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 شكر و عرفان
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  :ملخص
امتلاك السكن في وقتنا الحاضر أصبح من الصعوبة بمكان  لكثير من الأفراد نظرا 
لمستوى دخميم كون أن السكن يحتاج لرأس مال كبير ، و من ىنا اىتمت الدول بنشاط 
القرض العقاري و انعكست ىذه الأىمية عمى الصيغ التعاقدية التي يتم من خلاليا الإقراض 

بشراء عقار أو بنائو أو ترميمو أو تحسينو أين يقوم المقرض بإقراض سواء فيما يتعمق 
المقترض  القرض الذي يتناسب مع ىدفو من القرض أين يقوم ىذا الأخير بتسديد قيمة 
القرض عمى شكل أقساط دورية بضمان رىن العقار أو الأرض المراد تشييده عمييا أين يعد 

 العادي و دخمو. القرض طويل الأجل يتناسب مع قدرة الفرد

 

 

 

 

Sommaire du chapitre 1 : 

 posséder le logement de nos jours est devenu très difficile pour 

beaucoup d’individus en raison de leur niveau de revenu qui a besoin d’un 

logement pour capitale et donc activement États payé leur hypothèque et 

cette importance reflète sur formule contractuelle par quels prêts tant 

concernant l’achat immobilier ou de construction ou de rénovation ou de 

l’amélioration qui y est associée où le prêteur à prêter l’emprunteur, le prêt 

qui correspond à son but, d’un prêt, où ce dernier rembourse le prêt valeur 

à versements réguliers Garantie hypothécaire propriété ou terrain à 

construire sur où le prêt à long terme est proportionnel à la capacité 

individuelle moyenne et le revenu. 
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 المقدمة:
أساسي لحياة الفرد لأنو وسيمة من وسائل التنمية  العقاري عنصريعتبر القرض 

الاقتصادية، ذلك انو  يحرك العمالة والمصانع وكذلك يحقق الاستقرار الاجتماعي والاقتصادي 
 وبالتالي الاستقرار السياسي لممجتمع . 

ولقد شيدت الجزائر في الآونة الأخيرة  تحولات جذرية  يعود سببيا إلى عدم  نجاعة  
النظام الاقتصادي السابق القائم عمى التخطيط المركزي أين   نتج عنو  الإصلاح المالي لسنة 

 0799-0791و  تبعو مجموعة من الإصلاحات منيا  إصلاحات سنة  0791-0790
 النقد والقرض الذي أعطى مكانة لمنظام البنكي  الجزائري.  المتعمق ب 01-71وصدور قانون

وعمي إثر ىذه الإصلاحات تم تنظيم وىيكمة النظام المصرفي الجزائري بإنشاء البنك 
المركزي كمصدر لمنقود باعتباره سمطة نقدية، والبنوك التجارية الأخرى كمؤسسات مانحة 

سبيل  يم. و ىي متعددة نذكر ميا عمىلمقروض تتعامل معو كما يتعامل العملاء مع بنوك
البنك الوطني الجزائري ،  بنك الجزائر الخارجي ،  بنك الفلاحة والتنمية الريفي ، بنك  المثال:

التنمية المحمية. فيذه الأخيرة  ىمزة وصل بين المدخرين والمقترضين، بحيث تحتكر العمميات 
 المصرفية المختمفة. 

سات عمومية تقوم ببعض الأعمال المخولة لمبنوك أصلا أما المؤسسات المالية ىي مؤس
أىميا بنك السكن والتوفير ) الصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط سابقًا( فالبنوك التجارية 
عمميا منح  القروض ، إذ يعتبر ىذا الأخير المورد  الرئيسي الذي تعتمد عميو في إيراداتيا، 

ن لديو وتدبير قدر ملائم من الربح مع إمكانية الاحتفاظ لتقوم بدفع الفوائد المستحقة لممودعي
بقدر من السيولة لمواجية احتياجات السحب  من العملاء، و بالتالي فإن وظيفتيا الأساسية 

 تتمثل في مد الغير برأسمال عامل عمى ىيئة نقدية أو في شكل ائتمان مصرفي.

ت فييا اتجاىات وكيفيات و لكل  مؤسسة مالية مصرفية سياسة معينة للإقراض تثب 
استخدام الأموال والأسس التي تبنى عمييا القرارات، ذلك أن نوعية وحجم القروض يرتبط 
بعوامل عديدة ، باعتبار أن التوزيع النسبي لمقروض العقارية داخل محفظة المؤسسة يُعتبر من 
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الأجل والمخاطر القرارات اليامة ، إذ تحدد بنوع الودائع ومدى استقرارىا كما   تُحدد ب
 الائتمانية.  

و القروض طويمة الأجل لا تتمتع بنفس سيولة القروض قصيرة الأجل، فكمما زاد أجل       
القروض كمما زادت مخاطرىا وبالتالي لا تكون بغير ضمان ، وىذا ما تتميز بو القروض محل 

لقروض العقارية جد الدراسة ، أين نجد أن  المؤسسات المصرفية الجزائرية دورىا في منح ا
محتشمًا إلى غاية انفتاح السوق المصرفية ، وتغير وجيات السمطات النقديّة بفضل 
الإصلاحات القانونية التي ظيرت ىنا وىناك والتي كانت دافعًا في انتعاش سياسة القرض 

 العقاري .

ئري لا إلا أنو بالرغم من الاصطلاحات التي طرأت في ىذا المجال إلا أن المواطن الجزا
يزال غير قادر عمى مسايرتيا نظرا  لارتباط القرض العقاري بعدة عقود أخرى لتمامو ، لذلك لا 

 بد من وجود تنظيم قانوني يراعى فيو  خاصة المستوى الاجتماعي و الفكري لطالب القرض .

  ومن أىداف دراستنا ليذا الموضوع:

ائللللري و تبيللللان أىللللم النقللللاط التلللللي تسللللميط الضللللوء عمللللى عقللللد القللللرض لعقللللاري فللللي القللللانون الجز  -
تطللللرق ليللللا المشللللرع الجزائللللري فللللي تنظيمللللو لمعقللللد و تبيللللان الأسللللباب التللللي أدت بللللو إلللللى إدخللللال 

 الإصلاحات عميو و ذلك من خلال طرح الإشكالية التالية: 

إلى أي مدى وفق المشرع الجزائري في وضع  تنظيما قانونيا محكما  لعقد القرض  
العقاري  يحقق  من خلالو  التوازن بين أطراف العلاقة التعاقدية  و يراعي  فيو الطابع 

 الاجتماعي و الحمائي لممركز الضعيف ؟ 

 وللإجابة عمى ىذه التساؤلات قمنا بطرح الفرضيات التالية:

الجزائلللللري فلللللي تفعيلللللل قليلللللات القلللللرض العقلللللاري  ىلللللو بإدخلللللال إصللللللاحات قانونيلللللة  دور المشلللللرع -
 تتماشى و التطورات الاقتصادية .

 القرض العقاري ذو طبيعة خاصة تحكمو عدة قوانين في التشريع الجزائري . -
القللللللللرض العقللللللللاري عقللللللللد  يبللللللللرم وفللللللللق شللللللللروط معينللللللللة بالاعتمللللللللاد عمللللللللى ضللللللللمانات تحللللللللددىا  -

 نتيجة المخاطر التي تكتنفو.المؤسسات المالية المانحة 
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و السبب من ىذه الدراسة يعود بالدرجة الأولى إلى كون عقد القرض العقاري عقد يبرم بإرادة  
الطرفين . غير أن المتمعن في ىذه الإرادة يجد اختلال في توازن العلاقة التعاقدية ، ذلك أن 

مان و بينما المقترض متعاقد ذو المقرض ذو قوة اقتصادية و معرفة فنية و إدارية بأمور الائت
خبرة محدودة ، فكان لا بد من إعطاء مفيوم للإرادة في ىذا النوع من العقود و تبيان مدى 

 أىمية معرفة الآثار المترتبة عمييا .

وفي دراستنا ىذه اعتمدنا عمى المنيج الوصفي للإحاطة بموضوع القرض العقاري و 
 تبيان وتيرة سيره .

ونظرًا للأىمية البالغة التي يكتسبيا موضوع منح القروض العقارية ، فقد خصصتو       
بالدراسة  لتبيان مدى ارتباطو  بالمصمحة العامة و الخاصة عمى حد  السواء ،  و  ذلك من 
خلال التعرف عمى القرض العقاري  و الوقوف عمى المستجدات القانونية  التي طرأت عميو ، 

المراجع القانونية خاصة منيا القانون المدني وقانون الإجراءات المدنية و  معتمدين عمى
 الإدارية  مع قانون النقد والقرض ، فضلا عن الآراء الفقيية وبعض الاجتيادات القضائية. 

 و ىذا بالاعتماد عمى الخطة التالية :  

ي  و ذلك من خلال في الفصل الأول تناولنا  ماىية القرض العقاري في القانون الجزائر  
تقسيمو الى مبحثين اين تحدثنا  في المبحث الاول عن المفاىيم العامة و الطبيعة القانونية 
لمقرض العقاري و في المبحث الثاني خصصناه لمحديث عن التطور القانوني لمنح القروض 

اري  ، العقارية و ذلك من خلال تبيان تطور المصادر التمويمية و أليات تفعيل القرض العق
بينما في الفصل الثاني بيّنا مخاطر و ضمانات منح القرض العقاري بتقسيمو الى مبحثين 
نتحدث في الاول عن المخاطر  و المبحث الثاني عن الضمانات .ويمي ىذا التقسيم خاتمة 
عامة كحوصمة واستنتاج لما سمف ذكره في الفصمين السابقين  مع اقتراح التوصيات التي 

 سبة.رأيناىا منا
 

 

 



 

 

 

 

 الفصل الأول

ماهية القرض العقاري في 
 القانون الجزائري

 

 

 

 
 



 

 

 

 

 الفصل الثاني

مخاطر القرض العقاري و 
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 ماىية القرض العقاري في القانون الجزائري  الأول:الفصل 

المجتمع ذلؾ  احتياجات مختمؼ فئاتالقرض العقاري وسيمة فعالة مف خلبليا يتـ توفير 
نقطة انطلبؽ  6891ولقد كانت سنة  ،بالعقار  قانونية لازمة خاصة لارتباطو لأنو أداة

 لسياسة جديدة لتمويؿ السّكف. 

مف ىذا المنطمؽ سنتناوؿ في ىذا الفصؿ مسألة ماىية   القرض  العقاري  في القانوف 
إلى مبحثيف في الأوؿ نتعرؼ عمى  ماىية القرض العقاري  مف  تقسيموالجزائري لذا ارتأينا 

خلبؿ التطرؽ إلى مفيوـ  القرض العقاري و مميزاتو  و في المبحث الثاني نورد التطور 
 بو و آليات تفعيمو و ذلؾ مف خلبؿ ما سيتقدـ : القانوني الذي مر 

 القرض العقاري  مفيوـ الأوؿ:المبحث 

و  إلػػػػػػػى تعريفػػػػػػػومفيػػػػػػػوـ القػػػػػػػرض العقػػػػػػػاري بػػػػػػػالتطرؽ سػػػػػػػنبيف المبحػػػػػػػث مػػػػػػػف خػػػػػػػلبؿ ىػػػػػػػذا 
   المميزات التي يتحمى بيا و ذلؾ عمى النحو التالي: إبرازو تبياف طبيعتو 

 تعريف القرض العقاري الأول:المطمب 

ييػتـ  إنمػاالتنظيـ القانوني لا ييتـ بمفيوـ القرض  بوصفو ظاىرة اقتصادية محضة ، و  إف
و مػف ىنػا سنقسػـ ىػذا  المطمػب   .بتنظيـ الحقوؽ و الالتزامات التي تترتػب عمػى القػرض العقػاري

 لتبياف طبيعتو. و الثاني لتعريؼ القرض العقاري،  الأوؿ  فرعيف  ، نخصص إلى

 كرة القرض العقاري ف ىالأول: معنالفرع 

لمعرفػػػػػػػة معنػػػػػػػى فكػػػػػػػرة القػػػػػػػرض العقػػػػػػػاري يجػػػػػػػدر بنػػػػػػػا التطػػػػػػػرؽ إلػػػػػػػى المعنػػػػػػػى الم ػػػػػػػوي و 
 أدناه:الاصطلبحي وصولا إلى تعريؼ المشرع الجزائري و ىذا وفؽ ما سيتقدـ 

 المعنى المغوي و الاصطلاحي -أولا 
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 وىذا ما سنوضحو في الآتي : مف كممتيف )قرض ( و )عقار(  القرض العقاري يتكوف

 تعريف القرض: -أ

ػػػتَ الشػػػيب أشقر ضَػػػوَ بالكسػػػر قشرضػػػا  : قطعتػػػوَ ،  :القفففرض لغفففةتعريفففف  يعنػػػي القطػػػع  قرضش
تعطيػػو مػػف المػػاؿ ، واستقرضػػت مػػف فػػلبف ، أي طمبػػت منػػو القػػرضش فأقرشضػػني .  والقػػرضَ : مػػا

مػػا سػػمّفتَ مػػف إحسػػاف ومػػف إسػػابة  :أيضففاً والقففرض    .1منو : أي أخذت منو القشرضش  واقترضت
ي ذَا }مَففن   تعففالى: قففالو ىػػو عمػػى التشػػبيو  ضًففا المَّففوَ  ي ق ففر ض   الَّففذ  فَو   حَسَففنًا قَر  ففعَافًا لَففو   فَي ضَففاف   أَض 

جَع ونَ{. وَا  لَي و   وَيَب س ط   يَق ب ض   وَالمَّو   كَث يرَةً  ولػو كػاف  اسػـ،في قولو قرضا  حسنا   2( 545 )البقرة:ت ر 
تقػوؿ  .والقرضَ اسٌـ لكؿ ما يمتمس عميو الجزاب مف صدقة أو عمػؿ صػال  .ا  لكاف إقراضا  مصدر 
 .لؾ عندي قرض حسف العرب:

وأصػػؿ القػػرض مػػا يَعطيػػو الرجػػؿ أو يفعمػػو ليَجػػازز عميػػو ، واق عػػزّ وجػػؿّ لا يسػػتقرض مػػف  
عػػؿ جػػزابه عبػػاده بمػػا مثػػؿ ليػػـ مػػف خيػػر يقدمونػػو وعمػػؿ صػػال  يعممونػػو ، فج بتمػػيعػػوز ولكنػػو ي

أي يفعؿ فعلب  حسنا  في إتبػاع  ،﴾  ي ق ر ض   كالواجب ليـ مضاعفا  وقاؿ الأخفش في قولو تعالى
أمر اق وطاعتو والعرب تقوؿ لكؿ مف فَعؿ إليو خيػرا  : قػد أحسػنت قرضػي وقػد أقرضػتني قرضػا  

 . 3حسنا  

وروي عف أبي الدرداب أنو قاؿ : إف قارضْػت النػاس قارضَػوؾ واف تػركتيـ لػـ يتركػوؾ ، ثػـ 
رضػػؾ ليػػو ـ فشقػػرؾ و معنػػى قولػػو إف قارضػػتشيَـ   سػػببتيـقارضػػوؾ ، يقػػوؿ : إف  قػػاؿ أشقْػػر ضْ مػػف ع 

رضػػؾ ليػػو ـ فشقػػرؾ، يقػػوؿ: إذا اقتػػرض الرجػػؿ عرْضػػؾ  سػػبوؾ وجػػازوؾ ومعنػػى قولػػو اقػػرضْ مػػف ع 
 .بو ليوـ فقرؾ إليو في الآخرة سائؾويحزنؾ فلب تجاز ه حتى يبقى أجر ما  بكلبـ يسوؤؾ

                              
1
إٌٙؼح اٌؼشت١ح,  ساٌر٠ًّٛ ِغ ششغ ٌّظادس اٌمشع ٚ ت١اْ و١ف١ح ِؼاٍِرٗ ػش٠ث١ا, دا سػث١ذ ػٍٟ اؼّذ اٌؽعاصٞ, ِظاد 

 .6ٚ  5, اٌظفؽح 2001اٌما٘شج, 
2
 اٌمشاْ اٌىش٠ُ 
3
 . 75طفؽح ,   1891طثؼح اٌخ١ش٠ح , ِظش , ّ, اٌ  8اٌعضء , أتٝ اٌف١غ اٌضت١ذٞ ,  ذاض  اٌؼشٚط ِٓ ظٛا٘ش اٌماِٛط 
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 :اصطلاحا القرض تعريف -1

ىػو  :يقػوؿ الإمػاـ ابػف حػزـ فػي القػرض  4ما تعطيو غيرؾ مف ماؿ عمى أف يرده إليؾ  ىو
مػ ا أف تعطي إنسػانا  شػيئا  بعينػو مػف مالػؾ ، تدفعػو إليػو ، ليػرد عميػؾ مثمػو إمػا حػالا  فػي ذمتػو ، وا 

 .إلى أجؿ مسمى ىذا مجمع عميو

: تمميؾ الشيب عمى أف يرد بدلو. وسػمي بػذلؾ لأف المقػرض يقطػع وقد عرفشوَ الشافعية بأنو
وَاف عَم فففوا منػػػدوب إليػػػو بقولػػػو تعػػػالى    سػػػمفا ،وتسػػػميو أىػػػؿ الحجػػػاز  مالػػػو،لممقتػػػرض قطعػػػة مػػػف 

. وفػي تعريػؼ آخػر قػوليـ : القػرض يطمػؽ شػرعا  بمعنػى الشػيب المقػرض ( 77الحػ::  (﴾ال خَي فر
  .بفت  الراب 

ضًا حَسَنًا  تعالى:فيو اسـ مفعوؿ مف قولو   (.  245)البقرة: ﴾ مَن ذَا الَّذ ي ي ق ر ض  المَّوَ قَر 

فالقرض بيذا المفيوـ  معنػاه القػرض الموصػوؼ لكونػو حسػنا  ويطمػؽ عمػى معنػى المصػدر 
اض ويسػػمى القػػرض سػػمفا  ، وىػػو تمميػػؾ الشػػيب عمػػى أف يػػرد مثمػػو  و الشػػافعية قػػد بمعنػػى الإقػػر 

أبػػرزوا خاصػػية ح الحسػػف ح فػػي القػػرض ، ووصػػفوه بػػذلؾ تبعػػا  لمػػا جػػاب فػػي الآيػػة الكريمػػة ، وىػػو 
بياف لخاصػية القػرض فػي الشػريعة ، وىػو كونػو خاليػا  مػف الفائػدة ، وأف ال ػرض وال ايػة منػو ىػو 

 .5بمحض قربة ق عز وجؿ نفع المقترض ، فيو 

 متعددة مختمفة الألفاظ متفقة المعاني:وقد عرفو فقياب الحنابمة بتعريفات  

رفػػػاؽ لمػػػف ينتفػػػع بػػػو ويػػػرد بدلػػػو ىػػػو: التعريػػػؼ الأوؿ  ، وىػػػو نػػػوع مػػػف  6دفػػػع المػػػاؿ رأفػػػة وا 
 المعاملبت عمى غير قياسيا لمصمحة لاحظيا الشارع ، رفقا بالمحاوي: .

                              
4
 . 300ص,1988اٌصا١ٔح, اٌطثؼح  دِشك, اٌفىش,عؼذٞ أتٛ اٌع١ة, اٌماِٛط اٌفمٟٙ, داس   
5

, 1996لإعلا١ِح , اٌّؼٙذ اٌؼاٌّٟ ٌٍفىش الإعلاِٟ , اٌما٘شج , ِؽّذ اٌشؽاخ اٌعٕذٞ , اٌمشع وأداج ٌٍر٠ًّٛ فٟ اٌشش٠ؼح ا  

 .29اٌظفؽح 
6
 .298طفؽح ,  1982,  داس اٌفىش , ت١شٚخ ,  اٌعضء اٌصاٌساٌثٙٛذٟ ,وشاف اٌمٕاع ػٓ ِرٓ الإلٕاع ,  
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وىػػو نػػوع مػػف  بدلػػو،دفػػع مػػاؿ لمػػف ينتفػػع بػػو ويػػرد  القػػرض عمػػى انػػو: و قػػد عػػرؼ الحنابمػػة 
 السمؼ لانتفاع المقترض بالشيب الذي يقترضو.

وفػػي ىػػذيف التعػػريفيف نجػػد تركيػػز الحنابمػػة عمػػى أولويػػة الانتفػػاع بالمػػاؿ المَقْػػرشض مػػف قبػػؿ  
 .7المقترض لكف بالمقابؿ يجب عمى المقترض أف يرد نظير ىذا الماؿ لممَقر ض

 .8فعؿ معروؼ سواب كاف بالحموؿ أو مؤخرا  إلى اجؿ معموـ  بأنو:وعرفو المالكية   

ػػذَهَ ثػـ يػردَ لػو مثمػػو أو   وفػي قػوؿ آخػر: دفػػع المػاؿ عمػى وجػو القربػػة ق تعػالى لينتفػع بػو آخ 
 عينو.

أيػف ومف خصائص ىذيف التعريفيف الاىتماـ بميزة المعروؼ مف خػلبؿ صػي ة الإقػراض   
قػػػرض عائػػػدة عمػػػى المقتػػػرض وحػػػده فقػػػط دوف أف ينتفػػػع المَقػػػرض بػػػأي شػػػيب مػػػف منفعػػػة ال تكػػػوف

 اق.لوجو  قرضو،كفائدة وغيرىا مف المنافع فميس لو إلا  القرض،

الحنفيػػة فعنػػدىـ القػػرض  : مػػا تعطيػػو مػػف مثمػػي لتتقاضػػاه بمثمػػو أو عقػػد مخصػػوص  مػػاأ  
فيػد خصػوص المشفػظ أي لفػظ ( قيػد يفقد مخصفوصيرد عمى دفع ماؿ مثمي لآخر ليرد مثمو قولو)

يفرد فمفى القرض ونحوه  مثؿ قوؿ : أعطني درىما  لأرد عميؾ مثمو ، أو بمفظ الإعارة ، وقولػو ) 
( قيػدٌ يفيػد لآخفر ليفرد مثمفو( قيدٌ يخػرج بػو مػالا يػرد عمػى دفػع مػاؿ ، كالنكػاح ، وقولػو ) دفع مال

مػت آحػاده أو أجػزاؤه ، أيػف يمكػف ( فيػو مػا تماثمثمفي، ومعنى قولو ) 9خروج نحو الوديعة واليبة 
أف يقػػوـ بعضػػيا مقػػاـ بعػػض دوف فػػرؽ يَعتػػد بػػو ، وكػػاف لػػو نظيػػر فػػي الأسػػواؽ ، وىػػو فػػي العػػادة 

وبػػػػذلؾ التعريػػػػؼ أعطػػػى الحنفيػػػػة درجػػػػة المماثمػػػػة  10إمػػػا مَكيػػػػؿ أو مػػػػوزوف أو مػػػذروع أو معػػػػدود 

                              
7
,  اء اٌرشاز اٌؼشتٟ داس إؼ١اٌعضء اٌخاِظ , تٓ ع١ٍّاْ اٌّشداٚٞ اٌؽٕثٍٟ ,  الإٔظاف , ذظؽ١ػ ٚذؽم١ك : ِؽّذ اٌفمٟ ,   

 . 123طفؽح ,  1956, ت١شٚخ , اٌطثؼح الاٌٚٝ 
8
 . 409طفؽح , 1993, اٌطثؼح الاٌٚٝ  دِشك, اٌؽىّح,اٌّعٍذ اٌصاٌس ,  داس  اٌّاٌىٟ,ِٛعٛػح اٌفمٗ  اٌؼه,خاٌذ   
9
 .270طفؽح  ,1994اٌطثؼح اٌصا١ٔح,  ت١شٚخ, اٌشعاٌح,ِؤعغح  اٌّؼاِلاخ,أؼىاَ   ِٛعٝ,واًِ  
10
 298, ص1995, اٌطثؼح اٌصاٌصح ٔض٠ٗ ؼّاد ,ِؼعُ اٌّظطٍؽاخ الالرظاد٠ح ,  اٌّؼٙذ اٌؼاٌّٟ ٌٍفىش الإعلاِٟ , اٌما٘شج ,    

. 
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لممَقرض نفػس أو مثػؿ  كمقياس لمتعامؿ بالقرض وذلؾ بالتساوي بيف العوضيف بأف يرد المَقترض
العيف التي أخذىا منػو ، وبػذلؾ نفيػـ سػبب وضػعيـ شػرط أف يكػوف المػاؿ المَقتػرض مػالا  مثميػا  ، 
وبتمػػػؾ الخاصػػػية تتحقػػػؽ ميػػػزة القػػػرض باعتبػػػاره حسػػػف مػػػف خػػػلبؿ تجػػػرده مػػػف عنصػػػر الاسػػػت لبؿ 

 رض. توالاستفادة مف طرؼ المَقرض لحاجة المَق

قرضػػا  ، والػػدافع لممػػاؿ  ؿ المػػدفوع عمػػى الوجػػو المػػذكوروقػػوؿ الفقيػػاب : ويسػػمى نفػػسَ المػػا 
خػػػذ  مقترضػػػا  ، أي أف ىنػػػاؾ ثلبثػػػة أطػػػراؼ مسػػػتفيدة مػػػف خطػػػوات إنشػػػاب عمميػػػة مقرضػػػا  ، والآ

رده المقترض إلى المقرض عوضا  عف القػرض يَسشػمى : ي القرض ، وبيذه الحالة فاف الماؿ الذي
ػػػمى : اقتراضػػػا  والقػػػرض بيػػػذا بػػػدؿ القػػػرض ، وأخػػػذ أو تممػػػؾ المػػػاؿ مؤقتػػػا عمػػػى جيػػػ ة القػػػرض يَسش

القففرض المعنػػى عنػػد الفقيػػاب ىػػو القػػرض الحقيقػػي ، وقػػد تفػػرد الشػػافعية فجعمػػوا لػػو قسػػيما  سػػموه 
 .ووضعوا لو أحكاما  تخصو  الحكمي

يقوؿ الشيخ الشربيني رحمو اق تعالى : وسَمي بذلؾ لأف المقػرض يقطػع لممقتػرض قطعػة  
 .مف ماؿ 

و يقػػػوؿ الكاسػػػاني : سػػػمي ىػػػذا العقػػػد قرضػػػا  لمػػػا فيػػػو مػػػف قطػػػع طائفػػػة مػػػف مالػػػو ، وذلػػػؾ 
 .11بالتسميـ إلى المستقرض فكاف مأخذ الاسـ دليلب عمى اعتبار ىذا الشرط 

(  تبػػػدو العلبقػػػة بػػػيف المعنػػػى الم ػػػوي   المغفففوي والاصفففطلاحيالعلبقػػػة بػػػيف المصػػػطمحيف )   -3
والاصطلبحي  لمقرض مف ناحيتيف : القرض في الاصطلبح الشرعي مأخوذ مف المعنى الم ػوي 
لو وىو القطع ، لأف المَقر ض يجعموَ مقروضا  مف مالو أي مقتطع مػف مالػو لصػال  المَسػتقر ض. 

ي الشػػػرع مخصػػػوص عبػػػر عنػػػو القاضػػػي ابػػػف العربػػي بقولػػػو: إف القػػػرض فػػػ مػػػا و القػػرض 

                              
11
,  1998ت١شٚخ , اٌطثؼح اٌصا١ٔح , , داس إؼ١اء اٌرشاز اٌؼشتٟ, اٌعضء اٌغادطاٌىاعأٟ , تذائغ اٌظٕائغ فٟ ذشذ١ة اٌششائغ , 

 .517ص
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بالسػػػػمؼ عمػػػػى عػػػػادة الشػػػػرع فػػػػي أف يجػػػػري عمػػػػى أسػػػػموب الم ػػػػة فػػػػي تخصػػػػيص الاسػػػػـ بػػػػبعض 
 .12محتملبتو

ىو قرض بالمعنى الم وي وليس العكػس  ، إذ الأخػص يتطمػب   وعميو القرض اصطلبحا 
 .بالديمومة معنى الأعـ وليس العكس

 تعريف العقار: -ب

 لغة:العقار  تعريف -1

قاؿ في المصباح  الضيعة والنخؿ والأرض ونحو ذلؾ، يقاؿ: ما لو دار ولا عقار. 
العقار كل ممك ثابت لو أصل كالدار والنخل". ومن أىل المغة من يخص العقار المنير: ح

 ح.وفي الحديث: "من باع داره أو فقارًا بالنخل، فيقال لمنخل خاصة من بين المال: فقارًا

  :العقار اصطلاحا تعريف 

فقد اتفؽ عامة  خر.الآانتي: الفقياب في تعريفو منيجيف يتفقاف في جزب ويختمفاف في 
الفقياب مف أصحاب المذاىب الأربعة عمى دخوؿ الأرض في مسمى العقار، وحصؿ 
الاختلبؼ فيما عدا الأرض مف دور وغراس وغيرىما؛ ىؿ تدخؿ في مسمى العقار عمى 

 اتجاىيف:

راس والبناب ل ، وأف ا أف العقار لا يشمؿ سوز الأرض فقطذىب إلى  الاتجاه الأول:  
 والحنابمة. لا يدخلبف في مسمى العقار، وىو مذىب الحنفية

أف العقار يطمؽ عمى البناب والشجر، كما يطمؽ عمى الأراضي، ذىب إلى  الاتجاه الثاني:
 والشافعية. وىو مذىب المالكية

                              
12

, طفؽح 1957اٌمشآْ , ذؽم١ك : ػٍٟ اٌثعاٚٞ ,اٌعضء الاٚي , ِطثؼح ػ١غٝ اٌثاتٟ اٌؽٍثٟ , ِظش, اتٓ اٌؼشتٟ , أؼىاَ   

230 . 
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 ما يوافؽ المالكية والشافعية لأمريف: الاتجاه المختار ىو يتض  أف ومما 

موافؽ لما جاب في السنة النبوية مف توسيع معنى العقار ليشمؿ النخؿ  الأمر الأول:  
لما قدم أنو قاؿ: ح -رضي اق عنو -وال راس عموم ا، كما في حديث أنس بف مالؾ

أىل الأرض ، وليس بأيدييم شيئًا، وكانت الأنصار المدينة  الى  رين من مكة المياج
ح ، والمقصود بالعقار في الحديث: النخؿ لما اشتير عف  فقاسميم الأنصار... والعقار،

 المدينة مف أنيا عامرة بالنخؿ.

أنو موافؽ لممعنى الم وي الذي يوسع معنى العقار، كما سبؽ بيانو في  الأمر الثاني:  
معنى العقار: ىؿ ىو الضيعة عند بياف  -رحمو اق -التعريؼ الم وي، قاؿ الحافظ ابف حجر

 ح.والمعروف في المغة أنو مقول بالاشتراك فمى الجميعالدار أو الأرض: ح أو

ت ير يالماؿ الثابت الذي لا يمكف نقمو وتحويمو إلى مكاف آخر دوف أف  لعقار ىو:فاوفميو 
 .كالأرض والبناب والأشجار

 تعريف المشرع الجزائري لمقرض العقاري :  -ت

ّـ المادة و لقد عرؼ المشرع الجزائري القرض  مف  450وفقا لعدة معايير فجاب في  أحكا
عقد ممزـ لجانب واحد، تتوفر  فيو الأركاف العامة  الاستيلبكيلقرض ا أف  13 القانوف المدني

 ا .يصراحة أو ضمن   زمة في كؿ عقود التراضي مف المحؿ، النية والتعبير عف الإرادةاللبش 

يتـ بواسطة عقد يتعيد فيو المديف )الذي يتحصؿ  المحاسبية فالاقتراضحية مف الناو 
  .عمى القرض( بتسديد قيمة القرض حسب التاريخ المحدد في العقد

                              
13

 1975عثرّثش 26اٌّٛافك  1395سِؼاْ ػاَ  20اٌّؤسؾ فٟ  58-75ِٓ  الأِش سلُ  ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ 450اٌّادج  -

ٛ ػمذ ٠ٍرضَ تٗ اٌّمشع أْ ٠ٕمً إٌٝ اٌّمرشع ٍِى١ح ذٕض ػٍٝ : ) لشع الاعرٙلان ٘  ٠رؼّٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ ِؼذي ٚ ِرُّ

 .ِثٍغ ِٓ إٌمٛد أٚ أٞ شٟء ِصٍٟ آخش, ػٍٝ أْ ٠شدّ إ١ٌٗ اٌّمرشع ػٕذ ٔٙا٠ح اٌمشع ٔظ١شٖ فٟ إٌٛع ٚاٌمذس ٚ اٌظفح(
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أما مف الناحية الاقتصادية فالقرض يعني تسميؼ الماؿ لاستعمالو في الإنتاج أو 
 الاستيلبؾ.

