السوق التي يتم فيها إعادة بيع حقوق الرهون العقارية من الشركات المصدرة للقروض : السوق الثانوي -0
ه الحقوق إلى أوراق مالية أو صكوك يمكن تداولها في السوق المالي ذإلى مؤسسات أخرى تقوم بتحويل ه

ومن ثم تتمكن شركات التمويل من استرداد جزء من قيمة القروض الأصلية  ،(التوريق)بضمان الرهون العقارية 
 .لإعادة ضخها مرة ثانية في سوق العقارات الأولى

 سوق السكنالإطار العام ل: المطلب الثاني
وأن السكن تنعكس على مستويات العرض والطلب،  دداتالمحإننا أمام سوق تحكمه مجموعة من 

و من أكبر منتجات السوق العقاري، وهناك علاقة بين سوق السكن ومجموعة ان جديد أو قديم فهكسواء  
ومنها سوق الأراضي ومدى تأثي ارتفاع أو انخفاض قيمتها في سوق السكن وعلاقته مع  معينة من الأسواق

المنتجين سوق تكاليف البناء وعلاقته مع السوق المالي وطريقة تمويل الأموال سواء في الفترة القصية التي تمول 
  2.للعملية الإنتاجية أو تمويل طويل المدى إلى المالكون والمستفيدون من السكن، ويحظى باهتمام من قبل الدولة

                                                           
1
، المجلد الثاني، 0201أفريل  21نظومة الإسكان في ظل محدودية الموارد، المجلة الجزائرية للاقتصاد والمالية، العدد خيات أحمد، واقع ومستقبل م  

 .322ص 
المجلد محمد غالي راهي، دور الائتمان المصرفي في تمويل سوق السكن في العراق، مجلة الغري للعلوم الاقتصادية والإدارية، السنة الحادية عشر   2
 .022-022،  ص ص 0202ر، عدد خاص بمؤتمر الإسكان العاش
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 الطلب على السكن: الفرع الأول
 .يتضمن هذا الفرع تعريف الطلب على السكن، والمحددات المؤثرة في جانب الطلب على السكن 

 تعريف الطلب على السكن: أولا
تعبي عما تفضله الأسر من المساكن المختلفة وهو لا يتضمن تحقيق معيار أدنى معين، والطلب   هو 

، يمكن قياس الطلب الفعال عبر عدد عمليات الفعال هو مدى استعداد الأسر للدفع للحصول على المسكن
 1.البيع التي تمت في مدة زمنية محددة

المطلوبة من قبل الأفراد عند كل سعر من  يقصد بالطلب على السكن عدد الوحدات السكنيةو 
فالعلاقة بين سعر المسكن الذي يحصل عليه الفرد والكمية  2.أسعار البدائل المختلفة في فترة زمنية معينة

، فهو ملتقى النقاط التي تمثل عدد الوحدات السكنية المطلوبة "منحنى الطلب:"المطلوبة تتلخص فيما يسمى بـ
 يختارها الفرد وفقا لإمكانياته المادية مع مراعاة تحليل السوق لاحتياجاته الفعلية من عند أسعار معينة والتي

 .حيث الكم، النوع والمكان
 على السكنمحددات الطلب : ثانيا

 :تتمثل فيما يليمن بين مجموعة المتغيات أن المحددات المؤثرة في جانب الطلب 
نخفضت أسعار الوحدات السكنية وانخفضت أسعار الأراضي أسعار الوحدات السكنية وأراضي البناء فكلما ا -0

 زاد المطلوب من هذه الوحدات السكنية والأراضي؛
 .مدى توافر مقومات البينة الأساسية للوحدات المعروضة للبيع، سواء كانت سكن أو أرض -0

 3:يمكن التمييز بين نوعين من الطلب على السكن كما يلي
لسكنية للأسر الراغبة في امتلاك السكن والقادرة على الحصول عليه بمعنى ويتمثل بالحاجة ا: الطلب الفعال -

 ؛(قدرة مالية+رغبة)
ويتمثل بالحاجة السكنية للأسر الراغبة في امتلاك السكن ولكنها غي قادرة ماليا على : الطلب غير الفعال -

 .الحصول عليه من دون مساعدات أو تسهيلات
                                                           

، ص 0202، 32جمال باقر مطل ، هيثم مزعل عل ، تحليل وتقييم العوامل المؤثرة في عرض الوحدة السكنية، مجلة المخطط والتنمية، العدد   1
010. 

دكتوراه، تخصص نقود ومالية، قسم علوم التسيي، كلية  حاوشين ابتسام، السياسة السكنية في الجزائر مقارنة بحالتي المعرب وتونس، أطروحة  2
 .30، ص 0200/0200، السنة الجامعية 3العلوم الاقتصادية وعلوم التسيي، جامعة الجزائر 

، الفصل 02مؤيد حميد مجدي، دور سياسات الإسكان في الحد من أزمة السكن في العراق، مجلة دراسات محاسبية ومالية، المجلد الثامن، العدد    3
 .222، ص 0203الثالث لسنة 



 التمويل العقاري في الجزائر والهيئات الممولة والداعمة له في سوق السكن: الفصل الثاني

 
88 

 

 .السكنمنحنى الطلب على  (:21)الشكل رقم 

 
السياسة السكنية في الجزائر مقارنة بحالتي المعرب وتونس، أطروحة دكتوراه، تخصص ابتسام، حواشين : المصدر

، السنة الجامعية 3نقود ومالية، قسم علوم التسيي، كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيي، جامعة الجزائر 
 .30ص  ،0200/0200

الشكل أعلاه نلاحظ أن منحى الطلب على السكن يمثل خط مستقيم ينحدر من الأعلى من 
، كما لا يمكن عدم الأخذ عليها الوحدة السكنية والكمية المطلوب للأسفل مفسرا للعلاقة العكسية بين سعر

من طرف بعين الاعتبار عوامل أخرى محددة للطلب على السكن ولعل أهمها التسهيلات والإعانات المقدمة 
 .مؤسسات تمويل السكن لدورها الفعال في تحديد الكميات المطلوبة من طرف محدودي ومتوسطي الدخل

                    .تفضيلات واحتياجات طالبي السكن منحنى(: 02)الشكل رقم 

 
Source: Dominique Frei, Statistique Genève, demande de logements: 

définitions et mesures statistiques, Rapport final, Etudes et documents N39, 

Office cantonal statistique(OCSTAT), département de l’économie de l’emploi 

et des affaires extérieures, République et Canton de Genève, 2005, p30. 

 التفضيلات

 تدخل الدولة

 العتبة

 الاحتياجات

 العوائد

 طلب على السكن

 السعر

 عدد السكنات

 سعر الوحدة
 السكنية

 كمية الطلب
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ة وحدات السكن المعروضة مع الكمي ة المطلوبة تتساوى كمي ق عندما يتحق  لتوازن في سوق السكن ا
على توازن و  في الكمي ات المعروضة أو المطلوبة،  ، يؤثرِّ(العرض والطلب)الكمِّي في محدِّدات معادلتي  التغيي 

  .ةالسوق والسعر والكمي  
ات؛  الدخل الفردي وقيمة الضـرائب السعر ومعدل  كمية الطلب على السكن، تحدِّده عد ة متغيِّ

المتمثِّل " العامل الديمغرافي. "وسهولة التمويل وسعر الفائدة، والتوقُّعات المستقبلي ة ومعد ل الإيجار وعدد السك ان
بعدد السك ان والنموِّ العائلي هو الأكثر أهمي ة في تحديد حجم الطلب الفع ال الآني والمستقبلي على سلعة 

وبرامجها أخفقت في تحقيق أهدافها بسبب إهمالها  كثي من سياسات إدارة الطلب على السكن ال . السكن
ر آفاق موِّ العائلي عامل مهمٌّ في تصو ة دقيقة عن النتفصيلية لذا فإعداد قواعد بياني، العامل الديموغرافي تأثي

 .مستقر ة لسوق السكن
 عرض السكن: الفرع الثاني

  .ف عرض السكن، ومختلف العوامل المؤثرة في حجم العرض بسوق السكنتناول هذا الفرع تعري 
 تعريف عرض السكن: أولا
مع أن التعريف الاقتصادي للعرض السكني هو عدد الوحدات المعروضة للبيع بسعر معين إلا أن  

عملية  فصل المعروض للبيع عن باقي الرصيد السكني خاصية الوحدة السكنية كونها استثمارية تجعل عملية
الوحدات السكنية المعروضة  كما أن عدد الوحدات الموجودة فعلا ضمن الرصيد تؤثر في عدد وأسعارصعبة،  

 1.للبيع بشكل رئيسي، فضلا عن أن أغلبية الوحدات السكنية التي تباع كل مدة هي سكنات موجودة فعلا
لكميات المعروضة في السوق إذا عرض السكن هو كل الخيارات التي يجريها طالبو السكن من خلال ا 

من الوحدات السكنية البديلة، وهذا كله يعتمد على ما يملكه طالبو السكن من موارد مالية محدودة وهذا 
 .خلال فترة زمنية معينة وبناءا على سعر معين

 العوامل المؤثرة في العرض في سوق السكن: ثانيا
ئة تزيد الأسعار بشكل حاد على المدى القصي، وتتسع إذا زاد الطلب على العقار بصورة مفاج: ندرة الأرضي -0

الفجوة بين العرض والطلب على المدى الطويل، زيادة عرض العقار على المدى القصي إذا كان المعروض من 
الأرض ثابتا، فزيادة الطلب أو تراجعه لا يؤثر في عرض العقار كثيا، لأنه أصل رأسمالي معمر، وتزيد الأسعار 

 2طلب وكان العرض ثابتا، مما يصعب زيادة عرض العقار على المدى القصي؛إذا زاد ال

                                                           
1
 .010، مرجع سابق الذكر، ص جمال باقر مطل ، هيثم مزعل عل   

2
 .22، مرجع سابق الذكر، ص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  
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إن ارتفاع وانخفاض القوى العاملة في أحد الأنشطة يعتبر من المؤشرات الأساسية للحكم : توفير القوى العاملة -0
 على مدى أهمية هذا النشاط؛

السكنية يتكيف مع زيادة الطلب،  يؤدي بناء السكنات والعقارات إلى جعل سوق العقارات: تكلفة البناء -2
وعلى المدى الطويل يستجيب العرض على نحو يجعل أسعار المنازل تتجه نحو تكاليف أعمال البناء والتشييد 

التحليل المنطقي لجانب العرض في  1.وتكاليف التمويل والتراخيص المطلوبة، ويؤثر هذا جوهريا على الطلب
 2:رض في سوق العقارات يتأثر بمجموعة من المتغيات أهمهاسوق العقارات يشي إلى أن جانب الع

أي الوحدات السكنية المقامة فعلا أو التي مازالت تحت الإنشاء  :كمية المعروض من مخزون العقارات -
والأراضي المتاحة للبيع، فكلما زاد هذا المخزون انخفضت الاستثمارات الجديدة الموجهة إلى سوق العقارات مما 

 كمية المعروض من هذه الوحدات في الأجل المتوسط والأجل الطويل؛يؤثر على  
ذه الوحدات بشكل حيث تؤثر الأسعار المعروضة له :والأراضي المتاحة للبيع  أسعار الوحدات السكنية -

جوهري على المعروض من الوحدات السكنية والأراضي، ففي حالة ارتفاع الأسعار واتجاهها إلى الارتفاع، غالبا 
دث هذه الحالة بالنسبة للوحدات السكنية الفاخرة والوحدات السكنية من الدرجة فوق المتوسط، الأمر ما تح

 الذي معه تزيد الوحدات السكنية المعروضة للبيع في سوق العقارات من هذه المستويات؛
قامة الوحدة وتتمثل في الأراضي وأسعار مواد البناء اللازمة لإ :أسعار مستلزمات إنتاج الوحدات السكنية -

السكنية وتنشيطها، فكلما ارتفعت أسعار الأراضي وارتفعت معها أسعار مستلزمات البناء أدى ذل  إلى 
انخفاض المعروض من الوحدة السكنية على اعتبار زيادة درجة المخاطر المصاحبة للتصرف من الوحدات 

 السكنية بالبيع؛
محددات للكمية المعروضة من الوحدات و متغيات أ كلها  :حةالاشتراطات البنائية والارتفاعات المسمو  -

السكنية، فكلما كان هناك سهولة ويسر في سرعة وإجراءات الحصول على تراخيص البناء زاد المعروض من 
 الوحدات السكنية والعكس صحيح؛

مرانية خاصة في المناطق العمرانية الجديدة، فكلما أقيمت تجمعات ع :مدى توافر مقومات البنية الأساسية -
جديدة وتوافر مقومات البنية الأساسية من مياه وكهرباء وغاز ومواصلات وخدمات تعليمية وصحية، زاد 

                                                           
1
 .22، نفس المرجع السابق، ص 020الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين، المبادئ الأساسية للتقييم العقاري   

 .22، ص مرجع سابق الذكر ،إيمان عمر محمد عسكر  2
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الإقبال على الاستثمار العقاري في هذه المناطق العمرانية، وزاد كمية المعروضة من أراضي البناء والوحدات 
 .السكنية

 .رئيسية المؤثرة في العرض والطلب على السكنمن خلال الجدول الموالي سنحاول استعراض العوامل ال
 لسكنعلى االطلب العرض و العوامل الرئيسية المؤثرة في  (:20) الجدول رقم

 عرض السكن الطلب على السكن
السياسات الوطنية المطبقة في معدل فائدة منخفض * التطور السريع لدخل الفرد وتوافر قروض السكن*

 .لعقاريةعلى القروض للمطورين والرهون ا
إتاحة الأراضي للمرقين بتسهيلات، والضرائب * زيادة التحضر والهجرة الريفية نحو المدن*

 الخ ...المطبقة بامتيازات
دور مطوري الطاقة المتجددة وقدرتهم على حشد * الجودة والسعر مناسب للأثرياء والفقراء *

 الأموال
Source:Meine Pieter Van Dijk,The ups and downs of real estate market and 

its relations with the rest of economy China, Maliene (2015) Real estate, 

construction and economic devlopment in emerging market economies, 

london: Routledge, p02. 

 العرض والطلب على الوحدات السكنية في سوق السكن: الفرع الثالث
عرض الوحدات السكنية والطلب عليها تغيات عدة، ترجع إلى التغيات التي تطرأ على  يعرف

، فالتغيات التي تطرأ في عدد الوحدات السكنية المتداولة في سوق تنافسية، تختلف عنها السكن سوقمستوى 
 :في السوق الاحتكارية، والتي يمكن شرحها كما يلي

 : كنية في سوق التنافسيةالعرض والطلب على الوحدات الس: أولا
يتحقق التوازن في السوق التنافسية الحرة عند تقاطع دالة الطلب ودالة العرض عن السكن، عندئذ 

 1.نحصل على كمية التوازن، وسعر التوازن
عرض السكن  نلاحظ بأنه عند تقاطع منحى الطلب على السكن ومنحى دناهمن خلال المنحنى أ

 .طة التوازن والتي هي نقطة التقاء كمية التوازن وسعر التوازندد نقفي السوق التنافسية تح
 
 

                                                           
1
 .01-02ص ص ، 0221رسالة ماجستي، كلية العلوم الاقتصادية، جامعة الجزائر،  خيات أحمد، الصيغ الجديدة لعرض السكن في الجزائر،  
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 .منحنى العرض والطلب على الوحدات السكنية في السوق التنافسية(: 00)الشكل رقم 

 
قتصاد واقع ومستقبل منظومة الإسكان في ظل محدودية الموارد، المجلة الجزائرية للاخيات أحمد، : المصدر

 .01، ص ، المجلد الثاني0201أفريل  21والمالية، العدد 
 .العرض والطلب على الوحدات السكنية في السوق الاحتكارية: ثانيا

فإن  ،من طرف عدد قليل من المتعاملين الاقتصاديينعندما يطغى الاحتكار على سوق السكن 
ولذل   وبالتالي تحقيق أكبر ربح ممكن، ،سلوك هؤلاء المتعاملين سوف يقتصر فقط على التحكم في العرض

أن العرض شبه ثابت أو في تقهقر مستمر ولكن الطلب يزداد يوما بعد  (00)الشكل رقم نلاحظ من خلال 
يوم وأن عرض الوحدات السكنية غي مرن وفي تناقص مستمر بالمقارنة مع الطلب، مما أدى إلى الزيادة المستمرة 

 1.الزيادة في الدخل سوف لن يكون لها أي تأثي على حل أزمة السكن في ثمن السكنات المتوفرة وأن
 .في سوق احتكارية يةالسكن الوحدات منحى العرض والطلب على(: 00)الشكل رقم

 
 .01خيات أحمد، مرجع سابق الذكر، ص : المصدر

 
 

                                                           
 .01خيات أحمد، مرجع سابق الذكر، ص   1

 السعر
P3 

P2 

P1 

 العرض

 الطلب

 الكمية
    Q3    Q2   Q1 

 الكمية

 السعر

P1 

Q1 

 نقطة التوازن
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  .دم التوازن في سوق السكنالعرض والطلب على الوحدات السكنية في حالة ع: ثالثا
يعرف سوق السكن وخلال فترات طويلة نقص في حجم العرض من الوحدات السكنية ولاسيما 
 التجمعات الحضرية منها، ويرجع النقص والتقنين من هذا المعروض للوحدات السكنية إلى حد كبي لأسعارها

تبين نقطة إلقاء ، (تيجة ارتفاع تكاليف إنتاجهان)التي تؤثر وبشكل كبي على التوازن في هذا السوق  المرتفعة
والطلب الذين يحددان سعر التوازن ( تكاليف الإنتاج)حجم الكمية المتبادلة في سوق السكن من التقاء العرض 

، وعند حالة عدم التوازن بين العرض والطلب تكون الكمية المعروضة بسعر (03)في الشكل رقم ( Eالنقطة )
مع نقطة يحددها ( Qo,f)حنى في أدنى مستوياتها وتتوافق والكمية المتبادلة المبينة في النقطة على المن( p)معين 

 1(.نقص المعروض-حالة عدم التوازن )عندها يكون الطلب مقيدا بحجم العرض ( Fالنقطة )منحنى العرض 
 .منحنى توضيحي لعدم توازن سوق السكن(: 02)الشكل رقم 

 
Source: Dominique Frei, op.cit, p08.  

 

                                                           

1
 Dominique Frei, Statistique Genève, demande de logements: définitions et mesures statistiques, Rapport 

final, Etudes et documents N39, Office cantonal statistique (OCSTAT) Genève, département de l’économie 

de l’emploi et des affaires extérieures, République et Canton de Genève, 2005, p 80. 

 

 العرض

يتم تحديد الكمية المتبادلة في حالة 
الأدنى بين السعر الثابت بالحد 

 الكمية المعروضة والكمية المطلوبة

 الطلب

 الكمية

 السعر

0 

p 

Qo,f Qd,f 

F 
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، كما يبين العوامل الشكل الموالي يوضح جانب العرض والطلب في سوق السكن وآليات العمل فيه 
 :المؤثرة في كل جانب منه

 طلب والعرض في سوق السكن وآلية العمل فيهلا(: 04)الشكل رقم 

 
 .21تسام، مرجع سابق الذكر، ص حواشين اب: المصدر

 
 
 
 

 جوانب سوق السكن
 العرض الطلب

 آلية العمل في قطاع السكن

 العوامل المحددة للطلب

 الدخل المتاح للأفراد وطبيعة التوظيف؛-

حجم السكان وأعمارهم، تفضيلات -
 وأولويات الأفراد؛

 معدل شغل السكنات؛-

 دعم الدولة لقطاع السكن؛-

 .تسهيلات البنوك في منح القروض-

 العوامل المحددة للعرض

 توفر الأراضي المخصصة للبناء وأسعارها؛-

 توفر القوي العاملة؛-

 توفر المصادر التمويلية؛ -

 توفر مواد البناء؛-

 توفر المرافق والخدمات العامة؛-

 تكاليف انجاز السكنات؛-

 التشريعات والقوانين. 

 

 التأثيرات الاقتصادية والاجتماعية

 سوق السكن

 عرض السكن الطلب على السكن
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 صيغ التمويل العقاري المتداولة في سوق السكن الجزائري: المطلب الثالث
 عالجنا من خلال هذا المطلب مختلف صيغ التمويل العقاري المتداولة في سوق السكن الجزائري 

 :والمتمثلة فيما يلي
 (ي المدعمالسكن الترقو )السكن الاجتماعي التساهمي : الفرع الأول

 :وهي كما يلي ،سنحاول من خلال هذا الفرع تعريف الصيغة، وتقديم طرق تمويلها 
 التعريف بالصيغة: أولا

تخصص هذه الصيغة من السكنات للفئة التي يسمح لها مستوى مدخولها بالمساهمة في تمويل انجاز 
 .المساكن التي سيمتلكونها

 (السكن الترقوي المدعم)ي طرق تمويل السكن الاجتماعي التساهم: ثانيا
 دعم الدولة الموجهة للمرقيين العقاريين والأفراد -0
  1:حدد التنظيم المعمول به مبلغ الإعانة المالية المباشرة كالتالي: من خلال إعانة مالية مباشرة -

 .لصيغة السكن الترقوي المدعميحدد الدعم المقدم من طرف الدولة (: 20)الجدول رقم 
 المستفيد قدمالم الدعم المالي

مرات الدخل  2 ≥دخل الأسرة 
 الوطني الأدنى المضمون

مرات  2≥مرات و 2 ≤دخل الأسرة 
 الدخل الوطني الأدنى المضمون

 دج222222 دج122222 الإعانة المالية المباشرة
تخفيض نسبة الفائدة على 

 القروض
 المستفيد

مرات الدخل  2 ≥دخل الأسرة 
 الوطني الأدنى المضمون

مرة  00≥مرات و 2 ≤خل الأسرة د
 الدخل الوطني الأدنى المضمون

 %3 %0 النسبة التي يتحملها المستفيد
التي يتحملها المستفيد والنسبة التي تطبقها البنوك  النسبةحاصل الفارق بين  النسبة التي تتحملها الخزينة

 .والمؤسسات المالية
 .21-02ضمنته المرسوم التنفيذي رقم بالاعتماد على ما ت طالبةمن إعداد ال :المصدر

                                                           
الذي يحدد مستويات وكيفيات منح تخفيض نسبة الفوائد على القروض التي  0202مارس  02المؤرخ في  21-02التنفيذي رقم  المرسوم  1

، ص 0202مارس  02، المؤرخة في 01تمنحها البنوك والمؤسسات المالية لاقتناء سكن جماعي ريفي من قبل المستفيدين، الجريدة الرسمية عدد 
22. 
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تقتطع الخزينة كلفة تمويل التخفيض الذي تحتسبه البنوك والمؤسسات المالية من حساب التخصيص الخاص 
صندوق تخفيض نسبة الفوائد على القروض الممنوحة للعائلات لاقتناء وبناء :"الذي عنوانه 320-030رقم 

 1". إطار البرامج المدعمة من طرف الدولةوكذا المرقين العقاريين فيوتوسيع السكن 
 .عن طريق القروض العقارية الموجهة للمرقيين العقاريين والأفراد -0
هناك شروط مفروضة عل المتعاملين في الترقية العقارية على مستوى  : القروض الموجهة للمتعاملين العقاريين -

  2:همهاكل المؤسسات البنكية، وشروط أخرى تفرضها بعض المؤسسات فقط أ
  أن يثبت المتعامل في الترقية العقارية ملكيته للقطعة الأرضية محل إنجاز المشروع أو إمكانية تملكها بعقد توثيقي

 مسجل ومشهر؛
 أن يثبت عدم خضوع القطعة للرهن؛ 
 أن يكون المتعامل حائزا على رخصة البناء والتعمي سارية المفعول؛ 
 ة الضمانات والتأمينات المطلوبة؛أن يقدم المتعامل في الترقية العقاري 
 أن يقدم دراسة تقنية ومالية كافية عن المشروع ومتطلباته؛ 
 أن يثبت قدرته المالية على تغطية جزء من تكاليف المشروع المراد إنجازه. 
تتمثل الشروط الخاصة التي يتطلبها القرض الموجه للأفراد من أجل اقتناء سكن : القروض الموجهة للأفراد -

 3:ي مدعم بما يليترقو 
 الحصول على عقد بيع بناء على التصاميم؛ 
 إثبات المشاركة الشخصية للمقترض والتي تحدد نسبتها الجهات المختصة؛ 
 إثبات دخل ثابت ومنتظم وقدرة على التسديد تتناسب مع قيمة القرض وثمن المسكن؛ 
 إضافة إلى التأمينات تقديم ضمانات المطلوبة والمتمثلة في رهن من الدرجة الأولى للمسكن. 

 
 

                                                           

 .22، مرجع سابق الذكر، ص 0202مارس  02المؤرخ في  21-02قم رسوم التنفيذي ر من الم 22المادة   1
 .030-032بلطاس عبد القادر، مرجع سابق الذكر، ص ص   2
، مذكرة ماجستي تخصص الاقتصاد الإسلامي، قسم -دراسة نظرية تطبيقية–محمد زواري فرحات، تمويل السكن باستخدام الصكوك الإسلامية   3

 .02، ص 002-0203الإدارة، كلية الشريعة والاقتصاد، جامعة الأمي عبد القادر للعلوم الإسلامية قسنطينة، الاقتصاد و 
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 السكن الترقوي: الفرع الثاني
 (الصيغة الجديدة)، وصيغة السكن الترقوي المدعم LPP نميز هنا بين صيغة السكن الترقوي العمومي 

LPAاستعراض أهم جوانب كل صيغة وطرق تمويلها، وشروط الحصول عليها في هذا الفرع ، سنحاول. 
 LPPسكن الترقوي العمومي :أولا

يعتبر السكن الترقوي المدعم هو كل سكن جديد ينجزه متعهد بالترقية العقارية وموجه للطالبين المؤهلين 
 1.للحصول على المساعدة المباشرة

السكن الترقوي العمومي هو مشروع عقاري ذو صالح عام : LPPالتعريف بصيغة السكن الترقوي العمومي  -0
نجازه وتضمن الاستفادة من هذه الصيغة من السكن لكل طالب ، تتكفل الدولة بإويستفيد من إعانة الدولة

تحدد الخصوصيات التقنية الخاصة بالسكن الترقوي العمومي لاسيما فيما يخص النمط والمساحة  2.مؤهل
 3.بموجب قرار من الوزير المكلف بالسكن

يعد من  هو سكن ترقوي جماعي أو فردي ينجز وفق خصوصيات تقنية محددة في دفتر الشروط،  
 00مرات و  2طرف المؤسسة الوطنية للترقية العقارية، موجهة للمواطنين الذين يتراوح دخلهم الشهري بين 

دينار و يستطيعون أيضا الاستفادة  002.222دينار و  022.222مرة الحد الأدنى للأجر الوطني أي بين 
 .%3ي مدعم بنسبة فائدة قمن قرض يب

إن سقف القروض الميسرة لاقتناء سكن ترقوي جماعي، يمتلكه : LPPمومي طرق تمويل السكن الترقوي الع -2
مليون سنتيم،  022مليون دينار أي مليار و  00المرقي صاحب المشروع، ألا يتعدى سقف القروض الممنوح 

مليار سنتيم في حالة توفر عاملي  متر مربع مع إمكانية وصول القرض إلى 002وشقة بمساحة لا تزيد عن 
 4.لمبكر والدخل المنتظمالسن ا

                                                           

، يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو 0202أكتوبر  2المؤرخ في  032-02 :المرسوم التنفيذي رقم  1
أكتوبر  02في  22تويات دخل طالبي هذه السكنات وكذا كيفيات منح هذه المساعدة، الجريدة الرسمية عدد بناء سكن أو بناء سكن ريفي ومس

0202. 
 0202جويلية  02الذي يحدد شروط وكيفيات شراء السكن الترقوي العمومي، المؤرخة في  023-02: من المرسوم التنفيذي رقم 20المادة   2

 .21، ص 22الجريدة عدد 
 .21، مرجع سابق الذكر، ص 023-02:من المرسوم التنفيذي رقم 23المادة   3
، الجزائر 0 القانون والعقار، جامعة البليدة سالمي وردة، دعم السكن الترقوي في إطار القروض العقارية الميسرة، مجلة القانون العقاري، مخبر  4
 .322ص
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 1:تمنح إعانة الدولة طبقا للتشريع والتنظيم المعمول بهما في شكل
 تخفيضات في نسبة الفائدة على القروض؛ -
 ؛تخفيضات في قيمة الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإقامة السكنات -
 .ية والثانويةكات المختلفة الأولبتكفل ميزانية الدولة بأشغال الطرق والش -
من المرسوم التنفيذي رقم  22تضمن نص المادة : LPPشروط الحصول  على السكن الترقوي العمومي  -3

الشروط الواجب توفرها في المترشح للحصول على سكن في إطار مشروع السكن الترقوي  02-023
 :العمومي وهي كما يلي

 ؛عقارا ذا استعمال أو قطعة أرض مةأن لا يمل  أو لم يسبق له أن مل  هو أو زوجه ملكية تا -
 لم يستفد هو أو زوجه من مساعدة مالية من الدولة لبناء سكن أو شرائه؛ -
 .مرة الدخل الوطني الأدنى المضمون( 00)مرات ويقل أو يساوي اثني عشر ( 2)يفوق دخله  -

  LPA (الصيغة الجديدة) السكن الترقوي المدعم: ثانيا
تم استحداث هذه الصيغة بشكل نهائي : LPA (الصيغة الجديدة)لمدعم التعريف بصيغة السكن الترقوي ا -0

، بعد أن مرت بالعديد من المراحل حيث عرفت بالسكن التطوري كأول مرة بصدور المرسوم 0202سنة 
المتعلق بشروط تدخل الصندوق الوطني للسكن  0112أكتوبر  22المؤرخ في  322-12التنفيذي رقم 

لفائدة العائلات من أجل الحصول على ملكية سكن، ثم عرف بعد ذل  باسم السكن لتقديم الإعانة المالية 
التساهمي ويرجع السبب في تغيي التسمية إلى أن المستفيد من السكن لم يعد يطوره بنفسه وإنما أصبحت 

مؤهلين وفقا لمعايي تقنية وشروط مالية محددة، موجه لفائدة مستفيدين  2.العملية تتم من طرف مرقي عقاري
للحصول على إعانة من الدولة ذوي دخل متوسط، والاستفادة منه يرتكز على مساهمة فردية، وقرض ميسر 

 3.وإعانة مباشرة
تصب أقساط المستفيدين والإعانات : LPA( الصيغة الجديدة)طرق تمويل السكن الترقوي المدعم  -0

ى أقرها القانون، كإعانة الصندوق الوطني للكفالة الممنوحة لهم واختياريا القروض العقارية وأي موارد مالية أخر 

                                                           

  0202جويلية  02وكيفيات شراء السكن الترقوي العمومي، المؤرخة في  الذي يحدد شروط 023-02: من المرسوم التنفيذي رقم 22المادة   1
 .21، ص 22الجريدة عدد 

 .031، العدد الخامس عشر، ص والإنسانيةحسيبة زغلامي، الإطار القانوني للصيغ السكنية في الجزائر، مجلة العلوم الاجتماعية   2
 .20ذكر، ص البق اشرعي الحسين، مرجع س  3
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يستفيد  1.المتبادلة والخدمات الاجتماعية، في حساب بنكي يتم فتحه من طرف الصندوق الوطني للسكن
 :المرقي العقاري من

 لمستفيد؛ادج اعتمادا على دخل 122.222دج أو 222.222إعانة مباشرة مقدرة بـ -
 حسب المناطق المقسمة؛ (%12و %22 بينتكلفة ثابتة )شكل تخفيض  فيإعانة غي مباشرة  -
 .تخفيض معدل الفائدة على القروض التي تمنحها البنوك للمستفيدين -
يضم انجاز السكن الترقوي المدعم شقق من : LPA( الصيغة الجديدة)أنواع صيغ السكن الترقوي المدعم  -3

كن الجماعي، شبه جماعي والفردي حسب بصيغة الس( 2)وخمسة غرف ( 2)، أربعة (3)، ثلاثة (0)غرفتين 
 :الموقع المخصص للمشروع

 الجزائر، وهران، عنابة وقسنطينة؛: سكنات جماعية بالنسبة للبلديات التابعة لولايات التالية -
 لجنوب؛لعليا والمدن الرئيسية باسكنات جماعية وشبه جماعية بالنسبة للبلديات التابعة لولايات الهضاب ا -
 باقي البلديات التابعة لولايات الجنوب؛ب (دية مجمعة مغلقة ومغطاةبنايات فر )سكنات -
يقدر السعر المتوسط لسكن الترقوي المدعم بمبلغ LPA:2كيفية تسديد ثمن السكن الترقوي المدعم  -4

 :دج ويتم تسديده بالطريقة التالية 0.222.222
 لفائدة المرقي؛( مليون سنتيم 22أو  12)يقوم الصندوق الوطني للسكن بتحويل مبلغ الإعانة المالية  -
دج، هذه 122.222دج و222.222يسدد المستفيد مساهمته المالية لفائدة المرقي والتي تتراوح ما بين  -

 المساهمة يمكن أن تسدد على دفعات عندما يكون الثمن غي مكتمل؛
 .%0الباقي يتم تمويله عن طريق قرض بنكي بفائدة مخفضة  -

العقاري أن يقوم باستلام أي مبلغ مالي من طرف المستفيدين من السكنات قبل  يمنع منعا باتا على المرقي
 .إبرام عقد البيع على المخطط

 السكن الريفي:الفرع الثالث
 .من خلال جملة من الإعانات الماليةوطرق تمويله تعريفه يستعرض هذا الفرع صيغة السكن الريفي  
 
 

                                                           
المدعم، مجلة الباحث للدراسات الأكاديمية، المجلد  الترقويمعراف، مشاركة الصندوق الوطني للسكن في التسيي المالي لمشاريع السكن العربي بو   1
 .322، ص 0202، سنة 20العدد 21

 .22، ص ذكرالبق االشرعي الحسين، مرجع س  2
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 التعريف بالصيغة: أولا
أحد أهم الصيغ التي اعتمدتها الدولة في إطار سياسة التنمية الريفية، بغرض  يعتبر السكن الريفي

هو برنامج إعانات  1.المناطق الريفية، وتشجيع مواطن الريف على انجاز سكن ريفي في إطار المحيط الريفي
في بناء  الذين يعملون أو يقيمون في المناطق الريفية، والذين يرغبون تقدمها الدولة للأشخاص الطبيعيين

 .سكنات جديدة
: على أنه 0202أكتوبر  02-032المرسوم التنفيذي رقم من  20عرف المشرع الجزائري في المادة 

هو كل سكن ينجزه أشخاص مؤهلون للحصول على مساعدة الدولة بعنوان السكن الريفي، يجب أن ينجز "
 2."السكن الريفي في فضاء ريفي في إطار البناء الذاتي

 تمويل السكن الريفي طرق: ثانيا
يمكن لكل شخص طبيعي يقيم في البلدية، أو يزاول نشاط في الوسط الريفي، أن يستفيد من دعم 

يتم دفع مبلغ الإعانة من طرف الصندوق الوطني للسكن وفقا لمدى تقدم الأشغال  3.الدولة لبناء سكن ريفي
 4.المصرح بها، عن طريق محضر أشغال تعده مديرية السكن

 :يبلغ مبلغ الإعانة المقدمة للمستفيد من أجل بناء السكن الريفي كالآتي :مالية مباشرة إعانة -0
أدرار، تمنراست، إليزي، الأغواط، بسكرة بشار، ورقلة : دج لولايات الجنوب الآتية0.222.222تقدر بـ  -

 الوادي، غرداية وتندوف؛
 .دج لباقي الولايات122.222تقدر بـ  -

 :تدفع الإعانة على شطرين
يقدم على شكل تعويض على أساس تقدم أشغال البناء وبالتحديد عند الانتهاء من : %22الشطر الأول  -

 انجاز أرضية البناء؛
                                                           

عدد الثاني عشر عتمدة، مجلة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، النبيل دريس، السياسة السكنية في الجزائر بين الأهداف والصيغ الم  1
 .232ص

، الذي يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ريفي 02-032المرسوم التنفيذي رقم  2
 21المؤرخة في  22، الجريدة الرسمية عدد 0202أكتوبر  22لمؤرخ في ومستويات دخل طالبي هذه السكنات وكذا كيفيات منح هذه المساعدة، ا

 .31ص 0202أكتوبر 

، مارس بن طيبة صونية، السكن الريفي العمود الفقري لتحقيق التنمية الوطنية، مجلة النبراس للدراسات القانونية، المجلد الثاني، العدد الثاني  3
 .11، ص 0201

 .11لذكر، ص بن طيبة صونية، مرجع سابق ا  4
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 .انجاز الأعمدة بانتهاءيدفع على أساس محضر معاينة تقدم الأشغال يقر : %22الشطر الثاني  -
لمقدمة لبناء السكن الريفي على يحصل المستفيد من المساعدة ا :منح قروض بنكية بأسعار فائدة مدعمة -0

 .على عاتقه %0قرض بنكي بنسبة فائدة مدعومة من قبل الخزينة العمومية بـ 
إن نسبة الفائدة التي تتحملها الخزينة هي حاصل الفارق بين نسبة الفائدة التي تطبقها البنوك 

 1.والمؤسسات المالية ونسبة الفائدة التي يتحملها المستفيد
لتخفيض المطبقة على القروض التي تمنحها البنوك لبناء سكن ريفي، طبقا لما تضمنه تحدد معدلات ا

 2:كما يلي  0202مارس  02المؤرخ في  21-02: من المرسوم التنفيذي رقم 20نص المادة 
مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون أو تساويها يتحمل هذا ( 2)عندما تكون مداخيل المستفيد أقل بست  -

 في السنة؛ %0سبة فائدة قدرها المستفيد ن
( 00)مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون وأقل باثنتي عشر ( 2)عندما تكون مداخيل المستفيد أقل بست  -

 .في السنة %3مرة الأجر الوطني الأدنى المضمون ويتحمل نسبة فائدة قدرها 
 AADLصيغة البيع بالإيجار : الفرع الرابع

شروط طلب الحصول على سكن بصيغة البيع صيغة البيع بالإيجار، و عالجنا في هذا الفرع تعريف 
 :وهي مفصلة كما يلي. وطرق تمويل هذه الصيغة، بالإيجار

 AADLالبيع بالإيجار  صيغةتعريف : أولا
المواطنين ذوي الدخل  ل السلطات العمومية من أجل تمكينمن قب 0220أطلقت هذه الصيغة سنة

 02الحصول على مسكن مع إمكانية التمل  بعد فترة كراء تدوم  يمكنهم من الذي المحدود من اقتناء سكن،
 .سنة وقد خصص هذا النوع من السكن العمومي للمواطنين ذوي الدخل المتوسط

توجه صيغة البيع بالإيجار للمكتتبين الذين لا يملكون مسكن أو قطعة أرض صالحة للبناء والذين 
 .مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون( 22)وستة ( دج 02.222)ينحصر دخلهم الشهري ما بين 

                                                           
، الذي يحدد مستويات وكيفيات منح تخفيض نسبة الفائدة على 0202مارس  02المؤره في 21-02: من المرسوم التنفيذي رقم 22المادة   1

 02خة في المؤر  01القروض التي تمنحها البنوك والمؤسسات المالية لاقتناء سكن جماعي وبناء سكن ريفي من قبل المستفيدين، الجريدة الرسمية عدد 
 .22، ص 0202مارس 

 .22، ص ، مرجع سابق الذكر21-02، المرسوم 20المادة   2
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البيع الإيجاري يتم في صورة اتفاق يلجأ فيه الطرفان إلى عقد الإيجار، ليخفيان فيه عقد البيع ويظهر  
من خلاله العقد على أنه عقد إيجار عادي يلعب فيه البائع دور المؤجر بالمقابل يظهر المشتري في صورة 

 1.من سداد الأقساط يتمل  المال تلقائيا وبأثر رجعي يعود إلى إبرام العقد نتهاء المشتريا دالمسـتأجر وعن
هو عقد يتفق فيه الطرفان على أن يواظب على دفع الأجرة لمدة زمنية معينة، حتى إذا وفى بها جميعا  

 2.الثمنفي المواعيد المحددة، وصف العقد بأنه بيع، وكان ما دفع من أجرة عبارة عن أقساط من 
 AADLبصيغة البيع بالإيجار شروط طلب الحصول على سكن : ثانيا

 022-20رقم   3حتى يستفيد أي شخص من سكن في إطار البيع بالإيجار طبقا للمرسوم التنفيذي
 :منه، والتي نذكرها كما يلي 22يجب أن تتوافر فيه مجموعة من الشروط وهذا ما نصت عليه المادة 

 أو لم يسبق له أن تمل  عقارا ذا استعمال سكني ملكية كاملة؛ ألا يكون الشخص يمل  -0
 لم يستفيد الشخص من أي مساعدة مالية مقدمة من قبل الدولة لبناء مسكن أو شراءه؛  -0
 مرات الأجر الوطني المضمون؛( 2)ألا يتجاوز مستوى مداخيله خمسة  -3
 ر قسط؛سنة عند تاريخ الوفاء بآخ 12أن يكون سنه في كل الأحوال أقل من  -2
 من ثمن المسكن كدفعة أولى؛ %02يقوم الشخص المستفيد بعد قبول ملفه من طرف المرقي العقاري بتسديد  -2
 .أن يكون الشخص المستفيد كامل الأهلية عند إيداع ملف ترشيحه للحصول على سكن -2

 AADL طرق تمويل صيغة البيع بالإيجار: ثالثا
 4:تمويل هذه الصيغة من السكن يكون كالآتي

 ساهمة المستفيدين؛م -0
 تسبيق من طرف الخزينة العمومية أو قرض بنكي بمعدل فائدة مخفض؛ -0
 دج لكل مستفيد؛122222إعانة من الدولة تقدر بـ  -3
 الشبكات والتكاليف الإضافية؛، موارد من ميزانية الدولة للتمويل المباشر لأشغال الطرق -2

                                                           
1
مجلة العلوم  كاوجة محمد الصغي، مقارنة قانونية لتحديد مفهوم البيع بالإيجار في ظل التحولات الاجتماعية والسياسية والثقافية للمجتمع الجزائري،  

 .022، ص 0221ابع عشر، نوفمبر الإنسانية، جامعة محمد خيضر، العدد الس
2
صباح عماري، فقه الموازنات ومدى تطبيقه على سكنات الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره، ما يسمى بسكنات عدل، مجلة الإحياء   

 .212، ص 0201، سبتمبر 00، العدد 01المجلد 
شروط المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ، المحدد ل0220أفريل  03المؤرخ في  022-20المرسوم التنفيدي رقم   3

 .02، ص 0220أفريل  01المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد  ذل ،
  على الموقع الرسمي للصندوق الوطني للسكن، 22/00/0202: بتاريخ الإطلاع عليه تم البيع بالإيجار، 4

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/6  

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/6
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من سعر السكن، إضافة إلى إيجار شهري لمدة  %02يسدد المكتتبين في هذه الصيغة مساهمة أولية تقدر بـ  -2
 المتبقية؛ % 12سنة لدفع نسبة  02أقصاها 

 عند تسديد المبلغ الإجمالي للسكن يصبح المكتتب مالكا له؛ -2
 .يمكن على المكتتب تسديد المبلغ الإجمالي للسكن على دفعة واحدة -1

  LPL الـسـكن العمومي الايجاري: الفرع الخامس
 .امس تعريفا بصيغة السكن العمومي الايجاري، وشروط الحصول عليهتضمن الفرع الخ 

 LPL الـسـكن العمومي الايجاري تعريف صيغة: أولا
هو السكن الممول من طرف الدولة أو الجماعات المحلية، والمنجزة من طرف ديوان الترقية والتسيي 

ضمن الفئات الاجتماعية المعوزة تم تصنيفهم حسب مداخليهم العقاري، والموجه فقط للأشخاص الذين 
 1.أو لا تتوفر لأدنى شروط النظافة/والمحرومة التي لا تمل  سكنا أو تقطن في سكنات غي لائقة و

 شروط طلب الحصول على سكن عمومي إيجاري: ثانيا
 2:إيجاري إذا كان ن لشخص أن يطلب منحه سكنا عموميلا يمك

 يمل  عقارا ذا استعمال سكني ملكية تامة؛ -0
 يمل  قطعة أرض صالحة للبناء؛ -0
استفاد من سكن عمومي إيجاري أو سكن اجتماعي تساهمي أو سكن ريفي أو سكن تم اقتناؤه في إطار البيع  -3

 بالإيجار؛
 .استفاد من إعانة الدولة في إطار شراء أو بناء سكن أو تهيئة سكن ريفي -2

 .هذه الشروط أيضا تعني زوج طالب السكن
يجاري نحو الأشخـــاص الــذيــن لا يملكون مسكن أو قطعة أرض صالحة للبناء الإ وجه الـسـكن العموميي

 .دج02.222والذين لا يتعدى دخلهم الشهري 
تتم مراقبة الطلبات المقدمة عن طريق و  ،على مستوى مصالح الدائرة المعنيةيتم إيداع ملف هذه الصيغة 

  .والمدينة والذي يتم تحديثه بانتظامالبطاقية المركزية على مستوى وزارة السكن العمران 
يقوم الصندوق الوطني للسكن بالتمويل لحساب الدولة بدفع مستحقات مكاتب الدراسات ومؤسسات 

 .الإنجاز المتعاقدة مع دواوين الترقية والتسيي العقاري

                                                           
1
، الجريدة عدد ألإيجاري، الذي يحدد قواعد منح السكن العمومي 0222ماي  00المؤرخ في  020-22من المرسوم التنفيذي رقم  20 المادة  

 .02، ص 02
 .02ذكر، ص لابق ا، مرجع س020-22من المرسوم التنفيذي رقم  23المادة   2
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  التجزئات الاجتماعية:الفرع السادس
كن فالجنوب، وقد تناولنا في هذا الفرع وهي صيغة خاصة بتقديم مساعدة مالية من أجل بناء س 

 .تعريفا لها، وطرق تمويلها
تمنح الدولة مساعدة مالية مباشرة لبناء سكن على مستوى التجزئات  :التجزئات الاجتماعيةتعريف   -0

 .الاجتماعية المنشأة في ولايات الجنوب والهضاب العليا
المخصصة لبناء سكن على مستوى التجزئات  نةالإعايبلغ مبلغ : :طرق تمويل صيغة التجزئات الاجتماعية -0

 :كالآتيالاجتماعية  
  دينار جزائري، للولايات الجنوبية الآتية أدرار، تمنراست، اليزي، الأغواط بسكرة،  0.222.222تقدر بـ

 ؛بشار، ورقلة، الوادي، غرداية، تندوف
  دينار جزائري لولايات الهضاب العليا 122.222تقدر بـ. 

انــة على شطريــنوتــدفع الإع :  
  يقدم على شكل تعويض، على أساس تقدُم أشغال البناء وبالتحديد : من مبلغ المساعدة% 22الشطر الأول

 ؛عند الانتهاء من انجاز أرضية البناء
  قر على الانتهاء من ي الأشغاليدفع على أساس محضر معاينة تقدم : من مبلغ المساعدة% 22الشطر الثاني

 .انجاز الأعمدة
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 .لتمويل قطاع السكن في الجزائر نظمةالأطر التشريعية والمؤسسية الم:ثانيالمبحث ال
يعالج هذا المبحث الأطر التشريعية والمؤسسية المنظمة والمؤطرة لتمويل قطاع السكن في الجزائر، مع  

 .التنفيذيةتقديم أهم ما تميزت به كل فترة من خلال ما تضمنته مختلف القوانين والمراسيم 

 .سكن في الجزائرلل المنظمةالأطر التشريعية : لالمطلب الأو 

سنحاول من خلال هذا المطلب تسليط الضوء على أهم القوانين والتشريعات التي جاءت في إطار  
 :تنظيم تمويل السكن في الجزائر، من خلال تقسيمها على عدة مراحل وهي كما يلي

 لال إلى غاية نهاية الثمانياتالاستقمرحلة ما بعد :الفرع الأول
مليون نسمة، وعدد المساكن الشاغرة  02.0بعد الاستقلال مباشرة تم تقدير عدد السكان بحوالي  

، الذي يخول للولاة 0120بآلاف المساكن ما حتم على دولة الجزائر أن تقوم بحصر كل هذا في مرسوم سنة 
 .وضع جل هذه الأملاك تحت سلطتهم مباشرة

 :إصدار نصوص عديدة كلها متعلقة بالترقية والتسيي العقاري، وهي مرتبة كما يلي بعدها تم
 القوانين المنظمة لقطاع السكن والصادرة خلال سنوات السبعينات: أولا

تخللت سنوات السبعينات مجموعة من المراسيم والقوانين المنظمة لقطاع السكن، سنحاول مما يلي  
 :التطرق لأهمها وهي

الترقية  المتضمن تحديد شروط إنشاء وتنظيم وتسيي مكاتب 0112أكتوبر  03المؤرخ في 12-67م الأمر رق -1
الذي نص على إحداث في كل ولاية مؤسسة عمومية ذات طابع إداري تسمى  1والتسيي العقاري للولاية،

 2.مكتب الترقية والتسيي العقاري

ؤرخ في  044-67المرسوم رقم  -2
ُ
ضمن حل المكاتب العمومية للسكن المعتدل المت 0112أكتوبر  03الم

وينقل مجموع الأموال وحقوق والتزامات المكاتب المعتدلة الكراء، على التوالي إلى مكاتب الترقية  3الكراء،
 .0112أكتوبر  03المؤرخ في  023-12بموجب المرسوم رقم  4،والتسيي العقاري للولاية المحدثة

 

                                                           
 .001، ص0111فيفري  21الموافق لـ  00الجريدة الرسمية عدد   1
 .001، ص 0111فيفري  21الموافق لـ  00، الجريدة عدد 0112أكتوبر  03المؤرخ في  13-12من الأمر  20المادة   2
 .033، ص0111فيفري  21الموافق لـ  00الجريدة الرسمية عدد   3
ـ ص 0111فيفري  21الموافق لـ  00، الجريدة الرسمية عدد 0112أكتوبر  03المؤرخ في  022-12تنفيذي رقم من المرسوم ال 23المادة   4

032. 
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المتضمن إنشاء لجان لمنح المساكن التابعة لمكاتب  1791أكتوبر  23المؤرخ في 045-67المرسوم رقم  -3
حيث سمح هذا المرسوم بإحداث على مستوى كل بلدية لجنة لمنح المساكن التابعة  1الترقية والتسيي العقاري،

  2.للقطاع العمومي وتحدث بموجب قرار صادر عن الوالي

التعاونية العقارية  3لمتعلق بتنظيم التعاون العقاري،ا 0112أكتوبر 03المؤرخ في  10-67المرسوم التنفيذي  -4
هي شركة أشخاص مدنية وذات رأس مال متغي، هدفها الأساسي هو المساعدة على الحصول على ملكية 

  4.السكن العائلي

المتعلق بنظام الإيجار المطبق على المحلات المخصصة  0167أكتوبر  02المؤرخ في  14-67الأمر رقم  -5
حيث حدد إيجار المحلات المخصصة للسكن والمبنية  5نية من قبل مكاتب الترقية والتسيي العقاري،للسكن والمب

من قبل مكاتب الترقية والتسيي العقاري للولاية أو المحلات التابعة لها أو لأملاك الدولة أو تل  التي حصلت 
بأنه يساوي حاصل المساحة  6ملاك،على إعانة الدولة في بنائها من طرف مصلحة التسيي التابعة لهذه الأ

المصححة المحسوبة وفق تقرير وزير الداخلية ووزير الأشغال العمومية والبناء ووزير المالية، ومضروبا بالسعر 
 7.الأساسي للمتر المربع المطابق لصنف كل محل

 :أهم ما ميز هذه المرحلة أن الحكومة حاولت التركيز على

 ص من خلال إصدار قانون مدني؛وضع إطار قانوني للتمل  الخا -
 إنشاء مكاتب الترقية والتسيي العقاري في بعض ولايات الوطن؛ -

 إنشاء وتشكيل لجان على مستوى البلديات بناءا على قرار من الوالي لمنح المساكن العمومية؛ -

 تشكيل تعاونيات عقارية تحاول المساعدة في منح السكن العائلي والاستفادة منه؛ -

 .م الإيجار الخاص بالسكن والمحلات التابعة لمكاتب الترقية العقاريةمحاولة تنظي -

                                                           
1
 .032، ص0111فيفري  21الموافق لـ  00الجريدة الرسمية عدد   

ساكن التابعة لمكاتب الترقية المتضمن إنشاء لجان لمنح الم، 0112أكتوبر  03المؤرخ في  022-12رقم  التنفيذيمن المرسوم  3و 0المادة   2
 .032، ص0111فيفري  21الموافق لـ  00الجريدة الرسمية عدد والتسيي العقاري، 

3
 .002، ص0111فيفري  21الموافق لـ  00الجريدة الرسمية عدد   

الموافق لـ  00الجريدة الرسمية عدد ي،  المتعلق بتنظيم التعاون العقار  0112أكتوبر  03المؤرخ في  10-12من المرسوم التنفيذي رقم  20المادة  4
 .002ص ، 0111فيفري  21

 .030، ص 0111فيفري  21المؤرخة في00الجريدة الرسمية عدد   5
المتعلق بنظام الإيجار المطبق على المحلات المخصصة للسكن والمبنية من قبل  0112 أكتوبر 03المؤرخ في  12-12من الأمر رقم  20المادة   6

 .030ية والتسيي العقاري، ص مكاتب الترق
 .030، ص 0112 أكتوبر 03في  12-12الأمر رقم من  22و 23المادة   7
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 القوانين المنظمة لقطاع السكن والصادرة خلال سنوات الثمانينات: ثانيا
في بداية الثمانيات تم إصدار نصوص قانونية في إطار عملية ضبط الوضع القانوني المؤطر للعقار  

 :القوانين فيهذه  الانطلاق فيها بعد الاستقلال، وتمثلت السكني، كإجراء تكميلي للخطوة التي تم
المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستعمال  0120فيفري  26المؤرخ في  20-20قانون  -1

السكني أو المهني أو التجاري أو الحرفي التابعة للدولة والجماعات المحلية ومكاتب الترقية والتسيي  العقاري 
، يهدف إلى تحديد الثروة العقارية القابلة للتنازل عنها التابعة للقطاع 1الهيئات والأجهزة العموميةوالمؤسسات و 

الذي عدل  2،، وكذا تحديد الشروط المتعلقة بالتنازل1791سنة  جانفيالعام التي شرع في استغلالها قبل أول 
 1793.3أبريل  12الممضى في  22-93بالأمر رقم 

المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناء، الذي   0120 فيفري 27ؤرخ في الم 20-20قانون رقم  -2
كان يهدف إلى تحديد مجال تطبيق رخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناء وكيفيات الحصول عليها، وكذا 

والذي 4.ترتبة عليهاالأحكام المتعلقة بمراقبة صحة عمليات البناء وتجزئة الأراضي ومطابقتها، وكذا العقوبات الم
 5.المتعلق بالتهيئة والتعمي 1772ديسمبر  21المؤرخ في  27-72ألغي بعدها بالقانون رقم 

وتستهدف الترقية العقارية  6والمتعلق بالترقية العقارية، 0127مارس  24المؤرخ في  26-27القانون رقم  -3
ة التي تكيف الحاجات الاجتماعية في مجال السكن، تطوير الأملاك العقارية الوطنية، وتتمثل هذه الترقية العقاري

 23-73الذي ألغي بالمرسوم التشريعي رقم  7في بناء عمارات أو مجموعات تستعمل في السكن أساسا،
، شجعت أحكام هذا المرسوم على إنشاء مقاولات 8المتعلق بالنشاط العقاري 1773مارس  21الممضى في 

 9.لبناء المساكن وتحفيز مشاركة المواطنين في تمويل سكناتهمالبناء والمنشآت العمومية الخاصة 

                                                           
 .000، ص 0120فيفري  02الموافق لـ  22الجريدة عدد   1
 .000، ص 0120فيفري  02الموافق لـ  22، الجريدة عدد 0120فيفري  21المؤرخ في  20-20من القانون  20المادة   2
 .0020، ص 0123أفريل  02المؤرخة في  01دد الجريدة ع  3
، المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناء، الجريدة الرسمية 0120فيفري  22المؤرخ في  20-20من المرسوم التنفيذي  20المادة   4
 .022، ص 0120فيفري  21المؤرخة في  22عدد 

 .0220، ص 0112ديسمبر  20المؤرخة في  20الجريدة الرسمية عدد   5
 .322، ص0122مارس  22المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد   6
 .320، ص 0122مارس  22الصادرة بتاريخ  02، الجريدة الرسمية عدد 21-22من المرسوم التنفيذي رقم  20المادة   7
 2، ص0113مارس  23المؤرخة في  02الجريدة عدد   8
 0221امعة سعد دحلب، البليدة، العملية لعقد القرض العقاري، أطروحة دكتوراه، كلية الحقوق، جبوحفص نعناعة، الجوانب القانونية و   9
 .32ص
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الذي حدد الإطار القانوني المشترك للنشاط البنكي  01/22/0127المؤرخ في  00-27القانون رقم  -4
 1.لمختلف مؤسسات القرض

 :أهم ما ميز هذه المرحلة هو

العمومية الخاصة ببناء المساكن كخطوة تركيز الحكومة الجزائرية على فكرة إنشاء مقاولات البناء والمنشآت   -
 لدفع وإشراك المواطنين في عملية التمويل العقاري؛

 .إشراك وإتاحة الفرصة أمام البنوك والمؤسسات المالية في عمليات التمويل العقاري  -

 .محاولة ضبط وحصر الثروة العقارية ذات الاستعمال السكني القابلة للتنازل عنها التابعة للقطاع العام -

 والألفيات القوانين المنظمة لقطاع السكن والصادرة خلال سنوات التسعينات: الفرع الثاني

تميزت هذه المرحلة بجملة من القوانين والمراسيم، جاءت كلها تصب في إطار سياسة الحكومة الهادفة نحو 
 :تنظيم قطاع السكن، وطرق تمويله وطرق التهيئة والتعمي والبناء وأهم هذه القوانين

 القوانين المنظمة لقطاع السكن والصادرة خلال سنوات التسعينات: أولا
 :تمثلت فيما يلي أهم القوانين الصادرة خلال سنوات التسعينات والمتعلقة بتنظيم قطاع السكن 
الذي بموجب أحكامه نوعت  2المتعلق بالنقد والقرض 0112أفريل  04المؤرخ في  02-12القانون رقم  -1

 3.من نشاطاتها وتدخلت بصورة محتشمة في تمويل القطاع العقاري بوصفها دائنا ممتازامؤسسات القرض 

المتعلق بالتهيئة والتعمي الذي يهدف إلى تحديد  0112ديسمبر  20المؤرخ في  01-12القانون رقم  -0
ار التسيي الاقتصادي القواعد العامة الرامية إلى تنظيم إنتاج الأراضي القابلة للتعمي وتكوين وتحويل المبنى في إط

بالمرسوم  0112الذي عدل مرتين وتمم سنة  4للأراضي والموازنة بين وظيفة السكن والفلاحة والصناعة،
المتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس  0112ماي  02المؤرخ في  21-12التشريعي رقم 
  0222.1أوت  02لمؤرخ في ا 22-22عدل وتمم بالقانون رقم  0222وسنة  5المعماري،

                                                           
لية بوحفص جلاب نعناعة، القروض العقارية وأثرها في تفعيل الترقية العقارية بالجزائر، مجلة الحقوق والحريات، عدد تجريبي، قسم الحقوق، ك  1

 .002 خيضر، بسكرة، ص الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد
2
 .202، ص 0112أفريل  02المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد   

3
 .002بوحفص جلاب نعناعة، مرجع سابق الذكر، ص   

 .0223، ص0112ديسمبر  20المؤرخة في  20، الجريدة الرسمية عدد 0112ديسمبر  20الممضي في  01-12من القانون رقم  20المادة   4

