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 :المستخلص

يحتل قطاع السكن في الجزائر موقعاً متقدماً في قائمة الأولويات الاجتماعية والاقتصادية، باعتبار المسكن 
الملائم يأتي في طليعة احتياجات الأسرة، لذلك انتهجت الدولة الجزائرية عدة سياسات سكنية، ورغم ذلك بقيت 

 وحتى يكون تدخل الدولة في السوق السكني مجدياً لابد لها من إتباع ،حدة الطلب أعلى بكثير من العروض المتوفرة
 لو أثر على أو التًقية العقارية  سياسة سكنية تتلاءم والظروف الاقتصادية السائدة في الجزائر، و مشكل تمويل السكن

جربت عدة أنظمة تمويلية من أجل التقليل من عدم وصول السياسة السكنية للأىداف المسطرة من قبل الدولة، لذا 
لهذا الغرض تّم تخصيص مبالغ ضخمة وإنشاء مؤسسات وىيئات مالية لتدعيم تمويل النقص الكبير في ىذا القطاع، و

بسبب غياب المرونة في سلوك وتصرف مختلف  إلا أنها لم تكلل بالنجاحالسكن، أهمها الصندوق الوطني للسكن، 
الهيئات والمؤسسات المالية، وبسبب اقتصار التمويل في كثير من الأحيان على المساعدات الحكومية خاصة للأصناف 

السكنية الاجتماعية سواء الموجهة منها للبيع أو الموجهة للكراء، وللقضاء على ىذا المشكل لابد من التأقلم مع 
 بالضرورة إدخال إصلاحات جذرية على نظام تمويل السكن او التًقية العقارية بما التحديات الحديثة وىذا يعني

توريق  و إعادة التمويل الرىنيةخلق مؤسسيتماشى مع متطلبات وحاجيات الساعة، ولعّل أىم ىذه التحديات 
أنّ التمويل غير ، محاولة حل مشكل السكن شروط الإقراض السكني و تيسير إلىدفتو والتي القروض العقارية،

عتقدات الدينية لأفراده ضف إلى ذلك المخاطر الكبيرة  بسبب المالجزائريالمصرفي يغطي فئة قليلة من فئات المجتمع 
والعديدة التي تواجو سياسات أو استيرتيجيات تمويل السكن بالبلاد خصوصا وان الاقتصاد الجزائري ىو نظام ىش 

وىو ما يفرض ضرورة البحث عن صيغ أخرى بديلة أو مكملة معرض للكثير من الهزات  والنكسات الاقتصادية، 
 تمويل السكن،  مساهماً في معالجة أزمةلجزائرلطريقة التمويل المعتمدة ، حيث يمكن أنّ يكون التمويل الإسلامي في ا

يعتمد على صيغ تتميز بالمرونة والليونة، وذلك من شأنو مساعدة المواطنين للحصول على مسكن بشروط ميسرة لأنو 
 .مع القناعات الدينية للجزائريينوتتماشى مع مبادئ الشريعة الإسلامية و

 التًقية العقارية.المسكن، السياسة السكنية، سوق السكن ،التمويل السكني: الكلمات المفتاحية

 

 

 

 



 

 

 

 

Le résumé : 

     Le secteur  du  logement en Algérie occupe une position de leader dans la liste 

des priorités sociales et économiques, car un logement adéquat est à l’avant-garde 

des besoins de la famille, pour cela l’Algérie a poursuivi  plusieurs politiques du 

logement, et malgré cela  la demande  est  restée beaucoup plus élevée que 

l’offre, et pour que l’intervention de l’état sur le marché du logement soit utile, il 

faut qu’il adopte une  politique du logement en conformité avec les conditions 

économiques en Algérie, et  le  problème du financement du logement à un 

impact sur la non-atteinte des objectifs de cette politique ; pour cela l’état à 

poursuivi plusieurs systèmes de financement afin de réduire le déficit important 

dans ce secteur, a cette fin ont été allouées des sommes énormes avec la création 

d’institutions et d’organismes financiers pour soutenir le financement du 

logement notamment la Caisse Nationale du Logement (CNL), mais ils n’ont pas 

réussi en raison du manque de flexibilité dans le comportement des différents 

organes et institutions financières, et en raison du financement limité souvent à 

l’aide du gouvernement surtout pour les variétés de logements sociaux que ce soit 

ceux dirigées vers la vente ou ciblées à la location, et pour éliminer ce problème il 

faux faire face aux défis de la modernité, cela signifie nécessairement 

l’introduction de réformes radicales du système du financement de projets de 

logement en conformité avec les exigences et les besoins de l’époque, et peut être 

le plus important de ces défis est la création de la Société de Refinancement 

Hypothécaire (SRH), qui est destinée a faciliter les conditions de crédits du 

logement et d’essayer de résoudre le problème du logement ; mais le financement 

bancaire couvre quelque unes des catégories minimes de la société algérienne en 

raison de  croyances religieuses de ses membres, ce qui impose la nécessite de 

rechercher d’autres formats  alternatifs ou complémentaires à la méthode de 

financement adoptées, d’où il peut-y avoir un financement islamique en Algérie, 

pour faire face à la crise de financement du logement, car il dépend de formats et 

de flexibilité, et cela aide les citoyens à obtenir un logement concessionnels en 

conformité avec les principes de la loi islamique et avec les convictions 

religieuses du peuple algérien.    

Les mots clés : le logement, la politique du logement, financement du logement. 
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كثيرا مانقلل من دور  وأهمية القطاع السكني في لستلف النشاطات الاقتصادية غير انو في الواقع يعتبر من 
القطاعات الحساسة التي تستدعي الاىتمام والعناية وذلك لأنو يمثل الدعامة الأساسية للسير الحسن لجميع القطاعات 

الخ باعتباره يؤثر على الفرد بصورة مباشرة .....الأخرى ولو  بطريقة غير مباشرة كقطاع  الصناعة والفلاحة والتشغيل 
إذا يعد السكن الشغل الشاغل لو فمن الناحية الاجتماعية يعد ىذا الأخير من الضروريات الدلحة للفرد، وبالتالي 
إشكالية السكن تؤدي إلى نقص في الرفاىية والاختلال في السلوك اليومي للفرد، أما من الناحية الاقتصادية ،ىو 
وسيلة من وسائل التنمية الاقتصادية بواسطتو تتحرك العمالة ويتحقق الاستقرار السياسي والثقافي والاقتصادي،  

فإنعاش سوق السكن يجذب وراءه الأسواق الأخرى سواء بشكل مباشر من خلال ما يتم تخصيصو من النفقات 
العمومية لذذا السوق، أو بشكل غير مباشر من خلال الأثر الذي تحدثو ىذه النفقات على النشاطات الاقتصادية 

وىو بهذا الدنظور يعتبر مقياس لتطور الأمم في . الأخرى، من زيادة في النمو الاقتصادي والارتفاع في مستوى الدخل
لرالات لستلفة والجزائر على غرار باقي الدول في العالم أعطت اىتمام  لذذا القطاع من خلال توفير اكبر عدد من 

السكنات والتجهيزات الجماعية بغية تلبية الطلبات الدتزايدة الناجمة عن عدة عوامل أبرزىا الظروف الصعبة التي 
عاشتها البلاد في العشرية السوداء ومانتج عنها من نزوح ريفي كبير لضو الددن  ومن جهة أخرى عرفت الجزائر ارتفاعا 

لزسوسا في عدد السكان الذي أثر في الدقابل على الدستوى الاقتصادي والاجتماعي  ونتج عنو أزمة سكن خانقة 
 .   فأصبح على الدولة إلزامية  اتجاه الدواطن من حيث تلبية الحاجات السكنية الحاضرة والدستقبلية 

السياسة  ننّ أ         إذا فأزمة السكن في الجزائر ليست وليدة الحاضر إنما تعود جذورىا إلى قرابة عقدين من الزمن، إذ 
كانت تعتمد في لرملها على صيغة السكن الاجتماعي في إطار الدخططات  السكنية في الجزائر قبل الإصلاحات

بعد الاستقلال، ومع مرور الزمن فشلت ىذه السياسة في تحقيق الأىداف الدنشودة، التنموية التي عرفتها الجزائر 
ومَرنّد ذلك  إلى جملة من الأسباب لعنّل أهمها مشكل التمويل، إذ انتهجت ،بعد يوماً فازدادت أزمة السكن تعقيداً يوم

الجزائر إلى غاية منتصف التسعينيات نظــــــــــــــــــــام تدويل سكني يتصف بغياب الدرونة والتخصص في لستلـــــــــــــف الذيئات 
والدؤسسات الدالية إضافة إلى اقتصار التمويل في أغلب الأحيان على الدساعدات الحكومية، ولدا أثبت ىذا النمط 

فشلو اضطرت الجزائر إلى البحث عن صيغ تدويلية أخرى باستطاعتها تغطية احتياجات سوق السكن، وذلك بفتح 
 عن طريق إشراك الأفراد في الترقية العقاريةالمجال أمام الخواص للعمل إلى جانب القطاع العمومي وتفعيل نشاط 

عملية التمويل وخلق مؤسسات متخصصة في ىذا المجال أهمها الصندوق الوطني للسكن والصندوق الوطني لدعادلة 
 الخدمات الاجتماعية، وبذلك تم تخفيف العبء على خزينة الدولة التي كانت تتحمل لوحدىا تكاليف التمويل، إلا 
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أن ذلك لم يلجم زيادة الطلب على السكن، فاضطرُت الدولة في العديد من الدرات إلى تغيير نموذج التمويل، وزيادة 
حجم الإعانات، ومع ذلك لا تزال إشكالية تدويل السكن او التًقية العقارية مطروحة وبقوة على الصعيد الوطني، لشا 

 .يستدعي التفكير في صيغ تدويلية جديدة وحلولا بديلة 

 :الإشكالية

 :     وعلى أساس ما سبق و للإحاطة بالدوضوع إحاطة وفية يمكن أن نطرح التساؤل الآتي

 تمويل الترقية العقارية في الجزائر  والمخاطر الي تواجهها للحد من أزمة السكن ؟ماهي أهم استراتيجيات -

 :الأسئلة الفرعية

 : عدة تساؤلات يمكن أننّ لضصرىا فيما يليوتتفرع عن الإشكالية السابقة

 ما الدقصود بالسوق السكنية وما مدى تطورىا في الجزائر؟ 

  ماىي آليات تدويل السكن والتًقية العقارية  الدتبعة في الجزائر  للحدنّ من أزمة السكن ؟وماىي أىم الدخاطر
 .التي تواجو قطاع السكن بالبلاد؟وكيف بمكن للدولة التقليل منها والنهوض بالقطاع

  كيف تتدخل الوكالة الولائية  للتسيير والتنظيم العقاري بالددية في إنعاش سوق السكن باعتبارىا مرقي
  ؟ promoteur publicعقاري عمومي 

 

 :الفرضيات

 :للإجابة على ىذه التساؤلات ننطلق من عدة فرضيات مبدئية كالتالي

  السوق السكنية  في الجزائر مثل أي سوق اقتصادي آخر تتفاعل فيو قوى العرض والطلب على الوحدات
 السكنية تتميز بتنامي حاد للطلب  على العرض  ؛

  الخ إلا أنها لم تنجح  في الحدنّ من ...تنوعت آليات تدويل السكن في الجزائر من قروض عقارية ،إعانات دولة
 .أزمة السكن، نتيجة لدختلف الدخاطر والعراقيل التي واجهت القطاع 

  حظي قطاع السكن بأولوية كبيرة في إتيان برالرو عن طريق الوكالة العقارية لولاية الددية؛ 
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 :المنهج المتبع

حتى تكون دراستنا ذات طابع منهجي وحسب طبيعة الدوضوع سوف نعتمد في معالجة الدوضوع   على الدنهج 
الوصفي الاستقرائي للإلدام بمختلف الدفاىيم الدتعلقة بالسوق السكنية بما في ذلك السكن ،  السياسة السكنية 

 .،التمويل السكني، و تخليل الدخاطر التي تواجو القطاع

 وعلى الدنهج التحليلي واستعمال أسلوب الدقابلة مع مسئولي الوكالة وإطاراتها لجمع البيانات الضرورية لذذه  
 .الدراسة بدرجة كبيرة 

 :تهدف ىذه الدراسة إلى جملة من الأىداف ألا وىي:  أهداف الدراسة

 التعرف عن كثب على واقع قطاع السكن في الجزائر . 

 دراسة معمقة لدختلف الصيغ السكنية في الجزائر وكيفية تدويلها. 
 الوقوف على الأسباب الحقيقية وراء عجز النماذج التمويلية لقطاع السكن في الجزائر؛ 

  الجزائر؛وبالتالي الحد من ازمة السكنتدويل السكن فيتقديم  بعض الحلول للحدنّ من إشكالية . 

  السكن في الجزائر الربط بين الجانب النظري والتطبيقي في دراستنا لتمويل قطاع. 

 :أهمية الدراسة

أهمية الدراسة نابعة من أهمية الدسكن للمواطنين من الناحية الاقتصادية ، الاجتماعية والنفسية، فتوفير الدسكن 
الدلائم الذي يفي باحتياجات ومتطلبات الفرد ينعكس إيجاباً على مردوديتو الاقتصادية، ولتحقيق ىذا الغرض يجب 
إدراك حقيقة أن انتهاج نظام تدويل سكني مرن يتلاءم والظروف السائدة في الجزائر عموماً وولاية الددية خصوصاً علنّو 

 .يحتوي أزمة السكن في ىذه الولاية

 :دوافع إختيار الموضوع

 :جاءت فكرة ىذا الدوضوع بناء على جملة من الحيثيات أهمها

 كثرة الحديث في الآونة الأخيرة عن إشكالية السكن في الجزائر؛ 

 الاىتمام الشخصي بموضوع تدويل قطاع السكن؛ 

  ؛-مالية وادارة لساطر–الدوضوع ضمن التخصص الددروس 

 كون الباحث يشتغل بالوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقارية بالددية؛ 
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 : حدود البحث 
 .تتوقف الدراسة على مدى تأثير عمليات تدويل السكن على الأفراد ومدى مساهمتها في حل الأزمة 

 : تتحدد الدراسة بالحدود الزمنية والدكانية التاليةإذ 
 .2010/2016:الزمان - 
 .ولاية الدديةالوكالة الولائية للتسيير و التنظيم العقاري ل:الدكان - 

 :الدراسات السابقة

في حدود علم الطالب لقد تمنّ التطرق لدوضوع السكن من الناحية الاقتصادية لرموعة من الباحثين نذكر منها 
 :على سبيل الدثال

 2011عام  عمران محمد، أطروحة دكتوراه، نوقشت بجامعة الجزائر، من طرف الباحث: الدراسة الأولى ،
 وقد حاولت الدراسة ، "نسياسة السكن في الجزائر ودور مؤسساتها في حل أزمة السك  "تحت عنوان

 كيف يمكن كسب الرىان في ىذا لرال الإنتاج السكني خصوصاً والأمر يتعلق :مناقشة الإشكالية التالية
 .اسرع  مليون مسكن بوتيرة2  مليون وحدة سكنية وإلصاز1.2 بضرورة خفض العجز الحالي الدقدر بأكثر من

 2011، عام جعيل جمال أطروحة دكتوراه، قدمت بجامعة باتنة، من طرف الباحث : : الدراسة الثانية  
، وقد حاولت الدراسة مناقشة "نحو نظرة استشرافية لسياسة السكن في الجزائر " تحت عنوان 

 لداذا فشلت السياسات الدتبعة في الجزائر في معالجة أزمة السكن؟: الإشكالية التالية 

 عام حاوشين ابتسام، :  رسالة  ماجستير نوقشت بجامعة الجزائر، من طرف الطالبة:الدراسة الثالثة
التي من خلالذا تم التطرق وبشكل معمق إلى . "السياسة السكنية في الجزائر الواقع والآفاق" ، تحت عنوان 2003

واقع السياسات السكنية الدتعاقبة في الجزائر مستعرضة أىم الإجازات وكذا الدشاكل والتحديات التي واجهتها والآفاق 
 .الدستقبلية للقطاع   

  عام خيرات احمد، :  رسالة  ماجستير نوقشت بجامعة الجزائر، من طرف الطالب:الدراسة الرابعة
التي من خلالذا تم الوقوف لأول مرة عن الصيغ . "الصيغ الجديدة لعرض السكن في الجزائر" ، تحت عنوان 2009

 .ومقارنتها بالصيغ التقليدية (السلبيات والايجابيات)الجديدة لعرض السكن في الجزائر وتقسيم لذذه الصيغ 
 تحت 2012 عام عنابي احمد:  مذكرة ماستً نوقشت بجامعة الددية من طرف الطالب :الدراسة الخامسة 

وقد حاولت الدراسة الاقتصادية مناقشة الإشكالية . دراسة اقتصادية لآليات تدويل السكن في الجزائر:عنوان
 ؟ .فيما تتمثل آليات التمويل السكني في الجزائر وما دورىا: التالية
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 :صعوبات البحث 

 :لقد صادفتنا جملة من الصعوبات أثناء قيامنا بالدراسة تتمثل في

 قلة الدراجع؛ 

 تضارب في الإحصائيات الدقدمة من طرف جهات متعددة؛ 
 :هيكل البحث

 :لتحليل موضوع الدراسة والإجابة على الإشكالية الدطروحة إرتأينا إلى تقسيم بحثنا كالآتي

 وتمنّ التطرق فيها إلى المحاور الكبرى التي ستشملها الدراسة: مقدمة عامة. 
  وقمنا بتقسيمو إلى ثلاث " مدخل حول السكن والسياسة السكنية في الجزائر" بـوالدعنون: الفصل الأول

حيث تناولنا من خلالذا مفهوم السكن ،السوق السكنية  وكذلك أىم الدنتجات السكنية الدتداولة في ، مباحث
 .سوق السكن الجزائري إضافة إلى آليات السياسة السكنية ومعوقاتها في الجزائر

 وتمنّ تقسيمو إلى ثلاث مباحث،سوف نتطرق من خلالذا تمويل الترقية العقارية في الجزائر ، : الفصل الثاني
الجانب التشريعي والقانوني واىم الفاعلين فيها  ،الصيغ : إلى مصادر التمويل السكني ،تدويل التًقية العقارية 

الدؤسسات الدالية الدمولة والدشرفة على تدويل السكن أو التًقية العقارية مع أىم ،  التمويلية الدتبعة في الجزائر
الدخاطر  والدشاكل التي تواجو القطاع وبعض الحلول  الدقتًحة  والبدائل الدمكنة التي يمكن أن تنتهجها الدولة  

 .لدعالجة إشكالية تدويل السكن في الجزائر والنهوض بالقطاع

 وقمنا ، -الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقاري بالمدية-دراسة حالة مرقي عقاري عمومي : الفصل الثالث
إلى ثلاث مباحث حيث تطرقنا في الدبحث الأول إلى التعريف بالوكالة مهامها وكيفية تسييرىا أما :أيضا بتقسيمو

على كيفية الحصول على سكن في إطار الوكالة لكل صيغة من "الدبحث الثاني فانصب الاىتمام  عمل الوكالة 
والحلول الدقتًحة  (الدشاكل)وصولا إلى الدبحث الثالث الذي تناولنا فيو أىم  التحديات"الصيغ الدتاحة على حدا 

 .وكذا الآفاق الدستقبلية للوكالة 
  تضمنت لرموعة من النتائج، التوصيات وآفاق الدراسةخاتمةوفي الأخير توصلنا إلى . 
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 :مقدمة الفصل الأول

إن توفتَ السكن اللائق وابؼلائم يعتبر ىاجسا يشغل بال ابؼواطن في بـتلف الدول حيث توليو ابغكومات    
ذلك بؼا لو من أبنية في توفتَ الأمن والاستقرار وبرقيق السلم الاجتماعي وانعكاساتو على ابعانب .عناية بالغة 

 .الاقتصادي بصورة عامة

إذ أن  مشكل السكن يؤدي إلذ نقص في الرفاىية والاختلال في السلوك اليومي للفرد ىذا من الناحية  
النفسية والاجتماعية، أما من الناحية الاقتصادية فإنعاش سوق السكن بهذب وراءه الأسواق الأخرى سواء بشكل 

مباشر من خلال ما يتم بزصيصو من النفقات العمومية بؽذا السوق، أو بشكل غتَ مباشر من خلال الأثر الذي 
بردثو ىذه النفقات على النشاطات الاقتصادية الأخرى، من زيادة في النمو الاقتصادي والارتفاع في مستوى 

 .الدخل
وقد تبلورت العديد من الدراسات التي أخذ قطاع السكن نصيبا لابـأس بو منها وأعطت دفعا قويا للإبؼام   

بابؼشاكل التي سادت القطاع  وذلك من خلال الاىتمام بالسياسات السكنية وأصبحت بؿل اىتمام ابؼفكرين 
 .على اختلاف بزصصاتهم الاقتصادية من اجل ابػروج بنتائج واقتًاحات علاجية بؽدا ابؼوضوع

 :ومن خلال ما سبق قمنا بتقسيم الفصل الأول إلذ ثلاث مباحث كالتالر

 مفاهيم حول السكن : المبحث الأول

 .السياسة السكنية في الجزائر: المبحث الثاني

 السوق السكنية في الجزائر: المبحث الثالث
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  .السكن حول مفاهيم: الأول المبحث

السكن بعدة خصائص اقتصادية واجتماعية ويعتبر من المجالات ابؽامة للاستثمارات والبذرة  يتميز          
 .الأساسية لادخار العائلات ذات الدخل ابؼرتفع وابؼتوسط على حد سواء

 .مفهوم ووظائف السكن: المطلب الأول 

 :مفهوم السكن : الفرع الأول

 :لقد أعطيت عدة تعاريف للسكن نذكر منها

  أي ابؼسكن ىو ابؼكان الذي يوفر السكينة والسلام لقاطنيو "سلام"كلمة سكن مأخوذة من السكينة 
 1. السكن بإعطاء كل ماتقدمو الراحة للإنسانLe petit Robertويعرف ابؼنجد الفرنسي 

  كما يعرفو بعض ابؼختصتُ أن مفهوم السكن قد تطور عبر الزمن نظرا لتطور ابغاجيات البشرية. 
 :إعطاء التعريف التالر ومن التعريفتُ السابقتُ بيكن

 2على انو البناء يتألف من ابغيطان والسقف الذي تقع عليو عتُ الإنسان: ابؼفهوم الضيق  -

ابؼقر الذي يلجأ إليو الإنسان ليقضي فيو جزءا معتبرا من يومو والسكينة والاستقرار شروط :ابؼفهوم الواسع -
 3ضرورية للإنسان من اجل بذديد نشاطو وبالتالر ابؼقدرة على مواجهة أعباء  ابغياة

  - في كتاب الاقتصاد "لان لبوالب" "دومنيك  أشوار ""جوزيف شونغ"كما يفسر بؾموعة من العلماء 
ابغضري ان ابؼسكن حاجة ضرورية للإنسان يتكون من ابػرسان وابغديد  وابػشب ويلبي بؾموعة من 

 4ابؼصالح والراحة والرفاىية وعدد آخر  من عناصر رفاىية الفرد

                                                 
 

 

 39 ص2007عبد ابغميد ديلمي، دراسة  في العمران والإسكان بؿبر الإنسان وابؼدينة ،دار ابؽدى للطباعة والنشر ، عتُ مليلة ابعزائر  1
 13 ص1988ابظاعيل ابراىيم الشيخ درة، اقتصاديات الإسكان سلسلة عالد ابؼعارف الكويت 2
سهام وناسي النمو ابغضري ومشكلة السكن والإسكان رسالة مقدمة لنيل شهادة ابؼاحيستتَ في علم الاجتماع بزصص علم اجتماع حضري جامعة ابغاج بػضر باتنة 3 

 113 ص 2009ابعزائر 
 37مرجع سبق ذكره  أعلاه ص.عبد ابغميد ديلمي ،4
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عبارة عن توافر بؾموعة من الشروط الضرورية : وبعد عرض التعاريف السابقة بيكن تعريف السكن بأنو 
 ابؼاء : والتجهيزات الاجتماعية والاقتصادية التي بسنح قابلية ابغياة في مكان السكن ونذكر منها ابػدمات الأساسية 

إضافة الذ توفر ابػدمات ابػارجية المحيطة بالسكن كتوفر وسائل النقل والقرب .الكهرباء وقنوات الصرف الصحي 
 الخ..........من مكان العمل والقرب من ابػدمات الصحية 

 وظائف السكن: الفرع الثاني

يقدم السكن عدة وظائف أساسية انطلاقا من شكلو عدد الغرف التي بوويها وبذهيزات وىذا ماوضحو   
في دراسة حول ايكولوجية الإنسان أن ابؼسكن  Robert Lereaux عبد ابغميد ديلمي بالاستناد إلذ 

 1 : وظائف03يستجيب إلذ 

 .يقي الفرد من العواصف والأمطار والثلج والشمس -

 بوافظ على الفرد من العدوان ابػارجي-

 .بوافظ على الأشياء السرية-

 2 : وظائف04أن السكن يلبي  Jacqueline Pamadeاستنادا إلذ ما قدمتو 
 .بومي السكن الفرد من العالد ابػارجي- 

 .وظائف حفظ الأمان في وسط المجال الذي يعيش فيو العائلة بضمان الاستقلال في المجال الذي تشغلو العائلة- 

وظائف الضمانات الاجتماعية وتكوين وحدة العائلة أي بهب على السكن أن يوفر أيضا بؾالا يسمح لكل - 
 .عضو من أعضاء  العائلة أن يقوم بدوره وان يتطور 

وظائف الاستقبال وابغياة الاجتماعية ابغفاظ على الأشياء والقدبية وإمكانية إدخال وسائل عصرية  -
 3 :واختصارا لما  ذكر نجد أن .مكان للغسالة وآخر للمكيف  وغتَ ذلك 

وظيفة السكن ىو خلق الاستقرار والتقارب بتُ الإفراد والآسر  وحسن ابعوار  وحياة اجتماعية مرغوب فيها 
لذلك فابؼسكن من أولوية  ابغاجات عند الإفراد  باعتبار ابؼسكن  بيثل ابغاجات الفيزيولوجية  الاجتماعية  

                                                 
 )37.35 )(ص ص(عبد ابغميد ديلمي ، مرجع سبق ذكره 1.

 37عبد ابغميد ديلمي ، مرجع سبق ذكره اعلاه  ص2

 (119   118 ()ص ص  ( ،مرجع سبق ذكره  سهام وناسي3

. 
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الخ  ومن ابؼفروض ان يوفر لكل فرد من أفراد الأسرة كل وسائل الراحة  سواء ابعسدية  ...سيكولوجية وثقافية  
 .أو النفسية كما يضمن طموح وتوسع العائلة سواء من الناحية ابؼادية أو التنمية الفكرية أو الإنشراح العاطفي 

 الاقتصادية والسياسية للسكن .الأهمية الاجتماعية : المطلب الثاني 

 :بيكن إبصال أبنية السكن من خلال ثلاث جوانب ىامة وىي       

 الأهمية الاجتماعية للسكن :الفرع الأول 

يعد السكن  أحد الضروريات ابؽامة التي تولد الاستقرار والاطمئنان لدى الفرد فالكثتَ من ابؼشاكل و        
 :السلوكات الغتَ سوية في المجتمعات نابصة عن فقدان الشخص لإحدى الضروريات والتي يعد السكن أبنها

 "ماسلو"إن السكن باعتباره حاجة ملحة يقع ضمن ابغاجات الفيزيولوجية في ترتيب ابغاجات عند  -
ودرجة الإبغاح عليها نابع عن قيمتها الاجتماعية والنفسية حيث  بزرج الفرد من دائرة السيطرة على 

لتظهر ,فيلجأ في كثتَ ابغالات إلذ ابزاذ مواقف قد تكون معارضة بساما لتوجهات المجتمع وقيمو ,سلوكو 
ىذه السلوكات إلذ درجة عدم التحكم فيها بفا ينذر بتولد حالات التصادم وىو ما نلمسو مع كل عملية 
توزيع السكنات وخاصة إذا ما أحست شربوة من المجتمع أن ىذه العملية غتَ عادلة لان ابؼعايتَ ابؼعتمدة 

 .1كانت غتَ موضوعية

 الأهمية الاقتصادية للسكن : الفرع الثاني 

  من صندوق النقد الدوليإن الدراسات الاقتصادية التي قامت بها معظم ابؽيئآت ابؼالية الدولية وخاصة         

أدركت  العلاقة ابؼوجودة بتُ قطاع السكن في .خلال مناقشتو بؼوضوع ابقاز السكنات في إطار الاقتصاد الكلي  
تركيبتو للاقتصاد الوطتٍ من جهة والقطاعات الأخرى من جهة أخرى حيث أن ىذا التكامل بتُ القطاعات من 
شانو أن يوفر العمالة وتدريبها بصفة دورية ىذا يؤدي إلذ رفع إنتاجية العمل فتساىم بدورىا في تنمية الصناعة 

 2 .المحلية ابؼرتبطة بدواد البناء

 كما أن توفتَ السكن خاصة السكن الريفي من شانو أن يقلص من النزوح الريفي ويربط الفلاح بأرضو

                                                 
مداخلة مقدمة في إطار ابؼلتقى الدولر حول أزمة السكن في الدول العربية جامعة بوي فارس ابؼدية ابعزائر  أيام :عمر سرار ،أبعاد ابغاجة إلذ السكن و معوقاتها 1

 10/05/2012و09
 . 11/02/2006 تاريخ 10بؾلة سعودية الأفق الثقافية العدد  :2
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 .لاستغلابؽا وىذا ماساىم في برقيق التوازن ابعهوي
 الأهمية السياسية للسكن : الفرع الثالث 

بيثل السكن احد أىم اىتمامات الفرد في المجتمعات بفا بهعلو بؿل عناية ابغكومات والأحزاب السياسية           
التي تتبتٌ ابؼشكل  في برابؾها التنموية وذلك في إطار كسب لأصوات الناخبتُ للوصول إلذ السلطة وباعتبار أن 

مشكل السكن أصبح مشكلا عابؼيا يصعب  حلو حيث أن الكثتَ من ابؼسئولتُ الذي تعاقبوا على السلطة أدركوا 
 1 .حقيقة واحدة وىي حينما يكون قطاع السكن بختَ فإن كل القطاعات الأخرى تكون بختَ 

 .دورة إنتاج السكن: المطلب الثالث  

تنطوي عملية ابقاز السكنات على بؾموعة من العوامل التي تتضافر فيما بينها والتي بيكن تقسيمها إلذ          
 .عوامل أساسية لابقاز السكنات لا بيكن الاستغناء عنها وأخرى مكملة لابقازه

 :العوامل الأساسية لانجاز السكنات:الفرع الأول 

 :تتمثل ىاتو العوامل في          

إن الأراضي من أىم العناصر التي تقوم عليها عمليات ابقاز السكنات  : توفير وتخصيص الأراضي السكنية-1
ولابد من تهيئتها وفق ابؼعايتَ التي تسمح أو تساعد في عملية ابقاز السكنات وىذا من اختصاص بؾالس 

 2 .البلديات

ويعتبر تنظيم سوق الأراضي الصابغة للسكن من ابعوانب الأساسية في عملية توفتَ  الأراضي السكنية     
وىذا وفقا للقواعد والنصوص ابؼنظمة للملكية العقارية في البلاد وعلى أسعار العقارات التي تتزايد باستمرار 
وتلعب ابؽيئات المحلية دورا ىاما في برديد وتوفتَ الكم ابؼعروض من الأراضي للاستعمال في الإسكان وفقا 

بغاجيات الإفراد والقطاعات ابؼختلفة وذلك من خلال  تقسيم الأراضي الصابغة للسكن إلذ مساحات 
 3 .أرضية صغتَة من اجل البناء حتى تستفيد أكثر الشرائح تضررا في المجتمع

 :توفير الموارد المالية والمادية - 2

إن توفتَ مواد البناء في قطاع السكن يعد من أىم العوامل الأساسية لابقاز السكنات وتولر ابعهات ابؼشرفة         
على ىاتو العملية أبنية بالغة بؽذا الأمر فإبهاد ابؼواد بابؼقادير ابؼطلوبة وبالأسعار ابؼناسبة ىو من أىم أولويات 

                                                 
النقود وابؼالية، جامعة ابعزائر، : الصيغ ابعديدة لعرض السكن في ابعزائر، رسالة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ابؼاجستتَ في علوم التسيتَ، فرع :ختَات ابضد   :1

 24 ص 2009 الاقتصادية جامعة ابعزائر العلوم كلية مقدمة لنيل شهادة ابؼاجستتَ رسالة ،في ابعزائر.2009
2 :Aervé Autin et Philippe Auvery –bemeror acheter et financier son logement edition  de Paris. France 2000 p 36 

 280 ص 1999 ابؼصارف التقليدية دار الطباعة القاىرة إدارةبؿمد سويلم :3
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وتطلعات ىاتو ابعهات وإذا كانت ىناك أسباب عديدة لندرة ابؼواد إلا أن تزايد الطلب الكلي بدقادير كبتَة يعد 
 .1السبب الرئيسي والأكثر تأثتَا فتحقيق  الوفرات الاقتصادية بؽذه ابؼواد يتطلب وجود سوق كبتَ نسبيا

 :(اليد العاملة)توفير الموارد البشرية - 3

أبصعت بـتلف الدراسات الاقتصادية ابغديثة إن العنصر البشري ىو عنصر مهم في الاقتصاد الوطتٍ ويعتبر         
الرأبظال ابغقيقي من حيث التعداد وأصحاب الكفاءات والنوعية ابؼطلوبة وتتميز اليد العاملة في ىذا القطاع 

 :بخصائص تتمثل في 

 من إبصالر اليد العاملة فهو بؿرك فعلي للاقتصاد من %25 إلذ %20خزان للشغل بامتصاصو مابتُ  -
 .2خلال تنشيط وبرريك العمليات الإنتاجية في قطاع البناء

 :يتأثر قطاع البناء من حيث ازدىار الشغل وانكماشو بدجموعة من العوامل منها -

 السياسة السكنية ابؼتبعة في بناء السكنات. 

 حجم القروض والتمويل والتسهيلات ابؼقدمة من طرف البنوك ابؼتخصصة بالإسكان. 

 وفرة مواد البناء وسهولة ابغصول عليها. 

 3 .طبيعة النشاط الاستثماري في قطاع السكن من حيث الرواج والركود. 

 :إعداد الدراسات والتصاميم التقنية - 4

 تعد ابؼخططات و التصاميم من أىم الأعمال أو النشاطات التي يتولاىا رجال ابؽندسة ابؼدنية والتطبيقية       
تعتبر إحدى الركائز الأساسية التي تساعد في توجيو زيادة الإنتاج في بؾال السكن وذلك من خلال تلبية  والتي

 .حاجات الأفراد ابؼقررة لإقامة مشروعات سكنية بؽم

 :وبفا لاشك فيو أن ىذه التصاميم لابد أن تراعي بؾموعة بمن ابؼبادئ أبنها      

 
                                                 

 123 ص  1996دار ابؼستقبل العربي مصر ، ابغل وابؼصيدة ،الإسكان حنا ميلاد 1

 
2

 .18 ص1984 في سبتمبر03مرتا استيوورت ،مقالة حول السياسة السكانية خبرة البلدان ،بؾلة التموين والتنمية رقم :
– 2012جامعة تلمسان - بن بوي بؿمد واقع السكن قي ابعزائر واستتَاتيحية بسويلو،  أطروحة  مقدمة لنيل شهادة دكتوراه في العلوم الاقتصادية بزصص تسيتَ :3

 25ابعزائر ص
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 أن تراعي رغبات ومتطلبات ابؼستفيدين وفقا لطريقة معيشتهم ووضعهم الاجتماعي. 

  أن تراعي ابعانب الاقتصادي الذي ينعكس على التكلفة. 

 وضع تصاميم ابؽدف منها الاستفادة من ابؼوارد ابؼتاحة من اجل تقليل تكلفة استتَاد ابؼواد وبالتالر   

 .1 . بزفيض تكلفة ابؼشروع

 :وضع إجراءات قانونية وتنظيمية - 5
تنظيم ,ابغيازة ,التوزيع ,التمويل ,تتمثل ىاتو القوانتُ والتنظيمات في بؾموع القواعد ابؼتعلقة من حيث ابؼلكية     

 .سوق السكن وىي أداه ىامة لتوجيو السياسة السكنية
 للبلد ودرجة التطور والنمو وكذا مدى توفر ةىاتو القوانتُ تستوجب مراعاتها للوضعية الاقتصادية الاجتماعي      

الإمكانيات الأساسية لابقاز السكنات وذلك من اجل الوصول للأىداف ابؼسطرة للسياسة السكنية والتي أىم 
 .2 .ىدف بؽا ىو التخفيف والتقليل من أزمة السكن

 :تنفيذ المشاريع السكنية- 6
 أو خاصة بعد ةتوكل عملية ابقاز ابؼشاريع السكنية لمجموعة من ابؼؤسسات ابؼتخصصة سواء عمومي        

 .مواد البناء وابؼطابقة للمعطيات ابؼالية والالتزام بفتًات زمنية بؿددة:الاتفاق على بصيع الشروط ابؼتعلقة ب

 

 :العوامل المكملة لانجاز السكنات: الفرع الثاني 
ىي تلك العوامل التي تدخل ضمن التحسينات الضرورية للمشاريع السكنية كابؼرافق العامة من قنوات ابؼياه        

 3 .الطاقة ومعابعة ابؼخلفات,النقل وابؼواصلات ,الصابغة للشرب والصرف الصحي 
معابعة ابؼخلفات  النقل  ,ابؼياه الطاقة : قد عمل على ذكرىا  (UNEP)كما أن برنامج الأمم ابؼتحدة        
 . واعتبرىا من الضروريات التي لا بيكن الاستغناء عنها في أي مشروعتابؼواصلا

 
 
 

 

                                                 

 ص 2003حاوشتُ ابتسام ،السياسة السكنية في ابعرائر الواقع والآفاق رسالة مقدمة لنيل شهادة ابؼاجستتَ كلية العلوم الاقتصادية بزصص تسيتَ جامعة ابعزائر 1
56 . 
  26بن بوي بؿمد، مرجع سبق ذكره ص : 2
 20ابظاعيل ابراىيم درة ، مرجع سبق دكره ص  :3
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 السياسة السكنية  المتبعة في الجزائر: المبحث الثاني 

تعد السياسات السكنية أداة ىامة في تقييم النتائج المحققة من طرف قطاع السكن فهي تعمل على توجيو،       
بقاح السياسة السكنية لبلد "بزطيط ىذا القطاع بالشكل الذي بوقق بقاح ىاتو السياسات فكثتَا ما نسمع عبارة 

فشل السياسات السكنية، إذ تهدف إلذ ابغد من أزمة السكن مع مراعاة الإمكانيات و القدرات " ما أو عبارة
 .ابؼالية للفرد إلا أنها تواجو بؾموعة من العراقيل برول دون برقيق أىدافها

 
 :ماهية السياسة السكنية : المطلب الأول

 :ىناك عدة تعاريف للسياسة السكانية بيكن التطرق إلذ بعض منها كمايلي      
 

 تعريف السياسة السكنية : الفرع الأول
  عبارة عن بؾموعة منظمة من ابؼقاييس ابؼتبناة " تعرف السياسة السكنية على أنها : 1مفهوم 

و ابؼوضوعة من طرف الدولة، و ابؽدف الرئيسي منها يتجلى في وضع الوسائل و آليات التدخل في 
 السوق السكتٍ ، و الضمان التوازن العام بتُ العرض والطلب و ذلك  في ظل احتًام معايتَ السعر 

 .1و الكمية المحددة
  عبارة عن بؾموعة الوسائل ابؼستخدمة و التدابتَ التي تتخذىا ابغكومات من اجل برقيق : 2مفهوم

بتُ ابؼعروض من ابؼساكن و الطلب عليها في ضوء ابؼوارد ابؼالية للأفراد فضلا عن تنظيم .ابؼواءمة 
 .2 (الخ.....أصحاب ابؼنازل، ابؼستأجرين ،ابؼشتًين)العلاقات بتُ ابعهات الفاعلة في سوق السكن 

 :ومن التعاريف السابقة بيكن استخلاص ابػصائص التالية 

 

 

 

 

                                                 
                1 Ait AMMAR karim .Le financement de la construction de logement en Algérie mémoire fin d’étude 

école national d’administration 2001 p 14 

 13.20   08/03/2017في : مصطقى العبد الله الكفري ، السياسة السكانية بعملية التنمية في ابعمهورية العربية السورية مقال منشور على ابؼوقع :2
www.ahewar.org/debat /show/art/aid=20422        

رسالة مقدمة لنيل شهادة ماجيستَ   في  ح مؤسسة إعادة التمويل الرىتي/ تنمية د عيسى بوراوي ،دور البنوك وابؼؤسسات ابؼالية في بسويل قطاع السكن في ابعزائر :3
 15  ابعزائر ص2014 /2013العلوم الاقتصادية بزصص اقتصاد تنمية، جامعة باتنــــــة

http://www.ahewar.org/debat%20/show/art/aid=20422
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 .1 :خصائص السياسة السكانية 
  سوء ,الاستغلال اللاعقلاني للأراضي :التوجيو الرشيد للحد من سوء توزيع موارد الدولة بابغد من

 .استغلال موارد البناء وكذا سوء استغلال ابؼوارد ابؼالية 

  بذلك مبدأ ابغق في ابغصول على سكن وفق  مستويات دخول مكرسةبؿاربة الفروقات الاجتماعية 
 .الأفراد

 تنظيم قطاع السكن وضمان بموه. 

 تشجيع السكنات الريفية للحد من النزوح الريفي من اجل إحداث توازن جهوي في توزيع السكان. 

 آليات و أدوات السياسة السكنية:الفرع الثاني

تعتمد الدول في سياستها السكنية على بؾموعة من الآليات والوسائل للتدخل في السوق السكنية، غتَ     
أنّ ىذه الوسائل بزتلف من دولة إلذ أخرى وذلك حسب طبيعة النظام ابؼتبع من جهة، وإلذ درجة تطور أو بمو 
الدولة بالإضافة إلذ مدى التحكم والتوجيو لسياستها السكنية على حسب الأىداف ابؼسطرة، وعليو بيكن أن 

 :ذكر أىم الآليات الرئيسة للتحكم في السياسة السكنية وىي

 :القوانين والمراسيم التنفيذية المتعلقة بالسكن. 1

حيث بردد بصيع القواعد ابؼتعلقة بالسكن، من حيث ابؼلكية، التمويل، التوزيع، ابغيازة، وتنظيم السوق 
إلخ ومنو تعتبر القوانتُ وابؼراسيم التنفيذية ابؼتعلقة بالسكن كأداة توجيو ىامة للسياسة السكنية خاصة ...السكنية

إذا أخذت بعتُ الاعتبار الوضعية الاقتصادية والاجتماعية للدولة، وكذا مدى تطوره ومدى توفر الإمكانيات 
 .2اللازمة لإبقاز السكنات

 :إنشاء مؤسسات متخصصة ذات طابع اجتماعي. 2

إن ابؼؤسسات ابؼتخصصة ذات الطابع الاجتماعي كطريقة أخرى تستعملها الدولة لرسم سياستها السكنية 
 حيث إنها تشجع إنشاء ىذا النوع من ابؼؤسسات مثل مؤسسات البناء، الوكالات السكنية، الدواوين

                                                 
. 