البنوؾ والقرض المؤرخ بتاريخ المتعمؽ بنظاـ  12-86مف قانوف  32وحسب المادة 
كل فقد تضع بواسطتو ىيئة مختصة بذلك، » يعرؼ القرض عمى أنو  1986أوت  19

وبصفة مؤقتة مالا تحت تصرف شخص طبيعي أو معنوي، أو تستمزم بالتعيد فمى التوقيع 
 .14«لحساب ىذا الشخص

كل  ىو» 1986أوت  19مف قانوف البنؾ المؤرخ في   235القرض حسب المادة و 
فقد بمقتضاه تقدم  مؤسسة مؤىمة لذلك بوضع أو إيداع مؤقت وفمى سبيل السمف لأموال 
تحت تصرف أشخاص طبيعيين أو معنويين أو الاثنين معا ، لحساب ىؤلاء الذين يمتزمون 

 .«بالإمضاء أو التوقيع

المتعمؽ  26/08/2003المؤرخ في  03/11القانوف  مف  68المادة  و بالرجوع إلى
تشكل فممية قرض في مفيوم ىذا  »عمى النحو التالي ض والنقد فانو عرؼ القرض بالقر 

الأمر، كل فمل لقاء فوض يضع بموجبو شخص ما أو يعد بوضع أموال تحت تصرف 
شخص آخر أو يأخذ بموجبو لصالح شخص أخر التزاما بالتوقيع كالضمان الاحتياطي أو 

ض فمميات الإيجار المقرونة بحق خيار تعتبر بمثابة فمميات قر  و الكفالة أو الضمان
 .«بالشراء ولا سيما فمميات القرض الايجاري

أو توفير الماؿ اللبزـ عبر من   الإمدادفكرة القرض العقاري تتمركز في عميو فو 
 أو لتمويؿ عممية عقارية سواب كانت شراب عقار  الأجؿالائتماف بصورة قرض نقدي طويؿ 

أو  إنتاجيأيّا كاف ال رض مف ىذا العقار سواب ل رض و أو ترميمو أو تحسينو  بنائو

                              
 - 

14
, 34لُساٌعش٠ذج اٌشع١ّح –اٌّرؼٍك ٔظاَ اٌثٕٛن ٚاٌمشع19/08/1986اٌّؤسؾ فٟ  12-86اٌمأْٛ سلُ ِٓ  32اٌّادج  

 .214, اٌّادج 10-90ٍِغٝ تّٛظة اٌمأْٛ 
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كؿ مواطف مف تدبير المسكف الملبئـ مف خلبؿ توفير الوسيمة وبيذا يتمكف استيلبكي، 
بضماف العقار ، و ذلؾ عف طريؽ تقسيط ثمف  الأجؿالقانونية التي تكفؿ التمويؿ طويؿ 

 .ناسب مع دخمو و قدرتو بناب أو ترميـ العقار لفترة طويمة تت أجرةالعقار أو 

و لمقرض العقاري أىمية مف عدة نواحي  المقرض و المقترض و المجتمع ككؿ و 
 سنبيف ذلؾ مف خلبؿ 

 15القرض العقاري  أىمية -ثانيا

مف الناحية السياسية خاصة لمقرض العقاري دور كبير في دفع عجمة التقدـ والتطور 
أف عممية مالية تضمف تمويؿ مختمؼ الأعماؿ والأش اؿ  هوالاقتصادية والاجتماعية باعتبار 

والنشاطات التي ترد عمى الأملبؾ العقارية عمى اختلبؼ أنواعيا وأصنافيا انطلبقا مف فكرة 
أف الماؿ عنصر حيوي يمكف مف خلبلو الحصوؿ عمى العقار أولا ثـ تنفيذ مختمؼ الأعماؿ 

كمرحمة ثانية وعميو سنورد أىمية القرض المتعمقة بو بعد توفير الوسائؿ والشروط لذلؾ 
 العقاري في النقاط التالية :

  :المالية و الاقتصادية الأىمية  -أ

 الأىمية المالية: -1

لمقرض أىمية مالية كبيرة تتمثؿ في ضماف استقرار رؤوس الأمواؿ  و التحكـ فييا  
واستثمارىا داخؿ حدود الدولة الج رافية لأف القرض يحصر العمميات بيف الدولة  عف طريؽ 

مف جية ثانية مما يعود عمى الدولة بفوائد  والمواطنيف مؤسساتيا المالية المختمفة مف جية 
تستفيد الدولة مف نسبة الفائدة ف، المواطنيف يجة استعماؿ القروض مف طرؼمالية كبيرة نت

                              
15
اٌّطثٛػاخ اٌعاِؼ١ح  اٌغىٓ ,  د٠ٛاْاٌغ١اعاخ ٚاٌرم١ٕاخ اٌؽذ٠صح فٟ لشع ػثذ اٌمادس تٍطاط, الالرظاد اٌّاٌٟ اٌّظشفٟ,  

 .22ٚ  21,طفؽح   2001 اٌعضائش , , 
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خزينة الدولة التي  إثراب الأمر الذي يضمف .عمى منحيا وفقا لمقواعد التي يضبطيا المشرع 
 مف شأنيا أف تستثمر في  مشاريع أخرز تتعمؽ بالتنمية الوطنية.

 لأىمية الاقتصادية: ا  -5

مكف الاست ناب عنو الأمر الذي يجعؿ مف القرض العقاري مف الماؿ عنصر حيوي لا ي
بيف الوسائؿ التي مف شأنيا توفير الدعـ المالي لمختمؼ الأش اؿ والأعماؿ العقارية بما في 

التي تضمف لمدولة الاكتفاب الذاتي وت نييا عف  العقاري ذلؾ ترقية الاستثمار في المجاؿ 
إلى تنمية المناطؽ الصناعية التي تضمف توفير إنتاج الاستيراد بالعممة الصعبة بالإضافة 

ومف ثـ دفع عجمة التنمية التي تؤثر إيجابا عمى تطور ، أوفر وأفضؿ في ظروؼ جيدة 
لتحقيؽ النمو القانوف الدولة سياسيا واجتماعيا ضمف القواعد التي يحددىا ويضبطيا 

 .16والازدىار لممجتمع

 السياسية و الاجتمافية : الأىمية  -ب

 الأىمية السياسية:  -1

إف قوة الدولة تقاس بقوة اقتصادىا فاف كانت دولة قوية اقتصاديا فإنيا لا محالة تكوف 
قوية سياسيا ولأجؿ تحقيؽ ذلؾ فانو لا بديؿ عف القرض العقاري كوسيمة حيوية لتمويؿ 

حلبت المعدة لمسكف أو المحلبت ذات مختمؼ المشاريع العقارية  سواب تعمؽ الأمر منيا بالم
الاستعماؿ الحرفي أو الصناعي أو التجاري أو الأش اؿ الفلبحية بالنسبة لمفضابات غير 
المبنية ومما لا شؾ فيو أف تمتع الدولة بقوة سياسية يكسبيا الكثير مف الامتيازات عمى 

ثير بالغ في المجتمع المستوز الدولي كما يجعؿ قراراتيا وتوصياتيا التي تتخذىا ذات تأ
 الدولي.

                              
16
اٌذاس  ٚاٌرعاس ٚاٌّؤعغح اٌرعاس٠ح ٚاٌششواخ اٌرعاس٠ح,أطٛي اٌمأْٛ اٌرعاسٞ ِمذِح الأػّاي اٌرعاس٠ح , ِظطفٝ وّاي ؽٗ 

 .47طفؽح 1993اٌعاِؼ١ح ٌٍطثاػح ٚإٌشش,ت١شٚخ 
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 الأىمية الاجتمافية: -5

إف توفير الماؿ اللبزـ الذي مف شأنو أف يوفر لممواطف سكنا خاصا بو لا يتأتى إلا  
وسيمة لتمويؿ الأش اؿ العقارية المختمفة المتمثمة في البناب ، إذ يعتبر  بتفعيؿ القرض العقاري

قامة المناطؽ الصناعية التي تيدؼ  .والتجديد والتوسع والتييئة إلى توفير السكف لممواطف وا 
الأمر الذي يكفؿ تطور  ، واست لبؿ الأراضي الفلبحية التي مف شأنيا توفير مناصب ش ؿ

الحياة الاجتماعية ورفع مستوز المعيشة لممواطف ومف ثمة القضاب عمى العديد مف المشاكؿ 
رتبة عمييا كالتشرد  و عزوؼ الشباب عمى الاجتماعية وفي مقدمتيا أزمة السكف والنتائ: المت

 الإقباؿ عمى الزواج بالإضافة إلى أزمة البطالة والانحراؼ.

و نظرا لأىمية القرض العقاري يجدر بنا دراسة الطبيعة القانونية لو<ا المعنى و 
 الوقوؼ عميو.

 الطبيعة القانونية القرض العقاري  :الفرع الثاني 

في تحديد القواعد القانونية المنظمة لو  أىميتوتحديد الطبيعة القانونية لأي عقد لو  إف
جوىر عقد القرض بالرغـ مف أف  و .و الحاكمة لمعلبقات التعاقدية القائمة بيف الطرفيف 

، و عدـ  أطرافواختلبؼ المراكز القانونية بيف  أف إلاالعقاري يقوـ عمى العممية الائتمانية ، 
، فتعددت  لوإلى صعوبة بياف الطبيعة القانونية  أفضىالقواعد المنظمة لو ،  كفاية

 الفقيية القائمة بتكييؼ ىذا العقد . الآرابالاتجاىات و 

فكرة العقود المسماة   إطارفظير رأي  يحدد الطبيعة القانونية لعقد القرض العقاري في 
انونية ىو عقد قرض لمبمغ مف عقد القرض العقاري مف حيث الطبيعة الق أفذىب إلى و 

يقدـ العقار محؿ القرض كضماف ، و تنتقؿ ممكية ىذا العقار  أفالنقود ممزـ لمجانبيف ، عمى 
 .17تمر الممكية بذمة المقرض أفمف البائع إلى المشتري ، دوف 

                              
17
 .271طفؽح  .2005اٌعاِؼح اٌعذ٠ذج, سالاٌرضاَ, دا سالأٚي, ِظاد بٌلاٌرضاَ, اٌىرااٌؼاِح  حِٕظٛس, إٌظش٠ِؽّذ ؼغ١ٓ  
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لعنصر ميـ و ىو الترابط بيف العقديف ، عقد  إنكارهانو يؤخذ عمى ىذا الرأي  إلا
المراد تمويمو ، كونو يحقؽ و يميد لشراب أو تشييد أو  يالقرض العقاري و العقد الرئيس

بتوفير الموارد المالية مف اجؿ ذلؾ، و مف الاختلبفات الجوىرية الميمة بيف  عقار إصلبح
ر عقد القرض ىو نقؿ ممكية مان  القرض و عقد القرض العقاري ، جوىر كؿ عقد ، فجوى

مقابؿ التزاـ المقترض بالرد ، و مف ثـ تدور حوؿ ىذا 18الشيب محؿ القرض لممقترض
المنظمة لعقد القرض ، بينما جوىر عقد القرض العقاري  ىو جوىر مركب  الأحكاـالجوىر 

 المرتبطةو ىي تمؾ العممية المالية القانونية المتمثمة في من  ائتماف أي نقؿ ممكية النقود 
 بتممؾ أو بناب أو تحسيف عقار لصال  طالب القرض .

الممنوحة مف طرؼ  الأمواؿ و مف  العقود الواردة عمى الممكية ،   عقد القرض و
لا يممؾ المقترض الحرية و في عقد القرض العقاري فان أما ، 19ممكا لممقترض ىي  المقرض 

ىذا القرض موجو و مخصص لتمويؿ معاممة  إففي التصرؼ فيو باعتباره مالكا ، بؿ 
 عقارية.

بالعقد ،  الإخلبؿالمترتب عمى  بالأثرنا  ما يتعمؽ أو مف الاختلبفات التي لا تقؿ ش 
 إعادةففي عقد القرض إذا اخؿ المقترض بالتزاماتو يتـ فسخ العقد و يترتب عمى فسخ العقد 

في عقد القرض العقاري فاف  أما، 20عامةالحاؿ إلى ما كاف عميو قبؿ التعاقد وفؽ القواعد ال
 . 21طالب القرض بالتزاماتو ىو التنفيذ عمى العقار الضامف  إخلبؿالمترتب عمى  الأثر

وغير انو  بالرغـ مف وجود بعض نقاط الاختلبؼ بيف كلب العقديف إلا أف ىناؾ 
عقد القرض عنصرا جوىريا مف العناصر المكونة ل تداخؿ بينيما ذلؾ أف عقد القرض يعتبر 

                              
18
ٚ  386طفؽح ,2007ت١شٚخ, , اٌؽٍثٟ اٌؽمٛل١ح خماسٔح, ِٕشٛساِدساعح  , اٌّغرٍٙه حإتشا١ُ٘, ؼّا٠ػثذ إٌّؼُ ِٛعٝ   

387. 
19
 1988,   اٌما٘شج, داس إٌٙؼح اٌؼشت١ح , اٌعضء اٌخاِظ  , اٌٛع١ؾ فٟ ششغ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ ,اٌغٕٙٛسٞأؼّذ ػثذ اٌشصاق   

 ٚ ِا تؼذ٘ا. 451طفؽح ,
20
 . 409 طفؽح ,2004اٌؽذ٠صح ٌٍىراب,ؽشاتٍظ,ٌثٕاْ, حالأٚي, اٌّؤعغاٌث١غ ,اٌعضء  ذشافٟ, ػمٔادس ػثذ اٌؼض٠ض   
21
 .423 ح, طفؽاٌّشظغ اٌغاتك ػثذ اٌشصاق اؼّذ اٌغٕٙٛسٞ ,  
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 تستوعب عقد القرض العقاري أفعقد القرض لا يمكف  و ىذا راجع لكوف أف أحكاـ العقاري
  .لما لو مف خصوصية في تكوينو

و عمى ىو عقد ذو طبيعة خاصة ،  إلى أف عقد القرض العقاري  آخراتجو رأي  و
مجموعة عقد متكوف مف  ىو شراب العقارات خصوصا  المبرـ ل رض سبيؿ المثاؿ العقد 

القرض و البيع و حوالة الحؽ و رىف العقاري و الكفالة الشخصية و التأميف  عقود منيا
 .الوكالة 

جعمت عقد القرض العقاري صورة مف  ىذا بالإضافة إلى بعض الآراب الأخرز التي 
البيع  أساسياالعممية المالية النقدية ويرجع السبب في ذلؾ إلى كوف  صور البيوع الائتمانية ،

، غير أف بيع بالتقسيط  كونو يقوـ عمى فكرة تقسيط ثمف العقارصورة مف صور الالعقاري أو 
 .كلب الرأييف لا يمكف الأخذ بيما لاختلبؼ جوىر كلب العقديف

و بالرجوع إلى المشرع الجزائري نجده نظـ عقد القرض العقاري وفؽ مجموعة مف القوانيف 
كييؼ طبيعة ىذا العقد نظرا لتعدد الروابط القانونية غير أف الإشكالية المطروحة تتمثؿ في ت

لذلؾ كاف التساؤؿ حوؿ ما إذا كاف عقد القرض العقاري عقدا  مركبا    ، التي تدخؿ في تكوينو
 .سمسمة مف العقود   أـ

نحدد بداية حقيقة العقد المركب  أفو بذلؾ يكوف لازما  عمينا حتى نجيب عمى ىذا السؤاؿ  
 .22لعقودو حقيقة سمسمة ا

ىناؾ عدة أراب فقيية حوؿ وجود عدة عقود مترابطة لإنشاب عقد معيف و تكمف التفرقة 
 .شكؿ كلب  واحدا  فيكوف العقد مركب ت مجموعة العقود تبيف ما إذا كان

                              
22
ِمذَ ٌّؤذّش اٌّشىٍح اٌؼماس٠ح ت١ٓ اٌٛالغ ٚ اٌرطث١ك  ساٌؼماسٞ, تؽ,اٌطث١ؼح اٌما١ٔٛٔح لاذفاق اٌر٠ًّٛ  ٔث١ً إتشا١ُ٘ عؼذ  

 .56طفؽح ,2008ّش, و١ٍح اٌؽمٛق, ظاِؼح الإعىٕذس٠ح,فٟ وراب عّٟ تاعُ اٌّؤذ ساٌمأٟٛٔ, ِٕشٛ
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شكؿ ىذا الكؿ الواحد ، فيو إذا يتعمؽ بمجموع تلا  أنيا أـأي نظرية العقد المركب ،  
 . 23أو سمسمة مف العقود

العقد المركب ىو ما  أمالا تمتزج فيو عقود مختمفة،  ىو عقد أحكامو لعقد البسيط فا 
كاف مزيجا مف عقود متعددة اختمطت جميعا، فأصبحت عقدا واحدا، فيو عقد واحد يحقؽ 

 .عدة عقود مختمفة إليياتيدؼ  أغراضا

لية غير سمسمة العقود فيي مجموعة مف التصرفات القانونية المتعاقبة و المتتا أما 
يكوف التتابع زمنيا مع  أفالمتعاصرة عمى محؿ واحد بقصد تحقيؽ ىدؼ مشترؾ، عمى 

 . الإبراـفي تاريخ  آخريسبؽ عقد عقدا   ايفبعضيا 

 24و العقد مف الباطف الأصميلاحقا  لتماـ تنفيذ العقد الأوؿ كالعقد  يأتيفالعقد اللبحؽ  
يستقؿ عف  ذلؾ اف كؿ عقد مف عقود السمسمة و لكف  ىذه السمسمة لا تشكؿ عقدا  واحدا  ، 

، إذ مف خلبؿ الحركة الخطية المستقيمة لممحؿ تتكوف السمسمة ، فالعقود تتكوف الآخرالعقد 
بالتتابع و كذلؾ تنفيذىا ، كسمسمة البيوع المتعاقبة بيف الصانع و تاجر الجممة ، و مف ثـ عقد 

 . 25و المستيمؾ الأخيرذلؾ عقد البيع بيف ىذا البيع بيف تاجر الجممة وتاجر المفرد ، و بعد 

عقد القرض العقاري ىو عقد قرض ممزـ  أفالفقو مستقر عمى  أفأما في فرنسا ، فنجد 
لمجانبيف ىما المقرض و المقترض ، لكف ىذا العقد  ليس مستقلب بؿ عقد ييدؼ إلى تمويؿ 

ىو عقد شراب عقار أو  خيرالأ ىذا  محمو عممية قانونية تتعمؽ بعقار ، قد يكوف آخرعقد 
( عقار يممكو المقترض ، لذا فيو مف العقود التمييدية الجديدة  مقاولةعقد بناب أو ترميـ  ) 

                              
23
ِصلا ػمذ اٌمشع ٚ ػمذ اٌرأ١ِٓ ٚ ػمذ اٌٛواٌح ٚ ػمذ اٌث١غ أٚ اٌّماٌٚح , وً ِٕٙا ػمٛد ِغرمٍح فمذخ راذ١رٙا ػٕذِا دخٍد فٟ   

أٚ تٕاء ػماس )ت١غ أٚ ػمذ اٌر٠ًّٛ اٌؼماسٞ , ؼ١س ٠رُ ِٕػ الائرّاْ تظٛسج لشع , ٚ ٘زا اٌمشع ِخظض ٌر٠ًّٛ ششاء ػماس 

ِماٌٚح( , وّا أٗ لا تذ ِٓ إتشاَ ػمذ اٌرأ١ِٓ ػٍٝ ؼ١اج ؽاٌة اٌر٠ًّٛ أٚ ػعضٖ ٚ ٌىٓ ِٓ ٠مَٛ تاٌرأ١ِٓ ٘ٛ اٌّّٛي ٔفغٗ ١ٔاتح 

 ػٓ ؽاٌة اٌر٠ًّٛ, ٚلا تذ ِٓ ذمش٠ش اٌؼّأاخ اٌؼ١ٕ١ح ٚ اٌشخظ١ح . 
24
 .123, طفؽح 2008, ج, اٌما٘شعّٛػح اٌؼمذ٠ح, داس إٌٙؼح اٌؼشت١حاٌمأٟٛٔ ٌٍرؽى١ُ فٟ إؽاس اٌّ َع١ٍُ, إٌظاؼغٓ ِؽّذ   
25
 . 205طفؽح ,2011دْٚ ٔاشش,ت١شٚخ, ٓاٌؼمٛد, ِاٌّفؼٛي إٌغثٟ فٟ اؽاس ِعّٛػح  أػٍٟ, ِثذِؽّذ ؼغ١ٓ اٌؽاض   
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فيو مميد و تابع لعقد بيع عقاري أو ، عقار إصلبحالتي ظيرت ، تميد لشراب أو تشييد أو 
 . 26تشييده أو ترميمو

المقترض ىنا ليس  أف ذلؾ لكوف يرجع و لذلؾ فاف حماية المقترض تفرض نفسيا ،  
مينيا بؿ ىو مستيمؾ لذا فاف قانوف الاستيلبؾ الفرنسي يقيـ روابط متبادلة بيف العقديف ) 
عقد القرض العقاري و العقد العقاري الرئيس( في مرحمة انعقادىما بموجب تقنية الشرط فجعؿ 

 أشير أربعةاري خلبؿ العقد العق إبراـعقد القرض العقاري عقد معمؽ عمى شرط واقؼ ىو 
عقد  إبراـعقد القرض العقاري ، و العقد العقاري معمؽ عمى شرط و ىو  إبراـمف تاريخ 

خلبؿ مدة لا تقؿ عف شير، و عمى ذلؾ فاف عقد القرض العقاري يبرـ   القرض العقاري
اد تمويمو المر  يلتمويؿ العممية القانونية الواردة عمى عقار ، و لذا كاف ارتباطو بالعقد الرئيس

العقديف  أفالاثنيف يشكلبف معا عممية اقتصادية مالية واحدة ، مع  أفارتباطا  وثيقا  ، حيث 
وفؽ النظاـ القانوني الفرنسي منفصلبف، فيما عدا جوانب الارتباط ، و ما يبرر ىذا الارتباط 

طالب القرض لتمويؿ السكف الذي يقيـ  أي،  (المستيمؾ )ىو الحماية المقررة ىنا لممقترض 
 بوسيمة مف وسائؿ الائتماف. 

 أفو عمى ضوب ما تقدـ مف عرض لمفاىيـ العقد المركب و سمسمة العقود يمكف 
عقد دم:  المشرع الجزائري  أيف نجد نستخمص الطبيعة القانونية لعقد القرض العقاري 

لتأميني و عقد الكفالة الشخصية ، في القرض و عقد التأميف و عقد الوكالة و عقد الرىف ا
رئيسي ىو العقد  آخرعقد القرض العقاري مف اجؿ تحقيؽ ىدؼ مشترؾ ىو تمويؿ عقد 

العقاري )بيع أو مقاولة( ، كؿ ىذه العقود و الروابط القانونية فقدت ذاتيتيا و امتزجت لتكوف 
و يقترض نقودا عنصرا مف عناصر عقد القرض العقاري  فالشخص الذي يبرـ عقد قرض أ

لتمويؿ شراب أو بناب عقار معيف ، و مف اجؿ ذلؾ يبرـ عقد التأميف ، و التاميف يبرمو 
المقرض نيابة عنو ، فيدخؿ عقد الوكالة كجزب مف التصرفات التي يقوـ بيا ، و يقوـ بتقرير 

و في التأمينات العينية و الشخصية ، و قد يدخؿ العقد )البيع أو المقاولة( المراد تمويم
                              

26
 .387ٚ  386طفؽح ,اٌّشظغ اٌغاتك إتشا١ُ٘, ػثذ إٌّؼُ ِٛعٝ  
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ؿ المشرع المصري، كميا تعتبر تصرفات قانونية مركبة عالتصرؼ القانوني نفسو كما ف
يصعب عمى أي عقد بسيط احتوائيا ، تشترؾ و تتضافر  لتحقيؽ غاية أو مصمحة واحدة ، 

كؿ ىذه التصرفات القانونية جميعا ، مما يدفعنا إلى استبعاد تكييؼ عقد  إجرابىي الدافع إلى 
في سمسمة العقود تكوف ىناؾ روابط عقدية  أفري وفؽ تسمسؿ العقود ، كوف القرض العقا

، و لذلؾ  أشخاصمتتابعة و مستقمة و غير متعاصرة و ذات موضوع مشترؾ يربط بيف عدة 
 .يدور في نظرية العقد المركب أمرهتكييؼ عقد القرض العقاري  أفنقرر  أف إلا أمامنافميس 

و عميو و بما أف القرض العقاري ىو عقد مركب يتألؼ مف عدة عقود ليدؼ واحد فيجب  
 مف ىذا المنطمؽ تبياف المميزات التي يتحمى بيا و ذلؾ مف خلبؿ ما يمي : 

 مميزات فقد القرض العقاري : الثانيالمطمب 

لعقد القرض العقاري عدة مميزات و لتبيانيا نستعرض أولا خصائص ىذا العقد و مف 
 ثـ أنواعو لاستخلبص أىـ ميزاتو و ذلؾ مف خلبؿ الآتي : 

 :خصائص فقد القرض العقاري  الأولالفرع 

غيره مف العقود ،  عفيتمتع بخصائص تميزه  فيو عقد القرض العقاري عقد مستقؿ 
 افيي وض  سن ىالأولالنقطة ،  ثلبثة نقاط  إلىىذا الفرع قسمنا  لدراسة ىذه الخصائصو 

عقد القرض  كيؼ يعتبر ةعقد القرض  العقاري مف عقود الائتماف ، و الثاني كيؼ يعتبر
ة عمى خاصية الثالث النقطة  العقاري مف العقود الفورية  ذات التنفيذ المتراخي ، و سنكرس

 .عقد القرض  العقاري مف عقود الاستيلبؾ و عقود الإذعاف  اعتبار

 فقد القرض العقاري من فقود الائتمان  -أولا 

 ال اية مف  إنمالا يمن  مبمغ القرض بموجب عقد القرض  العقاري للبنتفاع بو لذاتو ، و 
لؾ فاف و عمى ذ ،محددة تتمثؿ بشراب أو بناب أو ترميـ أو تحسيف عقار مف العقارات  و منح

نقدي ، و  أدابجوىر عقد القرض  العقاري ىو من  الائتماف مف المقرض  لطالبو في صورة 
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ىي ح  القرض ح  و  لإنشائوالوسائؿ الفعالة   إحدزالائتماف يعني الثقة ، واف   أفالمعروؼ 
يراد بو حصوؿ الشخص المقترض عمى كمية معينة مف النقود مع الالتزاـ بردىا خلبؿ مدة 

لممديف الموثوؽ بو لذاتو  أو لما  إلا، و لا يمن  الدائف المقرض مثؿ ىذا الائتماف  معينة
 يقدمو مف ضمانات و تأمينات تكفؿ لو الوفاب بالديف .

، بؿ و ضرورية لتمويؿ بناب المساكف 27و يعد الائتماف بيذا الوصؼ وسيمة فعالة  و ىامة
لموفاب بو   أجلبيعطى ىذا القرض مع من  كونيا تمثؿ مشتريات ذات قيـ مرتفعة و  .و شرائيا

الدائف و  إليياالثقة و تقديـ الضمانات و التأمينات التي يطمئف  الأجؿو يقتضي من  ىذا 
 التي تؤمنو مف مخاطر الائتماف.

  و عمى ذلؾ فاف عقد القرض العقاري جوىره من  الائتماف ، إذ يمن  في صورة نقدية 
لديف التحقيؽ غاية و ىي وفاب  ( المقترض )مف قبؿ المقرض إلى طالب القرض   (قرض )

عقار ، و ىذه  إصلبحالمقاولة لبناب أو ترميـ أو  أجرةو ىو ثمف العقار المراد شرابه أو 
في صورة ديف بمبمغ مف النقود ، يمتزـ طالب القرض  بسداده إلى  الأخيرالعممية تترجـ في 

 ة و الشروط المتفؽ عمييا ، لذا فاف عقد القرض  العقاري في حقيقتوالمقرض  وفقا لمطريق
العقاري الالتزامات المتبادلة بيف   القرضالتطبيقية ائتماف و مما يؤكد الطبيعة الائتمانية لعقد 

النقود ،  إقراض  الطرفيف ، و بذا يكوف محؿ عقد القرض العقاري ىو من  الائتماف بصورة
 أشخاصفاف القرض العقاري نشاطا  اقتصاديا  تمارسو  ب آخرىذا مف جانب و مف جان

معنوية يكوف اختصاصيا القرض العقاري ، و ذلؾ مقابؿ عمولة أو فائدة أو مف دوف فائدة  ، 
وعمى ذلؾ يكوف محور العممية الاقتصادية 28وفقا لمقواعد العامة التي تنظـ طريقة عمميا

                              
27
 

, اٌّشظغ اٌغاتك اٌغٕٙٛسٞ, ػثذ اٌشصاق اؼّذ 
 حطفؽ

285.
  

28
إٌٙؼح  سالاعرٙلان, داؼغٓ ػثذ اٌثاعؾ ظ١ّؼٟ , ؼّا٠ح اٌّغرٍٙه اٌؽّا٠ح اٌخاطح ٌشػاء اٌّغرٍٙه فٟ ػمٛد   

 .10طفؽح ,1996اٌؼشت١ح,اٌما٘شج,
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نقدية لطالب القرض، وىذا ما دفع  البعض إلى القوؿ المكونة ليذا النشاط ىو توفير السيولة ال
 . 29القانوني الذي ي مؼ العممية المالية  الإطارباف عقد القرض  العقاري ليس سوز مجرد 

عقدا ائتمانيا  ، مف عدة نواحي، فيو ائتماني مف ناحية  يعدعقد القرض  العقاري ، ف و عميو 
لجيات التي تمارس ىذا النشاط ،  و كذا نشاط القرض  العقاري نفسو ، و مف ناحية ا

 الالتزامات الائتمانية الرئيسة  التي تترتب أو تنشأ عنو . 

 فقد القرض  العقاري من العقود  الفورية ذات التنفيذ المتراخي  -ثانيا 

تنقسـ العقود بحسب ما إذا كاف لمزمف دور في تحديد مدز ما يؤدز مف الالتزامات الناشئة 
قود فورية و عقود زمنية ، و العقد الفوري ىو العقد الذي لا يكوف الزمف عنصرا عنيا ، إلى ع

العقد فوريا  التنفيذ حتى لو تراخى و يبقى  جوىريا فيو ، أي فوري التنفيذ ، مثؿ عقد البيع.
التنفيذ إلى آجؿ أو آجاؿ متعددة ، لاف الزمف لا دخؿ لو في تحديد الالتزامات المترتبة عمى 

ضرب لتحديد وقت تنفيذ  إنماالعقد و منيا الثمف ، بؿ ىو عنصر عرضي ، فالأجؿ 
 الالتزامات لا مقدارىا.

،  الإيجاررؽ تنفيذه مدة مف الزمف ، مثؿ عقد العقد المستمر التنفيذ ، فيو الذي يست  أما
و يعد الزمف فيو عنصرا  جوىريا  ، فبالزمف يتحدد المعقود عميو لاف ال اية التي يراد الوصوؿ 

، و ىنا يثار السؤاؿ عف موقع عقد القرض  العقاري  30بالزمف إلاتتحقؽ  أفلا يمكف  إلييا
 ؟   (عقد زمني  )ىو عقد مستمر التنفيذ  أـ؟ بالنسبة ليذا التقسيـ ، فيؿ ىو فوري التنفيذ 

عقد القرض العقاري يعد مف العقود المستمرة التنفيذ، و الذي يكوف فيو  أفذىب رأي إلى 
لارتباطو بالمدة بينما ذىب  أي،  الأجؿطويؿ  ائتمافالزمف عنصرا جوىريا  عمى أساس انو 

                              
29
اٌّذ١ٔح ٌٍّغرٍٙه ِٓ اٌششٚؽ اٌرؼغف١ح فٟ ػمٛد الإرػاْ ٚ فٟ اٌؼمٛد  حاٌّغرٍٙه, اٌؽّا٠ حؼغٓ, ؼّا٠ػاؽف ػثذ اٌؽ١ّذ   

اٌّرؼٍك تؽّا٠ح ٚ  ٠1978ٕا٠ش ػاَ  10( ِٓ اٌمأْٛ اٌفشٔغٟ اٌظادس ف35ٟاٌّثشِح ت١ٓ ا١١ٌّٕٙٓ أٚ اٌّغرٍٙى١ٓ ٚفما ٌٍّادج )

 . 37 طفؽح ,1996إٌٙؼح اٌؼشت١ح,اٌما٘شج, ساٌخذِاخ, داإػلاَ اٌّغرٍٙى١ٓ تاٌغٍغ ٚ 
30
  

.2007اٌعاِؼح اٌعذ٠ذج,الإعىٕذس٠ح, ساٌّماسٔح, دافٟ اؼىاَ اٌر٠ًّٛ اٌؼماسٞ ٚ اٌرشش٠ؼاخ  حاٌؼماسٞ, دساعاٌر٠ًّٛ  قاٌؽ١ّذ, اذفاششٚخ ػثذ 
 . 24 طفؽح ,
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كاف يدخؿ ضمف عقود المدة  إفي و عقد القرض العقار  أفرأي إلى خلبؼ ذلؾ ، مستندا  إلى 
 أف، كما  31، لارتباطو بالمدة الطويمة أو المدة المتوسطة الأجؿعمى أساس انو ائتماف طويؿ 

الزمف ليس عنصرا  في   أف إلا،  32شروط عقد القرض العقاري أىـذكر قيمة القرض يعد مف 
 أمرمزمات العقد ، بؿ ىي ، فالمدة ليست مف مست أركانوعقد القرض العقاري ، و لا ركنا مف 

،  الأطراؼعارض عمى العقد و خارج عنو ، لاف الزمف لا يتدخؿ في تحديد مقدار التزامات 
عقد القرض  أطراؼنتصور العقد مف دوف زمف و مقدار التزامات كؿ طرؼ مف  أففيمكف 

 العقاري لا تت ير بحسب المدة التي تست رقيا فترة السداد.   

زادت المدة قمت قيمة القسط ، و إذا  إذافيما  الأقساطالزمنية في قيمة  تؤثر المدة ىؿ لكف 
قمت المدة زادت قيمة القسط ؟ فيعد الزمف عنصرا  جوىريا  في العقد ، و بالتالي يكوف عقد 

 القرض العقاري مف العقود الزمنية ؟ 

 أفباف جوىر الالتزاـ في عقد القرض العقاري ىو مبمغ القرض ، إذ يمكف  الإجابةو يمكف 
البناب ،  أعماؿيدفعو المقرض  دفعو واحدة أو دفعتيف بحسب الاتفاؽ ، أو حسب معدؿ انجاز 

أو الترميـ ، أو تحسيف العقار ، و مف ثـ يكوف لطالب القرض الحؽ في رد المبمغ عمى شكؿ 
لممقرض ، و مواعيد  تفاؽ الطرفيف مقدار مبمغ القرض الممتزـ بأدائومتتالية ، و يحدد ا أقساط

، ومقدار ( المستيمؾ  )تسديده ، و كذلؾ مقدار ديف القرض الذي يمتزـ برده طالب القرض 
قرض و لا علبقة لمزمف في لمتكمفة القرض ، و جميع تكاليؼ العممية المالية و القانونية 

 أطراؼكؿ طرؼ مف  أداببر عارضا لا يؤثر في مقدار عنصر الزمف يعت أفتحديدىا ، إذ 
عقد القرض العقاري ، و لا يتعدز دور الزمف مف كونو اجؿ ضرب لتحديد زمف التنفيذ مف 

 وقت التعاقد ، و نحف نؤيد ىذا الاتجاه .

