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سعت الجزائر منذ الاستقلبؿ إلى تجنيد كؿ الكسائؿ المتاحة ليا، المادية منيا 
تمبية أكبر عدد ممكف مف الطمبات المتزايدة سنكيا في مجاؿ السكف. فبعد  كالبشرية لأجؿ

الاستقلبؿ برزت الحاجة إلى مؤسسة مالية متخصصة في تمكيؿ السكنات الاجتماعية فتـ 
المؤرخ في  227-64بذلؾ إنشاء الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط بمكجب القانكف رقـ 

0964أكت  01
المؤسسة في جمع ادخار الأفراد في الفترة  ، حيث انطمؽ نشاط ىذه1
، 0970، ثـ تـ خمؽ نظاـ الادخار المخصص لمسكف في 0971-0964الممتدة ما بيف 

حيث أسند لمصندكؽ آنذاؾ ميمة تمكيؿ السكف الاجتماعي بكاسطة استعماؿ المبالغ 
 المدخرٌة أك الماؿ العاـ.

كيؿ برامج السكف في حصة في تم 0981تمثمت مساىمة البنكؾ العمكمية قبؿ سنة 
محددة كبتقديـ ثابت، حيث أف الدكلة أخذت عمى عاتقيا عمميا الجزء الرئيسي مف 
البرامج،  إذ كاف التمكيؿ في الأصؿ مشتركا بيف أمكاؿ الخزينة كالمدٌخرات لدل الصندكؽ 

 :2كالاحتياط، حيث كانت الحصص مكزٌعة كما يمي الكطني لمتكفير
  0751إلى سنة  0752مف سنة  

لمسنة الكاحدة كذلؾ  %0كذلؾ بنسبة فائدة  %51تتمثؿ حصة الخزينة العمكمية في 
 سنة. 41لمدة 

 %4775كذلؾ بنسبة فائدة %51أما حصة الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط فيي 
 سنة. 21كلمدة 

 0757إلى سنة  0752مف سنة  
نسبة الصندكؽ سنة أما 41لمدة  %0كبنسبة فائدة %75حصة الخزينة فيتتمثؿ 

 سنة. 21لمدة  %4775كبنسبة فائدة %25الكطني لمتكفير كالاحتياط فيي 

                                                           

مؽ بتأسيس الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، الجريدة ، يتع0964أكت  01مؤرخ في  227-64قانكف رقـ  -1
 .، معدؿ كمتمـ0964أكت  25، صادر في 26الرسمية، عدد 

 .029(، الجزائر، بدكف سنة النشر، ص 0979، 0977كزارة التخطيط كالتييئة العمرانية )المخطط الرباعي الثاني  -2
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تـ تبني خطكة جديدة تيمكف عمى كجو الخصكص في تخفيؼ  0979كبعد سنة 
العبء عمى الدكلة دكف أف تفؾ الدكلة التزاماتيا، كذلؾ عف طريؽ إعادة استعماؿ 

مى الممكية، حيث عصكؿ حنمية برامج الالأمكاؿ، مف خلبؿ دعكة الأسر إلى الادخار لت
كاف اليدؼ الأساسي المراد بمكغو ىك المساىمة الفعالة لممكاطف في السعي لمبناء 
كالتقميص التدريجي لمساىمة الدكلة. ففي بداية الثمانينات تـ إسناد مياـ جديدة لمصندكؽ 

كنات ذاتية الكطني لمتكفير كالاحتياط تمثمت في منح القركض لمخكاص بغرض بناء س
مع الأخذ بعيف الاعتبار  فردية أك في إطار جمعيات بالنسبة لممدٌخريف كغير المدٌخريف،

 فرؽ معدؿ الفائدة بالنسبة لغير المدٌخريف.
كما كيمؼ الصندكؽ بتمكيؿ مشاريع الترقية العقارية كذلؾ بالنسبة لممدخريف فقط 

ثر صدكر قانكف  0991سنة  كذلؾ لتحفيز المكاطنيف عمى الادخار في الصندكؽ. كفي كا 
، قامت الحككمة باتخاذ إجراءات تقضي بتخمي الخزينة العمكمية عف تمكيؿ 1النقد كالقرض

السكنات الاجتماعية، مقابؿ فرضيا كحؿ مؤقت تمكيؿ ىذه السكنات مف قبؿ الصندكؽ 
 الكطني لمتكفير كالاحتياط إلى حيف إيجاد حؿ مناسب. 

، قررت الدكلة 0990مف ستة سنكات، حيث في سنة كداـ ىذا الحؿ المؤقت أكثر 
 .2التخمي عف التزاماتيا اتجاه تمكيؿ كبناء السكف لإحداث القطيعة مع الممارسات السابقة

إلا أنيا استمرت في تقديـ الدعـ اللبزـ لمعائلبت الراغبة في بناء سكنات ذاتية، حيث 
م ألقيت عمى عاتقو ميمة تقرر بناءا عمى ذلؾ إنشاء الصندكؽ الكطني لمسكف، الذ

رئيسية تمثٌمت في تقديـ المساعدات اللٌبزمة لممكاطنيف مف أجؿ الحصكؿ عمى سكف 
تقرر كذلؾ، بمكجب قانكف المالية، عدـ بيع السكنات الجديدة  اجتماعي، كفي السنة نفسيا

تـ اتخاذ قرار  0996الممكلة مف طرؼ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط. كفي سنة 
ر في إطار قانكف المالية ينص عمى بيع السكنات الجديدة إلى المكاطنيف، ليتـ بعد ذلؾ آخ

الذم كاف يقضي بتخمي الدكلة عف التزاماتيا في ميداف السكف،  0992إلغاء قرار 
                                                           

 08، الصادرة في 06لنقد كالقرض، جريدة رسمية، عدد ، يتعمؽ با0991أفريؿ  04مؤرخ في  01-91قانكف رقـ  -1
  .. الممغى0991أفريؿ 

بمطاس عبد القادر، الاقتصاد المالي كالمصرفي، التقنيات الحديثة لتمكيؿ السكف، ديكاف المطبكعات  -2
 .66، ص 2117الجامعية،
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اتخذ قرار  2112كبمكجب ذلؾ تـ تعزيز دكر الصندكؽ الكطني لمسكف، كفي ديسمبر 
 .1لمكجكد 0990دـ بيع أملبؾ الدكلة ليتـ إحياء قرار جديد )في إطار قانكف المالية( بع

لقد أدت ىذه القرارات المتتالية، كالمتناقضة إلى تفاقـ أزمة السكف أكثر فأكثر، 
كأصبحت الشغؿ الشاغؿ لممكاطنيف كالمسؤكليف عمى السكاء، ىذا بالرغـ مف أف البنكؾ 

لتسعينات بالمشاركة في تمكيؿ المتكاجدة في الساحة المالية، كاف مسمكح ليا في بداية ا
السكف خاصة الترقكم، إلا أف ىذه الأخيرة فضمت الابتعاد عف ىذا النشاط ما عدا 
البعض منيا شارؾ في تمكيؿ مؤسسات البناء كالقرض الشعبي الجزائرم. كمف ثـ بقي 
الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط ىك المحتكر الكحيد لعمميات تمكيؿ السكف بجميع 

حيث تـ رفع الاحتكار عمى قطاع تمكيؿ السكف، كىذا  0999الو، كبقي كذلؾ لغاية أشك
كخمؽ مؤسسات  ،إلى )بنؾ( 2كالاحتياط ما ميٌد لتحكيؿ الصندكؽ الكطني لمتكفير

متخصصة في تمكيؿ السكف، كتكسيع منح القركض السكنية إلى جميع البنكؾ الخاصة 
سمح لممكاطف مف الحصكؿ عمى سكف لائؽ كالعامة، كبالشركط نفسيا تقريبا، كالتي ت

 كذلؾ باقتطاع نسبة معينة مف دخمو الفردم. 
حيث يعتبر القرض السكني ىك مف أىـ المنتجات التي تعرفيا البنكؾ التجارية، 
عمى اعتبار أنٌو الاستخداـ الذم يعبٌر عف مساىمتيا في تمكيؿ سكؽ السكف، سكاء 

رية، أك بالنسبة لمطمب أم القركض السكنية بالنسبة لمعرض أم قركض الترقية العقا
المكجٌية للؤفراد كالعائلبت، ىذا مف جية، كمف جية أخرل تضمف عمميات التمكيؿ لمبنكؾ 

يجاد منفذ لمسيكلة المتكفرة لدييا باستثمارىا في استخداـ جديد.  الزيادة في مردكديتيا كا 
يا البنكؾ العادية، فإف كتجدر الإشارة إلا أنٌو بالإضافة إلى القركض التي تمنح

البنكؾ التي تتعامؿ كفقا لمبادئ الشريعة الإسلبمية تيقدٌـ عدة صيغ لمتمكيؿ السكني سكاء 
للؤسر أك المقاكليف مثؿ المشاركة كالمرابحة كغيرىا، كىي تتلبءـ مع القناعات الدينية 

سبؽ تبرز   ـ التعامؿ بالربا، كبناء عمى مايحر تلممجتمعات الإسلبمية التي تتفؽ عمى 

                                                           

 .013بمطاس عبد القادر، مرجع سابؽ، ص - 1
، يتضمف إعادة ىيكمة الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط 0990مام  02ي مؤرخ ف 044-90مرسكـ تنفيذم رقـ  -2

 .0990مام  29، صادر في 22يمكلة أمكالو، جريدة رسمية، عدد أك 
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بالتمكيؿ البنكي كأسمكب مالي لتشجيع كتطكير  إلى أم مدل ييعمؿالأىمية البالغة لمعرفة 
 جزائر؟قطاع السكف في ال

تكتسي الإجابة عف ىذا السؤاؿ في ظؿ القانكف الجزائرم أىمية خاصة، بالنظر 
لمكضكع كستككف لغياب قانكف لمتمكيؿ العقارم في الجزائر، كقمة الدراسات القانكنية ليذا ا

دراسة ىذا المكضكع منصبة عمى بياف ماىية عممية تمكيؿ البنكؾ لقطاع السكف، كذلؾ 
 بالتطرٌؽ لمختمؼ أنماط التمكيؿ كآلياتو )الباب الأكؿ(.

كبما أف القركض السكنية تعتبر عمميات ائتمانية تمارس في ظؿ حالة عدـ التأكد 
حيط بيا، كىك ما يجعؿ عنصر الخطر أمرا مف الربح الذم تحققو نظرا لمتغيرات التي ت

محتملب، كعميو يفترض بأف تقكـ البنكؾ الممكٌلة لقطاع السكف بتقييـ ىذا الخطر بغرض 
تجنب الكقكع فيو كالتقميؿ مف حدتو. مما سيسمح ليا بالتكسٌع كالمساىمة أكثر في عمميات 

مختمؼ أنكاعو. كما  التمكيؿ. لذا سنخصٌص )الباب الثاني( لمتعرؼ عمى الخطر كتحديد
سنبيٌف بعض الطرؽ المعتمدة لدراسة ىذه الأخطار ككيفية تسييرىا، كالتي كبالرغـ مف 
نجاعتيا كفعاليتيا، إلا أنٌيا لا تمغي خطر عجز المقترض عف التسديد خصكصا كأف 
البنكؾ العقارية تتعامؿ بأمكاؿ الغير لتمكيؿ القركض السكنية مما يمزميا تدعيـ كضعيتيا 

 ؤسسة دائنة كذلؾ بالاستعانة بمجمكعة مف الضمانات كالتأمينات في ىذا المجاؿ.كم
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يحتؿ التمكيؿ البنكي لقطاع السكف مف بيف أنكاع التمكيؿ الأخرل أىمية بالغة نظرا 
الناس الماسة لو، مما أكجب عمى الدكؿ العناية بالجياز المصرفي باعتباره عصب  لحاجة

الاقتصاد أك الشرياف النابض لو، حيث أصبحت البنكؾ تمعب دكرا ىاما كأداة دعـ 
نعاش اقتصادم. حيث أف القركض عامة كالسكنية خاصة تيعد أىـ نشاط مربح يسعى  كا 

بمخاطر أقؿ. كما ييعتبر تفاقـ أزمة السكف مف خلبلو البنؾ لتحقيؽ أرباح ملبئمة ك 
خصكصا في الجزائر عائقا ىاما في التنمية الاجتماعية كالاقتصادية عمى السكاء لذلؾ 
أضحت البنكؾ تيمكٌؿ السكنات عف طريؽ القركض السكنية كالتي تيعتبر أحد العكامؿ 

 اليامة التي تساعد عمى تنمية القطاع المالي.
السكني مف قبؿ البنكؾ الأداة القانكنية التي تينظٌـ العلبقة بيف  ييمثٌؿ اتفاؽ التمكيؿ

طالب التمكيؿ أم )الميقترض( كبيف أطراؼ أخرل تتٌدخؿ في ىذه العممية )بائع العقار 
السكني محؿ التمكيؿ( أك المقاكؿ الذم يتكلى عممية البناء أك الترميـ، كمف ىذا المنطمؽ 

فيكـ التمكيؿ البنكي لقطاع السكف كأنماطو المختمفة سنتعٌرض في ىذا الباب إلى تحديد م
 )الفصؿ الأكؿ( كمف ثـ التطرٌؽ لمختمؼ شركطو كآلياتو )الفصؿ الثاني(.
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 ولالفص ل الأ
  يالسكن عملية التمويل البنكي  ماىية

تمعب عممية التمكيؿ دكرا ىاما في الحياة الاقتصادية، فيي الشٌرياف الحيكم كالقمب 
مد القطاع الاقتصادم بمختمؼ كحداتو كمؤسٌساتو بالأمكاؿ اللٌبزمة لمقياـ النابض الذم يٌ 

 بعممية الاستثمار كتحقيؽ التنمية كدفع عجمة الاقتصاد نحك الأماـ.
يحتاج قطاع السكف كغيره مف القطاعات الاقتصادية الأخرل إلى المبالغ المالية 

كالتي تتٌطمب طرؽ تمكيؿ مختمفة التي ييمكف أف تيستخدـ في كافة عمميات بناء السكنات، 
عف باقي الاستثمارات الأخرل، كىذا راجع لمطبيعة الاقتصادية كالاجتماعية لمسكف، كعميو 
سنتعرٌض في ىذا الفصؿ إلى مفيكـ التمكيؿ البنكي السكني )المبحث الأكؿ( ككذا 

 لمختمؼ الطرٌؽ المتبٌعة لتمكيؿ إنجاز السكنات )المبحث الثاني(.

 ولالمبح ث الأ
 يمفيوم عملية التمويل البنكي السكن

لكؿ بمد في العالـ سياسة اقتصادية تنمكية يتبٌعيا أك يعمؿ عمى تحقيقيا مف أجؿ 
تحقيؽ الرٌفاىية لأفراده، كتتطمٌب ىذه السياسة التنمكية كضع الخطكط العريضة ليا 

 لبد التنمكية.كالمتمثٌمة في تخطيط المشاريع التنمكية كذلؾ حسب احتياجات كقدرات الب
كميما تنكٌعت المشركعات، فإنٌيا تحتاج إلى التمكيؿ، لكي تنمك كتكاصؿ حياتيا. 
كقطاع السكف كقطاع حساس يحتاج لأمكاؿ طائمة لتمكيؿ مشاريع بناء أك شراء السكنات، 
خاصة تمؾ الممكلة مف طرؼ البنكؾ، كذلؾ كفؽ طرؽ كأساليب مختمفة مقارنة بباقي 

. كعميو سنتعرٌض في ىذا المبحث إلى تحديد مفيكـ التمكيؿ البنكي لالاستثمارات الأخر 
لقطاع السكف، كذلؾ بالتطٌرؽ في مرحمة أكلى لتعريفو كتحديد أطرافو )المطمب الأكؿ(، 
كفي مرحمة ثانية لتحديد خصائصو )المطمب الثاني( كفي مرحمة أخيرة لتحديد مصادره 

 )المطمب الثالث(.
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 المطلب الأول
 فياالية التمويل البنكي وتحديد أطر تعريف عم

تمعب البنكؾ دكرا ىاما في تمكيؿ قطاع السكف في الجزائر حيث يمجأ إلييا الأفراد 
لطمب قركض مف أجؿ تمكيؿ عممية بناء أك شراء مساكنيـ، كلذا فمف أجؿ تحديد مفيكـ 

)الفرع  دقيؽ لعممية تمكيؿ البنكؾ لممشاريع السكنية يجب تحديد تعريؼ ليذه العممية
 الأكؿ( ككذا حصر الأطراؼ المتدٌخمة فييا )الفرع الثاني(.

 الف رع الأول
 لسكن  كي لتعريف عملية التمويل البن

يندرج التعريؼ بعممية التمكيؿ البنكي لقطاع السكف في الجزائر ضمف إطار  يجمع 
ا( بيف ثلبث مصطمحات ىي التمكيؿ مف جية أكلى )أكلا( كالبنؾ مف جية ثانية )ثاني

 كالسكف مف جية ثالثة )ثالثا(.
 المقصود بالتمويؿ: -أولا 

تتمثٌؿ النظرة التقميدية لمتمكيؿ في الحصكؿ عمى الأمكاؿ كاستخداميا لتشغيؿ أك 
تطكير المشاريع كالتي ترتكز أساسا عمى تحديد أفضؿ مصدر لمحصكؿ عمى الأمكاؿ أك 

متمكيؿ، يستمزـ الأمر تعريفو مف عدة مصادر. كلمتمكٌف مف تحديد تعريؼ كامؿ شامؿ ل
( كأخيرا مف الناحية القانكنية II(، كثـ مف الناحية الاقتصادية )Iمف الناحية المغكية )

(III.) 
I- :التعريؼ المّغوي لمتمويؿ 

 .1لغة، فإف التمكيؿ مشتؽ مف الماؿ
 متى قدٌـ لو ما يحتاج إليو مف ماؿ كجاء في لساف العرب كميمتً بعدنا تيماؿي كم موّلو:

 .2كتمكلت كمو أم كثر مالؾ

                                                           

 .00، ص 2113الشياكم قدرم عبد الفتاح، مكسكعة التمكيؿ العقارم، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  - 1
 .97، ص0956بيركت لمطباعة كالنشر، لبناف، ، دار 11ابف منظكر، لساف العرب، الجزء  -2
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كجاء في القامكس المحيط نفس المعنى ممت تىماؿ، كمًمت، كتمكلت كاستممت: كىثير 
مالؾ كميمتو بالضـ أعطيتو الماؿ

1. 
II- :التعريؼ الاقتصادي لمتمويؿ 

لقد تطكٌر مفيكـ التمكيؿ تطكٌرا ممحكظا مما جعمنا نلبحظ تبايٌنا بيف تعريفو عند 
الحصوؿ عمى الأمواؿ مف مصادرىا  »فيناؾ مف يعرٌؼ التمكيؿ عمى أنٌو: الاقتصادييف 

 .2« المختمفة فقط، وىو جزء مف الإدارة المالية
والأسّس  أحد مجالات المعرفة وىو يتكّوف مف مجموعة مف الحقائؽ » كما ييعرٌؼ بأنٌو:

مفة وحسف العممية والنظّريات التي تتعمّؽ بالحصوؿ عمى الأمواؿ مف مصادرىا المخت
 .3«استخداميا مف جانب الأفراد ومنشآت الأعماؿ والحكومات

كييمكف أف نخمص مف التعريفيف السابقيف، إلى أف المقصكد بالتمكيؿ ىك تكفير 
المكارد المالية اللٌبزمة لإنشاء المشركعات الاستثمارية أك تككيف رؤكس الأمكاؿ الجديدة 

 د إنتاج السمع كالخدمات.كاستخداميا لبناء الطٌاقات الإنتاجية قص
III- :التعريؼ القانوني لمتمويؿ 

كعممي ككاقعي لعممية  يييقصد بالتمكيؿ مف الناحية القانكنية، كضع إطار قانكن
إقراض الأمكاؿ لاستثمارىا في إنجاز مشاريع معينة، بما ييٌسر الإجراءات المتصٌمة بيا 

 .4كيقيـ ثمة تكازف بيف مصالح كافة الأطراؼ المشتركة
يلبحظ أفٌ المشرٌع الجزائرم لـ يقـ بكضع أم إطار قانكني لاتفاؽ التمكيؿ خاصة التمكيؿ 
العقٌارم ، فيك زيادة عف غياب تنظيـ تشريعي لو، لـ ييبحث عمى صعيد الفقو في الجزائر 
رغـ أىميتو كما يحققو مف مزايا لا تحققيا صيغ التمكيؿ الأخرل، حتى غدا مف أىـ 

ة في رككد السكؽ العقارم أك نشاطو. كىذا ما دفع بالمشرٌع في مصر العكامؿ المؤثٌر 
يجاد منظكمة كاسعة تضـ الأدكات  كبمداف أخرل في العالـ كفرنسا إلى تنظيمو قانكنا، كا 

                                                           

 .52، ص0996، المطبعة الحسينية، القاىرة، مصر، 2، الطبعة 4أباذم الفيركز، القامكس المحيط، الجزء  -1
 .32، ص 0998الحاج طارؽ، مبادئ التمكيؿ، دار الصفاء لمنشر، عماف،  -2
 .64، ص0996مؤسسة المعارؼ، الإسكندرية، ىندم منير إبراىيـ، الفكر الحديث في مجاؿ الاستثمار،  -3
 .2الشياكم قدرم عبد الفتاح، مرجع سابؽ، ص -4
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القانكنية كالمادية اللٌبزمة لتنفيذ ىذا الاتفاؽ كتفعيؿ دكره في تحقيؽ الغايات التي ارتبطت 
 بو.

 :المقصود بالبنؾ -ثانيا 
تيمثٌؿ البنكؾ مركزا حيكيا في النظـ الاقتصادية نظرا لما تضطمع بو مف كظائؼ كما 
تمارسو مف نشاط كالذم يؤثر تأثيرا ممحكظا في الاقتصاد القكمي لكؿ بمد كيمنحيا سيطرة 
قكية. كنظرا ليذا الدكر الحيكم الذم يقكـ بو الجياز المصرفي، فقد تدٌخمت الدكؿ كمنيا 

سيطرتيا عميو كتكجييو كفقا لما ييتفؽ مع سياستيا العامة، كذلؾ بتنظيـ الجزائر لضماف 
ف كاف قد قاـ في مختمؼ الدكؿ  ىذا القطاع كمراقبتو كالإشراؼ عميو. غير أف المشرٌع، كا 
بتنظيـ نشاط البنكؾ إلا أنو لـ يتمكف مف كضع تعريؼ قانكني دقيؽ، جامع كمانع يحدٌد 

 لنا مفيكـ البنؾ.
عديد مف التشريعات، لاحظنا كجكد عدة تعاريؼ لمبنؾ قكاميا يتمثٌؿ في كباستقراء ال

، فقرة ثانية مف 311تمؾ الكظائؼ التي يمارسيا كليس ماىية ىذا الأخير. إذ تنص المادة 
يقصد بمفظ بنؾ في حكـ ىذا الباب كؿ شخص اعتباري يرخّص لو  » :1قانكف التجارة المصرم

ي بممارسة عمميات البنوؾ كميا أو بعضيا في مصر وفقا القانوف أو البنؾ المركزي المصر 
. ككذلؾ المشٌرع الجزائرم يعرٌؼ البنؾ في المادة « للؤوضاع التي يقررىا البنؾ المركزي

البنوؾ مخولة دوف سواىا بالقياـ بجميع العمميات  » :القرض كما يميك مف قانكف النقد 71
 .2«.نتيا العاديةأعلبه بصفة مي 46إلى 44المبينة في المواد مف 

مف نفس القانكف، نجد أف العمميات المصرفية تتضمف تمقي  66كبالرجكع إلى المادة 
الأمكاؿ مف الجميكر كعمميات القرض ككذا كضع كسائؿ الدفع تحت تصرؼ الزبائف 

دارة ىذه الكسائؿ.  كا 

                                                           

 .24الشياكم قدرم عبد الفتٌاح، مرجع سابؽ، ص  - 1
، المتعمؽ بالنقد كالقرض، الجريدة الرسمية، عدد 2113أكت  26المؤرخ  00-13مف الأمر رقـ  71انظر المادة  - 2

، المتعمؽ بالنقد 2107أكتكبر  00، المؤرخ في 01-07عدؿ كمتمـ بالقانكف ، م2113أكت  27، صادر في 52
 .2107أكتكبر  02، الصادر في 57كالقرض، الجريدة الرسمية، عدد 
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 المقصود بالسكف: -ثالثا 
قضي فيو جزءا معتبرا مف يكمو، ييعرٌؼ السكف بأنو المقر الذم يمجأ إليو الإنساف لي

كلما كاف المسكف ضركرة حتمية، فقد عرفو الإنساف القديـ في شكؿ مغارة كتطكٌر ليصير 
 .1مسكنا فخما في أيامنا ىذه

كما تيستعمؿ في المغة العربية كممات: بيت، منزؿ ككميا تحمؿ معنى الإقامة في 
ييتخذ مأكل لإنساف أك لبيائـ، سكاء مكاف البيت. ك"البيت" ىك اسـ لمسقؼ كاحد لو دىميز 

كاف مف حجر أك غيره. كقد سيمي بو مركبا مع غيره عدة أماكف مشيكرة. كمنيجيا فقد 
اقترف اسـ البيت بمعنى العائمة فيك رمزا لمعائمة. أما "منزؿ"، يعني مكاف النزكؿ، مف ينزؿ 

 نزكلا كمنزلا فيك يحؿ عميو ضيؼ أك يحؿ بالمكاف.
زؿ كالبيت مكاف السكف كجمعيا مساكف، كأف تسكف منزلا يعني أف المسكف ىك المن

. لذا فإف الزكايا التي يمكف تعريؼ السكف منيا كثيرة كمتعددة، حيث أف 2تقيـ فيو كتتٌكطف
السكف لا يقكـ في الفضاء بؿ في مجاؿ معيٌف، كعميو فإنو يمكننا إعطاءه تعريؼ مف 

فة ىامة مف الكظائؼ الحضرية أك الريفية كيحتؿ الناحية الجغرافية مف حيث أنو يقدٌـ كظي
مجالا جغرافيا محدٌدا بالمكاف كالزماف، كىك ضركرة ممٌحة للئنساف مف أجؿ الانطلبؽ 

 .4، كما ييعتبر كعاءن لمتنشئة الاجتماعية كمجاؿ إقامة العلبقة الأسرية3لممارسة نشاطو

 الف رع الث ان ي
 في الجزائر  أطراف عقد التمويل البنكي لقطاع السكن

يمعب التمكيؿ دكرا أساسيا في عممية التنمية الاقتصادية كالاجتماعية، فنقص 
التي ك  5الأمكاؿ يؤدم بمختمؼ الأفراد كالييئات إلى انتياج سياسة الاقتراض مف البنكؾ

                                                           

 .56، ص 0995مزىكد الصادؽ، أزمة السكف في ضكء المجاؿ الحضرم، دار النكر اليادؼ، الجزائر، - 1
، 0995ؿ السكني، المؤسسة الجامعية لدراسات النشر كالتكزيع، بيركت، مكي طيارة رجاء، مقاربة اجتماعية لممجا - 2

 .08ص
 .57مزىكد الصادؽ، المرجع السابؽ، ص  - 3
الجرداكع عبد الرؤكؼ عبد العزيز، الإسكاف في الككيت، شركة كاظمة لمنشر كالترجمة كالتكزيع، بدكف سنة،  - 4

 .27الككيت، ص
 .29، ص2110الجزء الأكؿ ، دار زىراف لمنشر كالتكزيع، الأردف،  عجاـ ىيثـ صاحب، نظرية التمكيؿ، - 5
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تقكـ في مجاؿ قطاع السكف بمنح قركض سكنية. كلتحديد مفيكـ دقيؽ لتعريؼ عقد 
لسكف يجب تحديد أطرافو كالمتمثمٌة في المقترض طالب التمكيؿ التمكيؿ البنكي لقطاع ا

 )أكلا( ككذا البنكؾ المانحة لمقركض السكنية بمختمؼ أنكاعيا )ثانيا(.
 طالب التمويؿ )المقترض(: -أولا 

ييعتبر مقترضا مف يحصؿ عمى التمكيؿ )القرض( مف البنؾ المقرض سكاء كاف 
 (.IIمعنكيا ) كأ( Iشخصا طبيعيا )

I- :طالب التمويؿ، شخص طبيعي 

يجكز لمشخص الطبيعي أف يتقدٌـ لطمب تمكيؿ عقارم سكاء مف أجؿ شراء أك بناء 
ف كاف باستطاعة كؿ شخص الحصكؿ عمى قرض عقارم، إلا أف  سكف. غير أنٌو كا 

( 1)غير المنخفضالقكاعد القانكنية التي تنظٌـ التمكيؿ العقارم لمطكائؼ ذات الدخؿ 
 (.2خاصة بغير ىذه الفئة )تختمؼ عف تمؾ ال

 طالب التمويؿ، مف ذوي الدخؿ غير المنخفض: -0

يمكف لممقترض التكٌجو إلى أم بنؾ مرخٌص لو بمزاكلة نشاط التمكيؿ العقارم، 
لطمب الحصكؿ عمى قرض لغرض تمكيؿ شراء عقار أك بناءه أك ترميمو أك تحسينو، 

كلى البنؾ فحص طمب القرض يتك  مقابؿ عرضو ما لديو مف تأمينات كضمانات لمسداد.
بنزاىة كلا يمتزـ سكل بالمعايير المنصكص عمييا في القانكف أك المتبٌعة في أعراؼ 

مف قيمة العقار  %91النشاط المصرفي، كيمزـ بصفة خاصة ألا يجاكز التمكيؿ أكثر مف 
دىا الييئة. كالتي يتـ تقديرىا بمعرفة أحد خبراء التقييـ المقيٌدة أسماؤىـ في الجداكؿ التي تعٌ 

مف مجمكع دخؿ طالب التمكيؿ في ىذه  %41كما لا يجب ألا يزيد قسط التمكيؿ عمى 
الحالة، كيتـ إثبات ىذا الدخؿ بشيادة مف مصمحة الضرائب تبيٌف دخمو الذم اتخذ أساسا 
لمعادلتو الضريبية خلبؿ السنكات الثلبث السابقة عمى اتفاؽ التمكيؿ أك بشيادة معتمدة 

 .1عمؿ تكضٌح مقدار راتب طالب التمكيؿمف جية ال

 
                                                           

1 - N.S, Les procédures d’octroi du crédit immobilier, CNEP news, numéro spécial, Mars 2007, 

p15. 
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 طالب التمويؿ، مف ذوي المداخيؿ المنخفضة: -0
تككف فئة الأشخاص ذكم المداخيؿ المنخفضة في حاجة ماسة لتممٌؾ عقار كمسكف 
ليا، كلكف ليس لدييا المكارد اللٌبزمة لتمكيؿ شراء أك بناء مسكف، كليس لدييا ما تقدٌمو 

ت لمسداد. لذا فقد أفرد ليا القانكف بعض القكاعد الحمائية لمبنكؾ مف ضمانات أك تأمينا
كييشترط في ىذا  1كالتي تأخذ في اعتبارىا البعد الاقتصادم كالاجتماعي كالإنساني

 الشخص تكافر شركط ىي:
 .يجب أف يككف الشخص طالب التمكيؿ مف ذكم المداخؿ المنخفضة 

 .ألا يككف لمشخص مسكف 

 ى القرض ىك تمكيؿ شراء مسكف.أف يككف الغرض مف الحصكؿ عم 

II- :طالب التمويؿ شخص معنوي 

قد يككف الشخص المعنكم عاما كالكزارات كالكحدات الإدارية كالمجالس المحمية، 
، كما تمنح البنكؾ القركض السكنية 2كقد يككف خاصا كالجمعيات كالمؤسسات كالشركات

 .للؤشخاص الطبيعييف المكتتبيف ضمف التعاكنيات العقارية
 البنوؾ المانحة لمقروض السكنية: -ثانيا 

ييعد الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط مف أكائؿ البنكؾ التي لعبت دكرا كبيرا في 
التنمية كفي تمكيؿ قطاع السكف، حتى أنٌو ليقب ببنؾ السكف إذ تتمثٌؿ ميمتو الأساسية في 

ؿ السكف إلى جميع البنكؾ تمكيؿ قطاع السكف خاصة، ىذا كبالرغـ مف تكسيع عممية تمكي
الخاصة منيا كالعامة كالقرض الشعبي الجزائرم، بنؾ التنمية المحمية كالبنؾ الخارجي 
الجزائرم... الخ، إلا أننا كفي بحثنا ىذا سنركز دراستنا عمى الصندكؽ الكطني لمتكفير 

  كالاحتياط ككنو بنكا لمسكف.

I- :نشأة الصندوؽ الوطني لمتوفير الاحتياط 
 المؤرخ في 227-64الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط بمكجب القانكف رقـ  أأنش

                                                           

 . 31ص بدكف سنة النشر، زكيف ىشاـ، التمكيؿ كالرىف العقارم الكاقع كالتطبيؽ، دار الكتاب الذىني، مصر، - 1
 ، مرجع سابؽ.227-64قانكف رقـ  - 2
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المتعمٌؽ بتأسيس الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، ىذا الصندكؽ حؿٌ  0964أكت  01
، ىذا الجياز الاجتماعي القديـ، 1محؿ صندكؽ التضامف للؤقساـ كالمديريات الجزائرية

 .2كاف خاص بالمتقاعديف الفرنسييف
 ييعتبر الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط مؤسسة عمكمية ذات الشخصية المدنية

كالاستقلبؿ المالي، كما ييعدٌ تاجرا في علبقتو مع الغير، فيك يخضع لمتشريع التجارم، إلٌا 
 .3إذا أجاز خلبؼ ذلؾ بنص المقتضيات القانكنية التٌي تسرم عميو

عمى جمع  0971إلى  0964ما بيف  كقد اقتصرت كظيفتو في الفترة الممتدة
المدٌخرات مف المكاطنيف، كتكزيع القركض المخصٌصة لعمميات البناء كالخاصة 
بالجماعات المحمية، ككذا تمكيؿ بعض العمميات ذات الفائدة الكطنية. كمع بداية 

ات، تطكٌر نشاطو إلى منح قركض لمخكاص بغرض بناء سكنات ذاتية فردية أك نالثماني
جمعيات بالنسبة لممدٌخريف أك لغير المدٌخريف مع الأخذ بعيف الاعتبار تخفيض  في إطار

 .4نسبة الفائدة بالنسبة لممدٌخريف
كبعد الإصلبحات العميقة التٌي أجريت عمى الجياز المصرفي في الجزائر سنة 

، بدأ التفكير في تحكيؿ 01-91، كالتٌي تمخٌض عنيا قانكف النقد كالقرض رقـ 0991
ؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط إلى بنؾ الإسكاف ميمتو الأساسية تمكيؿ قطاع الصندك 

السكاف خاصة كالقطاع العقارم عمكما. كقد قاـ البنؾ الدكلي في بداية التسعينات بإجراء 
 & Cooperمعاينة كتشخيص لنظاـ تمكيؿ السكف مستعينا في ذلؾ بمكتب الخبرة 

Cyband  كصيات التٌي خرج بيا تحكٌؿ الصندكؽ ، ككاف مف مجمؿ الت0996في سنة
، CNEP banqueإلى البنؾ الكطني للبدخار كالقرض  CNEPالكطني لمتكفير كالاحتياط 

 بالتالي يصبح متخصٌصا في تمكيؿ الخكاص عمى مراحؿ:
 يقكـ بتمكيؿ القركض العقارية كمؤسسات البناء. كمرحمة أولى:

                                                           

1  - La caisse de solidarité des départements et des communes d’Algérie. 
2 - NS, op.cit., P.3. 

 ، مرجع سابؽ.227-64راجع المادتاف الأكلى كالثانية مف القانكف رقـ  -3
 .33بمطاس عبد القادر، مرجع سابؽ، ص -4
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 ية لممكاطف.تمكيؿ السمع الاستيلبك وفي المرحمة الثانية:
يقكـ بتقديـ الخدمات المصرفية كضركرة التخمي عف تمكيؿ  ثـ في المرحمة الثالثة:

 .1السكنات الإيجارية

تحكٌؿ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، إلى شركة ذات  0997كبالفعؿ ففي سنة 
ئيسية مميكف دينار جزائرم. كما أجريت تعديلبت مسٌت بالمياـ الر  04أسيـ برأسماؿ قدره 

لمصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، فبعدما كانت كظائفو تنحصر في جمع التكفير 
كتمكيؿ المشاريع السكنية باعتباره قطاع عاـ مرتبط بجمع الإدخارات الأسرية كتمكيؿ 
 2العقار، أصبح بحكـ طابعو التجارم يقكـ باستثمارات في قطاعات أخرل ما عدا السكف

 ي النقاط التالية:كىذا ما سيتـ تناكلو ف
II- :مياـ الصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياط 

( كتمكيؿ 0تنحصر مياـ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط في جمع الادخار ) 
 (.3(، كالترقية العقارية )2السكف)
 جمع الادخار:  -0

ككالات منتشرة عبر كافة الكطف،  «CNEP»لمصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط 
 الحو، كمف الكسائؿ التي يستعمميا في جمع الإدخار ما يمي:تعمؿ لص
 دفتر الادخار 

 دفتر الادخار الشعبي  

  كدائع لأجؿ خاصة بالسكف 

 3كدائع لأجؿ بنكية. 

 تمويؿ السكف: -0

 كتتمثٌؿ ىذه العممية في تمكيؿ القركض التالية:

                                                           

 .09رجع سابؽ، صبمطاس عبد القادر، م - 1
2 - N.S, op.cit., p18. 
3- La CNEP en chiffre, direction statistique et développement (CNEP), 1995, P 1. 
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 قركض لتييئة سكف خاص. 

 قركض لشراء مسكف مف مالؾ خاص. 

 كف جديد عند مقاكؿ عقارم خاص أك عمكمي.قركض لشراء مس 

 قركض لشراء مسكف بناء عمى التصاميـ. 

 قركض لشراء قطعة أرض. 

 قركض لتكسيع مسكف خاص. 

 .قركض لبناء مسكف خاص 

 .1قركض لمكراء 

 تمويؿ الترقية العقارية: -0
يقكـ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط بتمكيؿ الترقية العقارية كمعظـ القركض 

 مة مف أجؿ ىذا التمكيؿ مكٌجية إلى المؤسسات التالية: المقدٌ 
  .فرع الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط 

 مؤسسة ترقية السكنات العائمية. 

 ديكاف الترقية العقارية . 

 مؤسسة الترقية العقارية لمبمديات. 

 .2القطاع الخاص 
بنكية، ظيرت كفي إطار انفتاح الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط عمى المياـ ال

عدة مبادئ كأسس أصبح يخضع ليا الصندكؽ في كيفيات تمكيمو كيمكف تقسيميا إلى 
 مرحمتيف:
 :كتتجمى في ككف الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط صندكقا، كلا  المرحمة الأولى

 بد مف التطرٌؽ ليا حتى يمكف معرفة الفكارؽ بيف ىذه المرحمة كالمرحمة الثانية.

 تتمثٌؿ في تحكٌؿ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط إلى بنؾ ية:المرحمة الثان 
 كسنتكلى دراسة ىاتيف المرحمتيف عمى التكالي:

                                                           

1- La CNEP en chiffre, direction statistique et développement (CNEP), 1995,   p2. 
2- Ibid  , p3.    
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 المرحمة الأولى: كوف الصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياط صندوقا:
 :1كيمكف إجماؿ كيفيات تمكيمو لممقاكليف فيما يمي
نجاز المشاريع،* كاف الصندكؽ يمكٌؿ كؿ المشاريع العقارية بدء  ا بشراء الأراضي كا 

ككاف المقاكؿ في أغمب الأحياف ينتمي لمقطاع العمكمي كلـ يكف يساىـ عمى الإطلبؽ في 
 تمكيؿ المشركع، فالصندكؽ ىك الذم كاف يتحمٌؿ المخاطر المتعمٌقة بإنجاز المشركع.

مف ممكٌؿ * كاف الصندكؽ يتكفٌؿ بالجانب التجارم لممشركع كاملب، كبالتالي تحكٌؿ 
 إلى مقاكؿ عقارم.

* تيسدٌد القركض الممنكحة مف طرؼ الصندكؽ كفقا لعائدات البيع، مما يضع 
 المؤسسة أماـ مشاكؿ تسديد عكيصة بسبب تعذٌر بيع عدد كبير مف السكنات.
 المرحمة الثانية: كوف الصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياط أصبح بنكا:

طرأت عمى الصندكؽ مف خلبؿ انفتاحو عمى  كيمكف إجماؿ أىـ التعديلبت التي
 المياـ البنكية في النقاط التالية:

* تٌـ إلغاء مبدأ تحمٌؿ الصندكؽ أعباء تمكيؿ المشاريع كاممة، أم تككف لممقاكؿ 
مساىمة في تحمٌؿ الخسائر كالمخاطر، كمساىمة المؤسسة في تمكيؿ المشاريع العقارية لا 

 لي.مف الاستثمار الإجما %61تتعدل 
 * أصبح يخضع لمقانكف التجارم بكصفو شركة ذات أسيـ.
 * أصبح يخضع لمراقبة بنؾ الجزائر كالمجنة المصرفية.

 * أصبح مف صلبحيات مجمس إدارتو كضع السياسات التنمكية.
معالجة الممفات كانت إدارية بالدرجة الأكلى، حيث كاف الإداريكف يكتفكف بتسجيؿ * 

ة عمى رفضيا، أما الآف فالحصكؿ عمى قرض يخضع لعدة مقاييس طمبات التمكيؿ دكف القدر 
 مكضكعية كتقييـ المشركع مف كامؿ جكانبو، الجانب التمكيمي، التقني كالتجارم.

 بنؾ ضمف الإحصائيات النقدية التي يقكـ بيا بنؾ الجزائر. CNEP* إدراج ميزانية 
خضاعو ل CNEP* إدماج   و.بنؾ ضمف جياز رقابة بنؾ الجزائر كا 

                                                           
1 - N.S, op.cit., p11. 
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 بنؾ لقانكف المنافسة الحرة في كؿ نشاطاتو. CNEP* خضكع 
بنؾ التحكٌـ في التكاليؼ كالتزاـ الصرامة في التسيير  CNEP* أصبح مف كاجب 

 كالتنظيـ الأحسف مف أجؿ فعالية أكبر.
* الاعتماد عمى برنامج العمؿ الخماسي الداخمي لمبنؾ المكضكع في سبتمبر 

ؾ أجيزة جديدة، كىي أجيزة التسيير التي تقكـ بتحضير بن CNEPالذم أحدث لػ  2111
تقارير شيرية حكؿ أنشطة البنؾ كعقد اجتماعات شيرية لممجمس التنفيذم، كاستدعاء 
حداث كسائؿ جديدة في تسيير المكارد  جميع مديرم الشبكات كالككالات التابعة لو، كا 

 .1البشرية كمتابعة نتائج الككالات
الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط لـ يعتمد نمطا معيٌنا كيمكف القكؿ كذلؾ أفٌ 

متعارؼ عميو في تسيير المدٌخرات التي أكدعت لدٌيو لصالح المدٌخريف، كقد جاء في 
، كبعد إجراء دراسة مفصٌمة حكؿ السكؽ 2111تقرير ختمو البنؾ العالمي في نياية سنة 

ية نشاط السوؽ العقارية في التمويؿ سنة مف بدا 05فبعد  »العقارية في الجزائر ما يمي: 
الرىني، فإفّ الصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياط قد تمكّف مف المشاركة في تمويؿ مشاريع 

مميار  012سكنية بصفتو المؤسسة الوحيدة في الميداف، ولقد استطاع أف يجمع ما قيمتو 
وع الموارد المحصّؿ مف مجم %62.20دينار كمدّخرات المواطنيف، بحيث يشكّؿ ىذا الرقـ 

مف مجمؿ القروض الممنوحة،  %22عمييا، وقد مثّمت القروض الممنوحة لمخواص نسبة 
وأفّ التجارب السمبية في ميداف القروض العقارية قد خمفت أثارا أدّت إلى اعتبار تمويؿ 

  مخيؼ وخطير لمغاية، عمى الرغـ القروض العقارية بالنسبة لممؤسسات المالية الجديدة شيء
 .2«مف أف التجارب الأجنبية في الميداف توحي بعكس ذلؾ 

فيفرم  28كقد أكصى مجمس إدارة الصندكؽ لمتكفير كالاحتياط في اجتماعو المنعقد 
الانسحاب التاـ عف فرعو لمبناء كالترقية العقارية مع ضركرة اتخاذ الإجراءات  2117

 التقنية اللٌبزمة ليذا الانسحاب.

                                                           

 .22بمطاس عبد القادر، مرجع سابؽ، ص - 1
2 - N.S, op.cit., p19. 



 عملية التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر    ماىية            الفصل الأول :           –الباب الأول  

 

21 

 

أف بانسحاب الصندكؽ فإنو حتما سيحمؿ بكادر فنائو لأنو  كقد صرٌح مصدر مالي
 .1أنشئ أصلب كحصرا لتمكيؿ المشاريع السكنية

كاعتبر السيد "مختار بكفاتيت" الرئيس المدير العاـ لفرع العقار بالصندكؽ الكطني 
 لمتكفير كالاحتياط أفٌ عممية التنازؿ عف أصكؿ الفرع كانتقاليا مف ممكية البنؾ إلى شركات
التأميف الثلبث: "لاكار" ك"لاكات" ك"الشركة الجزائرية لمتأميف" في مرحمتيا الأخيرة بعد 
تحديد سعر التنازؿ مف قبؿ الكزارة الكصية، مشيرا أفٌ الفرع سيستمر في نشاطو كمرقي 

 .2بعد تغيير المالؾ كالتسمية المرتقبة

 الم طلب الث ان ي
 جزائرخصائص التمويل البنكي لقطاع السكن في ال

تيعتبر عممية التمكيؿ البنكي لقطاع السكف عممية قانكنية  تيدؼ إلى كضع البنؾ 
تحت تصٌرؼ أحد الأشخاص، مبالغ مالية تخصٌص بصفة أساسية لشراء أك بناء أك ترميـ 
المساكف، كذلؾ بضٌماف حؽ الامتياز عمى العقٌار أك عمى رىنو رىنا رسميا، أك غير ذلؾ 

. كىذا ما يصطمح تسميتو بالقرض. حيث يتـ 3بميا البنؾ الممٌكؿمف الضٌمانات التي يق
عقد التمكيؿ البنكي لقطاع السكف بيف ثلبثة أطراؼ ىـ طالب التمكيؿ )المقترض(، كجية 
التمكيؿ )البنؾ( كأم طرؼ أخر يمكف أف يدخؿ في ىذا الاتفاؽ كبائع السكف أك المقاكؿ 

. كىذا ما يجعؿ مف ىذا العقد، يحمؿ 4تحسيفالذم يقكـ بعممية البناء أك الترميـ أك ال
الخصائص العامة لعقد القرض، ككنو ييعتبر تصرٌفا قانكنيا كيينظـ علبقة تعاقدية فيكصؼ 
بأنو عقد رضائي )الفرع الأكؿ(، كعقد استيلبكي )الفرع الثاني(، كعقد قرض نقدم بفائدة 

  )الفرع الثالث(، كأخيرا عقد إذعاف )الفرع الرابع(.

                                                           

الكطني لمتكفير كالاحتياط يتكقؼ عف تمكيؿ السكف"، مقاؿ منشكر في جريدة الشركؽ،  عزكز سعاد، "الصندكؽ - 1
 .15، ص 2117أفريؿ 

بنؾ  CNEP-Immoف.ج،" الرئيس المدير العاـ لفرع العقار بالصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، يقترح انسحاب - 2
 .00، ص 2117نكفمبر،  20عف تمكيؿ السكف"، جريدة الخبر، 

 .40، ص 2114بد الفتاح مراد، المكسكعة العقارية، منشأة المعارؼ، مصر، ع - 3
 أبك زيد محمد محمد، "حقكؽ كالتزامات المستثمر إزاء الممكؿ كفقا لاتفاؽ التمكيؿ العقارم"، مجمة العمكـ القانكنية ٌ  - 4

 .028، ص2115، جامعة عيف الشمس، مصر، 47، السنة 2كالاقتصادية، العدد
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 رع الأولالف 
 عقد رضائي ،عقد التمويل البنكي

، إلا أف ىذا المبدأ ليس 1إف المبدأ في القانكف المدني الجزائرم ىك رضائية العقكد
مطمقا، بؿ ترد عميو استثناءات تتمثٌؿ في تمؾ العقكد التي تستمزـ تٌكفر شركط شكمية 

د الرضائية إفراغيا في معٌينة لصحتيا، فمثؿ ىذه العقكد شكمية، إلا أنو تتطمب في العقك 
 شكمية معينة لغرض الإثبات)أكلا(، كالإعلبـ)ثانيا(. 

 غاية الشكمية ىي الإثبات: –أولا 
يقكـ العقد الرضائي صحيحا بيف الأطراؼ دكف إتبٌاع أم شكؿ، غير أنٌو يجب عمى 

ك حرية الدٌائف أف ييثبت كجكده حيف المطالبة بتنفيذه. فالمبدأ العاـ في المكاد التجارية ى
الإثبات عمى خلبؼ المكاد المدنية، حيث يستمزـ تقديـ الدليؿ الكتابي، إذا كانت قيمتيا 

. كباعتبار أف العقكد البنكية تجارية، 2دج أك كانت غير محددة القيمة011.000تزيد عف 
فإنو يمكف إثباتيا مف حيث المبدأ بكافة الطٌرؽ طبقا لمبدأ حرية الإثبات الذم يسرم عمى 

الأعماؿ التجارية، منيا الشكمية ككسيمة لإثبات عقد التمكيؿ البنكي لقطاع السكف  كافة
)القرض السكني( الذم ييبرـ بيف العميؿ كالبنؾ، فلب يكفي إثبات كجكد اتفاؽ بيف البنؾ 

نما يتعيٌف إثبات مضمكف ىذا الاتفاؽ أيضا . كتككف الشكمية في عقد التمكيؿ 3كالعميؿ، كا 
كف في الجزائر للئثبات فقط كليس لمصحة أك التككيف، كىذا لغيٌاب نص البنكي لقطاع الس

قانكني أك تنظيمي يقتضي بكجكب إبراـ عقد القرض السكني في شكؿ محرٌر، أيٌا كاف 
 نكعو كما ىك الحاؿ بالنسبة لعقد التأميف أك عقد بيع العقار أك الرٌىكف الرٌسمية.

                                                           

، المتضمف التقنيف المدني، الجريدة 0975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75مف الأمر رقـ  59لمادة انظر ا - 1
مام  03، المؤرخ في 15-17، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 0975سبتمبر  31، صادر في 78الرسمية، عدد 

 .2117مام  03، الصادر في 30، المتضمف التقنيف المدني، الجريدة الرسمية، عدد2117
 المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ. 58-75مف الأمر رقـ  333انظر المادة  - 2

3 - RODIERE René et RIVESLANGE Jean Louis, droit bancaire, 2ème édition, DALLOZ, Paris, 
1975, p 75 
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 غاية الشكمية ىي الإعلبـ: –ثانيا 
ى عاتؽ البنؾ كاجب إعلبـ زبائنو عف الامتداد القانكني لمعمميات التي ييؤمر يقع عم

للبلتزامات المنصكص عمييا صراحة في العقد الذم تبعى بإنجازىا، كييعد ىذا الالتزاـ 
. إذ يجب أف يرٌد في العقد بعض البنكد كالعبارات ليزكما كالتي تتعمٌؽ بإبراـ العقد 1يربطيما

الٌضمانات المؤسٌسة بمناسبة عقد القرض، ككذا بتمؾ المتعمٌقة بأسعار الممٌكؿ بالقرض كب
 .2كمعدٌلات الفكائد

 لا تعتبر ىذه الشكمية شرطا لقياـ عقد القرض السكني، كلكف الغاية منيا ىي تكفير
كتحقيؽ الحماية التعاقدية اللٌبزمة لمطرؼ الضعيؼ المذعٌف في العقد كىك المقترض، إذ 

ف عقكد التمكيؿ البنكي لقطاع السكف كما ىي مبرٌمة كممارسة مف طرؼ التطبيؽ أ ييبيٌف
البنكؾ بالرٌغـ مف أنيا تتضٌمف بيانات متعدٌدة كميمة، إلا أنيا تغفؿ في نفس الكقت 
تكضيح كتحديد العديد مف المسائؿ الجكىرية التي تيـ المقترض كالسعر الحقيقي 

 ر.كالمصاريؼ كالمعايٌير المعتمدة لمراجعة السع

 الف رع الث ان ي
 استيلاكيعقد التمويل البنكي عقد  

 تقكـ البنكؾ في مباشرة نشاطيا بجممة أعماؿ كخدمات تسمٌى بالأعماؿ المصرفية
، كىي تشمؿ عمى العقكد التي يبرٌميا البنؾ مع زبائنو كالخدمات 3أك عمميات البنكؾ

ف المدني سكاء فيما يخص شركط . كتخضع العقكد البنكية لمقانك 4المتنكٌعة التي يقدٌميا ليـ
تككينيا أك فيما يخص محتكاىا، بالرٌغـ مف خصكصيتيا المتمثٌمة في استعماليا لتقنيات 
جديدة كمبتكٌرة كغريبة لدرجة أنٌو يصعب ربطيا أك إلحاقيا بالأنماط المعركفة مف العقكد، 

مف الأعماؿ  . كما تخضع القركض السكنية باعتبارىا5كالتي ينظٌميا القانكف المدني

                                                           

1 - GAVALDA Christian et STOUFFLET Jean, Droits du crédit, (les institutions(, LITEC, Paris, 

1990, p379. 
2 - LARROUMET Christian, Droit civil, économica, Paris, 1998, p126. 

 المتعمؽ بالنقد كالقرض، مرجع سابؽ. 00-13مف الأمر رقـ  66انظر المادة  - 3
4 - COLLART DUTILLEUL François et DELEBEQUE Philippe, Contrats civils et commerciaux, 

4ème édition, DALLOZ, Paris, 1996, p686. 
5 - DEKEWEUR DEFOSSEZ Françoise, Droit bancaire, DALLOZ, Paris, 1995, p 103. 
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المصرفية لمقكاعد التي تخضع ليا ىذه العمميات، كالتي تجد مصدرىا في التشريعات 
العامة كالخاصة ككذلؾ في العمميات كالنظـ الصٌادرة في المجاؿ البنكي كفي الأعراؼ 
كالعادات المصرفية. كبما أف ىذه القركض تيدؼ إلى اقتناء ممكية ماؿ عقارم كالمسكف، 

اء مسكف، فيي تيعتبر قركضا استيلبكية مدنية، كىذا بالرٌغـ مف استغراب أك الأرض لبن
بعض رجاؿ القانكف الفرنسييف إدماج التشريع الذم ينظٌـ القركض السكنية ضمف قانكف 
الاستيلبؾ، لأنٌيـ يركف في القرض الذم يمٌكف الفرد مف أف يصبح مالكا، قرضا 

نكنية المختمفة لمقرض البنكي المكٌجو لتمكيؿ استثماريا، كالدليؿ عمى ذلؾ المعالجة القا
لذا فيرل ىؤلاء أنٌو مف الأحسف إدماج ىذا التشريع  السكف عف باقي القركض الاستيلبكية،

، إلا أف ىذا لـ يمنع مف إدماج القركض السكنية ضمف 1ضمف قانكف البناء كالتعمير
المستيمؾ لممقترض  قانكف الاستيلبؾ كالاعتراؼ بصفة الاستيلبؾ ليذا العقد كصفة

المقتني لمممكية. فالتصٌرفات التي يعقدىا الشخص بيدؼ الاستيلبؾ لا تنحصر في 
الأشياء القابمة للبستيلبؾ باستخداميا مرة كاحدة كالغذاء، كلكنيا تمتٌد لتشمؿ كؿ الأشياء 

 .2كالسمع الدائمة كالسيٌارات كالأجيزة المنزلية، بؿ كالعقارات أيضا كالمسكف ذاتو
بالتالي ييعتبر الفرد الذم يقترض الماؿ مف البنؾ مف أجؿ شراء أك بناء مسكف أك ك 

لاستعمالو في تمبية حاجاتو الشخصية في السكف كليس لإعادة بيعو أك تأجيره، أم 
 عرضو عمى الاستيلبؾ مجددا، مستيمكا.

 الف رع الث ال ث
 عقد التمويل البنكي عقد قرض نقدي بف ائدة

الاستيلبكي عمى مبمغ مف النقكد)أكلا( يككف زيادة عمى ذلؾ عندما ينصب القرض 
بفائدة)ثانيا( كيستدعى تطبيؽ أحكاـ ليس ليا علبقة كبيرة بالقانكف المدني، حيث يستمد 

 .3الأحكاـ التي تنظٌمو أساسا مف العرؼ كالممارسات كالتعميمات المصرفية

                                                           
1 - COLLART DUTILLEUL François et DELEBEQUE Phillipe, op.cit., p 688.  

لاستيلبؾ، دار النيضة العربية، حسف عبد الباسط، حماية المستيمؾ، الحماية الخاصة لرضاء المستيمؾ في عقكد ا - 2
 .8، ص 0996القاىرة، 

3- Le BORGNE Hervé, Mathématique du crédit, EYROLLES, Paris, 1991, P04. 
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 عقد التمويؿ البنكي لقطاع السكف عقد نقدي: -أولا 

قرض الاستيلبؾ » مف التقنيف المدني الجزائرم عمى ما يمي:  451المادة تنص 
يمتزـ بو المقرض أف ينقؿ إلى المقترض مبمغ مف النقود أو أي شيء مثمي  عقدىو 

 ... «.خرآ
يتٌضح مف نص ىذه المادة أف المحؿ في عقد القرض يجب أف يككف مف الأشياء 

ائع، إلٌا أفٌ الحياة العممية تيثبت أف الشيء المثمية القابمة للبستيلبؾ كالسٌمع كالبض
المقترض يككف غالبا مبمغا مف النقكد. مما دفع بالمشرٌع إلى تخصيصيا بذكرىا في نص 
المادة. كيدخؿ القرض السكني ضمف القركض النقدية فالقرض في معناه الأكثر شيكعا 

 مرادؼ لمنقكد.
 ائدة:عقد التمويؿ البنكي لقطاع السكف عقد بف -ثانيا 

قرٌر المشرٌع الجزائرم أف تككف عقكد القرض الاستيلبكية المبرٌمة بيف الأفراد دائما 
قركضا مجانية، فلب يجكز لأم فرد أف يتقاضى أجرا، ميما كانت طبيعتو أك شكمو مقابؿ 

 454ك 451أف يقرض مالا أك شيئا مثميا آخر لمغير، كىذا ما يتٌضح مف نص المادتيف 
. لكف كاستثناءا نٌص المشرٌع الجزائرم في حالات معينٌة 1ي الجزائرممف التقنيف المدن

مف  455كمحدٌدة، بتقاضي الثمف في عقد القرض الذم ييبرمو الأفراد، إذ تنص المادة 
يجوز لمؤسسات القرض في حالة إيداع أمواؿ لدييّا أف تمنح  »عمى ما يمي: نفس القانكف 

. كيتضٌح مف « وزير المكمّؼ بالمالية لتشجيع الإدخارفائدة يحُدّد قدرىا بموجب قرار مف ال
نص ىذه المادة، أف المشرٌع الجزائرم يجيز أف يمنح أجرا في شكؿ فائدة لمفرد مقابؿ أف 

 تيستخدـ كتيكٌظؼ الأمكاؿ التي أكدعيا.
يجوز  »عمى ما يمي: مف التقنيف المدني الجزائرم  456كتنص كذلؾ المادة 

منح قروضا قصد تشجيع النشاط الاقتصادي الوطني أف تأخذ فائدة لمؤسّسات القرض التي ت

                                                           

قرض الاستيلبؾ ىو قرض يمتزـ بو المقرض أف » مف التقنيف المدني الجزائرم عمى ما يمي:  451تنص المادة  - 1
نقود أو أي شيء  مثمي آخر عمى أف يرد إليو المقرض عند نياية ينقؿ إلى المقترض ممكية  مبمغ مف ال
 «. القرض نظيره في النوع والقدر والصفة

 «.القرض بيف الأفراد يكوف دائما بدوف أجر ويقع باطلب كؿّ نص يخالؼ ذلؾ»  :منو عمى ما يمي 454كتنص المادة 
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 .« يحُدّد قدرىا بموجب قرار مف الوزير المكمّؼ بالمالية
تؤكٌد ىذه المادة أف القركض الاستيلبكية التي تيبرـ بيف البنؾ كطرؼ ميقرض، كالفرد 

ض كطرؼ ميقترض، ىي في الحقيقة ليست قركضا عادية بؿ تدخؿ ضمف فئة القرك 
البنكية التي تفتح مجالا لاشتراط الفكائد، كىذا تكريسا لممبدأ الذم يقضي بأف عقد القرض 
الذم يبرٌمو البنؾ، لا تيفترض فيو نيٌة التبرٌع، فالقركض الصٌادرة عف البنكؾ تعتبر قركضا 

 .1بفائدة بقكة القانكف

 الف رع ال  راب ع
 عقد التمويل البنكي في الجزائر عقد إذعان

ز عقد الإذعاف بسيطرة أحد المتعاقديف عمى الآخر، فيعرض عميو شركطو كلا يتميٌ 
يقبؿ مناقشتيا، كترجع ىذه السيطرة عادة إلى احتكار فعمي أك قانكني لمسمع أك الخدمات 

مف التقنيف المدني الجزائرم(. لذا فعقد  71)أنظر نص المادة  2مف طرؼ المتعاقد القكم
ييعتبر مف عقكد الإذعاف، حيث أف الميقترض الذم لا تناسبو التمكيؿ البنكي لقطاع السكف 

الشركط التي تعرضيا عميو إحدل البنكؾ، لا يمكنو بتاتا أف يتعامؿ مع غيرىا مف 
المصارؼ التي تعمؿ في مجاؿ تمكيؿ قطاع السكف بشركط تختمؼ عف الشركط 

ا البنكؾ العقارية المعركضة عميو، ذلؾ أف إدراج الشركط ضمف نماذج العقكد التي تطرحي
ف اختمفت العبارات المستعممة مما يجعؿ حرية الاختيار  عمى الجميكر ىي كاحدة حتى كا 
شبو معدكمة أماـ المقترضيف، فميس بمقدكرىـ إلا القبكؿ بالشركط التي يضعيا الطرؼ 

 .3المذعف أم البنؾ، كالرضكخ لالتزاماتو المجحفة

                                                           

البنكؾ، الأكراؽ التجارية كالإفلبس، دار الجامعة الجديدة  الباركدم عمي، القانكف التجارم، العقكد التجارية، عمميات - 1
 .391، ص 0998لمنشر، بدكف طبعة، الإسكندرية، 

 .61، ص  0997فيلبلي عمي، الالتزامات كالنظرية العامة لمعقد، الطبعة الثانية، مطبعة الكاىنة، الجزائر،  - 2
 .028أبك زيد محمد، مرجع سابؽ، ص  - 3
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 المطل ب الثال ث
 لبنكي لقطاع السكن في الجزائرمصادر عملية التمويل ا

يعتمد البنؾ في عممية منحو لمقركض السكنية لممقترضيف عمى الكدائع كالحسابات 
الدائنة لديو، كالتي تسمح لو بالحصكؿ عمى الأمكاؿ التي ييعتمد عمييا في القركض التي 

اف أما مكارده الخاصة فيي تقكـ بدكرىا الطبيعي كضم ،يقرضيا لمغير )الفرع الأكؿ(
 لالتزامو قبؿ المكٌدعيف.

بالإضافة لذلؾ، فإفٌ البنكؾ ما كانت لتستطيع أف تقكـ بعممية الإقراض خاصة في 
مجاؿ تمكيؿ السكف، لطكؿ مدة القرض، لك اقتصرت فقط عمى مجرٌد التعامؿ في 
إيداعات كمٌدخرات العملبء النقدية، فكثيرا ما نجدىا تمجأ إلى مصادر خارجية إذا ما 

 ا مشاكؿ في تكفير السيكلة النقدية )الفرع الثاني(.اعترضتي

 الف رع الأول
 المصادر الداخلية )الودائع المصرفية(

لا تستطيع الغالبية مف البنكؾ أف تؤدم كظيفتيا في منح القركض باستعماؿ 
مكاردىا الخاصة دكف غيرىا، كالغالب أف تستعيف بأمكاؿ الغير التي تأتييا في صكرة 

 كدائع.
ر الكدائع مف أىـ مكارد البنؾ، فيي مصدر القكة التي يستطيع بكاسطتيا أف كتيعتب

يقكـ بسائر عممياتو كيباشر كافة أنكاع نشاطو المصرفي، كمنيا القركض المكجية لتمكيؿ 
قطاع السكف، كلذلؾ تحرص البنكؾ عمى جذب كدائع العملبء عف طريؽ تطكير الكعي 

 د بالكديعة )أكلا( كما أنكاعيا )ثانيا(.. فما المقصك 1الادخارم لدييـ كتنميتو
 تعريؼ الوديعة المصرفية: -أولا 

 يرغب الأفراد أحيانا كلاعتبارات مختمفة في تفضيؿ عدـ الاحتفاظ بالنقكد لدييـ
كيبحثكف عف أحسف الصيغ لمحفاظ عمييا. كتطرح البنكؾ كاحدة مف ىذه الصيغ، كىي 

                                                           

فى حسف، القرض المصرفي كصكرة مف صكر الائتماف كأداة لمتمكيؿ، دراسة مقارنة بيف السبؾ صبرم مصط - 1
 .85، ص 2100التعامؿ المصرفي كالفقو الإسلبمي، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، 
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لنقكد لدييا. كأساسا ييمكف تعريؼ الكديعة عمى إتاحة الفرصة للؤفراد مف أجؿ الاحتفاظ با
أنيا تيمثٌؿ كؿ ما يقكـ الأفراد أك الييئات بكضعو في البنكؾ بصفة مؤقتة صغيرة أك طكيمة 
عمى سبيؿ الحفظ أك التكظيؼ، كتتٌجسد ىذه الكدائع في غالب الأحياف في أشكاؿ قانكنية 

 رل.عمى الرٌغـ مف أنيٌا يمكف أف تأخذ أحيانا أشكاؿ أخ
كتتـ عممية الإيداع بعقد يتـ بيف العميؿ المكٌدع كالبنؾ المكدع لدٌيو عمى نحك 
يمتزـ برد الكديعة النقدية إلى العميؿ عند نياية العقد أك في الميعاد المتٌفؽ عميو أك عند 

 .1طمب العميؿ
ذا اتفٌؽ البنؾ مع العميؿ عمى أف يدفع لو فكائد عف الكديعة الآجمة، فإف قياـ ا لعميؿ كا 

بسحبيا قبؿ انقضاء الأجؿ، يفقده حقو في الفكائد. كقد يككف أجؿ الكديعة محدٌدا في عقد 
 .2الإيداع كقد يككف غير محدٌد، عمى أنو يمكف أف يككف لمعميؿ الكاحد عدة كدائع آجمة

كىكذا فإف نظاـ الكدائع يقكـ عمى ثقة الجميكر في البنكؾ عندما تضمف ليـ مخاطر 
أك تعرٌضيا لمسرقة أك الحريؽ، كىـ بذلؾ يحققٌكف أىدافا منيا تنفيذ عممياتيـ ضياع أمكاليـ 

 .3اليكمية كالادٌخار لمكاجية الظركؼ الطارئة كعدـ رغبتيـ في استثمار أمكاليـ
ف كاف يجمع عمى أف  اختمؼ الفقو في تحديد الطبيعة القانكنية لعقد إيداع النقكد، كا 

لأحكاـ الكديعة الكاممة المنصكص عمييا في القانكف  الكديعة النقدية بالبنكؾ لا تخضع
المدني. كيرل أغمب الفقو المصرم أف عقد الكديعة النقدية أقرب إلى عقد القرض منو إلى 
عقد أخر خاصة إذا كانت الكديعة لأجؿ تينتج فائدة، لأف البنؾ يتممٌؾ المبمغ المكٌدع لديو 

 .4بؿ فائدة معينة ثـ ييمزـ برٌده في أجؿ معيفكيستخدمو في عممياتو المصرفية كما يشاء مقا
 أنواع الودائع المصرفية: -ثانيا 

تتنٌكع الكدائع المصرفية بحسب مكعد استردادىا إلى ثلبثة كىي الكدائع تحت الطمب 

                                                           

 .24، ص 0989عكض عمى جماؿ الديف، عمميات البنكؾ مف الكجية القانكنية، دار النيضة العربية، مصر،  - 1
 .343، ص0998الديف محي الديف إسماعيؿ، مكسكعة أعماؿ البنكؾ، مطابع الفناني، مصر، عمـ  - 2
 .474، ص 0989العريؼ عمي، شرح القانكف التجارم المصرم، الطبعة الثانية، مطبعة أحمد مخيمر، مصر،  - 3
لية في مصر، نشأة بكرصة الأكراؽ الماك  شياب مجدم محمكد، اقتصاديات النقكد كالماؿ، المؤسسات النقدية - 4

 .216، ص 2111كتطكر النظاـ المصرفي المصرم، دار الجامعة الجديدة لمنشر، مصر، 
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(I( الكديعة لأجؿ )II( كأخيرا الكدائع الادخارية )III)1. 
I- "الودائع تحت الطمب: "الودائع الجارية 

دائع الجارية أنٌيا المبالغ النقدية التي يكدٌعيا أصحابيا كييحتفظ بيا لدٌل تيعرؼ الك 
البنؾ الذم يمزـ بدفعيا متى طكلب بيا. كيحتفظ الأشخاص بمبالغيـ النقدية بيذه الصكرة 
لدٌل البنؾ بقصد استعماليا في تسكية التزاماتيـ عف طريؽ الشيكات أك أكامر النقؿ 

ماؿ ىذه النقكد المكٌدعة لدل البنؾ، دكف اضطراره إلى المصرفي، ككذا لسيكلة استع
2حمميا كتداكليا كلتجنب مخاطر السرقة أك الضيٌاع إذ يتـ حفظيا في مكاف أميف

. 
تينشئ الكديعة تحت الطمب الحساب الجارم، كفي الأحكاؿ العادية يسمٌـ البنؾ 

حيث لا تزيد لمعميؿ المكدٌع دفتر شيكات كيسمح لو بالسحب متى شاء مف حسابو ب
المبالغ المسحكبة عف مقدار كديعتو، كقد يتطٌمب الأمر أف يتٌفؽ البنؾ مع المكٌدع عمى 

 .3منحو ميمة يكـ إذا تجاكز المبمغ المطمكب استرداده قدرا معينا
كما تيعتبر الكديعة تحت الطمب المصدر الأساسي لمسيكلة في النشاط المصرفي، إذ 

الداخمية، كقد يقكـ البنؾ بالتصرٌؼ في ىذا النكع مف  تككٌف الجزء الأكبر مف مكارده
الكدائع لمصمحتو الخاصة، إلا أف حريتو في ذلؾ مقيٌدة، إذ يتعيٌف عميو أف يحتفظ في 
خزانتو بجزء معيٌف مف ىذه الكدائع لمكاجية السحب منيا لدٌل الطمب، كيسمٌى الاحتياطي 

استخداميا ليذا النكع مف الكدائع في  القانكني. كعادة ما تتبٌع البنكؾ سبيؿ الحذر في
نشاطيا الاستثمارم، فيي تكازف دائما بيف استخداماتيا في ىذا النشاط كبيف متطمٌبات 
يفقد البنؾ التجارم  السيكلة النقدية. كيلبحظ أف التعدٌم عمى متطمٌبات السيكلة النقدية قد ي

 .4ثقة عملبئو

                                                           

الحافي خالد بف عبد الله براؾ، تنظيـ الاستثمار المصرفي في الفقو الإسلبمي كالقانكف الكضعي، دار الفكر  - 1
 .325، ص 2101الجامعي، مصر، 

 .260، ص 0994كالبنكؾ، دار النيضة العربية، مصر،  شافعي محمد زكي، مقدمة في النقكد - 2
 .91، ص 0988حسيف محمد كماؿ، حسف أحمد غلبب، البنكؾ التجارية، مكتبة عيف شمس، مصر،  - 3
 .29الحافي خالد عبد الله براؾ، المرجع السابؽ، ص  - 4
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II-  :الودائع لأجؿ 
تمؾ الكدائع التي يضعيا أصحابيا في البنكؾ لفترة معيٌنة،  تتٌمثؿ الكدائع لأجؿ في

كلا يمكف ليـ سحبيا إلٌا بعد انقضاء ىذه الفترة، كتقديـ إخطار لمبنؾ بتاريخ السحب. 
، كيعطي البنؾ التجارم عادة، 1فالكقت إذف يعتبر عاملب تصنٌؼ عمى أساسو ىذه الكدائع

ذا سحبت الكديعة قبؿ فائدة ربكية لأصحاب ىذه الكدائع تتزايد كمٌ  ما زادت مدة الأجؿ. كا 
. كمف صكٌر الكدائع المرتبطة 2انقضاء أجميا المعيٌف، فإف صاحبيا يفقد حقو في الفائدة

 (.2( كالكديعة بالإبطاؿ )1بالأجؿ تكجد الكديعة بالإخطار السابؽ )
 الوديعة بالإخطار السابؽ:  -0

حابيا في الارتباط بإيداعيا لفترة ىي مبالغ نقدية مكدٌعة لدٌل البنؾ، كلا يرغب أص
نما يتٌفقكف مع البنؾ عمى عدـ سحبيا أك سحب جزء منيا، كىذا بعد  محددٌة مسبقا كا 
إعلبمو مسبقا بمدة معيٌنة قد تككف شيرا أك خمسة عشر يكما، عمى حسب الاتفاؽ. 

اب كيعطي البنؾ فائدة ربكية لأصحاب ىذه الكدائع أقؿ مف الفائدة التي يعطييا لأصح
 . 3الكديعة لأجؿ

 الوديعة بإبطاؿ: -0
ىي مبالغ نقدية يكدٌعيا العميؿ لدٌل البنؾ، كيسمٌـ بالمقابؿ إيصالا باسمو غير قابؿ 

 .4لمتحكيؿ كيستٌحؽ الدفع في التاريخ المتفٌؽ عميو
III- "الودائع الادخارية "حساب التوفير 

كنيا إلى البنؾ ليفتح ليـ ىي المبالغ النقدية التي يقتطعيا الأفراد مف دخكليـ كيدفع
بيا حسابا ادخاريا يحؽ ليـ سحب أم جزء منو في أم كقت، كييعطييـ البنؾ دفاتر تقٌيد 

                                                           

ؾ مع إشارة إلى التجربة الجزائرية، لطرش الطاىر، تقنيات البنكؾ، دراسة في طرؽ استخداـ النقكد مف طرؼ البنك  - 1
 .27، ص 2112ديكاف المطبكعات الجامعة، الجزائر، 

 .23، ص 0991اليكارم سيد، أساسيات إدارة البنكؾ، مكتبة عيف شمس، القاىرة،  - 2
 .04، ص 0989القميكبي سميحة، عمميات البنكؾ كالأكراؽ التجارية، دار النيضة العربية، القاىرة،  - 3
 .64، ص 0998ترؾ عمر، الربا كالمعاملبت المصرفية في نظر الشريعة الإسلبمية، دار العاصمة، السعكدية، الم - 4



 عملية التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر    ماىية            الفصل الأول :           –الباب الأول  

 

31 

 

فييا دفعات للئيداع كالسحب، كغالبا ما يبقى ىذا النكع مف الكدائع ثابتا لدل المصرؼ 
 .1لفترة طكيمة مف الزمف

 الف رع الث ان ي
 المص ادر الخارجي ة

كؾ أف تقكـ بعممياتيا كتمٌبي رغبات عملبئيا، كتساىـ في مشركعات لا تستطيع البن
كمدٌخرات  الاقتصاد اليامة، كتفي بالتزاماتيا لك اقتصرت عمى مجرٌد التعامؿ في إيداعات

العملبء النقدية فقط كلذلؾ كعند الضركرة، قد تمجأ إلى مصادر خارجية إذا ما اعترضتيا 
 مشكمة في السيكلة.

ر الخارجية لمتمكيؿ البٌنكي لقطاع السكف في الجزائر، لجكء البنؾ كييقصد بالمصاد
عادة  إلى البنؾ المركزم للبقتراض منو )أكلا( ككذا لجكءه إلى مؤسٌسات خاصة بتمكيؿ كا 

 تمكيؿ القركض البنكية المٌكجية لتمكيؿ قطاع السكف )ثانيا(.

 الاقتراض مف البنؾ المركزي: -أولا 
ؾ التجارم مف البنؾ المركزم أك مف البنكؾ التجارية مف الممكف أف يقترض البن

الأخرل كذلؾ عند الضركرة، كقد يحدث لجكء البنؾ التجارم إلى البنؾ المركزم إذا ما 
اعترضتو مشكمة في السيكلة، فالبنكؾ تحتفظ لدييا باحتياطي نقدم ك بأصكؿ أخرل عمى 

المخصكمة كالقركض قصيرة درٌجات مختمفة مف السيكلة، مثؿ أذكف الخزانة كالأكراؽ 
الأجؿ، فإذا لـ يكؼ الاحتياطي النقدم لمقابمة الطمبات المتٌكقعة لمعملبء فإف البنؾ 
التجارم يمجأ إلى البنؾ المركزم كيقترض منو بضٌماف الأصكؿ المذككرة، أك يخصـ أذكف 

 .2الخزانة أك يعيد خصـ الأكراؽ التجارية
عاد -ثانيا   ة تمويؿ السكف:المّجوء لمؤسسات تمويؿ وا 

يقكـ البنؾ عند منح قرضا لمعميؿ بإصدار الاستمارات الخاصة بالقرض في المرحمة 
الأكلى ثـ تملؤ ىذه الاستمارات في المرحمة الثانية كما يقكـ بتحميؿ كدراسة المعمكمات 

                                                           
مقابؿ اليادم، الشرقاكم عبد الحكيـ، الاقتصاد السياسي، اقتصاديات النقكد، اقتصاديات البنكؾ، مطبعة التركي  - 1

 .24، ص 2115لمكمبيكتر كالطباعة، طنطا، طبعة 
 .96برم مصطفى حسف، مرجع سابؽ، ص السبؾ ص - 2
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المعبأة عمييا، ليصدر في الأخير قرارا بصرؼ القرض مقابؿ عمكلة. كعند القياـ بيذه 
، تكجد إلى جانبو مؤسٌسات تساعده عمى تقديـ القركض لمعملبء مف أجؿ شراء العممية

مسكف أك ترميمو أك بنائو. كقد استحدٌثيا المشرٌع الجزائرم لدعـ الإمكانات المالية لمبنكؾ 
لتمكيؿ قطاع السكف في الجزائر كبالتالي تشجيع البنكؾ كالمؤسٌسات المالية الأخرل عمى 

لترددٌىا في منح القركض السكنية نظرا لممخاطر المترتبٌة  . ككضع حد1دخكؿ السكؽ
( شركة إعادة التمكيؿ Iعنيا، كتتمثٌؿ ىذه المؤسٌسات في شركة ضماف القرض العقارم )

(، كصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في III(، الصندكؽ الكطني لمسكف )IIالرىني )
 (.VIالترقية العقارية )

I- اري:شركة ضماف القرض العق 
لجأت الدكلة الجزائرية لجممة مف الإصلبحات العميقة تخص نظاـ تمكيؿ السكف 
لغرض تشجيع البنكؾ عمى المشاركة أكثر في تمكيؿ السكف عف طريؽ منحيا لمقركض 
السكنية كىذا بإنشاء كسائؿ قانكنية جديدة، تسمح بحؿ مشكمة السيٌكلة لدل البنكؾ 

تكفير تأميف عف طريؽ القرض ككذا تسييؿ  كتقميص نسبة المخاطر، كذلؾ عف طريؽ
إعادة تمكيؿ البنكؾ المانحة لمقركض السكنية، فاستحٌدثت مؤسٌسات مالية سكنية أىميا 

  شركة ضماف القرض العقارم.

 تعريفيا: -0
 شركة ضماف القرض العقٌارم مؤسٌسة عمكمية اقتصادية ذات أسيـ، تأسٌست في 

دج،  يتمثؿ مجاؿ نشاطيا في تقديـ 07111.000.000برأسماؿ قدره  0997أكتكبر  5
ضماف لممؤسٌسات المالية كالبنكية، كالتي تمنح بدكرىا قركضا مكٌجية لمترقية العقٌارية، أك 

، كالمساىمكف في شٌركة ضماف القرض العقٌارم ىـ 2البناء الذٌاتي مف طرؼ الخكاص
بنؾ الفلبحة كالتنمية الرٌيفية، البنكؾ العمكمية )البنؾ الكطني الجزائرم، البنؾ الجزائرم، 

الصندكؽ الكطني لمتٌكفير كالاحتياط(، كشركات التأٌميف )الشٌركة الجزائرية لمتأميف، الشٌركة 
عادة التأٌميف، الشركة الجزائرية لمتأٌميف الشٌامؿ، الشٌركة الجزائرية  الجزائرية لمتأٌميف كا 

                                                           

 .089بمطاس عبد القادر، مرجع سابؽ، ص  - 1
 www.SGCI.dz.comانظر المكقع الإلكتركني الخاص بشركة ضماف القرض العقارم -2

http://www.sgci.dz.com/
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قارية أنشأت بيف مساىمييا، كما لتأميف النقؿ(. كبالتالي فإف شركة ضماف القركض الع
 .1تنشأ أم مؤسٌسة عمكمية اقتصادية كخاصة

 أىدافيا: -0
تيدؼ شركة ضماف القرض العقارم إلى تكفير الضٌمانات لمقركض الممنكحة مف 
طرؼ البنكؾ المقرضة مف أجؿ الحصكؿ عمى ممؾ عقارم للبستعماؿ السكني، إضافة 

أف المنازعات القانكنية، مع حؽ الحمكؿ محميـ إلى مراقبة تسيير المؤسسات المالية بش
لمتابعة عممية استرجاع الدٌيكف. كىذه الضٌمانات التي تمنحيا ىذه الشٌركة ىي عمى 

 .2شكميف، فيي تقكـ بضماف القركض، سكاء تمؾ المكٌجية للؤفراد أك لممرقييف العقٌارييف

 كف:دور الشركة في دعـ القروض البنكية الموّجية لتمويؿ الس -1
تقكـ شركة ضماف القرض العقارم بضماف القركض التي تمنحيا البنكؾ كالمؤسٌسات 
المالية للؤفراد، لأجؿ الحصكؿ عمى ممكية مسكف جديد )أ( أك لممرٌقييف العقارييف لأجؿ 

 إنجاز مشاريعيـ المكٌجية لمبيع )ب(.
 بالنسبة لضّماف القروض الممنوحة للؤفراد: -أ 

حة للؤفراد عمى صيغتيف ىما الضماف البسيط يككف ضٌماف القركض الممنك 
 :3كالضماف الكمي

 الضماف البسيط: -0-أ

يغطي ىذا الضماف المؤٌمف أم البنؾ ضد خطر الإعسار النيائي لطالب القرض 
المضمكف. كييعمف عف الإعسار النيائي لممقترض عف طريؽ ىيئة مكٌكمة تابعة لممؤمٌف 

مكف لمتعكيض المرجعي الناتج عف الإعسار أف كيراقبو عند الاقتضاء الضٌامف، كلا ي
يتجاكز مبمغ القيمة المعكٌضة لمقرض المضمكف كقت حدكث الضٌرر. كفي ىذه الحالة 

                                                           

ف القانكف التكجييي لممؤسسات ، المتضم0988يناير  02المؤرخ في  10-88مف القانكف رقـ  04/3انظر المادة  -1
، المؤرخ 14-10، الممغى بالأمر رقـ 0988يناير  03، صادر في 2العمكمية الاقتصادية، الجريدة الرسمية، عدد 

، كالذم يتعمؽ بتنظيـ المؤسسات العمكمية الاقتصادية كتسييرىا كخكصصتيا، الجريدة 2110أكت  21في 
 2110أكت  22، الصادر في 47الرسمية، عدد 

 انظر المكقع الإلكتركني الخاص بشركة ضماف القرض العقارم، مرجع سابؽ. - 2
 المرجع نفسو. - 3
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 كىما: 1يمكف التمييز بيف حالتيف مف التغطية
 :التغطية المحدودة 

لا يعكد استعماؿ الرٌىف في ىذه الحالة إلى مسؤكلية الضٌامف، كالتعكيض الناجـ عف 
مف إجمالي الأصؿ كالفكائد المطمكبة ناقص المبمغ المحصٌؿ عميو  %91دث يساكم الحا

 مف بيع الممؾ المرىكف.
 :التغطية الشاممة 

مف مجمؿ الأصؿ  %61يساكم التعكيض الناجـ عف الضٌرر في ىذه الحالة 
 كالفكائد المطمكبة إلى تاريخ تنفيذ الضماف بعد إثبات الحادث. أما الرٌصيد المتبقي بعد

، فيديفع لممؤٌمف بعد البيع %61البيع الفعمي لمممؾ كبعد الخصـ مف التعكيض المقدٌر بػ 
 الباقية. %31في حدكد 

 الضّماف الكمي: -0-أ

يشمؿ ىذا الضٌماف إضافة إلى الضٌماف البسيط تغطية الاستحقاقات المتأخرة في 
ذا احتراؽ تسديد الأقساط مف طرؼ المقترض، كما يشمؿ تغطية أخطار الكفاة كك

ذا كاف الضٌماف البسيط يسمى بالإعسار النيائي،  السكنات مكضكع القرض المضمكف. كا 
 فإف الضٌماف الكمي يدعى بالإعسار المؤقت.

كيككف الإعسار مؤقتا عند عجز الفرد المقترض مف البنؾ عف دفع إما أربع 
كة خلبؿ ىذه استحقاقات شيرية مجمٌعة، أك ستة استحقاقات غير مجمٌعة. فتقكـ الشر 

الفترة بتغطية ىاتيف الحالتيف لحد أقصى. كلا تككف تغطية الحادث الناتج عف التأخر في 
الدفع، إلا بعد سنة كاحدة مف تنفيذ القرض المضمكف. كما لا يعمف عف الحادث الناجـ 

 عف التأخٌر في دفع الاستحقاقات إلا بعد تأخٌر لمدٌة شيريف مع تقديـ المبرٌرات.
 ضّماف القروض الممنوحة لممرقي العقاري:بالنسبة ل -ب 

تقكـ شركة ضٌماف القرض العقارم، بضٌماف القركض الممنكحة لممتعامؿ في الترقية 
العقارية في حالة إعسارىـ النيائي، كيعمف عف الإعسار النيائي لممقترض مف طرؼ ىيئة 

جاكز التعكيض المرجعي مؤٌىمة تابعة لممؤٌمف كيراقبو الضٌامف عند الاقتضاء. كلا يمكف أف يت
 الناتج عف الإعسار مبمغ القيمة المعكٌضة لمقرض المضمكف كقت حدكث الضرر.

                                                           
1 - Société de garantie du crédit immobilier, rapport d’activité, 2000, p 06. 
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لا يعكد استعماؿ الرٌىف كبيع الأملبؾ المرىكنة إلى مسؤكلية الضٌامف. أما التعكيض 
مف إجمالي الأصؿ كالفكائد المطمكبة ناقص المبمغ المحصٌؿ  %91المستحؽ فيساكم 
 :1مؾ المرىكف، كيحرٌر التعكيض المستحؽ كما يميعميو مف بيع الم

مف إجمالي الأصؿ كالفكائد المطمكبة إلى تاريخ استعماؿ الضٌماف بعد  51% 
 إثبات الحادث.

 %41الرٌصيد الممثؿ لمبقية بعد البيع الفعمي لمممؾ، كخصـ التعكيض المقدرٌ بػ  
 .%51المدفكع مسبقا لمضامف بعد البيع المذككر آنفا في حدكد 

كبالإضافة إلى تدٌخؿ شركة ضماف القرض العقارم كييئة تأميف القرض كما تكٌضح 
سابقا، فإنيا تطكٌرت في إطار تمكيؿ الترقية العقارية. كيتٌـ ذلؾ مف خلبؿ قرض الترقية 
العقارية الذم ىك اتفاؽ مالي مع بنؾ كمكجٌو لإنجاز مجمكعة مف المشاريع. كما يساىـ 

مف التكمٌفة الإجمالية لممشركع، بالإضافة إلى  %41لأقؿ بػ المٌرقي العقارم عمى ا
التمكيلبت التي تقدٌميا الشركة حيث تخصٌص رؤكس أمكاؿ أساسية مف أجؿ تمكيؿ 

 عمميات الترقية العقارية، كذلؾ عمى أساس شركط كنسب محدكدة أثناء تقدير المشركع.
II- :شركة إعادة التمويؿ الرىني 

المٌكجية لتمكيؿ قطاع السكف عمى البنكؾ، البحث عف  تفرض عممية منح القركض
يجاد السيٌكلة اللٌبزمة لمنح قركض جديدة.  الأمكاؿ اللٌبزمة لتعكيض القركض الممنكحة، كا 

ستراتيجية الكطنية لمسكف ىي إنشاء ىيئة أك لذا فمف أىـ الإجراءات التي تضٌمنتيا الا
ه القركض كتيسير شركط كظركؼ مؤسسة مالية، الغرض منيا المساىمة في تطكير ىذ

، كىي شركة إعادة التمكيؿ الرٌىني التي تخصٌص لعممية إعادة تمكيؿ القركض 2منحيا
 العقارية بصفة عامة، كالمٌكجية لتمكيؿ السكف بصفة خاصة.

تتمثٌؿ مياـ الشركة التٌي كردت في عقد تأسيس نظاميا الأساسي في العمؿ عمى 
ي الجزائر، مف خلبؿ قياـ الشركة بإصدار سندات تطكير كتحسيف سكؽ رأس الماؿ ف

قرض متكسطة كطكيمة الأجؿ كأداة استثمارية جديدة، مف شأنيا جمب المدٌخرات طكيمة 
                                                           

1 - GOUMIRI Mourad, "La société de garantie du crédit immobilier", Revue habitat et construction, 

N°3, Mars-Avril 1999, P 29. 
2 - DEKEUWER DEFFOSSEZ Françoise, Droit bancaire, DALLOZ, Paris, 1995, P 103. 
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الأجؿ لممؤسسات الادخارية البنكية كغير البنكية لاستخداميا في الاستثمارات المتكسطة 
كيؿ الإسكاف، مف خلبؿ كالطكيمة الأجؿ. كما تعمؿ الشركة عمى تطكير كتحسيف سكؽ تم

تمكيف البنكؾ التجارية المرخٌصة كالمؤسسات المالية الأخرل مف زيادة مشاركتيا في منح 
ستراتيجية الحككمة المتعمٌقة بالكساطة المالية ا. كذلؾ مف أجؿ دعـ 1القركض السكنية

ع المكجٌية لتمكيؿ السكف كذلؾ بيدؼ تخفيؼ الضغط عمى ميزانية الدكلة مف خلبؿ تشجي
المنافسة بيف المؤسسات المالية مف أجؿ منح القركض السكنية ككذا تمديد الاستحقاقات 

 المتعمٌقة باسترداد الفكائد كالمبالغ الأصمية لمقركض الممنكحة.

III- :الصندوؽ الوطني لمسكف 
ييشارؾ الصندكؽ الكطني لمسكف في تحديد سياسة تمكيؿ السكف، حيث يقترح كؿ 

إلى تحسيف عمؿ السمطات العمكمية لصالح السكف فيك يينجز كؿ الدراسات الرٌامية 
الدراسات كالخبرات كالتحقيقات كالأبحاث المرتبطة بالسكف، كيقدٌـ خبرتو التقنية كالمالية 
لممؤسسات العمكمية كالييئات المعنية. كما يعمؿ عمى خمؽ برامج سكنية ترقكية مدٌعمة 

القركض السكنية )كالصندكؽ الكطني لمتكفير  في إطار شراكة مع البنكؾ المختصة بمنح
كالاحتياط، القرض الشعبي الجزائرم، بنؾ التنمية المحمية كالبنؾ الكطني الجزائرم(، كىي 

 تأخذ شكؿ دعـ يضاؼ لممستفيديف مف القرض.
 يقكـ الصندكؽ بالتدٌخؿ المالي في حدكد مكارده عف طريؽ تقديـ المساعدات المالية

ذا تسديد القرض. ىذا الدٌعـ مكٌجو للؤشخاص مف أجؿ حصكليـ عمى كتخفيض الفكائد كك
الممكية سكاء في إطار بناء أك شراء مسكف عائمي، كىك عبارة عف مساعدة مالية غير 
مستحقة السداد، تمنحيا الدكلة إما لممستفيد أك عف طريؽ ىيئة تنفيذية مالية )البنكؾ( 

 لبنكي الذم يمنحو البنؾ.لتكممة مساىمتو الشخصية أك لتكممة القرض ا
تتجسد السياسة الجديدة التي انتيجتيا الدكلة لمنيكض بقطاع السكف فيما سمي 

ستراتيجية الكطنية لمسكف كالتي أعدٌتيا كزارة السكف، كعيرضت لمدراسة عمى لجنة بالا

                                                           

 .68بمطاس عبد القادر، مرجع سابؽ، ص  - 1
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التييئة العمرانية كالبيئة التابعة لممجمس الكطني الاقتصادم كالاجتماعي، كتككف ىذه 
 :1ستراتيجية مبنية  عمى ثلبثة مبادئ أساسية ىيالا

السكف، الإيجار، تعتبر كمٌيا منتجات أك خدمات تجارية، كلـ تعد  ،الأرض -
 تكتسي الطابع الاجتماعي البحت، كليذه المنتجات أسعار يجب معرفتيا كنشرىا بشفافية.

 كسائؿعمؿ الدكلة عمى تسييؿ كتسيير ظيكر سكؽ عقارية منتظمة بتكريس ال -
 كالآليات المناسبة كالمركر مف "دكلة تبني، تؤٌجر كتسييٌر" إلى شعار "دكلة تنظٌـ".

قياـ الدكلة بكضع آليات دعـ كمساندة لمعائلبت ذات الدخؿ الضعيؼ في شكؿ  -
مساعدات، كىذا بإنشائيا لمصندكؽ الكطني لمسكف كالذم يمنح أكلكيات كمساعدات مالية 

 الضعيؼ كالمتكسط لإعانتيا عمى اقتناء السكف العائمي. مختمفة لمفئات ذات الدخؿ

 نشأتو: -0
نشأ الصندكؽ الكطني لمسكف عمى إثر إعادة ىيكمة الصندكؽ الكطني لمتكفير 

045-90كالاحتياط بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 
، المتضٌمف إعادة ىيكمة الصندكؽ 2

نشاء الصن دكؽ الكطني لمسكف، في شكؿ الكطني لمتكفير كالاحتياط كأيمكلة أمكالو كا 
مؤسسة عمكمية ذات طابع صناعي كتجارم حسب نص المادة الأكلى مف المرسكـ 

 التنفيذم السابؽ ذكره.
000-94مف المرسكـ التنفيذم رقـ  3، 2، 0كحسب نص المكاد 

، المعدٌؿ كالمتمٌـ 3
ستقلبؿ المالي، ، فإف الصندكؽ يتمتٌع بالشخصية المعنكية كالا045-90لممرسكـ التنفيذم رقـ 

كييعد تاجرا في علبقاتو مع الغير. فيك أكٌؿ مؤسسة متخصصة في الجزائر، أنشئت مف أجؿ 
تنظيـ حسف تسيير المساعدات المالية التي تقدٌميا الدكلة الجزائرية لذكم الدٌخؿ المتكسط لأجؿ 

 .إعانتيـ ماليا لمحصكؿ عمى ممكية سكف ترقكم، أك بناء في إطار البناء الذاتي

 
                                                           

1 - Rapport du conseil national économique et social, avis sur la stratégie nationale de l’habitat pour 

la période 1996-2000, conseil national économique et social, Aout 1996, p6. 
 ، مرجع سابؽ.045-90مرسكـ تنفيذم رقـ  - 2
المتضمف  045-90يعدؿ كيتمـ المرسكـ التنفيذم رقـ  0994مام  08مؤرخ في  000-94مرسكـ تنفيذم رقـ  - 3

 .0994مام  25، الصادر في 32، الجريدة الرسمية، عدد القانكف الأساسي الخاص بالصندكؽ الكطني لمسكف



 عملية التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر    ماىية            الفصل الأول :           –الباب الأول  

 

37 

 

 صلبحياتو: -0
ددت بمكجب المادة ال ة مف خامسأككمت لمصندكؽ الكطني لمسكف عدة صلبحيات حي

 :1كىي 000-94المرسكـ التنفيذم رقـ 
 تسيير المساعدات التي تقدٌميا الدكلة لصالح قطاع السكف. -
ترقية كؿ أشكاؿ تمكيؿ السكف، خاصة السكف الاجتماعي، عف طريؽ البحث عف  -

 غير مكارد الميزانية. مكارد التمكيؿ
يشارؾ في تحديد سياسة تمكيؿ السكف، حيث يقترح كؿ الدراسات الرامية إلى  -

تحسيف عمؿ السمطات العمكمية لصالح السكف فيك يينجز كؿ الدراسات كالتحقيقات 
كالأبحاث المرتبطة بالسكف، كييقدٌـ خبرتو التقنية كالمالية لممؤسسات العمكمية كالييئات 

كما يعمؿ عمى خمؽ برامج سكنية ترقكية مدٌعمة في إطار شراكة مع البنكؾ  المعنية.
المختصة لمنح القركض السكنية )الصندكؽ الكطني لمتكفير الاحتياط، القرض الشعبي 
الجزائرم، بنؾ التنمية المحمية كالبنؾ الكطني الجزائرم(، كىي تأخذ شكؿ دعـ يضاؼ 

 لممستفيديف مف القرض.
 جية لتمويؿ السكف:القروض البنكية الموّ دوره في دعـ  -1

يقكـ الصندكؽ الكطني لمسكف بتنسيؽ عممو مع البنكؾ المانحة لمقركض المكٌجية لتمكيؿ 
 قطاع السكف. فتيدمج المساعدة المالية التي يمنحيا الصندكؽ مع ىذه القركض مباشرة.

اتفاقيتيف مع كلتنسيؽ العمؿ بيف الصندكؽ الكطني لمسكف كالبنكؾ، أبرـ الصندكؽ 
البنكؾ التجارية، أكلٌيما مع القرض الشعبي الجزائرم، كثانييما مع الصندكؽ الكطني 
لمتكفير كالاحتياط. كلقد حدُّد مفيكـ المساعدة المالية في نص المادة الثانية مف القرار 

0998مارس  05الكزارم المشترؾ المؤرخ في 
تتمثّؿ » : ، كالتي تنص عمى ما يمي2

                                                           

 .، مرجع سابؽ000-94راجع المادة الخامسة مف المرسكـ التنفيذم رقـ  - 1
 14المؤرخ في  318-94، يحدد كيفيات تطبيؽ المرسكـ التنفيذم رقـ 0998مارس  05قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  - 2

صندكؽ الكطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للؤسر، الجريدة الرسمية، عدد ، الذم يحدٌد قكاعد تدخؿ ال0994أكتكبر 
، كالذم يحدد كيفية 2116أكت  12، معدؿ كمتمـ بالقرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 0998يكنيك  01، صادر في 40

 .2116أكتكبر  8، الصادر في 63، الجريدة الرسمية، عدد 318-94تطبيؽ المرسـ التنفيذم رقـ 
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المالية مف أجؿ الحصوؿ عمى ممكية السكف في مساعدة مباشرة تمنح إما في المساعدة 
ما في شكؿ قسط غير مسترد يقترضو المستفيد مف ىيئة مالية في  شكؿ مساىمة نيائية، وا 

 «. ...إطار تممكو مسكف أو بناءه
كنظرا لغمكض ىذا النص، فيك لـ يحدٌد بدقة المقصكد مف المساىمة النيائية. فقد 

2111نكفمبر  05ذا القرار المذككر بمكجب القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في ألغي ى
1 ،

يتمثّؿ الدعـ المالي مف أجؿ » كالذم عرؼ المساعدة المالية في مادتو الثانية كالتالي: 
الحصوؿ عمى الممكية في إطار بناء أو شراء مسكف عائمي في مساعدة مالية غير مستحقة 

 «. ما لممستفيد مباشرة، وا ما عف طريؽ ىيئة إقراض ماليةالسداد تمنحيا الدولة إ
حدٌد ىذا التعريؼ بدٌقة الدعـ المالي عمى أنو يككف بمنح مساعدة مالية غير 
مستحقة السداد، تيمنح لممستفيد مباشرة أك لمبنؾ مانح القرض بصفة غير مباشرة. كىذا 

خذ شكؿ مساىمة شخصية أك لاستكماؿ التمكيؿ المقصكد مف طرؼ المستفيد، كالذم قد يأ
 قرض، أك الاثنيف معا.

كتخصٌص الاستفادة مف المساعدة المالية كفقا لمشركط التي حددتيا المادة السادسة 
2111نكفمبر  05( مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 6)

، كالتي تنص عمى أنو 2
لثانية مف المرسكـ تخصٌص الاستفادة مف المساعدة المالية المنصكص عمييا في المادة ا

 لممترشحيف المبينيف فيما يمي: 0994المؤرخ في أكتكبر  318-94التنفيذم رقـ 
مف لـ يستفد مف تنازؿ عف سكف مف الأملبؾ العقارية العمكمية أك مف مساعدة  -

 مف الدكلة مخصٌصة لمسكف.
 مف لا يممؾ مبنى ذا استعماؿ سكني ممكية تامة. -
عف خمس مرات الأجر الكطني الأدنى المضمكف.  مف ييثبت دخلب شيريا يقؿ -

                                                           

 20، المؤرخ في 318-94، يحدٌد كيفيات تطبيؽ المرسكـ التنفيذم رقـ 2111نكفمبر  05قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  - 1
، 06الذم يحدد قكاعد تدخؿ الصندكؽ الكطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للؤسر، الجريدة الرسمية، عدد  0994أكتكبر 

، كالذم يحدد كيفية تطبيؽ 2116أكت  12ارم المشترؾ المؤرخ في ، معدؿ كمتمـ بالقرار الكز 2110مارس  00صادر في 
 .2116أكتكبر  8، الصادر في 63، الجريدة الرسمية، عدد 318-94المرسـ التنفيذم رقـ 

 ، مرجع سابؽ.2111نكفمبر  05انظر المادة السادسة مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  - 2
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كقبؿ صدكر ىذا القرار الكزارم المشترؾ كانت المساعدة التي يمنحيا الصندكؽ الكطني 
، 046-90لمسكف في بداية إنشاءه حسب المادة الخامسة مف المرسكـ التنفيذم رقـ 

 :1مخصصٌة لكؿ العائلبت التي تتكٌفر عمى الشركط التالية
 المكٌفرة أك التي اكتتبت في مخطط لمتكفير. العائلبت -
 العائلبت بدكف سكف. -
 العائلبت التي لـ تستفيد مف سكف مف الأملبؾ العقارية العمكمية. -

0998مارس  05القرار الكزارم المشترؾ المؤرٌخ في  كتجدر الإشارة أف
، الذم نص 2

بذؿ جيدا في الإدخار كأف  في مادتو الرابعة عمى شركط دقيقة، منيا أف يككف المرشٌح قد
 05يثبت مساىمة شخصية، عكس المادة السادسة مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرٌخ في 

2111نكفمبر 
، الذم استبعد ىذيف الشرطيف رغـ أىميتيما. لأنٌو كدكف الادٌخار الشخصي 3

جانب لا ييمكنو الاستفادة مف القرض البنكي المكٌجو لتمكيؿ السكف الذم سيساىـ إلى 
المساعدة في تمكيؿ بناء أك شراء مسكف. كبالتالي كاف عمى المشرٌع أف ينص إضافة 
لمشركط المنصكص عمييا في المادة السابؽ ذكرىا، عمى الشرطيف التالييف، كىما بذؿ جيد 

ثبات المساىمة لترشٌح الشخص لمحصكؿ عمى ىذه المساعدة.  في الادخار كا 
VI- ادلة في الترقية العقارية :صندوؽ الضماف والكفالة المتب 

أنشئ صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية بمكجب المرسكـ 
416-97التنفيذم رقـ 

ىذا الصندكؽ عملب  استحدث، ك 0997نكفمبر  15المؤرخ في  4

                                                           

، المتضمف كيفيات تدخٌؿ الصندكؽ 0990، المؤرٌخ في مام 046-90فيذم رقـ مف المرسكـ التن 5انظر المادة  - 1
مايك  29، صادر في 25الكطني لمسكف في ميداف تدعيـ الحصكؿ عمى ممكية السكف، الجريدة الرسمية، عدد 

، كالذم يحدد تدخؿ الصندكؽ 0994أكتكبر  4، المؤرخ في 318-94، ممغى بالمرسكـ التنفيذم رقـ 0990
 .0994أكتكبر  06، الصادر في 66لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للؤسر، الجريدة الرسمية، عدد الكطني

 ، مرجع سابؽ.0998مارس  05قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  - 2
 ، مرجع سابؽ.2111نكفمبر  05مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  6راجع المادة  - 3
، المتضمف إحداث صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في 0997نكفمبر  3، مؤرخ في 416-97مرسكـ تنفيذم رقـ  -4

-04سكـ التنفيذم رقـ مر ، المعدؿ بال0997 نكفمبر 15، صادر في 73الترقية العقارية، الجريدة الرسمية، عدد 
ة، ، المتضمف إحداث صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقاري2104جكاف  05، المؤرخ في 081

 .2104جكاف  09، الصادر في 37الجريدة الرسمية، عدد 
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13-93مف المرسكـ التشريعي رقـ  00بأحكاـ المادة 
ضع تحت كصاية الكزير ك ، ك 1

كيتمتع بالشخصية المعنكية كالاستقلبؿ المالي، كىذا الصندكؽ ذك طابع  المكمٌؼ بالسكف.
 تحقيؽ الربح.غاية تعاكني كليس لو 

يتمثؿ دكر الصندكؽ في ضماف التسديدات التي يدفعيا المشتركف كالتي تكتسي شكؿ 
تسبيؽ عمى الطمب إلى المتعامميف في الترقية العقارية عمى أساس عقد البيع بناءا عمى 

 اميـ.التص
لذا يتعيٌف عمى المتعامؿ في الترقية العقارية المنخرط في الصندكؽ اكتتاب تأمينات 

مف  00لدل الصندكؽ عمى المشركع المتعمؽ بالعقار مكضكع البيع. كما نصٌت المادة 
يتعيفّ عمى المتعامؿ العقاري  »المتعمؽ بالنشاط العقارم عمى أنٌو:  13-93المرسكـ رقـ 

بناءا عمى التصاميـ أف يغطي التزاماتو بتأميف إجباري يكتتبو لدى صندوؽ  في عمميات البيع
الضماف والكفالة المتبادلة المنصوص عمييا في التشريع المعموؿ بو وترفؽ شيادة الضماف 

 .« إجباريا بعقد البيع بناءا عمى التصاميـ

 المبح ث الث ان ي
 أنماط التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر

لى غاية سنة كاف  يتٌسـ بالاحتكار الذم  0999نظاـ تمكيؿ السكف في الجزائر، كا 
، كالذم كاف مكٌجيا خصكصا CNEPكاف يمارسو الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط 

إلى العائلبت التي تممؾ دفتر الادخار لدٌل الصندكؽ بعد استيفاء شركط معينة، لكف كفي 
ستراتيجية تيدؼ لتنمية سكؽ عقارية اكمية بكضع أكاخر التسعينات قامت السمطات العم

معيٌنة، تعتمد عمى المكارد المتاحة في السكؽ لتمكيؿ السكنات بجميع أنكاعيا ما عدا 
 .2السكف الاجتماعي، كتشجيع الممكية الخاصة في مجاؿ السكف

كلتحقيؽ ىذه الأىداؼ اتهخذت عدة تدابير تيدؼ في ميجمميا إلى إدخاؿ إصلبحات 
ع السكف. مف ىذه التدابير خمؽ مؤسسات مالية جديدة كميتخصٌصة في تمكيؿ في قطا

                                                           

، المتعمؽ بالنشاط العقارم، الجريدة 0993مارس  0، مؤرخ في 13-93مف المرسكـ التشريعي رقـ  00راجع المادة  -1
 ، معدؿ كمتمـ.0993مارس  13، الصادر في 04الرسمية، عدد 

 .029بمطاس عبد القادر، مرجع سابؽ، ص  - 2
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السكف، كتكسيع منح القركض السكنية إلى جميع البنكؾ سكاء العادية منيا أم البنكؾ 
العامة كالخاصة )المطمب الأكؿ(، أك البنكؾ الإسلبمية كالتي أصبحت تنشط في ميداف 

كالنظـ المالية الحديثة بدكف المساس بما نصت  تمكيؿ السكف، كذلؾ باستعماؿ الأساليب
 عمية نصكص الشريعة الإسلبمية كعمى الخصكص قضية الربا )المطمب الثاني(.

 المطل ب الأول
 لقطاع السكن في الجزائر  ربويالتمويل البنكي ال

 عرؼ النٌظاـ البنكي الجزائرم تطكٌرا ممحكظا في مجاؿ نشاطو بصكرة عامة
ي تمكيؿ مختمؼ القطاعات الاقتصادية، إلا أف الطبيعة الخاصة التي مشاركتو بفعالية فك 

يتمتٌع بيا السكف يجعؿ تمكيمو يتٌميز عف تمكيؿ قطاعات أخرل، لذلؾ كاف الصندكؽ 
الكطني لمتكفير كالاحتياط ىك المحتكر الكحيد لتمكيؿ السكف في ظؿ سياسة الاقتصاد 

 .1خزينة العمكميةالمخطط، إذ كاف يمكٌؿ المشاريع مناصفة مع ال
نتيجة الاتجاه  0991لكف كعمى إثر التحكٌلات التي حصمت ابتداءن مف سنة 

الاقتصادم كالسياسي الجديد، كمف أىميا صدكر قانكف النقد كالقرض بمكجب القانكف رقـ 
تتمثؿ   كالذم كٌرست مف خلبلو الدكلة قاعدة جديدة 0991أفريؿ  04المؤرٌخ في  91-01

عف طريؽ مجمس النقد كالقرض ىك  2البنكؾ، أصبح البنؾ المركزمفي قاعدة تخصٌص 
حداث فركعيا سكاء  المختٌص بمنح الترخيص المتعمٌؽ بإنشاء البنكؾ كالمؤسٌسات المالية كا 
الكطنية منيا أك الأجنبية، كىكذا أصبح بإمكاف كؿ البنكؾ العمكمية كالخاصة كحتى 

جانب الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط الأجنبية التدٌخؿ في تمكيؿ قطاع السكف إلى 
، كذلؾ عف طريؽ منحو لمقركض المكٌجية لتمكيؿ قطاع السكف. 3كالذم أصبح بنكا أيضا

كقبؿ التطرٌؽ لمختمؼ أنكاع ىذه القركض )الفرع الثاني(. فمف الضركرم التطرٌؽ لتحديد 
 مفيكـ ىذه القركض )الفرع الأكؿ(.

                                                           

1  - YAHIA ALLOUCHE, La CNEP et la promotion immobilière, analyse et perspective, mémoire 

de post graduation spécialisée (PGS), management et gestion bancaire, 1ere  promotion 1993 / 

1994, institut supérieur de gestion et de planification, ALGER, 1994, p 39. 
 ، مرجع سابؽ.01-91( مف قانكف رقـ 45ك 44ظر المادتيف )ان - 2
 25، صادر في 33، يتضمف اعتماد بنؾ، الجريدة الرسمية، عدد 0997أفريؿ  6مؤرخ في  10-97مقرر رقـ  - 3

 .0997مام 
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 الف رع الأول
 كية الموجّية لتمويل قطاع السكنمفيوم القروض البن

تيعتبر عممية الإقراض  الخدمة الرئيسية التي تقكـ بيا البنكؾ لتمكيؿ مشاريعيا، كفي 
التي  1الكقت نفسو المصدر الأكٌؿ لربحيا، كلا يمكف التطرٌؽ إلى تحديد مفيكـ القركض

خلبؿ تعريفيا تمنحيا البنكؾ مف أجؿ تمكيؿ المشاريع المتعمٌقة بقطاع السكف، إلا مف 
 )أكلا(، كتمييزىا عف العقكد المشابية ليا )ثانيا(.

