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 :لخصالم
 ةدراس ذلك عن طريقو  لجزائرفي ا هدفت الدراسة إلى تحليل وإبراز مدى تأثير عملية التوريق الرهني على أزمة السكن

، ومن أجل تحقيق (BDL)يةحالة بنك التنمية المحلو ، 214ستغلال ولاية بشاراشبكة (BNA)البنك الوطني الجزائري 
 ، كما تم2018إلى2000من سنة ستخراج البيانات الخاصة بالقرض العقاري وإعادة التمويل العقارياالدراسة تم  أهداف

 .سة محل الدراعتماد على المقابلة مع الموظفين في البنكينالا
 ية المقدمة ومنهالعقار  لقروضاومنه التوصل إلى أن عملية التوريق الرهني توفر السيولة لدى البنك مما يرفع من 

 ف من أزمة السكن في الجزائر.يالتخف
 .بنك ؛العقاري نظام التمويل ن؛السك مشكل هني؛لر إعادة التمويل اعملية  ؛الرهني توريقعملية ال الكلمات المفتاحية:

The abstract : 

The study aimed to analyze the impact of the securiyization process on the 

housinge crisis in algeria, by examining the case of  National Bank of Algeria (BNA) of 

state of Bechar 412 and the Local Developement Bank (BDL), in order to achieve the 

objectives of the stady we estract data on mortgage and mortgage refinancing from the 

bank (from2000 to 2018), the interview was also based on the bank’s staff. 

We concluded that secutizatin proxess provides liquidity to the bank; the it raising 

provides liquidity ti the bank, than it raising mortgage loans and easinge the hosing 

crisis in Algeria. 

Key words : Mortgage securitization process; Mortgage refinancing process; 

Housing problem; Real estate financing system; Bank. 
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 مقدمة: .1
 وذلك ،العالمية واقالأس في المستخدمة همةالمأو الحلول  المصادرمن  تعتبر آلية التوريق الرهني العقارية المشاريع لتمويل 

. سندات إلى سكنيةات وحد بناء أو الترميم، الشراء ،تمويلال غرضل تراضقالا عملية عن المنجرة العقارية الديون تحويلب
 الاشكالية أدناه.نا لتبرز  ومما سبق التوريق. حق القانون منحها متخصصة جهات رهاتصد بحيث أن هذه السندات

 راسة حالة بنكخلال د من ئرما مدى مساهمة القروض الرهنية في حل أزمة السكن في الجزا طرح الاشكالية: .1.1
 ؟ 2018-2000التنمية المحلية والبنك الوطني لولاية بشار خلال الفترة 

 :لى النحو التاليلمصاغة عرضيات اعتماد على بعض الف إجابة على الإشكالية فقد تم الااولة لتقديمكمح . الفرضيات:2.1
 لة.طر السيو خاجهة بمنحها موارد سائلة إضافة لمو  محل الدراسة التوريق يزيد القدرة التمويلية للبنوك 
  أدت العمليات التي قامت بها مؤسسة إعادة التمويل الرهنيSRH محل والسيولة لدى البنوك  م القروضإلى زيادة حج

 الموجهة لقطاع السكن في الجزائر.الدراسة 
ت واضيع التي عرفمن المهي فالرهني  إعادة التمويل، أو تحدثنا عن التمويل العقاري إذا تحدثنا عن . أهمية الدراسة:3.1

قاري التمويل الع ث أنحيلمجال  هذا افيطبيقية الدراسات الت هأكدت وهذا ماعلى النظام المصرفي، مهما انتشار واسعا وتأثيرا 
 سوق السكن.لثار إيجابية الآ يحمل في طياته العديد من

 تهدف الدراسة إلى: . أهداف الدراسة:4.1
 من أزمة السكن في الجزائر. لتقليلفي ا البنوك التجارية ابراز مدى مساهمة 
 مؤسسات إعادة التمويل الرهني  مساهمةSRH السكن. مشكلةمن  في التقليل 

إثبات و الإشكالية  ابة عنالإجو ة التطبيقيو النظرية والإلمام بجوانبه  الموضوع قيد الدراسةمعالجة  لغرض . منهجية الدراسة:5.1
علقة نب النظرية المتكل الجوابطاحة للتعريف والإ دراسةالوصفي في الجزء النظري من ال المنهج على عتمد، االدراسةفرضيات 
لمتعلقة بمختلف احصائية عطيات الامن خلال جمع الم لتطبيقية.ادراسة في الي لالتحليعلى المنهج  ناا اعتمدكم  بالموضوع،

 أنواع القروض العقارية وتحليلها ومناقشة نتائجها.
 : هاهمأ ونذكر للموضوع مدةعتالم )التطبيقية( السابقة الدراسات بعض إبراز إلى نتطرقسالدراسات السابقة: . 6.1

 (:2005، طوبال) دراسة 1.6.1
ة استخدمت الدراس .وق السكن؟ما مدى مساهمة البنوك في تمويل س :التالية الإشكالية معالجةالدراسة  هحاولت هذ

ريف التع إلىهدفت الدراسة ا كم  لمقابلة،السجلات و الوثائق. ،االملاحظة : التالية للحصول على المعلومات الأدوات
 فكانتالدراسة  هاإليوصلت لتي تالنتائج ا إما همة البنوك التجارية في تمويل سوق السكن.لقروض السكنية وتقييم مسابا

القروض  واعأنتطور  تتأقلم معتواكب و برامج  عبارة عنالبرامج المستعملة في منح القروض السكنية  نأفي تصب مجملها 
 .على متابعة متغير واحد دون باقي المتغيرات عتمد وتركزتو  كنيةالس
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 (:2009، عرعار)دراسة . 2.6.1
 عتمدا، م  التمويل العقاري؟ظان إرساءودات الدولة في مجال ههي مج ما: التالية الإشكاليةتتمحور هده الدراسة حول 

 زمةالأف حدة يفتخنها أن شمالتي  الأساليبتبيين  إلىرمت الدراسة كما أن   .المنهج الوصفيعلى الدراسة  من خلال
ا ذلهالممول الوحيد  لتي تعتبراالدولة  لتخفيف العبء على سكناتال في انجازوالبناءة  ساهمة الفعالةلمبا للمواطنين السماحو 