 36بوراوي عبسى، مرجع سبق ذكره ص:2
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الخ ومن ...إلخ، وتتكفل كل واحدة بجميع الإجراءات ابؼتعلقة بإبقاز السكنات وتوزيعها وبيعها وبسويلها..العقارية
 .1ثم بزفف العبء على الدولة

 : الضرائب والإعانات المفروضة والمقدمة من طرف الدولة.3

من ابؼتعارف عليو أن الدولة تستعمل الضرائب كأداة للتحكم وتوجيو الاقتصاد من جهة، :  الضـــرائـــب.1.3
وكذلك تعتبر كمورد بػزينتها من جهة أخرى، بالإضافة إلذ الأدوار الأخرى التي تلعبها أو تقوم بها الضريبة،                     

تستعمل ىذه الأختَة كأداة من أدوات السياسية السكنية، عن طريق بزفيض في نسبة الضرائب على العقارات أو 
كل ما يتعلق بإبقاز السكنات مثلا، من شأنو أن يقلل من تكلفة إبقاز ىذه الأختَة ومن بشة زيادة عرض 

السكنات في السوق السكتٍ ومن ىنا بقد أن سياسة السكن توجو من أجل تلبية حاجيات الأفراد والقضاء على   
 2مشكل أزمة السكن ومن بشة بقاحها

تعد الإعانات أو ابؼساعدات ابؼالية التي تقدمها الدولة للأفراد من أجل ابغيازة على السكنات : الإعــانـــات2.3.
من إحدى طرق  أو وسائل السياسية السكنية للتدخل في السوق السكتٍ وذلك بدا يتماشى مع متطلبات    

 الأفراد،

 : 3وابؼخطط أنّ ىذه الإعانات تأخذ شكلتُ       

 إعـانـة مـاليـة مبـاشــرة: 

 وابؼقصود بابؼباشرة أي أنها تقدم لغرض ابغيازة على سكن، حيث أنها تقدر على أساس نسبة من مبلغ 
شراء ابؼسكن، وتقدم للفرد ابؼعتٍ بعملية الشراء وما عليو إلّا أن يكمل ما تبقى من باقي ابؼبلغ للحصول على 

أي الإعانات  )ملكية سكن، ففي ابعزائر مثلا بقد ىيئة تابعة للدولة متخصصة في منح ىذا النوع من الإعانات 
، الذي يقدم إعانات مالية للفرد بغرض شراء سكن "CNL الصندوق الوطتٍ للسكن "وابؼتمثلة في  (ابؼباشرة 

 .(الخ ...كقيمة دخل الفرد، نوع السكن )معتُ وذلك وفق شروط معينة 

                                                 

،مداخلة مقدمة في إطار فعاليات ابؼلتقى الدولر حول -ابعزائر كنموذج للدول العربية-براق بؿمد،قمان عمر،السياسة السكنية ودورىا في ابغد من أزمة السكن: 1
. 06:،ص10/05/2012و09فارس،ابؼدية،ابعزائر، بوي/،جامعة د-واقع وآفاق-أزمة قطاع السكن في الوطن العربي 

واقع -،مداخلة مقدمة في إطار فعاليات ابؼلتقى الدولر حول أزمة قطاع السكن في الوطن العربي -ابؼشاكل وابغلول-لسياسة السكنية غربي ىشام،ا مداحي بؿمد،:2
. 10:،ص10/05/2012و09بوي فارس،ابؼدية،ابعزائر،/،جامعة د-وآفاق

 شرع يوسف،بوختالة بظتَ،عرض و تقييم آليات السياسة السكنية في ابعزائر وبؿاولة تطويرىا في ظل ابؼخطط ابػماسي للتنمية،مداخلة مقدمة في إطار فعاليات :3
 (06  05) (ص ص)  10/05/2012و09بوي فارس،ابؼدية،ابعزائر،/،جامعة د-واقع وآفاق-ابؼلتقى الدولر حول أزمة قطاع السكن في الوطن العربي 
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 إعانـة مـالية غـير مبـاشــرة: 

بؼباشرة أن الإعانة ليست موجهة بصفة مباشرة من أجل ابغيازة على سكن كابغالة الأولذ بل  ا ونقصد بغتَ
ىي موجهة للأفراد خاصة ذوي الدخل الضعيف وذلك من أجل الرفع من قدراتها الشرائية، ومن شأن ىؤلاء أن 

 . بىصصوا ىذه الإعانة من أجل ابغيازة على سكنات بصفة ابؼلكية أو الكراء
تؤدي  (الضرائب والإعانات  )وبفا بذدر الإشارة إليو، أنو من الناحية الاقتصادية ىذه الوسائل أو الآليات

 .دائما إلذ نفس النتائج، غتَ أن ابػيار بينهما يكون حسب طبيعة نظام البلد وكذا مدى تطوره أو بموه
 

 أهداف السياسة السكنية: الفرع الثالث

إن ابؽدف الرئيس للسياسة السكنية يتمثل في خلق التوازن بتُ العرض والطلب في سوق السكن وابغد من          
 أزمة السكن 

 :الأهداف الاقتصادية للسياسة السكنية -1

يلعب قطاع السكن دورا كبتَا ومهما في الاقتصاد اذ يرتبط ارتباط وثيقا بالنشاطات الاقتصادية وكذلك         
بديكانيزمات مالية وضريبية ويتمثل اثر ىذا الارتباط على النشاط الاقتصادي في بسويل نشاطات البناء وشراء سكن 

وكذا شرا ء بذهيزات السكن أما الآثار الضريبية على قطاع السكن فإنها تتمثل في النسب الضريبية والإعفاءات 
ابؼقدمة وعليو تعمل السياسة السكنية على التوافق بتُ قطاع السكن وباقي القطاعات الأخرى وىذا من خلال 

الخ حيث تعمل ىذه الإجراءات .....أسعار الفائدة فرض الضرائب ,قوانينها وآلياتها والتي تنبثق عنها القروض 
 .1 .على إنعاش وبمو الاقتصاد وكدا تسيتَ وتطوير قطاع السكن والتخفيف من حدتو ومن نسبة البطالة 

 :الأهداف الاجتماعية للسياسة السكنية -2

يكتسي السكن الطابع الاجتماعي وذلك لان حرمان أي فرد من حقو في السكن سينعكس وبشكل سلبي        
 . ومباشر على سلوكو وبالتالر على مردودية عملو 

 للفرد ودلك من خلال آليات ووسائل تدعم يبؽذا تعمل السياسة السكنية على مراعاة الطابع الاجتماع        
السياسة السكنية ولعل أبرزىا الإعانات بشقيها ابؼباشر والغتَ مباشر مدعما يذلك تكلفة السكن أو عن طريق 

 .بسويل ابػزينة للمشاريع السكنية وتوزيعها بؾانا على العائلات والفئات الفقتَة ذات الدخل الضعيف

                                                 

 41 ص2012/2013 ابضد عنابي  دراسة اقتصادية لآليات التمويل السكن في ابعزائر مذكرة لنيل شهادة ماستً في العلوم ابؼالية جامعة ابؼدية ابعزائر 1.
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 .1وبالتالر تعمل السياسة السكنية على ابغد من الفوارق الاجتماعية وبرقيق الرفاىية لأفراد المجتمع 
 :الأهداف السياسية للسياسة السكنية -3

باعتبار السكن , لعل  من أىم ما تكشف عنو أزمة السكن أنها ذات أبعاد اجتماعية اقتصادية وثقافية         
ضرورة أساسية للفرد وعليو فإن من بتُ الأىداف الأساسية للسياسة السكنية ىو توفتَ مسكن لائق لكل عائلة 
مع مراعاة تكلفة الابقاز والقدرة الشرائية للإفراد من خلال ابؼعايتَ والأدوات التي تساعد وتطابق مستوى النمو 

 2للبلد ابؼعتٍ ونظامو القائم 
 

 .مراحل السياسة السكنية في الجزائر: المطلب الثاني
عرفت السياسة السكنية في ابعزائر مراحل عدّة، ذلك بسبب التغتَات الاقتصادية والسياسية التي شهدتها         
 .البلاد

 :مرت بعدة مراحل ضمن بـططات تنموية كمايلي:الفرع الأول السياسة السكنية في ظل المخططات التنموية
 :1969-1967مرحلة المخطط الثلاثي . 1

 :فأعطى ابؼخطط الثلاثي أبنية لمجال السكن وعالج سياستو من خلال

 إنهاء إبقاز السكنات في طور الإبقاز، وىي إما سكنات من نوع سكنات ذات الكراء ابؼتوسط)HLM)    
 ؛3 سكن38000، وقدر عدد السكنات بـ (les carcasses)أو ىياكل السكنات

  (أي على عمر ابؼخطط) سنوات 3 مليون دج ينجز على مدى 100تسطتَ برنامج سكتٍ قدرت تكلفتو بـ 
 ؛4 وحدة حضرية والباقي بـصص للريف9099 سكن من بينها 10500وبىص إبقاز 

  سكن للمجاىدين1500 إلذ 500بىص إبقاز من  (لفتًة ابؼخطط)كما تم بزصيص برنامج سكتٍ خاص  

 وذوي  ابغقوق؛

 على أساس – من خلال ابؼخطط الثلاثي –وبفا بذدر الإشارة إليو، أن تبتٍ سياسة سكنية جديدة   
برقيق متطلبات الريف وابؼدن وجدت عوائق كثتَة خاصة في ابؼرحلة الأولية، ويرجع ذلك إلذ عدة أسباب فمن 

                                                 

 200 ص2000عبد العاطي سيد علم الاجتماع ابغضري دار ابعامعية للطبع والنشر والتوزيع الإسكندرية 2
. 38:،صمرجع سبق ذكره،  ،بوراوي عيسي:2
 .54 ، ص ،مرجع سبق ذكرهحاوشتُ ابتسام:3

4
 : Djilali Benamrane, crise de l’habitat : perspectives de développement socialiste en Algérie, SNED, Alger, 

1980, P : 35. 
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، وقفت كعائق أمام السلطات لإبسام برامج إبقاز (الفرنسية)الناحية ابؼالية، انعدام ابؼصادر التمويلية البنكية السابقة 
السكنات بالإضافة إلذ مشكل انطلاق ابؼؤسسات ابعديدة في بفارسة نشاطها التي عرفت بدورىا عجزا فيما بىص 

تقنتُ القطاع؛ وعليو، وأمام ىذه الوضعية ابغرجة، تم تأسيس بعنة وزارية عن طريق ابؼرسوم الصادر في 
كابؼالية، )يتًأسها وزير مكلف بالإبقاز والبناء إلذ جانب بصاعة من رؤساء بـتلف الوزارات ، 30/12/1965

، وكان على عاتق ىذه اللجنة، دراسة الوضعية التي يعيشها الاقتصاد خاصة قطاع (الداخلية، الأشغال العمومية
 .البناء ودراسة بـتلف ابغلول والإجراءات الواجب ابزاذىا في ىذا المجال

ومن بتُ النتائج التي تم تسجيلها على إثر الإجراءات التي قامت بها ىذه اللجنة ىو الانطلاق في إبقاز      
 .1968- 1966 سكن ما بتُ فتًة 16686

 :1973-1970مرحلة المخطط الرباعي الأول . 2
لقد أعطت ابػطة الرباعية قطاع السكن اىتماماً أكبر، سواءً من حيث ابؼبالغ ابؼرصودة للقطاع أو من   

، حيث بلغت قيمة حيث نسبة الاستثمارات ابؼوجهة إليو مقارنة بإبصالر الاستثمارات ابؼعتمدة في ابػطة
 27740 من إبصالر الاستثمارات ابؼقدرة بـ٪5.5 مليون دج، وبنسبة 1520الاستثمارات ابؼخصصة للقطاع حوالر 

 .مليون دينار جزائري
 :وقد كانت برامج السكن ابغضرية والريفية خلال ابػطة الرباعية الأولذ كما يوضحها ابعدول ابؼوالر

 (.1973-1970)برامج السكن الريفي والحضري خلال الخطة : 01الجدول رقم 

 البــرامـج
 الســكنـيـة

 اسـتـــهـلاك القـــروض عـــدد المســـاكــن

نسبة الإنجاز  المنـجزة المخـططة
٪ 

نسبة  المسـتهلكة المـبـرمجة
 الاستهلاك

 ٪125 1500 1200 ٪40 18000 45000 السكن الحضري
 ٪325 994 305 ٪60 24000 40000 السكن الريفي

  2494 1505 ٪49.41 42000 85000 المجموع
 علوم  نحو نظرة استشرافية لسياسة السكن في الجزائر،أطروحة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه في جمال جعيل: المصدر .1

 .125:ص.2011تسيير المؤسسات،جامعة الحاج لخضر،باتنة،الجزائر،:التسيير،تخصص

 

 مسكن موزعة 85000خلال ابعدول نلاحظ زيادة ابؼساكن ابؼبربؾة خلال ىذه ابػطة، حيث تم بربؾة  من
 بالنسبة للمساكن ٪40ما بتُ السكن ابغضري والريفي، إلّا أن نسبة الإبقاز كانت منخفضة، حيث بلغت 
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بالنسبة للمساكن الريفية، أما بالنسبة للقروض ابؼخصصة بؽذا الغرض فقد فاق استهلاكها ما ىو ٪60ابغضرية و
 .مقدر، بفا يعكس عدة دقة الدراسات والتحاليل ابػاصة بإعداد ىذا البرنامج

 

 
 :1977-1974مرحلة المخطط الرباعي الثاني . 3

عرف قطاع السكن خلال ىذه ابؼرحلة زيادة ملحوظة في نسبة الاستثمارات ابؼخصصة لو، حيث قدرت 
 وحدة سكنية موزعة بالتساوي بتُ 200000 من إبصالر الاستثمارات، وقد كانت ابػطة تهدف إلذ إبقاز ٪7.5بـ

 :السكن ابغضري والسكن الريفي؛ وابعدول ابؼوالر يبتُ ذلك
 .برامج السكن الحضري والريفي خلال الخطة الرباعية الثانية: 02الجدول رقم 
 (مليون دينار)استــهلاك القـروض  عـــدد المســـاكـــن البرامج السكنية

نسبة  المنجزة المخططة
 الإنجاز

نسبة  المستهلكة المقدرة
 الاستهلاك

 ٪91.71 5200 5670 ٪45 45000 100000 السكن الحضري

 ٪163.5 4300 2630 ٪75 75000 100000 السكن الريفي

 ٪114.45 9500 8300 ٪60 120000 200000 المجموع

من إعداد الطالبات بالاعتماد على ما ورد في أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه بعنوان نحو نظرة استشرافية لسياسة السكن في الجزائر       : المصدر
 .126:جعيل جمال، ص:من إعداد الباحث

 

 أعلاه، يتبتُ لنا ارتفاع وتتَة الإبقاز سواءً فيما بىص السكن ابغضري أو الريفي مقارنة من خلال ابعدول
أما فيما بىص ، ٪40 بعدما كانت ٪45بابؼخطط الرباعي الأول، حيث بلغت نسبة إبقاز السكنات ابغضرية 

ونلاحظ كذلك أن تكلفة إبقاز السكن ابغضري أعلى من تكلفة إبقاز ، ٪75السكن الريفي فبلغت نسبة الإبقاز 
 من القروض ابؼوجهة بؽذا النوع من السكنات مقابل إبقاز ما ٪91.71السكن الريفي، حيث تم استهلاك ما نسبتو 

 .٪45نسبتو 

 :1989-1980مرحلة المخططين الخماسيين . 4
لإبسام البرامج سابقة الذكر  (1989-1985) والثاني (1984-1980)لقد جاء ابؼخططتُ ابػماسيتُ، الأول 

 مليار دج 60حيث تم اعتبار قطاع السكن قطاع أولر خلال ابؼخطط ابػماسي الأول، حيث خصص ما يقارب 
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في ابؼخطط الرباعي الثاني وبرنامج ٪7.5 من إبصالر الاستثمارات مقارنة بـ٪15لقطاع السكن، وىو ما يعادل نسبة 
 300000 مسكن، منها  450000ىذا ابؼخطط طموح جداً سطرت الدولة خلالو عدة أىداف منها بناء وتسليم 

 .1 مسكن ريفي150000مسكن حضري و
 :2وبسحورت تصورات ىذا الأختَ في ثلاث بؿاور ىي

 تنظيم ابؼدن القدبية وتوسيعها؛ 
 تطوير ابغياة السكنية في الريف وبرديث مراكزه ابغضرية في الولايات والدوائر والبلديات؛ 
 بعث مدن جديدة في مناطق ابؽضاب العليا والصحراء؛ 

ونلاحظ عند تتبع مسار السياسة السكنية في مرحلة ابؼخطط ابػماسي الثاني، أن قطاع السكن حظيّ 
 ومعظمها موجهة للسكن ٪42بالأولوية الكبتَة في توزيع البرامج الاستثمارية الاجتماعية، حيث بلغت حصتو بكو 

الاجتماعي، واىتم ابؼخطط ابػماسي الثاني بتنمية ىذا القطاع من خلال إعادة تنظيم ابؼدن بالاىتمام أكثر 
بجانبتُ بنا بذديد الأحياء القدبية على أساس أبماط حديثة وتكامل ابؼرافق، ثم التشغيل الأقل للمساحات لتفادي 

 .تبديد الأراضي ابؼفيدة للفلاحة
  :مرت بعدة فتًات وىي كما يلي:السياسة السكنية بعد المخططات التنموية. الفرع الثاني

 :1994-1990الفترة من . 1
لقد بسيزت ىذه ابؼرحلة بتفاقم مشكلة السكن، وذلك بسبب ىجرة سكان الأرياف بكو ابؼدن نظراً 

للظروف السياسية التي شهدتها البلاد، فظهرت توجهات جديدة للسياسة السكنية من خلال فتح المجال أمام 
القطاع ابػاص وإشراك الأسر في التمويل، ففيما بىص السكن ابغضري، عرفت ىذه ابؼرحلة بمطتُ سكنيتُ، بسثل 

 وبيول من قبل ميزانية الدولةالأول في السكن الاجتماعي الذي كان يشرف عليو ديوان التًقية والتسيتَ العقاري، 
بردد برامج السكن ؛ من ابػزينة العمومية بضمانة (CNEP)عن طريق الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط أو

نطاق التكلفة ابغقيقة   غتَ أن تكلفة الإبهار لا تضاىي،بل الدولة في إطار ميزانيتهاقالاجتماعي إبهاراً سنوياً من 
 .لقدرة الشرائية للمواطن ابؼستفيد؛ لتغطية باقي الإبهارا الدولة كما تراعيلو، 

                                                 
1

 .431:،ص1982،ديوان ابؼطبوعات ابعامعية،-1980-1962-عبد اللطيف بن آشنهو،التجربة ابعزائرية في التنمية والتخطيط:
إعادة تنظيم الاقتصاد الوطتٍ،ديوان ابؼطبوعات ابعامعية،ابعزء :بؿمد بلقاسم حسن بهلول،سياسة بزطيط التنمية وإعادة تنظيم مسارىا في ابعزائر:2

 .66:،ص1999الثاني،ابعزائر،
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ولقد أوُكلت مهمة الإشراف على إبقاز ابؼساكن أما النمط السكتٍ الثاني فتمثل في السكن التًقوي، 
 .خواص ورقتُ عموميتُلدالتًقوية 

 الصندوق الوطتٍ للتوفتَ ،فكان من اختصاصأما بالنسبة لتمويل ىذا النمط من ابؼساكن
 .( العائلاتردخاا) ابػاصةهبصفة كاملة، وذلك عن طريق موارد(CNEP)والاحتياط

ولتفادي ابؼزيد من النزوح الريفي بكو ابؼدن لاعتبارات اقتصادية واجتماعية أما فيما بىص السكن الريفي 
 اكنهموحتى أمنية، بعأت الدولة إلذ أسلوب الإعانات ابؼالية للمواطنتُ الريفيتُ كمساعدة من أجل إبقاز مس

 . الذاتي فيما يعرف بالبناءمنفسوأب
بغية التكيُّف أكثر مع أبماط الطلب الاجتماعي على السكن، ولمحاولة إبهاد :2009 إلى 1995الفترة من . 2

سنة من  من العبء، تم تبتٍ صيغ سكنية حضرية جديدة بداية شيئاً  عن ميزانية الدولة رفعصيغ بسويلية ت
، وىذا النوع من ابؼساكن تقدمو الدولة فيما بعد تسميات أخرىالتي عرفت  ابؼساكن التطوُّرية أوُلاىا صيغة1995

 وذلك كما أشار إليها ،أما قيمة الإعانة فهي على حسب دخل ابؼستفيد، توسطالددخل الذات  لفائدة العائلات
 .308-94ابؼرسوم التنفيذي

التنفيذي كما ظهر خلال ىذه الفتًة بمط سكتٍ آخر يعرف بنمط البيع التأجتَي، وذلك بدوجب ابؼرسوم 
حرص الدولة على إشراك ابؼواطن في بناء  استمرار ، ىذه الصيغة تتًجم2001 أفريل 23ابؼؤرخ في 105-01رقم

أسندت مهمة الإشراف وتسيتَ ىذه ، وفردىا في عملية بسويل وإبقاز ابؼشاريع السكنيةتمسكنو، وأيضاً عدم 
 .1وكالة الوطنية لتحستُ وتطوير السكنلالعملية ل

، خصصت الدولة لقطاع السكن والعمران غلاف مالر يفوق 2009 إلذ غاية 2005وفي الفتًة ابؼمتدة من 
 مليار دج لتمويل برامج إبقاز السكنات ضمن مشروع ابؼليون 850 مليار دج، موزع على حصتتُ منها 1550

 . 2 مليار دج للتهيئة وبرستُ المحيط العمراني700سكن، وبكو 
 :2014-2010إستراتيجية السكن من خلال المخطط التنموي . 3

، باعتبار (2009-2005 ) امتداداً للخمس سنوات السابقة2014-2010يعتبر ابؼخطط ابػماسي 
رىانات لا بيكن أن توصف ىذا ابؼخطط أن بؾمل مشاريعو تستَ في امتداد واحد بعميع المجالات التنموية، وبومل 

                                                 
1

امتنظيم امس ياسي الإداري،جامعة :،أ طروحة منيل شهادة دكتوراه في امعلوم امس ياس ية،تخصصس ياسة امسكن في الجزائر ودور مؤسساتها في حل أ زمة امسكنمحمد عمران ،:

 .200:،ص2011الجزائر،الجزائر،

 .155:سهام وناسي،مرجع سابق،ص:2
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 800 ألف وحدة سكنية، و200حيث يضم البرنامج السكتٍ ابعديد مليون و في بؾال السكن، إلا بالكبرى
ألف وحدة بؼا بعد ابؼخطط بعامتُ بالإضافة إلذ بصلة من الإجراءات القيمة في مقدمتها مراجعة كيفيات الإعانات 

من بتُ أىم أىداف ابؼخطط ابغالر لقطاع السكن بزفيض الضغط على الشريط ، ابػاصة بابغصول على ابؼلكية
الساحلي، وتشجيع ابؼواطنتُ على العيش في ابؼناطق الداخلية للبلاد من خلال الإنتاج ابؼكثف للسكنات عبر 

بـتلف مناطق الوطن للحد من النزوح الريفي وتثبيت ابؼواطنتُ في مناطق عيشهم الأصلية، حيث يراىن على إبقاز 
، ولتحقيق الأىداف سالفة الذكر خصصت الدولة  ألف وحدة سكنية ريفية خلال ابػمس سنوات القادمة700

 . 1 مليار دج3700غلاف مالر قدرت قيمتو بأكثر من 
 

 :أهم معوقات السياسة السكنية في الجزائر: المطلب الثالث 

       إن لكل سياسة مهما كان نوعها مشاكل تعيق مسارىا رغم الدور الكبتَ والفعال التي تقوم بو ومنها 
السياسة السكنية التي ىي الأخرى عرضة لمجموعة من العراقيل وبرول دون برقيق أىدافها وخاصة في الدول 

على عكس الدول ابؼتقدمة التي تنقص فيها نسبة ىذه ابؼشاكل والعراقيل وعليو سوف بكاول ان بكصر . النامية
 :اىم ىذه ابؼشاكل فيما يلي 

 :مشكل الاحتياطات العقارية :الفرع الأول 

       تعتبر الاحتياطات العقارية من أىم ابؼشاكل والعراقيل التي تواجو السياسة السكنية ومن بتُ أكثر الأسباب 
 :تفاقما بؽذا ابؼشكل بقد

 النمو الدبيغرافي الكبتَ وسرعة تشكل الآسر. 

 ابؽجرة وكثرة التمركز في ابؼناطق الصناعية. 

  النزاع الإداري الناجم عن برويل الأوعية العقارية بتُ ابؽيآت الوزارية ابؼشرفة على السكن والوزارات
 .الاخرى كوزارة الفلاحة

  التدخل التعسفي للدولة وعدم وجود نصوص قانونية واضحة لعملية نزع ملكية الاراضي. 

 :مشكل التمويل : الفرع الثاني

          إن عملية التمويل تطرح مشكل يعيق مسار السياسة السكنية لتحقيق الأىداف ابؼرجوة منها فــــــــــــــــــانعدام 
                                                 

: مليكة ب، نحو امقضاء نهائيا على مشكل امسكن في الخماسي الجديد، مقال منشور على الموقع الإمكتروني امتالي:1

 http://www.alseyassi.com/ara/index.php,02/03/2013,22:20. 

http://www.alseyassi.com/ara/index.php
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او قلو ابؼصادر التمويلية ابؼختلفة من شانو خلق مشكل بسويل السكنات وىذا يؤدي إلذ نقص إنتاجية السكن 
 .1 .وقلة عرضو

 

 :مشكل ندرة مواد البناء: الفرع الثالث

       من ابؼتعارف عليو انو من بتُ العوامل الأساسية لابقاز السكنات ىو توفتَ  مواد البناء  كما أن ابهاد ىذه 
بابؼقادير ابؼطلوبة وبالأسعار ابؼلائمة يعد من ابؼهام الأساسية للسياسة ابغكومية حتى نتوصل إلذ ابقاز  ابؼوارد

 .السكنات بالقدر اللازم تلبية لطلبات الإفراد
 

 :مشكل التلاعبات من طرف المقاولين والمستثمرين:الفرع الرابع 
         نظرا للأبنية الكبتَة التي تكتسيها السياسة السكنية والتي تتجلى في  الأدوار وابؼهام التي تشرف عليها فإنو 

من الطبيعي أن يصبح قطاع التهيئة العمرانية والأشغال العمومية قطاعا استًاتيجيا غتَ انو قد يكون عرضة 
لتلاعبات عدة خاصة من بعض ابؼهن الأخرى التي بؽا علاقة بهذا القطاع ابغساس مثال ذلك مكاتب الدراسات 

 .الخ....وابؼقاولتُ ابػواص ابؼهندستُ ابؼعماريتُ
         وكل ىذا من شانو أن يعيق مسار السياسة السكنية للوصول إلذ الأىداف ابؼسطرة وعليو وبذنبا بؼثل ىذه 

التلاعبات التي من شانها إفشال السياسة السكنية بهب أن يكون تدخل ىذه ابؼهن في إطار تشريعي منتظم 
 .وواضح ومتكامل وذلك بذنبا لزيادة ابؼشاكل التي تعاني منها ىذا القطاع

         ومن ىنا يتضح لنا أن تدخل الدولة ضروري للغاية باعتبار أن ىذا القطاع بىص شربوة ىامة في المجتمع 
 .خاصة وأنها تؤدي للحصول على السكن الذي ىو حق من ابغقوق 

        وباعتبار أن ىذا القطاع كما قلنا سالفا عرضة للخداع و التلاعبات من طرف ابؼقاولتُ وابؼستثمرين 
 .ابػواص ومثال ذلك سرقة أموال طالبي السكن بوعودىم الكاذبة وعليو بهب ابغد من مثل ىده التصرفات

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 51 ص مرجع سابق،بن بحي محمد  :1
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 تحليل سوق السكن: المبحث الثالث 
 .سوق السكن: لاولالمطلب ا

 ما ىو إلا ابؼقابلة بتُ العرض والطلب الكليتُ على سلعة أو خدمة :السوق السكني :الفرع الأول  
وليس بالضرورة أنّ يتم ىذا التلاقي في مكان بؿدد، غتَ أنو بيكن أنّ يكون السوق بؿدداً في مكان معتُ، كما ىو 

، والتلاقي بتُ العرض والطلب يؤدي إلذ برديد سعر (السكن)ابغال في سوق السكن، نظراً لكون السلعة 
السوق، أو ما يعرف بسعر التوازن بتُ العرض والطلب، وىو السعر الذي بوقق الإشباع الأمثل لكل من العارضتُ 

 .وابؼستهلكتُ، والشكل الآتي يوضح ذلك

 

 
 .دالتا العرض والطلب وسعر التوازن في سوق المنافسة التامة: 01الشكل رقم 

     

 

 

 

 

 Nicolas Danglade, comment un marché concurrentiel fonctionne-t-il ?, Fiche pédagogiquede:المصدر

Sciences Economiques et sociales, académie d’AIX-Marseille, France, p :12.  

 :1في ابعزائر بعدة خصائصالشكل السابق يكون في حالة سوق يتميز بابؼنافسة، ويتميز سوق السكن 

 عدمت وفرا ة بؼعلومات ابػاصة بسوق السكن. 

 الاعتماد بشكل  متزايد على موارد الدولة وغياب القطاع ابػاص.. 

 .ومن خلال ما سبق نستنج أنّ سوق السكن في ابعزائر لا يتميز بابؼنافسة

                                                 
1

بنوك وتأمينات،جامعة :،فرعالاقتصاديةابتسام طوبال،تقييم مسابنة البنوك التجارية في بسويل السكن،مذكرة مقدمة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوم  :
 .33:،ص.2005،قسنطينة،ابعزائر،متنوري

      السعر        

                           دالة العرض                                       دالة الطلب

 

 سعر التوازن

 

 

 الكمية

 كمية التوازن

      السعر        

                           دالة العرض                                       دالة الطلب

 

 سعر التوازن

 

 

 الكمية

 كمية التوازن
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 : التحليل الاقتصادي للطلب على السكن:الفرع الثاني 
لتسهيل التحليل يفتًض أنّ ىناك سلعة متجانسة تدعى السكن وأنّ العائلة لا تفرق بتُ الإبهار والتمليك 

 .مع عدم الآخذ بعتُ الاعتبار ابؼوقع وبقاء بصيع ابؼتغتَات الأخرى ثابتة
 :حيث

 q: يرمز إلذ السكن بـ 

 R:و يرمز إلذ سعر السكن بـ 

 والشكل ابؼوالر يبتُ لنا منحتٌ الطلب في سوق السكن

 

 .منحنى الطلب على السكن: 02الشكل رقم 

 

 

 
 

 

 

 
رسالة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة الماجستير أحمد خيرات، الصيغ الجديدة لعرض السكن في الجزائر، : المصدر

 . 27:، ص2009النقود والمالية، جامعة الجزائر، : في علوم التسيير، فرع

 :1ويتأثر الطلب على السكن بالمحددات التالية 
 معدل البطالة ومستوى المرتبات: 

 تأثتَ مباشر علي قدرة ابؼستهلك علي شراء السكن، كما يوجد ه     معدل البطالة ومستوى ابؼرتبات ل
ىناك صلة مباشرة بتُ الاستقرار ابؼادي وعملية بيع وشراء ابؼساكن، قد يفضل بعض الناس تأجيل عملية الشراء 

                                                 
1

، مقال منشور على ابؼوقع الإلكتًوني 07: حاتم أبضد جعفر، منظومة التمويل ودورىا في برستُ كفاءة التسويق العقاري، ص:
 www.3qary.net/contracts/law_5.doc,22/12/2012,18:14:التالر

. 

      R 
 

 

 

 

q 

 

http://www.3qary.net/contracts/law_5.doc,22/12/2012,18:14
http://www.3qary.net/contracts/law_5.doc,22/12/2012,18:14
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بغتُ استقرار وضعهم الوظيفي أو قد يضطر أن يبيع مسكنو في حالة فقدانو للوظيفة والانتقال إلذ مكان أقل في 
 .القيمة وبعض الناس قد يفضلون الإبهار بدلًا من الشراء بغتُ الاستقرار الوظيفي وزيادة ابؼرتب

 التمويل: 

      طريقة بسويل السكن تؤثر في الطلب على السكن من خلال حجم القروض ابؼخصصة لتمويل 
 .السكن ومعدلات الفائدة

 :التحليل الاقتصادي لعرض السكن:الفرع الثالث 
 :1يتأثر العرض في سوق السكن بجملة من العوامل بيكن حصرىا في الآتي

 بـطط استغلال الأراضي ابػاصة والعمومية؛ 

 معدل كثافة الأراضي وحساسية مواقعها. 

 توفر مواد البناء؛وكذلك ارتفاع تكاليف مواد البناء. 

 سعر وتكلفة القوى العاملة                                                                                  . 
 رؤوس الأموال ابؼتوفرة ل،معدلات الفائدة،الضريبة،مستوى دفعات الإبهار. 

 ابؼنتجة التي يرغب ابؼنتجون بيعها عرض السكنات يكون إما بعرض صيغ جديدة بدعتٌ الوحدات السكنية 
 أو عن، ويتمثل ابؼنتجون في ابؼرقتُ العقاريتُ عموميتُ كانوا أو خواص، (R)في زمن معتُ وبسعر معتُ 

 .طريق عرض سكنات قدبية من خلال توسيعها أو القيام بإصلاحها وترميمها
 .منحنى عرض السكن:03الشكل رقم 

 

 

  

 

 

 .28: أحمد خيرات، مرجع سابق، ص: المصدر

                                                 

 .08:ابضد حاتم جعفر مرجع سبق ذكره ،ص: 1

R 

 

 

 

 

q 
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 :بفا سبق نستنتج ما يلي
 يزيد السعر عندما يزيد الطلب ويقل العرض. 

 يقل السعر عندما ينقص الطلب ويزيد العرض. 

 يستقر السعر عندما يقابل العرض للطلب. 

 -وحدة سكنية-2012-2005 التالي يعرض حجم المعروض السكني خلال الفترة  03:والجدول رقم 
 المجموع السكن الريفي السكن الحضري السنوات

2005 89572 42907 132479 

2006 101489 76287 177776 

2007 91594 88336 179930 

2008 115853 104968 220821 

2009 126303 91492 217795 

2010 114634 76239 190873 

2011 146144 66521 212665 

2012 113617 85562 199179 

 1531518 632312 899206 المجموع  

 http//mhuv.gov.dz/fichier-stat/36.pdf:وزارة السكن  من  الالكتروني التالي :المصدر 

           وبتحليل بعانبي الطلب والعرض في السوق السكنية ابعزائرية بقد أن الطلب على السكنات مازال يعرف 
عجزا في تلبييتو ونلاحظ وجود ىوة بتُ الطلب والعرض ويدل ذلك على عدم قدرة الدولة في التحكم أكثر في 

سياساتها السكنية بدا يلبي الطلب من جهة ويزيد العرض من جهة أخرى أن ىذه الوضعية تعكس ضعف السوق 
سنتطرق إليها في ابقازات السوق السكتٍ بابعزائر بشكل برليلي . السكنية ابعزائرية والتي أضعفتها عوامل عديدة

 .أوضح في الفصل التالر

 :(السكنية)خصائص المنتجات العقارية : المطلب الثاني
         يتداول في السوق العقاري السكتٍ بؾموعة من ابؼنتجات ، وىي تتميز بدجموعة من ابػصائص التي بسيزىا 

 :عن غتَىا من ابؼنتجات، وفيما يلي أىم خصائص 
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نظرا لأن السكنات  غتَ قابلة للنقل، فإنها سلعة بزتلف اختلافاً    عدم قابلية نقل العقارات:الفرع الأول  
، إذن بيكن القول 1أساسيا عن السلع الأخرى القابلة للنقل، وبالتالر فإن موقع العقار يؤثر بدرجة كبتَة على سعره

ختَ جزءاً لا يتجزأ من تكلفة الأأن ىناك علاقة تبعية بتُ السوق السكتٍ وسوق الأراضي،حيث بيثل ىذا 
  سكناتال

 

 :خاصية المتانة أو الدوام:الفرع الثاني
تصل أنبيكن وسنة 30 -50تتًاوح بتُالتي لاقتصادية ا حياتودورة سكتٍ بطول المنتج ال          يتميز 

لقول عن ابيكن  لهذا بػاصة،االسكنية بالنسبة لبعض البيانات طبيعة المنتجات حسب وىذا على سنة،100إلى
نو منتج معمر، كما أنو لا بيكن تدمتَ الأراضي أو استهلاكها رغم أنو بيكن تغيتَ مظهرىا إلا أنها أسكتٍ المنتج ال

 .تظل قائمة

 :للسكن القيمة الوحدوية ارتفاععدم التجانس و: الفرع الثالث

  ،عمر ودرجة الفخامةال من حيث ابؼساحة والسكناتحيث بزتلف ة، سلعة غتَ متجانسالسكن يعتبر        
، فسوف يكون ىناك اختلاف من حيث ابؼوقع ابعغرافي (.الشكل،ابغجم)وإن بدا متشابهتُ من بصيع النواحي 

 . من الصعب برديد سعر الوحدةالأساسوعلى ىذا 
تتميز السكنات بارتفاع قيمتها وىذا راجع إلذ ارتفاع تكلفة الإبقاز بالإضافة إلذ طول دورة إنتاجها،       كما 

 .بفا يتطلب بزصيص مبالغ كبتَة للاستثمار في السوق السكتٍ

 تها و ندرتهاسيولانخفاض درجة : الفرع الرابع
 

       بوتاج ابؼنتج السكتٍ إلذ وقت طويل للقيام ببيعو في السوق، وىو بذلك أصل غتَ سائل، وبيكن التسريع في 
عملية بيعو عن طريق بزفيض سعره ىذه ابػاصية في ابؼنتج العقاري السكتٍ مرتبطة بشكل أساسي بارتفاع القيمة 

كما تتميز السكنات بخاصية الندرة، بدعتٌ أن عددىا بؿدود، وبالتالر يكون ىناك طلب . الوحدوية بؽذا الأختَ
 2قوي على ابؼنتجات السكنية بفا يؤدي إلذ ارتفاع قيمة العقار

 

 

                                                 

: أبضد رجائي أنيس،السوق العقاري وأسس التقييم،مقال منشور على ابؼوقع الإلكتًوني التالر:1
www.3qary.net/contracts/law_1.doc,22/12/2012,15:28. 

: ،مقال منشور على ابؼوقع الإلكتًوني التالر04:حاتم أبضد جعفر،منظومة التمويل ودورىا في برستُ كفاءة التسويق العقاري،ص:2
www.3qary.net/contracts/law_5.doc,22/12/2012,18:14. 

http://www.3qary.net/contracts/law_1.doc
http://www.3qary.net/contracts/law_5.doc
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 .المتوفرة لمواجهة أزمة السكن في الجزائر (الصيغ)المنتجات السكنية : المطلب الثالث 

 .أزمة السكن في الجزائر: الفرع الأول 

        إن أزمة السكن في ابعزائر ىي إحدى الأزمات ابؼستعصية التي بلرت بالبلاد ولازالت والنابذة عن اختلال 
التوزان بتُ العرض والطلب وعجز ابعماعات المحلية على تسوية ابؼشاكل حيث تفاقمت حدتها سنة بعد اخرى  

وأصبحت الشغل الشاغل للمواطن والدولة على حد سواء بالرغم من المجهودات التي اتبعتها السلطات والتي 
بؼسناىا من خلال تتبعنا بؼسار السياسة السكنية وكذا الابقازات المحققة من خلابؽا حيث بقد ان مشكل تلبية ىذا 

 :الطلب لايزال قائما نظرا لأسباب كثتَة ومتعددة سنتطرق إليها فيمايلي
  ارتفاع الكثافة السكانية في ابؼدن وارتفاع معدلات النمو السكاني ابغضري بفا أدى الذ قصور التجمعات

 .ابغضرية في استيعاب سكانها إضافة إلذ عدم قدرتها على تلبية طلباتهم من العمل وابػدمات وابؼأوى
  الوضعية الكارثية للسكنات ابؼوروثة عن الاستعمار التي أبنلت أعمار ابعنوب وتركز الأقطاب الصناعية

في ابعزء الشمالر بفا أدى إلذ ارتفاع أسعار الأراضي وزيادة تكاليف البناء وىذا ما انعكس على أسعار 
 .ابقاز السكنات

  ابؽجرة الريفية والتخلي التام عن كل نشاط زراعي بفا أدى إلذ زيادة الضغط على ابؼدن ابغضرية وتفاقم 
 1 .أزمة السكن

  إن مشكل السكنات الشاغرة طرح ومازال يطرح نفسو بقوة فمن :تزايد حجم السكنات الشاغرة
صاحب ىذه السكنات؟ وىل بيعت أم مازالت ملكيتها للمقاول العقاري؟ وغتَىا من الأسئلة  حيث 

 : وبناء على ىاتو الأسئلة بيكن استنتاج ما يلي2008 مليون وحدة سكنية شاغرة سنة 1.5قدرت 

 

 .إما أنها سكنات بقيت دون مالك لارتفاع أسعارىا وعدم بسكن ابؼقاول من بيعها-
 .أو سكنات لبعض الأشخاص ابؼهاجرين خارج الوطن-
  عدم بساشي القدرة الشرائية للمواطن مع تكلفة شراء سكن بعد من أىم أسباب أزمة السكن الناتج عن

عدم مراعاة السلطات لتكلفة السكنات بدا يتماشى وقدرة ابؼواطن حيث بقد أن تكلفة الأبماط السكنية 

                                                 

حاوشتُ ابتسام ،السياسة السكنية في ابعزائر مقارنة بحالتي  الغرب وتونس أطروحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه قسم علوم التسيتَ بزصص نقود : 1
 130ص. 2011/2012 ابعزائر 3ومالية جامعة ابعزائر 
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جد مرتفعة لا تتناسب مع الأفراد ذوي الدخل ابؼتوسط علما أن أغلبية ابعزائريتُ ىم من ذوي الدخل 
 1ابؼتوسط 

  2عدم توفر معلومات دقيقة عن عدد ابؼساكن  ابغالية سواء من ناحية النوعية والكمية. 

 لقد عرف بؾال بسويل السكنات مشكلا عويصا يتمثل :ضعف ابؼوارد ابؼالية التمويلية للمشاريع السكنية
قي قلة أو ضعف ابؼوارد ابؼالية ابؼخصصة للابقاز خاصة في بؾال السكن الاجتماعي باعتبار الدولة ىي 

 .ابؼكلف الوحيد بتمويلو بصورة مطلقة 

  ارتفاع أسعار مواد البناء وكذلك  أسعار أراضي البناء والذي بصاحبو ارتفاع تكاليف الابقاز كما سبق
 .واشرنا

  كشفت الكوارث الأختَة الطبيعية التي تعرضت بؽا ابعزائر اثر الزلازل كعتُ بسوشنت وبومرداس إضافة إلذ
الفيضانات عن وجود عن وجود عيوب خطتَة على مستوى بعض البناءات بفا سبب انهيارات للمباني 
وىذا يعتٍ عدم وجود مراقبة ميدانية بفا جعل العديد من ابؼشاريع التي كلفت ابؼلايتَ من خزينة الدولة 

تنطلق دون مراقبة ولا رأي ابؼصالح ابؼعنية وقد يرجع أيضا إلذ نقص التحكم لدى مكاتب الدراسات  و 
 .التأطتَ التقتٍ لدى ابؼقاولات

  عراقيل إدارية وفساد إداري نابصتُ عن قدرة الدولة على التحكم في زمام الأمور لغياب التسيتَ وبروز
 .مؤشرات أخرى كالبتَوقراطية في توزيع السكنات

  مشاكل وصراعات كثتَة مابتُ وزارة الفلاحة ووزارة السكن والعمران لقيام ىذه الأختَة بابقاز السكنات
 على الأراضي الزراعية

 المنتجات السكنية في سوق السكن الجزائري: الفرع الثاني 

          تعددت الصيغ السكنية في ابعزائر  منذ الاستقلال  إلذ بومنا ىذا وذلك بساشيا  مع القوانتُ والتشريعات 
 .التنظيمية ابػاصة بسوق السكن

 

 
                                                 

 125بن بوي بؿمد ،مرجع سبق ذكره ص: 1

 63مرجع سبق ذكره  ص. حاوشتُ ابتسام ،: 2
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 : RURAL1السكن الريفي / 1 

        يعد توقف ابقاز سكنات القرى الاشتًاكية التي كانت بسول مباشرة  من ابػزينة العمومية شرعت الدولة في 
إطار تنمية ابؼناطق الريفية وبرفيز السكان على الاستقرار بأماكن تواجدىم في تقديم مساعدات مالية قدرت 

 ليصل حاليا إلذ 1993دج سنة 200000 دج لابقاز مسكن واحد لتَتفع إلذ 120000:ب
 دج 700000

 :EVOLUTIF السكنات الفردية/ 2

 وابؼتعلقة1995 أوت 1 في ابؼؤرخة الوزارية التعليمة إطار في السكن من النوع ىذا ظهر:بالعملية        التعريف

 اللائق غتَ السكن موضوع تم مناقشة حيث اللائق، غتَ السكن مناطق بـتلف عبر ابغياة ظروف برستُ بكيفيات

 ابؼخطط إطار في ابغضرية ابؼناطق في الظاىرة ىذه حجم وتم تقييم  ابغكومة طرف من 1994 سبتمبر 27 في

 ابؼدى ابؼتوسط على الظاىرة ومعابعة القضاء برنامج في الشروع أجل من وىذا الولايات، لكل للسكن المحلي

 وأمام.وبظيت في ابؼرحلة الأولذ بالسكنات الذاتية ثم تطورت في منتصف التسعينات وبظيت بالسكن التطوري 

 :كالآتي والتدخلات برديد الأولويات تم موضع كل وخصوصية معابعتها الواجب ابغظتَة أبنية

صحية وغتَ مؤقتة كونها القصديرية و اللائقة غتَ للمباني كلي تهديم. 

  ابؽيكلة القابل لإعادة الفوضوي والسكن اللائق غتَ السكن بتُ ازدواجية التي تضم   ابؼناطق  معابعة. 

ُالاتصالية شروط في وتتطلب برسينا مقبول بها البنايات وضعية أن حالة في الشرعي غتَ السكن مناطق  برست 

 .ابؼقيمة بها للأسر الاقتصادية الاجتماعية للخصائص  ومراعاة.بالشبكات والربط
 للراغبتُ في بناء مساكن- سعرىا مدعم–بزصيص قطع أرضية اجتماعية. 

 

 :logement social participatifالمساكن الاجتماعية التساهمية  /3

 1994 أكتوبر 04 الصادر في 308-94 بناءا على ابؼرسوم التنفيذي رقم 1995     ظهرت ابتداء من سنة 
وىذا النوع من السكن موجو لفائدة العائلات بغرض ابغصول على ابؼلكية وتدعيم الفئة التي تكون دخوبؽا 

                                                 
1

 .108ص . بؿمد جعفر ىتٍ ابطد مدانيا مرجع سبق ذكره اعلاه :
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يتمتع ىذا النمط بكل ابؼواصفات الأساسية للسكن ويقوم الصندوق 1 ألف 40 ألف إلذ 12متوسطة مابتُ 
 وىي متغتَة باستخدام لا تعوض بالتدخل في عملية بسويلو  عن طريق تقديم مساعدات  CNLالوطتٍ للسكن

 .مؤشر الدخل لتكون مكملة للموارد ابؼالية ابػاصة بابؼستفيد

 :وبزتلف قيمة الدعم ا بؼقدمة من طرف الدولة على حسب قيمة دخل ابؼستفيد كالآتي

 

 .دج: الوحدة. توزيع الدعم المالي حسب الدخل:04الجدول رقم 
 قيمـة الدعـم الدخــل الفـئـة

 500000 *(م.أ.و.د) 2.5 <الدخل الأولـــى

 450000 (م.أ.و.د) 4 <لدخل ا<(م.أ.و.د) 2.5 الثــانيـة

 400000 (م.أ.و.د) 5 < الدخل <(م.أ.و.د) 4 الثــالثـة

 .1994 أكتوبر 04 الموافق لـ1415 ربيع الثاني عام 28 المؤرخ في 308-94المرسوم التنفيذي رقم : المصدر

 logement social locativeالمساكن الاجتماعية التأجيرية /4

         يدخل ىذا النوع في إطار ابؼساكن العمومية التي يتم ابقازىا من طرف دواوين التسيتَ والتًقية العقارية 
OPGI التي بسول من طرف الدولة موجهة بصقة معينة  الذ فئة  ذوي الدخل الضعيف بحيث لاتسمح بؽم

 .إمكانياتهم بشراء سكن خاص او استئجاره لنتكفل توزيعو وزارة السكن والعمران
 الصادر في 42-98       أما القوانتُ ابؼطبقة وابؼنظمة بؽدا النوع من الصيغ فتتمثل في ابؼرسوم التنفيذي رقم 

 وابؼتعلق بشروط وكيفية ابغصول على السكن الاجتماعي التأجتَي وابؼتمم بابؼرسوم التنفيذي 01/02/1998
 الذي بودد ابعداول وابغصص للحصول على SPM/07 والقرار 02/4/2000 الصادر في 2000-76

 2سكن اجتماعي تأجتَي 

                                                 

: السكن الاجتماعي،مقال منشور على ابؼوقع الإلكتًوني التالر- لطفي رمضاني،السكن العمومي الإبهاري:1
www.lkeira.com/ar/logement-public-locatif-LPL-social .php,22/12/2012 ,23 :00 . 

 
CNES fichier telechargé sur site www.cnes.dz sou le nom logement texte .htm -06/10/2004  12.10       :2 

http://www.lkeira.com/ar/logement-public-locatif-LPL-social�.php
http://www.cnes.dz/
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 :1يودع ملف طلب سكن إبهاري الشروط الآتيةويشتًط في الشخص الذي - 

 يقيم منذ بطس سنوات على الأقل ببلدية إقامتو الاعتيادية. 

  دج24.000لا يتجاوز الدخل العائلي الشهري للمستفيد . 

  سنة على الأقل عند تاريخ إيداع طلبو21أن يكون سن ابؼستفيد . 

  والشروط ابؼذكورة آنفا تنطبق أيضا على زوج ابؼستفيد في حالة ما إذا كان متزوجاً، ويوزع ىذا السكن في 
 .2م65ـبدساحة تقدر ب(F3)بثلاث غرف ، أو 2م50بدساحة تقدر بـ (F2)شكل مسكن بغرفتتُ 

 

 :2برنامج سكنات البيع عن طريق الإيجار /5

 بدوجب ىذه الصيغة اصبح للمستفيد دور ىام في 2001 ل افريل 105-01ظهرت بدقتضى ابؼرسوم رقم     
بسويل سكنو ولقت استحسان ابؼواطنتُ كونها تسهل بؽم الاستفادة من سكنات وفي آجال قصتَة وبدبالغ معقولة 

 الباقية ولكونها من مساعدات الدولة %75 و %25 مراحل ماقيمتو 06فيدفع ابؼستفيد كلفة الابقاز على 
  سنة  كحد أقصي20بواسطة الصندوق الوطتٍ للسكن يقوم ابؼستفيد بدفعها بأقساط مربوة خلال 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                 

بن زنتُ، السكن بابعزائر عامل للتنمية ومؤشر للسلم الاجتماعي، مقال منشور على ابؼوقع الإلكتًوني  نوري: 1
 http://www.szhp.gov.ae/HConference/page06,12/12/2012,21:19:التالر

 .108بؿمد جعفر ىتٍ ابضد مدانيا التصكيك الإسلامي كآلية للتمويل قطاع الإسكان في ابعزائر إصدارات البجوث الشرعية  ص : 2
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 :LPAالسكن الترقوي المدعم  /6

 من طرف السلطات العمومية لتعويض السكن 2010  السكن التًقوي ابؼدعم ىو صيغة جديدة استحدثت سنة 
 1، وىو موجو لذوي الدخول ابؼتوسطة على غرار الصحفيتُ، المحامتُ وكذا الأطباء والضباطالاجتماعي التسابني

الصندوق : ويساىم في تصميم أو إبقاز برامج السكن التًقوي العديد من ابؼتدخلتُ في بؾال التًقية العقارية ومنهم
، ابؼؤسسة العمومية للسكن العائلي (OPGI) دواوين التًقية والتسيتَ العقاري ،((CNEPالوطتٍ للتوفتَ والاحتياط 

EPLF))، إلذ جانب القطاع ابػاص، ويتم الاستفادة من ىذا النوع من السكنات عن طريق تركيب مالر يتكون
 وإعانة مباشرة ٪3 و٪1من ابؼسابنة الشخصية لصاحب الطلب، قرض بنكي بنسبة فائدة مدعمة تتًاوح مابتُ 

 2دج حسب مستوى دخل صاحب الطلب 400.000 دج أو 700.000من الصندوق الوطتٍ للسكن والمحددة بـ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 

. 25/09/2012 ألف سكن بصيغة البيع بالإبهار لتلبية الطلبات العالقة،مقال بجريدة السلام اليومية،صادر بتاريخ 150بطوش،.أ:1

: ،مقال منشور على ابؼوقع الإلكتًوني التالر-السكن التسابني سابقا - لطفي رمضاني،السكن التًقوي ابؼدعم في ابعزائر:2
www.lkeria.com/ar/logement-promotionnel-Aide-LPA-LSP.php,23/12/2012 ,20 :57  

http://www.lkeria.com/ar/logement-promotionnel-Aide-LPA-LSP.php
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 :خلاصة الفصل  الأول

   تشكل ابؼنتجات السكنية جزءاً معتبراً من ابؼنتجات العقارية وذلك بؼا بؽا من أبنية على الصعيدين 
الاقتصادي والاجتماعي، وبدا أن السكن سلعة تتميز بارتفاع تكلفة إنتاجها لا بيكن للفئات الاجتماعية ذات 
الدخل المحدود اقتناءىا، لذلك كان ولا يزال من أولويات الدولة ابعزائرية التدخل في ىذا المجال، إذ عمدت إلذ 
دعم الفئات الاجتماعية ذات الدخل المحدود وابؼتوسط من أجل ابغصول على مسكن لائق وذلك من خلال 

توفتَ صيغ بـتلفة للمنتجات السكنية، سواء مدعمة بصفة كلية من قبل الدولة كابؼساكن الاجتماعية الإبهارية، 
وىي موجهة لذوي الدخول ابؼنخفضة، أو ابؼساكن الاجتماعية التسابنية ، ابؼوجهة للفئة ذات الدخل ابؼتوسط 

 الخ...

