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  :الملخص

 السكن في أزمة أسباب أهم من الدراسات من الكثیر تعتبره الذي الجزائر في السكن تمویل إن نظام

قام البنك الدولي في بدایة التسعینات بالاستعانة بمكاتب الاستشارة ذات السمعة الدولیة حیث  الجزائر

وقد نتج عن هذا التشخیص عدة  1996في سنة  جراء معاینة وتشخیص لأزمة السكن في الجزائرلإ

  رفي الجزائ يتوصیات نذكر منها إعادة النظر في نظام التمویل السكن

 ،لها على الدور الأساسي للدولة في الإنجاز مولا تزال تعتمد في مجإن سیاسة السكن التي كانت   

أكلها ولم  تؤتالترقیة العقاریة لم إلى التوزیع بل تعدي دور الدولة في بعض الأحیان و التمویل ، التسییر

  تحقق الأهداف المنشودة بالرغم من المبالغ الباهظة التي صرفت في هذا القطاع

 بناء عملیات تمویل في تستخدم أن یمكن التي المالیة المبالغ إلى الإسكان طاعق أن یحتاج  البدیهي فمن

في ظل محدودیة موارد  في المدة الأخیرةولكن هذا الهدف لم یصبح قابل للتحقیق  السكنیة  الوحدات

 أهم بین من وما یرافقه من آلیات العقاري التمویل ،وعلیه یعتبر الدولة بسبب انهیار أسعار البترول

  الحلولو  البدائل 

  تمویل السكن،أزمة السكن:الكلمات المفتاحیة

Abstract 
Le système de financement du logement en Algérie, considéré par de nombreuses études  

comme l'une des principales causes de la crise du logement en Algérie.  

Au début des années 1990, la Banque mondiale a utilisé des bureaux de conseil de renommée 
internationale pour mener une enquête et un diagnostic de la crise du logement en Algérie., a 
abouti à plusieurs recommandations, dont une revue du système algérien de financement du 
logement, l'une des causes les plus importantes de la crise du logement en Algérie.  

La politique du logement, qui dépend de l'État et dépend toujours de son rôle fondamental 
dans l'achèvement, la gestion, le financement et la distribution, mais parfois le rôle de l'État 
dans l'amélioration de l'immobilier n'a pas porté ses fruits et n'a pas atteint les objectifs 
souhaités malgré les montants injectes dans ce secteur 

Il est évident que le secteur du logement a besoin des fonds qui peuvent être utilisés pour 
financer la construction d'unités de logement,  mais cet objectif n'est pas devenu réalisable au 
cours de la dernière période à la lumière des ressources limitées de l'État en raison de 
l'effondrement des prix du pétrole et, par conséquent, de l'hypothèque et des mécanismes 
d'accompagnement parmi les plus importants Alternatives et solutions 

Mots clés.; financement du logement, crise du logement, 



  :مقدمة 

 الجزائر  إلى،وبالنسبة السكن من الأولویات الكبرى في السیاسة الاقتصادیة والاجتماعیة للدولیعتبر قطاع 

 العجز مرحلة من تحولت والتي ،الجزائریین اغلب منها یعاني التي المشاكل أهم من السكن مشكلة تعد

 من الرغم علىأن قائمة الانتظار من الأسر الطالبین للسكن هي في تزاید  المزمنة،و الأزمة مرحلة إلى

 لم أنها إلا ,في الآونة الأخیرة بشكل منقطع النظیر سكنیة مجمعات إنشاء شهدت قد الولایات بعض إن

 و الأزمة لهذه للتصدي الكفیلة السبل إیجاد أهمیة باتت هنا ومن عالیة، بنسبة الأزمة هذه حل في تساهم

أن العجز في و  الاجتماعيأن التخفیف من أزمة السكن یشكّل أحد مفاتیح الاستقرار حیث  بفاعلیة، إدارتها

  السكن هو من دون شك أحد العناصر التي كان لها دور رئیسي في تفجیر الأزمة الاجتماعیة في الجزائر

طلب و العرض في الظاهر وهي إن أزمة السكن التي تعیشها الجزائر الیوم هي نتیجة عدم التوازن بین ال

أیضا عدم التوازن بین أسعار السكنات ومدا خیل الأسر على الرغم من حجم إنتاج السكنات في العشریة 

الممولة من الأموال منذ الاستقلال وخاصة السكنات الاجتماعیة  الأخیرة لم تعرفه الجزائر

  )الخزینة العمومیة(العمومیة

 السكن في أزمة أسباب أهم من الدراسات من الكثیر تعتبره الذي الجزائر في السكن تمویل إن نظام

 تمویل في تستخدم أن یمكن التي المالیة المبالغ إلى الإسكان قطاع أن یحتاج البدیهي فمن الجزائر

في ظل  في المدة الأخیرةولكن هذا الهدف لم یصبح قابل للتحقیق  السكنیة  الوحدات بناء عملیات

 البدائل  أهم بین من العقاري التمویل ،وعلیه یعتبر موارد الدولة بسبب انهیار أسعار البترولمحدودیة 

درجة  ترتبط حیث إسكانیة إستراتیجیة أیة في الزاویة حجرهو   التمویل أن  باعتبار ووخاصة  الحلولو 

والمؤسسات  للأفراد اللازمة الأموال لتوفیر فعالة ووسائل قنوات خلق وفي التمویل وسائل بنجاح نجاحھا

 السكنیة الوحدات ببناء المعنیة

 وبعض في الجزائر السكن أزمة على الضوء إلقاء اجل من كمحاولةهذه الورقة البحثیة  تجاء هنا ومن

 مجموعة إلى البحث توصل وقد شدتها، من والتخفیف لها للتصدي المناسبة البدیلة و مصادر التمویل

  . التوصیات من مجموعة قدم وقد ، الاستنتاجات من

  

 للبحث المنھجي الإطار

  البحث مشكلة/ أولاً 

وحلول  للمشاكل التي تعاني منها  آلیاتووضع  الإسكانيرفع كفاءة مؤسسات التمویل  إلىیهدف البحث 

  العقاري على ضوء التجارب الدولیة الرائدة في هذا المجال أوالسكني  الإقراض منظومة



 البحث أھمیة/ ثانیاً

 من تعد والتي السكن، أزمة إدارة موضوع وهو بالأهمیة، یتسم لموضوع تناوله في البحث أهمیة تبرز

 المتنامي للطلب كافیة تمویل مصادر توفر ،وعدمالجزائري المجتمع منها یعاني التي المزمنة الأزمات

وخاصة  الجزائر في السكاني للنمو المستمرة الطبیعیة للزیادة نتیجة مستمرة حلول إلى تحتاج والتي علیها،

   في ظل محدودیة موارد الدولة بسبب انهیار أسعار البترول

 البحث أھداف/ ثالثاً

  :الآتي إلى البحث یهدف

 . في الجزائر السكن بأزمة یتمثل وحیوي مهم موضوع على الضوء إلقاء .1

 ".ومصادره وأنواعه العقاري بالتمویل المقصود توضیح .2

 الضوء على بعض التجارب العربیة لدول غیر نفطیة في تمویل السكن إلقاء .3

  .الأزمة شدة تخفیف في تساهم أن یمكن والتي المناسبة الحلول بعض تقدیم في المساهمة .4

  فرضیات البحث /رابعا

الدولة  - الدولة تمولالمسلمة التي كانت تعتمد علیها السیاسة السكنیة في الجزائر والتي مفادها أن  1