قة بغياب  المتعل لكخاصة ت لاتاختلاعدة  يعترضهفي السوق الجزائري  التمويلن نمط أ إلىتوصلت الدراسة كما   القطاع.
 لقطاعا اذهسير لت م مؤهلاتالذين لديه ستثمرينو نقص المأغياب كذلك تطورة  العصرية الملتقنيات لفعلي ال تأهيلال

 لتمويل.حركية ا ات عرقلتنشوب نزاع إلى أدىفي تسيير العقار  الصلاحياتن تعدد الهياكل وتداخل كما أ   ؛يالسوق
 (:2012-2011، العمودي)دراسة . 3.6.1

حتى لمناسب ناخ االم توفيرل يةالاستثمار  السياساتالذي تلعبه دور الو  هميةالأ على ابراز ركزت هذه الدراسة على
هد نموا كبير ش الذيري قطاع العقالل وخصوصا تلك الموجهة الوطنية الاقتصاديةلقطاعات ل الموجهةية و برامج التنمال حنجت

لمعطيات كامل ا  ا لديهزائر السياسة السكنية  في الجأن  صبت معظمهانتائج الدراسة حيث أن  الأخيرة.خلال الفترة 
الوحدات  يرتوف ض فيلعر اب و وانب الطلالتنسيق بين ج إلىتفتقد  لكنها ،نجاح على مستوى البرامج السكنيةالتحقيق ل

 ن الأمر الذيكما أ  ية.السكن الوحداتالطلب على  ةويلية للقطاع العقاري زادت من حدالتم ساليبالأن كما أ  .السكنية
ويل عقاري تمئري على تمع الجزاالمجفي شرائح التعميم حصول كافة  إلى التي ترميسياسة الدولة  زاد من حدة مشكل السكن

 الأخرى.المؤسسات المالية  أوسواء من الصندوق الوطني للسكن 
 انيوالجزء الث اريةروض العقريق وللقعملية التو ل تم التطرقالجانب النظري للموضوع  على دراسةشمل الت. خطة الدراسة: 6.1

 .قشة نتائج الدراسةومنايضم دراسة ميدانية 
 : عملية التوريقماهية  .2

 غير أو المصرفية المالية ؤسساتلإحدى لم طريقها عن يمكن التي المستحدثة المالية الأنشطة من التوريق نشاط يعتبر
 جديدة، مالية أوراق إصدار دف" لهالتوريق شركة"  متخصصة تسمى مؤسسة إلى المالية الحقوق بتحويل تقوم أن المصرفية

 ) 72:ص ،2015لب عمر، طا (.المالي الأوراق سوق في للتداول قابلة المالية الحقوق هذه تكون أن لك لمقابلوذ
 سائلة غيرال الأخرى والأصول القروضك سائلة غير مالية أصول تحويل في حال يستعمل دلتسنيما يسمى با أو التوريق

 (.02 ،ص2014دنة حنان، يه ) .المال رأس أسواق في للتداول قابلة مالية أوراق إلى
 أوراق إلى الرهونات قروض خاصة التقليدية، المصرفية الأصول تحويل عملية عن عبري ضيق معنى ،معنيان لتسنيد

 (02 ص ،2008بوطاكوك عمار، ) المالية. لأسواقبا للتداول قابلة مالية سندات شكلعلى  مالية
 ، ص2014بواري عيسى،  ) .اتسند إلى الأصولكافة   تحويل تتضمن التي العمليةفيعتبر أنها  الواسع المعنى أما 

143) 
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 :التوريق عملية في الفاعلة الأطراف .3
 ولفهم ،أو عملية الاقتراض لمالا رأس زيادةب بالمقارنة التمويل على للحصول طرقال أسهل من التوريق تعتبر عملية 

أبو أحمد كركار، صاحب رضا و  ) .بينها فيما الموجودة العلاقةوتوضيح  الفاعلة الأطراف دراسة من لابد التوريق عملية
 (7-5، ص ص2014

 :الداخلية الفاعلة الأطراف .1.3
 هؤلاء إحصاء يتم ق.التوري يةعمل على مباشر تأثير لهم الذين المتدخلين عن هم عبارة الداخلية الفاعلة الأطراف

 :يلي فيما الأولوية حسب المتدخلين
 المتنازل وميق(، 22-19ص:  ، ص2008 بوطاكوك عمار،) قرض مؤسسة شكل يأخذ العموم على ل:المتناز   -

 ذات المنشآت لإحدى) سةملمو  بأصول المضمونة)متجانسة مجموعات إلى العملاء إقراض عن الناتجة الديون بتحويل
 (18ص ،2014يهدنة حنان، ) .بتوريقها تقوم التي الخاصة الأغراض

 (www.alittihad.ae) التسيير.مؤسسة  بها تقوم التي العمليات بةتقوم بمراق قرض مؤسسةعبارة عن   :المودع -
  .التوريق وشركة المتنازلة المؤسسة بين يطالوس وهو .المالية الهندسة في أخصائيين عبارة عن مجموعة من :) المهيئ ( المنظم  -
 .لصو بأ والمضمونة إليها المحولة القروض توريق في دورها يتمثل :المصدر( ) التوريق شركة -

 ممولينعدة  أو لممول لمتشابهة،ا الطبيعة ذات الأصول بتجميع ؤسسةالم تقوم أنتتمثل في  التوريق عمليةإن سيرورة 
 .بعضها مع توريقهاثم  واحدة محفظة يجتمعون في مختلفين

 لتوريقل الائتمانية الجدارة زلتعزي (315 ، ص2012يم، الحناوي محمد صالح وجلال إبراه: ) الائتمان تعزيز مؤسسات -
 مؤسسة من تأمين بوليصة في المتمثلة، و الدعم وسائلمجموعة من  إلى اللجوء من الممكن مناسب، تصنيف على الحصولو 
 (146ص ، 2014 بوراوي عيسى،) .، أو الاثنين معامصرفي ضمان خطابأو  تأمينال

 .الحصصك ملا تمثلا. و وتسيره التوريق مؤسسة عن بثقنت ارية،تج عبارة عن شركة ير:التسي شركة -
 المقررة بالتسديدات الاهتمام في ؤسسة تتخصصالم هذه تنفيذي؛ دور هي في أنالأساس دورها يتمثل: الدين خدمة شركة -