                              
31
 طفؽح ,2009,داس إٌٙؼح اٌؼشت١ح,اٌما٘شج,2001ٌغٕح  148لأْٛ اٌر٠ًّٛ اٌؼماسٞ سلُ  غِشعٟ, ششػثذ اٌٌّٛٝ ِؽّذ   

45 . 
32
 . 15 طفؽح ,اٌّشظغ اٌغاتك اٌؽ١ّذ, ششٚخ ػثذ   
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تنظيمي ،   إجرابالقرض ىو  بأقساطمواعيد الوفاب  أف إليوو ما يعزز ذلؾ و يضاؼ 
القرض كميا أو جزبا  منيا ، بؿ واف يعجؿ  بأقساطيعجؿ الوفاب  أفض فيجوز لطالب القر 

ذلؾ ، كما يمكف لممقرض المطالبة بكامؿ القيمة المتبقية مف  أراد إفبكامؿ مبمغ القرض 
المبمغ أو باقي قيمة القرض إذا اخؿ طالب القرض بالتزاماتو ، أو في حالة عدـ وفائو  أقساط

أو لسبب  بإىمالومضي مواعيد الوفاب ، أو إذا تسبب بفعمو أو بالمبالغ المستحقة عميو بعد 
الزمف في  أفبقيمة العقار ، و واض   أيفي نقص مخؿ بضماف المقرض  إرادتوخارج عف 

 . 33روض المتقدمة ليس لو مف اثر يذكرقكؿ ال

و قد تبنت محكمة النقض الفرنسية  وجية النظر الثانية فعدت عقد القرض العقاري مف 
الرجعي لمفسخ ، فقد قضت بالتزاـ طالب القرض  الأثرقاعدة  أعممتد الفورية التنفيذ إذ العقو 

التي حصؿ عمييا بعد  الأقساط، و التزاـ المقرض برد الفوائد و 34برد القرض (المقترض )
يكوف لمزمف دور  أفما ذكرناه لا ينفي  أففسخ عقد القرض العقاري بيد انو ينب ي ملبحظة 

التي يمتزـ بيا طالب القرض ، فكمما زادت المدة قؿ مقدار  الأقساطمقدار ميـ في تحديد 
القسط ، كمما قمت المدة زاد مقدار القسط ، مف دوف ت يير في مقدار مبمغ القرض أو التزامات 

لذا حرص المشرع الجزائري عمى ضرورة النص في   (أي ثبات مبمغ القرض )طالب القرض
 تكوف محددة. أف، التي يجب  الأقساطالعقد عمى عدد و قيمة 

و يترتب عمى جعؿ عقد القرض العقاري مف العقود ذات التنفيذ المتتابع أو المتراخي  ، 
ذاتيتو الخاصة بو ، فيتـ الوفاب بو في موعده المحدد ، كما يخضع  الأقساطلكؿ قسط مف  أف

مة لتقادـ الدعاوز الناشئة عف و متميزة عف المدة اللبز  الأخرز الأقساطلمدة تقادـ مستقمة عف 
 عقد القرض العقاري نفسو. 

 فقد القرض العقاري من فقود  الإذفان و الاستيلاك -ثالثا 

                              
33
, 1974اٌؼشتٟ, اٌما٘شج,  اٌفىش ِماسٔح, داس اٌرؼغف١ح, دساعح اٌششٚؽ ِٛاظٙح فٟ اٌّغرٍٙه الله, ؼّا٠ح ؼّذ ِؽّذ الله ؼّذ 

 .41طفؽح 

 
34
 .60, طفؽح اٌّشظغ اٌغاتك ِٕظٛس, ِؽّذ ؼغ١ٓ   
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كاف النظاـ الاقتصادي  أياحماية الطرؼ الضعيؼ مف الموضوعات اليامة  أفلا شؾ 
رؼ الإذعاف و  الاستيلبؾ و ىو الط دي، و بسبب وجود القاسـ المشترؾ بيف عق35لمدولة

 الضعيؼ الذي يستوجب الحماية ، لزـ بحث ذلؾ في صورة مشتركة .  

ففما يتعمؽ بحماية الطرؼ الضعيؼ وفؽ نظرية عقود الإذعاف ، فقد برزت في النصؼ 
 أطرافياالشروط التعسفية في العقود التي تتميز بتفوؽ احد  إدراجالثاني مف القرف العشريف 

بعد مفاوضات ، و مناقشات في  إلالا يبرماف العقد  و المتعاقديف .36اقتصاديا أو معرفيا 
بعد التأكد مف وجود مصمحة  إلاشروطو ، فلب يقدـ احدىما عمى الدخوؿ في العلبقة التعاقدية 

مساومة ، فيقوـ العقد بالعقود وفؽ ىذه الطريقة ، سمي العقد  أبرمت، فإذا 37لو في ذلؾ 
يستطيع كؿ مف المتعاقديف  أيف قانونية ، المساواة الفعمية و ال أساسالتراضي فيو عمى 

 مناقشة شروط. 

نوع مف العقود التي لا يستطيع الطرؼ  ظير التطور الاقتصادي و التقني مع و لكف  
  الآخريقبؿ بكؿ ما يعرضو عميو المتعاقد  أفيناقش شروط العقد ، بؿ عميو  أفالضعيؼ فييا 

و الطرؼ الضعيؼ حر مف الناحية النظرية في التعاقد أو عدمو ، و لكف حريتو مف الناحية 
الواقعية تنحصر في قبوؿ العقد برمتو أو رفضو برمتو ، و لا يعد ىذا النوع مف الاضطرار 

و ىو  38، بؿ ىو اضطرار متصؿ بعوامؿ اقتصادية لا بعوامؿ نفسية عيب مف عيوب الإرادة 
 الإذعاف .   ما يسمى بعقد

عقد الإذعاف لو مفيوماف ، أوليما ، مفيوـ تقميدي ، و بموجبو  أفو جدير بالذكر 
لمشروط التي ينفرد بوضعيا الطرؼ  أطرافوالعقد الذي يخضع  احد  بأنويعرؼ عقد الإذعاف  

                              
35
 .17طفؽح   ,اٌّشظغ اٌغاتك اٌؽ١ّذ, ششٚخ ػثذ  
36
ِٓ دْٚ ِىاْ  ِظادس اٌمأْٛ,-ٔظش٠ح اٌماػذج اٌما١ٔٛٔح-أعاعٗ-أ٘ذافٗ-ذؼش٠ف اٌمأْٛ اٌمأْٛ, جاٌشؼّٓ, فىشؼّذٞ ػثذ   

 ٚ ِا تؼذ٘ا. 28طفؽح  ,1978إٌشش,
37
اٌعاِؼ١ح    اٌماػٟ اٌّؤعغح ساٌذورٛس  ِٕظٛ  حاٌؼمذ, ذشظّ ٓاٌفشٔغٟ, ذى٠ٛظان ظغراْ,اٌّطٛي فٟ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ  

 .98ٚ  65طفؽح ,2000اٌرٛص٠غ,ت١شٚخ,ٌذساعاخ ٚ إٌشش ٚ
38
 .57 ح, طفؽاٌّشظغ اٌغاتك ِٕظٛس, ِؽّذ ؼغ١ٓ   
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ولا يستطيع الطرؼ الضعيؼ مناقشة الشروط أو تعديميا كونو ( الطرؼ القوي اقتصاديا) الآخر
مركز اقتصادي قوي يتمتع باحتكار قانوني أو فعمي لسمعة أو لخدمة تعد مف الضرورات في 

و ليس لفرد بعينو ، بحيث يضطروف إلى التعاقد عمييا حتى و  مف الأفراد   ةالأولية لمجموع
 .لو كانت شروط التعاقد مجحفة و تعسفية

و غير محترؼ عديـ العقود المبرمة بيف محترؼ ميني   أفو المفيوـ الحديث ، يرز  
صفة الإذعاف ىي مجرد رمز يشير إلى وجود  أف ذلؾ الخبرة ىي دائما  مف عقود الإذعاف 

المعيار الحديث لتقرير صفة  أفاحد المتعاقديف في مركز اقؿ مف الآخر ، و ىذا يعني 
 الآخرالتفوؽ الاقتصادي أو المعرفي لأحد الطرفيف عمى  أساسيقوـ عمى ، الإذعاف لعقد ما 
التي  39 الأحواؿقبولا لما يحققو مف حماية لمطرؼ الضعيؼ في كؿ  أكثر، و ىذا المفيوـ 

تنعدـ فييا القدرة عمى التفاوض سواب نتيجة الاحتكار أو بسبب انحصار الفرص لمتعاقد ، و 
 سواب كاف الضعؼ متمثلب  في الحاجة أو الطيش أو الرعونة أـ عدـ الخبرة.    

بيف عقود الإذعاف و عقود المساومة ، في الحماية التشريعية  و تكمف أىمية التفرقة
التي تجعؿ مف القاضي سندا  قويا  يحمي المذعف مف خطر التعسؼ ، مف خلبؿ السمطة 
التقديرية التي منحيا المشرع لمقاضي و التي مف خلبليا يستطيع التدخؿ في تفسير و تعديؿ 

 . 40المذعف منيا إعفابشروط العقد أو 

 .نا، ىؿ يعتبر عقد القرض العقاري مف عقود الإذعاف؟ و مف ى

عقد القرض العقاري في الجزائر  يعتبر عقد مف عقود الإذعاف ، و ذلؾ لأنو يممؾ  إف
مستيمكا ، و باستعراض  أيضعيفا   أطرافواحد فنفس الخصائص التي تميز عقد الإذعاف ، 

ت القرض العقاري عمى الجميور الشروط الواردة  ضمف نماذج العقود التي تطرحيا مؤسسا
اختمفت التعبيرات المستخدمة في صياغتيا ، مما  إفمضمونيا واحد ، حتى و  أفيظير 

                              
39
 .52طفؽح ,2001,اٌّؤعغح اٌف١ٕح,اٌما٘شج, ,اٌعٛأة اٌما١ٔٛٔح ٌٍّشؼٍح اٌغاتمح ػٍٝ اٌرؼالذ ِؽّذ ػثذ اٌظا٘ش ؼغ١ٓ 
40
تؽس ِٕشٛس  ,دساعح فم١ٙح لؼائ١ح ِماسٔح, ٌؼذ٠ُ اٌخثشج ِٓ اٌششٚؽ اٌرؼغف١ح ,اٌؽّا٠ح اٌما١ٔٛٔح إعّاػ١ً ِؽّذ اٌّؽالشٞ 

 .300طفؽح ,2006ظاِؼح اٌى٠ٛد, اٌغٕح اٌصلاشْٛ, اٌؼذد اٌشاتغ, ذظذس ػٓ ِعٍظ إٌشش اٌؼٍّٟ, فٟ ِعٍح اٌؽمٛق,
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 إلاجميور المستيمكيف ، فلب يمكنيـ في نياية المطاؼ  أماـيجعؿ الاختيار شبو معدوـ 
التسميـ بالشروط المفروضة عمييـ و الخضوع ليا بما فييا مف التزامات قد تكوف مجحفة 

ىذه الشروط المجحفة و التعسفية  إف،  و 41بحقوقيـ و فييا الإذعاف لإرادة الطرؼ الآخر
المحترؼ في  ( أي الميني  )و ىو المقرض أطرافووجدت في عقد القرض العقاري لاف احد 

مف حيث المقدرة   (المستيمؾ )و ىو طالب القرض الآخرالطرؼ  موقع متفوؽ فيو عمى
عاما و في قالب  إيجابوالاقتصادية أو الخبرة المينية أو التنظيـ الفني ، و انو يصدر 

 نموذجي .

لممواطف لا غنى عنو  أساسي أمرا فيو،  مثلب  الحصوؿ عمى السكف و مثاؿ ذلؾ
كالماب و الكيرباب و خاصة في ظؿ الظروؼ الاقتصادية لمبلبد ، و ىو في موقع الطرؼ 

الواقع العممي في القرض  إف، و  الأساسيةالضعيؼ المذعف لكؿ الشروط لتمبية تمؾ الحاجة 
وطو ، العقد أو تعديمو أو مناقشة شر  إعدادفي   إرادةالعقاري يكوف الطرؼ المذعف ليس لو 

 إف، و  الآخر، و تفرضو عمى الطرؼ  إعدادهىي مف تنفرد في  المقرضة المؤسسة  أفكما 
فرض ىذه الشروط  جاب نتيجة لمتفوؽ الاقتصادي و الميني التي تتمتع بيا المؤسسة 

الذيف  الآخريف  بإقراض، كونيا تممؾ الموارد المالية النقدية التي مف خلبليا تقوـ  المقرضة 
    .42 أساسيةالحاجة ليا لتمبية حاجة  سأمىـ في 

القانوف الفرنسي استقر في قانوف الاستيلبؾ عمى اعتبار عقد القرض العقاري  إفو 
( مف قانوف الاستيلبؾ ، و ىذا يدعو L312-1عقد مف عقود الاستيلبؾ و خاصة المادة )

 لحماية المستيمؾ فيو مف صفة الإذعاف .

                              
41
 . 60, طفؽح  اٌّشظغ اٌغاتك , ِؽّذ ؼغ١ٓ ِٕظٛس 
42
 .225طفؽح ,2010اٌّطثٛػاخ ٌٍرٛص٠غ ٚ إٌشش,ت١شٚخ, ٔطاق اٌؼمذ,ؼّا٠ح اٌّغرٍٙه فٟ  اِأط سؼ١ُ اؼّذ, 
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العقاري مف عقود الإذعاف جممة مف نتائ: منيا ، و يترتب عمى جعؿ عقد القرض 
الطرؼ المذعف لـ  أف أساس،  سواب كاف دائنا أـ مدينا عمى 43تفسير الشؾ لمصمحة المذعف

يحمؿ الطرؼ  أفيشترؾ في صياغة عبارات العقد فلب يسأؿ عف غموضيا ، و ىذا مف شانو 
تفسير الشروط  أف، وىذا يعني عقودالالقوي عمى مراعاة الدقة و الوضوح في صياغة عبارات 

إلى ذلؾ ،  أضؼلا يكوف ضارا بطالب القرض،  أفال امضة في عقد القرض العقاري يجب 
مف التفوؽ الاقتصادي و الخبرة  أساسحماية المذعف مف الشروط التعسفية التي توضع عمى 

 .44فاحشة فيو لممقرض  العممية و الحصوؿ عمى ميزة

 : 45ية إذا ما قامت عمى عنصريفو تعتبر الشروط شروطا تعسف 

يكوف الشرط مفروضا مف قبؿ الميني  أفأوليما العنصر الشخصي و بموجبو يجب 
مست لب تفوقو الاقتصادي ، و ثانييما العنصر الموضوعي و مقتضاه ضرورة حصوؿ 

يدخؿ شروطا فالمحترؼ عمى مزايا مبالغ فييا تؤدي بالضرورة إلى اختلبؿ التوازف العقدي ، 
مف التزاماتو و تزيد بدوف مقابؿ مف التزامات المتعاقد معو، لاف ما يبرر الحماية ىو  تخفؼ

، وجزاب ىذه الشروط في الجزائر ىي 46است لبؿ الضعؼ  إنماليس الضعؼ في ذاتو ، و 
 .47إل ائياسمطة القاضي في تعدليا أو 

تيلبؾ الفرنسي ( مف قانوف الاس L312-1( مف المادة )6-8في فرنسا فاف الفقرتيف ) أما
العقد يظؿ صحيحا منتجا لأثاره في كؿ  أف، اعتبرتا الشروط التعسفية غير مكتوبة ، و 

 دوف ىذه الشروط . أمكف إفنصوصو 

                              
43
 . 35 طفؽح  ,اٌّشظغ اٌغاتك  ششٚخ ػثذ اٌؽ١ّذ,  
44
 . 1527 طفؽح , اٌّشظغ اٌغاتك  ,ػثذ اٌشصاق اٌغٕٙٛسٞ 
45
 .43 , طفؽح اٌّشظغ اٌغاتك  ؼّذ الله ِؽّذ ؼّذ الله, 
46
 .98 طفؽح غاتك,اٌّشظغ اٌ ذى٠ٛٓ اٌؼمذ, ظان ظغراْ, 
47
 .اٌّشظغ اٌغاتك اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌعضائشٞ ,  ِٓ 110اٌّادج  
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يعدؿ بنود  أفسمطة تقديرية في  لمقاضي  أعطىالقانوف الجزائري  أفو بذلؾ يتض   
المذعف منيا أو تفسير الشؾ في  إعفابعقد الإذعاف في حالة تضمنو شروط تعسفية ، أو 

اعتبار ىذا  بينما في القانوف الاستيلبؾ الفرنسي ، 48صالحو حاؿ ال موض الذي يكتنؼ العقد
المشرع الفرنسي  أفعتد بيا و كأنيا غير مكتوبة ، و ىذا يعني يالشروط التعسفية باطمة ، لا 

 ثباتا بالنص القانوني الخاص . أكثرقد وفر حماية 

في  يتعمؽ بحماية الطرؼ الضعيؼ وفؽ صفة الاستيلبؾ فيما ف القوؿ انو و عميو يمك
 عقد القرض العقاري  نستشؼ منو أف :

المستيمؾ ىو كؿ شخص يتعاقد بيدؼ الاستيلبؾ، و لذا فاف  مفيوـ المستيمؾ يتسع 
الشخصية  أغراضوليشمؿ كؿ مف يبرـ تصرفا قانونيا مف اجؿ استخداـ الماؿ أو الخدمة في 

 الميني.  أغراضوي أو ف

الميني ، فيو كؿ شخص ، طبيعي أو معنوي ، الذي يتعاقد في مباشرتو لنشاط  أما
غير ذلؾ ،  أـزراعيا   أـحرا   أـحرفيا   أـتجاريا   أـميني ، سواب كاف ىذا النشاط صناعيا 

 بيدؼ الحصوؿ عمى الرب  ، و قد يكوف ىذا الشخص منتجا  ، أو موزعا  ، أو تاجر جممة ،
أو تاجر تجزئة ، أو يتخذ شكؿ المشروع الفردي أو شكؿ الشركة أو المؤسسة التي تدخؿ في 

 القطاع الخاص أو القطاع العاـ . إطار

أما و ىذا المفيوـ الموضوعي لممستيمؾ ىو الذي اعتنقو القانوف الفرنسي للبستيلبؾ ، 
 .القرض العقاري قرض استيلبكيالمشرع الجزائري   فقد اعتبر 

توضي  وجيت نظر كلب القانونيف الفرنسي و الجزائري في مدز اعتبار القرض و ل
  العقاري مف عقود الاستيلبؾ نوض  ذلؾ مف خلبؿ ما يأتي : 

                              
48
 .اٌّشظغ اٌغاتك ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌعضائشٞ ,  112ٚ  111اٌّادذ١ٓ  
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مف ناحية تحديد المراكز القانونية لأطراؼ العلبقة التعاقدية في عقد القرض العقاري ، 
ىو دائما شخص القانوف الجزائري في  المقرض أو مان  الائتماف في القرض العقاري  أفنجد 

ميني يتخذ مف عممية القرض العقاري نشاطا لو ، حيث حصرىـ المشرع الجزائري بجيات 
في فرنسا فاف الجية المتخصصة في القرض العقاري ىو البنؾ العقاري الفرنسي و  أمامحددة 

ى خاضع لأشراؼ السمطة العامة ، بالإضافة  إل 1852عاـ  أسسىو شركة مساىمة 
يونيو  25قانوف  في  المشرع الفرنسي والشركات و البنوؾ المتخصصة بالقرض العقاري ، 

تتخذ شركات القرض العقاري  أفالمالي نص عمى ضرورة  الأمافالخاص بالادخار و  1999
 .شكؿ مؤسسة ائتماف

المقرض دائما  و في كافة عقود القرض العقاري ىو شخص  أف يتض    و عميو 
ميني يتخذ مف ىذا النشاط حرفة أو مينة لو سواب أكاف ذلؾ في الجزائر  ، أو في فرنسا و 

  (المقترض )الطرؼ الآخر ، في عقد القرض العقاري فيو طالب القرض  أما
نو ( الذي يتعاقد مف اجؿ رب العمؿ في بناب العقار أو ترميمو أو تحسي)المشتري لمعقار 

، فيو مستيمؾ  و المقرض  إنتاجيغرض غير  أيحاجاتو الشخصية و العائمية  إشباع
   .منتجا

عقد القرض العقاري مف عقود الاستيلبؾ ، و بناب  عمى ذلؾ يكوف نستخمص أف  و بذا
عقد القرض العقاري عقد مف عقود الاستيلبؾ إذا كاف غرض طالب القرض العقاري ىو 

حاجتو الشخصية، و ليس مف عقود الاستيلبؾ إذا كاف غرض طالب القرض ىو  شباعإ
 . 49أي بيدؼ تحقيؽ الرب  إنتاجي

عقد القرض العقاري مف  اعتبرّ في فرنسا فقد كاف المشرع الفرنسي صريحا عندما  أما
ف القانو  أففي قانوف الاستيلبؾ الفرنسي ، إذ  لأحكامو وذلؾ بتنظيمو عقود الاستيلبؾ ، 

الصادر في  79/596 رقـ Scrivener IIالمختص بتنظيـ مسألة القرض العقاري ىو القانوف  
                              

49
داس اٌؼ١ٍّح اٌذ١ٌٚح ٚ داس اٌصمافح  ,دساعح فٟ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ ٚ اٌّماسْ, اٌؽّا٠ح اٌما١ٔٛٔح ٌٍّغرٍٙه ػاِش لاعُ اؼّذ اٌم١غٟ, 

 ٚ ِا تؼذ٘ا. 139طفؽح ,2002ٚ اٌرٛص٠غ,ػّاْ, ٌٍٕشش
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و الذي كاف مخصص لحماية المستيمكيف في مجاؿ الائتماف العقاري ،  1979يوليو  13
 .1993 يوليو لعاـ 26 الصادر في  93/494قانوف الاستيلبؾ الفرنسي رقـ  إضافة إلى إدماج

 أحكاـفي القانوف الجزائري لا توجد لو  (المقترض  )طالب القرض  والملبحظ أف 
خاصة  كالأحكاـ المقررة في القانوف الفرنسي ، لذا لا بد مف المجوب إلى القواعد العامة لحماية 

حماية الطرؼ المذعف  و  تفسير  و ذلؾ بػ:  المستيمؾأو  (المقترض  )الطرؼ الضعيؼ 
و  تفسير النصوص القانونية تفسيرا واسعا  الإثباتعبب  الشؾ لمصمحة المديف   و تخفيؼ

لعدـ كفاية قانوف حماية المستيمؾ في توفير الحماية المطموبة ، و  ،لحماية الطرؼ الضعيؼ 
لمقضاب دور حيوي و جوىري في ىذا النطاؽ لإعادة التوازف العقدي بيف  أفلا شؾ 
مينية  لدز المقرض، و الخبرة التي يتمتع بسبب التفوؽ أو القوة الاقتصادية و ال ، 50الأطراؼ

العادييف الذيف يقبموف الدخوؿ في اتفاؽ القرض العقاري غير مدركيف  الأفرادبيا في مواجية 
لمعاني بعض المصطمحات ، أو لأثر بعض الشروط التي قد يعمد المقرض تضمينيا ، 

 جميع المقرضيف يستخدموف طريقة  الشروط المسبقة  . أفخاصة و 

ميمة ( المستيمؾ  )الحماية الخاصة لرضاب المستيمؾ بمن  طالب القرض  إضفابيجب ا كم
بالمعمومات الضرورية عف  إعلبموالتروي و التفكر في العقد المقدـ لو و الرد عميو ، و 

حد مف  أقصىو تمكيف المستيمؾ مف ممارسة حؽ الرجوع ،  لموصوؿ إلى  العممية التعاقدية ،
و ، و فؽ المبادئ الخاصة بحماية المستيمؾ و غيرىا مف المبادئ  التي الحماية الكافية ل

 .أوردتيا قوانيف حماية المستيمؾ باعتباره الطرؼ الضعيؼ 

و مف خلبؿ ما تقدـ أعلب اتض  لنا أف عقد القرض العقاري لو مجموعة مف الخصائص التي 
نوضحيا في ما يتقدـ  تميزه عف غيره فيو عقد مف نوع خاص إضافة إلى أف لو عدة أنواع

 أدناه: 

                              
50
 . 24 طفؽح  ,اٌّشظغ اٌغاتك  ششٚخ ػثذ اٌؽ١ّذ,  
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 : أنففففواع القفففروض العقفففارية الفرع الثاني 

بحيث تختمؼ نسبة  تختمؼ القروض العقارية باختلبؼ القطاع الذي تنتمي إليو          
 ( :06القرض الممنوح مف حالة الى حالة و سنوض  ذلؾ مف خلبؿ ما سيتقدـ ) ممحؽ رقـ 

 :الففففحرالقطففففاع   -أولا 

القروض في مثؿ ىذا القطاع لا تخضع لأي تنظيـ خاص، ويمكف أف تكوف ذات       
، وىي تتمثؿ في القروض  ، كما قد تكوف ذات نسبة فائدة ثابتة تسديد مؤجؿ أو تسديد ثابت

، أمّا بالنسبة لمقروض ذات  ذات المستحقات الثابتة و القروض ذات المستحقات المتزايدة
  مت يّرة فيمكف تقسيميا إلى:نسبة فائدة 

 قروض قابمة لممراجعة ومستحقات ثابتة ومدة مت يّرة.* 

 ة ثابتة.تقروض قابمة لممراجعة مع مستحقّات مت يّرة ومدّ * 

 قروض قابمة لممراجعة مع مستحقّات ومدّة مت يّرة.* 

 .قروض قابمة لممراجعة مع مستحقّات قابمة لمتعديؿ* 

، وتتمثؿ ىذه القروض  الرىنية تمن  بنسبة فائدة مت يّرةوفي الجزائر القروض   * 
 الممنوحة في:

 قروض موجّية لتوسيع مسكف.* 

 قروض موجّية لبناب مسكف.* 

 قروض موجّية لبناب مسكف عف طريؽح البيع بناب عمى التصاميـح* 

 قروض موجّية لشراب مسكف لدز الخواص.* 
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 (.01)ممحؽ  رقـ  قروض موجّية لشراب مسكف ترقوي لدز مقاوؿ.* 

 قروض موجّية لتييئة مسكف.* 

 وض موجّية لشراب قطعة أرض لمبناب.* قر 

وعمى ىذا الأساس يمكف تقسيـ ىذه القروض إلى قسميف ،الأوؿ خاص بالقروض الموجّية  
 لمبناب والثاني خاص بقروض التممّؾ.

  قفففروض موجيفففة لمبنفففاء  -أ

لحساب الزوج  أو مشروع بناب المقترض لحسابو الخاص لإقراضىذه القروض موجية        
 أو أحد أصولو المسنيف وتكوف:

 إمّا لمبناب الفردي.* 

 توسيع أو تعمية بناب موجود مف قبؿ.* 

 (.03)ممحؽ رقـ تييئة مسكف.* 

 (.44) ممحق رقم ففففروض التمففففمك ق -ب

 التممؾ لمحساب الشخصي لمزّبوف، و ذلؾ إما لتممؾ: لإقراضموجية        

 سكف جديد أو مسكف وفؽ صي ة البيع عمى التصاميـ مف طرؼ مقاوؿ.* 

 سكف أو بناب في طور الإنجاز مف طرؼ الخواص أو شخص معنوي. * 

 أرض لمبناب. * 
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و ذلؾ إما عف طرؽ مستحقات ثابتة  وتسديد القروض يكوف بحسب خصوصيتيا          
وىذا معموؿ بو مف طرؼ الصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياط ػ بنؾ مع معظـ البنوؾ 

لكف فيما يخص القروض  الأخرز، أو عف طريؽ رأس ماؿ ثابت وىذا نادرا  ما يعمؿ بو
و   20الممنوحة لمبناب  فإنيا تستفيد مف مدة تأجيؿ أو إعفاب يمكف أف تصؿ إلى سنتيف 

 ، وذلؾ بتوزيع أكثر توازنا  للؤعباب المالية. دتخفض مشقة الزبوف في التسدي

 القروض التي تخضع القطاع العمومي )النظامي(  -ثانيا 

قرض الادخار لمسكف، ىو النوع الذي يمكّف المستفيد بعد مدة  :قروض التوفير لمسكن  -أ
 (.02) ممحؽ رقـ  مف التوفير أف يكافئ بقرض بمعدؿ فائدة مناسب

 المستفيدون: -1

لمموفر أو قرينو أف يتحصؿ عمى قرض بمعدؿ فائدة جيد، وىذا نتيجة لتوفيره يمكف 
لدز صناديؽ التوفير لمسكف. كما يمكف لممستفيد استعماؿ حقوقو أو الاستفادة مف تحوؿ 

 ( حقوؽ قرينو.نقل)

يمكف المستفيد مف الحصوؿ عمى مسكف بعد مدة مف التوفير  مف القروض ىذا النوع 
 .م ري و الاحتياط بمعدؿ 

الذي ىدفو  1971فيفري  19لقد بدأ تطبيؽ الادخار لمسكف في الجزائر بعد قانوف 
بناب مسكف لكؿ فرد حقيقي لو حساب التوفير  لتمويؿ : ح... من  قروض 02حسب المادة 

 العادي في الصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياط...ح.

السكف بدوف المجوب إلى السمطات الاجتماعية،  لتمويؿ ىذا النوع مف التوفير موجو
بالإضافة إلى تشجيع التوفير )الادخار(، و بدأ تطبقو مف طرؼ الصندوؽ الوطني لمتوفير 

 .1999والاحتياط سنة 
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 :51الشروط المرتبطة بقرض التوفير لمسكن وميزاتو  -5

 الشروط المتعمقة بنوعية التوفير* 

 توفر الفرد عمى دفتر الادخار لمسكف أو لحساب لمدة معينة.  -

 سنوات عمى الأقؿ مف اليوـ الذي طمب فيو القرض. 03مف  -

 دج مف الفوائد. 2500الحصوؿ عمى الأقؿ عمى  -

 الاستفادة مف نوعية التوفير التي حاز عمييا الفرد مف طرؼ: -

 ي.القريف)الشريؾ بالالتزاـ( حتى إذا كاف قد توف  -

 ولده الذي لـ يبمغ سف الرشد القانوني )في نوع العقد(. -

 :المميزات المتعمقة بنوعية التوفير* 

 ويؿ نوعية التوفير مف القريف الشريؾ )بالالتزاـ( بعد وفاتو إلى القريف الحي. تح -

 أو جزب مف الفوائد التي حاز عمييا الفرد إلى:نقؿ كؿ  -

 قرينو )الشريؾ بالالتزاـ(. -

 خوانو أو أخواتو.إ -

 نسبو تصاعديا أو تنازليا. -

 الاستفادة مف تحويؿ مف طرؼ مؤسسة لفوائد. -

                              
51
 اٌّظذس: اٌظٕذٚق اٌٛؽٕٟ ٌٍرٛف١ش ٚالاؼر١اؽ. 

 



32 

 

 "  قروض فن طريق العقود )الاتفاق( -ب

، ويمر ىذا النوع مف القروض باتفاقية  ذا النوع موجو مف طرؼ ىيئات القرضى
 .52)عقد( مع الدولة

 المستفيدون من ىذا القرض: -1

 يقوموف بعمميات خاصة بالسكف العائمي.الأفراد الذيف  -

 :و يكوف الأفراد )المادييف أو المعنوييف( الذيف يقوموف بعمميات الكراب  -

 % مف مبمغ العممية )شراب...الخ(. 80: عمى الأكثر مبمغ القرض               

   سنة لمحيازة عمى مسكف جديد أو عممية  25إلى  10: مدة القرض                    
 سنة لكؿ عممية توسيع. 15إلى  05بناب، 

  : قروض الحصول فمى سكن اجتمافي -ت

ىو قطاع يستفيد مف المساعدة الماليّة لمدولة عف طريؽ تخصيص ميزانية ليذا         
وليذه المساعدة عدة أشكاؿ، إما مجرد تخفيض في نسب الفوائد، أو مساعدات  ال رض،

المساعدات المالية التي يمنحيا أساسا  الصندوؽ الوطني  مباشرة في شكؿ من  أو غيرىا مف
 .، وأىـ مثاؿ ندرجو في ىذا النوع مف القطاع ىو البيع بالإيجار لمسكف

 . 53 23/04/2001المؤرخ في  105-01فقد نظـ بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ   

                              
52

ُ اٌّشعَٛ اٌرٕف١زٞ سلُ  13/01/2003اٌّؤسؾ فٟ  35-03اٌّشعَٛ اٌرٕف١زٞ سلُ  - ّّ اٌزٞ ٠ؽذد ششٚؽ   105-٠01ؼذّي ٠ٚر

 .04اٌعش٠ذج اٌشع١ّح سلُ  -ششاء اٌّغاوٓ إٌّعضج تأِٛاي ػ١ِّٛح فٟ إؽاس اٌث١غ تالإ٠عاس ٚو١ف١اّخ رٌه
53

اٌخاص تالرٕاء  105-01ؼذي ٚاٌّرُّ ٌٍّشعَٛ اٌرٕف١زٞ سلُ اٌّ 13/01/2003اٌّؤسؾ فٟ  35-03اٌّشعَٛ اٌرٕف١زٞ سلُ  -

 .22/01/2003اٌّؤسخح فٟ  04اٌغىٕاخ ػٓ ؽش٠ك اٌث١غ تالإ٠عاس, اٌعش٠ذج اٌشع١ّح سلُ 
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ف العروض الخاصة ىو عبارة عف ترقية أساسيا الماؿ العمومي، إذ يَعد بمثابة نوع جديد مو  
 إبراـ العقد. وقت يمكف لممؤجر تممؾ العقار عند المدّة المتفؽ عمييا  أيفبالسكف، 

والتي لا تفوؽ  المتوسط  الدخؿ إلى شريحة مف المواطنيف ذوي  موجو  والبيع بالإيجار       
 . 54مرات الأجر الوطني الأدنى المضموف 05

ىذا النوع مف السكنات يؤمف  في  كاف القرضتجدر الإشارة أنو في بداية الأمر  و 
غير قادرة أصبحت  الدولة ، لكف مع كثرة الطمبات  كمية مف طرؼ الدولة دوف تدخؿ البنؾ

عمى تحمؿ المتاعب لوحدىا، لذا تـ إبراـ اتفاقية بيف الدولة والصندوؽ الوطني لمتوفير 
 التزـمسكف لمبيع بالإيجار، وبيذا  65000لإنجاز برنام:  12/12/2002والاحتياط في 

نجاز ىذا البرنام: عدا الدفعات الأوّلية لمراغبيف في تممؾ ىذه لإالصندوؽ بتأميف القرض 
 شيرا . 24نات، وبصفتو ربّ العمؿ يمتزـ بتسميـ السكنات في أجؿ لا يتجاوز السّك

لكف دور الصندوؽ في ىذا المجاؿ مشروط بتدخؿ الدولة ، عف طريؽ التحصؿ عمى        
 .55الخ…الفوائد  تخفيض نسبك،   إمتيازية  الأراضي بشروط

 صففور تطبيقية فن حفالات وشفروط منفح قفروض فقفاريفة  -ث

تفوؽ مدتيا عادة سبع   الاستثماراتنوع خاص مف لإف القروض طويمة الأجؿ موجية        
ونظرا   سنة، والتي تتمثؿ أساسا  في المشاريع العقارية، 20سنوات وقد تمتد إلى عشريف 07

، فإف البنوؾ  لحاجة ىذا النوع مف الاستثمارات لأمواؿ ضخمة وبالتالي قروض كبيرة
لمن   يضع شروطا  صارمة  منيا الصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياط والمؤسسات المالية 

 ه.ؤ ، والتي تختمؼ في بعض عناصرىا حسب نوع المسكف المراد اقتنا ىذا النوع مف القروض

                              
54
٠ؽذد ششٚؽ ششاء اٌّغاوٓ إٌّعضج تأِٛاي ػ١ِّٛح فٟ إؽاس  2001-04-23ِؤسؾ فٟ  105-01اٌّشعَٛ اٌرٕف١زٞ سلُ  

 , ِشعَٛ ِؼذي  . 25رٌه , اٌعش٠ذج اٌشع١ّح سلُ  اٌث١غ تالإ٠عاس ٚ و١ف١ح
55
اٌّؤسؾ فٟ  308-٠94ؽذد و١ف١اخ ذطث١ك اٌّشعَٛ اٌرٕف١زٞ سلُ  15/11/2000لشاس ٚصاسٞ ِشرشن ِؤسؾ فٟ  

 .16ش٠ذج اٌشع١ّح سلُ , اٌع اٌزٞ ٠ؽذد لٛاػذ ذذخً اٌظٕذٚق اٌٛؽٕٟ ٌٍغىٓ فٟ ِعاي اٌذػُ اٌّاٌٟ ٌلأعش 04/10/1994
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 (.01) ممحؽ رقـ  قففففرض لبنفففاء مسفففكن  -1

البنؾ يمن  الرغبة في بناب مسكف خاص فإف ىذا  في حالة ممكيّة قطعة أرض و        
 ر:56، ذلؾ أف قيمة القرض تتحدد مف خلبؿ أربعة محاو قرضا  طبقا  لشروط محددة

 :الراتففففب* 

 قاعدة حساب القرض تحدد حسب الراتب الصافي.  -

 مف قيمة الراتب الإجمالي. %60و %30 قيمة مستحقات تسديد القرض تتراوح بيف  -

، الإخوة  ، الأبناب ، الأولياب بضـ راتب الزوج إمكانية رفع القدرة المالية عمى التسديد   -
 والأخوات.

