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 ملخص:

یعتبر السكن من الحاجیات الأساسیة التي توفر الأمن و الاستقرار للفرد، غیر أن الجزائر 
مستوى المعیشة و كذا خلق و لمدة طویلة تعرف أزمة في ھذا القطاع كان لھا أثر سلبي على 

أزمة اجتماعیة تؤثر على باقي القطاعات، فقد كان للنمو الدیمغرافي و النزوح الریفي دور 
أساسي في تفاقمھا، حیث حاولت الدولة الجزائریة التصدي لھذه الأزمة بإتباع استراتیجیة 

رق التمویل وطنیة كان ھدفھا تسھیل المواطن الحصول على سكن لائق  تمیزت في تنویع ط
و إعداد صیغ سكنیة جدیدة موجھة للفئات المعوزة، إضافة إلى اعتماد صیغة القرض 

 العقاري المیسر قصد مساعدة الفئات ضعیفة الدخل.

 أزمة السكن، التمویل السكني، الصیغ السكنیة.الكلمات المفتاحیة: 

Résumé: 

Le logement est l'un des besoins fondamentaux qui assure la 
sécurité et la stabilité de l'individu. l'Algérie, et pour une longue 
période, connait une crise dans ce secteur où un impact négatif influe 
sur le niveau de vie et qui touche le reste des secteurs. la croissance 
démographique et l'exode rural ont aggravé la problématique, d'où 
l'état algérien a tenté de répondre par une stratégie visant à faciliter 
l'accès à un logement décent, par la diversification des modes de 
financement , la création de nouvelles formules de logements, destinés 
aux personnes défavorisés, ainsi l'adoption du crédit immobilier a taux 
bonifié destiné à aider les personnes à faible revenu. 

 مقدمة
یعرف قطاع السكن منذ الاستقلال أزمة حادة كان لھا تأثیر على الصعیدین الاقتصادي و 

الذي عرفتھ الجزائر مباشرة الاجتماعي، ناتجة عن عدة أسباب منھا النمو الدیمغرافي الھائل 
بعد الاستقلال، و النزوح الریفي الذي كان سببھ العامل الأمني خلال العشریة السوداء ، فعدم 
الاھتمام بھذا القطاع بكیفیة فعالة كتوفیر المصادر التمویلیة اللازمة، خلق اضطرابات 

التي توجھ لھذا القطاع انعكست بشكل سلبي على الاقتصاد، و مع العلم أن النفقات العمومیة 
قد تؤثر على: النمو الاقتصادي، معدل البطالة، مستوى الدخل و رفاھیة المجتمع ، حیث 
أصبح ھذا القطاع من المقاییس الھامة التي تحدد تقدم أو تخلف دولة ما و بالتالي لابد من 

 توفر استراتجیة تستجیب  للطلب المتزاید للسكن.
السكنیة تبنت الجزائر استراتیجیة وطنیة تھدف إلى تأھیل  و من أجل زیادة عدد الوحدات

      القطاع، حیث تلخصت أھم نقاطھا في إعداد مخططات تنمویة جندت فیھا وسائل مادیة 
     و بشریة ھائلة، إضافة إلى خلق العدید من الصیغ السكنیة التي تراعي فیھا دخول الأفراد

من طرف الدولة، كما قامت بإصدار قرارات  و  التي صنفت حسب نسب الاعانة المقدمة
 تقضي بتخفیض معدلات الفائدة على القروض العقاریة الموجھة للفئات محدودة الدخل. 
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 : التالیة الإشكالیة طرح ارتأینا الموضوع ھذا إثراء و لتحلیل
إلى أي مدى ساھمت إستراتیجیة التمویل السكني المنتھجة من طرف الدولة الجزائریة في 

 تقلیل من أزمة السكن؟ال

إن الإجابة عن ھتھ الاشكالیة تستدعي بنا التطرق إلى مجموعة من النقاط تتلخص مجملھا 
 فیما یلي:

 . تحدید ماھیة أزمة السكن في الجزائر؛1
 . التعریف باستراتیجیات التمویل للسكن بالجزائر؛2
 . تحلیل مدى تأثر أزمة السكن بالاستراتیجیات المتبعة.3

 تحدید ماھیة أزمة السكن في الجزائر:. 1
تعتبر أزمة السكن من أبرز المشاكل التي تعاني منھا الجزائر و التي تؤثر على الجوانب 
الاقتصادیة، الاجتماعیة و السیاسیة للبلد حیث كانت نتیجة لعدة عوامل منھا النمو الدیمغرافي 

السكن مع ابراز مفھوم ھذه  و النزوح الریفي و سنتطرق في ھذه النقطة إلى عرض أھمیة
 الأزمة و أسبابھا في الجزائر.

 أھمیة السكن : 1.1
 البعد كل بعیدا یبقى السقف، و الجدران من عادة یتألف الذي و للمسكن البسیط المفھوم إن

 فیھ یعیش حتى الإنسان إلیھ یتطلع الذي السكن مفھوم إن لھ، الشامل و الحقیقي المفھوم عن
 و المساعدة الخدمات خلال من یتجسد الذي المكاني الحیز ذلك ھو استقرار، و راحة بكل

 الرفاھیة من المزید تحقیق إلى یسعى كائن باعتباره للفرد، المجتمع یقدمھا التي التسھیلات
 یرى الصدد، ھذا في و  "الاقتصادي المشكل " كتابھ خلال من، الحیاة مجالات جمیع في

 المعیشة مستوى عناصر إحدى و حق عن عبارة السكن أن على للسكن "آدم نفیت " المفكر
  1. الحیاة متطلبات جمیع و الغذاء شأن شأنھ