 تعريؼ القروض السكنية: -أولا 
منو عمى النحك  451القركض مف خلبؿ المادة  2يعٌرؼ التقنيف المدني الجزائرم

قرض الاستيلبؾ ىو عقد يمتزـ بو المقرض أف ينقؿ إلى المقترض ممكية مبمغ مف » التالي: 
رض عند نياية القرض نظيره في تشيء مثمي آخر، عمى أف يردّ إليو المقالنقود أو أي 

 «. النوع، والقدر والصفة
المتعمٌؽ  00-13مف الأمر رقـ  68كما ييعرٌؼ المشرٌع الجزائرم القرض في المادة 

يشكّؿ عممية قرض في مفيوـ ىذا الأمر، كؿّ عمؿ لقاء عوض يضع »  :بالنقد كالقرض بأنٌو
أو يعد بوضع أمواؿ تحت تصرؼ شخص أخر، أو يأخذ بموجبو لصالح  ما بموجبو شخص

 .« الشخص الآخر التزاما بالتوقيع كالضّماف الاحتياطي أو الكفالة أو الضماف
ييفيـ مف نص المادتيف التاليتيف أف القرض ىك ذلؾ العقد الذم يككف محمو دائما 

قترض ممكية الشيء المقترض، عمى شيئا مثميا، كفي الغالب نقكدا، فينقؿ الميقرض إلى المي 
. كبالتالي فيجمع 3أف يسترد مثمو في نياية القرض كذلؾ دكف مقابؿ أك بمقابؿ ىك الفائدة

القرض بيف طرفيف ىما المقرض )البنؾ( كالشخص المقترض تربط بينيا علبقة مديكنية، 
ف كاف كيككف المحؿ شيئا مثميا قابلب للبستيلبؾ كذلؾ خلبؿ مدة زمنية معينة. كا لقرض كا 

                                                           

 .91، ص2111القزكيني شاكر، محاضرات في اقتصاد البنكؾ، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر،  - 1
 جع نفسو.المر  - 2
السنيكرم أحمد عبد الرزاؽ، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، العقكد الكاردة عمى الممكية، الجزء الخامس،  - 3

 .409، ص 0952دار إحياء التراث العربي، بيركت، 
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يرل فيو البعض أنو خدمة أك تمبية حاجة سكاء كاف عممية ائتماف مدنية أك تجارية، فيك 
 .1دائما ينطكم عمى إبراـ عقد

كعميو ييمكف استنتاج أف القركض السكنية عقد يمتزـ بمقتضاه البنؾ )المقرض( بنقؿ 
يستعممو في تمكيؿ إنجاز  ممكية مبمغ مف النقكد إلى المقترض )الفرد أك المرٌقي العقارم(

عممية ذات طابع عقارم مقابؿ أف يمتزـ المقترض بتقديـ الضٌمانات اللٌبزمة لممقرض 
بتسديد مبمغ القرض كبدفع الفكائد المتٌفؽ عمييا في الأجؿ كبالكيفيات المحددة في العقد. 

عف الكفاء كيعتبر العقار محؿ التمكيؿ بمثابة ضمانة لسداد ديف المقترض في حالة تعثره 
 .2بالتزاماتو

 تمييز القروض السكنية عف العقود المشابية ليا: -ثانيا 
ييعتبر القرض مف أبسط صكر عمميات الائتماف المصرفي التي تمارسيا البنكؾ، كلا 
تكاد تختمؼ قكاعد القرض البنكي السكني عف القرض العادم. كتنطبؽ القكاعد العامة 

ثباتو، ككذلؾ تككف لو الآثار التي نعرفيا بمقتضى عمى كجكد كصحة القرض المصرفي كا  
القكاعد العامة. كؿ ما في الأمر أف عقد القرض الذم يبرمو البنؾ لا تفترض فيو نية 

 .3التبٌرع، خلبفا لعقد القرض المدني
ذا كانت القركض السكنية تيعد مف إحدل العمميات الائتمانية التي تمارسيا البنكؾ،  كا 

ذا كانت كؿ القركض فإنيا تختمؼ عنيا  كلك كجدت في بعض الأحياف أكجو تشابو بينيا. كا 
. ذلؾ أف العمميات 4تنتمي إلى فئة العمميات الائتمانية، فميس كؿ العمميات الائتمانية قركضا

 (.II( كالقرض الإيجارم )Iالائتمانية أكسع معنى كمتنكٌعة جدا، كعمميات الخصـ التجارم )

I- الخصـ التجاري:   تمييز القرض السكني عف 

ييعتبر الخصـ التجارم شكلب مف أشكاؿ القركض التي تمنحيا البنكؾ لمعميؿ، كيتمثٌؿ 

                                                           

1
  - TARNAUD Nicolas, guide des prêts immobiliers, édition seuil, Paris, 1999, p25. 

، ص 2112بد المعطي محمد، المصطمحات المصرفية، مكتبة الدار الجامعية لمكتاب، الطبعة الثانية، حشاد ع - 2
045. 

الباركدم عمي، القانكف التجارم، العقكد التجارية، عمميات البنكؾ كالأكراؽ التجارية كالإفلبس، دار الجامعة الجديدة  - 3
 .391، ص 0998لمنشر، الإسكندرية، 

4- BONNEAU Thierry, Droit bancaire, 3ème édition, Montchrestien, Paris, 1999, p33. 
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في قياـ البنؾ بشراء الكرقة التجارية مف حامميا قبؿ تاريخ الاستحقاؽ، كيحؿ محؿ ىذا 
بنؾ الشخص في الدائنية إلى غاية ىذا التاريخ، لذا تيعتبر عممية الخصـ قرضا باعتبار أف ال

يعطي مالا إلى حامؿ الكرقة التجارية كينتظر تاريخ الاستحقاؽ لتحصيؿ ىذا الديف. كتحرص 
البنكؾ عمى أف تككف الأكراؽ التجارية التي تخصميا مف الأكراؽ التي يمكف إعادة خصميا 

 إذا احتاج البنؾ إلى السيكلة مقابؿ ثمف يدعى سعر إعادة الخصـ.  1لدٌل البنؾ المركزم
ذا كان ت عممية الخصـ التجارم تيعتبر نكعا مف القركض البنكية، إلا أنٌيا تختمؼ كا 

 (.3( كأجؿ الكفاء فييا )2(، كاليدؼ )0مف حيث الطبيعية ) 2عف القركض السكنية
 مف حيث الطبيعة: -0

ييعتبر الخصـ دائما عممية تجارية فيما بيف البنكؾ، أك بيف البنكؾ كالتجار، بينما 
ة عممية مدنية، إذا قاـ بيا المقترض بغرض تمبية حاجياتو تيعتبر القركض السكني

الشخصية، إذ يتـ إبراـ عقد القرض السكني بيف الأفراد )الخكاص( أك المتعامميف في 
 الترقية العقارية. 

 مف حيث اليدؼ: -0

تيدؼ عممية الخصـ التجارم لمحصكؿ عمى السيكلة، بينما اليدؼ مف إبراـ عقد 
 ك شراء سكف.القرض السكني ىك بناء أ

 مف حيث الأجؿ: -1

ييعتبر الخصـ التجارم نكعا مف أنكاع القركض قصيرة الأجؿ لأنٌو قائـ عمى أساس 
التسكية أم الكفاء بو، بينما تيعد القركض السكنية قركضا طكيمة الأجؿ، فيي تتمثٌؿ في 
قركض مكٌجية لمقطاع العائمي كمؤسٌسات الأعماؿ مف أجؿ شراء منازؿ، كقد تصؿ مدة 

 سنة. كىذه المدة محدٌدة بقدرة الزبكف عمى التسديد كعمره. 41القرض إلى 

                                                           
 10-2111للئطلبع عمى الشركط المطمكبة في الأكراؽ القابمة لإعادة الخصـ لدل البنؾ المركزم، راجع نظاـ رقـ  - 1

لمالية، الجريدة يتعمؽ بعمميات إعادة الخصـ كالقركض الممنكحة لمبنكؾ كالمؤسسات ا 2111فبراير  03مؤرخ في 
 .2111مارس  02، صادر في 02الرسمية الجميكرية الجزائرية، عدد 

حنفي عبد الغفار، أبك قحؼ عبد السلبـ، الإدارة الحديثة في البنكؾ التجارية )السياسات المصرفية، الجكانب  - 2
 .010ص ، 0990التنظيمية تحميؿ القكائـ المالية البنكؾ في مصر كلبناف(، الدار الجامعية، 
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II-  :تمييز القرض السكني عف القرض الإيجاري 

ييعتبر القرض الإيجارم عممية يقكـ بمكجبيا بنؾ أك مؤسسة مالية أك شركة تأجير 
عممة مؤىمٌة قانكنا، بكضع آلات كمعدات أك أيٌة أصكؿ مادية أخرل بحكزة مؤسسة مست

عمى سبيؿ الإيجار مع إمكانية التنٌازؿ عنيا في نياية الفترة المتعاقد عمييا، كيتـ التسديد 
 عمى أقساط يتٌفؽ عمييا، كتسمى ثمف الإيجار.

كرغـ ككف عممية القرض الإيجارم كسيمة مف كسائؿ التمكيؿ البنكي إلا أنيا تختمؼ 
 (.3( كمحميا )2طرافيا )( أك أ0عف القركض السكنية، سكاء مف حيث طبيعتيا )

 مف حيث الطبيعة: -0
تيعتبر القركض السكنية عملب مدنيا، إذا منحت للؤفراد، كعملب تجاريا إذا منحت 
لممرقي العقارم، لأف ىذا الأخير يعد تاجرا طبقا لنص المادة الثالثة مف المرسكـ التشريعي 

نجاز السكنات في بيعيا . كما ييدؼ نشاطو في إ1المتعمؽ بالنشاط العقارم 13-93رقـ 
أك تأجيرىا، بينما يعتبر القرض الإيجارم عممية تجارية كمالية فيك أسمكب لمتمكيؿ كيتمثؿ 
غرضو في تمكيؿ استثمار محدٌد. فعقد الاعتماد الإيجارم يختمؼ عف الإيجار لأنو 
يتضمف مجمكعة مف الاشتراطات التي تضمف لممستأجر كضعية شبو مالؾ تعادؿ ممكية 

شترم لأصؿ مثقؿ بالاحتفاظ بالممكية كما ىك الحاؿ في حالة البيع بالتقسيط. ليذا فإف الم
عقد القرض الإيجارم يعتبر أسمكبا لمتمكيؿ، كما الإيجار إلا مجرٌد إطار قانكني يسمح 
بالحصكؿ عمى الأصكؿ المراد تمكيميا. كما ييعتبر عممية قرض مماثمة لعممية تسميؼ 

الاعتماد الايجارم، لأنيا كاقعا، لا تقكـ إلا بتكظيؼ رؤكس الأمكاؿ  النقكد بالنسبة لشركة
في إطار عممية الاعتماد الايجارم دكف تحمٌؿ أم خطر اقتصادم كلاسيما إعسار 

 المؤسسة المستأجرة.
 مف حيث الأطراؼ: -0

تيقيـ عممية القرض الإيجارم علبقة بيف المؤسسة المؤجرة كالمؤسسة المستأجرة، 
المكٌردة ليذا الأصؿ حيث تقكـ المؤسسة المستأجرة باختيار الأصؿ الذم ترغب كالمؤسسة 

فيو لدل المؤسسة المكردة، كتقكـ المؤسسة المكجكدة بإجراءات شراء ىذا الأصؿ مف 
                                                           

 مرجع سابؽ.ممغى، ، 13-93مف المرسكـ التشريعي رقـ  3راجع المادة   - 1
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المؤسسة المكردة كدفع ثمنو بالكامؿ، ثـ تقكـ بتقديمو إلى المؤسسة المستأجرة عمى سبيؿ 
السكنية علبقة بيف طرفيف ىما المقرض المتمثٌؿ في البنؾ . بينما تقيـ القركض 1الإيجار

المانح لمقرض السكني كالمقترض الذم يمكف أف يككف شخصا طبيعيا أك معنكيا، تربط 
بينيما علبقة دائف بمديف، حيث يقكـ البنؾ بمنح قركض للؤسر لتمكينيا مف تمبية 

كيؿ عمميات بناء السكنات أك حاجياتيا في الحصكؿ عمى السكف أك لممرقييف العقارييف لتم
 تجديدىا مف أجؿ إعادة بيعيا أك تأجيرىا.

 مف حيث المحؿ: -1
تقتضي القركض السكنية، منح مبمغ مف النقكد مف أجؿ تمكيؿ عممية ذات طابع 
عقارم فقط لشراء مسكف أك بناءه، كىذا منطقي نظرا لطبيعة القرض ذاتو كالذم يصبح 

الماؿ المقترض. بينما في القرض الإيجارم لا ينصرؼ ممكا لممقرض بمجرد دفع ثمنو ب
نما يقكـ بدؿ ذلؾ بتقديـ أصكؿ عينية إلى الزبكف،  المقرض، إلى منح النقكد لممقرض، كا 

ىذا النكع مف العمميات بدفع ثمنيا بالكامؿ، كتنتظر  فيحيث تقكـ المؤسسة المتخصصة 
كتتضمف ىذه الأقساط جزء مف  تسمى ثمف الإيجار. 2التسديد مف ىذا الزبكف عمى أقساط

ثمف شراء الأصؿ مضافا إليو الفكائد التي تعكد لممؤسسة المؤجرة كمصاريؼ الاستغلبؿ 
 المرتبطة بالأصؿ المتعاقد حكلو.

 الف رع الث ان ي
 أن واع الق روض السكني ة

تيعتبر عمميات الائتماف مف أىـ عمميات البنكؾ، كالتي تقدٌـ لعملبئيا كسائؿ أخرل 
فاء بديٌكنيـ أك مجرد التعيٌد بتقديـ ىذه النقكد أك الكسائؿ، كذلؾ في مقابؿ فائدة معيٌنة لمك 

، كالتي تنقسـ في 4، كمف أبرزىا القركض السكنية3متٌفؽ عمييا. كصكر الائتماف عديدة
                                                           

، المتعمؽ بالاعتماد 0996جانفي  01المؤرخ في  19-96مف الأمر رقـ  5ك 4ك 3ك 2راجع في ذلؾ، المكاد  - 1
 .0996جانفي  04، صادر في 3الإيجارم، الجريدة الرسمية، عدد 

 .78 لطرش الطاىر، مرجع سابؽ، ص -2
، ص 2110الشكاربي عبد الحميد، عمميات البنكؾ في ضكء الفقو كالقضاء كالتشريع، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  -3

029. 
يتمثؿ الفرؽ بيف القركض العقارية كالقركض السكنية أف الأكلى مكٌجية لمعقار بصفة عامة أما لقركض السكنية فيي  -4

 تمؾ المكجية لمعقار بغرض السكف فقط.
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إلى قركض مكٌجية للؤفراد )أكلا(، كما تمنح ىذه القركض لممرقييف العقارييف  1الجزائر
 بالنشاط العقارم )ثانيا(.بغرض القياـ 

 القروض السكنية الموّجية للؤفراد: -أولا 
 يخضع عقد القرض السكني الذم يبرمو الأفراد مع البنكؾ لتطبيؽ القكاعد العامة

جراءات خاصة مستمدة مف الأنظمة كالأعراؼ كالممارسات المصرفية في آف  كلتقنيات كا 
لعقد. كتختمؼ ماىية القركض المكٌجية ؼ ىذا ااكاحد، كيرجع ىذا أساسا إلى صفات أطر 

( أك للؤفراد المككنيف لمتعاكنيات Iللؤفراد حسب ما إذا كانت مكٌجية للؤفراد بشكؿ مباشر )
 (.IIالعقارية )

I- :القروض السكنية الموّجية للؤفراد بشكؿ مباشر 
تختمؼ أنكاع القركض السكنية المكٌجية للؤفراد باختلبؼ نكع العممية الممكٌلة 

 (.2(، كيتٌطمب تٌكفر عدة شركط مقابؿ الحصكؿ عمييا )0القرض )ب

 أنواع القروض السكنية الموجية للؤفراد بشكؿ مباشر: -0
تمنح البنكؾ قركضا لكؿ فرد يريد إنجاز مسكنو الخاص في إطار البناء الذاتي 

الية، بكسائمو الخاصة )أ(، كلا تسمح قدرتو المالية الشخصية عمى تغطية التكاليؼ الإجم
فيمجأ إلى تغطية عجزه بطمب قرض سكني مف بنؾ تجارم يمٌكؿ مثؿ ىذا النكع مف 

 )ج(. كما تمنح قركضا لشراء قطعة أرض مف أجؿ بناء مسكف، المشاريع )ب(
 :2القروض مف أجؿ البناء -أ

تيدؼ القركض مف أجؿ البناء إلى تشجيع عمميات البناء الذاتي كالتي تحمؿ كسيمة 
دة الأفراد عمى اقتناء ممكية مساكنيـ، كيتضمف ىذا القرض تمكيؿ أشغاؿ ناجعة في مساع

البناء أك المقاكلة. كقد تككف العممية الممٌكلة بيذا القرض بناء مسكف في إطار البناء 
الذاتي، أك تطكيره أك تكسيعو أك إعادة تييئتو. كيتميٌز القرض السكني المخصٌص لتمكيؿ 

التجديد أك التكسيع، بأنوٌ قرض يمنح عمى دفعات حسب نسبة  عمميات البناء أك التييئة أك
                                                           

مكداؿ سعدية، القركض البنكية المكجية لتمكيؿ قطاع السكف، رسالة ماجستير، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية  -1
 .66، ص2117جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، 

2- CNEP banque, projet et procédure, le traitement des crédits destinés à la construction, document 

interne, P16. 
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تقدٌـ الأشغاؿ. كما ييعتبر قرضا طكيؿ المدة يصؿ إلى أربعيف سنة، كيختمؼ حسب ما إذا 
كاف الشخص المستفيد مدٌخرا أك غير مدٌخرا، إضافة إلى قيمة أقساط التسديد التي تيحسب 

تككف الضمٌانات المفركضة في مثؿ كفؽ نسب مئكية كحسب دخؿ المقترض كزكجتو. ك 
ىذه القركض عبارة عف رىف رسمي يقع عمى القطعة الأرضية محؿ البناء، أك رىف 
المسكف محؿ التكسيع أك التييئة لصالح البنؾ، إضافة إلى تأميف يكتتب أيضا لصالح 
البنؾ المقرض. كما أف أىـ ما يميٌز ىذا النكع مف القركض، أنٌيا قركض مثقمة 

انات. كيمكف إرجاع ىذا التشدد مف قبؿ البنكؾ إلى انخفاض نسبة مثؿ ىذه بالضمٌ 
القركض المكجٌية لمبناء الذاتي، ككذا إلى ضعؼ الثقة بيف البنؾ كالأشخاص المتعامميف 
معو، نتيجة السكابؽ في ىذا المجاؿ التي ترجع أساسا لمتأخٌر في تسديد القرض، كفي 

 فعلب لغرضو.بعض الأحياف إلى عدـ تخصيص القرض 

 القروض مف أجؿ الشراء: -ب

تيخصٌص القركض السكنية مف أجؿ الشراء، للؤفراد الذيف يريدكف شراء مسكف، كفؽ 
 :1صيٌغ متعددة كىي كالآتي

 شراء مسكف جديد لدٌل مرٌقي عقارم عاـ أك خاص. -

شراء مسكف لدل خاص سكاء كاف مسكف قديـ، أك مسكف جديد فردم كامؿ، أك  -
 طكر الإنجاز. مسكف فردم في

شراء مسكف كفقا لصيغة البيع عمى التصاميـ كتتٌميز ىذه القركض بعدة خصائص  -
 :2نذكر منيا

  سنة. 41إلى  01قركض طكيمة المدة تراكح بيف 

  مف ثمف المسكف. %91قيمة القرض تغطي 

  يسٌدد القرض عمى أقساط شيرية تحسب انطلبقا مف دخؿ المستفيد كسنو كنسبة
 سب الشركط البنكية السارية.الفائدة تٌدكف ح

                                                           

 www.cnepbanque.dzأنظر المكقع الإلكتركني الخاص بالصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط   -1

الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، مجمكعة القركض العقارية الممنكحة مف الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط    -2
 .2الكطني لمتكفير كالاحتياط، بدكف تاريخ، ص  كثيقة صادرة عف الصندكؽ

http://www.cnepbanque.dz/
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  يستدعي تٌكفر ضمانات، كىي عادة رىف قانكني لممسكف محؿ الشراء أك تأميف
 عمى القرض السكني لٌدل شركة ضماف القركض العقارية.

 القروض مف أجؿ شراء قطعة أرض لبناء مسكف: -ج

ييعتبر قرض شراء قطعة أرض لبناء مسكف، نكع مف أنكاع القركض المكٌجية 
فراد، حيث يمكف شراء قطعة أرض لدل ككالة عقارية أك عند خكاص، لبناء مسكف عف للؤ

 طريؽ ىذا القرض.
 مف سعر البيع لشراء قطعة الأرض %91كيتميٌز ىذا القرض بأنٌو قرض يصؿ إلى 

كيككف حساب قيمة القرض بناءا عمى إمكانيات التسديد كسف المقترض كقيمة البيع 
مف طرؼ المدٌخريف. أما نسبة الفكائد فتحٌدد استنادا إلى الشركط كالفكائد المتحصٌؿ عمييا 

 .1سنكات عمى الأكثر 01المعمكؿ بيا في البنكؾ. أما مدة تسديد القرض فيي 
 شروط الحصوؿ عمى القروض الموّجية للؤفراد بشكؿ مباشر: -0

ذا كانت السمطات العمكمية  إذا كاف مف حؽ كؿٌ المكاطنيف الحصكؿ عمى مسكف، كا 
تعمؿ جاىدة عمى تكريس ىذا الحؽ كتكفير السكف لكؿ أفراد المجتمع، عف طريؽ انتياج 
مختمؼ البرامج كالمخطٌطات، فإف ىذا لا يعني أفٌ البنكؾ مجبرة كمرغمة عمى قبكؿ كؿ 
طمبات القركض التي يقدٌميا الأفراد كتتكيجيا بالقبكؿ، إذ يجب أف يمتثؿ طالب القرض 

البنؾ المقرض كمصالحو مف مخاطر التكٌقؼ أك العجز عف  لمشركط المقررة لحماية
التسديد، خاصة تمؾ التي تحدٌدىا ىذه المؤسسة بناءا عمى معايير كعكامؿ عديدة ترتبط 
بحالة المقترض المالية. لذا فيتطمب مف أجؿ الحصكؿ عمى القرض المكٌجو لتمكيؿ بناء 

المصرفية تتماثؿ في جميع  أك شراء مسكف، تكٌفر شركط عامة مستمدة مف الممارسة
 صيغ القرض )أ(، كما يستمزـ شركط خاصة بكؿ صيغة مف صيغ القرض )ب(.

 الشروط العامة المشتركة في كؿ طمبات القروض: -أ
ييقصد بالشركط العامة المشتركة، تمؾ الشركط التي يجب تكافرىا في جميع صيٌغ 

ؾ المقرض، كتتمثٌؿ في القرض لتحقيؽ التكازف بيف مصمحة الشخص المقترض كالبن
 (.2-( أك بالعممية الممكٌلة بالقرض )أ0-الشركط المتعمقة بالمقترض )أ
                                                           

الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط مجمكعة القركض العقارية الممنكحة مف الصندكؽ الكطني لمتكفير الاحتياط،  - 1
 .2مرجع سابؽ، ص 
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 الشروط المتعمقة بالمقترض: - 0 -أ

 :1ييؤىٌؿ لمحصكؿ عمى قرض بنكي مكٌجو لتمكيؿ السكف مف البنؾ كؿ شخص
 يتمتع بالأىمية القانكنية لمتعاقد. -

 اللٌبزمة كالكافية. يتمتع بملبءة مالية كيبٌرر قدرة التسديد -

 ييدؼ إلى تمكيؿ شراء أك بناء مسكف داخؿ الجزائر. -

تمنح بعض البنكؾ كالصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط شركطا تفضيمية بالنسبة  -
كالحائزيف عمى دفتر تكفير السكف، كشركط امتيازية بالنسبة لدفتر التكفير  2لممدخريف
ا المقترض ىك تقديـ طمب كممؼ كامؿ كفقا . كأكؿ الشركط التي يخضع لتنفيذى3الشعبي

لمكيفية التي يممكيا البنؾ، عمى النحك الذم سنيبينو في الفصؿ الثاني مف ىذا الباب، كما 
 قدرتو عمى التسديد.و يجب أف تتكفر فيو بعض الشركط المتعمقة بسنو، دخمو

 :سف المقترض 

ى لطالب القرض تجمع كؿ البنكؾ المانحة لمقركض السكنية عمى تحديد سف أقص
 .4سنة كسف أقصى لمنح القركض. كىذا في مختمؼ صيغ السكف 71كتتمثؿ في

 :دخؿ المقترض 
كالتي يرتبط باستقرارىا السير الحسف  5يقكـ البنؾ بدراسة القاعدة المالية لممقترض

لعممية منح القرض كالانتياء العادم ليا. إذ يجب أف يككف لممقترض دخؿ ثابت كمنتظـ. 
يمة ىذا الدخؿ بشكؿ دقيؽ لمتٌكصؿ إلى الدخؿ الشيرم الحقيقي لتحديد قيمة كتيحسب ق

القرض الذم يمكف منحو. ككذا قيمة الاستحقاقات الشيرية التي سيدفعيا المقترض لتسديد 
كحد أقصى مف الدخؿ الشيرم. كالغاية في  %41إلى  %31القرض كالتي تتراكح ما بيف 

                                                           
1 - CNEP banque, Manuel de procédure du crédit hypothécaire aux particuliers, guide pratique 

d’application, 2011, P09. 
يمكف التنازؿ عف صفة المدٌخر أك عف الفكائد الناتجة عف الادخار بيف الأزكاج كالأكلاد كلكف لمرة كاحدة فقط أم  - 2

 يتـ التنازؿ عف الصفة بشكؿ نيائي.
لمتكفير الاحتياط،  الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط مجمكعة القركض العقارية الممنكحة مف الصندكؽ الكطني - 3

 .4مرجع سابؽ، ص
 .2المرجع نفسو، ص  - 4

5 - Voir Annexe (1), caisse nationale d’épargne et de prévoyance, demande de crédit, 

indentification du demandeur. 
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قاء جزء مف الدخؿ، كافي لضماف العيش اليكمي تحديد ىذه النسبة ىك التأكٌد مف ب
لممقترض، فلب يمكف أف يستعمؿ كؿ الدخؿ لتسديد القرض، كيحدد حدا أقصى، لأف ىذا 
النكع مف القركض يسٌجؿ ضمف سياسية إسكاف تيدؼ إلى مساعدة ذكم الدخؿ المتكسط 

ة لممقترض في تمكيؿ عممية الحصكؿ عمى ممكية سكف عائمي. كيمكف رفع القدرة المالي
بضـ راتب أحد الأقارب كالزكج كالأب كالأـ كالأبناء كالأخكة، كالأخكات الذيف لدييـ راتب 

 منتظـ كالذيف يمكنيـ تقديـ دعـ كالآتي:
 مف الراتب الصافي. %31الزكج  -

 مف الراتب الصافي. %05أفراد آخركف  -

لممقترض كلا يمكف الحصكؿ إلا عمى دعـ كاحد، كىذا يعني أف القدرة المالية 
سترتفع بالتالي قدرتو عف التدٌيف أيضا، كيمكف رفع القدرة المالية لممقترض بصيغة أخرل، 
كىي صيغة التديٌف المشترؾ كالتي تسمح لممقترض أف يضـ لراتبو راتب شخص آخر بيغية 

، كىذا بالتضامف كالتكٌاحد فيٌقدـ البنؾ قرضا كاحد لشخصيف. 1الحصكؿ عمى قرض أكبر
دـ كثائؽ تيثبت أف لديٌيما دخلب منتظما، كتحدٌد قدرة التسديد حسب مداخيؿ كيجب أف تقٌ 

مف الدخؿ الشيرم لممقترضيف،  %41الشخصيف دكف أف تتعدٌل مستحقات التسديد 
كتؤخذ نسبة الفكائد بعيف الاعتبار إذا كاف أحدىما يممؾ ىذه الخاصية، أما عف مدة 

 صغر سنا.التسديد فتحدٌد بالنظر إلى سف المقترض الأ

                                                           

 :حالة تمثيمية لمقارنة المستحقات كقيـ القركض في التديف المشترؾ كبدكف التديف المشترؾ - 1
 بدكف تديف مشترؾ                 بالتديف المشترؾ
 دج257111الراتب:      دج257111الراتب الرئيسي  
 %31قدرة التسديد:       %31قدرة التسديد: 

 دج017111قيمة المستحقات الشيرية:     دج 017111المستحقات الشيرية: 
 دج075817111قيمة القرض:      دج217111راتب الداعـ: 

 سنة 31مدة التسديد:       %31التسديد:  قدرة
 دج87111التسديد الشيرم: 

 دج شيريا.087111=   87111دج  +  017111القدرة الإجمالية لمتسديد: 
 دج278515111قيمة القرض: 
 سنة. 31مدة التسديد: 
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 الشروط المتعمّقة بالعممية الممّولة بالقرض: - 0 -أ

يجب عمى المقترض الذم يطمح إلى الحصكؿ عمى قرض سكني، أف يثبت أنٌو 
، كيككف ذلؾ بتقديـ 1يسعى إلى استعمالو في تمكيؿ عممية مرتبطة باقتناء ممكية السكف

 دد حسب الشركط التالية:كثيقة تثبت كجكد العممية التي سيمكٌليا القرض، كالذم يح
 :قيمة القرض ومدة التسديد 

يحدٌد القرض الممنكح حسب الدخؿ الشيرم لمزكجيف، كسنٌيما كنسبة الفائدة السٌارية، 
حيث يجب دفع مبمغ مالي يعادؿ الفرؽ بيف قيمة القرض كسعر المسكف. كىذا الإسياـ لا 

 %91عدل قيمة القرض مف سعر المسكف، كلا يجب أف تت %01يمكف أف يككف أقؿ مف 
 .2سنة 41مف سعر المسكف، أما المدة القصكل لمتسديد فيي محددة بػ 

 :الفوائد 
مرة قيمة الفكائد الإجمالية إلى غاية تاريخ طمب القرض،  31تساكم قيمة القرض  

فيناؾ علبقة تبادلية بيف مجمكعة الفكائد المتراكمة كقيمة القرض. فكمٌما ارتفعت قيمة 
. كما تيميٌز 3تراكمة في دفتر التكفير كمما زادت قيمة القرض كالعكس صحيحالفكائد الم

البنكؾ أثناء منحيا لمقركض سكنية بيف الأشخاص المكٌفرة كغير المٌكفرة، ككذا مجمكع 
الفكائد المحصٌؿ عمييا إلى غاية تاريخ طمب القرض ككذلؾ أقدمية دفتر الادخار. 

يشترط لمحصكؿ عمى شركط تفضيمية أف تككف فالصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط 
أقدمية دفتر التكفير عمى الأقؿ ثلبث سنكات عند تاريخ طمب القرض، كمجمكع الفكائد 

دج. كما تأخذ بعيف الاعتبار فكائد الزكج كالزكجة 2511يجب أف يككف يساكم عمى الأقؿ 
التنازؿ عف حقكؽ  . كيمكف الحصكؿ عمى شيادة4كالأب كالأـ كالأخكة كالأخكات كالأبناء

                                                           
1
- Voir annexe n°1, op.cit. 

ارية الممنكحة مف الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، مجمكعة القركض العق - 2
 .2مرجع سابؽ، ص 

 دج. 2511(: مجمكع الفكائد 0مثاؿ تكضيحي ) - 3
 دج x 31  =757111 2511قيمة القرض 

 دج x31  =9117111 دج  317111قيمة القرض         دج. 317111(: مجمكع الفكائد: 2مثاؿ تكضيحي ) - 4
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الفكائد عمى مستكل ككالة البنؾ بتقديـ كشؼ الفكائد أك تنازؿ مف المستفيد كشيادة ميلبد 
 تيثبت الرابط العائمي لممتنازؿ.

 الشروط الخاصة: -ب
كييقصد بالشركط الخاصة، تمؾ الشركط التي تنفرد بيا بعض صيغ الحصكؿ عمى 

لمرتبطة بالعممية الممٌكلة بالقرض أم حتمية السكف سكاء المكٌجية لمشراء أك البناء كا
 القرض كمدة التسديد.

تشترؾ معظـ القركض السكنية التي تمنحيا البنكؾ في ككنيا تيمٌكؿ السكف بمنحيا 
، بما في ذلؾ مساعدة الدكلة. إف أقصى مدة 1مف العممية الممٌكلة بو %91قرض يغطي 

بشكؿ مباشر سكاء مف أجؿ البيع أك  لتسديد القرض بالنسبة لمقركض المكٌجية للؤشخاص
سنة قابمة لمتجديد حسب اختيار الشخص المقترض، كلكف بالنسبة لعممية  41الشراء ىي 

سنكات عمى الأكثر، كذلؾ الحاؿ بالنسبة لشراء قطعة أرض لبناء  01تييئة مسكف فيي 
 مسكف.
II- :القروض المّوجية للؤفراد المكونيف لمتعاونيات العقارية 

لبنكؾ القركض المٌكجية لتمكيؿ السكنات للؤشخاص المنخرطيف أك المكتتبيف تمنح ا
(. كتيخصصٌ ىذه القركض لتمكيؿ السكنات الترقكية 0ضمف التعاكنيات العقارية )

الميكٌجية لمبيع، كتتميٌز عف تمؾ المكٌجية للؤفراد بشكؿ مباشر بحجـ المشركع مف جية، 
ذ أنيا تغطي أكثر مف مسكف، كما تستمزـ تكافر كقيمة القرض المرتفعة مف جية أخرل، إ

  (. 2شركط في التعاكنية العقارية حتى تستفيد مف القرض السكني )

 تعريؼ التعاونية العقارية: -0
تيدؼ التعاكنية العقارية إلى المساعدة عمى الحصكؿ عمى ممكية السكف العائمي 

. فيي شركة مدنية 2ت مينيةكتبتعد مف نشاطيا المساعدة عمى الحصكؿ عمى ممكية محلب
تتأسس بمكجب عقد مكثٌؽ، كتتككف مف أشخاص مدنية تسعى لتمبية حاجياتيا الشخصية 

                                                           
1 - FETHANI Toufik, "La politique de la CNEP banque en matière des crédits aux promoteurs 

immobiliers", Revues CNEP news, n°16, 04 janvier 2004. P13. 
، المتعمؽ بتنظيـ التعاكف 0976أكتكبر  23، المؤرخ في 92–76انظر المادتيف الأكلى كالثانية مف الأمر رقـ  - 2

 ، المعدؿ كالمتمـ.0977فيفرم  19، صادر في 02ية، عدد العقارم، الجريدة الرسم
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. كما ييكتتب في 1في الإيكاء، فلب يجكز أف تشترؾ الأشخاص المعنكية في ىذه التعاكنية
ي التعاكنية العقارية الأشخاص الطبيعييف الراغبيف في الحصكؿ عمى ممكية سكف عائمي ف

إطار تنظيـ تعاكني بتقديـ حصص الاشتراؾ. كقد تككف الحصص المقٌدمة مبمغ نقكد أك 
 شيء عيني مثؿ أراضي لمبناء أك قكة العمؿ الشخصي.

 شروط منح القروض السكنية لمتعاونيات العقارية: -0
تتمٌيز القركض التي تمنحيا البنكؾ لمتعاكنيات العقارية بأنيا قركض قصيرة المدة لا 

 51 شيرا كأقصى مدة، كىي قركض مكٌجية لتمكيؿ مشاريع ترقكية مككنة مف 24كز تتجا
مسكف. ككؿ تعاكنية تريد الاستفادة مف ىذا القرض، يجب أف تتكفٌر فييا  011إلى 

 الشركط التالية:

 يجب أف يخكٌؿ ليا قانكنيا الأساسي القيٌاـ بالترقية العقارية. -

 المشركع كمتطمٌباتو. أف تقدٌـ دراسة تقنية آنية ككاممة عف -

 أف تثبت قدرة مالية شخصية عمى تغطية جزء مف تكاليؼ المشركع المراد إنجازه. -

حالة عدـ تخصيص أما عف آلية منح القركض لمتعاكنية العقارية فتختمؼ حسب 
 .2تخصيصو المشركع أك

 في حالة عدـ تخصيص المشروع: -أ

 %21ارية مشاركة شخصية تغطي ييشترط في ىذه الحالة أف تقيدٌـ التعاكنية العق
كحد أدنى مف تكاليؼ المشركع )بما فييا ثمف الأرض محؿ الإنجاز كالدراسات التقنية 

مف الفاتكرة  %91كالمالية لممشركع(، ثـ تيتبع ىذه المشاركة بقرض ييقٌدـ مف البنؾ ييغطي 
 التقٌييمية للؤشغاؿ.

ستفادة مف أمكاؿ القرض إلا بعد كتجدر الإشارة، أنو لا يمكف لمتعاكنية العقارية الا
استيلبكيا لمشاركتيا الشخصية، كما أف ىذا القرض ييمنح عمى ديفعات حسب تقٌدـ 

تماـ كؿ مرحمة بشكؿ آلي، كىذا تحت إشراؼ كمراقبة البنؾ الميقرض.  الأشغاؿ كا 

 
                                                           

 مف الأمر نفسو. 03انظر المادة  - 1
  www.cnepbanque.dz:8انظر المكقع الإلكتركني لمصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، ص  - 2
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 في حالة تخصيص المشروع: -ب

الة تخصيص في حالة تخصيص المشركع، يجب عمى التعاكنية العقارية في ح
مف التكاليؼ بما فييا ثمف الأرض.  %21المشركع، أف تقٌدـ مشاركة شخصية تقدٌر بػ 

كما يجب عمييا إحضار قائمة بأسماء المستفيديف مف السكنات بناءا عمى عقد البيع عمى 
مف السكنات، إضافة لتسبيقات عمى كؿ مسكف تقٌدر بػ  %51التصاميـ تخص عمى الأقؿ 

يؿ المشركع، أما القيمة المتبقية لإتماـ الإنجاز فتيكمؿ بقرض بنكي تساىـ في تمك  01%
 مف قيمة المشركع. %71قد يصؿ ليغطي 

ىذه الشركط التي تٌـ التعرٌض ليا خاصة بالصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، 
ع كىي تقريبا نفسيا بالنسبة لمبنكؾ الأخرل. كتجدر الإشارة أنٌو لـ تعد البنكؾ تمنح ىذا النك 

 مف القركض المكٌجية لمتعاكنية العقارية كىذا بصدكر قانكف الترقية العقارية الجديد.
 القروض السكنية الموّجية لممرّقييف العقارييف: -ثانيا 

تقكـ البنكؾ بتمكيؿ مشاريع المرقي العقارم خاصة بعد صدكر المرسكـ التشريعي 
13-93رقـ 

شاط العقارم، فيك إطار قانكني كالذم ييعتبر تقدٌما كاضحا في ميداف الن 1
كمكضكعي ينيظٌـ الترقية العقارية. ككثيرا ما يتٌـ الخمط في شخص المرٌقي العقارم 

كمف أجؿ ذلؾ يتعيٌف  ،2بأشخاص مينية أخرل في البناء كمقاكؿ البناء كالككيؿ العقارم
براز التصرفات التي يبرمياIعمينا إعطاء مفيكـ كاضح لممٌرقي العقارم ) لتمكيؿ  (، كا 

 (.IIIكمف ثـ تحديد شركط تمكيؿ البنكؾ لمشاريعو ) ،(IIالسكف )
I- :مفيوـ المّرقي العقاري 

(، كتميٌيزه عف الأشخاص 1يتطمٌب تحديد مفيكـ الميرقي العقارم التطٌرؽ لتعريفو )
 (.4( كالتصٌرفات القانكنية التي يبرميا )3(،ك أنكاعو )2المينية المجاكرة لو )

                                                           

 ، مرجع سابؽ.13-93مرسكـ تشريعي رقـ  - 1
2 - JESTAZ Philippe, MALINVEAUD Philippe, droit de la promotion immobilière, Dalloz ;Paris, 

1988, P73. 
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تيعتبر مينة المٌرقي العقارم مف الميف الحديثة، كقد ظيرت في فرنسا عقب الحرب 
. «الباعث العقاري». كييطمؽ عمى المٌرقي العقارم في تكنس تسمية 1العالمية الثانية

، أما في الجزائر فقد استعمؿ المشٌرع الجزائرم 2كبمصر يترجمو الفقو إلى الممكٌؿ العقارم
المتعمؽ  13-93تعامؿ في الترقية العقارية لأكؿ مٌرة في المرسكـ التشريعي رقـ مصطمح الم

17-86بالنشاط العقارم، حيث لـ يتعرٌض في قانكف رقـ 
المتعمٌؽ بالترقية العقارية لتعريؼ  3

يفتتح الاكتتاب قصد  »  :مف ىذا القانكف بالنٌص عمى أف 8المٌرقي العقارم، بؿ اكتفت المادة 
ات الترقية العقارية لأي شخص طبيعي أو معنوي، ذي جنسية جزائرية قادر عمى إنجاز عممي

براـ اتفاقية، ويستثنى مف ذلؾ الأشخاص والييئات العمومية التي  التفاوض والتعاقد بالتزاـ وا 
يخوّليا قانونيا الأساسي ذلؾ وكذلؾ المستفيدوف في البناء الذاتي والمنتظموف في تعاونيات 

 .« يبقوف خاضعيف بالإجراءات المطبقّة عمييـعقارية، الذيف 
المتعمٌؽ بالنشاط العقارم، فقد عرٌؼ المتعامؿ في  13-93أما المرسكـ التشريعي رقـ 

يدعى كؿ شخص طبيعي أو معنوي يمارس  » :الترقية العقارية في المادة الثالثة منو بأنو
 .« ...الترقية العقاريةالنشاطات المذكورة في المادة الثانية السابقة، متعاملب في 

كتتمٌيز ىذه النشاطات في مجمكع الأعماؿ التي تساىـ في إنجاز أك تجديد الأملبؾ 
 العقارية المخصٌصة لمبيع أك للئيجار أك تمبية حاجيٌات خاصة.

ييعد ىذا التعريؼ تعريفا غير مكٌفقا في رأينا، لأف المادة الثانية تثير تساؤلا ىاما، 
العقارم ىك مجمكع الأعماؿ أـ أف النشاط العقارم ىك مجرٌد إنجاز  فيؿ ما يشكؿ النشاط

 كتجديد للؤملبؾ العقارية، كىنا نككف أماـ احتماليف:
يقضي الاحتماؿ الأكؿ، باعتبار كؿ الأعماؿ التي تساىـ في إنجاز أك تجديد 
الأملبؾ العقارية، عمى أف تخصٌص لمبيع أك الإيجار أك تمبية حاجيات خاصة كالتي 

                                                           

 .258، ص 2112باشا عمر حمدم، زركقي ليمى، المنازعات العقارية، دار ىكمة،  - 1
عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المسؤكلية الخاصة بالميندس المعمارم كمقاكؿ البناء كشركط نطاؽ تطبيقيا، الضمانات  - 2

 .538، ص 0987مقارنة في القانكف المدني، مصر، المستحدثة فييا، دراسة 
 5، صادر في 01، يتعمؽ بالترقية العقارية، الجريدة الرسمية، عدد 0986مارس  4مؤرخ في  17-86قانكف رقـ  - 3

، المتعمؽ بالنشاط العقارم، 0993مارس  0، المؤرخ في 13-93، ممغى بالمرسكـ التشريعي رقـ 0986مارس 
 ، معدؿ كمتمـ.0993مارس  13، الصادر في 04دد الجريدة الرسمية، ع

 ي العقاري:تعريؼ المّرق -0
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تككف ذات استعماؿ سكني أك مخصٌصة لإيكاء نشاط حرفي أك صناعي، نشاطا عقاريا. 
ككفقا لممادة الثالثة، فكؿ شخص يقكـ بيذه الأعماؿ يعٌد متعاملب في الترقية العقارية، كىذا 
يعني أنٌو حتٌى مقاكؿ البناء كالميندس المعمارم ككؿ التقنييف الآخريف في البناء طالما أف 

اىـ في النشاط العقارم ىـ متعاممكف في الترقية العقارية، كىذا لا يعقؿ أبدا. أعماليـ تس
أما بالنسبة للبحتماؿ الثاني، فيعتبر أف الأساس في النشاط العقارم ىك الإنجاز أك 
التجديد للؤملبؾ العقارية كالتي تخصٌص لمبيع أك للئيجار أك تمبية حاجات خاصة. 

يصطمح عمى مف يقكـ بذلؾ، كىذا الاحتماؿ أقرب إلى فالمتعامؿ كفقا ليذا الاحتماؿ 
ف كاف لا يخمك ىك الآخر مف العيب السابؽ، بحكـ أف تمبية الحاجات  الصكاب، كا 
الخاصة ميزة صاحب المشركع، أما بالنسبة لمسألة الأعماؿ الكاردة في التعريؼ، فقد 

لإفراز كغيرىا. أك ييقصد بيا مجمكع ما يحيط بالنشاط العقارم مف عمميات التييئة كا
 مختمؼ الركابط التي يقكـ بيا المٌرقي مع الأشخاص المينية في مجاؿ البناء.

لذا فيمكف تعريؼ المتعامؿ، أنو ذلؾ الذم يقكـ بإنجاز أك تجديد أملبؾ عقارية 
يتكجو بيا لمبيع أك الإيجار، أك تمبية حاجات الغير في السكف، فيككف بالتالي كسيط بيف 

ؿ الفف. أما عندما يقكـ الشخص بتمبية حاجاتو الشخصية فلب يمجأ إلى المشترم كرجا
كسيط، لذا يسٌمى في ىذه الحالة عكض المتعامؿ بمالؾ البناء، حيث أف السكف يكٌجو 
للبستعماؿ الخاص، كالمالؾ ىك الذم يضمف تسيير البناء أك عائمتو، أك بناء ذاتي، حيث 

 .1اؿيساىـ المالؾ كعائمتو مباشرة في الأعم
لذا فيمكف القكؿ أف المشٌرع الجزائرم أخفؽ مرتيف في التعريؼ بالمٌرقي 

المشار إليو سابقا.  17-86العقارم، فيك لـ يفمح في التعريؼ بو في القانكف رقـ 
حيث حصر الأشخاص المخكٌلة ليـ القياـ بعمميات الترقية العقارية، كلـ يتحٌدث عف 

فمح بالتعريؼ بو في المرسكـ التشريعي رقـ المتعامؿ بمفيكمو الصحيح. كما لـ ي
المتعمٌؽ بالنشاط العقارم، كالذم جاء بتعريؼ غامض لممٌرقي بفتحو لمنشاط  93-13

، عرٌؼ القانكف 2العقارم لكؿ شخص، حتى مف يبني لحاجاتو الشخصية. خلبفا لذلؾ
                                                           

1  - SOLUS Renny, l’immeuble urbain à l’usage d’habitation, L.G.D.J, Paris, 1963, P 37. 

 سعيداني لكناسي ججيقة، "النظاـ القانكني لممرقي العقارم في التشريع الجزائرم"، المجمة النقدية لمقانكف - 2
 .57، ص 2100، كمية الحقكؽ، جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، 2 كالعمكـ السياسية، العدد
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14-00رقـ 
لمرٌقي العقارم، القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية بدٌقة ا الذم يحدٌد 1

يعد مرقّيا عقاريا في مفيوـ ىذا القانوف، كؿ شخص طبيعي أو معنوي يبادر بعمميات  » :إذ
بناء مشاريع جديدة أو ترميـ أو إعادة تأىيؿ أو تجديد أو إعادة ىيكمة أو تدعيـ بنايات 

 .« تتطّمب أحد ىذه التدّخلبت، أو تييئة وتأىيؿ الشبكات قصد بيعيا أو تأجيرىا

 تميّيز المرّقي العقاري عف الأشخاص المينية المجاورة لو: -0
 إف ممارسة مينة المرقي العقارم مف الأشخاص المينية المحترفة لمبناء مف مقاكؿ
البناء، الميندس المعمارم... الخ جعميا تختمط معيا، إلٌا أف المرٌقي العقارم يتميٌز عف 

 صاحب المشركع )أ( كمقاكؿ البناء )ب(.

 المرّقي العقاري عف صاحب المشروع:تمييز  - أ
كىك مصطمح  2ييعتبر صاحب المشركع كؿ مف ييمارس البناء لحساب مالؾ الأرض

ذا كاف حؽ البناء لصاحب الممكية، فصاحب  لا يختمط عمكما مع المرٌقي العقارم، لأنٌو كا 
ف ىذا الحؽ أم )البناء( ليس ىك دكما مالؾ الأرض، ففي مجاؿ البناء الفردم يمكف أ

يككف صاحب المشركع المالؾ نفسو، كالذم يقتني غالبا ممكية الأرض قبؿ أف يتكٌجو إلى 
المتعامؿ. لكف في قطاع البناء الجماعي الغالب أف تيبنى الأشغاؿ لحساب شخص يتكٌفؿ 
بتحكيؿ الممكية إلى المالؾ، بمعنى إما مف المتعامؿ نفسو في حالة البيع المباشر، أك 

 .3يحتفظ صاحب المشركع بممكية البناءات طكيلبشركة كسيطة، كىنا 
 ييبرـ صاحب المشركع عقكد عمؿ مع مستأجرم العمؿ سكاء بكاسطة المرٌقي العقارم
أك بدكف أم كساطة، غير أف تٌدخمو يعدٌؿ علبقة صاحب المشركع بمستأجرم العمؿ، 

إذ يقكـ كفؽ ما إذا كاف المرقي مدافع عف مصالح صاحب المشٌركع أك كاف خصما لو. 
صاحب المشركع بدراسة المشركع المنجز مف مستأجرم العمؿ، بمعنى ينظر فيما إذا كاف 
يطابؽ الطمب. كالمشرع الفرنسي ييمزـ صاحب المشركع في إطار عقد الترقية العقارية 
باحتراـ الالتزامات المتٌخذة باسمو مف طرؼ المرٌقي العقارم كدفع السعر كالعلبكات المتٌفؽ 

                                                           

، الذم يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، الجريدة 2100فيفرم  07، مؤرخ في 14-00قانكف رقـ  - 1
 .2100مارس  16، صادر في 04الرسمية، عدد 

2- JESTAZ Philippe, MALINVEAUD Philippe, Op.cit, P73. 
3- Ibid, P73. 
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في البيع عمى التصاميـ تعيد صفة صاحب المشركع إلى البائع، فيحتفظ عمييا، ف
 .1المتعامؿ البائع بسمطاتو كصاحب المشركع إلى غاية استقباؿ المشركع

أما بالنسبة لممشرٌع الجزائرم، فإنو يخمط في المصطمحات، فبالرجكع لأحكاـ التقنيف 
 Le locataireمف يطمب العمؿ  المدني نجده يستعمؿ مصطمح رب العمؿ، قاصدا بو أحيانا

d’ouvrage  كأحيانا صاحب العمؿLe maître d’ouvrage غير أف فحكل المكاد تستيدؼ ،
كالصحيح أف رب العمؿ،  Locataire d’ouvrageعلبقة صاحب المشركع، بمستأجرم العمؿ 

 يقصد بو الميندس، كصاحب المشركع يقصد بو مف يطمب العمؿ.
المشرع الجزائرم بشأف مصطمح صاحب المشركع نجـ كىذا الغمكض الذم عرفو 

أك  17-86عنو غمكضا في تحديد المٌرقي العقارم سكاء في قانكف الترقية العقارية رقـ 
المتعمٌؽ بالنشاط العقارم، ففي قانكف الترقية العقارية  13-93المرسكـ التشريعي رقـ 

ذ أسند صفة صاحب المشركع يخمط بيف المكتتب في الترقية العقارية كصاحب المشركع، إ
لـ يعرٌؼ صاحب المشركع، بؿ  13-93لممكتتب، كنجده في المرسكـ التشريعي رقـ 

17-94تنٌاكلو المرسكـ التشريعي رقـ 
المتعمٌؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة  2

الميندس المعمارم، كالذم يعرٌفو في مادتو الأكلى أنو كؿ شخص طبيعي أك معنكم 
بنفسو مسؤكلية تكميؼ مف ينجز أك يحاكؿ بناء ما يقع عمى قطعة أرض، يككف يتحمٌؿ 

 مالكا ليا، أك يككف حائزا حقكؽ البناء عمييا.
 تميّيز المرّقي العقاري عف مقاوؿ البناء: -ب

يتعيد مقاكؿ البناء بالاتفاؽ مع المالؾ لقاء أجر معيٌف عمى القياـ بعمؿ معيٌف يتعمؽ 
، كيمكف أف يككف شخصا 3كإقامتو أك تعديمو أك ترميمو أك ىدموبالبناء أك بإنشاءات 

                                                           
1- JESTAZ Philippe, MALINVEAUD Philippe, Op.cit, PP 73-74. 

، يتعمٌؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة 0994مام  08، مؤرخ في 17-94مرسكـ تشريعي رقـ  - 2
، 16-14، معدؿ بالقانكف رقـ 0994 مام 25، صادر في 32الميندس المعمارم، الجريدة الرسمية، عدد 

 08، المؤرخ في 17-94المرسكـ التشريعي رقـ  ، يتضمف إلغاء بعض أحكاـ2114أكت  09المؤرخ في 
، كالمتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس المعمارم، الجريدة الرسمية، عدد 0994مام
 .2114أكت  5، الصادر في 50

 .87، ص 0990منصكر محمد حسيف، المسؤكلية المعمارية، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية،  - 3
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طبيعيا أك معنكيا يرتبط بصاحب المشركع بعقد مقاكلة، كيقكـ بالتنفيذ طبقا لخطة كتصميـ 
 الميندس المعمارم، كتحت إشرافو كطبقا لتعميماتو.

نجز كلا يتمثٌؿ الفرؽ بيف مقاكؿ البناء كالمرٌقي العقارم، في ككف ىذا الأخير لا يي 
يبني بنفسو أشغاؿ البناء، فالتنفيذ المادم مف دكر المقاكؿ، لكف قد يحدث في بعض 
الأحياف أف مقاكليف يككنكف أيضا متعامميف كيبنكف بأنفسيـ كؿ أك جزء مف الإنجاز، 

 كيتعمٌؽ الأمر بالمرٌقي المقاكؿ، كلكف ليس المرقي بمعناه.
ائر قد استثنى مقاكلات البناء في القطاع العاـ كنلبحظ أف قانكف الترقية العقارية بالجز 

خلبفا لممرسكـ التشريعي المتعمٌؽ بالنشاط العقارم الذم منح الترقية لكؿ  1مف ممارسة الترقية
 .3الذم كسٌع مف مجاؿ ممارسة الترقية العقارية 14-00، ككذا قانكف 2شخص
 أنواع المرّقي العقاري: -1

الذم يحدٌد القكاعد التي تنظـ نشاط  14-00رقـ تنص المادة الثالثة مف القانكف 
يعّد مرقّيا عقاريا في مفيوـ ىذا القانوف، كؿ شخص  »الترقية العقارية عمى ما يمي: 

 .«... طبيعي أو معنوي يبادر بعمميات بناء
ييستنتج مف نص ىذه المادة أنو يمكف لكؿ شخص طبيعي أك معنكم أف يككف مرٌقيا 

المشٌرع الجزائرم يأخذ بالتقسيـ الكلبسيكي لممرٌقي أم المرٌقي عقاريا، كىذا يعني أف 
 العقارم العاـ )أ( كالمرٌقي العقارم الخاص )ب(.

 المرّقي العقاري العاـ: - أ

يعرٌؼ المرٌقكف العقاريكف العمكميكف، أنٌيـ أشخاص عمكمية أك خاصة، يجب أف 
تمكيؿ أصؿ عمكمي مف تمبي إنجازاتيـ قكاعد محددة مف السمطة مف جية، كتستفيد مف 

جية أخرل. كتنطبؽ عمى المرٌقييف العمكمييف في فرنسا تسمية المتعامميف الاجتماعييف 
. كلعٌؿ أىـ الييئات التي تحتؿ المكانة 4كىـ متنكٌعكف، كلا يمكف كضع قائمة تستكعبيـ

                                                           

 ، مرجع سابؽ.17-86مف القانكف رقـ  16انظر المادة  - 1
 مرجع سابؽ.الممغى، ، 13-93مف المرسكـ التشريعي رقـ  01انظر المادة  - 2
 ، مرجع سابؽ.14-00مف القانكف رقـ  3انظر المادة  - 3

4 - MATOUI Nadjib, Contrat de vente d’immeubles à construire, master en management de l’immobilier 

et de la construction et d’aménagement, novembre 1997, Marseille, Provence France, p 32. 
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ىا الأكلى في ىذا المجاؿ ىي الدكاكيف العامة لمسكف الإيجارم المعتدؿ التي ارتبط ظيكر 
 .1بتطكر الصناعة في القرف التاسع عشر

حدٌد الأشخاص  0986مارس  4أما في الجزائر فقانكف الترقية العقارية الصادر في 
العمكمية المخٌكؿ ليا القياـ بعمميات الترٌقية، كتتمثٌؿ في الجماعات المحمية، الييئات 

ي ذلؾ، ككذا عمٌاؿ العمكمية، كالمؤسسات كالمقاكلات التي يخٌكؿ ليا قانكنيا الأساس
المؤسٌسات كالإدارات العمكمية كالمنشآت كالمقاكلات. لكف كنتيجة لمنقائص التي عرفيا 

المتعمٌؽ بالنشاط العقارم ليفتح  13-93قانكف الترقية العقارية، جاء المرسكـ التشريعي رقـ 
يدُعى كؿ شخص طبيعي أو معنوي يمارس النشاطات  »المجاؿ لكؿ شخص بنصو: 

أم بما في ذلؾ مؤسسات البناء كشركات التأميف، البنكؾ  .« رة متعاملب في الترقيةالمذكو 
كغيرىا. لذا لا يمكف حصر قائمة المتعامميف العمكمييف خلبفا لما كرد في إطار قانكف 
الترقية العقارية، الذم كاف يستثنى مؤسٌسات البناء كالبنكؾ مف القياـ بالعمميات العقارية. 

( 0-أطٌرؽ لأىـ المتعامميف في القطاع العاـ، كىـ الجماعات المحمية )لذا فييمكف الت
 .(0-أيف الترقية كالتسيير العقارم )ك كدكا (0-أكمؤسٌسات الترقية كالسكف العائمي )

  الجماعات المحمية: - 0 –أ 
ييقصد بالجماعات المحمية كؿ مف البمدية كالكلاية. فبالنسبة لمبمدية فنجد أنيا تقكـ 

. أما لكلاية، فإف المجمس الشعبي 2ركة بأسيـ لإنشاء التعاكنيات العقارية في تراب البمديةبالمشا
الكلائي ييدٌعـ البمديات فيما يخص تطبيؽ برامجيا لإسكانية، كيقكـ بتقديـ مساىمات لإنشاء 
المؤسسات كشركات البناء العقارم، كالمبادرة بالمشاركة في ترقية برامج السكف المخصٌص 

عادة البناء بالتشاكر مع البمدياتللئيج  .3ار كالمشاركة في عمميات الإصلبح كا 

 
                                                           

1 - PEYTHEIR Jean, Le financement de la construction de logement immobilier, droit de gestion, 

Sirey, Paris, 1991, p 13. 
، المتعمؽ بالبمدية، الجريدة الرسمية، عدد 0991أفريؿ  7المؤرخ في  18-91ـ مف القانكف رق 016انظر المادة  - 2

، يتعمؽ بالبمدية، الجريدة 2100جكاف  22، المؤرخ في 01-00، الممغى بقانكف 0991أفريؿ  00، صادر 05
 .2100جكيمية  3، الصادر في 37الرسمية، عدد 

، 05، المتعمؽ بالكلاية، الجريدة الرسمية، عدد 0991أفريؿ  7المؤرخ في  12-91مف القانكف رقـ  82انظر المادة  - 3
، يتعمؽ بالكلاية، الجريدة 2102فيفرم  20، المؤرخ في 17-02، الممغة بقانكف 0991أفريؿ  00صادر في 

 .2102فيفرم  29، الصادر في 02الرسمية، عدد 
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 مؤسسات الترقية والسكف العائمي: - 0 –أ 
077-84بعد حؿ الديكاف الكطني لمسكف العائمي بمقتضى المرسكـ رقـ 

، أينشأت 1
 17-86مؤسسة ترقية السكف العائمي التي كانت تتكفٌؿ بمكجب قانكف الترقية العقارية رقـ 

بإنجاز سكنات ضخمة كمريحة في إطار عقد بيع منتكج نيائي، أك عقد حفظ حؽ السكف 
 في طكر الإنجاز كفؽ المخطط المختار.

 ديواف الترقية والتسيير العقاري - 1 -أ 

كٌؿ طابعيا  2أينشأت دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم عمى مستكل كؿ كلاية ،التي حي
271-85فؽ المرسكـ رقـ الإدارم إلى طابع اقتصادم ك 

. ثـ تماشيا مع الإصلبحات 3
، المتعمٌؽ بالقانكف التكجييي لممؤسٌسات العمكمية 10-88الاقتصادية بمقتضى قانكف رقـ 

، كقد عرفت دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم إصلبحات في طابعيا القانكني، 4الاقتصادية
م، كاعتبرت تاجرة في علبقاتيا فحيكلت إلى مؤسٌسات عمكمية ذات طابع صناعي كتجار 

الذم خكٌؿ ليا أف تخمؽ فركعا كتتخٌذ  5مع الغير. كتخضع بالتاٌلي لمقانكف التجارم
 مساىمات في شركة مدنية عقارية في شكؿ مقاكلات عمكمية اقتصادية أك تجٌمعات.

 

                                                           

كاف الكطني لمسكف لمعائمي كتحكيؿ ، يتضمف حؿ الدي0984أفريؿ  20مؤرخ في  077-84مرسكـ تشريعي رقـ  - 1
 .0984جكيمية 24، صادر في  31أملبكو كأعمالو كحقكقو كالتزاماتو، الجريدة الرسمية، عدد 

2 - KHELADJ. "La promotion et la gestion immobilière", ministère d’aménagement et de travaux 

publics urbain et constructeurs, 1989, P 55. 
يف الترقية العقارية كتسييرىا في الكلاية كعمميا، ك ، يغير تنظيـ دكا0985نكفمبر  5، مؤرٌخ في 271-85قانكف رقـ  - 3

 02، المؤرخ في 047-90، ممغى بالمرسكـ التنفيذم رقـ 0985نكفمبر  6، صادر في 46الجريدة الرسمية، عدد 
ساسية لدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم كالمحدد لنماذج المتعمؽ بتحكيؿ الطبيعية القانكنية لمقكانيف الأ 0990مام 

 .0990مام  29، صادر في 25تنظيميا كعمميا، الجريدة الرسمية، عدد 
 يتعمؽ بالقانكف التكجييي لممؤسسات العمكمية، مرجع سابؽ.  10-88قانكف رقـ  - 4
المتعمؽ بتحكيؿ الطبيعية  0990مام  02المؤرخ في  047-90مف المرسكـ التنفيذم رقـ  2ك 0انظر المادتيف  - 5

القانكنية لمقكانيف الأساسية لدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم كالمحدد لنماذج تنظيميا كعمميا، الجريدة الرسمية، عدد 
، 0993جانفي  12، المؤرخ في 18-93، المعدؿ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 0990مام  29، صادر في 25

القانكنية لمقكانيف الأساسية لدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم كتحديد كيفيات تنظيميا  المتضمف تغيير الطبيعة
 .0993جانفي  16، الصادر في 2كعمميا، الجريدة الرسمية، عدد 
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 المرّقي العقاري الخاص: - ب
لعقارم لمخكاص، الأمر بصفة المرقي ا 17-86لا يعترؼ قانكف الترقية العقارية رقـ 

الذم ييخرج أعماؿ الترقية العقارية عف الأعماؿ التجارية كاعتبارىا مف الأعماؿ المدنية 
المحضة بالرغـ مف قدراتيا عمى تجميع رؤكس الأمكاؿ التي تتطمٌبيا عمميات الاستثمار 

داد دفتر الضخمة، بحيث تتكقٌؼ ىذه الأعماؿ عمى المبادرة مف قبؿ البمدية التي تقكـ بإع
الشركط، كبتخصيص العقارات المكٌجية في الاحتياطات العقارية ككعاء عقارم لتنفيذ أشغاؿ 

 .1البناء، كبإشيار مشاريعيا لاختيار أحسف المقاكليف المرٌشحيف الممزميف بدفع مبمغ الكفالة
بعد سبعة سنكات مف دخكلو حيز التطبيؽ بمكجب المرسكـ  17-86تٌـ إلغاء قانكف 

المتعمٌؽ بالنشاط العقارم، كبمكجبو تـ فسح المجاؿ لممنافسة الحرة  13-93عي رقـ التشري
سكاء كاف  2بيف القطاعيف العاـ كالخاص، كأضفى الصفة التجارية عمى المرٌقي العقارم

شخصا طبيعيا أك معنكيا، باستثناء الذيف يقكمكف بعمميات في الترقية العقارية لتمبية 
تباعيـ إذا كاف شخصا معنكيا، تطبيقا لقانكف التعاكنيات حاجياتيـ الخاصة، أك لأ

الذم ييحدٌد القكاعد التي تينظٌـ نشاط  14-00. كفتح الميشرع في القانكف رقـ 3العقارية
الترقية العقارية المجاؿ لممرقي العقارم الخاص، ككسٌع مف مجاؿ نشاطاتو لتشمؿ 

عادة التأىيؿ النشاطات المتعمٌقة بالبناء كالتييئة العمرانية ك  الإصلبح كالترميـ كالتجديد كا 
عادة الييكمة كتدعيـ البنايات المخصٌصة لمبيع أك الإيجار ككذا الاستعماؿ الشخصي  .4كا 

II- :التصرّفات القانونية التي يُبرميا المرّقي العقاري 
 يستخدـ المرٌقي العقارم في نشاطو عدة عقكد تتمثؿ فيما يمي:

 ز:البيع في طور الإنجا - 0
لـ يعرٌؼ المشرع الجزائرم البيع في طكر الإنجاز عمى عكس المشرٌع الفرنسي الذم 

ذلؾ البيع الذي يمتزـ فيو البائع بالبناء حتى أجؿ محدّد في العقد، ويمكف »  يعرٌفو كما يمي:

                                                           

 ، مرجع سابؽ.14-00مف قانكف رقـ  04فقرة  2راجع المادة  - 1
 .025، ص 2112دار ىكمة، الجزائر،  سماعيف شامة، النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم، - 2
 ، مرجع سابؽ.92-76راجع الأمر رقـ  - 3

 ، مرجع سابؽ.14-00مف القانكف رقـ  3انظر المادة  - 4
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 .1« أف يتـ في نموذجيف: إما البيع بأجؿ، أو البيع بناءا عمى التصاميـ
 ؿ:إبراـ عقد البيع بأج -أ 

الذم لا تتنقؿ  17-86عرفت الجزائر عقد البيع لأجؿ في قانكف الترقية العقارية رقـ 
فيو ممكية المباني إلى صاحب المشركع إلا باستقباؿ ىذا الأخير للؤشغاؿ. كيتـ البيع 

بمجرد إكماؿ الأشغاؿ شرط ألا يتجاكز ذلؾ  2مف القانكف السابؽ ذكره 44بمقتضى المادة 
لا حمت الإدارة محؿ المكتتب في بيعيا.أشير مف إت 6مدة   ماميا، كا 

 إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ: -ب
ييعتبر عقد البيع عمى التصاميـ نظاما مستحدثا في القانكف الجزائرم بمكجب 

الذم ينٌظـ النشاط العقارم، كمف حيث النمكذج فيك محدٌد  13-93المرسكـ التشريعي رقـ 
58-94بمكجب المرسكـ رقـ

لبؼ القانكف الفرنسي الذم عرفو منذ الخمسينات مف ، بخ3
ف لـ ييقر تنظيمو بشكؿ متكامؿ كعقد مسمٌى بقانكف رقـ  13-67القرف الماضي كا 

4 .
كالذم يحدٌد القكاعد التي تنظٌـ نشاط  14-00مف القانكف رقـ  25كبالرجكع لنص المادة 

ؿ إنجاز البناية أك جزء مف البناية الترقية العقارية، فنجدىا تسمح لممرٌقي العقارم بالبيع قب
أم في طكر الإنجاز، كلكف بشرط أف ييفرٌغ ىذا العقد إما في عقد حفظ الحؽ، كىك الذم 

أك في طكر الإنجاز إلى صاحب  ،يمتزـ بمكجبو المرٌقي العقارم بتسميـ العقار الميقرٌر بناؤه
مف قيمة المشركع،  %21لا يتجاكز حيث تسبيؽ يدفعو  5حفظ الحؽ فكر إنيائو مقابؿ

سـ ىذا الأخير لدل ىيئة ضماف الترقية العقارية، كعملب بالمادة اكذلؾ في حساب مفتكح ب
عمى أف يتـ تحكيؿ الممكية عند التسديد النيائي لسعر العقار  ،مف نفس القانكف 27

                                                           

1  - SAINT-ALARY Roger, SAINT-ALARY HOUIN Corrine, Droit de la construction, 4ème 

edition, DALLOZ, Paris, sans date, P 318. 
 ، المتعمؽ بالترقية العقارية، مرجع سابؽ.17-86مف القانكف رقـ  44دة انظر الما - 2
، يتعمؽ بنمكذج عقد البيع بناءا عمى التصاميـ، الجريدة الرسمية، 0994مارس  4مؤرخ في  58-94مرسكـ تنفيذم رقـ  - 3

، الذم 2103مبر ديس 08، المؤرخ في 430-03، الممغى بالمرسكـ التنفيذم رقـ 0994مارس  9، صادر في 03عدد 
يحدد نمكذجي عقد حفظ الحؽ كعقد البيع عمى التصاميـ للؤملبؾ العقارية ككذا حدكد تسعير الممؾ مكضكع عقد البيع 

 .2103ديسمبر  25، الصادر في 66عمى التصاميـ كمبمغ عقكبة التأخير كأجميا ككيفية دفعيا، الجريدة الرسمية، عدد 
"، المجمة الجزائرية لمعمكـ 13-93عقار في البيع عمى التصاميـ طبقا لممرسكـ رقـ زركتي الطيب، "حماية مشترم ال - 4

 .211ص  12، رقـ 42القانكنية كالاقتصادية كالسياسية، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر، جزء 
 جع سابؽ.، الذم يحدٌد القكاعد التي تنظـ لمنشاط الترقية العقارية، مر 14-00مف القانكف رقـ  25راجع المادة  - 5
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أشير مف التسميـ المؤقت  3كيجب إعداد عقد البيع عمى التصاميـ بعد  المحفكظ.
كييبرـ عندما لا يمجأ المرٌقي العقارم لطمب قركض لتمكيؿ عممية الإنجاز بمفيكـ . 1لمبناية

السٌابؽ ذكره. كقد ييفرغ في شكؿ عقد بيع عمى  14-00مف قانكف رقـ  36المخالفة لممادة 
التصاميـ كىك العقد الذم يتضمف تحكيؿ حقكؽ الأرض كممكية البنايات مف طرؼ المرٌقي 

مكازاة مع تقدٌـ الأشغاؿ، كفي المقابؿ يمتزـ المكتتب بتسديد السعر  العقارم لفائدة المكتتب
مف القانكف السابؽ. كيتـ إثبات تسميـ السكف الترقكم  28كمما تقدٌـ الإنجاز طبقا لممادة 

. كيككف الثمف 2لممستفيد بمكجب محضر يحرٌر مف طرؼ المكثؽ الذم اكتتب العقد
كحد أقصى، كييلبحظ أف ىذه النسبة تيعتبر   %21التقديرم قابؿ لممراجعة في حدكد 

مرتفعة مقارنة مع قيمة الثمف التقديرم، حيث أف عقد البيع عمى التصاميـ ىك عقد 
 شكمي.

ييعتبر عقد البيع عمى التصاميـ ذلؾ العقد الرسمي المسجٌؿ كالمشٌير الذم يتـ فيو 
ؿ ممكية الأرض محؿ تمميؾ لعقار لـ يشيٌد بعد، أك مازاؿ في طكر الإنجاز، كذلؾ بنق

، أك لجزء مف البناء حسب مراحؿ تقدٌـ 3مالتشييد مع البناية محؿ الإنجاز لممشتر 
، كيمتزـ البائع بصفتو 5، سكاء كاف المحؿ ذا استعماؿ سكني أك ميني أك تجارم4الإنجاز

تمامو خلبؿ الأجؿ المحدٌد في العقد، كطبقا لممكاصفات المطمكبة  مرٌقي عقارم بإنجازه كا 
. كأخيرا تيسمٌـ 6المطابقة لقكاعد البناء كالتعمير، مع تقديمو ضٌمانات تقنية كمالية كافيةك 

البناية لممشترم، كبالمقابؿ يمتزـ المشترم بصفتو المستفيد مف البناية بدفع تسبيقات 
 مجزٌأة عمى مراحؿ التشييد، حسب تقٌدـ الأشغاؿ كمخصكمة مف ثمف البيع. 7كدفعات

                                                           
 ، الذم يحدٌد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، مرجع سابؽ.14-00مف قانكف رقـ  52 - 33 – 30راجع المكاد  - 1
 ، مرجع سابؽ14-00مف القانكف رقـ  34راجع المادة  - 2
 المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ. 58-75مف الأمر رقـ  793ك 363راجع المادتيف  - 3
 ، مرجع سابؽ.14-00مف القانكف رقـ  04راجع المادة الثانية فقرة  - 4
، المتعمؽ بالتييئة كالتعمير، الجريدة 0991ديسمبر  0المؤرخ في  29-91مف القانكف رقـ  03انظر المادة  - 5

 .0991ديسمبر  12، صادر في 52الرسمية، عدد 
، المتضمف 58-75مف الأمر رقـ  554ؽ. كالمادة ، مرجع ساب14-00مف القانكف رقـ  49ك 43راجع المكاد  - 6

 القانكف المدني، المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.
يقصد بالتسبيقات المبمغ الذم ييدفع قبؿ البدء في عممية التشٌييد، مقابؿ التصميـ المبرمج، كالذم عمى أساسو تتـ  - 7

 عممية الإنجاز.
 ؽ لكؿ جزء منجز مف السكف.أما الدفعات فيي كؿ دفع يقدمو المشترم لما يطاب
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 ار:عقد البيع بالإيج -0
...  »عقد البيع بالإيجار بأنو:  015-10مف المرسكـ التنفيذم رقـ  12عرٌفت المادة 

انقضاء مدة  ىو الصيغة التي تسمح بالحصوؿ عمى مسكف بعد إقرار شرائو بممكية تامة وبعد
 .1« الإيجار المحدّدة في إطار عقد مكتوب

432-02كقد أتاحت أحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ 
 2102ديسمبر  25 المؤرخ في 2

البيع بالإيجار لكؿ طالب يتراكح دخمو بيف مبمغ يفكؽ أربعة كعشريف ألؼ دينار كيساكم 
مرات الدخؿ الكطني الأدنى المضمكف، بشرط أف لا يممؾ أك لـ يسبؽ لو أف تممؾ ىك  6

كزكجو ممكية تامة قطعة أرض صالحة لمبناء، أك عقارا ذا استعماؿ سكني، كلـ يستفد 
مف مساعدة مالية مف الدكلة لبناء مسكف أك لشرائو، كلا تتاح الاستفادة مف ىذه كلبىما 

 الآلية إلا مرة كاحدة لذات الشخص.
كيحرٌر العقد حسب الشكؿ الرسمي، كيخضع لإجراءات التسجيؿ كالإشيار كفقا 
ي لمتشريع كالتنظيـ المعمكؿ بيما. كقد أشار المشٌرع الجزائرم إلى ىذا النكع مف البيع ف

التقنيف المدني، حيث اعتبره بيعا معمٌقا عمى شرط كاقؼ يتمثٌؿ في تأجيؿ نقؿ الممكية 
. حيث أجازت 3مف التقنيف المدني الجزائرم 363لحيف الكفاء بكؿ الأقساط طبقا لممادة 

لممتعاقديف أف يتفٌقا عمى أف يستبؽ البائع بجزء منو، عمى سبيؿ التعكيض في حالة ما إذا 
بب عدـ استيفاءه لجميع الأقساط. كمع ذلؾ يجكز لمقاضي تبعا لمظركؼ أف فسخ البيع بس

ذا كافى المشترم 084يخصٌص التعكيض المتٌفؽ عميو كفقا لمفقرة الثانية مف المادة  ، كا 
 بجميع الأقساط  فإنو يعتبر ىك المالؾ لمشيء المبيع مف يكـ البيع.

                                                           
، يحدد شركط شراء المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية أك 2110أفريؿ  23مؤرخ في  015-10مرسكـ تنفيذم رقـ  - 1

أفريؿ  29، صادر في 25في إطار البيع بالإيجار، الجريدة الرسمية، عدد  مصادر بنكية أك أم تمكيلبت أخرل
، كالذم يحدد شركط ككيفيات 2106نكفمبر  12، مؤرخ في 279-06يذم رقـ ، المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنف2110

المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية في إطار أك مصادر بنكية أك أم تمكيلبت أخرل في إطار البيع بالإيجار، الجريدة 
 .2106نكفمبر  16، الصادر في 65الرسمية، عدد 

كالذم يعدؿ المرسكـ التنفيذم  2102ديسمبر  25المؤرخ في  432-02ـ راجع المادة الأكلى مف المرسكـ التنفيذم رق - 2
ة بأمكاؿ عمكمية أك نجز الذم يحدد شركط ككيفيات شراء المساكف الم 2110أفريؿ  23المؤرخ في  015-10رقـ 

 ديسمبر 26، صادر في  70مصادر بنكية أك أم تمكيلبت أخرل في إطار البيع بالإيجار، الجريدة الرسمية، عدد 
، كالذم يحدد شركط ككيفيات 2106نكفمبر  12، مؤرخ في 279-06، معدؿ كمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 2102

المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية أك مصادر بنكية أك أم تمكيلبت أخرل في إطار البيع بالإيجار، الجريدة الرسمية، 
 .2106نكفمبر  16، الصادر في 65عدد 

 المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ. 58-75ف الأمر رقـ م 363راجع المادة  - 3
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 السكف الترقوي المدّعـ: -1
021-01مكجب المرسكـ رقـ ب 2101استحدث المشرع منذ 

 صيغة جديدة لتمكيؿ 1
السكف كىي السكنات الترقكية المدعمة لتعكيض السكف الاجتماعي التساىمي لمسكف 

، كقد عرفت ىذه الصيغة طمبا ىاما مف طرؼ شرائح في LSPالمعركؼ تحت تسمية 
فات المجتمع، إذ تيعتبر سكنات جديدة يتـ بناؤىا مف طرؼ مرقي عقارم كفقا لممكاص

الفنية كالشركط المالية المحددة سمفا مف طرؼ الدكلة، كيتجو لمقدمي الطمبات التي تتكفر 
فييـ شركط الحصكؿ عمى مساعدة الدكلة، كالسكنات مكجية فقط لذكل الدخؿ المتكسط، 
كتتـ الاستفادة مف ىذا النكع مف السكنات عف طريؽ تركيب مالي يتككف مف المساىمة 

ب، كقرض بنكي بنسبة فائدة مدعمة كمساعدة مباشرة مف الشخصية لصاحب الطم
الصندكؽ الكطني لمسكف، تيصب مباشرة لفائدة المرقي العقارم. كييحدد سعر بيع السكف 

 الترقكم المدعـ بكؿ الرسكـ كبدكف احتساب أتعاب المكثؽ.

كيستفيد المرقي العقارم في إطار البرامج المدعمة مف طرؼ الدكلة مف قرض بنكي 
 2100أفريؿ  20، المؤرخ في 021-01فائدة مخفضة بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ ذك 

19-19مف القانكف رقـ  74كتطبيقا لأحكاـ المادة 
 2119ديسمبر  31المؤرخ في  2

حدد الميشرع معدؿ تخفيض نسبة الفائدة عمى  2101كالمتضمف قانكف المالية لسنة 
سسات المالية العمكمية إلى المرقيف العقارييف المؤ ك  القركض التي تمنحيا البنكؾ العمكمية

 .%14المساىميف في إنجاز برامج عمكمية لمسكف، كحددت نسبة الفائدة  بػ 

III- :معايير وشروط تمويؿ البنوؾ لمشاريع المرّقي العقاري 

ييعتبر الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط أكٌؿ البنكؾ تمكيلب لمشاريع المرٌقي 
دٌـ قركضا تكٌجو لمبناءات الترقكية التي كانت تستفيد منيا مختمؼ مؤسسات العقارم فيك يق

                                                           

-312يحدد كيفيات تسيير حساب التخصص الخاص رقـ ، 2101أفريؿ  20مؤرخ في  021-01مرسكـ تنفيذم رقـ  - 1
، الذم عنكانو صندكؽ تخفيض نسبة الفكائد عمى القركض الممنكحة لمعائلبت لاقتناء كبناء كتكسيع السكف، ككذا 032
 .2101أفريؿ  25، صادر في 27الجريدة الرسمية، عدد قيف في إطار البرامج المدعمة مف طرؼ الدكلة، المر 

، 78، الجريدة الرسمية، عدد 2101المتضمف قانكف المالية لسنة  2119ديسمبر  31مؤرخ في  19-19قانكف رقـ  - 2
 .2119ديسمبر  30صادر في 
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 CNEPالترقية العقارية، كمنيا فرع الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط كالمسمٌى 

immobilier   1مف كدائع المدٌخريف %011كالذم ييعتبر بمثابة مرٌقي عقارم برأسماؿ 
، يستمزـ تكٌفر عدة 2حدل البنكؾ السكنيةكلحصكؿ المرٌقي العقارم عمى قرض مف إ

 .(0( كشركط )0معايير )

 معايير منح القرض البنكي لممرّقي العقاري: -0

 المعايير المرتبطة بالمشروع: - أ

بعد تمقي البنؾ طمب تمكيؿ المشركع مف طرؼ المرٌقي العقارم، تقكـ مصالح البنؾ 
 .3(0-)أالمالي المعيار ( و0-)أالمتخصٌصة بدراسة المعيار التجارم 

 المعيار التجاري: - 0 -أ 

تتـ الدراسة عبر ىذا المعيار، مف خلبؿ دراسة حجـ السكؽ كحجـ الطمبات المقدٌمة 
مف أجؿ الاستفادة مف المسكف، ككذا دراسة المنافسة المتكاجدة في السكؽ مف حيث دراسة 

 مشركع.الأسعار كالنكعية، ككذا المداخيؿ الفردية لدراسة مدٌل تجارية ال

 المعيار المالي: - 0 -أ 

 كيتـ عف طريؽ تقييـ نفقات المشركع كعائداتو كنجاعتو كاستمراره.
 المعايير المرتبطة بالمرّقي العقاري: -ب

تختمؼ دراسة كضعية المرٌقي العقارم عف دراسة الكضع المالي لممشركع، إذ تتـ 
لمالية في الصحة بالكفاء ىذه الأخيرة بدراسة الصحة المالية لممؤسٌسة، كقدراتيا ا

بالتزاماتيا التعاقدية، ككذا التمكيؿ الذاتي لممشركع، أم دراسة مديكنية المرٌقي العقارم 
 .4كقدراتو عمى الكفاء بالقرض

 

                                                           
1  - AIT HAMOUDA  Abdelhamid, "Nous sommes le premier promoteur national", Revue CNEP 

news, n°12 janvier 2007, p7. 
2 - FETHANI Toufik, op.cit, p10. 
3 - Ibid, p 07. 
4 - KENNOUCHE Daoudi, "Les banques et le financement de l’immobilier", Revue CNEP news, 

n°12, janvier 2003. 
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 شروط استفادة المرّقي العقاري مف تمويؿ البنوؾ: -0
تشترط البنكؾ عدة شركط مف أجؿ تشجيع الاستثمار في المجاؿ السكني، بشكؿ 

 مح ليا بالتسيير الحسػف لخطػر الاقتػراض، كبالتالػي تمكيػؿ مشاريػعيا دكف تػرٌدد كىي:يس

 نسبة التمويؿ ومدتو: -أ
يظير تمكيؿ البنكؾ لمشاريع المرقي العقارم في شكؿ قرض متكسط الأجؿ مف 

مف %81إلى  %61مف  1سنتيف إلى ثلبث سنكات عمى الأكثر. كتتراكح نسبة التمكيؿ
مف ثمف المشركع.  %81ع، كىي محدٌدة بالاتفاؽ بيف الطرفيف دكف تجاكز قيمة المشرك 

عمى الأكثر مف  %61كتجدر الإشارة، أنو في حالة عدـ حجز الزبائف يككف مبمغ القرض 
مف التكمفة  %41التكمفة الإجمالية لممشركع، كحصة التمكيؿ الذاتي لممرٌقي لا تقؿ عف 

عمى الأكثر مف  %81الزبائف فيككف مبمغ القرض  الإجمالية لممشركع. أما في حالة حجز
كحصة التمكيؿ الذاتي لممرٌقي لا تقؿ عف  %91التكمفة الإجمالية لممشركع كقد يصؿ إلى 

 مف التكمفة الإجمالية لممشركع. 21%

 الضمانات: -ب
ييرفؽ كؿ قرض ييمنح مف طرؼ أم بنؾ بضماف عدـ الكفاء بالقرض لأسباب عدـ 

أك عدـ الرغبة في الكفاء. كيتمثٌؿ الضمٌاف أساسا في رىف بالدرجة  القدرة كالاستحالة
الأكلى. كفي حالة تمكيؿ عمميات البيع عمى التصاميـ، ييمزـ المتعامؿ بتغطية التزاماتو 
بكاسطة تأميف إجبارم مف طرؼ صندكؽ الكفالة كالضماف المتبادلة في الترقية العقارية، 

البنؾ المقرض في حالة عدـ التزاـ المٌرقي العقارم كذلؾ لضماف المشترم )المستفيد( ك 
 .2بتعيداتو بعد الحصكؿ عمى التسبيقات النقدية مف طرؼ المستفيديف كالقرض مف البنؾ 

                                                           
1 - FETHANI TOUFIK, op.cit, p 09. 
2 - CNEP banque, le prêt hypothécaire, support pédagogique, 2010, p18. 
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 المطل ب الث ان ي
 التمويل البنكي الإسلامي لقطاع السكن في الجزائر

قد اتسع لمحاكلة إيجاد معاملبت مصرفية غير ربكية، كل 1ظيرت البنكؾ الإسلبمية
نشاطيا سكاء مف حيث زيادة عددىا أك زيادة عدد المتعامميف معيا. كيتمثؿ ىدفيا الأكٌؿ 
في تنمية كتطكير المجتمعات الإسلبمية. كقد قامت بإرساء الكثير مف المعاملبت 
المصرفية الربكية إلى معاملبت مصرفية إسلبمية، كاستغنائيا عف كؿ ما ىك غير مطابؽ 

، إضافة لإتبٌاعيا لصيغ تمكيؿ إسلبمية تساعدىا عمى تحقيؽ لإسلبميةالأحكاـ الشريعة 
 أىدافيا التنمكية كذلؾ لارتباطيا بالإنتاج الحقيقي.

يتٌميز التمكيؿ البنكي لقطاع السكف عمى الطريقة الإسلبمية بمميٌزات خاصة كآليات 
عمى الطريقة خاصة تأخذ إما شكؿ الشراكة أك الاستثمار، فالأدكات الخاصة المستعممة 

الإسلبمية تتمثٌؿ في الجانب الدائف كالمديف لمميزانية، كذلؾ بالمشاركة في الربح أك في 
الخسارة. كلكف كقبؿ التعرٌض ليذه الأدكات يستمزـ عمينا أكلا تحديد تعريؼ البنكؾ 
الإسلبمية )الفرع الأكؿ(، كتحديد خصائصيا )الفرع الثاني(، كالمعايير الكاجب تكافرىا 

 اميا بتمكيؿ مشركع سكني )الفرع الثالث(.لقي

 الفرع الأول
 تعريف البنوك الإسلامية

ىناؾ عدة تعاريؼ لمبنكؾ الإسلبمية، تختمؼ مف حيث شمكليتيا كالجكانب التي 
 ييركز عمييا لتعريؼ ىذه البنكؾ.

البنكؾ الإسلبمية ىي بنكؾ تحقؽ التنمية الاقتصادية كالاجتماعية كذلؾ  :التعريؼ الأوؿ
 .2بإتباعيا لأحكاـ الشريعة الإسلبمية

سلبمية مفادىا: :التعريؼ الثاني  أكرده أحمد النجار بعد حصر شامؿ لعدة تعاريؼ غربية كا 
                                                           

يُّستحسف تسميتيا البنكؾ اللبربكية، لأنيا بنكؾ لا تتعامؿ بالربا )الفائدة( لأنو يكجد عدد مف المصارؼ الغربية اليكـ  - 1
 إسلبمية.لا تعتمد عمى نظاـ الفائدة كلا تسمى البنكؾ 

2  - BOUHADIDA Mohamed, Application de l’approche systématique aux banques islamiques, 

thèse de magistère, école supérieure de commerce, Janvier 1993, p 102. 
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البنكؾ الإسلبمية أجيزة تستيدؼ التنمية كتعمؿ في إطار الشريعة الإسلبمية  -
لية مف كتسعى إلى تحقيؽ كظيفة الماؿ في المجتمع، كىي أجيزة تنمكية اجتماعية ما

حيث أنٌيا تقكـ بما تقكـ بو البنكؾ مف كظائؼ تسيٌير المعاملبت، مف حيث أنيا تضع 
نفسيا في خدمة المجتمع كتستيدؼ تحقيؽ التنمية فيو كتقكـ بترشيد أمكاليا بأرشد السبؿ 
بما ييحقؽ النفع لممجتمع، مف حيث أنٌيا تقصد في عمميا كممارستيا إلى التنمية الذاتية 

لتدرٌبيـ عمى ترشيد الإنفاؽ كعمى الادٌخار كمعاكنتيـ في تنمية أمكاليـ بما يعكد للؤفراد، 
عمييـ في المجتمع بالنفع كالمصمحة، ىذا فضلب عف الإسياـ في تحقيؽ التكامؿ بيف أفراد 

نفاقيا في مصاريفيا الشرعية  .1المجتمع بالدعكة إلى أداء الزكاة كجمعيا كا 

 الفرع الثاني
 سلاميةخصائص البنوك الإ

أصبحتٌ البنكؾ الإسلبمية في ظؿ متطمٌبات العصر، ضركرة اقتصادية حتمية لا 
كذلؾ   .جداؿ فييا لكؿ مجتمع مسمـ يرفض الرٌبا كالاستغلبؿ كيطبٌؽ شريعة الله كيحكـ بيا

لما تتٌميز بو ىذه البنكؾ الإسلبمية مف خصائص كسمٌات تميٌزىا عف غيرىا مف البنكؾ 
عمى نظاـ الفكائد، كتتمثٌؿ ىذه الخصائص في استبعاد التعامؿ بالفائدة  الأخرل كالتي تقكـ

 )أكلا( كالاىتماـ بالجانب الاجتماعي )ثانيا(.
 استبعاد التعامؿ بالفائدة: -أولا 

تعتمد البنكؾ التقميدية عمى الفرؽ بيف سعر الفائدتيف الدائنة كالمدينة كمصدر مف 
نكؾ الإسلبمية فنجدىا تعتمد أساسا عمى الاستثمار مصادر تحقيؽ الأرباح لدٌييا. أما الب

مف أجؿ تحقيؽ الأرباح كجذب المدٌخرات كلكف بتحريـ التعامؿ بالفائدة. حيث أف ىذه 
الخاصية ىي المعمـ الرئيسي لمبنؾ الإسلبمي، كبدكنيا يصبح ىذا البنؾ أم شيء آخر 

                                                           

قتصادية، كمية فريحي محمد، تخطيط التنمية الاقتصادية مف منظكر إسلبمي، رسالة دكتكراه دكلة في العمكـ الا - 1
 .85، ص 2113العمكـ الاقتصادية كعمكـ التسيير، جامعة الجزائر، 
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ابط الرئيسي الذم ييميٌز غير ككنو بنكا إسلبميا، لذلؾ قيؿ أف ىذه الخاصية تيعٌد الض
 .1البنكؾ الإسلبمية عف البنكؾ التقميدية الربكية

إذا كانت البنكؾ العادية تعتمد بصفة أساسية عمى القركض بأنكاعيا المختمفة 
كتكظيفيا للؤمكاؿ بالشكؿ الذم يؤدم إلى تعظيـ الأرباح، فإف البنكؾ الإسلبمية تعتمد في 

ا أف يككف استثمارا مباشرا أك غير مباشرا، كىكذا ذلؾ أساسا عمى الاستثمار الذم إم
يستطيع البنؾ الإسلبمي القياـ بالاستثمارات، كيحقؽ الاستمرارية كالنمك، كبدكف ذلؾ لف 

 يستطيع البقاء كمنافسة البنكؾ التقميدية.
كتجدر الإشارة أف البنكؾ الإسلبمية تختمؼ تمٌاـ الاختلبؼ عف بنكؾ الاستثمار 

سكاؽ المالية العالمية، ذلؾ أف بنؾ الاستثمار التقميدم يتعامؿ بالفائدة المعركفة في الأ
 أيضا، في حيف أف البنؾ الإسلبمي ىك بنؾ استثمار أيضا لكف باستبعاد الفائدة.

 الاىتماـ بالجانب الاجتماعي: -ثانيا 
ييدؼ البنؾ الإسلبمي إلى تنمية المجتمع المسمـ، مف خلبؿ ما يقكـ بو مف أعماؿ 

ثمارية. فإذا كاف ىدؼ البنكؾ التقميدية ىك تجميع الأمكاؿ، كتكجيييا إلى رأس الماؿ ستا
قامة الاقتصاد  بغرض تحقيؽ الربح، فإف البنؾ الإسلبمي ىدفو النيكض بالمجتمع، كا 
الإسلبمي مف خلبؿ تكجيو الثركة تكجييا سميما، مراعيا في ذلؾ الأكلكيات. كما أنٌو يقكـ 

معنى أنٌو ييدؼ إلى تحقيؽ التكافؿ الاجتماعي، مف خلبؿ إدارة عمى أساس اجتماعي، ب
صندكؽ الزكاة، كمف خلبؿ نظرتو في كضع خططو كسياستو التنمكية التي ينشط فييا 

 صالح المجتمع الإسلبمي.
 الفرع الثالث

 معايير تمويل قطاع السكن في البنوك الإسلامية
دة معايير كأسس يتفٌؽ أغمبيا مع يقكـ تمكيؿ البنكؾ الإسلبمية لقطاع السكف عمى ع

تمؾ المطبٌقة في البنكؾ العادية، كتحميؿ الشخصية كالكفاءة كالظركؼ الاقتصادية 

                                                           

1 - SIAGH Lhachemi, "Les fondements d’aménagement dans les institutions financières 

islamiques", Revue stratégique, revue mensuelle de business et de finance, N°12, septembre 

2005, p 40. 
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كالاجتماعية كالسياسية... الخ. إلٌا أنٌيا تختمؼ عنيا في مفيكميا لبعض ىذه الأسس 
ة كالمعايير، كتزيد عنيا في الاعتماد عمى معايير كأسس أخرل ليا علبقة بالشريع

الإسلبمية، مما يميٌز ىذه البنكؾ عف غيرىا. كيهمكف تقسيـ المعايير التي تعتمدىا البنكؾ 
)أكلا(  الإسلبمية عند اتخاذىا قراراتيا التمكيمية إلى ثلبث كىي معايير ميتعمٌقة بالمشركع

 .)ثالثا( )ثانيا( كأخيرا معايير ميتعمقٌة بالبنؾ الإسلبمي كأخرل متعمٌقة بالأفراد

 المعايير المتعمّقة بالمشروع: -أولا 
تيجرم البنكؾ الإسلبمية دراسات فنية عمى مختمؼ المشاريع، كي تأخذ مسارا نحك 
 :1تحقيؽ الأىداؼ الاقتصادية كالاجتماعية ميعتمدة في ذلؾ عمى عدة معايير كأسس أىميا

 ربحية الشركع.  -0

ف طرؼ عدـ تعارض أىداؼ المشركع كنتائجو مع خطة التنمية المسطرة م  -0
 الدكلة.

 العائد الاجتماعي عمى سكاف المنطقة.  -1
 المعايير المتعمّقة بالمقترض: -ثانيا 

نظرا لأىمية القرار الذم يتٌخذه البنؾ الإسلبمي اتجاه العميؿ المستثمر )المقترض(، 
( Iفيك كذلؾ قبؿ منح التمكيؿ ليذا الأخير، يعتمد عمى معايير مرتبطة بشخصيتو )

مف  »( ككما يستند لمعيار مؤسس عمى مبدأ IIلية ككفاءتو المينية )كبمدل قدرتو الما
 (.III) » كاف ذك عسرة فنظرة إلى ميسرة

I- :معيار الشخصية 

يقكـ البنؾ الإسلبمي تطبيقا ليذا المعيار، بجمع المعمكمات عف الكضع الشخصي 
البنؾ  لمعميؿ كعف أخلبقياتو كسمككاتو داخؿ مجتمعو. ذلؾ أف مفيكـ الشخصية لدل

الإسلبمي ىك أكسع عمى مفيكمو لدل البنؾ العادم، فيك يمتد في البنؾ الإسلبمي ليشمؿ 
الجانب الديني كالأدبي، في حيف يقتصر في البنؾ العادم عمى الجانب المادم كعمى 
السمعة التجارية، كىذا أمر منطقي، ذلؾ لأف العلبقة التي تحكـ البنؾ الإسلبمي كعميمو 

                                                           

الشرع مجيد جاسـ، المراجعة عف المسؤكلية الاجتماعية في المصارؼ الإسلبمية، دار كائؿ لمنشر، الأردف،  - 1
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نية، بينما البنؾ يكمشاركة فلب بٌد أف تككف مبنية عمى الثقٌة كالأخلبؽ الد ىي علبقة تعاكف
العادم علبقتو بعميمو ىي علبقة دائف بمديف إذ لا ييمو سكل الضٌمانات التي يقدٌميا ىذا 

 الأخير مف أجؿ استرداد القرض لفكائده.

II - :معيار المقدرة والكفاءة 
نكؾ العادية أساليب أخرل لمعرفة مدل كفاءة تتبٌع البنكؾ الإسلبمية عمى غرار الب

كقدرة عميميا، كبحثيا في معدؿ دكراف المكجكدات لدٌيو، كنسبة ديكٌنو لدٌل الغير، ككذا 
معدؿ دكراف رأس الماؿ العاـ كغيرىا مف الأمكر التي تسمح بإظيار قدرة طالب التمكيؿ 

 لبنؾ الإسلبمي.ككفاءتو في إنجاز المشركع السكني المراد تمكيمو مف طرؼ ا

III -  مف كاف ذو عسرة فنظرة إلى ميسرة»معيار منح التمويؿ عمى أساس:» 

فْ كَافَ ذُو عُسْرَةٍ فَنَظِرَةٌ إِلَى مَيْسَرَةٍ وَأَفْ  يستند ىذا المعيار عمى الآية الكريمة  وَاِ 
ْـ تَعْمَمُوفَ  ْـ إِفْ كُنْتُ شريؼ الذم جاء فيو أنٌو . كأيضا عمى الحديث ال1 تَصَدَّقُوا خَيْرٌ لَكُ

كسمعت »، ككضع إصبعيو عمى عيناه، «أبصرت عينام ىاتاف»عف أبي اليسر قاؿ: 
، كأشار إلى نياط قمبو، أف «ككعاه قمبي ىذا»، ككضع إصبعيو في أذنيو، «أذنام ىاتاف

)تنازؿ لو عف  مف أنظر معسرا أو وضع عنو »:رسكؿ الله صمى الله عميو كسمـ يقكؿ 
 .2« أظمو الله في ظمو ف(الدي جزء مف

يحاكؿ البنؾ الإسلبمي كفقا ليذا المعيار كيعمؿ عمى التكفيؽ بيف جانبي الإنساف 
المادم كالركحي، كعدـ الفصؿ بيف الناحيتيف الاجتماعية كالاقتصادية لممجتمع الإسلبمي 
ذلؾ أف التنمية الاجتماعية لممجتمع تيعد مف أىـ أىداؼ الاستثمار في الاقتصاد 

 .3سلبميالإ

 المعيار المتعمّؽ بالبنؾ الإسلبمي المموّؿ: -ثالثا 
يستمزـ تكافر معايير في البنؾ الإسلبمي بحد ذاتو حتى يمكنو تمكيؿ مشاريع ذات 
طابع سكني، كىي تقريبا نفسيا المطمكبة في البنكؾ العادية، كىي تتمثٌؿ أساسا في 
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، كأخيرا المتطٌمبات القانكنية (II)ة ة السائدي، الظركؼ الاقتصادية كالسياس(I)السيكلة 
(III). 

I- :السيّولة 

تيعتبر نسبة السيكلة ضركرية لتجنٌب أم عجز مفاجئ عف أداء السحكبات في حالة 
تقمٌص مستكل الكدائع، لذلؾ فيجب أف تتكافر السيكلة الكافية في البنؾ حتى يتسنٌى لو 

منيا حجـ التمكيؿ، كمقدار السيكلة تمكيؿ مشركعو السكني، كىذا يعتمد عمى عكامؿ كثيرة 
التي يفضؿ البنؾ تكفيرىا لديو لمكاجية الأزمات، كغيرىا مف العكامؿ. فالبنكؾ لكي 
تضمف ثقة المتعامميف كتجعميـ مطمئنيف عمى سلبمة كضعيا المالي، لابد أف تككف 
ر متكٌفرة عمى السيكلة الضركرية، أك أف تككف قادرة عمى الحصكؿ عمييا بشكؿ مستم

 لمكاجية طمبات السحب.
لتزاـ البنكؾ بالاحتفاظ بنسبة مف الكدائع ايرجع تدخٌؿ القكانيف كالأعراؼ المينية في 

في شكؿ سيكلة لمكاجية طمبات السحب في أمٌ كقت، إلى التخكٌؼ مف جرييا كراء الربح 
ىماليا السيكلة، لأنيا لف تحصؿ عمى أكبر قدر مف الربح إلا إذا كضعت أكبر حجـ  كا 
ممكف مف الأمكاؿ، مما قد يضعيا في مكقؼ حرج لا تستطيع معو تنفيذ التزاماتيا اتجاه 
المكدٌعيف، كىي مسألة قد يقع تجاكزىا عف طريؽ التسييؿ السريع لبعض المكجكدات 

 .1القابمة لذلؾ عف طريؽ البيع كالشراء

II- :الظروؼ الاقتصادية والسياسية السّائدة 
كالسياسية عمى منح التمكيؿ، ففي حالة عدـ الاستقرار  تؤثٌر الظركؼ الاقتصادية

الاقتصادم كالسياسي )الأزمات الاقتصادية، الانقلببات السياسية، التضخـ، الحركب( 
تضطر البنكؾ الإسلبمية إلى التقميؿ مف حجـ التمكيؿ لما لذلؾ مف مخاطر كبيرة سكاء 
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دما تككف ىذه الظركؼ مستقرة، . أما عن1عمى البنكؾ الإسلبمية أك المصارؼ التقميدية
 فإنو يمكف لمبنؾ الإسلبمي تمكيؿ عميمو بصفة أيسر.

III- :المتطمّبات القانونية 
 حتراـ القكانيف التي تضعيا الدكلة مثؿ التقيٌد بالسقكؼايجب عمى البنكؾ الإسلبمية 

ع معيٌف مف كالتكٌجيات الائتمانية )التمكيمية الاستثمارية(، بحيث يجب عمى البنؾ تجميد نك 
قركضو أك تحديد مستكل معيٌف لنمكىا خلبؿ فترة مف الزمف، ككذا نسبة السيكلة كنسبة 
الاحتياطي. كما يجب احتراـ الضٌمانات التي ينص عمييا القانكف عند منح التمكيؿ 
كغيرىا مف المتطمبٌات القانكنية، كالتي تتٌخذىا السياسة العميا في البلبد كالتي تخضع 

تنظيميا، كالتي غالبا ما يككف اليدؼ منيا حماية الاقتصاد الكطني مف حدكث لرقابتيا ك 
التضٌخـ. ككذلؾ مف أجؿ حماية أمكاؿ العملبء مف المخاطر المصرفية خاصة ما يتعمؽٌ 

 منيا بخطر الإفلبس كتعرٌض ىذه البنكؾ إلى التصفية.
 

                                                           

م محمكد حسيف، سمحاف حسيف محمد، المصارؼ الإسلبمية، الأسس النظرية كالتطبيقات العممية، دار الكاد - 1
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 الفص ل الث ان ي
 ائرالتمويل البنكي لقطاع السكن في الجز   إجراءات

، أصبحت البنكؾ التجارية 0991منذ تاريخ إصدار قانكف النقد كالقرض سنة 
الجزائرية تمعب دكرىا الحقيقي ألا كىك الكساطة النقدية. كتعمؿ عمى أساس تحقيؽ العائد 

حكاـ )المبحث  إجراءاتكالربحية، فبدأت تعتمد عمى الطرؽ العممية، ككفؽ  مدركسة بدقة كا 
الأساسية لمبنكؾ تتمثٌؿ في عممية منح القركض، كالتي تيعتبر مف  الأكؿ(، ذلؾ أف الكظيفة

أخطر الكظائؼ التي تمارسيا ككف أف تمؾ القركض التي تمنحيا ليست ممكا ليا بؿ ىي 
 في الغالب أمكاؿ المكدٌعيف لدييا.

كما أف ىذا القانكف سمح بكجكد بنكؾ تعمؿ بالمنتجات الإسلبمية، مما أدل إلى 
سلبمية بالساحة النقدية الجزائرية مف خلبؿ بنؾ البركة كحديثا بنؾ ظيكر البنكؾ الإ

السلبـ، كالتي تستخدـ بمناسبة تمكيميا لقطاع السكف آليات مختمفة عف الآليات التقميدية 
 التي تعتمد عمييا البنكؾ العادية )المبحث الثاني(.

 المبح ث الأول
 لجزائرلقطاع السكن في ا  ربويالتمويل البنكي ال  إجراءات

تعتمد البنكؾ عمى آليات عديدة في تمكيميا لقطاع السكف عف طريؽ طرحيا 
لمقركض السكنية بشتى أنكاعيا كمخاطرىا، كلعؿٌ أكؿ آلية ىي تمؾ التي تتعمٌؽ بالمرحمة 
التحضيرية كالتي تسبؽ إبراـ العقد حيث يتـ فييا التعارؼ كالتحادث بيف الأطراؼ كدراسة 

ـ العقد. ىذه المرحمة تبدأ مف لحظة الدعكة إلى التعاقد إلى حيف طمب القرض كشركط إبرا
 صدكر عرض بات ككامؿ )المطمب الأكؿ(.

تيدؼ ىذه المرحمة لمتعرٌؼ عمى العناصر الجكىرية لمعقد المزمع إبرامو، كىي تتٌميز 
بأنيا المرحمة التي يتـ فييا كضع الأساس الذم يقكـ عميو بناء العقد فيما بعد، كمف ثـ 
فإف أم خمؿ فييا يؤدم إلى انييار العقد. كفي نياية مرحمة ما قبؿ التعاقد، يبقى الفصؿ 
في طمب القرض كمعالجتو. كفي حالة قبكلو تأتي مرحمة إبراـ العقد، كىذا بتلبقي إرادتي 
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المقرض كالمقترض )المطمب الثاني(، بيغية الكصكؿ إلى العقد النيائي كالذم يتـ تنفيذه 
 )المطمب الثالث(.عبر مرحمتيف 

 المطل ب الأول
 الآليات التحضيرية لإبرام عقد القرض السكني

تشترط عممية منح القركض البنكية المكٌجية لتمكيؿ قطاع السكف في مرحمة ما قبؿ 
التعاقد عدة إجراءات كآليات قبؿ الكصكؿ إلى اتفاؽ بيف الأطراؼ عمى شركط العقد 

برامو بشكؿ نيائي. فقبؿ استلبـ ال مقترض لمبمغ القرض عميو أكلا أف يتصٌؿ بالبنؾ عف كا 
عداد ممؼ القرض كفقا لكيفيات كشركط محدٌدة مسبقا مف طرؼ  طريؽ تقديـ طمب لديو كا 
البنؾ، كبشكؿ مكٌحد لجميع المترشحيف لمقركض )الفرع الأكؿ(. كما يجب عمى المقترض 

ناء السكف، كىذا ما قتاستلبـ مبمغ القرض أف يكٌفر مساىمة شخصية في عممية اقبؿ 
يدعى بالإسياـ الشخصي المسبؽ، كىذا حتى يتبيٌف لمبنؾ المقترض مدل حرية المقترض 
كقدرتو عمى التسديد مستقبلب، فيمنحو الثقة كالتي تيعتبر الأساس في منح الائتماف )الفرع 
و الثاني(، كلكف ىذه الثقة لا تكفي كحدىا لمنح القرض خاصة كأف القرض البنكي المكجٌ 

لتمكيؿ قطاع السكف ييعتبر طكيؿ الأجؿ كذات مبالغ كبيرة، حيث تنطكم ىذه القركض 
بطبيعتيا عمى مخاطر عديدة، مما يحتـ عمى البنكؾ المجكء إلا آخر إجراء في مرحمة ما 

 قبؿ إبراـ عقد القرض كىك تأسيس العديد مف الضمانات )الفرع الثالث(.

 الف رع الأول
 تقديم ملف القرض

، كلمقياـ بمثؿ ىذا العمؿ، ينبغي عمى كؿ 1لبنؾ بتقديـ القركض لمعملبءيقكـ ا
شخص أك مؤسسة أف تقدٌـ ممفا كاملب يتضٌمف كؿ المعمكمات الضركرية التي تسمح لمبنؾ 
بأخذ الصكرة اللٌبزمة عف ىذا الزبكف. كتختمؼ عممية تحضير ممؼ القرض السكني مف 

بٌع كمدل تييئة المحيط كتطٌكر النظاـ نظاـ لآخر حسب نظاـ الرىف العقارم المت
المصرفي كالمالي، كيتكٌقؼ كذلؾ عمى العامؿ الإنساني في نجاح عممية منح القرض 
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كقد تبيٌف مف الممارسة الميدانية أف البنكؾ، تيطبؽ في  1السكني المكجٌو لتمكيؿ السكف.
كيفية تقديـ صدد منح القركض السكنية شركطيا كتقنياتيا كأعرافيا، خاصة فيما يخص 

عداد ممؼ القرض )ثانيا(،  كدراسة الطمب)ثالثا(. طمب القرض )أكلا(، كا 

 تقديـ طمب القرض: -أولا 
ييعتبر تقديـ ممؼ القرض، أكؿ خطكة لمقرض، حيث يقدٌـ العميؿ طمبا خطيا يكٌدعو 
لدل فرع البنؾ الذم يتعامؿ معو عادة، كيتـ تقديـ طمب القرض عف طريؽ مؿء استمارة 

 ، كالتي يتـ تحديد نمكذجيا كمضمكنيا مف قبؿ البنؾ.2القركضطمب 
كبالتالي يجب عمى المقترض تقديـ الطمب لدل البنكؾ المختصة بتمكيؿ السكف 
سكاء كانت بنككا تجارية عمكمية أك خاصة، عادية كانت أـ إسلبمية، كالصندكؽ الكطني 

..الخ، كيساعده أثناء ممئو لمتكفير كالاحتياط، القرض الشعبي الجزائرم، بنؾ البركة.
لاستمارة طمب القرض، ممثؿ البنؾ، كيكقعيا بحضكره. كتساعد المقابمة مع طالب القرض 
في تقييمو مف حيث الأمانة كالكفاءة، كما يتـ مف خلبليا نصح طالب القرض كتكجييو 

. كما يقكـ المقترض بتقديـ كؿ 3بتقديـ المعمكمات اللٌبزمة لتقييـ القرض المطمكب
التصريحات مف خلبؿ الإجابة عف الأسئمة المكجكدة في الاستمارة، كيجب أف تككف 
المعمكمات التي يدلي بيا كاضحة دقيقة. كنجد أف البيانات الكاردة بأم مف ىذه النماذج 
الخاصة بطمب الحصكؿ عمى القرض تعكس حجـ كنكعيو البيٌانات اللٌبزمة ليذا البنؾ قبؿ 

. كما يجب عمى طالب القرض تقديـ المعمكمات 4المطمكب اتخاذ قرار منح الائتماف
كالتكضيحات المطمكبة التي تخصو مباشرة، أك التي تخص شركائو كالكفلبء إف كجدكا. 
ككذا تقديـ المعمكمات التي تخص العممية أك الصفقة التي ييستعمؿ القرض لتمكيميا، إذ 

ارات اللٌبزمة بخصكص القرض تعتمد مصالح البنؾ المختصة في اتخاذ الإجراءات كالقر 

                                                           

 .032ص  بمطاس عبد القادر، مرجع سابؽ، -1
2- Voir Annexe 1, op.cit. 

