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 ملخص: 
ر الحضرر  ارا زمرة العقراأتسعى هده الدراسة الى التطرق لأحد المشاكل الأساسية في المجتمع الحضرر  ههر  

في المدينرة،  هبخاصرة  يتضمنه من عقرار سركأ أه ررار  خردمالأ، الأمرر الرك  العكرع سرابا عارى الشربا  الجزائرر 
ت الى ينيررة، حيررض أ ضررعرراا المدالماويررة هالسرركنية مررن أهرر  اتي ررائا الرر   يررز المجتم أيررن تعررد الةرويررة هالاسررتقلالية

بابنا شرربالترراع عررزه  سرركنررر ه خار  الننائيررة الرر   نررل أبعرراو اضامشررية الحضررريةررر ألا ههر  الحرمررا  مررن العمررل هال
رتةعرت ا لرزواو كامرا رضية ال   هالعاطة  مما يؤو  الى خا  العديد من المشكلاا المعاى الزهاج هالاستقرار النةس

اسررا ا عارررى يررة هالعكلسرربة العزهبيررة لرردا الشرربا  هسررو  لسررتعر  في أننررا هرركه الى أسرربا  هرركه الأزمررة العقار 
هالت روراا  كرارالأ  الشبا  من حيض عزه ه  عن الزهاج في مدينة بسكرة كمجتمع أنر  ككننرا مرن خلالره طرر 

ط أهرر  محاهلررة اسررتنباعايميررة ه عررا الدراسررة الميداليررة لمجموعررة مررن الشرربا  البطررال هالعررزا  مررن  تارر  المسررتو ا الت
 رلميداليةاالعراقيل هالمسببااررر هاقترا  الحاول الممكنة أه التوصياا الطلاقا من المعطياا 

  المدينة الجزائرية ؛الشبا  ؛أزمة العقار ؛العقارالحضر  :يةكلمات مفتاح

Abstract:  

This study seeks to address one of the basic problems in urban society, 

which is the urban real estate crisis, including residential or commercial real estate 

and services, which has had a negative impact on Algerian youth, especially in the 

city, where individualism and financial and residential independence are among 

the most important characteristics that distinguish urban societies. It led to the 

creation of a duality that represents the dimensions of urban marginality... namely, 

deprivation of work and housing... and thus the reluctance of our youth towards 

marriage and psychological and emotional stability, which leads to the creation of 
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many pathological problems that increase as the rate of singleness among young 

people increases. 

In our research, we will review the causes of this real estate crisis and its 

repercussions on young people in terms of their reluctance to marry in the city of 

Biskra as a research community through which we can present ideas and 

perceptions through a field study of a group of unemployed and single young 

people from different educational levels and try to deduce the most important 

obstacles and causes... and suggest Possible solutions or recommendations based 

on field data. 

Keywords: real estate; real estate; crisis; youth; city. 
__________________________________________ 

 iskra.dzb-fatiha.tamersit@univ: يميل، الإ تيحة  رسيت: المؤلف المرسل* 
 مقدمة:  .1

ا الساطاا ائر  هككتعد أزمة العقار الحضر  من بين الاشكالاا ال  هق  أمامها المشرع الجز 
خاصة الأسر ه ة لاسكا  العاجز عن استيعا  معدل الز وة السكالية المةرطة هاللامتوازلالمحاية موق  

ة البحض عن   في حالالحضرية حدينة التكوين في  تا  المد  الجزائرية، حيض لا يزال المخطط الحضر 
مراحل  دايةبخاصة في حاول هوراسة لاحتواء هكه الأزمة ال  طالما صاو ت الأ راو هالأسر الحضرية ه 
 سرة الأم أهاة عن الأتأسيع حيا   الزهجية أه مجرو التةكير في الاستقرار هتأسيع أسرة لوهية مستق

 العائاةر
 تاك المدينة، لسائد فيهيعد العقار الحضر  اختا  ألواعه ه نلاته العكاسا لاطابع العمراني ا

لمنطقة،  باالسائد  التطور الحضر  حيض تنعكع جووة العقار هتعدو اشكاله همظاهره هع رلته عاى مدا
طن تياجاا المواتيعا  احكما قد يكو  اشارة الى التةاء الأزمة العقارية بها، هذلك من حيض الو رة هاس

ر هلدرة العقا الحضرية هالأسر الحضرية بها، في حين تتشكل الأزمة العقارية بسبب ترو  مستوا اتيدماا
 ا شابهر مارية أه أراض  موجهة لابناء الةرو  أه اختا  اشكاله من عقاراا سكنية أه ر

  موضوع ازمة العقار الحضر  في المد  الجزائرية قد حض  باهتمام كبير من قبل الباحنين إ
ه طط  المد  هذلك لظرا لاتغيراا الاجتماعية هالاقت اوية العالمية ال  ساهمت في برهز هكه الأزمة 
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النظر عن التزايد السريع لسكا  المد  بةعل عوامل النزه  هالتمد  هاستةحاضا عاى ار  الواقع،  بغض 
هذلك بسبب الندرة   قد ظهرا مستجداا حدينة  نات في ارتةاع اسعار العقار بشكل رهيب