 و یمكن عرض أھمیة السكن الاقتصادیة و الاجتماعیة و السیاسیة فیما یلي: 
 . الأھمیة الاقتصادیة:1.1.1

الأثر الذي قد بنیت الدراسات التي أجریت حدیثا على تجارب بعض الدول الأجنبیة أن  
یحدثھ قطاع السكن على النشاط الاقتصادي ذو أھمیة بالغة و یحتاج إلى دعم من طرف 
الدولة و ذلك أخذا بعین الاعتبار بأن التدخلات الغیر مباشرة لتنشیط قطاع السكن لھا أھمیة 
أكبر من التدخلات المباشرة، فالنفقات المخصصة من طرف الدولة كل سنة للسكن لا تتعدى 

من النفقات العمومیة، و یعتبر ھذا المستوى من النفقات غیر كاف نظرا لتفاقم أزمة   2%
 السكن في الجزائر في السنوات الأخیرة.

أما الآثار الناجمة عن النفقات المخصصة للسكن على النشاطات الاقتصادیة الأخرى فتعتبر 
دینار  2ذات أھمیة قصوى، كل دینار واحد یصرف على السكن تقابلھ زیادة ما یقارب 

 % 1(المضاعف) على النشاطات الاقتصادیة الأخرى، و عادة ما یشغل قطاع السكن ما بین 
 في الدول المتقدمة.  % 6إلى   %3ة في الدول النامیة و بین من الید العامل  %3و 

لھذا یعتبر أثر المضاعف في خلق مناصب الشغل في میدان التعمیر ذو أھمیة معتبرة لأنھ 
 2یجلب وراءه خلق مناصب شغل في عدة نشاطات اقتصادیة حیویة في البلاد.

، رسالة ماجیستر، قسم العلوم الاستثمار العقاري و دوره في مواجھة مشكل السكنالطاھر،  محمد العمودي  1
 .123، ص 2012، 3التسییر، جامعة الجزائر  وعلوم التجاریة العلوم و الإقتصادیة العلوم الاقتصادیة، كلیة

، دیوان في تمویل السكن)الاقتصاد المالي و المصرفي ( السیاسات و التقنیات الحدیثة عبد القادر بلطاس،   2
 .24، ص 2001المطبوعات الجامعیة، الجزائر، 
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  الأھمیة الاجتماعیة:. 2.1.1
 الإحباط إلى بھ یؤدي منھ فحرمانھ الفرد، لحیاة الضروریات أكثر و أھم من السكن یعتبر

 لا و الفضیلة، لا ترضاه لا قد سوي غیر سلوكا یسلك یجعلھ و الاجتماعي و النفسي           
 1الكریمة. الخلق و لا الإنسانیة القیم

 . الأھمیة السیاسیة :3.1.1
 الأحزاب في تتمثل و كثیرة، للبلاد السیاسیة الحیاة في الدیمقراطیة بوادر ظھور إن

 قد الأمر ھذا كان إذا و التنمویة، برامجھا في السكن مشكل بقوة و تبنت التي السیاسیة
 أصوات كسب إطار في یأتي بالمقابل و فإنھ وطنیة، تنمیة لأي الأساسیة العناصر من أضحى

 من السكنیة بالأوضاع الاھتمام ھذا یعد إن السلطة، إلى للوصول سیاسي تجمع لأي الناخبین
 تثیر أصبحت التي الأمور من السكنیة"، و الدیمقراطیة " أحد مظاھر السیاسیة الھیئات
أفراد المجتمع على أن مشكل السكن في الوقت الحاضر قد  بین السائد الاعتقاد و الانتباه

 2أصبح في عداد المشاكل العالمیة التي یصعب حلھا.
 . ماھیة أزمة السكن:2.1

السبب الرئیسي لظھور أزمة سكن ھو النمو الدیمغرافي، و تتغیر الأسباب حسب یكون 
ظروف كل بلد سنتطرق من خلال ھذا العنصر إلى تعریف أزمة السكن و إعطاء الأسباب 

 الرئیسیة لظھورھا في الجزائر.
 تعریف أزمة السكن: 1.2.1

 تفاوت تعني ھي لكن و العرض، الطلب بین توازن قضیة مجرد السكن أزمة لا تعتبر
 و ھو السكنیة، و الأجھزة السكن و إنتاج اجتماعیاً المحدودة المسكن حاجیات في ضروریاً

 فالسكن، إثباتھا من التمكن یجب التي التاریخیة بخصوصیاتھا ذلك التفاوت لھذا ھیكلي تحدید
 و تشتت تركز حركات یتبع بھذا فھو العمل، قوة إنتاج إعادة في المھمة العناصر من عنصر

 تظھر و تاریخیًا،     الإنتاج سیرورة في كبیر اختناق إلى الأزمة تؤدي كما العمال، و توزیع
 متوقعًا، یكن لم قصیر وقت في الصناعة احتلتھا التي الكبرى الحضریة التجمعات في البدایة
 ضرورة تظھر و بالتالي العمال إلیھ المكان یجذب استعمر الذي الصناعي الاستعمار فحیث
 3. لھم مساكن إقامة

  "الجزائر في السكن مشاكل حول انطباعات " مقالھ في أشنھو بن اللطیف عبد اعتبر كما
 ممیزات بثلاث تحتفظ بأنھا الأزمة الجزائر، في السكنیة للوضعیة تشخیصھ سیاق و في

 :ھي أساسیة

 و نمو الموجودة، السكنیة للوحدات التضخم على بناء السكن، على مطلق طلب وجود •
 بالمؤقتة؛ المسماة السكنیة الأشكال