، 0992سكيمـ ممد، إدارة البنكؾ كصناديؽ الاستثمار، بكرصات الأكراؽ المالية، الشركة العربية لمتكزيع، مصر،  -3
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، كالتي تنقسـ إلى فئتيف أكلٌيما تخص المرٌشح 1عمى ىذه المعمكمات بشكؿ كبير
 (.II(، كثانييما تخص العممية الممكٌلة بالقرض)Iلمقرض)

I- :معمومات تخص المترّشح لمقرض 
التي تخص ىكيتو، محؿ إقامتو، طبيعتو كحالتو 2يقدٌـ المقترض كؿ المعمكمات

ية، إضافة إلى كؿ المعمكمات، التي تخص كضعية، المالية، كمكارده كديكنو كنفقاتو. العائم
 إذ يحظى بيذا القرض كؿ شخص مقيـ بالجزائر كتتكٌفر فيو الشركط التالية:

 أف يحمؿ الجنسية الجزائرية.  -

 أف يككف بالغا سف الرٌشد.  -

يف الأجر أف يككف دخمو ثابتا كمنتظما عمى شكؿ أجر أك دخؿ يساكم مرٌت  -
دج، أك أجر يساكم مرة 5117111الكطني الأدنى المضمكف لقرض يساكم أك يفكؽ 

 دج.5117111كنصؼ الأجر الكطني الأدنى المضمكف لقرض أقؿ مف 

II- :معمومات تخص العممية الممّولة بالقرض 
 :3تمنح البنكؾ قركضا سكنية مخصٌصة لتمكيؿ إحدل العمميات التالية

 لذاتي.البناء الفردم أك ا  -

 البناء ضمف تعاكنيات عقارية.  -

 .ز أك كرائواقتناء سكف جاى  -

 شراء الأرض مف أجؿ البناء.  -

 شراء مسكف ترقكم أك اجتماعي تساىمي.  -

تكتسي ىذه العمميات أىمية بالنسبة لإصدار القرض مما جعؿ البنؾ يغطييا بمجمكعة  
يا كالحرص عمى مف الإجراءات تيدؼ لمحرص عمى تخصيص الماؿ المقترض لتمكيم

إنجازىا، لككنو محؿ الرىف الرسمي الذم يضمنو كيؤمنو مف مخاطر عدـ التسديد. 
كبالتالي فإنو مف مصمحة البنؾ المقرض كمف صلبحياتو اتخاذ جميع الإجراءات مف أجؿ 

                                                           

1-PETIT Bruno, Droit du crédit au consommateur, LITEC, Paris, 1982, p 104. 
2-voir annexe 1, op.cit. 

 الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، مجمكعة القركض العقارية الممنكحة مف طرؼ الصندكؽ الكطني لمتكفير -3
 .2كالاحتياط، مرجع سابؽ، ص
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ضماف كجكد كجدية ىذه العممية كحسف تسيرىا كتنفيذىا كذلؾ مف خلبؿ مؿء استمارة 
عمكمات التي مف شأنيا تعييف طبيعة ىذه العممية كمضمكنيا، منيا الطمب بتقديـ كؿ الم

 .(0)كأخرل حكؿ قيمة العممية الممكٌلة بالقرض (،0)معمكمات خاصة بالماؿ العقارم

 معمومات خاصة بالماؿ العقاري:-0
تتضمف ىذه المعمكمات، تقديـ كصؼ عاـ لمممكية العقارية التي ينكم المقترض 

مى سبيؿ المثاؿ ىؿ ىي مسكف فردم أك جماعي، أك قطعة أرض ، ع1شرائيا أك بنائيا
مرافقيا )حديقة...الخ( كنكعية البناء ىؿ ىك بناء أصمي أك بناء جاىز، ك كمقدار مساحتيا 

كىؿ ىك شاغر أم بإمكاف المتٌرشح الإقامة فيو بمجرد إتماـ الصفقة، أـ ىك مؤجر لمغير. 
 كعمكما تتمثٌؿ ىذه المعمكمات في:

 لأملبؾ العقارية.تحديد ا  -

 العنكاف.  -

 سف الامتلبؾ كثمنو.  -

 القيمة المقدٌرة ماليا.  -

 كما ييرفؽ أيضا بكثيقة القركض المثقمة أم الرىكف التي ىي بحكزتو كعمى عاتقو، 
 ككذا نكع القرض المطمكب.

 معمومات حوؿ قيمة العممية المموّلة بالقرض: -0
المكظؼ المختص في تحضير التقرير  يساعد تحميؿ المعمكمات المتعمٌقة بالممكية،

عف المخاطرة التي قد يتضٌمنيا قرار منح القرض، كذلؾ عف طريؽ كثيقة الممكية التي 
يقدٌميا الزبكف. فلٌب بد لممكظؼ المختص أف يعرؼ قيمة الممكية منسكبة إلى القرض 

في المطمكب حتى يتٌمكف مف أخذ فكرة كاضحة عف مدل صلبحية الرىف المقدٌـ كضماف 
حالة عدـ التسديد لممستحقات الشيرية مف طرؼ الزبكف، نتيجة ظركؼ معينٌة كلا بدا 
أيضا مف تقييـ خاص بالممكية، كىذه العممية عبارة عف تقدير حكؿ القيمة السكقية لمعقار. 
كيقكـ بتحديده مكتب خبرة مختص حيث يقكـ بتحديد القيمة السكقية لمعقار مف عدة 

 جكانب.

                                                           
1- Voir annexe 2, CNEP, fiche technique, étude d’un dossier de crédit aux particuliers. 
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معمكمات، يقكـ المكظٌؼ المختص بإجراء تحميؿ لمظركؼ بعد جمع كؿ ال
الاقتصادية المكجكدة حتى يتمكف مف الحصكؿ، كلك بالتقريب عمى القيمة السكقية لمممكية 
محؿ الدراسة، حيث  يجب أف تأخذ بعيف الاعتبار في سكؽ منافسة مفتكحة مع تكٌفر كؿ 

بائع أك المشترم عمى السكاء أف الشركط اللٌبزمة لمبيع المتكافئ الفرص، حيث يمكف لم
طلبع عمى المعمكمات اللٌبزمة لاتخاذ القرار. كما يجب البحث عف يتصٌرفا بحرية في الا

المعمكمات حكؿ مصاريؼ العممية الممكٌلة بالقرض كثمف الشراء الإجمالي للؤرض أك 
 السكف، كتكاليؼ البناء أك التصميح.

ىذه المعمكمات كالتي يقكـ الشخص طالب كتجدر الإشارة، أف الاستمارة المتضمنة 
 لا. القرض بممئيا، تختمؼ عف ما إذا كاف الشخص يتكافر عمى دفتر تكفير سكف أك

 :1تتضمف ىذه الاستمارة العناصر الثبكتية التاليةك 
 ثمف المسكف المراد شرائو.  -

 المردكد السنكم لمزكجيف.  -

 التاريخ المرغكب فيو لكضع الأمكاؿ تحت التصٌرؼ.  -

 مبمغ القرض المطمكب.  -

 مدة التسديد.  -

 مدة كقيمة التسديد الشيرم المقترح نظريا.  -

ستمارات، يشيد طالب القرض أنو شيد أف جميع كبعد تييئة جميع ىذه الا
المعمكمات المصرٌح بيا عمى الاستمارة صادقة كحقيقية، إلى تاريخ يكـ ممئيا كذلؾ 

، أشيد أف جميع المعمومات المصّرح »كالتالي:  بيا أعلبه صادقة وحقيقة إلى تاريخ اليوـ
نتيجة لذلؾ فإف كؿ تصريح خاطئ ومتعمد محتوي في ىذه الوثيقة أتحمؿ مسؤوليتو أماـ 

 .«البنؾ
ثـ ييتبع بإمضاء الطالب، كمتبكع بعبارة مكتكبة بخط اليد، قكرئ كصكدؽ عميو، 

ثـ يرد عمى طالب بعد إيداع طمب القرض لدل البنؾ، يقكـ ىذا الأخير بالنظر فيو ك 

                                                           
1- Voir annexe 2, op.cit. 
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يداعو لدل  القرض بالقبكؿ أك الرفض، كفي حالة القبكؿ يقكـ الطالب بتككيف الممؼ كا 
 البنؾ.

 إعداد ممؼ القرض: -ثانيا 
ستمارة طمب القرض التي تعرضنا ليا في الفقرة السابقة كؿ الكثائؽ ايرد في 

سة الطمب بشكؿ الضركرية اللٌبزمة لتككيف ممؼ القرض، كالذم يساعد البنؾ عمى درا
ختلبؼ ادقيؽ، كيتطمٌب إعداد الممؼ القياـ بعدة إجراءات كعمميات أكلية تختمؼ ب

العمميات التي ييدؼ المقترض إلى إنجازىا، حيث تكجد كثائؽ مشتركة بكؿ أنكاع 
 (.II( كأخرل خاصة بكؿ فئة مف ىذه العمميات )Iالعمميات التي يمكٌليا القرض )

I-مبات القروض السكنية:الوثائؽ المشتركة في ط 
 حتياط/ بنؾكالا يحتكم ممؼ طمب القرض عمى مستكل الصندكؽ الكطني لمتكفير

 ميما كاف نكع القرض عمى مجمكعة كثائؽ كىي:ك 
 طمب القرض ممضي مف طالب القرض، حسب كثيقة الصندكؽ الكطني لمتكفير   -

 .1كالاحتياط

 شيادة الميلبد.  -

 .شيادة الحالة العائمية لممتزكجيف  -

 صكرة طبؽ الأصؿ مصادؽ عمييا لبطاقة التعريؼ الكطنية.  -

 كشؼ الركاتب.  -

 الدعـ أك التدٌيف المشترؾ إذا اقتضى الأمر ذلؾ.  -

مف حساب بريدم مفتكح لدل الصندكؽ  2تصريح باقتطاع مستحقات التسديد  -
لمدخكؿ في   Domiciliationالكطني لمتكفير كالاحتياط بنؾ، أك شيادة تعييف محؿ

 مفتكح لدل البنؾ مع ترخيص بالسحب التمقائي لفائدة المكٌفريف. حساب

                                                           

1- Voir annexe n°1 (demande de crédit), op.cit. 
2- Voir annexe n°3 (autorisation de prélèvement sur compte). 
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II- :الوثائؽ الخاصة بكؿ فئة مف القروض البنكية  الموّجية لتمويؿ السكف 
تختمؼ الكثائؽ التي يحررىا المقترض في ممؼ طمب القرض حسب ما إذا كاف 

  .1(2( أك لممرٌقي العقارم)0القرض مكٌجو للؤفراد)

 وّجية للؤفراد:القروض الم -0

تختمؼ الكثائؽ المطمكبة في ممفات طمب القرض المكجية للؤفراد فيما إذا كانت 
مكجية لعممية البناء أك التكسيع )أ( أك شراء مسكف جديد لدل مقاكؿ عقارم )ب( أك بيع 
عمى مخطط )جػ( أك لدل الخكاص )د( أك تييئة مسكف )ىػ( أك شراء قطعة أرض لدل 

 ككالة عقارية )ك(.

 بالنسبة لطمب القرض لمبناء أو التوسيع: -أ
 تتٌمثؿ الكثائؽ المطمكبة في ىذا النكع مف القركض فيما يمي:

صكرة لعقد الممكية مشيٌر كمسٌجؿ للؤرض التي سييبني عمييا السكف أك الذم   -
 يجرم عميو التكسيع.

 ستخرجيا مؤخرا.اشيادة سمبية لمرىف تـ   -

 خصة البناء.صكرة طبؽ الأصؿ مصادؽ عمييا لر   -

 الفاتكرة التقييمية للؤشغاؿ.  -
 بالنسبة لقرض شراء مسكف جديد لّدى مرقي عقاري: -ب

في ىذه الحالة يجب عمى طالب القرض أف ييقدـ قرار الاستفادة كشيادة استلبـ 
 مفاتيح السكف.

 بالنسبة لقرض شراء مسكف بيع عمى مخطط: -جػ
 مكذج القانكني.عقد بيع بناءا عمى التصاميـ معدا كفقا لمن  -

شيادة ضماف المشركع مف طرؼ المرقي العقارم لٌدل صندكؽ الضماف كالكفالة   -
 المتبادلة لمترقية العقارية.

 

                                                           
1 - CNEP banque, manuel de procédure des crédits hypothécaires aux particuliers, guide pratique 

d’application, op.cit., P18. 
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 لدى الخواص: الإنجازبالنسبة لقرض شراء مسكف قديـ أو في طور  -د
يتعيٌف عمى طالب القرض إعداد الكثائؽ التالية لأجؿ تككيف ممؼ طمب القرض 

 كىي:
 ؽ الأصؿ مصٌادؽ عمييا لعقد الممكية مشير كمسٌجؿ.صكرة طب -
تقرير المعاينة كالذم يككف قد تـ إنجازه مف طرؼ مكتب دراسات أك خبير يتـ  -

 تعيينو مف طرؼ البنؾ.
 شيادة سمبية لمرىف تـ استخراجيا مؤخرا. -
 البنؾ. كعد بالبيع ممضي مف طرؼ البائع كالمشترم حسب كثيقة -

 ييئة مسكف:بالنسبة لقرض ت -ىػ
 ؿ.جصكرة طبؽ الأصؿ مصادؽ عمييا لعقد الممكية مشيٌر كمس  -

 شيادة سمبية لمرىف تـ استخراجيا مؤخرا.  -

 الفاتكرة التقييمية للؤشغاؿ.  -
 بالنسبة لقرض شراء قطعة أرض لدى وكالة عقارية: -و
 صكرة طبؽ الأصؿ مصادؽ عمييا لعقد الممكية مشٌير كمسٌجؿ.  -

 طرؼ البائع كالمشترم حسب كثيقة البنؾ.كعد بالبيع ممضي مف   -

 شيادة تنظيـ عمراف المدف.  -

 امتلبؾ قدر مف الماؿ اللٌبزـ لمبناء.  -

 القروض الموّجية لممرقي العقاري: -0
يتعيٌف عمى المرقي العقارم إعداد الكثائؽ التالية لأجؿ تككيف ممؼ طمب القرض 

 :1لدل إحدل البنكؾ المانحة لمقركض السكنية كىي
 ب خطي يحدد فيو قيمة القرض المراد الحصكؿ عميو كمدتو.طم  -

 استمارة طمب القرض تيسمٌـ لو مف قبؿ البنؾ.  -

 شيادة ضريبية تيثبت النشاط التجارم.  -

 شيادة الدخؿ السنكم تيسمٌـ مف مصمحة الضرائب.  -

                                                           
1 - CNEP Banque, le prêt hypothécaire, support pédagogique, op.cit, p28. 
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 رخصة البناء.  -

 صكرة طبؽ الأصؿ لعقد الممكية مشير كمسٌجؿ.  -

 .كشؼ كمي كتقديرم لممشركع  -

 دراسة مالية تحتكم عمى ىيكؿ التمكيؿ كالميزانيات التقديرية كمخطط المشركع.  -

كالامتيازات المحصٌؿ عمييا  نسخة اعتماد الككالة الكطنية لتطكير الاستثمار  -
 لممسجميف في السجؿ التجارم.

 شيادة سمبية لمرىف.  -

كالكفالة  تقرير المصادقة منجز مف طرؼ المرٌقي العقارم لٌدل صندكؽ الضٌماف  -
 المتبادلة لمترقية العقارية.

 دراسة الطمب: -ثالثا 
يقكـ المكمٌؼ بالقرض السكني في البنؾ بالتسجيؿ التسمسمي لممؼ القرض في سجؿ 
مفتكح، كيقكـ بالتالي بالتحقيؽ مف صحة كمصداقية الأكراؽ كالكثائؽ المقٌدمة. كما يقكـ 

اصر التحميؿ المتضمنة لدعـ الطمب بدراسة قدرة المقترض عمى التسديد عمى أساس عن
كلدراسة الخطر يعتمد المكمٌؼ بدراسة القرض عمى الكضعية الاجتماعية  عمى القرض.

 كالمالية لممقترض كالتي تتمثٌؿ في دخؿ المشترل كالتسبيقات المالية المقدمة كالضٌمانات.
فع نسبة ، ييطمب منو د1كفي حالة إعلبف الييئة المختصة قبكؿ المترشح المستفيد

كحد أدنى مف تكمفة السكف فيما يخص حصة التمكيؿ الذاتي، قصد شراء سكف.  21%
حضار عقد التأميف الخاص بالقرض لدل مؤسسة ضماف القرض العقارم كذلؾ ب سـ اكا 

كمساىمة %21البنؾ. ىذا كيجب دفع أقساط التأميف في الكقت نفسو مع دفع نسبة 
 شخصية.

 الف رع الث ان ي
 م الشخصي المسبقتقديم الإسيا

ييعتبر تقديـ الإسياـ الشخصي الميسبؽ شرط مف الشركط الجكىرية لعقد القرض، إذ 
يجب عمى الميقترض إثبات حيازتو ليذا المبمغ قبؿ إبراـ عقد القرض السكني )أكلا(، ككما 

                                                           
1- Voir annexe n°4 «décision d’octrois du crédit». 
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عمدت الدكلة لإنشاء نظاـ خاص لدعـ القركض السكنية، يدعى بالمساعدة المالية، 
ا الأشخاص ذكم الدخؿ المتكسط الذيف يثبتكف ادخار لٌدل إحدل البنكؾ كيستفيد مني

 يؤىميـ لمحصكؿ عمى قرض مضاؼ إليو الإسياـ الشخصي )ثانيا(.

 الإسياـ الشخصي البحت: -أولا
يجب عمى المقترض إثبات حيازتو لمبمغ الإسياـ الشخصي قبؿ إبراـ عقد القرض 

المساىمة الشخصية ىك تعكيض مجيكد  شتراط البنكؾ لتقديـاالسكني، كالغرض مف 
دخار الذم كاف ييشترط أداؤه لمنح القرض السكني، حيث كاف الصندكؽ الكطني الا

حتياط لا يمنح ىذا النكع مف القركض إلا لممدٌخريف الذيف حققكا تكفير قدر كالا لمتكفير
رغكب معيٌف مف الماؿ، ليمنح ليـ الحؽ في الحصكؿ عمى قرض لتكممة ثمف السكف الم

شراءه. أما الآف فقد أصبحت القركض تيمنح لغير المدٌخريف كلكف يجب عمييـ تقديـ 
 دٌخار.إسياميـ الشخصي بدلا مف مجيكد الا

إضافة إلى ىذا، فإف القرض السكني ييشكٌؿ مساعدة مالية غير مباشرة تقدٌميا الدكلة 
لكف ليس تكمٌؼ قتناء ممكية مساكنيـ، ك الأصحاب الدٌخؿ المتكسط لمساعدتيـ عمى 

مباشر مطمؽ منيا كالذم تخصٌصو لمفئات المحركمة، كعميو يتعٌيف عمى المكاطف البسيط 
 .1أف يقدٌـ مساىمتو عف طريؽ التضحية بجزء مف ثمف المسكف مسبقا

ككمما زادت قيمة الإسياـ الشخصي نقص مبمغ القرض، كتختمؼ طبيعة الإسياـ 
يخص الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط ختلبؼ طبيعة المشركع. كفيما االشخصي ب

 نجده يشترط في الإسياـ الشخصي قيمة مف الماؿ تعادؿ الفرؽ المكجكد بيف قيمة القرض
 مف القيمة الإجمالية لمبناء %31كالسند التقديرم للؤشغاؿ. كلا يمكف أف تككف أدنى مف 

 .2ة البيع أك الشراءكييشترط تقديـ دفعة أكلية تتمثٌؿ في الفرؽ بيف قيمة القرض كقيم
 الإسياـ الشخصي المرتبط بدعـ مف الدولة: -ثانيا

ييعتبر الإسياـ الشخصي المرتبط بدعـ مف الدكلة مساعدة مالية يستفيد منيا 
الأشخاص ذكم الدخؿ المتكسط الذيف ييثبتكف ادٌخارا لدل البنؾ الممٌكؿ لقطاع السكف. كقد 

                                                           
1 - DUTILLEUL COLLART François et DELLEBEQUE Philipe, op.cit, p725. 

 الخاص بالصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، مرجع سابؽ. الإلكتركنيانظر المكقع  -2
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عدة لأف الفئة ذات الدٌخؿ الضعيؼ تنفرد بنظاـ خصٌت الدكلة الفئة المتكسطة بيذه المسا
خاص كىك السكف الاجتماعي ذم الطابع الإيجارم، كلقد أككمت ميمة تسيير ىذه 

 المساعدات إلى الصندكؽ الكطني لمسكف.
كبغرض تسييؿ عممية حصكؿ الشخص عمى المساعدة المالية، يقكـ الصندكؽ 

خؿ في تمكيؿ الترقية العقارية، بحيث تيدمج الكطني لمسكف بتنسيؽ عممو مع البنؾ الذم يتدٌ 
المساعدة المالية مع القرض السكني مباشرة، كفي إطار الاتفاقيات المبرمة بيف الصندكؽ 
الكطني لمسكف كالبنكؾ، بغرض تقديـ مساعدات مالية لشراء سكف. لذا فبإمكاف المكاطف 

ض سكني. كتجدر الإشارة تقديـ طمب المساعدة لدٌل البنؾ الذم يختاره لمحصكؿ عمى قر 
مف ىذا الدعـ يجب أف تككف ىناؾ مكافقة مسبقة بالحصكؿ عمى القرض مف  كللبستفادةأنٌو 

الصادرة  04البنؾ، كقد حيددت إجراءات كآليات منح ىذه المساعدة، بميكجب التعميمة رقـ 
يف الصندكؽ المبرمتيف ب 1عف المديرية العامة لمصندكؽ الكطني السكف، كبميكجب الاتفاقيتيف

كالاحتياط  الكطني السكف كالقرض الشعبي الجزائرم، كبيف الصندكؽ الكطني لمتكفير
كالصندكؽ الكطني لمسكف، كالتي تمزـ الصندكؽ بالكضع تحت تصرؼ البنؾ الكثائؽ 
المتعمٌقة بطمب المساعدة كبالعدد الكافي، كدراسة كؿ ممفات طمب المساعدة التي يستمميا 

مخصٌص لدل ككالات البنكيف، كييبمغ مف خلبلو قرار قبكؿ منح المساعدة الشباؾ الكحيد ال
 ستلبـ الممؼ.اأك عدـ منحيا لطالبيا في غضكف شير كاحد مف تاريخ 

كما يمتزـ البنؾ بفتح في كاحدة عمى الأقؿ مف ككالاتو المتكاجدة في كؿ كلاية مف 
ـ بالشركحات كالمعمكمات ستقباؿ طمبات الجميكر كتزكيدىكلايات الكطف، شباؾ كحيد لا

اللٌبزمة كالمتعمٌقة بالقرض كالمساعدة المالية، ككذا التأكٌد مف مطابقة الممؼ شكلب لمشركط 
المطمكبة، كتبميغو لمصندكؽ لدراسة كمراقبة كصكؿ قرار طمب المساعدة، كالذم يككف 

مكافقة مف بتدائي بمنح المساعدة مف البنؾ. كفيما يخص إجراءات منح الاتفاؽ امتبكعا ب
( Iالدعـ المالي، يمكف تجزئتيا لمرحمة ما قبؿ منح المكافقة مف الصندكؽ الكطني لمسكف )

 (.IIكمرحمة ما بعد منح المكافقة الأكلية )

                                                           

1-Instruction N°11-99du 29/08/1999, portant conventions CNEP/ CNL, CPA/ CNL  

www.bank.of.algeria.dz.  

http://www.bank.of.algeria.dz/
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I- :مرحمة ما قبؿ منح الموافقة 
 1الصادرة عف المديرية العامة لمصندكؽ الكطني لمسكف 04طبقا لمتعميمة رقـ 
عدة لمحصكؿ عمى ممكية السكف، فإف المديرية العامة لمصندكؽ، كالمتعمقٌة بتسيير المسا

تقكـ بتنسيؽ العمؿ بيف الصندكؽ كالبنؾ مف خلبؿ مديريات المساعدات لمحصكؿ عمى 
الممكية كالتي تتفٌرع عنيا مديريات محمية، كالتي تنشط عف طريؽ مراسميا الميكزعيف عمى 

سٌخر عمى مستكل كؿ مديرية محمية مستكل ككالات البنؾ في إطار الشباؾ الكحيد كيي 
 ميكظٌؼ لتسييرىا محميا.

إف المرحمة التي تسبؽ مرحمة منح قرار المكافقة عمى منح المساعدة تضـ مجمكعة 
 :2مف الإجراءات كىي

 الوثائؽ المتعمقة بطمب المساعدة: -1
تضع المديريات المحمية في متناكؿ كسائطيا لٌدل البنؾ الكثائؽ المتعمٌقة بطمب 

 المساعدة عمى الحصكؿ عمى الممكية كالتي تضـ:
 طمب مساعدة مف أجؿ الحصكؿ عمى ممكية السكف.  -

 تصريح بالدخؿ.  -

 تصريح بعدـ ممكية مسكف.  -
كىذه الكثائؽ مرسمة مف المديرية العامة لممديريات المحمية كىي مرٌقمة ترقيما 

لعممية الإجراءات تسمسميا حسب المجمكعة. كتتخٌذ المديرية في إطار إنجاح ىذه ا
المناسبة لتكفير ىذه الكثائؽ في الكقت المناسب، كبالقدر اللٌبزـ مع تفادم تخزينيا 
كتصنفييا دكف جدكل. كما برمج الصندكؽ كثائؽ خاصة بالمتعامميف في الترقية العقارية 

 تختمؼ عف تمؾ المكٌجية للؤفراد.
 استقباؿ الممفات: -2

ت عف طريؽ مراسميا المتكاجديف في البنؾ، كبمجرد تستقبؿ المديرية المحمية الممفا
ستقباؿ الممؼ يخضع لثلبث معالجات كىي: الترميز)أ(، كمراقبة قبكلو شكلب)ب(، ا

                                                           

1  -  Instruction N°14 -99 du 29/12/1999, portant sur la gestion des aides pour l’accession d’un 

logement www.bank.of.algeria.dz 
2 - CNEP banque, manuel de procédure de crédit hypothécaire, op.cit, p32. 

http://www.bank.of.algeria.dz/
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 كتحميؿ المضمكف)جػ(.
 الترميز: - أ

يقكـ المكظٌؼ المكمٌؼ عمى مستكل المديرية المحمية بتسمٌـ طمب المساعدة مف 
ؼ فردم كالذم سييكمٌؼ بمسكو ثـ ييرمز برمز الشباؾ الكحيد في البنؾ، كيتككٌف مف مم
 معيٌف ييسٌجؿ عمى كثيقة طمب المساعدة.

 مراقبة قبوؿ الممؼ شكلب: - ب
بعد ترميز الممؼ يقكـ المكظؼ بالمساعدة عمى الحصكؿ عمى ممكية السكف بالتأكٌد 

    La vérification duمف أف الحصة المخصٌصة لمبنؾ مف المساعدات، لـ يتـ تجاكزىا 
quota  كيككف ذلؾ قبؿ فتح الممؼ. كفي الحالة التي يتأكد فييا تجاكز الحصة مف البنؾ

 ييرفض الممؼ شكلب كييعاد لمبنؾ مع إعلبـ المديرية المركزية.
كما يتـ التأكٌد مف أف الممؼ يتضٌمف كؿ الكثائؽ المطمكبة، كيككف ىذا مف ميمة 

ظٌؼ المكمٌؼ بمنح المساعدة لمحصكؿ الشباؾ الكحيد كمراقبة أكلية، كثانية مف طرؼ المك 
عمى الممكية. كييعتبر مرفكضا كؿ ممؼ تنقص منو كثيقة مف الكثائؽ المطمكبة، أك إذا 

 ميمئت الاستمارة بشكؿ خاطئ أك مشطكب ككذلؾ الكثائؽ غير المصٌادؽ عمييا.
 تحميؿ المضموف: -جػ 

تكل المديرية يقكـ المكظٌؼ المكمٌؼ بالمساعدة لمحصكؿ عمى الممكية عمى مس
ستفادة المحمية بالتحقيؽ مف صحة الكثائؽ الميرفقة بالممؼ، كأحقية طالب المساعدة بالا

منيا. كأىٌـ ىذه الكثائؽ
، التصريح بالدخؿ، شيادة عدـ ممكية مسكف، كيتـ التأكيد مف 1

 Fiche de contrôleصحة المعمكمات كالتحرم عنيا في كثيقة تدعى كثيقة المراقبة 
رفؽ بممؼ المساعدة. كأخيرا، كبعد التأكٌد مف صحة الكثائؽ الميكٌكنة لممؼ طمب كالتي تي 

                                                           

ضافة ليذه الكثائؽ يتضمف الممؼ كثائؽ أخرل كىي حسب الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط/ بنؾ:  -1  كا 
 ائمية لمحالة المدنية.شيادة ميلبد الشخص كزكجو إف كجد، كشيادة ع 

 شيادة الإقامة. 

 عقد البيع أك عقد البيع بناءا عمى التصاميـ أك عقد حفظ الحؽ صادر مف المتعامؿ في الترقية العقارية. 

 كفي حالة البناء الذاتي نسخة طبؽ الأصؿ مصادؽ عمييا لعقد ممكية الأرض محؿ البناء كرخصة البناء. 

 لكطنية.نسخة طبؽ الأصؿ لبطاقة التعريؼ ا 
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المساعدة، فإف ىذا الأخير ييرسؿ مف طرؼ الشباؾ الكحيد لممديرية الجيكية لممساعدة 
 .ميرفقا بالقرار الأكٌلي لمنح المساعدة مختكما مف البنؾ

II - مرحمة ما بعد الموافقة الأوّلية: 
رار الأكٌلي لمنح القرض يتـ إرسالو إلى جانب ممؼ طمب المساعدة بعد إصدار الق

إلى الصندكؽ الكطني لمسكف مف طرؼ الشباؾ الكحيد لمبنؾ في أجؿ أقصاه شير كاحد 
مف تاريخ التسمٌـ، حيث يتـ اتخاذ قرار منح المساعدة لمحصكؿ عمى ممكية السكف، أك 

نة لما ىك مطمكب. كيككف الرفض رفضو في حالة عدـ تطابؽ الشركط كالكثائؽ المككٌ 
بقرار ميسبؽ ييبمٌغ لمشباؾ الكحيد بالبنؾ الذم بدكره ييبمٌغو لطالب المساعدة. أما في حالة 

 المكافقة عمى منح المساعدة فإف مصير الممؼ يككف كالتالي:

 قرار منح المساعدة لمحصوؿ عمى ممكية السكف: -1

بالمساعدة لمحصكؿ عمى الممكية  ييحرٌر ىذا القرار مف طرؼ المكظٌؼ المكمٌؼ
حسب النمكذج الذم أعٌده خصيصا الصندكؽ الكطني لمسكف، كيندرج فيو بصكرة صريحة 

 باسـالمستفيد مف المساعدة كمبمغيا. كييحرٌر ىذا القرار في نسختيف أصميتيف ميكقعتيف 
فيد، كما المدير العاـ لمصندكؽ، كيككف في شكؿ كثيقة رسمية ميسمٌمة مف الصندكؽ لممست

ييصكٌر القرار في خمس نيسخ طبؽ الأصؿ، كيصدر عمى الأكثر بعد شيريف مف كصكلو 
 لمصندكؽ الكطني لمسكف.

 دفع المساعدة لمحصوؿ عمى ممكية السكف: -2

تختمؼ طريقة دفع المساعدة لممستفيد حسب مكضكعيا، أم حسبما كانت عممية 
عند تسميـ البنؾ لقرار منح المساعدة شراء مسكف جاىز أك قيد الإنجاز أك بناء ذاتي. ف

تفاقية اتفاقية القرض السكني أك استدعائو لإمضاء ايقكـ ىذا الأخير بتبميغ المستفيد ك 
ستلبـ االتمكيؿ في حالة البناء الذاتي، كالتي تنص عمى أف بنؾ المستفيد ييكمٌؼ ب

دماجيا في حسابو، كتيرسؿ نسخة مف ىذه الاتفاقية إلى الص ندكؽ بدفع المساعدة كا 
مبمغ المساعدة لمبنؾ الذم بدكره يحكٌليا لممستفيد، إما دفعة كاحدة كبيف يدٌم مكثؽ في 
حالة شراء مسكف جاىز، أك عمى شكؿ ديفعات حسب ما ىك ميتفٌؽ عميو في عقد البيع 
بناءا عمى التصاميـ كحسب الأحكاـ المتعمٌقة بو، كالمنصكص عمييا في المرسكـ 
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 كالمتعمؽ بالنشاط العقارم، أك في شكؿ ديفعات أخرل في الكقت 13-93التشريعي رقـ 
نفسو الذم تيصرؼ فيو دفعات القرض البنكي الذم يحصؿ عميو المستفيد مف البنؾ في 

 حالة البناء الذاتي.
إف قرار منح مساعدة الدكلة لمحصكؿ عمى الممكية ييؤخذ عمى مستكل مديرية 

 :1و. كتتمثٌؿ طرؽ تقديـ المساعدات فيكما سبؽ تكضيح كفالصندكؽ الكطني لمسػ
 في حالة البيع عمى التصاميـ. -أ

 دفع المساعدات لممرٌقي العقارم يككف عمى ثلبث مرات كىي كالآتي:
 .%01عند إنياء ميجمؿ أساس المشركع، كميعدؿ تقدٌـ الأشغاؿ يصؿ إلى % 31 -

صؿ إلى عند إنياء الأشغاؿ الكبرل لممشركع، كميعدؿ تقدٌـ الأشغاؿ ي 41% -
61%. 

 .%91نكية، كميعدؿ الأشغاؿ يصؿٌ إلى اعند إنياء الأشغاؿ الث 21% -

 عند تكقيع محضر ضبط تسميـ الممكية. 01% -

في حالة شراء مسكف جاىز، الدفع يككف مرة كاحدة كىذا عند إمضاء عقد البيع  -ب
 في حضرة المكثٌؽ.

 الف رع الثالث
 تأسيس الضمانات

تخاذ قرار بمنح القرض بتأسيس الضٌمانات، كالتي تيعد ا يقكـ البنؾ في مرحمة ما قبؿ
 كاجبة في إطار تمكيؿ السكف، فالبنؾ يحاكؿ بكؿ ما لو مف صلبحيتو تأميف أمكالو.

يرتبط القرض السكني إذف بضمانات يشترط البنؾ المقرض تأسيسيا عمى المقترض 
تقرض أبدا دكف نظرا لأىمية القرض الممنكح كطكؿ مدتو مف جية، كككف البنكؾ لا 

                                                           

 .2114سنة  دليؿ الصندكؽ الكطني لمسكف، -1
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الضمانات مف جية أخرل، ذلؾ أفٌ سياستيا المالية تستكجب أخذ كؿ الحيطة كالحذر مف 
 .1أجؿ تكخي مخاطر عدـ التسديد

 الم طلب الثاني
 ت المتعلقة بمرحلة إبرام عقد القرضالإجراءا

يكفي لتماـ القرض تكافؽ إرادتي المقترض كالمقرض، كيسرم عمى كجكد الرضا ما 
. كيكجد التراضي بتلبقي إرادتي طرفيف 2قنيف مف قكاعد عامة لمتعبير عنوكضعو الت

ذا كاف الأصؿ في التعبير عف الإرادة 3أحدىما ييقدٌـ عرضا كالأخر يقبؿ ىذا العرض . كا 
ىك حرية التعبير، فإنيٌا في القركض البنكية مقيٌدة بمكجب القانكف مف جية كبميكجب 

 جاؿ البنكي مف جية أخرل.العادات السارم العمؿ بيا في الم
إفٌ الميقرض في عقد القرض البنكي ىك البنؾ، أم شخص معنكم كيمثمٌو في 
التعامؿ مع المقترض مكٌظؼ أك مجمكعة مف المكظفيف تجمعيـ بالبنؾ علبقة التابع 
بالمتبكع كييعبركف عف إرادة البنؾ، كيتفاكضكف مع الميقترض باسمو، كيتعاقدكف معو نيابة 

ع التعبير الصادر عف ممثٌؿ البنؾ لجميع أحكاـ كقكاعد التعبير عف الإرادة عنو، كيخض
بالنيابة، كلا يتـ ذلؾ إلا بعد إجراء دراسة دقيقة كشاممة لحالة المقترض الشخصية 
كالمالية. فالقرض السكني كما في باقي العقكد، ييكلٌد التزامات عمى عاتؽ الطرفيف 

 كقبكلا )الفرع الثاني(. الأكؿ( كيفترض ىذا التلبقي إيجابا )الفرع

 الف رع الأول
 الإيج اب

يتطٌمب الحديث عف الإيجاب في القركض البنكية المكٌجية لتمكيؿ قطاع السكف، 
تحديد الطرؼ الذم يقكـ بدكر المكجب في ىذا العقد خاصة كأفٌ القركض المصرفية 

                                                           

1- AMMOUR Benhalima, pratiques et techniques bancaires, références à l’Algérie, Edition 

DAHLAB, Alger, 1997, P 56. 
ار الكتاب العربي، زكي محمد جماؿ الديف، العقكد المسماة، الصمح، اليبة، القرض، الدخؿ الدائـ، العارية، مطابع د -2

 .083، ص 0961
3- Voir annexe N°1, op.cit. 
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نية ما يدعى بصفة عامة، كالقركض السكنية بصفة خاصة تعرؼ مف الناحية الميدا
بالدعاية كالإشيار )أكلا(. كالإيجاب يحمؿ العديد مف العناصر كالشركط الجكىرية لعقد 
القرض )ثانيا(، ككذا الآثار التي ستترتب عنو كالتي يقكـ الميقترض بالإطلبع عمييا 

 )ثالثا(.
 :الطرؼ الذي يقوـ بالإيجاب-لا أو 

تركيح بمنتجاتو بكاسطة يقكـ البنؾ بعرض خدماتو عمى الجميكر عف طريؽ ال
اللٌبفتات كالمنشكرات، كالمعمٌقات التي يضعيا عمى جدراف مقره مثلب أك عف طريؽ الكثائؽ 

عتبار كؿ ىذه االتي تكزٌع عمى الزبائف أك الإعلبنات في الجرائد. كىنا نتساءؿ حكؿ مدل 
شيار مف قبيؿ الإيجاب أك أنيا مجرٌد دعكة متعاقد ل  متعاقد.التصرٌفات مف دعاية كا 

يرل البعض أفٌ عرض السمعة قد ييعتبر مف قبيؿ الإيجاب، لأفٌ العرض يشخٌص 
. كىناؾ معيار تمييز الإشيار عف 1التعاقد دكف تحديد أركانو كقد ييعتبر دعكة لمتعاقد

الإيجاب كىك مرتبط بخصائص الإيجاب ذاتو، كالتي تتطمٌب أف يككف عرضا باتاٌ 
قد المزمع إبرامو. فالإيجاب ييعبٌر عف عزـ الميكجب كشاملب يتضمٌف جميع عناصر الع

في إبراـ العقد الذم يحتكم الإيجاب عمى شركطو، حيث يككف صدكر القبكؿ فيو مف 
قتراح لا تتكافر فيو االطرؼ الآخر كاؼ لإبراـ العقد. كمنو نستنتج أف كؿٌ عرض أك 

إلٌا مجرٌد دعكة  ىذه المكاصفات لأنٌو غير كامؿ أك لا يتضمٌف شركط العقد، ليس
لمتعاقد أك دعكة لمدٌخكؿ في مفاكضات، فييعتبر مف قبيؿ المفاكضات مثؿ العرض الذم 

، كالخطكة التي يقكـ بيا 2ستطلبع الرٌأم فيما يدعك إليو مف تعاقدالا يريد صاحبو سكل 
الشٌخص ليتقرٌب مف البنؾ كيطمب منو إعلبمو بكؿٌ أنكاع القركض التي يعرضيا عمى 

كشركط كآليات الحصكؿ عمييا، كعمى أم نحك يجيب عمى طمباتو  ر،الجميك 

                                                           

بف بكخميس عمي بكلحية، القكاعد العامة لحماية المستيمؾ كالمسؤكلية المترٌتبة عنيا في التشريع الجزائرم، دار  -1
 .21، ص 2111اليدل، الجزائر، 

ائرم كفي الشٌريعة الإسلبمية، المؤسسٌة الكطنية لمكتاب، تقية محمٌد، الإرادة المنفردة كمصدر للبلتزاـ في القانكف الجز  -2
 .69، ص 0984الجزائر، 
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. لذا لا ييعتبر إيجابا في عقد القرض البنكي المكجٌو لتمكيؿ السٌكف، اللبفتات 1كحاجياتو
الإشيارية كالإعلبنات كالمنشكرات التي تصدٌرىا البنكؾ، لأنيا بعيدة عف الاستجابة 

. لكف الممارسة الميدانية تيكضٌح، 2د دعكة لمتٌعاقدلمعايير الإيجاب كبالتالي تعتبر ميجرٌ 
بأنو ميما كاف الطٌرؼ الذم بادر بالدٌعكة إلى التٌعاقد، فإفٌ الإيجاب في عقد القرض 
السكني يصدر دائما مف المقترض الذم يعدٌ بعد دراسة ممؼ طمب القرض بشكؿ 

الذم يممؾ حريٌة  دقيؽ. كييعد قيبكؿ طمب الميقرض عرضا باتا محدٌدا كدقيقا لمبنؾ
رفضو أك قبكلو جممة كتفصيلب، دكف أف يككف لو الحؽ في مناقشة شركط كمضمكف 
العرض الذم يعدٌه البنؾ المقرض، كىذا ما يميٌز عقد القرض السٌكني عف باقي العقكد 
كالقكاعد العامة، كالتي تقضي بأفٌ الميقترض ىك الذم يبادر بالمطالبة بالماؿ أك الشٌيء 

اجو. الأمر الذم يتأكٌد مف خلبؿ شكؿ الإيجاب في عقد القرض السكني الذم يحت
 كمضمكنو كطريقة تقديمو.

 :مضموف الإيجاب-ثانيا 
يتمثٌؿ الإيجاب في العرض الذم ييقدٌمو البنؾ تعبيرا عف إرادتو في إبراـ العقد كينشأ 

بكؿ ىك إنشاء قترف بو القابميجرٌد صدكر القبكؿ مف الميقترض. فالغرض مف الإيجاب إذا 
 .3ستيفاء الإيجاب لمعناصر الأساسية لمعقد المراد إبرامواالعقد ممٌا يستمزـ 

كيتضمٌف الإيجاب في عقد القرض البنكي المكجٌو لتمكيؿ السكف بصفتو عقد إذعاف 
شركطا مكضكعية معدٌة كمييٌأة مسبٌقا مف طرؼ البنؾ، كبشكؿ مكحٌد لكؿ المقرضيف، 

 كؿ عقد عمى حدل، تتغيٌر مف ميقترض لآخر.ككفؽ شركط ذاتية خاصة ب
كيجب عمى الإيجاب أفٌ يتضمف كؿٌ شركط العقد بحيث يتسنى لممكجب أف يطٌمع 

طٌلبع عمى العرض بكجو شامؿ كدقيؽ عمى مضمكف كشركط العقد الجكىرية مف خلبؿ الا
عقكد عتبار عقد القرض السٌكني مف الاالمقدٌـ لو لينعقد القرض بمجرٌد صدكر قبكؿ. كب

طكيمة الأجؿ خاصة القركض المكجٌية للؤفراد، حيث يقبؿ المقترض عمى الالتزاـ بمدٌة 
                                                           

1 - TERRE LEQUETTE Y et SMILER, Droit civil des obligations, Edition DALLOZ, Paris, 1996, 

p87. 
2- DEKEUWER DEFAUSSEZ Françoise, op.cit, p 20. 

 .88فيلبلي عمي، مرجع سابؽ، ص  -3
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سنة، فمف الضٌركرم أف يككف مضمكف الإيجاب كاضحا كدقيقا  41زمنية قد تصؿ إلى 
طٌلبع عمى الشٌركط كالظٌركؼ التي يسمح لممقترض أخذ فكرة شاممة كدقيقة عميو، كالا

 تزاماتو طيمة ىذه المدٌة. يتعاقد فييا، كعف كؿٌ ال
 :ثار الإيجابآ-ثالثا 

. 1إفٌ الإيجاب باعتباره تعبيرا عف الإرادة، لا قيمة لو، ما لـ يكصؿ إلى الغير مطمقا
كفي غياب قكاعد خاصة تنظٌـ أحكاـ عقد القرض البنكي المكجٌو لتمكيؿ السٌكف، فإف 

عمى أنٌو:  2نيف المدني الجزائرممف التق 60القكاعد العامة ىي التي تطٌبؽ. فتنص المادة 
ينتج التعّبير عف الإرادة أثره في الوقت الذي يتصّؿ فيو بعمـ مف وجو إليو ويعتبر »

 .«وصوؿ التعّبير قرينة عمى العمـ بو مالـ يقـ الدّليؿ عمى عكس ذلؾ
كيجرم العمؿ في البنكؾ التي تمنح قركضا مف أجؿ تمكيؿ السكف، عمى أف يعد 

 Lettre d’accord ouكيصدر في شكؿ رسالة مكافقة أك منح القرضالعرض كتابة، 

d’octroi
كيتٌـ إثبات أف المقترض قد تمقٌى العرض إمٌا بتكقيع المقترض عمى العرض أك  3

مٌا أف ييرسؿ العرض بمكجب رسالة مكصى اأية كثيقة تيثبت  ستلبـ العرض مف طرفو، كا 
 قرض )البنؾ( لمعرض كتاريخو.ستلبـ المي ابيا مقابؿ تسميـ كصؿ إيداع ييثبت 

كأيا كانت طريقة الإرساؿ، فالمييـ ىك كجكد كصؿ إيداع مؤرٌخ كممضي مف طالب 
القرض، كأف يككف لدل كؿٌ مف البنؾ كالمقترض دليلب عمى تاريخ تسمٌـ العرض مف 

 المقترض ليككف نقطة انطلبؽ المدٌة التي يبقى العرض فييا قائما.
لسكني ىك إيجاب مقترف بأجؿ، حيث تقتضي طبيعة كالإيجاب في عقد القرض ا

التٌعامؿ أف يمنح المقرض فرصة لممقترض، يقرأ كيدرس فييا العرض المقدٌـ لو بتمعٌف. 
براـ العقد. كيككف الإيجاب ممزما، كييفكٌر في الا لتزامات التي سيقبؿ عمييا قبؿ الإمضاء كا 

مف التٌقنيف المدني  63نص المادة إذا حدٌد المكجب مدٌة لمقبكؿ، كىذا ما سيستفاد مف 
ذا عدؿ عنو قبؿ ذلؾ،  الجزائرم، فيككف ممزما بالبقاء عمى إيجابو حتٌى نياية ىذه المدٌة. كا 

                                                           

 .91ي عمي، مرجع سابؽ، ص فيلبل -1
 المرجع نفسو. -2

3 - Voir: Annexe 04, op.cit. 
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لا عبرة بعدكلو، كيتٌـ العقد كيصبح كؿٌ مف طرفيو ممزما بمقتضاه، كأساس التزاـ المكجب 
 .1ىك الإرادة المنفردة

 الف رع الث ان ي
 القب ول

كؿ الرٌد الإيجابي الصٌادر مف المكجب عمى العرض المقدٌـ مف المكجب لو، ييعدٌ القب
كىك الإرادة الثاٌبتة في العقد كيخضع لشركط الإرادة كطريقة التٌعبير عنيا. فييشترط في 
القبكؿ أف يككف باتا كجدٌيٌا، يرمي إلى إحداث الأثر القانكني المتكقٌع منو كىك إبراـ العقد 

. كيجب أف يككف القبكؿ مطمقا 2يجاب كالقبكؿ بؿ يجب أف يتلبقياكلا يكفي صدكر الإ
. كيتٌـ التٌعبير عف قبكؿ المقترض عادة بإمضاء العرض المكٌجو 3مطابقا تماما للئيجاب
عادة إرسالو لمبنؾ  .4كا 

 :صدور القبوؿ-أولا 
كع ييعتبر عقد القرض السٌكني مف عقكد الإذعاف، كلقد كرٌس المشرٌع الجزائرم ىذا النٌ 

مف التقنيف المدني الجزائرم لتحديد طبيعة كشكؿ القبكؿ فييا، إذ  71مف العقكد في المادة 
ويحصؿ القبوؿ في عقد الإذعاف بمجردّ التسّميـ وبشروط مقرّرة يضعيا الموجب ولا » تنص:

 .«يقبؿ المناقشة فييا
نفسو  لا تحمؿ كممة تسميـ المستعممٌة في المادة كصؼ قبكؿ المكجب لو، المعنى

كالذم يعني الانضماـ  Adhésionالذم يحممو المٌفظ المستعمؿ في النٌص بالمٌغة الفرنسية 
كىك ما يحدث فعلب في  Capitulationكليس التسميـ، إذ يحمؿ لفظ التٌسميـ أحيانا معنى

عقد القرض البنكي حيث أفٌ حاجة الفرد الممحٌة كالماسة لمسٌكف كالتي تنعكس عمى حاجتو 
ذم يكٌفر لو ىذا السٌكف، تجعمو يقبؿ بإبراـ العقد مذعنا دكف أم قدرة عمى مناقشة لمماؿ ال

                                                           

 .87تقية محمد، مرجع سابؽ، ص  -1
 .33حسيف محمد، مرجع سابؽ، ص  -2

 .96فيلبلي عمي، مرجع سابؽ، ص  -3
4- DEKEUWER DEFAUSSEZ Françoise, op.cit., p21 
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البنؾ كمقاكمتو، فقبكؿ المدٌعي صحيح في عقكد الإذعاف بمجرٌد تسميمو بالشٌركط المقرٌرة 
 .1في العقد
 :أجؿ القبوؿ- ايثان
ير كتمعٌف كقناعة. يكفي أف يتٌخذ المقترض قرار التٌعاقد دراية، بؿ أف يتخذٌه بعد تفكلا 
 :مف التقٌنيف المدني الجزائرم تمنح المقترض حماية ناجعة كفعٌالة كىذا بنصٌيا 458كالمادة 

يجوز لممديف، إذا انقضت ستةّ أشير عمى القرض أف يعمف رغبتو في إلغاء العقد، وردّ »
حؽ أمٌا  .«أشير مف تاريخ الإعلبف 4ما أقترضو عمى أف يتـ ذلؾ في أجؿ لا يتجاوز 

المقترض في الرٌد فإنو لا يجكز إسقاطو أك تحديده بمقتضى الاتفٌاؽ مبدئيا بانقضاء الأجؿ 
المحدٌد في القرض، كلا يصبح ىذا العرض صالحا، إلا أنو يجكز لمبنؾ أف يمدٌد الأجؿ 

 بإرادتو المنفردة أم أف يعتد بالقبكؿ الصٌادر مف المقترض بعد فكات الأجؿ.
 بصفة عامة، تتحدٌد لحظة إبراـ العقد بمجرٌد تبادؿ الإيجاب كفي العقكد الرٌضائية

كالقبكؿ مف الطٌرفيف، غير أنٌو يصعب التسميـ بيذا القكؿ في عقد القرض السٌكني، ذلؾ أفٌ 
عبارة الإبراـ في حدٌ ذاتيا لا تحمؿ تعريفا دقيقا، إضافة إلى الاختلبؼ المكجكد بيف العقكد 

في الأكلى الإبراـ ىك تبادؿ الرٌضا الذم يتٌـ في لحظة مف الأخرل كعقكد القرض السكني، ف
الزٌمف أك الذم يتٌـ بمجرٌد الانتياء أك الخركج مف المحادثات كالتفاكض. أمٌا في القركض 
السٌكنية فالإبراـ يتـ بشكؿ تدريجي بسبب المراحؿ التي يمرٌ بيا، كما أنٌو لا يككف في لحظة 

ؽ ذكره، كجكد عرض ييعد نتيجة لدراسة الممؼ الذم يقدٌمو مف الزٌمف، بؿ يجب أكلا كما سب
المقترض، ككجكد قبكؿ ليذا العرض مف طرؼ البنؾ المقرض، ثٌـ يتٌـ إعداد العقد النيائي 
كالإمضاء عميو. فعقد القرض السكني إذف يككف في شكؿ عقد نمكذجي يعدٌه البنؾ كيكقعو 

نؾ، كالمتضمٌنة شركط العقد ليتـ بعدىا تنفيذه الطرفاف في أسفؿ الكثيقة المييٌأة مف طرؼ الب
 أم تجنيد مبمغ القرض كتحديد تكابعو مف فكائد كعمكلات كمصاريؼ... الخ.

                                                           

 .41، ص 0991، ، الجزائردر الالتزاـ، ديكاف المطبكعات الجامعيةعمي سميماف عمي، النظرية العامة للبلتزاـ، مصا -1
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 المطلب الثالث      
 الآليات المتعلقة بتنفيذ عقد القرض البنكي الموجّو لتمويل السكن

البنؾ بتجنيد يتـ تنفيذ عقد القرض السكني عبر مرحمتيف، ففي المرحمة الأكلى يقكـ 
لتزامو عف امبمغ القرض )الفرع الأكؿ(، كأما في المرحمة الثانية فيقكـ المقترض بالكفاء ب

 طريؽ رد المثؿ مضاؼ إليو الفكائد )الفرع الثاني(.

 ال فرع الأول
 تجني د مبل غ الق رض

ختلبؼ نكع العممية الممٌكلة بو، ففي حالة الشراء اتختمؼ آلية تجنيد عممية القرض ب
يتـ التجنيد في حساب المقترض عف طريؽ شيؾ بنكي ينشأ بأمر مف المكٌثؽ. أما في 

عتبار أف القرض السكني مبمغ مف النقكد احالة البناء فيتـ التجنيد عف طريؽ أقساط. كب
فيمتزـ البنؾ بنقؿ ممكيتو إلى المقترض )أكلا(، كما يمتزـ بتسميـ مبمغ القرض كعدـ 

فقرة أكلى مف التقنيف المدني  450ك 451ىذا طبقا لنص المادتيف المطالبة برده )ثانيا(، ك 
 .1الجزائرم

 :غ القرضمبمنقؿ ممكية  -أولا
، ييعتبر عقد القرض في القانكف الجزائرم مف العقٌكد الرضائية الكاردة عمى الممكية
 كبالتالي تنتقؿ ممكية الماؿ بمجرد أف يتـ تلبقي الإيجاب كالقبكؿ الصادراف مف البنؾ
الميقرض كالميقترض، كيصبح الميقرض بمجرد تماـ القرض دائنا لمميقترض بيذا المبمغ، 

فيستطيع أف يطالب الميقترض بيذا الديف شأنو في ذلؾ شأف أم دائف آخر
2. 

كلا يمتزـ الميقرض إلا بدفع مبمغ النقكد الميتفٌؽ عميو في العقد دكف أف يككف لتغيير 
مف التقنيف المدني الجزائرم.  95مو، عملب بأحكاـ المادة لتزااقيمة النقكد أم تأثير عمى 

إلا أفٌ السؤاؿ المطركح في ىذه الحالة ىك متى تنقؿ ممكية مبمغ القرض مف البنؾ إلى 
 المقترض؟

                                                           

 المتضمف التقني المدني، مرجع سابؽ. 58-75مف الأمر رقـ  450ك 451انظر المادتيف  -1
 .440السنيكرم أحمد عبد الرزاؽ، العقكد الكاردة عمى الممكية، مرجع سابؽ، ص  -2
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إذا ورد الالتزاـ بنقؿ » عمى ما يمي:1مف التقنيف المدني الجزائرم 066تنص المادة 
 .« ينتقؿ الحؽ إلا بإفراز ىذا الشيءحؽ عيني عمى شيء لـ يعيفّ إلا بنوعو فلب

ييستنتج مف ىذه المادة أنٌو إذا كاف محؿ القرض شيئا معيٌنا بنكعو فقط كالنقكد، فلب 
ينتقؿ الحؽ إلا بإفرازه، كالعمٌة في ذلؾ كاضحة كذلؾ لأف الحؽ سمطة مباشرة عمى شيء 

راز الشيء إما أف يككف كىذه السمطة تتطٌمب أف يككف محمٌيا شيئا معيٌنا بالذات. لذا فإف
ما أف يككف عف طريؽ تسمٌمو، كىذا ىك  عف طريؽ عده أك كزنو أك كيمو أك مقاسو، كا 

 .2الكضع غالبا
كىناؾ مف يرل أيضا أنٌو لا تنتقؿ ممكية مبمغ النقكد مف البنؾ الميقرض إلى 

ا لا اليمقترض إلا عند القبض، كالسبٌب في ذلؾ أنو مف خصائص النقكد أف أم مقدار مني
ف صح في عقكد القرض المبرٌمة 3يتعيٌف إلا بقبضو كلا يكفي فيو الإفراز . إف ىذا القكؿ كا 

عتبارىا مف ابيف الأفراد، فإنو غير صحيح كغير عممي في عقكد القرض السكنية، ب
القركض المصرفية، حيث لمعرؼ كالممارسات المصرفية دكرا كبيرا في تنفيذ العقد كتحديد 

المقرض كالمقترض معا. كسنرل معا كيؼ إف إجراءات عقد القرض التزامات البنؾ 
السكني التطبيقية تجعؿ أف المقترض لا يممس مبمغ القرض بيده إذا أمكف القكؿ، في أم 

سـ المقترض امرحمة مف مراحؿ العقد، حيث يقكـ البنؾ بإفراز المبمغ ككضعو في حساب ب
كشكميات أخرل، فيك يعتبر مف قبيؿ  بمجرد إبراـ العقد، أما القبض فيخضع لإجراءات

 تسميـ المقترض مبمغ القرض.
 :تسميـ مبمغ القرض والالتزاـ بعدـ المطالبة برده-ثانيا 

يجب عمى المقرض أف »يمي:  عمى ما4مف التقنيف المدني الجزائرم 450تنص المادة 
نظيره إلا عند يبمغ إلى المقترض الشيء الذي يشمؿ عميو العقد ولا يجوز لو أف يطالبو برد 

 .«انتياء القرض
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نستنتج مف ىذه المادة أف البنؾ الميقرض بعد إبراـ عقد القرض يقكـ بتسميـ مبمغ 
 (.II(، دكف المطالبة برده )Iالقرض لممقترض )

I- :الالتزاـ بتسميـ مبمغ القرض 

يمتزـ البنؾ الميقرض بنقؿ ممكية مبمغ القرض إلى ذمة الميقترض، كيتٌرتب عف ىذا 
مف  067لتزاـ مباشرة الالتزاـ بتسميـ مبمغ القرض إلى المقترض، حيث تنص المادة الا

الالتزاـ بنقؿ حؽ عيني يتضمف الالتزاـ بتسميـ الشيء » أف: 1التقنيف المدني الجزائرم
 .«والمحافظة عميو حتى تسميمو

( كفي عدة صكر حسب نكع 0يتـ تسميـ مبمغ القرض لممقترض كفؽ إجراءات معيٌنة)
 (.3(، كيتـ ذلؾ في أجؿ معيف)2عممية التي يمٌكليا القرض)ال

 إجراءات تسميـ مبمغ القرض: -0

يتـ تسميـ مبمغ القرض كفؽ إجراءات معيٌنة كىي أف ييقدٌـ المقترض طمب تخصيص 
حتراـ امبمغ القرض أك جزء منو كأف ييصدر البنؾ أمرا أك قرارا بتجنيد القرض. كيجب 

مف قيمة القرض الكمي كيجب  %81يجب أف تككف أقؿ مف  ، كالتي2المعادلة المتكازنة
 عمى البنؾ متابعة الأقساط المسمٌمة لكؿ تاريخ.

 صّور تسميـ مبمغ القرض: -0

يكجد في الحياة العممية عدة صكر لتسميـ مبمغ القرض في عقد القرض السكني 
 كذلؾ حسب نكع العممية التي يمٌكليا القرض كمف بينيا:

 قترض في شكؿ أقساط:تسميـ المبمغ لمم -أ

ييسمٌـ المبمغ لممقترض في شكؿ عدة أقساط، كىذا حسب تطٌكر الأشغاؿ إذا تعمٌؽ 
الأمر ببناء مسكف، فيتـ التسميـ في كؿ مرحمة مف مراحؿ أشغاؿ البناء. كذلؾ بناءا عمى 

 تقرير الزيارة التقنية الذم ييعدٌه خبير.
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 تسميـ المبمغ بواسطة موثؽ: -ب

مباشرة لممكٌثؽ الذم يككف عادة ككيلب عف البنؾ الميقرض، لأنو يستمـ ييسمٌـ المبمغ 
مبمغ القرض ليسمٌمو لممقترض أك لممرٌقي العقارم، كبعد أف يقكـ بتأسيس الضٌماف 

 الأساسي كالذم يككف عادة رىنا.

 تسميـ المبمغ مباشرة: -جػ

 البناء أك الشراء. قد ييسمٌـ مبمغ القرض مباشرة لممرقي العقارم الذم يتكفٌؿ بعممية
 أجؿ تسميـ مبمغ القرض: -1

سـ اييجنٌد البنؾ اليمقرض بناءا عمى طمب المقترض مبمغ القرض في حساب مفتكح ب
ستلبـ الميقترض لمبمغ القرض االمقترض. كبعد مركر ستة أشير مف تاريخ التجنيد كدكف 

 يصبح لمبنؾ الحؽ في فسخ العقد.
II-  المثؿ:الالتزاـ بعدـ المطالبة برد 

لا يحؽ لمبنؾ أف يطالب الميقترض برد مبمغ القرض، أم أف يكٌقؼ عممية القرض 
 .1بإرادتو المنفردة بؿ ىك ممزـ بعدـ المطالبة برد مبمغ القرض قبؿ الآجاؿ المتفؽ عمييا

كتجدر الإشارة إلى أنٌو بعد تجنيد مبمغ القرض كتسميمو لممقترض ليمٌكؿ بو شراء 
عممية التسديد كالكفاء بالقرض، كيبدأ الميقترض في رد المثؿ مضافا  السكف أك بناؤه، تبدأ

ستلبـ مبمغ اإليو الفكائد المطٌبقة عمى القرض. كلا ييعتبر ىذا التسديد كالذم يتـ فكر 
نتياء أجؿ القرض في شكؿ أقساط شيرية خرقا لمبدأ عدـ المطالبة برد االقرض كقبؿ 

 غ القرض قبؿ حمكؿ الأجؿ.المثؿ، لأفٌ الأمر لا يتعمٌؽ برد مبم

 الف رع الث ان ي
 الوف اء في عقد القرض البنكي الموجّو لتموّيل قطاع السكن

، فمحؿ 2يؤكد الكفاء في عقد القرض البنكي لتمكيؿ السكف خصكصية ىذا العقد
لتزاـ في ىذا العقد ىك نقؿ ممكية مبمغ مف النقكد ثـ ردٌه مضافا إليو الفكائد مما يجعؿ الا

                                                           
1- COLLART DUTILLEUL Françoise, DELEBEQUE Philipe, op.cit, p710. 
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العيني كالتنفيذ بالتعكيض في عقد القرض السكني ممكف دائما، طكعا أك جبرا.  التنفيذ
فبالتالي يككف التعكيض ىك نفسو دفع لقيمة المبمغ محؿ الالتزاـ، فالبنؾ يقكـ بتحصيؿ 
مستحقاتو حسب النظٌاـ المتفٌؽ عميو حيث يقكـ الميقترض بتسديد القرض في مكعده ككفؽ 

ـ ذلؾ بشرط عدـ كجكد أحداث تعترض السير العادم لعممية أساليب مختمفة )أكلا(، كيتٌ 
 التسديد )ثانيا(.

 :و لتمويؿ قطاع السكفآلية التسديد في عقد القرض البنكي الموجّ  -أولا
(، إضافة لدفع الثمف Iيمتزـ المٌقترض برد مثؿ ما اقترضو عند نياية القرض )

قرض كالتي تتككٌف مف عنصريف الذم يتمثٌؿ في التكمفة الفعمية لمحصكؿ عمى ىذا الك 
أساسييف ىما الفائدة المطبقة عمى القرض كالعمكلات أك المصاريؼ المنفقة بمناسبة ىذا 

 (.IIالقرض)
I- :رد المثؿ في عقد القرض 

قرض الاستيلبؾ ىو »مف التقنيف المدني الجزائرم عمى أفٌ:  451تنص المادة 
مكية مبمغ مف النقود عمى أف يرد إليو عقد يمتزـ بو المقُرض أف ينقؿ إلى المقُترض م

 .«المقترض عند نياية القرض نظيره مف النوع والقدر والصفة
يستنتج مف نص ىذه المادة أنٌو يقع عمى عاتؽ المقترض التزاـ برد مثؿ ما اقترضو 
عند نياية القرض، كلأفٌ عقد القرض السكني ىك قرض نقدم أم ينصب عمى مبمغ مف 

ييمؾ أك يستحيؿ تجاىمو، فإفٌ التزاـ المقترض ىك التزاـ بتحقيؽ النقكد لا يمكف أف 
 .1نتيجة

ينتيي قرض »مف التقنيف المدني الجزائرم عمى أنو:  457كما تنص المادة 
، فيحؿ أجؿ الرد كفقا لمقكاعد العامة بانقضاء أجؿ «الاستيلبؾ بانتياء الأجؿ المتفّؽ عميو

كيتكجب عمى المقترض رد ما أخذه مف  أك بسقكطو كبحمكؿ الأجؿ أك سقكطو القرض
 المقرض بتسديد مبمغ القرض زائد الفكائد المتفٌؽ عمييا.

                                                           
1- GAVALDA Christian, op.cit., p19 
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كمف الناحية النظرية يتـ تسديد مبمغ القرض دفعة كاحدة كفكر انتياء أجؿ القرض. 
فالقاعدة أفٌ الكفاء لا يجكز تجزئتو، فلب ييجبر الدائف عمى قبكؿ جزء منو كلك كاف ىذا 

نقساـ، عمى أفٌ ىذا الحكـ لا يجرم عمى إطلبقو، فقد ييتٌفؽ في العقد عمى للبالديف قابلب 
تخكيؿ المديف حؽ تجزئة الكفاء، كفي ىذه الحالة يتعيٌف عمى البنؾ الدائف عند حمكؿ أجؿ 

، إلٌا أنٌو كفي التطبيؽ يتـ التسديد عمى 1مف ىذه الآجاؿ قبكؿ الكفاء بقسط مف دينو
ستلبـ مبمغ القرض اض السكني بعد مركر فترة زمنية معينة مف مراحؿ، فيبدأ تسديد القر 

 .2ستحقاقات شيريةافي شكؿ دفعات ك 
يحؿ أجؿ الردٌ في عقد القرض البنكي المكٌجو لتمكيؿ قطاع السكف ابتداءن مف 

نتياء مدة العقد كالكفاء استحقاقات الشيرية إلى حيف التاريخ المعيٌف لبدء التسديد كدفع الا
القرض. كيختمؼ تاريخ البدء في التسديد مف قرض لآخر كحسب نكع العممية  بكامؿ مبمغ

الممٌكلة بالقرض. فنجد مثلب في القركض الممنكحة مف أجؿ تمكيؿ عممية البناء، أفٌ الدفع 
 نتياء الأشغاؿ الأكلى أك إنجاز جزء منيا.اأك البدء في التسديد يؤجٌؿ إلى حيف 
ة المكجٌية لتمكيؿ قطاع السكف عدٌة مزايا لممقترض ييتيح التٌسديد في القركض البنكي

مف حيث التسييؿ كالتيسير الذم يكٌفره البنؾ المقرض لممقترض، حيث يتـ الكفاء بمبمغ 
القرض عف طريؽ دفع مبالغ شيرية صغيرة تحمؿ عدة تسميات منيا الاستحقاقات، 

مف جزء مف  ستحقاؽ شيرماأك التسديدات الشيرية. كيتككف كؿ قسط أك  الدفعات
 مصاريؼ القرض.ك  الرأسماؿ المقترض، سعر الفائدة المطٌبقة كالعملبت

ستحقاقات الشيرية قدرة المقترض عمى تسديدىا. لذلؾ يجب كييحترـ في تحديد قيمة الا
أف لا تتجاكز ىذه القيمة لنسبة معينة مف الدخؿ الشيرم لممقترض. كتتغٌير بتغير قيمة ىذا 

مف الدخؿ الإجمالي،  %33يتجاكز نسبة التسديدات الشيرم نسبة الدخؿ، كييفضٌؿ أف لا 
كىي النسبة المتعارؼ عمييا دكليا، ما عدا بالنسبة لمفئات الاجتماعية ذات الدخؿ المرتفع، 

                                                           

 .33العدكم جلبؿ عمي، مرجع سابؽ، ص  -1
2- COLLART DUTILLEUL Françoise, DELEBEQUE Philipe, op.cit, p712. 
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مف  %41فإف ىذه النسبة قد ترتفع كذلؾ بالاتفاؽ مع المعني بالأمر، بحيث قد تصؿ إلى 
 .1الدخؿ الشيرم

ستحقاقات ، يتضٌمف قيمة كعدد الا2ستحقاقاتمى جدكؿ الاكييعد البنؾ جدكلا يس
الشيرية، كالتي عمى المقترض دفعيا طيمة مدة القرض مع تحصيؿ مككٌنات ىذه 
الاستحقاقات مف سعر فائدة كرأسماؿ. كاليدؼ مف إعداد ىذا الجدكؿ ىك تمكيف المقترض 

قرض، كتمكينو مف أداء بقي أف يدفع مف الديف في كؿ مرحمة مف ال مف معرفة ما دفع كما
حتراـ الآجاؿ. كمف المفركض أف يمحؽ االتزامو برد المثؿ بعمـ كدراية كعمى أحسف كجو كمع 

يكجد في  ىذا الجدكؿ مع عقد القرض الذم ييسمٌـ لممقترض تطبيقا لمعرؼ المصرفي، كلكف لا
اقات لمميقترض حتى التشريع الجزائرم قاعدة قانكنية تيمزـ البنؾ الميقرض بتسميـ جدكؿ الاستحق

 يعمـ بشكؿ أدٌؽ بكؿ الالتزامات التي يقبؿ عمييا بإبرامو عقد القرض السكني.
كييبيٌف التطبيؽ أفٌ تسديد مبمغ القرض يتـ في أشكاؿ مختمفة، فقد يتكفؿ البنؾ 

قتطاع بدفع المبالغ الشيرية قتطاع مبالغ شيرية مف أجر المقترض، الذم يمنحو إذف بالااب
 في حساب تخصصو لذلؾ، أك بتعييف كؿ العمميات في مقر البنؾ.لدل البنؾ 

II- :دفع ثمف القرض 
لمبنؾ تقاضي كأخذ  3مف التقٌنيف المدني الجزائرم 456أجاز المشرٌع مف خلبؿ المادة 

فكائد عمى القركض التي يمنحيا للؤفراد كذلؾ لأسباب عديدة، منيا ما أشار إليو المشرٌع في 
عمى  قتصاد الكطني عف طريؽ تشجيع المؤسٌسات المالية كالبنكؾلاالمادة، مف تشجيع ا

 قتصاد الكطني كمجاؿ السكف.تمكيؿ بعض القطاعات الحسٌاسة كاليامة كالمنعشة للب
إفٌ اشتراط الفكائد ىي خاصية تستقؿٌ بيا القركض البنكية فقط، ممٌا يبرٌر أفٌ ىذا 

نٌما يخضع أيضا بقدر النٌكع مف القركض لا يخضع في ممارستو لمقكاعد ا لعامة فحسب، كا 
كبير لمنٌظاـ كالأعراؼ كالممارسات المصرفية، كتحصيؿ ىذه الفكائد ىي المغذٌم الأصمي 
لصناعة المصرفييف، كمف أىٌـ المعطيات التي تربطيـ بالعملبء. كأىمٌية ىذه الأداة في 

                                                           

 .034بمطاس عبد القادر، مرجع سابؽ، ص  -1
2- Voir Annexe n°5, CNEP, tableau de bord. 
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، خاصة كأف ثمف 1تقفالنٌشاط المصرفي ترشٌحيا لأفٌ يككف نظاميا القانكني محدٌد كجدٌ م
في القركض ييعرؼ في التٌكمفة الفعمية لمحصكؿ عمى ىذا القرض كالتي تتككٌف  2القرض

(، 2(، كمصاريؼ الإنتاج كالتسيير)0مف عناصر تتمثؿ في الفائدة المطٌبقة عمى القرض )
 (.3كالعمكلات أك المصاريؼ المنفقة بمناسبة ىذا القرض)

 الفوائد: -0
يا ثمف تأجير النٌقكد، يمتزـ المقترض بدفعو إلى الميقرض مقابؿ تيعرؼ الفائدة عمى أنٌ 

، فيي المبمغ الذم ييقدٌمو الميقترض لصاحب 3التنٌازؿ عف ممكية ىذه النٌقكد لزمف معيٌف
ستعمالو ليذا الماؿ خلبؿ مدٌة معيٌنة كفؽ شركط محدٌدة مسبٌقا بينيما. االماؿ مقابؿ 

يد الأمكاؿ في حكزة الميقترض كعدـ مطالبة الميقرض نتظار )تجمفالفائدة إذف ىي ثمف الا
ستخداـ )ينقؿ المقترض ممكية مبمغ القرض لممقترض بيا طكؿ مدٌة القرض(، كثمف الا

نتفاع )تمبية كقضاء الحاجة المبتغاة(. كيدفع فيستخدمو باستعمالو كاستيلبكو(، كثمف الا
، 4تيستحؽ الفائدة مف تاريخ السٌحبالميقترض ىذه الفائدة عمى الأمكاؿ التي يسحبيا فعلب ك 

فيبدأ سرياف الفكائد مف يكـ استلبـ مبمغ القرض، كحتى لك انقضت مدٌة بيف إبراـ العقد 
كتسمٌيـ مبمغ القرض، كلا يتٌكجب عمى الميقترض دفع فكائد عمى ىذه المدٌة لأف الفكائد ىي 

 ، إلٌا مف يكـ تسمٌمو إيٌاه.مقابؿ الانتفاع بمبمغ القرض، كالميقترض لا ينتفع بمبمغ القرض
شارة أفٌ البنؾ في التٌطبيؽ، يتقاضى تعكيضا مقابؿ تأخٌر المقترض في كتجدر الإ

 commissionاستلبـ القرض، لكنٌو لا يصؿ إلى درجة قيمة الفائدة كيدعى بعمكلة التٌجنيد

d’engagement .ك يقدٌر بكاحد بالألؼ مف المبمغ غير المستمـ 
مسألة تحديد أسعار كمعدٌلات الفكائد لمجية المؤىٌمة كالمختصٌة،  قرٌر المشرٌع ترؾ

مف التٌقنيف المدني  456ك 455كالتي كانت الكزير المكمٌؼ بالمالية حسب نصٌ المادتيف 
، كلكفٌ أصبحت بعد الإصلبحات التي عرفيا المجاؿ المصرفي كالمالي في 5الجزائرم

                                                           
1 - GAVALDA Christian, op.cit, p01. 
2-TARNAUD Nicolas, op.cit,p60. 

 .8، ص0996عدٌكف ناصر داكدم، الرٌياضيات المالية، دار المحمدٌية العامة، الجزائر،  -3
 .203، ص 0985يحة مصطفى رشدم، الاقتصاد النقدم كالصرفي، الدٌار الجامعيٌة، مصر، ش -4
 المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ. 58-75مف الأمر رقـ  456ك 455أنظر المادتيف  -5
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كاف المجمس الكطني لمنٌقد الصٌلبحية في  0982الجزائر لمبنؾ المركزم، إذ إلى غاية سنة 
تحديد أسعار الفكائد كالعمكلات التي تأخذىا البنكؾ بمناسبة إصدار القركض. كلكف ابتداءن 

حرٌر مجمس  0991أفريؿ  04المؤرٌخ في  01-91كبمكجب القانكف رقـ  0990مف سنة 
مر بمعدٌؿ الفائدة أك النٌقد كالقرض الشٌركط التي تحدٌد ثمف القرض، سكاء تعمٌؽ الأ

الذم يتغيٌر حسب ك العمكلات. كمنذ ىذا التاٌريخ أصبحت البنكؾ تطبٌؽ نظاـ السٌعر البنكي 
 .1معدلات السٌكؽ النٌقدية

 10-03لقد تٌـ ضبط الشٌركط المطبٌقة عمى الأعماؿ المصرفية ضمف النٌظاـ رقـ 
المطٌبقة  يةشركط البنكالمٌقة بالذم يحدٌد القكاعد العامة المتع 2103أفريؿ  8المؤرٌخ في 

يتـ تحديد نسب منو عمى أنٌو:  لتاسعة، حيث تنصٌ المادة ا2عمى العمميات المصرفية
 الفائدة والمدينة مف قبؿ البنوؾ والمؤسسات المالية بكؿ حرية

ة ولا يمكف في كؿ الحالات أف تتعدى نسب الفائدة الفعمية الإجمالية عمى القروض الموزع
  .«مف طرؼ البنوؾ المالية معدؿ الفائدة الزائد الذي حدده بيف الجزائر

 مصاريؼ الإنتاج والتّسيير: -0
تتمثٌؿ مصاريؼ الإنتاج في تمؾ الأمكاؿ التي تينفؽ في تسيير البنؾ كتنظيمو مف 
أجكر المستخدميف الذيف يتعاممكف مع المقترضيف كيسيركف كيييٌئكف عمميات القركض 

 صاريؼ الإدارية المتنكٌعة الأخرل اللٌبزمة لعمؿ البنؾ.ككذلؾ الم
كلا يتكقٌؼ عمؿ البنؾ عند منح مبمغ القرض لمميقترض، بؿ يتكاصؿ دكره ككسيط 
مالي طيمة مدٌة العقد إلى حيف تسديد القرض كمٌيا. كتسمٌى التكاليؼ المينفقة في سبيؿ 

حصاء ، كيقكـ البنؾ إ«مصاريؼ التسيير»القياـ بيذا العمؿ بػ ذف أيضا بمراقبة التٌسديد كا 
الاستحقاقات الشٌيرية المتأخٌرة كاتٌخاذ الإجراءات اللٌبزمة لتحصيميا، كما يقكـ بتنظيـ 
عمميات الدٌفع المسبؽ كبالإشراؼ عمى عمميات التنٌقؿ لمقركض التي تتٌـ بتنقٌؿ المقترضيف 

يكـ مف مدٌة العقد كربٌما كغيرىا مف أعماؿ المراقبة كالإشراؼ، كالتي تتكاصؿ حتى آخر 

                                                           

1 - AMMOUR Benhalima, op.cit., p56. 
عمى العمميات  تعمقة بالشركط البنكية المطبقةالميحدٌد القكاعد العامة  2103أفريؿ  8مؤرٌخ في  10-03نظاـ رقـ  -2

 .2103جكيمية  2، صادر في 4المصرفية، الجريدة الرٌسمية، عدد 
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تمتد إلى ما بعد ذلؾ في حالة التأٌخر عف التٌسديد. كتجدر الإشارة أف كؿٌ ىذه المصاريؼ  
تأخذ في الاعتبار أثناء تحديد ثمف القرض الذم يدفعو الميقترض كتؤثٌر عميو بقدر يختمؼ 

 مف بنؾ لآخر.
 العمولات والمصاريؼ: -1

يؼ، الأتعاب كالنٌفقات التي يتقاضاىا البنؾ مقابؿ ييقصد بالعمكلات، مجمكع المصار 
القياـ بعممية القرض، كلا يمكف بأم حاؿ مف الأحكاؿ أف تككف معدكمة بؿ تككف دكما 

، كيتحمٌؿ الميقترض كؿٌ مصاريؼ عممية القرض مف بدايتيا إلى نيايتيا، كتتمثٌؿ 1مكجبة
سة الممؼ كمصاريؼ القرض، ىذه العمكلات أساسا في المصاريؼ الإدارية كمصاريؼ درا

مثؿ مصاريؼ الرٌىف، أقساط التأٌميف، مصاريؼ الممؼ، أتعاب المكثٌؽ، الضٌرائب كالرٌسكـ 
 كغيرىا.

 :جو لتمويؿ قطاع السكفالبنكي الموّ القرض عوارض التسديد في -ثانيا 
تشيد عممية التسديد في عقد القرض البنكي المكٌجو لتمكيؿ قطاع السكف عدة 

رض سيرىا العادم تؤدم لتكقؼ العممية لفترة معينة أك بشكؿ نيائي. كأف يقكـ أحداث تعت
سقاط الأجؿ بإرادتو المنفردة ) (، أك أف Iالميقترض نفسو بقطع عممية القرض أك إنيائيا كا 

 (.IIيتكقٌؼ الميقترض عف الدفع أك عجزه عف التسديد )
I-:قطع عممية القرض البنكي لتمويؿ قطاع السكف 

المقرض يمتزـ في عقد القرض البنكي المكجو لتمكيؿ قطاع السكف، بعدـ إذا كاف 
المطالبة برد المثؿ، كبأف لا يقطع عممية القرض بإرادتو المنفردة، فإفٌ المقترض لو الحؽ 

لغائو) ما بالتنازؿ عف حقو 0في قطع عممية القرض، كذلؾ إما بالتراجع عف القرض كا  (، كا 
 (.2في الأجؿ كتسديد القرض مسبقا)

 حؽ التراجع أو العدوؿ: -0
تكجد الرغبة في الرجكع أك العدكؿ عف الاتفٌاؽ المبرـ منذ القدـ في نفسية المتعاقديف 

                                                           

 .87-70لطرش الطاىر، مرجع سابؽ، ص  -1
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. ذلؾ 1الذيف بسبب التٌردد أك الانتفاع سرعاف ما ينتابيـ شعكر بالندـ عمى العقد الذم أبرمكه
لمسمع كالخدمات المتطٌكرة أفٌ حملبت الدعاية كالإشيار التي يقكـ بيا المنتجيف كالمحترفيف 

، ككذا الٌمجكء المتزايد إلى  قتناء ىذه الأشياء دكف اعتماد القركض التي تسمح بايكما بعد يكـ
دخارم، تيعتبر كمٌيا عكامؿ تحكؿ دكف أف يعي المقترض كيدرؾ حقيقة العبء اأم جيد 
فكات الأكاف كأثناء  لتزاـ الذم أقبؿ عميو، الشيء الذم سرعاف ما يمتمسو فعلب بعدالمالي للب

مف التقنيف المدني الجزائرم عمى ما يمي:  458تنفيذ ىذا الالتزاـ، كعميو نصت المادة 
يجوز لممديف إذا انقضت ستة أشير عمى أف يعمف عف رغبتو في إلغاء العقد، ورد ما أقترضو »

الرد فإنّو عمى أف يتـ في أجؿ لا يتجاوز ستة أشير مف تاريخ الإعلبف، أما حؽ المقترض في 
 .«لا يجوز إسقاطو أو تحديده بمقتضى الاتفاؽ

 :التسديد المسبؽ )الوفاء المعجؿ( -0
المبدأ أفٌ الأجؿ في عقد القرض مقرٌر لمصمحة الميقرض، كلكف لا يكجد ما يمنع 
أف ييشترط الأجؿ لمصمحة الميقترض أيضا، ىذا ما ىك عميو الحاؿ في القركض البنكية، 

تقسيط كتكزيع مداخيميا المالية، كما مف مصمحة الميقترض أف  لأفٌ مف مصمحة البنكؾ
يضبط التسديد كفقا لمداخمو كمكارده، فالأجؿ في ىذا النكع مف القركض ميؤسٌس لمصمحة 

 الطرفيف.
نتياء الأجؿ أمر لا اإلا أفٌ إمكانية التنٌازؿ عف الأجؿ كالقياـ بتسديد القرض قبؿ 

، كىذا لسببيف أكليما أفٌ 2رية كلا مف الناحية التطبيقيةستبعاده لا مف الناحية النظايمكف 
ستعمالو، كبالتاٌلي انتفاع بمبمغ القرض ك الأجؿ في القرض ميقدٌر لتمكيف الميقترض مف الا

لا يكجد ما يمنعو مف التنٌازؿ عنو، ثانييما أفٌ قياـ الميقترض بالتسديد الميسبؽ لمدٌيف، ليس 
 .لتزامو برٌد المثؿإلا تنفيذا لا

تيبيٌيف الممارسة الفعمية لعمميات القرض أفٌ الأجؿ مقرٌر لمصمحة الميقرض 
كالميقترض معا، لأفٌ القركض السكنية ىي قركض تيأخذ عمييا فكائد يخسرىا الميقرض عند 
تنازؿ الميقترض عف الأجؿ. كمع ذلؾ لا يمكف لمبنكؾ أف تمنع الميقترض مف تسديد 

                                                           
1 -STARK Boris, ROLAND Henri et BOYER Laurent, droit civil, les obligations du contrat, 6ème 

édition, LITEC, Paris, 1998, p 116. 
2 - COLLART DUTILLEUL Françoise, DELEBEQUE Philipe, op.cit, p713. 
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جؿ لسبب أك لآخر)أ(، لكنٌيا تعمد عادة إلى مطالبة لتزامو قبؿ الأاالقرض كالكفاء ب
 ستعماؿ حقو في التنٌازؿ عف الأجؿ )ب(.االميقترض بدفع مقابؿ أك تعكيض، نظير 

 أسباب التسديد المسبؽ: -أ
ييعتبر الاقتراض كسيمة يمجأ إلييا الشخص لمحصكؿ عمى مبمغ مف الماؿ يستعممو 

الماؿ كلا يحتاجو. كيتطٌمب القرض إذا كاف  تمبية لحاجاتو مف لدٌل طرؼ أخر يحكز ىذا
بفائدة كالقرض السكني، أف يمنح الميقترض ثمف لمميقرض مقابؿ منحو ىذه الأمكاؿ 
كتجميده لدٌيو مدة زمنية ليستنفع منو. كلكف قد تطرأ في حياة الميقترض ظركؼ خاصة 

بحاجة لمماؿ تدفعو إلى كقؼ عممية القرض كحصكلو عمى مكرد آخر للؤمكاؿ، فلب يصبح 
الميقترض لأنٌو كجد فرصة إبراـ عقد جديد مع بنؾ أخر بشركط أفضؿ كبفكائد أقؿ سعرا. 
كما ييمكنو أف يمجا لبيع المسكف الميمكٌؿ بالقرض كتسديد القرض بسبب ظركؼ اجتماعية 

قتصادية )الفصؿ مف العمؿ، ا)الطلبؽ، الرحيؿ، الحصكؿ عمى مسكف آخر(، أك ظركؼ 
 ، تجعمو غير قادر عمى تحمؿ الأقساط الشيرية.انخفاض الدخؿ(

حتماؿ كقكع الميقترض في مثؿ ىذه الظركؼ دائما إلى إدراج ايعمد البنؾ كبسبب 
نتياء أجؿ القرض الميتٌفؽ عميو، كذلؾ ابندا في العقد حكؿ إمكانية القياـ بالتسديد قبؿ 

ستطاع أف اد بو القرض أك دفع الفكائد، إذا تكٌفر عنده ما يسدٌ  ءحتى ييخفٌؼ عميو مف عب
 يقترض بسعر فائدة أقؿ أك مف عبء دفع الاستحقاقات إذا أصبح غير قادر عمى دفعيا.

 شروط التسديد المُسبؽ: -ب
إذا كاف حؽ الكفاء الميعٌجؿ كالميسبؽ ثابتا لمميقترض بمكجب القكاعد العامة كبمكجب 

حتراـ بعض الشركط اكف إلا بستعمالو لا يكاالعرؼ كالعادات المصرفية، فإفٌ تنفيذه ك 
 : كالإجراءات تتمثؿ في

 أف يكوف تسديد القرض مُسبّقا كميا: -0–ب
يجب عمى الميقترض إذا قرٌر القياـ بعممية التسديد قبؿ حمكؿ الأجؿ أف يدفع كامؿ 

المدني التقنيف مف  277القرض الميتبقي، لكف بمكافقة المقترض حيث تنص المادة 
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لا يجبر المديف الدائف عمى قبوؿ وفاء جزئي لحقو ما لـ يوجد اتفاؽ » عمى أنٌو: 1الجزائرم
 .«أو نص يقضي بغير ذلؾ

كبالفعؿ، فإفٌ عقكد القرض السكني تتضمف شرط خاص بالتسديد الجزئي الذم 
يكافؽ عميو البنؾ الميقرض كبشركط معينٌة، حيث يستمزـ أف يككف الجزء مف القرض 

عشرة قسط شيرم كىذا  اثنيمعيٌف، يحدٌد عادة بأكثر مف الميسدٌد مسبقا لا يقؿ عف قدر 
 ما يسمى بالرٌد أك الدفع المسبؽ الجزئي.

 أف يدفع المقترض مقابؿ القياـ بالوفاء المعّجؿ تعويضا لممقرض: -0–ب
إفٌ التعكيض عف التسديد أك الكفاء الميعجٌؿ أمر لا يمكف تصكٌره في القركض 

في القانكف المدني، حيث إفٌ تسديد مبمغ القرض  الاستيلبكية بدكف عكض كىي الأصؿ
قبؿ حمكؿ الأجؿ لا يمكف في أم حاؿ مف الأحكاؿ أف يضر بمصالح الميقرض إذا كاف 

 القرض بغير فائدة كما ىك الشٌأف في القركض الميبرمة بيف الأفراد.
كفي ىناؾ في الممارسة الميدانية عدٌة مبرٌرات لمتٌعكيض عف التسديد المسبؽ.  بينما

غياب نصٌ قانكني يمنع صراحة المطالبة بو، نجد أف التٌسديد المسبؽ في القركض السٌكنية لا 
ذا كاف ليذا التٌعكيض  يككف إلٌا بمقابؿ دفع الميقترض تعكيضا لمبنؾ يحدٌد مقداره في العقد. كا 

بمصالح  مبرٌر عممي فإنو يتمثٌؿ في أفٌ التٌسديد المسبؽ خاصة التٌسديد المسبؽ الجزئي، يمسٌ 
لٌا لا يككف مضطراٌ لمنع كؿٌ عمميات  البنؾ كيسبٌب ليا ضررا، لابٌد مف التٌعكيض عنو كا 
التٌسديد المسبؽ في عقكد القرض. كينجـ ىذا الضٌرر مف جرٌاء عكامؿ، أكٌليا أنٌو يحرـ 

 سترجاع الأمكاؿ قبؿ حمكؿ الأجؿ مف تحقيؽ الفائدة كالمنفعة التي كاف مف المقرٌر أف يحصؿا
عمييا البنؾ، كالتي تيمكنٌو مف تغطية مصاريؼ كتكمفة إصدار القرض المذككرة سابقا، ثانييا أف 

ستحصاؿ الأمكاؿ قبؿ الأجؿ بالنٌسبة لمبنؾ يعني إعادة تكظيفيا، بالتاٌلي يضطرٌ البنؾ ا
 لإصدار ىذه الأمكاؿ مف جديد في شكؿ قركض كبالتاٌلي إنفاؽ تكاليؼ كمصاريؼ أخرل.

                                                           

 ، المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ.58-75مف الأمر رقـ  277انظر المادة  -1
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II- أو التّوقؼ عف التّسديد العجز: 

يشكٌؿ العجز عف التٌسديد كالذم قد يصيب الميقترض، الخطر الذم ييدٌد عممية 
القرض لا محالة، كىذا العجز لـ يعد يستدعي كما في الماضي، حبس المديف، كلكف 
البحث عف الحمكؿ النٌاجعة التي تتجنٌب كقكعو كتتصدٌل لو إذا حدث، مع مراعاة مصالح 

لدٌائف كالمديف. ذلؾ أفٌ العجز أك التٌكقؼ عف الدٌفع الذم يصيب الميقترض بشكؿ كؿٌ مف ا
عرضي أك مفاجئ كيطرأ في حياتو لممرة الأكلى، يستدعي معاممة خاصة كمعالجة 
مختمفة عف تمؾ التي تيدؼ فقط إلى حماية الميقرض الدٌائف. فمف الميـ الحرص عمى 

 .1ذا العجز، أم المديف، كىك الضٌحية الحقيقيةإنقاذ الحياة الاقتصادية لأصؿ كمصدر ى

يدفع خطر عدـ استرداد مبمغ القرض البنكؾ إلى اتٌخاذ ضمٌانات عديدة، كالقياـ بكؿٌ 
الإجراءات المعقٌدة التي تحيط بعقد القرض السٌكني، فيي تفعؿ كؿٌ ما يمزـ لتفادم كقكع 

 ىذا الخطر مف جية، كلمتٌصدم لو إذا كقع مف جية أخرل.
تتطمٌب حالة العجز الجزئي أك الكمٌي عف الدٌفع، التي قد تصيب المقترض في ك 

القركض المصرفية معاممة خاصة. الأمر الذم تنبٌو لو المشٌرع الفرنسي بإصدار قانكني 
المٌذاف يحدٌداف 0989ديسمبر  30جكاف ك 23المؤرٌخاف في   Les lois Neirtzنيارتز

الأفراد التي تمعب دكر الكسيط بيف المقترضيف فحص التديٌف لدل ك عمؿ لجنة دراسة 
كمؤسسات القرض، بيدؼ التكصؿ لحؿٌ النزاع بالتراضي بيف الأطراؼ كالتكصؿ لتسكية 

 .2مدنية
كفي غياب نصكص تشريعية خاصة تتصدٌل لمخاطر العجز كالتٌديف التي تيدد 

يداف أفٌ البنكؾ الميقترض المدني في مجاؿ القركض الاستيلبكية المصرفية، فنجد في الم
تيميٌز في تعامميا بيف العجز الذم يقع فيو الميقترض المدني كعجز الميقترض التاجر كرجؿ 

 حتمالات الربح كالخسارة، كالتياالأعماؿ، لما ليـ مف ركح المخاطرة كالمغامرة كالعيش مع 
، ليس لا يممكيا الميقترض المدني الذم في سعيو إلى تمبية حاجياتو الشخصية الأساسية

حتمالات العجز عف الدفع لو القدرة عمى إقامة قاعدة مالية صمبة تيمكٌنو مف التصدم لا
                                                           

1-BASTIN Jean, la défaillance de paiement et sa protection, l’assurance-crédit, LGDJ, Paris, sans 

date, p9. 
2-TARNAUD Nicolas, op.cit, p529. 
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ستحالتو في القركض البنكية، كنجد أفٌ كقكع ىذه الحالة بالرجكع إلى القكاعد العامة اك 
 (.2( كالتسكية القضائية )1كالمجاؿ التطبيقي يفتح المجاؿ لخياراف ىي الميمة القضائية)

 القضائية:الميمة  -0
نٌما يستفيد مف ميمة  لا يتعرٌض الميقترض الميتخمٌؼ عف الدفع لتكقيع جزاءات ثقيمة كا 

يجوز لمقاضي » عمى أنٌو: 1مف التقنيف المدني الجزائرم 009/2قضائية، إذ تنص المادة 
 .« ...أف يمنح المديف أجلب حسب الظروؼ
غير أنّو »ئرم ما يمي: مف التقنيف المدني الجزا 280/2كما كرد في نص المادة 

يجوز لمقضاء نظرا لمركز المديف ومراعاة لمحالة الاقتصادية أف يمنحوا أجالا ملبئمة لمظروؼ 
 .«دوف أف تتجاوز ىذه المدة سنة وأف يوقفا التنفيذ مع إبقاء جميع الأمور عمى حاليا

ؿ تنفيذه لتزاـ لا يمنع مف تأجيستحقاؽ أداء الااييستنتج مف أحكاـ ىذه المكاد أفٌ 
بناءا عمى نظرية الميسرة، كالتي قد يمنحيا القاضي لممديف، فيجكز لمقاضي أف يميؿ 

لى آجاؿ يينفذ فييا التزامو ، كلمقاضي إذف سمطة تقديرية في 2المديف إلى أجؿ معقكؿ كا 
 منح الميمة القضائية أك عدـ منحيا.

لـ  009نص المادة  تحدٌد ىذه المدة بسنة عمى الأكثر، بينما 280إفٌ نص المادة 
تحدٌد مدة الأجؿ الذم قد يمنحو القاضي لممديف كتركو لسمطة القاضي التقديرية مثؿ 

 الظركؼ التي تستدعي منحو.

 التسوية الرضائية: -0
في العقود الممزمة »مف التقنيف المدني الجزائرم عمى ما يمي:  009تنص المادة 

جاز لممتعاقد الأخر بعد اعذراه المديف أف لمجانبيف، إذا لـ يوؼ أحد المتعاقديف بالتزامو 
 .«يطالب بتنفيذ العقد أو فسخو مع التعويض في الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ

 : إفٌ تكقؼ المقترض عف الدفع، يضع البنؾ الميقرض أماـ احتماليف ىما كالتالي

 

                                                           

 ، المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ.58-75مف الأمر رقـ  009/2انظر المادة  -1
 .35العدكم جلبؿ عمي، مرجع سابؽ، ص  -2
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 إسقاط الأجؿ: -أ
عماؿ الضٌمانات كالتأمينات التي أسٌسيا المقترض  يعني إسقاط الأجؿ، فسخ العقد كا 

فيباع العقار الممٌكؿ بالقرض في المزاد العمني، كيقتضي البنؾ المقرض مبمغ الديف مف 
 ثمنو زيادة عمى المطالبة بالتعكيض.

 الاتفاؽ بالتراضي: -ب
ستدراؾ التخمٌؼ عف الدفع، بتأجيؿ اتفاؽ حكؿ ييقصد بالاتفاؽ بالتراضي، ذلؾ الا

، كىك الحؿ الذم 1فع الأقساط المتأخٌرة مع الأقساط التي تميياالأقساط أك إيجاد معادلة لد
ييفضٌمو رجاؿ القانكف. كمع أفٌ القكاعد العامة لـ تكرسو كخيار أكؿ يخدـ مصمحة 

 الطرفييف إلٌا أنٌو ىك الحؿ المتبٌع في التطبيؽ.

                                                           

1 - CABRILLAC Michel, et MOULY, Droit pénal de la banque et du crédit (collection droit pénal 

des affaires), édition MASSON, Paris,0982, p93. 
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 المبح ث الث ان ي

 ت التمويل البنكي الإسلامي لقطاع السكن في الجزائرإجراءا
سلبـ ديف شامؿ كمنيج حياة، لقياـ شؤكف الدنيا عمى قكاعد كأحكاـ كضكابط الإ

مستنبطة مف مصادر الشريعة الإسلبمية التي تجمع بيف الأصالة كالمعاصرة، كبيف الثبات 
 كالمركنة لتكاكب كؿ العصكر كالأزمنة كترتقي بحاجات الإنساف في كؿ زماف كمكاف.

عاملبت المالية حاجة الناس إلى تمكيؿ كمف الحاجات المعاصرة في مجاؿ الم
ستنبط الفقياء مف مصادر الشريعة الإسلبمية آليات التمكيؿ امشاريعيـ السكنية. كلقد 

الإسلبمي، كالتي قد تككف فييا عممية التمكيؿ مشاركة بيف الطرفيف)المقرض كالمقترض( 
كتتزايد بالنسبة تنتقؿ فييا الممكية عمى مراحؿ، كبطريقة تتناقص بالنسبة لمممٌكؿ، 

لممستفيد، كىذا ما ييعرؼ بالمشاركة المتناقصة )المطمب الأكؿ(. كقد تككف أيضا عممية 
التمكيؿ عمى الطريقة الإسلبمية، بشراء الميمٌكؿ لعقار يطمبو العميؿ المستفيد بناءا عمى 

)المطمب كعد منيما بإتماـ عقد البيع بعد التممؾ، كىذا ما يعرؼ بالمرابحة للآمر بالشراء 
ستصناع فيتعاقد الطرفاف عمى بناء كحدة سكنية ذات الثاني(. كقد تأخذ العممية طابع الا

 مكاصفات مٌحددة في مدة معمكمة، كيقكـ الميمٌكؿ بتمكيؿ ىذا البناء )المطمب الثالث(.
بعد كما قد تتـ العممية بطريقة إيجار العقار لممستفيد عمى كعد مف الميمٌكؿ بنقؿ الممكية إليو  

 انتياء مدة الإجارة، كاستيفاء أقساطيا، كىذا ما ييعرؼ بالإجارة المنتيية بالتمميؾ )المطمب الرابع(.

 المطل ب الأول
 بالمشاركة آلية التمويل

ختلبط، ككما ىك معمكـ فإف الشركات في الفقو ييقصد بالشركة عادة في المٌغة الا       
شتراؾ إثنيف أك اكشركة العناف كالتي ييقصد بيا  الإسلبمي عدة أنكاع، منيا شركة الأبداف،

 .1أكثر في الماؿ كالربح

                                                           

، 2112شيغكف محمد، المصارؼ الإسلبمية، دراسة في تقكيـ المشركعية الدينية، دار كائؿ لمطباعة كالنشر، الأردف، -1
 .009ص
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كمف صكر تمكيؿ ىذه الشركة في البنكؾ الإسلبمية، نجد ما يسمى بالمشاركة 
ستثمار أك بقصد تمكيؿ الأفراد أك المؤسسات كذلؾ المتناقصة، سكاءنا كاف ذلؾ بغرض الا

لنكع مف التمكيؿ، نجد تمكيؿ شراء المساكف حتياجاتيـ. كمف أبرز أشكاؿ ىذا االتكفير 
للؤفراد، كمف الممكف أف يككف ىذا العقد لغرض تجارم مثؿ المشاركة في شراء عقار أك 
ما يمكف تأجيره بشكؿ عاـ. كيتكلى طالب التمكيؿ عممية دفع قسط الإيجار لمبنؾ، أك أف 

لربح حسب الاتفاؽ، كمف يتكلى إدارة العيف المممككة كيعطي البنؾ قسطو مف الأجرة أك ا
ثـ يعمؿ الميقترض طالب التمكيؿ عمى دفع مبمغ إضافي كؿ شير عمى سبيؿ المثاؿ 

 ليتممٌؾ حصة البنؾ خلبؿ مدة معينة.
كلفيـ آلية المشاركة كآلية لمتمكيؿ السكني يجب تحديد تعريفيا )الفرع الأكؿ(، 

 أركانيا )الفرع الثاني(، كأشكاليا )الفرع الثالث(.

 ع الأولالف ر 
 التمويل بالمشاركة    ت عريف آلي ة

ييعتبر التمكيؿ بالمشاركة مف أفضؿ ما طرحتو البنكؾ الإسلبمية مف أساليب 
تمكيمية، بؿ كمف أىـ ما يميٌزىا، لأف البنؾ الإسلبمي ييعد بمثابة بنؾ ميشارؾ. كتقكـ 

يطمبو  الميشاركة كأسمكب تمكيمي عمى أساس تقديـ البنؾ الإسلبمي لمتمكيؿ الذم
الميقترض المتعامؿ معو، كذلؾ دكف تقاضي فائدة ثابتة، كما ىك الحاؿ في التمكيؿ البنكي 
نما يشارؾ البنؾ في العائد المحتمؿ سكاءن ربحا أك خسارة. كلتحديد تعريؼ آلية  العادم، كا 

 المشاركة يجب التطرٌؽ لتعريفيا  لغة )أكلا( ، كلتعريفيا اصطلبحا )ثانيا(.
 المشاركة لغة: تعريؼ -أولا 
 .1ييقصد باليمشاركة المخالطة كالامتزاج 

                                                           

 عالية سمير، عمـ القانكف كالفقو الإسلبمي، نظرية القانكف كالمعاملبت الشرعية، دراسة مقارنة، المؤسسة الجامعية -1
 .68ص دكف سنة النشر،  لمدراسات كالنشر كالتكزيع، لبناف،
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 تعريفيا اصطلبحا: -ثانيا 
شتراؾ عدد مف الأشخاص في مشركع بقصد الربح منو كيككف ايهقصد بالمشاركة 

. ييستخمص مف ىذا التعريؼ أنو يقترب كثيرا 1ذلؾ بخمط أمكاليـ كجيكدىـ معا في الشركة
مف  406كة الذم أكرده المشرٌع الجزائرم في المادة مف التعريؼ القانكني لعقد الشر 

أو  الشركة عقد بمقتضاه يمتزـ شخصاف طبيعياف»القانكف المدني كالتي تنص عمى أف: 
اعتبارياف أو أكثر عمى المساىمة في نشاط مشترؾ بتقديـ حصة مف ماؿ أو عمؿ أو نقد 

ىدؼ اقتصادي ذي منفعة بيدؼ اقتساـ الربح الذي قد ينتج أو تحقيؽ اقتصاد أو بموغ 
 .«مشتركة كما يتحمموف الخسائر التي قد تنجر عمى ذلؾ

أما فيما يخص المشاركة كآلية لتمكيؿ السكف، فإنٌيا تيعرؼ عمى أنيا اتفاؽ بيف 
طرفيف عمى المشاركة في شراء أك بناء مسكف، حيث ييقدٌـ الطرؼ الأكؿ الأرض التي 

الأخر التمكيؿ اللٌبزـ لبناء السكف، كيتفقا عمى  سكؼ يقاـ عمييا المسكف، كييقدٌـ الطرؼ
تكزيع عائد المشاركة بينيا بالتراضي. كانطلبقا مف ىذا التعريؼ، فإف المشاركة في البنكؾ 

 (.II(، كالعميؿ المشارؾ لو)Iكؿ مف البنؾ الإسلبمي) 2الإسلبمية تشمؿ طرفيف ىما

-I :البنؾ الإسلبمي الشريؾ الأوؿ 
مي العميؿ بدكف أف يتقاضى فائدة ثابتة أك عائدا ثابتا. كما أف يشارؾ البنؾ الإسلب

البنؾ الإسلبمي يشارؾ العميؿ أيضا في الناتج الصافي المحتمؿ مف عممية المشاركة، 
سكاء أكاف ربحا أـ خسارة، كيتـ ذلؾ في ضكء أسس عادلة كنسب تكزيعية، يجرم الاتفاؽ 

 عمييا بيف الطرفيف.
II- ميؿالشريؾ الثاني: الع 

يقكـ العميؿ بالمشاركة بحصة معينة مف التمكيؿ الكمي لممشركع كالإشراؼ عمى 
 تنفيذه إذا ما تكافرت لديو الميارات كالخبرة العممية الكافية لتحقيؽ النجاح.

                                                           

 .074، ص 2111قحؼ منذر غساف محمكد إبراىيـ، الاقتصاد الإسلبمي عمـ أـ كىـ، ، دار الفكر، دمشؽ،  -1
 .314، ص 2110صكاف محمكد حسف، أساسيات العمؿ المصرفي الإسلبمي، دار كائؿ لمنشر، عماف،  -2
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 الف رع ال ثان ي
 أركان المشاركة

 الثا(.) أكلا(، كالقبكؿ)ثانيا(، كمكضكع العقد )ثالإيجابتتمثٌؿ أركاف عقد المشاركة في 
 الإيجاب: -أولا 

كيككف  كيصدر مف طالب المشاركة كىك في الغالب مف يرغب في تمكيؿ العقار
 عنده الأرض أك جزء مف الماؿ لمبناء كلكف لا يكفي.

 القبوؿ: -ثانيا 
كيصدر مف الطرؼ الثاني في المشاركة كىك الذم ييقدٌـ التمكيؿ اللٌبزـ لشراء أك 

 لبناء المسكف.

 العقد:  موضوع -ثالثا 
كىك اتٌفاؽ بيف طرفيف عمى المشاركة في شراء أك بناء مسكف. كيمكف تصكر ىذا  

 العقد بيانيا عمى النحك التالي:

 
 

 

 الف رع ال ثالث
 أشكال المشاركة

تعددت أشكاؿ التمكيؿ بالمشاركة حسب أىدافيا كالفترة الزمنية لكؿ منيا، كمف 
لمتناقصة المنتيية بالتمميؾ، إلا كأنٌو كفي مجاؿ أىميا نجد المشاركة الثابتة كالمشاركة ا

تمكيؿ قطاع السكف فغالبا ما تستعمؿ البنكؾ الإسلبمية كبنؾ البركة الجزائرم، المشاركة 



 التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر  ي:                         إجراءاتالفصل الثان  -الباب الأول  

 

009 

 

المنتيية بالتمميؾ. كيستمزـ لفيـ ىذه الآلية التطرٌؽ لتعريفيا )أكلا( ككذا شركطيا )ثانيا( 
 كصيغيا )ثالثا(.

 تناقصة المنتيية بالتمميؾ:تعريؼ المشاركة الم -أولا
يساىـ البنؾ في تمكيؿ مشركع سكني بنية تنازلو تدريجيا عف المشركع أك العممية، 
كىذا بعد انسحاب صاحب المشركع الذم ييسدٌد لمبنؾ حصتو مف الأرباح العائدة لو. كما 

 يمكنو تخصيص كؿ أك جزء مف حصة التسديد لرأسماؿ البنؾ.
الو كالأرباح العائدة لو، ينسحب مف المشركع أك العممية. بعد أف يسترجع البنؾ رأسم

كبالتالي فيمكف تعريؼ المشاركة المنتيية بالتمميؾ كآلية مف آليات تمكيؿ البنكؾ 
الإسلبمية لقطاع السكف، عمى أنٌيا نكع مف المشاركة بيف البنؾ الإسلبمي كالعميؿ طالب 

، 1لبنؾ الإسلبمي في ممكية المشركعالتمكيؿ، كالذم يككف مف حقو كشريؾ أف يحؿ محؿ ا
كاحدة أك عمى دفعات حسب الشركط المتٌفؽ عمييا، كطبيعة العممية التمكيمية.  ةإما دفع

كيتٌـ ذلؾ كفؽ الحصة التي ساىـ بيا البنؾ الإسلبمي، كمف ثـ يستطيع شريكو الحصكؿ 
ؾ الإسلبمي عمى نتياء حصكؿ البناعمى ممكية المشركع كاممة بعد فترة مف الزمف تتحدٌد ب

. كذلؾ حسب ما تـ مف اتفاؽ بيف طرفي المشاركة 2رأسمالو المشارؾ بو في المشركع
المتناقصة. كما قد يتـ ىذا التمميؾ عف طريؽ تنازؿ البنؾ الإسلبمي عف أسيمو كذلؾ 
ببيعيا لشريكو العميؿ، إما دفعة كاحدة أك عمى دفعات حسبما تقتضيو الشركط المتٌفؽ 

و تككف المشاركة متناقصة مف كجية نظر الممكٌؿ كمتزايدة مف كجية نظر . كعمي3عمييا
المستثمر. كتجدر الإشارة أف ىذه الآلية مرغكب فييا بشكؿ كبير، كىذا ما يجعؿ ىذا 
الطرؼ يبذؿ أقصى مجيكداتو، كيكظؼ أقدر الطاقات كأنجح الأساليب، الأمر الذم يكٌلد 

فييا، كما أف ىذا الأسمكب يهمبي طمكحات الكثيريف نمكا جدٌيا في شتى المشاريع المستثمر 
 ستمرار مشاركة البنؾ الإسلبمي ليـ.امف طالبي التمكيؿ الذيف لا يرغبكف في 
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 صور المشاركة المتناقصة المنتيية بالتمميؾ: -ثانيا 
ستخداـ آلية المشاركة المتناقصة المنتيية اييعتبر قطاع السكف مف أكسع الأبكاب في 

 لصيغيا الثلبث:بالتمميؾ ك 
I- :الصيغة الأولى 

تفاؽ مع عميمو المشارؾ عمى حمكلو محؿ البنؾ بعقد يقكـ البنؾ الإسلبمي بالا
مستقؿ تماما بعد إنجاز العقد الخاص لعممية المشاركة كتعطي ىذه الصيغة حرية كاممة 

 لكؿ شريؾ يبيع حصتو مف رأسماؿ الشركة إلى الشريؾ الأخر أك لغيره.
II-  الثانية:الصيغة 

تفاؽ مع عميمو المشارؾ عمى أساس حصكؿ البنؾ عمى يقكـ البنؾ الإسلبمي بالا
حتفاظو بحقو في الحصكؿ عمى احصة نسبية مف العائد الصافي لعممية المشاركة مع 

جزء مف إجماؿ الإيراد المتحقؽ فعلب. كيتٌـ الاتفاؽ عميو مف أجؿ تخصيص ذلؾ الجزء 
ؾ، كبعبارة أخرل يتـ تقسيـ الإيراد الإجمالي المتحقؽ مف لسداد المبالغ مف تمكيؿ البن

 المشاركة إلى ثلبث حصص كىي:
 حصة البنؾ كعائد لمتمكيؿ. -0

 حصة الشريؾ كعائد لعممية تمكيمو. -0

 حصة لممصرؼ لسداد أصؿ مبالغ التمكيؿ الذم ساىـ بو في رأسماؿ الشركة. -1
III- :الصيغة الثالثة 

سيـ أك حصص ذات قيمة معينة بحيث يتـ تحديد نصيب كؿ شريؾ في شكؿ أ
يككف مجمكعيا مساكم لإجمالي قيمة المشركع أك عممية المشاركة. كيحصؿ كؿ مف 
البنؾ كالعميؿ عمى نصيبو مف الإيراد المتحقؽ فعلب. كما يحؽ لمعميؿ المشارؾ أف يشترؾ 
يـ مع البنؾ في بعض الأسيـ المممككة لو في نياية كؿ فترة زمنية. بحيث تتناقص أس

البنؾ تدريجيا بمقدر ما تزيد بو أسيـ الشريؾ إلى أف يمتمؾ كامؿ الأسيـ فتصبح لو 
 .1الممكية الكاممة
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 شروط المشاركة المنتيية بالتمميؾ: -ثالثا 
(، كأخرل Iييشترط لصحة المشاركة المنتيية بالتمميؾ شركطا خاصة برأس الماؿ)

 (.IIخاصة بتكزيع الأرباح كالخسائر)

I- خاصة برأس الماؿ:الشروط ال 
 تتمثؿ شركط المشاركة المنتيية بالتمميؾ كالخاصة برأس الماؿ فيما يمي:

ذ كاف بعض الفقياء  - قد أجازكا أف  1أف يككف رأس ماؿ المشاركة مف النقكد، كا 
 يككف رأس ماؿ المشاركة عيني عمى أف يتـ تقييميا بالنقكد عند بدء المشاركة.

