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                                                                                                                             :العامة قدمةالم

أولوية من أولويات العديد من  يعد عتبر السكن عنصرا أساسيا للحياة و الإحتياجات الإجتماعية فقطاع السكني     

أن مشكلة الإسكان كانت و لاتزال الشغل  إذ ، العالم هالدول حاليا نظرا للنمو الديمغرافي الذي عرفه و لا يزال يعرفع

.              وهذا راجع إلى تدهور السوق العقاري و قلة البناء و التعمير مقارنة مع النمو الديمغرافي ، الشاغل لحكومات الدول

ولة الجزائر هي تلك إحدى الدول التي تواجه مشكلة الإسكان و هذا ما جعل السلطات المختصة تتدخل لمحا إن    

وات الأخيرة لقطاع السكن إيجاد حل لهذه المشكلة العويصة و تدعيم السوق العقاري و النهوض به فقد أعطى في السن

وكانت هذه النتيجة حتمية لإعادة  عناية بالغتين نظرا لدوره الفعال في تنشيط و تحريك الإقتصاد الوطني ،أهمية و

ور البنوك في تنمية القطاع العقاري عموما و القطاع السكني خصوصا حيث تم إعطاء د ، هيكلة النظام البنكي الوطني

ء في الوقت في المساهمة في تمويل البنا اإيجابي او الهدف من ذلك هو الدفع بالقطاع العمومي و الخاص الذي لعب دور

نسبية إلى التمويل على المدى البعيد و القريب إضافة إلى هذا فإن ميزانية الدولة لم تتمكن  الذي توجد فيه حاجة

برغم الجهود المبذولة للقضاء على العجز إلا أن الضغط بقي مرتفعا والتكفل بقطاع هام كقطاع السكن لوحدها من 

لى تطوير وتحسبن هذا القطاع كما قامت الدولة بإنشاء عدة مؤسسات تساعد ع آخريننتيجة غياب متعاملين 

  .لخا...كشركة إعادة التمويل الرهني و الصندوق الوطني للسكن

وبناء على المعطيات الجديدة التي ترتكز عليها سياسة الإصلاحات الإقتصادية ولأجل ضمان تدخل فعال للنظام    

وط اللازمة لإنجاح الدور الذي تلعبه البنكي في تطوير القطاع العقاري و النهوض به كان لابد من توفير كافة الشر

البنوك و ذلك بتوفير الضمانات اللازمة من خلال إنشاء عدة مؤسسات مالية تختص في تمويل العقار مع إنشاء سوق 

ستوى السوق العقارية مة الممنوحة من طرف البنوك على مالية عقارية ثانوية يتم فيها إعادة تمويل القروض العقاري

  :ماسبق نطرح التساؤل الجوهري التالي على ضماا لتلك القروض ومن خلال الأولية زيادة 

  ما مدى فعالية التمويل العقاري للحد من أزمة السكن في الجزائر ؟    

 :عدة أسئلة فرعية وهي كالتالي نطرحالإشكالية  هذهولفهم 

 ؟ العقارية اتكيف يمكن للبنوك أن تساهم في تمويل القطاع - 

 ما هو دور البنوك في القضاء على أزمة السكن من خلال التمويل العقاري ؟  -

 هل يسهم التمويل العقاري في زيادة عرض السكن العقاري ؟  -

  :المبدئية يمكن وضع الفرضيات التالية وللإجابة

  . التمويل العقاري هو تمويل فعال في الجزائر  - 

  . زمة السكن تلعب البنوك دورا محوريا في القضاء على أ - 

يسهم التمويل العقاري بشكل بسيط في زيادة عرض العقار وذلك عن طريق زيادة الطلب بشكل كبير مقارنة  - 

 .)الخ ......،  كالزواج( بالعرض وذلك بسبب الزيادة المستمرة لمحددات الطلب 
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  :الموضوع أسباب إختيار - 

                                                                                      :يرجع إختيار الموضوع إلى الأسباب التالية

   .حداثة الموضوع و الوضعية التي يعيشها المواطن مع تفاقم أزمة السكن في الجزائر - 

   .م بمثل هذه المسائل المالية و الإقتصاديةابالإضافة إلى تخصصنا كماليين يدفعنا للإهتم - 

  :الدراسةداف أه

  .التعريف بالبنوك و التمويل العقاري -

  .تبيان التجربة الجزائرية في مجال التمويل العقاري -

  .تسليط الضوء على بعض المؤسسات المسيرة للقروض العقارية  -

  .إعطاء لمحة عن الدراسة الميدانية للقروض العقارية  - 

  :تبعالمنهج الم

،معتمدين على الوصف تارة عندما يتعلق  التحليلي سنتبع في دراستنا المنهج الوصفي ،من أجل القيام ذه الدراسة

المنهج  الأمر بالمفاهيم و مضمون الدراسة ،و التحليل وذلك عندما نريد تقييم الموضوع و فهم المقاصد ،و سنركز على

  .التطبيقي لة في الفصلاالح ةدراسالوصفي أيضا عند 
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                                            :تمهيد

هذا يمثل  قتصاديات الدول إذإوتأثيرا في نمو حساسية  كثرلأاقتصادية و الإالقطاعات  أهمالقطاع البنكي من  يعتبر  
ة ئقتصادية من خلال تعبايجابيا على التنمية الإ تأثيراله  أنقتصادية و المالية،بحيث م الإظالقطاع مركزا حيويا في الن

ستغلال وذلك من خلال التمويل والتي تكون عادة موجهة ستثمار والإالمدخرات وتوزيعها على مختلف مجالات الإ
 أومتوسط  أوقصير  لأجلا سواء الطبيعة العملية المراد تمويلهعقارية بحسب  أولتمويل سواء كانت تجارية،صناعية ل

ستثمار إالبنوك تقوم ب أصبحت ئتمانوالإمجالات التمويل  إلىعمال العادية نشاط البنوك من الأ ومع تطور طويل
كبر من هذه الودائع لأستثمار الجزء اإقتصادية وعمال الإلديها من الزبائن في شتى ميادين التجارة والأ المودعة الأموال

                                      .ها التمويل العقاريإقتصادي ومن أحدمشروع  اللازملأيوتقديم التمويل 

                :إلىذلك سنحاول في هذا الفصل دراسة التمويل العقاري البنكي من خلال التطرق  ولأجل     

                                                            . حول البنوك عموميات: المبحث الأول  -              

                                                                .للتمويل أساسيةمفاهيم :المبحث الثاني   -             

  .التمويل العقاري أسس: المبحث الثالث  -             
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  .عموميات حول البنوك:الأولالمبحث 

قطاع  أي  أن تستغني عن خدماا ،أو أي أمة من الأمم تستطيعات العصر لا يمن ضرور ضرورة أصبحت البنوك لقد
جتماعية،لأنه بغير العمليات البنكية لا يمكن أن تستمر المؤسسات التجارية و الصناعية قتصادية و الإمن القطاعات الإ

  .نشاطها الإنتاجي والتجاريوالزراعية في 

  .مفهوم البنوك:المطلب الأول

حد  إلىتقوم ببعض العمليات التي تتشابه  أاسيما بالغ الصعوبة،لا امرأتعريف واضح وجامع للبنوك يعتبر  إعطاء إن
 :ا الخاصةندرج بعض التعاريف  وفيما يلي، الأخرىكبير مع بعض المؤسسات المالية 

حيث يقصد ا مصطبة يجلس "" bancoيطاليةنجليزية وليست عربية مشتقة من الكلمة الإإهي كلمة   "Banc"كلمة 
ستبدال العملات المختلفة،ثم تطور إالقرون الوسطى لشراء وبيع و  أواخريطاليا في إعليها الصيارفة في مدن شمال 

1⁽.ات المتاجرة بالنقودعملي لإجراءمكان تواجد تلك المنضدة  إلىالمنضدة ومن ثمة  إلىمفهومها 
⁽ 

 الأموالتتجمع فيها  كأوعيةالبنوك تعمل  أنبالطلب،بمعنى  الأمواللتقاء عرض إمكان  بأنهويعرف البعض البنك 
،ولكن هذا ستثمارهاإاتمع منها عن طريق  إفادةستفادة و من يستطيع و يرغب في الإ إلى إقراضهاوالمدخرات ليعاد 

2⁽.مين وصناديق التوفير البريديأمثل شركات الت أخرىالتعريف يشرك مع البنك مؤسسات 
⁽ 

البنوك  :البنوك بما يلي 1990فريل أ 14من قانون النقد والقرض الصادر في  114 في الجزائر فقد عرفت المادة أما
من هذا القانون  113 إلى 110الموصوفة في المواد من  العماليات إجراء والرئيسةمعنوية مهمتها العادية  أشخاص

  :والتي تضم
 .ودائعالجمهور في شكل  من الأموالتلقي  -
 .ليات القرضعم -
  .وسائل الدفع وإدارةوضع  -

  .البنوك أنواع: المطلب الثاني

عليها تسمية البنوك التجارية، ثم ظهر  أطلق الأساسالبنوك منذ البداية لخدمة التجارة، وعلى هذا  نشأتلقد 
البنوك بالشكل  أنواعنعرض  نأ، ونظرا لتعدد التقسيمات نحاول تقوم بوظائف متعددة وأصبحتالتخصص في البنوك 

 :كالتالي المبسط والموضح

 :البنوك المركزية -1

ويقع في قمة الجهاز  المصرفي  ، والائتمانيةعن إدارة السياسة النقدية  مسئولةالبنك المركزي هو مؤسسة عامة     
ولقد ظهرت البنوك المركزية بعد فترة  ، بنك منفرد حيث يوجد بنك واحد في كل دولة وله خصائص معينة باعتباره

 من ظهور 

                                                

⁽
1
 .24ص )  2000ديوان المطبوعات الجامعية ، الطبعة الثانية ،: الجزائر( شاكر القزويني ،محاضرات في اقتصاد النقود و البنوك⁽

⁾
2
 .3ص ) 1996لمسير، الطبعة الثانية، دار ا :الأردن(سليم رمضان ومحفوظ أحمد جودة، إدارة البنوك زياد ⁾
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نجلترا عام إثم تلاه بنك  1656السويدي أول بنك مركزي أسس عام ) Bank Rek(حيث يعد بنك ، البنوك التجارية
1694.  

نه يطلق عليه أ،كما  البنك المركزي بنك البنوك ويعود ذلك إلى العلاقة الوطيدة و القوية مع البنوك الأخرىيعتبر     
،كالخدمات  ن هذه الأخيرة هي التي تقوم بإنشاء البنك المركزي ليتولى المهام والخدمات الخاصة ابنك الحكومة لأ

ض الدولة وحفظ الإحتياطات النقدية من العملات الأجنبية المصرفية الحكومية و إدارة الدين العام المحلي،وإقرا
عتباره إم للأوراق المالية وصولعل ما يميزه هي عملية إصدار النقود وإعادة الخ ، والذهب وحقوق السحب الخاص

  .       المقرض الأخير للبنوك عند الحاجة إلى التمويل 

  : الإسلامية البنوك 2- 
انطلاقا  بدأت أاحيث  ، الإسلاميةعقائدي مستمد من الشريعة  أساسهي تجربة حديثة لبنوك شاملة تقوم على     

بذلك ظاهرة لها قيمة  وأصبحت 1975انتشارها عام  أ،وبد1940فائدة عام  أسعارمن تجربة صناديق الادخار دون 
شركاء معها  وهم في نفس الوقت ، المودعين لديها أموال، تعتمد في مواردها على  البنوك أعمالواعتراف دولي في 

وتحصل بذلك  ، الخسارة أوعندما تقوم بتوظيف تلك المدخرات في العمليات الاستثمارية ويتحملون بذلك الربح 
هذه  تسعى ، الإسلامييتم تقسيمها على المساهمين في البنك  أرباح أو وإيجارات عمولاتعلى عوائد تكون في شكل 

1⁽.وتنمية التجارة البينية الاجتماعيتحقيق التكافل  إلىالبنوك 
⁽ 

  :البنوك التجارية 3-

وذلك عن طريق جمع  ، تحقيق الربحية التجارية الأساسيالبنوك التجارية عموما هي مؤسسات مالية هدفها  إن    
 أو الأجلومنح قروض سواء كانت قصيرة ومتوسطة  ، دخارالفائض المالي و تشجيع الإ أصحابالمدخرات من 

العملاء و تقديم الخدمات المصرفية  بأموالستثمار عمليات الإ إلى بالإضافة ، العجز المالي لأصحاب الأجلطويلة 
  .التمويل بطريقة غير مباشرةتقوم بعماليات  لأاوهي تقوم بدور الوساطة المالية  ، المتنوعة

  :البنوك المتخصصة4-

التي تعذر عليها  الإنتاجيةقطاعات  أمامقا ئظهرت هذه البنوك لمعالجة بعض المشاكل والظروف التي كانت عا    
و احتياجام هذه القطاعات  ظروفا بشروط سهلة وميسرة تتناسب مع ايل مشروعوالحصول على قروض لتم

قتصادية المختلفة لدفع عجلة التنمية الإ يةالإنتاجنتشارا واسعا لتنمية القطاعات إعرفت  ولقدخاصة المزارعين،
على الربح مثل البنوك التجارية  أساسيةوبالتالي هدفها تطوير هذه القطاعات ولا يرتكز عملها بصورة  ، جتماعيةوالإ

2⁽:كالأتيهي  أنواععدة  إلى أشكالهاباعتبارها بنوكا للتنمية،ولقد تعددت 
⁽ 

                                                                                                 :البنوك الزراعية1-4-

تمان ئالا أن،كما  الذي يحضى به القطاع الزراعي خاصة الدول النامية يرهتمام الكبظهرت هذه البنوك نظرا للإ     

                                                

⁾
1
 .253ص) 2004مركز يزيد للنشر، ،:الأردن(موفق  علي الخليل عبد االله الطاهر ،النقود و البنوك و المؤسسات المالية ⁾

⁾
2

 .21ص ) 2005دار الجامعية الجديدة ،:مصر( البنوك  محمد سعيد أنور سلطان،إدارة ⁾
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خلق تنمية  إلىلطلب الواسع و الدائم،و يؤدي تطويرها الزراعي يزيد من تحفيز الاستثمار في هذه القطاعات ذات ا
المواد الغذائية لتحقيق  إلى بالإضافةنباتية  أوليةالصناعية من مواد  مستلزماتبين القطاعات المختلفة وتوفير  متوازنة
  .الغذائي الأمن

متوسطة و مختلفة قصيرة بآجالتقوم هذه المؤسسات بمنح قروض و تسهيلات ائتمانية للعاملين في القطاع الزراعي 
بعين الاعتبار ظروف  الأخذ،وذلك وفق شروط مناسبة ومعقولة من حيث سداد القرض و الفوائد،مع الأجلوطويلة 

  .و النصح للمزارعين الإرشاداتو  الفنيةالقطاع الزراعي، ولقد ساعدت هذه البنوك في توفير التمويل اللازم والخبرة 

  :البنوك الصناعية2-4-

 أوهي مؤسسات مالية تقدم الائتمان للصناعة،ولقد عرفت انتشارا في الدول النامية، وقد تكون ملكا للدولة     
 والآلاتكالمصانع مختلطة بين القطاع الخاص والعام، وتقوم هذه البنوك بتقديم قروض تمويلية لشراء موجودات ثابتة 

ات المصرفية للمشروعات الصناعية المتعاملة معها،كخصم الخدم وتأديةالمال التشغيلي  رأسوالمعدات،وكذلك تمويل 
،على غرار الصناعة،وتمويل المشاريع الحرفية واليدوية بقروض ميسرة،كما لمستندياالاعتماد التجارية وفتح  الأوراق

  .تدرس الجدوى الاقتصادية والمشاكل الفنية و التنظيمية التي تواجه المشروعات الصناعية

  :يةالبنوك العقار3-4-

 للإسكان الأفرادعن طريق تمويل  الإسكانهي بنوك تقدم قروض عقارية لتشجيع الحركة العمرانية و     
 أوالسكنات الجماعية كخدمات سكنية،وهي قروض قد تكون متوسطة  أيقيامها ببناء عمارات  إلى بالإضافةالخاص،
ويتجلى هذا خاصة في  الأولىالسكن بالدرجة  أزمةوهي  لاأالساعة  أزمة، وتلعب دور هام لمعالجة الأجلطويلة 

