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لصبر ًالاافيت ًيَسسَ بالقٌة ًا ودُ اجزصي  لله عااى  الر  مهدناالشكسُ ًالح

 ىرا الاو  البسيطهن إتمام  الصاب مهاهنا حتى تمكنا

 المشسف0 ثن الشكس لأستاذنا 
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  ًكالت الٌاد  على ك  المالٌهاث التي قدهٌىا لنا. /بنكللتٌفير ًالاحتياط
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 إهداء
 هذا إلى أعز شخصين في الدنياأهدي ثمرة جهدي وعملي 

 إلى من دعائهم سر نجاحي اللذان ربياني وأحسنوا تربيتي

 يــــــــي وأبـــــــأم

 وأبنائي يم المحبة و الحياة الأسرية زوجتإلى من تقاسمت معه

 وأبنائهم إلى من تقاسمت معهم المحبة العائلية إخوتي وأخواتي

 م القلب ولمإلى كل الأقارب والأهل وإلى كل من وسعه

 تسعهم الصفحة

 والزملاء في الدراسة وفي العمل وكل من ساعدني  إلى كل الأصدقاء

 من قريب أو من بعيد في إنجاز هذا العمل .

 وةـــويـــن امــــحس
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ىأبيىوأمي

ىإلىىمنىتقادمتىمعكمىالمحبةىوىالحواةىالأدروةىزوجتيىىىوأبنائي

ىإلىىمنىتقادمتىمعكمىالمحبةىالعائلوةىإخوتيىوأخواتي

ىإلىىكلىالأقاربىوالأهلىوإلىىكلىمنىودعكمىالقلبىولم

ىتدعكمىالصفحة

إلىىكلىالأصدقاءىىوالزملاءىفيىالدرادةىوفيىالعملىوكلىمنىداردنيىمنىقروبىأوىمنى

 . عودىفيىإنجازىهذاىالعملب

 

 لمين فرحاتي

 



 

 
 

 إهداء
 أهدي ثمار هذا العمل و الجهد إلى روح والديّ الكزيمين رحمهما الله وأسكنهما فسيح جنّاته 

 إلى رفيقة دربي وأبنائي الغاليين 

 أميمة ـ إيمان ـ محمد ـ منّه والكتكىت أمير

 اًحفظهم الله جميعا وبارك لي فيهم ولا أراوي فيهم سىء

 إلى أخىاتي العشيشات وأبنائهه و أسواجهه

 حفظهم الله و يسز ّ أمىرهم  

 إلى جميع الأهل والأقارب 

 إلى جميع الأصدقاء و الأحباب

 إلى كل سملاء الدراسة والعمل 

 وفي الأخير إلى كل مه درسني وعلمني مه الابتدائي إلى الجامعة

 جشاهم الله عني خير الجشاء. 

مفتـاح عزيـزي



 

 
 

 اءإهد
أ شكر الله غز وجل الذي منحنا امؼقل وأ هؼم ػوينا امؼلم وهدانا هوره 

تمام  وأ لهمنا امصبر ويسر منا دربنا ومكننا من تخطي امصؼاب وقدرنا ػلى ا 

هذا امؼمل المتواضع، ول ن شكر امناس من شكر الله، أ هدي هذا 

 امؼمل ا لى من أ ػاهنا الله بطاغتهلٌ وكرمهلٌ

اموالدين امكريمين أ طال الله في عمرهلٌ انلذان ا لى امؼزيزين ػلى قوبي 

 لم يبخلا ػلً بؼطفهلٌ وحنانهلٌ ومنحاني من فضوهلٌ كل عمرهلٌ.

كلٌل مشواري الدراسي ورفيقة دربي زوجتي امغاميةا لى   امتي كاهت سببا في ا 

 قرة غيني ابناي: غبد امقدوس، غرفة حفظهلٌ الله ا لى

 قة في اللها لى كل من جمؼتني بهم ال خوة وامصدا

 ا لى كل من أ حب ومن يحبني

ػلً بمساػدتهم وتمنو لي  ادون أ ن أ وسى كل هؤلاء، الذين لم يبخوو 

 ال فضل دائما

 

 موساوي عبد الجليل



  الملخص

I.  

 :الملخص
تهدؼ ىاتو الدراسة الذ التعرؼ على الاجراءات الادارية كالعمليات المحاسبية ابؼتبعة من طرؼ البنوؾ 

الزبائن من أجل بسويل احتياجهم من العقار، كمن أجل ذلك تم الاعتماد على ابؼنهج التجارية في معابعة ملفات 
( CNEP/BANQUEكالاحتياط/بنك ) الوصفي التحليلي، كالقياـ بدراسة حالة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ

الذ  2010سنة  من خلبؿ الاطلبع على نموذج من الوثائق كابؼلفات الادارية كالمحاسبية ابؼختلفة للفتًة ابؼمتدة من
لوادم، ، كإجراء مقابلبت متعددة مع موظفي الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك ككالة ا2022غاية مام 

كقد توصلت الدراسة الذ أف الاجراءات الادارية ابؼتبعة من طرؼ موظفي البنك منبثقة من قرارات كلوائح تصدرىا 
منح ة ىاتو الاجراءات الادارية كفق عمليات بؿاسبية تضبط خطوات كيتم تربصالادارة ابؼركزية كىي دقيقة ككاضحة 
يوليو  23 :ابؼؤرخ في 09 – 04 بناء على النظاـ المحاسبي البنكي رقم التمويل ابؼطلوب من طرؼ الزبوف 

خاص بالبنك يعتمد على تطبيقات  متطور من خلبؿ نظاـ معلوماتية، كيتم إجراء العمليات المحاسبية 2009
 شرؼ عليها ابؼوظف البنكي.يذ كيجاىزة للتنف بؿاسبية

 : الاجراءات الادارية، العمليات المحاسبية، بسويل العقار، القركض البنكية.الكلمات المفتاحية
Summary : 

This study aims at identifying the administrative procedures and accounting 

processes used by commercial banks in processing customers’ files in financing their 

real estate needs, we adopted the descriptive analytical approach in the case study that 

we undertook. It was held in the National Fund for Savings and Reserves/Bank 

(CNEP/BANQUE), We have reviewed samples of the various administrative and 

accounting documents and files for the period from 2010 to May 2022. We have also 

conducted multiple interviews with the employees of the National Fund for Savings 

and Reserves / El-Oued Banking Agency . 

The study concluded that the administrative procedures followed by the bank’s 

employees stem from superior’s decisions, and the regulations issued by the central 

administration, which Were always accurate and clear, and these administrative 

procedures are implemented according to accounting processes that guide and control 

the steps for granting the required customer’s financing, on the bases of the bank 

accounting system No. 04-09 of July 23, 2009. 

The accounting operations are conducted via an advanced information system 

developed and owned by the bank. This system relies on accounting applications 

which are ready for use and implementation .They are thus used and supervised by the 

bank employees . 

Keywords: administrative procedures, accounting operations, real estate financing, 

bank loans. 
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 05 ....................................................................... اٌّطٍة اٌثأٍ: أهذاف لأىْ إٌمذ واٌمرع.
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 45 ............................................................................ اٌفرع الأوي: ِخاطر اٌمروع اٌؼمارَح:

 46 ............................................................................................... ضّأاخ.اٌفرع اٌثأٍ: اٌ
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ة كالأكثر حساسية كتأثتَا في نمو اقتصاديات الدكؿ إذ يعتبر القطاع البنكي من أىم القطاعات الاقتصادي
لو تأثتَا ايجابيا على التنمية الاقتصادية من  كقد يكوف ،ا في النظم الاقتصادية ك ابؼاليةيعد ىذا القطاع مركزا حيوي

 مذتغلبؿ كذلك من خلبؿ التمويل كالكتوزيعها على بـتلف بؾالات الاستثمار كالاس الوطنية خلبؿ ابؼدخرات
صناعية أك عقارية  ،سواء كانت بذارية بؼختلف القطاعات حسب بزصص ابؼؤسسة ابؼالية، اموجه كوف عادةي

كمع تطور نشاط البنوؾ من  ،لأجل قصتَ أك متوسط أك طويل كاف  سواءك  ،ابؼراد بسويلو ابؼشركعبحسب طبيعة 
ؾ تقوـ باستثمار الأمواؿ ابؼودعة لديها من العادية إلذ بؾالات التمويل كالائتماف أصبحت البنو  ابؼصرفية الأعماؿ

الزبائن في شتى ميادين التجارة كالأعماؿ الاقتصادية كاستثمار ابعزء الأكبر من ىذه الودائع كتقدنً التمويل اللبزـ 
 .لتي من بينها التمويل العقارملأم مشركع اقتصادم كا

كقطاع السكن أحد السمات ابؽامة في البلبد كباعتبار التطور الذم عرفو قطاع البناء كالأشغاؿ العمومية 
حيث شهدت ابعزائر  ،برامج ابؼسطرة كابؼشاريع ابؼنجزةلضركرة ابغاجة إليو كالاىتماـ ابؼتزايد بو من خلبؿ بـتلف ال

كبهدؼ  ،ة إلذ إعادة النظر في ىذا القطاعأزمة في السكن خاصة في العشريتتُ الأختَتتُ التي أدت بالدكل
صيغ ابغصوؿ عليو بحسب دخل  ابذهت الدكلة إلذ التنويع في متو كزيادة فرص ابغصوؿ عليو،التخفيف من أز 

لشركط التي فرضتها ككفق ا ،في سكن لائق كل عائلة حسب قدرتهاكذلك لتمكتُ العائلبت من العيش  ،الفرد
يل اللبزـ بغل ىذا ك عليو فقد بعأت الدكلة إلذ البنوؾ التجارية من أجل ابغصوؿ على التمو  ،للبستفادة منو

 ابؼشكل كىذه الأزمة. كذلك عن طريق تقدنً القركض العقارية للراغبتُ في الاستفادة منها.
، كائل كأىم ابؼمولتُ لقطاع السكنمن أ /بنككمن بتُ ىذه البنوؾ يعد الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط

رؼ على تنفيذىا ابعماعات التي تش ةيالسكنابؼشاريع ويل بسمنذ نشأتو بنشاطات السكن خاصة  حيث اىتم
 .أزمة السكن في البلبد التقليل منابؼساهمة في ىو  ابؼالية ؤسسةحيث كاف ىدؼ الدكلة من انشاء ىذه ابؼ ،المحلية

بصفة عامة كالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ إف الصيغ ابؼعتمدة في التمويل العقارم من طرؼ البنوؾ التجارية 
حسب عمليات بؿاسبية آليات تطبيق الجراءات ادارية ك الإ مدل مركنة تعتمد علىكالاحتياط/بنك بصفة خاصة 

 بؿور دراستنا في ىذا البحث. سيحتويوكىذا ما أنواع التمويل العقارم الذم يطلبو الزبائن 
 الإشكالية: -أ(

 : طرح الإشكالية الرئيسية التالية على ضوء ما سبق يدكن
 ؟لجزائريةفي البنوك ا عقار باقتناء الخاصة المحاسبيةالعمليات )القيود( و  ما هي الشروط والاجراءات الادارية 

 كللئحاطة بجوانب ابؼوضوع تم الاستعانة بدجموعة من الأسئلة الفرعية جاءت على النحو التالر:
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  ب
 

  ؟كعامل مهم في استقطاب الزبائنالادارية  تنفيذ الاجراءات  كيفية
بؼلبئمتها حسب القانونية  ءات كاللوائحمع احتًاـ الاجرا ملف الزبوفلضبط  كيفية تنفيذ الاجراءات الادارية

 تسهيل اجراءات ابؼراقبة الداخلية كابػارجية للهيئات ابؼختلفة.ابؼعايتَ ابؼعموؿ بها ك 
 بنك ابعزائر؟  تشريعاتماىي تفاصيل مراحل تطور العمليات المحاسبية لاقتناء عقار من خلبؿ 

الادارية كالعمليات المحاسبية ابػاصة بتمويل العقار بتُ البنوؾ التقليدية كالبنوؾ  ىل ىناؾ فرؽ بتُ الاجراءات
 ؟في ظل قانوف النقد كالقرض الاسلبمية

لعقار بواسطة بسويل بنكي متعلق بالتسجيل عند اقتنائهم  ؤسسات كالتجارفي يومية ابؼ ىل التسجيل المحاسبي
 بنك؟في يومية ال بؽذا التمويل المحاسبي

 فرضيات الدراسة: -ب(
 للئجابة عن الإشكالية كالتساؤلات السابقة ارتأينا كضع الفرضيات التالية:

 التنظيم الادارمالذم يضع أكلوية أف الاجراءات الادارية بصفة عامة في بلبدنا تعتمد على النظاـ البتَكقراطي  -1
وف لتكفي تنفيذ ىاتو الاجراءات  يدكن أف تعتمد البنوؾ طريقة الاقناع كالسرعة ىل الزبوف، لكن طلبات على

 عاملب مهما في استقطاب الزبوف؟
تطبيق القوانتُ الصادرة في بؾاؿ تطوير النظاـ  داخلية تنظم كقراراتلابد أف تعتمد أم ادارة بنكية على لوائح  -2

أك  ملبحقات اداريةلأم مثالية كدكف التعرض يتستٌ للموظف العمل في ظركؼ البنكي بكل حيثياتو كذلك حتى 
  ماداـ يحتـً اللوائح القوانتُ الصادرة. قانونية
بإصدار بساشيا مع الاصلبحات التي تبنتها السلطة على قطاع البنوؾ ك ابؼؤسسات ابؼالية قاـ بنك ابعزائر  -3

ابؼتضمن بؼخطط ابغسابات البنكية  23/07/2009 :ابؼؤرخ في 09/04القانوف  بؾموعة من القوانتُ أهمها
 18/10/2009:ابؼؤرخ في 09/05:ككذلك القانوف البنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية، ية ابؼطبقة علىكالقواعد المحاسب

 ابؼؤسسات ابؼالية كطرؽ نشرىا.ك ابؼتضمن إعداد القوائم ابؼالية للبنوؾ  
 10بداية من  أصدرتو ابعريدة الربظيةقانوف النقد كالقرض الذم إف تطور النظاـ البنكي يعتمد أساسا على  -4

عمل بنك ابعزائر، كقانوف النقد كالقرض ىو آليات كمراقبة  في المجاؿ النقدم كوسيلة تشريعية،  1990أفريل 
  .التفستَ الواقعي لتطبيق أنواع ابؼعايتَ المحاسبية الوطنية كالدكلية في المجاؿ البنكي

في يومية البنك  بيية الزبائن )ابؼؤسسات كالتجار( على طريقة التسجيل المحاسيعتمد التسجيل المحاسبي في يوم -5
 11/03:ابػاص بالنظاـ المحاسبي البنكي كعلى الأمر رقم 09-04 النظاـ رقم بناء علىلأنواع التمويل العقارم 
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ابػاص بعمليات التوظيف كاستثمار الامواؿ التي لا يتًتب عليها برصيل أك تسديد فوائد ابؼتعلق بالنقد كالقرض 
 .بؿاسبية دكلية معتًؼ بهاا كتصدرىا ىيئات تشرؼ عليه بـتلفة معايتَ بؿاسبيةكعلى 

 مبررات اختيار الدراسة:-ت(
 تتمثل مبررات اختيارنا بؽذه الدراسة فيما يلي:

 .الاجتماعي كالاقتصادم كالسياسي أهمية موضوع بسويل اقتناء العقار كأثره على ابؼستول -1
 .كالبحث مع توفر ابؼراجع في ذلك قابلية ابؼوضوع للدراسة -2
 .المحاسبة ابػاصة )بؿاسبة البنوؾ(الاطلبع على نوع جديد من المحاسبة ابؼتمثل في  -3
 .ع جديد لعلو يفيد غتَنا مستقبلبن تقدنً إضافة كإثراء ابؼكتبة بدرج -4
التعرؼ على كيفية كمدل مساهمة البنوؾ التجارية بصفة عامة كالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط بصفة  -5

ايدا ملحوظا في السنوات ويل اقتناء العقار كابغد من أزمة السكن في ابعزائر كالتي عرفت تز خاصة في عملية بس
 .الأختَة

 .أهداف الدراسة-ث(
 تهدؼ الدراسة إلذ ما يلي:

 كالاستثمارات العقارية.كر البنوؾ في دعم طالبي السكنات التعرؼ على د -1
 .في ابعزائر لعقاريةكأنواع الاستثمارات امعرفة الصيغ ابعديدة للسكن  -2
ككالة  -/بنكالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط بواسطة كطلبات العقار دراسة كيفية بسويل الصيغ السكنية -3

 .الوادم
التعرؼ على اىم ابؼراحل كالتقنيات ابؼتبعة من طرؼ البنوؾ التجارية بصفة عامة كالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ  -4

 بصفة خاصة في بسويل عملية اقتناء العقار. -مككالة الواد - /بنككالاحتياط
 الاطلبع على الاجراءات الادارية كالمحاسبية في عملية بسويل اقتناء عقار في ابعزائر. -5

 أهمية الدراسة: -ج (
للبستثمار في بؾاؿ العقار  التجارية أنواع الصيغ ابؼعتمدة من طرؼ البنوؾأهمية الدراسة في إبراز  تتجسد

 لاستقطاب الزبائن كدراسة طلباتهم، الادارية بالإجراءات كتطبيق اللوائح كالقوانتُ ابػاصة مركنة تلعبو الدكر الذمك 
حسب الصيغ ابؼتوفرة، بفا يجعل موضوع ىاتو المحاسبية  القيودأنواع  تسجيل كبذسيد ىاتو الاجراءات من خلبؿ

 باقتناءاع ابؼمارسات الادارية كالمحاسبية ابػاصة مهم يفيد الطلبة كالباحثتُ في رفع مستول معرفتهم بأنو الدراسة 
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 عقار في البنوؾ التجارية ابعزائرية.
 حدود الدراسة: -ح (

 فيما يخص ابغدكد فقد تطرقنا إلذ:
 .ككالة الوادم -توفتَ كالاحتياط الصندكؽ الوطتٍ لل مقر : دراسة حالة فيالإطار المكاني -1
 .15/05/2022إلذ  01/03/2022: الفتًة ابؼمتدة من الإطار الزماني -2

 .منهج الدراسة -خ (
في دراستنا ىذه تم اتباع ابؼنهج الوصفي التحليلي للوقوؼ على دكر البنوؾ التجارية في بسويل اقتناء العقار 

لدراسة بؽاتو اابؼسح  كقد كفر، -ككالة الوادم- /بنكدراسة حالة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياطمن خلبؿ 
أين تم اختيار أىم ما كُتب عن  ،دراسات سابقة كرسائل كأطركحاتبحوث ك  مراجع، ،ن كتبمصادر متنوعة م

استعماؿ منهج  فقد تمابؼنهج الثاني في ، أما ا في ابعانب النظرم من ىذا البحثىذا ابؼوضوع ليكوف جزءا رئيسي
ككالة -/بنك  كالاحتياطدراسة حالة في ابعانب التطبيقي أم دراسة حالة على مستول الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ

يفية دراسة كمعابعة كمن طرؼ الوكالة ك  في بؾاؿ العقار ابؼقدمة التمويلبتكىذا من خلبؿ عرض أنواع  -الوادم
ابؼقابلة كالاستفسار عن  ، استعماؿ بع  الأدكات كابؼلبحظة، كما تممن ناحية ادارية كبؿاسبيةملف القرض 

 .ة التطبيقيةعدة على اجراء الدراسبع  الأمور ابؼسا
 .هيكل الدراسة -د (

كمن اجل الوصوؿ إلذ النتائج النهائية للدراسة  ،بؼوضوع كاختبار مدل صحة الفرضياتمن اجل الإحاطة با
ثاني فهو عبارة عن ابعزء ال اأم ،فصلتُ كيتكوف منجزئتُ، ابعزء الأكؿ كىو ابعزء النظرم  الذ قسمنا البحث

 :كالتالر  البحثترتيب تم ك في ىاتو الدراسة،  الثالثالفصل التطبيقي كىو الفصل 
 .عموميات حوؿ البنوؾ كآليات التمويل العقارم الفصل الأكؿ:-(1
 .المحاسبة البنكية في ابعزائرالفصل الثاني: -(2
دراسة حالة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ  ،عمليات المحاسبية لاقتناء العقارالإجراءات الإدارية كال الثالثالفصل -(2
 .-ككالة الوادم-حتياط/ بنك كالا

 .الدراسات السابقة -ذ( 
دراسة حالة الصندكؽ الوطتٍ –تقييم مساهمة البنوؾ التجارية في بسويل قطاع السكن  :بن خبشاش بؿمود -(1

ككالة قسنطينة ،مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ماستً أكاديدي في علوـ التسيتَ -للتوفتَ كالاحتياط 
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عابعت ىذه الدراسة السياسة السكنية كبسويل البنوؾ  ،2015/2016بنوؾ جامعة أـ البواقي ك بزصص مالية 
التجارية لقطاع السكن بابعزائر أين تم استنتاج أف مشكلة التمويل من أكثر ابؼشاكل التي تعرقل برقيق البرامج 

 .رغم تنوع ك تعدد صيغ ىذا التمويلالتنموية ابؼتعلقة بقطاع السكن 
فتَ كالاحتياط دراسة حالة الصندكؽ الوطتٍ للتو –دكر البنوؾ التجارية في بسويل قطاع السكن  ة حطاب:أميم -(2
، مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ماستً أكاديدي في العلوـ الاقتصادية بزصص 363ككالة بسكرة -

السكنية ك آليات  عابعت ىذه الدراسة السياسة ،2020/2021اقتصاد كتسيتَ ابؼؤسسات جامعة بسكرة 
أين خلصت الدراسة إلذ أف مساهمة البنوؾ في بسويل قطاع السكن قد يخفف من حدّت  التمويل السكتٍ بابعزائر،

 أزمة السكن عن طريق القركض العقارية ابؼمنوحة من طرؼ البنوؾ التجارية كخاصة البنك بؿل الدراسة.
 ككالة كرقلة، -دراسة حالة بنك ابعزائر ابػارجي–ؾ ابعزائرية : التمويل العقارم في البنو بؿمد الأمتُ خلفاكم -(3

كبنوؾ جامعة كرقلة  مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ماستً أكاديدي في العلوـ الاقتصادية بزصص مالية
عابعت ىذه الدراسة آليات تسيتَ ملف طلب بسويل عقارم في بنك بذارم متمثلب في بنك  ،2016/2017
رجي ككذا آليات تسيتَ ابؼخاطر المحيطة بذلك النوع من ابؼخاطر أين خلصت الدراسة إلذ ضعف حجم ابعزائر ابػا

كأف أبرز  القركض العقارية في ىذه الوكالة بسبب ميلها كبزصصها في النشاط ابؼرتبط بعمليات التجارة ابػارجية،
 كافية من طرؼ العملبء .آلية في تسيتَ ابؼخاطر المحيطة بهذا التمويل تتمثل في تقدنً ضمانات  

 .صعوبات الدراسة -ر(
 فيما يلي: عناصرىافي اعداد ىذه الدراسة نوجز  بالنسبة للصعوبات فقد كاجهتنا عدة صعوبات

صعوبة في التوفيق بينهما كبالتالر صعوبة  فقد كجدناباعتبار أننا طلبة في ابعامعة كموظفوف في نفس الوقت  -(1
 وسع في الدراسة أكثر.في ضبط الوقت كالتعمق ك الت

ىذه ابؼيزة شكلت لنا صعوبة حيث تطلبت منا جهد أكبر  ،وع تتمثل في توفر كتعدد ابؼراجعميزة ىذا ابؼوض -(2
على أكثر عدد بفكن من ىذه ابؼراجع بغية برليلها جيدا كابػركج منها بصيعا بدعلومات سليمة كمفيدة في  للبطلبع

 ها بشكل يسهل على قارئها فهمها كالاستفادة منها.ابؼوضوع متًابطة كمتناسقة فيما بين
غة بسويل فكانت لدينا صعوبات في ابغصوؿ على معلومات حوؿ صيأما في ابعانب ابؼيداني التطبيقي  -(3

جديد لأنو منتوج  في ككالة الوادم ي بسبب عدـ معابعة أم ملف يخص ىاتو الصيغةالقركض في الشباؾ الاسلبم
الاطلبع على بـتلفة من بينها  دراسة حالات نظريةدراؾ ىذا النقصاف تم اللجوء الذ لبنك، كلاستبالنسبة ل

 مطبوعات خاصة بتكوين موظفي البنك في بؾاؿ الصتَفة الاسلبمية.
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 تمهيد:
اسية كتأثتَا في نمو اقتصاديات الدكؿ إذ يعتبر القطاع البنكي من أىم القطاعات الاقتصادية كالأكثر حس

يدثل ىذا القطاع مركزا حيويا في النظم الاقتصادية كابؼالية، بحيث أف لو تأثتَا إيجابيا على التنمية الاقتصادية من 
خلبؿ تعبئة ابؼدخرات كتوزيعها على بـتلف بؾالات الاستثمار كالاستغلبؿ كذلك من خلبؿ التمويل كالتي تكوف 

هة للتمويل سواء كانت بذارية، صناعية أك عقارية بحسب الطبيعة العملية ابؼراد بسويلها، سواء لأجل عادة موج
قصتَ أك متوسط أك طويل كمع تطور نشاط البنوؾ من الأعماؿ العادية إلذ بؾالات التمويل كالائتماف، أصبحت 

ين التجارة كالأعماؿ الاقتصادية كاستثمار ابعزء البنوؾ تقوـ باستثمار الأمواؿ ابؼودعة لديها من الزبائن في شتى مياد
 .1الأكبر من ىذه الودائع كتقدنً التمويل اللبزـ لأم مشركع اقتصادم، كمن أحدىا التمويل العقارم

كما عرفت البنوؾ في ابعزائر عدة تعديلبت كتغتَات على مكوناتو كذلك منذ توالر الإصلبحات البنكية 
كالتعديلبت التي طرأت عليو منذ ذلك  10-90و بعد إصدار قانوف النقد كالقرض التي عرفتها ابعزائر، حيث أن

مؤسسة مالية بنك ك  36الوقت، أصبح عدد البنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية كمكاتب التمثيل ابؼكونة للقطاع ما يقارب 
 معتمدة كمكتب بسثيل.

من خلبؿ قانوف النقد كالقرض  للبقتناء العقار كلأجل ذلك سنحاكؿ في ىذا الفصل دراسة بسويل البنوؾ
 كذلك بالتطرؽ إلذ:

 .يات حوؿ البنوؾعموم المبحث الأول:
 عموميات حوؿ ابؼؤسسات ابؼالية المبحث الثاني:
 آليات بسويل اقتناء العقار من خلبؿ النقد كالقرض  المبحث الثالث:
 بسويل اقتناء العقار من خلبؿ قانوف النقد كالقرضالمبحث الرابع: 

  

                                                             
، ص: 3103 -3103كبغاح، البويرة، مناؿ رزيق، آليات التمويل العقارم في ابعزائر، مذكرة بزرج ضمن متطلبات لنيل شهادة الليسانس في العلوـ التجارية، جامعة أكلي بؿند أ 1-

13. 
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 .الأول: عموميات حول البنوك المبحث
لقد أصبحت البنوؾ ضركرة من ضركريات العصر لا تستطيع أم بلد من البلداف أف تستغتٍ عن خدماتها، 
أك أم قطاع من القطاعات الاقتصادية، لأنو بغتَ العمليات البنكية لا يدكن أف تستمر ابؼؤسسات التجارية 

 لتجارم.كالصناعية كالزراعية في نشاطها الإنتاجي كا
 مفهوم البنوكالمطلب الأول: 

كما ىو ابغاؿ في بـتلف الدراسات الاقتصادية، فإف الاقتًاب أكثر من حقيقة الظاىرة ابؼدركسة يستدعي 
التوقف كالتعرؼ على مدلولاتو كبـتلف تعارفو، كىذا من شأنو إزالة الالتباس كابػلط، كعليو يتعتُ علينا ابػوض في 

ء تعريف كاضح كجامع للبنوؾ يعتبر أمرا بالغ الصعوبة، لاسيما أنها تقوـ ببع  العمليات تعاريفها، غتَ أف إعطا
التي تتشابو إلذ حد كبتَ مع بع  عمليات ابؼؤسسات ابؼالية الأخرل، بالإضافة إلذ ذلك، فإف تشعب أعماؿ 

لذلك  1 صريح.البنوؾ، كبزصص بعضها في عمليات معينة يعتبر من الصعوبات التي بروؿ دكف كضع تعريف 
 سنقتصر على تعريفتُ مهمتُ كهما:

 التعريف القانوني للبنك:: الفرع الأول
التعريف الذم نأخذ بو ىو التعريف الذم أكرده ابؼشرع ابعزائرم ابؼتعلق بقانوف النقد كالقرض الذم بنص 

ودائع، منح القركض على أف:" البنك ىو شخصية اعتبارية بستهن بصفة دائمة كل كظائف البنوؾ من استقباؿ ال
  2كتوفتَ كسائل الدفع كتسيتَىا."

 التعريف الاقتصادي للبنك: :الفرع الثاني
يقصد بالبنوؾ بصفة عامة ابؼؤسسات التي من اختصاصها كأغراض تأسيسها قبوؿ الودائع من العملبء 

كخصم الأكراؽ  كتنفيذ أكامرىم ابؼتعلقة بحساباتهم كصرؼ كبرصيل كإصدار الشيكات، ككذلك منح القركض،
( مشتقة من الكلمة الإيطالية banc, banqueالتجارية كفتح ابغسابات ابعارية كتشغيلها، فكلمة بنك )

Banco ( كتعتٍ مصطبةbanc ككاف يقصد بها في البدء ابؼصطبة التي يجس عليها الطرفتُ لتحويل العملة، كفي )
، كما يعتبر منشأة مهمتها 3دة كبذرم فيو ابؼتاجرة بالنقودالنهاية أصبح يقصد بها ابؼكاف الذم توجد قيو تلك ابؼنض

الأساسية بصع كاستقطاب النقود بهدؼ إعادة إقراضها للآخرين كفق أسس معينة أك استثمارىا في أكراؽ مالية 

                                                             
لتجارية كالبنوؾ الإسلبمية، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في علوـ التسيتَ، فرع مالية تأمينات كتسيتَ ابؼخاطر، بقاة بؿبوب، بـاطر التمويل البنكي ككيفية الاحتياط بؽا في البنوؾ ا-1

 . 33، ص: 3103-3100جامعة أـ البواقي، 
 .533، ص: 08/14/0991، الاربعاء 06يتعلق النقد كالقرض، ابعريدة الربظية، عدد  04/14/0991الصادر بتاريخ:  91/01من القانوف 004ابؼادة -2
 .35-34، ص:0993، ابعزائر، 3شاكر القزكيتٍ، بؿاضرات في اقتصاد البنوؾ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ط-3
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كما يدكن القوؿ أف موضوعها الأساسي أف تستعمل بغاسبها ابػاص بعملية تسليف الأمواؿ التي تتلقاىا   1بؿددة،
كبالتالر ىو مكاف التقاء عرض الأمواؿ بالطلب عليها، بدعتٌ أف ابؼصارؼ تعمل كأكعية تتجمع  2ابعمهور.من 

فيها الأمواؿ كابؼدخرات ليعاد إقراضها إلذ من يستطيع كيرغب في استفادة كإفادة المجتمع منها عن طريق 
اؿ بعد حصولو على تصريح للقياـ بأعماؿ ففي الولايات ابؼتحدة الأمريكية يقوـ ابؼصرؼ بهذه الأعم 3استثمارىا،

 4ابؼصارؼ سواء حصلت على ىذا التصريح من ابغكومة ابؼركزية من حكومة الولية التي تباشر فيها نشاطها.
 كمن خلبؿ ما سبق يدكننا أف نستخلص التعريف التالر:

ائل الدفع، حيث "البنك ىو مؤسسة مالية نقدية ربظية كظيفتها بصع الودائع كمنح القركض كتسهيل كس
 .5تلعب دكرا ىاما في الوساطة ابؼالية"

 الممولة لاقتناء عقار في الجزائر. الثاني: أنواع البنوكالمطلب 
إلا أف معظمها صنف بدءا على نوعية ابػدمات التي  تصنيفاتعدة أنواع من البنوؾ كتصنف بعدة  ىناؾ

 البنوؾ بقد:تقدمها كما أف بؽذه البنوؾ عدة كظائف تقوـ بها كمن ىذه 
 الفرع الأول: البنوك المركزية. 

السويدم أكؿ بنك مركزم  Rekbanنشأة البنوؾ ابؼركزية بعد فتًة من ظهور البنوؾ التجارية، كيعد بنك 
ـ، تأسس البنك ابؼركزم في فرنسا كتبعو بنك 1800ـ ثم تلبه بنك ابقلتًا في عاـ 1656حيث تأسس في عاـ 

ـ، أما في الولايات ابؼتحدة الأمريكية فقد تم إنشاؤه م 1882اباف ابؼركزم عاـ ـ، كبنك الي1814ىولندا عاـ 
ـ، أما في الدكؿ النامية فقد ظهرت فيها البنوؾ ابؼركزية متأخرة تاريخيا بسبب خضوعها لسيطرة 1914عاـ 

 6.الاستعمار
ائفو ابغساسة كىي أنو بنك يتميز البنك ابؼركزم بابؼميزات الرئيسية التالية كالتي تتمثل في نفس الوقت كظ

 كبنك الدكلة. -بنك البنوؾ -الإصدار
 ابؼعدنية. –كما لو ابغق بإصدار النقود ابؼساعدة   –ىو البنك الذم ينفرد بحق إصدار النقود الورقية  أكلا:

                                                             
 .3، ص:0975، بغداد 3خليل الشماع، إدارة ابؼصارؼ، جامعة بغداد، كلية الإدارة كالاقتصاد، سلسلة دراسات في إدارة الأعماؿ، ط -1
 .03، ص: 0989ابؼصرؼ كالأعماؿ ابؼصرفية، الأىلية للنشر كالتوزيع، بتَكت، لبناف، فريد الصلح، موريس نصر،  -2
 .13، ص: 3113زياد سليم رمضاف، بؿفوظ أبضد جودة، إدارة البنوؾ، دار كائل للنشر كالتوزيع، عماف، الأردف،  -3
 .05، ص: 3113لنشر كالتوزيع، عماف، الأردف، خالد أمتُ عبد الله، العمليات ابؼصرفية الطرؽ المحاسبية ابغديثة، دار كائل ل -4
 3107-3106ادية، جامعة تلمساف،كاضح نعيمة، العوامل ابؼؤثرة على ابزاذ قرار منح القركض البنكية بؼؤسسات الاقتصادية، مذكرة لنيل شهادة الدكتوراه في العلوـ الاقتص -5

 .15ص: 
 .316، ص: 3116-3115، الأردف، 3، يزيد للنشر، طعبد الله طاىر، النقود كالبنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية -6
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حالة  ىو بنك البنوؾ فالبنوؾ برتفظ لديو بأرصدتها النقدية الفائضة عن حاجتها كما أنها تلجأ إليها في ثانيا:
احتياجها للسيولة النقدية )إعادة خصم الأكراؽ التجارية( بالإضافة إلذ ذلك يعتبر البنك ابؼركزم ابؼقرض الأختَ 

 للنظاـ الائتماني كذلك بدساعدة البنوؾ في أكقات الأزمات.
الدكلة  ىو بنك الدكلة كمستشارىا ابؼالر الذم يحتفظ لديو بودائعها، كىو الذم يقوـ بتنفيذ سياسة ثالثا:

الاقتصادية كذلك عن طريق الرقابة على الائتماف، كتوجيهو، كالبنك ابؼركزم يختلف عن البنوؾ باعتباره لا يهدؼ 
 1إلذ برقيق الأرباح بل يعمل على برقيق الصالح العاـ.

 الفرع الثاني: البنوك التجارية.
ربحية كذلك عن طريق بصع إف البنوؾ التجارية عموما ىي مؤسسات مالية ىدفها الأساسي برقيق ال

ابؼدخرات من أصحاب الفائ  ابؼالر كتشجيع الادخار، كمنج قركض سواء كانت قصتَة كمتوسطة الأجل أك 
طويلة الأجل لأصحاب العجز ابؼالر، بالإضافة إلذ عمليات الاستثمار بأمواؿ العملبء كتقدنً ابػدمات ابؼصرفية 

 2لأنو تقوـ بعمليات التمويل بطريقة غتَ مباشرة.ابؼتنوعة، كىي تقوـ بدكر الوساطة ابؼالية 
 الفرع الثالث: البنوك الإسلامية.

ـ، عند إنشاء صناديق الادخار في ماليزيا، 1940تعد البنوؾ الإسلبمية بذربة حديثة، يعود تاريخها إلذ عاـ 
 جدة، كىو بنك ـ، ثم إنشاء البنك الإسلبمي للتنمية في1975حيث تعمل ىذه الأختَة بدكف فائدة في عاـ 

دكلر للتمويل الإنمائي كتنمية التجارة البينية بتُ الدكؿ الإسلبمية، ليمتد نشاطها إلذ بصيع أبكاء العالد، كتتعامل 
 أساس أحكاـ الشريعة الإسلبمية. بنكا بذاريا على 58مع 

قيق الربح كتلتزـ في كتعرؼ البنوؾ الإسلبمية على أنها مؤسسات مالية بذارية تتعامل بالنقود كتسعى إلذ بر
بصيع معاملبتها ابؼصرفية كابؼالية كنشاطها الاستثمارم كإدارتها بعميع أعمابؽا بالشريعة الإسلبمية، كعلى ذلك فإف 

بنيت على أساس  إضافة الصفة الإسلبمية للبنوؾ تفضي عاملب عقديا غتَ معركؼ في ملوؾ ابؼؤسسات ابؼالية كالتي
ثم فإف ىناؾ العديد من الصفات ابؼميزة للبنوؾ الإسلبمية من غتَىا من ابؼؤسسات الغربي كمن الفكر الاقتصادم 

 ابؼالية الأخرل نذكر من أهمها:
 الصفة العقيدية. -
 الصفة الاستثمارية. -

                                                             
 .33 -33شاكر القزكيتٍ، مرجع سبق ذكره، ص:  -1
 .13مناؿ رزيق، مرجع سبق ذكره، ص: - 2
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 الصفة الإيجابية كالذم يضم عقد ابؼضاربة كابؼرابحة ك السلم كالاستصناع. -
 الفرع الرابع: البنوك المتخصصة.

تخصصة بأهمية بالغة، كخاصة في الدكؿ النامية كالتي تهدؼ إلذ تطور قطاعات الإنتاج  البنوؾ ابؼ برظى 
كالصناعة كالزراعة كالإنشاءات...إلخ، كمعظم ىذه البنوؾ في الدكؿ النامية ابذاه عملية التنمية الاقتصادية 

 كالاجتماعية.
إلذ تطوير قطاع إنتاجي معتُ،  البنوؾ ابؼتخصصة مؤسسات مالية ىدفها الأساسي ليس الربح، كإنما تهدؼ

أك خدمة شريحة من المجتمع لذا تسمى أحيانا أك مؤسسات التنمية كعادة يدؿ ابظها على القطاع الذم بزدمو، إذ 
بقد البنوؾ الزراعية بزص بالائتماف الزراعي كالذم ىدفو تنمية القطاع كزيادة الإنتاج كبرستُ نوعية كدفع مستول 

لبنوؾ الصناعية بزتص بالائتماف الصناعي كالذم ىدفو تشجيع كتنمية كإنشاء الصناعات معيشة الأفراد، كبقد ا
ابعديدة، كتطوير القائم منها. كتعتمد البنوؾ ابؼتخصصة على مواردىا ابػاصة لتمويل ابؼشاريع كما دامت ىذه 

ما تتعامل ىذه البنوؾ أنشأتها ابغكومة فهي تتحصل على تسهيلبت فنية كقركض متوسطة كطويلة الأجل، ك

 1البنوؾ بالتمويل ابؼتوسط كالطويل الأجل.
 الاستثمارية.البنوك الفرع الخامس: 

ىي مؤسسات مالية كظيفتها الأساسية تتمثل في بذميع أمواؿ ابؼساهمتُ فيها كالدائنتُ من بصلة السندات  
فة مزدكجة تتمثل في استثمار كتوظيف ىذه الأمواؿ في شراء الأكراؽ ابؼالية طويلة الأجل، فهي بذلك ذات كظي

 2الأمواؿ كابؼساهمة في الاستثمار، أم شراء الأسهم كالسندات.
 الفرع السادس: بنوك الأعمال.