حيث المقدار النكع كالجنس، فإذا كاف مجيكلا أك أف يككف رأس الماؿ معمكما مف   -
 .2جزافا فلب يفرغ لأنو لابد مف الرجكع بو عند المفاضمة كلا يتأتى ذلؾ مع جيالتو

أف يككف رأس الماؿ حاضرا كمكجكدا، فلب يجكز أف يككف دينا كلا مالا غائبا،   -
ييؤمٌف مف أداء لأنو لا يمكف التصرؼ فيو لتحصيؿ مقصكد الشركة كىك الربح، حيث لا 

 الديف كحضكر الماؿ الغائب عند الحاجة.

II- :الشروط الخاصة بتوزيع الأرباح والخسائر 

تتمثٌؿ الشركط الخاصة بتكزيع الأرباح كالخسائر في عقد المشاركة المتناقصة 
 المنتيية بالتمميؾ فيما يمي:

حدٌدا مف أف يككف نصيب كؿ شريؾ مف الربح نسبة شائعة منو كلا يككف مبمغا م  -
الماؿ، لأف ذلؾ ييعد مف قبيؿ الربا الممنكع شرعا. كييكزٌع الباقي مف الربح الصافي بيف 

 الطرفيف بنسبة مساىمة كؿ منيا في إجمالي التمكيؿ.

في حالة كقكع خسارة في الشركة، فإنوٌ يتحمميا جميع الشركاء كؿ بحسب نسبة   -
مدير البنؾ في حالة الخسارة، إلا  حصتو في رأس الماؿ، كلا يحؽ لمشركاء الرجكع عمى

إذا ثبت تقصير أك إىماؿ مف جانبو، حينئذ يمكف المطالبة بتعكيض مقدار الضرر الذم 
كقع بسبب التقصير أك الإىماؿ. كتجدر الإشارة إلى أف التطبيؽ العممي ليذه الآلية كأحد 

ظاـ البنكي التقميدم، البدائؿ الإسلبمية لآلية القرض المضمكف بفائدة المعتمد عميو في الن
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تعترضو مشاكؿ عديدة تتمثٌؿ خاصة في سكء نية بعض المتعامميف مع البنكؾ الإسلبمية 
، حيث يستعممكف الأمكاؿ الممنكحة ليـ في 1كعدـ مراعاتيـ للؤمانة في تعامميـ معيا

أغراض أخرل غير تمكيؿ السكف، بالإضافة إلى عدـ الاىتماـ بالحيطة اللٌبزمة في بعض 
. أضؼ إلى ذلؾ أف معظـ 2مميات التي شيدت خسائر كبيرة تحممٌيا البنؾ الإسلبميالع

ىذه البنكؾ الإسلبمية تعاني مشكمة ضعؼ الإمكانيات المادية اللٌبزمة التي تؤىميا لمقياـ 
بدراسات لممشاريع محؿ المشاركة دراسة دقيقة، ككذلؾ متابعة تنفيذىا عمى أرض الميداف، 

 بنكؾ إلى التراجع عف تطبيؽ ىذه الآلية.ىذا ما دفع بيذه ال

 المطل ب الث ان ي
 التمويل البنكي السكني بصيغة بيع المرابحة لآجل لأمر بالشراء

برىنت البنكؾ الإسلبمية منذ بدايتيا عف رغبتيا في تحقيؽ أعمى معدلات الربح، مف 
العادية،  أجؿ إثبات ذاتيا عمى مختمؼ المستكيات، كىي لا تختمؼ في ذلؾ عف البنكؾ

إلا في كسائؿ العمؿ المغايرة التي تستخدميا، كمنيا آلية المرابحة التي أقبمت عمييا بشدة 
. 3حتى تفكقت عمى كؿ الآليات الأخرل المستعممة مف طرفيا في مجاؿ تكظيؼ الأمكاؿ

كسنتطرٌؽ في ىذا المطمب إلى كيفية تطبيؽ المرابحة في عممية تمكيؿ السكف كذلؾ 
براز شركطيا )الفرع الثاني(، ككذا إجراءاتيا )الفرع الثالث(.بتعريفيا )ال  فرع الأكؿ(، كا 

 الفرع الأول
 تعريف آلية المرابحة لآمر بالشراء

ييقصد بيذه الآلية أف يطمب أحد العملبء أك الأفراد مف بنؾ إسلبمي معيٌف أف يقكـ 
سدٌد ثمنو عمى أقساط بشراء مسكف ما تحدٌد مكاصفاتو عمى أف يبيعو لو البنؾ بالآجؿ، كي
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ذا أردنا 1كبربح ييتفؽ عميو، مع تقديـ كعد بالشراء كدفع مبمغ مقدـ لضماف حسف النية . كا 
تحديد طبيعة العقكد في تمكيؿ السكنات بصيغة المرابحة لآجؿ لآمر بالشراء فنجد أف 

 ىناؾ عقداف ىما: 
شترية كييطمؽ عميو عقد العقد الأكؿ: بيف الميكرد لمعقار البائع كالجية الميمكٌلة الم -

 شراء عقار نقدا.

العقد الثاني: بيف الجية الميمكٌلة كالتي أصبحت مالكة كالعميؿ طالب العقار كىك  -
 عقد بيع عقار بالمرابحة لآجؿ.

أك  كتجدر الإشارة عمى ضركرة شراء البنؾ لمعقار السكني شراءن فعميا، كتمميكو حقيقة 
متعارؼ عمييا، كذلؾ قبؿ نقؿ الممكية إلى العميؿ حيازتو بأم صكرة مف صكر الحيازة ال

 .2طالب المسكف، حتى لا يدخؿ البنؾ في شبية بيع مالا يممؾ، كالمنيى عنيا شرعا
 كييمكف تصكر ىذا العقد بيانيا عمى النحك التالي: 
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 ارــانعق بيـع
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 الفرع الثاني
 مر بالشراءلآشروط المرابحة لآجل ل

إف المرابحة لأجؿ للآمر بالشراء تتككٌف مف ثلبث أطراؼ ، ف1عمى عكس المرابحة العادية
كىـ البائع كالمشترم كالبنؾ الإسلبمي، باعتباره تاجرا ككسيطا بيف البائع الأكؿ كالمشترم. 
كنشير إلى أف البنؾ لا يقكـ ببيع أم شيء كلكنو يتمقى أمرا بالشراء، كىك لا يبيع حتى 

الآمر، ليرل ما إذا كاف مطابقا لما تـ يممؾ ما ىك مطمكب، كيعرضو عمى المشترم 
كصفو أـ لا، كما أف ىذه العممية لا تنطكم عمى ربح ما لـ يضمف، لأف البنؾ قد اشترل 
كأصبح مالكا يتحمؿ تابعة اليلبؾ، كفقا لشركط عقد المرابحة كالتي تتمثٌؿ في الشركط 

ة بعقد البيع، كأخرل العامة الكاجبة في كؿ العقكد مف )رضا كمحؿ كسبب(، كتمؾ المتعمٌق
 خاصة بو كالتي تتمثؿ في: 

أك  أف يككف الثمف الأكؿ معمكما لممشترم الثاني في مجمس العقد، حتى يقبؿ البيع -
 يتركو.

 أف يككف الربح معمكما لأف العمـ بالثمف شرط لصحة البيع. -

 أف يككف العقد الأكؿ صحيحا. -

 أف يمتمؾ البنؾ السمعة قبؿ بيعيا. -

 مشترم عربكنا إذا كاف الدفع مؤجلب.يجكز أف يدفع ال -

 ث الثالالف رع  
 لآمر بالشراءاجل  إجراءات المرابحة لأ 

عرفت آلية المرابحة للآمر بالشراء تطٌكرا في البنكؾ الإسلبمية، كىي تمر بعدة 
مراحؿ تبدأ بتقديـ الطمب إلى البنؾ الممكٌؿ يطمب فيو مثلب شراء عقار بمكاصفات محددٌة 

. كفي حالة المكافقة بعد دراسة 2ندات كالكثائؽ المطمكبة مف البنؾ الممكٌؿكييرفؽ بو المست
الطمب يقكـ البنؾ الممكٌؿ بشراء المسكف كتممٌكو مف الجية البائعة، ثـ يقكـ بإعادة بيع 
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المسكف مرة ثانية إلى طالبو كىك العميؿ، كذلػؾ بربح ييتٌفؽ عميو كما يتـ الاتفاؽ عمى 
اط، ليتـ في الأخير إبراـ عقد المرابحة كالذم عمى أساسو يقكـ مقدار كأجؿ سداد الأقس

البنؾ بتسميـ المسكف لمعميؿ بعد أخذ الضمانات الكافية كاستلبـ ضماف جدم، كفي 
 المقابؿ يقكـ العميؿ بسداد الأقساط حسب الآجاؿ المتفؽ عمييا.

ه الآلية يتبع كتجدر الإشارة أف بنؾ البركة كفي سبيؿ تمكيمو لقطاع السكف كفقا ليذ
 :1الخطكات الآتية

 طمب الشراء: -أولا 
يتمقى بنؾ البركة طمبا مف العميؿ يكٌضح فيو رغبتو في شراء مسكف معيٌف كبمكاصفات 

العميؿ  محدٌدة، عمى أف يشترييا البنؾ لمعميؿ مرابحة لآجاؿ محدٌدة كبربح يتـٌ الاتفاٌؽ عميو. كيحرٌر
 :مف أىـ البيانات التي تظير في ىذا الطمب ما يمينمكذج يسمى طمب شراء مسكف مرابحة ك 

 مكاصفات السكف المطمكب شرائو كمصدر شرائو. -0

 الثمف الأصمي ليذا المسكف. -0

 بعض المستندات الخاصة بالعميؿ. -1

 شركط التسميـ كمكانو. -2

 إضافة لبيانات أخرل كمعمكمات يطمبيا البنؾ. -3
 دراسة جدوى طمب الشراء: -ثانيا 

 التابع لإدارة الاستثمار كالتمكيؿ بالتركيز عمى المسائؿ التالية:يقكـ قسـ المرابحة 
 التحقؽ مف صحة البيانات كالمعمكمات الكاردة في الطمب المقدٌـ مف العميؿ. -0

 دراسة حالة المسكف مف ناحية المخاطر. -0

 دراسة النكاحي الشرعية لمتجارة في السمعة المرغكب شرائيا. -1

 دراسة تكمفة الشراء كنسبة الربح. -2

 دراسة الضٌمانات المقدٌمة مف العميؿ. -3
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1دراسة مقدار ضماف الجدٌية كالأقساط كآجاؿ سدادىا. -4
 

 :تحرير نموذج الوعد بالشراء وسداد ضماف الجدّية -ثالثا
في حالة المكافقة مف البنؾ عمى تنفيذ العممية بعد بياف جدكاىا، يتـ تحرير نمكذج  

لمسكف، كمف أىـ البيانات التي تيسجؿ في ىذا يسمى الكعد بالشراء لإلزاـ العميؿ شراء ا
 يمي: النمكذج ما

 بيانات كمعمكمات عف العممية مستقاة مف طمب الشراء. -0

 .2بيانات كمعمكمات عف ضماف الجدية كالأقساط كالضمانات -0

 التعاقد مع العميؿ البائع والعميؿ المشترى طالب التمويؿ -رابعا 
سمو كتحت اكالتعاقد معو لشراء السكف بيقكـ البنؾ بالاتصاؿ بالعميؿ البائع 

مسؤكليتو، كمف أىـ البيٌانات كالمعمكمات الكاجب تكافرىا في عقد الشراء، نجد الثمف 
الأصمي، إضافة لممصاريؼ الإضافية، ككذا مكاف كتاريخ  تسميـ المفاتيح، كعقد الممكية. 

سـ البنؾ اء المسكف بثـ يتـ بعد ذلؾ إبراـ عقد البيع مع العميؿ كذلؾ عند ما يتـ شرا
 كييذكر في ىذا العقد البيانات الآتية: 

 أطراؼ التعاقد. -0
 ثمف البيع الأصمي كالمصركفات كالأرباح. -0
 مقدار ضماف الجدية كالأقساط قيمة كزمنا. -1
 الضمانات التي يقدميا العميؿ. -2

ف محؿ لا يجكز إتماـ ىذه الخطكة إلا بعد تممٌؾ البنؾ لممسك كفي ىذا الصدد،
 التمكيؿ بالمرابحة لأجؿ للآمر بالشراء.

                                                           

 .2106مام  03مقابمة مع مسؤكؿ التمكيؿ في بنؾ البركة الجزائرم، بف عكنكف، الجزائر، يكـ  -1
 المرجع نفسو. -2
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 المطل ب الث ال ث
 آلية التمويل بالاستصناع

تتمثٌؿ آلية الاستصناع في التعاقد عمى صنع شيء بأكصاؼ معمكمة، عمى أساس 
أف يدفع المستصنع مبمغا مف النقكد سكاءن عند بداية العقد أك خلبؿ فترات متفاكتة أثناء 

كيتناسب ىذا النكع مف العقكد مع  .1لمتفٌؽ عميو بينيما في العقدأداء الصانع لمعمؿ ا
المشاريع الكبرل كمشاريع المقاكلات كبناء المساكف، كذلؾ بأف يتكلى البنؾ تمكيؿ شركة 
عقارية لبناء مساكف مثلب، كذلؾ لعدـ كفاية الماؿ الذم لديٌيا لإتماـ المشركع، كبعد 

 ع تمؾ المساكف بالتقسيط.الانتياء مف المشركع يتكلى البنؾ بي
كلفيـ كيفية تدٌخؿ ىذه الآلية في تمكيؿ السكف، يجب التطرؽ لتعريفيا )الفرع الأكؿ( 

جراءاتيا )الفرع الثالث(.  ثـ تحديد أركانيا )الفرع الثاني( كشركطيا كا 

 الفرع الأول
 ستصناعتعريف عقد الا

 يا(.ستتناكؿ تعريؼ عقد الاستصناع لغة )أكلا( ثـ اصطلبحا )ثان
 التعريؼ المغوي لعقد الاستصناع: -أولا

ييقصد بالاستصناع لغة طمب الصنعة، كاستصنع الشيء أم دعا إلى صنعو. 
. كعميو، فالاستصناع ىك طمب عمؿ مف 2كالصناعة ىي حرفة الصانع كعممو الصنعة

 الصانع ليعمؿ شيئا لصاحب الصنعة.
 التعريؼ الاصطلبحي: -ثانيا 

عمى مبيع في الذمة، كيشترط فيو العمؿ عمى كجو  ييعتبر الاستصناع عقد
مخصكص، حيث يدفع المستصنع ثمف معيٌف لمصانع الذم يمتزـ بتصنيع سمعة معيٌنة 

كتسميميا في أجؿ محدٌد كمتٌفؽ عميو، عمى أف تككف المكاد اللٌبزمة 3كبمكاصفات محددة
                                                           

 .090الكادم محمكد حسيف كسمحاف حسيف محمد، مرجع سابؽ، ص  -1
 .219ثامف، دار صادر، بيركت، ص ابف منظكر، لساف العرب، المجمد ال -2
 .090الكادم محمكد حسيف كسمحاف حسيف محمد، مرجع سابؽ، ص  -3
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طعة أرض كليس عنده لمصنع مف عند ىذا الأخير أم الصانع. فأحيانا يحتاج فرد لدٌيو ق
ماؿ لبنائيا فيذىب إلى بنؾ ليقكـ ببنائيا لحسابو مف خلبؿ مقاكؿ، كيقكـ ىذا البنؾ بدفع 
تكمفة البناء إلى المقاكؿ عمى أقساط أك دفعات حسب الأحكاؿ. كعندما تنتيي عممية 

ربح »البناء، يسمٌـ السكف إلى الفرد عمى أساس تكمفة البناء مضافا إلييا عائد يطمؽ عميو 
. كعف طبيعة العقكد في تمكيؿ بناء العقارات بصيغة الاستصناع، فإنٌو يمكف «الاستصناع

 تقسيميا لنكعيف ىما:
عقد المقاكلة بيف المقاكؿ )الصانع( كبيف البنؾ الممكٌؿ لمبناء كييطمؽ عميو عقد  -أ

 الاستصناع المقاكلة.

لو( كبيف الجية الممكٌلة عقد الاستصناع المكازم: بيف طالب البناء )المستصنع  -ب
 )البنؾ(كيطمؽ عميو )الاستصناع المكازم(.

 الف رع الث ان ي
 ستصناعأركان الا

نميز فيما يخص أركاف الاستصناع بيف أركاف عقد الاستصناع المقاكلة )أكلا( 
 كأركاف عقد الاستصناع المكازم )ثانيا(.

 أركاف عقد الاستصناع المقاولة: -أولا 
 :1الاستصناع )المقاكلة( في الآتي تتمثٌؿ أركاف عقد

 كيصدر مف البنؾ الممكٌؿ كيطمؽ عمييا المستصنع.الإيجاب:  -0

 كيصدر مف المقاكؿ كيطمؽ عميو الصانع. القبوؿ: -0

 بناء عمارة أك منزؿ أك نحك ذلؾ. موضوع العقد: -1

 الاستصناع. صيغة العقد: -2

 أركاف عقد الاستصناع الموازي: -ثانيا
 :2تصناع المكازم فيكتتمثٌؿ أركاف عقد الاس

                                                           

 .222الكادم محمكد حسيف، سمحاف حسيف محمكد، مرجع سابؽ، ص -1
 .234ص المرجع نفسو،  -2
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 . «المستصنع لو» كيصدر مف طالب الصنعة كييطمؽ عميو اسـ الإيجاب: -0

 كيصدر مف البنؾ الممكٌؿ كييطمؽ عمييا المستصنع. القبوؿ: -0

 بناء عمارة أك منزؿ أك نحك ذلؾ. موضوع العقد: -1

 الاستصناع المكازم.  صيغة العقد: -2
ائؽ كالكعكد كالعيكد كالضمانات كييرفؽ بيذه العقكد مجمكعة مف الميستندات كالكث

 كنحكىا كالتي تيعتبر جزءا متمٌما ليا، كتختمؼ مف حالة إلى أخرل.
كيمكف تصكير العلبقات التعاقدية في حالة صيغة الاستصناع المقاكلة  

 كالاستصناع المكازم عمى النحك التالي:
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 الف رع ال ثال ث
 ستصناع وإجراءاتوشروط الا

بد لقياـ الاستصناع كتحقيقو مف استيفائو لمجمكعة مف الشركط )أكلا( ، حتى يتـ لا
إعتماده كتطبيقو أحسف تطبيؽ في البنكؾ الإسلبمية، كذلؾ كفؽ إجراءات خاصة بيذه 

 الصيغة بمناسبة تمكيميا لقطاع السكف)ثانيا(.
 

 شروط آلية الاستصناع: -أولا
 ر مجمكعة مف الشركط تتمثٌؿ في:ييشترط لصحة كجكاز عقد الاستصناع تكاف

بياف المصنكع كالعمـ بو: كيتـ ذلؾ ببياف جنسو كنكعو كقدره كصفتو لأنٌو لا  -0
 يعتبر معمكما بدكنو.

أف يككف المصنكع مما يجرم فيو تعامؿ الناس، فلب يجكز الاستصناع فيما لـ  -0
 يجر العرؼ باستصناعو.

 ألا يذكر فيو أجؿ. -1

ستصناع في مجاؿ تمكيؿ قطاع السكف، يككف أقرب إف التكييؼ القانكني لعقد الا
إلى عقد المقاكلة المعركفة في القانكف الكضعي كالتي عرٌفيا المشرٌع الجزائرم في 

عقد يتعيد بمقتضاه أحد المتعاقديف أف »: مف التقنيف المدني عمى أنٌيا 549المادة 
ثـ ينص في المادة  .«يصنع شيئا أو يؤدي عملب مقابؿ أجر يتعيّد بو المتعاقد الآخر

 .«يجوز أف يتعيد المقاوؿ بتقديـ العمؿ والمادة معا»مف ىذا القانكف عمى أنٌو:  551/2
كعميو، كبناءن عمى ىذيف النصيف نجد أف أركاف عقد الاستصناع كشركطو تتقارب 

 كثيرا مع أحكاـ عقد المقاكلة في الجكانب التالية:
 عيٌنة مف الصانع لصالح المستصنعييشترط في عقد الاستصناع تصنيع سمعة م  -

كبمكاصفات معينٌة، كىذا الالتزاـ نجده كذلؾ في عقد المقاكلة حيث يمتزـ أحد المتعاقديف 
نع شيء معيٌف لصالح الطرؼ الأخر كىك رب العمؿ.  كىك المقاكؿ بصي

 ييشترط في عقد الاستصناع أف تككف مادة الصنع مف عند الصانع، كىذا الشرط  -
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 في عقد المقاكؿ بتقديـ العمؿ كمادة الصنع معا.متكٌفر كذلؾ 

يتحصٌؿ الصانع في عقد الاستصناع عمى أجر مقابؿ العمؿ الذم يقكـ بو.   -
ككذلؾ الأمر في عقد المقاكلة حيث يمتزـ رب العمؿ بدفع أجرة محدٌدة لممقاكؿ نظير 

559العمؿ الذم يقكـ بو، كىذا طبقا لنص المادة 
 مف التقنيف المدني. 1

 إجراءات آلية الاستصناع: -ياثان
يمر التطبيؽ العممي لآلية الاستصناع مف طرؼ البنكؾ الإسلبمية بمجمكعة مف 
( Iالمراحؿ تختمؼ بحسب الصفة التي يحمميا البنؾ الإسلبمي في كؿ حالة، إما صانعا)

 (.IIأك مستصنعا )
I- :حالة البنؾ الإسلبمي باعتباره صانعا 

ؿ سكاء كاف شخصا طبيعيا أك معنكيا طمبا لمبنؾ في ىذه الحالة يقدٌـ العمي
الإسلبمي، يستصنع بمكجبو سمعة محدٌدة المكاصفات حسب حاجتو تماما. ثـ يقكـ البنؾ 
الإسلبمي بدراسة الطمب حسب معايير التمكيؿ كالاستثمار بشكؿ عاـ كحسب سياستو 

 التمكيمية.
تحديد المطمكب مف البنؾ كفي حالة مكافقة البنؾ الإسلبمي عمى طمب العميؿ، يتـ 

الإسلبمي تصنيعو بشكؿ كاضح، كما يتـ تحديد الثمف، كيفية الدفع كغيرىا مف المسائؿ 
الأخرل التي يتٌفؽ بشأنيا طرفي العقد. كما يقكـ البنؾ عادة بالاتفاؽ مع صانع أخر ليقكـ 

قد يقكـ  بتصنيع المطمكب حسب المكاصفات التي تـ الاتفاؽ عمييا ميسبقا مع العميؿ، أك
 .2البنؾ الإسلبمي بتصنيع المطمكب نفسو مف خلبؿ ما يممكو مف شركات أك مصانع

                                                           

 ، المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ.58-75مف أمر رقـ  559انظر المادة  -1
 .093حسيف، سمحاف حسيف محمكد، مرجع سابؽ، ص  الكادم محمكد -2
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II- :حالة البنؾ الإسلبمي باعتباره مستصنعا 
ييمكف لمبنؾ الإسلبمي أف يككف مستصنعا أم طالبا لسمع بمكاصفات خاصة، فيقكـ 

لؾ إما مف مالو بمنح التمكيؿ اللٌبزـ لمحصكؿ عمى ىذه المنتجات لمطرؼ الصانع، كذ
 .1الخاص أك مف أمكاؿ المكٌدعيف الاستثمارية

كعند حصكؿ البنؾ الإسلبمي عمى السمعة محؿ عقد الاستصناع)سكف مثلب( تصبح 
ممكا لو، كيككف لو الحؽ في أف يتصرٌؼ فييا كيفما شاء، كحسب الصيغ المتاحة لو 

ؿ عمى الربح، طالما أف كالبيع، التأجير، المشاركة كغيرىا. كىذا ما يمنح فرص الحصك 
 تكمفة الاستصناع كىي المقابؿ النقدم الذم يتفؽ عميو البنؾ الإسلبمي مع الصانع ، تقؿ 
عف المقابؿ النقدم الذم يحصؿ عميو البنؾ عند تسميـ السمعة لمجية الطالبة مما يساعد 

 .2كثيرا في تشغيؿ السيكلة اليائمة المكجكدة عادة لدل البنكؾ الإسلبمية
، إذ نجد أف  3الجزائر تعتمد البنكؾ الإسلبمية عمى ىذه الآلية لتمكيؿ السكفكفي 

بنؾ البركة الجزائرم مثلب يعتمد عمى آلية الاستصناع لتمكيؿ السكف كالتي ييمكف أف 
 تجرم كفؽ شكؿ مف الشكميف التالييف:

 تمكيؿ إنجاز لمسكف حسب طمب عميؿ البنؾ نفسو )مثلب بناء مسكف فردم(. -0

نجاز عمؿ في إطار صفقة عمكمية )مثلب شركات الترقية العقارية تمكيؿ إ -0
 العامة كالخاصة(.

 كفي كمتا الحالتيف، يتـ تدٌخؿ البنؾ بأخذ الشكميف الآتيف:
كيككف البنؾ ىك الصانع  maître d’ouvragesالعميؿ يككف ىك المستصنع  -

entrepreneur(0.) 

يككف بصفتو مستصنعا أم  أما إذا كاف العميؿ ىك الصانع فإف تدٌخؿ البنؾ -
 (.2صاحب المشركع أك رب العمؿ)

                                                           

 .86، ص 2116دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، الأردف  عريبات كائؿ، المصارؼ الإسلبمية كالمؤسسات الاقتصادية، -1
 .094-093الكادم محمكد حسيف، سمحاف حسيف محمكد، مرجع سابؽ، ص  -2
ؿ بلب فكائد لدل البنكؾ الإسلبمية، مذكرة ماجستير غير منشكرة، مسركر فارس، التطبيقات المعاصرة لتقنيات التمكي -3

 .034، ص 2110جامعة الجزائر، كمية العمكـ الاقتصادية كالتسيير، 
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 تمويؿ إنجاز السكف حسب طمب العميؿ: -0
 يتدٌخؿ البنؾ في ىذه الحالة كفؽ شكؿ مف الشكمييف التاليف: إما بصفتو صانعا)أ(

 أك مستصنعا )ب(.
 :1البنؾ صانع والعميؿ مستصنع - أ

 : تمر عممية التمكيؿ في ىذه الحالة عبر المراحؿ التالية
ييكٌقع العميؿ مع البنؾ عقد استصناع يكمٌفو بمكجبو بإنجاز مشركع معيٌف، عمى أف  -

 يتـ بيعو لو عند إتمامو، كىنا يككف البنؾ صانعا كالعميؿ مستصنعا.

ييكمٌؼ البنؾ مقاكلا مختصا، ييختار في الغالب مف طرؼ العميؿ نفسو مف أجؿ  -
رامو بيف البنؾ كالمقاكؿ، يمعب فيو البنؾ إنجاز العمؿ المطمكب، بناء عمى عقد ثاف يتـ إب

 دكر المستصنع كالمقاكؿ ىك الصانع.

يتـ تقديـ أجرة لممقاكؿ مقابؿ الخدمات التي يقدٌميا بناءا عمى الكثائؽ الإثباتية   -
)كشكؼ الأشغاؿ، الفكاتير، جدكؿ الأجكر... الخ(. كالتي ييمكف أف تأخذ شكؿ تسبيقات 

 عمى العمؿ. 

ؾ مف طرؼ صاحب المشركع الأصمي )العميؿ(، كيمكف أف يككف دفع حقكؽ البن  -
 ذلؾ في أم كقت مف العممية كعمى شكؿ دفعات جزئية تصاعدية في حساب الاستصناع.
كيمكف أيضا أف يتـ الدفع عمى شكؿ دفعات ميجدكلة ابتداءن مف تاريخ تسميـ المشركع 

 قد.المينجز مف طرؼ البنؾ، ك في المدة المتٌفؽ عمييا في الع

يتحصٌؿ البنؾ بصفتو صانعا في عقد الاستصناع المبرـ بينو كبيف العميؿ عمى   -
أجرة محددة تتمثٌؿ في سعر تكمفة إنجاز المشركع محؿ عقد الاستصناع، لتشمؿ مجمكع 
التكاليؼ المدفكعة لممقاكؿ ككؿ النفقات المعتمدة في العقد، مضاؼ إليو نسبة اليامش 

 عقد مع المستصنع )العميؿ(.الربحي المتٌفؽ عمييا في ال

 :2البنؾ مستصنع والعميؿ صانع -ب
 تمر العممية التمكيمية كفؽ آلية الاستصناع في ىذه الحالة بالمراحؿ الآتية:

                                                           

 (، نمكذج عقد استصناع )البنؾ صانع(، المعتمد لدل بنؾ البركة الجزائرم.3انظر الممحؽ رقـ ) -1
 البنؾ مستصنع(.المتعمؽ بعقد الاستصناع، ) 4انظر الممحؽ رقـ  -2
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يكمٌؼ البنؾ بصفتو مالؾ كمدير لممشركع العميؿ بصفتو مقاكلا )صانعا( بإنجاز   -
 المشركع مكضكع التمكيؿ.

، ييرسؿ العميؿ إلى البنؾ قيمة ال  - فاتكرة، حتى يضع تحت تصرٌفو التمكيؿ اللٌبزـ
 كىذا بعد تكقيع عقد الاستصناع، كتزامنا أيضا مع تقدٌـ الأشغاؿ أك تسميـ المشركع.

عند الانتياء مف إنجاز المشركع، يقكـ البنؾ باستلبمو بمقتضى جدكؿ استلبـ   -
أخذ بعيف الاعتبار كييكٌكؿ العميؿ ببيع المشركع لحسابو عمى أساس السعر الأدنى الذم ي

قيمة التمكيؿ الميتفٌؽ عمييا، مضافا إلييا ىامش ربحي لمبنؾ، ىذه المرحمة الثانية مف 
 العممية ينجـ عنيا عقد بيع بالككالة.

 :1تمويؿ الصفقة العمومية -0

 ىذه العممية ىي الأخرل تمر بمجمكعة مف المراحؿ تتمثؿ فيما يأتي:

مقاكلا بطمب إلى البنؾ مف أجؿ الحصكؿ عمى  يتقدٌـ العميؿ كالذم عادة ما يككف  -
تمكيؿ في إطار إنجاز صفقة عمكمية تتعمٌؽ ببناء سكنات، كىنا يجب عميو أف يقدٌـ رىنا 
حيازيا لمصفقة لصالح البنؾ، مضافا إليو شرط خاص يقضي بإشراؾ البنؾ مباشرة في 

 إنجاز كؿ أك جزء مف الأشغاؿ محؿ الصفقة.

بنؾ أيضا دكر الصانع المكمٌؼ مف طرؼ صاحب المشركع في ىذه الحالة، يمعب ال
)العميؿ( بإنجاز كؿ أك جزء مف الصفقة كبصفة تضامنية مع المقاكؿ، كيتدٌخؿ البنؾ 

 بيذه الصفة في تنفيذ المشركع كنائب صاحب الصفقة.

يتـ إبراـ عقد ثاف بالاستصناع مع المقاكؿ، يبيٌف أك يتضمف تدٌخؿ ىذا الأخير   -
  في تنفيذ الأشغاؿ. كشريؾ لمبنؾ

يكافؽ البنؾ عمى تقديـ تسبيقات لممقاكؿ، يتـ تسكيتيا بالتكازم مع التسديدات المقدٌمة   -
 مف طرؼ المحاسب العمكمي المعيٌف، بناءا عمى إجراءات الرىف الحيازم لمصفقة المذككرة.

                                                           

 تضمف تنظيـ الصفقات العمكميةت 2105سبتمبر  06المؤرخ في  247-05مف المرسكـ الرئاسي رقـ  3انظر المادة  -1
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مى نسب عند نياية العممية، تيقسٌـ الإيرادات الفائضة بيف البنؾ كالمقاكؿ، بناءنا ع -
مساىمة تضمف لمطرؼ الأكؿ ىامشو الربحي المتٌفؽ عميو بالمقارنة مع المدة التي سخر 

 فييا إعانتو.

فيما يخص الضٌمانات، يمكف أف يقبؿ البنؾ الرىف العقارم أك الرىف الحيازم  -
لمعقارات المبنية )مساكف، عمارات... الخ(، عندما يتعمٌؽ الأمر باستصناع بسيط )ييبرـ 

نؾ كعميمو(، أما في حالة الاستصناع الميبرـ في إطار الصفقة العمكمية، فينا بيف الب
يجب إتباع إجراءات الرىف الحيازم لمصفقة كالتي حددٌىا المشرع بدقٌة في المادتيف 

 .1مف قانكف الصفقات العمكمية 98ك97

 المطل ب ال رابع
 الإجارة المنتيية بالتمليك

كة الجزائرم بصدد تمكيميا لقطاع السكف بمنح تقكـ البنكؾ الإسلبمية كبنؾ البر 
سنة، حيث ييمكف أف  21قركض عقارية بصيغة الإيجار المنتيي بالتمميؾ الفردم لمدة 

ييقدـ البنؾ القرض ليغطي قيمة كبيرة مف قيمة السكف الفردم. كىك مبمغ محدٌد حسب 
سنة  21سديده خلبؿ اتفاقو مع البائع كبناء عمى دخؿ الزبكف، حيث ييشترط عمى الزبكف ت

مثلب، كيبرـ عقد الشراء باسـ الميقترض، كيحتفظ بو باعتباره رىنا لدل البنؾ إلى حيف 
السداد الكمي بعد انتياء المدة المحدٌدة. فالإيجار إذف ىك عبارة عف أقساط يسدٌدىا 

جب الميقترض الزبكف ليتممٌؾ المسكف. كلتحديد مفيكـ عممية الإيجار المنتيية بالتمميؾ ي
 التطرٌؽ لتعريفيا )الفرع الأكؿ(، نشأتيا )الفرع الثاني(، كصكرىا )الفرع الثالث(.

 الفرع الأول
 تعريف الإيجارة المنتيية بالتمليك

ظير عقد الإيجارة المنتيية بالتمميؾ، في المجتمعات الغربية حديثا، ثـ انتقؿ إلى  
ي كتب الفقو، كأغمب مف تناكؿ البلبد الإسلبمية، كلذلؾ لـ يأت ذكرىا كذكر مفيكميا ف
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، كأما البحكث الفقيية المعاصرة سكاء تمؾ التي صدرت 1تحديد مفيكميا ىـ القانكنيكف
مف قبؿ ىيئات الفتكل أك المجامع الفقيية أك الرسائؿ العممية، فإف معظميا تناكؿ بياف 

ع إلى حكميا كصكرىا كتكييفيا دكف التركيز عمى استخلبص تعريؼ ليا. كلعؿ ذلؾ راج
اختلبؼ صٌكر الإيجارة المنتيية بالتمميؾ فيي ليست عمى صكرة كاحدة، الأمر الذم 
جعؿ مف الصعب إعطاء تعريؼ شامؿ يجمع حقيقة ىذه الصكر في عبارة كاحدة، كمف 
التعريفات القميمة للئيجارة المنتيية بالتمميؾ عند الباحثيف المعاصريف في الفقو الإسلبمي 

قد بيف طرفيف يؤّجر فيو أحدىما لأخر سمعة معينّة مقابؿ أجرة معينّة ع»تعريفيا بأنٌيا: 
يدفعيا المستأجر عمى أقساط خلبؿ مدة محّددة، تنتقؿ بعدىا ممكية السمعة لممستأجر عند 

 .2«سداده لآخر قسط بعقد جديد

أف يتفّقا الطرفاف عمى إيجارة شيء لمدة معينّة بأجرة معمومة قد »تعريفيا بػأنٌيا:   -
 .3«يد عمى أجرة المثؿ عمى أف تنتيي بتمميؾ العيف المؤجرة لممستأجرتز 

يقوـ عقد الإيجارة المنتيية بالتمميؾ عمى انتفاع المستأجر بمحؿ »تعريفيا بأنٌيا:   -
العقد بأجرة محدّدة موّزعة عمى مدة معمومة عمى أف ينتيي العقد بامتلبؾ المستأجر 

 .4«لممحؿ
تناكلكا تعريؼ الإجارة المنتيية بالتمميؾ بشيء مف  أما الباحثكف القانكنيكف فقد
 التركيز، كمف تعريفاتيـ ليا نذكر:

أف يصؼ المتعاقداف عقدا بأنّو إيجار ويتفّقاف عمى أف يقوـ » تعريفيا بػأنٌيا:  -
المستأجر في ىذه الحالة بدفع أجرة لمدة معينّة ينقمب العقد بعدىا بيعا، وتعُتبر الأجرة التي 

 .5«قساط ثمنا لمبيعدفعت عمى أ

                                                           

1- CERBAH Dehbia, Les banques islamiques, fondement théorique et contraintes pratiques 

mémoire de fin d’études, école supérieure de banque, octobre 2006.  
ف دار النشر، الطبعة الثانية، بدك  ، الإجارة المنتيية بالتمميؾ في ضكء الفقو الإسلبمي،براؾ الحافي خالد بف عبد الله -2

 .61، ص2110
القرداغي عمى محي الديف، الإيجارة كتطبيقاتيا المعاصرة، مجمة مجمع الفقو الإسلبمي، منظمة المؤتمر الإسلبمي،  -3

 .477ص ،2111، جدة، السعكدية، 02الجزء الأكؿ، عدد 
 .489ص المرجع نفسو،  -4
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الاتفاؽ الذي بموجبو يسمّـ أحد الطرفيف شيئا معينّا لمطرؼ الأخر » تعريفيا بأنٌيا:  -
لينتفع بو لفترة معينّة في صورة إيجار في مقابؿ مبالغ دورية محدّدة، ثـ يصير ىذا الاتفاؽ 

تفّؽ عمييا، أو بيعا يتممّؾ بموجبو المنتفع الشيء الذي في يده إما بسداده لكؿ المبالغ الم
 .1«بإعلبف رغبتو في الشراء، أو بوفاء المالؾ بوعده في حالة الاتفاؽ  عمى ذلؾ

عقد يتفّؽ بمقتضاه التاجر مع عميمو عمى تأجير الشيء إليو لمدة »تعريفيا بأنٌيا:  -
معينّة مقابؿ أجرة شيرية أو أقساط في فترات زمنية محدّدة في العقد، عمى أساس أنّو إذا 

ميؿ بجميع الأقساط في نياية المدة المتفّؽ عمييا تنتقؿ إليو ممكية الشيء المؤجر، وفي الع
ولا يمتزـ بدفع شيء آخر، أما إذا تخمّؼ عف دفع ىذه الأقساط فسخ العقد واسترد التاجر 

 .2«الشيء المؤجر
كالذم يظير أنو يصعب إعطاء تعريؼ جامع مانع للئيجارة المنتيية بالتمميؾ 

ىا كتجدٌدىا، لكف يمكف جمع النقاط الأساسية التي يتفٌؽ كجكدىا في جميع لاختلبؼ صكٌر 
أك أغمبيا في تعريؼ يكٌضح أساس ىذا العقد، فيقاؿ ىنا بأنيا: عقد بيف طرفيف  الصكر

يؤجر فيو أحدىما الآخر عينا كدار أك سيارة مقابؿ أجرة تيسدٌد عمى أقساط لمدة معينة، 
 لمستأجر.تنتقؿ بعدىا ممكية العيف إلى ا

 الف رع الث ان ي
 نشأة صيغة الإجارة المنتيية بالتمليك

كلدت فكرة الإيجارة المنتيية بالتمميؾ في النظاـ الغربي كتحديدا في القانكف 
الإنجميزم، ثـ بدأ ينشر التعامؿ بيا، كاستحدثت ليا صكر جديدة حتى كصؿ مداىا إلى 

لكقت المعاصر كاحدة مف أىـ صيغ العالـ الإسلبمي كبدأ يتعامؿ بيا، بؿ أضحت في ا
 التمكيؿ، إف لـ تكف أكٌليا.

كيمكف تمخيص أىـ المراحؿ التي جسدت نشأة الصيغة التمكيمية كتطكٌرىا في 
 المراحؿ التالية:

                                                           

أحمد حمدم سعد، البيع الإيجارم، دراسة قانكنية كمقارنة بأحكاـ الإيجار المنتيي بالتمميؾ في الفقو الإسلبمي، دار  -1
 .29ص ،2117الكتب القانكنية، المجمة الكبرل، مصر، 

 .20، ص 0997التأجير التمكيمي، دار النيضة العربية، مصر، رضكاف فايز نعيـ، عقد  -2
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 المرحمة الأولى: مرحمة الظيور -أولا 

كر تعكد فكرة عقد الإيجارة المنتيية بالتمميؾ إلى القانكف الإنجميزم، فقد كاف أكؿ ظي
ـ في انجمترا تحت اسـ البيع الإيجارم أك الإيجار البيعي، كىي الترجمة 0846لو في عاـ 
كأيطمؽ عمييا فيما بعد الإيجار الساتر لمبيع، أك الإيجار  ،Hire-purchaseالحرفية لػ 

الذم ينقمب بيعا، كقد ظير ىذا العقد حينما أراد أحد تجار الآلات المكسيقية تركيج 
ف حصكلو عمى كامؿ الثمف دكف المٌجكء إلى صكرة البيع المعتادة، فقاـ بضاعتو مع ضما

بإبراـ عقد تقسيط لثمف الآلة في صكرة إيجار، مع حؽ المستأجر في تممٌؾ الآلة تمقائيا 
 .1باكتماؿ مدة الإيجار، كالتي معيا يككف البائع قد استكفى كامؿ الثمف المحدٌد لو

ر مف باب التحايؿ الذم ابتكره بعض البائعيف كاف ظيكر ىذا العقد في بداية الأم
للبحتفاظ بممكية مبيعاتيـ إلى حيف سداد كامؿ ثمنيا، ثـ انتشر استعماؿ ىذا العقد لما 
يحققو مف مصمحة البائع في تركيج بضاعتو مع ضماف حقو في اكتماؿ الثمف، أك في 

إلى المصانع ككاف أكٌؿ استرداد المبيع عند إخلبؿ المستأجر بالدفع، فانتقؿ مف الأفراد 
،حيث كاف 2ىذه المصانع تطبيقا ليذا العقد ىك مصنع سنجر لآلات الحياكة في إنجمترا

يقكـ المصنع بتسميـ منتجاتو إلى عملبئو في شكؿ عقد إيجار، يتضٌمف إمكانية تممٌؾ 
ا الآلات المؤجرة بعد تماـ سداد مبمغ معيٌف عمى عدد مف الأقساط، تمثٌؿ في الحقيقة ثمن

 ليا.
 المرحمة الثانية: مرحمة التطور-ثانيا 

بدأ ىذا العقد بعد ظيكره يأخذ في التطٌكر الذم صاحب بعض تفاصيمو نظرا 
لمغمكض الذم صاحبو في البداية كاتجاه القانكف لتكييفو عمى أنٌو بيع تقسيط، كمف أىـ 

 ملبمح ىذا التطٌكر ما يمي:
اية مدة الإيجار مقابؿ دفع مبمغ إعطاء المستأجر الحؽ في تممٌؾ السمعة بني -0

إضافي أك كعد ببيع السمعة لممستأجر إذا أبدل رغبتو في الشراء خلبؿ مدة 
الإيجار. ككانت ىذه الطريقة قد اتبعتيا مؤسٌسات سكؾ الحديد التي تأسست 
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 .لمرجع نفسوا -2



 التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر  ي:                         إجراءاتالفصل الثان  -الباب الأول  

 

039 

 

لتمكيؿ شراء مركبات الفحـ كالمحاجر، ككانت ىذه المؤسٌسات تقكـ بشراء 
ميا لمناجـ بناءا عمى عقد البيع الإيجارم كبصكرة المركبات لحسابيا ثـ تسمٌ 

 .1متطكرة
دخكؿ طرؼ ثالث بيف طرفي العقد الأصمييف المؤجر كالمستأجر، كىذا الطرؼ -0

الثالث كاف يقكـ بتمكيؿ العقد بشراء السمع ثـ تأجيرىا إلى مف يرغب في التعاقد معو، 
كؿ كىك البائع الذم يريد فأصبح العقد يقكـ عمى كجكد ثلبثة أطراؼ ىـ: الطرؼ الأ

الحصكؿ عمى الثمف كاملب حاضرا، كالطرؼ الثاني ىك المؤجر الذم لا يممؾ السمعة 
ابتداءن، كلكنٌو يممؾ القدرة عمى شرائيا ثـ بيعيا لمف يريد الحصكؿ عمييا، كىك كالكسيط 

شرة مع بيف البائع كالمستأجر، كالطرؼ الثالث ىك المستأجر الذم تربطو علبقة عقدية مبا
 المؤجر دكف الدخكؿ مع البائع في أم علبقة قانكنية.

ـ في عقد الميسنج 0953كىذا التطكٌر في العقد ظير بصكرة كاضحة في أمريكا عاـ 
Leasing  بحسب تسميتو في القانكنيف الإنجميزم كالأمريكي، ثـ أيطمؽ عميو الإيجار

جمع إلى جانب صفتو التقميدية التمكيمي أك التمكيؿ الإيجارم، مع الإشارة إلى أنٌو ي
باعتباره بيعان إيجاريان صفة جديدة تمكيمية كىي عممية الإيجار أك البيع حسب ما ينتيي 

 .2إليو العقد
 المرحمة الثالثة: مرحمة الانتقاؿ والانتشار-ثالثا 

 انتشر ىذا العقد انتشارا كبيرا في التطبيؽ كالتعامؿ كذلؾ لعدة أسباب دعت إلى ذلؾ
 رزىا:كمف أب
أف البائع الميؤجر يضمف بقاء السمعة المعقكد عمييا في ممكيتو فلب يستطيع   -

الميستأجر التصٌرؼ فييا إلا بعد استيفاء الثمف كاملب، ككذلؾ إذا أخٌؿ الميستأجر بالسداد 
 أك تكقٌؼ عف ذلؾ، فالميؤجر لو الحؽ في استرداد المبيع دكف كمفة أك تأخير.

المستأجر فإف العيف المؤجرة تخرج مف مطالبيـ، فيأمف إذا تعدٌد الغيرماء عمى  -
 المؤجر كيسترٌد حقو حتى في حالة الإعسار أك الإفلبس التي تمحؽ بالمستأجر.
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ييحقٌؽ ىذا العقد مصمحة المتعاقديف، فالميؤجر يستطيع أف ييسكٌؽ بضاعتو بطريقة  -
حاجة إلى كفيؿ غارـ أك آمنة لو، أما الميستأجر فسيسيؿ عميو الحصكؿ عمى ما يريد دكف ال

أم ضمٌانات أخرل، كقد يجنٌبو ذلؾ الضرائب التي قد تيفرض عمى الملبؾ في بعض 
 الأنظمة.

كنتيجة ليذا الانتشار تـ انتقاؿ ىذا العقد إلى العالـ الإسلبمي مف خلبؿ البنكؾ 
يٌاتيا كشركات التقسيط كالتمكيؿ التي جعمت الإيجارة المنتيية بالتمميؾ ليست جزءا مف عمم

الاستثمارية فحسب، بؿ تصٌدرت الصناعة التمكيمية فييا، كأطمؽ عمييا عدة تسميات 
كاطلبقات، فقد كاف العقد ييعرؼ باسـ البيع بالتقسيط مع الاحتفاظ بالممكية حتى استيفاء 
الثٌمف، ثـ تطٌكر إلى إيجار ساتر لمبيع، ثـ تطٌكر إلى ما سمكه بالإيجار المقترف بكعد 

كييعتبر تعدٌد ىذه التسميات لمعقد دليلب عمى اختلبؼ صكٌرىا اختلبفا لا يمكف . 1بالبيع
معو إطلبؽ اسـ كاحد عمييا جميعا، فكؿ صكرة ليا اسـ يعكس حقيقتيا كمضمكنيا، كمف 

 أبرز ما سمي بو العقد:
 البيع الإيجارم.  -

 الإيجار الساتر لمبيع.  -

 الذم ينقمب بيعا. الإيجار  -

 أك التمكيؿ الإيجارم. الإيجارة التمكيمية  -

الإجارة المالية، كىذه التسمية مف باب إطلبؽ الكؿ عمى البعض، كالإجارة المالية   -
 .2تقابؿ الإجارة التشغيمية، كيبرز فييا جانب التمكيؿ كالنكاحي الائتمانية

الإيجارة المنتيية بالتمميؾ، أك التأجير، أك الإيجار المنتيي بالتمميؾ، كىذه التسمية  -
لغالبة كالمشيكرة في البحكث الفقيية المعاصرة أك في التطبيؽ الكاقعي مف قبؿ ىي ا

ف كاف بعض الباحثيف  3الشركات المالية كالتجارية في المممكة العربية السعكدية، كا 
يرل أف ىذه التسمية غير دقيقة، كبالتالي فيي غير صحيحة، لأف الإيجار لا ينتيي 
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نما ينتيي بانتياء مد تو، ثـ يأتي دكر التمميؾ بعد انتياء مدة الإيجار، بالتمميؾ كا 
 كالتسمية الصحيحة ىي الإيجار مع الكعد بالتمميؾ بعد انتياء مدة الإيجارة.

 الف رع الث ال ث
 صور الإجارة المنتيية بالتمليك

الإجارة المنتيية بالتمميؾ ليست عمى صكرة كاحدة بؿ ىناؾ صكر متعددة ليا تختمؼ 
يقة إنياء العقد بالتمميؾ، فقد يككف التمميؾ في نفس عقد الإيجارة أم فيما بينيا في طر 

أنٌيما عقد كاحد لا يستقؿ أحدٌىما عف الآخر، كقد يككف التمميؾ في عقد مستقؿ بناءن عمى 
كعد أك شرط بالبيع أك اليبة، كقد يعطى المستأجر في نياية مدة الإيجارة الحؽ في 

ك الفسخ، كجميع ىذه الصكر جارية في عقكد التمكيؿ الخيار بيف الإمضاء أك التمميؾ أ
 العقارم.

كتكاد تتٌفؽ ىذه الصكر في أف العممية تككف كالتالي: يتٌفؽ طرفاف عمى أف يقكـ 
أحدىما بتأجير عقار معيٌف لمطرؼ الآخر مقابؿ أجرة محدٌدة تدفع عمى أقساط في مدة 

ار بطريقة مف الطرؽ التي سيأتي معيٌنة، كعند نياية ىذه المدة يتممٌؾ المستأجر العق
ذكرىا. كىنا تختمؼ صكٌر الإيجارة المنتيية بالتمميؾ، فيذه الصكر تتٌفؽ في بدايتيا 

الإيجارة المنتيية بالتمميؾ  كتختمؼ في نيايتيا، كيمكف إجماؿ أبرزىا في التالي:
ترنة بكعد التمقائي)أكلا(، كالإيجارة المقترنة بشرط التمميؾ )ثانيا(، كالإيجارة المق

 التمميؾ)ثالثا(، كالإيجارة المقترنة بالتخيير)رابعا(، كالإيجارة للآمر بالشراء)خامسا(.
 الإيجارة المنتيية بالتمميؾ التمقائي:-أولا 

تنتيي الإيجارة بالتمميؾ التمقائي دكف دفع ثمف سكل الأقساط الإيجارية، كذلؾ بأف 
الشيء المؤٌجر، مقابؿ ثمف يتمثٌؿ في  يصاغ العقد عمى أنو عقد إيجارة ينتيي بتمميؾ

المبالغ التي دفعت فعلب كأقساط إيجار لو خلبؿ المدة المحدٌدة، كيصبح المستأجر مالكا 
لمشيء الميؤجر تمقائيا بمجرد سداد القسط الأخير دكف حاجة إلى إبراـ عقد جديد

1. 
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بأجرة في كيمكف تصكير صياغة ىذا العقد عمى النحك التالي: أجرتؾ ىذا العقار 
كؿ شير ىي كذا، لمدة عشرة سنكات، عمى أنٌؾ إذا كفيت بيذه الأقساط جميعيا في 

 السنكات العشر كاف العقار المؤجر ممكا لؾ مقابؿ ما دفعتو مف أقساط الأجرة.
 الإجارة المقترنة بشرط التمميؾ: -ثانيا 

ر ىنا يؤجر في ىذه الصكرة يأتي التمميؾ في عقد مستقؿ عف عقد الإيجارة، فالمؤج
العقار المستأجر، ثـ عند نياية مدة الإجارة يتممٌؾ المستأجر العقار بعقد مستقؿ بناءن عمى 
شرط سابؽ بالبيع أك اليبة، كعمى ذلؾ فيناؾ صيغتاف ليذه الصكرة ىما الإجارة المقترنة 

 (.II(، كالإيجارة المقترنة بشرط اليبة)Iبشرط البيع)
 

I- بيع:الإجارة المقترنة بشرط ال 
يصاغ العقد في ىذه الحالة عمى أنٌو عقد إيجارة فيمكف المستأجر مف الانتفاع 
بالعقار المؤجر في مقابؿ أجرة محدٌدة في مدة محددة للئيجار، عمى أف يككف لممستأجر 
الحؽ في تمٌمؾ العقار المؤجر في نياية مدة الإيجارة، بناءن عمى شرط بالبيع مقابؿ دفع 

 .1حسب ما يكضٌحو العقد مبمغ رمزم أك حقيقي
فيذا في حقيقتو ىك بيع معمٌؽ عمى سداد أقساط الإيجارة، كيمكف تصكير المسألة بأف 
يقكؿ المؤجر لممستأجر: أجرتؾ ىذا العقار بأجرة تدفع عمى أقساط شيرية ىي كذا لمدة كذا، 

 .عمى أنٌؾ إذا كفيت بيذه الأقساط خلبؿ ىذه المدة بعتؾ ىذا العقار بثمف ىك كذا
II- :الإيجارة المقترنة بشرط اليبة 

كصكرتيا أف يقكؿ المؤجر لممستأجر: أجرتؾ ىذا العقار بأجرة تدفع عمى أقساط 
شيرية ىي كذا، لمدة ثلبث سنكات عمى أنٌؾ إذا كفيت بيذه الأقساط جميعيا كىبتؾ ىذا 

 .2العقار المؤجر لؾ
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ليبة معمٌقة عمى الكفاء كىذا في الحقيقة ىك عقد إيجارة اقترف بو شرط اليبة، فا
بجميع الأجرة، فالعقد ىنا تضمف اشتراط عقد ىبة في عقد إيجارة كما ىك الحاؿ في 

 الصكرة السابقة اشتراط عقد بيع في عقد إيجارة.
 الإيجارة المقترنة بوعد بالتمميؾ: -ثالثا 

لمستأجر تقكـ ىذه الصكرة عمى عقد إيجارة بيف المؤجر كالمستأجر، كفي نيايتو يتممٌؾ ا
العقار بعقد مستقؿ بناءن عمى كعد سابؽ مف المؤجر ببيع العقار أك ىبتو، كعمى ذلؾ فيناؾ 

(، كالإيجارة المقترنة بكعد 0صيغتاف ليذه الصكرة ىما، الإجارة المقترنة بكعد بالبيع )
 (.2باليبة)
I-:الإجارة المقترنة بوعد بالبيع 

قار مع كعد بالبيع في نياية المدة مقابؿ في ىذه الحالة يتـ الاتفاؽ عمى إيجارة الع
 مبمغ حقيقي أك رمزم يدفعو المستأجر بعد انتياء  مدة عقد الإيجارة.

فالعقد يصاغ عمى أنٌو عقد إيجارة، يمكف المستأجر مف الانتفاع بالعقار المؤجر في 
ا كفى  مقابؿ أجرة محدٌدة في مدة محددة للئيجارة، عمى أفٌ المؤجر يعد المستأجر أنٌو إذ

بسداد الأقساط الإيجارية في المدة المحددة، أف يبيعو العقار المؤجر في نياية العقد بمبمغ 
، فيقكؿ المؤجر مثلب: أجرتؾ ىذا العقار بأجرة في كؿ 1معيٌف سكاء كاف حقيقيا أك رمزيا

شير ىي كذا، لمدة عشريف سنة كأعدؾ كعدا ممزما ببيعو لؾ، إذا تـ سداد جميع الأقساط 
 يجارية في المدة المحددة.الإ

ففي ىذه الصكرة يككف الكعد ناشئا مف الصيغة نفسيا بأف كعده بالبيع في نياية 
 المدة كعد منفرد لا يقترف بكعد مف الطرؼ الأخر بالشراء.

II-:الإيجارة المقترنة بوعد باليبة 
عقار الميؤجر ىذه الإيجارة كالسابقة لكف الاقتراف ىنا ىك اقتراف الإيجارة بكعد بيبة ال

متى كفى الميستأجر بسداد جميع الأقساط الإيجارية، فالعقد يصاغ عمى أنٌو عقد إيجارة 

                                                           

 .484، مرجع سابؽ، ص عمي محي الديف القرداغي -1



 التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر  ي:                         إجراءاتالفصل الثان  -الباب الأول  

 

044 

 

مع كعد مف المؤجر لممستأجر بيبة العقار المؤجر في نياية العقد، إذا كفى المستأجر 
 .1بسداد الأقساط في المدة المحدٌدة

اليبة في عقد مستقؿ منفصؿ فالطرفاف يتعاقداف عمى إيجارة العقار كيمحؽ بيا كعد ب
عف عقد الإيجارة، فيقكؿ الميؤجر مثلب: أجرتؾ ىذا العقار بأجرة في كؿ شير ىي كذا، 
لمدة عشريف سنة، كأعدؾ كعدا ممزما بيبتو لؾ إذا تـ سداد جميع الأقساط الإيجارية في 

 المدة المحدٌدة.
 الإجارة المقترنة بالتخيير: -رابعا 

د إيجارة مقترنة بإعطاء المستأجر الحؽ في امتلبؾ العقار تقكـ ىذه الصكرة عمى عق
أك رده أك الاستمرار في عقد الإيجارة، فالعقد ىنا يصاغ عمى أنٌو عقد إيجارة مع إعطاء 

 :2حؽ الخيار لممستأجر في ثلبثة أمكر ىي
شراء العيف المؤجرة بثمف محدٌد يراعى فيو سعر السكؽ أك المبالغ التي سبؽ لو  -0

 ساط إيجار.دفعيا كأق

 تمديد مدة الإيجارة لفترة أخرل. -0

نياء عقد الإيجارة. -1  إعادة العيف المؤجرة لممؤجر كا 

 الإيجارة للؤمر بالشراء: -خامسا
تيعتبر ىذه الصكرة تطكرا في التطبيؽ للئيجارة المنتيية بالتمميؾ بإعتبارىا عقدا 

عيٌف لا يككف مممككا تمكيميا، كىي تقكـ عمى إبداء العميؿ رغبتو في استئجار عقار م
لمبنؾ، فيأمره العميؿ بشرائو كيعده بإستئجاره منو بعد ذلؾ، فالبنؾ ييعتبر كالكسيط بيف 

البائع كالميستأجر فيك طرؼ ثالث يقكـ بشراء العيف مف البائع
، ثـ ييؤجرىا لممستأجر  3

 .4بعقد إيجارة منتيية بالتمميؾ
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بالشراء في أف البنؾ الممكٌؿ لا كتتقاطع ىذه الصكرة مع صيغة المرابحة للآمر 
يممؾ العيف كلكنو يقكـ بشرائيا لصالح العميؿ الآمر بالشراء، ثـ ينقميا لو بعقد جديد، ىذا 

 كقد يككف عقد مرابحة أك عقد إيجارة منتيية بالتمميؾ.
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بنكؾ في عممية منح القركض كالتي تيعتبر أخطر تتمثٌؿ الكظيفة الأساسية لم
الكظائؼ التي تمارسيا، كىذا ما ييجبر المصرفي عمى ضركرة اتخاذ الحيطة كالحذر عند 
تقديمو القركض لمغير. حيث تتعرٌض البنكؾ عمى اختلبؼ أنكاعيا لمعديد مف المخاطر، 

ي تعظيـ الثركة، كالتي تتطٌمب كالتي تيؤثٌر عمى أدائيا كنشاطيا كأىدافيا كالمتمثٌمة خاصة ف
 أف يقكـ المديركف بعممية تقييـ لمتدٌفقات النقدية كالاتجاه نحك زيادة الربحية.

كتجدر الإشارة إلى أف ىناؾ اختلبؼ بيف تعظيـ الأرباح كتعظيـ الثركة، فمكي 
يحصؿ البنؾ عمى ربح عالي مف جراء تمكيمو لقطاع السكف عف طريؽ منحو لمقركض 

يجب عميو أف يتحمٌؿ المزيد مف المخاطر الناتجة عف ذلؾ، كتعتبر ىذه الأخيرة   العقارية،
مستقبمية، كتيمثؿ التغيير الذم يحدث عمى قيمة كؿ سيـ أك قيمة الأمكاؿ الخاصة أك 
أصؿ معيٌف، كىي لصيقة بكؿ قرار مالي لما تككف التدٌفقات المالية المنتظرة في زمف 

م يقكـ باتخاذ القرار المالي عميو أف يختار بيف عدة . فالذ1لاحؽ ليست متكقعة منو
 احتمالات محددة مسبقا.

كيجب التفريؽ بيف الخطر كحالة عدـ التأكد. فالخطر يعني الحالات العشكائية كالتي 
يمكف حصرىا في تعداد مختمؼ الحالات الممكنة، أما حالة عدـ التأكد فتعني الحالات 

عمى كؿ المخاطر، كبالتالي معالجتيا يتـ بتحديد التي لا يمكف مف خلبليا التعرؼ 
 احتمالاتيا، لذا فيتـ عادة بإسقاط حالة عدـ التأكد بالخطر في البنكؾ.

كفي ىذا الباب سيتـ إبراز المخاطر البنكية المتعمقة بتمكيؿ قطاع السكف )الفصؿ 
 الأكؿ(، ككيفية مكاجيتيا بطمب الضمانات اللبزمة)الفصؿ الثاني(.

 
 
 
 

                                                           

عبد العالي طارؽ، تقييـ أداء البنكؾ التجارية، )تحميؿ العائد كالمخاطرة(، الجزء الثاني، الدار الجامعية،   - 1
 .07، ص0999 ،الإسكندرية
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 ص ل الأولالف
 مخاطر التمويل البنكي السكني في الجزائر

ييعتبر البنؾ كسيطا ماليا يعمؿ مف جية عمى جمع مدخرات الأفراد كالمؤسسات مف 
خلبؿ مختمؼ الكدائع الآنية كالكدائع لأجؿ، كفي المقابؿ يقكـ بتحكيؿ تمؾ المدخرات أك 

كالتي تككف محفكفة بعدة  الكدائع إلى قركض مف خلبؿ عمميات تمكيؿ السكف المختمفة،
مخاطر تيعرٌض البنؾ إلى خسائر غير متكقعة كغير مخطط ليا، لذا فيجب عمى البنؾ أف 
يعرؼ جيدا مختمؼ المخاطر )المبحث الأكؿ( كىذا حتى يتمكف مف متابعتيا كمراقبتيا، 
لأنو في بعض الحالات يككف التمييز بيف المخاطر غير كاضح كىذا مف خلبؿ المعرفة 

امة ليا، كبالتالي يصعب تحديدىا كمكاجيتيا. كفي ىذا الصدد نجد أف البنكؾ، تتخذ الع
إلى المحافظة  ةبالإضافعدة إجراءات، لتحديد كقياس مخاطر العمميات التي تقكـ بيا، 

عمى مستكيات كفاية رأس الماؿ كالتي تمكنيا مف تغطية الخسائر التي قد تترتب عف 
 ي نجاح أم بنؾ عمى المدل الطكيؿ )المبحث الثاني(.مخاطر الائتماف، مما يساىـ ف

 المبح ث الأول
 أنواع مخاطر التمويل البنكي  

رغـ أف عممية التمكيؿ البنكي لقطاع السكف في مجمميا تتـ بيف البنؾ مف جية 
كبيف العميؿ المستفيد مف جية أخرل، كتتضمف بناء أك شراء أك صيانة أك تطكير سكف 

عينة مف صيغ التمكيؿ السكني، فإنيا كأم نشاط اقتصادم لا تنفؾ معيف كمحدٌد بصيغة م
عف المخاطر التي تحيط بيا، كالتي قد تمنعيا مف الاستمرار. كىذه المخاطر كما ييعبر 

، كرفع الكفاءة الإنتاجية، كأف 1عنيا الاقتصاديكف ىي ذات أثر ميـ في تكجيو الحكافز
. كفي الكقت ذاتو يمكف ليذه المخاطر إذا تحممٌيا ضركرم لمنمك كالابتكار كالازدىار

فيقدت السيطرة عمييا، أف تيحدث أزمة اقتصادية كتيدد استقرار الأسكاؽ العقارية عامة 
كالسكنية خاصة. كلما كاف النظاـ المصرفي الجزائرم يتميٌز بالتنكٌع، حيث نجد إلى جانب 

لية الخاصة بيا، ككذا صيغ البنكؾ العادية البنكؾ الإسلبمية، كالتي ليا ىيكمتيا الما
                                                           

 .32بمطاس عبد القادر، مرجع سابؽ، ص  - 1
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تمكيمية قائمة أساسا عمى عدـ قبكؿ التعامؿ بالفائدة في معاممتيا، فقد رأينا أنو مف المفيد 
دراسة مخاطر التمكيؿ البنكي في كلب مف النظاميف العادم )المطمب الأكؿ(، كالإسلبمي 

 )المطمب الثاني(.

 المطلب الأول
  ربويمخاطر التمويل البنكي ال

يقكـ البنؾ بتمكيؿ مشاريع الأفراد أك المرٌقيف العقارييف السكنية، فإف ىذا يعني عندما 
. 1أنٌو يضع ثقتو فييـ بؿ ىك دائما يقكـ بالاستعلبـ عف الميقترض كيجمع المعمكمات عنو

لأف ىذه الثقة كميما كانت درجتيا، فإنٌيا قابمة للبنحلبؿ كالتلبشي، كذلؾ لأف ىناؾ بعض 
كف بالسداد في الكقت المتفٌؽ عميو، بؿ كىناؾ مف يمتنع كميًّا عف السداد، العملبء لا يقكم

مما يجعؿ حالة البنؾ سيٌئة، كىذا ما نسميو بمخاطر القركض السكنية، كالتي سنتناكليا 
في ىذا المطمب، كذلؾ بالتطرٌؽ لتحديد مفيكميا )الفرع الأكؿ(، كأنكاعيا )الفرع الثاني( 

 ثالث(.ككيفية قياسيا )الفرع ال

 الف رع الأول
 ربويال  بنكيال   مفيوم مخاطر التمويل

تيعتبر القركض السكنية التي تمنحيا البنكؾ لتمكيؿ السكف، أكثر المنتجات البنكية 
تعرٌضا للؤخطار نظرا لطكؿ أجؿ استحقاقيا. إذ يقكـ البنؾ في حالة قبكلو تمكيؿ 

ككف القركض كالمخاطر مشركع سكني، بتقييـ المخاطر الممكف أف يتعرٌض ليا، ل
يتماشياف معا. الأمر الذم يجعؿ البنؾ يتكخى الحذر مف زبائنو كمف محيطو، لأف 
أدنى خطر ييمكف أف ييحدث انعكاس مباشر عمى التحميؿ الرأسمالي الدقيؽ لمبنؾ. كقبؿ 

 التطرٌؽ لمختمؼ أنكاع ىذه المخاطر يجب أف نعرٌفيا )أكلا( كنحدٌد مستكياتيا )ثانيا(.
 

                                                           

رأس ماؿ البنكؾ كالمًؤسسات المالية ، يتعمٌؽ بالحد الأدنى ل2118مارس  9، مؤرخ في 14-18راجع النظاـ رقـ  - 1
 . 2118ديسمبر 24، صادر في 72العاممة في الجزائر، الجريدة الرسمية، عدد 
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 تعريؼ المخاطر: - أولا
يخشى البنؾ أف يتخمؼ مدينو عف القياـ بالتزاماتو في المدة المحددة، كىذا يعني أف 
المخاطر في القركض البنكية ناجمة عف احتماؿ عدـ استطاعة المقترض تسديد مبمغ 

التزاـ  »: القرض، خاصة كأف القرض يتضمف تأجيؿ الدفع. كيمكف تعريؼ المخاطر بأنٌيا
 .« طياتّو ارتياب مرفوؽ باحتماؿ ربح أو ضرريحمؿ في 

 .1كما تمثؿ المخاطر بالنسبة لمبعض الخسارة القصكل كلمبعض الآخر تشتت النتائج
، كييكضح 2« تكبد ضرر أو أذى أو خسارة »: المخاطر عمى أنيا Websterقد عرٌؼ ك 

لخسارة ىذا التعريؼ أف ظاىرة المخاطرة ىي الفرصة التي يمكف مف خلبليا تفادم ا
 الناتجة عف عدـ التأكد الذم يحيط بنتائج القرارات المستقبمة.

أنيا مقياس نسبي لمدى تقمّب عائد التدّفقات  »: كآخركف المخاطرة «Betty»كيعرٌؼ 
عبارة عف أداة يمكف مف خلبليا  »: ، أك ىي3« النقدية التي سيتـ الحصوؿ عميو مستقبلب

 . « قياس درجة عدـ التأكّد
مف ىذه التعاريؼ المختمفة أنٌو يمكف اعتبار المخاطرة أداة لقياس حجـ  ييستنتج 

 .4الخسائر التي يتعٌرض ليا المشركع في ظؿ ظركؼ المستقبؿ غير الأكيدة
 مستوى المخاطر البنكية الموجية لتمويؿ السكف: -ثانيا 

الأخطار المتعمقة  تتحدد الأخطار التي تكاجو البنؾ في مستكيات ثلبث ىي
(، كالخطر الناتج عف IIكالأخطار المتعمقة بقطاع نشاط المستفيد ) (،Iديف نفسو )بالم

 (.IIIأزمة عامة )

                                                           

 .24، ص 0986سامي عفيفي حاتـ، التأميف الدكلي، الدار المصرية المبنانية، بيركت،  - 1
 ، كمية التجارة، جامعة عيف الشمس،حماد طارؽ عبد العاؿ، دليؿ المستثمر إلى بكرصة الأكراؽ المالية، ماجستير- 2

 .261، ص 2111القاىرة، 
اليندم منير إبراىيـ، الإدارة المالية، مدخؿ تحميمي معاصر، الطبعة الرابعة، المكتب العربي الحديث، القاىرة،  - 3

 .441، ص 0999
تير، جامعة الإسكندرية، عثماف سعيد عبد العزيز، دراسة جدكل المشركعات بيف النظرية كالتطبيؽ، رسالة ماجس - 4

 .264، ص 0996مصر، 
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I- :الأخطار المتعمقة بالمديف نفسو 
كيككف ىذا الأخير مرتبط بالحالة المالية، الصناعية كالتجارية لممشركع السكني 

 المزمع إنجازه في المستقبؿ.
II- اط المستفيد:الأخطار المتعمقة بقطاع نش 

ينجـ الخطر غالبا عف تطكر أسعار المكاد الأكلية أك مف المنافسة الخارجية، أك 
 .1جتماعية كتسمى أيضا، بالأخطار الكظائفية أك المينيةاحتى مف ظكاىر 

III- :الخطر الناتج عف أزمة عامة 
تصادية قتصاد الدكلة مثؿ الأزمة الاقايؤثر ىذا النكع مف الأخطار تأثير سمبيا عمى 

 العالمية.
 الف رع ال ثاني

  ربويأنواع مخاطر التمويل البنكي ال
ترتبط عممية منح القركض السكنية بمجمكعة مف الأخطار المتعمٌقة بالنشاط البنكي. 
كالتي يمكف أف تؤدم إلى خسائر مالية تؤثر سمبا عمى مسار العممية الائتمانية في البنكؾ 

 ي المخاطر المالية )أكلا(، كمخاطر العمميات )ثانيا( .التجارية. كىذه المخاطر تتمثؿ ف

 المخاطر المالية: -أولا 
تتضمٌف المخاطر المالية جميع المخاطر المتٌصمة بإدارة المكجكدات كالمطمكبات 
شرافا مستمريف مف قبؿ إدارات  المتعمقة بالبنكؾ، كىذا النكع مف المخاطر يتطمب رقابة كا 

السكؽ كالأسعار كالعمكلات كالأكضاع الاقتصادية، كتحقؽ  البنكؾ، كفقا لتكجيو كحركة
البنكؾ عف طريؽ أسمكب إدارة ىذه المخاطر ربحا أك خسارة، كمف أىـ أنكاع المخاطر 

 .(II)، كمخاطر السكؽ (I)المالية نجد مخاطر الائتماف 

I- :مخاطر الائتماف 
للؤفراد مع عدـ تنشأ المخاطر الائتمانية بسبب لجكء البنؾ إلى تقديـ القركض 

                                                           

1 - Société inter bancaire de formation, étude et analyse des risques du crédit bancaire, janvier 

2008, P8. 
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سترجاع حقكقو المتمثٌمة في أصؿ القرض كفكائده في تاريخ الاستحقاؽ امقدرتو عمى 
المحدٌد، أك أنٌيـ ليـ القدرة المالية عمى السداد كلكنيـ لا يرغبكف في ذلؾ لسبب أك لآخر. 

ب عدـ كبالتالي فالمخاطر الائتمانية تتمثٌؿ في الخسائر التي ييمكف أف يتحمٌميا البنؾ بسب
. كما يمكف أف نضيؼ 1قدرة الزبكف أك عدـ كجكد النيٌة لديو لسداد أصؿ القرض كفكائده

 :2عدة احتمالات أخرل كالتي تكٌضح أكثر المخاطر الائتمانية كالتي تتمثٌؿ فيما يمي
  المخاطر الائتمانية ىي نكع مف أنكاع المخاطر التي تركٌز عمى ركني الخسارة 

 كالمستقبؿ.

   المخاطر الائتمانية عمى نكع معيف مف القركض السكنية، بؿ أف لا تقتصر
جميعيا يمكف أف تشكؿ خطر بالنسبة لمبنؾ كلكف بدرجات متفاكتة، كما أنيا لا تتعمؽ فقط 
بعممية تقديـ القركض فحسب، بؿ تستمر حتى انتياء عممية التحصيؿ الكامؿ لممبمغ 

 المتفؽ عميو.

  ية عف خمؿ في العممية الائتمانية بعد إنجاز ييمكف أف تنشأ المخاطر الائتمان
 عقدىا، سكاء كاف في المبمغ الائتماني )القرض + الفكائد( أك في تكقيتات السداد.

   إف السبب الرئيسي كراء المخاطر الائتمانية ىك المقترض بسبب عدـ استطاعتو
 أك عدـ بالتزامو أك عدـ قيامو برد أصؿ القرض كفكائده.

ه المخاطر فيي عديدة كناجمة عف عكامؿ يصعب التحكـ فييا أما عف أنكاع ىذ
(، كالأخطار القانكنية 2(، كالأخطار الإدارية )0في الأخطار التقنية ) 3كتتمثٌؿ أساسا

(3.) 
 :الأخطار التقنية -0

تتعمٌؽ الأخطار التقنية بعدـ احتراـ القكاعد التنظيمية الخاصة بمنح القركض السكنية 
كشركط التسديد كمعدلات الفائدة، كالتي يجرم تحديدىا كضبطيا  بخصكص المدة كالمبمغ،

                                                           

خطيب مناؿ، تكمفة الائتماف المصرفي كقياس المخاطرة بالتطبيؽ عمى أحد المصارؼ التجارية كالبكرصة، رسالة  - 1
 .8، ص 2114ستير، جامعة حمب، ماج

الدغيـ عبد العزيز، "التحميؿ الائتماني كدكره في ترشيد عممية الاقتراض المصرفي"، مجمة جامعو تشريف لمدراسات  - 2
 .70، ص2116، 3، العدد 28كالبحكث العممية، سمسمة العمكـ الاقتصادية كالقانكنية، المجمد 

3- SMADHI. Amar, Le crédit immobilier aux particuliers, mémoire de fin d’étude, école supérieure 

des banques, Algérie, 1999, pp57-62 
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بشكؿ دقيؽ مف أجؿ ضماف حقكؽ البنؾ كالعميؿ، كالتي يمكف أف ينتج عنيا إخلبؿ 
 بحقكؽ أحد الطرفيف أك كلبىما.

 الأخطار الإدارية: -0
ىي الأخطار المتعمقة بالتجاكزات كالأخطار الإدارية المرتبطة بتككيف ممؼ القرض 

ية معالجتو كتسييره إداريا. كلضماف التسيير الإدارم الجيد كتجاكز ىذه الأخطاء ككيف
 : 1يجب الالتزاـ بما يأتي

  ختيار المكظفيف الأكفاء ذكم الخبرة العالية كالكفاءة في مجاؿ تسيير القركض ا
 السكنية.

  .تكفير كسائؿ الإعلبـ الآلي في مجاؿ التسيير في الإدارة 

  كظائؼ كالمسؤكليات المتعمقة بكؿ مصمحة )قانكنية، محاسبية... التحديد الدقيؽ لم
 الخ(، كتنظيـ شبكة علبقات جيٌدة بينيا.

 الأخطار القانونية: -1
حتراـ الجكانب القانكنية كالتنظيمية الخاصة بمنح اتتعمٌؽ الأخطار القانكنية بعدـ 
ية تحرير العقد)أ( كبتمؾ يف الأخطار المتعمقة بعممبالقركض السكنية، حيث يمكننا التمييز 

 المتعمقة بعممية الرىف العقارم )ب(.
 الأخطار المتعمقة بعممية تحرير العقد: - أ

تتطمٌب عممية تككيف ممؼ القرض، كضع اتفاقية تتضمف دراسة خاصة لتحديد 
مسؤكلية الأطراؼ المشاركة في العقد )البنؾ المقرض كالمقترض(، بحيث يجب أف 

لمعمكمات الخاصة بعممية الإقراض )شركط تحقيؽ العممية، يتضمف ىذا الأخير جميع ا
 .2كطبيعة الضمانات، ككيفية تسييرىا...(

 

                                                           

 .024، ص 2112الزبيدم حمزة محمكد، إدارة الائتماف المصرفي كالتحميؿ الائتماني، دار الكراؽ لمنشر كالتكزيع،  - 1
 التجارية المصرية"، نمكذج تجريبي، المجمة العممية للبقتصاد أبك فخرة نادية،" تحميؿ المخاطر المصرفية في البنكؾ -2

 .03، ص 0998كالتجارة، كمية التجارة، جامعة عيف الشمس، العدد الثاني، 
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 الأخطار المتعمقة بعممية الرىف العقاري: -ب
تتطمٌب عممية منح القركض السكنية الحصكؿ عمى مجمكعة مف الضٌمانات كالتي 

عممية، لكف كفي غالب قد تككف عينية أك شخصية أك كلبىما معا بيدؼ تغطية ىذه ال
الأحياف نجد أف الضمانات ىي عبارة عف رىف عقارم بالدرجة الأكلى للؤصؿ الممكٌؿ، 

 حيث  يجب أف يككف:
  .الأصؿ الممكٌؿ قابؿ لمرىف 

  .الأصؿ الممكٌؿ غير خاضع لعممية رىف مف طرؼ أيٌة جية أك تنظيـ آخر 

   يشرؼ عمى سلبمة كثائؽ أف تتٌـ عممية التحكيؿ الرىني عمى يد مكثٌؽ لمعقكد
 الممكية.

II:مخاطر السوؽ . 
بالجانب التسكيقي لممنتجات  المتعمقة كؿ المخاطرفي مخاطر السكؽ  تتمثؿ

كلمقركض السكنية بصفة خاصة، حيث أف ىذه الأخيرة، تخضع  1البنكية بصفة عامة
 :2لاستراتيجية تسكيقية ترتكز عمى

 تحديد السوؽ المستيدؼ:-0

كؽ إلى عدة قطاعات تضـ مجمكعة مف العملبء الذيف ليـ نفس بمعنى تجزئة الس
الخصائص، كيسمككف السمكؾ نفسو مف أجؿ إشباع حاجة معينة. كيتكقؼ اختيار قطاع 
سكقي معيف عمى مدل قدرة الدخكؿ إليو كحجمو، بما يسمح لمبنؾ بالاستفادة منو عند كضع 

لتعامؿ مع العملبء الذيف لا يقؿ دخميـ المزيج التسكيقي، ككمثاؿ عمى ذلؾ ىك اختيار البنؾ ا
 دج، كيككف لدييـ حسابا بنكيا لديو حتى يحصمكا عمى قركض سكنية. 21111الشيرم عف 

 :تصميـ المزيج التسويقي لمقروض -0
يتمثؿ المزيج التسكيقي في المنتج، السعر، التركيج أك التكزيع، كعند كضعيا ينبغي 

ثلب يككف عرض القركض السكنية عمى مستكل الككالات مراعاة القطاع السكقي المستيدؼ، فم
التي تككف قريبة مف المناطؽ السكنية التي يزيد فييا الطمب عمى ىذا النكع مف القركض، أك 

                                                           

 .219، ص 0999عبد المعطي رضا رشيد، إدارة الائتماف، دار كائؿ لمنشر، عماف،  - 1
2 - Société inter bancaire de formation, op.cit., p 10. 
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 فرض معدلات فائدة تشجيعية لمف لدٌييـ كدائع لديو، كللؤشخاص الذيف تككف دخكليـ محدكدة.
 مخاطر العمميات: -ثانيا 

بالتغيٌرات في معدٌلات التضخٌـ كمعدٌلات الفائدة كظركؼ  1اتترتبط مخاطر العممي
العرض كالطمب عمى القركض السكنية، ككذا مستكل الدخكؿ بشكؿ عاـ، إضافة إلى 
ظركؼ المقترض بصفة خاصة، بمعنى قدرتو أك عدـ قدرتو عمى التسديد في مكاعيد 

(، خطر السيكلة Iلمقابؿ )في المخاطر با 2استحقاؽ الدفعات، كتتمثٌؿ ىذه المخاطر أساسا
(II( كخطر معدلات الفائدة ،)III( إضافة لخطر عدـ الملبءة ،)IV كخطر انخفاض ،)

 (.VI(، كأخيرا خطر الاستردادات المسبقة )Vقيمة الضماف العقارم )

I -:الخطر بالمقابؿ 

ييعتبر ىذا النكع مف المخاطر مف أقدـ أنكاع الأخطار البنكية كأكثرىا أىمية، 
عمى أنو ذلؾ الخطر الذم ينتج عف عدـ ملبءة المقترض، أم عدـ قدرتو  3ؼكيعر 

عمى التسديد الكمي أك الجزئي لمبمغ القرض، كذلؾ بسبب مشاكؿ أدٌت بو إلى ذلؾ 
غلبؽ المؤسٌسات. كنظرا  كمرض أك حادث أك ظركؼ اقتصادية كتسريح العماؿ كا 

ة، فقد ألزمت السمطات لأىمية ىذا النكع مف المخاطر في مجاؿ القركض السكني
ممثمة في البنكؾ المركزية كالبنكؾ التجارية عمى تطبيؽ معامؿ تكزيع ، 4النقدية

 الأخطار مف خلبؿ القيديف التالييف:
   مف مجمكع الأخطار التي يتعرٌض ليا البنؾ  %25تغطية الأمكاؿ الخاصة لػ

 نتيجة منحو لمجمكعة مف القركض لعميؿ كاحد.

  مف مجمكع الأخطار التي يتعرٌض ليا البنؾ  %011اصة لػ تغطية الأمكاؿ الخ
نتيجة منحو لمجمكعة مف القركض لعدة عملبء، يحصؿ كؿ كاحد منيـ عمى مجمكعة مف 

                                                           
1 - DECONSERGUES Sylvie, Gestion de la banque (structure, marché gestion), édition DALLOZ, 

Paris, 1996, p 98. 
، المتضمف المراقبة الداخمية 2112نكفمبر  04، المؤرخ في 13-12تعرض المشرع ليذه الأخطار في النظاـ رقـ  - 2

 .2112ديسمبر  08، الصادر في 84عدد  لمبنكؾ كالمؤسسات المالية، الجريدة الرسمية،
3 - MANCHON Eric, Analyse bancaire de l’entreprise, édition économica, Paris, 2001, P 232. 
4 - BESSES Joel, Gestion de risque et gestion actif, passif des banques, édition DALLOZ, Paris, 

1995, P15. 



 الأول:                            مخاطر التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائرالفصل    – ثانيالباب ال

 

056 

 

 مف قيمة الأمكاؿ الخاصة لمبنؾ. %05القركض تفكؽ نسبة 

إف اليدؼ مف كراء تحديد ىذيف القيديف ىك تكزيع الأخطار عمى مجمكعة كبيرة مف  
بالشكؿ الذم يضمف عدـ إفلبس البنؾ التجارم نتيجة لإخلبؿ عميؿ أك  العملبء

مجمكعة مف العملبء بالتزاماتيـ. كييمكف أف نقسٌـ ىذا النٌكع مف الأخطار إلى قسميف 
 (.2(، كخطر تجميد القرض )0رئيسيف ىما خطر عدـ التسديد )

 خطر عدـ التسديد: -0
لنيائي لممقترض عف عممية تسديد يككف خطر عدـ التسديد في حالة العجز التاـ كا

 المبمغ الكمي أك الجزئي لمقرض مما يؤدم إلى إلحاؽ أزمة السيكلة لمبنؾ.
 خطر تجميد القرض: -0

يككف ىذا الخطر في حالة عجز المقترض عف تسديد القرض في المكاعيد المستحقة 
 مما يؤدم إلى أزمة سيكلة بالبنؾ.

ؿ ىك عجز نيائي، إذ لا يمكف لمبنؾ تحصيؿ كيتمثٌؿ الفرؽ بيف الخطريف، أفٌ الأك 
قيمة القرض، أما الثاني فيك عجز مؤقت. لكف كمييما ييمكف أف يكقٌعا البنؾ في خطر 

 السيكلة كخطر معدلات الفائدة.
II- :خطر السيولة 

تيعرؼ السيكلة بمدل مقدرة البنؾ عمى تسديد استحقاقاتو الفكرية عف طريؽ السيكلة 
كيمكف تعريؼ خطر السيكلة بأنو عدـ مقدرة البنؾ عف تسديد طمبات  الحاضرة في خزائنو.

السحب اليكمية لمعملبء عف طريؽ تسيير استخداماتيا، كما يمكف تعريفو عمى أنو الخطر 
الناتج عف تبايف تكاريخ استحقاؽ الاستخدامات كالمكارد الممكٌلة ليا بحيث يككف 

ىما  1أف نميز بيف نكعيف مف خطر السيكلةاستحقاقات المكارد قبؿ الاستخدامات. كيمكف 
 (.2(، كخطر التحكيؿ )0خطر السيكلة المباشرة )

 

                                                           

د، "إدارة مخاطر القركض الاستثمارية في البنكؾ التجارية الجزائرية"، المؤتمر العممي السنكم رزيؽ كماؿ، ككرتؿ فري -1
 .  48، ص 2117جكيمية  5إلى  4الخامس، جامعة فيلبديفيا الأردنية المنعقد مف الفترة مف 
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 خطر السيولة المباشرة )الفورية(: -0
يتحقٌؽ خطر السيكلة المباشرة في حالة عدـ قدرة البنؾ عمى تغطية طمبات السحب 

يجب الالتزاـ  الكبيرة كغير المتكقعة مف طرؼ المكدعيف، كلتجنب ىذا النكع مف الأخطار
 بتطبيؽ القكاعد الاحترازية، الخاصة بنسبة معيٌنة لمسيكلة يجب العمؿ كفقيا كىي:

 
 
 

تمثؿ الأصكؿ السائمة المرجحة مجمكع الاستخدامات أم القركض الممنكحة          
لمعملبء كالتي يمكف تحكيميا إلى سيكلة خلبؿ شير، بالإضافة إلى النقدية الجاىزة.           

ما الاستحقاقات المرجحة فيي مجمكع المكارد أم الكدائع بجميع أنكاعيا التي قرب أجؿ أ
النسبة  حيث يجب أف تككف ىذه ستحقاقيا بالإضافة إلى بعض العناصر خارج الميزانية،ا

 .حتياجاتو مف السيكلةاعمى الأقؿ حتى تغطي سيكلة البنؾ  %0مساكية لػ 

 خطر التحويؿ: -0
ؿ في حالة تمكيؿ استخدامات طكيمة الأجؿ باستعماؿ مكارد يتحقؽ خطر التحكي

ر يمكف اقصيرة الأجؿ، كما ىك الحاؿ بالنسبة لمقركض السكنية، ىذا النكع مف الأخط
 :1التحكـ فيو بتطبيؽ القاعدة الاحترازية الآتية

 
 
 

                                                           

 ،حيث العائد كالمخاطرة "خميؿ عبد الرزاؽ، بكعبدلي أحلبـ،" تقييـ أداء البنكؾ التجارية الجزائرية العمكمية مف  -1
 05-04ممتقى حكؿ المنظكمة المصرفية الجزائرية، كمية العمكـ الإنسانية كالاجتماعية، حسيبة بف بكعمي، الشمؼ، 

 .44، ص2104ديسمبر 
 

 ت بمعامم الأخطارالأصىل انسائهت انمرجح  

 ت = ـامم انسيىنـمع

 ستحقاقاث انمرجحت بمعامم الأخطارالا  

 سنىاث 3قيمت الأمىال انخاصت  +  مجمىع انمىارد الأكبر من     

 

 سنىاث 3قيمت الأصىل انثابتت  +  مجمىع الاستخذاماث الأكبر من     



 الأول:                            مخاطر التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائرالفصل    – ثانيالباب ال

 

058 

 

III- :خطر معدلات الفائدة 
ت البنؾ ذات معدلات يتعمٌؽ خطر معدٌلات الفائدة بمدل حساسية مكارد كاستخداما

الفائدة الثابتة لتغيٌرات معدٌلات الفائدة. مما يؤدم في غالب الأحياف إلى التأثير السمبي 
عمى ىامش ربحية البنؾ، خصكصا في حالة منح قركض سكنية ذات معدلات ربح ثابتة 
ف ممكٌلة عف طريؽ مكارد قصيرة الأجؿ ذات معدلات فائدة متغيرة، حيث يمكننا التمييز بي

 (.2(، كخطر انخفاضيا )0) 1خطر ارتفاع معدٌلات الفائدة
 :خطر ارتفاع معدّلات الفائدة -0

 ينتج ىذا الخطر عف حالتيف كىما:
   ارتفاع تكمفة المكارد ذات المعدٌلات الفائدة المتغير نتيجة لمتكمفة الإضافية التي

 يتحمٌميا البنؾ لمقياـ بتعكيضو.

  لطكيمة الأجؿ )القركض السكنية( لتحقيقيا انخفاض مردكدية الاستخدامات ا
 ىامش فائدة أقؿ، مقارنة بباقي الاستخدامات ذات معدلات الفائدة المتغيٌرة.

 خطر انخفاض معدلات الفائدة: -0

 :2ينتج خطر انخفاض معدلات الفائدة عف حالتيف ىما

  .انخفاض ربحية الأصؿ ذات معدٌلات الفائدة المتغيٌرة 

   د البنؾ ذات معدلات الفائدة الثابتة بالمقارنة مع تكمفة المكارد ارتفاع تكمفة مكار
 المتاحة في السكؽ كيتكقؼ ىذا التأثير عمى:

  مدل تكازف مدل حساسية مكارد كاستخدامات البنؾ لتغيٌرات معدٌلات الفائدة، ك
 محفظة البنؾ الخاصة بمكارد، كاستخداماتو الحساسة لمعدٌلات الفائدة.

                                                           

الصـ أحمد، إدارة القركض المصرفية مف خلبؿ التحكـ في خطر التسديد، رسالة ماجستير ، فرع إدارة الأعماؿ  - 1
 .71، ص2112ـ الاقتصاد كعمكـ التسيير، جامعة الجزائر، كمية عمك 

مطر محمد، التحميؿ المالي كالائتماني، الأساليب كالأدكات كالاستخدامات العممية، دار كائؿ النشر، عماف،  - 2
 .54، ص 2111
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IV -ءةخطر عدـ الملب : 

حيث  ،ىك خطر مرتبط بالبنؾ في حد ذاتو كنتيجة لتحقؽ الأخطار السابقة الذكر
يصبح البنؾ غير قادر عمى تغطية التزاماتو، كعمى ىذا الأساس تقكـ السمطات 

 :1النقدية بفرض نسبة معيٌنة للؤمكاؿ الخاصة لتغطية ىذا الخطر كتتمثؿ في
 
 
 

تفرض عمى البنكؾ  2الخاصة ببنؾ الجزائر 74-94كالمادة الثالثة مف التعميمة رقـ 
الالتزاـ بمعامؿ الملبءة، كالذم يمثؿ بالعلبقة بيف الأمكاؿ الخاصة الصافية كمجمكع 

 .%8القركض المرجحة بالأخطار، كىذه النسبة يجب أف تككف مساكية عمى الأقؿ لػ 
V- :خطر انخفاض قيمة العقار 

الأصؿ الممكٌؿ المعركض كضماف  يتمثٌؿ ىذا الخطر أساسا في انخفاض قيمة
لصالح البنؾ، نتيجة لظركؼ العرض كالطمب في السكؽ العقارية. كيمكف تسيير ىذا 
النكع مف الأخطار عف طريؽ الاستعانة بمجمكعة مف الخبراء العقارييف، أك المٌجكء 

مف قيمتو عمى حسب مدة  %21مثلب إلى تخفيض قيمة الأصؿ المرىكف بنسبة 
 ؿ.كطبيعة التمكي

VI- :خطر الاستردادات المسبقة 
يتحقؽ الخطر عندما يقكـ المقترض بتسديد أقساط القرض قبؿ تكاريخ الاستحقاقات 
المتٌفؽ عمييا عند حصكلو عمى قرض سكني بمعدلات فائدة ثابتة، كيتبعيا بعد فترة 
ة انخفاض في معدٌلات الفائدة في السكؽ نتيجة لظركؼ اقتصادية كالكساد أك ظركؼ مالي

)تغيير في معدٌلات الفائدة(. مما يدفع المقترض إلى تسديد الأقساط المتبقٌية مف القرض 
كيستطيع البنؾ أف يتجنٌب ىذا النكع مف الأخطار بفرض غرامات مالية عمى عمميات 

 التسديد المسبؽ. 
                                                           

 .74، ص المرجع نفسو - 1
2 - Bank of Alegria, instruction n°74-94 du 29 novembre 1994 relative à la fixation des règles 

prudentielles de gestion des banques et établissements financiers. 

 الأمىال انخاصت

 معامم انملاءة = 

 الأصىل انمرجحت بالأخطار
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 الف رع الث  الث
  ربويقياس مخاطر التمويل البنكي ال

 :1صطمحيف ىمايرتبط قياس المخاطر باستعماؿ م
: كيقصد بو حجـ الاستجابة لمتغيٌر الحاصؿ في المتغيرات التعرض لممخاطر

 الخارجية كالتي تتميز بعدـ التأكٌد، كغالبا ما تككف عناصر خارجية لا يمكف مراقبتيا.
ة، أك قيمة أحد يكيتمثؿ في نسبة تغير النتائج المحاسب الإحساس بالوضعيات:
العمـ العشكائي، كالذم قد يككف نسبة الفائدة، أك أسعار كسائؿ السكؽ بالمقارنة مع 

 نسبة عجز محفظة الزبكف. الصرؼ، أك مؤشرات البكرصة، أك أسعار الصرؼ،  أك
كعمى ىذا الأساس نتناكؿ في ىذا الفرع قياس مخاطر الطرؼ المقابؿ )أكلا(، كقياس 

 (.مخاطر السيكلة )ثانيا(، إضافة لقياس مخاطر سعر الفائدة )ثالثا
 قياس مخاطر الطرؼ المقابؿ: -أولا 

تأخذ المخاطر في كؿ مرة شكلب معينا، لذا يقاس خطر الطرؼ المقابؿ كفقا ليذا 
 .2(III)، أك المنتجات (II)، أك المقرض (I) رضتالشكؿ بالنظر فيما إذا كاف يخص المق

I- :قياس المخاطر عمى المقترض 
ظة الإحصائية لتصرٌفات العميؿ في يمكف قياس ىذا الخطر بالاعتماد عمى الملبح

الماضي، حيث يلبحظ في ىذا النكع مف المخاطر التنكع، لأف حجـ العمميات الذم يخص 
المبالغ الصغيرة كبير، كعميو فإف البنؾ ييتـ بمراقبة تشتت المخاطر عمى حسب العملبء. 

ة، يتـ قياس ىذا كأيضا متابعة الممفات الميمة فيما يخص الالتزامات. كمف الناحية العممي
الخطر استنادا إلى المعمكمات المالية التي تككف أكفر كبنكعية أحسف، خاصة إذا سجؿ 
الطرؼ المقابؿ عند ككالة مف ككالات البنؾ، فإف التحميؿ يككف أسيؿ لأف البيانات يمكف 
ذا لـ تكف مسجمة يمكف المجكء إلى تحميؿ مالي  الحصكؿ عمييا مف الجية المعينة، كا 

                                                           
1 - LA BADDIE Axelle, ROUSSEAU Olivier, le crédit management gère le risque client, éd 

économica, Paris, 1993, p26. 
 .04أبك فخرة نادية، مرجع سابؽ، ص  - 2
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قا مف حساب النسب المالية، كعادة ما تحدد البنكؾ التزاماتيا تجاه عميميا كذلؾ كفؽ انطلب
 أمكاليا كأمكالو الخاصة.

II- :قياس المخاطر عمى المقرض 
، كعمكما تممؾ البنكؾ إمكانية إعادة النظر ولا يختمؼ قياس ىذا الخطر عف سابق

يا مف معمكمات جديدة. كيشمؿ في الاتفاقيات المنعقدة مع عملبئيا، كذلؾ حسب ما يممي
القياس في تقدير كمفة استبداؿ الضمٌانات المكجكدة، بضمٌانات جديدة تممؾ نفس 

 الخصائص في حالة ما إذا كانت الأكلى ميدٌدة لمتعرض إلى خمؿ ما.
III- :قياس المخاطر عمى المنتجات 

قبمية لمطرؼ يتـ قياس ىذا الخطر عف طريؽ دراسة إمكانية التسديد الحالية كالمست
المقابؿ، كفيما يخص التقدير الثانكم فإنو يقارب ذلؾ الذم يخص ضمانات إعادة 

 التمكيؿ، كبالنسبة لمخسارة فيي مقدرة بتكمفة استبداؿ الضماف.
تنفيذ  كبصفة عامة يقاس مخطر الطرؼ المقابؿ في مرحمة أكلى قبؿ الشركع في

 د الحاضر كالمستقبمي لمطرؼ المقابؿ.أية عممية عف طريؽ دراسة إمكانية كتيسير السدا
 قياس مخاطر السيولة: -ثانيا 

تتعرٌض البنكؾ لمخطر ارتفاع تكمفة السيكلة كالتي يمكف أف تتعدل ما حددتو في 
تقديرىا عند منح القرض، كيتٌـ قياس مخطر السيكلة باستخداـ ما يعرؼ بجدكؿ 

 (.III)ذا قياس القيمة ، كك(II)، أك  قياس الحجـ أك اليامش (I)الاستحقاقات 
I-1جدوؿ الاستحقاقات: 

يتـ في ىذه الجدكؿ ترتيب أصكؿ كخصكـ البنؾ حسب المدة المتبقية لتسديد 
القرض، كيشير الجدكؿ في لحظة معينة إلى كضعية السيكلة، كما يمكف أف يظير عدـ 

 التطابؽ في مكاعيد التسديد إف كجد.

                                                           

1 - voir annexe n° 5, op.cit. 
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II-:قياس اليامش 
كؿ التأثيرات المختمفة عمى النتائج الجارية لمبنؾ، أيضا  كيتمثؿ في تقييـ كتقدير

عمى تغطية المخاطر المتعمقة بالسيكلة، كيخص ىذا اليامش الفائدة في الأجؿ 
 القصير.

III- :قياس القيمة 
يتعمٌؽ قياس القيمة بقياس أثر تغير تكمفة السيكلة عمى القيمة المالية لممنشأة، كذلؾ 

الأثر يعادؿ ىامش الفائدة، كلا يتـ قياس الفائدة إلا إذا كاف مف  يجعؿ القيمة الحالية لذلؾ
مقدكر المسيٌر البنكي تقييـ تكجٌيات سيكلة العملبء، كالتي تخص المكارد لأجؿ. كيعرؼ 
قياس القيمة صعكبة في التطبيؽ خاصة أنو مرتبط باختيارات ليا اتصاؿ مباشر بسمكؾ 

 العملبء كتصرٌفاتيـ.
 ر نسبة الفائدة:قياس مخاط -ثالثا 

  :1يتـ قياس خطر نسبة الفائدة بإتباع مجمكعة مف الأساليب تتمثؿ فيما يمي

I- :فئة الاستحقاقية 
يتـ كفقا ليذا الأسمكب ترتيب الأصكؿ كالخصكـ حسب "التاريخ" الذم يتـ فيو تغيير 

يشير  نسبة الفائدة المرتبط بكؿ منيما، كعمكما يتـ كضع جدكؿ لفئات الاستحقاقية الذم
 إلى كضعية نسب البنؾ، كيمكف حصر العناصر المككنة لمجدكؿ في النقطتيف التاليتيف: 

أم عندما تككف أصكؿ البنؾ أقؿ مف خصكمو، كتلبئـ ىذه  وضعية صغيرة: -0
 الكضعية الحالة التي ترتفع فييا النسب عمى عكس حالات الانخفاض.

كمو، كتلبئـ ىذه : أم عندما تككف أصكؿ البنؾ أكبر مف خصوضعية طويمة -0
 الكضعية الحالة التي تنخفض فييا النسب. عمى عكس حالات الارتفاع.

II- :المدة 
 إذا غالبا ما تككف حساسية الأصكؿ مرتبطة بمدة حياتيا. 

                                                           

، 0998طيب محمد شفيؽ حسف، عبيدات محمد إبراىيـ، أساسيات الإدارة المالية،  دار المستقبؿ لمنشر كالتكزيع،  - 1
 .38ص 
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III- :قياس الحجـ 
كيتمثؿ في تحديد "كعاء المخاطر" كالذم يحسب عمى أساس الفرؽ بيف المكارد 

ذا كجد الفرؽ مكجبا فذلؾ يعني أنو ىناؾ فائض في المكارد ة. فإبتكالاستخدامات بنسبة ثا
 مقارنة مع الاستخدامات كيتدىكر اليامش في حالة انخفاض النسب.

كفي حالة ما إذا كاف الفرؽ سالبا، فيذا يعني أف ىناؾ عجز في المكارد كمف ثـ 
 يمكف أف يتدىكر اليامش إذا ارتفعت النسب.

IV- 1قياس اليامش: 
ش، ىامش التحكيؿ المحسكب في كؿ تاريخ استحقاؽ عمى أساس يقصد باليام

المفاضمة بيف الفكائد الدائنة كالمدينة، كالمكافقة تتـ بإظيار العمميات في السكؽ مما يسمح  
 باستغلبؿ مؤشر الحجـ.

يمكف قياس تأثير ىامش التحكيؿ، بتغير النسب التي قد تككف فييا الفكائد أك العجز 
 ية الحجـ، خاضع إما لمتكظيؼ أك الإقراض عمى التكالي.الناتج عف سكء تغط

 المطلب الث اني
 مخاطر التمويل البنكي الإسلامي لقطاع السكن في الجزائر

تنشأ مخاطر التمكيؿ في البنكؾ عندما يككف احتماؿ لأكثر مف نتيجة، كالمحصمة  
مخاطر ىي مرادؼ النيائية غير معركفة. كتيعرؼ أيضا بالانحراؼ عمى ما ىك متكقٌع، فال

بيف المخاطر العامة  . كتتحدٌد طبيعة المخاطر مف خلبؿ التفريؽ2لعدـ التأكٌد مف الحدكث
. فالمخاطر العامة ترتبط بالأزمات السياسية أك 3كالمينية كالخاصة بالشخص أك بالعممية

الاقتصادية أك بالاضطرابات الاجتماعية، أما المخاطر المينية فتكمف في التغيٌرات 
لمفاجئة في تغيير شركط الإنتاج، مثؿ نقص في المكاد الأكٌلية، تغيير حاد في الأسعار، ا

                                                           

1 - DESILOS Denis, Analyse des risques de crédit des PME, éd économica, Paris , 2000, P 87. 

لحميد، "نظاـ التأميف الإسلبمي، التضامف في تحمؿ الخطر"، مجمة جامعة المالؾ عبد الساعاتي عاد الرحيـ عبد ا - 2
 .59، ص2101العزيز، الاقتصاد الإسلبمي، المممكة العربية السعكدية، 

، 0974أسامة عبد الله، الخطر كالتأميف، الأصكؿ العممية كالعممية، الطبعة الرابعة، دار النيضة العربية، القاىرة،  - 3
 .6ص
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ثركة تقنية، أك إحداث إنتاج مماثؿ كمنافس بسعر أقؿ. أما المخاطر الخاصة بالشخص 
 أك مف أخلبقيـ كسمعتيـ. أك بالعممية، فيي التي تأتي مف الحالة المالية لممرٌقي العقارم،

لإسلبمي إذف إلى عدة أنكاع مف المخاطر يشترؾ في بعضيا مع باقي يتعرٌض البنؾ ا
البنكؾ العادية )الفرع الأكؿ(، كينفرد في البعض الأخر، كتككف ىذه المخاطر ناتجة إما 
عف عكامؿ داخمية مرتبطة بطبيعة نشاطو أك عف عكامؿ خارجية تٌشكٌؿ ضغطا متزايدا 

ة بمختمؼ صيغ التمكيؿ الإسلبمية لقطاع عميو. كىي عمكما تتمثؿ في المخاطر المتعمق
 السكف كالتي تـ التعرض إلييا سابقا )الفرع الثاني(.

 الف رع الأول
 المشتركة مع البنوك العاديةالبنوك الإسلامية    مخاطر تمويل 

 كرعرض البنكؾ الإسلبمية عمى غرار البنكؾ العادية الربكية لمخاطر عديدة نذتت
، مخاطر السعر المرجعي )ثانيا(، مخاطر السيكلة )ثالثا(   منيا مخاطر الإئتماف )أكلا(

 مخاطر سعر الفائدة )رابعا(، مخاطر السحب  )خامسا(.
 : مخاطر الائتماف -أولا 

تككف مخاطر الائتماف في صكرة مخاطر تسكية أك مدفكعات تنشأ عندما يككف أحد 
في حالة عقد الاستصناع( أك أطراؼ العممية الممكٌلة بالقرض ممزما بأف يدفع نقكدا )مثلب 

. كقد 1أف يسمٌـ أصكلا )مثلب في بيع المرابحة( قبؿ أف يستمـ ما يقابميا مف أصكؿ أك نقكد
تأتي ىذه المشكمة نتيجة تباٌيف المعمكمات عندما لا يككف لدٌل البنكؾ المعمكمات الكافية 

 .عف الأرباح الحقيقية لمؤسٌسات الأعماؿ أم شركات الترقية العقارية
كعمكما تنشأ المخاطر الائتمانية في صكرة مخاطر الطرؼ الأخر كىك المستفيد مف 

 التمكيؿ كالذم تعثٌر أداؤه في تجارتو.
 مخاطر السعر المرجعي: -ثانيا 

قد يبدك أف البنكؾ الإسلبمية لا تتعرٌض لمخاطر السكؽ الناشئة عف التغيٌرات في 
لفائدة، كلكف التغيٌرات في سعر الفائدة تيحدث سعر الفائدة طالما أنٌيا لا تتعامؿ بسعر ا

                                                           

 250الحافي خالد بف عبد الله براؾ، تنظيـ الاستثمار المصرفي، مرجع سابؽ، ص - 1
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بعض المخاطر في إيرادات البنكؾ الإسلبمية، لأف ىذه الأخيرة تستخدـ سعرا مرجعيا 
 .1لتحديد أسعار أدكاتيا المالية المختمفة

 مخاطر السيولة: -ثالثا 
ة تظير مشكمة السيكلة عندما تنخفض التدفقات النقدية لمبنؾ فجأة كتصبح غير قادر 

مع تعاليـ الشريعة الإسلبمية،  ىعمى استقطاب المكارد بتكمفة مقبكلة، كبأسمكب يتماش
كىذا الكضع يجعؿ الأمر صعبا لا يستطيع معو البنؾ أف يفي بالتزاماتو عندما تحيف 

 .2أجاليا كأف يمنح تمكيلب لمفرص الاستثمارية الجديدة المربحة
ضيا يجعميا تتعرض لمخاطر السيكلة إف عدـ التكافؽ بيف كدائع البنكؾ كبيف قرك 

بسيكلة زائدة  بالاحتفاظسكاء كانت ىذه البنكؾ عادية أك إسلبمية، مما يؤدم بالبنكؾ 
ىركبا مف ىذه المخاطر، باعتبار أف المعدلات العالية ليكامش السيكلة لا يتعارض 

تحقيؽ تكازف  كمتطمبات السلبمة المالية إلا أنٌيا تضر بأىداؼ الربحية لمبنؾ، كلذلؾ فإف
 مناسب بيف اليدفيف السلبمة كالربحية يمثؿ صمب مشكمة تسيير السيكلة.