 .22، ص 0112ماي  02المؤرخة في  30الرسمية عدد  الجريدة  5
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المتضمن إحداث وكالة وطنية لتحسين  0110ماي  00المؤرخ في  10-042المرسوم التنفيذي رقم  -3
وقد تم  0202،3أكتوبر  00المؤرخ في  02-012المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم  2السكن وتطويره،

ل مجلس إدارة الوكالة الوطنية لتحسين صدور عدة نصوص تطبيقية بعدها تحدد التنظيم الهيكلي، وتشكي
 .السكن وتطويره

المتعلق بتحديد القواعد العامة للتهيئة  0110ماي  02المؤرخ في  065-10المرسوم التنفيذي رقم  -4
والبناء، التي تحدد الشروط التي تتوفر في  يضبط هذا المرسوم القواعد العامة للتهيئة والتعمي 4والتعمي والبناء،

 5.زئة الأراضي من أجل البناء أو مشاريع البناءمشاريع تج

الذي يحدد كيفيات تحضي شهادات التعمي  0110ماي  02المؤرخ في  067-10المرسوم التنفيذي رقم  -2
 011-10ورخصة التجزئة وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذل ، تم إصدار المرسوم التنفيذي رقم 

، المرسوم التنفيذي 6إجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميالذي يحدد  0110ماي  02المؤرخ في 
الذي يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي والمصادقة  0110ماي  02المؤرخ في  012-10رقم 
 .ها ومحتوى الوثائق المتعلقة بهاعلي

الذي حدد مجموع  7قاري،المتعلق بالنشاط الع 0113مارس  20المؤرخ في  22-12المرسوم التشريعي رقم  -2
الأعمال التي تساهم في إنجاز وتجديد الأملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو محال مخصصة لإيواء نشاط 

 0221.8ماي  03المؤرخ في  21-22حرفي أو صناعي أو تجاري، الذي عدل بالقانون رقم 
ن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتضم 0111نوفمبر  23المؤرخ في  16-427المرسوم التنفيذي رقم  -1

 0202.10يونيو  22المؤرخ في  02-022التنفيذي رقم  بالمرسوم المعدل والمتمم9المتبادلة في الترقية العقارية،

                                                                                                                                                                                
 .00، ص0222نوفمبر  02المؤرخة في  10، واستدرك في الجريدة الرسمية عدد 22، ص0222أوت  02المؤرخة في  20الجريدة الرسمية عدد   1
 .222، ص 0110ماي  01المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد   2
 .22، ص 0202أكتوبر  00ة في المؤرخ 23الجريدة الرسمية عدد   3
 .123، ص 0110جانفي  20المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد   4
 .122الذي يحدد القواعد العامة للتهيئة والتعمي والبناء، ص  0110ماي  02المؤرخ في  012-10المادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم   5
ة للتخطيط المجالي والتسيي الحضري، يحدد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلديات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي هو أدا  6

 .المعنية آخذا بعين الاعتبار تصاميم التهيئة ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي
 . 22، ص 0113مارس  23، المؤرخة في 02الجريدة الرسمية عدد   7
 .23، ص 0221ماي  03المؤرخة في  30الجريدة الرسمية عدد   8
 .32، ص 0111نوفمبر  22المؤرخة في  13الجريدة الرسمية عدد   9

 .22، ص 0202جانفي  01، المؤرخة في 31الجريدة الرسمية عدد    10
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 :أهم ما ميز مرحلة التسعينات هو
ع تنظيم تركيز الحكومة على القوانين المنظمة للتهيئة العمرانية، ومحاولة ضبط الأراضي المشغولة وإحصاءها، م -

نشاط الترقية العقارية، وتحديد جل الأعمال المساهمة في إنجاز وتجديد الأملاك العقارية ذات الاستعمال 
 السكني؛

 محاولة تنويع نشاط مؤسسات القرض من خلال توجيه نشاطها نحو تمويل القطاع العقاري؛ -
 ة المتبادلة للترقية العقارية؛إحداث الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره، وصندوق الضمان والكفال -
 .ضبط القواعد العامة للتهيئة والتعمي والبناء، وتحديد شروط تجزئة الأراضي من أجل البناء -

 القوانين المنظمة لقطاع السكن والصادرة خلال سنوات الألفيات : ثانيا
تي جاءت مؤطرة سنحاول من خلال ما يلي تسليط الضوء على أهم القوانين والمراسيم التنفيذية ال 

 :ومنظمة لقطاع السكن، من خلال تقسيمها إلى ثلاث نقاط أساسية
 :يلي وتمثلت فيما: القوانين الهادفة لتهيئة الإقليم وكيفيات اقتناء السكنات -0
المحدد لشروط وكيفيات شراء المساكن  0220أفريل  02المؤرخ في  025-20المرسوم التنفيذي رقم  -

عدل  1أو مصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى، في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذل ،المنجزة بأموال عمومية 
 0202.2نوفمبر  20المؤرخ في  011-02المرسوم التنفيذي رقم : وتمم عدة مرات كان آخرها

يندرج  3المتعلق بشروط إنشاء المدن الجديدة وتهيئتها 0220ماي  22المؤرخ في  22-20القانون رقم  -
ن الجديدة ضمن السياسة الوطنية الرامية إلى تهيئة الإقليم وتنميته المستدامة من أجل إعادة توازن إنشاء المد

وتم إصدار عدة نصوص تطبيقية  4البنية العمرانية التي تهدف إليها أدوات تهيئة الإقليم وفق التشريع المعمول به،
الذي  0200فيفري  02المؤرخ في  12-00تطبيقية معدلة ومتممه لهذا القانون منها المرسوم التنفيذي رقم 

 5.يحدد شروط وكيفيات وضع مخطط تهيئة المدينة الجديدة وإعداده واعتماده
حدد المشرع   0222والمتضمن قانون المالية لسنة  0226ديسمبر  22المؤرخ في  00-26القانون رقم  -

أو توسيع سكن كيفيات وشروط منح القروض من طرف الخزينة للموظفين من أجل اقتناء سكن جماعي 

                                                           
 .02، ص 0220أفريل  01المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد   1
 .01، ص 0202نوفمبر  22المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد   2
 .22، ص 0220ماي  02المؤرخة في  32الجريدة الرسمية عدد   3
 .22، ص 0220ماي  22المؤرخ في  22-20من القانون رقم  23المادة   4
 .02، ص 0200فيفري  02المؤرخة في  00الجريدة الرسمية عدد  5
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فردي ويستفيد من قروض الخزينة وليس البنوك، موظفو المؤسسات والإدارات العمومية والمستخدمين المرسمون 
في البرلمان والمستخدمون العسكريون والمدنيون الشبيهون المرسمون التابعون لقطاع الدفاع الوطني والقضاة الذين 

  1.يمارسون الوظيفة عند تاريخ تقديم طلب القرض
لعقود التعمي  2المتعلق بالبطاقية الوطنية 0221أوت  22المؤرخ في  21-067المرسوم التنفيذي رقم  -

 3.والمخالفات المتعلقة بها وكذا كيفيات مسكها
 القوانين الصادرة في مجال المساعدة في البناء  -0

 :أما في مجال تقديم المساعدات لأجل اقتناء سكن تم إصدار القوانين التالية
المحدد لمستويات المساعدة المباشرة الممنوحة  0202أكتوبر 25المؤرخ في  025-02المرسوم التنفيذي رقم  -

من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ريفي أو سكن فردي، ومستويات دخل طالبي هذه السكنات 
 300-02رسوم التنفيذي رقم المعدل والمتمم بعدة مراسيم كان آخرها الم 4وكذا كيفيات منح هذه المساعدة،

 .0202نوفمبر  02المؤرخ في 
الذي يحدد تشكيلة المجلس الأعلى لمهنة المرقي العقاري  01/00/0202المؤرخ في  227-02المرسوم  -

 0201.5سبتمبر  02المؤرخ في  021-01بالمرسوم التنفيذي رقم  0201وتنظيمه وسيه، وعدل وتمم سنة 
المحدد لمستويات وكيفيات منح تخفيض  0202نوفمبر  04المؤرخ في   221-02المرسوم التنفيذي رقم  -

سكن ريفي وكذا  معدل الفائدة على القروض التي تمنحها البنوك والمؤسسات المالية لاقتناء سكن جماعي وبناء
 .6سكن فردي ينجز في شكل مجمع في مناطق محددة بولايات الجنوب والهضاب العليا

  .جاءت لتنظم نشاط الترقية والتسيي العقاري: الترقية العقارية القوانين المنظمة لنشاط -2
 

                                                           
 .031بوحفص جلاب نعناعة، مرجع سابق الذكر، ص  1
لمرتبطة بتطبيق تعتبر البطاقية الوطنية آلية لتوثيق عقود التعمي التي تسلمها السلطات المختصة والقرارات الإدارية والقضائية المتعلقة بالعقوبات ا 2

 .التشريع والتنظيم الساري المفعول في مجال التعمي
 .03، ص 0221سبتمبر  20المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد   3
 .31، ص 0202أكتوبر 21المؤرخة في  22يدة الرسمية عدد الجر   4
 .21، ص 0201سبتمبر  01المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد  5
 .22، ص 0203ديسمبر  22المؤرخة في  20الجريدة الرسمية عدد   6
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المتعلق بتحديد التنظيم المتعلق بممارسة مهنة  0221جانفي  02المؤرخ في  02-21المرسوم التنفيذي رقم  -
، كان آخر تعديل 0221أكتوبر  2المؤرخ في 2 300-21المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي  1الوكيل العقاري،

 .0203أفريل  02المؤرخ في  022-03لمرسوم التنفيذي رقم با
وتم  3المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، 0200فيفري  06المؤرخ في  24-00القانون رقم  -

إصدار نصوص تطبيقية منها المحددة لكيفيات اعتماد ممارسة مهنة المرقي العقاري وكيفيات مس  الجدول 
 المعدل والمتمم 0200،4فيفري  02المؤرخ في  22-00العقاريين في المرسوم التنفيذي رقم الوطني للمرقين 

 22المؤرخ في  023-01والمرسوم التنفيذي رقم  02035المؤرخ في فيفري  03-12بالمرسوم التنفيذي رقم 
 0203.6سبتمبر 

لمواصفات العمرانية والمعمارية والمتعلق بتحديد ا 0202فبراير  20المؤرخ في  04-06المرسوم التنفيذي رقم  -
يحدد ولايات الجنوب  0202مارس  30قرار في  أصدرثم  7والتقنية المطبقة على البنايات في ولايات الجنوب،

 8.الجنوب المعنية بتطبيق المواصفات العمرانية والمعمارية والتقنية المطبقة على البنايات
المحدد لشروط وكيفيات شراء السكن  0202جويلية  02المؤرخ في  04-022المرسوم التنفيذي رقم  -

كما تم إصدار عدة   300.10-02بالمرسوم التنفيذي رقم  0202ليعدل ويتمم سنة  9الترقوي العمومي،
نصوص تطبيقية تم تحديد فيها نموذج طلب شراء ومقرر منح سكن ترقوي عمومي وشروط معالجة هذه 

 .العمومي الطلبات، وكيفيات حساب ثمن التنازل عن السكن الترقوي
 :أهم ما ميز هذه المرحلة

  ركزت الحكومة الجزائرية في استراتيجياتها من أجل الحد من أزمة السكن على تخفيف الضغط على المدن من
 خلال إنشاء المدن الجديدة، وتوسيع التوسع العمراني خارج المدن الجديدة؛

                                                           

 22، ص 0221جانفي  02المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد   1
2
 29ص  2227أكتوبر  14خة في المؤر  57الجريدة الرسمية عدد   

 .22، ص 0200مارس  22المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد   3
 .22، ص 0200فيفري  02المؤرخة في  00الجريدة الرسمية عدد   4
 .02، ص0203مارس  22المؤرخة في  03الجريد ة الرسمية عدد   5
 .02، ص 0201سبتمبر  02المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد   6
 .23، ص 0202فيفري  00المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد   7
 .03، ص 0202جويلية  01المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد   8
 .2، ص0202جويلية  01المؤرخة في  22الجريد الرسمية عدد   9

 .21، ص 0202ديسمبر  00المؤرخة في  12الجريدة الرسمية عدد   10
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 دين من دعم الدولة في مجال السكن؛إنشاء البطاقية الوطنية كآلية جديدة للمراقبة لإحصاء المستفي 
 محاولة ضبط نشاط الترقية العقارية، وتحديد مهام الوكيل العقاري وتوسيعها؛ 
  تحديد شروط وكيفيات منح تخفيض معدل الفائدة على القروض التي تمنحها البنوك والمؤسسات المالية لاقتناء

ع في مناطق محددة بولايات الجنوب سكن جماعي وبناء سكن ريفي وكذا سكن فردي ينجز في شكل مجم
 والهضاب العليا؛

 وضع إطار قانوني للمساعدات المالية الموجهة لبناء السكن. 

 .الهيئات الممارسة لنشاط التمويل العقاري في سوق السكن الجزائري: المطلب الثاني
ن، كانت تسمى وزارة السكن والعمران والمدينة هي أحد وزارات الحكومة الجزائرية والمكلفة بالسك

تعمل تحت  1.وزارة السكن والعمران سابقا، ثم تم تغيي اسمها لتصبح تحت اسم وزارة السكن والعمران والمدينة
 .وصايتها جملة من الهيئات والجدول الموالي يوضح مختلف هذه الهيئات

 .الهيئات الناشطة تحت وصاية وزارة السكن والعمران والمدينة(: 22)الجدول رقم 

 الهيئةاسم 

 دوواين الترقية والتسي العقاري* المركز الوطني وتنشيط مؤسسة البناء والأشغال العمومية والري*

 المركز الوطني لهندسة البناء *  الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره*

  هيئة المراقبة التقنية للبناء*  الصندوق الوطني للسكن*

  المخبر الوطني للسكن والبناء* ة في الترقية العقاريةصندوق الضمان والكفالة المتبادل*

  المرصد الوطني للمدينة* المركز الوطني للدراسات والأبحاث المتكاملة في البناء*

 المركز الوطني للبحث المطبق في هندسة الزلازل*

 .والعمران والمدينةبناءا على معلومات مجمعة من الموقع الرسمي لوزارة السكن الطالبة من إعداد  :المصدر

 :إلىفي إطار عمليات التمويل العقاري يمكن تقسيم مختلف الهيئات الناشطة في سوق السكن الجزائري 
                                                           

1
 02، المؤرخة في 22، المتضمن تعيين أعضاء الحكومة، الجريدة الرسمية عدد 0203سبتمبر  00المؤرخ في  300-03المرسوم الرئاسي رقم   

 .2، ص 0203سبتمبر 
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  ؛الهيئات المشرفة على عمليات التمويل العقاري في الجزائر -

 .الهيئات الداعمة لعمليات التمويل العقاري في الجزائر -

ومحاولة تسليط الضوء على مهامها  سوق السكن الجزائري،لأهم الهيئات الفاعلة في سنحاول التطرق 
المالي، أما بخصوص المنتجات  أو الدعمالعقاري في عملية التمويل  هيئةوأهدافها لاستخلاص دور كل 

 :والآليات المقدمة من طرف بعض الهيئات سنتطرق لها بالتفصيل في الفصل التطبيقي، وهي مقسمة كما يلي

 CNLالوطني للسكن  الصندوق :الفرع الأول
يعتبر الصندوق الوطني للسكن أحد أهم الهيئات الممولة للسكن في الجزائر، سنحاول من خلال هذا  

 .تسليط الضوء على تاريخ نشأته، ومهامهالفرع 
 نشأته: أولا

، 0110ماي  00المؤرخ في  0221-10من المرسوم التنفيذي رقم  20أنشأ بموجب أحكام المادة 
تدور مجمل مهامه حول فكرة سياسة تمويل السكن،  2.ق بالشخصية المعنوية والاستقلال المالييتمتع الصندو 

ومحاولة النهوض بقطاع السكن، وضع الصندوق تحت وصاية وزير المالية إلى غاية صدور المرسوم التنفيذي رقم 
 .السكن والعمران وزيرأصبح تحت وصاية  0112ماي  02المؤرخ في  12-000

ديسمبر  02المؤرخ في  302-02ه الأساسي الخاص بموجب المرسوم التنفيذي رقم حدد قانون
المتضمن القانون الأساسي  0110ماي  00المؤرخ في  022-10المتمم للمرسوم التنفيذي رقم  02023

 . الخاص بالصندوق الوطني للسكن
ركز الوطني استفاد الصندوق الوطني للسكن من تحويل أملاك وحقوق وواجبات ومستخدمي الم

المؤرخ في  321-02للدراسات وتنشيط مؤسسة البناء والأشغال العمومية والري بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
المتضمن حل المركز الوطني للدراسات وتنشيط مؤسسة البناء والأشغال العمومية والري  0202ديسمبر  02

 4.ني للسكنوتحويل أملاكه وحقوقه وواجباته مستخدميه إلى الصندوق الوط
 

                                                           
 .  212، ص 0110ماي  01المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد  1
ن الأساسي الخاص بالصندوق الوطني للسكن المتضمن القانو  0110ماي  00المؤرخ في  022-10من المرسوم التنفيذي رقم  20المادة   2

 .212، ص011ماي  01المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد 
 .21، ص 0202ديسمبر  00المؤرخة في  12الجريدة الرسمية عدد   3
 2، ص 0202ديسمبر  00المؤرخة في  12الجريدة الرسمية عدد   4
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 الصندوق الوطني للسكن مهام: ثانيا
لسكن، المحددة من العقاري الموجه لتمويل الالصندوق الوطني للسكن هو الأداة المميزة لتنفيذ سياسة 

ماي  02المؤرخ في  000-12من المرسوم التنفيذي رقم  22تضمن نص المادة  1طرف السلطات العمومية،
 :ي كما يليمهام وصلاحيات الصندوق وه 0112

تسيي المساهمات والمساعدات التي تقدمها الدولة لصالح السكن، لاسيما في مجال الكراء وامتصاص السكن  -0
 غي اللائق وإعادة الهيكلة العمرانية وإعادة تأهيل الإطار المبني وصيانته وترقية السكن ذي الطابع الاجتماعي؛

جتماعي عن طريق البحث عن موارد التمويل غي موارد ترقية كل أشكال تمويل الإسكان، لاسيما السكن الا -0
 :وكلف الصندوق الوطني لسكن أيضا بما يلي. الميزانية وتعبئتها

 يشارك في تحديد سياسة تمويل السكن، لا سيما السكن ذي الطابع الاجتماعي؛ -
 ا؛تسليم الموارد المؤسسة لصالحه بموجب التشريع المعمول والتنظيم المعمول بهما ويسيه -
ينشئ كل الفروع ويأخذ جميع المساهمات ويسيها، لاسيما في المؤسسات المالية أو التجمعات أو المؤسسات  -

 ذات الصلة بحقل نشاطه؛
 تحسين عمل السلطات العمومية لصالح السكن ذي الطابع الاجتماعي؛ليقترح كل الدراسات الرامية  -
رتبطة بالسكن ويقدم خبرته التقنية والمالية للمؤسسات ينجز كل الدراسات والخبرات والتحقيقات والأبحاث الم -

العمومية والهيئات المعنية ويشجع الأعمال الإعلامية وتبادل التجارب واللقاءات من أجل ترقية السكن 
 .وتطويره

 البنوك التجارية : الفرع الثاني
تمثل  2بنكا أجنبيا، 12ل  ريا بما في ذبنكا تجا 17يتكون النظام المصرفي الجزائري من بن  الجزائر و 

مجموع البنوك التجارية العاملة في مجال التمويل العقاري حوالي عشرة بنوك، بمساهمة في مجمل الإقراض السكني 
ألف وحدة سكنية، وتتمثل أهم البنوك  252من الاحتياجات الإجمالية السنوية الحقيقية والبالغة  %12بنحو 

 3:في بالجزائر العمومية المانحة للتمويل العقاري

                                                           
  00/22/0202:قع الرسمي للصندوق الوطني للسكن، بتاريخحول الصندوق الوطني للسكن، تم الإطلاع عليه بالمو   1

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/apropos 
2
 Ben Yahia Mohamed, Réalité de la production et du Financement logement en Algérie et performance des 

institutions, revue d’Economie et de management, vol 10, numéro 1, p95.   
3
لة الاقتصاد معزوز مختار، بن بوزيد سليمان، توريق القروض الرهنية كإستراتيجية لتفعيل دور البنوك التجارية في مواجهة أزمة السكن في الجزائر، مج  

 .021، جامعة المدية، ص 0203جانفي  20د والتنمية، مخبر التنمية المحلية المستدامة، العد

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/apropos
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 .البنوك العمومية والتجارية الخاصة الناشطة في القطاع العقاري في الجزائر(: 20)الجدول رقم 
 البنوك التجارية الخاصة البنوك العمومية

 الجزائر بن  البركة الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط بن 

 بن  السلام الجزائر القرض الشعبي الجزائري
 بن  سوسيتي جنرال ليةبن  التنمية المح

 بن  بي أن بي باريبا بن  الجزائر الخارجي

 بن  الخليج البن  الوطني الجزائري

بن بوزيد سليمان، توريق القروض الرهنية كإستراتيجية لتفعيل دور البنوك التجارية في ، معزوز مختار: المصدر
جانفي  20بر التنمية المحلية المستدامة، العدد مواجهة أزمة السكن في الجزائر، مجلة الاقتصاد والتنمية، مخ

 .021 ، ص ، جامعة المدية0203

تمتل  البنوك التجارية أداة لا تضاهى لتعبئة الموارد بالإضافة إلى النقد الفائض ومع ذل  تظل مساهمتها في 
مستوى دخل  تمويل السكن غي كافية بسبب ارتفاع أسعار الفائدة وقصر مدة القروض الممنوحة، ناهي  عن

 1.العملاء المتواضع، ضف إلى ذل  قلة قروض الرهن العقاري الممنوحة رغم إنشاء شركة إعادة التمويل ألرهني
 .لعمومية الجزائريةتاريخ نشأة البنوك ا(: 25)الجدول رقم 

 رأسمال البنك تاريخ النشأة البنك
دج22.222.2222.222 02/22/0122 الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط بن *  
 مليار دج 22إلى  0202تم رفعه سنة  0122 القرض الشعبي الجزائري*
 مليون دج 3600.800.000.00 32/22/0122 بن  التنمية المحلية*
 0201مليار دج سنة  032 0121 بن  الجزائر الخارجي*
البن  الوطني الجزائري*  مليار دج 022.222إلى  0202رفع في  03/22/0122 

 .معلومات مجمعة من المواقع الرسمية للبنوكبالاعتماد على  طالبةن إعداد الم: المصدر

استعادت البنوك التجارية في الجزائر دورها في نظام التمويل بما فيه التمويل العقاري من خلال تعبئة 
المالية  تخضع البنوك التجارية طبقا لقانون النقد والقرض لمبدأ الاستقلالية حيث الادخار وتوزيع القروض،

، فأصبحت لها مرونة في تعبئة ةالمردوديوالتوازن المحاسبي، كما أن نشاطها يخضع للقواعد التجارية، ومبدأ الربحية 

                                                           
1
 Ben Yahia Mhamed, op.cit, p 103. 
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الموارد المالية ومنح القروض وفق قواعد تجارية، تكفلت البنوك بجمع الأموال وتوزيعها في شكل قروض، 
 1.كييف، مناهجها واستعمال الموارد المتاحة لها بعقلانيةفاندفعت البنوك التجارية في الجزائر إلى إعادة ت

 الخزينة العمومية: الفرع الثالث
تواصل الجزائر دعمها للسكن من خلال الخزينة العمومية، ومن خلال هذا الفرع سنحاول تقديم  

 .، وشروط منح القروض عن طريقها للموظفين من أجل اقتناء سكنةتعريف قانوني للخزينة العمومي
 التعريف القانوني للخزينة العمومية: أولا

هي هيئة مالية وطنية ليس لها شخصية معنوية، مكلفة بتحقيق الفعل المالي والحركة المالية للدولة والهيئات 
العون  وهيالعمومية الأخرى وذل  عن طريق تحصيل الإيرادات ودفع النفقات بالإضافة إلى عمليات الخزينة، 

 2.يزانية العامة للدولة وميزانية الهيئات المحلية والمؤسسات العمومية ذات الطابع الإداريالذي يقوم بتنفيذ الم
 شروط منح القروض من الخزينة العمومية : ثانيا

حدد المشرع كيفيات وشروط منح القروض من طرف الخزينة للموظفين من أجل اقتناء سكن جماعي 
وليس البنوك موظفو المؤسسات والإدارات العمومية  ويستفيد من قروض الخزينة ،أو توسيع سكن فردي

والمستخدمون المرسمون في البرلمان والمستخدمون العسكريون والمدنيون الشبيهون المرسمون التابعون لقطاع الدفاع 
 3.والقضاة الذين يمارسون الوظيفة عند تاريخ تقديم طلب القرض ،الوطني
 4:أو بناء سكن كما يلي يضبط الحد الأقصى لمبلغ القروض لاقتناء 
 1إلى  0دج للموظفين الذين يشغلون وظائف عليا والموظفين المصنفين في القسم الفرعي من  1.222.222 -

 في القانون الأساسي العام للوظيفية العمومية؛
 .دج للفئات الأخرى من الموظفين 2.222.222 -

 5:يضبط الحد الأقصى لمبالغ القروض لتوسيع السكن كما يلي

                                                           
1
 .030، ص مرجع سابق الذكربوحفص جلاب،   

2
 ، مجلة أوراق اقتصادية(دراسة حالة خزينة ولاية البويرة)قاشي يوسف، بن سنة ناصر، دور الخزينة العمومية في تنفيذ نفقات التجهيز العمومي   

 .02، ص 0201، ديسمبر 20لعدد ا 23المجلد 
3
 .031، ص مرجع سابق الذكربوحفص جلاب نعناعة،   

الذي يحدد كيفيات وشروط منح القروض من طرف الخزينة للموظفين  0202جوان  32المؤرخ في  022-02من المرسوم التنفيذي  2المادة   4
 .02، ص 0202جويلية  2المؤرخة  20من أجل اقتناء أو بناء أو توسيع السكن، الجريدة الرسمية العدد 

 .02، مرجع سابق الذكر، ص 022-02من المرسوم التنفيذي رقم  21المادة   5
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دج للموظفين الذين يشغلون وظائف عليا في الدولة والموظفين المصنفين في القسم الفرعي من  2.222.222 -
 في القانون الأساسي العام للوظيفة العمومية؛ 1إلى  0
 .دج للفئات الأخرى من الموظفين 0.222.222 -

تقديم الضمانات سنويا، يجب على المستفيد من القروض  %0تطبق على هذه القروض نسبة فائدة قدرها 
 1:الآتية

 رهن قانوني على السكن الممول لصالح الدولة؛ -
 كفالة تضامنية للزوج، في حالة ما إذا كان هذا الأخي كافلا؛ -

 وثيقة التأمين لتسديد القرض لفائدة الدولة في حالة الوفاة؛ -

 .وثيقة التأمين على الكوارث الطبيعية -

 التمويل العقاري في سوق السكن الجزائريالهيئات الداعمة لعمليات : المطلب الثالث
سنحاول من خلال هذا المطلب التطرق إلى الهيئات والمؤسسات الداعمة لعمليات التمويل العقاري  

 :في الجزائر، وهي ممثلة فيما يلي
  SRH ألرهنيشركة إعادة التمويل : الفرع الأول

توجهات الجديدة للجزائر نحو اعتماد أحد ال 0111سنة  التمويل ألرهني شركة إعادةإنشاء عتبر ي 
كوسيلة تمويلية جديدة تعمل على تخفيف العبء عن الخزينة العمومية، سنحاول من خلال هذا ريق،  آليات التو 

 .ألرهنيالفرع التطرق إلى نشأتها ومبادئ وإجراءات عملية إعادة التمويل 
 نشأتها: أولا

تم كمؤسسة مالية ذات طابع اقتصادي عمومي، ،  0111نوفمبر  01تأسست شركة إعادة التمويل في 
لقد تم تزويد هذه الشركة  0112،2أفريل  2المؤرخ في  20-12اعتمادها كمؤسسة مالية بموجب المقرر رقم 

دج 2.022222.222دج، رفع إلى  3.012.222.222ذات الأسهم برأس مال إجمالي ابتدائي بقيمة 
 3.دج2222.222سهم بقيمة  233مكتتب ومكون من رأس مالها الحالي محرر كليا و  0223في سنة 

                                                           
 .03، ص 022-02م للمرسوم التنفيذي رقم متالمعدل والم 0200ديسمبر  02المؤرخ في  202-00من المرسوم التنفيذي رقم  3المادة   1
 .0112ماي  23، الصادرة في 01، المتضمن اعتماد مؤسسة مالية، الجريدة الرسمية، عدد 0112أفريل  22المؤرخ في  20-12مقرر رقم   2
3
 :على الموقع الإلكتروني 02/20/0200، تم الإطلاع عليه بتاريخ ألرهنيتعريف بالشركة، على الموقع الرسمي لشركة إعادة التمويل   

http://srh-dz.org/?p=presentation&lang=ar  

 

http://srh-dz.org/?p=presentation&lang=ar
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 :موزعة على ملاكها التسعة حسب الجدول التالي ألرهنيأسهم شركة أعادة التمويل 
 .ملاكهاتوزيع أسهم شركة إعادة التمويل ألرهني على (: 27)الجدول رقم 

 قيمتها عدد الأسهم الهيئة
 مليون دج 0012 سهم 022 الخزينة العمومية

 مليون دج 222 سهم 021 وطني الجزائريالبن  ال
 مليون دج 222 سهم 021 البن  الخارجي الجزائري
 مليون دج 222 سهم 021 القرض الشعبي الجزائري

 مليون دج 322 سهم 12 الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط
 مليون دج 022 سهم 22 البن  الجزائري للتنمية الريفية
 مليون دج 022 سهم 22 وإعادة التأمينالشركة الجزائرية للتأمين 
 مليون دج 022 سهم 22 الشركة الجزائرية للتأمين

، تم ألرهنيبالاعتماد على معلومات مجمعة من الموقع الرسمي لشركة إعادة التمويل  الباحثةمن إعداد : المصدر
 :على الموقع الإلكتروني 02/20/0200 :الإطلاع عليها بتاريخ

 http://srh-dz.org/?p=presentation&lang=ar  
من قانون توريق القروض الرهنية الجزائري فإن مؤسسة التوريق هي هيئة لها صفة مالية تقوم  0طبقا للمادة 

 1.الشركة أو الصندوق بعملية التوريق في سوق الأوراق المالية، أي أن مؤسسة التوريق يمكن أن تتخذ شكل
 :تهدف الشركة إلى إعادة تمويل القروض العقارية الممنوحة من قبل الوسطاء الماليين المعتمدين إضافة إلى

 ترقية نظام تمويل السكن على المدين المتوسط والطويل؛ -
 تشجيع المنافسة بين المؤسسات المالية من أجل منح القروض السكنية؛ -

 .لقة باسترداد الفوائد والمبالغ الأصلية للقروض الممنوحةتمديد الاستحقاقات المتع -

 2 :على المبادئ التالية ألرهنيترتكز عملية إعادة التمويل : ألرهنيمبادئ عملية إعادة التمويل : ثانيا

                                                           
1
 .010موشارة حنان، دور شركة إعادة التمويل الرهني في تمويل عمليات الترقية العقارية، مجلة الحقوق والحريات، عدد تجريبي، ص   

2
 :على الموقع الالكتروني 02/20/0200شركة إعادة التمويل الرهني، تم الإطلاع عليه بتاريخ   

http://srh-dz.org/?p=refinancement&lang=ar&var=7   

 

http://srh-dz.org/?p=presentation&lang=ar
http://srh-dz.org/?p=presentation&lang=ar
http://srh-dz.org/?p=refinancement&lang=ar&var=7
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إعادة تمويل محافظ القروض الممنوحة مقابل ضمانات للشرائح الاجتماعية المحرومة من طرف الوسطاء  -1
 ؛ألرهنيزمون بتقديم قائمة اسمية بالديون المعاد تمويلها لشركة إعادة التمويل المعتمدين المل

قبل شركة إعادة التمويل  نتشكل صندوق عقاري من الدرجة الأولى، ضامنا لعملية إعادة التمويل المنجزة م -2
 أثناء الاهتلاك أو التعويض المسبق للقروض الأصلية؛ ألرهني

لغي العقارية التي هي في حوزة الحصيلة المالية للوسطاء المعتمدين وكذا حق الاحتفاظ بحق الملكية للديون ا -3
 التحقق والمراقبة من وجودها في عين المكان المحدد وذل  في أية فترة كانت؛

، بضمان الدفع المنتظم للفوائد والأصول حتى في ألرهنييلتزم الوسيط المعتمد المستفيد من عملية إعادة التمويل  -4
 المقرض عن الدفع المؤقت؛ حالة توقف

لحق الملكية للديون العقارية يمنحكم بواسطة عقد بيع ما بين الوسيط  ألرهنيإن التحويل لشركة إعادة التمويل  -5
 ؛ألرهنيالمعتمد وشركة إعادة التمويل 

 حسن مسؤولية تسيي القروض للوسيط المعتمد؛ -1

من الدرجة الأولى استنادا لعرض التنوع الجغرافي تضمن القروض الممنوحة من طرف الوسطاء المعتمدين برهون  -9
 واتخاذها لمقاييس وقائية من تقييم الأخطار؛

 .سنة 25إن فترة الامتلاك القصوى للقروض العقارية لا تتعدى  -9
 1:وحتى يستفيد الوسيط المعتمد من إعادة تمويل القروض السكنية يجب أن تتوفر فيه الشروط التالية

 ة مالية معتمدة طبقا للنظم والقوانين السارية المفعول؛أن يكون بنكا أو مؤسس -
 أن يخضع لنظام تسيي محفظة القروض العقارية متبنى وقابل لمراقبة الشركة من خلال الوثائق؛ -

 دورة عادية؛ب في اجتماعتكون حسابات الاستغلال للسنة الفارطة مصادق عليها من المساهمين  -

عتمد على معلومات تخص اسم وعنوان الشركة وقيمة قرض إعادة يجب أن يتضمن طلب القرض للوسيط الم -
 التمويل؛

 من قيمة الضمانات المقدمة؛ %22يجب أن لا تتعدى قيمة قرض إعادة التمويل  -

 :لا يمكن الاستفادة من القروض الممنوحة من الوسطاء المعتمدين إلا للأغراض التالية

 شراء مسكن أو إقامة جديدة؛ 

 ي؛بناء سكن عائلي فرد 
                                                           

1
 : على الموقع الالكتروني 02/20/0200شركة إعادة التمويل الرهني، تم الإطلاع عليه بتاريخ   

http://srh-dz.org/?p=refinancement&lang=ar&var=7 

http://srh-dz.org/?p=refinancement&lang=ar&var=7
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 توسيع السكن الموجود؛ 

 إعادة ترميم السكن أو الإقامة. 

من قيمة القرض الممنوح من الشركة والوسيط  %022يجب أن لا يقل المعدل المتوسط لمدة القرض المتبقية من  -
 المعتمد؛

 سنة؛ 02على المدى المتوسط لا تقل مدة القروض المضمونة والمقدمة عن  -

 . الجددالكين لمعلومات المتعلقة بالقروض الممنوحة للمبا الخاصةئق يلتزم الوسيط المعتمد بملء الوثا -

 ألرهنيإجراءات إعادة التمويل : ثالثا
 1:يكون وفقا للإجراءات التالية ألرهنيمن الناحية العملية فإن تدخل شركة إعادة التمويل  

 ألرهنيشركات إعادة التمويل  يقوم البن  بعد منحه القرض المضمون برهنه رسمي بإرسال ملفات المقترضين إلى -0
إذا لاحظت الشركة أن البن  يحترم كل  والتي بدورها تقوم بإعادة دراستها خاصة فيما تعلق بمعايي الضمانات،

، (المدين الراهن)فإنها تقوم بتأمينه وتحتفظ بعقد الرهن الرسمي المقدم من المقترض ( الضمانات)المعايي المعتمدة 
ادة تمويل البن ، أما في حالة عدم احترام المعايي فإن منح القرض يكون على مسؤولية وتقوم على أساسه بإع

 البن  المانح للقرض وحده؛

يضاف إلى القرض الممنوح من البن  نسبة الفائدة لصالح الشركة إلى جانب نسبة الفوائد المقررة لصالح البن   -0
 المانح؛

الرهون العقارية كضمان لها بطرحها في شكل سندات في السوق بعد أن تأخذ  ألرهنيتقوم شركة إعادة التمويل  -3
 .المالية ومن ثم تصبح هذه الرهون محلا للبيع والشراء مما ينشط السوق المالية

 
 
 
 
 

 

                                                           
1
-0العدد  2لد عبدلي أمينة، الإطار القانوني لشركة إعادة التمويل الرهني في التشريع الجزائري، دائرة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، المج  

 .11، ص 0202
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 نموذج لكيفية إتمام عملية التوريق في الجزائر نقدا(: 05)الشكل رقم

 
 .134ص ، légende، 0221تراتيجية تمويل السكن في الجزائر، دار النشرإسعبد القادر بلطاس،  :المصدر

 1:هما مرحلتينعلى  ألرهنيتتم عملية التوريق في شركة إعادة التمويل 
شركة إعادة "التخلي من طرف البن  على القروض العقارية الرهنية لصالح مؤسسة التوريق :المرحلة الأولى -1

 ؛"ألرهنيالتمويل 

، تقوم مؤسسة التوريق بتحويل هذه القروض إلى سندات في السوق المالية وفق شروط معينة: المرحلة الثانية -0
 .ؤسسة بتسجيل هذه السندات عند المودع الرئيسي للسنداتالمبعد الإصدار تقوم 

 SGCIشركة ضمان القرض العقاري : الفرع الثاني
الرامية إلى دعم وتمويل السكن لجأت في إطار السياسة السكنية المنتهجة من طرف الدولة الجزائرية و  

الحكومة لإنشاء هيئات تدعم البنوك وتشجعهم أكثر في تمويل هذا القطاع، ومن أهم هذه الهيئات شركة 
العقاري، والهدف منها هو حل مشكل السيولة لدى البنوك مع التقليل من مخاطر القروض  ضمان القرض

 .العقارية من خلال عمليات التأمين عليها
                                                           

 .033عبد القادر بلطاس، مرجع سابق الذكر، ص   1

المؤسسات 
 المصرفية والمالية

تحضي القروض -
وتكييفها حسب 
 متطلبات التوريق

 :مؤسسة التوريق

تحضي العقود 
الخاصة بالشراء 
وتسيي القروض 
 العقارية

المستثمرون في 
لمالية السوق ا

البنوك، شركات )
 (التأمين

إشعاره عن طريق :المدين
 بريد مسجل

طلب ترخيص من 
COSOB 

تسجيل السندات لدى المودع 
 الرئيسي للسندات

 بيع سندات

 نقدا

 تنازل القروض

 شي 

الرهن
الشي  

تسجيل السندات 
ص بالإصدار 

الترخي
 

 عقد التسيي
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 نشأتها: لاأو 
في إطار البرنامج العام لإعادة تهيئة القطاع  0111أكتوبر  2هي شركة عمومية اقتصادية أنشأت في 

 0112.1جويلية  20المالي، أنشأت كشركة أسهم برأسمال يقدر بمليار دينار، بدأت نشاطها فعليا في 
 2:المساهمون في شركة ضمان القرض العقاري هم

 .وشركات التأمين المساهمون في شركة ضمان القرض العقاري البنوك(: 26)الجدول رقم 
 عدد الأسهم النسبة مبلغ المشاركة دج المساهمون

 TB 221.222.222 22.32% 02.022الخزينة العمومية 
 CNEP 161.050.000 2.202% 3.000الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط 

 CPA 161.050.000 2.202% 3.000القرض الشعبي الجزائري
 BNA 161.050.000 2.202% 3.000البن  الوطني الجزائري

BDL3.000 %2.202 161.050.000 بن  التنمية المحلية 
 BEA 161.050.000 2.202% 3.000البن  الخارجي الجزائري

 BADR 101.400.000 2.21% 0.202بن  الفلاحة والتنمية الريفية
 CAAR 101.400.000 2.21% 0.202الشركة الجزائرية للتأمين وإعادة التأمين

 SAA 101.400.000 2.21% 0.202الشركة الجزائرية للتأمينات
 CAAT 20.222.222 0.21% 836الشركة الجزائرية لتأمينات النقل
 CCR 41.750.000 0.2212% 835الشركة المركزية لإعادة التأمين

الموقع الرسمي للشركة تم الاطلاع عليه بتاريخ  بالاعتماد على معلومات مجمعة من الطالبةمن إعداد : المصدر 
  http://www.sgci.dz/?p=5: على الموقع الالكتروني 01/20/0200

 
 

 مصادر تمويل شركة ضمان القرض العقاري: ثانيا
 1:تتمثل مصادر تمويل الشركة في

                                                           
 .020صمرجع سابق الذكر، بوراوي عيسى،  1
 .30، ص مرجع سابق الذكرمكدال سعدية،   2

http://www.sgci.dz/?p=5
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 ؛(البنوك وشركات التأمين)المساهمة  رأس مال المكتتب من طرف المؤسسات المالية -1
 أقساط التأمين المتعلقة بعمليات التأمين محدودة عن طريق التنظيم؛  -2
 .عوائد أمواله -3

 مهام شركة ضمان القرض العقاري: ثالثا
الغرض من إنشاء شركة ضمان القرض العقاري هو منح الضمانات للقروض من قبل المؤسسات 

ر عدم سداد القروض الممنوحة من أجل اقتناء عقارات في طور الانجاز، ولا المالية، وذل  بغرض تغطية مخاط
 2.ش  أن ذل  يؤدي إلى تحقيق الائتمان لدى المتعاملين العقاريين واحترام آجال إنجاز العقارات محل البيع

تأمينية تغطي الشركة خطر عدم سداد مبلغ القرض العقاري من قبل الزبون المقترض، وكذل  التغطية الـ     
  3:ضد خطر وفاته أو احتراق السكنات موضوع القرض المرهون، وتقوم على الخصوص بما يلي

 تسيي بشكل مستقل أموال الضمان المكون من حصص المؤسسات المالية المساهمة؛ -0
 مراقبة تسيي المؤسسات المالية فيما يخص المنازعات القانونية ومتابعة عمليات استرجاع الديون؛ -0
 يع عمليات القرض الخاصة بمتعهدي البناء؛تنفيذ جم -3
 .على مل  عقاري ذو طابع سكني للحصولإعطاء الضمانات للقروض المقدمة من البنوك  -2

 مظاهر تدخل شركة ضمان القرض العقاري في تأمين القرض العقاري: رابعا
ي في مجال القروض يمكن أن نميز بين مظهرين من التأمين الذي تضمنه شركة ضمان القرض العقار         

 4:العقارية وهما كما يلي

يعد تأمين القروض العقارية الممنوحة للأفراد الذي يهدفون  :التأمين على القروض العقارية الممنوحة للأفراد -0
 :إلى تمويل مشاريعهم العقارية من بين صلاحيات الشركة وهنا يكون تدخل الشركة في صورتين أساسيتين وهما

ويكون هذا التأمين موجه لتغطية حالة الإعسار النهائي للمقترض وهنا نميز بين : البسيط التأمين أو الضمان -
 :صنفين من التغطية

                                                                                                                                                                                
1
 .021بن يحي محمد، مرجع سابق الذكر، ص   
2
 0202، رسالة دكتوراه، كلية الحقوق، جامعة الجزائر، (عقد بيع العقار في طور الإنجاز)نسيمة موسى، ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية  
 .30ص

3
 22، ص 0يوسف، دور القرض العقاري في تمويل قطاع السكن في الجزائر، مجلة القانون العقاري، مخبر القانون والعقار، جامعة البليدة  مسعود 

4
-21: ، ص ص0202جانفي  02يوسفي محمد، التأمين على القرض العقاري الموجه لتمويل السكن في الجزائر، دفاتر السياسة والقانون، العدد  
22. 
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 وتكون في حالة تم بيع العقار المرهون لصالح المقرض ومحل عملية التمويل بالمزاد العلني، فهنا  :التغطية المحدودة
من مجمل  %72حيث تكمن نسبة التعويض في بـ لا تقع المسؤولية على عاتق شركة ضمان القرض العقاري

 القرض والفوائد المترتبة عنه، مع طرح المبلغ المحصل عليه من بيع العقار محل التمويل؛

 إن بيع العقار المرهون لصالح المقرض ومحل عملية التمويل بالمزاد العلني يكون مسؤولية : التغطية الشاملة
من مجمل القرض والفوائد المترتبة  %12لذي يلحق بالمقرض في حدود الشركة، وهنا يتم التعويض عن الضرر ا

من  %32عنه خلال مدة سريان عقد التأمين، وهذا في حالة إثبات التوقف عن دفع المستحقات، ويتم دفع 
 .قيمة التعويض لصالح شركة ضمان القرض بعد خصم المبلغ المتبقي من مبلغ بيع العقار محل التمويل

ويكون هذا التأمين موجه لتغطية حالة الإعسار المؤقتة أو نتيجة التأخر في تسديد : ضمان الكليالتأمين أو ال -
المستحقات المترتبة عليه في الآجال المحددة، وتكون صلاحيات شركة ضمان القرض في ضمان تغطية 

قاقات استح( 21)استحقاقات شهرية مجتمعة، و ضمان ستة ( 24)المستحقات كحد أقصى في ضمان أربع 
 .شهرية غي مجتمعة أي متفرقة

ويكون ضمان التأخي في تسديد بعد سنة واحدة من بدأ تنفيذ القرض، ويكون إعلان عن حالة        
 .شهر مع تبرير التأخي 22التأخي إلا بعد مدة 

تم تدخل شركة ي: 1في الترقية العقارية( المرقي العقاري)التأمين على القروض العقارية الممنوحة للمتعاملين  -0
ضمان القرض العقاري في هذا صنف من القروض العقارية الممنوحة من طرف المقرض في حالة تسجيل 
الإعسار النهائي، ويكون التعويض المرجعي المستحق لصالح المقرض عن حالة الإعسار لا يتجاوز مبلغ القيمة 

ع العقار المرهون لصالح المقرض ومحل عملية إذا تم بي المعروضة للقرض المضمون وقت وقوع الضرر المؤمن عنه؛
التمويل بالمزاد العلني لا تعود المسؤولية على شركة ضمان القرض العقاري، وهنا يكون التعويض المستحق 

من مجمل القرض والفوائد المترتبة عنه، ويتم خصم منها المبلغ المحصل عليه من بيع  %12للمؤمن يساوي 
 .العقار محل التمويل

 
 

 .(0207-0202)الفترةفي  شركة ضمان القرض العقاريالمؤمنة بعدد القروض (: 22)دول رقم الج
 (دج)قيمة القروض المؤمنة  عدد القروض المؤمنة السنة

                                                           
1
 .22وسفي محمد، مرجع سابق الذكر، ص ي  
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0202 0.202 2.020.102.222 
0200 3.200 2.102.020.222 
0200 1.002 02.222.222.222 
0203 03.221 22.112.210.102 
0202 02.221 21.212.220.213 
0202 02.100 22.200.222.220 
0202 02.222 12.222.022.132 
 011.220.022.222 002.021 المجموع

: ، على الموقع الرسمي للشركة00/23/0200الإطلاع عليه بتاريخ تم  :المصدر
http://www.sgci.dz/?p=5       

شركة ضمان القرض العقاري عرفت ه أن عدد القروض المؤمنة من طرف نلاحظ من الجدول أعلا 
ما تم تأمينه سنة ( قرض 1002) إلى ثلاثة أضعاف 0200، ووصلت سنة 0200ارتفاعا منذ سنة 

 .قرض مؤمن 02222إلى  0202، وواصلت الشركة عمليات تأمينها للقروض العقارية لتصل سنة 0200
 لعامة والخاصةشركات التأمين ا: الفرع الثالث

يعتبر التأمين من الوسائل الحديثة نسبيا لحماية الائتمان عن طريق القيام بعملية تأمين، حيث تتولى 
مؤسسات التأمين ضمان خطر عجز زبائن المؤسسة المقرضة، وبموجب عقد التأمين تتحصل هذه الأخية على 

قاري المعنية بتأمين الأشخاص في القرض إضافة إلى شركة ضمان القرض الع1.تعويض في حالة ضياع ديونها
العقاري، والتي كانت سابقا زيادة على تأمين العجز الدائم والمؤقت للمقترض في التأمين على القرض، تتكفل 

الوطنية للتأمين، التي أوكلت لها مهمة التأمين على أيضا بالتأمين على حالة الوفاة إلى أن تم استحداث الشركة 
 2.وفاة المقترض
 
 

 شركات التأمين المساهمة في تأمين القروض العقارية: أولا

                                                           
1
 .22، ص 0مسعود يوسف، دور القرض العقاري في تمويل قطاع السكن في الجزائر، مجلة القانون العقاري، مخبر القانون والعقار، جامعة البليدة   

2
شهر جوان  23، العدد 23بحاث والدراسات، المجلد قورش ليلى، تأمين القرض العقاري الممنوح للأفراد في القانون الجزائري، المجلة الجزائرية للأ  

 .22، ص 0202

http://www.sgci.dz/?p=5
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وق لمنتجات تأمين سإضافة إلى شركة ضمان القرض العقاري توجد عدة شركات تعمل في مجال التأمين ت
 :القروض وأهم هذه الشركات

 ؛SAAالشركة الوطنية للتأمين  -1

 ؛CAARالشركة الجزائرية للتأمين وإعادة التأمين  -2

 ؛CAATأمين الشامل الجزائرية للت -3

 .CCRالشركة المركزية لإعادة التأمين  -4

 1اتفاقيات تأمين القروض العقارية بين شركات التأمين والبنوك التجارية: ثانيا

الشركة الوطنية للتأمين والشركة )سنحاول التركيز على أهم شركتين رائدتين في مجال تأمين القروض العقارية 
، من خلال تسليط الضوء على أهم الاتفاقيات المبرمة مع هذه الشركات (تأمينالجزائرية للـتأمين وإعادة ال
 .والبنوك التجارية الجزائرية

نصت على : 00/02/0222اتفاقية بين الشركة الوطنية للتأمين والصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  -0
انات المقدمة لتفادي تعرض تحويل تأمين خطر الوفاة إلى شركة التأمين لتغطيته، وهذا من اجل دعم الضم

 البن  لخطر عدم السداد؛
: 02/24/0222( BADR)وبنك الفلاحة والتنمية الريفية( SAA)اتفاقية بين الشركة الوطنية للتأمين -0

المخاطر الزراعية من  :)والتي نصت على تسويق منتجات شركة التأمين من خلال شبابي  البن  والمتمثلة في
صيل نتيجة الحرائق، التأمين ضد المخاطر المتعدد للسكن، منتجات التأمين على كوارث الطبيعة وهلاك المحا

 ؛(الأشخاص، والتأمين على القروض

كان الهدف   :01/24/0222( BDL)وبنك التنمية المحلية (SAA)اتفاقية بين الشركة الوطنية للتأمين  -3
التأمين على الأشخاص، والتأمين ) منها تسويق منتجات الشركة عبر شبابي  البن ، وتمثلت هذه المنتجات في

  (AXA) بن  الفلاحة والتنمية الريفية، وشركة: ، مع تطوير هذه العملية بإشراك أطراف جدد(على السكن
 .الفرنسية لإطلاق شركة جديدة مشتركة

وبنك القرض الشعبي  (SAA) اتفاقية بين الشركة الجزائرية للتأمين وإعادة التأمين -0
من تاريخ  ابتداءعلى تسويق منتجات الشركة في شبابي  البن   ونصت :02/25/0222(CPA)الجزائري

                                                           
1
 .20-20:يوسفي محمد، مرجع سابق الذكر، ص ص  
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التأمين ضد الكوارث الطبيعية، التأمين ضد خطر الوفاة، : )، وتمثلت هذه المنتجات في20/21/0221
 ؛(التأمين ضد الأخطار المتعددة للسكن، والتأمين على القرض

تم  :(BNA) والبنك الوطني الجزائري (CAAR)التأمين اتفاقية بين الشركة الجزائرية للتأمين وإعادة -5
، والتي تقضي CAAT، والشركة الجزائرية للتأمين الشامل  (SAA)الشركة الوطنية للتأمين : إضافة أطراف جدد

بتوزيع منتجات هذه الشركات في شبابي  هذه البنوك، غي أن العملية شهدت تأخر في التجسيد لغاية 
 .   تجربة عملية فالميدانكانت أول   22/02/0202

 FGCMPI صندوق الضمان والكفالة المتبادلة: الفرع الرابع

من أجل ضمان وكفالة القروض المصرفية الممنوحة من طرف البنوك العمومية، ومن أجل إشراك  
من  ، سنحاول التطرق إليهأطراف جدد في نشاط التمويل العقاري تم إنشاء صندوق الضمان والكفالة والمتبادلة

 :خلال هذا الفرع كما يلي
 نشأته : أولا

، وأحكام 0111نوفمبر  23المؤرخ في 1 222-11عملا بأحكام المادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم 
من المرسوم  00، والمادة 0113جانفي  01المؤرخ في 2 20-13من المرسوم التشريعي رقم  030المادة 

، يحدث صندوق للضمان والكفالة المتبادلة في الترقية 0113رس ما 20المؤرخ في 3 23-13التشريعي رقم 
 .العقارية يدعى في صلب النص الصندوق

ووضع تحت وصاية الوزير المكلف بالسكن، ويتمتع بالشخصية المعنوية والاستقلال المالي، وهذا  
روض المصرفية الصندوق ذو طابع تعاوني وليس له غاية تحقيق الربح، الهدف من إنشاءها هو ضمان الق

الممنوحة من قبل البنوك وكل أشكال التسديد الأخرى التي تكتسي طابع التسبيق عند الطلب إلى المتعاملين في 
 4.الترقية العقارية على أساس عقد البيع على التصاميم

 5:وتتشكل موارد الشركة من
 حقوق الانضمام والاشتراكات المدفوعة من طرف المتعهدين؛ -0

                                                           
 .32، المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، ص 0111نوفمبر  22المؤرخة في  13الجريدة الرسمية عدد   1
 .12، ص 0113، المتضمن قانون المالية لسنة 0113جانفي  02ؤرخة في الم 22الجريدة الرسمية عدد   2
 .22، والمتعلق بالنشاط العقاري، ص 0113مارس  23المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد   3
4
 .32، ص13، الجريدة الرسمية عدد 0111نوفمبر  23: المؤرخ في 222-11من المرسوم التنفيذي رقم  23و  20المادة   

5
 .022ذكر، ص البق ااوي عيسى، مرجع سبور   
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 لمالية الناتجة عن تحقيق أمانات حقيقية للمنظمين غي الصالح؛الاستيدادات ا -0
 .أرباح الصرف على المدفوعات المؤجلة -3

 مهام الصندوق: ثانيا
تتمثل مهامه في ضمان التسديدات التي يدفعها المشترون إلى المرقين العقاريين في إطار إنجاز المشروع العقاري  -0

 قد البيع بناءا على التصاميم؛من أجل بيعه قبل إنهائه، عقد حفظ الحق وع
قيام الصندوق بالإجراءات اللازمة لاسترداد الأموال التي دفعها للمشترين من المرقي العقاري ونجد ذل  في نص  -0

حيث يحل محل المشترين وبالتالي يمكنه المطالبة بالديون المترتبة  222-11من المرسوم التنفيذي رقم  2المادة 
ها وفقا للإجراءات القانونية، ولكن بعد أن يقوم بتنفيذ الضمان أي بعد تسديد على عاتق المرقي ويستوفي

من المرسوم  1والمادة  22-00من القانون رقم  22و 21المبالغ للمشترين وهذا ما نصت عليه المادتين 
 ؛222-11التنفيذي رقم 

قود البيع بناءا على التصاميم أو وعلى الموثق احترام ذل  وعدم إبرام ع كما نشي إلى أن التأمين أمر إلزامي -3
وبالتالي لا  2-00من القانون رقم  22عقود حفظ الحق في حالة عدم وجود هذا التأمين التزاما بنص المادة 

يمكن للموثق تحرير عقد بيع بناءا على التصاميم بدون وجودها، في المقابل على المشتري أن يعلم أن غياب 
 قيقية فقد يخسر أمواله ولا يحصل على ملكية السكن؛شهادة الضمان يعني المخاطرة الح

 1 .القانون أيضا بأنشطة إضافية في إطار المهام المنصوص عليها في الصندوق يكلف -2
 المخاطر التي يغطيها صندوق الضمان والكفالة المتبادلة : ثالثا

لاف صفة المتعامل في تختلف المخاطر التي يهدف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة إلى تغطيتها، باخت
 2.الترقية العقارية بين ما إذا كانا شخصا طبيعيا أو شخصا معنويا

في هذه الحالة صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  :حالة ما إذا كان المتعامل في الترقية العقارية شخصا طبيعيا -0
 :يضمن ما يلي

 وفاة المتعامل بدون تكفل الورثة الشرعيين بإتمام المشروع؛ -

                                                           
1
: قني سعدية، دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في ضمان تمويل نشاط الترقية العقارية، مجلة الحقوق والحريات، عدد تجريبي، ص ص  

001-002. 
2
قارية، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية طيب عائشة، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية كضمان خاص في الترقية الع  

 .210والسياسية، ص 
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قدان مؤكد للمتعامل بشرط أن يكون هذا الفقدان مؤكد من طرف سلطة قضائية أو سلطة إدارية مختصة في ف -
 هذا المجال؛

 .احتيال المتعامل شريطة إثبات ذل  من طرف السلطة القضائية -
مل في إذا كان المتعاما في حالة  الصندوقيضمن  :حالة ما إذا كان المتعامل في الترقية العقارية شخصا معنويا -0

 :يليما الترقية العقارية شخصا معنويا 
 إفلاس شركة المتعامل في الترقية العقارية؛ -
 تصفية المؤسسة مهما كانت الأسباب، سواء قضائية أو بصورة مسبقة؛ -
 .اكتساب احتيال ونصب المتعامل في الترقية العقارية من طرف السلطة القضائية -

 FNPOSجتماعية الصندوق الوطني للخدمات الا :الفرع الخامس

يتضمن هذا الفرع تاريخ نشأة الصندوق الوطني للخدمات الاجتماعية، ومختلف المساعدات المالية   
  :المقدمة من طرفه في مجال تمويل السكن، وسنحاول استعراضها فيما يلي

 نشأته: أولا
لمؤرخ في ا 11-93الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية ومنذ نشأته بموجب القانون 

أسست بهدف دعم العمال عن طريق  1مؤسسة عامة ذات طابع صناعي وتجاري، 22/29/1793
في الحصول على إعانات مالية، قصد استكمال مشاريعهم السكنية ( الاقتطاع من الدخل الشهري)مساهمتهم 

تحقيق العدالة في  عن طريق خلق فكرة التضامن الشامل بين العمال وكذا المساهمة في توزيع الأعباء، وقصد
 .مجال التوزيع العادل للمساعدات في مجال الخدمات الاجتماعية

 لتمويل السكنالاجتماعية  الصندوق الوطني للخدماتالمقدمة من المالية أشكال المساعدات : ثانيا
ي يقوم بعملية التمويل العقاري لصالح عماله، كما يقوم بتمويل مشاريع أخرى دون أن يقوم بدوره كمرق

وإنما كممول فقط، ويظهر ذل  في منحه لمساعدات وقروض لفئة العمال، وهي مساعدة نقدية غي قابلة 
للتسديد ممنوحة من طرف الصندوق لإجراء وضعية نشاط أو في حالة عدم تقاعد والذين قد تمت المصادقة 

صيص إعانات مالية، وهذه ويعد هذا الصندوق رافدا جديدا في مجال الدعم المالي عن طريق تخ ،على ملفاتهم
السياسة تندرج ضمن مخططات الحكومة الرامية إلى البحث عن مصادر تمويل جديدة خارج ميزانية الدولة وكذا 

                                                           
 .0232، المتضمن إنشاء الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية، ص 22/22/0123المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد   1
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مرافقة طالبي السكنات من ذوي الدخل المتوسط في تجسيد مشاريعهم العقارية، وهي المساعدات الممنوحة 
 1:أهم أشكال هذه المساعدات تتمثل فيما يليللعمال الأجراء غي المستفيدين من سكنات،  و 