سكناھم  ظروف على السكان غالبیة رضا عدم على بناء السكن، على نسبي طلب وجود •
 ؛الحالیة

 .127الطاھر، مرجع سابق، ص  محمد العمودي  1
 للدول كنموذج الجزائر - السكن أزمة من الحد في ودورھا السكنیة السیاسةبراق محمد و قمان عمار،   2

و آفاق، جامعة  واقع العربیة الدول في السكن قطاع ورقة بحثیة مقدمة للملتقى الدولي حول أزمة، - العربیة
 .5، 4، ص ص  2012ماي  10و  09المدیة ، یومي  -یحي فارس 

، أطروحة دكتوراه، قسم سیاسة السكن في الجزائر و دور مؤسساتھا في حل أزمة السكنمحمد عمران،   3
 . 14، ص 2011العلوم السیاسیة، كلیة العلوم السیاسیة و الاعلام، جامعة الجزائر، 
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  1السكنیة. للوحدات العرض دینامكیة قلة أو غیاب •

 . أسباب أزمة السكن في الجزائر:2.2.1
 2 :منھا عوامل لعدة نتیجة السكنیة في الجزائر الأزمة كانت
 . النمو الدیمغرافي:1.2.2.1

كانت الأسباب الجوھریة للأزمة ھو الانفجار الدیمغرافي الذي عرفتھ الجزائر خلال 
الستینات و السبعینات    و كان تأثیره وخیما على الأزمة حیث تضاعف عدد السكان بثلاث 

سكن تضاعفت مرتین ملیون بینما حظیرة ال 30ملیون إلى  12من  1998-1966مرات بین 
 مسكنا    و بھذا بقیت كثافة السكن مرتفعة. 4.053.493مسكن إلى  1.908.000من 

 . النزوح الریفي:2.2.2.1
بالإضافة إلى النزوح الریفي الذي غزا المدن في ظل غیاب الرقابة لعملیات النمو 

العشریة السوداء"  الحضري منذ الستینات دون إغفال الدور البارز الذي لعبھ العامل الأمني"
في الفرار الإجباري و النھائي لآلاف العائلات من القرى و الأریاف صوب ضواحي المدن 
و التجمعات الحضریة اعتمادا على امكانیاتھا الذاتیة و بطریقة غیر قانونیة في إقامة بناءات 

فیة توسع فوضویة و غیر لائقة، ھذه الحركة كانت لھا عدة انعكاسات سریعة و مؤثرة في كی
 مجالات و حدود المدن.

 . سوء التسییر و غیاب الرقابة:3.2.2.1
كذلك في ضمن الأسباب المؤدیة للأزمة ھو غیاب المراقبة الجدیة للمشاریع الاسكانیة 

 الأمر الذي جعل الكثیر من أصحاب الأطماع إلى السرقة و الاحتیال.

 :التعریف باستراتیجیات التمویل للسكن بالجزائر. 2
قصد تأھیل القطاع السكني قامت الدولة  باتخاذ مجموعة من الاجراءات تمثلت بإعداد 
صیغ سكنیة جدیدة  تتدخل في عملیة التمویل سواء بشكل كلي أو بشكل جزئي تحدد حسب 

 كما قامت بدعم صیغة جدیدة للقرض العقاري تمتاز بخاصیة الفائدة المخفضة. ،دخل الفرد
 
 سكني:. قرارات التمویل ال1.2

تمیزت قرارات التمویل ابتداء من التسعینات بتفویض عملیة تمویل القطاع السكني إلى 
ھیئات أخرى و كذا اعداد مخططات تنمویة جندت فیھا كل الوسائل المالیة و المادیة للنھوض 

 بھذا القطاع.
 ):  1996 -1990. مرحلة  ما بین (1.1.2
 صعبة جد الإسكان ظروف أصبحت و 1990 سنة بدایة عصیبة بمرحلة السكن قطاع مر

 القطاعات منھا تستفید كانت التي الضخمة العمومیة النفقات مرحلة الدولة تنھتأ فقد
 ھذه البناء، مؤسسات منھا و المؤسسات حل الواقع ھذا فتطلب ، السكن منھا و الاجتماعیة

 القطاع عرف بالمقابل و العمال، تسریح إلى أدت المؤسسات لھا تعرضت التي التصفیة
 موازاة المساكن بیع أثمان غلاء إلى أدى الذي الأمر (المقاولون)، للخواص جزئیة سیطرة

 .15نفس المرجع السابق، ص   1
                رسالة ماجیستر، قسم علم الاجتماع  و الإسكان، السكن الحضري و مشكلة النموسھام وناسي،  2

 -160، ص 2009باتنة،  -و الدیمغرافیة، كلیة العلوم الاجتماعیة و العلوم الاسلامیة، جامعة الحاج لخضر
165. 
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 القدرة تدھور ظل في المساكن من المبیعات تراجعت و الإنجاز تكالیف ارتفاع مع
 .1 الشرائیة

باتخاذ اجراءات جدیدة تقضي بتخلي الخزینة العمومیة  1990قامت الحكومة في سنة 
تمویل السكنات الاجتماعیة و فرضت كحل مؤقت تمویل ھذه السكنات من طرف عن 

الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط إلى حین إیجاد حل مناسب، ھذا الحل المؤقت دام أكثر 
اتخد قرار یقضي بتخلي الدولة عن التزاماتھا فیما یخص  1991سنوات، أیضا في سنة  6من 

ني من ھذا القرار تخلي الدولة عن التدخل في تمویل مشاریع تمویل و بناء السكن و كان یع
السكن لكن عوضا عن ذلك تستمر في تقدیم الدعم اللازم للعائلات التي ترغب في بناء سكن 