       وبالرغم من الدور الفعال الذي لعبتو السياسة السكنية في توجيو وبركيم قطاع السكن، إلا أنها تبقى 
 .الخ ....معرضة بعملة من التحديات لعّل أبنها مشكل التمويل،  القوانتُ والنظم الإدارية  مشكل الأراضي 
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 :  مقدمة الفصل الثاني    

بسثل عملية التمويل دوراً ىاماً في ابغياة الاقتصادية، فهي التي بسد القطاع الاقتصادي بدختلف وحداتو   
بالأموال اللبزمة للقيام بالاستثمار وبرقيق التنمية، وقطاع السكن أحد وحدات القطاع الاقتصادي والاجتماعي 

الركيزة  العقارية التًقية   حيث تستهدف.يستلزم إمداده بالأموال الكافية حتى بوقق الأىداف التي يسعى إليها
 والإبهار، البيع إلذ بالإضافة بيعها، و السكتٍ الاستعمال ذات العمارات تشييد و إبقاز الأساسية في قطاع السكن

 ابؼيدان في ابػدمات أداء و التجديد عمليات كذلك الصناعية، و التجارية،وابغرفية، المحلبت بإبقاز ابؼكلفة أنها كما
 .ابػاص و العام القطاع بتُ ابغرة ابؼنافسة على انفتحت أكبر بشكل نشاطها توسع فقد وعليو العقاري،

ونظراً لأن لكل دولة بفيزاتها الاقتصادية والاجتماعية تتعدد بماذج التمويل السكتٍ سواء بسويل سكن    
اجتماعي أو بسويل ترقية عقارية، وبزتلف من دولة إلذ أخرى، كما أنها قد تتشابو غتَ أن أىداف ىذه النماذج تبقى 
نفسها تقريبا وىي إتاحة الفرصة أمام ابؼواطنتُ للحصول على مساكن تتوافق وإمكانياتهم ابؼالية ىذا من جهة، إضافة 
إلذ تقليل بـاطر التمويل بالنسبة للجهات القائمة على ذلك من جهة أخرى، وابعزائر إحدى الدول التي عرف بموذج 

التمويل السكتٍ فيها عدة تطورات ومراحل على اعتبار أنها كانت تتبع الاقتصاد ابؼخطط ثم انتهجت نظام اقتصاد 
السوق وبالتالر بزلي الدولة عن احتكارىا بؽذا المجال، إضافة إلذ التغتَات الاجتماعية التي عرفتها ابعزائر منذ 

 .الاستقلبل إلذ يومنا ىذا

إن التمويل من طرف ابؼصارف وابؼؤسسات ابؼالية الإسلبمية بىتلف عن التمويل التقليدي، إذ يقوم التمويل     
الإسلبمي على رفض الربا على اعتبار أنها بؿرمة شرعاً، حيث بيكن لقطاع السكن الاستفادة من الصيغ التمويلية 

 . الإسلبمية، بدا بيكن الفئات ذات الدخل ابؼتوسط ابغصول على قروض موجهة للسكن دون اللجوء إلذ البنوك الربوية

 :وللئحاطة بدا سبق ذكره قمنا بتقسيم ىذا الفصل إلذ ثلبث مباحث كما يلي 

 .ماىية التمويل السكني: المبحث الأول

 إستراتيجية  تمويل الترقية العقارية في الجزائر: المبحث الثاني

 المخاطر التي نواجو تمويل الترقية العقارية في الجزائر:المبحث الثالث
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 .التمويل  السكني : المبحث الأول

بوتاج قطاع السكن كغتَه من القطاعات الاقتصادية و الاجتماعية الأخرى إلذ ابؼبالغ ابؼالية التي بيكن أن         
 تستخدم في بسويل كافة عمليات بناء السكنات ، و التي تتطلب طرق بسويل بـتلقة عن باقي الاستثمارات الأخرى

 و ىذا راجع للطبيعة الاقتصادية و الاجتماعية للسكن ،وعملية بسويل السكن ينجم عنها أثار عديدة من شانها أن 
تطال بصيع النشاطات الاقتصادية الأخرى ، وحتى تكون ىذه العملية في سياقها القانولش تستخدم ابؽيئات القائمة  

على التمويل عدة وسائل أو أدوات ، كما أن بماذج التمويل السكتٍ بزتلف من دولة إلذ أخرى حسب درجة تقدمها 
 .و الظروف الاقتصادية  و الاجتماعية  السائدة 

 مفهوم التمويل السكني ،: المطلب الأول

 يعتمد قطاع السكن على موارد بـتلفة لابقاز بـتلف  الوحدات السكنية ، وىذه ابؼوارد تشكل في بؾموعها ما        
يسمى بالتمويل السكتٍ ، وىذا الأختَ لو أثار بسس بـتلف النشاطات الاقتصادية الأخرى سواء بطريقة مباشرة أو 

 . غتَ مباشرة 

 مفهوم التمويل السكني : الفرع الأول

 لبالتموي المقصود

1 "مالك كتُمثر :كلو بسولت و ومِلت بستُمالتُم  بعدنا لتمو" : "العرب لسان في جاء ، ابؼال من مشتق التمويل : لغة     
. 

 أعطيتو بالضم ملتُمتو و مالك كثر : استملت و ولتتم   و ومِلت بسال ملت : ابؼعتٌ نفس المحيط القاموس في وجاء

 .ابؼال

 يعتمد برنابؾا تضع فإّنها أجهزتها تنظيم إعادة أو جديدة مادة إنتاج أو الإنتاجية طاقتها زيادة منشأة تريد عندما       

 : التاليتتُ الناحيتتُ على

 الأشغال الآلات، ، الأبنية طبيعة و عدد :ابؼشروع لإبقاح الضرورية ابؼادية الوسائل كل حصر أي : ابؼادية الناحية    -

  العاملة اليد و

  1  . بالتمويل تسمى الّتي ىي الناحية وىذه استعمابؽا كيفية و الأموال مصدر و كلفة تتضمن :ابؼالية الناحية     -

                                                 
1

 .  97 ص ، 1956 ، لبنان النشر، ،ة للطباع بتَوت دار ، والنشر للطباعة صادر دار 11ابن منظور لسان العرب ، ابعزء  
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 بدختلف الشركات فقط ليس التمويل وطالب ، إليها ابغاجة أوقات في بالأموال الإمداد ىو فالتمويل وعليو      

 .الدول و الأسر و الأفراد ضايأ بل أنواعها

 ابؼال مائدا يتيسر ،حيث ابؼدفوعات و صلبتحابؼت تدبتَ حسن من التأكد بؿاولة في تتمّثل ابؼمول ومسؤولية      

  .2ذلك في مشكلة فلب ابؼدفوعات و ابؼتحصلبت تتساوى وعندما ، ظهرت كلما اللبزمة بابؼدفوعات للوفاء

 : يعتٍ التمويل فإن وبإختصار

 .3اقتصادية عملية أو مشروع لأي ابؼالية التغطية

 :بو يقصدالسكتٍ  التمويل أن القول بيكنوعليو        

 تلك رىن بضمان ابػاصة ابؼساكن شراء في لإستثمارىا الأموال إقراض لعملية واقعي و عملي قانولش إطار وضع       

 . 4ابؼشتًكة الأطراف كافة مصالح بتُ توازن  يقيم و النشاط بهذا ابؼتّصلة الإجراءات ييسر كما ، العقارات

 الأشخاص أحد تصرف برت مالية مؤسسة تضع أن إلذ تهدف الّتي القانونية العملية تلك ىو العقاري والتمويل      

 ابػدمية ابؼنشآت و الإدارية الوحدات و ابؼساكن برستُ أو ترميم أو بناء أو لشراء أساسية بصفة بزصص مالية مبالغ

 ذلك غتَ أو ، ربظيا رىًنا رىنو أو العقار على الإمتياز حق بضمان وذلك التجاري للنشاط ابؼخصصة المحلبت مبالش و

 . ولمالد يقبلها الّتي الضمانات من

 لو أن بقد كما ، ابؼميز القانولش طابعو لو الوصف بهذا وىو ، ائتمانية و مالية عملية ىو العقاري فالتمويل        

 بىتلط قد عما بييزه و بو ابػاصة ذاتيتو بودد بحيث منضبطا، تعريفًا اعطاءه يقتضي ما ىو و المحدد الاقتصادي جوىره

 ىذا يوسع ما منها ، سكتٍال التمويل لاتفاق تعريفات عدة وجود ورغم اقتصادية أو قانونية أخرى نظم من بو

                                                                                                                                                             
1

 ، عنابة ، العمومية ابؼطبعة ، 01 الطبعة ، الإسلبمية البنوك من بؾموعة حول تطبيقية دراسة مع الإسلبمية للبنوك الأجل القصتَ التمويل صيغ تطوير ، قدي المجيد عبد:
 ..37 ص ، 2002 ، ابعزائر

 2 2و 21 ص .ص ، 2002 ، الأردن ، عمان ، التوزيع و للنشر الصفاء دار ، 01 الطبعة ، التمويل مبادئ ، طارق ابغاج:2
 

 ابعزائر ،  ىالأعل الإسلبمي المجلس اقتصاد السوق، و الإسلبم أخلبق حول الدولر ابؼلتقى ، " الإسلبمية البنوك عمليات في التمويل مبادئ" ، ناصر سليمان:3

  .02  ص 29/03/2006،
. 

 12 ص ، 2004 ، مصر ، ابؼعارف منشأة توزيع ، العقاري التمويل موسوعة ، الشهاوي الفّتاح عبد قدري:4
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 بالتحديد و العقاري المجال وىو ألا واحد ىدف أو موضوع التعريفات ىذه بهمع ما أنّو إلا بودده ما ومنها التمويل

 1.ابؼبنية العقارات

 :وعليو بيكن صياغة التعريف التالر     

يتمثل التمويل السكتٍ في كافة الأعمال التنفيذية التي يتًتب عليها ابغصول على النقدية لاستثمارىا في إقامة     
 ابؼشاريع السكنية

 .: دور التمويل السكني في النشاط الاقتصادي و أدواتو:المطلب الثاني 

 :للتمويل السكتٍ دور ىام في الاقتصاد سنستعرض أبنها فيما يلي

 دور التمويل السكني : الفرع الأول 

لقد بينت الدراسات التي أجريت حديثا عن بذارب بعض الدول الأجنبية أن الأثر الذي قد بودثو قطاع         
السكن على النشاط الاقتصادي ذو أبنية بالغة و أن التدخلبت غتَ ابؼباشرة لتنشيط قطاع السكن بؽا أبنية اكبر من 
التدخلبت ابؼباشرة حيث أن الآثار النابصة عن النفقات ابؼخصصة للسكن على النشاطات الاقتصادية الأخرى تعتبر 

 .ذات أبنية قصوى 

السياسات الاقتصادية الكلية ابؼتبعة  بؽا جزء ن ابؼسؤولية ابؼباشرة  في تطوير ابغظتَة السكنية ونوعيتها فسعر         
التضخم و سعر الفائدة   النابذتان عن ىذه السياسة يكون بؽما تأثتَ ىام على قرارات العائلبت و ابؼؤسسات 

 :الإنتاجية و ابؼؤسسات ابؼالية  التي ترتكز في غالبها على العوامل التالية 

 الطلب 

 العرض 

  سعر السكن 

  نوعية الضرائب ابؼفروضة 

  نوعية الإعانات ابؼقدمة من طرف الدولة للعائلبت المحتاجة للسكن. 

                                                 

 ص ، 2007 مصر، – اسكندرية ، ابعديدة ،دارابعامعة " ابؼقارنة التشريعات و العقاري التمويل قانون آحكام في دراسة " العقاري التمويل اتفاق ، ابغميد عبد ثروت:1
09. 
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   وفي كل الأحوال فان تفاعل قطاع السكن مع ابعهات الاقتصادية الأخرى بهب أن يدرس و يقاس بدقة          

    كما بهب أخذه بعتُ الاعتبار عند ابزاذ القرارات ابؽامة على مستوى الاقتصاد الكلي ، وان أي إصلبح بؽذا    

          القطاع لن يكلل بالنجاح إلا في إطار شامل على مستوى الاقتصاد الكلي بدا فيها القطاع ابؼالر و بررير    

 .القروض السكنية  
بالإضافة إلذ ذلك فان قطاع السكن مرتبط ارتباطا وثيقا بالنشاطات الاقتصادية الأخرى بواسطة        

ابؼالية و الضريبية ، واثر ىذا الارتباط على النــشاط الاقتــصادي يتـمثل في الاسـتثمار ، الإنتاج،  ابؼيكانيزنات
الشغل و الأسعار ، أما أثره على النشاط ابؼالر فيتمثل في بسويل نشاطات البناء ،   شراء السكن و 

 .1 السكن فإنها تتمثل في النسب الضريبية ابؼفروضة التجهيزات ابؼتعلقة بالسكن ،أما أثار الضريبة على قطاع

 أدوات التمويل السكني : الفرع الثاني
 :تتمثل أدوات التمويل السكتٍ في الأتي  

 ⁽التمويل الربوي⁾  القروض العقارية: 
عندما يكون ىناك مشكل سكن مطروح ، سواء من ناحية امتلبك مسكن جديد أو قدلص ، بناء بيت        

أو بؾموعة منازل ، يستطيع الأشخاص طلب قرض عقاري من البنوك التجارية ، وعند قبول منح القرض 
العقاري يستطيع البنك القيام بالتمويل لوحده أو بدسابنة ىيئة متخصصة في بسويل السكن ، ونظرا لأبنية 
ابؼصاريف ابؼرتبطة بابقاز ابؼشروع العقاري ، حيث بسثل القروض العقارية مبالغ ضخمة وىي مرتبطة بفتًة 
طويلة مقارنة مع القروض العادية ، ويتحدد مبلغ القرض ومدتو حسب نوعية القرض فيختلف من قرض 

موجو لتوسيع وترميم سكن قدلص ، مع الأخذ بعتُ الاعتبار إمكانيات التسديد لدى ابؼقتًض و يلبحظ أن 
البنك لا يقرض مبلغ القرض كاملب،و لكن يطلب من ابؼقتًض توفتَ نسبة معينة من تكلفة ابؼشروع وىي 

  ، وبيكن تسديد القروض العقارية شهريا أو كل ثلبثة اشهر وذلك بدفعات ثابتة ، غتَ  %20على العموم 
أن ابؼقتًض يستطيع طلب التخفيض من ىذه الدفعة في السنوات الأولذ من القرض ، بدعتٌ أنها ترتفع 

تدربهيا و يستطيع أيضا طلب السماح في تسديد الدفعات لعام أو عامتُ على الأكثر ، ويسدد فقط الفوائد 
ابؼستحقة ، ولا تقدم القروض العقارية إلا بضمانات ضد حالة الوفاة أو عدم القدرة                                

على العمل ىذه الضمانات تكون كبتَة و إجبارية و ىي اكبر من تلك ابؼقدمة على القروض العادية نظرا 

                                                 

 ( 28،29 ()ص ص)ختَات ابضد ،مرجع سيق ذكره  :1

. 
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بغجم ابػطورة التي يتعرض بؽا البنك و الفتًة الطويلة للقرض ، ويطالب البنك بضمان حقيقي على ابؼشروع 
 .  1يسمى الرىن ، الذي يسمح للبنك بتحصيل أموالو حالة عدم التزام ابؼقتًض بالسداد 

 التمويل بالاستئجار:  

و ىي تقنية بدأ العمل بها في ابػمسينيات  من القرن ابؼاضي في أمريكا ، ثم انتقلت إلذ فرنسا في حدود           
 90/10 ، تاريخ صدور القانون 1990 كما أدرجت ىذه العملية لأول مرة في النظام ابعزائري سنة 1962سنة 

بنسبة  (استثمارات )ابؼتعلق بالنقد و القرض ، وجاءت ىذه التقنية ابعديدة نتيجة قصور وسائل التمويل التقليدية 
بتمويل عملية  (ابؼؤجر)مبنية او ستبتٌ بدقتضاىا يلتزم بنك أو مؤسسة مالية أو شركة الاعتماد الابهاري  100%

بؼدة معينة ، وفي مقابل انتفاع  (ابؼستأجر )شراء الأصول العقارية التي يبقى بؿتفظا بدلكيتها ثم يؤجرىا للعميل 
 . 2ابؼستأجر بها ، يدفع  إبهارا طول ابؼدة ابؼتفق عليها 

 3التــــــــــــــــوريق:  

التوريق أداة مالية حديثة ، وىو يعتٍ إمكانية ابغصول على بسويل جديد بالاستناد و بضمان الديون ابؼصرفية         
ابعيدة القائمة، ويتم إما من خلبل خلق أصول مالية جديدة أو من خلبل برويل ابؼوجودات من ابؼقرض الرئيسي إلذ 

 .مستثمرين آخرين 
وبناءا عليو فان توريق القروض يعتٍ برويلها إلذ أوراق مالية في صورة أسهم ، صكوك أو سندات ، بفا يعطي         

للدائن فرصة لتًويج قروضو بعد برويلها إلذ أوراق مالية في البورصات ابؼالية ، أي برويل الديون ابؼستحقة ابذاه مدينيو  
إلذ أوراق مالية قابلة للتداول في البورصة ، و بالتالر تنشط سوق ابؼال ويتم برويل ابؼوجودات ابؼالية من ابؼقرض 

 .الأصلي إلذ آخرين من خلبل الشركات ابؼالية أو الشركات ذات الأغراض ابػاصة 

 وبدعتٌ أخر  يقوم البنك بطرح أوراق مالية مقابل بؾموعة من الديون التي لديو و ابؼدرة للدخل كالديون        
أي أن يقوم بعملية التحويل لأصول غتَ  (...عقارات ، سيارات ، آلات ، مصانع)بضمان رىونات على أنواعها 

 .  سائلة إلذ أصول سائلة  وسنتطرق لو بشكل اعمق في ابؼبحث ابؼوالر

 

  (اللاربوي)التمويل الإسلامي: 

 :صيغة التمويل بالمرابحة لآمر الشراء -1

                                                 

-  الواقع  و التحديات –دراوسي مسعود،غزازي عمر ، دور البنوك في بسويل الاستثمارات ، مداخلة مقدمة ضمن ملتقى ابؼنظومة ابؼصرفية و التحـــــــولات الاقتصادية :1
 2004 ديسمبر 14/15

 ( 30، 29 ()، ص ص)ختَات ابضد ، مرجع سبق ذكره:2
  49  ، ص2000رشدي صالح عبد الفتاح ، البنوك الشاملة و تطوير دور ابعهاز ابؼصرفي  ، الصتَفة الشاملة ، عابؼيا و بؿليا ، مصر .د :3
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والتي يقصد بها قيام الشخص الذي يريد صيغة التمويل بالمرابحة لآمر الشراء يطبق  قطاع السكن        
 بالطلب من البنك أن يشتًي لو سكنا وبعد أن يشتًيو منو بربح معتُ ويسمى العميل سكنابغصول على 

وعادة ما يتم دفع الثمن بدوجب أقساط شهرية أو سنوية  المأمور بالشراء أما البنك فيطلق عليوبالآمر بالشراء 
 .1متساوية أو غتَ متساوية أو غتَ متساوية أو دفعة واحدة بعد أجل بؿدد

 2 :ويكون وفق ابػطوات التالية 

  طلب من الشخص الذي يريد ابغصول على سكن يقدمو للبنك لشراء سكن مع برديد بصيع ابؼواصفات
 .(ابؼنطقة التي يريدىا,عدد الغرف,ابؼساحة )

 قبول من البنك لشراء السكن ابؼرغوب فيو . 

  وعد من العميل بشراء ابؼسكن ابؼوصوف من البنك بعد بسلك ىذا الأختَ لو. 

 وعد البنك ببيع السكن للعميل. 

 شراء البنك للسكن. 

 بيع البنك للسكن ابؼوصوف للعميل بأجل مع زيادة ربح متفق عليو بتُ البنك والعميل. 

 :صيغة الإستصناع -2
ىي عقود التمويل الإسلبمي يتم بدقتضاه صنع السلع وفقا للطلب بدواد من عند الصانع بأوصاف :"تعريف     

 3".معينة وبثمن بؿدد يدفع حالا او مؤجلب على أقساط
ولا يشتًط في الإستصناع أن يقوم الطرف ابؼتعهد بتنفيذ العمل ابؼطلوب منو بنفسو و بإمكانو أن يعهد بذلك        

العمل أو بجزء منو إلذ جهات أخرى تنفذه بإشرافو ومسؤوليتو والإستصناع أحد أنواع البيوع الآجلة وليس من 
 4  .الضروري أن يكون الثمن معجلب

 

 تلبئم ىذه الصيغة العملبء الذين بيلكون قطعة ارض وشركات على حد سواء ويكون تطبيقها وفق ابػطوات       
 1 التالية 

                                                 

موسى بؿمد ،بؿمود شحادة  ،مدى بقاعة البنوك الإسلبمية  وتغلغلها في الاقتصاد الفلسطيتٍ ،اطروحة لنيل شهادة الدكتوراه في العلوم الإدارية والعلوم : 1
 102 ص2011الاقتصادية  ابعامعة ابغرة ىولندا 

  ابعزء الثالش05نظرات في التطبيق العلمي مفال منشور غي بؾلة الفقو الإسلبمي العدد :على ابضد ابؼالوس ،ابؼرابحة للآمر بالشراء : 2
اشرف ابضد دوابو ،بسويل ابؼشروعات الصغتَة بالاستصناع ورقة علمية مقدمة بؼركز صالح عبد الله كامل للبقتصاد الإسلبمي جامع الأزىر القاىرة  مصر : 3

 :023 ص2004
 ص 2009 العدد الثالش سوريا 25بؾلة جامعة دمشق الاقتصادية والقانونية المجلد  الإسلبمية، ابؼصارف في العقاري التمويل آلية فرحات، ومتٌ بيطار متٌ.4

23 
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  يبرم ابؼصرف مع العميل عقد إستصناع يشمل على مواصفات ابؼسكن ابؼطلوب وبناؤه والقيمة ابؼقدرة ويدفع
 .العميل دفعة مقدمة بردد بنسبة مئوية من القيمة ابؼقدرة 

  يبتٍ ابؼصرف ابؼسكن عن طريق الإدارة ابؽندسية لديو او عن طريق إبرام عقد استصناع مواز مع شركة
 .ابؼقاولات التابعة لو إن وجدت أو عن طريق شركة مقاولات أخرى

 يدفع العميل القيمة على أقساط حسب الاتفاق. 

 عند الانتهاء ينم تسليم ابؼسكن للعميل. 

 :صيغة التمويل بالإجارة المنتهية بالتمليك-3
الذي بوتفظ بحق ملكية الأصل ابؼؤجر والثالش ىو ابؼستأجر  (البنك)ىي عقد بتُ الطرفتُ ابؼؤجر :" تعريف      

الذي يتمتع بديزات الانتفاع بالأصل أو استخدامو لإنتاج السلع وابػدمات خلبل مدة بؿددة مقابل دفع مبلغ الإبهار 
 2. ابؼتفق عليو دوريا

حيث يشتًي ابؼصرف الإسلبمي ابؼساكن  (السكن)بيكن استخدام ىذه الصيغة في بؾال التمويل العقاري         
ويؤجرىا للعملبء مقابل إبهار بؿدد مع الوعد يتمليكهم تلك العقارات عند انتهاء الأقساط ابؼتفق عليها وتعد ىذه 

 3 :الصيغة ملبئمة لذوى الدخل المحدود وبيكن تطبيقها وفق ابػطوات التالية 
 (ابؼسكن)يبدي العميل رغبتو في إجارة منتهية بالتمليك لعتُ غتَ موجودة لدى ابؼصرف الإسلبمي. 

  (أو يبتٍ ابؼسكن ابؼناسب)يشتًي ابؼصرف الإسلبمي ابؼسكن ابؼطلوب من البائع. 

 يوكل ابؼصرف العميل بتسلم ابؼسكن ويطلب منو إشعاره بأنو قد تسلمو حسب ابؼواصفات المحددة في العقد. 

  يؤجر ابؼصرف ابؼسكن للعميل باجرة بؿددة مدة زمنية معينة ويعده بتمليك لو إذا سدد بصيع الأقساط
 .عليها ابؼتفق 

 عند انتهاء مدة الابهارة والوفاء بالأقساط المحددة يتنازل ابؼصرف للعميل عن العقار بعقد جديد. 

  بالتمليكةصيغة المشاركة المنتهي-4
ىي أسلوب بسويلي يقوم على أساس تقدلص البنك بعزء من التمويل اللبزم لعملية ما ،ويقوم العميل : تعريف 

بتغطية ابعزء الباقي من التمويل على أن يشتًكا في العائد ابؼتوقع سواء أكان ربحا أم خسارة بنسب متفق 

                                                                                                                                                             

 29 ص ، مرجع سبق ذكره فرحات، ، ومتٌ بيطار متٌ: 1
مذكرة مقدمة لنيل شهادة ماستً في العلوم التجارية  بزصص مالية جامعة بوي فارس ابؼدية ابعزائر بـتفي بضيدة ،اشكالية بسويل السكن في ابعزائر، : 2

 64 ،ص2012/2013
 28 ص ، أعلبهابؼرجع نفس ، فرحات، ومتٌ بيطار متٌ: 3
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بتُ الطرفتُ ويكون تدخل البنك فقط بالقدر الذي يضمن لو الاطمئنان على حسن ستَ العملية  عليها
 1 .والتزام الشريك بابؼتفق عليو ضمن العقد

بيكن استخدام ىذه الطريقة في بؾال السكن حيث يدخل البنك الاسلبمي في مشروع شراكة مع العميل         
لشراء سكن ويؤجر حصتو للعميل ويستلم منو القيمة التاجتَية ابؼتفق عليها ويشتًي العميل دوريا النسية ابؼتفق عليها 
مسبقا من حصة ابؼصرف في السكن وبعد مدة تنتقل ملكية السكن بالكامل للعميل وبيكن تطبيقها وفق ابػطوات 

 2 :التالية
 

  يوقع ابؼصرف والعميل عقد مشاركة وبشتًي العميل للسكن وتكون ملكيتو مشتًكة بتُ ابؼصرف والعميل
 .حسب نسبة راس ابؼال

  قيمة الاقساط وكيفية , مدة الابهار:يستأجر العميل ابؼسكن من ابؼصرف بدوجب عقد ابهار بودد فيو
 .السداد

  يشتًي العميل ابؼسكن  تدربهيا وتتناقص قيمة اقساط الابهار مع تناقص حصة ابؼصرف حتي بيتلك العميل
 .ابؼسكن بالكامل

   وبذلك تكون صيغة ابؼشاركة قد قامت بحل مشكلة السكن العويصة التي تعالش منها العديد من الناس خاصة
جيل الشباب الذي يعالش الكثتَ في سبيل ابغصول على السكن ابؼناسب وباقساط مناسبة بؼستوى الدخول 

 3 .التي يتقاضونها

 :  أنواع التمويل السكني وأنظمتو:المطلب الثالث
 : للتمويل السكتٍ أنواع وأنظمة عديدة  أبنها مايلي

 أنواع التمويل السكني: الفرع الأول
عرفت ابؼؤسسات التمويلية أشكالا وأصنافا عديدة من أشكال القروض، كما أنها وفي الوقت نفسو قد       

شهدت اختلبفات واسعة تتعلق بشروط الاقتًاض، إلا أنها تتطلع إلذ توفتَ ابؼوارد ابؼالية اللبزمة لقطاع 
السكن من جهة، والمحافظة على ما يتواجد لديها من أصول مالية سائلة والعمل على تنميتها بكل الوسائل 

. ابؼتاحة بؽا من جهة أخرى

                                                 

 14 ص ، سبق ذكرهمرجع  ، فرحات، ومتٌ بيطار متٌ: 1
 26 سبق ذكره صمرجع  متٌ بيطار ،متٌ فرحات،: 2
  :الاسثثمار والتمويل العقاري في ضوء الشريعة الاسلبمية صيغة ابؼشاركة مقال منشور على ابؼوقع الاكتًولش:فيصل عارضة : 3

 15:23 http://eco.asu.edu/ecofacturing/wp-content/uploods/2011/04/55doc...03/01/2017        
 

http://eco.asu.edu/ecofacturing/wp-content/uploods/2011/04/55doc...03/01/2017
http://eco.asu.edu/ecofacturing/wp-content/uploods/2011/04/55doc...03/01/2017
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   إن معرفة التمويل السكتٍ يتطلب معرفة ابؼعايتَ التي تستخدم بؽذا الغرض، وبهذا بيكن               
                 :تصنيفو كما يلي

:التمويل حسب مدة القرض- 1          
     تعتبر الفتًة الزمنية للقرض من ابؼؤشرات ابؼستخدمة لإبهاد أصناف القروض التي ترتبط بالنشاط          

                     .السكتٍ، فهي غالبا ما تصنف إلذ قروض قصتَة الأجل وقروض طويلة الأجل    

: القروض قصيرة الأجل-     أ
نقصد بالقروض القصتَة الأجل أنها القروض التي لا تزيد مدتها عن السنة، وتتجدد في الغالب عند         

، وعادة تقوم بتقدبيها البنوك التجارية Roll-over crédits: تاريخ بشكل دوري وتسمى في ىذه ابغالة بـ
وبنوك الادخار، ومن ابؼعروف أن البنوك التجارية تعتبر من مكونات النظام ابؼصرف، كما أنها متخصصة ومنذ 

. 1القدم في تقدلص الائتمان لفتًات زمنية قصتَة ولأغراض بذارية بحتة
إن بسويل استتَاد مواد البناء من ابػارج، وتنفيذ بعض ابؼشاريع الإبقازية السكنية، عادة ما يستدعي        

عن طريق قروض قصتَة الأجل والتي تتكفل بها بنوك متخصصة كما ىو ابغال بالنسبة لصندوق التوفتَ  بسويلب 
والاحتياط في ابعزائر والذي أصبح يعرف في الآونة الأختَة بنك الإسكان تطورا بسويلية للعديد من ابؼشاريع 

  .السكنية في ابعزائر

: القروض الطويلة الأجل- ب 
( 07)السبع   نقصد بالقروض الطويلة الأجل أنها عبارة عن تلك الإقتًاضات التي تفوق مدتها في الغالب          

خاص من الاستثمارات مثل    سنة، وتوجو بسويل نوع  (20)سنوات، وبيكن أن بستد أحيانا إلذ غاية العشرين 
    .2(إلخ...أراضي، مبالش بدختلف استعمالاتها ابؼهنية)ابغصول على عقارات 

وعادة يقوم بتقدلص ىذا النوع من القروض، البنوك للسكنية أو البنوك العقارية أو ابؼشابهة بؼا من شركات          
القروض لإقامة العقارات    التأمتُ، حيث تدعم ىذه الأنواع من ابؼصاريف قطاع السكن والتعمتَ من خلبل تقدلص 

 ابؼصارف التجارية الأخرى حيث ترتكز    ضمانا للقروض ابؼمنوحة، وطبيعة عمل مصاريف كهذه بىتلف عن بقية 
ىذه الأختَة على ظاىرة القروض القصتَة الأجل لذا فإن ابؼصارف العقارية وبحكم عملها تعتمد أيضا على ابؼصادر 

. 3ذات التمويل الطويل الأجل

                                                 
1
 .280 ، ص 1987بؿمد سويلم، إدارة ابؼصارف التقليدية و ابؼصارف الإسلبمية، دار الطباعة ابغديثة، القاىرة، . ب  

 .   75 ،ص 2001 الطاىر لطرش، تقنيات البنوك، ديوان ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر ،  2
 .137، ص 1998 خالد أمتُ عبد الله، العمليات ابؼصرفية و الطرق المحاسبية ابغديثة، دار وائل لنشر، الأردن ،  3
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                      ، من البنوك التيوتعتبر بنوك الإسكان كما ىو الشأن بالنسبة لبنك الإسكان في ابعزائر        
. تتولذ تقدلص الائتمان السكتٍ الطويل الأجل للؤفراد الذين يرغبون في شراء ابؼساكن وإقامتها أو ترميمها

لقد انتشرت بكثرة مثل ىذه البنوك بغرض تقدلص الائتمان السكتٍ وذلك لوجود الرغبة القوية من قبل الأفراد         
. في امتلبك ابؼساكن التي تتزايد تكلفة بنائها سنة بعد سنة

كما تعتبر شركات التأمتُ من ابؽيئات التمويلية الوسيطية التي لا تتخذ من الأعمال ابؼصرفية نشاطا أساسيا بؽا،      
 بل تقوم بدور الوسيط بؽا يتوفر لديها من الأموال ابؼتًاكمة، ولقد انتشرت الإقتًاضات الطويلة الأجل ذات الطابع 

. 1التأميتٍ في معظم دول العالد الثالث كمصر، الأردن، ابعزائر، وتونس
وبذدر الإشارة ىنا أنو لا بهب أن تقتصر وظيفة البنوك العقارية على التمويل بل بهب أن بيتد نشاطها إلذ 

بؾالات الدراسات الفنية والاقتصادية، وتكوين الشركات العقارية للئسكان، وتقسيم الأراضي وبيعها بعد منّها 
بابؼرافق، وبسويل مشروعات إنشاء ابؼساكن ابعاىزة، كما بيكن أن تساىم في تكوين ابرادات تعاونية للجمعيات 

الإسكان، وعلى ىذا فإن ىيكل ىذه ابؼؤسسات بهب أن يتمتع بابؽيكل العام أو التعاولش مع ابتعاده عن البتَوقراطية 
أو إتباعو أسلوب اللبمركزية والانتشار من الناحية ابؼكانية، كما بهب عليو إتباع أسلوب بسييزي في منح القروض من 

  .2حيث الأولوية أو أسعار الفائدة أو تقصتَ مدّة الإجراءات
: التمويل تبعا للمصدر- 2

لقد ظهر ىذا النمط التمويلي تبعا للمصدر ابعغرافي حديثا، على إثر بموا ابعهود ابؼشتًكة على النطاق الدولر 
بعد نهاية ابغرب العابؼية الثانية، كما أن قصور موارد التمويل المحلية كثتَا ما أظهرت ابغاجة إلذ مثل ىذه الأبماط 

 .التمويلية وبيكن أن تقسمها إلذ مصادر داخلية ومصادر خارجية للتمويل
يعتبر ابؼصدر الأساسي من حيث ابؼبالغ التي بيكن أن تقوم بتقدبيها بؼختلف :المصادر الداخلية للتمويل -  أ

ابؼقرضتُ، باعتبار وجودىا على مقربة منهم، كما أنها تتميز بسهولة الإجراءات ابؼتخذة من أجل ابغصول على 
أي قرض، ذلك لأن ظهورىا منذ القدم ساعد على إعطائها مثل ىذه الأبنية التي بيكن أن يتصف بها التمويل 

 .المحلي

                                                 

  أصبح الصندوق الوطتٍ لتوفتَ والاحتياط يسمى بنك الإسكان في ابعزائر نظرا للدور الكبتَ الذي يلعبو في عملية بسويل ابؼشاريع السكنية إلذ جانب البنوك التجارية
 .الأخرى والتي تستعرض إلذ ىذا ابعانب بالتفصيل في الفصلتُ ابؼتعلقتُ بالسياسة السكنية في ابعزائر

 .29، ص 1986 وزارة السكن للجمهورية التونسية، تقرير حول بسويل السكنات،  1
 .301، ص 1998، دار ابعامعة ابغديثة لنشر، مصر، ت مصطفى رشدي شيحة، ابعيز في الاقتصاد النقدي وابؼصرفي والبورصا 2
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وإن كان دور البنوك التجارية الذي يعتبر بنك الإسكان أحد مكوناتها يظهر ومن جديد كأحد ابؼصادر   
التمويلية المحلية، إلّا أنها بزتلف من حيث امتلبكها من قبل ابغكومة أو كونها من ابؼؤسسات ابػاصة أو ابؼشتًكة، 

 .%98وتعود نسبة الامتلبك من قبل ابغكومة بؼثل ىذه البنوك في ابعزائر تفوق 
لقد عرفت الدول العربية تقريبا وجود بنوك الإسكان، إلّا أنها وجدت مسميات أخرى قد لا يدل الاسم 

عليها، وىي في العادة بسارس الصلبحيات نفسها التي تزاوبؽا ابؼصارف ابؼتخصصة وفي ىذا المجال ومن أمثلها الصندوق 
. الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط في ابعزائر، وصندوق التنمية العقارية في السعودية

غتَ أن الاختلبف كبتَ جدا بتُ ىذه البنوك من حيث الفائدة على الأموال ابؼقتًضة، ومن ابؼلبحظ أن 
البلبد النفطية عادة ما تقوم بإقراض الأفراد بدون أن تتقاضى أي فوائد ضئيلة مثل السعودية وليبيا والكويت والعراق 

وذلك ابتداء  %6.5قبل حرب ابػليج، وكذلك الأمر بالنسبة للجزائر التي قامت بتقدلص بؼثل ىذه الإقتًاضات بنسبة 
 .20031جانفي  01من 
: المصادر الخارجية للتمويل -  ب

مع تزايد الاعتقاد بأبنية التعاون الدولر في حل مشكل السكن، ظهر ىذا النوع من ابؼصادر ابػارجية 
للتمويل، ولد يكن الائتمان ابؼشتًك من جانب ابغكومات وابؼنظمات الدولية والإقليمية ينحصر في القطاعات 

الاقتصادية البحتة، بل ظهر في العديد من الأنشطة الاجتماعية كالسكن، التًبية، التعليم والصحة العمومية وذلك في 
 . سبيل قيام التوازن في عملية التنمية الشاملة

: التمويل تبعا لملكية الأموال المستثمرة- 3
إن ملكية الأموال التي يتم استثمارىا في النشاط السكتٍ، تعتبر أحد ابؼقاييس ابؼتبعة بؼعرفة بعض الأبماط 

. التمويلية، ومن ىنا بيكن تصنيف ىذه الأختَة إلذ بسويل عام، بسويل خاص وبسويل تعاولش
 وىو ذلك التمويل الذي يعتمد على مقدار ما بزصصو الدولة من الإعتمادات ابؼالية  :التمويل العام  - أ 

 من قطاع %40للؤجهزةالإدارية ابؼسؤولة عن قطاع الإبقاز والبناء، وإذا كان نشاط السكن بيثل في ابؼتوسط 
 من ابؼيزانية العامة للدولة عادة لا يزيد عن اللبزمةوالأشغال العمومية، فإن ما يتم إعداده من الأموال  السكن

06% 2. 

غتَ أن ارتفاع التكاليف السكنية يتطلب من الدول أن يزيد ما تعتمده من بصلة ابؼبالغ التي بهب استثمارىا 
. في الأنشطة السكنية ابؼختلفة، بالإضافة إلذ زيادة الاحتياجات السنوية من ابؼساكن نظرا لزيادة عدد السكان

                                                 
1 Bulletin d'information de la CNEP, flache info, N° 02, janvier 2003, P2. 

 .32 ، ص مرجع سبق ذكره إبظاعيل إبراىيم الشيخ ذرة،  2
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إن حجم الالتزامات ابؼالية للدولة، يعتمد على مقدار تدخل ىذه الأختَة في ابغياة الاقتصادية والاجتماعية، 
فهي في تزايد مستمر بالنسبة للدول النامية خاصة التي تتخذ الأسلوب الاشتًاكي منهجا اقتصاديا بؽا، فابعزائر سابقا 

من ابؼيزانية العامة للدولة بينما لا  %06عند إتباعها للنظام الاشتًاكي وصلت حجم الالتزامات ابؼالية إلذ أكثر من 
، ليتكفل القطاع ابػاص بالأدوات ابؼعددة الباقية من خلبل توفتَه الأموال التي برتاج إليها عمليات %02 تزيد عن

البناء والإبقاز 
وىو ذلك التمويل الذي يتم من خلبل مسابنة الأفراد والشركات ذات الشخصية  :التمويل الخاص  - ب 

الاعتبارية ابؼتخصصة من أموال لبناء أو إبقاز السكنات، ويعتمد القطاع ابػاص في أموالو على ما يتم توفتَه من 
 الشخصية، كما أنو غالبا ما يلجأ إلذ ابؼصادر المحلية للتمويل والتي تتمثل في الأجهزة ابؼالية للنظام الادخارات

وابؼلبحظ أن ىذا النوع من التمويل يقل في الدول النامية التي بسيل ابغكومة عادة إلذ التدخل ابؼباشر  .1ابؼصرفي
 .في قطاع السكن والأشغال العمومية

وبفا بذدر الإشارة إليو، أن ىناك أسباب عديدة جعلت ابغصة النسبية للتمويل ابػاص كبتَة في بعض 
ابغالات، خاصة في الآونة الأختَة، ومع بررير الأسعار واعتًاف الدولة بضرورة قيام الأفراد بالأدوار ابؼلقاة عليهم 

 وابغوافز القانونية، إلّا أن ىذه ابعهود غالبا ما تكون بعيدة التشجيعوتشجيعهم بقدر الإمكان على ذلك من خلبل 
:  عن ابغالات التي تعتبرىا ابغكومات من خلبل أجهزتها ابؼتخصصة من مهامها الأساسية مثل

 ؛بسويل التصاميم ابؽندسية وابؼعمارية 
 ؛بسويل عمليات تنفيذ ابؼشاريع السكنية 
  ؛ مواد البناء وعتاد الأشغال العموميةاستتَادبسويل   

يتمثل التمويل التعاولش في الإعتمادات ابؼالية التي توفرىا ابعمعيات السكنية بقصد إبقاز  : التمويل التعاوني  - ج 
غتَ أنو، على الرغم من أبنية ىذا النوع من ".السكنات التعاونية " بمط من السكنات، يطلق عليها اسم 

التعاون السكتٍ في ابغياة الاقتصادية والاجتماعية بصفة عامة فإنو بالنظر إلذ قطاع السكن، يعتبر حديثا عابرا 
لدى بعض دول العالد الثالث نظرا لعدم الوعي بأبنية ىذا النوع من التمويل، فعلى سبيل ابؼثال، عرفت ابعزائر 

 أكتوبر 23الصادرة في  92- 76ىذا النوع من التمويل على إثر تشكيل تعاونيات عقارية بفضل ابؼرسوم رقم 
19762. 

                                                 
1
 .36ابظاعيل براىيم الشيخ ذرة، مرجع سبق ذكره، ص  

2
 CHEKIR Samia, Les coopératives immobilières, une formule pour accéder au logement, CNEP N’eux, 

spécial salon immobilier 2003, p20. 
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 أنظمة التمويل السكني : الفرع الثاني 
إلذ ستة أنواع حسب درجة تطورىا  بزتلف أنظمة التمويل السكتٍ من دولة إلذ أخرى، وقد قسمها بعضهم

 ، وابؼتمثلة أساسا في توفتَ موارد مالية مستقرة خاصة بتمويل 1وفعاليتها في برقيق الأىداف ابؼرجوة من وضع النظام
القروض ابؼوجهة للؤفراد )وللؤفراد والعائلبت  (قروض التًقية العقارية)سوق السكن، موجهة للمتعهدين العقاريتُ 

، بالشكل الذي يضمن للجهات ابؼمولة ابغصول على أصول أموابؽا والاستفادة من العوائد ابؼمكن (والعائلبت
برقيقها من عملية التمويل، وعليو نستطيع القول أن لنظام بسويل السكن ىدفتُ الأول اجتماعي والثالش اقتصادي، 

 .وفيما يلي سنورد أىم ىذه الأنظمة ابؼالية
يستخدم ىذا النظام في الدول ذات الدخل الضعيف التي تعتمد أساسا  :نظام مالي لتمويل السكن بدائي -1

على الثروات الطبيعية وابؼقصود ىنا ىي الدول ابؼتخلفة، إذ تتميز ىذه الدول بنقص ابؽياكل الفاعلية ابؼالية ابؼتمثلة 
في ابعهاز البنكي للدولة ابؼتشكل من البنك ابؼركزي والبنوك التجارية، ىذه الأختَة يغلب عليها طابع ابؼعاملبت 
ابؼالية الفردية والبسيطة بالإضافة إلذ عدم امتلبكها لنظام معلومات متطور يسمح بؽا بأداء عملياتها بسرعة أكبر 

 .أعلى  وكفاءة
ظْرت الدول التي اتبعت ن:نظام مالي للتمويل السكني في الدول اعتمدت على الاقتصاد المخطط سابقا -2

الاقتصاد ابؼخطط إلذ السكن على أنو قضية اجتماعية ينبغي على الدولة التخطيط بؽا وتنفيذىا والتكفل 
بتمويلها، لكن ومع التحول إلذ اقتصاد السوق في معظم الدول خاصة روسيا ودول أوروبا الشرقية والوسطى، 

 كان ولابد من تغيتَ وجهة النظر إلذ قضية السكن وإلذ دور البنوك التجارية في بؾال التمويل، من خلبل
 إلا أنها بقيت تعالش من   وتطوير السوق الأولرالتفكتَفي وضع نظام للتمويل الرىتٍ بإنشاء السوق الثانوي

بعض العراقيل، كضعف القوانتُ ابػاصة بالعقارات والتباين بتُ تلك التي كان يعمل بها في الاقتصاد ابؼخطط 
 .وىذه التي أصبح يعمل بها في اقتصاد السوق خاصة تلك ابؼتعلقة بابؼلكية

 :نظام مالي للتمويل السكن الغير المستقر -3

يظهر ىذا النظام في الدول التي لا تعرف استقرارا في مؤشرات الاقتصاد الكلي كمعدلات التضخم ومعدلات 
الفائدة، إذ تؤثر الأولذ على تكلفة شراء ابؼواد الأولية والثانية على تكلفة ابغصول على القروض لتمويل السكن وىو 

                                                 
 )ص ص(، 2001السياسات والتقنيات ابغديثة في بسويل السكن،ديوان ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، :  عبد القادر بلطاس، الاقتصاد ابؼالر وابؼصرفي1

( 80-81. ( 

 .ىو الفضاء الذي يتم فيو إعادة بسويل ابؼؤسسات ابؼالية ابؼابكة للقروض السكنية:  السوق الثانوي 
.ىو سوق منح القروض السكنية: السوق الأولر*
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ما يعتٍ ارتفاع عنصر ابؼخاطرة سواء من ابعهة ابؼمولَة أو ابؼمولة، ويسبب أيضا مشكلة للمواطن الذي يرغب في 
. ابغصول على السكن نظرا لابلفاض القدرة الشرائية إذا ما قرناىا بتكلفة ابغصول عليو

 كالبرازيل والأرجنتتُ والشيلي وكولومبيا إلذ إعادة ةاللبتيتٍوىو ما دفع ببعض البلدان خاصة بلدان أمريكا 
 إلذ زيادة العجز في ابؼيزانية العمومية، لكنها تداركت الأمر بإدخال أدىالتمويل عن طريق البنك ابؼركزي، بفا 

برسينات جديدة على النظام ابؼالر ابؼوجو لتمويل ابؼساكن ابػاصة والاجتماعية بفا مكن ابؼواطن ابغصول عليها 
. بأسعار معقولة (ابؼساكن )

 :نظام مالي لتمويل سكن مستقر لكنو محدود-4
نتج ىذا النظام عن بفارسات طويلة ابؼدى في توجيو القروض السكنية، وظهر في بعض الدول مثل ابؽند دول 

شرق آسيا ودول الشرق الأوسط، التي أدارت مركزيا سياستها الاقتصادية الكلية، بإعطائها أولوية للسياسات التنمية 
. في بـتلف القطاعات مع تهميشها إلذ حد ما القطاع السكتٍ

فوفقا لسياسات توجيو القروض فإن القطاع ابؼالر اعتبر دائما غتَ مستقر وغتَ قابل للخوصصة، بل كان 
وسيلة في يد الدولة تستند إليها لتوجيو ابؼوارد ابؼالية بهدف تطبيق ابؼخططات الاقتصادية ابؼوضوعية في ىذه الأنظمة، 

حيث أصبحت الديون ابغكومية بؿتكرة للؤسواق ابؼالية ذات ابؼعاملبت طويلة الأجل، وبذلك تم استبعاد التعامل 
. بإصدار السندات إلذ نهاية الثمانينيات

كنتيجة بؽذه السياسات ابؼالية، كان ولابد من إدخال إصلبحات مالية في مطلع التسعينيات، حيث كانت 
ابؼبادرة الأولذ ىي إبهاد ابغلول بؼشكلة مراقبة معدلات الفائدة وغياب ابؼردودية ابؼالية والنقص الشديد في التعامل 

. بالأوراق ابؼالية وغتَىا في الأسواق ابؼالية
لقد كان بسويل السكن في الغالب بؿتكرا من طرف الدولة يطف عليو طابع البتَوقراطية والمحسوبية وعدم 

 .الفعالية ونقص الشفافية نتيجة للنقص الشديد وابؼلحوظ في ابؼعلومات ابػاصة بسوق السكن
 

 
 :نظام مالي مقبول ومتكامل في تمويل السكن -4

استطاعت بعض الدول مثل دول جنوب شرق آسيا أن برقق تقدما من خلب تطوير نظامها ابؼالر الذي يسمح 
بؽا بحل أزمة السكن، كما قامت بإنشاء السوق الثانوي لتدعم بها السوق الأولذ كما ىو الشأن في الدول ابؼتقدمة، 
وأفضل مثال على ذلك ماليزيا التي بسكنت في ظرف لا يزيد عن عشر سنوات من القضاء على أزمة السكن، من 

 .خلبل بقاحها في وضع نظام مالر عصري نافست بو الدول ابؼتقدمة



 

           تمويل الترقية العقارية  في الجزائر     :الفصل الثاني   

 

 -48-  

 

 :نظام مالي للتمويل السكني المتطور -5

يوجد ىذا النظام في دول أوروبا الغربية وفي الو، م، أ وكندا، نتج ىذا النظام عن ابذاىتُ بؿافظتُ يرجعان إلذ 
الخ، ويعرف بنظام البنوك ابؼتخصصة في ...القرن التاسع عشر، الأول ظهر في الدول الأوروبية كفرنسا وأبؼانيا وإيطاليا

القروض السكنية، ولقد أثبتت التطورات التي عرفتها ابؼعاملبت ابؼالية أن ىذا النظام وحده غتَ قادر على تلبية 
. حاجيات السوق السكتٍ، لذا بقده قد تفتح على الأسواق ابؼالية والابتكارات ابغديثة وعوبؼة ابػدمات ابؼالية

لايات ابؼتحدة أما الابذاه الثالش بقد أنو قد ظهر في بريطانيا بديلبد شركات البناء وكذلك ظهور ما يعرف في الو
 .   الذي تطور من كونو يعتمد على السوق ابؼالر الأولروالائتمان بدؤسسات الادخار الأمريكية

 

 . تمويل الترقية العقارية في الجزائر الإستراتيجية: المبحث الثاني 

لابد من تعريفها والتطرق الذ ابعانب التشريعي والقانولش                 قبل التطرق الذ استًاتيجية بسويل التًقية العقارية
   .ابؼؤسس بؽا

 ماىية الترقية العقارية:المطلب الأول 

 حسب تكييفها و الوطنية العقارية الأملبك تطوير منها يقصد عمليات ىي: العقارية الترقية تعريف:الفرع الأول 
 بصفة للسكن ابؼخصصة العمارات بناء في  ذلك يتجلى و السكن، بؾال في للمواطنتُ الاجتماعية ابغاجات
 العام، للقطاع التابعة ابؼهيأة و ابؼقتناة الأراضي ذلك في يستغل و ثانوية، بصفة بذارية بؿلبت وبزصيص أساسية،

 أو للبيع أو والذاتية العائلية ابغاجات لسد الإطار ىذا في ابؼبنية العمارات بؾموعات أو العمارات بزصص أن وبيكن
 .للئبهار

 مارس لأول ابؼوافق 1413  عام رمضان 07في ابؼؤرخ 93/03 رقم التشريعي ابؼرسوم من 02 ابؼادة حسب و

 بؾموع على العقاري النشاط يشتمل :»  بقوبؽا العقارية التًقية تعرف فهي العقاري بالنشاط ابؼتعلق  1993سنة
 .خاصة حاجات تلبية أو الإبهار أو للبيع ابؼخصصة العقارية الأملبك بذديد أو إبقاز في تساىم التي الأعمال

 صناعي أو حرفي نشاط لإيواء بـصص بؾال أو السكتٍ الاستعمال ذات بؾال ابؼعينة العقارية الأملبك تكون أن بيكن
 «بذاري أو

 لمحة عن تطور  نشاط الترقية العقارية: الفرع الثاني
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وللبشارة فقط انو خلبل .1986 مارس 04 الصادر في 07-86        ظهرت التًقية العقارية بدوجب القانون 
 .1 مسكن200.000 قام الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بتمويل 1997-1986الفتًة مابتُ 

 الأملبك تطوير العقارية التًقية تستهدف: » يلي ما على تنص التي القانون ىذا من 02 ابؼادة بينت قد        و
 و مهتٍ طابع ذات بؿلبت على ثانوية بصفة تشمل و أساسا، السكن بؾال في التًقية ىذه تتمثل الوطنية و العقارية
 إعادة إطار في ابؼوجودة ابغضرية الأنسجة ضمن واقفة أو مهيأة أو عارية مقتناة أو خاصة أراضي على تقام بذاري،
 .التجديد و ابؽيكلة

 أو الذاتية، العائلية ابغاجات لسد الإطار ىذا في  ابؼبنية العمارات بؾموعات أو العمارات بزصص أن بيكن         و
 التًقية أىداف بينت ، « القانون ىذا وأحكام بها ابؼعمول التنظيمات و القوانتُ إطار في وذلك للئبهار، أو للبيع

 في تستعمل بؾموعات أو عمارات بناء في يتمثل و السكن، بؾال في الإجتماعية ابغاجات حسب بتكييفها الوطنية
 عارية مقتناة أو خاصة أرض على تقام بذاري، أو مهتٍ طابع ذات بؿلبت على ثانوية بصفة وتشمل أساس السكن

 العمارات بزصص أن وبيكن التجديد، و ابؽيكلة إعادة إطار في ابؼوجودة ابغضرية الأنسجة ضمن واقعة مهنية أو
 للئبهار أو للبيع أو العائلية ابغاجات لسد الإطار ىذا في ابؼبنية المجموعات

 1993 مارس 01 ابؼؤرخ في 93/03       تم إلغاء القانون ابؼتعلق  بالتًقية العقارية بصدور ابؼرسوم التشريعي رقم 
 ابؼرسوم بو جاء ما بعد أن فشل الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط في برمل الأعباء التمويلية بؼشاريع السكن وأىم

 :ىو العقاري النشاط بؾال في جديدة وحلول تصورات من 93/03 التشريعي

    ابػاص والقطاع العام القطاع من كل بتُ ابغرة ابؼنافسة أساس على العقارية التًقية بؾال فتح. 