كىي البنوؾ التي توجو نشاطها إلذ الأسواؽ ابؼالية على عكس البنوؾ التجارية التي تعمل في إطار السوؽ  
كات في بـتلف القطاعات، إما عن طريق ابؼساهمة في رأبظابؽا، النقدية، تقوـ ىذه البنوؾ بالعمل على تأسيس الشر 

أك عن طريق مساعدة عملبء البنوؾ ابؼساهمة أك عن طريق منح قركض على ابؼدل ابؼتوسط أك البعيد للشركات 
كبؽذا يدكن تلخيص كظائف بنوؾ  تابعة بؽا كمكلفة في مشاريع أخرلكابؼساهمتُ، كما تقوـ بتأسيس شركات 

  ثلبث نقاط:الأعماؿ في
 منح الشركات قركض لأجل متوسطة كطويلة.  -

                                                             
 .395-369بق ذكره، ص ص:مرجع س عبد الله الطاىر، - 1
 .099، ص: 3115بعة الأكلذ، مصر، طسوزم عدلر ناشد، مقدمة في الاقتصاد النقدم كابؼعرفي، منشورات ابغلبي للحقوقية، ال - 2
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 مساعدة العملبء على ابؼساهمة في رأبظاؿ الشركات عند تأسيسها ككلها أرادت أف ترفع من رأبظاؿ. -

 1ابؼساهمة ابؼباشرة في رأبظاؿ الشركات أك عن طريق مؤسسات الاستثمار. -
 الفرع السابع: البنوك الإلكترونية. 

اصطلبح البنوؾ الإلكتًكنية، أك بنوؾ الانتًنيت كتعبتَ متطور كشامل للمفاىيم التي  يستخدـ تعبتَ أك
ظهرت مطلع التسعينات كمفهوـ ابػدمات ابؼالية الذاتية كبصيعها تغتَات تتصل بقياـ الزبائن بإدارة حساباتهم 

ت الذم يريد الزبوف، كيعبر عنو كإبقاز أعمابؽم ابؼتصلة بالبنك عن طريق ابؼنزؿ، أك ابؼكتب، أك أم مكاف كفي الوق
 بعبارة "ابػدمة ابؼالية في كل كقت كمن أم مكاف".

كقد كاف الزبوف عادة يتصل بحساباتو لدل البنك كيتمكن من الدخوؿ إليها كإجراء ما تتح لو ابػدمة عن 

 2طريق خط خاص.
 الثالث: وظائف البنوك. المطلب

قدنً خدمات متنوعة كبـتلفة، كذلك بعد ظهور مفهوـ من الوظائف كت العديديسعى البنك إلذ بفارسة 
الصرفة الشاملة حيث تعمل على برقيق رضا الزبائن كبرقيق مستويات متزايدة من الربحية، كعموما فالبنوؾ تتولذ 

 تقدنً ابػدمات التالية:
 بعضها لأجل بؿدد كدائع ادخارية.ك قبوؿ الودائع التي قد يكوف بعضها برت الطلب  -
 بـتلفة.خلبؿ منح القركض كالائتماف بصيغ   بسويل مشركعات التنمية كذلك منابؼساهمة في -
 تقدنً خدمات استثمارية متعددة في بؾاؿ دراسات ابعدكل الاقتصادية كالفنية ككيفية إدارة الأعماؿ. -
 التحصيل من الغتَ نيابة عن الزبوف كتسديد ابؼستحقات ابؼتًتبة بذمتو. -
 ك حفظها بغساب ابؼتعاملتُ معو.شراء كبيع الأكراؽ ابؼالية أ -
 الزبائن فيما يتعلق بعمليات الاستتَاد. تبرويل العملة للخارج لسداد التزاما -
 برويل نفقات الفرد كالسياحة كإصدار الصكوؾ للمسافرين كالاعتمادات الشخصية. -
 التعامل بالبيع كالشراء في العملبت الأجنبية. -
 خصم الأكراؽ التجارية. -
 لشخصي للزبائن من خلبؿ منحهم قركض بؽذا الغرض.بسويل الإسكاف ا -

                                                             
 .93-90، ص:3117ابعامعة، مصر،  البنوؾ التجارية السياسة النقدية، مؤسسة شباب -خبابة عبد الله، الاقتصاد ابؼصرفي البنوؾ الإلكتًكنية - 1
 .04كادم عبد ابؼالك، مرجع سبق ذكره، ص: - 2
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 دفع ابعولات البرقية كالبريدية الواردة. -
 شراء الصكوؾ الأجنبية كصكوؾ ابؼسافرين. -
 دفع ابؼبالغ من أصل الاعتمادات. -

 .1خدمات البطالة الائتمانية -
 .الثاني: عموميات حول المؤسسات المالية المبحث

قتصاد القومي حيث بسثل خصومها كسائل أساسية للدفع كابؼعاملبت سواء تعتبر ابؼؤسسات ابؼالية حيوية للب
للسلع أك ابػدمات، كما بسثل أصوبؽا مصدر رئيسي للبئتماف لكل الوحدات، كمن خلبؿ ىذا ابؼبحث سنتطرؽ 

 ريف ابؼؤسسات ابؼالية كأىدافها.إلذ تع
 الأول: تعريف المؤسسات المالية المطلب

لى أنها مكاف التقاء العرض كالطلب )النقود( سواء كاف ىذا ابؼكاف بنوكا أك تعرؼ ابؼؤسسات ابؼالية ع
 شركات أك سوؽ مالر )بورصة(.

فابؼؤسسات ابؼالية إذف ىي بعبارة أخرل، مكاف تدخلو نقود كبزرج منو نقود، أم أف بؿور التعامل فيو ليس 

  2السلعة كلا ابػدمة إنما النقد.
 سسات ابؼالية على أنها:كما يدكن إعطاء تعريف آخر للمؤ 

منشأة أعما سواء كانت بنوكا أك شركات تأمتُ، أك سوؽ مالية مثل البورصة كتعتبر ابؼؤسسات ابؼالية آليات 
للنمو الاقتصادم ككل فمعرفة أنواعها كفهم أنشطتها ابؼتمثلة في إقراض العملبء كتسويق الأكراؽ ابؼالية كتقدنً 

 3 كخطط التقاعد...الخ. ككذلك برديد عناصر أصوبؽا كخصومها.ابػدمات ابؼصرفية الأخرل كالتأمتُ
أشخاص معنوية مهمتها العادية " من قانوف النقد كالقرض ابؼؤسسات ابؼالية بأنها: 115تعرؼ ابؼادة 

 ."111كالرئيسية القياـ بالأعماؿ البنكية ما عدا تلقي الأمواؿ من ابعمهور بدعتٌ ابؼادة 
ابؼالية تقوـ بالقرض على غرار البنوؾ التجارية، كلكن دكف أف تستعمل أمواؿ يقصد ابؼشرع أف ابؼؤسسات 

الغتَ )بدعتٌ أمواؿ ابعمهور في شكل كدائع(، كيدكن القوؿ أف ابؼصدر الأساسي للؤمواؿ ابؼستعملة يتمثل في رأس 

                                                             
معة البويرة، بؼشاريع الاستثمارية، مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاستً في العلوـ الاقتصادية، بزصص اقتصاد نقدم كبنكي، جاكادم عبد ابؼالك، سرين خالد، دكر البنوؾ في بسويل ا- 1

 .05، ص: 3109/3131
 .9، ص:3118بعزائر، شاكر القزكيتٍ، بؿاضرات في اقتصاد البنوؾ، الطبعة الرابعة، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ا- 2
 .35-34، ص:3113 الأردف، دار الأياـ للنشر، إدارة ابؼؤسسات ابؼالية كابؼصرفية، بد الله العبيدم،ع رائد عبد ابػالق،-3
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 1ماؿ ابؼؤسسة ابؼالية كقركض ابؼساهمة كالادخارات الطويلة الأجل.
 المؤسسات المالية الثاني: أهداف المطلب

ترتكز معظم كتابات ابؼؤسسات ابؼالية على أف ىدؼ الربحية أك تعظيم ثركة الأملبؾ ىو ابؽدؼ الذم يجب 
أف يسعى مديرك ىذه ابؼؤسسات إلذ برقيقو. فيقع على إدارة ىذه ابؼؤسسات ابغصوؿ على ابؼدخرات بأقل تكلفة 

الاستثمار بطريقة برقق أعلى عائد بفكن، أم تدنية تكلفة بفكنة كاستخداـ الأمواؿ سواء في حالة القركض أك 
 كإف كاف ىناؾ تدخل بتُ العائد كالتكلفة. تابؼوارد كتعظيم عائد الاستخداما

 ، كلتحقيق ىذا ابؽدؼ لابد من الاىتماـ بالعديد من بؾالات ابزاذ القرارات مثل: إدارة الأصوؿ كابػصوـ

 2ت، السياسات التسويقية.إدارة رأس ابؼاؿ، الرقابة على ابؼصركفا

  ةآليات تمويل اقتناء العقار في البنوك الجزائري الث:المبحث الث
يعتبر التمويل النواة الأساسية التي تعتمد عليها ابؼؤسسة في توفتَ مستلزماتها حتى يتمكن ابؼستثمر من البدء 

 .في أم مشركع فإف ذلك يتطلب أف يدتلك ابؼهارة في توفتَ الأمواؿ اللبزمة
 وأهميته.التمويل  مفهومالمطلب الأول: 

 .كمدل أهميتو كتعاريفو ابؼتعددة مفهوـ التمويل ىذا ابؼطلب سنتطرؽ إلذ من خلبؿ 
 الفرع الأول: مفهوم التمويل.

 التعريف الأول: 
مواؿ اللبزمة كمن التمويل ىو البحث عن ابؼصدر الذم تستخدمو الإدارة للحصوؿ على النوع ابؼعتُ من الأ

 3التزكد بو. ثم
 التعريف الثاني: 

التمويل يعتٍ توفتَ ابؼبالغ النقدية اللبزمة لإنشاء أك تطوير مشركع خاص أك عاـ، كأنو ابغصوؿ عل الأمواؿ 
بغرض استخدامو لتشغيل أك تطوير ابؼشركع كاف يدثل نظرة تقليدية حيث ترتكز النظرة ابغديثة للوظيفة التمويلية 

   4مواؿ عن طريق ابؼفاضلة بتُ عدة مصادر متاحة من خلبؿ دراسة التكلفة كالعائد.على برديد أفضل مصدر للؤ

                                                             
 .313، ص:3117بعامعية، ابعزائر، الطاىر لطرش، تقنيات البنوؾ، الطبعة السادسة، ديواف ابؼطبوعات ا - 1
 .30، ص:3116مصر،  البنوؾ شركات الاستثمار، الدار ابعامعية، الإسكندرية، عبد الغفار حنفي كآخركف، الأسواؽ ابؼالية أسواؽ رأس ابؼاؿ البورصات - 2
 .00، ص:3119-3118ابعزائر، بومرداس، بوقرة، أبؿمد جامعة منشورة، غتَ ماجستتَ مذكرة ابعزائر، في ابعديدة ابؼيكانيزمات كفق الاقتصادية ابؼؤسسات ، بسويلزكاكم فضيلة - 3
 .80ص: ،3100/3103ابعزائر، ، 03 ابعزائر جامعة منشورة، غتَ ماجستتَ مذكرة ،بؽا ابؼالية كابؼتابعة الرياضية ابؼنشآت بسويل تآليا نايت، بؿمد يمىإبرا - 4
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من خلبؿ التعارؼ السابقة يدكن القوؿ إف التمويل ىو عبارة عن إتاحة أك تدبتَ ابؼوارد النقدية للمشركع في 
 أم كقت تكوف ىنالك حاجة إليو.

 الفرع الثاني: مفهوم التمويل العقاري: 
 : التعريف الأول

كيقصد بو حاجة الأفراد أك الشركات أك ابؼؤسسات كغتَىا إلذ بسويل شراء أك تصنيع بناء عقار، فيلجأ 
طالب التمويل )صاحب ابغاجة( إلذ مؤسسة مالية أك جهة بسويل أك ما في حكمها لتقوـ بعملية التمويل، ثم يقوـ 

 1للجهة ابؼمولة. العميل بسداد قيمة ىذا التمويل على آجاؿ يتفق عليها نظتَ عائد
 التعريف الثاني: 

كىو عبارة عن بسويل لشراء عقار، أك حق الانتفاع عليو للسكن، أك بؼمارسة مهنة أك حرفة ، أك التمويل 
لشراء أسهم أك حصص في شركة في بؾاؿ بسلك العقارات، أك اكتساب حق انتفاع عليها، أك التمويل لتشييد بناء، 

  2نتو، ككذلك شراء أرض بغرض البناء عليها.أك ترميمو، أك برسينو أك صيا
 أك توسيع شراء أك بناء من أجل الزبوف تمويلل يكوفعادة ما ، لفتًة طويلةقرض ال كبذلك يدكن القوؿ أف

 .التهيئة الكبرل أشغاؿ تدعيمسكن أك 
 .الثالث: أهمية التمويل العقاري الفرع

صادية كالاجتماعية في البلد كللتمويل العقارم أهمية كبتَة يعتبر التمويل العقارم من بتُ كسائل التنمية الاقت
 تتلخص في عدة جوانب منها: 

يساعد نشاط التمويل العقارم على برقيق الرفاىية لشرائح كبتَة من الأفراد كالمجتمع عن طريق برستُ الوضعية  -
خاصة متوسطي كبؿدكدم ابؼعيشية بؽم ،حيث يعمل على توفتَ ابؼسكن ابؼناسب لشرائح كبتَة من المجتمع، 

 الدخل، كىي فئات غتَ قادرة على بسويل كشراء كبناء مساكنهم خاصة في ظل ارتفاع الأسعار.
يساعد التمويل العقارم على الاستقرار الاقتصادم كالاجتماعي كالأمتٍ للفرد كالمجتمع، لأنو يساعد الفرد على  -

 كالأماف للفرد كالمجتمع.بسلك مسكنو، كبسلك ابؼسكن علبمة من علبمات الاستقرار 
يعمل على تطوير كتنمية القطاع العقارم عن طريق إيجاد فرص كبتَة للمستثمرين لتوجيو استثماراتهم في القطاع  -

العقارم، كتشجيعهم على بناء الوحدات السكنية التي يحتاجها السوؽ خاصة الإسكاف الاقتصادم كابؼتوسط،  

                                                             
 .04ص:مرجع سبق ذكره،  ،مناؿ رزيق - 1
 .16، ص:3100 مصر، الإسكندرية، ابعامعي، الفكر دار ،0ط ،العقارم التمويل القاضي، بؿمد شاـى - 2
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 رم نتيجة ازدياد الطلب على الوحدات السكنية التي يحتاجها الناس.كما يعمل على ركاج كتنشيط السوؽ العقا
يدنح نظاـ التمويل العقارم لطالب التمويل أطوؿ فتًة سداد بفكنة بفا يؤدم إلذ ظهور قدرة شرائية لد تكن  -

 1سر عليو بسلك الوحدة السكنية التي يريدىا.متاحة من قبل كيي
 خصائصه.التمويل العقاري و  أنواع: المطلب الثاني

 بـططاتها الاقتصادية كالاجتماعيةبزتلف أنواع التمويل العقارم حسب احتياجات الافراد كتوجو الدكلة في 
، لذلك سيتم التطرؽ في ىذا ابؼطلب الذ أنواع التمويلبت عمليات الائتماف كالتمويلابؼتبعة في كسياسة البنك 
 من أجل الاستفادة من العقار.ابؼوجهة الذ الزبائن 

 : التمويل السكني الموجه للأشخاص الطبيعيين.فرع الأولال
 سواء كاف ضيدكن تقسيم القركض العقارية بحسب موضوعها، كما يدكن تقسيمها بحسب الشخص ابؼقتً 

بسنح ابؼؤسسات ابؼالية البنكية في ابعزائر نوعتُ من القركض العقارية للشخص كما   شخصا طبيعيا أك معنويا.
 2 مسكن عائلي، الأكؿ يخص بناء كتهيئة كتوسيع ابؼسكن، كالثاني شراء أك كراء ابؼسكن.الطبيعي من أجل توفتَ

 التمويلات المتعلقة بالأشغال السكنية. أولا:
يدكنو الاستفادة من القرض العقارم من أم مؤسسة مالية بنكية بذارية كل شخص طبيع مالك لقطعة 

ن يريد تهيئتو أك تعليتو أك توسيعو، أك يريد شراء قطعة أرض يريد بناء مسكن شخصي أك عائلي أك مالك بؼسك
 أرض للبناء مع ضركرة توفتَ شرطتُ أساسيتُ:

يجب أف يكوف ابؼتًشح حائزا على عقد ملكية الأرض كرخصة بناء، كعقد ملكية للمسكن كرخصة ابؼناسبة في  -
 حالة القياـ بأعماؿ التهيئة كالصيانة.

 ضافة إلذ بع  كثائق ىويتو.أف يكوف لو دخل ثابت كمستقر بالإ -
 خصائصه:

 يتميز القرض البنكي ابؼخصص لتمويل أك بناء ذاتي أك أعماؿ التجديد أك التوسعة بأنو:
 قرض يدنح على دفعات حسب تقدـ الأشغاؿ. -
 .سنة بزتلف حسب سن الشخص 30ل إلذ ىي قركض طويلة ابؼدة يدكن أف تص -

                                                             
 .30، ص:3119-3118، خدة بن يوسف بن ابعزائر جامعة ابغقوؽ، كلية منشورة، غتَ ماجستتَ مذكرة ،العقارم التمويل اقوت،يال عرعار -1
 تلمساف، بالقايد، بكر أبي جامعة التسيتَ، كعلوـ كالتجارية الاقتصادية العلوـ كلية منشورة، غتَ دكتوراه أطركحةبسويلو،  كاستًاتيجية ابعزائر في السكن كاقع بؿمد، يحي بن -2

 .081:ص ، 2012-2011 ابعزائر،
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ىتلبؾ مع نسبة فائدة متغتَة مرتبطة بضمانات في شكل استًجاع القرض يتم بأقساط شهرية كفق جدكؿ الا -
رىن ربظي يقع على القطعة الأرضية بؿل البناء، أك رىن ابؼسكن بؿل أشغاؿ التهيئة يكتتب لصالح ابؼؤسسة 

 ابؼقرضة.
 1ضركرة التأمتُ على حياة ابؼستفيدين ك التأمتُ من الكوارث الطبيعية موضوع القرض. -

 قة بالحصول على مسكن.التمويلات المتعلثانيا: 
يدكن للؤشخاص الطبيعيتُ الاستفادة من قركض بـصصة للحصوؿ أك شراء مسكن جديد في إطار التًقية 

منجز في ( أك شراء سكن Vente Sur Planالعقارية ابػاصة أك العامة عن طريق بيع بناء على التصميم )
 اطار التًقية العقارية.

 خصائصه:
 ملكية مسكن جديد ما يلي: كمن خصائص قرض ابغصوؿ على

 يجب أف يكوف عقد بيع البناء على التصميم موثق. -
 % من قيمة السكن.20يثبت كجود مشاركة شخصية مقدرة بػ  -
 دخل ثابت، كقدرة على التسديد. -
 % من بشن ابؼسكن. 80يدكن أف يصل القرض ابؼغطى إلذ  -
 كعلى شكل أقساط شهرية .سنة  70سنة، تستًجع قبل سن  30ىي قركض طويلة ابؼدة تصل إلذ  -

 الضمانات ابؼطلوبة عادة:
 الرىن القانوني من الدرجة الأكلذ للمسكن بؿل الشراء. -
اكتتاب ابؼرقي تأمتُ إجبارم لدل صندكؽ ضماف القركض كالكفالة ابؼتبادلة للتًقية العقارية الذم سيؤمن بضاية  -

 للمستفيدين في حالة العجز ابؼادم أك الإفلبس.
 ابؼطبقة تكوف حسب الشركط البنكية السارية. نسبة الفائدة -

إف كل البنوؾ التجارية معنية بتمويل ىذا النوع من القركض العقارية سواء كاف لإبقاز مساكن بصاعية أك 
فردية، أما قركض شراء مسكن جديد فلها نفس خصائص القركض ابؼوجهة لشراء مسكن جديد عن طريق البيع 

يكمن في طبيعة السكن بحيث السكنات ابؼنجزة عن طريق البناء على التصاميم على التصميم كإنما الاختلبؼ 

                                                             
 .:185ص ذكره، سبق مرجع، بؿمد يحي بن -1
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 1يستفيد أصحابها من القركض قبل الإبقاز.
 .السكني الموجه للأشخاص المعنوية : التمويلثالثا

ىي القركض العقارية ابؼوجهة  للؤشخاص ابؼعنوية لتمويل التًقية العقارية التي يقوـ بها ، كالتي يخوؿ بؽا 
 لقانوف الأساسي القياـ بنشاط عقارم.ا

 :ابؼؤرخ في 23 :الأشخاص ابؼعنوية تكوف عموما الشركات التجارية طبقا لأحكاـ القانوف التجارم رقم
من الأمر الذم ينص  02طبقا لنص مادة  76 :أك التعاكنيات العقارية ابؼنظمة كفق الأمر رقم 03/03/1976

، ىدفها الأساسي ىو ابؼساعدة أشخاص مدنية كذات رأس ماؿ متغتَ على: إف التعاكنية العقارية ىي شركة
، ىذه القركض العقارية التي بسنحها ابؼؤسسات ابؼصرفية كابؼالية بزصص كابغصوؿ على ملكية السكن العائلي

، كحجم القرض إذ أنها بزصص لأكثر من ل ابؼشاريع كالسكنات ابؼوجهة للؤشخاص الطبيعية بحجم ابؼشركعلتموي
 ن كما تتميز بأنها:مسك

 شهرا كأقصى مدة. 24قركض قصتَة ابؼدة لا تتجاكز  -
 مساكن. 8قركض موجهة لتمويل مشاريع ترقوية مكونة على الأقل من  -
 نسبة الفائدة ابؼطبقة عليها ىي نسبة متغتَة. -

 عقارم خاص يريد الاستفادة من ىذا القرض يجب أف تتوفر فيو الشركط التالية: مرقيكل إفَّ  
 ثبت ملكيتو لقطعة الأرض بؿل إبقاز ابؼشركع كرخصة بناء.أف ي -
 أف يقدـ دراسة تقنية كمالية عن ابؼشركع كمتطلباتو. -
 أف يثبت قدرة مالية شخصية على تغطية جزء من تكاليف ابؼشركع ابؼراد إبقازه. -

طار التًقية إف آلية بسويل القركض العقارية للؤشخاص ابؼعنوية بزتلف حسب بزصيص ابؼشركع ابؼنجز في إ
 العقارية، كيأتي منح القركض في شكل أقساط كدفعات حسب تقدـ الأشغاؿ. 

 .الشروط العامة للإقراض 2-1
 يقوـ ابؼقتًض بالتأمتُ على العقار ابؼقدـ كضماف للقركض ضد ابغرائق كالزلازؿ بقيمة القرض. -
 زمع تنفيذ ابؼشركع السكتٍ عليو.لا يدنح القرض للفرد إلا إذا كاف مالكا لأرض أك سطح أك ىيكل بناء ابؼ -
 2لا يجوز استعماؿ القركض ابؼمنوحة لتسديد أية التزامات سابقة على ابؼقتًضتُ بذاه البنك. -

                                                             
 .:185ص ذكره، سبق مرجع، بؿمد يحي بن -1
 .087:ص ،وابؼرجع نقس -2
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 .مصادر التمويل في البنوكالمطلب الثالث: 
 يوجد مصدراف للتمويل هما:

 .التمويل الداخليالفرع الأول: 
عن طريق الأمواؿ ابؼتولدة عن العمليات ابعارية ىو إمكانية ابؼؤسسة لتميل نفسها بنفسها سواء  

للمؤسسة، أك عن طريق الأمواؿ التي تتحصل عليها من مصادرىا ابػاصة أم التي تضعها برت التصرؼ عند 
   1الإنشاء.

 يدكن حصر مكونات التمويل الداخلي فيما يلي:
 .الأرباح المحجوزة -
 الإىتلبكات  -
 ابؼؤكنات  -
 الإعانات -
 2ر.فرؽ إعادة التقدي -

 .التمويل الخارجيالفرع الثاني: 
بدا أف التمويل الداخلي بصفة عامة لا يكفي لتغطية ابؼتطلبات ابؼالية للمؤسسة كحتى برافظ على مستول 

 الاستثمارات عند ابغدكد ابؼقبولة كتتجاكز أزمات السيولة الظرفية، فإنها تلجأ إليو.
 جية، يدكن حصرىا فيما يلي:ىناؾ عدة أشكاؿ يتخذىا التمويل من ابؼصادر ابػار 

 التمويل عن طريق البنوؾ  -
 التمويل عن طريق أسواؽ رأس ابؼاؿ  -
   3(.التمويل بالاستئجار )الائتماف الإيجارم -

 تمويل اقتناء العقار من خلال قانون النقد والقرض. :الرابع المبحث
كقد  ابؼالية ابؼتمثلة في بنك ابعزائر،تراقب السلطة التنفيذية يعتبر قانوف النقد كالقرض سلطة مالية تشريعية 

سوؽ بسويل لوائح كتشريعيات تنظم النظاـ ابؼصرفي ابعزائرم الذم من خلبلو سينظم  أصدر ىذا القانوف عدة

                                                             
 121. ص: مصر، للنشر، الإسكندرية، ابعديدة ابعامعة دار ابؼالية، الإدارة ، أساسياتحنفي الغفار عبد - 1

 ص: ، 1998ابؼاجيستً جامعة منتورم قسنطينة، شهادة نيل متطلبات ضمن ابعزائرية، رسالة العمومية الاقتصادية ابؼؤسسة في التمويل كمشكل ابؼالر ابغليم، العجز عبد ابغيليةبو  - 2
34-35. 

 .76:ص ،3114 ئر،ابعزا ابعزائر، البنوؾ، ابعزائر، جامعة ، الائتماف الايجارم، تقنياتلعمرم ابغق عبد - 3
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 العقار عن طريق البنوؾ التجارية كابؼؤسسات ابؼالية، كىذا ما سيتم التطرؽ إليو في ىذا ابؼبحث.
 .القرض لأول: تعريف قانون النقد وا المطلب

ابؼتعلق بالقرض كالنقد النظاـ ابؼصرفي ابعزائرم على مسار تطور جديد، بسيز بإعادة  90/10كضع قانوف 
تنشيط كظيفة الوساطة ابؼالية كإبراز دكر النقد كالسياسة النقدية، كنتج عنو تأسيس نظاـ مصرفي ذك مستويتُ، 

تماف في ظل استقلبلية كاسعة، كللبنوؾ التجارية كظائفها كأعُيد للبنك ابؼركزم كل صلبحياتو في تسيتَ النقد كالائ
التقليدية بوصفها أعوانا اقتصادية مستقلة. كما تم فصل دائرة ميزانية الدكلة عن الدائرة النقدية من خلبؿ كضع 
سقف لتسليف البنك ابؼركزم لتمويل عجز ابؼيزانية، مع برػديد مدتها، كاستًجاعها إجباريا في كل سنة، ككذا 

سنة. 15كفق جدكؿ يدتد على  04/1990/ 14إرجاع ديوف ابػزينة العمومية بذاه البنك ابؼركزم ابؼتًاكمة لغاية 
كإلغاء الاكتتاب الإجبارم من طرؼ البنوؾ التجارية لسندات ابػزينة العامة، كمنع كل شخص معنوم أك طبيعي 

 1.ات ابؼالية من أداء ىذه العملياتغتَ البنوؾ كابؼؤسس
 .ثاني: أهداف قانون النقد والقرضال المطلب

 :إلذ صنفتُ هما 10/ 90قانوف النقد كالقرض  تنقسم أىداؼ
 .الأهداف الاقتصاديةالأول: الفرع 

 بسحورت معظمها في إيقاؼ التسيتَ الإدارم في القطاع ابؼصرفية بدا يلي:  -
 نشطتها.إلزاـ ابؼؤسسات ابؼصرفية بالقواعد الاحتًازية عند قيامها بعملياتها كأ -
الانفتاح على الاستثمار الأجنبي عن طريق تشجيع الاستثمار بتُ ابؼتعاملتُ ابؼقيمتُ الوطنيتُ كالأجانب لتقليل  -

حجم البطالة كنقل التكنولوجيا ابغديثة، كفي ىذا الإطار تم كضع ضمانات فيما يخص طرؽ نقل كبرويل رؤكس 
بالنسبة للمقيمتُ في ابعزائر منحوا ابغق في برويل أموابؽم الأمواؿ كابؼداخيل كالفوائد للمستثمرين الأجانب، ف

 للخارج من أجل ضماف استمرارية بسويل نشاطهم التكميلي في ابػارج لعملهم في ابعزائر.
كما جاء قانوف النقد كالقرض لإرساء قواعد جديدة في علبقة البنوؾ مع زبائنهم بوضع مبدأ تسديد 

س من طرؼ ابػزينة العمومية )عدـ برمل ابؼصارؼ ديوف ابؼؤسسات القرض من طرؼ ابؼستفيد نفسو، كلي
ىذا يعتٍ أف ابؼؤسسات الاقتصادية التي لا تستطيع دفع التزاماتها يدكن أف تصفى بعد طلب أحد  العمومية(،

انوف ابؼعدؿ كابؼتمم للق 1993أفريل  25 :ابؼؤرخ في 93/08 :دائنيها، كتدعم ىذا الابذاه قانونيا بإصدار القانوف

                                                             
 .01:36، سا:39/15/3133، بتاريخ:في ابعزائر ابؼصرفيقطاع القانوف النقد كالقرض كانعكاساتو على  - 1

 https://lakhasly.com/en/view-summary/TNEYFjP98C. 
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التجارم، إلذ جانب ىذا رسم قانوف النقد كالفرض الآليات التجارية للقطاع ابؼصرفي، كمن ضمنها إلغاء التمييز 
بتُ ابؼتعامل ابػاص كالعمومية ابؼساكاة بينهم فيما يخص ابغصوؿ على ابؼنتجات ابؼصرفية، كانفتاح الوظيفة ابؼصرفية 

 1ى احتكار القطاع ابؼصرفي العمومي على السوؽ ابؼصرفي ابعزائرم.على الرأس ابؼاؿ الوطتٍ كالأجنبي للقضاء عل
 .الأهداف النقدية والمالية الفرع الثاني:
ابؼركزم في التسيتَ ابؼالر من خلبؿ اعتًاؼ قانوف النقد  البنكإعادة تأىيل  مع ىاتو الأىداؼ ابكصرت

 باستقلبلية مزدكجة لو على مستويتُ هما:  90/10كالقرض 
 : باعتباره مؤسسة كطنية مستقلة.لعضويالمستوى ا -
 عن طريق تزكيده بثلبث سلطات ىي: :المستوى الوظيفي -
 .سلطة نقدية: كتدخل ضمن استعادتو لدكره التقليدم كهيئة إصدار كمصرؼ ابؼصارؼ 
  سلطة تنظيمية: بدنحو سلطة إصدار أنظمة مصرفية تتعلق بدجالات إصدار النقد كتغطيتو كشركط العمليات
ية، من خصم كإعادة خصم ككضع نظاـ الأمانة كإنشاء غرؼ ابؼقاصة كشركط فتح ابؼصارؼ كمكاتب ابؼصرف

 التمثيل، ككذا قواعد بضاية الزبائن كمراقبة الصرؼ كتنظيمو.
  سلطة اقتصادية: كتشمل جانبتُ ىي الأخرل، ابعانب الأكؿ كيعتٌ بدسألة تقدنً القركض من ابؼصرؼ

كابعانب الثاني يتعلق بدنح الاعتماد للمستثمرين كفي ىذا  النظاـ ابؼصرفي ابعزائرم،ابؼركزم للمصارؼ العاملة في 
الصدد بروؿ بؾلس النقد كالقرض إلذ أداة قانونية لتنظيم تدفقات رؤكس الأمواؿ ابػاصة ابؼقيمة كغتَ ابؼقيمة، أيا  

، لكن بعد صدكر قانوف ترقية كاف الغرض منها سواء للبستثمار في فطاعات الإنتاج أك في النشاطات ابؼصرفية
تقلصت سلطة البنك ابؼركزم كاقتصرت على منح الاعتمادات  93/12:الاستثمار بدوجب ابؼرسوـ التشريعي

 2ابؼتعلقة بإنشاء ابؼصارؼ كفتح مكاتب التمثيل.
 : دور قانون النقد والقرض في تطوير طرق تمويل اقتناء العقار في البنوك الجزائرية.المطلب الثالث 

بإصدار تشريعات تطوير طرؽ بسويل اقتناء العقار في البنوؾ ابعزائرية  ىوقانوف النقد كالقرض  من بتُ مهاـ
سياسات العامة للدكلة كقوانتُ كلوائح تعمل على تطوير مبادئ بسويل العقار في السوؽ الوطنية بناء على ال

ر بـتلف صيغ القركض لتطويلية كالدكلية احتياجات البنوؾ بؿافظ استثمارية متنوعة كتوصيات ابؽيئات المحك 
فيما يخص تطوير  ىذا ابؼطلب على أىم اصدار لقانوف النقد كالقرض كأىم تعديلبتو ، كسيتم التطرؽ فيكالائتماف

                                                             
 .03، ص:3130-3131انة، ابعزائر، يس مليبؿمد إليفي، قانوف النقد كالقرض، دركس كبؿاضرات موجهة لطلبة أكلذ ماستً علوـ اقتصادية، جامعة بط - 1
 .04، ص:ابؼرجع نفسو - 2
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 بسويل السوؽ العقارم عن طريق البنوؾ. 
 .اصدار قانون النقد والقرضالفرع الأول: 
يعتبر لبنة أساسية في ابؼتعلق بالنقد كالقرض  14/04/1990 :ابؼؤرخ في 90/10 :قانوف رقم إصدارإف 

، إف من بتُ ة أكلية للبنتقاؿ من الاقتصاد ابؼخطط الذ اقتصاد السوؽتطوير النظاـ ابؼالر في ابعزائر كىي خطو 
ك ابؼركزم كالبنوؾ انشاء ىيئة مالية تشريعية تنظم مهاـ ابػزينة العمومية كالبنأىداؼ إصدار ىذا القانوف ىو 

تشريعية كالتنفيذية، كبهذا يسعى قانوف النقد كالقرض بتوفتَ تجارم بغرض الفصل بتُ السلطات ابؼالية خاصة الال
ابؼالر بدواكبة الاقتصاديات في البلداف ابؼتقدمة كبرقيق الاستقرار الظركؼ ابؼلبئمة التي تسمح للبقتصاد المحلي 

 1متطورة كمنافسة. في ظل الانفتاح على اقتصادياتكتطوير القطاع البنكي 
 .2003قانون النقد والقرض سنة  التعديلات الصادرة علىالفرع الثاني: 

عن طريق أمر رئاسي كاف  26/08/20032:ابؼتعلق بالنقد كالقرض الصادر في 03/11:كاف الأمر رقم
 لإعدادمر ، كقد كاف اصدار ىذا الأ90/10:قانوف النقد كالقرض رقم 142بدثابة قانوف جديد يلغي في مادتو 
كقد  ،(BCIAخاصة بعد افلبس بنك ابػليفة كالبنك التجارم الصناعي ابعزائرم)منظومة بنكية أكثر حصانة 

عمليات الاقراض كالتمويل العقارم عن طريق الايجار خاصة ابؼادة عدة مواد تشرح  03/11كرد في ىذا الامر 
 3ار العقارم في ابعزائر.في بؾاؿ الاستثم نوعي تعديلكىي بدثابة  68كابؼادة  67:رقم
 .لتمويل عن طريق الصيغة التشاركيةا: أولا

 :ابؼؤرخ في 18/02 :صيغة الصتَفة التشاركية لأكؿ مرة من خلبؿ نظاـ رقمتأسيس ـ بنك ابعزائر بلقد قا
كيتضمن ىذا النظاـ قواعد بفارسة العمليات ابؼصرفية ابؼتعلقة بالصتَفة التشاركية من طرؼ  2018نوفمبر  4

هوـ ىذا النظاـ: تعد عمليات أنو: في مف 18/02من قانوف 02:ابؼصارؼ كابؼؤسسات ابؼالية. كتنص ابؼادة رقم
مصرفية، متعلقة بالصتَفة التشاركية، كل العمليات التي تقوـ بها ابؼصارؼ كابؼؤسسات ابؼالية التي تندرج ضمن 

 1424بصادل الثانية عاـ  27 :ابؼؤرخ في 11/03:من الأمر رقم 69إلذ  66فئات العمليات ابؼذكورة في ابؼادة 
علق بالنقد كالقرض، ابؼعدؿ كابؼتمم كابؼتمثل في عمليات الأمواؿ كعمليات تكابؼ 2003غشت  26ابؼوافق لػ 

توظيف الأمواؿ كعمليات التمويل الاستثمار التي لا يتًتب برصيل أك تسديد فوائد، كبزص ىذه العمليات على 

                                                             
، بؾلة البحوث كالدراسات التجارية، بؾلد 3107-0991زكاكم فضيلة كآخركف، أثر تعديلبت قانوف النقد كالقرض على مسار إصلبح ابؼنظومة البنكية ابعزائرية خلبؿ الفتًة  -1

 .74، ص: 3130، مارس 10، عدد15
 .13، ص:3113أكت  37، ابؼؤرخ في: 58ابعريدة الربظية، عدد  -2
 .74زكاكم فضيلة كآخركف، مصدر سبق ذكره. ص: -3
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الودائع في  السلم ككذا ،الإستصناع ،الإجارة ،ابؼضاربة ،ابؼشاركة، ابؼرابحة ابػصوص فئات ابؼنتجات الآتية:
 1حسابات الاستثمار.

من خلبؿ نص ابؼادة ابؼذكورة أعلبه نلبحظ أف بنك ابعزائر قد أضفى صفة الصيغة التشاركية على كل 
 ابؼنتجات ابؼصرفية التقليدية كجعلها تتوافق كالصيغة الإسلبمية ابػالية من الفوائد.

 ثانيا: اصدار صيغ الشباك الاسلامية:
من النظاـ  04ػ "منتجات الصتَفة الاسلبمية" كما كرد في ابؼادة ة التشاركية بة الصيغأعيد تسمي كقد

كتم شرح ىاتو ابؼنتجات بشكل مفصل في تعليمة بنك ابعزائر  ،2020.2مارس  15:ابؼؤرخ في 02-20:رقم
  .2020فريل أ 02:ابؼؤرخة في 20-03:رقم

لعقارم ىي التمويل عن طريق الاجارة التي تدعم التمويل ا في الشباؾ الاسلبمي من بتُ ىاتو الصيغ
 ، كىذا ما سنراه لاحقا بالتفصيل.التمليكية

  

                                                             
ية، يتضمن قواعد بفارسة العمليات ابؼصرفية ابؼتعلقة بالصتَفة التشاركية من طرؼ ابؼصارؼ كابؼؤسسات ابؼالية ابعريدة الربظ 14/00/3108ابؼؤرخ في: 08/13نظاـ رقم: -1
 .31ص: ،19/03/3108ابؼؤرخ في:  73عدد

 .33، ص: 34/13/3131الصادرة بتاريخ:  ،06ابعريدة الربظية، العدد ، 05/13/3131ابؼؤرخ في  13-31من النظاـ رقم: 14ابؼادة  -2
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 الفصل: خلاصة
مر بعدة مراحل بسثلت في الاصلبحات ابؼصرفية التي بزللت إف تطور التمويل العقارم من طرؼ البنوؾ 

 ،144-62:انوف رقمبدوجب الق 13/12/1963 :ابعهاز ابؼصرفي بداية بتأسيس البنك ابؼركزم ابعزائرم في
 .ات البنكية كتأسيس البنوؾ كابػزينة العموميةنىي مرحلة التأميك 

، 1985الذ غاية  1971بداية من سنة ثم انطلقت ابعزائر في مرحلة إعادة ىيكلة البنوؾ كالاصلبح ابؼالر 
الصندكؽ الوطتٍ  تكريسكتم كمن بتُ مزايا ىاتو ابؼرحلة في التمويل العقارم اقرار مبدا التخصص القطاعي للبنوؾ 

 .1971للسكن بقرار من كزارة ابؼالية سنة  كطتٍ للتوفتَ كالاحتياط بنك
كبذسد ذلك في اصدار القانوف عرؼ النظاـ ابؼالر ابعزائرم مرحلة أخرل  1986على اثر ازمة البتًكؿ سنة 

بقانوف آخر انوف ابؼتعلق بنظاـ البنوؾ ثم عدؿ ىذا الق 1986أكت  19:ابؼؤرخ في 86/12:البنكي رقم
الذم حوؿ ابؼنظومة  10-90 تم اصدار قانوف النقد كالقرضالذ أف  1988جانفي  12:ابؼؤرخ في 88/06:رقم

، كقد بظح ىذا من نظاـ يتحكم فيو اقتصاد مركزم الذ اقتصاد موجو بآليات السوؽابؼصرفية كالنظاـ النقدم 
ا أعطى نفس جديد في بسويل سوؽ العقار عن طريق بفبإنشاء مصارؼ كمؤسسات مالية أجنبية  10-90:القانوف

 استثمارات بنكية أجنبية.
 26:ابؼتعلق بالنقد كالقرض ابؼؤرخ في 11-03في ظل الامر بدرحلة جديدة الاصلبحات البنكية  ثم مرت

عمليات توظيف الأمواؿ كعمليات التمويل الاستثمار التي لا يتًتب كالتي نصت في موادىا على  2003أكت 
خاصة التمويل اللبربوم رغم عدـ مطابقة  العقارم بفا بقم عنو صيغ جديدة في التمويل يل أك تسديد فوائدبرص

 ابؼخطط المحاسبي البنكي ابؼعموؿ بو بؽاتو الفتًة.
ابؼالية بعة للظركؼ االسياسة ابؼالية كالبنكية كمتكقد استمرت ىاتو الاصلبحات بشكل متوافق مع متطلبات 

صيغة الصتَفة التشاركية من خلبؿ نظاـ اصدرا بنك ابعزائر لية كالعابؼية، ككانت آخرىا الاقتصادية المحك 
، كقد 2020مارس  15 :ابؼؤرخ في 02-20:النظاـ رقمثم اصدار  2018نوفمبر  4:ابؼؤرخ في 18/02:رقم

 .2020 افريل 02:ابؼؤرخة في 20-03 :كتم شرح ىاتو ابؼنتجات بشكل مفصل في تعليمة بنك ابعزائر رقم
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 :دهيتم
ة ابؼستويات يشهد العالد منذ الألفية الثالثة العديد من ابؼستجدات التي أحدثت تغيتَات اقتصادية على كاف

سواء في  ،ةلبنكية بصلة من التحولات العميق. كفي ظل ىذا الواقع ابعديد شهدت الساحة ابؼالية كاالعابؼية كالإقليمية
لات قصد الأمر الذم فرض عليها التكيف مع ىذه التحو  ،في ابؼعايتَ ابؼستخدمة لتقييمها طريقة إدارتها أك

 استيعابها لضماف بقاءىا.
إضافة بؽذا يحتاج قطاع البنوؾ شأنو شأف باقي قطاعات الأعماؿ إلذ أف يتم إدارتو كفقا لإطار عاـ من 

بؼلبئمة لطبيعة أعمالو بفا يساعد على بقاح الأداء كبرقيق ابؼسائلة في تلك البنوؾ ابؼمارسات كالإجراءات السليمة ا
كلقد عرؼ النظاـ البنكي ابعزائرم بصلة من التحولات منها ما أفرزه انتقاؿ ابعزائر إلذ  كيجعلها أكثر شفافية.
خصوصا في الصناعة البنكية ككذا كمنها ما أفرزتو العوبؼة ابؼالية كما تبعها من تطورات اقتصادية  اقتصاد السوؽ،

لأخطاء المحاسبية أك االانهيارات ابؼالية كالاقتصادية التي مست البنوؾ العابؼية كنتيجة للفساد ابؼالر كالادارم ك 
 أحداث أخرل.