أكلها ولم  تؤتلم الدولة توزع وتسیر انتهت إلى الطریق المسدود في الحد من أزمة السكن و  –تنجز

  .تحقق الأهداف المنشودة بالرغم من المبالغ الباهظة التي صرفت في هذا القطاع

لمحیط ا وإصلاحمالیة قد لا یكتب النجاح للصیغ الجدیدة لعرض السكن دون ترقیة السوق العقاریة وال 2

  .المؤسساتي الذي له علاقة بقطاع السكن

وكالة بنكیة على المستوى الوطني في تمویل السكن  1300یضم الذي إن مساهمة الجهاز المصرفي  3

بالمئة من رغبات التمویل كل سنة هي مساهمة رمزیة  5المدعم و غیر مدعم  و المقدرة في حدود 

  یملكه من موارد  مقارنة مع ما

غم تمسك الحكومة بخیار الدعم الاجتماعي ومواصلة سیاسة التحویلات الاجتماعیة ، إلا أنها ر  4

من الضروري العاجل  وأصبحقطاع السكن، ل اضطرت مرغمة لخفض قیمة الغلاف المالي المخصص 

  في التفكیر في بدائل لهذه المعضلة في الأمد القصیر والمتوسط والطویل

 المنهج یستهدف حیث الاستقرائي، والمنهج الوصفي المنهج على البحث یعتمد :البحث منهج /خامسا

 على والوقوف النتائج وتفسیر تحلیل ثمَّ  الدراسة موضع بالمشكلة المرتبطة المعلومات وتجمیع مسح الوصفي



التمویل العقاري كبدیل  تطبیق كیفیة إلى فینصرف البحث هذا في الاستقرائي المنهج أمّا .تعمیمها إمكانیة

  تجارب دول عربیة غیر نفطیة من الاستفادة خلال من الجزائر في السكنیة لمشاریعل للتمویل العمومي 

تم تقسیم البحث إلى ثلاثة محاور أساسیة ،تناول المحور الأول الإطار النظري :ة البحثیهیكل/سادسا

ي الجزائر ،إما المحور الثالث فقد تناول أهم للبحث ،بینما تناول المحور الثاني واقع تمویل السكن ف

  التجارب الرائدة لدول عربیة غیر نفطیة ،وأخیرا تم التطرق إلى الحلول والبدائل في المحور الرابع والأخیر

 للبحث النظري الإطار:المحور الأول 

  العقاري التمویل مفھوم /أولاً 

 یمد الذي النابض والقلب الحیوي الشریان فهو المعاصرة الاقتصادیة الحیاة في فعالاً  حیویاً  ادور  التمویل یلعب

 ودفع التنمیة وتحقیق الاستثمار بعملیة للقیام اللازمة بالأموال ومؤسساته وحداته بمختلف الاقتصادي القطاع

 وصف اكتسبت تعاقدیة عملیات خلال من أساسیة وظائف یؤدي وأصبح دوماً  للأمام الاقتصاد عجلة

 .منها المقصودة للغایات تحقیقاً  تؤدیه الذي التمویلي الدور عن اً تعبیر   به  تسمى وصارت التمویل

 متطابقة تكون تكاد بمفاهیم العقاري التمویل لموضوع والبحوث ساتراالد من قلیل غیر عدد ویتطرق

 تحسین أو ترمیم أو بناء أو ءالشر  النقدیة السیولة وتقدیم ضاإقر  عملیة عن عبارة انه على فیعرف بالمعنى،

 ذلك التجاري،وسداد للنشاط المخصصة تالمحالا ومباني الخدمیة والمنشات الإداریة والوحدات المساكن

 جهة مع الاتفاق حسب الأحیان اغلب في عاماً  15 من أكثر معینة لمدة دوریة أقساط بصورة دوري بشكل

 والملائم ؤهاشر  المطلوب العقار اختیار حریة التمویل نظام ویتیح الأقساط، سداد بعد العقار تملك مع  التمویل

 التمویل لطالب

 العقاري التمویل أنواع  /ثانیاً

 تتطلع كانت جمیعا أنها ض،إلااالاقتر  وشروط القروض أشكال تتعدد كما التمویلیة المؤسسات أشكال تتعدد

 الأصول من لدیها یتواجد ما على والمحافظة جهة من الإسكان لقطاع اللازمة المالیة الموارد توفیر إلى

 الإسكاني التمویل یتطلب وقد لها، المتاحة الوسائل بكل أخرى جهة من تنمیتها على والعمل السائلة المالیة

 :بالآتي حصرها یمكن والتي الغرض لهذا استخدامها یتم التي المعاییر معرفة المعروفة بصورته

 الإسكاني النشاط في المستخدمة تاالمؤشر  من الزمنیة الفقرة تعتبر :القرض مدة حسب التمویل )1

 بها ترتبط التي القروض أصناف لإیجاد



 بعض لتحدید المعاییر من التمویلیة المصادر تتخذ :التمویلیة المصادر حسب التمویل )2

 الأنشطة أو المساكن ببناء الخاصة العقاریة للأنشطة تقدیمها یتم التي الأصناف الائتمانیة

  .للإسكان المساعدة

 إحدى استثمارها یتم التي الأموال ملكیة تعتبر : المستثمرة الأموال ملكیة حسب التمویل )3

 .التمویلیة الأنماط بعض لمعرفة المتبعة المقاییس

 . العقاري النشاط لطبیعة طبقا ویعتمد :العقاري النشاط طبیعة حسب التمویل )4

 ومده المختار، الفائدة معدل حول مشتركة بخصائص أنواع ثلاثة إلى تقسیمها یمكن القروض هذه وان كما

 : كالآتيالمقدم  الضمان ونوعیه القرض،

 القلیلة والفائدة الطویلة المدة ذات الصغیرة القروض )1

 الكبیرة والفائدة القلیلة المدة ذات الكبیرة القروض )2

بالمئة  70الى بالمئة  50یمثل سوق الاستثمار العقاري من : مكونات سوق التمویل العقاري/ثالثا

النشاط الاقتصادي لمعظم الدول النامیة ولكي یكون هناك استثمار عقاري لابد من وجود منظومة 

حتى توجد الطلب على سوق العقارات وتدفع المستثمرین الى الدخول كاملة للتمویل العقاري 

  للاستثمار في هذا السوق

وهي السوق التي یتم فیها تنشئة وضمان وتسویق وخدمة الرهن :  الأولىالسوق  )1

العقاري بواسطة مؤسسات التمویل العقاري والتي تتمثل في شركات الرهن العقاري 

تمویل  وأجهزة الإقراض و ،البنوك التجاریة،بنوك الادخار مؤسسات الادخار

ائعي العقار وتقدم مؤسسات التمویل العقاریة الخدمة بین مشتري وب الإسكان

بواسطة مجموعة عقاریة معاونة تتمثل في الوسیط العقاري ،خبیر تقییم الرهن 

  .العقاري ،الوكیل العقاري،شركات التأمین

بیع حقوق الرهون العقاریة من  إعادةوهي السوق التي یتم فیها :السوق الثانوي  )2

إلى للقروض إلى مؤسسات أخرى تقوم بتحویل هذه الحقوق الشركات المصدرة 

أوراق مالیة أو صكوك یمكن تداولها في السوق المالي بضمان الرهون العقاریة 

ومن ثم تتمكن شركات التمویل من استرداد جزء من قیمة القروض )التوریق(

  الأصلیة لإعادة ضخها مرة ثانیة في سوق العقارات الأولي

  