هالمضارباا العقارية هز وة الطاب عاى هحداا سكنية مستقاة بغر  الزهاج هتأسيع أسرة جديدة من 
 عطى أهلية لاسكن المستقاة كضرهرة ماحة هشرطا أساس  لازهاج في المدينةرطر  الشبا  الجزائر  الك  أ

ة عا منظومة ا العولمهتعد مدينة بسكرة هاحدة من أه  المد  الداخاية ال  لزحت اليها تداعيا
لشخ   هالاختيار ا ة الأبويةحدينة ترسخ لمباوئ الاستقلالية الةروية هالمالية هالبعد عن السيطر  اجتماعية

الية التبعية المجتقايد  ه اشريك الآخر، حيض صار الشبا  اختا   ئاته الاجتماعية ير ض  كرة الزهاج الل
ائها يدة يكو  اثنسنواا عدهالمالية للأسرة الكبيرة، حيض يةضل العزه  عن الزهاج لمدة قد تؤخر الزهاج ل
أيه ر ب هجهة د تساه  حسالشا  لةسه من اجل مستقباه من تو ير سكن  رو  خاص هماكية عقارية ق

نا شكالية موضوعإا جاءا همن هن رفي استقرار هوكومة الاسرة الجديدة بعيدا عن تدخلاا العائاة الكبيرة
نسل هاستمرار ال ه الزهاجهال  تتمحور حول تأثير لدرة العقار الحضر  عاى مواق  الشبا  هقرارا   را

 لأ:البشر ، حيض تنطا  إشكاليتنا من التساؤل الآ
 ديأركي  تؤو  أزمة العقار السكأ الى عزه  الشبا  عن الزهاج في المجتمع الم

 . أسباب اختيار الموضوع:2
 ا  الاجتماععموضوع العقار هلدرته من أه  الموضوعاا ال  ضا علاقة اجال تخ ا  -

لاشبا  ماعية الاجتية الحضر  هالتنمية الحضرية هأ  المشكل يؤثر بشكل سابي عاى عرقاة سيرهرة التنم
 واخل المد رهاستغلاله لامجال الماو  

 ر الوقو  عاى مدا تأثير هكه المشكاة عاى ال عيدين الاجتماع  هالحضر  -
 أهداف الدراسة: .3

 ينة هاضد  منفي المد اا أ  موضوع الدراسة هو ازمة العقار هالعكاسا ا عاى الشبا  الجزائر 
  النقاط التالية: هكه الدراسة ككن أ  لوجزه في
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 واخل الشبا  في خا  مشكل العزهبة لدا التعر  عاى العكاساا مشكاة العقار هلدرته -
تلال العقار ، اح ن، النزاعمن المشكلاا الحضرية لعل أبرزها أزمة السك المدينة مما يؤو  الى خا  العديد

الحضر   التطوير عجز في سياسةرر الخ، ههكا بدهره يؤو  إلى رالمساحاا اتيضراء، البناء الةوضو 
 هاستغلال المجال الماو ، مما يعرقل سير التنمية الحضرية في المدينةر

لى خا   قد اؤو  االتعر  عاى المشكلاا الاجتماعية الناجمة عن العزه  عن الزهاج هال  -
ررر رخدرااعاط  الما اا اجتماعية مرضية كالعلاقاا غير المشرهعة، الاعتداءاا اختا  مظاهرها، ت

 تعرقل سيرهرة هصلا  المجتمع هالأسرة ال  ه  الابنة الأساسية لبناءهر هال 
 مفهوم العقار وأهميته: .3

 مفهوم العقار: .1.3
قار هخا عاله وار هلا مفي لسا  العر  العقار المنزل هالضيعة يقال: لـــغة: تعريف العقار  .1.1.3

 ر(182 ، ص2013)ربيحة،  ة من بيت المال عقارربعضه  بالعقار النخل، هيقال لانخل خاص
تبع  إذا ء عقارا بالالعقار هو الأر  هيطاقو  عاى الغراس هالبنااصطلاحا: تعريف العقار  .2.1.3

ء مةرو عن وا  هبناالة ات  ايست عقارا قال في كشا  القناع: "هلا شةعة  يما ليع بعقار كشجر هصي
 ر(6 ، ص2013)السيار ،  الأر "ر
  العقار في التشريع الجزائري:تعريف  .4.1.3

عاى أله: "كل ش ء  من القالو  المدني هال  تنا 683عر  المشرع الجزائر  العقار في الماوة 
 و منقول"رن ش ء  همستقر أيزه هثابت  يه هلا ككن لقاه من وه  تا   هو عقار هكل ما عدا ذلك م

 ر(9 ، ص2012)خاةوني، 
مهما صغرا،  ة بالأر الأر  هالبناء هالجسور هالأشجار هالبنا ا المت ا  العقار بطبيعته يشمل