كتجدر الإشارة أف مخاطر السيكلة التي تكاجو البنكؾ الإسلبمية حاليا قميمة لأف ىذه 
، كىذا السلبح ذك حديف، فمف جية قد أنقذ البنكؾ مف 3البنكؾ تحتفظ بفكائض السيكلة

 .4كذلؾ إلى عدـ تطكر أدكات لتسيير السيكلة أزمات سيكلة، كلكنو أدل
 مخاطر سعر الفائدة: -رابعا 

ييعتقد أحيانا أف البنكؾ الإسلبمية لا تتعرض لمخطر سعر الفائدة ككنيا لا تتعامؿ 
بأدكات ربكية كلكف الحقيقة أنيا تكاجو ىذه المخاطر كلكف بصكرة غير مباشرة مف خلبؿ 

مكيمية القائمة عمى البيكع، حيث أف البنكؾ الإسلبمية معدؿ ىامش الربح عف العمميات الت

                                                           

 الحافي خالد بف عبد الله براؾ، تنظيـ الاستثمار المصرفي، مرجع سابؽ، - 1
ديات كرؤل المستقبؿ"، فيرس المكتبة الكطنية، حالصديؽ طمحة محمد رحمة،" التمكيؿ الإسلبمي في السكداف، الت - 2

 .070ص ، 2116
حبيب أحمد، شابرا محمد عمر، "الإدارة المؤسسة في المؤسسات الإسلبمية "، المعيد الإسلبمي لمبحكث كالتدريب،  - 3

 .69-65، ص 2111 جدة،
 .81شابرا محمد عمر، خاف طارؽ الله، مرجع سابؽ، ص  - 4
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" كمقياس كمعيار في عممياتيا التمكيمية، فمف الطبيعي أف LIBOR" 1تستخدـ المبيكر
تتعرض أصكليا لخطر التغير في معدؿ الميبكر، إذ أف ارتفاعو سيؤدم مباشرة إلى ارتفاع 

مكدعيف في المستقبؿ مقارنة بتمؾ ىامش الربح، كيؤدم ىذا بدكره إلى دفع أرباح أكبر لم
التي تحصؿ عمييا المصارؼ الإسلبمية مف مستخدمي أمكاليا عمى المدل الطكيؿ. كتعطي 
طبيعة كدائع الاستثمار في جانب الخصكـ لدل البنكؾ الإسلبمية بعد إضافة ليذه 

كدائع المخاطر، فينبغي أف تستجيب معدلات الربح التي تدفعيا البنكؾ الإسلبمية لأصحاب 
المشاركة إلى ىذه التغيرات في ىامش الربح الذم يجرم التعامؿ بو في السكؽ. فلببد لأية 
زيادة في الأرباح الجديدة مف مشاركة المكدعيف فييا كلكف لا يمكف تعديميا عمى جانب 
الأصكؿ مف خلبؿ إعادة تغير المبالغ المستحقة بمعدٌلات أعمى، كالنتيجة الحتمية ىي أف 

 .2خؿ لمصيغ القائمة عمى البيكع عرضتو لمخاطر سعر ىامش الربحصافي الد
 مخاطر السحب: -خامسا

يقكـ نظاـ العائد المتغيٌر عمى كدائع الادخار كالاستثمار عمى حالة عدـ التأكٌد مف 
القيمة الحقيقية لمكدائع، فالمحافظة عمى الأصكؿ بمعنى تخفيض مخاطر الخسارة جراء 

بما يككف العامؿ الميـ في قرارات العملبء الخاصة بسحبيـ معدؿ العائد المنخفض، ر 
 .3أرصدة كدائعيـ

كمف جية نظر البنؾ، فإف ذلؾ يؤدم إلى مخاطر السحب التي يككف كرائيا معدؿ 
 العائد المنخفض مقارنة بالبنكؾ الأخرل.

  الف رع الث اني

 مخاطر التمويل بالصيغ الإسلامية
مكاجية المخاطر البنكية كالتي تختمؼ مف ليست البنكؾ الإسلبمية بمعزؿ عف 

صيغة لأخرل مف صيغ التمكيؿ اللبربكم، لذا سنتطرؽ لمخاطر التمكيؿ بصيغة المشاركة 
                                                           

عمى البنكؾ الإسلبمية"، البنؾ  لتفاصيؿ أكثر انظر: شابرا محمد عمر، خاف طارؽ الله، "الرقابة كالإشراؼ - 1
 .77-76، ص 2117الإسلبمي لمتنمية، الككيت، 

 .79-78شابرا محمد عمر، خاف طارؽ الله، المرجع السابؽ، ص  - 2
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)أكلا( كبصيغة المرابحة )ثانيا( كبصيغة المشاركة )ثالثا( كأخيرا صيغة الإيجار المنتيي 
 بالتمميؾ )رابعا(،  إضافة لمخاطر أخرل عامة)خامسا(.

 خاطر التمويؿ بصيغة المشاركة:م -أولا 
تزيد المخاطر المتكقعة في أساليب المشاركة بسب حقيقة عدـ كجكد مطمب 
الضماف، كمع كجكد احتمالات الخطر الأخلبقي كالانتقاء الخاطئ لمزبائف، ككذا بسبب 

. كيتسبب اعتماد البنكؾ 1ىذه البنكؾ في مجاؿ تقييـ المشركعات ضعؼ كفاءة
ة التمكيؿ بالمشاركة لقطاع السكف، في عدـ الاستقرار العاـ خاصة الإسلبمية عمى صيغ

، كمف أىـ مخاطر 2مع اعتمادىا عمى الحسابات الجارية لتمكيؿ أنشطتيا المصرفية
 صيغة التمكيؿ بالمشاركة ما يأتي:

 المخاطر الناتجة عف عدـ دفع الشريؾ نصيب البنؾ مف الأرباح أك التأخير في دفعيا. .0

 أك عدـ دراسة المشركع دراسة جيٌدة. جة عف ضعؼ الأداء مف جانب الشريؾالمخاطر النات .0

مخاطر السمعة نتيجة عدـ التزاـ الشريؾ بالضكابط الشرعية مما يؤثر عمى مكقؼ  .1
 المكدعيف في البنؾ.

 المخاطر الناتجة عف خسارة الشراكة أك ككف الربح الفعمي أقؿ مف المتكقع. .2

 .3الكمية لمتمكيؿ دكف إتماـ إنجاز المشركع المخاطر الناتجة عف تجاكز المدة .3

كتجدر الإشارة أنو في حالة صيغة المشاركة في الأرباح، تأتي مخاطر الائتماف في 
صكرة عدـ قياـ الشريؾ بسداد نصيب البنؾ عند حمكؿ أجمو، كقد تنشأ ىذه المشكمة نتيجة 

ية عف الأرباح الحقيقة أم عندما لا يككف لدل البنؾ المعمكمات الكاف تبايف المعمكمات،
 لممشركع السكني الذم يمكٌلو عمى أساس المشاركة.

                                                           

بمعجكز حسيف، غزم محمد العربي،" دراسة مقارنة لمخاطر التمكيؿ المصرفي بيف النظاـ الكلبسيكي كالقيمي"، كمية  -1
، مقاؿ منشكر في 19مكـ الاقتصادية كعمكـ التسيير كالعمكـ التجارية، جامعة محمد بكضياؼ، المسيمة، ص الع

 . www.kantakji.orgالعنكاف الإلكتركني 

 .70شابرا محمد عمر، خاف طارؽ الله، مرجع سابؽ، ص  -2
 .050، ص 2118الإسلبمية، عالـ الكتاب الحديث لمنشر كالتكزيع، الأردف، خصاكنة أحمد سميماف، المصارؼ  -3
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 مخاطر التمويؿ بصيغة المرابحة للآمر بالشراء: -ثانيا 
ف أمكف تكحيد العقد   إف عقد المرابحة ىك أكثر العقكد المالية الإسلبمية استخداما كا 

العادم الربكم. كنظرا ليذا كتنميطو، فإف مخاطره يمكف أف تككف قريبة مف مخاطر التمكيؿ 
التشابو، فإف عددا مف السمطات المالية كالرقابية في عدد مف البمداف قد قبمت بيذا العقد 
كصيغة تمكيمية، إلا أف الآراء الفقيية غير متفقة عمى العقد في صكرتو الحالية، كيمكف أف 

 .1ي العقديشكؿ ىذا التبايف في الآراء مصدرا لما يسمى بمخاطر الطرؼ الأخر ف
كتجدر الإشارة أف ىناؾ إجماع فقيي عمى أف عقد المرابحة التمكيمية الذم ىك عبارة 
عف عقد مستحدث، قد تمت إجازتو كأحد صكر البيع الأجؿ. كشركط صحة ىذا العقد 
تأتي مف حقيقة أنو يجب عمى البنؾ تممؾ السمعة عف طريؽ الشراء ثـ تحكيؿ ممكيتيا 

الذم يصدر عف ىذا الأخير بالشراء لا يمثؿ عقد بيع كلكنو فقط  لمزبكف المقترض، كالأمر
كعد بالشراء، ككفقا لقرار مجمع الفقو الإسلبمي التابع لمنظمة المؤتمر الإسلبمي، فإف 

، كعمى ىذا فإف مجمع الفقو 2الكعد قد يككف ممزما لطرؼ كاحد في عقد المرابحة
ية تعتبر ىذا الكعد ممزما لمزبكف. كلكف الإسلبمي كىيئة المحاسبة كمعظـ البنكؾ الإسلبم

فقياء آخريف يعتبركف الكعد غير ممزـ لمزبكف كبمكجب ذلؾ فإنو بإمكاف الزبكف المقترض 
أف يتراجع عف إتماـ عقد الشراء، حتى بعد أف يصدر عنو الكعد كبعد أف يقكـ بدفع 

يذا العقد قد ينشأ ، كمف ىنا يظير لنا جميا أف الخطر الأكؿ كالأىـ ك الخاص ب3العربكف
مف عدـ الاتفاؽ عمى طبيعة العقد، كما قد يطرأ مف مشاكؿ قضائية بعد ذلؾ. أما الخطر 
الثاني الآخر المحتمؿ المرتبط بيذا العقد، فيك تأخر الزبكف المقترض عف سداد الديف، 
 خاصة كأف البنكؾ الإسلبمية لا تأخذ أية زيادة عف سعر السمعة المتفؽ عميو، مما يعرض
البنؾ لمخسارة في حالة التباطؤ أك التأخير عف التسديد مف قبؿ العميؿ المقترض. 
كعمكما، كمف كؿ ما سبؽ تحميمو يمكف أف نستنتج المخاطر التي يمكف أف تنجر عف 

 تمكيؿ السكف بصيغة المرابحة كالتي تتمثؿ فيما يأتي:
                                                           

 .19بمعجكز حسيف، غزم محمد العربي، مرجع سابؽ، ص  - 1
القرم محمد عمي، المخاطر في صيغ التمكيؿ المصرفي الإسلبمي، نحك إدارة المخاطر في الخدمات المصرفية  - 2

 .33، ص 2114السعكدية، الإسلبمية، مؤسسة النقد العربي السعكدم، 
 .33، ص نفسوالمرجع  - 3



 الأول:                            مخاطر التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائرالفصل    – ثانيالباب ال

 

069 

 

I-  :مخاطر تجارية 
رابحة قبؿ بيعو كيمكف أف تغطى حتماؿ تمؼ مشركع التمكيؿ بالماكتتمثؿ في 
 .1بالتأميف عمى السكف

II- :مخاطر ائتمانية أو مخاطر الطرؼ المقابؿ 
 عدـ السداد كىذه الأخيرة يجب أف تغطى بالضمانات الكافية كالملبئمة.بكتتعمؽ  

III- :مخاطر السيولة 
لديف إلا كتتعمؽ بعدـ القدرة عمى تسييؿ الديف بأقؿ مف قيمتو، لأنو لا يجكز بيع ا 

حكالة بقيمتو الاسمية، كفي ىذه الحاؿ لا يكجد الدافع لدل الآخريف لشراء تمؾ الديكف، 
فضلب عف أف بعض  2كىذه يجب أف تغطي بالمصادر البديمة لمحصكؿ عمى السيكلة

المؤسسات المالية ابتكرت طرقا لتكريؽ تمؾ الديكف بإنشاء ديكف عمى نفسيا مف خلبؿ 
الرىنية، ثـ إحالة دائنييا بمكجب عمميات التكريؽ عمى المدينيف عمميات تكريؽ القركض 

 .3ليا بمكجب عمميات المرابحة

IV-  :مخاطر سعر الفائدة 
حيث لا يمكف تغيير ىامش المرابحة بعد الدخكؿ في العقد في حالة ما إذا تغيرت 

 .4أسعار الفائدة خلبؿ فترة الأجؿ
 قطاع السكف:مخاطر التمويؿ بصيغة الاستصناع ل -ثالثا 

ييدؼ عقد الاستصناع المكازم أك عقد المقاكلة مع المقاكؿ إلى تنفيذ الالتزامات 
م مع العميؿ المقترض، كيقكـ التطبيؽ ز التي نشأت عمى البنؾ في عقد الاستصناع المكا

عمى أساس دفع الثمف نقدا في عقد الاستصناع. كقد أدل تطبيؽ البنكؾ للبستصناع 

                                                           

الصكا عمي محمد الحسف، "مخاطر التأميف الإسلبمي الكاقع كالمنشكد"، المؤتمر السادس لممؤسسات المالية  - 1
 .09، ص 2116الإسلبمية، الككيت، 

الث للبقتصاد الإسلبمي، السالكسي عمي بف أحمد، "مخاطر التأميف الإسلبمي، الكاقع كالمنشكد"، المؤتمر الث - 2
  dir.com-www.jps، متاح عمى المكقع الإلكتركني:  01جامعة أـ القرل، ص 

 سنتطرؽ بالتفصيؿ لعممية تكريؽ القركض الرىنية )السكنية( فيما يمي مف ىذا البحث. - 3
 .051-049خصاكنة أحمد سميماف، مرجع سابؽ، ص  - 4

http://www.jps-dir.com/
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درجة المخاطر السكقية في ىذا النكع مف التمكيؿ، مف خلبؿ نقؿ المصرفي إلى تخفيض 
آثار تقمبات الأسعار عمى تنفيذ عقد المقاكلة إلى العميؿ في عقد الاستصناع الأكلى. 

 كتكاجو البنكؾ في ىذا النكع مف التمكيؿ المخاطر الآتية:

I-  :مخاطر الائتماف أو الظرؼ الآخر 
كية أك عدـ القدرة عمى التسميـ مف قبؿ المقاكؿ في كتتعمؽ ىذه المخاطر بمخاطر التس

 .1عقد الاستصناع المكازم أك بمخاطر عدـ السداد مف قبؿ العميؿ في عقد الاستصناع الأكلي

II- :مخاطر السيولة 
 كتتعمؽ بعدـ جكاز بيع الديف في ذمة عميؿ الاستصناع إلا حكالة بقيمتو الاسمية. 

 يجار المنتيي بالتمميؾ:مخاطر التمويؿ بصيغة الإ -رابعا 
ييدؼ التمكيؿ بالإيجارة المصرفية أك الإيجار المنتيي بالتمميؾ، إلى تمميؾ المسكف 
لمعميؿ الكاعد بالاستئجار مع كعد بتمميكو المسكف في النياية. كقد أدل تطبيؽ الإيجارة 

ميؾ، إلى المصرفية القائمة عمى الكعد الممزـ بالاستئجار مع ىامش الجدية كالكعد بالتم
تخفيض مخاطر الإيجارة المصرفية مقارنة مع الإيجارة التشغيمية أم غير المصرفية، 
كبكجو خاص مخاطر السكؽ المتعمقة بتقمبات الأسعار سكاء قبؿ الإجارة عمى الكاعد 
بالاستئجار، أك قبؿ تمميؾ العيف المؤجرة لممستأجر. أما الإيجارة التشغيمية التي تقكـ عمى 

ؾ للؤصكؿ ثـ البحث عف مستأجريف ليا، فتكاجو مخاطر تقمبات الأسعار، غير تممؾ البنك 
أف الإيجارة المنتيية بالتمميؾ كصيغية مف صيغ التمكيؿ الإسلبمي لقطاع السكف لـ تزؿ 

 :2تكاجو أنكاعا مف المخاطر أىميا

I- :مخاطر تجارية 
ه يمكف تغطيتيا كتتعمؽ بمخاطر تكمؼ الأصؿ المعد للئيجار أك العيف المؤجرة كىذ

             عف طريؽ التأميف التعاكني عمى الأصؿ.

                                                           

 .053-052خصاكنة أحمد سميماف، مرجع سابؽ، ص ص  - 1
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-II :مخاطر ائتمانية 
تعمؽ بمخاطر عدـ سداد الإيجارات لممدة المتبقية كىذه يمكف تغطيتيا بالقيمة تو 

السكقية للؤصؿ المؤجر )المسكف الذم يمكف استرداد حيازتو في حاؿ التأخير عف 
 .1السداد(

 رى )عامة(:مخاطر أخ –خامسا 
 (II)، كمخاطر الجرائـ الإلكتركنية (I)تتمثؿ ىذه المخاطر في مخاطر السمعة 

 . (IV)، كمخاطر التضخـ (III)المخاطر المينية 

I- :مخاطر السمعة 

تنشأ مخاطر السمعة في حالة تكافر رأم عاـ سمبي اتجاه البنؾ نتيجة عدـ قدرتو عمى 
ماف كالسرية كالدقة مع الاستمرارية كالاستجابة الفكرية تقديـ خدماتو البنكية، كفؽ معايير الأ

لاحتياجات كمتطمبات الزبائف عبر الأنترنت. كىك أمر لا يمكف تجنبو سكل بتكثيؼ اىتماـ 
 .2البنؾ بتطكير كرقابة كمتابعة معايير الأداء بالنسبة لمنشاطات البنكية الإلكتركنية

II- :مخاطر الجرائـ الإلكترونية 

الجرائـ بأجيزة الصرؼ الآلي، بطاقات الائتماف، نقاط البيع، عمميات تتعمؽ ىذه 
 الاختلبس الداخمي مف خلبؿ التكاطؤ مع المكظفيف، تبادؿ البيانات آليا، كغيرىا.

III- المخاطر المينية: 

كالذم   تتعرض البنكؾ عمكما إلى نقص في مخصصاتيا لمخدمات كالمنتجات المالية
طر العمميات انتشارا في القطاع البنكي، كتندرج تحتيا أشكاؿ مخايعتبر مف أبرز 

الأخطاء المينية كالإىماؿ، كالمخاطر المرتبطة بالمسؤكلية القانكنية التي يجب التفريؽ 
فييا بيف المخاطر المينية التي تؤثر عمى مجمس الإدارة، عف تمؾ المؤثرة عمى ذات 

                                                           

 .00بمعجكز حسيف ،عزم محمد العربي، مرجع سابؽ، ص  - 1
بمعجكز حسيف، "إدارة المخاطر البنكية كالتحكـ فييا بحث مقدـ لمممتقى الكطني حكؿ المنظكمة المصرفية"، جيجؿ،  - 2
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منيا، ممارسات مكظفي البنؾ، ، عمما بأف الالتزامات تنشأ مف مصادر أخرل 1البنؾ
 الخدمات المقدمة لمزبائف، الالتزامات البيئية، كمتطمبات التزامات المقترضيف كغيرىا.

IV- :مخاطر التضخـ 
كىي المخاطر الناتجة عف الارتفاع العاـ في الأسعار كمف ثـ انخفاض لمقكة 

 الشرائية لمعممة.

                                                           

مرجع  بمعجكز حسيف، "إدارة المخاطر البنكية كالتحكـ فييا بحث مقدـ لمممتقى الكطني حكؿ المنظكمة المصرفية"، - 1
 سابؽ.
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 المبح ث الث اني
 بطة بتمويليا لقطاع السكن في الجزائرمواجية البنوك للمخاطر المرت

، أصبحت البنكؾ التجارية تمعب 0991منذ تاريخ إصدار قانكف النقد كالقرض سنة 
دكرىا الحقيقي ألا كىك الكساطة النقدية، كتعمؿ عمى أساس تحقيؽ الربح كالعائد بدؿ تقديـ 

ؽ العممية التي القركض بطريقة عشكائية كما كانت تفعؿ مف قبؿ، فبدأت تعتمد عمى الطر 
تسمح بمعرفة الشركط اللبزمة لمنح القركض ككيفية مكاجية مخاطرىا في حالة تعثرىا. 
فالكظيفة الأساسية لمبنكؾ تتمثؿ في عممية منح القركض، التي تعتبر مف أخطر الكظائؼ 
التي تمارسيا، ككف أف تمؾ القركض التي تمنحيا ليست ممكا ليا بؿ ىي في الغالب 

دعيف لدييا، فيذا ما يجبر المصرفي عمى ضركرة الحيطة كالحذر عند تقديـ أمكاؿ المكٌ 
القركض لمغير، خاصة القركض السكنية نظرا لطكؿ أجميا استحقاقيا، كعميو سيتـ 
تخصيص ىذا المبحث الثاني لمتعرؼ عمى كسائؿ مكاجية البنكؾ لممخاطر الناتجة عف 

عادة تمكيميا لقطاع السكف، كالمتمثمة أساسا في إدا رة ىذه المخاطر )المطمب الأكؿ(، كا 
 تمكيميا )المطمب الثاني(.

 المطلب الأول
 إدارة مخاطر التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر

أثبتت التجارب المتراكمة في البيئة البنكية أف المخاطر الناتجة عف تقديـ القركض 
فصميا عف أم عممية  تعتبر جزء مف صيغة النشاط البنكي، كأنو لا يمكف بأم حاؿ

ائتمانية، كمف ثـ إلغاؤىا يتطمٌب إلغاء العمميات التمكيمية كبالتالي تعطيؿ جزء ىاـ مف 
النشاط الاقتصادم. لذا فمف ميمة البنكؾ، التعايش مع ىذه المخاطر كالتعامؿ معيا بشكؿ 

ية صنع يجعؿ نسبتيا مقبكلة مع تدارؾ الأمر عند تدارؾ تمؾ النسبة، كذلؾ بداية مف عمم
القرار الائتماني كالمتابعة إلى غاية الاسترجاع التاـ لمبمغ القرض، كتغطي كؿ ىذه 
الإجراءات مف خلبؿ ما يسمى بإدارة المخاطر البنكية، سكاء تمؾ المتعمقة بالبنكؾ العادية 
)الفرع الأكؿ(، أك تمؾ الناتجة عف عممية تمكيؿ البنكؾ الإسلبمية لقطاع السكف )الفرع 

 (.الثاني
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 الف رع الأول
 لقطاع السكن في الجزائر  ربويةإدارة مخاطر عملية تمويل البنوك ال

يتكقع البنؾ دائما عند ممارستو لنشاطو في تقديـ القركض السكنية، أف يتحصؿ 
عمى مداخيؿ مستقبمية كبيرة، كلكف مع كضع احتماؿ عدـ تحصيؿ تمؾ المداخؿ نتيجة 

فيك يقكـ بتقدير كتقييـ خطر عدـ الدفع مسبقا  عدـ قدرة المقترضيف عف الدفع، لذلؾ
 كذلؾ باعتماده عمى إدارة ىذه المخاطر.

تتمثؿ إدارة مخاطر القرض السكني في مجمكعة مف الأساليب كالإجراءات التي 
تيدؼ إلى حصر ىذه المخاطر كتقميميا إلى أدنى حد ممكف، أم ىي الإجراءات التي 

زمني بيف ما ىك متكقع في العممية الائتمانية كما تيدؼ إلى تقميص الانحراؼ الكمي كال
، كذلؾ بالاستعانة بمجمكعة مف أساليب إدارة المخاطر، سكاء عمى 1سيحدث مستقبلب

مستكل دراسة ممؼ القركض السكنية، أم أساليب كقائية قبؿ حدكث الخطر )أكلا(، أك 
إلى تقييـ الضمانات كىذا  عند القياـ بمراقبة كمتابعة الكضعية المالية لممقترض، بالإضافة

 ما يعرؼ بالأساليب العلبجية لإدارة مخاطر التمكيؿ البنكي لقطاع السكف )ثانيا(.
 إدارة مخاطر التمويؿ البنكي لقطاع السكف وفؽ أساليب وقائية: -أولا 

تتمثؿ الأساليب الكقائية التي يعتمد عمييا البنؾ في إدارة مخاطر تمكيمو لقطاع 
 (I)الطرؽ التي يستعمميا في تقييـ المخاطر كالتنبؤ بيا قبؿ حدكثيا  السكف، في مختمؼ

 .(II)ككذا في تمؾ الاحتياطات التي يتخذىا لتجنب ىذه المخاطر 
I- :الوسائؿ التي يستعمميا البنؾ في تقييـ المخاطر والتنبؤ بيا قبؿ حدوثيا 

دكثيا كمف بينيا يعتمد البنؾ عمى عدة كسائؿ في تقييـ المخاطر كالتنبؤ بيا قبؿ ح
 (.2(، إضافة لطريقة الميزانية النمكذجية )0طريقة التنقيط )

 :Scoringطريقة التنقيط  -0
تعتمد آلية التنقيط عمى التحاليؿ الإحصائية، كالتي تسمح بإعطاء نقطة أك كزف لكؿ 

                                                           
1 - LA BADDIE Axelle, ROUSSEAU Olivier, op.cit, p 113. 
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، كالذم يستعمميا لكي يتمكف مف تقدير الملبءة 1طالب قرض ليتحدد الخطر بالنسبة لمبنؾ
الية لزبائنو قبؿ منحيـ القرض، أك لمتنبؤ المسبؽ لحالات العجز التي يمكف أف تصيب الم

المنظمات التي يتعامؿ معيا كشركات الترقية العقارية. كظيرت ىذه التقنية لتصنيؼ 
الزبائف في الكلايات المتحدة الأمريكية في سنكات الخمسينات مف القرف الماضي كتطكرت 

ة لدل فاية سنكات السبعينات مف القرف الماضي، كىي اليكـ معرك تدريجيا في فرنسا مع بد
 .2سائر مطبقي مالية المنظمات، محمميف، منظمات قرض كخبراء كمحاسبييف... الخ

 كلتحديد مفيكـ لعممية التنقيط في مجاؿ القركض السكنية يتكجب عمينا تعريفيا )أ(
 ىا كعيكبيا )ج(.كتحديد خصائصيا )ب( ككذا تقيميا عف طريؽ تحديد مزايا

 تعريؼ عممية التنقيط: - أ
تعتبر آلية التنقيط الطريقة الإحصائية التي تمكف البنكؾ مف كضع علبمة رقمية 

حيث تقكـ ىذه ، (، عمى الخطر الذم يمثمو المقترض بالنسبة لمبنؾscoreتسمى )
الطريقة عمى تقييـ ملبءة المقترضيف في مجاؿ القركض السكنية، سكاء تمؾ 

 للؤفراد أك تمؾ المكجية لممرقيف العقاريف.المكجية 
 حالة القروض الموّجية للؤفراد: - 0 –أ 

يعتمد القرض التنقيطي بصفة عامة عمى التحميؿ التميزم، كالذم يعتبر كمنيج 
إحصائي يسمح انطلبقا مف مجمكعة مف المعمكمات الخاصة لكؿ فرد مف السكاف، أف 

كفؽ معيار تـ كضعو سابقا، ككضع كؿ عنصر  يميز بيف مجمكعة مف الفئات المتجانسة
 ، كبالتالي يجب في ىذه المرحمة:3جديد في الفئة التي ينتمي إلييا

  .تحديد الفئات كالمعمكمات الخاصة بكؿ فئة 

  .استعماؿ نتائج التحميؿ عمى كؿ طالب قرض جديد 

 
 

                                                           
1 - MATHIEU Michel, l’exploitation bancaire et le risque du crédit, édition la revue banque, Paris, 

1995, p165. 
2 - LA BADDIE Axelle, op.cit., p 173. 
3 - DECONSSERGUES Sylvie, op.cit, p 175. 
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 حالة القروض الموّجية لممرقيف العقارييف: - 0 –أ 
العقارم إلى مجمكعتيف الأكلى ليا ملبءة مالية جديدة،  يتـ تقسيـ شركة المرقي

 كمجمكعة أخرل ليس ليا ملبءة جيدة، كفؽ لممعايير التالية:
  .تاريخ حصكؿ المرقي عمى الاعتماد 

  تو ككفاءتو.يمدل أقدم 

   كرقـ أعمالو المحقؽ. الترقكية خلبؿ سنكات متتالية. مشاريعالمردكدية 

  لمستعممة مف قبمو.نكعية المراقبة كالمراجعة ا 

  .رأسمالو العامؿ ك طبيعة نشاطو 
 خصائص آلية التنقيط: - ب

يمكف تقييـ آلية التنقيط كأسمكب كقائي لإدارة مخاطر تمكيؿ البنكؾ العادية لقطاع 
 .1السكف، مف خلبؿ حصر بعض المزايا كالعيكب المرتبطة بيا

 مزايا آلية التنقيط: - 0 –ب 
 ميا البساطة كالسرعة كالتجانس كالتماثؿ.لطريقة التنقيط عدة مزايا، أى

 البساطة والسرعة: - 0 - 0 -ب 
تتـ معالجة الممفات كفؽ ىذه الطريقة دكف أخذ الكثير مف الكقت مما ينتج عنو 
امتيازيف، يتمثؿ الأكؿ في الامتياز التجارم حيث أف العميؿ يتمقى الرد خلبؿ دقائؽ، مما 

امتياز داخمي، يتمثؿ في تسييؿ كتسريع سيركرة  يعزر ثقة العميؿ في البنؾ، كالثاني
العمميات الإدارية عمى مستكل التسيير الداخمي لمبنؾ، كىي بذلؾ تعتبر كعنصر إيجابي 

 كتنافسي بالنسبة لمبنؾ مما يسمح بتحقيؽ مردكدية أحسف كتحكـ أكبر في الخطر.
 التجانس )التماثؿ(: - 0 – 0 –ب 

اـ التنقيط بتحقيؽ العدالة في معالجة الممفات، تسمح معالجة الممفات عف طريؽ نظ
حيث أف ىذه الأخيرة تعالج بنفس الطريؽ ميما كاف تاريخ الطمب، مما يجعؿ البنؾ يعتمد 
عمى دراسة مكضكعية لممفات القركض السكنية، مف أجؿ إتباع سياسة إقراض دائمة 

 كثابتة.
                                                           

1 - LA BADDIE Axelle, op.cit., p 173. 
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 عيوب آلية التنقيط: - 0 –ب 
رات كتطكرات المحيط الاقتصادم )التضخـ، تغيرات تتأثر طريقة التنقيط بتغي

معدٌلات، الفائدة... الخ(. كىذا التطكر يجعؿ استعماؿ نتائج تعتمد عمى معطيات سابقة 
قابمة لمنقد، كفي ىذه الحالة نستطيع القكؿ بأف النتائج لا تككف دائما ذات مصداقية 

يط قد تفشؿ نتيجة عدة عكامؿ خصكصا فيما يتعمؽ بالقركض السكنية، كما أف طريقة التنق
 1 نذكر منيا:

   التغير في سمككات العملبء الجيديف كغير الجيديف، مما يؤدم إلى التأثير عمى
 تركيبو الفئات المميٌزة.

   التغيرات التي يمكف أف تجرم عمى ممفات القرض )تغيير الكثائؽ المككنة لممؼ
 القرض(، مما يؤثر عمى النتيجة كيجعميا عشكائية.

لذلؾ فإف طريقة التنقيط تتطمب مراقبة دكرية كمنتظمة لملبئمة نتائجيا لمتغيٌرات ك 
الخاصة بالمحيط، كعمى ىذا الأساس تعتبر ىذه الطريقة مف بيف الكسائؿ التي يعتمد 

 عمييا في اتخاذ القرارات، كدكف الاستغناء عف عممية تحميؿ كتركيب الممفات.
 :Le budget typeطريقة الميزانية النموذجية  -0

يتـ الاعتماد عمى ىذه الطريقة بشكؿ كبير في مجاؿ تسيير أخطار القركض 
دارتيا، كىي ترتكز عمى تحديد مجمكع المداخيؿ كالنفقات التكاليؼ غير المالسؾ ة، دركسنية كا 

بما فييا القركض الممنكحة في فترات سابقة لعائمة نمكذجية، بيدؼ تشكيؿ ميزانيتيا كاستخراج 
الفرؽ بيف المداخيؿ كالتكاليؼ، كالذم يمثؿ مف جية القدرة عمى الادخار، كمف الرصيد أم 

جية أخرل المقدرة أك عدـ المقدرة عمى تسديد القرض المطمكب، مع العمـ أنو لا يجب 
الاعتماد فقط عمى ميزانية العائمة التي يتـ تشكيميا انطلبقا مف معطيات مصرح بيا كالراتب 

نما عمى المنطؽ الحسابي الذم يعتمد عمى معطيات خاصة بالفئة الاجتماعية  مثلب... الخ، كا 
 .2لممقترض، كنفقاتو المثالية، محصؿ عمييا مف دراسات خاصة بالاستيلبؾ

                                                           

كالاحتياط،  الكطني لمتكفير طكباؿ ابتساـ، تقييـ مساىمة البنكؾ التجارية في تمكيؿ السكف، دراسة حالة الصندكؽ -1
مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ الاقتصادية، كمية العمكـ الاقتصادية كعمكـ التسيير، جامعة منتكرم، 

 .032، ص 2115-2114قسنطينة، الجزائر، 
 المرجع نفسو. - 2
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 مثؿ فيما يمي:تكتمتاز ىذه الطريقة بعدة خصائص ت
  .طريقة إجمالية تعالج مقدرة العائمة عمى الادخار بصفة إجمالية 

  المداخيؿ، كالأعباء دكف استثناء. تأخذ بعيف الاعتبار كؿ 

  .استخراج قدرة العائلبت كالأفراد عمى الادٌخار 

  .تعالج جميع المجتمعات فيي لا تفقد صلبحياتيا، إذا تـ تغيير المجتمع 

   تسيؿ عممية التسيير إذا ما أراد البنؾ المقترض تكثيؼ الشركط الخاصة بممفات
 ئلبت لمحصكؿ عمى السكف.القركض، مف خلبؿ تخفيض معدؿ مقدرة العا

   تمكٌف البنؾ مف معرفة الكضعية المالية بشكؿ دقيؽ مما يمكننا مف منحو قرض
 يتكافؽ مع احتياطاتو كقدرتو عمى التسديد، بالإضافة إلى تقديـ أسباب مكضكعية

 كمؤسسة في حالة الرفض.

 1الصافي كتجدر الإشارة أف البنكؾ تعتمد عمى آلية أخرل تسمى آلية تحديد الرصيد
الخاص بالعائمة، حيث يستعيف بيا لتدعيـ نتائج الطريقة عمى حساب الفارؽ بيف مجمكع 
الدخكؿ كالتكاليؼ، مع الأخذ بعيف الاعتبار عدد أفراد العائمة بيدؼ تحديد المبمغ المالي 
 الذم يضع المقترض في كضعية عدـ الملبءة، كىذا الرصيد يتـ حسابو بالطريقة الآتية:

 
 
 

 ة الخبراء:طريق -1
 تعتبر ىذه الطريقة مف بيف الطرؽ المستخدمة في اتخاذ القرارات بمختمؼ مستكياتو،

 تناكؿ فيما بعد خصائصيا)ب(.نكسنحاكؿ أف نبيف مفيكميا) أ ( ل
 مفيوـ طريقة الخبراء: - أ

تساعد ىذه الطريقة البنؾ عمى اتخاذ قرار منح أك رفض منح القرض السكني 
تفكير شخص متخصص في ىذا المجاؿ. حيث ترسؿ إليو  بالاستعانة بخبرة كطريقة

                                                           

 .033طكباؿ ابتساـ، المرجع السابؽ، ص  - 1
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الممفات، أك المعطيات الخاصة بطمبات القركض السكنية في شكؿ بياف، ليقكـ 
 .1بتشخيصيا كدراستيا كيقدـ تقريرا لمبنؾ في شكؿ اقتراح يتـ عمى أساسو اتخاذ القرار

 مميزات ىذه الطريقة: - ب

 ما يمي: تتميٌز ىذه الطريقة بعدة مميزات نذكر منيا
   تخفيض تكمفة الدراسة بحيث تحدد عمى قدر الحالات المعقدة المدركسة، كالتي

 مف أجميا يككف مقدار القركض معتبرا.

  .تحسيف نكعية الدراسة كذلؾ باستعماؿ كسائؿ التشخيص المالي 

   تمكيف الخبير في حد ذاتو مف مطابقة النظرة الذاتية لمممؼ مع النظرة المكضكعية
 ة مف الطريقة.المستخمص

   يجب تكافر قاعدة معطيات تتضمف مجمكعة مف القكانيف، كىي المكضكعة مف
طرؼ الخبير أثناء القياـ بتحميؿ خطر القرض. ككذا تكٌفر قاعدة الكقائع التي تمثؿ 

 مختمؼ المعطيات الكمية كالنكعية.

 مصادر المعطيات الخارجية: -2
سة لمتحكـ في الأخطار، فبالإضافة تعتبر المعمكمة عنصرا ىاما في فعالية أم سيا

إلى اعتماد البنؾ عمى الممفات الداخمية، كالتي تتضمف معمكمات حكؿ حركة حسابات 
العميؿ، سمككاتو كتطكٌر مداخيمو، فيك يحاكؿ دائما المٌجكء إلى مصادر خارجية لمتحقؽ 

 ما يمي: 2مف الكضعية الحقيقية لمعميؿ كمف ضمف المصادر الخارجية
 رىونات:محافظ ال - أ

يزكد محافظ الرىكنات البنؾ بقائمة ككضعية المباني كالممتمكات الخاصة بتغطية 
عممو، ككذلؾ مختمؼ العمميات المطبقة عمييا سكاء بيع أك رىف خصكصا إذا تعمؽ الأمر 

 بالرىف القضائي المحقؽ لصالح دائنيف آخريف يمكنيـ التأثير عمى كضعية البنؾ.
 
 
 

                                                           
1 - LA BADDIE Axelle, op.cit., p 175. 
2 - Ibid., p 176. 
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 البنوؾ المركزية: - ب
نؾ الجزائر المعمكمات لباقي البنكؾ التجارية عف طريؽ مصالحو كنذكر منيا يقدٌـ ب

 .(2-)ب2كمركزية عكارض الدفع (0-)ب1مركزية المخاطر
 مركزية المخاطر الخاصة بالعائلبت: - 0 –ب 

 لقد سمحت عممية تعميـ القرض السكني عمى مختمؼ البنكؾ التجارية لصالح الأفراد
لعدة التزامات مع عدة بنكؾ، كفي نفس الفترات الزمنية، مما  كالعائلبت بتكقيع الأفراد

يعرٌض ىذه الأخيرة إلى خطر تككيف ديكف تزيد عف طاقاتيا الاقتراضية، كما يعرٌض 
البنكؾ لخطر عدـ التسديد. كمف أجؿ إدارة ىذا النكع مف الأخطار كاف لابد مف الاستعانة 

البنكؾ، يتـ تسييرىا عف طريؽ بشبكة اتصالات متخصصة للئعلبـ الآلي ما بيف 
SATIM  مؤسسة آلية المبادلات ما بيف البنكؾ كالنقدكية( بيدؼ ضماف حسف سير(

كتـ تغذيتيا عف طريؽ مجمكعة  2110العمؿ، ىذه الشبكة التي بدأه العمؿ منذ بداية سنة 
Cnep- banqueمف المعطيات الخاصة بػ 

، كيتمثؿ دكرىا الأساسي في تزكيد البنكؾ 3
  كعدد القركض التي عرفت تأخيرا في التسديد جارية بالمعمكمات الخاصة بالمقترضيفالت

كانت عادية أم إذا تـ تسديدىا بشكؿ عادم في المكاعيد ضعية القركض إف ككذا ك 
ىذه المركزية إلى  10-02كقسـ النظاـ  المستحقة، كغير عادية في الحالة المعاكسة.

كالتي تسجؿ فييا المعطيات المتعمقة  المؤسسات،الأكؿ بمركزية مخاطر  فسمي ،قسميف
سـ الأخر يسمى مركزية مخاطر المعنكييف، كالقالطبيعييف ك  للؤشخاصكض الممنكحة بالقر 
 . 4تسجؿ فييا المعطيات المتعمقة بالقركض الممنكحة لملؤفرادكعمميا كالتي  الأسر

تجارية حتى تستطيع ىذه كتجدر الإشارة أنو تـ عقد اتفاقية بيف ىذه الشبكة كالبنكؾ ال

                                                           
، يتضمف تنظيـ مركزية الأخطار كعمميا، الجريدة الرسمية، 0992مارس  22، مؤرخ في 10-92انظر نظاـ رقـ  - 1

، يتضمف تنظيـ 2102فيفرم  21، المؤرخ في 10-02، ممغى بالنظاـ رقـ 0993فيفرم  7، صادر في 18عدد 
 .2102جكاف  03، الصادر في 36ات كالأسر كعمميا، الجريدة الرسمية، عدد مركزية مخاطر المؤسس

، يتضمف تنظيـ مركزية لممبالغ غير المدفكعة كعمميا، الجريدة 0992مارس  22مؤرخ في  12-92نظاـ رقـ  - 2
 .0993فيفرم  6، صادر في 18الرسمية، عدد 

معايير لجنة بازؿ، مذكرة ماجستير غير منشكرة، تخصص  لعراؼ فائزة، مدل تكييؼ النظاـ المصرفي الجزائرم مع - 3
 .080ص، 2101إدارة أعماؿ، جامعة مسيمة، 

 ، مرجع سابؽ.10-02مف النظاـ رقـ  2ك0راجع المكاد  - 4
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 :1الأخيرة مراجعة مركزية المخاطر الخاصة بالعائلبت. كتنص ىذه الاتفاقية عمكما عمى ما يمي
   تشكيؿ قانكف ما بيف البنكؾ يكٌضح كيفية استغلبؿ مركزية المخاطر في الحصكؿ

 عمى معمكمات تمكٌف كؿ بنؾ مف تجنب أخطار عدـ التسديد.

  عمييا مف طرؼ البنؾ في شكؿ تقارير خاصة  استغلبؿ النتائج المحصٌؿ
 بالمقترضيف في اتخاذ القرارات مف طرؼ مسيرم البنكؾ.

   يشترط أف يقكـ كؿ بنؾ بالانضماـ إلى ىذه المركزية بيدؼ تزكيدىا بمعمكمات
 يكمية عف القركض الممنكحة، كحالات عدـ التسديد، كالتسديدات المسبقة المسٌجمة.

 الدفع:مركزية عوارض  - 0 –ب 
0992مارس  22المؤرخ في  12-92قاـ بنؾ الجزائر بمكجب النظاـ رقـ 

بإنشاء  2
مركزية لعكارض الدفع، كتقديـ المعمكمات الضركرية ليا، حيث تقكـ مركزية عكارض الدفع 
بتنظيـ ىذه المعمكمات المرتبطة بكؿ الحكادث كالمشاكؿ المرتبطة بعممية استرجاع القركض، 

ية لعكارض الدفع كما قد ينجـ عنيا كتسييرىا. إذ تتضمف ىذه البطاقة كؿ كذلؾ بتنظيـ بطاق
الحكادث المسجمة بشأف مشاكؿ الدفع أك تسديد القرض أك تسديد القركض، إضافة لنشر 

لى كؿ سمطة معنية.فقائمة عكارض الدفع بطريقة   كرية كتبميغيا لمبنكؾ الأخرل كا 

II-  ّب المخاطر:الاحتياطات التي يتّخذىا البنؾ لتجن 
بالرغـ مف الكسائؿ التي يستعمميا البنؾ في تقييـ المخاطر كالتنبؤ بيا قبؿ حدكثيا 
عند منحو لمقركض السكنية، فيك يأخذ دائما الاحتياطات اللبزمة لكي يتجنبيا كيحقؽ مف 
حدتٌيا، لأف احتماؿ تعرضو ليا يبقى دائما كاردا. كقد قامت الجزائر بتطبيؽ النظـ 

الصادر  19-90لمكقاية مف المخاطر الائتمانية، كىذا بتطبيؽ النظاـ رقـ  الاحترازية
، كالمنظمات 3، كالمتعمؽ بتحديد النظـ الاحترازية في تسيير البنكؾ14/18/0990بتاريخ 

 المالية، كتتمثؿ ىذه الإجراءات فيما يمي:

                                                           

 .080، مرجع سابؽ، ص لعراؼ فائزة  - 1
 .، مرجع سابؽ12-92نظاـ رقـ  - 2
الحذر في تسيير المصارؼ كالمؤسسات المالية، الجريدة يحدد قكاعد  0990أكت  4مؤرخ في  19-90رقـ  نظاـ - 3

أفريؿ  21المؤرخ في  14-95، المعدؿ كالمتمـ بالنظاـ رقـ 0992مارس  29، صادر في 24الرسمية، عدد 
 .0995جكيمية  23، صادر في 39، الجريدة الرسمية، عدد 0995
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 توزيع وتغطية المخاطر: -0
ارستيا لنشاطيا العادم المتمثؿ لقد فرض بنؾ الجزائر عمى البنكؾ التجارية عند مم

في منح القركض، أف لا يتجاكز مبمغ الأخطار المحتممة مع المستفيد نفسو، النسب التالية 
 :1مف الأمكاؿ الخاصة الصافية

 .0992جانفي  0ابتداء مف  41%
 .0993جانفي  0ابتداءن مف  31%
 .0995جانفي  0ابتداءن مف  25%

بعو مباشرة تككيف تغطية تمثؿ ضعؼ المعدٌلات ككؿ تجاكز ليذه النسب يجب أف يت
 الخاصة بالملبءة المالية.

 .0995ابتداءن مف نياية جكاف  %4ضعؼ معدؿ  8%
 .0996ابتداءن مف نياية ديسمبر  %5ضعؼ معدؿ  01%
 .0997ابتداءن مف نياية ديسمبر  %6ضعؼ معدؿ  02%
 .0998ابتداءن مف نياية ديسمبر  %7ضعؼ معدؿ  04%
 .0999ابتداءن مف نياية ديسمبر  %8معدؿ ضعؼ  06%

أما بالنسبة لممبمغ الإجمالي للؤخطار التي يمكف تحمميا مع كؿ المستفيديف فيجب 
 .2مرات مف مبمغ الأمكاؿ الخاصة الصافية لمبنؾ 01أف لا يتجاكز 

 
 
 

 
 
 

                                                           
1 - BANK of Alegria, instruction n°74-94 du 29 novembre 1994 relative à la fixation des règles 

prudentielle de gestion des banques et établissements financiers. 
2 - Voir article n°6 de l’instruction n°74-94 op.cit. 

 مبهغ الأخطار انمرجحت     

 02≥      =  مبهغ الأخطار انمحتمهت مع كم انمستفيذين

 الأمىال انخاصت انصافيت     

 انمرجحتو مبهغ الأخطار     

 X  02 ≤52%      نسبت تىزيع الأخطار باننسبت نمستفيذ واحذ  =

 انصافيت الأمىال انخاصت    



 الأول:                            مخاطر التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائرالفصل    – ثانيالباب ال

 

083 

 

 :نسبة الملبءة المالية -0
جمكع مخاطر الائتماف تمثؿ ىذه النسبة العلبقة بيف الأمكاؿ الخاصة الصافية كم 

 .1المتكمفة كالناتجة عف عممية تكزيع القركض
 
 

 
 

كحد أدنى يجب عمى البنكؾ التجارية احترامو كىذا ابتداءن  %8كقد حددت ىذه النسبة بػ 
، كلمحصكؿ عمى ىذه النسبة يجب تحديد الأمكاؿ الخاصة 0999مف نياية ديسمبر 

 .2الصافية كالأخطار المرجحة
 صة الصافية:الأمواؿ الخا - أ

 تتككف الأمكاؿ الخاصة الصافية مف العناصر التالية:
  .رأس الماؿ الاجتماعي 

  .الاحتياطات الأخرل ما عدا الخاصة بإعادة التقييـ 

  .النتيجة المؤجمة لمنسبة الجديدة عندما تككف دائنة 

  .النتيجة الصافية منقكص منيا التكزيعات المتكقفة 

  عامة لمحقكؽ الجارية.مؤكنات الأخطار البنكية ال 
 كلمحصكؿ عمى الأمكاؿ الخاصة الصافية يجب طرح العناصر التالية:

  .الحصة غير المحرٌرة مف رأس الماؿ الاجتماعي 

  .الأسيـ الخاصة الممتمكة بصفة مباشرة أك غير مباشرة 

  .النتيجة المؤجمة لمسنة الجديدة عندما تككف مدينة 

  التأسيس. الأصكؿ المعنكية بما فييا نفقات 

  .نقص مؤكنات الأخطار القرض كما حدٌدىا بنؾ الجزائر 
                                                           

 .60، ص مرجع سابؽلعراؼ فائزة،  - 1
2-  Voir article n° 11 de l’instruction n°74-94, op.cit. 

 لأمىال انخاصت انصافيتا

 = نسبت انملاءة انمانيت    

 مجمىع الأخطار انمرجحت
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 :1الأخطار المحتممة - ب
 كتتمثؿ ىذه الأخطار في:

  القركض لمزبائف 

  .القركض لممستخدميف 

  .المساعدات المقدٌمة لمبنكؾ التجارية 

  .سندات المساىمة 

  .سندات الدكلة 
 مخفض منيا العناصر التالية:

   ٌؿ عمييا مف طرؼ الدكلة كمنظمات التأميف كالبنكؾ مبالغ الضمٌانات المحص
 التجارية.

   المبالغ المحصٌؿ عمييا في شكؿ ضمانات مف الزبائف في شكؿ كدائع كأصكؿ
 مالية قابمة أف تككف سائمة لكف بدكف أف تخصص قيمتيا.

  .مبمغ المؤكنات المشكمة لتغطية المستحقات 
ة أف تقكـ بالتصريح بنسبة الملبءة المصرفية جدر الإشارة أنو يجب عمى البنكؾ التجاريكت

ديسمبر مف كؿ سنة، كما يمكف لمجنة المصرفية أف تطمب منيـ  30جكاف ك 31في كؿ مف 
 .2ذلؾ في أم كقت كذلؾ نظرا لكظيفتيا المتمثمة كييئة مراقبة كؿ الجياز المصرفي

 متابعة الالتزامات: -1
السكنية التي تمنحيا لمقترضييا، أف  يجب عمى البنكؾ، ضمانا لممتابعة الحسنة لمقركض

لئجراءات كالسياسات المتعمقة بالقركض كالسير عمى احتراميا، كذلؾ لتقكـ بالتشكيؿ دكريا 
بكاسطة أعضاء الإدارة كالتسيير. كما تعمؿ عمى التمييز بيف حقكقيا حسب درجة الخطر الذم 

 .3القركضتشكمو إلى حقكؽ جارية أك حقكؽ مصنفة كتككيف مؤكنات أخطار 

                                                           

1  - Voir article n°9 de l’instruction n°74-94, op.cit. 
2  - Voir article n°13 de l’instruction n°74-94, op.cit. 

 .83لعراؼ فايزة، مرجع سابؽ، ص  - 3
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 :1الحقوؽ الجارية - أ
تعتبر الحقكؽ الجارية كؿ الحقكؽ التي يتـ استرجاعيا كاممة في أجاليا المحددة حيث 

 ، كىي مؤكنة ذات طابع احتياطي لجزء مف رأس الماؿ.%3إلى  0تشكؿ ليا مؤكنة عامة بػ 
 :الحقوؽ المصنّفة - ب

 كتنقسـ إلى ثلبثة مجمكعات:
 :الحقكؽ التي يمكف استرجاعيا كلكف بعد أجؿ  كىي الحقوؽ ذات المشاكؿ القوية

 .%31يفكؽ الأجؿ المتفؽ عميو، حيث تشكؿ ليا مؤكنة تقدر بحكالي 

 :كىي الحقكؽ التي تتمٌيز بعدـ التأكٌد مف استرجاع المبمغ  الحقوؽ الجد خطيرة
أشير كالسنة يشكؿ ليا  6بكاممو، حيث أف التأخٌر في دفع المبمغ كالفكائد بمدة تصؿ بيف 

 .%51لي امؤكنة تقدر بحك

 ىي الحقكؽ التي لا يستطيع البنؾ استرجاعيا بالطريقة الحقوؽ الميؤوس منيا: و
نما حتى يستعمؿ كؿ الطر  الممكنة مف أجؿ تخصيصيا، كيككف ليا مؤكنة  ؽالعادية كا 

 .%011تقدر بػ 
 أخذ الضمانات: -2

لمتحقؽ مف سلبمة تعتبر الضٌمانات آخر الاعتبارات التي يمجأ إلييا البنؾ كمكمؿ 
القرض، كذلؾ بعد دراستو لشخصية الزبكف. كىدفو مف مطالبة زبائنو بذلؾ ىك اجتناب 
الحالات غير المتكٌقعة كعدـ مقدرتيـ عمى السداد، كبالتالي فيك يريح نفسو مف القمؽ الذم 

 .2ينجـ بسبب تعثر المقترض عف السداد
 إدارة المخاطر وفؽ أساليب علبجية: -ثانيا 
عممية معالجة المخاطر مع ظيكر أكؿ حادث "عدـ التسديد"، كعدـ الكفاء  تبدأ

بالتعيدات المقدٌمة مف طرؼ الزبكف، حيث يبدأ البنؾ في التفكير في تنظيـ قدراتو لمكشؼ 
                                                           

خالد بف عمر، دراسة النماذج الحديثة لقياس مخاطر الائتماف لدل البنكؾ التجارية، حالة البنكؾ التجارية الجزائرية،  -1
 .033، ص 2101كراه، جامعة بكمرداس، الجزائر، شيادة دكت

 
2 - MATHIIEU Michel, op.cit, p 181. 
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عف كؿ الاحتمالات الممكنة، كالتحضير لرد الفعؿ المناسب ليا كذلؾ لاسترجاع 
، كمف (I)في المرحمة الأكلى بعممية التحصيؿ . كتبدأ عممية معالجة الخطر  1مستحقاتو

 (.II)ثـ تتـ عممية تقييـ الضمانات 
I- :تحصيؿ القرض 

 كالتي تتمثؿ في: 2تعتمد كظيفة التحصيؿ عمى عدة ركائز
يعتبر العامؿ الأساسي لنجاح كظيفة التحصيؿ، لذا فيجب عمى  رد الفعؿ: -0

الزبكف مف البداية، كذلؾ بأف البنكؾ أف تيتـ بعامؿ الزمف في حالة حدكث خمؿ لدل 
تجيٌز نفسيا بكاسطة الأدكات التي تسمح ليا بالكشؼ كالتنبيو عف حالات عدـ الدفع 

 الحالية كالمستقبمة، كتنظـ بدقة تسييرىا.

يجب عمى البنؾ أف يتجنٌب  الاستمرارية في معالجة حالات عدـ الدفع: -0
مية الضغط المطبٌقة عمى الزبكف الانقطاع في عممية التحصيؿ، كيتفادل التغيرات في عم

 المتأخٌر كىذا لاسترجاع أمكالو.

يتمثؿ في تصاعد الإجراءات الجبرية كأساليب الإكراه القانكني  التصاعد: -1
لمزبكف، كىذا انطلبقا مف الككالة البنكية إلى مصمحة المنازعات بالمديرية العامة لمبنؾ إف 

 اقتضى الأمر.

سيير الحسابات مف أجؿ اجتناب زيادة المخاطر يقكـ البنؾ بت تسيير الحسابات: -2
بقا لجعؿ الحساب مديف، أك جعؿ الحساب تجاكز الرخصة المقدمة مسالمرتبطة، سكاءا ب

 .3مديف كلكف بدكف ترخيص مسبؽ

فنظاـ المعمكمات لمبنؾ يقكـ في ىذه الحالة بالتنبيو عمى ىذه الكضعية غير العادية 
تنظيـ رد الفعؿ لمبنؾ كأخذ الاحتياطات اللبزمة مف جية أخرل يقكـ بلسير الحساب، ك 

للئحاطة بيذا الخطر الجديد. كفي ىذه الحالة، يككف لمبنؾ حرية اتخاذ القرار سكاءن بتقديـ 

                                                           

رزيؽ كماؿ، "تقييـ تجربة البنكؾ الإسلبمية بالجزائر في إدارة المخاطر الائتمانية"، ممتقى الخرطكـ لممنتجات المالية  -1
، 2102أفريؿ  6-5المالية الإسلبمية،  الإسلبمية، النسخة الرابعة، تحت عنكاف إدارة المخاطر في المؤسسات

 .00ص
 .070لطرش الطاىر، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .201ص  مرجع سابؽ،الزبيرم حمزة محمكد،  - 3
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المساعدة لمزبكف عف طريؽ منحو سحب عمى المكشكؼ، أك أنو يقكـ بالتحصيؿ مباشرة 
 سكاءن تحصيؿ كدم أك قانكني.

مستحقات القرض مف حساب الزبكف بطريقة آلية،  يتـ اقتطاع :1معالجة القرض -3
كيتـ بصفة يكمية مراقبة الحساب، بحيث يتـ تنظيـ عممية اقتطاع عمى كؿ مستحقات 

 البنؾ كفقا لما تكفر في حساب الزبكف، بالإضافة إلى الضمانات المحصؿ عمييا.

 إف عممية الاقتطاع الآلي، لا تمنع مسير الحساب مف أف يستمع إلى الزبكف
المقترض الذم يطمب ميمة معينة أك يقترح ميمة سنكية، كىذا إما إراديا، أك كرد فعؿ لو 
بعد استلبمو لرسالة آلية كإشعار بالدفع أك التحذير، حيث يقكـ المسير بتحميؿ الآجاؿ أك 

 الميمة المطمكبة ككذلؾ المخططات كيقكـ باقتراح القرار المناسب.
II- :تقييـ الضمانات 

مف القيمة الإجمالية لمسكف أم مبمغ القرض الممنكح  %91لبنكؾ حكالي قد تمكٌؿ ا
نسبة إلى قيمتو. حيث ييمثؿ الفارؽ الذم بينيما ىامش الضماف بالنسبة إلى البنؾ، كىك 
ييعبٌر عف مساىمة المقترض في تمكيؿ السكف. كما أنو كفي حالة إعادة البيع الإجبارية 

يصبح ىذا اليامش بمثابة تغطية لانخفاض القيمة  )تحقيؽ عممية بيع الأصؿ المرىكف(،
السكقية لمسكف، كليذا فإف البنؾ يقكـ بتركيز اىتمامو بشكؿ كبير عمى قيمة السكف قبؿ 
اتخاذه قرار التمكيؿ كفي بعض الأحياف قد يجد البنؾ صعكبة في تحديد القيمة السكقية 

لمجاؿ، أك بمقيميف عقارييف لمسكف، كليذا يقكـ بالاستعانة بمكاتب خبرة خاصة بيذا ا
(، كالتقييـ عف طريؽ 2التكمفة ) سعر(، ك 0المقارنة المباشرة ) 2يستخدمكف عدة طرؽ منيا

 (.3المداخيؿ )
 تقييـ الأصؿ العقاري عف طريؽ المقارنة المباشرة: -0

يتـ تطبيؽ ىذه الطريقة بالاعتماد عمى كحدة قياس مشتركة، كمف أجؿ ذلؾ يمكف 
 ي:استعماؿ عدة طرؽ ى

                                                           
1 - MATHIIEU Michel, op.cit, p 187. 
2- BEHIMI Serge et BETTINI Sophie, Acheter, Vendre et louer de l’immobilier, CHIRON, Paris, 

2005, p38. 
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 :1(0رد قيمة السكف إلى وحدة المساحة )المتر المربع ـ - أ

حسب ىذه الطريقة، يتـ رد قيمة السكف عمى قيمة كحدة المساحة )المتر المربع( 
بيدؼ إجراء مقارنة بيف سكنيف متجانسيف، إلا أف ىذه الطريقة تصبح عديمة الفعالية إذا 

المربع عمى مساكف غير متجانسة  ما تمت عممية التقييـ باستخداـ السعر المتكسط لممتر
مف حيث المساحة كالمكقع، ىؿ ىك عمى الكاجية أك في الخمؼ...؟ أك في أم طابؽ، 

 ىؿ ىك في الطابؽ السفمي أك الطابؽ العمكم، مما يجعؿ عممية المقارنة غير ممكنة.
 رد قيمة السكف إلى وحدة المساحة المرجّحة بالقيمة السوقية: - ب

تقييـ السكف عمى أساس مقارنة سعرية تقكـ عمى أساس كحدة  حسب ىذه الطريقة يتـ
المساحة المرجحة بالقيمة السكقية، لأف الأجزاء المككنة لمسكف لا يتـ استعماليا كالانتفاع بيا 
نما بالاعتماد  عمى المستكل نفسو، فعممية الترجيح لا تككف بصفة مكحدة لجميع أجزاء السكف، كا 

 تحدد بدكرىا عمى أساس كيفية الاستعماؿ كمستكل الطمب.عمى القيمة السكقية كالتي 
فعمى سبيؿ المثاؿ يتـ ترجيح المساحة المسككنة بالمعامؿ الكاحد عمى اعتبار أنيا 

 أكثر الأجزاء استعمالا، أما باقي الأجزاء فيتـ ترجيحيا بمعاملبت أقؿ مف الكاحد.
 رد قيمة السكف لمجموعة معطيات إحصائية: -ج

ريقة يتـ الاعتماد عمى مجمكعة كبيرة مف المعطيات الإحصائية، لتنظيـ حسب ىذه الط
السكف إما عف طريؽ حساب السعر المتكسط لممتر المكعب أك بالاعتماد عمى السعر المتكسط 

 لممساكف عمى حسب الغرؼ )مع العمـ أنو يتـ اعتبار المطبخ كنكع مف أنكاع الغرؼ(.
 الارتباط المتعدد: -د

ىذه الطريقة كنكع مف أنكاع طرؽ المقارنة المباشرة كتقكـ عمى أساس ييمكف اعتبار 
 تحديد قيمة السكف بالاعتماد عمى مختمؼ العكامؿ التالية: 

  .المساحة الداخمية لمسكف 

  .المساحة الخاصة بقطعة الأرض 

  السكف عف كسيط المدينة. فيو بعد الحي الذم يتكاجد 

                                                           

الشيميء محمد أحمد عبد العظـ، دكر السياسات المصرفية في إدارة الأزمات، دكتكراه في الفمسفة، جامعة عيف  - 1
 .060، ص2116الشمس، مصر، 
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  .عمر السكف 

  في عممية البناء. نكعية المكاد المستعممة 

  .درجة الرفاىية المحددة عمى أساس معدؿ التطكر لمستكل التشغيؿ في المنطقة 

 .كجكد مستكدعات خاصة بالسيارات في المنطقة 

 :1طريقة التقييـ عف طريؽ سعر التكمفة -0
حسب ىذه الطريقة يتـ تقييـ السكف عمى أساس تحميؿ منفصؿ لمككنات السكف 

ماد عمى سعر التكمفة(، كىذه الطريقة قد تصمح أكثر في المساكف )الأرضية كالبناء بالاعت
 المنشأة حديثا، إلا أف عممية التقييـ تصبح أكثر تعقيدا إذا كانت العممية تخص مسكف قديـ.

 :2التقييـ عف طريؽ المداخيؿ -1
تعتمد ىذه الطريقة في تقييـ الأصؿ العقارم )السكف( بمقدرتو عمى تكفير مداخيؿ 

المستقبؿ، حيث ترتكز عممية التقييـ عمى المفيكـ المالي لمقيمة، بالإضافة تأجيرية في 
 إلى القيـ الحالية لممداخيؿ المستقبمية الناتجة عف الأصؿ العقارم.

III- :المؤونات 
تيعبر المؤكنات أك كما تعرؼ بالمخصصٌات عف جزء مف الأرباح غير المكزعة 

ية الخسائر المتكقعة مف العمميات البنكية المحققة مف النشاط البنكي، كالمكجية لتغط
بصفة عامة، كمف منح القركض السكنية بصفة خاصة، كيمكف حساب قيمة المؤكنات 

 :3كفؽ طريقتيف مختمفتيف
 الدراسة الشاممة لمممفات: -0

تختص ىذه الطريقة بدراسة جميع الممفات الخاصة بقركض السكف بالاعتماد عمى 
غ المستحؽ عميو، أم قيمة القرض المقدـ أك القيمة معطيات تخص ذمة العميؿ كالمبم

المتبقيٌة مف القرض بعد دفع بعض الأقساط، كتقييـ الضمانات التي تعتبر أىـ عنصر يتـ 
 مف خلبلو تحديد قيمة المؤكنة.

                                                           

 .042طكباؿ ابتساـ، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .66مرجع سابؽ، ص ،الزبيرم حمزة محمكد - 2
 .042طكباؿ ابتساـ، مرجع سابؽ، ص  - 3
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 الطريقة الإحصائية: -0
ترتكز ىذه الطريقة عمى إحصاء القيـ المتكقع عدـ تسديدىا، حيث يتـ تقييـ المبالغ 

 كقع استرجاعيا اعتمادا عمى قاعدة إحصائية سميمة، مما يجعؿ مخزكف المؤكنة يمثؿالمت
 بشكؿ دقيؽ مجمكع الخسائر المتكقعة في المستقبؿ.

 الف رع ال ثاني
 دارة مخاطر تمويل البنوك الإسلامية لقطاع السكن في الجزائرإ

لا يمكنيا أخذ  ييعتبر كجكد المخاطر في البنكؾ الإسلبمية أمر لا مفر منو، لأنٌيا
العائد إلا إذا كانت مستعدة لتحمٌؿ الخسارة. لذا تمجأ لمجمكعة مف الأساليب تمكنٌيا مف 
إدارة ىذه المخاطر لمكاجية ىذه المخاطر كالتخفيؼ مف انعكاساتيا السمبية عمييا )أكلا(. 

سكف كسيتـ في ىذا الفرع تبياف كيفية مكاجية بنؾ البركة لمخاطره التمكيمية لقطاع ال
 )ثانيا(.

 أساليب إدارة مخاطر تمويؿ البنوؾ الإسلبمية لقطاع السكف في الجزائر: -أولا 
بعد أف كاف التأميف ضد المخاطر ىك الغالب، أدرؾ مسيرك البنكؾ، أنٌو ربما تككف 
ىناؾ طرؽ أحسف لمتعامؿ مع الأخطار بأقؿ تكمفة، ككاف ىدفيـ الأكؿ ىك محاكلة منع 

ممكف. كمف أىـ أساليب إدارة المخاطر في البنكؾ الإسلبمية نذكر حدكثيا إلى أدنى حد 
 ما يمي:

I- 1إتباع سياسة التنويع : 
يمكف لمبنؾ الإسلبمي تنكيع أنشطتو مف نكاحي عديدة منيا تغطية مناطؽ جغرافية 

ستخداـ صيغ مختمفة كتكزيع العملبء. اقتصادية كبامختمفة، كالتعامؿ مع عدة قطاعات 
ستراتيجية التنكيع تككف مناسبة لمبنكؾ الكبيرة الحجـ، كالتي لديٌيا اؿ فإف كبطبيعة الحا

مكارد مالية معتبرة تمكٌنيا مف تحقيؽ أىدافيا، كىي تدنية المخاطر كتعظيـ العائد مع العمـ 
 أف أغمب البنكؾ الإسلبمية صغيرة الحجـ كمحدكدة المكارد.

                                                           

د محمكد، البنكؾ الإسلبمية، أحكاميا كمبادئيا كتطبيقاتيا المصرفية، دار المسيرة لمنشر كالتكزيع العجمكني محم - 1
 .64، ص 2111كالطباعة، الأردف، 
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II- وؾ الإسلبمية:إشاعة ثقافة إدارة المخاطر عمى مستوى البن 
يتـ ذلؾ عف طريؽ تكعية كؿ الأطراؼ في البنؾ بأىمية إدارة المخاطر في 
استمرارية، كمف متطمٌبات ىذه الإدارة، تككيف نظاـ معمكمات فعٌاؿ لإدارة المخاطر 

 كتشكيؿ إدارة متخصصة في الجانب القانكني كتشكيؿ إدارة فنية لممخاطر.
 ركة الجزائري لقطاع السكف:إدارة مخاطر تمويؿ بنؾ الب -ثانيا 

تختمؼ طبيعة التمكيؿ باختلبؼ الصيغة المطٌبقة مف مرابحة كمشاركة كغيرىا مف 
الصيغ، كبالرغـ مف ىذا الاختلبؼ فيي تشترؾ في الالتزاـ النيائي الذم يقع عمى عاتؽ 

رم، الطرؼ الأخر المطالب بالكفاء بالتزاماتو اتجاه البنؾ. كفيما يخص بنؾ البركة الجزائ
نجده يتبٌع عدة إجراءات لإدارة المخاطر بغية التخفيؼ مف حدٌتيا إلى أقصى حدٌ ممكف 

( كأخرل I)أم تحقيؽ أعمى عائد بأقؿ مخاطرة. كتتمثٌؿ ىذه الإجراءات في أساليب كقائية 
 .(II)علبجية 

I- :الأساليب الوقائية 
نؾ البركة الجزائرم إف أنجع كسيمة لمعلبج ىي الكقاية، فعند منح أم تمكيؿ يتبع ب

مجمكعة مف الإجراءات التي تيمكٌف البنؾ مف الدراسة الجيٌدة لمتمكيؿ، كذلؾ لتفادم الكقكع 
 في أخطار قبؿ منح التمكيؿ كتتمثؿ ىذه الإجراءات فيما يمي:

 الإجراءات المتبعة عند منح أي تمويؿ: -0
 مو بمنح أم تمكيؿىناؾ مجمكعة مف الإجراءات يتبٌعيا بنؾ البركة الجزائرم عند قيا

يداعيا )أ(، كمف ثـ معالجتيا كالبت فييا )ب(،  كىي تتمثٌؿ في تككيف ممفات التمكيؿ كا 
 ليتـ تجسيد قرار التمكيؿ كأخيرا يتـ تعبئة كمتابعة التمكيلبت.

يداعيا: - أ  تكويف ممفات التمويؿ وا 
 تكويف ممفات التمويؿ: - 0 –أ 

عديدة كلازمة لمحصكؿ عمى القرض  ؾ البركة عمى زبائنو تقديـ كثائؽيشترط بن
السكني، كذلؾ مف أجؿ تقدير كتحديد الاحتياجات المطمكبة ضمف أفضؿ شركط الأماف 

 :1كفي الكقت نفسو الالتزاـ بتعميمات بنؾ الجزائر، كتتمثؿ ىذا الكثائؽ في
                                                           

1 - www.banqueal-barakad’algerie.com , p 02. 
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  .طمب تمكيؿ مكٌقع مف قبؿ الشخص المؤىؿ لمتصرؼ في حؽ طالب التمكيؿ 

  مرقي العقارم(.السجؿ التجارم )ال 

   القانكف الأساسي عندما يتعمؽ الأمر بمؤسسة ذات رأس الماؿ )شركة ترقية
 عقارية(.

  .النشرة الرسمية للئعلبنات القانكنية 

  .محضر تعييف المسيٌريف 

   الميزانيات كالحسابات الخاصة بالسنكات الثلبثة الأخيرة مكٌقعة مف طرؼ مدققي
 د.الحسابات، أك مف طرؼ محاسب معتم

  .)الكثائؽ الجبائية )أقؿ مف ثلبثة أشير 

   الكضعية المحاسبية بتاريخ طمب التمكيؿ عندما تككف الميزانية الأخيرة مؤرٌخة
 ثمانية أشير. بأكثر مف سبعة أك

   حساب النتائج، ككضع مخطط تمكيؿ تقديرم معد عمى المدة المعنية بالتغطية
 .المالية للبحتياجات المطمكبة مف قبؿ العميؿ

   المعمكمات المحصٌمة مف قبؿ العملبء، نسبة الديكف المتعثرة ككؿ المعمكمات
 الأخرل التي مف خلبليا تعطي لمبنؾ نظرة عامة حكؿ كضعية العميؿ.

   دراسة تقنية لممشركع السكني، بحيث تككف تحتكم بصفة عامة عمى المعطيات
 لخ.إ التقنية لممشركع مخطط الإنجاز، تكمفة المشركع، ...

 إيداع ممفات تمويؿ السكف: - 0 –أ 
تكدٌع طمبات العملبء عمى مستكل شبابيؾ الفرع الذم يقكـ بدراسة الممؼ مف ناحية 
الشكؿ بحضكر العميؿ، كفي حالة ما إذا كانت الممٌفات ناقصة مف حيث الكثائؽ 

تمقييا  جاؿ، كفي حالة عدـالمطمكبة، يمتزـ العميؿ كتابيا بتقديـ ىذه الكثائؽ في أقرب الآ
 في أجؿ ثلبثة أشير، يجب حفظ الممؼ نيائيا.

   ،يجب تسجيؿ كؿ الممفات عمى سجؿ مفتكح عمى مستكل شباؾ معالجة الممفات
 أما بالنسبة لمممفات العالقة إلى غاية تكممتيا، يجب تسجيميا في سجؿ آخر.
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  01 تيدرس الممفات الكاممة كتيرسؿ لمديرية التمكيؿ كالتسكيؽ في أجؿ لا يتعدل 
1 أياـ.

 

 :2معالجة ممفات التمويؿ والبت فييا - ب
 معالجة ممفات التمويؿ: - 0 –ب 
تتمثؿ الميمة الرئيسية ليياكؿ الاستغلبؿ في دراسة الأخطار كاقتراح الحمكؿ، كتتـ  

دراسة الممفات بالاستعانة بالكثائؽ، كبزيارة ميدانية لممشركع السكني محؿ طمب التمكيؿ 
كبة. كفي حالة ما إذا كاف مبمغ الضماف غير متجانس مع قيمة ككذا الضمانات المطم

 العقار يجب الاستعانة بخبير معتمد.
إف المكمؼ بالدراسات كمدير الفرع ممزماف بإعطاء رأم مسبٌب ككاضح كخالي مف  

الغمكض، كيجب أف تبقى ىذه الدراسة سرية كيجب في أم حاؿ مف الأحكاؿ إطلبع 
 العميؿ عمييا.

ة المخاطر إلى تحديد قدرة تسديد التمكيؿ المطمكب، كليذا فيجب عمى تيدؼ دراس 
البنؾ مراعاة قدرات العميؿ التي تسمح لو بمكاجية كؿ المخاطر، كعميو يجب أف يتكفر 
العميؿ عمى مكارد ذاتية، كبالخصكص أصكؿ صافية كرأسماؿ متداكؿ يتماشى مع 

 مرتبطا كميٌا بالاقتراض. احتياجاتو الاستغلبلية كالاستثمارية، أم لا يككف
كتجدر الإشارة أنو يجب أف ييتخذ قرار منح التمكيؿ بناءا عمى الصحة المالية  

لممقترض أك المرقي العقارم، ككذا مؤىلبت كاحترافيات مسيٌرىا كأيضا بناءا عمى حالة 
السكؽ العقارم كليس فقط بالنظر إلى الضٌمانات المقدٌمة، كلكف كمف أجؿ حماية البنؾ 

 يجب تحصيؿ عدة ضمانات كالكفالة الشخصية، الرىف العقارم، عقد التأميف... الخ.
التسكيؽ بتسجيميا بسجٌؿ مفتكح عمى ك  عند استلبـ الممفات يقكـ مدير التمكيؿ

مستكاىا، كذلؾ بإعطائيا رقما ثـ تبدأ مرحمة التعميمات كالتي تتضمف تكجييات مديرية 
 ختمفة.التمكيؿ إلى نيابات المديريات الم

                                                           
1 - www.banque-albarakad’algerie.com., op.cit,, p 02. 
2 - www.banque-albarakad’algerie.com., op.cit, p 09. 
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بمجرد ما يتـ اتخاذ قرار إيجابي بشأف الممؼ، تقكـ مديرية التمكيؿ كالتسكيؽ بإعداد 
 :1ترخيص بالتمكيؿ في ثلبث نسخ تكجٌو إلى

  .الككالة المسيٌرة لحساب العميؿ المستفيد مف التمكيؿ 

  ؽ.لمحفظ في ممؼ العملبء لدل مديرية التمكيؿ كالتسكي 

  .الحفظ في مصمحة الرقابة لدل المديرية مف أجؿ متابعة الالتزامات 

 تجسيد قرار التمويؿ: -ج
عند استلبـ الترخيص بالتمكيؿ، تقكـ الككالة بإخطار العميؿ شفكيا بقرار البنؾ 
كتستدعيو في حالة المكافقة لمقياـ بالإجراءات اللبزمة لتجسيد التمكيلبت الممنكحة عف 

 .2قكد التمكيؿ كتقديـ الضماناتطريؽ إمضاء ع
كعند استكماؿ كؿ الإجراءات، تيرسؿ الككالة نسخة مف الكثائؽ المحصمة بكاسطة 
الفاكس إلى مديرية التمكيؿ كالتسكيؽ، كنسخة لمديرية الشؤكف القانكنية كالتنظيـ، 
لممصادقة عمى الشؽ القانكني في أقرب أجؿ ممكف، كما يتعيف عمى الككالة تحصيؿ 

مف عقد الضماف المكثقة، أك إشياد مف المكثؽ يتعيٌد بمكجبو سلبمة العقد، كبأنٌو  نسخة
سيسمٌـ نسخة منو عند إنياء تحريره كالقياـ بتسجيمو كشيره. كتجدر الإشارة أف عقكد 

 الضمانات تحرٌر مف قبؿ مكٌثؽ معتمد مف مديرية الشؤكف القانكنية.
مكيؿ كالمصادقة التكقيع عمى عقكد التلا يمكف مباشرة تجسيد التمكيلبت إلا بعد 

د استلبـ المصادقة، تقكـ الككالة بتككيف ممؼ المراقبة الذم سيكٌجو عمى الضمانات. كعن
كفي الكقت نفسو  28/15/0989المؤرخة في  113إلى بنؾ الجزائر طبقا لمتعميمية رقـ 

 يتـ تعبئة التمكيلبت.
 تعبئة ومتابعة التمويلبت: -د

تمكيلبت، كمتابعتيا، كتحصيميا، يتعيف عمى الككالة القياـ مف أجؿ تعبئة ال
 :3بالإجراءات الآتية

                                                           

 مقابمة مع مسؤكؿ التمكيؿ ببنؾ البركة الجزائرم، ككالة بف عكنكف، الجزائر. -1
 .المرجع نفسو -2
 المرجع نفسو. -3

 البت في ممفات التمويؿ: - 0 –ب 
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   القياـ بفتح الحسابات الملبئمة )حساب التمكيؿ + حساب التسديد( لكؿ عميؿ
 كلكؿ صيغة تمكيمية.

   الحرص عمى أف تككف طمبات التمكيؿ مدعمة تمقائيا بالكثائؽ المبررة كالمطمكبة
تشتمؿ عمى البيانات الإجبارية كالرسكـ التي يجب دفعيا )رسـ القيمة  خاصة الفكاتير التي

 المضافة(.

  كؿ كثيقة يجب أف تحرر : 

 سـ المصرؼ )المالؾ الشرعي( إذا تعمؽ الأمر بعمميات التأخير.اب 

 سـ المصرؼ كلفائدة العميؿ بالنسبة لعمميات المرابحة.اب 

 شكؿ مشاركة منتيية بتمميؾ  سـ العميؿ المشترم إذا تعمؽ الأمر بتمكيؿ فياب
 السكف.

 كتتاب سندات لأمر بشرط الرجكع بمبمغ كؿ استعماؿ، مضاؼ امطالبة العميؿ ب
إليو ىامش الربح. كفيما يتعمؽ بالمشاركة المنتيية بالتمميؾ، فإف السندات تكتتب بمبمغ 

 الأصؿ فقط.

 كع، الأجؿ، القياـ بالتسديد في حدكد الاحتراـ الصارـ لمترخيص )المبمغ، المكض
الشركط(، كيجب إعداد تقرير مراقبة عمى الأقؿ كؿ سداسي بالاعتماد عمى الكثائؽ 
المسمٌمة مف طرؼ العميؿ كالزيارات الميدانية، كيجب أف يحتكم التقرير عمى كضعية تقدـ 
المشركع السكني، كىذا بالمقارنة مع ممؼ الاستثمار الأساسي كالذم عمى أساسو اتخذ 

علبـ مديرية القرار. كعند  ملبحظة أم حالة لعدـ التسديد أك تكٌقفو يكقؼ خط التمكيؿ كا 
 التمكيؿ بذلؾ فكرا.

 الاتفاقات التعاقدية بيف البنؾ والعميؿ: -0
يعتبر عدـ التزاـ العميؿ المديف بدفع أقساط الديف، أكبر خطر يكاجو البنكؾ 

أف كؿ صيغو  الإسلبمية بصفة عامة كبنؾ البركة الجزائرم بصفة خاصة، باعتبار
التمكيمية تعتمد عمى المداينة. كيمكف عرض المكاد التي تتضٌمنيا عقكد التمكيؿ لبنؾ 
البركة الجزائرم، كالمكضكعة مف أجؿ تفادم الكقكع في مخاطر أنشطتيا التمكيمية لقطاع 
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السكف، كلكف سنقتصر عمى صيغة المرابحة للآمر بالشراء )أ( كالاستصناع )ب( باعتبار 
   تـ التعرٌؼ عمى مخاطرىما سابقا.أنٌيما 

 إدارة المخاطر المترتبة عف عقد التمويؿ بالمرابحة للآمر بالشراء: - أ
 مواجية خطر الرجوع في الوعد مف قبؿ العميؿ: - 0 - أ

يأخذ بنؾ البركة الجزائرم بإلزامية الكعد بالشراء مف خلبؿ إصدار كثيقة أمر بالشراء 
ـ فيو العميؿ صراحة كبدكف رجعة أف يشترم السكف مف ، يمتز 1مرفقة بعقد تمكيؿ بالمرابحة

البنؾ بمبمغ العقد، مضافا إليو المصاريؼ كالنفقات كالحقكؽ كالممحقات الأخرل التي 
 يتحمميا البنؾ، زائد ىامش ربح محدد ككذلؾ مدة سداد محدٌدة.

 مواجية خطر رفض السكف لوجود عيب فيو: - 0 - أ
ر بالشراء مف البنؾ بنفس المكاصفات المذككرة يمتزـ العميؿ بشراء السكف محؿ الأم

، كما يمتزـ بعدـ الرجكع عمى البنؾ بخصكص أم عيب أك خمؿ. كيعتبر العميؿ 2في العقد
المسؤكؿ الكحيد فيما يخص مكاصفات السكف محؿ ىذا العقد، ككذلؾ مطابقتو لمقكاعد 

 كالقكانيف كالتنظيمات المعمكؿ بيا.
أو تأجيؿ السداد عمدا لعدـ وجود عقوبات عمى مواجية خطر عدـ السداد  - 1 - أ

 :3التأجيؿ
يحؽ لمبنؾ أف يفرض عمى المديف المماطؿ، غرامة تأخٌر عف الدفع المستحؽ 
بالنسبة المنصكص عمييا في الشركط المصرفية لدل بنؾ البركة الجزائرم عف كؿ شير 

. إضافة 4دينوتأخير، بغض النظر عف الكسائؿ الأخرل التي يمنحيا القانكف لتحصيؿ 
لذلؾ فالعميؿ ممزـ بتقديـ جميع الأقساط كاتخاذ ما يراه مناسبا لمكصكؿ إلى حقو. كتجدر 
الإشارة أف ىذه الغرامات كضعت خصيصا لتككف رادعا لكؿ مف يتعٌمد عدـ الدفع باعتبار 
ا، أف البنكؾ الإسلبمية لا تتعامؿ بالفائدة إضافة إلى أف ىذه الغرامات لا يتـ التعامؿ بي
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بؿ يتـ كضعيا في صندكؽ إيرادات قيد التصفية. كما أف البنؾ يأخذ كؿ الضمانات 
العينية كالشخصية لتفادم ىذا المخطر. كبالنسبة لممصاريؼ التي يتحمٌميا البنؾ كأتعاب 
التحصيؿ في حالة عدـ السداد كالمترتبة عنو حالا كمستقبلب، فإنٌيا تككف عمى عاتؽ 

فؽ عمى ذلؾ صراحة كذلؾ بأف يدفعيا مباشرة أك يخصميا مف العميؿ كحده، كالذم يكا
 حساباتو المفتكحة لدل البنؾ، كدكف الحاجة إلى إذف مسبؽ منو.

 إدارة مخاطر عقد التمويؿ بالاستصناع: - ب
 

 حالة بنؾ البركة الجزائري صانع: -0-ب
ع أم يكمؼ البنؾ في ىذه الحالة المستصنع العميؿ بتعيينو المقاكؿ الذم يقكـ بالصن

البناء، كعمى ىذا الأساس يتـ تحصيؿ العميؿ العديد مف المسؤكليات، مما يؤدم إلى 
حماية البنؾ مف الكقكع في معظـ المخاطر التي يمكف أف يقع فييا مف جراء عقد 

 الاستصناع باعتباره صانع كذلؾ كما يمي:
 :1مواجية خطر تأخر المقاوؿ بتسميـ السكف لممستصنع - 0 – 0 -ب

ة تأخرٌ الصانع عف إتماـ تنفيذ المشركع في المكعد المحدٌد، فإف المكمٌؼ في حال
بالاستغلبؿ يتحمٌؿ الأضرار التي تنتج عف ىذا التأخٌر، ما لـ تكف ىناؾ أساليب قيرية لـ 

 يتسٌبب فييا كتككف خارجة عف إرادتو.
كلا يحؽ لممستصنع الرجكع عمى الصانع بخصكص أم تأخٌر في الإنجاز أك عدـ 

طابقة المشركع لممكاصفات المطمكبة، حيث يتحمؿ المكتب الاستشارم أك المقاكؿ م
المكمٌؼ بإنجاز المشركع السكني المسؤكلية في ىذا الشأف، كيصبح الأمر بيف المستصنع 
كالمقاكؿ أك المرقي العقارم... الخ. باعتبار أف المستصنع )العميؿ( ىك الذم يختار 

 .كيتعامؿ مع مف يقكـ بالإنجاز
 مواجية خطر ىلبؾ المسكف قبؿ تسميمو لممستصنع: - 0 – 0 –ب 

يقبؿ المستصنع قبكلا نيائيا تنفيذ جميع أعماؿ المشركع مف الجية التي يكمفيا ببناء 
السكف، كبمكجب ىذا يتنازؿ المستصنع )العميؿ( عف حقو في الرجكع عمى الصانع في 
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 مستصنع.



 الأول:                            مخاطر التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائرالفصل    – ثانيالباب ال

 

098 

 

شأ مستقبلب بعد تسميـ المشركع. فيمتزـ أم حاؿ مف الأحكاؿ بالمطالبة أك أم إدعاء قد ين
المستصنع بناءن عمى ذلؾ بالرجكع عمى المقاكؿ المنفذ لممشركع في أية مطالبة أك إدعاء، 
كيعفي الصانع مف أم مسؤكلية بيذا الخصكص. حيث يقر المستصنع في عقد التمكيؿ 

، 1ليا المشركع بصريح العبارة أنٌو يتحمؿ كعمى نفقاتو الخاصة كؿ الأخطار التي يتعرض
كما يمتزـ بتأميف المشركع عمى نفقاتو الخاصة أيضا طالما ظؿ البنؾ مالكا لو، كتغطي 

 .2التأمينات المكتتبة لتأميف المشركع كؿ الأخطار التي قد يتعرٌض ليا المشركع
 مواجية خطر عدـ تسديد الأقساط مف طرؼ المستصنع: - 1 – 0 –ب 

المصاريؼ، فإف العميؿ يمتزـ  ك ة الربح كالنفقاتضمانا لتسديد مبمغ التمكيؿ كنسب
بتخصيص كؿ الضمانات العينية كالشخصية التي يطمبيا الصانع ضمانا لتنفيذ التزامات 
المستصنع اتجاىو. إضافة إلى تحمٌؿ العميؿ )المستصنع( لكؿ المصاريؼ كالإجراءات 

د. كيصبح مبمغ الديف التي قد يتٌخذىا الصانع لتحصيؿ مبمغ التمكيؿ الخاص بيذا العق
 :3مستحؽ الأداء فكرا في الحالات التالية

  .عدـ دفع أم قسط مستحؽ الأداء 

  المخصٌصة مف قبؿ العميؿ كضماف. تالإفلبس كالبيع الكدم أك القضائي لمممتمكا 

  .عدـ تغطية التأميف لقيمة العقار محؿ عقد الاستصناع 

  الاستفادة مف ىذا التمكيؿ بشرط أف  كفاة المديف، غير أنو يمكف للؤبناء الشرعييف
 يككنكا قادريف عمى احتراـ كتسديد التزامات المديف المتكفى.

 مواجية تقمبات الأسعار بعد تحديدىا في عقد الاستصناع: - 2 - 0 –ب 
يقكـ بنؾ البركة الجزائرم بدراسة تغيرات ثمف البيع المتفؽ عميو في العقد، كذلؾ تبعا 

، إذ يحؽ لو مراجعة ثمف المشركع دكف حاجة إلى الحصكؿ عمى لمتغيٌرات الاقتصادية
 مكافقة المستصنع.
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 :1حالة بنؾ البركة الجزائري مستصنع - 0 –ب 
 مواجية خطر تأخّر الصانع تسميـ السكف لممستصنع: - 0 – 0 –ب 

يمتزـ الصانع بتسميـ المشركع في الأجؿ المنصكص عميو في طمب التمكيؿ، كيتحمؿ 
ت أم تأخر في تسميـ المشركع. فقي حالة حدكث التأخٌر، فإف الصانع يتحمٌؿ الصانع تبعا

جميع الأخطار التي يتعرٌض ليا المشركع كعمى نفقاتو الخاصة. فيك المسؤكؿ بمفرده عمى 
سلبمة العمؿ كالمشركع، كلا يحؽ لو المطالبة بثمف عممو، أك رد نفقاتو في حالة ىلبؾ 

 المشركع.
 تغير الأسعار بعد تحديدىا:مواجية  - 0 - 0 –ب 

يمكف أف تتغير الأسعار كالتي عمى أساسيا تـ تحديد ثمف السكف، كتفاديا ليذا 
الخطر قاـ البنؾ بتثبيت ثمف الاستصناع. فالثمف المتفٌؽ عميو لإنجاز المشركع إجمالي 
كنيائي، كعمى ذلؾ، فإنو لا يحؽ لأحد الطرفيف طمب تعديمو تحت أم ظرؼ، إضافة إلى 

 .2دفع ثمف المشركع يككف في كؿ الأقساط كذلؾ حسب تقدـ الأشغاؿ أف
 :3خطر إخلبؿ العميؿ بأحد الالتزامات التعاقدية - 1 - 0 –ب 

يحتفظ البنؾ المستصنع بحقو في إكماؿ المشركع بنفسو أك عف طريؽ عميؿ أخر 
 في حالة إخلبؿ الصانع بأحد التزاماتو التعاقدية المنصكص عمييا في العقد.

II-  الأساليب العلبجية لمواجية مخاطر تمويؿ البنوؾ الإسلبمية 

 تحصيؿ الديوف المتعثرة: -0
، 4يقصد بالديٌكف المتعثرة تمؾ الحقكؽ التي تدخؿ في مجاؿ تعميمة البنؾ الجزائرم

أم التي لـ يتـ تحصيميا منذ ثلبثة أشير عمى الأقؿ، مع حساب الاستحقاؽ المسبؽ 
الأمثؿ ليذه الديٌكف بأقؿ تكمفة، يتبٌع بنؾ البركة الجزائرم عدة  لمدٌيف. كمف أجؿ التحصيؿ

إجراءات مف أجؿ تحصيميا، إضافة إلى تركيزه عمى أخذ الضمانات التي يخكليا القانكف 
لو مف أجؿ تسييؿ تحصيؿ الديٌكف الناتجة مف تمكيؿ السكف، مما يكفر عمى البنؾ اتٌخاذ 
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طكيلب كقد لا تكمٌؿ بالنجاح. كالمكمٌؼ بالتحصيؿ  الإجراءات القضائية التي تستغرؽ كقتا
بإجراءات  1الجبرم ىي مديرية الشؤكف القانكنية كالتحصيؿ، كلكف قبؿ ذلؾ يجب القياـ

كدٌية كما قبؿ القضائية، كذلؾ بإرساؿ إعذار إلى المديف المماطؿ، كىي كثيقة غير 
أجؿ محدٌد في الكثيقة،  قضائية يتـ بمكجبيا استدعاء المديف لتسديد مبمغ الدٌيف في

كتذكيره أنو في حالة الامتناع فإنو يجبر بكؿ الطرؽ القانكنية، كلا يرسؿ ىذا الإعذار، إلا 
بعد تبمغ المديف برسالة تيذكره بأف الديف الذم عميو قد حؿ أجؿ تسديده، كأنو عمى العميؿ 

سباب التي أدت التقدٌـ إلى مديرية التحصيؿ بأسباب مكضكعية مثبتة بالكثائؽ، عف الأ
إلى التأخٌر في السداد، ثـ يتـ النظر في ىذه الأسباب كيتـ تقديـ الحمكؿ الممكنة، مثؿ 
ذا كانت تمؾ الأسباب جدٌية، فإنو يمكف اتخاذ أحد  إمكانية إعادة جدكلة الديف. كا 

 الإجراءيف التاليف:
  .في حالة ما إذا كاف المديف معسرا يتـ إعفاءه مف غرامات التأخير 

   في حالة ما إذا كاف المديف مماطلب، فيتـ إعادة جدكلة الدٌيف كذلؾ عمى حسب
نكعية التمكيؿ، فإف كاف بصيغة الاستصناع فيتـ زيادة ىامش الربح، أما إذا كاف بصيغة 

 المرابحة أك المشاركة فيتـ فرض غرامات تأخير زيادة عمى ىامش الربح.

 ديرية العامة لمتحصيؿ كالمنازعاتكفي حالة عدـ التخميص يحكٌؿ الأمر إلى الم
كالتي تقكـ باتخاذ الإجراءات اللٌبزمة كمتابعة الممؼ حتى يتـ التحصيؿ عف طريؽ 
العدالة. مع الإشارة إلى أف غرامات التأخير تتزايد مع الكقت. كالخطكات التي يجب 

 إتباعيا مف أجؿ مباشرة إجراءات التحصيؿ القانكنية لمديٌكف المتعثٌرة ىي:
 أمر الأداء: -0

ييعتبر أمر الأداء إجراءن مبسٌطا كاستثنائيا لمقكاعد العامة في رفع الدعاكل أماـ 
316الجيات القضائية المختصة، بحيث تنص المادة 

كما يمييا مف قانكف الإجراءات  2
ف عند المطالبة بمبمغ ديف ثابت بالكتابة، حاؿ الأداء كمعيٌف ائالمدنية أنٌو ييمكف لمد

كأف يككف لمدينو مكطف أك محؿ إقامة معركؼ في الجزائر، أف يستصدر أمر  المقدار،
                                                           

 مقابمة مع مسؤكؿ التمكيؿ في بنؾ البركة، بف عكنكف، الجزائر. - 1
ت المدنية المتضمف قانكف الإجراءا 2118فيفرم  25المؤرخ في  19-18مف الأمر رقـ  316راجع المادة  - 2

 .2118أفريؿ  23، صادر في 20كالإدارية، الجريدة الرسمية، عدد 
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أداء مف محكمة مقر إقامة المديف، بمكجب عريضة تحتكم عمى أسماء الخصكـ 
كمكطنيـ كميمتيـ كمقدار الديف المطالب بو عمى كجو التحديد، كسبب الديف. كتيرفؽ 

القاضي مف صحة الدٌيف، يؤشر بأسفؿ بالعريضة الكثائؽ التي تيثبت الديف. كعند تأكٌد 
العريضة بإبلبغ أمر الأداء إلى المديف، كيتكلى تبميغ أمر الأداء محضر قضائي 
مختص، كالذم يينذر المديف بأفٌ لو ميمة خمسة عشر يكما لمقياـ بالتسديد، ككؿ أمر 

التالية  ةمدة السنبالأداء لـ تحصؿ المعارضة فيو، كلـ يشمؿ عمى الصيغة التنفيذية خلبؿ 
مف قانكف الإجراءات المدنية،  319لصدكره، يسقط كلا يرتٌب عميو أثر طبقا لنص المادة 

الأمر الذم يتعيٌف معو عمى القائـ بالممؼ بالإسراع بالقياـ بالإجراءات التي قد تأخذ كقتا 
 طكيلب أماـ المحكمة.

ماـ القاضي ؼ بالحضكر أاأما في حالة قياـ المديف بالمعارضة، فييكمٌؼ الأطر 
 بأقرب جمسة، كعمى البنؾ الرٌد عمى كؿ الحجج الميقدٌمة مف قبؿ المديف في معارضتو.

 الدعوى القضائية في الموضوع لتحصيؿ الديف: -1
عندما لا تجدم إجراءات أمر الأداء لسبب أك لآخر، يتعيٌف عمى البنؾ أف يمجأ إلى 

الشأف إلى الحصكؿ عمى حكـ  إجراءات التقاضي في المكضكع. كتيدؼ الدعكل في ىذا
بإلزاـ المديف بدفع الأصؿ، زائد اليامش الربحي كزائد التعكيضات كالعمكلات كمصاريؼ 

 التقاضي كغيرىا.

 الم طل ب الث اني
 إعادة تمويل القروض السكنية

تيعتبر عممية إعادة التمكيؿ البنكي أك إعادة التمكيؿ الرىني مف بيف الآليات 
التي تـ التكصٌؿ إلييا في البمداف المتطكٌرة كحؿ لمشكمة التمكيؿ كالأساليب الحديثة 

الطكيؿ الأجؿ بصفة عامة كتمكيؿ قطاع السكف بصفة خاصة، حيث تيدؼ العممية إلى 
تيسير شركط الإقراض السكني كمعالجة قضية تعدىا كؿ الدكؿ ذات أىمية قصكل سكاءن 

 صادم.كاف ذلؾ عمى المستكل الاجتماعي أك المستكل الاقت
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كقد تمعب الكلايات المتٌحدة الأمريكية في ىذا المجاؿ الدكر الرائد بإنشاء كتطكير 
أنظمة التمكيؿ الرىني العقارم كالتي انعكست إيجابا عمى تحسيف أداء الائتماف ككفاءة 
الأسكاؽ المالية، ككذا نمك قطاع السكف كالسكؽ العقارية. الأمر الذم دفع بالعديد مف 

تداد القارات الخمس مع نياية الثمانيات إلى اختيار النمكذج الأمريكي الذم الدكؿ عمى ام
يرتكز عمى مستكييف )سكؽ ابتدائية كسكؽ ثانكية( لمتمكيؿ الرىني العقارم. كتيعد الجزائر 
مف بيف ىذه الدكؿ التي اختارت مبدئيا النظاـ الأمريكي لمقركض العقارية، كذلؾ بإنشائيا 

لية متخصصٌة في إعادة تمكيؿ القركض العقارية الممنكحة لفائدة شركة ما 0997في سنة 
، 1الأسر مف طرؼ البنكؾ، بغرض شراء سكف جديد أك ترميـ سكف قديـ أك بناء سكف

كسنحاكؿ في ىذا المطمب تسميط الضكء عمى دكر ىذه الشركة في التقميؿ كمكاجية 
ديد مفيكـ ىذه العممية )الفرع مخاطر التمكيؿ البنكي لقطاع السكف في الجزائر، كذلؾ بتح

الأكؿ( ككذلؾ التطرٌؽ إلى تقنية التكريؽ كآلية مستحدثة لإعادة التمكيؿ البنكي لقطاع 
 السكف في الجزائر )الفرع الثاني(.

 الف رع الأول
 مفيوم عملية إعادة تمويل القروض السكنية

ريفيا )أكلا(، كمف ثـ لمتمكف مف تحديد مفيكـ عممية إعادة التمكيؿ الرىني يجدر بنا تع 
تحديد المؤسسٌات المختصة بتطبيؽ ىذه الآلية )ثانيا(، كالطرؽ التي تعتمد عمييا في ذلؾ 

يٌف في الأخير دكر ىذه العممية في مكاجية مخاطر التمكيؿ البنكي لقطاع لنب)ثالثا(، 
 السكف في الجزائر )رابعا(.

 تعريؼ عممية إعادة التمويؿ الرىني: -أولا 
عممية إعادة التمكيؿ الرىني، إعادة تمكيؿ القركض الرىنية )القركض ييقصد ب

السكنية(، حيث تسمح ىذه الأكلى بجمع ميجمؿ القركض في قرض رىني كاحد بمعدؿ 
. أم أفٌ عممية إعادة التمكيؿ 2فائدة لقرض عقارم كلفترة قد تمتد إلى غاية عشر سنكات

                                                           

 .034بمطاس عبد القادر، مرجع سابؽ، ص -1
 .المرجع نفسو- 2
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العقارية الممنكحة، مقابؿ ضمانات الرىني ترتكز عمى إعادة تمكيؿ محافظ القركض 
لمشرائح الاجتماعية المحركمة مف طرؼ البنكؾ الممزمة بتقديـ قائمة بالديكف المعاد 

 تمكيميا لمشركات المختصة في إعادة تمكيؿ القركض الرىنية.
 الشركات المختصة بإعادة التمويؿ الرىني في الجزائر: -ثانيا 

تي تقكـ بعمميات إعادة التمكيؿ الرىني بظيكر لقد تـ البدء في إنشاء المؤسسات ال
نظاـ التسييلبت المالية، الذم يقكـ عمى أساس تكفير الأمكاؿ اللٌبزمة مف أجؿ كضعيا 
تحت تصرٌؼ السكؽ العقارية الابتدائية، كيتـ ذلؾ عف طريؽ خمؽ مؤسسات مالية 

في إعادة متخصصٌة تقكـ بإصدار سندات في السكؽ المالية، حيث تستعمؿ مبالغيا 
تمكيؿ الحافظات المالية الميقدٌمة مف طرؼ البنكؾ العقارية أك التجارية. كمف ىنا أتى 
التفريؽ بيف الممٌكؿ الرئيسي لمقركض )البنؾ( كالممكٌؿ الثانكم لمحافظات المالية )شركات 

 1إعادة التمكيؿ الرىني(.
نصؼ الثاني مف كفي الجزائر، كفي ضكء الأزمة الحادة لمسكف التي عرفتيا في ال

التسعينات، كالعجز الكبير في التمكيؿ، كمع عدـ مقدرة الصندكؽ الكطني لمتكفير 
كالاحتياط عمى تمبية الطمب المتزايد في الكحدات السكنية، بالإضافة إلى عدـ مقدرة 
العائلبت مف ذكم الدخؿ المحدكد عمى امتلبؾ السكنات، كاف مف الضركرم التفكير في 

عة مف أجؿ الخركج مف ىذه المعضمة. كبعد بحث كدراسة لمجمكعة مف حمكؿ عممية ناج
نشاء شركة  الحمكؿ مع المؤسسات المالية الدكلية تـ التكصٌؿ إلى حؿ يقضي بخمؽ كا 

( المتخصصة في القركض الرىنية الطكيمة الأجؿ بالنظر إلى كؿ I) إعادة التمكيؿ الرىني
 (.III) ككفؽ شركط معينة( IIالكظائؼ التي تقكـ بيا في ىذا المجاؿ )

I- :إنشاء شركة إعادة التمويؿ الرىني 
 تيعتبر شركة إعادة التمكيؿ الرىني في الجزائر شركة ذات أسيـ ييقدر رأسماليا 

تـ إنشاؤىا كىي مؤسسة مالية  0997نكفمبر  29مميار دينار، تـ إنشاؤىا في  37291بػ 

                                                           
1- DURAN  Alain, Le financement de logement,  MASSON, Paris, 1992, p 11. 
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0998أفريؿ  6المؤرخ في  10-98 بمكجب المقرر رقـ
كىي خاضعة لمتنظيمات البنكية  1

كمصادؽ عمييا مف طرؼ بنؾ الجزائر. كيتشكؿ مساىمكىا مف الخزينة، البنكؾ التجارية 
القرض  ،BDLبنؾ التنمية المحمية  ،CNEP)الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط 

ة ، البنؾ الجزائرم لمتنمية الريفيBEA، البنؾ الخارجي الجزائرم CPAالشعبي الجزائرم 
BADR عادة التأميف ، CAAR( كشركات التأميف العمكمية )الشركة الجزائرية لمتأميف كا 

CAAPالشركة الجزائرية لمتأميف الشامؿ  SAAشركة التأميف الجزائرية 
كتجمع  2

 المؤسسة مكاردىا مف خلبؿ: 
  .طرح السندات عمى مستكل السكؽ الرىني كالمالي 

  .بنؾ الجزائر 

  ةالتمكيلبت الخارجي. 

  .مصادر تمكيؿ أخرل 

II- :وظائؼ شركة إعادة التمويؿ الرىني 
 :3تتمثٌؿ كظائؼ ىذه الشركة في

   تدعيـ سياسة الحككمة اليادفة إلى تطكير الكساطة المالية المكٌجية لتمكيؿ السكف
 بيدؼ تخفيؼ الضغط عمى ميزانية الدكلة في ىذا المجاؿ.

   بتشجيع البنكؾ التجارية عف منح المساىمة في تطكير السكؽ المالي في الجزائر
 القركض السكنية بشركط تفضيمية كذلؾ بتكفير السيكلة كالضمانات الكافية.

   تمديد آجاؿ استحقاؽ القركض السكنية. كما أنو كنظرا إلى نقص المكارد
الادخارية الطكيمة المدل المكٌجية لتمكيؿ السكف، فقد أرادت ىذه المؤسسة أف تحقٌؽ ىدفا 

المتكسط يتمثٌؿ في إنشاء سكؽ رىني لتطكير عمميات التكريؽ كاستقرار  عمى المدل
 تكاليؼ القركض الممنكحة بيدؼ تطكير ملبءة المقترضيف.

                                                           

، صادر 27سسة مالية، الجريدة الرسمية، عدد ، المتضمف اعتماد مؤ 0998أفريؿ  16، مؤرخ في 10-98مقرر رقـ  -1
 .0998مام  13في 

 ، مرجع سابؽ.10-98مف المقرر رقـ  2انظر المادة  -2
3 - TIDJAN. S," Timide avancée et perspectives aléatoires, financement de l’auto construction 

"journal liberté économie, n°95 du 18 au 25 octobre 2000,  p 12. 
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   ارتفاع حجـ الحصة السكقية لمصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط عمى مستكل
 سكؽ الادٌخار.

  ،عمى اعتبار أف  تعزيز مقدرة باقي البنكؾ التجارية عمى منح القركض السكنية
 ىذا السكؽ يكفٌر مكارد مستقرة.

III- :شروط عممية إعادة التمويؿ الرىني 
 :1تستمزـ عممية إعادة التمكيؿ الرىني تكٌفر عدة شركط نكجزىا فيما يأتي

   إعادة تمكيؿ محافظ القركض الممنكحة مقابؿ ضمانات لمشرائح الاجتماعية
 تمكيميا لشركة إعادة التمكيؿ الرىني.المحركمة مف طرؼ البنكؾ لمديٌكف المعاد 

   تشكيؿ صندكؽ عقارم مف الدرجة الأكلى، ضمانا لعممية إعادة التمكيؿ المنجزة
 مف قبؿ شركة إعادة التمكيؿ الرىني.

  .إعادة التمكيؿ الرىني أثناء الامتلبؾ أك التعكيض المٌسبؽ لمقركض الأصمية 

  التي ىي في حكزة الحصيمة المالية  الاحتفاظ بحؽ الممكية لمديٌكف غير العقارية
لمكسطاء المعتمديف، ككذا حؽ التحقٌؽ كالمراقبة مف كجكدىا المادم في عيف المكاف 

 المحدٌد كذلؾ في أية فترة كانت.

   يمتزـ الكسيط المعتمد المستفيد مف عممية إعادة التمكيؿ الرىني، بضماف الدفع
 ؼ الميقترض عف الدفع المؤقت.المينتظـ لمفكائد كالأصكؿ حتى في حالة تكٌقي 

   2سنة 25إف مدة الامتلبؾ القصكل لمقركض العقارية لا تتعدل. 

 طرؽ إعادة التمويؿ البنكي لقطاع السكف في الجزائر: -ثالثا 

تتكافر شركة إعادة التمكيؿ الرىني عمى طريقتيف أساسيتيف لإعادة تمكيؿ محافظ 
عادة التمكيؿ بدكف حؽ Iمع حؽ الرجكع )القركض الرىنية كىما طريقة إعادة التمكيؿ  (، كا 

 (.IIالرجكع لمبنؾ )

                                                           

1 -  Société de refinancement hypothécaire, guide pratique, les condition de refinancement du crédit 

hypothécaire et modalités de suivi, octobre 2003, p 3. 
2 - Société de refinancement hypothécaire, guide pratique, op.cit, p 13. 
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I- :إعادة التمويؿ مع حؽ الرجوع 
تيتيح طريقة إعادة التمكيؿ مع حؽ الرجكع لمبنؾ الحصكؿ عمى المبالغ المطمكبة 

مف الضمانات  %81لإعادة تمكيؿ القركض التي قدٌميا في إطار تمكيؿ السكف في حدكد 
 إلا أف القركض تبقى ضمف مكجكدات الكسيط المعتمد )البنؾ(.الميقدٌمة لذلؾ، 

كيتحمٌؿ ىذا الأخير جميع الأخطار المتعمقة بالقركض الممنكحة في إطار تمكيؿ 
 السكف، كما تبقى جميع الرىكنات العقارية كالتأمينات مسجٌمة باسـ الكسيط المعتمد )البنؾ(.

II- :إعادة التمويؿ بدوف حؽ الرجوع 
الطريقة لمبنؾ الحصكؿ عمى المبالغ المطمكبة لإعادة تمكيؿ المحافظ  تيتيح ىذه

العقارية التي تـ تمكيميا في إطار القركض السكنية، لكف بعد إتماـ تحكيؿ جميع الرىكنات 
سـ شركة إعادة التمكيؿ الرىني، أم عكس ما ىي عميو الطريقة اكالضٌمانات الأخرل ب

 الأكلى.
عادة التمكيؿ الرىني جميع الأخطار المتعمٌقة بالديكف كتتحمٌؿ بمقتضى ذلؾ شركة إ
 :1التي تمت إعادة تمكيميا بشرط أف

   يتعيٌد البنؾ بالاستمرار في إدارة القركض المتنازؿ عنيا لفائدة شركة إعادة
 التمكيؿ الرىني مقابؿ عمكلة يتـ الاتفاؽ عمييا بيف الطرفيف.

   إعادة التمكيؿ الرىني عقدا يتضٌمف أف يكٌقع الكسيط المعتمد )البنؾ( مع شركة
 إدارة كاسترداد المبالغ المستحقة مف الزبائف.

   أف يكٌقع البنؾ مع شركة إعادة التمكيؿ الرىني عقدا يتضٌمف عممية التنٌازؿ عمى
 المحافظ العقارية.

 كىذاف العقداف يخضعاف لمتفاكض بيف البنؾ كشركة إعادة التمكيؿ الرىني.

                                                           
1 - Société de refinancement hypothécaire, guide pratique, op.cit, p 13. 
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إعادة التمويؿ الرىني في مواجية مخاطر التمويؿ البنكي دور عممية  -رابعا 
 لقطاع السكف في الجزائر:

تتـ عممية إعادة التمكيؿ الرىني بطريقتيف كىما، إعادة التمكيؿ بحؽ الرجكع أك بدكف حؽ 
الرجكع، إلا أف عمميٌات إعادة التمكيؿ الرىني التي تمت منذ ظيكر الشركة إلى يكمنا ىذا كانت 

طريقة الأكلى، أم مع حؽ الرجكع. كمف ثـ فإف مخاطر العجز عف السداد مف قبؿ عمى كفؽ ال
العملبء تتحمٌميا البنكؾ المقرضة فقط. كتطمب شركة إعادة التمكيؿ الرىني مقابؿ المبمغ المعاد 
تمكيميو ضمانا مف البنؾ في شكؿ أكراؽ مالية كليست ضمانات حقيقية )رىكف(، لأنٌو كفؽ ىذه 

 الرىكف مف الدرجة الأكلى مسٌجمة بإسـ البنؾ المقرض. الطريقة تككف
كتجدر الإشارة، أنو في إطار عممية إعادة التمكيؿ، فإف كؿ القركض البنكية 

ىي مضمكنة مف طرؼ شركة ضماف  المكٌجية لتمكيؿ السكف كالمؤشٌر عمييا حاليا،
حؽ الرجكع، إلا أف  القرض العقارم، أم أنٌو بالرٌغـ مف استعماؿ طريقة إعادة التمكيؿ مع

مخاطر العجز عف السداد لا يتـ تحمٌميا مف قبؿ البنؾ لكحده، بؿ يتـ اقتساميا في السكؽ 
مف خلبؿ كجكد مؤسسات مالية متخصصٌة في ضماف القركض مثؿ شركة ضماف 
القرض العقارم. كما تعمؿ سندات شركة إعادة التمكيؿ الرىني عمى تدعيـ المراكز المالية 

رٌخصة كتساىـ في رفع نسبة كفاية رأس الماؿ المطمكبة مف البنؾ المركزم لمبنكؾ الم
%21حيث أف الكزف الترجيحي لدرجة مخاطر سندات الشركة قد لا تتٌجاكز 

1. 
أنٌو كمف أجؿ خمؽ جك ملبئـ يسمح بتطكير السكؽ الرىنية، تـ أيضا كتجدر الإشارة 

تبر بمثابة الآلية المنظٌمة لمسكؽ صدكر قانكف خاص بتكريؽ القركض الرىنية، كالذم ييع
 الرىنية الثانكية كبمثابة الأداة التي تسمح بتكفير السيكلة طكيلب.