  واقع تمویل  قطاع السكن بالجزائر:المحور الثاني

  :عموميأولا التمویل ال

قفزة حقیقیة لم یعرفها منذ عقود، حوّل حلم الحصول على السكن إلى   2014شهد قطاع السكن سنة 

أمر ممكن بعدما كان حلما مستحیلا، بعد التدابیر الصارمة التي اتخذتها مصالح الوزارة المعنیة بالتنسیق 

ي طریق الحیویة التي مع باقي القطاعات بضبط الترتیبات للتخلص من كل ما من شأنه الوقوف ف

  یعیشها القطاع منذ فترة والتسریع بعدد كبیر من المشاریع السكنیة بصیغها المختلفة

في إطار  2014ملیون سكن إلى غایة نهایة سبتمبر  2.2وبلغة الأرقام، تم الانطلاق في انجاز قرابة 

الحصیلة الأخیرة لوزارة حسبما جاء في  في المائة، 98بنسبة بلغت  2014-  2010البرنامج الخماسي 

  والعمران والمدینة السكن

  )  2009ـــ2002( ـــــتطور استهلاك قطاع السكن حسب السنوات)1(الجدول رقم 

  واحد ملیار دج/الوحدة 

 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003  2002  السنة

  167,45  136,40  137,63  131,85  98,18  86,46  84,35  56,37  المبلغ

  30/06/2017بتاریخ  اطلع علیه الموقع الالكتروني للصندوق الوطني للسكن:المصدر

ملیار دینار على مختلف الصیغ السكنیة على المستوى الوطني،  548 تم صرف  2014في عام حیث 

   353.7ملیار دینار جزائري ، فقد استفاد السكن الاجتماعي بـ 612إلى  2015لترتفع الحصیلة في 

ملیار دینار على صیغة البیع  96ما قیمته  تم صرفملیار، فیما  130.2ملیار دینار، أما البناء الریفي بـ

 17وخصّص لبقیة المشاریع مبلغ . ملیار دینار 14بـمبلغ    والترقوي المدعم  ، والتساهمي"عدل"بالإیجار 

إعانات تقدیم تجدید شالیهات الشلف وقسنطینة، (ملیار دینار، والتي وُجّهت لترمیم السكنات على غرار 

  ،وهذا)2010لمسیلة ، زلزال ا2008ببومرداس، فیضانات غردایة  2003للذین لم یستفیدوا بعد إثر زلزال 

  لهذا  لتمویل الصیغ المختلفة مایظهر جلیا من خلال الجدول الموالي الذي یبین ماتخصصه الدولة

    )2016ـــ2009( ـــــتطور استهلاك قطاع السكن حسب السنوات)2(الجدول رقم 

  واحد ملیار دج/الوحدة 

  2016  2015  2014  2013  2012  2011  2010  2009  السنة

  529,51  612,31  548,91  417,81  297,72  252,76  229,71  167,45  المبلغ

  ا30/06/2017بتاریخ  اطلع علیه الموقع الالكتروني للصندوق الوطني للسكن:المصدر



تطور استهلاك القروض على مستوى الصندوق الوطني للسكن للفترة ):1(الشكل رقم 

) 2016ـــ2009(

 المصدر:الموقع الالكتروني للصندوق الوطني للسكن اطلع علیه بتاریخ 2017/06/30

 1,6مخطط عمل الحكومة من أجل إنجاز  أما على مستوي الاستشراف بخصوص هذا القطاع تضمن

تداركا للعجز  2019- 2015ملیون وحدة سكنیة بمختلف الصیغ في إطار البرنامج الخماسي الجدید 

كما  ،خاص الذین یستوفون شروط الاستفادةالهیكلي في المجال والاستجابة بذلك لطلبات كافة الأش

بتجدید الحظیرة  2018أولویة قصوى لهذا القطاع للقضاء على أزمة السكن في الجزائر مع نهایة  یتأعط

السكنیة وتنویع الصیغ، لتمكین كل الشرائح من الحصول على سكن، إلى جانب تكثیف الجهود للقضاء 

وأصبح هذا ولكن تمشي الریاح بما لا تشتهي السفن .رات الهشةعلى الشالیهات والبیوت القصدیریة والعما

البرنامج الطموح مهددا نتیجة الصدمة البترولیة نتیجة تراجع أسعار المحروقات بدایة السداسي الثاني من 

إلى اعتماد سیاسات تساهم في انسحابها التدریجي من عدد ،مما حذا بالسلطات العمومیة  2014سنة 



هذا الظرف أثر على الاقتصاد الجزائري رغم ومن بینها قطاع السكن ،حیث  وفروع النشاط،من المجالات 

التطمینات الحكومیة كون الوضع سجل اختلالا في التوازنات الاقتصادیة والمالیة الداخلیة والخارجیة التي 

نخفضت فمحتویات صندوق ضبط الإیرادات تراجع بشكل كبیر وا. انعكست سلبا على مدخرات الدولة

كما أن الحكومة ترفض مد یدها إلى احتیاطي الصرف حتى لا ترهن  الحد الأدنى ملاءته إلى مستوى 

سیادة القرار الاقتصادي، الأمر الذي یبدو معه خیار البحث عن موارد جدیدة والتضییق على عملیات 

غیر المباشر  المباشر و الاستیراد واللجوء إلى الاستدانة الداخلیة عبر القرض السندي وحتى خفض الدعم

، وهذا ماتجلى في قوانین المالیة إلى حین ظهور أولى نتائج ما اصطلح علیه بالنموذج الاقتصادي الجدید

ملیار دینار وسجل  305قدّر بـ و   2017حیث تراجع الدعم الموجه للسكن في  2017و  2016للسنوات 

، ملیار دج  471حیث تم تخصیص مبلغ   2016في المائة مقارنة بقانون مالیة  35.3تراجعا بنسبة 

تصب والتي  بالإیجارالبیع على الجانب التشریعي التي تحكم صیغة عدة تعدیلات أجریت ونتیجة لذلك 

یعد الحل الأسلم والأضمن لهذه  الذي  اللجوء إلى التمویل البنكيبفي غالبها لصالح ضمان دیمومتها، 

بالمائة في حین تمثل مساهمة  49الصیغة في الوقت الراهن، والتي تشكل مساهمة الدولة ضمنها 

اللجوء إلى التمویل البنكي، یسمح بتخفیف العبء على الخزینة العمومیة ف .بالمائة 51المستفیدین نسبة 

  والسكن الریفي والسكن الترقوي  ألإیجاريالعمومي لأجل تمویل باقي صیغ السكن الأخرى لاسیما السكن 

مساهمة الجهاز المصرفي في تمویل السكن المدعم و غیر لقد بلغت   :التمویل  المصرفي:ثانیا

ما یملكه من موارد  رغم هي مساهمة رمزیة و  بالمئة من رغبات التمویل كل سنة  5مدعم  في حدود 

وكالة بنكیة على  1300اتساع رقعة الشبكة التي تضم أكثر من رغم  وخاصة في زمن البحبوحة المالیة 

  المستوى الوطني،

ج مع نهایة سنة .ملیار د 7,2حیث قدر حجم القروض الموزعة من قبل المؤسسات المالیة بـ 

و یقدر نصیب شركة إعادة التمویل الرهني من حجم . 2003ج في نهایة .ملیار د 8,7مقابل  2004