 إنشاءالدراسات حول  وإجراءالوطنية للسكن  الإستراتيجيةتطبيق  بمتابعةالدول النامية كالجزائر،وتتكفل هذه البنوك 
ترقية وتسيير السكن الحضري بالتعاون مع الجهات الممولة،وفي مجموع هذه  إلىمناطق التوسع العمراني ودف 

حدودها  إطارالدولة ومؤسساا من الحكومة المعنية في  أبنيةمشروع يخص  أيتنفيذ  أوتقوم بدراسة  الأعمال
1⁽.الجغرافية

⁽  

                                                                                                 :البنوك التعاونية4-4-

يعاني منه صغار المزارعين والصناعيين والمستهلكين والمقترضين  ستغلال الذي كان بنوك بفعل الإال ظهرت هذه    
لتمويل  الأعضاء المساهمين أموالعلى حد سواء، وبالتالي جاءت فكرة تشكيل جمعيات تعاونية متخصصة تتضمن 

على   أنشأتهذه الجمعيات حسب الغايات التيفائدة بسيطة،ولقد تنوعت  أواحتياجام مع تحقيق هامش ربح 
  .للأعضاءتعاونية استهلاكية وهناك جمعيات تسليفية غرضها تقديم القروض و السلف  جمعيات،فهناك أساسها

ودعم قطاع الزراعة والتركيز على  اللازملقد ساهمت البنوك التعاونية في تخفيض نسبة البطالة عن طريق توفير التمويل 
الريفية والجماعات  الأسرتحقيق متطلبات التنمية الاقتصادية والاجتماعية عن طريق تحويل  إلى أدىالتنمية الريفية،مما 

  .المعيشية وتحقيق الانتعاش الاقتصادي في البلاد أوضاعها،بغرض تحسين إنتاجيةسر وجماعات إلى أالاستهلاكية 

                                                

⁾
1
 .242ص ) 7020دار الفكر الجامعي،:مصر(طارق طه،إدارة البنوك في بيئة العولمة والإنترنيت ⁾
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    :البنوك الشاملة5-

و  أسهمتملك  لأاف بنوك الاستثمار ئتقوم بوظا ،حيث كانتكألمانيافي بعض الدول  ياملع طبقت هذه الفكرة
 أوختلف القطاعات الاقتصادية سواء كانت تجارية ذلك تقدم خدماا المالية لم إلى بالإضافةحصص في الشركات،

 أقاليممختلف  المتنوعة فيعقارية،وقبول الودائع من مختلف فئات امع،وفوق ذلك تقدم خدماا  أوصناعية  أوزراعية 
المصرفية التي منحتها صلاحيات في  الهيئةلدولة ومناطقها الجغرافية، ولقد عرفت هذه البنوك ازدهارا و تطورا لتوفير ا

1⁽.عرض مجموعة كاملة من الخدمات المالية
⁽  

  .وظائف البنوك:المطلب الثالث

ضة وضخها ئالفا المدخراتفي جمع  وأساسيبصفتها عامل مشجع  الاقتصاديةتلعب دورا في الحياة  بأنواعهاالبنوك  إن
2⁽:كالأتيالوظائف التي تؤديها البنوك هي  أهمولعل ،منح الائتمان إلى بالإضافةستثمارية المتعددة،في االات الإ

⁽  
تحقيق  إلىتسعى  الشاملة التيمن حيث الخدمات البنكية،وخاصة بعد ظهور الصيرفة  الأمثلالسعي نحو تقديم  -

 .ستراتيجي متميزإمن الربحية و النوعية لخلق مركز  أعلىمستويات 
 .وتشجيع الإدخار  قتصادية عن طريق منح القروض البنكيةالتنمية الإ تمويل مشروعاتتساهم في  -
 .الأعمال إدارةقتصادية والفنية وكيفية ستشارية في مجالات دراسات  الجدوى الإإتقدم  خدمات  -
 .المالية وحفظها لحساب المتعاملين الأوراق شراء وبيع -
 .ستيرادالإتحويل العملة الصعبة للخارج وسداد التزامات الزبائن المتعلقة بعمليات  -
 .عتمادات الشخصيةالصكوك و الإ وإصدارتحويل نفقات السفر و السياحة  -
 .        ئتمانالإتقديم بعض الخدمات المستحدثة مثل بطاقات  أمانا وأكثرتسير وسائل الدفع بطرق حديثة  -

    .مفاهيم أساسية حول التمويل: المبحث الثاني
وتسديد جميع مستحقاا وحتى يتمكن  مستلزماايعتبر التمويل النواة الأساسية التي تعتمد عليها المنشأة في توفير 

  .للعمل اللازمةن ذلك يتطلب أن يمتلك المهارة في توفير الأموال إالمستثمر من البدء في أي مشروع ف

 .مفهوم التمويل وأهميته: المطلب الأول

  : للتمويل مفهوم واسع وأهمية بالغة نوضحها فيمايلي 

  :                                                  متعددة نذكر منها تعاريفللتمويل :التمويل مفهوم -1

 أنعام غير  أوأو تطوير مشروع خاص  لإنشاءيعرف التمويل على أنه توفير المبالغ النقدية اللازمة :التعريف الأول
بينما  ،تقليديةتطوير المشروع يمثل نظرة  أو لتشغيل بغرض استخدامها  أموالنه الحصول على أاعتبار التمويل على 

عن طريق المفاضلة بين عدة مصادر متاحة من خلال دراسة  للأموالمصدر  أفضلالنظرة الحديثة له تركز على تحديد 
3⁽.التكلفة و العائد

⁽ 
                                                

⁾
1

 .301-246موفق علي الخليل عبد االله الطاهر،مرجع سبق ذكره،ص ص ⁾
⁾

2
 .33ص) 2006دار وائل للنشر، : الأردن(رفلاح حسن الحسيني،إدارة البنوك ،مدخل كمي و استراتيجي معاص⁾
⁾

3
 . 24ص) 2008دار العلوم ،: عنابة(أحمد بوراس ،تمويل المنشات الاقتصادية  ⁾
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 الأموالو المشروعات للحصول على  الأفرادالتي يقوم ا  والأعمال الأنشطةيعبر التمويل عن كافة :ف الثانيالتعري
ظيم القيمة النقدية المتوقع الحصول رض و استثماره في عمليات مختلفة تساعد على تعقالب أوالمال  برأساللازمة سواء 

1⁽.د المتوقع الحصول منه و المخاطر المحيطة بهئو العا ستثمارللإعليها مستقبلا في ضوء القيمة المتاحة حاليا 
⁽  

وقت  أيارد النقدية للمشروع في وتدبير الم أو إتاحةيل هو عبارة عن والتم إنالسابقة يمكن القول  التعارفمن خلال 
  .إليهتكون هنالك حاجة 

  :التمويل أهمية-2

 لأهدافمع ا الأخيريتجاوب هذا  أنودوره الفعال يجب  قتصاديلإايل في تسيير عجلة النشاط والتم لأهمية نظرا
  :⁾2⁽في المسطرة من طالبيه وتتمثل

.                                                            زيادة القدرة الإنتاجية وتلبية حاجيات اتمع  امدةرد المالية ستغلال المواإ- 
      .      للأفراد جتماعية لإمشاريع جديدة و مايترتب عنها من امتصاص البطالة وتحسين الوضعية ا نجازإالقيام ب - 
  .و بالتالي يزيد منها استخدامات إلىنه يحول موارده مويل فأعدم قيام البنك بعملية الت -   
  .توسيع المشاريع قصد تحقيق أقصى ربح ممكن - 
 .ثمارية تسلإستمرار نشاط المؤسسة وتحقيق نموها بتطبيق برامجها ايعتبر عنصرا حيويا لإ - 

  .ووظائفه ويلطرق التم:المطلب الثاني

 :طرق التمويل-1

  :⁾3⁽:بطريقة مباشرة وذلك عن طريق الأسواق المالية أو بطريقة غير مباشرة عن طريق البنوك يمكن تمويل الإستثمارات

 :المباشرالتمويل 1-1- 

تمويلا ) الخزينة إصدار الأسهم،سندات أو أذونات(يعتبر تمويل الإستثمارات عن طريق البورصة أو الأسواق المالية 
في تكوين رأس  مباشرا،فالمؤسسة هنا بصدد الحصول على الأموال مباشرة من المدخرين،فهم يساهمون بصفة مباشرة

  .سة المال هذه المؤس

  :ويل غير المباشرالتم-1-2

عمليات القروض كلها طريقة غير مباشرة للتمويل في المؤسسة،فالبنك يلعب دور الوسيط بين  عتبارإحيث يمكن 
المدخرين الذين لديهم قدرة على التمويل ،و المؤسسات أو المستثمرين الذين يحتاجون إلى هذه الأموال لتمويل 

   ستثمارم ومختلف نشاطامإ

 

 

                                                

⁾
1

 .12-11ص ص) 2001دار النهضة ،:بيروت(الحجازي عبيد علي أحمد، مصادر التمويل ⁾
⁾

2
جامعة أحمدبوقرره ،كلية الحقوق و :بومرداس( صادية ،مذكرة الليسانس في الماليةداش رشيدة ،دور البنوك التجارية في تمويل التنمية الإقتغب ،رمضاني صارة⁾

 .35ص) 2004-2003العلوم التجارية،
 .28-26ص ص ) 3،2005ديوان المطبوعات الجامعية،الطيعة:بن عكنون(بخراز يعدل فريدة،تقنيات وسياسات التسيير المصرفي ⁾3⁽
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  :وظائف التمويل2-
ستخدامها في إ من مصادر خارجية و موالالأن الحصول على لكل المؤسسات لأ أساسيةوظائف التمويل تعتبر  إن

⁽لياا وتتمثل وظائف التمويل فيو مراقبة التدفقات المالية في عم ستعمالاتمختلف الإ
1
⁽ :   

ودراسة احتياجات المؤسسة للموارد المالية التي تمكنها من  الأموالحركة  بإدارةتتعلق  :الإداريةالوظيفة 1-2- 
 .    وتغطية نفقاا ومواجهة التزاماا المالية عند استحقاقها أهدافهاتحقيق أهدافها و تغطية 

تكلفة ممكنة وذلك بغية استثمار هذا المال ولا  بأقلعينا  أوالحصول على المال نقدا وهي :الوظيفة الاقتصادية2-2-
تتغير تبعا لمصدر التمويل وهذه مسالة اقتصادية يترتب على بحثها قبول  رأسماليدل ذلك على أن تكلفة الحصول على 

انخفاض كفاءة  إلىكانت تكلفة المصدر المختار تتفق  أذارفض المشروع تبعا لما  أووقبول  أخرىمصدر للتمويل دون 
  :في وظيفة التمويل ويمكن تلخيص وظائف التمويل في النقاط التالية داءالأ

  المالية الأسواقعن طريق  ادنيحد  إلىد و استخدامها لموقع انجازات المؤسسة جمع الموار - 
مح التي تقوم ا ويس للأنشطةالجداول التقديرية بالنسبة للمؤسسة فهو تعبير  أهمالتمويل التي تعتبر من  خططوضع  - 

 ميزانيةستغلال،الإدورة  ، ميزانيةويةسنالالميزانية (بدراسة ظروف التحكم في التوازن المالي ويشمل مختلف الميزانيات
  .)الخزينة

  .جات المؤسسة للموارد المالية وكيفية تغطية جميع نفقاادراسة الاحتيا- 
 .يلمختلف مصادر التموبين  لةلمفاضاختيار أحسن طرق التمويل بالحرص ا- 

 .في البنوك مصادر التمويل:الثالث  المطلب

التمويل الداخلي و : ستثمارات هذان المصدران هما لإقتصادية و ايوجد مصدران من التمويل الخاص بالمؤسسة الإ
 .  التمويل الخارجي

 :التمويل الداخلي مفهوم1- 
  : ة مفاهيم أو عدة تعار يف نذكر منهاللتمويل الداخلي عد

إمكانية المؤسسة لتمويل نفسها بنفسها سواء عن طريق الأموال المتولدة عن العمليات الجارية للمؤسسة، أو عن  هو
⁽طريق الأموال التي تتحصل عليها من مصادرها الخاصة أي التي تضعها تحت التصرف عند الإنشاء

2
⁽ 

بالتمويل الداخلي كذلك الأموال المتولدة من العمليات الجارية للشركة أو من مصادر عرضية دون اللجوء إلى  يقصد
⁽مصادر خارجية

3
⁽.  

ومن هذه التعاريف نستخلص أن التمويل الداخلي هو عبارة عن مصدر تمويلي متولد من نشاط جاري للمؤسسة 
  .ستثمارات المستقبليةشرط أو قيد و ذلك بتوجيهه لتمويل الإولها حرية التصرف في استخدامه دون  قتصادية،الإ

  :مصادر التمويل الداخلي1-1-
                                                

⁾
1
 . 13-12سبق ذكره،ص ص  الحجازي عبيد علي أحمد،مرجع⁾
⁾

2
 . 23ص ) 2000دار المحمدية العامة، :الجزائر( ناصر دادي عدون،تقنيات التسيير⁾
⁾

3
 .121ص ) دار الجامعة الجديدة للنشر:الإسكندرية( عبد الغفار،أساسيات الإدارة المالية⁾
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  :يمكن حصر مكونات التمويل الداخلي في العناصر التالية

  :الأرباح المحجوزة1-1-1- 

أي الأرباح غير الموزعة التي تحتفظ ا الأرباح على المساهمين و العمال، تتمثل في النتيجة الصافية بعد إجراء توزيعات
حتياطات إ، حتياطات قانونيةإ:حتياطات عدة أنواع أهمها و لهذه الإسسة كالإحتياطات تبقى تحت تصرفها،المؤ

 . ختياريةإحتياطات إ ،حتياطات تعاقديةإ،تنظيمية

 

  :هتلاكات الإ2-1-1-

ل الاستعمال أو التي تتدهور قيمتها مع مرور الزمن بفع ستثماراتوهي عبارة عن مبالغ سنوية تخصص لتجديد الإ
على أساس الطاقة  ووبذلك فهي طريقة لتوزيع تكلفة الأصول الثابتة على عمرها الإنتاجي أالتلف أو التقادم،

، وهناك ء كانت موجبة أو معدومة أو سالبةهتلاك   كتقنية تحسم من نتيجة الانتقال سواو يعد مخصص الإالإنتاجية،
⁽هتلاك و هيأربعة طرق أساسية متبعة في حساب الإ

1
هتلاك الإ،هتلاك المتغيرالإ،هتلاك الخطي أو الثابتالإ:⁾

  .هتلاك المتزايدالإ،المتناقص

 : المؤونات3-1-1-

 و يحدث أن يكون بعض الزبائن اية الدورة أقل من تكلفة شرائها،يحدث أن تكون أسعار بعض عناصر المخزون في
و قد تجبر المؤسسة على دفع مبالغ دفع جزء أو كل ما عليهم من ديون، وضعية مالية حرجة و يتعذر عليهمفي 

في جميع الحالات يجب تكوين ) خسائر منازعات أمام المحاكم ، أخطار محتملة الوقوع(مستقبلا لما ارتكبته من مخالفات 
⁽مؤونة لمواجهة ذلك وهناك نوعين من المؤونات

2
⁽.  