كنظرا بؼا يشكلو القطاع البنكي من أهمية في الاقتصاد كلارتباطو مع كل القطاعات كفي ظل التزايد ابؽائل 
 بنوؾ كتنوعو جاءت ىذه الدراسة لتسليط الضوء على كاقع المحاسبة البنكية في ابعزائر.لنشاط ال

 تقدنً المحاسبة البنكيةالمبحث الأول: 
 تقدنً النظاـ المحاسبي البنكي.المبحث الثاني: 
 تفاصيل مدكنة ابغسابات كالقوائم ابؼالية في البنوؾ ابعزائرية. المبحث الثالث:
 كط كالإجراءات الإدارية في منح القركض البنكية.الشر المبحث الرابع: 
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 المحاسبة البنكية: تقديمالأول:  المبحث
ابػاصة  لفركضللمحاسبة البنكية كخصائصها كأىدافها، كابؼبادئ كا دقيقا في ىذا ابؼبحث تعريفا سنستهل

 صداقية عالية.ذات موثوقية كم دقيقة كصحيحة بها كدكرىا في اصدار قوائم مالية
 طلب الأول: تعريف المحاسبة البنكية.الم

تسجيل كعرض العمليات اليومية في دفاتر بغرض تفستَ بؿتول عناصر  تعتبر المحاسبة البنكية تقنية بعمع،
لاسيما لأعواف البنك كابؼستخدمتُ من خلبؿ توضيحها في  فهمهاابؼيزانية كجدكؿ النتائج من أجل تسهيل عملية 

 1ة بتُ الأنشطة ك ابؼعطيات المحاسبية.شكل رقمي تسمح بعمل صلة جيد
 .خصائص وأهداف المحاسبة البنكيةالثاني:  المطلب

 للمحاسبة البنكية خصائص كأىداؼ تتمثل فيما يلي:
 لبنكية.خصائص المحاسبة ا: الفرع الأول

الفركع باعتبار المحاسبة البنكية بؿاسبة قطاعية فإنها تتميز بجملة من ابػصائص تنفرد بها عن غتَىا من 
 الأخرل للمحاسبة نذكر منها:

ينحصر بؾاؿ العمل البنكي بالدرجة الأكلذ في التعامل بالأمواؿ التي يتلقاىا البنك من الزبائن على شكل  -
 حسابات جارية ككدائع بآجاؿ بـتلفة كغتَىا من الأعماؿ التي تشكل التزاما على البنك.

ترتبط بوجوده من  ساعدة بل ىي من صميم العمل البنكي،لا يدكن اعتبار كظيفة المحاسبة البنكية كظيفة م -
خلبؿ تسجيلها للقيود أك للعمليات ابػاصة بالتعامل بالأمواؿ في الدفاتر كالسجلبت حفاظا على حقوؽ البنك 

 من جهة كحقوؽ الغتَ عليو من جهة أخرل.
ل أختَ في التسجيل، فيجب أف يتم تسجينظرا للعلبقة ابؼستمرة بتُ البنك كزبائنو فإف المحاسبة قيمها لا برتمل الت -

 .العمليات بشكل فورم بغظة بلحظة
نظرا لارتباط النظاـ البنكي بشكل أك بآخر بالسياسة ابؼالية العامة للدكلة كبالتالر خضوعو لمجموعة التشريعات  -

 القانونية لتنظيم نشاطو.
دفتًية كقواعد لرئيسي المجموعة ابؼستندية كالكترتكز المحاسبة البنكية على بؾموعة متًابطة من الأجزاء قوامها ا -

 2الرقابة الداخلية.

                                                             
1- GELAIN jean-Marie, la comptabilité bancaire, Edition de la Revue banque, Paris, 1992, p 13.  

 .30:ص ،0999سوريا،  ،دمشق ،الطبعة الثامنة ،منشورات جامعة دمشق بؿاسبة ابؼنشآت ابؼالية، ،لوح صافيف 2-
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 : أهداف المحاسبة البنكية.الفرع الثاني
المحاسبة البنكية ىي أداة لتحقيق بؾموعة من الأىداؼ بؿصلتها النهائية توفتَ البيانات كابؼعلومات المحاسبية 

كبذلك  ابزاذ القرارات ابؼناسبة،ك خطيط كالرقابة كتقييم الأداء للؤطراؼ التي برتاجها للقياـ بوظائفها الادارية كفي الت
 :كالتي ىي جزء أساسي منو يتمثل فيفإف دكر المحاسبة في النظاـ البنكي 

إجابة ابؼتطلبات الفنية للمهنة البنكية بحيث تقدـ إلذ إدارة البنك بصورة دكرية معلومات دقيقة عن تطور العمل  -
ع كالبيانات اليومية  التي تبتُ تطور حسابات البنك يوميا كالنتائج التي حصلت في البنك كذلك بفضل الأكضا 

 عليها من ربح كخسارة.
ة تبتُ فيها تقدنً ابؼعلومات المحاسبية إلذ السلطات النقدية بصورة دكرية كفق نماذج خاصة تعدىا بؽذه الغاي -

 .البنك عن طريق بؿاسبتها ابؼختلفةؿ بو كبذلك يتوفر للسلطة النقدية مراقبة أعماموجودات البنك كمطال
 تنظيم الوضع ابؼالر للبنك الذم تنشره البنوؾ بصورة دكرية على زبائنها بغية توضيح حالتها ابؼالية كتطور أعمابؽا، -

 .ميقة من رجاؿ الأعماؿ كالاقتصادككثتَا ما تكوف ىذه الأكضاع موضوع دراسة ع
ية كابؼبالغ التي في عهدة كشوفات تبتُ حركة حساباتهم ابعار   اجابة رغبة ابؼودعتُ بحيث يحصلوف دائما على -

 .البنك
كلا شك أف برقيق ىذه الأىداؼ يرتبط بوجود نظاـ بؿاسبي بنكي سليم يؤدم كظائفو بكفاءة بذعل من 

كيتصف بدرجة عالية من الدقة كالواقعية في توفتَ كعرض  ،ضركريا للبنك الذم يلتزـ بتطبيقوكجوده أمرا لازما ك 
لبيانات المحاسبية لتكوف بؽا القدرة في مساعدة ابؼستَين في ابزاذ أك ترشيد القرارات ابػاصة في تقييم الأداء ا

 1. أقصى درجة بفكنة من الأداءكبرستُ مزاكلة النشاط إلذ
 حاسبة البنكية.مبادئ وفروض المالثالث:  المطلب

 : مبادئ المحاسبة البنكية.الفرع الأول
بشكل سليم  بنكية كنظرا لتشعب عملياتها على بؾموعة من ابؼبادئ التي تضمن تطبيقهاترتكز المحاسبة ال
 :كفعاؿ تتلخص في الآتي

 وتطبيق معايير المحاسبة الدولية. العرض العادلأولا: 
الر كالتدفقات ابؼالية للبنك، ابؼركز ابؼالر كالأداء ابؼ بدا فيهايجب أف تعرض القوائم ابؼالية بشكل عادؿ 

                                                             
 .03 :ص ،0986سوريا،  دمشق، مطبعة طربتُ، بؿاسبة ابؼصارؼ من الناحيتتُ العلمية ك العملية، زىتَم بشتَ، -1
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كالإفصاح الإضافي عند الضركرة فإنو ينتج لدينا قوائم مالية  بؼعايتَ المحاسبة الدكلية ناسبزج بتُ التطبيق ابؼكبابؼ
تقدـ عرضا عادلا. كفي حالات نادرة جدا قد بذد الادارة أف تطبيق متطلبات أحد ابؼعايتَ سوؼ يكوف مضللب 

قق إفصاحا عادلا كفي ىذه ابغالة يجب على البنك حتى تستطيع أف بر بؼتطلبكبذد أنو من الضركرم بـالفة ىذا ا
 الإفصاح بدا يلي:

 أداءه ابؼالر كتدفقاتو النقدية.أف الادارة قد توصلت إلذ أف القوائم ابؼالية تعرض بشكل عادؿ ابؼركز ابؼالر للبنك ك  -
 ابؼالر كالتدفقات النقدية. الأداء ،بؼعايتَ بشكل عادؿ ابؼركز ابؼالرأف الادارة قد طبقت في كافة النواحي ابؼالية ا -
أف الادارة قد طبقت في كافة النواحي ابؼالية ابؼعايتَ المحاسبية الدكلية فيما عدا أنها خرجت عن معيار معتُ من  -

 أجل برقيق إفصاح عادؿ.
بب كطبيعة ىذه ابؼخالفة بدا في ذلك ابؼعاملة التي يتطلبها ذلك ابؼعيار مع ذكر السبرديد ابؼعيار الذم خالفتو  -

 .الذم يجعل ىذه ابؼعاملة مضللة
الأثر ابؼالر بؽذه ابؼخالفة على صافي ربح أك خسارة البنك أك على الأصوؿ كابػصوـ أك حقوؽ ابؼساهمتُ   -

 1كالتدفقات النقدية لكل فتًة معركضة.
 ثانيا: السياسات المحاسبية.

قوائمها ابؼالية لكافة ابؼتطلبات  يجب على الادارة اختيار كتطبيق السياسات المحاسبية للبنك بحيث بزضع
المحددة بكل معيار بؿاسبي دكلر منطبق عليها كلكل تفستَ من تفستَات اللجنة الدائمة. كالسياسات المحاسبية ىي 

يجب . ك ؼ كالقواعد كابؼمارسات المحددة التي يتبناىا البنك في إعداد كعرض القوائم ابؼاليةابؼبادئ كالأسس كالأعرا
كن ابزاذ بواسطة ابؼؤسسة حتى يد لقوائم ابؼالية أف يكونوا على دراية بالسياسات المحاسبية ابؼتبعةعلى مستخدمي ا

لسياسات المحاسبية التي لذلك يجب أف تتضمن القوائم ابؼالية إفصاحا كاضحا لكافة ا ،قرارات اقتصادية سليمة
 2 استخدمت في إعدادىا.

 استمرارية النشاط.ثالثا: 
 ، حيث أف حياتها طويلة، كقد تكوف غتَمعتبرة كلفتًةأجل مزاكلة نشاطها باستمرار تنشأ ابؼؤسسة من 

 بؿدكدة، كينبغي عليها التطلع للمستقبل دكف نية التوقف كالتصفية، فهذا ابؼبدأ أساس قواعد التقييم كلولاه

                                                             
-3103كبرديات التطبيق، بدذكرة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه في العلوـ الاقتصادية، جامعة فرحات عباس، سطيف،  بن فرج زكينة، ابؼخطط المحاسبي البنكي بتُ ابؼرجعية النظرية -1

 .009، ص:3104
 .743، ص:3107، ابعزائر، 13وبظاحة بؿمد، المحاسبة البنكية في ابعزائر)دراسة نظرية(، بؾلة جامعة بشار، عدد ب - 2
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 1.لاختلفت أشكاؿ القوائم ابؼالية كربدا بؿتوياتها
 فرض الاستحقاق.رابعا: 

النابذة عن التعاقدات سواء كانت نواتج أك أعباء كابؼتعلقة بالفتًة ابؼعينة يتم اثباتها بالدفاتر  إف الاحداث
حتى كلو أف التسديد سيتم في الفتًة الاجتماعية اللبحقة، يعتٍ أف ىيتم المحاسبية خلبؿ الفتًة التي نشأت فيها 

استلبـ أك دفع النقدية فهي تظهر في قوائم اعتًاؼ بأثر العمليات كالاحداث الاخرل عند حدكثها، كليس عند 
 2الفتًات التي ىي مرتبطة بها.

 مبدأ ثبات العرض.خامسا:  
يقصد بهذا ابؼبدأ أنو يجب إعداد القوائم ابؼالية كإتباع السياسات كالقواعد كالإجراءات  المحاسبية الثابتة من 

ابؼالية يجب الإشارة إلذ ذلك في إيضاحات القوائم كعند تغتَ أية سياسة بؿاسبية في السنة  سنة مالية إلذ أخرل،
 3ابؼالية ابؼتممة للقوائم ابؼالية من ناحية الأسباب كأثر ىذا التغتَ على القوائم ابؼالية.

 الحذر.مبدأ الحيطة و سادسا: 
 قتيلفت ىذا ابؼبدأ إلذ خطورة تقدنً نتائج مبالغ فيها، كحسب ىذا ابؼبدأ لا تسجل الإيرادات إلا إذا برق

 كالعكس بالنسبة للنفقات إذ يجب تسجيل كل نفقة بؿتملة ابغدكث، كلكن ىذا لا يعتٍ السماح بتكوين
 4فيها. بـصصات كاحتياطات مبالغ

 مبدأ القابلية للمقارنة.سابعا: 
لد يتطلب معيار دكلر بخلبؼ ذلك فإنو يجب الإفصاح عن ابؼعلومات ابؼقارنة فيما يتعلق بالفتًة السابقة ما
يضاحات . كفي حالة تغيتَ أرقاـ ابؼقارنة يجب الإشارة إلذ ذلك في الإمات الضركرية في القوائم ابؼاليةة ابؼعلو لكاف

 5.ابؼتممة للقوائم ابؼالية
 : فروض المحاسبة البنكية.الثانيالفرع 

تبادؿ  خلق العملة كعملية الوساطة ابؼالية، خصوصية النشاط البنكي التي بسكن أساسا من العمل بالنقود،

                                                             
-3103قابة في البنوؾ التجارية، مذكرة مكملة لنيل شهادة ماستً أكاديدي في العلوـ الاقتصادية، جامعة العربي بن مهيدم، أـ البواقي، خيف عبلة، المحاسبة البنكية لإعداد ر  -1

 .53، ص:3103
ؿ متطلبات شهادة ماستً أكاديدي، التخصص دراسات أبظاء أكلاد سالد، بؿاسبة البنوؾ التجارية من منظور الظاـ المحاسبي ابؼالر كمعايتَ المحاسبة الدكلية، مذكرة مقدمة لاستكما -2

 .07، ص:3103-3103بؿاسبية كجباية معمقة، جامعة قاصدم مرباح، كرقلة، 
 .743، مرجع سبق ذكره، ص: بوبظاحة بؿمد -3
 .54خيف عبلة، مرجع سبق ذكره، ص: -4
 . 65مرجع سبق ذكره، ص:، بن فرج زكينة -5
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العملة تفرض معرفة كمراقبة خاصة على الأعماؿ البنكية حيث أنو في المجاؿ المحاسبي من الضركرم ملبئمة ابؼبادئ 
 العمليات البنكية. يها كابؼقبولة عموما مع خصوصياتابؼتعارؼ عل

 بائن حسب تصنيف المحاسبة الوطنية.تجزئة حسابات الز  أولا:
الأخذ بعتُ الاعتبار معايتَ معرفة كتصنيف ابؼتعاملتُ الاقتصاديتُ كابؼاليتُ ك  ابؼبادئ المحاسبية البنكية تعمم

غتَ ابؼاليتُ ابؼستوحاة من المحاسبة الوطنية ابؼنشورة من قبل ابؼعهد الوطتٍ للئحصائيات كالدراسات الاقتصادية 
أفضل بغركة ابػزينة  مؤسسات فردية كمتعاملتُ بـتلفتُ( كىذا التفصيل يسمح بتحليل خواص، أسر، )شركات،

 .ابؼؤثرة على حسابات بـتلف الأصناؼ الاجتماعية كابؼهنية للؤمة
 ثانيا: الإحصاء التام للقروض الممنوحة.

الشرط الأساسي كالضركرم كالذم لا يدكن الاستغناء عنو بؼراقبة حقيقة حجم القركض ابؼوزعة ىو 
 .ة كبؿددة كالتي لا تشمل أم غموضاعد كاضحكيتطلب ذلك إنشاء قو  الاحصاء التاـ بؽا من طرؼ البنك،

 رفة الدقيقة للعمليات من الخارج.المع ثالثا:
لواضحة لإعداد ميزاف مدفوعات دقيق كمعرفة الوضعية النقدية للبلد اابؽدؼ ىو برقيق الشركط الضركرية ك 

 :كلتحقيق ذلك يجب مراعاة ما يلي كذلك بتفضيل المحاسبة عن الإحصاء.
 لعمليات من ابػارج .كيفيات تسجيل ا -
 .بتسجيل العمليات بالعملة الصعبة عداد طرؽ بؿاسبية خاصة برتـً ابؼبادئ المحاسبية ابؼتعلقةا -
 ،في حسابات كسيطة خارج ابؼيزانيةعدـ تضخيم حسابات ابؼراسلتُ بابػارج حيث يجب عند تسجيل العملية  -

 .في ابؼيزانيةكعند برقيق العملية تسجل في ابغسابات ابػاصة 
 علي بالتغيرات في النظام البنكي.الإدراك الف رابعا:

 غتَات ابغاصلة في ابعهاز البنكي كهما: تقوـ السلطات النقدية بإعداد جدكلتُ خاصتُ بؼراقبة الت
 .امات ابؼوزعة حسب ابؼدة ابؼتبقيةالأكؿ خاص بجرد الاستعمالات للموارد كالالتز  -
 1.زع حسب ابؼدة الابتدائيةكلكنو مو الثاني يحتوم على نفس ابؼعلومات  -

 .تقديم النظام المحاسبي البنكيالثاني:  المبحث
بيانات  سنطرؽ ضمن ىذا ابؼبحث إلذ تعريف النظاـ المحاسبي البنكي، كابػصائص كالأىداؼ كدكرة بذهيز

 النظاـ المحاسبي البنكي.

                                                             
1 GELAIN jean-Marie, op, cit, pp:18-20 
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 الأول: تعريف النظام المحاسبي البنكي. المطلب
ذلك الأسلوب ابؼنظم أك بؾموعة الإجراءات ابؼنظمة التي يتبعها المحاسب في  يعرؼ النظاـ المحاسبي بأنو

تسجيل كتبويب عمليات ابؼؤسسات ابؼالية من كاقع ابؼستندات ابؼؤيدة بؽا في الدفاتر كالسجلبت المحاسبية لغرض 
ة مالية معينة. بياف نتيجة نشاط ابؼنشأة من ربح أك خسارة كالوقوؼ على حقيقة مركزىا ابؼالر في نهاية فتً 

كافة عناصر الإنفاؽ كالإيراد كأصوؿ  كبالإضافة إلذ ذلك فالنظاـ المحاسبي كسيلة لتحقيق إجراءات الرقابة على
كخصوـ ابؼؤسسة كتوفتَ ابؼعلومات الضركرية للئدارة العليا لتًشيد قراراتها ابػاصة باستغلبؿ ابؼوارد ابؼتاحة كالرقابة 

نظاـ المحاسبي بأنو بؾموعة من ابؼكونات ابؼادية كغتَ ابؼادية بعمع البيانات عليها. ككذلك يدكن تعريف ال
)ابؼدخلبت( كتشغيلها كبرويلها إلذ معلومات )ابؼخرجات( في شكل أنظمة فرعية تتبع نظاما بؿاسبيا رئيسيا 

الداخلية مع البيئة  رجية كذلك من خلبؿ نظاـ للبتصاؿلتحقيق بؾموعة من الأىداؼ للئدارة كابعهات ابػا
 1.ارجية  كبدا يكفل برقيق الرقابةكابػ

 ص وأهداف النظام المحاسبي البنكي.خصائالثاني:  المطلب
 تتلخص خصائص كأىداؼ النظاـ المحاسبي البنكي فيما يلي:

 ائص النظام المحاسبي البنكي.خص: الفرع الأول
التي تشكل الأرضية الأساسية  نظرا لأف المحاسبة تعتمد في جوىرىا على التقنيات كالآليات الصحيحة

ىو الأسلوب العاـ كن القوؿ بأف النظاـ المحاسبي للرقابة فيما يتعلق بالنتائج المحققة من طرؼ ابؼؤسسات فإنو يد
. كلكي يحقق النظاـ المحاسبي في لف أنواعها لتشمل بـتلف النشاطاتالذم يجمع ىذه التقنيات كالأساليب بدخت

 :من توافر ابػصائص التالية لا بد البنوؾ ىذه الأىداؼ
الدقة كالوضوح في ابؼصطلحات كالتسميات كطرؽ القيد كابؼعابعة ككذلك السرعة عند تسجيل العمليات  -

كعلى البنك أف يوازف بتُ السرعة من جهة كبتُ الدقة من جهة  ابؼختلفة كاستخراج أرصدة الزبائن أكؿ بأكؿ،
 .أخرل كبتُ تكاليف بلوغ ىذه السرعة أك الدقة

تتميز العمليات البنكية بتشابهها ككثرتها كتكرارىا لذلك يجب اختيار الطريقة المحاسبية ابؼلبئمة لزخم العمليات  -
 ابؼالية ابؼختلفة كابؼتكررة.

ضركرة تقسيم العمل كبشكل خاص فصل كظيفة المحاسبة عن باقي عمليات البنك كبالذات عمليات  -
 الصندكؽ.

                                                             
  .73 :ص ،3113الأردف،  ،عماف ،مؤسسة الوراؽ ،س كالاعتًاؼ كالافصاح المحاسبيالمحاسبة ابؼالية في القيا ،الر كليد ناجي كبدر بؿمد علواغنابغي -1
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 .يتحاشى التكرار بتُ موظف كآخرل تصميم الدكرة المحاسبية بشك -
يتم تسجيل كإثبات قيم موجودة في البنك كلكنها غتَ بفلوكة لو مثل الكمبيالات ابؼودعة برسم التأمتُ أك  -

 .قتضى الاستعانة بالقيود النظاميةالتحصيل ككذلك ابغاؿ في الأكراؽ ابؼالية أك في تعهدات الزبائن كىذا ما ا
سسات بأف معظم إراداتو على شكل فوائد كعمولات لأنو أصلب قائم على تقدنً يدتاز البنك عن غتَه من ابؼؤ  -

 .مقابل أجرة معينة تسمى العمولة خدمات للزبائن
يدتاز العمل البنكي بالسرعة كابؼركنة كبالتالر يجب أف يكوف النظاـ المحاسبي للبنك مرنا في إعداد البيانات  -

 1.سب لابزاذ القرارات السليمةتستخدمها في الوقت ابؼناكالكشوفات كتقديدها للجهات الإدارية التي 
 ثانيا: أهداف النظام المحاسبي البنكي.

لأىداؼ كتتمثل ا ة من الأىداؼ الرئيسية كالفرعيةيهدؼ النظاـ المحاسبي في البنوؾ إلذ برقيق بؾموع
 :الرئيسية في برقيق ما يلي

ا على رسم السياسات الادارية كالبنكية كالاستثمارية توفتَ ابؼعلومات ابؼختلفة لإدارة البنك التي تساعدى -
 كتساعدىا على تنفيذ العملية الادارية كالتي تشمل التخطيط كالرقابة كابزاذ القرارات. ابؼختلفة،

نسبة الودائع إلذ  ،ارجية مثل نسبة الاحتياطي النقدمتوفتَ ابؼعلومات ابؼطلوبة للبنك ابؼركزم كجهة رقابية خ -
نسبة السيولة كاحتياطي  عدـ بذاكز القركض كالتسهيلبت نسبة معينة من إبصالر الودائع، ،حقوؽ ابؼساهمتُ

 السيولة.
 2.راسلة في ابػارج كمصلحة الضرائبتوفتَ ابؼعلومات للمساهمتُ كابؼستثمرين كالبنوؾ ابؼ -

 أخرل فرعية يتم تلخيصها فيما يلي:كىناؾ أىداؼ 
 .الصحيحكالتأكد من إبقازىا على الوجو  المحاسبية العمليات تنفيذالدقة التامة في  برقيق -1
 ميزافإعداد من  كنيتمنظرا لإشباع حجم ىذه الأعماؿ كحتى  المحاسبيةالسرعة في إبقاز الأعماؿ  برقيق -2

 .يوميةكابؼطابقات ال ابؼراجعة
 .الداخليةمبدأ الرقابة  برقيق -3
ليتلبئم  بسهولة يقوتطب يدكن يثأبعد ابغدكد بحالنظاـ مرنا إلذ  يجعلمبدأ الاقتصاد في النفقات كذلك  برقيق -4
 .تَهاستخدامها كالإعلبـ الآلر كغ يتطلبالتي  يةابؼنجزات التكنولوج مع

                                                             
 .39 :ص ،3111 ،الأردفشقتَ فائق، بؿاسبة البنوؾ، دار ابؼستَة للنشر كالتوزيع، عماف،  1-

 .47: ، ص3111اليمن، ر الفكر ابؼعاصر، صنعاء، في البنوؾ التقليدية كالإسلبمية، داالزبيدم بؿمد علي، المحاسبة  -2
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 .يةالدكر  يليةكالتحل يةابؼال يركالكشوؼ كالتقار  ياناتإبقاز الب -5
 مر كابزاذللئدارة بدتابعتها بشكل مست يسمحالبنك بشكل  ياتابؼنفذة بؼختلف جوانب فعال ياتضبط العمل -6

 كالإجراءات في الوقت ابؼناسب لأغراض الرقابة. القرارات
 يدها بؼننما لتقدمن إدارة البنك فحسب كا يطلبهابؼن  يسل ية،المحاسب ياناتكالب ياتكالإحصائ يرإبقاز التقار  -7

 1.ل عاـمع البنك بشك تُكابؼقاكل ينكابؼستثمر  يةكالبنك ابؼركزم ككزارة ابؼال  يةمن ابعهات ابػارج يطلبها
 ز بيانات النظام المحاسبي البنكي.دورة تجهي: المطلب الثالث
إلذ  لتصل ابػطواتبدجموعة من  ثم بسرمدخلبت  على شكل ضركريةكثائق عموما من الدكرة المحاسبية  تبدأ
أربعة  من كفيما يتعلق بدكرة بذهيز بيانات النظاـ المحاسبي فإنها تتكوف القوائم ابؼالية، من تتكوف كىيابؼخرجات 
 :عناصر ىي

 المدخلات. الفرع الأول:
ىي عبارة عن البيانات أك ابؼستندات التي تغذم النظاـ المحاسبي فهي عبارة عن بؾموعة من ابؼستندات 

 2.ابؼؤيدة للمعاملبت البنكية
كاملة، كيدكن تعريف ابؼستند أيضا على أنو الطريقة أك السبيل الذم تتبعو ابؼنشأة في تنظيم دكرة بؿاسبية  
 3متمثلة في ابؼصادر التي تؤخذ منها البيانات كالدفاتر كالسجلبت أك القوائم التي تنفذىا ىذه البيانات.

 :ذه المجموعة ابؼستندية إلذ قسمتُكيدكن تقسيم ى
 .مستندات داخليةأولا: 

إيصالات الايداع   كىي التي يتم اعدادىا من قبل البنك نفسو لتلبئم طبيعة عملو كنظامو المحاسبي ابؼتبع مثل
 استلبـ الأمانات .......الخ . مستندات ابػصم كالاضافة، كالقب ،

 .مستندات خارجيةثانيا: 
كلا  كىي التي يتم إعدادىا بواسطة الزبائن كغتَىم مثل قسائم الايداع ك إيصالات سحب النقدية كغتَىا.

لمحاسبي في تثبيت العمليات فإنو يتم استخداـ  شك أف طبيعة عمل البنوؾ كضركرة مراعاة قواعد الضبط الداخلي كا
كلب النوعتُ من ابؼستندات حيث يتم القيد من كاقع ابؼستندات الداخلية في بؾموعة من الدفاتر بينما تستخدـ 

                                                             
 .13، ص:3133-3130مقياس بؿاسبة البنوؾ، جامعة باجي بـتار، عنابة،  13+10جلببة علي المحاضرة رقم  - 1
 .303، ص: 3111ية، مصر، فريد راغب، إدارة الائتماف ك القركض ابؼصرفية ابؼتعثرة، مؤسسة شباب ابعامعة، الاسكندر  - 2
 .009بن فرج زكينة، مرجع سبق ذكره، ص: - 3
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 1ابؼستندات ابػارجية في القيد في بؾموعة أخرل من الدفاتر.
كمصدر القيد  بات حدكث العمليات ابؼاليةإذف المجموعة ابؼستندية ىي الأساس في عمل ابؼصارؼ، كأدلة إث

المحاسبي، لذا بقد أف  في الدفاتر كأساس التجميع كالتبويب المحاسبي كما برتويو من بيانات بسثػل مدخلبت النظاـ
بنتائج نظاـ ابؼعلومات  ابؼستندات بالبنوؾ تتميز بدكرة خاصة كدقيقة، كالتضحية بأحد مراحلها يدثل تضحية

 2.المحاسبية
 عمليات التشغيل. رع الثاني:الف

 ىذهبسر حيث  ىي ابػطوات كالاجراءات التي يتم بواسطتها برويل البيانات )ابؼدخلبت( إلذ معلومات،
 : في ابػطوات ىذه تتمثل عامة كبصفة للبستعماؿ صابغة تكوف أف قبل خطوات بعدة المحاسبية ابؼعلومات

 .اليومية دفتً في القانونية كالوثائق ابؼستندات على بناء للمعلومات المحاسبي التقييد -
 .الأستاذ دفتً في بؽا ابؼناسبة ابغسابات أك الأصوؿ عناصر من عنصر بكل ابؼتعلقة ابؼبالغ ترحيل -
 . القيود صحة بؼراقبة الدكرة نهاية في ابؼراجعة ميزاف إعداد -
 3.ابؼلحقة كابعداكؿ ابػتامية القوائم إعداد -

موعة الدفتًية كيتم فيها تسجيل كاقع ابؼستندات كفقا لنظرية القيد كتسمى كذلك عمليات التشغيل بالمج
ابؼزدكج، كبزتلف المجموعة الدفتًية التي يحتفظ بها ابؼصرؼ التجارم تبعا لطريقة الاثبات المحاسبية التي يتبعها في 

 4زية.، كأكثر ىذه الطرؽ شيوعا هما: الطريقة الفرنسية كالطريقة الابقليتسجيل عملياتو ابؼالية
 حاليا ليصل طوراتالت فتًة من عبر مر الذم المحاسبي النظاـ خطوات في أغلبها ابؼراحل ىاتو تشكل حيث

 كترتيبات مضبوطة إجراءات على بالاعتماد كيتم ىذا ،ابؼختلفة بؼميزاتها نظرا الآلر الإعلبـ تقنيات استعماؿ إلذ
 .يةالتجار  ؾو البن لدل بؿاسبية كطريقة خاصة

 المخرجات.لث: الفرع الثا
ىي عبارة عن ابؼعلومات التي يدكن تعريفها بأنها بؾموعة من ابغقائق تفيد في ابزاذ القرارات أك ىي عبارة 

كتتمثل بـرجات النظاـ المحاسبي البنكي في  .النابذة عن عملية تشغيل ابؼدخلبتعن بـرجات النظاـ المحاسبي 
 بدثابة كىي ،للبنك ابؼالر كابؼركز الاقتصادية الوضعية تعكسالتي القوائم ابؼالية التي تشمل ابغسابات ابػتامية 

                                                             
 .303فريد راغب، مرجع سبق ذكره، ص: - 1
 .031بن فرج زكينة، مرجع سبق ذكره، ص: - 2
 .303فريد راغب، مرجع سبق ذكره، ص: - 3
 .031بن فرج زكينة، مرجع سبق ذكره، ص: - 4
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 ابؼالية في: القوائم ىذه كتتمثل.  ابؼالية التقارير بؼستعملي مدخلبت
 .بؼركز ابؼالر )ابؼيزانية العامة(جدكؿ قائمة ا -
 .جدكؿ الدخل )جدكؿ النتائج( -
 جدكؿ التدفقات النقدية. -
 جدكؿ التغتَات في الأمواؿ ابػاصة. -
 1جدكؿ خارج ابؼيزانية. -

ابؼتعاملتُ  يعتبر نظاـ ابؼعلومات المحاسبي في البنك التجارم ىو الوسيلة الوحيدة التي بسكن إدارة البنك أكك 
حيث تعتبر القوائم  معو من ابػارج على الوقوؼ على مركزه ابؼادم، كمدل قدرتو على الوفاء بالتزاماتو ككظائفو،

 2.ية بـرجات النظاـ المحاسبي لتتبع في أم منشأةابؼالية الدكرية منها كابػتام
كبدا أف بع  ابؼعلومات ابؼهمة في القوائم ابؼالية برتاج إلذ معلومات تكميلية ككذا من أجل زيادة منفعة 
ىذه القوائم ابؼالية فإنها ترفق بعدد من الايضاحات أك الكشوفات التفصيلية ،إضافة إلذ تقرير برأم ابؼراجع 

 3.ؿ كابؼركز ابؼالر في بغظة معينةمدل صدؽ بسثيل تلك القوائم لنتائج الأعماابػارجي عن 
 الفرع الرابع: أنظمة الرقابة الداخلية.

