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 :تمهيـد

يعد إنشاء مؤسسات إعادة التمويل الرىتٍ من بتُ الآليات و الأساليب الحديثة التي تم التوصل إليها في 

،بحيث يعد ىذا  البلدان الدتطورة كحل لدشكلة التمويل الطويل الأجل بصفة عامة و بسويل قطاع السكن بصفة خاصة

،و كذا لعجز الدصارف عن تلبية  حركة الاقتصاد الوطتٍ الأختَ قطاع استًاتيجي ذو أهمية قصوى في تنشيط وتفعيل

إذاً فإن إعادة التمويل . طلبات بسويل السكن الدرتفعة نظراً لطبيعة الدوارد الدالية التي يغلب عليها الطابع قصتَ الأمد

الرىتٍ يهدف إلذ تيستَ شروط الإقراض السكتٍ و معالجة قضية تعدىا كل الدول ذات أهمية قصوى سواءً أكان ذلك 

. على الدستوى الاجتماعي أو على الدستوى الاقتصادي
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  الطريقة والأدوات المستخدمة للرىن العقاري:المبحث الأول

،ليس فقط على الدستوى العربي   الدولاقتصادياتتعد قضية الرىن العقاري من أكثر القضايا التى تلعب دورا ىاما في 
 ،وبرتاج لدزيد من ،فهي قضية لد تصل إلذ كامل النضج في كثتَ من البلدان العربية بل على مستوى العالد أجمع

 والقوانتُ التى تقنن دورىا لشا ينشط عجلة التنمية داخل كيان الدولة والتى تشمل القطاعات والشركات الاىتمام
  .من جانب آخروالأفراد  الخاصة من جانب

  الطريقة المستخدمة: المطلب الأول

 :1انشاء شركة اعادة الرىن العقاري.1

 كشركة مساهمة بزضع  société de refinancement   hypothécaire (SRH)انشئت شركة اعادة التمويل الرىتٍ 
،ثم برصلت على الاعتماد 27/11/1997:، وذلك بتاريخ90/10: للقانون الخاص ولأحكام قانون النقد الائتمان رقم 

 مليون دج ـ3290،برأس مال أولر حدد بـ 1998كمؤسسة مالية من طرف بنك الجزائر في السداسي الاول من سنة 
وأعطيت لذا صلاحية اعادة بسويل لزافظ القروض ،2003 مليون دج خلال شهر ابريل 4165عند انشائها ثم رفع الذ 

 .العقارية الدقدمة من البنوك والدؤسسات الدالية

 .  Société de Refinancement Hypothécaire (SRH )  :2شركة إعادة التمويل الرىني.2

الدساهمون .أسهم بزضع للقانون الخاص و لقانون النقد و القرض شركة ذات ىي(SRH (شركة إعادة التمويل الرىتٍ 
 .الرئيسيون ىم الخزينة العمومية،البنوك و شركات التأمتُ

 

 

 

 

 

                                       
 .68-67-66عبد القادر بالطاس ،مرجع سبق ذكره،ص  1
 .2 ،ص 2001دليل لاقتناء قرض عقاري من البنك، طبعة  2
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 :وقد حددت لهذه الشركة المهام الرئيسية الاتية

: 1مهام شركة إعادة التمويل الرىني

 .تطوير الوساطة الدالية الدوجهة لتمويل السكن، وىذا من أجل بزفيف العبء على ميزانية الدولة.1

الدساهمة في تطوير السوق الدالية بصفة عامة والسوق العقارية بصفة خاصة وىذا من شأنو أن يسمح للبنوك .2
 .والدؤسسات الدالية بالقيام بنشاطها في منح القروض العقارية في ظروف ملائمة تتميز بالدنافسة الحرة

 الدساهمة في تنمية السوق الدالر بتشجيع منح القروض السكنية مع بسكن البنوك دالحرة، اعتماـ في ظل منافسة السوق 
مهامها عن طريق توفتَ الظروف الدلائمة،  بـهدف تسهيل(الدعتمدين  الوسطاء) و الدؤسسات الدالية الدعتمدة قانونيا

.  كتواجد السيولة الدالية والضمانات القرضية

ـ عرض شروط إعـادة التمويل و كذا صيغ متابعة شروط التمويل على بنك الجزائر قصد الدصادقة عليها وفقا للاعتماد 

 . 06/04/1998 الدؤرخ في 01/98 رقم

 بصفة مستقلة ومستمرة نـ إصدار سندات و قيم عقارية بغرض إعادة بسويلها في إطار قدرتها على إعادة بسويل السك

 .الخارجيةقصد ضمان موارد مالية في الأسواق المحلية و 

ـ تـعـزيـز أرقـى نـوعـية لـلـديـون غـيـر العـقارية و تـوفـيـر التحفيزات الكافية منة أجل بسكتُ الـوسـطـاء الـمعـتـمـدون مـن مـنح 

.  معقولة و مقبولة و بشروط السوقدالـقروض السكنية في ظل نظام إعادة التمويل بنسب فوائ

والبنوك العمومية (كمساىم رئيسي)يتمثل الدساهمون في شركة إعادة التمويل الرىتٍ في الخزينة العمومية 
 ،بنك الفلاحة BEA ،بنك الجزائر الخارجي CPA ،القرض الشعبي الجزائريBNAالبنك الوطتٍ الجزائر:الآتية

،ومؤسسات التأمتُ CNEP/BANQUE،بنك الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط BADRوالتنمية الريفية
 .SAA ،CAAT،CAAR:العمومية التالية

 :1البنوك والمؤسسات المالية المعتمدة من طرف شركة إعادة التمويل الرىني.3

                                       
1 La condition de refinancement du crédit hypothécaire et modalité de suivi, 2003, P 4, 5. 
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حافزا للبنوك في الجزائر لدخول لرال التمويل العقاري بعد أن كان  1997     كان إنشاء شركة التمويل الرىتٍ سنة 
الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط وحيدا في الساحة، وذلك لدا يوفره بسويل ىذه الشركة للبنوك من ملاءة في مواجهة 
لساطر بذميد الأموال ونقص السيولة ومن البنوك التي دخلت سوق القرض العقارية بعد ذلك القرض الشعبي الجزائري 

CPA وبنك الفرحة والتنمية المحلية 1999 سنة ،BDL ثم بنك الجزائر الخارجي 2000 سنة ،BEA ٍوالبنك الوطت 
  فيما بعد، ثم السنوات الأختَة بنك البركة الجزائري وبعض البنوك العربية والأجنبية العاملة بالجزBNAالجزائري 

 ،أي أمضت معها اتفاقية SRH  وبالنتيجة فإن البنوك التي حصلت على اعتماد من شركة إعادة التمويل الرىتٍ 
 :لإعادة التمويل لحد الآن ىي

 .CPAالقرض الشعبي الجزائري  -
 .BNAبنك التنمية المحلية  -
 .CNEP/BANQUEبنك الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  -
 .بنك البركة الجزائري -
 .بنك الإسكان للتجارة والتمويل -
 .AGBالجزائر بنك الخليج  -

 : لإعادة التمويل الرىنيالأىداف الرئيسية.4

 . والطويل ترقية نظام بسويل السكن على الددى الدتوسط -

 . تشجيع الدنافسة بتُ البنوك و الدؤسسات الدالية من أجل منح القروض السكنية -

 . بسديد الاستحقاقات الدتعلقة باستًداد الفوائد و الدبالغ الأصلية للقروض الدمنوحة -

 

 

و عليو تقوم شركة إعادة التمويل الرىتٍ بإعادة بسويل القروض السكنية الدمنوحة للمواطنتُ من طرف البنوك 
بناء سكن ذاتي أو توسيع  من أجل شراء سكن أو إعادة ترميم سكن قدنً ،أو (% 100بنسبة )والدؤسسات الدالية 
.  السكنات القائمة

                                                                                                                           
1 -La condition de refinancement du crédit hypothécaire et modalité de suivi, OP. Cite, P 6.  
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: 1الشروط العامة لإعادة التمويل الرىني.5

  :أ ـ المبادئ التي ترتكز عليها عملية إعادة التمويل

 ـ إعادة تـمويل لزافـظ القروض الدمنوحة مقابل ضمانات للشرائح الاجتماعية المحرومة من طـرف الوسـطاء الدعـتـمدين 1
. الدلـزمون بتقدنً قائمة اسمية بالديون الدعاد بسويلها لشركة إعادة التمويل الرىتٍ

شركة إعادة التمويل   ـ تـشـكـيل صندوق عـقاري من الدرجة الأولذ،ضامنا لعملية إعادة التمويل الدنجزة من قبل2
. الرىتٍ أثناء الإىتلاك أو التعويض الدسبق للقروض الأصلية

حق  الدعـتـمدين ،و كـذا في حوزة الحصيلة الدالية للوسطاء العقارية التي ىي  بحـق الدلـكية للديون غتَالاحتفاظ ـ 3
 . في أية فتًة كانتالتحقـق و الدراقـبة من وجودىا الدادي في عتُ الدكان المحدد و ذلك

 ـ يـلتـزم الوسـيط الدعـتـمد الدـسـتفيد من عملية إعادة التمويل الرىتٍ ،بضمان الدفع الدنتظم للفوائد و الأصول حتى في 4
.  حالة توقف الدقرض عن الدفع الدؤقت

 ـ إن التحـويل لشركة إعادة التمويل الرىتٍ لحق الدلـكـية للـديـون العقارية يدنح بواسطة عقد بيع ما بتُ الوسيط الدعتمد 5
. و شركة إعادة التمويل الرىتٍ

.   ـ حسن مسؤولية تسيتَ القروض للوسيط الدعتمد6

استنادا لعرض التنوع الجغرافي   ـ تـضمن الـقـروض الـممنوحة من طرف الـوسـطاء الدعـتمدين برىـون من الـدرجة الأولذ7
.  و ابزاذىا لدقاييس وقائية من تقييم الدخاطر

.  سنة25 ـ إن فتًة الامتلاك القصوى للقروض العقارية لا تتعدى 8

 

 

:  ب ـ الشروط العامة لتعبئة القروض

: من أجل الاستفادة من طريقة إعادة التمويل للقروض السكنية على الوسيط الدعتمد أن تتوفر فيو الشروط التالية

                                       
1 - Les condition de refinancement du crédit hypothécaire et modalité de suivi , OP . Cite, P 10. 
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. إما أن يكون عبارة عن بنك أو مؤسسة مالية معتمدة وفقا للقواعد و القوانتُ الحالية للدولة -
يجب أن يعـتمد الوسـيط عـلى نـظام تـسيتَ معتُ لمحفظة القروض العقارية مع إمكانية تدخل شركة  -

. إعادة التمويل الرىتٍ للمراقبة إما من خلال الوثائق أو زيارة ميدانية للوسيط الدعتمد
قبل من  عليها قالداضي، مصاد للوسيط للعام الاستغلالمن بتُ الشروط أيضا أن تكون حسابات  -

.  الدساهمتُ المجتمعتُ في دورة عادية
عـلى الوسـيط الـذي يريد الحـصول عـلى قـرض لإعادة الـتـمويل أن يـتـقـدم بـطلب يـتـضمن الدعلومات  -

:  التالية

 اسم و عنوان الدؤسسة . 
 قيمة قرض إعادة التمويل . 