 (218-217ص  -، ص2012عماد محمد علي، )الحصص.  لملاك
 :الخارجية الفاعلة الأطراف .2.3

 .التوريق عملية ةمراقب وأ المصدرة الحصص لنوعية تقييمها حيث وذلك من ،مهم جدا دور فلهذا النوع من الأطرا
 الرقابة. سلطات، الائتماني التصنيف وكالات :هما رئيسيين نوعينكما نجدها تتمثل في 

(http://www.kantakji.com/media/3471/32.bdf) 
 للتداول المعروضة الحصص وعيةن تصنيفمهم جدا من ناحية  دور لهذا النوع من الوكالات :الائتماني التصنيف كالاتو  -

وي محمد صالح وجلال الحنا) .ودولي محلي إلى فصنوبدوره ي (316ص، 2012عماد محمد علي، ). المستثمر لصالح
 (20 ، ص2012إبراهيم، 

http://www.alittihad.ae/
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 من وعالن هذا رخيصوت مراقبة مهمتها هي  ،على حسب البلد دورهايختلف  :(الوصاية ) الرقابة سلطات -
 ( 10، ص 2014)صاحب رضا و أبو أحمد كركار،  العمليات.

 :في الجزائر  ظهور مؤسسات التوريق .4
 - 90 رقم والقرض النقد وقانون الخاص للقانون تخضع ،مساهمة مؤسساتك ور هذا النوع من المؤسساتظهكان 
 طرف من مالية كمؤسسة الإعتماد على 1998مارس  03بتاريخ  تحصلت كما .1997 نوفمبر 29 بتاريخ   10
 وبذلك منحت ،06/04/1998 في المؤرخ 01 - 98 رقم المقرر الجزائر بنك محافظ أصدر. حيث المركزي البنك

خنفوسي عبد العزيز، ) .المالية والمؤسسات البنوكمن طرف  المقدمة العقارية القروض محافظ تمويل صلاحية لها
 (100ص  ،2016

 المتنازلة المؤسسة من عنها المتنازل القروض تكون أن يجب هأن سالف الذكر  ونالقان من 21 المادة وبذلك جاءت
 تتجاوز السكن وقيمة القرض مبلغ بين النسبة يجب أن تكون إذ ،مؤمنة السكني تمويلال إطار في التوريق مؤسسة لفائدة
60%."(www.tashreaat.com) 

 اري:القرض العق .5
 : تعريف القروض العقارية .1.5

 تعاريف نذكر منها:يوجد عدة 
 قد يمتد(. جديدة اء مباني، إنشةموجود ون بالفعلتك شراء مباني )في تمويل هي القروض التي تستعمل التعريف الأول: -

مة حجم الضخو ه أو إقامته، مضمونة بالعقار الذي تم شراؤ عادة تكون هذه القروض  .سنة 30تاريخ استحقاقها إلى 
 ، ص1996لهندي، ابراهيم منير إ ) تكون من نصيب البنوك الكبيرة. اقهاستحقاالقروض وطول فترة ا النوع من هذ
72) 

هذا النوع  مدة(. كنيانة مسصعقار،  ،شراء مسكن أو بناء)لتمويل عميلة  مخططةقروض  عبارة عن التعريف الثاني: -
 يقدم بحيث العميل، ةشهريوتكون على دفعات ثابتة متساوية  يسترد ،سنة 25تصل في المتوسط إلى من القروض 

 (.136 ، ص2012بن يحي محمد،  ) ضمانات ويرهن المشروع.
 اءانشأو  هاتصفو  يغ باختلاف الصلحصول على سكن لض و القر  قرض لتمويل طالبي عبارة عن التعريف الثالث: -

 .(110 ، ص2012،الطاهرالعمودي محمد ). قابلة للاستغلالتكون مشروع عقاري على أرض 
 : أطراف التمويل العقاري .2.5

 ض.لمقتر با ا يسمىمأو  المستفيدالعقاري و  البنكهما:  في اتفاق التمويل العقاري انطرفان رئيسييوجد 
 (.77 ص ،2007،تروث عبد الحميد ).يحصل على التمويل الشخص الذيهو  :المقترض -
إلى  بحاجة الذي يوالعقار  قطاع السكنيالتمويل  اختصاصهاالية مجموعة من المؤسسات الم عبارة عن: العقاري كالبن -

بطول مدة القرض التي يتميز توظيف الأموال في قطاع العقار أن  بحيث .قارنة بمختلف القطاعاتم ضخمة وذلكسيولة 

http://www.tashreaat.com/
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 يطول بعد التحصيل حسب مدة ممكن أنالعائد  أما .(195عبد القادر بلطاس، ص) سنة ثلاثين سنةتصل إلى قد 
 (.74 ، ص2005رمضاني أسيا، ) القرض.

 :مخاطر القروض العقارية .3.5

 يث لا توجدبحلقرض نا بامقتر عنصرا  ، فهيرطخادرجة معينة من المكل أنواع القروض التي يمنحها البنك تمسها 
 .اريةروض العقة بالقإلى هم المخاطر والضمانات الخاص من خلال هذا الجزء سنتطرق .عملية إقراض دون مخاطر

طر الخ ن. حيث أخطر ماليو إلى خطر قانوني  تصنيفها هي عبار عن مجموعة من المخاطر يمكن المخاطر الخاصة:  -
يم عدم التقي تمثل فيفيالي لخطر الماأما  .النشاط الذي يمارسهو بالحالة القانونية للمقترض  في الأساسالقانوني مرتبط 

 .الجيد لقدرة المقترض على التسديد
الأكثر  الطرق الممكنة فهي بكليحترس منها . فهو البنك على اءسو المخاطر الأكثر من تعتبر  :ادمخاطر عدم السد -

 .(le Brulerie, 1999, P57) بالمخاطر الأخرى إذا ما قارناهاحدوثا 

 ،عادل هبال) .هاء بالتزاماتالوف حيث يصبح عاجزا عن أزمة سيولة في فخ البنك يقعهنا ممكن أن : مخاطر السيولة -
 (.54، ص2012

 بحيث يعتبر . يمكن تمييز فيها الخطر العام والخطر المهني، بالمحيط الخارجي عبارة عن مخاطر مرتبطة المخاطر الخارجية: -
حيث نجد له علاقة تقديره بدقة في دراسة ملف القرض،  وذلك لصعوبة تحديده أو صعوبة المخاطر أكثرالخطر العام 

لزبون المهنية وضعية العرفة مرتبط بم الخطر المهنيأما  .الطبيعيةو الاجتماعية ، سيةالسياو  بالأوضاع الاقتصاديةوثيقة 
 ,Ane Marie) معرفة قدرته على السداد. على مجاله المهني، وكل هذا لأجلالتنبؤ بالمتغيرات التي قد تطرأ وكذلك 

1999, P17). 