  : الإعانات4-1-1-

 ختلفة سواء المتعلقة بالاستثمار أوهي جميع الأموال التي تتحصل عليها المؤسسة من أجل مواجهة التكاليف الم
  .ستثمارات ستغلال، هذه الإعانات يكون مصدرها الدولة و توجه عموما لتمويل الإالإ

  :فرق إعادة التقدير 5-1-1- 

وجود التضخم فإنه لابد من إعادة التقدير للاستثمارات، و ذلك استنادا لأسعار السوق، فهذه الزيادة يمكن لها  عتبارإب
  .تمويل الاستثمار حيث تعتبر مصدر من مصادر التمويل الداخلي

  :مزايا وعيوب التمويل الداخلي -1-2

  :الداخليالتمويل  مزايا1-2-1- 

                                                

⁾
1
جامعة :قسنطينة(العمومية الجزائرية،رسالة ضمن متطلبات نيل شهادة الماجيستربو الحيلية عبد الحليم،العجز المالي ومشكل التمويل في المؤسسة الإقتصادية ⁾

 . 34ص ) 1998منتوري،
⁾

2
 .35نفس المرجع السابق،ص ⁾
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عليها ية الصغيرة و المتوسطة، حيث يصعب التمويل الداخلي الوسيلة المتاحة أمام الإدارة في الوحدات الإنتاج يعتبر -
 .الحصول على هذه الأموال من مصادر أخرى

، حيث يمكن ه استقلال كلي عن الملاك و الغيرستثمارات من الأرباح المحققة يعطي حرية الحركة و شبتحويل الإ -
حتياطات غير المعلنة بالإضافة إلى عدم تحمل الأعباء التعاقدية كفوائد رباح المحتجزة عن طريق الإللإدارة زيادة الأ

  .أو تسديد الديون 
هتلاك الجانب الأكبر من التمويل الداخلي و التي تمثل أملاكا معفية من الضريبة،و هي ميزة خاصة تمثل أموال الإ -

  .  هتلاك  المسموح  خصمه  ضريبيا لإبتخفيض الوعاء الضريبي للشركة بقيمة ا
ستثمار ضعف المبلغ إفتراضية للشركة عن طريق زيادة حق الملكية بما يمكنها من المقدرة الإ أي يدعم الربح المحتجز -

 .المحتجز و يظهر ذلك بوضوح في فرنسا

  :التمويل الداخلي عيوب2-2-1- 

عدم يؤدي ذلك إلى تجميد جزء كبير من رأس المال و  ،فقدرباح امعة لأي نوع من الرقابة عدم خضوع الأ -
  .ستثماره في مشروعات غير ضرورية إأو الاستفادة منه،

 ،مما قد يؤدي إلى عدم الاستفادة من الفرص الاستثمارية المتاحة وعتماد عليه إلى التوسع البطيءقد يؤدي الإ -
  .الية بسبب قصور التمويل الداخلي عن توفير الاحتياجات المالمربحة،

مما م الأموال المدخرة بواسطة الشركة،كتلك المتحصل عليها من الغير،ستخداإقد لا تم الإدارة بدراسة مجالات  -
 .يؤدي إلى إضعاف العائد 

  :الخارجيالتمويل 2-

الاستثمارات و حتى تحافظ على مستوى تغطية المتطلبات المالية للمؤسسة،بما أن التمويل الداخلي بصفة عامة لا يكفي ل
  فإا تلجأ إلى مصادر خارجية للحصول و تتجاوز أزمات السيولة الظرفية، عند الحدود المقبولة

ذها إذ هناك عدة أشكال يتخباختلاف المصدر الذي تلجـأ إليه، ،ويتم ذلك بشروط و إجراءات تختلفعلى الأموال
  :ية ويمكن تصنيفها في المصادر التالالتمويل من المصادر الخارجية،

 :التمويل عن طريق البنوك - 2-1

عتماد على هذا المصدر على درجة المركز و تتوقف درجة الإستثمارات،ي لتمويل المؤسسات و الإيمثل الشكل التقليد
حيث يتأثر المركز تي يطلبها المقرض من جهة ثانية،وعلى شروط الاقتراض الماني للمؤسسة طالبة القرض من جهة،ئتالإ

روط أما شل معه كذلك بعلاقتها السابقة معه،و بأرصدا لدى البنك الذي يتعامسة  بملاءمتها المالية،الائتماني لمؤس
⁽عتبارات إفهو يخضع لعدة الإقراض و أهمها سعر الفائدة،

1
و للمصرف، قراضيةمدة  القرض  و القابلية الإ: ، مثل⁾

  .لمقترضو حجم القرض و مركز ائتمانية و درجة الضمان،خاطرة الإدرجة الم

  : أسواق رأس المالالتمويل عن طريق  - 2-2

                                                

⁾
1
 . 38بو الحيلة عبد الحليم ،مرجع سبق ذكره،ص ⁾
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و هي أن شركات البلدان النامية كانت تواجه في الماضي  ، در بنا أن نشير إلى نقطة مهمةيج كملاحظة أولية   
التجارة و إلا أنه في الوقت الحالي و مع تحرير  ، ا لنظيراا في البلدان المتقدمةاختيارات تمويلية أضيق مما كان متاح

فقد تزايدت أهمية استخدام شركات البلدان النامية للتمويل ن في  الكثير من البلدان النامية،التحرير المالي الجاريا
  :وتمويل عن طريق أسواق رأس مال يتخذ عدة أشكال من بينهاالخارجي بواسطة الأسواق المالية 

  :التمويل بالأسهم1-2-2- 

ول وفقا لقواعـد هو ذلك الصك الذي يثبت هذا الحق القابل للتداموال،والأسهم هو حق المساهم في شركة ال
كتتاب حق الأولوية في الإنتخاب،وهم حق مالكه في الجمعية العمومية،والتصويت فيها و الإيمثل السالقانون التجاري،و

⁽نقضاء الإإضافة إلى حق الحصول على جزء من أرباحها عند التصفية بسبب عند زيادة رأس مال الشركة،
1
و نميز ،⁾

  .التمويل بالأسهم الممتازة ،التمويل بالأسهم العادية : الأنواع التالية 

  : التمويل بالسندات 2-2-2- 

تمويل  أما التمويل بإصدار السندات فهو من قبيل المشاركة في رأس المال،التمويل بإصدار أسهم عادية أو ممتازة يعتبر
فقد يتم ذلك مقابل التحويل إلى ،تعددت أشكال الحصول على الأموال من هذا المصدرو بالمديونية طويلة الأجل ،

أسهم تصدرها الشركات العامة و الخاصة لتكتتب في الدول الأخرى كوسيلة للحصول على العملات الأجنبية 
⁽ستثماراللازمة لتمويل الإ

2
⁽ .  

في أي وقت قبل تاريخ  و يمكن لحامله تصفيتهللتداول ببورصة الأوراق المالية، و السند هو عبارة عن صك قابل
السندات المضمونة، السندات ذات الدخل المتغير السندات :ويمكن أن نذكر الأنواع التالية للسنداتالاستحقاق،

  .السندات القابلة للاستهلاك لسندات القابلة التحويل إلى أسهم،ا،المتقاسمة الأرباح

  :      المفاضلة بين الأسهم و السندات 3-2-2- 
  :تتلخص نقاط الاختلاف بينهما فيما يلي ندات أدوات للتمويل طويل الأجل،وتعتبر كل من الأسهم والس

 .حملة الأسهم هم ملاك المؤسسة، بينما حملة السندات هم دائنين لها -
بينما حملة السندات يحصلون على بالثبات،رباح الموزعة و لا يتصف يتحصل حملة الأسهم على نصيب من الأ -

 .و تلتزم المؤسسة بدفعها في المواعيد المحددة ئدة ثابتة مقابل استخدام أموالهم،فا
أما حملة الأسهم فلا تدفع لهم المؤسسة أي شيء إلا ،)حقوق ممتازة (هم من الدائنين لحملة السندات حقوق كغير -

 . بعد مرور أصحاب الحقوق الممتازة
 . بينما الأسهم لا أجل لهادة المنصوص عليها في شروط الإصدار،السندات عند انتهاء المتسدد  -
بينما حملة الأسهم لهم الحق في إدارة سة أو الاعتراض على قراراا،يحق لحاملي السندات التدخل في شؤون المؤس -

 .المؤسسة عن طريق انتخاب أعضاء مجلس الإدارة

                                                

⁾
1
 . 21ص ) 1998دار هومة للطباعة و النشر و التوزيع ،:الجزائر(شمعون شمعون،البورصة⁾
⁾

2
 . 540الغفار حنفي،مرجع سبق ذكره،ص عبد ⁾
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  :⁾1⁽"الائتمان الايجاري"التمويل بالاستئجار  3-2-

  :  يجاريئتمان الإتعريف الإ-3-2-1

، بوضع آلات، معدات أو أو شركة تأجير مؤهلة قانونا لذلكهو عبارة عن عملية يقوم بموجبها بنك أو مؤسسة مالية 
يتم ومع إمكانية التنازل عنها في اية الفترة المتعاقد عليها، مؤسسة مستعملة على سبيل الإيجار،أصول أخرى بحوزة 

 . التسديد على شكل أقساط تسمى بثمن الإيجار

  : يجاري خصائص الائتمان الإ -2- 23-

  : يجاري استنتاج خصائصه الأساسية يمكن من خلال تعريف الائتمان الإ
لغ الكلي المببإنفاق غير مطالبة تسمى المؤسسة المستأجرة،ستفيدة من هذا النوع من التمويل،و التي إن المؤسسة الم -

و تتضمن هذه الأقساط جزء من ثمن شراء م بالدفع على أقساط ثمن الإيجار،و إنما تقوستثمار دفعة واحدة،للإ
 . ستغلال المتعلقة بالأصل المتعاقد عليهمصاريف الإائد التي تعود للمؤسسة المؤجرة،والأصل مضافا إليه الفو

 .المؤسسة المستأجرةستثمار أثناء فترة العقد تعود إلى المؤسسة المؤجرة و ليس إلى ملكية الأصل أو الإإن  -
رة و المؤسسة المؤسسة المستأجيجاري علاقة بين ثلاثة أطراف،المؤسسة المؤجرة،تمان الإئيمكن أن تقيم عملية الإ -

ذي ترغب فيه لدى المؤسسة باختيار الأصل الوفي هذه الحالة تقوم المؤسسة المستأجرة الموردة لهذا الأصل،
ثم تقوم سة الموردة و دفع ثمنه بالكامل،و تقوم المؤسسة المؤجرة بإجراءات شراء هذا الأصل من المؤسالموردة،

 . بتقديمه إلى المؤسسة المستأجرة على سبيل الإيجار طبعا 
 :للمؤسسة المستأجرة ثلاثة خيارات في اية فترة العقد، -
و بالتالي تستفيد لفترة أخرى من حق استعمال ار وفق شروط يتفق بشأا مجددا،تطلب تجديد عقد الإيجإما أن  -

 . هذا الأصل دون أن تكتسب ملكيته
وفي هذه الحالة تنتقل الملكية القانونية للأصل إلى المؤسسة ئيا هذا الأصل بالقيمة المتبقية،إما أن تشتري ا -

 . المستأجرة
و تقوم بإرجاع الأصل هي بذلك العلاقة القائمة بينهما،و تمتنع عن شراء الأصل و تنتتجديد العقد،إما أن تمتنع عن  -

 .  إلى المؤسسة المؤجرة
 در التمويل للمؤسسة الاقتصادية و الشكل التالي يوضح مصا

 
 
 

                                                

⁾
1
 . 76ص ) 2004جامعة الجزائر،:الجزائر(عبد الحق لعمري،تقنيات البنوك⁾
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Source :  Jean Yves Capul , Olivier Garnier , page : 221. 
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  .التمويل العقاريأسس :الثالث المبحث

  .يمفهوم التمويل العقار:المطلب الأول

 :مفهوم التمويل العقار-1

بصفة عامة، حاجة الأفراد أو الشركات أو المؤسسات وغيرها إلى تمويل شراء أو تصنيع بناء عقار،  فيلجأ  يقصد به
إلى مؤسسة مالية أو أي جهة تمويل أو ما في حكمها لتقوم بعملية التمويل، ثم يقوم ) صاحب الحاجة(طالب التمويل 

⁽عائد للجهة الممولةالعميل بسداد قيمة هذا التمويل على آجال يتفق عليها نظير 
1
⁽ . 

  :كيفية شراء عقار بنظام التمويل العقاري - 1-1

   .وفيما يلي مخطط يشرح كيفية شراء عقار بنظام التمويل العقاري

  .كيفية شراء عقار بنظام التمويل العقاري: (02)قم الشكل ر 

  

    
  
  
  
  
  

  

  .ستثمار لجمهورية مصر العربية،دليل التمويل العقاريوزارة الإ:المصدر

قبل الحصول على عقار بنظام التمويل العقاري حدد دخلك السنوي و المبلغ الذي :تحديد الإمكانيات الماديةـ 
يمكنك توفيره لسداد قسط العقار،بحيث أن المبلغ التقريبي الذي يمكنك الحصول عليه يتراوح مابين مرتين و نصف إلى 

   .لاث مرات دخلك السنويث

لمدن عام في اخاص أوشخاص أو شركة قطاع اختر العقار الذي يناسبك عن طريق أحد الأ:العقار المناسبإختيار ـ 
 .و المناطق العمرانية الجديدة بشرط أن يكون العقار مسجلا أو قابلا للتسجيل

                   :خاصة بالمستثمر وتتكون منات كمستند هنا:المستندات المطلوبة للحصول على التمويلتجهيزـ 

 :مستندات خاصة بالمستثمر*  

 .صورة البطاقة الشخصية أو جواز السفر-  

                                                
⁾

1
 :ا,+BC3 اA,@4'و<= >;6# :9(78،)56 ا,4+123 ا,*0(ري ا,+*()'ة،$#⁾

www.darelmashora.com/download.ashx?doicdأBMN  O24(رP Q6M$18/02/2013. 

تجهيز المستندات المطلوبة للحصول      
 .على التمويل

 اختيار العقار المناسب تحديد إمكانياتك المادية

  إختيار وسيط التمويل

 التقييم الفعلي لثمن العقار

 الذهاب إلى الجهات 

مالك                 مستثمر، (توقيع العقد
 )العقار،جهة التمويل

 التأمين لحفظ حقوقك 

 تسجيل عقارك     
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              :أيضامستندات إثبات الدخل و التي تتضمن  - 
 .مقرارات المرتب من جهة حكومية أو القطاع الخاص:إذاكنت موظفا - 
السداد خلال ضريبة واجبةمن مصلحة الضرائب توضح دخلك المربوط عليه الشهادة : مهنة حرةإذا كنت صاحب - 

                 .الأخيرةالسنوات 

 :خاصة بالعقار مستندات*
    .للتسجيلصورة مستند ملكية العقار على أن يكون مسجلا أو قابلا -
 .صورة ترخيص بناء العقار المطلوب تمويله  - 
                 .شهادة الضرائب العقارية-

ن ويمكنك الحصول على قائمة وسطاء التمويل العقاري المعتمدين لدى الهيئة العامة لشؤ :ل ختيار وسيط التمويإ -
التمويل العقاري عن طريق الهيئة أو جهات التمويل بالمنطقة التي تسكنها أو المنطقة الموجودة ا العقار الذي تريد 

 .شراءه

التمويل مباشرة من شركات التمويل العقاري أو البنوك فقط عليك ملء يمكنك طلب :جهات التمويل العقاري -
طلب التمويل وتقديمه مع المستندات و الأوراق المطلوبة أو الحصول على مساعدة وسيط التمويل في ملء نماذج 

  .التمويل وتقديم المستندات نيابة عنك إلى جهات التمويل
التأكد من صحتها ودراسة طلب التمويل ثم إعلامك أو إعلام وسيط عند تقديم المستندات إلى جهات التمويل يتم 

 .التمويل بقبول الطلب أو رفضه

 . عند موافقة جهة التمويل على شراء عقارك سيتم عمل تقييم:التقييم الفعلي لثمن العقار -

فاق التمويل الثلاثي على بعد عملية التقييم يتم التوقيع على ات): جهة التمويل-مالك العقار-مستثمر(توقيع العقد  -
 .النموذج المعتمد من طرف الهيئة الموكلة بذلك ويشمل توقيع المستثمر ومالك العقار وجهة التمويل

في  ستمرارليس شرطا ولكن يفضل عمل تغطية تأمينية للحصول علة التمويل ولابد من الإ:مين لحفظ حقوقكأالت -
التامين طوال فترة سداد الأقساط لا تضطر إلى ترك العقار بسبب عدم قدرتك على سداد الأقساط في حالات الوفاة 
أو العجز ويمكن عمل التغطيات التأمينية اللازمة ضد هذه المخاطر من خلال جهة التمويل مقابل إضافة مصاريف 

 .بسيطة على قسط التمويل

فظ على حقوقك ليكون العقار الذي قمت بشرائه ملكا لك ولا ينازعك فيه أي لكي تضمن وتحا:تسجيل عقارك -
شخص لابد من تسجيله بعدما تنتهي عملية التمويل وتكون أنت المالك الجديد له وتستمر العلاقة بينك و بين الممول 

⁽حتى آخر قسط للعقار
1
⁽.  