ومن خلال ىذه الضمانات  ـ عندما يتقدم الوسيط الدعتمد لطلب قرض إعادة التمويل يقوم بتقدنً ضمانات،
.   قيمة الضمانات الدقدمة من%80  يجب أن لا تتجاوز قيمة ىذا الأختَ بدعتٌ،القرضتتحدد القيمة الأعلى لذذا 

:  ـ يجب أن تكون القروض العقارية التي يدنحها الوسطاء من أجل برقيق الأغراض التالية

 شراء سكن أو إقامة جديدة . 
 بناء سكن عائلي فردي. 
 توسيع السكن الدوجود. 
 إعادة ترميم السكن أو الإقامة . 

من شركة إعادة الدمنوح  من قيمة القرض % 140ـ يجـب أن لا يقـل الدعـدل الدتوسط لددة القرض الدتبقية عن 
. التمويل الرىتٍ للوسيط الدعتمد

يجـب أن لا تـقـل فـتًة القـروض الدضمونة و الدمنوحة إلذ شركة إعادة التمويل الرىتٍ من طرف الوسيط الدعتمد - 
. (على الددى الدتوسط) سنة 15عن 

الدقدمة للممتلكتُ  عـلى الـوسيط الدعـتـمد أن يـهـيأ و يـملأ الوثائـق التي برتوي على البيانات الدتعلقة بالقروض- 
.  الجدد

  1:الضمانات.6

                                       
 .195عبد القادر بالطاس ،مرجع سبق ذكره ،ص  1
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في (معنويو طبيعي أ)تتمثل ضمانات القروض العقارية في الرىون العقارية التي يقدمها الدقتًض مهما كانت صفتو 
.  مقابل استفادتو من قروض إعادة التمويل،ويتم تسجيل تلك الرىون لدى المحافظة العقارية الدؤىلة

 و بذـدر الإشارة إلذ أن الوسيـط الدعـتـمد لرـبر عـلى القيام بعملية التحويل لفائدة شركة إعادة التمويل الرىتٍ ضمانات 
.  إلخ...سندات قيم الخزينة،شهادات إصدار :  إضافية في نهاية كل ثلاثي منها

الأولذ لفائدة  و يعمل الوسيط الدعتمد على توفتَ كل الضمانات اللازمة خاصة برويلات حقوق الرىن من الدرجة
:  شركة إعادة التمويل الرىتٍ من أجل الاحتياط من الحالات التالية

:  الرىتٍ من أجل الاحتياط من الحالات التالية

 في حالة التسديد العادي يحدث بزفيض في القرض الأصلي. 
 عجز الددين عن التسديد . 
 تنخفض قيمة   عدم استقرار العوامل الاقتصادية الدتحكمة فيها قدب، بسبنظرا لعدم استقرار أسعار الفائدة

.  الضمانات الدقدمة
 و تعاقديا والتي لذا علاقة مباشرة ا، تنظيميإضافة إلذ الالتزامات الدتفق عليها قانونيا: التزامات الوسيط المعتمد

 : التمويل فإن الوسيط ملزم بالأمور التالية بعمليات إعادة

.   ـ احتًام الشروط الدتفق عليها في إطار القروض العقارية

 ـ بعد انتهاء السنة،يتم برويل الحصيلة الدالية و كل ما يتعـلق بها من إثباتات إلذ شركة إعادة الـتمويل الرىتٍ،بعـد 
. العادية الدصادقـة عـليها من طرف الجمعـية العامـة لـلـمساهمـتُ في الـدورة

إعادة التمويل الرىتٍ ذلك   ـ الـتـزام الوسـيط بـتقدنً الدعلومات الإضافية الدتعلقة بالقروض العقارية في حالة طلب شركة
. منو

.   ـ إشـعار شركة إعادة التمويل الرىتٍ بكل ما قد يؤدي إلذ تعطيل تنفيذ بنود عقد إعادة التمويل الرىتٍ

  :1الشروط العامة لعملية منح القروض

                                                                                                                           
 
 . 105ص- 104ص  ،2004قراوي شهتَة ،عمورة دليلة ،تقنيات منح القروض العقارية ،مذكرة لنيل شهادة الليسانس ،دفعة  1
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:   ـ شروط خاصة بقيمة القرض1

.   من قيمة الرىن% 80  أ ـ يجب أن لا تتعدى قيمة القرض

.  ب ـ لا يدكن برقيق عملية إعادة التمويل إلا على القروض الدضمونة فعليا

:   ـ الشروط الخاصة بإجراءات الدفع2

الرىتٍ و   أ ـ تـتـم عـملية الدفـع في مدة زمنية لا تتعدى الشهرين من تاريخ إمضاء العقد بتُ شركة إعادة التمويل
. الوسيط الدعتمد

.   ب ـ بردد شروط الدفع بالاشتًاك مع الوسيط الدعتمد

.  (سند الأمر) جـ ـ يتم الدفع مقابل الاعتًاف بالدين 

:   ـ الشروط الخاصة بنسبة الفائدة3

الأكثر بسثيل في  بردد نسبة الفوائد على أساس سعر متوسط لدوارد شركة إعادة التمويل أخذا بعتُ الاعتبار السندات
. (متفق عليو أثناء العقد)السوق بالإضافة إلذ ىامش الربح 

:   ـ أحكام مختلفة4

:  قبل بررير عقد إعادة التمويل يلتزم الطرفان بالاتفاق على ما يلي

 َكيفية التعويض و برميل عقوبات التأخت . 
 نسبة عمولات الالتزام . 
 َقيمة تكاليف التسيت. 
 برديد الدخاطر المحتملة من القرض . 

 
 

:  نظام مراقبة القروض العقارية
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: 1 ـ التزامات شركة إعادة التمويل الرىني1

:   أ ـ قبل منح التمويل

     قبل أن تقوم شركة إعادة التمويل الرىتٍ القيام بعملية إعادة التمويل،عليها أن تتأكد من أن  العـملية تـسـتَ وفـق 
،  للمعايتَ المحددة سلفاق، مطاببشكل قانوني ما اتـفـق عليو في العقد،و أن كل متعلقاتها من أساليب و وثائق تستَ

للتحويل باسم شركة إعادة التمويل الرىتٍ،و ذلك قبل تنفيذ عملية قابلة  العمل على التأكد من أن الضمانات عم
.  إعادة التمويل

:       و يحتوي كل ملف للقرض الممنوح على العناصر التالية

 استمارة طلب القرض  .
 اتفاقية إعادة التمويل  .
  و الضمانالاستًدادجدول  .
 اعتماد و وثائق أخرى مرفقة قرار .

:  ب ـ بعد منح القرض 

سـتًدادات ىذه الأختَة ا     بعـد منح شـركـة إعــادة الـتمويـل الرىـتٍ لـقروض إعـادة الـتمويـل،تـعـمل عـلى مراقـبة 
ملفات إعـادة الـتمـويل و كـل الوثائـق الـعملية  بفوائدىا وبالفتًات الدطلوبة،مع التأكد من مدى صحة و تطابق

الإقـراضية،و بالـتوازي تعمل شركة إعادة التمويل الرىتٍ أيضا على مراقبة التقارير الدرسلة من قبل الدعتمدين و الخاصة 
:  بـ

 الضمانات .
 الدسبقالاستًداد  .
 الأقساط الواجب تسديدىا  .
 إعداد تقارير دورية لتقديدها لمجلس الإدارة .
 برليل الديزانية و الوثائق الأخرى الدتعلقة بالوسطاء الدعتمدين  .

:   ـ مراقبة الضمانات2

                                       
 .107-106قراوي شهتَة ،عمورة دليلة ،مرجع سبق ذكره، ص  1
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:  نقصد بالدراقبة لستلف التقارير الدورية الدتعلقة بالضمانات و الدتمثلة في

 التقرير    ة، خاصـ تـقدنً الـوسيط الـمعتمد تقرير دوري خاص بالضمانات و في الآجال المحددة

.  ( من قيمة إعادة التمويل% 125أقل من )  الدتعلق بدستوى الضمان الخاص للمعيار المحدد 

إعداد تقرير ومراقـبة شـركة إعـادة الـتمويل الرىتٍ كـل ما يتعلق بالرىون و الضمانات التي قدمها الوسيط الدعتمد، - 
.  بشأنها

.  الخزينة مثلا ـ دراسـة وبرليل كـل الـتطورات الخاصة برؤوس الأمـوال و نـسـب الـفوائد الدتعلقة بالقروض كسندات

 .ـ وضع شبكة أو بنك للمعطيات و الدعلومات

آفاق عملية إعادة تمويل الرىن العقاري في الجزائر وآثارىا على النظام المصرفي : ثانيالمطلب ال

:  آفاق عملية إعادة بسويل الرىن العقاري في الجزائر:أولا

 1:إعادة التمويل الرىني.1

قبل البدء بدراسة ماىية إعادة التمويل الرىتٍ يجدر بنا أولا معرفة لستلف الدفاىيم الاقتصادية التي تندرج برتو ثم التًكيز 
:  على دراسة ىذا الدصطلح بدختلف مركباتو

: مفهوم إعادة التمويل البنكي_1.1

لإعادة (بعد أموالو الخاصة والودائع التي يحصل عليها الجمهور)ىو مصدر التمويل الثالث الذي يلجا إليو البنك
إعادة التمويل عن طريق إعادة :وتتم عملية إعادة بسويل البنوك بطريقتتُ.تشكيل سيولتو الدتأثرة بالقروض التي منحها

. الخصم وإعادة التمويل عن طريق التمويل في السوق النقدية

 

 

 1:مفهوم القرض الرىنية_2.1

                                       
 .الرىتٍ يتمثل الوسطاء الدعتمدون في البنوك و الدؤسسات الدالية الدعتمدة قانونياً من قبل شركة إعادة التمويل 1
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عقاري ىو بالضرورة قرض  ىذا الدعتٌ كل قرض ، وحسب(بناية، ارض)حقيقيوىو القرض الذي يستند على ضمان 
 رىتٍ

 .إلا انو لا يدكن عد كل قرض رىتٍ قرضا عقاريا،لان القرض الرىتٍ اشمل معتٌ،وىذا عائد بطبيعة الحال لنوع الرىن،

القرض الرىتٍ ذو سعر فائدة ثابت و متغتَ، القرض الرىتٍ ذو نصاب : و ينقسم القرض الرىتٍ إلذ عدة أنواع أهمها
مرتفع، القرض الرىتٍ العادي، القرض الرىتٍ الدغلق و الدفتوح، القرض الرىتٍ القابل للدفع الدسبق، القرض الرىتٍ 

 .الخ... المجزأ، 

: مفهوم اعادة التمويل الرىني_3.1

قرض عقاري، قرض )و يقصد بو إعادة بسويل القروض الرىنية، حيث يسمح ىذا الأختَ بجمع لرمل القروض 
. في قرض رىتٍ واحد بدعدل فائدة لقرض عقاري و لفتًة قد بستد إلذ غاية عشر سنوات (شخصي، قرض للاستهلاك

أي أن عملية إعادة التمويل الرىتٍ ترتكز على إعادة بسويل لزافظ القروض الدمنوحة مقابل ضمانات للشرائح 
الدلزمون بتقدنً قائمة اسمية بالديون الدعاد بسويلها  (كالبنوك مثلاً )الاجتماعية المحرومة من طرف الوسطاء الدعتمدين 