. 2003ج في نهایة سنة .ملیار د 3,5مقابل  2004ج مع نهایة سنة .ملیار د 1,8القروض الموزعة بـ 

و على الرغم من بقاء الظروف النقدیة ملائمة و مواتیة لتوزیع قروض سلیمة، إلا أن ارتفاع وتیرة توزیع 

لى القروض الرهنیة بقیت بطیئة جداً، و یرجع هذا بطبیعة الحال إلى المستوى الضعیف للجوء البنوك إ

ر و هذا لسبب الظرفیة الاقتصادیة التي تتسم بیسر مالي أدى إلى فائض .ت.إ.إعادة التمویل لدى ش



في وفرة السیولة، حیث یبقى التمویل الذاتي نمط التمویل المهیمن للسكنات، على الرغم من الآلیات 

  . (SGCI – SRH) 1997المالیة التي تم وضعها ابتداءً من سنة 

من الناتج الداخلي الخام،  % 1,65التمویل البنكي للسكن لا یتجاوز حالیاً  في الواقع إن حجم

من الناتج الداخلي الخام، مما یوحي بأن حجم  % 3في حین نجد أن إعانات الدولة للسكن تقارب 

التمویل البنكي للسكن یبقى ضعیفاً جداً، لا سیما و أن الادخار المالي للأسر یشهد نمواً قویاً منذ سنة 

من  % 60وكان من المفروض أن تساهم البنوك في التمویل العقاري بنسبة لا تقل عن  ، 2000

 .سكن صادر عن القطاع البنكي 60000الاحتیاجات الحالیة، أي ما یتناسب مع تمویل سنوي یعادل 

المقترضین تتمثل في دعم  إليالذي قدم تحفیزات هامة  2009 ظهور قانون المالیة التكمیلي لسنة وعند

  للمقترضین بالنسبة حقیقیة نعمة بالمئة و حتى في أوقات التضخم وهي  1سعر الفائدة حیث وصل إلي 

من سنة  ابتدءاوكان لتطبیق هذه التدابیر  تدفق غیر مسبوق في عدد طلبات الحصول على القروض 

 تسارع بالفعل الجزائر بنك أبلغ بعدـ حیث، تلتها البنوك الخاصة فیمابالنسبة للبنوك العمومیة ثم  2010

وما تجدر .الماضي العام عن٪ 19 نحو قدرها بزیادة. 2011 عام في للأسرالموجهة   القروض نمو

من خلال منح امتیازات هامة  قروضالالمصرفیة بصدد زیادة حجم  المؤسسات جمیع الإشارة  إلیه أن

  :یظهر جلیا من خلال الجدول المواليوهذا ما  للزبائن المهتمین بالتمویل العقاري

     شروط الاقتراض العقاري حسب البنوك:ـ )3(الجدول رقم 
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  بعض التجارب العربیة الرائدة لدول غیر نفطیة في تمویل السكن/ المحور الثالث 

تمویل الإسكان وما توصلت إلیه هذه الدول من  یتناول هذا المحور تجارب بعض الدول في

تمویل لهذا القطاع، ولقد تم اختیار تجربة كل من مصر والأردن لاستفادة من تجاربهما في تطویر نظام 

  .تمویل الإسكان في الجزائر

  :تجربة مصر العربیة في مجال التمویل الإسكاني: أولا

بدایة الستینات مع ارتفاع معدلات النمو السكاني برزت مشكلة الإسكان في مصر بصورة حادة مع 

وتزاید الهجرة المكثفة من الریف إلى المدینة وتدخل الدولة في سوق البناء وإصدارها عدة قوانین لتخفیض 

إیجار المساكن لصالح الطبقات الفقیرة أدى إلى إحجام القطاع الخاص عن الاستثمار في الإسكان 

ولة تحمل عبء القیام بتوفیر الإسكان الاقتصادي للفئات الفقیرة من الاقتصادي بحیث كان على الد

  :المجتمع، ویمكن أن نجمل أهم أسباب هذه المشكلة فیما یلي 

انخفاض العائد الاستثماري في مجال الإسكان بصفة عامة والإسكان الاقتصادي والمتوسط منه  - 1

 .الاقتصادیة الأخرىبصفة خاصة، مقارنة بعائد الاستثمار في الأنشطة 

صدور مجموعة من التشریعات انطلق معظمها من منظور سیاسي مرحلي أدت إلى إعاقة حركة  - 2

 .البناء بصفة عامة بالنسبة للطبقة المتوسطة التي تمثل عصب الاستثمار في مجال الإسكان

ة لا التناقص المستمر في مساحات الأراضي الصالحة للبناء نتیجة لتوطین السكان على مساح - 3

من المساحة الكلیة للجمهوریة مما أدى إلى زیادة كبیرة في أسعار أراضي البناء ) %4(تتجاوز 

 .ألف فدان سنویا) 66( والزحف على الرقعة الزراعیة بمعدل وصل إلى 



الارتفاع النسبي في تكلفة بناء الوحدات السكنیة قیاسا إلى القدرة الاقتصادیة لغالبیة أبناء الشعب  - 4

 .وي الدخول المتوسط والمنخفضةالمصري ذ

  ولقد ترتب على هذه الأسباب مجتمعة، وفي ظل التزاید المستمر في عدد السكان 

أن یتحمل القطاع الحكومي العبء الأكبر في مواجهة هذه المشكلة ) أكثر من ملیون نسمة سنویا( 

ت السكنیة الجدیدة وتعویض غیاب دور القطاع الخاص، ومواجهة تزاید الطلب المستمر على الوحدا

للفئات منخفضة الدخل، والأسر الناشئة، بالإضافة إلى متطلبات الإحلال والتجدید للوحدات القدیمة غیر 

  .الصالحة

  :سیاسات تمویل الإسكان في مصر

شهدت مصر خلال العقود الثالثة الماضیة العدید من التحولات الاقتصادیة في اتجاه اقتصاد 

الأثر المباشر على آلیات سوق الإسكان وبرامج التمویل المتاحة لمشروعات  السوق الحر، مما كان له

الإسكان، وفي ذات الوقت حدثت العدید من التناقضات في سوق الإسكان المصري وذلك نتیجة 

للتضارب الواضح في سیاسات الاستثمار العقاري ودخول القطاع الخاص من دون  تخطیط مسبق إلى 

نه ظهور فائض في بعض الشرائح كالإسكان الفاخر والفیلات، وفي ذات الوقت هذا المجال، مما نتج ع

تزاید الفجوة والنقص من المعروض للإسكان الاقتصادي المنخفض التكلفة، مما دفع بالدولة إلى تبني 

إستراتیجیة تمویلیة جدیدة ترتكز على انجاز أكبر عدد من الوحدات السكنیة الاقتصادیة من خلال 

ملیار جنیه  13.5ت الحكومیة وبرامج التمویل والدعم المختلفة،والتي وصلت في مجملها الى الاعتمادا

وسوف یتم عرض وتحلیل ). م2001إلى  1982( في المدة ) لتمویل أكثر من ثلاثة ملایین وحدة سكنیة

  :أهم هذه البرامج بصورة مختصرة وكما یلي

 :صندوق تمویل الإسكان -1

وقام هذا الصندوق بإنشاء عدد من ). 1982( سكان في سنة بدأ العمل بصندوق تمویل الإ

وذلك من خلال منح قروض میسرة ) 2001( ألف وحدة حتى سنة ) 34( الوحدات السكنیة یصل إلى 