 2ذاتي.
أسندت عملیة تمویل السكنات الاجتماعیة إلى الخزینة العمومیة  1996و ابتداءاٌ من سنة 

 3لدى الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط.نتیجة لاستنفاد السیولة الموجودة 
 ): 2014 -1997. المرحلة ما بین (2.1.2

وضعت الدولة كل الآلیات المناسبة لتسھیل الحصول على  1997و انطلاقا من سنة 
السكن بوضع صیغ جدیدة ادمج المواطن في تمویلھا منھا السكن الاجتماعي التساھمي و 

) و المخطط 2009-2005خلال المخطط الخماسي ( سكنات البیع بالإیجار و أیضا من
) حیث جندت كل الوسائل المالیة و المادیة لتحقیق ھذا المشروع 2014-2010الخماسي (

الضخم و الذي یھدف إلى مضاعفة إنجاز السكنات و التجھیزات العمومیة مع التركیز على 
قاریة عبر تسھیل تحسین الإطار المبني و تنویع عروض السكن و تشجیع الترقیة الع

الحصول على القروض و الإبقاء على دعم الدولة عبر مواصلة إنجاز برامج السكن 
   4الاجتماعي الإیجاري الموجھ للفئات المحرومة.

 . الصیغ السكنیة المعدة من طرف الدولة2.2
 قصد تأھیل القطاع قامت الدولة بإعداد مجموعة من الصیغ السكنیة نذكر منھا:

 ن العمومي الایجاري:السك. 1.2.2
یقصد بالسكن العمومي الإیجاري السكن المموّل من طرف الدولة أو الجماعات المحلیة، 
والموجھ فقط للأشخاص الذین تتم تصنیفھم حسب مداخیلھم ضمن الفئات الاجتماعیة المعوزة 

ن لا یستفید من السكحیث و المحرومة التي لا تملك سكنا أو تقطن في سكنات غیر لائقة 
سنوات على الأقل ببلدیة إقامتھ   (5)العمومي الإیجاري إلا الشخص الذي یقیم منذ خمس 

دج و  24.000الاعتیادیة و لا یتجاوز دخلھ العائلي الشھري أربعة وعشرین ألف دینار  
سنة على الأقل عند تاریخ إیداع   (21)یجب أن یكون سن طالب السكن إحدى وعشرین 

 5. طلبھ

     ، مذكرة ماجیستر، قسم علم الاجتماعیر برنامج التعدیل الھیكلي على الأسرة الجزائریةتأثسعاد مھمائي،  1
 .69، ص 2009و الدیمغرافیة، كلیة العلوم الاجتماعیة و العلوم الاسلامیة، جامعة باتنة ، 

 .36عبد القادر بلطاس، مرجع سابق، ص   2
3  Mahiou Samira, Guide du charge du crédit et recouvrement: Crédit aux 

particuliers, Direction du réseau Cnep banque, Alger, 2004, p 02. 
انجاز ملیون وحدة سكنیة على المستوى الوطني خلال البوابة الرسمیة لخمسینیة استقلال الجزائر،   4

-ملیون-متاح على الموقع الالكتروني:  انجاز، 2009-2005الخماسي 
 .10/03/2015،  تم الاطلاع علیھ بتاریخ   ?/http://www.djazair50.dzوحدة

یحدد قواعد منح السكن  2008ماي  11الممضي في  142-08من المرسوم التنفیذي رقم  4و  2المادة    5
 .18، ص 2008ماي  11، مؤرخة في 24العمومي الإیجاري، الجریدة الرسمیة عدد 
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 الترقوي المدعم. السكن 2.2.2
ھو كل سكن جدید ینجزه متعھد بالترقیة العقاریة و موجھ للطالبین المؤھلین للحصول 
على المساعدة المباشرة و یجب أن ینجز المتعھد بالترقیة العقاریة السكن الترقوي المدعم 
طبقا لخصائص تقنیة و شروط مالیة تحدد بموجب قرار مشترك بین الوزیرین المكلفین 

 و المالیة. بالسكن
 یحدد مبلغ المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة حسب دخل الطالبین كما یأتي:

) الدخل الوطني الأدنى المضمون و أقل 1دج إذا كان الدخل یتجاوز مرة ( 700.000 •
 ) مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون أو یساویھا؛4من أربع (

) مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون 4(دج إذا كان الدخل یتجاوز أربع  400.000 •
 ) مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون أو یساویھا.6و أقل ست (

كما یمكن المستفید من المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة الاستفادة من تخفیض نسبة 
 1الفائدة على القروض الممنوحة من البنوك و مؤسسات القرض.

 ار:. صیغة البیع بالإیج3.2.2
ھي صیغة تسمح بالحصول على مسكن بعد اقرار شرائھ بملكیة تامة بعد انقضاء مدة 
الایجار المحددة في اطار عقد مكتوب، حیث یتاح البیع بالإیجار لكل شخص لا یملك أو لم 
یسبق لھ أن تملك عقار ذا استعمال سكني ملكیة كاملة و لم یستفید من مساعدة مالیة من الدولة 

 2أو لشرائھ.لبناء مسكن 
یتاح البیع بالإیجار لكل طالب، یتراوح دخلھ بین مبلغ یفوق أربعة و عشرین ألف دینار و 

 3یساوي ست مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون.
یجب على كل من یطلب شراء مسكن في اطار البیع بالإیجار أن یسدد دفعة أولیة لا تقل عن 

 من ثمن المسكن غیر أن تسدید ھذه الدفعة الأولى یمكن أن یتم حسب الكیفیات الآتیة:  25%
 من ثمن المسكن عند الاقرار الثابت بالشراء؛  10% •
 من ثمن المسكن عند استلام المستفید المسكن؛  5% •
 من ثمن المسكن أثناء السنة الأولى من شغل المسكن؛  5% •
 4 ثانیة من شغل المسكن.من ثمن المسكن أثناء السنة ال  5% •

یحدد مستویات  2010أكتوبر  05الممضي في  235-10رقم من المرسوم التنفیذي  6و  3، 2المادة   1
المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ریفي ومستویات دخل طالبي ھذه 

، ص 2010أكتوبر  07مؤرخة في  58السكنات و كذا كیفیات منح ھذه المساعدة، الجریدة الرسمیة عدد 
40. 