لرفع درة على االقلموظفي البنوك وعدم  لتأهيل المهنيضعف ا هذا النوع من المخاطر سببه  :المخاطر الإدارية والمحاسبية -
نالك أسباب أن هكما   (. 107-106ص -، ص1999 ،آخرونو  عبد المعطي رضا ) حين لآخر.آدائهم من من 

جراءات الإاب غيو ، فينلموظاوعدم نزاهة  قروض للزبائن المشكوك فيهم أخرى تؤدي إلى هذا النوع من المشاكل كمنح
 ة.فعالالرقابية ال

 . في حالة وارد أكبر من عائد الاستخداماتعندما تكون تكلفة الم اطريتشكل هذا النوع من المخ :مخاطر سعر الفائدة -
ت عند منح قرض بمعدلا . بحيث أنهالخطرالنوع من يصعب التحكم في هذا  ةفائدة ثابت تالاحتفاظ بديون بمعدلا

  أرباح البنك بحيث أن ( عام،25-10)قد تصل بين مدة طويلة صعوبة التنبؤ بتطور المعدلات في وذلك لثابت  فائدة
 ,Ane Marie, 1999) .ابه لم يتم التنبؤ  التي بطريقة سلبية عن طريق تغيرات في معدلات الفائدة كذلك تتأثر

P17) 
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 : ضمانات القروض البنكية .4.5
ح من . حيث أنحد ممكن صىإلى أقالمحتملة طلب ضمانات كافية لتغطية المخاطر ب كبنالعند منح القرض يقوم 

على رته قد وكذلك علىداته تعهب زامهوالتالي متانة مركزه الم وهذه الثقة وليدةالزبون،  فيلثقة ارتباطا وثيقا باالقروض مرتبطة 
 ،طاهر لطرش)ة. قترضلغ المابلماحقوقه واسترجاع للبنك  هي التي تضمنالضمانات  فهذه، لذلكتأمينا  ضمانات كافية منح

لة( ويحتفظ بكل سهو  إلى نقد يعتبر الضمان الذي يمتيز بالوضوح في قيمته وسهل التسييل )أي تحويله .(163 ص ،2004
 (66ص ،1997المعطي أرشيد،  عبد) .في الأسعار بقيمته مهما حدث من تقبات سوقية

 دراسة حالة: .6
 زءهذا الج سوف نحاول في نظري،ب النقارية من الجاعستعراضنا أهم مفاهيم متعلقة بعملية التوريق والقروض الابعد 

، ومن ثم لعمليات البنكيةريق في االتو  إسقاط ما تم الوصول إليه نظريا على ما هو موجود في الواقع لمعرفة مدى تأثير عملية
والبنك الوطني  (BDL)لمحليةابنك التنمية  من خلال هذه الدراسة تم دراسة .في حل أزمة السكن في الجزائرالمساهمة 

ك رهما كذلا تم اختيا، كمبنكين لهما دور فعال في تمويل قطاع السكنبحيث يعتبران  بشار  (BNA412)لجزائريا
 .لتطابقهما مع إشكالية الدراسة

 الدراسة وأدوات تامتغير  .1.6
عدد تغير مستقل و رة عن معبا السيولة سنقوم بدراسة تأثير السيولة على عدد السكنات الممولة في البنكين حيث أن

 لسكنيةا عدد الوحدات عقارية،متغيرين تتمثل في القروض ال ةدراسالتشمل كما   سكنات الممولة هو المتغير التابع.ال
 :عرض ومناقشة نتائج الدراسة  .2.6

معالجتها نية، وتلخيصها و الميدا لدراسةنتائج الدراسة المتوصل إليها بناءا على المعلومات التي تم جمعها في اسيتم عرض 
من  عمليات ثمالنوع من ال حيث كان بنك التنمية المحلية هو المحتكر الوحيد لهذا 2006حتى  2000ن عبر حقبتين م

 .BDLلتنمية المحلية كمتعامل ثاني جنبا لجنب مع بنك ا  BNAالبنك الوطني الجزائريحيث دخل  2018حتى  2007
 :2006إلى 2000الفترة من. 1.2.6

 .زائر وفرع بشارعلى مستوى الجBDLنك التنمية المحلية ببدراسة تطور القروض العقارية في سنقوم 
لمستوى اعلى  (BDL)ليةالذي يمثل تطور القروض العقارية في بنك التنمية المح (01)من خلال الشكل أدناه 

، نلاحظ أن مجموع مساهمة 2006لىإ 2000الكلي )الجزائر ككل( والجزئي )وكالة بشار( خلال الفترة الزمنية الممتدة من 
دينار جزائري ما يقابله  مليون 21462468في هذه الفترة على مستوى دولة الجزائر هو  (BDL)بنك التنمية المحلية

بنسبة  دينار جزائري أي 295408847ملف سكني، أما بالنسبة لوكالة بشار فقد قدمت مبلغ 31197
 (.%1.68ملف سكني بنسبة )526(، وبـ0.0013%)
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 BDLبالاعتماد على وثائق بنك التنمية المحلية المصدر:

مستمرة   زيادةفي لمحليةانمية نلاحظ من خلال المنحنى أعلاه، أن حجم الملفات السكنية الممنوحة من طرف بنك الت
له دور   ةالمحلي ةنك التنميعلى أن ب ما يدلوهذا خط الإتجاه العام للمنحنى،  لي من خلالجوهذا  ،2006و 2001بين 

 في الجزائر. سوق السكنكبير في تمويل 

 (: تطور مبالغ القروض في بنك التنمية المحلية المركزي02الشكل رقم )

 

 BDLلية بالاعتماد على وثائق بنك التنمية المحالمصدر:

 2006إلى  2000فرع بشار من عامBDL:تطور مبالغ القروض في بنك التمية المحلية (03)الشكل رقم
 