                                                                                                :أطراف التمويل العقاري -2

يتألف نظام التمويل العقاري من ثلاث أطراف أساسية هي المالك الأصلي أو البائع،والمشتري أو ما يسمى 

                                                

⁾
1
 .20ص) 2001ديوان المطبوعات الجامعية،الطبعة الثانية،:الجزائر(إلياس زروقي،التقنيات العقارية ⁾
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كامل الثمن للبائع،غير أنه ومع التطور  تمويل) المستثمر(بالمستثمر،وكذلك الممول الذي يتولى نيابة عن المشتري
⁽الحاصل في ميدان التمويل العقاري استحثت أطراف فاعلة جديدة تتولى مهاما فرضها واقع التطور وهذه الأطراف

1
⁽:  

 .هم عادة ما يقوم بعرض العقار للبيع):البائع(المالك الأصلي -

هو الشخص المتقدم بطلب للحصول على التمويل العقاري وقد يسمى بالمستثمر لأنه يستثمر ): المشتري(المستثمر-
 .التمويلجزء من دخله ي سبيل سداد أقساط 

هو جهة التمويل التي يتقدم إليها للحصول على التمويل سواء كانت شركة تمويل عقاري أو بنك ممارس : الممول -
 نشاط التمويل العقاري

مهمته الأساسية الوساطة بين الممول و المستثمر في اتفاق التمويل وعرض شروط التمويل  :العقاريوسيط التمويل  -
العقاري ومختلف المخاطر المحددة من قبل هيئة أو جهة التمويل العقاري وتسليم صورة من نموذج الشروط الأساسية 

تكمال ملف التمويل و تقديمه إلى الممول كاملا سإللتمويل العقاري بحيث يقوم المستثمر بتجهيز المستندات المطلوبة و
  .لدراسته دف اتخاذ القرار النهائي بالموافقة من عدمها ويتحدد الوسيط بالاتفاق مع الممول

مهمته الأساسية تقييم الوحدة المطلوب تمويلها وتحديد القيمة السوقية لها ويلزم القانون  :خبير التقييم العقاري -
 .جهات التمويل العقاري أن تحدد مبلغ التمويل المطلوب طبقا لتقييم الخبير

وقف هو الشخص الذي يعينه قاضي التنفيذ لمباشرة إجراءات بيع العقار بالمزاد العلني في حالة ت :الوكيل العقاري-
  .المستثمرالمستثمر عن السداد،بحيث لا تكون له مصلحة مباشرة أو غير مباشرة مع الممول أو 

  .غ التمويل العقارييص:نيالمطلب الثا

2⁽يالم منها على سبيل المثال ما يلالتطبيق في كثير من بلدان الع العقاري شائعةهناك صيغ عديدة للتمويل 
⁽        : 

  :بقروض بفائدة صيغة التمويل العقاري -1

  :التمويل العقاري بقروض بفائدة  ةطبيع1-1- 

على أن  قرضاً بفائدة لتمويل شراء عقاريقصد به في هذا المقام قيام مؤسسة مالية أو جهة تمويل ما بإعطاء شخص 
تقديم ضمانات  من المقترض يطلبياناً يقوم المقترض بسداد هذا القرض وفائدته على آجال يتم الاتفاق عليها، وأح

مختلفة لكي تطمئن الجهة المقرضة إلى استرداد القرض والفائدة، كما توضع شروط منها تحميل المقترض بفوائد إضافية 
  .عند التأخير عن سداد الأقساط في مواعيدها حسب سعر الفائدة السائد في السوق أو أعلى منه

 :أركان هذا العقد في الآتيتمثل ت:طبيعة عقد التمويل العقاري بقروض بفائدة2-1- 

 ).المقترض(وهو طلب التمويل ويصدر من طالب القرض  :الإيجاب -

 ).المقرض(وهو موافقة الجهة المقرضة بإعطاء القرض لطالبه :القبول -

 .قرض بفائدة: موضوع العقد  -

                                                

⁾
1
  .19/01/2013عليه بتاريخ  أطلع،kdefault-www.tamweeleg.com/sectionمقال حول التمويل العقاري،عن الموقع الإلكتروني⁾

⁾
2
   .03،ص حسين شحاتة ،مرجع سبق ذكره⁾
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 : التاليويكون التصوير البياني لهذا العقد على النحو . قرض بفائدة لتمويل عقاري :صيغة العقد  -

 دةئصيغة العقد العقاري بالقرض بفا:)03(الشكل رقم 

 

  

 

 

   

  

  

  .04المعاصرة،ص صيغ التمويل العقاريحسين شحاتة،:المصدر

  :التمويل العقاري بصيغة المشاركة-2

  :طبيعة التمويل العقاري بصيغة المشاركة1-2- 

، )فرضاً(طرف الأرض التي سوف يقام عليها العقار يقدم اتفاق طرفين على المشاركة في شراء عقار، حيث يقصد به 
  .بالتراضيعلى توزيع عائد المشاركة بينهما  نويقدم طرف أخر التمويل اللازم لبناء العقار، ويتفقا

  :تتمثل أركان هذا العقد في الأتي:طبيعة عقد التمويل العقاري بصيغة المشاركة2-2- 

  .ويصدر من طالب المشاركة وهو في الغالب من يرغب في تمويل العقار ويكون عنده أرض :الإيجاب -

  .يقدم التمويل اللازم لشراء العقارويصدر من الطرف الثاني في المشاركة وهو الذي :القبول -

  . المشاركة في شراء عقار:موضوع العقد -

 .اتفاق بين طرفين على المشاركة في نشاط عقاري:صيغة العقد -
  
  
  
  
  
  
  
  
 

مقدم القرض        
  لتمويل عقار

120000     

  أصل القرض  

100000  
طالب القرض 

لتمويل 
  عقاري   

  عقد القرض     
 المقرض ا���ض
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 .صيغة التمويل العقاري بالمشاركة:(04)الشكل رقم

  :لهذا العقد على  النحو التالي  ويكون التصوير البياني

  

  

  

 يقدم التمويل                                                                        يقدم القرض 

 .05ص،حسين شحاتة،نفس المرجع:المصدر

  :التمويل العقاري بصيغة البيع الآجل أو بالتقسيط3-

  :بالتقسيططبيعة التمويل العقاري بصيغة البيع الآجل أو 1-3- 
ذه الصيغة هو شراء العقار عن طريق سداد القيمة بعد أجل معين، ويطلق على هذه الصيغة البيع بالآجل أو الشراء  ويقصد

  .العاجلبالتقسيط وعادة يكون الثمن الآجل أعلى من الثمن 

  :طبيعة عقد البيع الآجل في التمويل العقاري2-3- 

  :تتمثل أركان هذا العقد في الآتي

  .)المشتري(لتقسيطويصدر من طالب الشراء بالآجل أو با :الإيجاب  -

  .)البائع(الذي يتملك العقار المعروض للبيعويصدر من البائع  :القبول  -

  .العقار :العقدموضوع  -

  .البيع الآجل للعقار :صيغة العقد  -
  :ويكون التصوير البياني لهذا العقد على النحو التالي

  .جل أو بالتقسيطالعقاري بالبيع الآصيغة التمويل :(05)الشكل رقم 

  
  
  
  
  

  

    .06،صالسابق  حسين شحاتة،نفس المرجع :لمصدرا

  توزيع عائد المشاركة بينهما  

  موضوع المشاركة بناء عقار

  عقد المشاركة  

  عقد بيع آجل     

سداد ثمن العقار بعد أجل 
  المشتري المالك   أو على أقساط

  طرف ثاني شريك

 

  طرف ثاني مشتري     طرف أول بائع   

  طرف أول شريك
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  :المرابحة ببيع الالتمويل العقاري بصيغة  -4

  :المرابحةببيع الطبيعة التمويل العقاري بصيغة 1-4- 
مايكون قد حدد المواصفات معينة أن تقوم بشراء عقار  جهة تمويلويقصد ذه الصيغة أن يطلب أحد الأفراد من 

على أقساط بربح يتفق عليه مع تقديم وعد بالشراء ودفع مبلغ مقدم لضمان  يتم على أن تبيعه له بالآجل وسداد ثمنه
  .جديته

  :وتنفذ هذه العملية على النحو التالي
والوثائق المطلوبة  لمستنداتاعقار بمواصفات محددة ويرفق باء إلى الجهة الممولة يطلب فيه شر باالطالب طل يقدم -

  .للجهة الممولة
  .البائعةفي حالة الموافقة تقوم الجهة الممولة بشراء العقار وتملكه من المورد أو الجهة  -
مقدار  ربح يتفق علية  كما يتم الاتفاق على الزبون مقابليع العقار مرة ثانية إلى طالبه وهو ببتقوم الجهة الممولة  -

  .المرابحةوآجال سداد الأقساط ويبرم عقد 
  .بتسليم العميل العقار بعد أخذ الضمانات الكافية واستلام ضمان الجدية الممولة الجهة تقوم -
  .عليهايقوم العميل بسداد الأقساط حسب الآجال المتفق  -

  : طبيعة العقود في تمويل العقارات بصيغة المرابحة لآجل لآمر بالشراء هناك عقدان هما2-4- 

  .نقداًويطلق عليه عقد شراء عقار  )المشترية(بين المورد للعقار والجهة الممولة  :الأولالعقد  -

  .رابحة لأجلطالب العقار عقد بيع عقار بالم والزبونبين الجهة الممولة والتي أصبحت مالكة  :الثانيالعقد  -
  .بيااتلف أركان وأطراف هذه العقود السابق تخولا 

  :على النحو التالييع المرابحة البالتصوير البياني للعلاقات التعاقدية لصيغة ب

  .صيغة التمويل العقاري بالبيع بالمرابحة:(06)م الشكل رق

  

  

  

  

  

  
 

  .08حسين شحاتة،نفس المرجع،ص:المصدر

  

  عقد بيع

عقد بيع 
  المرابحة

سداد   سداد ثمن العقار
ثمن على 

أقساط     

 الجهة الممول المورد

 العميل طالب العقار
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                                                                        :ستصناعالتمويل العقاري بصيغة بيع الإ -5

                                                                 :ستصناعطبيعة التمويل العقاري بصيغة بيع الإ - 5-1
، فيذهب إلى جهة تمويل لتقوم ببنائها لحسابه من خلال لديه مال لبناء يحتاج فرد لديه قطعة أرض وليس اناأحي

، وعندما تنتهي عملية الأحوالمقاول، وتقوم هذه الجهة بدفع تكلفة البناء إلى المقاول على أقساط أو دفعات حسب 
  " ستصناعالإ ربح"البناء، تقوم الجهة الممولة ببيع البناء إلى الفرد على أساس تكلفة البناء مضاف إليها عائد يطلق عليه 

  :يليمن أهم هذه العقود ما  :ستصناعطبيعة العقود في تمويل بناء العقارات بصيغة الإ2-5- 

 .الاستصناعويطلق عليه عقد ) المستصنع(وبين الجهة الممولة للبناء )  الصانع(عقد المقاولة بين المقاول  -
  .)المستصنع(وبين الجهة الممولة ) له المستصنع(عقد الاستصناع الموازي بين طالب البناء  -

  :في الآتي) المقاولة(ستصناع الأول وتتمثل أركان عقد الإ

  .ويصدر من الجهة الممولة ويطلق عليها المستصنع: الإيجاب -

  .ويصدر من المقاول ويطلق عليه الصانع :القبول -

  .ذلكبناء عمارة أو مترل أو نحو : موضوع العقد -

  " الاستصناع" :صيغة العقد -

  :وتتمثل عقد أركان الاستصناع الموازي

  ."المستصنع له"يصدر من طالب الصنعة ويطلق عليه اسم و: الإيجاب -

  .  ويصدر من الجهة الممولة ويطلق عليها المستصنع: القبول -

  .ذلكبناء عمارة أو مترل أو نحو  :دموضوع العق -

  ".ستصناع الموازيالإ" :صيغة العقد -
 :التعاقدية في هذه الحالة على النحو التاليويمكن تصوير العلاقات 

  وبالإستصناع صيغة التمويل العقاري بالبيع :(07) الشكل 

  

    

  

  

    

  
  

 المستصنع له                                                                           

  الصانع    

  عقد مقاولة

سداد القيمة   سداد تكلفة المقاولة
  على أقساط 

البيع 
والتنازل 
  على البناء

 المؤسسة التمويلية المقاول

 طالب البناء
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                 .11،صمرجع سبق ذكرهحسين شحاتة،:المصدر

  .مزايا ومخاطر التمويل العقاري:الثالثالمطلب 

⁽يلي  نوضحها فيمامثلما يوجد للتمويل العقاري مزايا توجد لديه أيضا مخاطر 
1
⁽: 

 :مايلي للتمويل عدة مزايا نذكر : مزايا التمويل العقاري1- 
 .نة بالمقارنة بأي نظام تمويل آخرأطول فترة سداد ممك له- 
 .ة الوحدة السكنية المطلوب شرائهامن قيم% 90التمويل قد يصل إلى نسبة - 
   و لو ارتفع سعر العائد في السوق ضمان ثبات سعر العائد طوال مدة العقد حتى - 
       .ر للتمويلإمكانية السداد المبك- 
التمويل العقاري يوفر لك حق اختيار الشروط الخاصة بالتمويل مثل المقدم الذي يمكنك سداده و قيمة الأقساط  - 

  .                                     الشهرية 

 :وهي العقاري مجموعة من المخاطرللتمويل  : مخاطر التمويل العقاري2- 
 في المتخصصين الخبراء عدد قلة و ،ا قد يؤدى إلى التنفيذ على العقارعدم القدرة على دفع الأقساط مم -

   .العقاري التمويل مجلات
 .الإستعلام والتصنيف الإئتماني عدم وجود شركات -
 في العقاري التمويل نظام ثقافة إلى الافتقار الأجل طويلة تمويلية مصادر وجود وعدم التمويل تكلفة رتفاعإ -

 .الإسكان عن افيةك بيانات قاعدة وجود وعدم البناءإرتفاع تكلفة  الجزائر،و
 

  

  

 

                                                

⁾
1
 . 10ص) وزارة المالية،الإدارة المركزية للبحوث المالية و التنمية الإدارية:مصر(تنشيط السوق العقاري  ي فوزي منصور، الية⁾
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                                                                                                       :خلاصة الفصل

وهو السكن و من أجل هذا قمنا  ألاالميزة التي يقدمها في الحياة للإنسان  إلىالتمويل العقاري له أهمية كبيرة بالنظر   
بتقديم نظرة عامة حول النظام العقاري  من خلال الهيئات و المؤسسات التي تعمل على منح القروض العقارية للأفراد 

،وعلى أساسها يبنى عليها التمويل تحريك نشاط التمويل العقاري نحو الأمامومنها البنوك التي تعتبر جهة تمويلية في 
لجوء صاحب  غير مباشر،ومن هنا يمكن أن نقول أن التمويل العقاري هو بمختلف الطرق سواء كان تمويلا مباشرا أو

تعمل ا كثير من اري يقوم بعملية التمويل،كما تطرقنا إلى صيغ التمويل العقلالتمويل إلى مؤسسة أو جهة تمويلية 
          .من عدة نواحي البلدان كما أن هذا الأخير لديه سلبيات و إيجابيات 
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 :تمهيد

التجربة الجزائرية في  كان لابد من ذكربعد دراسة ماهية التمويل العقاري وإعطاء نظرة على البنوك و التمويل      