 الدختصة في اعادة بسويل القروض الرىينة(الدؤسسات الدالية)للشركات

: 2أثار عملية التمويل الر ىني على النظام المصرفي والمالي في الجزائر.2

: في وضعية الإقراض الرىني في الجزائر.1.2

في السابق، كان بسويل السكن مستَاً كلياَ من طرف الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط منذ التحرير الدالر أصبحت 
يقوم الصندوق بجمع ادخار الأسر في شكل ودائع و . إلذ بنك بذاري معدلات الفائدة حرة و تم برويل الصندوق

. و للأفراد الذين يرغبون في اقتناء سكنات يدنح قروض رىنية للمقاولتُ

أين لصد الأجزاء الحديثة )ج . مليار د33إن حافظة قروض الدتملكتُ طويلة الأجل لا بسثل سوى مبلغ متواضع يقدر بـ 
على الرغم من التحديات الإستًاتيجية التي يتعتُ عليو مواجهتها، فإن . (جداً فقط ىي التي تتوافق مع الرىون
  .(ج.مليار د 5 الذ 4) قرض رىتٍ 11000 الصندوق استمر في الإنتاج كل سنة

                                                                                                                           
 ،ص 2000، توزيع،الدار الجامعية ،طبع ،نشر ،" الدؤسسات الدالية ـ البورصة و البنوك التجارية: "لزمد صالح الحناوي ،السيدة عبد الفتاح عبد السلام 1

267. 
 .،ديوان الدطبوعات الجامعية، الجزائر، بدون سنة طبع"السياسات و التقنيات الحديثة في بسويل السكن"،الاقتصاد الدالر و الدصرفي بالطاسعبد القادر  2
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ىناك عدد قليل من البنوك الخاصة قاموا ىم كذلك باختًاق سوق التمويل الرىتٍ،مع العلم أن البنوك الخاصة تعد 
حديثة النشأة وىي موجهة لضو بسويل الدؤسسات على الددى القصتَ ،إلا آن ىيكلها الأكثر مرونة يدكن أن يدنح لذا 

.  يةحافزا مقارن،ومساهمتها ستدعم التطبيقات المجددة التنافس

:  تفاقم أزمة التمويل الرىني العقاري في التسعينات.2.2       

 ج مع نهاية سنة.مليار د169,33لقد تزايد تدخل الدولة في التمويل الرىتٍ العقاري خلال التسعينات،حيث وصل إلذ 
أما الجزء الباقي فقد سدد من (ج.دينار مليار91,85)،وتم سداد جزء من ىذا الدبلغ من طرف الخزينة العمومية1995

. (ج.مليار د77,48)طرف الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط،أي من مدخرات الدواطنتُ

: أن ىذا الارتفاع الدلاحظ على مستوى التمويل العقاري يدكن تفستَه بالعوامل الآتية

الإسراع في نمط إلصاز السكنات الاجتماعية؛  -

 الشروع في مشاريع سكنية جديدة؛ -

 الارتفاع الدتزايد لأسعار مواد البناء و ظهور أزمة مواد البناء؛ -

 .التخفيض في فتًة الدفع بالنسبة لحالات الأشغال الدقدمة إلذ الصندوق -

     :1ظهور شركة اعادة التمويل الرىني.3.2

في ضوء الأزمة الحادة للسكن التي عرفتها الجزائر في النصف الثاني من التسعينات، و العجز الكبتَ في التمويل مع 
دم عدم مقدرة الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط على تلبية الطلب الدتزايد لعدد الوحدات السكنية، إضافة إلذ ع

 ناجعة من قدرة العائلات من دوي الدخل المحدود على امتلاك سكنات ،كان من الضروري التفكتَ في حلول عملية
وبعد بحث و دراسة لمجموعة من الحلول مع الدؤسسات الدالية الدولية تم التوصل إلذ . أجل الخروج من ىذه الدعضلة

حل يقضي بخلق مؤسسات مالية متخصصة في القروض الرىنية طويلة الأجل، فجاء إنشاء شركة اعادة التمويل 
،بهدف تيستَ شروط الاقتًاض السكتٍ وحل معضلة السكن التي 1997وشركة ضمان القرض العقاري في سنة  الرىتٍ

- أ  .،سواءا على الدستوى الاجتماعي أو على الدستوى الاقتصاديذات أهمية قصوى تعتبر قبضة ذات أهمية قصوى
 :عملية اعادة التمويل الرىني في الجزائر

                                       
1 - Guide pratique pour le refinancement des crédits au logement, SRH-SPA, PP7-8. 
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ترتكز عملية إعادة التمويل الرىتٍ على لرموعة من الدبادئ، حيث تعد ىذه الأختَة بدثابة شروط عامة ينبغي توفرىا 
  :للقيام بهذه الوظيفة، حيث نوجزىا فيما يلي

إعادة بسويل لزافظ القروض الدمنوحة مقابل ضمانات للشرائح الاجتماعية المحرومة من طرف الوسطاء الدعتمدين .
. الدلزمتُ بتقدنً قائمة اسمية بالديون الدعاد بسويلها لشركة اعادة التمويل الرىتٍ

تشكيل صندوق عقاري من الدرجة الأولذ، ضماناً لعملية إعادة التمويل الدنجزة من قبل شركة اعادة التمويل الرىتٍ .
  .أثناء الاىتلاك أو التعويض الدسبق للقروض الأصلية

التي ىي في حوزة الحصيلة الدالية للوسطاء الدعتمدين،  (الطريقة الأوروبية)الاحتفاظ بحق الدلكية للديون الغتَ عقارية .
وكذا حق التحقق و الدراقبة من وجودىا الدادي في عتُ الدكان المحدد وذلك في أية فتًة كانت يلتزم الوسيط الدعتمد 

الدستفيد من عملية إعادة التمويل الرىتٍ، بضمان الدفع الدنتظم للفوائد و الأصول حتى في حالة توقف الدقتًض عن 
الدفع الدؤقت، أي عكس الطريقة الأمريكية فإن الوسطاء الدعتمدين ىم الذين يتحملون الدخاطر الدرتبطة بدنح القروض 

. الرىنية

إن التحويل لشركة إعادة التمويل الرىتٍ لحق الدلكية للديون العقارية يكون بواسطة عقد بيع ما بتُ الوسيط الدعتمد و .
. (الطريقة الأمريكية)شركة إعادة التمويل الرىتٍ 

 .حسن مسؤولية تسيتَ القروض للوسيط الدعتمد

تضمن القروض الدمنوحة من طرف الوسطاء الدعتمدين برىون من الدرجة الأولذ، استناداً لعرض التنوع الجغرافي و .
ابزاذىا لدقاييس وقائية من تقييم الأخطار 

 .سنة 25إن مدة الامتلاك القصوى للقروض العقارية لا تتعدى 

 

 

 

 

 عملية اعادة التمويل الرىني في الجزائر: 01الشكل رقم  
 الجزائر

SRH 

BDL 

Placement institutionnel 

- Compagnies 
d’assurance 

- CNR-ETAT 
- Etat 
- Corporation  

 ضمانات إعادة تمويل القروض

SGCI 
 ضمان القروض

 التو ريق
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 :المصدر
SRH - Bilan ET perspectives 1997-2003, P19 

: 1 طرق اعادة التمويل الرىني-ب

 :تتوافر شركة اعادة التمويل الرىتٍ على طريقتتُ  أساسيتتُ لإعادة بسويل لزافظ القروض الرىنية

 :"مع حق الرجوع"إعادة التمويل - 

تبعاً لذذه الطريقة، فإنو بإمكان الوسيط الدعتمد الحصول عل الدبالغ الدطلوبة لإعادة بسويل القروض التي قدمها في إطار 
من الضمانات الدقدمة لذلك، إلا أن القروض تبقى ضمن موجودات الوسيط  % 80بسويل السكن في حدود 

و يتحمل ىذا الأختَ جميع الأخطار الدتعلقة بالقروض الدمنوحة في إطار بسويل السكن،  . الدعتمد

. كما تبقى جميع الرىونات العقارية و التأمينات مسجلة باسم الوسيط الدعتمد

" بدون حق الرجوع" التمويل-

و تبعاً لذذه الطريقة، فإنو بإمكان الوسيط الدعتمد الحصول على الدبالغ الدطلوبة في إطار إعادة التمويل للمحافظ 
العقارية التي تم بسويلها في إطار القروض السكنية، لكن بعد إبسام برويل جميع الرىونات و الضمانات الأخرى باسم 

                                       
1-  Les conditions de refinancement du crédit hypothécaire et modalité de suivi, Guide SRH-DTI, 

Alger, octobre 2003, P1. 
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و تتحمل بدقتضى ذلك شركة اعادة التمويل . شركة إعادة التمويل الرىتٍ، أي عكس ما ىي عليو الطريقة الأولذ
: الرىتٍ جميع الأخطار الدتعلقة بالديون التي بست إعادة بسويلها بشرط أن

يتعهد الوسيط الدعتمد بالاستمرار في إدارة القروض الدتنازل عنها لفائدة شركة إعادة التمويل  -
الرىتٍ مقابل عمولة يتم الاتفاق عليها بتُ الطرفتُ 

ر عقداً يتضمن إدارة و استًداد الدبالغ الدستحقة من .ت.إ. يوقع الوسيط الدعتمد مع شأن -
الزبائن 

يوقع الوسيط الدعتمد مع شركة اعادة التمويل الرىتٍ عقداً يتضمن عملية التنازل على المحافظ  -
  .العقارية

  .ىذان العقدان يخضعان للتفاوض بتُ شركة اعادة التمويل الرىتٍ و الوسيط الدعتمد -

 سةلمحة عامة حول المؤسسة محل الدرا:الثانيالمبحث 

    سنحاول بداية إعطاء لمحة عامة حول الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط انطلاقا من تاريخ نشأتو إلذ مراحل 
تطوره،ثم التطرق إلذ مهامو الأساسية ،وكذا انتشار لستلف مديرياتو عبر ألضاء الوطن ،مع التًكيز على الدديرية الجهوية 

 .،وذلك بالتطرق إلذ ىيكلها التنظيمي،ومعرفة الدهام الأساسية لكل دوائرىا ومصالحها(شبكة غرداية)للجنوب 

 تعريف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط:المطلب الأول

الصادر  64/227الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط ىو مؤسسة مالية ،أنشئت وحددت مهامها بدوجب القانون رقم 
،وقد اخذ الصندوق تضامن في بادئ الأمر ثم برول وأصبح لديو بعد ذلك وكالات لزلية  جديدة 1964 أوت 10في 

 وحاليا أصبح لشثلا في كامل ألضاء الوطن بواسطة وكالاتو الدتمركزة في الولايات والدوائر وكذا عن طريق 1966عام 
 .وكالات البريد

  قرار وزاري يقضي بالتحول التدريجي للصندوق إلذ مؤسسة بنكية1997وقد صدر في جويلية 

 : القواعد العامة التي يخضع لذا الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط كما يلي64/227 وقد حدد القانون

 .الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط مؤسسة عمومية تتمتع بالشخصية الدعنوية وبالاستقلال الدالر-