ز الاستقرار ها ما حاهمن هكه العقاراا ما هو مستقر ثابت في أصل خاقه كالأر  هالمحجر هالاكة همن
  ر(10 ، ص2012)خاةوني،  هالنباا بةعل الالسا  كالمجار  هالأبنية هالسدهو"ر
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 أهمية العقار:  .4
لقالولية ادراساا اأهمية العقار إلى ماله من قيمة قالولية هاقت اوية جعات منه محلا لترجع 
رهة لانم درا عد تكالأر  ال  كالت ذا قيمة ماوية هثقا ية  العقار شيئا حيض يعد ، هالاقت اوية
ناك بعض   هألرغ  من باأما في الوقت الحاع  إ  أهمية العقار لا تزال ضا ذاا القيمة ، الاقت اوية

النسبة  ، اصلعام هاتيية في الرصيد الاقت او  ا العقار يعد وعامة اساس، القضا  العقارية الشائكة
شكال أ غيرها منه ه المعنويين كالمؤسساا عاى مستوا الأشخاص الطبيعيين أ  تكو لاماكية اتياصة 

 ر ةأه العام ةاتياصالماكية 
 :أنواع العقار وخصائصه .5

  ينقس  إلى ثلاثة ألواع هه : ار:أنواع العق .1.5
ير مستقل، وقع ثابت غهو الش ء الماو  الك  يكو  له بالنظر إلى كياله م العقار بطبيعته: .1.1.5

ن مباني مستقرار هيدخل في هكا الأر  ال  ه  أصل العقار، ما يت ل بها هيرتبط بها عاى هجه الا
لعقار النابت الاستقرار احيض اشترطت في  683ن الماوة هبنا ا هأشجار ههكا ما أهجهته الةقرة الاهلى م

 ا، المنشآار، البنا هعدم إمكالية النقل وه  تا ، هالعقار بطبيعته ينقس  الى ثلاثة ألواع: الار 
 ر(4 ، ص2019)مولة، 
يع الحقوق عقار،  جم مؤوا هكا النوع من العقاراا هو هرو الح  عاى العقار تبعا لموضوعه: .2.1.5

بعيه كالرهن كالت بت  ينية سواء كالت أصاية، ح  الماكية، ح  الالتةاع، ح  الاستعمال، السكن أهالع
ع ار اعنى جمية عاى عقالرسم ، الحياز ، ح  التخ يا، ح  الامتياز تعتا كاها عقاراا إذا كالت هارو

 684يه الماوة ا ل ت عامالحقوق العينية الأصاية هالتبعية تعتا عقارا، إذا كا  موضوعها عقارا ههكا 
 ذلك فيقار اا عحيض عر ت العقار حسب موضوعه بقوضا: "يعتا مالا عقار  كل ح  عين يقع عاى 

 (5: 2019)مولة، مر  ح  الماكية، ذلك كل وعوا أ  عيأ عاى عقار"ر
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 خصائص العقار:  .2.5
ئا  يزه عن اا هخ امن القالو  المدني يتضح أ  لاعقار عدة صة 683من خلال لا الماوة 

هصةة  هما أله ماو ه ميز بها غيره من الأشياء الماوية المشابهة كالمنقول هتقت ر عاى صةتين  قط لاعقار يت
 النباا هالاستقرارر

 فيهذاتيته  هالمق وو بكلك أ  العقار ش ء ماو  ماموس له كياله أنه كل شيء مادي:* 
يزة لماموسة المملماوية ا، هيخرج بالطبع من حيز الاشياء االوجوو، لكا أمكن أ  يكو  محلا لحقوق عينية

 رلاعقار الاشياء المعنوية هالماوية المخال ة لاعقار كالديو  هالحقوق المالية
 قتا  يزتا  ماتمأله ش ء ثابت همستقر،  النباا هالاستقرار  صلة الثبات والاستقرار:* 

 اتي ائا ال لعوامل ه امنقول ههاتا  ال ةتا  أه   بالعقار، هبزهاضما هالعدامهما يتحول العقار إلى
 ر(21-20 ص، ص 2010)لورة، مر  جعات العقار يتةرو اةهوم خاص هلظام قالوني مستقل همحدور

 العقار بطبيعته والعقار بالتخصيص: .3.5 
يا ر بالتخ لاعقار بالتخ يا هبطبيعته  رهق جوهرية من حيض طبيعة الش ء ذاته،  العقا

  مالا منقولانلا تعتام  العقار بطبيعته من حيض مباشرة إجراءاا الحجز،  آلة الحرث هالح او يأخك حك
 ا هاستقرارهادم ثبو بطبعها هالأساس  يها إمكالية لقاها من مكا  إلى آخر وه  أ  تتعر  لاتا  هلع

طب  عايه ار ينعق بالأر ، إلا أ  تخ ي ها ككمة همنةعة للأر  يجعاها عقارا بالتخ يا، أ  كأنها
 آ  ينةك عايها فيه السابقة الككر، هيدخل هكا المال ضمن إجراءاا الحجز العقار   683حك  الماوة 

 رهاحد مع العقار بطبيعته
ةع الش ء يقال بالنسبة لمن كا  بيده ح  عيأ تبع  عاى العقار الك  يرتبه عقد الرهن، ل