    المحلية ابعماعات قبل من ابؼعد  الشروط دفتً نظام بإلغاء ابؼقاول مبادرة بررير. 

    لغتَ ابؼعدة المحلبت و ابؼساكن بناء كذا و السواء، على الإبهار و البيع ليشمل العقارية التًقية بؾال توسيع 
 .بسييز دون السكن

 لإشباع ابؼعدة العمليات ماعدا عاما أو خاصا كان سواء العقاري ابؼقاول أعمال  على التجارية مبدأ  تطبيق 
 العقارية التعاونيات لقانون تطبيقا معنويا شخصا كان إذا لأتباعو أو للمقاول ابػاصة ابغاجات

 : أىـداف الترقيـة العقاريـةالفرع الثالث

                                                 
  في دولة مهندس شهادة لنيل  مقدمةمذكرةوبؼان  عتُ حالة نتائج و وتطبيقات وبرامج سياسات السكن , فارس ومسروع الشريف مسعودي: .1

 (17  16().ص ص )2008 سنة , قسنطينة منتوري جامعة , ابغضرية .التهيئة
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إن السياسة ابعزائرية ابؼتبعة في البناء و السكن ابؼقررة و ابؼعتمدة من طرف ابغكومة و عبر ىيأتها و مؤسساتها،        
براول لأن تلبي حاجيات ابؼواطنتُ بتخصيص سكن لكل عائلة، و ترقية السكن الإجتماعي ابؼنجز من طرف ابؽيئات 
و ابؼؤسسات و ابعماعات المحلية و التعاضديات و الصناديق، كلها ترمي إلذ توفتَ مسكن لائق و في ظروف جيدة، 

ترتكز على ابغياة العصرية للفرد و العائلة، و ىذه السكنات ابؼنجزة  ترتكز على تنظيم يستوجب تعبئة موارد مالية 
ضخمة و ىامة من طرف الدولة  و بصاعاتها المحلية و مؤسساتها، و يتمثل في تدخل إعانة ابؼواطنتُ ذوي الدخل 

 الضعيف،

و من بتُ ابؼساعدات التي تقدمها الدولة في ميدان السكن تدعيم تطور التعاونيات العقارية ابؼعدة لتسهيل          
ابغصول على ملكية مسكن شخصي و عائلي، و تعفى ىذه التعاونيات العقارية على ابػصوص في إطار التنظيم 
ابؼعمول بو من الضريبة ابػاصة بالنشاط الصناعي و التجاري، و فضلب عن ذلك تستفيد العمليات التي تقوم بها 

الإجتماعي من بزفيض جبائي نوعي، و ىذا نظرا لكون التعاونيات   التعاونيات العقارية وأعضاؤىا في برقيق ىدفها
 .ليس بؽا ىدف برقيق الأرباح و إبما ىدفها إجتماعي 

إلذ جانب ابؽدف الإجتماعي للتًقية العقارية ىدف بذاري أيضا، فلقد جاء في مواثيق الدولة على أن السكن         
حق لكل مواطن، و ورد ذلك في كل من ابؼيثاق الوطتٍ، والدستور، و القانون الأساسي العام للعامل و غتَىم، و 
بالتالر كان التوجو بهذا العمل إلذ ابؼيدان التجاري يكاد يكون معدوما إلا من خلبل بعض أعمال الإبهار التي تقوم 
بها ابعماعات المحلية أو الدولة، بفثلة في مديريات أملبك الدولة، و مع تطور الزمن و تغيتَ السياسة العامة للبلبد، و 
برت الضرورة ابؼلحة للتوجو لإقتصاد السوق، كان لزاما أن يأخذ ىذا النشاط وجهة بذارية، بفا أدى إلذ إدخال 

 التجاري القانون  في التجارية الأعمال وردت  فقد.تغتَات على معظم النصوص القانونية من بينها القانون التجاري
 ابؼشرع أشار  بحيث بذاري عمل أنو على العقارات، بؾال في العمل بذسد و ابؼتمم، و ابؼعدل

 :العقار بؾال في التجارة أعمال إلذ التجاري القانون من الثانية المادة في ابعزائري

 بيعها لإعادة للعقارات شراء كل  

 العقارات أو ابؼنقولات لتأجتَ مقاولة كل 

 العقارية والقيم التجارية والمحلبت العقارات بيع و لشراء توسط عملية كل. 

 

 العقاريـة الترقيـة فـي الفاعـلون:الفرع الرابع 

 طبقا المحلية ابعماعات وىي، أوصافهم الآتية الأشخاص و ابؽيئات العقارية التًقية عمليات إبقاز        تتولذ
 قانونها ذلك بىوبؽا التي العمومية ابؽيئات و ابؼقاولات أو ابؼؤسسات بها، ابؼعمول التنظيمات و للقوانتُ

 الأشخاص عقارية، تعاونيات في منتظمتُ أم فرادى أكانوا سواء الذاتي، بالبناء القائمون ابػواص الأساسي،
 ابؼؤسسات لعمال بيكن أعلبه، ابؼذكورين الأشخاص غتَ ابػاص، للقانون ابػاضعون ابؼعنويون أو الطبيعيون
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 في منتظمتُ أو فرادى يقوموا أن ابػاصة، و العامة وابؽيئات وابؼقاولات ابؼنشآت و العمومية الإدارات و
 وفق العقارية التًقية بعمليات الذاتية حاجاتهم لسد الذاتي البناء يوفره الذي الإطار على زيادة التعاونيات،

 لاحق وقت في بردد خاصة وتنظيمية تشريعية أحكام

 :(مرقي عقاري عمومي)الترقية العقارية العمومية  - 1

 ابؼتعلق بالتًقية العقارية أشخاص القانون العام القائم بالتًقية العقارية في 86/07          لقد ذكر القانون 
ابعماعات المحلية وكذا ابؼؤسسات وابؽيئات العمومية التي بىوبؽا لذلك القانون الأساسي ورغم العدد ابؼعتبر بؽذه ابؽيآت 

العمومية التي كانت متواجدة في ذلك الوقت بصفة قائمة بكل عمليات التًقية العقارية إلا أن ما يعرف منها اليوم 
 ابؼتعلق بالنشاط العقاري الذي شجع وبقوة عمليات التًقية العقارية ليزداد 93/03أكثر خاصة بعد صدور ابؼرسوم 

تطور ىذه ابؼؤسسات وبتنظيمات جديدة أكثر فعالية من سابقتها في ميدان التطور العقاري والتي تعتبر بدثابة ابؼتعامل 
 .  ابؼتعلق بالنشاط العقاري93/03العام في التًقية العقارية وفقا للمفهوم الذي جاء بو مرسوم 

 : الجماعات المحلية  1-1

        لعبت ابعماعات المحلية دورا كبتَا في ميدان التًقية العقارية حيث كانت البلدية تشارك بأسهم لإنشاء 
بالإضافة إلذ إشرافها من الناحية التقنية بتحضتَ دفتً الشروط والتي بردد فيو تركيبة ابؼشروع من 1التعاونيات العقارية 

النواحي التقنية حيث كانت تتلقى تدعيمات من المجلس الشعبي الولائي لغرض تنفيذ بـططاتها السكنية ىذا الأختَ 
الذي لعب ىو الآخر دورا مهما في بؾال التًقية العقارية عن طريق ابؼسابنة في إنشاء مؤسسات وشركات البناء 

وابؼبادرة في ترقية برامج السكن ابؼخصص للئبهار  وابؼشاركة في عمليات الإصلبح وإعادة البناء بالتشاور مع 
 .البلديات

 :(OPGI)  ديوان الترقية والتسيير العقاري1-2
 وابؼتضمن تغيتَ الطبيعة 1991 ماي 12 ابؼؤرخ في 147-91          حسب ابؼادة الأولذ من ابؼرسوم التنفيذي 

تعتبر دواوين التًقية : القانونية للقوانتُ الأساسية لدواوين التًقية والتسيتَ العقاري وبرديد كيفيات تنظيمها وعملها 
والتسيتَ العقاري مؤسسات عمومية وطنية ذات طابع صناعي وبذاري تتمتع بالشخصية ابؼعنوية  والاستقلبل ابؼالر 

كما تتميز بالطابع التجاري في تعاملبتها مع الغتَ لذا بزضع لقواعد القانون التجاري وىذا من حيث السجل التجاري 
 2 .وشهر الإفلبس

                                                 

 127   ص2002بظاعتُ شامة النظام القانولش ابعزائر للتوجيو العقاري دار ىومة ابعزائر : .1

 

 126 ص1999  02 رقم 37 ابعزء , والسياسية والاقتصادية القانونية للعلوم ابعزائرية المجلة , رقية بن يوسف بن:.2
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 :حاليا EPLF  مؤسسة ترقية السكن العائليأو سابقا  ENPIالمؤسسة الوطنية للترقية العقارية1-3
        وىي عبارة عن مؤسسة عمومية اقتصادية أنشأت من طرف شركة تسيتَ مسابنات الدولة تأخذ على عاتقها 

الذين لا تتوفر لديهم شروط ابغصول على  (دج80.000)طلبات ابؼواطنتُ طالبي السكن من ذوي الدخل ابؼتوسط 
السكن الاجتماعية الابهاري أو شروط الاستفادة من السكن الاجتماعي التسابني وبزتص ىذه ابؼؤسسة العمومية 

 :الاقتصادية فيما يلي 
 .التكفل ببرامج السكن وصيغ بيع السكن حسب شروط بسويلها  -

 .اقتناء أي عقارات مبنية قصد إعادة ىيكلتها وترميمها من اجل بيعها  -

 .تنفيذ برامج بذهيز الأراضي ابؼخصصة لبناء ابؼساكن وبذزئتها بالتعاون مع ابعماعات المحلية -

 :AADL)  ( الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطوره1-4
          تعتبر الوكالة مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وبذاري وتتمتع بالشخصية ابؼعنوية والاستقلبل ابؼالر 

ولقد تم إحداث ىذه الوكالة بدوجب ابؼرسوم رقم .   وبزضع في علبقتها مع الغتَ إلذ أحكام القانون التجاري 
 كمؤسسة عمومية مكلفة بإبقاز عمليات السكن في إطار التًقية العقارية وما 1991ماي 12 ابؼؤرخ في 91/148

 التي حددت مهامها في 91/148 من ابؼرسوم 02يفسر ويؤكد أبنية الوكالة في بؾال التًقية العقارية ىو نص ابؼادة 
 :ىذا المجال ابؼتمثلة في 

 .وترقيتها العقارية السوق وتطوير رويجت -

 تغيتَ القدبية  العمرانية الأنسجة وترميم بذديد , الصحي غتَ السكن على القضاء : التالية الأعمال وتنشيط تأطتَ -

  .تطويرىا قصد وتعميمها عملها برنامج خلبل من مستحدثة أساليب إعداد , ابعديدة ابؼدن إنشاء , ابغضرية البنية
 قانونها بىوبؽا التي العمومية ابؼؤسسات يعتبر فإنو العقارية بالتًقية ابؼتعلق 86/07/ القانون إلذ وبالرجوع        

 ابؼتعلق 93/03  رقم التشريعي ابؼرسوم في عليو ابؼنصوص  العام ابؼتعامل بدثابة العقارية التًقية عمليات إبقاز الأساس

 في متعاملب العقارية الأملبك بذديد أو إبقاز  في يساىم معنوي شخص كل الآخر ىو يعتبر والذي العقاري بالنشاط
 .العقارية التًقية

 (مرقي عقاري خاص):الخاصة العقارية الترقية-2
 1976 أكتوبر 23 ابؼؤرخ في 76/92        ظهرت التًقية العقارية ابػاصة لأول مرة في ابعزائر بصدور الأمر 

ابؼتعلق بتنظيم التعاون العقاري وىذا في صورة تعاونيات عقارية والتي ىي عبارة عن شركة أشخاص مدنية ىدفها 
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لذا كان يكتتب في التعاونية العقارية الأشخاص الطبيعتُ الراغبتُ .الأساسي ىو ابغصول على ملكية السكن العائلي
 ابؼتعلق بالتًقية 86/07في ابغصول على ملكية سكن في إطار التنظيم التعاولش بحصص الاشتًاك وبصدور قانون 

التًقية العقارية ابػاصة في ابػواص القائمتُ بالبناء الذاتي سواء أفراد او تعاونيات عقارية اي :العقارية فتمثلت 
 .أشخاص طبيعيتُ أو معنوين خاضعتُ للقانون ابػاص

 ابؼتعلق بالنشاط العقاري فقد ظهرت التًقية العقارية ابػاصة على أنها 93/03      أما في إطار ابؼرسوم التشريعي 
شخص طبيعي كان أو معنوي يساىم في ابقاز أو بذديد الأملبك العقارية ابؼوجهة للبيع أو الإبهار أو لتلبية ابغاجات 

 :وعلى ىذا تكون التًقية العقارية ابػاصة على أنها .ابػاصة
 .شخص طبيعي يساىم في ابقاز أو بذديد الأملبك العقارية وفق ماجاء  بو ابؼرسوم  -

 .يكون الشخص ابؼعنوي بىضع للقانون ابػاص  كما ىوا بغال للتعاونيات العقارية  -

بىضع  للقانون .      يكون الشخص ابؼعنوي عبارة عن شركة أو مؤسسة تقوم بأعمال ونشاطات التًقية العقارية
ابػاص ، أو شخص  طبيعي أو تعاونية عقارية أو  مؤسسة ترقية عقارية  بحيث بزضع في تأسيسها للقواعد التي تنظم 

الشركات التجارية في الشكل وابؼوضوع  أما الأشخاص الطبيعيتُ سواء أفراد آو تعاونيات عقارية  فإن أعمابؽم في 
 .إطار التًقية العقارية بزصص لتلبية حاجاتهم ابػاصة بدا بهعلهم خاضعتُ إلذ أحكام القانون ابؼدلش

 :المقاول-3

ىو شخصية طبيعية أو معنوية توكل بؽا مهمة التنفيذ  ابؼادي للمشروع،بدراعاة ابؼواصفات والشروط ابؼنصوص 
1عليها في العقد الذي يتم إبرامو مع ابؼرقي العقاري

. 

 : المؤسسات المالية والبنكية-4

وتقوم ىذه ابؼؤسسات بتمويل ابؼتعهد عن طريق توفتَ الأموال اللبزمة للقيام بعملية البناء في إطار ما يسمى 
بظابؽا في رأبالقروض العقارية، وتعتمد البنوك وابؼؤسسات ابؼالية في ذلك على بؾموعة من ابؼصادر تتمثل أساسا 

 .موال ابغكوميةإلى الأضافة إئعها ودابؾموع و

 :المستثمرون- 5 

                                                 
1

عبد انحهٍى بٍ يشري، فرٌد عهواش، انتزاياث انًرقً انعقاري فً ظم قاَوٌ انترقٍت انعقارٌت انجدٌد، يداخهت يقديت فً إطار فعانٍاث انُدوة انوطٍُت :

 :، جايعت قاصدي يرباح، ورقهت، انجزائر، يتاحت عهى انًوقع الإنكتروًَ انتان2012ًحول انتحدٌث انعقاري نسُت 
http://manifest.univ-ouargla.dz/index.php/seminaires/archive/facult%C3%A9-de-droit-et-des-sciences-

politiques/31-s%C3%A9minaire-sur-la-modernisation-immobiliere-2012.html, 29/05/2013, 14 :27. 

 

http://manifest.univ-ouargla.dz/index.php/seminaires/archive/facult%C3%A9-de-droit-et-des-sciences-politiques/31-s%C3%A9minaire-sur-la-modernisation-immobiliere-2012.html
http://manifest.univ-ouargla.dz/index.php/seminaires/archive/facult%C3%A9-de-droit-et-des-sciences-politiques/31-s%C3%A9minaire-sur-la-modernisation-immobiliere-2012.html
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يتمثل ابؼستثمرون في ابؼالكتُ وابؼستعملتُ ابؼباشرين للمنتجات العقارية، إذ يقومون باستثمار أموابؽم في السوق 
العقاري على ابؼدى الطويل، وبيكن التمييز بتُ عدة فئات من ابؼستثمرين في السوق العقاري منهم الأفراد الذين 

الخ، وذلك بهدف الاستغلبل الشخصي، كما بقد ابؼؤسسات ...يستثمرون أموابؽم بشراء مساكن، بؿلبت بذارية
 .الخ...العقارية وابؼستثمرون  ابؼؤسساتيون كالشركات التأمتُ، ابؼستثمرون الأجانب

 .نظم تمويل الصيغ السكنية في الجزائر:المطلب الثاني

 :عرف السكن في ابعزائر نوعتُ أساستُ من قنوات التمويل

 .بسويل عن طريق ابػزينة العمومية تتكفل بو الدولة- 

بسويل عن طريق البنوك ويتم عن طريق قروض بنكية من اجل شراء او بناء السكنات وبيكن اعطاء توضيح - 
 .أكثر  عن الإستًاتيجية ابؼتبناة من قبل الدولة  ابعزائرية في بسويل الصيغ السكنية ابؼعتمدة في البلبد

 .: تمويل السكن الاجتماعي والسكن الريفي:الفرع الأول

 .وبيثل القناة الأولذ لتمويل السكن في ابعزائر الذي يعتمد على موارد ابػزينة  العمومية بصفة كاملة

 :تمويل السكن الاجتماعي  /أولا

يسمى بالسكن ابؼخطط وىو كل سكن بفول كليا من اموال ابػزينة العمومية من ميزانية الدولة موجو     
 .1للكراء وليس للبيع ،وبسيطا من الناحية ابعمالية ،كانت الدولة ىي ابؼمول الوحيد لو عن طريق الولاية فقط 

 اوكلت ىذه ابؼهمة للصندوق الوطتٍ للسكن الذي كان بيارس صلبحيات ابػزينة 1979وابتداءا من سنة 
وكانت نسبة مشاركة الصندوق ومدة القراض ونسبة الفوائد بردد بواسطة بعنة يراسها ابؼدير العام ،وابتداءا من سنة 

 لد تساىم الدولة في ىذا التمويل  2 14/04/1990 ابؼؤرخ في 90/10 وبعد صدور قانون النقد والقرض 1990
 وذلك باستعمال ابؼدخرات والودائع التي تم 1995 بيولو الذ غاية بنك/وبقي الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط 

 3بهمعها من ابؼواطنتُ بعد اخذ الضمانات اللبزمة من ابػزينة العمومية 

                                                 
1
Hhp int /www.aadl.com                                                                                                   

2
www.Site voila.fr/resum.coll.htm/27/04/2017  13:20                                                                                

 38عبد القادر بلطاس مرجع سبق ذكره ص: 3
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 1 :وعليو تغتَت معايتَ بسويل السكن الاجتماعي واصبحت على النحو التالر 

  سنة25:مدة الاستًجاع. 

 تتحملها ابػزينة العمومية%6:معدل الفائدة . 

 من قبل ابػزينة العمومية:ضمان القرض. 

              ثم تلتها مرحلة التمويل الاجتماعي من ميزانية الدولة مرة اخرى  حيث رصد لو غلبف مالر قدر بحوالر
وعرفت 1998الاجتماعية في سنة   السكنيةجمن ميزانية التجهيز لتمويل البرام %25 مليار دج اي مايعادل 39 

 مليار دج في الفتًة ابؼمتدة 1570 و2002 مليار دج سنة 55عملية بزصيص الغلبف ارتفاعا مستمرا لتصل الذ 
  .2 2009-2004بتُ 
 :تمويل السكن الريفي/  ثانيا

         لد يعرف برنامج السكنات الريفية في ىذه ابؼرحلة تغتَ لا من حيث كيفية ابقازه آو من حيث بمط بسويلو 
فبقيت الدولة في إطار سياستها السكنية لابقاز السكنات الريفية تقوم بتدعيم مالر للمواطن الريفي بشرط أن يكون 

  وقدرت الإعانة في بادئ الأمر 3مالك لقطعة ارض صابغة لابقاز السكن وان يكون مقيما بالريف 
 وقد أسندت مهمة بسويل السكن الريفي إلذ الصندوق الوطتٍ 700.000 دج ثم ارتفعت إلذ 200.000ب 

 .للسكن بعدما كانت تدعمو مباشرة ابػزينة العمومية
 :تعددت أساليب بسويل التًقية العقارية باختلبف الصيغ ابؼستحدثة وىي كمايلي:تمويل الترفية العقارية:الفرع الثاني

 . تمويل السكن التساىمي/اولا
          ىو سكن يتم ابقازه عن طريق اعانة بسنحها الدولة وتسمى اعانة ابغصول على ابؼلكية  ويعتمد التمويل على 

 :طرفتُ 
   بدسابنة فردية مع امكانية ابغصول على قرض مالر من طرف  احد ابؼؤسسات ابؼالية  كالبنوك او : ابؼستفيد

 .صندوق التوفتَ والاحتياط

  بإعانة مالية للئطار ابؼبتٍ وأشغال التهيئة: الدولة. 

 :ابنها " الصندوق الوطتٍ للسكن"        وقد وردت عدة نصوص قانونية بردد مسابنة الدولة في 

                                                 
1
Ministère de l’habitat.plan d’action (2000-2004)  p15                    

 .161ص.  مرجع سبق ذكره..بن بوي بؿمد : 2

 

 .88بن بوي بؿمد ، مرجع سبق ذكره  ص : 3
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 الذي بودد قواعد تدخل الصندوق الوطتٍ 1994 جانفي 04 ابؼؤرخ في 94/308ابؼرسوم التنفيذي  -
 .1للسكن في بؾال الدعم ابؼالر للؤسر 

 . الذي بودد كيفيات تطبيق ابؼرسم التنفيذي أعلبه1998 مارس 15القرار الوزاري ابؼشتًك ابؼؤرخ في  -

  ابؼعدل وابؼتمم للقرار الوزاري ابؼشتًك في2000 نوفمبر 15القرار الوزاري ابؼشتًك ابؼؤرخ في  -

 . المحدد لشروط وكيفيات منح إعانات مالية2002افريل09
ويتم ابقاز برامج السكن الاجتماعي التسابني بدبادرة من ابؼرقي العقاري تشجيعا للتًقية العقارية حيث يبادر 

ابؼؤسسات او ابؽيآت وتقد لو .ابؼرقي في ابقاز برامج لصالح زبائنو أو بصفة متعهدا لدى ابعماعات المحلية 
 مرات ابؼبلغ الأقصى للدعم 04ابؼساعدة ابؼالية ابؼمنوحة للمستفيدين لابقاز سكنات لا تتجاوز تكلفتها 

 :2 دج تتوزع حسب الدخل كالآتي 2000.000ابؼالر ابؼقدر ب 
  . توزيع الدعم المالي حسب الدخل01 جدول رقم

 دج:قيمة الدعم ب الدخل الفئة
 700.000-500.000 (و.أ.و.د) 2.5>الدخل الاولذ
 450.000 (و.أ.و.د) 4>الدخل ≤  (و.أ.و.د) 2.5 الثانية
 400.000 (و.أ.و.د) 5>الدخل ≤  ( (و.أ.و.د) 4 الثالثة

 2002افريل 09القرار الوزاري ابؼشتًك الصادر في :ابؼصدر 
 :  تمويل السكن الترقوي المدعم /نياثا

         ىي صيغة جديدة للسكن  ،ينجز من طرف مرقي عقاري وفقا بؼعايتَ تقنية وشروط مالية بؿددة موجو لفائدة 
عانة مالية حيث يقوم ابؼرقي العقاري بابقاز السكنات للحيازة على ابؼلكية من إمستفيدين مؤىلتُ للحصول على 

 3  :طرف شخص أو عدد من الأشخاص يطلق عليهم ابغائزين على ابؼلكية ويتًكز التمويل على
  مسابنة فردية. 

  يستفيد منها ابؼرقي العقاري %04قرض ميسر بفوائد تصل الذ . 

 اعانة مباشرة. 

                                                 

 .05  ص 1994 اكتوبر 16 ابؼؤرخة في 66ابعريدة الربظية العدد:ابعمهورية ابعزائرية الدبيقراطية الشعبية : 1

 

 .CNL.تصريح مدير الصندوق الوطتٍ للسكن: 2

 
3
http int /www.elmouwatin.dz/opip-php /02/03/2017  11.50                                                              :             
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       بهب أن يشمل سعر التنازل عن السكن التًقوي ابؼدعم بصيع الرسوم باستثناء استحقاقات ابؼوثق ،كما بهب 
كما بهب أن يباع السكن التًقوي 1أن يطابق ىدا السعر مسكنا منتهيا بساما في مفهوم التشريع والتنظيم ابؼعمول بهما 

 2 .ابؼدعم على أساس عقد البيع على التصاميم طبقا للؤحكام التشريعية والتنظيمية ابؼعمول بها

 3 :وىناك عدة مستويات للئعانة ابؼمنوحة من طرف الدولة للحصول على سكن ترقوي مدعم ىي 

  .توزيع الدعم المالي حسب الدخل.: 02جدول رقم 
 دج:قيمة الدعم ب الدخل الفئة

 700.000 (و.أ.و.د) 4>الدخل ≤  (و.أ.و.د) 2 الأولذ

 400.000 (و.أ.و.د) 6>الدخل ≤  (و.أ.و.د) 4 الثانية
                        www.mhu.gov.dz  12.00-02/03/2017وزارة السكن  والعمران:المصدر 

 :وترجع مسؤولية بسويل ىذا النوع من الصيغ الذ 
  الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياطCNEP 

  الصندوق الوطتٍ للسكنCNL 

 :تمويل سكن البيع بالإيجار: ثالثا
          بيثل ىذا النوع من السكن جزء جديد من عرض السكنات الذي تم تأسيسو عن طريق ابؼرسوم التنفيذي 

 كمحدد لشروط وكيفيات الشراء في إطار بيع السكنات ابؼنجزة من 2001افريل 23 ابؼؤرخ في 105-01رقم 
 .الأموال العمومية عن طريق تأجتَىا

        يعتمد ىذا النوع من الصيغ على شراء منزل سكتٍ بالتقسيط ومن دون فوائد شريطة أن يكون ابؼستفيد من 
 .ذوي الدخل ابؼتوسط فما فوق 

 أي ن مرات الأجر الوطتٍ الأدلس ابؼضمو06        ويستهدف ابؼواطنتُ الذين لا يتعدى مستوى دخوبؽم 
 :الأشخاص الذين لا بيكنهم ابغصول على سكن اجتماعي ولا على سكن ترقوي مدعم وبستاز ىذه الصيغة بدا يلي 

  سنة20يتم شراء السكن بالتقسيط بؼدة . 

  من بشن السكن%25تقدر ابؼسابنة الشخصية ب . 

  سنة 20يدفع الباقي على شكل مبالغ شهرية بؼدة أقصاىا . 

                                                 

 20 ص14/09/2011 ابؼؤرخة في 51ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية  العدد" من القانون ابؼالر 10ابؼادة : 1

 20 ص14/09/2011 ابؼؤرخة في 51ابعريدة الربظية ابعزائرية الربظية للجمهورية ابعزائرية  العدد" من القانون ابؼالر 11ابؼادة: 2

 
3
http int /www.mhu.gov.dz   02/03/2013   12.45  ministère de l’habitat                     
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 تتم عملية نقل ابؼلكية بعد التسديد الكامل للقيمة ابغالية للسكن. 

  من بشن %10على كل طالب شراء مسكن في إطار البيع بالإبهار يسدد دفعــــة أولذ تقدر ب  

 الباقية %75من كلفة الابقاز أما  %25ويدفع ابؼستفيد وفق ىذه الصيغة على مراحل ماقيمتو 1السكن 
 2.) طالب شراء السكن( بواسطة ابؼعتٍ سنة 20تدفع بشكل أقساط بؼدة 

 

 .الممولة والمشرفة على تمويل الترقية العقارية بالجزائر (الهيئات)المؤسسات المالية : لمطلب الثالث ا
        عمدت ابعزائر منذ الاستقلبل إلذ يومنا ىذا إلذ استحداث أساليب وطرق بسويلية لقطاع السكن  تتماشى 

والصيغ السكنية ابعديدة وكذا مع قدراتها وإمكانياتها وإمكانيات ابؼواطن وىنا سنتطرق إلذ ابؽيئات وابؼؤسسات ابؼالية 
 .سواء بنكية او مالية الداعمة للسياسة السكنية في ابعزائر

 المؤسسات البنكية الممولة للترقية العقارية في الجزائر: الفرع الأول 

 :           ىناك عدة مؤسسات بنكية فاعلة في عملية بسويل التًقية العقارية بابعزائر أبنها 
 :CNEPالصندوق الوطني للتوفير والاحتياط / 1

       بعد الاستقلبل مباشرة  تبنيت أبنية وضرورة إنشاء مؤسسة مالية متخصصة في بسويل السكنات فتم إنشاء 
 .الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط 

 وىو ىيئة عمومية تتمتع 44/277 بدوجب القانون 1964 اوت 10في - بنك–       أنشئ ىذا الأختَ
 :بالشخصية ابؼعنوية والاستقلبل ابؼالر تتمثل مهمتو في 

 .التًقية العقارية. -    بسويل السكنات الاجتماعية .     - بصع الادخار الصغتَة للعائلبت والأفراد -

 وبقرار من وزارة ابؼالية آنذاك تم برويل الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط إلذ 1971          وابتداء ا من سنة 
إذ أن حافز ابغصول على سكن في إطار الصندوق قد زاد من "فقد أعطى ىذا الآمر دفعا قويا لو .بنك وطتٍ للسكن

وفي إطار سياستو الاقراضية في بؾال السكن فإن الصندوق  يقوم بدنح "ادخار العائلبت وارتفعت بالتالر موارده ابؼالية
شراء قطعة ارض - توسيع مسكن-تهيئة مسكن-شراء سكن جديد–بناء سكن جديد : قروض عقارية من اجل 

شراء مسكن ترقوي لدى ابػواص  حيث يشرف على بسويل السكن الاجتماعي بالتعاون مع ابػزينة –لبناء مسكن 

                                                 

 .يوم اعلبمي بدناسبة الاحتفال باليوم العربي للسكن.جديد السكن التًقوي : 1
 09 ص2011 جامعة شلف 06والانسانية العدد  الاكادبيية للدراسات الاجتماعية.استتَاتيحية التمويل السكتٍ في ابعزائر.عمران بؿمد : 2
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العمومية قبل الانفتاح على اقتصاد السوق    وقد تعدى إلذ مؤجر للمساكن التًقوية عن طريق شركة التًقية العقارية 
(SPI)  وابؼعروفة حالية(CNEP IMMO )  ومن مهامها1 1992التى تأسست سنة  : 

 التعامل مع ابؼؤسسات ابػاصة بالبناء وابؼقاولات- 
    2 .السهر على مراحل الابقاز والتهيئة الذ إدخال الشبكات والبناء- 

 CNEPشروط التمويل في صندوق التوفتَ والاحتياط :03  جدول رقم 

 مدة القرض نسبة التمويل طبيعة القرض

  سنة70 سنة ولايتجاوز عمر ابؼقرض 30  من سعر البيع%80 شراء  مسكن

  سنة70 سنة ولايتجاوز عمر ابؼقرض 30 من التكاليف ابؼتوقعة للؤشغال %70 عمليات بناء عادية

  سنة70 سنة ولايتجاوز عمر ابؼقرض 30 من التكاليف ابؼتوقعة للؤشغال %60 توسيع وبذديد 

  سنة70 سنوات ولايتجاوز عمر ابؼقرض 10 من التكاليف ابؼتوقعة للؤشغال %50 اعادة التهيئة

cnep banque manuel de procédure de crédit hypothécaire aux particuliers guide d’application 

2000 p09  
 .2008 يبتُ صيغ السكنات التي كانت بؽا الأولوية في الاستفادة من بسويلبت الصندوق لسنة 04:وفيما يلي ابعدول رقم 

 (مليار دج)القيمة  النسبة الانواع
 62 %45  السكن الاجتماعي الابهاري

 42 % 31 السكن الريفي 
 18 %13  السكن ابغضري
 13 %09 السكن الابهاري

 /http www.eloumna .com/ar/content/view/2052/98  04/04/2017 12.10:  المصدر 

 
  مليار دج في حتُ البيع بالإبهار 62من ابعدول نلبحظ أن السكن الاجتماعي الابهاري اخذ حصة الأسد 

 . مليار دج من ابغصة الإبصالية للتمويل13لد تتعدى 
 
 :BNAالبنك الوطني الجزائري / 2

                                                 

 .65بـتفي بضيدة، ، مرجع سبق ذكره ،ص  :1

جامعة منتوري قسنطينة   السكن التطوري في مدينة خنشلة الانعكاس على المجال وعلى الانتاج السكتٍ مذكرة لنيل شهادةابؼاجيستتَ في التهيئة العمرانية.بؼياء فالق: 2
 86 ص2006ابعزائر 

 

http://www.eloumna/
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 وىو عبارة عن شركة ذات أسهم ولو 1 1996 جوان 13تم إنشاء ىذا البنك بعد تأميم النظام البنكي ابعزائري في 
عدة مهام فهو كباقي البنوك الأخرى يستقبل الودائع من طرف الأشخاص وبينحها في شكل قروض إضافة إلذ عدة 

 2 :مهام أخرى أما بخصوص القروض العقارية فهي موجهة الذ 
 البناء الذاتي – شراء مسكن من عند ابػواص –شراء مسكن يباع على التصاميم -شراء مسكن جديد- 
 .تهيئة سكن–توسيع سكن -

 :حسب كل حالة BNA  يوضح كيفية بسويل السكنات عن طريق البنك الوطتٍ ابعزائري05:وابعدول رقم 
 مدة القرض مبلغ القرض دج حالة السكن

  سنة25 3000.000 شراء أو بناء سكن
  سنة15 2000.000 توسيع سكن
  سنوات10 1000.000 تهيئة أراضي
 وثائق رسمية من البنك الجزائري: المصدر 

 :3نسبة الفائدة
 . بالنسبة للمدخرين بالبنك5.75%
 . بالنسبة لغتَ ابؼدخرين6.75%

 :CPAالقرض الشعبي الجزائري / 3
 يقوم  29/12/19964 ابؼؤرخ في 166/366تم تأسيس القرض الشعبي ابعزائري بدوجب مرسوم تنفيذي رقم 

:- بجمع الودائع باعتباره بنك بذاري وبدنح القروض القصتَة وابؼتوسطة الآجل من بينها القروض العقارية ابؼوجهة إلذ
 .تهيئة مسكن-بناء مسكن– شراء مسكن من عند ابػواص –.  شراء مسكن جديد 

 :سنة30 الذ25 من القيمة الإبصالية للمشروع ومدتو بتُ %80 حيث لا تتجاوز قيمة القرض
 .            سنة للغتَ ابؼدخرين 25 -

 . سنة بالنسبة للمدخرين في البنك30  -

                                                 
1
http int /www.bna.dz/presentation.html     02/02/2017   10.20                                                                       

        
2

                .وثائق ربظية من البنك الوطتٍ ابعزائري :

 

 نسبة الفائد ة
3
http int /www.bna.dz/presentation.html12/04/2017    12.20 

 
4

 1787 ص30/12/1996 ابؼؤرخة في 110ابعريدة الربظية العدد  :
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 وىي مهمة بسويل السكن في ابعزائر وذلك كخطوة أولذ قبل إنشاء بنك 2012        وأوكلت لو ابؼهمة سنة 
متخصص في بسويل السكن ،وجاء اختيار ىذه ابؽيئة ابؼالية نتيجة التجربة الكبتَة التي تتمتع بها في تسيتَ القروض  بؽذا 

 مليار دولار حيث استحوذ قطاع السكن على حصة الأسد من بؾموع 15 ملياردج اي 1200العرض ثم بزصيص 
   والقرض الشعبي ابعزائري سيقوم إضافة الذ 1 .ابؼبلغ لتمويل السكن بصيغة البيع بالإبهار والسكن التًقوي العمومي 

القضاء "وأكد وزير السكن انو سيتكفل وحده بابؼهمة ونهدف العملية حسبو الذ " بنك السكن"مهامو ابغالية بدور 
على تبعثر ابعهود والاموال بتُ بـتلف البنوك الناشطة بابعزائر مشتَا إلذ إن إنشاء بنك متخصص في ىذا المجال 

 2"مستقبلب يعتمد على حجم التبادلات وحجم الأموال 

 :BDLبنك التنمية المحلية / 4
        أنشئ ىذا البنك في إطار تنظيم شبكة ابؼؤسسات النقدية وابؼصرفية التي تستجيب بغاجات التجهيز ابعهوي 

وىو مؤسسة مالية عمومية خاضعة للقانون التجاري  "3 30/04/1985 في 85/85والمحلي وذلك بدوجب ابؼرسوم 
تتولذ العمليات التقليدية لبنوك الودائع والعمليات ابؼصرفية ابؼتعارف عليها ،كما يقوم ىذا البنك بدنح القروض 

 :العقارية للخواص والعائلبت ويوجو بكو 
 .سكن بصاعي ،نصف بصاعي ،فردي بدساعدة الصندوق الوطتٍ للسكن.شراء سكن جديد- 
 .شراء سكن اجتماعي في إطار البيع بابؼخططات.- توسيع مسكن موجود مسبقا او ترميم او تهيئة مسكن - 
 . شراء سكن اجتماعي تسابني بدساعدة الصندوق الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات الاجتماعية- 
  من سعر السكن ابؼراد بناؤه أوشراؤه وقد تصل مدة القرض %90كما ان قيمة القرض لاتتجاوز قيمة -

 4 . سنة30الذ 

 5 :     أما بالنسبة بؼعدلات الفائدة فتكون كالآتي 

 :بالنسبة للأفراد
 . يتحصلون على رواتبهم عن طريق البنكنللذي% 5.75-
 .  لا يتحصلون على رواتبهم عن طريق البنكنللذي% 6.25-

                                                 
1
:Hhp int /www.mhu.gov.dz/ar/avtivité.asp? aid actualité=399 23/05/2017 21.36  

                                     
2
:Hhpint/www.echouroukonline.com/ar/articles./149774.html 02/02/2017 22.14    

                                     
3

 .وثائق ربظية من بنك التنمية المحلية :

 
4

 18:31     2009 ماي 11 يوسفي جريدة ابػبر :

 
5

 .وثائق ربظية من بنك التنمية المحلية :
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 :بالنسبة للمرقين
 . لد يسبق بؽم التعامل مع البنكنللذي% 6.5-
 .للزبائن ابؼتعاملتُ مع البنك% 5.25-

 

 B.A.D.R  1  :الريفية والتنمية الفلاحة بنك 5/

 ابؼعدل 1982 مارس 13: في ابؼؤرخ82/206:رقم ابؼرسوم بدوجب الريفية والتنمية الفلبحة بنك إنشاء تم       
 توجيــــو ابؼتضمن 1988 جانفي 12: في ابؼؤرخ 88/01 للقانون تنفيذا الأساسي قانونها حدد والذي وابؼتمم

 بصاعي برأبظال أسهم ذات شركة إلذ الريفية والتنمية الفلبحة بنك برويل تم ولقد الاقتصادية، العمومية ابؼؤسسات
 من بكاملها مكتتبة 1000 إلذ 01: من مرقمة سهم لكل دينار مليون قدرىا إبظية بقيمة سهم 1000 إلذ مقسم
 .العمومية ابػزينة طرف من والمحتفظة الدولة طرف

 عدد ارتفع 13/11/1991:فبتاريخ عديدة بؾالات في بـتلفة تطورات الريفية والتنمية الفلبحة بنك         شهد
 لكل دينار مليون قدرىا ابظية بقيمة سهم 2200 إلذ العمومية بابػزينة المحتفظة الدولة طرف من ابؼكتتبة الأسهم

 إلذ للبنك ابعماعي الرأبظال ووصل سهم 33000 إلذ ابعماعي الرأبظال ارتفع وبذلك سهم
 بابعزائر، الاجتماعي ومقره دج، 33.000.000.000

وتتمثل الصيغة ابعديدة التي تم اعتمادىا من طرف البنك في منح قروض سكنية لتمويل السكن الريفي بنسبة          
 سنة، بدون أن يقدم ابؼستفيد أي ضمانات أو 15 بابؼائة لفائدة الراغبتُ في بناء سكن ريفي يتم تسديدىا في 50

رىون، على أن يدفع ابؼستفيد تأمينا على القرض لدى وكالات التأمتُ، كشرط أساسي ليقبض القرض، شرط أن 
 مليون 1,5 سنة، وأن يقدم وثائق تثبت أنو بيلك دخلب مستقرا ومنتظما على الأقل 65يكون سن ابؼستفيد أقل من 

سنتيم كحد أدلس، وبدجرد أن يتحصل ابؼستفيد على قرار منح من طرف الصندوق الوطتٍ للتنمية الريفية والفلبحية، 
 مليون سنتيم، في إطار ترقية كل 70ويقدمو للصندوق الوطتٍ للسكن يستلم من الصندوق إعانة من الدولة قدرىا 

 .أشكال بسويل السكن
وبودد حجم القرض على أساس قدرة التسديد الدورية للمستفيد، ويشتًط ىنا أن لا تقل قيمة ابغصص التي          

 . بابؼائة من دخلو الشهري33يسددىا ابؼستفيد شهريا عن 

                                                 
1
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 بابؼائة من قيمة السكن الذي يرغب الزبون في بنائو أو شرائو أو تهيئتو، 50كما يشتًط أن لا يتجاوز القرض         
 سنة، غتَ أنها بزضع لقدرة ابؼستفيد على 15، وتقدر ابؼدة القصوى لتسديد القرض بـ 6,5وتقدر نسبة الفوائد بـ 

 . سنة65التسديد، وسن ابؼستفيد الذي بهب أن لا يزيد عن 
 سنوات، 10 آلاف دينار بالنسبة للمستفيدين الذين بىتارون تسديد القرض خلبل 10ويسدد ابؼستفيد        

 . سنة15 ألف دينار بالنسبة للمستفيدين الذين بىتارون تسديده خلبل 15و
وفي ىذا الصدد صادق مؤخرا بؾلس إدارة البنك الفلبحة والتنمية الريفية على القرار، وأعطى وزير ابؼالية عبد       

الكرلص جودي، موافقتو التامة لاستئناف العملية عبر بـتلف الولايات، وموازاة مع ذلك تم توجيو تعليمة بنكية 
بؼختلف  الوكالات التابعة لبنك الفلبحة والتنمية الريفية من أجل الشروع في منح ىذه القروض السكنية واستقبال 

 ".قرض السكن الريفي"ملفات ابؼواطنتُ في إطار صيغة أطلق عليها 
وقد تلقت وكالات البنك تعليمة بنكية من ابؼديرية ابؼركزية للقروض بالشروع في استقبال ملفات ابؼواطنتُ الذين        

 يرغبون في بناء مسكن في الريف، في بـتلف الوكالات عبر الوطن، وقد انطلقت العملية في مرحلتها الأولذ
 ولاية بدا في 48قرر بنك الفلبحة والتنمية الريفية الشروع في منح قروض سكنية لتمويل السكن الريفي عبر          

ذلك ابعزائر العاصمة، بتًخيص من وزارة ابؼالية،  
 .المؤسسات المالية المتدخلة والمشرفة على تمويل الترقية العقارية في الجزائر: الفرع الثاني 

حرصت الدولة منذ الاستقلبل الذ يومنا  على تطوير التمويل السكتٍ والتًقية العقارية بإنشاء  عدة مؤسسات متدخلة 
 :بالقطاع  أبنها

 -La Caisse National du Logement –CNL: الصندوق الوطني للسكن/ 1

 91/145        ىو مؤسسة عمومية تشرف على نشاطها وزارة السكن والعمران وقد انشئت بدوجب ابؼرسوم 
ولقد جاء 1 18/05/1994 ابؼؤرخ في 91/11 وابؼعدل وابؼتمم بابؼرسوم التنفيذي رقم 12/03/1991بتاريخ 

 الذي يضبط طرق تنفيذ ابؼرسوم التنفيذي 2000 نوفمبر 15ابؼخطط التنظيمي في القرار الوزاري الصادر في 
 أكتوبر  الذي بودد قواعد تدخل الصندوق الوطتٍ للسكن ابؼتعلقة بابؼساعدات ابؼالية 04 الصادر في 94/308

 .ابؼمنوحة للعائلبت من اجل ابغصول على ملكية سكن
ابؼساعدات ابؼالية فيما بىص ابغصول على ابؼلكية في إطار ابقاز أو شراء سكن عائلي تتمثل في ابؼساعدات ابؼالية " 

 ".الغتَ مستًجعة وابؼمنوحة من الدولة إما مباشرة للمستفيد أو عن طريق وساطة ىيئة مالية للقرض

                                                 
1

 57مرجع سبق ذكره ص. بـتفي بضيدة  :
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 1 :مهـــــامو1/2
 .  برنامج لإعانة السكن الريفي–برامج سكنية موجهة للبيع بالإبهار :- تتمثل مهامو الرئيسية في 

تسيتَ إعانات ومسابنات الدولة في بؾال الإسكان خاصة ذات الطابع الاجتماعي والسكن الإبهاري لامتصاص -
 .السكن القصديري وترميم وصيانة البناءات

 .ترقية كل أشكال التمويل ابؼتعلقة بالسكن خاصة ذي الطابع الاجتماعي-
إبقاز الدراسات او ابؼسابنة بابقاز التحقيقات والأبحاث التي تهدف إلذ برستُ دور السلطات العمومية ابذاه السكن -

 .عامة والسكن الاجتماعي خصوصا 
 . دج40.000برامج سكنية مدعمة موجهة للفئات التي لايتجاوز دخلها -
 2  :الطرق المتبعة لتمويل قطاع السكن من قبل الصندوق1/3

 :            يقوم الصندوق الوطتٍ للسكن بتقدلص اعانات للعائلبت ذات الدخل الضعيف وابؼتوسط عن طريق 
  وىي إعانات مالية غتَ قابلة للتسديد تدعى اعانة ابغصول على ابؼلكية مؤسسة :إعانات مالية مباشرة

 المحدد لقواعد تدخل الصندوق 1994 اكتوبر 04 ابؼؤرخ في 94/308بدوجب أحكام ابؼرسوم التنفيذي 
 .الوطتٍ للسكن 

 فالدولة بسنح مزايا اخرى في شكل إعانات غتَ مباشرة لصالح ابؼكتتبتُ للسكن من : إعانات مالية غتَ مباشرة
  :ىذه الصيغة وتتمثل في  

 . من قيمة أراضي الدولة التي تعد لازمة لابقاز برامج السكن الاجتماعي التسابني %80بزفيض  -

ابؼطبقتان على الإرباح النابذة  (IBS)وعلى أرباح الشركات (IRG)الإعفاء من الضريبة على الدخل الإبصالر  -
 .عن نشاطات ابقاز برامج السكن التي تستوفي الشروط التنظيمية من حيث كلفة البيع ومساحة السكن

 .الإعفاء من الضريبة على دفع حقوق التسجيل ورسم الشهر العقاري -

 في إطار العقد ابؼبرم بتُ الصندوق الوطتٍ للسكن وبعض البنوك بغرض 3 :كيفية الحصول على المساعدة1/4
تقدلص مساعدات مالية لشراء سكن فإنو بإمكان ابؼواطن تقدلص طلب ابؼساعدة ابؼالية من نفس ابؼصرف الذي بىتاره 

 .للحصول على قرض سكتٍ

                                                 

المجمعات السكنية ابغضرية بددينة فسنطينة واقعها ومتطلبات بزطيطها مذكرة لتيل شهادة ابؼاجيستتَ في علم الاجتماع ابغضري جامعة منتوري قسنطينة .قماش زينب : 1
 87 ص2006ابعزائر 

 حنان سلبوتي ،عمر غزازي نظام بسويل السكن في الدول العربية مداخلة في اطار ابؼلتقى الدولر حول ازمة السكن في الدول العربية واقع وآفاق :2

 .06ص 09/10/05/2012بوي قارس  ابؼدية ابعزائر /جامعة  د

 دليل الصندوق الوطتٍ للسكن: 3
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بذدر الإشارة ىنا إلذ أن الاستفادة من ىذه ابؼساعدات بهب إن تكون مرفقة بدوافقة مسبقة للحصول على  -
 .القرض من البنك

 : الدخل الضعيف وابؼتوسط في تللعائلبت ذا (CNL)        وتكمن الامتيازات ابؼمنوحة من طرف الصندوق 
 إعانة مالية. 