 .القواعد المحاسبية تكون لزددة من طرف وزير البريد والدواصلات ووزير الاقتصاد الوطتٍ-

 .رأس الدال الاجتماعي للصندوق يكون لزددا من طرف الدولة-
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 .يخضع للقوانتُ التجارية-

 .الودائع التي يتحصل عليها الصندوق تكون مؤمن عليها من قبل الدولة-

إن مديرية شبكة الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط للجنوب والتي تتمركز في دائرة بنورة،حديثة النشأة إذ يعود بداية 
 وىذا راجع إلذ إعادة ىيكلة شبكات الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط عبر الوطن ،أما 1992نشاطها إلذ 

 .الوكالات التابعة لذا فكانت موجودة من قبل ىذا التاريخ إلا أنها كانت تابعة لشبكة أخرى

 :1995ويوضح الجدول التالر الدوارد البشرية لشبكة غرداية في نهاية سنة 

 1999الموارد البشرية لشبكة غرداية سنة :(1)جدول رقم

 المجموع الوكالات الدقر
 منفذ مسير اطار منفذ مسير اطار منفد مسير اطار
20 4 24 28 25 127 48 29 151 

 :المصدر

 من إعداد الطلبة بناءا على معطيات مصلحة الدستخدمتُ والتكوين بالشبكة

 :مهام الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط(1

 :تتمثل مهام الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط عبر الشبكات والوكالات التابعة لو ثلاث مهام أساسية

 جمع الددخرات-

 تقدنً القروض-

 التًقية العقارية-

 

 :جمع المدخرات-1.1

ىي عملية إيداع مبالغ مالية لدى الصندوق ،وىي الوسيلة التي يتم بها برريك الدوارد لخدمة التنمية وامتصاص الكتلة 
النقدية الخارجة عن الدورة الاقتصادية،مقابل استفادة صاحبها على الحق في الحصول على فوائد أو الدساعدة في 

 الحصول على الدلكيات الدلكيات العقارية ،حيث يقدم للمدخر قرض للمساعدة في الحصول على 
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  سنة لغت15َ سنة مقابل 25لغتَ الددخرين ولددة زمنية تقدر بددة  8،25قطعة ارض أو عقار مثلا بفائدة 

 .الددخرين

 :وتتم ىذه العملية باستعمال شبكتتُ

 مديريات جهوية 10 )الشبكة الخاصة بالصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط الدوزعة عبر كامل التًاب الوطتٍ-
 .( وكالة172و

 .  نقطة جمع للمدخرات وموزعة عبر كامل ولايات ودوائر الوطن 3204تتًكب من :الشبكة البريدية-

 : زيادة على ذلك فالصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط يعرض أنواع أخرى من التوفتَ ىي

 .دفتً التوفتَ بالعملة الصعبة-

 .دفتً التوفتَ الشعبي-

 .الإيداع لأجل-

 :تقديم قروض- 2.1

مقابل الحصول  (أشخاص أو ىيئات عمومية)يقوم الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بتقدنً أموال العملاء
ويدكن تقسيم ىذه العملية إلذ ثلاثة أنواع .على فوائد خلال فتًة زمنية لزددة يتم الاتفاق عليها بتُ الطرفتُ

 :من القروض

 :قرض الأفراد-1.2.1

 .ويتم ىذا القرض مع الأشخاص الطبيعيتُ بهدف بسويل شراء قطعة ارض أو سكن مثلا

 

 :(المقاولين)قرض المتعاملين-2-2

 .ويتم مع الشركات أو الذيئات الخاصة أو العمومية

 :قرض السوق المالية-2-2-1
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وىي عملية منح قروض أو استدانة أموال من طرف الدنشات الدالية الأخرى كالبنك الوطتٍ الجزائري، أو 
 .القرض الجزائري مثلا

 :الترقية العقارية-2-2-2

 على أن التًقية العقارية التي بزص العمارات ذات الطابع السكتٍ والمحلات ذات 86/07ينص القانون رقم 
الطابع التجاري على الأراضي الخاصة أو الدكتسبة ،مهيأة كما يشتًط أيضا أن تعطى الأولوية للعمليات 

 .الخاصة بالسكنات الجماعية أو نصف الجماعية خاصة تلك الدتواجدة في الدناطق الحضرية

أما فيما يخص شروط التمويل فقد أصبحت ىذه العملية من اختصاص الوكالات وذلك عندما يكون مبلغ 
دج فيكون من  900000،00دج ،وفي حالة ما إذا جاوز ىذا الدبلغ  500000،00التمويل اقل آو يساوي 

اختصاص الدديرية الجهوية،أما في حالة بذاوز ىذا الدبلغ الأختَ فيجب أن تتم الدوافقة على ىذه العملية من 
 . قبل الدديرية الدركزية بالعاصمة

 :ويدكن أن نذكر الدهام والصلاحيات الأساسية للمديرية الجهوية  ككل في النقاط التالية

 .تشكل حلقة وصل بتُ الوكالات ولستلف الدديريات الدركزية الدوجودة في الدديرية العامة-

تعتبر لشثل وناطق رسمي للصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط لدى السلطات والذيئات المحلية وذلك في دائرة -
 .اختصاصها، وخاصة في بسويل الدشاريع الدتعلقة بالعمليات العقارية

 .(دعم، مراقبة)تقوم بدختلف الوظائف الإدارية الدتعلقة بالوكالات -

 دراسة الهيكل التنظيمي للشبكة :المطلب الثاني

 نتطرق في الدبحث إلذ لسلف الدوائر والدصالح التي تكون الشبكة الجهوية بغرداية ،مع ذكر الدهام الدنوطة بها

 :يوضح ىذه الدوائر الدكونة للشبكة(02)الشكل رقم 

 

 مصلحة الاستغلال
 

 مصلحة التعاون والصيانة
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 من اعداد الطلبة بناءا على معطيات دائرة الدستخدمتُ والتكوين بالشبكة:المصدر

 :المدير العام-1

 
 مصلحة الميزانية

 
 مصلحة المراقبة والمحاسبة

 
 مصلحة الوسائل العامة

 
 مصلحة المنازعات القانونية

 
 مصلحة المستخدمين

 
 مصلحة التحصيل

 
 مصلحة قرض المتعاملين

 
 مصلحة تمويل الأفراد

 
 مصلحة التجارة

 
 مصلحة التحليل

 
 مصلحة المتابعة

 الدائرة الجهوية للإعلام

 الدائرة المالية والمحاسبية

 الدائرة والإدارة والوسائل

 الدائرة التمويل

 دائرة التوفير
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    يدثل أعلى مستوى في الذرم التنظيمي والدسؤول الرئيسي على الوكالات الاثنا عشر التابعة لشبكة غرداية ،وتعتبر 
وظائف الإدارة الرئيسية من صلاحيات الددير الجهوي الذي يسهر بدوره باشتًاك مساعديو على الصاز الأعمال في 

 :وتتحدد الدهام الرئيسية للمدير فيما يلي.ظروف حسنة وبفعالية كبتَة

 .إعداد برامج الأعمال وبرديد الأىداف الدتعلقة بجانب الادخار،التمويل والاستثمار:التنبؤ-

 .إعطاء الأوامر الضرورية لالصاز الأعمال والبرامج الدسطرة على مستوى الوكالات ومصالح الدديرية الجهوية:القيادة -

وضع الذياكل الضرورية وذلك بخلق مناصب عمل والدصالح الضرورية طبقا للهيكل التنظيمي وروح : التنظيم-
 .التعليمات الدسطرة من الدديريات الدركزية

 .ينسق الأعمال بتُ لستلف الدصالح الدتواجدة على مستوى الوكالات وكذا مديرية الشبكة:التنسيق-

 :تأتي ىذه الوظيفة قبل وظيفة الاستغلال التي تقوم بها الوكالات وذلك من خلال ما يلي:الدعم-

دعم وسائل ،وذلك بوضع برت تصرف الوكالات وكذا مصالح الدديرية الجهوية الوسائل الدادية والبشرية الازمة  -
 .لضمان حسن ستَ العمل

،الخزينة (النزاعات القانونية)الدعم التقتٍ،وذلك بإمداد الوكالات بالدساعدات التقنية الدتعلقة اساسا بالجانب القانوني-
 .وكذا لستلف التقنيات والدعارف التي تتطلبها الوضعية

 .يدارس الددير سلطة سلمية على الوكالات ولستلف مصالح الدديرية الجهوية:المراقبة-

 :دائرة التوفير- 2

تتمثل مهمة ىذه الدائرة في التنسيق والدراقبة لمجموع الانشطة الدتعلقة بالادخار التي تعتبر من الوظائف الرئيسية 
 :للصندوق ويدكن تلخيص اىم اىدافها في

توفتَ الدعلومات الاساسية حول كل العمليات الخاصة بالتوفتَ لدى الوكالات التابعة لذا للمديرية الجهوية ثم الدركزية -
 .لإجراء دراسات وبرويلات حولذا وتقدنً تعليمات او استفسارات حول ىذه النتائج

 .تضمن متابعة الالصاز والبيع للسكنات المجهزة من قبل الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط-

 مصلحة الدتابعة،مصلحة التحليل،والدصلحة التجارية:تتفرع دائرة التوفتَ الذ ثلاثة مصالح

 :مصلحة المتابعة-2-1
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 .تتمثل مهمتو الاساسية في متابعة احصائيات التوفتَ عبر كافة الوكالات التابعة  للمديرية الجهوية

تقوم بجمع الاحصائيات الدتعلقة بالتوفتَ عبر كافة الوكالات ثم تقوم بإرسال تقرير حولذا الذ الدديرية الدركزية في نهاية كل 
شهر،وكذلك عدد الدفاتر التي تم غلقها ولرموع العمليات الجارية خلال الشهر وبرديد مبالغ السحب والدفع لكل 

 .عملية وكذا الارصدة النابذة

 :مصلحة التحليل- 2-2

يقوم بتحليل نتائج التوفتَ ومقارنة النتائج المحصل عليها مع النتائج الدتوقع حدوثها او الدسطرة في نهاية كل سنة لكل 
 . الوكالات التابعة للشبكة

 :المصلحة التجارية-2-3

تتمثل مهمتو في التسويق والإعلام بطرح خدماتو على الدؤسسات والأفراد الدعنيتُ بعمليات التوفتَ وذلك بعرض 
 .الفوائد والامتيازات الدقدمة من قبل الصندوق لذم

 :تتمثل منتجات دائرة التوفتَ في

 وأصبحت متغتَة بعد ذلك بزضع لدعدلات 1998 ثابتة وذلك قبل سنة 7معدل قائدتو :حساب التوفير للسكن-
 .التضخم، وتقوم ىيئات لستصة على الدستوى الوطتٍ بتحديد ىذا الدعدل

 سنة،مع اشتًاط ان 25 ولددة 8،5يستفيد الدوفر في ىذا النوع من التوفتَ بالحصول على قروض للسكن بدعدل فائدة 
 . دج كفوائد متًاكمة2500يكون قد مرت ثلاثة سنوات على فتح دفتً التوفتَ مع برصيلو على 