ضماف  كتشمل كسائل الرقابة المحاسبية كالإدارية، بالإضافة إلذ الضبط الداخلي، حيث تعمل بصيعا على
التدقيق  كالتأكد من تنفيػذ التعليمات الإدارية منهاالدقة كصحة الأعماؿ المحاسبية كسلبمة الأصوؿ ابؼختلفة، 

 4.الداخلي كالتفتيش، كموازين ابؼراجعة الدكلية كالتأمتُ على ابؼمتلكػات كرقابة الأداء..الخ
 إدارة البيانات.: الفرع الخامس

خلبت تنظيم ابؼدخلبت كعمليات التشغيل بطريقة معينة بسكن من التحكم بابؼد البيانات ىو يقصد بإدارة
برديث ىذه  للوصوؿ إلذ ابؼخرجات في الوقت ابؼناسب كبالشكل ابؼناسب. كما تتضمن إدارة البيانات أسلوب

  5.البيانات كاستعادتها
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 إدارة البٌانات

 

 المدخلات

 
 عملٌات التشغٌل

 
 المخرجات

 

 : كن تلخيص ما سبق في الشكل التالركيد

 يوضح دورة تجهيز بيانات النظام المحاسبي البنكي :1الشكل رقم 

 .والقوائم المالية في البنوك الجزائريةالثالث: تفاصيل مدونة الحسابات  حثالمب
 للمؤسسات التجارية كالصناعيةكاف بغرض توجيهو  1975 بتاريخ الوطتٍابؼخطط المحاسبي  صدكر إف

القطاعات الاقتصادية الأخرل كقطاع البنوؾ، لذلك كاف من  مبادئ كخصوصياتدكف مراعاة  العمومية كابػاصة
المجلس الأعلى  باشر ، كفي ىذا الاطارالقطاع البنكي لأقلمتو معابؼخطط المحاسبي البنكي  إعادة النظر في واجبال

 كيبنبـطط بؿاسبي  يتم اصدار، كلد 1975ذلك منذ ك  ة ىيكلة ىذا ابؼخطط المحاسبية إعادلتقنية المحاسبة مهم
تضمن كالمحدد للمخطط المحاسبي للبنوؾ ابؼ 08-92إثر صدكر قانوفعلى  17/11/1992بصفة ربظية إلا في

 كالقواعد المحاسبية الواجبة التطبيق عليها.
 البنكية ابغسابات ططبـ ابؼتضمن 09 - 04 :رقم النظاـ 23/07/2009 :في ابعزائر بنك أصدر ثم
ة حسب نص بػاضعكالتي يطلق عليها اسم ابؼؤسسات ا ابؼالية كابؼؤسسات البنوؾ على ابؼطبقة المحاسبية كالقواعد

كيختلف النظاـ  حسابات،من  بؾموعة كل برتويو كما ابغسابات مدكنةىذا النظاـ  يحدد حيث ،ابؼادة الأكلذ منو
كفي نفس  ،( عدد بؾموعات ابغسابات إذ تم إلغاء المجموعة الثامنة )النتائجفي 08-92 :عن قانوف 09-04

 القوائم إعداد يتضمن الذم 18/10/2009 :في ابؼؤرخ09 - 05  :رقم النظاـ( تم إصدار 2009السنة )
 ابؼيزانية، خارج النتائج، حسابات ابؼيزانية،: في القوائم كتتمثل ىاتو نشرىا، كطرؽ ابؼالية كابؼؤسسات للبنوؾ ابؼالية
 ليحلكذلك  نظاـال ىذا أتى كقد، حقابؼلب إلذ ضافةبالإ الأمواؿ رؤكس تغتَات كجدكؿ ابػزينة، تدفقات جدكؿ
ابؼتعلق بإعداد كنشر ابغسابات الفردية السنوية للبنوؾ  17/11/1992:بتاريخ الصادر 92 - 09 نظاـال بؿل

 كجدكؿ ابػزينة تدفقات كشف ابؼالية القوائم  جدكؿإلذ أضاؼالذم يختلف عنو كونو ك كابؼؤسسات ابؼالية 
 .الأمواؿ رؤكس متغتَات
 .مدونة الحسابات في البنوك الجزائريةالأول:  المطلب

الذم يتضمن بـطط ابغسابات البنكية  2009يوليو  23:ابؼؤرخ في09 – 04 :في النظاـ رقمجاء 
مع الاصلبحات  تتماشى القطاع البنكيمدكنة حسابات  ،ة على البنوؾ كابؼؤسسات ابؼاليةكالقواعد المحاسبية ابؼطبق



 الثاني:الفصلى
  المحادبةىالبنكوةىوالإجراءاتىالإداروةىفيىمنحىالقروض

33 
 

الاصلبحات  ىاتوعن  نتجتالتي أىم النتائج من مدكنة ابغسابات كتعتبر  ،السلطة على ىذا القطاع أصدرتهاالتي 
الشمولية كالعقلبنية كذلك حسب احتياجات ابؼخطط مبدأ  بناء علىوضع ىذه ابؼدكنة ب السلطة اىتمتكقد 

كىي بشانية أصناؼ منها بطسة للميزانية كاثنتاف  ابؼوجودة في ىذا ابؼخططكسنعرض الأصناؼ  ،المحاسبي البنكي
 :نية كما يليبغسابات خارج ابؼيزاككاحدة   للتسيتَ
 .البنوك بين ما وعمليات الخزينة عمليات: 01 الصنف

  )الخ... الاقتًاضات السلفيات، ابػزينة كعمليات بالصندكؽ،  كالقيم النقود الصنف ىذا حسابات تسجل
 يديةالبر  الصكوؾ كمراكز العمومية كابػزينة ابؼركزم البنك بتُ تتم التي العمليات تلك كىي البنوؾ بتُ ما كعمليات
 .كالإقليمية الدكلية ابؼالية ابؼؤسسات ككذا الأجانب ابؼراسلتُ ذلك في بدا ابؼالية كابؼؤسسات كالبنوؾ

 .الزبائن مع العمليات حسابات: 02 الصنف
 ككذا استحقاقها آجاؿ عن النظر بغ  للزبائن ابؼمنوحة القركض كل على الصنف ىذا حسابات تشمل

كشركات  الاقتًاضات مع الزبائن ابؼاليتُالقركض ك  تنتمي أيضا إلذ ىذا الصنفكما  قبلهم من تتم التي الودائع
 . منظم الأخرل ابؼقبولة كمتدخلة في سوؽ الاستثمار كشركات التأمتُ كالتقاعد ككذا ابؼؤسسات

 .بسندات المجسدة كابؼوارد الاستخدامات  من ىذا الصنفستثتٌكي
 .لتسويةا وحسابات المالية الأوراق حافظة: 03 الصنف

يضا الديوف المجسدة تسجل حسابات ىذا الصنف أ ابؼالية الأكراؽ بحافظة ابؼتعلقة العمليات على زيادة
 .الاستثمار شهادات ككذا التوظيف كأكراؽ ابؼعاملبت أكراؽ على ابؼالية الأكراؽ حافظة برتوم بحيث ،بأكراؽ مالية

 الانتقالية ابغسابات ككذا الأخرل كالاستعلبمات الغتَ مع كالعمليات التحصيل عمليات الصنف ىذا يضم كما
 .ةابػاضع ابؼؤسسات عمليات بدجموع ابؼتعلقة كالتسوية
 .الثابتة القيم :04 الصنف

 ككذا دائمة، بصفة ابػاضعة ابؼؤسسة نشاط بػدمة ابؼوجهة الاستخدامات الصنف ىذا حسابات تسجل
 إيجار شكل في ابؼقدمة تلك فيها بدا مادية غتَ أك مادية كأ مالية كانت سواء الثابتة كالأصوؿ التابعة القركض
  .بسيط

 .المماثلة والعناصر الخاصة الأموال رؤوس: 05 الصنف
 تصرؼ برت موضوعة أك حصص شكل في التمويل كسائل بؾموع الصنف ىذا حسابات في بذمع
 الاستغلبؿ، دكرة خارج ابؼؤجلة، اءكالأعب النواتج فيو أيضا تظهر كما مستمرة، أك دائمة بصفة ابػاضعة ابؼؤسسة
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 .ابؼالية السنة نتيجة
 .الأعباء: 06 الصنف

 أعباء على كزيادة السنة، خلبؿ ابػاضعة ابؼؤسسة تتحملها التي الأعباء بصيع الصنف ىذا حسابات سجل
 ككذا العامة ابؼصاريف الصنف ىذا حسابات تتضمن المح ، البنكي بالنشاط ابؼتعلقة البنكي الاستغلبؿ
 البنكية ابؼخاطر ضد الأمواؿ بـصصات فيو تظهر أنو كما القيمة، كخسائر كابؼؤكنات الاىتلبكات بـصصات
 .ابؼماثلة كالعناصر النتائج على كالضرائب الأعباء العادية، غتَ العناصر تظهر كأختَا العامة

 .النواتج: 07 الصنف
 زيادة ابػاضعة، ابؼؤسسة طرؼ من لسنةا خلبؿ المحققة النواتج بؾموع على الصنف ىذا حسابات تشمل

 الاستًجاعات الصنف ىذا حسابات تتضمن بحيث المح  البنكي بالنشاط كابؼتعلقة البنكي الاستغلبؿ نواتج على
 فيو تظهر كما العامة، البنكية ابؼخاطر ضد الأمواؿ ستًجاعاتا فيو تسجل كما ابؼؤكنات، قيمة خسائر عن

 .جالنواتك العادية غتَ العناصر
 .الميزانية خارج: 09 الصنف 

 يتم بحيث ،اةمتلق أك معطاة كانت سواء ابػاضعة ابؼؤسسة التزامات بؾموع على الصنف ىذا بنود تشمل
 حسابات بزصيص تم لقد السياؽ ىذا كفي ابؼقابل كالطرؼ الالتزاـ طبيعة خلبؿ من الالتزامات بـتلف بتُ التمييز
 1.الصعبة بالعملة كالتزامات ابؼالية الأكراؽ على كالتزامات الضماف كالتزامات التمويل لالتزامات مناسبة

 2009يوضح حسابات المخطط المحاسبي البنكي الصادر سنة :1 رقم جدول

 حسابات التسيير (الاستغلالحسابات الميزانية ) حسابات خارج الميزانية
 (1الصنف ) - (9الصنف ) -

 (2الصنف ) -
 (3لصنف )ا -
 (4الصنف ) -
 (5الصنف ) -

 (6الصنف ) -
 (7الصنف ) -

 ئم المالية في البنوك الجزائرية.القوا الثاني: المطلب

                                                             
 ،76، عدد ابعريدة الربظية كيةيتضمن بـطط ابغسابات البنكية كالقواعد المحاسبية ابؼطبقة على البنوؾ كابؼؤسسات البن 17/3119/ 33مؤرخ في:  14 – 19النظاـ رقم:  -1

 .03، ص:39/03/3119الصادرة في:
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 :يلي كماالية للبنوؾ ابعزائرية  بؾموعة القوائم ابؼقد حدد  2009أكتوبر  18 :ابؼؤرخ في 05-09النظاـ  إف
 .قائمة المركز المالي )الميزانية( :الفرع الأول
 ،الأصوؿ كابػصوـ من حيث الطبيعة لذا فهي بذمع ركة العاكسة للمركز ابؼالر للبنكتبر ابؼيزانية ابغتع

ات السنة ابغالية كالسنة كتقدمها في ترتيب موافق لسيولتها كاستحقاقاتها النسبية كتأخذ ضمن ابعدكؿ معلوم
 السابقة من أجل ابؼقارنة.

في البنوؾ عنو في ابؼؤسسات الاقتصادية الأخرل من حيث إظهار كلا يختلف أسلوب إعداد ابؼيزانية العامة 
مصادر الأمواؿ في جانب ابػصوـ كأكجو استخداماتها في جانب الأصوؿ من ابؼيزانية إلا أف الاختلبؼ يظهر في 

. حيث يتم ترتيب أصوؿ البنك حسب درجة سيولتها رتيب كل من بنود الأصوؿ كابػصوـالأسلوب الذم يتم بو ت
اقصة أم قابلية بروؿ الأصل إلذ نقدية سائلة عند حاجة البنك إلذ ذلك كبابؼقابل تظهر في جهة خصوـ ابؼتن

 نصل إلذ الأمواؿ ابػاصة حتى يها ذات الاستحقاؽ الأبعد كىكذاميزانية البنك الالتزامات سريعة الاستحقاؽ ثم تل
 .بالبنك

 امة في البنوكهيكل الميزانية الع:2 رقم جدول

 خصوـ أصوؿ
الصندكؽ، البنك مركزم، ابػزينة العمومية، حساب 

 .جارم بريدم
 ديوف ابذاه ابؼنشآت ابؼالية

 حسابات الزبائن الدائنة سندات حكومية
 ديوف مؤلفة بسندات حقوؽ على الزبائن ابؼاليتُ
 خصوـ أخرل حقوؽ على الزبائن 

 تسوية حسابات ال أكراؽ كسندات ذات دخل ثابت
 مؤكنات نظامية حصص في ابؼؤسسات ابغليفة

 رأس ماؿ إجتماعي  قيم ثابتة
 إحتياطات  حسابات التسوية

 ترحيل من جديد
 نتيجة الدكرة
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 المجموع المجموع
 .جدول الدخل )جدول النتائج( :الفرع الثاني

من نتائج أعماؿ ابؼؤسسة من ربح أك يتض بإعدادىا في نهاية كل سنة مالية ىي قائمة تلتزـ البنوؾ ابعزائرية
 .بالأنشطة التي قامت بها ابؼؤسسة خلبؿ فتًتها ابؼالية ابؼعينة خسارة يتم من خلبلو توضيح كل العمليات ابؼتعلقة

 .جدول تدفقات الخزينة :الفرع الثالث
من ثلبثة تتكوف  ،لنقدية كصافي التغتَ في النقديةىي قائمة تعرض التحصيلبت النقدية كابؼدفوعات ا

 بسويلية كاستثمارية كذلك خلبؿ فتًة زمنية بؿددة بحيث تؤدم إلذ برديد رصيد النقدية. أنشطة: تشغيلية،
 .جدول تغير الأموال الخاصة :الفرع الرابع

يعبر ىذا ابعدكؿ عن برليل ابغركات التي أثرت في كل فصل من الفصوؿ التي تتشكل منها رؤكس الأمواؿ 
السنة ابؼالية، حيث أكد ابؼعيار المحاسبي الدكلر الأكؿ ابؼعدؿ كابؼتضمن عرض القوائم ابؼالية ابػاصة للكياف خلبؿ 

 ،. كالتي تتكوف من رأس ابؼاؿحقوؽ ابؼساهمتُ في نهاية الفتًة على ضركرة قياـ ابؼؤسسة بإعداد قائمة التغتَ في
حقوؽ ابؼساهمتُ على ه القائمة التغتَ في . حيث بردد في ىذلفة كالأرباح المحتجزة )ابؼدكرة(الاحتياطات ابؼخت
 :النحو التالر

 ،الاحتياطي العاـ تياطي القانوني،الاح يتم البدء بالأرصدة الافتتاحية في بداية السنة بالنسبة لرأس ابؼاؿ،
 الاحتياطي ابػاص كأم احتياطات أخرل كالأرباح المحتجزة في بداية السنة.

 .ة أك بزفي  ( رأس ابؼاؿالة )زياديضاؼ أك يخصم منو حسب ابغ -
 بزصم أم استخدامات للبحتياطات. -
 يضاؼ الربح العاـ . -
كمكافأة أعضاء  ابؼقتًحة للتوزيع على ابؼساهمتُ يوزع صافي الربح القابل للتوزيع على الاحتياطات كالأرباح -

 بؾلس الادارة كما تبقى من أرباح بؿتجزة تدكر للسنة ابؼوالية.
 ساهمتُ في نهاية السنة ابؼوالية.فة أك ابػصم على أرصدة حقوؽ ابؼكبكصل بإجراء عملية الاضا -

 : جدول خارج الميزانية.الفرع الخامس
)حسابات خارج ابؼيزانية( كيقصد بالعناصر خارج ابؼيزانية  09تهتم ىذه القائمة بتسجيل عمليات الصنف 

صوـ يدكن تصنيفها ضمن الأصوؿ أك ابػتلك النشاطات التي تتضمن التزامات احتمالية قد تطرأ مستقبلب لكن لا 
 .طبقا للمبادئ ابؼتعارؼ عليها
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 : الملاحق.الفرع السادس
شمل ملحق الكشوؼ ابؼالية على التغتَات الضركرية لفهم أفضل للقوائم ابؼالية كيشتمل على معلومات ذات ي

 :واردة في القوائم ابؼالية كتتضمنطابع بالغ الأهمية أك مفيد لفهم العمليات ال
 .لمحاسبة كإعداد القوائم ابؼاليةالقواعد كالطرؽ المحاسبية ابؼعتمدة بؼسك ا -
 .رية للفهم ابعيد للقوائم ابؼاليةمكملبت ابؼعلومات الضرك  -
 . بست مع ىذه الكيانات ابؼشاركةابؼعلومات التي بزص الكيانات ابؼشاركة كابؼعاملبت التي -
 1عمليات ابػاصة.ابؼعلومات ذات الطابع العاـ أك التي بزص بع  ال -

 .أوجه المقارنة بين المحاسبة البنكية والمحاسبة العامة الثالث: المطلب
المحاسبة  كمن بتُ ابػصائص الفريدة التي تتميز بها ،اسبة البنكية عن المحاسبة العامةىناؾ عدة عوامل بسيز المح

 :في ابؼنشآت ابؼالية ىي
 .زينها بانتظار بيعها في ابؼستقبللية التي يتعامل بها لا يدكن بزحيث أف ابؼادة الأك  ،غياب عملية ابعرد ابؼادية -
 كجود قوانتُ كلوائح خاصة. -
 عوامل ابؼنافسة الشديدة. -
 .انس ابػدمة ابؼالية كعامل الزمنبذ -

بينما القواعد ىي كاحدة في كلتا المحاسبتتُ حيث أف  ،المحاسبتتُ في الشكل كتتعلق الفركؽ الأساسية بتُ
جدكؿ  ىي: ابؼيزانية، بي للمحاسبة البنكية ذك ىيكلة ثلبثية أم ثلبثة كثائق أساسية ككاجبة النشرابؽيكل المحاس
ابؼيزانية  . بينما المحاسبة العامة ىي ذات ىيكلة ثنائية أم كثيقتتُ رئيسيتتُ هماالنتائج ككثيقة خارج ابؼيزانية حسابات

 2.كجدكؿ حسابات النتائج
 :ؿ ما يليسوؼ نتطرؽ للفركؽ من خلبكعليو 
 .الوثائق المحاسبية: الفرع الأول

 .الميزانيةأولا: 
 :ابؼؤسسة الاقتصادية ىيميزانية أىم الفركؽ التي يدكن ملبحظتها بتُ ميزانية البنك ك 

                                                             
، الصادرة 76ابعريدة الربظية، عدد ، يتضمن إعداد الكشوؼ ابؼالية للبنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية كنشرىا، 01/3119/ 08مؤرخ في: 15 – 19النظاـ رقم: -1
 .06ص: ، 39/03/3119في:

 .16س، ص: دبؿاسبة البنوؾ موجهة لطلبة السنة الثالثة ليسانس اقتصاد نقدم كبنكي، جامعة عبد ابغفيظ بالصوؼ، ميلة، ابعزائر، أكصالح عبد ابغليم، مطبوعة بؿاضرات في - 2
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في ابؼيزانية البنكية بقد أف ابؼركز ابغيوم ىي قركض الزبائن كالودائع كالادخارات بينما في ميزانية ابؼؤسسة 
ترتيب ابؼراكز في المحاسبة البنكية يكوف  كبالتالر فإفابؼخزكنات كالاستثمارات.  دىا الأصوؿ الثابتة،الاقتصادية بق

ففي ميزانية البنك الأهمية الأكلذ ىي السيولة فيتم  حسب ابؼدة كىو ابؼعاكس بؼا ىو عليو في ابؼؤسسة الاقتصادية،
 1.ب مبدأ درجة الاستحقاؽ ابؼتزايدةيب ابػصوـ حسترتيب أصوبؽا حسب مبدأ درجة السيولة ابؼتناقصة  كيتم ترت

 .جدول حسابات النتائجثانيا: 
 كالإيرادات خصة للؤعباءلمالسادسة كالسابعة، أم يعد كضعية  المجموعتتُ النتائجحسابات  جدكؿا مدائ شملي
 عملية نتيجة ىي صافيةال كالنتيجةأك الدفع،  التحصيلإعتبار تاريخ  بعتُلية، كلا يؤخذ اة ابؼسنال خلبؿققة المح

 .08/156. من 34ابؼادة الطرح. 
 ىي: بؾموعاتإلذ ثلبث فئات أك  كابؼصاريفالإيرادات  ػكتقسم
 مصاريف كإيرادات الاستغلبؿ ابؼصرفي التي تنتج عن النشاط الأساسي للبنك.-
 إيرادات كمصاريف عامة.-
 2إيرادات كمصاريف استثنائية.-

 .وثيقة خارج الميزانيةثالثا: 
 .ة البنكية عن غتَىا من المحاسباتكىي كثيقة تتميز بها المحاسب

 .مجموعة الحسابات: الفرع الثاني
تتميز المحاسبة البنكية بكثرة ابغسابات كتعددىا كبزتلف أبظاؤىا عن أبظاء ابغسابات في المحاسبة العامة 

 مقسمة كالآتي:كىي لمجموعات المحاسبية اك 
 الميزانية جدول في البنكية الحسابية المجموعات وضعية يوضح: 3 رقم جدول

 موقع المجموعة اسم المجموعة
 .: الأصوؿ أك ابػصوـابؼيزانية .البنوك بين ما وعمليات الخزينة عمليات

 .: الأصوؿ أك ابػصوـابؼيزانية .الزبائن مع العمليات حسابات

 .: الأصوؿ أك ابػصوـابؼيزانية .التسوية وحسابات المالية الأوراق حافظة

                                                             
 .16أكصالح عبد ابغليم مرجع سبق ذكره، ص:- 1
 .354فرج زكينة، مرجع سبق ذكره، ص:- 2
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 .ابؼيزانية : الأصوؿ .الثابتة القيم

 .: ابػصوـةابؼيزاني .المماثلة والعناصر الخاصة الأموال رؤوس

 .جدكؿ حسابات النتائج .الأعباء

 .جدكؿ حسابات النتائج النواتج.

 كثيقة خارج ابؼيزانية. .الميزانية خارج

) الأصوؿ كابػصوـ ( كىذا ما  كلذ مقسمة بتُ جانبي ابؼيزانيةت الثلبثة الأابعدكؿ بقد أف المجموعاىذا في 
 1.ه في ميزانية ابؼؤسسة الاقتصاديةلا بقد

 .التسجيل المحاسبي :المطلب الرابع
حيث تتغتَ )تزداد كتنخف ( الأصوؿ كابػصوـ أك  ،يد المحاسبي بنفس ابؼبدأ ابؼعركؼيتم التسجيل أك التقي 

 .تي تتغتَ بها في المحاسبة العامةدات بنفس الطريقة الابؼصاريف كالايرا
 :مراحل التسجيل المحاسبي فيما يليكعموما يدكن تلخيص الدكرة المحاسبية في البنوؾ أك 

  القب  قسائمك  التحويل كأكامر الشيكات مثل الأكلية القيد مصادر من المحاسبية القيود تنشأ -1
 .حدل على قسم لكل اليومية ةابغرك كشوفات إلذ القيود ىذه ترحيل يتم
 . حدل على قسم لكل اليومية ابغركة بخلبصة كشوؼ عمل يتم
 يوميات شكل على ابؼعينة الأقساـ قبل من كدائنة مدينة قيد مستندات الأكلية ابؼصادر ىذه الواقع من ينظم
 .مساعدة
 المحاسبة قبل من عليو كيؤشر مياليو  ابؼطابقة جدكؿ في أرصدتها كتثبت ومي،ي بشكل ابؼساعدة اليوميات بذميع
 .الفرعية اليوميات تلك في العمليات قيد صحة يفيد بدا العامة،
 .متسلسلة أرقاـ ىتعط ك العاـ، كالأستاذ ابؼساعد، الأستاذ حسابات كفق ابؼستندات ىذه تبويب يتم
 على للدلالة لساك ت أف يجب التي ك ىذا اليومي ابغركة مطابقة ككشف اليومي ابغركة كشف بؿتويات ترحيل
 .الإثبات صحة
 .الإبصالية اليومية ابغركة كضبط للتدقيق العامة المحاسبة قسم إلذ كالوثائق ابؼستندات من كمرفقاتها الكشوؼ ترسل
 دفتً إلذ بشة من كالتًحيل اليومي ابغركة مطابقة ملخص كشف الواقع من للبنك العامة اليومية القيود إثبات يتم

                                                             
 .16مرجع سبق ذكره، ص: أكصالح عبد ابغليم -1
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 1.اجعةر ابؼ يزافم ك كالعاـ ابؼساعد الأستاذ دفتً في ابغسابات ترصيد ذلك بعد تمي .العاـ الأستاذ
 الجزائر في البنكية المحاسبة لوائح بتنظيم المتعلقة القانونية التشريعات ملخص يوضح: 4 رقم جدول

 مصدر التشريع موضوع التشريع النص القانوني
في  المؤرخ 08-92النظام رقم 

17/11/ 1992. 
اصدار ابؼخطط المحاسبي الوطتٍ 

 .البنكي
، الصادر 13ابعريدة الربظية، عدد 

 .28/02/1993في 
المؤرخ في  04-09النظام رقم 

23/07/2009. 
إصدار بـطط ابغسابات البنكية 
كالقواعد المحاسبية ابؼطبقة على 

 البنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية.

ر ، الصاد76ابعريدة الربظية، عدد 
 .29/12/2009في 

المؤرخ في  05-09النظام رقم 
18/10/2009. 

إعداد الكشوؼ ابؼالية للبنوؾ 
 كابؼؤسسات ابؼالية كنشرىا.

، الصادر 76ابعريدة الربظية، عدد 
 .29/12/2009في 

المؤرخ في  08-09النظام رقم 
29/12/2009. 

قواعد التقييم كالتسجيل المحاسبي 
نوؾ للؤدكات ابؼالية من طرؼ الب

 كابؼؤسسات ابؼالية.

، الصادر 14ابعريدة الربظية، عدد 
 .25/02/2010في 

المؤرخ في  02-18النظام رقم 
04/11/2018. 

منتجات التشاركية التي لا يتًتب 
 .عنها برصيل أك تسديد فوائد

، الصادر 73ابعريدة الربظية، عدد 
 .09/12/2018في 

المؤرخ في  02-20النظام رقم 
15/03/2020. 

لفصل بتُ المحاسبة ابػاصة بشباؾ ا
الصتَفة الاسلبمية كالمحاسبة ابػاصة 

 بابؽياكل الأخرل للبنك.

، الصادر 16ابعريدة الربظية، عدد 
 .24/03/2020في 

-03تعليمة بنك الجزائر رقم 
المؤرخة في  20
02/04/2020. 

تعريف منتجات الصتَفة الاسلبمية 
-20من النظاـ  4الواردة في ابؼادة 

 .15/03/2020ابؼؤرخ في  02

كاردة من  2020-03تعليمة رقم 
الذ  01بنك ابعزائر.) ابؼواد من 

60 .) 
 إعداد الطلبة.من  -

  : الإجراءات الإدارية لمنح قرض عقاري في البنوك الجزائريةالرابع المبحث
 م اختصارهما في العقارية تعتمد على عنصرين مهمتُ سيت في منح القركضابؼتبعة لإجراءات الإدارية إف ا

  ىذين ابؼطلبتُ كهما:

                                                             
 .344ص ، 0996، المحاسبة ابؼصرفية، دار اليازكرم، عماف، الأردف، فؤاد توفيق ياستُ -1
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 مراحل كمعايتَ منح القركض -
 بـاطر كضمانات القركض العقارية.-
 .الأول: مراحل ومعايير منح القروض المطلب 

تبدأ مرحل الائتماف ابؼصرفي بحاجة العميل إلذ بسويل يتجاكز إمكانياتو الذاتية كيفُتًض أف تنتهي ىذه 
ائده، كىذه ابؼراحل التي يتخذىا البنك بصفة عامة عن مقدـ طلب القرض، كأىم ىذه ابؼراحل برد التمويل كفو 

 ابؼراحل ما يلي:
ى تسهيلبت ائتمانية، على أف يُحدد في الطلب أنواع ىذه التسهيلبت لحصوؿ علتقدنً العميل طلب ل -1

 كمبالغها كالغرض منيا ككيفية كمدة سدادىا، كالضمانات التي يدكن تقديدها.
ة الشخصية كالزيارة ابؼيدانية بؼقدـ الطلب، كذلك بهدؼ التعرؼ على شخصيتو كخبرتو في بؾاؿ ابؼقابل -2

النشاط، كطبيعة ىذا النشاط كموقع ابؼشركع كالآلات كابؼعدات، كخطوات العملية الإنتاجية، كدرجة التكنولوجيا 
 .رؽ البيع كأىم العملبء كابؼوردينابؼستخدمة، كنظم التخزين كط

عن العميل من حيث بظعتو كمعاملبتو كمدل كفائو بالتزاماتو مع ابؼوردين كالعملبء كمع البنوؾ التي الاستعلبـ  -3
كتعتبر مرحلة الاستعلبـ من أىم مراحل ابزاذ القرار ، ذت ضده إجراءات قانونية من عدمويتعامل معها، كىل ابز

 أف العميل لا يفي بالتزاماتو.الائتماني إذ يفتًض عدـ استكماؿ الإجراءات إذا تبتُ من الاستعلبـ 
للطلب، كذلك من حيث عدـ كجود برفظات على التعامل مع العميل، كعدـ كجود  الفحص الأكلر -4

برفظات على بسويل نوعية النشاط، كمدل توافق الطلب مع السياسة الائتمانية للبنك ككذلك مدل استكمالو 
 بؼتطلبات الدراسة الائتمانية.
  1.ىذه ابؼرحلة من استيفاء بؾموعة من ابؼستندات بعضها مالر كابؼيزانية كعادة ما يتم التحقق في

 : معايير منح القرض:الفرع الأول
كمابكي الائتماف على مستول العالد حتُ: يقوـ  بُؿلليلعل أبرز منظومة ائتمانية لقيت قبولان عامان لدل 

 :تًض أك كعميل ائتماف، كىيالبنك كمانح ائتماف بدراسة تلك ابعوانب لدل عميل كابؼقتًح كمق
 الشخصية.-
 ابؼقدرة.-

                                                             
 سا.12:21، 07/05/2022بتاريخ ولبع عليطتم الا ،، الاجراءات العملية بؼنح الائتماف الصرفيبؿمد عبد ابغافظ عبد الفتاح حسن -1

 https://specialties.bayt.com/ar/specialties/q/291870/ 
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 رأس ابؼاؿ. -
 الظركؼ الاقتصادية.-
 1.(الضمافالرىونات )-

 الشخصية: أولا: 
الائتماني  كيقصد بها دراسة شخصية العميل ابؼقتًض كبظعتو، كملبمح تلك الشخصية كمدل اقتناع المحمل

 ور ائتماني.بأماف كامل في التعامل كبنك مع ىذا العميل من منظ
ىذا العنصر من أىم العناصر التي يتعتُ دراستها قبل ابزاذ أم قرار بدنح الائتماف لعميل ما، كىي تعتٍ 
أيضا أف ابؼقتًض أيا كاف شكلو القانوني يسدد التزاماتو بانتظاـ من عدمو كابغكم على بظعة القائمتُ على إدارة 

 جة التأىيل العلمي كيدكن قياس ىذا العنصر من خلبؿ:ابؼنشأة ككفاءة العاملتُ على إدارة النشاط كدر 
 .ابغصوؿ على استعلبـ عن طريق السوؽ للتعرؼ على مدل كفائو بتعهداتو كالتزاماتو قبل مورديو -1

كاف ىناؾ تعامل  ابغصوؿ على استعلبـ عن طريق البنوؾ إذا كاف يتعامل مع بنوؾ أخرل أك عن طريق البنك إذا
 يرغب ابغصوؿ منو على التمويل أك التسهيل. سابق مع البنك ذاتو الذم

على مدل حصولو على  التعرؼ على مركزه الائتماني عن طريق البنك ابؼركزم كشركة الاستعلبـ الائتماني للوقوؼ
 كبتُ أموالو ابؼستثمرة. تسهيلبت ائتمانية من بنوؾ أخرل من عدمو حتى يدكن ابؼوائمة بينها

 الشخصية للعميل. تماعية كمدل بستعو باحتًاـ المجتمع لو من خلبؿ ابؼقابلةالتصرفات الشخصية في حياتو الاج
 الإطلبع على سجلبت المحاكم للوقوؼ على كجود أك عدـ كجود عدـ الدفع.

 المقدرة: ثانيا:
 2.لدخل ابؼنتظر للمدينقدرتو على السداد ك ذلك فإف الدائن عليو أف يدرس مقدار ا 

 : رأس المالثالثا: 
ملبءة العميل ابؼقتًض كقدرة حقوؽ ملكيتو على تغطية القرض ابؼمنوح لو حتُ تأزـ الأمور  كيقصد بها

 لديو، كمن ثم استعادة البنك بؼا سبق كمنحو لذلك العميل في أسوأ الظركؼ.
مع  كىو يعتٍ أيضا ابغكم على مدل مساهمة العميل ابؼالية في نشاطو بتوفتَ التمويل الذاتي كمدل موائمتو

 ابػارجي. التمويل
                                                             

 .18-17بق ذكره، ص:.، مرجع سبؿمد الأمتُ خلفاكم- 1
 سا.33:26،:17/16/3133متَاندا زغلوؿ رزؽ، النقود كالبنوؾ، بصهورية مصر العربية، بتاريخ: -2

 https://specialties.bayt.com/ar/specialties/q/291870 /.  
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 الظروف المحيطة بالعميل:رابعا: 
ُحِّلل الائتماني بدراسة ابؼناخ الاقتصادم العاـ كالذم يعمل فيو كل من

البنك  كابؼقصود بها ىي قياـ ابؼ
  1، كمدل تناسب نشاط العميل مع الابذاه الاقتصادم العاـ السائد من عدمو.كالعميل طالب الائتماف

 خامسا: الرهونات )الضمان(: 
يقصد بالرىونات الأصوؿ التي يبدم العميل استعداده لتقديدها للبنك كضماف في مقابل بغصوؿ على 
القرض، كلا يجوز للعميل التصرؼ في الأصل ابؼرىوف بأم نوع من أنواع التصرؼ، كفي حالة فشلو في سداد القرض 

ادة ما يتضمن طلب الاقتًاض الأصل لاستًداد مستحقاتو، كع أك الفوائد يصبح من حق البنك بيع الأصل ابؼرىوف
الذم يبدم العميل استعداده لتقديدو كضماف للقرض، كيعتبر قبوؿ البنك تقدنً قرض مقابل رىن خدمة للعميل، 
الذم بلغت نسبة القركض إلذ حقوؽ ابؼلكية في ميزانيو قدر يصعب معو حصولو على موارد مالية إضافية دكف 

 2.تقدنً ضمانات
 .كوين الملف: تالفرع الثاني

إف ابؼوظف ابؼختص بتحضتَ القرض السكتٍ يحتاج إلذ بصلة من الوثائق كابؼعلومات لكي يتمكن من أخذ 
 فكرة عن قيمة القرض موضوع الدراسة، كىذه الوثائق تتمثل فيما يلي:

 نسخة من عقد العمل. -1
 نسخة من موجودات عينية ذات قيمة مالية. -2
  السنوات الأختَة.عناكين بزص السكنات التي استعملت في -3
 أبظاء كعناكين أرباب العمل ابغاليتُ كالسابقتُ. -4
 نسخة من الراتب الشهرم. -5
 نسخة من الدفاتر أك حسابات التوفتَ. -6
 معلومات متعلقة بكل الديوف ابغالية كابؼستحقة. -7

 3التقديرات ابؼتعلقة بقيمة كنوع السكن ابؼراد شراءه. -8
 كني: دراسة ملف طلب القرض السالفرع الثالث

                                                             
 .3105ة طنطا، مصر، ، ابؼكتب العربي ابغديث،كلية بذارة، جامع3منتَ إبراىيم ىندم، إدارة البنوؾ التجارية، ط- 1
 .19بق ذكره، ص:بؿمد الأمتُ خلفاكم، مرجع س-2
 .075، ص:3115 قسنطينة، منتورم جامعة الاقتصادية، العلوـ في منشورة غتَ ماجستتَ مذكرة السكن، التمويل في التجارية البنوؾ مساهمة تقييم طوباؿ، ابتساـ -3
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على ابؼعطيات ابؼتعلقة بابؼرحلة السابقة حيث تعتبر  إجراءات معينة يتم برديدىا بناءتتم ىذه الدراسة كفق 
 ىذه ابؼرحلة من أىم ابؼراحل التي يقوـ بها ابؼوظف ابؼختص كىي تتضمن بدكرىا ابؼعلومات الآتية:

 .معلومات أولية عن العميلأولا: 
بالقرض تقدـ لو من طرؼ البنك بساعدة ابؼوظف ابؼختص كتتضمن  يقوـ العميل بتعبئة استمارة خاصة
 الاستمارة بؾموعة من ابؼعلومات كىي:

( بحيث يجب أف تكوف )الاسم، اللقب، تاريخ الازدياد، العنواف ومات شخصية عن ابؼستفيد من القرضمعل -1
 .دقيقة ككاضحة

ابؼبـر مع ابؼؤسسة أك رب  ، نوع العقدمعلومات عن الوظيفة ابؼمارسة )نوع الوظيفة، الرتبة، الاختصاص -2
 .العمل(
كالاستثمار، بـصوما منو كل  الادخارمعلومات حوؿ الدخل مضاؼ إليو ابؼداخيل الإضافية ابؼرتبة عن فوائد  -3

 التسديدات ابؼالية ابؼتأخرة مثل الضرائب كديوف أخرل.
 .معلومات حول السكن المراد امتلاكهثانيا: 

 لشراء كنوعية السكن كابؼساحة كعدد الغرؼ كتكلفة الإصلبحات ابؼراد إدخابؽا.ىذه ابؼعلومات بزص بشن ا
 .معلومات أولية حول الملكيةثالثا: 

تعتبر كثيقة ابؼلكية مقدمة كضماف للبستفادة من القرض السكتٍ من أىم الوثائق التي يتضمنها ملف 
ابؼوظف ابؼختص في التقرير الذم يتضمنو قرار  القرض، فابؽدؼ من برليل ابؼعلومات ابؼتعلقة بابؼلكية ىو مساعدة

منح القرض، حيث أف قيمة ابؼلكية منسوبة إلذ القرض ابؼطلوب تعطي فكرة كاضحة عن مدل صلبحية الرىن 
 ابؼقدـ كضماف في حالة عدـ تسديد الدفعات الشهرية من طرؼ العميل.
ابػبرة بـتص حيث يقوـ بالإجراءات عادة ما توكل عملية التقييم ابػاصة بالقيمة السوقية إلذ مكتب 

 التالية:
 .س ابؼوقع ابعغرافي الذم توجد فيوكصف للملكية على أسا -1
 .مباشرة بالقيمة السوقية للملكية برديد ابؼوقع ابؼرتبط بصفة -2
التكلفة كالتي يتم برديدىا على أساس بؾموعة من ابؼعلومات حوؿ السكن كبعد القياـ بالدراسة الدقيقة  -3
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 1ينتقل البنك إلذ ابؼرحلة النهائية.بؼلف القرض 
 : اتخاذ القرار النهائيالفرع الرابع

يعتبر مرحلة ابزاذ القرار النهائي بقبوؿ أك رف  طلب السكن أىم مرحلة تستدعي بصع كمراجعة بصيع 
 ابؼعلومات ابؼتعلقة بقدرة ابؼقتًض على تسديد القرض حسب ابؼدة الزمنية المحددة، ككذا الوقوؼ بدقة على

  التفاصيل ابؼتعلقة بالضمانات ابؼقدمة في شكل عقار.
كما أف عملية التقونً تتوقف بشكل أساسي على كفاءة ابؼصلحة ابؼعينة بدنح القركض، كما أف أم قرار 

 2.نتج عن ذلكتقد التي يتخذ بدنح القرض يجب أف يكوف مدعما بقيم كمتابعة خاصة للؤخطار 
 قروض العقارية.الثاني: مخاطر وضمانات ال المطلب

 يتحتوم ىذا ابؼطلب على فرعتُ أساسيتُ كهما فرع بـاطر القركض العقارية كفرع الضمانات.
 : مخاطر القروض العقارية:الفرع الأول

 ترتبط عملية منح القركض السكنية بدجموعة من الأخطار ابؼتعلقة بالنشاط البنكي، كتعرؼ الأخطار
لغتَ متوقعة، كالتي يدكن أف تؤدم إلذ خسائر مالية تؤثر سلبا على مسار البنكية على أنها "بؾموعة ابغوادث ا

 .الائتمانية في البنوؾ التجارية"العملية 
 الأخطار التقنية: أولا:  

السكنية بخصوص ابؼدة، ابؼبلغ،  ىي الأخطار ابؼتعلقة بعدـ احتًاـ القواعد التنظيمية ابػاصة بدنح القركض
دقيق من أجل ضماف حقوؽ البنك  دة، التي يجرل برديدىا كضبطها بشكلشركط التسديد كمعدلات الفائ

 كلبهما. كالعميل، كالتي يدكن أف ينتج عنها إخلبؿ بحقوؽ أحد الطرفتُ أك
 الأخطار الإدارية:ثانيا: 
القرض ككيفية معابعتو كتسيتَه  ىي الأخطار ابؼتعلقة بالتجاكزات كالأخطار الإدارية ابؼرتبطة بتكوين ملف 
  :ىذه الأخطاء يجب الالتزاـ بػ اريا، كلضماف التسيتَ الإدارم ابعيد كلتجاكزإد
 اختيار ابؼوظفتُ الأكفاء ذكم ابػبرة العالية كالكفاءة في بؾاؿ تسيتَ القركض السكنية. -
 توفتَ كسائل الإعلبـ الآلر في بؾاؿ التسيتَ كالإدارة. -
شبكة علبقات  بكل مصلحة )قانونية كبؿاسبية ...الخ( كتنظيم التحديد الدقيق للوظائف كابؼسؤكليات ابؼتعلقة -

                                                             
 .075، ص:بق ذكرهابتساـ طوباؿ، مرجع س -1
 .016 :، ص3119 ،جامعة ابعزائر ـ الاقتصادية،العلو معهد ابعزائر،  ، رسالة ماجستتَ، ابعديدة لعرض السكن في ابعزائر ات،. الصيغأبضد ختَ -2
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 1جيدة بينها.
 الأخطار التجارية:ثالثا:  

ىي الأخطار ابؼتعلقة بابعانب التسويقي للمنتجات البنكية بصفة عامة، أك القركض السكنية بصفة 
 التسويقية. للبستًاتيجيةخاصة، حيث أف ىذه الأختَة بزضع 

 نونية: الأخطار القارابعا: 
كننا القركض السكنية، حيث يد ىي الأخطار ابؼتعلقة بعدـ احتًاـ ابعوانب القانونية كالتنظيمية ابػاصة بدنح

 التمييز بتُ:
تتضمن دراسة خاصة  الأخطار ابؼتعلقة بعملية بررير العقد: عملية تكوين ملف القرض تتطلب كضع اتفاقية-1

بحيث يجب أف يتضمن ىذا الأختَ ، د )ابؼؤسسة ابؼقرضة كابؼقتًض(عقلتحديد مسؤكلية الأطراؼ ابؼشاركة في ال
 .كطبيعة الضمانات ككيفية تستَىا بصيع ابؼعلومات ابػاصة بعملية الإقراض لشركط برقيق العملية

على بؾموعة من  الأخطار ابؼتعلقة بعملية الرىن العقارم : تتطلب عملية منح القركض السكنية ابغصوؿ -2
في غالب الأحياف بقد إف  وف عينية أك شخصية أك كلبهما معا بهدؼ تغطية ىذه العملية، لكنالضمانات قد تك

 حيث يجب أف يكوف: الضمانات ىي عبارة عن رىن عقارم من الدرجة الأكلذ للؤصل ابؼموؿ،
 الأصل ابؼموؿ قابل للرىن. -
 غتَ خاضع لعملية رىن من طرؼ ىيئة أك تنظيم آخر. -
 ل الرىن على يد موثق للعقود يشرؼ على علبمة كثائق ابؼلكية.أف تتم عملية بروي -
خطر عدـ السداد: يكوف في حالة العجز التاـ كالنهائي للمقتًض عن عملية تسديد ابؼبلغ الكلي أك ابعزئي -3 

 2.دم إلذ إبغاؽ أزمة السيولة للبنكللقرض، بفا يؤ 
 .: الضماناتالفرع الثاني

تلك  شكلة تقدير ابؼخاطر ابؼختلفة التي بريط بها، كلاشك أف آثارتواجو البنوؾ عند منح القركض م
 القركض ذاتيا. ابؼخاطر لا يدتد إلذ عدـ برقيق البنك للعائد ابؼتوقع من القركض فقط، بل قد بستد إلذ خسارة

يدارسو،  كتتعدد بـاطر القركض كأسبابها، فمنها ما ىو متعلق بابؼقتًض ذاتو، كبـاطر النشاط الذم
فعل الغتَ، كتبذؿ  خاطر ابؼتصلة بالظركؼ العامة، كابؼخاطر الناشئة عن أخطاء البنك، كبـاطر النابصة عنكابؼ

                                                             
 .034: صمرجع سبق ذكره، ، ابتساـ طوباؿ -1
 .075، ص:ابؼرجع نفسو-2
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تستهدؼ سلبمة  البنوؾ جهدىا للحد من ىذه ابؼخاطر، كذلك عن طريق دعم أنظمة العمل لديها، كالتي
على ضمانات كافية، كالتأمتُ  ، كابغصوؿالدراسات الائتمانية، كمتابعة الائتماف ابؼمنوح، كأقساـ ابؼخاطر مع الغتَ

 1عليها.
من  إف ابؼؤسسة ابؼالية ابؼمولة للقركض العقارية بصفة عامة كللسكن بصفة خاصة براكؿ بكل ما بؽا

شخصية على  صلبحية قانونية لتأمتُ أموابؽا كىذا عن طريق فرضها ضمانات على ابؼقتًض سواء مادية أك
 اختلبؼ أنواعها.