  (.القرض)بسديد فتًة تسديد الدين 

 (دخل الزوجة إن وجد+دخل الزوج )            مع العلم ان قيمة الامتيازات ترتبط مباشرة مع دخل العائلة 
 

 

 

 

 

 

 يوضح قيمة المساعدات الممنوحة حسب دخل العائلة.:06جدول رقم 
 قيمة المساعدة الدخل الفئات

 دج.500.000 و.ا.و. د2.5>الدخل 1
  دج450.000 و.ا.و.د4>الدخل> و.ا.و. د2.5 2
  دج400.000 و.ا.و. د5>الدخل> و.ا.و. د4 3

 .الصندوق الوطني للسكن:المصدر 
 المتعاملين مع الصندوق1/5

 :يتعامل الصندوق في إطار نشاطو مع بؾموعة من الفاعلتُ وابؼتعاملتُ
 .(مديريات السكن والتجهيز العمومي ومديريات العمران والبناء)أصحاب ابؼشاريع العمومية ،الولايات  -

 .المجالس الشعبية البلدية -

الوكالات العقارية ،الوكالة الوطنية OPGIابؼتعهدين العقاريتُ العموميتُ ،دواوين التًقية والتسيتَ العقاري  -
 AADLلتحستُ السكن وتطويره 

صندوق الضمان والكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية وشركة إعادة التمويل الرىتٍ وشركة : ابؼؤسسات ابؼالية  -
 .الخ......ضمان القرض العقاري 

 :SRHشركة إعادة التمويل الرىني / 2
                                                                                                                                                             

 دج12000=الدخل الوطتي الادلس ابؼضمون:م .ا.و.د
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        لقد تم دراسة نظام التمويل السكتٍ في ابعزائر بعناية واستنادا إلذ بذارب الدول الأجنبية منها الفرنسية في بؾال 
التمويل الرىتٍ للقطاع السكتٍ بادرت ابعزائر وبعد دراسة ابؼوضوع على مستوى ابؼؤسسات ابؼالية الدولية إلذ إنشاء 

بهدف تسيتَ الإقراض السكتٍ نظرا للطلبات الكبتَة على  1997 سنة في SRHشركة إعادة التمويل الرىتٍ 
العقاري في ابعزائر وعدم قدرة البنوك على تلبيتها نظرا بؼواردىا القصتَة الأجل خاصة وان القروض السكنية ىي 

 .قروض طويلة الأجل
 بزضع للقانون 1997 نوفمبر 27 تم تأسيسها في SPAوشركة إعادة التمويل الرىتٍ ىي شركة ذات أسهم - 

 98/01ابػاص ولقانون النقد والقرض واعتمدت الشركة كمؤسسة مالية من طرف بنك ابعزائر بدوجب القرار رقم 
دج رفع 3.290.000.000  وزودت ىذه الشركة برأس مال اجتماعي ابتدائي بقيمة 1998 أفريل 06ابؼؤرخ في 

 5000.000.000 سهم بقيمة 833 رأبظابؽا ابغالر مكون من 2003 دج في سنة 4.165.000.000إلذ 
 :دج  واسهم شركة إعادة التمويل الرىتٍ موزعة على ملبكها التسعة على النحو التالر 

 . مليون دج1270 سهم اي 254:ابػزينة العمومية - 
 . مليون دج546 سهم اي 109:البنك الوطتٍ ابعزائري - 
 . مليون دج546 سهم اي 109:البنك ابػارجي ابعزائري - 
 . مليون دج546 سهم اي 109:القرض الشعبي ابعزائري - 
 . مليون دج380 سهم اي 76:الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط- 
 . مليون دج250سهم اي 50:البنك ابعزائري للتنمية الريفية - 
 . مليون دج250 سهم اي50:الشركة ابعزائرية للتامتُ وإعادة التامتُ - 

 . مليون دج250 سهم اي50: الشركة ابعزائرية للتأمتُ-  
 1 . مليون دج130 سهم اي 26:الشركة ابعزائرية للتأمينات- 

 :مهامها2/1
العمل على تطوير وبرستُ سوق رأس ابؼال في ابعزائر من خلبل قيام الشركة بإصدار سندات قرض متوسطة  -

طويلة الأجل كأداة استثمارية جديدة من شانها جلب ابؼدخرات طويلة الأجل للمؤسسات الادخارية 
 .السكنية وغتَ السكنية لاستخدامها في الاستثمارات ابؼتوسطة والطويلة الأجل 

العمل على تطوير وبرستُ سوق بسويل الإسكان من خلبل بسكتُ البنوك التجارية ابؼرخصة وابؼؤسسات ابؼالية  -
 1 .الأخرى من زيادة مشاركتها في منح القروض السكنية

                                                 
1
http int/www.srh.dz  20/04/2017  12.10                                                                                                                           
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تدعيم استتَابذية ابغكومة ابؼتعلقة بالوساطة ابؼالية ابؼوجهة لتمويل السكن وذلك بهدف بزفيف الضغط على  -
 .ميزانية الدولة

 .تشجيع ابؼنافسة بتُ ابؼؤسسات ابؼالية من اجل منح القروض -

 .بسديد الاستحقاقات ابؼتعلقة باستًداد العوائد وابؼبالغ الأصلية للقروض ابؼمنوحة -

  :مصادر شركة إعاد التمويل الرىني2/2

 .اصدار السندات في السوق المحلية:- تاتي مصادرىا من 
 2الاقتًاض من السوق ابؼالية الدولية- 
 3اللجوء إلذ إعادة التمويل من بنك ابعزائر- 
 :مزايا الاقتراض من شركة إعادة التمويل الرىني2/3
إعادة التمويل الرىتٍ البنك من تلبية حاجاتو من الأموال ابعارية النابذة عن قواعد السيولة والتحويل التي بسكن شركة -

 .فرضها بنك ابعزائر
تقوم شركة إعادة التمويل الرىتٍ بإصدار سندات خاصة بالديون بفا يساعد على تطوير السوق ابؼالية والتي بعد - 

 .4تطويرىا توفر للمدخرين المحتملتُ إمكانية توظيف أموابؽم في البنوك
 .بسكتُ البنوك من إدارة موجوداتها بكفاءة عالية - 

 :ويشتًط في ابؼؤسسات ابؼالية التي ترغب في ابغصول على قرض من شركة إعادة التمويل الرىتٍ مايلي 
 .أن تكون بؽا صفة بنك او مؤسسة مالية معتمدة وفقا للتشريعات ابؼعمول بها-
 .أن تتوفر على نظام لتسيتَ بؿافظ القروض الرىنية يكون مقبولا لدى شركة إعادة التمويل الرىتٍ-

 .5 يوضح عملية اعادة التمويل الرىتٍ في بعزائر01 رقم شكلوال
 
 
 

                                                                                                                                                             
 .68ص ،مرجع سبق ذكره  عبد القادر بلطاس1

 84 بتُ ابعزائر والبنك الدولر للتعمتَ ابؼنوه لو في ابعريدة الربظية العدد 29/10/2002 ابؼوقع في 7131اتفاق القرض رقم : 2

 18/12/2002في 
3
http int/www.srh.dz   20/04/2017  12.10                                                                     

 44 ص26/07/2005 دورة 2004المجلس الوطتٍ الاقتصادي والاجتماعي مشروع تقرير حول الظرف الاقتصادي والاجتماعي والسياسي الثالش سنة: 4

 رسالة مقدمة لتيل  SRHإعـادة التمـويل الرىتٍ و أثره على ابؼنظومة ابؼالية و ابؼصرفية في ابعزائـردراسة حالة شركة إعادة التمويل الرىتٍ : عبـد ابغميـد غوفي/عمـر طالـب : 5
 13ابعزائرص– بسكرة – شهادة ماجيستً  في العلوم الاقتصادية جامعة بؿمد خيضر 

SRH 

BDL 

 الأسرة

Placement institutionnel 

- Compagnies 

d’assurance 

- CNR 

- Etat 

- Corporation  

  

المستثمر 
 العقاري

 ضمانات إعادة تمويل القروض

 قرض رهن العقار

 ضمانات

 الموثق العقار
 تسوية الملكية

SGCI 

CNL 

 إعانة

 ضمان القروض

 قرض

 التوريق
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 عبد الحميد عوفي اعادة التمويل الرىني واثره على المنظومة المالية والصرفية في الجزائر/عمرطالب :المصدر 
 
 

 . على تسنيد أو توريق القروض العقارية إعادة التمويل الرىنيوتقوم عمليات 
بأنها برويل القروض وأدوات الديون غتَ السائلة إلذ أوراق مالية سائلة قابلة للتداول في  :التوريق        وتعرف عملية 

أسواق رأس ابؼال وىي أوراق تستند الذ ضمانات عينية او مالية ذات تدفقات نقدية متوقعة ولاتستند الذ ابؼقدرة 
 .1ابؼالية ابؼتوقعة للمدين على السداد من خلبل التزامو العام بالوفاء بالدين  

 : على انو عملية برويل القروض الرىنية إلذ أوراق مالية وتتم على مرحلتتُالتوريق.2 05-06        ويعرف القانون 
 .تنازل عن القروض الرىنية من قبل مؤسسة مصرفية او مالية لفائدة شركة إعادة التمويل الرىتٍ  -

 .قيام ىذه الأختَة بإصدار أوراق مالية للتداول في السوق بفثلة للقروض الرىنية -

 

 

 .3 :وبطريقة ابسط 
بدنح قروض عقارية للمواطنتُ الذين يرغبون في امتلبك سكن - البنك–         تنطلق العملية بقيام مؤسسة مالية 

ويقوم البنك بجمع بعدىا .جديد أو قدلص أو بناء أو ترميم سكن بعد تقدلص الضمانات اللبزمة في شكل رىون عقارية 

                                                 

  امكانية استخدام توريق القروض ابؼصرفية كاسلوب للتمويل السكتٍ في ليبيا مقال منشور في كلية العلوم الاقتصادية جامعة عمر ابؼختار ختَ الدين عبد ربو ابغمري: 1
 05 ليبيا ص2012البيضاء /

 14 ص 15 ابعريدة الربظية العدد 05-06 من القانون رقم 02ابؼادة: 2

 كلية ابغقوق و العلوم السياسية جامعة بؿمد خيضر بسكرة 05بوحفص جلبب نعناعة الابتكارات ابؼالية وتفعيل نظام القروض السكنية في ابعزائر بؾلة ابؼفكر العدد : 3
 .364ابعزائر  ص 
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شركة كل القروض التي منحت للمواطنتُ و بشكل بؿفظة مالية حيث يقوم ببيعها إلذ مؤسسة مالية متخصصة وىي 
لكي تتعامل بهاتو القروض في السوق الثانوية بعد الاتفاق مع البنك البائع بإدارة بؿفظة التوريق  إعادة التمويل الرىني 

 بقاح عملية الشراء من طرف شركة إعادة التمويل الرىتٍ تقــــــــــوم ابؼؤسسة ابؼالية بعد .مقابل عمولة تتفق عليها 
تقوم باستعمال ابؼبالغ المحصلة من إصدار وعندىا بإصدار أوراق مالية مضمونة برىون عقارية التي تتضمنها المحفظة 

 .وىكذا تبدأ عملية البيع والشراء.ىذه الأوراق في شراء المحافظ العقارية
 :فوائــده2/4

 توفر عمليات التوريق الفرصة لتحويل الديون إلذ سندات ثم إلذ أسهم وبالتالر بزفيف أعباء ابؼديونية. 

  الدمج بتُ أسواق ابؼال وأسواق الائتمان بفا يؤدي إلذ تنشيط السوق ابؼالية من خلبل تداول الأوراق ابؼالية
 .التي تصدر عن الأصول ابؼالية بؿل التوريق

 والذي يهدف إلذ برديد النظام 2006         وقد شهدت الساحة التشريعية إصدار قانون خاص بالتوريق سنة 
القانولش القابل للتطبيق على توريق القروض الرىنية ابؼتعلقة بقطاع السكن كما سعى إلذ تدعيم دور البنوك ابعزائرية من 

 .خلبل توفتَ ابؼزيد من السيولة 
 .1 :القواعد العامة لمنح قروض إعادة التمويل2/5
 .أن بينح لغاية بناء أو شراء مساكن جديدة أو لتحديث وبذديد وحدات سكنية-
 . من مبلغ القرض%80أن لا تزيد قيمة السكن الرىون عن -
أن لا يزيد عدد الأقساط الشهرية ابؼستحقة لكل قرض سكتٍ عن قسطتُ اذا كانت دورية السداد على أساس -

 . شهور إذا لد يكن التسديد على أساس شهري03شهري أو لايكون قد بذاوز تاريخ استحقاق أي قسط 

  :سندات فوائد ثابتة- أ
 سنوات وتدفع الفائدة كاملة للسندات نصف السنوية ، كما تدفع 07 الذ 02تتًاوح ابؼدة الزمنية بؽذه السندات من 

 .القيمة الابظية والفائدة ابؼستحقة عليها في تاريخ الاستحقاق
  :سندات ذات فوائد متغيرة- ب

 سنوات يعاد برديد الفائدة كل ستة أشهر وبيكن برديد سقف 03تصدر الشركة سندات ذات فائدة متغتَة بؼدة 
  .بؽذه الفائدة كحد ادلش أو حد أقصى

 

 :تطور عمليات إعادة التمويل الرىني2/6
                                                 

 .دليل شركة اعادة التمويل الرىتٍ: 1



 

           تمويل الترقية العقارية  في الجزائر     :الفصل الثاني   

 

 -70-  

 

تطور عمليات إعادة بسويل بؿافظ القروض الرىنية  (: ......الشكل رقم)       يوضح الرسم البيالش ابؼبتُ أسفلو 
ر، حيث أن عمليات إعادة التمويل ىذه عرفت نهجا متصاعدا مرتبطا بدستوى تطوري .ت.إ.ابؼنجزة من طرف ش

 .2003لعمليات إعادة التمويل خصوصاً في سنة 
، و ىذا راجع على وجو 2003، فقد عرفت عمليات إعادة التمويل تراجعاً مقارنةً مع 2004       أما عن سنة 

 ابػصوص إلذ برقق فائض في السيولة على مستوى السوق النقدية
 

 
 تطور عملبات التمويل الرىني في الجزائر. 07:جدول رقم 

 (د ج)عمليات التمويل الرىني  السنوات
1999 150.000.000.00 
2000 200.000.000.00 
2001 300.000.000.00 
2002 1.100.000.000.00 
2003 3.450.000.000.00 
2004 1.700.000.000.00 

 :المصدر
SRH - Bilan et perspectives 1997-2003, P19 

SRH – Rapport annuel 2004,  P10 
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 من اعداد الطالبتين بالاعتماد على الجدول السابق.02:.شكل رقم 

 

 

 

 
 

 FCGMPI:صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية/3

 وىو منظم في شكل 1997 نوفمبر 03 ابؼؤرخ في 97/409        لز إنشاء الصندوق بابؼرسوم التنفيذي 
تعاضدية ذات طابع تعاولش لايهدف إلذ الربح كما أن لو بسويل ذاتي وإدارة مستقلة أي يتمتع بالشخصية ابؼعنوية 

 . 1والاستقلبل ابؼالر  برت وصاية وزارة السكن
 2 :الضمان الممنوح من طرف الصندوق 3/1

         الضمان ىو عبارة عن تأمتُ إجباري يقوم بو ابؼتعهد بالبناء لتغطية التسبيقات ابؼدفوعة من طرف ابؼشتًي في 
 :حال العجز وىذا حسب ابغالات الآتية 

 بؼا يكون ابؼتعهد بالبناء عبارة عن شخص طبيعي: 

 .وفاة ابؼتعهد بالبناء وعدم مواصلة ابؼشروع من طرف ورشتو-

                                                 

 .دليل صندوق الضمان والكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية: 1

عبد الله ابغاج نسرين ،دور البنوك في بسويل قطاع السكن في ابعزائر  مذكرة مقدمة لنيل شهادة ماستً في العلوم التجارية بزصص مالية جامعة بوي فارس ابؼدية ابعزائر  : 2
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 .عدم تطبيق الشروط من طرف السلطات القانونية-
 .النصب والاحتيال ابؼثبت من طرف السلطات القانونية-
 بؼا يكون ابؼتعهد بالبناء عبارة عن شخص معنوي: 

 .إفلبس ابؼؤسسة لأسباب بـتلفة-
 .نصب واحتيال ابؼؤسسة ابؼثبت بواسطة السلطات القانونية-

  من ابؼرسوم التنفيذي 11و10ىي تأسيس إلزامي على ابؼتعهد بالبناء ، نصت عليو ابؼادتتُ : شهادة الضمان
 : حيث تنصان على 93/03ابؼتعلق  بالنشاط العقاري 

ىذا التامتُ يضمن استًجاع الدفعات بالنسبة للمشتًي التي قدمها للمتعهد بالبناء غي حالة عجز ىذا  :10المادة 
 .الأختَ 
من اجل البيع على التصاميم ابؼتعهد بالبناء مطالب بتغطية التعهدات بواسطة تأمتُ بفنوح من طرف : 11المادة 

 .صندوق الضمان والكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية
 
 :SGCIشركة ضمان القرض العقاري/ 4

   دج1000.000.000 برأبظال 1997     ىي مؤسسة عمومية اقتصادية جزائرية ذات أسهم أنشئت في أكتوبر 
 . دولار أمريكي150000أي مايعادل 

  :موزعة على ملبكها على النحو التالر  SGCIشركة ضمان القرض العقاريوأسهم 
 . دج807.000.000سهم أي 16140:ابػزينة العمومية - 
 . دج28.290.000 سهم أي 579: البنك الوطتٍ ابعزائري - 
 . مليون دج546 سهم أي 109:البنك ابػارجي ابعزائري - 
 . دج28.290.000 سهم أي 579: القرض الشعبي ابعزائري - 
 . دج28.290.000 سهم أي 579:الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط- 
 . دج19.300.000 سهم أي386 :الشركة ابعزائرية للتامتُ وإعادة التامتُ- 

 . دج19.300.000 سهم أي386: الشركة ابعزائرية للتأمينات-  
 .دج9.650.000 سهم أي 193:الشركة ابؼركزية لإعادة التامتُ - 
  . دج9.650.000 سهم أي  193:الشركة ابعزائرية لتأمينات النقل- 
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 :أىدافها 4/1

 .إعطاء الضمانات للقروض ابؼمنوحة من طرف ابؼؤسسة ابؼالية -

 .التسيتَ بطريقة مستقلة بؼال شركة الرىن العقاري وابؼكون من حصص ابؼؤسسات ابؼالية  -

 .مراقبة تسيتَ ابؼؤسسات ابؼالية بشان ابؼنازعات القانونية مع حق ابغلول بؿلهم بؼتابعة عملية استًجاع الدين -

 .تنفيذ كل عمليات القرض ابػاص بدتعهدي البنك -

       ويتمثل النشاط الرئيسي للشركة في إعطاء ضمانات بؼؤسسة بنكية ومالية تنمح بدورىا قروض موجهة للتًقية 
العقارية ، ابغصول على سكن أو بذديد بناء ذاتي ،حتى تقي ىاتو الأختَة نفسها من ابؼخاطر فتمنح الشركة ضمانات 

 1 :للبنوك  وتتمثل الضمانات ابؼمنوحة ل
 :لمتعهدي البناء/ 1

 .يغطي الضمان ابؼؤمن ضد الإعسار النهائي للمقتًض    -
 .يعلن الإعسار النهائي للمقتًض من طرف ىيئة مؤىلة تابعة للمؤمن   - 

 :ضمان القروض الممنوحة للأفراد/2
 .بيكن أن يكون الضمان كلي أو بسيط   -
 .الضمان البسيط يغطي ابؼؤمن ضد أي عسر نهائي للمقتًض   -

 .الضمان الكلي يضمن بالإضافة إلذ الضمان البسيط تغطية الاستحقاقات ابؼتأخرة الدفع من طرف ابؼقتًض   - 

 .2 :القواعد العامة لمنح القروض4/2
 .أخذ رىن عقاري كضمان-
 . من التكلفة الكلية للسكن%20قدرة ابؼستفيد على تغطية -
 . قصد التعويض%30بهب أن يكون للمستفيد دخل دائم تقتطع منو -
 . من ابؼبلغ الإبصالر للبناء أو شراء مسكن%80أن لاتتجاوز مبلغ القرض -
 

 .FNPOSالصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية / 5

                                                 

 38ص .عبد الله ابغاج نسرين ، ،مرجع سبق ذكره : 1

 . دليل شركة اعادة التمويل الرىتٍ 2
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       الصندوق الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات الاجتماعية خصص ىذا الصندوق لتدعيم بناء السكنات الاجتماعية 
 .1ابػاصة بالأجراء أي الفئة العاملة وىو بيوّل من قبل الدولة وكذا الصناديق الاجتماعية الأخرى

        لقد استطاعت ابعزائر أن تأسس نظاما للحماية الاجتماعي يتميز بالتنوع ويستجيب لكل احتياجات فئات 
المجتمع وحقق أىداف اجتماعية واقتصادية كبتَة، لكن التحدي الكبتَ الذي يواجو ىذه ابؼؤسسات الاجتماعية التي 

تتحملها ىذه ابؼؤسسات واستثمار ابؼسابنات الاجتماعية بأحسن الطرق حتى برقيق أرباح بيكن أن تساىم في 
ابغافظ على توازنها ابؼالر ومنو ابغفاظ على نظام ابغماية الاجتماعية وبالتالر استمراره وتركو للؤجيال القادمة، وذلك 

 .  ينعكس كلو على التنمية البشرية في ابعزائر
 .كيف يعمل الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية5/1

رمضان  14ابؼؤرخ في  75-96 بدقتضى ابؼرسوم التنفيذي رقم 2 الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات الاجتماعيةيستَ الصندوق
 بستع الصندوق الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات الاجتماعية بالشخصية ابؼعنوية والاستقلبل ،1996فيفري  03ابؼوافق  1416

حيث  برت وصاية الوزير ابؼكلف بابغماية الاجتماعية،  الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات الاجتماعيةيوضع الصندوقإِذْ  ،ابؼالر
 :ما يلي  فيىذا الأختَتتمثـل مهـام 
  العمل على ترقية السكن ذو طابع اجتماعي لصالح العمال الأجراء وفقا بؼبادئ التوزيع ابؼتساوي والتضامن

 ؛بتُ العمال الأجراء في بصيع قطاعات النشاط

  ابؼشاركة في بسويـل ابؼشاريـع التي تقـوم بهـا ابؽيئـات وابؼـؤسسات ابؼكلفـة بابػدمـات الاجتماعيـة في بؾـال ترقيـة
 ؛السكـن ذو طابع اجتماعي لصالح العمـال الأجراء

 ؛التأكد من الإبقاز الفعلي للمشاريع التي يساىم الصندوق في بسويلها ضمن ىذا الإطار  

 بصع حصة وكذا ،تعبئـة كل موارد التمويل من أجل ترقية السكن ذو طابع اجتماعي لصالح العمال الأجـراء 
من ابؼرسوم  03صندوق ابػدمـات الاجتمـاعيـة من ابؽيـئـات ابؼستخدمـة مثلما ىـو منصوص عليو في ابؼادة 

 ؛1994جويلية سنة  06ابؼؤرخ في  186-94التنفيذي رقم 

 ؛القيام بكل الأعمال الرامية إلذ برستُ ظروف السكن للعمال الأجراء 

 

                                                 
1
تهتان موراد جامعة الدكتور بوي فارس بابؼدية .ابؼوضوع ابػامس تقييم وضبط التكاليف ابغماية الاجتماعية، أ:  بموذج تقدلص مشروع، عنوان ابؼوضوع 

 . والعلوم التجارية وعلوم التسيتَةابعزائر، كلية العلوم الاقتصادي
2
 http://www.eldjazaironline.net/02/national/3-2011-06-16-15-16-24/9551-2011-12-10-19-31-47.html  
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  القيام بكل الدراسـات الرامية إلذ برستُ النشاطات التي تستهدف تطوير السكن الاجتماعي لصالح العمال
 الأجراء

 .FNPOSتسيير الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية 5/2

 بؾلس إدارة ويستَه مدير، وبودد الوزير الوصي 1 الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات الاجتماعيةيشرف على الصندوق          
كون بؾلس الإدارة من يت حيثبقرار التنظيم الداخلي للصندوق بناء على اقتًاح من ابؼدير بعد موافقة بؾلس الإدارة، 

( 01)بفثلتُ عن ابؼستخدمتُ، بفثل واحد  (05)بفثلب عن العمال الأجراء، بطسة  (15)بطسة عشر : عضوا منهم 28
عن الوزير  (01) بفثل واحد ،عن الوزير ابؼكلف بابعماعات المحلية (01) بفثل واحد ،عن الوزير ابؼكلف بالسكن

عن الوزير ابؼكلف  (01) بفثل واحد ،عن الوزير ابؼكلف بابؼالية (01) بفثل واحد ،ابؼكلف بابغماية الاجتماعية
 .عن مستخدمي الصندوق (01)بفثل واحد ، عن الوزير ابؼكلف بالتضامن الوطتٍ (01) بفثل واحد ،بالتخطيط

 :2لقد أعطى القانون الأساسي العام للوظيفة العمومية للموظف
 ابغق في ابغماية الاجتماعية والتقاعد؛ 

 ابغق في الاستفادة من ابػدمات الاجتماعية. 

من القانون الأساسي العام للوظيفة العمومية للموظف يستفيد ابؼوظف من ابػدمات الاجتماعية في إطار  34ابؼادة 
 .التشريع ابؼعمول بو

جتماعية بصيع الأعمال أو الإبقازات التـي تساىم في برستُ و تطوير معيشة ابؼوظفتُ الادمات الختعتبر        
والعمال ماديا ومعنويا عن طريق تكملة لأجر العمل تقدم في شكل خدمات فـي بؾال الصحة والسكن وبعض 

ضروريات ابؼعيشة والثقافة والتسلية وبصفة عامة بصيع التدابتَ ذات الطابع الاجتماعي التي تستهدف ابغياة اليومية 
  .للموظف أو العامل وأسرتو لتمكينو من برستُ إنتاجو أو مردوده الوظيفي

حيث  المحدد لمحتوى ابػدمات الاجتماعية 15/05/1982ابؼؤرخ في  82/179نظم ىذه ابؽياكل ابؼرسوم رقم       ت
 .بودد بؿتوى ابػدمات الاجتماعية و كيفيات بسويلها

 1983.5.31مؤرخة في  17التعليمية رقم ، و13/09/1982بتاريخ  82/303نظمو ابؼرسوم رقم يأما التسيتَ ف      

 .تتعلق بكيفية بسويل القطاع العمومي، وتسيتَ خدماتو
 

                                                 
1
 .FNPOSابعزائر  ( فيفري 24حي  ) الصندوق الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات الاجتماعية  لولاية ابؼدية  

2
 . http int/ bou_r . talk4her. Com/ t13688_topic_ixzz2ZCJCufbP   ابؼصدر منتديات الونشريسي التعليمية 
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 الأحكام المالية: 

زيادة على ابؼوارد الآتية من حصة اشتًاكات ابؽيئات ابؼستخدمة في الصندوق الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات الاجتماعية، 
 :كما حددىا التنظيم ابؼعمول بو بيول الصندوق ب

  02/07/1983ابؼؤرخ في  83/16من القانون رقم  04ابؼوارد ابؼقررة في ابؼادة. 
 ابؼسابنة ابؼالية المحتملة العمال الأجراء ابؼستفيدين. 
  يتولذ الصندوق الوطتٍ للتأمينات الاجتماعية للعمال الأجراء برصيل حصص اشتًاكات ابؽيئات ابؼستخدمة

في صندوق ابػدمات الاجتماعية مستحقة للصندوق، حيث يعد دفعها للحساب الذي يفتو الصندوق طبقا 
 .للؤحكام القانونية

  بردد كيفيات تطبيق ىذه ابؼادة بدوجب اتفاقية تبرم بتُ الصندوق الوطتٍ للتأمينات الاجتماعية للعمال
 ؛1الأجراء والصندوق

  يدفع مستخدمو بـتلف قطاعات النشاط الوطتٍ إلذ الصندوق الوطتٍ للتأمينات الاجتماعية للعمال الأجراء
 06/07/1994ابؼؤرخ في  94/186حصة اشتًاك ابػدمات الاجتماعية ابؼقررة في ابؼرسوم التنفيذي رقم 

 ابتداء من اليوم الأول من الشهر الذي يلي نشر ىذا ابؼرسوم في ابعريدة الربظية ابعزائرية الدبيقراطية الشعبية؛

  يستوجب على ابؼستخدمون وابؼؤسسات ابؼكلفة بتسيتَ ابػدمات الاجتماعية بإعادة دفع ابؼبالغ ابؼستحقة
بؽيئة الضمان الاجتماعي ابؼذكورة في ابؼادة السابقة، بعنوان ابؼسابنة في بسويل السكن الاجتماعي لصالح 

 ؛06/07/1994ابؼؤرخ في  94/186العمال الأجراء، ابتداء من تاريخ نشر ابؼرسوم التنفيذي رقم 

  إن شروط دفع حصة الاشتًاك وكيفياتو ومدتو ىي تلك ابؼقررة في التشريع ابؼتعلق بتحصيل الاشتًاكات
 الضمان الاجتماعي؛

  بسول ابؽيئة ابؼستخدمة صندوق ابػدمات الاجتماعية التابع بؽا بدسابنة سنوية برسب على أساس نسبة 

 032% من كتلة الأجور ابػام بدا في ذلك العلبوات والتعويضات على اختلبف أنواعها اعتماداً على 
الصادر في  94/186من ابؼرسوم التنفيذي رقم  03حسابات السنة ابؼنصرمة، ىذا على ما ذتُمكِر في ابؼادة 

ابؼقررة في الفقرة أعلبه  %03بزصص نسبة : حيث جاءت كالتالر 82/179ابؼتمم للمرسوم  06/07/1994
 : حسب ما يلي

                                                 

1
  Site Web F.N.P.O.S :http://www.fnpos.dz أبضد أوبوي 03/02/1996 ابؼوافق لـ 1416 رمضان عام 14حرر بابعزائر في   

2
 .،  مرجع سبق ذكره( FNPOSما بهب أن تعرفو عن الصندوق الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات الاجتماعية  ) منتديات الونشريسي التعليمية  
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 ؛(ابػدمات الاجتماعية  )الفقرة الأولذ  03لإبقاز الأعمال ابؼقررة في ابؼادة  %02نسبة  .أ 

بعنوان ابؼسابنة في الصندوق الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات الاجتماعية في ترقية السكن  %0.5نسبة  .ب 
 ؛FNPOS: الاجتماعي للؤجراء ابؼعرف بـ

، يدفع ابؼستخدم (الصندوق الوطتٍ للتقاعد  ) بعنوان ابؼسابنة في بسويل نظام التقاعد %0.5نسبة  .ج 
ابؼقررة في ابؼقطع الثالث أعلبه للهيأة ابؼكلفة بالتقاعد ابؼسبق حسب الكيفيات  %0.5مباشرة حصة 

السارية في بؾال الضمان الاجتماعي، ىذه النسبة ألغيت بقرار رئاسي وأضيفت لنسبة الصندوق الوطتٍ 
لتصبح إبصالر نسبة ابؼسابنة في ترقية السكن الاجتماعي للؤجراء  FNPOSبؼعادلة ابػدمات الاجتماعية 

 . %01ىو 

 :FNPOSالمستفيدون من الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية 5/3 

 العمال وابؼوظفون ، ابػدمات الاجتماعية التي توفرىا ابؽيئة ابؼستخدمةالصندوق الوطتٍ بؼعادلة يستفيد من         
 أما الغتَ ابؼستفيدين فهم الذين ، شرط أن يكون مؤمن وكذا الأسر التي يتكفل بها ىؤلاء،بؼتقاعدون التابعون بؽااو

 .يعملون لدى القطاع العسكري
رفع الصندوق الوطتٍ للمعادلات الاجتماعية، التجميد عن القروض وابؼساعدات ابؼالية التي يوفرىا الصندوق         

لكل موظف حصل على سكن حسب إحدى الصيغ ابؼعتمدة في قطاع السكن، وذلك وفقا للحق الذي يوفره 
  بحاجة   الاجتماعي،   الضمان   صندوق   لدى   قانونا   بو   مصرح   موظف   لكل   صندوق ابؼعادلات الاجتماعية

 . سكن   لاقتناء   مساعدة   إلذ 

، فإن ىذا الأختَ استأنف 1 الاجتماعيةلة ابػدمات من الصندوق الوطتٍ للمعادموثوق فيهاوحسب مصادر         
 دراسة ملفات طلبات ابؼساعدات ابؼالية ابؼوجهة للموظفتُ ابؼستفيدين من سكنات الدولة، عبر صيغة السكن

 السكن التًقوي ابؼدعم تبعا بؼراسلة جديدة تلقاىا الصندوق من وزارة العمل والتشغيل وكذا التسابني الاجتماعي
والضمان الاجتماعي، والتي تضمنت إلذ جانب أوامر متعلقة بالإفراج عن الطلبات وإشهار قوائم ابؼستفيدين من 

أمرت الدائرة الوزارية للطيب لوح بتسهيل الإجراءات الإدارية وبزفيف ابؼلف الإداري إِذْ ابؼساعدات ابؼالية للصندوق، 
 . القرض   من   ابؼوظف   استفاد   حال   في   القرض   قيمة   تسديد   كيفيات   ابؼطلوب، إلذ جانب مراجعة

 الاجتماعية، بفتح فروع تابعة للصندوق الوطتٍ لة ابػدماتكما أمرت وزارة العمل الصندوق الوطتٍ للمعاد       
، لإنعاش ىذا الصندوق وبسكينو من توفتَ خدمة لكافة 48بؼعادلة ابػدمات الاجتماعية عبر كافة ولايات الوطن الـ

                                                 
1
 .  بولاية البليدة، ابعزائرFNPOS الصندوق الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات الاجتماعية  
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ابعزائريتُ ابؼؤمنتُ اجتماعيا على نفس القدر من ابؼساواة، سواء تعلق الأمر بالاستفادة من السكنات التابعة بؽذا 
مليونا نصفو واجب السداد،  50 مليونا أو قرضا بقيمة 25الصندوق أو الاستفادة من ابؼساعدة ابؼالية ابؼقدرة بـ

والنصف الآخر معفى من السداد، لأنو يعتبر بدثابة مساعدة شأنها شأن الدعم الذي توفره الدولة عبر الصندوق 
 قصد تفعيل الاجتماعية لة ابػدماتوضمن ىذا السياق، راسل وزير العمل، الصندوق الوطتٍ للمعاد . الوطتٍ للسكن

، وذلك في خطوة بكو تعميم برنامج السكن ابػاص 48مشروع فتح فروع ولائية وجهوية بولايات ابعمهورية الـ
بالصندوق الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات الاجتماعية، على اعتبار أن ىذه الصيغة من السكنات موجهة لكل الأجراء دون 

استثناء، رغم الضبابية التي مازالت تطبع كيفيات الاستفادة من البرنامج السكتٍ بؽذا الصندوق أو من الإعانات ابؼالية 
( 01)ملبيتُ جزائري، منهم  3أو مساعدات ابغصول على سكن، رغم أن خدمات ىذا الصندوق موجهة لأزيد من 

  خانة   في   وابؼصنفتُ   الاقتصادية   للقطاعات   تابع   والباقي   العمومي،   ألف تابع لقطاع الوظيف 600ومليون واحد 
  .  ” أجتَ ”  

 رفع إلذ وإرفاقو بإجراءات ترمي الاجتماعيةبػدمات ا  بؼعادلةرفع التجميد عن مساعدات الصندوق الوطتٍ        
البتَوقراطية ومراجعة سياسة انتشار الصندوق وإقامة فروع لو بولايات ابعمهورية يأتي في سياق التقرب من الأجراء 

ووصل العلبقة بينهم وبتُ الصندوق بدختلف مناطق الوطن، على خلفية الأوامر ابعديدة التي وصلت الصندوق 
، وتوسيع الاستفادة من الاجتماعيةوالقاضية بتعميم برنامج السكن ابػاص بالصندوق الوطتٍ بؼعادلة ابػدمات 

 مليونا، وىي مساعدة بسنح لكل أجتَ طلبها قصد تسديد بشن شقة وفق 25ابؼساعدة ابؼالية وابؼقدرة في الوقت الراىن بـ
 . التنفيذي   ابعهاز   قبل   من   ابؼعتمدة   إحدى الصيغ السكنية

 التمويل الخارجية لقطاع السكن في الجزائر مصادر:الفرع الثالث

 : الاستثمار السعودي للعقارات-1

ا المجال الاتفاقية التي وقعتها شركة سناسكو للبستثمار والتطوير من بتُ الاستثمارات السعودية في ىذ          
 العقاري مع مؤسسة ترقية السكن العقاري لولاية وىران في ابعزائر يتم بدوجبها تولر سناسكو تطوير مشروع متكامل

كأول شركة عقارية خليجية في ابعزائر توفر حلولا  مليون يورو 400يلبي احتياجات شربوة واسعة من العملبء بقيمة 
وتبلغ مساحة  1 وحدة سكنية 2000 ويضم على اقل تقدير عقارية مثل الشقق السكنية وابؼكاتب والمحال التجارية

وسيتضمن مركز للؤعمال ومركزا ترفيهيا بهمع كافة ابػدمات الذي بهعلو مشروعا ناجحا  ² ألف م150 ابؼشروع
 .بجميع ابؼقاييس

                                                 
1
 . 05/03/2009  بتاريخ 25 اليومية  العدد le quotidian جريدة  
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 :الشركة الإماراتية للاستثمار-2

          الشراكة الإماراتية في سوق السكن ابعزائري بذسدت بواسطة شركة الإمارات الدولية للبستثمار باتفاق قيمتو
 على مساحة* دنيا بارك*الشركة اعتمدت على مواردىا في بسويل  ،لابقاز مشروع سكتٍ وترفيهي مليار دولار 05

وقد  مليار دولار 20 قدره إضافة إلذ بناء بؾمع سكتٍ ضخم وفندق وملعب قولف بغلبف مالر ىكتار 670
وقعت الشركة عقود بابقاز آلاف السكنات وبتصاميم تناسب ابػصوصية ابؼعمارية بؼدن ابعزائر وقد قدرت قيمة 

 1 .2010 مليار دولار سنة 30الاستثمارات ب 

 :بنك الإنشاء والتعمير -3

حيث يعتبر من أشهر ابؽيئات ابؼتعددة التي تعمل على تقدلص ابؼساعدات وذلك بتمويلها لآلاف ابؼشروعات          
مليون 150 قدر ب 1998 جوان 25السكنية في أبكاء متعددة من  العالد حيث حصلت ابعزائر على قرض قي 

 2 .دولار من احل بسويل مشروع ابقاز سكنات موجهة للطبقات ذات الدخل الضعيف

 . واقع قطاع السكن ،أىم المشاكل و المخاطر التي تواجهو:المبحث الثالث

 (.الانجازات)واقع قطاع السكن في الجزائر:المطلب الأول 

         إن تتبعنا بؼسار السياسة السكنية في ابعزائر يوحي لنا بابعهود ابؼبذولة من قبل الدولة ابعزائرية لتلبية طلبات 
الأفراد وتوفتَ مسكن ملبئم على الأقل لكل عائلة جزائرية خاصة بعد شروع  ابعزائر في تطبيق إصلبحاتها الاقتصادية 

على شتى القطاعات بدا فيها قطاع السكن أين بؼسنا طفرة نوعية في بؾال ابقاز السكنات فكان ذلك من خلبل 
التنويع في الأبماط السكنية ابغضرية وكذا تدعيم السكن الريفي بالإضافة إلذ خلق ىيئات متعددة من شأنها تدعيم 

القدرة الشرائية للمواطن بغية تسهيل  عملية شراء مسكن ،لتعزز في الأختَ كل ابعهود بدشروع القرن وابؼتمثل في ابقاز 
 وسنعمل على برليل الوضع بدقارنة 2009 إلذ 2005مليون وحدة سكنية على مدى بطاسية من الزمن امتدت من 

 3ابؼنجز من السكنات مع الطلب عليها  في السوق السكتٍ

 
                                                 

1
 .05/02/2007 بتاريخ 15 جريدة ابػبر اليومية رقم  

3Habitat et construction, revue N° 01, sep / oct, Algérie, 1998, P08 

 127حاوشتُ ابتسام ،مرجع سبق ذكره، ص: 3
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 1990/2008 برليل العرض والطلب على السكنات في قطاع السكن بابعزائر الفتًة.: 08الجدول رقم 

 2008 1998 1997 1996 1995 1994 1993 1992 1991 1990 السنوات 

 العرض

 (وحدة سكنية)

          

السكن 
 الاجتماعي

20712 12701 23959 17213 20188 48104 42946 50405 55764 57657 

 4070 9299 15959 15724 26271 17397 16845 12212 6566 6293 السكن التًقوي

السكن 
 التسابني

/ / / / / 9060 21092 18482 22366 37145 

 1827 / / / / / / / / / سكنات عدل

 104968 33946 24751 32532 48087 43999 8516 13738 5530 12230 السكن الريفي

 الطلب

 (وحدة سكنية)

          

 34800000 30221000 29585 28962000 28353000 27756000 27172000 2672000 25393000 25321000 عدد السكان

 5776441 4434452 4305293 4179896 4058151 3939953 3825197 3713783 3605615 3500597 عدد العائلبت

 5244347 3773278 3685849 3662983 3640514 3588566 3517000 3437000 3345000 3283000ابغضتَة 
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 السكنية

 العجر السكني

ابغضتَة =
عدد -السكنية
 العائلبت

217897 260615 276783 308197 351387 417637 516913 619443 661174 532094 

 53مرجع سبق ذكره ص (السياسات ابغديثة في بسويل السكن )عبد القادر بلطاس ،الاقتصاد ابؼالر وابؼصرفي  - :المصدر 

 3الديوان الوطتٍ للئحصائيات للجمهورية ابعزائرية ،معطيات إحصائية حول الإحصاء العام ابػامس للسكان والإسكان مرجع سبق ذكره ص- 

 

 :التحليل

إذا تفحصنا كل بمط سكتٍ على حدى بقد أن الدولة ابعزائرية لازالت تعالش اختلبلات  في رسم سياساتها السكنية 
 .التي بدكن أن تتماشى مع الطلب وللمزيد من الإيضاح سنقوم بتحليل كل بمط سكتٍ

 نلبحظ انو على الرغم من إعادة نظر الدولة ابعزائرية في بؾال التًقية العقارية : السكن الحضري الترقوي
عن طريق ابقاز السكنات التًقوية إلا أن حصة ىذه الأختَة تبقى ضعيفة نظرا لارتفاع تكلفة ىذه 

 . سكن 4070 إلذ 2008السكنات وىذا ما نلبحظو في ابلفاض العرض حيث بلغت سنة 

ومن ىنا بقد أن السكنات التًقوية تبقى كحل لفئة الدخل ابؼرتفع مع العلم أن اغلب ابعزائريتُ ىم ذوي 
 .الدخل الضعيف  أو ابؼتوسط

  ىي الصيغة السكنية التي أعادت الدولة النظر فيها لعدة مرات من حيث إعادة :السكن التساىمي
 اعتبارىا بدا يتماشى مع متطلبات الأفراد وعلى الرغم من كونها صيغة سكنية حضرية تراعي قدرة ابؼواطن 