 .تتمثل مزيتو في الفائدة الدمنوحة فقط 8معدل فائدتو :دفتر التوفير الشعبي-

 .بسنح دفاتر التوفتَ الشعبي والتوفتَ للسكن للأشخاص الطبيعيتُ فقط

 

 

 :دائرة التمويل- 3

تعتبر ىذه الدائرة من اىم الادوار في الدؤسسة،حيث تقوم بالتنسيق والدراقبة لمجموع الانشطة الدتعلقة بالقروض وتتمثل 
 :اىم اىدافها في
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 .اعداد التوقعات السنوية للقروض بالنسة للمقاولتُ او الخواص -
 .السهر على تنفيذ الاجراءات والتعليمات الدرسومة -
 .دراسات ملفات القروض الدتوجهة من طرف الوكالات -
 .متابعة ومراقبة الاستهلاكات للقروض الدقدمة للعملاء من قبل الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط -
 .تضمن متابعة الالصاز والبيع للسكنات المجهزة من قبل الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط -
تطبيق كل الوسائل لتحصيل الحقوق من قبل الددينتُ طبقا لجدول الاستهلاك الذي يحدد قيمة القسط  -

 .الشهري الواجب دفعو للوكالة

 :ويدكن تقسيم انشطة ىذه الدائرة الذ ثلاثة مصالح

 :مصلحة تمويل الافراد-3-1

بهدف بسويل  (مدخر او غتَ مدخر)تتعلق مهام ىذه الدصلحة بتسيتَ عمليات القرض الخاصة بالأشخاص الطبيعيتُ 
 .شراء قطعة ارض أو سكن مثلا

 :(المقاولين)مصلحة قرض المتعاملين-3-2

بزتص بكل انشطة القروض الدتعلقة مع الشركات او الذيئات الخاصة او العمومية،حيث يتكفل الصندوق الوطتٍ 
 يتحملها صاحب الدشروع مقابل دفع فوائد اثناء  %20 من بسويل الصاز الدشروع و %80للتوفتَ والاحتياط بنسبة 

 .عملية التحصيل

 :مصلحة التحصيل-3-3

تتكفل ىذه الدصلحة بتسيتَ كل العمليات الدتعلقة باستًجاع اموال الصندوق الناشئة عن عمليات القرض 
الدختلفة،الذي يكون على شكل دفعات سنوية او شهرية،كما يقبل من الزبون امكانية التسديد الدسبق للقرض حيث 

تستفيد الفئة الددخرة من الشروط الاختيارية على اساس النسبة،الددة ،والدعم من الخزينة،اما الفئة غتَ الددخرة فهي 
تتمثل في الزبائن الذين لا يستطيعون الاستفادة من قرض الددخرين لعدم توفر الشروط الايجابية فيها،بالإضافة الذ 

ذلك فان الافراد غتَ الددخرين بإمكانهم ان يصبحوا كذلك اي يستطيعون التوفتَ عند بداية الدشروع ومع نهاية الالصاز 
 .يكونون قد اكتسبوا صفة الدوفر وبالتالر يستطيعون الحصول على السكن

يكون ىذا الامتياز موجو للمواطنتُ الدرشحتُ للحيازة على سكن في اطار البيع لأجل الدعتمدين على قانون التًقية 
 .العقارية



 دراسة حالة الرهن العقاري وأثره على السياسة السكنية فً الجزائر     الفصل الثانً

 

49 
 

كما يوجد قرض السوق الدالية والذي يعتبر عملية منح قروض او استدانة اموال،وذلك مع الدنشات الدالية 
 .،حيث تتم ىذه العملية في مدة قصتَة الاجل(بنك الجزائر)الاخرى،والتي تكون مرتبطة ببنك البنوك

 :ويشتًط في كل الدعاملات السابقة الذكر تقدنً الزبون لدلف يتضمن بعض الدعلومات الخاصة نذكر منها

 .للصندوق (رىن)تقدنً ضمان مالر او معنوي-

 .تقدنً شخصية عن الزبون-

 .القيام بتمويل ذاتي لجزء من الدبلغ الخاص بعملية الضراء لعقار او قطعة ارض مثلا-

 .بردد نسبة الفائدة على القروض وطنيا عبر معدلات سنوية من قبل وزارة الدالية

 :ويبتُ الجدول التالر نسب الفائدة الدطبقة بالنسبة لقروض الافراد كالأتي

 معدلات الفائدة المطبقة بالنسبة لقروض الافراد:(2)جدول رقم

 نوعية
 القروض

 المعدل المطبق للزبائن
 الغير المدخرين المدخرين

الحيازة على السكن جيد -
 بواسطة مقاول 

بناء العمارات للاستعمال -
 السكني

الحيازة على محل بين -
 الأفراد

توسيع محل للاستعمال -
 السكني

تهيئة محلات ذات استعمال -
 سكني

  سنة25لمدة  8،5%
 

  سنة15 لمدة 10،25%
 

  سنة15 لمدة 10،25%
 

 سنة 15لمدة  10،25%
 

  سنة15 لمدة 10،25%
 
 

  سنة15 لمدة 10،25%
 

 سنة 15 لمدة 10،25%
 

  سنة15 لمدة 10،25%
 

  سنة15 لمدة 10،25%
 

 سنة 15 لمدة 10،25%
 

 دائرة التمويل بالشبكة الجهوية  من اعداد الطلبة بناءا معطياة الشبكة:المصدر

 :دائرة الادارة والوسائل_4
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ترتكز مهمتها من جهة على تسيتَ الدوارد البشرية في الدؤسسة من حيث الاىتمام بطلبات العمل والدتابعة اليومية 
،اما في الجهة الاخرى فتتكفل بضمان توفتَ ...للعمال والقيام بعمليات التوظيف وتسيتَ الاجور والغيابات الخ

الوسائل العامة الدساعدة على حسن ستَ العمل للوكالات والدصالح الدختلفة للمديرية الجهوية من مكاتب ،كراسي 
 .ومعدات الذ غتَ ذلك من التجهيزات الدختلفة

مصلحة الدستخدمتُ والتكوين،مصلحة الدنازعات القانونية،ومصلحة الوسائل :تتفرع ىذه الدائرة الذ ثلاث مصالح ىم
 .العامة

 :مصلحة المستخدمين والتكوين-4-1

تهتم بالأعمال الخاصة بتسيتَ الدستخدمتُ في الدراحل الدتعلقة بذلك،كما تقوم بتنفيذ استًابذيات الدؤسسة في الجانب 
البشري وذلك بالقيام بدراسة وبرديد احتياجات الشبكة للمناصب والشروط التقنية الدطلوبة،كما يقوم ىذا الفرع 

 .بالتسيتَ والتكفل بعمليات التكوين للموظفتُ لدى الشبكة الجهوية او كل الوكالات التابعة لذا

 :ويدكن عرض اجراءات التوظيف التي تتم في الدؤسسة كالتالر

 .استقبال الطلبات-

 .فرز الطلبات حسن احتياجات للوظائف-

 .يتم اختيار الدرشحتُ للوظيفة حسب معايتَ الشروط التقنية الدطلوبة فيها-

 .ارسال الاستدعاء للمعنيتُ-

 .اجراء اختيارات تقنية اولا،ثم يوجو الناجحون فيو الذ الاختبار الوظيفي الذي يتم من طرف لجنة بركيم-

 .يؤخذ القرار النهائي في عملية التوظيف من قبل مدير الشبكة ويتم تعيتُ الدوظفتُ على اساس قائمة لجنة التحكيم-

تتعلق مهمة ىذا الفرع بالتنسيق ومراقبة الدنازعات التي تنشا على مستوى الشبكة وكل الوكالات التابعة لذا ،كما 
يختص كذلك في ابداء الاراء القانونية في تطبيق النصوص التشريعية الدختلفة،وتنفيذ القرارات الخاصة بالعدالة،كما 

يهتم ايضا بالوقاية من النزاعات بتُ الاشخاص والدؤسسات وكذا دراسة لستلف التعهدات القانونية والالتزامات بتُ 
 .الصندوق والدتعاملتُ معو

 :مصلحة الوسائل العامة- 4-3 
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يرتكز دورىا على توفتَ الوسائل الدادية لضمان حسن القيام بأنشطة الوكالات الدختلفة التابعة لذذه الشبكة وكذا  
الدصالح الخاصة بالدديرية الجهوية نفسها ،كما تتكفل ىذه الدصلحة ايضا بتسيتَ الدخزون والقيام بعمليات الجرد في 

 .نهاية كل دورة

 :دائرة المالية والمحاسبة-5

الدهمة الرئيسية لذذه الدائرة ىي جمع ومراقبة جميع الدعطيات الدالية والمحاسبية لجميع الوكالات التابعة للشبكة ،وتتفرع 
 .بدورىا الذ مصلحتتُ هما مصلحة الدراقبة والمحاسبة،مصلحك الديزانية

 :مصلحة المراقبة-5-1 

بذمع في نهاية كل يوم دفاتر اليومية على مستوى جميع الوكالات التابعة للشبكة وترسل في اليوم الدوالر الذ ىذه 
الدصلحة على مستوى الشبكة اين تراقب العمليات المحاسبية ويدكن التمييز بتُ ثلاثة انواع من ىذه اليوميات ىي 

يومية القرض الفردي،يومية القرض الجماعي،يومية التسديد،وكذا مراقبة لستلف العمليات المحاسبية التي تقع بتُ 
 .الوكالات

يتم برويل ىذه العمليات بعد عمليات الدراقبة الذ الدائرة الجهوية للإعلام الالر على مستوى الشبكة لتتم معالجتها 
 .اوتوماتيكيا

 .ان نوع المحاسبة الدطبقة على مستوى الصندوق ىي لزاسبة خاصة كمحاسبة البنوك

 :مصلحة الميزانية-5-2

تتكفل ىذه الدصلحة بجمع الاحتياجات الدختلفة للوكالات التابعة للشبكة من الوسائل العامة كذا تقديرات مرتبات 
 .الدوظفتُ وغتَىا من الاحتياجات والتي تستقبلها من ىذه الوكالات في نهاية كل سنة مالية

يتم جمع ىذه التقديرات على مستوى ىذه الدصلحة ثم يتم تبويبها وترتيبها لتًسل في شكلها النهائي كميزانية تقديرية 
للشبكة الذ مصلحة الديزانية  بالدديرية الدركزية اين يتم اعتمادىا بعد  اجراء كل التعديلات الازمة عليها،كما تهتم ايضا 

مصلحة الديزانية بالرقابة وإعطاء الدوافقة على كل الطلبات الخاصة بالتموين بالدعدات والأدوات الداخلة ي نشاط 
 .لستلف الدوائر والوكالات التي تصل اليها عبر مصلحة الوسائل العامة الدختصة بذلك

 :الدائرة الجهوية للإعلام الالي- 6
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ىو مركز اعلامي يستقبل جميع الدعلومات المحاسبية الخاصة بالوكالات والشبكة التي تاتي عن طريق مصلحة المحاسبة 
ويتم بززينها ومعالجتها اوتوماتيكيا وترسل في نهاية كل فتًة مالية الذ الدركز الوطتٍ لدعالجة الاعلام الالر على مستوى 