وهي مساعدات ممنوحة للعمال الأجراء الراغبين في اكتساب : مساعدات موجهة لاكتساب سكن اجتماعي -1
 سكن في إطار البرامج السكنية المسماة الاجتماعية؛

اكتساب وهي مساعدات ممنوحة للعمال الأجراء الراغبين في  :مساعدات موجهة لاكتساب سكن ترقوي -2
 والتي لا تتعدى ثمن التنازل عنها السقف المقبول؛ (برامج السكن الترقوي)سكن 

وهي مساعدات ممنوحة للعمال الأجراء الراغبين في بناء مسكن ذاتي، البناء  :مساعدات موجهة لبناء سكن -3
 .الذاتي والذي لا يتعدى ثمنه السقف المقبول مبلغ مساعدة الصندوق

التمويل العقاري المنتهجة في الجزائر للحد من أزمة السكن خلال  سياسة: المبحث الثالث
 .(0111-0170)الفترة 

المبحث تقديم مختلف سياسات الجزائر في عمليات التمويل العقاري خلال هذا سنحاول من خلال  
، مع إبراز أهم ما ميز كل فترة من آليات ، كمدخل لما تضمنه الفصل التطبيقي(0111-0120)الفترة 
 :ويلية ومختلف الصيغ التمويلية التي كانت متاحة خلال كل مرحلة، وقد تم تقسيمها كما يليتم

 .التمويل العقاري في الجزائر قبل الاستقلال:المطلب الأول
عمليات انجاز المشاريع لجهة اسة التمويل العقاري التي كانت مو اعتمد المستعمر الفرنسي في سي

 :ا كما يليهمو  قبل أن تمنح لدولة الجزائر استقلالهاصدرين أساسيين السكنية في دولة الجزائر على م
 2:عموميةالوارد الم: الفرع الأول

في عملية الذي اعتمدت عليه السلطات الاستعمارية تعتبر الموارد العمومية المصدر الرئيسي والمهم 
 HLMيجار المتوسطلسكنات ذات الإل ذه المصادر في مؤسسات التعاونياتانجاز المساكن وتتمثل ه

 .مؤسسات القروض العقارية، ومؤسسات التعاونيات للسكن الجزائري
من أجل إنشاء هذا النوع من  HLMفيما يتعلق بتعبئة أموال مؤسسات تعاونيات الإيجار المعتدل 

، وهو حساب خاص 0121الذي تم إنشاءه سنة ، CDCمن صندوق الإيداع والضمانكان المساكن  

                                                           
لية في دعم نشاط الترقية العقارية، الحوار المتوسطي، المجلد العاشر، نجية بوراس، دبار محمد أمين، آليات التمويل العقاري ودور المؤسسات الما  1
 .313، ص 0201، ديسمبر 3العدد

2
 Rachid Hamidou ; Le logement un défi ; co-edition ; 1989 ;p83. 
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تلقى الصندوق مساعدات  0121بدءا من سنة  ،ة تم توفيه من قبل صندوق الإيداع والضمانللخزينة الجزائري
 .من الدولة من خلال صندوق التجهيز والتطوير للجزائر

 موارد القطاع الخاص: الفرع الثاني
 : هماالعقاري  المعتمد عليهما في عملية التمويلفي هذا الإطار المصدرين الرئيسيين  

 البنكيةالقروض : أولا
هذا النوع من التمويل الموجه للإنشاء والتعمي يكون في شكل تسبيقات خاصة، من طرف القرض 

 1:وتتميز بأنها، (Le Crédit Foncier)العقاري
 قروض بنكية قابلة لإعادة الخصم لدي بن  الجزائر؛ -0
 :ون منكما أنها قروض طويلة الأجل تمنح بواسطة القرض العقاري، ومصادر هذا التمويل تك -0
 عائدات إصدار السندات العامة؛ -
 الدولة؛ -
 .التزامات الرهن العقاري -

 2المدخرات الخاصة :ثانيا
مساهمة أسعار الفائدة، مدخرات القروض، أو  دعمالمستخدمة تتمثل في  لياتبصفة عامة الآكانت 

 .المستفيدين أو صاحب العمل
تة الممتدة على عدة سنوات، المستفيد يقوم بعملية انجاز بمساعدة هذه الإعانة الثاب: دعم أسعار الفائدة الثابتة -0

 البناء بأمواله الخاصة، أو باستخدام الأموال التي تقرضها البنوك؛
حيث تم تحديد الحد  كان أحد طرق تشجيع الاقتراض، والذي حدد بشروط خاصة: الائتمان –المدخرات  -0

دج في السنة، أو برأس مال قيمته 0022 دج بفائدة تقدر بـ01222الأقصى للائتمان إما بما قيمته 
 سنوات؛ 2دج مجمد لأكثر من 02222دج مجمد لمدة سنة، وإما برأس مال قيمته 22222

حيث لم  من أجل انجاز برامج سكنية تم اعتماد طريقة أخرى لتعبئة رأس المال الخاص :مساهمة المستفيدين -3
زامية  تعرف باسم مساهمة صاحب العمل، تفرض على تعد مساهمة المستفيدين مساهمة إرادية وإنما مساهمة إل
 .موظفين 02الشركات الصناعية والتجارية التي توظف على الأقل 

 
                                                           

1
 Rachid Hamidou, op cit;p84 

2
 Rachid Hamidou, op cit;p86 
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 (مساعدة)إضافية موارد  :ثالثا
تسليط لا بد من كان ،  0120إلى غاية سنة لعقاري تمويل االلاستكمال النظرة العامة حول أساليب 

صناديق  بالإضافة إلى مساهمة الممنوحةالمستخدمة، وهي القروض بعض مصادر التمويل الأخرى  الضوء على
 .الإدارية التسبيقاتوالإعانات العائلية، صندوق العمل الاجتماعي و   الضمان الاجتماعي

مكنت هذه الصيغة بعض البلديات الصغية والمتوسطة من منح  :قروض الممنوحة من الجماعات المحلية -0
 .بناء السكن قروض تكون موجهة لعملية تمويل

قدم القطاع الاجتماعي المساعدة في تمويل السكن، : مساهمة صندوق الضمان الاجتماعي والمنح العائلية -0
حيث قامت صناديق الضمان الاجتماعي والإعانات العائلية في بعض الأحيان باستثمارات مباشرة وأحيانا 

 .ءأخرى منحت قروضا إضافية للشركات التابعة لها المرشحين للبنا
للعمال  0122تم إنشاءه سنة : le fonds d’action sociale (FAS)صندوق العمل الاجتماعي  -2

المسلمين في العاصمة الفرنسية ولأسرهم، ثم تم تكريسه بشكل أساسي للعمال الجزائريين الذين كانوا في 
العمال الجزائريين في فرنسا،  يعبئ هذا الصندوق من الجزء الغي محصل من المنح العائلية والمتعلق بأجور 1فرنسا،

 2.بسبب انخفاض معدلها في الجزائر أتاح ذل  بناء مساكن لأسر هؤلاء العمال وإن كان بشكل ضعيف جدا
تم تقديم التسبيقات الإدارية متوسطة الأجل من قبل الدولة، المؤسسات والهيئات  :التسبيقات الإدارية -4

 .PTTل الأجراء مثال عمال البريد العمومية المحلية منها والوطنية لبعض العما
 :تميزت عملية التمويل العقاري في مرحلة ما قبل الاستقلال بما يلي

العقاري توفي بعض أنماط التمويل إلى التأثي على الراغبين في الحصول على سكن، بسعت الإدارة الاستعمارية  -
 ض من الفئات؛غي أنها كانت جد معقده وحكر على البعالموجهة للحصول على سكن، 

 في إطار الاقتصاد الرأسمالي؛هي بعض صيغ التمويل التي كانت متاحة  -
 ارتفاع تكلفة البناء بسبب ارتفاع الفوائد المترتبة عن القروض الموجهة لتمويل السكن؛ -
 من المعمرين الأوروبيين؛ مالإجراءات المنتهجة من قبل المستعمر أفادت ميسوري الحال ومعظمه -
تثمرين الناشئين الجزائريين من الاستفادة من مساعدات البناء إلا في إطار الجمعيات التعاونية لم يتمكن المس -

 .السكنية الجزائرية الممولة من صندوق الوقف الإسكاني وبناء مساكن اقتصادية

                                                           
1
  Moncef Ben Othman, Le rôle du fonds d’action sociale, Hommes et migrations N1114- Juillet – Aout - 

Septembre 1988, p 130.  
2
 Rachid Hamidou, op cit;p88. 
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 (0121-0170)التمويل العقاري في الجزائر خلال الفترة : المطلب الثاني
يان مختلف سياسات الجزائر في مجال التمويل العقاري خلال الفترة حاولنا من خلال هذا المطلب تب 
 :، وقد تم تقسيمها كما يلي(0120-0121)

 ( 0171-0170)خلال الفترة : الفرع الأول
-0120)تضمن هذا الفرع نظرة عامة عن الموارد الخاصة بالتمويل العقاري في الجزائر خلال الفترة  

 :، وهي مقسمة كما يلي(0121
 (0177-0170 )خلال الفترة: أولا

بسبب توقف نظام  0120توقفت كل ورشات إنجاز المساكن مباشرة بعد الاستقلال الوطني في 
( Le crédit foncier français) تمويل المساكن بشكل كامل، فمن جهة توقف القرض العقاري الفرنسي

ساكن كما لوحظ أن جميع الإعانات ولم يعد يمنح القروض الخاصة بإنجاز الم 0120عن ممارسة نشاطه منذ 
 1.توقفت هي الأخرى من جهة ثانية 0122-0123التي سطر لها لسنوات 
تم تعليق الموارد الرئيسية للتمويل العقاري ثم تم استبدالها بقروض مقدمة من طرف  0120بعد سنة 

وذل  ابتدءا من سنة  الذي اقتصر دوره على منح القروض الفردية 2.الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط
، وبالموازاة مع هذه العملية قام الصندوق بمنح الجماعات المحلية وذل  في إطار عملية تمويل المساكن 0122

  3.أموال في شكل قروض
تضمن الاتفاق الفرنسي الجزائري الأول تحمل أعباء صندوق الضمان والإيداع من طرق الخزينة 

سنة  22زائرية أن تقوم بتسديد قيمة هذه الأعباء للخزينة الفرنسية في مدة الفرنسية، كما يجب على الدولة الج
وبعدها تم إبرام اتفاق جديد بين الدولتين الجزائرية والفرنسية تضمن أنه ابتدءا من  ،سنويا %0بفائدة تقدر بـ

البرامج الجديدة المسجلة ستتولى الخزينة الجزائرية تمويل المشاريع التي هي قيد الانجاز، بالإضافة إلى  0122سنة 
 0121.4-0121في المخطط الثلاثي الأول 

                                                           
، عمران محمد، سياسة السكن في الجزائر ودور مؤسساتها في حل أزمة السكن، أطروحة دكتوراه، علوم سياسية، تخصص التنظيم السياسي والإداري  1

 003، ص 0200-0202زائر، جامعة الج
2
 Rachid Hamidou op cit; p89 

3
 .002-003: صص  مرجع سابق الذكر،عمران محمد،   

4
 Nadir Abdullah Benmatti, L’habitat du tiers-monde (cas de l’Algérie), SNED, Alger, 1982, p286. 
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بعد أخذ الدولة الجزائرية على عاتقها مسؤولية إنجاز السكنات، اتجهت السياسة البنكية في بادئ الأمر إلى 
 1:عملية إتمام البرامج السكنية التي تركتها السلطات الفرنسية قيد الإنجاز، لعل أهم هذه البرامج تمثلت في

بعد الاستقلال من بين أوائل تدخل الدولة في قطاع ": les carcassesهياكل " برامج السكنات من نوع -0
السكن، تمثل في إتمام إنجاز السكنات التي لم يتم إتمام عملية إنجازها أي السكنات قيد التنفيذ، هذه البرامج 

 .0111سكن وحدد تاريخ إتمامها سنة  02220مثلت 
تتمثل ": le fonds de dotation de l’habitat (FDH)"نظام الرهن العقاري " برامج سكنات  -0

، "FDH"نظام الرهن العقاري " هذه البرامج في السكنات ذات الطابع الاقتصادي التي يتم تمويلها من طرف 
 .وفي هذا الصدد، أصبح قرار تمويل هذا النمط من السكنات يقع على عاتق الخزينة الجزائرية

بعد الاستقلال  ":Habitat à Loyer Modéré (HLM)" كنات ذات الإيجار المتوسطبرنامج س -3
، التي لم يتم إتمام HLMتدخل الدولة في مجال السكن مس كذل  برامج السكنات ذات الإيجار المتوسط 

 كان إنجازها من طرف السلطات الفرنسية، والملاحظ أن الدولة الجزائرية آنذاك ونظرا لمراعاتها للظروف التي
يعيشها المواطن الجزائري، حددت أن تكون الإيجارات المدفوعة من طرف المواطنين رمزية ومدعمة نظرا لأن 

سكن،  2323قدر حجم هذه البرامج بـ . الإيجار الحقيقي لا يتناسب مع القدرة المعيشية للمواطن الجزائري
 .0112ويتم توزيعها كليا إلى غاية سنة 
مهمة التمويل العقاري من أجل تمويل السكنات للخزينة العمومية، أما بالنسبة  خلال هذه الفترة أوكلت

، فقد اقتصر نشاطه على منح القروض الفردية وذل  ابتداء من CNEPللصندوق الوطني للتوفي والاحتياط
ها ، حيث توجه هذا الأخي لإنجاز السكنات الجديدة أو إتمام السكنات التي لم يتم بعد إتمام0122سنة 

وذل  وفق شروط يتعين توفرها في المستفيد وبالموازاة مع القروض الفردية، يقوم الصندوق الوطني للتوفي 
 2.والاحتياط بمنح الجماعات المحلية وذل  في إطار عملية تمويل السكنات بأموال في شكل إعانات أو قروض

 (الأول المخطط الثلاثي) 0171-0176الفترة خلال : ثانيا
لقطاع السكن من إجمالي  %0.10ما نسبته  0121-0121خطط الثلاثي الأول تضمن الم

المخطط الرباعي الأول  لوخلا للقطاع الصناعي،  %22الاستثمارات العمومية، بينما خصصت ما يفوق 

                                                           

جامعة  ،مذكرة ماجستي، فرع نقود ومالية، كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسييحاوشين ابتسام، السياسة السكنية في الجزائر الواقع والآفاق،   1
 .22-22:، ص ص0223-0220الجزائر، السنة الجامعية 

2
 .22مرجع سابق الذكر، ص حاوشين ابتسام،   
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والجدول الموالي يبين حجم القروض  1.المبرمجة تمن إجمالي الاستثمارا %2بنسبة  دظل قطاع السكن مستفي
 .، وحجم السكنات المنجزة(0121-0121)كة خلال الفترة المستهل

                                                                    (0171-0176 )المتضمن حجم الانجاازات المالية والفيزيائية المنجزة خلال الفترة(: 21)الجدول رقم 
                                                  (.                           مليون دج:   الوحدة)

السكنات طور الانجاز حتى  السكنات المنجزة  
30/00/0121 

مجموع  0121 0122 0121
السكنات 
 المنجزة

مجموع 
القروض 
 المستهلكة

السكن قيد 
 الانجاز

السكن الذي 
لم ينطلق 

 انجازه
عدد 

 السكنات
عدد 

 السكنات
عدد 

 السكنات
دج  -  العدد العدد 

0.010 0.020 2.222 1.222 022 02.222 03.123 
الصيغ الجديدة لعرض السكن في الجزائر، رسالة ماجستي، كلية العلوم الاقتصادية، خيات أحمد،  :المصدر

 .30، ص 0221جامعة الجزائر، 
 :من خلال الجدول أعلاه نستنتج ما يلي

 1222، لإنجاز (0122-0121)خلال المخطط الثلاثي للفترة مليون دج 022تم استهلاك ما قيمته  -0
 وحدة سكنية؛

 وحدة؛ 02222بلغ عدد الوحدات السكنية التي هي قيد الإنجاز  -0
 .30/00/0121وحدة إلى غاية  03123بلغ عدد الوحدات السكنية الغي منطلق في إنجازها  -3

 .الأول والثانيالمخططين الرباعيين  (0166-0162)خلال الفترة : الفرع الثاني
، وهي خاصة بالمخططين الرباعيين الأول والثاني( 0111-0112)ركزنا في هذا الفرع على الفترة  

 .والشروط اللازمة في عملية التمويل العقاري وأهم التعديلات التي تم إدخالها على هذه التعديلات
 المخطط الرباعي الأول( 0162 -0162 ) الفترةخلال : أولا

لم تكن و كانت وتية انجاز مشاريع السكنات العمومية جد بطيئة، (0113 -0112) ة خلال الفتر 
شروط التكفل الفعلي والنوعي للطلب الوطني في هذا المجال متوفرة بعد، فقد كانت الميزانية التي خصصت 

                                                           
1
 Sid Boubekeur ; L’habitat en Algérie stratégies d’acteurs et logiques industrielles, office des publications 

universitaires, 1986, pp 46-47. 
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ة بما تم من الغلاف الإجمالي وهي نسبة جد ضعيفة مقارن %2للقطاع في المخطط الرباعي الأول تقدر بنسبة 
 1.تخصيصه لقطاعات أخرى

 :الشروط المحددة لعملية التمويل العقاري خلال المخطط الرباعي الأول -0
بسبب عجز السلطات العمومية نطلاقا من المخطط الرباعي الأول أعيد النظر في تمويل السكنات ا

 2:عليه اتخذت جملة من الإجراءات أهمهاو  على تحمل عبئ التمويل
 ؛"سكنات-ادخار:"وفق نمط جديد يسمى تكولائلات المستفيدة من السكنات تحويل ادخار الع -
أصبح نظام تمويل السكنات يقع على عاتق الخزينة العمومية والصندوق الوطني للتوفي  0112ابتدءا من سنة  -

 3:والاحتياط، التمويل كان وفق جملة من الشروط
 22%  سنويا؛%0فائدة سنة بمعدل  32العمومية خلال مدة من قيمة تكلفة الانجاز المقدرة عن طريق الخزينة 
 22%  سنة  02من نفس تكلفة الانجاز المقدرة عن طريق الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط خلال مدة

 .سنويا %2.12بمعدل فائدة 
 :تم إجراء تعديلين على شروط التمويل خلال المخططين الرباعيين وهما كما يلي

 12% سنويا؛%0فائدة سنة بمعدل  22از المقدرة عن طريق الخزينة العمومية خلال مدة من قيمة تكلفة الانج 
 02%  سنة  02من نفس تكلفة الانجاز المقدرة عن طريق الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط خلال مدة

وأوكلت عملية انجاز المساكن للمكاتب العمومية لمساكن الإيجار  .سنويا %2.12بمعدل فائدة 
  4(.O.P.H.L.M)المتوسط

مليون دج، تم تسطي برنامج إنجاز السكنات حسب المخطط الرباعي الأول  0022بغلاف مالي قدره 
سكن بغلاف مالي  02.222سكن حضري، غي أنه وفي حقيقة الأمر لم يتم إنجاز سوى  22.222قدر بـ 
 5.مليون دج نتيجة تغي الأسعار 02.222قدر بـ 
 

                                                           
1
المنعقد  حسين يرقي، بوحمبل أحمد، تحليل السياسة السكنية في الجزائر، مداخلة بالملتقى الدولي أزمة قطاع السكن في الدول العربية واقع وآفاق،  

 .020، جامعة المدية، ص، بكلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيي0200ماي  02و 21يومي 
ة حواشين ابتسام، السياسة السكنية في الجزائر مقارنة بحالتي المغرب وتونس، أطروحة دكتوراه، قسم علم التسيي، تخصص نقود ومالية، جامع  2

 .12، ص 3الجزائر
3
 Nadir Abdullah Benmatti, L’habitat du tiers-monde (cas de lAlgérie),SNED, Alger, 1982, pp 286-207. 

4
 .002 ص مرجع سابق الذكر،عمران محمد،   

5
 . 30، صمرجع سابق الذكرخيات أحمد،   



 التمويل العقاري في الجزائر والهيئات الممولة والداعمة له في سوق السكن: الفصل الثاني

 
138 

 

 المخطط الرباعي الثاني(  0166-0164 )الفترة: ثانيا
بدأ الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط يشارك الخزينة العمومية في تمويل المشاريع  0112سنة في 

 .0111-0112السكنية وذل  مع بداية المخطط الرباعي الثاني 
 الذي قدم المزيد من التيسي في عملية( 0111قانون المالية)0111حصل التعديل الثاني خلال سنة 

من قيمة البرامج السكنية بمدة سداد  %022التمويل، حيث نص على أن الخزينة العمومية تمول ما نسبته 
 1.سنويا %0سنة وبمعدل فائدة  22قدرت بـ

دج للوحدة  00.012وحدة سكنية، أي بمتوسط  022.220مليار دج لإنجاز  01.2حدد ما قيمته 
 2(.0111-0112)السكنية الواحدة خلال المخطط الرباعي الثاني 

تضمن المخطط الرباعي الثاني برنامجين تمويليين الأول خاص بالسكن الحضري والثاني بالسكن الريفي 
 3:حيث تم برمجت انجاز جملة من الوحدات السكنية وهي موزعة كما يلي

 :تضمن المخطط الرباعي الثاني البرامج السكنية الحضرية التالية:  برنامج السكن الحضري -0
 وحدة سكنية بما فيها السكنات قيد الانجاز؛ 022.222ق في انجاز الانطلا -
 .وحدة سكنية 12.222توزيع  -
 :تضمن المخطط الرباعي الثاني برامج السكن الريفي وهي كما يلي: برنامج السكن الريفي -0
 وحدة سكن ريفي في إطار تحديث وتوسيع القرى المتواجدة؛ 02.222انجاز  -
 .سكن 22.222 في حدود إتمام عمليات البناء الذاتي -

 
 
 
 
 
 

                                                           
1
 Nadir Abdullah Benmatti, op cit, p282. 

2
 Nadir Abdullah Benmatti, op cit, p197. 

3 Rachid Hamidou op cit;  pp 40-41. 
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يتضمن البرامج المقدرة والمنجزة الخاصة بالسكن الحضري والريفي خلال المخطط (: 02)الجدول رقم 
 الوحدة مليون دج                                      .   0166-0164الرباعي الثاني للفترة 

ية الاعتمادات المال عدد السكنات تكلفة البرامج الجديدة
 المخصصة

0164-0166 

الاعتمادات المالية 
 المستهلكة

0164-0166 
 المنجزة المقدرة

 022.222 2122السكن الحضري 
 

22.222 
 

2.212 
 

2.022 
 

 2.322 0.232 12.222 022.222 3232السكن الريفي 

Source  : Rachid Hamidou, Le logement un défi, coédition, 1989 ; p42. 

 0162-0176الاعتمادات المالية المخصصة والانجاازات خلال الفترة حجم : ثالثا
 1:كما يلي  0112-0121باختصار بلغت الوضعية الإجمالية في نهاية الفترة 

 مليار دج؛ 02خصص غلاف مالي قدر بـ -
 مليار دج؛ 32باقي الانجاز بلغ ما قيمته  -
 وحدة سكنية؛ 022.222المبرمجة  عدد السكنات -
 .وحدة 022.222مجة والتي لم تنطلق الأشغال فيها بعد قدرت بـعدد السكنات المبر  -
قدر بما  0112-0121ظفرت صيغة السكن الحضري بغلاف مالي معتبر خلال الفترة  :السكن الحضري -0

 2:مليار دج، وبلغت قيمة استهلاك هذا الغلاف المالي خلال كل سنة كما يلي 1.022قيمته 
 ؛0113-0121مليون دج خلال الفترة  20 -
 ؛0112مليون دج في سنة  222 -
  ؛0112مليون دج في سنة  210 -
 ؛0112مليون دج في سنة  0.220 -
 ؛0111مليون دج في سنة  0.223 -
 .0112مليون دج في سنة  0.110 -

                                                           
1
 Rachid Hamidou op cit;pp :42-43. 

2
 Rachid Hamidou op cit ,pp  : 42-43. 
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فرغم الزيادات المعتبرة في الأغلفة المالية المخصصة لقطاع السكن لم يتم تحقيق زيادات معتبرة في انجاز 
 .  ، وذل  بسبب ارتفاع تكلفة البناء، والتوسع في انجاز عدد أكبر من المشاريعبشكل مقابل نالمساكا

 1:كانت الدولة تمول السكن الريفي كلية بصفة معونة، وتمثلت في ستة حالات:السكن الريفي -0
تمويل يعتمد وبشكل كلي ونهائي على الدولة مساكن القرى : تمويل المساكن في القرى الزراعية الاشتراكية -

بدفع الإيجار وهم غي ملزمين  من هذه المساكن غي معنيين ناعية الاشتراكية هي مساكن فردية، المستفيديالزر 
بدفع مقابل مالي، فهم ليسو مستأجرين ولا مالكين، بل مستغلين وبشكل مجاني لهذه المساكن، هذه الميزة 

 .تشجع المواطنين على الاستقرار في المناطق الريفية
دج  02222في هذه الحالة تخصص الدولة وبشكل نهائي مبلغا يتراوح بين : ناء الذاتيتمويل برامج الب -

وتم مضاعفة هذه  لعمليات البناء الذاتي المنجزة في جنوب البلاد، %02دج، إضافة إلى نسبة  01222و
  .0122المبالغ ابتدءا من سنة 

انجاز السكنات في الوسط الريفي  هذا النوع من التمويل يخص: تمويل للقضاء على السكن غير المستقر -
 .لهلضعف الغلاف المالي الإجمالي المخصص  ابمساهمة نهائية للدولة، غي أن أثره يبقى هامشي

يهدف هدا النوع من التمويل أيضا إلى الحد من الهجرة الجماعية : تمويل إعادة الإعمار وتوسيع القرى القائمة -
ولا تخص فقط السكنات بل أيضا التجهيزات الجماعية، غي أنه لم من الريف، بمساهمة الدولة وبشكل نهائي، 

 .يتم تحقيق إلا جزء قليل من الانجازات في هذا الإطار
هذا التمويل ممنوح من طرف الدولة وبشكل نهائي، من : تمويل برنامج تطهير المساكن في القطاع المسير ذاتيا -

 . ذاتياأجل ترميم وتجديد السكن المتواجد في المجال المسي
يمكن لأي مواطن أن يتولي عملية انجاز : تمويل المساكن الريفية لصالح الأفراد الذين يعملون فرديا أو مياعيا -

 .سكن في الوسط الريفي بصفة فردية أو جماعية
من خلال رصد رخص البرامج والاعتمادات  الجدول الموالي يبين الوضعية المالية لبرامج السكن الريفي

 .30/00/0111 غاية الموقوفة إلى
 
 

                                                           
1 Nadir Abdullah Benmatti, L’habitat du tiers-monde (cas de l’Algérie), SNED, Alger, 1982, pp: 208-209. 
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 20/00/0161 فيالوضعية المالية لبرامج السكن الريفي الموقوفة (:00)الجدول رقم
                       (                                                         الوحدة مليار دج)                                                                                       

 الوضعية المالية البرامج
 باقي الانجاز إلى غاية الاعتمادات رخص البرامج

32/22/0111 
 2.222.222 0.232.232 1.222.202 المساكن في القرى الزراعية الاشتراكية

 332.222 021.022 203.22 توسيع القرى القائمة
 222.112 020.322 100.121 المساكن في القطاع المسي ذاتيا

 202.222 0.022.002 0.102.123 البناء الذاتي
 2.022.023 2.222.012 02.220.222 المجموع

Source: Rachid Hamidou, op cit ;p 44. 

 :لاطلاع على الجدول أعلاه يمكن استنتاج ما يليمن خلال ا
مليار دج،  0.232.232 قدر بـ فيما يخص المساكن في القرى الزراعية الاشتراكية تم تخصيص غلاف مالي -

 02.000قرية أي  11سكن، في حين لم يتم الانطلاق في  02.200قرية تضمنت  022حيث تم انجاز 
 سكن؛

 بلغت نسبة امتصاص الاعتمادات المالية من أجل إنجاز مساكن القطاع المسي ذاتيا وتوسيع القرى القائمة  -
 المخصصة لكل برنامج؛من قيمة الاعتمادات  %03.0و %2على التوالي 

 1.تم الانطلاق في جميع برامج السكن الريفي المبرمجة 32/00/0112بتاريخ  -
من خلال الجدول الموالي سنحاول تبيان حجم التوقعات والانجازات الخاصة بصيغة السكن الحضري، خلال 

 .، والمخططين الرباعيين الأول والثاني(0121-0121)فترة المخطط الثلاثي 
 
 
 
 

                                                           
1
 Rachid Hamidou, op cit, p45. 
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يبين حجم التوقعات والانجاازات لحجم السكنات الحضرية من الناحية المالية للفترة (: 00)ول رقم الجد
 (الوحدة مليار دج)                                                             .( 0176-0166)

 باقي الإنجاز الانجازات  الاعتمادات المخططات
 المجموع 13-12 12-13 21-21

 المخطط الثلاثي
(21-21) 

132032 022302 222022 000120 212002 22103 

المخطط الرباعي 
 (13-12)الأول

0122002 - 320112 0202212 0022222 212320 

المخطط الرباعي 
 (11-12)الثاني

01223131 - - 3212222 3212222 02221131 

 02122020 2012221 2231222 985925 148318 00032012 المجموع
Source: Nadir Abdullah Benmatti, L’habitat du tiers-monde (cas de 

l’Algérie), SNED, Alger, 1982,p163. 

 :نستنتج من خلال الجدول أعلاه
أن الدولة كانت تقوم برفع وزيادة الاعتمادات المرصودة في كل مخطط جديد من أجل إنجاز البرامج السكنية  -

مليار دج خلال المخطط الرباعي الثاني؛ حيث بلغ عدد  01.223.131مته المخطط لها لتصل إلى ما قي
وحدة خلال المخطط  02.222وحدة مقارنة بـ  011.112الرباعيين  السكنات المبرمجة خلال المخططين

 ؛(0121-0121 )الثلاثي
 0.001ت انخفاض مهول في قيمة الأشغال المنجزة خاصة خلال المخطط الرباعي الأول والثاني التي بلغ -

وحدة سكنية،  1.022مقارنة بالمخطط الثلاثي التي بلغت  (0113-0112)وحدة سكنية خلال الفترة 
وتصل ، (0111-0112)دج، لترتفع مرة أخرى خلال الفترة 2حيث بلغت قيمة المبالغ المالية المستهلكة 

 .دج 3.212.222إلى ما قيمته 
لحضرية وحجم القروض المستهلكة للفترة نسبة انجاز السكنات االجدول الموالي يوضح حجم 

 :، وهي تتمثل فيما يلي(0121-0111)
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 .(0166-0176)نسبة انجااز السكنات الحضرية وحجم القروض المستهلكة للفترة (: 02)الجدول رقم 
خلال  البيان

 المخطط
 الباقي سنوات 2بعد  سنوات2بعد 

المخطط الثلاثي 
(21-21) 

 %2 %022 %20.3 %21.2 انجاز السكنات
 %2.0 %13.1 %22.2 %02.1 حجم استهلاك القروض 

المخطط الرباعي 
 (13-12)الأول

 %22.0 - %21.2 %2.0 انجاز السكنات
 %02.2 - %20.2 %02.0 حجم استهلاك القروض 

المخطط الرباعي 
 (11-12)الثاني

 %11.3 - - %0.1 انجاز السكنات
 %20.3 - - %01.1 حجم استهلاك القروض

Source:Nadir Abdullah Benmatti, op cit 2, p163. 
 :من الجدول أنه نستنتج ما يلي

، في حين عرف المخططين %21فاقت نسته ( 21-21)أن حجم السكنات المنجزة خلال المخطط الثلاثي -
 الرباعيين الأول والثاني تراجع في نسبة الأشغال المنحزة بنسب جد ضعيفة؛

كانت متقاربة جدا وبلغت نسبتها في المخطط ( 11-21)لكة  خلال الفترة حجم القروض العقارية المسته -
 ..%01.1حوالي ( 11-12)الرباعي الثاني 

وبداية الثمانيات اعتمدت الحكومة سياسة اشتراكية تتمثل  0120وبناءا عليه ففي الفترة الممتدة بين سنة 
ارية السابقة، وأممت قطاع البناء بحيث في تأميم الرصيد السكني والعقاري الذي أخلته السلطة الاستعم

أصبحت هي الجهة الوحيدة تقريبا التي تتولى المسؤولية في مجال بناء المساكن وتوزيعها وإدارتها، وخلال هذه 
الفترة لم تتبع الدولة سياسة السكن الاجتماعي بالمعنى الضيق لأنها شيدت نموذجا سكنيا واحدا للجميع 

 1.ن بناءا على حصص محددة وفقا لمعايي إداريةووزعت المساكن على السكا
 .المخططات الخماسية( 0121-0122)خلال الفترة : الفرع الثالث

مع إبراز تطرقنا خلال هذا الفرع للمخططات الخماسية وما ميزها وذل  من خلال البرامج المسطرة،  
 .منه بالسكن الاجتماعيأن الدولة ظلت تتحمل على عاتقها حجم التمويل العقاري وخاصة المتعلق 

                                                           
1
شي مناسب وبالحق في عدم التمييز في ، تقرير المقررة الخاصة المعنية بالسكن اللائق كعنصر من عناصر الحق في مستوى معيالإنسانمجلس حقوق   
، المدنية والسياسية والاقتصادية الإنسانمن جدول الأعمال تعزيز وحماية حقوق  3ذا السياق، راكيل رولن ، الدورة التاسعة عشر، البند خ

 .21، ص 0200والاجتماعية والثقافية بما في ذل  الحق في التنمية، 
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 .المخطط الخماسي الأول (0124-0122 )خلال الفترة: أولا
 %02أي ما يعادل  لقطاع السكنمليار دج  22تخصيص ما يقارب  أهم ما ميز هذه المرحلة أنه تم

سكنات وما تم فتح المجال أمام التعاونيات العقارية لممارسة نشاطها في إنجاز ال .من الاستثمارات المتوقع انجازها
فبعد ما كان سائدا  1يمكن ملاحظته في هذه المرحلة أيضا ظهور صيغة سكنية جديدة تعرف بالسكن الترقوي،

في المراحل السابقة أن هناك نوعا واحد من السكنات الحضرية ثم أصبح يعرف فيما بعد بالسكن 
 3:ثلت فيمع بداية الثمانينات انتهجت الدولة سياسة تمويلية جديدة تم2.الاجتماعي

، في شكل قروض طويلة الأجل %022 ةأخذت الدولة على عاتقها تمويل السكن الاجتماعي الايجاري بنسب -
 سنة؛ 22سنويا مع فترة سداد تصل إلى  %0وبمعدل فائدة منخفض بنسبة 

ن منح قروض للخواص بغرض بناء سكنات ذاتية فردية أو في إطار تعاونيات بالنسبة للمدخرين وغي المدخري -
 مع الأخذ في عين الاعتبار فرق معدل الفائدة؛

 .تمويل مشاريع الترقية العقارية بالنسبة للمدخرين فقط لتحفيز على الادخار في الصندوق -
مليار دج، تم تخصيصها لإنجاز  12.2حظي السكن الاجتماعي بغطاء مالي قدره بـ  :السكن الاجتماعي -0

 4:وهي موزعة على السنوات حسب الجدول التالي 0121إلى غاية 0122برامج سكنية اجتماعية من 
 
 
 
 

دد الوحدات السكنية الموزعة خلال الفترة عالمتضمن حجم الاستهلاكات المالية و (: 04)الجدول رقم 
(0122-0121). 

 عدد السكنات الموزعة (مليون دج)الاستهلاكات المالية السنوات
0122-0120 2.122 11.022 

                                                           
 . 20 عيسى بوراوي، مرجع سابق الذكر، ص  1
تلمسان بن يحي محمد، واقع السكن في الجزائر وإستراتيجية تمويله، أطروحة دكتوراه في العلوم الاقتصادية، تخصص تسيي، جامعة أبي بكر بلقايد   2

 .21، ص 0200-0200السنة الجامعية 
 .20عمران محمد، مرجع سابق الذكر ، ص   3
 .23عيسى بوراوي، مرجع سابق الذكر، ص  4
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0120 2.222 21.122 
0123 2.130 20.221 
0122 2.220 22.221 
0122 2.122 21.222 
0122 1.222 23.201 
0121 1.222 23.322 
0122 2.122 20.221 
0121 2.122 21.022 
 20.322 21.220 المجموع

دور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر دراسة حالة مؤسسة عيسى بوراوي،  :المصدر
مذكرة ماجستي في العلوم الاقتصادية، تخصص اقتصاد التنمية، كلية العلوم ، SRHالتمويل الرهني  إعادة

 .23ص ، 0202الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيي، جامعة العقيد الحاج لخضر باتنة، 
 :من الجدول أعلاه نلاحظ ما يلي

 1222و 2122جتماعي كان يتراوح بين  استهلاك الاعتمادات المالية المخصصة لانجاز برامج السكن الا -
 ؛0121-0122مليون دج خلال الفترة 

والتي كانت بسب أزمة البترول التي عانت  0122تراجع حجم الاعتمادات المالية المخصصة بدءا من سنة  -
 منها الجزائر ومن تداعياتها؛

نية وهي الأدنى وحدة سك 21022إلى  0121لتصل سنة  0122تراجع حجم السكنات الموزعة بعد سنة  -
 خلال هذه الفترة؛

لم تعرف حجم الاعتمادات المالية المستهلكة تغيا كبيا، وعدم تماشيها مع ما تم التخطيط له طيلة الفترة  -
 .وهو ما يوضحه الشكل رقم أدناه ،(0122-0121)

 .21-22حجم الاستهلاكات المالية وعدد الوحدات السكنية الموزعة خلال الفترة (:07)الشكل رقم 



 التمويل العقاري في الجزائر والهيئات الممولة والداعمة له في سوق السكن: الفصل الثاني

 
146 

 

 
 .أعلاه( 02)بناءا على بيانات الجدول رقم طالبةمن إعداد ال: المصدر

عمدت الدولة في هذه المرحلة مرحلة المخططين الخماسيين إلى إعطاء أولوية للريف في : السكن الريفي -0
 1.برامجها، للحد من ظاهرة النزوح الريفي نحو المدن

 .(0112-0122)فترة قاري الموجه لقطاع السكن خلال المصادر التمويل الع -3
خلال المخططيين الخماسيين الأول والثاني اعتمدت سياسية وإستراتيجية جديدة تمحور جلها في التركيز 

وظل نظام ومن أجل تحقيق الأهداف المسطرة كان لابد من تسخي الموارد المالية لذل   ،على قطاع السكن
لجزائر آن ذاك يتسم بالاحتكار الممارس من الخزينة العمومية والصندوق الوطني للسكن، التمويل العقاري في ا

 .في حين بقت المصادر الخاصة جد ضعيفة مقارنة بسابقاتها
 .من خلال الجدول الموالي سنحاول تبيان مصادر التمويل خلال المخططين الخماسيين الأول والثاني

 :ونستنتج منه ما يلي
حيث بلغت (. 0112-0122)ية هي أكبر هيئة ممولة لقطاع السكن في الجزائر خلال الفترة الخزينة العموم -

 مليار دج؛ 020.0قيمة تمويلها للبرامج المنجزة ما قيمته 
يعتبر الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط من أهم الهيئات الممولة لقطاع السكن بعد الخزينة العمومية حيث  -

مليار دج أي بمعدل سنوي قدر  02.2حوالي  (0112 -0122) الفترةبلغت قيمة تمويلاته خلال 
 .%0.3بـ
 

 الفترةو  (0124-0122)الفترتينخلال لسكن الموجه ل العقاري تمويلالمصادر (: 05)الجدول رقم
                                                            (مليار دج: الوحدة) (                                                                  0122-0112)

 0112-0122الفترة  0124-0122الفترة مصدر التمويل

                                                           
 .23ص  سابق الذكر، ات أحمد، مرجعخي   1
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 المعدل السنوي المجموع المعدل السنوي المجموع
  الخزينة

 
 المنجز

12.2 00.2 020.0 00.1 
 0.3 02.2 0.0 00.2 الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط

 0.0 00.2 0.2 2.2 خاصة
 05.2 062.2 05.1 15.2 المجموع
  الخزينة

 المتوقع
78.6 13.1 252.8 22.9 

 5.1 56.2 3.0 18.4 الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط
 2.5 27.0 1.4 8.0 خاصة

 30.5 336.0 17.5 105.0 المجموع
Source:Nadir Abdullah Benmatti, op cit,p214. 

 1:وبشكل رئيسي إلى(0121-0111)قطاع السكن خلال الفترة تم توجيه التمويل العقاري في 
 ؛(0122-0111)مليار دج خلال الفترة  20.21البرامج السكنية المخطط لها التي استهلكت  -
 ؛(0121-0122)مليار دج خلال الفترة 0.1السكن الترقوي الذي استفاد من تمويل قدره  -
 ؛(0122-0120)مليار دج خلال الفترة 0.0إجمالي قدر بـ  قروض البناء العادية الممنوحة لغي الأجراء بمبلغ -
 ؛(0122-0111) مليار دج خلال الفترة 0.2القروض الفردية الممنوحة للمدخرين والتي بلغت  -
 ؛(0122-0111)مليون دج للفترة 022.2القروض الممنوحة للتعاونيات والمقدرة بـ -

من أزمة السكن التي تفاقمت مع نهاية الثمانيات  رغم كل الجهود التي بذلتها الدولة الجزائرية في الحد
 2:فإنها لم تستطع الوقف أمام جملة الأسباب التي كانت الدافع لهذه الأزمة وأبرزها

 انخفاض في قيمة الدينار الجزائري؛ -
 تدهور القدرة الشرائية للمواطن؛ -
 ارتفاع في معدلات الفائدة وندرة القروض البنكية؛ -
 .اءتحرير أسعار مواد البن -

من سنحاول من خلال الجدول الموالي تبيان القيمة الإجمالية للاستثمارات المخصصة لقطاع السكن 
 :، وهي كما يليضمن مخططات التنميةالحجم الإجمالي للميزانية 

 .القيمة الإميالية للاستثمارات المخصصة لقطاع السكن ضمن مخططات التنمية(: 07)الجدول رقم
                                                           

1
 Rachid Hamidou, op cit, pp 45-46. 

 .12، ص مرجع سابق الذكربن يحي محمد،   2
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نسبة المخصصة ال الميزانية المخططات
 لقطاع السكن

قيمة الاستثمارات المخصصة 
 لقطاع السكن

 
 مليون دج 203 %2.20 مليار دج 1.001 المخطط الثلاثي الأول
 مليار دج0.20 %2.2 مليار دج 01.23 المخطط الرباعي الأول
 مليار دج 1 %1.2 مليار دج 002 المخطط الرباعي الثاني
 مليار دج022.2 %02 يار دجمل 222.2 المخطط الخماسي الأول

 
مذكرة ماجستي  ،لمياء فالق، السكن التطوري في مدينة خنشلة الانعكاس على المجال والإنتاج السكني: المصدر

 .02، ص 0222في التهيئة العمرانية، كلية علوم الأرض والجغرافيا والتهيئة العمرانية، قسم التهيئة العمرانية، 
 قطاع السكن مع كل مخطط تنموي جديد كان يحظى باهتمام أكبر من الجدول أعلاه نلاحظ بأن

من إجمالي الاستثمارات وهي نسبة  %02ويتجلى ذل  من خلال الاعتمادات المالية المرصودة والتي بلغت 
  .وتدل على اهتمام الدولة بحل مشكل السكن والقضاء عليه. معتبرة

 (0121-0125)خلال المرحلة : ثانيا
 الذي فتح الأبواب 0122،1مارس  22المؤرخ في  21-22حلة تم إصدار القانون خلال هذه المر  

  : خصص له ما يلي 2لموسة،للقطاع الخاص لمواجهة الطلب المتزايد على السكن مما أسفر عن حركة عقارية م
إن المخطط الخماسي الأول الذي احتفظ وتضمن برنامجا سكنيا طموحا بغية : 0126المرحلة الأولى قبل  -0

 3.من النفقات لقطاع السكن %22ألف مسكن خلال خمس سنوات، قد خصص له ما يعادل  122إنجاز 
مليون  32.221حضي السكن الاجتماعي بغطاء مالي قدر بـ: 0121لغاية  0126بعد : المرحلة الثانية -0

، في حين عرفت نسبة 0121-0122دج، تم تخصيصها لإنجاز برامج سكنية اجتماعية خلال الفترة 
 مليون دج؛ 1.222مليون دج و 2.222تهلاك القروض خلال هذه الفترة تغيا طفيفا كان محصور بين اس

، أوكلت مهمة تمويل 0111ديسمبر  03المؤرخة في  20ومع صدور التعليمة الوزارية المشتركة رقم 
ولمدة  %0فائدة  السكن الاجتماعي للخزينة العمومية وحدها دون الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط، بمعدل

                                                           
 .322مارس، ص  22مؤرخة في  02، الجريدة الرسمية عدد 0122مارس  22المتعلق بالترقية العقارية،  21-22قانون رقم   1
 .12بن يحي محمد، مرجع سابق الذكر، ص   2
 .21عمران محمد، مرجع سابق الذكر، ص   3



 التمويل العقاري في الجزائر والهيئات الممولة والداعمة له في سوق السكن: الفصل الثاني

 
149 

 

سنة، وذل  تمهيدا لظهور نمط جديد للسكن الترقوي الذي يقع عبء تمويله على عاتق الصندوق الوطني  22
  1 .للتوفي والاحتياط

 :أهم ما ميز هذه المرحلة من إنجازات في مجال تمويل السكن
دينار  22.222ة ودينار مساعدة نهائي 00.222أصبح تمويل السكن الريفي مختلط ومضمون في حدود  -

  2مساعدة مؤقتة؛
الذي يحدد القواعد التي تضبط الإيجار المطبق  0121جوان  02المؤرخ في  21-12تم توقيع المرسوم رقم  -

 3على المساكن والمحلات التي تملكها الدولة والجماعات المحلية والمؤسسات والهيئات التابعة للدولة؛
عائلات ذات الدخل الضعيف الغي قادر على تحمل مستوى الإيجار ثم إنشاء نظام لدعم الإيجار لمساعدة ال -

 4المطلوب؛
لجأت أغلب الحكومات التي تعاقبت على إدارة شؤون البلاد إلى الحلول الانتقالية فيما يخص  0121منذ سنة  -

 02المؤرخ في  21-12لجأت الحكومة إلى توقيع مرسوم رقم  0121مشكلة تمويل السكن، فمثلا في سنة 
يقضي بأن يكون مستوى إيجار السكنات الاجتماعية قادرا على تحقيق التوزان في ميزانيات  0121ان جو 

الخاضعة لوزارة السكن، ثم إنشاء نظام الإيجار يمكن  OPGIالتسيي التابعة لدواوين الترقية والتسيي العقاري 
وى الإيجار المطلوب، غي أن بواسطته مساعدة العائلات ذات الدخل الضعيف الغي قادر على تحمل مست

هو  0123الواقع أثبت غي ذل  لأن المرسوم بقي حبرا على ورق ولم يتم تطبيقه في الميدان وبقي مرسوم 
 5.المعمول به

 (0111 -1990) التمويل العقاري في الجزائر خلال الفترة:المطلب الثالث
-0112)زائر خلال الفترة سنعالج من خلال هذا المطلب سياسات التمويل العقاري في الج 

 .وأهم الهيئات الفاعلة فيه، ومختلف معايي تمويل السكن الاجتماعي والريفي خلال هذه الفترة، (0111
 .(0115-0112)خلال الفترة : الفرع الأول

                                                           
 .22-22عيسى بوراوي، مرجع سابق الذكر، ص ص   1
2
 . 02-3عمران محمد، مرجع سابق، ص  

 210، ص 0121جانفي  02المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد   3
 020، ص ، مرجع سابق الذكرعبد القادر بلطاس  4
 .21حواشين ابتسام، مرجع سابق الذكر، ص   5
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 1:لتمويللهذه المرحلة اقتضت تواجد نظامين متجانسين 
 لسكن قضية تعني جميع المواطنين؛نظام اقتحام المواطن في تحمل مشكل سكنه، باعتبار أن ا -
إن الدولة تواصل مساعدتها لكل مواطن : "0122نظام المساعدة للشخص الذي أقرها الميثاق الوطني لسنة  -

 ".يرغب في بناء مسكن عائلي، سواء كان ذل  في إطار فردي أو جماعي
مة تمويلها إلى وأسندت مه، ات الاجتماعيةالخزينة العمومية عن تمويل السكن تخلت  0112سنة 

 2.سنوات( 22)كحل مؤقت دام أكثر من ست ( CNEP)لصندوق الوطني للتوفي والاحتياطا
قررت الدولة التخلي عن تمويل السكن، لكن استمرت في مساعدة الطبقة الاجتماعية  0110وفي سنة 

قرر في نفس السنة ، كما ت"الصندوق الوطني للسكن": المتوسطة وضعيفة الدخل، ولهذا الغرض أنجز ما يسمى
 3.تجميد بيع السكنات الممولة من طرف الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط
 4:تغيت معايي تمويل السكن الاجتماعي وأصبحت على النحو التالي

 سنة؛ 02مدة التسديد  -
 منها على عاتق الخزينة العامة في شكل تخفيض لنسبة الفائدة؛ %0 حيث %2معدل الفائدة  -
 .موميةتتحمله الخزينة الع ضمان القرض -

 :غي أن هذه الشروط عرفت عدة تغيات، يمكن توضيحها فالجدول الموالي
من خلال الجدول الموالي سنحاول استعراض أهم شروط تمويل الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط  
 (.0112-0112) لسكن الاجتماعي خلال الفترةصيغة ال
 
 

يلات التي طرأت على شروط تمويل الصندوق الوطني للتوفير التعد المتضمن (:06)الجدول رقم
 .(0115-0112)والاحتياط للسكن الاجتماعي خلال الفترة 

المأخوذة على عاتق  تالتخفيضا نسبة الفائدة السنوات
 الخزينة العامة

نسبة الفائدة 
 المتبقية

 مدة القرض

                                                           

 .012عمران محمد، مرجع سابق الذكر، ص   1
 .20، ص مرجع سابق الذكرعمران محمد،   2
 .023، ص الذكر لطاس عبد القادر، مرجع سابقب  3
 .22، ص مرجع سابق الذكرشين ابتسام، او ح  4
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 سنة 02 2% 0% 2% 0112
 سنة 32 0% 2% 1% 0110
 سنة 32 0% 2% 1% 0110
 سنة 32 0% 00.2% 03.2% 0112
 سنة 32 0% 03% 02% 0114
 سنة 32 0% 03% 02% 0115

سياسة السكن في الجزائر وتغياتها الحديثة، مذكرة ماجستي في العلوم السياسية، قسم عمران محمد، :المصدر
 .11، ص 0220التنظيم السياسي والإداري، بجامعة الجزائر، سبتمبر 

 :نستنتج بأنهأعلاه نلاحظ  من الجدول
لمطبقة الجزء من أسعار الفائدة الخزينة العمومية تحمل  أصبحت الدولة تدعم وتساعد طالبي السكن من خلال -

 0110خلال سنة  %2 صيغة السكن الاجتماعي، حيث بلغت نسبة تخفيض قيمة سعر الفائدة على
 ؛من القيمة الإجمالية %22وهي تفوق  %1من أصل  0110و
  ى نسبة تمويل الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط قليلة أمام ما تتحمله الخزينة العمومية؛تبق -
 %.02ما نسيته  0112ارتفاع نسبة الفائدة خلال الفترة المدروسة حيث بلغت سنة  -

المكلف بوضع النظام الجديد المعتمد ، (CNL)الصندوق الوطني للسكن  ميلاد  0110سنة شهدت 
الذي  1،نلشخص وعلى تخفيض سعر الفائدة بالتناسب مع مختلف فئات دخل المستفيديعلى المساعدة ل

مليار دينار، نصف هذا المبلغ كان في شكل سندات  003بحوالي  0110قدرت مدخراته في أواخر سنة 
 . الخزينة

مليار دينار، كان من ضمن  002وصل مبلغ تمويل السكن الاجتماعي إلى ما يقارب  0113في نهاية 
من مجموع حجم الأعمال  %03أي حوالي( CNEP)مليار دينار كودائع ادخار لدى  32هذه المبالغ حوالي 

مليار دينار، لقد كان متوقع في تل  الفترة أن يصل حجم تمويل السكنات  030الذي وصل آنذاك إلى 
 :2، بحيث تكون مصادرها موزعة كالتالي0112مليار دينار مع نهاية  022الاجتماعية إلى 

 مليار دينار تدفع من طرف الخزينة العمومية؛ 22 -
 .مليار دينار تدفع من مدخرات المواطنين في الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط 022 -

                                                           
 .22، ص مرجع سابق الذكرعمران محمد،   1
 .022-022، ص صد القادر بلطاس، مرجع سابق الذكرعب  2
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 .(0111-0117 ) خلال الفترة: الفرع الثاني
 1:جملة من الإصلاحات في جانب التمويل العقاري تمثلت فيما يلي 0111-0112عرفت مرحلة 

إلى بن  تجاري متخصص في تمويل  (CNEP)وق الوطني للتوفي والاحتياطتحول الصند -
والتي جعلته يبيع  0113، وهذا بعد الأزمة الخانقة التي مر بها الصندوق سنة CNEP/Banqueالسكن

 ؛0112جميع سندات الخزينة التي يمتلكها سنة 
 ؛0111تداء من سنة السماح للبنوك التجارية الخاصة والعمومية بتمويل السوق السكني، اب -
صندوق ضمان القرض العقاري، شركة إعادة ) إنشاء العديد من المؤسسات الداعمة لنشاط البنوك التجارية -

 (.التمويل ألرهني، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة
مليار دج، جزء من  021.33بـ 0112قدر حجم تمويل السكن الاجتماعي من طرف الدولة في نهاية سنة  -

مليار دج والجزء الأخر سدد من طرف الصندوق الوطني  10.22غ سدد من طرف الخزينة العمومية لبهذا الم
 2.مليار دج 11.22للتوفي والاحتياط أي من مدخرات المواطنين 

وبالتالي تعزز دور الدولة في تمويل وتوزيع  0110تم إلغاء القرارات المتخذة في سنة  0112وفي سنة 
را هاما للصندوق الوطني للسكن، كما سمح ببيع السكنات الممولة من طرف السكن وذل  بإعطاء دو 

 .الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط
خضع نظام تمويل السكن لقفزة نوعية تميزت بإشراك البنوك في عملية تمويل السكن  0111منذ سنة 

مؤسسات جديدة مسئولة عن  وتحول الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط، وعلى المستوى المؤسسي تم إنشاء
إعادة التمويل العقاري، وكان الهدف من هذه الإجراءات هو جعل الأسر ذوي الدخل المتوسط أكثر قدرة 

 3.على تحمل أعباء القروض من خلال منح مساعدات مالية وفقا لدخلهم ودعم أسعار الفائدة
 4:ه، أخذ هذا الأخي وجهتين، عرف السكن الاجتماعي تغييا آخر في نمط تمويل0112لول سنة بح

 :تتعلق بالسكنات الاجتماعية في طور الإنجاز أو التي سينطلق في انجازها :الوجهة الأولى -0
 بالنسبة للسكنات التي في طور الانجاز تمول عن طريق الخزينة العمومية؛ -

                                                           
، مجلة (0202-0112)بتسام طوبال، دراسة تحليلية لتطوير سوق السكن في ظل السياسات العمومية للسكن في الجزائر خلال الفترة ا  1

 .302-303 :، ص ص0202، 23دراسات اقتصادية، العدد رقم 
 .002، مرجع سابق الذكر، ص عبد القادر بلطاس  2

3
 Lasla Yamina, Oukaci Kamal, Le marche du Logement en Algérie: Quel Etat des lieux ?, Revue des 

Sciences Economiques, de Gestion et Sciences Commerciales, volume 11/N:01,2018, p402. 
 .20، ص مرجع سابق الذكرعمران محمد،   4
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خاصة من  بالنسبة للسكنات الاجتماعية التي سوف تنطلق عملية إنجازها فسوف تمول عن طريق موارد -
 .الميزانية

، فلقد تقرر أنه كل سكن 0112يتعلق بالسكنات الاجتماعية المبرمجة ابتدءا من سنة  :الوجهة الثانية -0
 :اجتماعي مبرمج يتم تمويله على النحو التالي

 .من مساهمة المستفيد %02من القروض البنكية و %22من ميزانية الدولة،  22% -
 .للوجود 0110وإعادة قرار  0112قضي بإلغاء قرارات سنة اتخذ قرار ي 0222وفي ديسمبر سنة 

 :أهم ما يمكن استنتاجه من هذه المرحلة
ويظهر جليا من خلال هذه القرارات بأن الحكومة الجزائرية لم تتبع إستراتيجية مدروسة لتمويل السكن ما  -

 ؛تسبب في تفاقم الأزمة واتساع الهوة بين العرض والطلب على السكن
عملية تمويل السكن  ولة الجزائرية من خلال سياستها التمويلية الجديدة أن تقحم أطراف جديدة فيحاولت الد -

بتمثل الأول في المساعدة الشخصية : من أجل تخفيف العبء على عاتق الخزينة العمومية؛ من خلال نظامين
سكن مشكل مسكنه بأن منخفضة، أما الثاني فيتمثل في تحميل طالب ال المقدمة للمستفيد وبأسعار فائدة

 ؛يتحمل جزء من تمويله
ركز على صيغة واحدة ألا وهي السكن الاجتماعي، أي مصدر نلاحظ أن التمويل الموجه لقطاع السكن كان ي -

السياسة التمويلية المنتهجة خلال هذه الفترة لم تمويلي واحد لصيغة واحدة حالت دون تنويع الصيغ والمصادر، 
 . العقارية التي كانت تتضاعف بعد كل سنةشى ومتطلبات السوق اتتم
 
 

 لثانيخلاصة الفصل ا
 
من خلال هذا الفصل تم تناول سياسات التمويل العقاري في الجزائر ومختلف الهيئات المشرفة على  

 :نستخلص النتائج التالية إليه هذه العملية والهيئات الداعمة لها في هذا الإطار، ومن خلال ما تم التطرق
 السكن كانت قائمة منذ الاستقلال، واعتبرت تحديا كبيا للتنمية الاقتصادية والاجتماعية في الجزائر؛ أن أزمة -
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الجزائر جملة من السياسات مع بداية السبعينات، وضعت  من أزمة السكن التي برزت معالم حدتها للحد -
نية في محاولة منها لزيادة السكنية، والتي هدفت من خلالها إلى إنجاز أكبر عدد ممكن من الوحدات السك

 المعروض من الوحدات السكنية؛
ركزت الحكومة الجزائرية في إستراتيجيتها لمواجهة أزمة السكن على زيادة حجم العرض من الوحدات السكنية  -

 عن طريق صيغة السكن الحضري والريفي؛
غ السكن، كوسيلة لتنويع من أجل تلبية الطلب المتنامي على السكن حاولت الحكومة الجزائرية تنويع صي -

 صيغة السكن الترقوي؛ بإصدارالمنتجات المطروحة في سوق السكن الجزائري 
إصدار جملة من القوانين المنظمة لقطاع السكن وخاصة المتعلقة منها بالترقية العقارية وآليات تمويلها، وكذا  -

 مختلف المراسيم المسية لمهنة المرقين العقاريين؛
دة تنشط في إطار عمليات التمويل العقاري، وتأمين القروض العقارية، لمنح نوع من إنشاء مؤسسات جدي -

 الضمان للمتدخلين في هذا الإطار؛
التي لم  ألرهنيإعادة التمويل نشاء مؤسسة بإ، 0222انتهاج آليات التوريق من خلال القانون الصادر سنة  -

 .التوريق والإصدار شحيحة تنشط بالشكل المخطط له، وبقيت مساهمتها في تفعيل آليات
انطلاقا مما تضمنه هذا الفصل سنحاول من خلال الفصل الموالي أو الثالث تسليط الضوء على 