 

 BDLبالاعتماد على وثائق بنك التنمية المحلية المصدر:
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 نمنتقل االتزايد حيث  نحو التوريق الرهني إتجة أنه قد (،03( و)02( و)01)أعلاه  الأشكالنلاحظ من خلال 
حجم للقروض  مرة، يقابله144، أي بنمو يفوق 2000ملف سكني في عام  2000،5340ملف سكني في عام  37

أي بنمو قدره  ،2001 مليون دينار جزائري في عام32130، مقارنة بـ2006مليون دينار في عام 3687684يقدر بـ
 مرة.114

 رتفع في عاماكنية وقد سملفات  4بـ 2001 سنة د كانت أول بداياته فيأما على المستوى المحلي فرع بشار فق
 مقارنة  2006دينار جزائري في عام  75120000مرة، يقابله  32.5ملف سكني، بنمو قدره  130إلى 2006

 مرة . 28، بنمو يفوق 2001دينار في عام2626000بـ 
سجيل لال تخ من هذا لوحظو  ،قطاع السكنيال تمويل في وهم فعالهام و  دورة لبنك التنمية المحليأن منه نستنتج 

رتفاع االآخر في  ونه هأشار إلا بلة لفرع المساهمة القليمن رغم . وبالللقطاع العقاري هةجم القروض الموجلحرتفاع المستمر الا
 خلال فترة الدراسة.  

 2006إلى 2000راسة من الد ( : تطور حجم القروض العقارية مقارنة بعدد السكنات خلال فترة04رقم) شكلال
 مستوى بنك التنمية المحلية المركزيعلى 

 
 BDLبالاعتماد على وثائق بنك التنمية المحلية المصدر:

 2006إلى 2000اسة من ة الدر تطور حجم القروض العقارية مقارنة بعدد السكنات خلال فتر  :(05)الشكل رقم
 .بشارولاية فرع  (BDL) ية المحليةمستوى بنك التنمعلى 

 
 محل الدراسة.بنك البالاعتماد على وثائق المصدر:
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يث رتفاع، ح الافيستمر عدد السكنات انلاحظ أنه،كلما زاد حجم القروض  (05( و)04) شكالمن خلال الأ
نخفض إلى الف سكن، ثم م7404ملف سكني إلى  37نرتفع ماالمركزية  (BDL)أنه على مستوى بنك التنمية المحلية 

ملف  123كنية إلى ملفات س 4رتفاعا من االآخر شهد  ملف سكني، أما على مستوى فرع ولاية بشار فهو 5340
ل ماسي الأو المشروع الخ لخلا منالممنوحة إلى توزيع الحصص الأولى  راجعملف سكني، وهذا  69نخفض إلى اثم  سكني

 عن طريق تاكن السام لطالبيقلل من الإتجاه الع بدوره جتماعي الذيفي إطار السكن الا موجهة سكنمليون والمقدرة 
 .مخالفة ناحيةنخفاض حجم القروض من ولا ناحيةمن  ةض العقاريو القر 

ذا جلي وه ،د من أزمة السكن والحقطاع السكنيالفي تمويل  مهما ادور  يلعب (BDL)أن بنك التنمية المحلية نستنتج
عدد في زيادة ر بو ما يفسسة، وهالذي هو في زيادة مستمرة خلال فترة الدراط الإتجاه العام للمحنيين خ خلال منحى من

 .ات السكنية الممولة من طرف البنكالوحد
ة إعادة التمويل الرهني مؤسسمن طرف  (BDL)قروض العقارية لبنك التنمية المحلية المحفظة ل إعادة تموي -
((SRH: 

خلال الفترة الممتدة من (SRH)تمويل محفظة قروضه في مؤسسة التمويل الرهني  (BDL)التنمية المحلية بنك أعاد
 ، وهذا موضح من خلال الجدول التالي: 2006إلى 2000

إلى 2000عام  من BDL يةعادة التمويل الرهني لبنك التنمية المحلالمبالغ وعدد الملفات لإ: (02)الجدول
 2006سنة

 عدد الملفات غ)دج(بلالم السنوات

2000 321 30371 37 
2001 162031044 195 
2002 658473390 864 
2003 3564990394 4964 
2004 2323793876 3928 
2005 796324626 1217 
2006 1078663724 1877 
 13082 8616407425 المجموع

 .)التنمية المحلية بنكوثائق المصدر:

خلال الفترة الممتدة من  (SRH)تمويل محفظة قروضه في مؤسسة التمويل الرهني  (BDL)بنك التنمية المحلية أعاد
 2004،2005،2006أما في السنوات  2003أنها عرفت نهجا متصاعدا خاصة في سنة حيث  2006إلى  2000

 السيولة فائض فيالإلى تحقيق  يعودوذلك  ،2003 عامتراجعا مقارنة مع عرفت عمليات إعادة التمويل الرهني نلاحظ أن 
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 لترجع لزيادة،  زيع مشاريع المخطط الخماسي الأوللتو ومن ناحية أخرى  ،ناحيةمن  البنوك )السوق النقدية(على مستوى 
  .2006في سنة 

 لرهنيالتمويل ارف مؤسسة من طالمقدمة  ةمويل الرهني لبنك التنمية المحلية إعادة التي(: إتفاق03الجدول)

عدد  بلغ د.جالم الإتفاقية التاريخ الرقم
 السكنات

معدل 
 الفائدة

معدل إعادة 
 التمويل

 7.5% 11% 37 32130371 2000/001 2000/12/26 1المحفظة
 7.0% 9.25% 89 70228639 2001/001 2001/10/29 2المحفظة
 7.0% 9.25% 106 91802405 2001/002 2001/12/30 3المحفظة
 6.0% 8.5% 233 176959625 2002/001 2002/04/25 4المحفظة
 %5.0 7.5% 502 309893182 2002/002 2002/08/05 5المحفظة
 6.0% 8.5% 129 171620583 2002/003 2002/08/05 5المحفظة
 5.0% 7.5% 912 542962053 2003/001 2003/05/22 6المحفظة
 6.0% 8.5% 103 171855016 2003/002 2003/05/22 6المحفظة
 5.0% 7.5% 1701 1053300700 2003/003 2003/06/20 7المحفظة
 6.0% 8.5% 237 400741715 2003/004 2003/11/20 7المحفظة
 5.0% 8.5% 116 149530122 2003/005 2003/11/20 8المحفظة
 6.0% 7.5% 897 528232286 2003/006 2003/12/16 8المحفظة
 5.5% 7.5% 357 396838380 2003/007 2003/12/16 9المحفظة
 5.0% 7% 641 321530122 2003/008 2003/12/16 9المحفظة
 5.5% 7% 1386 604581562 2004/001 2004/02/09 10المحفظة
 5% 7.5% 951 628842048 2004/002 2004/06/06 11المحفظة
 5.5% 7% 1591 1090370266 2004/003 2004/08/03 12المحفظة
 5.0% 7.2% 1217 796324626 2005/001 2005/04/12 13المحفظة
 4.0% 6.9% 1877 1078633724 2005/002 2006/03/07 14المحفظة