العقار بطبيعته بالرغ  من أ  بطاقة العقار لا تبين  الأموال المنقولة المخ  ة تيدمة عقار تتبع حك  
بوضو  هجوو أموال منقولة في خدمة الأر  هال  يسر  عايها عقد الرهن هتاح  الأموال المنقولة 

العقار ه  .الموضوعة في خدمته  اا ي در عاة العقار من حجز عقار  بعد قيده بالمحا ظة العقارية إشهارا له
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ه يخدم العقار يعتا عقارا مناه، هينطب  أحكام العقار بطبيعته عاى الأموال المنقولة بالتخ يا إذ  باعتبار 
 ر(12، ص2012)خاةوني،  المخ  ة مع أنها تعتا أموالا منقولة بطبيعتهار

الك  ه  المد ، لسكا  فياموضوع العقار في المدينة بأهمية ق وا لظرا لاتزايد السريع في عدو  يحضى
ره العقار هتأث تنمار فيية  لامد  أنا عن  رص العمل هالحياة الكركة، هككلك الاسلتج عن النزه  الر 

كه هقد ترتب عاى ه اتعمير، لبالمضارباا العالميةر ههكا الأمر أوا الى استهلاك كبير في الأراض  القاباة 
 الوضعية أزمة سكنية خالقة لظرا لنةاذ الرصيد العقار  في المد  هضواحيهار

اهلة تحتو  عاى مح  الدهل الةقيرة هناك ميكاليزماا معينة لاح ول عاى العقاراا،هلشير أ  في
لميسورة االةئاا  لشمول جميع الشرائح الاجتماعية حسب مداخيل كل  ئة،  ة  الوقت الك  تح ل  يه
ه  أ  اتعمير ولبكل سهولة مع كل الضماناا، تقوم الةئاا اضشة باحتلال الأراض  غير ال اتية 

  حيةرررالخر  غير الا كالأراض  ذاا المنحدراا الكبيرة هالمناط  المعرضة لاةيضاناا هالمناطضمانا
 ر(20 ، ص2015)بوجمعة، 

بة أساو  المضار  تغاب عاىهلظرا لاسياساا العقارية المتبعة في العديد من الدهل ال  لا تستطيع ال
أ أه العقار السك اجاته منالزهاج تابية احتي العقارية،  اله يتعكر عاى الغالبية من الشبا  المقبل عاى

ن عاى السك يعي  ح وض  لا شكالتجار  سواء عن طري  الشراء أه حتى الايجار، ههكا الأمر 
  رهالاستقرار

 :مفهوم الشباب .6
  تا  من نهالمةكري الباحنين من الكنير استقطبت ال  المةاهي  من الشبا  مةهوم يعد

 تناهل في المةهوم هكا برز الاجتماعية،  قد العاوم في من المةاهي  الكنير  شأ هو كما التخ  اا،
 هيركز عاى الأجيال، بين القي  أه توق  باستمرارية المةهوم هكا يهت  إذ متميزة، اجتماعية كةئة الشبا 
عتيبي، )ال .للأ راو ةهالنقا ي الاجتماعية اتي ائا أساس هو أ  العمر اعتبار عاى لوع ، كعامل العمر

 ر(126 ، ص2014
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 الةتوة منظور، لابن لعر ا لسا  هفي العربية المعاج  في جاء كما تعأ العربية الاغة في شبا  هكامة
 هشبا  هالحداثة، ةتاءال هو الشبا  هأ  شبيب من شب هكامة هالقوا الدينامية، الحيوية اعنى هالةتاء
 ر(257 ،ر، ورا)المنظو  هشوا ر هشبا  شبا  عاى هرمع أهله، الش ء

افي، لةس  هثقإذ   إ  مةهوم الشبا  أسب عا  النةع الاجتماع  يت  عاى أساس بيولوج  ه 
لأنا اتمل معه نمو أيض يك حيض تبدأ  ترة الشبا  من نهاية مرحاة المراهقة المبكرة حتى الرجولة المبكرة

 هتحقي  الكاار
نى أ  هناك  قط، اع هليع ظاهرة بيولوجيةهينظر هكا الاراه لاشبا  باعتباره حقيقة اجتماعية 

تمع مجبا،  كل مجموعة من السماا هاتي ائا إذا توا را في  ئة من السكا  صنةت هكه الةئة شبا
 يحدو من ه   ئة الشبا  هما ه  ملامحها هما ه  شرهط الالضمام ضكه الةئةر 

 :المدينة الجزائرية .7
 وعة بسبب تعقديرة همتن  العشرين من مشكلاا عمرالية كنلقد عالت المد  الجزائرية في نهاية القر 

لمد  اما شهدا كالظاهرة الحضرية،  قد ارتةعت بسرعة لسبة السكا  القاطنين في الوسط الحضر ،  
اب ا زاو من الطعالية مم في الآهلة الأخيرة ز وة كبيرة، حيض أصبحت تتميز بكنا ة سكالية الكاا خاصة

 ، هارتةاع غير مار لاعقار  يهارالحضر  لامدينةعاى العقار في المجال 
 في يةكر لا بح الشبا المد  الجزائرية، حيض أص في تنتشر النوهية  كرة الأسرة هأثناء ذلك بدأا