 :السفففففن* 

 سنة. 30إذ لا يمكف أف تتجاوز   السف يحدد مدة تسديد القرض -

سنة  75التعديؿ الأخير بالنسبة لبنؾ التوفير و الاحتياط السف  سنة 70السف الأقصى  -
 تعميمة رقـ ... ممحؽ رقـ ...

 : التقفففديري للأشغفففالالكشفففف * 

                              
-
56

٠ؽذد ِغر٠ٛاخ اٌّغاّ٘ح اٌّثاششج إٌّّٛؼح ِٓ اٌذٌٚح لالرٕاء  2010-10-05ِؤسؾ فٟ 235-10اٌّشعَٛ اٌرٕف١زٞ سلُ  

عىٓ ظّاػٟ أٚ تٕاء عىٓ س٠فٟ ٚ ِغرٜٛ دخً ؽاٌثٟ ٘زٖ اٌغىٕاخ ٚ وزا و١ف١اخ ِٕػ ٘زٖ اٌّغاػذج , اٌعش٠ذج اٌشع١ّح سلُ 

58 . 
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 عمى الأكثر مف الكشؼ التقديري للؤش اؿ. % 80قيمة القرض تعادؿ  -

 : الففوائفففد* 

بنسب تفضيمية اذا  الفوائد تمن  ليـ الحؽ في الحصوؿ عمى قرض : بالنسبة لممدخريف  -
 بالنسبة لدفتر التوفير الشعبي. امتيازيوو  كانوا يممكوف دفتر توفير لسكف 

 قيمة الفوائد الإجمالية. مرة  30 نظريا  قيمة القرض تساوي -

 يمكف رفع قيمة الفوائد بضـ فوائد الزوج، الوالديف، الأبناب، الإخوة والأخوات. -

 محدد .لأجؿ  الاحتياطإمكانية استعماؿ فوائد حساب  -

ىذا مف جية ومف جية ثانية فإف القروض تخضع لقواعد وشروط خاصة بالنسبة       
 لمتسديد ومكونات الممؼ والتي تتمثؿ فيما يمي:

 كيفيفففة التسديفففد:* 

الذي يمي فترة من   25إف مستحقات تسديد القرض تقتطع ابتدبا مف الشير           
 تسديد القرض كؿ ثلبثة أشير، ستة أشير أو سنة. اختياركما يمكف . وذلؾ شيريا    القرض

 :الشففففروط* 

 راتب ثابت. -

حصة أو مساىمة شخصية مف الماؿ تعادؿ الفرؽ الموجود بيف قيمة القرض والكشؼ  -
 التقديري للؤش اؿ.

 مف القيمة الإجمالية لمبناب. %30يمكف أف يكوف ىذا المبمغ أدنى مف  لا  -

 (01 )ممحؽ رقـ:الممففففففف* 
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 طمب القرض  -

 .مشير لدز المحافظة العقارية نسخة مف عقد ممكيّة الأرض  -

 شيادة سمبيّة لمرىف . -

 نسخة مف رخصة البناب.  -

كشؼ الراتب وشيادة العمؿ أو نسخة مف السجؿ التجاري والإنذار الجبائي بالنسبة   -
 لمتجار.

 شيادة الفوائد بالنسبة لممدخريف.  -

 والشيادة العائمية بالنسبة لممتزوجيف مع الكشؼ التقديري للؤش اؿ. شيادة الميلبد -

مف أجؿ  الحصوؿ عمى قرض إمكانية  :قفرض لشفراء مسفكن " بيفع ففمى التصفاميفم" -5
وذلؾ عف طريؽ البيع ،  % 90امتلبؾ مسكف في المستقبؿ لدز مقاوؿ قد يصؿ إلى نسبة

وفؽ أربعة محاور تتفؽ مع القرض لبناب  قيمة ىذا القرض تحدد. و بناب عمى التصاميـ
مسكف في ثلبثة محاور ألا وىي:) الراتب، السف، الفوائد(، أما الاختلبؼ يكمف في سعر 

مف سعر المسكف، كما أف المسكف المستقبمي   %90السكف فقيمة القرض لا يمكف أف تتعدز 
والشروط الخاصة بالتسديد أما بالنسبة لمقواعد ،  يشكؿ ضمانا ويرىف لصال  المؤسسة البنكية

 مع مكونات الممؼ فيي تتمثؿ فيما يمي:

 كيفيففة التسففديففد:* 

إف تسديد المستحقات يكوف عادة شيري ا، كما يمكف اختيار تسديد القرض كؿ:) ثلبثة      
دفعة  12أشير، ستة أشير أو سنة(، مع إمكانية تقميص مدة تسديد القرض مسبقا  بدفع 

 (.02)ممحؽ رقـ .شيرا   24عمى الأقؿ مع تأجيؿ قد يصؿ إلى 
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 :الشففففروط* 

 ومنتظـ.يجب أف يكوف الدخؿ دائـ  -

 تقديـ دفعة أولية تساوي الفرؽ بيف قيمة القرض وقيمة السكف. -

 مف قيمة السكف. %10يمكف أف يكوف ىذا المبمغ أقؿ مف لا  - 

 (02)ممحؽ رقـ الممففففف* 

 عقد بيع عمى التصاميـ موثؽ مع تبياف شروط الدفع. -

  .المتبادلة لمترقيةشيادة ضماف مف المقاوؿ مسجمة لدز صندوؽ الضماف والكفالة  -

 قرار استفادة مف مسكف يقدـ مف طرؼ المقاوؿ، يتضمف سعر المسكف، سعتو ومقره. -

 (.05)ممحؽ رقـ  :فرض لشفراء مسففكن لففدى الفخواصق  -3

حالة عدـ الحصوؿ عمى مسكف جديد، وذلؾ في  في  يمكف شراب مسكف لدز الخواص 
شكؿ بناية فردية منجزة أو في طريؽ الإنجاز أو مسكف قديـ وقيمة ىذا القرض تحدد بنفس 

عمى الأقؿ مف السعر الإجمالي  %20الطريقة السالفة الذكر إلا أف المبمغ التساىمي يعادؿ 
أما ،  السعر المتبقي لمدفعمف   %80، و المؤسسة المقرضة تمن  قرضا  يصؿ إلى  لمسكف

المذكورة أعلبه بالنسبة لكيفية التسديد والشروط الخاصة بو فتتبع الخطوات ذاتيا مع القروض 
 ه و ذلؾ إما:ؤ بينما مكونات الممؼ فيي تختمؼ حسب نوعية البناب المراد اقتنا ،

 (.45) ممحق رقم لشفراء مسفكن قديفم لفدى الخفواص* 

 وعد بالبيع موثؽ -

 قد الممكيةع -
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 تقرير المعاينة -

 شيادة سمبيّة لمرىف -

 لشفراء بنايفة فرديفة جاىفزة* 

 عقد ممكية الأرض مع تقرير تقييـ الممكية -

 وعد بالبيع موثؽ -

 شيادة سمبية لمرىف -

 شيادة تطابقية لمممكية -

 لشفراء بنايفة في طفور الإنجفاز* 

 عقد لممكية الأرض مع تقرير تقيـ الممكية -

 رخصة البناب -

 وعد بالبيع موثؽ -

 شيادة تثبت وجود الممكية يتـ استخراجيا مف البمديّة -

 (.45)ممحق رقم قرض لشراء مسكن ترقوي لدى مقاول   -4
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اللّبزـ الذي قد  القرض لشراب مسكف جديد لدز مقاوؿ عمومي أو خاص ، يمن        
قيمة ىذا القرض طبقا لمطريقة ، وتحدد  % مف السعر الإجمالي لممسكف90يصؿ إلى 

ممؼ شراب مسكف لدز مقاوؿ مموؿ مف طرؼ مؤسسة القرض  السالفة الذكر، أما مكونات
و  يجب أف يتضمف قرار من  مسكف يدّوف مف طرؼ المقاوؿ يحدد فيو سعر المسكف

 . 57سعتو مع العنواف

 التطور القانوني لمنح القروض العقارية في الجزائر المبحث الثاني : 

في ىذا المبحث نقدـ لمحة تاريخية عف مراحؿ تطور القرض العقاري في القانوف   
لتعرؼ مرحمتيف كؿ مرحمة ضمناىا في مطمب و ذلؾ تقسيمو إلى  الجزائر و ذلؾ مف خلبؿ 

والذي كانت تمعب فيو الدولة الدور الأساسي  لمن  القروض العقارية النظاـ السابؽ   عمى
 لمتوفير والاحتياط الذي احتكر إلى حد بعيد مجاؿ القرض إلى جانب الصندوؽ الوطني

مرور ا بالإصلبحات القانونية المتّخذة في ىذا المجاؿ وصولا إلى المشاكؿ التي  العقاري ،
لمجياز الييكمي الذي وضع  و في المرحمة الثانية خصصناىا  تواجييا البنوؾ في ىذا القطاع

 اؿ القرض العقاري في الجزائر.لتحسيف الوضعية المزرية التي شيدىا مج

 تطور المصادر التمويمية لمنح القروض العقارية  المطمب الأول: 

في ىذا المطمب سنبيف المراحؿ التي مر بيا القرض العقاري في الجزائر منذ الاستقلبؿ الى 
 يومنا ىذا و ذلؾ بتقسيمو الى فرعيف كؿ فرع نضمنو في مرحمة عمى النحو التالي : 

 الفرع الأول : المرحمة الأولى  
في ىذا الفرع سنتعرؼ عمى  تطور مصادر تمويؿ القرض العقاري في الجزائر و ما طرأ عمييا مف 

 اصلبحات و ذلؾ مف خلبؿ ما يمي : 

                              
57
٠رؼّٓ إؼذاز طٕذٚق اٌؼّاْ ٚاٌىفاٌح اٌّرثادٌح فٟ اٌرشل١ح  03/11/1997فٟ اٌّؤسؾ 406-97اٌّشعَٛ اٌرٕف١زٞ سلُ - 

 . 73اٌعش٠ذج اٌشع١ّح سلُ -اٌؼماس٠ح
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 مصادر تمويل القروض العقارية بعد الاستقلال   –أولا 

بعد الاستقلبؿ مباشرة  قطاع السكف نظرا لبقاب المؤسسات المالية الأجنبية تسير مجاؿ  
 فكاف لزاما عمى الدولة التدخؿ مف اجؿ فرض سيادتيا عمى ىذا القطاع وذلؾ مف خلبؿ : 

 خمؽ مؤسسات مالية جديدة نظرا لسرعة الت يرات الاجتماعية و مف أىميا نجد: -أ

 البنك المركزي الجزائري:  -1

الجزائري  الذي كاف ممؾ لمدولة  و ىو تحويؿ لمبنؾ  1964أوكمت لو الميمة سنة  
أيف تـ إنشاب البنؾ  1966الفرنسية فكاف يمد المزارع المسيرة ذاتيا بالقروض إلى غاية أكتوبر 

 الوطني الجزائري .

 :الصندوق الجزائري لمتنمية  -5

دوره تمويؿ استثمارات التنمية الاقتصادية حسب الأولوية عمى شكؿ قروض متوسطة و   
و مف ميامو إدارة قروض الدولة أو قروض مؤسسة أجنبية لصال  اقتصاد  طويمة الأجؿ.

الوطف ، و توفير رؤوس الأمواؿ اللبزمة للبستثمار ، و ذلؾ بالتمويؿ المباشر أو مف خلبؿ 
ضماف المؤسسات الوطنية إزاب البنوؾ الأخرز التي ترفض مدىا مف جديد بالقروض مراعاة 

 لممصمحة العامة.

 لوطني للادخار:الصندوق ا   -3

 ىدفو نشر الوعي الادخاري لدز المواطنيف. 1964-08-10الذي تـ إنشاؤه في   

و السبب في ذلؾ لوجود  1966تأميـ المؤسسات المالية الأجنبية  ابتداب مف  -ب
تناقض بينيا و بيف سياسة الدولة الرامية إلى تطوير الجياز الإنتاجي و الزراعي و 

ارد الإنتاجية فظير عمى اثر ىذا التأميـ عدة بنوؾ وطنية الصناعي و است لبؿ المو 
 متخصصة نذكر منيا : 
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ميمتو تأميـ القرض  1966-06-13البنؾ الوطني الجزائري الذي  أنشئ بتاريخ  * 
 العقاري و الصناعي و التجاري عبر القطر الوطني.

ات دوره تمويؿ المنش 1966-12-29ثـ أنشئ القرض الشعبي الجزائري سنة  * 
 الصناعية الص يرة و المتوسطة و التقميدية و المقاولات و التعاونيات غير الفلبحية.

أيف تـ تأميـ باقي البنوؾ  1967-10-01ثـ أنشئ بنؾ الجزائر الخارجي بتاريخ   *
 الأجنبية  يتخصص في العمميات المالية مع الخارج.

و بيذا تكوف الجزائر استرجعت سيادتيا عمى كامؿ الجياز المصرفي و عمى اعتبار أف   
الاشتراكية بعد الاستقلبؿ ىي السائدة فقد  استأثرت  الدولة بمختمؼ المشاريع خاصة العقارية 

الوحيدة  المسئولةتكوف الدولة فيو ىي  اجتماعياالسكف آنذاؾ مشكلب  لاعتبارنظر ا و ، منيا  
لكف وعمى الرّغـ مف  ،  لإنجاز السكنات من  القروض العقارية كانت المشرفة عمى  فقد ،

المبالغ الكبيرة التي خصتيا الدولة ليذا القطاع إلّا أفّ العجز كاف ممحوظ ا، الأمر الذي 
 إصلبح ىذا القطاع معو البحث عف حموؿ بإصدار العديد مف القوانيف التي مف شأنيا اقتضى

 عميو الضوب في النقطة الموالية . و ىذا ما سنسمط

 المصادر التمويمية  لمنح القروض العقارية الجديدة : ثانيا 

لقد انتيجت الجزائر بعد الاستقلبؿ سياسة اشتراكية ىدفيا تنمية العقار و النيوض 
مـ يكف يعرؼ في السابؽ سوز السكف الاجتماعي الذي كاف يحتؿ حصة بالقطاع الفلبحي  ف

 لمسكف جعمت مف ىذا القطاع عديـ النّجاعة الاجتماعية، لكف الصفة  أمواؿ الدولةكبيرة مف 
لذلؾ أسندت مياـ جديدة لمصندوؽ الوطني لمتوفير و الاحتياط و ىذا ما سنوضحو مف 

 خلبؿ:

 صلاحيات الصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط الجديدة : -أ
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 أسندت مياـ جديدة  1971سنة و في  كانت الميمة الأساسية لمصندوؽ ىي تجميع الودائع
المبالغ المدخرة أو الماؿ  باستعماؿمسكف الاجتماعي  بمن  القروض ل لو أيف أصب  بإمكانو 

 ، وشروط المن  آنذاؾ  تتمثؿ في  1975العاـ فبدأت أوّؿ عمميّة من  السكنات لممدخريف سنة 
، وقيمة الفوائد  02عف سنتيفأف يكوف لممستفيد دفتر للبدخار مع الصندوؽ لا تقؿّ مدتو 

 مياـ جديدة  المتحصؿ عمييا لا تقؿ عف حد معيّف. وفي بداية الثمانينيات أسندت لمصندوؽ
المقدمة مف ىذا الأخير تتمثؿ في ثلبث  القروض العقارية فقد أصبحت أنماط  أخرز 

 عناصر:

 : و ذلؾ مف خلبؿ نح القرض العقاري  لمسفففكن الاجتمفففافي م   -أ

تتـ عممية من  القروض العقارية لمسكنات الاجتماعية عف طريؽ إجرابات إدارية  -1
 .58محضة

المشرفة عمى إنجاز ىذا النوع مف السكنات،  دواويف الترقية والتسيير العقاري كانت -2
 مف طرؼ الصندوؽ %25، و مف طرؼ خزينة الدولة %75كاف مؤمف بنسبة  فالقرض 

 ، بعد ذلؾ أصبحت الدولة تفكر في إيجاد بديؿ 1979وقد سادت ىذه الوضعية حتى سنة 
 ليذه الطريقة .

إجرابات جديدة تقضي بتخمي الخزينة العمومية عف  اتخاذ تـ   59 1990سنة  و في   -3
الصندوؽ  إلى  من  ىذه العممية ض السكنات الاجتماعية، وفرضت كحؿّ مؤّقت و القر 

 حؿ مناسب.لالوصوؿ  إلى غاية 

 لتمويؿ كانت أغمبية القروض الممنوحة  : التطففورية ات منح القرض العقاري لمبنففاء  -ب
 البنابات التطوّرية تستفيد منيا المؤسّسات التّالية:

                              
58
 03طفؽح  , اٌّشظغ اٌغاتك ,  ػثذ اٌمادس تٍطاط  
59
اٌخاص تاٌظٕذٚق اٌزٞ ٠رؼّٓ اٌمأْٛ الأعاعٟ  05/1991/ 14اٌّؤسؾ فٟ  145-91تؼذ طذٚس اٌّشعَٛ اٌرٕف١زٞ سلُ  

ٛؽٕٟ ٌٍغىٓ, ػذٌد ِٙاَ اٌظٕذٚق اٌٛؽٕٟ ٌٍرٛف١ش ٚالاؼر١اؽ ٚؼذد إؽاس ذذخٍٗ فٟ ع١اعح اٌمشع اٌغىٕاخ ٚ اٌرشل١ح اٌ

 اٌؼماس٠ح.
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 .فرع الصندوؽ الخاص بالبناب  -

 .مؤسسات ترقية السكنات العائمية  -

 .مؤسسات الترقية العقارية لمبمديات -

 .دواويف الترقية والتسيير العقاري  -

 :منح القرض العقاري لمشفففاريع الخفففواص -ت

 :تشمؿ ىذه الأخيرة        

 . البنابات الذاتية الفردية  -

ّـ إنجازىا في إطار جمعيّات أو تعاونيات - ح بالنسبة coopérativesح البنابات التي يت
 . الاعتبار فرؽ معدؿ الفائدة ل ير المدخريف، مع الأخذ بعيف  لممدخريف وغير المدخريف

 تحت شروط يحدّدىا الصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياط. القروض ويتـ ىذا النّوع مف  -

 المرحمة الثانية الفرع الثاني: 

أثبتت السياسة التي اتبعتيا الجزائر بعد الاستقلبؿ  فشميا في تنمية العقار، بسبب   
لذلك تدخل المشرع  و احتكار الدولة لمختمؼ النشاطات المتعمقة بالعقار.تيميش المبادرة الفردية 

الجزائري من اجل خمق مصادر تمويمية جديدة ، ىدفيا تشجيع المبادرة  الفردية وفق إجراءات محددة،  
إزالة العراقيؿ ذات الطّابع القانوني والتنظيمي التي كانت   تحقيقا لممصمحة العامة و الخاصة و

ا لمجيد الوطني المبذوؿ في ىذا المجاؿ ، مع إعطاب الفرصة لمخواص وحثيـ  تشكؿ مكبح 
 .عمى الاشتراؾ في ىذا القطاع 

ض و القر  من   ىي تمؾ  البنوؾ التجاريّة التي كانت بعيدة كؿ البعد عف والمقصود ىنا
       القوانيف يمكف تصنيفيا عمى النحو التالي :  رية و ىذهالعقا
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 بتمويل المشاريع السكنية القوانفيففن المتعمقفففة  -أولا 

 قانفففون الترقيفففة العقاريفففة -1

إف احتكار الدولة مجاؿ تمويؿ المشاريع السكنية و تيميش المبادرات الخاصة ، أدز بيا 
بالعقار. خاصة باعتمادىا  عمى مؤسسات عمومية إلى فشؿ سياستيا التنموية في النيوض 

مؤىمة كدواويف الترقية و التسيير العقاري و مؤسسات ترقية السكف العائمي  فتدخؿ المشرع 
مرة أخرز مف اجؿ تخميص ىذا المجاؿ مف الأسباب التي أدت إلى فشمو ، فاصدر بتاريخ: 

 . 60المتعمؽ بالترقية العقارية 07-86قانوف رقـ  04-03-1986

تحفيز المبادرات الفردية في تمويؿ برام: السكف وفؽ إجرابات فقد كاف ييدؼ إلى 
خاصة ، كالحصوؿ عمى العقار بالنسبة لممرقي العقاري ،  و المساىمة الشخصية في انجاز 

 برنام: سكني ، بالإضافة إلى التحديد المسبؽ لمبمغ القرض الممنوح لممتعامؿ العقاري.  

كما أفّ أعماؿ الترقية العقارية في ظؿ ىذا القانوف تَعتبر أعمالا مدنية، تتـ بمبادرة         
مف البمدية التي تعد دفتر الشروط ، أما المقاوؿ فيقتصر دوره عمى الترش  لمعممية بدفع 

 .  61كفالة

 . فس  المجاؿ لمتدخّؿ المباشر لمبنوؾ في ىذا القطاع ىذا بالإضافة إلى 

مف اجؿ است لبؿ التوفير المالي لمرأسماؿ  07-86نوف الترقية العقارية رقـ جاب قا
الخاص لممواطنيف ، و ذلؾ  بتمويؿ برام: السكف وفؽ إجرابات معينة تتضمف إلزاـ ضمني 
باستعماؿ أمواؿ ضخمة مف مواردىـ  الخاصة ، الأمر الذي شكؿ عائقا حاؿ دوف تحقيؽ 

  الأىداؼ المرجوة مف سف القانوف .

                              
60
 .267طفؽح ,  2003اٌعضائش,  ٌٍٕشش ,  داسِ٘ٛح , إٌّاصػاخ اٌؼماس٠ح,ؼّذٞ تاشا  , ١ٌٍٝ صسٚلٟ   
61
 .10اٌعش٠ذج اٌشع١ّح سلُ  –اٌّرؼٍك تاٌرشل١ح اٌؼماس٠ح  14/03/1986اٌّؤسؾ فٟ  07-86ِٓ اٌمأْٛ  8اٌّادج   



45 

 

 قانفففون النشفففاط العقفففاري -5

في تشجيع المبادرة الشخصية لتمويؿ   07-86رقـ  إف فشؿ قانوف الترقية العقارية          
و بعد سبعة سنوات مف دخولو حيز التطبيؽ بموجب ئإل اقطاع السكف أدز بالمشرع إلى 

في ، و  62ط العقاريالمتعمؽ بالنشا 01/03/1993المؤرخ في  93/03المرسوـ التشريعي رقـ
عمى أنو مجموع الأعماؿ  تـ تعريؼ نشاط الترقية العقارية  مف ىذا القانوف 02المادة الثانية 

التي تساىـ في إنجاز أو تجديد الأملبؾ العقارية المخصصة لمبيع والإيجار أو تمبية حاجات 
ذات الاستعماؿ السّكني أو  تالاح، و الأملبؾ العقّارية المعنيّة يمكف أف تكوف م خاصة

و مف أىـ التحفيزات التي جاب بيا خصّصة لإيواب نشاط حرفي صناعي أو تجاري .لبت ممح
 ىذا القانوف نجد : 

إل اب نظاـ دفتر الشروط المعد مف قبؿ الجماعات و  فس  المجاؿ لمقطاع الخاص  -
 .63المقاوؿ المحمية، الذي كاف يشكؿ عائقا في 

التّجارية عمى المتعامؿ في الترقية العقارية  سواب كاف شخصا طبيعي ا أو الصفّة  إضفاب  -
معنوي ا، باستثناب الذيف يقوموف بعمميات الترقية العقارية  لتمبية حاجاتيـ الخاصة ىذا طبقا 

و يعدّ المتعاممون ... : ) نصت عمىمف ىذا المرسوـ والتي  02فقرة   03 لنص المادة 
تجّارًا ، باستثناء الذين يقومون بعمميات الترقية العقارية لتمبية في الترقية العقارية  

 (.حاجاتيم الخاصة أو حاجات المشاركين في ذلك 

أعمالا تجارية بحكـ غرضيا  بجعميا  بعض الأعماؿ المرتبطة بالمجاؿ العقّاري يدحدت  -
خضاعيا   وأىمّيا: 26/09/1975المؤرخ في  59-75لأحكاـ الأمر  وا 

                              
62

اٌّرؼٍك تإٌشاؽ اٌؼماسٞ, اٌعش٠ذج  01/03/1993اٌّؤسؾ فٟ  93/03ِٓ اٌّشعَٛ اٌرشش٠ؼٟ سلُ  30ٚ 29اٌّادذ١ٓ   

 .14اٌشع١ّح سلُ 
63
 .269 , طفؽح .اٌّشظغ اٌغاتك, الأعرار ؼّذٞ تاشا  ,١ٌٍٝ صسٚلٟ   
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 و التييئة العقّارية قصد بيعيا وتأجيرىا. اقتنابنشاطات * 

 النّشاطات التوسّطية في الميداف العقّاري، لا سيما الأملبؾ العقارية وتأجيرىا.* 

 كؿ نشاطات الإدارة و التسيير العقّاري لحساب ال ير.* 

 ي. لممارسة النشاط العقار   توفر الأىمية القانونية التجارية لكؿ شخص طبيعي أو معنوي -

في ميداف و يمكف القوؿ أف  قانوف النشاط العقاري  أدز نيوض مجاؿ الاستثمار الخاص 
 ، وكانت ىذه البوادر الأساسية في إدخاؿ المعايير الاقتصادية والتجارية فيو. الترقية العقارية

 القوانيفففن المتعمقففة بتنظيفففم نشفففاط المؤسسفففات الماليفففة -ثانيا 

 البنفففوك و القفففروض قانفففون  -1

إف احتكرت الدولة بعد الاستقلبؿ لمختمؼ النشطات و الأش اؿ المتعمقة بالمجاؿ        
العقاري عف طريؽ الييئات المحمية أو المؤسسات العمومية ، بصفة مباشرة عف طريؽ 

اؿ ح 1963الخزينة العمومية ، ثـ عف طريؽ البنؾ المركزي الجزائري بعد انتشائو في سنة 
المؤرخ في  86/12القانوف رقـ دوف تحقيؽ التنمية. مما دفع  بالمشرع إلى إصدار 

المتعمؽ بنظاـ البنوؾ و القرض . و الذي كاف ييدؼ مف وراب إنشائو إلى   19/08/1986
المتعمؽ بالترقية العقارية . غير أف  07-86من  قروض لمخواص خاصة بعد صدور قانوف 

اب مف اجمو ،  و السبب يعود إلى عجز المبادرة الشخصية في ىذا القانوف لـ يحقؽ ما ج
مسايرة الإجرابات التي جاب بيا القانوف. مما أدز إلى استحالة تطبيقو ، فتـ تعديمو بموجب 

، أيف 64المتعمؽ بنظاـ البنوؾ و القروض  1988-01-12المؤرخ في  06-88القانوف رقـ 
سة النقدية و تحديد الحد الأقصى لمعمميات و من  لمبنؾ المركزي سمطة تسيير أدوات السيا

                              
64
اٌعش٠ذج  12-٠86ؼذي ٚ ٠رُّ اٌمأْٛ  اٌّرؼٍك تٕظاَ اٌثٕٛن ٚ اٌمشٚع 1988-01-12اٌّؤسؾ فٟ  06-88اٌمأْٛ سلُ  

 10-90ٍِغاج تّٛظة اٌمأْٛ سلُ  5إٌٝ  -2, اٌّٛاد ِٓ  02اٌشع١ّح سلُ 
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إعادة الخصـ المخصصة لممؤسسات طبقا لممادة الثانية منو، و توسيع من  القروض طبقا 
لممادة السابعة منو ، غير أف كيفية تمويؿ القروض لـ يطرأ عمييا أي تعديؿ و بالتالي نجد أف 

 ؽ النتائ: المرجوة .الحاؿ بقي عمى ما ىو عميو و القانوف بتعديمو لـ يحق

 قانففون النقفففد والقفففرض -5

في تحقيؽ ترقية و تنمية العقار أصب  الطمب متزايد  12-86بعد فشؿ القانوف رقـ         
عمى العقار خاصة في ظؿ الظروؼ التي مرت بيا الجزائر خلبؿ تمؾ الفترة و صدور دستور 

نوف القرض  بما يتناسب و مما أدز الى ضرورة  إعادة صياغة قا  23-02-1989
و مف أىـ ما 65  14/04/1990المؤرخ في  10-90قانوف المستجدات الواقعية فتـ إصدار 

ميزه ىو استقلبلية البنوؾ في عممية من  القروض و تحديد قيمتيا  و إعطاب صلبحيات 
لمؤسسات أخرز  في مجاؿ من  القروض العقارية التي كانت ضمف صلبحيات الصندوؽ 

لمتوفير و الاحتياط  فأصبحت كؿ البنوؾ و المؤسسات المالية مخوؿ ليا من  الوطني 
القروض العقارية ضمف مقدرة المواطف و بشكؿ لا يؤثر عمى إرادتو في المبادرة الشخصية.

غير انو نظرا لمتطورات الاقتصادية السريعة في الآونة الأخيرة أدز بالمشرع إلى  
ض الث رات القانونية لقانوف النقد و القرض عند وجوب مسايرتيا ، خاصة مع ظيور بع

-02-27المؤرخ في  01-01مف خلبؿ الأمر  2001تطبيقو واقعيا.  فكاف أوؿ تعديؿ سنة 
   2003 -08-26.  ثـ تلبه إصلبح 66، أيف مس جوانب التسيير لمبنؾ المركزي فقط 2001

عؼ آليات المراقبة . ، جاب نتيجة لض 67المتعمؽ بالنقد و القرض 11-03وفؽ الأمر رقـ 
 22الموافؽ  1430رجب عاـ  29مؤرخ  01-09رقـ  بمقتضى الأمر 2009 سنةفعدؿ في 

                              
65
, ِؼذي تّٛظة الأِش  16اٌعش٠ذج اٌشع١ّح سلُ –اٌّرؼٍك تإٌمذ ٚاٌمشع 14/04/1990اٌّؤسؾ فٟ  10-90اٌمأْٛ سلُ - 

 . 11-03ٚ   01-01سلُ 
66
 اٌّرؼٍك تإٌمذ ٚ اٌمشع . 10-٠9ؼذي ٚ ٠رُّ اٌمأْٛ سلُ  2001-02-27اٌّؤسؾ فٟ  01-01الأِش  - 
67
اٌعش٠ذج اٌشع١ّح  , ٠رؼٍك تإٌمذ ٚ اٌمشع  26/08/2003اٌّٛافك  1424ظّادٜ اٌصا١ٔح ػاَ  27ِؤسؾ  11-03أِش سلُ  - 

 .52سلُ
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 68المتعمؽ بالنقد و القرض 2009، يتضمف قانوف المالية التكميمي لسنة 2009يوليو سنة 
غير أف ىذه التعديلبت جردت   107،  104في  المادتيف  11-03القانوف و يتمـ  يعدؿ 

في سنة   ية فجاب الإصلبح المصرفيقلبليتو و أصب  خاضعا لوزارة المالبنؾ الجزائر مف است
ىدفو  مراقبة وسائؿ توزيع  2010-08-26المؤرخ في  04-10عف طريؽ الأمر رقـ  2010

لصرؼ بما يتماشى و التطورات الاقتصادية القروض و تنظيـ السيولة و ضبط سوؽ ا
 .69الحديثة

و عمى اثر ذلؾ  قامت الدولة بإجراب دراسة شاممة للئطار النظامي لمؤسسات          
القرض العقاري  ، و بعد التأكد مف إحجاـ ىذه المؤسسات في من  التسييلبت الائتمانية 

بالضمانات المقدمة ، و طرؽ من   العقارية  ، مف خلبؿ  تشددىا  في الإجرابات المتعمقة
ىذه القروض.  تـ إنشاب مؤسسات مساعدة عمى عممية من  القروض العقارية ، كعامؿ 

 المطمب وىذا ما سنتناولو في  ،مشجع لممؤسسات المالية للئقداـ عمى تمويؿ القطاع العقاري  
 الموالي.