 الهامش المتوسط  13082 8616407425 المجموع العام
 .(BDL): وثائق من بنك التنمية المحلية المصدر 

محفظة مالية موجهة لإعادة تمويل القروض العقارية الخاصة  14مؤسسة التمويل الرهني قد قامت بـ من خلال الجدول
إلى غاية سنة  2000ومنه نلاحظ أن حجم القروض خلال هذه الفترة الممتدة من سنة  (BDL)ك التنمية الحلية ببن

في ظل إتفاقية إعادة التمويل الرهني الموقعة من طرف المؤسستين يزداد سنويا مع زيادة عدد السكنات في حين أن 2006
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أي معدل  2006وحدة سكنية في سنة  1877إلى 2000وحدة سكنية في سنة  37عدد السكنات الممولة قد إرتفع من
وهذا عامل تحفيز  %4إلى  2000عام %75،ويرجع سبب هذا لإنخفاض معدلات إعادة التمويل من 2006مرة في  50

 لزيادة حجم القروض العقارية لتمويل قطاع السكن.

 : 2018إلى2007. الفترة الممتدة 2.2.6
والبنك الوطني  BDLليةالمبالغ لبنكين وهما بنك التنمية المحنية و راسة تطور عدد الملفات السكسنقوم بد

 .فرعي ولاية بشارBNAالجزائري

 BNAلوطنيوالبنك ا BDL:تطور حجم القروض السكنية لبنك التنمية المحلية(04)الجدول رقم
 2018إلى 2007من

  BDLبنك التنمية المحلية BNAالبنك الوطني الجزائري
 السنة عدد الملفات لمبلغا عدد الملفات المبلغ

280000 2 37469000 49 2007 
2487500 19 64735000 72 2008 

0 0 44143000 46 2009 
3285000 15 40641000 45 2010 
1150000 8 467441000 48 2011 
670000 5 18685000 16 2012 
1350000 10 51240000 27 2013 
225000 4 67110000 30 2014 
725000 9 34896000 21 2015 

0 0 61936000 33 2016 
965000 13 179148000 13 2017 
6180000 11 3600000 1 2018 

 المجموع 401 1071044000 96 17317500
 BNAوالبنك الوطني الجزائريBDLوثائق من بنك التنمية المحليةالمصدر:

خلال هذه  BDLلية ية المحرف بنك التنممن ط الممنوحةنلاحظ أن عدد الملفات السكنية  الجدول أعلاهخلال  من
  BNAالوطني الجزائري (دينار جزائري، أما بالنسبة للبنك1710440000ملف سكني، بمبلغ قدره ) 401الفترة هو 

 .لفم 305جزائري، أي بفارق قدره  ( دينار173315000ملف سكني،يقابله )96فعدد الملفات هو
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من  تنخفضاقد  BDLليةبنك التنمية المح التي مولهاات السكنية أعلاه أن عدد الوحد الجدولنلاحظ من خلال 
دينار  3600000، يقابله حجم للقروض يقدربـ  2018إلى ملف واحد في سنة 2007ملف سكني في سنة  49

 لمنحنى سالب، أي هو فيما نلاحظ ان خط الإتجاه العام ل، ك2007دينار جزائري في  37469000جزائري مقارنة بـ
 857( حيث تم تقديم 2009إلى2005للمخطط الخماسي للسكن)من عالزمن، وهذا راجع للميكانيزم المتسار  بمر تناقص

 تقديم المخطط تمفقد 2015إلى2010، أما في الفترة من2009في  21775في حين تم تقديم  2008ألف سكن في 
إلى  2016ن لاخيرة مترة اا في الفأم الخماسي الثاني للسكن  الذي كان هدفه هو تقديم مسكن لكل زوجين أو أكثر،

 فقد كان سبب التراجع هو سياسة التقشف التي إنتهجتها الدولة. 2018
أي 2018ملف في  11 إلى 2007فقد إرتفع من ملفيين سكنيين في BNAأما بالنسبة للبنك الوطني الجزائري 

ينار جزائري في د 6180000و 2007دينار جزائري في 280000مرة، يقابله حجم للقروض يقدربـ 5.5بنمو قدره 
ماسي الثاني مما خطط الخة المبسبب تسارع وتير  2009مرة، رغم أنه لم يقدم أي قرض في سنة  22، بنمو قدره 2018

نة وى في سإلا أنه تسا ،التخوف منها كان السبب هو سياسة التقشف و   2016إلى عزوف الافراد عن الإقتراض  و ىأد
ابله تفاوت في المبالغ حبث قملف سكن،  13في عدد الملفات السكنية بعدد قدربـ   BDLيةمع بنك التنمية المحل 2017

  BNAلبنك الوطني الجزائريادينار جزائري، أما في 179148000بـ   BDLقدر المبلغ المقدم من بنك التنمية المحلية
حيث قدم  2018ام عاقه في دينار جزائري، وف 178183000دينار جزائري، أي بفارق قدره  965000فقدر فقط بـ

ة التي ن السياسأعلى  قرض سكني مقابل قرض واحد من طرف بنك التنمية المحلية فقط، وهذا إن دل فإنه يدل 11
مل مع القرض، حسن التعا المتمثلة في تسهيل الإجراءات، سرعت الحصول على  BNAإنتهجها البنك الوطني الجزائري

 ح.ريقها نحو النجا طلسكن في طاع اداخل الوكالة لدعم قونية و ات في المواقع الإلكتر الشفافية في عرض المعلومالزبائن و 
لسكنية المنتهجة من طرف ايعود للسياسات  BDLنخفاض الذي شهده بنك التنمية المحليةمنه نستنتج أنا هذا الا

خير لم يكن بتلك القوة لأان هذا أمن جهة أخرى، إلا  BNAالدولة من جهة، وظهور منافسين كالبنك الوطني الجزائري
مع  عدم القدرة على التعاملو صعوبة  بسبب قلت الطلب، هذا ما شكل له  BDLاللازمة للتفوق على بنك التنمية المحلية

 .SRHمؤسسة إعادة التمويل الرهني 
 :مناقشة النتائج .3.6

في  على أزمة السكن ومن ثم راسةلد، الخاصة بتأثير التوريق على سيولة البنك محل امناقشة نتائج البياناتفيما يلي 
 الجزائر.