وكذا الدور ، النشأة مقارنة بدول أخرىبإعتبارها تجربة حديثة لها  وإبراز الجوانب المختلفة ميدان التمويل العقاري

تبنى عليه كل الذي ا الأساس هباعتبارمنظومة التمويل العقاري في الجزائر من الجانب التشريعي والتنظيمي الذي تلعبه 

السوق العقاري في الجزائر من خلال تشخيصه ، بالإضافة إلى الأوضاع التي  التعاملات في مجال القرض العقاري

بإعتباره  تحليل السوق العقاري يرتكز أساسا على السوق العقاري السكني نكما أ رض والطلب،عناحية الخاصة من 

  .   اتمع  الفرد و ذا أهمية كبيرة وبالغة في حياة

  :ولذلك سنتطرق في هذا الفصل إلى 

  منظومة التمويل العقاري في الجزائر : المبحث الأول  -

 المؤسسات المسيرة للقروض العقارية : المبحث الثاني  -

  تجربة توريق القروض العقارية في الجزائر : المبحث الثالث  -
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 .في الجزائر التمويل العقاري منظومة:لمبحث الأولا

  .التمويل العقاري لنظامالتشريعي و التنظيمي  الإطار:الأول لمطلب ا

⁽⁽⁽⁽التشريعي الإطار 1-
1
⁽⁽⁽⁽:    

مايميز عقد  أهمستهلاك و إساس موضوع رورة وحاجة شخصية و عائلية وهو على هذا الأضالسكن يمثل فعلا  إن

هو اختلال التوازن بين طرفيه بحيث يبرم بين طرف ضعيف هو طالب القرض وبين مؤسسة ذات  القرض العقاري

هذه تزدادخطورة مع تعقيد شروط العقد المساواة ثار عدم أ أن ولا شك،والعقارية خبرة و امتهان في المسائل التجارية

المطلوب و  الفجوة بينهذه العملية في ضل اتساع  لتنظيمتدخل المشرع  أنالمبالغ موضوع طلب الائتمان وأهمية

 أكثرله بعد نظري  أضحى العقارات الموجهة للبناء عبر قوانين متفرقة غير متخصصة وأالمعروض من المساكن الجاهزة 

  .ي تطبيقي حمائيمنه عمل

الطرف لحماية  آمرةعن عقد القرض العقاري تقتضي وضع قواعد قانونية  ناشئةال التعاقديةالتوازن في العلاقات إنإعادة 

 الإقراضعاقة إلى إتؤدي  أنيمكن  وأوذلك بالتعرف علي العوامل التي تعيق لضعيف من تجاوزات المتعاقد الممتهن،ا

قانوني  إرساءإطار،وبالتالي وجب التركيز على الإسكاني العقاري والتي تؤثر سلبا في تطوير وتنمية سوق فاعل للتمويل

ويوفر حماية لمصالح وحقوق جميع الأطراف السوق ويشجع الاستثمارات الخاصة  لاحتياجاتومؤسسي يستجيب 

  .هلكينمن مؤسسات مالية مقرضة ومرقين عقاريين ومستة لذات العلاق

 الانفتاحغاية التسعينات استمرار السيطرة الكبرى للدولة علىحركة النمو العقاري لكن  إلىلقد شهدت الجزائر 

على  أساسياقتصادي في هذه الفترة الزمنية ساعد على الرفع مستوى المعيشة ومستويات الدخل،هذا ما كان عاملا لإا

عقارات خاصة في ظل التطلعات التي مثلتها الطبقة الوسطى في التوسع الفجوة بين حجم الطلب والعرض في سوق ال

العراقيل ذات الطابع القانوني و التنظيمي التي كانت تشكل مكبحا في التمويل العقاري،ودفعا  ولإزالةاتمع الجزائري 

السكن تدخلت الدولة باليات أخرى منها قيامها بدراسات تشخيصية وتحليل دقيق  أزمةللجهد الوطني للحد من 

ليس من خلال تدخل الخزينةالعمومية المتعلقة بقطاع التمويل العقاري بكل جوانبه للنهوض ذا القطاع، للأنظمة

اص المؤسسات المصرفية ويقصد بالخو الإشكالالخواص في هذا اال وحثهم على المساهمة للحد من هذا وإنمابإشراك

  :التي كانت بعيدة على تمويل العقارات ،فبادرت الدولة بعدة عمليات منها

القوانين  كإصدارنسبية على سوق الاستثمار العقاري  بصورةتشريعية خلال هذه الفترة التي أثرت  إجراءإصلاحات

الذي شجعت  04/03/1986المؤرخ في  86/07 بالذكرالقانونوالنشاط العقاري ونخص المتعلقة بالترقية العقارية 

  .أحكامه إنشاء مقاولات البناء و المنشات العمومية الخاصة لبناء المساكن وتحفيز مشاركة المواطنين في تمويل سكنام
                                                           

⁾
1
 -30ص ص)2009كليةالحقوق،جامعة سعد دحلب، :ة البليد(  الدكتوراه أطروحة نعناعة،الجوانب القانونية والعملية لعقد القرض العقاري، بوحفص⁾

32.  
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النظام الذي جسدت تطبيقه الأحكام الخاصة بالترقية العقارية كان لا يختلف في بعض جوانبه عن الخدمة إن

تدخلت السلطات المحلية في إطار الترقية العقارية دون أدنى احترام للشروط الاقتصادية الخاصة بقانون العمومية،حيث 

  .لمخاطرة التجارية فضلا على أن هذا النظام أدى إلى تضخم تكاليف السكنات المنجزة االعرض و الطلب أو

المتعلق  01/03/1993المؤرخ في  93/03بحكم هذه السلبيات أصدر المشرع الجزائري المرسوم التشريعي رقم 

التجارية على المتعامل في الترقية العقارية، الذي يتوفر على الأهلية القانونية بالنشاط العقاري الذي أضفى الصفة 

  . مجال تعبئة الإستثمار الخاص في ميدان الترقية العقاريةالتجارية فكان هذا القانون بمثابة وثبة نوعية في

باعتباره سلعة إقتصادية  وقيمته السلعيةلإجتماعياض في ميدان السكن متصاعدا بحكم ثقلهاوظل الضغط على العر

خاصة لتطويق أزمة السكن و  عنايةضرورية وخزان هام للشغل وعامل أساسي للتوازن داخل اتمع،لذا أولته الدولة 

  .الخروج من الركود العقاري

أن والملاحظ أنه رغم صدور النصوص القانونية السابقة فقد تم إصدار قوانين منظمة لنشاط المؤسسات المالية على أمل 

  .العرض و الطلب على السكنات العقارية العلاقة بينيحقق تدخل هذه المؤسسات توازنا في 

  :فيالمؤرخ  86/12كانت من أهم النصوص القانونية التي صدرت في هذا الشأن القانون رقم 

القانوني المشترك للنشاط البنكي لمختلف مؤسسات القرض ثم صدر القانون رقم  الإطار،الذي حدد 19/08/1986

ؤسسات القرض من المالمتعلق بالنقد و القرض الذي بموجب أحكامه نوعت  14/04/1990المؤرخ في  90/10

وصفها دائنا ممتازا ثم صدر الأمر رقم بع العقاري محتشمة في تمويل القطا صورهبهذه الأخيرة تدخلت .نشاطاا 

  .المتعلق بالنقد و القرض 26/08/2003المؤرخ في  03/11

في نفس هذا المحتوى الفكري القانوني قامت الدولة بإجراء دراسات شاملة للإطار النظامي و المؤسسي للإقراض 

والسوق الثانوية و  السوق الأوليةعقاري وهي لما يمكن أن نسميه بمنظومة الإقراض ال الرئيسيةالأعمدة  وتحديدالعقاري 

  .السلطة التنظيمية أو الإشرافية

وتم إنشاء منشات مساعدة على منح القروض العقارية وهو العامل الذي شجع المؤسسات المالية على الإقدام على 

و التسهيلات الإئتمانية الذي كانت ترجع أسبابه في المحصلة إلى تمويل القطاع العقاري بعد إحجام على منح القروض 

المقدمة وطرق منح هذه  بضماناتكاني،حيث كانت تتشدد في الإجراءات المتعلقة في هيكلية السوق الإس اختلال

  .القروض

الصندوق الوطني للسكن،صندوق :ضمن هيكل سوق العقار في الجزائر نذكر ظهرتمن المؤسسات الجديدة التي 

  .لرهنياالضمان و الكفالة المتبادلة للترقية العقارية،شركة ضمان القرض العقاري،شركة إعادة التمويل 

ارها مؤسسات القرض في الجزائر مطبقة العادات و الأعراف المصرفية الخاصة بنشاط إقراض الأموال لإستثم انطلقت

  .ديم بضمان رهن العقار رهنا رسميافي شراء مسكن خاص أو بناء ذاتي أو ترميم وتوسيع المسكن الق

لقد مكن تواجد هذه الهيئات من إيجاد خطوط تمويل جديدة للقرض العقاري و أضحى من الضرورة تنظيم وتقنين 

  .ةقتصاديلا إدينية محضة  المواطنينلأسبابيرفضه بعض ومنها القرض العقاري الذي  الائتمانعمليات منح 
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كما منح المشرع الجزائري لبنة أخرى لطرح تنظيم القرض العقاري وهي إمكانية مؤسسات الإقراض التي تمنح قروضا 

التي تباشر نشاط التو  الرهنإعادة التمويل  إلى شركةالقرض  اتفاقمن إحالة حقوقها الناشئة عن  للمواطنينعقارية 

 20/02/2006المؤرخ في 06/05قانون السوق العقاري الثانوي المنظم بموجب القانون رقم  لأحكام ريق طبقا

  .الذي تضمن توريق القروض العقارية

وقف عملية منح القروض للأ فراد عدا تلك المتعلقة  2009كما قررت الحكومة في إطار قانون المالية التكميلي 

السيارات و  لاقتناءرأسها تلك الموجهة وعلى  الاستهلاكيةبالقروض العقارية وهو مايعني  وقف جميع صيغ القروض 

ألزمت الحكومة جميع البنوك التوجه نحو منح القروض العقارية فقط دون غيرها من القروض حسب ماتضمنته المادة 

 لا يرخص للبنوك بمنح القروض للأفراد إلا ي إطار'والتي نصت على مايلي  2009من قانون المالية التكميلي  47

من  75ات تطبيق هذه المادة عند الحاجة عن طريق التنظيم وقد جاءت المادة يلى أن تحدد كيفع"القروض العقارية

والتي دف إلى تحديد مستويات معدلات الفائدة مابين  30/12/2009 بتاريخالمؤرخة  2009قانون المالية لسنة 

                                   .   يفيبناء سكن رالتي تمنحها البنوك و المؤسسات المالية لاقتناء سكن جماعي و على القروض3و 1

  :) 1(التنظيمي الإطار 2- 

إن المقرض هو الذي يزاول نشاط منح القروض عن طريق تقيم قروض لطالبي القرض العقاري مقابل تقديمهم لضمان 

تأمين عيني على أن يقوم المقترض بسداد مبلغ التمويل و الفوائد و المصروفات على أقساط  يكون في صورةما غالب

  .دورية وفقا لمعايير مزاولته لنشاط منح القروض العقارية

  :إلى جملة من المعايير نذكر منها التسييرالتي تستنديحدد بنك الجزائر قواعد الحذر و 

  .والتسهيلات الممنوحة لكل مدينالخاصة و التعهدات  الأموالالنسب بين  - 

  .نسب السيولة  - 

  .النسب بين الودائع و الاستعمالات  - 

  .الخاصة و بوجه عام كل المعايير التي تسمح بتقدير الخطر لأموالستعمالاإ - 

  :ة لوظيفتها حيثالمؤسسات التمويلي أداءهناك معايير عامة تحكم 

 القيود التيئتمانية و تباين بين السياسة الخاصة ا و السياسة الإ يحدثعتبارات القانونية حتى لا تأخذ في حساا الإ

  .يضعها بنك الجزائر

سعر  يأالقروض التي يمنحها و التكلفة  أنواعختصاص بمنح القروض و التسهيلات وتحديد و مجال الإ تقرير حدود

  .الإداريةالفائدة والمصاريف 

ن وخطوات الحصول على القرض لأ إجراءتحديد الشروط الواجب توفرها لقبول طلب الحصول على القرض و 

  .جهات تبتغي تحقيق النفع العام لها قوانين داخلية تنظم طريقة عملها

زاولة نشاط حترام جملة من المعايير الخاصة بمإجانب هذه المعايير العامة التي تحكم عمل المؤسسات المالية لا بد من  إلى

وهذه المعايير  الأطرافبين  الأمانةمين ضمان كاف و توفير قدر من الثقة و أالتمويل العقاري لجلب رضا المقترض و ت

  :هي
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  .منح القرض واضحة محددة على النحو يكفل للمقترض معرفة التزاماته إجراءاتتكون  أن - 

  .للعقد قبل توقيعه الأساسيةط وتسليم للمدين صورة من النموذج المتضمن للشر - 

  .المطبقة الأعرافمعينة من قيمة العقار بحسب  نسبةمن  بأكثرالتمويل  إمكانية - 

  .حد الخبراء العقاريينأتحديد قيمة العقار بمعرفة  - 

مالهلمقترض واحد وزوجه  رأسبما يجاوز نسبة محددة بشكل تنظيمي من  آوأكثرالمقرض توفير تمويل  للممول لايجوز

  .تطبيقا للقواعد الاحترازية الواجبة الاحترام في البنوك و المؤسسات المصرفية،وأقاربه

ذلك من جانب المقرض  إغفاليزيد قسط التمويل على نسبة معينة من مجموع دخل المقترض بحيث يؤدي  أنلا يجوز 

ينبغي  ،لهذه المعايير الخاصة و العامة  لتجسيد التطبيق الميداني بالتعويض آوإلزامهتقرير بطلان عقد القرض العقاري  إلى

التي يبنى عليها قرارات  الأسسو  استخدامالأموالوكيفية  اتجاهاتفيها  يثبتعلى البنك رسم سياسة معينة للإقراض 

  .بنك تحقيق أهدافه دون أن يرسم سياسته لأيالإقراض ومتابعتها قياسا بالسياسة المرسومة لها ولا يمكن 

  .السوق العقاري في الجزائر:الثانيالمطلب 

  ⁾⁾⁾⁾1⁽⁽⁽⁽:واقع السوق العقاري في الجزائر -1

قتصاد الموجه كان محتكرا من طرف الدولة وكان عدد عمليات نقل العقار محدودا جدا وبعد السوق العقاري في الإ إن

القطاع العام و الخاص يلعبون نفس الدور  أصبحانتعاشا و  الأسواققتصادي عرف السوق العقاري كباقي الإ نفتاحالإ

  .الأفراديحتله  أصبحهناك جزءا من السوق  أنكما 

جديدة بدءا بمرونة  لياتأاستحداث تم اللازمة من اجل قيام هذا السوق حيث الدولة الظروف  هيأتولقد 

مالية كآلية تبسط المعاملات وطرق جديدة لتمويل العقار وتنظيم كيفية التمويل ،على شكل قوانين عقارية  الإجراءات

وإحداث مؤسسات جديدة تساهم في زيادة حجم الحظيرة العقارية كالوكالات  العقاريتسمح بزيادة حجم السوق 

ما أن  يئة المحيط في هذا ك،هذه الأخيرة تعتبر بمثابة محرك لقطاع البناء و السكن  العقاريةالعقارية ومؤسسات الترقية 

تجارية ومهنية وهذا ما  خاصة ومحلاتاال سمح للأفراد بالمشاركة في زيادة السوق العقاري عن طريق بناء سكنات 

  .يسمح بتنشيط السوق العقاري

  :العقاري في الجزائر تشخيص السوق-2

يتكون من العرض لمختلف أنواع العقار قصد بيعه إلى  الأخرىالعقارية  الأسواقإن السوق العقاري في الجزائر كباقي 

  .طالبي العقارات وكلما يحدث التوافق يقع البيع

  :⁾2⁽ويمكن تحديد العرض و الطلب في السوق الجزائري كما يلي

يتكون العرض في السوق العقاري من مجموعة المؤسسات العمومية :العرض في السوق العقاري الجزائري - 2-1