                                                           

1 - HAMIOUDA et MEKKIS," Les avantages de la création d’un marché hypothécaire, la lettre de 

la cnep", cnep news, n°2 mars, 1995, p 26. 
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 الف رع الث  ان ي
 آلية التوريق كآلية مستحدثة في إعادة تمويل القروض السكنية

بعد عرض مختمؼ الطرؽ التي يمكف أف تستعمميا البنكؾ لمتحكٌـ في الأخطار 
ا لقطاع السكف، سيتـ تخصيص ىذا الفرع لدراسة أثر كدكر آلية الناتجة عف تمكيمي

التكريؽ عمى تنشيط سكؽ القركض السكنية، كذلؾ بإنشاء سكؽ ثانكم بيغية التسيير 
الأفضؿ للؤخطار الإئتمانية. لذلؾ سنتطرٌؽ لتحديد مفيكـ السكؽ الثانكم )أكلا(، كالذم 

مجمكعة القركض السكنية المتجانسة في  ييعرؼ أيضا بالسكؽ الرىني كالذم يتـ فيو تمثيؿ
 شكؿ سندات مالية عف طريؽ تقنية التكريؽ )ثانيا(.

 مفيوـ السوؽ الثانوي: -أولا 
 (.III) (، كأىميتوII)(، كتحديد كظائفو Iلتحديد مفيكـ السكؽ الثانكم يمزـ تعريفو )

I- :تعريؼ السوؽ الثانوي 
تمتقى فيو المؤسسات المالية التي  عمى أنٌو الفضاء الذم 1ييعرٌؼ السكؽ الثانكم

تتعامؿ بالقركض السكنية بالمستثمريف )بنكؾ تجارية، كشركات تأميف كبنكؾ عقارية( لبيع 
 كشراء محفظة القركض السكنية.

II- :وظائؼ السوؽ الثانوي 
 :2يقكـ السكؽ الثانكم بعدة كظائؼ منيا

  .تكفير السيكلة التي تكظٌؼ في منح قركض سكنية جديدة 

   المساىمة في تدٌفؽ الأمكاؿ مف الجيات التي ليا فائض )المستثمريف إلى الجيات
فالطمب عمى رؤكس  .التي في حاجة إلى أمكاؿ أم البنكؾ المانحة لمقركض السكنية(

الأمكاؿ يكٌجو عادة إلى المناطؽ التي تككف فييا الحاجة إلى السكف أكبر كغير مغطاة 
 بادٌخار المكاطنيف في المنطقة.

                                                           

 الذم يتعامؿ فيو كؿ مف البنكؾ التجارية زاة مع السكؽ الثانكم، يكجد السكؽ الابتدائي كيقصد بو السكؽابالمك  -1
كالبنكؾ العقارية... الخ، كالذم تمنح فيو القركض السكنية إلى العميؿ لتمكيؿ عممية شراء أك بناء سكف، كالتي 

 يمعب السكؽ الثانكم الدكر الرئيسي في إعادة تمكيمو.
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   ،التقميؿ مف مشكمة التقمٌبات كالسماح بالتنكيع في محافظ القركض السكنية
 خصكصا في البمداف التي تتكفٌر عمى أسكاؽ مالية متطكٌرة.

III- :أىمية السوؽ الثانوي 
تكمف أىمية السكؽ الثانكم في ككنو يسمح لمبنؾ المقرض أف يسترجع الأمكاؿ التي 

عف طريؽ بيع ىذه القركض في شكؿ محفظة منحيا لممقترضيف بيدؼ شراء مسكف، 
 :1عقارية في السكؽ الثانكم. كليذه العممية عدة مزايا بالنسبة لمبنؾ المقرض نذكر منيا

  .عدـ المٌجكء إلى اكتساب رأس ماؿ مرتفع، فالحد الأدنى لمرأس الماؿ يككف كافيا 

  .تكفير السيكلة 

  .الحصكؿ عمى ىامش ربح ثابت 

   ٌبات في معدٌلات الفائدة.تجنٌب أخطار التقم 

  .تجنٌب تطبيؽ القكاعد الاحترازية المقرٌرة مف طرؼ السمطات المالية 

  .إيجاد جك مف المنافسة بدؿ الاحتكار في سكؽ الرىف العقارم 

 كييمكف المٌجكء إلى ثلبثة إجراءات عممية لمبيع في السكؽ الثانكم كىي:

  مشاركة طرؼ ثاني بحيث يقكـ المشاركة في بيع القركض: ىذه الطريقة تسمح ب
ىذا الأخير بالمشاركة في جزء أك نسبة مف المبمغ المقترض، كيبقى البنؾ مالكا لمرصيد 

 المتبقي.

   بيع ميجمؿ القركض الممنكحة لمعملبء، ىذه العممية تيعتبر الأسيؿ لاسترجاع كؿ
 الأمكاؿ المقترضة، بعد تقديـ ضمانات مف الدرجة الأكلى إلى المستثمر.

   بيع القركض المضمكنة برىكنات عقارية مف الدرجة الأكلى، في ىذه الحالة يقكـ
بحيث  « pool »البنؾ بجمع كؿ القركض الممنكحة كالمتجانسة في حزمة تسمى مجمكع ،

تككف فيو العناصر المككنة متشابية مف حيث معدٌلات الفائدة كمدة الاستحقاؽ، ليقكـ 
 .2بعرضيا عمى مستكل السكؽ الثانكم

                                                           

  .211بمطاس عبد القادر، مرجع سابؽ، ص -1
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 آلية التوريؽ: -ثانيا 
بحيث  0971لقد ظيرت ىذه الطريقة لأكؿ مرة في الكلايات المتحدة الأمريكية، سنة 

كانت تقتصر عمى القركض السكنية فقط، إلا أنٌو مف الملبحظ أنيا في السنكات الأخيرة 
أصبحت تمس أنكاع أخرل مف القركض الطكيمة الأجؿ. كلفيـ ىذه الآلية يجب تعريفيا 

(، كدكرىا في مكاجية II(، كمف ثـ تبياف شركط تطبيقيا في الجزائر )Iديد مراحميا )كتح
 (.IIIأخطار القركض السكنية )

I- :تعريؼ التوريؽ ومراحمو 

تسمح تقنية التكريؽ بتحكيؿ أصكؿ غير سائمة )أسيـ كسندات( قابمة لمتداكؿ في 
تستند إلى ضمٌانات عينية السكؽ الثانكم مف طرؼ مجمكعة مف المستثمريف. كىي أكراؽ 

أك مالية ذات تدٌفقات نقدية متكٌقعة، كلا تستند إلى مجرد القدرة المتكقعة لممديف عمى 
 .1السداد مف خلبؿ التزامو العاـ بالكفاء بالدٌيف

 2كتتـ عممية التكريؽ كفؽ المراحؿ التالية:
كتتمثٌؿ في الطمب الخاص بالحصكؿ عمى قرض  الحصوؿ عمى قرض سكني: 

مكيؿ السكف، كفي ىذه الحالة يطمب البنؾ مف الميقترض الضمٌانات الكافية، كالتي تتمثٌؿ لت
 أساسا في رىف عقارم مف الدرجة الأكلى لمسكف الممكٌؿ.

تتـ ىذه العممية لصالح مؤسسة كسيطة متخصصة في إعادة  التنازؿ عف الذمـ: 
ازؿ عف القركض السكنية تنٌ ـ إثبات كؿ حيث يتٌ  ،(الرىني التمكيؿ )شركة إعادة التمكيؿ

شركة إعادة التمكيؿ الرىني  ، أمبيف المؤسسة المتنازلة أم البنؾ كمؤسسات التكريؽ
، بشرط أف لا تككف ىذه القركض متنازع عمييا أك تضمف 3بمكجب اتفاؽ بيف الطرفيف

                                                           

ىنية أحمد، "التكريؽ العقارم كأحد آليات تفعيؿ قانكف التمكيؿ العقارم"، بنؾ الإسكندرية، النشرة الاقتصادية،  - 1
 .63، ص 2113المجمة الخامس كالثلبثكف، الإسكندرية، 

 .210، ص 2110القاىرة،  الصادؽ مدحت، أدكات كتقنيات مصرفية، دار غريب لمطباعة كالنشر كالتكزيع، - 2
، يتضمف تكريؽ القركض الرىنية، الجريدة 2116فبراير  21المؤرخ في  15-16مف القانكف رقـ  8انظر المادة  - 3

 .2116مارس  02، صادر في 05الرسمية، عدد 
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 ب عف التنازؿ نقؿ الضماناتنازؿ عنيا، كيترتٌ خطر عدـ التحصيؿ عند تاريخ التٌ 
 .1قة بيا، كتككف ممزمة لمغيرنات المتعمٌ كالتأمي

بحيث تككف ممثٌمة لمذمـ الرىنية التي ييكتتب فييا المستثمركف  إصدار السندات: 
 المتعامميف عمى مستكل السكؽ الثانكم.

II- :شروط آلية التوريؽ في الجزائر 

رىني، تجسٌدت تجربة الجزائر في عممية التكريؽ مف خلبؿ إنشاء شركة إعادة التمكيؿ ال
كالتي سبؽ كأف شرحنا أف دكرىا يتمثٌؿ في إعادة تمكيؿ البنكؾ التجارية المانحة لمقركض 
السكنية، عف طريؽ إصدار سندات ممثمة لمحافظ ىذه القركض، لتقكـ بعدىا البنكؾ التجارية 
بتسديد القسط الأصمي مضافا إليو الفكائد المترتبٌة عف القركض الممنكحة مف طرؼ شركة 

التمكيؿ الرىني ليذه الأخيرة، كفؽ تكاريخ استحقاؽ معيٌنة تككف عادة شيرية، مع إعادة 
مف  %875حصكليا عمى فترة سماح تقدر بشيريف، كىذا كفؽ معدٌلات فائدة ثابتة تيقدر بػ 

القيمة الإجمالية لممحفظة حسب شركط إعادة التمكيؿ الخاصة بيذه المؤسسة. كما أف 
ف كالمتمثمكف في مجمكع البنكؾ التجارية كالمؤسسات المالية  في ىذه الكسطاء المالييف المعتمدي

. كبيذا تككف التكمفة الإجمالية لإعادة التمكيؿ %075الشركة، يحصمكف عمى عمكلة تقدر بػ 
مف قيمة القرض كالتي تعتبر جد مرتفعة، كىي بذلؾ تشكؿ حاجزا في كجو أم  %01مقدٌرة بػ 

تكل البنكؾ التجارية. كىذا يرتبط بدكره بالشركط التي يفرضيا تخفيض لمعدلات الفائدة عمى مس
. كما أنو 2المستثمركف لتقديـ التمكيلبت اللٌبزمة لصالح المؤسسة عمى مستكل السكؽ الرىني

كمف أجؿ الحصكؿ عمى سكؽ ذك مستكل مقبكؿ، يجب أف تقكـ شركة إعادة التمكيؿ الرىني 
تي تقكـ بإعادة تمكيميا، مما يدفع البنكؾ بفرض شركط عمى محافظ القركض السكنية ال

التجارية إلى القياـ بدراسة دقيقة لممٌفات القركض السكنية، كمف ثمة تحسيف نكعية ىذه الأخيرة. 
أما فيما يخص الضمانات، فالبنكؾ التجارية تحكٌؿ عقكد الرىكنات العقارية لصالح شركة إعادة 

 التمكيؿ الرىني.

                                                           

 ، مرجع سابؽ.15-16مف القانكف رقـ  00انظر المادة  -1
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مكيؿ البنكؾ التجارية المانحة لمقركض السكنية يتـ كتجدر الإشارة أف إعادة ت
مع شركة إعادة التمكيؿ الرىني، يتحدد عمى أساسيا تكمفة كشركط إعادة  1بمكجب اتفاقية

التمكيؿ عف طريؽ التكريؽ، أم إصدار سندات مف طرؼ الشركة، أم تسنيد القركض 
أم تحكيؿ القركض إلى  السكنية الممنكحة مف طرؼ البنكؾ، كييقصد بالتسنيد )التكريؽ(

 كذلؾ بشركط تتمثٌؿ في:  2سندات أك أكراؽ مالية
 الشروط الواجب توافرىا في البنوؾ: -0

 كتتمثٌؿ في ما يمي:
أف يككف لدييا نظاـ مقبكؿ لتسيير محافظ القركض السكنية، كأف تعتمد  
 سياسات

جراءات تنفيذية تكفؿ أداء عممياتيا كتقييـ كمتابعة محافظ القركض الس كنية بشكؿ كا 
 مرضي.

أف تككف حساباتيا الختامية لمسنة المالية السابقة لمسنة التي أبرمت فييا  
 الاتفاقية، مصادؽ عمييا مف طرؼ الجمعية العامة لممساىميف في دكرتيا العادية.

 الشروط المتعمّقة بالقرض محؿ التوريؽ: -0

 كتتمثٌؿ فيما يأتي:

 ة الأكلى.أف يككف القرض مضمكنا برىف عقارم مف الدرج 

ألا تزيد قيمة القرض السكني الكاحد منسكبة إلى القيمة التقديرية لمعقار المرىكف  
 .%81عف 

أف تككف عممية منح القركض لغاية بناء أك شراء مساكف جديدة أك تحديث أك  
 تجديد كحدات سكنية.

 سنة. 31ألا تزيد المدة الزمنية لكؿ قرض سكني عف  
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ة المستحقة كغير المسددة لكؿ قرض سكني عف ألا تزيد عدد الأقساط الشيري 
قسطيف إذا كانت دكرة السداد عمى أساس شيرم، أكلا يككف قد مضى عمى تاريخ 

 .1استحقاؽ أم قسط ثلبثة أشير إذا لـ يكف السداد عمى أساس شيرم

III-  :دور تقنية التوريؽ في مواجية أخطار القروض السكنية 

ر ميزانية البنؾ بفعالية كبيرة، مف خلبؿ إيجاد الحمكؿ تيعتبر آلية التكريؽ كسيمة لتسيي
( كخطر السيكلة 0المناسبة لممشاكؿ التي تكاجيو، كالمتمثمٌة أساسا في خطر القرض )

 (.3( كخطر معدلات الفائدة )2)
 تسيير خطر القرض السكني:  -0

حيث تسمح آلية التكريؽ عمى الحفاظ عمى مستكل معيٌف مف المردكدية )ربحية البنؾ(. 
يجب عمى البنؾ دائما الاىتماـ بنكعية محفظة الأصكؿ في إطار النشاطات العادية الخاصة 
بمنح القركض، مف خلبؿ المتابعة المستمرة لمخطر عدـ ملبءة العملبء. ىذا الأخير الذم 
ييمكف التخمٌص منو عف طريؽ البيع النيائي لمجمكعة مف القركض السكنية المتجانسة مف 

 عدؿ الفائدة كالمبمغ، لييحكؿ خطر عدـ ملبءة لممستثمريف.حيث المدة كم
يقكـ التنظيـ المكٌمؼ بعممية تكريؽ القركض السكنية بإجراءيف كىما تحديد تأثٌر ىذه 
التقنية عمى معامؿ الملبءة، حيث أف التنازؿ عف ىذه الذمـ الخاضعة لعممية التكريؽ تسمح 

مما يؤدم إلى تطبيؽ أحسف ليذا المعامؿ  ،2بتخفيؼ كزف الالتزامات المرجحة بالأخطار
كإجراء أكؿ، كالإجراء الثاني في أنٌو يمكف لمبنؾ المتنازؿ عف الذمـ أف يستخمص مف ىذه 

 ميا.يالتقنية خبرة كمعرفة دقيقة بنكعية الأخطار ككيفية تقي
 تسيير خطر السيولة: -0

فة إلى احتراـ يسمح التعامؿ بتقنية التكريؽ لمبنكؾ بتحسيف كضعية السيكلة، إضا
القكاعد التنظيمية الخاصة بيا، عف طريؽ تحكيؿ استخداماتيا الطكيمة الأجؿ )قركض 
 سكنية( إلى سيكلة، مف خلبؿ تمثيميا بسندات قابمة لمتداكؿ عمى مستكل السكؽ الثانكم.

                                                           
1- HAMIOUDA et MEKKIS, Op.cit, p. 29. 
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 تسيير خطر معدّلات الفائدة: -1
ات كالمكارد ينتج ىذا الخطر عف اختلبؿ التكازف بيف فترات استحقاؽ الاستخدم

الممكٌلة ليا، كيزداد ىذا الخطر بازدياد مكجات التسديدات المسبقة. كبيذا فإف عممية 
التكريؽ تسمح لمبنؾ بتفادم خطر معدٌلات الفائدة كتحكيمو إلى المستثمريف في السكؽ 

 الثانكم بمجرد خركجو مف ميزانيتيا.
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 الفص ل الث ان ي
 ضمانات التمويل البنكي السكني  

قرض في الميقترض، بينما يبيٌف الكاقع يقكـ القرض عمى الثقة التي يضعيا البنؾ المي 
ف كانت ىي الأساس في منح الائتماف، إلا أنٌيا لا تكفي كحدىا لمنح  أف ىذه الثقٌة كا 
القركض، خاصة فيما يخص القركض السكنية الطكيمة الأجؿ كذات المجاؿ الخصب 

لح الميقترض كالبنؾ الميقرض معا، مما ييحتٌـ المٌجكء إلى لمظركؼ الطارئة التي تيدٌد مصا
 .1تأسيس العديد مف الضٌمانات لممكافقة عمى اعتماد التمكيؿ أك منح القرض

قركض البنكية المكٌجية لتمكيؿ قطاع السكف دائما كعمى ىذا الأساس، ترتبط ال
ربكية بضمانات يشترط البنؾ المقرض تأسيسيا عمى المقترض، سكاءن في البنكؾ ال

)المبحث الأكؿ(، أك الإسلبمية )المبحث الثاني(، كىذا راجع لأىمية مبمغ القرض الممنكح 
ضمانات مف جية  كطكؿ مدٌتو مف جية، كأيضا لككف البنكؾ لا تقرض أبدا مف غير

أخرل. ذلؾ أم السياسة المالية لمبنكؾ تتكجب عمييا أخذ كؿ الحيطة كالحذر مف أجؿ 
تكٌخي مخاطر عدـ التسديد. فالخطر باعتباره عنصرا ملبزما لمقرض، لا ييمكف بأم حاؿ 
مف الأحكاؿ إلغاؤه بصفة نيائية أك استبعاد إمكانية حدكثو ما دامت ىناؾ فترة انتظار قبؿ 

ؿ أجؿ استرداده، لذلؾ يجب عمى البنؾ أف يتعامؿ مع ىذا الكاقع بشكؿ حذر كأف يقرأ حمك 
  .2المستقبؿ قراءة جيٌدة

                                                           

1 - BOUYACOUB Farouk, l’entreprise et le financement bancaire, casbah édition, Alger, 2000, p 

24. 
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 المبح ث الأول
  ربويضمانات التمويل البنكي ال

، إذا رفض أداءىا كتقديميا 1يفرض البنؾ الميقرض ضمانات إلزامية عمى المقترض
ف القركض العينية، حيث لا يستند لا يحصؿ عمى القرض. فعقد القرض السكني م

نما يستكجب مف ىذا  الميقرض في منح القرض عمى الثقة التي يضعيا في المقترض، كا 
الأخير تقديـ ضمانات تسديد القرض كالتي ىي عمى عدة أنكاع، إذ تختمؼ بحسب 
محميا، فيناؾ الضمانات الشخصية كالتي تأخذ بعيف الاعتبار العنصر الشخصي، لأف 

فييا يرتكز أساسا عمى الشخص الضامف )المطمب الأكؿ(، كتكجد الضمانات الضماف 
 العينية التي تنصب عمى عيف ما كتككف محلب لمضماف )المطمب الثاني(. 

 المطل ب الأول
 الضم انات الشخصي ة

ييقصد بالضٌماف تجسيد تعيٌد بالدفع لمدائف مف طرؼ المديف أك شخص أخر تحت 
و، حسب طرؽ مختمفة، إما أف يككف حؽ رىف عمى شكؿ التزاـ بتخصيص لصالح

 .2منقكلات أك عقارات مممككة مف طرؼ الذم قدٌـ الالتزاـ
 كما تعني الضٌمانات بالمفيكـ القانكني كجكد أفضمية كأكلكية لمدائف عمى حؽ عيني

أك نقدم لتسديد الدٌيف، كرىنا ضٌامنا لصالح صاحب الديٌف، إذ يعطي لو امتيازا خاصا 
أما الضمانات الشخصية فتأخذ بعيف الاعتبار  قي الدائنيف في مكاجية الدائف،عمى با

العنصر الشخصي، كتعني أف يتعيٌد شخص آخر بدؿ المستفيد مف القرض بالكفاء 
بالدٌيف، كقد يككف ىذا الميمتزـ بالكفاء شخصا معنكيا أك طبيعيا.

كعمى العمكـ ىناؾ ثلبثة  3
ر الضمانات الشخصية كىي الكفالة، الضٌماف أنكاع مف الضٌمانات تدخؿ في إطا

 الاحتياطي كالتأميف عمى الائتماف.

                                                           
1- voir annexe n°6, C.N.E.P registre des hypothèques légales. 
2 - Voir article n°10, instruction n°74-94, banque d’Algérie, op.cit. 

 .019، مرجع سابؽ، ص القزكيني شاكر - 3
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تجدر الإشارة إلا أنٌو لا يكجد في الحقيقة فرؽ بيف الكفالة كالضماف الاحتياطي، 
ككف ىذا الأخير ىك نكع مف الكفالة كيطٌبؽ في مجاؿ السفتجة كالسند الأمر كالشيؾ. كما 

، 1إلى القكاعد القانكنية الخاصة بكسائؿ الكفاء كالائتمافأف الضٌماف الاحتياطي يخضع 
 لذا سنكتفي بدراسة الكفالة )الفرع الأكؿ( كالتأميف عمى الائتماف )الفرع الثاني(.

 الف  رع الأول
 الكف   ال ة

تعد الكفالة مف أىـ نظـ التأمينات التي تيحقٌؽ مصمحة لكؿ مف الدائف كالمديف، فيي 
في تسييؿ عممية ائتمانو كبالتاٌلي يستطيع أف يحصؿ عمى ما تحقٌؽ مصمحة المديف 

يحتاجو مف قركض. كما أنٌيا تيحقؽ أمنا كطيمأنينة لمبنؾ الميقرض كذلؾ بكجكد شخص 
 .2ثافو يمكف أف يسألو الكفاء عند تخمٌؼ المديف المقترض عنو

لا كبغرض إبراز دكر الكفالة كضماف لعممية تمكيؿ البنكؾ لقطاع السكف يجب أك 
تحديد مفيكميا )أكلا(، كخصائصيا )ثانيا(، كأخيرا آثارىا سكاء بالنسبة لمبنؾ الميقرض أك 

الميقترض المكفكؿ )ثالثا(.
 

 مفيوـ الكفالة: -أولا 
(، ككذا خصائصيا Iلتحديد مفيكـ لمكفالة يجب التطرٌؽ لتعريفيا كتحديد أنكاعيا )

(IIكتميٌيزىا عف غيرىا مف النيظـ القانكنية ا ،) لمشابية ليا كالرىف كالتأميف المذاف يعداف
 (.IIIأيضا ضمانا لمقركض السكنية )

I-:تعريؼ الكفالة 

ييقصد بالكفالة ما يكدٌعو شخص مف مبمغ نقدم أك سندات أك أكراؽ مالية لضماف 
ديف )المقترض(، أك لضماف تغطية ما قد ينشأ بفعؿ الم  تنفيذ التزاـ معيٌف يقع عمى عاتؽ

3مف التقنيف المدني الجزائرم 644في المستقبؿ. كحسب نص المادة ىذا الأخير 
التي  

                                                           

 المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ. 58-75مف الأمر رقـ  650راجع المادة  - 1
 .86، ص 2112تريكي كاريف، خطر القرض، مذكٌرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في الاقتصاد، جامعة قسنطينة،  - 2
 ع سابؽ.المتضمف التقنيف المدني، مرج 58-75مف أمر  644انظر المادة  - 3
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الكفالة عقد يكفؿ بمقتضاه شخص تنفيذ التزاـ بأف يتعيّد لمدائف بأف  »تنص عمى أنو: 
شخص  «تعيٌد»، فمقتضى الكفالة التزاـ «يفي بيذا الالتزاـ، إذا لـ يؼ بو المديف نفسو 

مات طالب التمكيؿ كالذم يسمى بالمكفكؿ، اتٌجاه البنؾ معيٌف يسمى بالكفيؿ بتنفيذ التزا
 الممٌكؿ إذا لـ يستطع الكفاء بيذه الالتزامات عند حمكؿ أجاؿ الاستحقاؽ.

II-:أنواع الكفالة 
قد تككف الكفالة بسيطة حيث يتكٌفؿ ضامف كاحد أك أكثر في القرض دكف التضامف، كقد 

   .1لبء لضماف القرض كسداده عند حمكؿ أجموتككف كفالة تضامف حيث يمتزـ بمكجبيا عدة كف

III-:شروط الكفالة 
ىي الكاجب تكافرىا (، ك 0يتكٌجب لانعقاد عقد الكفالة صحيحا تكافر شركط عامة )

، إضافة لشركط خاصة فقط بعقد الكفالة، كىي 2في كؿ العقكد مف رضا محؿ كسبب
 (.2الكاجب تكافرىا في الكفيؿ )

 لكفالة:الشروط العامة لصحة عقد ا -0

 تتمثٌؿ الشركط العامة لصحة عقد الكفالة في الرضا )أ( كالمحؿ )ب( كالسبب )جػ(.
 الرضا: -أ

لا تنعقد الكفالة إلا بتراضي كؿ مف الكفيؿ كالدائف، فلب يستمزـ الحصكؿ عمى رضا 
المديف الميقترض حيث لا ييعد طرفا في ىذا العقد، بؿ كتجكز الكفالة بغير عمـ المديف 

ارضتو. كالكفيؿ يتعيٌد بالكفاء بالدٌيف إذا لـ يؼ بو المديف، كلذلؾ يصح ىذا كرغـ مع
التعٌيد حتى كلك لـ يرض بو المديف أك عارضو. إلا أنٌو كطبقا لممبادئ العامة، فإنٌو إذا 

عترض المديف الميقترض عمى الكفالة كأبمغ ىذا الاعتراض لمدائف، فإنٌو يجكز عندئذ ليذا ا
 عييد الكفيؿ. الدائف أف يرفض ت

 محؿ الكفالة: -ب
ينشأ التزاـ الكفيؿ ليضمف التزاـ المديف، كلذلؾ فإف محؿ الكفالة ىك التزاـ المديف 

                                                           
 .39شرؼ الديف أحمد، التأمينات العينية كالشخصية، دار النيضة العربية، القاىرة، بدكف تاريخ النشر، ص - 1

2 - MANSOURI Mansour, Système et pratique bancaire en Algérie, HOUMA édition, Alger, sans 

date, p 133. 
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المكفكؿ، أم قيمة القرض السكني سكاء كمٌو أك الجزء المتكقٌؼ عف تسديده. كييعتبر التزاـ 
لمكفيؿ، إلا إذا كاف التزاـ  الكفيؿ تابعا لالتزاـ المديف، كىذه التبعية تقتضي ألا ينشأ التزاـ

 المديف صحيحا كمكجكدا.
 السبب في الكفالة: -جػ

ينحصر سبب التزاـ الكفيؿ في علبقة الدائف بالكفيؿ لا في علبقة الكفيؿ بالمديف، 
لتزاـ الأصمي المكفكؿ )القرض(، كيترتٌب عمى ىذه التبعية لتزاـ تابع للبالتزاـ الكفيؿ ىك اف

 أمراف:
 فالة لا تككف صحيحة إلا إذا كاف الالتزاـ المكفكؿ صحيحا.    أكليما، أف الك

ثانييما، أف الالتزاـ الأصمي )أم قيمة القرض السكني الممنكح( ىك الذم ييحدٌد مدل 
لتزاـ المديف، كلا الشيء االتزاـ الكفيؿ، كىذا يعني أف ىذا الالتزاـ لا يجب أف يتعدٌل 

راد أف يكفؿ في حدكده. كىذه الكفالة التي تتحدٌد )المسكف( الذم ضمنو، كلا الكقت الذم أ
عمى ىذا النحك تسمى بالكفالة المحدٌدة. كما قد تأتي الكفالة بلب تحديد لمعناصر السابقة 
كذلؾ بأف تككف عبارات الكفالة غير محدٌدة أك تككف بصيغة عامة. كىذا يعني أف يضمف 

فالة الميطمقةالكفيؿ الالتزاـ بلب أمٌ تحديد. كىك ما يسمى بالك
1. 

 الشروط الخاصة بعقد الكفالة: -0
يتمثٌؿ الغرض مف الكفالة في تأميف الدائف ضد مخاطر إعسار مدينو، كذلؾ بضـ 
ذمة مالية، إلى ذمة ىذا الأخير. كيجب أف تتكافر شركط معيٌنة في الكفيؿ كالتي كردت 

إذا التزـ المديف  »مف التقنيف المديف الجزائرم التي تنص عمى ما يمي:  646في المادة 
بتقديـ كفيؿ يجب أف يقُدّـ شخصا موسرا ومقيما بالجزائر ولو أف يقُدـ عوضا عف 

. يتٌضح مف ىذا النص أف الشركط الكاجب تكافرىا في الكفيؿ « الكفيؿ تأمينا عينيا كافيا
 ىي كالآتي:

، يجب أف يككف الكفيؿ مكسرا أم قادرا عمى الكفاء بالالتزاـ الذم قاـ بضمانو 
كيقع عمى المديف عبء لإثبات يسار الكفيؿ بما لدٌيو مف أمكاؿ كافية لمكفاء بالدٌيف الذم 

                                                           

، 0998نات الشخصية كالعينية، دار المطبكعات الجامعية، مصر، أبك السعكد رمضاف، ىماـ محمد محمكد، التأمي - 1
 .81ص 
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كفمو كيستكم أف تككف ىذه الأمكاؿ عقارات أك منقكلات، متى كاف ذلؾ كافيا لمكفاء بديف 
 الدائف.

أف يككف الكفيؿ مقيما بالجزائر حتى يستطيع الدائف الرجكع عميو بأسيؿ الطرؽ،  
 لـ يؼ المديف بالتزامو.   كذلؾ إذا

 أف تككف لمكفيؿ أىمية إبراـ العقد.   

 خصائص الكفالة: -ثانيا 

 بيف البنؾ الدائف الميقرض تتميٌز الكفالة بأنٌيا عقد رضائي، ينعقد بمجرد تراض ما
كالكفيؿ. كلا ييشترط فييا أم شكؿ خاص. كما أنٌيا عقد تابع، كتيعتبر ىذه الخصيصة  مف 

كفالة، بؿ أنيا أىـ خصيصة لجميع التأمينات العينية كالشخصية. فلببد أىـ خصائص ال
إذف لقياـ الكفالة، أف يكجد إلى جانبيا التزاـ أصمي )التزاـ بيف البنؾ اليمقرض كالعميؿ 

 الميقترض(.
كما تيعتبر الكفالة عقد ممزـ لجانب كاحد، فالأصؿ أف مف يمتزـ بعقد الكفالة ىك 

ك الطرؼ الآخر في العقد، فيك لا يمتزـ عادة بشيء نحك الكفيؿ. الكفيؿ، أما الدائف في
كالكفيؿ يمتزـ بكفاء الدٌيف عف المديف الميقترض بدكف مقابؿ ككف أف الكفالة ىي عقد 

 تبريعي.
 آثار الكفالة: -ثالثا 

مف آثار الكفالة المباشرة عمى عقد القرض، أنٌيا تيمكٌف الميقترض مف زيادة قدرتو 
بزيادة نسبة الاستحقاقات الشيرية، فييمكف أف يقترض مبمغ أكبر كلكف  عمى التسديد

ستحقاقات الشيرية نسبة معيٌنة مف دخمو الشيرم كنسبة بشركط معيٌنة، كأف لا تتجاكز الا
معيٌنة مف دخؿ الكفيؿ. كالكفالة باعتبارىا ضماف لديف الدائف فإنٌيا تحمؿ في ذاتيا 

 (.IIكحؽ الدفع بالتقسيـ ) (،Iلدفع بالتجريد )حؽ ا طريقتيف لحماية الكفيؿ كىما

I  -:حؽ الدفع بالتجريد 
لا يجوز  »فقرة أكلى مف التقنيف المدني الجزائرم كما يمي:  661تنص عميو المادة 

لمدائف أف يرجع عمى الكفيؿ وحده إلا بعد رجوعو عمى المديف ولا يجوز لو أف ينفّذ 
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مديف مف أموالو، ويجب عمى الكفيؿ في ىذه عمى أمواؿ الكفيؿ إلا بعد أف يجُرد ال
 .« الحالة أف يتمسّؾ بيذا الحؽ

يستنتج مف النص السابؽ أفٌ حؽ الدفع بالتجريد ييعتبر مف الدفكع المتعمٌقة بالتنفيذ 
عمى أمكاؿ المديف. كالأثر المترتٌب عف خاصية الكفالة باعتبارىا عقدا تابعا، أنٌو لا يجكز 

أمكاؿ الكفيؿ إلا بعد التنفيذ عمى أمكاؿ المديف، كىذا ما يسمى بالدفع لمدائف أف يينفٌذ عمى 
 .1بالتجريد

  -II:حؽ الدفع بالتقسيـ 
إذا تعدّد الكفلبء  »مف التقنيف المدني الجزائرم كما يمي  664تنص عميو المادة 

 لديف واحد وكانوا غير متضامنيف فيما بينيـ، قُسـ الدّيف عمييـ، ولا يجوز لمدائف أف
يطالب كؿ كفيؿ إلا بقدر نصيبو في الكفالة. أما إذا كاف الكفلبء قد التزموا بعقود 
متوالية، فإف كؿ واحد منيـ يكوف مسؤولا عف الدّيف كمّو إلا إذا كاف قد احتفظ لنفسو 

 .« بحؽ التقسيـ
يستنتج مف النص السابؽ أفٌ حؽ الدفع بالتقسيـ يُّثبت عند تعدٌد الكفلبء في حالة ما 

ا رجع الدائف عمى أحدىـ ككاف لأحدىـ التمسؾ بالدفع بالتقسيـ. فمف شركط الدفع إذ
بالتقسيـ إذف أف يتعدٌد الكفلبء لدٌيف كاحد بعقد كاحد، كأف يكفؿ الكفلبء المتعدٌدكف نفس 
المديف، كأف لا يككنكا متضامنيف فيما بينيـ. فإذا تكافرت ىذه الشركط، فلب يحؽ لمدائف 

ذا لـ تيحدد  الميقرض )البنؾ( أف يطالب أيًّا مف الكفلبء، إلا بقدر حصتو في الدٌيف. كا 
حصة كؿ كفيؿ في الدٌيف أك سكت الكفلبء عف قيمة ما يتحمٌمو كؿ كفيؿ، فإف الدٌيف ييقسٌـ 
عمييـ بحسب عددىـ، أم ييفترض التساكم بينيـ. كتجدر الإشارة أف البنكؾ كجدت مخرجا 

سائؿ، كسائؿ دفاعية لصالحيا، كىذا بإنشائيا عقكد كفالة لتحمي نفسيا كتخمؽ مف ىذه الك 
تضامنية كغير قابمة لمتقسيـ، تجعؿ الكفيؿ يتخمٌى عف حؽ التجريد، كىذا لككنو متضامف 

مف التقنيف المدني الجزائرم كالتي تنص عمى ما يمي:  665مع المديف طبقا لنص المادة 
. فيصبح بالتالي لمبنؾ « التجريدلا يجوز لمكفيؿ المتضامف مع المديف أف يطمب  »

الميقرض أف يستكفي دينو مف أمكاؿ الكفيؿ الخاصة، مف دكف أف يككف البنؾ ميمزـ 
                                                           

 .61، ص2112سي يكسؼ زاىية، عقد الكفالة، دار الأمؿ، الطبعة الثالثة، الجزائر،  - 1



 ضمانات التمويل البنكي السكني                    :                          الثانيالفصل    – ثانيالباب ال

 

222 

 

بالرجكع أكلا عمى أمكاؿ المديف الرئيسي )الميقترض(. كما قد يتخمٌى أيضا الكفيؿ عف حؽ 
مزـ بكفاء الديف كمٌو الدفع بالتقسيـ كالذم يفيد عدـ التمسٌؾ بو، كبالتاٌلي يككف ىذا الكفيؿ م

 .1مف التقنيف المدني الجزائرم 661لمدائف، كىذا طبقا لنص المادة 

 الف رع ال ثاني
 الائتمانالتأمين على  

ييشكٌؿ التأميف ضمانا في التمكيؿ العقارم بصفة عامة كفي تمكيؿ السكف بصفة 
رار التي خاصة، حيث ييعطي لمبنؾ الممٌكؿ الحؽ في الاستفادة مف التعكيض عف الأض

تمحقو جراء عدـ التزاـ المديف بدفع مالو قبؿ البنؾ الدائف الميقرض، سكاء بسبب إفلبسو، 
. كييستمزـ للئحاطة الشاممة بفكرة التأميف في القركض البنكية السكنية، 2إعساره أك كفاتو

مؼ التطرٌؽ لتعريفو )أكلا(، كتحديد عناصره )ثانيا(، كخصائصو )ثالثا(، كمف ثـ إبراز مخت
 أصنافو في مجاؿ تمكيؿ السكف )رابعا(.

 تعريؼ التأميف عمى القرض السكني: -أولا 
عقد يمتزـ المُؤمف  »مف التقنيف المدني الجزائرم التأميف بأنٌو:  609تيعرٌؼ المادة 

بمقتضاه أف يؤدي إلى المؤُمف لو أو إلى المستفيد الذي اشترط التأميف لصالحو مبمغا 
أو أي عوض مالي أخر في حالة وقوع الحادث أو تحقُّؽ الخطر  مف الماؿ، أو إيرادا

 .«المبُيّف بالعقد، وذلؾ مقُابؿ قسط أو أية دفعو مالية أخرى يؤدييا المؤمف لو لممؤمف 
ييستنتج مف النص السابؽ أفٌ الشخص دافع الأقساط ىك المؤمف لو أم الميقترض، 

ف مثلب(، كالميتعيٌد بالتعكيض عف كالشيء أك مكضكع التأميف ىك المؤمف عميو )المسك
الخطر أك الحادث ىك المؤمف كالمتمثؿ في شركات التأميف كشركة ضماف القرض 
العقارم، كشركة الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية. كىذه الشركات ىي 

                                                           

 ، المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ.58-75مف الأمر رقـ  661انظر المادة  - 1
ينية، دراسة تحميمية مقارنة لأحكاـ الرىف كالتأميف كالامتياز، الطبعة الثانية، حمداف حسيف عبد المطيؼ، التأمينات الع -2

 .07، ص 0995الدار الجامعية، بيركت، 
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 مؤسسات مالية، تدخؿ إلييا الأمكاؿ بشكؿ أقساط تأميف، كتخرج منيا بشكؿ تعكيضات

 .1دفع لممتعاقديف المتضرريفتي 
 عناصر التأميف: -ثانيا 

بما أف التأميف عقد بيف طرفيف، ميؤمف كميؤمف لو، يتـ مف خلبلو الاتٌفاؽ عمى مبمغ 
معيٌف ىك القسط المؤمف، كما يحتمؿ المؤمف إمكانية كقكع الخطر الذم يتعرٌض المؤمف 

العناصر الجكىرية في التأميف ىي لو، كذلؾ بدفع مبمغ التأميف المحدٌد في العقد، فإف 
 .2(III(، مبمغ التأميف )II( القسط )Iالخطر )

I-:الخطر 
ييعتبر الخطر ظاىرة ذات طابع معنكم، يبدك أثرىا عند اتخاذ الفرد لقراراتو اليكمية 
مما يترتٌب معو حالة الشؾ أك الخكؼ أك عدـ التأكٌد مف النتائج لتمؾ القرارات التي يتٌخذىا 

. كالخطر في مجاؿ التأميف عمى القرض السكني 3خص بالنسبة لمكضكع معيٌفىذا الش
حتمالات التي تتفاكت فيما بينيا، فيي قد تككف ىك ضرر ميتكقٌع الحدكث كمبني عمى الا

متعمٌقة بالشخص الميقترض )مرضو، عجزه(، أك متعمٌقة بمحؿ القرض كالمسكف أك أرض 
 .. الخ.البناء مثؿ الحريؽ الانييار، التزكير.

 كلكي يككف الخطر قابلب لمتأميف لابٌد مف تكافر الشركط التالية:
 أف يككف الخطر حادث ميحتمؿ الكقكع. 

 يككف الخطر حادثا مستقلب، أم أف لا يككف التأميف عمى خطر كقع مف قبؿ.أف  

 أف لا يككف الخطر متعمٌقا بمحض إرادة أحد الطرفيف أم بمشيئتيما. 

 غير مخالؼ لمنظاـ العاـ.أف يككف الخطر مشركعا  

                                                           
 المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ. 58-75مف الأمر رقـ  609راجع المادة  - 1
 18، الصادر في 03لرسمية، عدد ، المتعمؽ بالتأمينات، الجريدة ا0995جانفي  25مؤرخ في  17-95أمر رقـ  - 2

، المتعمؽ بالتأمينات، 2116فيفرم  21المؤرخ في  14-16، المعدؿ كالمتمـ بمكجب القانكف رقـ 0995مارس 
 .2116مارس  02، صادر في15الجريدة الرسمية، عدد 

3 - BELHOCINE Ouiza, La bancassurance en Algérie, réalité et perspectives, mémoire de fin 
d’études en vue de l’obtention du diplôme supérieur des études bancaires, école supérieure de 
banque, Algérie, 2009, p 38. 
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II- :القسط 
ييقصد بالقسط المقابؿ المالي الذم يمتزـ المؤمف لو بدفعو لتغطية الخطر الذم يأخذه 
المؤمف عمى عاتقو. كالقسط مرتبط بالخطر فيك ثمف لو، ذلؾ لٌأفٌ المؤمف يتمسٌؾ بقيمة 

د عمى مبدأ القسط كي يتمكف مف تغطية الخطر الذم يتعرٌض المؤمف لو، لذلؾ يعتم
تناسب القسط مع الخطر كفقا لقكانيف الإحصاء. كيتككٌف القسط الذم يدفعو المؤمف لو 

 :1كي يحصؿ عمى تأميف ما مف عنصريف ىاميف ىما
 القسط الصافي:  -0

كىك المبمغ الكافي لتغطية الأخطار إذا تحققت الكارثة، بحيث يككف القسط 
افي بالاعتماد عمى مبادئ الإحصاء ميعادلا لقيمة الخطر كيككف تحديد القسط الص

حصاء عدد الأخطار أم عدد العقكد المكافقة لتأميف  بتقرير كمفة الحكادث لسنة ما، كا 
 ىذا الخطر.

 مصاريؼ العقد:  -0

ىي مصاريؼ تسيير عقد تأميف كؿ أعباء شركات التأميف، كتضاؼ إلى القسط 
نسبة مف الربح ضمف علبكات  الصافي ككذلؾ يتحمميا المؤمف لو. أما بالنسبة لمربح، فإف

 القسط تزيد مف مقدار القسط.

III- :مبمغ التأميف 
يتمثٌؿ مبمغ التأميف في الأداء الذم يمتزـ بو المؤمف في النياية، في مبمغ مف النقكد 
تيدفع إلى المؤمف لو، كيختمؼ تحديد أداء المؤمف في تأميف الأشخاص عنو في تأميف 

يككف مبمغ التأميف محدٌد باتفاؽ بيف المؤمف لو كالمؤمف الأضرار، ففي تأميف الأشخاص 
 دكف أية علبقة بيف مبمغ التأميف كما سيمحقو مف ضرر. أما في تأميف الأضرار ىي:

 مبمغ التأميف المتفٌؽ عميو في العقد. 

 مقدار الضرر الذم سيمحؽ المؤمف لو. 

                                                           

1 -  BELHOCINE Ouiza, op.cit., p 42. 
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 .1قيمة الشيء المؤمٌف عميو 
 خصائص عقد التأميف: -ثالثا 
(، كما أنٌو مف II(، كمف عقكد المعاكضة )Iز عقد التأميف بأنٌو عقد رضائي )يتميٌ 

 (.V(، كما ييعتبر عقد إذعاف )IV(، كغير الزمنية المستمرة )IIIالعقكد الاحتمالية )
I- :عقد التأميف عقد رضائي 

لـ يتطمٌب المشرٌع لإبراـ عقد التأميف شكلب خاصا ييبيٌف فيو رضاء الطرفيف، لذا 
ي تبادؿ الإيجاب كالقبكؿ لينعقد العقد. كمع ذلؾ ىناؾ ما يمنع مف الاتٌفاؽ عمى فيكف

اشتراط الكتابة لانعقاد العقد، كذلؾ ىك ما يجرم عميو العمؿ، حيث يشترط المؤمف عادة 
أف عقد التأميف لا ينعقد إلٌا بتكقيع كثيقة التأميف، فيصبح العقد في ىذه الحالة عقدا شكميا 

رط، كتصبح كثيقة التأميف ضركرية للبنعقاد كليس لمجرد الإثبات. ىذا بمكجب ىذا الش
كقد يشترط المؤمف عمى المؤمف لو أف لا يتـ عقد التأميف إلا بدفع القسط الأكؿ، فيصبح 

 .2في ىذه الحالة مف العقكد العينية
II- :عقد التأميف مف عقود المعاوضة 

و، فالميؤمٌف يحتمؿ الخطر مقابؿ كييقصد بذلؾ أفٌ كؿ طرؼ يأخذ مقابلب لما يعطي
الأقساط التي يدفعيا المؤمف لو، بينما ىذا الأخير يحصؿ عمى مبمغ التأميف عند تحقٌؽ 
الخطر المؤمف منو، مقابؿ الأقساط التي دفعيا. كلا ينبغي في عقد التأميف عدـ تحقٌؽ 

نٌو لا يحصؿ عمى الخطر أحيانا، كما لك أف المؤمف لو دفع الأقساط لممؤمف، كبالتاٌلي فإ
مقابؿ الأقساط التي دفعيا. ففي ىذه الحالة أيضا قد يككف المؤمف قد أعطى لممؤمف لو 

 الأماف كالاطمئناف طكاؿ مدة العقد مقابؿ ما حصؿ عميو مف الأقساط.

                                                           

كجو جديد أيت كازك زاينة، "التأمينات المستحدثة في القانكف الجزائرم، كلتفاصيؿ أكثر حكؿ المكضكع راجع:  -1
، كمية الحقكؽ، جامعة مكلكد معمرم، 0،2103لمضماف المصرفي"، المجمة النقدية لمقانكف كالعمكـ السياسة، عدد

 407ص تيزم كزك،
2 -  BELHOCINE Ouiza, op.cit., p 42. 
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III- :عقد التأميف مف العقود الاحتمالية 
أك أحدىما مقدار ما العقد الاحتمالي ىك العقد الذم لا يعرؼ فيو كؿ مف المتعاقديف 

يعطيو أك يأخذه مف العقد، فيتحدٌد مدل التزامو أك منفعتو في المستقبؿ عند حدكث أمر 
 غير محقٌؽ الكقكع أك غير معركؼ كقت حصكلو.

كعقد التأميف عقد احتمالي بيذا المعنى، ذلؾ أف مقدار التزاـ أك كسب المتعاقديف 
 .1المشرع الجزائرم بعقكد الغرر معمٌؽ عمى أمر غير محقٌؽ الكقكع. كقد سماه

IV- :عقد التأميف عقد زمني مستمر 
العقد المستمر ىك العقد الذم يمعب فيو الزمف دكرا ىاما، بحيث تككف الالتزامات 
الناشئة عنو عبارة عف أداءات متكررة يستمر الكفاء بيا مدة مف الزمف. كيدخؿ عقد 

كذلؾ بالنسبة لطرفيو، فبالنسبة لممؤمف لا شؾ التأميف في ىذه الطائفة مف العقكد الزمنية، 
في ارتباط التزامو بالضماف بمدة العقد، فيك يحتمؿ تغطية الخطر المؤمف منو بصفة 
مستمرة ككذلؾ بالنسبة لممؤمف لو، فيك يمتزـ بدفع الأقساط المتفٌؽ عمييا بصفة دكرية 

 مستمرة.
V- :عقد التأميف عقد إذعاف 

ف عقكد الإذعاف. كالخاصية المميٌزة ليذه العقكد ىي إنفراد ييعد عقد التأميف عقدا م
أحد المتعاقديف بكضع شركط العقد كبتحديد مضمكنو، بحيث لا يككف أماـ المتعاقد 
الآخر، إذا ما أراد التعاقد إلٌا أف يقبؿ ىذه الشركط الميعدٌة سمفا. كتيعتبر ىذه الفئة مف 

 رفيف مف الناحية الاقتصادية.العقكد تعبيرا عف انعداـ التكافؤ بيف الط
 أصناؼ التأميف في مجاؿ التمويؿ البنكي لقطاع السكف: -رابعا 

يكجد صنفاف مف التأميف في مجاؿ التمكيؿ السكني، يشمؿ الأكؿ عمى تأميف خاص 
(، أما الثاني فيتمثؿ في تأميف خاص بالمقرض Iبالماؿ العقارم الممٌكؿ بالقرض السكني )

(IIإضافة لمرسمم .)( ة كضماف ميستحدث في القانكف الجزائرمIII.) 

                                                           

 المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ. 58-75فقرة ثانية مف الأمر رقـ  57انظر المادة  - 1
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I- :التأميف المُتعمّؽ بالماؿ العقاري المُمّوؿ بالقرض السكني المرىوف 
كجد الدائنكف في التأميف في الكقت الحاضر طريقا مباشرا للئئتماف، إذ أصبح البنؾ 

قرض. كىذاف التأميناف الدائف ييطالب بتأميف الديٌف سكاءن بتأميف كفالة الكفاء بو أك تأميف ال
 (.2( كتأميف القرض )0. لذا سنكتفي بدراسة تأميف الكفالة )1يدخلبف في تأميف الأشياء

 تأميف الكفالة: -0
عقد ، كىك 2مف التأمينات المستحدثة في القانكف الجزائرم ييعتبر تأميف الكفالة

لأخير في يضمف، مف خلبلو الميؤمف مقابؿ قسط تأميف البنؾ بتعكيض مستحقات ىذا ا
مكرٌر مف الأمر رقـ  59حالة إفلبس المديف. كقد عرٌفو المشرع مف خلبؿ نص المادة رقـ 

عقد يضمف مف خلبلو المؤمف، مقابؿ قسط  » : المتٌعمؽ بالتأميف عمى أنو 16-14
تأميف، لممؤسسة المالية أو المصرفية، تعويض مستحقاتيا بشأف عممية تجارية أو 

 .« مديفمالية في حالة إعسار ال
ييستنتج مف خلبؿ ىذا التعريؼ، أف نظاـ التأميف عمى الكفالة نظاـ استحدث لتغطية 
أخطار عدـ الدفع في المجاليف المصرفي كالمالي، فكثيرا ما يمجأ المديف إلى البحث عف 
كفيؿ لديكنو المالية فيستعيف بالبنكؾ كالمؤسسات المالية لذلؾ، كضماف لمدفع عند حمكؿ 

اؽ. إلا أف تخكٌؼ ىذه المؤسسات مف خطر إعسار مدينيا يدفعيا إلى أجؿ الاستحق
الذم أيكجد  3ستقطاب كسائؿ أخرل لدرء الخطر، فتمجأ إلى نظاـ التأميف عمى الكفالةا

خصيصا لتغطية الأخطار المصرفية المتمثٌمة في خطر الزبكف، أك ما يعرؼ بخطر عدـ 
شركة تأميف متخصصٌة في التأميف عمى . كما يلبحظ أيضا أف المشرٌع لـ يخيص 4الدفع

الأضرار بالتأميف عمى الكفالة بناءن عمى طمب بنؾ أك مؤسسة مالية، ىذا مف جية، كمف 
مف قانكف التأميف المعدٌؿ كالمتمـ  29جية أخرل، كاستنادا إلى ما جاء في نص المادة 

رة في يمكف لكؿ شخص لو مصمحة مباشرة أو غير مباش »كالتي تنص عمى ما يمي: 
 .« حفظ ماؿ أو في عدـ وقوع خطر، أف يؤمنو

                                                           

 المتعمؽ بالتأمينات المعدٌؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 17-95مكرر مف الأمر رقـ  59المادة  - 1
 .403صمرجع سابؽ، أيت كازك زاينة،  - 2
 .404صالمرجع نفسو،  - 3

4 - BOUTELLET Blocaille, droit du crédit, MASSON, France, p 176. 
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كعمى اعتبار أفٌ المصمحة المتضٌررة ىي فقداف البنؾ لمقرض الذم قدٌمو لزبكنو 
المكفكؿ، فإف ىذه المصمحة أم كفالة قرض المصرؼ، يمكف تأمينيا طبقا لأحكاـ قانكف 

 .1التأميف المعدٌؿ كالمتمـ
 تأميف القرض: -0

ض في ميدٌكنة عمميات التأميف لأكٌؿ مرة في الجزائر سنة ظير مصطمح تأميف القر 
، دكف أف يحاط بتعريؼ كأحكاـ خاصة تنظٌمو كالتأمينات الأخرل، إذ ىناؾ بعض 0995

القرارات التي تمنح اعتمادات لشركات التأميف لممارسة ىذا النكع مف التأمينات أك 
 .2لتصديرلشركات خاصة بتنظيـ أشكاؿ خاصة مثؿ تأميف القرض عند ا

فتأميف القرض تقكـ بو مؤسسة التأميف لحساب المستفيد مف الاعتماد لتغطية خطر 
تعذٌر الكفاء بمبمغ القرض. كعمى ىذا الأساس فإف الكفاء كعدـ الكفاء ييمكف أف يككف 
مكضكع تأميف تقكـ بو شركة التأميف كالمستفيد مف ىذا التأميف، أم البنؾ الذم يستكفي 

دينو أك امتناعو عف الكفاء مف شركة التأميف. فتأميف القرض ىك حقو عند إعسار م
 .3ضماف شخصي يقكـ بو شخص معنكم ىك شركة التأميف أك بنؾ متخصص

 كعميو فأساس تأميف القرض ىك إتحاد المقترضيف كمؤسسات أخرل مثؿ المصارؼ
أميف كشركات التأميف الذيف يتعرٌضكف لمخاطر متشابية، بتأسيس شركات أك صناديؽ ت

 .4تبادلي كتعاكني، يككف كؿ طرؼ فييا شريكا، مؤمنا كمؤمنا لو في آف كاحد
يأتي التأميف عمى القركض ككسيمة فعٌالة لبعث الثقة لدل طرفي عممية القرض، 
حيث يسمح القانكف لممديف المقترًض الذم اكتسب كثيقة التأميف، أف يمنح حؽ الاستفادة 

ض، كذلؾ عف طريؽ الحمكؿ القانكني مكاف المؤمف لو مف ىذا التأميف إلى البنؾ الميقرً 
. كبعد ظيكر المؤسسات المالية 5بالتزاـ تيقدِّمو شركة التأميف لمغير المستفيد مف التأميف
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المتخصصة في الجزائر، برزت في ميداف منح التمكيلبت العقارية كضمانيا، مؤسسات 
كظائفيا في ضماف القركض  مالية منيا شركة ضماف القرض العقارم التي تمثمت أىـ

الممنكحة لمخكاص أك لممرقيف العقارييف مف طرؼ البنكؾ، ضد مخاطر إعسار 
 الميقترًضيف.

II- :التأميف المتعمِّؽ بالمُقترِض 
يتمثٌؿ التأميف المتعمِّؽ بالميقترًض في التأميف ضد مخاطر كفاة طالب التمكيؿ أك 

ؿ أف يشترط ع مى طالب التمكيؿ، التأميف لصالحو بقيمة عجزه، حيث يمكف لمبنؾ الميمكِّ
حقكقو لدل إحدل شركات التأميف، كذلؾ ضد مخاطر عدـ الكفاء بسبب كفاة المستفيد أك 

 عجزه.  
يتـ عقد التأميف بمكجب اتفاؽ بيف طالب التمكيؿ أم الميقترًض باعتباره طالب 

ؿ باعتباره م ؤمَّف يخكؿ لو مطالبة شركة التأميف أك المؤمَّف عميو كشركة التأميف. فالميمكِّ
 التأميف بدعكل مباشرة في حالة تحقيؽ أحد المخاطر المؤمَّف ضدىا.

كينشئ عقد التأميف التزامات متبادلة عمى عاتؽ طرفيو، فييمزـ طالب التمكيؿ أم 
الميقترًض بأداء قسط التأميف لمشركة، كتقديـ ما يفيد السداد إلى الممٌكؿ ضمانا لمحفاظ 

. كفي 1دل شركة التأميف إذا اقتضت الظركؼ المٌجكء إلى المطالبة القضائيةعمى حقكقو ل
ؿ أم البنؾ،  المقابؿ تمتزـ شركة التأميف بالمبادرة إلى سداد مبمغ التأميف لممؤمَّف لو الميمكِّ
بناء عمى شيادة كفاة المستفيد مف القرض السكني أك شيادة طبٌية لعجزه الكمي أك 

لمخاطر لـ يأتي ذكرىا عمى سبيؿ الحصر بؿ ذيكرت عمى سبيؿ الجزئي. إلا أفٌ ىذه ا
المثاؿ، فييمكف الاتفاؽ عمى أف ييغطي التأميف مخاطر عدـ الكفاء بسبب فصؿ الميقترًض 
عف عممو أك إعلبف إعساره أك إفلبسو إذا كاف تاجرا. كييلبحظ أنٌو لا يجكز التعديؿ 

فاء، أك بحالات استحقاؽ مبمغ التأميف اللبحؽ في المخاطر التي تؤدم إلى العجز عف الك 
إلا بمكافقة البنؾ الميقرًض الصريحة عمى ذلؾ ككذا تكافر نفس الشركط اللٌبزمة لصحة 
عقد التأميف نفسو. لأفٌ ىذا الأمر يتعمٌؽ بحالة مف حالات سقكط الحؽ في مبمغ التأميف 
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و فإف كؿ عقد تمكيؿ . كعمي1أك سقكط الضٌمانات كىك إجراء جد خطير بالنسبة لميمقترًض
 سكني مضمكف بنكعيف مف التأميف:

 تأميف يتعمٌؽ بالميقترًض، كالتأميف عمى الحياة، العجز، الكفاة... الخ. 

تأميف يتعمٌؽ بالماؿ العقارم الممٌكؿ بالقرض سكاءن كاف مسكنا أك قطعة أرض  
 كالتأميف مف أخطار الحريؽ، الككارث كالأخطار اللبحقة.

 المطلب ال ثاني
 لضمانات العينيةا

تتمثؿ الضمٌانات العينية في تمؾ التي يتـ بمكجبيا تخصيص ماؿ معيٌف لمكفاء 
بالتزاـ معيٌف، بحيث يظؿ الماؿ المخصٌص لمكفاء بالالتزاـ ميثقلب بالتأميف، حتى كلك 

. كتيفضٌؿ الضمانات العينية عف الضمانات الشخصية مف حيث 2تصرٌؼ فيو المديف
سكني، فالبنؾ الدائف في الضمانات الشخصية يظؿ عيرضة لإعسار الضماف في القرض ال

المقترضيف عنده، كبالتاٌلي تكقٌفيـ عف الكفاء بالدٌيف. كأما الضماف العيني، فإف إصابة 
البنؾ المقترض بخطر ما مستبعدة، إلا إذا انحطت القيمة الاقتصادية لمماؿ )سكاء 

ف حدث فإف الضرر يصيب المسكف أك قطعة الأرض( كىذا أمر قؿٌ ما يحد ث، كا 
 المجتمع في شتى فركعو كنشاطو.

 تيقسٌـ الضٌمانات العينية إلى عدة تأمينات مجسٌدة في الرىف الرسمي )الفرع الأكؿ(
كالرىف القانكني )الفرع الثاني(، كالرىف الحيازم )الفرع الثالث(، كحؽ الامتياز )الفرع 

لعينية تمنح لمبنؾ المانح لمقرض السكني فكؽ الرابع(. كتجدر الإشارة إلى أف الضمانات ا
حؽ الضماف العاـ المقرٌر لو كدائف عادم، كلو حؽ التقدٌـ كحؽ التتبٌع. كما أنٌيا لا تيخرج 
الماؿ كالمثقؿ بيا مف حيازة صاحبو، كلا تغؿ يد المالؾ عف التٌصريؼ في ممكو إلا في 

فًره لمبنؾ  حالة الرىف الحيازم. ككذلؾ تؤدم إلى زيادة الائتماف ع عميو، كىذا لما تيكَّ كتيشجِّ
الدائف مف ضماف خاص ييشجعو عمى ائتماف المديف خاصة في مجاؿ منح القركض 
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السكنية، كما تييسِّر لممديف الحصكؿ عمى ما ىك بحاجة إليو مف قركض كأمكاؿ مف 
  البنكؾ.

 الف رع الأول
 الرىن الرسمي
عقد رسمي ىك الرىف، كيتقرٌر ضمانا  ييعتبر الرىف الرسمي حؽ عيني ينشأ بمكجب

لمكفاء بدٌيف عمى عقار مممكؾ لممديف أك الكفيؿ العيني، كيككف بمكجبو لمبنؾ الدائف الحؽ 
في استيفاء دٌينو )القرض( مف ثمف ىذا العقار ميتقدِّما في ذلؾ عمى الدائنيف العادييف 

ريف في  لمالؾ ىذا العقار، كالدائنيف أصحاب الحقكؽ العينية عمى ىذا العقار الميتأخِّ
المرتبة. كما يككف لمبنؾ الدائف أيضا حؽ تتبٌع ىذا العقار تحت يد مف انتقمت إليو 
ممكيتو. كلتحديد دكر الرىف الرسمي كضماف لمقرض السكني يجب التطرٌؽ لتعريفو )أكلا( 

 كتحديد خصائصو )ثانيا(، كشركطو )ثالثا(، كأخيرا إبراز مختمؼ آثاره )رابعا(.
 تعريؼ الرىف الرسمي: -لا أو 

الرىف  » : مف التقنيف المدني الجزائرم الرٌىف الرسمي كما يمي 882تيعرِّؼ المادة 
عقد يكسب بو الدائف حقا عينيا، عمى عقار لوفاء دينو، يكوف لو بمقتضاه أف  الرسمي

ي أي يتقدـ عمى الدائنيف التالييف لو في المرتبة في استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار ف
 .« يد كاف

ييستنتج مف ىذا النص أف الرىف الرسمي ييطمؽ عمى العقد الذم يترتٌب بو لمبنؾ 
الدائف حؽ عيني عمى عقار مخصص لمكفاء بديٌنو، كيككف لمبنؾ الدائف )الميقرًض( 
بمكجبو حؽ التقدٌـ في استيفاء دٌينو مف ثمف العقار المرىكف. كيتقدٌـ الدائف بمكجب ىذا 

ليس فحسب عمى الدائنيف العادييف لمالؾ العقار المرىكف، بؿ كعمى الدائنيف  الحؽ العيني
الذيف ليـ حؽ عيني أخر عمى ىذا العقار، مف دائنيف مرتينيف كأصحاب حقكؽ 

 .1اختصاص إذا كانكا متأخٌريف في المرتبة، أم مقيٌديف بعد تاريخ قيد الدائف المرتيف
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لميقرًض( في استيفاء دينو مف ثمف العقار كعادة ما يمجأ الدائف المرتيف )البنؾ ا
المرىكف إلى التنفيذ عمى ىذا العقار كبيعو بالمزاد العمني. كلكف العقار المرىكف قد ييمؾ 
قبؿ بيعو بالمزاد العمني، كأف يتعدٌل الغير عمى العقار المرىكف، فيتحكؿ حؽ الدائف 

، في حالة التأميف عمى العقار المرتيف إلى قيمة ىذا العقار كمبمغ تعكيض أك مبمغ تأميف
عند إحدل شركات التأميف، أك مبمغ مقابؿ في حالة نزع ممكية العقار المرىكف لممنفعة 

 العامة.
 خصائص الرىف الرسمي: -ثانيا 

ييعتبر الرىف الرسمي حؽ مف الحقكؽ العينية العقارية، غير أنٌو حؽ تبعي كليس مف 
(، كما ينشأ بمقتضى عقد رسمي IIقابؿ لمتجزئة )(، كىك غير Iالحقكؽ العينية الأصمية )

 (.IIIلا ينقؿ الحيازة )
I-:الرىف الرسمي حؽ عيني عقاري 

سالفة الذكر، نستنتج أف الدائف يكسب بمكجب الرىف  882استنادا إلى المادة 
الرسمي أفضمية عمى غيره مف الدائنيف العادييف كالدائنيف المرتينيف التاٌلييف لو في 

كىك في ىذا لا يحتاج إلى كساطة شخص آخر كما في الحقكؽ الشخصية، بؿ المرتبة. 
 لو سمطة مباشرة في الكصكؿ إلى حقو مف ىذا الطريؽ متقدٌما عمى غيره.

II- :الرىف الرسمي حؽ تبعي وغير قابؿ لمتجزئة 
يككف نشكء الرىف الرسمي ضمانا لحؽ شخصي لمبنؾ الدائف، كلذا يككف الرىف 

حؽ. كيظٌؿ تابعا لو في كجكده كصحتو كانقضائو حسب ما جاء في المادة الرسمي تابعا لم
ذا كاف  893 مف التقنيف المدني الجزائرم. فإذا كاف الدٌيف الأصمي باطلب، فيبطؿ الرىف. كا 

قابلب للئبطاؿ كاف الرىف كذلؾ. أما إذا انقضى الدٌيف بالكفاء أك غيره مف طرؽ الانقضاء، 
 .فينقضي الرىف بالتبعية لو

III- :الرىف الرسمي حؽ ناشئ بمقتضى عقد رسمي لا ينقؿ الحيازة 
مف التقنيف  883يتميٌز الرىف الرسمي بخاصية الرسمية، كقد بيٌنت ذلؾ المادة 

. « ...لا ينعقد الرىف إلا بعقد رسمي » المدني الجزائرم كالتي تنص عمى ما يمي:
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لاٌ  ، كىذا ما يميزه عف غيره 1كاف باطلب فالرىف الرسمي إذف لا ينعقد إلا بكرقة رسمية كا 
مف التأمينات العينية. كما لا تنتقؿ الحيازة في الرىف الرسمي، بؿ يبقى المديف الراىف 

 ستيفاء حقو.حائزا لمشيء المرىكف كلا يؤثر ىذا عمى قدرة المرتيف لا
 :شروط إنشاء الرىف الرسمي -ثالثا 

ا لمقركض السكنية، أف يككف محؿ ييشترط حتى يككف الرىف الرسمي الميكتتب ضمان
الرىف عقارا أك حؽ انتفاع كارد عمى عقار، كأف يككف العقار مما يجكز التعامؿ فيو كبيعو 

(. III(، كأف يككف ممكا لمراىف )II(، كما يجب أف ييعيٌف تعيينا دقيقا )Iفي المزاد العمني )
 (.IVانكنية )كأخيرا ييشترط أف يخضع الرىف الرسمي للئجراءات الشكمية الق

I- :أف يكوف محؿ الرىف عقارا ومما يجوز التعامؿ فيو وبيعو في المزاد العمني 
ييشترط أف يقع الرىف الرسمي عمى عقار بطبيعتو كالأراضي كالمنازؿ سكاء كاف 
المرىكف حؽ ممكية أك حؽ انتفاع كارد عمى عقار، أما العقار بالتخصيص فلب يجكز رىنو 

ار لأنٌو في الأصؿ منقكؿ خيصٌص لخدمة العقار، كلكف إذا ريىف بصكرة مستقمة عف العق
فإف الرىف يشممو. كما لا يجكز رىف العقارات التي لا يجكز التعامؿ فييا كالعقارات 
المكقكفة أك المممككة لمدكلة أك الأشخاص الاعتبارية العامة كالمخصصة لممنفعة العامة. 

دكلة أك للؤشخاص الاعتبارية العامة فيي أما العقارات المخصصة لممنفعة الخاصة لم
تنزؿ منزلة أمكاؿ الأفراد التي يجكز التعامؿ فييا، كبالتالي يجكز رىنيا كالحجز عمييا 
كالتصرٌؼ فييا. أضؼ إلى ىذا، فإنٌو لا يجكز رىف العقارات التي لا يجكز بيعيا بالمزاد 

ار المقرر لمنفعتو، كىذا ما العمني كحقكؽ الارتفاؽ، كمالا يجكز رىنيا مستقمة عف العق
لا يجوز أف ينعقد الرىف إلا عمى  »مف التقنيف المدني الجزائرم:  886تنص عميو المادة 

عقار ما لـ يوجد نص يقضي بغير ذلؾ، ويجب أف يكوف العقار المرىوف مما يصح 
وقعو، التعامؿ فيو وبيعو بالمزاد العمني وأف يكوف معينّا تعيينا دقيقا مف حيث طبيعتو وم

وأف يرد ىذا التعييف إما في عقد الرىف ذاتو أو في عقد رسمي لا حؽ، وا لا كاف الرىف 
 .«باطلب 
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II- :تعييف العقار تعيينا دقيقا 
مف التقنيف المدني الجزائرم فإف المشرٌع قد خرج بيذا  886حسب ما جاء في المادة 

متعييف، فاشترط أف يحدٌد الشرط عف القكاعد العامة التي تجيز أف يككف المحؿ قابلب ل
لا كاف باطلب. كيتـ تحديده مف  العقار المرىكف في عقد الرىف ذاتو أك عقد رسمي لاحؽ كا 
حيث طبيعتو، فييذكر إف كاف منزلا أك قطعة أرض لمبناء، كمف حيث مكقعو فييذكر اسـ 

أرضا، مع المدينة التي يكجد بيا كاسـ المنطقة أك الحي أك الشارع كرقـ القطعة إذا كانت 
ؿ بو العقار في السٌجؿ العقارم، كىذا ما ييطمؽ عميو  ذكر رقـ البطاقة العقارية الذم سيجِّ

 .1بمبدأ تخصيص الرىف
III- :ممكية الراىف لمعقار المرىوف 

(، كذلؾ حسب نص 0يشترط المشرٌع في العقار المرىكف أف يككف مممككا لمراىف)
 » ف المدني الجزائرم كالتي تنٌص عمى ما يمي:مف التقني 884الفقرة الثانية مف المادة 

. فممكية الراىف لمعقار « يجب أف يكوف الراىف مالكا لمعقار المرىوف وأىلب لمتّصرؼ فيو
رينا لمحديث عف المباني الميقامة عمى أرض الغير) (، ككذلؾ الحديث عف رىف العقار 2تىجي

 (.4ممكيتو بأثر رجعي ) ( إضافة لرىف الممؾ الذم زالت3المممكؾ عمى الشيٌكع )

 رىف ممؾ الغير: -0
سمو كلحسابو مع الدائف اييقصد برىف ممؾ الغير ذلؾ الرىف الذم يعقده الراىف ب

المرتيف عمى عقار قائـ مممكؾ لمغير. كييطرح إشكاؿ في القانكف الجزائرم، لأنٌو لا يكجد 
نص المادة ، إلا أنٌو حسب 2نص خاص يقرٌر ببطلبف أك عدـ بطلبف رىف ممؾ لمغير

كـ بيع ميمؾ الغير كاضح في البيع كقابؿ 3مف التقنيف المدني الجزائرم 397 ، فإف حي
للئبطاؿ لصالح المشترم كعدـ نفاذه في حؽ المالؾ. كىنٌاؾ مف يرل أنٌو لا مانع مف 
تمديد الحكـ، فعقد الرىف ىنا ييمكف أف يككف صحيحا كذلؾ أف لمدائف المرتيف إمكانية 

كالعقد ليس نافذا في حؽ المالؾ الحقيقي لمعقار إلا بإقراره بمكجب كرقة إبطاؿ الرىف، 
                                                           

ؽ العينية، دار الكتب القانكنية، مصر، شياب محمد عبد القادر، محمد بف عبد القادر محمد، الكجيز في الحقك  - 1
 .281، ص 2118
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 ، المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ.58-75مف الأمر رقـ  397راجع نص المادة  - 3
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شتراط الممكية، سكاء كاف المديف رسمية. في حيف يرل آخركف أنٌو باطؿ بطلبنا مطمقا لا
ىك الراىف أك الكفيؿ العيني. فلببد أف يككف الراىف مالكا. كماداـ قد نصٌ المشرٌع عمى 

مف التقنيف المدني الجزائرم كىك الممكية، فإف عقد  884حكـ خاص حسب نص المادة 
 .1رىف ممؾ الغير ييعتبر باطلب بطلبنا مطمقا

كفي الكاقع فإفٌ رىف ممؾ الغير بيذه الطريقة لا يحدث، لأفٌ الرسمية كالقيد يجنٌباف 
 الكقكع في مثؿ ىذا التصرٌؼ. كلكف قد يحدث رىف ممؾ الغير لماؿ مممكؾ عمى الشيكع،

مف الماؿ كيتٌضح بعد القسمة أنٌو ½ كف حكؿ ممكية الراىف لحصتو بأف يرىف كالخطأ يك
مف العقار صحيح كما زاد يككف رىنا لممؾ  0/3منو. فيككف رىنو عمى  0/3يممؾ فقط 

الغير. كيككف بالتالي قابلب للئبطاؿ في حؽ الدائف المرتيف كغير نافذ في حؽ المالؾ 
 الأصمي عمى الشيٌكع.
المتعمٌؽ بالترقية  14-00مف الأمر رقـ  36القاعدة تنص المادة كتطبيقا ليذه 

لا يمكف إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ المنصوص عميو  »عمى ما يمي:  2العقارية
أعلبه عندما يمجأ المرقّي العقاري لاستعماؿ قروض تخصّص لتمويؿ  06في المادة 

 .«البناء 
مف إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ التي تنقؿ  كييستنتج منيا أنٌو ييمنع المرٌقي العقارم

فيو ممكية العقارات القابمة لمتعييف لممالكيف، إذا كاف قد استفاد مف قركض لتمكيؿ البناء، 
لأف القركض في ىذه الحالة تيحتٌـ كجكد ضماف، كالذم يتمثٌؿ في الكعاء العقارم لممشركع 

كيككف رىنا بالدرجة الأكلى، كيأتي محؿ الرىف القانكني أك الضمٌاف لمقرض العقارم، 
المالكيف لإبراـ رىكف عقارية لممكيٌاتيـ العقارية بالدرجة الثانية. كىنا تظير إشكالية كجكد 
رىنيف عمى نفس العقار، في الأكؿ المشركع كمٌو، كالثاني مفصٌؿ حسب المالكيف، أم 

العقار الميخصٌص حصة كؿ مالؾ فيو. كقد يحتٌج المالكيف ببطلبف ميطمؽ لمرىف عمى 

                                                           

 ف القركض العقارية"، الممتقى الكطني حكؿ إشكالات العقار الحضرمقسكرم فيمية،" إشكالات الرىكف في تأمي - 1
، مف طرؼ مخبر الحقكؽ كالحريات في 2103فيفرم  08ك 07كأثرىا عمى التنمية في الجزائر ،المنعقد في يكمي 

 الأنظمة المقارنة، كمية الحقكؽ، جامعة محمد خيضر، بسكرة.
 مؽ بالترقية العقارية، مرجع سابؽ.المتع 14-00مف الأمر رقـ  36راجع المادة  - 2
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. كعمى ىذا 1مف التقنيف المدني الجزائرم 884لممشركع السكني حسب نص المادة 
الأساس تتخكٌؼ البنكؾ في منح قركض بسبب تزاحـ الدائنيف المرتينيف. كعمى ىذا 

 2المتعمٌؽ بالترقية العقارية 14-00مف قانكف رقـ  36الأساس أتى المنع في نص المادة 
 ممؾ الغير.طبقا لبطلبف رىف 

 رىف المباني المقامة عمى أرض الغير: -0

قد يككف مالؾ المباني ليس مالؾ الأرض التي بينيٌت عمييا ىذه المباني )حالة 
التعاكنيات العقارية مثلب(. كفي حالة ما إذا رىف مالو مف مباني كحؿ أجؿ الدٌيف، جاز 

عمني، كلكف قد يحصؿ أنٌو عند لمدائف المرتيف )البنؾ( الحجز عمييا كبيعيا في المزاد ال
حمكؿ أجؿ الدٌيف تصبح المباني غير مكجكدة، إما لأفٌ مالؾ الأرض طمب تيديميا )بناء 

بقائيا مع تعكيض استفكؽ ميمؾ الغير أم المقاكؿ أك المرٌقي العقارم سيٌء النيٌة( أك 
 889لمادة صاحبيا )مالؾ المباني( عف ما تكبٌده مف تكاليؼ لبنائيا، كىذا طبقا لنص ا

. حيث إذا زالت ممكية صاحب ىذه المباني، فإف الدائف 3مف التقنيف المدني الجزائرم
المرتيف يحتفظ بمرتبة الرىف لكف يتحكٌؿ ىذا الرىف مف المباني التي زادت إلى ثمف 
الإنقاص إذا ما طالب صاحب الأرض إزالتيا أك التعكيض لصاحب المباني لما تكبٌده مف 

أف ىذا الإنقاص لا يصمح، إلا أف تباع المباني. كىنا نككف بصدد ىلبؾ تكاليؼ. كيحدث 
 محؿ الرىف، كيمتزـ الراىف بتقديـ ضماف أخر ليعكٌض الرىف الذم ىمؾ محمو.

 حالة رىف العقار الممموؾ عمى الشيّوع: -1
مف التقنيف المدني الجزائرم عمى حالة رىف  891نصت الفقرة الأكلى مف المادة 

طرؼ جميع الشركاء )المالكيف( لعقار شائع أيًّا كانت النتيجة فيما بعد. فإذا العقار مف 
صدر الرىف مف جميع الشركاء لعقار، يبقى ىذا الرىف نافذا عمى العقار حتى كلك آؿ ىذا 
الرىف إلى شريؾ كاحد بعد القسمة، فلب يمكنو أف يحتٌج بأف الالتزاـ بالرىف يقع فقط عمى 

ؾ، كيسقط الرىف عمى بقيٌة الأجزاء. أم لا تؤثٌر القسمة فيما بعد جزئو الذم كاف بو شري
ف كقع في يد شريؾ كاحد مف المالكيف عمى الشيكع.  عمى حؽ الدائف المرتيف حتى كا 
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بينما تنص الفقرة الثانية مف نفس المادة السابؽ ذكرىا عمى حالة ما إذا رىف أحد 
مف الماؿ الشائع، كقبؿ حمكؿ أجؿ  الشركاء أك عدد منيـ حصتيـ الشائعة أك المفرزة

، فينا 1الدٌيف تمت القسمة كآلت إلى نصيب الشريؾ الراىف عقارات غير الجزء المرىكف
كبمقتضى الحمكؿ العيني، ينتقؿ الرىف كبمرتبتو إلى العقار الذم آؿ إلى المديف، عمى أف 

العقارم، كذلؾ  يقكـ الدائف المرتيف في ىذه الحالة بإجراء قيد جديد في مصمحة الشير
ذا انقضى ىذا الأجؿ فلب يسقط حقو في  31خلبؿ مدة  يكـ مف تاريخ تسجيؿ القسمة. كا 

نٌما عمى المرتبة. نٌما في المرتبة، لأف القيد لا يؤثر عمى الرىف كا   الرىف كا 
تظير إشكالية رىف العقار المممكؾ عمى الشيٌكع في مجاؿ الترقية العقارية في حالة 

عمى التصاميـ عمى عقار ميثقؿ برىف عقارم بسبب القرض. فيتكفي  إبراـ عقد البيع
المالؾ الأصمي كيصبح العقار مممككا عمى الشيكع بيف كرثتو الذيف يعجزكف في الغالب 

مف التقنيف المدني  891عف تسديد القرض السكني. ففي ىذه الحالة تيطٌبؽ أحكاـ المادة 
ف الكاقع عمى عقار كاف لمالؾ كاحد، ثـ تعدٌد الجزائرم بمفيكـ المخالفة، بمعنى أف الرى

فيو مالكيو، يبقى ضامنا لمديف كىي خاصية التتبٌع لمرىف العقارم، إلا في حالة كاحدة 
 كىي تنازؿ الكرثة لأحدىـ في العقار المرىكف.

بالحجز عمى  2مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كالمتعمقٌة 720كرغـ أف المادة 
اء كانت ميفرزة أك شائعة، تيقر بجكاز رىف العقار المممكؾ عمى الشيٌكع، إلا أفٌ البنكؾ العقارات سك 

ترفض مثؿ ىذه العقارات بسبب مشاكؿ التقسيـ كما ينجر عنيا، فيفقد بذلؾ الرىف أىميتو كضماف 
لمقرض السكني. كىذا غير قانكني ككف أف البنكؾ كبيذا التصرٌؼ تيضيٌؽ حقكؽ المدينيف في 

 ؿ عمى القركض، بسبب رفض الرىف العقارم عمى العقار المممكؾ عمى الشيٌكع.الحصك 
 رىف الممؾ الذي تزوؿ ممكيتو بأثر رجعي: -2

يبقى صحيحا  » : مف التقنيف المدني الجزائرم عمى ما يمي 885تنص المادة 
لمصمحة الدائف المرتيف الرىف الصادر مف مالؾ تقرّر إبطاؿ سند ممكيتو أو فسخو أو 

 .«والو لأي سبب آخر إذا ثبُت أف الدائف كاف حسف النيةّ وقت إبراـ عقد الرىف ز 
                                                           

 مرجع سابؽ. ،المتضمف التقنيف المدني 58-75مف الأمر رقـ  891راجع الفقرة الثانية مف المادة  - 1
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بالنسبة لمدعاكم العقارية الرامية لإبطاؿ أك فسخ تصرٌفات، فيجب أف تيشير. كما 
ييفترض في الدائف المرتيف العمـ بأف محؿ الرىف ىك معيب لكجكد دعكل ميشيرة تتعمٌؽ 

الحكـ نافذا بأف الدائف لو استعماؿ حقو في الأفضمية بيذا العقار محؿ الرىف، كيبقى 
كالتتبٌع لمف آلت إليو ممكية العقار، لأنو يعتبر حائزا. إلا أنٌو لو أف ينفذ الرىف لاكتسابو 
الرىف كىك حسف النية المشركطة بو، مع أنٌو ييمكف إثبات سكء النية لعمـ الدائف المرتيف 

قبؿ رفع الدعكل )الإبطاؿ أك الفسخ( فينا عمى  لسبب تيديد ممكية الراىف لمعقار حتى
 المالؾ الجديد إثبات سكء النية.

IV- :أف يخضع الرىف الرسمي للئجراءات الشكمية القانونية 
لا يرتٌب الرىف الرسمي أم أثر حتى فيما بيف المتعاقديف إلا بإفراغ العقد في كرقة 

رة ىيئة إدارية عمكمية تزاكؿ مياميا . كىذه الأخي1رسمية كمنذ شيره في المحافظة العقارية
مف الأمر  21تحت كصاية كزير المالية كيسيٌرىا محافظ عقارم، أحدثت بمكجب المادة 

74-75رقـ 
المتعمٌؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم. كالشير يككف  2

رىف الرسمي، أم عف طريؽ القيد، كعمى ىذا الأساس تعتبر الرسمية ركنا لازما لانعقاد ال
لا ينعقد إلا إذا كيتب في كرقة رسمية طبقا لأكضاع كرسكـ معيٌنة، كبصرؼ النظر عف 

مف  883الالتزاـ )الدٌيف( المضمكف، أيًّا كاف مصدره كأيٌا كاف نكعو استنادا إلى المادة 
 .3التقنيف المدني الجزائرم

 آثار الرىف الرسمي: -رابعا 
لمرتيف )أم البنؾ مانح التمكيؿ( حقا عمى العقار الرىف الرسمي لمدائف اييكسب 

المرىكف كىك حؽ الراىف، كىذا الحؽ يقيـ علبقة فيما بينو كبيف الراىف كىذا ما نسميو بآثار 
الرىف الرسمي فيما بيف المتعاقديف أم البنؾ الميقرًض )الدائف المرتيف( كالميقترًض الراىف. 

إذا حؿ أجؿ ديٍنو أف يستعمؿ دعكل الرىف عمى  كبمكجب ىذا الحؽ يستطيع الدائف المرتيف
العقار المرىكف فيككف لو حؽ التقدٌـ عمى جميع الدائنيف العادييف لمدينو، ككذلؾ عمى 

                                                           

 .306، ص 0995 عيد إدكارد، التأمينات العينية، الطبعة الثانية، مطبعة المتنبي، مصر، - 1
المتضمف بإعداد مسح الأراضي العاـ،  0975نكفمبر  02المؤرخ في  74-75مف الأمر رقـ  21انظر المادة  - 2

 ، المعدؿ كالمتمـ.0975نكفمبر  08، صادر في 92ؿ العقارم، الجريدة الرسمية، عدد سجتأسيس ال
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 ضمانات التمويل البنكي السكني                    :                          الثانيالفصل    – ثانيالباب ال

 

239 

 

الدائنيف المقيٌديف إذا كانكا متأخٌريف في المرتبة. كيككف لو كذلؾ حؽ التتبٌع فيتبع العقار 
 د مف انتقمت إليو الممكية كىك حائز العقار.المرىكف فيما إذا انتقمت ممكيتو مف الراىف في ي

كعمى ىذا الأساس فإف عقد الرىف الرسمي ييرتٌب نكعيف مف الآثار، يتٌعمؽ النكع 
(، أما النكع الثاني فيخص الدائف المرتيف أم Iالأكؿ بطالب التمكيؿ أم المديف الراىف )

 (.IIالبنؾ مانح القرض السكني )
I- لممُقترِض طالب التمويؿ: الرىف الرسمي بالنسبة آثار 

(، كما أنٌو يمنحو 0ييرتٌب عقد الرىف الرسمي عمى الميقترض الراىف التزامات معيٌنة)
 (.2في مقابؿ ذلؾ سمطات عديدة )

 التزامات المديف الراىف )المُقترض(: -0

 تتمثٌؿ التزامات المديف الراىف فيما يمي:

 الالتزاـ بإعطاء البنؾ المرتيف حؽ الرىف: - أ
الدائف المرتيف بمجرد العقد، حيث ييرتٌب عقد الرىف التزاما عمى الراىف  ينشأ حؽ

)الميقترض(، بتسجيؿ الرىف حتى يقكـ الحؽ العيني كيككف حجة عمى الكافة
. كيتـ 1

 تسجيؿ العقد في المحافظة العقارية الكاقع في دائرة اختصاصيا العقار مكضكع الرىف.
 مف المرسكـ  93كفقا لما حدٌدتو المادة أما عف كيفية قيد الرىكف، فإنو يككف 

63-76رقـ 
2  . 

 التزاـ الراىف بضماف سلبمة الرىف: -ب
يمتزـ الراىف بضماف  »مف التقنيف المدني الجزائرم عمى ما يمي:  898تنص المادة 

سلبمة الرىف، ولمدائف المرتيف أف يعترض عمى كؿ عمؿ أو تقصير مف شأنو إنقاص 
لو في حالة الاستعجاؿ أف يتخّذ ما يمزـ مف الوسائؿ التحفّظية ضمانو إنقاصا كبيرا، و 

 .« فّؽ في ذلؾتاللّبزمة وأف يرجع عمى الراىف بما ي
                                                           

 .315شياب عبد القادر محمد، محمديف عبد القادر محمد، مرجع سابؽ، ص  - 1
، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، الجريدة 0976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ رقـ  93أنظر المادة  - 2

، المؤرخ في 023-93رقـ  ، معدؿ كمتمـ بالمرسكـ التنفيذم0976أفريؿ   03، صادر في  31الرسمية، عدد 
 .0993مام  23، الصادر في 34، متعمؽ بتأسيس السجؿ التجارم، الجريدة الرسمية، عدد 0993مام 09
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ييستنتج مف ىذه المادة أف الضماف كاجب عمى الراىف كحؽ لمدائف المرتيف )البنؾ(، 
أك  ك جزء منو،بمعنى أف الراىف ميمزـ بعدـ المساس بالرىف. كأف ييدـ العقار المرىكف كمٌو أ

يقكـ بنقؿ ممكية العقار المرىكف كتسجيميا قبؿ تسجيؿ الرىف، أك يرىف العقار مرة ثانية ثـ 
 يقكـ بتسجيمو قبؿ تسجيؿ الرىف الأكؿ، أك يرٌتب عميو حؽ اتفاؽ لـ يكف مكجكدا مف قبؿ.

 الالتزاـ بدفع نفقات عقد الرىف الرسمي: -جػ
 تكوف »ف التقنيف المدني الجزائرم عمى ما يمي: م 883تنص الفقرة الثانية مف المادة 

 .« مصاريؼ العقد عمى الراىف إلا إذا اتُّفؽ عمى غير ذلؾ
ييستنتج مف ىذه الفقرة أف نفقات عقد الرىف الرسمي تقع عمى الراىف في الأصؿ، إلا 

ذم قاـ إذا اتفؽ عمى غير ذلؾ. لذا فيجب عمى الراىف دفع نفقات كتابة العقد لدٌل الميكٌثؽ ال
 بتحريره، ككذا رسكـ العقد الرسمي كالضرائب المقرٌرة عمى تكثيؽ العقكد كالمحرٌرات

كرسكـ القيد، كما يجب عميو دفع النفقات اللٌبزمة لاستخراج الشيادة العقارية، بما يفيد 
حصكؿ التسجيؿ عمى الدفتر العقارم في السجؿ العقارم كغير ذلؾ مف النفقات التي 

 .1يستمزميا العقد
 سمطات الراىف عمى العقار المرىوف: -0

لا يترتٌب عمى الرىف الرسمي تجريد الميقترًض الراىف مف سمطاتو عمى العقار أك مف 
حيازتو، بؿ يظؿ العقار المرىكف رىنا رسميا مممككا لمراىف كفي حيازتو، كبالتالي يحؽ لو 

، كالتصرٌؼ)ب(، لكف القياـ بما يخكلو حؽ الممكية مف سمطات الاستعماؿ كالاستغلبؿ)أ(
 كؿ ذلؾ مقيٌد بالقدر الكافي لضماف سلبمة الرىف.

 سمطة الراىف في استعماؿ واستغلبؿ العقار المرىوف:  - أ
يحؽ لمميقترًض الراىف أف يستعمؿ العقار المرىكف، فإذا كاف منزلا فإنٌو يككف لو 

ذا كاف أرضا فإنٌو يككف لو الحؽ في البناء عم ييا مثلب. إذ يبقى استعمالو بالسكف فيو، كا 
لمراىف الحؽ في استغلبؿ العقار المرىكف، كالاستفادة مف ثماره سكاء كانت مدنية، 

                                                           

 .299شياب عبد القادر محمد، محمديف عبد القادر محمد، مرجع سابؽ، ص  - 1
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مستحدثة أك طبيعية، حتى كقت تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، إذ يترتٌب عمى ذلؾ إلحاؽ 
 .1الثمار بالعقار فيشمميا الرىف كيتعمٌؽ بيا حؽ الدائف المرتيف

 في العقار المرىوف: سمطة الراىف في التصرّؼ -ب
مف التقنيف  894يحؽ لمراىف أف يتصرٌؼ في العقار المرىكف كذلؾ حسب المادة 

المدني الجزائرم تصرٌفا ماديا أك قانكنيا، فيحؽ لو أف يعدٌؿ في العقار أك ييحسٌف فيو أك 
 ييبو أك يبيعو، أك أف يرتٌب عميو حقا عينيا كحؽ انتفاع أك استعماؿ سكني.  

II-  ؿ )الدائف المرتيف(:آثار  الرىف الرسمي بالنسبة لمبنؾ المُموِّ
( 0يكتسب الدائف المرتيف بالرىف الرسمي حقا عينيا تبعيا ييخكؿ لو حؽ التتبع )

 (.2كحؽ الأفضمية )
 حؽ التتّبع: -0

يمكف التنفيذ عمى العقار المرىكف في أم يد يككف إذا حؿٌ الديف كلـ يقـ المديف 
مف التقنيف  900ا يسمى بحؽ التتبع كالذم نصت عميو المادة المقترض بالكفاء كىذا م

، فحؽ الدائف في تتبٌع العقار المرىكف، يعني حقو في اتخاذ إجراءات 2المدني الجزائرم
التنفيذ عمى ىذا العقار في أم يد يككف. كلا ييشترط بالتالي بقاء العقار في ممكية المديف 

عميو، بؿ أف المديف الراىف قد يتصرٌؼ في العقار  حتى يتمكٌف الدائف المرتيف مف التنفيذ
المرىكف، فينقيؿ ممكيتو إلى آخر دكف أف يؤثر ذلؾ عمى حؽ الدائف المرتيف. فحؽ ىذا 
الأخير مرتبط بحؽ المديف في التٌصرؼ بعقاره المؤمف عميو، كالدائف المرتيف لا يحؽ لو 

 .3إليو إلا بعد حمكؿ أجؿ الديفممارسة حؽ التتبٌع كالتنفيذ عميو في مكاجية المتصرؼ 
 حؽ الأفضمية )التقدّـ(: -0

ييرتٌب عقد الرىف الرسمي لمدائف المرتيف حؽ الأفضمية المنصكص عميو في المادة 
917

مف التقنيف المدني الجزائرم، أك ما يسمى كذلؾ بحؽ التقدٌـ عمى غيره مف الدائنيف  4

                                                           

 .087سابؽ، ص  أبك زيد محمد، "حقكؽ كالتزامات المستثمر كفقا لاتفاؽ التمكيؿ العقارم"، مرجع - 1
 ، المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ.58-75مف الأمر رقـ  900انظر المادة  - 2
 .97، ص0982زيادة طارؽ، التأمينات كالرىكنات كالامتيازات العقارية، دار النيار لمنشر، لبناف،  - 3
 المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ. 58-75مف الأمر رقـ  917راجع المادة  - 4
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رتبة. كتتحدٌد مرتبة الدائف المرتيف بالقيد في العادييف كالدائنيف المرتينيف التالييف لو في الم
السجؿ العقارم، إذ أفٌ كؿ دائف ييقيٌد تأمينو بالسجٌؿ يككف لو مرتبة أفضمية بالاستناد إلى 

 تاريخ القيد في السٌجؿ.
 الف رع ال ثان ي

 الرى ن الق انون ي
 القضاء تختمؼ مصادر التأميف العيني بحسب مصادر الالتزاـ، فقد يككف الاتفاؽ أك

أك القانكف، فالرىف الرسمي كالرىف الحيازم مصدرىما العقد، أما الرىف القانكني فمصدره 
032-16القانكف بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 

، كالمتعمٌؽ 2116أفريؿ  13، المؤرٌخ في 1
بالرىف القانكني الميؤسٌس لفائدة البنكؾ كالمؤسسات المالية كمؤسسات أخرل. فالرىف 

إذنا ىك عمى الأملبؾ العقارية لممدينيف لفائدة البنكؾ كالمؤسسات المالية كصندكؽ  القانكني
ضماف الصفقات العمكمية، لضماف تحصيؿ ديكنيا كالالتزامات التي تـ الاتفاؽ عمييا 

 بمكجب عقد القرض.

المتعمؽ بالاعتماد  19-96مف القانكف رقـ  24نص المشرع الجزائرم في المادة  
. ككذلؾ 2ف الممكٌؿ يتمتع برىف قانكني عمى عقارات المديف المممككة لوالإيجارم في أ

مف قانكف  96الرىف المقرر لفائدة المؤسسات المالية كمؤسسات أخرل حسب نص المادة 
حيث  2112ديسمبر  25المؤرخ في  00-12الصادر بمكجب الأمر رقـ  2113 3المالية

ؾ العقارية  لمبنكؾ كالمؤسسات المالية أسس المشرع الجزائرم رىنا قانكنيا عمى الأملب
 لضماف تحصيؿ ديكنيا كالالتزامات التي تـ الاتفاؽ عمييا.  

كفي إطار الترقية العقارية، فإذا كاف الرىف الرسمي، الكاقع عمى عقار سكني يتـ 
بالاتفاؽ بيف البنؾ الضامف لمقرض كالمستفيد، بمكجب عقد الرىف الرسمي الذم يحدٌد 

                                                           

 ، يتعمؽ بالرىف القانكني المؤسس بفائدة البنكؾ2116أفريؿ  4مؤرخ في  032-16مرسكـ تنفيذم رقـ  - 1
 .  2116أفريؿ 5، صادر في 20كالمؤسسات المالية كمؤسسات أخرل، الجريدة الرسمية، عدد 

 ، مرجع سابؽ.19-96مف القانكف رقـ  24راجع المادة  - 2
 25، صادر في 86يتضمف قانكف المالية، الجريدة الرسمية، عدد  2112يسمبر د 24مؤرخ في  00-12أمر رقـ  - 3

 .2112ديسمبر 
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لتزامات كالأعباء، فإف الرىف القانكني لا يكضع مباشرة عمى أملبؾ المدينيف الشركط كالا
نما يكقع قانكنيا، كيككف لمبنؾ أك المؤسسات المالية الأخرل حؽ  دكف اتفاؽ مسبؽ بينيـ كا 
الأكلكية كالتتبع عمى جماعة الدائنيف في العقار محؿ الرىف. كتطبيقا لمبدأ حرية التعاقد 

مف التقنيف المدني الجزائرم، فإف إطار الرىف القانكني جد ضيٌؽ  016حسب نص المادة 
مقارنة بالرىف الرسمي الأكثر تداكلا، لأنو يتقرر بقكة القانكف دكف معرفة المديف المرتيف 
بما يمس بحؽ الممكية. كيخضع الرىف القانكني لنفس أحكاـ عقد الرىف الرسمي كذلؾ 

الجزائرم إلا في بعض الخصكصيات  مف التقنيف المدني 883حسب نص المادة 
سنكات،  01المرتبطة بانعداـ الإرادة في التعاقد، ككذا في مدة تجديد الرىف الرسمي خلبؿ 

 سنة.  31أما الرىف القانكني يعفى مف التجديد لمدة 

 الف رع ال ثال ث
 الرى ن الحي ازي

يو، أف يسمٌـ إلى عتبر الرىف الحيازم عقد يمتزـ بو المقترض ضمانا لمديف الذم عميي 
البنؾ الدائف الشيء محؿ الرىف لحيف استيفاء الديف. فالرىف الحيازم ينشأ عف عقد 
رضائي، أم أنٌو يكفي لانعقاده تكافؽ الإيجاب كالقبكؿ بيف البنؾ المقرض )المرتيف( 
كالمديف الراىف )المقترض(. كيمكف أف يرد الرىف الحيازم عمى المنقكؿ أك العقار كلكف 

يخص القركض السكنية فغالبا ما تيفضٌؿ البنكؾ الرىف الحيازم عمى العقارات. لذا  كفيما
سنتناكؿ في ىذا الفرع دراسة الرىف الحيازم الكارد عمى العقار، كذلؾ بتحديد مفيكمو 

 كانقضائو )ثالثا(. تنفيذه)ثانيا(،  أركانو)أكلا(، ك 

 مفيوـ الرىف الحيازي العقاري: -أولا 
زائرم بعض النصكص المتعمقة بالرىف الحيازم العقارم دكف أف أكرد المشرع الج

 (.II(، كتحديد خصائصو )Iيعرٌفو أك يحدٌد طبيعتو القانكنية، لذا سنحاكؿ تحديدىما)
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I-:تعريؼ الرىف الحيازي العقاري وتحديد طبيعتو القانونية 

مفيكما  أكرد المشرٌع الجزائرم نصا كاحدا عرٌؼ بمكجبو الرىف الحيازم جاعلب منو
(، كلـ 0عاما عمى كؿ أنكاع الرىف الحيازم، فمـ يخص الرىف الحيازم العقارم بتعريؼ)

 (.2يحدٌد طبيعتو )
 تعريؼ الرىف الحيازي العقاري: -0

الرىف الحيازي عقد  »مف التقنيف المدني الجزائرم عمى ما يمي:  948تنص المادة 
سمّـ إلى الدائف أو إلى أجنبي يمتزـ بو شخصا ضمانا لدّيف عميو أو عمى غيره أف ي

يعينّو المتعاقداف شيئا يرتب عميو الدائف حقا عيينا يخوّلو حبس الشيء إلى أف 
يستوفي الديف، وأف يتقدـ عمى الدائنيف العادييف لو في المرتبة في أف يتقاضى حقو 

 .« مف ثمف ىذا الشيء في أي يد يكوف
معاف، فقد يككف المقصكد منو الحؽ يتضٌح مف ىذه المادة، أف لعبارة الرىف ثلبث 

نفسو المتكلٌد عف الرىف، كقد يقصد منو الشيء المرىكف الضامف لمدٌيف، كما قد يقصد منو 
 الحؽ العيني لممرتيف.

 الطبيعة القانونية لمرىف الحيازي العقاري: -0
ييعتبر الرىف الحيازم العقارم نكع مف الضماف الذم ييدؼ إلى تأميف البنؾ 

ف خطر عدـ الكفاء بالديف بحبس العقار إلى حيف استيفاء الديف )القرض(، الدائف م
فيخكٌلو في حالة امتناع المديف أك عجزه عف الكفاء بالمطالبة ببيع العقار المرىكف 
بالطرؽ القانكنية، كاستيفاء دينو مف ثمنو بالأفضمية عمى غيره مف الدائنيف العادييف 

مف التقنيف المدني الجزائرم، لذا  948تشير لو المادة  كالتالييف لو في المرتبة. كىك ما
 .  1عتبر مف عقكد الضمافيي 

II-:خصائص الرىف الحيازي العقاري 

( أك باعتباره 0يتميٌز الرىف الحيازم العقارم بعدة خصائص سكاءن باعتباره حقا )
 (.2عقدا )

                                                           

 .042ص  0999حمداف حسيف عبد المطيؼ، التأمينات العينية، الدار الجامعية، بيركت،  - 1
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 خصائصو باعتباره حقا: -0
 ا بعدة خصائصو تتمثٌؿ في ما يمي:يتميٌز الرىف الحيازم العقارم باعتباره حق

ينشأ الرىف الحيازم العقارم بكاسطة عقد مثمو مثؿ باقي أنكاع الرىف الحيازم،  
 فلب ينشأ بنص القانكف كالامتياز، كلا بحكـ قضائي كحؽ التخصيص.

ييعتبر الرىف الحيازم العقارم، حقا عينيا عقاريا لأنٌو ييخكٌؿ الدائف سمطة مباشرة  
لمرىكف، فيخكٌلو الحؽ في حبسو إلى أف ييدفع لو دينو. كما يستطيع في حالة عمى العقار ا

عدـ الدفع، بالتنفيذ عميو كاستيفاء دينو مف ثمنو بالأفضمية عمى غيره مف الدائنيف العادييف 
. كىك كغيره مف الحقكؽ 1كالدائنيف المرتينيف التالييف لو في المرتبة، في أم يد يككف

مف التقنيف المدني  966ضع لمقيد في السٌجؿ العقارم طبقا لممادة العينية العقارية يخ
، كلا يككف نافذا إلا مف تاريخ ىذا القيد. كعمى ىذا فإف الحقكؽ العيينة المكتسبة 2الجزائرم

عمى العقار المرىكف كالمسٌجمة قبؿ تسجيؿ الرىف تككف ممزمة لمدائف المرتيف )البنؾ 
 المقرض(.

العقارم، حؽ عيني تبعي، ذلؾ أنٌو يكجد لضماف حؽ أخر ييعتبر الرىف الحيازم  
 ىك الديف المضمكف بو، فيقكـ بقياـ ىذا الديف كيتبعو في كجكده كعدمو فيبطؿ ببطلبنو

ذا انقضى  كينقضي بانقضائو. فإذا تقرٌر بطلبف الدٌيف المضمكف بطيؿ الرىف تبعا لذلؾ. كا 
 بعا لو.  الدٌيف المضمكف بالكفاء أك بغيره انقضى الرىف ت

 خصائص الرىف الحيازي العقاري باعتباره عقدا: -0

 ؿ خصائص الرىف الحيازم العقارم باعتباره عقدا فيما يمي:تتمثٌ 
ييعتبر الرىف الحيازم العقارم عقدا شكميا أك رسميا يمزـ تكثيقو، ذلؾ أفٌ المادة  

تحت  تنص بأفٌ العقكد التي تتضمف نقؿ حقكؽ عقارية يجب 3مف قانكف التكثيؽ 02

                                                           

 .055ص حمداف حسيف عبد المطيؼ، التأمينات العينية،  - 1
 ابؽ.المتضمف التقنيف المدني، مرجع س 58-75رقـ  الأمرمف  966راجع المادة  - 2
، صادر في 017يؽ، الجريدة الرسمية، عدد ثيتضمف تنظيـ التك  0971ديسمبر  05، مؤرخ في 90-71قانكف رقـ  - 3

المتضمف تنظيـ مينة  2116فبراير  21المؤرخ في  16-12، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 0971ديسمبر  25
 .2116، لسنة 05التكثيؽ، الجريدة الرسمية، عدد 



 ضمانات التمويل البنكي السكني                    :                          الثانيالفصل    – ثانيالباب ال

 

246 

 

طائمة البطلبف أف تيحرٌر في شكؿ رسمي. كلـ يفرٌؽ قانكف التكثيؽ بيف نقؿ الحقكؽ 
. بينما الرىف الحيازم العقارم 1العقارية الأصمية كالتبعية، ففي كمتا الحالتيف يمزـ التكثيؽ

 .2في القانكف المصرم ىك عقد رضائي لا يشترط لانعقاده شكؿ خاص
عقد بمقابؿ لأفٌ الراىف )المقترض( لا يتبرٌع  ييعتبر الرىف الحيازم العقارم 

بالرىف بؿ ييقدِّمو في مقابؿ ما يحصؿ عميو مف ماؿ أك أجؿ، كلأف الدائف المرتيف لا 
 يقرض المديف أك يمنحو أجؿ إلا بمقابؿ الرىف الذم يكٌفر لو الضماف.

 تكويف الرىف الحيازي العقاري: -ثانيا 
اره عقدا، لممبادئ العامة في نظرية العقد، مف يخضع الرىف الحيازم العقارم باعتب

ضركرة تكافر رضا الطرفيف كمحؿ كسبب التزاـ كمييما. كيقكـ الرىف الحيازم العقارم 
(، مف أطراؼ عقد الرىف كالعقار المرىكف كىك المحؿ الذم ينصب Iعمى الأركاف التالية )

)القرض السكني(. كلا يكفي  عميو العقد كالالتزاـ المضمكف الذم مف أجمو أنشئ الرىف أم
أف ينشأ الرىف الحيازم العقارم صحيحا بيف المديف الراىف )المقترض( كالدائف المرتيف 

 (.II)البنؾ( بؿ يجب أف يككف نافذا لمغير للبحتجاج بو )
I-:أركاف الرىف الحيازي العقاري 

 (.3بو )( كسب2( كمحمو )0تتمثٌؿ أركاف الرىف الحيازم العقارم في طرفي العقد )
 أطراؼ عقد الرىف الحيازي العقاري: -0

الرىف الحيازي عقد  »مف التقنيف المدني الجزائرم عمى ما يمي:  948تنص المادة 
. كبذلؾ فإف طرفا العقد ىما «... يمتزـ بو شخص ضمانا لدّيف عميو أو عمى غيره

ضماف الكفاء  الراىف )المقترض(، كالمرتيف )البنؾ(، كىذا الأخير ىك دائف يريد بالرىف
 بحقو. أما الراىف فقد يككف مدينا أك قد يككف كفيلب عينيٌا.  