  آليات تفعيل القروض العقارية في الجزائر  الثاني :  المطمب

المتعمؽ بالنقد و القرض ،  الذي شجع تطور القطاع  10-90بعد صدور قانوف 
المصرفي . تـ انشاب عدة ىيأت مساعدة في مجاؿ من  القروض العقارية  ،  نتيجة تخوؼ 
المؤسسات المالية في الخوض في ىذا المجاؿ و تشددىا في كثير مف الأحياف في تقرير 

الضوب عمى ىذه الييات لما ليا مف دور في عممية من  الضمانات الممنوحة . و سيتـ تسميط 
 القروض العقارية مف خلبؿ ما سيتقدـ : 

 الييأت المسافدة في مجال منح القروض العقارية  الفرع  الأول: 
                              

68
 2009, ٠رؼّٓ لأْٛ اٌّا١ٌح اٌرى١ٍّٟ ٌغٕح ١ٌٛ٠2009ٛ عٕح  22اٌّٛافك  1430سظة ػاَ  29ِؤسؾ  01-09أِش سلُ  - 

 . 107,  104ذؼذ٠ً اٌّادذ١ٓ  11-٠03رُّ اٌمأْٛ  اٌّرؼٍك تإٌمذ ٚ اٌمشع ٠ؼذي  ٚ
69
 27ِؤسؾ  11-03, ٠ؼذي ٚ ٠رُّ الأِش سلُ 2010غشد عٕح  26اٌّٛافك  1431سِؼاْ ػاَ  16ِؤسؾ  04-10أِش سلُ - 

 ., ٚاٌّرؼٍك تإٌمذ ٚ اٌمشع2003غشد عٕح  26اٌّٛافك  1424ظّادٜ اٌصا١ٔح ػاَ 
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إن اليدف من إنشاء ىذه المؤسسات ىو تغطية مختمف المخاطر المتعمقة بعدم التسديد من   
المقترض قادر عمى ميمتيا جعؿ ىذه الييئات و  1995طرف المستفيدين و ىذا بداية من سنة 

 وبالتالي التقميؿ مف الأخطار بتأميف الأمواؿ الممنوحة مف قبؿ المؤسسات البنكية. ، الوفاب

 لضوء فمى دور كل مؤسسة فمى النحو التالي  :و سنسمط ا

 70الصندوق الوطني لمسكن  -أولا           

مػف المرسػوـ التنفيػذي  4ىو مؤسسػة عموميػة ذات طػابع صػناعي وتجػاري ، وقػد نصػت المػادة  
عمػػػى أنػػػو:) يعتبػػػر الصػػػندوؽ تػػػاجر ا فػػػي علبقاتػػػو مػػػع ال يػػػر ويخضػػػع لمقػػػوانيف  14571-91رقػػػـ 

بيػػا وليػػذا القػػانوف الأساسػػي( ،و قػػد تػػـ تأسيسػػو بموجػػب المرسػػوـ المػػذكور  والتنظيمػػات المعمػػوؿ
مػػػف ميامػػػو مػػػا   نصػػػت  .أعػػلبه ، كمػػػا تػػػـ وضػػػعو تحػػت وصػػػاية وزارة السػػػكف والتييئػػػة العمرانيػػة

و تتمثػػػؿ فػػػي تػػػأميف تسػػػيير مختمػػػؼ  ، 145-91مػػػف المرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػـ  05عمييػػػا المػػػادة 
لتسػػػاىمي و الصػػػال  بػػػرام: مسػػػاعدة السػػػكف الاجتمػػػاعي . القػػػروض  العموميػػػة الموظفػػػة سػػػنويا 

السػػػكف الموجػػػو لموصػػػوؿ إلػػػى مسػػػاعدات أو إلػػػى تػػػدعيـ الممكيػػػة و السػػػكف ذو الطػػػابع الترقػػػوي و 
 و  السػػػكف الموجػػػو لمبيػػػع بالإيجػػػار ومسػػػاعدة السػػػكنات الريفيػػػة والقضػػػاب عمػػػى البيػػػوت القصػػػديرية

والراغبيف فػي الحصػوؿ  ،طنيف ذوي الدخؿ المتوسط دوره يتمثؿ في  تقديـ المساعدة المالية لمموا
يكػػوف حسػػب دخػػؿ المسػػتفيد ويضػػاؼ إليػػو دخػػؿ  إمػػا عمػػى مسػػكف جديػػد أو بنػػاب مسػػكف عػػائمي،

و ىػي غيػر واجبػة التسػديد تمػن  فػي إطػار برنػام: السػكنات الاجتماعيػة التسػاىمية أو  ،  زوجو 
يعػدؿ  2002 أفريػؿ 09مشػترؾ فػي الوزاري الػقػرار و ىػذا مػا جػاب بػو  ال قرض عقػاري إطار في

 . 2000نوفمبر  15 ويتمـ القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في

 ثانيا: صنفدوق الضمفان والكفالة المتبادلة لمترقية العقارية      

                              
70

اٌزٞ ٠ؽذد لٛاػذ ذذخً اٌظٕذٚق اٌٛؽٕٟ ٌٍغىٓ فٟ ِعاي  04/10/1994اٌّؤسؾ فٟ  308-94اٌّشعَٛ اٌرٕف١زٞ سلُ  -

 اٌعش٠ذج اٌشع١ّح-اٌذػُ اٌّاٌٟ ٌلأعش
71
 -٠رؼّٓ اٌمأْٛ الأعاعٟ اٌخاص تاٌظٕذٚق اٌٛؽٕٟ ٌٍغىٓ   1991ِاٞ  12اٌّؤسؾ فٟ  145-91اٌّشعَٛ اٌرٕف١زٞ سلُ  - 

 .25ظش٠ذج سع١ّح سلُ 
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تـ إنشاب ىذه الييئة بداية في إطار القانوف المتعمؽ بالنشاط العقاري الصادر بموجػب  
، بعػػػػػد ذلػػػػػؾ صػػػػػدر المرسػػػػػوـ 01/03/1993المػػػػػؤرخ فػػػػػي  03-93المرسػػػػػوـ التشػػػػػريعي رقػػػػػـ

المتضػػػػمف إنشػػػػاب صػػػػندوؽ الضػػػػماف  03/11/1997المػػػػؤرخ فػػػػي  406-97التنفيػػػػذي رقػػػػـ 
، أيػف  قامػت شػركات  2000والكفالة المتبادلػة لمترقيػة العقاريػة ولػـ يػتـ تنصػيبو إلا فػي سػنة 

 1994وف الماليػػة لسػػنة مػػف قػػان 138التػػأميف المصػػرفية بكفالػػة المرقػػي العقػػاري طبقػػا لممػػادة 
    72التي رخصت لشركات التأميف والبنوؾ التدخؿ مكاف الصندوؽ لقطاع نشاط معيف.

عمػػػى وضػػػع الصػػػندوؽ  406-97مػػػف المرسػػػوـ التنفيػػذي رقػػػـ  02وقػػد نصػػػت المػػػادة  
تحػػت وصػػاية الػػوزير المكمػػؼ بالسػػكف ويتمتػػع بالشخصػػية المعنويػػة والاسػػتقلبؿ المػػالي، كمػػا 

فػلب يسػعى لتحقيػؽ الػرب  ، وأصػب  لػو دور فعػاؿ فػي تحقيػؽ الضػمانات  خَص بطابع تعػاوني
الكافية التي يعطييا المتعامؿ في الترقية العقارية في شكؿ دفعات مجزأة وىػذا كمػو يػدخؿ فػي 

 .73إطار عقد البيع عمى التصاميـ 
يتمثػػؿ دوره فػػي مػػن  ضػػماف ضػػروري لممتعامػػؿ العقػػاري ، يسػػمى بشػػيادة الضػػماف ،  

المتعمػػؽ بالنشػػاط العقػػاري ، بأنػػػو  03-93مػػف المرسػػوـ التشػػريعي رقػػـ 11لمػػادةوقػػد نصػػت ا
يتعػػيف عمػػى المتعامػػؿ فػػي الترقيػػة العقاريػػة فػػي عمميػػات البيػػع بنػػاب عمػػى التصػػاميـ أف يعطػػي 
يػػػػا بالعقػػػػػد  التزاماتػػػػو بتػػػػأميف إجبػػػػاري يكتتبػػػػو لػػػػدز الصػػػػندوؽ، وترفػػػػؽ شػػػػيادة الضػػػػماف إجبار 

 لمرسوـ السالؼ ذكره.مف ا 10المنصوص عميو بالمادة 
بتسػػػػديد لممشػػػػتري الػػػػدفعات المجػػػػزأة الممنوحػػػػة مػػػػف طرفػػػػو، بتحقػػػػؽ إحػػػػدز  كمػػػػا يقػػػػوـ  

بالإضػافة إلػى المػواد  406-97مف المرسوـ التنفيذي  06الحالات المنصوص عمييا بالمادة 
 والتي تتمثؿ في: 03-93مف المرسوـ التشريعي  17و16

 مف توافر إحدز ىذه الحالات:إذا كاف المتعامؿ شخص طبيعي فلب بد  -أ
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ٕذٚق اٌؼّاْ ٚاٌىفاٌح اٌّرثادٌح ٠رؼّٓ إؼذاز ط 03/11/1997اٌّؤسؾ فٟ 406-97اٌّشعَٛ اٌرٕف١زٞ سلُ ِٓ  1اٌّادج    -

 . 73اٌعش٠ذج اٌشع١ّح سلُ -فٟ اٌرشل١ح اٌؼماس٠ح
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 حالة وفاة المتعامؿ ولـ يستأنؼ أو يتولى المشروع أحد الورثة.* 

حالة غياب أو اختفاب المتعامؿ، وال ياب يجب إثباتو بواسطة سمطة قضائية أو * 
 مختصة في ىذا المجاؿ. إدارية

 حالة النصب ولا بد مف إثباتيا بواسطة سمطة قضائية.* 

 فلب بد مف توافر إحدز ىذه الحالات: اعتبارياإذا كاف المتعامؿ شخصا  -ب

 حالة إفلبس الشركة.* 

 حالة تصفية الشركة لأسباب قضائية أو غيرىا.* 

 حالة النصب المثبت مف طرؼ سمطة قضائية.* 

مف قبؿ ،  406-97رقـ:74ـ مف المرسو  04ة  نص الماديتـ الانضماـ لمصندوؽ حسب   - 
ي أو معنوي يمارس نشاطا في الترقية العقارية عمى النحو المحدد في أحكاـ كؿ شخص طبيع

ا أف الانضماـ يكوف إرادي  المتعمؽ بالنشاط العقاري 03-93المرسوـ التشريعي  ، عمم 
يخوؿ لممتعامؿ في الترقية العقارية  الانضماـ، كما أف  وطوعي عكس الضماف فيو ضروري

 .الاشتراكات و الانضماـصفة المتعاوف، وبمجرد التوقيع عمى النظاـ الداخمي يسدد حقوؽ 

المشتري لماؿ عقار تحت صي ة البيع بناب عمى التصاميـ يجب دائما أف يتحقؽ مف أف   -
  .لة المتبادلة لمترقية العقاريةالعقد الذي أبرمو مطابؽ لمتنظيـ وأنو ممحؽ بشيادة الضماف والكفا

ذا لـ يتـ البيع أو أفمس يسترد المشتري    - حماية المشتري في حالة البيع بتقديـ التسبيقات وا 
 أموالو مف الصندوؽ.
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تأميف عممية الترقية العقارية وذلؾ بتقسيـ المخاطر بيف المتدخميف الثلبث وىـ عمى   -
 المشتري. المتعامؿ، البنؾ و :التوالي

 : شركفففة ضمففففان القففففرض العقففففاري ثالثا

 05/10/1997، أنشػػػأت فػػػي  عمػػػى شػػػكؿ شػػػركة مسػػػاىمةاقتصػػػادية ىػػػي شػػػركة عموميػػػة  -
، مسػػاىمييا ىػػـ البنػػوؾ وشػػركات التػػأميف  ضػػمف الإطػػار العػػاـ لإعػػادة تنظػػيـ القطػػاع المػػالي

 العمومية.
بالإضػافة  ، طػرؼ البنػوؾ لمخػواصتيدؼ الشركة لضماف القروض العقارية الممنوحة مف  -

 إلى التسيير بصفة ذاتية لصندوؽ الضماف المتكوف مف إسيامات المؤسسات المالية.
، ي طػػػػي الإعسػػػػار الػػػػوقتي أو النيػػػػائي لمبنػػػػوؾ  ضػػػػمان ا فػػػػي شػػػػكؿ تػػػػأميف قرضػػػػي  ن  مػػػػ -

 لممقترض وكذا عجزه النيائي أو تأميف وفاتو.
يػة الممنوحػة لمخػواص، وىػذه الأخيػرة صػالحة ت طية ضد خطر عدـ تسديد القروض العقار  -

الفػػارؽ بػػيف جميػػع يعطػػي ىػػذا الضػػماف  وسػػنة،  20طػػواؿ مػػدة حيػػاة القػػرض دوف أف تفػػوؽ 
وفػؽ شػروط تتمثػؿ المبالغ المسترجعة مف طرؼ البنوؾ وتمػؾ التػي كػاف ليػا أف تحوزىػا عػادة 
مػف سػعر  %80 في الرىف مف طرؼ البنؾ كضماف اضافة الػى عػدـ تجػاوز مقػدار القػرض 

 السكف أو البناب.

  تمويل الرىون: الييئفففة المكمفففففة بإففففادة ثالثا 

عػرض السػكف، ومػف  إف تخفيض الطمب المتزايد عمى السكف يرتكز عمػى تطػوير وتحسػيف -
، وىػي 1997نػوفمبر 29ىذا المنطمؽ تـ إنشاب شركة إعادة التمويؿ بالرىف التي أنشػأت فػي 

دج ومػػف بػػيف المسػػاىميف فػػي ىػػذه  3.290.000.000ماليػػا يقػػدر بػػػ شػػركة ذات أسػػيـ رأس 
الشركة نجد: الخزينة العمومية والبنوؾ المتمثمة في القرض الشعبي الجزائري ، البنؾ الػوطني 

البنػؾ الجزائػري   الجزائػري ، الصػندوؽ الػوطني لمتػوفير والاحتيػاط البنػؾ الصػناعي الجزائػري
إف شػركة إعػادة التمويػؿ  ,محمية ، بالإضافة إلى شركات التأميفلمتنمية الريفية  بنؾ التنمية ال
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 01-98بػػػالرىف ىػػػي ىيئػػػة ممولػػػة مػػػف طػػػرؼ ىػػػذه الشػػػركات والمؤسسػػػات حسػػػب الاعتمػػػاد 
 مف طرؼ بنؾ الجزائر إلى الشركة. 1998فريؿ أ 06الصادر في 

وؽ مف بيف الموارد التي تعود إلى الشػركة ىػي حصػص الالتزامػات عمػى سػوؽ الػرىف والسػ -
المػػالي بالإضػػافة إلػػى بنػػؾ الجزائػػر، مضػػافا إليػػو التمويػػؿ الخػػارجي إذا كػػاف التمويػػؿ الػػداخمي 

 ضعيؼ.
التمويميػة التػي تعطػي  لمشركة عدة ميػاـ مػف أىميػا تػأميف إعػادة تمويػؿ البنػوؾ و المعاىػد  -

دخػاؿ ديناميكيػة جديػدة فػي السػوؽ المػال ي القروض العقارية و المساىمة فػي تنميػة وتطػوير وا 
عػػف طريػػؽ حصػػص الالتزامػػات المقدمػػة مػػف طػػرؼ مؤسسػػات وشػػركات المسػػاىمة فػػي شػػركة 

 إعادة التمويؿ بالرىوف.
بػػػإبراـ عقػػػد  مػػػع  مؤسسػػػة  أمريكيػػػة تسػػػمى   التمويػػػؿ  الرىػػػوف  إعػػػادةكمػػػا قامػػػت شػػػركة  -

، أيػف 1999و مػارس  1998الموجود مقرىا بواشنطف، وقػد تػـ تنفيػذ ىػذا العقػد بػيف ديسػمبر 
إطػػػار بنكػػػي فػػػي  80دريب  إطػػػارات البنػػػوؾ والمؤسسػػػات الماليػػػة وتكػػػويف أكثػػػر مػػػفقامػػػت بتػػػ

 الجزائر، فكؿ ىذه المجيودات المبذولة ترمي إلى تطوير السواؽ العقارية في الجزائر.

 الفرع الثاني : تقييم وسائل القروض العقارية في المؤسسات المالية 

و للبسػػػػػػتفادة منػػػػػػػو ، عقاريػػػػػػة  إف القػػػػػػرض العقػػػػػػاري ىػػػػػػػو  وسػػػػػػيمو لتمويػػػػػػؿ النشػػػػػػػاطات ال
تتعمػػػػػػؽ أساسػػػػػػا بالسػػػػػػف و الإقامػػػػػػة و الػػػػػػدخؿ الفػػػػػػردي لطالبػػػػػػو و إثبػػػػػػات  ، جممػػػػػػة مػػػػػػف الشػػػػػػروط

الأشػػػػػػ اؿ فعميػػػػػػا و ميػػػػػػدانيا و فػػػػػػت  حسػػػػػػاب بنكػػػػػػي و تقػػػػػػديـ مسػػػػػػاىمة شخصػػػػػػية تتحػػػػػػدد حسػػػػػػب 
القيمػػػػػة الإجماليػػػػػة لممشػػػػػروع بالإضػػػػػافية إلػػػػػى تقػػػػػديـ الضػػػػػمانات الكافيػػػػػة الكفيمػػػػػة بتسػػػػػديد مبمػػػػػغ 

ؤسسػػػػػة القػػػػػرض و المسػػػػػتفيد و قػػػػػد أوجػػػػػب القػػػػػرض فػػػػػي الآجػػػػػاؿ القانونيػػػػػة المتفػػػػػؽ عمييػػػػػا بػػػػػيف م
القػػػػػػانوف إفػػػػػػراغ الاتفػػػػػػاؽ المبػػػػػػرـ بػػػػػػيف ىػػػػػػػذيف الأخيػػػػػػريف فػػػػػػي عقػػػػػػد أو اتفاقيػػػػػػة تمتػػػػػػزـ بموجبيػػػػػػػا 
مؤسسػػػػػة القػػػػػرض بتقػػػػػديـ مبمػػػػػغ القػػػػػرض المتفػػػػػؽ عميػػػػػو دفعػػػػػة واحػػػػػدة أو عمػػػػػى مراحػػػػػؿ متتاليػػػػػة و 

 .متعاقبة حسب نسبة تقدـ الأش اؿ 
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ميػػػػػػا إلا فػػػػػػي الحػػػػػػالات التػػػػػػي يحػػػػػػددىا و لا يمكػػػػػػف لمؤسسػػػػػػة القػػػػػػرض العػػػػػػدوؿ عػػػػػػف تموي
القػػػػػػػانوف و التنظػػػػػػػيـ المعمػػػػػػػوؿ بػػػػػػػو أو فػػػػػػػي حالػػػػػػػة إخػػػػػػػلبؿ المسػػػػػػػتفيد بالتزاماتػػػػػػػو التػػػػػػػي تحػػػػػػػددىا 
الاتفاقيػػػػػػػػة أو دفتػػػػػػػػر الشػػػػػػػػروط و الأعبػػػػػػػػاب و مقابػػػػػػػػؿ ذلػػػػػػػػؾ يمتػػػػػػػػزـ المسػػػػػػػػتفيد بإنجػػػػػػػػاز مجمػػػػػػػػوع 

فػػػػػػي الأعمػػػػػػاؿ و الأشػػػػػػ اؿ المقػػػػػػررة و المحػػػػػػددة فػػػػػػي اتفاقيػػػػػػة القػػػػػػرض و تسػػػػػػديد مبمػػػػػػغ القػػػػػػرض 
الآجػػػػػػػاؿ المتفػػػػػػػؽ عمييػػػػػػػا و فػػػػػػػي حالػػػػػػػة عجػػػػػػػز المسػػػػػػػتفيد عػػػػػػػف التسػػػػػػػديد فإنػػػػػػػو يمكػػػػػػػف لمؤسسػػػػػػػة 

 القرض استرجاع مبمغ القرض عف طريؽ الضمانات التي قدميا المستفيد .

قد أظيرت و يمكف إجمالا القوؿ أف وسائؿ القروض العقارية في المؤسسات المالية 
ذلؾ أف الدارس لعقود القروض  رافيا .خاص عمى أط الممارسات الفعمية مدز سمبييا بشكؿ

العقارية التي تقدميا البنوؾ التجارية  وبالرغـ مف الاختلبؼ الجوىري ليذه الأنواع مف العقود 
المستخدمة ،  إلاش أنيا تعد مف عقود الإذعاف التي يفرض مف خلبليا الطرؼ الأوؿ وىو 

 قترض.  المؤسسة المالية شروطو عمى الطرؼ الثاني المتمثؿ في الم

و تزداد المشكمة تعقيدا  كمما زاد مبمغ القرض أو معدؿ الفائدة أو المدة أو جميعيـ معا 
 مقارنة مع  دخؿ الأسرة .

إضافة إلى أف استخداـ البنوؾ التجارية لمفوائد المركبة لمقروض العقارية طويمة الأجؿ يجعؿ 
النسبي لمعدلات الفائدة القروض تتضاعؼ قيمتيا في أقؿ وقت ممكف خاصة مع الارتفاع 

المركبة المستخدمة نتيجة لجوب البنوؾ التجارية إلى الضمانات مجحفة في حؽ المتعامميف معو  
وما أزمة الرىونات العقارية التي حدثت في الولايات المتحدة الأمريكية مؤخرا  إلا واحدة مف 

نوف ىي مصمحة المقرض  فضلب  عمى أف المصمحة التي يحمييا القا .مساوئ القروض العقارية
فقط دوف مصمحة المقترض ، الأمر الذي يتعارض مع تحقيؽ اليدؼ المتوخى مف الإصلبحات 
في ىذا المجاؿ المتمثمة عمى الخصوص في تشجيع المبادرة الشخصية  ، خاصة مع الحاجة 

وؿ الماسة لمسكف وتزايد الطمب عميو مف طرؼ المجتمع عمى مختمؼ طبقاتو  و ما لجوئيـ لدخ
مجاؿ القرض العقاري رغـ ما يكتنفو مف مخاطر إلا لكوف أنيـ يتعامموف مع مؤسسات مالية 

ا تيتنظـ وتدير أعماليـ العقارية منذ البدب في إنشائيا وتشييدىا حتى تماـ تنفيذىا في صور 
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ذا أضيؼ إلى ذلؾ ضرورة استمرار ىذه الخدمات طواؿ مدد سرياف  النيائية بشكؿ مقبوؿ . وا 
لقروض العقارية وحتى سداد كامؿ الالتزامات المالية اتض  اليدؼ الرئيسي مف ضرورة عقود ا

 ، تفعيؿ نظـ حديثة ومتطورة لخدمة جميور المتعامميف مع المؤسسات المانحة لمقروض العقارية
إلا أنو ونظرا  لأف الاىتماـ بتحقيؽ مصال  الطرؼ الأوؿ المتمثؿ في المقرض  في المقاـ 
الأساسي دوف النظر إلى مصال  الطرؼ الثاني المتمثؿ في المقترض  مف خلبؿ عمميات 
القروض العقارية فإف الأمر يستوجب منا معرفة   السمبيات والتداعيات التي قد تصيب أطراؼ 

يتيا تتأثر المؤسسات المالية المانحة لمقروض العقارية  بتوقؼ أي مف التعاقد فمف ج
المقترضيف عف سداد أعباب القروض العقارية أيا  كانت المسببات المؤثرة في ذلؾ بينما يزيد ىذا 
التأثر مف جانب المقترضيف  عند التوقؼ عف السداد ليس فقط لعدـ استمرار العمؿ ، بؿ أيضا  

ـ إلى حد الوقوع في دائرة المشاكؿ غير بي انونية وجزابات مالية قد تصؿلتعرضيـ لعقوبات ق
 .محمودة العواقب

ذا كاف الأصؿ في عقود القروض العقارية أنيا عقود مدنية تخضع لمقانوف المدني   وا 
الجزائري حيث حدد المشروع مف خلبلو حقوؽ والتزامات أطراؼ التعاقد في تمؾ العقود لضماف 

في الوقت الذي أجاز فيو تحديد الجزابات التي يمكف أف يتعرض ليا أي مف تحقيؽ كؿ منيا 
ذا كانت   .الطرفيف أو كلبىما معا  عند الإخلبؿ بالشروط العامة الواردة في تمؾ العقود وا 

الشروط الخاصة لتمؾ العقود تركز عمى تمويؿ العقارات بدفعات مالية أو بمبمغ مف دفعة واحدة 
ستطاعة للبنتياب منيا بالمواصفات المتفؽ عمييا عمى أف يتعيد الطرؼ يكوف كافيا  بقدر الا

الثاني بسداد التزامات تكاليؼ عقد القرض العقاري في المواعيد المحددة ، فإف أي إخلبؿ مف 
جانب أحد الطرفيف تجاه الطرؼ الآخر يتسبب في وقوع جزابات مالية  قانونية كما سبؽ 

 . وقؼ عف تماـ تنفيذ العقار المتفؽ عميوالإشارة والأىـ مف ذلؾ ىو الت

و لا جداؿ في أف انفصاؿ الطرؼ الأوؿ وىو المؤسسة المالية المانحة لمقرض العقاري عف 
الطرؼ الثاني وىو المقترض  صاحب العقار عند توقيع ىذا الأخير عمى عقود تخص العقار  

العقود التي ابرميا الطرؼ يجعؿ ىذا الطرؼ الأوؿ في عقد القرض العقاري غير ممـ بأبعاد 
سواب كانت أخطار تجارية أو أخطارا  غير تجارية ،  الثاني ، و لا تمؾ الأخطار المترتبة عنيا
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الأمر الذي يعمؿ في عكس اتجاه تحقيؽ الجودة الشاممة لخدمة القرض العقاري  ففي الوقت 
المقترض  صاحب العقار الذي يفقد المقرض  لحقوقو مف استيفاب الأقساط التي يمتزـ بسدادىا 

نجد أف ىذا الأخير يفقد ىو الآخر إمكانية تماـ تنفيذ العقار بالمواصفات المتفؽ عمييا  وفي 
الوقت المحدد في عقد المبرـ مف جانبو  لذلؾ يجب  وجود مشاركة فعمية بيف طرفي عمميات 

حب العقار والمقترض صا )القرض العقاري المتمثؿ في المؤسسة المالية ) الطرؼ الأوؿ
)الطرؼ الثاني ( في مواجية الأطراؼ الأخرز التي تسعى لتنفيذ العقد المبرـ مف طرؼ 
المقترض معيـ  لتوحيد المصال  وضماف تحقيؽ الجودة الشاممة لجميع أطراؼ عمميات القرض 

 العقاري .

يف ومف أىـ التجاوزات التي يمكف الإشارة إلييا ىي تمؾ الأخطار التي تقيد المقاول   
بشروط التعاقد والإخلبؿ بواجباتيـ المينية و يترتب عف ذلؾ جممة مف المخالفات الجسيمة 
أىميا عجز في تنفيذ برام: توزيع الوحدات السكنية لممواطنيف إضافة إلى أف استمرار التأخير 
في بعض المشاريع الإنشائية وتدني نسب الإنجاز في البعض الآخر لا يتناسب مع ما جابت 

ام: العمؿ المعتمدة كما تبيف مف الفحص والمراجعة استمرار التأخر في انجاز بعض بو بر 
المشاريع وتدني نسب الانجاز بسبب عدـ تقيد مقاولي تمؾ العقود الإنشائية بتنفيذ التزاماتيـ 
التعاقدية مع تقاعس المؤسسة في تطبيؽ ما تقضي بو شروط ىذه العقود والقوانيف المنظمة 

ل اب التعاقد إذ  تبيف وجود لأعماؿ المقاو  لات والتي تعطي الحؽ لممؤسسة في سحب العمؿ وا 
عجزا مف المقاوؿ في تنفيذ العمؿ أو في مدتو المحددة  في العقد باعتبار أف ىذا التأخير في 

 التنفيذ يشكؿ ىدراش للؤمواؿ العامة ويحمؿ ميزانية  الدولة  أعباب إضافية دوف مبرر.

عممية من  القروض العقارية عممية محفوفة بمخاطر يتخوؼ  لافو عميو و نظرا   
منيا كؿ طرؼ في العلبقة  ونظرا لارتباطيا ارتباطا وثيقا بالمجتمع لاف  البنوؾ قبؿ الإقداـ 
عمى قرار من  القرض تقوـ بعدة خطوات اولية لتفادي اي خطر متوقع لحماية مصالحيا 

فة مدز تاثمر كلب طرفي العلبقة التعاقدة يجدر بنا تسميط الضوب عمى ىذا الجانب لمعر 
نتيجة اتخاذ ىذا القرار  و ليذا خصصنا الفصؿ الثاني لدراسة  مخاطر القروض باعتبارىا 
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إرفاؽ ىذه وسيمة أساسية في يد البنوؾ لتمويؿ العقار ، ولتجنب خطر عدـ السداد يجب 
  القروض بضمانات و ذلؾ مف خلبؿ ما سيتقدـ

 ر القرض العقاري و ضمانات منحو مخاط الثاني:الفصل 

تعتبر عممية من  القروض  الخدمة الأساسية التي تقدميػا البنوؾ و المصدر الأوؿ  
لمربػ   و لكػف ىذا الأخير يكػوف دائما ميػدد  ذلؾ لأف عممية الإقػراض تكػوف محفػوفػة بعػدة 

بيعة نشاطو تشوبو المخاطر مخػاطػر ، حيث تعتبر ىػػذه الأخيرة صميـ النشاط البنكي لكػوف ط
ىػي اليػػوـ أكثر مما كانت عميو سابقا و ىػذا لأف البنػوؾ لازالت تمارس نفس الأنشطػة ، رغـ 
التطورات و التحولات العميقة مف عشرات السنيف ، كمػػا أف الخطػر لا ينشػأ فقط مػف عمميات 

نظػرا لأىمية الموضػوع خصصنا الإقػراض ، و لػكػف  عف مجمؿ الأنشػطػة البنكية الأخػػرز و 
 ىػذا الفصؿ لدراسة مخاطػر و ضمانات من  القروض البنكية .

و لكي نمـ بمختمؼ جوانب الموضوع قسمنا ىػذا الفصؿ إلى مبحثيف ، فقمنػا بتقسيـ    
المبحث الأوؿ إلػى مطمبيف  لا يقػؿ كػػػؿ مطمب أىميػة عػف المطمػب الآخر ، و خلبؿ ىذا 

تعريؼ  مخاطر القرض   إلىتطرقنا  أيفقرض العقاري  النا لػكػؿ مػف مخاطر المبحث تعػرض
و قياس مخاطر القرض العقاري و مراقبتيا في   الأوؿالعقاري و طبيعتيا  في المطمب 

  .المطمب الثاني

و لكي نػوفػػي الموضوع حػقػو قمنا فػي المبحث الثاني بدراسػة حػوؿ الضمانػات ضػد ىػذه 
  الأوؿفي المطمب    أىميتيافتعػرضنا لكؿ مػف تعريؼ ضمانات القرض العقاري و  ،المخػػاطػر

و ىذا  و تحديد قيمة ضمانات القرض العقاري و طريقة الحد مف مخاطرىا  في المطمب الثاني
 ما سندرجو بتسمسؿ فيما يمي : 

  قرض العقاريمنح ال المبحث الأول : مخاطر  
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من  القروض ، فإف ىذا يعني أنو يضع  في عممية رئيسي عندما يقوـ البنؾ بنشاطو ال   
 .ثقتو في المقترض 

و لكف ىذه الثقة و ميػمػا كانت درجتيا ، فإنيا قابمة للبنحلبؿ و التلبشػي و ذلؾ لأف ىناؾ  
بعض المقترضيف  لا يقوموف بالسداد في الوقت المتفؽ عميو و ىناؾ مف يمتنع كميػا عف 

البنؾ سيئة ، و ىذا ما نسميو بمخاطر القروض المصرفػية و التي  السداد ، مما يجعؿ حالة
 .   الأوؿسنتناوليا مف خلبؿ المطمب 

 القرض العقاري منح مخاطر   مفيوم: الأولالمطمب     

سنتناوؿ مف خلبؿ ىذا المطمب المخاطر التي تعترض عممية من  القروض العقارية 
الفرع الأوؿ عمى تعريؼ المخاطر و في الفرع وذلؾ مف خلبؿ تقسيمو إلى فرعيف نتعرؼ في 

 .الثاني نتعرؼ عمى طبيعة ىذه المخاطر

 القرض العقاري  منح  : تعريف مخاطر الأولالفرع  

في ىذا الفرع سنوض  معنى الخطر ل ة و اصطلبحا وفقا لقانوف و ما جاب بو فقياب 
 :ىذا المجاؿ و ذلؾ مف خلبؿ

 المخاطرة: معنى فكرة ف  أولا

وفقا لمختمؼ و جيات النظػر  (المخطر  )يمكف كخطوة أولى أف نقدـ توضيحا لكممة    
 كما يمي :  

 )   أي(  RESCARE ) ينيػػػػػػػػػػػػػػػ  اللبتػػػػػػػىػػػػػي مسػػػػػتوحاة مػػػػػف المصطم إف كممػػػػػة مخطػػػػػر لػ ػػػػػػػة :
RISQUE)  و الػػذي يػػدؿ عػػػمى الارتفػػاع فػػػي التػػوازف و حػػػدوث ت ييػػر مػػػا بالمقارنػػػة مػػع مػػا كػػاف

 . 75نتظرا و الانحراؼ عف المتوقع م
                              

75
 195. طفؽح , اٌّشظغ اٌغاتك ػثذ اٌمادس تٍطاط,   
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ىو ذلؾ الالتزاـ الذي يحمػؿ فػي جوانبػو الريبػة و عػدـ التأكػد المػرفقيف باحتمػػاؿ وقػوع  :اصطلبحا
 النفع أو الضرر ، حيث يكوف ىذا الأخير إما تدىورا أو خسارة .

 الماليفففة أواحتمال وقفوع الخسفارة ففي المفوارد  )كما تعػرؼ المخاطػرة عػمػى أنػيػا : 
 .  ( الشخصية نتيجة فوامل غير منتظرة في الأجل الطويل أو القصير

توجد لممخاطرة تعريفات متعددة تعكس وجيات نظر الباحثيف المختمفة حوؿ ىذا  و
: احتماؿ عدـ قياـ طرؼ مقابؿ المصرؼ بالوفاب بالتزاماتو في حدود  فالمخاطرة ىي  المفيوـ

احتماؿ عدـ التزاـ المقترض  بتسديد مبمغ القرض في  ي أيضا و ى 76الشروط المتفؽ عمييا.
و تاريخ استحقاقو واحتماؿ تحقيؽ الخسارة جراب ذلؾ، وبالتالي تخفيض الخسارة الناجمة عنيا، 

 يمكف أف يتحقؽ إذا كانت علبقة المصرؼ بالمقترض علبقة مستمرة.