مما ساعد  2006و 2000عام  كانت في الفترة ما بين  (BDL)عملية إعادة التمويل الرهني لبنك التنمية المحلية  -
 وض سكنية.ستطاع فرع بشار بمباشرة تقديم قر ا 2001تها لذلك لاحظنا أن في عام على رفع سيول

راجع إلى توفير السيولة لدى  ، وذلك2006ن إعادة تمويل قروضه العقارية عام ( ع(BDLك التنمية المحلية نتوقف ب -
 البنك وعدم حاجته لإعادة التمويل.
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في بنك التنمية المحلية  2006إلى  2000تأثير السيولة على عدد السكنات الممولة في الفترة الأولى من عام  -
BDL) يق في دعم لعملية التور  كبير، مما يدل على الأثر الوهي نسبة كبيرة %99فرع بشار كانت بنسبة ( المركزي و

 قطاع السكن.
 جدد لبنك التنمية ، أي وجود منافسين2007في عام  على تقديم القروض السكنية (BNA)أقدم البنك الوطني -

 المحلية.
إلى 2007م من عام روضهقتمويل بإعادة (BNA)البنك الوطني الجزائري و  (BDL)لم يقم بنك التنمية المحلية    -

 .(SRH) فائهم بعض الشروط التي تفرضها مؤسسة إعادة التمويل الرهنيستابسبب عدم  2018
وبنك التنمية  412رقمر لة بشاوكابنك الوطني الجزائري المن خلال عرض نتائج الدراسة الميدانية التي أجريت على 

اصة بالدراسة، وقد لمعلومات الخمن أجل الحصول على ا Excel Microsof) 2007برنامج)، وباستخدام المحلية
ك راجع للمبادرة وذل كثر،أكنية ستوصلنا إلى التأثير الإيجابي للتوريق على سيولة البنك مما يساعده على تقديم قروض 

 التي مهدت الطريق لنشاط التوريق. (SRH)الواعدة لظهور مؤسسة إعادة التمويل الرهني
 

 الخاتمة: .7
لى ر، حيث سعينا إ الجزائفيلسكن االسكنية وماله من تأثير على أزمة  روض العقاريةتمحور بحثنا هذا حول توريق الق

 :تاليةالإجابة على الإشكاية الرئيسية توصلنا من خلالها إلى خاتمة عامة ضمنها العناصر ال
 إختبار الفرضيات:  .1.7

عامة، ا في المقدمة الاقتراحه  تمتيانطلاقا من النتائج المتوصل إليها من خلال الدراسة، يمكن ان نختبر الفرضيات ال
 وذلك كما يلي:

  :ر طخ د سائلة لمواجهةحها موار نك بمنالتي مفادها أن التوريق يزيد من القدرة التمويلية للبإختبار الفرضية الأولى
ى س المال أعطقتصاد رأاتساب  هذه الفرضية محققة، لأنه وبعد احالسيولة، فمن خلال النتائج المحصل عليها تعتبر

 ستعماله في توظيفات أخرى.دج،  والذي يمنح البنك إمكانية ا117826344 فائض قدره
 الرهني  لتمويلاالتي تتعلق بأن العمليات التي قامت بها مؤسسة إعادت  :إختبار الفرضية الثانية(SRH) أدت إلى زيادت

والبنك  (BDL)يةية المحللتنما بنك حجم القروض والسيولة لدى البنوك الموجهة لقطاع السكن. الدراسة المقارنة بين
لية مية المحطرف بنك التن رتفاع عدد الوحدات السكنية الممولة منن سبب االتي أوضحت أ (BNA)الوطني الجزائري 

(BDL)بل ا ما يجعلنا نقروض، وهذد القيعود لإعادة تمويل قروضها العقارية في فترة سابقة الذي نتج عنه زيادة في عد
 .صحتها الفرضية ونثبث
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 نتائج الدراسة: .2.7
 الدراسة إلى جملة من النتائج التي يمكن تلخيصها فيما يلي: لقد خلصت

 المحركيعد لتوريق نشاط ان ول أمن خلال دراسة بنكي الفلاحة والتنمية المحلية والبنك الوطني الجزائري نستطيع الق 
التمويل  ك قطاعيل وتحري تفعلتي يعول عليها فيكما يعتبر أحد أهم الركائز ا.  سكنيالأساسي في منظومة التمويل ال

  ا.هاليتاح يل المزيادة التمو  تنشيط السوق من خلال فيالتمويل العقاري  مؤسسة ةساعدوذلك بم ،العقاري
  عن روض العقارية مويل القتذلك بي الإسكان ورأس المال و بين سوق وللمرة الأولىالربط من خلال الدراسة اتضح أنه تم

ق ة لسوق الأوراليالتموي ةالعملي دور في تطويرلية إعادة التمويل الرهني ولآ .ق مالية مضمونة بتلك الأصولأوراطريق 
 طاعات.قال مختلف علاقات تمويلية بين توليدو  اضافيةضخ أوراق مالية المالية وذلك عن طريق 

  ؤسسة إعادة التمويل الرهني كفاءة المساهمين المشكلين لمضعف الخبرة و(SRH)  رغم  تعلق بطرق إعادة التمويلفيما ي
نتيجة لتحقيق  (SRH)ضعف مستوى نشاط مؤسسة إعادة التمويل الرهني  وظفيها.التكوين الذي خضع له بعض م

 في حل أزمة ماعيةجتانات ايق رهجل تحقلأفي الجزائر  كما أن اعتماد القروض السكنية  .مالية وائضالبنوك التجارية لف
 .من خلال تحقيق الفوائض رهانات مالية ما كانتأكثر  السكن