یحدد شروط شراء المساكن  2001أفریل  23الممضى في  105-01المرسوم التنفیذي رقم من  6و  2المادة   2
،  2001أفریل  29مؤرخة في  25الجریدة الرسمیة عدد  المنجزة في إطار البیع بالإیجار و كیفیات ذلك،

 .18ص 
فیات شراء یحدد شروط و كی 2012دیسمبر  25الممضي في  432-12من المرسوم التنفیذي رقم  6المادة   3

المساكن المنجزة بأموال عمومیة أو مصادر بنكیة أو أي تمویلات أخرى في إطار البیع بالإیجار، الجریدة 
 .10، ص 2012دیسمبر  26مؤرخة في  71الرسمیة عدد 

كیفیات شراء  یحدد شروط و 2004أفریل  21الممضي في  137-04من المرسوم التنفیذي رقم  7المادة   4
، ص  2004أفریل  28مؤرخة في  27زة في إطار البیع بالإیجار، الجریدة الرسمیة عدد المساكن المنج

36. 
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یجب أن یسدد المستفید مبلغ ثمن المسكن في كل الحالات بعد خصم مبلغ الدفعة الأولى على 
) سنة و یتم تسدید المؤجل وفقا أقساط تبین المبلغ الواجب 20مدى مدة لا تتجاوز عشرین (

 1دفعھ شھریا موزعة على المدة المتفق علیھا.

طرف الصندوق الوطني للسكن، حیث یھدف ھذا الصندوق  تمول ھذه السكنات الثلاثة من
  2إلى: 

تسییر المساھمات و المساعدات التي تقدمھا الدولة لصالح السكن، لاسیما في مجال الكراء و 
امتصاص السكن غیر اللائق و إعادة الھیكلة العمرانیة و إعادة تأھیل الاطار المبني و 

ابع الاجتماعي و ترقیة كل أشكال تمویل الاسكان، صیانتھ إضافة إلى  ترقیة السكن ذي الط
لاسیما السكن الاجتماعي عن طریق البحث عن موارد التمویل غیر موارد المیزانیة و 

 تعبئتھا.

 تتلخص شروط تمویل الصندوق الوطني للسكن لھذه السكنات في الجدول التالي:

 الصیغ السكنیة ) : شروط تمویل الصندوق الوطني للسكن لمختلف01الجدول رقم (

 مبلغ الاعانة دخل المستفید البرامج الممولة
السكن 

الإیجاري 
 العمومي

 من ثمن المسكن  %100 دج 24.000أقل من 

 72.000دج و أقل من   18.000أكثر من  السكن الترقوي المدعم
 دج

 108.000دج و أقل من  72.000أكثر من 
 دج

 دج 700.000
 

 دج 400.000

 108.000دج و أقل من  24.000أكثر من  البیع بالإیجار
 دج

 من ثمن المسكن  75%

 .16، 15، 13، 12المصدر : من اعداد الباحثة و بتصرف من المراجع رقم 

 . القروض العقاریة المیسرة:3.2
 2010اضافة إلى الاجراءات التي قامت بھا الدولة قصد الحد من أزمة السكن تم في سنة 

بشرط أن یكون دخل المستفید  اصدار صیغة جدیدة للقرض العقاري مقدم من طرف البنوك 
یمكن تعریفھ على أنھ قرض یمنح بمعدل فائدة أقل من تلك لا یتجاوز مستوى محدد حیث 

العقاریة الأخرى موجھ للفئات ذات الدخل المحدود مع ضرورة توفر المطبقة على القروض 
 شروط معینة.

 1 و تحدد معدلات التخفیض المطبقة على ھذا النوع من القروض الممنوحة حسب ما یلي:

یحدد شروط شراء المساكن  2001أفریل  23الممضى في  105-01من المرسوم التنفیذي رقم  8المادة   1
 29ة في مؤرخ 25المنجزة بأموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك، الجریدة الرسمیة عدد 

 .18، ص  2001أفریل 

یعدل و یتمم المرسوم التنفیذي  1994ماي  18الممضي في  111-94من المرسوم التنفیذي رقم  3المادة   2
و المتضمن القانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني  1991مایو سنة  12المؤرخ في  145-91رقم 

 .23، ص 1994ماي  25، مؤرخة في 32للسكن، الجریدة الرسمیة عدد 
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عندما تكون مداخیل المستفید أكثر بمرة واحدة الأجر الوطني الأدنى المضمون و الذي  •
) مرات للأجر الوطني الأدنى  6و أقل أو یساوي ست ( دج 18.000یقدر حالیا       بـ 

 في السنة؛  %1المضمون یتحمل ھذا المستفید فائدة قدرھا 
) مرة الأجر 12مرات وأقل باثني عشرة ( )6عندما تكون مداخیل المستفید أكثر بست( •

في   %3الوطني الأدنى المضمون أو تساویھا یتحمل ھذا المستفید نسبة فائدة قدرھا 
 نة؛الس

تكون نسبة الفائدة التي تتحملھا الخزینة ھي حاصل الفارق بین نسبة الفائدة التي تطبقھا  •
البنوك  والمؤسسات المالیة ونسب الفائدة التي یتحملھا المستفید و ذلك حسب نوع السكن 

 و حصص المداخیل. 