  قدا  الأسر  شكلال هكا ظهور عاى ساعد هقد الجديدة، لأسرته المناسب المسكن يجد أ  قبل الزهاج
 لا مستهاكة حدةه   أصبحت هالاستهلاك بالإلتاج تختا هال  يةالأساس هظائةها من لوظيةة الأسرة
 خ ائا هتربيته ، همن  رعايته من لاتمكن الأطةال أنجا  من التقايل الى ارهوا أ راوها أ  كما منتجة
 للاستقرار تتجه الزهاج منكه  أله يعأ ههكا مستقل، سكن في الاستقرار الى الاراه الحضرية الحدينة الأسرة

 الزهج راه يتهالشخا همسؤهل التماء زهج ،حيض ي بح لكل العائاية المجموعة عن مستقل نزلم في
 .هإخوته هالديه راه هليع هأهلاوه
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 الجزائرية، المد  بيةمنها غال تعاني ال  الرئيسية المشاكل إحدا العقار السكأ ه  مشكاة هلعل
الحضرية لاشبا   زهاج، حيض أ ضت النقا ةعزه  الشبا  الجزائر  عن ال الى المشكاة هكه أوا حيض

ل ضرهرة الح و  ئر ، هأ  كرة السكن كأهلوية لازهاج في مسعى خطير يهدو البنية الأسرية لامجتمع الجزا
 تتلاءم الحضرية هال  الأسرة عايها لطا  أ  ككن جديد أسر  نمط عاى سكن مستقل لتأسيع

 هخ ائا المجتمع المديأر
  سيما فيبأسعار مقبولة أصبح مطمح كل الشبا  لا هلا شك أ  البحض عن العقار السكأ

 وا هكا الأمره، هقد ألالمدينة كما أضحى بالنسبة له حاما صعب المنال هذلك بسبب الأسعار المتظاربة 
ا خ لسكأ الماالى حدهث أزمة في العقار الحضر  بسبب لدرته هارتةاع تكاليةه هخ وصا العقار 

 را هارللإقامة هالسكن العائا  هالأسر  سواء اكا  في هسط المدينة أه ضواحيها أه أط
 أزمة العقار وتأثيرها على عزوف الشباب عن الزواج: .8

عقار ع سعر السو  لبحض من خلال وراستنا هكه عاى أسبا  هكه الأزمة ال  أوا الى ارتةا 
ية سيع أسرة لوه غب في تأا  المقبل عاى الزهاج هالك  ير واخل مدينة بسكرة هتأثير هكه الأزمة عاى الشب

 .مستقاة عن الأسرة الكبيرة أه ما ي طاح عايه اةهوم العائاة
 :لدراسة الميدانيةمجالات وعينة ا .1.8

بسكرة،  وا مدينةهلق د به تحديد المنطقة ال  سو  نجر   يها الدراسة هال  كالت عاى مست
احة تقدر ع عاى مستترب حيض، من الوطن ع في الناحية الجنوبية الشرقيةهه  عاصمة الولاية ال  تق

 ر2كا   (80ر21509بر:)
هقد اقتضت هكه الدراسة منا استخدام العينة الق دية ال  يت   يها اختيار الأ راو، ههحداا العينة 

 إ  مجتمع وراستنا  ال  تقوم بتحديد مجتمع الدراسةه  هلظرا لطبيعة الموضوع عاى ق د هماراا اختيارها،
تكوين الكاا يتمنل في الشبا  البسكر  الك  يعاني من مشكل السكن هالعزهبة، هالك  هو في مرحاة 

لمواجهة صعوباا الحياة الحضرية هالدخول في معتركها لاح ول عاى عقار  هالأسر  هبناء مستقباه المهأ
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د تم اختيار العينة الق دية هالمتمناة في سكأ للإقامة أه رار  لاعمل هالاستقرار الماو ، لكلك  ق
 ههكه بعض خ ائ ه :( شا ، 40، هكا  حجمها مقدرا بر )الشبا  العزا 

 (: يوضح توزيع أفراد العينة حسب المستوى التعليمي01جدول رقم )
 النسبة % التكرار الاحتمالات

%65 26 جامعي  
جامعيغير   14 35%  

%100 40 المجموع  
 

أ راو    أغابيةأعلاه توزيع أ راو العينة حسب المستوا الجامع ؛ حيض للاحظ يوضح الجدهل أ
ستمارة تجابت للاالعينة ه  شبا  ذه  مستوا جامع ، ههكا يعأ أ  لسبة الشبا  الجامع  ال  اس

 يينر  الجامعهتةوق لسبة الشبا  غير الجامع ، هعايه  إ  الةئة الغالبة لعينة هكه الدراسة 
نر هعيا كرأالمنق   ب الةارق بين المبحوثين من ذه  المستويين أ  الشبا  الجامع هقد يعوو سب

ع  هالك  ير الجامغهمسؤهلية راه الزهاج هتأسيع أسرة مستقرة منك بداية لشأ ا عاى عكع الشبا  
با غالالدائمة ه  عمال غيرعاوة ما نجده في الوظائ  الحكومية بسبب ضع  المستوا التعايم  هامتهانه  للأ