ب الأشخاص أكثر فأكثر على القركض العقارية جعل ابؼؤسسات ابؼقرضة تتكيف مع ىذا كمع ازدياد طل
تأكدىا من  الوضع بهدؼ ضماف من أجل بسويل نشاطهم كضماف حقها القانوني ابؼتمثل في استًداد أموابؽا بعد

 175نصت ابؼادة  14/90 :قدرتهم ابؼالية على التسديد في الأجل ابؼتفق عليو بدوجب قانوف النقد كالقرض رقم
 على أنو:

"تتمتع ابؼؤسسات ابؼذكورة بامتياز على بصيع الأملبؾ ابؼنقولة كالديوف كالأرصدة ابؼسجلة في ابغسابات 
ضمانا لإبقاء كل مبلغ يتًتب كأصل دين أك فوائد أك مصاريف للبنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية أك ابؼخصصة بؽا  

الة أك سلمة بؽا كأمانة ككذلك لضماف تنفيذ أم تعهد ابذاىها بكفكضمانة كلإبقاء السندات ابؼظهرة بؽا أك ابؼ
 ."تكفل تظهتَ أك كتاب مضموف

عشرة  من نفس القانوف على انو " يدكن للبنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية بعد مضي بطسة 178كتنص ابؼادة 
عريضة تقدمها يوما على إنذار ابؼدين بدوجب طلب غتَ قضائي كبالرغم من كل اعتًاض أف برصل بناء على 

لرئيس المحكمة على قرار ببيع كل ماؿ مرىوف لصابغها كبزصيصو مباشرة كدكف أية معاملة بناتج البيع تسديدا بؼا 
 .يتًتب بؽا من مبالغ كاملة الدين كفوائده كفوائد التأختَ

عن غتَىا بأنها تتميز الضمانات التي تطلبها البنوؾ التجارية ابؼتدخلة في بسويل بـتلف النشاطات العقارية 
 كاحدة كتقريبا نفسها تتمثل في الرىن بالدرجة الأكلذ.

 إضافة إلذ أنو قد تكوف الضمانات كفالة شخص طبيعي أك مؤسسة متخصصة كىذا عكس ما بقده في
القرض كحتى  ف شركطها كضمانات مع قيمة كمدةيالدكؿ ابؼتقدمة مثل فرنسا بحيث براكؿ ابؼؤسسة ابؼقرضة تكي

 2الضماف. موضوعو تسهيلب للتعامل كبزفيف العبء على ابؼقتًض دكف إهماؿ عنصرمع طبيعة ك 

                                                             
 .390:ص ،3100 مصر، دار الفكر ابعامعي، الإسكندرية، ،0ط ىشاـ بؿمد القاضي، التمويل العقارم، -1
 .03بؿمد الأمتُ خلفاكم، مرجع سبق ذكره، ص: -2
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 :أنواع الضمانات -
 :تنقسم الضمانات إلذ نوعتُ أساسيتُ هما

 .التأمينات الشخصية -التأمينات العينية -
 :التأمينات العينية -1

رض بشرط تنطبق بؿل ضماف لق ىي التأمينات على كل شيء عيتٍ أك منقوؿ ملموس يدكن أف يكوف 
 عليو ابؼواصفات أك الشركط التالية:

 أف يصلح التعامل فيو القانوف بشكل ضماف. -
 لد يستعمل بعد كضماف أك ليس بؿل ضماف لالتزاـ آخر. -
 جبائية. فغتَ متابعة بديو  -
 ثابتة.أف تكوف قيمتو مضمونة ك  -
 أف تكوف طريقة المحافظة عليو سهلة، لا تكلف أكثر من قيمتو. -

 .الرىن ابغيازمك  الرىن الربظي من الرىن كهما نوعتُت العينية لتأمينالك 
 :لرهن الرسميا -1-1

ابؼالية ضمانا  ينشأ الرىن القانوني من الأمواؿ غتَ ابؼنقولة العائدة للمدين كيجرم لصالح البنوؾ كابؼؤسسات
حكاـ القانوف التي تطبق لتحصيل الديوف ابؼتًتبة بؽا كالالتزامات ابؼتخذة ابذاىها يتم تسجيل ىذا الرىن كفق للؤ
 على السجل التجارم يعفى ىذا التسجيل من كجوب التجديد خلبؿ ثلبثتُ عاما.

 كالرىن الربظي عقد يكسب بو الدائن حقا عينيا على عقار كفاء دينو، يكوف لو بدقتضاه أف يكوف لو
 .ن ذلك العقار في أم يد كافبدقتضاه أف يتقدـ على الدائنتُ التاليتُ لو في ابؼرتبة في استيفاء حقو من بش
 بالنسبة للعقار يجب أف تنطبق عليها شركط لتكوف بؿل رىن ربظي:

 أف يكوف العقار بفا يصلح التعامل معو -
 يدكن بيعو بابؼزاد العلتٍ -
 1.أف يكوف معنيا بالذات تعيينا دقيقا من حيث طبيعتو كموقعو -

كالذم بدوجبو يتحصل الدائن على حق عيتٍ على  بؿررا في شكلو الربظي اعقد "الرىن الاتفاقي" يعتبركما 

                                                             
ابعزائر،  أطركحة دكتوراه غتَ منشورة، كلية العلوـ الاقتصادية كالتجارية كعلوـ التسيتَ، جامعة أبي بكر بالقايد، تلمساف، ،بسويلو استًاتيجية، كاقع السكن في ابعزائر ك بن يحي بؿمد -1
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 عدة عقارات موضوعة كضماف من طرؼ شخص أك عدة أشخاص غتَ ابؼدين الأصلي، كىذا ما كرد كاحد أك
يقدـ كىنا  من قانوف ابؼدني على أنو يجوز أف يكوف الراىن ىو ابؼدين نفسو أك شخص أخر 884في نص ابؼادة 
 ."بؼصلحة ابؼدين

  أف الرىن الربظي ىو أكثر استعمالا كضماف في القركض العقارية. كبذدر الإشارة
 الرهن الحيازي: -1-2

عليو أك  من القانوف ابؼدني "عن الرىن ابغيازم عقد يلتزـ بو شخص ضمانا لدين 948بدوجب نص ابؼادة 
يخولو حبس  ياعلى غتَه أف يسلم إلذ الدائن أك إلذ الأجنبي يعينو ابؼتعاقداف شيئا يرتب عليو للدائن حق عين

يتقاضى حقو من بشن  الشيء إلذ أف يستوفي الدين، كأف يتقدـ لدائنتُ العاديتُ كالدائنتُ التالتُ لو في ابؼرتبة في أف
 .ىذا الشيء في أم يد يكوف"

 فالرىن ابغيازم كضماف يقع على عقار أك منقوؿ يشمل عادة الآلات كابؼعدات، قاعدة بذارية، ككل القيم
 1ص ابؼعنوم أك الطبيعي الذم استفاد من قرض بغرض بسويل نشاطو العقارم.ابؼنقولة للشخ

 التأمينات الشخصية: -2
ضمانا للدين في حالة ما إذا عجز  ىي ضمانات تتعلق بشخص، تعتٍ التزاـ الشخص أك عدة أشخاص 

 عن التسديد القرض ابؼمنوح ىذه التأمينات قد تأخذ الشكل:
 .بقاز ابؼشركع كالقدرة على التسديدابؼساهمة الشخصية في عملية الإ -
لد  تكفل كىي الكفالة أم عقد يكفل بدقتضاه شخص تنفيذ التزاـ بأف يتعهد للدائن بأف يفي بهذا الالتزاـ إذا -

يفي ابؼدين نفسو فإف الكفالة ىي تعهد شخص آخر ليس طرفا في العلبقات القانونية بتُ الدائن كالدين بتنفيذ 
في حالة عجز ىذا الأختَ عن أداء التزامو للدائن أك بعبارة أخرل الكفالة عبارة عن الالتزاـ التزاـ ابؼدين الأصلي 

كبدوجبو يبدم تعهدا بدفع ما ، بؼقرضالذم يأخذه شخص طبيعي أك معنوم في قطاع عاـ أك خاص، أماـ طرؼ ا
 2.فعل ذلك على طرؼ ابؼدين عند تاريخ الاستحقاؽ في حاؿ ما إذا عجز ىذا الأختَ

كمدتها  ما يدكن للبنوؾ طلب ضمانات أخرل في حالة منح قركض العقارية التي تكوف قيمتها ابؼالية عاليةك
 طويلة منها:

 التأمتُ ضد بـتلف الأخطار، ابغرائق كالكوارث الطبيعية. -

                                                             
 .070:ص، 3119-3118 ،مذكرة ماجستتَ غتَ منشورة، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر بن يوسف بن خدة، التمويل العقارم ،عرعار الباقوت -1
 .05 :، ص3118 ابعزائر، ، جامعة التكوين ابؼتواصل،، بؿاضرات في مقياس الضمانات البنكيةمشداؿ عبد القادر -2
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 التأمينات ابؼتعلقة بخطر العجز الكلي كالنهائي. -
 التأمينات ابؼتعلقة بخطر الوفاة. -
 .التأمتُ على ابغياة -
 التأمينات ابؼتعلقة بعدـ القدرة على العمل. -

 1لا يستفيد من ىذا النوع من التأمينات إلا ابؼقتًضوف الذين يدارسوف نشاطاتهم ابؼهنية بصفة منتظمة.

                                                             
 .05، ص: رهبق ذكمد الأمتُ خلفاكم، مرجع سبؿ -1
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 .ملخص الفصل
 بؼبادئ كابؼعايتَ المحاسبية كابؼاليةا لتطبيقىي عبارة عن آلية أف المحاسبة البنكية  يتبتُ من خلبؿ ىذا الفصل

تتميز بدرجة عالية من ابؼركنة كالوضوح كالدقة كالسرعة  كىي ،ابؼختلفة ابؼقتًحة من طرؼ ابؽيئات الداخلية كالدكلية
 في الوقت ابؼناسب.بؼن يطلبها ك  كابؼعلومات اللبزمة  ابؼالية بحيث تسهل استخراج البيانات كالكشوفات

تطلّب كجود نظاـ بؿاسبي  بفا أدل الذ ت ابؼصرفيةالعمليا كتشابو تنوع ككثرةب القطاع البنكي بؼيزةكنظرا 
ككاضح في إجراءاتو كأساليبو يكفل الأداء ابؼنظم للعمل كيحقق التدفق السريع للبيانات كابؼعلومات المحاسبية  شفاؼ

كبؽذا النظاـ دكرة بذهيز كإدارة لبياناتو تنطلق بشكل عاـ من الوثائق الأساسية  ،بنك كفركعوبتُ أقساـ ال
ستندات الداخلية كابػارجية( في صورة مدخلبت بسر بعمليات التشغيل )بؾموعة من ابؼراحل كالإجراءات( )ابؼ

لتتحوؿ إلذ معلومات في صورة بـرجات تتمثل في القوائم ابؼالية يتم الوصوؿ إليها في الوقت ابؼناسب كبالشكل 
يتميز بها أحد مقومات البنوؾ التجارية التي  نظرا للخصوصية التي البنكي ابؼناسب، كعليو يعتبر النظاـ المحاسبي

تعتبر بدكرىا ابؼؤشر الأساسي في عملية التنمية كونها بستلك كسائل كإمكانيات بسكنها من بذميع الأمواؿ من 
مصادر بـتلفة كإعادة استثمارىا في بـتلف بؾالات الاقتصاد الوطتٍ كبسويل ابؼشاريع في شتى المجالات كالتي من 

الذم يقوـ بإيداعو  القرض تسيتَ ملف كخطوات في ىذا الفصل آليات تم التوضيح كقد ،ويل العقارمبينها التم
تبتُ أنو يوجد  كقد ،ر المحيطة بهذا النوع من التمويلبالإضافة إلذ آليات تسيتَ ابؼخاط ك التجارم،في البن الزبوف

من أجل بقاح ىذه العملية تقوـ ك  ،لقركض(ل منح قرار التمويل )منح اإجراءات كمعايتَ تتخذىا ىذه البنوؾ قب
عن طريق ابغصوؿ على ضمانات  تسيتَ ملفات القركض حيثياتابؼخاطر التي قد تنجم من  بتقييم كإدارةالبنوؾ 

ابؼستفيدين من ىذا  الزبائن من طرؼ ابؼمنوح القرض التأمتُاشراؼ البنك على اجبارية مادية أك شخصية كافية ك 
.الائتماف



 

 
 

 (الجزء التطبيقي) :لثالثالفصل ا

دراسة  .الإجراءات الإدارية والعمليات المحاسبية لاقتناء العقار

.بنك وكالة الوادي /والاحتياطحالة الصندوق الوطني للتوفير 
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 :تمهيد
لبنوؾ ابعزائرية التي خاضت غمار بذربة انماذج إحدل  اختيار ارتئينا بناء على عنواف كأىداؼ ىذا البحث

من أجل  حاجيات ابؼواطن في اقتناء العقاردكلة في كضع استًاتيجيات كبـططات دكرية لسد تطبيق سياسة ال
الواسع  الوطن ربوعفي بـتلف الوضعيات كعبر كافة  أك الاستثمار في بؾاؿ العقار السكن أك بفارسة ابؼهن

اختيارنا لقد كقع الفعل بمن بداية الاستقلبؿ الذ يومنا ىذا،  كلكل شرائح كطبقات المجتمع ابؼختلف التضاريسك 
، من خلبؿ ذلك "ككالة الوادم "الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك"على ما يطلق عليو بنك الاسكاف كىو 

الادارية  للئجراءاتالإطار العاـ  كشرح تفصيل أساسية ابؽدؼ منهاعدة بؿاكر  التًكيز في ىذا الفصل على سيتم
 ابؼباحث التالية:كذلك من خلبؿ كالعمليات المحاسبية لاقتناء عقار 

 مراحل نشأة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك.المبحث الأول: 
 ابؽيكل التنظيمي للصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك.المبحث الثاني: 
 عقار.الإجراءات الإدارية ابؼعموؿ بها في الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك لاقتناء المبحث الثالث: 
 الشركط كالامتيازات حسب طبيعة القرض ابؼمنوح للزبوف لاقتناء عقار.المبحث الرابع: 

 العمليات المحاسبية لاقتناء العقار في الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك.المبحث الخامس: 
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 لصندوق الوطني للتوفير والاحتياط/بنك.ا الأول: مراحل نشأة المبحث
ىو  الذ برقيق العديد من الأىداؼ كمن بينها سيس الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياطتأمن الدكلة  سعت

ابؼدخر عند السكاف كاستغلبلو في تنشيط عجلة البناء كالتشييد خاصة أنو بعد الاستقلبؿ بصع احتياطي الأمواؿ 
لة ابعزائرية الفتية ىذا التحدم لفرنسا كاستًاتيجيتها الاستعمارية، ككاجهت الدك عرفت ابعزائر تبعية مفركضة عليها 

كنتج تأسيس مؤسسات مالية في بـتلف القطاعات رغم نقص التأطتَ كعدـ كجود قاعدة بعد الاستقلبؿ مباشرة ب
ابؼالر للدكلة كمن بينها ابؼؤسسات البنكية، كسيتم التطرؽ في ىذا  تفكتَ في كل فتًة في تطوير ابعهازعن ذلك ال

انفتاحو على  دايتو كصندكؽ ثم برولو الذ بنك كمن بذج الدراسة في ىاتو ابؼذكرة ابؼبحث على مراحل تطور نمو 
ىذا ابؼبحث الذ عدة  تم تقسيمالبنكي، لذلك  كالائتماف العقارية السياسات كالصيغ ابؼختلفة لأنواع القركض

 : عناكين كالتالر
 ابؼطلب الأكؿ: تأسيس الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط.

 ني: ابؼراحل ابؼهمة في تاريخ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ ك الاحتياط. )كصندكؽ(.ابؼطلب الثا
 ابؼطلب الثالث: مرحلة بروؿ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط الذ بنك.

 الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط. تأسيس: الأول المطلب
 كعلى إثر ذلك تم حل 19641أكت  10( بتاريخ CNEP) كالاحتياطتأسس الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ 

 ،2(CSDCAللمقاطعات كالبلديات في ابعزائر )ابؼتمثلة في صندكؽ التضامن  الأخرلالتوفتَ  صناديقبصيع 
  ، كمن بتُ ىاتو النشاطات:083في ابؼادة رقم نشاطات الصندكؽ الوطتٍ  227-64قد كضح قانوف ك 
 لصندكؽ الوطتٍ.ا باسمتركيز التوفتَات التي بذمعها ابؼصالح البريدية -1
 إيجاد كتسيتَ أشكاؿ من التوفتَ يقصد بها تشجيع السكتٌ.-2
 التدخل لتسهيل التمويل لبناء السكتٌ في إطار برنامج السكن القركم.-3
 في مقابل ضماف بالرىن.منح قركض البناء -4

ولاية ب 1967مارس  01بتاريخ  بشكل ربظي كالاحتياطللتوفتَ  للصندكؽ الوطتٍأكؿ ككالة  تم تدشتُ
  4الوكالة.بعد سنة من افتتاح مع الزبائن ، كبدأ التعامل بدفتً التوفتَ تلمساف

                                                             
 .388 :، ص35/18/0964 ابؼؤرخ في: ،36، العدد ابعريدة الربظية ،337-64 :قانوف رقمابؼادة الأكلذ من ال -1

2-Magazine CNEP News, N°19, Octobre 2004, P:08.(Magazine CNEP news:بؾلة دكرية صادرة عن الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك) 

 .388 :، ص، مرجع سبق ذكره36لعدد ابعريدة الربظية، ا -3
4-CNEP News, op.cit, P:08. 
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 )كصندوق(. الاحتياط. خ الصندوق الوطني للتوفير ويالثاني: المراحل المهمة في تار  المطلب
اـ عبرت ىاتو ابؼراحل على تاريخ النظمر الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/ بنك بعدة مراحل كقد 

 كسيتم تفصيل ىذا التاريخ عبر الفركع التالية: البنكي ابعزائرم منذ نشأتو بعد الاستقلبؿ
 .1970-1966الأول: مرحلة  الفرع

كمنح القركض في الدفاتر ابؼرحلة ىي بذميع مدخرات الزبائن أىداؼ الصندكؽ الوطتٍ في ىاتو من بتُ أىم 
نقطة  575ككالتتُ جديدتتُ ك بافتتاحشبكة الوكالات  دأ توسيعبكقد  رىن العقارعن طريق  الاجتماعيةالعقارية 

 تعامل على مستول ككالات البريد.
 .1979-1971الثاني: مرحلة  الفرع

أمواؿ ك  مدخرات الزبائنباستخداـ  عن طريق منح القركض شهدت ىاتو ابؼرحلة تشجيع بسويل بناء السكن
لصالح حاملي دفاتر التوفتَ، ككصل عدد  في ىاتو ابؼرحلة زةابؼنجالسكنات  أكؿ حيث تم بيعابػزينة العمومية، 
 ككالة عبر الوطن. 46الذ  1979الوكالات سنة 

 .1989-1980الثالث: مرحلة  الفرع
 11590تم بيع  1988ديسمبر  31 :كفيكضع برامج سكنية جديدة للمدخرين، ابؼرحلة عرفت ىاتو 

في الوطتٍ قركض لصالح أصحاب ابؼهن ابغرة كالعاملتُ  ، كما منح الصندكؽلصالح ابؼدخرين بالتقسيط سكنا
ك مالكي كسائل النقل، توسعت شبكة ككالات ككذل، ذات ابػدمات ابؼختلفةالتعاكنيات قطاع الصحة ك 

 1ككالة فرعية(. 73ككالة كلائية ك  47ككالة ) منها 120الصندكؽ الوطتٍ الذ 
 .1997-1990الرابع: مرحلة  الفرع

، التي بسخ  عنها قانوف 1990عميقة التي أجريت على ابعهاز ابؼصرفي في ابعزائر سنة بعد الإصلبحات ال
الذ بنك الإسكاف مهمتو  كالاحتياطالوطتٍ للتوفتَ ، بدأ التفكتَ في برويل الصندكؽ 90/10النقد كالقرض رقم 

بداية التسعينيات بإجراء الأساسية بسويل قطاع السكن خاصة كالقطاع العقارم عموما. كقد قاـ البنك الدكلر في 
سكن مستعينا في ذلك بدكتب ابػبرة سنة لنظاـ بسويل ا كتشخيص Cooper &Cyband معاينة في 
الذ  (CNEP) طتٍ للتوفتَ كالاحتياطلتي خرج بها ىي بروؿ الصندكؽ الو ، ككاف من بؾمل توصياتو ا1996

 2(.BNEPكالقرض ) للبدخارالبنك الوطتٍ 

                                                             
1- CNEP News, op.cit, P:09.  

-3104زياف عاشور، ابعلفة، ابعزائر،  ربيح عبد الباقي، التمويل العقارم كابؽيئات ابؼرافقة لو، مذكرة نهاية الدراسة لاستكماؿ متطلبات شهادة ابؼاستً، كلية ابغقوؽ، جامعة -2
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ابؼدخرين.  كدائع ، كارتفعتكالاحتياطسع أكثر لشبكة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ عرفت ىاتو ابؼرحلة تو  
نقطة  2652ككالة على مستول الوطن ك  135الذ  1990ديسمبر  31في  حيث كصلت عدد الوكالات

دفاتر مليار دينار في  34) منها  مليار دينار 82برأس ماؿ قدره  بؼدخرين الصندكؽ الوطتٍ في مكاتب البريد
في دفاتر جزائرم مليار دينار  34( كمراكز البريد عبر في دفاتر التوفتَمليار دينار  48عبر الوكالات ك  وفتَالت

 1.مليار دينار 12ألف قرض بدبلغ يساكم  80بػ  القركض ابؼمنوحة للزبائن تقدر كعدد، التوفتَ بالعملة الصعبة
 .بنكالى  حتياطلصندوق الوطني للتوفير والاا تحول مرحلةالثالث:  المطلب

عرؼ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط عدة مراحل في تطوره كمؤسسة مالية عمومية كمن بينها مرحلة 
 التحوؿ الذ بنك بذارم عمومي كىاتو ابؼرحلة تتكوف من عدة أقساـ كنوجزىا كالتالر:

 .2004-1997الأول: مرحلة  الفرع
كىذا  ،2مارسة نشاطة كبنكابؼوافقة بؼكبرصل على و القانونية غتَ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط كضعيت

ك  114للمواد عن كزير ابؼالية، كأصبح يخضع  1997جواف  09 :الصادر بتاريخ 100 :بدوجب القرار رقم
 113الذ  110من ، كما أصبح بإمكانو القياـ بالنشاطات كابؼهاـ المحددة في ابؼواد 90-10من القانوف  139

مليوف دينار جزائرم، كبعدما كانت كظائفو  14بروؿ الذ شركة ذات اسهم برأبظاؿ قدره قد ك ، 3نوفمن نفس القا
قطاع عاـ مرتبط بجمع الادخارات الأسرية كبسويل  باعتباره)الودائع( كبسويل ابؼشاريع السكنية  تنحصر في بصع

 4السكن.عدا العقار، أصبح بحكم طابعو التجارم يقوـ باستثمارات في قطاعات أخرل 
نقطة بؼدخرم الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ  3200ككالة ك 200ارتفع عدد الوكالات الذ كفي ىاتو ابؼرحلة  
 5في مكاتب البريد على مستول كامل التًاب الوطتٍ.بنك  كالاحتياط

 .2018الى  2004رحلة بين سنة الثاني: م الفرع
مارات في قطاع العقار بإعطاء الصندكؽ قررت ابعمعية الغتَ عادية بسويل الاستث 2005مام  31في 

الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك امكانية بسركز أكثر في بسويل البنايات التحتية كالنشاطات ابؼرتبطة بالبناء لاسيما 
 6إدارم كصناعي. بقاز أملبؾ عقارية ذات طابع مهتٍلإ

                                                                                                                                                                       
 .58-57ص:  ،3105

1-CNEP News, op.cit, P:09. 
2-Ibid, P:09. 

 .378، ص: 3109، 10، العدد 19حالة بنك الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط، بؾلة الابداع، المجلد -قسوؿ سفياف كآخركف، دراسة في سلوؾ ابؼستهلك البنكي -3
 .58ربيح عبد الباقي، مرجع سبق ذكره، ص: -4

5CNEP News, op.cit, P:09. 

 .378 :ص ،مرجع سبق ذكره، كآخركف قسوؿ سفياف 6-
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لتمركز الاستًاتيجي للبنك السماح بدا قررت ابعمعية العامة العادية ابؼرتبطة بإعادة ا 2007فيفرم  28كفي 
يتعلق بالقركض العقارية للخواص، القركض الرىنية، كالقركض الاستهلبكية، كما تم قرار منح القركض بصفة أكلوية 

التًقية العقارية كابقاز برامج سكنية موجهة حصريا  لككذلك بسوي كاساسية للموفرين كبصفة ثانوية للغتَ موفرين،
 1للموفرين.

 .2022الى  2018: مرحلة بين سنة الثالث فرعال
، كما بسيزت بها ىاتو ابؼرحلة مليار دينار جزائرم 46الذ  14من اؿ البنك رأبظ ارتفع 2018في سنة 

، ارتفع 2020ديسمبر  31كالذ غاية  ،التشاركي ثم الصتَفة كالتمويل الاسلبمي كالتمويل الصتَفةصيغة دخوؿ 
شباؾ  47(، كDABللؤكراؽ النقدية )موزع آلر  200مديرية جهوية، ك  15ك  ككالة 219عدد الوكالات الذ 
 2مليوف زبوف. 9آلية، ك أكثر من ككالة  16ك كككالة كاحدة إسلبمية، بسويل إسلبمي،

 الثاني: الهيكل التنظيمي للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط/بنك. المبحث
ور ابؼيكازيدات الإدارية للتحكم في التسيتَ كإصدار لصورة ابؽيكل التنظيمي دكر فعاؿ في فهم تطإف 

كحتما سنجد أف ابؽيكل التنظيمي على مستويات بـتلفة من  ،القرارات كاتباع السياسة الإئتمانية ابػاصة بالبنك
  لإمكانيات البشرية ابؼتوفرة كاللوائح كالقوانتُ الصادرة فيحسب ا عبر فتًات بـتلفة مراكز التسيتَ قد تغتَ كتطور

 ،كبنك ابعزائرمصادر القرار ابؼالر مثل بؾلس النقد كالقرض  عن طريقكل مرحلة سواء أكانت قوانتُ داخلية أك 
تطور سياسيات البنك خاصة من ناحية مصالح الإنتاج كالاستغلبؿ )الإقراض كلإعطاء صورة كاضحة على 
ة للصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ يظيماكل التنعرض آخر صور للهي في ىذا ابؼبحث سيتمكالائتماف كاستقطاب الزبائن( 

على مستول ابؼديرية ابؼركزية بابعزائر العاصمة، كعلى مستول ابؼديرية ابعهوية بشبكة غرداية، كعلى  /بنككالإحتياط
 .مستول الوكالة بولاية الوادم

                                                             
 .378قسوؿ سفياف كآخركف، مرجع سبق ذكره، ص:  1-
 سا.01.11، 17/16/3133الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك، الصفحة الرئيسية، تاريخ الاطلبع:  2-

  https://www.cnepbanque.dz/index.php. 
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 الجمعٌة العامة

 المدٌرٌة العامة  مجلس الادارة 

المدٌرٌة العامة 
 للأنظمة المعلوماتٌة 

 مدٌرٌة التنظٌم 

مدٌرٌة دعم ادارة 
 المشروع

مدٌرٌة ترقٌة هندسة  
 المعلوماتٌة

مدٌرٌة استغلال 
 وانتاج المعلوماتٌة

المدٌرٌة العامة 
 للأخطار 

مدٌرٌة مراقبة 
أخطار القروض 

 والتموٌل

مدٌرٌة الأخطار 
 العملٌاتٌة 

مدٌرٌة المراقبة 
 المستمرة

مدٌرٌة المطاٌقة 
 والأمن المالً 

المدٌرٌة العامة 
 للمالٌة 

 ِذَرَح اٌّحاضثح 

 مدٌرٌة المالٌة 

 مدٌرٌة التوفٌر

مدٌرٌة مراقبة 
 التسٌٌر والدراسات 

المدٌرٌة العامة 
 للإئتمان

مدٌرٌة القروض 
 للخواص

مدٌرٌة قروض 
 للمرقٌن العقارٌٌن

مدٌرٌة القروض 
 للمؤسسات

مدٌرٌة تحصٌل 
 الدٌون

المدٌرٌة العامة 
 للإدارة 

مدٌرٌة الموارد 
 البشرٌة 

مدٌرٌة المنازعات 
 القانونٌة

مدٌرٌة الادارة 
 والوسائل

مدٌرٌة حماٌة 
 الممتلكات 

المدٌرٌة العامة 
 لتطوٌر الأعمال 

مدٌرٌة التسوٌق 
 والاتصال 

مدٌرٌة التأمٌن 
 البنكً

مدٌرٌة التنشٌط 
 التجاري 

مدٌرٌة التموٌل 
 الاسلامً

 الأمانة العامة 

خلٌة العلاقات 
 العمومٌة 

 المفتشٌة العامة 

مدٌرٌة التدقٌق 
 الداخلً

خلٌة حماٌة الأنظمة 
 المعلوماتٌة

مصلحة التدقٌق على 
 ضوء الشرٌعة 

 لجنة المراقبة الشرعٌة 

 1الأول: الهيكل التنظيمي على مستوى مركزي. المطلب
 للتوفير الوطني الصندوق مديرية مستوى على التنظيمي الهيكل يوضح: 2الشكل رقم 

 (العاصمة الجزائر مقرها.)بنك/والاحتياط
 .30/09/2020مطبوعة تكوين خاصة بدديرية التمويل الاسلبمي بالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/ بنك بتاريخ: : 02مصدر الشكل رقم 

 

                                                             
، أنو تّضمن استقلبلية 3131مارس  05ابؼؤرخ في:  13-31من النظاـ رقم:  08. )توضح ابؼادة 34، ص: 3131مارس  34، الصادرة بتاريخ 06ابعريدة الربظية، العدد  -1

 .شبابيك الصتَفة الاسلبمية من خلبؿ ىيكل تنظيمي كمستخدمتُ بـصصتُ حصريا لذلك. بدا في ذلك على مستول شبكة البنك أك ابؼؤسسة ابؼالية(

الوكالات التقلٌدٌة 

 )العامة(

الوكالات الخاصة 

 بالتموٌل الاسلامً

 
اموكالات امتقويدية )امؼامة( 

المتضمنة مصوحة خاصة 

 باهتمويل الا سلامي

مديرية امرقمنة والخدمات  

  المصرفية 

 
 قسم الصٌانة 

 
قسم الا دارة والخدمات 

 انووجستية. 

 

خلٌة الأوراق 

المالٌة 

 والمقتنٌات

 

مدٌرٌة تسٌٌر 

 الممتلكات

 

مدٌرٌة متابعة 

الالتزامات 

 والضمانات

 
مدٌرٌة العملٌات 

 العقارٌة
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 مدٌر الوكالة 

 مصلحة الزبائن 

 موظف بالشباك

 أمٌن الصندوق  المكلف بالزبائن

 مصلحة الإئتمان 

 المحلل

مصلحة العملٌات 
 الادارٌة والتدعٌم 

المكلف بالعملٌات 
 الادارٌة والتدعٌم

التموٌل مصلحة 
 الاسلامً 

 بالشباك  موظف المكلف بالزبائن 

 الأمانة
المدٌر 

 الوكالة.التنظيمي على مستوى يكل : الهالثاني المطلب
، (Aككالة نوع أ) :الذ ثلبثة أنواع في الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك تنقسم أنواع الوكالات

عدد السكاف في -: تتعلق بػ معايتَعدة  ىوىذا التقسيم  ساكأس، (C(، كالوكالة نوع ج )Bكالوكالة نوع ب )
لزبائن )حسابات التوفتَ أك حسابات شخصية اعدد حسابات  -ا الوكالةالتي افتتحت فيه البلدية(أك ) ابؼنطقة

تقسيم ىو تقدنً خدمة عمومية كبذارية أحسن ال من ىذا، كابؽدؼ عدد القركض ابؼمنوحة للزبائن –أك بذارية( 
لة نوع أ ككا في نوع ككالة الوادم كتندرج لمواطن،لابػدمات البنكية  كبرستُ كتقريبللزبوف بزيادة عدد ابؼوظفتُ 

(A) 1حسب ابؼخطط التالر: 

 
 
 
 
 

 
 
* 

 .30/09/2020مطبوعة تكوين خاصة بدديرية التمويل الاسلبمي بالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/ بنك بتاريخ: : 03مصدر الشكل رقم

 
  

                                                             
 موظف موزعتُ على بـتلف ابؼصالح ابؼوجودة، كمازاؿ تفعيل ىذا ابؼخطط في انتظار ىيكلة مصلحة التمويل الاسلبمي بدوظفتُ مستقلتُ. 00ف ككالة الوادم من تتكو  -1

 بنك/والإحتياط للتوفير الوطني الصندوق لوكالة الهيكلي المخطط يوضح: 3الشكل رقم 
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: الإجراءات الإدارية المعمول بها في الصندوق الوطني للتوفير الثالث المبحث
 ناء عقار.والاحتياط/بنك لاقت

جعل من أهمية  العقارم سنة من عمر القرض 30 أكثر من عامل الفتًة الذم يصل الذ مدةإف 
راءات جالامهمة لستَ ىاتو ك دقيقة ل تفاصيكضع  علىتركيز إدارة البنك الاجراءات الادارية أكلوية قصول في 

ناحية ابغصوؿ على ابؼعلومات  متابعة ملف الزبوف سواء من ناحية التحصيل أك منك  كبذديدىا في كل فتًة
من طرؼ موظفي ابؼراقبة كمن طرؼ أم موظف مكلف بدتابعة ملف القركض أك  الصحيحة في فتًة كجيزة
، لذلك تم اعتماد عدة عنوانتُ بؽذا ابؼبحث لشرح ىاتو من طرؼ ىيئات ابؼراقبة ابػارجية الداخلية كالتدقيق أك

 مطلبتُ اثنتُ كالتالر: للتوفتَ كالاحتياط/بنك في الاجراءات ابؼعتمدة من طرؼ الصندكؽ الوطتٍ
 1ملفات القروض. الوثائق في المطلب الأول: تنظيم وارشفة

القركض ة ملفات القركض من بتُ أىم الإجراءات الادارية ابؼنظمة لعملية منح كبرصيل إف تنظيم كأرشف
، ية كالتدقيق في ملفات منح القركضقبة الداخلوكمة في عمليات ابؼراابغ كسيلة تلجأ إليها ىيئاتللزبائن، كتعتبر 
مؤرخة كبفضاة من  قرارات داخلية كصارمة في التنفيذ كتصدر على شكل بتفاصيلها دقيقةكىاتو الإجراءات 

 .طرؼ ابؼدير العاـ للبنك
 في ملف القرض. المطلوبةالفرع الأول: أنواع الوثائق 

 اع كىي:أنو  04تقسم الوثائق ابؼطلوبة في ملف القرض الذ 
 الوثائق حسب نوع القرض ابؼمنوح )للخواص، للتجار، للمهنيتُ...( -
 الوثائق ابػاصة بالدراسة ابؼالية للقرض ابؼمنوح. -
 جدكؿ اىتلبؾ القرض..(. -الاتفاقية -الوثائق ابؼتعلقة بنتيجة منح القرض )قرار ابؼنح -
 الوثائق ابػاصة بكل ابؼراسلبت الادارية بتُ البنك كالزبوف. -

 ملف القرض. ترتيب :ع الثانيالفر 
التقنية الوثائق  لوثائق الإدارية ككىي: املفات فرعية  05ترتب الوثائق ابػاصة بدلف قرض الزبوف الذ 

 ابؼتابعة.كثائق التحصيل ك كثائق ككثائق الضماف ك 
 أولا: الملف الفرعي )أ(: الوثائق الإدارية.

                                                             
1  - Recueil de textes règlementaires, Décision réglementaire n°387/2002, p:26. 

 (Recueil de texte réglementaires: لد اللوائح كالقرارات ابػاصة بالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياطبؾ ) 
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 كينقسم الذ نوعتُ: من طرؼ الزبوف كيضم ىذا ابؼلف الوثائق الضركرية عند طلب القرض
 بالزبوف. ابؼعرِّفةالنوع الأكؿ: الوثائق  -

 .بالزبون المعرفة الوثائق يوضح :5 رقم جدول

 الغرض من الوثيقة مصدر الوثيقة إسم الوثيقة الرقم
 .نوع القرض ابؼطلوبتوضيح   إدارة البنك قرض الطلب  01
بؼدنية )شهادة كثائق ابغالة ا 02

  (.ابؼيلبد كشهادة عائلية
 توضيح ىوية الزبوف البلدية 

السجل التجارم للنشاطات  03
 التجارية 

 الزبوف نشاطتوضيح  السجل التجارم

إثبات الدخل )كشف الراتب،  04
وثائق الالتصريح بالدخل، 

 (.بائيةابع

بؿل العمل أك 
أك  بفارسة النشاط

 .الضرائبمصالح 

 الزبوف دخلب التصريح

كشف ابغساب البنكي أك  05
 الزبوف.دخل لالبريدم 

 إثبات الدخل ابؼصرح بو. البنك اك البريد

 ابؼصادرنفس  1إثباتات الدخل للمرافق 06
 السابقة 

 السابقة الأغراضنفس 

 *من إعداد الطلبة.
 النوع الثاني: الوثائق ابؼتعلقة بطبيعة القرض ابؼطلوب. -

 .المطلوب القرض بطبيعة المتعلقة الوثائق يوضح :6 رقم جدول

 الغرض من الوثيقة مصدر الوثيقة إسم الوثيقة الرقم
 إثبات ابؼلكية ابؼوثقة ـ/ أملبؾ الدكلة من كثائق ابؼلكية ةنسخ 01
 أشغاؿ البناء بانطلبؽ تصريحال البلدية رخصة البناء 02
تقييم الأشغاؿ أك ابؼخططات  03

 وب بسويلهاابؼطل
 توضيح تفاصيل الأشغاؿ ابؼراد بسويلها 2ابؼهندس ابؼعمارم

                                                             
من ابؼرافق نفس الوثائق التي يطلبها ابؼرافق: كىو شريك الزبوف في القرض كعادة ما تكوف زكجتو أك أحد أقاربو كيستعتُ بهم الزبوف لرفع مستول القرض ابؼطلوب، كيطلب البنك  -1

 من صاحب القرض.
 شاركتُ.ابؼعمارم ابؼعتمد من طرؼ البنك، يتم اختياره من طرؼ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك عن طريق مسابقة دكرية بتُ ابؼهندستُ ابؼكىو ابؼهندس  -2
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إثبات أف العقار موضوع التمويل عن  المحافظة العقارية الشهادة السلبية للرىن 04
 طريق الشراء أك البناء ليس مرىونا.

خطار بتخصيص كثيقة إ 05
في حالة  للخواص مسكن
 سكن. ملكيةبرويل 

ابؼتنازؿ عن  الطرؼ
)أملبؾ  سكنال

 الدكلة..(

  تنازؿ عن السكنلل مرجع قانونيإثبات 

عقد البيع عن طريق ابؼخطط  06
 بالتقسيط

عن طرؽ  أكلر إثبات كجود عقد بيع ابؼرقي العقارم
 ابؼرقي العقارم.

مرقي  -ابػواص كعد بالبيع  07
 عقارم

إثبات كجود كعد بالبيع للعقار كبرصيل 
 بشنو عن طريق قرض بنكي

 ابؼهندس ابؼعمارم بطاقة التقنية للمشركع ال 08
ابؼعتمد من طرؼ 

 البنك

في حالة بسويل البنك بؼشاريع ابؼرقتُ 
العقاريتُ أك القركض ابؼوجهة 

لتوضيح الكشف الكمي  للمؤسسات
 كالتقديرم للمشركع

الوثائق ابؼالية )ابؼيزانية،  09
الوثائق حسابات النتائج، 
 ابعبائية كالشبة جبائية.

الضرائب  مصلحة
 كابعباية

 في حالة بسويل ابؼتعاملتُ الإقتصاديتُ
مثل التجار، الشركات، ابؼقاكلات، 
لتوضيح الدخل الصافي للتجار 

 كابؼؤسسات.
كتقييم العقار تقرير ابػبرة  10

 ابؼموؿ
 ابؼهندس ابؼعمارم
ابؼعتمد من طرؼ 

 البنك.

توضيح التفاصيل التقنية كابؼالية للعقار 
 .بؿل بسويل البنك

 من إعداد الطلبة.*
 ثانيا: الملف الفرعي )ب(: الوثائق التقنية.