، مع إدراج مقارنة لدولتين آلا وهما (0202-0222)سياسات التمويل العقاري في الجزائر خلال الفترة 
سياسات المسطرة من كلا الدولتين في مجال التمويل المملكة العربية السعودية وتونس، وذل  بالتركيز على أهم ال

العقاري للحد من أزمة السكن، وعلى أهم المؤسسات النشطة في مجال التمويل العقاري في هاتين الدولتين، 
ومختلف صيغ التمويل العقاري المتاحة لطالبي التمويل الراغبين في اقتناء سكن أو شراء قطعة أرض من أجل 

 .بناءها
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 :دـــــــــتمهي
 
 يعتبر السكن الصورة العاكسة لقدرات الدول ومجتمعاتها الاقتصادية والاجتماعية والثقافية والتشريعية 

ال العقاري بصفة عامة والسكني بصفة خاصة المجفلهذا تسعى جلها لتخصيص رأس مال كاف للاستثمار في 
؛ وتنعكس القدرات يئته، ومن أجل شراء قطعة أرضطالبي التمويل لاقتناء سكن، توسيعه أو ته تلبية لمطالب

والقوات الاقتصادية والسياسية في المستوى المنتج من الوحدات السكنية وفي المناطق الواجب تجسيدها فيه، مع 
 .احترام القوانين المنظمة والمسية لهذه العمليات وخاصة ما تعلق منها باحترام الآجال وإجراءات التنفيذ

أسباب أهمها التزايد المستمر في  الراجع لعدةتفاقم أزمة السكن في الدول محل الدراسة  نتيجة تزايد 
الدول إلى انتهاج سياسات كلها تعتمد على تحمل القطاع الحكومي هذه عدد السكان، لجأت حكومات 

اجهة منها لمو كخطوة و لأعباء قطاع السكن، نتيجة غياب نشاط القطاع الخاص في مجال التمويل العقاري 
 .الطلب المتنامي على السكن خاصة من طرف أصحاب الدخل المحدود والمتوسط

 :وانطلاقا مما سبق سنحاول من خلال هذا الفصل التطرق إلى ثلاث مباحث وهي كالتالي 
 التمويل العقاري في المملكة العربية السعودية للحد من أزمة السكن؛ سياسات :المبحث الأول -
 التمويل العقاري في تونس للحد من أزمة السكن؛ سياسات :المبحث الثاني -
 .دراسة مقارنة لتجربة التمويل العقاري في الجزائر مع تجربة المملكة العربية السعودية وتونس :المبحث الثالث -
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 للحد من أزمة السكنتجربة المملكة العربية السعودية في التمويل العقاري : المبحث الأول
في هذا المبحث سنعرج نحو المملكة العربية السعودية من خلال أهم سياسات التمويل العقاري  

أهم الهيئات الحكومية وغي الحكومية المرخص لها بمزاولة ، و السكن المسطرة من حكوماتها في الحد من أزمة
لية لحجم التمويل العقاري نشاط التمويل العقاري في المملكة العربية السعودية، مع تدعيم هذا بدراسة تحلي

، وعلى أهم ما (0202-0222)المقدم من مؤسسات الإقراض العقاري المتخصصة وذل  خلال الفترة 
 .في مجال التمويل العقاري وما تم تحقيقه 0232تضمنه برنامج رؤية 

 نظرة عامة حول صيغ التمويل العقاري وسياسات الحد من أزمة السكن: المطلب الأول
التمويل العقاري المسطرة  ، برامج، وصيغخلال هذا المطلب وقبل الخوض في أهم سياسات حاولنا من 
 .ةالمملكة العربية السعودية، تسليط الضوء على أهم أسباب تفاقم أزمة السكن في المملكة العربية السعودي في

 .أزمة السكن في المملكة العربية السعودية :الفرع الأول
ستعراض لأهم أسباب تفاقم أزمة السكن والسياسات المتبعة للحد من سنحاول من خلال ما يلي ا
 .هذه الأزمة في المملكة العربية السعودية

 .تفاقم أزمة السكن في المملكة العربية السعوديةأسباب : أولا
 1 :فيما يلي مواكبة لأهم المشكلات التي يعاني منها قطاع الإسكان بالمملكة العربية السعودية

أشارت اللجنة الوطنية العقارية في مجلس الغرف : عار الأراضي السكنية ومحدودية المعروض منهاارتفاع أس -0
التجارية الصناعية السعودية إلى مشكلة أخرى يعاني منها قطاع الإسكان بالمملكة وهي ارتفاع أسعار الأرضي 

 :ة أسباب منهاالسكنية ومحدودية المعروض منها بالمقارنة  بالطلب عليها ويعود ذل  إلى عد
 الـتأخر في تطوير مخططات المنح مما أدى إلى حصر الأراضي القابلة للسكن؛ -
تأخر بعض الجهات الحكومية في تمديد أعمال البنية التحتية للمخططات السكنية في ضواحي المدن الرئيسية  -

 مما أدى إلى تركز الطلب على المناطق المخدومة وتزايد أسعارها بنسب غي معقولة؛
راضي بالسماح بالتمدد الرأسي للأراضي داخل المدن مما أدى إلى اهل مطالبات القطاع الخاص وملاك الأتج -

 عدم جدواها الاقتصادية وتشكل ما يسمى ظاهرة التصحر داخل المدن؛

                                                           
، عدد 32العربية السعودية، مجلة العلوم الهندسية، مجلد  فائز بن سعد الشهري، سياسات التنمية العمرانية ودورها في تيسي الإسكان بالمملكة  1
 .0211-0212: ، ص ص0222عة أسيوط، مصر، نوفمبر ، جام2
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 .طول الفترة الزمنية لاعتماد المخططات السكنية الجديدة التي يتقدم بها القطاع الخاص -
يعتبر ارتفاع تكاليف تطوير المخططات من أهم الصعوبات التي تواجه عملية التنمية  :ارتفاع تكلفة البناء -0

وإلزام المطورين بتحمل كافة تكاليف أعمال البنية التحتية  ،الإسكانية بسبب ارتفاع أسعار مواد البناء من جهة
 دون تقديم أي مزايا أو استثناءات تشجيعية؛

توجد سياسات وبرامج وهيئات ومؤسسات تعنى : تنمية الإسكانيةعدم وجود إستراتيجية رسمية معتمدة لل -3
بالإسكان وتنميته بالمملكة العربية السعودية خلال خطط التنمية السابقة إلى الوقت الحالي، إلا أنها بحاجة إلى 
وجود إطار استراتيجي رسمي معتمد يساهم في مواجهة المستجدات وإيجاد الحلول الشاملة المستدامة بخطط 

هذا الإطار الاستراتيجي الذي  ، لذل  فإن غياببرامج وسياسات يتم تنفيذها في المكان والوقت المناسبو 
 يقدم صورة شاملة متكاملة لقطاع الإسكان ومكوناته المختلفة مشكلة رئيسية يعاني منها هذا القطاع؛

ة وطنية شاملة معتمدة تختص إن عدم وجود إستراتيجي :القصور في متابعة تنفيذ سياسات التنمية الإسكانية -2
بالإسكان والمساكن يساهم في استمرار مشاكل الإسكان، إلا أن القصور في متابعة وتنفيذ خطط وسياسات 
التنمية العمرانية عامة والإسكانية خاصة وعلاج ما يطرأ من مشاكل وإيجاد البدائل المرجوة وفق قاعدة 

والأفراد وتنسق طرق التنفيذ لتحقيق الأهداف المرسومة، يعتبر معلومات شاملة تترجم الجهود من جميع الجهات 
 مشكلة كبية أمام تحقيق أهداف عملية التنمية الإسكانية؛

اتسمت السنوات القليلة الماضية بمحدودية التمويل العقاري، بالرغم من أن السوق : محدودية التمويل العقاري -2
جع لغياب أنظمة التمويل والرهن العقاري طوال المدة الماضية، المحلي يشهد وفرة في السيولة المالية، وذل  را

 .0203-0222وخاصة خلال الفترة 
 .السياسات التي اتبعتها المملكة العربية السعودية للحد من أزمة السكن: ثانيا

سنحاول من خلال ما يلي التطرق لسياسات الحكومة السعودية المباشرة وغي المباشرة التي اتبعتها  
  :وهي كما يلي ي السكن والتقليل من حدة الطلب عليهلتوف

 سياسة مباشرة -0
 1 :لكة العربية السعودية تهدف إلىمإن سياسات الإسكان للم: بناء الوحدات السكنية -

                                                           
1
 الاقتصادحمد بن صالح الطاسان، الإسكان في الاقتصاد الإسلامي مع دراسة تطبيقية لتجربة المملكة العربية السعودية، مذكرة ماجستي في   

   ....هـ، ص 0221العليا، كلية الشريعة والدراسات الإسلامية، جامعة أم القرى، المملكة العربية السعودية، الإسلامي، قسم الدراسات 



دراسة مقارنة (0202-0222)التمويل العقاري في الجزائر خلال الفترة : الفصل الثالث
 لتجارب بعض الدول

 
159 

 تأمين سكن ملائم لكل عائلة في المملكة يتناسب واحتياجاتها ومستوى دخلها؛ 
 لبلاد لتنفيذ خطط التنميةا في مساكن لليد العاملة التي تقيتوفي عدد كاف من الم. 

ولتحقيق هدا الهدف شرعت الحكومة السعودية بالإسراع في تنفيذ برامجها الإسكانية، ولقد كانت إحدى 
، ولقد قامت الوزارة وما 0112الأدوات لذل  التنفيذ استحداث وزارة الأشغال العامة والإسكان في سنة 

 :ثلاثة أقسام هيتزال في تنفيذ مشاريعها والتي قسمت إلى 
  خلال فترة عامين؛ تبنىمشاريع الإسكان العاجل وهو بناء عمائر سكنية متعددة الطوابق والشقق 
 مشاريع الإسكان العام وهي بناء مجمعات سكنية متكاملة فلل وشقق على مدى أطول؛ 
 ة تكون أقل تكلفة مشاريع الإسكان المبسط وهي بناء الهياكل الأساسية للمبنى لذا فإن تكلفة بناء الوحد

 .مقارنة بسابقاتها
تحقيقا لأحد الشروط الرئيسية للحصول على قرض من صندوق التنمية : منح الأراضي لذوي الدخل المحدود -

العقارية هو امتلاك الموقع المناسب لبناء المسكن، فقد قامت الحكومة بتبني سياسة توزيع قطع أراضي على 
 .هيزها وإمدادها بكافة المرافق والخدماتذوي الدخل المحدود، بعد أن يتم تج

الصندوق العقاري بمبلغ يصل  يقدمهو برنامج تمويل سكني مدعوم الأرباح ه: قروض صندوق التنمية العقارية -
 البنوكريال سعودي، ويخدم البرنامج المستفيدين بعد حصولهم على تمويل عقاري من  222.222حتى 

% 32والشركات التمويلية المشاركة، ويقدم الصندوق مبلغ دعم شهري يغطي أرباح التمويل بنسبة تتراوح بين 
لقسط الشهري كحد أعلى، ويُحول المبلغ لحساب المستفيد مباشرة  بعد سداده ل% 022و كحد أدنى

 .المستحق عليه من جهة التمويل
  :تيح البرنامج للمستفيدين صرف القرض في أحد الأمور التاليةي
 ؛وحدة سكنية قيد الإنشاء أو شراء وحدة سكنية جاهزة 
 ؛تمويل البناء الذاتي 
 ؛تمويل برهن العقار 
 دعم التمويل القائم. 

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B5%D8%B1%D9%81_(%D8%AA%D9%88%D8%B6%D9%8A%D8%AD)
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نشئ بن  التسليف السعودي بموجب المرسوم الملكي أ: قروض التسليف السعودية لصيانة المباني السكنية -
، ويهدف إلى منح المواطنين من ذوي الدخل المحدود قروضا بدون فوائد 21/00/0110بتاريخ  22رقم م 

  1.ترميم المسكن أو إجراء بعض الإضافات أو التعديلات اللازمة: ربوية لأغراض اجتماعية متعددة منها
 سياسة غير مباشرة -0
ملكة على مبادئ الحرية الاقتصادية، الحرية في عرض وطلب ميرتكز النظام الاقتصادي لل: لعقارحرية سوق ا -

العقار في الاقتصاد السعودي فلا قيود على البناء ولا البيع ولا الشراء ولا على قيم المبيعات كما لا توجد قيود 
 .على تأجي العقارات، فالحرية هي المعمول بها في تحديد أجرة العقار

 0202بحلول سنة  %20يتمثل الهدف الرئيسي للحكومة في زيادة ملكية المنازل من قبل السعوديين إلى 
ويجري حاليا تنفيذ مبادرات لتمكين السعوديين من تمل  العقارات السكنية  0232بحلول سنة  % 12وإلى 

 2.وكذل  الجهود التنظيمية المختلفة التي ترمي إلى توسيع سوق التمويل العقاري
قامت المملكة العربية السعودية بإجراءات لزيادة عرض اليد العاملة بغية الإسراع في : زيادة عرض اليد العاملة -

 : تنفيذ المشاريع الإسكانية، وكانت الطرق المستخدمة لتل  الزيادة هي
  جل زيادة كفاءةأمن خلال إنشاء مراكز التدريب المهني من (: الخاصة بالبناء)تدريب القوى الوطنية للعمال 

 لتخدم جميع القطاعات؛  العمال
 نظرا لعدم كفاية المتاح من قوة العمل الوطنية المدربة في مراحل : استقدام اليد العاملة المتخصصة في البناء

فقد دعا ذل  إلى استقدام العمالة المتخصصة من مختلف الدول خاصة العربية منها للمساهمة  ،التنمية الأولى
ولقد استحدثت أجهزة متخصصة للقيام بتل  المهمة، ولتنظيم عمليات الاستقدام  ،ه النهضةفي تحقيق هذ

 .ومن ضمن نشاطاتها أيضا منح المقاولين مجموعة من التأشيات لاستقدام اليد العاملة للعمل في قطاع البناء
د إلى زيادة ملحوظة في الطلب أدت الزيادة المطردة في حركة البناء والتعمي في البلا: زيادة عرض مواد البناء -

على مواد البناء، ولمواجهة هذا الطلب المتزايد عملت الحكومة على تشجيع صناعة مواد البناء، وتسهيل 
 .استياد تل  المواد

                                                           
1
 .012، مرجع سابق الذكر، ص حمد بن صالح الطاسان  

 03/20/0200اريخ ي بت، تم الإطلاع عل، قسم الأبحاث0201نايت فران ، تقرير حول سوق العقارات السكنية المملكة العربية السعودية   2
lskny-lqrt-swq-hwl-https://content.knightfrank.com/research/1063/documents/ar/tqryr-: على الموقع الإلكتروني

6534.pdf-2019-lswdy-lrby-lmmlk  

https://content.knightfrank.com/research/1063/documents/ar/tqryr-hwl-swq-lqrt-lskny-lmmlk-lrby-lswdy-2019-6534.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1063/documents/ar/tqryr-hwl-swq-lqrt-lskny-lmmlk-lrby-lswdy-2019-6534.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1063/documents/ar/tqryr-hwl-swq-lqrt-lskny-lmmlk-lrby-lswdy-2019-6534.pdf
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 صيغ التمويل العقاري الموجهة للتوفير السكن في المملكة العربية السعودية: الفرع الثاني
ية جملة من صيغ التمويل العقاري التي من خلالها حاولت معالجة اعتمدت المملكة العربية السعود 

منها لمن هو قادر على توفي السكن لنفسه، مشكل نقص المعروض من الوحدات السكنية، حيث خصصت 
وكذا صيغ أخرى للأفراد الغي قادرين على ذل ، وسنحاول مما يلي استعراض أهم صيغ التمويل العقاري 

 .ن لغي الفقراء وللفقراءالموجهة لتوفي السك
 صيغ التمويل العقاري الموجهة لتوفير السكن لغير الفقراء: أولا

الاستثمارية عن طريق قروض تقوم الصناديق الحكومية بتمويل المشاريع السكنية للأفراد أو المشاريع العقارية 
ى القرض، أما بالنسبة للبنوك ميسرة، بدفع جزء محدد من قيمة هذه المشاريع ولمدة محددة بدون أي فوائد عل

 1:وشركات التمويل والمقاولين فيتبعون مجموعة من الصيغ الشرعية والتقليدية نذكر منها
 :للبيع أربع صيغ تسهم في توفي السكن، وهي مقسمة كما يلي  :صيغ البيع -0
من خلال هذه جاء تسميته للتفريق بينه وبين بيع التقسيط الذي يدخل ضمن بيع الآجل، ف :البيع الحال -

 الصيغة يمكن توفي السكن للمحتاجين من أفراد المجتمع القادرين على الدفع حالا؛
 هو أحد صور البيع المؤجل، السداد فيه يكون على شكل أقساط متفق عليها؛: البيع بالتقسيط -
  هو عبارة عن عملية مركبة من وعد بالشراء وبيع مرابحة؛: بيع المرابحة للآمر بالشراء -
عبارة عن تضمين عقد البيع بالتقسيط شرط الاحتفاظ بالملكية حتى استيفاء جميع : ارة المنتهية بالبيعالإج -

 .الأقساط
 صيغة الإجارة؛ -0
 صيغة المشاركة المنتهية بالتمليك؛ -2
 الجمعيات التعاونية لبناء المساكن؛  -4
 .القرض -5

 صيغ التمويل العقاري الموجهة لتوفير السكن للفقراء: ثانيا
 :يغ التمويل العقاري الموجهة لتوفي السكن للفقراء فيما يليتتمثل ص 

                                                           
1
قتصادية ياسر مبارك اليامي، أزمة السكن في المملكة العربية السعودية الواقع وآفاق الحلول، ماجستي فرع التحليل الاقتصادي، كلية العلوم الا  

 .022، ص 0221/0202وعلوم التسيي، جامعة الجزائر، 
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 الصدقات؛ -0
 .الأموال العامة الأخرى -0

 .حصر لأهم برامج التمويل العقاري في المملكة العربية السعودية للحد من أزمة السكن :الفرع الثالث
من أجل الحد سنحاول من خلال ما يلي استعراض لأهم سياسات وبرامج التمويل العقاري المسطرة 

 .من أزمة السكن في المملكة
 برنامج الإسكان الشعبي: أولا

خلال العقود الماضية بذلت الدولة السعودية والقطاع الخاص جهودا كبية في توفي السكن من خلال 
منح الأراضي للمواطنين، وتقديم قروض ميسرة لهم لبناء السكن، ليصبح عدد الوحدات السكنية المنجزة 

ألف وحدة سكنية، حيث تمكن القطاع  220حوالي  0223م وحتى سنة  0112الدولة منذ سنة بمساعدة 
 .ألف وحدة 213يل العقاري من بناء بمساعدة مالية من صندوق التنمية العقارية الذي سخرته الدولة للتمو 
م تم تخصيص 0221م ب سنة / 2202أهم إنجازات الإسكان الشعبي تمثلت في الأمر السامي رقم 

مليار  2م، كما تم تخصيص مبلغ 0222مليار ريال لمشاريع الإسكان الشعبي من فائض الميزانية لسنة  0مبلغ 
ألف وحدة سكنية موزعة على أربع سنوات، ومن جهود الحكومة السعودية أيضا تفعيل  22ريال لإنشاء 

 1 .0222/0221ة برنامج الفرش والتأثيث لمساكن الفقراء المستفيدين من الضمان الاجتماعي سن
وحدة سكنية في  22222قامت وزارة الشؤون الاجتماعية بتبني مشروع الإسكان الشعبي لإنشاء  

 2:مليار خلال أربع مراحل وهي كما يلي 02جميع مناطق المملكة بتكلفة إجمالية تبلغ 
 مليار ريال؛ 0.2وحدة سكنية بتكلفة  02222لإنشاء  م0227المرحلة الأولى سنة  -0
 مليار ريال؛ 0.20وحدة سكنية بتكلفة  02222إنشاء  م0226الثانية سنة  المرحلة -0
 مليار ريال؛ 0.20وحدة سكنية بتكلفة  02222إنشاء  م0222المرحلة الثالثة سنة  -3
 .مليار ريال 0.22وحدة سكنية بتكلفة  02222لإنشاء  م0221المرحلة الرابعة سنة  -2

                                                           
1
الرضا عن خدمات الإسكان الخيي وعلاقته بنوعية الحياة لدى الأسر محدودة الدخل دراسة الجوهرة بنت فهد الزامل، هدى محمود حجازي،   

 .202، ص 0202، 3، العدد 1من منظور الخدمة الاجتماعية، المجلة الأردنية للعلوم الاجتماعية، المجلد 
2
 003، ص مرجع سابق الذكرياسر مبارك اليامي،   
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ي أو الخيي، من خلال إنشاء مؤسسات متخصصة في لتظهر بعدها مجموعة من مشاريع الإسكان التنمو 
هذا المجال، كما تبنت الدولة إقامة مشاريع الإسكان الشعبي من خلال رصيد ميزانية ضخم لهذا الأمر، ومن 

 :مشاريع الإسكان التنموي في المملكة نذكر ما يلي
 مشروع الأمي سلمان للإسكان الخيي؛ -
 ؛ مشروع المساكن الخيية بمنطقة حائل -
 مشروع الأمي سلطان الخيي بالحائط؛ -
 مشروع الإسكان الخيي بقرية المندسة بمنطقة المدينة المنورة؛ -
 .مشروع قرية المل  فيصل النموذجية؛ مشروع إسكان الحريضة -

 في المملكة العربية السعودية 0202-0222 برامج الإسكان المسطرة خلال الفترة: ثانيا
في المملكة العربية السعودية  0202-0222ان المسطرة خلال الفترة يمكن حصر لأهم برامج الإسك 

 :، وسنحاول تسليط الدراسة على البعض منها وهي كما يليفيما يلي
 برنامج قروض صندوق التنمية العقارية؛ -
 برنامج مشروعات الإسكان العام؛ -
 برنامج الإسكان الخاص بالوزارات والمصالح الحكومية؛ -
 بد الله عبد العزيز لوالديه للإسكان التنموي؛برامج مؤسسة المل  ع -
 مشاريع مؤسسة سلطان بن عبد العزيز آل سعود الخيية؛ -
تأسست المؤسسة بموجب الأمر السامي رقم : مشاريع مؤسسة سلطان بن عبد العزيز آل سعود الخيرية -0

خصية م، وهي مؤسسة خيية ذات ش0112جانفي  00ه الموافق لـ 0202شعبان  02بتاريخ  11/أ
 .اعتبارية أسسها صاحب السمو الملكي الأمي سلطان بن عبد العزيز آل سعود

 0.022م، تضمن البرنامج عشرة مشروعات بمجموع 0222هـ الموافق لسنة  0200بدأ البرنامج سنة 
وقد بلغت تكلفة  1وحدة سكنية موزعة على سبع مناطق في المملكة، تم تنفيذها وتسليمها كلها لمستحقيها، 

 .ون ريال، والجدول الموالي يبين حجم الانجازات في المناطق المعنيةملي 222.0نجاز المشاريع إ
 

                                                           
1
: ، على الموقع الإلكتروني20/23/0200آل سعود الخيية للإسكان، تم الإطلاع عليه على الموقع الرسمي للمؤسسة، بتاريخ  برنامج مؤسسة سلطان بن عبد العزيز  

https://sbaf.org.sa//    

https://sbaf.org.sa/
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 مؤسسة سلطان بن عبد العزيز الخيريةعدد الوحدات السكنية المنجزة من  (:02)رقم  دولالج
 عدد الوحدات السكنية المنطقة  عدد الوحدات السكنية المنطقة 
 322 مكة المكرمة 022 عسي
 10 الرياض 322 بوكت

 12 جازان 002 نجران
 0022 المجموع الكلي 022 حائل

على معلومات مجمعة من الموقع الرسمي للمؤسسة، تم الإطلاع عليه  بالاعتماد طالبةمن إعداد ال: المصدر
  ////:sbaf.org.sahttps: للمؤسسة ، على الموقع الإلكتروني20/23/0200بتاريخ 

تأسست مؤسسة المل  عبد الله : برامج مؤسسة الملك عبد الله عبد العزيز لوالديه للإسكان التنموي -0
ـ، كمؤسسة خيية تهدف 01/02/0223تاريخ ب( 021/أ)للإسكان التنموي بموجب الموافقة السامية رقم 

والقيام بمشاريع خيية لها علاقة  تمع السعودي،المجإلى تأمين مساكن ملائمة للفئات الأكثر حاجة في 
  1.مواطنون سعوديونبالإسكان يستفيد منها 

قامت المؤسسة بتنفيذ ثمانية عشر مشروع خلال مرحلتين من مشاريعها للإسكان  :المشاريع التي تم تنفيذها -
 2:مليون ريال وهي كما يلي 212.0التنموي بتكلفة إجمالية بلغت حوالي 

 وحدة  0220يذ اثني عشر مشروعا حيث بلغت عدد الوحدات السكنية المنجزة تم تنف: المرحلة الأولى
 22: وحدة، مشروع الحسي 22: وحدة، مشروع الشعبان 022: سكنية، مقسمة كما يلي، مشروع النباه

وحدة،  322: وحدة، مشروع الطرف 022: وحدة، مشروع ثول في جدة 022: وحدة، مشروع الغالة
 الخ؛...022: مشروع الغزالةوحدة،  021: مشروع الجرن

 الأفلاج، القريات، :)وحدة سكنية مقسمة بالتساوي على المدن التالية 222تم خلالها إنشاء  :المرحلة الثانية
 (. رفحاء، عنيزة، حبونا، وبلقرن

                                                           
1
   :، على الموقع الإلكتروني20/23/0200خ مؤسسة المل  عبد الله بن عبد العزيز لوالديه للإسكان التنموي، تم الإطلاع عليه بتاري  

-for-ndationfou-aziz-abdul-bin-abdullah-https://www.eyeofriyadh.com/ar/directory/details/2549_king

housing-development  
2
 .003، ص مرجع سابق الذكرياسر مبارك اليامي،   

https://sbaf.org.sa/
https://www.eyeofriyadh.com/ar/directory/details/2549_king-abdullah-bin-abdul-aziz-foundation-for-development-housing
https://www.eyeofriyadh.com/ar/directory/details/2549_king-abdullah-bin-abdul-aziz-foundation-for-development-housing
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قامت المؤسسة بتسليم وزارة الإسكان الفائض من الوحدات السكنية في مشروع إسكان  0202سنة 
 بن عبد العزيز التنموي بمنطقة جازان لتوزيعها على المواطنين المستحقين من أبناء المنطقة، والتيالمل  عبد الله 

 .نفذتها في خمس مجمعات سكنية
 طق فالسعودية ولتنفيذ هذا ة مناتضمنت عشرة مشاريع لتنفيذ ألف وحدة سكنية في عشر  :المرحلة الرابعة

للاستشارة الهندسية عقد تصميم وتخطيط لتنفيذ المشاريع المشروع وقعت المؤسسة مع مكتب محمد الهرساني 
 1.مليون ريال 222مليون ريال، وبلغت تكلفة الإنجاز الكلية  2.2بتكلفة بلغت 

 ؛تحفيز الاستثمار الأجنبي والقطاع الخاص في التمويل العقاري -
 .إقرار الرهن العقاري -

 ال التمويل العقاريفي مج ملكة العربية السعوديةملل 0222 برنامج رؤية: ثالثا
تم وضع مؤشرات تقوم بقياس وتوجيه الأثر الذي سيحدثه البرنامج، حيث تعكس هذه المؤشرات أولويات 

 .0232البرنامج التي جرى استقاؤها من رؤية المملكة العربية السعودية 
قيس الأهداف هي مؤشرات ت: في مجال التمويل العقاري 0222مؤشرات الأداء المستهدفة في برنامج رؤية  -0

 .المحققة في مجال التمويل العقاري، والجدول الموالي يبين مؤشرات الأداء المستهدفة
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1
اريخ مؤسسة المل  عبد الله بن عبد العزيز لوالديه تبرم عقد تصميم عشرة مشروعات سكنية، جريدة الشرق الأوسط الدولية، تم الإطلاع عليها بت  

  https://aawsat.com/home/article/65306: ن على الموقع الإلكتروني20/23/0200

https://aawsat.com/home/article/65306
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 في مجال التمويل العقاري 0222 رؤية برنامج فيمؤشرات الأداء المستهدفة (: 01)الجدول رقم 
 0202المستهدف في  مؤشر الأداء

 نسبة تملك المساكن بين المواطنين السعوديين
يتم حساب النسبة بقسمة عدد منازل السعوديين المملوكة إلى إجمالي 

 عدد الأسر السعودية

  %22المستهدف 
 0202يبلغ خط الأساس في سنة 

 %22م 
 -القروض العقارية–إميالي التمويل العقاري القائم 

إضافة القروض القائمة لبرنامج إسكان إلى حجم القروض القائمة من 
 مويل وصندوق التنمية العقاريةالبنوك وشركات الت

 مليار ريال 220: المستهدف
 0201يبلغ خط الأساس في عام 

 مليار ريال 012م 
 مؤشر رضا المستفيدين عن البرامج الإسكانية المقدمة لهم

جودة الوحدات المقدمة لهم، سهولة : قياس مدى الرضا من خلال
بخدمات الوحدات، مستوى الشفافية مع المستفيدين، الاهتمام 

 .المستفيدين

  % 12: المستهدف
 0201يبلغ خط الأساس في عام 

 %23م 

 قوة أساسات القطاع العقاري 
ويشمل توافر معلومات ومؤشرات القطاع، نسبة التشريعات الهامة 
 .المفعلة، مؤشرات تسجيل الملكية والحصول على الائتمان، انفاذ العقود

  % 22: المستهدف
 0201م يبلغ خط الأساس في عا

 %23.2م 
 نسبة النمو السنوي للقطاع العقاري

بالمقارنة  -ملكية المساكن -قياس معدل النمو السنوي للقطاع العقاري
 مع العام السابق

  % 1: المستهدف
 0201يبلغ خط الأساس في عام 

 %3.23م 
 .02ص، 02/22/0201السعودية،  0232ؤية ر  للمملكة العربية برنامج الإسكان،خطة تنفيذ : المصدر

يستهدف زيادة التمويل العقاري، من خلال  0232من الجدول أعلاه نلاحظ أن برنامج رؤية  
، مع تحقيق رضا المستفيدين من %1مليار ريال وزيادة في معدل النمو السنوي للقطاع العقاري بـ 220إضافة 

 .الاستفادةالشفافية في ة و البرامج السكنية المقدمة لهم من خلال جودة الوحدات والخدمات المقدم
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حدد حكومة المملكة العربية  :إستراتيجية المملكة العربية السعودية في تمكين الحصول على التمويل العقاري -0
 1:فيما يلي ت المتمثلةلمبادراباالسعودية إستراتيجية مهمة لتمكين الحصول على التمويل العقاري 

 :يلي وتتمثل فيما :مبادرات صندوق التنمية العقارية -
  وذل  من خلال تغطية جزء من قيمة العقار بنسبة لا تتجاوز  (:قرض عقاري)الدعم السكني للعسكريين

 ألف ريال؛ 022من قيمة العقار وبقيمة لا تتجاوز  % 02
 المساهمة في رفع نسبة التمل   من تمويل سكني مناسب، لتمكين شريحة المستفيد: ضمانات التمويل العقاري

 :كما يلي، وهم  % 22إلى 
 شبه المقبول بنكيا الذين يعملون في القطاع أو رواد الأعمال؛ 
 الراغبين في الحصول على تمويل في مناطق جغرافية نائية؛ 
  التمويل المصرفي يتوقف عند عمر )السماح للمتقاعدين ولكبار السن من الاستفادة من الراتب التقاعدي

 (.ينالتقاعد والذي يكون في عمر مبكر خاصة العسكري
 البنوك لا تمول هذا )وهي تقديم ضمان للمشاريع شبه المقبولة بنكيا : ضمان البيع على الخارطة والبناء الذاتي

، والذي (العمليات لارتفاع مخاطر الإنشاء ومخاطر عدم استخدام مبالغ التمويل في الغرض الأساسيمن النوع 
ل  للمستفيدين خلال فترة الإنشاء للشراء على يهدف من خلاله الصندوق إلى المساهمة في رفع نسبة التم

 ؛الخارطة
 لرفع مستوى الحلول التمويلية وزيادة نسبة التمل  تم: تطوير منتجات التمويل العقاري: 
 استحداث منتجات تمويل سكني جديدة؛ 
 تقليص الوقت اللازم للحصول على تمويل سكني؛ 
 زيادة جودة المعلومات المطلوبة من جهات التمويل؛ 
  فع وتمكين كفاءة الحلول التمويلية بين كافة الأطرافر. 
  تمثل حصصا شائعة في ملكية  (:وفق عقد شرعي)إصدار صكوك صندوق التنمية العقارية متساوية القيمة

موجودات الصندوق قائمة فعلا أو سيتم إنشاءها من حصيلة الاكتتاب، لتوفي السيولة لدعم سوق التمويل 
 عربية السعودية؛ العقاري في المملكة ال

                                                           
 .21-20: ،  ص ص02/22/0201السعودية،  0232خطة تنفيذ للمملكة العربية برنامج الإسكان، رؤية   1
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 من خلال وضع تشريع أو تنظيم برنامج للإيجار المنتهي التملي  لتوفي مسار  :تنظيم الإيجار المنتهي التمليك
واضح لتمل  المستفيدين الغي قادرين على الحصول على قرض عقاري أو الإسكان المسي، ومن خلال دعم 

 دفعات الإيجار ومساندتهم؛
  تقديم دعم مالي للمستفيدين من مختلف برامج الدعم السكني  :الدعم السكنيالدعم المالي لمستحقي

لضمان جودة وسرعة الخدمة )للحصول على التمويل العقاري من خلال الشراكة بين البنوك وشركات التمويل 
 ألف ريال؛ 222، بمبلغ تمويلي لا يتجاوز (المقدمة

  لفئة محددة من المستفيدين من ذوي الأعمار من  وهو مخصص(: قرض عقاري)برنامج دعم الدفعة المقدمة
سنة وأعلى لتسهيل لامتلاكهم لمسكن من خلال مساعدتهم بالحصول على تمويل عقاري، من خلال  22

بحد أقصى ( العائلةبحسب دخل وحجم  %02إلى  %02يبدأ من )توفي دعم مالي للدفعة الأولى للتمويل 
 ألف ريال؛ 022

 من خلال توفي قروض أو دعم مالي للمواطنين بغرض تحسن : الغير مسلحة قرض حسن لتحسين المساكن
 .أوضاعهم السكنية، لرفع نسبة التمل  للوحدات المسلحة

 :مبادراتها فيما يليوتتمثل  :مبادرات هيئة السوق المالية -
 من  :لعقاريينتفعيل عملية إصدار الأوراق المالية في السوق الثانوية للتمويل العقاري من طرف الممولين ا

خلال مراجعة الأنظمة والقوانين والتشريعات المختلفة التي تمثل عائق أمام علمية الإصدار لتمكين زيادة 
 .التمويل والاستثمار المتوفر للقطاع السكني والعقاري

 :مبادراتها فيما يليوتتمثل  :مبادرة وزارة المالية -
 من خلال توفي : الإسكان للموهفين الحكوميين تعاون وزارة الإسكان ووزارة المالية لتسهيل قروض

 .ضمانات سارية تسمح للبنوك بتوفي حلول تمويلية للفئات شبه المقبولة بنكيا
 :وتتمثل فيما يلي :مبادرة وزارة الإسكان  -
  للتقليل من التعثر في سداد (: دعم الإيجار)برنامج دعم المواطنين غير القادرين على دفع أجرة المسكن

 :لسكن تتلخص المبادرة في جانبينأجرة ا
  ،دعم المواطنين غي القادرين على سداد أجرة المسكن من خلال سداد الأجرة عمن صدر بحقهم أمر تنفيذ

 وإدراجهم في برامج تنموية تساعد في عدم تكرار تعثرهم؛
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 ر بحقها أمر تنفيذ دعم إيجار للمواطنين غي القادرين على سداد أقساط التمويل العقاري السكني، والتي صد
وذل  من خلال تطبيق نفس المعايي والآلية التي ستطبق على  ،على المسكن وبيعه لسداد مديونية الممول

 . المتعثرين في دفع أجرة المسكن

 .لسياسة التمويل العقاري في المملكة العربية السعودية نظمةالهيئات الم: المطلب الثاني
: والمؤسسة وهي مجموعة من الهيئاتفي المملكة العربية السعودية تتولى عمليات التمويل العقاري  

شركات التمويل العقاري، الجهات الحكومية والبنوك، سنحاول من خلال هذا المطلب تسليط الضوء على هذه 
 .المؤسسات وأهم المنتجات المقدمة من طرف هذه الهيئات في إطار عمليات التمويل العقاري الموجه للسكن

 .شركات التمويل العقاري في المملكة العربية السعودية: لأولالفرع ا
م، حيث  0201م مقارنة بعام 0202لم يشهد قطاع شركات التمويل العقاري تغيات كبية في عام 

ظل عدد الشركات المرخص لها ووضع رأسمالها مستقرين، ومع ذل  كان هناك تطور ملحوظ يتمثل في بدء 
مليار ريال، وتهدف هذه  0.2عادة التمويل العقاري التي يبلغ رأسمالها المدفوع أنشطة الشركة السعودية لإ

الشركة إلى توفي سيولة لمقدمي التمويل العقاري من خلال الاستحواذ على المحافظ أو التمويل المباشر قصي 
 .الأجل أو عمليات التوريق، والجدول الموالي يبين حجم تطور قطاع شركات التمويل العقاري

-0222)بية السعودية في الفترةتطور شركات التمويل العقاري بالمملكة العر (: 02)الجدول رقم 
0202.) 

 0202 0201 0202 0202 0202 0203 البيان
 31 31 32 32 02 3 إميالي عدد الشركات 
 2 2 2 2 2 0 شركات التمويل العقاري

 01 01 02 02 03 0 شركات التمويل غير العقاري
 0 0 2 2 2 2 ادة التمويل شركات إع

 02201 02022 00212 00022 1220 0222 (مليون ريال)إميالي رأس المال
 .20م، المملكة العربية السعودية، ص 0201تقرير الاستقرار المالي مؤسسة النقد العربي السعودي،  :المصدر
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 السنوات الأخي أن عدد شركات التمويل العقاري لم يتغي خلال( 02)نلاحظ من الجدول رقم  
من إجمالي عدد  %02وهي تمثل نسبة  0202شركات منذ سنة  2حيث ينشط في السوق العقاري 

 .الشركات المرخص لها بممارسة نشاط التمويل في المملكة العربية السعودية
 :ينشط في قطاع التمويل العقاري بالمملكة العربية السعودية الشركات التالية الذكر

 ؛الميةشركة أملاك الع -
 شركة دار التملي ؛ -
 مجموعة سامبا المالية؛ -
 الشركة السعودية لتمويل المساكن؛ -
 ؛شركة دويتشه الخليج للتمويل -
 شركة عبد اللطيف جميل المتحدة لتمويل العقار؛ -
 شركة بداية لتمويل المنازل؛ -
 . شركة السعودية لإعادة التمويل العقاري -

ى أهم شركات التمويل العقاري من خلال تقديم مختلف سنحاول من خلال هذا الفرع تسليط الضوء عل
 .المنتجات وشروط التمويل المطبقة من خلالها

   شركة أملاك العالمية: أولا

تأسست وبدأت نشاطها كشركة سعودية تتخذ من مدينة الرياض مقرا  رئيسا  لها، برأس مال : التعريف بالشركة -0
  .1م0221من عام  أكتوبرمليون ريال سعودي، في شهر  122مدفوع وقدره 

منتج شراء وحدة  :تقدم الشركة خيارات لزبائنها تتمثل في :أملاك  المنتجات المقدمة من طرف الشركة -0
سنحاول من خلال الجدول الموالي ، منتج رهن العقار؛ منتج شراء وحدة سكنية تحت الإنشاء؛ سكنية جاهزة

 :وهي ة أملاك العالمية في إطار عمليات التمويل العقاريالمقدمة من شرك المنتجات تسليط الدراسة على مختلف
 
 
 

                                                           

  https://www.amlakint.com :، على الموقع الرسمي للشركة00/20/0200شركة أملاك العالمية، تم الإطلاع عليه بتاريخ  1 

https://www.amlakint.com/
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 .المقدمة للأفراد في شركة أملاك منتجات التمويل العقاريمقارنة بين (: 00)الجدول رقم 
 هامش الربح  التأمين قيمته مدته طبيعة التمويل المنتجات

تمل  عقار تحت 
الإنشاء من 
 مطور عقاري

الموصوفة بالذمة مع  الإجارة
 الوعد بالهبة

 %1.22 تكافلي  س.ر مليون5 سنة 32

تمل  منزل 
 جاهز

الإجارة الموصوفة مع الوعد 
 بالهبة

 %1.22 تكافلي س.رمليون 5 سنة 32

الموصوفة بالذمة مع  الإجارة تمل  أرض
 الوعد بالهبة

 %1.22 -- س.رمليون 5 سنة 02

الإجارة مع الوعد بالهبة أو  القرض العقاري
 صوفة بالذمةالإجارة المو 

 %2.11 تكافلي س.رمليون 5 سنة 02

التمويل العقاري 
 التجاري

 %1.21 تكافلي س.رمليون 5 سنة 02 الإجارة مع الوعد بالهبة

، تم الإطلاع عليه بناءا على معلومات مجمعة من الموقع الرسمي لشركة أملاك لطالبةمن إعداد ا: المصدر
 .https://www.amlakint.com: ونيعلى الموقع الإلكتر  00/20/0200: بتاريخ

 :يمكن تحديد شروط إضافية حددتها الشركة لكل منتج كما يليمن الجدول أعلاه 
تمل  عقار تحت الإنشاء من مطور عقاري و منزل جاهز يكون موجه للمواطنين والمقيمين الذين يبدأ دخلهم  -

 ريال على التوالي؛ 02222ريال و 2222من 
 إمكانية السداد المبكر أو الجزئي بدون تحويل الراتب؛ -
 إعفاء في حال العجز الكلي أو الوفاة الطبيعية؛ -
يتمثل نوع العقار الممول لصالح المواطنين في فيلا، دبلكس، شقة، عمارة سكنية أو تجارية، وللمقيمين فيلا،  -

 .دبلكس، شقة
 .أملاك العالميةشركة آخر بعد أخذ الموافقة من يمكن للعميل تأجي العقار لطرف  -

https://www.amlakint.com/
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من قبل صندوق التنمية العقارية  هو برنامج تمويل سكني مدعوم الأرباحفيما يخص برنامج القرض العقاري  -
آلية ، وتتمثل وزارة الإسكانستفيدي صندوق التنمية العقارية و متوافق مع أحكام الشريعة الإسلامية ومقدم لم

 :فيما يلي العقاري عمل برنامج القرض
 ؛يعُطى دعم البرنامج للشخص المستفيد بعد حصوله على تمويل عقاري من أملاك العالمية 
  كحد % 022كحد أدنى و% 32يقدم الصندوق مبلغ دعم شهري يغطي أرباح التمويل بنسبة تتراوح بين

  .العالميةعليه من أملاك  أعلى ويُحول المبلغ لحساب المستفيد مباشرة  بعد سداده للقسط الشهري المستحق
 شركة دار التمليك: ثانيا

م 0222هي أكبر شركة متخصصة ورائدة في تقديم حلول التمويل العقاري في المملكة، تأسست سنة : نشأتها -0
أسرة، وحلول التمويل  12.222لمساعدة الناس على امتلاك سكن وقد ساعدت منذ إنشائها أكثر من 

 1.مختلفة من المجتمع بحسب احتياجاتهمالعقاري مصممة لتناسب شرائح 
 :وتتمثل في البرامج التالية :منتجات الشركة -0
 :وتتمثل فيطاع الخاص قوظفي اللمتقدم الشركة برنامجا  :البرامج المقدمة لموهفي القطاع الخاص -

 . لموهفي القطاع الخاص مختلف منتجات التمويل العقاري المقدمة(: 00)الجدول رقم 
 العمر  الدفعة المقدمة الدخل الشهري تمويلقيمة ال البيان

 12-02 للسكن الأول %02 ريال 1222 مليون ريال 2 فيلا، شقة
 12-02 %32 - مليون ريال 0 أرضي

 12-02 %32 ريال 1222 مليون ريال 02 برنامج تمويل العمائر
 12-02 %32 ريال 1222 مليون 2 إعادة تمويل

 75-20 %22 - مليون ريال 02 برنامج العمائر الاستثمارية
 75-20 %02 ريال 02222 مليون ريال 0.2 برنامج تمويل المقيمين

 00/20/0200بتاريخ  ع الرسمي للشركة تم الإطلاع عليهالموق بالاعتماد على لطالبةمن إعداد ا: المصدر
https://www.daraltamleek.com/ar/financing-solutions/private-sector-

employees/program-benefits .  

                                                           
: للشركة الرسمي على الموقع الإلكتروني 00/20/0200: الأخصائيون في حلول التمويل السكني، تم الإطلاع عليه بتاريخ  1

are-we-tamleek.com/ar/about/whohttps://www.daral  

https://www.daraltamleek.com/ar/financing-solutions/private-sector-employees/program-benefits/
https://www.daraltamleek.com/ar/financing-solutions/private-sector-employees/program-benefits/
https://www.daraltamleek.com/ar/about/who-we-are
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 :فيما يلي مزايا برنامج إجارة ثابتوتتمثل 
 ل؛تمويل بصيغة الإجارة الثابتة، لا يتغي مبلغ القسط طوال مدة التموي 
  ؛سنة 02تمويل يصل إلى ، بتب، وإمكانية التعامل مع أي بن  محليتحويل الرا اشتراطبدون 
 ؛مستفيدي صندوق التنمية العقارية ووزارة الإسكان ،المتقاعدين، الخاص، يشمل القطاع الحكومي 
 ؛إمكانية تضامن أحد الأقارب 
  ؛العميل من الدخل الإضافي استفادةإمكانية 
 ؛ر اللهالإعفاء في حالة الوفاة والعجز الكلي لا قد 
 ؛تأمين تكافلي على العقار ضد الأخطار لا قدر الله 
 ؛متوافق مع أحكام الشريعة الإسلامية 
 فلل –شقق : وحةمالعقارات المس. 
هو برنامج تمويل مقدم للمستفيدين المؤهلين الموظفين في القطاع  :البرامج المقدمة لموهفي القطاع الحكومي -

 :ية لهم وهي موضحة فالجدول التالي، حيث تم تخصيص المنتجات التالالحكومي
 .لموهفي القطاع الحكومي مختلف منتجات التمويل العقاري المقدمة(: 02)الجدول رقم 
 العمر  الدفعة المقدمة الدخل الشهري قيمة التمويل البيان

 12-02 للمسكن الأول %02 ريال 2222 مليون ريال 2 فيلا، شقة
 12-02 %32 ريال 2222 مليون ريال 0 أرضي

 12-02 %22 ريال 2222 مليون 2 إعادة تمويل
  00/20/0200ة بناءا على الموقع الرسمي للشركة تم الإطلاع عليها بتاريخ طالبمن إعداد ال: المصدر

-solutions/government-.daraltamleek.com/ar/financinghttps://www

particulars-employees/program 

 : ويتميز هذا البرنامج بالمميزات التالية
 ؛هامش ربح ثابت بنظام المرابحة وأقساط ثابتة لا تتغي  

 سنوات  02 لفترات تمويل. أشهر من استلام العقار 2أشهر، يبدأ أول قسط بعد  2تصل إلى  فترة سماح
  ي؛  محلتحويل الراتب، وإمكانية التعامل مع أي بن اشتراطبدون  ؛أكثر

https://www.daraltamleek.com/ar/financing-solutions/government-employees/program-particulars
https://www.daraltamleek.com/ar/financing-solutions/government-employees/program-particulars
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 ؛سنة 32ويل يصل إلى ، وتمالص  باسم العميل 
  ؛سنة 22بحيث يكون أقصى عمر وقت تقديم الطلب لا يتجاوز الـ . سنة 12التمويل حتى سن الـ  
 ؛التنمية العقارية ووزارة الإسكانمستفيدي صندوق  ،المتقاعدين، الخاص، يشمل القطاع الحكومي  
 ؛عجز الكلي لا قدر اللهالإعفاء في حالة الوفاة وال  
 متوافق مع أحكام الشريعة الإسلامية. 
يقدمه صندوق التنمية العقارية كمبلغ دعم شهري لتغطية تكاليف التمويل  :برنامج القرض العقاري -

 :نامج فيما يلي، وتتمثل مزايا البر للمستفيدين من التمويل من الشركة
 ؛ريال سعودي 222.222لمبلغ تمويل يصل حتى  قرض مدعوم الأرباح 
  ؛12 – 02ريال سعودي وأكثر، العمر  2.222الدخل الشهري 
  للمسكن الأول؛% 02الدفعة المقدمة 
 فيلا، شقة، عمائر؛ 
 ؛مستفيدي وزارة الإسكان وصندوق التنمية العقارية 
  ريال سعودي 222.222ة عقار لا تتجاوز لقيم% 2تخفيض الدفعة المقدمة إلى. 

 مجموعة سامبا المالية: ثالثا
، كونها تقدم منتجات تعتبر من أهم المؤسسات المرخص لها بممارسة نشاط التمويل العقاري في المملكة 

 :سنحاول تبيانها من خلال ما يليمتنوعة 
 3/بموجب المرسوم الملكي رقم م( ابقاالبن  السعودي الأمريكي س)تأسست مجموعة سامبا المالية : نشأتها -0

، جاء تأسيس سامبا كجزء من برنامج تبنته الحكومة السعودية وفرضت على 0122فيفري  00الصادر في 
 :ويقدم المنتجات التالية1.جميع البنوك الأجنبية بيع غالبية حصصها لمواطنين سعوديين

لإسلامية لشراء فيلا جاهزة أو شقة جاهزة أو عمارة هو منتج متوافق مع الشريعة ا: تمويل بيت الخير العقاري -
سكنية أو منزل قيد الإنشاء أو قطعة أرض أو بناء منزل، مما يعني أن قسط  الشهري لن يتغي خلال فترة 

 .التمويل ولن تحتاج إلى تقديم مبلغ كبي كدفعة مقدمة لعقارك

                                                           
 .22م، ص 0201مجموعة سامبا المالية التقرير السنوي   1
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مع صندوق التنمية العقاري ووزارة الإسكان تلبية برنامج التمويل العقاري بالتعاون :برنامج التمويل الإضافي -
، تقدم شركة سامبا مع صندوق التنمية العقارية باقة من 0232للتطلعات الوطنية لأهداف رؤية المملكة 

 ،الخيارات والمزايا التمويلية التي يتيحها تمويل سامبا العقاري لمستفيدي برنامج سكني وصندوق التنمية العقارية
 .صول بكل يسر وسهولة على تمويل عقاري يناسب تطلعاتهم في وقت قياسيبما يؤهل الح

 1:فيما يلي ما تضمنه برنامج التمويل العقاري الإضافي لشركة سامبا
يقدم سامبا برنامج التمويل العقاري تحت الإنشاء : تملك منزلك من خلال شراء وحدة سكنية تحت الإنشاء -

 ،والذي يمكن من امتلاك منزل ،رة الإسكان وصندوق التنمية العقاريةبالتعاون مع وزا(البيع على الخارطة)
 :وتتمثل مزايا البرنامج في.(وافي)وبإشراف مباشر من لجنة البيع على الخارطة

  بنسبة دعم تتراوح  ،ألف ريال 222دعم من قبل صندوق التنمية العقارية، لهامش الربح المحتسب على مبلغ
 ؛كحد أدنى  %32إلى  %022بين 

  ؛" %2تخفيض الدفعة المقدمة إلى "يشمل مبادرة  
 ؛فرصة الحصول على وحدات عقارية بتكلفة أقل 
  سنة؛ 22سنة، مع سن يصل إلى  02مدة التمويل تصل إلى  مليون ريال 2 لـمبلغ تمويل يصل 
 يتغي طوال مدة التمويل قسط ثابت لا. 
هو برنامج تمويل سكني : رية ووزارة الإسكانبرنامج القرض العقاري بالتعاون مع صندوق التنمية العقا -

 مدعوم التكاليف ينفذ بالتعاون مع صندوق التنمية العقارية
 ؛%2خدمة تخفيض الدفعة المقدمة حتى : خدمة تخفيض الدفعة المقدمة -
هو تمويل لعملاء البن  والمستفيدين من صندوق التنمية العقاري لبناء منازلهم حسب : تمويل البناء الذاتي -

 غبتهم من خلال دفعات نقدية تكون حسب مراحل البناء أو بدفعة واحدة؛ر 
من المتبقي من أصل التمويل % 12ضمن صندوق التنمية للممول : برنامج القرض العقاري المضمون -

 ؛للجهات الغي معتمدة لدى سامبا

                                                           
، على الموقع الرسمي 00/20/0200برامج التمويل العقاري بالتعاون مع صندوق التنمية العقارية ووزارة الإسكان، تم الإطلاع عليه بتاريخ   1

  program.aspx-finance-finance/additional-banking/home-https://www.samba.com/ar/personal :للشركة

https://www.samba.com/ar/personal-banking/home-finance/additional-finance-program.aspx
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والعسكريين بمعايي مرنة هو برنامج يهدف لتمويل موظفي الدولة المتقاعدين من المدنيين  :تمويل المتقاعدين -
 احتياجاتهم؛تناسب 

برنامج للعملاء الحاصلين على تمويل عقاري من سامبا قبل حصولهم على موافقة صندوق : التمويل القائم -
 ؛التنمية العقارية حيث سيقوم الصندوق بدعم هذه الفئة مباشرة عن طريق الصندوق

تساب مبلغ الدعم الشهري المقدم للمستفيد من قبل هي خدمة يتم على أساسها اح: الدعم السكني بالراتب -
 ؛الصندوق كدخل يضاف للدخل الشهري للعميل

ويتم تمويل  بناء على تقييم العقار السيولةمكانية رهن العقار الشخصي لصالح سامبا لتوفي إ: الرهن العقاري -
 .من قيمة العقار% 12 أقصىالعميل بناء على سعر العقار بحد 

 عودية لإعادة التمويل العقاريشركة الس: اربع
 31تعتبر شركة إعادة التمويل العقاري السعودية الشركة الوحيدة من إجمالي عدد الشركات والبالغة  

شركة التي توفر السيولة لمقدمي التمويل العقاري من خلال الاستحواذ على المحافظ أو عمليات التوريق، 
  .ومختلف المنتجات المقدمة عن طريقهاسنحاول من خلال ما يلي إبراز أهم أهدافها 

حيث تقوم بتمكين المقرضين من  0201 سنةتأسست الشركة السعودية لإعادة التمويل العقاري : نشأتها -0
تقديم حلول التمويل العقاري مما يساهم في رفع نسبة تملّ  المواطنين كما أن الشركة لها دور رئيسي في تمكين 

ص التمويل العقاري المتوفرة عبر البنوك والشركات التمويلية في السوق الذي يتوقع المواطنين من الاستفادة من فر 
مليار ريال خلال  222م ليصل إلى 2020مليار ريال بحلول  222مليار ريال إلى  0112أن ينمو من 

 1.العشر سنوات القادمة
من خلال تقدم تسهيلات وحلول توجه الشركة تمويلها نحو شركات التمويل العقاري والبنوك المهتمة بالمجال 

تساعد هذه الجهات على زيادة حجم محافظ القروض العقارية ومن خلال الاستحواذ على القروض على شكل 
 .عقود إجارة، وتحصل الشركة على حقوق العقار السكني وجميع حقوق المقرض منشئ الرهن

 2:عقود، و هي كالآتيتوجب الشركة بعض معايي الأهلية التي يجب توافرها قبل إبرام ال
 ؛(-المال  -فلل وشقق، العمر، الغرض: النوع: ) العقار -

                                                           
  :كة، على الموقع الرسمي للشر 00/20/0200الشركة السعودية لإعادة التمويل العقاري، تم الإطلاع عليه بتاريخ   1
2-src-https://www.srco.com.sa/ar/about  
2
 .22، مؤسسة النقد العربي السعودي، ص 0201تقرير الاستقرار المالي   

https://www.srco.com.sa/ar/about-src-2
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الشروط التجارية للعقود مثل فترة العقد ومبلغه الأساسي وشروط السداد وحالات التعثر، وتستند العقود التي  -
 م على العقد الموحد لمؤسسة النقد؛ 0202أبرمت منذ أوت 

يوما  22د سارية في تاريخ الاستحواذ وأن السداد لم يتأخر لفترة أكثر من القروض المتعثرة يجب أن تكون العقو  -
 شهرا؛ 02في أخر 

عاما كحد أدنى عند إبرام عقد  02سعودي، العمر : الجنسية) بيانات العميل الحاصل على التمويل العقاري -
ع التحقق من الجدارة عاما كحد أقصى عند نهاية العقد، الوظيفة القطاع العام أو الخاص، م 12التمويل، و

 (.الائتمانية والدخل ونسبة المديونية
شركات )تعمل على خلق سوق عقار ثانوي يتم من خلاله شراء محافظ القروض السكنية من المقرضين 

ليه فإنها ع وبيعها للمستثمرين المحليين والمستثمرين في الأسواق العالمية ،(ومؤسسات التمويل العقاري والبنوك
توفي السيولة اللازمة للمقرضين من شركات ومؤسسات التمويل العقاري والبنوك مما سيوفر قروض ستعمل على 

 .الجدول الموالي يوضح أهداف الشركة في الخمس سنوات القادمة .سكنية بتكلفة أفضل للمواطنين
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



دراسة مقارنة (0202-0222)التمويل العقاري في الجزائر خلال الفترة : الفصل الثالث
 لتجارب بعض الدول

 
178 

 .س سنوات القادمةأهداف الشركة السعودية لإعادة التمويل العقاري خلال الخم(: 06)الشكل رقم 

 
 .21 م، المملكة العربية السعودية، ص0201الاستقرار المالي  تقريرمؤسسة النقد العربي السعودي، : المصدر

 الشركة السعودية لإعادة التمويل العقاريمنتجات  -0
، هم البنوك وشركات التمويلن ، الذيلتمويل العقاري التمويل للمقرضينتقدم الشركة السعودية لإعادة ا

وتسعى الشركة السعودية لإعادة  .لتمكينهم من تقديم قروض المنازل التي يمكن الوصول إليها لمشتري المساكن
، حيث يتم شراء قروض المنازل وحقوق الخدمة من المقرضين ثانوية فعالةالتمويل العقاري إلى إنشاء سوق 

 :تتمثل أهم منتجاتها فيما يلي، و وبيعها للمستثمرين( منشئي الرهن)

 ويل العقاري خلال الخمس سنوات القادمةأهداف الشركة السعودية لإعادة التم
 

وضع مؤشر لأسعار الفائدة الثابتة طويلة الأجل *
 يصدر بشكل مستمر لدعم أسعار الفائدة؛

 تنويع مصادر التمويل في الشركة؛*

قبول مجموعة واسعة من المستثمرين المحليين *
 والدوليين؛ اعتماد عملات مختلفة؛

مختلفة من الأوراق  تنويع الإصدارات باعتماد أنواع*
 ؛(الصكوك، التوريق وغيها)المالية والعملات

تطوير هيكل لفترات الاستحقاق وحجم الإصدارات *
 بالتنسيق مع الجهات الحكومية المعنية؛

تحقيق تصنيف مؤسسي لجذب المستثمرين نحو *
 .إصدارات الشركة

زيادة عدد المقرضين من خلال المشاركة *
على أوسع نطاق الفاعلة وتغطية السوق 

 ممكن؛

تقديم منتجات وحلول مبتكرة لتلبية *
 احتياجات المقرضين؛

تطوير نظام رقمي يتضمن قاعدة *
بيانات ومعلومات حول السوق 
وإجراءات موحدة للاكتتاب وإعداد 

 .التقارير

 الأصول المطلوبات
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يستهدف هذا المنتج شركات ومؤسسات التمويل العقاري التي تسعى : التمويل العقاري قصير الأجل -
وبتكلفة منخفضة، مما سيساعد على رفع ( أقل من خمس سنوات)للحصول قروض تمويلية قصية الأجل 