 

                                                           

، الكجيز في التأمينات الشخصية كالعينية في القانكف المدني الجزائرم، المؤسسة الكطنية لمكتاب حسيف محمد - 1
 .010، ص 0986الجزائرم، 

 .046، ص0979زكي محمد جماؿ الديف، التأمينات الشخصية كالعينية، الطبعة الثالثة، دار الكتاب الحديث،  - 2
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 العقار المرىوف )المحؿ(: -0

مف التقنيف  949ييعتبر العقار المرىكف محؿ الرىف الحيازم العقارم كفقا لممادة 
لا يكوف محلب لمرىف الحيازي إلا ما يكوف  »المدني الجزائرم كالتي تنص عمى ما يمي: 

. كيلبحظ عمى ىذا النص أف المشرٌع «استقلبلا بالمزاد العمني مف منقوؿ أو عقاربيعو 
اقتصر فيو عمى ذكر شرط كاحد كىك أف يككف الشيء المرىكف مما يمكف بيعو استقلبلا 

   بالمزاد العمني.  
 السبب )الدّيف المضموف(: -1

ذا ييعتبر الدٌيف ييعتبر عقد الرىف الحيازم عقد تبعي أنشئ لضماف الكفاء بالدٌيف. ل
مف التقنيف المدني الجزائرم كالتي تحيؿ  951شرطا لكجكد الرىف، كذلؾ طبقا لنص المادة 

تب الرىف ضمانا يجوز أف يترّ  »مف نفس التقنيف كالتي تنٌص عمى أنو:  890إلى المادة 
لديف مستقبمي أو ديف احتمالي كما يجوز أف يرتّب ضمانا لاعتماد مفتوح أو لفتح 

جاري عمى أف يتحدّد في عقد الرىف مبمغ الدّيف المضموف أو الحد الأقصى حساب 
 .« الذي ينتيي إليو ىذا الدّيف

II-:نفاذ الرىف الحيازي العقاري 
يشُترط لنفاذ الرىف  »مف التقنيف المدني الجزائرم عمى ما يمي:  966تنص المادة 

قيدّ عقد الرىف العقاري، العقاري في حؽ الغير إلى جانب تسميـ الممؾ لمدائف، أف ي
 .« وتسري عمى ىذا القيد، الأحكاـ الخاصة بقيد الرىف الرسمي

كبذلؾ فإنٌو كلنفاذ الرىف الحيازم العقارم في حؽ الغير، يجب تسميـ الممؾ لمدائف 
بمعنى انتقاؿ الحيازة، كأف يتٌـ قيده في السجؿ العقارم كالذم يقتضي تكثيقو في عقد 

ي التكضيح أف الكتابة الرسمية ليست ركنا في العقد كالرىف رسمي قبؿ ذلؾ. كينبغ
الرسمي، بؿ ىي مجرد خطكة أكٌلية لاتخاذ إجراءات الشير للبحتجاج بالرىف العقارم عمى 

 60. ذلؾ أنٌو كليتسنى إشيار عقد الرىف الحيازم لابُّد مف تكثيقو، إذ تنص المادة 1الغير
كؿ عقد يكوف  »السجٌؿ العقارم عمى أفٌ: المتعمٌؽ بتأسيس  76-63مف المرسكـ رقـ 

 .« موضوع إشيار في محافظة عقارية يجب أف يقدّـ عمى الشكؿ الرسمي
                                                           

 .011صيت محمد، مرجع سابؽ، ص - 1
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مف التقنيف المدني عمى أنٌو:  324عرٌؼ المشرع الجزائرم العقد الرسمي في المادة 
العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظّؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكُمّؼ بخدمة عامة ما تـ »
. «يو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف وذلؾ طبقا للؤشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصولد

كعميو فالكتابة الرسمية في التشريع الجزائرم ىي مجرد خطكة أكليٌة فقط لقيد الرىف العقارم 
بالسجٌؿ العقارم لنفاذه في حؽ الغير. كما أنٌو تسمح فيما بعد لمدائف المرتيف حيازيٌا أف 

 ب سندا تنفيذيا يستطيع بو التنفيذ عمى العقار عند حمكؿ أجؿ الديف كعدـ استيفائو.يكس
 التنفيذ عمى العقار المرىوف حيازيا وانقضائو: -ثالثا 

يقع التزاـ عمى عاتؽ المديف الراىف )الميقترًض( بالكفاء بدينو لمدائف المرتيف بحمكؿ 
ذا لـ يقـ بالكفاء كاف لمدائف المرتيف حبس العقار المرىكف  أجؿ الديف المضمكف بالرىف. كا 

( باعتباره دائنا مرتينا، كذلؾ ببيع العقار المرىكف Iكما سبؽ بيانو. كلو أف يينفٌذ عميو )
جبريا لاستيفاء حقو. كبالتنفيذ عمى العقار المرىكف سينقضي الرىف، عمى أنٌو ينقضي 

د لا ينقضي الالتزاـ المضمكف أيضا بكصفو عقدا تبعيا بانقضاء الالتزاـ المضمكف بو. كق
 (.IIكمع ذلؾ ينقضي الرىف كيككف ذلؾ بصفة مستقمة عف الالتزاـ المضمكف )

I-:التنفيذ عمى العقار المرىوف حيازيا 
ييعتبر التنفيذ عمى العقار المرىكف ببيعو جبريا بالمزاد العمني، الطريؽ العادم لاستيفاء 

. 1ي حاؿ عدـ كفاء المديف بالديف عند حمكؿ أجموالدائف المرتيف )البنؾ( حقٌو مف الثمف ف
لذلؾ، فإفٌ المشرٌع منع الدائف مف تممٌؾ العقار المرىكف بمجرد عدـ الكفاء بالدٌيف )القرض 

 . 2السكني( عند حمكؿ أجمو. كلا أف يبيعو دكف مراعاة الإجراءات المقرٌرة قانكنا
ؿ في كضع العقار تحت يد تمر إجراءات التنفيذ عمى العقار بثلبثة مراحؿ تتمثٌ 

عداد العقار لمبيع )0القضاء )  (.3(، كأخيرا إجراء المزايدة )2(، كا 
 وضع العقار تحت يد القضاء: -0

يتٌـ ذلؾ بالحجز عميو كىي مرحمة تسبقيا عدة مراحؿ كىي أف يككف لمدائف المرتيف 
البنؾ الدائف مف  سند تنفيذم كمستخرج عقد الممكية مرفكقا بالشيادة العقارية، التي يطمبيا

                                                           

 .26، الجزائر، ص 0997، 2مى،" الحجز العقارم"، المجمة القضائية، العدد زركقي لي - 1
 ،  المتعمٌؽ بالنقد كالقرض، المعدٌؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.00-13مف الأمر رقـ  024راجع المادة  - 2
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المحافظة العقارية كفؽ نمكذج معيٌف. كباعتبار الدائف المرتيف حيازيا، صاحب تأميف 
عيني، لا يحؽ لو التنفيذ عمى العقارات المممككة لممديف، إلا في حالة عدـ كفاية العقار 

 المرىكف، كعميو في ذلؾ إتبٌاع الخطكات التالية.
 ز عميو:استصدار أمر الحجز وتبميغو لممحجو  - أ

720/0تنص المادة 
قانكف الإجراءات المدنية الإدارية أنو يجكز لمدائف الحجز مف  1

عمى العقارات أك الحقكؽ العينية العقارية لمدينو، مفرزة كانت أك مشاعة، إذا كاف بيده 
سند تنفيذم كأثبت عدـ كفاية الأمكاؿ المنقكلة لمدينو أك عدـ كجكدىا. كقد بينت المادة 

فس التقنيف كيفية تقديـ طمب الحجز عمى العقار كما يتضمنو ىذا الطمب مف مف ن 722
724بيٌنت المادة معطيات، كما 

مف التقنيف المدني الجزائرم، أفٌ أكؿ إجراء يقكـ بو  2
البنؾ الحاجز يتمثٌؿ في الحصكؿ عمى أمر مف رئيس محكمة مقر المجمس، كبعدىا يمجأ 

ختصاصو العقار المراد الحجز عميو، ليبدأ في لممحضر القضائي الكاقع في دائرة ا
 .3إجراءات الحجز حيث يقكـ بتحرير محضر الحجز كتبميغو إما لممديف أك لمكفيؿ العيني

 :قيد الحجز بالمحافظة العقارية -ب
ييعتبر ىذا الأخير إجراءا أساسيا، حيث لا يرتٌب الحجز أم أثر إذا لـ يتٌـ تسجيمو 

لعقارية المختٌصة إقميميا، كبالتاٌلي ييعتبر القيد البداية الفعمية بمكتب الرىكف بالمحافظة ا
، كذلؾ حتى يحقؽ بو العمنية حماية لمغير الذم يتعامؿ في لكضع العقار تحت يد القضاء

العقار، فتسجيؿ أمر الحجز ييمكٌف كؿٌ مف يريد التعامؿ في العقار أف يعرؼ بمجرد 
 ز فيتعامؿ بشأنو عمى ىذا الأساس. الإطلبع عمى السٌجؿ العقارم أنٌو محجك 

 إعداد العقار لمبيع: -0
 كتتمثٌؿ ىذه المرحمة في العمميتيف التاليتيف:

 إعداد قائمة شروط البيع: - أ
خلبؿ الشير التالي لتسجيؿ الحجز، إذا لـ يقـ المديف الميقترًض بالكفاء بالدٌيف، 

                                                           
 ، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ.19-18مف الأمر رقـ  720راجع المادة  - 1
 ،  المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ.19-18مف الأمر رقـ  724راجع المادة  - 2
 ، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ.19-18مف الأمر رقـ  725راجع المادة  - 3
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ضمٌف كافة البيٌانات يحرر المحضر القضائي قائمة شركط البيع، كىي عبارة عف كرقة تت
 737التي تؤدم إلى التعريؼ الكامؿ بالعقار المطمكب بيعو، كىذه البياٌنات حددٌتيا المادة 

 .1مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجزائرم
 إيداع قائمة شروط البيع: -ب

لـ يحدٌد المشرعٌ الجزائرم ميعاد لإيداع قائمة شركط البيع، كلذلؾ يبقى الميعاد 
مفتكحا لمميحضر القضائي لإيداعيا بقمـ كتاب المحكمة المختصة، كيكٌقع الكاتب عمى 
القائمة كيقكـ بعدىا بتحديد جمسة لمنظر في بعض المنازعات. كعمى المحضر القضائي 

يكـ التاٌلية عمى الأكثر لإيداع قائمة شركط البيع، تكجيو إنذار إلى المديف في  05خلبؿ 
ليطٌمع عمى قائمة شركط البيع، كييدرج ملبحظاتو قبؿ البيع بثمانية مكطنو أك محؿ إقامتو 

 .2مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 741أياـ، طبقا لما نصت عميو المادة 
 الإعلبف عف البيع: -جػ

بعد قياـ المحضر بالإجراءات السابقة كتحديد تاريخ جمسة البيع، يقكـ المحضر 
مف قانكف الإجراءات  749المنصكص عمييا في المادة القضائي بإتباع الإجراءات 

، كذلؾ بالإعلبف عف البيع قبؿ جمسة المزايدة بثلبثيف يكما عمى الأكثر 3المدنية كالإدارية
 كعشريف يكما عمى الأقؿ.

 إجراء المزايدة: -1
تيجرل المزايدة في اليكـ كالمكاف المحدٌد لمبيع في قاعة مف قاعات محكمة مقر المجمس 

، ثـ يتكلٌى المحضر القضائي إعلبف الثمف 4بافتتاحيا القاضي أك رئيس المحكمة كيقكـ
الأساسي، ثـ يتقدٌـ المزايديف بعركضيـ، إلا أف يرسك المزاد عمى الراسي، كالذم يتعيٌف عميو 
تسجيؿ حكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية، حيث ييعتبر الحكـ سند الممكية. كيدفع بالتالي 

 الدائف ليستكفي حقٌو مف الثمف )قيمة القرض(. الثمف لمبنؾ

                                                           
 نية كالإدارية، مرجع سابؽ.، المتضمف قانكف الإجراءات المد19-18مف الأمر رقـ  737راجع المادة  - 1
 ، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ19-18مف الأمر رقـ  741راجع المادة  - 2
 ، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ.19-18مف الأمر رقـ  749راجع المادة  - 3
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II-:انقضاء الرىف الحيازي العقاري 

أم بانقضاء الالتزاـ  1ينقضي عقد الرىف الحيازم العقارم بكصفو عقدا تبعيا
المضمكف بالرىف، إذ يتبع الرىف الالتزاـ المضمكف كجكدا أك عدما. كما القرض 

ىف كىي طريقة ينقضي بيا الرىف بصفة ينقضي الرىف أيضا بأسباب مستمدة مف الر 
 (.2( أك بصفة أصمية )0تبعية )

 انقضاء الرىف الحيازي العقاري بصفة تبعية: -0

ييعتبر الرىف الحيازم الكارد عمى العقار عقدا تبعيٌا للبلتزاـ المضمكف في نشأتو كفي 
 . انقضائو، حيث لـ ينشأ إلٌا لضماف الالتزاـ الأصمي فينقضي بانقضائو

 ء الرىف الحيازي العقاري بصفة أصمية:نقضاا -0
لقد عدٌد المشرٌع الأسباب التي ينقضي بيا الرىف الحيازم العقارم بصفة مستقمة أم 

965دكف انقضاء الديف المضمكف بالرىف الحيازم، كذلؾ بمكجب نص المادة 
مف التقنيف  
طرؼ البنؾ  المدني الجزائرم، كحصرىا في ثلبثة أسباب، كىي التنازؿ عف حؽ الرىف مف

الدائف أك إتحاد الذمة أم اجتماع حؽ الرىف الحيازم مع حؽ الممكية في يد شخص كاجد 
 كأخيرا ىلبؾ العقار المرىكف كنزع الممكية لممنفعة العامة.

 الف رع ال راب ع
 الامتياز

قرٌر المشرع الجزائرم لمدائف صاحب حؽ الامتياز أكلكية عمى غيره مف الدائنيف، قصد 
ة البنؾ الدائف في المديف المقترض كتشجيعا منو لمنح الاقتراض الضركرم لنمك تعزيز ثق

الحياة الاقتصادية. كقد كردت الأحكاـ العامة لحقكؽ الامتياز في الفصؿ الأكؿ مف الباب 
منو. كقد أعطى المشرٌع  988إلى  982المدني، كالذم تتضمف المكاد مف  لتقنيفالرابع مف ا

كبالنسبة )ثانيا(،  987)أكلا(، ككذا آثاره في المادة982في المادة تعريفا لحؽ الامتياز 
لانقضاء حؽ الامتياز أحالنا المشرٌع إلى طرؽ انقضاء الرىف الرسمي كالرىف الحيازم كىذا 

                                                           

 المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ. 58-75مف الأمر رقـ  965راجع المادة  - 1
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986ك 983فيما تنٌاكؿ في المادتيف مف التقنيف المدني )ثالثا(،  988ما نجده في المادة 
1 

التي تخضع لما يقرٌره القانكف، دكف إغفاؿ شرط القيد كإجراء مسألة ترتيب حقكؽ الامتياز ك 
 ضركرم لتحديد مرتبة حقكؽ الامتياز الخاصة الكاقعة عمى العقار )رابعا(.

 تعريؼ حقوؽ الامتياز وخصائصيا: -أولا 
قبؿ الخكض في كؿ ما يتعمٌؽ بحقكؽ الامتياز مف أحكاـ عامة كخاصة ينفرد بيا 

 (.II( كنحدٌد خصائصيا )Iنعرٌفيا ) كؿ نكع منيا، ارتأينا أف
I- :تعريؼ حقوؽ الامتياز 

 : مف القانكف المدني عمى أنو 982يعرٌؼ المشرٌع الجزائرم حؽ الامتياز في المادة 
الامتياز أولوية يقرّرىا القانوف لدّيف معيّف مراعاة منو لصفتو ولا يكوف لمديف امتياز،  »

 .«إلا بمقتضى نص قانوني 
ىذه المادة أف حؽ الامتياز تأميف يينشئو القانكف، كىك أكلكية تيمنح لدٌيف  يتٌضح مف نصٌ 

 معيٌف، كتيحقٌؽ لصاحبو الأفضمية في استيفائو كذلؾ خركجا عمى قاعدة المساكاة بيف الدائنيف.  
II- :خصائص حقوؽ الامتياز 

مف  982كما سبؽ كأف ذكرنا، فإفٌ المشرٌع الجزائرم عرٌؼ حؽ الامتياز في المادة 
أولوية يقرّرىا القانوف لدّيف معيّف مراعاة منو لصفتو ولا  »القانكف المدني عمى أنٌو: 

 .« يكوف لمديف امتياز، إلا بمقتض نص قانوني
يتٌضح مف نص ىذه المادة أيضا أف حقكؽ الامتياز تتميٌز بأنٌيا تأمينا قانكنيا لمحؽ 

 قابمة لمتجزئة. كليس لمدائف،  كما أنٌيا حقكؽ عينية تبعية كغير
 آثار حقوؽ الامتياز: -ثانيا 

تشترؾ حقكؽ الامتياز كمٌيا ميما كاف نكعيا عامة أك خاصة، في ككنيا تيقرٌر 
(. أما التتبٌع فإنٌو يقتصر Iلصاحبيا الحؽ في التقدٌـ كفقا لممرتبة التي يحدٌدىا القانكف )

 (.IIعمى حقكؽ الامتياز الخاصة الكاردة عمى عقار أك منقكؿ )

                                                           

 المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ. 58-75، مف الأمر رقـ 986إلى  982راجع المكاد مف  - 1
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I- :حؽ التقدّـ 
يتقدٌـ الدائف صاحب حؽ الامتياز في استيفاء حقو مف الماؿ الميثقؿ بالامتياز أك ما 
يحؿ محمٌو كفقا لمرتبتو. فكعاء التقدٌـ، ىك الماؿ محؿ الامتياز أك ما يحؿ محمو، كىك في 

لتقدٌـ حقكؽ الامتياز الخاصة، ماؿ معيٌف بالذات، فإذا ىمؾ محؿ الامتياز، انتقؿ كعاء ا
مف التقنيف المدني  987إلى ما يحؿ محمو مف التعكيض أك مبمغ التأميف، لذا فالمادة 

يسري عمى الامتياز ما يسري عمى الرىف الرسمي مف أحكاـ  »تنص عمى ما يمي: 
 .« متعمّقة بيلبؾ الشيء أو تمفو

II- :حؽ التتبّع 
يو الامتياز في أم يد لمبنؾ صاحب حؽ الامتياز الخاص حؽ تتبٌع العقار الكارد عم

يككف. كيترجـ التتبٌع بالتنفيذ عمى العقار في أم يد يككف. كييشترط لمباشرتو أف يككف 
الدٌيف حالا، كأف يككف الامتياز نافذا عمى الحائز، أم أف يككف قد تـ قيده كفؽ لما 

 تقتضيو الأحكاـ المنصكص عمييا قانكنا.
 انقضاء حؽ الامتياز: -ثالثا 

مف التقنيف المدني الجزائرم عمى انقضاء حقكؽ الامتياز كقد  988 نصت المادة
ينقضي حؽ الامتياز بنفس الطرؽ التي ينقضي بيا حؽ الرىف  »جاء فييا ما يمي: 

الرسمي وحؽ الرىف الحيازي، ووفقا لأحكاـ انقضاء ىذيف الحقيف ما لـ يوجد نص 
 .« يقضي بغير ذلؾ

 964قيف المنصكص عمييما في المكاد كبالرجكع إلى أحكاـ انقضاء ىذيف الح
 936ك 934ك 933مف التقنيف المدني بالنسبة لانقضاء الرىف الحيازم، كالمكاد  965ك

مف التقنيف نفسو بالنسبة لانقضاء الرىف الرسمي، نستنتج أف ىناؾ طريقتيف لانقضاء 
 (.II( كالانقضاء بطريقة أصمية )Iحقكؽ الامتياز، كىما الانقضاء بطريقة تبعية )

I- :انقضاء حؽ الامتياز بطريقة تبعية 
ينقضي حؽ الامتياز الكارد عمى المسكف محؿ القرض )أك قطعة الأرض( بطريقة 
تبعية إذا انقضى الالتزاـ الأصمي. كقد نصٌ المشرٌع الجزائرم عمى سبؿ لانقضاء الالتزاـ، 

 كبالتالي انقضاء حؽ الامتياز بطريقة تبعية كىي كالتالي:
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 071لتزاـ الأصمي بالكفاء طبقا لنص المادة نقضاء الاؽ الامتياز لانقضاء حا -0
 مف التقنيف المدني الجزائرم.

مف التقنيف  285متياز بما يعادؿ الكفاء طبقا لنص المادة نقضاء حؽ الاا -0
 المدني الجزائرم.

نشاء ديف جديد يحؿ محمو كذلؾ طبقا لممادة  -1 تجديد الديف: أم قضاء ديف قديـ كا 
 تقنيف المدني الجزائرممف ال 287

 نقضاء الامتياز لانقضاء القرض دكف الكفاء كمكت المديف، أك إفلبسو.ا -2

II- نقضاء الامتياز بطريقة أصمية:ا 
تنقضي حقكؽ الامتياز الخاصة الكاردة عمى العقار بالطرؽ نفسيا التي ينقضي بيا 

( 0كىي التطيير )، 1مف التقنيف المدني 988الرىف الرسمي، كفقا بما قضت بو المادة 
 (.2كالبيع الجبرم )

 التطيير: -0
ييعتبر التطيير كسيمة يمجا إلييا الحائز فقط إذا ما تبيٌف لو أف قيمة العقار أقٌؿ مف 
قيمة القرض، كلمحائز الحؽ في عرضو لمتطيير بمجرٌد تسجيؿ سند ممكية دكف انتظار 

906حمكؿ أجؿ الدٌيف كذلؾ طبقا لنص المادة 
 مدني الجزائرم.مف التقنيف ال 2

 بيع العقار بالمزاد العمني: -0
تنقضي حقكؽ الامتياز الخاصة الكاردة عمى عقار بطريؽ أصمي، إذا ما بيع العقار 
جبريا بالمزاد العمني، سكاءن تٌـ ىذا البيع في مكاجية المالؾ أك في مكاجية الحائز طبقا 

936لنص المادة 
  مف التقنيف المدني. 3

 الامتياز:تحديد مرتبة  -رابعا 
(، 0110إلى  991تيحدٌد مرتبة الامتياز بمكجب أحكاـ التقنيف المدني )المكاد مف 

أما في مجاؿ تمكيؿ البنكؾ لقطاع السكف فبالرجكع إلى الأحكاـ الخاصة المقرٌرة في الأمر 

                                                           
 ضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ.، المت58-75مف الأمر رقـ  988راجع المادة  - 1
 ، المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ.58-75مف الأمر رقـ  906انظر المادة  - 2
 ، المتضمف التقنيف المدني، مرجع سابؽ.58-75مف الأمر رقـ  936انظر المادة  - 3
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، فإنٌو يمنح لمبنكؾ امتياز عمى جميع المعدؿ كالمتمـ المتعمٌؽ بالنقد كالقرض 13-00
الديكف كالأرصدة المسٌجمة في الحساب، ضمانا لدفع كؿ مبمغ يترتب كأصؿ ديف الأملبؾ ك 

أك فكائد أك مصاريؼ، لكؿ الديكف المستحقة لمبنكؾ أك المخصصٌة ليا، لضماف أك دفع 
 السندات المبيعة ليا كالمسممة كرىف حيازم.
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 المبح ث الث ان ي
 ئرتمويل البنوك الإسلامية لقطاع السكن في الجزا ضمانات

لا يكجد اختلبؼ مف حيث المبدأ بيف طبيعة الضمانات في البنؾ الإسلبمي  
عنيا في البنكؾ العادية إلا في مدل الالتزاـ الشرعي، كفي مدل تفيٌـ طبيعة الصيغ 
كالآليات مفً قبؿ العميؿ المقترض، كالجيات الرسمية ذات العلبقة بتكثيؽ أك تسييؿ 

 الضمانات.
ات بالنسبة لمبنؾ الإسلبمي عنو في البنؾ العادم مف حيث كلا يختمؼ النيج لمضمان

دكر المستشار الشرعي، خاصة فيما يتعمٌؽ بمكضكع الديكف اليالكة كشطبيا بعد تحديد 
المسؤكلية، إضافة إلى الضمانات المصرفية المتعمٌقة بدراسة كتقييـ الطمب الائتماني، 

ؽ الرسمي لمضماف لدل الجيات كالضمانات القانكنية كالتي تتضمف مستندات التكثي
 .1الرسمية المعتمدة لتكثيؽ العقكد كالرىكنات كالكفالات كتجييز كتكقيع العقكد

ككذلؾ ىناؾ الضمانات المقبكلة شرعا كالمتعمٌقة بأساليب كصيغ الاستثمار المختمفة 
ة كأسمكب المرابحة كأسمكب المشاركة، كالتي ىي أكثر الصيغ تطبيقا في البنكؾ الإسلبمي

بصفة عامة كبصفة خاصة في المشاريع المتعمٌقة بقطاع السكف، حيث تككف علبقة 
العميؿ مع البنؾ الإسلبمي علبقة المديف بدائنو، كيحؽ لمبنؾ الدائف أف يطمب مف 
الضمانات ما ييطىمئنو عمى التزاـ المديف بالسداد مستقبلب، كما يمكنٌو مف استيفاء حقكقو. 

في الأرباح كالمتمثٌمة في صيغتي المشاركة كالمضاربة، فإنٌو ففي حالة صيغة المشاركة 
في كمتا الحالتيف يتٌضح أف المشارؾ أك المضارب غير ضامف إلا إذا قصر، ففي حالة 
عدـ تقصيره كالتزامو بالشركط المتفٌؽ عمييا كحدثت خسارة فلب ضماف عميو، أما إذا كانت 

لشركط العقد، فمف حؽ البنؾ الإسلبمي الخسارة بسبب تقصيره أك إىمالو أك مخالفتو 
مطالبتو باستيفاء حقو فيما تمؼ مف رأس الماؿ، كمطالبتو بالتعكيض عف الضرر الذم 

. كلذلؾ فقد أجيز لمبنؾ الإسلبمي أف يأخذ الضمانات المناسبة مف طالبي 2كقع عميو
                                                           

لإسلبمية، المعيد العالمي لمفكر أبك زيد محمد عبد المنعـ، الضماف في الفقو الإسلبمي كتطبيقاتو في المصارؼ ا- 1
 .48، ص 0996الإسلبمي، القاىرة، 

 المرجع نفسو. - 2
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بؽ مف التمكيؿ، كىي ضمانات ضد تقصير المشارؾ كعدـ التزامو بالشركط. يتضح مما س
كؿ ىذا أف الضمانات في البنكؾ الإسلبمية ىي أحد مؤشرات الجدارة الائتمانية كعدـ 
التقصير، كيرتبط طمب الضمانات كتحديدىا بطبيعة العمميات ككزف المتعامؿ كسمعتو 
الطيبة. كسيتـ في ىذا المبحث تحديد مفيكـ الضماف في الفقو الإسلبمي )المطمب الأكؿ( 

 اني(. كأنكاعو)المطمب الث

 الم طلب الأول
 مفيوم الضمان في الفقو الإسلامي

تكتسب الضمانات أىمية استثنائية في البنكؾ الإسلبمية بسبب تنٌكع الأسباب 
كالصيغ الاستثمارية مقارنة بالبنكؾ العادية. كتنتج أىمية الضمانات مف الناحية الشرعية 

النكع تتعارض مع مفاىيـ في أنٌو لا يجكز قبكؿ ضمانات مف حيث الكـ كلا مف حيث 
. كتجدر الإشارة أف الضٌمانات مشركعة في 1كأىداؼ البنؾ الإسلبمي أك أسس التكثيؽ

الكتاب كالسنة كالإجماع، كمفيكميا في المعاملبت الإسلبمية، أنٌيا ليست كقاية مف 
نٌما ىك تحكٌط فقط مف  الخسارة التي يتعرٌض ليا البنؾ نتيجة منحو قرض لمعميؿ، كا 

 .  2ر أك تعد أك عدـ كفاء بالتزاـ الشيء عف مديكنية في بيع أك قرض أك التزاـ آخرتقصي
كلتحديد مفيكـ الضماف في الفقو الإسلبمي، يجب التطرؽ لتعريفو )الفرع الأكؿ(، 

 كشركطو )الفرع الثاني(، ككذا أحكامو )الفرع الثالث(.

 الفرع الأول
 تعريف الضمان في الفقو الإسلامي

يؼ الضماف في الفقو الإسلبمي، تحديد تعريؼ لغكم )أكلا(، كتعريؼ يستدعي تعر 
 اصطلبحي )ثانيا(.

                                                           

 .42، ص 211أبك شادم محمد إبراىيـ، البنكؾ الإسلبمية بيف النظرية كالتطبيؽ، دار النيضة العربية، القاىرة،  - 1
www.islam.go-كقع ، متاحة عمى الم6كردم أحمد السيد، "الضمانات في المصارؼ الإسلبمية"، ص - 2

forum.net. 

http://www.islam.go-forum.net/
http://www.islam.go-forum.net/
http://www.islam.go-forum.net/
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 التعريؼ المغوي: –أولا 
، التزاما، ممتزما ، التزـ  .1الضماف في المغة يعني الالتزاـ، يمتزـ

 التعريؼ الاصطلبحي: –ثانيا 
كيض، يستخدـ عمماء الشريعة اصطلبح الضماف لعدة معافو منيا، الكفالة كالتع

 .2كتحمؿ تبعة اليلبؾ كالالتزاـ بالقبكؿ
 كالضماف مشركع في الكتاب كالسنة كقد استدؿ عمى مشركعيتو بما يمي: 

اءى بًوً حًمٍؿي بىعًيرو كىأىنىا بًوً  قكلو تعالى:  – 0 لًمىفٍ جى مًؾً كى كىاعى الٍمى      قىاليكا نىفٍقًدي صي
 . (3) زىعًيهـ 

 كالزعيـ ىك الكفيؿ. 
أف النبي كاف يصمي عمى رجؿ  »ابر بف عبد الله رضي الله عنو: عف ج – 2

مات، كعميو ديف، فأتى بميت فسأؿ أعميو ديف، فقالكا نعـ، ديناراف، فقاؿ صمكا عمى 
أخرجو أبك داككد  «قتادة، ىما عمي يا رسكؿ الله فصمى عميو صاحبكـ، فقاؿ أبك 

 .  4كالنسائي أحمد

 الفرع الثاني
 شروط الضمان

بؿ تحديد شركط الضماف، تحديد عناصره في الفقو الإسلبمي كالتي تتمثؿ يجب ق
 في: 

 الضامف.  -
 المضمكف عنو )المديف أك الغريـ(.  -

                                                           

 www.ahewar.org، متاح عمى المكقع 4علبكنة جياد، ضمانات البنكؾ الإسلبمية، ص - 1

فقو ك القانكف ك التطبيؽ، رسالة دكتكراة منشكرة عارض المالقي الشرقاكم عائشة، البنكؾ الإسلبمية التجربة  بيف ال - 2
 .66، ص 2111في العمكـ القانكنية، المركز الثقافي العربي، بيركت،

 .72سكرة يكسؼ، الآية  - 3
 .8أبك زيد محمد عبد المنعـ، مرجع سابؽ، ص  - 4

http://www.ahewar.org/
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 المضمكف لو )رد الحؽ أك المطالب(. -

 المضمكف بو )كىك الحؽ المضمكف(.  -

بشركط الضامف  1كعمى ىذا الأساس ترتبط شركط الضماف في الفقو الإسلبمي
ط المضمكف عنو )ثانيا(، كشركط المضمكف لو )ثالثا(، أم الدائف صاحب )أكلا( كشرك 

 الحؽ كأخيرا شركط المضمكف بو )رابعا(.
 شروط الضامف: –أولا 

 يشترط في الضامف ما يمي:
 أف يككف كامؿ الأىمية.  - 
 إف يككف أىلب لمتبرع، لأف الكفالة مف عقد التبرعات. – 
 أف يككف الضماف برضاء الضامف. – 

 شروط المضموف عنو: –ثانيا 
 يشترط في المضمكف عنو ما يمي:

 أف يككف معمكما لمضامف، فإذا كاف المضمكف عنو مجيكلا لـ يصح. –
أف يككف المضمكف عنو حيا، فإذا مات كعميو ديف كلـ يترؾ شيئا لـ تصح الكفالة  –     

 .2عند أبي حنيفة، بينما يرل الجميكر أف الضماف يصح عف كؿ مف كجب
 شروط المضموف لو )الدائف صاحب الحؽ(: –ثالثا 

 يشترط في المضمكف لو ما يمي:
شرط الأىمية في الجممة، كلا يشترط كماليا فتصح الكفالة مف العاقؿ البالغ،  -

 كتصح أيضا مف الصبي المميز المأذكف لو في التجارة.
 ة.أف يككف معمكما، إذ لك كاف مجيكلا لا يحصؿ ما شرعت لو الكفال -
 أف يككف الضامف حاضرا في مجمس الضماف. -

 شروط المضموف بو: –رابعا 
 يشترط في المضمكف بو ما يمي:

 أف يككف دينا صحيحا كاجب الأداء. –
                                                           

 .32أبك زيد محمد عبد المنعـ، مرجع سابؽ، ص  - 1
 . المرجع نفسو - 2
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 أف يككف مضمكنا عمى الأصيؿ، بأف يثبت في ذمة المديف لا بعينو، بؿ بكضعو. -
 أف يككف مقدكر التسميـ مف الكفيؿ. –
ذا كاف مجيكلا أجازه البعض كمنعو يصح الضماف إذا كا –  ف المضمكف بو معمكما، كا 

 .1آخركف منيـ الشافعية
 :2التالي كعمكما ييشترط في الضمانات لدل البنكؾ الإسلبمية

أف تككف الأصكؿ المالية سيمة التسييؿ كيقصد بيا سرعة تحكيؿ الأصكؿ محؿ  
 الضماف إلى سيكلة.

 المشركع الثابتة أك المنقكلة. تحتسب الضمانات عمى أساس تقييـ مكجكدات 

 أف تككف الضمانات متناسبة قيمة كنكعا مع طبيعة العممية كمدتيا. 

 يمكف أف يككف الضماف شخصيا أك عينيا أك كلبىما. 

يجكز لمبنؾ اتخاذ كافة الإجراءات القانكنية التي تضمف لو حقو فيما يتعمٌؽ  
 فة حقكقو.بالأصكؿ المرىكنة كسيكلة الرجكع إلييا لاستيفاء كا

يمكف لمبنؾ إجراء زيارات مفاجئة للؤصكؿ محؿ الرىف. التي ىي في حكزة  
جراء تقييـ شامؿ ليا. كيجكز لمبنؾ طمب  العميؿ لمتأكٌد مف سلبمتيا كصحة كجكدىا، كا 

 ضمانات إضافية في حالة تدىكر قيمة الضمانات الأصمية.

لؾ بيعيا أك إتلبفيا لا يحؽ لمعميؿ التصرٌؼ في الأصكؿ المرىكنة، سكاء كاف ذ 
إلا بعد نياية مدة الرىف. كلا يحؽ لمعميؿ الاعتراض عمى شركط أخرل حكؿ الضمانات 

 كاف قد كافؽ عمييا مف قبؿ في عقد التمكيؿ.

 الفرع الثالث
 أحكام الضمان

 :3مف أىـ أحكاـ الضماف ما يمي

                                                           

 .32د عبد المنعـ، المرجع السابؽ، ص أبك زيد محم -1
،   www.iefpedia.comرحماني مكسى، "القرار التمكيمي في البنكؾ الإسلبمية"، جامعة بسكرة، مقاؿ متاح عمى المكقع  -2

 .12، ص 2104جانفي  00تاريخ زيارة المكقع، 
 .40المرجع نفسو، ص  -3
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جؿ ثبكت حؽ الدائف بمطالبة الضامف بما يضمف بو الأصيؿ عند حمكؿ الأ – 0
 المحدد بعجز المكفكؿ عنو عف الكفاء بالتزامو.

ذىب جميكر الفقياء إلى أنو لصاحب الحؽ في مطالبة مف شاء، الأصيؿ أك  – 2
 الضامف. 

سقكط الأجؿ في حالة كفاة المديف، كاعتبار الديف ما لا يجب الكفاء بو متى  – 3
 تركو عند مكتو. 

)المضمكف عند الحؽ(، برئا جميعا، إف حؿ الأجؿ كأدل أحدىما )الضامف( أك  – 4
 ككذلؾ يبرآف، إف أحاؿ المضمكف عنو المضمكف إلى آخر. 

حؽ الكفيؿ )الضامف( في الرجكع إلى المديف )المضمكف عنو( بمطالبتو بأداء  – 5
 ما كفى بو. 

يجكز أف يضمف الحؽ عف الشخص الكاحد اثناف أك أكثر فإذا تعدد الضامنكف  – 6
 و كذلؾ بقسمة الحؽ ما داـ محتملب لمقسمة عمى عددىـ. أتبع كؿ كاحد بحصت

حؽ الكفيؿ الضامف في مطالبة المكفكؿ لو )الدائف( بالرجكع إلى المكفكؿ عنو  – 7
 )الأصيؿ( كخاصة إذا كاف مكسرا. 

كؿ ما يتمتع بو الأصيؿ، أك المديف، مف تسييلبت، كمنحة الأجؿ أك التخفيؼ  – 8
 يتمتع بو الكفيؿ بالتبعية. مف التزامو، أك إبائو منو، 

 ثانيالم طلب ال
 أنواع ضمانات تمويل السكن في البنوك الإسلامية بالجزائر

تتركز الضمانات اللٌبزمة لمكاجية مخاطر تمكيؿ البنكؾ الإسلبمية لقطاع السكف 
 ، كىي الضمانات الأساسية1في الجزائر، كالبمداف الإسلبمية حكؿ نكعيف مف الضمانات

 كؿ(، كالضمانات التكميمية )الفرع الثاني(.)الفرع الأ
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 ال ف رع الأول
 الضمانات الأساسية

تتمثٌؿ الضمانات الأساسية في الكفاءة الأخلبقية كالعممية لمعميؿ )أكلا(، كدراسة 
 العممية الممكلة الملبئمة بكفاءة )ثانيا(.

 الكفاءة الأخلبقية والعممية لمعميؿ: -أولا 
ا في العميؿ حتى يستفيد مف تمكيؿ البنؾ الإسلبمي إف الصفات الكاجب تكافرى

 :1لمشركعو السكني ىي كالآتي
يجب أف يككف ممف تتكافر فييـ الكفاءة الخمقية مف حيث الأمانة كالالتزاـ  

 بالسمكؾ الاجتماعي كالميني الطيٌب، كأف يككف ذا سمعة حسنة.

بالدراية الإدارية يجب أف يككف ممف تتكافر فييـ الكفاءة العممية، كأف يتمتٌع  
 كالخبرة العممية. كالفنية

يجب أف يككف مركزه المالي سميما، كذلؾ بألٌا يككف معسرا، أك مدينا بصكرة  
 تخؿ بعد ذلؾ بقدرتو عمى سداد التزاماتو لمبنؾ.

 دراسة واختيار العممية الممّولة الملبئمة بكفاءة: -ثانيا 

لسكنية الملبئمة كالتي تتكافر ليا ختيار المشركعات اايتمثؿ ذلؾ في حسف دراسة ك 
 أكبر فرص النجاح.

 الف  رع الث ان ي
 الضمانات التكميلية

 كتتمثٌؿ الضمانات التكميمية في الضمانات الشخصية )أكلا(، كالضمانات العينية )ثانيا(.
 الضمانات الشخصية: -أولا 

 :2تشمؿ الضمانات الشخصية في ما يمي
                                                           

 . 77عارض المالقي الشرقاكم عائشة، مرجع سابؽ، ص  - 1
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نؾ بكامؿ قيمة القرض السكني يستحؽ في نياية تكقيع العميؿ عمى شيؾ لأمر الب 
 مدة التمكيؿ.

تكقيع العميؿ عمى شيكات مسحكبة لأمر البنؾ بكامؿ قيمة القرض، تستحؽ في  
 التكاريخ المحددة لمسداد كىذا في حالة التمكيؿ بالمرابحة.

تكقيع كفيؿ أك أكثر عمى سند أذني أك كفالة تضامنية مع مراعاة شركط الكفالة  
أقرٌىا الشرع الإسلبمي، حيث يتـ ثبكت حؽ الدائف بمطالبة الضامف بما يضمف بو التي 

الأصيؿ عند حمكؿ الأجؿ المحدٌد بالعقد، كعجز المكفكؿ عنو عف الكفاء بالتزاماتو. كما 
ذىب جميكر الفقياء إلى أنو لصاحب الحؽ الخيار في مطالبة مف شاء سكاءن كاف 

لضامف في الرجكع عمى المديف المضمكف بمطالبتو الأصيؿ أك الضامف، كيحؽ لمكفيؿ ا
 بأداء ما كفي بو.

تكقيع العميؿ عمى تأميف تكافمي لدل إحدل شركات التأميف التكافمي، كفي  
الجزائر نجد شركة سلبمة لمتأمينات. كيككف التأميف التكافمي ضد الككارث الطبيعية، ككؿ 

(، كفيما يكمف الفرؽ بينو Iالتكافمي )الأخطار المتعمقة بالسكف. فما المقصكد بالتأميف 
 (.II)1كبيف التأميف التجارم العادم

I- :المقصود بالتأميف التكافمي 

(، ككذا 0يجب لتحديد المقصكد بالتأميف التكافمي، التطرؽ لتعريفو كتحديد أىميتو )
 (.4(، ككذا أسسو )3(، كخصائصو )2صكره )

 تعريؼ التأميف التكافمي وأىميتو:  -0

 ؼ التأميف التكافمي:تعري –أ 
يقصد بالتأميف التكافمي، أك كما يسٌميو البعض بالتأميف الإسلبمي، تعاكف مجمكعة 
مف الأشخاص يسٌمكف بييئة المشاركيف الذيف يتعرٌضكف لخطر أك أخطار معيٌنة، عمى 
تلبفي آثار الأخطار التي قد يتعرٌض ليا أحدىـ )كخطر عدـ القدرة عمى الكفاء بالقرض 

. كذلؾ بالتزاـ كؿٌ منيـ 2(، بتعكيضو عف الضرر الناتج مف كقكع ىذه الأخطارالسكني
                                                           

 .73أبك زيد محمد عبد المنعـ، مرجع سابؽ، ص  - 1
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، تحدٌده كثيقة التأميف «الاشتراؾ»أك  «القسط»بدفع مبمغ معيٌف، عمى سبيؿ التبرٌع كيسمى 
أك عقد الاشتراؾ. كتتكلى شركات التأميف الإسلبمية إدارة عمميات التأميف كاستثمار أمكالو 

مشتركيف، في مقابؿ حصة معمكمة مف عائد استثمار ىذه الأمكاؿ نيابة عف ىيئة ال
 .1باعتباره مضاربا، أك مبمغا معمكما أك كلبىما

 تحديد أىميتو:  –ب 
 : 2تتمثؿ أىمية التأميف التكافمي فيما يمي

تحقيؽ الأماف لممؤمف لو: كذلؾ لتعكيضو عف أم خسارة قد تمحؽ بو في حالة  -
مر الذم يؤدم بالمؤمف لو )أم البنؾ( لمدخكؿ في جميع تحقؽ الخطر المؤمف منو، الأ

الأنشطة الاقتصادية كالصناعية، دكف تخكؼ مف المخاطر التي أصبحت تحيط بكافة 
 الأنشطة الاقتصادية كالصناعية كالمتعمقة خاصة بقطاع السكف. 

 ئتماف في المعاملبت التجارية،تعد كثائؽ التأميف التكافمي، كسيمة مف كسائؿ الا -
ئتماف، فيجكز مثلب لممؤمف لو )البنؾ( أف يرىنيا استخداـ كثائؽ التأميف ككسيمة افيمكف 

لمغير، أك يؤمف عمى دينو لصالح الدائف، كفي ىذه الحالة تككف كثيقة التأميف كسيمة 
 ائتماف، حيث تقكـ الشركة بمكجب ىذه الكثيقة بسداد مبمغ المديكنية لمدائف.  

ممؤمف ليـ، كتعد ىذه الكظيفة مف أىـ الكظائؼ التي تككيف رؤكس الأمكاؿ ل -
يؤدييا نظاـ التكافؿ الاجتماعي، كىك البديؿ الإسلبمي لمتأميف عمى الحياة، إذ يعد نظاـ 

دخار لممؤمف عمى حياتو، كيتـ االتكافؿ الاجتماعي دكف غيره مف أنكاع التأميف، كسيمة 
شتراكات التي يدفعيا المؤمف لو، لادخار ااذلؾ عف طريؽ قياـ الييئة المؤمنة بحفظ ك 

كالتي عادة ما تككف اشتراكات دكرية بسيطة، ثـ تردىا عند نياية العقد إذا لـ يتحقؽ 
ستثماره في أم االخطر المؤمف منو، فيستطيع المؤمف لو، أف يستفيد مف ذلؾ المبمغ ب

 عمؿ يحقؽ لو عائدا ماديا.
                                                           

ي لمبنكؾ تحاد الدكلالمتيف عمى أبك اليزيد، "ضمانات القركض في البنكؾ الإسلبمية"، مجمة البنكؾ الإسلبمية، الا - 1
 .18، ص 0986، دمشؽ، 51الإسلبمية، العدد 

نعمات محمد مختار، التأميف التجارم كالتأميف الإسلبمي بيف النظرية كالتطبيؽ، المكتب الجامعي الحديث، مصر،  - 2
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كامؿ الكقاية كالمحافظة عمى الأمكاؿ عتبار التأميف التكافمي أحد عاكأخيرا فيمكف 
كالممتمكات، حيث تساىـ ىيئات كشركات التأميف المختمفة مع الدكلة لمعمؿ عمى تقميؿ 
فرص تحقؽ الخطر. كما يقكـ التأميف التكافمي بتجسيد كتنظيـ عممية التعاكف بيف المؤمف 

 ليـ، كذلؾ بتكزيع الخسائر المحتمؿ تحققيا عمى جميع المؤمف ليـ.
 خصائص التأميف التكافمي: – 0

يتميز عقد التأميف التكافمي بأنو عقد تبرع )أ(، كباجتماع صفة المؤمِّف كالمؤمَّف لو 
كقابمية اشتراكاتيـ لمتغيير  (ػ)جلكؿ عضك فيو )ب(، إضافة لمسؤكلية الأعضاء التضامنية

ضمانو يصمح (، ككذا ك(، كانعداـ عنصر الربح )قبتكزيع الفائض عمى المشتركيف)ك (، د)
 (.فكبديؿ لمتأميف التجارم )

 عقد التاميف التكافمي عقد تبرع: –أ 
يعتبر عقد التاميف التكافمي مف عقكد التبرع، لأف ما يدفع المؤمف لو مف الاشتراكات 
يتبرع بو لمف يصيبو ضرر مف بقية المؤمف ليـ، فالمشترؾ لا يقصد بعقد التأميف ربحا أك 

بار عقد التأميف التكافمي عقدا مف عقكد التبرعات أثرا في غاية عتاتجارة، كقد ترتب عمى 
الأىمية، كىك كجكد شبو إجماع بيف الفقياء المعاصريف عمى جكازه، كذلؾ لعدـ تأثير 

 . 1الضرر عمى عقكد التبرعات
 اجتماع صفة المؤمف والمؤمف لو لكؿ عضو:  –ب 

تأميف التكافمي عف غيره، تعتبر ىذه الميزة مف أىـ الخصائص التي يتميز بيا ال
حيث إف أعضاء التأميف التكافمي يتبادلكف التأميف فيما بينيـ، إذ يؤمف بعضيـ بعضا، 
فيـ في الكقت نفسو مؤمنكف، كمؤمف ليـ. كاجتماع صفة المؤمف كالمؤمف لو في شخصية 
المشتركيف جميعا يجعؿ الاستغلبؿ منتفيا، لأف ىذه الأمكاؿ المكضكعة كأقساط مآليا 

 . 2لدافعييا
 

                                                           

 .246نعمات محمد مختار، المرجع السابؽ، ص  - 1
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 مسؤولية الأعضاء التضامنية: -جػ 
يعد أعضاء التأميف التكافمي عمى عكس التأميف التجارم متضامنيف في تغطية 
المخاطر التي تصيب أحدىـ أك بعضيـ، عمى أف مدل ىذا التضامف كخطكرتو تتكقفاف 

يطالب عمى ما إذا كانت قيمة الاشتراؾ غير محددة بمبمغ ك نسبية، أم بحد أقصى لا 
 .1العضك المشترؾ بأزيد منو

 قابمية الاشتراؾ لمتغيير: –د 
يقصد بقابمية الاشتراؾ لمتغير أف قيمة الاشتراؾ أك القسط لا تككف قيمة محددة 
كثابتة كمعمكمة لممشترؾ منذ لحظة إبراـ العقد، فقيمة الاشتراؾ تككف عرضة لمتعديؿ 

كفاء بقيمة المطالبات بحيث تككف قيمة بالزيادة، كيتحقؽ ىذا في حالة حدكث عجز في ال
المطالبات أكبر مف مجمكعة قيمة الاشتراكات التي تـ سدادىا، ففي ىذه الحالة يمزـ 

 المشتركيف بتغطية ىذا العجز بزيادة قيمة الاشتراؾ بما يعادؿ مقدار العجز.

كقد يككف التعديؿ بإنقاص قيمة الاشتراؾ أم تخفيضو، كيتحقؽ ىذا الغرض في 
الة التي تككف فييا حصيمة الاشتراكات أكبر مف قيمة المطالبات، الأمر الذم يحقؽ الح

فائضا ماليا لمييئة أك شركة التأميف، كفي ىذه الحالة يتـ تكزيع الفائض عمى المؤمف ليـ 
 .2أك تخفيض قيمة اشتراكاتيـ عف الفترات اللبحقة

 توزيع الفائض عمى المشتركيف: -ىػ 
لمتككف مف الفرؽ بيف أقساط التأميف مف جية كالتعكيضات تتـ إعادة الفائض ا

كاحتياطات الأخطار السارية مف جية أخرل، إلى المؤمف ليـ. كمبدأ تكزيع الفائض عمى 
المشتركيف يقابمو التزاـ بدفع اشتراكات إضافية في حالة حدكث عجز في سداد المطالبات 

 المستحقة.
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ي التأميف التكافمي في تكفير الخدمات التأمينية لأعضائيا عمى ينحصر اليدؼ ف
أفضؿ صكرة كبأقؿ تكمفة ممكنة، كبمعنى آخر لا يسعى ىذا النكع مف الييئات إلى 
تحقيؽ أم ربح مف القياـ بعمميات التأميف، فالغاية الربحية في التأميف التكافمي 

 إلى الأعضاء. مما يستنتج رد ىذه الزيادة .1مقصكدة تبعا لا أصالة
 يصمح كبديؿ لمتأميف التجاري: – ف

إفٌ الأخطار التي يصمح التأميف منيا في التأميف التكافمي كثيرة كمتعددة تشمؿ 
 جميع الأخطار التي تتكفر بيا المصمحة التأمينية الجائزة شرعا.

 صور التأميف التكافمي: – 1
البسيط )أ(، كالتأميف التكافمي  تكجد صكرتيف لمتأميف التكافمي ىما: التأميف التكافمي

 المركب )ب(.
 التأميف التكافمي البسيط: –أ 

يشكؿ منو الأفراد الذيف يتعرضكف لخطر معيف، جمعية أك ىيئة تعاكنية بقصد أف 
يعاكف بعضيـ بعضا في اقتساـ الخسارة المالية التي تقع لأم منيـ خلبؿ مدة الاتفاؽ، 

لاتفاؽ بتقدير الأخطار التي أصابت الأفراد )الجمعية بحيث يقكـ المعنيكف في نياية مدة ا
، 2قتساـ تمؾ الخسارة المالية كيدفع كؿ منيـ المبمغ المستحؽ عميواالتعاكنية(، كيقكمكا ب

 كتتمثؿ مميزات التأميف التكافمي البسيط في الآتي:
 لا ييدؼ إلى تحقيؽ ربح كفائدة. -
لتي تمحؽ بأم فرد مف المجمكعة خلبؿ يتـ الاتفاؽ عمى اقتساـ الخسارة المالية ا -

 فترة أك حالة محددة.
الاشتراؾ يبقى عمى ممكية المشتركيف كلا يخرج مف ممكيـ إلا بعد كقكع الضرر  -

 كتحقؽ الخسارة.
                                                           

ممحـ أحمد سالـ، إعادة التأميف كتطبيقاتيا في شركات التأميف الإسلبمي، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، الأردف،  - 1
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الاشتراؾ المطمكب دفعو مف المشترؾ لا يتجاكز نصيبو مف قيمة الضرر الفعمي  -
 المتحقؽ.
 ابيكف مف حيث الخطر المعرضيف لو.لابدٌ أف يككف المشترككف فيو متش -
المشترؾ فيو يجمع بيف صفة المؤمِّف كالمؤمَّف لو، كبالتالي ىـ الذيف يتكلكف  -

 .1الإدارة دكف مقابؿ مادم، كلا يحتاج إلى ككادر فنية لإدارتو
كالتأميف التكافمي البسيط الذم أجمع العمماء عمى جكازه، أضحى لبساطتو لا 

 ىـ فكاف لا بدٌ مف الانتقاؿ إلى التأميف التكافمي المركب.يخاطب الناس بمغة عصر 
 التأميف التكافمي المركب: –ب 

كيسمى أيضا بالتأميف التكافمي المتطكر لأنو ذاتو التأميف البسيط مع تطكر أدكاتو 
دارة  ككسائمو تماشيا مع الكاقع المعاصر، كصكرتو أف تقكـ شركة متخصصة بإنشاء كا 

فمي، كتمتمؾ حسابيف منفصميف كىما حساب المساىميف كحساب أعماؿ التأميف التكا
 .2المشتركيف

 كتتمثؿ مميزات التأميف التكافمي المركب في العناصر التالية:
لا سقط حؽ المشترؾ في التعكيض. -  دفع الاشتراؾ مقدما، كا 
 اجتماع جميع الأخطار المختمفة في حساب كاحد )ما عدا التأميف عمى الحياة(. -
ع النظاـ الأساسي لمتأميف المركب بيف ىدفيف ىما: تعكيض المشترؾ كيجم -

المتضرر كىك مقصكد أصالة، كحصكؿ المشترؾ عمى الفائض التأميني، كىك مقصكد 
 تبعا.

 أسس التأميف التكافمي: -2
 لمتأميف التكافمي عدٌة قكاعد كأسس يحرص ممارسكه كالمشاركيف بو عمى تطبيقيا

زالة الجيالة أك الضماف المشترؾ ال 3كىي متبادؿ )أ(، كممكية صندكؽ التكافؿ )ب(، كا 
دارة صندكؽ التكافؿ )د(، كالاستثمار )ق(.  الغرر )جػ(، كا 
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 الضماف المشترؾ المتبادؿ: -أ
يقصد بو دفع قيمة الخسارة مف الصندكؽ المشترؾ الذم كاف قد تٌـ تأسيسو مف 

زع المسؤكلية عمى حممة كثائؽ اشتراكات أك تبرٌعات حممة كثائؽ التكافؿ. بحيث تتكٌ 
التكافؿ كيشترؾ الجميع في دفع الخسائر. كىكذا يككف حممة الكثائؽ ىك الضامنكف 
كالمؤمف ليـ في الكقت نفسو، كيككف المؤمٌف )شركة التأميف( مسؤكلا عف إدارة عمميات 

 التأميف لصالح كافة المشاركيف.
 ممكية صندوؽ التكافؿ: -ب

كافؿ إلى حممة كثائؽ التكافؿ أنفسيـ، كىـ بيذه الصفة تعكد ممكية صندكؽ الت
يستحقكف عكائده دكف غيرىـ، ككذلؾ فإف الأمكاؿ المتبقٌية في ىذا الصندكؽ في نياية 

 المدة )الفائض التأميني( تعكد ليـ كتكزٌع عمييـ.
 إزالة الجيالة أو الغرر: -جػ

كاشتراكات قاـ بدفعيا  إف مصدر الأمكاؿ المكجكدة في صندكؽ التكافؿ ىك تبرٌعات
حممة كثائؽ التكافؿ عف طيب خاطر بغرض مساعدة بعضيـ، الذيف قد يتعرٌضكف لخسارة 

 مالية نتيجة ممارسة أعماليـ المتنكٌعة.
 إدارة صندوؽ التكافؿ: -د

ييعتبر المؤمٌف )شركة التأميف التكافمي(، ىك المسؤكؿ عف إدارة أمكاؿ الصندكؽ 
ب النظاـ الذم تـ اختياره سكاء كاف نظاـ الككالة بأجر معمكـ أك المشار إليو أعلبه، بمكج

 المضاربة الشرعية.
 الاستثمار: -ىػ

ييشترط في الاستثمارات التي تنبثؽ عف أعماؿ الصندكؽ أف تككف منسجمة مع 
سلبمية، كأف تبتعد بشكؿ خاص عف الرٌبا أك المحرمات. ككذلؾ فإف أحكاـ الشريعة الإ
 أم شركة التاميف، يجب أف ييستثمر بطرؽ شرعية بعيدا عف الرٌبا.رأس الماؿ المؤمف 

II- :المقارنة بيف التأميف التكافمي الإسلبمي والتأميف التجاري العادي 
لإبراز الفرؽ بيف التأميف التكافمي الإسلبمي كالتأميف التجارم العادم يجب تحديد 

 (.2(، كالفركؽ الجكىرية بينيما )0جكانب الاتفاؽ )
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 نب الاتفاؽ ما بيف التأميف التكافمي والتأميف العادي:جوا -0
 يمتقي التأميف الإسلبمي مع التأميف التجارم في بعض الصفات المشتركة بينيما كىي:

 أركاف العقد: -أ
إف كلب مف العقديف التأميف التكافمي كالتأميف العادم يقكماف عمى الأركاف التالية 

التأميف أك الاشتراؾ في مبمغ التأميف أك التغطية  كىي المؤمف لو، المؤمف، الخطر، قسط
 التأمينية.
 :1الباعث عمى العقد -ب

يتفٌؽ التأميف التكافمي مع التأميف التجارم في الباعث عمى التأميف بالنسبة لكؿ 
مف المؤمف )البنؾ( كشركة التأميف، أما المؤمف لو أك المستأمف فالباعث لو عمى 

الخطر مكضكع التأميف، بحيث لا يتحمؿ كحده تبعة ترميـ  التأميف ىك رغبتو في تأميف
الآثار المادية لمخطر عند تحققو فغايتو مف التأميف، ىك أف تتكلى شركة التأميف تغطية 
الخطر المؤمف في حالة حدكثو. أما شركة التأميف سكاء أكانت تجارية أك تعاكنية أـ 

سيا ىي تحقيؽ الربح مف خلبؿ تقديـ تكافمية، فإف الغاية الأساسية لممساىميف مف تأسي
الخدمات التأمينية لمراغبيف بيا مف أفراد كمؤسسات، مع الأخذ بعيف الاعتبار أف كسيمة 
تحقيؽ ىذا الربح في شركات التأميف التجارية، تختمؼ عف كسيمة تحقيقو في شركة 

 التأميف التعاكنية الإسلبمية.
 الجوانب الفنية: -جػ

التكافمي يقكماف عمى جممة مف الأسس كالمبادئ الفنية التي إف التأميف التجارم ك 
تصاغ مف خلبليا كثائؽ التأميف، كتمثٌؿ كؿ كثيقة منيا نكعا مف أنكاع التأميف التي تقدميا 
الشركة. كمف بيف ىذه المبادئ يكجد مبدأ المصمحة التأمينية، مبدأ منتيى حسف النية، 

 .2أ المشاركة كمبدأ الحمكؿمبدأ السبب المباشر، مبدأ التعكيض، مبد
 أنواع التأميف: -د

يجتمع التأميف التكافمي كالتأميف التجارم في تغطية أنكاع مشتركة مف التأميف 
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ة، كىي تأميف الأشياء كالممتمكات، تأميف الأشخاص، يالمنبثقة عف محاكر التأميف الرئيس
 تأميف المسؤكلية تجاه الغير.

 انتياء العقد: -ىػ
ف التجارم كالتأميف التكافمي في الحالات التي ينتيي بيا عقد التأميف أك يتٌفؽ التأمي

 ما يسمى بكثيقة التأميف في العرؼ التأميني كىي:
 انتياء المدة المتٌفؽ عمييا في عقد التأميف. 

إنياء كثيقة التأميف مف قبؿ المشترؾ )المؤمف لو أك الشركة( في حالة النص  
 بالإرادة المنفردة.عمى حؽ أم منيما في الانتياء 

ىلبؾ الشيء المؤمف عميو ىلبكا كميٌا في التأميف عمى الممتمكات دكف الإخلبؿ  
 بحؽ المشترؾ في التعكيض بشركطو.

كفاة المؤمف عميو في تأميف الأشخاص )تأميف مخاطر الحياة( دكف الإخلبؿ  
 بحؽ المستفيد مف مزايا التأميف بشركطو.

 ف التقميدي والتأميف التكافمي الإسلبمي:الفروؽ الجوىرية ما بيف التأمي -0
 تتمثٌؿ ىذه في الفركؽ ما يمي:

 العلبقة القانونية: -أ
يقكـ عقد التأميف الإسلبمي، عمى أساس عقكد التبرٌعات في الفقو الإسلبمي، فيككف 
باذؿ الاشتراؾ التكافمي شريكا مع مجمكعة المشتركيف في تحمٌؿ الأخطار حاؿ كقكعيا 

فراد المشتركيف. فالعلبقة ىنا تكافمية في جبر الضرر كترميـ الخطر حاؿ كتحققيا عمى أ
، كلذلؾ فإف صناديؽ كمحافظ التأميف التكافمي لا تنتج ربحا، 1كقكعو عمى أحد المشتركيف

نما قد ينتج عنيا فكائض تأمينية تعكد لمصمحة المشتركيف أنفسيـ، كذلؾ بعد حسـ  كا 
 مصاريؼ الإدارة كمستحقات التشغيؿ.

كأما عقد التأميف التجارم، فيك عقد معاكضة قائـ عمى احتماؿ كقكع الخطر، فيك 
عقد بيع للؤماف مف أعباء المخاطر كالتيديدات التي قد تحصؿ كقد لا تحصؿ في 

                                                           

 .55أبك شادم محمد إبراىيـ، مرجع سابؽ، ص - 1
 



 ضمانات التمويل البنكي السكني                    :                          الثانيالفصل    – ثانيالباب ال

 

272 

 

المستقبؿ. فالعلبقة ىنا معاكضة ربحية تيدؼ أساسا إلى تحقيؽ الربح مف خلبؿ المتاجرة 
ذلؾ فإفٌ ىذه العلبقة القانكنية تؤكؿ في نياية أجؿ بمخاكؼ العملبء المؤمف عمييـ. كل

كثيقة التأميف التجارم إلى تحقيؽ ربح خالص يستحقو المساىمكف كىـ ملبؾ الشركة 
 التقميدية )بائعك الكعد بالأمف المستقبمي( متى سممكا مف تبعة تعكيض الخسائر.

 أسس التغطيات التأمينية: -ب
يٌز التأميف التكافمي عف غيره، أف نطاؽ التغطيات مف أبرز الفركقات الفنية التي تيم

ؿ المثاؿ التأميف عمى الديكف يالتأمينية تحكمو الشريعة الإسلبمية، فلب يجكز عمى سب
الربكية، سكاءن أكانت مديكنيات مباشرة أك ممثمة بسندات ربكية. كفي المقابؿ نجد أف 

ابقة، إذ العبرة لدٌييا تحقيؽ شركات التأميف التقميدم لا تتحفظ عمى تغطية الصكر الس
 أعمى معدلات ربحية ممكنة، كبغض النظر عف أية اعتبارات شرعية أك أخلبقية.

 إعادة التأميف: -جػ
ف كانت حاجة مشتركة لكؿ مف التأمينيف الإسلبمي كالتجارم إلا  إف إعادة التأميف كا 

 الفركؽ التالية:أفٌ إعادة التأميف التكافمي يختمؼ عف إعادة التأميف التجارم في 
لا تأخذ شركات التأميف التجارم بعيف الاعتبار في ممارستيا لإعادة التأميف  

مشركعية الاتفاقية أك عدـ مشركعتييا، لأنٌيا أصلب تمارس التأميف التجارم دكف 
الالتفات إلى الحكـ الشرعي في حمتو أك حرمتو، فيي تعيد التأميف لدل شركات إعادة 

أما شركة التأميف التكافمية، فإنيا تمتزـ في اتفاقية إعادة التأميف التأميف التجارية. 
بالضكابط الشرعية الصادرة عف ىيئات الرقابة الشرعية ليا. كما يصدر أيضا مف أراء 
فقيية عف الجيات المخصصة بالإفتاء كالتكجيو الشرعي فيي تمارس التأميف كفؽ 

 .1أسس كمعايير شرعية

تعتبر طرفا أصيلب في اتفاقيات إعادة التأميف، فيي  إف شركات التأميف العادم 
تمارس إعادة التأميف أصالة عف نفسيا، لتتمكٌف مف التغمٌب عمى الأخطار الجسيمة التي 
تيددىا ذاتيا، لأنٌيا ميمزمة بحكـ عقد التأميف بدفع التعكيضات عند تحقٌؽ الأخطار المؤمنة 

ية، فإنيا تمارس اتفاقيات التأميف عمى مف ماليا الخاص. أما شركات التأميف الإسلبم
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أساس الككالة عف المشتركيف في التأميف التعاكني، فيي بحكـ إدارتيا لعمميات التأميف 
المطالبات عند تحقٌؽ  تدرؾ أف الاشتراكات المستكفاة مف المستأمنيف لا تكفي لتغطية

ة كالغطاء لمتغمب الأخطار المؤمنة، فلب بد مف جية أخرل أف تكٌفر لممشتركيف الحماي
 عمى الأخطار الجسمية التي تيددىـ. كىذه الجية ىي شركات إعادة التأميف.

تحتجز شركات التأميف التجارم مبالغ مالية مف حصة شركة إعادة التأميف مف  
الأقساط لمقابمة الأخطار غير المنتيية، كتمتزـ بدفع فكائد ربكية مقابؿ تمؾ المبالغ المحتجزة. 

تأميف الإسلبمية، فإف المبالغ التي تحتجزىا مف حصة شركات إعادة التأميف أما شركات ال
مف الأقساط تبقى لدٌييا ككديعة مف غير أف تدفع عمييا فائدة. كتيستثمر مف قبؿ الشركة كفؽ 
عقد المضاربة كبالطرؽ الشرعية، بحيث تككف شركة التأميف ىي الطرؼ المضارب كشركة 

 .1ب الماؿ. كيككف الربح بينيما حسب الاتفاؽإعادة التأميف ىي الطرؼ صاح
 الضمانات العينية: –ثانيا

تتمثؿ الضمانات العينية التي يطمبيا البنؾ الإسلبمي، إضافة لمضمانات الشخصية 
(، كالرىف الحيازم Iالرىف الرسمي ) )التأميف التكافمي( بمناسبة تمكيمو لقطاع السكف في

(II( كحؽ الاختصاص ،)III.) 
I –  ىف الرسمي )العقاري( الر 

لقد اعتبر الرىف الرسمي الضماف الأكيد لمبنؾ المقرض، مما جعؿ البنكؾ تعتمد 
عميو في ضماف حقكقيا. الرىف الرسمي ليس كسيمة للؤفراد تسيؿ تممؾ المسكف عف 
طريؽ تقسيط قيمتو عمى فترات زمنية متباعدة فحسب، بؿ الرىف الرسمي في الدكؿ 

يمة لتكفير السيكلة النقدية، كذلؾ عف طريؽ تحكيؿ الأصكؿ العقارية المتقدمة يعد أىـ كس
السكنية، إلى سيكلة نقدية لممستثمريف كىذا الأمر يساىـ في إدخاؿ العقارات في الدكرة 

 الاقتصادية لأم دكلة. 
كلذا لجأت الكلايات المتحدة الأمريكية، إلى سكقيا العقارم، لتكفير السيكلة المالية 

كيؿ أصكؿ الكحدات العقارية إلى سيكلة نقدية، برىف مساكف الأشخاص مف عف طريؽ تح
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، كلكف تحكؿ ىذا 1ذكم الدخؿ المتكسط، كتسمى بالرىكف منخفضة المخاطر إلى البنكؾ
المصدر الاقتصادم مف مكرد مالي إلى حدكث أزمة مالية عالمية كذلؾ بسبب التكسع في 

عمى السداد لانخفاض مرتباتيـ، كىك ما الرىكف، مف خلبؿ رىف مساكف غير القادريف 
 يسمى بالرىكف عالية المخاطر.  

كالرىف العقارم ليس مف المسائؿ المستجدة، فقد تكمـ فييا الفقياء الأقدمكف ككضعكا 
لو شركطا كضكابط، إلا أفٌ بعضيا لا يتحقؽ في الصكر المعاصرة لمرىف الذم بدا 

. كسيتـ فيما يمي مف ىذا البحث الكشؼ 2لـتطبيقو كتحديد أنظمة لو في غالب دكؿ العا
عف جانب ميـ مف خصائص الشريعة الإسلبمية، كىك جانب المعاملبت المالية، الذم 
يكضح مزايا الاقتصاد الإسلبمي، كيبرز قابميتو لمتطبيؽ في كؿ زماف كمكاف دكف الكقكع 

ة، يجب أف يتـ في أزمات مالية، كلمتمكف مف تحديد حكـ الرىف العقارم كشركطو القديم
(، إضافة 3(، ككذا أقسامو )2) تو(، كمشركعي0في الشريعة الإسلبمية ) وتحديد تعريف

 (.6(، كشركطو )5(، كخصائصو )4لتحديد أركاف عقد الرىف العقارم )

 تعريؼ الرىف العقاري في الشريعة الإسلبمية: – 0
مية يجب تعريفو لمتمكف مف تحديد تعريؼ دقيؽ لمرىف العقارم في الشريعة الإسلب

 تعريفا لغكيا )أ(، كاصطلبحا )ب(.

 التعريؼ المغوي لمرىف العقاري: –أ 
الرىف جمعو رىاف مثؿ حبؿ، حباؿ، كييجمع عمى ريىكف، كلمرىف في المغة معافو 

 :3ضمف معانيو المغكية نذكر منيا ما يمي
الطعاـ الثبكت كالدكاـ: يقاؿ، رىف الشيء رىنا داـ كثبت، كأرىنت ليـ  – 0 –أ 

 كالشراب إرىانا أم أدمتو، كىك طعاـ راىف أم دائـ.
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كيؿُّ نىفٍسو بًمىا  الحبس، كىك أشير معانيو، كمف معنى الحبس قكلو تعالى:  – 2 -أ  
، كالحاصؿ أف الرىف في المغة يأتي بمعنى الثبات كالدكاـ، كيأتي بمعنى 1(كىسىبىتٍ رىىًينىة

 لأف الحبس يستمزـ الثبكت في المكاف كعدـ مفارقتو.الحبس، كالمعنى لازـ لممعنى الأكؿ، 

 التعريؼ الاصطلبحي لمرىف العقاري: –ب 
كردت عدة تعاريؼ لمرىف تبعا لاختلبؼ المذاىب في بعض شركط الرىف كأحكامو 

 .2مما ىك محؿ خلبؼ بينيـ كنذكر منيا
 تعريؼ المالكية: ىك ما قبض تكثقا بو في الديف. -
 تعذر كفائو. ما جعؿ عيف ماؿ كثيقة بديف يستكفي منيا تعريؼ الشافعية: ىك -
 تعريؼ الحنفية: جعؿ الشيء محبكسا بحؽ يمكف استيفاؤه مف الرىف. -

يتضح مما سبؽ مف تعاريؼ الفقياء لمرىف، بأنيا تكاد تككف متقاربة في معناىا 
ذ اختمفت في ألفاظيا كظاىرىا، كمما يجمع بينيا مف معاف أنيا دل ت عمى أف كمضمكنيا كا 

عقد الرىف ىك عقد مف أجؿ تكثيؽ الديف بعيف يستكفي مف ثمنيا إف تعذر استيفاؤه ممف ىك 
 .عميو

 مشروعية الرىف الرسمي: – 0
شرٌع الإسلبـ الرىف تيسيرا لممعاملبت كسدا لمحاجات، كتكثيقا لأصحاب الحقكؽ 

قاعسكف عنو. حتى يستكفكىا مف الرىكف حينما يعجز أصحاب الرىف عف الكفاء، أك يت
كالدائف أم البنؾ، حينما يأخذ الرىف يصبح في مأمف مف ىلبؾ دينو بجحده مف قبؿ 
الراىف المديف )المقترض(، أك إفلبسو، فيستكم في حقو مف العيف المرىكنة كلا يصير 
أسكة بالغرماء فيما إذا كثير الدائنكف، لأف الرىف يجعؿ لو الأحقية عمى غيره في الاستيفاء. 

ء يتضمف مصمحة بدكف مفسدة راجحة، فإفٌ القياس يقتضي حمو كجكازه، لأف ككؿ شي
 .3أصؿ الشريعة مبني عمى المصالح الخالصة أك الراجحة

                                                           

 .38 الآية سكرة المدثر، - 1
بيف الفقو كالقانكف الككيتي"، مجمة جامعة الشارقة  المطيرم دعيج بطحي، "رىف العقار رسميا دراسة فقيية مقارنة -2

 .46، ص 2، العدد 4لمعمكـ الشرعية كالإنسانية، المجمد 
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 أركاف الرىف العقاري: – 1
 :1اختمؼ الفقياء في أركاف عقد الرىف العقارم عمى مكقفيف

ة كالمرىكف إفٌ أركاف عقد الرىف أربعة كىي: العائدات كالصيغ –المكقؼ الأكؿ 
 كالمرىكف بو كىك مكقؼ المالكية كالشافعية كالحنابمة.

إفٌ ركف عقد الرىف، الصيغة فقط، كما تبقى مف الأركاف فإنما ىك  –المكقؼ الثاني 
 شرائط ليذا الركف كىك قكؿ الحنفية.

أما المكقؼ الراجح فيك المكقؼ الأكؿ لأف الصيغة كىي ركف بالاتفاؽ، تستمزـ 
 ركاف.كجكد بقية الأ

 خصائص الرىف العقاري الرسمي: – 2
 يتميز عقد الرىف العقارم الرسمي بعدة خصائص تتمثؿ فيما يمي:

إفٌ الرىف العقارم الرسمي، حؽ عيني فيك يمنح صاحبو مزايا الحؽ العيني، كىي 
حؽ التتبع كحؽ التقدـ، أك الأكلكية، كبمقتضى حؽ التتبع يستطيع المرتيف أف ينفذ عمى 

لمرىكف في يد أم شخص تنتقؿ ممكيتو إليو، كبمقتضى حؽ التقدـ أيضا يستكفي العقار ا
 المرتيف حقو مف ثمف العقار المرىكف بالأفضمية عمى الدائنيف الآخريف.

 إنو لا يقع إلا عمى العقار. -
حؽ لا يتجزأ، فكؿ جزء مف أجزاء العقار المرىكف  إفٌ الرىف العقارم الرسمي -

 جزء مف الديف مضمكف بالعقار المرىكف.ضامف لكؿ الديف، ككؿ 
 لا بدٌ مف تسجيمو في صحيفة العقار المخصصة لو في السجلبت العقارية. – 4
لا يكجد في الرىف العقارم الرسمي قبض بؿ يظؿ في حيازة مالكو، كلا يضع  -

 .2المرتيف يده عميو
 شروط الرىف العقاري الرسمي: – 3

 )أ(، المرىكف)ب( كالمرىكف فيو )جػ(.3كالعاقديفتتعمؽ شركط الرىف الرسمي بالصيغة 
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المراد بالصيغة الإيجاب كالقبكؿ،  :ما يشترط في صيغة الرىف والعاقديف –أ 
 فالإيجاب مف المديف الراىف )المقترض(، كالقبكؿ مف المرتيف )البنؾ المقترض(.

نما يكفي فييا كؿ ما يد ؿ عمى كلا ييشترط في صيغة الرىف أف تككف بمفظ معيف، كا 
الرضا مف المتعاقديف في إبراـ العقكد كبناءن عميو فيصح الرىف العقارم بكؿ صيغة تدؿ 
عميو، لأنو أتى بمعنى العقد كالعبرة في باب العقكد لممعاني. كييشترط في العاقديف أف 
يككف كؿ منيما جائز التصرؼ في الماؿ، فلب يصح الرىف مف المجنكف كالصبي غير 

الكلي أك الكصي رىف ماؿ الصغير أك المضمكف أك المعتكه، يشترط أف المميز، فإذا رأل 
يككف ذلؾ في مصمحة مف تحت كلايتو، لا مصمحة الكلي نفسو كأف يككف ذلؾ لمضركرة، 

 .1كأف يرىف ما ليـ عمى ما يقترضو ليـ لنفقة، أك كسكة كنحك ذلؾ
 ما يشترط في المرىوف:  -ب 

دٌ مف تكافرىا ليصح أف يككف كثيقة بالديف  لممرىكف في الرىف العقارم شركط لاب
(، كأف يككف معمكما عمما نافيا 0-كىي أف يككف العقار المرىكف مما يصح بيعو )ب

 ( .3-(، كما يجب أف يسجؿ  لدل المحكمة أك كتابة العدؿ المختصيف )ب2-لمجيالة)ب
 أف يكوف العقار المرىوف مما يصح بيعو: – 0 –ب 

، لأف 2كف أف يككف مما يصح بيعو، كىذا باتفاؽ الفقياءيشترط في العقار المرى
المقصكد بالرىف الاستيثاؽ بالديف لمتكصؿ إلى استيفائو مف ثمف الرىف، إف تعذر استيفاؤه 

 مف ذمة الراىف. كىذا ما يتحقؽ في كؿ عيف جاز بيعيا.
 أف يكوف العقار المرىوف معموما عمما نافيا لمجيالة: – 0 –ب 

العقار المرىكف معمكما عمما نافيا لمجيالة، مبينا في عقد الرىف يشترط أف يككف 
 :3نفسو، أك في عقد لاحؽ كذلؾ لعدة أسباب ىي

 مكافقة مقاصد الشريعة مف الحفاظ عمى الحقكؽ كمنع التلبعب بحقكؽ الآخريف. -
إفٌ القكؿ بصحة رىف العقار المجيكؿ يؤدم إلى كقكع نزاع كشقاؽ في الغالب  -

 كالمرتيف. بيف الراىف
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 تسجيؿ العقار المرىوف: – 1 -ب 
يشترط تسجيؿ العقار المرىكف كذلؾ بالتأشير عمى سجمو لدل المحكمة أك كتابة 
العدؿ المختصيف، لأف الرىف يمزـ بمجرد العقد كلا يحؽ لمراىف بعقد العقد، كيجبر الراىف 

يحفظ الحقكؽ  عمى التسميـ، إذا طالبو المرتيف. أضؼ إلى ذلؾ أف التسجيؿ الرسمي
كيصكنيا مف الضياع كيقطع لسبؿ النزاع كالشقاؽ. كباشتراط تسجيؿ الرىف العقارم بصفة 
رسمية مكثقة، فيو تحقيؽ لمغاية مف مشركعية الرىف، كىي ضماف حؽ الدائف. كما أف 
حؽ البنؾ الدائف )المقرض( متعمؽ بقيمة العقار أكثر مف تعمقو بالعقار نفسو، كأنو مقدـ 

 ه، كىذا الأمر متحقؽ سكاءن كاف العقار في يد المرتيف أك يد غيره.عمى غير 
تحقؽ عممية اشتراط الرسمية فائدة لمدائف المرتيف )البنؾ المقرض(، لأنيا تزكده منذ 
إبراـ العقد بسند تنفيذم يغنيو عف إجراءات التقاضي إذا امتنع المديف الراىف عف الكفاء 

لو عدـ تصرؼ الراىف بما يخالؼ مقصكد الرىف. بدينو عند حمكؿ الأجؿ، كما يضمف 
كأخيرا، فإفٌ تكثيؽ عقد الرىف العقارم مف قبؿ جية رسمية مختصة تمكنيا مف التأكد مف 
سلبمة الشركط لصحة الرىف، أمر يؤمف دكف شؾ سلبمة عقكد الرىف كما يحمؿ الناس 

 .1عمى الثقة بيا كالاطمئناف إلييا
 و:ما يشترط في المرىوف في –جػ  

 لممرىكف فيو في الرىف العقارم شركطا لابدٌ مف تكافرىا ليصح عقد الرىف كىي:
أف يككف المرىكف فيو، إما دينا ثابتا في الذمة، أك عينا مف الأعياف المضمكنة  -

 عمى المديف.
II- :الرىف الحيازي 

ك يعتبر الرىف الحيازم عقد يمتزـ بمقتضاه المديف بتسميـ الدائف )البنؾ( منقكؿ أ
عقار يحؽ لمبنؾ حبسو أك استغلبلو لحيف استيفاء دينو. كيجب التأكيد مف أف تسميـ محؿ 

 الرىف )السكف( يعتبر شرطا أساسيا لصحة عقد الرىف الحيازم. 
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III- :حؽ الاختصاص 
ينشأ حؽ الاختصاص لمبنؾ الدائف الذم بيده كاجب التنفيذ يمتزـ بمقتضاه مدينو بأف 

عمى ضكء ذلؾ يقيـ الدائف البنؾ دعكل أماـ المحكمة يطمب فييا يدفع لو مبمغا معينا، ك 
 بإعطائو الاختصاص عمى عقار معيف مممكء لممديف المقترض.

أخيرا كاستنادا إلى كؿ ما سبؽ عرضو، تجدر الإشارة أف الضمانات في البنكؾ 
كؾ الإسلبمية تكتسي أىمية استثنائية بسبب تنكع الأساليب كالصيغ الإسلبمية في البن

الإسلبمية، كمقارنة بالبنكؾ العادية بسبب الحاجة إلى تكييؼ بعض الصيغ القانكنية أك 
المصرفية السائدة لمتطمبات العمؿ المصرفي الإسلبمي. كما تنبع أىمية الضمانات مف 
الناحية الشرعية، في أنو لا يجكز قبكؿ ضمانات مف حيث الكـ كلا مف حيث النكع 

العمؿ المصرفي الإسلبمي أك أسس التكثيؽ، أضؼ إلى ذلؾ  تتعارض مع مفاىيـ كأىداؼ
ف كانت الضمانات مشركعة في الكتاب كالسنة، إلا أنيا ليست كقاية مف  فإنٌو حتى كا 
نما ىك تحكط مف تقصير  الخسارة التي يتعرض ليا العميؿ نتيجة اقتراضو لماؿ البنؾ، كا 

 أك عدـ كفاء بالتزاـ ناشئ عف القرض السكني.
لإشارة أيضا، أنو لا اختلبؼ مف حيث المبدأ، ك لا مف حيث النكاحي كتجدر ا

المصرفية، بيف طبيعة الضمانات في البنكؾ الإسلبمية عنيا في البنكؾ العادية ، إلا في 
مدل الالتزاـ الشرعي كفي مدل تفيـ طبيعة الصيغ كالآليات مف قبؿ العميؿ كالجيات 

 مانات.الرسمية ذات العلبقة بتكثيؽ كتسييؿ الض
كلا يختمؼ النيج العاـ لمضمانات بالنسبة لمبنؾ الإسلبمي عنو في العادم إلا مف 
حيث دكر المستشار الشرعي، خاصة فيما يتعمؽ بمكضكع الديكف اليالكة كشطبيا بعد 
تحديد المسؤكلية، إضافة إلى الضمانات المصرفية المتعمقة بدراسة كتقييـ الطمب الائتماني 

نية، كالتي تتضمف مستندات التكثيؽ الرسمي لمضماف لدل الجيات كالضمانات القانك 
الرسمية المعتمدة لتكثيؽ العقكد كالرىكف، كالكفالات المتعمقة بأساليب كصيغ التمكيؿ 
المختمفة، كىذا يبرز دكر المراقب الشرعي فيما يتعمؽ بالضمانات مف حيث المراقبة 

 كالتحقؽ مف أمكر عديدة مثؿ:
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ف مكافقا للؤحكاـ الشرعية أساسا كالتحقؽ مف ككف المديف معسرا، أف يككف الضما -
كمف ثٌـ النظر في مسألة تسييؿ الضمانات أك استيفائيا في ضكء ىذا الأمر التقديرم 

 )بالنظر إلى ميسرة(.
، إذ 1ة بيع المرابحة مثلبالضمانات التي تؤخذ عادة في صيغكيمكف أف نكضح 

كاعد بالشراء كفرض غرامة عمى التأخير في السداد الأخذ بإلزاـ الكعد عمى ال يجكز
كالتأخر في صرؼ تمؾ الغرامة في أكجو الغير، تفاديا لتساىؿ المتعامؿ مع البنؾ في 
التسديد. كيمكف لمبنؾ أخذ الضمانات العقارية المعيكدة، كلكف لا يجكز لو في أف 

إعسار المتعامؿ يتصرؼ بتمؾ الضمانات في حالة عدـ الكفاء، قبؿ التأكد مف عدـ 
 ستنادا عمى مبدأ )لا ضرر كلا ضرار(.االمقترض مف البنؾ، 
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ييعتبر الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط بنؾ مف أىـ البنكؾ التي تكفمت بتمكيؿ 
إلى يكمنا ىذا، كىذا بتجميع  0964السكف في الجزائر إلى جانب الدكلة، منذ سنة 

دخارم تستخدـ في منح اعرض تشكيمة مف الكدائع ذات طابع مكاردىا عف طريؽ 
مجمكعة متنكعة مف القركض، منيا ما ىك مكٌجو لممرقيف العقارييف بغرض تمكيؿ إنجاز 
المساكف، كقركض أخرل مكجية لمعائلبت كالأفراد متعمقة بتمكيؿ امتلبؾ سكف جديد أك 

مسكف... الخ، كذلؾ بالاعتماد  شراء سكف لدل الخاص أك تكسيع أك إعادة تييئة أك بناء
عمى مجمكعة مف القكاعد كالتنظيمات الداخمية كالتي ترتكز عمى الشركط التي يجب 
تكافرىا في العميؿ )منصب العمؿ، الراتب، كالسف(. بالإضافة إلى مختمؼ الضمانات 
ية كالتأمينات كالمؤكنات لتغطية الخسائر المتكقعة مف ىذا النكع مف العمميات الائتمان

 تماشيا كالقكاعد الاحترازية المفركضة عميو مف طرؼ بنؾ الجزائر.
نجد أف حصتو في  2102-0994لكف كبالرغـ مف ىذه الخبرة، فإنو كفي الفترة 

سكؽ تمكيؿ السكف عمى مستكل الطمب قد انخفضت لحساب باقي البنكؾ العمكمية 
ؾ راجع لطبيعة الشركط ، كذل1خاصة القرض الشعبي الجزائرم كصندكؽ التنمية المحمية

الصارمة التي يفرضيا الصندكؽ الكطني لمتكفير الاحتياط بنؾ، خاصة فيما يتعمؽ 
بالضمانات كتكفير المداخيؿ. ليذا نجده قد قاـ بإلغاء الشركط الصارمة السابقة ابتداءن مف 

. كما أنو كفي إطار محافظتو عمى حصتو السكقية كبنؾ متخصص في تمكيؿ 2114
خذ قرار بإيقاؼ باقي نشاطاتو التي تخرج عف ىذا المجاؿ ابتداءن مف جانفي السكف، ات

فإذا حاكلنا تقييـ مساىمة البنكؾ التجارية بما فييا الصندكؽ الكطني لمتكفير  ،2115
مف مجمكع الاحتياجات  %31كالاحتياط، فإننا نجد أنيا نسبة ضعيفة لا تغطي سكل 

2119سكنية سنة  مميكف كحدة 275الإجمالية المقدرة بػ 
. كىذا يرجع لمصعكبات التي 2

تكاجييا البنكؾ التجارية في ىذا المجاؿ كالمتمثمة أساسا في مشكؿ الأراضي نتيجة 
حتراـ القكانيف، بالإضافة إلى نقص الشفافية في االفكضى المتعمقة بعممية العرض )عدـ 

                                                           

1 - Ministère de l’habitat, proposition de stratégie nationale d’habitat (1996-2012), mai 2013, 

Algérie. 
، الجزائر، ديسمبر 2118المجمس الاقتصادم كالاجتماعي، ممخص حكؿ الكضع الاقتصادم كالاجتماعي لسنة  - 2

 .02، ص2119
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كاستغلبؿ الأراضي الزراعية  المبادلات العقارية كالقياـ بعممية المضاربة كتبديد المساحات
 . 1بما يؤثر عمى أسعار البيع كتجعميا غير خاضعة لآلية العرض كالطمب

إضافة لمشكمة عقكد الممكية، فغالبية المرقيف العقارييف الخكاص، لا يممككف عقكدا 
تثبت ممكيتيـ لأراضي البناء، كمف ثـ تككف ممكية المساكف غير رسمية حتى في حالة 

قي العقارم تحصيؿ عقكد ممكية فردية، كىذا يتطمب إجراءات ككقت طكيؿ محاكلة المر 
يؤدم إلى بيع المساكف المنجزة قبؿ تجييز عقكد البيع، كلا يمكف لمبنكؾ تجاىؿ مثؿ ىذه 
الكضعية، لماليا مف أثر عمى النكعية كالمصداقية القانكنية لمضمانات التي يعرضيا 

عمى مؤسسة إعادة التمكيؿ الرىني. كمف المقترض عمى البنؾ المقرض، كمف ثمة 
الصعكبات التي تكاجو البنكؾ أيضا، نجد مشكؿ تحصيؿ الرىكنات العقارية، كالتي تمثؿ 
الضماف الرئيسي الذم يعتمده البنؾ في إطار تمكيؿ السكف، كالذم يلبحظ أنو غير 

خاصة متحكـ فيو بشكؿ كبير، كما أنو يتميز بسكء التسيير، حيث أف الإجراءات ال
بتسجيؿ عقد التمكيؿ الرىني كالتي تتطمب أجاؿ طكيمة، حتى في حالة تكفر عقكد الممكية 

 الرسمية مما يؤدم إلى تأخير تنفيذ قرارات العدالة. 
كما تعتبر أسعار المساكف مف المشاكؿ التي تكاجو البنكؾ في تمكيميا لقطاع السكف 

فاع الكبير، إذا ما قارناه بمستكل حيث يتميز المستكل العاـ لأسعار المساكف بالارت
مداخيؿ الفئات الممثمة لمطمب. كما أنو مف الجدير بالذكر أف الأسعار المحددة في البداية 
نما ىي تقديرية إلى غاية الإتماـ النيائي لأشغاؿ البناء، مما يطرح مشكمة  غير نيائية كا 

ف، كالمتميزة بارتفاع كيفية تحديد قيمة القركض المكجية لتمكيؿ عممية شراء المساك
الأسعار بالمقارنة مع التغيرات في مستكيات الدخكؿ كالتي تجعؿ مقدرة العائلبت كالأفراد 
عمى الادخار ضئيمة، حتى مع المساعدات التي يقدميا الصندكؽ الكطني لمسكف، فيي قد 

ؾ، تؤمف لممقترضيف المبالغ المالية كالتي تعٌد كمساىمة شخصية مف طرفيـ اتجاه البن
لكنيا لا تغطي خطر عدـ ملبءة المقترض اتجاه الجية المقرضة نظرا لكجكد فرؽ كبير 

 لبستدانة. المقدرة المالية لبيف أسعار المساكف المكجية لمبيع ك 

                                                           
1 - C.N.E.S, rapport sur la conjoncture  économique et sociale du 2ème semestre 2009, Op.cit., P37 

www.cnes.dz.  

http://www.cnes.dz/
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 كما تتميز عممية إنجاز المساكف في الجزائر بطكؿ الفترات مع عدـ احتراـ الآجاؿ
نكعية المساكف لا تتكافؽ مع أسعارىا المرتفعة كالتكاليؼ المتفؽ عمييا في العقكد، كما أف 

نتيجة سكء التحكـ في محيط الإنجاز، دكف الحديث عف مستكيات العرض التي تبقى 
دائما بعيدة بالمقارنة مع الاحتياجات السكنية. كنشير ىنا إلى أف كزارة السكف كمما يسمح 

ر جديدة في تصنيؼ بتفادم المشاكؿ التي تكاجو قطاع السكف، قد قامت بكضع معايي
المرقيف العقارييف بالتركيز أكثر عمى المكارد البشرية ذات الكفاءات العالية مف حاممي 

 .1الشيادات الجامعية كمكاتب الدراسات التي تمثميا
تعاني البنكؾ أيضا مف نقص في المكارد طكيمة الأجؿ، مما لا يسمح ليا بالأخذ 

كيمة، كما أف فرصة إعادة التمكيؿ الرىني عمى عاتقيا التزامات ذات مبالغ كأجاؿ ط
مف القيمة المالية لمجمكع القركض السكنية  %875مقترنة بارتفاع تكمفتيا كالمقدرة بػ 

المككنة لممحفظة المالية، مضافا إليو معدؿ اليامش المسمكح بو لصالح البنؾ مف أجؿ 
ىني، ىذا بالإضافة جميع القركض التي أعيد تمكيميا مف طرؼ شركة إعادة التمكيؿ الر 

إلى التزاـ البنكؾ بتمكيؿ كتحمؿ تكاليؼ إصدار السندات الممثمة ليذه القركض، في إطار 
ما يعرؼ بعممية التكريؽ كالتي تيدؼ إلى دعـ نشاط البنكؾ في مجاؿ تمكيؿ السكف، مف 
خلبؿ التسيير الأفضؿ للؤخطار الائتمانية، بالإضافة إلى تطكير السكؽ المالي كتنكيع 

 منتجاتيا.
كما تعتمد ىذه العممية عمى إصدار سندات حككمية ممثمة لمقركض السكنية تتداكؿ 

، كىي بذلؾ تدخؿ في إطار نشاطات البكرصة في الجزائر، 2عمى مستكل السكؽ الثانكم
ىذه الأخيرة التي تعرؼ تدىكرا مستمرا في معاملبتيا، كعميو يمكف القكؿ أف نجاح ىذه 

ع السكف يتكقؼ عمى مدل تطكر السكؽ المالي الجزائرم. كفيما المؤسسة كدعميا لقطا
يمي نقدـ مجمكعة مف الاقتراحات التي يفترض القياـ بيا مف أجؿ إزالة الصعكبات التي 
تكاجييا البنكؾ كتجعميا تتيرب عف منح القركض السكنية أك تشدد في فرض الضمانات 

 ة:كالشركط، كسنمخص ىذا الاقتراحات في النقاط الآتي
                                                           

، 2119فيفرم  25، 0300ـ. زليخة، جريدة آخر ساعة، كزارة السكف تعيد النظر في تصنيؼ مقاكلات البناء، عدد  - 1
 .04ص

  WWW.SRH.DZ ،3، ص2119دليؿ شركة إعادة التمكيؿ الرىني، جكاف  - 2

http://www.srh.dz/
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إزالة الصعكبات المرتبطة بمشكؿ الأراضي عف طريؽ تطكير سكؽ للؤراضي  
المخصصة لمبناء، كتتصؼ بالتنظيـ كالشفافية كما يجب تسكية كضعية ىذه الأراضي 
خاصة المكجية لممرقييف العقارييف مف خلبؿ اشتراط عقكد الممكية لمقياـ بعممية تسكيؽ 

ي أية عممية عقارية دكف الحصكؿ عمى ىذه المشاريع العقارية. كيجب عدـ الشركع ف
 العقكد. كذلؾ بالتسريع في أجاؿ الحصكؿ عمى تراخيص البناء كعقكد ممكية الأراضي.

التسيير المحكـ لبرامج البناء، بيدؼ جعميا أكثر فعالية بحيث يسمح بتخصيص  
 تكاليؼ كأجاؿ تسميـ المساكف مع تحسيف نكعيتيا.

يلبؾ القركض، بالأخذ بعيف الاعتبار المتغيرات العمؿ عمى إنشاء برنامج لاست 
 التي مف شأنيا التأثير عمى فعالية عممية التسديد طكؿ فترة القرض مف جية، كعمى سيكلة
كربحية البنؾ التجارم مف جية أخرل. كما يجب كضع إستراتيجية كسياسة خاصة بتمكيؿ 

ما يتعمؽ بعرض كمنح القركض العائلبت كالأفراد، أك بالأحرل تنمية الثقافية البنكية في
 السكنية لما ليا مف أثر عمى ترقية الخدمات.

عمى ىذا الأساس نستنتج أف نجاح البنكؾ في أداء دكرىا المتمثؿ في تكفير المكارد  
المالية لتمكيؿ سكؽ السكف يبقى رىيف تكاثؼ الجيكد مف جميع الأطراؼ المتعامميف في 

تيا، كالمؤسسات التابعة لمدكلة كعمى رأسيا كزارة السكؽ كالمتمثميف في البنكؾ بحد ذا
السكف كالعمراف، كالتي تعمؿ تحت كصايتيا العديد مف الييئات. ككذلؾ المرقيف العقارييف 
الذيف يقكمكف ببناء المساكف كيطمبكف القركض لتمكيؿ عمميات البناء، ككذا العائلبت 

لتي تبذؿ في تمكيؿ قطاع السكف كالأفراد بحيث يعتبركف اليدؼ النيائي لكؿ الأنشطة ا
 كالذيف يسعكف لمحصكؿ عمى السكف كالاستفادة منو.
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 مشاركت متناقصت منتهيت بانتمهيكعقذ   ( نمىرج0انمهحق )

 تم إبرام وذا العقد بين كل من:
 ..مصرف .............................................................. -0

 )طرفاً أول(       ويمثله: السيد/ 
 شركة .................................................................. -2

 )طرفاً ثانياً(        ومثلها: السيد/ 
 أقر الطرفان بأوليتهما للتعاقد والاتفاق

 تمهيد
لرمة  ة الخاصةة بعقةد رقة  ) ( لتنفيةذ قامت لجنة الدناقصات الدركزيةة بطةرا الدناقصةة الدركزيةة بطةرا الدناقصة

 , وقد رست الدناقصة على الطرف الثاني بمبلغ ..................... سكني
وحيةةإ إن الطةةرف الثةةاني لةةه سةةاابز الخةةنف المزمةةة لتنفيةةذ مثةةل وةةذن الداةةاري ,ويمل  ا مكانةةات الفنيةةة 

ف ................تمايةل وةذا الداةروع وا دارية والدعدات والخنف لتنفيذ وذا الداروع, فقد طلة  مةن مصةر 
 على أساس شركة الدضاربة ا سممية, وتم الاتفاق بين الطرفين وفقاً للاروط التالية: 

 البند الأول 
 يعتن التمهيد السابز جزءاً لا يتجزأ من وذا العقد. 

 البند الثاني 
والقةةانان الخةةال بةةالطرف ا ول, أقةةر الطةةرف الثةةاني أنةةه قةةد أطلةة  علةةى عقةةد التأسةةي  والن ةةام الةةدا ل  

 ويلتزم به في تعامله معه, وذل  على أساس التعامل الارع  الحمل. 
 البند الثالث

 الآتية: ااركةاتفز الطرفان على أن يخض  سريان مفعال عقد الد
الداافقةةةة ................. طيةةةا علةةةى طلةةة  الطةةةرف  -وبماجةةة  نةةةل مقبةةةال -تسةةةل  الطةةةرف ا ول

جمي  الدستحقات الناتجة عن تنفيذ وةذن الدناقصةات في حسةام عمليةة الدضةاربة لةد  مصةرف  الثاني بتحايل
..............باةةكل مباشةةر, ولايةةإ لا  ةةاز لةةه تييةةذ أو تبةةديل وةةذن الطريقةةة في دفةة  الدسةةتحقات الداليةةة 

 الناتجة عن تنفيذ الداروع. 
 البند الرابع

 واقتسام الربح على النحا التالي: يت  تحديد التزامات الفريقين  غراض التمايل
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عقةةةةةةد رقةةةةةة  )  ( مةةةةةةن الدةةةةةةااد وا جةةةةةةار  سةةةةةةكنييقةةةةةةام الطةةةةةةرف ا ول بتمايةةةةةةل احتياجةةةةةةات ماةةةةةةروع  -0
 والدصروفات في حدود مبلغ ..................وذل  على النحا التالي:

دمة لتمكةين )أ( يقام الطرف ا ول بإيداع مبلغ ............... في حسام عملية الدضاربة كدفعة مق
 الطرف الثاني من مباشرف العمل.

وتحديةدا تمايةل اسةتذاد وشةراء الدةااد مةةن  -)م( يقةام الطةرف ا ول بتمايةل التكةاليب الدباشةرف للماةروع
بااسةةةطة فةةةتح اعتمةةةادات مسةةةتندية أو ماةةةلمحيات مةةةن السةةةاق ا لةةة  عةةةن طريةةةز  -السةةةاق الخةةةارج  وا لةةة 

رن ..........باةرط ماافقةة الطةرف ا ول علةى شةروط الاعتمةادات, الدصرف بتكلفةة متيةذف بمبلةغ تقةري  قةد
وأن تكةةةان عةةةروض ا سةةةعار أو العقةةةاد الةةةم يطلةةة  فةةةتح الاعتمةةةادات علةةةى أساسةةةها سةةةارية الدفعةةةال, وألا 
تتجةةةةاوز قيمتهةةةةا عنةةةةد التقةةةةدم بطلةةةة  فتحهةةةةا عةةةةن الدبلةةةةغ ا ةةةةدد  نفةةةةاً, علةةةةى أن يةةةةت  قيةةةةد قيمةةةةة مسةةةةتندات 

 ا لية وجمي  الدصاريب الدتعلقة بها على حسام عملية الدضاربة لد  الدصرف.الاعتمادات والدالمحيات 
)ج( يقام الطرف ا ول بإيداع ..............صافي قيمة الطلبات الدف  الصادرف عةن الجهةة الدصتصةة 

  تجزف. في حسام عملية الدضاربة؛ لتجديد الدفعة الدقدمة وتمايل العملية, وذل  بعد استبعاد قيمة الدبالغ ا
 )د( يقام الطرف ا ول بإصدار الكفالة النهائية للمقاولة في حدود مبلغ .................. 

يراعةةةى ألا يزيةةةد مبلةةةغ التمايةةةل النقةةةدر الدةةةدفاع مةةةن الطةةةرف ا ول للطةةةرف الثةةةاني بةةةأر حةةةال مةةةن )و( 
عةةن طريةةز الدصةةرف, وكةةذل  ا حةةاال عةةن الدبلةةغ ............متضةةمناً قيمةةة الاعتمةةادات الدسةةتندية الدفتاحةةة 

الدفعةةة الدقدمةةة, حيةةإ يقةةر الطةةرف الثةةاني بةةأن تكلفةةة الداةةروع مةةن مةةااد وأجةةار ومقةةاولي بةةاطن لا تزيةةد بةةأر 
حال مةن ا حةاال عةن مبلةغ التمايةل النقةدر الدتفةز عليةه والبةالغ ............ فيمةا عةدا الزيةادف الناتجةة عةن 

وبتعهد بتحمل أية مصاريب أو نفقات تزيةد عةن  ((م))( 0لراب  )التكلفة الدتيذف حسبما وا وارد في البند ا
 ذل .

يتحمةةل الطةةرف الثةةاني جميةة  الدصةةاريب ا داريةةة الدتعلقةةة بالداةةروع, وكةةل مةةا ق يةةرد ذكةةرن في وةةذا العقةةد,  -0
حيةةةةإ تعتةةةةن وةةةةذن الزيةةةةادات  والدصةةةةاريب  رةةةةمن تكةةةةاليب عملةةةةه كمضةةةةارم, ولا تةةةةد ل في حسةةةةام 

 ا رباا والخسائر. 
 ( أعمن. 0الربح القابل للتازي  وا الفرق بين إيرادات الداروع الكلية والتكاليب الااردف في ) -2

 البند الخامس
 تازي  ا رباا والخسائر: 

 يازع الربح القابل لتازي  الاارد في البند الراب  أعمن على الاجه التالي: -0
 من ا رباا ا جمالية.  ٪)أ( للطرف ا ول...........

 من ا رباا ا جمالية.  ٪م( للطرف الثاني............)
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أمةةةا في حالةةةة الخسةةةارف فإنةةةا تكةةةان مةةةن نصةةةي  الطةةةرف ا ول كةةةرم مةةةال وتنحصةةةر مسةةة اليته في تحمةةةل  -2
الخسائر الخارجة عن إرادف الطرف الثاني الذر يتحمل كافة الخسائر والدس اليات تجان اليذ, الناتجةة عةن 

 طائه, أو عدم تسلي  الداروع في الداعد الدتفةز عليةه  سةبام تعةاد علةى الطةرف تقصذن أو إهماله أو أ
أو عةةن  -الثةةاني, أو لسالفتةةه للاةةروط والدااصةةفات الددونةةة في الاةةروط العامةةة للتعاقةةد, والةةم يلمحتةة  عنهةةا

بةار غرامةات ماليةة, أو لسالفتةه لاةروط عقةد الدضةاربة؛ وذلة  باعتبةارن عامةل الدضةاربة, وباعت -جزء منهةا
أن جمي  التعاممت م  اليذ تجةرر باهةه وعلةى مسة اليته ودون تةد ل مةن الطةرف ا ول, كمةا لا  ةز 
للطةةةرف الثةةةاني كمضةةةارم أن يطالةةة  بةةةأر تعةةةايم عةةةن  سةةةارف جهةةةدن وعملةةةه وأيةةةة مصةةةاريب أ ةةةر  

 يتحملها. 
ثةاني كمكافةأف لةه أن يتنازل عن جزء من أرباحه لصالح الطةرف ال -وبا تيارن فقط - از للطرف ا ول -3

 على حسن ا داء وإنجازن للاعد. 
إذا حققةةةت الدضةةةاربة رلاةةةاً للطةةةرف ا ول يزيةةةد عةةةن .................سةةةناياً فةةةإن الطةةةرف ا ول علةةةى  -4

سةةناياً للطةةرف  ٪777777777الاسةةتعداد للتنةةازل عةةن .................مةةن حقةةه في ا ربةةاا الزائةةدف عةةن 
حسةةن ا داء, وإنجةازن للاعةةد, وتاةجيعاً لةةه علةى الاسةةتمرار في التعامةةل  الثةاني, وذلةة  كمكافةأف لةةه علةى

 م  الدصرف.
 البند السادس 

اليرامةةةات الداليةةةة والزيةةةادف في تكلفةةةة الدةةةااد الدسةةةتاردف أو ا ليةةةة الدمالةةةة مةةةن  ةةةمل اعتمةةةادات مسةةةتندية 
اةةروع, أمةةا إذا كانةةت مفتاحةةة عةةن طريةةز الدصةةرف الخارجةةة عةةن إرادف الطةةرف الثةةاني تةةد ل رةةمن تكلفةةة الد

وةةذن اليرامةةات أو الزيةةادف راجعةةة  سةةبام ناتجةةة عةةن تقصةةذ الطةةرف الثةةاني, أو إهمالةةه أو أ طائةةه, أو عةةدم 
تسةةلي  الداةةروع في الداعةةد الدتفةةز عليةةه؛  سةةبام تعةةاد علةةى الطةةرف الثةةاني, أو لسالفتةةه للاةةروط والدااصةةفات 

لدضاربة, فتحسة  مةن أرباحةه؛ فةإن جاوزتةه حسةبت مةن الددونة في الاروط العامة للتعاقد, أو شروط عقد ا
 ماله الخال ويتعهد بدفعها للطرف ا ول عند التصفية.

 البند السابع
يلتةةزم الطةةرف الثةةاني بةةأن ياةةذ بارةةاا علةةى الفةةااتذ الدقدمةةة منةةه والدتعلقةةة بالدقاولةةة مارةةاع وةةذا العقةةد؛ 

 ............بأن تدف  قيمتها لد  حسابه رق .............بمصرف.....
 البند الثامن 

يتعهد الطرف الثةاني بةألا يسةتعمل التمايةل الدصصةل للماةروع إلا في اليايةات الدصةرا بهةا أعةمن, كمةا 
يتعهةةد بعةةدم صةةرف أو إنفةةاق أر مبلةةغ مةةن إيةةرادات الداةةروع علةةى شةة انه الاصصةةية أو التجاريةةة الخاصةةة, 

 ء ا اسبة التامة.وكذل  عدم التصرف في مال وذن الدضاربة إلا بعد إجرا
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 البند التاسع 
لا  از للطرف الثاني  لط مال وذن الدضاربة بمال دون إذن الطرف ا ول, ولا إعطاؤن لليذ, ولا  -0

وبتةةةه, ولا  قرارةةةه, ولا الاقةةةلمحاض عليةةةه ولا التصةةةرف فيةةةه بةةةأر شةةةكل مةةةن ا شةةةكال  ةةةارج نطةةةاق 
 الدضاربة.

اد الداةلمحاف لذةذا الداةروع إا سةاحة ماةروعات أ ةر ,  يتعهد الطرف الثاني بعةدم نقةل البضةائ  والدةا  -2
كما يتعهد بتصزين جمي  متطلبات الداروع بساحة الداروع ذاته, ويتعهد با اف ة عليها مةن جمية  

 ما يتلفها أو يضروا, أو يعررها  ر ناع من الخطر مهما كان مصدرن.

 البند العاشر
ة إليه, وشريكاً في ا رباا ا جمالية الدتحققةة, ولا  ةاز لةه يكان الطرف الثاني أميناً على ا ماال الدسلم

بي  الداروع لليذ, أو التنةازل عنةه, أو إجةراء أيةة عقةاد مة    ةرين لتنفيةذن بالكامةل مةن البةاطن, إلا حسة  
 ا جراءات الم يكان متفقاً عليها  طياً بين الطرفين. 

 البند الحادي عشر
 مةةةةةةةةر الدصةةةةةةةةرف بقيمةةةةةةةةة التمايةةةةةةةةل الدطلةةةةةةةةام يسةةةةةةةةتحز ا داء يلتةةةةةةةةزم الطةةةةةةةةرف الثةةةةةةةةاني بتاقيةةةةةةةة  شةةةةةةةةي  
ورد حصة الدصةرف مةن رأس الدةال وا ربةاا  -رماناً للمحاسبة -بعد.............من ناية فلمحف وذا العقد

 عند التصفية.
 البند الثاني عشر

ر , أو مةةن أالداةةاركةينتهةة  وةةذا العقةةد بعةةد .................مةةن تةةارير انتهةةاء الداةةروع مارةةاع  -0
تارير   ر يتفز عليه فيما بعةد مة  الجهةة صةاحبة الداةروع, ويتعهةد الطةرف الثةاني بتقةد  الحسةام 
الختةةام   للطةةرف ا ول في نايةةة الدةةدف, ولا تةةنأ ذمةةة الطةةرف الثةةاني إلا بعةةد الافةةاء لاقةةاق الطةةرف 

 ا ول الااردف في وذا العقد. 
عليهةا إذا  ةالب الطةرف الثةاني شةروط وةذا و ةاز للطةرف ا ول أن يطلة  تصةفية الدضةاربة الدتفةز  -2

 العقد, وذل  بعد تنبيهه أو إنذارن, ودون حاجة إا مراجعة قضائية. 

تسةةةتمر مسةةة الية الطةةةرف الثةةةاني بصةةةفته منفةةةذا للماةةةروع؛ وذلةةة  طبقةةةاً للةةةن   والقةةةاانين وا عةةةراف  -3
 السائدف في البلد وأصال الدهنة.

 البند الثالث عشر 
, ويتعهةد اةاركةساك دفاتر ن امية تتعلز بعمليةة تنفيةذ الدقاولةة مارةاع ماةروع الديلتزم الطرف الثاني بإم

 بأن يض  جمي  الدفاتر والدستندات تحت تصرف الطرف ا ول كلما طل  ذل . 
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 البند الرابع عشر 
 ٪يلتةةزم الطةةرف الثةةاني بالتةةأمين علةةى الداةةروع رةةد كافةةة الدصةةاطر بقيمةةة الدقاولةةة وملحقا ةةا ...........

  الةةةةنل في وثيقةةةةة التةةةةأمين علةةةةى أن تةةةةدف  جميةةةة  التعايضةةةةات في حسةةةةام عمليةةةةة الدضةةةةاربة الدفتةةةةاا لةةةةد  مةةةة
الدصرف, و تس  قسط التأمين من كلفة الداروع, أما تأمين الدعدات والدس الية الددنية فتكان من مس الية 

 الطرف الثاني, على أن يت  تزويد الطرف ا ول بأصل وذن الاثيقة وملحقا ا. 
 البند الخامس عشر 

يقةةةر الطةةةرف الثةةةاني بةةةأن دفةةةاتر الطةةةرف ا ول وحسةةةاباته تعتةةةن بينةةةة قاطعةةةة  ثبةةةات أيةةةة مبةةةالغ ناشةةة ة أو 
متعلقة بهذا العقةد وتطبيقاتةه مهمةا كانةت, مة  مةا يلحقهةا مةن مصةاريب باتفةاق الطةرفين, ويصةرا بةأن قيةاد 

لا  ةز لةه الاعةلمحاض عليهةا بعةد ذلة , كمةا أنةه الطرف ا ول وحساباته تعتن نائية وصحيحة بالنسةبة لةه, و 
يتنازل مقدماً عن أر حز قاناني  يز له طل  تدقيز حسةابات  الطةرف ا ول وقيةادن مةن قبةل أر لزكمةة 

 أو إبراز دفاتر وقيادن. 
وتعتمةةةد الكاةةةافات الدنسةةةا ة عةةةن تلةةة  الةةةدفاتر والحسةةةابات, والةةةم يصةةةادق الدفارةةةان بةةةالتاقي  عةةةن 

 مطابقتها للأصل. الطرف ا ول على
 البند السادس عشر

في حالةةة تاقيةة  وةةذا العقةةد مةةن قبةةل أكثةةر مةةن شةةصل واحةةد بصةةفته طرفةةاً ثانيةةاً, يكةةان جميةة  الدةةاقعين 
تجةةةان الطةةةرف ا ول عةةةن تسةةةديد الدبةةةالغ الدطلابةةةة لةةةه  -منفةةةردين أو لرتمعةةةين -مسةةة الين ورةةةامنين متضةةةامنين

 بماج  وذا العقد.
 البند السابع عشر

 في النزاع على أساس الاريعة ا سممية. يت  الفصل - أ
أر  مف ناشة  عةن تطبيةز أحكةام وةذا العقةد أو متعلةز بةه, يعةرض علةى لجنةة تحكةي  تاةكل  - م

 من ثمثة أعضاء على الاجه التالي:

 حك  يختارن الفريز ا ول. -0
 حك  يختارن الفريز الثاني. -2

 حك  يختارن الحكمان ا ولان. -3

ملزماً للطرفين, وغةذ قابةل للطعةن فيةه بةأر طريةز  -ع أم با غلبيةسااء صدر با جما  -ويكان حكمه 
من طرق الطعن الجائزف قانانا, وبارط إقرار وي ة الرقابة الارعية للمصرف بعدم تعةارض الحكة  الصةادر مة  

 أحكام الاريعة ا سممية.  
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.......وتكةان لزةاك  وفي حالة عدم تافر ا غلبية,  ةال الخةمف مارةاع التحكةي  إا ا ةاك  ......
دولةةةة ......................وةةة  الدصتصةةةة دون سةةةااوا, بالفصةةةل في أيةةةة طلبةةةات أو قضةةةايا تناةةةأ بمقتضةةةى 

 التحكي  أو ناش ة أو متعلقة به أو بهذا العقد.
 البند الثامن عشر 

ا نةةل فيمةةا عةةدا مةة -تسةةرر أحكةةام القةةانان ...................والقةةاانين وا ن مةةة الدرعيةةة علةةى وةةذا
 وبما لا يتعارض م  أحكام الاريعة ا سممية. -عليه من اتفاق بين الطرفين

 البند التاسع عشر 
حةةةرر وةةةذا العقةةةد علةةةى نسةةةصتين أصةةةليتين مةةةاقعتين مةةةن قبةةةل الطةةةرفين, بةةةإرادف حةةةرف  اليةةةة مةةةن العيةةةام 

ف الثةاني حقةه في ا دعةاء الارعية والقانانيةة بتةارير    /      /      الداافةز     /     /       ويسةقط الطةر 
 بكذم ا قرار, أو أر دف  شكل  أو ماراع , رد ما جاء في وذا العقد.

 
 الطرف الثاني     الطرف ا ول  
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 عقد المرابحة  2الممحؽ 
 الشروط العامة

 : بػػػيف
حكاـ دج خاضعة لأ 2.500.000.000بنؾ البركة الجزائرم شركة مساىمة رأسماليا   

المتعمؽ بالنقد ك القرض الكائف مقره بحي  بكثمجة   26/08/2003المؤرخ في  11-03مر الأ
، بف عكنكف ، الجزائر ،  ينكب عنيا في الإمضاء عمى ىذا العقد  01ىكيدؼ ، فيلب رقـ 

 ..بصفتو................  ...…………السيد....
  "مف جية ك يشار إلييا فيما يمي " بالبنؾ

......................، المينة .................كالساكف كالسيد ..
 بػ............................................................