للشباب لتملك هذه الوحدات، وقد تم التعاون مع هیئة التجمعات العمرانیة الجدیدة لتوفیر الأراضي المزودة 

  .تطویر نماذج الإسكان معماریا وذلك بما لا یؤثر في زیادة  تكلفة الوحدة بالمرافق الأساسیة، مع

 :مشروع إسكان مبارك للشباب -2

تم تخطیط هذا المشروع لأحداث طفرة حقیقیة في إسكان الطبقة المتوسطة والفقیرة، وذلك من خلال 

ة،ویصل حجم المشروع توفیر مسكن عصري للشباب بتكلفة اقتصادیة وملائمة للشرائح السكانیة المستهدف

للوحدة ) 2م 100إلى  2م63( ألف وحدة سكنیة على ثلاث مراحل، وبمساحات مرنة من) 70( إلى 

إلى  %20( تتحمل الدولة من ) ألف جنیه 51ألف جنیه إلى  28.5( السكنیة، وتصل تكلفة الوحدة من 



وتبلغ . سنة ) 40( ة على من تكلفة الوحدة ویسدد الملاك باقي التكلفة من خلال قروض میسر ) % 45

  .دعما للشباب) ملیار جنیه 1.5( تتحمل الدولة نحو ) ملیار جنیه 4( القیمة الاستثماریة لهذا المشروع 

 :مشروع إسكان المستقبل -3

یمثل مشروع إسكان المستقبل اتجاها آخر في تمویل مشروعات الإسكان الاقتصادیة في مصر 

لأهلي الخاص بجانب تبرعات رجال الصناعة والأعمال في حیث یعتمد بشكل أساسي على التمویل ا

ویهدف المشرع . مصر، مما یرسم صورة للتعاون بین مختلف الجهات الحكومیة والغیر حكومیة والشعبیة

في أراضي مزودة بالمرافق ) 2م63( وحدة سكنیة اقتصادیة بمساحة ) ألف 70( كذلك إلى إقامة نحو 

ملیار من خلال جمعیة إسكان ) 1(ملیار جنیه منها ) 1.2( فة إجمالیة الأساسیة بالمدن الجدیدة بتكل

المستقبل من التبرعات والمشاركة الأهلیة بالتمویل،وتم التخطیط للمشروع على ثلاث مراحل تستوعب في 

  مجملها

ألف أسرة، وتتمتع كل الوحدات بقروض تعاونیة مدعومة وأقساط في متناول مستوى مدا ) 70(  

  .الفقیرة خیل الأسر

 :مشروعات المواقع والخدمات -4

وهي طریقة من طرق  Sites & Services Projectأدرجت الأمم المتحدة مشروعات المواقع والخدمات 

 Progressive( بناء المساكن مرحلیا بالمواقع الجدیدة، تحت اسم مشروعات النمو المرحلي 

Développent Project (الأساسیة من هذه المشروعات هي تقدیم والفكرة . لفئة محدودي الدخل

الحلول المنخفضة التكالیف لإسكان محدودي الدخل وتساعد على توفیر التمویل الذاتي من حصیلة بیع 

الأراضي، حیث تقوم الدولة من خلال تلك السیاسة بتوفیر قطع الأراضي مقسمة ومزودة بالبنیة 

  .مساكنهم ذاتیاالأساسیة والخدمات العامة، ویقوم الأفراد ببناء 

وتعد برامج المواقع والخدمات أكثر حداثة في تطبیقها من برامج الإسكان العام والشعبي، وقد حضیت 

بقبول أوسع وسط الجهات المسؤولة عن الإسكان ووسط الفئات السكانیة ذات المداخیل المتوسطة 

أن تشید مساكنها بمواردها  والمنخفضة، لاسیما أن هذه البرامج قد أتاحت الفرصة للفئات المستهدفة

الذاتیة وطبقا لإمكانیتها وعاداتها وتقالیدها، أما موارد الدولة فتخصص لتوفیر الأرض اللازمة للبناء 

  . وتهیئتها ومدها بالخدمات الأساسیة الضروریة 

تجربة مصر في مجال التمویل الإسكاني هو تشجیع الادخار السكني بالتمویل  إن أهم ما امتازت به

الحكومي، إذ یشترك الأفراد في تمویل بنك التعمیر والإسكان والبنك العقاري عن طریق دفاتر التوفیر 

   .الإسكاني وتمتع المدخر في بنك التعمیر والإسكان بأفضلیة الحصول على وحدة سكنیة

  : ملكة الأردنیة في مجال تمویل الإسكانتجربة الم: ثانیا



  :ان مشكلة السكن في الأردن تنقسم إلى نوعین رئیسیین هما

 .مشكلة الكمیة وهي ما ینتج علن خلل في التوازن بین العرض والطلب - 

مشكلة النوعیة وهي ما ینتج عن نوعیة المعروض من السكن ومدى موافقته للمتطلبات  - 

 .انالاجتماعیة والاقتصادیة للسك

والأردن كغیره من دول العالم ، أولى ویولى أهمیة لهذا الموضوع الحساس، ویقدر مدى المشكلة 

المتعلقة بالإسكان، وخصوصا الناجمة عن الزیادة المطردة في عدد السكان ومضاعفتها ، وهذه الزیادة 

جة للظروف السیاسیة في عدد السكان في الأردن نتجت بالدرجة الأولى عن الهجرات القسریة الكثیفة نتی

  . 1946التي تعرضت لها المنطقة منذ نشوء المملكة الأردنیة الهاشمیة سنة 

   : سیاسات تمویل الإسكان في الأردن

یتمیز قطاع الإسكان في الأردن بأنه نشاط قطاع خاص ونشاط بناء فردي إذ تقع مسؤولیة تامین 

ورا مهما ولكنه یبقى محدودا بفئات معینة من الأسر السكن على الأفراد أنفسهم، كما یلعب القطاع العام د

  .وموظفي الدولة والقوات المسلحة ومناطق سلطة وادي الأردن

الذین لا یمكلون أرضا أو مالا لبناء ( لقد جاء تدخل الدولة لتزوید بعض شرائح المجتمع 

دخلات وسیاسات بالمسكن اللائق المناسب لمستوى دخلهم وظروفهم المعیشیة عبر عدة ت) مساكنهم

  :كانت بدایاتها كما یلي

 :إنشاء مؤسسة الإسكان -1

تغیرت سیاستها بحیث ) 1969( وقد استهلت عملها بمنح القروض الفردیة لموظفي الدولة ومنذ سنة 

بدأت بإنشاء المساكن وتوزیعها على المواطنین بعد استیفاء أثمانها بشكل أقساط شهریة میسرة مع إعطاء 

لقد قامت بدورها بالحصول على الأرض من الدولة ، ووضع التصامیم وإجراء . الدولةالأولویة لموظفي 

الدراسات وإنشاء المساكن المیسرة وفق البرامج الموضوعة لها وتملیكها أو تأجیرها للمواطنین من ذوي 

  .الدخل المحدود

 : دائرة التطویر الحضري - 2

ى وهي سیاسة التحسین والتطویر تدخلا من الدولة عبر سیاسة أخر ) 1980(تأسست في سنة 

للمناطق والمساكن القائمة عندما رأت أن مشاریع مؤسسة الإسكان أصبحت لا تغطي شریحة أخرى من 

شرائح المجتمع وهي الشریحة ذات الدخل المحدود المتدني، وقد نفذت دائرة التطویر الحضري مشاریعها 