 ؛الميزانية العمومية وتمكينهم من إصدار قروض جديدة
على محافظ القروض العقارية بأقل  الاستحواذيستهدف هذا  :اذ على محافظ القروض العقاريةلاستحو  -

المخاطر الممكنة مما سيمكن شركات التمويل العقاري والبنوك من تحرير الموازنة العمومية لديهم وتخفيض كلفة 
 .رأس المال

 الفرع الثاني الجهات الحكومية
، قارية الجهة الحكومية الأولى الناشطة في مجال التمويل العقارييعتبر الصندوق الوطني للتنمية الع 

  .والداعم لطالبي السكن في المملكة العربية السعودية
 الصندوق الوطني للتنمية العقارية: أولا

 .سنتطرق خلال هذه النقطة لتاريخ نشأته، وأهم ما يقدمه البرنامج في إطار عمليات التمويل العقاري 
كبر مؤسسات التمويل العقاري الحكومية، أنشئ أ أهم مؤسسات الإقراض المتخصصة، ومن يعد من: نشأته -0

للمساعدة في تغطية تكاليف  0112الموافق لـ  00/22/0312بتاريخ  03/بموجب المرسوم الملكي رقم م
 1.البناء لجميع المواطنين في المملكة في مختلف المناطق

اته وتباطأ في دعمه للمواطنين، وتراكم المطالبون بالقروض للدعم تدهورت خدم ومع النمو السكاني المتزايد
الإيفاء بالآلية  وذل  بعد أن تعثرت الوزارة في الاستمرار في، بعد أن تأخر توفي القرض لسنوات السكني،

وتجاوبا  مع احتياجات المواطنين ومطالباتهم بالدعم الحكومي لامتلاك سكن، فقد  المسبقة لعمل الصندوق
والخاص بالموافقة على تنظيم الدعم السكني، بأن يتم استقبال طلبات الدعم  (20)ر قرار مجلس الوزراء صد

من خلال البوابة الإلكترونية ( أرض وقرض سكنيان معا ،قرض سكني ،أرض سكنية ،وحدة سكنية)السكني 
ة المقدمة لصندوق التنمية لوزارة الإسكان؛ وبأن تسري أحكام هذا التنظيم على جميع طلبات القروض السكني

بالتعاون مع البنوك « التمويل المدعوم»، برنامج 0201أن صندوق التنمية العقاري أطلق في فبراير ، العقارية
، ويستهدف مضاعفة 0232، ورؤية المملكة 0202والجهات التمويلية، تماشيا مع برنامج التحول الوطني 

                                                           
     :لى الموقع الإلكتروني العربيةع 20/23/0200، تم الإطلاع عليه بتاريخ 21/20/0201عبلة مرشد، تحديات وزارة الإسكان، العربية،   1

today/views/2019/02/07-https://www.alarabiya.net/saudi  

https://www.alarabiya.net/saudi-today/views/2019/02/07
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، دار القديمة، وبما يخدم جميع قائمة الانتظار خلال خمسة أعوامأعداد المستفيدين لستة أضعاف عن آلية الإص
د أنه وبعد أكثر نج، 0202وفي إطار متابعة بيانات الهيئة العامة للإحصاء بخصوص الإسكان لمنتصف العام 

 من أربعة عقود زمنية من تنفيذ مشروع صندوق التنمية العقاري، فإن نسبة تمل  المواطنين لسكنهم الخاص لا
لأنها ترتفع إلى نسبة ( الشعبية)، وذل  بعد استبعاد المساكن المبنية من غي المسلح %20.1عدى نسبة تت
من التمل  للمسلح من % 22، وإن نسبة (الطين والحجر والطوب والبلوك)مع المنازل الشعبية % 22

 .0202المساكن هو التطلع المستهدف لعام 
المواطنين وبشكل خاص الموظفين العموميين منهم عن أداء إلا أن بعض الدراسات تشي إلى ضعف رضا 

صندوق التنمية العقاري، نظرا لمحدودية نجاح السياسات والخطط والبرامج الحكومية المعنية بتوفي السكن في 
 1:المملكة العربية السعودية، لأسباب عدة نوجزها فيما يلي

 ق الموظفين الحكوميين من امتلاك سكن خاص؛الارتفاع المستمر في أسعار الأراضي الخدومة، ما أعا -
 فترة الانتظار الطويلة قبل الحصول على قرض من صندوق التنمية العقاري؛ -
 عدم قيام الجهات الحكومية بتوفي الدعم الكافي لموظفيها بما يضمن توفي سكن لهم؛ -
 نية؛محدودية تأثي مشاريع الإسكان العام التي نفذت في معالجة نقص الوحدات السك -
 عدم وجود سياسة حكومية واضحة لزيادة تعاون البنوك الخاصة قي تسيي القروض الخاصة بالسكن؛ -
 عدم كفاية برامج صندوق التنمية العقاري في توفي السكن المناسب للموظفين الحكوميين؛ -
 عدم استفادة الجهات الحكومية من تجارب برامج تملي  السكن الوظيفي في العالم؛ -
 منح الأراضي للمواطنين في توفي السكن للمواطنين؛فشل سياسة  -
حالت سياسات تقسيم الأراضي وطبيعة التخطيط العمراني في المدن دون قدرة الموظفين على تمل  سكن  -

 .خاص بهم
 البنوك المرخص لها بممارسة نشاط التمويل العقاري: الفرع الثالث

ارسة نشاط التمويل العقاري وهي ا بممحدد البن  المركزي السعودي مجموعة البنوك المرخص له
 :موضحة في الجدول كما يلي

                                                           
1
أبحاث السياسات الاقتصادية  سمي عبد الله، محمود دودين، نحو إعداد سياسات وطنية للإسكان في الأراضي الفلسطينية المحتلة، معهد  

 .33-30: ، فلسطين، ص ص0202، (ماس)الفلسطيني
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 .البنوك المرخص لها ممارسة نشاط التمويل العقاري في المملكة العربية السعودية(: 04)الجدول رقم 
 البن  البن 

 مصرف الراجحي بن  الرياض
 البن  السعودي للاستثمار البن  السعودي البريطاني

 مصرف الإنماء طنيالبن  العربي الو 
 البن  الأول التجاري يالبن  الأهل

 بن  الجزيرة البن  السعودي الفرنسي
 فرع بن  الإمارات دبي الوطني بن  البلاد
 - الأول بن  أبو ظبي

ة اعتمادا على معلومات مجمعة من الموقع الرسمي للبن  المركزي السعودي، تم طالبمن إعداد ال: المصدر
 : على الموقع 00/20/0200تاريخ الإطلاع عليه ب

https://www.sama.gov.sa/arsa/Finance/Pages/FinancingLicencedEntities.aspx  

ري والداعمة لتمويل السكن في سنحاول مما يلي التطرق لأهم البنوك الناشطة في مجال التمويل العقا
 .المملكة العربية السعودية

 بنك الرياض: أولا
ه في مجال التمويل ، ومختلف المنتجات المقدمة من طرفة بن  الرياضسنتطرق من خلال ما يلي لنشأ 

 .العقاري، ومختلف المعايي الواجب توافرها في طالبي التمويل
المالية العريقة في المملكة العربية السعودية والشرق الأوسط، بدأ  ن  الرياض هو أحد أكبر المؤسساتب :نشأته -0

 .مليار ريال سعودي 32 مالهم، ويبلغ رأس 0121نشاطه في العام 
من خلال شبكة فروع  ،قدم بن  الرياض لعملائه منتجات وخدمات مصرفية وتمويلية متميزة ومبتكرةي
أجهزة نقاط البيع، بالإضافة  23.222 وأكثر من ،جهاز صراف آلي 0.220فرعا  وأكثر من ( 322)تضم 
 1.قاعدة عملاء كبية بين المصارف السعودية إلى

                                                           
1
: ، على الموقع الإلكتروني لبن  الرياض00/20/0200بن  الرياض، تم الإطلاع عليه بتاريخ   

are-we-ous/wh-https://www.riyadbank.com/ar/about  

 

https://www.sama.gov.sa/arsa/Finance/Pages/FinancingLicencedEntities.aspx
https://www.riyadbank.com/ar/about-us/who-we-are
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 :جملة من المنتجات وهي لعملائهالبن   رحيط :منتجات بنك الرياض في مجال التمويل العقاري -0
  ؛شراء عقار مكتمل البناء -
 ؛شراء عقار غي مكتمل البناء -
 ؛برنامج ملاك العقار -
 ؛غي مكتمل البناء ملاك العقار -
 .تمويل الأراضي -
هناك جملة من المنتجات في إطار عملية : حلول التمويل العقاري بالتعاون مع صندوق التنمية العقارية -0

 1:التمويل العقاري يقدمها بن  الرياض بالتعاون مع صندوق التنمية العقارية وهي كما يلي
صمم هذا البرنامج للعملاء  (:تمويل مقابل رهن العقارال)برنامج التمويل السكني المدعوم لملاك العقار  -

المدرجين ضمن قوائم الدعم في وزارة الإسكان وصندوق التنمية العقارية، والراغبين في استكمال أعمال البناء، 
، سنة 02 لـمدة السداد ، تصل بواسطة أقساط ميسرة الإنشاءاتوالاستفادة من هذا الدعم لسداد تكاليف 

 ؛مستحقي الدعم السكني هالتمويل موج
 :ويتجسد فيما يلي (:التمويل المدعوم)برنامج التمويل السكني المدعوم والرهن الميسر -
 يقوم البن  بتمويل المواطن، بينما يقدم صندوق التنمية العقارية ووزارة الإسكان دعما  ماليا   :لتمويل المدعوما

ريال من مبلغ التمويل تتفاوت نسبة تحمل كلفة  222.222( دعم كلي أو جزئي)لتغطية كلفة هامش الربح 
 ؛هامش الربح حسب شروط وزارة الإسكان وصندوق التنمية العقارية

 يقوم البن  بتمويل المواطن، بينما يقدم صندوق التنمية العقارية ضمان للدفعة المقدمة عند شراء  :الرهن الميسر
لمستحقي % 2إلى % 02خفض الدفعة المقدمة من وبالتالي تن. من قيمة العقار% 2منزل بنسبة تصل حتى 

 .الدعم السكني
قدم بن  الرياض برامج التمويل بالتعاون مع صندوق التنمية العقارية بمعايي ي: التمويل العقاري للمتقاعدين -

 .مرنة تتناسب مع العملاء المتقاعدين أو المؤهلين للتقاعد خلال وقت قريب
  ؛سنة 22الحد الأقصى للعمر عند التقديم ، مع سنة 32مدة التمويل تصل إلى 

                                                           
1
 :على الموقع 00/20/0200حلول التمويل العقاري بالتعاون مع صندوق التنمية العقارية، تم الإطلاع عليه بتاريخ   

loan/redf-banking/home-https://www.riyadbank.com/ar/personal  

https://www.riyadbank.com/ar/personal-banking/home-loan/redf
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  ؛سنة عن سداد آخر قسط 12الحد الأقصى لعمر العميل المتقاعد 
  ؛ريال 3222الحد الأدنى للراتب 
 ؛ينطبق على جميع منتجات صندوق التنمية العقارية 
 رة حسب معايي الإعفاء في حال الوفاة أو العجز الكلي لا سمح الله والتنازل عن العقار لصالح الورثة مباش

 .التغطية التأمينية
 يقدم بن  الرياض آلية القسط المرن للعملاء ممن هم على رأس العمل، ويرغبون بمدة تمويل : القسط المرن

تتجاوز سن التقاعد، مع تخفيض القسط عند حلول التقاعد، ليتماشى مع الراتب التقاعدي الجديد، والحصول 
 . قديم مثال توضيحي عن القسط المرننمن خلال الجدول الموالي  .تهمعلى المبلغ الذي يتناسب مع احتياجا

 .وفق القسط المرن في بنك الرياض المطبقة لال توضيحي لآلية العمثم(: 05)الجدول رقم 
 بتفعيل القسط المرن بدون قسط مرن القطاع

 سنة 12يمنح إلى عمر  سنة 22يمنح إلى عمر  القطاع الحكومي
 سنة 12يمنح إلى عمر  سنة 23إلى عمر  يمنح القطاع الخاص

 سنة من جندي إلى رقيب أول 23يمنح إلى عمر  العمر التقاعدي الفعلي القطاع العسكري
 سنة من رئيس رقباء إلى لواء 22يمنح إلى عمر 

 :على الموقع الإلكتروني للشركة 00/20/0200تم الإطلاع عليه بتاريخ :المصدر
-loan/redf/easy-banking/home-https://www.riyadbank.com/ar/personal

installment  
خاصية القسط المرن بالقطاع ، تعمل هذه الخاصية على جميع المنتجات ماعدا منتج البيع على الخارطة

 .سنة 12 لسنريال التي ستساهم بزيادة مدة التمويل  ألف 02ة الرواتب الأعلى من الخاص تعتمد على شريح
 يقوم بن  الرياض باحتساب مبلغ الدعم الشهري : احتساب مبلغ الدعم السكني كجزء من راتب العميل

المقدم من الصندوق للعملاء المستفيدين كدخل يضاف لراتب العميل الشهري، ليتمكن عملاء البن  من 
إمكانية حصول العميل على ، مع صول على تمويل عقاري بمبلغ أعلى، مما يلبي متطلبات العملاء السكنيةالح

 .مبلغ تمويل عقاري أعلى

https://www.riyadbank.com/ar/personal-banking/home-loan/redf/easy-installment
https://www.riyadbank.com/ar/personal-banking/home-loan/redf/easy-installment
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فيلا أو )يمكن  الحصول على وحدة سكنية  :تمويل الوحدات السكنية الجاهزة المملوكة لوزارة الإسكان -
في مختلف مناطق المملكة، بأسعار خاصة للعملاء  الإسكانمملوكة لوزارة  أراضيعلى  إنشائهاتم ( شقة

 :التالية المستفيدين من قبل صندوق التنمية العقارية، وبمستويات متفاوتة في مبلغ الدعم حسب الشروط
  سنة 02مدة السداد تصل لغاية 
 ؛متاح للمواطنين السعوديين فقط، وهو دعم تمويل مستحقي الدعم السكني 
 ؛طارتأمين تعاوني ضد كافة الأخ 
  لذوي % 022 إلى% 32يتراوح الدعم بين ، ريال وما دون02222لذوي الدخل المعادل % 022الدعم

 ؛ريال حسب شروط صندوق التنمية العقارية 02222من  الأعلىالدخل 
  الإعفاء في حال الوفاة أو العجز الكلي لا سمح الله والتنازل عن العقار لصالح الورثة مباشرة حسب معايي

 ؛التأمينيةالتغطية 
  ؛ريال 3222الدعم الحد الأدنى لصافي الراتب  منيجب أن يكون العميل ضمن قائمة المستفيدين  
 ؛متاح للعاملين في القطاعات الحكومية وشبه الحكومية والقطاع الخاص المعتمد ضمن برامج التمويل 
  موافقة الشروط والسياسيات الائتمانية لدى البن. 
برنامج البيع على الخارطة بالتعاون مع وزارة الإسكان من : عاون مع وزارة الإسكانالبيع على الخارطة بالت -

على امتلاك منزل من خلال مشاريع التطوير العقارية المعتمدة لدى  ةمساعدلبن  الرياض مُصمم خصيصا  ل
 (.وافي)البن  ولجنة البيع على الخارطة 

 البنك الأهلي التجاري: ثانيا
ه في مجال التمويل ، ومختلف المنتجات المقدمة من طرفة البن  الأهلييلي لنشأسنتطرق من خلال ما  

  .العقاري، ومختلف المعايي الواجب توافرها في طالبي التمويل
، وهو أعرق البنوك السعودية، بدأ (البن  الأهلي التجاري ومجموعة سامبا المالية)يعتبر امتداد لبنكين : نشأته -0

، كشراكة عامة نتاجا لدمج أكبر مصارف 0123ديسمبر  02كي السامي في نشاطه بموجب الأمر المل
   .سهم للاكتتاب 02تم طرح  0202العملات بالمملكة، وفي سنة 

 1:في ما يليلتقديم طلب الحصول على تمويل عقاري للسكن  متطلبات التمويل العقاريتتمثل 
 ؛تحمل الجنسية السعوديةو  عاما   22-02تكون بين سن  -
 ؛ريال سعودي 3222لى دخل شهري لا يقل عن تحصل ع -

                                                           

https://www.alahli.com/ar- ، على الموقع الرسمي للبن 00/20/0200: متطلبات التمويل العقاري، تم الإطلاع عليه بتاريخ 1 

-Finance-Finance/Pages/%E2%80%8B%E2%80%8BResidential-banking/islamic-sonalsa/per

Requirements.aspx  

https://www.alahli.com/ar-sa/personal-banking/islamic-Finance/Pages/%E2%80%8B%E2%80%8BResidential-Finance-Requirements.aspx
https://www.alahli.com/ar-sa/personal-banking/islamic-Finance/Pages/%E2%80%8B%E2%80%8BResidential-Finance-Requirements.aspx
https://www.alahli.com/ar-sa/personal-banking/islamic-Finance/Pages/%E2%80%8B%E2%80%8BResidential-Finance-Requirements.aspx
https://www.alahli.com/ar-sa/personal-banking/islamic-Finance/Pages/%E2%80%8B%E2%80%8BResidential-Finance-Requirements.aspx
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 ؛ تكون موظفا  دون انقطاع لمدة شهر واحد على الأقل -
 ؛ونوع العقار حسب قطاع العميل ووضعه الائتماني% 32إلى % 02تقدم دفعة أولى من  -
 .تحوّل راتب  إلى البن  الأهلي التجاري -
 :تتمثل فيو  :منتجات البنك الأهلي التجاري في مجال التمويل العقاري -0
هو برنامج تمويلي متوافق مع أحكام الشريعة الإسلامية يستهدف العملاء الذين : برنامج التمويل المدعوم -

من )حيث يتم تمويل العملاء المستفيدين ، تمت الموافقة على طلباتهم من قبل صندوق التنمية العقارية
ة بسداد أرباح التمويل عن المستفيد بشكل  من قبل البن  الأهلي؛ ويقوم صندوق التنمية العقاري( الصندوق

ويكون الدعم بنسبة ، كلي أو جزئي ويتم تحديد الدعم حسب عدد أفراد الأسرة ومستوى الدخل والعمر
 .لمنخفضي ومتوسطي الدخل وذل  حسب أنظمة ولوائح الصندوق% 022

مية، يتم عبر عقد بين البن  هو منتج تمويلي متوافق مع أحكام الشريعة الإسلا :منتج النقد مقابل العقار -
، ويتم تمويله من قيمة العقار% 22والعميل يقوم البن  بمساعدة العميل الحصول على سيوله نقدية تصل إلى 

 .سنة 02مليون ريال لمدة  0ق، أقصى مبلغ تمويل يعن طريق التور 
ح لشراء وحدة حصول على قرض عقاري مدعوم الأربالل هو منتج يهدف :الوحدات الجاهزة من السوق -

وله الحرية في السكن سكنية جاهزة من السوق بدعم من وزارة الإسكان لتمكين المواطن المستحق من تمل  
 .ه، وفق صيغة المرابحةشراء الوحدة السكنية في أي موقع يختار 

على "منتج يساهم في دعم المواطنين على شراء وحدات سكنية تحت الإنشاء  :منتج وحدة تحت الإنشاء -
عرض سعر  –عقد تورق ، وفق المطورين العقاريين المعتمدين لدى وزارة الإسكان والبن   في مشاريع "ارطةالخ

 .ستصناععقد الا –الوحدة السكنية 
وذل  بالحصول على  طالب التمويل منتج يساهم في بناء منزل وتحت إشراف  :الذاتي منتج تمويل البناء -

 .البناء دفعات نقدية يتم صرفها حسب نسبة مراحل
قوم وزارة الإسكان ببناء وحدات سكنية وعند جاهزيتها تقوم ت  :الوحدات الجاهزة من وزارة الإسكان -

المؤهلين للدعم وذل  ببيع الوحدات السكنية الجاهزة للمستفيد بسعر بيع مخفض،  بعرضها على عملاء الوزارة 
سكنية الجاهزة بسعر البيع المخفض عند إفراغ أو الجهة الممولة بإصدار شي  بشراء الوحدة ال  ويقوم البن 

 اعتبارعلى  الإجارة،البن  في حال  باسمالص  الخاص بالوحدة إما مرهون لصالح البن  في حال المرابحة أو 
  .أن التخفيض يكون موازي لكامل أو جزء من قيمة الدفعة المقدمة التي نصت عليها مؤسسة النقد
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، خاصية الرهن الميسر:  أيضا باقة من صيغ التمويل العقاري وتتمثل فيبالإضافة إلى ما سبق يوفر البن
 احتسابخاصية ، خاصية قسط مخفض خلال فترة البناء، خاصية التمويل الممتد، تحسين برنامج المتقاعدين
 .منتج أرض وقرض، الدعم كجزء من الدخل

 مصرف الراجحي: ثالثا
ه في مجال التمويل المنتجات المقدمة من طرف ، ومختلفة المصرفسنتطرق من خلال ما يلي لنشأ

 .العقاري، ومختلف المعايي الواجب توافرها في طالبي التمويل
في العالم بأصول بلغ مجموعها   ، وهو واحد من أكبر المصارف0121 سنةتأسس مصرف الراجحي  :نشأته -0

 .وقاعدة موظفين كبرى مليار دولار أمريكي 2.11مليار دولار أمريكي ، ورأس مال مدفوع قدره  22
، تم دمج المؤسسات الفردية المختلفة ة في الأنشطة المصرفية والتجاريةعام ا من الخبر  22مع أكثر من 

وتم تأسيس المصرف كشركة  0112في عام " شركة الراجحي للتجارة والتبادل"تحت اسم الراجحي في مظلة 
  1 .0122مساهمة سعودية في عام 

 :وتتمثل في: ر التمويل العقاريمنتجات المصرف في إطا -0
تمويل عقاري قائم على مبدأ المرابحة يشتري المصرف العقار، بعدها يبيع العقار مقابل أقساط : شراء منزل -

آجلة، مع احتفاظ المصرف بحق التصرف في العقار ضمانا لحقوقه وحماية من المخاطر المترتبة على هذا 
السوق )ة مرونة شراء عقار أو أرض من كلتا السوقين العقاريين التمويل، يتيح التمويل العقاري بالمرابح

 ؛(عادة البيعإ: الأساسية، السوق الثانوي
حد الأقارب المباشرين الزوجة أو الزوج أيمكن الحصول على تمويل مشترك لشراء قطعة أرض مع : شراء أراضي -

ون لها سند ملكية مستقل، وهذا وأن يك ²م 022 تقل مساحة القطعة عن أو الأم أو الأخت أو الأخ، لا
 ؛التمويل متوافق مع مبادئ الشريعة الإسلامية

ا المنتج تمويل عقاري لشراء منزل أو شقة إضافة إلى تمويل شخصي للوفاء ذيقدم ه: شخصي+ تمويل عقاري -
ريتين السوق أرض من كلتا السوقين العقا وبالتزامات أخرى، يتيح التمويل العقاري بالمرابحة مرونة شراء عقار أ

 ؛شهرا 22مع آجال استحقاق حتى  %3.22التمويل الشخصي بمعدل ربح سنوي ثابت  ،الأولي والثانوي

                                                           
nk.com.sa/alrajhihttps://www.alrajhiba- :، على الموقع الرسمي للبن 02/20/0200مصرف الراجحي، تم الإطلاع عليه بتاريخ  1

group/about#?  

https://www.alrajhibank.com.sa/alrajhi-group/about?
https://www.alrajhibank.com.sa/alrajhi-group/about?
https://www.alrajhibank.com.sa/alrajhi-group/about?
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شراء العقار يشتري صندوق التنمية العقارية في : آلية تمويل صندوق التنمية العقارية القائم على مبدأ المرابحة -
ل سعودي من ثمن الشراء إلى المصرف ألف ريا 222مصرف الراجحي العقار حيث يدفع صندوق التنمية 

 2يحول الصندوق مبلغ التمويل كاملا إلى حساب العميل في مصرف الراجحي على  ،مقدما نيابة عن الزبون
 .دفعات كحد أقصى

ي المقدم من مؤسسات الإقراض العقار دراسة تحليلية لحجم التمويل العقاري : المطلب الثالث
 (.0202-0222) سعودية خلال الفترةالمتخصصة في المملكة العربية ال

 هذا المطلب للحظية السكنية في المملكة العربية السعودية وتطور عدد السكانخلال سنتطرق من   
والجهات المانحة له خلال الفترة  السعودية وتوزيعاتهم، كما تم رصد لحجم التمويل العقاري في المملكة

القائم عليها في صندوق التنمية العقارية خلال  ، وحجم القروض العقارية والطلب(0222-0202)
 (.0202-0222)الفترة

 تطور عدد السكان في المملكة العربية السعودية : الفرع الأول
ونوعها وعدد  يبين هذا الفرع حجم الحظية السكنية وعدد السكان في المملكة العربية السعودية 

   .شاغليها من الأسر السعودية وغي السعودية
 (.0202-0226)تطور عدد السكان في المملكة العربية السعودية خلال الفترة: أولا

سنحاول  من بين أسباب تطور أزمة السكن في المملكة العربية السعودية هو النمو الديمغرافي السريع،
 .(0202-0221)من خلال الشكل التالي تسليط الضوء على الفترة 

 (.0202-0226)لمملكة العربية السعودية خلال الفترةتطور عدد السكان في ا(: 02)الشكل رقم 
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 .0201بالاعتماد على تقرير الإحصاء السنوي لسنة  لطالبةمن إعداد ا: المصدر
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مقارنة بـ  نسمة 33.203.222في المملكة العربية السعودية  0202بلغ عدد السكان سنة  
الجدول الموالي  .نسمة 1010220لنمو الديمغرافي زيادة بلغت ، عرف ا0221في سنة  02.020.212

 .0202و 0201يبين أهم الخصائص السكانية والأسرية لسنتي 
 م0202م و0206صائص السكنية والأسرية لسنتي الخأهم (: 07)الجدول رقم 

 0202 0206 المتغير
 3.210.212 3.222.112 إجمالي عدد الأسر السعودية

 2.12 2.11 السعودية متوسط حجم الأسرة
 20.1 21.10 (%)المملوكة ( المشغولة بأسر سعودية)المساكن
اعتمادا على تقارير مسح المساكن الصادرة عن الهيئة العامة للإحصاء لسنة طالبة من إعداد ال: المصدر
 .03ص  ،0202

م بلغ 0202سنة  إجمالي عدد المساكن المشغولة بأسر سعودية بالمملكة نلاحظ من الجدول أعلاه أن 
عدد  مسكنا، ويبلغ 3222212م حيث بلغ عدد المساكن 0201مسكنا مقارنة بسنة  3210212

مقارنة  2.12نسمة، بمتوسط حجم للأسر بلغ  00202310المساكن بلغ  الأفراد الذين يقطنون في هذه
 1.م، ويقصد بمتوسط حجم الأسر ناتج قسمة عدد الأفراد على عدد الأسر0201سنة  2.11ـب

 .الحظيرة السكنية في المملكة السعودية وتوزيعها حسب كل نوع السكن: ثانيا
  .سنحاول من خلال الجدول إظهار حجم السكنات المشغولة بأسر سعودية حسب كل نوع

 ونوع السكن( المشغولة بأسر سعودية) عدد السكنات (: 06)الجدول رقم 
 نوع السكن السنة

 شقة دور في منزل شعبي دور في فيلا فيلا منزل شعبي
0206 222.000 0.230.221 012.222 02.220 0.232.222 
0202 221.211 0.222.223 011.012 02.222 0.210.222 

ة بالاعتماد على تقارير مسح المساكن الصادرة عن الهيئة العامة للإحصاء لسنة طالبمن إعداد ال :المصدر
  :على الموقع الإلكتروني 02/20/0200، تم الإطلاع عليها بتاريخ 0202و 0201

0-https://www.stats.gov.sa/ar/911  
                                                           

1
 .00، ص 0202نشرة المساكن، الهيئة العامة للإحصاء، لسنة   

https://www.stats.gov.sa/ar/911-0
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 :من الجدول أعلاه نلاحظ ما يلي 
شقة، وذل  بنسبة  0.210.222م بـ0202يقدر إجمالي عدد الشقق المشغولة بأسر سعودية سنة  -

 ولة بأسر سعودية؛من إجمالي السكنات المشغ 23.11%
في حين  0202بأسر سعودية من إجمالي السكنات في سنة  %01.20يقدر إجمالي عدد الفلل المشغولة  -

 ؛%01.22م بـ0201بلغت نسبتهم في سنة 
 .من إجمال السكنات المشغولة بأسر سعودية %02.32تليها نسبة شغل السكنات الشعبية بنسبة  -

 (.0202-0222)في المملكة والجهات المانحة له خلال الفترة حجم التمويل العقاري : الفرع الثاني
يبين هذا الفرع حجم التمويل العقاري في المملكة العربية السعودية والمؤسسات المانحة له خلال الفترة  
(0222-0202.) 

 .من الدعم السكني نالمستفيدو : أولا
ة من خلال الحلول السكنية المقدمة من وهم المواطنون الذين تم توقيعهم لعقود تمل  الوحدات السكني 

 :الجدول التاليهو مبين في كما   0202برنامج سكني أو صندوق التنمية العقاري خلال الفترة 
 0202أعداد المستفيدين من عقود الدعم السكني حسب نوع العقد لسنة (: 02)الجدول رقم 

 المجموع نوع العقد البيان
 شقة فيلا

 21.212 2.220 20.201 عدد المستفيدين
 .12، ص 0202بالاعتماد على نشرة المساكن، الهيئة العامة للإحصاء،  طالبةمن إعداد ال :المصدر

بلغ  0202أظهرت بيانات وزارة الإسكان أن عدد المستفيدين من عقود الدعم السكني خلال سنة  
لعقود  %2.03الفلل ولعقود  %10.21مستفيدا على مستوى المناطق الإدارية بنسبة بلغت  21.212

الشقق، وذل  وفقا للحلول السكنية المقدمة كوحدات سكنية للمستفيدين من خلال برنامج سكني وصندوق 
 .التنمية العقاري

 
 

 .(0202-0200)تمويل البنوك وشركات التمويل العقاري للأفراد والشركات خلال الفترة: ثانيا
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من خلال  عودية الموجه للأفراد والشركات في مجال السكنوتمثل التمويل العقاري المقدم من البنوك الس 
 .والجدول الموالي يوضح ذل  (0202-0200)القروض العقارية المقدمة خلال الفترة

                                                                              (0202-0200)الفترة  فيالقروض العقارية المقدمة من البنوك للأفراد والشركات (: 01)الجدول رقم
 (الوحدة مليار ريال)

 الإجمالي الشركات الأفراد السنة
0200 20.302 01.211 12.000 
0200 23.212 32.222 22.202 
0203 12.332 21.201 001.123 
0202 12.020 22.123 022.122 
0202 020.021 22.021 022.222 
0202 002.220 12.021 022.210 
0201 000.220 12.221 000.211 
0202 020.322 12.220 022.002 
 .22، ص 0201، لسنة والخمسونالتقرير السنوي الثالث مؤسسة النقد العربي،  :المصدر

 022.1لتبلغ حوالي  0202واصلت القروض العقارية المقدمة من البنوك للأفراد والشركات نموها في 
مليار  01.2) %01.3مقارنة بنمو نسبته ( مليار ريال 02.2) %02.1مليار ريال، أي ارتفاع بنسبته 

 %03.2مليار ريال، أي بارتفاع نسبته  022.0فقد بلغت حوالي  0202، أما سنة 0201في سنة ( ريال
 .في السنة السابقة( مليار ريال 00.0) %2.2مقارنة بـ بنمو نسبته ( مليار ريال 02.1)

مليار ريال سعودي، أما  020.322م ما قيمته 0202ة وبلغت القروض الممنوحة للأفراد سن
الجدول الموالي يبين حجم القروض العقارية الموجهة  .مليار ريال 12.220الممنوحة للشركات فقد بلغت 

 . 0202للأفراد وللشركات من طرف شركات التمويل العقاري خلال سنة 
 
 
 

 .لعقاري الوحدة مليون ريالالقروض العقارية من شركات التمويل ا(: 22)الجدول رقم 
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 الإجمالي الشركات الأفراد 
0202 03.331 0.112 02.032 
 .21، ص 0202لسنة  السنوي الرابع والخمسون، ،التقريرمؤسسة النقد العربي  :المصدر

 .للسكن الجديد وشركات التمويل العقاري البنوك حجم التمويل العقاري المقدم من: ثانيا
لطالبي التمويل وشركات التمويل العقاري م التمويل العقاري المقدم من البنوك مما يلي سنستعرض حج 

 . من أجل اقتناء سكن جديد
-0202بلغ حجم التمويل العقاري خلال الفترة : البنوك للسكن الجديد المقدم منحجم التمويل العقاري  -0

مليون ريال سعودي، وهي لا  12.322من طرف البنوك والموجه لتمويل السكنات الجديدة ما قيمته  0202
 .والجدول الموالي يوضح ذل  0202طلب سنة  22.222 تغطي إجمالي عدد الطلبات التي بلغت

 .للأفراد الوحدة مليون ريال بنوكالجديد المقدم من ال للسكنالتمويل العقاري (: 20)الجدول رقم 
 حجم التمويل الأراضي الشقق الفلل إجمالي عدد العقود السنة
0202 02.030 -  - - 02.132 
0201 02.221 - - - 02.103 
0202 22.222 22.210 02.220 2.311 12.322 
 .30،ص 0200النشرة الإحصائية، مركز المعلومات والإحصاءات، البن  المركزي السعودي،  :المصدر

من الجدول أعلاه نلاحظ أن حجم التمويل لا يغطي كل الطلبات المتقدمة للحصول على سكن  
عرفت تلبية طلبات كثي وصل عددها إلى  0202ولكن خلال سنة  ،(0202-0202)ديد خلال الفترة ج

 .عقد 22.222مليون ريال في حين بلغ عدد إجمالي العقود  12.322
هم أيضا شركات التمويل تسا: شركات التمويل العقاري للسكن الجديد المقدم من يل العقاريحجم التمو  -0

والجدول الموالي يبين حجم  .ويل العقاري للحصول على سكن جديد من طرف طالبيهالعقاري في عمليات التم
 :كما يلي( 0202-0202)التمويل العقاري حلال الفترة 

 
 
 

 .الوحدة مليون ريال التمويلشركات  التمويل العقاري السكني الجديد للأفراد من(: 20)الجدول رقم 
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الي عدد إجم حجم التمويل الأراضي الشقق الفلل السنة
 العقود

0202 -  - - 0022 0001 
0201 - - - 0020 0322 
0202 0223 210 033 0222 3200 
 .12النشرة الإحصائية، مركز المعلومات والإحصاءات، ص  البن  المركزي السعودي، :المصدر

 0202-0222حجم التمويل العقاري المقدم من صندوق التنمية العقارية خلال الفترة : الفرع الثالث
يعتبر صندوق التنمية العقارية أهم مؤسسة مرخصة لها بممارسة نشاط التمويل العقاري، ويظهر جليا  

 .ذل  في حجم الطلب المقدم على التمويل وحجم القروض الممنوحة، وسنحاول مما يلي توضيح ذل 
العقارية خلال  في صندوق التنميةعليها  القروض العقارية والطلب القائميبين حجم (: 01)الشكل رقم 

 .الوحدة مليون ريال. 0202-0222الفترة 

 
 .0201ة بالاعتماد على معطيات التقرير السنوي لسنة طالبمن إعداد ال: المصدر

، حيث بلغ 0202-0222عرف حجم الطلب على القروض العقارية ارتفاعا ملحوظا طيلة الفترة 
مليون  023.201ما قيمته  0202عقارية في صندوق التنمية العقارية سنة حجم الطلب على القروض ال

مليون ريال وهي قيمة ضئيلة جدا مقارنة  0.110ريال، وبلغ حجم القروض الممنوحة خلال السنة ما قيمته 
بحجم الطلب، ويعود حجم تراجع القروض العقارية إلى تراجع عائدات الدولة من النفط نتيجة انهيار أسعاره 

 .0202ابتداء سنة 
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 سياسات التمويل العقاري في تونس ودورها للحد من أزمة السكن: المبحث الثاني
سنتطرق من خلال هذا المبحث لأهم توجهات وسياسات الإدارة العامة للإسكان في تونس، ومختلف  

سكن حجم التمويل الخارجي ونصيب وحدة الكذا سياسات التمويل العقاري الموجهة لدعم السكن، و 
 .الاجتماعي منه

 أهم توجهات وسياسات الإدارة العامة للإسكان في تونس: المطلب الأول
ولتسليط الضوء على توجهات سياسة الإدارة العامة للإسكان في تونس كان ولابد من حصر لأهم  

 .، ومختلف الشروط الواجب توافرها في طالبي التمويلصيغ التمويل العقاري المتاحة
 سياسة السكن في تونس وتوجهاتها :الفرع الأول

تتمثل إستراتيجية السكن في إيجاد آليات لمساعدة الفئات الضعيفة والمتوسطة الدخل على توفي 
مساكن لائقة ومقاسم بأسعار مدروسة من جهة وبتوفي وسائل النهوض بالسكن القائم وبتهيئة الأحياء 

 1:وتهدف الإستراتيجية إلى تحقيق ما يليمن جهة أخرى، السكنية وإدماجها في حدود الإمكانيات المتاحة في 
 توفي السكن الاجتماعي والميسر الموجه للفئات الضعيفة والمتوسطة الدخل؛ -0
 توفي المقاسم الاجتماعية المعدة لبناء مساكن اجتماعية؛ -0
 تحسين ظروف العيش داخل الأحياء السكنية والحد من انتشار البناء الفوضوي؛ -3
 ز العمرانية القديمة؛تأهيل المراك -2
 .تحسين المحيط السكني عبر تعصي الطرقات داخل المناطق البلدية -2

 صيغ التمويل العقاري الموجهة للسكن في تونس: الفرع الثاني
كآلية للحد من أزمة السكن، حيث تم إنشاء برامج   تانتهجت السلطات التونسية جملة من الإجراءا 

السكن التونسي، وتراعي القدرة المالية لطالبي التمويل، وفيما يلي استعراض وصيغ تمويلية تلاءم متطلبات سوق 
 .لأهم البرامج الطبقة من طرف وزارة التجهيز والإسكان والبنية التحتية لتونس

 البرنامج الخصوصي للسكن الاجتماعي: أولا

                                                           
1
 :، على الموقع الإلكتروني22/23/0200: السياسة السكنية والتوجهات، تم الإطلاع عليه بتاريخ  

 http://www.mehat.gov.tn المحاور-الرئسية/السكن/السياسة-السكنية-والتوجهات/ 

http://www.mehat.gov.tn/المحاور-الرئسية/السكن/السياسة-السكنية-والتوجهات
http://www.mehat.gov.tn/المحاور-الرئسية/السكن/السياسة-السكنية-والتوجهات
http://www.mehat.gov.tn/المحاور-الرئسية/السكن/السياسة-السكنية-والتوجهات
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ى كافة أنحاء ، يعمل على ضمان توزيع متوازن لتدخلاته عل0200تم إحداث هذا البرنامج في سنة 
الجمهورية، ويتم بمقتضاه إنجاز مشاريع سكنات ومقاسم اجتماعية لفائدة العائلات من ذوي الدخل المحدود 

 1:وخاصة الغي أجراء الذين لا تشملهم أي منظومة تمويل، ويشمل البرنامج
 إزالة السكنات البدائية وتعويضها بسكنات جديدة أو ترميمها أو توسعتها؛ -
 . سكنات اجتماعية أو تهيئة وتوفي مقاسم اجتماعيةإنجاز وتوفي -

مسكن بدائي  1222مليون دينار تونسي من أجل إزالة حوالي  022ـتم تخصيص غلاف مالي قدر بـ
ومبرمج انجاز ، 0201سكن إلى غاية سنة  3222وتعويضه بمساكن جديدة أو ترميها أو توسعتها، تم إنجاز 

 .0202، 0201، 0202سكن لسنوات  0222بمعدل 
أما بخصوص بناء السكنات الاجتماعية وتهبئة المقاسم الاجتماعية، فقد بلغت عدد الطلبات 

سكن بتكلفة  03222، حيث تم برمجة انجاز 0202و 0200خلال الفترة الممتدة بين  طلب 032.222
 :مليون دينار تونسي وهي موزعة كما يلي 222

 سكن ومقسم اجتماعي جاهزا؛ 0022 -
 مقسم اجتماعي قيد الإنجاز؛سكن و  1022 -
 .0202سكن اجتماعي خلال سنة  2222تم الانطلاق في انجاز  -
 :وتتم مساهمة الدولة كما يلي 2:كيفية مساهمة الدولة في برنامج السكن الاجتماعي -0
تتحمل الدولة ما :  في إطار إزالة السكنات البدائية وتعويضها بسكنات جديدة أو ترميمها أو توسعتها -

من تكلفة التدخل فيما يتعلق بإزالة السكنات البدائية وتعويضها بسكنات جديدة أو ترميمها  %22نسبته 
أو توسيعها، ويتحمل المنتفع بقية التكلفة بإبرام عقد قرض لدى مؤسسة القرض المكلفة بالتصرف في 

 :الاعتمادات المخصصة للبرنامج وفق الشروط التالية
  نة إهمال؛سنة بدون فائض مع س 02مدة السداد 
 إبرام عقد رهن عقاري لفائدة مؤسسة القرض المكلفة بالتصرف في الاعتمادات. 

                                                           
1
 .0200أوت  02، المؤرخ في 0200لسنة  0002الأمر عدد   
 

2
  http://www.mehat.gov.tn :، على الموقع الإلكتروني22/23/0200: والإسكان والبنية التحتية، تم الإطلاع عليه بتاريخ التجهيزوزارة  

http://www.mehat.gov.tn/
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تصنف العائلات المرشحة : ما بخصوص إنجااز وتوفير سكنات اجتماعية أو تهيئة وتوفير مقاسم اجتماعيةأ -
 :للحصول على مسكن أو مقاسم اجتماعية حسب دخلها الشهري الخام إلى

  ة أقل من الأجر الأدنى المهني المضمون؛دخل شهري للعائل :0صنف 
  دخل شهري يتراوح بين الأجر الأدنى المهني المضمون وأقل من مرتين من هذا الأجر؛ :0صنف 
  وثلاث مرات الأجر الأدنى المهني المضمون دخل شهري خام يتراوح بين مرتين :2صنف. 

إنجاز السكن الفردي أو من تكلفة  %22تتحمل الدولة نسبة  :0بالنسبة للعائلات من صنف 
 المقسم الاجتماعي، وتضبط هذه التكلفة بقرار مشترك بين الوزير المكلف بالإسكان ووزير المالية؛

من تكلفة المقسم الاجتماعي  %32تتحمل الدولة نسبة  :0أما بالنسبة للعائلات من صنف 
 .3من تكلفة المقسم بالنسبة للعائلات من صنف   %02وتكلفة 

في إطار برنامج  2و 0التمويل العقاري الممنوح من طرف الدولة للصنف  قيمةيبين (: 22) الجدول رقم
 .في تونس إنجااز السكن الاجتماعي
 مبلغ التمويل بالدينار التونسي تكلفة السكن

 2صنف  0صنف 
 يءلا ش د 2.222د إلى  2من  د 32.222د إلى  32.220من 
 د 2.222د إلى  2من  د 1.222إلى  د 2.222من  د 22.222د إلى  32.220من 
 د 1.222د إلى  2.222من  د 02.222د إلى  1.222من  د 22.222د إلى  22.220من 
 د 02.222د إلى  1.222من  د 02.222 د 22.222د إلى  22.220من 
 د 02.222 د 02.222 د 22.222د إلى  22.220من 
د إلى سقف يتم  22.222من 

الوزير تحديده بقرار مشترك بين 
 المكلف بالإسكان ووزير المالية

 د 02.222 د 02.222

: وتهيئة وتوفي مقاسم اجتماعية، تم الإطلاع عليه بتاريخ إنجاز اجتماعية: العنصر الثاني: المصدر
  :للوزارة ، على الموقع الإلكتروني22/23/0200

 http://www.mehat.gov.tn-مشاريع-وبرامج/البرنامج-الخصوصي-للسكن-الاجتماعي/العنصر/

 الثاني-إنجاز-مساكن-اجتماعية-وتهيئة-وتوفير-مقاسم-اجتماعية 

http://www.mehat.gov.tn/مشاريع-وبرامج/البرنامج-الخصوصي-للسكن-الاجتماعي/العنصر-الثاني-إنجاز-مساكن-اجتماعية-وتهيئة-وتوفير-مقاسم-اجتماعية
http://www.mehat.gov.tn/مشاريع-وبرامج/البرنامج-الخصوصي-للسكن-الاجتماعي/العنصر-الثاني-إنجاز-مساكن-اجتماعية-وتهيئة-وتوفير-مقاسم-اجتماعية
http://www.mehat.gov.tn/مشاريع-وبرامج/البرنامج-الخصوصي-للسكن-الاجتماعي/العنصر-الثاني-إنجاز-مساكن-اجتماعية-وتهيئة-وتوفير-مقاسم-اجتماعية
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التونسية تحدد مبلغ التمويل لكل صنف حسب تكلفة كل  نلاحظ من الجدول أعلاه بأن الحكومة 
 .سكن، حيث يزداد حجم التمويل كلما زادت تكلفة السكن

 1:تتمثل التدخلات في إطار إنجاز مشاريع المساكن الاجتماعية فيما يلي
بناء مساكن اجتماعية إما على أراضي دولية إن توفرت أو على أراضي مل  المجلس الجهوي أو على مل   -

 الباعث العقاري العمومي أو الخاص أو الخواص؛
تخصيص وحدات سكنية تتوفر فيها معايي المسكن الاجتماعي وذل  في إطار اتفاقية تبرم بين الدولة والباعث  -

 العقاري بالشروط والأثمان المعمول بها في إطار البرنامج؛
 .اقتناء أراضي وتخصيصها للسكن الاجتماعي -

 (فوبرولوس)المسندة من قبل صندوق النهوض بالمسكن لفائدة الأجراء  القروض السكنية: ثانيا
قروض ميسرة لمتوسطي الدخل المدعمة من قبل صندوق النهوض بالمسكن لفائدة الأجراء، سيتم 

 .التطرق إليها وبالتفصيل في فرع آخر
 برنامج المسكن الأول: ثالثا

 :تمر عملية الحصول على مسكن الأول بعدة مراحل
العائلة باختيار السكن للحصول على وثيقة حجز من المرقي العقاري أو التزام بالبيع في حالة اقتناء تقوم  -0

 مسكن على مل  الخواص؛
تسلم وثيقة الحجز أو الالتزام بالبيع للبن ، للحصول على الموافقة المبدئية لتمويل السكن من البن  وتسليمها  -0

 للمرقي العقاري أو البائع الخاص؛
 .قد البيع وتسليمه للبن ، حتى يتم تحويل ثمن السكن للبائع وتسليم السكنإمضاء ع -3

 2.2لا تمتل  سكنا، والتي يتراوح دخلها الشهري الخام بين تنتفع بتدخلات هذا البرنامج العائلات التي 
مة ، يكون المنتفع أو قرينه أجيا، تبلغ قي(د 3130د و 0232)مرات الأجر الأدنى المهني المضمون  02و

ألف دينار، وقرض عقاري بنسبة  22من ثمن السكن على أن لا يتجاوز  %02التمويل الذاتي ما نسبته 

                                                           
  :، على الموقع الإلكتروني للوزارة22/23/0200: إنجاز اجتماعية وتهيئة وتوفي مقاسم اجتماعية، تم الإطلاع عليه بتاريخ: العنصر الثاني  1

 http://www.mehat.gov.tn-مشاريع-وبرامج/البرنامج-الخصوصي-للسكن-الاجتماعي/العنصر-الثاني-إنجاز-مساكن-اجتماعية-وتهيئة/

 وتوفير-مقاسم-اجتماعية

http://www.mehat.gov.tn/مشاريع-وبرامج/البرنامج-الخصوصي-للسكن-الاجتماعي/العنصر-الثاني-إنجاز-مساكن-اجتماعية-وتهيئة-وتوفير-مقاسم-اجتماعية
http://www.mehat.gov.tn/مشاريع-وبرامج/البرنامج-الخصوصي-للسكن-الاجتماعي/العنصر-الثاني-إنجاز-مساكن-اجتماعية-وتهيئة-وتوفير-مقاسم-اجتماعية
http://www.mehat.gov.tn/مشاريع-وبرامج/البرنامج-الخصوصي-للسكن-الاجتماعي/العنصر-الثاني-إنجاز-مساكن-اجتماعية-وتهيئة-وتوفير-مقاسم-اجتماعية
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الجدول الموالي يبين شروط الانتفاع بالقرض الميسر لتغطية التمويل الذاتي للإنتفاع  .من قيمة السكن 22%
 :بسكن في تونس وهي كما يلي

 .بسكن في تونسيسر لتغطية التمويل الذاتي للانتفاع المقرض شروط الانتفاع بال(: 24)الجدول رقم 
القيمة القصوى 
لقرض التمويل 

 الذاتي

نسبة  مدة السداد مدة الإهمال
 الفائدة

 الضمان

من الثمن  02%
 الإجمالي

سنوات دون فائدة  2
 قبل بداية تسديد القرض

مدة سداد القرض بعد 
 طرح مدة الإهمال

رهن لفائدة المؤسسة  0%
 قتناء السكنالممولة لا

المتعلق بضبط شروط  0201جانفي  30المؤرخ في  0201لسنة  020الأمر الحكومي عدد : المصدر
 .الانتفاع ببرنامج المسكن الأول وصيغ وشروط الانتفاع بالقرض الميسر لتغطية التمويل الذاتي وإجراءات إسناده

ه الشروط التعامل مع أحد البنوك وللتمتع ببرنامج السكن الأول يمكن لأي مواطن تونسي تتوفر في
 :التالية المرخص لها ممارسة عمليات التمويل العقاري لهذا البرنامج

بن  تونس العربي؛ بن  قطر، البن  التونسي الإماراتي، البن  التونسي الكويتي، ستوسيد بن ، بن  
الأمان، الاتحاد الدولي  تونس العربي الدولي، بن  الإسكان، البن  الوطني الفلاحي، التجاري بن ، بن 

 .للبنوك، البن  التونسي

 في دعم السكن سياسات التمويل العقاري التونسية: المطلب الثاني
تونس في دعمها للسكن، ويتجلى ذل  من خلال التمويل العقاري ب يعالج هذا المطلب سياسات 
 .بنوك التونسيةكومية، والالح ؤسساتالم

 ن طريق المؤسسات الحكوميةالتمويل العقاري ع: الفرع الأول
تعتبر تونس من بين الدول التي بادرت نحو وضع سياسة داعمة للسكن منذ استقلالها، حيث ركزت  

السياسة على دعم التدخل المباشر للدولة في إنشاء السكن، ولتجسيد هذه السياسة تم إحداث مجموعة من 
ا التمويل العقاري الذي وجه لتهيئة وتشييد المشاريع الهيئات والمؤسسات التي أوكلت لها جملة من المهام أهمه

 :السكنية وغيها من المهام، وهي كما يلي
 الصندوق الوطني لتحسين السكن؛ -0
 الوكالة العقارية للسكن؛ -0
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 صندوق الوطني لادخار السكني؛ -3
 شركة النهوض بالمساكن الاجتماعية؛ -2
 صندوق النهوض بالمساكن لفائدة الأجراء؛ -2
 .وض السكنية لفائدة الفئات الاجتماعية من ذوي الدخل غي القارصندوق ضمان القر  -2

 : وهي كما يلي تسليط الضوء على بعض هذه المؤسسات المشرفة على التمويل العقاريسنحاول مما يلي 
 شركة النهوض بالمساكن الاجتماعية: أولا

، سنحاول ويل العقاريتعتبر شركة النهوض بالمساكن الاجتماعية أحد المؤسسات المشرفة على التم 
شروط التمويل ا، و نشأتها، وأنواع السكنات الممولة من طرفهمن خلال هذه النقطة تسليط الضوء على تاريخ 

 .عن طريقها
 0111أوت  23في  0111سنة  23تم إنشاءها طبقا لأحكام القانون عدد  هي مؤسسة عمومية: نشأتها -0

، تهدف إلى المساهمة في تجسيم سياسة 0113جويلية  01المؤرخ في  0113سنة  11والمنقح بالقانون عدد 
كما تهدف الشركة إلى العمل على النهوض ببناء المساكن لفائدة المؤمنين   1.الدولة في مجال السكن الاجتماعي

  2.اجتماعيا، لذل  فهي مؤهلة للقيام بالعمليات العقارية والمالية التي تندرج في مهمتها
 3:طريق شركة النهوض بالمساكن الاجتماعية بالمراحل التالية تمر إجراءات شراء سكن عن

 معاينة السكن من طرف الحريف؛ -
 إمضاء وعد البيع بالنسبة للشراء عن طريق القروض؛ -
 تسلم الشركة للموافقة المبدئية للبن  على إسناد قرض للحريف؛ -
 إمضاء وتسجيل عقد البيع؛ -
 .ن السكن لفائدة الشركةتسلم الشركة لشهادة تسلم المفاتيح أو لص  ثم -
 :الفئة المعنية هي العائلات التي: برنامج المسكن الأول -0
 لا تمل  سكنا؛ -

                                                           
1
 :، على الموقع الرسمي للشركة22/23/0200، تم الإطلاع عليها بتاريخ باعث عقاري عمومي الاجتماعيةشركة النهوض بالمساكن   
 http://www.sprols.com.tn/acceuil_ar.php?p=pressprols_ar  

2
 .شركة النهوض بالمساكن الاجتماعية ، المتعلق بإحداث0111أوت  3المؤرخ في  0111لسنة  23د دعالقانون   

: على الموقع الإلكتروني شركة النهوض بالمساكن الاجتماعية، على موقع 22/23/0200إجراءات شراء مسكن، تم الإطلاع عليها بتاريخ   3
.php?p=typlog_arhttp://www.sprols.com.tn/acceuil_ar  

http://www.sprols.com.tn/acceuil_ar.php?p=pressprols_ar
http://www.sprols.com.tn/acceuil_ar.php?p=typlog_ar
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 ؛(د2122د و0223)ر الأدنى المهني المضمون مرات الأج 00و 2.2يتراوح دخلها الشهري الخام بين  -
 يكون المنتفع أو قرينه أجيا؛ -
مرات الأجر الأدنى المهني المضمون  02و 2.2بين  الأفراد الذين لا يمتلكون سكنا، ويتراوح الدخل الخام -

 (.د2022د و 0223)
 :وتتمثل فيما يلي: أنواع السكنات الممولة من طرف الشركة -2
 السكنات المتكونة من غرفتين وقاعة استقبال على الأقل؛ -
 دون اعتبار الأداء على القيمة المضافة؛ ألف دينار 002التي لا يتجاوز ثمن البيع  -
 .قبل الباعثين العقاريين أو خواص من غي الباعثين العقاريين المنجزة من -
 :وهي كما يلي القروض الميسرة الممنوحة من البن  الممول وتتمثل عملية التمويل في: كيفية التمويل -4
ألف دينار يسند للمنتفع في شكل قرض ميسر  22من ثمن السكن لا يتجاوز  %02تمويل ذاتي في حدود  -

سنوات إهمال على مدة سداد القرض بنسبة فائض في  2ول اقتناء السكن، يسدد بعد من البن  الذي سيم
 ؛%0حدود 

 من ثمن السكن خاضع للشروط والإجراءات المعمول بها في القطاع البنكي؛ %22قرض بنكي في حدود  -
 .من الثمن للسكن %02يمكن للمنتفع المساهمة في تمويل السكن بمبالغ إضافية على ألا تتجاوز  -

ن خلال الجدول الموالي سنحاول استعراض لأهم المشاريع المبرمجة والتي هي في طور الدراسة وممولة م
 :من شركة النهوض بالمساكن الاجتماعية وهي كما يلي

 ممولة من شركة النهوض بالمساكن الاجتماعية(في طور الدراسة) المبرمجةمشاريع (: 25)الجدول رقم 
 الصنف وحدة سكنية المشروع الولاية
 رفيع 12 سكرة تونس

 رفيع 33 حدائق قرطاج
 رفيع 003 2قسط  3المروج  بن عروس
 رفيع 03 سوسة سهلول سوسة

: على الموقع الإلكتروني 22/23/0200تم الإطلاع عليه على الموقع الرسمي للصندوق بتاريخ : المصدر
http://www.sprols.com.tn/acceuil_ar.php?p=tabfut  

http://www.sprols.com.tn/acceuil_ar.php?p=tabfut
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وحدة، وكانت حصة  021عدد الوحدات السكنية الإجمالية  من الجدول أعلاه نلاحظ بأنه بلغ 
 .وحدة 003الأسد من نصيب ولاية بن عروس وتونس التي خصص لي كليهما 

في طور الإنجاز وممولة من شركة من خلال الجدول الموالي سنحاول استعراض لأهم المشاريع التي 
 :النهوض بالمساكن الاجتماعية وهي كما يلي

 ممولة من شركة النهوض بالمساكن الاجتماعية  مشاريع في طور الإنجااز(: 27)الجدول رقم 
 (²م)المساحة  نوع السكن الصنف عدد المساكن الولاية
 قاعة استقبال+غرف0 اقتصادي، متطور، جماعي 002 نابل

 قاعة استقبال+ غرف3
 020إلى 30من 

 قاعة استقبال+غرف0 اقتصادي، جماعي 021 أريانة
 قاعة استقبال+ غرف3

 002إلى 11من

 قاعة استقبال+غرف0 اقتصادي، نصف جماعي 011 بن عروس
 قاعة استقبال+ غرف3
 قاعة استقبال+ غرف2

 022إلى 22من 

 قاعة استقبال+غرف0 اقتصادي جماعي، وفردي 22 قابس
 قاعة استقبال +غرف3

 002إلى 22من 

 قاعة استقبال+غرف0 اجتماعي، نصف جماعي  32 منوبة
 قاعة استقبال+ غرف3

 022إلى  22من 

: على الموقع الإلكتروني 22/23/0200تم الإطلاع عليه على الموقع الرسمي للصندوق بتاريخ : المصدر
http://www.sprols.com.tn/acceuil_ar.php?p=tabcour  

 :نلاحظ من الجدول أعلاه بأنه  
 ؛وحدة 222بلغ عدد المساكن التي هي في طور الإنجاز والممولة من شركة النهوض بالمساكن  -
 ؛²م002و ²م 30السكنات المنجزة تتراوح مساحتها بين  -
 .وحدة 011بر والتي بلغت استحوذت ولاية بن عروس على الحصة الأك -

 

http://www.sprols.com.tn/acceuil_ar.php?p=tabcour
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 صندوق النهوض بالمساكن لفائدة الأجراء: ثانيا
، أحد المؤسسات المشرفة على التمويل العقاري لفائدة الأجراءالنهوض بالمساكن  صندوقعتبر ي

شروط ، وأنواع السكنات الممولة من طرفه، و نشأتهسنحاول من خلال هذه النقطة تسليط الضوء على تاريخ 
 .ن طريقهالتمويل ع

والمتعلق بإحداث  0111أوت  3المؤرخ في  0111سنة  22تم إحداثه طبقا لأحكام القانون عدد : نشأته -0
صندوق النهوض بالمسكن لفائدة الأجراء، تكتسي التمويلات التي يمنحها صندوق النهوض بالمسكن لفائدة 

 1:الأجراء شكل قروض ومنح يتم إسنادها في حدود موارد الصندوق لتمويل
 بناء أو توسعة مسكن فردي أصلي؛ -
 اقتناء قطعة أرض قابلة للترخيص في بناء مسكن أصلي فوقها؛ -
 .اقتناء مسكن جديد أصلي لدى مرقي عقاري مصادق عليه من طرف الوزير المكلف بالإسكان -
سنحاول من خلال الجدول الموالي توضيح كل الشروط الواجب توفرها في : القروض المخصصة لبناء مسكن -0