احتمالية أف تكوف نتائ: التنبؤات خاطئة، فإذا كانت  :77و منيم من فرفيا فمى أنيا 
ىناؾ احتمالية عالية في أف تكوف التنبؤات خاطئة فعند ذلؾ ستكوف درجة المخاطرة عالية 

ىي ، و  درجة المخاطرة ستكوف منخفضة أيضاإذا كانت الاحتمالية منخفضة فإف  أماأيضا 
متوقع والتي تعني ببساطة بأف ىناؾ إمكانية الحصوؿ عمى عائد فعمي مختمؼ عف العائد ال

درجة تقمب العوائد في المستقبؿ فالأسيـ الأشد  إضافة إلى أنيا  تقمبا في عوائد الاستثمار
خطورة يجب أف تكوف عوائدىا مرتفعة لتعويض المستثمر عف حمة عدـ التأكد مف إيراداتو 

 . المستقبمية

دالة التقمب العوائد المتوقعة  يالمتوقع أو ىىي احتمالية تحقيؽ مردود فعمي أقؿ مف المردود  -
 مف جراب توظيؼ موارد مالية في محفظة استثمارية متنوعة.

                              
76
طلاغ اٌذ٠ٓ ؼغٓ اٌغ١غٟ, إداسج  أِٛاي ٚخذِاخ اٌّظاسف ٌخذِح أ٘ذاف اٌر١ّٕح الالرظاد٠ح, داس اٌٛعاَ ٌٍطثاػح ٚإٌشش,  

 .140 طفؽح , 1998ٌثٕاْ, 
77
فلاغ ؼغ١ٓ اٌؽغ١ٕٟ, ِؤ٠ذ ػثذ اٌشؼّٓ اٌذٚسٞ, إداسج اٌثٕٛن ,ِذخً وّٟ ٚاعرشاذ١عٟ ِؼاطش, داس ٚائً ٌٍٕشش, ػّاْ,  

 .166 طفؽح , 2000
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 :  78إضافة إلى وجود تعريفات أخرى منيا 

القرض وفوائده  خسائر الائتماف كنتيجة لعدـ مقدرة العميؿ عمى سدادىي : Sinkeyتعريف 
منيا ضعؼ إدارة الائتماف وكذلؾ إلى  وترجع المخاطر إلى عدة عوامؿ داخمية وخارجية

 الظروؼ الاقتصادية والسياسية والاجتماعية والتكنولوجيا وغيرىا.

إف خطر الائتماف ىو عدـ قدرة العميؿ عمى سداد القرض في تاريخ : Cooperتعريف 
، فإذا كاف العميؿ شخصا أو  وتقسـ المخاطر إلى مخاطر تجارية وأخرز سياسية. استحقاقو 
ما إذا كاف القرض ممنوحا تممكو الدولة لمدولة ذاتيا أ،  تجاريا سميت مخاطر تجارية مشروعا

 سميت مخاطر سيادية.

الانحرافات التي تحدث  يتمثؿ الخطر في عدـ التأكد مف الخسارة المالية و: Broderتعريف 
 يمة.بيف نتائ: الفعمية والمخططة والنتيجة النيائية لمخطر، ىي الخسارة أو انخفاض الق

التي مف ، إف المخاطرة الائتمانية ىي مخاطر الأعماؿ لمشركة طالبة التمويؿ :Haleتعريف 
 ، وبالتبعية عمى السداد سمبيا. شأنيا أف تؤثر عمى التدفقات النقدية

المخاطر الائتمانية ىي درجة تقمب العائد الفعمي لمعممية الاقتراضية عف العائد  تعريف شامل:
لؤسباب الداخمية والمتمثمة في ضعؼ إدارة البنؾ، أو الأسباب الخارجية التعاقدي كنتيجة ل

ما لأسباب سيادية كالظروؼ  والناتجة إما لعدـ قدرة العميؿ عمى السداد أو تأخره في السداد وا 
 دالاقتصادية والسياسية والاجتماعية، وتقاس ىذه الدرجة باستخداـ النسب المالية التقميدية عن

 79الأساليب الإحصائية كأساس لاتخاذ القرار الائتماني.ستعانة ببعض الا

 مخطر القرض : معنى فكرة ثانيا : 

                              
78
 . 50ٚ  49 طفؽح , 2000ِؽّذ ِؽّٛد ػثذ ستٗ, دساعاخ فٟ ِؽاعثح اٌرىا١ٌف, اٌذاس اٌعاِؼ١ح, الإعىٕذس٠ح,  

 
79
 52 طفؽح , اٌّشظغ اٌغاتك ِؽّذ ِؽّٛد ػثذ ستٗ,  
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و ىػو مرتبط بالنشػاط البنكػي ، عندما ترتبط المخاطرة بالقػرض ينت: مخطػر القػرض    
 .و ىػو مف أىػـ المخاطر التي تتعرض ليا المصارؼ. الذي يتعمؽ بمن  القروض 

اختلبؿ التػوازف المالػي ، و إما بمخاطػر مالية تمس ىي مخطر القرض :  معنى  -أ
اقتصادية نتيجة ظيػور تشريعػات جديدة قد تؤدي إلى حػدوث انقطػاع كػمػي أو جزئي لمسوؽ 

كما أف مخطر القرض يتمثؿ في العجز الكمي أو الجزئي عند التسديد ، الذي يتعامؿ فػيػو البنؾ
 لوقت المتفؽ عميو .مػف قبػؿ العميػؿ في ا

فدم إمكانية التقدير المطمق لتمقي الأرباح المرجوة و المتوقعة ):  و يعفرف أيضا أنو
مفن فممية توظيف الأمفوال ، إضافة إلفى أنفو الففرق بين مفا ستكون فميو القيمة الفعمية 

المستمفرة كفمفا حسبت مففن لممتغيفر ففنفدمفا تتحفقفق الأىففداف المستقبمية و القيمة المحتممة 
ما تقدـ يتض  أف عممية من  القرض ىي مخاطرة تتمثؿ أساسا في و مف خلبؿ  .  (80قبل

 يتمثل في الجانب الثاني و يتضمف عجز المقترض عف التسديد   الجانب الأول جانبيف:
  81ضو منو لا يمكف فصؿ المخاطر عف القر  .حصائػي يتمثؿ فػي احتماؿ الخسارة الإجانب ال

 طر القرض :مستويات مخ   -ب

 إف الأخطار التي تواجو البنؾ تتحدد في مستويات ثلبث ىي :   

الصناعية و  ويكوف ىذا الخطر مرتبط بالحالة المالية  الخطر المتعمق بالمدين نفسو :  -1
و ىو ناجـ عف سوب التسيير و . الأىمية التقنية أو لسموؾ مسيرىا لمان  القرض  و التجارية 

مالية ، كما يمكف أف تكوف ال و تجاريةال ورئيس ليػذه الأخطار الصناعية الالتقدير مف طرؼ 
 سبب عناصر غير متوقعة . ب
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غالبا ما ينجـ ىذا الخطر مف تطور أسعار    :الخطر المتعمق بقطاع نشاط المستفيد  -5
و حتى مف ظواىر اجتماعية و يسمى أيضا : خطر المواد الأولية أو مف المنافسة الخارجية أ

 وظائفي أو ميني .

يؤثر ىذا النوع مف الأخطار تأثيرا سمبيا عمى اقتصاد الخطر الناتج فن أزمة فامة:   -3
الدولة  ذلؾ  أف ىػذا النوع مػف الأخطار لػػػو علبقة بمراقبة الأزمػات السياسية و الاقتصادية و 

 بأحداث غير متوقعة .

 القروض العقاريةمنح مخاطر الفرع الثاني  : طبيعة 

فإنو مػػف ، الأوؿ  الفرعبعدما تعرضنا إلى مفيوـ المخاطػرة و مخطػر القرض خلبؿ      
الضروري تعداد أنواع المخاطر التي تواجػػو البنوؾ أثناب قياميا بمختمؼ الوظائػػػؼ ، و خلبؿ 

 تي يخشاىا البنكي ) رجؿ البنؾ (، فمنيا ما ىوسنذكر أىـ الأخطار الرئيسية الالفرع ىذا 
مرتبط بالظروؼ الاقتصادية و الاجتماعية و منيا ما ىو مرتبط بنشاط السوؽ الذي يخدمو 

 :82المصرؼ ، و تتمخص ىذه المخاطر كما يمي 

تحدث عف مخاطر القرض يكوف مخطر الطرؼ نعندما ف مخطر الطرف المقابل :   أولا
حيث يعػد مػف أىػـ المخاطػر  (.مخطر التوقيع )المقابؿ أوؿ ما يجب أف يذكر و يسمى أيضا  
ىو المخطر الذي يتحممو البنك فند إفسار )التػي تتحمميا البنوؾ و يمكف تعريفو كما يمي :

يوفوا بكل التزاماتيم أو جزء  الشخص المادي أو المعنوي و ىفذا يعني أن مديني البنك لن
و يػأخػذ .إذا تبيف أف الطػرؼ المديػف عػاجػز عػف الوفػاب بدينو ، أي تحمؿ الخسارة   .  ( منيا

 أشكاؿ ىي : 3ىػػذا المخطر 

و يخص كلب مف القروض الممنوحة لمزبائف و التوظيفػػات  المقامة  مخطر فمى المقترض : -أ
 في الأسواؽ المالية .

                              
82
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و يخػص ضمانات التمػويػؿ المحتممة و المقػدمػة مػف قبػػؿ أطراؼ  فمى المقرض : مخطر -ب
 ب رض ضماف تمويؿ النشاط عند مواجية الصعوبات .، بنكية مقابمة 

و يكػػوف عػمػى وسػائػؿ ضماف النسب و أسعار الصرؼ  مخطفر ففمفى الوسائفل المشتقة : -ت
 التي تـ التفاوض حوليا .

 الطرؼ المقابؿ إلى نوعيف أساسييف ىما : و ينقسـ مخطر   

أي مخطر الخسارة الناجمة مف إعسار و عجز  مخطر الطرف المقابل بصفة رئيسية :  -1
 و قد يخص الأمر أحد العوامؿ التالية : االمديف عف الوفاب بالتزاماتو ميما كاف شكمي

 القروض الممنوحة و التي تكوف متبوعة بمختمؼ الضمانات.     -
 السندات المحجوزة في إطار نشاط البنوؾ . -
 الالتزامات خارج الميزانية و التسبب في مخاطر أكيدة أو متوقعة لمطرؼ المقابؿ  -

 مخطر الطرف المقابل بصفة ثانوية : -2

 و يتجسد في شكميف :  

مخطر انحلبؿ )زواؿ( الفرصة التي كاف البنؾ يعتقد أنو كاف سيحصؿ عمييا ،  -
نؾ في ىذه الحالة لـ يقرض أموالا و لـ يقدـ ضماف بؿ أنو استفاد مف بمعنى أف الب

 إمكانية فحسب و التي يمكف استعماليا مستقبلب .
 مخطر الدفع و التسميـ .  -

 ثانيا ف مخطر السيولة : 

ظير ىذا في البداية مع حموؿ الأزمات النقدية بسبب اختلبؿ التنظيـ و مػف ثػـ وضعة    
تسيير السيولة ب ية التحكـ في المشكؿ ، يمكف تعريؼ ىػػػػذا المخطر  إستراتيجيةالييئات المالية 
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ىو احتمال فدم القدرة فمفى الوفاء بالتزامات التسديد فند تاريخ  ): 83عمى النحو التالي
. و بالنسبة لمبنوؾ فيػػو استحالة  ( الاستحقاق كما أنفو يعبر فن احتمال التوقف فن الدفع

 أو وجػود شػروط إعادة التمويؿ الذي قد يؤدي لحدوث خسائر. إعػادة التمويؿ

و يتمثؿ فػي عجز البنؾ عػمػى مواجية طمب السحػب الجماعي  مخطر السيولة الفوري :  -أ
كما أف البنوؾ تسعى لإيجاد حموؿ وقائية و  و المفاجػئ لممػودعيف و ىذا المخطر ليس يوميا،

 أخرز علبجية. 

ىػو ناجـ عف إحداث ت يرات متواصمة خلبؿ مػػدة الاستخدامات و و  مخطر التحويل :  -ب
التػي تتمدد بينما تبقى آجاؿ الموارد إما عػمػى حاليا أو تتقمص و ىػذا بسبب ت ير احتياجات 

و يظير مخطر السيولة نتيجة أحد الأسباب  عملبب البنؾ المودعيف منيـ و المقترضيف .
 التالية :

 مف طرؼ الزبائف. خرات المدسحب جماعي لمودائع أو  -
 عدـ احتراـ مواعيد و آجاؿ الدفع لتسديد القروض.  -
 وضعية البنؾ تجاه أسواؽ التمويؿ ، كالسوؽ النقدي مثلب. -
 خطر سعر الفائدة الذي يتعرض لو البنؾ و أثره.  -

لأف ، لحالة الإفلبس المحقؽ اأف يوصؿ البنؾ إلى  84و يمكف لخطر عدـ السيولة     
و عميو يتوجػب عمينا التطػرؽ  .المصرفي لا يستطيع أف يمػارس النشاط اليومػي بػدوف سيولة

 الإشارة للآثار المتمثمة في :ب و ذلؾإلػػى انعكاسات خطر عدـ السيولة 

 .الإقراض مكف لممصرفي )البنكي( ضماف توزيع القروض و لا الوفاب بوعده عمى لا ي -

 و الدفع.عدـ احتراـ آجاؿ الاستحقاؽ  -
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يػرد عػمػى احتياجات البنؾ إلا عػمػى ما ىػو فػي إطػار سياسػي مثبت مػف طػػػرؼ السمطات لا  -
 النقدية.

حتى يحافظ البنؾ عػمػى عملبئو يجب أف يضمف ليـ استرجاع الأمواؿ التي أودعػػوىا لديو  -
 .في الوقت الذي يطمبونيا فيو 

 ثالثا ف مخطر نسبة الفائدة : 

ظيػر ىػذا النػوع مػف المخطػر خػلبؿ الفتػرة الأخيػرة فقط ، و مقارنة مع مخطػر لقد    
و بصفػة عػامػة ينجػـ ىػذا . 85السيػولػة يعتبر ىػذا المخطػر أشػد تعقيدا مػف حيث الطبيعة

المخطر عػف العػرض و الطمب عػمػى السنػدات المطػروحة فػي السػوؽ و الػذي يفسػر تسارع 
و يعرؼ مخطر سعر ،  رضوا الأمواؿ فػي فتػرة طػويػمػةيشكميا طالبوا و عاالأوضاع التي 

ىو ذلك الحدث الذي يجعل حالة البنك متدىورة و سيئة في ظل  )الفائدة عمى النحو التالي :
التغيرات المستقبمية فمى مستوى أسعار الفائدة الخاصة بالذمم المالية و الديون التي يكون 

ىفذه الحالفة ناتجفة ففن زيادة تكاليف الموارد المحصفل ففمفيفيفا  وفيفا البنك مجبرا فمى أدائ
  كما أف ىذا المخطر ينت: عف مختمؼ .(مفن ففوائفد الاستخدامات الممنوحة لمعملاء 

 وضعيات البنؾ و تتمثؿ فيما يمي :

يقع البنؾ في خطر ارتفاع الفائدة عندما يقرض بسعر ثابت و يعاد تمويمو بسعر  -
 .مت ير

البنؾ يكػوف في خطػر انخفاض سعػر الفائدة عندما يقرض بسعر مت ير و يعاد  -
 تمويمو بسعر ثابت . 

 رابعا  ف مخطر سعر الصرف : 
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 : 86لقد ظيػر ىػذا النػوع مػف المخطػر في عالـ البنوؾ مؤخرا و ىذا راجع إلى    

 عميو في الماضي.عدـ الاستقرار الذي عرفتو النسب بالمقارنة مع ما كانت  -

 المكانة التي تحتميا عمميات العممة الصعبة في ميزانيات البنوؾ. -

ىو عبارة عف الخسارة الناجمة مف ت يرات  )و يمكف تعريؼ ىػذا المخطر كما يمي :   
نسب الديوف و الحقوؽ المسجمة بالعممة الصعبة مقارنة مػع العممة المرجعية لمبنؾ ، أي أف 

و بصفة ، العمميات التي تكػوف فييا العممة غيػر تمؾ المتداولػة فػػػي البنؾ  ىػذا المخطػر يخص
تمك المساحة من الميزانية فندما يكون جزء من المداخيل و  يمكف تعريفيا عمى أنيا )عامة 

التكاليف معفرض لتغيرات الصرف ، و تمك المساحفة تمثل وضعية معينة تكفون الاستجابة 
و يرتبط ىذا المخطر بمخطر   ( .يمة سعر الصرف من وحدة لأخرىليففا فن طريق تغير ق

ذات النشاط  خاصة في المدز القريب بمعالجة كـ ىائلب مف العمميات المسجمة، نسبة الفائدة 
أي تمؾ التػي تقػوـ بمعالجػة كـ ىائػؿ مػف العمميات المسجمة بالعممة الصعبة ، و مف   .لدولػيا

 خصائص ىػذا النوع مػف المخاطر أف عمميػة الصرؼ تمر بمرحمتيف ىما:

طر سعر مما يولد مخ، الشراب و البيع نقدا مف قبؿ البنوؾ لمعملبت الصعبة  -
 الصرؼ.

لدخوؿ إلى السػوؽ النقدية و التعامؿ بمقابػػؿ تقديـ القروض بالعممة الصعبة أو ا -
 العممة المحمية مما ينشئ الخطر.  

 خامسا  ف مخطر فدم السداد : 

يعتبر أكثر المخاطر ضررا و يتمثؿ في عدـ قدرة المديف عمى الوفاب بالديف المترتػػب    
حو البنؾ تبرئة و إذا وفى بالمبمغ يمن عػميو و مف ثػـ ضياع جزئي أو كمي لممبمغ المقترض 
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  . 87(مخطر فدم القدرة فمى الوفاء)، لذلؾ يسمػى ىػذا المخطر أيضا (  11ذمة  )ممحؽ رقـ 
إف مخطر عػدـ السداد ىػو خطر جسيػـ حيث أف البنكي و فػي معظـ الحالات يقػرض أموالا 
ليست ممكا لو ، أي أف ىذا الأخير يكوف مدينا تجاه مودعيف و ينبثؽ ىذا المخطر مف عدـ 

 ملبئمة المديف و يندرج تحت ىذا الخطر عدة أخطار سنوضحيا كما يمي :

رة المديف عػمػى سداد الديف و يتـ ذلؾ عػف طػػػريؽ دراسة و تخص مدز قػد مخاطر مالية:  -أ
 الوضعية المالية لمقترض أي دراسة الوثائؽ المحاسبية و المالية.

تتعمؽ ىذه المخاطر بطبيعة الائتماف مف حيث : المدة،  :مخاطر متعمقة بعممية الائتمان  -ب
 .   الخالقيمة، الفرص منو ...

و يتحدد ىػذا المخطر عند تحميؿ و تقسيـ و سائػؿ الإنتػاج  المخطر التقني أو الفني:  -ت
المستعممة مف طرؼ المؤسسة المقترضة و الطرؽ المتبعة في عممية تصنيع و تسويػػؽ 

 المنتجات.

و يتعمؽ ىذا المخطر بكفابة و قدرة المقترض ، فإذا تبيف بأف ىػذا  المخطر البشري:  -ث
 ي إلى عدـ الاست لبؿ الجيد للؤمواؿ المقترضة. الأخير لا يممؾ خبرات جيدة فيذا يؤد

و يرتبط ىذا المخطر أساسا بعدـ معرفة الوضعية القانونية لممقترض و مخطر قانوني:   -و
 :لتي يجب عمى المصرفي أف يطمبيػػاكػذا نػوع النشاط الذي يمارسو ، و مػف أىػـ المعمومات ا

ح ، SARL كػة ذات مسؤولية محدودةح النظػاـ القانوني الػذي يحكػـ المؤسسػػة ) شر   -
 (. الخ... SPAشركػة ذات أسيـ 

 السجؿ التجاري ، وثائؽ الممكية أو الإيجار.  -

 ف مخطر فدم التحريك الجمود :  سادسا 
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لقد قمنا سابقا بػأف البنؾ يعتبر مديف بالنسبة لممػودع لأنػو يقػرض الآخريف مػػف أمواؿ    
تأخير في سداد الديوف أو اختلبؿ زمني بيف عمميات القبض أي المودعيف و بالتالي فإف كؿ 
تجميد رؤوس الأمواؿ و ىػو ما يؤثر بطريقة مباشػػرة عػمػى توازف 88 تأخير في الدفع يؤدي إلى

تزيد درجة و و يبدأ ىػذا منذ من  القرض إلى تسديده  الخزينة و يجعػؿ البنؾ في وضع حرج
لاستثمػار بالأوراؽ القصيػرة الأجػؿ إلػى الاستثمػار الطػويػؿ الأجػؿ الخطػورة إذا انتقؿ البنؾ مػػػف ا

و التي يكوف مف الصعب تصفيتيا فػي وقت قصير ، و المصرفي يوازف بيف حاجػات السيولػة 
 ض.المطموبػة لمقارنة السحب مف ودائعو الخاصة و مواجية السحب أيضا مف القر 

 س مخاطر القرض العقاري قيا معايير لمطمب الثاني  :ا     

في ىذا المطمب سنسمط الضوب عمى كيفية قياس مخاطر القرض العقاري و كيفية العمؿ عمى 
 مراقبتيا و ذلؾ مف خلبؿ الفرعيف التالييف : 

 مفيوم قياسات مخاطر القروض العقارية  :  الأولالفرع 

لمحديث عف كيفية قياس مخاطر القرض يجدر بنا الحديث عف تعريؼ قياس مخطر 
و مف ثـ الحديث عف القياسات وذلؾ للئلماـ أكثر بجوانب الموضوع و عميو تكوف القرض 

 الدراسة كالآتي:  

 ف تعريف قياس الخطر :  أولا

  إف قياس المخاطر يرتبط باستعماؿ المصطمحيف التالييف :   

حجـ الاستجابة لمت ير الحاصػؿ فػي المت يػرات الخػارجػيػػػػة و التي  و ىو  مخاطرالتعرض لم
 تتميز بعدـ التأكد  و غالبا ما تكوف عناصر خارجية لا يمكف مراقبتيا.
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و ىي معمـ خاص و تتمثؿ فػي نسبة ت ير النتائ: المحاسبية   الإحساس بالوضعياتو 
نسبة الفائػدة ، ف العشوائي التحتي و الذي قد يكو  العمـأو قيمة أحد وسائؿ السوؽ بالمقارنة مع 

 .مختمؼ العملبت ، أسعػار الصرؼ ، مؤشرات البورصة ، نسبة عجػز محفظة الزبوف

 : مخاطر القرض العقاري قياسات أنواع  ثانيا  ف 

و ىي أساسا تخص كؿ مف مخطر الطرؼ المقابؿ، مخطر السيولة، مخطر الصرؼ،    
 مخطر نسبة الفائدة ، و سيتـ توضيحيا فيما يمي :

يأخذ المخطر فػي كؿ مػرة شكلب معينا حيث يقاس مخطػر  قياس مخطر الطرف المقابل: -1
 :89الطػرؼ المقابػؿ وفقػا ليذا الشكؿ ، و يتمخص في النقاط التالية 

يمكف قياس ىػذا المخطػر عمػى الملبحظة الإحصائية قياس المخطر فمى المقترض:   -أ
لأف حجـ . نلبحظ في ىػذا النوع مػف المخاطر التنوع  إذلتصرفات العميؿ في الماضي ، 

عميو فإف البنؾ ييتـ لا بمراقبة تشتت المخاطػر و كبير و ال  يخص المبالػغ الص يرة  العمميات
و مػف الناحيػة  .العملبب ، و أيضا متابعة الممفات الميمة فيما يخص الالتزاماتعػمػى حسػػػب 

الماليػة يتـ قياس ىػذا المخطػر استنادا إلػى المعمومات المالية التي تكوف أوفػر بنوعية أحسػف ، 
خاصة إذا سجػؿ الطرؼ المقابؿ عند وكالة فػإف التحميؿ يكوف أسيؿ لأف البيانات يمكف 

و إذا لـ تكف مسجمة يمكف المجوب إلى تحميؿ مالػػػي ، ييا مػف الجية المعنية الحصوؿ عم
انطلبقػا مػف حسػاب النسب المالية ، و عػادة ما تحدد البنوؾ التػزاماتيػا تجػاه طرؼ ما و ذلؾ 

 ا.موفؽ أموالي

                              
89
 . 77, طفؽح  اٌّشظغ اٌغاتك  ششٚخ ػثذ اٌؽ١ّذ,  
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إف قياس ىػذا المخطػر لا يختمؼ عػف سابقػو، و عمومػا قياس المخطر فمى المقرض:   -ب
منشػآت القرض ليػا إمكانية إعادة النظر فػي الاتفاقيات المنعقدة و ذلؾ حسب ما يصميا مف 

و يتمثؿ القيػاس فػي تقديػر كمفة استبػداؿ الضمػانػات الموجػودة بضمػانػات . 90معمومات جديدة 
 جػديػدة تممؾ نػفػس الخصائص في حالة ما إذا كانت الأولى ميددة لمتعرض إلى خمؿ ما.  

يتـ قياس ىذا المخطر عف طريؽ دراسة إمكانية التسديد  قياس الخطر فمى المنتجات:  -ت
الحالية و المستقبمية لمطػػرؼ المقابؿ ، و فيما يخص التقديػر الثانػوي فإنػو يقارب ذلؾ الػذي 
يخص ضمػانػات إعػادة التمويؿ، و بالنسبة لمخسارة المحتممة فيي مقدرة بتكمفة استبداؿ 

و بصفة عامة يقاس مخطر الطػرؼ المقابؿ فػي مرحمة أولى قبؿ الشروع في تنفيذ  .91الضماف 
 أية عممية عف طريؽ دراسة إمكانية و يسر السداد الحاضر و المستقبمي لمطرؼ المقابؿ.

إف المنشػأة التي تسعى إلى تدعيـ وضعيتيا تتعػرض لمخطػر  قياس مخطر السيولة : -2
و . تي يمكف أف تتعدز ما حددتو المنشأة في تقديرىا عند من  القرضارتفاع تكمفة السيولػة و ال

يتـ قياس مخطر السيولة باستخداـ ما يعرؼ بػ :جداوؿ فئات الاستحقاقية، أو بواسطة الحجـ و 
 :92اليامش و كذا القيمة ، و فيما يمي سنتناوؿ كلب عمى حدا

الجداوؿ ترتيب أصوؿ و خصوـ البنؾ حسب  هيتـ في ىذو جدول فئات الاستحقاقية:   -أ
و يشير الجدوؿ في لحظة معينة إلى وضعية السيولة كما يمكف أف  المدة المتبقية لمتسديد

 . تيظيػػر عػدـ التطابؽ في مواعيد التسديد إف وجد

و يتمثؿ في تقييـ و تقدير التأثيرات المختمفة عمى النتائ: الجارية  :قياس اليامش   -ب
و يخص ىذا اليامش الفائدة في ، و أيضا عمى ت طية المخاطر المتعمقة بالسيولة ، لممنشأة 

 الأجؿ القصير.

                              
90
 .72, ص   ١ِٕش إتشا١ُ٘ إٌٙذٞ  
91
طفؽح ,  2005اٌّؽاعة  اٌّعاص , اٌفظً اٌصاٌس ,اٌؽذ٠صح ٌٍّخاؽش اٌّظشف١ح فٟ ظً تاصي ,ِعٍح  ػٍٟ تذساْ , الإداسج 

11  ٚ23 . 
92

 195. , طفؽح  اٌّشظغ اٌغاتك ػثذ اٌمادس تٍطاط ,   
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، و ىػو يتعمؽ بقياس أثػر ت ير تكمفة السيولة عػمػى القيمة المالية لممنشػأة  قياس القيمة:  -ت
الفائدة إلا إذا و لا يتـ قياس . و ذلؾ يجعػػؿ القيمة الحالية لذلؾ الأثر تعادؿ ىامش الفائدة 

المفروض   لؤجؿلو التي تخص الموارد  ، كاف مف مقدور المسير تقييـ توجيات سيولة العملبب
و يعػرؼ قياس القيمة صعػوبػة فػي التطبيؽ خاصة أنو مرتبط باختيػارات ليػػػا اتصاؿ  .المتجددة

 مباشر بسموؾ العملبب و بتصرفاتيـ .  

القياس عف طريؽ إتباع مجموعة مف الأساليب و التي يتـ  قياس مخطر نسبة الفائدة:  -3
 :تتمثؿ في ما يمي

الذي يتـ فيو ت ير  التاريخ يتـ ترتيب الأصوؿ و الخصوـ حسب فئة الاستحقاقية:ال -أ
و عموما يتـ وضع جدوؿ لفئات الاستحقاقية الذي يشير  نسبة الفائدة المرتبط بكؿ منيما،

 عناصر المكونة لمجدوؿ في النقطتيف التاليتيف:إلى وضعية نسب البنؾ و يمكف حصر ال
ىػذه الػوضعية  تلبئـصوؿ أقػؿ مػف الخصوـ ، إذ الأأي عندما تكوف وضعية قصيرة : -

 الحالة التي ترتفع فييا النسب عمى عكس حالات الانخفاض.
أي عندما تكػوف الأصػوؿ أكبر مػف الخصوـ إذ تلبئـ ىػػذه الوضعية وضعية طويمة :  -

 الحالة التي تنخفض فييا النسب عمى عكس حالات الارتفاع.

يستعمؿ مصطم  المدة كػؿ الأعػواف الاقتصاديػيف لقيػاس مخطػر النسبػة ، أيف   :المدة   -ب
 .يػرتػػػػػػػػػػػػفػع المخطر بقدر ما تكوف قيمة الأصوؿ متأثرة بت يرات نسبة الفائدة

الذي يظير وجود مخطر عمى النشاط  (المخطروفاء )ما يعرؼ بػ و ىو  قياس الحجم: -ت
بنسبة ثابتة أو مت يرة ، و يحسب وعاب المخطر عػمػى أساس الفرؽ بيف الموارد و الاستخدامات 
بنسبة ثابتة ، و إذا وجػد الفػرؽ موجبػا فػػػػإف ىناؾ فائض في الموارد مقارنة مع الاستخدامات ، 

في حالة ما إذا كاف الفرؽ سالبا فيذا يعني أف النسب، و  انخفاضو يتدىور اليامش في حاؿ 
 النسب. ارتفعتىناؾ عجز في الموارد مف ثػػػـ يمكف أف يتدىور اليامش إذا 
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و نقصد ىنا ىامش التحويؿ ، المحسوب في كؿ تاريخ استحقاؽ عمى  قياس اليامش: -ث
يات فػي السوؽ مما أساس المفاضمػة بيف الفوائد الدائنة و المدينة و الموافقة لإظيػار العمم

يسمػ  بإكمػاؿ است لبؿ مؤشر الحجـ. و يمكف قيػاس تأثير ىػامػش التحويػؿ بت يػرات النسب 
التػي قػد تكػوف فييػا الفوائد أو العجز النات: عف سوب ت طية الحجـ ، خاضع إما لمتوظيؼ أو 

 الإقراض عمى التوالي.        

الفائدة يمكػف أف يترجـ فػي حالة نشػاط خاضػع  إف التعرض لت يرات نسبة: قياس القيمة -و
لنسبة فائدة بتدىور بعض الأمواؿ ، و ىػذا يعني أف لمجموعة الأصوؿ التي تكوف فييا النسبة 

و بصفة  ميما كانت ت يرات مؤشر المرجعية.ثابتة قيمة تقارب في أغمب الأحياف عددا زوجيا 
تحديد القيمة و تعتبر القيمػػة الحالية الصافية  عػامػة يمكف اعتماد مجموعػة معينة مػف معايير

 أكثر انتشارا. 

في ىذا المخطر يتـ إعداد فئة استحقاقية لمعملبت  :قياس مخطر سعر الصرف   -4
قصد قياس ىػذا النػوع مػف المخاطر حيث يتـ و ضع إستحقاقية خاصة بكؿ عممية معينة 

 :93، و نجد وضعيتاف أساسيتاف ىما
عندما تكوف الأصوؿ أقؿ مف الخصوـ حيث تلبئـ ىذه الوضعية  الوضعية القصيرة:  -

 الحالة التػػػي تنخفض فييا أسعار الصرؼ.
تظير عندما تكوف الأصوؿ أكبر مف الخصوـ حيث تلبئـ ىذه  الوضعية الطويمة: -

 الوضعية الحالة التػػػػي ترتفع فييا النسب عمى عكس حالات الانخفاض و مػف ىػذا
المنطمؽ يمكف لمبنؾ أف يقيس مػدز تعػرضو لخطػر سعػر الصػرؼ الػذي يخص عممة 

 معينة .  

 القرض  العقاري  منح  الفرع الثاني :  مراقبة مخاطر

                              
93
 195. طفؽح  اٌّشظغ اٌغاتك تٍطاط  راٌمادػثذ  
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و يتأتى ذلؾ مف المراقبة الداخمية لممخػاطػر  إف تسيير البنؾ بطريقة مثمى يعتمد عمى       
 خلبؿ: 

عػمػى البنوؾ مػف طػرؼ سمطتيا الوصية عػبر المناطؽ  فرض أدنى شػروط المراقبة -
 المختمفة لمبمد.

 البنوؾ عمى نفسيا قواعد خاصة بمراقبتيا الداخمية. فرض  -

 :رئيسية يمكف إيجازىا فيما يمي و يخضع نظاـ مراقبة المخاطر لثلبث غايات   

الجاري مػع  ضماف المتابعة الشخصية لمخطر القرض ، و الذي يتـ بمقابمة الاستعماؿ
رة في حالة عجز المحدودية الممنوحة و ىػذا اليػدؼ يجعػؿ البنؾ قػػادرا عػمػى تقميص الخسا

 نة لمخطر المديف.ؤو معرفة مقدار الخطر المعرض قصد تحديد المو  المديف عف السداد

ػػي يتعمػؽ الأمػر بانش ػاؿ جديػد فػي البنؾ و المتمثؿ فػي إمكانية ربػط المخػاطػر الػتػو 
يتعػػرض ليا البنؾ فيما يخص عمميات السوؽ )مخطر السوؽ، مخطر الطرؼ المقابؿ( بعائد 

و فيما يمػي سنعػرض أىػـ المعايير و الشػروط التي تضعػيػا السمطات الوصية  تمؾ العمميات.
 :94عػمػى البنوؾ بقصد مراقبتيا بصرامة بخصوص مخاطر القرض

 سقف المخاطر:  -أولا

و يتعمؽ بقػدرة البنؾ عػمػى تحمؿ مخطػر مػا ، إذ مػف خلبلػو يرجى مػف البنوؾ إنشاب     
تتشكؿ مػف أعضاب مف المديرية العامة و مجمس الإدارة ليتمكنوا مف اتخػاذ  لجنة مخاطر

    مػف خػلبؿ إتبػاع الخطوات التػػالػيػػػػػة:ّ و لػكػف لا يمكػف تحقيؽ ذلؾ إلا .القػرارات المناسبة 

                              
94
 . 107ٚ  10 , طفؽح  1999, داس ٚائً ٌٍٕشش, ,"إدارة الائتمان" آخشْٚٚ ػثذ اٌّؼطٟ سػا 
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المشكمة بتحميؿ مستوز المخطر و مف ثـ  تقوـ لجنة المخاطر   تحميل المخطر: -أ   
:توجيات مسيري البنؾ 95ستعمد إلى تحممو استنادا مف معرفتيا لبعض العناصر و تتمثؿ في

قيمة و .فيما يخص المخطػر و درجػة استعػدادىػػـ لحماية البنؾ مف المخاطر إذا تعرض ليا 
حجـ  و سيولة دخوؿ البنؾ لمختمؼ الأسواؽ سواب كانت المالية أو النقدية. .الأمواؿ الخاصة

 البنؾ وذلؾ أف البنػوؾ الص يرة تكػوف عػرضػة لممخطػر أكثر مػف البنػوؾ ذات الحجـ الكبير.   