یة مختلفة من المملكة وخاصة في مناطق التي اشتملت على مشاریع تحسین وتطویر في مناطق سكن

  .المخیمات والسكن العشوائي

 : بنك الإسكان -3



لغرض منح القروض لتمویل الإسكان الفردي ومشاریع الإسكان الجماعي ولعدم توفیر القروض 

بهدف دعم الحركة العمرانیة والإنشائیة ) 1973( الإسكانیة في ذلك الوقت فقد أسس البنك سنة 

للاحتیاجات السكنیة العامة للمواطنین، والإسهام في تنفیذ الخطط الإنمائیة الحكومیة من  وتطویرها وفقا

خلال تقدیم القروض والسلف لتمویل المشاریع الإسكانیة والعمرانیة ومعامل إنتاج مستلزمات البناء، كما 

لمساكن وعلى قدم البنك التمویل الإسكاني للمواطنین كافة على اختلاف مستویات دخولهم لإنشاء ا

) 1996( وفي سنة . اختلاف أنواعها من خلال السیاسة المرنة التي اتبعها في مجال التمویل الإسكاني

تم إلغاء قانون بنك الإسكان بهدف تحقیق التوازن في سوق التمویل بحیث لا تحرم جهة من الامتیازات 

ى إلى ظهور خلل في سوق التمویل والاستثمارات بینما ینفرد بها بنك الإسكان وحده، إلا أن هذا أد

الإسكاني نفسه بحیث حرمت اسر عدیدة من الحصول على التمویل اللازم لها الذي كان متوافرا في 

  .الوضع السابق

 :مؤسسة الإسكان العسكري  -4

مؤسسة الإسكان العسكري التي قامت بدورها بتزوید كمیة كبیرة من الوحدات ) 1969( أسست سنة  

لبعض منتسبي الجیش وقامت ببناء عدة مشاریع سكنیة للضباط  أما الآن فقد استبدل السكنیة الخاصة 

بحیث یسدد قیمة القرض على أقساط ) القروض( هذا النظام بنظام التمویل بغرض البناء الشخصي 

شهریة میسرة على مدى عشرین عاما دون أن یترتب على ذلك أي فائدة مما كان له الأثر المباشر في 

إنعاش القریة والریف الأردني والتقلیل من الهجرة الداخلیة، إضافة لمساهمتها في تحقیق خطة تطویر و 

  .التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة في المملكة والمتصلة بمشاریع الإسكان

  :إن سیاسة تمكین القطاع الخاص الإسكاني في قطاع التمویل الإسكاني برزت من خلال

التي تهدف إلى تمكین ) 1996( دة تمویل الرهن العقاري سنة تأسیس الشركة الأردنیة لإعا - 

البنوك المرخصة من زیادة مشاركتها في منح القروض السكنیة وتشجیع المنافسة بینها ومن ثم 

 .تخفیض الفائدة على القروض

إلغاء قانون بنك الإسكان مما فتح المجال أیضا للبنوك الأخرى بالتنافس في مجال القروض  - 

 .ومن ثم تخفیض الفائدة أصلاالسكنیة 

 .إنشاء برنامج التمویل الإسكاني لموظفي الدولة - 

  :إن أهم ما امتازت به تجربة المملكة الأردنیة في مجال التمویل الإسكاني

تشجیع الأفراد على الادخار عن طریق انتشار صنادیق الادخار في المؤسسات العامة  - 1

فة إلى وجود صنادیق الإسكان التي یتم والشركات المساهمة والمنشآت الخاصة بالإضا



تمویلها عن طریق تخصیص مبالغ سنویة في موازناتها لتقدیم قروض الإسكان لتشجیع 

 .الموظفین على البناء وهي مساهمة فعالة لتوفیر السكن

مساهمة البنوك التجاریة كانت جادة بحل مشكلة ذوي الدخل المتوسط والفئات العلیا من  - 2

 .ض تصل مدتها إلى ست سنوات وبسعر الفائدة السائدالدخل بمنحها قرو 

استغلال الأموال المتراكمة في صندوق التقاعد والمؤسسة العامة للضمان الاجتماعي في  - 3

تمویل صنادیق أخرى، كما أن فرض رسوم إضافیة رادعة على إجازات البناء التي تزید 

دة السكنیة وما یترتب علیه یؤدي إلى الترشید في المساحة للوح 2م) 300( مساحتها على 

  .عن انخفاض في الكلفة وما سیتحصل من أموال هذه الرسوم تسخر لخدمة قطاع الإسكان

    

    أزمة السكن في الجزائر شدة المناسبة للتخفیف من الحلول /المحور الرابع

ألف  الى انجاز ملیون وستمائة2019- 2015تسعى السلطات العمومیة الجزائریة من خلال الخماسي 

بمقتضى برمجة ما یقدر  2019وحدة سكنیة بمختلف الصیغ بغیة القضاء على أزمة السكن مطلع سنة 

ألف سكن بصیغة البیع بالإیجار على  400ألف سكن اجتماعي ،و 800ألف سكن ریفي ،و 400ب 

   ألف سكن 561والمقدر ب  2018القضاء على البناء الهش في حدود سنة  غرار

ملیون في سنة  41یة للدیوان الوطني للإحصاء ،فان تعداد سكان الجزائر سیبلغ وفي دراسة استشراف

وحدة سكنیة ،على أساس معدل شغل  ألفوبلوغ الحظیرة السكنیة تسعة ملایین وتسع مئة  2019

  ,شخص في السكن الواحد   144,ب  المساكن یقدر

 من والأسر للإفراد السكن تكلفة تمویل ىإل تهدف مالیة جمو برا سیاسات یتطلبان هذا البرنامج الطموح   

 القروض أو العقاري الرهن وقروض سنة، 30 إلى تمتد وقدالبنوك  منحهات الأجل طویلة القروض توفیر خلال

 تشییدها أو استئجارها أو لشراء المساكن الضریبیة الإعفاءات أو الإعانات أو المنح أو والصغیرة المتوسطة

   ترمیمها أو

وهي سیدي عبداالله،بوینان مدن جدیدة  قامت الدولة الجزائریة ببرمجة ولأجل تحقیق هذا البرنامج السكني 

ولكن هذا الهدف لم حتى تستوعب هذا البرنامج الضخم حضریة ال ،بوغزول والمنیعة علاوة على الأقطاب

،وعلیه  هیار أسعار البترولفي ظل محدودیة موارد الدولة بسبب ان في المدة الأخیرةیصبح قابل للتحقیق 

  أزمة السكن في الجزائر    شدة للتخفیف منالبدائل  أهم بین من في مختلف آلیاته  العقاري التمویل یعتبر

 .العقاري الرهن قروض .1

 مشاركة نحو موجهة حالیا المستخدمة والاستراتیجیات الإسكان تمویل سیاسات غالبیة تعتبر

 وتنظیمه تصمیمه أحسن الإسكان،أذا سوق أن فرضیة وتقوم الملكیة، تعزیز إلى وترمي الخاص القطاع



 معقولة بأسعار المساكن تمللك على الجمیع حصول كفالة على والمؤسساتي،قادر القانوني بالإطار ودعمه

 تطویر في أساسي أمر السكن تمویل الدولة،فان كاهل عن المشاریع تمویل عبء من یخفف مما ومناسبة