 :البي التمويل العقاري من أجل بناء مسكن وهي كما يليط
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1
، المتعلق بضبط صيغ وشروط تدخلات صندوق 0202أوت  02المؤرخ في  0202لسنة  0002الفصل الأول من الأمر الحكومي عدد   

 .النهوض بالمسكن لفائدة الأجراء
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 شروط منح القروض لفائدة الأجراء لبناء مسكن(: 26)الجدول رقم 
 2فئة  0فئة  0فئة  فئة الأجراء

الأجر ( 0.2و 0)بين الدخل الشهري الخام
 الأدنى المهني المضمون

الأجر ( 3.2و 0.2)بين
 الأدنى المهني المضمون

الأجر ( 2.2و 3.2)بين
 الأدنى المهني المضمون

مسكن فردي أصلي لا  نوع المسكن
 ²م 22تفوق مساحته 

مسكن فردي أصلي لا 
 ²م 022تفوق مساحته 

مسكن فردي أصلي لا 
 ²م 002تفوق مساحته 

 من تكلفة البناء %02 من تكلفة البناء %1.2 من تكلفة البناء %2 التمويل الذاتي للأجير
مرة من الأجر  012 ى للقرضالمبلغ الأقص

 الأدنى المضمون
مرة من الأجر الأدنى  022
 المضمون

مرة من الأجر  022
 الأدنى المضمون

 %2 %3  %0 نسبة الفائدة
 سنة 02 مدة سداد القرض 

 رهن عقاري لفائدة المؤسسة المتصرفة في الصندوق الضمان
أوت  02، المؤرخ في 0002حكومي عدد أمر ، 10الرائد الرسمي للجمهورية التونسية، عدد  :المصدر
 .3222، ص ، المتعلق بضبط صيغ وشروط تدخلات صندوق النهوض بالمسكن لفائدة الأجراء0202

 .د 312الأجر الأدنى المضمون يبلغ : ملاحظة 
من الجدول أعلاه نلاحظ بأن شروط الحصول على سكن تختلف من فئة إلى فئة أخرى وبهذا تكون  

 .نسية قد راعت القدرة التمويل لكل فئةالحكومة التو 
يمكن للأجراء الذين تتوفر فيهم الشروط، الحصول على قروض من صندوق النهوض بالمسكن لفائدة 

 .الأجراء، لتمويل بناء أو توسعة مسكن فردي أصلي
حتى يستفيد طالب التمويل من القروض المخصصة لتوسيع السكن لا : القروض المخصصة لتوسعة مسكن -3

 : من توفر جملة من الشروط وهي كما يلي بد
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 شروط منح القروض لفائدة الأجراء لتوسيع مسكن(: 22)الجدول رقم 

أوت  02، المؤرخ في 0002حكومي عدد ، أمر 10نسية، عدد الرائد الرسمي للجمهورية التو  :المصدر
 .3222، ص ، المتعلق بضبط صيغ وشروط تدخلات صندوق النهوض بالمسكن لفائدة الأجراء0202

 ²م 22، على أن لا تزيد المساحة المغطاة 0و 0القروض المخصصة لتوسيع مسكن هي موجهة للفئة  
سنة  02و 0سنة بالنسبة للفئة  02، ومدة التمويل تصل إلى 0بالنسبة للفئة ²م 022، و0بالنسبة للفئة 

المساحة المغطاة الأجر الأدنى المضمون0.1: ـ ويتم احتساب قيمة التمويل من خلال العلاقة التالية0للفئة
 .للتوسعة، وكضمان للقرض الممنوح يتم رهن العقار لدى المؤسسة المتصرفة

وتتمثل مزايا القروض : دة الأجراء لتمويل اقتناء قطعة أرض قابلة لترخيص في بناء سكنالقروض لفائ -2
 :العقارية الموجهة لتمويل اقتناء أرض قابلة لترخيص بناء سكن في ما يلي

 
 

 0فئة  0فئة  فئة الأجراء
الأجر الأدنى المهني ( 0.2و 0)بين الدخل الشهري الخام

 المضمون
الأجر الأدنى المهني ( 3.2و 0.2)بين

 المضمون
 تفوق مسكن فردي أصلي لا نوع المسكن

، على أن لا ²م 22مساحته المغطاة 
تقل مساحة التوسعة على ثلث 

 المساحة الأصلية للمسكن( 3/1)

مسكن فردي أصلي لا تفوق مساحته 
، على أن لا تقل ²م 022المغطاة 

( 3/1)مساحة التوسعة على ثلث 
 المساحة الأصلية للمسكن

 تكلفة التوسعةمن  %1.2 من تكلفة التوسعة %2 التمويل الذاتي للأجير
 %3  %0 نسبة الفائدة

مدة سداد القرض 
 القصوى

 سنة 02 سنة 02

 المساحة المغطاة للتوسعةالأجر الأدنى المضمون0.1 المبلغ الأقصى للقرض
 رهن عقاري لفائدة المؤسسة المتصرفة في الصندوق الضمان
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شروط منح القروض لفائدة الأجراء لتمويل اقتناء قطعة أرض قابلة لترخيص في بناء (: 21)الجدول رقم 
 سكن

 2فئة  0فئة  0فئة  ءفئة الأجرا
الأجر ( 0.2و 0)بين الدخل الشهري الخام

 الأدنى المهني المضمون
الأجر ( 3.2و 0.2)بين

 الأدنى المهني المضمون
الأجر ( 2.2و 3.2)بين

 الأدنى المهني المضمون
 ²م 022لا تفوق  ²م 022لا تفوق  ²م 022لا تفوق  مساحة قطعة الأرض

 من ثمن الاقتناء %02 من ثمن الاقتناء %1.2 قتناءمن ثمن الا %2 التمويل الذاتي 
المبلغ الأقصى 

 للقرض
مرة من الأجر الأدنى  22

 المضمون
مرة من الأجر الأدنى  022
 المضمون

مرة من الأجر  002
 الأدنى المضمون

 %2 %3  %0 نسبة الفائدة
 مرة الأجر الأدنى المهني المضمون2.1 ²الثمن الأقصى لـ م

مدة سداد القرض 
 القصوى

 سنة 02

 رهن عقاري لفائدة المؤسسة المتصرفة في الصندوق الضمان
أوت  02، المؤرخ في 0002حكومي عدد ، أمر 10الرائد الرسمي للجمهورية التونسية، عدد  :المصدر
 .3221، ص ، المتعلق بضبط صيغ وشروط تدخلات صندوق النهوض بالمسكن لفائدة الأجراء0202

 :في ثل شروط منح القروض لفائدة الأجراء لتمويل اقتناء قطعة أرض قابلة لترخيص في بناء سكنتتم 
مرة الأجر الأدنى المهني 2.1هو  ²، ثمن التمويل لـ م²م 022لا تفوق مساحة القطعة الأرضية : 0الفئة -

 كضمان للمؤسسة؛سنة مع رهن العقار   02، تصل مدة التمويل لـ%0المضمون وبنسبة فائدة 
مرة الأجر الأدنى المهني 2.1هو  ²، ثمن التمويل لـ م²م 022لا تفوق مساحة القطعة الأرضية : 0الفئة -

 سنة مع رهن العقار كضمان للمؤسسة؛ 02، تصل مدة التمويل لـ%3المضمون وبنسبة فائدة 
مرة الأجر الأدنى المهني 2.1هو  ²لـ م ، ثمن التمويل²م 022لا تفوق مساحة القطعة الأرضية : 3الفئة -

 .سنة مع رهن العقار كضمان للمؤسسة 02، تصل مدة التمويل لـ%2المضمون وبنسبة فائدة 
تتمثل شروط اقتناء مسكن : القروض لفائدة الأجراء لتمويل اقتناء مسكن جديد أصلي لدى مرقي عقاري -2

 :قانون التونسي فيما يليوقد حددها الجديد أصلي لدى مرقي عقاري 
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شروط منح القروض لفائدة الأجراء لتمويل اقتناء مسكن جديد أصلي لدى مرقي (: 42)الجدول رقم 
 .عقاري مصادق عليه من طرف الوزير المكلف بالإسكان

 2فئة  0فئة  0فئة  فئة الأجراء
الأجر ( 0.2و 0)بين الدخل الشهري الخام

 الأدنى المهني المضمون
الأجر ( 3.2و 0.2)بين

 الأدنى المهني المضمون
الأجر ( 2.2و 3.2)بين

 الأدنى المهني المضمون
 جماعي  جماعي جماعي فردي نوع المسكن

 ²م 002لا تفوق مساحتها المغطاة باعتبار الأجراء المشتركة  ²م 22 المساحة المسكن
 مرات الأجر الأدنى المهني المضمون 3لا تتعدى   ²ثمن البيع لـ م

من ثمن المسكن  %02 مويل الذاتيالت
يتحمل منها الصندوق 

مرة  02مبلغا لا يتجاوز 
 الأجر الأدنى

 من ثمن المسكن %02لا تقل عن 

المبلغ الأقصى 
 للقرض

 مرة الأجر الأدنى المهني المضمون 022من ثمن المسكن ولا تتعدى  %12لا تفوق 

 %2 %3  %0 نسبة الفائدة
 احدةسنة و  سنوات 3 مدة الإهمال

 سنة 02 مدة سداد القرض 
 رهن عقاري لفائدة المؤسسة المتصرفة في الصندوق الضمان
أوت  02، المؤرخ في 0002حكومي عدد ، أمر 10الرائد الرسمي للجمهورية التونسية، عدد  :المصدر
 .3221، ص ، المتعلق بضبط صيغ وشروط تدخلات صندوق النهوض بالمسكن لفائدة الأجراء0202

دول أعلاه نلاحظ بأن المشرع التونسي حدد قيمة التمويل الذاتي من أجل اقتناء مسكن جديد من من الج
من ثمن  %12في حين تبلغ قيمة التمويل عن طريق القرض الممنوح ما قيمته  %02مرقي عقاري بنسبة 

 . %3و %0 سنة مع تطبيق نسبة فائدة تختلف من فئة لأخرى وتتراوح بين 02المسكن لمدة سداد تصل لـ 
يتعين على الأجراء المستفيدين من القروض إبرام عقد تأمين على الحياة والحريق بالنسبة لمبالغ القروض 

 .لفائدة المؤسسة المتصرفة في الصندوق
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سنحاول من خلال الجدول الموالي تبيان عدد تطور عدد المساكن الاجتماعية المصادق على تمويلها عن 
 :وهي كما يلي( 0201-020)كن لفائدة الأجراء وذل  خلال الفترة طريق صندوق النهوض بالمس

ن طريق صندوق النهوض عتطور عدد المساكن الاجتماعية المصادق على تمويلها (: 40)الجدول رقم 
 .(0206-0202)خلال الفترة بالمسكن لفائدة الأجراء

 0206 0207 النوع 0205 0204 0202 0200 0200 0202 الفئة
 010 032 فردي 022 020 020 2 021 102 0الفئة 
 مياعي 011 002 022 020 220 222 0الفئة 

 
220 121 

 22 22 012 33 002 22 2الفئة 
 0241 612 المجموع 412 470 755 022 172 0022 المجموع
 :وقع، على الم22/23/0200: وزارة التجهيز والإسكان والتهيئة الترابية، تم الإطلاع عليه بتاريخ: المصدر

http://www.mehat.gov.tn/ المحاور-الرئسية/السكن/إحصائيات-ومؤشرات-السكن/ 
بلغ عدد المساكن الإجمالية المصادق على تمويلها من طرف صندوق من الجدول أعلاه نلاحظ أنه 

وحدة، حيث  0032التي بلغت  0202وحدة سكنية وهي الأكثر منذ سنة  0221بالمسكن النهوض 
 .3و 0، 0وحدة وهي موزعة بين الأجراء المصنفين بين الفئة  023لتصل إلى  0200عرفت تراجعا سنة 

 .صندوق ضمان القروض السكنية لفائدة الفئات الاجتماعية من ذوي الدخل غير القار: ثالثا
، سنحاول من خلال هذه النقطة أحد المؤسسات المشرفة على التمويل العقاري لصندوقهذا اعتبر ي 

 .، وشروط التمويل عن طريقهعن طريقهنشأتها، وأنواع السكنات الممولة تسليط الضوء على تاريخ 
صندوق ضمان القروض السكنية لفائدة الفئات الاجتماعية من ذوي الدخل :"أحدث صندوق يسمى :نشأته -0

مليون دينار تونسي لضمان القروض  22يخصص لفائدته اعتماد على موارد ميزانية الدولة قدره " قارغي ال
من ذوي الدخل غي القار، شريطة أن تكون الوضعية  السكنية المسندة من قبل البنوك للفئات الاجتماعية

 ل به في مجال البناء والتعمي،العقارية للعمليات الممولة في إطار منظومة الضمان خاضعة للترتيب الجاري العم
ويتم ضبط طرق التصرف في الصندوق وصيغ وشروط الانتفاع بتدخلاته بمقتضى أمر حكومي، ويعهد 

 1.بالتصرف في الصندوق إلى الشركة التونسية للضمان بمقتضى اتفاقية تبرم مع وزارة المالية
                                                           

، المتعلق بقانون المالية 02/00/0201المؤرخ في  0201لسنة  22، القانون عدد 020، الرائد الرسمي للجمهورية التونسية عدد 21الفصل   1
 .2021، ص 0202

http://www.mehat.gov.tn/المحاور-الرئسية/السكن/إحصائيات-ومؤشرات-السكن%20/
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بل البنوك لفائدة الفئات الاجتماعية من بتدخلات الصندوق بعنوان القروض المسندة من ق عيشترط للانتفا 
 1:ذوي الدخل غي القار توفر الشروط التالية

 مرات الأجر الأدنى المهني المضمون؛ 02ألا يتجاوز معدل الدخل الشهري الخام للمنتفع  -
 عدم امتلاك المنتفع وقرينه إن وجد لسكن؛ -
نتفع منخرطا في نظام الضمان الاجتماعي لمدة لا أن يكون المنتفع وقرينه إن وجد من غي الأجراء؛ أن يكون الم -

 أشهر عند تقديم طلب القرض؛ 2تقل عن 
 تقديم المنتفع لنسخة من وصل إيداع آخر تصريح مستوجب بعنوان الضريبة على الدخل؛ -
 أن تكون الوضعية العقارية للسكن المراد اقتناؤه من قبل المنتفع أو لقطعة الأرض المراد بناء سكن فوقها من -

 طرفه مسواة وقابلة للرهن؛ 
 .توفي المنتفع للتراخيص المستوجبة طبقا للتراتيب العمرانية الجاري بها -

 2:تشمل تدخلات الصندوق عمليات ضمان القروض العقارية المسندة من قبل البنوك، والمتمثلة في
 افة؛ألف دينار دون اعتبار الأداء على القيمة المض 022اقتناء مسكن لا يتجاوز ثمنه  -
 .ألف دينار 022بناء مسكن لا تتجاوز تكلفة بناءه  -

كما يتكفل الصندوق بتغطية مخاطر عدم استخلاص القروض العقارية المسندة من قبل البنوك بنسبة 
 .من المبالغ غي القابلة للاسترجاع بعنوان الأصل والفوائض التعاقدية التي حل أجلها 12%

 طريق البنوك التونسيةالتمويل العقاري عن : الفرع الثاني
المطلب تسليط الضوء على جملة من البنوك التونسية المرخص لها بممارسة هذا سنحاول من خلال 
لى امتلاك سكن خاص، أو تجديد وصيانة منزله الشخصي، لمساعدة الأفراد عنشاط التمويل العقاري و الموجه 

 :مثل هذه البنوك في، وتتأو بناء منزل، أو حتى شراء أرض سكنية لأغراض البناء
 ؛بن  البركة -
 ؛البن  التونسي -
 ؛بن  تونس والإمارات -

                                                           
المتعلق بضبط طرق التصرف في صندوق ضمان القروض  0202سبتمبر  1المؤرخ في  0202لسنة  121، أمر حكومي عدد 0الفصل   1

 .3122السكنية لفائدة الفئات الاجتماعية من ذوي الدخل غي القار وصيغ وشروط الانتفاع بتدخلاته، ص 
 .3122، مرجع سابق الذكر، ص 0202لسنة  121، أمر حكومي عدد 3الفصل   2
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 .البن  العربي لتونس -
 :توفرها البنوك التالية الذكرأفضل قروض التمويل العقاري 

 .بنك البركة: أولا
 :، سنحاول توضيح ذل  فيما يلييعتبر بن  البركة من بين أفضل البنوك التي تقدم قروض عقارية 

تم  0221تحت اسم بيت التمويل التونسي السعودي، وفي سنة  0123جوان  02تأسيسه في تم : نشأته -0
تحصل البن  على ترخيص لتحويل نشاطه من  0203بن  البركة تونس، وسنة : تغيي تسمية البن  لتصبح

 .0202على لقب أفضل بن  إسلامي في تونس لسنة  البن بن  غي مقيم إلى بن  شمولي مقيم، تحصل 
برنامج تمويلي خاص يقدم بن  البركة تونس  :التمويل العقاري المتاحة من طرف بنك البركة تونسصيغ  -0

 :بعدة منتجات تمثلت فيما يلي
 اقتناء منزل جديد أو قديم لغرض السكني؛ -
 ؛اقتناء أرض قصد بناء منزل لغرض السكنى -
 بناء سكن؛ -
 توسيع سكن لغرض  -

  .تونس البركةبن  البرامج المقدمة من مزايا هم سنحاول من خلال الجدول الموالي استعراض لأ
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 .مختلف صيغ التمويل العقاري المتاحة من طرف بنك البركة تونس يبين(: 40)الجدول رقم 
 تحسين مسكن البركة تمويل المسكن الأول دار البركة 

تفاصيل 
 المنتج

 ؛سكناقتناء *
 بناء سكن؛*
 اقتناء أرض؛*
 .توسيع السكن*

ل لشراء منزل بدون تموي
 تمويل ذاتي

يمكن +تحسين سكن
شراء مواد بناء 
لتوسيع أو تجديد أو 

 ترميم السكن

تمويل قصد الشروع 
في أشغال تحسين 

 وتجديد السكن

قيمة 
 التمويل

تتكفل الدولة بتوفي * 22%
 من ثمن السكن؛ 02%
يمول بن  البركة نسبة *
 من ثمن السكن 22%

لب حسب قدرة طا ألف دينار 022
التمويل على 

 السداد

مدة 
 السداد

 سنة؛ 00* سنة 02
 .سنة 02*

 سنوات 2 سنة 02

هامش 
 ربح

ثابت طوال مدة  - - ثابت طوال فترة السداد
 السداد

 ، على الموقع 22/23/0200: تمويلات، مجموعة البركة المصرفية، تم الإطلاع عليه بتاريخ: المصدر
  https://www.albarakabank.com.tn/ar/particuliers/cartes: الإلكتروني

يقدم بن  البركة جملة من صيغ التمويل العقاري الموجه من أجل اقتناء سكن جديد، أو توسيع وترميم 
حيث توفر قروض موجه مية، سكن جديد، ومن ميزات هذه الصيغ أنها مطابقة لأحكام الشريعة الإسلا

 .لتمويل المسكن الأول وبدون تمويل ذاتي
 بنك تونس والإمارات: ثانيا

 1:يمنح بن  تونس والإمارات في إطار عمليات التمويل العقاري نوعين من القروض وهما كما يلي
 :ب أنمتلاك مسكن للأول مرة، وللاستفادة من هذا القرض يجبامخصص لمن يرغب : قرض المسكن الأول -0

                                                           
1
:  ، على الموقع الرسمي لبن  تونس والإمارات22/23/0200بن  تونس والإمارات، في حاجة إلى قرض، تم الإطلاع عليه بتاريخ   

logement-credit-credit/le-un-d-http://www.bte.com.tn/ar/particuliers/besoin  

https://www.albarakabank.com.tn/ar/particuliers/cartes
http://www.bte.com.tn/ar/particuliers/besoin-d-un-credit/le-credit-logement
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 00و 2.2مرات من الأجر الأدنى المضمون للأعزب، وبين  02و 2.2يتراوح الدخل الشهري الإجمالي بين  -
 مرات للعائلة؛

 ألف دينار؛ 012من سعر الشراء بحد أقصى  %22تصل قيمة القرض إلى  -
لا  دينار على أن 002222من سعر شراء المسكن بحد أقصى  %02ائتمان مخصص للتمويل الذاتي بقيمة  -

 دينار؛ 22222يتجاوز مبلغ التمويل الذاتي 
 سنة؛ 02مدة السداد تصل إلى  -
 .سنوات في الأصل والفائدة 2مقابل سعر فائدة رمزي، مع مدة سماح  -
 :وهو مخصص لمن يرغب في امتلاك عقار إما لـ: قرض سكن -0
 شراء قطعة أرض؛ -
 بشراء مسكن جديد أو قديم؛ -
 .بناء، توسيع، تحسين مسكن -

 :ويل تصل إلىنسبة التم
 22% من تكلفة الشراء في حالة شراء مسكن جديد؛ 
 12% ؛في حالة شراء مسكن قديم 
  سنة 02مدة تسديد القرض يمكن أن تصل إلى. 

 البنك التونسي: ثالثا
 :، سنحاول توضيح ذل  فيما يليمن بين أفضل البنوك التي تقدم قروض عقارية البن  التونسييعتبر  

دينار تونسي،  002.222.222، برأس مال يقدر بـ 0222سبتمبر  03 فيتونسي تأسس البن  ال: نشأته -0
فهو بن  تجاري يقدم باقة من الخدمات المصرفية لزبائنه، أما فيما يخص جانب التمويل فقد تنوعت منتجاته 

 .الخ...بين قروض الاستهلاك والتهيئة
يوفر جملة من بخصوص التمويل العقاري أما  :منتجات التمويل العقاري المتاحة من طرف البنك التونسي -0

 1:القروض وهي
 قرض ملكيتي لشراء مسكن؛ -

                                                           

  http://www.bt.com.tn :، على الموقع الالكتروني للبن 22/23/0200البن  التونسي، تم الإطلاع عليه بتاريخ  1 

http://www.bt.com.tn/
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 الاستثمار في مسكن ثان؛ -
 .بناء أو تهيئة المسكن الحالي -

نسبة فائدة  ، معسنة 02 أقصاها سدادمن إجمالي التكاليف، مع مدة  %22يصل حجم القرض 
الي يبين حجم القروض العقارية طويلة المدى المقدمة والجدول المو  .تفضيلية بحسب مدة السداد التي تم اختيارها

 :لتمويل السكن في تونس وهي كما يلي
 ت.الوحدة مليار د. يل السكنحجم القروض العقارية طويلة المدى المقدمة لتمو (: 42)الجدول رقم 

حجم القروض طويلة المدى  السنة
 للسكن

حجم القروض طويلة المدى 
 عادية

0202 12.322 322.232 
0200 22.212 321.201 
0200 12.330 202.220 
0203 020.221 312.232 
0202 021.232 202.323 
0202 021.222 220.120 

 سنوات 2على  0202/0202 معدل التطور
42.2% 05.6% 

 .02ص ،0202و 0202لسنتي التقرير السنوي للبن  التونسي  ة بالاعتماد علىطالبمن إعداد ال: المصدر
 021.222م القروض يعرف تطورا سنة بعد سنة حيث بلغ دول أعلاه نلاحظ بأن حجمن الج 

 .من مجموع القروض طويلة المدى ككل %32.22وهي تمثل نسبة  0202ت سنة .مليار د
 البنك العربي لتونس:رابعا
  :يلي ، سنحاول توضيح ذل  فيمامن بين أفضل البنوك التي تقدم قروض عقارية البن  العربي لتونسيعتبر 

، 0120جوان  32البن  العربي لتونس هو بن  تجاري يعمل وفقا للقانون التونسي، تأسس في  :نشأته -0
تتمثل مهمته في الإسهام في دفع التنمية المالية والاقتصادية للبلاد من خلال تقديم خدمات بنكية متميزة 

 1.ومتنوعة

                                                           

  https://atb.tn/ar/histoire :، على الموقع الرسمي الإلكتروني23/22/0200لإطلاع عليه بتاريخ تاريخ البن  العربي التونسي، تم ا 1 

https://atb.tn/ar/histoire
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يوفر البن  باقة من القروض العقارية في إطار  :يمنتجات التمويل العقاري المتاحة من البنك العربي التونس -0
التمويل العقاري وهي موجه للأفراد الراغبين في اقتناء منزل لأول مرةـ أو ترميم وإعادة تهيئة المنزل، ويمكن 

 1:تلخيص مزايا وخصائص كل قرض كما يلي
، موجه %2اد، بتمويل ذاتي يمكن شراء مسكن للمرة الأولى من المرقيين العقاريين أو الأفر : قرض سكن أول -

 022مرات الدخل الأدنى، على أن لا تتجاوز قيمة السكن  02و 2.2للعائلات ذات الدخل المتراوح بين 
 :ألف دينار، مميزات هذا القرض العقاري هي

  ألف دينار، مدة استرجاع  22من تكلفة السكن، بسقف لا يتجاوز  %02منحة حكومية محددة بنسبة
 سنوات بدون فوائد؛ 2ع مدة إهمال بـ سنوات م 1القرض 

  على رسوم دراسة الملف؛ %2و %0يمنح هذا القرض بنسبة فائدة تقدر بـ 
  سنة 02ألف دينار، مدة السداد تقدر بـ  022من التكلفة بحد أقصاه  %22قرض سكن يصل إلى. 
ء أشغال بناء طال لأجل إدخال تحسينات على السكن أو توسيعه ببناء طابق أضافي، أو إنها: قرض تحول -

 %12من المصاريف الموثقة للمقيمين بالداخل وفي حدود  %22عهدها، فالبن  يمنح تمويل في حدود 
 2، مدة السداد تصل إلى (المصاريف تكون مبررة عن طريق فواتي أو فواتي تقديرية)للمقيمين في الخارج 

 .اليةسنوات كحد أقصى، وبنسبة فائدة متغية حسب تغيات السوق الم
يعرض البن  العربي التونسي نوعا آخر في إطار عمليات التمويل العقاري، الذي يمكن من : قرض سكن -

من  %22خلاله اقتناء أو تشييد مسكن رئيسي أو ثانوي، اقتناء أرض صالحة للبناء، تصل قيمة التمويل 
 .أشهر 3سنة، وإعفاء يصل لمدة  02سعر شراء السكن مع مدة سداد تصل إلى 

يوفر البن  العديد من البرامج في إطار عمليات التمويل العقاري  : ABCوض سكنية في تونس بنك قر  -
 2:للأفراد من أجل اقتناء سكن، وتتمثل هذه البرامج فيالموجه 

 ؛سنة 02يتم استرجاعه في مدة لشراء عقار هو قرض رهن عقاري تمويلا : IMMOقرض  -
الحصول على تمويل لشراء شقة من مرقي عقاري،  هو قرض رهن عقاري يمكن: PROPRI-IMMOقرض  -

 سنة؛ 02بمدة سداد أقصاها 
                                                           

 
  https://atb.tn/ar/credits :، على الموقع الإلكتروني للبن 22/23/0200تمويل البن  العربي لتونس، القروض، تم الإطلاع عليه بتاريخ  1

2
 : ، على الموقع الإلكتروني للبن 22/23/0200، تم الإطلاع عليه بتاريخ ABCالقروض، بن    

/Ar/Products/RetailBanking/Pages/Loans.aspxabc.com/world/Tunis-https://www.bank  

https://atb.tn/ar/credits
https://www.bank-abc.com/world/Tunis/Ar/Products/RetailBanking/Pages/Loans.aspx
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شراء فيلا أو شقة أو قطعة : لتوفي التمويل للتونسيين المقيمين بالخارج من أجل: IMMO-TREقرض  -
أرض ذات صبغة سكنية؛ إعادة شراء قروض السكن من البنوك الأخرى شريطة أن يكون العقار موضوع الرهن 

 ألف دينار؛ 122سنة، وقيمة قرض أقصاها  02سكنية، بمدة سداد أقصاها  ذو صبغة
هو قرض رهن عقاري لتمويل من أجل شراء قطعة أرض في منطقة سكنية، يتم رهنا لصالح  :ARDHقرض  -

 البن ؛
 .هو قرض رهن عقاري يمكن من خلاله تمويل عملية تجديد أو توسعة السكن :PLUSقرض تجديد  -

خلال الفترة  %002لموجهة من طرف القطاع البنكي للأسر التونسية زيادة بـ سجل قيمة القروض ا
، حيث بلغت قيمة القروض المسلمة من طرف البنوك التونسية للأسر إلى 0202وسبتمبر  0202ديسمبر 

 1:مليار دينار، حيث تتوزع القروض المسلمة من طرف البنوك كما يلي 03.2، ما قدره 0202حدود جوان 
 02.2 ار دينار لشراء مسكن؛ملي 
 1.0 مليار لتحسين مسكن؛ 
 والباقي موزع كقروض استهلاكية، قروض لشراء سيارة، وقروض جامعية. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                           
1
، ديسمبر للاستهلاكقراءة تحليلية للأرقام المتعلقة بالقروض الموجهة للأفراد من طرف القطاع البنكي وحجم التداين الأسري، المعهد الوطني   

 .2، ص 0202
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 حجم التمويل الخارجي ونصيب وحدة السكن الاجتماعي: المطلب الثالث
 :ي، وهي كما يليعالج هذا المطلب نصيب وحدة السكن الاجتماعي من حجم التمويل الخارجي 

 حجم التمويل الخارجي حسب الجهة الممول: الفرع الأول
 :تتنوع مصادره الخارجية والجدول الموالي يوضح ذل  والذي تستفيد دولة تونس من التمويل 

 التمويل الخارجي حسب الجهة الممولة الوحدة مليون دينار تونسي حجم(: 44)قم  دولالج
 النسبة المجموع  مجموع الهبات مجموع القروض طبيعة التمويل/الجهة الممولة

 %02 0122 2 0120 البن  الإفريقي للتنمية
 %02 0222 - 0222 البن  الأوروبي للاستثمار

 %2 302 - 302 الوكالة اليابانية للتعاون الدولي
 %0 001 02 10 دولة قطر

 %2 231 - 231 الصندوق السعودي للتنمية
الصندوق العربي للإنماء الاقتصادي 

 جتماعيوالا
0232 0 0230 00% 

 %0 22 - 22 الوكالة الفرنسية للتنمية
 %0 002 002 - الاتحاد الأوروبي

 %1 211 0 211 البن  الدولي للإنشاء والتعمي
 %0 22 - 22 الصندوق الكويتي للتنمية الاقتصادية العربية

 %022 2.112 022 2.202 المجموع
وزارة على موقع  22/23/0200: تم الإطلاع عليه بتاريخ  وين،الإحصاءات والإصدارات والتك :المصدر

 : التجهيز والإسكان والبنية التحتية تونس
http://www.mehat.gov.tn الوزارة/الإحصائيات-والدراسات-والتكوين/ 

مليون دينار  2.202 بلغت قيمتها أن حجم القروض من العالم الخارجي من الجدول أعلاه نلاحظ
مليون دينار تونسي، ليحتل البن   0120تونسي، وأكبر قيمة كانت من البن  الإفريقي للتنمية حيث بلغت 

صوص الهبات فهي قليلة مقارنة مليون دينار تونسي، أما بخ 0222مة الأوروبي للاستثمار المرتبة الثانية بقي
 002ينار تونسي وتبلغ قيمة الهبات الصادرة عن الاتحاد الأوروبي دمليون  022بالقروض فيبلغ مجموعها 

http://www.mehat.gov.tn/الوزارة/الإحصائيات-والدراسات-والتكوين
http://www.mehat.gov.tn/الوزارة/الإحصائيات-والدراسات-والتكوين
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مليون دينار  2112مليون دينار تونسي، وبهذا يبلغ المجموع الكلي لحجم التمويل من العالم الخارجي ما قيمته 
 . تونسي

 :ة وهي كما يليالجدول الموالي يبين توزيع التمويل الخارجي حسب كل إدار 
 نتفعة الوحدة مليون وحدةمدارة كل إالتمويل الخارجي حسب  توزيع (: 45)الجدول رقم 

 النسبة المجموع الكلي مجموع الهبات مجموع القروض الإدارة المنتفعة بالتمويل
 %21 2.203 2 2.222 الإدارة العامة للجسور والطرقات

 %0 12 - 12 إدارة المياه العمرانية
 %1 752 05 702 السكن الاجتماعيوحدة 

 %2 302 002 022 وكالة التهذيب والتجديد العمراني
 %02 0021 - 0.021 شركة تونس للطرقات السيارة

 %022 2.112 022 2.202 المجموع
وزارة على موقع  22/23/0200: تم الإطلاع عليه بتاريخ  الإحصاءات والإصدارات والتكوين، :المصدر

 : كان والبنية التحتية تونسالتجهيز والإس
http://www.mehat.gov.tnالوزارة/الإحصائيات-والدراسات-والتكوين/ 

من الجدول نلاحظ بأن حجم التمويل الموزع على وحدة السكن الاجتماعي من قيمة القروض  
 022)مليون دينار تونسي، أما نصيبها من قيمة الهبات  202بلغ ( مليون دينار تونسي 2.202)الإجمالية

مليون دينار تونسي من  223مليون وحدة نقدية وهي قيمة تمثل مجموع  02فقد بلغ ( مليون وحدة نقدية
م وبذل  تكون قد خصصت حج من المجموع الكلي %1نسبة  أي تمثلمليون دينار تونسي  2112مجموع 

  .قليل جدا من التمويل الخارجي لصالح قطاع السكن

 
 
 

 
 

http://www.mehat.gov.tn/الوزارة/الإحصائيات-والدراسات-والتكوين
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لعربية دراسة مقارنة لتجربة التمويل العقاري في الجزائر مع تجربة المملكة ا: المبحث الثالث
 .السعودية ودولة تونس

المبحث لمقارنة لتجربة التمويل العقاري في الجزائر مع تجربة المملكة العربية تطرقنا من خلال هذا  
السعودية وتونس، وقبل هذا تم تقديم لأهم منتجات التمويل العقاري المتاحة على مستوى البنوك العمومية 

 (.0202-0222)الجزائرية والصندوق الوطني للسكن، وكذا حجم التمويل العقاري في الجزائر خلال الفترة 

الصندوق الوطني الجزائرية و في البنوك المتاحة منتجات التمويل العقاري : المطلب الأول
 للسكن 

الموجهة لدعم اقتناء  ،طني للسكن جملة من المنتجات التمويليةو تقدم البنوك الجزائرية والصندوق ال 
 .سكن أو شراء قطعة أرض من أجل بناءها، أو من أجل ترميم وإعادة تهيئة منزل

 يةمنتجات التمويل العقاري المتاحة في البنوك العمومية الجزائر : الفرع الأول
 :البنوك العمومية الجزائرية جملة من منتجات التمويل العقاري وهي كما يلي تقدم 

 BNAالبنك الوطني الجزائري : أولا
يقدم البن  الوطني الجزائري جملة من القروض العقارية وهي خدمة موجهة للأفراد في إطار عمليات 

 12سنة في حدود  22الذي تصل مدته لـالتمويل العقاري من أجل توسيع، بناء، شراء، أو تهيئة مسكن 
من تكلفة المسكن وبنسبة فائدة تفضيلية للزبائن المدخرين، وتتمثل  %12سنة، وبنسبة تمويل تصل إلى غاية 

 1:مختلف صيغ التمويل العقاري المتاح فيما يلي
 قرض لتهيئة مسكن؛ -0
 شراء مسكن ترقوي مدعم؛ -قرض عقاري بنسبة فائدة مدعمة -0
 ن جديد جاهز؛قرض لشراء مسك -3
 قرض لشراء مسكن ترقوي بصيغة البيع على المخطط؛ -2
 قرض بنسبة فائدة مخفضة لشراء مسكن جماعي جاهز؛ -2

                                                           
1
 :الرسمي للبن  الوطني الجزائري ، على الموقع21/23/0200: القروض العقارية، تم الإطلاع عليه بتاريخ   

https://www.bna.dz/ar القروض-العقارية/ 

https://www.bna.dz/ar/القروض-العقارية
https://www.bna.dz/ar/القروض-العقارية
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قرض بنسبة فائدة مدعمة لبناء مسكن فردي منجز ضمن مشروع سكني جماعي في منطقة الجنوب أو  -2
 الهضاب العليا؛

 قرض لتوسيع مسكن؛ -1
 جماعي بصيغة البيع على مخطط؛ قرض بنسبة فائدة مخفضة لشراء مسكن ترقوي -2
 قرض لشراء مسكن لدى أحد الأفراد؛ -1
 قرض لبناء مسكن فردي؛ -02
 .قرض بنسبة فائدة مدعمة لبناء مسكن ريفي -00

أما في إطار الصيفة الإسلامية فقد أطلق البن  صيغة المرابحة العقارية من أجل امتلاك منزل وفق مبادئ 
 :الشريعة الإسلامية، يتم الإجراء كما يلي

 يتم اختيار ما يرغب طالب التمويل العقاري الحصول عليه؛ -
 ؛يشتري البن  العقار من المرقي أو من عند أحد الأفراد -
 ؛يقوم البن  ببيعه بهامش ربح متفق عليه مسبقا -
من قيمة  %12، تصل قيمة التمويل إلى سنة، مع أقساط شهرية ثابتة 22سعر البيع موزع على فترة تصل إلى  -

 .العقار
عاما ولهم  12من الجنسية الجزائرية، التي تقلّ أعمارهم عن ( الأفراد ) كل الأشخاص ا التمويل موجه لهذ

 .ألف دينار جزائري 22دخل ثابت ومنتظم أي أكبر من أو يساوي 
يقدم البن  مجموعة من المنتجات في إطار عمليات التمويل : CPAبنك القرض الشعبي الجزائري: ثانيا

 1:ا يليالعقاري وهي كم
 قرض لشراء منزل جديد؛ -1
 قرض من أجل إنجاز وتوسيع منزل؛ -2
 قرض لبناء أو توسيع منزل؛ -3
 قرض لشراء منزل من الأفراد؛ -4
 .قرض لشراء منزل بسعر مدعم -5

                                                           
 : على الموقع الرسمي للبن  21/23/0200: القروض العقارية، تم الإطلاع عليه بتاريخ  1

produits/credit/immobilier-bank.dz/index.php/fr/nos-https://www.cpa  

https://www.cpa-bank.dz/index.php/fr/nos-produits/credit/immobilier
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 :يقدم باقة من المنتجات وهي كما يلي: BEA البنك الخارجي الجزائري: ثالثا
 شراء المساكن على الخارطة من المطورين العقاريين؛ -1
 ؛LPPقتناء مسكن وفق صيغة ا -2
 بناء مسكن؛ -3
 تهيئة مسكن أو توسيع مسكن؛ -4
 بناء مسكن في منطقة ريفية؛ -5
 .شراء مسكن من الأفراد -1

 بنك–الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط : رابعا
يوفر الصندوق مجموعة من الحلول التمويلية في إطار عمليات التمويل العقاري المخصصة للسكن  

ألف قرض عقاري  022برنامج تطوير عقاري كما تم منح ما يقارب  322كثر من حيث تم تمويل أ)
سنة، التي تتكيف مع 22وهي موجهة للأفراد المدخرين وغي المدخرين الذين تقل أعمارهم عن ، 1(للأفراد

أهداف وإمكانيات كل طالب تمويل، من أجل شراء منزل فردي أو من مرقي عقاري، أو اقتناء منزل على 
يطة للبيع كما يوفر البن  أيضا صيغة تمويلية أخرى من أجل شراء قطعة أرض صالحة لبناء منزل، كما يوفر الخر 

 .، كل هذا وفق شروط محددة يفرضها البن LPPقروض عقارية مدعمة لاقتناء مسكن 
 2:مزاياها LPP سنحاول تسليط الضوء على صيغة قرض مدعم من أجل اقتناء سكن وفق صيغة

 من قيمة العقار؛ %12لتمويل إلى تصل نسبة ا -0
سنة للذين أعمارهم  32سنة، و 22سنة بالنسبة للأفراد الذين أعمارهم أقل من  22تصل فتر السداد إلى  -0

 سنة؛ 12سنة في حدود سن  22أكبر من 
شهر  00سنة، و 22أشهر للذين يزيد أعمارهم عن  2تصل مدة السماح قبل البدء في تسديد الأقساط إلى  -3

 سنة؛ 22قل عمرهم عن للذين ي
 مرة الدخل الأدنى المضمون؛ 32مرات وأقل من  2دخل شهري ثابت ودائم يفوق  -2
 .%3سعر الفائدة  -2

                                                           
1  La CNEP-Banque en quelques chiffres,  Consulté le: 09/03/2021, Sur le site Internet 

   https://www.cnepbanque.dz/index.php/a-propos/la-cnep-baque-en-quelques-chiffres  

2  Crédit immobilier, ,  Consulté le: 09/03/2021, Sur le site Internet 

https://www.cnepbanque.dz/index.php/particuliers/credits/credit-immobilier/extension-d-une-habitation  

https://www.cnepbanque.dz/index.php/a-propos/la-cnep-baque-en-quelques-chiffres
https://www.cnepbanque.dz/index.php/particuliers/credits/credit-immobilier/extension-d-une-habitation
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 :للحصول على التمويل من الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط لا بد من إرفاق ملف طلب التمويل التالي
 ؛(20قم أنظر الملحق ر )اب لدى الصندوق لابد أن يفتح طالب التمويل حس -0
 ؛(20أنظر الملحق رقم)ملأ استمارة طلب التمويل  -0
 نسخة عن بطاقة التعريف الوطني؛ -3
 شهادة عائلية أو شهادة ميلاد؛ -2
 شهادة إقامة؛ -2
 أشهر؛ 3شهادة عمل وشهادة الراتب خاصة بآخر  -2
 نسخة من البطاقة الجبائية بالنسبة للتجار، الحرفيين، والمهنيين؛ -1
 أشهر لغي الموظفين؛ 3ين وضعية آخر مستخرج من مديرية الضرائب يب -2
 .عقد رهن لدى موثق -1

 .مقارنة لمزايا القروض العقارية المقدمة من البنوك العمومية الجزائرية: الفرع الثاني
سنحاول من خلال هذا الفرع تقديم مقارنة للبنوك العمومية الجزائرية في إطار عمليات التمويل  

، وسنركز من خلال هذه المقارنة على منتج واحد القرض الممول لصيغة العقاري المتاحة على مستوى كل هيئة
اقتناء سكن جديد، وترتكز المقارنة على مدة القرض، وحجمه، السن القانوني لطالب التمويل، سعر الفائدة 

 .المحدد على مستوى كل بن ، والجدول الموالي يوضح ذل 
ائرية تقدم عروض تمويلية في إطار عملية التمويل العقاري من الجدول أدناه نلاحظ بأن البنوك العمومية الجز 

 :الموجه لاقتناء سكن جديد وفق شروط محددة، وأهم ما يمز هذه العروض
 تماثل طبيعة التمويل العقاري في كافة هذه البنوك؛ -
 لا تحاول البنوك العمومية تقديم مزايا تنافسية وتشجيعية من أجل جذب عدد أكبر من طلبات التمويل -

 العقاري؛
 ارتفاع نسبة الفائدة المطبقة؛ -
 .العروض التمويلية العقارية المقدمة من البنوك العمومية لا تتلاءم مع الوضعية المالية لمحدودي ومتوسطي الدخل -
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من خلال الجدول الموالي سنحاول تقديم مقارنة بين البنوك العمومية الجزائرية المانحة للتمويل العقاري 
 :كن جديد وهي كما يليمن أجل شراء س

مقارنة بين البنوك العمومية الجزائرية المانحة للتمويل العقاري من أجل شراء سكن (: 47)الجدول رقم 
 .جديد

بن  التنمية  
 BDLالمحلية

القرض الشعبي 
 الجزائري
CPA 

 البن  الخارجي الجزائري
BEA 

  البن  الوطني الجزائري
BNA 

بن  التنمية 
الفلاحية
BADR 

صندوق 
التوفي 
-والاحتياط
 بن 

CNEP-B 
 سنة 22 سنة 02 سنة 22 سنة 32 32 مدة القرض
أقل من 
 السن

 سنة12 سنة 22 سنة 12 سنة 12 12

المساهمة 
 الشخصية

02% 02% 02% 02% 02% 

 %12 %12 %12 %12 %12 تمويل البن 
يتباين وفقا  نسبة الفائدة

لطبيعة القرض 
مع نسبة 

كأعلى   %22
 حد

لغي  %2.02- %(3-0)بين
 المدخرين؛

 .للمدخرين 2.12-

 %3 %(3-0)بين

 - - أشهر 2 - - مدة السماح
 .ة بالاعتماد على معلومات مجمعة من المواقع الرسمية للبنوك العمومية الجزائريةطالبمن إعداد ال: المصدر

ل كل سنة من رغبات التموي %2بلغت مساهمة البنوك في تمويل السكن المدعم وغي المدعم في حدود 
مليار دج في سنة  1.0وهي مساهمة رمزية، حيث قدر حجم القروض الموزعة من قبل المؤسسات المالية بـ 

، ويقدر نصيب شركة إعادة التمويل ألرهني في حجم القروض 0223مليار دج في سنة  2.1مقابل  0222
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، وتبقى 0223دج في نهاية سنة مليار  3.2مقابل  0222مليار دج مع نهاية سنة  0.2العقارية الموزعة بـ 
 1.القروض الرهنية جد ضعيفة بسبب عدم لجوء البنوك إلى إعادة التمويل لدى شركة إعادة التمويل ألرهني

 التمويل العقاري في البنوك الناشطة في الجزائر وفق أحكام الشريعة الإسلامية: الفرع الثالث
وهي تقدم أيضا منتجات تمويلية  ،شريعة الإسلاميةتنشط في الجزائر مجموعة من البنوك وفق أحكام ال 

 :تتمثل فيما يليفي إطار عمليات التمويل العقاري و 

 بنك السلام الجزائر: أولا
، والذي من بين البنوك الناشطة في الجزائر وفق أحكام الشريعة الإسلامية نجد بن  السلام الجزائر 

 :مويل العقاري وهي كما يلييقدم خدمات ومنتجات متنوعة لزبائنه في مجال الت

بن  شمولي يعمل طبقا للقوانين الجزائرية، ووفقا لأحكام الشريعة الإسلامية في كافة تعاملاته كثمرة : نشأته -0
نشاطه مستهدفا  ليبدأ مزاولة ،0222من قبل بن  الجزائر في سبتمبر  اعتمادهللتعاون الجزائري الخليجي، تم 

  2.ط معاملاته هيئة شرعية تتكون من كبار العلماء في الشريعة والاقتصادتقديم خدمات مصرفية مبتكرة، تضب
يقترح البن  مجموعة من المنتجات والخدمات المبتكرة مما صاغته الصيفة المعاصرة ويحرص على حسن 

 :تقديمها، يمول مصرف السلام الجزائر السكن من خلال هذه صيغ تمويلية، وتتمثل هذه المنتجات فيما يلي
 :ستفادة من هذه الصيغ التمويلية يضع بن  السلام الجزائر شروطا للأهلية وهي كما يليوللا

 سنة تاريخ آخر قسط مدفوع؛ 12و 02أن يكون سن طالب التمويل ما بين  -
 عقد عمل غي محدد المدة، وأن يكون موظفا، صاحب مهنة حرة، تاجر أو صاحب إيراد ثابت؛ -
 ؛(لجزائر أو بالمهجرمقيما با)أن يكون جزائري الجنسية  -
 دج و أكثر؛ 22222أن تكون المداخيل الشهرية ثابتة ومنتظمة  -
 ؛ccpيجب توطين الراتب لدى بن  السلام الجزائر أو الاقتطاع من الحساب البريدي  -
 .أو الزوج( أب، أم، ابن، بنت)لى فراد عائلت  من الدرجة الأو أإمكانية رفع قيمة التمويل بدعم من  -

ل الموالي سنحاول استعراض لمختلف صيغ التمويل العقاري المتاحة في بن  السلام من خلال الجدو 
 :وهي كما يلي الجزائر الموجه للسكن

                                                           
 .321، ص مرجع سابق الذكرخيات أحمد،   1
 :للبن  ، على الموقع الرسمي02/23/0200الجزائر، تم الإطلاع عليه بتاريخ -مصرف السلام  2

0.html-10-https://www.alsalamalgeria.com/ar/page/list  

https://www.alsalamalgeria.com/ar/page/list-10-0.html
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 تلف صيغ التمويل العقاري المتاحة في بنك السلام الجزائر الموجه للسكنمخ(: 46)الجدول رقم 
دار السلام لتهيئة  الخصائص

 منزل
دار السلام لبناء أو 

 توسيع منزل
دار السلام  دار السلام استئجار

LPA/LPP 

 - مليون دج 0.2 مليون دج 02 مليون دج 2 قيمة التمويل
سنة مدة  02 شهرا( 02-00)من سنة( 02-2)من سنة( 1-0)من فترة السداد

 الإيجار
الصيغ 
 الشرعية

صيغة الاستصناع -
والاستصناع الموازي 

 في المباني؛
 صيغة البيع الآجل؛-
 .المشاركة-

يغة الإجارة ص-
 الموصوفة في الذمة؛

 .عقد الإجارة-

صيغة المشاركة - الإجارة من الباطن-
لدى البن  على 
 .أساس شركة المل 

الرسوم 
 والعمولات

 لزبائن البن ؛ 1%-
للعملاء  1.02%-

 .الموطنين لدى البن 

 لزبائن البن ؛1%-
للعملاء  1.02%-

الموطنين لدى 
 .البن 

للعملاء  1%-
 ى البن ؛الموطنين لد

للعملاء  02%-
الغي الموطنين لدى 

 .البن 

 لزبائن البن ؛ 1%-
للعملاء  1.02%-

 .الموطنين لدى البن 

وقع الرسمي لبن  السلام الجزائر، إطلاع ة بالاعتماد على معلومات مجمعة من الملطالبمن إعداد ا :المصدر
 : للبن الإلكترونيالرسمي على الموقع  02/23/0200: عليه بتاريخ

 0.html-32-https://www.alsalamalgeria.com/ar/page/list 
 :وتمر مراحل حصول طالب التمويل على التمويل العقاري بعدة مراحل

 التمويل؛ بإعداد ملف الوثائق المطلوبة واللازمة لإثبات الأهلية من أجل الحصول على -
 :كما يتعين على طالب التمويل بالنسبة لمنتج دار السلام لتهيئة منزل ملأ الاستمارات التالية   -
   ؛(23أنظر الملحق رقم)العقاري استمارة طلب التمويل 
   ؛(22أنظر الملحق رقم)وتعهد لتهيئة المنزل 

https://www.alsalamalgeria.com/ar/page/list-32-0.html
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  (.22أنظر الملحق رقم)تعهد كتابي لتوطين الأجر لدى بن  السلام الجزائر 
 بنك البركة الجزائر: ثانيا
، في الجزائر وفق أحكام الشريعة الإسلامية نجد بن  السلام الجزائرأيضا من بين البنوك الناشطة  

 :والذي يقدم خدمات ومنتجات متنوعة لزبائنه في مجال التمويل العقاري وهي كما يلي
برأس مال  0110ماي  02 تم إنشائه في( عام وخاص)هو أول بن  برأس مال عام مختلط : نشأته -0

 0110.1دج، وبدأ بمزاولة نشاطاته بصفة فعلية خلال شهر سبتمبر  222.222.222
للبن  الحق في مزاولة نشاط التمويل العقاري، والذي من خلالها : منتجات البنك في مجال التمويل العقاري -

 :يلين، وتتمثل هذه المنتجات في ما يوفر جملة من المنتجات الموجهة للأفراد لتمويل اقتناء أو تهيئة السك
 دار البركة لاقتناء منزلكم؛ -
 دار البركة لتهيئة منزلكم؛ -
 دار البركة لتوسيع منزلكم؛ -
 دار البركة لبناء منزلكم؛ -
 ؛LPPدار البركة  -
 دار البركة لاستئجار عقار؛ -
 .دار البركة لاقتناء قطعة أرضية -

ن حيث مدة السداد وطريقة السداد حسب كل الجدول الموالي يوضح مميزات كل منتج عن الآخر م
 .دخل وهامش الربح والصيغة الشرعية الملائمة لكل منتج

 
 
 
 
 

                                                           

 البنك-عن/bank.com-https://www.albaraka :، على الموقع الرسمي للبن 02/23/0200بن  البركة، تم الإطلاع عليه بتاريخ  1 

 

https://www.albaraka-bank.com/عن-البنك
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 .لدى بنك البركة الجزائر المتاحةصيغ التمويل العقاري مختلف  (:42)دول رقم الج
 هامش الربح الصيغ الشرعية فترة السداد طريقة التسديد بحسب الدخل دار البركة

إذا كان الدخل ما  %33- ملاقتناء منزلك
 ألف دج؛ 21-ألف22:بين
إذا كان الدخل ما  22%-
 ألف دج؛ 11-ألف22:بين
إذا كان الدخل يفوق  22%-

 .ألف دج 022أو يساوي 

  الإجارة سنة 02
 
 
-%1بين -

 ؛1.2%
-2تفضيلي بين-

2.2% 

 الاستصناع سنوات 5 لتهيئة منزلكم
ة الإجارة الموصوف سنة 02 لتوسيع منزلكم

 في الذمة
الإجارة الموصوفة  سنة 20 لبناء منزلكم

 في الذمة
لاقتناء قطعة 

 أرضية
 الإجارة سنة 02

LPP -32%  من الراتب الأصغر من
  ألف دج؛  002يساوي  أو
من الراتب المتراوح ما  22%-

 ج؛د  ألف 022 -002بين 
من الراتب الذي يفوق  22%-

 .دج150

 شركة مل  سنة 02

 02-00من من المداخيل الشهرية %32 ر عقارلاستئجا
 شهرا

 %02 الإجارة من الباطن

ة بناءا على معلومات مجمعة من الموقع الرسمي لبن  البركة الجزائر، تم الإطلاع عليه طالبمن إعداد ال :المصدر
 :، على الموقع الالكتروني02/23/0200بتاريخ 

https://www.albaraka-bank.com سوق-الأفراد/ 

 
 
 
 
 

https://www.albaraka-bank.com/سوق-الأفراد
https://www.albaraka-bank.com/سوق-الأفراد
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 قتناء سكن جديد لمجموعة من البنوك الجزائريةلامقارنة لنتائج محاكاة طلب التمويل العقاري : ثالثا
سنحاول من خلال ما يلي إجراء عملية محاكاة لطلب تمويل عقاري من أجل اقتناء سكن جديد، وذل  

 :تعلقة بطالب التمويل في التطبيقات المتاحة على المواقع الخاصة بالبنوك التاليةبإدراج معلومات م
 بن  البركة الجزائر؛ -
 بن  السلام الجزائر؛ -
 البن  الوطني الجزائري -

يتم إدخال المعلومات التالية الذكر لإجراء عملية المحاكاة على مستوى المواقع الالكترونية للبنوك نتحصل 
 :ة ضمن الجدول المواليعلى النتيجة المدرج

 دج شهريا؛22222.22: دخل الزبون -0
 دج؛2222222.22(: الشراء)ثمن السكن  -0
 سنة؛ 32: سن طالب التمويل العقاري -3
 .طالب التمويل غي مدخل لدى البن  -2

 مقارنة لمحاكاة طلب التمويل العقاري لاقتناء سكن جديد (: 41)الجدول رقم 
الصندوق الوطني للتوفي  البن  الوطني الجزائري بن  البركة  

 بن -والاحتياط
 0.230.222.22 2.222.222522 3.222.222522 التمويل المسموح
 01.1125103 02.222530 29.100,00 القسط الشهري

 8.423.491,284 4.892.621,76 1.131.301512 ثمن البيع
 5.591.491,284 842.621,76 2.312.231512 ربح البن 

-  - 122.301.12 ثمن الجدية الأدنى
 %3 %0-  سعر الفائدة
 سنة 31 سنة 31 سنة 02 مدة التمويل

 .بالاعتماد على تطبيقات المحاكاة على المواقع الرسمية للبنوكطالبة لمن إعداد ا: المصدر
 :من خلال نتائج المتحصل عليها نستنتج ما يلي
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 ارتفاع قيمة القسط الشهري المدفوع في كل شهر؛ -
 في ثمن بيع السكن لطالب التمويل من طرف بن  البركة، يفوق ضعف ثمن الشراء؛ارتفاع كبي  -
هذه المحاكاة تفسر عزوف أفراد المجتمع عن هذه المنتجات، نتيجة ارتفاع تكلفة التمويل العقاري المتاح، رغم  -

 .مشكل أزمة السكن الخانق والمؤرق
 .العقاريالصندوق الوطني للسكن ودوره في التمويل : الفرع الرابع

، وتتجلى آليات تمويله من لقطاع السكنيعتبر الصندوق الوطني للسكن من أهم الهيئات الممولة  
 :خلال مختلف الصيغ الممولة، والتي سنحاول تقديمها فيما يلي

 عن طريق الصندوق الوطني للسكن  الصيغ الممولة: أولا
 :ا يليفيم الصيغ وتتمثليقوم الصندوق الوطني للسكن بتمويل جملة من 

دج لكل مستفيد للمكتتبين الذين 122222يقدم الصندوق إعانة مالية من الدولة تقدر بـ  :البيع بالإيجار -0
مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون، كما يقوم الصندوق الوطني  2دج و02222ينحصر دخلهم بين 
 1:للسكن في هذا الإطار بـ

 إبرام اتفاقيات مع المانحين؛ -
 الدولة؛ تسيي إعانات -
 .دفع مستحقات مكاتب الدراسات ومؤسسات الانجاز المتعاقدة مع وكالة عدل -
يقوم الصندوق بالتمويل لحساب الدولة بدفع مستحقات مكاتب الدراسات : السكن العمومي ألإيجاري -0

 ومؤسسات الانجاز المتعاقدة مع دواوين الترقية والتسيي العقاري؛
صة بالكوارث الطبيعية كالزلازل، الفيضانات، تبديل الشاليهات يبلغ الحد وهذه البرامج خا: البرامج الخاصة -3

دج حسب مستوى الأضرار ، والذي يحدد وفق خبرة تتولاها الأجهزة 122222بـ : الأقصى لمبلغ الإعانة
 2:نظام منح إعانات تتألف من 00/22/0223المختصة، كما أقامت الحكومة عقب زلزال 

 تالفة؛إعانات تأهيل السكنات ال -

                                                           
1
 : ، على الموقع الالكتروني للصندوق02/23/0200: ، الصندوق الوطني للسكن، تم الإطلاع عليه بتاريخبالإيجارع البي  

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/6  
2
 : ، على الموقع الالكتروني للصندوق02/23/0200: الصندوق الوطني للسكن، تم الإطلاع عليه بتاريخ البرامج الخاصة،  

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/7  

 

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/6
https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/7
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 .إعانات الحصول على سكن أو إعادة البناء بالنسبة للسكنات المنهارة أو غي القابلة للترميم -
من خلال الجدول الموالي سنحاول تبيان حجم الإعانة المالية المقدمة من طرف الصندوق الوطني للسكن في 

 :إطار البرنامج الخاص وهي كما يلي
 م من طرف الصندوق الوطني للسكن في إطار البرنامج الخاصحجم الإعانة المقد(: 52)الجدول رقم 

 حجم الإعانة المخصص للسكنات التالفة  البيان
 (مسقف)

حجم الإعانة المخصص 
للسكنات المنهارة وغي القابلة 

 2البرتقالي  3البرتقالي 0الأخضر للترميم
 دج 0222222 دج122222 دج222222 دج022222 حجم الإعانة

ة بالاعتماد على معلومات مجمعة من الموقع الالكتروني للصندوق الوطني للسكن، تم الطالبإعداد  من: المصدر
 : ، على الموقع الالكتروني02/23/0200:الإطلاع عليه بتاريخ

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/7  

بالكوارث الطبيعية  ول أعلاه نلاحظ بأن الصندوق يوفر إعانات مالية للبرامج الخاصة من الجد 
، ويتم منح هذه الإعانات بناءا على معاينة خبي لتحديد حجم الأضرار وحجم الإعانة كالزلازل، الفيضانات

 .الواجب تقديمها للمتضررين
 لسكنفي إطار تمويل ا الصندوقالمساعدات المقدمة من طرف : ثانيا