أي معرفة كؿ مف الأصوؿ و الخصوـ انطلبقا مف تصنيؼ  تقييم مكونات الخزينة:  -ب
الشيب الذي يعادؿ تحديد ىيكمة الميزانية المثمى. و مف بيف  قاؽ ،النسب و التواريخ الاستح

دفع البنوؾ التي لا يمكنيا الرفع أو الزيادة  الأىداؼ التي يسعى سقؼ المخاطر لموصوؿ إلييا:
 مف أمواليا الخاصة إلى ترشيد قروضيا.    

 التسيير :  -ثانيا

حتػى يتمكػف البنؾ مػف المراقبة الجيدة يقػوـ بإتباع أساليب فػي تسيير المخاطػر ب ػية    
ذه ػػػػػػػػػػػػػػػػػمثؿ ىػػػػػػػػػجعؿ ىذه الأخيرة محصورة في المجاؿ المحدد مف طرؼ لجنة المخاطر و تت

 :الأساليب فيما يمي

وازف بيف مختمؼ أصناؼ و يسمى بالإسناد و يتمثؿ في إحداث الت التسيير الييكمي: -
إذا  والأصوؿ و الخصوـ و يتـ الإسناد عف طريؽ القرض و الإقراض عمى مستوز السوؽ. 
 .تمكف البنؾ مف المساواة بيف الأصوؿ و الخصوـ فإنػو يحصف نفسو مف التعرض لممخاطر

ؾ يرتبط بمفيوـ ت طية المخاطر ، حيث أف المناعة التي يكتسبيا البن التسيير التقني:  -
. لذلؾ يجب  96نسبية و تعرضو لممخاطر أمر قائـ و ذلؾ بسبب طبيعة الوساطة المالية لمبنوؾ

                              
95
 . 107ٚ  10, طفؽح اٌّشظغ اٌغاتك ػثذ اٌّؼطٟ سػا,  
96
طلاغ اٌذ٠ٓ ؼغٓ اٌغ١غٟ, إداسج  أِٛاي ٚخذِاخ اٌّظاسف ٌخذِح أ٘ذاف اٌر١ّٕح الالرظاد٠ح, داس اٌٛعاَ ٌٍطثاػح ٚإٌشش,  

 .140 طفؽح , 1998ٌثٕاْ, 
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عميو استعماؿ وسائؿ لمحماية كالت طية المتمثمة في المجوب إلى الأدوات المالية و التي تضمف 
 (. 10و  07)ممحؽ رقـ تقميص احتماؿ التعرض لممخاطر.

بنؾ لأي نػوع مػف المخاطر يمزمو بالحصوؿ عػمى إف تعػرض ال تخصيص الأموال الخاصة: -
أنػو لا توجػد نشاطػات بنكية أكثر تعػرضػا لممخػاطػر مػف نشػاطػات ّ إلا ،  أمػواؿ خاصػة كافية

أخػرز وعميػو يجب عػمػى البنؾ الأـ أف يمن  فروعو أموالا خاصة تتناسب وفؽ طبيعة المخاطػر 
 التي يتعرض ليا الفرع .  

 القرض العقاري منح ضمانات لثاني : المبحث ا  

التحميؿ المالي لطمبات القروض، لا تمثؿ الضماف الكافي عمى إمكانية استرجاع  إف         
البنؾ المبمغ المقترض بصفة كاممة، وىذا راجع لعدـ معرفة التطورات والت ييرات المستقبمية ليذا 

فػالخطػر يعتبر عنصػرا ملبزما لمقرض لا نفسيا بضمانات  تمجا البنوؾ لتدعيـ دراستيا وتأميف 
يمكف بأي حاؿ مف الأحواؿ إل اؤه أو استبعاد إمكانية حدوثو ، و مػف أجؿ زيادة احتياط و 
حػذر البنؾ يمجػأ ىػذا الأخير فضلب عػف دراسة طمب القػرض إلى طمب ضمانات و ىػي 

ىنا لا يقتصر فػقػط عػمػى تحميؿ وثائؽ  المرحمة التكميمية لدراسة مخاطر القرض ، فالأمر
المؤسسة و قرابة أرقاميا ، و إنما يتعمؽ بطمب أشياب ممموسة و ذات قيمة كضماف لمن  

مف القانوف  01فقرة188والحقيقة أف المصدر الأساسي لمضماف مستمد مف المادة   القرض
( فيذه المادة تعطي المدني التي تنص عمى أف: )أمواؿ المديف جميعا ضامنة لوفاب ديونو

لمدائف الحؽ بالرجوع عمى جميع أمواؿ المديف الحاليّة والمستقبميّة، وىذا ما يدعى بالضماف 
 .97العاـ المخوؿ لمدائنيف العاديّيف

لكف وضعية الدائف العادي بالنسبة لمبنؾ يجعؿ ىذا الأخير معرض لعدة أخطار، كوف          
ئنيف أصحاب الامتياز يتقدموف عمى الدائنيف العادييف، الدائنيف ىـ في منافسة بينيـ والدا

                              
97

 .64طفؽح  , اٌّشظغ اٌغاتك ػثذ اٌّؼطٟ سػا سش١ذ,   
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و مف ىذا  ولتفادي ىذه الوضعية خوؿ لمبنوؾ حؽ إنشاب ضماف عيني ممحؽ بماؿ عقاري
المنطمؽ سنسمط الضوب في ىذا المبحث عمى ضمانات من  القروض العقارية و ذلؾ بتقسيمو 

انات و مدز أىميتيا و في المطمب الى مطمبيف نتناوؿ في المطمب الأوؿ التعريؼ بيذه الضم
 الثاني نتناوؿ تحديد قيمة ىذه الضمانات و كيفية التقميؿ مف مخاطرىا وذلؾ مف خلبؿ ما يمي:

 القرض العقاري منح ضمانات مفيوم :  الأولالمطمب  

في ىذا المطمب سنتعرؼ عمى ضمانات القرض العقاري و أىميتيا. مف خلبؿ تقسيمو إلى 
فرعيف ،ؿ  نتناوؿ في الأوؿ التعريؼ بالضمانات و في الثاني  نبيف أىميتيا و ذلؾ عمى النحو 

 التالي : 

 : تعريف ضمانات القرض العقاري  الأولالفرع 

الاولى نعطر معنى فكرة الضماف و الثانية نبيف انواع لتعريؼ ضمانات القرض العقاري نمر بفكرتيف ، 
 الضمانات و ذلؾ مف خلبؿ ما يمي :

 معنى ضمانات القرض العقاري -أولا

لـ يرد عف المشرع مفيوـ دقيؽ لمضماف المصرفي حيث نسجؿ فراغ قانوني في ىذا  
 98التزام غير قابل )المستوي غير أف الجانب التطبيقي ىو الذي  يجعمنا نقوؿ أف الضماف ىو 

دفع مبمغ بللإلغاء ، يمتزم فيو الضامن بأمر من المعطي للأمر و تحت حساب ىذا الخير 
خر محدد لممستفيد في حالة ما إذا كان ىذا الأخير لاحظ وجود خمل أو تعسر من الطرف الآ

تمتع المؤسسة بامتيازات فمي جميع ) : 99و ىي أيضا،  (في تنفيذ الواجبات التعاقدية
ملاك المنقولة و الديون و الأرصدة المسجمة في الحسابات ضمانا لإيفاء كل مبمغ يترتب الأ

كأصل دين أو فوائد أو مصاريف لمبنوك و المؤسسات المالية أو مخصص ليا كضمانة 

                              
98
 .64 طفؽح  اٌّشظغ اٌغاتك  ػثذ اٌّؼطٟ سػا سش١ذ, 
99
,  16اٌعش٠ذج اٌشع١ّح سلُ –اٌّرؼٍك تإٌمذ ٚاٌمشع 14/04/1990اٌّؤسؾ فٟ  10-90اٌمأْٛ سلُ ِٓ اٌمأْٛ  175اٌّادج  

 .11-03ٚ   01-01ِؼذي تّٛظة الأِش سلُ 
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لإيفاء السندات المطيرة ليا أو المسممة ليا كأمانة و كذلك لضمان تنفيذ أي تعيد اتجاىيا 
ىو التزام بإرادة منفردة و الذي  )في حيف و بم ة القانوف  .(كتاب ضمان كفل أوتبكفالة أو ب

لا يكون نافذا إلا إذا تعذر فمي المضمون دفع المبمغ المقرر فيو بذلك التزام فرضي قد 
مف كؿ ما سبؽ يتض  لنا أف الضمانات البنكية  (.يتحقق و فندئذ البنك لا يتحمل أي خسائر

و مف ، قروض مف البنؾ  ىيمكف لممتعامميف تقديميا لمحصوؿ عمعبارة عف وسيمة مف خلبليا 
أموالو التي أقرضيا بالطريقة القانونية  ىجية أخرز فيي أداة إثبات حؽ البنؾ في الحصوؿ عم

 و ذلؾ في حالة عدـ تسديد العملبب لديونيـ.

 القرض العقاري منح ثانيا  : أنواع ضمانات 

عندما يمن  البنؾ ثقتو في قدرة العميؿ عمى الالتزاـ فيذا لا يعني أنو تفادز الخطر كميا    
و بالتالي فإنو يحمي نفسو بطمب ضمانات ، و بما أف القػػروض تتنوع فيػػذا يجعػؿ الضمانات 

 :100ىي الأخرز تنقسـ إلى نوعيف أساسيف ىما 

ييا شخص أو طرؼ ثالث بالوفاب ىي عبارة عف ضمانات يتعيد ف :لضمانات الشخصيةا -أ
و لا يتدخؿ  ، في الأجػػؿ المحدد بدلا مػف المديف الذي يكػوف في حالة إعسار أو إفػلبس

بشكؿ فعػمي إلا إذا تحققت الاحتمػالات السابقة و التػي تتعػمػؽ بعػدـ قػدرة المديػف  الضامف 
ص معيف مف خلبؿ سمعتو عػمػى الدفع و تستند ىػذه الضمػانػات إلى مجػرد الثقة في شخ

 ليكوف جديرا بمعب دور الضامف و عموما يأخذ ىذا النوع أشكالا عدة أىميا:
ي ابتكار . فيخدمة لمعمميات المتعمقة بالاقتصاد عموما   101تعتبر الكفالةلفكفففالففففة: ا -1

تقديميا يمثؿ البديؿ المقبوؿ عف النقد المطموب دفعة مف المكفوؿ لتأميف  ولعرؼ المصرفي 
عملب تجاريا ، رغـ أنيا مدينة بطبعيا حسب ما ورد في القانوف  و ىي تعتبرعمؿ معيف 

 .102منو 651المدني الجزائري  المادة 

                              
100

 . 61, طفؽح    اٌّشظغ اٌغاتك ,  ػثذ اٌّؼطٟ سػا سش١ذ 
101

 . 121طفؽح , 2000اٌطثؼح اٌصا١ٔح  , داس إٌّا٘ط ػّاْ,  : الأسدْ, حاٌؼ١ٍّاخ اٌّظشف١ح اٌخاسظ١، خاٌذ ١٘ٚة اٌشادٞ 
102

 .ِشظغ عثك ،  اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌعضائشٞ 
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حة تحقيؽ مصم إلىالكفالة مف أىـ الضمانات الشخصية اليادفة  أف إليو تجدر الإشارة 
تمثؿ تمثؿ للؤوؿ وسيمة أمف و  لأنيامف حيث تسييؿ عممية الائتماف ، كؿ مف الدائف و المديف 

 : خر يمكف أف يسأؿ وفاب الديف فيي بذلؾ تحقؽ لوآطمأنينة و ىذا لوجود طرؼ ال لمثاني 
لا تمقي عميو أعباب معينة كتمؾ التي تمقي عميو في الرىف أو غيره ، و  الثقة ال ير المحدودة

مف الضمانات كالالتزاـ بالمحافظة عمي الشيب المرىوف. في حيف و بالنسبة لممديف فإنيا 
 ىلعم أنػػػػواع  و تأخذ الكفالة عدة أشكاؿ وتسم  لو بالحصوؿ عمي ما يحتاجو مف قروض  

 مف أىميا :

مطالبػػة في حػاؿ ما إذا لػـ يػوفػي المديػف بدينو ، يمجػأ البنؾ إلػى الكفالة البسيطة:  -
منيا  الكفيؿ بتسديد المبمغ المستحؽ و كػذا فػوائػده ، و يحظى ىػذا الشكؿ مف الكفالة بحقوؽ

ة لػدز المديف دوف استدعاب ػمػزـ الػدائػف استعمػاؿ و سػائػؿ التسديد الموجودفيحؽ المناقشة 
 لكفالة.يمزـ الدائف استدعاب كؿ كفيؿ وفؽ حدود حصتو مف ا أيف  حؽ التجزئة ؿ و الكفي

آخذيف عػمى الكافميف ىي عندما يتضامف مجموعة مف الأشخاص الكفالة التضامنية : -
عاتقيـ مسؤولية التسديد لصال  مديف معػيػف فػي حالة إعسػار ىػذا الأخيػر ، فكؿ كفيػؿ مسئوؿ 

يحقؽ عػف الديف كػمػو و ىػو مطالػب بتسػديػده فػي حالة مػا إذا طمب البنؾ ذلؾ و ىػذا الإجراب 
 مجموعة إيجابيات وفؽ شروط يجب توفرىا :

 تجانس المجموعة اجتماعيا.     -
 تطابؽ مبمغ الكفالة نسبيا مع الفوائد المحققة.  -

 حرية أعضاب المجموعة باختيار بعضيـ البعض دوف تدخؿ خارجي.  -
كما سبؽ ذكره فإف ىذه الشركة ليا ميمة  :ضمفانات شركة ضمان القرض العقاري   -2

 .أساسية تتمثؿ في ضماف القروض الرىنية الممنوحة مف المؤسسات البنكية أو المالية
 و فالضماف الممنوح مف شركة ضماف القرض العقّاري ىو عبارة عف ت طية لإعسار المديف 

  .ضمانات قروض الخواص يمكف أف تكوف بسيطة أو كميّة
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البنؾ ضد خطر الإعسار النيائي ت طي ىذه الشركة المؤمف لو أي  :ضمففان بسففففيط -
 لممديف الذي من  لو القرض المضموف.

يشمؿ ىذا النوع مف الضماف بالإضافة إلى الضماف البسيط ت طية :ضمفففان كمففففي  -
 لتسديد المستحقّات مف طرؼ المقترض.  التأخيرات المؤقتة

خلبؿ مدة  يكوف مؤقػػػت العسػػػار الإ يكوف إما عف طريؽ  :طففرق تغطيفة الخطر*  
مستحقات  06ستة و  مستحقات شيرية مجتمعة 04أربعة  الت طية تشمؿ كأقصى حد

  طي الأضرار اللبحقة بتأخيرات التّسديد التي لا تكوف إلا بعد مدةتو  شيرية غير مجتمعة
التػػ طية  و ىي إما أف تكوف الإعسار النيائي  و  سنة مف تاريخ من  القرض المضموف

تحصيؿ قيمة العقار المرىوف ليس مسؤولية المؤمف )شركة ضماف تكوف أعماؿ  المػػحدودة
% مف أصؿ الديف 90القرض العقاري(، فالتعويض المستحؽ في حالة الضرر يساوي 

و الحالة  103لمتحصؿ عميو مف بيع العقار المرىوفاوالفوائد المطموبة، مخصومة مف المبمغ 
أعماؿ الرىف وتحصيؿ قيمة العقار أيف تكوف  في حالة الت طية الكاممة الثانية تكوف 

التعويض المستحؽ في و  المرىوف مف مسؤولية المؤمف )شركة ضماف القرض العقاري(
% مف أصؿ الديف والفوائد المطموبة مف تاريخ أعماؿ الرىف بعد 60حالة الضرر يساوي 

 .إثبات الضرر
خؿ لو عدة فوائد و مزايا لممؤسسة ىذا التد مزايففا تدخففل شففركة الضمففان العقففاري:* 

 المقترضة، تتمثؿ فيما يمي: 
مكانية تحقيؽ المشروع يقوـ بو طرؼ خارجي، - مما يخفض مف  دراسة الخطر وا 

 المصاريؼ التي يتحمميا البنؾ.
في حالة عجز المقترض، البنؾ يتجنب إجرابات الحجز عمى العقارات التي تعد إجرابات  -

، فشركة ضماف القرض العقاري تنوب عف المقترض فتدفع المستحقات،  طويمة وشاقة
 وتنوب عف البنؾ فيما يخص تتبع عمميات ت طية المستحقات.           

                              
103

 طفؽح , ,1999 , تٓ ػىْٕٛ اٌعضائش , اٌطا٘ش تٍطشػ  , ذم١ٕاخ اٌثٕٛن ,د٠ٛاْ اٌّطثٛػاخ اٌعاِؼ١ح ,اٌطثؼح اٌخاِغح  

163. 
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يعتبر ىذا الضماف ضروري حتى يحصؿ المقترض عمى مصداقية :  التففأمينففففات  -1
مكّف مف أكبر عند تقديمو لطمب الحصوؿ عمى قرض عقاري، ذلؾ أف التأمينات ت

،  ، كالمرض أو العجز الصحي تدارؾ حالات عدـ التسديد المرتبطة بالحياة العامة
 ، وكذلؾ حالة الوفاة. حالة فقداف العمؿ

عقد يمتزـ  (: ىو 104مف القانوف المدني 619التأميف وفقا  لممادة  : وتعريففف التففأمينففات* 
المؤمف بمقتضاه أف يؤدي إلى المؤمف لو أو إلى المستفيد الذي اشترط التأميف لصالحو مبم ا  

 ، مف الماؿ، أو إيراد أو أي عوض مالي آخر في حالة وقوع الحادث أو الخطر المبيف بالعقد
ذه المادة يفيـ مف نص ى .)وذلؾ مقابؿ قسط أو أية دفعة مالية أخرز يؤدييا المؤمف لو لممؤمف

أف عقد التأميف ىو عقد ممزـ لجانبيف، حيث أف المؤمف لو أف يدفع أقساطا  أو دفعات مالية 
حالة في وتجدر الإشارة إلى أف المؤمف لا يمتزـ بالدفع إلا  لممؤمف وبالمقابؿ يدفع عوضا  ماليا ،

مؤمف معمؽ ال التزاـوقوع الحادث أو تحقؽ الخطر المنصوص عميو في العقد، معنى ذلؾ أف 
عرؼ قطاع التأميف نظاما  جديدا  في التأميف بصدور الأمر رقـ  1995وفي سنة  عمى شرط.

 ، فيذا التشريع يتسـ بالشمولية والحداثة المتعمؽ بالتأمينات 25/01/1995المؤرخ في  95-07
يعتبر حوصمة لما توصمت إليو التشريعات الحديثة  1995، فزيادة  عمى أنو صدر في سنة 

فّ قواعد وأحكاـ ىذا القانوف ىي في معظميا آمرة  خرز خاصة  منيا التشريع الفرنسيالأ ، وا 
وتعتبر مف النظاـ العاـ، فلب يمكف مخالفتيا إلّا إذا كاف ذلؾ لمصمحة المؤمف لو أو المستفيد 

 105.مف القانوف المدني 625مف عقد التأميف طبقا  لممادة 

)ممحؽ رقـ  . ىناؾ نوعاف مف التأمينات المتعمقة بالقروض العقارية :أشكفففال التففأمينفففات* 
08.) 

يَعد التأميف عمى الحياة ، التأميف الأكثر انتشار ا في  أين تأميففن المقتففرض فمففى الحيففاة -
العقود الرىنيّة ،فالبنؾ المقرض يكتتب لممقترض عقد تأميف مف أجؿ الضماف ضدّ خطر 

                              
104

 .ِشظغ عثك، اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌعضائشٞ  
105

 .اٌّشظغ اٌغاتك ,  ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌعضائشٞ  647اٌّادج . 
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النّيائي عف العمؿ، كما يمكف الحصوؿ عمى ىذا النوع مف التأميف مف  الموت، أو خطر العجز
إحدز شركات التأميف عمى الحياة، بحيث يسم  لممقترض مف دفع المستحقّات الشيريّة حتى 

 بعد الوفاة مما يضمف للؤشخاص الباقيف التّمتّع بحؽ التممّؾ.

ادية صعبة، وخاصة  مع زيادة في ظروؼ اقتص تأميففن البطففالة أو فقففدان العمففلو  - 
البطالة المرتبطة بتسريحات العماؿ في التسعينيات، ظير نوع جديد مف التأمينات تطوّر بصفة 
ممحوظة، ألا وىو تأميف البطالة أو فقداف العمؿ، بموجب ىذا التأميف و في حالة فقداف المؤمف 

 لو منصب عممو ،يأخذ المؤمّف عمى عاتقو ما تبقى مف مستحقّات.

ىي عبارة عف حؽ معطى مف طرؼ الزبوف لمبنؾ والذي يسم   : العينية الضمانات  -أ
ليذا الأخير بتقديـ القرض بكؿ أماف، وترتكز عمى موضوع الشيب المقدـ لمضماف )قد يكوف 
أصؿ مالي، أو أصؿ منقوؿ أو أصؿ عقاري(  ، يعطى عمى سبيؿ الرىف وليس عمى سبيؿ 

ضماف استرداد القرض ، حيث يمكف لمبنؾ بيع ىذا الضماف في تحويؿ الممكية وذلؾ مف أجؿ 
 حالة عدـ استرداد القرض والذي ييمنا ىو الضماف العقاري والذي يأخذ أحد الشكميف التالييف:

منو  882المادة  في  في القانوف المدني عرفو المشرع الجزائري الرىن الرسمي:  -1
سمي يكسب بو الدائف حقا عينيا عمي عقار لوفاب دينو ، يكوف لو بمقتضاه أف يتقدـ ر حالرىف ال

حقو مف ثمف العقر في أي بمد كاف  استفابعمي الدائنيف العادييف و التاليف لو في المرتبة في 
ىػو عقد يستفيد منو الدائف بكسب حقا ماديا عمى  عػقػار لوفاب دينو بحيث أف و    106ح

مانا عينيا لمبنؾ مقابؿ الحصوؿ عػمػى القرض و الضماف يتمثؿ فػي أحػد المقترض يقدـ ض
العقارات ... الخ ، و يبقى المديف )البنؾ( و  المبانيو  ممتمكاتػو غير المنقولة كالأراضي

محتفظا بتمؾ الممتمكات، إذ ليس بمقدوره تأجيرىا أو بيعيا إلا في حالة إفلبس المديف و عدـ 
ر الإشارة إلى أف الرىف يستحؽ وفؽ تاريخ مسجؿ مع مراعاة مبدأ الأولوية  و تجد استيفاب دينو،

أي أف الذي يحصؿ عػمػى الرىف أولا يقوـ بتسديده قبؿ غيػره ، بالإضافػة إلى ذلؾ فػي حالة عدـ 

                              
106

 .اٌّشظغ اٌغاتك ، اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌعضائشٞ 
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يقػوـ المالكػوف  أيف  تسديد البنؾ لمرىف يمكف المطالبة بالتنازؿ و بيع الممتمكات المرىونػة ،
المستفيدوف مف البيع أو التنازؿ ( باتخاذ الإجرابات الضرورية لفؾ الممتمكات و الجدد ) 

 :107 أنواعو مبدئيا لمرىف الرسمي ثلبثة   تحريرىا مف عبئ الرىف

مف القانوف  179أسس ىذا النوع مف الرىوف بمقتضى المادة  الرىن الرسمي القانوني :  -
مف القانوف  96بالنقد والقرض، وكذلؾ المادة والمتعمؽ  14/04/1990المؤرخ في  10-90رقـ 
وضع تنظيـ  أيف ،  2003لسنة  المتعمؽ بقانوف المالية 24/12/2003المؤرخ في  02/11رقـ 

يقرر الرىف الرسمي القانوني عمى عقارات  (لصال  البنوؾ والمؤسسات المالية ذكر فيو أنو: 
ة مستحقاتيا والالتزامات المتفؽ عمييا المديف لصال  البنوؾ والمؤسسات  المالية لضماف ت طي

 .) اتجاىيا

ىو الذي يكوف مصدره أحكاـ قضائيّة حضورية أو غيابيّة ىن الرسمي القضائي : الر   -
 قتة لمذي صدر الحكـ لصالحو وال الب يتأكد الرىف القضائي بأمر استعجالي.أو مؤ نيائيّة 

لمنشئ يبرـ رىنا  يكوف ىو المالؾ لو لمديف الراىف المسمى اا الرىن الرسمي الاتفاقي :  -
بموجب عقد فيما بينيما، و عقد الرّىف الرسمي يجب أف يتـ بتدخؿ موثؽ مع خضوعو لمقيد 

لا فلب أثر  10والتسجيؿ عمى مستوز المحافظة العقاريّة، كما يجب أف يجدّد القيد كؿ  سنوات وا 
و  ة بشرط أف يبيف ذلؾ في العقدسن 35لو، لكف يمكف إعفاب الرىف الرسمي مف التجديد لمدّة 

حسب القانوف المدني يمكف لطرؼ ثالث أف يرىف عقارا  يكوف مالكا  لو لصال  المديف، وفي ىذه 
 الحالة نكوف بصدد كفالة تدعى بالكفالة العينية.

الرىػف الحيازي ك يره مػف الرىنات عػبارة عػف عػقػد يقدـ المديف :  العقاري الرىن الحيازي -2
بموجبو شيئا لدائنو كضماف التسديد و عػمػى عكس الرىػف الرسمي فالقانوف لا يفرض 

 المصادقة عمى العقد الذي يمتزـ فيو شخص ضمانا لديف عميو أو عمى غيره.
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  لممؤسسات المصرفية ضمانات ال آثار تقديم الفرع الثاني : 

ما تقدـ آنفا عف ضمانات من  القرض العقاري يتض  لنا مدز أىميتيا في  مف خلبؿ 
عمى الصعيديف المقرض و المقترض لكف عمى الرغـ مف الحرص عمى تجسيد ىذه الضمانات 

 سيتقدـ : إلا أف تفعيميا لا يكاد يخمو مف النقائص و ىذا ما سنوضحو مف خلبؿ ما 

 الضمانات  نتائج: أولا

:  في حالة وجود عدة دائنيف لنفس المديف و وجد في نفس نات الشخصيةابالنسبة لمضم  -أ
الوقت كفيلب لمدائف فلب يحؽ لمدائنيف الآخريف العودة إليو لممطالبة بحقوقو إذا لـ يسدد المديف 

 الأصمي ما عميو مف ديوف تجاىيـ.

الذي يكوف في الشيب  تتجسد أىمية الضمانات العينية  :بالنسبة لمضمانات العينية   -ب
دائما قابلب لمتقويػػـ في أية لحظة ، و يتسنى ذلؾ في الموقع الذي يأخذه الشيب المرىوف ، إذ 
أف المقر يحدد قيمة العقار ، فإذا كاف الموقع الذي يحتؿ الشيب محػؿ الرىػف إستراتيجي فيذا 

تض  أىمية و ىػنػا ت ة العقار وقت استحقاؽ الديف.م، و تتحدد قي يعػرضو لارتفاع قيمتو
الضمػػاف الذي يستعمؿ لمتمكػف مف إعادة قيمة القرض الأصمي ، مضاؼ إليو الفوائد و 
ال رامات المالية و العملبت و بالتالي لا ينب ي عمى البنكي الموافقة عمى رىف عقار لا يحتؿ 

ض موقعا لائؽ مقابؿ القرض الذي يمنحو إذ يمكف مع مرور الوقت إعادة تقويـ العقار و تخفي
لذا يجب إعطاب أولوية لدراسة الضمانات دراسة معمقة لتجنب الضرر الذي قد يحصؿ قيمتو 

 .في حالة عدـ كفاية الضماف المقدـ

 ثانيا ف مساوئ الضمانات:

يستطيع أف يكوف نفس الكفيؿ مساوئ الضمانات الشخصية: يمكن حصرىا فيما يمي:   -أ
إذا كػاف الشخػص المستفيد منفػردا فة إلى انو إضا عدة دائنيف بدوف عمـ بعضيـ البعضضامنا ل

بحقو عػمػى الكفيؿ و حدثت حالػة عػدـ وفاب الدائف الأصمي فلب نستطيع التنبؤ بحالة الكفيؿ يوـ 
أنو مف  ذلؾالاستحقاؽ و أيضا معرفتو قبؿ التبميغ بإنذار إذا كاف بوسعو تنفيذ الالتزاـ ، 
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الممكػف أف يتفػادز ذلؾ بت يػر فػي وضعيتو المالية كالتصرؼ في أملبكو و بيعيا و مف ثـ لا 
 نتمكف مف استرجاع الأمواؿ منو.  

لمستفيد مف الضماف العيني ، إذا أضاعو يعتبر فاقد لأولوية ا :عينيةمساوئ الضمانات ال  -ب
إذا استمـ  و  د كؿ استحقاقات الدائنيفالرىػف حتى يتض  أف الشػيب محؿ الرىف كاؼ لتسدي

أف بػو عيب مف ناحية الشكػؿ ، يصب  باطػلب و غير قابؿ  اتض ديف نفسو و مالضماف مف ال
  .لمدفػع و لا ينت: آثػػاره تجػاه ال ير 

و يتض  ذلؾ إذا  يمكف أف يرىػف المديف الأصمي نفس العقار لعدة دائنيف إضافة إلى انو 
تثبت أف الشيب محؿ الرىف لـ يرىف ل يره مف المديف ل سمبية الشيادة ديـ الاغفؿ البنؾ طمب تق

 . و يتوجب إعطاب أىمية كبيرة لتسجيمو و تقييده

إذا تبيف أف عقد الرىف العقاري قد تـ في وقت كاف فيو المديف غير قادر عمى الوفاب و 
 . 108بدينو ، فإف ىذا العقد يعتبر باطلب

 معيار تقرير  ضمانات القرض العقاري  :المطمب الثاني 

تعتبر ضمانات القرض العقاري مف بيف أىـ الأمور التي تعتمد عميو المؤسسات المالية في 
من  القرض ، غير أف ىذه الضمانات تكتنفيا بعض المخاطر يجب عند تقريرىا أخذىا بعيف 

 الاعتبار و ىذا ما سنوضحو مف خلبؿ ما سيتقدـ :

 تحديد قيمة ضمانات القرض العقاريسس أ :  الأولالفرع 

بعض الأسس التي  ، فيعتمد البنؾ عمى قيمة الضماف  تحدد لا توجد قوانيف و أحكاـ     
 و أولى ىذه الأسس ىي ما يتعمػؽ بالعػرؼ البنكي)عادات و قيـ البنؾ المعموؿ بيا (. هتساعد

ديد قيمة الضماف المطموب تحو ىذا العرؼ الساري ينت: عنو الخبرة التي مف خلبليا يتـ 
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فالبنؾ يعتمد عمى الخبرة إضافة إلى طالب القرض  حسب طبيعة كؿ نوع مف أنواع القروض.
الػربط مػا بيف أشكػاؿ الضمانات المطموبة و مػدة القػرض وتحدد الضمانات مف خلبؿ . 109نفسو

الوضع الراىف ذا تعمؽ الأمر بقروض قصيرة الأجؿ و احتمالات ت ير فإ الموجية لت طيتو
لممؤسسة ، في ىذه الحالة يكتفي البنؾ بطمب تسبيؽ عمى البضائع أو كفالتو مف طرؼ 

تعمؽ الأمر بالقروض المتوسطة و كذا الطويمة ، ىنا بإمكاف إذا  أما شخص آخر كضماف
البنؾ المجوب إلى نوع آخر مف الضمانات تتوافؽ مع طبيعة القرض و ىي تتجسد في أشياب 

 .  مثلب قيمة تأخذ شكؿ الرىفممموسة ذات 

 : طريقة التقميل من مخاطر ضمانات القرض العقاري الفرع الثاني

في اتخاذ قراره فيما يخص قبوؿ أو البنؾ إف الضمانات بمختمؼ أنواعيػا لا يعتمد عمييػػا 
رفض طمب القرض المقدـ مف طرؼ الزبوف. فينػاؾ عػدة عػوامؿ و ضوابط يبنى عمى أساسيا 

  و سنسمط الضوب عمى أىميا مف خلبؿ ما سيتقدـ : ؿ من  الائتماف ، حػو ه رد

مف بيف أىـ  العوامؿ التي يعتمد عمييا البنؾ في من  الثقة يعتبر عنصر ف الفثفقففة :   أولا
التوافؽ  بيف البنؾ و العميؿ في كيفية إدارة القرض كؿ مف القرض و يتض  ذلؾ مف خلبؿ 

  جانبو .