 القرارات ابؼتعلقة بنوعية طلب القرض.بالدراسة ك  ابػاصةكىي كل الوثائق 
 القرض ملف في التقنية الوثائق يوضح :7 رقم جدول

 الغرض من الوثيقة مصدر الوثيقة إسم الوثيقة الرقم
 ابؼهندس ابؼعمارم وؼ التقنية الكش 01

ابؼعتمد من طرؼ 
توضيح التفاصيل التقنية للعقار ابؼموؿ 

 عن طريق قرض بنكي.
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 البنك
بؿاضر اجتماعات بعاف  02

 1القركض
في  بعنة القركض

 البنك
توضيح القرارات ابػاصة بابؼوافقة على 

 ض.منح كبرديد سقف القر 
تصريح مركز ابؼخاطر  طلب 03

 بعزائرالتابع لبنك ا
توضيح كضعية الزبوف ابذاه البنوؾ طلب  الصندكؽ الوطتٍ

  2.الأخرلابعزائرية 
التصريح بالسحب الآلر  04

للؤقساط الشهرية عند 
عند ملؤ استمارة  التحصيل

 طلب القرض

من موافقة الزبوف على السحب الآلر  الزبوف 
لتسديد  القانونيةحسابو في الآجاؿ 

 الشهرم. القسط

ى طلب تصريح مركز الرد عل 05
 ابؼخاطر التابع لبنك ابعزائر

توضيح كضعية الزبوف ابذاه البنوؾ  بنك ابعزائر
 .ابعزائرية الأخرل

 *من إعداد الطلبة.
 الملف الفرعي )جـ(: وثائق الموافقة على القرض.ثالثا: 

نقسم ىذا ابؼلف ، كيكيشمل ىذا ابؼلف كل الوثائق ابػاصة بدوافقة بعنة القركض على منح القرض للزبوف
في حالة ما إذا عرؼ ىذا  التي تصدر ائقق منح القرض كقسم ثاف يتعلق بالوثص بوثائخاأكؿ الذ قسمتُ، قسم 

 وضعية القرض.معابعة استثنائية لابؼلف 
 الوثائق ابػاصة بدوافقة بعنة القركض على منح القرض.القسم الأكؿ:  -

 .القرض منح على القروض لجنة بموافقة الخاصة ائقالوث يوضح :8 رقم جدول

 الغرض من الوثيقة مصدر الوثيقة إسم الوثيقة الرقم

                                                             
 يتكوف أعضاء اللجنة من مدير الوكالةالقسم الأكؿ: على مستول الوكالة ك  ككل قسم يتكوف من رئيس كأعضاء اللجنة، ،أقساـتنقسم اللجاف ابؼابكة للقركض الذ أربع توضيح:  -1

)مقر الشبكة في كنائب مدير الوكالة كرئيس مصلحة القركض كرئيس مصلحة الادخار كابؼكلف بالدراسات القانونية. كالقسم الثاني: على مستول ابؼقر ابعهوم  )رئيس اللجنة(
ئب ابؼدير كرئيس قسم القركض كرئيس قسم الادخار كرئيس مصلحة ابؼنازعات كبفثل ابؼفتشية ابعهوية. ك نا )رئيس اللجنة( كلاية غرداية( كيتكوف أعضاء اللجنة من مدير الشبكة

ك مدير بسويل ابؼؤسسات مدير بسويل ابؼرقتُ ك مدير القركض ابؼوجهة للؤفراد  )رئيس اللجنة( كالقسم الثالث على مستول ابؼديرية كتتكوف من نائب ابؼدير العاـ ابؼكلف بالقركض
 )رئيس اللجنة( ىي اللجنة ابؼركزية للقركض كتتكوف من الرئيس ابؼدير العاـ للبنك ر التحصيل كمدير الدراسات القانونية كابؼنازعات كمدير مديرية التمويل. كالقسم الرابع:كمدي

اـ ابؼكلف بالإدارة ك نائب ابؼدير العاـ ابؼكلف بالإدارة نائب ابؼدير العاـ كنائب ابؼدير العاـ ابؼكلف بالقركض ك نائب ابؼدير العاـ ابؼكلف بالتمويل كالمحاسبة ك نائب ابؼدير الع
 ابؼكلف بنظاـ ابؼعلوماتية كنائب ابؼدير العاـ ابؼكلف بالتنمية.

 أنظر: 
Centre d'études bancaires appliquées, support de cours "crédit hypothécaire aux particuliers", CNEP/banque, Avril 2009. 

صندكؽ الوطتٍ للتوفتَ توضيح: يوجو ىذا الطلب الذ مركز ابؼخاطر التابع لبنك ابعزائر لتوضيح كضعية الزبوف خاصة من ناحية استفادتو من قركض أخرل من فركع ال -2
رة الزبوف على تسديد القرض العقارم الذم طلبو كصحة تصريحاتو كالاحتياط/بنك ابؼوجودة على مستول كامل التًاب الوطتٍ كالبنوؾ ابعزائرية الأخرل، ليتمكن البنك من برديد قد

 التي أدلذ بها الذ البنك حوؿ كضعيتو ابذاه الفركع أك البنوؾ الأخرل. 
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بعنة القركض  قرار منح القرض 01
 بالبنك

اثبات ابؼوافقة على القرض الذم سيمنح 
 للزبوف.

اتفاقية منح القرض مصادؽ  02
عليها من طرؼ الزبوف كمدير 

 البنك

البنك )مدير 
 البنك(

وضيح تفاصيل القرض ابؼمنوح للزبوف ت
كاثبات ابؼوافقة على الاتفاقية من 

 الطرفتُ )البنك كالزبوف(.
التصريح بابؼوافقة على  03

التحصيل الآلر من ابغساب 
البنكي أك ابغساب البريدم 
 1للؤقساط الشهرية للقرض.

عدـ تأخر الزبوف في دفع مستحقاتو  الزبوف 
 الشهرية.

رية ابؼكونة الوثائق الادا 04
للوضعيات ابؼالية ابػاصة 

 ابؼنجزة. بالأشغاؿ

ابؼرقي العقارم 
كابؼؤسسات 

 كابؼهندس ابؼعتمد.

 للؤشغاؿتوضيح طبيعة كابؼبالغ ابؼالية 
 ابؼنجزة.

ابػاصة الوثائق المحاسبية  05
بالقركض ابؼمنوحة ك للمساهمة 

 الشخصية للزبوف.

ابػاصة  العمليات المحاسبيةكل توضيح   ادارة البنك
من طرؼ ابؼنجزة  بدنح القرض للزبوف

  البنك.موظفي 
 *من إعداد الطلبة.

 معابعة استثنائية لوضعية القرض. في حالةالقسم الثاني: الوثائق التي تصدر  -
 :يوضح الوثائق التي تصدر في حالة معالجة استثنائية لوضعية القرض 9 رقم جدول

 الغرض من الوثيقة مصدر الوثيقة ةالوثيق اسم الرقم
ملحق تغيتَ نسبة الفائدة  01

 2.ابؼطبقة على القرض
توضيح نسبة الفائدة ابعديدة ابؼطبقة  الصندكؽ الوطتٍ

 على قرض الزبوف.
إعادة بربؾة ديوف الزبوف بزيادة  02

 مدة برصيل الأقساط الشهرية
توضيح مدة برصيل ابؼبربؾة كالأقساط  الصندكؽ الوطتٍ

 الشهرية ابعديدة.

                                                             
لو الشهرم الذ حسابو، كيدكن ل دختوضيح: يتم التحصيل الآلر للؤقساط الشهرية إما من حساب الزبوف في مركز البريد أك من حسابو البنكي في البنوؾ الأخرل عندما يتم بروي-1

حسابو البنكي في الوكالة كل شهر للزبوف )خاصة التجار كابغرفيتُ..( أف يفتح حساب بنكي في ككالة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك كيقوـ بإيداع قسطو الشهرم في 
 بإيداع قسطو الشهرم على مستول مصلحة التحصيل.  لكي يتم التحصيل الآلر لقسطو الشهرم أك يقوـ بعملية التحصيل العادم )اليدكم(

سعر فائدة القركض كيكوف  توضيح: من بتُ السياسات ابؼستعملة في البنوؾ ىو تشجيع كاستقطاب شرائح بـتلفة من المجتمع للبستفادة من القركض العقارية كذلك بتخفي -2
 عادة ىذا التخفي  بشكل رجعي.
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)تكميلي(  طلب قرض إضافي 03
 كالوثائق التبريرية بؽذا القرض

 توضيح سبب ىذا القرض الإضافي. الزبوف

 *من إعداد الطلبة.
 .ملف الضمان(: وثائق دثالثا: الملف الفرعي )

 يتكوف ىذا ابؼلف من الوثائق الضركرية التي تثبت ضماف القرض بالنسبة للبنك.
 للبنك بالنسبة القرض ضمان تثبت التي الضرورية الوثائق يوضح :10جدول 

 الغرض من الوثيقة مصدر الوثيقة إسم الوثيقة الرقم
ىو إثبات أف العقار موضوع القرض  المحافظة العقارية 1شهادة الرىن. 01

 مرىوف لصالح الصندكؽ الوطتٍ.
ات أف القرض ابؼمنوح للزبوف مؤمن إثب التأمتُ اتمؤسس شهادة التأمتُ 02

 حسب العقد.
قائمة الكمبيالات ابؼصادؽ  03

 عليها.
كضع الكمبيالات ابؼستحقة على أجل   صاحب الكمبيالة

 كضماف للقرض ابؼمنوح.
يعتمد البنك ضمانات أخرل للقرض  حسب ابؼصدر بـتلف الضمانات الأخرل 04

يطرحو الزبوف حسب القوانتُ ابؼراسيم 
 بها. ابؼعموؿ

 *من إعداد الطلبة.
  لمحة عامة على عملية التأمين على القرض. الفرع الثالث :

يعد التأمتُ على القرض العقارم من بتُ أىم الضمانات التي تشتًطها البنوؾ ابؼابكة للقركض العقارية 
حقاتهم كتشجيعهم على ستبؼنظرا لأهمية ىذا التأمتُ في بضاية البنوؾ من خطر عدـ كفاء الزبائن على ابؼقتًضتُ 

منتوج البنوؾ من القركض  اقتناءىذا من جهة، كمن جهة أخرل تشجيع الزبائن على  ،منح القركض العقارية
أقساطهم غتَ متعمد خلبؿ فتًة دفع  ما كقوع طارئ عندحالة عدـ القدرة على السداد  فيكتأمينهم العقارية 
 الدكرية.

                                                             
افظة لقانوني على الأملبؾ العقارية للمدينتُ لفائدة البنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية لضماف برصيل ديونها، كيقوـ البنك بتسجيل ىذا الرىن لدل المحتوضيح: يتم تسجيل ىذا الرىن ا -1

 السجل العقارم.  كابؼتعلق بتأسيس 35/13/0976ابؼؤرخ في:  63-76من ابؼرسوـ رقم:  93العقارية ابؼختصة إقليميا بتقدنً جدكلتُ منصوص عليهما في ابؼادة 
 .36-35، ص: 35/03/3113، ابؼؤرخة في: 86، ابعريدة الربظية، عدد3113يتضمن قانوف ابؼالية لسنة  34/03/3113ابؼؤرخ في  00-13، قانوف رقم 96أنظر: ابؼادة 
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 سم التأمتُ على القرض الذ نوعتُ:ينقك 
 .1القرض العقاري لصالح البنكالنوع الأول: التأمين من أجل ضمان  -

 Société de Garanti du Crédit) كتتكفل بو شركة ضماف القرض العقارم 
Immobilier)2بعد إمضاء اتفاقية منح القرض بتُ البنك كالزبوف. فقط مرة كاحدة 3، كيقتطع مبلغ الضماف 

 لقرض العقاري لصالح الزبون.ضمان االنوع الثاني: التأمين من أجل  -
كىي فرع  4(CARDIF-El-Djazairشركة كارديف ابعزائر )كتتكفل بو شركتتُ هما  
كالفرؽ بتُ ، 5(TALA"تالا" )ىي "شركة لايف ابعزائر" كتسمى كالشركة الثانية  ، BNP Paribasبؾمع

الذ بـتلف أسلبؾ الأمن كابعيش، أما  تأمتُ قركض الزبائن ابؼنتمتُب فقط تأمتُ الشركتتُ أف شركة "تالا" تتكفل
 .ف" فهي تؤمن قركض الزبائن ابؼنتمتُ الذ القطاعات الأخرل ابؼختلفةشركة "كاردي

 متابعة عملية التحصيل.ب الخاصةوثائق الرابعا: الملف الفرعي )ه(: 
فعة كبرويلو الذ حساب الزبوف على شكل أقساط أك د من طرؼ البنك بعد ابؼوافقة على مبلغ القرض
بأقساط شهرية على مدة زمنية موضحة ، تبدأ مرحلة برصيل القرض 6ابؼمنوح كاحدة كىذا حسب نوعية القرض

                                                             
وؾ كابؼؤسسات ابؼالية من أجل شراء أك بناء مسكن في حالة ( أساسا الذ ضماف القركض العقارية ابؼمنوحة من طرؼ البنSGCIتوضيح: تهدؼ شركة ضماف القرض العقارم )-1

منوح في إطار نشاط التًقية العقارية عجر ابؼقتًض على السداد، فالشركة تتدخل على مستول البنوؾ كليس بؽا علبقة بالزبوف. )أنظر: حدة مبركؾ، التأمتُ على القرض العقارم ابؼ
 .(0134، ص: 3130، جامعة يحي فارس بابؼدية )ابعزائر(، جواف 13، العدد 17المجلد  السكينة، بؾلة الدراسات القانونية )صنف ج(،

كىي مؤسسة عمومية اقتصادية، كتأخذ شكل شركة ذات اسهم،  15/01/0997تم إنشاء ىذه الشركة بتاريخ:  (:SGCIالتعريف بشركة ضماف القرض العقارم )توضيح:  -2
بنك -/بنككالاحتياطالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ -بنوؾ ىي:  15، كساىم في تأسيسها 0999مايو سنة  08 :مؤرخ في كزارم شركة ضماف القرض العقارم بقرار اعتمدت

ية ابؼساهمة في شركات تأمتُ، كتهدؼ ىاتو الشركة الذ تشجيع البنوؾ كابؼؤسسات ابؼال 14البنك ابػارجي ابعزائرم بالإضافة الذ  -القرض الشعبي ابعزائرم -الفلبحة كالتنمية كالريفية
سات ابؼالية كبرل بؿلهم في عمليات استًجاع التمويل العقارم بكافة أنواعو كتقدنً الضمانات اللبزمة في حالة كقوع بـاطر مالية كذلك بػمتابعة ابؼنازعات القانونية للبنوؾ كابؼؤس

ربضاني ثامر،  أنظر: .01:، ص37/16/0999، 40ابعريدة الربظية، العدد قارم يتضمن اعتماد شركة ضماف القرض الع 08/15/0999. )أنظر: القرار ابؼؤرخ في الديوف
 (.63:، ص3104/3105 جامعة زياف عاشور، ابعلفة، بسويل التًقية العقارية، مذكرة لنيل متطلبات شهادة ماستً في ابغقوؽ بزصص قانوف عقارم،

التأمتُ أك الضماف البسيط: يكوف ىذا التأمتُ موجو  -0على القركض العقارية ابؼمنوحة للؤفراد كهما:  ( صورتتُ للتأمتSGCIُتوضيح: تقدـ شركة ضماف القرض العقارم ) -3
الة التأمتُ أك الضماف الكلي: يكوف ىذا التأمتُ موجو لتغطية ح -3لتغطية حالة الإعسار النهائي للمقتًض كيؤمن على نوعتُ من التغطية كهما التغطية المحدكدة كالتغطية الشاملة. 

القانوف ابعزائرم، المجلة ابعزائرية للؤبحاث الإعسار ابؼؤقتة أك نتيجة تأخر في تسديد ابؼستحقات في الآجاؿ المحددة. )أنظر: قورش ليلى، تأمتُ القرض العقارم ابؼمنوح للؤفراد في 
 (.51-49، ص: 3131، جواف 00، العدد 13كالدراسات، المجلد 

في  3118مارس  35( يوـ BNP Paribas( فرع بؾمع )Cardif El-Djazairللتوفتَ كالاحتياط/بنك مع شركة التأمتُ كارديف ابعزائر )توضيح: كقّع الصندكؽ الوطتٍ  -4
تٍ للتوفتَ ة بالصندكؽ الوطابعزائر العاصمة على اتفاقية شراكة تدخل ضمن إطار التأمتُ ابؼصرفي، فقد تم برديد العديد من ابؼنتجات التي تغطي تأمتُ القركض ابػاص

(، الإبداع Eregشوة، زينب الرؽ )كالاحتياط/بنك على ابغياة كضد العجز عن العمل أك البطالة كالتأمتُ ضد الكوارث الطبيعية كالأخطار ابؼتعددة للسكن. )أنظر: جلوؿ بن ق
(، CARDIF-el djazair( ككارديف ابعزائر )CNEPللتوفتَ كالإحتياط "بنك" )التكنولوجي كمدخل لتعزيز ابؼيزة التنافسية لبنوؾ التأمتُ، حالة بنك التأمتُ" الصندكؽ الوطتٍ 

 .33ص:
( كالصندكؽ BEA( بالشراكة من بنك ابعزائر ابػارجي )CAAT(: ىي شركة ذات أسهم، فرع للشركة ابعزائرية للتأمينات )TALAتوضيح: تأمتُ لايف ابعزائر "تالا" ) -5

 مليوف دينار جزائرم. 3.090يقدر بػ  3106، رأبظابؽا يعادؿ مليار دينار جزائرم، كرقم أعمابؽا سنة 07/14/3100الوطتٍ للبستثمار، تم اعتمادىا في 
ما يستفيد الزبوف من ىذا توضيح: يتم برويل القرض ابؼمنوح من طرؼ البنك الذ حساب الزبوف إما، أكلا: على شكل أقساط مثل حالة قرض من أجل البناء للخواص كعادة  -6
 بعد انتهائو من أشغاؿ البناء للشطر رض على شكل ثلبث دفعات فتحوؿ للزبوف الدفعة الأكلذ من القرض ثم بعد انتهائو من أشغاؿ البناء للشطر الأكؿ بروؿ لو الدفعة الثانية ثمالق

 اء.الثاني بروؿ لو الدفعة الثالثة. ثانيا: على شكل قسط كاحد مثل حالة قرض من أجل شراء سكن أك أرض للبن
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لف الفرعي )ق( كل الوثائق ابؼتعلقة بدرحلة برصيل القرض كىي  ابؼيضم ، ك كالزبوف البنكفي العقد ابؼبـر بتُ 
 كالتالر:

 التحصيل عملية بمتابعة ةالخاص الوثائق يوضح :11جدول 

 الغرض من الوثيقة مصدر الوثيقة الوثيقة اسم الرقم
 1لقرضتوضيح الأقساط الشهرية ل البنك القرض  اىتلبؾجدكؿ  01
توضيح الأقساط الشهرية ابؼسددة من  البنك أك البريد إشعار برصيل أقساط التسديد 02

 طرؼ الزبوف.
تنبيو الزبوف في حالة تأخره عن دفع  بنكال ابؼراسلبت ابؼوجهة الذ الزبوف 03

 أقساط القرض في مواعيدىا الشهرية.
كىو إنذار الزبوف بأنو دخل في مرحلة  البنك مراسلبت إنذار للزبوف 04

عدـ تسديد مستحقاتو الغتَ مسموح 
بها كعليو أف يسوم بصيع ديونو الغتَ 

 مستحقة في آجاؿ بؿددة.
قرار إعادة ىيكلة ابؼستحقات  05

 الشهرية بالتًاضي. 
ىيكلة ابؼستحقات توضح إعادة  بتُ البنك كالزبوف

 2الشهرية للزبوف.
يدنح البنك للزبوف شهادة برصيل  البنك شهادة التحصيل 06

 القرض ابعزئي أك الكلي عند الطلب.
يدنح البنك للزبوف شهادة توضح رصيده  البنك  شهادة رصيد القرض 07

 عند الطلب.ابؼتبقي من القرض ابؼمنوح 
ابؼرىوف توضح رفع البنك يده عن العقار  البنك  شهادة رفع اليد عن الضماف 08

 3كضماف للقرض ابؼمنوح للزبوف.
 *من إعداد الطلبة.

                                                             
قرض الأقساط الشهرية التي يجب أف يحصلها البنك من الزبوف على مدة القرض كتكوف الأقساط الشهرية متساكية، كالقسط الشهرم يتكوف من توضيح: يبتُ جدكؿ إىتلبؾ -1

 رأس ابؼاؿ ك سعر الفائدة كالرسم على القيمة ابؼضافة كالقسط الشهرم للتأمتُ على القرض.

 أقساطو ف ىيكلة الديوف بسبب بزلف الزبوف في دفع أقساطو الشهرية للقرض، كيلجأ البنك في ىاتو ابغالة الذ مراعاة ظركؼ الزبوف كإعادة النظر فيتوضيح: عادة ما تكو -2
 الشهرية، كذلك بتخفيضها كزيادة فتًة الاستحقاؽ، كيتحمل الزبوف رسوـ التأختَ عن دفع الأقساط الشهرية السابقة.

أ البنك الذ برصيل بوف شهادة رفع اليد عن الضماف لتسليمها للمحافظة العقارية لرفع الرىن عن العقار ابؼرىوف بسبب القرض ابؼمنوح من طرؼ البنك. كقد يلجبسنح للز توضيح: -3
ابؼتعلق بالرىن  3/14/3116: ابؼؤرخ في 033-16 :م رقمديونو عند عدـ كفاء ابؼدين )الزبوف( بالتزاماتو في التاريخ المحدد بإتباع الإجراءات ابؼنصوص عليها في ابؼرسوـ التنفيذ

 .(31 :، ص5/15/3116، ابؼؤرخة في 30ة الربظية، عدد أنظر: ابعريد)القانوني ابؼؤسس لفائدة البنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية كمؤسسات أخرل. 
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 مختلفة.الوثائق الخامسا: الملف الفرعي )و(: 
 الفرعية كتكوف ابؼلفات ابؼنبثقة من بـتلف بتُ البنك كالزبوف الصادرة كالواردة ابؼراسلبت نسخ من كىي

 التاريخ الصادر أك الوارد.ترتيبا متسلسلب حسب  مرتبة
 الفرع الثالث: حافظ الوثائق.

من بداية الإجراءات الادارية بؼلف قرض الزبوف الذ نهاية فتًة برصيل  كثائق ملف القرضكل  حافظ كىو
نوعية القرض حسب  كلوف خاص 1كتكوف كل حافظة للملف الفرعي ذات طبيعة كارتونية ،أقساط القرض

 كيحمل رقم ملف القرض كتكتب على ابغافظة الرئيسية للملفات الفرعية ابؼعلومات التالية:
 الشبكة )مثاؿ: شبكة غرداية(. اسم -
 (.560: ككالة الوادم اسم كرقم الوكالة ) مثاؿ -
 رقم الزبوف كالرقم التعريفي للقرض. -
 نوعية القرض. -
 د في كصل تسليم ابؼلف.رقم كتاريخ تسجيل طلب الزبوف ابؼوجو  -

 .الرئيسية )الخارجية(الألوان المعتمدة لملفات القروض للحافظة أولا: 
بؼصالح ابؼراقبة الداخلية بالنسبة لكي يتم التعريف بدلف القرض بشكل سريع كمرف بالنسبة للموظفتُ أك 

تيكي المجلد بؼلفات القركض حسب ألواف بؿددة للحافظ ابػارجي البلبس اعتمادتم  التدقيقبؼصالح أك ابػارجية أك 
 أنواعها كما يلي: 
 2.(CT 01) لقركض ابؼوجهة للمرقتُ العقاريتُاللوف الابضر: ل

 .(CT 02) ابؼوجهة للخواصاللوف الأصفر: للقركض العقارية 
 .(CT 03) الأزرؽ: القركض ابؼوجهة للمؤسساتاللوف 
 .(CT 04) للوف الأخضر: للقركض الاستهلبكيةا

 لألوان المعتمدة للحافظات الفرعية لملف القرض.ثانيا: ا
 -كما كرد سابقا  -القرض ملفات فرعية تشمل الوثائق حسب أنواعهابؼلف  ابغافظة الرئيسيةداخل 

                                                             
قرض كابؼلفات الفرعية داخل ابغافظة البلبستكية تكوف ذات طبيعية كرتونية بألواف توضيح: يحفظ ملف الزبوف في حافظة رئيسية بلبستيكية بؾلدة بـتلفة الألواف حسب نوع ال-1

 متعددة حسب نوع ابؼلف الفرعي لقرض الزبوف.
جرد النظر في ىاتو  ابؼلفات بدتوضيح: كذلك اعتمدت إدارة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك رموز خاصة كمرقمة لكل ملف رئيسي أك فرعي لوثائق القركض للتمييز بتُ-2

 الرموز كذلك لتسهيل عمل ابؼوظف في البنك ك كموظفي كىيئات ابؼراقبة كالتدقيق بؼلفات القركض.
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كل ملف فرعي لكي ل بـتلفةلواف دية عالية تم اعتماد أسريع كبدردك كلتمكتُ ابؼوظف من أداء عملو بشكل 
 نظر الذ ابؼلف عن طريق الألواف، ككرد ىذا التقسيم كما يلي: ليتعرؼ على نوعية الوثائق بدجرد ا

 وردمابؼلف الفرعي الأكؿ للوثائق الإدارية باللوف ال (CX 01.) 
 .(CX 02) بالتعريف بالزبوف باللوف الأزرؽ القسم الأكؿ بؼلف الوثائق الإدارية ابػاصة -
  (.CX 03منوح باللوف الاصفر )يعة القرض ابؼبؼلف الوثائق الادارية ابػاصة بطب القسم الثاني -
  ابؼلف الفرعي الثاني للوثائق التقنية( باللوف البرتقالرCX 04). 
  ابؼوافقة على القرضلوثائق ابؼلف الفرعي الثالث ( باللوف البنفسجيCX 05):ُكينقسم الذ قسمت ، 

 CXباللوف الأبي  )ركض على منح القرض وافقة بعنة القابػاصة بد الادارية الوثائق القسم الأكؿ بؼلف -
06). 

ائية لوضعية القرض باللوف الأخضر معابعة استثن التي تصدر في حالة الادارية الوثائق القسم الثاني بؼلف -
(CX 07). 
 ابؼلف الفرعي الرا( بع لوثائق الضماف باللوف الرمادمCX 08). 
  ابؼلف الفرعي ابػامس لوثائق التحصيل( ٍباللوف البتCX 09). 
 السادس بؼختلف الوثائق باللوف البتٍ ابؼلف الفرعي ( الفاتحCX 10). 

 .ضو منح القر ل الإدارية مراحلالالمطلب الثاني: 
كهما من الناحية العملية الذ نوعتُ يقسم ابؽيكل التنظيمي لوكالة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك 

أم استقباؿ الزبوف بؼعرفة على  الواجهة كتعمل(، Back officeكابػلفية ) (Front Officeلواجهة )ا
لنوع  الإجراءات العملية برقيقأما ابػلفية فهي تعمل على  ،عن أم خدمة يريدىا من البنك استفسار أك معلومة

كىي مرحلة  مراحل بأربع يدر فإنو لقرض العقارم في البنكلإجراءات ادمة التي يريدىا الزبوف، كبالنسبة ابػ
 ،كمرحلة ابؼرافقة كبرصيل قرض الزبوف ة ملف الزبوف كمرحلة منح القرض للزبوفاستقباؿ الزبوف كمرحلة معابع

في الواجهة  تعالج رقم كاحد فهي ةابؼرحلأما ، فقط كسيتم التًكيز في ىذا ابؼطلب على ابؼراحل الثلبث الأكلذ
 في ابػلفية. فتتم معابعتهماة الثانية كالثالثة كابؼرحل
 بون.الأول: مرحلة استقبال الز  الفرع

ابؼلف الادارم الذم  مكونات فإف أكؿ استفسار يقع في ذىن الزبوف ىو عادة ما يلجأ الزبوف الذ البنك
شرح ىاتو العملية كإقناع يطلبو البنك للحصوؿ على قرض عقارم، لذلك بزصص إدارة البنك موظف خاص ل
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كيتم التًكيز  بدئية ابؼتوفرة في الزبوفالزبوف للبستفادة من ميزة القركض العقارية ابؼمنوحة كذلك حسب الشركط ابؼ
 : 1على ابؼعلومات التالية

 ....(، بناء بؿل بذارمنوعية القرض العقارم ابؼطلوب )بناء سكن، شراء أرض، شراء سكن -
  الدخل الصافي للزبوف. -
 قيمة العقار الذم يدنح من أجلو القرض.مبلغ القرض ابؼطلوب أك  -
 عمر الزبوف. -

 يجب أف يتحصل عليها الزبوف ىي:من أىم النتائج التي 
 مبلغ القرض ابؼمنوح بالنسبة الذ دخلو. -
 القسط الشهرم الذم يدفعو عند عملية برصيل القرض. -
 الفوائد التي تسحق مع الأقساط الشهرية. -
 مدة برصيل القرض. -
 2أىم ابؼميزات التي يتحصل عليها الزبوف عند حصولو على القرض. -

 ف الزبون.الثاني مرحلة معالجة مل الفرع
 : و ابؼرحلة بخطوتتُ أساسيتتُ كهمابستاز ىات

( للقرض القسط الشهرم -فتًة القرض -مبلغ القرض التأكد من عناصر القرض الأساسية ): ابػطوة الأكلذ -
 )مثل كثيقة كشف الراتب(. ابؼطلوبة في ملف القرض الرئيسيةبناء على الوثائق 

  3صحة كدقة ابؼعلومات ابؼوجودة فيها.بة في ملف القرض كالتأكد من ابػطوة الثانية: بذميع كل الوثائق ابؼطلو  -
 .الثالث: مرحلة منح القرض للزبون الفرع

 يلي :  ابؼراحل في ابؼعابعة الإدارية بؼلف منح القرض للزبوف كتتميز بداتعتبر ىاتو ابؼرحلة من أىم 
 .الزبوف البنك ك إمضاء عقد منح القرض بتُ -1
 كضعية الضماف برىنو لدل المحافظة العقارية.كضع العقار في  -2

                                                             
ع شكل مفصل، كلمحاكلة اقنا توضيح: عادة ما يكوف سرد ابؼعلومات بتُ الزبوف كموظف البنك بشكل شفاىي كيدنح لو مطبوعات اشهارية توضح تفاصيل الاستفادة من القرض ب-1

 الزبوف أكثر يكوف ىناؾ تبادؿ لأرقاـ ابؽواتف بتُ ابؼوظف كالزبوف للئجابة عن أم استفسار. 
القرض دفعة كاحدة بعد فتًة  توضيح: من أىم ابؼميزات التي يدكن أف تقنع الزبوف عند حصولو على القرض في الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك ىو قدرتو على سداد-2

 يل كلا برسب لو الفوائد ابؼستحقة للفتًة ابؼتبقية )التي سيسدد فيها قرضو ابؼتبقي(.معينة من التحص

 ))الفصل الثالث )الفصل التطبيقي(، ابؼبحث الثالث، ابؼطلب الأكؿ((. الفرع الأكؿ: أنواع الوثائق ابؼطلوبة في ملف القرض.أنظر:  -3
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بالنسبة بؼخاطر عدـ تسديد القرض بتسديد مصاريف التأمتُ لدل كضع البنك كالزبوف في كضعية تأمتُ -3
 1شركات التأمتُ ابؼؤىلة لذلك.

ى سكن( كمنح القرض العقارم للزبوف علقرض عقارم من أجل بناء عملية أشغاؿ الإبقاز )في حالة متابعة -4
 أقساط على الأكثر( بعد التأكد من الانتهاء من أشغاؿ الابقاز.  03أقساط )شكل 

 عقار. لاقتناءالممنوح للزبون ض القر حسب طبيعة  الشروط والامتيازات: الرابع حثالمب
لى من طرؼ البنك حسب طبيعة القرض ابؼطلوب كبناء عبزتلف الشركط كالامتيازات ابؼمنوحة للزبوف 

القرض كابؼراسيم ابؼعموؿ بها من طرؼ الدكلة ابػاصة بالتسهيلبت ابؼمنوحة للمواطنتُ في منح قانوف النقد ك 
 عقار عن طريق بـتلف الصناديق ابؼختلفة لدعم السكن مثل الصندكؽ الوطتٍ للسكن اقتناءقركض من أجل 

(CNL) ك ( صندكؽ معادلة ابػدمات الاجتماعيةFNPOS)...لى ، لذلك سنعمل في ىذا ابؼبحث ع
لدل الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك كطريقة التمويل الإسلبمي توضيح أنواع القركض ابؼمنوحة للزبائن 

 طالب التالية: من خلبؿ ابؼ
 الأول: القروض الممنوحة الى الخواص. المطلب
، كبصفة عامة ىناؾ شركط ض موجو للؤشخاص من اجل التمويل الذاتي للعقارك القر نوع من ال ىذا

 كالتالر:  كىي أنواع القركض ابؼوجو للخواصفي كل كامتيازات يستفيد منها الزبوف 
 الشروط:-
 ابعنسية ابعزائرية. -
 سنة . 70ك 19العمر بتُ  -
 الإقامة في ابعزائر أك خارج ابعزائر. -
 ابغصوؿ على دخل منتظم ككاؼ. -
 الامتيازات:-
 سنة.  75لذ سنة  كسقف عمر ابؼقتًض يصل ا 30فتًة التحصيل تصل الذ  -1
 %.6.50% ك 7.75سعر فائدة القرض بتُ -2
 أشهر. 36أشهر الذ  03يتم منح فتًة تأجيل تسديد القرض من -3

                                                             
( ابؼتعاقدة مع الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك، SGCI( كشركة ضماف القركض العقارية )Cardif , TALAتوضيح: ىناؾ العديد من شركات تأمتُ القركض العقارية )-1

 لتأمتُ ىذا ابؼنتوج البنكي )القرض العقارم(. )أنظر: الفصل الثالث )ابعانب التطبيقي(، ابؼبحث الثاني: العمليات المحاسبية(.
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 .نية رفع مبلغ القرض في حالة ابغصوؿ على شريك عنده دخل مستقر ككاؼ مثل الزكجةإمكا-4
 كتنقسم القركض ابؼوجو للخواص الذ عدة فركع كىي:

 ري للشباب.الأول: الحل العقا الفرع
 .سنة 40أقل من  كمن شركطو أف يكوف عمر الزبوف ىذا النوع من التمويل موجو لفئة الشباب

 ىو :كمن الامتيازات التي يتحصل عليها الزبوف في ىذا النوع من القركض  
 %.100 نسبة بسويل القرض يصل الذ -
 أسعار فائدة منخفضة للغاية. -

 وجو للخواص كالتالر:كيكوف ىذا التمويل حسب أنواع القركض ابؼ
 شراء سكن ترقوم. -1
 شراء سكن ترقوم مدعم. -2
 شراء سكن بصيغة البيع على ابؼخطط. -3
 شراء سكن من عند ابػواص. -4
 بناء كتوسعة سكن. -5

 الثاني: القروض العقارية بنسب مدعومة. الفرع
ىذا التخفي  على  كىي القركض ابؼمنوحة مع نسب فائدة بـفضة )مدعومة من طرؼ الدكلة( كيقع

  عاتق ابػزينة العمومية.
 كتستخدـ في القركض العقارية نسب فائدة بـفضة من طرؼ الدكلة كالتالر:

 .1مرات الأجر القاعدم 06% :في حالة أف الراتب الشهرم أقل من 1نسبة  -1
 .2مرات الأجر القاعدم 06%: في حالة أف الراتب الشهرم أكثر من 3نسبة  -2

 نوع من القركض على الصيغ التالية: كيطبق ىذا ال
 في حالة إقتناء )شراء( سكن في اطار برنامج السكنات المجمعة. -1
في حالة إقتناء )شراء( سكن في اطار برنامج السكن الريفي ابؼنجز من طرؼ مرقي عقارم على شكل  -2

                                                             
. دج 018.111.11% تطبق على الزبوف الذم يبلغ راتبو الشهرم أقل من 0دج أم أف نسبة  08.111ا ىو الأجر القاعدم ابؼعموؿ بو حالي توضيح:-1
 دج(.018.111=16×08.111)
 دج.018.111.11توضيح: تطبق على الزبوف الذم يفوؽ راتبو الشهرم  -2
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 بؾمعات في مناطق ابعنوب كابؽضاب العليا.
 في حالة بناء سكن ريفي.  -3

 الثالث: القروض العقارية ذات طبيعة تجارية ومهنية. الفرع
 .كىو القرض ابؼوجو للشراء أك البناء أك التهيئة أك التوسعة للمحلبت التجارية أك ابؼهنية

الذ نسبة  ليصبسويل مالر ض ىو ك النوع من القر  ىذا التي يتحصل عليها الزبوف في متيازاتالا أىمكمن 
 ء.الأرض موقع البنا قيمة% من 90

 الرابع: القروض الموجهة للسكن. الفرع
شركط كامتيازات نوع القرض ابػاص بالشباب نفس  ص بالقركض ابؼوجهة لبناء سكن كلوالتمويل ابػا ىو

اللذاف يدتاز بهما ابغل سنة( كنسب فائدة بـفضة  40)ابغل العقارم للشباب( إلا أف شرطي العمر )أقل من 
 : أنواع كىي 06الذ  التمويل كينقسم ىذاابؼوجو للسكن  النوع من القرض ىذافي  فالعقارم للشباب لا يدخلب

 قرض من أجل بناء سكن.  -
 للسكن ن أجل التوسعة الأفقية كالعموديةقرض م -
 قرض من أجل شراء قطعة أرض لبناء سكن. -
 قرض من أجل تهيئة سكن. -
 قرض من أجل شراء مسكن على ابؼخطط. -
 قرض من أجل شراء من عند ابػواص.  -
 الثاني: القروض الممنوحة الى المؤسسات. لمطلبا

الذ ابؼؤسسات ذات الطابع ابػاص أك الطابع ابؼعنوم كبسارس نشاطا كىي القركض العقارية التي بسنح 
قركض أك في إطار نشاط ابػدمات كتنقسم الذ عدة فركع منها القركض الطويلة الأجل ك  بذاريا أك صناعيا

 يجارم.متوسطة الأجل كقركض ابؼلك الإ
 الأول: قروض طويلة الأجل. الفرع

وف من خلبؿ ىذا النوع سنة، كيستفيد الزب 12الذ  07بتُ  كض بددة برصيليتميز ىذا النوع من القر 
 يلي: بدامن القركض 

 ابؼشركع. % من بؾموع تكاليف80ويل يصل الذ بس -
  اشهر. 03يكوف خلبؿ كل  الأقساطدفع نظاـ  -
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 شهر من بداية منح القرض. 48الذ  06بداية دفع الأقساط تكوف بتُ  -
 : كعاء عقارم آخر،للقرض ابؼمنوح لو كىي آخرضماف ك قانونيكضع رىن من  الاستفادةللزبوف ابغق في  -

عتاد متحرؾ، رىن حيازة على شركة مساهمة، رىن على ل أسهم شركة ذات مسؤكلية بؿدكدة أكل رأس ماؿ
 .(FGAR, CGCI)الآلات، ضمانة مالية

 اني: قروض متوسطة الأجل.الث الفرع
كيستفيد الزبوف كذلك من نفس  سنوات. 07الذ  02يتميز ىذا النوع من القركض بددة برصيل بتُ 

 الامتيازات التي بسنح في القركض طويلة الأجل.
 الثالث: قروض الملك الإيجاري. الفرع

لتوفتَ كالاحتياط/بنك في وؿ الصندكؽ الوطتٍ لسنة، كيد 15الذ  03يتميز ىذا النوع من القركض ببتُ 
 للعقار عن طريق الإيجار استغلبؿإيجار كىو عبارة عن دفع حقوؽ على شكل  يةالعقار ىذا النوع من القركض 

عقار  ىذا العقار حسب نشاط الزبوف كالتالر: ، كيختلف نوعكفي نهاية فتًة التأجتَ يدلك البنك الزبوف ىذا العقار
 مطعم كنزؿ. مكاتب كمقرات،مستودعات،  صناعي، كاجهة بذارية،

 كىي : امتيازاتكيدنح البنك للزبوف في ىذا النوع من القركض عدة 
 %.100بسويل ابؼشركع يصل الذ  -
 لإيجار ىذا الاستثمار )العقار ابؼؤجر(على العائد ابؼالر  بناء العقارابؼوافقة على بسويل  -
 بسليك الزبوف للعقار بعد دفع أقساط التأجتَ. -
 من بداية منح القرض. شهور 06الذ  03قساط تكوف بتُ بداية دفع الأ -

 وقطاع الصحة. لممنوحة الى المهنيينالثالث: القروض ا المطلب
 الصحي.النشاط أك  بدختلف أنواعو كىي القركض ابؼمنوحة في إطار بسويل ابؼشاريع ذات النشاط ابؼهتٍ

 المهنيين.الأول: القروض الموجه الى  الفرع
بواسطة  الذين يدارسوف نشاطا مهنياية ابؼوجهة الذ الأشخاص الطبيعيتُ أك ابؼعنويتُ كىي القركض العقار 

 مستخرجة من الوزارة ابؼعنية.تنصيب أك رخصة  رقانونية أك بؿض رخصة
 كبسويل القركض العقارية للنشاط ابؼهتٍ يكوف في ابؼشاريع التالية:

 النشاط ابؼهتٍ.بشراء مقر خاص  -
 لنشاط ابؼهتٍ.أشغاؿ التهيئة في مقر ا -
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 عديدة عند بسويل مشاريعهم كىي كالتالر: امتيازاتكيتحصل ابؼهنيتُ على 
مليوف دينار  10القرض ابؼموؿ لشراء مقر النشاط إذا كاف سعر ابؼقر لا يتجاكز % من بشن 80بسويل  -

 جزائرم.
كالتقديرم  إذا كاف الكشف الكمي% من بشن القرض ابؼموؿ لأشغاؿ التهيئة بؼقر النشاط 100بسويل  -

 زائرم كيكوف صاحب النشاط ىو مالك ابؼقر.مليوف دينار ج 05لأشغاؿ التهيئة لا يتجاكز 
ذا كاف الكشف الكمي كالتقديرم لأشغاؿ % من بشن القرض ابؼموؿ لأشغاؿ التهيئة بؼقر النشاط إ50بسويل  -

  .للمقر امليوف دينار كيكوف صاحب النشاط مستأجر  02التهيئة لا يتجاكز 
 ة.الى قطاع الصحالثاني: القروض الموجهة  عالفر 

نشاطا في إطار بؾاؿ ابؼوجهة الذ الأشخاص الطبيعيتُ أك ابؼعنويتُ الذين يداسوف  كىي القركض العقارية
أك  مومية )الولائية أك كزارة الصحةمعتًؼ بها مستخرجة من بـتلف السلطات العالصحة بواسطة رخصة قانونية 

بها نشاطات معتًؼ بو في مديرية السجل التجارم، كىاتو النشاطات الصحية كالتالر: ( كيدارس كزارة الفلبحة
، معابعو النطق (.Les opticiens) صناع الأدكات البصرية البيطريوف، الصيادلة،الأطباء، أطباء الأسناف، 

(Les orthophonistes)أطباء علم النفس ، (Les psychologues)، التقنيوف في التصوير الطبي 
 .كعلبج الأكراـ بالإشعاع أك الفيزيولوجيا الكهربية الطبية

 كبسويل القركض العقارية للنشاط الصحي يكوف في ابؼشاريع التالية:
 شراء مقر بؼمارسة النشاط الصحي. -
 بفارسة النشاط الصحي.أشغاؿ تهيئة مقر  -

 كىي كالتالر: اريةالعق كيتحصل بفارسي النشاط الصحي على امتيازات عديدة عند بسويل مشاريعهم
 .% من إبصالر التكاليف90بسويل ابؼشركع يصل الذ  -
 سنوات. 10الذ  07القرض عند شراء ابؼقر بتُ  استحقاؽمدة  -
 سنوات. 07الذ  03مدة استحقاؽ القرض عند تهيئة ابؼقر بتُ  -

 الرابع: القروض الموجهة الى صيغة الترقية العقارية. المطلب
الذم يدارس نشاط التًقية العقارية في تنفيذ مشاريعو، كىو ابؼرقي العقارم  لذا ىذا النوع من القركض يوجو

، كيستطيع بفارسة نشاط الذ أشخاص طبيعيتُ أك معنويتُأك كرائها لبيعها  السكنقرض لتمويل أشغاؿ بناء 
يرية مد كمصرح بهذا النشاط لدلالعقارم من كزارة السكن رخصة ابؼرقي  لديوالتًقية العقارية كل شخص 
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 السجل التجارم.
 كمن شركط ابؼرقي العقارم من ىذا القرض ىي كالتالر:

 % من تكلفة مشركع التًقية العقارية.30تقدنً تبريرات كافية لتحمل  -
 ملكية الوعاء العقارم الذم سينجز عليو ىذا ابؼشركع. -

 كىي : امتيازاتكيستفيد ابؼرقي العقارم من عدة 
 التكلفة الإبصالية.% من 70بسويل ابؼشركع يصل الذ  -
 شهر. 42الذ  18فتًة بسويل مشركع التًقية العقارية بتُ  -
 أشهر. 03مدة استحقاؽ القرض تكوف كل  -

 .الإسلامي الشباك ةحسب صيغ التمويلالخامس:  المطلب
 /بنك ىي صيغةكالاحتياطالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ  اعتمدىاالتي  للعقار 1من بتُ صيغ التمويل الإسلبمي

بفتح شباؾ الصتَفة كذلك ، 3تسمى الإجارة التمليكيةك  كفق الشريعة الإسلبمية 2ة ابؼنتهية بالتمليكالإجار 
كمنتجات الصتَفة تابعا للبنك كمكلف حصريا بخدمات كيكوف ىيكلب  ،(على مستول الوكالة) الإسلبمية
 4الاسلبمية.