 :وقد تم توجيه هذه المساعدات لتمويل البرامج التالية
 ؛(22انظر الملحق رقم )يتم إيداع طلب المساعدة المالية مصادق عليه مخصصة لبناء ريفي  السكن الريفي -0
 ؛الصيغة الجديدة -السكن الترقوي المدعم -0
 السكن الترقوي المدعم؛ -السكن التساهمي -3
اعدات التي تقدمها الدولة لإعادة التأهيل والتي يدفعها الصندوق الوطني تلف مبلغ المسيخ :إعادة التأهيل -2

للسكن، اعتمادا على حجم الأشغال التي يجب إنجازها والتي تحدده دراسة أولية، في جميع الحالات، المبلغ 
 1.دج 122.222الأقصى للإعانة لا يتعدى 

 

                                                           
1
 :، على الموقع الالكتروني للصندوق02/23/0200: لإطلاع عليه بتاريخالصندوق الوطني للسكن، تم ا إعادة التأهيل،  

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/8  

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/7
https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/8
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طار صيغة السكن الترقوي المدعم سنحاول من خلال الجدول تبين نمط وسعر السكن المنجز في إ
 (.الصيغة الجديدة)

 الجديدة نمط وسعر السكن المنجز في إطار صيغة السكن الترقوي المدعم الصيغة(: 50)الجدول رقم 
 نمط السكن بالدينار الجزائري المناطق

سكن من 
 غرفتين

 3سكن من 
 غرف

 2سكن من  
 غرف

 2سكن من  
 غرف

: للبلديات التابعة لولايات
 الجزائر، وهران، عنابة، قسنطينة

 سكن جماعي
0.222.222 3.222.222 2.222.222 2.222.222 

البلديات التابعة للهضاب العليا 
 وقرب ولايات الجنوب

 سكن جماعي أو شبه جماعي
0.022.222 3.022.222 3.122.222 2.222.222 

بلديات أخرى تابعة لولايات 
 الجنوب

 هل المنفذ، مغلق ومغطىسكن فردي مع ساحة وسطح س
0.222.222 3.222.222 

 سكن جماعي باقي بلديات التراب الوطني
0.322.222 3.322.222 2.022.222 2.022.222 

 :، على الموقع الإلكتروني21/23/0200: تم الإطلاع عليه بتاريخ :المصدر
www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/4https:// 

 :إعانة الصندوق الوطني للسكن تكون كالآتي: في حالة إعادة تأهيل السكنات الجماعية -
 يتم منح الإعانة حسب تقدم الأشغال المنجزة من طرف مؤسسة البناء والمشار إليها من طرف  :جزء الأشغال

طني للسكن من طرف مؤسسة البناء مصحوبة بأمر مكتب الدراسات التقنية والمودعة لدى الصندوق الو 
 بالدفع للتنفيذ؛

تمنح الإعانة عن طريق دُفعات دورية طبقا لحالات تقدُم الأشغال المنجزة من طرف مؤسسة البناء، والمشار 
إليها من طرف مكتب الدراسات التقنية والمودعة لدى الصندوق الوطني للسكن من طرف مؤسسة البناء 

 بالدفع للتنفيذمصحوبة بأمر 
يُشترط لتسديد الحالة الأخية من طرف الصندوق الوطني للسكن، تقديم حساب عام نهائي مرفق بمحضر 
 .الاستلام المؤقت للأشغال مشار إليه من طرف كل من مكتب الدراسات التقنية مؤسسة البناء وإدارة السكن

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/4
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 المبلغ عند تقديم الفواتي وطلبات دفع الأتعاب من يتم تسديد  :جزء الدراسات ومتابعة الرقابة التقنية للبناء
بعد التحقق، يقوم الصندوق الوطني للسكن بتحويل المبالغ ، قبل مؤسسة البناء مصحوبا بأمر بالدفع للتنفيذ

 .المطلوبة إلى الحسابات البنكية لكل من مؤسسة البناء مكتب الدراسات التقنية، الهيئة الوطنية للرقابة التقنية
ي عملية دفع يجب أن يكون بحوزة الصندوق الوطني للسكن النسخة الأصلية من الوثائق التعاقدية قبل أ

 .عقود واتفاقات
 عند انجاز مؤسسة البناء لعملية إعادة التأهيل يتم تقدير مبلغ مستحقات : دفع مستحقات مؤسسة البناء

تدفع المستحقات عند الانتهاء من ، كحد أقصى وأن يخصم من مبلغ الإعانة الممنوحة% 20هذه الأخية بـ 
 :أشغال إعادة التأهيل على أساس ملف يتكون من

 ؛ طلب للدفع 
 تقرير مؤقت عن الأشغال مصادق عليه من طرف كل من مدير السكن، مكتب دراسات ومؤسسة البناء. 
 :إعانة الصندوق الوطني تكون كالآتي:  في حالة إعادة التأهيل السكنات الفردية -
 يتم منح إعانة الترميم لصالح المستفيد كما يلي: الجزء الأشغ: 
  عند إمضاء دفتر الأعباء؛ %: 22الشطر الأول  
  عندما يكون معدل تقدم الأشغال مساويا للمبلغ الذي تم دفعه في الشطر الأول؛ %: 42الشطر الثاني 
  بالمائة022عندما يصل معدل الإنجاز إلى  %: 22الشطر الثالث. 
  من إعانة الدولة لصالح مكتب الدراسات % 2يتم دفع المبلغ الذي يمثل : بالدراسات والمتابعةالجزء المتعلق

 :والهيئة الوطنية للرقابة التقنية للبناء كالآتي
  من دفاتر الأعباء المرتقبة في % 22بعد الانتهاء من الدراسات وبعد التوقيع على  %: 42الشطر الأول

وكلة الى مكتب
ُ
 الدراسات؛ مجال التدخلات الم

  ؛%12حسب تقدم الأشغال للمسكن وعندما يصل معدل  %: 42الشطر الثاني  
  022حسب تقدم الأشغال لعدد السكنات المنجزة معدل الإنجاز  %:02الشطر الثالث%. 
يتم منح هذه هذه المساعدة المالية لبناء سكن على مستوى التجزئات الاجتماعية : التجزئات الاجتماعية -

 1.ولايات الجنوب والهضاب العلياالمنشأة في 
الجدول الموالي يبين حجم الإعانات المالية المقدمة من طرف الصندوق الوطني للسكن حسب كل 

 :وهي ممثلة فيما يلي سكنية صيغة
                                                           

1
 :قع الالكتروني للصندوق، على المو 02/23/0200: الصندوق الوطني للسكن، تم الإطلاع عليه بتاريخالتجزئات الاجتماعية،   

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/17  

 

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/17
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المساعدات المالية المقدمة من طرف الصندوق الوطني للسكن الموجهة لكل صيغة (: 50)الجدول رقم 
 .سكنية

 طرق التسديد المستفيد انةحجم الإع الصيغة
 ؛%22: الشطر الأول لولايات الجنوب دج0.222.222 السكن الريفي

 لباقي الولايات دج122.222 .%22: الشطر الثاني
السكن الترقوي -

 صيغة جديدة؛-المدعم
 .السكن الترقوي المدعم-

مرات الدخل الوطني  2 ≥الدخل  دج122.222
 المضمون

 دفعة واحدة

مرات  2 ≤الدخل≤مرات 2 جد 222.222
 الدخل المضمون

 دفعة واحدة

 دفعة واحدة مرات الدخل المضمون 2 ≥الدخل دج122.222 السكن التساهمي
 ؛%22: الشطر الأول لولايات الجنوب دج0.222.222 التجزئات

 .%22: الشطر الثاني
 

 لولايات العضاب العليا دج1.222.222

على معلومات مجمعة من الموقع الرسمي للصندوق الوطني للسكن تم الإطلاع  بناءا لطالبةمن إعداد ا :المصدر
  https://www.cnl.gov.dz: ، على الموقع الإلكتروني02/23/0200: عليه بتاريخ

ل ب كل صيغة، والجدو سيخصص الصندوق الوطني للسكن إعانات مالية مباشرة لطالبي السكن ح 
 .أعلاه يوضح ذل  وبالتفصيل قيمة الإعانة وطريقة دفعها

 
 
 
 
 
 
 

https://www.cnl.gov.dz/
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 حجم المدفوعات المالية المقدمة من طرف الصندوق الوطني للسكن حسب كل صيغة خلال الفترة: ثالثا
(0204-0202) . 
، والجدول الصندوق الوطني للسكن هو الأداة المنفذة لسياسة تمويل السكن المحددة من طرف الحكومة 
 .حجم المدفوعات الخاصة بكل صيغةيبين لموالي يحدد ا

 حجم المدفوعات من الصندوق الوطني للسكن حسب كل صيغة (: 52)الجدول رقم 
   (ر دجمليا ةالوحد)                                                                                      

 موعالمج LV LSP/LPA ADL RL الصيغ/السنة
0202 022.22 00.20 2.10 21.12 001.22 
0200 012.22 02.30 1.11 22.11 250.14 
0200 022.12 02.01 3.00 21.00 012.22 
0203 022.31 02.2 2.22 002.12 222.20 
0202 332.2 02.0 30.2 023.2 221.2 
0202 322.2 02.2 11.2 032.2 200.2 
0202 022.2 02.2 033.2 11.2 232.2 
0201 020.2 03.3 012.2 22.2 230.2 
0202 001.2 02.2 021.2 22.2 232.2 

ني للسكن تم ة بالاعتماد على معلومات مجمعة من الموقع الرسمي للصندوق الوططالبمن إعداد ال: المصدر
  :، على الموقع الالكتروني22/23/0200:تاريخالإطلاع عليه ب

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/consomprod     
 :من خلال الجدول أعلاه نستنتج ما يلي 

هي من نصيب صيغة السكن الاجتماعي  0201-0202الحصة الأكبر في حجم التمويلات خلال الفترة  -
 ؛سكن بسبب تواصل سياسة الدولة في دعم محدودي الدخل في الحصول على ألإيجاري

ويرجع السبب في ذل  إلى الانهيار الكبي الذي شهدته أسعار  0202تراجع حجم التمويلات ابتداء من سنة  -
 ، واستمرار الانهيار إلى أدنى مستوى له؛0202البترول منذ نهاية سنة 

 . كانت من نصيب صيغة البيع بالإيجار  0202أكبر حصة تمويل سنة  -

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/consomprod
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 .(0202-0222) اري في الجزائر خلال الفترةحجم التمويل العق: المطلب الثاني
  .حسب كل صيغة( 0202-0222)لحجم التمويل العقاري في الجزائر خلال الفترة  سنتطرق 

 (0221-0222) حجم التمويل العقاري في الجزائر خلال الفترة: الفرع الأول
لال مخطط دعم الإنعاش خالبرامج السكنية المنجزة والمسلمة البرامج السكنية تضمن هذا الفرع حجم  

 :، وهي ممثلة فيما يلي(0221-0222)البرنامج التكميلي لدعم النمو خلال الفترةو ، الاقتصادي
 (0224-0222)مخطط دعم الإنعاش الاقتصادي خلال الفترة: أولا

الأغلفة المالية القطاعية، ولقي قطاع السكن من إجمالي  %12مليار دج أي  32.2تم تخصيص مبلغ  
 1.البيع عن طريق الإيجار: ذا المخطط اهتماما واسعا، وتم خلق صيغة جديدة للسكن تسمىخلال ه

 (0224-0222)خلال الفترة  المنجزةحجم البرامج السكنية  -0
أهم ما ميز هذه الفترة هو ظهور صيغة جديدة تعرف باسم صيغة البيع بالإيجار طبقا لأحكام المرسوم 

ل عمومية في إطار البيع وكيفيات اقتناء السكنات المنجزة بأمواالمحدد لشروط  20/022التنفيذي رقم 
 .0222-0222بالإيجار، ومن خلال الجدول الموالي نبين حجم البرامج المنجزة خلال الفترة 

 (0224-0222)حجم البرامج السكنية المنجزة خلال الفترة (: 54)الجدول رقم 
 LPL LSP Promotionnel s/total السنة

urban 

rural 

0222 20.223 03.232 1.220 12.211 32.213 
0220 22.120 01.211 2.121 10.201 01.133 
0220 22.302 01.222 2.232 20.110 00.023 
0223 31.022 02.212 2.122 20.223 32.22 
0222 02.222 01.022 1.010 20.022 02.222 
عرض تجارب دولية، أطروحة دكتوراه في العلوم  نظام تمويل السكن في الجزائر معمنصور عبد النور، : المصدر

، 0الاقتصادية تخصص نقود مالية وبنوك، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيي، جامعة البليدة 
 .030، ص 0202-0201

 :تميزت بما يلي (0222-0222)من الجدول أعلاه نلاحظ أن فترة  

                                                           
1
 .223، ص مرجع سابق الذكرسلمى مميش،   
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تماعية، وهذا راجع للدعم الكبي للدولة للسكنات الموجهة الحصة الأكبر كانت من نصيب السكنات الاج -
 ؛0222وحدة سنة  02.222لفئات محدودي الدخل، حيث بلغ عدد السكنات المنجزة 

تعتبر صيغة السكن التساهمي ثاني أكبر صيغة ممولة، حيث تم تعديل قيمة الإعانة المالية المقدمة لطالبي التمويل  -
 ؛0222سنة وحدة  01.022بلغ حجم السكنات المنجزة من أجل الحصول على سكن، حيث 

تنال صيغة السكن الريفي الدعم من الدولة كسياسة منها للحد من النزوح الريفي برفع حجم الإعانة المالية  -
 ؛0222وحدة سنة  02.222المقدمة من طرف الصندوق الوطني للسكن، والتي حققت 

 .ع وتية الانجاز وعدم الالتزام بالآجال المحددة لكل مشروعنلاحظ تراجع حجم السكنات المنجزة نتيجة تراج -
 (0221-0224)البرنامج التكميلي لدعم النمو خلال الفترة: ثانيا

 222.2خصص خلال هذا البرنامج مبالغ مالية معتبرة في ظل تحسين ظروف معيشة السكان، منها  
 2:وتضمن البرنامج ما يليحيث شمل هذا التمويل كل صيغ السكن  1،مليار دج لقطاع السكن

 ألف وحدة سكنية في طور الانجاز؛ 322 -
 ألف وحدة لمناطق الجنوب؛ 22أضيف برنامج تكميلي يقدر بـ  -
 ألف وحدة للهضاب العليا؛ 13 -
 .ألف وحدة مخصصة لامتصاص البنايات الهشة 012 -

 .0200-0222الفترة  خلالحجم البرامج السكنية المنطلق في إنجازها بكل الصيغ  يبينالجدول الموالي 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1
ولات السياسية وإشكالية التنمية في الجزائر واقع عبو عمر، جهود الجزائر في الألفية الثالثة لتحقيق التنمية المستدامة، ملتقى وطني حول التح  

 .03جامعة حسيبة بن بوعلي الشلف، ص ، 0222ديسمبر  01-02المنعقد يومي وتحديات، كلية العلوم القانونية والإدارية، 
2
 .20عيسى بوراوي، مرجع سابق الذكر، ص   
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 (0200-0224)خلال الفترةالمنطلق في انجاازها حجم البرامج السكنية (: 55)الجدول رقم 
 LPL LSP Loc السنة

Vente 

Promoti

onnel 

Auto-

Const 

s/total 

urban 

rural 

2004 10.222 02.202 21.002 32.222 - 022.220 21221 
2005 000223 22.022 2 3.231 - 022.212 030.122 
2006 32.221 21.232 0.212 2.222 31.022 023.220 031.201 
2007 32.022 30.022 2.120 2.222 02.221 002.221 12.220 
2008 21.223 23.132 231 1.122 02.132 022.001 11.212 
2009 032.022 03.221 2 02.222 33.131 012.312 12.223 
2010 22.210 02.131 0.222 2.021 01.020 021.001 20.212 
2011 022.231 02.120 0.121 00.222 30.202 002.222 032.200 

 .الموقع الإلكتروني لوزارة السكن والعمران والمدينة: المصدر
خلال الفترة عدد معتبر من البرامج السكنية المسطرة  في إنجاز تم الانطلاقه من الجدول أعلاه نلاحظ أن

ما خص  وخاصة، قطاع السكن أكبر دعم خلال هذه الفترة منذ الاستقلال فقد لقي ،(0222-0200)
، أما بخصوص 0200سنة  %21صيغة السكن الاجتماعي حيث بلغت نسبة البرامج المنطلق في إنجازها 

من المجموع الإجمالي لصيغ السكن الحضري، وصيغة  %02صيغة البيع بالإيجار فهي جد ضعيفة تمثل أقل من 
 .من المجموع الكلي للبرامج المنطلق في إنجازها %32تم الانطلاق في عدد معتبر منها تمثل نسبة  السكن الريفي

 1.سكن موزعة على كل الصيغ السكنية 0222021بلغت مجموع السكنات المنجزة خلال فترة البرنامج 
 .(0200-0222)والجدول الموالي يوضح حجم السكنات المسلمة حسب كل صيغة خلال الفترة 

 
 
 
 
 

                                                           
1
، 0، العدد03التطبيقي، المجلد  والإحصاء، مجلة الاقتصاد 0220/0202ئر للفترة ادية في الجزابشي عابد، دراسة تحليلية لبرامج التنمية الاقتص  

 .03ص 
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 .(0200-0222) حجم السكنات المسلمة خلال الفترة(: 57)الجدول رقم 
 LPL LSP LOC السنة

VENTE 

Promoti

onnel 

AUTO-

CONST 

s/total 

urban 

rural 

2004 02.222 01.022 2.222 1.010 32.013 10.203 02.222 
2005 02.232 02.121 00.322 2.201 01.212 21.210 20.121 
2006 23.201 03.121 1.002 2.232 02.232 020.221 12.021 
2007 22.211 01.302 2.210 2.202 02.210 10.212 22.332 
2008 21.221 31.003 0.201 2.212 02.012 002.223 022.122 
2009 22.222 31.102 1.223 2.222 02.020 002.323 10.210 
2010 20.302 02.221 1.111 2.210 00.120 002.232 12.031 
2011 12.301 02.002 2.202 2.220 32.232 022.022 22.200 

: ، على الموقع الرسمي02/21/02001: وزارة السكن والعمران والمدينة، تم الإطلاع عليه بتاريخ :المصدر
 www.mhuv.gov.dz 

 :بالاطلاع على معطيات الجدول أعلاه يمكن استنتاج ما يلي
 وحدة؛ 0.301.201: مجموع السكنات المنطلق في إنجازها والخاصة بصيغة السكن الحضري بلغت -
 وحدة؛ 212.200: مجموع السكنات المسلمة والخاصة بصيغة السكن الحضري بلغت -
 وحدة؛ 231.202: الفرق المسجل -
دج إلى 222.222ة من عرفت السكنات التساهمية ارتفاعا نسبيا بسبب ارتفاع قيمة الإعانة المالية المقدم -

 ؛0200وحدة سنة 02002، و0222وحدة سنة  01.022دج كحد أقصى حيث بلغت  122.222
عرفت السكنات الترقوية تسليم وانجاز وحدات أقل مقارنة بالصيغ الأخرى بسبب ارتفاع أسعار سكنات هذه  -

 .الصيغة وكونها أيضا لا تستفيد من أي دعم مالي
 .(0204-0202)العقاري في الجزائر الفترةحجم التمويل : الفرع الثاني

، من خلال عدد ماسي الثانيلتمويل العقاري خلال البرنامج الخسنتطرق من خلال هذا الفرع لحجم ا 
 .أثناءهة خلال هذا البرنامج وحجم السكنات المنجزة والمسلمة السكنات المسجل

 
 

http://www.mhuv.gov.dz/


دراسة مقارنة (0202-0222)التمويل العقاري في الجزائر خلال الفترة : الفصل الثالث
 لتجارب بعض الدول

 
236 

 .(0204-0202) برنامج الخماسي الثاني خلال الفترة: أولا
مليون سكن وهي 0مليار دج لتمويل إنجاز  3122تفاد قطاع السكن من خلال هذا البرنامج من اس

 1:موزعة كما يلي
 سكن اجتماعي إيجاري؛ 222222 -
 سكن موجه لامتصاص السكن الهش؛ 322222 -
 سكن ترقوي مدعم؛ 222222 -
 .سكن ريفي 122222 -

وهو  ( 0202-0202)ل الفترةعدد السكنات المسجلة حسب كل صيغة خلاالجدول الموالي يوضح 
 :كما يلي

 (0204-0202)المسجلة حسب كل صيغة خلال الفترة  عدد السكنات(: 56)الجدول رقم 
 LPL LSP Loc 

Vente 

Promotio

nnel 

LPP s/total 

urban 

rural 

0202 012.222 12.222 - - - 022.222 022.222 
0200 232.022 12.020 - - - 201.220 312.222 
0200 02.222 21.230 - - - 13.220 02.122 
0203 020.220 02.021 - - - 002.121 000.202 
0202 33.222 02.002 - - - 21.203 22.023 
 .وزارة السكن والعمران والمدينة: المصدر

بالسكنات الريفية وصيغة  (0202-0202)من الجدول أعلاه نستنتج بأن الدولة اهتمت في الفترة
يجاري حيث أنها سجلت أكثر عدد سكنات لهذه البرامج مقارنة بصيغة السكن التساهمي السكن العمومي ألإ

 .وهذا تلبية للطلب المتنامي على هذه الصيغ
بإجراءات تحفيزية لتشجيع الترقية من خلال  (0202-0202)جاء المخطط الخماسي خلال الفترة

والمرقين على حد سواء، ومنها الاستفادة من قروض التدابي التحفيزية التي دخلت حيز التطبيق لفائدة المقتنين 
، مع مواصلة إنجاز السكن الحضري ألإيجاري الموجه لذوي %0إلى %  3السكن بنسبة منخفضة من 

                                                           
1
 .01بشي عابد، مرجع سابق الذكر، ص   
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المداخيل الضعيفة، ويشجع الترقية العقارية في شكل بيع بالإيجار والتساهمي، فإن البرنامج يؤكد على ضرورة 
لريفية على اعتبار أهميتها في مرافقة التنمية الريفية على اعتبار أهميتها وفي إنجاح الزيادة في إنجاز السكنات ا

 1.الإستراتيجية الوطنية لتنمية الهضاب العليا والجنوب
 :، وهي كما يلي(0202-0202)في حين يبين الجدول الآتي حجم السكنات المنجزة خلال الفترة 

 (0204-0202) ل الفترةحجم السكنات المنجزة خلا(: 52)الجدول رقم 
 LPL LSP Loc السنة

Vente 

LPP Promo

tionne

l 

Auto-

Const 

s/total 

urban 

rural 

2010 61.316 28.889 7.777 0 4.891 11.761 102.873 76.239 
2011 74.317 28.114 6.816 0 6.061 30.836 115.308 66.521 
2012 66.259 24.732 2.422 0 5.454 14.750 98.867 85.562 
2013 78.488 17.915 3.016 0 5.908 - 105.327 152.668 
2014 94.371 23.401 1.623 0 5.641 - 125.036 208.730 

 .وزارة السكن والعمران والمدينة: المصدر
 : نلاحظ من الجدول أعلاه ما يلي

ا تم إنجازه مم  وحدة سكنية وهي أعلى 002.232ما قيمته  0202بلغ حجم السكنات المنجزة خلال سنة  -
 ؛0200و 0202خلال سنتي 

-0202)أكثر الحصص المنجزة كانت من نصيب صيغة الترقوي المدعم وصيغة السكن التساهمي طيلة الفترة  -
 .0202حصة خلال سنة  022.132لتليها فيما بعد صيغة السكن الريفي بـ ،(0202

 (0202-0205)حجم التمويل العقاري في الجزائر خلال الفترة: الفرع الثالث
عدد السكنات المسجلة والمنجزة خلال برنامج توطيد النمو الاقتصادي خلال الفترة الفرع تضمن هذا  
 :، وهي مفصلة فيما يلي(0202-0202) 

 (.0202-0205) برنامج توطيد النمو الاقتصادي خلال الفترة: أولا
مليون وحدة  0.2از إنج (0201-0202) نة خلال الخماسيبرمجت وزارة السكن والعمران والمدي
، وتم (مليار دولار 22)مليار دج  2222تثماري قيمته تعادل سكنية من مختلف الصيغ في إطار مخطط اس

                                                           
 .32، ص 0، العدد 2المومن عبد الكريم، برنامج السياسة السكنية ودورها في معالجة أزمة السكن بالجزائر، مجلة دفاتر اقتصادية، المجلد   1
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على المستوى (0201-0202)استلام في إطار البرنامج السكني بمختلف الصيغ المسجلة بعنوان الخماسي 
وحدة أخرى قيد  133.222قى ، وتب0202ديسمبر  02وحدة سكنية إلى غاية  0.002.202الوطني 

 .وحدة سكنية لم يتم الانطلاق فيها بعد 010.222الإنجاز، وتبقى 
أما بخصوص برنامج التجزئات الاجتماعية لفائدة سكان ولايات الجنوب والهضاب العليا فقد تم 

ليا، ولاية بالهضاب الع 01ولايات بالجنوب الجزائري، و 02قطعة أرضية عبر  012.222إنشاء ما يفوق 
إلى ما يقدر بـ (0202-0202)وقد تم تخصيص في هذا الإطار غلاف مالي خلال هذه الفترة الممتدة من 

مليار دج للتكفل بأشغال  32يقدر بـ  0202مليار دج يضاف إليها غلاف مالي إضافي نهاية  01.02
 1.قطعة أرضية 002.222التهيئة لـ 

 (.0202-0202)سب كل صيغة خلال الفترة عدد السكنات المسجلة حالجدول الموالي  يبين 
 (0202-0205) خلال الفترة المسجلة حسب كل صيغة عدد السكنات(: 51)الجدول رقم 

 LPL LSP LOC السنة

VENTE 

Promoti

onnel 

LPP s/total 

urban 

rural 

0202 - - - - - - 22.222 
0202 - - - - - - - 
0201 - - - - - - 22.222 
0202 0.202 22.203 000.122 00.120 1.012 002.524 001.112 
  .وزارة السكن والعمران والمدينة: المصدر

خاصة بالسكن من الجدول أعلاه نلاحظ أن الحكومة الجزائرية لم تقم بتسجيل أي برامج جديدة 
نة التي تم تخصيص لها س في كل الصيغ، ما عدا ما خص صيغة السكن الريفي 0201-0202خلال الفترة 
وحدة، ويرجع هذا التراجع في البرامج المسجلة إلى تراجع  022222حصة معتبرة قدرت بـ  0201و 0202

   .عائدات الدولة نتيجة التراجع الحاد في أسعار البترول خلال هذه الفترة
تم  (0202-0202)برنامج توطيد النمو الاقتصادي خلال الفترة أما بخصوص ما تم إنجازه خلال 

 :ل التاليإدراجه في الجدو 
 

                                                           
1
: ، وكالة الأنباء الجزائرية، تم الإطلاع عليه بتاريخ0202ديسمبر  02بتاريخ  وزير السكن والعمران والمدينة عبد المجيد طمارتصريحات   
  onomie/64498https://www.aps.dz/ar/ec-2015-2019-1-2018:              ، على الموقع الإلكتروني02/23/0200

https://www.aps.dz/ar/economie/64498-2015-2019-1-2018
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 (0202-0205) عدد السكنات المنجزة خلال الفترة(: 72)الجدول رقم 
 LPL LSP Loc السنة

Vente 

LPP Promoti

onnel 

s/total 

urban 

rural 

2015 120.933 27.630 3.204 0 7.147 158.914 151.353 
2016 117.679 24.871 17.120 4.381 8.488 172.539 142.388 
2017 96.791 20.371 49.908 9.535 11.893 188.498 112.308 
2018 2.010 60.523 121.900 7.190 21.961 213.584 63.900 

 .وزارة السكن والعمران والمدينة: المصدر
من صيغة السكن الحضري  من الجدول أعلاه نلاحظ أنه بلغ مجموع الوحدات السكنية المنجزة  

ا بخصوص صيغة السكن الريفي فقد تم إنجاز ، أم0202-0202خلال الفترة  وحدة 133.232
، تعرف صيغة السكن الريفي اهتماما كبيا نتيجة الاهتمام بمناطق الظل وتخصيص وحدة 221.121

لتثبيت المواطن الجزائري في عالم الريف لخدمة قطاع الفلاحة وكل النشاطات  اعتمادات خاصة بالتنمية الريفية
 .نالمرتبطة بتربية المواشي والدواج

، (0202-0222)الشكل الموالي يوضح حجم السكنات المنجزة حسب كل صيغة خلال الفترة  
 :وهي ممثلة كما يلي
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 (0202-0222) حجم السكنات المنجزة  حسب كل الصيغ خلال الفترة(: 02)الشكل رقم 

 .الجداول السابقة بالاعتماد على معطيات طالبةمن إعداد ال: المصدر
نلاحظ أن صيغة السكن الاجتماعي والسكن الريفي تنال اهتمام كبي من طرف الحكومة طيلة   

وحدة في إطار صيغة  000.122تم إنجاز 0202مقارنة بباقي الصيغ، وخلال سنة  0202-0222الفترة 
   .0202-0202البيع بالإيجار وهي الأعلى خلال الفترة 

 .0202-0170يرة السكنية للجزائر خلال الفترة الحظ :الفرع الرابع

، لتصل 0202وحدة سكنية تم إحصاءها نهاية سنة  1.222.121بلغ حجم الحظية السكنية  
 0.0وهي نسبة ينتظر تراجعها أكثر مع إنجاز البرنامج المتبقي والمقدر بـ  %2.21نسبة شغل المسكن الواحد 

 1.مليون وحدة سكنية في مختلف الصيغ

، وبعد استخدام البطاقية 0203طلب سنة  3.022.222اق حجم الطلب على السكن  قيمة فو 
 222.212طلب، تم إلغاء  0.222.222أي ما يعادل  %02الوطنية تم تنزيل الطلب الوطني بنسبة 

                                                           
 00/20/0200، تم الإطلاع عليه بتاريخ 0201أكتوبر  01بتاريخ  0202كمال بلجود، إجتماع مناقشة تدابي مشروع قانون المالية لسنة    1

  https://www.aps.dz/ar/economie :على الموقع الإلكتروني

https://www.aps.dz/ar/economie
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بعد أن كان يقدر  0201ألف وحدة سكنية سنة  222، في حين بلغ العجز المسجل في السكن قرابة 1طلب
 .0111يين وحدة سكنية سنة ملا 3بـ 

مليون نسمة سنة  2424وعدد السكان فيها  ²كم  0.320.120تبلغ مساحة دولة الجزائر  
 .0202تبيان الحظية السكانية للجزائر سنة سنحاول من خلال الجدول الموالي ، 4112

 .0202الحظيرة السكانية للجزائر سنة (: 70)الجدول رقم 

 القيمة البيان

 ²كم  0.320.120 ميالية المساحة الإ

  20212 عدد السكان بالآلاف

 222 النمو الطبيعي بالآلاف

 0.11 %معدل النمو الطبيعي

 02.31 ‰معدل المواليد 

 2.23 ‰معدل الوفيات 

 7.79 ‰ المعدل الإميالي للزواج 

 .ONS ة بالاعتماد على معلومات مجمعة من الديون الوطني للإحصاءلطالبمن إعداد ا: المصدر

من الجدول أعلاه نلاحظ بأن الديوان الوطني للإحصاء أوضح بأن الزيادة الطبيعية للسكان بلغت  
وهي نسبة ‰ 1.11، كما بلغ المعدل الإجمالي للزواج %0.11ألف نسمة، أي بنسبة نمو بلغت  222

 .لى السكنتعبر عن التزايد المستمر في عدد الأسر سنويا والتي تقابلها زيادة في حجم الطلب ع

                                                           
كلية منصور عبد النور، نظام تمويل السكن في الجزائر مع عرض تجارب دولية، أطروحة دكتوراه في العلوم الاقتصادية، تخصص نقود مالية وبنوك،    1

 .020، ص 0201-0202، 0العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيي، جامعة البليدة 
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بالإطلاع على معطيات الجدول أدناه نلاحظ أن عدد السكان يتطور وبشكل سريع خلال الفترة 
مقارنة بتطور الحظية السكنية، ما خلق فجوة كبية اتسعت مع مرور السنوات بين حجم  (0120-0202)

نسمة تراجع  0222ـالطلب وعدد الوحدات السكنية المعروضة، ويتضح جليا من خلال معدل عدد المساكن ل
مسكن ليبدأ هذا المعدل  012.32نسمة  0222عدد المساكن لكل  0120هذا المعدل حيث بلغ سنة 

نسمة، ليجع  0222مسكن لـ  001.11ليبلغ  0112في التراجع حتى يصل إلى أدنى معدل له سنة 
 . فترةبسبب البرامج المنجزة والمسلمة خلال هذه ال 002.31ليصل إلى  0202ويتحسن سنة 

-0170)تطور عدد السكان مقارنة بمجموع الحظيرة السكنية خلال الفترة (: 70)الجدول رقم 
0202). 

مجموع الحظيرة السكنية  (0)عدد السكان  السنوات
(0) 

 (2)نسمة  0222معدل عدد المساكن لـ 

(2( =)0/)[(0/)0222] 

0120 02.032.222 0.122.222 012.32 

0112 02.222.222 0.322.202 022.00 

0122 01.022.222 0.222.222 021.12 

0112 02.131.220 3.002.022 001.11 

0222 32.221.022 3.200.322 032.20 

0221 32.212.223 2.222.000 021.22 

0202 20.222.222 1.222.121 002.31 

 .عمران محمد، مرجع سابق الذكر، والديوان الوطني للإحصاء: المصدر
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دراسة مقارنة لتجارب الدول المختارة في التمويل العقاري للحد من أزمة : المطلب الثالث
 السكن

دراسة مقارنة لتجربة دولة الجزائر مع دولة المملكة العربية السعودية ودولة تونس في  طلبيتناول هذا الم
 : ما يليوتتمثل أوجه التشابه بين هذه الدول فينشاط التمويل العقاري الموجه للحد من أزمة السكن، 

 أوجه التشابه  :الفرع الأول
 :الجزائرية، السعودية والتونسية وتتمثل فيهناك عدة عوامل مشتركة تقيد سوق العقارات السكنية 

طبيعي حيث بلغ معدل النمو ال ،ارتفاع النمو الديمغرافي، ونزوح السكان نحو المدن لتوفر ظروف معيشية أفضل -0
المملكة العربية السعودية نموا ديمغرافيا خلال السنوات الأخية حيث في الجزائر، وعرفت  %0.11للسكان 

، في حين بلغ متوسط معدل 0202إلى غاية سنة  0221نسمة منذ سنة  1010220عرف زيادة بلغت 
، غي أن تونس تشهد نزوحا سكانيا من ليبيا 0202-0202بين سنتي  %0.00النمو السكاني في تونس 
 .التي تعيشها دولتها طلبا للأماننتيجة الأزمة السياسية 

 ارتفاع أسعار الأراضي؛ -0
 ارتفاع أسعار مواد البناء، ما زاد من سعر السكنات عند عرضها فالسوق العقاري؛ -3
 تقسيم المناطق العمرانية وتمركز الإنشاءات الجديدة فالمدن الكبرى؛ -2
 محدودية القدرة المالية لطالبي التمويل العقاري من أجل اقتناء سكن؛ -2
 عدم التزام مؤسسات وهيئات الإنشاء والبناء بالآجال المحددة لكل مشروع؛ -2
، حيث تتراوح مساحة الشقة في الجزائر ، ما يزيد من تفاقم المشكل²(م)محدودية حجم الوحدات السكنية ب -1

 ؛²م022و  ²م22بين 
، حيث بلغ (عجز)حجم المعروض من السكن لا يتلاءم وحجم الطلب عليه في السوق العقاري السكني  -2

 . وحدة 1.222.121في الجزائر  0202الحظية السكنية سنة  حجم
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 أوجه الاختلاف: الفرع الثاني
وخاصة ، تختلف كل دولة عن الثانية من حيث الآليات المنتهجة في عمليات تصديها لمشكل السكن 

 .وجه الاختلاف، سنحاول من خلال ما يلي إبراز أهم أالمتعلقة منها بجانب التمويل العقاري
حجم الزيادة السنوية في مبالغ القروض الرهنية العقارية السكنية الممنوحة عند الجدول الموالي يوضح  

 .(0202-0222)نهاية كل سنة خلال الفترة 
حجم الزيادة السنوية في مبالغ القروض الرهنية العقارية السكنية الممنوحة عند نهاية  (: 72)الجدول رقم 

 . بملايين الدولارات الأمريكية (0204-0225) الفترةكل سنة خلال 
 تونس الجزائر السنوات

 الزيادة حجم القروض الزيادة القروضحجم 
0222 - - 0.111520 - 
0222 0.013512 - 0.021500 011531 
0221 0.213522 011500 0.221522 222501 
0222 0.122521 313520 2.210510 0.022520 
0202 0.322502 023522 2.222520 122512 
0200 0.113512 21352 1.322521 0.220521 
0200 3.320521 321510 1.221521 200532 
0203 3.213522 230522 2.202500 222512 
0202 2.220522 222532 2.122522 332523 
راسة مقارنة لبلدان شمال عمر طالب، أثر توريق الديون الرهنية على أداء السوق القانونية العقارية د: المصدر

امعة محمد جإفريقيا، أطروحة دكتوراه في العلوم الاقتصادية، جامعة العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيي، 
 .310، ص 0202-0202خيضر بسكرة، السنة الجامعية 

مليون  011ا بين تتراوح في تونس مبلغ الزيادة السنوية في القروض الرهنية العقارية السنوية الممنوحة م
مليون كحد أقصى، هناك طفرة في حجم زيادات القروض العقارية السكنية  0223دولار كحد أدنى و

 %12بـ  0221عنه في سنة  0222الممنوحة عقب إصدار التوريق، حيث زاد حجم القروض الممنوحة سنة 
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ل  ون دولار ويرجع ذملي 0223قدرت بـ وفرة ائتمانية  0200، شهدت سنة (مليون دولار 0022.20)
 1:للأسباب التالية

 0200ارتفاع الناتج المحلي الخام حيث سجلت إجمالي القروض العقارية السكنية إلى الناتج المحلي الخام سنة  -
 ؛0202ارتفاعا بثلاث نقاط قاعدية مقارنة بـسنة 

من أحدث إقليمية،  وما تلاها 0202إصدار السلطات التونسية عقب اندلاع الثورة التونسية نهاية سنة  -
وخاصة ما تعلق بعمليات النزوح لمئات الآلاف من الليبيين لقرار يعمل على تيسي إجراءات تمل  اللبيبين  
للعقارات على الأراضي التونسية، إلى جانب الجزائريين والمغاربة والفرنسيين، الأمر الذي أدى إلى ارتفاع في 

ش في القطاع العقارب بفضل الليبيين الذين أتوا محملين بعشرات أسعار العقارات بشكل كبي، وإحداث انتعا
الملايين من الدولارات والعملات الأوروبيةـ الأمر الذي ساهم بكل تأكيد في زيادة موارد الدولة من النقد 

 .الأجنبي والعملة الصعبة في ظل الظروف الاقتصادية التي عانتها تونس بعد الثورة
ذ تراوحت ن الزيادة السنوية في حجم الائتمان كانت ضعيفة جدا مقارنة بتونس، إأما بالنسبة للجزائر فإ

مليون كحد أقصى، في حين قدر مبلغ إصدار التوريق الوحيد  222مليون دولار كحد أدنى و 12ما بين 
أي أثر  مليون دولار، وعليه فإن عملية توريق الديون الرهنية لم يكن لها 30بـ  0223الذي عرفته الجزائر سنة 

على توافر الائتمان في الجزائر، تجدر الإشارة إلى أن إصدار التوريق الذي قامت به شركة إعادة التمويل الرهني 
 SRHبلغت قيمة القروض المعاد تمويلها من قبل شركة  فقط BDLكان تأثي مقتصرا على بن    0223سنة 

 2.قرض 2122
بهدف تسريع إنشاء المساكن تماشيا مع  0201ة سنة تم تأسيس شركة إعادة التمويل العقاري السعودي

، من خلال ضخ السيولة في سوق العقارات لزيادة فرص تمل  السعوديين للسكن، حيث 0232برنامج رؤية 
 مليار ريال 00مليار دولار ما قيمته  0.1أنشأت برنامجا يسمح لها بإصدار سندات إسلامية بقيمة 

 في التمويل العقاري زائر مع المملكة العربية السعودية وتونسمقارنة لتجربة الج: لثالفرع الثا
جوانب تجربة كل دولة وأوجه تشابهها واختلافها مع باقي الدول سنحاول تسليط الضوء وللتعرف على 

  :العناصر التاليةعلى 

                                                           
1
 310-310:مرجع سابق الذكر، ص ص عمر طالب،  

2
 .313مرجع سابق الذكر، ص  مر طالب،ع  
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 محاولة التعريف بالبرنامج المعتمد من طرف كل دولة؛ :وصف البرنامج -0
 ؛يها المقترض أقساط القرض العقاريةلتي يسدد فوهي الفترة ا :مدة السداد -0
والتي  ب التمويل الذي تتوفر فيه الشروطويقصد به قيمة القرض العقاري الذي يحصل عليه طال :قيمة التمويل -2

 ترتبط قيمتها بقيمة العقار المراد تمويله؛
الإسلامية، صيغة المرابحة، والمتمثلة في الصيغ المطبقة وفقا لأحكام الشريعة  :دور صيغ التمويل الإسلامي -4

  ؛الاستصناع، المشاركة، الإجارة المنتهية بالتملي ، صكوك الإجارة
من خلال قسط محدد بناءا على نسبة من قيمة العقار الممول تدفع شهريا خلال فترة السداد  :طريقة التسديد -5

 المحددة؛
العقارية تطبق في البنوك التجارية، أما وهي نسبة معدلات الفائدة من القروض : أسعار الفائدة وهامش الربح -7

 .هامش الربح فهو نسبة سنوية محددة من قيمة العقار الممول تطبق في البنوك الإسلامية
وهي المؤسسات المرخص لها ممارسة نشاط التمويل العقاري، والداعمة لها من خلال تأمين  :المؤسسات الممولة -6

 .يالقروض العقارية، أو إعادة التمويل العقار 
 .توفي السيولة المالية اللازمة لتمويل السكن أحد آليات وهو :التوريق -2

الجدول الموالي يوضح مقارنة لتجربة الجزائر مع المملكة العربية السعودية وتونس، من خلال جملة من 
 : المعايي وهي مفصلة كما يلي

 ة العربية السعودية وتونسدراسة مقارنة لتجربة دولة الجزائر مع دولة المملك(: 74)الجدول رقم 
 تونس المملكة العربية السعودية الجزائر وجه المقارنة
 وصف البرنامج

 
تمويل بأحد صيغ السكن *

القانونية شريطة توفر الشروط 
 في طالب التمويل، 

تمويل بأحد صيغ *
 التمويل الإسلامي؛

لا يتغي مبلغ القسط *
طوال مدة التمويل؛ مع 
هامش ربح ثابت فترة 

 اح؛سم
 00قد تصل إلى مدة *

شهر من تاريخ استلام 

برامج جد محدودة تفتقر *
فئات 3للتنويع موجه لـ
 . من الموظفين الأجراء
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 .العقار
  

حجم التمويل 
 العقاري وفترة السداد

 ؛%12-%22يتراوح بين 
تصل مدة السداد محصورة 

 سنة 22و 02بين 

من قيمة  %12يصل إلى 
 العقار؛

ة مدة سداد تصل محصور 
 سنة(32-02)بين 

من  %22يصل إلى 
 قيمة العقار؛

 2مدة السداد تتراوح بين 
 سنة؛ 02و

طريق السداد وأسعار 
 الفائدة

أسعار فائدة ثابتة تحدد 
حسب ما هو سائد فالسوق 

 .%(6-0)تتراوح بين 

تحسب قيمة دفعة *
الاستحقاق من قيمة 

 الربح؛+الأصل
معدل ربح ثابت يتراوح *

 .%(1-2)بين 

الفائدة متغية  أسعار
حسب تغيات السوق 

-0)المالي تتراوح بين 
2)%. 

لذي الدخل المحدود * لمن تم توجيه البرامج ؟
 والمتوسط خاصة؛

الموظفين أصحاب دخل *
 .شهري ثابت

 

لكل أفراد المجتمع *
المتقاعدين، الموظفين في 
القطاع الحكومي والخاص 
أصحاب الدخل المتوسط 

 .ومحدودي الدخل

 دخل المحدود؛ذوي ال*
 (.الأجراء)الموظفين *

دور صيغ التمويل 
 الإسلامي

يوجد بعض الصيغ وهي 
جديدة تتميز بهامش ربح  
كبي يثقل كاهل طالب 
التمويل في البنوك التي تتعامل 

 .بصيغ إسلامية

فعال جدا وتطبق في جميع 
الهيئات المرخص لها 
بممارسة نشاط التمويل 

 .العقاري

 لا يوجد

شراء شقة، قطعة أرض * رضلغالتمويل 
 صالحة لبناء سكن؛

 بناء سكن ريفي؛*
 ترميم، تهيئة وتوسيع سكن؛*
 شراء سكن على التصاميم؛*

شراء شقة، فيلا، *
 دوبلاكس، عمارة؛

شراء قطعة أرض صالحة *
 للبناء

 سكن؛ شراء أو توسعت*
شراء قطعة أرض قابلة *

 للترخيص في بناء سكن؛
اقتناء سكن لدى مرقي *

مصادق عليه من عقاري 
 .الوزارة

هناك طفرة في حجم *السيولة من خلال  توفي* تم اعتماده ابتدءا من سنة * دور التوريق
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بإنشاء شركة إعادة  0222
التمويل الرهني التي تنشط 
بشكل جد محدود في هذا 

 .(غي فعال) القطاع

تسنيد محافظ القروض 
 للمستثمرين؛

تعميق القطاع المالي من *
خلال إصدار سندات 

 محلية؛
الجة عدم المواءمة بين مع*

القروض طويلة الأجل 
 .والودائع قصية الأجل

زيادات القروض العقارية 
السكنية الممنوحة عقب 
 إصدار التوريق خاصة في

 .السنوات الأخية

قوانين لا تتماشى * القوانين المنظمة
 ومتطلبات السوق

العقاري السكني ولا تلبي 
 ؛رغبات طالبي السكن

لم يسن قانون للتمويل *
العقاري لحد الآن رغم كل 
المشاكل التي يعاني منها 

 .القطاع

قانون التمويل العقاري *
محين يهدف إلى وضع 
الحد الأدنى من الأحكام 
الذي يتعين على جهات 
التمويل الالتزام بها عند 
تقديم منتج التمويل 

 .العقاري للأفراد

لا يوجد قانون خاص *
 قاري؛بالتمويل الع

تم تخصيص قانون يحدد *
شروط الانتفاع بالقرض 
الميسر لتغطية التمويل 
 الذاتي للانتفاع بسكن؛

تم تحديد حجم التمويل *
، 0)حسب كل صنف 

0 ،3) 
تنوع شركات التمويل 

 العقاري
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الدروس المستفادة من تجربة المملكة العربية السعودية وتونس في مجال التمويل العقاري  :الفرع الرابع
 للحد من أزمة السكن

زمة بعد تسليطنا الضوء على تجربة المملكة العربية السعودية وتونس في مجال التمويل العقاري لحل أ 
 :التجربتين  وهي كما يلي أهم الدروس المستفادة من هاتين السكن، سنحاول استعراض

تميزت تجربة المملكة العربية السعودية بأن سياسات التمويل العقاري المنتهجة : تجربة المملكة العربية السعودية -
 :في الحد من أزمة السكن تقوم على النقاط التالية

وتحليل أهم تحدياتها، ثم وضع خطط ومشروعات الريادة وذل  من خلال تطوير  تقييم الوضع الراهن للمدن -
 وتنويع فرص الترقية من خلال صيغ تمويل عقاري متنوعة تلائم كافة أفراد المجتمع وأوضاعهم المادية؛

 إنشاء شركات ومؤسسات متخصصة في مجال التمويل العقاري، مع تطوير شركات وطنية وإقليمية دولية قائمة، -
 حتى تتماشى سياسات التمويل العقاري مع متطلبات سوق السكن السعودي؛

إقامة ورشات عمل تدريبية ودورات تكوين لليد العاملة المحلية؛ حتى يتم تخفيض تكلفة اليد العاملة في حالة  -
 اللجوء إلى يد عاملة أجنبية؛ ومحاولة الاستغناء عنها؛

المشاريع المسطرة، وما تم إنجازه فعلا وحجم الغلاف المالي المخصص دقة جمع البيانات والمؤشرات الخاصة بحجم  -
 لهاـ حتى تسهل عملية وضع حلول تمويلية عقارية ملائمة؛

ر بشكل مستمر وضع مؤشر لأسعار الفائدة الثابتة طويلة الأجل يصدإلى شركة إعادة التمويل العقاري  تهدف -
 لمستثمرين المحليين والدوليين؛ واعتماد عملات مختلفة؛لدعم أسعار الفائدة، مع قبول مجموعة واسعة من ا

 .(الصكوك، التوريق وغيها)تنويع الإصدارات باعتماد أنواع مختلفة من الأوراق المالية والعملات -
تميزت تجربة تونس بأن سياسات التمويل العقاري المنتهجة في الحد من أزمة السكن تقوم على : تجربة تونس -

 :النقاط التالية
بأنها متميزة وحققت الأهداف المسطرة، كون أن بن  الإسكان يزت سياسة التمويل العقاري في تونس تم -

من طرف الجمعية الإفريقية ،   0222التونسي حصل على جائزة أفضل مؤسسة للقرض العقاري في أكتوبر 
 ؛0112من السكنات منذ سنة  %22كونها تشرف على عملية التمويل العقاري وبنسبة تفوق 
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من كخطوة منها للإقحام القطاع الخاص التدريجي للدولة   بالانسحابتميزت سياسة التمويل العقاري في تونس  -
، مع تنويع صيغ التمويل العقاري المتاحة لطالبي التمويل والتي تلبي طلباتهم حسب أجل تنشيط سوق السكن

 ؛قدراتهم المادية
الإسكان من خلال توسيع نطاقه، وقد بلغت نسبة  السكني إلى بن  للادخارتم تحويل الصندوق الوطني  -

 من إجمالي التمويل الممنوح في هذا المجال؛ %32مساهمة البن  في تمويل السكن 
عملت تونس في الآونة الخي على تعديل القانون الذي يحكم التطوير العقاري، مما أدى إلى زيادة عدد المطورين  -

 ؛0202مطور في نهاية سنة  3012ية إلى غا 0112مطورا سنة  022العقارين من 
تم تبني توجهات جديدة بناءا على دراسة أعدتها وزارة التجهيز والإسكان والتخطيط   0202في أكتوبر  -

، التي تنص بشكل أساسي على مراجعة الإطار التنظيمي 0202الإقليمي بالشراكة مع البن  الدولي سنة 
ة الأراضي، وتنفيذ الشراكة بين القطاعين العام والخاص في قطاع الذي يحكم الإسكان والتنمية العقارية وإدار 

  ؛السكن
 %22والتي تمثل أكثر من القروض  محفظة حيث ارتفع حجم تميزت تونس بإعادة تمويل قروض الرهن العقاري -

 .من المحفظة %03.1بلغت نسبة قروض الرهن العقاري حوالي  من أصول البن ، حيث
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 لثالثخلاصة الفصل ا
 
كل الطرق والآليات من خلال ما تم التطرق إليه في هذا الفصل نجد أن الدول محل الدراسة جندت   

سكن مقارنة بالعرض في سوق السكن لى الا لردم الهوة التي تنامت بسب ارتفاع حجم الطلب عفي محاولة منه
 .ت ومقومات كل بلدوحاولت إتباع سياسات تمويل عقاري تتماشى ومتطلبا

المملكة العربية السعودية اعتمدت في سياسة التمويل العقاري على مجموعة من الهيئات والمؤسسات ف 
الحكومية منها وغي الحكومية، ونوعت هذه الهيئات في المنتجات المتاحة لطالبي السكن، كما تم إنشاء شركة 

خلاله المملكة إلى تحقيق تهدف من  0232وتم وضع خطة برنامج رؤية  0201إعادة التمويل العقاري سنة 
 :يلي ما
 تمكين المواطنين من الحصول على مساكن وبأسعار معقولة ومناسبة؛ -
 زيادة مساهمة سوق الإسكان في الناتج المحلي الإجمالي؛ -
 ؛0232بحلول  %12و 0202بحلول سنة  %22يادة نسبة الأسر السعودية التي تمل  منزل إلى ز و  -
 .على تمويل الإسكانمع تقليل فترة الانتظار للحصول  -

أما الدولة التونسية فقد انتهجت إستراتيجية تهدف إلى إيجاد آليات لمساعدة الفئات الضعيفة 
والمتوسطة الدخل على توفي سكن لائق وبأسعار معقولة ومدروسة من جهة، وبتوفي وسائل النهوض بالسكن 

 :، من خلال وضع برامج تنوعت كما يليالقائم وتهيئته
 لسكنية فوبرولوس؛القروض ا -
 برنامج السكن الأول؛ -
 .الاجتماعيلبرنامج الخصوصي للسكن ا -

كما عرفت تونس طفرة في زيادة حجم القروض العقارية السكنية خاصة بعد إصدار التوريق، حيث 
مليون دولار أمريكي كحد أدنى  011بلغ حجم الزيادة في القروض الرهنية العقارية السنوية الممنوحة ما بين 

 .مليون كحد أقصى 0223و
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ةـــــــــــــــــــــــاتمالخ  
تحاول الجزائر ومنذ استقلالها تطوير آليات التمويل العقاري الموجهة لتمويل قطاع السكن من خلال 
إنشاء مؤسسات مالية متخصصة في مجال تمويل السكن كالصندوق الوطني للسكن والصندوق الوطني للتوفي 

ات تدعم عمليات التمويل من خلال تأمين القروض العقارية عن طريق شركة بن ، ومؤسس -والاحتياط
ضمان القرض العقاري كحافز للبنوك التجارية في الخوض في عمليات التمويل العقاري دون الخوف من مخاطر 

تقديم تسهيلات لطالبي التمويل من خلال إصدار صيغ تمويل سكنية تم عدم السداد وإفلاس المقترضين، كما 
مختلفة بما يتناسب والقدرة المالية لكل راغب في الحصول على ملكية سكن خاص، وخاصة ذوي الدخل 

في دعمها للسكن الاجتماعي والسكن الريفي للحد من النزوح الريفي  المتوسط، وتستمر الجزائرالمحدود و 
 .وتخفيف الضغط على المدن الكبرى

ة جديدة لتخفيف حمل تمويل الخزينة العمومية للسكن وقد تم إنشاء شركة إعادة التمويل ألرهني كآلي
ي أن هذا غومحاولة إيجاد مصادر تمويل إضافية من خلال عمليات توريق القروض الرهنية العقارية السكنية، 
 .الإجراء لم يساهم بقدر كبي في تمويل قطاع السكن لانخفاض حجم توريق القروض الرهنية العقارية

عربية السعودية بتنوع صيغ التمويل العقاري المتاحة لدى الهيئات المرخص لها وقد تميزت المملكة ال
نشاط التمويل العقاري، وتمثلت الهيئات المرخص لها في ممارسة نشاط التمويل العقاري في البنوك  ةبممارس

 شركة تمويلية في 32شركات تمويل عقاري تنشط ضمن  1بن ، بالإضافة إلى  03العمومية والتي بلغت 
ن والتي تهدف إلى تمكين 0201السوق السعودية وشركة إعادة تمويل عقاري واحدة والتي تم تأسيسها سنة 

المقرضين من تقديم حلول التمويل العقاري مما يساهم في رفع نسبة تمل  المواطنين للسكن، ورفع نسبة 
 .لية الناشطة في السوق السعوديةاستفادتهم من فرص التمويل العقاري المتوفرة عبر البنوك والشركات التموي

تبذل تونس أيضا جهود معتبرة في مجال التمويل العقاري ويتجلى ذل  من خلال البرامج السكنية 
والذي يعمل ضمان التوزيع  0200المسطرة، والبرنامج الخصوصي للسكن الاجتماعي الذي تم إحداثه سنة 

هورية تونس، كما قامت تونس بتخصيص غلاف مالي المتوازن والعادل لتدخلات الدولة على كافة أنحاء جم
مليون دينار تونسي لإزالة السكنات البدائية وتعويضها بسكنات جديدة أو ترميمها أو توسعتها،   022قدر بـ 

كما تقدم أيضا في إطار عمليات دعمها لقطاع السكن قروض سكنية مسندة من قبل صندوق النهوض 
: ويساهم في عمليات التمويل العقاري مؤسسات حكومية والمتمثلة في(. وسفوبرول)بالمسكن لفائدة الأجراء 

الخ،  ...الصندوق الوطني لتحسين السكن، الوكالة العقارية للسكن، وصندوق النهوض بالمساكن الاجتماعية
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 التي توفر منتجات تمكن طالبي التمويل من امتلاك مسكن، أو تجديد وصيانة منزل شخصي،والبنوك التونسية 
  .أو بناء سكن، أو حتى شراء أرض سكنية لغرض بناءها

 اختبار صحة الفرضيات
تتمثل الاتجاهات الحديثة للتمويل العقاري في عمليات التوريق والرهن العقاري، ومختلف صيغ  :الأولى الفرضية

الحديثة التي وهي فرضية صحيحة حيث يعتبر التوريق أحد الآليات  التمويل الإسلامي الملائمة لتمويل السكن
لجأت إليها الدول كحل لمشكل التمويل العقاري طويل الأجل الذي عجزت البنوك عن تلبيته نتيجة الطلب 
الكبي والمرتفع ونتيجة غلاء أسعار الوحدات السكنية، العقارات والمواد الأولية، أما ما تعلق بصيغ التمويل 

لإسلامية تتميز بالتعدد والتنوع كما أنها تتميز بدرجة الإسلامي فقد توصلنا إلى أن صيغ التمويل العقاري ا
مخاطر أقل نتيجة أنها تقر ضمانات مناسبة ولا تتعامل بالفوائد الربوية، كما تتميز صيغ التمويل الإسلامي بأنها 

هات ترتبط بالجانب المادي الاقتصادي أو بالإنتاج الحقيقي، كما تعتبر صيغ التمويل التعاونية كأحد أهم الاتجا
الحديثة للتمويل العقاري كونها تعمل على توفي حاجة السكن من خلال بث روح التكافل والتعاون بين أفراد 

 .المجتمع
كانت ولا تزال الدولة الجزائرية تعتمد على الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط في عمليات :الثانيةالفرضية 

، فهي فرضية خاطئة كون أن جم التمويل الموجه للسكنالتمويل العقاري دون غيه، ويبرز ذل  من خلال ح
توجهت نحو سياسة جديدة في تمويل بالإضافة إلى اعتمادها على الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط الدولة 

السكن  :التالية لصيغلالسكن من خلال إنشاء الصندوق الوطني للسكن الذي يقدم إعانات مالية مباشرة 
ة جديدة، السكن الترقوي، السكن التساهمي، والتجزئات، كما لجأت غصي-وي المدعمالريفي، السكن الترق

الدولة إلى إقحام البنوك في مجال التمويل العقاري من خلال إنشاء مؤسسة ضمان القرض العقاري للقضاء 
 ، ولحل مشكل التمويلعلى هاجس التخوف من الخوض في هذا النشاط العقاري نتيجة عدم ملاءة المقترض

كإستراتيجية   0111العقاري طويل الأجل لجأت الحكومة الجزائرية إلى إنشاء شركة إعادة التمويل ألرهني سنة 
تهدف من خلالها إلى تنشيط الاستثمار العقاري عن طريق السوق المالية وجعلها آلية جديدة لتخفيف عبء 

 .التمويل العقاري الواقع على عاتق الخزينة العمومية
محل الدراسة كونها تبنت سياسات ناجحة مكنتها  التمويل العقاري في الدول تنوعت آليات :لثةالفرضية الثا