 و رقت او  هالمالدع  الاقامة هالى الالطواء تحت سق  الأسرة الممتدة من أجل الاإما ينته  به  المطا  
 (: يوضح توزيع الأفراد حسب طبيعة السكن02الجدول رقم )

 النسبة % التكرار طبيعة السكن
%25 10  سكن أسري  

%5ر17 07 كراء  
%5ر57 23 سكن عائلي  

%100 40 المجموع  
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طبيعة  ة العينةيوضح الجدهل أعلاه توزيع الأ راو حسب طبيعة السكن، حيض نجد أ  أكا لسب
ها الأخرا ال  ، هتاي%5ر57 رو بنسبة  23سكنه  عائا  هالك  هو ماك لاجد هالأعمام  قدرا بر: 

  كتاكه كن الأسر  الك%، ثم تايها  ئة الس5ر17أ راو بنسبة  07طبيعة سكنه  كراء هال  قدرا بر ر: 
 %ر5ر2أ راو بنسبة  10الأ  هال  قدرا بر ر: 

غاب أ راو تمعنا أحيض لستنتج ا  أغاب أ راو العينة كالت طبيعة سكنه  عائاية، أ  اله في مج
 ن العائا  هوكا المسكالشبا  يجمعه  السكن العائا  هالك  عاوة ما يتكو  من أكنر من أسرة لوهية، ه

ه أه  ول عاى مالبيعه هالح  أ راو العائاة محرهمين من الاستةاوة منه سواء بفي الغالب محل لزاع، حيض أ
 استغلاله بسبب كنرة الورثة به من أعمام هعماا، ناهيك عن الأحةاور

 : الدراسةمنهج  .2.8
كالتحايل   ياا محدوةالمنهج التحايا  هالك  يت  من خلال عمالقد اعتمدنا في وراستنا هكه عاى 

لمنهج قائ  اها، ههكا يعتمد عاى تةكيك الظاهرة هالقيام بعرضها هشرحها هتحايل عناصر هالتةسير الك  
استخدام   ا هعاتها، ثمة أسبابهعاى تأهيل التساؤلاا البحنية هوراسة الأجزاء الأساسية لاماوة العامية همعر 

لمرجوة، هكل دا  الأهاكل تاك المعاوماا هربطها اعطياا البحض، همن ثم الوصول إلى النتائج هتحقي  
 ذلك يساعد الباحض عاى توسيع عينة وراسته هاعطاءه رؤية شاماة ههاضحة ضار

 : جمع البيانات دواتأ .3.8
سع راسة كبير ههاتمع الدلقد تم الاعتماو في وراستنا عاى الاستمارة الالكترهلية هذلك لظرا لأ  مج

في  تا   يتوزعو  ة، لأ  الشبا  عاوة ماهلا ككن البحض عنه في مجال مكاني معين في مدينة بسكر 
 وراسته، حيض المراو ضأحياء المدينة هقطاعا ا، هقد صممت الأسئاة عاى ضوء المعطياا همتغيراا البح

راا عن وثين ه قسئاة هصياغتها عاى ضوء أسع عامية، تتضمن بياناا أهلية عن المبحتم اعداو الأ
 مةتوحةرأهدا  البحض ثم إعداوها ب ةة مغاقة أه 
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 . نتائج الدراسة الميدانية:4.8
ستوا ة هعاى مهقد تم إجراء الاستمارة الالكترهلية عاى مواقع التواصل الاجتماع  اتياص
با  ذه شايها ه  ال ةحاا المحاية لمدينة بسكرة، حيض ولت لتائج البياناا أ  غالبية من أجا  ع

 التاع:كلتساؤلاا  عاى ا إجابا   قد كالت أه مستوا جامع  همنقةين يدركو  قيمة البحض العام ، ه 
  ما هي أسباب الأزمة العقارية في وسط المدينة؟ ر1

 منها: نة بسكرة،هناك العديد من أسبا  الأزمة العقارية في مديتؤكد إجاباا المبحوثين أ  
ناء أه  ة الب ول عاى رخمشاكل الوثائ  العر ية هأراض  الشيوع هبالتاع لا يستطيع مالكها الح -

 حتى الح ول عاى العقد الةرو  مما يجعل من هكه العقاراا جامدة هغير مستغاةر
بناء عتمد عاى اليمشاكل هقضا  بين الجيرا  حول حدهو العقار السكأ، لأله كا  قدكا  -

ة قوية ويا قرابية هومها علاقاالمتراص بين الجيرا  هخ وصا واخل الأحياء الشعبية هال  غالبا ماتربط أ راو
اا المنازع مما جعل مشكل تداخل المجال السكأ مع بعضه البعض هاقعا خا  مشكلاا لعل أهما

 العقاريةر
 اة المالك ثائقه بعد ه ه النزاعاا حول الميراث هتقسي  العقار العائا  هالك  غالبا ما تتحول  -