   المالیة السوق أركان من أساسیا ركنا المالي،وأصبح القطاع

 قلةمن بینها   كثیرة وهي الإسكان قطاع في القائمة المشاكل بعض لحل رياالعق للرهن قانون بتشریع یبدأ أن 

 طلب إلى المكبوت الطلب تحویل یمكن القانون خلال من أي التكالیف، تحمل على درة اوالق البناء ضياأر  

 عن علیها،فضلا الإقبال یقل التي السوق في القطاعات إلى الإسكان شركات من المزید سیجذب فعلي،

 الرهن سوق في مبتكرة أسالیب ظهور

 المجتمع،التي في اثراء  الأكثر ئحاالشر  العقاري الرهن السوق على القائم الإسكان تمویل ویستهدف العقاري،

 خلال من للمقرضین الأرباح وتولید الأولي الإسكان قرض على لحصولل سمالأر  أ لدیها

 وفقا القروض طالب الضمانات،ویصنف وتعدد المطلوبة الكفالة في المبالغة إلى ویمیل .الفائدة دفع

 التي الأولیة السوق في تنشا رياالعق الرهن قروض فان .للمقرضین بالنسبة یشكلونها التي للمخاطر

 أو ءاشر  لغرض والعقاري التجاري المصرف منها العقاریة القروض تمنح التي المصارف فیها یتعامل

 .الثانویة السوق في العقاري الرهن القروض تمویل بإعادة المصارف هذه وتقوم سكن دار ترمیم أو بناء

 .العقاري للتمویل ثانویة سوق إنشاء- .2

 لنشاط المنظمة القوانین من حزمة إصدار یتطلب علیه والطلب السكني العرض بین الفجوة لتقلیص

 بمنظومة یسمى ما أي السكني القطاع تمویل في والقرض بالودائع المتعلقة العقاریة المالیة المؤسسات

 لمعالجة والرقابیة،وذلك التنظیمیة والسلطة الثانویة والسوق الأولیة السوق وهي العقاري ضاالإقر 

 .المطلوبة والضمانات القروض منح ءاتاإجر  في تشدد كانت حیث الإسكان سوق هیكلیة في الاختلال

         عملیة في ألرهني القرض تمویل أعادة خلال من العقاري القرض تنظیم هو ثانویة السوق نشاط فان

 منح من یتخوف رياالعق المصرف .المال سوق في العقاریة الثانویة السوق قانون إلى تستند التو ریق

 بعض وفي أیضا كبیرة بیه تحیط التي والمخاطر كبیر مال سأر   إلى تحتاج لأنها العقاریة القروض

 التي المؤسسة هي ریق التو وعملیة .الأجل ومتوسطة الأجل قصیرة ودائع استعمال إلى یضطر الأحیان

 الأوراق من مجموعة إلى السكنیة لوحدةل المشتري علیه حصل الذي رياالعق القرض قیمة بتحویل تقوم

 .المالیة قاالأور  سوق في السندات هذه لطرح تمهیدا السندات، صورة تأخذ ما غالبا التي المالیة

  عملیة علیه تبنى الذي الأساس تعد التي السند قیمة تحدید كیفیة هي ریق التو عملیة ومضمون

  العقاري التمویل قرض لتغطیة المصدرة السندات عدد تتحدد السند قیمة ضوء وعلى التوریق، 

 .العقار على للطلب الممنوحة لإعاناتا تعزیز .3

 الإسكان سیاسات من تحویل یتم عندما اجتماعي، قطاع ولیس منتج كقطاع الإسكان القطاع إلى النظر

 للطلب الممنوحة الإعانات تعزیز طریق عن الطلب جانب في الإسكان سیاسات إلى العرض جانب من

 مجاالبر  خلال من توعیة أي الخاص، القطاع ینتجها التي السكنیة الوحدات سوق لتوسیع كوسیلة



 بهذه والمتأثرة المؤثرة والفئات الواقع على تطبق أن یمكن التي والسیاسات المدروسة التنمویة والخطط

 من الحكومة جهد وتحویل .المبادرة قیادة في تستطیع التي الفنیة راتالقد لبناء وذلك الإسكانیة السیاسة

  الوسیطة مواد إنتاج في والدعم التمویل توفیر بواسطة الإسكان، لقطاع الداعم دور إلى المنتج دور

 التخطیط إعداد عن وذلك العام لقطاع اضير الأ مطوري إلى التمویل مستلزمات تهیئة البناء، تاوتجهیز 

 ئحاشر  تحدید أو.الخاص القطاع إلى ضيار  الأ ملكیة تحویل تكالیف وتقلیل للمدن والأساسي الحضري

 مجموعات الى الشریحة هذه والمعنوي،وتقسیم المادي بالدعم لشمولها مناسبة یةألب المتدني الدخل

 السوق خلال من السكن تمویل على قادرة تكون سوف دخلها مع یتناسب استهداف منها لكل یخصصو 

 وتدمیر الوعي هذا ضعف لسبب وذلك سكنیة ضالأغر  الادخار آلیات بتطویر الخاصة، تهاابمدخر  الحرة

 قرض أو الأولى الدفعة أعانة بواسطة بمساعدة أو.البناء ومواد اضير  الأ غلاء وبسبب الوسطى الطبقة

 الأولى الدفعة مثل مباشرة مدفوعات شكل على أولا تكون للأسر المقدمة والإعانات .الدولة تقدمه مدعوم

 الفائدة أسعار إعانات وثالثاً  الادخار، مجاببر  الإعانات ربط ثانیاً  و المال، سأر  من منحة أو القرض من

 إلى الصغیرة القروض بتقدیم الإسكان صندوق یقوم أن أو .العقاریة ئبابالضر  الإعانات ربط بعاً ار  و

 من المستفیدین السكنیة،فان لوحداتهم حلامر  على تدریجیة صیانة ءاللإجر  المنخفض الدخل ذي الأسر

 أما الطلب، ناحیة من الأفضل على یبحثون ولا الحاضر الوقت في متاح هو ما یشترون السكن إعانات

 في لأتكون وان التحتیة البنى من تأهیلها یتطلب ءاالفقر  لطبقة سكنیة مجمعات بتشیید الدولة قامت أذا

 الأحیان بعض وفي .المدینة مركز إلى قریبة مناطق في العشوائیة السكن مجمعات بینما نائیة مناطق

 البناء تكالیف تحمل یستطیع لا المواطن ولكن رمزي بمبلغ المواطنین الى اضير الأ منح الحكومة تقدم

 التي مجاالبر  هذه واجهة حیث المدعومة القروض منح خلال من إعانات الحكومة تقدیم إلى بالإضافة

 ذات المعیشیة الأسر إلى الوصول في صعوبات وحرمانا افقر  الناس اشد لاستهداف أصلا صممت

 تجمیع على المنخفض الدخل ذات الأسر قدرة عدم إلى الأول المقام في ذلك ویرجع المنخفض، الدخل

 في صعوبة وهناك السوق، بسعر علیها حصلت التي للقروض الشهریة المدفوعات تسدید أو الأولى دفعة

   .الفقیرة الأسر دخل عن دقیقة معلومات تتطلب لأنها الاستهداف آلیات

   في مجال السكن   BOT تطبیق عقود .4

احد أهم صیغ العقود المستحدثة عالمیا لإقامة المشاریع السكنیة الحكومیة بواسطة القطاع الخاص هي 

وتمویل  بإنشاءهو القیام بالبناء ثم التشغیل ثم التحویل ،حیث یقوم المستثمر المقصود بهذه العقود  ،و