 .الدديرية الدركزية بالعاصمة اين يتم من خلالذا اعطاء واستخراج النتائج النهائية

 :ويدكن برديد اىم مهام ىذه الدائرة في

 .دعم الوكالات فبما يخص عمليات الدعالجة بالإعلام الالر-

 .(الدعطيات)ضمان التسيتَ الاداري والأمن لقاعدة البيانات -

 .برمل كل مشاكل الحجز والدعالجة للمعطيات الخاصة بالوكالات-

 .مصلحة التعاون والصيانة، مصلحة الاستغلال:وتتفرع ىذه الدائرة لدصلحتتُ هما

 :مصلحة التعاون والصيانة-6-1

 :تتمثل مهمة الدصلحة فيما يلي

 .الجديدة والدتطورة لكل اجهزة الاعلام الالر على مستوى الوكالات تثبيت البرامج الدعلوماتية-

 .(البرامج)تكوين مستخدمي الوحدة الجهوية والوكالات على الدنتجات الجديدة الاعلامية-

 .الدتعلقة باستعمال نظام الاعلام الالر (الوثائق)تنظيم تسيتَ الدلفات-

 .اقامة علاقات وتبادل فيما يخص الدعلومات مع الذيكل الدركزي-

 .برمل اتعاب الصيانة للأدوات والدعدات الخاصة بالإعلام الالر-

 

 :مصلحة الاستغلال-6-2 

 :تتمثل مهمة ىذه الدصلحة فيما يلي

 .(اليوميات المحاسبية، تستَ القروض، ملفات الزبائن، التحصيل للأموال)ضمان حجز الدعلومات من الوكالات-

 .الرقابة والدوافقة على الدعلومات المحجوزة-



 دراسة حالة الرهن العقاري وأثره على السياسة السكنية فً الجزائر     الفصل الثانً

 

53 
 

Source : Manuel de procédure crédit hypothécaire aux particuliers, p A 1.4/1 

 .(...كشف الراتب، جدول الاستهلاك، ميزان الدراجعة، دفتً الأستاذ)طبع قوائم التسيتَ-

 .برويل الدلفات الخاصة بالوكالات او الشبكات الجهوية لضو الدقر الدركزي-

 .من الدقر الدركزي لضو الوكالات (النتائج)استًجاع الدلفات-

  (( CNEP - Banqueالدراسة الميدانية للقرض العقاري: لمطلب الثالثا
أىم منتوج مصرفي يقدمو الصندوق (...سكن تهيئة ذاتي، بناء سكن،شراء )يعد القرض العقاري بدختلف أنواعو 

ـ لذا فهي بررص على ضمان تغطيتو و ذلك من خلال لرموعة الإجراءات التي تتبعها قبل منح  ـ بنك الوطتٍ للتوفتَ
.  القرض و كذا برديد العوامل التي من خلالذا بردد قيمتو

و من خلال ىذا الدبحث سنتطرق إلذ ىذه الإجراءات و كذلك العوامل المحددة للقرض  و للتوضيح أكثر تم اختيار 
.   قرض لبناء سكن ذاتي كحالة سنقوم بدراستها

إجراءات منح القرض العقاري  : الدطلب الأول
: أ ـ سلطة اتخاذ القرار

تعد سلطة ابزاذ القرار بشأن طلب القرض ىي من صلاحيات لجان القرض حيث تقوم بدراسة ملفات طلب القرض 
.  الدسجلة في جدول أعمالذا للبث فيها و ىذا ضمن الحدود الدوضوعة

:  و سلطة القرار لزددة حسب الجدول التالر
حدود سلطة القرار  : (3 ) رقمالجدول

مبلغ القرض لجان القرض 
 دج و يدكن رفعو حسب قدرات الوكالة 300000حتى مبلغ  )  ( CCAالوكالة

 دج 500000حتى مبلغ  )  ( CRCدائرة القروض للمديرية الجهوية 
إبتداءا من مليون دينار فما فوق  )  ( CCCمديرية القروض للإدارة الدركزية 

 
 من اعداد الطلبة بناءا على معطيات الشبكة

:  ب ـ سلطة التوقيع
 :سنبتُ في الجدول الدوالر سلطة التوقيع في كل مستويات لجان القرض

 
 

مدير الوكالة 
 CCAـ إمضاء قرارات منح القروض الدتعلقة بسلطة 

 CCC. CRC. CCA ـ إمضاء عقود القرض مهما كان مستوى ابزاذ القرار

 مستويات سلطة التوقيع : (4)الجدول 
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Source : Manuel de procédure op. Cit, p A1.4/2 

 

 CRCـ إمضاء قرارات منح القروض الدتعلقة بسلطة مدير الشبكة 
 CCCـ إمضاء قرارات منح القرض الدتعلقة بسلطة مدير القرض 

 
 

 من اعداد الطلبة بناءا على معطيات الشبكة
CCA :لجان القرض بالوكالة .
CRC :لجان القرض بالدديرية الجهوية .
CCC :لجان القرض بالإدارة الدركزية  .

:  جـ ـ تكوين ملف القرض
 أىم الوثائق التي ونوع، لكل نوع من أنواع القروض العقارية ىناك وثائق مشتًكة بينهم و وثائق أخرى خاصة بكل 

: يجب أن تتوفر في ملف القرض العقاري ىي
  . ـ طلب القرض لشضي من طرف طالب القرض1
.  ـ شهادة ميلاد2
.  ـ بطاقة عائلية للمتزوجت3ُ
.   ـ نسخة طبق الأصل لبطاقة التعريف4
 . ـ مبرر الدخل5

،راتب بالنسبة للأجراء ،عقد إيجار ،إنذار جبائي  كشف الرواتب الحديثة للسنة الفارطة ،معاش بالنسبة للمتعاقدين
للتجار يتم برريره من طرف مصالح الضرائب ،شهادة العمل ،تصريح سنوي للأجور لدى مصلحة التأمينات 

.  للسنة الفارطة( CNAS ) الاجتماعية
.   ـ كشف الفوائد الدتوقفة يوم طلب القرض6
  .الأمر ذلك إذا لزم وعائلية،  ـ شهادة التخلي عن الفوائد لطالب القرض من طرف أحد أفراد العائلة مع شهادة 7
.  ـ كفالة تضامنية إن وجد8
 ـ أمر بتحويل الدفعة الشهرية الخاصة بالقرض في حساب الدستفيد لدى الصندوق الوطتٍ للتوفتَ ـ بنك ـ الدمضي 9

 .عليو من طرف البنك الذي يتلقى فيو الزبون دخلو الشهري
 .PTT لدى CCP من الحساب للمقتًض الذي لو حساب جاري بريدي بالاقتطاع ـ تصريح 10

إضافة إلذ ما سبق ذكره من وثائق فإن ملف القرض يجب أن يكتمل بوثائق أخرى حسب نوع القرض الدرغوب 
. الحصول عليو

:  د ـ إيداع الدلف على مستوى الوكالة
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ملف طلب القرض الدكون من الوثائق القانونية يجب أن يتم إيداعو على مستوى وكالة الصندوق الوطتٍ للتوفتَ ـ بنك 
ـ مقابل تسليم وصل إيداع ،و يجب أن يحمل ىذا الأختَ تاريخ الإيداع و يوقع من طرف الدكلف بالقرض و يسجل 

.  على سجل طلبات القرض الدخصص لذذا الشأن
  :(طريقة تطبيقية) القرضىـ ـ معالجة ملف طلب 

:  بعـد اسـتـلام الـمـلف كاملا مقابل تسليـم حـق الإيـداع تباشر الوكالـة في دراستها و بالخـصوص ما يلي
:   ـ التأكد من الوثائق الدكونة للملف1

،و من أىم الوثائق  على الدكلف بالقرض التأكد من مطابقة و شرعية الوثائق الدقدمة و ذلك تفاديا لأية مشاكل 
:   التي يجب التأكد منها ىي

 فحص عناصر الدخل بروية و بحذر: مبررات الدخل. 
 تعريف الدالك و (...عقاري دفتً إدارية، شهادة موثقة،)طبيعة الشهادة : شهادات الملكية المتوفرة ،

 .مشتًكةأو لديو ملكية آخر ،طالب القرض و التأكد من أن العقار ليس ملكا لشخص 
  الرخصةمدة صلاحية الأشغال ،طبيعة الحق ، تعريف صاحب :البناءرخصة. 

  :التقنيةإعداد البطاقة  ـ 2
تعد البطاقة التقنية و بسضى من طرف الدكلف بالقرض في ثلاث نسخ ،و تؤشر من طرف الدسؤول بالقرض الدكلف 

. بدراقبة الدلف
 .الالتزامكما تقدم البطاقة التقنية لدراسة ملف طلب القرض إلذ لجنة القرض للبحث فيها حسب عتبة القدرة على 

 
 
:   على مستوى الوكالة- ا

يقوم الدكلف بالقرض بإعداد البطاقة التقنية و يقدم الدلف لددير الوكالة للمراقبة و التأشتَ ،ثم تقوم لجنة القرض 
. بالوكالة بفحص البطاقة التقنية لتقدنً الرأي و القرار الدتعلق بالدلف

:  على مستوى دائرة القروض للمديرية الجهوية- ب
بعد معالجة ملف القرض من طرف لجنة القرض بالوكالة و الدوافقة عليو يتم إرسالو إلذ دائرة القروض للمديرية الجهوية 

.  دج 500000،و ذلك في حالة بذاوز مبلغ القرض 
:   على مستوى المديرية المركزية-جـ

.  تفحص اللجنة الدركزية للقرض الدلفات التي ليست من سلطة اللجان الأخرى و تقرر القروض الدوافق منحها
  :الزبائنمعاينة بطاقة  - د

: تبقى ىذه الدراقبة ضرورية قبل تبليغ الزبون و تكوين الدلف و التأكد من
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Source : Manuel de procédure op. Cit, p A1.4/9 

 

    الاحتياطـ إن كـان طالب القـرض قد استفاد من قبل من قرض لدى الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و 
ـ و أن طالـب القـرض ليس في وضعية زبون غيـر منتظم الدفع ويثبت ذلك بشهادة تسديد منتظم لدى الوكالة التي 

  .سابقاستفاد منها من قرض 
.  مرقمة و مصنفة في مصنف لذذا الغرضالاستشارةنتائج . استشارةو في ىذه الحالة تقوم الوكالة بإعداد طلب 

:  إعداد الملف و عقد القرض و الضمان-ه   
تبلغو فيو  (8الدلحق  )بالتوازي مع تأسيس قرار الدنح و قبل بررير عقد القرض تقوم الوكالة بإرسال رسالة الدوافقة للزبون

 يوم لتأكيد قبولو  15شروط القبول أو الرفض و الزبون أمامو مهلة 
 .التزاماتهابعد ىذه الدهلة الوكالة لن تكون ملزمة بتنفيذ 

 تعد قرار القرض بعد موافقة الزبون و بعد التأكد من أن DCPR الذيئة الدختصة بالوكالة الشبكة الالتزامبدلالة عتبة 
الشروط الدوضوعة في قرار الدنح القرض قد بست ،يعد الدسؤول عن القرض بالوكالة عقد القرض و يقدم لددير الوكالة 
للتوقيع عليو مع الحرص على إمضاء الزبون ،و بدجرد توقيع و تأريخ العقود تباشر الوكالة في تنظيم الضمانات التي 