بين  وزيع الميراثاك  لتخل المحالشرع  الى عقوو جماعية في الشيوع، ههكا ما يتطاب سنواا من القضا  وا
 الاخوة هالأخواار

اصة بين  ر  ال ح  خلزاعاا حول الماكية الجماعية لقنواا المياه ال الحة لاشر  همياه ال -
 ب هكا البناءل قد ي يالأحياء الشعبية مما قد يؤو  الى مشاكل بين الجيرا  بسبب تسر  المياه أه عط

تخا  عن هكه   الى الو حاول مشتركة بين الأ راو، الأمر الك  يؤوالتح  مما يجعل من ال عوبة ايجا
راا ا  هكه العقاو اة أصحبالعقاراا المشتركة هالاجوء لكراء مساكن  روية في التظار التهاء هكه الأزمة 

 رحسب قول المستجوبين
تركة منازعاا حول استغلال العقار التجار  من طر  أحد أ راو الأسرة بسبب الماكية المش -

لكلك العقار، هالك  عاوة ما يكو  الأ  هو المالكررر هالنتيجة ه  عدم استةاوة أ  من أ راو الأسرة 
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من استغلاله هيبقى عرضة لاتا  مع مرهر الزمن بسبب طبيعة المنطقة ال حراهية هككا عدم اعاوة  يئته 
 هاستغلالهر

ض المحاية، حي كها الساطااضر  هال   تالدرة العقار بسبب ضي  المساحاا المتبقية في المجال الح -
ع غالبية لم يستط قامت بتوزيع اخر ح ا السكناا الاجتماعية هقطع الأراض  ال الحة لابناء هال 

  تغلاضارى بنائها هاسدر   عاالمستةيدين منها استغلاضا بسبب الغلاء الكبير لمواو البناء هالحديد هعدم ق
 ؟ ة عن أزمة العقار في مدينة بسكرةناجمما هي مشكلات الشباب ال -2

حيض ، ةا القضائيهناك مشاكل قد تعر  ضا الشبا  قبل ر ع الدعو تؤكد إجاباا المبحوثين أ  
 عقوو وجد عنده  إلايه ، هلا نجد ا  الورثة لا يوجد لديه  هثائ  رسمية تنبت ا  العقار تعوو ماكيته لورثت

و هثائ  في   عدم هجو هأغاب الأحيا، سديد الكهرباء هالماء  قطعر ية أرو شهاواا حيازة اه هصالاا ت
ا حيض هحسب صغار  رثةهكه الحالة، حيض يستوع أحد الورثة عاى الميراث لوحده في حالة ما كالوا الو 

ته  هبعدها ك  رعايأاجاباا المستجوبين  قد يستوع عايها الأخ الأكا أه الأعمام عاى الممتاكاا 
  لوليةرليه أك  عدم تسوية الوثائ  هعدم مطالبته  أقوقه  ب ورة قاتنتقل الماكية ا

 ؟لعقار على الشباب في مدينة بسكرةما هي انعكاسات أزمة ا .3
النزاع  من مشكلاا ربسبب أزمة العقايعاني الشبا  في مدينة بسكرة تؤكد إجاباا المبحوثين أ  

ينه  عاى بثة  يما هذلك بسبب عدم اتةاق الور  العقار  هخ وصا استغلال عقار سكأ أه رار  معين،
ررر ههكا لمزاو العاأاعن طري   إلى الاجوء الى القسمة البيع في حالة استحالة القسمة العينية، مما يؤو  به 

 اء عقار سكألا تكة  لشر هبالتاع ت بح ح ة الةرو الواحد ضئياة ه ، قيمة هكا العقار تدني ما يؤو  الى
اره في احد أه استنم أه حتى عقار رار  لاستغلاله سواء عن طري  الكراء اجية جديدةلتأسيع أسرة زه 

 رامتهرة تح ن كالمشاريع التجارية، هكسب مورو ماع منه يغنيه عن رحاة البحض عن هظيةة مستقر 
 هل هناك دور للجماعات المحلية في حل أزمة العقار؟ .4

بكل ما لديها من امكالياا ماوية لاحد من سعت  الساطاا المحايةتؤكد إجاباا المبحوثين أ  
تةعيل  تا  القضا  العقارية من خلال الاجوء  هكه الأزمة خ وصا في السنواا الأخيرة هال  تم  يها
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لاخااء العقاريين لإعطائه  معاوماا حول طبيعة العقار هخ ائ ه من مساحة العقار المتنازع عايها 
ك اتيواص اه من ملاك الدهلةررر هل مر المسح عاى العقار، هأيضا تاق  ههضعية العقار هل هو من أملا

هثائ  الأطرا  هكل أمر يراه القاض  مناسب لة ل القضيةررر حيض تم منح الغير مستةيدين من السكن 
الاجتماع  قطع أراض  عاى أطرا  المدينة هال  قدرا بنمالية آلا  قطعة أرضية موجه لةئة الشبا  

الأهلوية لامتزهجين، إلا أ  عماية التهيئة في تاك المناط  لا تزال تسير بوتيرة ضعيةة بسبب هال  كالت 
حج  المساحاا الأرضية المقدمة هأيضا التكاةة الباهضة ال  تتطابها هكه التجزئاا لك  يت   يتها بجميع 