  "  مف جية أخػى ك يشار إليو فيما يمي  "بالعميؿ
 

 تػػمييد:
 لإسلبمية،بالإشارة إلى أحكاـ النظاـ الأساسي لمبنؾ ك التزامو بالتعامؿ كفقا لأحكاـ الشريعة ا

بالإشارة إلى الشركط المصرفية السارية المفعكؿ لدل بنؾ البركة الجزائرم الممحؽ بيذا العقد 
 كالتي تعتبر الإطار المرجعي لمشركط المالية ليذا العقد .

بالإشارة إلى طمب / طمبات التمكيؿ المكقع مف العميؿ المتضمف ) ة ( أكامر الشراء المكقعة 
 د جزء  لا يتجزأ  منو .بيذا العقد كالتي تع

حيث  أف العميؿ  طمب مف البنؾ أف يشترم لو السمعة/ السمع محؿ الفاتكرة ك أمر  أكامر 
 .الشراء المرفقيف  بيذا العقد ك المذاف يعتبراف جزء  لا يتجزأ 

 .حيث أف الطرفاف يتمتعاف بكامؿ الأىمية القانكنية المعتبرة ك اللبزمة لمتعاقد
 : مى ما يميفقد تـ الاتفاؽ ع

 
 الموضوع :المادة  الأولى

المبمغ المرخص بو مف يمنح البنؾ العميؿ الذم يكافؽ عمى ذلؾ تمكيلب بالمرابحة في حدكد 
ك المشار إلييما في ممحؽ الشركط الخاصة بيذا متفؽ عميو الربح الىامش  إليومضاؼ قبؿ البنؾ 

 .العقد ك الذم يعد جزءا لا يتجزأ منو



 الملاحقالتمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر                                                          

 

 294 

أف يقدـ لمبنؾ لكؿ عممية مرابحة منجزة في إطار التمكيؿ مكضكع ىذا  يجب  عمى العميؿ
ك نسبة الربح المتفؽ عميو ك  )ثمف المرابحة(العقد أمرا بالشراء يبيف فيو خاصة مبمغ العممية  

 مكاعيد التسديد.
تير تنفيذا ليذا العقد ، يبيع البنؾ لمعميؿ الذم يكافؽ السمع أك البضاعة محؿ الفاتكرة أك الفكا

 .ك الأمر أك الأكامر بالشراء المرفقة بيذا العقد كالتي تشكؿ جزء لا يتجزأ منو 
 استعماؿ التمويؿ  :المادة الثػانية

يتـ التمكيؿ بتسديد البنؾ ثمف السمع ك /أك البضاعة لممزكد ك كذا كافة المصاريؼ التي 
بيذا العقد، ك ىذا بعد تسمـ  يكافؽ عمى تحمميا في حدكد المبمغ المذككر في ممحؽ الشركط الخاصة

 )الخ الكثائؽ الخاصة بيا ) عقكد، فكاتير ، كثائؽ شحف، مستند تسميـ، كثائؽ جمركية...
يمتزـ العميؿ  بشراء السمع أك البضاعة محؿ أمر/أك أكامر الشراء بنفس المكاصفات المذككرة 

البنؾ بخصكص أم عيب أك خمؿ  في الفاتكرة أك الفكاتير الممحقة بيا، كما يمتزـ بعدـ الرجكع عمى
يعتبر العميؿ المسؤكؿ الكحيد فيما يخص نكعية كمكاصفات السمع ك /أك البضاعة  في ىذه السمع ك

 .محؿ ىذا عقد، ك كذلؾ مطابقتيا لمقكانيف كالقكاعد ك التنظيمات المعمكؿ بيا
 ثمف البيع وكيفية تسديده :المادة الثالثة

اعة مف البنؾ إلى العميؿ   في مبمغ الفاتكرة أك الفكاتير يتمثؿ ثمف بيع السمع ك /أك البض
 .المسددة لممزكد مضافا ألييا كؿ المصاريؼ ك الممحقات الأخرل كنسبة الربح المتفؽ عميو 

يمتزـ العميؿ  بدفع ثمف المرابحة كما ىك مبيف في الفقرة أعلبه طبقا للؤقساط المذككرة في 
 .بيذا العقد ك الذم يعتبر جزءا لا يتجزأ منو )ة(الأمر/الأكامر بالشراء  المرفؽ

في حالة تسديد مبمغ الديف قبؿ الاستحقاؽ، يمكف أف يمنح البنؾ العميؿ   تخفيضا مف اصؿ 
 .ثمف المرابحة المسدد قبؿ الاستحقاؽ

يرخص العميؿ   لمبنؾ بمكجب ىذا العقد، عند حمكؿ آجؿ الاستحقاؽ ,أف يخصـ المبالغ 
 مف كؿ حساب مفتكح باسمو عمى دفاتر البنؾ. .ا العقدالمستحقة في إطار ىذ
 التأميف   :المادة الرابعة

يمتزـ العميؿ بتأميف ىذه السمع ك /أك البضاعة ضد كافة الأخطار مع الإنابة لفائدة البنؾ  
 يجدد ضمنيا عمى نفقاتو الخاصة .

بة لفائدة البنؾ رغـ ك في حالة عدـ قياـ العميؿ بتجديد التأميف ضد كافة الأخطار مع الإنا
إخطاره ، يرخص ليذا الأخير بتجديدىما  ك اقتطاع علبكة  التأميف مف حساب العميؿ المفتكح عمى 

 مستكل البنؾ .
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 غرامات التأخير  :المادة الخامسة  
يحؽ لمبنؾ أف يفرض عمى المديف المماطؿ غرامة تأخير مف المبمغ المستحؽ بالنسبة 

المصرفية السارية المفعكؿ لدل بنؾ البركة الجزائرم، عف كؿ شير المنصكص عمييا في الشركط 
 .تأخير، بغض النظر عف الكسائؿ الأخرل التي يمنحيا لو القانكف لتحصيؿ دينو

 احتجاجات   :المادة السادسة
يصرح العميؿ  بأنو  يعفي البنؾ مف كؿ احتجاج أك معارضة احتجاج ك كؿ رجكع لعدـ 

 .الذكر فقط لا الحصرالكفاء، ك ىذا عمى سبيؿ 
 الشروط الفاسخة لمعقد  :المادة السابعة

يصبح مبمغ الديف مستحؽ الأداء فكرا، ك يفسخ العقد تمقائيا في حالة عدـ احتراـ العميؿ  -
 : لأم شرط مف شركط ىذا العقد ك خاصة في الحالات التالية

 * في حالة عدـ دفع أم قسط مف أقساط المرابحة عند الاستحقاؽ
 ي حالة التكقؼ عف التجارة ،الإفلبس، التسكية القضائية ، التكقؼ عف العمؿ * ف

* في حالة عدـ تمكف  البنؾ لسبب ما مف أخذ الضمانات المخصصة مف العميؿ لفائدة 
 .البنؾ أك سبؽ ك أف خصصت ىذه الممتمكات لفائدة بائع آخر أك  أم دائف أخر

ات المخصصة مف طرؼ العميؿ  كضماف ، ك * في حالة البيع الكدم أك القضائي لمممتمك
 .كذلؾ في حالة إيجارىا أك تخصيصيا كحصة في شركة تحت أم شكؿ كاف
 . * في حالة ما إذا كاف العميؿ  محؿ متابعة  قضائية لأم سبب كاف

* في حالة  تحكيؿ العميؿ  لكؿ أك جزء  مف عممياتو المالية الناتجة عف النشاط مكضكع 
 . ؤسسة مالية أخرل  غير بنؾ البركة الجزائرمىذا التمكيؿ إلى م

 .في حالة عدـ تغطية التأميف المكتتب لقيمة السمعة / السمع المشتراة بكاسطة ىذا التمكيؿ * 
* في حالة  كفاة المديف ، يعتبر أصؿ الديف  بما فيو، نسبة الربح، التكاليؼ كالمصاريؼ 

كؿ كاحد مف كرثة المديف، غير أنو يمكف لأبناء  غير قابمة لمتجزئة ,مستحقا، ك يمكف مطالبتو مف
لمديف الشرعييف كزكجو الاستفادة مف ىذا التمكيؿ بشرط أف يككنكا قادريف حسب تقدير البنؾ غير 

 .القابؿ لممراجعة أك المنازعة عمى احتراـ ك تسديد التزامات المديف المتكفى
 . * ك بصفة عامة في كؿ الحالات الكاردة في القانكف

 الضمانات :المادة الثامنة
ضمانا لتسديد مبمغ التمكيؿ محؿ ىذا العقد بما في ذلؾ  الأصؿ، نسبة الربح ، النفقات ك 
المصاريؼ الأخرل، يمتزـ العميؿ  بتخصيص كؿ الضمانات العينية ك / أك الشخصية التي يطمبيا  

 .البنؾ 
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 المصاريؼ والحقوؽ : المادة التاسعة
كؿ المصاريؼ، الحقكؽ ك الأتعاب بما فييا أتعاب المكثقيف ك  اتفؽ الطرفاف أف تككف

المحاميف ك المحضريف القضائييف ك محافظي البيع بالمزاد ككذا مصاريؼ الإجراءات التي قد 
يتخذىا البنؾ لتحصيؿ مبمغ التمكيؿ الخاصة بيذا العقد أك المترتبة عنو حالا كمستقبلب عمى عاتؽ 

ذلؾ صراحة كذلؾ بأف يدفعيا مباشرة أك بخصميا مف حسابو أك  العميؿ كحده الذم يكافؽ عمى
 .حساباتو المفتكحة لدل البنؾ دكف الحاجة إلى إذف مسبؽ منو 

 المرفقات :المادة العاشرة
تعتبر مرفقات العقد ك أم مستندات أخرل يتفؽ عمييا الطرفاف، كتابيا جزء لا يتجزأ مف ىذا 

 .العقد ك مكملب لو
 الموطف  :شرالمادة الحادية ع

 .لتنفيذ ىذا العقد، اختار الطرفاف مكطنا ليما العناكيف المذككرة في التمييد أعلبه
 حؿ النزاعات  :المادة الثانية عشر

اتفؽ الطرفاف عمى أف أم خلبؼ ناشئ عف تنفيذ ىذا العقد أك تفسيره لـ يتمكف الطرفاف مف 
 .حمو  كديا يحاؿ  عمى محكمة الجزائر

 فسخ العقد:  عشرالمادة الثالثة 
حرر ىذا العقد مف ثلبثة نسخ أصمية مكقعة مف الطرفيف بإرادة حرة خالية مف العيكب 

 .الشرعية أك القانكنية
 

حرر ب...................                                                      
 .……………يكـ

 
 البنػػػػػػػػػػػػػػؾ                   الػػػػػػػػػػػػػعميؿ                                
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 عقد استصناع 3الممحؽ 
 )نموذج البنؾ صانع / العميؿ مستصنع(

..............................  حرر ىذا العقد بالجزائر في يكـ
 بيف :

دج خاضعة لأحكاـ  2.500.000.000بنؾ البركة الجزائرم شركة مساىمة رأسماليا   -
نقد كالقرض مقيدة في السجؿ التجارم لالمتعمؽ با 26/08/2006المؤرخ في   11-03القانكف رقـ 

بحي بكثمجة ىكيدؼ بف ، الكائف مقرىا الاجتماعي 0  014294/ / ب 00لكلاية الجزائر تحت  رقـ 
..... ................مضاء عمى ىذا العقد السيد ..........يا في الإعن الجزائر، ينكب عكنكف 

  ..........................................................................بصفتو  ....
 يشار إليو في ىذا العقد بػ " الصانع" طرفا أكلا 

تحت رقـ . ....السجؿ التجارم  لكلاية ......قيدة بشركة............... الم السيد / ك
ينكب عنو )ػا( في  ك................ ك الكائف مقره )ػا( الاجتماعي ب ..................... ، 

 .................... بصفتو ....لسيد ........الإمضاء عمى ىذا العقد ا
 " مستصنعيشار إليو في ىذا العقد بػ " طرفا ثانيا 

 



 الملاحقالتمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر                                                          

 

 298 

 تمييد :
الشريعة  لمبادئأحكاـ النظاـ الأساسي لبنؾ البركة الجزائرم الخاصة بالتعامؿ كفقا  إلى إشارة

 ، ميةالإسلب
بالإشارة إلى الشركط المصرفية السارية المفعكؿ لدل بنؾ البركة الجزائرم الممحؽ بيذا العقد 

 كالتي تعتبر الإطار المرجعي لمشركط المالية ليذا العقد .
بالإشارة إلى اتفاقية الحساب الجارم المكقعة بيف البنؾ كالعميؿ عند فتح الحساب كالتي تعتبر 

 العقد . جزءا لا يتجزأ مف ىذا
 يمي : اتفؽ الطرفاف  كىما بكامؿ الأىمية عمى ما

 المادة الأولى :
 يتجزأ مف ىذا العقد. يعتبر التمييد السالؼ ذكره جزءا لا

 المادة الثانية :
كمف ثـ في القائمة المرفقة بيذا العقد  المبينة في القائمة المبينة المصنكعات بصنعالصانع  يقكـ

 ذا بناء عمى طمب التمكيؿ المقدـ مف قبؿ المستصنع .ك ى لمطرؼ الثاني ايبيعي
 : المادة الثالثة

 .المبينة في القائمة المرفقة بيذا العقد المصنكعاتيمتزـ المستصنع  بأف يشترم مف الصانع 
 : المادة الرابعة

يتـ انجاز المصنكعات مقابؿ تسديد المستصنع لمثمف المبيف في ممحؽ الشركط الخاصة بيذا 
 جدكؿ التسديد ك المذاف يعداف جزء لا يتجزأ منو. العقد ك

 المادة الخامسة:
في  المصنكعات لصنعاللبزمة  الأعماؿيمتزـ الصانع أك مف يتعاقد معو عمى ذلؾ بتنفيذ جميع 

تبدأ مف  .المصنكعاتمف المستصنع كاستشارم  معتمدةمف مدد  إليياكما يضاؼ  المحددة ، الآجاؿ
 المصنكعاتركع تسمما فعميا بمكجب المحضر الداؿ عمى ذلؾ كيتعيد بتسميـ تاريخ تسميمو لمكقع المش

ركؼ استثنائية تحكؿ دكف ظ لـ تطرأ أسباب قيرية أك للبنتفاع في نياية المدة المحددة ما ةصالح
 ذلؾ.

 المادة السادسة :
  المستصنع يككمو المستصنع  أك مف  إلىمحؿ ىذا العقد  المصنكعاتيمتزـ الصانع بتسميـ 

بمكجب تفكيض كتابي بالتسمـ حيث يعتبر ىذا التفكيض بمثابة تككيؿ في القبض يمتزـ بمكجبو 
لمف يحممو في المكاعيد المتفؽ عمييا كفي جميع الأحكاؿ يتـ تسميـ كتسمـ   المصنكعاتالصانع بتسميـ 
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مـ بمكجب محضر يكقعو الطرفاف أكمف يفكضيما يحدد فيو المشركع المس ةالمذككر  المصنكعات
 كمكاصفاتو كتاريخ تسممو.

 المادة السابعة:
حسب الشركط ك  المصنكعات صنعل تكميؼ مقاكلا أك صانعا أك أكثريحؽ لمطرؼ الأكؿ 

المكاصفات المتفؽ عمييا مع المستصنع  ،كما يحؽ لمطرؼ الأكؿ في حالة مخالفة شركة المقاكلات 
مما تؤثر عمى العمؿ استبداليا ك التعاقد  اتفاؽ لحؿ الخلبؼ إلىلمشركط المتفؽ عمييا كعدـ الكصكؿ 

 كماؿ تنفيذ المشركع ،مع مراعاة امتداد مدة تسميـ المشركع.لإمع شركة أك شركات أخرل 
تؤثر بأم حاؿ مف الأحكاؿ عمى  لا المصنكعاتف امتداد مدة تسميـ أ مستصنعكمف المعمكـ لم

 الأكؿ .تاريخ سداد القسط  مدة سداد الأقساط أك تكاريخ سدادىا أك
 : المادة الثامنة

 يكمفيامف الجية التي  المصنكعاتكباتا ضماف تنفيذ جميع أعماؿ  المستصنع  قبكلا نيائيا يقبؿ
،فانو كبمكجب  مستصنعلم المصنكعاتكحيث أف ىذه الأخيرة قد ضمنت  صنع المصنكعاتالصانع ل

ادعاء قد  مطالبة أكانت بالكية حالة آعف حقو في الرجكع عمى الصانع في المستصنع يتنازؿ ،ىذا 
 المقاكؿ  كيمتزـ المستصنع  بناء عمى ذلؾ بالرجكع عمى ،المصنكعات ينشأ مستقبلب بعد تسميـ 

، بحيث يعفى الصانع صراحة مف أية مسؤكلية بيذا  ادعاء في أية مطالبة أك لممشركع  المنفذة
 .الخصكص 

 :المادة التاسعة
صنع شراؼ عمى تنفيذ مراحؿ يككف ككيلب عنو في الإتعييف مكتب استشارم ل مستصنعمل يمكف
المختمفة ك التأكد مف أف الأعماؿ المنجزة قد نفذت طبقا لممكاصفات المطمكبة ك الشركط  المصنكعات

 المتفؽ عمييا ك تسمـ المشركع بعد تنفيذه.
 المادة العاشرة :

المتفؽ عمييا سالفا كىذا بعد انتياء مدة الأشغاؿ  مستصنعلم لممصنكعاتيتـ التسميـ النيائي 
  .عف طريؽ تحرير محضر يكقعو الطرفاف

 المادة الحادية عشر:
في المكعد المحدد فاف المكمؼ بالأشغاؿ  صنع المصنكعاتتماـ إعف تأخر الصانع في حالة 

لـ تككف ىناؾ أسباب قيرية لـ يتسبب فييا ك تككف  يتحمؿ الأضرار التي تنتج عف ىذا التأخير ما
 .إرادتوخارجة عف 
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أك عدـ مطابقة  الإنجازلممستصنع  الرجكع عمى الصانع بخصكص أم تأخر في  ؽكلا يح
 كالمقاكؿ أك الحرفي المكمؼلممكاصفات المطمكبة حيث يتحمؿ المكتب الاستشارم  المصنكعات

 كحدىما المسؤكلية في ىذا الشأف. بالإنجاز
 المادة الثانية عشر :

مما قد يؤثر عمى شركط  إدخالياأك تعديلبت يقترح  المستصنع   إضافيةفي حالة كجكد أية أعماؿ 
لمحصكؿ عمى  كأعمى تعديؿ العقد الاتفاؽ كتابيا مع الصانع فاف عمى المستصنع   كقيمة كمدة ىذا العقد.

 .دكف أف يككف الصانع ممزما بالاستجابة لاقتراح أك طمب المستصنع    مكافقتو عمى التعديؿ المقترح
  :ثة عشػرالمادة الثال

ضمانا لتسديد مبمغ التمكيؿ محؿ ىذا العقد بما في ذلؾ المبمغ الأصمي، نسبة الربح ، النفقات 
الصانع يطمبيا  كؿ الضمانات العينية ك / أك الشخصية التي بتخصيص، يمتزـ العميؿ  كالمصاريؼ

 .ضمانا لتنفيذ التزامات المستصنع  اتجاىو 
  :المادة الرابعة عشر

المستصنع لديف مستحؽ الأداء فكرا، ك يفسخ العقد تمقائيا في حالة عدـ احتراـ بح مبمغ ايص
 : لأم شرط مف شركط ىذا العقد ك خاصة في الحالات التالية

 في حالة عدـ دفع أم قسط مستحؽ الأداء، ك /أك عدـ الكفاء في المكعد لأحد الالتزامات
 ىذا العقد. إطارالمكتتبة في 

التكقؼ  ، التسكية القضائية ، التكقؼ عف النشاط أكالإفلبس  جارة ،في حالة التكقؼ عف الت
 .عف الدفع

 ك لأم سبب ما يحكؿ دكف أف يأخذ البنؾ رىنا عقاريا مف الدرجة الأكلى عمى الممتمكات
 المخصصة مف العميؿ كضماف لتسديد التمكيؿ محؿ ىذا العقد، أك سبؽ ك أف خصصت ىذه

 .ائف أخرالممتمكات لفائدة بائع أك أم د
حالة البيع الكدم أك القضائي لمممتمكات المخصصة مف طرؼ العميؿ كضماف، ككذلؾ في 
 .أك تخصيصيا كحصة في شركة تحت أم شكؿ كاف إيجارفي حالة 

المشار  المشركعإعاقة تسديده لثمف  شأنيا مفكاف العميؿ محؿ متابعة قضائية  إذافي حالة ما 
 .إليو أعلبه
ىذا  ميؿ  لكؿ أك جزء،  مف عممياتو المالية الناتجة عف النشاط مكضكعحالة  تسجيؿ العفي  

 . التمكيؿ لدل مؤسسة مالية أخرم  غير بنؾ البركة الجزائرم
 .في حالة عدـ تغطية التأميف لقيمة العقار محؿ عقد الاستصناع
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 ليؼ كفي حالة  كفاة المديف ، يعتبر الديف  بما فيو  المبمغ الأصمي، نسبة الربح، التكا
يمكف  كؿ كاجد مف كرثة المديف ، غير أنو إلىالمصاريؼ غير قابمة لمتجزئة، ك يمكف مطالبتو 

احتراـ ك  للؤبناء الشرعييف ك كذلؾ الزكج الاستفادة مف ىذا التمكيؿ بشرط أف يككنكا قادريف عمى
 .تسديد التزامات المديف المتكفر

 . ك بصفة عامة في كؿ الحالات الكاردة في القانكف
  :المادة الخامسة عشػر

يقر المستصنع  بصريح العبارة انو يتحمؿ ك عمى  نفقاتو الخاصة كؿ الأخطار التي قد 
 . مصنكعاتال تعرض ليات

  :المادة السادسة عشػر
في حالة حدكث خطر ما يتحمؿ المستصنع  كحده تكمفة أم تعكيض كاف ك يتخمى عف أم 

 .رجكع عمى البنؾ
  :المادة السابعة عشػر

 .عمى نفقاتو الخاصة طالما ظؿ البنؾ مالكا لو المصنكعاتمتزـ المستصنع  بتاميف ي
 تغطى التأمينات  المكتتبة لتأميف المشركع  كؿ الأخطار التي قد يتعرض ليا.  

 :المادة الثامنة عشػر
 أف : التأميناتيتعيف عمى 

 تكتتب لحساب البنؾ ك حساب العميؿ عمى السكاء-
 تعكيض ناجـ عف حادث سبب خسارة كمية لكؿ أملتزاـ المؤمنيف عمى دفع أف تنص عمى ا -

 .لأم إبراءالمشركع أك جزء منو بيف يدم البنؾ ك تحميؿ العميؿ كحده المبمغ المحتمؿ 
 ، يدفع المؤمنكف التعكيضات لمعميؿ الذمإصلبحياممكف  إضرارفي حالة حادث تسبب في 

 عمى النفقة الخاصة لمعميؿ للئبراءمغ المحتمؿ ك يبقى المب الإصلبحات إجراءيجب عميو 
 .البنؾ مف أم رجكع يتقدـ بو المؤمنكف إعفاء-
 ىذه التأمينات أك إلغاءأك  بإبطاؿبادر المؤمنكف أك أحد منيـ   إذاأف تتضمف في حالة ما -

 الا يكاجو بيذ ىذا الأخيرفاف  الصانعبعض منيا، أك بتعديؿ الضمانات بكيفية قد تمس بمصالح 
مسجمة  برسالة إبلبغويكما ( بعد  15) بعد مضي خمسة  عشرإلا أك التعديؿ  الإلغاءأك  الإبطاؿ
 .ببياف استلبـ مف طرؼ المؤمف أك المؤمنيف المعنييفمرفكقة 
أك تعديؿ قد يضر بمصالح البنؾ  إلغاءأم أبطاؿ أك  إجراءأف  تنص عمى أنو لا يمكف -
 كتابي مسبؽ مف البنؾ ك ذلؾ  ماداـ العميؿ مرتبط إذفمف العميؿ قبؿ الحصكؿ عمى  بطمب

 .بالتزامات اتجاه البنؾ
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  :المادة التاسعة عشػر
أف  البنؾ شيادات يسمميا المؤمنكف تؤكد لمبنؾ عمى إلىيجب عمى المستصنع  أف يكجو 

ة أياـ ا  مف قبؿ العميؿ ك ذلؾ خلبؿ الثمانييالتأمينات المنصكص عمييا  في ىذه الفقرة قد تـ اكتتاب
 .التي تمي تاريخ استلبـ العميؿ لممعدات أك جزء منيا

 :المادة عشريف 
 بتنفيذ كؿ التعيدات  المنصكص عمييا في ىذه الفقرة التي تستكجبيا التأمينات المستصنعيمتزـ 

لمبنؾ  عمي  نفقتو الخاصة ك خاصة فيما يتعمؽ بالدفع المنتظـ لمعلبكات ك أف تقدـ كؿ المستندات
 .منو ذلؾمتى طمب 

  :المادة واحد وعشػروف
لالتزاماتو  ك التأمينات المنصكص عمييا في ىذه الفقرة يمكف  المستصنعفي حالة عدـ تنفيذ 

 .الحالييرتئيو ، أف  يفسخ  العقد  كفؽ  ماصانع لم
  :المادة الثانية وعشػروف

لمكثقيف كالمحاميف اتفؽ الطرفاف أف تككف كؿ المصاريؼ ، الحقكؽ ك الأتعاب بما فييا أتعاب ا
كمحافظي البيع بالمزاد ككذا مصاريؼ الإجراءات التي قد يتخذىا الصانع  فكالمحضريف القضائيي

لتحصيؿ مبمغ التمكيؿ الخاصة بيذا العقد أك المترتبة عنو حالا كمستقبلب عمى عاتؽ المستصنع كحده 
حسابو أك حساباتو المفتكحة الذم يكافؽ عمى ذلؾ صراحة كذلؾ بأف يدفعيا مباشرة أك بخصميا مف 

 لدل الصانع دكف الحاجة إلى إذف مسبؽ منو .
  :ادة الثالثة وعشػروف مال 

تعتبر مرفقات العقد ك أم مستندات أخرل يتفؽ عمييا الطرفاف، كتابيا جزءا لا يتجزأ مف ىذا 
 .العقد ك مكملب لو
  :ػرابعة وعشػروف لالمادة ا

 .مكطنا ليما العناكيف المذككرة في التمييد أعلبهلتنفيذ ىذا العقد، اختار الطرفاف 
  :المادة الخامسة وعشػروف 

عف تنفيذ ىذا العقد أك تفسيره لـ يتمكف الطرفاف مف حمو كديا يحاؿ  عمى  ناشئأم خلبؼ 
 .محكمة الجزائر بالاتفاؽ

  :المادة السادسة وعشػروف
حرة خالية مف العيكب الشرعية  ادةبإر حرر ىذا العقد مف ثلبثة نسخ أصمية مكقعة مف الطرفيف 

 .أك القانكنية
 المستصنع                                             الصانع     
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 ممحؽ عقد التمكيؿ بالاستصناع
 الشركط الخاصة

 بيف :
 الأمردج خاضعة لأحكاـ  2.500.000.000بنؾ البركة الجزائرم شركة مساىمة رأسماليا 

نقد ك القرض مقيدة في السجؿ التجارم لكلاية لالمتعمؽ با 2003.08.26ي المؤرخ ف  11-03رقـ 
، الكائف مقره الاجتماعي بحي بكثمجة ىكيدؼ بف عكنكف 0014294/ ب / 00الجزائر تحت  رقـ 

 بصفتو عمى ىذا العقد السيد..................... الإمضاءالجزائر، ينكبو في  1فيلب رقـ 
........................  ..... 

 فيما يمي البنؾ إليوكيشار 
كالسيد/الشركة.......................المقيد)ة( بالسجؿ التجارم لكلاية.............تحت 

 الإمضاءفي  )ىا( ينكبو ... ك...........رقـ.........كالكائف مقره)ىا( الاجتماعي ب.
 ..............السيد..............بصفتو....

 يمي العميؿ فيما إليوكيشار 
 

 يعتبر ىذا الممحؽ جزء لا يتجزأ مف عقد بيع المصنكعات بالككالة المكقع بيف العميؿ ك البنؾ.
 

 خصوصيات التمويؿ                               
 
 ( : ......................................... دج1ثمف المصنكعات ) -
 ......................... دج( : ........................2ىامش الربح ) -
 ( : ........................... دج2+1ثمف البيع الإجمالي لممصنكعات ) -

o الثمف المقسط : ............................................ دج 
 مدة تسديد ثمف المصنكعات : ....................................... شير -

 
 الشروط والضمانات الأخرى                             

 الشركط ك الضمانات الأخرل منصكص عمييا في رخصة التمكيؿ.
 حرر بالجزائر في ....................

 البنؾ          العميؿ
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 عقد استصناع 4الممحؽ 
 نموذج البنؾ مستصنع / العميؿ صانع

 
.......  .................حرر ىذا العقد بالجزائر في يوـ

 :بيف 
مقيد في السجؿ  2.500.000.000بنؾ البركة الجزائري شركة مساىمة رأسماليا   -1

بحي بوثمجة ، الكائف مقرىا الاجتماعي 0142940/ب/00التجاري لولاية الجزائر تحت  رقـ 
..... .مضاء عمى ىذا العقد السيد ..........يا في الإعن الجزائر، ينوب ىويدؼ بف عكنوف 
  .......بصفتو  ...........

 بالمستصنع،ليو فيما يمي إويشار   طرفا أولا ،                 
 
.......... ، تحت رقـ . .السجؿ التجاري  لولاية ......قيدة بشركة........... الم السيد / و

لسيد ينوب عنو )ػا( في الإمضاء عمى ىذا العقد ا ووالكائف مقره )ػا( الاجتماعي ب............ 
 ..........                                                      ..... بصفتو ...............

يشار إليو في ىذا العقد ب طرفا ثانيا                                                
 "صانع"ال

 تمييد :
الشريعة  لمبادئأحكاـ النظاـ الأساسي لبنؾ البركة الجزائري الخاصة بالتعامؿ وفقا  إلى إشارة
 ، الإسلبمية

بالإشارة إلى الشروط المصرفية السارية المفعوؿ لدى بنؾ البركة الجزائري الممحؽ بيذا العقد 
 والتي تعتبر الإطار المرجعي لمشروط المالية ليذا العقد .

بالشارة إلى اتفاقية الحساب الجاري المرقعة بيف البنؾ والعميؿ عند فتح الحساب والتي تعتبر 
 مف ىذا العقد . أجزءا لا تتجز 

بالإشارة إلى طمب / طمبات التمويؿ الموقع مف العميؿ المتضمف أمر / أوامر الشراء المرفقة 
 بيذا العقد والتي تعد جزءا لا يتجزأ منو .

 يمي : فقد اتفؽ الطرفاف  وىما بكامؿ الأىمية عمى ما 
 الموضوع المادة الأولى :
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المبينة في القائمة المرفقة بيذا المصنوعات  بصنعأف يقوـ  بموجب ىذا العقد قبؿ الصانع
المشروع أو المصنوعات بنفسو أو عف طريؽ عميؿ  إكماؿمع احتفاظ المستصنع بحقو في  ،العقد

 الصانع بأحد الالتزامات التعاقدية  المنصوص عمييا في ىذا العقد. إخلبؿآخر في حالة 
 ثمف الاستصناعالمادة الثانية :

ىو ثمف المذكورة في القائمة المرفقة بيذا العقد، المصنوعات  لصنععميو  لمتفؽاالثمف 
 لأحد الطرفيف طمب تعديمو تحت أي ظرؼ. ؽلا يحوعمى ذلؾ فانو  وجزافي ونيائي ، إجمالي

واحدة عمى أساس تقديـ الفاتورات أو تقييـ  ةأو دفعيتـ دفع ثمف المصنوعات عمى أقساط 
تعاقد أو عمى فترات يتـ الاتفاؽ عمييا بيف الطرفيف بموجب جدوؿ يرفؽ مف الصانع، عند بداية ال

 منو. يتجزأ بيذا العقد والذي ىو جزء لا
مقابؿ ذلؾ يسدد البنؾ لمصانع المبمغ المذكور في ممحؽ الشروط الخاصة المرفؽ بيذا 

 العقد.
 المادة الثالثة : أجؿ الإنجاز

والتي  المصنوعات في الآجاؿ المحددة ، لصنع يمتزـ الصانع بتنفيذ جميع الأعماؿ اللبزمة
ـ تطرأ أي أسباب قيرية أو ل ماتسميمو التمويؿ المرخص بو مف قبؿ المستصنع مف تاريخ  تبدأ

 ظروؼ استثنائية تحوؿ دوف ذلؾ.
 تجزئة المشروع أو المصنوعات : الرابعةالمادة 

و يتوجب عميو أف يضـ طرؼ آخر ،فان إلىجزء مف المصنوعات  إسنادرغب الصانع في  إذا
لممستصنع لمحصوؿ عمى موافقتو الكتابية  إسنادهلممستصنع البيانات الكاممة عف العمؿ المطموب 

 قبؿ التعاقد.
 الإمداد المادي و البشري  :الخامسةالمادة 

جميع المواد اللبزمة لمعمؿ واستخدامو العدد الكافي مف العماؿ  بإحضاريمتزـ الصانع 
 ير العمؿ وذلؾ عمى نفقاتو الخاصة.والمختصيف لحسف س

 مسؤولية الصانع  :السادسة المادة 
المصنوعات وعميو اتخاذ الاحتياطات  ويكوف الصانع  مسؤولا بمفرده عف سلبمة العماؿ 

 12جميع أنواع التأمينات المنصوص عمييا في المادة  بإجراءلذلؾ ،وتنفيذا لذلؾ فقد تعيد  اللبزمة
 .أدناه

 أجؿ تسميـ المشروع أو المصنوعات    :سابعةالمادة ال
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في الأجؿ المنصوص عميو في طمب التمويؿ المشار إليو تسميـ المصنوعات بالصانع يمتزـ 
ويتحمؿ الصانع    تبعات أي تأخر في تسميـ المشروع أو ،أعلبه بعد موافقة المستصنع  عميو 

 المصنوعات.
 اوحارسا عميي ةعمى المصنوعات المنجز  يكوف التسميـ في محلبت الصانع الذي يعتبر أمينا 

 ذلؾ. لـ يتفؽ الطرفاف عمى غير لفائدة المستصنع ما
 ىلبؾ المشروع أو المصنوعات  : ثامنةالمادة ال

لممستصنع فانو ييمؾ عمى حساب الصانع  اقبؿ تسميمي امني ءأو جز المصنوعات  تىمك إذا
 قاتو.لو الحؽ أف يطالب بثمف عممو أو رد نف فلا يكوو الذي 

 المادة التاسعة : توكيؿ الصانع لبيع المشروع أو المصنوعات 
أعلبه  7بعد تسمـ المستصنع أو وكيمو المصنوعات موضوع ىذا العقد ، طبقا لأحكاـ المادة 

 ، يوكؿ الصانع ببيعيا لمغير  لحسابو .
 يتقاضى الصانع عمولة، كؿ زيادة تتحقؽ عمى ثمف البيع  المحدد مف المستصنع و/أو

 أعلبه. إليوالمشار  المصنوعات بالوكالةالمقرر في عقد بيع 
 بالموافقة الكتابية مف الطرؼ الأوؿ. إلابالأجؿ  المصنوعاتلا يمكف لمصانع أف يبيع 

يكوف الصانع  مسؤولا  مسؤولية كاممة فيما يخص تحصيؿ الديوف مف المشتريف الذيف باع 
 ليـ المصنوعات.

 طار ة : ضماف الأخشر اعالالمادة 
تعرض تيقر الصانع بصريح العبارة انو يتحمؿ و عمى نفقاتو الخاصة كؿ الأخطار التي قد 

 . المصنوعات ليا
 رة :إعفاء البنؾ مف المسؤولية عش الحاديةالمادة 

في حالة حدوث خطر ما يتحمؿ الصانع  وحده تكمفة أي تعويض كاف و يتخمى عف أي 
 .رجوع عمى البنؾ

امات محؿ ىذا العقد، يمتزـ العميؿ بتخصيص كؿ الضمانات العينية و ضمانا لموفاء بالالتز 
و لاسيما الأملبؾ العقارية المبينة في عقد الممكية المرفؽ  /أو الشخصية التي يطمبيا البنؾ منو

 )ة( ليذا العقد و الذي يعد جزءا لا يتجزأ منو .
 : تأميف المصنوعات عشػػر نيةالمادة الثا

ضد كافة الأخطار موسعة لمكوارث الطبيعية مع الإنابة  المصنوعات بتاميف الصانعمتزـ ي
 .طيمة مدة التمويؿ عمى نفقاتو الخاصة لفائدة المستصنع تجدد ضمنيا 



 الملاحقالتمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر                                                          

 

 317 

و في حالة عدـ قياـ الصانع بتجديد التأميف ضد كافة الأخطار موسع لمكوارث الطبيعية مع 
غـ  إخطاره ، يرخص ليذا الأخير  الإنابة لصالح المستصنع عمى المشروع أو المصنوعات ر 

 بتجديدىما و اقتطاع علبوات التاميف مف حساب المستصنع المفتوح لدى المستصنع . 
 : إنابة البنؾ في عقد التأميف عشػر الثالثةالمادة 

 التأمينات أف :يتعيف عمى 
 عمى السواء لصانعو حساب ا المستصنعتكتتب لحساب  -

تعويض ناجـ عف حادث سبب خسارة كمية  أيف عمى دفع أف تنص عمى التزاـ المؤمني  -
 .لأي إبراءوحده المبمغ المحتمؿ  صانعو تحميؿ المستصنع بيف يدي ال اممصنوعات أو جزء منيل

 ، يدفع المؤمنوف التعويضات لمعميؿ الذيإصلبحياممكف  أضرارفي حالة حادث تسبب في 
 .عمى النفقة الخاصة لمعميؿلإبراء و يبقى المبمغ المحتمؿ  الإصلبحات إجراءيجب عميو 

 .مف أي رجوع يتقدـ بو المؤمنوف مستصنعال إعفاء -
ىذه التأمينات  إلغاءأو  بإبطاؿبادر المؤمنوف أو أحد منيـ   إذاأف تتضمف في حالة ما  -

لا يواجو  ىذا الأخيرفاف  مستصنعمنيا، أو بتعديؿ الضمانات بكيفية قد تمس بمصالح ال ضأو بع
 مستصنعال إبلبغيوما ( بعد  15) بعد مضي خمسة  عشرإلا أو التعديؿ  الإلغاءأو  بطاؿالإ بيذا

 ببياف استلبـ مف طرؼ المؤمف أو المؤمنيف المعنييف رفوقةمسجمة م برسالة
أو تعديؿ قد يضر بمصالح  إلغاءأي أبطاؿ أو  إجراءأف  تنص عمى أنو لا يمكف  -

و ذلؾ  ماداـ  مستصنعكتابي مسبؽ مف ال إذفعمى مف العميؿ قبؿ الحصوؿ  بطمب مستصنعال
 .مستصنعبالتزامات اتجاه ال مرتبط صانعال

 إثبات التأميف  : عشػر  رابعةالمادة ال
 عمى مستصنعشيادات يسمميا المؤمنوف تؤكد لم مستصنعال إلىيجب عمى الصانع أف يوجو 

و  صانعا  مف قبؿ اليقد تـ اكتتابأف التأمينات المنصوص عمييا بالألفاظ الواردة في ىذه الفقرة 
 .لممعدات أو جزء منيا صانعذلؾ خلبؿ الثمانية أياـ التي تمي تاريخ استلبـ ال

 مصاريؼ التأميف  :عشر  الخامسةالمادة 
 بتنفيذ كؿ التعيدات  المنصوص عمييا في ىذه الفقرة التي تستوجبيا التأمينات صانعيمتزـ ال

 يتعمؽ بالدفع المنتظـ لمعلبوات و ، أف تقدـ كؿ المستندات نفقتو الخاصة و خاصة فيما  ىعم
 .متى طمب منو ذلؾ مستصنعلم

 فسخ العقد : عشػر دسةالمادة السا
في حالة عدـ تنفيذ العلبقة لالتزاماتيا  و التأمينات المنصوص عمييا في ىذه الفقرة يمكف 

 .يرتئيو ، أف  يفسخ  العقد   وفؽ  مامستصنع لم
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 الحقوؽ و المصاريؼ  : عشػر ةالسابعادة مال
اتفؽ الطرفاف أف تكوف كؿ المصاريؼ، الحقوؽ و الأتعاب الخاصة بيذا العقد أو المترتبة 

لؾ بأف يدفعيا ذو  ةاحصر وحده الذي يوافؽ عمى ذلؾ  صانععنو حالا ومستقبلب عمى عاتؽ ال
 .مستصنعمباشرة أو بخصميا مف حسابو أو حساباتو المفتوحة لدى ال

 المرفقات : عشر الثامنةالمادة 
تعتبر مرفقات العقد و أي مستندات أخرى يتفؽ عمييا الطرفاف، كتابيا جزءا لا يتجزأ مف ىذا 

 .العقد و مكملب لو
 الموطف : عشر  التاسعةالمادة 

 .لتنفيذ ىذا العقد، اختار الطرفاف موطنا ليما العناويف المذكورة في التمييد أعلبه
 ت النزاعا: المادة  عشروف

عف تنفيذ ىذا العقد أو تفسيره لـ يتمكف الطرفاف مف حمو يحاؿ وديا يحاؿ   ناشئأي خلبؼ 
 .عمى محكمة الجزائر بالاتفاؽ

 عدد النسخ  :و عشػػروف  واحدةالمادة ال
حرة خالية مف العيوب  بإرادةحرر ىذا العقد مف ثلبثة نسخ أصمية موقعة مف الطرفيف 

 .الشرعية أو القانونية
 

 الصانع                                                                       صنع   المست
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 للؤفراد بتمميؾ يعقد تأجير عقاري منتي 3الممحؽ 
 الشروط العامة 

 بيف :
بنؾ البركة الجزائرم شركة مساىمة رأسماليا خمسمائة مميكف دينار جزائرم -0

ك  26/18/2113المؤرخ في  13/00رقـ مر اضعة لأحكاـ الأخ  )دج2751171117111،11)
 B/11المتعمؽ بقانكف النقد ك القرض ، المسجمة في السجؿ التجارم لكلاية الجزائر تحت رقـ 

و عن الجزائر ينكب بف عكنكف 0حي بكثمجة ىكيدؼ فيلب رقـ ك الكائف مقره الرئيسي ب 1104294/
 مدير ......... . صفتو........... .....في الإمضاء عف ىذا العقد  السيد 

و يشار إليو فيما بعد بالمؤجر )                                                       
  الطرؼ الأوؿ (

 
 )ة( .............المكلكد)ة( بتاريخ ../../.... ك الساكف)ة( بػ............... السيد-0 

و يشار إلييا فيما بعد بالمستأجر )                                                    
 (  الطرؼ الثاني
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 :  تمييد
بالإشارة إلى الشركط المصرفية السارية المفعكؿ لدل بنؾ البركة الجزائرم الممحؽ بيذا العقد كالتي 

 تعتبر الإطار المرجعي لمشركط المالية ليذا العقد .
كقعة بيف البنؾ كالعميؿ عند فتح الحساب كالتي تعتبر جزءا بالإشارة إلى اتفاقية الحساب الجارم الم

 .لا يتجزأ مف ىذا العقد 
لتزامو بالتعامؿ كفقا لمبادئ الشريعة ا إلى أحكاـ النظاـ الأساسي لبنؾ البركة الجزائرم ك بالإشارة

كيؿ عمى العقار المبينة أكصافو في طمب التماستئجار في الإسلبمية ك نظرا إلي رغبة الطرؼ الثاني 
 يمي :  ما    تفاؽ عمى تـ الا سبيؿ البيع بالإيجار،

 المادة الأولى : موضوع الإيجار
طمب التمكيؿ العقار المذككر في  ............يؤجر بمكجب ىذا العقد بنؾ البركة الجزائرم لمسيد

 المرفؽ بيذا العقد الذم يعد جزءا لا يتجزأ منو.
 المادة الثانية : التعييف

 لثالثة : مدة الإيجار لمادة اا
بػ ...... ، حسب ما ىك منصكص عميو في جدكؿ التسديد المرفؽ بيذا العقد يجار حددت مدة الإ

 ك الذم يعد جزءا لا يتجزأ منو.
 : مبمغ الإيجاررابعة المادة ال

 يتجزأ منو، يجار حسب جدكؿ التسديد المرفؽ بيذا العقد كالذم يعد جزء لاجمالي للئحدد المبمغ الإ
يجارات المستحقة كفقا لجدكؿ التسديد في نياية كؿ فترة تأجيرية كفي مكطف كما يمتزـ المستأجر بدفع الإ

 المؤجر المكضح في مقدمة ىذا العقد

قساط ك قساط في مكعده تحؿ باقي الأىذا كفي حالة تأخر المستأجر عف سداد أم قسط مف الأ 
 . داءتصبح جميعا كاجبة الأ

يجارات كما ىي محددة أعلبه أم حؽ آخر مستحؽ بالجزائر قد يتعمؽ بالإ كؿ رسـ أك ضريبة أك
تقع عمى عاتؽ المستأجر كحده بما فييا الغرامات أك العقكبات المستحقة عمي الرسكـ كالضرائب أك 

 . الحقكؽ الأخرل المذككرة أعلبه

لمؤجر عمى ذلؾ,يتـ المستحقة بعد, كفي حالة مكافقة ا يجار غيرفي حالة الدفع المسبؽ لأقساط الإ
 .جمالي للئيجار تبعا لذلؾمراجعة المبمغ الإ

كما يمكف مراجعة أقساط الإيجار سنكيا كفؽ ارتفاع معدؿ إعادة الخصـ المطبؽ مف قبؿ بنؾ 
الجزائر ك ذلؾ بإضافة الفارؽ بيف المعدؿ السارم في السنة المنقضية ك المعدؿ السارم عمى الفترة 
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سبة العائد المستند إليو في تحديد أقساط الإيجار بتاريخ تكقيع ىذا العقد ، ك التأجيرية الجديدة الى ن
 لمعميؿ الحؽ في ىذه الحالة التسديد المسبؽ للئيجارات المتبقية عمى عاتقو .

يسمح المستأجر لممؤجر صراحة بأف يخصـ مف أم حساب مفتكح باسمو المبالغ المستحقة بمكجب 
 .ىذا العقد

 يجارات المستحقة.المؤجر بقيمة الإ مرت لأر باكتتاب سندات  أك كمبيالاكما يمتزـ المستأج
 

 : التأميف عمى العيف المؤجرة  خامسة المادة ال
شركة  أف يؤمف لحساب المؤجر كنيابة عنو بمعرفتو العيف المؤجرة لدل يتعيف عمى المستأجر

  .تفيد مف ىذا التأميفبحيث يككف المؤجر ىك المس التأميف تأمينا شاملب ضد جميع المخاطر
 المادة السادسة : تسمـ العيف المؤجرة 

ستعماؿ ك تبقى في حكزتو طكاؿ مدة يعتبر المستأجر أنو تسمـ العيف المؤجرة بحالة صالحة للب
 .الإيجار المتفؽ عمييا ك تحت مسؤكليتو 

 المادة السابعة : ممكية العيف المؤجرة
ف أعلبه ممكا لممؤجر ك لا يمكف تحكيؿ ممكيتيا إلى تعتبر العيف المؤجرة المبينة في التعيي

ليو كافة المصاريؼ ك الممحقات كلاسيما تمؾ إالمستأجر إلا بعد سداد القسط الأخير مف الإيجار مضاؼ 
 حيث يحؽ لممستأجر حينئذ امتلبؾ العيف المؤجرة مباشرة . المتعمقة بنقؿ ممكية العيف المؤجرة

 لمعاينةالمادة الثامنة : الصيانة و ا
نتيا الصيانة اجمو ك صيأيمتزـ المستأجر باستخداـ العيف المؤجرة في الغرض الذم خصصت مف 

ك التي يتكقؼ عمييا بقاء منافع  صلبحات طارئة ك لك كانت جكىريةإأم ك العادية ك الدكرية اللبزمة 
 .كؿ بيا حاليا ك مستقبمياطبقا لمقكاعد الشرعية ك القكانيف ك الأعراؼ ك التنظيمات المعمالعيف المؤجرة 

يحؽ لممؤجر أك مف يعينو أف يجرم كشفا دكريا عمى العيف المؤجرة طكاؿ مدة الإيجار لمتحقؽ مف 
ك يتعيف عمى المستأجر تسييؿ ميمة  لاستعمالياحسف استعماليا كمف صيانتيا العادية ك الدكرية اللبزمة 

  المؤجر في ذلؾ.
 مدنية وغيرىامسؤولية العميؿ ال :التاسعةالمادة 

العقار  الغير مف جراءا يتحمؿ العميؿ كحده مسؤكلية الأضرار الجسدية أك المادية التي يتعرض لي
 . أك جزء منو ك يضمف البنؾ  مف ام رجكع لمغير عميو

يمتزـ العميؿ بتأميف مسؤكليتو المدنية عمى نفقتو المطمقة في حالة الأضرار الجسدية أك المادية 
العقار أك جزء منو  عمى  مستخدميو أك الغير ك لك كاف  الضرر ناجما عف خطأ في التي قد يسببيا 
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قكة قاىرة. كما يمتزـ العميؿ  بأف يبيف في تأمينو أك تأميناتو المكتتبة لغرض  البناء أك حادث عرضي أك
 .ضماف مسؤكليتو المدنية أف المؤمنيف يتخمكف عف أم رجكع عمي البنؾ

عمى التأمينات الكاردة قي ىذه المادة سارية المفعكؿ ك بأف تنفذ بحرص ك  بالإبقاءيمتزـ العميؿ 
عمى نفقاتو الخاصة كؿ الالتزامات التي تنبثؽ عف ىذه التأمينات أثناء مدة سرياف ىذا العقد ك خاصة 

 .فيما يتعمؽ بالدفع المنتظـ لمعلبكات، ك عميو أف يقدـ كؿ المستندات عند أكؿ طمب مف البنؾ

 إعلبـف تنص التأمينات المنصكص عمييا في ىذه الفقرة  عمى مسؤكلية المؤمنيف في كما يجب أ
 . تكقؼ العميؿ عف دفع العلبكات أك في حاؿ فسخ ىذه التأمينات إذاالبنؾ في حالة ما 

ما لـ ينفذ العميؿ أحد الالتزامات  الخاصة  بالتأمينات المنصكص عمييا في ىذه الفقرة يمكف   إذا
الآتي ذكرىا أك  03ا يرتئيو أما أف  يفسخ  عقد التأجير حسب الشركط المتضمنة في المادة لمبنؾ كفؽ م

 . الأخيريكتتب بمبادرتو الشخصية التأمينات التي لـ يكتتبيا العميؿ عمي نفقة ىذا 

 حؽ الرجوع :العاشرة المادة 

 . ع ىذا الأخيريتحمؿ العميؿ  عمى عاتقو تبعة كؿ  رجكع  ضد البائع الأكؿ ك  كؿ  خلبؼ م

يخكؿ  البنؾ  لمعميؿ كؿ الحقكؽ ك الرجكعات التي يحؽ لو التمسؾ بيا  ضد  البائع الأكؿ  عمي 
فسخ  البيع بسبب  لسبيؿ  الضماف القانكني أك  التعاقدم التي ترتبط عادة بممكية العقار،بما فييا دعك 

 . رفعيابالعيب المكجب لمفسخ ك التي يفكضو  البنؾ 

 الإطار القانوني والشرعي : دية عشرالحاالمادة 

 القانكف الجزائرم . ، إلى ةحميخضع ىذا العقد بما لا يتعارض مع أحكاـ الشريعة الإسلبمية الس

 : المصروفات و الرسوـ الثانية عشرالمادة 
اتفؽ الطرفاف أف تككف كؿ المصاريؼ، الحقكؽ ك الأتعاب بما فييا أتعاب المكثقيف ك المحاميف ك 

يف القضائييف ك محافظي البيع بالمزاد ك الككيؿ العقارم كغيرىـ ككذا مصاريؼ الإجراءات التي المحضر 
قد يتخذىا البنؾ لتحصيؿ مبمغ التمكيؿ الخاصة بيذا العقد أك المترتبة عنو حالا كمستقبلب عمى عاتؽ 

بو أك حساباتو العميؿ كحده الذم يكافؽ عمى ذلؾ صراحة كدلؾ بأف يدفعيا مباشرة أك بخصميا مف حسا
 .المفتكحة لدل البنؾ

 : فسخ العقد الثالثة عشرالمادة 
ك يحؽ لمبنؾ حينئذ استرجاع العقار ك التصرؼ فيو إما بالبيع أك الإيجار أك يتـ فسخ ىذا العقد 

   :  يةتفي الحالات  الآ غير ذلؾ
يد المرفؽ بيذا كما ىي مبينة في جدكؿ التسد يجارفي حالة عدـ دفع أم قسط مف أقساط الإ   -

أم عمكلة أك مصاريؼ أك نفقات تابعة مستحقة لممؤجر بمكجب ىذا العقد كذلؾ بعد خمسة أك العقد 
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ك العمكلة ك المصاريؼ أك النفقات التابعة ك ذلؾ  يجار المذككربداية مف تاريخ استحقاؽ الإ عشر يكـ
 .ستلبـنذار بالفاكس ك / أك رسالة مسجمة مع أشعار بالاإرساؿ إبعد 

أك تصفية الممتمكات  حالة التسكية القضائية في حالة كقكع المستأجر في  تكقؼ عف الدفع ككذا- 
 .  أك تكقؼ النشاط

خلبؿ المستأجر بأم التزاـ أك بند أك شرط مف الالتزامات أك البنكد أك الشركط إفي حالة  -
 المنصكص عمييا في ىذا العقد .

ذا قدـ لممؤجر إلا إة الضماف الذم أصدره الضامف  في حالة كقكع حادث قد يمس بصلبحي   -
 . المؤجر بديلب عف ىذا الضماف ك الذم يككف مقبكلا حسب تقدير

في حالة عدـ تمكف  المؤجر لأم سبب ما مف أخذ رىف عقارم مف الدرجة الأكلى عمى  - 
ك أف خصصت الممتمكات المخصصة مف المستأجر  كضماف لتسديد التمكيؿ محؿ ىذا العقد، أك سبؽ 

 .ىذه الممتمكات لفائدة بائع أك  أم دائف أخر

في حالة  تحكيؿ المستأجر  لكؿ أك جزء  مف عممياتو المالية الناتجة عف النشاط مكضكع ىذا  -
 . لى مؤسسة مالية أخرل غير بنؾ البركة الجزائرمإالتمكيؿ 

ريؼ غير قابمة لمتجزئة يجار، التكاليؼ ك المصافي حالة  كفاة المديف ،تككف أقساط الإ   -
لاستفادة مف ىذا العقد بشرط المديف ا لكرثة، غير أنو يمكف  ة كرثة المديف بيا,مستحقة، ك يمكف مطالب

عمى احتراـ كأداء التزامات المديف  المؤجر غير القابؿ لممراجعة أك المنازعة أف يككنكا قادريف حسب تقدير
 .المتكفى

ذا تعمؽ إمف البائع الأكؿ لأم سبب مف الأسباب ك خاصة في حالة فسخ عقد شراء العقار   -
 .الأمر بعطب أك عيكب خفية تضر بكامؿ العقار أك جزء منو

ذا فسخ ىذا العقد، فاف أثار ىذا الفسخ ميما كاف سببو ىي تمؾ المنصكص عمييا إفي حالة ما  -
 . في ىذه الفقرة

لمدفكعة مع كؿ ممحقاتيا فاف العميؿ يككف ك بالتالي علبكة عمى أقساط الإيجار المستحقة ك غير ا
بمبمغ مالي معادؿ لمجمكع أقساط الإيجار التي لـ يحف كقت استحقاقيا عند تاريخ فسخ العقد ك كذا مدينا 

 ك الرسكـ المستحقة .ك العمكلات ك المصاريؼ ك غرامات التأخير كؿ الحقكؽ 
مف البيع أك الإيجار الجديد قبؿ البنؾ لا يمكف لمعميؿ أف يحتج بأم حاؿ مف الأحكاؿ عمى قيمة ث

 ك لا عمى المصاريؼ التي التزـ بيا ىذا الأخير ك تحمميا بصدد البيع أك الإيجار .
المقررة في الفقرات السابقة ينجر عنيا حصكؿ  -أم تأخير في دفع التعكيضات أك جزئ منيا   -

كيضات كفؽ الشركط السارية المفعكؿ التع البنؾ عمى غرامة التأخير تحتسب بداية مف تاريخ استحقاؽ
 لدل البنؾ.

 . ك بصفة عامة في كؿ الحالات الكاردة في القانكف
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ك يصرح العميؿ بعدـ الاعتراض بأم كجو كاف عمى استرجاع البنؾ لمعقار في الحالات 
 المنصكص عمييا أعلبه.

 . ك بصفة عامة في كؿ الحالات الكاردة في القانكف -

 شرة : النزاعاتالعاالرابعة المادة 
مبنؾ في المقر الرئيسي لالمحكمة التي يقع  إلىكؿ خلبؼ متعمؽ بتفسير أك تنفيذ ىذا العقد يرفع 

لى أية محكمة أخرل  يممؾ في دائرة إدائرة اختصاصيا، دكف أف يمنع ذلؾ المؤجر مف إمكانية المجكء 
 .  ختصاصيا المستأجر أصكلاا

عف التمسؾ بأم امتياز بالحصانة القضائية أك التنفيذية يتخمى المستأجر صراحة أماـ المحاكـ 
 . ستفادة منوالذم قد يمكنو الا

 عشر : الموطف المختار الخامسةالمادة 
مف اجؿ تنفيذ ىذا العقد اختار كؿ كاحد مف الطرفيف سكنو المذككر أعلبه مكطنا معتادا لو يمكف 

 .الاقتضاءمخاطبتو فيو عند 
 
 

 رفقات العقدعشر : م السادسةالمادة 
مف ىذا  أيتجز لا تعتبر مرفقات العقد ك/أك أم مستندات أخرل يتفؽ عمييا الطرفاف فيما بعد جزء 

 العقد ك مكملب لو .
 عشر : التصريح السابعةالمادة 

ثلبثة صرح الطرفاف المؤجر ك المستأجر بالإطلبع عمى كؿ بنكد ك شركط العقد الذم حرر مف 
  رادة حرة خالية مف العيكب الشرعية ك القانكنية .أمضاه الطرفيف بإ نسخ أصمية

 
 ../../.... في....... حرر ب

           
 المستأجر                                                                        المؤجر        
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Annexe 1 : 
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Annexe 2 : 

Fiche technique / étude d’un dossier de crédit aux particuliers 
Réseau :…………………….                                                          N° de dossier : ..............................................................  

Agence…………………….. 

1-la demande de crédit 

Catégorie de crédit : (1) ........................................................................................................................................................  

Demande signée :…………… date de la demande…./…./……. Montant sollicité : ...........................................................  

Nom et prénom (acte de naissance/ demande) .....................................................................................................................  

Date de naissance……………………………….. Age ........................................................................................................  

Domicile :  

Agence bancaire ou CCP :……………………………N° de compte ..................................................................................  

2-Relevéd des intérêts au ……/…../…… 

Agence ou bureau 

PTT 

N° livret F.Valoir 

CPT/DAT Plan 

Epargne 

Date d’ouverture (a) 

Intérêts (a) 
Lien de parenté avec 

le cédant (b) Echus N/Echus 

    

 

 

 

 

 

 

 

TOTAL    

 

3-Achat logement/ terrain 

Promoteur :………………………………………N° de convention : .................................................................................  

Site :  

Réf.Déc. d’attribution de réserv./ Vente sur plan (2)……………………..du …/…/ ..........................................................  

Achat d’un terrain Réf. Certificat d’Urbanisme : .................................................................................................................  

CBEP, vérifier si promesse de vente notariée (3) Oui      Nom  

Achat de construction nouvelle Réf. Certificat de conformité : ...........................................................................................  

Prix de cession :……………….DA Consistance :………………Apport personnel : .................................................... DA 

N.B/ (a) vérifier si atteint 3 ans, vérifier total intérêts Minimum qualité du Signataire et griffe sur l’attestation. 

(b) préciser lien ou par(enté du cédant (d’après la fiche familiale) 
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Annexe 3 

AUTORISATION DE PRELEVEMENT SUR COMPTE 
 

 
Par le débit de mon compte bancaire n°………………………., ouvert auprès 

de l’agence CNEP de ………………. 

Je vous autorise à prélever  les montants des mensualités de remboursements 

relatives au (x) crédit (s) que j’ai contracté auprès de la CNEP 

Je m’engage à maintenir sur mon compte, une provision suffisante pour 

permettre le prélèvement. 

Au cas où mon compte serait insuffisamment provisionné, je m’engage à 

m’acquitter des pénalités de retard par le débit de mon compte. 

Monsieur…………….........                               fait le …….. ...............................  

Signature légalisée 
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Annexe 4 : 

CAISSE NATIONALE D’EPARGNE ET DE PREVOYANCE 

Réseau :……………. 

Agence :…………… 

Réf :…………….…                                                                                    A…………………., le ....................  

DECISION D’OCTROI DE CREDIT 

- Vu la décision réglementaire n°   du…………..portant régissant l’activité crédit aux particulier 

- Vu la décision n°………. du……………/……….portant nomination de M……………… en qualité de 

Directeur de l’agence CNEP de  

- Vu la demande formulée par M  

- Le comité de Crédit Agence réuni le …/…/…., et procès-verbal N° ….. en date du …/…/….  

DECIDE 

- Article 1 : il est consenti à M  

Né le……………………………………à ...........................................................................................................  

Un prêt à :………………………………….. d’un montant de  DA 

Soit en lettres : .....................................................................................................................................................  

Pour une durée de…………………………….., dont ……………… mois différés 

Le taux d’intérêt annuel applicable au présent prêt est de . ....................................................................... % l’an 

- Article 2 : Le présent prêt ne pourra être mobilisé qu’après accomplissement des formalités contractuelles 

et le recueil des garanties .....................................................................................................................................  

Le Directeur d’Agence 
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Annexe 5 : 

TABLEAU DE BORD DU MOIS DE …………….. 
Réseau :……………………….. 

Agence : ……………………… 

Catégorie de 

prêt 

ENGAGEMENTS (contrats signés) Consommation 

du mois 

(montants 

débloqués 

RECOUVREMENTS DU MOIS 

Prévu Réalisé Montant Impayés du 

mois Nombre Montant Nombre Montant Prévu Réalisé 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

        

 

TOTAL         
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Annexe 6 : 

Registre des hypothèques légales 
 

Numéro 

d’ordre 

Numéro 

inscription 

Date 

d’inscription 

Désignation de bien hypothéqué Débiteur Observation  

Nature (1) Situation Date (2) Date (2) Nom et 

prénom 

N° de 

compte 

client 

Montant du 

prêt Publiée enregistrement 

           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(1) Désignation de l’immeuble (appartement ou villa) adresse : 

(2) Dates de publication et d’enregistrement de l’hypothèque 
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 بالمغة العربية: -أولا 
I-:الكتب 

، المطبعة الحسينية، 2، الطبعة 4الفيركز، القامكس المحيط، الجزء  محمد  أباذم .1
 .1996مصر، 

 .1956، لبناف، 11ابف منظكر، لساف العرب، دار بيركت لمطباعة كالنشر، الجزء  .2

 ة النشر._______، لساف العرب، المجمد الثامف، دار صادر، لبناف، بدكف سن .3

أبك زيد محمد عبد المنعـ، الضماف في الفقو الإسلبمي كتطبيقاتو في المصارؼ  .4
 .1996الإسلبمية، المعيد العالمي لمفكر الإسلبمي، مصر، 

الشخصية كالعينية، دار المطبكعات  تأبك السعكد رمضاف، ىماـ محمد، التأمينا .5
 .1998الجامعية، مصر،

سلبمية بيف النظرية كالتطبيؽ، دار النيضة أبك شادم محمد إبراىيـ، البنكؾ الإ .6
 .2222العربية، القاىرة، 

أحمد حمدم سعد، البيع الإيجارم، دراسة قانكنية كمقارنة، المجمة الكبرل، مصر،  .7
2227. 

أحمد محمد لطفي أحمد، نظرية التأميف، المشكلبت العممية كالحمكؿ الإسلبمية، دار  .8
 .2227الفكر الجامعي، مصر، 

الله، الخطر كالتأميف، الأصكؿ العممية كالعممية، دار النيضة العربية،  أسامة عبد .9
 .1974الطبعة الرابعة، القاىرة، 

 الباركدم عمى، القانكف التجارم، العقكد التجارية، عمميات البنكؾ، الأكراؽ التجارية .12
 .1998كالإفلبس، دار الجامعة الجديدة لمنشر، بدكف طبعة ، مصر، 

 .2222كقي ليمى، المنازعات العقارية، دار ىكمو، الجزائر، باشا عمر حمدم، زر  .11

باشا محمد كامؿ مرسي، شرح القانكف المدني )التأمينات الشخصية كالعينية(، دار  .12
 .1998المطبكعات الجامعية، مصر، 

بمطاس عبد القادر، الاقتصاد المالي كالمصرفي، التقنيات الحديثة في تمكيؿ السكف،  .13
 .2227امعية، الطبعة الثانية، الجزائر،ديكاف المطبكعات الج
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بف بكخميس عمي بكلحية، القكاعد العامة لحماية المستيمؾ كالمسؤكلية المترتبة عنيا  .14
 .2222في التشريع الجزائرم، دار اليدل، الجزائر، 

تقية محمد، الإرادة المنفردة كمصدر للبلتزاـ في القانكف الجزائرم كفي الشريعة  .15
 .1984الكطنية لمكتاب، الجزائر، المؤسسة  ،الإسلبمية

الجرداكع عبد الرؤكؼ عبد العزيز، الإسكاف في الككيت، شركة كاظمة لمترجمة  .16
 كالتكزيع،   الككيت، بدكف سنة النشر.

 .1998الحاج طارؽ، مبادمء التمكيؿ، دار الصفاء لمنشر، عماف،  .17

لفقو الإسلبمي، ، الإجارة المنتيية بالتمميؾ في ضكء ابراؾ الحافي خالد عبد الله .18
  .2221بدكف دار النشر، الطبعة الثانية، مصر، 

_____________، تنظيـ الاستثمار المصرفي في الفقو الإسلبمي كالقانكف  .19
 .2212الكضعي، دار الفكر الجامعي، مصر، 

حبيب أحمد، شابرا محمد عمر، الإدارة كالمؤسسة في المؤسسات الإسلبمية، المعيد  .22
 .2222تدريب، السعكدية، الإسلبمي لمبحكث كال

حسف عبد الباسط، حماية المستيمؾ، الحماية الخاصة لرضاء المستيمؾ في عقكد  .21
 .1996الاستيلبؾ، دار النيضة العربية، القاىرة، 

حسيف محمد، الكجيز في التأمينات الشخصية كالعينية في القانكف المدني الجزائرم،  .22
 .1986 المؤسسة الكطنية لمكتاب الجزائرم، الجزائر،

حسيف محمد كماؿ، حسف أحمد غلبب، البنكؾ التجارية، مكتبة عيف الشمس،  .23
 .1988مصر، 

حشاد عبد المعطي محمد، المصطمحات المصرفية، مكتبة الدار الجامعية لمكتاب،  .24
 .2222الطبعة الثانية، 

 حمداف حسيف عبد المطيؼ، التأمينات العينية، دراسة تحميمية مقارنة لأحكاـ الرىف .25
 .1995أميف كالامتياز، الدار الجامعية، الطبعة الثانية، بيركت، كالت

 .1999_________________، التأمينات العينية، الدار الجامعية، بيركت،  .26

الحمزاكم محمد كماؿ، اقتصاديات الائتماف المصرفي، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  .27
2222. 



 ق ائمة المراجع   التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر                                                  

 

 325 

حديثة في البنكؾ التجارية حنفي عبد الغفار، أبك قحؼ عبد السلبـ، الإدارة ال .28
)السياسات المصرفية، الجكانب التنظيمية لتحميؿ القكائـ المالية لمبنكؾ 

 .1991في مصر كلبناف(، الدار الجامعية،  مصر، 

خصاكنة أحمد سميماف، المصارؼ الإسلبمية، عالـ الكتاب الحديث لمنشر كالتكزيع،  .29
 .2228الأردف، 

 .1997تمكيمي، دار النيضة العربية، القاىرة، رضكاف فايز نعيـ، عقد التأجير ال .32

 الزبيرم حمزة محمكد، إدارة الائتماف المصرفي كالتحميؿ الائتماني، دار الكراؽ لمنشر .31
 .2222كالتكزيع، عماف، 

_____________، إدارة الائتماف المصرفي، إستراتيجية تعبئة الكدائع كتقديـ  .32
 .2222اف، الائتماف، الطبعة الثانية، دار الكراؽ، عم

زكي محمد جماؿ الديف، العقكد المسماة، الصمح، اليبة، القرض، الدخؿ الدائـ،  .33
 . 1962العارية، مطابع دار الكتاب العربي، بدكف بمد النشر، 

_____________، التأمينات الشخصية كالعينية، دار الكتاب الحديث، الطبعة  .34
 .1979الثالثة، دكف بمد النشر، 

كالرىف العقارم، الكاقع كالتطبيؽ، دار الكتاب الذىبي، مصر،  زكيف ىشاـ، التمكيؿ .35
 بدكف سنة النشر.

زيادة طارؽ، التأمينات كالرىكنات كالامتيازات العقارية، دار النيار لمنشر، بيركت،  .36
1982. 

 .1986سامي عفيفي حاتـ، التأميف الدكلي، الدار المصرفية المبنانية، بيركت،  .37

قرض المصرفي كصكرة مف صكر الائتماف كأداة السبؾ صبرم مصطفى حسيف، ال .38
لمتمكيؿ، دراسة مقارنة بيف التعامؿ المصرفي كالفقو الإسلبمي، دار 

 .2211الفكر الجامعي، الإسكندرية، 

سعد نبيؿ إبراىيـ، التأمينات العينية، دار الجامعة الجديدة لمنشر، المنصكرة،  .39
2221. 

تكجيو العقارم، دار ىكمة، الجزائر، سماعيف شامة، النظاـ القانكني الجزائرم لم .42
2222. 
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السنيكرم أحمد عبد الرزاؽ، الكسيط في شرح القانكف المدني، الجزء الأكؿ، دار  .41
 النيضة العربية، القاىرة، مصر، بدكف سنة النشر.

________________، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد العقكد الكاردة  .42
ار إحياء التراث العربي،  بيركت، عمى الممكية، الجزء الخامس، د

1952. 

سكيمـ محمد، إدارة البنكؾ كصناديؽ الاستثمار، بكرصات الأكراؽ المالية، الشركة  .43
 .1992العربية لمتكزيع،  مصر، 

 .2222سي يكسؼ زاىية، عقد الكفالة، دار الأمؿ، الطبعة الثالثة، الجزائر،  .44

 .1994النيضة العربية، مصر،  شافعي محمد زكي، مقدمة في النقكد كالبنكؾ، دار .45

الشرع مجيد قاسـ، المراجعة عف المسؤكلية الاجتماعية في المصارؼ الإسلبمية،  .46
 .2222دار كائؿ لمنشر، الأردف، 

شرؼ الديف أحمد، التأمينات العينية كالشخصية، دار النيضة العربية، القاىرة، بدكف  .47
 تاريخ النشر.

مكيؿ العقارم، منشأة المعارؼ، مصر، الشياكم قدرم عبد الفتاح، مكسكعة الت .48
2223. 

الشكاربي عبد الحميد، عمميات البنكؾ في ضكء الفقو كالقضاء كالتشريع، منشأة  .49
 .2221المعارؼ، الإسكندرية، 

شيحة مصطفى رشدم، الاقتصاد النقدم كالمصرفي، الدار الجامعية، مصر،  .52
1985. 

ة الدينية، دار كائؿ يلمشركعشيغكف محمد، المصارؼ الإسلبمية، دراسة في تقكيـ ا .51
 .2222لمطباعة كالنشر، عماف، 

شيياب محمد عبد القادر، محمد عبد القادر محمد، الكجيز في الحقكؽ العينة، دار  .52
 .2228الكتب القانكنية، مصر، 

شيياب مجدم محمكد، اقتصاديات النقكد كالماؿ، النظرية ك المؤسسات النقدية،  .53
، نشأة كتطكر النظاـ المصرفي بكرصة الأكراؽ المالية في مصر

 .2222المصرم، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية، 
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الصادؽ مدحت، أدكات كتقنيات مصرفية، دار غريب لمطباعة كالنشر كالتكزيع،  .54
 .2221القاىرة، 

الصديؽ طمحة محمد رحمة، التمكيؿ الإسلبمي في السكداف، تحديات كرؤل  .55
 .2226نية، السكداف، المستقبؿ، فيرس المكتبة الكط

صكاف محمكد حسيف، أساسيات العمؿ المصرفي الإسلبمي، دار كائؿ لمنشر،  .56
 .2221عماف، 

الطكيؿ نائؿ عبد الرحماف صالح كرباح ناجح داككد، الأعماؿ المصرفية كالجرائـ  .57
 .  2222عماف،  الكاقعة عمييا، دار كائؿ لمطباعة كالنشر،

إبراىيـ، أساسيات الإدارة المالية، دار طيب محمد شفيؽ حسيف، عبيدات محمد  .58
 .1998المستقؿ لمنشر كالتكزيع ، بدكف بمد النشر، 

عالية سمير، عمـ القانكف كالفقو الإسلبمي، نظرية القانكف كالمعاملبت الشرعية،  .59
دراسة مقاربة، المؤسسة الجامعية لمدراسات كالنشر كالتكزيع، لبناف، 

 بدكف سنة النشر.
ياسيف، المسؤكلية الخاصة بالميندس المعمارم كمقاكؿ البناء عبد الرزاؽ حسيف  .62

كشركط نطاؽ تطبيقيا، الضمانات المستحدثة فييا، دراسة مقارنة في 
 .1987القانكف المدني، بدكف دار النشر،  مصر، 

عبد العالي طارؽ، تقييـ أداء البنكؾ التجارية، تحميؿ العائد كالمخاطرة الدار  .61
 .1999ي، الإسكندرية، الجامعية، الجزء الثان

 .2224عبد الفتاح مراد، المكسكعة العقارية، منشأة المعارؼ، مصر،  .62
 .1999عبد المعطي رضا رشيد، إدارة الائتماف، دار كائؿ لمنشر، عماف،  .63
 .2221عجاـ ىيثـ صاحب، نظرية التمك يؿ، دار زىراف، لمنشر كالتكزيع،الأردف،  .64
ة، أحكاميا كمبادئيا كتطبيقاتيا المصرفية، العجمكني محمد محمكد، البنكؾ الإسلبمي .65

الطبعة الأكلى، دار المسيرة لمنشر كالتكزيع كالطباعة، الأردف، 
2222. 

بدكف طبعة،  ،عدكف ناصر داكدم، الرياضيات المالية، دار المحمدية العامة .66
 .1996الجزائر، 
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كالمبناني، العدكم جلبؿ عمي، أحكاـ الالتزاـ، دراسة مقارنة في القانكنيف المصرم  .67
 .1993الدار الجامعية لمطباعة كالنشر، بيركت، 

عريبات كائؿ، المصارؼ الإسلبمية كالمؤسسات الاقتصادية، دار الثقافة لمنشر  .68
 . 2226كالتكزيع،   الأردف، 

العريؼ عمي، شرح القانكف التجارم المصرم، مطبعة أحمد مخيمر، الطبعة الثانية،  .69
 .1984مصر، 

نظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الالتزاـ، ديكاف المطبكعات عمي سميماف عمي، ال .72
 .1992الجامعية، الجزائر، 

عمـ الديف محي الديف إسماعيؿ، مكسكعة أعماؿ البنكؾ، مطابع الفناني، مصر،  .71
1998. 

عكض عمى جماؿ الديف، عمميات البنكؾ مف الكجية القانكنية، دار النيضة  .72
 .1989العربية، القاىرة،

 .1995التأمينات العينية، مطبعة المتنبي، الطبعة الثانية، مصر،  عيد إدكارد، .73

فيلبلي عمي، الالتزامات كالنظرية العامة لمعقد، الطبعة الثانية، مكتبة الكاىنة،  .74
 .1997الجزائر، 

قحؼ منذر، عساف محمكد إبراىيـ، الاقتصاد الإسلبمي عمـ أك كىـ، دار الفكر،  .75
 .2222دمشؽ، 

رات في إقتصاد البنكؾ، ديكاف المطبكعات الجامعية،  القزكيني شاكر، محاض .76
 .2222الجزائر، 

القميكبي سميحة، عمميات البنكؾ كالأكراؽ التجارية، دار النيضة العربية، القاىرة،  .77
1989. 

الكيلبني محمد، عمميات البنكؾ، دراسة مقارنة، دار الثقافة لمنشر التكزيع، عماف،  .78
2229. 

ؾ، دراسة في طرؽ استخداـ النقكد مف طرؼ البنكؾ لطرش الطاىر، تقنيات البنك  .79
 .2222مع إشارة إلى التجربة الجزائرية، الجزائر، 

 .1996لعمارة جماؿ، المصارؼ الإسلبمية، دار النبأ، الجزائر،  .82
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المترؾ عمر، الربا كالمعاملبت المصرفية في نظر الشريعة الإسلبمية، دار  .81
 .2221العاصمة، الرياض، 

زمة السكف في ضكء المجاؿ الحضرم، دار النكر اليادؼ، مزىكد الصادؽ، أ .82
 .1995الجزائر، 

المصرم رفيؽ يكسفي، بيع المرابحة للآمر بالشراء في المصارؼ الإسلبمية،  .83
 .1996مؤسسة الرسالة،   بيركت، 

المصمح عبد الله، الصاكم صلبح، ما يسع التاجر جيمو، دار المسمـ لمنشر  .84
 .2221كالتكزيع، الرياض، 

ر محمد، التحميؿ المالي كالائتماني، الأساليب كالأدكات، كالاستخدامات العممية، مط .85
 .2222دار كائؿ لمنشر، عماف، 

مقابؿ اليادم، الشرقاكم عبد الحكيـ، الاقتصاد السياسي، اقتصاديات النقكد،  .86
اقتصاديات البنكؾ، مطبعة التركي لمكمبيكتر كالطباعة، طنطا، 

2225. 
اربة اجتماعية لممجاؿ السكني، المؤسسة الجامعية لدراسات مكي طيارة رجاء، مق .87

 .1995النشر كالتكزيع، بيركت، 

ممحـ أحمد سالـ، إعادة التأميف كتطبيقاتيا في شركات التأميف الإسلبمي، دار  .88
 .2212الثقافة لمنشر كالتكزيع، الأردف، 

 منصكر محمد حسف، المسؤكلية المعمارية، دار الجامعة الجديدة لمنشر، .89
 .1991الإسكندرية، 

المكسى محمد بف إبراىيـ، شركات الأشخاص بيف الشريعة كالقانكف، دار العاصمة،  .92
 .1998المممكة العربية السعكدية، 

نعمات محمد مختار، التأميف التجارم كالتأميف الإسلبمي بيف النظرية كالتطبيؽ،  .91
 .2225المكتب الجامعي الحديث، مصر، 

الحديث في مجاؿ الاستثمار، مؤسسة المعارؼ،  ىندم منير إبراىيـ، الفكر .92
 .1996الإسكندرية، 



 ق ائمة المراجع   التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر                                                  

 

 331 

____________، الإدارة المالية، مدخؿ تحميمي معاصر، المكتب العربي  .93
 .1999الحديث، الطبعة الرابعة، القاىرة، 

____________، شبية الربا في معاملبت البنكؾ التقميدية كالإسلبمية، دار  .94
 .2222ة، القاىرة، النيضة العربية، بدكف طبع

 .1992اليكارم سيد، أساسيات إدارة البنكؾ، مكتبة عيف الشمس، القاىرة، مصر،  .95
الييتي عبد الرزاؽ، رحيـ جدم، المصارؼ الإسلبمية، بيف النظرية كالتطبيؽ، دار  .96

 .1998أسامة،   عماف، 
الكادم محمد حسيف، سمحاف حسيف محمد، المصارؼ الإسلبمية، الأسس النظرية  .97

 .2227تطبيقات العممية، دار المسيرة لمنشر كالتكزيع، عماف، كال
II - الرسائؿ والمذكرات الجامعية 
 الرسائؿ الجامعية: -أ 

خالد بف عمر، دراسة النماذج الحديثة لقياس مخاطر الائتماف لدل البنكؾ التجارية،  .1
 .2212حالة البنكؾ التجارية الجزائرية، جامعة بكمرداس، 

د عبد العظـ، دكر السياسات المصرفية في إدارة الأزمات، دكتكراه الشيمئ محمد أحم .2
 .2226في الفمسفة، جامعة عيف الشمس، مصر، 

عارض المالقي الشرقاكم عائشة، البنكؾ الإسلبمية التجربة  بيف الفقو ك القانكف ك  .3
منشكرة في العمكـ القانكنية، المركز الثقافي  هالتطبيؽ، رسالة دكتكرا

 .2222ت،العربي، بيرك 
فريحي محمد، تخطيط التنمية الاقتصادية مف منظكر إسلبمي، رسالة دكتكراه دكلة  .4

في العمكـ الاقتصادية، كمية العمكـ الاقتصادية كعمكـ التسيير، جامعة 
 .2223الجزائر، 

ناصر سميماف، علبقة البنكؾ الإسلبمية بالبنكؾ المركزية، دكتكراه منشكرة، مكتبة  .5
 .2226الرياـ،  الجزائر، 
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 المذكرات الجامعية: -ب
أبك عقيؿ تكفيؽ إبراىيـ مكسى، أحكاـ الرىف في الشريعة الإسلبمية بيف النظرية  .1

كالتطبيؽ، رسالة ماجستير بكمية الدراسات العميا في جامعة الخميؿ، 
 .2222فمسطيف، 

بف جكدم بشير، ضماف القركض البنكية، مذكرة ماجستير، فرع العقكد كالمسؤكلية،  .2
 .2225مية الحقكؽ بف عكنكف، الجزائر، ك

تركي كاريف، خطر القرض، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في الاقتصاد،  .3
 .2222جامعة قسنطينة، 

حماد طارؽ عبد العاؿ، دليؿ المستثمر إلى بكرصة الأكراؽ المالية، رسالة  .4
 .2222الماجستير، كمية التجارة، جامعة عيف الشمس، القاىرة، 

مناؿ، تكمفة الائتماف المصرفي كقياس المخاطرة بالتطبيؽ عمى أحد خطيب  .5
المصارؼ التجارية كالبكرصة، رسالة ماجستير، جامعة حمب، سكريا، 

2222 . 
الصـ أحمد، إدارة القركض المصرفية مف خلبؿ التحكـ في خطر عدـ التسديد،  .6

كـ رسالة ماجستير، فرع إدارة الأعماؿ، كمية العمكـ الاقتصادية كعم
 .2222التسيير، جامعة الجزائر، 

طكباؿ إبتساـ، تقييـ مساىمة البنكؾ التجارية في تمكيؿ السكف، دراسة حالة  .7
الصندكؽ الكطني لمتكفير الاحتياط، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة 
الماجستير في العمكـ الاقتصادية، كمية العمكـ الاقتصادية كعمكـ 

الجزائر، السنة الجامعية  التسيير، جامعة أحمد منتكرم، قسنطينة،
2224-2225. 

عثماف سعيد عبد العزيز، دراسة جدكل المشركعات بيف النظرية كالتطبيؽ، رسالة  .8
 .2226ماجستير، جامعة الإسكندرية، مصر، 

عفانة عامر حسف، إطار مقترح لنظاـ محاسبي لعمميات شركات التأميف التكافمي  .9
اجستير في المحاسبة في ضكء الفكر المحاسبي الإسلبمي، رسالة م

 .2212كالتمكيؿ، الجامعة الإسلبمية، غزة، 
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لعراؼ فائزة، مدل تكييؼ النظاـ المصرفي الجزائرم مع معايير لجنة بازؿ، مذكرة  .12
ماجستير غير منشكرة، تخصص إدارة أعماؿ، جامعة مسيمة، 

 .2212الجزائر، 
مكيؿ بلب فكائد لدل مسدكر أبك عبد الباسط فارس، التطبيقات المعاصرة لتقنيات الت .11

البنكؾ الإسلبمية، نمكذج بنؾ البركة الجزائرم، مذكرة ماجستير، كمية 
-2221العمكـ الاقتصادية كعمكـ التسيير، الجزائر، السنة الجامعية 

2222. 
مكداؿ سعدية، القركض البنكية المكٌجية لتمكيؿ قطاع السكف، رسالة ماجستير،  .12

عة مكلكد معمرم، تيزم كزك، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جام
2227. 

III- :المقالات 
ابف بيو عبد الله المحفكظ، "الإيجار الذم ينتيي بالتمميؾ"، مجمة مجمٌع الفقو  .1

، 25الإسلبمي، منظمة المؤتمر الإسلبمي، جدة، السعكدية عدد 
 .274-263، ص ص1988الجزء الرابع، 

اء الممٌكؿ كفقا لاتفاؽ التمكيؿ أبك زيد محمد محمد، "حقكؽ كالتزامات المستثمر إز  .2
، 47، السنة 2العقارم"، مجمة العمكـ القانكنية كالاقتصادية، العدد 

 .143-128، ص ص2225جامعة عيف الشمس، مصر، 
أبك فخرة نادية، "تحميؿ المخاطر المصرفية في البنكؾ التجارية المصرية"، نمكذج  .3

التجارة، جامعة عيف  تجريبي، المجمة العممية للبقتصاد كالتجارة ،كمية
 .31-12، ص ص1998الشمس، العدد الثاني، مصر، 

أيت كازك زاينة، "التأمينات المستحدثة في القانكف الجزائرم، كجو جديد لمضماف  .4
، جامعة مكلكد معمرم، تيزم 1المصرفي"، المجمة النقدية لمقانكف،عدد

 .425-412، ص ص 2213كزك، 
ية كالتحكـ فييا"، بحث مقدـ لمممتقى الكطني بمعجكز حسيف، "إدارة المخاطر البنك .5

حكؿ المنظكمة المصرفية، جيجؿ بدكف سنة، متاح عمى المكقع: 
www.kantakji.org  11/22/2215تاريخ زيارة المكقع. 

http://www.kantakji.org/
http://www.kantakji.org/
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 بمعجكز حسيف، غزم محمد العربي،" دراسة مقارنة لمخاطر التمكيؿ المصرفي بيف .6
النظاـ الكلبسيكي كالقيمي"، كمية العمكـ الاقتصادية كعمكـ التسيير 
كالعمكـ التجارية، جامعة محمد بكضياؼ، المسيمة، مقاؿ منشكر في 

 .29، ص  www.kantakji.orgالعنكاف الإلكتركني:
بحث غير منشكرة، جامعة  بكجلبؿ محمد، "أكلكيات الاقتصاد الإسلبمي"، كرقة .7

-42، ص ص1998الأمير عبد القادر لمعمكـ الإسلبمية، قسنطينة، 
64. 

خميؿ عبد الرزاؽ، بكعبدلي أحلبـ، "تقييـ أداء البنكؾ التجارية الجزائرية، العمكمية  .8
مف حيث العائد كالمخاطرة"، ممتقى حكؿ المنظكمة المصرفية 

مكـ الإنسانية ، كمية الع2224ديسمبر  15-14الجزائرية، 
 .52-32كالاجتماعية، حسيبة بف بكعمي، الشمؼ، ص ص 

داكدم نجمة، "دراسة تحميمية لضمانات التمكيؿ في البنكؾ الإسلبمية، دراسة حالة  .9
لػ  46بنؾ البركة الجزائرم"، مجمة الاقتصاد الإسلبمية العالمية ،العدد 

 .39-14، ص ص 2214نكفمبر  15
يؿ الائتماني كدكره في ترشيد عممية الاقتراض المصرفي"، الدغيـ عبد العزيز، "التحم .12

مجمة جامعة تشريف لمدراسات كالبحكث العممية، سمسمة العمكـ 
-65.ص ص2226لػ  3، العدد 28الاقتصادية كالقانكنية، المجمد 

98. 
رحماني مكسى، "القرار التمكيمي في البنكؾ الإسلبمية"، جامعة بسكرة، مقاؿ متاح  .11

جانفي  11، تاريخ زيارة المكقع  www.iefpedia.comعمى المكقع 
 .8-1، ص ص2213

رزيؽ كماؿ، ككرتؿ فريد،"إدارة مخاطر القركض الاستثمارية في البنكؾ التجارية  .12
الجزائرية"، المؤتمر العممي السنكم الخامس جامعة فيلبدلفيا الأردنية، 

، مقاؿ 43-2، ص ص 2222جكيمية  6إلى  4رة المنعقد مف الفت
 . 6online/forum/article.wwwمتاح عمى المكقع الإلكتركني 

islam   . 

http://www.kantakji.org/
http://www.iefpedia.com/
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_______، "تقييـ تجربة البنكؾ الإسلبمية بالجزائر في إدارة المخاطر الائتمانية"،  .13
ممتقى الخرطكـ لممنتجات المالية الإسلبمية، النسخة الرابعة، المنعقد 

إدارة المخاطر في »تحت عنكاف  2212أفريؿ  6إلى  5ة مف الفتر 
. مقاؿ متاح عمى المكقع الإلكتركني «المؤسسات المالية الإسلبمية

online/forum/article11/p6/.www. islam تاريخ زيارة .
 .19-7،ص ص2214مارس  12المكقع 

ـ رقـ زركتي الطيب، "حماية مشترم العقار في البيع عمى التصاميـ طبقا لممرسك  .14
"المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية كالاقتصادية كالسياسية،  93-23

-222، ص ص 22، رقـ 42كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر، جزء 
224 . 

، الجزائر، ص 1997، 2زركقي ليمى، "الحجز العقارم"، المجمة القضائية، العدد  .15
 .36 – 21ص 

الإسلبمي التضامف في تحمٌؿ  الساعاتي عاد الرحيـ عبد الحميد، "نظاـ التأميف .16
المخاطر"، مجمة جامعة المالؾ عبد العزيز، الاقتصاد الإسلبمي، 

 .74-51المممكة العربية السعكدية، ص ص 
السالكسي عمي بف أحمد، "مخاطر التأميف الإسلبمي، الكاقع كالمنشكد"، المؤتمر  .17

، 34 – 12الثالث للبقتصاد الإسلبمي، جامعة أـ القرل، ص ص 
  dir.com-www.jpsعمى المكقع الإلكتركني: متاح 

سعيداني، لكناسي جيجيقة، "النظاـ القانكني لممرقي العقارم في التشريع الجزائرم"،  .18
المجمة النقدية لمقانكف كالعمكـ السياسية، كمية الحقكؽ، جامعة مكلكد 

 .75-51ص ص2211 ، السنة22معمرم، تيزم كزك، العدد 
شابرا محمد عمر، خاف طارؽ الله، "الرقابة كالإشراؼ عمى البنكؾ الإسلبمية"، البنؾ  .19

 .77 – 76، ص ص 2227الإسلبمي لمتنمية، الككيت، 
الشاذلي حسف بف عمي،" الإيجار المنتيي بالتمميؾ، مجمة مجمع الفقو الإسلبمي"،  .22

،ص  5،1988منظمة المؤتمر الإسلبمي، جدة، السعكدية،عدد
 .231-212ص

http://www.jps-dir.com/
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شبلي إسماعيل عبد الرحيم،" بعض صيغ التمويل في البنوك الإسلامية"، مجلة  .21
 تروني الصراط، مقال متاح على الموقع الإلك

www.iefpedia.com،  08/06/2012تاريخ زيارة الموقع. 
الصوا علي محمد الحسن، "مخاطر التأمين الإسلامي، الواقع والمنشود"، المؤتمر  .22

، ص 2006السادس للمؤسسات المالية الإسلامية، جامعة الكويت، 
 . forum.net-www.islam.go، متاح على الموقع الإلكتروني: 19

عزوز سعاد، "الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط يتوقف عن تمويل السكن"، مقال  .23
 .05، ص 2009أفريل  15منشور في جريدة الشروق لـ 

علاونة جهاد، "ضمانات البنوك الإسلامية،" مقال متاح على الموقع                .24
www.ahewar.org 4/01/2014الموقع ، تاريخ زيارة. 

قحف منذر، "الإجارة المنتهية بالتمليك وصكوك الأعيان المؤجرة"، مجلة مجمع الفقه  .25
، الجزء الأول، ص 2000، 12الإسلامي جدة، السعودية عدد 

 .243-220ص
القرداغي علي محي الدين، "الإيجارة وتطبيقاتها المعاصرة"، مجلة مجمّع الفقه  .26

، ص 2000، جدة، السعودية، 12دد الإسلامي، الجزء الأول، الع
 .498-471ص 

قسوري فهيمة، "إشكالات الرهن في تأمين القروض العقارية"، الملتقى الوطني حول  .27
إشكالات العقار الحضري وأثرها على التنمية في الجزائر المنعقد 

من طرف مخبر الحقوق والحريات في  2013فيفري  18و 17يومي 
 وق، جامعة محمد خيضر بسكرة.الأنظمة المقارنة، كلية الحق

كردي أحمد السيد، "الضمانات في المصارف الإسلامية" متاح على الموقع:  .28
forum.net/8trst/article-www.islam.go  

ة آخر ساعة، م زوليخة، "وزارة السكن تعيد النظر في تصنيف مقاولات البناء"، جريد .29
 .14، ص 2009فيفري  25، 311عدد 

http://www.islam.go-forum.net/
http://www.islam.go-forum.net/8trst/article
http://www.islam.go-forum.net/8trst/article
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المتين علي أبو اليزيد، "ضمانات القروض في البنوك الإسلامية، مجلة البنوك  .30
، دمشق، 50الإسلامية، الإتحاد الدولي للبنوك الإسلامية"،  العدد 

 .33-6، ص ص 1986
قه والقانون المطيري دعيج بطحي، "رهن العقار رسميا"، دراسة فقهية مقارنة بين الف .31

، 4الكويتي، مجلة جامعة الشارقة للعلوم الشرعية والقانونية، المجلد 
 .53 – 42، ص ص 2007، 2العدد 

ن.ج،" الرئيس المدير العام لفرع العقار بالصندوق الوطني للتوفير والاحتياط يصّرح  .32
نوفمبر  21بانسحاب هذا الأخير عن تمويل السكن"، جريدة الخبر 

 .11، ص2007
"التوريق العقاري كأحد آليات تفعيل قانون التمويل العقاري"، بنك أحمد،  هنية .33

، ص 2003، الإسكندرية، 35الإسكندرية، النشرة الاقتصادية، العدد 
 .66 – 41ص 

V- :النصوص القانونية 
 النصوص التشريعية: -أ

يتعلق بتأسيس الصندوق الوطني  1964أوت  10مؤرخ في  227-64قانون رقم  .1
 25في  صادر، 26حتياط، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد والا للتوفير
 .1964أوت 

تنظيم التوثيق الجريدة  يتضمن 1970ديسمبر  15مؤرخ في  91-70أمر رقم  .2
ملغى  1970ديسمبر  25في  صادر، 107الرسمية للجمهورية الجزائرية العدد 

مهنة التوثيق، الجريدة  نيتضم 2006فبراير  20المؤرخ في  02-06بالقانون رقم 
 .2006، لسنة 15الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 

إعداد مسح الأراضي،  يتضمن 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75أمر رقم  .3
نوفمبر  18في  صادر، 92وتأسيس السجل العقاري، الجريدة الرسمية عدد  العام

 معدل ومتمم. 1975

يتضمن التقنين المدني الجزائري،  1975سبتمبر  26مؤرخ في  58-75أمر رقم  .4
، 1975سبتمبر  30في  صادر، 78الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية العدد 
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التقنين  يتضمن، 2007ماي 13، المؤرخ في 05-07معدل ومتمم بالقانون رقم 
 .2007ماي  13في  صادر، 31المدني، الجريدة الرسمية عدد 

ارك، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، يتضمن قانون الجم 07-79قانون رقم  .5
 .1979جوان  24في  صادر 30عدد 

، يتعلق بالترقية العقارية، الجريدة 1986مارس  4مؤرخ في  07-86قانون رقم  .6
ملغى بالمرسوم  1985مارس  5في  صادر، 10الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 

لمتعلق بالنشاط العقاري، ، ا1993مارس  01، المؤرخ في 03-93التشريعي رقم 
 ، المعدل والمتمم.1993مارس  03في  صادر، 14الجريدة الرسمية، عدد 

سسة القانون التوجيهي للمؤ  يتضمن 1988جانفي  12مؤرخ في  01-88قانون رقم  .7
 13في  صادر، 02الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد  العمومية الاقتصادية،

، والذي يتعلق 2001أوت  20، المؤرخ في 04-01ر ، الملغى بالأم1988يناير 
بتنظيم المؤسسات العمومية الاقتصادية وتسييرها وخوصصتها، الجريدة الرسمية عدد 

 .2001أوت  22في  صادر، 47

، المتعلق بالبلدية، الجريدة الرسمية 1990أفريل  7مؤرخ في  08-90قانون رقم  .8
-11، الملغى بقانون 1990فريل ا 11في  صادر، 15للجمهورية الجزائرية عدد 

 صادر، 37، يتعلق بالبلدية، الجريدة الرسمية عدد 2011جوان  22، المؤرخ في 01
 .2011جويلية  03في 

، المتعلق بالولاية، الجريدة الرسمية 1990أفريل  7مؤرخ في  09-90قانون رقم  .9
ون رقم ، الملغى بالقان1990أفريل  11في  صادر، 15للجمهورية الجزائرية عدد 

، 12، يتعلق بالولاية، الجريدة الرسمية عدد 2012فيفري  21، المؤرخ في 12-07
 .2012فيفري  29في  صادر

يتعلق بالنقد والقرض، الجريدة  1990أفريل  14مؤرخ في  10-90قانون رقم  .10
، الملغى بموجب 1990أفريل  18ة في صادر  16الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 

، المتعلق بالنقد والقرض، الجريدة 2003أوت  26ؤرخ في الم 11-03الأمر 
المتمم بالقانون  2003أوت  27في  صادر، 52الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 
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، والمتعلق بالنقد والقرض،ـ الجريدة 2017أكتوبر  11، المؤرخ في 10-17رقم 
 .2017أكتوبر  12في  صادر، 57الرسمية عدد 

المتعلق بالتهيئة والتعمير، الجريدة  1990ديسمبر  1 مؤرخ في 29-90قانون رقم  .11
المعدل  1990ديسمبر  02في  صادر، 52الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 

 والمتمم.
المتعلق بالنشاط العقاري،  1993مارس  1المؤرخ في  03-93مرسوم تشريعي رقم  .12

، المعدل 1995مارس  3في  صادر، 14دد الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الع
، الذي يحدد القواعد 2011فيفري  17، المؤرخ في 04-11والمتمم بالقانون رقم 

مارس  06في  صادر، 14التي تنظم نشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية، عدد
2011. 

، يتعلق بشروط الإنتاج 1994ماي  18مؤرخ في  07-94مرسوم تشريعي رقم  .13
ي وممارسة مهنة المهندس المعماري، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية المعمار 
، المؤرخ في 06-04، المعدل بالقانون رقم 1994سبتمبر  25في  صادر، 23عدد 
، 07-94، يتضمن إلغاء بعض أحكام المرسوم التشريعي رقم 2004أوت  19

مهنة المهندس ماي، يتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة  18المؤرخ في 
أوت 15في  صادر، 51المعماري، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد

2004. 
المعدل والمتمم بموجب القانون رقم  1995فيفري  25المؤرخ في  07-95أمر رقم  .14

المتعلق بالتأمينات، الجريدة الرسمية  2006فيفري  20المؤرخ في  06-04
، معدل ومتمم بالقانون 1995مارس  08في  رصاد، 13للجمهورية الجزائرية العدد 

، يتعلق بالتأمينات، الجريدة الرسمية عدد 2006فيفري  20، المؤرخ في 04-06رقم 
 .2006مارس  12في  صادرـ، 15

، يتعلق بالاعتماد الإيجاري، الجريدة 1996جانفي  10المؤرخ في  09-96أمر رقم  .15
 .1996جانفي  14 في صادر، 03الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 

المتعلق بالنقد والقرض، الجريدة  2003أوت  26مؤرخ في  11-03أمر رقم  .16
، المعدل والمتمم 2003أوت  27في  صادر 52الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 
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قانون المالية  يتضمن 2009جويلية  22المؤرخ في  01-09بموجب الأمر رقم 
في  صادر، 44لجمهورية الجزائرية عدد ، الجريدة الرسمية ل2009التكميلي لسنة 

أوت  26المؤرخ في  04-10، المعدل والمتمم بموجب الأمر رقم 2009جويلية  26
ديسمبر  01في  صادر، 50، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 2010
، المتعلق بالنقد 2017أكتوبر  11، المؤرخ في 10-17، متمم بالأمر رقم 2010

 .2017أكتوبر  12في  صادر، 57دة الرسمية عدد والقرض، الجري
يتضمن توريق القروض الرهنية،  2006فيفري  20مؤرخ في  05-06قانون رقم  .17

 .2004مارس  12في  صادر، 15ة الجزائرية عدد الجريدة الرسمية للجمهوري
يتضمن قانون الإجراءات المدنية  2008فيفري  25مؤرخ في  09-08قانون رقم  .18

أفريل  23في  صادر، 21والإدارية، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 
2008. 

قانون المالية لسنة  يتضمن، 2009ديسمبر  30مؤرخ في  09-09قانون رقم  .19
ديسمبر  31في  صادر، 78، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 2010
2009. 

الذي يحدّد القواعد التي تنظم  2011فيفري  17المؤرخ في  04-11قانون رقم  .20
 6في  صادر، 14نشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 

 .2011مارس 

 النصوص التنظيمية: -ب
 الرئاسية:المراسيم  (1

تضمن تنظيم ت 2015سبتمبر  16خ في المؤر  247-15مرسوم رئاسي رقم   .1
 صادر، 50عدد  ، الجريدة الرسمية،وتفويضات المرفق العام الصفقات العمومية

        .2015سبتمبر  20ف

 :يذيةفلتنالمراسيم ا (2
إعادة هيكلة  يتضمن 1991ماي  12المؤرخ في  144-91تنفيذي رقم مرسوم  .1

نشاء الصندوق الوطني للسكن،  الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وأيلولة أمواله وا 
 .1991ماي  29في  صادر، 25الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 
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، يتضمن كيفيات تدخل 1991ماي  12المؤرخ في  146-91مرسوم تنفيذي رقم  .2
الصندوق الوطني للسكن في ميدان تدعيم الحصول على السكن، الجريدة الرسمية 

، ملغى بالمرسوم التنفيذي 1991ماي  29في  صادر، 25للجمهورية الجزائرية عدد 
والذي يحدد قواعد تدخل الصندوق  ،1994أكتوبر  04، المؤرخ في 308-94رقم 

في  صادر، 66الوطني للسكن في مجال الدعم المالي للأسر، الجريدة الرسمية عدد
 .1994أكتوبر  16

المتعلق بتحويل الطبيعة  1991ماي  12مؤرخ في  147-91مرسوم تنفيذي رقم  .3
ري والمحدد لنماذج عملها وتنظيمها، القانونية الأساسية لدواوين الترقية والتسيير العقا

، المعدل 1991ماي  29في  صادر، 25الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 
تغيير  يتضمن، 1993جانفي  02، المؤرخ في 08-93رقم  بالمرسوم التنفيذي

الطبيعة القانونية للقوانين الأساسية لدواوين الترقية والتسيير العقاري وتحديد كيفيات 
 .1993جانفي  06في  صادر، 02نظيمها وعملها، الجريدة الرسمية عدد ت

، المتعلق بنموذج عقد البيع 1994مارس  11مؤرخ في  58-94مرسوم تنفيذي رقم  .4
مارس  09لـ  13بناء على التصاميم، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 

، 2013ديسمبر  18، المؤرخ في 431-13، الملغى بالمرسوم التنفيذي رقم1994
والذي يحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البع على التصاميم للأملاك العقارية 
وكذا حدود تسعير الملك موضوع عقد البيع على التصاميم ومبلغ عقوبة التأخير 

 .2013ديسمبر  25في  صادر، 66د وأجلها وكيفيات دفعها، الجريدة الرسمية عد
، يعدل ويتمم المرسوم 1994ماي  18المؤرخ في  111-94مرسوم تنفيذي رقم  .5

القانون الأساسي  يتضمن، و 1991مارس  12، المؤرخ في 145-91التنفيذي رقم 
ماي  25في  صادر، 32الخاص بالصندوق الوطني للسكن، الجريدة الرسمية عدد 

1994. 

، يحدد قواعد تدخل 1994جانفي  04، المؤرخ في 308-94مرسوم تنفيذي رقم  .6
، 66الصندوق الوطني للسكن في مجال الدعم المالي للأسر، الجريدة الرسمية عدد 

 .1994أكتوبر 16 في صادر
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إحداث صندوق  يتضمن 1997نوفمبر  3مؤرخ في  406-97مرسوم تنفيذي رقم  .7
، لـسنة 73لجريدة الرسمية عدد الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، ا

، 2014جوان  05، المؤرخ في 180-14، المعدل بالمرسوم التنفيذي رقم 1997
إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، الجريدة  يتضمن

 .2014جوان  19في  صادر، 37الرسمية عدد 
ي يحدد شروط وكيفيات الذ 2001أفريل  23مؤرخ في  105-01مرسوم تنفيذي رقم  .8

شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية أو مصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى في إطار 
، معدل ومتمم 2001أفريل  28في  صادر، 25البيع بالإيجار، الجريدة الرسمية عدد 

، والذي يحدد شروط 2016نوفمبر  02، المؤرخ في 276-16بالمرسوم التنفيذي رقم 
المساكن المنجزة بأموال عمومية أو مصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى وكيفيات شراء 

 .2016نوفمبر  06في  صادر، 65في إطار البيع بالإيجار، الجريدة الرسمية عدد 
المتعلق بالرهن القانوني  2006أفريل  4مؤرخ في  132-06مرسوم تنفيذي رقم  .9

، الجريدة الرسمية المؤسس لفائدة البنوك والمؤسسات المالية ومؤسسات أخرى
 .2006أفريل  05في  صادر، 21للجمهورية الجزائرية عدد 

يحدد كيفيات تسيير حساب  2010أفريل  21مؤرخ في  120-10 مرسوم تنفيذي رقم .10
الذي عنوانه صندوق تخصيص نسب الفوائد على  132-302التخصص الخاص رقم 

وكذا المرقين في إطار البرامج القروض الممنوحة للعائلات لاقتناء وبناء وتوسيع السكن، 
 .2010أفريل  25، صادر في 27المدعمة من طرف الدولة، الجريدة الرسمية، عدد 

والذي يعدل المرسوم  2012ديسمبر  25المؤرخ في  432-12مرسوم تنفيذي رقم  .11
الذي يحدد شروط وكيفيات  2001أفريل  23المؤرخ في  105-01التنفيذي رقم 

بأموال عمومية أو مصادر بنكية أو أية تمويلات أخرى في شراء المساكن المنجزة 
 26في  صادر، 71إطار البيع بالإيجار، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 

 ، معدل ومتمم.2012ديسمبر 

 :وزاريةقرارات الال -ج
يحدد كيفيات تطبيق المرسوم  1998مارس  15قرار وزاري مشترك مؤرخ في  .1

الذي يحدد قواعد تدخل  1994 أكتوبر 04المؤرخ في  308-94التنفيذي رقم 
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الصندوق الوطني للسكن في مجال الدعم المالي للأسر، الجريدة الرسمية 
، المعدل والمتمم بالقرار 1998جوان  10في  صادر، 41للجمهورية الجزائرية عدد 

، الذي يحدد كيفيات تطبيق المرسوم 2006أوت  02الوزاري المشترك المؤرخ في 
 .2006أكتوبر  08في  صادر، 63الجريدة الرسمية عدد ، 308-94التنفيذي رقم 

يحدد كيفيات تطبيق المرسوم  2000نوفمبر  15رار وزاري مشترك مؤرخ في ق .2
، الذي يحدد قواعد تدخل 1994أكتوبر  4 المؤرخ في 308-94التنفيذي رقم 

الصندوق الوطني للسكن في مجال الدعم المالي لأسرة، الجريدة الرسمية للجمهورية 
المعدل والمتمم بالقرار الوزاري  2000مارس  11في  صادر، 16لجزائرية عدد ا

، الذي يحدد 2006أوت  02المعدل والمتمم بالقرار الوزاري المشترك المؤرخ في 
 صادر، 63، الجريدة الرسمية عدد 308-94كيفيات تطبيق المرسوم التنفيذي رقم 

 .2006أكتوبر  08في 

 ة:نظمال  -د
تنظيم مركزية الأخطار وعملها،  يتضمن 1992مارس  22مؤرخ في  01-92نظام رقم  .1

، ملغى بالنظام 1993فيفري  7في  صادر، 8الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 
 ، يتضمن تنظيم مركزية مخاطر المؤسسات2012فيفري  20، المؤرخ في 01-12رقم 

 .2012جوان  13في  صادر، 36والأسر وعملها، الجريدة الرسمية عدد 
تنظيم مركزية للمبالغ غير المدفوعة  يتضمن 1992مارس  22مؤرخ في  02-92ظام رقم ن .2

 .1993فيفري  7في  صادر، 8وعملها، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 
يحدد القواعد العامة المطبقة على  1994جوان  2مؤرخ في  13-94نظام رقم  .3

 6في  صادر، 72رية الجزائرية عدد العمليات المصرفية، الجريدة الرسمية للجمهو 
 .1994نوفمبر 

، يتعلق بعمليات إعادة الخصم 2000فيفري  13مؤرخ في  01-2000نظام رقم  .4
والقروض الممنوحة للبنوك والمؤسسات المالية، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية 

 .2000مارس  12في  صادر، 12عدد 
المراقبة الداخلية للبنوك  يتضمن 2002نوفمبر  14مؤرخ في  03-02نظام رقم  .5

 18في  صادر 84والمؤسسات المالية، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 
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 .2002ديسمبر 
يتضمن اعتماد بنك، الجريدة الرسمية  1997أفريل  6مؤرخ في  01-07مقرر رقم  .6

 .1997ماي  25في  صادر، 33للجمهورية الجزائرية عدد 
، يتعلق بالحد الأدنى لرأسمال 2008ديسمبر  23خ في مؤر  04-08نظام رقم  .7

 صادر، 72البنوك والمؤسسات المالية العاملة في الجزائر، الجريدة الرسمية، عدد 
 .2008ديسمبر 24في 

المتعلقة بالشروط يحدّد القواعد العامة  2013أفريل  8مؤرّخ في  01-13نظام رقم  .8
 2، صادر في 4لجريدة الرّسمية، عدد على العمليات المصرفية، ا البنكية المطبقة

 .2013جويلية 

يحدد قواعد الحذر في تسيير المصارف  1991أوت  4مؤرخ في  09-91رقم  أمر .9
 29صادرة في  24والمؤسسات المالية، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 

، 1995أفريل  20المؤرخ في  04-95، المعدل والمتمم بالنظام رقم 1992مارس 
 .1995جويلية  23في ، صادر 39الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية عدد 

 
VI - :الوثائق 

(، 1979 – 1977وزارة التخطيط والتهيئة العمرانية، المخطط الرباعي الثاني ) .1
 .129الجزائر، بدون سنة النشر، ص 

الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط، مجموعة القروض العقارية الممنوحة من  .2
والاحتياط، وثيقة صادرة من طرف الصندوق الوطني الصندوق الوطني للتوفير 

 للتوفير والاحتياط، بدون تاريخ.

المجلس الاقتصادي والاجتماعي، ملخص حول الوضع الاقتصادي والاجتماعي لسنة  .3
 .2009، الجزائر، ديسمبر 2008

 .2009دليل شركة إعادة التمويل الرهني، جوان  .4

VII - :الملاحق 
 قد مشاركة متناقصة منتهية بالتمليك: يتضمن نموذج ع01الملحق  .1
 : يتضمن نموذج عقد المرابحة في بنك البركة الجزائري02الملحق  .2
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 : يتضمف نمكذج عقد استصناع )البنؾ صانع(23الممحؽ  .3
 : يتضمف نمكذج عقد استصناع )البنؾ مستصنع(24الممحؽ  .4
تمميؾ الأفراد لدل بنؾ البركة : يتضمف نمكذج عقد تأجير عقار منتيي ب25الممحؽ  .5
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