 .5التمليكية جارةالإتعريف الفرع الأول: 
، تعتمد ىاتو الطريقة على ملكية ص لشراء سكن كفق الشريعة الإسلبميةبسويل الأشخا 6كىي طريقة

كفي نهاية فتًة استحقاؽ كل الأشخاص للسكن ابؼموؿ عن طريق البنك بدفع أقساط شهرية على شكل إيجار 
 ؿ عن طريق عقد بيع.أقساط الإيجار تنتقل ملكية السكن من البنك الذ الزبوف ابؼمو  

                                                             
بابؼنتجات ابؼسماة "التشاركية" التي لا يتًتب عنها برصيل أك تسديد فوائد.  4/00/3108ابؼؤرخ في  13-08توضيح: بظيت ىاتو ابؼنتجات في ابؼادة الأكلذ من نظاـ رقم:-1

ابؼؤرخ في  13-31من النظاـ رقم: 14. ثم أعيد تسميتها صراحة بػ "منتجات الصتَفة الاسلبمية" كما كرد في ابؼادة 30، ص:9/03/3108، 73أنظر ابعريدة الربظية، العدد 
ابؼؤرخة  31-13. كقد تم شرح ىاتو ابؼنتجات بشكل مفصل في تعليمة بنك ابعزائر رقم:33، ص:34/13/3131، 06ية، العدد . )أنظر ابعريدة الربظ05/13/3131
 .13/14/3131في:

صائص التقنية لتنفيذىا ابؼعرفة للمنتجات ابؼتعلقة بالصتَفة الاسلبمية كالمحددة للئجراءات كابػ 13/14/3131ابؼؤرخة في: 3131-13إف تعلمية بنك ابعزائر رقم: توضيح:-2
أف الإجارة يدكن أف تكوف إجارة تشغيلية أك إجارة منتهية بالتمليك كالفرؽ بينهما أف الإجارة التشغيلية لا تؤدم الذ  33من طرؼ البنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية، توضح في ابؼادة رقم: 

 ىي امكانية امتلبؾ ابؼستأجر السلع ابؼستأجرة عند انقضاء ابؼدة ابؼتفق عليها مسبقا في العقد. إمتاؾ السلع ابؼستأجرة من قبل ابؼستأجر، أما الإجارة ابؼنتهية بالتمليك
 توضيح: تسمى "الإجارة التمليكية" كفقا للمصطلح ابؼعتمد من طرؼ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك. -3

 الصتَفة الاسلبمية يجب أف يكوف مستقلب ماليا عن ابؽياكل الأخرل للبنك أك ابؼؤسسة ابؼالية. أف شباؾ 05/13/3131ابؼؤرخ في:  13-31من النظاـ  07توضيح: ابؼادة  -4

توضح أف أحد منتجات الصتَفة الاسلبمية ىي الإجارة، كما  35الذ ابؼادة رقم: 34من ابؼادة رقم: 13/14/3131ابؼؤرخة في:  31-13توضيح: تعلمية بنك ابعزائر رقم:-5
 ع.أيضا تعريف كشرح كطريقة تنفيذ صيغ إسلبمية أخرل كىي : صيغة ابؼرابحة، صيغة ابؼشاركة، صيغة ابؼضاربة، صيغة السَّل م، صيغة الاستصنا تشمل ىاتو التعليمة 

ونو، شراء سلعة منقولة أك توضح أنو يدكن للبنك أك ابؼؤسسة ابؼالية بناء على طلب من زب 13/14/3131ابؼؤرخة في:  31-13من تعليمة بنك ابعزائر  33توضيح: ابؼادة  -6
كمع كجوب برديد في مضمونو،  غتَ منقولة بهدؼ تأجتَىا لو في اطار عقد الإجارة، يدكن للبنك أك ابؼؤسسة ابؼالية أف يشتًط من زبونو إمضاء تعهد إيجار أحادم الطرؼ،

 خصائص السلعة كشركط كضعها برت تصرؼ الزبوف. 
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 .الاجراءات الادارية في صيغة الاجارة التمليكية للعقار ضوابط عملالفرع الثاني: 
أك يدتلكو شخص ما فإف امتلبؾ عقار ما، إما موجود عند البنك )كىذا نادرا( عندما يرغب العميل في 

 التالية: ابػطواتالبنك يقوـ 
  :بالتأكد من:ىاتو العملية في اطار سياستو الائتمانية كذلك دراسة ابػطوة الأكلذ 
)ابؼوقع، كثائق ابؼلكية للشخص الاقتناء  علومات ابؼمنوحة من طرؼ العميل حوؿ العقار موضوعصحة ابؼ -

 ...(.، الشخص ابؼموؿ مالك العقار، فتًة تشييدهابؼصرح بالعقار
 .عقار للتأكد من حالتو ابؼصرح بهازيارة ال -
 القيمة السوقية للعقار. -
  :كىي: لشراء العقار عن طريق الاجارة التمليكية الرئيسية يتم تبليغ العميل ببنود الاتفاؽابػطوة الثانية 
 القيمة السوقية التي يقتًحها البنك لشراء العقار. -
 الدفعة الأكلذ من بشن العقار ابؼلزـ دفعها من طرؼ العميل. -
 .الأقساط تسديدفتًة  -
 القسط الشهرم لدفع الأقساط.  -
  :من طرؼ ابؼموؿ ة يقوـ البنك بشراء العقاربعد موافقة العميل على بنود الاتفاقيابػطوة الثالثة  
  :كالمحتول الرئيسي بؽذا العقد ىو بينو كبتُ العميل عقد الاجارة التمليكيةالبنك بتحرير  يقوـابػطوة الرابعة ،

 1لصالح العميل بعد انتهاء فتًة تسديد ابؼستحقات الشهرية.كعد بتملك العقار 
 يتم بررير عقد بيع العقار بتُ البنك كالزبوف.الشهرية  الأقساط كل  ابػطوة ابػامسة: بعد استيفاء 

 جارة التمليكية:صيغة الإالتي يتحصل عليها الزبون في  الامتيازاتالشروط و  الفرع الثالث:
الذ شركط ملف ابؼوافقة على القرض العقارم الواردة في ابؼطلب الأكؿ )الاجراءات الادارية( من  بالإضافة

 بع  الامتيازات التي بزص صيغة الاجارة ابؼنتهية بالتمليك كىي:الفصل الثاني فإف ىناؾ 
 مليوف دينار جزائرم. 50بسويل الزبوف يصل الذ  -
 سنة. 35فتًة الاستحقاؽ بتُ عامتُ الذ  -
 تكلفة السكن.% من 80التمويل يصل الذ  -

                                                             
 لتملكية في فهرس ابؼلبحق.أنظر نموذج عن عقد الاجارة ا توضيح:-1
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: العمليات المحاسبية لاقتناء العقار في الصندوق الوطني للتوفير الخامس المبحث
 تياط/بنك.الاح

 كمصدر كلية النابذة عن معابعة ملف الزبوف، لاقتناء العقار كفقا للوثائق الإدار تتم العمليات المحاسبية 
ابؼبالغ  :كىاتو العناصر ىي ،عناصر ىذا القيد كضع يبتٌ عليها كثيقة إداريةفي اليومية ىو قيد بؿاسبي مسجل 

 تسجيل القيد المحاسبي. كأبظائها كعنواف كتاريخ الية كأرقاـ ابغساباتابؼ
ىذا  أصناؼ حسب نوع في تسجيل القيود المحاسبية لأنواع التمويل العقارم كىناؾ اختلبؼ جوىرم

حيث يخضع التمويل التقليدم  الشباؾ الاسلبمي صيغ عن طريقأك بسويل  )القركض( تقليدمبسويل ، إما التمويل
فيات سل) 40الصنف الرابع رقم  بالصيغة الاسلبمية الذالتمويل (، ك قركض للزبائن) 20الثاني رقم  الصنف الذ
 هما: تم تقسيم ىذا ابؼبحث الذ مطلبتُ اساسيتُسي كعلى ضوء ذلك ،(تابعة

 )قروض الزبائن(. 20في الصنف رقم تسجيل العمليات المحاسبية للقروض العقارية الأول:  المطلب
ابغسابات الفرعية ك  ،لقركض العقارية ابؼختلفةيسجل في ىذا الصنف أنواع العمليات المحاسبية ابػاصة با

في ككالة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ  (20في ىذا الصنف )رقم  القركض العقارية ابؼوجودةابػاصة بأنواع 
 ىي كالتالر: /بنك ككالة الوادم كالاحتياط

 204000.قرض السكن للمدخرين : 
 204100.ُقرض ابؼرقتُ العقاريت: 
 204200َكىي خاصة بأنواع 6.5% ك6ابؼدخرين: كتكوف فيو نسبة الفائدة بتُ  : قرض السكن لغت %

 القركض التالية :
 ( قرض من أجل بناء سكنPOC) 
 .قرض من أجل تهيئة سكن 
 .قرض من أجل شراء منزؿ لدل ابػواص 
 .قرض من أجل بناء بؿل بذارم 
 204070  نواع القركض ، كىي خاصة بأ%01كتكوف فيو نسبة الفائدة  %،1: قرض الرىن ابؼخف

 التالية:
 القرض من أجل بناء سكن ريفي. 
 .القرض التًقوم ابؼدعم 
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 القرض في اطار البيع على التصاميم (Vente Sur Plan.)  
 204071:   كىي خاصة بأنواع القركض %، 03%، كتكوف فيو نسبة الفائدة 3قرض الرىن ابؼخف

 التالية:
 .القرض من أجل بناء السكن الريفي 
 عموميالتًقوم  السكن من أجل القرض.(Logement Promotionnel Public) 
 .القرض التًقوم ابغر 

( ىو 204071% )3كقرض الرىن ابؼخف   (204070% )1كالفرؽ بتُ قرض الرىن ابؼخف  
مرات فيطبق  06بأكثر من ( SMIGفإذا كاف دخل الزبوف يفوؽ ابغد الدنى من الأجر )دخل الزبوف مستول 

، كمن بتُ أحد الشركط الضركرية للبستفادة من ىذا النوع من 1(.204071% )03عليو نسبة الفائدة 
 ( بقرار استفادة.CNLالقركض ابؼخفضة الفوائد ىو استفادة الزيوف من دعم الصندكؽ الوطتٍ للسكن )

 الأول: المعالجة المحاسبية للمعطيات أثناء مرحلة معالجة ملف الزبون. الفرع
سابات بغ تابعةكانت بصفة عامة سواء   في ابؼخطط المحاسبي البنكي كيةتلف أنواع ابغسابات البنبز
 ث أنواع من ابغسابات البنكية.سابات خارج ابؼيزانية الذ ثلببغ ابؼيزانية أك

 في نظام المعلوماتية. أنواع الحسابات البنكية في تسجيل العمليات المحاسبيةأولا: 
 النوع الأول( حسابات الزبائن :Comptes clientèles) : 

 كيتم فيها إيداع كسحب ابؼبالغ ابؼالية، حسابات ابؼيزانية( كىي ضمن) 22" رقم حسابات الزبائن"كىي 
خاصة حسابات ( أك 220100بذارية)حسابات ( أك 220140)شخصية  حسابات جارية كتكوف إما
برقم  تم بسييزىاكي ...(223570، 223530) ابؼختلفة توفتَالدفاتر  حسابات ( أك220141)بدوظفي البنك

في البنك على ىذا الشكل: مثاؿ حساب جارم شخصي: حساب الزبوف 
220140.0013800.07.00. 

 ( النوع الثاني: حسابات عامةComptes générale) : 
-01 الأصناؼ) انت في حسابات ابؼيزانيةسواء ك ابػاصة بابؼخطط المحاسبي البنكي كىي ابغسابات

 06أك في حسابات التسيتَ )الصنفتُ  (09رج ابؼيزانية )الصنف أك في حسابات خا (02-03-04-05
ثاؿ: حساب الصندكؽ في حسابات ابؼيزانية تكتب على ىذا أرقاـ حساب الزبوف. مالغتَ مرتبطة ب (07ك

                                                             
 أنظر: ابؼبحث الأكؿ: الإجراءات الإدارية )الفصل الثالث التطبيقي(. -1
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 .xxxxxxx.12.00.100000الشكل 
 ( النوع الثالث: حسابات داخليةCompte Internet): 

 22لا تدخل ضمن الصنف رقم لكنها لزبائن ل البنكية باتساابغأرقاـ رتبطة بكىي ابغسابات ابؼ
سواء كاف ضمن ))انتماء ابغساب البنكي كالغرض من ابغسابات الداخلية ىي توضيح  زبائن(ل)حسابات ا

للزبوف  (( (09)الصنف  خارج ابؼيزانيةضمن حسابات أك  (04،03،02)الأصناؼ  حسابات ابؼيزانية
  .1صاحب ابغساب

 204000رقم  الثانومالصنف  يسجل في )قرض سكن للمدخرين( قرض عقارم للزبوفعند منح : ثاؿم
 204000.138000.15.00.2 على ىذا الشكل: كيسجل

 ثانيا: مراحل معالجة ملف الزبون.
ح القرض ابؼوافقة على من خطوات من عدة قيود بؿاسبية تعالج طلب القرضملف  مرحلة معابعة تتكوف
 أساسية كىي: بؿاسبية قيود 04ىاتو ابؼرحلة  كتسجل فيالعقارم للزبوف، 

 .القيد الأول: فتح حساب بنكي 
 لزبوف،اقرض  دراسة ملفمصاريف  اقتطاعاتالقياـ بجميع فتح حساب بنكي للزبوف ىو الغرض من إف 

 كيسجل القيد كالتالر: ،للقرض لاقتطاعات الشهريةاكاستغلبلو في مرحلة عملية برصيل 
 مبلغ ح/ دائن مدين مبلغ ح/ القيد المحاسبي ختاري ح/ دائن ح/ مدين 
  ///// الصندكؽ   100000

 /////  حساب بنكي جارم            220140 
 220140.0013800.11.003فتح حساب بنكي جارم رقم: 

 فتح حساب بنكي  1 :رقم القيد المحاسبي

 نك بمنح القرض.الثاني: تسجيل تعهد الب القيد 
عندما يتعهد البنك بدنح القرض العقارم للزبوف كذلك بدوافقة بعنة منح القركض ابػاصة بالبنك على مبلغ 

                                                             
الذم يدخل ضمن ابؼخطط المحاسبي البنكي كابغسابات البنكية للزبائن  33توضيح: كىنا يجب الفريق بتُ نوعتُ من مصطلح" حسابات الزبائن" كهما: "حسابات الزبائن" رقم -1

 التي يتم فتحها لإيداع كسحب كبرويل أمواؿ الزبائن. 1103811مثل رقم 
فإف ىذا الرقم يبقى مسجل في بصيع أرقاـ ابغسابات ابػاصة بالزبوف  1103811توضيح: كنلبحظ أنو عند فتح الزبوف مثلب حساب بنكي جارم برت رقم -2
 (.314111.1103811ن.)( أك أرقاـ ابغسابات الداخلية مثل قركض الزبائن ابؼدخري331041.1103811)

 ( كىو رقم0013800مثاؿ )أرقاـ  17(، كالقسم الثاني يتكوف من 331041أقساـ: القسم الأكؿ ىو الرقم المحاسبي ) 14توضيح: يتكوف رقم ابغساب البنكي ابعارم من -3
 ( لكل ابغسابات.11كالقسم الرابع ىو عبارة عن صفرين)( كىو الرقم التعريفي للحساب، 11ابغساب البنكي للزبوف، كالقسم الثالث يتكوف من رقمتُ مثاؿ )



 الثالثالفصلى
 -درادةىحالة-وةلاقتناءىرقارالإجراءاتىالاداروةىوالعملواتىالمحادب

 
         

81 
 

لتعهد كإعطاء رقم تسجيل المحاسبي ل القيد يتم تسجيل من طرؼ مدير البنك قرار الاستفادةالتمويل كإمضاء 
 ـ ابؼعلوماتية كما يلي:بؼلف الزبوف في نظا

 مبلغ ح/ دائن مدينمبلغ ح/ تاريخ القيد المحاسبي ح/ دائن ح/ مدين
  /////  تعهدات بالتمويل لصالح الزبوف  902040

 /////  مقابل التعهدات لصالح الزبائن  ... 902941 
 007680تسجيل تعهد البنك بدنح القرض للزبوف رقم تسجيلو:

 تسجيل تعهد البنك بمنح القرض  2 :رقم القيد المحاسبي

 مصاريف دراسة الملف : اقتطاعالثالث القيد. 
مقدر بػ مالر  مبلغ (على الأقل)ـ بإيداع فتح ابغساب البنكي من طرؼ الزبوف يقو  بعد

  كذلك لتغطية مصاريف دراسة ابؼلف كما يلي:دج، 25.000.00
 مبلغ الرسم على  +دج  12.000مبلغ سدد الزبوف مليوف دينار جزائرم ي 05مبلغ  اذا كاف القرض أقل من

 القيمة ابؼضافة .
  دج + مبلغ الرسم على  25.000مليوف دينار جزائرم يسدد الزبوف مبلغ  05إذا كاف القرض يتجاكز مبلغ

 القيمة ابؼضافة.
  دج + الرسم على القيمة ابؼضافة 3.000إذا كاف الزبوف مستخدـ في قطاع كزارة الدفاع يسدد مبلغ. 

 .دج + الرسم على قيمة ابؼضافة 5.000مبلغ  يسددإذا كاف الزبوف مستخدـ في قطاع الأمن الوطتٍ 
 يلي: مصاريف دراسة ابؼلف من حساب الزبوف كما لاقتطاعكيتم تسجيل القيد المحاسبي 

 مبلغ ح/ دائن مدينمبلغ ح/ تاريخ القيد المحاسبي ح/ دائن ح/ مدين
  ///// حساب بنكي جارم  331041

 ////  دراسة ملف القرض /إيرادات ... 713995 
 ///  ....الرسم على القيمة ابؼضافة 340351 

 0076801: تسجيلو رقم من حساب الزبوف مصاريف دراسة ملف الزبوف اقتطاع
 اقتطاع مصاريف دراسة الملف 3 :رقم القيد المحاسبي

 مصاريف التأمين. تطاعاق :القيد الرابع 

                                                             
 ( خاص بدلفو في نظاـ ابؼعلومات ابػاص بالبنك يرافقو حتى نهاية آجاؿ تسديد قرضو.Matriculeتوضيح: يدنح للزبوف رقم تسجيل )-1
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ضماف القرض  بشركة( مبلغ مالر يغطي مصاريف التأمتُ ابػاصة 220140يقتطع من حساب الزبوف )
 ، كيتم تسجيل ىذا القيد كما يلي: 1(Société Garantie Crédit Immobilierالعقارم )
 مبلغ ح/ دائن مدينمبلغ ح/ تاريخ القيد المحاسبي ح/ دائن ح/ مدين
331041

  ///// ساب بنكي جارمح  2
 340980

3
 /////  SGCI 4مبلغ تأمتُ شركة برصيل  

 007680: تسجيلو من حساب الزبوف رقم على القرض SGCIمبلغ تأمتُ شركة اقتطاع مصاريف 
 SGCIاقتطاع مصاريف التأمين لشركة   4:رقم القيد المحاسبي

 في تطبيق كاحد في نظاـ ابؼعلوماتية.  قيود المحاسبية الثلبثة السابقةالملبحظة: يتم تسجيل  -
 الثاني: المعالجة المحاسبية للمعطيات أثناء عملية منح القرض للزبون. الفرع

 أساسية يةقيود بؿاسب 04شكل تتم ابؼعابعة المحاسبية للمعطيات أثناء عملية منح القرض للزبوف على 
 كىي:
 التعهد بمنح القرض. )قيد( ساباتترصيد ح: الأول القيد 

بدبلغ الدفعة الأكلذ للقرض ابؼمنوح للزبوف كما  902942ك  902042يقوـ البنك بتًصيد ابغسابتُ 
 يلي:

 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/ مدين تاريخ القيد المحاسبي ح/ دائن ح/ مدين
  ///// مقابل التعهدات لصالح الزبائن   9029415

 /////  مويل لصالح الزبائنتعهدات للت.. 9020426 
 007680القرض للزبوف رقم تسجيلو: الشطر الأكؿ من تعهد البنك بدنح ترصيد حسابي

 القرض بمنح التعهد( قيد) حسابات ترصيد  5 :رقم القيد المحاسبي

 عمولة منح القرض من الزبون. اقتطاع: الثاني القيد 
كالرسم  الشطر الأكؿ القرض لدل حساب الزبوف يقتطع من حسابو عمولة منح القرض غإيداع مبلعند 

                                                             
 أنظر: ابؼبحث الأكؿ: الاجراءات الادارية في الفصل الثالث )الفصل التطبيقي( -1

 (.331041.1103811( في القيد المحاسبي مع رقم ابغساب البنكي للزبوف )مثاؿ:.331041حساب الزبوف ) توضيح: يسجل-2
 (340980.1103811( في القيد المحاسبي مع رقم ابغساب البنكي للزبوف )مثاؿ: 340980توضيح: يسجل ابغساب الداخلي )-3
فقط، كلا يخضع لأم اقتطاعات شهرية أخرل خلبؿ مرحلة التحصيل كيحدد مبلغ التأمتُ حسب مبلغ القرض  في ىذا القيد مرة كاحدة SGCIتوضيح: يحصل مبلغ تأمتُ شركة -4

 ابؼمنوح للزبوف.
 (.913940( في القيد المحاسبي كما ىو )مثاؿ:  913940" )Compte général"توضيح: يسجل ابغساب العاـ -5
 (.913143.1103811بي مع رقم ابغساب البنكي للزبوف )مثاؿ:( في القيد المحاس913143توضيح: يسجل ابغساب الداخلي )-6
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 حسب القيد المحاسبي التالر: على القيمة ابؼضافة
 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/ مدين تاريخ القيد المحاسبي ح/ دائن ح/ مدين  

  ///// مقابل التعهدات لصالح الزبائن   331041
 ////  لقرض.....عمولة منح ا 713940 
 ////  ....الرسم على القيمة ابؼضافة 340351 

 007680رقم تسجيلو: لقرض الزبوفالبنك  عمولة اقتطاعتسجيل 
 الزبون من القرض منح عمولة اقتطاع  6 :رقم القيد المحاسبي

 ن.مبلغ التأمين على القرض لصالح الزبو  اقتطاع: الثالث القيد 
يقتطع من ابغساب البنكي ابعارم للزبوف مبلغ التأمتُ على الشطر الأكؿ من القرض، كبالنسبة للصندكؽ 

لتأمتُ قركض الزبائن كهما شركة "كارديف"  بـتلفتتُ من شركتتُ اتفاقيتتُ/بنك لديها كالاحتياطالوطتٍ للتوفتَ 
  ، كيسجل ىذا القيد كالتالر:1كشركة "تالا"
 مبلغ ح/ دائن مدينمبلغ ح/ تاريخ القيد المحاسبي ح/ دائن ح/ مدين 
  ///// مقابل التعهدات لصالح الزبائن   220140

 /////   3.......برصيل مبلغ التأمتُ 3419822 
 007680لقرض للزبوف رقم تسجيلو:برصيل مبلغ تأمتُ الشطر الأكؿ تسجيل 

 إما مع شركة كارديف أو تالا الزبون لصالح القرض على التأمين مبلغ اقتطاع 7 :رقم القيد المحاسبي

  مبلغ القرض في حساب الزبون. إيداع: الرابعالقيد 
يدنح مبلغ  ، كفي ىاتو ابغالة"204000"صيغة القركض ابؼمنوحة للمدخرين ستقتًح في ىذا القيد معابعة

 لمحاسبي بؼنح الدفعة الأكلذ كما يلي: دفعات كيتم التسجيل ا 03القرض على الأقل على 
 مبلغ ح/ دائن مدينلغ ح/مب تاريخ القيد المحاسبي ح/ دائن ح/ مدين 
  ///// إعتمادات العملبء   2040004

 /////  حساب بنكي جارم للعميل        220140 

                                                             
 أنظر الإجراءات الإدارية في الفصل الثالث )ابعانب التطبيقي(. -1
 (.340983.1103811( في القيد المحاسبي مع رقم ابغساب البنكي للزبوف )مثاؿ: 340983توضيح: يسجل ابغساب الداخلي )-2
صل باقي في ىذا القيد المحاسبي لصالح شركتي التأمتُ "كارديف" أك "تالا" لتغطية الفتًة الأكلذ ابؼمنوحة للزبوف قبل بداية عملية التحصيل، كيحتوضيح: يتم برصيل مبلغ التأمتُ -3

وـ بها البنك لتحصيل مبلغ القرض مبلغ التأمتُ على القرض على شكل اقتطاعات شهرية عند بداية عملية برصيل القرض كيدخل مبلغ التأمتُ في الاقتطاعات الشهرية التي يق
 ابؼمنوح للزبوف. 

 (.314111.1103811( في القيد المحاسبي مع رقم ابغساب البنكي للزبوف )مثاؿ:314111توضيح: يسجل ابغساب الداخلي )-4
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 007680رقم تسجيلو  0013800برويل مبلغ القرض بغساب الزبوف رقم 
 في حساب الزبون. إيداع مبلغ القرض  8 :رقم القيد المحاسبي

ترفق كثيقة التسجيل المحاسبي النابذة عن ىاتو العملية نسخة من كثيقة ملكية العقار ابؼرىونة لدل المحافظة 
 العقارية.
 بؼعلوماتية. في تطبيق كاحد في نظاـ ا الأربع ةيالقيود المحاسب: يتم تسجيل ىاتو ملبحظة

 (03الصنف رقم ) ض من ابغسابات ابعارية للزبائن في حساباتك ل مبلغ التأمتُ على القر صَّ يحُ كما 
، (341982)برصيل مبلغ التأمتُ  341رقم  دائنوف آخركف الثانوم، كبالضبط في ابغساب بشكل دكرم

 الارتباطالذ حساب  وماتية ابػاص بالبنك()عن طريق نظاـ ابؼعل 1آليا الإبصالية لكل الزبائنكبروؿ مبالغ التأمتُ 
 دائنوف آخركف لشركة التأمتُ "كارديف" أك "تالا" يد حسابترص ليتم (371024) في ابؼديرية العامة

(341982). 
 ( في ابؼديرية العامةDirection de Trésorerieمع مديرية النقديات ) الارتباطيرصد حساب ثم 

 ابغساب ابعارية للشركة ابؼؤمنة على القركض كتسجل العملية على ( بتحويل مبلغ التأمتُ الذ371024)
 مستول ابؼديرية العامة.

 العملية بتقرير ابػبتَ العقارممن أشغاؿ الإبقاز ك استهلبؾ مبلغ الشطر الأكؿ، توثق ىاتو  الانتهاءبعد 
القيود نفس  لك كتسجحساب الزبوف في البن لصالح، ثم يتم برويل الشطر الثاني من القرض كموظفي البنك

كتكوف  ،لشطر الثالثبلغ انفس العملية بالنسبة بؼتتكرر ثم ابؼمنوح، حسب مبلغ الشطر الثاني السابقة  المحاسبية
 بصفة إبصالية ىو : في جدكؿ النتائج النتيجة النهائية للعمليات المحاسبية بؼنح القرض

 يود التعهد بدنح القرض.بعد تسجيل ق 902942ك  902042للحسابتُ  التًصيد التاـ-1
 .204000ابؼمنوح في حساب  الكلي تسجيل القرض-2
 عن طريق النظاـ الآلر 341982ك  341981 ابػاصة بالزبوفحسابات التأمتُ ترصيد -3
(Evènement automatique) ( 37لصالح حساب الارتباط)  مع ابؼديرية ابؼركزية للبنك، كيكوف

 القيد كالتالر: 
 لشركة  ساب التأمينح )تحويل( ترصيدSGCI: 

                                                             
على مستول الوكالة برت إشراؼ قسم ابؼعلوماتية على مستول توضيح: كىو نظاـ آلر تلقائي دكرم )يومي أك أسبوعي أك شهرم أك سنوم( يتم فيو معابعة ابؼعطيات المحاسبية -1

 .Evènement automatique: الشبكة ابعهوية بغرداية كيسمى
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 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/ مدين تاريخ القيد المحاسبي ح/ دائن ح/ مدين 
  /////  SGCIتأمتُ شركة مبلغ   341981

 /////   .الإرتباط مع مديرية النقدياتحساب   371024 
 ابؼديرية ابؼركزيةالذ  SGCIمبلغ تأمتُ شركة برويل 
 SGCI لشركة التأمين حساب( تحويل) ترصيد 9 :رقم القيد المحاسبي

  ترصيد )تحويل( حساب التأمين لشركةGardif  أوTALA: 
 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/مدين تاريخ القيد المحاسبي ح/ دائن ح/ مدين 
  ///// Talaأك  Gardifتأمتُ شركة مبلغ   341982

 /////   رية النقديات.حساب الإرتباط مع مدي  371024 
 ابؼديرية ابؼركزيةب حساب الارتباط الذTala أك   Gardifمبلغ تأمتُ شركة برويل 

 TALA أو Gardif لشركة التأمين حساب( تحويل) ترصيد10 :رقم القيد المحاسبي

 قروض العقارية.الفرع الثالث: تسجيل العمليات المحاسبية الخاص بأنواع ال
 : حسب ابعدكؿ التالرسيتم تلخيص بصيع العمليات المحاسبية ابػاصة بدنح القركض العقارية 

 العقارية القروض بأنواع الخاص المحاسبية العمليات تسجيل 12 :رقم جدول
 مرحلة منح القرض مرحلة التعهد )الالتزاـ( بدنح القرض 

   القيود 
 
 عأنوا 
 ضك القر 

فتح حساب 
 بنكي للزبوف

التعهد بدنح 
 القرض

مصاريف اقتطاع 
 دراسة ابؼلف
كالرسم على القيمة 

 ابؼضافة

مصاريف 
التأمتُ 
(SGCI) 

ترصيد قيد 
بدنح  التعهد
 القرض

 اقتطاع العمولة
كالرسم على 
 القيمة ابؼضافة

مصاريف التأمتُ 
(Gardif, 

TALA) 

 منح القرض

 100000ـ  204000
 220140د 

 902040ـ 
 902940د 

 220140ـ 
 702995د 
 341350د 

 220140ـ 
 341981د 

 902940ـ 
 902040د 

 220140ـ 
 702941د 
 341350د 

 220140ـ 
 341982د 

 204000ـ 
 220140د 

 100000ـ  204100
 220140د 

 902041ـ 
 902941د 

 220140ـ 
 702995د 
 341350د 

 220140ـ 
 341981د 

 902941ـ 
 902041د 

 220140ـ 
 702941د 
 341350د 

 220140ـ 
 341982د 

 204100ـ 
 220140د 

 100000ـ  204200
 220140د 

 902042ـ 
 902942د 

 220140ـ 
 702995د 
 341350د 

 220140ـ 
 341981د 

 902942ـ 
 902042د 

 220140ـ 
 702941د 
 341350د 

 220140ـ 
 341982د 

 204200ـ 
 220140د 

204070 
(01)% 

 100000ـ 
 220140د 

 902070ـ 
 902970د 

 220140ـ 
 702995د 
 341350د 

 220140ـ 
 341981د 

 902970ـ 
 902070د 

 220140ـ 
 702941د 
 341350د 

 220140ـ 
 341982د 

 204070ـ 
 220140د 

204071 
(03)% 

 100000ـ 
 220140د 

 902071ـ 
 902971د 

 220140ـ 
 702995د 

 220140ـ 
 341981د 

 902971ـ 
 902071د 

 220140ـ 
 702941د 

 220140ـ 
 341982د 

 204071ـ 
 220140د 
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 341350د  341350د 

 *من إعداد الطلبة.
 الفرع الرابع: نموذج تطبيقي لتمويل زبون بقرض عقاري.

العمليات المحاسبية كفق الاجراءات الادارية بؼنح قرض من طرؼ الصندكؽ  حوؿ أكثر تفاصيل لتوضيح
 في إطار ككالة الوادم لصالح أحد الزبائن، تم اختيار عينة استفادت من قرض /بنكالوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط
 من طرؼ مرقي عقارم. (Vente Sur Planصيغة البيع على التصاميم )

 أولا: المعلومات الشخصية للزبون: -
 للزبون الشخصية المعلومات يوضح  13 رقم جدول

 حظةملب ابؼعلومات البياف  الرقم 
 سنة 32عمره   30/11/1985 تاريخ ميلبد الزبوف 01
 شركة خاصة عامل مهنتو 02
  دج. 32.000.00 الاجر الصافي  03
  كلاية الوادم. الاقامة  04

 *من إعداد الطلبة.
 لملف الزبون. الاداريةثانيا: المعلومات  -

 الزبون ملفل الادارية المعلومات يوضح 14 رقم جدول

 ملبحظة ابؼعلومات البياف  الرقم 
  17/04/2018 كاملب  تاريخ ايداع ابؼلف 01
مستفيد من قرار الصندكؽ  02

 (CNL) الوطتٍ للسكن
مليوف  70مبلغ الاستفادة: 

 سنتيم.
قرار الاستفادة من 

(CNL) 
  16/05/2018 تاريخ دراسة ابؼلف  03

 *من إعداد الطلبة.
 ة الملف:ثالثا: نتائج دراس -

 كالتالر:  القرارات تم دراسة ابؼلف ككانتبعد اجتماع بعنة القركض 
 280 سوقيةالقيمة الابؼرقي العقارم كالزبوف تم تقدير العقار ب بتُ ابؼبـر على عقد البيع بناء: قيمة العقار -01
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 مليوف سنتيم.
 280 بشن العقار ) % من20 ، كىي نسبةمليوف سنتيم 56: تقدر بػ مبلغ ابؼساهمة الشخصية للزبوف-02 

 .(مليوف سنتيم
مليوف سنتيم( مطركحا منو ابؼساهمة  280، كىو بشن العقار )مليوف سنتيم 154: مبلغ القرض ابؼمنوح-03

 مليوف سنتيم(. 70مليوف( كمبلغ إعانة الصندكؽ الوطتٍ للسكن ) 56الشخصية للزبوف )
 ."الأجر القاعدم مضركب في ثلبثة"بدا أف راتب الزبوف اقل من : %01 سعر الفائدة-04
 32قرضو، كبدا أف عمر الزبوف كىي أقصى مدة يدكن أف يدنحها البنك لتسديد : سنة 38 مدة القرض-05

 .(32-70) سنة 38 سنة فإف فتًة القرض تكوف في بؾاؿ
دفع يختار الزبوف ابؼبلغ الشهرم ابؼناسب لو ل: دج 9.899.17ىو  ابؼبلغ الاقصى للتحصيل الشهرم-06

 ىذا السقف.لا يجب أف يفوؽ مبلغ القسط الشهرم أقساطو الشهرية ك 
ىذا ابؼبلغ  بناء على قدرة الزبوف في دفع أقساطو الشهرية يختار : دج. 4720.60 الاقتطاع الشهرم -07

 :، كيتكوف القسط الشهرم منلعملية الاستحقاؽالزمنية ابؼناسبة حسب ابؼدة  كقسط شهرم لتسديد قرضو
 ؿ ك سعر الفائدة كالرسم على القيمة ابؼضافة كقسط التأمتُ الشهرم.رأس ابؼا
: يدنح للزبوف فتًة أكلية بعد إمضاء اتفاقية منح القرض بتُ شهر 36 الفتًة الأكلية للئعفاء من التحصيل-08

 .اختياريةمن تسديد مستحقاتو الشهرية كىي فتًة  لإعفائوالبنك كالزبوف 
ابؼقدرة ب فتًة الاعفاء من التسديد خلبؿ  (Intérêts intercalaire) قسعر الفائدة ابؼستحمبلغ -09
 .دج 46.200.00 شهر ىو 36

 رابعا: تنفيذ قرارات لجنة القروض -
في تنفيذ قرارات تبدأ ابػطوات العملية  ابؼوافقة على منح القرض للزبوفبعد اصدار بعنة منح القركض 

 :كالتالر  ابؼنح
% من ابؼساهمة الشخصية للزبوف الذ ابؼرقي 20لقرض كابؼتضمن تسديد مبلغ امضاء قرار الاستفادة من ا-1

 مليوف سنتيم. 56شيك بنكي بقيمة  ابؼوثق حيث يسلم للمرقيالعقارم عن طريق 
( كحدد ابؼبلغ بػ : AGCIابػاصة بشركة التأمتُ على القرض العقارم )تسديد مستحقات التأمتُ -2

مدير البنك كالزبوف، ثم ن طرؼ ادارة البنك كيتم امضاءه من طرؼ دج: يحرر عقد التأمتُ م 18.326.50
 ليتم ابؼصادقة بارساؿ موافقتو على ىذا العقد الذ ادارة البنك. (AGCIيرسل الذ ادارة شركة التأمتُ )
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نسخ يتضمن كل البنود ابػاصة بهذا القرض، كيتم بررير  05بررير عقد منح القرض بتُ البنك كالزبوف في -3
 لرقمنة ملف الزبوف.اقية في نظاـ الاعلبـ الآلر الاتف
 تسجيل الاتفاقية في مصلحة التسجيل كالطابع.-4
لكي  بدشركعو السكتٍ )بصيع الوثائق الادارية كالتقنية(ملفا كاملب خاص  -كذلك–يضع ابؼرقي العقارم -5

ابعهوم للصندكؽ الوطتٍ  قر شبكة غرداية، ثم يرسل الذ ابػلية التقنية بؼتابعة ابؼشاريع بديستفيد زبائنو من القركض
بؼشركع  بؼعاينة ابؼشركع كنسبة تقدـ الأشغاؿ كفي حالتنا ىذه نسبة تقدـ الأشغاؿ للتوفتَ كالاحتياط/بنك
)الذم طلبو  لذلك تم تسديد مبلغ القرض كاملب ،% كىي جاىزة للتسليم100بلغت  سكنات ابؼرقي العقارم

 %05مليوف دينار جزائرم عن طريق ابؼوثق، كتسديد نسبة  140 قدر بػابؼ الذ ابؼرقي العقارم الزبوف(
 كأتعاب للموثق. مليوف سنتيم( 280) قيمة العقارمن مبلغ  دج( 140.000.00)
 :العقاري لهذا النموذج منح القرض القيود المحاسبية لإجراءاترابعا:  -
  :فتح الحساب البنكي للزبونالقيد الأول. 