نوعا ما بسبب عدم ارتفاع تكلفة السكن ، غتَ أن التلبعبات الإدارية خاصة على مستوى البلديات ابؼعنية 
بتحضتَ قوائم ابؼستفيدين بالإضافة إلذ ابلفاض حصة ىذا النمط السكتٍ مقارنة بالطلب جعل مسابنتو في 

 .بفا جعل ابؼواطن ابعزائري لا يستطيع ابغصول عليها بالرغم من تسهيلبت الدولة.حل أزمة السكن نسبية
  ىي صيغة أعطت آمالا  كبتَا ودفعا للجزائريتُ واعتبرت من أىم : سكن صيغة البيع عن طريق الإيجار

 12000دخلو بتُ  ابغلول لأزمة السكن لكن ما يلبحظ في شروط حيازتها أنها بزص ابؼواطن الذي يتًاوح
 من %25دج وانو على ابؼستفيد أن يدفع 40000 دج إلذ 24000دج أما الآن فهي تتًاوح مابتُ 

 . سنة20 فتكون على شكل أقساط كراء بؼدة %75تكلفة السكن أما 
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وإذا كنا واقعيتُ ومع الابلفاض الكبتَ للقدرة الشرائية الذي صاحبو ابلفاض مستوى ابؼعيشة وارتفاع 
 وحتى انو لا يستطيع دفع %25تكاليف ابغياة بقد أن دخل ابؼواطن ابعزائري لا يسمح لو بدفع ماقيمتو

 دج إضافة إلذ تكاليف صيانة العمارات والمحيط وىذا ما 8000أقساط الكراء الشهرية التي قد تفوق 
يشكل عقبات أمام ذوي الدخل الضعيف وابؼتوسط ، ما تعكسو الإحصائيات ابؼدونة في ابعدول ابؼقدرة 

 . عرض سكتٍ 1827ب 
 نلبحظ انو على الرغم من تقدلص الدولة للمستفيد دعما ماليا من اجل ابقاز سكنو بنفسو :السكن الريفي

وبالرغم من إعادة النظر في الإعانة ابؼالية وذلك بالرفع منها ،إلا أن ابؼستفيد بهد أن قيمة ىذه الإعانة لا 
تكفي كمساعدة لإبسام ابقاز مسكن خاصة مع الارتفاع ابؼستمر في أسعار مواد البناء وىذا ما خلق ظاىرة 

 .العديد من السكنات الريفية الغتَ تامة  الابقاز

 1 :مشروع مليونان وحدة سكنية 

 ودعم بغلبف مالر 2014 إلذ 2010لقد سطر رئيس ابعمهورية مرة أخرى خطة تنموية بطاسية بستد من 
مليون وحدة سكنية مس كافة الصيغ 02 مليار دج لقطاع السكن بهدف ابقاز 3700قدر بأكثر من 

 .السكنية ابؼعتمدة في ابعزائر حيث تم بذنيد كل ابؼؤسسات العمومية وابػاصة لابقاز ىذا البرنامج
وبالرغم من ابعهود ابؼبذولة إلا انو يتضح لنا جليا تفاقم ابؽوة بتُ العرض والطلب على السكنات بفا أدى 

تفاقم العجز أكثر فأكثر وعليو فان تطور البناءات السكنية يزداد بنسبة ضعيفة مقارنة مع تطور 
 .الاحتياجات للسكن وىذا ما خلق أزمة سكن تزداد حدتها سنة بعد أخرى

 :مخاطر تمويل الترفية العقارية في  الجزائر : المطلب الثاني
 :       يواجو قطاع السكن كغتَه من القطاعات مشاكل وبـاطر بسويلية نابصة عن عدة أسباب ترجع إلذ

 إن من :(مخاطر عامة)السياسية  ،القانونية والطبيعية  مخاطر الأوضاع الاقتصادية، الاجتماعية،:الفرع الأول 
أىم ابؼخاطر التي تؤثر في مشكل التمويل ىي تلك التي تطرأ على البيئة الاقتصادية والسياسية والاجتماعية حيث 

يصعب التحكم فيها والسيطرة عليها كونها بسس الاقتصاد أي الاستثمارات ككل ولو قمنا بالإسقاط على ما عاشتو 
 : وتعيشو ابعزائر بقد ما يلي

 :المخاطر الاقتصادية/1
 :نسبة التضخم ابؼرتفعة وابلفاض قيمة الدينار ابعزائري والتي تنعكس بصورة  جلية  على -

                                                 

 84ص.عبد الله ابغاج نسرين ،مرجع سبق ذكره: 1



 

           تمويل الترقية العقارية  في الجزائر     :الفصل الثاني   

 

 -83-  

 

تدلش القدرة الشرائية للمواطنتُ وىذا ما شكل عائقا أمام الأفراد للحصول على سكنات مهما كانت -
 .طبيعتها نظرا لارتفاع تكاليفها

إن التضخم يؤثر مباشرة على أسعار الفائدة التي تفرضها البنوك على القروض العقارية وىذا ما بهعل أسعار -
براشيا لتًاجع إراداتها وىذا يؤدي - أسعار الفائدة-الفائدة غتَ مستقرة لأن البنوك تكون مضطرة إلذ رفعها

 .إلذ عزوف الأفراد  على طلب  القروض بسبب ارتفاع تكاليفها
سينعكس بصورة مباشرة وبشكل سلبي على أسعار (كحالة ابعزائر )إن ابلفاض سعر صرف العملة للبلد -

بفا يهدد عمليات الإبقاز بالتوقيف .مواد البناء باعتبار معظمها مواد مستوردة حيث يؤدي إلذ ارتفاعها
 .والتأختَ لعدم قدرتها على إبسام ابؼشاريع ابؼقررة

يزبد من تكاليف ابؼشاريع السكنية  (التضخم ،تقلب أسعار الصرف)إن اضطرابات السوق السالفة الذكر -
وىذا بود من دخول ابػواص ويقتل ابؼنافسة في ىذا القطاع الذي تعود بالنفع على ابؼواطن من خلبل تعزيز 

 .فرص ابغصول على سكن
 .بـاطر عدم كفاية عرض ابؼوارد ابؼالية اللبزمة لتمويل ابؼشاريع السكنية -
 وتتعلق بالأوضاع السياسية للبلبد والقرارات السياسية ابؼتخذة من طرف السلطات  :مخاطر سياسية/2
تتمثل في التغيتَات القانونية أو التنظيمات التي تؤثر مباشرة  على ابقازات القطاع :مخاطر قانونية /3

 .السكتٍ 
 .الخ.....تتمثل في الكوارث الطبيعية، الزلازل الفيضانات : مخاطر طبيعية/4
ارتفاع معدلات البطالة والفقر والأزمات الاجتماعية يزبد من تفشي ظاىرة السكنات :مخاطر اجتماعية /5

 القصديرية

 :(مخاطر خاصة)مخاطر القروض العقارية /الفرع الثاني 
ىاتو العملية ابؼبنية أساسا -السكنية–إن عملية التمويل تتولد عتها بعض ابؼخاطر النابصة عن منح القروض العقارية 

 :على الثقة بتُ الزبون والبنك واىم ىذه ابؼخاطر
ىي تلك ابؼتعلقة بالوضعية القانونية للمقتًض ونوع النشاط الذي بيارسو وكذلك بالوضعية :ابؼخاطر القانونية -

 :القانونية للعقار بؿل الفرض منها
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بجب أن بكون ابؼقرض حذرا حيث بهب أن يكون العقار بؾل العقد قابلب للرىن وأن : بـاطر متعلقة بالرىن -
وان يتم توثيقو عند ابؼوثق الذي  (عقد الرىن)لا يكون مرىونا من قبل كما بهب أن يوقع كل طرف في العقد 

 1 .يقوم بدراجعة صحة وسلبمة العملية

يعتبر ىذا ابػطر أكثر ضررا لأنو يعتبر عجزا  نهائيا و كليا أو جزئيا للمقتًض أو ىلبك : خطر عدم السداد  -
قيمة القرض بالنسبة للمصرف وىو يعبر عن تلك ابػسارة التي بيكن أن يسجلها ابؼصرف عند عدم قدرة 
ابؼدين الوفاء بالتزاماتو عند الاستحقاق ابؼتمثلة في أصل ابؼبلغ والفوائد وىذا بيثل عجز في برقيق الإيرادات 

     2 .بالنسبة للبنك

وبودث عن عدم قدرة البنك على توقتَ السيولة الكافية بؼباشرة أنشطة بـتلفة وبؼا أن : خطر السيولة  -
القروض العقارية قروض طويلة الآجل  فإن البنوك عادة ما برجم عن تقدلص ىذه القروض لأنها بسثل خطر 
كبتَ للبنك ولأن مبالغها كبتَة فآي خلل في السيولة يؤدي إلذ ارتفاع ابؼخاطرة فقدان الثقة بالبنك حيث 

 .يصيح مهددا بالإفلبس

سعر الفائدة ىو ذلك الثمن ابؼمنوح من طرف ابؼقتًض للبنك من اجل ابغصول على :خطر سعر الفائدة -
قرض أو الثمن الذي يتحصل البنك من خلبلو على ودائع  وبحدث ىذا ابػطر عندما تكون تكلفة ابؼوارد 

أكبر من عائد الاستخدامات ـ عند الاحتفاظ بديون بدعدل فائدة ثابت يصعب التحكم في ىذا ابػطر عند 
وتتأثر أرباح البنك  ( سنة25-10)منح قرض بدعدل ثابت لصعوبة التنبؤ بتطور ابؼعدلات في مدة طويلة 

 3 .بطريقة سلبية عن طريق بسبب التغتَات في معدلات الفائدة التي لد يتم التنبؤ بها

أساس ىذا ابػطر ىو ضعف التأىيل  بؼوظفي البنك وعدم رسكلتهم من حتُ لآخر :بـاطر إدارية وبؿاسبية- 
بفايؤدي إلذ ارتكاب الأخطاء الإدارية أو التقييم ابػاطئ لطالبي القروض بفا يوقع البنك في خطر أو تضييع فرص 

 4. عليو

 :تنقسم بـاطر الاستثمار في ىذه الأوراق ابؼالية إلذ قسمتُ يتمثلبن في  :مخاطر عملية التــوريق/ الفرع الثالث 

                                                 
 مذكرة لنيل شهادة ماستً شعبة العلوم الاقتصادية بزصص مالية BDL   2000/2010ح /د. ارعيم أمال  ،التمويل ابؼصرفي لقطاع السكن في ابعزائر:1

  48 47 ص ص2010/2011وبنوك كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيتَ جامعة قاصدي مرباح ورقلة ابعزائر 
 مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً شعبة العلوم الاقتصادية بزصص BDL.CNEP عزيزي رقية التمويل العقاري وعلبقتو بقطاع السكن دراسة ميدانية بنكي :2

 08 ص2014/2015مالية وبنوك كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيتَ جامعة قاصدي مرباح ورقلة 
 ورقلة مذكرة لنيل شهادة ماستً شعبة العلوم الاقتصادية  بزصص مالية وبنوك كلية CNEP.ح /التمويل العقاري في البنوك التجارية د . بظية بن شيخة :3

 07ص 2015 /2014العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيتَ جامعة قاصدي مرباح ورقلة  ابعزائر 
4

 106.107  ص ص1999دار وائل للنشر القاىرة  مصر  .إدارة الائتمان . عبد ابؼعطي رضا وآخرون :
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ابؼخاطر النابذة عن كون ابؼقتًض يقوم بالتسديد ابؼسبق للمبالغ ابؼستحقة أو بعزء منها وىذا قبل تاريخ الاستحقاق * 
 : نتيجة لتحستُ الظروف الاقتصادية وتنقسم ىذه ابؼخاطر بدورىا إلذ قسمتُ رئيسيتُ بنا 

 فهذه ابؼخاطر تعتبر بالنسبة لعدم  PREPAYMENT RISK SYSTEMATICبـاطر التسديد ابؼسبق ابؼرتب -  
 .الدفع كنتيجة لتدىور الظروف الاقتصادية كالكساد القدرة على 

 USYSTEMATIC PREPAYMENT RISK: بـاطر التسديد ابؼسبق غتَ الرتب - 

 نتيجة التغتَات التي تطرأ على سرعة التسديدات ابؼسبقة التي ليست نوىي متعلقة بالدفع ابؼسبق فأيضا عادة ما تكو
بؽا علبقة بالتقلبات في معدلات فائدة القروض العقارية في السوق، لذلك فإن أبنية تكوين بؾمع القروض العقارية أو 

عقارية متنوعة تكمن في إزالة ابؼخاطر غتَ ابؼرتبة بينما تبقى ابؼخاطر ابؼرتبة ، إضافة إلذ أن تدفقات السيولة بالنسبة 
 . من تدفقات السيولة بالنسبة للقروض الفردية للمحفظة العقارية ىي أحسن

 
 .ابؼخاطر النابذة عن عدم القدرة أو فقدان الرغبة في التسديد من طرف ابؼقتًض *

 :دور الدولة في النهوض بالقطاع:المطلب الثالث 
 :بيكن للدولة أن بسارس دورا ىاما في تفعيل ودعم قطاع السكن وبيكن تلخيص أبنها في 

 .بزطيط عمرالش فعال- 

 .تنمية ابؼساحات ابؼخصصة للتهيئة العمرانية وتدعيمها بقوانتُ صارمة- 

حيث يتم برديد مستوى معتُ من معدلات الفائدة على الأموال :برديد سقف بؼعدلات الفائدة على القروض- 
 ابؼقتًضة بغرض بزفيف تكاليف التمويل خصوصا بالنسبة للعائلبت ذات الدخل الضعيف والتي تسعى للحصول 

 1. على قرض لتمويل عملية السكن

كما بيكن أن تتدخل الدولة للتخفيف من أعباء الفوائد ذلك بتقدلص دعم :دعم معدلات الفائدة للمقتًضتُ- 
 سنويا فان الدعم %10بؼعدلات القائدة ابؼطبقة على القروض السكنية  لتفرض أن معدل الفائدة الإبظي في السوق 

 وىذا من أجل دعم %5 فمعدل الفائدة ابغقيقي الذي يدفعو ابؼقتًض ىو %5ابؼقدم من طرف الدولة يساوي 
 .العائلبت ذات الدخل ابؼتوسط والضعيف

                                                 
 114ص. مرجع سبق ذكره.. ابتسام طوبال:1
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قد تتدخل الدولة في حالة برديد ابؼعدلات من طرف البنك بإعطاء ضمانات للمولتُ بهدف :ضمانات الدولة - 
تغطية ابؼخاطر التي قد تنتج عن القروض ابؼمنوحة  للعميل وخاصة ذوي الدخل الضعيف وابؼتوسط ،وفي ىذه ابغالة 

 .بيكن اعتبار بـاطر عدم التسديد من قبل ابؼقتًضتُ تقريبا معدومة

ىذا النوع من التعامل أدى إلذ برويل ابؼخاطرة من ابؼقتًضتُ إلذ الدولة والذ ابؼواطنتُ ككل وذلك بإجبارىم على دفع 
 .ضرائب صافية لتسديد العجز

  :إضافة  إلى 

للحد من ىده الظاىرة على السلطات ابؼعنية التفكتَ في بزطيط مسبق :التقليل من السكنات الفوضوية والقصديرية-
،وذلك بحصر ىذه السكنات أولا ثم  وضع تدابتَ وقوانتُ صارمة بسنع انتشارىا ثم توفتَ ابؼوارد ابؼالية وابؼادية اللبزمة 
لتعويضها  بسكنات بسيطة لائقة تتوفر فيها كل الشروط الضرورية للحياة الكربية نظتَ إبهار بودد كنسبة من دخل 

 .ابؼستفيد تتوافق مع قدرتو الشرائية

إن طريقة بسويل قطاع السكن عن طريق فرض ضرائب :فرض الضرائب التصاعدية على أساس ابؼلكية العقارية- 
تصاعدية على أساس ابؼلكية العقارية بؽا أبنية وفعالية في التحكم بطريقة غتَ مباشرة في أزمة السكن،كمصدر بسويلي 
لابقاز السكنات ،كما أنها أداة للحد من الفروقات الاجتماعية أو الطبقية فهناك الآلاف يعيشون أزمة سكن خانقة 
بينما آخرون يتمتعون بعدة مساكن فاخرة فتوجو ىاتو ابؼوارد لتمويل السكنات الاجتماعية أو تقدم في إطار إعانات 

من قبل الصندوق الوطتٍ للسكن في ابقاز السكنات التسابنية وىذا من شأنو أن يقلل ولو بشكل قليل من حدة أزمة 
 . السكن

 .تقدبم إعفاءات ضريبية لتشجيع الاستثمار في بؾال السكن - 

من الضروري وضع نظام معلوماتي خاص بالسكن والذي من شأنو أن يساعد على فهم :وضع نظام معلوماتي -
  .وتقييم النظام ابؼتبع في التمويل وذلك بإتباع سياسة إعلبم أو عن طريق بزصيص ميزانية للئشهار
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 :خلاصة الفصل الثاني 

          بوتاج قطاع السكن كغتَه من القطاعات الاقتصادية والاجتماعية الأخرى إلذ اعتمادات مالية تستخدم في 
بسويل كافة عمليات ابقاز السكنات التي تتطلب طرق بسويلية بـتلفة عن باقي الاستثمارات الأخرى ،وقد تعددت 
الصيغ السكنية في ابعزائر وتعددت معها طرق التمويل سواء بالاعتماد على ابػزينة  العمومية و الإعانات ابؼوجهة 

 . للمستفيدين و البنوك 

          ومن خلبل دراستنا  بؽذا الفصل استخلصنا أن كل الأنظمة وكذا ابؽيئآت وابؼؤسسات ابؼالية ابؼمولة او 
ابؼشرفة في عملية التمويل العقاري على غرار الصندوق الوطتٍ للسكن وشركة إعادة التمويل الرىتٍ  لابيكنها أن تسد 
حاجيات الأفراد وتلبي رغباتهم وطلباتهم خاصة مع تزايد سرعة إنشاء الأسر ما ابقر عنها تسارع في النمو الدبيغرافي 

 .ضف إلذ النزوح الريفي وىذا ماساىم في تفاقم أزمة السكن واستفحال ظاىرة البيوت القصديرية ىذا من جهة 

           ومن جهة أخرى بقد أن التمويل العقاري ينطوي على بصلة من ابؼخاطر  كالتغتَات في سعر الفائدة  وسعر 
الصرف  إضافة إلذ الظروف الاقتصادية الراىنة والفقر وغتَىا ما أدى إلذ إحجام الأفراد والعائلبت على طلبات 

 .القروض ىذا سبب والسبب الثالش أن القروض السكنية ىي قروض ربوية تعتمد على الفائدة كعائد 

            وبؽذا فإن التفكتَ في استحداث وابتكار صيغ أخرى إسلبمية أكثر قبولا واقل خطرا تتماشى والوضع 
الاقتصادي والاجتماعي والفكري والديتٍ  للفرد ابعزائري و تبقى ابغل الأنسب لتمويل ابؼشاريع السكنية على غرار 
التمويل بابؼرابحة ابؼنتهية بالتمليك وصيغة التمويل بالإجارة ابؼنهية بالتمليك والتي ستفتح آفاقا استتَاتيجة واسعة من 

 .شانها تذليل العديد من العقبات التي تواجو التمويل السكتٍ والتًقية العقارية بالبلبد

 
 



 

  

 

 



 

 

 



 

 دراسة حالة الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقاري الحضري  بولاية المدية:                   الفصل الثالث

90 

 

  :مقدمة الفصل الثالث
أولت الدولة اىتماما كبتَا بقطاع السكن ، حيث سهرت  ىذه الأختَة على القضاء على أزمة السكن 

 عن طريق إعطاء الحق للبلدية بالتصرؼ في ىذا المجاؿ، فأخذت البلدية على عاتقها ىذا العبء فوسعت ىذا النشاط
الكبتَ بالتصرؼ الصحيح، فوضعت مصالح متخصصة في ىذا المجاؿ بإستًاتيجية متبعة وخطط لزكمة، من بتُ ىذه 

 .الدصالح وكالة بلدية للتسيتَ العقاري، وكالة ديواف التًقية والتسيتَ العقاري
وولاية الددية على غرار باقي الولايات الجزائرية يكتسي فيها ملف السكن أهمية قصوى بالنسبة للمواطن 

 كباقي ولايات ولاية ىذه اؿتشهد حيثوالسلطات المحلية، وىذا نظراً لطبيعة الولاية الاجتماعية، الجغرافية والثقافية، 
 سكن بمختلف أشكالو من ريفي إلذ اجتماعي وصولًا إلذ السكن التساهمي والددعماؿكبتَاً على طلبات   إقبالاً الوطن

وىناؾ مشكل يعاني منو قطاع السكن في ولاية الددية يتمثل في مشكل التمويل، والذي قد ساىم فيما بلغتو الأزمة 
 السكنية في الولاية من تعقيد

 ومع التوسع العمراني والنزوح الريفي لولاية الددية قامت الولاية مع المجلس الشعبي البلدي بتطوير الوكالة 
البلدية للتسيتَ العقاري إلذ وكالة ما بتُ البلديات داخل ولاية الددية، عن طريق مداولة المجلس الشعبي البلدي، تسهر 

 .على مراقبة وتسيتَ العقار في البلديات الدتحكمة فيها
 أدلرت الدولة إلذ لراؿ العقار مؤسسة جزائرية سميت بوكالة عدؿ، مع إعطاء الحق لذوي الخبرة العقارية في 
القطاع الخاص للدخوؿ في ىذا المجاؿ، ووجهت الوكالة مابتُ البلديات للتسيتَ العقاريتُ الحضريتُ وطورتها إلذ وكالة 

ولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية، عن طريق قرارات وزارية ومراسيم تنفيذية، والتي ىي بصدد 
دراستنا في ىذا الفصل الذي سنتطرؽ بالتفصيل إلذ تاريخها وماضيها، إلذ كيفية تسيتَىا وتنظيمها للعقار وكيفية 

الاستفادة من عقار أو سكن من خلالذا،  الدشاكل التي تواجهها وبعض الحلوؿ  الدقتًحة وكذا نظرتها وآفاقها 
 .الدستقبلية 
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   العقاريةالوكالةب التعريف :المبحث الأول

نشأت الوكالة الولائية لتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية، كمؤسسة ذات طابع الصناعي 
والتجاري بناء على لرموعة من الدراسيم التنفيذية وكذا عبر مداولة المجلس الشعبي الولائي ومرسمو بقرار وزاري، سنتطرؽ 

 .2016إلذ ذلك بالتفصيل من شرح عاـ حوؿ الوكالة وكذا ىيكلها التنظيمي وحوصلتها إلذ غاية 

 .تقديم عام عن الوكالة محل الدراسة: المطلب الأول
لقد توجهت الدنظومة التشريعية والقانونية في الجزائر إلذ الاعتماد على عدة إجراءات للتسيتَ والتنظيم 

للأملاؾ العقارية بغية المحافظة عليها وحسن استغلالذا لشا تتطلبو السياسة الاجتماعية والتوجهات الاقتصادية، فقد 
الدتضمن التوجيو العقاري من أجل تحديد القواـ التقتٍ والنظاـ القانوني  18/11/1990: الدؤرخ في 90/25جاء قانوف 

للأملاؾ العقارية وتبياف تدخل الدولة والجماعات المحلية والذيئات العمومية، تناوؿ القواـ التقتٍ للأملاؾ العقارية زيادة 
على الأملاؾ العمومية الطبيعية من أراضِ فلاحية، رعوية، صحراوية أو غتَىا من الأراضي العامرة والأراضي القابلة 

 .للتعمتَ وذلك بتعدادىا من أجل استغلالذا بما يتوافق مع تركيبتها وطبيعتها يهدؼ تحقيق الفوائد الدرجوة منها
أما من الناحية القانونية فتم تصنيف الأملاؾ العقارية إلذ أملاؾ وطنية، أملاؾ للخواص والأملاؾ الخاصة، 

 .والأملاؾ الوقفية
نظراً لأهمية الأملاؾ الوطنية باعتبارىا ضرورة حتمية في بناء اقتصاد الدولة كونها من المجالات الأساسية 

لتجسيد الدشاريع والدخططات التنموية، فقد تم تقسيمها إلذ أملاؾ عمومية وخاصة للدولة، أملاؾ عمومية خاصة 
للولاية، أملاؾ عمومية وخاصة للبلدية، فالأملاؾ العمومية لاتتحمل كملك الخواص لذا سبب طبيعتها والغرض 

 .الدسطر لذا، أما الأملاؾ الأخرى فتكوف الأملاؾ الخاصة والتي يتم تسيتَىا وفقا لنصوص قانونية خاصة
الدتعلق بالتوجيو العقاري على أفَ المحفظة العقارية التابعة للجماعات  90/25من قانوف  73وقد نصت الدادة 

تسند في تسيتَىا إلذ ىيأت التسيتَ والتنظيم العقاريتُ والغاية الدرجوَة من ذلك ىو حسن  (الولاية، البلدية)المحلية 
الاستغلاؿ بالإضافة إلذ المحافظة على ىذه الأملاؾ من طرؼ ىيئة مستقلة تتميز بالنزاىة والحياد، وكذا بإمكانيات 

 .بشرية ومادية متخصصة ومؤىلة لتكوف على قدرة وكفاءة للقياـ بالدهاـ الدسطرة لذا على أحسن وجو
 

 وفي ىذا المجاؿ تم استحداث وكالات لزلية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ بموجب الدرسوـ التنفيذي رقم
، إذ أسندت إلذ المجالس الشعبية البلدية والمجالس الشعبية الولائية وحدىا أو 22/12/1990: الدؤرخ في 90/405: 

بالتعاوف فيما بينها مهمة إنشاء مؤسسات تكلف بتسيتَ سنداتها العقارية الحضرية والدتمثلة بصفة عامة في حيازة جميع 
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العقارات أو الحقوؽ العقارية الدخصصة للتعمتَ لحساب الجماعة المحلية وتقوـ بنقل ملكية ىذه العقارات أو الحقوؽ 
 .     من الدرسوـ الدذكور أعلاه 03العقارية طبقا للمادة 

 05/11/2003الدؤرخ في  03/408حيث أنو وفي إطار استكماؿ الإصلاحات صدر الدرسوـ التنفيذي رقم 

المحدد لقواعد إحداث الوكالات  22/12/1990الدؤرخ في  90/405الدعدؿ والدتمم لأحكاـ الدرسوـ التنفيذي رقم 
المحلية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ الحضريتُ، ومن خلاؿ مادتو الثانية فقد تم التزاـ المجالس الشعبية الولائية على إنشاء 

مؤسسة تكلف بتسيتَ السندات العقارية الحضرية للجماعات المحلية وتسمى بالوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ 
الحضريتُ، مع إنشاء فروع لذا على مستوى البلديات أو الدوائر في داخل الولاية نفسها، وعليو ووفقا لتعديل الدادة 

التي أوجبت على المجالس الشعبية البلدية أو الولائية الدعنية باتخاذ الإجراءات قصد الإعلاف عن حل الوكالات  28
المحلية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ الحضريتُ، مع تحويل الأمواؿ الدنقولة والعقارية والحقوؽ والالتزامات ومستخدمي 
 .الوكالات المحلية الدنحلة إلذ الوكالة الولائية لتسيتَ والتنظيم العقاريتُ الحضريتُ طبقا للتشريع والتنظيم الدعموؿ بهما

الدعدؿ والدتمم فقد صدر   05/11/2003الدؤرخ في  03/408حيث أنو ولتجسيد أحكاـ الدرسوـ التنفيذي 
تتضمن الدصادقة على  64/2004تحت رقم  05/11/2004عن المجلس الشعبي الولائي لولاية الددية مداولة مؤرخة في 

إنشاء الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ الحضريتُ لولاية الددية والتي تدت الدصادقة عليها من طرؼ وزارة 
 . 54/2004: تحت رقم 21/11/2004: الداخلية والجماعات المحلية بموجب قرار مؤرخ  في

وعليو صدر القرار الوزاري الدشتًؾ بتُ وزير الدولة وزير الداخلية والجماعات المحلية، وزير الدالية، وزير السكن 
 . والدتضمن إحداث الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية 14/12/2004: والتعمتَ، الدؤرخ في

كانت (06)كما أف الوكالة الولائية أنشئت بعد إعادة ىيكلة الوكالات المحلية لدا بتُ الدوائر وعددىا ستة 
تنشط على مستوى تراب الولاية وىي الددية، بتٍ سليماف، البرواقية، قصر البخاري، تابلاط، عتُ بوسيف، وتم حلها 

 .وتحويل أصولذا وخصومها ولرموع عمالذا للوكالة الولائية الجديدة
 
 نشأة الوكالة وتطورها التاريخي: 

تم إنشاء وكالة ولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية عبر ثلاث مراحل، حيث صادؽ صدور 
 .قوانتُ ومراسيم وقرار وزاري، سنوضح في ىذا الشكل مدى تغتَىا عبر الزمن
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 .التطور التاريخي للوكالة: (01)شكل رقم
 

  
 
 
 
 
 
 
 

 
 . من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على معطيات الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية: المصدر        

 مهام الوكالة: 

ىي مؤسسة ذات طابع صناعي وتجاري ولقد أخذت على عاتقها مهمة التسيتَ العقلاني للعقار البلدي في 
إطار القانوف العمراني، أي حيازة جميع العقارات أو الحقوؽ العقارية الدخصصة للتعمتَ لحساب الجماعات المحلية، 

كقنوات )حيث تقوـ بنقل ملكية ىذه العقارات تبعا للشروط المحددة في دفتً الأعباء، ثم تقوـ بالتهيئة الخاصة 
 .(الصرؼ، الدياه الصالحة للشرب، الإنارة العمومية والطرقات

مع ذلك تقوـ الوكالة بصفة عامة في كامل تراب الولاية بتسيتَ المحفظة العقارية الحضرية للجماعات المحلية، 
 :وفي ىذا الصدد بالدهاـ التالية

 لشارسة وظيفة الدهيأ والدرقي العقاري لحساب الجماعات المحلية والدولة؛ 
  اقتناء لحساب الجماعة المحلية كل العقارات غتَ الدنقولة وكذا الحقوؽ الدوجهة للتعمتَ، وتدلك ىذه العقارات

 وىذه الحقوؽ حسب بنود لزددة في دفتً الأعباء؛
 القياـ بعملية التنظيم العقاري وذلك طبقا للتنظيم الدعموؿ بو؛ 
 مساعدة ىيئات الجماعات المحلية في تحضتَ ووضع وتطبيق أدوات التعمتَ والتهيئة؛ 
 ترقية التجزئات والدناطق مهما كانت طبيعة نشاطها وذلك طبقا لأدوات التعمتَ والتهيئة الدتخذة؛ 

وكالة ولائية للتسيير  وكالة بلدية
والتنظيم العقاري الحضري 

 لولاية المدية

 وكالة بين البلديات

بموجب مرسوـ تنفيذي رقم 
 مؤرخ في 90/405
 الذي يحدد قواعد 22/12/1990

إحداث وكالات للتسيتَ والتنظيم 
العقاريتُ الحضريتُ وتنظيم ذلك، 

 03/408مع الدرسوـ التنفيذي رقم 
 يعدؿ 05/11/2003الدؤرخ في 

 ويتمم الدرسوـ التنفيذي السابق

بموجب قانوف 
 الدؤرخ في 25/90
18/11/1990 

الدتضمن التوجيو 
 .العقاري

 

 الدؤرخ في 54/04قرار وزاري مشتًؾ رقم 
 الدتضمن الدصادقة على 21/11/2004

 الدتضمنة إنشاء 64/2004مداولة رقم 
وكالة ولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري 

 .لولاية الددية
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 الدبادرة بعمليات اقتناء أملاؾ العقارات والحقوؽ غتَ الدنقولة لحسابها الخاص؛ 
  تتمثل الدهمة العامة للوكالة في حيازة جميع العقارات أو الحقوؽ العقارية الدخصصة للتعمتَ لحساب الجماعة

 المحلية، تقوـ بنقل ملكية ىذه العقارات أو الحقوؽ العقارية تبعا للشروط المحددة في دفتً الأعباء؛ 
 تنفذ علاوة على تلك العمليات الدتعلقة بالتنظيم العقاري طبقا للتنظيم الجاري بو العمل؛ 
  تساعد الوكالة أجهزة الجماعة المحلية في تحضتَ وسائل للتعمتَ ولتهيئتها وإعدادىا وتنفيذىا وذلك في إطار

 مهمتها العامة في حدود إمكانيتها؛
 والدناطق لستلفة الأنشطة تطبيقا لوسائل التعمتَ والتهيئة الدقررة أو ةيدكنها أف تقوـ بتًقية الأراضي الدفروز ،

 تكلف بمن يقوـ بتًقية ذلك؛
  كما يدكنها بالإضافة إلذ ذلك أف تبادر بعمليات حيازة العقارات أو الحقوؽ العقارية لحسابها الخاص

 والتنازؿ عنها؛
  تتدخل الوكالة حسب القواعد الدعموؿ بها طبيعيا وفي الأعراؼ والعادات الدمارسة حتُ إتداـ الحيازة أو التنازؿ

من الدرسوـ التنفيذي رقم  (05)العقاري ماعدا الأحكاـ الدخالفة لدفتً الأعباء الدذكورة في الدادة الخامسة 
 .  22/12/1990الدؤرخ في  90/405
 المتعاملون مع الوكالة: 

 .         تتعامل الوكالة الولائية لتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية مع متعاملوف دائموف ومتعاملوف مؤقتتُ
 :المتعاملون الدائمون .أ 

 .ىم عبارة عن أشخاص ومؤسسات وإدارات من القطاع العاـ التابع للدولة أو القطاع الخاص
 ولاية الددية، دوائر الددية، بلديات الددية؛ 
 الدوثقوف والمحاموف والمحضروف القضائيتُ؛ 
 مديرية أملاؾ الدولة، مديرية مسح الأراضي، المحافظة العقارية؛ 
 مؤسسة التأمتُ؛ 
 مؤسسة سونلغاز، مؤسسة الدياه الجزائرية؛ 
  ؛(الخ.....أشغاؿ البناء، أشغاؿ الكهرباء، أشغاؿ الرصاص، أشغاؿ الدىن)الدقاولوف في كل القطاعات 
 الصندوؽ الوطتٍ للسكن، الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية؛ 
 ىيأت الدراقبة التقنية، مكاتب الدراسات، الخبتَ العقاري؛ 
 بنك الفلاحة والتنمية الريفية 

 :الزبائن .ب 
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وىم الأشخاص الدستفيدين من السكنات لدى الوكالة، حيث يعتبروف متعاملتُ مؤقتتُ حتى يأخذوف عقد 
الدلكية للسكن، وكذا الأشخاص الدتوجهتُ إلذ السكنات التًقوية والمحلات التجارية الذين يقوموف بدفع حقوؽ دفاتر 

الشروط ثم لا يتستٌ لذم الحق بشراء ذلك السكن أو المحل التجاري لأف عرضهم غتَ مقبوؿ فهؤلاء الأشخاص 
 .يعتبروف متعاملوف مؤقتتُ

 تسيير الوكالة وهيكلها التنظيمي: المطلب الثاني
سنتطرؽ بالتفصيل إلذ تسيتَ الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية وكذا ىيكلها 

 .التنظيمي
 :تسيير الوكالة .1

يكوف مقر الوكالة في ولاية الددية، حيث يدكن نقلها إلذ أي مكاف آخر بتًاب البلديات الدشتًكة بمداولة من 
لرلس الإدارة بعد الدصادقة من الوصاية، إِذْ توضَعُ الوكالة تحت وصاية الوالر، ويدير الوكالة لرلس الإدارة ويستَىا 

 .مدير وىذا الأختَ يحدد التنظيم الداخلي للوكالة بمداولة لرلس الإدارة وباقتًاح منو
 :مجلس الإدارة .أ 

 :يشمل لرلس الإدارة على الأعضاء الآتية
  أعضاء تعينهم الذيئة أو الذيئات الدنتخبة في الجماعات المحلية الدعنية منهم رئيس لرلس الإدارة؛ (05)خمسة 
  مسئولتُ في مصالح الدولة على مستوى الولاية الدكلفوف بإدارة الأملاؾ الوطنية والتعمتَ والتهيئة العمرانية

 والفلاحة أو لشثلوىم؛
  عن جمعيات ترمي أىدافها إلذ حماية البيئة والصحة وتعيتُ ىذاف الدمثلاف بمبادرة من الذيئة أو  (02)لشثلاف

 .الذيئات التنفيذية للجماعات المحلية الدعنية

يعتُ أعضاء لرلس الإدارة لشثلو الذيئة أو الذيئات الدعنية للجماعات المحلية بمداولة مصادؽ عليها من الوصاية، 
وتنتهي أشغاؿ أعضاء لرلس الإدارة الدعينوف من طرؼ الذيئة أو الذيئات الدنتخبة للجماعات المحلية الدعنية أو لشثلو 

 .الجمعيات السابق ذكرىا بانتهاء مدة المجلس الشعبي البلدي أو الذيئة التنفيذية للجمعية
 :يداوؿ لرلس الإدارة بناء على تقرير الددير في الدسائل التالية

 تنظيم الوكالة وعملها؛ 
 البرامج وحصيلة النتائج؛ 
 الشروط العامة لإبراـ الاتفاقيات وغتَىا من العقود الدلزمة للوكالة؛ 
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 الحسابات السنوية؛ 
 النظاـ الحسابي والدالر؛ 
 القانوف الأساسي ودفع رواتب الدستخدمتُ؛ 
 قبوؿ الذيئات والوصايا وتخصيصها. 

يجتمع ىذا الأختَ في دورة عادية مرتتُ في السنة بناء على دعوى من رئيسو ويجتمع في دورة طارئة من مديره، 
كما يػُعِّدُ مدير الوكالة جدوؿ أعماؿ الاجتماعات التي يضبطها رئيس لرلس الإدارة، وتتخذ قرارات لرلس الإدارة 

 .بالأغلبية البسيطة وفي حالة تعادؿ الأصوات يكوف صوت الرئيس مرجح
 :المدير .ب 

يعتُ وزير الدولة وزير الداخلية والجماعات المحلية مدير الوكالة، كما أف الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم 
 03515العقاري الحضري لولاية الددية، عُتَُِّ مديرىا بناء على قرار وزير الدولة وزير الداخلية والجماعات المحلية رقم 

 .17/05/2008الدؤرخ في 
 :حيث يتولذ الددير تسيتَ الوكالة وبهذه الصفة فإنو يقوـ بالدهاـ التالية

 ينفذ قرارات لرلس الإدارة؛ 
 يدثل الوكالة في جميع أعماؿ الحياة الددنية ويرافع عنها أماـ العدالة؛ 
 يدارس السلطة السلمية على لرموع الدستخدمتُ؛ 
 يعد مشروع الديزانية؛ 
  ينفذ الحالات التقديرية للإيرادات والنفقات للوكالة ويلتزـ بالنفقات ويأمر بصرفها ويبـر جميع العقود

 . والاتفاقيات
 :النظام المالي .ج 

تزويد الوكالة برأس ماؿ أصلي يحدد مبلغو بموجب الذيئة أو الذيئات الدنتخبة في الجماعات المحلية الدعنية ويصادؽ 
 :عليها طبقا للتنظيم الجاري بو العمل، حيث تتكوف الدوارد الدالية للوكالة لشا يلي

 الإعانات الدخصصة طبقا لدفتً الأعباء؛ 
 عائد الخدمات؛ 
 فائض القيمة الدنجزة؛ 
 القروض الدمنوحة؛ 
 الذيئات والوصاية. 
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 :كما تشمل نفقات الوكالة على ما يلي
 تكاليف الدستخدمتُ والعتاد وجميع النفقات الضرورية للتسيتَ؛ 
 جميع النفقات الدرتبطة بإلصاز الدهاـ الدوكلة إليها؛ 
 تسديد القروض الدبرمة. 

والدتضمن الدخطط المحاسبي والدالر ،  11/07رقم تدسك حسابات الوكالة على الشكل التجاري طبقا للأمر 
 .ويخضع مسك الحسابات واستعماؿ رأس ماؿ الدوكلتُ للمحاسب إلذ الدوافقة طبقا للتنظيم الجاري بو العمل

 الذيئات الدنتخبة للجماعات المحلية تخضع الحسابات التقديرية للوكالة المحددة تبعا للإجراءات الدقررة إلذ موافقة
 .ديسمبر 31وتنتهي في  (جانفي  ) 01/01، حيث تبدأ السنة الحسابية من (لرلس الإدارة  )الدعنية 
  من نفس السنة؛ 31/12تستثتٌ السنة الأولذ للمؤسسة ابتداء من تاريخ تشكيلها وتنتهي في 
  شهرين على الأقل قبل بداية السنة تعد حالة تقديرية للإيرادات والنفقات وبرنامج النشاط السنوي الدقرر

 للسنة الدقبلة؛
  ثلاثة أشهر على الأكثر بعد نهاية السنة تعد وثائق تحليلية وجداوؿ إجمالية مقررة وفق التنظيم الجاري بو العمل

 .وكذا التقرير السنوي للنشاط بالنسبة للسنة الدنصرمة

 : إذا كانت نتائج السنة إيجابية يقتطع لرلس الإدارة باقتًاح الددير مبالغ لسصصة لتكوين
 احتياطات شرعية وتنظيمية؛ 
 احتياط خاص بموازنة الدرفق العاـ؛ 
 احتياط خاص للاستثمار والتجهيز؛ 
 احتمالات وكل رأسماؿ ينشأ من طرؼ البلديات الدرتبطة بتطوير الدؤسسة؛ 
  تخصصها للتجهيز  (احتياطات)يوضع بحوزة البلديات الفائض المحتمل إلصازه بعد اقتطاعو لتكوين ادخارات

 .  أو لدوازنة وضعية مالية لدرفق عاـ بلدي آخر

 ، وكاف متوقعا استمرار اختلاؿ التوازف للسنة اللاحقة ينبغي حاؿ حققت الوكالة خسائر في نتيجة السنةوفي 
على الذيئات الدنتخبة في الجماعات المحلية الدعنية أف تقرر الإجراءات اللازمة للتوازف الدالر الاستثمار الدرفق العاـ سواء 

 :بػػػ
 زيادة في التخصيصات الأصلية؛ 
 تخفيض الأعباء؛ 
 رفع أسعار الخدمات؛ 
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 إعانة استثمارية تدثيلية للنفقات الاجتماعية الددعمة من طرؼ الدؤسسة. 

 .وجدير بالذكر أنو يدكن للوالر في أي وقت القياـ بمراقبة تحقيق عن تسيتَ الوكالة
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 الذيكل التنظيمي للوكالة العقارية لولاية الددية (:02 )شكل رقم

 

 

 

 

 لمديرا

الدائرة التقنية التجارية 
 والصفقات

مساعد مدير مكلف بالتدقيق و 
 الرقابة الداخلية

 الدائرة الإدارية و الدالية

 الأمبنة الأمانة

 الأمانة العامة

الدصلحة لتجارية 
 والتًقية العقارية

مصلحة الدراسات  مصلحة الصفقات
 والبحث

الدصلحة التقنية 
 لدتابعة الأشغاؿ

مصلحة الإدارة و 
 الوسائل العامة

مصلحة العقود 
 والدنازعات

 

مصلحة الدالية و 
 المحاسبة
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وثائق مقدمة من طرؼ الوكالة الوطنية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية :الدصدر

 البرامج السكنية للوكالة : المطلب الثالث
التًقية العقارية إلصاز مشاريع عملت الوكالة العقارية الولائية باعتبارىا مرقي عقاري عمومي على القياـ بمهاـ 

 .  والتًقوي الددعم السكن التًقويو السكن الاجتماعي التساهميسكنية لستلفة والدتعلقة بوتجسيد برامج 

: إجمالرب 2016/12/22إلذ غاية الوكالة مصالح السكن الدسجل لدى برنامج الحصيلة الإجمالية من  تقدر
 4220   ،وحدة سكنية مدعمة بصيغة السكن الإجتماعي التساهمي و التًقوي الددعم  
 1659  وحدة سكنية ترقوية 
 287وحدة سكنية بصيغة الريفي المجمع . 