مؤسسة السكن العائلي  ،الوكالات العقارية،منها ديوان الترقية و التسيير العقاري الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط 

                                                           

⁾
1
   .73ص ) 2009إيتراك للطباعة و النشر ،:مصر(العقاريعبد الحكيم بلوفي،أثر الضرائب على النشاط ⁾

.78-74،نفس المرجع السابق،ص ص عبد الحكيم بلوفي ⁽
2
⁾ 
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المزاد العلني و البيوع التي تتم في  الأفرادكذلك يوجد ،على شكل وكالات للترقية العقارية ،و مؤسسات خاصة ،

  .المنجزة من طرف أملاك الدولة

  :يتكون العرض في السوق العقاري من مختلف العقارات منها

بحيث أن السكنات الجماعية معظمها  فردية وجماعيةوهو الذي يكون على شكل سكنات  : العقار المبني - 1-1-2

السكنات  الأفرادأماثم تتداول بين )عملية البيع الأولى(معروضة من طرف المؤسسات السالفة الذكر في المرة الأولى 

المبني يحتوي  العقار إننجاز كما في طور الإتكون  الأحيانغلب أوفي  الأفرادالفردية فمعظمها تعرض من طرف 

محلات فردية ملحقة  وأللسكنات الجماعية  الأرضيمحلات تجارية ومهنية وصناعية فالمحلات التجارية توجد في الدور 

المحلات  أمامباني انفرادية  آوالمحلات المهنية فغالبا ما تكون على شكل شقق  ماأبالسكن معدة للغرض التجاري 

  .ذات طابع صناعي أماكن الصناعية فهي من خلال اسمها توجد في

يكون على شكل تعاونيات  الأحيانونقصد به العقار المعد للبناء وهو في معظم  : العقار غير المبنى - 2-1-2

سواء على حالها  الأفرادعلى شكل قطع ثم تتداول بين  للأفرادعقارية ثم يئتها من طرف الوكالات العقارية وتبيعها 

  .نجازفي طور الإ وأبعد بناءها كلية  وأ

  .:في الجزائر العقاريالطلب في السوق - 2-2

    :يتكون الطلب في السوق العقاري

تامة  بأنواعهاوطلبهم يكون في معظمه للعرض السالف الذكر من سكنات  : الأفرادأو  الأشخاص1-2-2- 

  .البيضاء المعدة للبناء الأراضي وأنجاز و المحلات التجارية و المهنية و الصناعية في طور الإ أو الأشغال

جله ويكون طلبها يتمحور حول أنشات من أتقوم بالشراء لغرض النشاط الذي  : ؤسسات الخاصةالم2-2-2- 

البيضاء لاستعمالها  الأراضي إلى أحياناطلبها يتوجه  أنكما  ،بناءات فردية تستعملها كمقرات لنشاطها أوشقق 

  .الأوليةمخازن لتخزين السلع و المواد  أو كحظائر

  .مختلف الوظائف المنوطة ا لأداءجل استعمالها كمقرات أوتشتري من  : العمومية الإدارة3-2-2- 

بالغة  أهميةن ما يشتري يبقى ذو قيمة عالية لما له من لأ ،وبصفة عامة فان الطلب في السوق العقاري له طابع خاص 

  .استغلالهمن ناحية  أوسواء للاستعمال السكني 

  ⁾⁾⁾⁾1⁽⁽⁽⁽:تحليل السوق العقاري للسكن -3

ختلالات الإيتوفر على معطيات دقيقة جدا ترصد كل  أنللقيام بمهمة تحليل التطور العمراني يتعين على المحلل     

ولهذا السبب سنأخذ بعين الاعتبار كأساس لدراسة أولية  ،العقاريةوكل التحولات التي يعرفها المحيط العام للسوق 

 بعدد الشققالمتعلقة  الإحصائياتمد الرسمية المتوفرة حاليا لذا فيما يتعلق بإشكالية طلب السكن فإننا نعت الإحصاءات

 .و المساكن المبنية بصفة قانونية و التي يمكنها أن تدلنا على كيفية استجابة سوق السكن للطلب

  

                                                           

.82-78،مرجع سبق ذكره،ص ص عبد الحكيم بلوفي  ⁽
1
⁾ 
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  :الطلب على السكن- 3-1

بزيادة  أيمليون نسمة  24من  فقد بلغ عدد سكان الجزائر أكثر  2008 لسنة الإحصائيةحسب المعطيات     

 مليون نسمة 29التي بلغ فيها عدد السكان أكثر من  1998سنة نسمة مقارنة مع  4979167 تقدر ب   إجمالية

نسمة حسب الديوان الوطني للإحصائيات أما في ما يتعلق   38، يصل في سنة إلى أكثر من  والذي من المتوقع أ

 الأسرور عدد يتط

أسرة  5829566بين بأن عدد الأسر العادية والجماعية قد بلغ إجمالا  2008على المستوى الوطني فإن إحصاء  

  . 5.10زل يقدر ب امسكن و بمعدل إشغال للمن 6685674بينما قدرت حظيرة السكن ب 

بينما قدرت  أسرة 4425521فقد أظهر بأن عدد الأسر العادية  والجماعية قد بلغ إجمالا  1998أما إحصاء 

  . 5,79مسكن و بمعدل إشغال للمنازل يقدر ب  5024977حظيرة السكن  ب

  :العرض من السكن- 3-2

منها تعتبر سكنات خاصة ونظرا للفارق الكبير % 90ملايين وحدة سكنية  7تقدر الحظيرة الجزائرية للسكن بحوالي 

ه لردم الهوة تمثلت بشكل رئيسي في إيجاد حلول استعجالي بين التعداد السكاني وعدد السكنات فإن الأمر تطلب

) 2006- 2005(المخطط الخماسي مشروع المليون سكن الذي أطلق بمبادرة شخصية من رئيس الجمهورية ضمن 

مليار دينار جزائري ولتقييم هذه الفترة نتعرض لأهم الانجازات من السكنات في هذه الفترة  396خصص له مبلغ ،

-2004(لال الفترةبالتطرق للسكنات التي أعلن عن الانطلاق في انجازها وكذلك السكنات الموزعة فعلا خوذلك 

  :وهي كالأتي)2009

  .2009-2004السكنات التي شرعفي إنجازها خلال الفترة:01مل رقالجدو

نوع 

  السكن

عمومي 

  إيجاري

إجتماعي 

  تساهمي

بيع 

  بالإيجار

بناء على   ترقوي

  المخططات

تحت 

اموع 

  الحضري

  اموع  الريفي

2004  72850  25028  49115  38068   -  185061  49607  234668  

2005  112053  84184  0  3837   -  200074  132765  332839  

2006  38689  57538  2696  5558  39160  143641  137017  280658  

2007  35145  32288  8941  5588  28647  110609  78852  189461  

2008  67053  43736  837  7956  26637  146219  79595  225814  

2009  130240  23607  0  10808  33739  198394  70853  269247  

  1532687  548689  983998  128183  71815  61589  266381  456030  اموع
 نالسكن و العمرا وزارة : المصدر
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    2009- 2004السكنات التي شرع في إنجازها خلال الفترة :  02الجدول رقم

 .وزارة السكن و العمران:المصدر

  ⁾⁾⁾⁾1⁽⁽⁽⁽:ري الجزائري بأزمة الرهن العقاريمدى تأثير السوق العقا -4

                                                           

.84-82عبد الحكيم بلوفي،مرجع سبق ذكره، ص ص⁾ 1
⁾ 

  2009-2004السكنات التي شرع في إنجازها خلال الفترة 

    
نوع 

  السكن

عمومي 

  إيجاري

اجتماعي 

  تساهمي

بيع 

  بالإيجار

   بناء  ترقوي

  تالمخططاعلى

تحت 

اموع 

  الحضري

  اموع  الريفي

2004  24668     17285  5 885   9292  

  

35293  92423 

  

24045  116486  

2005  25834     15787  1235  8027  

  

27574   89572  42907  132479  

2006  43527     23769  43527  8435 

 

  

 18630   101489  76287  177776  

2007  44079     19325  8491  5028   

  

14671  91594  88336  179930

    

2008  57657     37123  1827  4070  

  

15176  115853  104 

968    

220821  

2009  55550     37924   9043   5644   

  

18142  126303   91492   217795  

  40496  44724  151213  2513151  اموع

  

129486  617234  428035  1045296   
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و التي إمتدت أثارها إلى الكثير  الأمريكيةلم تتأثر سوق العقار بالجزائر كثيرا بأزمة الرهن العقاري في الولايات المتحدة 

علبها غير أن إنخفاض أسعار من دول العالم،حيث بقيت أسعار العقار قي الجزائر مرتفعة رغم تراجع حجم الطلب 

التي تعطل نشاطها بسبب الإرتفاع القياسي لأسعار تئناف ورشات البناء مواد البناء كالحديد و الإسمنت ساهم في إس

تراجع حجم الاستثمارات العقارية الثانوية لأا الحديد بالدرجة الأولى،كما أن السوق السيولة في المنطقة مخاوف من 

 ستتأثر ا سوق العقار لا يوجد فيها المتعاملون الأجانب و لا بورصة للعقارات فالطريقة الوحيدة التيسوق مغلقة 

تتمثل في الإستفادة المتوقعة من إنخفاض أسعار مواد البناء كالإسمنت و الحديد في الأسواق العالمية بسبب تراجع الطلب 

من السوق الأوربية و الأمريكية وهنا يمكن التركيز على نقطة أساسية تتمثل في ضرورة أن توقف الحكومة  

 أييلغ سعر المتر المربع ثلاثة ألاف دولار  حيثما يتعلق بأسعار العقار فهي مرتفعة المضاربات والإحتكارات وفي

 دج  21000

أعلى الأسعار في العالم وهذا مرتبط أساسا وهذا ما يجعل أسعار العقار في الجزائر من بين ) دج70=دولار1(

بممارسات غير أخلاقية مثل تبييض بعض المبالغ المالية في قطاع العقار الذي يصعب مراقبته بطريقة جيدة من طرف 

الحكومة ومما يجعل السوق العقاري في الجزائر بمنأى عن أزمة الرهون العقارية هو أنه ليس له إرتباطات مع سوق 

الخارج وليس هناك إنفتاح كبير مع الأسواق العقارية في العالم،فعلى سبيل المثال لا توجد مساهمات أجنبية العقار في 

في قطاع العقار في الجزائر،وهذا ما يعني بأنه لن يكون هناك تأثر كبيرا كالذي شهدته الولايات المتحدة الأمريكية 

وطنيا والقروض موجودة داخل العقارية الجزائرية سوق مركزة أوبعض البلدان الأخرى من العالم إضافة إلى أن السوق 

من البنوك إلا  القروض البنوك ولم تنتشر في الأسواق المالية،وما خلق المشكلة عالميا هو أولا المضاربة وثانيا خروج

إلى السوق لبنوك السوق المالية،وانتشارها عن طريق التوريق ،وهذه الأشياء لا نجدها في الجزائر فالقروض باقية في ا

المالية وانتشارها عن طريق التوريق وهذه الأشياء لا نجدها في الجزائر فالقروض باقية في البنوك والكثير من القروض 

العقارية التي تقدم هي للسكن وليس للمضاربة أما في الولايات المتحدة الأمريكية كانت هناك مضاربة كبيرة إنتظارا 

ير أن الأزمة التي أدت إلى سقوط أسعار العقار في العديد من العواصم العالمية لم تؤثر على ميدانيا نشلفوائض كثيرة و

أسعار العقار في الجزائر التي لازالت الأسعار ا جد مرتفعة لكن هناك نوع الركود في السوق العقارية ومع ذلك لم 

  .العرض و الطلب تتراجع الأسعار مما يؤكد بأن سوق العقار في الجزائر لا تخضع لمبدأ

السكني جملة من القوى المحركة له و التي  تتحكم في السوق العقاري:القوى المحركة لسوق العقار السكني -5

  :نوجزها في الجدول التالي
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  .نيلسوق العقار السك القوى المحركة:)03(الجدول رقم

  .2008و التطورات المتعلقة بقطاع العقار في الجزائر،مارس  الاتجاهاتالمركز المالي الكويتي ،دراسة :المصدر

  

القوى 

المحركة 

  للطلب

  المبررات                                 الإشارة

العوامل 

السكانية 

  والديمغرافية

في السنوات الخمس الأخيرة وسوف % 2إزداد عدد السكان الجزائر بمعدل نمو بلغ   إيجابية

،وهذا ما سيظل قوة دافعة للطلب على السكن خاصة 2025يستمر النمو إلى غاية سنة 

فتي،وهذا ما يعني أن نسبة السكان المحتاجين إلى السكن سوف أن الجزائر تتميز بمجتمع 

  .تزداد مع تقديم السكان الشباب في العمر وإنتقالهم إلى منازل خاصة م

الإصلاح 

  الإقتصادي

هناك تركيز متزايد على الإصلاح الأقتصادي في قطاع السكن و اللأنشاء مقرون بتوجه   إيجابية

شاء وهذا ما يمكن أن يترجم إلى دعم أساسي للطلب الحكومة نحو  خوصصة قطاع الإن

  .   في شريحة العقار السكني 

الدعم 

  الحكومي

يتلقى قطاع السكن في الجزائر دعما حكوميا قويا وبموجب برامج الأسكان الوطني   إيجابية

تعرض الحكومة وحدات سكنية بأسعار مدعومة لكي توفر مساكن يمكن تحمل أسعارها 

ذا الأمر أن يؤدي إلى زيادة الطلب على الوحدات السكنية من جانب ومن المحتمل له

  .العائلات منخفضة و محدودة و متوسطة الدخل

سهولة 

مزاولة 

  الأعمال

عانى الإقتصاد الجزائري على مدى السنوات الماضية وما يزال من السيطرة الحكومية   سلبية

بقا لمؤشر الحرية الإقتصادية الذي المفرطة على الإقتصاد ومحدودية الحرية الإقتصادية وط

في  جاء ترتيب الجزائر" الوول ستريت جورنال"و"هيريتج"تعده كل من مؤسسة 

دولة في العالم من حيث تمتع بأقل درجة من الحرية الإقتصادية 157من أصل 102المركز

دولة في هذا اال على مستوى منطقة الشرق 17من أصل  13كما جاءت في الترتيب 

  .سط و شمال إفريقيااللأو

  

تحرير 

وخوصصة 

القطاع 

  .المصرفي 

مع خوصصة و تحرير القطاع المصرفي الجزائري دخلت إلى البلاد الكثير من البنوك   إيجابية

التجارية اللأجنبية مثل سيتي بانك ،وسوسييتيه جنرال و البنك العربي وبي أن بي باريبا 

وينمو مع دخول المزيد من البنوك الأجنبية إلى ومن المتوقع للإقراض العقاري أن يتنوع 

هذا السوق،وهو وضع من المرجح له أن يدعم شريحة العقار السكني الأخذة بالتنامي في 

  .الجزائر
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  .أليات القروض العقارية في الجزائر أنواع و: طلب الثالثالم

  :إلىالموجهة للتمويل العقاري بصفة عامة في الجزائر  القروض تقسم

  :القروض العقارية الموجهة للأشخاص الطبيعية -1

تمنح المؤسسات المقرضة التي فتحت تعاملاا على النشاط العقاري قروض لكل شخصطبيعي يريد إنجاز مسكنه 

أو  العقاريةمنجز في إطار الترقية البناء الذاتي بوسائله الخاصة أو من أجل شراء مسكن  إطار الخاص أوالعائلي في

عجزه بطلب قرضعقاري من تجديده ولا تسمح قدرته المالية الشخصية على تغطية التكاليف اللأجمالية فيلجأ لتغطية 

  .بنك تجاري يمنح مثل هذا النوع من القروض

⁽تتمل فيما يليبصفة عامة نجد أن القروض العقارية الممنوحة للأشخاص الطبيعية 
1
⁽:  

  :وض لأجل البناء الذاتيالقر - 1-1

تعليله  لمسكن يئته أو  طويل أو مالكد بناء مسكنه الشخصي أو العائلي،كل شخص طبيعي مالك لقطعة أرض يري