قامة، أض  الى المرا   من طرقاا همؤسساا خدماتية مجتمعية لك  ت بح أقطا  حضرية صالحة للإ
ذلك لدرة المساحاا هالعقاراا الموجه لاسكن واخل المجال الحضر  لامدينة هال  تم توجيه لسبة كبيرة 
منها هخاصة المساحاا التابعة لاقطاعاا المحاية الى مساحاا خضراء موجهة لانزهة هالتر يه لسكا  

 المدينةر
ه بخ وص ا بشكل ماةت للالتباهقد شهدا مدينة بسكرة في السنواا الأخيرة مشاكل برز 

مع هامش ابناء، ه العقار، هذلك من ناحية الارتةاع الكبير الك  تعر ه أسعار الأراض  ال الحة ل
قى في المحيط لم يب هاالاستنماراا العقارية في المنطقة من طر  الوكالاا الوطنية لاسكن اختا  صيغ

 امة مشاريعهايتها في إقلامدينة استمرار  لا تضمن الحضر  لمدينة بسكرة سوا الاحتياطاا العقارية ال 
ق  يع تنموية تحامة مشار التنموية هتوسعتها هلم يتبقى إلا جيو  عمرالية قاياة لا ككنها أ  ت اح لإق

لسكنية في التجمعاا االتواز  الاقت او  هالاجتماع  في المنطقة، ههكا ما أوا الى لشوء العديد من 
 ل كبير عاى آلياا النمو  يهاربشكضواح  المدينة هأثر 

إ  كنرة الطاب عاى العقار الحضر  بسبب الز وة الطبيعية بين سكا  المد  من جهة هبسبب 
من جهة أخرا   رغبة الشبا  في الاقبال عاى الزهاج هالإقامة في سكناا  روية بعيدا عن الأسرة الكبيرة

اطاا عاى التةكير محاهلة لاوصول الى تحقي  كا  من بين الأسبا  الأساسية ال  أرغمت اضيئاا هالس
التوازليين الاحتياج الحقيق  لاسكن الحضر  من جهة هالطاب المتزايد عايه من جهة ثالية هلإنجاز منل هكه 
المشاريع الموجهة لاسكن يستازم تو ير الوعاء العقار ر ههكا الأمر أوا الى استهلاك كبير في الأراض  
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رتب عاى هكه الوضعية أزمة عقارية خالقة لظرا لنةاذ الرصيد العقار  في المدينة القاباة لاتعمير، هقد ت
 هضواحيهار

 خاتمة: .9
عن الزهاج  ض عزه ه لقد تطرقت الدراسة إلى ظاهرة أزمة العقار هالعكاسا ا عاى الشبا  من حي

ع الجزائر ، المجتم فيفي سن مبكرة، هذلك لظرا إلى ما تشكاه ظاهرة عزه  عن الزهاج من مشاكل كنيرة 
لشاء اثرا عاى هقد تبين لنا من اجاباا المستجوبين أ  مشكاة أزمة العقار السكأ خ وصا قد أ

لسكن هر ض  ب أزمة اعلاقاا زهاجية هأسرية جديدة، مما يزيد أيضا من لسبة العنوسة لدا النساء بسب
 متدةرالعائاة الم لدماج معالاه  لعائا ،الاقامة واخل المسكن ا كل من الشا  هالشابة المقباين عاى الزهاج

شكلاا مقايل من هتحت ضوء النتائج السابقة ككننا طر  مجموعة من الاقتراحاا الممكنة لات
 احاا اتياصةعض الاقتر بالعقار الاكتةاء همن هنا هتحت ضوء هكه المعطياا المتح ل عايها نحاهل تقديم 

 بدراستنا هه  عاى النحو الآلأ: 
 تهركار بعد ه االك الحقيق  بتقسي  العقار خلال حياته لتجنب النزاعاا هالاحتقيام الم -
لعن  أه اه  استخدام والاحتكام الى الطر  القالوني هذلك بالاجوء إلى القضاء هتقسي  الحقوق  -

 ه أحدرستةيد منيالقطيعة أه ال راع الك  لا يضر سوا أطرا  النزاع هترك العقار شاغرا وه  أ  
 راجامد ايبقى عقار  لاحتى العقار المتنازع عايه في حالة عدم تةاه  الشركاء بيع  -
بوية بتةضيل الساطة الأ تقسي  الميراث بين الأ راو كما جاء في الشريعة الإسلامية هتةاو   كرة -

 الابن الأكا عن باق  الإخوةر
  هسيط اها عن طريحإلى  إجراء الوساطة هال  تعتا طريقة لحل النزاعاا العقارية  ه   د  -
 قضائ ر
  المقبل سكناا لاشبااعتماو الساطاا المحاية الى خا  صيغة سكنية جديدة تعتمد عاى ايجار ال -

ية الةروية اى الماكعاى الزهاج شريطة أ  يستوفي ثمن تاك الشقة بعد سنواا معاومة هبعدها يتح ل ع
 لاعقارر
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