 :تحلیل مدى تأثر أزمة السكن بالاستراتیجیات المتبعة. 3
استراتجیة تمویل السكن في الجزائر لابد من اعطاء تقدیرات حول القطاع لدراسة فعالیة 

السكني و كذا المبالغ المالیة التي جندت كما سنقوم بعرض معدل اشغال المسكن الذي یعتبر 
 كمؤشر فعال لقیاس تطور ھذه الأزمة.

 . تقدیرات حول القطاع السكني و تمویلھ:1.3
) وحدة سكنیة 1ملیون ( ) ھدفا مبدئیا لانجاز2005-2009كان  للبرنامج الخماسي ( 

عملا   %65ملیون وحدة سكنیة مسجلا بذلك زیادة نسبتھا  1.65لیرفع ھذا العدد الى 
تكمیلیة لولایات جنوب الوطن و الھضاب  بالقرارات التي اتخذت المتمثلة في اعداد برامج

 العلیا و الامتصاص التدریجي للسكن الھش.
وحدة  912326یبلغ  2005-2009الوحدات السكنیة المنجزة خلال فترة  و للإشارة فان عدد

من ھدف برنامج رئیس الجمھوریة الذي نص على  %91.2الفئات) مما یمثل   سكنیة (كل
 . 2009تسلیم ملیون وحدة سكنیة في افاق سنة 

ة من ھذه السكنات المنجزة فیما بلغت نسب % 42و للإشارة تمثل السكنات الریفیة نسبة 
 . % 58السكنات الحضریة منھا 

-2005و بخصوص الجانب المالي خصصت الدولة غلافا مالیا اجمالیا لبرنامج السكن (
 ملیار دج. 1.581)  قدرت قیمتھ 2009

) فإنھ قد خصص غلاف مالي قدرت قیمتھ 2014-2010أما بالنسبة للمخطط الخماسي (
لار لقطاع السكن من أجل انجاز ملیوني دو ملیار 50ملیار دج أي ما یعادل  3700بأكثر من 

 .2014-2010للفترة الممتدة من  ) وحدة سكنیة و اعادة الاعتبار للنسیج العمراني بالنسبة2(
ملیار  286ملیار دج حوالي   21.214و من مجموع الالتزامات المالیة المقدرة قیمتھا بـ 

الخاص بالاستثمارات العمومیة تمت تعبئتھا من طرف البرنامج الخماسي الجدید  دولار التي
بھدف امتصاص العجز المسجل في ھذا القطاع على  % 17.4نسبتھا  تم تخصیص حصة

 المستوى الوطني.
وحدة سكنیة ترقویة  500.000وحدة سكنیة ایجاریة و 500.000ویتعلق الأمر أیضا بانجاز 

 2سكنیة ریفیة. وحدة 770.000وحدة سكنیة في اطار امتصاص السكن الھش و  300.000و

كیفیات منح  یحدد مستویات و 2010مارس  10، الممضي في  87-10مرسوم التنفیذي رقم ، ال 4و  3المادة  1
 .4،  ص  2010مارس  14مؤرخة في  17تخفیض نسبة الفائدة على القروض، الجریدة الرسمیة عدد 

، 18، 17، ص ص 2010ماي  24، 2014-2010برنامج التنمیة الخماسي بیان اجتماع مجلس الوزراء،   2
 الموقع الالكتروني:  متاح على

http://www.algerianembassy-kuwait.com/ar/tourisme/prog2010-2014.pdf    تم الاطلاع ،
 .26/02/2015علیھ بتاریخ: 

                                                                                                                                        



 كما یلي: 2012-2005و كانت السكنات المنجزة خلال الفترة 
 ):2012 -2005) السكنات الموزعة خلال الفترة (02الجدول رقم (

 مجموع السكنات صيغة البيع بالإيجار السكن الترقوي المدعم السكن العمومي الايجاري السنوات

2005 25834 15787 12350 53971 
2006 43527 23769 7128 74424 
2007 44079 19325 8491 71895 
2008 57657 37123 1827 96607 
2009 55550 37924 9043 102517 
2010 61316 28889 7777 97982 
2011 74317 28114 6816 109247 
2012 66259 24732 2422 93413 

و المدینة، متاح على الموقع الالكتروني:  المصدر : وزارة السكن و العمران      
http://www.mhuv.gov.dz/fichier_stat/36.pdf  :20/12/2014تم الاطلاع علیھ بتاریخ. 

نلاحظ من خلال ھذا الجدول أن الصیغة الأكثر بروزا ھي السكنات العمومیة الإیجاریة 
الفئات الاجتماعیة المعوزة و  و ھذا نتیجة للخصوصیة التي تجتاز بھا، أنھا توجھ إلى 

المحرومة التي لا تملك سكنا أو تقطن في سكنات غیر لائقة، ثم نجد السكنات الترقویة 
المدعمة في المرتبة الثانیة و التي توجھ إلى الفئات المتوسطة الدخل و تأتي في الأخیر 

 ن طرف المستفید.السكنات الایجاریة باعتبار ھذا النوع من السكنات تسترجع قیمتھ كلیا م
 . معدل اشغال المسكن2.3

یحدد ھذا المعدل بشكل تقریبي عدد الأفراد القانطة في المسكن الواحد، بحیث یعتبر 
مقیاس ھام یبین المستوى المعیشي الذي یعیشھ الفرد، سنعرض من خلال الجدول التالي 