أو توسيعه يمكنه الإستفادة من قرض عقاري من أي مؤسسة مالية عادة ما تكون بنك تجاري بحيث يتوفر في الشخص 

  :شرطين أساسين هما

حائزا على عقد ملكية الأرض محل البناء و رخصة بناء وعقد ملكية للمسكن في حالة  ايجب أن يكون طالب الرض

  .القيام بأعمال التهيئة و الصيانة

  .أن يكون له دخل ثابت ومستقر للتأكد المؤسسة المقرضة من قدرة المقترض على التسديد

  :خصائص القروض لأجل البناء الذاتي1-1-1- 

  :يتميز القرض البنكي المخصص لتمويل البناء الذاتي أو أعمال التهيئة أو التجديد أو التوسع بأنه

  .قرض يمنح على دفعات حسب تقدم الأشغال -

 ،سنة يختلف في حالة ما إذا كان الشخص المستفيد مدخر أو غير مدخر 20و15المدة يتراوح بين  طويل قرض -

  .قيمة أقساط التسديد تحسب وفق نسبة مؤوية حسب دخل المقترض وزوجه في حالة زوجين

  :عنالضمانات المفروضة عموما في مثل هذه القروض تكون عبارة  -

  .المقرضةرهن رسمي يقع على القطعة اللأرضية محل البناء أو رهن المسكن أشغال التهيئة يكتتب لصالح المؤسسة  -

  .إضافة لتأمين يكتتب لصالح المؤسسة المقرضة -

  هذا التشدد من قبل البنوك  إرجاعهذا النوع من القروض أا قروض مثقلة بالضمانات ويمكننا نجد أهم  -

  .هذه القروض الموجهة لتمويل البناء الذاتيلإنخفاض نسبة مثل  -

أساسا للتأخر في تسديد  ترجعالمتعاملين معه نتيجة السوابق في هذا اال التي  الأشخاصضعف الثقة بين البنك و  -

  .رض لغرضهقبعض الأحيان عدم تخصيص ال القرض وفي

  ..اال بصورة عمليةوهذا كله راجع لضعف كفاءة البنك في مراقبة أمواله المستثمرة في هذا  -

                                                           

⁽
1
⁾Séminaire Régional sur le crédit immobillier et les Hypothéques (Cridit populaire d Algérie 

CPA,28-29 février 2000) 
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  :تطبيقات القروض لأجل البناء الذاتي2-1-1- 

ونميز ،حتياط أول وأقدم مؤسسة مالية ممولة للنشاط العقاري و للبناء الذاتي خاصةيعتبر الصندوق الوطني للتوفير و الإ

  .وغير الموفرفي حالة القروض لأجل البناء بين الشخص الموفر لدى الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط 

  :بالنسبة للموفر �

  :إذا أراد الموفر لدى الصندوق الحصول على قرض لتمويل بناء سكن له يكون القرض بالشروط التالية

  دج من الفوائد 2000يجب أن يكون مدخر لدى الصندوق على اللأقل لمدة واحدة وترتب له على الأقل 

  .المدخر مبلغ القرض محدد حسب قيمة الفوائد المترتية له وسن

  .نسبة فوائد متغيرة حسب الشروط البنكية المطبقة-

  .سنة 70سنة كحد أقصى مسدد قبل سن  40مدة القرض -

  .الضمانات المطلوبة هي عبارة عن رهن قانوني من الدرجة الأولى-

  .قرضالذي يلي دفع مبلغ ال 36والثلاثين  الشهر السادسيتم تسديد القرض بمبالغ شهرية ثابتة إبتداءا من -

  .من دخله الشهري  هذه المبالغ الشهرية تحسب وفق نسي مئوية تحسب إعتبارا-

  :كانت النسب المئويةالمقتطعة من الدخل الشهري تحسب حسب المعيار التالي 2001قبل سنة *

والتي تحسب % 30تكون نسبة المقتطعة من دخله  دج16.000يساوي إذا كان الدخل الشهري للمقترض أقل أو -

  .عتبارمبلغ القرض وسن المقترضلإكذلك مع الأخذ بعين ا

  .%40دج تكون النسبة 24000و  16000مابين إذا كان دخله -

    %.50دج تكون 24000إذا كان دخله يفوق -

  :عدل السلم كالتالي 2001وبعد شهر جانفي *

    .%30دج تكون النسبة32000إذا كان دخله أقل أو يعادل  - 

  .%50إلى % 40دج تكون32000إذا كان دخله يفوق  - 

  .%70كن أن تصل إلى مع العلم أن قيمة القرض لا يمكن أ ن تصل لتغطي قيمة الإنجاز كله و إنما كحد أقصى يم

  :هذا فيما يخص بناء مسكن و إذا كنا أمام عملية يئة مسكن  فإن القرض يمنح بالشروط التالية

  .فوائد  2000على الأقل ا يجب أن بكون مدخرا على الأقل منذ سنة واحدة،و له - 

  .منقيمة العقار ذاته% 50من قيمة الأشغال دون أن يتعدى المبلغ الممنوح % 90لا يمكن أن تتعدى قيمة القرض  - 

  .عاما70سنة كاملة قبلسن  25مدته كحد أقصى  - 

  .هن قانوني من الدرجة الأولىر ضمان - 

  .ثابتة بمبالغ شهريةالتسديد بكون  - 

  .وفيما يخص توسيع مسكن تكون بنفس الشروط ما عادا المدة
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  :لغير الموفر بالنسبة �

أو العائلي تطبق يمكن كذلك لأي شخص غير مدخر لدى الصندوق أن يطلب قرضا لتمويل إنجاز مسكنه الشخصي 

سنة، و فيما يخص  15المتعلقة بمدة القرض التي لاتتعدى كأقصى حد  ماعداعليه نفس الشروط المطبقة على المدخر 

من المبلغ التقديري للأشغال أما في حالة % 80يئة مسكن تكون بنفس الشروط بخلاف أن قيمة القرض تغطي 

سنة 25سنة بدل  15مدة القرض التي لا تتجاوز كحد أقصى ماعداتوسيع مسكن نفس الشروط كذلك مطبقة 

  .لمدخربالنسبة ل

خر و غير المدخر متطابقة،إلا أنه في مجال نسبة الفوائد دنشير في هذا اال أنه حتى إن كانت الشروط المطبقة على الم

المطبقة تختلف في الحالتين،فإذا كان مدخرا فإن النسبة تخفض و إن كان غير مدخر فإا تكون أعلى نسبة الفائدة 

  .% 10.5ولغير المدخر% 8لنسبة للمدخر كانت ا 2000المطبقة من الصندوق سنة 

في نسب الفوائد وصلت تخفيضات  2008كما أن الصندوق الوطني للتوفير و الإحتياط قد إعتمد بداية من  جانفي 

للمدخرين و % 5مع نسبة فائدة تتراوح بين  2008بداية من أفريل %  100للمدخرين بنسبة تمويل% 5.75إلى 

  .لغير المدخرين% 6

  :القروض الممولة على ملكية مسكن جديد - 1-2

إطار الترقية العقارية الخاصة و -هذه القروض مخصصة للأشخاص الطبيعية الذين يودون الحصول أو شراء مسكن في 

  .العامة

عموما يكون شراء مسكن جديد عن طريق البيع بناءا على التصاميم فيما يخص السكنات المنجزة في إطار الترقية 

  :يةلاصة،وليترشح الشخص للإستفادة من هذا القرض يجب أن يثبت الخصائص التاالعقارية الخ

  .Acte de vente sur plan(V.S.P)يجب أن يكون حاصل على عقد بيع بناءا على التصاميم  - 

  .قيمة المسكن% 20يثبت وجود مشاركة شخصية له مقدرة ب  - 

  .بثبت مدخول ثابت وقدرة على التسديد موثوقا منها  - 

  :خصائص القروض الممولة للحصول على ملكية مسكن جديد �

  :تتميزالقروض الموجهة لتمويل شراء مسكن جديد تميزها عن غيرها من القروض وهي

  .من ثمن المسكن% 80رض ليغطيقيمكن أن يصل ال - 

  .سنة 20إلى  15هي قروض طويلة المدة تتراوح بين  - 

  .من دخل المستفيد و سنهيسدد قروض على أقساط شهرية تحسب إنطلاقا  - 

  :الضمانات المطلوبة هي عادة

 .رهن قانوني للمسكن محل الشراء -

 .تأمين على القرض العقاري لدى شركة ضمان القروض العقارية -

 .المطبقة تدون حسب الشروط  البنكية السارية نسبة الفائدة -
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  :عقارية الموجهة للأشخاصالقروض ال-2

المعنوية،والتي يخول لها قانونيا الأساسي  الترقية العقارية التي تقوم ا اللأشخاصهي قروض عقارية موجهة لتمويل 

⁽بنشاط عقاري و بالترقية العقاريةالقيام 
1               .⁽  

هذه الأشخاص المعنوية تكون عموما شركات تجارية طبقا لأحكام القانون التجاري أو الشركات مدنية،وهي 

من الأمر إن /02وهذا طبقا لنص المادة  23/03/1976المؤرخفي  92-76الأمر رقمالتعاونيات العقارية وفق 

هو المساعدة على الحصول على  التعاونية العقارية هي شركةأشخاص مدنية وذات رأس مال متغير،هدفها الأساسي

  . العقاريالبناء،أو الشراء من مكاتب الترقية و التسيير:ملكية السكن العائلي ولها في سبيل تحقيق غرضها

 09/02/1977بتاريخ  12المنشورة في الجريدة الرسمية عدد 02- 06كما أن مذكرة التقديم المتعلقة بالسكن رقم 

  .تناولت نشاط هذه التعاونيات العقارية،وهدفها الأساسي الذي هو تشجيع البناء الذاتي

للبيع،لذلك  الترقوية الموجهةهذه القروض العقارية التي تمنحها المؤسسات المصرفية و المالية تخصص لتمويل السكنات 

الطبيعية بحجم المشروعمن جهة و قيمة القرض المرتفعة  للأشخاصفإن هذه القروض العقارية تتميز عن تلك الموجهة 

 .انب هذه الخصوصية تتميز هذه القروض بخصائص أخرىمن جهة أخرى إذا أا ستغطي أكثر من مسكن إلى ج

  :خصائص القروض العقارية الموجهة للأشخاص المعنوية و ألياا �

  :تتميز هذه القروض العقارية بأا

  .شهرا كأقصى مدة 24قروض قصيرة المدة لا تتجاوز  - 

  .مسكن 100إلى 50قروض موجهة لتمويل مشاريع ترقوية مكونة من  - 

  .المطبقة عليها هي نسبة متغيرة الفائدةنسبة  - 

  :وكل مرقي عقاري خاص يريد الإستفادة من هذا القرض يجب أن تتوفر فيه الشروط التالية

  .يحب أن يخول له قانونه الأساسي القيام بالترقية العقارية - 

  .أن يثبت ملكيته لقطعة الأرض محل إنجازالمشروع - 

  .كاملة عن المشروع ومتطلباتهأن يقدم دراسة تقنية و مالية  - 

  .إنجازهأن يثبت قدرة مالية شخصية على تغطية جزءا من تكاليف المشروع المراد  - 

تمويل منح القروض العقارية للأشخاص المعنوية تختلف حسب تخصيص المشروع المنجز في إطار الترقية العقارية  آليةإن 

ص المشروع وهو بيع السكنات المراد إنجازها في إطار البيع بناءا الخاصة أو عدم تخصيصه،مع العلم أن المقصود بتخصي

 :معين وتكون العمليات كالتالي لمستفيد قبل إتمام المشروع يخصص كل مسكن على التصاميم،أي

 

  

  

                                                           

⁽
1
⁾DJAMEL BESSA LES INTSTRUMENT DE FINANCEMENT DU LOGEMENT(LA REVUE DE L 

HABITAT ,PARUTION N07 ,JUIN2008) P P 33-34.  

  



 التجربة الجزائرية في ميدان التمويل العقاري:الفصل الثاني

37 
 

  :عمليةبدون تخصيص •

  :في هذه الحالة يشترط من المرقي العقاري أن

بما فيها ثمن الأرض محل الإنجاز و (المشروعكحد أدنى من تكاليف % 40يقدم مشاركة شخصية تغطي  -

  ).الدراسات التقنية و المالية للمشروع

  .المتبقية لإنجاز المشروع% 60ثم تتبع مشاركته بقرض مقدم من المؤسسة المصرفية أو المالية يغطي  -

كه لمشاركته الشخصية مع الإشارة أنه لايمكن للمرقي العقاري إستعمال أو الإستفادة من أموال القرض إلا بعد إستهلا

مرحلة بشكل ألي،وهذا تحت  يمنح له على دفعات حسب إتمام كلأي أمواله الشخصية كلية،كما أن هذا القرض 

  .إشراف ومراقبة المؤسسة المقرضة

  :عملية مخصصة •

  :في هذه الحالة يكون على المرقي العقاري

  ).الأرض و الدراسات الأوليةبما فيها ثمن ( التكاليفمن % 20تقديم مشاركة شخصية تقدرب  -

كما يجب عليه إحضار قائمة بأسماء المستفيدين من السكنات بناءا على عقد البيع على التصاميم تخص على  -

  .لتساهم في تمويل المشروع% 20من السكنات مع تسبيقات على كل مسكن مقدرة ب % 50الأقل 

  .من قيمة المشروع% 70ليغطي  القيمة المتبقية لإتمام الأنجاز تكمل بقرض عقاري قد يصل -

⁽⁽⁽⁽تجربةالقروض العقارية المسيرة-3
1
⁽⁽⁽⁽:  

تثير تجربة القروض العقارية المسيرة المستحدثة مؤخرا بالجزائر العديد من التساؤلات و لتوضيحها سنحاول إعطاء 

  .صورة تعريفية لها

والذي يحدد مستويات وكيفيات منح  2010مارس  10المؤرخ في  10/87لقد جاء نص المرسوم التنفيذي رقم  

تخفيض نسبة الفائدة على القروض التي تمنحها البنوك و المؤسسات المالية لإقتناء سكن جماعي و بناء سكن ريفي من 

  :قبل المستفيدين كمايلي

دج المضمون أو تساويها،يتحمل )15000(مرات الأجر الوطني المستفيد أقل بست ل عندما تكون مداخي -

  .%1دج يستفيد من قروض بنسبة 90.000 في السنة،أي الذي يكوندخله% 1المستفيد نسبة فائدة قدرها 

مرة الأجر ) 12(مرات الأجر الوطني المضمون و أقل بإثنتي عشرة) 6(عندما تكون مداخيل المستفيد أكثر بست -

في السنة،أي الذي يكون دخله محصور بين % 3المضمون،يتحمل المستفيد نسبة فائدة قرهاالوطني الأدنى 

  %.3دج يستفيد من قروض بنسبة فائدة180.000دج و 90.000

تحملها الخزينة العمومية هي حاصل الفرق بين نسبة الفائدة التي تطبقها البنوك و المؤسسات تكون نسبة الفائدة التي 

  .دةالتي يتحملها المستفيدالمالية ونسبة الفائ

                                                           

.84-85 ص ص )2012والتسيير،جامعة البليدة،  الإقتصاديةالبليدة،كلية العلوم ( محمد ذياب،واقع القروض العقارية في الجزائر ⁽
1
⁾ 
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كما جاءت شروط الإستفادة من هذه القروض العقارية بمقتضى مرسوم حكومي ،حدد قائمة المعنيين بالإستفادة 

الثانية كلا من موظفي المؤسسات والإدارات العمومية و المستخدمين المرسمين في البرلمان  وفقا لمادةوضمت القائمة 

ين التابعين لوزارة الدفاع الوطني و القضاة الذين يمارسون الوظيفة منذ تاريخ تقديم والعسكريين والمدنيين الشبيه

وتتولى المديرية العامة للخزينة دراسة طلبات القروض ومعالجتها وكذا تسيير القروض الممنوحة بالإتصال مع .الطلب

  :من القروض كما يلي ية الإستفادةالهياكل المعنية في وزارة المالية،حيث حددت المادة الرابعة من المرسوم أهل