عند كضع  ساب البنكي في الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك ككالة الوادميقوـ الزبوف بفتح ابغ 
يضم عدة كثائق منها: نسخة من بطاقة التعريف كشهادة عمل نسخة من بإيداع ملف  طلب القرض كذلك

 بطاقة الضماف الاجتماعي...الخ 
 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/مدين 17/04/2018 ح/ دائن ح/ مدين 
  1.000.00 كؽالصند  100000

 1.000.00  زبوفللحساب بنكي  220140 
 حساب بنكي للزبوف فتح 

 للزبون البنكي الحساب فتح :1 رقم القيد المحاسبي حسب النموذج التطبيقي

 القيد الثاني: تسجيل تعهد البنك بمنح القرض. 
 ئية على منح القرض للزبوف يسجل القيد التالر:بعد ابؼوافقة ابؼبد

 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/مدين 16/05/2018 ح/ دائن ح/ مدين
  1.540.000 تعهدات بالتمويل لصالح الزبوف   902070

 1.540.000  ... مقابل التعهدات لصالح الزبائن  902970 
 تسجيل تعهد البنك بدنح القرض للزبوف 

 القرض بمنح البنك تعهد تسجيل :2 رقم النموذج التطبيقي القيد المحاسبي حسب
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 .القيد الثالث: إيداع مبلغ مالي لخصم المصاريف 
يقوـ الزبوف بإيداع مبلغ مالر بردده الإدارة بػصم ابؼصاريف الأكلية ابؼتمثلة في مصاريف دراسة ابؼلف 

 التأمتُ.كمصاريف 
 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/مدين 19/07/2018 ح/ دائن ح/ مدين 
  41.000.00 الصندكؽ  100000

 41.000.00  حساب بنكي للزبوف 220140 
 إيداع مبلغ مالر في حساب الزبوف

 المصاريف لخصم مالي مبلغ إيداع :3 رقم القيد المحاسبي حسب النموذج التطبيقي

  دراسة الملف  مصاريفخصم  الرابع:القيد 
، ابؼمنوح ابؼصاريف ابؼتعلق أساسا بدبلغ القرض يحدد مبلغبردد مصاريف دراسة ابؼلف بناء على جدكؿ 
 ككلما ارتفع مستول القرض زادت نسبة ابؼصاريف.

 نمبلغ ح/ دائ مبلغ ح/مدين 18/09/2018 ح/ دائن ح/ مدين 
  14.280.00 حساب بنكي للزبوف  220140

 12.000.00  مصاريف دراسة ملف الزبوف 702995 
 2.280.00  الرسم على القيمة ابؼضافة 341350 

  تسجيل خصم مصاريف دراسة ملف الزبوف من حسابو.
 الملف دراسة مصاريف خصم: 4 رقم القيد المحاسبي حسب النموذج التطبيقي

  مصاريف التأمينتحصيل : الخامسالقيد (SGCI) .من حساب الزبون 
 بناء على مبلغ القرض ابؼمنوح. مصاريف التأمتُ من حساب الزبوف بردد
 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/مدين 18/09/2018 ح/ دائن ح/ مدين 
  18.326.00 حساب بنكي للزبوف  220140

 SGCI  18.326.00 بؼؤسسة التأمتُ مبلغ 341981 
 SGCIالتأمتُ على القركض  مؤسسةبرصيل مبلغ التأمتُ لصالح تسجيل 

 الزبون حساب من( SGCI) التأمين مصاريف تحصيل:  5 رقم القيد المحاسبي حسب النموذج التطبيقي

  ترصيد حسابي تعهد البنك بمنح القرض. :السادسالقيد 
 الادارية يتم ترصيد حسابي التعهد كيسجل القيد كالتالر:بعد انتهاء كل الاجراءات 

 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/ مدين 18/09/2018 ح/ دائن ح/ مدين
  1.540.000.00 مقابل التعهدات لصالح الزبائن   902970
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 1.540.000.00  ن.تعهدات للتمويل لصالح الزبائ 902070 
 ترصيد حسابي تعهد البنك 

 القرض بمنح البنك تعهد حسابي ترصيد:  6 رقم القيد المحاسبي حسب النموذج التطبيقي

  إيداع مبلغ القرض في حساب الزبون.الثامنالقيد : 
 ، ليتم إعادة برويلو الذ حساب ابؼرقي العقارم.إيداع مبلغ القرض في حساب الزبوفيتم 

 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/مدين 18/09/2018 ح/ دائن ح/ مدين 
  1.540.000.00 %1قرض الرىن ابؼخف    204070

 1.540.000.00  حساب بنكي للزبوف 220140 
 إيداع كتسجيل مبلغ القرض لصالح الزبوف

 الزبون حساب في القرض مبلغ إيداع:  7 رقم القيد المحاسبي حسب النموذج التطبيقي

  مبلغ القرض.إيداع الخامس: رسوم القيد 
 (.Commission d'engagementا القيد رسوـ إيداع مبلغ القرض )يسجل في ىذ

 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/مدين 08/01/2019 ح/ دائن ح/ مدين 
  200.84 حساب بنكي للزبوف  220140

 168.77  رسوـ إيداع مبلغ القرض 702941 
 32.07  الرسم على القيمة ابؼضافة 341350 

 برصيل رسوـ إيداع مبلغ القرض
 ضالقر  مبلغ إيداع رسوم: 8 رقم القيد المحاسبي حسب النموذج التطبيقي

  السادسالقيد( تحصيل أقساط التأمين لشركة كارديف :CARDIF.) 
 569.80) "يتم برصيل مبلغ التأمتُ على القرض لصالح شركة "كارديف شهر القادمة 12 الػخلبؿ 

 ، كيسجل القيد كالتالر: دج( 6837.60شهر=  12دج * 
 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/مدين 08/01/2019 ح/ دائن ح/ مدين 
  6837.60 اب بنكي للزبوفحس  220140

 6837.60  (Cardifقسط التأمتُ ) 341892 
 لصالح شركة "كارديف". للتأمتُ ةالشهري الأقساطتسجيل برصيل 

 (.CARDIF) كارديف لشركة التأمين أقساط تحصيل:  9 رقم القيد المحاسبي حسب النموذج التطبيقي

  تسديد مصاريف التوثيق لصالح الموثق.السابعالقيد : 
بسنح البنك للموثق شيك بنكي عند بررير عقد بيع السكن بتُ الزبوف كابؼرقي العقارم عن طريق ابؼوثق 
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ىاتو ابؼصاريف الزبوف مليوف سنتيم(، كيتحمل  280% من بشن العقار )05لتغطية مصاريف التوثيق ابؼقدرة بػ 
 ض كيتحمل الزبوف رسوـ نتيجة ىذا التحويل.صاحب القر 

 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/مدين 10/01/2019 ح/ دائن ح/ مدين  
  140.952.00 حساب بنكي للزبوف  220140

 140.000.00  شيك بنكي 160060 
 800.00  رسوـ أخرل  702990 
 152.00  الرسم على القيمة ابؼضافة 341350 

 021453ثق عن طريق شيك بنكي رقم:برويل مصاريف ابؼو تسجيل 
 الموثق لصالح التوثيق مصاريف تسديد:  10 رقم القيد المحاسبي حسب النموذج التطبيقي

  تحويل مبلغ القرض من حساب الزبون الى حساب المرقي.الثامنالقيد : 
 (140.000.00-1.540.000.00دج ) 1.400.000.00القرض يتم برويل ابؼبلغ ابؼتبقي من 

في  (220100)حساب بذارم  الذ حساب ابؼرقي العقارم (220140من حساب الزبوف )حساب شخصي 
 ككالة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك بالوادم.

 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/مدين 10/01/2019 ح/ دائن ح/ مدين 
  1.400.000.00 بوفحساب بنكي للز   220140

 1.400.000.00  حساب بنكي للمرقي العقارم 220100 
 مبلغ القرض الذ من حساب الزبوف الذ حساب ابؼرقي العقارمبرويل تسجيل 

 .المرقي/ح الى زبونال/ح من القرض مبلغ تحويل: 11 رقم القيد المحاسبي حسب النموذج التطبيقي

 القيد التاسع: بداية تسديد أقساط القرض الممنوح للزبون 
شهر يتم تسجيل  36لبداية تسديد أقساطو الشهرية كابؼقدرة بػ ابؼمنوحة للزبوف  الانتظار مهلةانتهاء بعد 

 يلي:  قيد استحقاؽ قسطو الشهرم كما
 مبلغ ح/ دائن مبلغ ح/مدين  ح/ دائن ح/ مدين 
  4720.60 حساب بنكي للزبوف  220140

 4.101.00  %1قرض الرىن ابؼخف   204070 
 569.80  كارديفقسط التأمتُ   341392 
 41.01  %1سعر الفائدة لقرض الرىن ـ  702170 
 8.79  الرسم على القيمة ابؼضافة 341350 

 تسديد القسط الشهرم للقرض الزبوفتسجيل 
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 للزبون الممنوح القرض أقساط تسديد بداية:12 رقم بيقيالقيد المحاسبي حسب النموذج التط
بياني يوضح مبالغ القروض الممنوحة في طور الاستحقاق الى الزبائن  حسب  مخطط: 4 الشكل رقم

 ر والاحتياط بوكالة الواديأنواع القروض في الصندوق الوطني للتوفي

 .)قائمة ابؼلبحق(.03: أنظر ابؼلحق رقم مصدر ابؼعلومات
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مبالغ القروض الممنوحة الى زبائن الصندوق الوطنً للتوفٌر 
  31/12/2017بنك وكالة الوادي الى غاٌة /والاحتٌاط 

 (  بالدٌنار الجزائري)

 (20400)قروض السكن للمدخرٌن 

 (204070% )1قروض الرهن المخفض 

 (204071% )3قروض الرهن المخفض 

 (204100)قروض للمرقٌن العقارٌٌن 

 (204200)قروض لغٌر المدخرٌن 
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R قرار الاستفادة من إعانة
 (CNLالصندوق الوطني للسكن )

R كضع ابؼلف كاملب من طرؼ
 الزبوف.

Rكضع ابؼلف كاملب من طرؼ ابؼرقي 
 العقارم

R دراسة ابؼلف من طرؼ بعنة
 القركض

R من القرضبررير قرار الاستفادة 

R بررير عقد التأمتُ مع شركة
AGCI 

Rبررير اتفاقية منح القرض للزبوف 

Rبررير عقد البيع عن طريق ابؼوثق 

R برويل مبلغ القرض الذ حساب ابؼرقي
 العقارم

معاينة مشركع ابؼرقي العقارم من 
 طرؼ اللجنة التقنية للبنك.

 البيع صيغة اطار في عقار شراء لتمويل الادارية الاجراءات خطوات ملخص يوضح مخطط يوضح  5الشكل رقم 
 )من إعداد الطلبة( %.3 أو( التطبيقي النموذج% )1 مخفض فائدة بسعر لتصاميما على 
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 )سلفيات تابعة(. 40تسجيل العمليات المحاسبية للتمويل العقاري في الصنف رقم : الثاني المطلب
ؾ حسب صيغ بسويل الشباالتطرؽ الذ كيفيات التسجيل المحاسبي لعمليات التمويل العقارم قبل 
: بنك البركة ابعزائرم( ع من طرؼ البنوؾ الاسلبمية )مثاؿسيتم توضيح أسلوب ابؼعابعة المحاسبية ابؼتبالإسلبمي، 

 2018.1كبالضبط قبل سنة تقنتُ عمليات الصتَفة التشاركية أك عمليات الشبابيك الاسلبمية قبل 
ستخدمة في بسويل مشاريع الاستغلبؿ استعمل بنك البركة مثلب نفس ابؼعابعة المحاسبية لصيغ التمويل ابؼ

تتم بتسجيل بؿاسبي للتمويل كتسجيل بؿاسبي كابؼستخدمة في بسويل الاستثمارات، فنجد أف كلب العمليتتُ 
في بسويل ز بآجاؿ تسديد أكبر من ابؼستخدمة بؼستعملة لتمويل الاستثمارات تتميللتسديد، حيث أف الصيغ ا

بركة ابغسابات ابؼتعلقة بصيغ بسويل الاستغلبؿ كالاستثمار حساب رقم مشاريع الاستغلبؿ، كقد جعل بنك ال
كقد استغل بنك البركة ىذه التسمية " كيدثل ىذا ابغساب في البنوؾ التقليدية حساب "قركض أخرل"، 209"

 2بنكيالبابؼخطط المحاسبي  بنك ابعزائر البنوؾ ابعزائريةلتَمز لأنواع التمويلبت ابؼقدمة، كىذا يرجع الذ إلزاـ 
 .2009يوليو  23ابؼؤرخ في  04-09ابؼوضح في النظاـ رقم 
أنو يجب الفصل الكامل بتُ  2020مارس  15مؤرخ في  02-20من النظاـ رقم  17تنص ابؼادة 

المحاسبة ابػاصة بػ شباؾ الصتَفة الاسلبمية كالمحاسبة ابػاصة بابؽياكل الأخرل للبنك أك ابؼؤسسة ابؼالية. كيجب أف 
ا الفصل، على كجو ابػصوص، بإعداد بصيع البيانات ابؼالية ابؼخصصة حصريا لنشاط شباؾ الصتَفة يسمح ىذ

الاسلبمية. كيجب أف تكوف حسابات زبائن الصتَفة الاسلبمية مستقلة عن باقي ابغسابات الأخرل 
يغة الاجارة أم ملف يتعلق بصبسبب عدـ معابعة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك ككالة 3للزبائن.

حسب موظفي  لأنوابؼنتهية بالتمليك لد نتمكن من ابغصوؿ على شكل القيود المحاسبية ابػاصة بهاتو الصيغة 
البنك مازاؿ منتوجا جديدا كلد يتحصل على الدعاية الكافية بتُ ابعمهور، كلكن بناء على بع  الوثائق الادارية 

كيفية ابؼعابعة يغة بسكنا من الاطلبع كلو بشكل بـتصر على  كالتعريف بهاتو الص موظفي البنكابػاصة بتكوين 
لتمويل عن طريق الشباؾ الاسلبمي صيغة االفركؽ بتُ  ىاتو المحاسبية لصيغة الإجار ابؼنتهي بالتمليك، كمن بتُ

 :يل التقليدية للقركض العقارية ىيالتمو كصيغ 

                                                             
المحاسبية  ، لذلك سيتم توضيح أسلوب ابؼعابعة3108توضيح: لد يتبتٌ الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك عمليات التمويل العقارم بالصيغة التشاركية أك الإسلبمية قبل -1

 ابؼتبع من طرؼ بنك البركة ابعزائرم.
أفريل  33/33ك البركة ابعزائرم، ابؼلتقى الوطتٍ الأكؿ حوؿ ابؼؤسسة الاقتصادية كبرديات ابؼناخ الاقتصادم ابعديد نبن عمارة، بؿاسبة البنوؾ الاسلبمية، دراسة حالة ب نواؿ-2

3113. 
 -

 .34، ص:34/13/3131الصادرة بتاريخ  06بعريدة الربظية، العدد ا، 3131مارس  05مؤرخ في  13-31من النظاـ رقم  07ابؼادة 3
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  .الأصل أك ما يسمى بالعتُ ابؼؤجرة سجل فيوابغساب الذم ي -1
 .أك القرض تأمتُ التمويل ركةش -2
 صيغة الاجارة التمليكية.ابغساب الذم يسجل فيو البنك الفوائد على القركض أك الأرباح على  -3

 كللتوضيح أكثر فيما يخص ىاتو الفركؽ نستعتُ بابعدكؿ التالر:
 التمويلي يجاروالا بالتمليك المنتهية الاجارة صيغتي بين الفرق يوضح 15 رقم جدول

 الايجار التمويلي في البنوك التقليدية الايجارة التمليكية في البنوك الاسلامية الرقم
 17يخضع للمعيار المحاسبي رقم  08يخضع للمعيار المحاسبي الاسلبمي رقم  01
يضمن انتفاع ابؼستأجر بالأصل كيتحمل ابؼؤجر  02

)البنك( خسارة العتُ ابؼؤجرة )الأصل( كعقد 
 لإيجار يفسخ بهلبؾ الأصل. ا

لا يتحمل البنك بـاطر ىلبؾ )الأصل( العتُ 
 ابؼؤجرة. 

يسجل الأصل في الدفاتر المحاسبية للبنك في  03
 الأصوؿ ابؼملوكة )المجموعة الرابعة(.

يسجل الأصل في الدفاتر المحاسبية للبنك في صنف 
 القركض )المجموعة الثانية(.

دفاتر المحاسبية يسجل الأصل ابؼؤجر في ال 04
 للعميل )ابؼؤجر( كذمم إجارة. 

يسجل الأصل ابؼؤجر في الدفاتر المحاسبية للعميل  
 كدين.

في حالة تأخر ابؼؤجر في تسديد الأقساط  05
الشهرية، يلجأ البنك الذ رفع الأقساط الشهرية 
عند بذديد العقد السنوم للتأجتَ لتعوي  

 خسارة التأختَ.

 تسديد الأقساط الشهرية في حالة تأخر ابؼؤجر في
 يحسب البنك على العميل رسوـ التأختَ.

يتم تأمتُ عقد الإيجار في مؤسسة تأمتُ تكافلية  06
 )حسب ضوابط الشريعة الاسلبمية(.

 يتم تامتُ أقساط الإيجار في مؤسسة تأمتُ تقليدية.

في حالة عدـ كفاء الزبوف بتسديد أقساطو  07
نك كيدكن أف الشهرية، فالأصل ىو ملك للب

  .يتصرؼ فيو ببيعو كيستًد أموالو من بشن البيع

في حالة عدـ كفاء الزبوف بتسديد أقساطو الشهرية 
يلجا البنك الذ إجراءات ابؼنازعات القضائية 

 لاستًداد حقوقو.
 1بناء على دركس في قناة معاملبت اقتصادية اسلبمية. بعدكؿ من اعداد الطلبةا

  

                                                             
، الفرؽ 5ي، عنواف الدرس: الاجارة قناة الدكتور حستُ بظحاف، فيديو يشرح ابؼعاملبت الاقتصادية كاحكامها في الشريعة الاسلبمية كعن ابؼصارؼ الاسلبمية كالتمويل الاسلبم -1

 . 31:31، سا: 10/15/3133البنوؾ الاسلبمية كالتقليدية أك الربوية، بتاريخ  بتُ التأجتَ التمويلي في
https://www.youtube.com/watch?v=MApRErX2Q6k&t=46s 
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 ملخص الفصل:
لف عابعة مدارية بؼالاجراءات الا التعرؼ على حيثيات ما تم تناكلو في ىذا الفصل التطبيقي منمن خلبؿ 

عملية ابؼوافقة على ىذا بؼختلف خطوات معابعة اسبية المح القيود كذلكك  الزبوف يضعوالذم  العقارم قرضال
بكل لتوثيق قرض الزبوف اسبية كما يقابلو من قيود بؿ ىاتو الاجراءاتالصارمة في تطبيق  القواعدكرغم القرض، 

طريقة ك  التقليدية حسب الصيغ دقة كمصداقية كالتعرؼ على كيفية ابؼعابعة المحاسبية لكل أنواع القركض العقارية
كفي   إلا أنو المحاسبي،التمويل الاسلبمي للعقار من خلبؿ الشباؾ الاسلبمي كالفرؽ بينهما في عملية التسجيل 

 اقتصاديةطبيعية أك  لظركؼضع الزبوف في دائرة الأماف في حالة تعرضو ذلك ىو ك  كل ابغالات فإف ابؽدؼ من
من استًجاع أموالو كبرقيقو للربح، يؤ ككذلك بالنسبة للبنك لكي يحفظ حقوقو ك  ،لد تكن متوقعة اجتماعيةأك 

درة عن ابؼديرية قانونية تتمثل في اللوائح كالقرارات الصا كبالنسبة للموظف البنكي يجب أف تكوف لو مرجعية
كتسجيل القيود المحاسبية بناء على الوثائق  بكل شفافية ككضوح الاجراءات الادارية تطبيق لكي بسكنو من ابؼركزية
 الكاملة كالصحيحة.كابؼلفات 
لاقتناء عقار يعطي للزبوف حق في تطبيق بـتلف أنواع صيغ التمويل  تطور ملحوظ إف ما لاحظناه من 
 ،، ككما رأيناةالتقليدي الطرؽتبقى دائما في إطار بعد أف كانت مقتصرة فقط على صيغ  يلطريقة التمو  اختيار

رغم أف ىناؾ بنوؾ أخرل كبنك البركة الاسلبمي كاف يعتمد على بسويل القركض العقارية بناء على الطريقة 
بفا ترؾ شكوكا كبتَة قليدية من الناحية العملية بقيت تابعة للمعابعة المحاسبية للقركض التالاسلبمية إلا أنها 

على مستول البنوؾ  أصحاب ابؼؤسسات كالتجار الذين يسجلوف استثماراتهمكترددا من طرؼ الزبائن خاصة 
صيغة من صيغ كمصاريف إيجار في إحدل  أكتنتج عنها فوائد كقركض إما  في سجلبتهم المحاسبية الاسلبمية 

، كمن ىنا تأتي أهمية الاعتناء بتفاصيل -ىذا البحثأينا في كما ر –)الإجارة التمليكية( التمويل الاسلبمي 
 .التسجيل المحاسبي لاقتناء العقار بناء على الاجراءات الادارية ابؼطلوبة في البنوؾ ابعزائرية

 الادارية القركض من الناحية عابعةبؼفي فصل حقيقي  تساىم في سن قوانتُ الواضح إف ىذا التقدـ
فصل كلي بتُ التعاملبت التقليدية  على الأقل ىوبل  ،البنوؾ الاسلبميةك التقليدية لبنوؾ ا بتُ المحاسبيةك 

تشكيل بداية من  /بنككالتعاملبت الاسلبمية في البنك الواحد كما رأينا في الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط
يعطي آفاقا كاسعة  ، كىو مافي نفس الوكالة من كل النواحي عن شباؾ البنك التقليدم منفصل شباؾ اسلبمي

إيجاد  في استقطاب زبائن جدد كتوسع جديد لآفاؽ التمويل العقارم ابؼتبعة من طرؼ البنك كحتى من ناحية
أزمة السكن كتنشيط سوؽ العقار كجلب مستثمرين جدد  لتقليل منافي  ابؼتبع الدكلة توجو حلوؿ أخرل بالنسبة
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 في بـتلف القطاعات.
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كالتي كانت فيها حكرا على الدكلة  متعددةبدراحل في ابعزائر  التجارية ارم من طرؼ البنوؾالتمويل العق مرَّ 
على القطاع ابػاص نظرا لكوف ابؼستثمر في ميداف القركض العقارية يحتاج إلذ  بؾاؿ التمويل العقارم فتحتم ثم 
 ؿ.كبالتالر لا يدكن الاعتماد على الدكلة فقط في ىذا المجا أمواؿ كبتَة رؤكس

فكاف من الضركرم تبتٍ سياسة أك نظاـ جديد كالذم من شأنو تعزيز دكر البنوؾ التجارية في عملية بسويل 
الدكلة بؼسايرة الأنظمة ابؼالية ك  قامت بها من المحاكلات التيابؼصرفي يعد  فإعادة ىيكلة ابعهاز، القركض العقارية

 عقارية.إتباع أحدث الوسائل ابؼتعلقة بدجاؿ بسويل القركض ال
إلا أنو كتنوع أشكاؿ ىذا التمويل كتعدد طرقو  العقارم ضالقر كرغم كل التطورات ابؼلحوظة في بؾاؿ بسويل 

حيث يبقى مشكل الإسكاف من أكبر  ،خاصة في قطاع السكن يغطي متطلبات سوؽ العقارستطع أف يلد 
نقص التمويل بالنسبة العويصة  ابؼشكلة اتوبؽ كلعل السبب الرئيسي ،رفها ابعزائر في الآكنة الأختَةابؼشاكل التي تع

كبالأخص تلك ابؼوجهة للؤفراد  فمن خلبؿ دراستنا للتمويل العقارم ،بؼستول الطلب ابؼتزايد على العقار كالسكن
صيغ جهود جبارة من خلبؿ تقديدو لعدة أنواع من  بذؿ قد الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك أفحظنا لا

 تربصة كتم ،للمعاملبت اللبربوية حسب الأعمار كالمجالات الاقتصادية كبرامج الدكلة كتوجو الأفراد رمالعقا التمويل
ضمن من قيود بؿاسبية  يناسبهاكالانضباط كما  كالدقة ركنةىذا التنوع في استحداث اجراءات ادارية تتصف بابؼ

 .04-09قانوف النظاـ المحاسبي البنكي 
من خلبؿ صيغ كبرامج  بالمجاف للمواطن ابعزائرمالسكن  توفتَاء ضخمة في بخزينة الدكلة أع تكقد برمل

البنوؾ  كىذا ما قامت بو ،(CNLعن طريق صناديق بسويل السكن مثل الصندكؽ الوطتٍ للسكن ) متعددة
تدعيم قطاع السكن من خلبؿ فرض بالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك  كمنها أيضا التجارية ابعزائرية

 لذإئا إضافيا عليها، لذلك عمدت البنوؾ التجارية كىو ما يشكل عب% 3الذ  %1 تقدر من ضئيلةعار فائدة أس
صيغ أخرل تستقطب الزبائن منها صيغ التشاركية ثم صيغ الشباؾ  بإحداث استًاتيجية جديدة في التمويل العقارم

، ابؼنتوجات التقليديةبرل مكاف  قتنائهاكيستطيع ا هامقتنع بػ لوضع الزبائن أماـ منتوجات جديدةالاسلبمي 
ض من الدكلة بأسعار فائدة منخفضة، كىو التمويل العقارم ابؼفرك  خسارتها في برمل برامج البنوؾ تعوضكبذلك 

فتح بؾاؿ التمويل العقارم من انفتاح الدكلة على السياسات ابؼالية كالاقتصادية ابعديدة من خلبؿ ما يدؿ على 
  ية حسب قاعدة العرض كالطلب كبرقيق الربح.طرؼ البنوؾ التجار 
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 .نتائج الدراسة
 عن الفرضية الأكلذ:-1
 نظرا لكثرة التفاصيل الدقيقة ابػاصة بوثائق ابؼلف الادارم من أجل ابغصوؿ على بسويل بنكي لاقتناء عقار. -
من توثيق مراجعة دقيقة بؽاتو من عدة ىيئات كمديريات كاف لا بد نظرا لتعدد مصادر استخراج الوثائق الادارية  -

 ابؼدكنة فيها.صداقيتها كدقة ابؼعلومات مالوثائق كالتأكد من صحتها ك 
اسقاطها كيجب عليو اتباع كامل إف اللوائح كالقوانتُ ملزمة على ابؼوظف البنكي كليس لو حق الاختيار في  -

 الاجراءات الادارية ابؼفركضة دكف تسهيلبت أك بؿاباة.
يستطيع من خلببؽا الزبوف معرفة  اءات الاداريةالاجر في تطبيق  عاملتُ أساسيتُ لبنوؾ علىلذلك اعتمدت ا

كىذين العاملتُ هما التأىيل الدائم للموظف البنكي كبرديث نظاـ  ىاتو الاجراءات كابغرص على تطبيقها
 لزيادة سرعة أداء الاجراءات الادارية كموثوقية ابؼعلومة كدقتها.ابؼعلوماتية 

 الفرضية الثانية:عن -2
النموذج الذم تم دراستو في ىذا البحث كىو الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط/بنك بظح لنا بالتعرؼ اف 

يات المحاسبية بدقة، إضافة على آليات اصدار اللوائح كالقوانتُ التي توضح كيفية تطبيق الاجراءات الادارية كالعمل
على مستول ابؼعاىد كالشركات الدكلية كىذا ما لا يتًؾ بؾالا  في البنكالذ ذلك التكوين ابؼستمر كالنوعي بؼوظ

أف يتبعها كيطبقها بفا يسهل  عليو الادارية التي يجب للئجراءاتعدـ قدرة أك استيعاب ابؼوظف للشك في 
  ختصة.عمليات ابؼراقبة الداخلية كابػارجية من طرؼ ابؽيئات ابؼ

 عن الفرضية الثالثة:-3
ابؼالية  القوائمابؼتعلق بإعداد  05-09كالنظاـ المحاسبي البنكي  بابؼخططابؼتعلق  04-09ساىم النظاـ 
بفا بقم افية كابؼصداقية ابذاه البنوؾ، شفافة ككاضحة للعمليات البنكية كارتفاع معدؿ الشفللبنوؾ في كضع قاعدة 

كنظاـ اعداد القوائم ابؼالية نكي ابؼخطط المحاسبي البعنو اصدرا قوانتُ أخرل تدعم التمويل العقارم كتناسب 
 .2009الصادرين سنة 

 عن الفرضية الرابعة:-4
أمر رئاسي كاف بدثابة الصادر ب 26/08/2003قد كالقرض الصادر في ابؼتعلق بالن 03/11الأمر رقم  إف

مة منظو  لا عداد، كقد كاف اصدار ىذا الأمر 90/10قانوف النقد كالقرض رقم  يراجع في موادهقانوف جديد 
، كقد كرد في ىذا الامر احا كتأكيد الفصل بتُ السلطات ابؼالية التشريعية كالتنفيذيةكانفتبنكية أكثر حصانة 
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كابؼادة  67 :عدة مواد تشرح عمليات الاقراض كالتمويل العقارم عن طريق الايجار خاصة ابؼادة رقم 03/11
 .بعزائركىي بدثابة تعديل نوعي في بؾاؿ الاستثمار العقارم في ا 68
 عن الفرضية ابػامسة:-5

ابؼخطط المحاسبي كابؼتمثل في  29/12/2009:في ابؼؤرخ 04-09:بالنظاـ رقم إف التزاـ البنوؾ بالتقيد
 05-09:ظاـ رقمنالبكالقواعد المحاسبية ابؼطبقة على البنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية كما تلبىا من قوانتُ خاصة البنكي 

البنكية كقواعد التقييم كالتسجيل المحاسبي اعداد الكشوفات ابؼالية  كيفية الذم ينظم 08-09:كالنظاـ رقم
بؼسك بؿاسبي على ضوء الشريعة  اللبربويةيتًؾ بؾالا للبنوؾ  لدللؤدكات ابؼالية من طرؼ البنوؾ كابؼؤسسات ابؼالية 

-11-04:بؼؤرخ فيا 02-18:الاسلبمية خاصة في صيغ التمويل العقارم للزبائن، كلكن مع اصدار النظاـ رقم
ابؼتعلق بفصل المحاسبة  2020-03-15:ابؼؤرخ في 02-20:ابؼتعلق بابؼنتجات التشاركية ثم النظاـ رقم 2018

ابعمهور التمييز بتُ التمويل العقارم  استطاعالبنوؾ التقليدية ابػاصة بالشباؾ الاسلبمي عن المحاسبة ابػاصة ب
التي تبرز الفرؽ بتُ  القيود المحاسبيةتسجيل كذلك من خلبؿ  ميالتقليدم كالتمويل العقارم في الشباؾ الاسلب

 ابؼختلفة العقارم عمليات التمويل
 الاقتراحات:

 تقديدها في بؾاؿ الاجراءات الادارية ك المحاسبة البنكية لاقتناء عقار.ىناؾ بع  الاقتًاحات التي يجب 
رؤكس  كاستقطابتوسيع دائرة الاستثمار العقارم لبالنسبة للشركات كالتجار  مركنة كضع إجراءات ادارية أكثر -

 .الغتَ مستغلةالأمواؿ 
تكوف على شكل مشاريع بريتُ صيغة ابؼبادرة بالنسبة للمرقتُ العقاريتُ كاقتًاح عليهم مشاريع ترقوية عقارية  -

 ا ابؼرقي العقارم من ناحية الابقاز.يشرؼ عليهك  كيدوبؽا البنك يبادر بها
خلية خاصة  للجمهور على مستول شبكات التواصل الاجتماعي بوضع ابؼباشر معيفتح بؾاؿ الاتصاؿ الس -

 يشرؼ عليها موظف بنكي لتوضيح كالاجابة على كل الاستفسارات خاصة في بؾاؿ التمويل العقارم.
عمليات بظسرة في إطار  يج للمنتجات البنكيةالتعامل مع مكاتب خاصة للتًك فتح المجاؿ أماـ ابػواص ك  -

 عقارية.
 :فاق الدراسةآ

التزاـ الباحث لا شك أنو رغم ابعهد ابؼبذكؿ في ىاتو الدراسة، إلا أنها لا بزلو من عديد النقائص بسبب 
يدكن أف يكوف قناة تربط بتُ دراسات سابقة فتحلت ببع  ابؼستجدات بإطار ىذا البحث شكلب ككيفا، إلا أنو 
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من ىاتو  حوث جديدة تعرض اشكالياتها ابتداءبسهيد لب كتم بعثها من جديد، كستكوف ىاتو الدراسة اف شاء الله
 ابؼذكرة، كمن بتُ ىاتو البحوث ىي:

 الشباؾ الاسلبمي لاقتناء العقار من كجهة نظر ابؼعايتَ الشرعية. ابؼعابعة المحاسبية في -
 تركيج ابؼنتوج البنكي.م ابؼباشر في استقطاب الزبائن ك دكر بؾاؿ الاتصاؿ السمعي البصر  -
 البنوؾ كتسهيل الاجراءات الادارية. ويق الالكتًكني في التًكيج بؼنتجاتدكر التس -
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كادم عبد ابؼالك، سرين خالد، دكر البنوؾ في بسويل ابؼشاريع الاستثمارية، مذكرة بزرج لنيل شهادة  -18
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 .2020-2019ابؼاستً في العلوـ الاقتصادية، بزصص اقتصاد نقدم كبنكي، جامعة البويرة، 
بؼؤسسات الاقتصادية، مذكرة لنيل ، العوامل ابؼؤثرة على ابزاذ قرار منح القركض البنكية كاضح نعيمة -19

 .2017-2016، شهادة الدكتوراه في العلوـ الاقتصادية، جامعة تلمساف
 .الجريدة الرسميةثالثا :.
 .25/08/1964 ابؼؤرخ في: ،26، العدد ابعريدة الربظية ،227-64 :قانوف رقمابؼادة الأكلذ من ال -1
 ابؼتعلق بقانوف النقد كالقرض. 14/04/1990الصادر بتاريخ  90/10من القانوف 114ابؼادة  -2
، 41 العقارم ابعريدة الربظية، العدد يتضمن اعتماد شركة ضماف القرض 18/05/1999القرار ابؼؤرخ في . -3
27/06/1999. 
، ابعريدة 2003لسنة  يتضمن قانوف ابؼالية 24/12/2002ابؼؤرخ في  11-02، قانوف رقم 96ابؼادة  -4

 .25/12/2002ابؼؤرخة في:  ،86، عدد الربظية
ابؼتعلق بالرىن القانوني ابؼؤسس لفائدة البنوؾ  3/04/2006ابؼؤرخ في:  132-06ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  -5

 .2006أبريل  5، 21ابعريدة الربظية، عدد كابؼؤسسات ابؼالية كمؤسسات أخرل 
بية يتضمن بـطط ابغسابات البنكية كالقواعد المحاس 23/07/2009مؤرخ في: 04 – 09النظاـ رقم:  -6

 .29/12/2009، الصادرة في:76ابعريدة الربظية، عدد  ،ابؼطبقة على البنوؾ كابؼؤسسات البنكية
، يتضمن إعداد الكشوؼ ابؼالية للبنوؾ كابؼؤسسات 18/10/2009مؤرخ في: 05 – 09النظاـ رقم:  -7

 .29/12/2009، الصادرة في:76ابؼالية كنشرىا، ابعريدة الربظية، عدد 
بابؼنتجات ابؼسماة "التشاركية" التي لا يتًتب عنها ابؼتعلق  04/11/2018بؼؤرخ في ا 02-18نظاـ رقم:ال -8

 .09/12/2018الصادرة في: ، 73ابعريدة الربظية، العدد ، برصيل أك تسديد فوائد
ابعريدة يحدد العمليات البنكية ابؼتعلقة بالصتَفة الاسلبمية،  15/03/2020مؤرخ في  02-20النظاـ رقم  -9

 (.18-17-04)ابؼواد:  .24/03/2020 الصادرة في: ،16عدد الربظية، ال
  2020أفريل  02ابؼؤرخة في  03-20من تعليمة بنك ابعزائر  33ابؼادة  -10

 رابعا: المجلات والمواقع الالكترونية 
حدة مبركؾ، التأمتُ على القرض العقارم ابؼمنوح في إطار نشاط التًقية العقارية السكينة، بؾلة الدراسات  -1
 .2021 جواف جامعة يحي فارس بابؼدية )ابعزائر(، ،02، العدد 07ونية )صنف ج(، المجلد القان
فضالة أبو الفتوح علي، ابؼعايتَ المحاسبية الدكلية الصادرة عن بعنة ابؼعايتَ المحاسبية الدكلية، ابؼعيار الأكؿ،  -2
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 .1996 القاىرة، لعلمية للنشر كالتوزيع،دار ا منشورات المجمع العربي للمحاسبتُ القانونيتُ ، المحاسبة الدكلية،
قورش ليلى، تأمتُ القرض العقارم ابؼمنوح للؤفراد في القانوف ابعزائرم، المجلة ابعزائرية للؤبحاث كالدراسات،  -3

 .2020ابعزائر، ، شهر جواف، 11، العدد 03المجلد 
 .2021 ، ابعزائر،، مارس01، العدد5بؾلد  ،التجارية بؾلة البحوث كالدراسات -4
مطبوعة تكوين خاصة بدديرية التمويل الإسلبمي بالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط / بنك بتاريخ  -5
30/09/2020. 

6- www.cnepbanque.dz. 
7- www.pdffactory.com. 
8- www.elmouwatin.dz 
9- www.lakhasly.com. 
10- www.elmouwatin.dz. 
11- www.youtube.com. (قناة الدكتور حستُ بظحاف). 

 .راجع الأجنبيةخامسا: الم
1- Cnep News, N°19, Algérie, Octobre 2004. 
2- GELAIN jean-Marie, la comptabilité bancaire, Edition de la Revue 
banque, Paris, 1992. 
3- Recueil de textes règlementaires, année 2002, CNEP/banque, 
Algerie. 
4- Support de cours, centre d'études bancaires appliquées, "crédit 
hypothécaire aux particuliers", CNEP/banque, Algerie, Avril 2009. 
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 الملاحق:
 لتمليكيةعقد الاجارة ا: نسخة من 01الملحق رقم 
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 .31/12/2017في ميزان المراجعة  (204) أرصدة حسابات القروض:03الملحق رقم 

 31/12/2017ميزان المراجعة  ( في209): أرصدة حسابات خارج الميزانية  04الملحق رقم 