و  2012الاستقلال حتى سنة التطورات التي عرفھا ھذا المعدل منذ أول سنة للإحصاء بعد 
 كما یلي: 1990ھذا لنبین أثر السیاسات المنتھجة من طرف السلطات منذ سنة 

 )  2012-1966): تطور عدد السكان و المساكن المشغولة بین الفترة (03الجدول رقم ( 

 T.O.L عدد المساكن المشغولة (بالآلاف) عدد السكان ( باللآلاف) السنوات

1966 12090 1982,1 6.1 

1977 15644 2290,6 6.8 

1987 22492 2999 7.5 

1998 29124  4102,1 7.1 

2008 34080 5244,3 6.4 

2012 37900 6534 5.8 
Source: RGPH-ONS, collection statistique, n°80 et n°163 année respectif,1999, 

2011, 

من حیث عدد السكان و عدد  یبین لنا ھذا الجدول التطورات التي عرفتھا الجزائر
) نسبة إجمالي عدد السكان T.O.Lالمساكن المشغولة، حیث یقصد بمعدل إشغال المسكن (
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، و 4المقیمین في البلاد إلى عدد المساكن المشغولة مع العلم أن المعدل المقبول دولیا یقدر بـ 
أي ھناك عجز  5.8في الجزائر     بـ  2012كما یمكن ملاحظتھ  قدر ھذا المعدل سنة 

 ملیون وحدة سكنیة للوصول إلى المعدل المقبول. 2,941ملحوظ بما یعادل 

 )2012-1966) : معدل إشغال المسكن بن الفترة (01الشكل رقم (

 
  .)03المصدر : من إعداد الطالبة بالاعتماد على الجدول رقم (

من خلال ھذا المنحنى نلاحظ الآثار الناتجة عن السیاسات التي قامت بھا الدولة بغیة 
و ما یمكن  1990تنمیة قطاع السكن    و خاصة تلك السیاسات المنتھجة ابتداء من سنة 

على  7,5،   6,8،  6,1ھناك ارتفاع في ھذا المعدل من  1966ملاحظتھ أن ابتداء من 
 5,8إلى  2012لیصل سنة  6,4إلى  2008و في  7,1إلى   1998التوالي لینخفض في سنة 

رغم أي ھناك تفاعل للإجراءات المتخذة من قبل السلطات، عرف ھذا القطاع تطور نسبي 
تخلي الخزینة العمومیة عن التدخل في تمویل مشاریع القرارات المتناقضة و الارتجالیة ك

وفیر و الاحتیاط ثم إعادة اسناد ھذه السكن     و تمویلھا من طرف الصندوق الوطني للت
تبني صیغ جدیدة للسكن كان ھدفھا  1997المھمة إلى الخزینة، كما تم انطلاقا من سنة 

و تصنیفھا حسب دخل كل فئة و في ك سكنات لائقة  مساعدة الفئات المعوزة التي لا تمل
و المادیة  من خلال المخططات التنمویة التي  جندت فیھا كل الوسائل المالیة 2005

موجھ  2010لمضاعفة انجاز السكنات و القرض العقاري المیسر الذي تم اصداره في سنة 
للفئات ذو الدخول المحدودة، كل ھذه الاجراءات كان لھا أثر إیجابي على ھذا المعدل غیر أن 

أي ما یعادل ملیونین وحدة  4العجز لا یزال ملحوظ لیصل إلى المعدل المقبول دولیا لھو 
 نیة.سك

 الخاتمة:
تعتبر استراتجیة تمویل السكن المتبعة منذ الاستقلال إلى غایة التسعینات السبب 
الرئیسي لتفاقم الأزمة في الجزائر و ھذا ما لحظناه من خلال معدل اشغال المسكن الذي كان 

قامت الدولة باتبع  1990في تزاید مستمر حتى نھایة التسعینات، حیث أن ابتداء من سنة 
بنوع من الارتجالیة و التناقضیة منھا اسناد عملیة تمویل السكنات  اجراءات كانت تتسم

مسؤولیة التمویل للخزینة سنوات ثم إرجاع  6للصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط لمدة 
العمومیة أي عدم احترام شرط من شروط تمویل ھذا القطاع ألا و ھو  التمویل على المدى 

ممولة من طرف الصندوق الوطني للسكن موجھة  الطویل كما قامت بإعداد صیغ سكنیة 
للفئات المعوزة و المحرومة التي لا تملك مسكن أو تعیش في سكنات غیر لائقة فنجد السكن 
العمومي الایجاري الذي یمول بصفة  كلیة و الذي یحوز على نسبة كبیرة من السكنات 

ار التي یشترك فیھا المستفید الموزعة كما نجد السكن الترقوي المدعم و سكنات البیع بالإیج
في عملیة التمویل إضافة إلى كل ھذا قامت الدولة باصدار قرار یقضي بمنح قروض عقاریة 
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بشرط أن یكون دخل بمعدلات فائدة مخفضة مع إعانة مالیة یقدمھا الصندوق الوطني للسكن 
بي غیر أنھ المستفید لا یتجاوز مستوى محدد، فرغم انخفاض معدل اشغال المسكن بشكل نس

 لا یزال عجز ملحوظ في القطاع لذا یمكن إعطاء التوصیات التالیة:

وضع قوانین تنظم السكنات المنجزة من طرف الدولة بعد تسلیمھا كمنع بیع ھذه  •
السكنات من طرف المستفدین ھذا ما یؤدي إلى استغلالھا للأھداف المرجوة بدل 

 من استغلالھا لأھداف تجاریة بحتة؛
أكثر على القروض العقاریة في تمویل السكنات مما سیخفف الضغط على الاعتماد  •

الخزینة العمومیة   و یدفع بالمواطنین المشاركة في الحد من أزمة السكن، اضافة 
 إلى خلق صیغ جدیدة لھذه القروض بما یناسب مداخیل الأفراد؛

مل انشاء مؤسسات غیر ربحیة تقدم قروض حسنة للفئات التي لا تفضل التعا •
 بالمنتجات التي تكتسي  الطابع الربوي في التمویل.