.  ستقدم
:  عمولة الدراسة والتسيير- ا

:  و بسثل مصاريف دراسة و تسيتَ القرض و ىي لزددة كما يلي
 
 
 
 

تقسيمات عمولة التسيير و الدراسة  : (5)الجدول
عمولة التسيتَ و الدراسة مبلغ القرض 

 دج 1000 دج 500000حتى 
 دج 1500 دج 2000000 دج إلذ 500000من 

  دج2500 دج 2000000أكثر من 
 

 
 من اعداد الطلبة بناءا معطياة الشبكة

  :الالتزام عمولة -  ب
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 =العمولة

 =العمولة =العمولة

 تطبق على مبلغ القرض غتَ الدستعمل شهرين بعد إمضاء  و% 10بسثل مصاريف برويل الأموال و ىي لزددة ب 
.  القرض

  :الالتزام تحديد ثمن عمولة _ ج
 إذا كان القرض قد استعمل جزئيا أو كليا في الشهرين الالتزام أثناء التنازل عن أول شريحة لا يتم تطبيق عمولة -1 

  .العقدبعد إمضاء 
 و الشهرين، في حالة ما إذا استعمل القرض بعد الشهرين برسب العمولة على أساس عدد الأيام بعد ىذين -2 

  :يليبرسب العمولة كما 
عدد الأيام ×  0% 1 ×مبلغ القرض 

365 
                                                     

 
   :يليو في حالة تعدد الدفعات فإن عدد الأيام أو الفتًة التي برسب على أساسها العمولة يتم حسابها كما 

 
 
 

 الدفعة الجديدة ــ تاريخ آخر دفعة  تاريخ= الفتًة 
:  تغير معدل الفائدة- د

.  عدا الدفعات الدتأخرة (القرض الدتبقي)مراجعة معدل الفائدة الددرج في العقد الرىتٍ تتم دوريا على الأموال الدتبقية 
:  تسليم الدفعات لا يتم إلا بعد الحيازة على الضمانات اللازمة-ىـ 
.  ـ تسجيل الرىن من طرف الدوثق1  
 .الأمر ـ إعداد شهادة الكفالة إذا لزم 2  
.   التأمتُاكتتاب ـ 3  

:  و يتم تسليم الدفعات بالشكل التالر
:   ...(ترقويشراء سكن لدى الخواص ،سكن ) ـ بالنسبة لقروض الحيازة 1

 يتم الأمر عند مكتب الدوثق مع إرسال رسالة تسليم الشيك. 
  تقوم الوكالة بالتأكد من أن الدوثق قد ىيأ جميع الوثائق اللازمة لإبسام العملية و تسجيل الرىن من الصنف

 .الأول لفائدة البنك
 مصاريف الدوثق ،رسوم التسجيل و أخرى يتحملها الزبون. 

الفتًة ×  0% 1×    الدبلغ الغتَ مستعمل   
 365 
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:   ـ بالنسبة لقرض البناء2
 الـورشـة يعـدىا مهندس أو مكتب دراسـات معتمد لـدى الصندوق الوطتٍ افتتاح تتم حسب شهادة :الأولىـ الدفعة 
  . التقرير التقتٍ يتم حسبوـ،  ـ بنك الاحتياطللتوفتَ و 

. عند بداية الأشغال الكبرى حسب التقرير التقتٍ: ـ الدفعة الثانية
.  عند نهاية الأشغال الكبرى حسب التقرير التقتٍ: الدفعة الثالثةـ 

كيفية تقدنً القروض للخواص و الفوائد و الددد الدطبقة : (6)الجدول 
شروط تسليم الدفعات كيفية تسليم الدفعات المبلغ نوع القرض 

 من القيمة % 70 البناء
دفعة واحدة دج  200000أقل من  المقدرة

تقدم الأشغال الكبرى على الأقل بنسبة  
 حسب التقرير التقني % 50

 من القيمة % 6 توسيع
 المقدرة

 دج        200000بين 
 دج 400000 و

  % 50الدفعة الأولى 
 % 50الدفعة الثانية 

ـ عند بداية الورشة  
ـ نهاية الأشغال الكبرى 

 من % 60 بذهيز 
 القيمة المقدرة 

 
 دج 400000أكثر من 

 % 40الدفعة الأولى 
  % 30الدفعة الثانية 
 % 30الدفعة الثالثة 

ـ عند بداية الورشة 
ـ بداية الأشغال الكبرى 
ـ نهاية الأشغال الكبرى  

 من % 50 تهيئة
 القيمة المقدرة 

 من % 30في حدود 
تقديم كشف يبين فيو بداية الأشغال دفعة واحدة قيمة الضمان 

 من قيمة % 80شراء مسكن أو أرض 
الأرض مهما كانت 

قيمتها  
بين أيدي الموثق دفعة واحدة 

شراء مسكن بيع على 
 من القيمة % 80التصميم 

على عدة دفعات حسب 
العقد 

في حساب المقاول 

 
 

 من اعداد الطلبة بناءا على معطياة الشبكة
 

Source : Manuel de procédure op. Cit, p A1.4/13 
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 كيفية تقديم القرض للخواص و الفوائد و المدد المطبقة في حدود الضمان (:7)الجدول 
شروط تسليم الدفعات كيفية تسليم الدفعات المبلغ نوع القرض 

 
تعاونيات 

عقارية  

 
70% 

 من القيمة  
المقدرة  

  % 20الدفعة الأولى 
 

  % 30الدفعة الثانية 
  % 30الدفعة الثالثة 
 % 20الدفعة الرابعة 

  الورشة و بداية الأشغال يعدىا مهندس  افتتاحـ تقديم تقرير 
 أو مكتب دراسات معتمد 

ـ تقديم تقرير تقني نهاية الأشغال الكبرى القاعدية  
ـ تقديم تقرير تقني نهاية الأشغال الكبرى الهيكلية  
      ـ تقديم التقرير التقني لتقدم الأشغال الثانوية   

 
     

معدلات الفائدة و المدد المطبقة على القروض الخواص للزبون غير المدخر  :(8)الجدول 
مدة القرض  المعدل المطبق مبلغ القرض  نوع القرض 

   الحيازة ـ1
 ـ شراء سكن جديد 1

لدى ترقوي 
 ـ شراء لدى الخواص 2

 جديد أو في قديم،سكن 
طور الإنجاز  

  ـ شراء سكن حسب3
صيغة البيع على التصميم 

 
 
 

 من % 80على الأكثر 
المبلغ المصرح بو 

 
10,25 % 

 
 

10,25 % 
 
 
 
 

10,25 % 

 
 سنوات  10على الأكثر 

بدون فترة التأجيل على 
 سنوات  بدون 10الأكثر 

فترة التأجيل  
 

سنوات   10على الأكثر 
بدون فترة التأجيل 

  البناء ـ2
 ـ بناء مسكن ذاتي في 1

إطار البناء الذاتي أو 
التعاوني  

 
 
 تجهيز سكن توسيع، ـ 2

 
 من % 70على الأكثر 

القيمة المقدرة 
 
 
 

 من % 60على الأكثر 

 
10,25 % 

 
 
 
 
 

 
سنوات   10على الأكثر 

مع فترة تأجيل سنتين 
 
 

 سنوات  10على الأكثر 
مع فترة تأجيل سنتين 

Source : Manuel de procédure op. Cit p A1.4/14 
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 % 10,25القيمة المقدرة 
 

 
 التهيئة ـ 3

 من % 50على الأكثر 
القيمة المقدرة و أكثر 

 من القيمة % 30من 
 للضمان الحقيقة

 
10,25 % 

 

 
  سنوات على الأكثر 5

بدون فترة التأجيل 

 من % 80على الأكثر  ـ  شراء أرض للبناء 4
سعر التخلي   

10,25 % 
 

 سنوات على الأكثر 10
بدون فترة التأجيل 

 
  من اعداد الطلبة بناءا على معطياة الشبكة

لمحاور المحددة لقيمة القرض  ا-أ

  :ىيتتمثل لزددات قيمة القرض في أربع لزاور تقريبا و 
 :الفوائدـ  1

،أما   % 7,75 ،فبالنسبة لغتَ الددخر فإنو يطبق عليو معدل فائدة يقدر بـ الادخارتتحدد فوائد القرض حسب معيار 
بالإضافة إلذ أن خاصية الددخر بردد  (معدلات قابلة للتغتَ) % 6,5الددخر فإنو يستفيد من معدل فائدة أقل يقدر بـ 

.   مرة لرموع الفوائد الدتحصل عليها إلذ غاية تاريخ طلب القرض20القيمة النظرية للقرض و التي تعادل 
  :مثال

 

 
أو حساب احتياط لأجـل يجب أن تـكون عـلى الأقـل ثلاث  (للسكن أو الشعبي)ـ أقـدمية الدفـتً 

 .القرض  سنوات عند تاريخ طلب 
.   دج2500ـ لرموع الفوائد إلذ يوم طلب القرض يجب أن يكون يساوي على الأقل 

. الاعتبارتؤخذ بعتُ (الزوج ،الأب ،الأم ،الأبناء ،الإخوة أو الأخوات)ـ فوائد 
فـوائـد الدفـع لأجـل لزـدد الددرجة مـن طـرف الدؤسسة الدوظفة بالصندوق الـوطتٍ للتوفتَ         - 

.   ـ بنك ـ مقبولة أيضاالاحتياط  و 

قيمة القرض النظرية مجموع الفوائد 
 دج 50000 =20×2500دج  2500
 دج 600000 =20×30000 دج 30000

Source : Manuel de procédure op. Cit, p A1.4/16 
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 من اعداد الطلبة بناءا على الدعطيات دليل الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط ـ بنك ـ: المصدر

  :يقدم يكفي أن البنك،يدكن الحصول على شهادة تنازل على حقوق الفوائد على مستوى وكالة 
.  ـ كشف الفوائد أو تنازل من الدؤسسة الدوظفة
  .للمتنازلـ شهادة ميلاد عائلية تثبت الرابطة العائلية 

  .القاصر من ىذه الديزة الحاصل عليها الزوج أو الطفل الاستفادةيدكن لغتَ الدوفر 
 
  :الرواتب ـ 2

  :ءالقرض، باستثنابردد قاعدة حساب قيمة 
 الاستثنائيةـ العلاوات 

ـ الدداخيل الدتأخرة 
ـ الساعات الإضافية  

 .قبل في حالة حصولو على قرض من الدمنوحة وىذاـ الدستحقات الدقتطعة من القروض 
 عليو لتسديد مستحقات أو أقساط الاعتمادلنتحصل في الأختَ على الراتب الشهري الصافي الذي يدكن للبنك 

  .القرض
  :التالرالدستحقات الدقتطعة من الراتب لتسديد القرض ىي حسب الجدول 

 
نسبة المستحقات المقتطعة من الراتب لتسديد القرض  : (9 ) رقمالجدول

الراتب الشهري الصافي 
نسبة 

التسديد 
 % 30مرات الحد الأدنى للراتب  4أقل أو يساوي 

 % 40 مرات الحد الأدنى للراتب 9 مرات أو أقل من 4أكثر من 

 % 45 مرات الحد الأدنى للراتب 10 مرات أو أقل من 9أكثر أو يساوي 

 % 50 مرة الحد الأدنى للراتب 11 مرات إلذ 10من 

 % 55مرة الحد الأدنى للراتب  11أكثر من 

 من الراتب الأدنى الدضمون من الاقتطاعالراتب الصافي الددون بالعملة الصعبة قبل التحويل و بعد 
 (للجزائريتُ الدقيمتُ خارج الجزائر) طرف البلد الدقيم بو

30 % 
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.   دج10000الحد الأدنى للراتب يساوي حاليا 
 ـ بنك ـ لخدمة مقتًضيو و ذلك من الاحتياطو بذدر الإشارة ىنا إلذ الطرق التي وضعها الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و 

 Codébiteur )أو صيغة التدين الدشتًك ((Cautionأجل رفع أو دعم قدرتهم الإقتًاضية و الدتمثلة في صيغة الكفي
) .