تشغیل هذا  مشروع سكني على ارض مملوكة للدولة تمنح له عن طریق الامتیاز مقابل منحه حق

في هذا تمكنه من استرداد تكلفته الاستثماریة  إیراداتالمشروع لعدد من السنوات یتحصل خلالها على 

،على أن یعید تسلیم المشروع بحالة جیدة بعد هذه المشروع وكذا تحقیق الربح المناسب لهذه المخاطرة

  المدة إلى مالكه سواء كان هذا المالك الحكومة أو غیرها

  BOT ا نظام عقودمزایومن 



  وتوفیره بالموارد الحكومیة  إقامتهایمكن  وضروریة لا أساسیةتمكین الدولة من توفیر خدمات 

 الاقتصاد الوطني وامتصاص البطالة وإنعاشالطلب  إنعاشجدیدة تساعد على  مشاریع سكنیة إقامة 

  الخارجي أوالاقتراض الداخلي  إلىعلى میزانیة الدولة وعدم اللجوء  الضغوطاتتخفیف من 

 به من مرونة بعیدا عن   الاستفادة من خبرات القطاع الخاص في الانجاز و التسییر لما یتمتع

 البیروقراطیة 

  المستمرة تمكین الحكومات من تغطیة احتیاجات مواطنیها للسكن بمعدلات تواكب الزیادة السكانیة  

  :العقاري وریق لتّ ا تطبیق قانون .5

المتضمّن توریق القروض الرّهنیة، الأمر  2006جانفي  17في  05/06صدور القانون  رغم 

وعلى بورصة  وتمویل السكن بشكل خاص الذي یجعل أثر هذا القانون ومزایاه على التّمویل بشكل عام

یة من بح قانونیة، تقنیة و مال كوا لوجود لغیاب سوق مالیة نشیطة والأوراق المالیة لم تتحقّق میدانیاً،

أجل بلوغ هذا الهدف، لكن المشكل الحقیقي یبقى في مستوى الوظیفة البنكیة أو المعرفة في مجال 

التمویل العقاري و ما له من أثر إیجابي على تحسین أداء الائتمان البنكي، خاصةً مع ظهور شركة 

من حوافز، كتحویل إعادة التمویل الرهني و ما یمكن أن تقدمه للبنوك و المؤسسات المالیة الأخرى 

.المخاطر و ضمان السیولة طویلة الأجل و كذا توفیر مصادر جدیدة للدخل  

  :    خاتمة

، و لقد التمویل العقاريیكتسي مستوى تطور القطاع المالي و صحة النظام البنكي أهمیة جوهریة لبروز 

أثبتت التجربة الدولیة أن الأنظمة المفتوحة القائمة على آلیات السوق هي الأداة الأفضل لتعبئة الادخار 

  . طویل الأجل من أجل التمویل الرهني العقاري

الدیون الرهنیة، حیث یمثل هذا التوجه الملفت  إن تواجد سوق رهنیة غالباً ما یكون مرتبط بتقنیة توریق 

أهمیة كبیرة كأداة خاصة على الصعید المصرفي الدولي، لتحویل القروض إلى أوراق مالیة قابلة للتداول،

مصرفیة حدیثة تؤمن السیولة ومنح الائتمان مع خفض حجم مخاطر التعثر أو الإفلاس، ویزداد هذا 

  .ت المصرفیة تزایدا مناظرا لتوافر العوامل المیسرة لمنح الائتمانالتوجه الجدید رسوخا في الممارسا

 ظاهرة أصبحت حتى التمویل قیود من وتحریره المصرفي طاعالق تطور على السیاسات هذه كل انعكستلقد 

 على العقاري الرهن مصارف اعتماد الحضریة،بفعل والتنمیة الإسكان على كبیر اثر ذو التمویل تدویل

 سلعة إلى اجتماعیة سلعة من السكن تحول یهعلو  الوطنیة المدخرات على ولیس الدولیة المال الأسواق

  العقاریة المالیة الأصول إحدى هي إستراتیجیة بل



 الوطنیة والصنادیق العقاریة المصارف في تمویل السكني التمویل نظام یلعب أن الضروري من وأصبح 

 القروض تقدیم من بدلا العقاریة الرهون شراء وبیع شانها من السكني للتمویل ثانویة ومؤسسات للإسكان

  .المقترضین إلى المباشرة
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	أما على مستوي الاستشراف بخصوص هذا القطاع تضمن مخطط عمل الحكومة من أجل إنجاز 1,6 مليون وحدة سكنية بمختلف الصيغ في إطار البرنامج الخماسي الجديد 2015-2019 تداركا للعجز الهيكلي في المجال والاستجابة بذلك لطلبات كافة الأشخاص الذين يستوفون شروط الاستفادة، كما أعطيت أولوية قصوى لهذا القطاع للقضاء على أزمة السكن في الجزائر مع نهاية 2018 بتجديد الحظيرة السكنية وتنويع الصيغ، لتمكين كل الشرائح من الحصول على سكن، إلى جانب تكثيف الجهود للقضاء على الشاليهات والبيوت القصديرية والعمارات الهشة.ولكن تمشي الرياح بما لا تشتهي السفن وأصبح هذا البرنامج الطموح مهددا نتيجة الصدمة البترولية نتيجة تراجع أسعار المحروقات بداية السداسي الثاني من سنة 2014 ،مما حذا بالسلطات العمومية إلى اعتماد سياسات تساهم في انسحابها التدريجي من عدد من المجالات وفروع النشاط، ومن بينها قطاع السكن ،حيث هذا الظرف أثر على الاقتصاد الجزائري رغم التطمينات الحكومية كون الوضع سجل اختلالا في التوازنات الاقتصادية والمالية الداخلية والخارجية التي انعكست سلبا على مدخرات الدولة. فمحتويات صندوق ضبط الإيرادات تراجع بشكل كبير وانخفضت ملاءته إلى مستوى  الحد الأدنى كما أن الحكومة ترفض مد يدها إلى احتياطي الصرف حتى لا ترهن سيادة القرار الاقتصادي، الأمر الذي يبدو معه خيار البحث عن موارد جديدة والتضييق على عمليات الاستيراد واللجوء إلى الاستدانة الداخلية عبر القرض السندي وحتى خفض الدعم المباشر و غير المباشر إلى حين ظهور أولى نتائج ما اصطلح عليه بالنموذج الاقتصادي الجديد، وهذا ماتجلى في قوانين المالية للسنوات 2016 و 2017 حيث تراجع الدعم الموجه للسكن في 2017  وقدّر بـ 305 مليار دينار وسجل تراجعا بنسبة 35.3 في المائة مقارنة بقانون مالية 2016  حيث تم تخصيص مبلغ 471 مليار دج ، ونتيجة لذلك أجريت عدة تعديلات على الجانب التشريعي التي تحكم صيغة البيع بالإيجار والتي تصب في غالبها لصالح ضمان ديمومتها، باللجوء إلى التمويل البنكي الذي  يعد الحل الأسلم والأضمن لهذه الصيغة في الوقت الراهن، والتي تشكل مساهمة الدولة ضمنها 49 بالمائة في حين تمثل مساهمة المستفيدين نسبة 51 بالمائة. فاللجوء إلى التمويل البنكي، يسمح بتخفيف العبء على الخزينة العمومية لأجل تمويل باقي صيغ السكن الأخرى لاسيما السكن العمومي ألإيجاري والسكن الريفي والسكن الترقوي  