 المراجع:قائمة 
، رسالة الاستثمار العقاري و دوره في مواجھة مشكل السكنالعمودي محمد الطاھر،  -1

ماجیسترقسم العلوم الاقتصادیة، كلیة العلوم الإقتصادیة و العلوم التجاریة وعلوم التسییر، جامعة 
 .2012، 3الجزائر 

الاقتصاد المالي و المصرفي ( السیاسات و التقنیات الحدیثة في عبد القادر بلطاس،  -2
 .2001، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، تمویل السكن)

 الجزائر - السكن أزمة من الحد في ودورھا السكنیة السیاسةبراق محمد و قمان عمار،  -3
 في السكن قطاع للملتقى الدولي حول أزمةورقة بحثیة مقدمة ، - العربیة للدول كنموذج

 . 2012ماي  10و  09المدیة ، یومي  -و آفاق، جامعة یحي فارس  واقع العربیة الدول
سیاسة السكن في الجزائر و دور مؤسساتھا في حل أزمة محمد عمران،   -4

جامعة أطروحة دكتوراه، قسم العلوم السیاسیة، كلیة العلوم السیاسیة و الاعلام، السكن
 .2011الجزائر، 

رسالة ماجیستر، قسم علم  و الإسكان، السكن الحضري و مشكلة النموسھام وناسي،  -5
 -الاجتماع و الدیمغرافیة، كلیة العلوم الاجتماعیة و العلوم الاسلامیة، جامعة الحاج لخضر

 .2009باتنة، 
، مذكرة ماجیستر الجزائریةتأثیر برنامج التعدیل الھیكلي على الأسرة سعاد مھمائي،  -6

و الدیمغرافیة، كلیة العلوم الاجتماعیة و العلوم الاسلامیة، جامعة باتنة   قسم علم الاجتماع
2009. 

7-  Mahiou Samira, Guide du charge du crédit et recouvrement: 
Crédit aux particuliers, Direction du réseau Cnep banque, Alger, 
2004. 

انجاز ملیون وحدة سكنیة على المستوى البوابة الرسمیة لخمسینیة استقلال الجزائر، -8
-ملیون-متاح على الموقع الالكتروني:  انجاز، 2009-2005الوطني خلال الخماسي 

 .10/03/2015،  تم الاطلاع علیھ بتاریخ   ?/http://www.djazair50.dzوحدة
یحدد  2008ماي  11الممضي في  142-08رقم  من المرسوم التنفیذي 4و  2المادة   -9

من المرسوم  6و  3، 2قواعد منح السكن العمومي الإیجاري  الجریدة الرسمیة ، المادة 
یحدد مستویات المساعدة المباشرة  2010أكتوبر  05الممضي في  235-10التنفیذي رقم 

دخل طالبي ھذه  الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ریفي ومستویات
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أكتوبر  07مؤرخة في  58السكنات و كذا كیفیات منح ھذه المساعدة، الجریدة الرسمیة عدد 
2010. 

یحدد  2001أفریل  23الممضى في  105-01من المرسوم التنفیذي رقم  6و  2المادة   -10
یة عدد الجریدة الرسم شروط شراء المساكن المنجزة في إطار البیع بالإیجار و كیفیات ذلك،

 . 2001أفریل  29مؤرخة في  25
یحدد  2012دیسمبر  25الممضي في  432-12من المرسوم التنفیذي رقم  6المادة  -11

شروط و كیفیات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة أو مصادر بنكیة أو أي تمویلات 
 .2012ر دیسمب 26مؤرخة في  71أخرى في إطار البیع بالإیجار، الجریدة الرسمیة عدد 

یحدد  2004أفریل  21الممضي في  137-04من المرسوم التنفیذي رقم  7المادة   -12
 27كیفیات شراء المساكن المنجزة في إطار البیع بالإیجار، الجریدة الرسمیة عدد  شروط و

 . 2004أفریل  28مؤرخة في 
حدد ی 2001أفریل  23الممضى في  105-01من المرسوم التنفیذي رقم  8المادة   -13

   كشروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذل
، مؤرخة في 24.سمیة عدد 18، ص  2001أفریل  29مؤرخة في  25الجریدة الرسمیة عدد 

 .2008ماي  11
یعدل و یتمم  1994ماي  18الممضي في  111-94وم التنفیذي رقم من المرس 3المادة  -14

و المتضمن القانون  1991مایو سنة  12المؤرخ في  145-91المرسوم التنفیذي رقم 
ماي  25، مؤرخة في 32الأساسي الخاص بالصندوق الوطني للسكن، الجریدة الرسمیة عدد 

1994. 
یحدد  2010مارس  10، الممضي في  87-10مرسوم التنفیذي رقم ، ال 4و  3المادة  -15

 17 عددمستویات و كیفیات منح تخفیض نسبة الفائدة على القروض، الجریدة الرسمیة 
 . 2010مارس  14مؤرخة في 

ماي  24، 2014-2010برنامج التنمیة الخماسي بیان اجتماع مجلس الوزراء،  -16
 ، متاح على الموقع الالكتروني: 18، 17، ص ص 2010
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