  (: ( Cautionـ الكفيل 
،الإخوة و الأخوات ،الذين   الزوج ،الزوجة ،الآباء ،الأبناء:الأقاربيدكن رفع القدرة الدالية للمقتًض بضم راتب أحد 

: لديهم راتب منتظم بحيث يدكنهم تقدنً دعم كالآتي
  .الصافي من الراتب % 30 بنسبة الاقتًاضيدخل الزوج أو الزوجة في عملية  -
من  % 60 من الراتب الصافي ،دون أن تتعدى القيمة المجملة % 15  بنسبةالاقتًاضيدخل أفراد آخرون في عملية - 

.   دخل الدقتًض
  ـ بنك ـ الاحتياطكما يقوم بدلأ عقد يقدمو لو الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و ،يقوم الكفيل بدلأ طلب الدعم التضامتٍ 

تدل أيضا على دعمو للمقتًض ،يدضيها و يصادق عليها ،دون أن ينسى الدقتًض بالتوازي دفع مستحقات التأمتُ 
 ـ بنك ـ حسب قيمة القرض الدمنوح و التي بذدد سنويا إلذ غاية CNEPعلى الوفاة في وكالة التأمتُ الدتعاقدة مع 

. التسديد الكامل للقرض
.  و ىكذا في حالة عدم استطاعت الدقتًض دفع الدستحقات يتحمل عنو الداعم أو الكفيل تسديدىا

  :ىيو أىم الوثائق التي يجب أن ترفق ملف الكفيل 
ـ كشف الراتب  
ـ شهادة الديلاد  

ـ شهادة عائلية تثبت رابطة القرابة  
  :الدشتًكـ صيغة التدين 

وضعت صيغة التدين الدشتًك أيضا من أجل رفع القدرة الدالية للمقتًض على التسديد ،إذ أن التدين الدشتًك يسمح 
  ـ بنك ـ و دون تفرقة مع الاحتياطلأي شخص مادي الحصول على قرض عقاري لدى الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و 

شخص مادي آخر أي و كأنو قرض واحد يدنح لشخصتُ ،و يجب أن تقدم وثائق تثبت أن لديهما دخل دائم و 
.  من الدخل الشهري للمدين الذي لديو الدخل الدرتفع% 60منتظم ،كما لا يجب أن تتعدى مستحقات التسديد 

  .الخاصية إذا كان أحدهما يدلك ىذه الاعتبارأما بالنسبة لفوائد الدوفر فإنها تؤخذ بعتُ 
 مقارنة الدستحقات و قيم القروض  :مثال

 بتدين مشتًك                                                               بدون تدين مشتًك
 دج 20000:     الراتب الرئيسي                           دج    20000: الراتب 
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 % 30 :التسديد                   قدرة                % 30 :التسديدقدرة 
 دج 6000:           التسديد الشهري                دج  6000: التسديد الشهري

 دج 15000:  راتب الددين الآخر                             دج 800000: قيمة القرض
 % 30 :التسديد قدرة                                    سنة        21 :الددة

  دج4500: التسديد الشهري                                                          
دج  10500=دج4500+ دج6000: القدرة الإجمالية للتسديد                                                         
 1398000 :القرضقيمة                                                          

 سنة 21 :                                                         الددة
 

  .للمقتًضو من خلال ىذا الدثال التوضيحي نستطيع أن نتلمس أهمية التدين الدشتًك بالنسبة 
 :السن ـ 3

 .الدقتًضسنة قابلة للتقليص حسب رغبة  21ـ أقصى مدة لتسديد القرض 
  .سنة 70 ـ السن الأقصى للمقتًض ىو

  :قيمة العقارـ  4
 من قيمة العقار و المحددة في تقرير معاينة الدلكية و المحررة من طرف مكتب دراسات % 90قد تصل قيمة القرض إلذ 

 .معتمدأو ىندسة 
يعتبر الدلك العقاري للمقتًض بدثابة الضمان الذي سيكون موضع الرىن من الدرجة الأولذ شرعي أو باتفاق لصالح 

  .القرض ـ بنك ـ طيلة مدة الاحتياطالصندوق الوطتٍ للتوفتَ و 
ـ بناء سكن ذاتي  :حالةدراسة 

 ـ بنك ـ الاحتياطلدى إطلاعنا على بعض الدلفات الخاصة بالقروض العقارية من طرف الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و 
لزل تربصنا قررنا دراسة القرض الدتعلق ببناء سكن ذاتي ،و ذلك بتوجيو من طرف مؤطرتنا نظرا لدا فيو من إلدام بجوانب 

 الذي يريد بناء فيلا ،و كان ملفو يحتوي على الوثائق Aموضوع دراستنا ،و بالفعل قمنا بدراسة ملف السيد 
:  و الدتمثلة في (قرض لبناء سكن ذاتي )الضرورية و اللازمة لذذا النوع من القروض 

 .(ـ ـ بنك الاحتياطمقدمة من طرف الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و )ـ استمارة طلب القرض 
. ـ نسخة ملكية الأرض مسجلة و مشهرة لدى المحافظة العقارية

  .استخراجها سنوات من مدة 3ـ رخصة البناء يجب أن لا تزيد عن 
.  ـ شهادة سلبية الرىن
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. ـ تقرير تقديري من طرف خبتَ معتمد لقيمة البناء و الأرض الدشيدة عليها الفيلا
. ـ كشف الرواتب
. (أجتَ)ـ شهادة العمل 

.  ـ شهادة الدخل السنوي
. ـ شهادة الديلاد

. ـ نسخة طبق الأصل لبطاقة التعريف
 .الإقامةـ شهادة 

 .مشطوبـ شيك لحساب بريدي أو بنكي 
 .القسطلقيمة  ( ـ بنك ـCNEPمقدم من طرف ) من الحساب الاقتطاعـ تصريح 

   :  سنة الدتمثلة في مدة القرض و فق الجدول التالر21و يهتلك القرض خلال 
 
 
 
 

إىتلاك القرض :(10)الجدول 
 

 المبلغ المتبقي القسط الفائدة الإىتلاك تاريخ القسط
15/07/2014     15 128,13            58 805,62       73 933,74       750 491,03    
15/07/2015     16 343,11            57 590,63       73 933,74       734 147,91    
15/07/2016     17 655,68            56 278,07       73 933,74       716 492,24    
15/07/2017     19 073,66            54 860,08       73 933,74       697 418,58    
15/07/2018     20 605,52            53 328,22       73 933,74       676 813,05    
15/07/2019     22 260,41            51 673,33       73 933,74       654 552,64    
15/07/2020     24 048,21            49 885,53       73 933,74       630 504,43    
15/07/2021     25 979,60            47 954,15       73 933,74       604 524,83    
15/07/2022     28 066,10            45 867,65       73 933,74       576 458,74    
15/07/2023     30 320,17            43 613,57       73 933,74       546 138,57    
15/07/2024     32 755,27            41 178,47       73 933,74       513 383,29    
15/07/2025     35 385,95            38 547,80       73 933,74       477 997,35    
15/07/2026     38 227,90            35 705,85       73 933,74       439 769,45    
15/07/2027     41 298,10            32 635,65       73 933,74       398 471,35    
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15/07/2028     44 614,87            29 318,87       73 933,74       353 856,48    
15/07/2029     48 198,02            25 735,72       73 933,74       305 658,46    
15/07/2030     52 068,95            21 864,79       73 933,74       253 589,51    
15/07/2031     56 250,76            17 682,98       73 933,74       197 338,75    
15/07/2032     60 768,43            13 165,31       73 933,74       136 570,32    
15/07/2033     65 648,93              8 284,82       73 933,74         70 921,39    
15/07/2034     70 921,39              3 012,36       73 933,74    0 

 
من ملف الزبون  : المصدر

 من اعداد الطلبة بناءا على معطيات الشبكة 
يقوم الدستفيد بدفع عمولة الدراسة و التسيتَ لدلف طلب القرض العقاري عند فتح حساب بنكي لدى الوكالة و 

.  دج ،و ذلك وفقا للجدول السابق الذكر في الدطلب الأول 1500تقدر بـ 
  :ملاحـظـة

:  و تتمثل في الجدول الآتي 2014لقد طرأت تعديلات في نسب الفوائد في عام 
 

  2014تعديلات نسب الفوائد لعام : (11)الجدول          

النسب السابقة القروض 
النسب 

الجديدة 
معدل التخفيض 

   قروض للمستثمرين 
- 1,00 6,5 7,5 قروض متوسطة المدى

 - 1,00 6,5 7,5قروض طويلة المدى 

   قروض المستثمرين 

   " مؤسسات مهن حرة"             

 - 0,50 6,00 6,5قروض متوسطة المدى 

 - 0,50 6,00 6,5قروض طويلة المدى 

   قروض رىن عقارية 

    "سكنات جديدة و قديمة"
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 - 1,00 6,5 7,5قروض عقارية للمدخرين بدفتر توفير السكن 

 - 1,00 7,5 8,5قروض عقارية للمدخرين بدفتر توفير شعبي 

 1,75 7,75 9,5قروض عقارية لغير المدخرين 

  
 
 
 

.  لدفتً التوفتَ الشعبي% 5, 3  بينما يقدر بـ% 3 نسبة الفائدة لدفتً التوفتَ السكتٍ يصل :إشارة
 
 

 

 

 

 :خلاصة الفصل

ـ الاحتياط بعد الدراسة التطبيقية التي قمنا بها حول القروض العقارية الدقدمة من طرف الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و 
ـ استنتجنا مدى مساهمة ىذا الأختَ في توفتَ السكنات للمواطنتُ بجميع أشكالذا ،و ذلك منذ السبعينيات  بنك

 يوما الدنتجإلذ أزمة الجزائر في التسعينيات و إلذ غاية يومنا ىذا ،مع برستُ ىذا (الاستعماربعد )العهد الجديد للجزائر
. بعد آخر من حيث الشروط و التسهيلات إلذ غتَ ذلك

 .الوطن ـ بنك ـ أول و أكبر الدساهمتُ في بزفيف أزمة السكن في الاحتياطو بذلك يكون الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و 
الرىن العقاري وىو الدصدر الذي يلجأ و قد تعرفنا في ىذا الجانب التطبيقي للعمل لستلف الدراحل التي يدر بها دراسة 

 . تشكيل سيولة الدتأثرة بالقروض التي يدنحهامن أجللو البنك 

من اعداد الطلبة على الدعطيات الصندوق الوطتٍ للتوفتَ : المصدر
 والاحتياط
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