 :LSP +LPAالتساهمي و الترقوي المدعم    تفصيل برنامج السكن الإجتماعي :الفرع الأول
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للتوضيح أكثر سنقوـ بإعطاء جدوؿ نشرح من خلالو عدد الوحدات السكنية الدوزعة للوكالة لزل الدراسة 
 :LSP +LPA التًقوي الددعم  السكن  السكن الإجتماعي التساهمي وبصيغتي 

 2016الى2005 من L.P.AوL.S.Pمضمون البرنامج السكني بالوكالة بنوعيه (: .01.)جدول رقم 

 
 .(الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر 

 

 
 رسم توضيحي لمضمون البرنامح :03الشكل رقم 

سكن  3375
 إجتماعً
تساهمً 

سكن  860
ترقوي مدعم

حصٌلة إجمالً السكن  
وحدة  4235
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، ىو البرنامج الذي يحتل LSPمن خلاؿ دراستنا للجدوؿ نستطيع القوؿ أف السكن الاجتماعي التساهمي 
 من المجموع الإجمالر للبرنامج الدتحكمة فيو الوكالة، لأنو برنامج %79.60.الدرتبة الأولذ في الوكالة لزل الدراسة بنسبة 

 حيث لا نستطيع الحكم %20.30بنسبة  LPAترى فيو إقبالا كبتَاً من طرؼ الدواطنتُ، يليو السكن التًقوي الددعم 
 .على ىذه النسبة نظراً لحداثة ىذا البرنامج،

وحدة سكنية، حيث كاف للسكن الاجتماعي  2026 أي %48قد ألُِصز من ىذه البرامج ما يعادؿ 
 . وحدة سكنية للسكن التًقوي الددعم64التساهمي الدور الكبتَ في ىذه النسبة و

 
 وحدة سكنية 1607  بما يعادؿ %38.08وصولًا إلذ البرامج التي في طور الالصاز حصلت على نسبة 

وحدة سكنية في طور الالصاز أي  860حيث بلغ عدد الوحدات السكنية  في إطار السكن الاجتماعي التساهمي ب 
 من المجموع الإجمالر للسكنات قيد الالصاز، والسكن التًقوي الددعم ساىم أيضا في ىذه %53.51ما يعادؿ نسبة 

 .%46.49النسبة بػػ 
 ىناؾ بعض الوحدات السكنية التي ىي عبارة عن مشاريع لد تنطلق بعد وىذا راجع لأسباب داخلية للوكالة 
أو مشاريع جديدة ستنطلق عند اتخاذ الإجراءات اللازمة وىي عبارة عن سكنات اجتماعية تساهمية وسكنات ترقوية 

 .  فقط%3مدعمة حددت نسبتها بػػ 
 : وحدة  موزعة كالتالر458كما بلغ  لرموع عدد الوحدات السكنية قيد التسلم 

 . وحدة سكنية اجتماعية تساهمية409 -
 . وحدة سكنية ترقوية مدعمة49 -

 يشرح لنا النتائج الدوجودة في الجدوؿ بأنواع السكنات ونسبة إلصازىا وللتوضيح أكثر نقوـ بإدماج شكل بياني
 . والسكنات التي في طور الالصاز

السكن الإجتماعي التساهمي  بصيغتي مضمون البرنامج السكني التي تتحكم فيه الوكالة : (04)شكل رقم 
 2016 -2005:  على مستوى ولاية المدية في الفترة :LSP +LPAالترقوي المدعم  السكن و 
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 من إعداد الطالبتتُ بناء على معطيات الجدوؿ أعلاه :          المصدر

 
يوضح لنا الشكل مدى ارتفاع السكن الاجتماعي التساهمي من خلاؿ البرنامج ومن خلاؿ السكنات التي 

 .ىي في طريق الالصاز، مع انخفاض ملحوظ في صيغة السكن التًقوي الددعم
 

 السكن الاجتماعي التساهمي1/1
سنتطرؽ في ىذا السياؽ  إلذ أىم النتائج المحققة والدتوصل إليها من خلاؿ عدة جداوؿ تفستَية وتوضيحية 

 . من قبل الوكالة على مستوى ولاية الددية2016-2005في إطار صيغة السكن الاجتماعي التساهمي خلاؿ الفتًة 
 
 

 
 :السكنات الموزعة -1

 2016-2005عدد سكنات الإجتماعي التساهمي الموزعة .02:جدول رقم 
 قيد  الانطلاق عــــــــــدد السكنات روعــــــــــــــاســــــــــــــــم المش الرقم 

 
 قيد الإنجاز

 
 قيد التسليم 

 
 السكنات الموزعةدعد

دية
  الد

فرع
 

 43 0 0 0 43   سكن اجتماعً تساهمً بمرج الشكٌر43مشروع  01

 16 0 0 0 16  سكن اجتماعً تساهمً بالمصلى16مشروع  02

 30 0 0 0 30   سكن اجتماعً تساهمً بمرج الشكٌر30مشروع  03

 30 0 0 0 30  سكن اجتماعً تساهمً بثنٌة الحجر  30مشروع  04

 35 0 0 0 35   سكن اجتماعً تساهمً بمرج الشكٌر35مشروع  05

 70 0 0 0 70  سكن اجتماعً تساهمً الكتاب  70/90مشروع  06

  20 0 0 0  20 اجتماعً تساهمً الكتاب  سكن 20/90مشروع  07

 54 0 0 0 54     سكن اجتماعً تساهمً ببات54ًمشروع  08

 24 0 0 0 24  سكن اجتماعً تساهمً بعٌن الذهب  24مشروع  09

 28 0 0 0 28     سكن اجتماعً تساهمً بن شكاو28مشروع  10

0
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3500

السكن 
الاجتماعً 

LSPالتساهمً 
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 39 0 0 0 39  سكن اجتماعً تساهمً  وزرة   39مشروع  11

 56 0 0 0 56  سكن اجتماعً تساهمً بوزرة  56مشروع  12

 12 0 0 0 12  سكن اجتماعً تساهمً بوزرة 12مشروع  13

 12 0 0 0 12  سكن اجتماعً تساهمً بوزرة  12مشروع  14

 24 0 0 0 24  سكن اجتماعً تساهمً بالمصلى 24مشروع  15

 
  المجموع

493 

 

واقية
البر

رع 
ف

 

 34 0 0 0 34  سكن اجتماعً تساهمً بثلاثة الدوائر   34مشروع  16

 32 0 0 0 32      سكن اجتماعً تساهمً بالبرواقٌة32مشروع  17

 65 0 0 0 65     بالبرواقٌة  سكن اجتماعً تساهم65ًمشروع  18

 116 0 0 0 116  سكن اجتماعً تساهمً البرواقٌة    116مشروع  19

 44 0 0 0 44  سكن اجتماعً تساهمً بالبرواقٌة 44مشروع  20

 45 0 0 0 45  سكن اجتماعً تساهمً بالبرواقٌة  45مشروع  21

  60  0  0  0  60  سكن اجتماعً تساهمً بالرواقٌة   سكن اجتماعً تساهمً بالرواقٌة  120120/ / 6060مشروع مشروع  22

  52  0  0  0  52  سكن اجتماعً تساهمً بالرواقٌة   سكن اجتماعً تساهمً بالرواقٌة    5522    مشروع مشروع  23

 448     المجموع 

ماف
سلي

تٍ 
ع  ب

فر
 

 36 0 0 0 36  سلٌمان    ي سكن اجتماعً تساهمً بن36مشروع  24

 154 0 0 0 154  سكن اجتماعً تساهمً ببنً سلٌمان   154مشروع  25

 15 0 0 0 15  سلٌمان    ي سكن اجتماعً تساهمً بن15مشروع  26

 50 0 0 0 50  سكن اجتماعً تساهمً ببنً سلٌمان 50مشروع  27

 
  المجموع

255 

 

لاط
 تاب

فرع
 

 10 0 0 0 10  سكن اجتماعً تساهمً العزٌزٌة10مشروع  28

 10 0 0 0 10  سكن اجتماعً تساهمً تابلاط  10/50مشروع  29

 40 0 0 0 40  سكن اجتماعً تساهمً تابلاط  40/50مشروع  30

 70 0 0 0 70  سكن اجتماعً تساهمً بتابلاط   70مشروع  31

 130     المجموع 

ف
وسي

تُ ب
ع ع

فر
 

 40 0 0 0 40  سكن اجتماعً تساهمً بعٌن بوسٌف  40مشروع  32

 24 0 0 0 24  سكن اجتماعً تساهمً بعٌن بوسٌف    24مشروع  33

 16 0 0 0 16  سكن اجتماعً تساهمً شلالة العذاورة   16مشروع  34

 79  المجموع 

صر 
ع  ق

فر
ري

بخا
ال

 

 200 0 0 0 200  سكن اجتماعً تساهمً بقصر البخاري  200مشروع  35

 84 0 0 0 84  سكن اجتماعً تساهمً بقصر البخاري 84مشروع  36

  132 0 0 0  132  سكن اجتماعً تساهمً بقصر البخاري   132مشروع  37

 140 0 0 0 140  سكن اجتماعً تساهمً بقصر البخاري  140مشروع  38

  1962 0 0 0  1962 مجموع السكنات الموزعة  

 (الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر

 2016-2005عدد سكنات الإجتماعي التساهمي الموزعة : (05 )شكل رقم
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 .من إعداد الطالبتتُ بناء على معطيات الجدوؿ اعلاه :          المصدر

نرى أف فرع قصر البخاري  ىو الذي احتل الدرتبة الأولذ في توزيع : من خلاؿ دراستنا للجدوؿ الدوضح في الشكل أعلاه       
 وحدة سكنية من المجموع الإجمالر للوحدات السكنية الدتحكمة فيو الوكالة، 556، أي ما يعادؿ %28.33السكنات بنسبة 

 سكن  في الدركز الثالث فرع البرواقية الذي قدرت نسبة السكنات الدوزعة بػػ 493،مايقارب %25.12يليو فرع الددية بنسبة 
تابلاط  ، وفي الدركز الخامس فرع%12.99 سكن بنسبة 255: وحدة سكنية ثم فرع بتٍ سليماف ب448اي 22.83%

 . وحدة سكنية79بمايقارب  .%04.02 ، في الأختَ فرع عتُ بوسيف بنسبة %6.62 وحدة سكنية مايعادؿ 130وزع
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :قيد الانجازالسكنات - 2
 2016-2005 قيد الانجاز ة التساهميةعدد سكنات الإجتماعي..03:.جدول رقم 
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عــــــــــدد  روعــــــــــــــاســــــــــــــــم المش الرقم الفرع
 السكنات

 قيد الإنجاز
 

 نسبة تقدم الاشغال
 

 ملاحظـــــــــــــــــــــــــــة

ف
وسي

تُ ب
رعع

ف
 

01 
  الأشغال جارٌة    %75 20  20 اجتماعً تساهمً شلالة العذاورة    سكن 20مشروع 

   20 20 المجموع 

ع  
فر ابلا
ت  02 ط

  الأشغال جارٌة   %17 32  32       سكن اجتماعً تساهمً بتابلاط32مشروع 

   32 32 المجموع  

واقية
البر

ع  
فر

 

  الأشغال جارٌة   %50  16  46   سكن اجتماعً تساهمً بالبرواقٌة 46/ 16مشروع  03

 الأشغال جارٌة     %72 60  60  سكن اجتماعً تساهمً بالسواقً      60مشروع  04

 الأشغال جارٌة، التهٌئة الخارجٌة قٌد الانجاز   %85  48  120   بالبرواقٌة سكن اجتمبعي تسبهمي 120/ 48مشروع  05

   124 226 المجموع  

دية
ع الد

فر
 

        سكن اجتماعً تساهمً بالشراشرٌة 400/59مشروع  06 

400 

  .جارٌة  الأشغبل   95% 59

  .الأشغال جارٌة   %15  76         سكن اجتماعً تساهمً بالشراشرٌة400/ 76مشروع  07

08 
 تم تنصب مقاولة  %01  62         سكن اجتماعً تساهمً بالشراشرٌة400/ 62مشروع 

  .الأشغال جارٌة   %05  113         سكن   اجتماعً تساهمً بالشراشرٌة400/ 159/ 113مشروع  09

  .الأشغال جارٌة   %85 40  40          سكن اجتماعً تساهمً بوامري40مشروع  10

  .الأشغال جارٌة  %22  186  225 سكن اجتماعً تساهمً بالقطب الحضري 225/ 186مشروع  11

 الأشغال جارٌة ، التهٌئة الخارجٌة قٌد الانجاز   %80  54  270 سكن اجتماعً تساهمً بالقطب الحضري     270/54 مشروع 12

   590 935 المجموع  

رع 
ف

ري
بخا

صرال
ق

 

  , أشغبل التهيئة الخبرجية  طور الإنجبز  %65 54  130  سكن اجتماعً تساهمً بقصر البخاري  130/ 54مشروع  13

تم تنصٌب مقاولة -   %10  40  40  سكن اجتماعً تساهمً بقصر البخاري  40مشروع  14  

   94 170 المجموع 

   860   مجموع السكنات قٌد الانجاز  

 .(الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر
 2016-2005 قيد الانجاز ة التساهميةعدد سكنات الإجتماعي..(06):.الشكل  رقم     

 .من إعداد الطالبتتُ بناء على معطيات الجدوؿ أعلاه :المصدر

أف لرموع  الوحدات السكنية قيد الالصاز بلغ :من خلاؿ دراستنا للجدوؿ والشكل أعلاه نلاحظ               
 بالشراشرية بالددية الدرتبة الأولذ 59/400مشروع :  فروع للوكالة حيث احتل05 وحدة سكنية موزعة على 860
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 120/ 48مشروع   و سكن اجتماعي تساهمي بوامري40مشروع يليها  ،% 95بنسبة تقدـ في الأشغاؿ تقدر ب 
 بنسبة تتًاوح بتُ  سكن اجتماعي تساهمي بالقطب الحضري270/54مشروع و سكن اجتماعي تساهمي بالبرواقية  

 400/ 62مشروع :  بتُ باقي الدشاريع في حتُ يبقى% 65 و 15 ،  وتبقى النسب متفاوتة بتُ %85 و 80
يحتلاف  سكن   اجتماعي تساهمي بالشراشرية 400/ 159/ 113مشروع وسكن اجتماعي تساهمي بالشراشرية 

  %  5 - %1الدراتب الأختَة في الالصاز بنسب تتًاوح بتُ 
 السكنات قيد الانطلاق-3 

 2016-2005 قيد الانطلاقعدد سكنات الإجتماعي التساهمي  04:جدول رقم 
 اســــــــــــــــم المشــــــــــــــروع الرقم 

 عـــددالسكنات
 طلاققٌد الإن

 
 ملاحظة

دية
 الم

رع
ف

 

01 
سكن اجتماعً تساهمً بالقطب الحضري39/225مشروع   225 3939 

 فً مرحلة إختٌار المقاولة 

 

02 
سكن اجتماعً تساهمً بالشراشرٌة44مشروع   

400 

4444 
.فً مرحلة إختٌار المقاولة ،  

. 

03 
سكن اجتماعً تساهمً  بالشراشرٌة90/ 46مشروع    4646 

. إختٌار المقاولة ،تم  

 

  
  129   مجموع السكنات قٌد الانطلاق

 (الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر

 2016-2005 قيد الانطلاق ة التساهميةعدد سكنات الإجتماعي..(07):.الشكل رقم 

 
 .الشكل من اعداد الطالبتتُ الاعتماد على معطيات الددونة في الجدوؿ اعلاه

 مشاريع تتمركز 03 وحدة سكنية موزعة على 129قدر عدد السكنات التساهمية الاجتماعية قيد الانطلاؽ ب      
 46/90مشروع   و سكن اجتماعي تساهمي 44 مشروع :كلها بفرع الددية إذ تحتل منطقة الشراشرية الدتمثلة في 
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سكن   39/225شروع  سكن في حتُ كانت الدرتبة  الثانية لد90 الدرتبة الأولذ  بمجموع تساهمي   سكن اجتماعي 
  . وحدة سكنية39 باجتماعي تساهمي بالقطب الحضري

 السكنات قيد التسليم-3
 2016-2005 قيد التسليمعدد سكنات الإجتماعي التساهمي 05:. جدول رقم 

 الفرع
 

 روعــــــــــــــاســــــــــــــــم المش الرقم
عــــــــــدد 

 السكنات

قيد 
 لتسليما

 
 ملاحظة

واقية
البر

 
 

 قٌد إنجاز أشغال التهٌئة الخارجٌة   3030   4646  سكن إجتماعً تساهمً  بالبرواقٌة 46/ 30 01

 .السكنات جاهزة ، التهٌئة الخارجٌة قٌد الانجاز   1212   120120  سكن إجتماعً تساهمً  بالبرواقٌة 120/12 

   4242  166166 المجموع 

ري
بخا

ر ال
قص

 
 

 قٌد إنجاز أشغال التهٌئة الخارجٌة 7766   130130  سكن اجتماعً تساهمً بقصر البخاري  130/ 76مشروع  02

 
 4400 4400  سكن اجتماعً تساهمً بوغار        40مشروع 

السكنات منجزة و التهٌئة الخارجٌة قٌد الانجاز بنسبة 

%50 

   116116  170170 المجموع 

 03 تابلاط
   3535   3535 سكن اجتماعً تساهمً بالعزٌزٌة 35مشروع 

السكنات جاهزة ، و التهٌئة الخارجٌة  قٌد الإنجاز بنسبة 

8080%%     

 04 الددية
 السكنات جاهزة ، التهٌئة الخارجٌة قٌد الانجاز   216216   270270 سكن اجتماعً تساهمً بالقطب الحضري    270/216مشروع 

  409 641  مجموع السكنات قٌد التسلٌم  

 .(الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر
 2016-2005 قيد التسليم ة التساهميةعدد سكنات الإجتماعي..(08):.الشكل رقم 

 
 .الشكل من إعداد الطالبتتُ الاعتماد على معطيات الددونة في الجدوؿ أعلاه
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 وحدة سكنية قيد التسليم رىينة أعماؿ التهيئة الخارجية مقسمة على 409أحصت الوكالة العقارية                    
 سكن اجتماعي 40مشروع  وسكن اجتماعي تساهمي بالعزيزية35مشروع : مشاريع حيث يتقدـ كل من 06

  في حتُ تبقى نسبة الالصاز %80الذ%50 وبنسبة تهيئة خارجية  بتُ %100القائمة بنسبة اتجازبوغار بتساهمي 
  في الدرتبة  سكن إجتماعي تساهمي  بالبرواقية 120/12   ليبقى مشروع والتسليم للمشاريع الاخرى متذبذبة 

 . وحدة سكنية مبرلرة للالصاز120 سكن قيد التسليم من لرموع12الأختَة  ب
 السكن الترقوي  المدعم :  1/2

وفيما يلي النتائج المحققة والدتوصل إليها من خلاؿ عدة جداوؿ تفستَية وتوضيحية في إطار صيغة     
 . من قبل الوكالة على مستوى ولاية الددية2016-2005 الفتًة الترقوي  المدعمالسكن 

 : الموزعة ة المدعمةعدد سكنات الترقوي2-1-1
 2016-2005 الموزعة ة المدعمةعدد سكنات الترقوي ..06:.جدول رقم 

 اسم المشروع  الرقم
 عــــــــــدد السكنات 

 
 قيد  الانطلاق 

 
 

 قيد الإنجاز 
 لتسليمقيد ا 

 
 عد السكنات الموزعة 

 

01 

  سكن ترقوي مدعم بالقلب الكبٌر 64مشروع 

 

6464 0000  0000  0000  6464  

 مجموع السكنات الموزعة 

 
6464 0000  0000  0000  6464  

 (الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر

 الوحيد الذي تم الصازه من طرؼ الوكالة بنسبة  سكن ترقوي مدعم بالقلب الكبت64َمشروع يعد        
وىذا راجع إلذ توفر الدوارد الدالية وكذا التسيتَ الحسن للمشروع والالتزاـ .وقد تم توزيعو على الدستفيدين% 100

 .بالتنفيذ والالصاز في آجالو المحددة
 

حصيلة السكن الترقوي المدعم قيد الإنجاز  2-1-2
 2005/2016حصيلة السكن الترقوي المدعم قيد الإنجاز:07الجدول رقم 

 روعــــــــــــــاســــــــــــــــم المش الرقم الفرع
عــــــــــدد 
 السكنات

قيد 
 الإنجاز

 

نسبة 
تقدم 
 الاشغال

 

 ملاحظــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة

  الأشغال جارٌة  ،  %85 52 52  1   سكن ترقوي مدعم بالشراشرٌة52مشروع  01 الددية

   52 52 المجموع  

  .الأشغال جارٌة  %90  35  84  2 سكن ترقوي مدعم بالبرواقٌة 84/ 35مشروع  02 البرواقية
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   35 84 المجموع  

 قصر
 البخاري

 الأشغال جارٌة ،    %20 200 200 3 سكن ترقوي مدعم بقصر البخاري 200مشروع  03

04 
  %70 120 120 3 سكن ترقوي مدعم بقصر البخاري 120مشروع 

الاشغال جارٌة   ، فً انتظار اختٌار 

 المقاولة الخاصة بالتهٌئة الخارجٌة 

   320 320 المجموع  

 بتٍ 
 سليماف

 .الأشغال جارٌة  ILOT 04  80 80 75% سكن ترقوي مدعم ببنً سلٌمان 80مشروع  05

.الأشغال جارٌة  ILOT 06   80 80 65% سكن ترقوي مدعم ببنً سلٌمان 80مشروع  06  

   160 160 المجموع  

 عتُ
 بوسيف

  .الأشغال جارٌة   %45 100 100 5  سكن ترقوي مدعم بعٌن  بوسٌف100مشروع  07

  .الأشغال جارٌة  %25 80 80 5 سكن ترقوي مدعم بشلالة العذاورة 80مشروع  08

   180 180 المجموع  

   747 796   مجموع السكنات قٌد الانجاز  

 (الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر
 
 
 
 
 
 
 
 

 2005/2016 حصيلة السكن الترقوي المدعم قيد الإنجاز (09)الشكل رقم 
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 80مشروع 
سكن ترقوي 
مدعم ببنً 

 ILOTسلٌمان 
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 (الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر

 وحدة 796 مشاريع سكنية ترقوية مدعمة على مستوى الولاية  بمجموع 08        عمدت الوكالة على الصاز 
  .%90 الذ 20 قيد الالصاز بنسب تقدـ  أشغاؿ متفاوتة تراوحت بتُ 747سكنية  منها 

وسجلت أعلى نسبة في التقدـ بالأشغاؿ في مشروع .      حيث لوحظ تقدـ  في الالصاز على مستوى كافة الدشاريع 
 سكن ترقوي 200 مشروع  بينما اقل نسبة كانت على مستوى %90 ب  سكن ترقوي مدعم بالبرواقية 84/ 35

 .%20بنسبة مدعم بقصر البخاري 
حصيلة السكن الترقوي المدعم قيد التسليم -3

 2005/2016 حصيلة السكن الترقوي المدعم قيد التسليم08:الجدول رقم 
 روعــــــــــــــاســــــــــــــــم المش الرقم

 عــــــــــدد السكنات
 

 لتسليمقيد ا
 

 عدد السكنات الموزعة

01 

  سكن ترقوي مدعم بالبرواقٌة84/ 49مشروع 

 

8484   4949   00 

  مجموع السكنات قٌد التسلٌم 

 
49  

 .(الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر
 2005/2016.التسليمحصيلة السكن الترقوي المدعم قيد  (10)الشكل رقم 

 
 (الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر

 سكن 84/ 49شروع  سكن  بم84 وحدة من أصل 49بلغت عدد السكنات التًقوية الددعمة قيد التسليم        
.ترقوي مدعم بالبرواقية  
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 PROMOTIONNELالترقوي  السكن تفصيل برنامج :الفرع الثاني 

من خلاؿ العمليات الدسطرة للبرامج التًقوية تحصي الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية 
سكن مسلم، ومنها ما ىو قيد الإلصاز ، وما 128سكن مبرمج، قامت الوكالة فيها بإلصاز  1642الددية ما يقارب 

، التي ىي لزل CALPIREFسكن الدعتمدة من طرؼ لرلس الإدارة والتسيتَ واللجنة الولائية  1470يقارب 
 .دراسة تم إعداد الدشاريع الأولية بها،  ومنها ماىو مشروع رخصة بناء و التي سيأتي تفصيلها لاحقا 

فيما يخص طريقة البيع  وعبر  لستلف الدشاريع التًقوية  تستند الوكالة العقارية لولاية الددية إلذ الإجراء القانوني 
في مثل ىذه الحالات ، حيث يتم الإعلاف عن عملية البيع عبر الجرائد الوطنية عن طريق الدزاد بالتعهدات 

 لزضر يعطي الصبغة القانونية لإتداـ إجراءات البيع إعداد لزضر قضائي لدتابعة الدزايدة  و إشراؼالدختومة تحت 
 . للراسي عليهم الدزاد  و تتم الدشاركة  بدفاتر شروط  معدة سلفا خاصة بالدزايدة 

  في حاؿ عدـ جدوى العملية وعدـ رسو الدزاد تفتح الوكالة العقارية عمليات البيع بالتًاضي بموجب دفتً 
   .شروط ينظم الإجراء القانوني في عملية البيع حسب ما ينص عليو القانوف 

فيما يخص عمليات التقييم تستند الوكالة العقارية لولاية الددية إلذ اعتماد أسعار السوؽ الدعتمدة والدطبقة على مستوى 
 .مديرية أملاؾ الدولة  والسوؽ العقاري إجمالاً 

 .و فيما يلي  إجمالر الوضعيات الدفصلة الدتعلقة  بمجموع السكنات التًقوية التي تقوـ الوكالة على تسيتَىا
 المنجز سكن الترقويالوضعية -1

 2005/2016المنجزحصيلة السكن الترقوي المدعم  09:الحدول  رقم 
 ملاحظات  نس بة الأشغال  عدد السكنات  التعيين  البلدية 

 المدية 

 مشروع مسلم وموزع   %100   سكن جماعي17 المصلى 

 مشروع مسلم وموزع   %100  ماعيةج سكنات 10  شكير مرج

 مشروع مسلم وموزع  %100  سكن جماعي 25  فيفري 24حي 

 مشروع مسلم وموزع   % 100  سكنات جماعية 10  الكوالة

 مشروع مسلم وموزع   %100  سكن جماعي 66 مرج شكير 

  128  المجموع 
  

 .(الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر
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 سكن تتمركز كلها في فرع الددية حيث 128           تقدر عدد السكنات التًقوية  الدنجزة  و الدسلمة ب 
 سكن جماعي  ثم حي 25 فيفري ب 24 سكن موزع على مشروعتُ  يليها حي 76يحصي حي مرج شكتَ 

 :وىذا مايوضحو الشكل البياني التالر.  وحدات سكنية موزعة10 سكن وفي الأختَ حي الكوالة ب17الدصلى ب 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 2005/2016المنجزحصيلة السكن الترقوي المدعم   (11) :الشكل رقم 

 
 .  الشكل من اعداد الطالبتتُ الاعتماد على معطيات الددونة في الجدوؿ اعلاه

 قيد الإنجاز لسكن الترقوياوضعية  
 2005/2016حصيلة السكن الترقوي  قيد الإنجاز 10:الجدول رقم 

 ملاحظبت  نسبة الأشغبل  عذد السكنبت  التعيين  البلذية 
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  %65  سكىبث جمبعيت 10  انبرواليت  انبرواليت
أشغبل الإوجبز جبريت ، عمهيت انبيع عه طريك 

 .  انمساد ببنتعهذاث انمختىمت

  %65  سكه جمبعي 22 عيه بىسيف  عيه بىسيف 
أشغبل الإوجبز جبريت ، عمهيت انبيع عه طريك 

 .  انمساد ببنتعهذاث انمختىمت

  انمذيت

 %5 سكه جمبعي 46انمذيت 
أشغبل الإوجبز جبريت ، عمهيت انبيع عه طريك 

انمساد ببنتعهذاث انمختىمت 

  %15   سكه جمبعي14 وزرة 
أشغبل الإوجبز جبريت ، عمهيت انبيع عه طريك 

 .  انمساد ببنتعهذاث انمختىمت

  90 انمجمىع 
  

 .(الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر

 فروع 03 يقسم  الجدوؿ ،بناء على الدعطيات الدقدمة من طرؼ الوكالة  السكنات التًقوية قيد الالصاز على 
 سكن جماعي بوزرة 14 بينما مشروع %65بنسب تقدـ في الأشغاؿ متساوية بتُ مشروعي البرواقية وعتُ بوسيف 

 سكن في الطور الأوؿ متػأخر 46في حتُ يبقى مشروع. %15لا بزاؿ متأخر في الالصاز وتقدر نسبة  الأشغاؿ ب 
 .%5في الالصاز بنسبة تقدـ في الأشغاؿ ب 

 2005/2016حصيلة السكن الترقوي  قيد الإنجاز (12): الشكل رقم 

 
 .الشكل من إعداد الطالبتتُ الاعتماد على معطيات الددونة في الجدوؿ اعلاه

 RURAL  السكن الريفيتفصيل برنامج :  الفرع الثالث 
 2005/2016الريفيحصيلة السكن  يمثل 11:  الجدول رقم 

 وسبت تمذو الأشغبل  لراراث الاستفبدة  عذد انسكىبث  انبهذيت انفرع 

  % 100  22  22 واد حربيم  

0

5

10

15

20

25

البرواقٌة عٌن بوسٌف وزرة

عدد السكنات

نسبة الاشغال



 

 دراسة حالة الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقاري الحضري  بولاية المدية:                   الفصل الثالث

114 

 

  % 100  20  20 وامري فرع انمذيت 

  % 100  20  20 رراع اسمبر 

  % 21.60 62 62انمجمىع  

 

 

فرع انبرواليت 

  % 100  40  40 مجبـر 

  % 100  25  25 بىشراحيم 

  % 100  14  14 انسبيريت 

  % 100  15  15 سيذي وعمبن 

  % 32.75 94 94انمجمىع  

  % 100  67  67 سبوـك لصر انبخبري /ق

  % 23.34 67 67انمجمىع  

  % 100  25  25 انسذرايت فرع بىي سهيمبن 

  % 100  39  39 بئر به عببذ 

  % 22.30 64 64 انمجمىع 

 
  % 100 287 287انمجمىع انكهي 

 

 .(الدصلحة التجارية  )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر
 

 2005/2016الريفي بالولايةحصيلة السكن  (13): الشكل رقم 

   
 .الشكل من اعداد الطالبتتُ الاعتماد على معطيات الددونة في الجدوؿ أعلاه

الددية، بتٍ سليماف قصر : فروع 04               من خلاؿ الجدوؿ تبتُ لنا أف السكن الريفي المجمع تم توزيعو على 
 بلديات على مستوى الولاية  ، ولقد تم إلصاز كل السكنات الريفية وتقديدها 10البخاري و البرواقية مقسمتُ على 

  ثم فرع % 23.34 يليو فرع قصر البخاري بنسبة %32.75إلذ الدستفيدين، إذ كانت الأسبقية لفرع البرواقية بنسبة
 .%21.60، وفي الأختَ فرع الددية بنسبة قدرت بػػ %22.30بتٍ سليماف، حيث تحكم في 
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 سكن في إطار الوكالة كيفية حصول المستفيد على  :المبحث الثاني
 

للاستفادة من سكن ما عليك إلا التوجو إلذ الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية 
التابعتُ لذا، قاصداً الدصلحة التجارية والتًقية العقارية، للتكلم مع إطار بالدصلحة أو رئيس  (06)أو الفروع الستة 

، فتَد عليك الدعتٍ بالأمر بالأنواع "بأف تريد الحصوؿ على سكن"الدكتب أو رئيس الدصلحة، تقوـ بطرح انشغالك 
الدتوفرة لدى الوكالة، وشروط الاستفادة منها، وكيف تتم متابعة دفع مستحقات السكن إلذ أف يأخذ سكنو وعقد 

 .الدلكية، وشروط الاستفادة من الإعانة وكيفية الاستفادة منها، حيث سنتطرؽ إلذ ىذه الدعلومات بالتفصيل
 

 شروط الاستفادة من سكن في إطار الوكالة : المطلب الأول

 :لحصوؿ الدستفيد على سكن يجب عليو معرفة الشروط الواجب توفرىا وىي كالتالر
 

 :تسديد مستحقات السكن/الفرع الأول 
 :عناصر (03) مستحقات السكن ىي عبارة عن شرط أساسي حيث تتكوف من ثلاثة 

دج، إذ من الضروري على الدعتٍ تسديد 700.000.00 أي ما يعادؿ %25الدساهمة الشخصية التي حددت بػػ  .أ 
 .ىذا الدبلغ في البنك الدتعامل مع الوكالة وإحضار وصل التسديد مع الدلف

 دج؛700.000.00 أي ما يعادؿ %25والتي ىي الأخرى قدرت بػػ  CNLإعانة الصندوؽ الوطتٍ للسكن  .ب 
 :يكوف تسديده عن طريق ثلاث أنواع" %50الشطر الدتبقي "العنصر الأختَ  .ج 

 التسديد عن طريق قرض بنكي وىذا الأختَ مرتبط بحصولو على قرار إعانة الصندوؽ الوطتٍ :النوع الأول 
 الاستفادة ، في ذلك الوقت يستطيع التوجو إلذ البنك حتى منحو قرارللسكن، أي على الدستفيد الانتظار 

 قصد إقراضو الدبلغ الدتبقي من مستحقات السكن؛
 الخدمات الاجتماعية بناءا على قرار الوطتٍ لدعادلة حصوؿ الدستفيد على إعانة من الصندوؽ :النوع الثاني 

 ، و الذي يعينو الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية للمستفيد CNLالصندوؽ الوطتٍ للسكن 
دج وباقي الدبلغ يسدده عن طريق 500.000.00  أي ما يعادؿ%17.85التي حددت نسبتها ب 

 الصندوؽ، 
 يسدد الدبلغ الدتبقي كلو عن طريق الصندوؽ، يعتٍ ىذا تسديد الدبلغ الدتبقي حسب تقدـ :النوع الثالث 

 .أشغاؿ الدشروع الذي يحدده التقنيوف في الوكالة
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 :الملف المطلوب/الفرع الثاني 
 :على الدستفيد تكوين ملف خاص بالسكن والقياـ بدفعو لدى الوكالة حيث يتكوف ىذا الأختَ من 

  ،؛((01)أنظر الدلحق رقم  )طلب الحصوؿ على سكن لشضي من طرؼ الدعتٍ ومصادؽ عليو 
 نسخة من بطاقة التعريف الوطنية أو رخصة السياقة للمعتٍ والزوجة؛ 
 شهادة عائلية للحالة الددنية؛ 
  للمعتٍ؛ (بلدية مسقط الرأس  ) 12شهادة ميلاد رقم 
  الزوجة؛ (بلدية مسقط الرأس  ) 12شهادة ميلاد رقم 
  ٍ؛(أقل من ستة أشهر  )شهادة إقامة أو إيواء للمعت 
  ٍ؛(أقل من ستة أشهر  )شهادة عمل أصلية للمعت 
 صورتتُ شمسيتتُ؛ 
  ؛(أو ستة كشوؼ الراتب الشهري الأختَة للمعتٍ  )كشف الراتب السنوي مفصل 
 ظرفتُ عليهما الطابع والعنواف؛ 
  (02أنظر الدلحق رقم )، (الدساهمة الشخصية)وصل تسديد الشطر الأوؿ من مستحقات السكن. 

 إذا كاف الدعتٍ يدارس مهنة حرة: 
 نسخة من السجل التجاري مصادؽ عليو؛ 
  ستة تصريحات الشهرية الأختَةG50  أوC09  أوG01. 

  ًإذا كانت الزوجة تدارس نشاطاً مهنيا: 
  ؛(أقل من ستة أشهر)شهادة عمل أصلية 
  (أو ستة كشوؼ الراتب الشهري الأختَة)كشف الراتب السنوي مفصل. 

 ٍإذا كانت الزوجة لا تدارس أي نشاط مهت: 
  (لزررة بشهود)شهادة عدـ العمل أو عدـ تقاضي أي منحة. 

 ملفات التنازل  / الفرع الثالث
 :تتم معاملة الدستفيدين الدتنازلتُ من السكن الاجتماعي التساهمي بالشكل التالر

 يقوـ الدستفيد بتحرير طلب خطي للوكالة بموضوع التنازؿ؛ 
  بدراسة الطلب و (مصلحة المحاسبة)تقوـ الوكالة(Note Interne De Remboursement)(  أنظر

 :وتعوض للمستفيد بطريقتتُ( (03)الدلحق رقم 
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  إذا كاف الدستفيد قد تحصل على قرار إعانة الصندوؽ الوطتٍ للسكنCNL ، مصلحة )تقوـ الوكالة
  من الدبلغ الدسدد من طرؼ الدستفيد؛%10بحجز  (المحاسبة

  إذا كاف الدستفيد لد يتحصل على قرار إعانة الصندوؽ الوطتٍ للسكنCNL ، مصلحة )تقوـ الوكالة
 .باستًجاع الدبلغ الدسدد من طرؼ الدستفيد (المحاسبة

يستبدؿ الدستفيد الدتنازؿ بمرشح للاستفادة يكوف مسجل في القائمة الإضافية، حيث ىذه الأختَة ىي عبارة 
  .DLEPعن سجل مصادؽ من طرؼ مديرية السكن والتجهيزات العمومية 

أما بالنسبة للسكن التًقوي فيتم إيداع الدلفات على مستوى الدصلحة التجارية و التًقية العقارية، يقوـ - 
بدراستها ومتابعتها إطار مكلف بالسكن التًقوي ،حيث يقوـ طالبي السكن بشراء دفتً الشروط الذي يتضمن شروط 

وكيفية الحصوؿ على سكن ترقوي الذي من خلالو يستطيع طالب السكن الدشاركة في عملية البيع عن طريق 
التعهدات الدختومة حيث تتم الدزايدة على السكن و تكوف لصاحب أحسن عرض و إذا لد تتم تبقى الوكالة تقوـ 

 .          بالإعلاـ عن طريق الإعلاف لثلاث مرات ثم تقوـ ببيع السكن بطريقة البيع بالتًاضي 
و في حالة عدـ تسديد الدستفيد لحقوؽ السكن تقوـ الوكالة بإلغاء العقد معو وإرجاع الدبلغ الددفوع من طرفو 

يوما من  20 من الدبلغ، ويتم استبدالو عن طريق وضع إعلاف في جريدة يومية مع فتًة لشتدة إلذ غاية %10مع حجز 
 .تاريخ صدوره
اما فيما يخص السكن التًقوي الددعم قليس للوكالة الحق في أخذ الدلفات من الدستفيدين في ىذا النوع، - 

وإنما الدائرة ىي التي تتكفل بأخذ ملفاتهم ودراستها ووضع قائمة للمستفيدين وىذا بناء على طلب من الوكالة في 
 .حالة وجود مشروع قيد الانطلاؽ 

و سنقوـ بإعطاء إحصائيات حوؿ مسك ملفات الدستفيدين من طرؼ الوكالة  الولائية للتسيتَ و التنظيم 
 .العقاري الحضري لولاية الددية بفروعها الستة بأنواع السكنات الدتوفرة لدى الوكالة 
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 2016إلى غاية  2005وضعية ملفات المستفيدين المودعة لدى الوكالة من  (12)جدول رقم 
 قصر البخاري بني سليمان المدية الفروع

عدد  النوع
 الملفات

ملفات  
 التنازل

القائمة 
 الاضافية

ملفات   عدد الملفات
 التنازل

ملفات   عدد الملفات القائمة الاظافية
 التنازل

 القائمة الاظافية

LSP 2477 290 1000 315 05 00 726 20 00 

PL 111 01 00 00 00 00 00 00 00 

LR 87 00 00 186 00 00 14 00 00 
 00 20 740 00 05 501 1000 291 2675 المجموع

 37.38% 10.87% 100% النسب
 

%100 %9.98 %0.00 
 

100% %2.70 %0.00 
 

 عين بوسيف تابلاط البرواقية الفروع

عدد  النوع
 الملفات

ملفات   عدد الملفات القائمة الاظافية ملفات  التنازل
 التنازل

القائمة 
 الاظافية

ملفات   عدد الملفات
 التنازل

 القائمة الاظافية

LSP 520 04 00 197 00 00 140 01 00 

PL 00 00 00 00 00 00 22 00 00 

LR 00 
00 00 

00 
 

00 00 00 00 
 
00 

 04 520 المجموع 
 

00 
 

197 00 00 162 01 00 
 

0.00 %100% 0.00% 0.76 %100 النسب
 %

0.00 %100% 0.61% 0.00% 
 

 .الدصلحة التجارية )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري لولاية الددية : المصدر

حيث توَّجَو الدستفيدين إلذ السكن الاجتماعي التساهمي  ملف، 4795قد قامت الوكالة بمسك ما يعادؿ 
 .%07.32مستفيد بنسبة  320، تنازؿ منها حوالر %91.24أي ما نسبتو  4375بملفات قدرت بػػ 

 وكالة فرع المدية: 
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تدت مراجعة الدلفات على مستوى فرع الددية بالنسبة لمجموع الدلفات الدراجعة للوكالات ككل بنسبة 
 من لرموع الدلفات الدتنازؿ عنها، واستبدالذا بالدرشحتُ للاستفادة الذين %90.65، حيث تم التنازؿ على 55.78%

 .، أي أف وكالة فرع الددية ىي التي كاف لذا الدور في وضع قائمة إضافية%100ىم في القائمة الإضافية التي نسبتها 
 وكالة فرع بني سليمان: 

 من لرموع الدلفات الدودعة، حيث تم التنازؿ على %10.44كاف الدور لوكالة فرع بتٍ سليماف بمسك 
 . تم تغيتَىم من طرؼ الدديرية بالددية01.55%
 وكالة فرع قصر البخاري: 

 إذ تم %06.23 من لرموع الدلفات، تنازؿ منها %15.43ملفات الدستفيدين في وكالة فرع قصر البخاري قدرت بػػ 
 .تغيتَىم من طرؼ الدديرية بالددية

 
 وكالة فرع البرواقية: 

 .%01.24، حيث تم التنازؿ عن ملفاتهم بنسبة %10.84وكالة فرع البرواقية حددت متابعتها للملفات بنسبة 
 

 وكالة فرع تابلاط: 

 .، حيث لا تنازؿ لأي مستفيد%04.10نسبة الدلفات الدودعة لدى وكالة فرع تابلاط 
 

 وكالة فرع عين بوسيف: 

 مشتًكة بتُ %03.37تتعامل وكالة فرع عتُ بوسيف مع ملفات الدستفيدين الدودعة في مصالحها بنسبة 
، التغيتَ كاف من %00.31صيغتتُ السكن الاجتماعي التساهمي والتًقوي ، حيث في الصيغة الأولذ تم التنازؿ على 

 . طرؼ الدديرية بالددية
التي يمكن الحصول عليها عن طريق الوكالة (الإعانات)المساعدات المالية : المطلب الثاني   

توجد أنواع عديدة من الإعانات الدوجو لقطاع السكن الذي تقوـ بتمويلو الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم 
 .العقاري الحضري لولاية الددية ومن خلاؿ ىذا الدطلب سنتطرؽ إليها بالتفصيل

 :CNLإعانة الصندوق الوطني للسكن :الفرع الأول 
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يجب على أي مستفيد من سكن لدى الوكالة أف يتحصل على إعانة الصندوؽ الوطتٍ للسكن والتي ىي 
 من مستحقات السكن، وحتى يتم الاستفادة من ىذه الأختَة %25دج أي ما يعدؿ 700.000.00مقدرة الآف بػػ 

يجب على الوكالة أف تسجل الدشاريع الدتحكمة فيها لدى وكالة الصندوؽ الوطتٍ للسكن، ويتم ىذا التسجيل وفق 
 :ملف يتكوف من

  ؛( عليو اً مصادؽ )نسخة من عقد الدلكية التي يقع فيها الدشروع 
  ؛( عليها ةمصادؽ )نسخة من رخصة البناء 
  ؛( عليو اً مصادؽ )نسخة من السجل التجاري للوكالة العقارية 
 نسخة من الإشهار أو الإعلاف الدصدر في الجريدة باللغة العربية؛ 
 نسخة من الإشهار أو الإعلاف الدصدر في الجريدة باللغة الفرنسية؛ 
 البطاقة التقنية للمشروع؛  
 شيك مشطب باسم الوكالة. 

وبعد أف يتم التسجيل، يقوـ إطار مكلف بإعانة الصندوؽ الوطتٍ للسكن لدى الوكالة، باستدعاء 
الدستفيدين من السكنات لدى الوكالة من أجل تجديد الدلف يشابو ملف الحصوؿ على سكن، يقوـ ببعث الدلف إلذ 

مصالح وكالة الصندوؽ الوطتٍ للسكن من أجل عملية التحقيق، بمعتٌ عدـ استفادة الدعنيتُ من إعانة من طرؼ 
في الأختَ يتم  الدولة سابقاً، إذا كاف العكس فالصندوؽ الوطتٍ للسكن يقوـ بإلغاء الدستفيد من الإعانة ومن السكن،

أنظر  )إخبار الوكالة عن الدستفيدين من الإعانة عن طريق قرار يصدر من طرؼ وكالة الصندوؽ الوطتٍ للسكن 
  (.  (04)الدلحق رقم 

مشروع على  48، تدت عملية تسجيل (06)مشروع على مستوى الفروع الستة  55تتحكم الوكالة في 
 .مستوى وكالة الصندوؽ الوطتٍ للسكن

 .CNL2005/2016المشاريع المسجلة والغير المسجلة من طرف الوكالة لدى صندوق :(13)جدول رقم 

 المشاريع غير المسجلة  المشاريع المسجلة   مشاريععدد ال 2005/2016برنامج السكن 

 00 23 23  2009 / 2005برنامج الخماسي 

 00 08 08  2006برنامج الهضاب العليا 

 01 02 03  2008سنة  ( سكن500)برنامج تكميلي 

 06 05 11  2009سنة  ( سكن1500)برنامج تكميلي 
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 LPA  03 03 00 2011سنة  (سكن1000/200)برنامج 

 LPA  02 02 00  2011 سكن سنة 1500برنامج 

 LPA  04 04 00  1500/ 516 (2014-2011) الخماسيبرنامجال

 07 47 54 المجمــوع 

 من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية، والصندوؽ الوطتٍ : المصدر 

CNL لدى وكالة AWGRFUMالمشاريع المسجلة والغير المسجلة من طرف الوكالة : (14)الشكل رقم 

 
 .من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على معطيات الجدوؿ اعلاه :المصدر

 من مشاريعها %87.03قامت الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية بتسجيل 
 وىذا راجع إلذ عدـ توفر الوثائق %12.94الدتحكمة فيها لدى وكالة الصندوؽ الوطتٍ للسكن، إذ لد تسجل 

 ملف 2954 ملف لدى ىذا الأختَ حيث حرر 3471الدطلوبة من وكالة الصندوؽ الوطتٍ للسكن، وقد تم إيداع 
 من قرارات الإعانة للمستفيدين من الوكالة العقارية، وذلك نسبةً لمجموع الوحدات السكنية %85.10بنسبة 

 .الدتحكمة فيها الوكالة
 :CBالقروض العقارية البنكية : الفرع الثاني 
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عند حصوؿ الدستفيد على قرار إعانة الصندوؽ الوطتٍ للسكن، فهنا يتجو الدستفيد للبنك من أجل حصولو 
على قرض عقاري يساعد في تسديد مستحقاتو، و الدستفيد حر في اختيار البنك الذي يقرض منو، وللشروع في ىذه 

" مقرر تخصيص " العملية يقوـ الدستفيد بتكوين ملف القرض من بتُ ىذا الدلف وثيقة تستخرج من الوكالة تسمى 
، وقرار إعانة الصندوؽ الوطتٍ للسكن، وعند إيداع الدلف يقوـ البنك بإمضاء عقد مع  ((05)أنظر الدلحق رقم  )

، حيث يقوـ ىذا الأختَ بإحضار نسخة طبق الأصل من العقد حتى يتم اتخاذ  ((06)أنظر الدلحق رقم  )الدستفيد 
الإجراءات اللازمة من طرؼ الوكالة، أخذ الدعلومات حوؿ مبلغ القرض وكذا رقم العقد وتاريخ تحريره، سنقوـ بإعطاء 

 . إحصائيات في شكل جدوؿ عن الدستفيدين من القرض البنكي لإكماؿ تسديد مستحقاتهم لدى الوكالة
 . 2005/2016المستفيدين المتحصلين على القرض البنكي لدى الوكالات الستة مع أنواع البنوك : (14)جدول رقم 

قصر  المدية البيان
 البخاري

بني 
 سليمان

عين 
 بوسيف

 المجموع البرواقية تابلاط

CNEP 27 20 02 19 16 46 130 
CPA 21 45 08 14 03 04 95 
BNA 05 01 _ 02 _ 03 11 
BDL 02 02 _ 01 _ 01 06 

 242 54 19 36 10 68 55 المجموع

من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية، والبنوؾ الأربعة الدذكورة : المصدر
 .في الجدوؿ

لدى الوكالات  من خلاؿ الجدوؿ قمنا بإعطاء شكل يوضح أكثر عن الدستفيدين المحصلتُ عن قرض بنكي
 .  (06)الستة 

 
 

 .2005/2016المستفيدين المحصلين على القرض البنكي لدى الوكالات الستة مع أنواع البنوك :(15)شكل رقم 
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 .من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على معطيات الجدوؿ اعلاه :المصدر

الدستفيدين الذين تحصلوا على قرض بنكي : من خلاؿ دراستنا لذذا الجدوؿ والشكل، نستطيع القوؿ أف
، %13.51بالنسبة لعدد القرارات المحررة من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للسكن لدى الوكالات الستة قدرت نسبتهم بػػ 

حيث أف وكالة فرع قصر البخاري، ىي التي كاف لذا الأسبقية في التعامل مع الدستفيدين المحصلتُ على القرض بنسبة 
، وصولًا إلذ وكالة فرع %22.31، ثم وكالة فرع البرواقية بنسبة %22.72، تليها وكالة فرع الددية بنسبة 28.09%

، %07.85، %14.87عتُ بوسيف، ووكالة فرع تابلاط، ووكالة فرع بتٍ سليماف، والتي قدرت نسبها على التوالر 
04.13%. 