تحتمل الصحة ، وهي فرضية من التقليل من أزمة السكن، وتلبي مختلف احتياجات طالبي التمويل العقاري
تنوع شركات دية نتيجة ليات التمويل العقاري المعتمدة من دولة المملكة العربية السعو خاصة ما تعلق منها بآ
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التمويل العقاري المرخص لها بممارسة نشاط التمويل العقاري الخاصة منها والحكومية وزد إلى ذل  البنوك 
التجارية التي نوعت في منتجاتها التمويلية العقارية والتي خصصت لتلبية احتياجات طالبي التمويل، أما فيما 

صحاب الدخل الضعيف والمحدود وخصصت صيغ محدودة جدا وبشكل كبي بأ تيخص دولة تونس فقد اهتم
أما الجزائر فتنال صيغتي السكن الاجتماعي والريفي الحصة الأكبر في برامجها التمويلية الموجهة لطالبي التمويل 

 .والذين تتوفر فيهم الشروط التي حددها القانون

:نتائج البحث  
 :لاص النتائج التاليةمن خلال ما تم تناوله في هذا البحث يمكننا استخ

من خلال  تتجلىو  ،ضعف سياسة التمويل العقاري كانت أحد أهم أسباب تفاقم أزمة السكن في الجزائر -
قصور الموارد المالية المتاحة في تغطية متطلبات قطاع السكن، كونها لا تغطي متطلبات الحصول على الأراضي 

واد البناء واليد العاملة التي تعرف ارتفاعا في أسعارها اللازمة لإنشاء مشاريع الإسكان، ناهي  عن تكلفة م
وزد على ذل  لجوء الجزائر إلى شركات أجنبية في تشييد المشاريع ما حتم عليها استعمال العملة الصعبة . دوما

  ما زاد من تكلفة المشاريع أكثر بكثي؛
بي على تمويل الخزينة العمومية، وعلى سياسة التمويل العقاري في الجزائر تعتمد على تمويل الدولة وبشكل ك -

الإعانات المالية المقدمة من الصندوق الوطني للسكن لصيغة السكن العمومي ألإيجاري، وصيغة السكن 
 الترقوي، صيغة البيع بالإيجار، وصيغة السكن الريفي؛ -التساهمي

في  0202دج سنة   مليار 001.22عرف حجم تمويل الصندوق الوطني للسكن زيادة معتبرة حيث بلغ  -
وهي زيادة تعبر عن مواصلة الحكومة الجزائرية في دعمها لقطاع  0202مليار دج سنة  232.2حين بلغ 

 . السكن من خلال الإعانات المقدمة لكل صيغة
لم  0222وإصدار قانون توريق القروض الرهنية سنة  0111سنة  ألرهنيإن إنشاء مؤسسة إعادة التمويل  -

رجوة منه في تحفيز البنوك التجارية نحو تمويل قطاع السكن، وكمصدر تمويلي جديد يوفر يحقق الأهداف الم
 السيولة لإنشاء السكنات؛ 

غاية  قرض إلى 002.021 المؤمنة من طرف شركة ضمان القرض العقاري العقارية حجم القروضإجمالي بلغ  -
قرض  02222ؤمنة إلى ، ليصل حجم القروض الم0202قرض سنة  0202، حيث تم تأمين 0202سنة 
  ما يعبر عن زيادة حجم القروض العقارية الممنوحة من طرف البنوك؛ 0202سنة 
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إلا أن حجم العرض في السوق  0202وحدة سنة  1.222.121 رغم بلوغ حجم الحظية السكنية إلى -
 السكنية الجزائرية لا يغطي حجم الطلب على السكن؛

الناشطة في إطار أحكام الشريعة الإسلامية ضعيفة جدا في تمويل السكن،  تبقى مساهمة البنوك التجارية والبنوك -
  بن  في تمويل السكن معتبرة ومهمة جدا؛-في حين تبقى مساهمة الصندوق الوطني للتوفي والاحتياط

تتنوع مؤسسات التمويل العقاري الناشطة في مجال تمويل السكن في المملكة العربية السعودية، بين حكومية  -
حيث بلغ عدد الشركات الناشطة  ، كما تنشط مؤسسة وحيدة في مجال إعادة التمويل العقاريحكوميةي وغ

 ؛شركات 2 في مجال التمويل العقاري
تتنوع صيغ التمويل العقاري المقدمة من طرف شركات التمويل العقاري المرخص لها ممارسة نشاط التمويل  -

 من هيئة إلى أخرى؛العقاري، وتختلف مزايا المنتجات التمويل 
 ما يميز برامج التمويل العقاري أنها تتوافق صيغها مع أحكام الشريعة الإسلامية؛ -
تمل  المساكن بين المواطنين السعوديين، من خلال  %22نسبة تسعى المملكة العربية السعودية إلى تحقيق  -

 ؛%22ما نسبته  0202، حيث بلغ خط الأساس سنة 0232برنامج رؤية 
الدولة التونسية على تنويع منتجات التمويل العقاري وخاصة منها الداعمة لأصحاب الدخول  كما تعمل -

 المحدودة والضعيفة؛
طفرة في حجم زيادات القروض العقارية السكنية الممنوحة عقب إصدار التوريق، حيث زاد حجم  عرفت تونس -

، شهدت سنة (ن دولارمليو  0022.20) %12بـ  0221عنه في سنة  0222القروض الممنوحة سنة 
 ؛مليون دولار 0223وفرة ائتمانية قدرت بـ  0200

من ثمن المسكن الأول المراد اقتناءه، في حين تقدم البنوك  %02تتكفل الدولة التونسية بتوفي دعم مالي نسبة  -
 .سنة 02من قيمة المسكن، مع مدة سداد تصل إلى  %22قروض عقارية تصل نسبتها إلى 

 :الاقتراحات
استنا لموضوع التمويل العقاري في الجزائر ومقارنته بتجارب بعض الدول العربية التي تم التطرق إليها في بدر 

 :الفصل الفصل الثالث، يمكن تقديم التوصيات والاقتراحات التالية
استغلال البطاقية الوطنية أحسن استغلال من خلال ضبط وحصر جل المستفادين من دعم الدولة في مجال  -

 حتى يتسنى لكل مواطن جزائري غي مستفيد الاستفادة؛ السكن،



 الخاتمــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة

 
256 

وضع معايي موضوعية جديدة في عمليات توزيع السكنات حتى تعم الاستفادة وتشمل كل طالبي السكن  -
حتى يتم منح السكنات  ملفات طالبي السكن، وخاصة فيما يخص تحيين وتكون أكثر دقة وتوجه لمستحقيها

 ؛لمستحقيها فعلا
بصيغ تمويل ت وبنوك متخصصة في التمويل العقاري، تنشط في إطار عمليات تمويل السكن إنشاء مؤسسا -

 عاملات الربوية؛، حتى  تلبي رغبات طالبي السكن الذين يتفادون التعامل بالمعقاري إسلامية
تطوير سوق الرهن العقاري من خلال انتهاج نظام تمويلي عقاري يعتمد على قروض طويلة الأجل ويا حبذا  -

 بدون فائدة؛
طرح صيغ تمويل عقارية تتوافق مع أحكام الشريعة الإسلامية، كخطوة لتنويع المنتجات المطروحة من أجل تلبية  -

 طالبي التمويل الذين يتحاشون التعامل بالقروض العقارية الربوية؛رغبات 
 ؛الجزائري خاص بالتمويل العقاري يتماشى ومتطلبات سوق السكنجزائري سن قانون  -
ضريبة على كل من يمل  أكثر من سكن، للحد من المضاربة في أسعار السكنات في سوق السكن  فرض -

 الجزائري ومحالة تخفيض أسعارها؛
، الممنوح في إطار صيغة السكن العمومي الإيجاري السكنتحقق في من يسكن فعلا في للتشكيل لجنة خاصة  -

 كونه في غنى عنه ويتم منحه لمن يحتاجه فعلا؛  هل هو المال  أم الكاري، حتى يتم سحب السكن من صاحبه
الذي يحدد قواعد  0222ماي  00المؤرخ في  020-22من المرسوم التنفيذي رقم  21تفعيل أحكام المادة  -

منح السكن العمومي الإيجاري، والتي تنص على أنه يؤدي عدم الشغل الفعلي للسكن العمومي الإيجاري 
أشهر دون انقطاع إلى فسخ عقد الإيجار، ويترتب عليه منح السكن  22ة لمدة المثبت قانونا ولأسباب غي مبرر 

 ؛من جديد وفق الشروط والكيفيات المنصوص عليها في القانون
احترام آجال تنفيذ وإنشاء مشاريع السكنات في آجالها المحددة، دون تمديدها ما يزيد من حجم الطلب المتفاقم  -

 آجالها؛ وحدوث تأخر في تسليم المشاريع في
تكوين يد عاملة محلية كفئة حتى يتم الاعتماد عليها في إنشاء المشاريع السكنية، للتقليل من تكاليف الإنشاء  -

التي يتم الاعتماد فيها على شركات أجنية ويتم الدفع لها بالعملة الصعبة، ما يزيد من تكاليف التشييد ويثقل  
 .كاهل الدولة
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 آفاق البحث
ستنا لموضوع التمويل العقاري في الجزائر للحد من أزمة السكن في الجزائر خلال حولنا من خلال درا

مع دراسة مقارنة لتجارب بعض الدول، وهي محاولة بسيطة من هذا البحث في  0202-0222الفترة 
ل مختلف سياسات الدولة، ومختلف صيغ التمويل خلا تسليط الضوء على التمويل العقاري في الجزائر من

المتاحة في سوق السكن الجزائري، مع إبراز مختلف أوجه التشابه والاختلاف بين سياسة التمويل  العقاري
، من خلال الاعتماد على مختلف الإحصائيات تجربتي المملكة العربية السعودية وتونسبين الجزائر و العقاري  

، تاركين آفاق البحث مفتوحة والمعطيات المتوفرة، كمحاولة منا للإجابة على بعض الإشكاليات والتساؤلات
 .لبحوث أخرى في المستقبل

 :من خلال ما تم تناوله نقترح كآفاق للبحث في المواضيع التالية
 صيغ التمويل الإسلامي الملائمة لتمويل السكن في الجزائر؛ -
 اعتماد صكوك الإجارة كاتجاه جديد لتمويل السكن؛ -
 السكن في الجزائر؛التمويل العقاري عن طريق الزكاة للحد من أزمة  -
 التمويل الجماعي ودوره في الحد من أزمة السكن في الجزائر؛ -
 سياسة التمويل العقاري لتجارب دول رائدة في تطويق أزمة السكن؛ -
.القطاع الخاص في مجال التمويل العقاري كداعم جديد لقطاع السكن فالجزائر -
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ة، مذكرة ماجستي في العلوم السياسية، قسم عمران محمد، سياسة السكن في الجزائر وتغياتها الحديث -00
 .0220التنظيم السياسي والإداري، بجامعة الجزائر، سبتمبر 

قريب عيسى، علاقة التسيي العقاري الحضري بالبناء حالة البناء اللاشرعي حالة مدينة بئر عاتر،  -03
لمستدامة، معهد التسيي والتقنيات مذكر ماجستي في الهندسة المعمارية والتعمي تخصص تسيي المدن والتنمية ا

 .0200-0202الحضرية، دامعة العربي بن مهيدي، أم البواقي، 
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، مذكرة -دراسة نظرية تطبيقية–محمد زواري فرحات، تمويل السكن باستخدام الصكوك الإسلامية  -02
ة الأمي عبد ماجستي تخصص الاقتصاد الإسلامي، قسم الاقتصاد والإدارة، كلية الشريعة والاقتصاد، جامع

 .002-0203القادر للعلوم الإسلامية قسنطينة، 
محمد زواري فرحات، تمويل السكن باستخدام الصكوك الإسلامية دراسة نظرية تطبيقية، مذكرة  -02

ماجستي تخصص الاقتصاد الإسلامي، كلية الشريعة والاقتصاد، جامعة الأمي عبد القادر للعلوم الإسلامي، 
 .0202-0203قسنطينة، 

ياسر مبارك اليامي، أزمة السكن في المملكة العربية السعودية الواقع وآفاق الحلول، ماجستي فرع  -02
 .0221/0202التحليل الاقتصادي، كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيي، جامعة الجزائر، 

ماجستي في  ، مذكرة-دراسة حالة البلدية–شويح بن عثمان، دور الجماعات المحلية في التنمية المحلية  -01
 .0200-0202القانون العام، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة أبي بكر بلقايد، تلمسان،  

 :المقالات . ت
ابتسام طوبال، دراسة تحليلية لتطوير سوق السكن في ظل السياسات العمومية للسكن في الجزائر خلال الفترة  -0

 .0202، 23، مجلة دراسات اقتصادية، العدد رقم (0112-0202)
أديب قاسم شندي، أسراء كاطع فياض، ضرورات الاستثمار والتمويل العقاري والقروض المصرفية في حل أزمة  -0

 02السكن في العراق، مجلة الكوت للعلوم الاقتصادية والادارية، كلية الإدارة والاقتصاد، جامعة واسط، العدد 
 .0201حزيران،

ت المالية الإسلامية، الهيئة الشرعية للبن  الكويتي التركي، بدون إسماعيل خالدي، الضوابط والقواعد للمعاملا -3
 .سنة نشر

 .إلهام بخوش، المرقي العقاري في التشريع الجزائري، مجلة العلوم الاجتماعية والإنسانية، العدد الثالث عشر -2
لية، المحاسبية والإدارية، بزيو عيشوش، وسيلة السبتي، تجربة السودان في استثمار أموال الزكاة، مجلة الدراسات الما -2

 .0201، جوان 20، العدد 22المجلد 
دراسة ميدانية في عدة فروع لبن  –بطاهر بخته، بوطلاعة محمد، إدارة مخاطر صيغ التمويل في البنوك الإسلامية  -2

 .0202، 20، العدد00البركة، مجلة الدراسات الاقتصادية والمالية، جامعة الشهيد حمه لخضر الوادي، المجلد 
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بن الزاوي إشراق، صناديق الزكاة نموذج للتنمية المستدامة دراسة حالة صندوق الزكاة لولاية بسكرة الفترة  -1
، العدد 20، مجلة العلوم الإدارية والمالية، جامعة الشهيد حمه لخضر بالوادي، الجزائر، المجلد 0223-0203
 .0201، ديسمبر 20

ما يميز التمويل بالاستصناع العقاري عن التمويل بالقروض العقارية، بن شيخ عبد الرحمن، بركان محمد البشي،  -2
 .0202، 20، العدد 22المعيار، المجلد 

بن طيبة صونية، السكن الريفي العمود الفقري لتحقيق التنمية الوطنية، مجلة النبراس للدراسات القانونية، المجلد  -1
 .0201الثاني، العدد الثاني، مارس 

، القروض العقارية وأثرها في تفعيل الترقية العقارية بالجزائر، مجلة الحقوق بوحفص جلاب نعناعة -02
 .والحريات، عدد تجريبي، قسم الحقوق، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة

بوحوية أمال، خضراوي الهادي، المركز القانوني للمستهل  أمام خدمات الوكيل العقاري في التشريع  -00
 .0202ئري، مجلة الباحث للدراسات الأكاديمية، العدد الثالث عشر، جوان الجزا
، جامعة الشهيد حمه 0202، ديسمبر 20، العدد 23بوزورين فيوز، مجلة المنهل الاقتصادي، المجلد  -00

 .لخضر بالوادي، الجزائر
كنية، مجلة جمال باقر مطل ، هيثم مزعل عل ، تحليل وتقييم العوامل المؤثرة في عرض الوحدة الس -03

 0202، 32المخطط والتنمية، العدد 
الجوهرة بنت فهد الزامل، هدى محمود حجازي، الرضا عن خدمات الإسكان الخيي وعلاقته بنوعية  -02

الحياة لدى الأسر محدودة الدخل دراسة من منظور الخدمة الاجتماعية، المجلة الأردنية للعلوم الاجتماعية، المجلد 
 .0202، 3، العدد 1
بة زغلامي، الإطار القانوني للصيغ السكنية في الجزائر، مجلة العلوم الاجتماعية والإنسانية، العدد حسي -02

 .الخامس عشر
 .00خفري خيضر، تطور صناعة التأمين التكافلي وآفاقها، دراسات اقتصادية، العدد  -02
ئرية للاقتصاد خيات أحمد، واقع ومستقبل منظومة الإسكان في ظل محدودية الموارد، المجلة الجزا -01

 .، المجلد الثاني0201أفريل  21والمالية، العدد 
 .داودي الطيب، كردودي صبرينة، التأمين التكافلي وتطبيقاته، مجلة الإحياء، العدد الخامس عشر -02
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ذهب صالح، دور الوقف في التنمية المحلية في ولاية الوادي دراسة تطبيقية، مجلة رؤى اقتصادية، المجلد  -01
 .0202، 20، العدد 02
سالمي وردة، دعم السكن الترقوي في إطار القروض العقارية الميسرة، مجلة القانون العقاري، مخبر  -02

 .، الجزائر 0القانون والعقار، جامعة البليدة 
سعد خنوش، الإجارة المنتهية بالتملي  وإشكالاتها الفقهية دراسة شرعية تحليلية، حوليات جامعة  -00

 .الأول الجزء 32، العدد 0الجزائر 
سهيل الأحمد، المشكلات التي تواجه الوقف في دعم القرآن الكريم، مجلة أنثروبولوجية الأديان، المجلد  -00

 .0201ماي  02، 20، العدد 02
صباح عماري، فقه الموازنات ومدى تطبيقه على سكنات الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره، ما  -03

 .0201، سبتمبر 00، العدد 01 يسمى بسكنات عدل، مجلة الإحياء، المجلد
ضيف سعيدة، إدارة مخاطر صيغ التمويل الإسلامية، مجلة المنتدى للدراسات والأبحاث الاقتصادية،  -02

  .0201، 20، العدد 23المجلد 
طيب عائشة، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية كضمان خاص في الترقية العقارية،  -02

 .لوم القانونية والاقتصادية والسياسيةالمجلة الجزائرية للع
الطيب لحيلح، فضيلة بارش، الإجارة المنتهية بالتملي  في البنوك الإسلامية دراسة حالة بن  البركة  -02

 .0202الجزء الرابع ديسمبر  30الجزائري، حوليات جامعة الجزائر، العدد 
ية، مجلة البحوث العلمية عبد الحق حميش، إحياء مؤسسة القرض الحسن في المجتمعات الإسلام -01

  .0202والدراسات الإسلامية، العدد الثامن، 
عبد الرحمان عبد القادر، حساني بن عودة، التمويل الإسلامي بين الالتزام بالضوابط وتحقيق  -02

 .0202، جوان 02، العدد 02الإيرادات، مجلة الإحياء، المجلد 
الرهني في التشريع الجزائري، دائرة البحوث  عبدلي أمينة، الإطار القانوني لشركة إعادة التمويل -01

 .0202، 0العدد  2والدراسات القانونية والسياسية، المجلد 
عثمان بن حليمة، نظام الزكاة في الإسلام من منظور استشراقي عرض ونقد، مجلة الحضارة الإسلامية،  -32

 ،  0202، العدد الثاني، ديسمبر 00المجلد 



 قائمة المراجع

 
265 

وق الوطني للسكن في التسيي المالي لمشاريع السكن الترقوي المدعم، العربي بومعراف، مشاركة الصند -30
 .0202، سنة 20العدد 21مجلة الباحث للدراسات الأكاديمية، المجلد 

علاء حسين علي، اتفاق التمويل العقاري، مجلة القادسية للقانون والعلوم السياسية، العدد الثاني،  -30
 .0221كانون الأول  المجلد الثاني

سين علي، اتفاق التمويل العقاري، مجلة القادسية للقانون والعلوم السياسية، العدد الثاني، علاء ح -33
 . 0221المجلد الثاني، كانون الأول 

علاء حسين علي، اتفاق التمويل العقاري، مجلة القادسية للقانون والعلوم السياسية، العدد الثاني،  -32
  المجلد الثاني

، مجلة (دراسة فقهية)ي وضوابط توظيفه في التعاملات الشرعية علاء حسين علي، التمويل العقار  -32
 .، جامعة ابن خلدون تيارت، الجزائر0201تشريعات التعمي والبناء، العدد الرابع ديسمبر 

علي بلموشي، دور القرض الحسن في تحقيق الأمن الغذائي دراسة حالة البن  الإسلامي الأردني، مجلة  -32
 .0202، جوان 02د حمه لخضر الوادي، الجزائر، العدد رؤى اقتصادية، جامعة الشهي

غزازي عمر، استثمار أموال صندوق الزكاة من خلال القرض الحسن، مجلة الاقتصاد والتنمية البشرية،  -31
 .، الجزائر0جامعة البليدة 

فائز بن سعد الشهري، سياسات التنمية العمرانية ودورها في تيسي الإسكان بالمملكة العربية  -32
 .0222، جامعة أسيوط، مصر، نوفمبر 2، عدد 32ودية، مجلة العلوم الهندسية، مجلد السع
فصيلة بارش، الرهن العقاري وسيلة ضمان وأمان في استثمارات وتمويلات البن  الإسلامي، مجلة  -31

 .0202، مارس 22الاقتصاديات المالية البنكية وإدارة الأعمال جامعة بسكرة، العدد 
زعلامي، تمويل المشروعات الصغية في الجزائر من خلال القرض الحسن مع  فضيلة بوطورة، مريم -22

الإشارة للهيئات الممولة في ولاية تبسة، مجلة الحقوق والعلوم الإنسانية، دراسات اقتصادية، جامعة زيان عاشور 
 .الجلفة

قارية، مجلة قني سعدية، دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في ضمان تمويل نشاط الترقية الع -20
 .الحقوق والحريات، عدد تجريبي

قورش ليلى، تأمين القرض العقاري الممنوح للأفراد في القانون الجزائري، المجلة الجزائرية للأبحاث  -20
 .0202شهر جوان  23، العدد 23والدراسات، المجلد 
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 .0221كانون الأول  -23
ار في ظل التحولات الاجتماعية كاوجة محمد الصغي، مقارنة قانونية لتحديد مفهوم البيع بالإيج -22

والسياسية والثقافية للمجتمع الجزائري، مجلة العلوم الإنسانية، جامعة محمد خيضر، العدد السابع عشر، نوفمبر 
0221. 

في تمويل الترقية العقارية، كلية الحقوق، الملتقى الوطني " توريق القروض الرهينة"كسال سامية، دور نظام -22
، مجلة 0203فيفري  02-01الحضري وأثرها على التنمية في الجزائر المنعقد يومي  إشكالات العقار: حول

 .الحقوق والحريات، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة
محمد غالي راهي، دور الائتمان المصرفي في تمويل سوق السكن في العراق، مجلة الغري للعلوم الاقتصادية  -22

 .022-022،  ص ص 0202ة الحادية عشر المجلد العاشر، عدد خاص بمؤتمر الإسكان والإدارية، السن
مرداسي أحمد رشاد، بوطبة صبرينة، الهندسة المالية الإسلامية كآلية لتوفي التمويل المصرفي الإسلامي،  -21

 .JFBE ،0201مجلة اقتصاديات المال والأعمال 
لسكن في الجزائر، مجلة القانون العقاري، مخبر مسعود يوسف، دور القرض العقاري في تمويل قطاع ا -22

 .0القانون والعقار، جامعة البليدة 
مسعود يوسف، دور القرض العقاري في تمويل قطاع السكن في الجزائر، مجلة القانون العقاري، مخبر  -21

 .0القانون والعقار، جامعة البليدة 
تقرار المالي للبنوك الإسلامية، مجلة دفاتر معطي لبنى، مخاطر صيغ التمويل الإسلامي وتأثيها على الاس -22

 .0201، سبتمبر 22بوادكس، العدد 
في تمويل عمليات الترقية العقارية، مجلة الحقوق  ألرهنيموشارة حنان، دور شركة إعادة التمويل  -20

 .والحريات، عدد تجريبي
دراسات محاسبية  مؤيد حميد مجدي، دور سياسات الإسكان في الحد من أزمة السكن في العراق، مجلة -20

 0203، الفصل الثالث لسنة 02ومالية، المجلد الثامن، العدد 
ميس مجدي الأحمد، التمويل الإسلامي المتناهي في الصغر وتطبيقاته في المصارف الإسلامية، المجلة  -23

 .0202، سيتمبر 22، العدد 23الجزائرية للأبحاث والدراسات، المجلد 
الجزائر بين الأهداف والصيغ المعتمدة، مجلة البحوث والدراسات نبيل دريس، السياسة السكنية في  -22

 .القانونية والسياسية، العدد الثاني عشر
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نجاة حملاوي، شهية بولحية، خصوصية توقيع الحجز على العقارات والحقوق العينية العقارية المشهرة  -22
انونية والسياسية، العدد الرابع مارس وغي المشهرة في التشريع الجزائري، مجلة المنار للبحوث والدراسات الق

0202 
نجية بوراس، دبار محمد أمين، آليات التمويل العقاري ودور المؤسسات المالية في دعم نشاط الترقية  -22

 0201، ديسمبر 3العقارية، الحوار المتوسطي، المجلد العاشر، العدد
، رسالة دكتوراه،  (في طور الإنجاز عقد بيع العقار)نسيمة موسى، ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية  -21

 .0202كلية الحقوق، جامعة الجزائر، 
هشام محمد القاضي، التمويل العقاري دراسة فقهية قانونية اقتصادية مقارنة، دار الفكر الجامعي،  -22

 .0200الإسكندرية 
لة دراسات يوسفات علي، عبد الرحمان عبد القادر، التمويل في البنوك الإسلامية عوائده وضوابطه، مج -21

 .02اقتصادية العدد 
يوسفي محمد، التأمين على القرض العقاري الموجه لتمويل السكن في الجزائر، دفاتر السياسة والقانون،  -22

 .0202جانفي  02العدد 
دنيا زاد لحرش، تسيي الأملاك العقارية الحضرية التابعة للبلدية، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية  -20

 .22، عدد 20سياسية، مجلد والوالاقتصادية 

 :الجرائد الرسمية . ث
الذي يحدد مستويات وكيفيات منح تخفيض  0202مارس  02المؤرخ في  21-02المرسوم التنفيذي رقم  -0

نسبة الفوائد على القروض التي تمنحها البنوك والمؤسسات المالية لاقتناء سكن جماعي ريفي من قبل 
 .0202مارس  02لمؤرخة في ، ا01المستفيدين، الجريدة الرسمية عدد 

، يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة من 0202أكتوبر  2المؤرخ في  032-02: المرسوم التنفيذي رقم -0
الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن أو بناء سكن ريفي ومستويات دخل طالبي هذه السكنات وكذا  

 .0202أكتوبر  02في  22كيفيات منح هذه المساعدة، الجريدة الرسمية عدد 
الذي يحدد شروط وكيفيات شراء السكن الترقوي العمومي،  023-02: من المرسوم التنفيذي رقم 20المادة  -3

 .22الجريدة عدد  0202جويلية  02المؤرخة في 
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الذي يحدد شروط وكيفيات شراء السكن الترقوي العمومي،  023-02: من المرسوم التنفيذي رقم 22المادة  -2
 .22الجريدة عدد   0202جويلية  02ة في المؤرخ

، الذي يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن 02-032المرسوم التنفيذي رقم  -2
كيفيات منح هذه المساعدة، المؤرخ  ويات دخل طالبي هذه السكنات وكذاجماعي أو بناء سكن ريفي ومست

 .0202أكتوبر  21المؤرخة في  22ية عدد ، الجريدة الرسم0202أكتوبر  22في 
، الذي يحدد مستويات وكيفيات 0202مارس  02المؤره في 21-02: من المرسوم التنفيذي رقم 22المادة  -2

منح تخفيض نسبة الفائدة على القروض التي تمنحها البنوك والمؤسسات المالية لاقتناء سكن جماعي وبناء سكن 
  .0202مارس  02المؤرخة في  01ة الرسمية عدد ريفي من قبل المستفيدين، الجريد

، المحدد لشروط المساكن المنجزة بأموال عمومية 0220أفريل  03المؤرخ في  022-20رقم  التنفيذيالمرسوم  -1
 .0220أفريل  01المؤرخة في  02في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذل ، الجريدة الرسمية عدد 

، الذي يحدد قواعد منح السكن 0222ماي  00المؤرخ في  020-22م من المرسوم التنفيذي رق 20المادة  -2
 .02العمومي ألإيجاري، الجريدة عدد 

 .0111فيفري  21الموافق لـ  00الجريدة الرسمية عدد  . -1
فيفري  21الموافق لـ  00دد ، الجريدة ع0112أكتوبر  03المؤرخ في  13-12من الأمر  20المادة  -02

0111. 
 .0111فيفري  21الموافق لـ  00الجريدة الرسمية عدد  -00
، الجريدة الرسمية عدد 0112أكتوبر  03المؤرخ في  022-12من المرسوم التنفيذي رقم  23المادة  -00

 .0111فيفري  21الموافق لـ  00
 .0111فيفري  21الموافق لـ  00الجريدة الرسمية عدد  -03
المتضمن إنشاء ، 0112أكتوبر  03المؤرخ في  022-12رقم  التنفيذيمن المرسوم  3و 0المادة  -02

فيفري  21الموافق لـ  00الجريدة الرسمية عدد لجان لمنح المساكن التابعة لمكاتب الترقية والتسيي العقاري، 
0111. 

 .0111فيفري  21الموافق لـ  00الجريدة الرسمية عدد  -02
التعاون المتعلق بتنظيم  0112أكتوبر  03المؤرخ في  10-12من المرسوم التنفيذي رقم  20المادة -02

 .0111فيفري  21الموافق لـ  00الجريدة الرسمية عدد العقاري،  
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 .0111فيفري  21المؤرخة في00الجريدة الرسمية عدد  -01
المتعلق بنظام الإيجار المطبق على  0112 أكتوبر 03المؤرخ في  12-12من الأمر رقم  20المادة  -02

 .تسيي العقاريالمحلات المخصصة للسكن والمبنية من قبل مكاتب الترقية وال
 .0112 أكتوبر 03في  12-12الأمر رقم من  22و 23المادة  -01
 .0120فيفري  02الموافق لـ  22الجريدة عدد  -02
 02الموافق لـ  22، الجريدة عدد 0120فيفري  21المؤرخ في  20-20من القانون  20المادة  -00

 .0120فيفري 
 .0123أفريل  02المؤرخة في  01الجريدة عدد  -00
، المتعلق برخصة البناء 0120فيفري  22المؤرخ في  20-20لمرسوم التنفيذي من ا 20المادة  -03

 .0120فيفري  21المؤرخة في  22ورخصة تجزئة الأراضي للبناء، الجريدة الرسمية عدد 
 .0112ديسمبر  20المؤرخة في  20الجريدة الرسمية عدد  -02
 .0122مارس  22المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد  -02
مارس  22الصادرة بتاريخ  02، الجريدة الرسمية عدد 21-22المرسوم التنفيذي رقم من  20المادة  -02

0122. 
 .0113مارس  23المؤرخة في  02الجريدة عدد  -01
 .0112أفريل  02المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد  -02
 20، الجريدة الرسمية عدد 0112ديسمبر  20الممضي في  01-12من القانون رقم  20المادة  -01

 .0112ديسمبر  20في  المؤرخة
 .0112ماي  02المؤرخة في  30الجريدة الرسمية عدد  -32
، واستدرك في الجريدة الرسمية عدد 22، ص0222أوت  02المؤرخة في  20الجريدة الرسمية عدد  -30

 .00، ص0222نوفمبر  02المؤرخة في  10
 .222، ص 0110ماي  01المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد  -30
 .22، ص 0202أكتوبر  00المؤرخة في  23عدد الجريدة الرسمية   -33
 .123، ص 0110جانفي  20المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد  -32
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الذي يحدد القواعد  0110ماي  02المؤرخ في  012-10المادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم  -32
 .122العامة للتهيئة والتعمي والبناء، ص 

 . 22، ص 0113مارس  23، المؤرخة في 02الجريدة الرسمية عدد  -32
 .23، ص 0221ماي  03المؤرخة في  30الجريدة الرسمية عدد  -31
 .32، ص 0111نوفمبر  22المؤرخة في  13الجريدة الرسمية عدد  -32
 .22، ص 0202جانفي  01، المؤرخة في 31الجريدة الرسمية عدد  -31
 .02، ص 0220أفريل  01المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد  -22
 .01، ص 0202نوفمبر  22المؤرخة في  22ة عدد الجريدة الرسمي  -20
 .22، ص 0220ماي  02المؤرخة في  32الجريدة الرسمية عدد   -20
 .22، ص 0220ماي  22المؤرخ في  22-20من القانون رقم  23المادة  -23
 .02، ص 0200فيفري  02المؤرخة في  00الجريدة الرسمية عدد  -22
 .03، ص 0221سبتمبر  20المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد   -22
 .31، ص 0202أكتوبر 21المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد   -22
 .21، ص 0201سبتمبر  01المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد  -21
 .22، ص 0203ديسمبر  22المؤرخة في  20الجريدة الرسمية عدد   -22
 22، ص 0221جانفي  02المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد  -21
 21ص  0221أكتوبر  02المؤرخة في  21الجريدة الرسمية عدد  -22
 .22، ص 0200مارس  22المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد  -20
 .22، ص 0200فيفري  02المؤرخة في  00الجريدة الرسمية عدد  -20
 .02، ص0203مارس  22المؤرخة في  03الجريد ة الرسمية عدد  -23
 .02، ص 0201سبتمبر  02المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد  -22
 .23، ص 0202فيفري  00المؤرخة في  22يدة الرسمية عدد الجر  -22
 .03، ص 0202جويلية  01المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد   -22
 .2، ص0202جويلية  01المؤرخة في  22الجريد الرسمية عدد  -21
 .21، ص 0202ديسمبر  00المؤرخة في  12الجريدة الرسمية عدد  -22
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، المتضمن تعيين أعضاء الحكومة، 0203سبتمبر  00المؤرخ في  300-03المرسوم الرئاسي رقم  -21
 .2، ص 0203سبتمبر  02، المؤرخة في 22الجريدة الرسمية عدد 

 .  212، ص 0110ماي  01المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد -22
المتضمن القانون  0110ماي  00المؤرخ في  022-10من المرسوم التنفيذي رقم  20المادة  -20

 .212، ص011ماي  01المؤرخة في  02الوطني للسكن الجريدة الرسمية عدد الأساسي الخاص بالصندوق 
 .21، ص 0202ديسمبر  00المؤرخة في  12الجريدة الرسمية عدد  -20
 2، ص 0202ديسمبر  00المؤرخة في  12الجريدة الرسمية عدد  -23
 الذي يحدد كيفيات وشروط 0202جوان  32المؤرخ في  022-02من المرسوم التنفيذي  2المادة  -22

 20منح القروض من طرف الخزينة للموظفين من أجل اقتناء أو بناء أو توسيع السكن، الجريدة الرسمية العدد 
 .02، ص 0202جويلية  2المؤرخة 

المعدل والمتمم للمرسوم  0200ديسمبر  02المؤرخ في  202-00من المرسوم التنفيذي رقم  3المادة  -22
 .03، ص 022-02التنفيذي رقم 

، المتضمن اعتماد مؤسسة مالية، الجريدة الرسمية، 0112أفريل  22المؤرخ في  20-12مقرر رقم  -22
 .0112ماي  23، الصادرة في 01عدد 

، المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة 0111نوفمبر  22المؤرخة في  13الجريدة الرسمية عدد  -21
 .32المتبادلة في الترقية العقارية، ص 

، ص 0113، المتضمن قانون المالية لسنة 0113جانفي  02ة في المؤرخ 22الجريدة الرسمية عدد  -22
12. 
 .22، والمتعلق بالنشاط العقاري، ص 0113مارس  23المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد  -21
، الجريدة 0111نوفمبر  23: المؤرخ في 222-11من المرسوم التنفيذي رقم  23و  20المادة  -12

 .32، ص13الرسمية عدد 
، المتضمن إنشاء الصندوق الوطني لمعادلة 22/22/0123المؤرخة في  02عدد  الجريدة الرسمية -10

 .0232الخدمات الاجتماعية، ص 
مؤرخة في  02، الجريدة الرسمية عدد 0122مارس  22المتعلق بالترقية العقارية،  21-22قانون رقم  -10

 .322مارس، ص  22
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 210، ص 0121جانفي  02المؤرخة في  02الجريدة الرسمية عدد  -13
، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، 0200فيفري  00المؤرخ في  22-00القانون رقم  -12

 .22، ص 02الجريدة الرسمية عدد 
المتضمن التوجيه العقاري، الجريدة الرسمية عدد  0112نوفمبر  02المؤرخ في  02-12القانون رقم  -12

 .0222، ص 21
 .0221جانفي  02المؤرخة في  22الجريدة الرسمية عدد  -12
، الجريدة 0112سبتمبر  02المتعلق بالقانون المدني، المؤرخ في  22-12من الأمر رقم  222المادة  -11

 .0112سبتمبر  32المؤرخة في  12الرسمية عدد 
، الجريدة 0112سبتمبر  02المتعلق بالقانون المدني، المؤرخ في  22-12من الأمر رقم  222المادة  -12

 .022، ص 0112سبتمبر  32 المؤرخة في 12الرسمية عدد 
، المتعلق بالتأمينات، الجريدة الرسمية 0112جانفي  02المؤرخ في  21-12من الأمر رقم  20المادة  -11

 . 22، ص0112مارس  22: ، المؤرخة في 03عدد 
، الجريدة 0112سبتمبر  02المتعلق بالقانون المدني، المؤرخ في  22-12من الأمر رقم  220المادة  -22

 .022، ص 0112سبتمبر  32المؤرخة في  12 الرسمية عدد
، 12، المتضمن القانون المدني، الجريدة الرسمية عدد 0112سبتمبر  02المؤرخ في  22-12الأمر  -20

 .0223، المتضمن ص 0112سبتمبر  32المؤرخة في 
، الجريدة الرسمية عدد 0112أفريل  02، المتعلق بالنقد والقرض، المؤرخ في 02-12القانون رقم  -20

 .220، ص 0112أفريل  02، المؤرخة في 02
، 12المتضمن القانون المدني، الجريدة الرسمية عدد  02/21/0112المؤرخ في  12/22الأمر رقم  -23

 .112، ص 0112سبتمبر  32المؤرخة في 
المؤرخ في  02، الجريدة الرسمية عدد 0222فيفري  02المؤرخ في  22-22القانون رقم  -22

 .03، ص 00/23/0222
 .0201-0202، ص ص 0122أوت  02، الصادرة بتاريخ 32الرسمية عدد رقمالجريدة  -22
 01/22/0222المؤرخة في  20الجريدة الرسمية عدد -22
 .01، ص 0223أوت  03المؤرخة في  20الجريدة الرسمية عدد  -21
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، 0221المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  0221جويلية  00المؤرخ في  20-21أمر رقم  -22
 .00، ص 22عدد الجريدة الرسمية 

، الجريدة الرسمية،  0222فيفري 02المتضمن توريق القروض الرهنية الصادر في  22/ 22الأمر رقم  -21
 .0، المادة 02العدد

، المتعلق 0202أوت  02المؤرخ في  0202لسنة  0002الفصل الأول من الأمر الحكومي عدد  -12
 .ءبضبط صيغ وشروط تدخلات صندوق النهوض بالمسكن لفائدة الأجرا

، المتعلق بإحداث شركة النهوض بالمساكن 0111أوت  3المؤرخ في  0111لسنة  23القانون عدد  -10
 الاجتماعية

المؤرخ في  0201لسنة  22، القانون عدد 020، الرائد الرسمي للجمهورية التونسية عدد 21الفصل  -10
 .2021، ص 0202، المتعلق بقانون المالية 02/00/0201
المتعلق بضبط طرق  0202سبتمبر  1المؤرخ في  0202لسنة  121د ، أمر حكومي عد0الفصل    -13

التصرف في صندوق ضمان القروض السكنية لفائدة الفئات الاجتماعية من ذوي الدخل غي القار وصيغ 
 .3122وشروط الانتفاع بتدخلاته، ص 

 .3122، مرجع سابق الذكر، ص 0202لسنة  121، أمر حكومي عدد 3الفصل  -12
 .0200أوت  02، المؤرخ في 0200لسنة  0002الأمر عدد  -12
سبتمبر  32المؤرخة في  12، الجربدة الرسمية عدد 0112سبتمبر  02، المؤرخ في 22-12الأمر  -12

 0201، ص0112

 :المصادر . ج
 القرآن الكريم: 
 .، سور الأعلى، القرآن الكريم02الآية  -0
 .، سورة المزمل، القرآن الكريم02الآية  -2

 .رآن الكريمسورة الذاريات، الق 01الآية  -3
 .، سورة التوبة، القرآن الكريم023جزء من الآية  -4

 التقرير: 
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 .، وزارة الاقتصاد والتخطيط02الإسكان، خطة التنمية التاسعة الفصل  -0
 .، مؤسسة النقد العربي السعودي0201تقرير الاستقرار المالي  -0
ضي الفلسطينية المحتلة، معهد أبحاث سمي عبد الله، محمود دودين، نحو إعداد سياسات وطنية للإسكان في الأرا -3

 .، فلسطين0202، (ماس)السياسات الاقتصادية الفلسطيني
طارق الله خان، حبيب أحمد، ، إدارة المخاطر تحليل قضايا في الصناعة المالية الإسلامية، ورقة مناسبات رقم  -2

حوث والتدريب، جدة المملكة ، ترجمة عثمان بابكر أحمد، البن  الإسلامي للتنمية المعهد الإسلامي للب(2)
 .العربية السعودية

قراءة تحليلية للأرقام المتعلقة بالقروض الموجهة للأفراد من طرف القطاع البنكي وحجم التداين الأسري، المعهد  -2
 .0202الوطني للاستهلاك، ديسمبر 

الحق في مستوى معيشي مجلس حقوق الإنسان، تقرير المقررة الخاصة المعنية بالسكن اللائق كعنصر من عناصر  -2
من جدول  3مناسب وبالحق في عدم التمييز في خذا السياق، راكيل رولن ، الدورة التاسعة عشر، البند 

الأعمال تعزيز وحماية حقوق الإنسان، المدنية والسياسية والاقتصادية والاجتماعية والثقافية بما في ذل  الحق في 
 .0200التنمية، 

 .م0201تقرير السنوي مجموعة سامبا المالية ال -1
المعايي الشرعية لهيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية، المعيار السابع عشر، صكوك الاستثمار  -2

 .(3/0)الفقرة 
المعايي الشرعية لهيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية، المعيار السابع عشر، صكوك الاستثمار  -1

 .(3/2)الفقرة 
 .0202نشرة المساكن، الهيئة العامة للإحصاء، لسنة  -02
، أكاديمية تقييم، فهرسة 020الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين، المبادئ الأساسية للتقييم العقاري  -00

 .ه0231مكتبة المل  فهد الوطنية أثناء النشر 
 
يي الشرعية النص الكامل المعا ،(AAOIFI)هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية  -00

 .م0201نوفمبر -هـ0231للمعايي الشرعية، التي تم اعتمادها حتى صفر 
 :الملتقيات . ح
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، مجلة الاقتصاد 0220/0202بشي عابد، دراسة تحليلية لبرامج التنمية الاقتصادية في الجزائر للفترة  -0
 .0، العدد03والإحصاء التطبيقي، المجلد 

ليل السياسة السكنية في الجزائر، مداخلة بالملتقى الدولي أزمة قطاع السكن في حسين يرقي، بوحمبل أحمد، تح -0
، بكلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم 0200ماي  02و 21الدول العربية واقع وآفاق، المنعقد يومي 

 .التسيي، جامعة المدية
ل السكن بالإشارة لحالة الجزائر، مداخلة خليل عبد القادر، بوفاسة سليمان، دور الابتكارات المالية في تموي -3

،كلية العلوم 0200ماي  02و21بالملتقى الدولي أزمة قطاع السكن في الدول العربية واقع وآفاق، يومي 
 .الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيي

ت السياسية عبو عمر، جهود الجزائر في الألفية الثالثة لتحقيق التنمية المستدامة، ملتقى وطني حول التحولا -2
ديسمبر  01-02وإشكالية التنمية في الجزائر واقع وتحديات، كلية العلوم القانونية والإدارية، المنعقد يومي 

 .، جامعة حسيبة بن بوعلي الشلف0222
المومن عبد الكريم، برنامج السياسة السكنية ودورها في معالجة أزمة السكن بالجزائر، مجلة دفاتر اقتصادية،  -2

 .0، العدد 2المجلد 
 :المراجع الإلكترونية . خ
 على الموقع الرسمي للصندوق الوطني للسكن، 22/00/0202: الإطلاع عليه بتاريخ تم البيع بالإيجار، -0

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/6    

، تم 0201أكتوبر  01بتاريخ  0202ابي مشروع قانون المالية لسنة مناقشة تد اجتماعكمال بلجود،  -0
 https://www.aps.dz/ar/economie :على الموقع الإلكتروني 00/20/0200الإطلاع عليه بتاريخ 

الوطني للسكن، حول الصندوق الوطني للسكن، تم الإطلاع عليه بالموقع الرسمي للصندوق  -3
 https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/apropos 00/22/0202:بتاريخ

 :على الموقع الالكتروني 02/20/0200شركة إعادة التمويل الرهني، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -2
http://srh-dz.org/?p=refinancement&lang=ar&var=7   

  :على الموقع الالكتروني 02/20/0200شركة إعادة التمويل الرهني، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -2
http://srh-dz.org/?p=refinancement&lang=ar&var=7 

 02/20/0200تعريف بالشركة، على الموقع الرسمي لشركة إعادة التمويل ألرهني، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -2
  dz.org/?p=presentation&lang=ar-http://srh :على الموقع الإلكتروني

https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/6
https://www.aps.dz/ar/economie
https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/apropos
http://srh-dz.org/?p=refinancement&lang=ar&var=7
http://srh-dz.org/?p=refinancement&lang=ar&var=7
http://srh-dz.org/?p=presentation&lang=ar
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على . 22مويل العقاري في مصر ودورها في تمويل المشروعات التعاونية، صحاتم أحمد جعفر، منظومة الت -1
  .22/20/0201 :تم الإطلاع عليه بتاريخ: الموقع الالكتروني

feg.com/attachments/article/199/hatam%20ahmed.pd-www.icch   
 

تم الإطلاع عليه بتاريخ ، حاتم أحمد جعفر، منظومة التمويل ودورها في تحسين كفاءة التسويق العقاري -2
 :على الموقع الإلكتروني ،01/23/0201

ups/public/documents/arado/unpan026429.phttp://unpan1.un.org/intradoc/gro

df 

  :، على الموقع الإلكتروني02/23/0200المعجم الوسيط، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -1

02- ar-https://www.almaany.com/ar/dict/ar/عقار 

، على الموقع 02/23/0200تم الإطلاع عليه بتاريخ معجم عربي عربي،  -معجم المعاني الجامع  -00
  ضوابط/ar-https://www.almaany.com/ar/dict/ar :الالكتروني

، قسم الأبحاث، 0201نايت فران ، تقرير حول سوق العقارات السكنية المملكة العربية السعودية  -00
  :على الموقع الإلكتروني 03/20/0200ع علي بتاريخ تم الإطلا

03- -hwl-https://content.knightfrank.com/research/1063/documents/ar/tqryr

6534.pdf-2019-lswdy-lrby-lmmlk-sknyl-lqrt-swq  
الجائز )صيغ التمويل العقاري المعاصرة في ميزان الشريعة الإسلامية ه، دكتور حسين حسين شحات -02

 :، على الموقع الإلكتروني02/22/0201تم الإطلاع عليها بتاريخ ، 22ص ، (والمنهي عنها شرعا

www.darelmashora.com/download.ashx?docid=587 
عزيز آل سعود الخيية للإسكان، تم الإطلاع عليه على الموقع الرسمي برنامج مؤسسة سلطان بن عبد ال -02

    //https://sbaf.org.sa :، على الموقع الإلكتروني20/23/0200للمؤسسة، بتاريخ 

يخ مؤسسة المل  عبد الله بن عبد العزيز لوالديه للإسكان التنموي، تم الإطلاع عليه بتار  -02
    :، على الموقع الإلكتروني20/23/0200

01- -abdullah-https://www.eyeofriyadh.com/ar/directory/details/2549_king

housing-development-for-oundationf-aziz-abdul-bin  

مؤسسة المل  عبد الله بن عبد العزيز لوالديه تبرم عقد تصميم عشرة مشروعات سكنية، جريدة  -02
 :ن على الموقع الإلكتروني20/23/0200الشرق الأوسط الدولية، تم الإطلاع عليها بتاريخ 

s://aawsat.com/home/article/65306http  

http://www.icch-eg.com/attachments/article/199/hatam%20ahmed.pdf
http://unpan1.un.org/intradoc/groups/public/documents/arado/unpan026429.pdf
http://unpan1.un.org/intradoc/groups/public/documents/arado/unpan026429.pdf
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/عقار
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/ضوابط
https://content.knightfrank.com/research/1063/documents/ar/tqryr-hwl-swq-lqrt-lskny-lmmlk-lrby-lswdy-2019-6534.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1063/documents/ar/tqryr-hwl-swq-lqrt-lskny-lmmlk-lrby-lswdy-2019-6534.pdf
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=9&ved=2ahUKEwjBgp3cucXhAhVIzYUKHVxXAeoQFjAIegQIBBAC&url=http%3A%2F%2Fwww.darelmashora.com%2Fdownload.ashx%3Fdocid%3D587&usg=AOvVaw1oZQKqF9Vx9VYOqVKXD_sJ
https://sbaf.org.sa/
https://www.eyeofriyadh.com/ar/directory/details/2549_king-abdullah-bin-abdul-aziz-foundation-for-development-housing
https://www.eyeofriyadh.com/ar/directory/details/2549_king-abdullah-bin-abdul-aziz-foundation-for-development-housing
https://aawsat.com/home/article/65306
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 :، على الموقع الرسمي للشركة00/20/0200شركة أملاك العالمية، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -01
https://www.amlakint.com  

الموقع  على 00/20/0200: الأخصائيون في حلول التمويل السكني، تم الإطلاع عليه بتاريخ -02
  are-we-https://www.daraltamleek.com/ar/about/who :للشركة الرسمي الإلكتروني

برامج التمويل العقاري بالتعاون مع صندوق التنمية العقارية ووزارة الإسكان، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -00
https://www.samba.com/ar/personal- :لى الموقع الرسمي للشركة، ع00/20/0200

program.aspx-finance-finance/additional-banking/home  
، على الموقع 00/20/0200الإطلاع عليه بتاريخ  الشركة السعودية لإعادة التمويل العقاري، تم -00

  src-https://www.srco.com.sa/ar/about-2 :الرسمي للشركة

، تم الإطلاع عليه بتاريخ 21/20/0201عبلة مرشد، تحديات وزارة الإسكان، العربية،  -03
https://www.alarabiya.net/saudi- :   تروني العربيةعلى الموقع الإلك 20/23/0200

today/views/2019/02/07  
 

 :، على الموقع الإلكتروني لبن  الرياض00/20/0200بن  الرياض، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -02
are-we-us/who-https://www.riyadbank.com/ar/about  

حلول التمويل العقاري بالتعاون مع صندوق التنمية العقارية، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -02
banking/home-https://www.riyadbank.com/ar/personal- :على الموقع 00/20/0200

loan/redf  

، على الموقع 02/0/0200متطلبات التمويل العقاري، بن  الأهلي، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -02
banking/islamic-sa/personal-https://www.alahli.com/ar- :الإلكتروني

-Finance-Finance/Pages/%E2%80%8B%E2%80%8BResidential

Requirements.aspx  

 :، على الموقع الرسمي للبن 02/20/0200مصرف الراجحي، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -01

group/about-https://www.alrajhibank.com.sa/alrajhi#?  

 :، على الموقع الإلكتروني22/23/0200: السياسة السكنية والتوجهات، تم الإطلاع عليه بتاريخ -02
 http://www.mehat.gov.tn المحاور-الرئسية/السكن/السياسة-السكنية-والتوجهات/ 

 

، على الموقع 22/23/0200: وزارة التجهيز والإسكان والبنية التحتية، تم الإطلاع عليه بتاريخ -01
  http://www.mehat.gov.tn :الإلكتروني

https://www.amlakint.com/
https://www.daraltamleek.com/ar/about/who-we-are
https://www.samba.com/ar/personal-banking/home-finance/additional-finance-program.aspx
https://www.samba.com/ar/personal-banking/home-finance/additional-finance-program.aspx
https://www.samba.com/ar/personal-banking/home-finance/additional-finance-program.aspx
https://www.srco.com.sa/ar/about-src-2
https://www.alarabiya.net/saudi-today/views/2019/02/07
https://www.alarabiya.net/saudi-today/views/2019/02/07
https://www.alarabiya.net/saudi-today/views/2019/02/07
https://www.riyadbank.com/ar/about-us/who-we-are
https://www.riyadbank.com/ar/personal-banking/home-loan/redf
https://www.riyadbank.com/ar/personal-banking/home-loan/redf
https://www.riyadbank.com/ar/personal-banking/home-loan/redf
https://www.alahli.com/ar-sa/personal-banking/islamic-Finance/Pages/%E2%80%8B%E2%80%8BResidential-Finance-Requirements.aspx
https://www.alahli.com/ar-sa/personal-banking/islamic-Finance/Pages/%E2%80%8B%E2%80%8BResidential-Finance-Requirements.aspx
https://www.alahli.com/ar-sa/personal-banking/islamic-Finance/Pages/%E2%80%8B%E2%80%8BResidential-Finance-Requirements.aspx
https://www.alahli.com/ar-sa/personal-banking/islamic-Finance/Pages/%E2%80%8B%E2%80%8BResidential-Finance-Requirements.aspx
https://www.alrajhibank.com.sa/alrajhi-group/about?
http://www.mehat.gov.tn/المحاور-الرئسية/السكن/السياسة-السكنية-والتوجهات
http://www.mehat.gov.tn/المحاور-الرئسية/السكن/السياسة-السكنية-والتوجهات
http://www.mehat.gov.tn/المحاور-الرئسية/السكن/السياسة-السكنية-والتوجهات
http://www.mehat.gov.tn/


 قائمة المراجع

 
278 

: إنجاز اجتماعية وتهيئة وتوفي مقاسم اجتماعية، تم الإطلاع عليه بتاريخ: العنصر الثاني -32
 : ، على الموقع الإلكتروني للوزارة22/23/0200

 http://www.mehat.gov.tn-مشاريع-وبرامج/البرنامج-الخصوصي-للسكن-الاجتماعي/العنصر/

 الثاني-إنجاز-مساكن-اجتماعية-وتهيئة-وتوفير-مقاسم-اجتماعية

شركة النهوض بالمساكن الاجتماعية باعث عقاري عمومي، تم الإطلاع عليها بتاريخ  -30
  :الرسمي للشركة ، على الموقع22/23/0200

30- http://www.sprols.com.tn/acceuil_ar.php?p=pressprols_ar  

شركة النهوض ، على موقع 22/23/0200إجراءات شراء مسكن، تم الإطلاع عليها بتاريخ  -33
  :ترونيبالمساكن الاجتماعية على الموقع الإلك

32- http://www.sprols.com.tn/acceuil_ar.php?p=typlog_ar  

، على الموقع 22/23/0200بن  تونس والإمارات، في حاجة إلى قرض، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -32
un-d-http://www.bte.com.tn/ar/particuliers/besoin-  :الرسمي لبن  تونس والإمارات

logement-credit-credit/le  

 :، على الموقع الالكتروني للبن 22/23/0200البن  التونسي، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -32
http://www.bt.com.tn  

، على الموقع الرسمي 23/22/0200تاريخ البن  العربي التونسي، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -31
  https://atb.tn/ar/histoire :الإلكتروني

، على الموقع 22/23/0200تمويل البن  العربي لتونس، القروض، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -32
  https://atb.tn/ar/credits :الإلكتروني للبن 

 : ، على الموقع الإلكتروني للبن 22/23/0200تم الإطلاع عليه بتاريخ  ،ABCالقروض، بن   -31
https://www.bank-

abc.com/world/Tunis/Ar/Products/RetailBanking/Pages/Loans.aspx  

، على الموقع الرسمي للبن  الوطني 21/23/0200: القروض العقارية، تم الإطلاع عليه بتاريخ -22
 :الجزائري

https://www.bna.dz/ar القروض-العقارية/ 

 : على الموقع الرسمي للبن  21/23/0200: القروض العقارية، تم الإطلاع عليه بتاريخ -20
20- rproduits/credit/immobilie-bank.dz/index.php/fr/nos-https://www.cpa  

http://www.mehat.gov.tn/مشاريع-وبرامج/البرنامج-الخصوصي-للسكن-الاجتماعي/العنصر-الثاني-إنجاز-مساكن-اجتماعية-وتهيئة-وتوفير-مقاسم-اجتماعية
http://www.mehat.gov.tn/مشاريع-وبرامج/البرنامج-الخصوصي-للسكن-الاجتماعي/العنصر-الثاني-إنجاز-مساكن-اجتماعية-وتهيئة-وتوفير-مقاسم-اجتماعية
http://www.mehat.gov.tn/مشاريع-وبرامج/البرنامج-الخصوصي-للسكن-الاجتماعي/العنصر-الثاني-إنجاز-مساكن-اجتماعية-وتهيئة-وتوفير-مقاسم-اجتماعية
http://www.sprols.com.tn/acceuil_ar.php?p=pressprols_ar
http://www.sprols.com.tn/acceuil_ar.php?p=typlog_ar
http://www.bte.com.tn/ar/particuliers/besoin-d-un-credit/le-credit-logement
http://www.bte.com.tn/ar/particuliers/besoin-d-un-credit/le-credit-logement
http://www.bte.com.tn/ar/particuliers/besoin-d-un-credit/le-credit-logement
http://www.bt.com.tn/
https://atb.tn/ar/histoire
https://atb.tn/ar/credits
https://www.bank-abc.com/world/Tunis/Ar/Products/RetailBanking/Pages/Loans.aspx
https://www.bank-abc.com/world/Tunis/Ar/Products/RetailBanking/Pages/Loans.aspx
https://www.bna.dz/ar/القروض-العقارية
https://www.bna.dz/ar/القروض-العقارية
https://www.cpa-bank.dz/index.php/fr/nos-produits/credit/immobilier
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 :، على الموقع الرسمي للبن 02/23/0200الجزائر، تم الإطلاع عليه بتاريخ -مصرف السلام -23
0.html-10-https://www.alsalamalgeria.com/ar/page/list  

 :لى الموقع الرسمي للبن ، ع02/23/0200بن  البركة، تم الإطلاع عليه بتاريخ  -22
bank.com-https://www.albaraka/البنك-عن 

، على الموقع 02/23/0200: ، الصندوق الوطني للسكن، تم الإطلاع عليه بتاريخبالإيجارع البي -22
  https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/6: الالكتروني للصندوق

، على الموقع 02/23/0200: الصندوق الوطني للسكن، تم الإطلاع عليه بتاريخ البرامج الخاصة، -22
  _SY/page/article/7https://www.cnl.gov.dz/ar: الالكتروني للصندوق

 

، على الموقع 02/23/0200: الصندوق الوطني للسكن، تم الإطلاع عليه بتاريخ إعادة التأهيل، -21
  https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/8 :الالكتروني للصندوق

، على 02/23/0200: الوطني للسكن، تم الإطلاع عليه بتاريخ الصندوقالتجزئات الاجتماعية،  -22
 https://www.cnl.gov.dz/ar_SY/page/article/17 :الموقع الالكتروني للصندوق

 

، وكالة الأنباء 0202 ديسمبر 02تصريحات وزير السكن والعمران والمدينة عبد المجيد طمار بتاريخ  -21
              :، على الموقع الإلكتروني02/23/0200: الجزائرية، تم الإطلاع عليه بتاريخ

2018-1-2019-2015-https://www.aps.dz/ar/economie/64498  

50- La CNEP-Banque en quelques chiffres,  Consulté le: 09/03/2021, Sur 

le site Internet 

   https://www.cnepbanque.dz/index.php/a-propos/la-cnep-baque-en-quelques-

chiffres  

51- Crédit immobilier, ,  Consulté le: 09/03/2021, Sur le site Internet 

https://www.cnepbanque.dz/index.php/particuliers/credits/credit-

immobilier/extension-d-une-habitation 
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