بالاعتماد عمى البنؾ  طرؼ  مف الاقتصادية خاصة  دراسة السوؽتتـ و  السوق :ف دراسة ثانيا 
وتيرة التطور الاقتصادي خاصة المتعمقة و  حالة السوؽ و الإنتاج، منيا  110 عدة معايير 

 .  بنشاط العميؿ الذي صرح بو 

عميؿ طالب يقوـ البنؾ قبؿ الإقداـ عمى من  القرض بدراسة معمقة لم  :العميلثالثاف مردودية 
بعممية دراسة المعطيات العامة بعػد ييتـ التحميؿ المالي ، فالقرض تتعمؽ بنشاطو الميني
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حديد نسبة كفابة استخداـ الموارد إضافة إلى أف ت مراجعتيػا و إخضاعيا لمقواعػد المالية 
                                                .باستعماؿ مفيوـ المردودية بالنسبة لمعميؿ المقترض المالية 

د قتعرفنا في ىذا الفصؿ عمى مجموعة المخاطر التي  و فميو يمكن إجمالا القول أننا 
و  مف المقترضيف  يتعرض ليا البنػؾ مف جراب منحو لمقروض و التعامؿ مع فئات مختمفة 

و ذلؾ بالاعتماد عمى تقنيات و البنوؾ تسعى دائما لتجنب حػدوث تمؾ المخػػاطػر الملبحظ أف 
معايير محددة تتلببـ و طبيعة النشاط غير اف ميما كانت درجة الجودة و الدقة في دراسة 
طمب القرض إلا أنيا لا تنفؾ تخمو مف أخطار في كثير مف الأحياف وليدة التطور الاقتصادي 

 .111المرتبط بالعولمة
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 الخاتمة9

مكانة معتبرة ضمن  يحتلالعقاري قطاع البعد استرجاع السيادة الوطنية أصبح 
إذ يعتبر الشغل الشاغل  ،خاصة ما تعمق بالسكن  إستراتيجية التنمية الاجتماعية والاقتصادية

لمسمطات التي تحاول تقميص نسبة العجز الناتجة عن أزمة الطمب والعرض التي أخذت تتفاقم 
 سنة تموى الأخرى.

، ليذا القطاع لمبحث عن طرق تمويل جديدة  بالدولة الجزائرية  ىذه الحالة دفعت 
القانونية عمى  الاصطلاحات إدخالو  فاعتمدت عمى سياسة تشجيع البنوك التجارية 

فساعدت ىذه الحمول عمى التخفيف من العبء يرية لمجال المؤسسات المالية المنظومة التس
الذي كان يتحممو الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط إذ كان يعمل بمفرده في مجال منح 

 القروض العقارية.

منح بعمميات ان أصعب القرارات التي يواجييا المصرفي في عممو ىي تمك المتعمقة  و
، كونيا غالبا ما تكون محفوفة بالمخاطر خاصة في ظل الظروف الاقتصادية  القروض 

 الحالية التي تمتاز بعدم الاستقرار .

و لقد عرف النظام المصرفي الجزائري عدة اصلاحات  ، و ذلك عن طريق تكيف ىذا 
الصادر  09/09قانون النظام مع التطورات الحاصمة عمي المستوي الاقتصادي ككل ، أىميا 

ك عن قانون فتح المجال لمبنوك الخاصة ) يالمتعمق بالنقد و القرض ، ناى 01/91/0009في 
وطنية منيا أو الأجنبية ( و ظير ذلك بشكل واضح في الاستخدام الأمثل لمموارد المالية ، 

تغيرات حيث يرى البنك أن ىذا الاستخدام يستوجب اعتبارات غير مالية تتمثل خاصة في ال
التي يمكن أن تحدث مابين لحظة منح القرض و لحظة استرداده ، لأن البنك يحاول دائما 
البحث عمي أفضل الأرباح الممكنة من وراء استخداماتو المختمفة عمي حد أدني من السيولة 

 اللازمة.
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طبيعة العممية  إليعممية منح القروض العقارية تخضع   أنو يمكن القول 
 لمبمغ المقدم و طبيعة الأخطار و الضمانات المقدمة.ذاتيا و حجم ا

سوق عقارية  ليا  إنشاءو سياسة الدولة  المعتدة في تشجيع البنوك التجارية عمى 
الأثر الإيجابي بالنسبة لمطبقة المتوسطة لممجتمع، إذ أصبح بإمكان ىذه الطبقة الحصول 

نسبة معينة من الدخل  تطاعاقعمى سكن وذلك باعتماد صيغة الدفع بالتقسيط عن طريق 
من أجل تأطير البنوك بالموازات شركات مالية  إنشاء%( خاصة مع 19-09الشيري )

" التي تعمل S.R.Hشركة إعادة التمويل الرىني "العقارية الممنوحة فنجد القروض   وضمان
" التي تضمن القرض S.G.C.Iعمى تسيير أحسن لمخزينة، وشركة ضمان القرض العقاري "

" الذي يعمل عمى C.N.Lكل المخاطر المحدقة بو. وكذلك نجد الصندوق الوطني لمسكن "من 
 امنةشركات المالية التي تعتبر كضتسيير إعانات الدولة في مجال السكن الاجتماعي ىذه ال

 .منح القروض العقارية حلاالتي من المتوقع حدوثيا خلال مر  للإخطار

و لقد تطورت فكرة منح القروض العقارية لتشمل عمميات الترميم، التوسيع، التييئة،  
والبيع عمى التصاميم عكس ما كان عميو في بداية مشواره إذ كان يقتصر عمى توجييو لمشراء 

سنة(  52) أقصاىا أو لبناء مسكن. فبالإضافة إلى ذلك أصبحت مدة القرض تصل لمدة 
الرغم من الضمانات الممنوحة فان المخاطر و  البنوك رغم دور دون أي تخوف. لكن عمى 

زالت تشترط الضمان عمى  لا  أنيا إلاالمؤسّسات الضامنة لعممية منح القروض العقارية  
و المقرض في ىذا النوع من القروض مرتبط  شكل رىن رسمي قانوني في الغالب أو اتفاقي ،

تراط ضمان حقو من طبيعة مخالفة كالكفالة أو بالضمان العام فلا يقيد حقو كتاجر في اش
و الرىن  التأمين عمى الخطر غير المحتمل والمحقق الذي يمس بشخص المقترض وأملاكو.

الرسمي المطموب في القروض العقارية الذي كان مخوّلًا لممؤسّسات المصرفية، و خاصة ما 
عديلًا بموجب الأمر من قانون النقد والقرض قد عرف ت 070نصت عميو أحكام المادة 

الرىن الرسمي الإتفاقي الذي فصل في أحكامو   أننجد  أننا، غير 5990الصادر عام 
القانون المدني ىو أكثر قوة من الرىن القانوني ولو أن تشكيمو أو إتمامو يتطمب مصاريف 

لسبب  معتبرة، وقد يرفض المقترض تأديتيا مع الفوائد المقررة عمى ىذا النوع من القروض. و ا



78 

 

ان الرىن الرسمي القانوني بالرغم من بساطة إجراءاتو، إلا أنو يشترط لتنفيذه صدور  إلىيعود 
الذي يكون بموجب عقد بين  حكم أو أمر ليكتسي الصبغة التنفيذية عكس الرىن الإتفاقي

الطرفين ومصدره الإرادة المطمقة السميمة لمطرفين باعتبار أن العقد شريعة المتعاقدين  و ما 
يجب أن يتم شيره لدى  ميما كان نوعو قانوني أم إتفاقي تجدر الإشارة إليو أن الرىن 

 المحافظة العقارية، كون الرىن والشير ثنائي لابد منو ليرتب آثاره.

ذلك نجد مؤسسات القرض تتبع سياسة مصرفية خاصة،الغرض منيا التكيف والتوفيق ل
بين طابعيا التجاري وقدرة المواطن المحدودة ،ونجدىا في وضع خطوط ىذه السياسة تحتفظ 
بمطمق حريتيا في إدارة عممياتيا الائتمانية ووضع شروط ممارستيا نظير الضغط والمخاطر 

المجال والقرض العقاري ىو  قرض  امن جراء خوضيا  في ىذالإضافية التي تتعرض ليا 
استيلاكي مصرفي ،يستدعي تطبيق العديد من التقنيات المالية والشروط المصرفية ويختمف 

تبدو ذلك عن باقي القروض الاستيلاكية لأنو يبدو لأول وىمة عمى انو قرض استثماري ومن 
مذعن ، مستيمك ومقتني ممكية في آن  ضرورة التصدي لمسألة حماية المقترض بصفتو طرف

واحد،عن طريق تكريس حقوقو التي تضمنيا لو القواعد العامة كحق العدول والتصرف في 
وبسن قواعد خاصة تتعمق بحماية  ، ين من ناحيةدبالقرض و حوالة ال ىالعقار المقتن

من ناحية  المقترض في المجال العقاري وتؤسس لو حقوقا خاصة كالحق في الإعلام والنصح
أخرى إضافة إلى ذلك،فان القرض العقاري يستدعي بصفتو قرض نقدي بفائدة ،اىتمام خاص 
عن طريق سن قواعد قانونية تنظم المسائل التي تترتب عن ىذه الصفة كأنواع ومعدلات 

ف س ، الفوائد التاخيرية، العمولات والتكالييالفوائد المطبقة، مبدأ الاسمية النقدية ومسالة التقي
التي يسببيا القرض وعمى الأخص سعر الفائدة القانوني الذي يمكننا من التصدي لمسالة 

 الربا.

لإعطاء ىذه العقود الدفع و النيضة وجب إحداث نصوص تشريعية لتنظيم أحكام و 
كقرض استيلاكي مدني وقرض نقدي تو عقد القرض العقاري المبرم مع الأفراد وتنظيم ممارس

مة قانونية خاصة مع مراعاة أىمية العممية التي يموليا ىذا القرض وىي بفائدة يتطمب معام
 الحصول عمى الممكية العقارية الخاصة.
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و الغرض من المطالبة بتدخل المشرع ىو إقرار وجود عدم توازن وتفاوت بين أطراف 
عقد القرض العقاري قد يضر بمصالح المقترض ذو المركز الضعيف اقتصاديا واجتماعيا 

 قدرتو عمى مواجية مؤسسة القرض ذات القوة والييمنة الاقتصادية القانونية. لعدم

وتبقى أكبر عقبة ىي تقديم الضمان الكافي الذي يجعل البنك يقدم عمى التمويل وىو 
مطمئن، حيث يشكل  الرىن الرسمي  الضمان المفضل من طرف البنوك لضمان القروض 

مالو ليكون ضمانا تموعة من المشاكل التي تعيق إكالعقارية في صيغيا المختمفة. إلا أن مج
 وافيا لمقرض العقاري.

و عميو و إجمالا يمكن حوصمة  بعض التوصيات التي من خلاليا نوازن بين طرفي 
 عقد القرض العقاري في القانون الجزائري و ذلك وفق مالي 9 

 التوصيات :

العقاري  يسري عمى كل الحاجة التشريعية لوضع قانون خاص يسمى بقانون القرض 
 الأشخاص الطبيعية أو المعنوية العامة و الخاصة يتضمن المبادئ التالية 9

و إنشاء ىيئة عامة  مفيوم قانوني محدد لمعنى  القرض العقاري كنشاط اقتصادي .  -1
لمقرض العقاري  تعنى بضبط ىذا النشاط و منح التراخيص لمزاولتو و إصدار نماذج 

موحدة  و  يجب أن يراعي المشرع الجزائري  عند تشريعو قانون  العقود عمى أن تكون
القرض العقاري  السعي نحو توفير المساكن و منح القروض  لأفراد المجتمع من الطبقة 
الوسطى و محدودي و عديمي الدخل و يراعي في أحكامو الظروف الاجتماعية و 

ا يعني انو يجب ان يتسم النظام الاقتصادية لفئات ىذه الطبقات الاجتماعية الكادحة ، مم
القانوني لمقرض العقاري  بالطابع الواقعي لظروف المجتمع  الجزائري  لكي يتم التركيز 

 عمى أىمية و أولوية حل مشكمة السكن في  الجزائر  كيدف تشريعي  . 
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يجب أن يشمل مفيوم عقد القرض العقاري  الجانب الاستيلاكي و الإنتاجي ، و من ثم    -2
تحديد مفيوم طالب القرض  بوصفو طرفاً في عقد  القرض العقاري  يميز في إطاره يتم 

بين الأحكام الخاصة بطالب القرض  لشان إنتاجي و الأحكام الخاصة بطالب  القرض  
 لشان استيلاكي بغرض توفير السكن .

ء بما أن عقد التمويل العقاري من عقود الاستيلاك و عقود الإذعان فلا بد من إضفا  -3
 الحماية التشريعية لطالب  القرض  المستيمك في 9 

مرحمة ما قبل التعاقد في فرض الالتزام بالإعلام قبل التعاقد لحمايتو من الشروط التعسفية   - أ
 و عند التفاوض . 

مرحمة تكوين العقد في اعتبار المقرض  ىو الموجب و الزامو بكتابة ايجابو متضمناً   - ب
التمويل و كيفية التسديد و الفوائد و المصاريف الاخرى و  بيانات يحدده المشرع كمقدار

كل ما يؤثر بمركزه المالي ، و الزامو بعدم اصدار قبولو الا بعد مرور فترة تعتبر كافية 
 لدراسة الايجاب و الا يعتبر قبولو باطلًا لكي يتسم قبولو بالتروي. 

المراد تمويمو بشكل مفصل و  تنظيم العلاقة بين عقد القرض  العقاري و العقد الرئيسي  -6
دقيق، و اختيار المسمك الذي يحقق الغرض من القرض  و ىو الحصول عمى السكن ، و 
نحن نرى ان افضل مسمك في ىذا الصدد ىو دمج العقد المراد تمويمو بعقد القرض  

لانو  العقاري بإدخال البائع العقاري أو المقاول العقاري طرفاً ثالثاً في عقد القرض العقاري
يؤدي إلى اختصار الاجراءات و سيولة مراقبة كل واحد منيم للاخر ، و جمع كل 
الالتزامات التي  تؤدي إلى الحصول عمى السكن في قالب عقدي واحد بدل من تشتتيا في 
قوالب عقدية مستقمة و منفصمة ، مما يترتب عمى ذلك نتيجة ميمة ىي ان يتم تسميم مبمغ  

ار أو المقاول الباني مما يعني ضمان ذىاب مبمغ القرض  إلى القرض  إلى بائع العق
تحقيق التشريعية فعلًا ، و مقابل حصول الممول عمى حوالة بحقوق البائع أو المقاول قِبَل 

 طالب  القرض . 

 

 



 

 

 

 المراجع
 

 



29 
 

 المراجـــــع:و  قائمــة المصادر
 القران الكريم  –أولا 
 المعاجم و القواميس  –  ثانيا 

 .1988سعدي أبو الجيب، القاموس الفقيي، دار الفكر، دمشق، الطبعة الثانية،  .1
نزيو حماد ،معجم المصطمحات الاقتصادية ،  المعيد العالمي لمفكر الإسلامي ، القاىرة  .2

 .1995، الطبعة الثالثة ، 
 كتب السنة : – ثالثا

الكاساني ، بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع ،الجزء السادس، دار إحياء التراث العربي،  .1
 .1998بيروت ، الطبعة الثانية ، 

ابن العربي ، أحكام القرآن ، تحقيق : عمي البجاوي ،الجزء الاول ، مطبعة عيسى  .2
 .1957البابي الحمبي ، مصر، 

، المطبعة الخيرية   8ي ،  تاج  العروس من جواىر القاموس،  الجزءأبى الفيض الزبيد .3
 . 1891، مصر ، 

بن سميمان المرداوي الحنبمي ،  الإنصاف ، تصحيح وتحقيق : محمد الفقي ، الجزء  .4
 .1956الخامس ، دار إحياء التراث العربي  ، الطبعة الاولى ، بيروت ، 

لجزء الثالث ،  دار الفكر ، بيروت ، البيوتي ،كشاف القناع عن متن الإقناع ، ا .5
1982. 

الد العك، موسوعة الفقو المالكي، المجمد الثالث ،  دار الحكمة، دمشق، الطبعة خ .6
 .1993الاولى ، 

 .1994كامل موسى،  أحكام المعاملات، مؤسسة الرسالة، بيروت، الطبعة الثانية،  .7
  الرسائل و المذكرات و المقالات العممية –رابعا

إسماعيل محمد المحاقري ،الحماية القانونية لعديم الخبرة من الشروط التعسفية ،دراسة  -1
فقيية قضائية مقارنة، بحث منشور في مجمة الحقوق، تصدر عن مجمس النشر العممي، العدد 

 .2006الرابع، السنة الثلاثون، جامعة الكويت،
زل ،مجمة المحاسب  المجاز عمي بدران ، الإدارة الحديثة لممخاطر المصرفية في ظل با -2

 . 2005، الفصل الثالث ،



29 
 

 المراجع القانونية  – خامسا
 الكتب العامة :  -

امانج رحيم احمد، حماية المستيمك في نطاق العقد، المطبوعات لمتوزيع و  .1
 .2010النشر،بيروت،

جاك جستان،المطول في القانون المدني الفرنسي، تكوين العقد، ترجمة  الدكتور   .2
 .2000القاضي المؤسسة  الجامعية  لدراسات و النشر والتوزيع،بيروت،منصور 

حسن عبد الباسط جميعي ، حماية المستيمك الحماية الخاصة لرضاء المستيمك في  .3
 .1996عقود الاستيلاك، دار النيضة العربية،القاىرة،

ضة حسن محمد سميم، النظام القانوني لمتحكيم في إطار المجموعة العقدية، دار الني .4
 .2008العربية، القاىرة، 

حمد الله محمد حمد الله، حماية المستيمك في مواجية الشروط التعسفية، دراسة مقارنة،  .5
 .1974دار الفكر العربي، القاىرة، 

نظرية القاعدة -أساسو-أىدافو-حمدي عبد الرحمن، فكرة القانون، تعريف القانون .6
 .1978مصادر القانون، من دون مكان النشر،-القانونية

عاطف عبد الحميد حسن، حماية المستيمك، الحماية المدنية لممستيمك من الشروط  .7
( 35التعسفية في عقود الإذعان و في العقود المبرمة بين المينيين أو المستيمكين وفقا لممادة )

المتعمق بحماية و إعلام المستيمكين  1978يناير عام  10من القانون الفرنسي الصادر في
 .1996لخدمات، دار النيضة العربية،القاىرة،بالسمع و ا

عامر قاسم احمد القيسي، الحماية القانونية لممستيمك ،دراسة في القانون المدني و  .8
 .2002المقارن، دار العممية الدولية و دار الثقافة لمنشر و التوزيع،عمان،

س ، دار عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني،  الجزء الخام .9
 .1988النيضة العربية ، القاىرة ،  

دراسة تحميمية تقيميو،  عبد المجيد  قدي، المدخل إلى السياسات الاقتصادية الكمية ، .10
 .2005ديوان المطبوعات الجامعية ،الجزائر،  الطبعة الثانية ،

ية ، عبد المنعم موسى إبراىيم ،حماية المستيمك ، دراسة مقارنة، منشورات الحمبي الحقوق .11
 .2007بيروت،



29 
 

محمد حسين الحاج عمي، مبدأ المفعول النسبي في اطار مجموعة العقود، من دون  .12
 .2011ناشر،بيروت،

محمد حسين منصور، النظرية العامة للالتزام، الكتاب الأول، مصادر الالتزام، دار  .13
 .2005الجامعة الجديدة،

قة عمى التعاقد ،المؤسسة محمد عبد الظاىر حسين ،الجوانب القانونية لممرحمة الساب .14
 .2001الفنية،القاىرة،

محمد محمود عبد ربو، دراسات في محاسبة التكاليف، الدار الجامعية، الإسكندرية،  .15
2000. 

مصطفى كمال طو، أصول القانون التجاري مقدمة الأعمال التجارية والتجار والمؤسسة  .16
 .1993نشر،بيروت التجارية والشركات التجارية، الدار الجامعية لمطباعة وال

نادر عبد العزيز شافي، عقد البيع ،الجزء الأول، المؤسسة الحديثة  .17
 .2004لمكتاب،طرابمس،لبنان،

 الكتب المتخصصة :   -
ثروت عبد الحميد، اتفاق التمويل العقاري، دراسة في احكام التمويل العقاري و  .1

 .2007التشريعات المقارنة، دار الجامعة الجديدة،الإسكندرية،
دار المناىج عمان، الطبعة  : خالد وىيب الرادي، العمميات المصرفية الخارجية ،الأردن .2

 .2000الثانية  ، 
الدين لمنشر والتوزيع،  بياء  رحيم حسين، الاقتصاد المصرفي طبعة الأولى، دار .3

 .2008قسنطينة، الجزائر ،
التنمية  صلاح الدين حسن السيسي، إدارة  أموال وخدمات المصارف لخدمة أىداف .4

 .1998الاقتصادية، دار الوسام لمطباعة والنشر، لبنان، 
الطاىر بمطرش  ، تقنيات البنوك ،ديوان المطبوعات الجامعية ،الطبعة الخامسة  ، بن  .5

 .1999عكنون الجزائر ، سنة 
عبد القادر بمطاس، الاقتصاد المالي المصرفي، السياسات والتقنيات الحديثة في قرض  .6

 .2001المطبوعات الجامعية ، الجزائر ،   السكن ،  ديوان
 . 1999، دار وائل لمنشر، ،"إدارة الائتمان" عبد المعطي رضا و  آخرون .7



29 
 

،دار 2001لسنة  148عبد المولى محمد مرسي، شرح قانون التمويل العقاري رقم  .8
 .2009النيضة العربية،القاىرة،

لقرض و بيان كيفية عبيد عمي احمد الحجازي، مصادر التمويل مع شرح لمصادر ا .9
 2001معاممتو ضريبيا، دار النيضة العربية، القاىرة، 

فلاح حسين الحسيني، مؤيد عبد الرحمن الدوري، إدارة البنوك ،مدخل كمي واستراتيجي  .10
 .2000معاصر، دار وائل لمنشر، عمان، 

 .2003ليمى زروقي ،  حمدي باشا ،المنازعات العقارية،  دارىومة  لمنشر ،الجزائر،   .11
محمد الشحات الجندي ، القرض كأداة لمتمويل في الشريعة الإسلامية ، المعيد العالمي  .12

 .1996لمفكر الإسلامي ، القاىرة ، 
الجديد في أعمال المصارف من الوجيتين القانونية و "محمد محرم محمد عمي،  .13

 .2004،  الجزء الثاني ، بيروت،"الاقتصادية منشورات الحمبي الحقوقية 
ميدات، مدخل لمتحميل النقدي، ديون المطبوعات الجامعية الجزائر، طبعة محمود ح .14

 .2005الثالثة، 
منير إبراىيم ىندي ، أساسيات الاستثمار في الأوراق المالية، منشأة المعارف،  .15

 .1999الإسكندرية، ،
 نبيل إبراىيم سعد ،الطبيعة القانونية لاتفاق التمويل العقاري، بحث مقدم لمؤتمر المشكمة .16

العقارية بين الواقع و التطبيق القانوني، منشور في كتاب سمي باسم المؤتمر، كمية الحقوق، 
 .2008جامعة الإسكندرية،

نبيل إبراىيم سعد، الطبيعة القانونية لاتفاق التمويل العقاري،بحث مقدم لمؤتمر المشكمة  .17
مؤتمر، كمية الحقوق، العقارية بين الواقع و التطبيق القانوني،منشور في كتاب سمي باسم ال

 .2008جامعة الإسكندرية،
 قائمة المصادر   – سادسا

 النصوص التشريعية و التنظيمية : -
 1975سبتمبر 26الموافق  1395رمضان عام  20المؤرخ في  58-75الأمر رقم  .1

 يتضمن القانون المدني معدل و متمم.



29 
 

العقارية، الجريدة المتعمق بالترقية  04/03/1986المؤرخ في  07-86القانون رقم  .2
 . 03-93، ممغى بموجب المرسوم التشريعي رقم  10الرسمية رقم 

الجريدة –المتعمق نظام البنوك والقرض19/08/1986المؤرخ في  12-86القانون رقم  .3
 .214، المادة 10-90، ممغى بموجب القانون 34الرسمية رقم

بنوك و القروض المتعمق بنظام ال 1988-01-12المؤرخ في  06-88القانون رقم  .4
ممغاة بموجب  5إلى  -2، المواد من  02الجريدة الرسمية رقم  12-86يعدل و يتمم القانون 

 . 10-90القانون رقم 
الجريدة –المتعمق بالنقد والقرض 14/04/1990المؤرخ في  10-90القانون رقم  .5

 . 11-03و   01-01، معدل بموجب الأمر رقم  16الرسمية رقم 
المتعمق  10-9يعدل و يتمم القانون رقم  2001-02-27رخ في المؤ  01-01الأمر  .6

 بالنقد و القرض .
  26/08/2003الموافق  1424جمادى الثانية عام  27مؤرخ  11-03أمر رقم   .7

 .52، الجريدة الرسمية رقم يتعمق بالنقد و القرض
، يتضمن 2009يوليو سنة  22الموافق  1430رجب عام  29مؤرخ  01-09أمر رقم   .8

 11-03المتعمق بالنقد و القرض يعدل  و يتمم القانون  2009قانون المالية التكميمي لسنة 
 . 107،  104تعديل المادتين 

، 2010غشت سنة  26الموافق  1431رمضان عام  16مؤرخ  04-10أمر رقم   .9
غشت سنة  26الموافق  1424جمادى الثانية عام  27مؤرخ  11-03يعدل و يتمم الأمر رقم 

 .، والمتعمق بالنقد و القرض2003
 التنفيذية  المراسيم  التشريعية و  -

يتضمن القانون الأساسي   1991ماي  12المؤرخ في  145-91المرسوم التنفيذي رقم  .1
 .25جريدة رسمية رقم  -الخاص بالصندوق الوطني لمسكن 

 -المتعمق بالنشاط العقاري 01/03/1993المؤرخ في  03-93المرسوم التشريعي رقم  .2
 ، . 14الجريدة الرسمية رقم 

الذي يحدد قواعد تدخل  04/10/1994المؤرخ في  308-94المرسوم التنفيذي رقم  .3
 . 66الجريدة الرسمية -الصندوق الوطني لمسكن في مجال الدعم المالي للأسر
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يتضمن إحداث صندوق  03/11/1997المؤرخ في 406-97المرسوم التنفيذي رقم  .4
 . 73الجريدة الرسمية رقم -الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية

يحدد شروط شراء المساكن  2001-04-23مؤرخ في  105-01لمرسوم التنفيذي رقم ا .5
،  25المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار و كيفية ذلك ، الجريدة الرسمية رقم 

 مرسوم معدل  .
يعدّل ويتمّم المرسوم التنفيذي  13/01/2003المؤرخ في  35-03المرسوم التنفيذي رقم  .6

الذي يحدد شروط  شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع  105-01رقم 
 .04الجريدة الرسمية رقم  -بالإيجار وكيفيّات ذلك

يحدد مستويات المساىمة  2010-10-05مؤرخ في 235-10المرسوم التنفيذي رقم  .7
طالبي المباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ريفي و مستوى دخل 

 . 58ىذه السكنات و كذا كيفيات منح ىذه المساعدة ، الجريدة الرسمية رقم 
 القرارات الوزارية  -

يحدد كيفيات تطبيق المرسوم التنفيذي رقم  15/11/2000قرار وزاري مشترك مؤرخ في  .1
الذي يحدد قواعد تدخل الصندوق الوطني لمسكن في  04/10/1994المؤرخ في  94-308

 .16ريدة الرسمية رقم ، الج الي للأسرمجال الدعم الم
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 : نماذج لمصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط قائمة الملاحق

 .  11، ممحق رقم و نموذج طمب  اتفاقية عقد قرض عقاري لبناء سكن  -1
اتفاقية عقد قرض عقاري لقرض مخفض لشراء مسكن فردي حسب صيغة بيع عمى  -2

 . 12، ممحق رقم و نموذج طمب  التصاميم  
 .  13، ممحق رقم و نموذج طمب  اتفاقية عقد قرض عقاري لتهيئة مسكن  -3
 .  14اتفاقية عقد قرض لشراء قطعة ارض صالحة لمبناء  و نموذج طمب  ، ممحق رقم  -4
 .  15، ممحق رقم و نموذج طمب  اتفاقية عقد قرض لشراء مسكن لدى الخواص  -5
 . 16قم ، ممحق ر  2116تعميمة بخصوص زيادة مبمغ القرض تعديل  -6
 .17بطاقة خاصة بدراسة تقنية لحالة ، ممحق رقم  -7
 . 18طمب تأمين قرض عقاري ، ممحق رقم  -8
 .   19، ممحق رقم  2114تعميمة خاصة بزيادة مدة القرض ،  -9

 .11دراسة تقنية لحالة ، ممحق رقم  -11
 .11تبرئة ذمة بعد تسديد مبمغ القرض ، ممحق رقم  -11
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 الفهرس : 
 أ ......................................................................... ممخص المذكرة   

 ب ............................................................................... المقدمة   
 1 ............................ في القانون الجزائري  القرض العقاريماهية :  الفصل الاول   

 1 ................................................... المبحث الأول : مفهوم القرض العقاري

 1 ................................................... المطمب الأول : تعريف القرض العقاري

 1 ................................................... الأول :معنى فكرة القرض العقاريالفرع 

 1 ..................................................... المعنى المغوي و الاصطلاحي  -أولا 

 6 ..................................................................... تعريف القرض :  -أ

 6 ...................................................................... تعريف العقار : -ب

 7 .......................................... تعريف المشرع الجزائري لمقرض العقاري :  -ت

 9 ............................................................ أهمية القرض العقاري  -ثانيا

 9 ........................................................ الأهمية المالية و الاقتصادية:  -أ

 11 ................................................ الأهمية السياسية و الاجتماعية :  -ب

 11 ......................................... الفرع الثاني : الطبيعة القانونية القرض العقاري

 16 ................................... عقد القرض العقاري و أنواعه مميزات:المطمب الثاني 

 16 ............................................. الفرع الأول :خصائص عقد القرض العقاري

 16 ......................................... عقد القرض العقاري من عقود الائتمان  -أولا 
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 18 ................. المتراخيعقد القرض  العقاري من العقود  الفورية ذات التنفيذ   -ثانيا 

 01 ........................... عقد القرض العقاري من عقود  الإذعان و الاستهلاك -ثالثا 

 08 ............................................... الفرع الثاني : أنــــواع القـــروض العقـــارية

 08 ................................................................ القطــــاع الــــحر:  -أولا 

 09 ........................................................... قـــروض موجهـــة لمبنـــاء  -أ

 01 .................................................................. قــــروض التمــــمك -ب

 01 .............................. )النظامي(القروض التي تخضع القطاع العمومي   -ثانيا 

 01 ............................................................ قروض التوفير لمسكن:  -أ

 00 .............................................. " قروض عن طريق العقود )الاتفاق( -ب

 00 ............................................. قروض الحصول عمى سكن اجتماعي: -ت

 00 ......................... صــور تطبيقية عن حـالات وشـروط منـح قـروض عقـاريـة  -ث

 09 .................... المبحث الثاني : التطور القانوني لمنح القروض العقارية في الجزائر

 09 ........................ المصادر التمويمية لمنح القروض العقارية المطمب الأول: تطور

 09 ........................................................... الفرع الأول : المرحمة الأولى

 01 ................................... مصادر تمويل القروض العقارية بعد الاستقلال –أولا 

 01 .............................. ثانيا : المصادر التمويمية  لمنح القروض العقارية الجديدة

 00 ............................................................ الفرع الثاني: المرحمة الثانية
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 00 .................................... المشاريع السكنية القوانـيــن المتعمقـــة بتمويل -أولا 

 06 ......................... القوانيـــن المتعمقــة بتنظيـــم نشـــاط المؤسســـات الماليـــة -ثانيا 

 08 .............................. المطمب الثاني : آليات تفعيل القروض العقارية في الجزائر

 08 ........................ الفرع  الأول: الهيأت المساعدة في مجال منح القروض العقارية

 09 ........................................................ الصندوق الوطني لمسكن -أولا 

 09 ............................... دوق الضمـان والكفالة المتبادلة لمترقية العقاريةثانيا: صنـ

 20 ................................................ ثالثا: شركـــة ضمــــان القــــرض العقــــاري

 20 .......................................... : الهيئـــة المكمفــــة بإعـــادة تمويل الرهونرابعا 

 20 .................... الفرع الثاني : تقييم وسائل القروض العقارية في المؤسسات المالية

 27 ............................... و ضمانات منحه الفصل الثاني : مخاطر القرض العقاري

 27 ............................................ المبحث الأول : مخاطر منح القرض العقاري

 28 ..................................... المطمب الاول  مفهوم مخاطر منح القرض العقاري 

 28 ...................................... القرض العقاري منح الفرع  الأول : تعريف مخاطر

 28 .............................................................. ةمخاطر ال أولا : معنى فكرة

 61 ...................................... مخطر القرض : معنى فكرة مخطر القرض ثانيا : 

 61 .............................................................. معنى مخطر القرض : -أ

 61 ........................................................ مستويات مخاطر القرض : -ب
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 60 ................................... مخاطر منح القروض العقارية الفرع الثاني  : طبيعة 

 60 ............................................................. أولا ـ مخطر الطرف المقابل

 60 ................................................................. ثانيا ـ مخطر السيولة :

 62 ............................................................ ثالثا ـ مخطر نسبة الفائدة :

 66 ........................................................... رابعا  ـ مخطر سعر الصرف :

 66 .......................................................... خامسا  ـ مخطر عدم السداد :

 67 ................................................. الجمود :سادسا  ـ مخطر عدم التحريك 

 68 ......................................... معايير قياس مخطر القرض المطمب الثاني  : 

 68 ................................ مفهوم قياسات مخاطر القروض العقارية الفرع الأول : 

 68 ........................................................... أولا  ـ تعريف قياس الخطر :

 69 ......................................... :انواع قياسات مخاطر القروض العقارية ثانيا  

 70 .......................................... الفرع الثاني :  مراقبة مخاطر القرض  العقاري

 70 ................................................................. سقف المخاطر:  -أولا

 70 ....................................................................... التسيير :  -ثانيا

 72 ..................................... ضمانات الخاصة بالقرض العقاريالمبحث الثاني : 

 76 ...................................... ضمانات القرض العقاري : مفهوم المطمب  الأول 

 76 .......................................... الفرع الأول : تعريف ضمانات القرض العقاري
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 76 .................................................... معنى ضمانات القرض العقاري -أولا

 77 ............................................. القرض العقاريمنح ثانيا  : أنواع ضمانات 

 80 ............................ آثار تقديم الضمانات لممؤؤسسات المصرفية الفرع الثاني : 

 80 ................................................................. نتائج الضمانات أولا : 

 80 ............................................................... ثانيا ـ مساوئ الضمانات:

 80 ................................. ضمانات القرض العقاري معيار تقرير المطمب الثاني : 

 80 .............................. تحديد قيمة ضمانات القرض العقاري أسس  الفرع الأول :

 82 ........................ قاريالفرع الثاني: طريقة التقميل من مخاطر ضمانات القرض الع

 78 ................................................................................. الخاتمة 
 29 ................................................................................ المراجع  

 27 .......................................................................... قائمة الملاحق 
 99 ................................................................................. الفهرس 

 