  الإقتراحات: .3.7
 قتراحات التالية:الا تقديم ينارأ من خلال ما قدمناه

  وير تطفاءة عالية، و كارية ذو  ت عقوين خبراتكالتنسيق بين السياسات المالية العقارية والسياسات السكنية في الجزائر و
 .مهمةمالية  تكوين قاعدةل الممكنة الإدخار السكنيصيغ مختلف ال

  أكبر  اهتمام وايلاء. الدولة نات لهذا النوع من الفئات من طرفزيادة منح السكو فئات ذات الدخل الضعيف المراعاة
لثقافة العقاري وإنشاء لإقراض ااملية تفعيل دور الخواص في ععتمادا على التجارب الأجنبية و ئر التقنية التوريق في الجزا
 سسات.المالية لدى الأفراد والمؤ 

  قبة والمتابعة مراات، و لعمليلتوسيع نشاط سوق السكن من خلال تخفيض التكاليف وتبسيط الإجراءات، إضافة الشفافية
يكية نافسة والدينامع من المن نو تكويفتح باب للتمويل الإسلامي، و الميدانية للقروض السكنية من أجل محاربة الفساد و 

 .الربوية السوقية بين البنوك الاسلامية والبنوك
ثة لحدا وذلك يرجع ةير بارز غ التز ، لا في الجزائر من الإصلاحات المالية نستنتج في آخر الدراسة أن الآثار المرجوة

  هني(.النموذج المتبنى وعدم إقبال الوسطاء الماليون على هذه العملية )إعادة التمويل الر 
 
 
 
 



 .2018-2000زمة السكن دراسة حالة ولاية بشار خلال الفترة آلية التوريق الرهني في حل أ
 ولفرعة فاطيمة الزهراء، فتحي منية النفس.م                                                                                              

 

 570  لصفحة رقم:ا                          2024السنة :  02د : العد 23المجلد :                  مجلة دراسات اقتصادية       

  المراجع:قائمة  .8
 المراجع باللغة العربية: قائمة .1.8

 لمسان.ت-بلقايد امعة أبي بكرج، مذكرة دكتوراه واقع السكن في الجزائر واستراتيجية تمويلية (،2012-2011) محمد،بن يحي  -
 ائر.تنة، الجز باجامعة  مذكرة ماجستير، ،دور البنوك في تمويل قطاع السكن في الجزائر (،2014) بواري عيسى، -
 ائر.راه، جامعة قسنطينة، الجز و الة دكت، رسدور التوريق في نشاط البنك(، 2008) بوطاكوك عمار، -
 دار الجامعة الجديدة ، مصر."اتفاق التمويل العقاري"، (،2007) ،تروث عبد الحميد -
 ندرية.عة،الإسكالدار الجام ،بورصة الأوراق الأملية بين النظرية والتطبيق(، 2012) الحناوي محمد صالح وجلال إبراهيم، -
 ل، جامعة السعيدة،ات الأعما، مجلة منازعةتوريق القروض الرهنية كآلية لمساعدة البنوك الجزائري تقنية (،2016) خنفوسي عبد العزيز، -

 .الجزائر
 .العليا لتجارة ة، المدرسةير غير منشور ، رسالة ماجستدور القروض العقارية في التمويل السكني في الجزائر (،2005) رمضاني أسيا، -
 10:12لساعة  على ا ، 31/12/2018يوم ،www.tashreaat.com.ع التصفح  موق موقع المحاسبين، سعيد عبد الخالق، -
 14:10على الساعة  ، 31/12/2018يوم ، www.alittihad.ae،(صابر محمد -
 .بغداد دية،للعلوم الإقتصا ، مجلة الغريالتوريق المصرفي ودوره في حل أزمة السكن (،2014) صاحب رضا وأبو أحمد كركار، -
 سكرة، الجزائر.، جامعة بلة دكتوراهرسا ،أثر التوريق للديون الرهنية على أداء السوق الثانوية العقارية(، 2015) طالب عمر، -
 ، الجزائر."، ديوان المطبوعات الجامعية"تقنيات البنوك(،2004) ،طاهر لطرش -
 مذكرة، CNEP BANQUEالبنوك التجارية في تمويل قطاع السكن،دراسة حالة  تقييم مساهمة(، 2005) طوبال ابتسام، -

 .قسنطينةمتنوري ، الإخوة ،جامعة التسييرماجستير،كلية العلوم الاقتصادية وعلوم 
 ، عمان.، دار وائل للطباعة والنشر"الائتمان إدارة" محفوظ أحمد جودة، (،1997) عبد  المعطي أرشيد، -
 بوعات الجامعية.يوان المط، د"ويل السكن"السياسات والتقنيات الحديثة في تمعبد القادر بلطاس، الاقتصاد المالي والمصرفي -
 ، عمان، الأردن.، دار وائل للنشر"إدارة الائتمان(،1999) عبد المعطي رضا وآخرون، -
 .الجزائر ،خدهماجستير ،كلية الحقوق،جامعة بن يوسف بن  مذكرةالتمويل العقاري،(، 2009) عرعار الياقوت، -
 ، العراق.، بيت الحكمة، بغدادلية الدوليةندماج الأسواق الماا (،2012)  عماد محمد علي، -
 .لجزائراتير جامعة ، مذكرة ماجسرالاستثمار العقاري ودوره في مواجهة مشكل السكن في الجزائ (،2012) العمودي محمد الطاهر، -
 .لثةالطبعة الثا ،اد القراراتمدخل اتخ، إدارة البنوك التجارية (،1996) منير إبراهيم الهندي، -
 الجزائر. ، مذكرة ماجستير، جامعةإشكالية القروض المتعثرة دراسة حالة الجزائر (،2012) هبال عادل، -
-   http://www.kantakji.com/media/3471/32.bdf، 10:14الساعة ،على 2023  /01  /21التصفح تاريخ . 

 بية:المراجع باللغة الأجن قائمة .2.8
- La brulerie, H, (1999),  analyse financière et risque de crédit, D’undo, paris, France. 

- Ane Marie, (1999),  risque et contrôle du risque, édition économico, France. 

 

 

http://www.kantakji.com/media/3471/32.bdf