 
َ لنا من خلاؿ الجدوؿ والشكل، أف الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  ىو في صدارة التمويل  CNEPتػَبػَتَُّ

، وبنك BNA، ثم البنك الوطتٍ الجزائري %39.25بنسبة  CPA، يليو القرض الشعبي الجزائري %53.71بنسبة 
 .%02.47، %04.54على التوالر بنسبة  BDLالتنمية المحلية 
 

 : FNPOSإعانة الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية :الفرع الثالث 
لقد ساىم الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية بنسبة كبتَة في مساعدة الدواطن الجزائري ولاسيما 
في الآونة الأختَة، حيث أف ىذه الإعانة يتحصل عليها الدواطن ، سواء من أجل سكن أو إكماؿ لبناء مسكن أو 

من لديو أرض صالحة للبناء ولا يستطيع بنائها، كل ىؤلاء الدرشحتُ للاستفادة يستطيع أف يتحصل على 
 2007دج، ثم في السنوات ما بتُ 250.000.00دج، وجدير بالذكر أف ىذا الدبلغ كاف في السابق 500.000.00

دج بنسبة قليلة لا 250.000.00 (اقتطاع من الدصدر)دج بشرط إرجاع 500.000.00ارتفع الدبلغ إلذ  2010و
، في الوقت الحالر %50بػػألُْغِيَّ شرط الإرجاع الذي يقدر  2016إلذ غاية  2010يشعر بها الدستفيد، من سنة 
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وضعت وكالة الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية شروط حسب أجور الدستفيدين، حيث حصرت الإعانة 
دج، وذوي 500.000.00دج، ذوي الدخل الضعيف يحصلوف على 500.000.00ودج 400.000.00ما بتُ 

 .دج400.000.00دج، ذوي الدخل الدرتفع نوعاً ما يتحصل على 450.000.00الدخل الدتوسط يحصلوف على 
كل مستفيد من سكن ومؤمن في إطار الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية لديو 

 (الفروع)الحق في الاستفادة من إعانة الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية، ما عليو إلا التوجو إلذ الوكالة 
، تقوـ الوكالة بتحرير شهادة شهادة (الفرع التابع إليو)بطلب الحصوؿ على شهادة لسالصة من سكن لدى الوكالة 

 :مذكور في أسفل الشهادة ما يلي( (07)أنظر الدلحق رقم )لسالصة 
 

سلمت ىذه الشهادة بطلب من الدعتٍ لاستعمالذا في الحصوؿ على إعانة الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات 
 (.(07)أنظر الدلحق رقم )الاجتماعية 

يقوـ الدستفيد بأخذ الشهادة مع استمارة لزررة من طرؼ وكالة الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات 
الاجتماعية، وملف يتكوف من شهادة ميلاد وشهادة إقامة وكشف الراتب وشهادة الانتساب إلذ الضماف الاجتماعي 

 .وشهادة الحالة الددنية للأعزب وشهادة عقد الزواج للمتزوجتُ
 

 تقوـ وكالة الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات  CNLوبناءا على قرار الصندوؽ الوطتٍ للسكن
 ، حيث تقوـ ىذه الأختَة بإرساؿ قائمة الدستفيدين من الإعانة إلذ  بمنح الإعانة للمستفيد FNPOSالاجتماعية

، على ((08)أنظر الدلحق رقم ) (وكالة)الوكالة ،و تقوـ الوكالة باستدعاء الدستفيدين من أجل ملئ وثيقة تسمى 
الدستفيد الدصادقة على ىذه الأختَة في البلدية، تػُرْسِّلْ الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية 

دج وطوابع 1000، مبلغ قدره ((09)أنظر الدلحق رقم )وكالة، شهادة لسالصة )ملفات الدستفيدين الدتكونتُ من 
 . إلذ الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية من أجل دفع مبالغ الإعانة في حساب الوكالة (بريدية

المستفيدين المحصلين على إعانة الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية على : (15)جدول رقم 
 .     2005/2016مستوى الفروع الستة المتحكمة فيهم الوكالة 

             البيان
 فروع الوكالة

المستفيدين 
المتوجهين إلى 

FNPOS 

 القرارات الباقية القرارات المحررة

 706 389 1095 المدية
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 251 05 256 بني سليمان

 572 0 572 قصر البخاري

 72 148 220 البرواقية

 46 08 54 عين بوسيف

 55 10 65 تابلاط

 1664 598 2262 المجموع

 .من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية: المصدر

سنقوـ بالتوضيح أيضاً بشكل بياني يعبر لنا عن الدستفيدين المحصلتُ على إعانة الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة 
 .(06)الخدمات الاجتماعية على مستوى الفروع الستة 

المستفيدين المتحصلين على إعانة الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية : (16)     شكل رقم 
      2005/2016.على مستوى الفروع الستة المتحكمة فيهم الوكالة

 
 .من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على معطيات الجدوؿ اعلاه :المصدر

 من الشهادات الاستفادة %48.40من خلاؿ الجدوؿ والشكل البياني الدساعد، نرى أف وكالة الددية حررت 
 %64.48، و%35.52الدوجهة إلذ الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية، تحصلت على قرارات الإعانة بػ 

، كلها لد تحرر بعد، فرع بتٍ سليماف %25.28لد تتحصل عليو بعد، يليها فرع قصر البخاري الذي حرر شهادات بػ 
، ووكالة تابلاط وعتُ بوسيف قدرت %10.52وفرع البرواقية بنسبة متقاربة لبعضها البعض قدرت في الدتوسط بػ 

 .%02.38، %02,87نسبة تسليمهم الشهادات إلذ الدستفيدين على التوالر بػ 
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كما ىناؾ استفادة أخرى للمستفيدين، تكوف في قطاع الخدمات الاجتماعية للمؤسسات العاملتُ بها ويحدد 
 .مبلغ الإعانة من صندوؽ الخدمات الاجتماعية

 :عقود الملكية للمستفيدين من سكن لدى الوكالة : المطلب الثالث 
يحصل الدستفيد على عقد الدلكية على حسب تسديد مستحقاتو الدالية، حيث يدكن تحرير عقد الدستفيد عن 

 .عقد ملكية نهائي، عقد ملكية مرىوف، عقد بيع على التصاميم، سنتطرؽ إلذ ذلك بالتفصيل: طريق ثلاث أنواع
 عقد ملكية نهائي :الفرع الأول

يقوـ الدستفيد بتسديد كل مستحقاتو الدالية للسكن، وتقوـ الوكالة بإكماؿ الدشروع، تسلم الدفاتيح إلذ 
الدستفيدين عن طريق شهادة استلاـ الدفاتيح، ىنا يبدأ دور الدصلحة التقنية إذ عليها الخروج مع الدستفيدين إلذ 

سكناتهم وتسليمهم الدفاتيح عند تحرير لزضر معاينة للسكن وبعث ملف تقتٍ للمشروع إلذ الدوثق، بعد ىذا يأتي 
أنظر الدلحق )مقرر تخصيص )الدور للمصلحة التجارية و التًقية العقارية لتحرير عقد الدستفيد، الذي يتكوف من 

 AUTORISATION DE REDACTION D’ACTE، ((12)أنظر الدلحق رقم )، قسيمة لسالصة ((11)رقم

، حيث يذكر في ىذه الوثائق كيفية تسديد الدستفيد مستحقاتو الدالية، تقوـ الدصلحة ((13)أنظر الدلحق رقم )
 (01)من قسيمة الدخالصة، نسخة واحدة  (02)نسخ من مقرر التخصيص، نسختتُ  (03)التجارية بتحرير ثلاث

من قسيمة الدخالصة  (01)من مقرر التخصيص ونسخة  (01)تبعث إلذ الدوثق نسخة ، حيث A,D,R,Dمن 
وصورة طبق الأصل عن بطاقة التعريف الوطنية مصادؽ عليها، من أجل تحرير العقد، و  12وشهادة ميلاد الدعتٍ رقم 

من قسيمة الدخالصة ،  (01)من مقرر التخصيص ونسخة  (02)تبقى في ملف الدستفيد لدى الوكالة نسختتُ 
A,D,R,D  تدضى من طرؼ الدصلحة التجارية، مكتب العقود، ومصلحة الدنازعات، ومصلحة المحاسبة، حيث تبقى

 .في مصلحة المحاسبة
نسخ من العقد،  (03)يجب على الوكالة تقديم للموثق شهادة الدطابقة للمشروع، بعد تقديدها يحرر الدوثق ثلاث 

للوكالة، وىذا الدوثق تعينو الوكالة أو يختاره  (01)للمستفيد، نسخة  (01)تبقى عند الدوثق، نسخة  (01)نسخة 
 .الدستفيد

سنوات، وىذا بالنسبة للسكن  05  عند أخذ العقد، على الدستفيد عدـ بيع الدلكية أو التصرؼ فيها إلا بعد 
 .الاجتماعي التساهمي أو السكن التًقوي الددعم، أما السكن التًقوي ا فهو حر في التصرؼ

من أجل معرفة عدد العقود النهائية المحررة من طرؼ الوكالة على مستوى الفروع الستة للمستفيدين من الصيغتتُ، 
 . السكن الاجتماعي التساهمي والسكن التًقوي و التًقوي الددعم ، قمنا بإعطاء الجدوؿ الدوالر الذي يوضح ذلك
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 2005/2016.تحرير العقود الملكية النهائية من الوكالة للمستفيدين على مستوى الفروع الستة: (16)جدول رقم 
                 البيان

 فروع الوكالة
 عقد الملكية 

 السكن الترقوي                     السكن الترقوي                   
 المدعم

 السكن الاجتماعي تساهمي

 20                            421 المدية

 0                           42 بني سليمان
 0                            190 قصر البخاري

 0                            350 البرواقية             
 0                             80 عين بوسيف

         0                              105 تابلاط  
  20                                               1188 المجموع

  .(الدصلحة التجارية)من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر
 .2005/2016تحرير العقود الملكية النهائية من الوكالة للمستفيدين على مستوى الفروع الستة:  (17)شكل رقم 
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 .من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على الجدوؿ اعلاه :المصدر

 على مستوى الفروع %27.11من بتُ عدد الوحدات السكنية الدقدمة للوكالة تم تحرير عقود ملكية بنسبة 
، %03.53، وأقل نسبة كانت لوكالة فرع بتٍ سليماف %35.43الستة، أكبر نسبة كانت لوكالة فرع الددية 

 .عقد 196، أي ما يعادؿ %16.66قدرت نسبتو بػػ (06)ومتوسط تحرير العقود على مستوى الفروع الستة 
 منها حررتها وكالة %100 للمستفيدين من ىذه الصيغة، %15.03بالنسبة للسكن التًقوي حررت الوكالة لػػ

 .فرع الددية
السكن التًقوي الددعم لا نرى لذا أَيُّ أثر في الجدوؿ لأف الوكالة لد تحرر أي عقد بهذه الصيغة نظراً لبدأ ىذه 

 .الأختَة في الآونة الأختَة فقط
   : عقد ملكية مرهون:الفرع الثاني 

يقوـ الدستفيد بتسديد مستحقات السكن بالدساهمة الشخصية والقرض البنكي، تعمل الوكالة بإجراءات تحرير 
العقد كما ذكرناه سابقاً، لكن ىذا العقد يرىن لدى البنك إلذ انِتهاء تسديد الدفعات الدتفقة بينهما، تقوـ الوكالة 

للمعتٍ بالأمر  12ببعث مقرر التخصيص وقسيمة الدخالصة ونسخة من اتفاقية القرض البنكي، وشهادة ميلاد رقم 
ونسخة طبق الأصل من بطاقة التعريف الوطنية مصادؽ عليها إلذ الدوثق، حيث يذكر في مقرر التخصيص وقسيمة 

نسخ،  (04)الدخالصة رقم اتفاقية القرض البنكي، وتاريخ صدورىا والدبلغ الدتفق عليو، يحرر الدوثق في ىذه الحالة أربع 
 .نسخة للمستفيد، نسخة للوكالة، نسخة للبنك الدقرض، نسخة في أرشيف الدوثق

سنوات من تاريخ صدور العقد ىذا بالنسبة  05الدستفيد لا يحق لو البيع أو التصرؼ في الدلكية إلا بعد 
للسكن الاجتماعي التساهمي والسكن التًقوي الددعم، أما بالنسبة للسكن التًقوي تجاري حتى تسديد مستحقات 

 .البنك
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سنقوـ بإدراج جدوؿ يوضح لنا، عدد العقود الدرىونة لدى البنك المحررة من طرؼ الوكالة للمستفيدين 
 .الحاصلتُ على سكن من الصيغتتُ، الاجتماعي تساهمي والتًقوي تجاري

 2005/2016.تحرير عقود الملكية المرهونة من الوكالة للمستفيدين من سكن على مستوى الفروع الستة (29)جدول رقم 
                 البيان

 فروع الوكالة
 عقد الملكية 

 السكن الاجتماعي تساهمي             السكن الترقوي 
 02                            24                   المدية

 0                             03                   بني سليمان
   0                             26                   قصر البخاري

 0                             17                   البرواقية             
 0                             15                   عين بوسيف

 0                             06                   تابلاط
   02                           91                   المجموع

 .(الدصلحة التجارية)من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية : المصدر

 2005/2016.تحرير عقود الملكية المرهونة من الوكالة للمستفيدين من سكن على مستوى الفروع الستة (18)شكل رقم 

 
 من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على معطيات الجدوؿ اعلاه :المصدر

 
 . منها لفرع وكالة الددية%100، %01.50نسبة شبو منعدمة للسكن التًقوي  

الدور الكبتَ لصيغة السكن الاجتماعي التساهمي الذي نستطيع التعليق عليو من خلاؿ الجدوؿ، كاف الفضل 
 من %02.08للمستفيدين بالتوجو إلذ القرض البنكي ورىن عقودىم لدى البنك، حيث بتُ لنا الجدوؿ أَفَّ 

الدستفيدين من سكن في إطار الوكالة، تم رىن عقودىم لدى البنك الدقرض لفائدتهم، مع الأخذ بعتُ الاعتبار أف 
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، يليها وكالة بتٍ سليماف ووكالة %28.57، ووكالة قصر البخاري بنسبة %26.37وكالة فرع الددية حررت ما نسبتو 
 %06.59، %18.68، %16.48، %03.29عتُ بوسيف ووكالة البرواقية ووكالة تابلاط على التوالر نسبهم 

 :عقد بيع على التصاميم:الفرع الثالث 
، وقسيمة (14)أنظر الدلحق رقم )ىو عبارة عن عقد حديث النشأة، تقوـ الوكالة بتحرير مقرر تخصيص 

، تبعث الدلف إلذ الدوثق، يحرر عقد البيع على التصاميم بالدعلومات الدوجودة في ((15)أنظر الدلحق رقم )لسالصة 
الدقرر والقسيمة من طرؼ الدوثق بتُ جهتتُ الوكالة والدستفيد، حيث يتعهد فيو بتسديد مستحقات السكن حسب 

تقدـ أشغاؿ الدشروع، كذلك ىو عقد نهائي حيث عند انتهاء من التسديد، يستدعى الدستفيد عند الدوثق مع حضور 
لزضر قضائي، يحرر الدوثق لزضر يختم ويدضى من طرؼ المحضر القضائي والدوثق، يضاؼ إلذ العقد يحتوي على 

الانتهاء من التسديد، ويستلم الدعتٍ الدفاتيح في ذالك الوقت، تبقى نسخة عند الدوثق ونسخة للمستفيد ونسخة 
 .  للوكالة

 
 

  للوكالة  التحديات ،الحلول المقترحة و الآفاق  المستقبلية:المبحث الثالث
         عمدت الوكالة منذ تأسيسها على افتكاؾ موقع استًاتيجي ضمن منافسيها ، وذلك من خلاؿ الدعاملة 
الحسنة للمستفيدين، السهر على تقدـ أشغاؿ الدشاريع وتسليم الدفاتيح في الآجاؿ الدوعود بها، تقديم تحفيز إلذ 

 وظائف الدؤسسة، التحكم في وحدات سكنية إضافية بأقصى ما يدكن، جلب الدواطنتُ الدستفيدين التنسيق بتُ
بعملية الإشهار السمعي البصري، غاية الدؤسسة راحة الدستفيد وراحة الدستفيد ربح للمؤسسة، وضع إستًاتيجية 
ملائمة مع دراسة الاحتماؿ الدستقبلي للمؤسسة من أجل الإكماؿ في ىذا الدشوار أو التغيتَ قبل فوات الأواف، 

 .سنتطرؽ بالتفصيل إلذ أىم الدشاكل التي تعيق القطاع بالولاية والوكالة
 .المشاكل والعراقيل التي تواجه الوكالة :المطلب الأول  

ىناؾ عدة مشاكل تعيق الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية عن مزاولة نشاطها، 
حيث يجب عليها أف تضع حل لذذه الدشاكل وأف تقلل منها وتحاوؿ الاستمرار، نستطيع أف نقسم ىذه الدشاكل إلذ 

 .مشاكل داخل الوكالة، ومشاكل خارجية أي خارج عن منطقة الوكالة: نوعتُ
 :المشاكل الداخلية للوكالة:الفرع الأول 

مشكل الخزينة الدالية للوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية، لأف ىذا الجانب حساس 
بالنسبة للوكالة، حيث يدلأ من طرؼ الدستفيدين، عند عدـ تسديد الدستفيدين مستحقاتهم الدالية تفرغ الخزينة الدالية، 
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يقوـ الدقاوؿ الذي عَقَدَ الاتفاؽ مع الوكالة عن مسك الدشروع بطلب حصتو ليقوـ بالدفع للعماؿ التابعتُ لو وكذا 
تسديد مستحقات الدعدات والأدوات والدواد الأولية الدعموؿ بها، فهنا تكمن الإشكالية بالنسبة للوكالة الخزينة فارغة 

 .والدستفيد لا يقوـ بالتسديد الدشروع يتوقف
الدشكل في الدصلحة التقنية، عدـ تحرير وثائق الدشروع لكي يتم دفع ىذا الدلف إلذ الصندوؽ الوطتٍ للسكن 

من أجل تحرير قرارات الإعانة وقبض مستحقات الإعانة، وىذه الوثائق تتمثل في رخصة البناء، البطاقة التقنية 
 .للمشروع، تحرير عقد الدلكية، البياف الوصفي للتقسيم

 
 :المشاكل الخارجية للوكالة:الفرع الثاني 

 : تكمن الدشاكل الخارجية للوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية فيما يلي
 
 

 
 :مشكل مع المستفيد .أ 
  عدـ دفع الدستفيد مستحقاتو الدالية في الآجاؿ الدوعود بها، حيث عليو التسديد مع تقدـ الأشغاؿ للمشروع

 الذي ىو مستفيد فيو؛
  عند الحصوؿ على قرار إعانة الصندوؽ الوطتٍ للسكن لا يسدد مستحقاتو ولا يقوـ بالتوجو إلذ البنك من 

 أجل الإقراض؛
  إذا تدت تسديد مستحقاتو يقوـ بالتعطيل من اجل الذىاب إلذ الدوثق للحصوؿ على عقد الدلكية، أو مع 

 البنك من أجل إمضاء اتفاقية القرض البنكي؛
  سنوات من الحصوؿ على العقد؛ (10) بيع أو التصرؼ في الدلكية قبل فوات العشر 
  ،تقع الوكالة في مشكل مع الدستفيد عندما يبعث الصندوؽ الوطتٍ للسكن قائمة مستفيدين من الإعانة

حيث يوجد من ىو مستفيد من جهة أخرى فلا يحق لو الاستفادة من سكن لدى الوكالة ولا إعانة 
 .الصندوؽ الوطتٍ للسكن

 :مشكل تقني  .ب 
  الأخطاء في الدراسات التقنية للمشاريع أو إهماؿ في الإلصاز من قبل شركات الالصاز. 
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  تعد أرضية البناء من أىم العوائق التي ينجر عنها تأخر الدشاريع  ويرجع  السبب إلذ الأخطاء في الدراسات
 .التقنية للتًبة

 وىذا الدشكل يؤدي إلذ تأختَ عملية الإلصاز وخاصة في فصل الشتاء أين  :مشكل الدناخ والتقلبات الجوية
تكثر الأمطار، الثلوج والانزلاقات، خاصة في الدرتفعات مثل الددية، البرواقية، تابلاط، بن شكاو ، ومناطق 

 .( أشهر في السنة6إلذ  3من )غرب الولاية لشا يعطل عملية البناء والإلصاز شهوراً 

 حيث ىناؾ نقص ملحوظ في العقار بهذه الولاية :نقص الأراضي الملائمة والمهيأة لاستقبال برامج السكن-ج
وخاصة في بعض البلديات كالددية، سغواف، سيدي نعماف، أولاد دايد، تابلاط، العيساوية وغتَىا من البلديات 
الأخرى التي تعاني من ىذا الدشكل لشا يؤثر سلباً على تسجيل وإلصاز الدشاريع السكنية بها، خاصة وأفّ التشريع 

 .الدعموؿ بو حالياً لا يسمح بنزع الدلكية لتسجيل البرامج السكنية
 :مشكل مع الهيآت المستخدمة-د

  مشكل مع مديرية مسح الأراضي، حيث تقوـ بالتعطيل في تقديم الوثائق وكذا الخروج للأرضية من أجل
 مسحها وترقيمها؛

  مشكل مع المحافظة العقارية، انتظار كبتَ من طرؼ الوكالة من أجل تحرير عقد الدلكية من طرؼ المحافظة
 العقارية؛

  مشكل مع ىيئة الدراقبة التقنية، إذ يجب مراقبة الدشروع من ىذه الأختَة وتحرير لزضر من أجل تحرير
 وثائق التقنية لدشروع؛

 مشكل مع مديرية أملاؾ الدولة، تعطيل في تحويل الدلكية للقطع الأرضية التي تدت الحيازة عليها  الوكالة؛ 
  مشكل مع الخبتَ العقاري، يخطأ في معلومات حوؿ الدشروع في البياف الوصفي للتقسيم، ىذا يتًؾ

 الوكالة في إعادة بياف آخر وتسديد مستحقاتو مرتتُ؛
  ٍمشكل مع الدوثقتُ، عدـ تحويل مبلغ الإعانة للوكالة في وقتها المحدد، سواء إعانة الصندوؽ الوطت

 .للسكن أو إعانة الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية

 2009،2010، 2008، 2007وىذا ما حدث فعلا في سنوات : عدم استقرار سوق مواد البناء وارتفاع أسعارها-ه
ومازاؿ ىذا التذبذب إلذ يومنا ىذا لشا اضطر الكثتَ من الدقاولتُ ومؤسسات الإلصاز إلذ التخلي عن مشاريعهم 
 .بسبب الخسائر الكبتَة التي تعرضوا لذا نتيجة لذذا السبب، والارتفاع الدفاجئ لدواد البناء خاصة الإسمنت والحديد
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وىذا التحدي يلعب دوراً كبتَاً في رفع تكلفة البناء بالولاية وخاصة في مدينة الددية حيث : المشكل الجيولوجي-و
يجعل التكلفة مضاعفة من تهيئة الأرض وعملية التسطيح ومكافحة الانزلاقات، وبناء جدراف الإسناد وغتَىا من 

 .الإضافية التكاليف

 
 :أهم الاقتراحات لمواجهة لمشاكل الوكالة : المطلب الثاني 

  الاتصاؿ بالبلديات وحثها على إحصاء العقارات القابلة للتعمتَ والتحقيق في الطبيعة القانونية لذا. 
 َأي الأراضي الصالحة )استغلاؿ الأراضي التابعة للمستثمرات الفلاحية داخل القطاعات القابلة للتعمت

 (.للبناء
  تكثيف وإعمار بعض الأحياء التي بها أراضي فائضة بعد إعداد دراسة لذلك وىذا سيساىم في خلق أحياء

 .ومدف جديدة وتوسيعها دوف التمركز في منطقة واحدة
  مع مرقيتُ عقاريتُ عموميتُ وخواص عبر التًاب  (التًقية العقارية)حضور ندوات وملتقيات لذا علاقة بالمجاؿ

 .الوطتٍ بهدؼ تبادؿ واكتساب الخبرات 
  تكثيف الاتصاؿ مع البنوؾ من اجل تسهيل إجراءات القروض وتخفيض نسبة الفوائد  لطالبي السكن

 .التساهمي  الاجتماعي
  دعوة كل من الصندوؽ الوطتٍ للسكن والصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية  إلذ الإسراع في

 .دراسة الدلفات وكذا دفع الإعانات
 ة الجدية للمشاريع سواء للمقاولتُ ،البنوؾ والدستفيدينبالدراؽ. 
 َزيادة مناصب الشغل الدؤىلة من اجل توسيع الوكالة وزيادة مرد وديتها وتفادي كل أنواع الأخطاء والتأخت. 
  تحضتَ العقود وسندات الدلكية وكل الوثائق الضرورية في آجالذا المحددة وذلك بالتنسيق والاتصاؿ مع الذيآت

 . الدستخدمة كمديرية مسح الأراضي
   بضرورة دفع  سلفاالعمل على حث وتذكتَ و إعلاـ الدستفيدين عن طريق الإعلاف وغتَىا وسائل الاتصاؿ

تفاديا للعسر الدالر الذي قد تقع فيو خزينة الوكالة والذي .وتسديد مستحقاتهم الدالية في آجالذا المحددة
 .سيؤدي بدوره إلذ التأخر في  وتتَة الدشاريع السكنية 

 

  للوكالة محل الدراسةةالآفاق المستقبلي: لمطلب الثالثا
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تعمل الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية على تحستُ أدائها، لكي تكوف الدنافس 
القوي مع الدؤسسات العاملة على تحستُ أو ترقية العقار في ولاية الددية، حيث وضعت الوكالة الولائية للتسيتَ 

والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية برنامج تحاوؿ أف تطبقو في الدستقبل، لكي يجعل منها أداة ضرورية لتسيتَ 
التابعة لذا،  إذ كلفت وزارة السكن  (06)وتنظيم العقار في ولاية الددية، كما تحاوؿ توسيع نشاطها عبر الدوائر الستة 

الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية، بمسك الصيغة الجديدة وىي صيغة السكن التًقوي 
الددعم مع لستلف دوائرىا التابعتُ لذا ، وعليها بتقديم الوجو الحسن في التحكم في ىذه الصيغة من أجل مسك 

وحدات أكثر، حيث تعمل على التغيتَ في الذيكل التنظيمي ووضع مكاتب إضافية تسهل من عمل الوكالة، كمكتب 
لستص بالقروض البنكتُ، مكتب الإحصاء، مكتب الطبوغرافيا،  كما تسهر على توظيف إطارات جديدة لذا الخبرة 
الدهنية في ىذا المجاؿ أو ذوي الشهادات العليا لكي لا تقوـ ىذه الأختَة بتعطيل من مهاـ الوكالة، توفتَ السكنات 

، بناء فندؽ يكوف في وسط مدينة الددية مع بيع لزلات تجارية في أرضية الفندؽ، (06)التًقوية في جل الفروع الستة 
 :والسهر على الدعاملة الحسنة فيو من أجل توسيع نشاط الوكالة،من اجل التوضيح أكثر نقوـ بإدراج الجدوؿ التالر

السكنات التساهمية الاجتماعية ،السكنات الترقوية والسكن الترقوي المدعم الآتية في المستقبل التي : (18)جدول رقم 
 :  2005/2016(06)تتحكم فيها الوكالة على مستوى ولاية المدية على مستوى الفروع الستة 

 سكنات لم تنطلق السكنات في طور الانجاز إجمالي السكنات البيان
 129 - 129 السكن الاجتماعي التساهمي

 420 80+64 564 السكن الترقوي المدعم
 1071 46 1117 السكن الترقوي

 1620 190 1810 المجموع

 .من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية :المصدر

يدكن القوؿ أف الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية ستًكز اىتمامها على السكنات 
 منها سكنات ترقوية، ألصزت %61.71التًقوية ، حيث من خلاؿ لرموع السكنات الدتحكمة فيو في الدستقبل لصد 

، تليها السكنات التًقوية الددعمة بنسبة %95.88 فقط ولد تنطلق في الباقي الذي نسبتو %04.12منها 
وفي الأختَ السكنات . %74.47، ولد تنطلق بنسبة %25.53 من المجموع الكلي ، ألصزت منها 31.16%

  من المجموع الإجمالر كلها لد تنطلق %7.13الاجتماعية  التساهمية  حيث بلغت نسبة السكنات الدتحكم فيها 
وللتوضيح أكثر نقدـ الشكل الذي يبتُ الدستقبل القادـ للوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية . بعد

 .والسكنات الاجتماعية التساهمية.الددية في تقديم السكنات التًقوية  والسكنات التًقوية الددعمة
 .آفاق الوكالة في تقديم السكنات الترقوية والسكنات الترقوية المدعمة :(19)الشكل رقم 
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 من إعداد الطالبتتُ بالاعتماد على معطيات الجدوؿ اعلاه :المصدر

من خلاؿ الشكل نرى ارتفاع نسبة  السكنات التي لد تنطلق بعد في كل الصيغ، يقابلو انخفاض في نسبة السكنات 
 قيد الالصاز بالنسبة للمجموع الكلي

 :المشاريع المستقبلية لدى الوكالة :(19)جدول رقم 
 قصر البخاري بني سليمان المدية الفروع

إجمالي  النوع
 السكنات

السكنات 
في طور 
 الانجاز

سكنات 
 لم تنطلق

إجمالي 
 السكنات

السكنات في 
 طور الانجاز

السكنات في  إجمالي السكنات سكنات لم تنطلق
 طور الانجاز

سكنات لم 
 تنطلق

LSP 129 - 129 - - - - - - 

LPA 0 0 0 304 64+80 160 190 140 50 
LP 712 66 646 56 0 56 94 0 94 

 144 140 284 216 144 360 775 66 841 المجموع

% 92.16 07.84% 100% النسب

 
%100 %0.4 %0.6 

 
100% %49.30 %50.70 

 
 عين بوسيف تابلاط البرواقية الفروع
إجمالي  النوع

 السكنات
السكنات في طور 

 الانجاز
سكنات لم 

 تنطلق
إجمالي 
 السكنات

السكنات 
في طور 
 الانجاز

سكنات 
 لم تنطلق

السكنات في  إجمالي السكنات
 طور الانجاز

سكنات لم 
 تنطلق

LSP - - - - - - - - - 
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LPA - - - - - - 70 0 70 

LP  
- 

- - 
- 
 

- - 
255 0 255 

 - - المجموع 
 

- 
 

- - - 325 0 325 

 %100 %.00 %100% 0.0% 0.00 %0.0% 0.00% 0.00 %0.0 النسب

 

 (.الدصلحة التجارية )الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري لولاية الددية : المصدر
 
 
 
 

 
 فرع المدية 

وحدة سكنية 129         أدرجت الوكالة ضمن مشاريعها الدستقبلية مشروع سكتٍ اجتماعي تساهمي بطاقة 
بالدقابل نلاحظ  انعداـ تاـ للسكنات التًقوية الددعمة في فرع الددية، وتحكم واضح في السكنات التًقوية بنسبة 

 .%90.74 فقط، ولد ينجز منو %09.26، حيث ألصز منو 65.50%
. 

 فرع بني سليمان. 

 من الصيغة التًقوية الددعمة، بالنسبة لإجمالر السكنات التًقوية %53.90فرع وكالة بتٍ سليماف تتحكم في 
الددعمة الدتحكمة فيها الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية، تقوـ بإلصاز في الوقت الحالر ما 

 .%52.63، في حتُ تقدر نسبة الوحدات  السكنية في نفس الصيغة قيد الانطلاؽ ب %47.63نسبتو 
 من لرموع السكنات الدتحكم فيها من قبل %5.01نسبة السكن التًقوي في فرع وكالة بتٍ سليماف 

 .الفرع،لد تنجز ولا وحدة سكنية، ولد تنطلق في كل الوحدات

 فرع قصر البخاري 



 

 دراسة حالة الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقاري الحضري  بولاية المدية:                   الفصل الثالث

137 

 

 من صيغة التًقوي الددعم، من %33.69تػُبَتُُِ لنا معطيات الجدوؿ بأف وكالة فرع قصر البخاري تتحكم في 
 بينما تقدر نسبة السكنات التي لد %73.68زلرموع السكنات التًقوية الددعمة  ،وتدثل نسبة السكنات طور الالصا

، كلها عبارة عن سكنات لد %08.41، أما بالنسبة للسكن التًقوي فكاف لذا نصيب بػ%26.32تنطلق بعد 
 .تنطلق
 فرع عين بوسيف. 

 من خلاؿ الجدوؿ لصد أف  حصيلة وكالة فػػػػػػرع عتُ بوسيف من جهػػػػػػػػػػػػة السكن التًقوي الدػػػػػػدعم قػػػػػػػػػػػدرت 
، كلها %20.14، كل ىذه السكنات لد تنجز، كذلك بالنسبة للسكن التًقوي حيث نسبتو قدرت بػ %12.41بػ 

 .لد تنجز بعد وبالتالر ىي قيد الانطلاؽ
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 :خلاصة الفصل الثالث

بعد تطرقنا في ىذا الفصل للوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاري الحضري لولاية الددية كدراسة حالة          
مهامها الأساسية ،طريقة عملها وكذا صيغ السكنات التي تقوـ بالصازىا التي تباينت بتُ سكن تساهمي اجتماعي 

لصد أف لذا دور أساسي في دعم الدواطن من .السكنات التًقوية بنوعيها الددعم والغتَ مدعم  إضافة إلذ السكن الريفي
بإشراؼ ورعاية ودعم من الدولة عن طريق الصندوؽ الوطتٍ .اجل الحصوؿ على سكن خاصة ذوي الدخل الدتوسط

 . وىذا مايساىم في تقليص أزمة السكنFNPOSوالصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية CNLللسكن 
        ومن خلاؿ الدراسة التحليلية للإحصائيات الدتحصل عليها والنتائج نلاحظ أف الوكالة تعاني نقصا أو مشكلا 

في السكنات طور الالصاز وكذلك التي لد تنطلق بعد وىذا ما يعتٍ وجود صعوبات ومشاكل قد ترجع منها إلذ 
 .مشاكل داخلية وأخرى خارجية تواجو الوكالة

كما لاحظنا أيضا اىتماـ الوكالة الواضح بصيغة السكن التًقوي الذي يهم طبقة الأغنياء وصيغة السكن 
 .التًقوي الددعم الذي من شانو أف يفتح آفاقا جديدة في الدستقبل القريب للوكالة وىذا ما يوضحو الجدوؿ أعلاه
كما عليها أيضا الاىتماـ بشكل أكبر قدر من الدشاكل الداخلية والخارجية التي تواجهها بغية ضماف 

 .استمرارية نشاطها على أحسن وجو لشكن
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 :خاتمة عامة 

تعيش الجزائر أزمة سكن خانقة، وتعد السياسة السكن الدتبعة في الجزائر منذ الاستقلال إلى غاية 
التسعينات السبب الرئيسي في تفاقم ىذه الأزمة، كون ىذه السياسات تعتمد في لرملها على دور الدولة 

فالحكومة ىي التي تؤطر البرامج السكنية، تدويلها بصفة كلية وتوزعها دون القيام بدراسات شاملة حول 
الاحتياجات السكنية، أضف إلى ذلك ارتفاع معدلات النمو الديمغرافي والنزوح الريفي ونقص الدوارد والإمكانيات 

الدالية، فخلال فتًة التسعينات عانت الدولة الجزائرية من ظروف أمنية صعبة، جعلت من مشكل السكن آخر 
اىتمامات الدولة كونها كانت مهتمة بالأوضاع الأمنية فقط، لشا جعل القيام بإصلاحات جذرية في لرال السكن 
ضرورة لا مناص منها، حيث اتخذت الحكومة الجزائرية إجراءات لستلفة لإنعاش قطاع السكن كالتنويع في الأنماط 
السكنية الحضرية، والاعتماد على آليات لستلفة في تدويل التًقية العقارية وذلك بإنشاء ىيئات تسهر على تشجيع 

عرض السكن كالصندوق الوطني للسكن الذي حاولت من خلالو تقديم مساعدات للحدّ من إشكالية تدويل 
التًقية العقارية ، غير أنو بالرغم من الجهود والوسائل التي سخرتها الدولة لتدعيم السكن مازال وإلى يومنا ىذا 
مشكل السكن قائماً، ذلك لأن الحكومة الجزائرية وضعت سياسات سكنية ظرفية لم تراع من خلالذا القدرة 

 .الشرائية للمواطن الجزائري البسيط

وبعد دراسة ومعالجة عناصر البحث، ولزاولة الإحاطة بمختلف جوانبو يمكننا اختبار الفرضيات الدذكورة 
 :سابقاً 

 :نتائج اختبار الفرضيات

 السوق السكنية في الجزائر ىي كأي سوق اقتصادي تتفاعل فيو قوى العرض والطلب ويتميز : الفرضية الأولى
 زيجة سنويا وىنا يمكن 80.000بتباين حاد بين العرض والطلب على السكن، اذ تسجل الجزائر اكثر من 
حيث أنّ سبب تعقد أزمة السكن في . تصور الازمة الخانقة التي تعيشها البلادوىذا مايثبت صحة الفرضية الاولى

الجزائر ليس بسبب عدم تنفيذ السياسات السكنية في الواقع ومعاناة مؤسسات الإلصاز من سوء التسيير، ولكن 
 .أيضا بسبب الخلل في ىذه السياسات

 تنوعت الصيغ  التمويلية للسكن في الجزائر منذ الاستقلال الى يومنا ىذا إلا ان الاحصائيات :الفرضية الثانية
والنتائج الدتوصل اليها تشير الى عدم لصاحها في احتواء ازمة السكن  حيث لايزال مشكل تدويل التًقية 
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 مطروحا وبشدة خصوصا مع الذزات التي يعرفها الاقتصاد الجزائري الذش ،الامر والدخاطر التي تواجهها  العقارية 
 انعاش قطاع السكن في والذي أدى الى التفكير في حلول  تدويلية ابداعية بديلة من شأنها حل ىذا الدشكل 

الجزائر فتوريق القروض العقارية وصيغ التمويل الاسلامي ىي عبارة عن صيغ بديلة يمكنها فتح آفاق واعدة في 
 .قطاع السكن  في البلاد وىذا يدل على صحة الفرضية الثانية

 تّم إثبات صحتها، حيث استطاعت الوكالة الولائية للتنظيم والتسيير العقارية  بالددية الصاز :الفرضية الثالثة
الامر الذي .العديد من الدشاريع السكنية خاصة لذوي الدخل الدتوسط بالرغم من الصعوبات التي تواجهها

 .ساىم في الحد من أزمة السكن وكذا الدساهمة في تنمية الولاية

 : نتائج البحث

 :من خلال قيامنا بهذه الدراسة توصلنا لجملة من النتائج وىي

 سوق السكن في الجزائر لازال يعاني من عجز كبير، وذلك رغم المجهودات الدبذولة من طرف الدولة؛ 

  عجز السياسات السكنية الدتبعة في الجزائر في احتواء أزمة السكن، وذلك بسبب وجود عدة اختلالات بها
 وعدم تنفيذىا بشكل صحيح؛

  السكنات على وجو التحديد والاستفادة من السكن –وجود صيغ لزدودة جداً في تدويل التًقية العقارية
 لاترقى الى حل ازمة السكن الخانقة؛

 تتميز سياسات التمويل السكني في الجزائر بالتعقيد وعدم الدرونة لشا حال دون حلّ أزمة السكن؛ 

 ،أىم مصدر تدويلي لقطاع السكن في الجزائر ىو الأموال العمومية 

  تعد شركة إعادة التمويل الرىني والبنوك العقارية  مصدر ىام لضخ الاستثمارات في قطاع السكن وذلك
من خلال الربط بين سوق السكن وسوق راسمال عن طريق عملية التوريق بتجميع القروض العقارية 

وىذا  (اصول)وتشكيل لزافظ عقارية استثمارية وتدويلها باصدار اوراق مالية مضمونة برىون عقارية 
مايساعد على سد العجز لدى البنوك وضمان تلبية طلبات تدويل السكن حيث يمكن للبنك بيع الرىن 

 ؛لشركة متخصصة والحصول على الاموال ثم اعادة ضخها من جديد 
  نظام التمويل العقاري الإسلامي يمكن أن يكون مكمّل أو بديل ىام لباقي صيغ التمويل التي تعتمد عليها

 ؛ين الدسكن الدلائم بأسعار مناسبةالدولة في حل مشكلة السكن وإتاحة الفرصة للمواطنين لتأم
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  سكنية نتيجة ال شاريعالمسجل تعطل في الصاز يفكثيرا ما في ولاية الددية نقص العقار الدخصص للبناء
 ؛انعدام أو نقص في الدساحات الدلائمة للبناء لاسيما في الددن

  نميز بين قناتين لتمويل السكن والتًقية العقارية في الجزائر، واحدة موجهة للفئات الدعوزة وتعتمد على
الدعم الكلي للدولة، والأخرى موجهة للفئات متوسطة الدخل، والتي تشارك في تدويل سكنها إضافة إلى 

 دعم من الدولة؛

  (البنوك الخاصة الدتخصصة)غياب  للقطاع الخاص في تدويل السكن. 

  التكاليف الدرتفعة للسكن مقارنة مع الدداخيل تضع البنوك امام اخطار حول القرض لشا يؤدي الى تقليص
 .القروض العقارية

 الضمانات الدطلوبة من البنوك ليست في متناول جميع الافراد خاصة ذوي الدخل الضعيف. 

 فوائد القروض العقارية مرتفعة وبذلك تقليص عدد الطالبين لذذا النوع من القروض. 

  اولت الوكالة العقارية عناية بالغة لتنمية قطاع السكن بالولاية من خلال برنالرها الاول في صيغة  السكن
 .الاجتماعي التساهمي  الذي سيحل لزلو في الدستقبل القريب السكن التًقوي بشقيو الددعم وغير الددعم

  السياسة الدالية والاقتصادية في البلاد لاتدعم الاستثمار في قطاع السكن بسبب الارتفاع في نسب
 .وارتفاع الضرائب. مواد البناءواليد العاملة:التضخم وسعر الصرف  ومايخلفو من ارتفاع في تكلفة التمويل 

  تفشي الفساد والبيروقراطية  في قبول طلبات السكن ومنحها سواء السكنات الاجتماعية او التساهمية. 

 :اقتراحات

 :تخلص الدراسة إلى لرموعة من الاقتًاحات أهمها

 تشجيع الاستثمار في لرال الدؤسسات الدتعلقة بإنتاج مواد البناء؛ 

  إنشاء الددن الجديدة، وذلك من شأنو تقليل الضغط على الددن وبالتالي الحدّ من أزمة السكن؛ 

  حتى يتم تفعيل نظام تدويل السكن بشكل صحيح، لابد على السلطات من البحث في أىم الأسباب
 التي تحول دون تحقيق نظام تدويلي كفء، بدءاً بقيمة الدعم الدالي ولزاولة معالجة العوائق الإدارية؛

  يجب تفعيل وتعزيز نشاط شركة إعادة التمويل الرىني لتحقيق اعادة التمويل للبنوك الخاصة العاملة في
 ؛.الجزائر والرفع من قدرة التمويل الطويل الاجل

  ضرورة تنويع أساليب تدويل السكن من خلال إنشاء بنوك متخصصة في منح القروض السكنية وفق ما
 تنص عليو الشريعة الإسلامية،
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 فرض ضرائب تصاعدية على ملاك السكنات كمصدر تدويلي للخزينة  في قطاع السكن. 

  فرض ضرائب على الدساكن التي تظل شاغرة لعدة سنوات، لتشجيع ملاكها على إيجارىا بدل تركها
 شاغرة؛

 اعطاء امتيازات وتشجيع القطاع الخاص  للاستثمار في القطاع. 

  التخلص من اىم السلبيات التي تدس القطاع وىي الفساد والبيروقراطية الدتفشية التي اقصت الكثير من
 .ذوي الحقوق 

 وتوفير بيانات ومعلومات عقارية شاملة  للوكالة  بهدف انشاء .تسهيل اصدار رخص البناء ومتابعتها
 .الدشاريع 

  تنويع عرض الدنتجات السكنية لتمكين الدواطنين من الحصول على مسكن حسب طلباتهم وبما يتماشى 
وقدرتهم الشرائية، فبتنويع عرض السكن يكون أمام الدواطن المجال لاختيار السكن الدلائم وذلك في 

 .د قدراتهم الداليةحدو

 
 :آفاق الدراسة

إنّ مثل ىذه الدراسة تبقى لزل للنقاش في جوانب أخرى، لأنو في اعتقادنا مازالت بعض النقاط تعتبر 
 .غامضة يمكن أن تعالج في بحوث جديدة، لكي نفتح أبواب وآفاق واسعة في دراسة مشكل السكن في الجزائر

لذا يمكن القول أنّ بحثنا ىذا ما ىو إلا فاتحة ومقدمة لدن يهمو البحث، والدراسة في ىذا الدوضوع، إذ 
 :يمكن للمهتم أنّ يدرس الجوانب الآتية

 دور البنوك الإسلامية في تدويل قطاع السكن، ومساهمتها في حلّ مشكلة التمويل السكني. 

 التمويل الرىني كأحد آليات تفعيل سياسة تدويل السكن في الجزائر 

 دور القطاع الخاص في انعاش قطاع السكن في الجزائر . 

  بدراسة معمقة. الإسلاميةصكوكالتطوير تدويل الإسكان في الجزائر باستخدام. 
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بوحفص جلاب نعناعة الابتكارات الدالية وتفعيل نظام القروض السكنية في الجزائر لرلة  .1
 . كلية الحقوق و العلوم السياسية جامعة لزمد خيضر بسكرة الجزائر05الدفكر العدد 

 .دليل الصندوق الوطني للسكن .2
 .دليل شركة اعادة التمويل الرىني .3
 .دليل صندوق الضمان والكفالة الدتبادلة في الترقية العقارية .4
المجلس الوطني الاقتصادي والاجتماعي مشروع تقرير حول الظرف الاقتصادي  .5

 .26/07/2005 دورة 2004والاجتماعي والسياسي الثاني سنة
لزمد جعفر ىني احمد مدانيا التصكيك الإسلامي كآلية للتمويل قطاع الإسكان في  .6

 .الجزائر إصدارات البجوث الشرعية
 بولاية FNPOS الاجتماعية الخدمات لدعادلة الوطني الصندوقمقابلة مع إطار ب .7

 .الجزائر البليدة،
 .CNL للسكن الوطني الصندوقمقابلة مع إطار في  .8



 الدراجع

 

~ 146 ~ 
 

 الاجتماعية، الحماية التكاليف وضبط تقييم: الدوضوع عنوان مشروع، تقديم نموذج .9
 وعلوم التجارية والعلوم الاقتصادية العلوم كلية الجزائر، بالددية فارس يحي الدكتور جامعة موراد تهتان.أ

 .التسينً
 .1986 السكنات، تمويل حول تقرير التونسية، للجمهورية السكن وزارة .10

 
 :المجلات  والملتقيات - ت
 

اشرف احمد دوابو ،تمويل الدشروعات الصغنًة بالاستصناع ورقة علمية مقدمة لدركز صالح  .1
 .2004 القاىرة  مصر الأزىرعبد الله كامل للاقتصاد الاسلامي جامع 

الجزائر كنموذج -براق لزمد،قمان عمر،السياسة السكنية ودورىا في الحد من أزمة السكن .2
للدول العربية،مداخلة مقدمة في إطار فعاليات الدلتقى الدولي حول أزمة قطاع السكن في الوطن العربي 

 .10/05/2012و09فارس،الددية،الجزائر، يحي/،جامعة د-واقع وآفاق
 37 الجزء , والسياسية والاقتصادية القانونية للعلوم الجزائرية المجلة , رقية بن يوسف بن .3

 .1999 سنة 02 رقم
حنان سلاوتي ،عمر غزازي نظام تمويل السكن في الدول العربية مداخلة في اطار الدلتقى  .4

  .الدولي حول ازمة السكن في الدول العربية واقع وآفاق
 .خنً الدين عبد ربو الحمري  امكانية استخدام توريق القروض الدصرفية كاسلوب للتمويل .5
غزازي عمر ، دور البنوك في تمويل الاستثمارات ، مداخلة مقدمة ضمن  دراوسي مسعود، .6

 .2004 ديسمبر 14/15-  الواقع  و التحديات –ولات الاقتصادية ـملتقى الدنظومة الدصرفية و التح
البيضاء /السكني في ليبيا مقال منشور في كلية العلوم الاقتصادية جامعة عمر الدختار  .7

 . ليبيا2012
 حول الدولي الدلتقى ، " الإسلامية البنوك عمليات في التمويل مبادئ"  ناصر سليمان .8

 .29/03/2006، الجزائر ،  الأعلى الإسلامي المجلس اقتصاد السوق، و الإسلام أخلاق
شرع يوسف،بوختالة سمنً،عرض و تقييم آليات السياسة السكنية في الجزائر ولزاولة  .9

تطويرىا في ظل الدخطط الخماسي للتنمية،مداخلة مقدمة في إطار فعاليات الدلتقى الدولي حول أزمة 
 و 09 فارس ،الددية،الجزائر يحي/،جامعة د-واقع وآفاق قطاع السكن في الوطن العربي

10/05/2012. 



 الدراجع

 

~ 147 ~ 
 

نظرات في التطبيق العلمي مفال منشور غي :على احمد الدالوس ،الدرابحة للآمر بالشراء  .10
 . الجزء الثاني05لرلة الفقو الاسلامي العدد 

عمر سرار ابعاد الحاجة الى السكن ومعوقانها مداخلة مقدمة في اطار الدلتقى الدولي  .11
 .09/10/2012حول ازمة السكن في الدول العربية حامعة يحي فارس الددية الجزائر  ابام 

  للدراسات الاجتماعيةالأكاديمية.استنًاتيحية التمويل السكني في الجزائر.عمران لزمد  .12
 .2011 جامعة شلف 06الانسانية العدد  و

 .11/02/2006 تاريخ 10لرلة سعودية الأفق الثقافية العدد  .13
،مداخلة مقدمة في -الدشاكل والحلول-مداحي لزمد، غربي ىشام،السياسة السكنية .14

يحي /،جامعة د-واقع وآفاق-إطار فعاليات الدلتقى الدولي حول أزمة قطاع السكن في الوطن العربي 
 .10/05/2012و09فارس،الددية،الجزائر،

 والتنمية، التموين لرلة البلدان، خبرة السكانية، السياسة حول مقالة أنسويرت، مرتا .15
 .1984 سبتمبر ،3 رقم الدولي، النقد صندوق

لرلة جامعة  الإسلامية، الدصارف في العقاري التمويل آلية فرحات، ومنى بيطار منى .16
 .2009 العدد الثاني سوريا 25دمشق الاقتصادية والقانونية المجلد 

 
 : الرسائل الجامعية - ث
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 الدراجع

 

~ 149 ~ 
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 :المراسيم والقوانين - ج
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 .20 ص14/09/2011
 51الجريدة الرسمية الجزائرية الرسمية للجمهورية الجزائرية  العدد" من القانون الدالي 11الدادة .3
  .14/09/2011الدؤرخة في 

 الصندوق تدخل لقواعد المحدد 1994 أكتوبر 04 في الدؤرخ 308-94 التنفيذي الدرسوم .4
 .للؤسر مالي دعم ميدان في للسكن الوطني

 .1787 ص30/12/1996 الدؤرخة في 110الجريدة الرسمية العدد  .5
 .145 ص 15 الجريدة الرسمية العدد 05-06 من القانون رقم 02الدادة  .6

 
 :الجرائد والوثائق - ح

 
. 25/09/2012جريدة السلام اليومية،صادر بتاريخ  -1
 .05/02/2007 بتاريخ 15جريدة الخبر اليومية رقم  -2
 .1759 العدد 1434 رمضان 05 لـ الدوافق 2013 جويلية 14 الأحد النهار جريدة -3
 .05/03/2009  بتاريخ 25 اليومية  العدد le quotidianجريدة  -4
 .دليل الصندوق الوطني للسكن -5
 .وثائق رسمية من البنك الوطني الجزائري -6
 . وثائق رسمية من بنك التنمية المحلية -7
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