  .في الدولة وظيفة عليابلوغ ستين سنة على الأكثر بما في ذلك الموظفين الذين يشغلون  -

  .إثبات أقدمية خمس سنوات

  .إثبات دخل شهري على الأقل مرة ونصف الدخل الوطني الأدنى المضمون -

  :أما في ما يخص ملف طلب القرض فيتكون من الوثائق الأتية

 .شهادة عمل مؤرخة بأقل من ثلاثين يوما توضح تاريخ التوظيف ووضعية طالب القرض -

 .شهادة ميلاد -

 .الراتب للأشهر الثلاثة الأخيرة -

شهادة في حالة إقتناء أو بناء سكن يقدمها الطالب بما في ذلك زوجه يثبت أنه لايملك سكنا ملكية تامة تسلمها  -

 .العقارية المحافظةإياه مصالح 

 .الملكية أو رخصة البناء سارية المفعول في حالة مشروع بناء أو توسيع سكنسند  -

مؤسسة  ىموثق ووعد بالبيع يحرر لدى موثق في حالة إقتناء سكن لدعقد بيع على أساس مخطط يحرر لدى  -

 .للترقية العقارية

.                              من عقد الملكية العقارية و الشهادة السلبية للرهن العقاري في حالة إقتناء سكن لدى   الخواص نسخة -

بالغ القروض لإقتناءأو بناء سكن مع أخذ قدرة المستفيد على التسديد بعين وحددت المادة السادسة الحد الأقصى لم

  :الإعتبار كما يلي

 1سبعة ملايين دينار جزائري للموظفين الذين يشغلون وظائف عليا و الموظفين المصنفين في القسم الفرعي من  -

 .في القانون الأساسي للوظيفة العمومية 7إلى 

 .للفئات الأخرى من الموظفينأربعة ملايين دينار جزائري  -

أما الحد الأقصى لمبالغ القروض لتوسيع السكن مع .سنويا% 1وتطبق على هذه القروض نسبة فائدة قدرها  -

  :أخذ قدرة المستفيد على التسديد بعين الإعتبار فتكون كمايلي

في القسم الفرعي من  دينار جزائري للموظفين الذين يشغلون وظائف عليا و الموظفين المصنفين أربعة ملايين -

 .في القانون الأساسي لوظيفة العمومية 7إلى1

 .مليوني دينار جزائري للفئات الأخرى من الموظفين -

  .سنويا% 1ويقصد بالتوسع إعادة تأهيل البنايات وإتمامها وتطبق على هذه القروض نسبة فائدة قدرها -
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 70سنة مع تأجيل بدء السداد بسنة واحدة على أن يكون السن الأقصى للسداد 30 ضوحددت فترة سداد القرو

غاية التسديد الكلي للمبلغ،أما بالنسبة للمتقاعدين  إلى من أجور المستخدمين شهريا بدون إنقطاع الاقتطاعويتم .سنة

  .فإن هيئات التقاعد تتولى الإستمرار في الإقتطاع من منح المستفيدين

  :حول حجم القروض العقارية بالجزائرتقديرات  -4

 2008سنة تشير الأرقام المتوفرة إلى أن حجم القروض الإستهلاكية التي منحتها البنوك الجزائرية العمومية و الخاصة 

للأشخاص و العائلات من أجل شراء الأثاث و الأجهزة الكهرومترلية والسيارات بلغ مليار دينار،وقد عرفت 

نظرا ،وذلك 2007مقارنة بما كانت عليه سنة% 25و %20نموا بنسبة تتراوح مابين الاستهلاكيةالقروض 

للتسهيلات التي وفرا المصارف للمواطينين لتكييف قواعد منح القروض مع القدرات الشرائية للمواطينين وقد بلغت 

يل استثماراا مليار دينار بما فيها القروض الموجهة للشركات لتمو 2450حوالي  2008محافظ قروض سنة 

ومشاريعها، و القروض الموجهة للمواطينين من أجل شراء السيارات و الأثاث و الأجهزة الكهرومترلية،وتمثل 

من إجمالي القروض البنكية، في حين تمثل القروض الموجهة % 90القروض الممنوحة للشركات و المؤسسات 

تمثل قروض شراء السيارات بالتقسيط % 4نوحة، منها من إجمالي القروض البنكية المم% 10للأشخاص والعائلات 

طريق الدفع بالتقسيط والنسبة الباقية خاصة بالقروض العقارية، المتمثلة  والأجهزة الكهرومترلية وتأثيث المنازل عن

مليار دينار،وذلك بعد أن توسع عدد البنوك التي تمنح الروض 150أساسا في قروض شراء السكنات التي بلغت 

الماضية تمديد مدة تسديد القروض ما مكن فئة واسعة من المواظفين  رية في الجزائر إلى تسعة بنوك،كما السنةالعقا

  .الذين يعتمدون على راتبهم الشهري من الإستفادة من القروض العقارية

كما أن حجم .2007مقارنة بما تم منحه سنة% 15ب 2008وقد عرف حجم القروض العقارية ارتفاعا سنة 

فقد فاقت القروض  2009مليار دج،أم في سنة  100قد بلغ مستوى  2006روض العقارية المنوحة في اية الق

من % 60مايعادل  مليار دينار،أي 145العقارية التي منحتها البنوك لتمويل لسكنات وشراء الأراضي أكثر من 

في ينار،في حين بلغت قروض السيارات مليار د 240ستهلاكية الممنوحة و المقدرة ب الحجم الإجمالي للقروض الإ

،وكشف 2009مليار دينار قبل أن تقرر الحكومة وقف منح هذه القروض في قانون المالية التكميلي  80حدود 

المفوض العام لجمعية البنوك والمؤسسات المالية أن مجمل القروض العقارية التي منحتها البنوك النشطة في الجزائر بلغت 

، كما أكد محافظ بنك الجزائر أن نسبة منح القروض الموجهة للمؤسسات و 2010ينار سنة مليار د 200مستوى

  .2011العائلات قد سجلت ارتفاع خلال السداسي الأول منالسنة الجارية

منالقروض الموجهة للعائلاتوبزيادة قدرت % 74أن القروض الموجهة للعقار و السكنات مثلت ألإطاروكشف في هذا 

في السداسي الجاري مقارنة بالسنةالماضية،وتجد الإشارة هنا إلى أن قيمة القروض العقارية الميسرةو % 12.5

مليار دج إستفادت  14بقيمة إجمالية قدرت ب  ضقر 10807ما قيمته  2010قد بلغ سنة 2009المستحدثة سنة 

منحت من طرف الصندوق الوطني للتوفير و ) قرض6218(، وأكثر من نصف هذه القروض ئلةألف عا 11منه 

ض ن إجمالي القروم%7مليار دج،أي أن القروض العقارية الميسرة تمثل نسبة  7.8قيمة مالية قدرت ب باللإحتياط و

  .2010العقارية الممنوحة في سنة 



 التجربة الجزائرية في ميدان التمويل العقاري:الفصل الثاني

40 
 

  .لمؤسسات المسيرة للقروض العقاريةا:المبحث الثاني

نظرا لخصائص القروض العقارية المتعلقة خاصة بطول القرض الأمر الذي يقلل السيولة لدى المؤسسات المقرضة لمدة 

طويلة،أصبحت البنوك و المؤسسات المالية المقرضة في كثير من الأحيان تتهرب عن منح مثل هذه القروض و تتخوف 

وتحفز البنوك و الحكومة إلى البحث عن تقنية حديثة و عملية وعلمية تحل هذا الإنسداد،منها ، لذلك عمدت 

المالية على التدخل في التمويل الترقية العقارية و السكن بصورة عامة،وقد أوكلت مهمة توفير السيولة  المؤسسات

من المؤسسات المقرضة قصد ة منوح،أي إعادة تمويل القروض المالمقرضة إلى شركة إعادة التمويل الرهني للمؤسسات

  .تمويل مشاريع ترقوية أخرى أو أي نشاط عقاري

  .شركة إعادة التمويل الرهني:المطلب الأول

  :النشأة -1

من طرف مجلس النقد و القرض كمؤسسة  اعتمدت،وقد 1997لقد نشأت شركة إعادة التمويل الرهني في نوفمبر 

⁽1998أفريل  06مالية بموجب المقرر المؤرخ في 
1
وتعتبر شركة إعادة التمويل الرهني مقاولة إقتصادية تمارس ،⁾

دج موزعة على تسعة مساهيمين مؤسسين 3.290.000.000، وكان رأسمالها مهامها في شكل شركة ذات أسهم

 :يتمثلون في 

  .مساهيمين شركة إعادة التمويل الرهني:80الشكل رقم 

  tresor public  30.40%  الخزينة العمومية                     - 

  CPA    13.07%  القرض الشعبي الجزائري - 

  BNA               13.07%  البنك الوطني الجزائري                         - 

  CNEP             09.12%  بنك/الصندوق الوطني للتوفير و الإحتياط - 

  BEA               13.07%  بنك الجزائري الخارجي

  SAA               06.08% الشركة الجزائرية للتأمين  - 

  BDL               06.08% البنك الجزائري للتنمية الريفية - 

  CAAR  06.08%   الشركة الوطنية للتأمين - 

 CAAT            03.03%  الشركة الجزائرية لتأمين النقل- 
  .بناءا على معلومات مقدمة من طرف شركة إعادة التمويل الرهني من إعداد الطالبتين:المصدر

 2009دج ليتطور في سنة  4.165.000.000إلى مبلغ  2003وتجب الإشارة أن رأسمال الشركة قد إرتفع سنة 

للإصلاحات التي تبنتها السلطات العامة من  ،جاء تأسيس هذه الشركة تكريسا⁾2⁽دج 5.250.000.000إلى مبلغ 

                                                           

.27ص ) 27،العدد 1998|04|06،المؤرخ في 01|98المقرر رقم (الجريدة الرسمية الجزائرية ⁽
1
⁾ 

⁾
2
   www.alrriya.com/note/23595: عبد الوهاب بوكروح، أكثر من مليار دولار لتمويل مشاريع العقارية في الجزائر عن الموقع الإلكتروني⁾

   .25/02/2013أطلع عليه بتاريخ 
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 بتقديم العامة و الخاصة التجارية البنوك تمكين ،بغرضأجل إعادة هيكلة النظام المالي عامة ونظام التمويل السكني خاصة

  . اكنهامس إمتلاك في ترغب التي للعائلات الأجل طويلة قروض

 و السكن تمويل مجال في التدخل على بتشجيعها الكفيلة الضمانات منحها طريق عن العقارية الترقية في للمتعاملين و

⁽السكنية الأزمة تطويق في بالتالي المساهمة
1
⁽.  

⁽⁽⁽⁽الشركة صلاحيات -2
2
⁽⁽⁽⁽:    

وسعت شركة إعادة التمويل الرهني عملية إعادة التمويل للبنوك العاملة في الجزائر في إطار إستراتيجية حكومية و 

أساسية لمعالجة أزمة السكن في الجزائر  آليةاسعة دف لتحريك الإستثمار العقاري عن طريق السوق المالية وجعلها 

  .الطلبالتي تعرف إتساعا كبيرا في الفجوة بين العرض و 

الجزائر و الخزينة العمومية تسعى شركة إعادة التمويل الرهني تيسير الحصول على القرض  العقاري  و بموافقة من بنك

لجميع المواطينين ومساعدة البنوك على إحترام شروط السلامة المفروضة من السلطات النقدية،لأن القرض يعتبر سلعة 

ري القروض العقارية السكنية التي تقدمها البنوك التجارية العمومية و الخاصة قابلة للتداول و المتاجرة ،والشركة تشت

  .العاملة في الساحة للمواطينين

فشركة إعادة التمويل الرهني تعتبر هيئة مالية تعمل على تدعيم نوعية و فاعلية التمويل العقاري و البرامج الداعمة 

ولمواجهة إستفحال أزمة السكن عن طريق نظام تمويل مصرفي سليم يسمح لسياسة التمويل الرهني في الإطار القانوني، 

بالحصول على السكن بتمويل من المصارف بعد أن أصبح للمؤسسات المصرفية الحرية في القيام بدور التمويل السكني 

الجة أزمة السكن و تيسير لجوء المصارف لشركة إعادة التمويل الرهني التي اعتبرت احد أهم الإجراءات المتميزة لمع

  .اقمة في الجزائرفالمت

  :وعموما يمكن تلخيص مهامها في

تدعيم الإستراتيجية المتعلقة بتطوير الوساطة المالية الموجهة للسكن وذلك دف تخفيف الضغط على ميزانية  -

 .الدولة

وطنية وحتى الأجنبية المشاركة في تطوير سوق الرهن العقاري و إعطاء فرص أكبر للمؤسسات المالية والمصرفية ال -

المقيمة في الجزائر لتقديم القروض إلى المواطنين الذين يرغبون في اقتناء سكن مع تشجيع المنافسة في ساحة النشاط 

 .العقاري

 .مالية مضمونة برهون عقاريةجلب رؤوس الأموال من السوق المالية بواسطة إصدار أوراق  -

إن نشاط الشركة يدعم .جيع الوساطة المالية في مجال القرض الرهنيتنمية التحفيزات الكافية التي دف إلى تش -

نشاط البنوك ،ويؤدي هذا النشاط إلى إضفاء حركية في السوق المالي و يوفر عرضا جيدا لتحريك السوق وفرصا 

 .للإستثمار في سنداا

  

                                                           

.149ص ) جامعةالجزائر،كلية الحقوق:الجزائر(يرطالبي لطيفة،القرض العقاري،مذكرة لنيل شهادة الماجست⁾ 1
⁾ 

.91محمد ذياب،مرجع سبق ذكره،ص ⁾ 2
⁾ 



 التجربة الجزائرية في ميدان التمويل العقاري:الفصل الثاني

42 
 

 :الشروط العامة للإعادة التمويل الرهني -3

  :الرهنيمبادئ عملية إعادة التمويل  -1-3

⁽ترتكزعملية إعادة التمويل الرهني على المبادئ التالية
1
⁽:  

جتماعية المحرومة من طرف الوسطاء المعتمدين إعادة تمويل محافظ القروض الممنوحة مقابل ضمانات للشرائح الإ - 

  .بالديون المعاد تمويلها لشركة إعادة التمويل الرهني اسميةالملزمون بتقديم قائمة 

صندوق عقاري من الدرجة الأولى يكون ضامنا لعملية إعادة التمويل المنجزة من قبل شركة إعادة التمويل تشكيل  - 

  .ق للقروض الأصليةبهتلاك أو التعويض المسالرهني أثناء الإ

حقق و الإحتفاظ بحق الملكية للديون غير العقارية التي هي في حوزة الحصيلة المالية للوسطاء المعتمدين، وكذا حق الت - 

  .في عين المكان المحدد وذلك في أية فترة كانتالمراقبة من وجودها المادي 

يلتزم الوسيط المعتمد المستفيد من عملية إعادة التمويل الرهني، بضمان الدفع المنتظم للفوائد و اللأصول حتى في  - 

  .حالة توقف المقرض عن الدفع المؤقت

الملكية للديون العقارية يمنح بواسطة عقد بيع ما بين الوسيط المعتمد  إن تحويل شركة إعادة التمويل الرهني لحق

  .وشركة إعادة التمويل الرهني

  .القروض للوسيط المعتمد حسن مسؤلية تسيير - 

تضمن القروض الممنوحة من طرف الوسطاء المعتمدين برهون من الدرجة الأولى ،استنادا لعرض التنوع الجغرافي و  - 

  .وقائية من تقييم الأخطاراتخاذ لمقاييس 

  .سنة 25متلاك القصوى للقروض العقارية لا تتعدى إن فترة الإ - 

  :الشروط العامة لتعبئة القروض2-3- 

  :قصد من عملية إعادة تمويل القروض العقارية يجب على الوسيط أن تتوفر فيه الشروط التالية

  .القوانين السارية المفعولأن يكون مصرفا أو مؤسسة مالية معتمدة طبقا للنظم و  - 

  .أن يخضع لنظام تسيير محفظة القروض العقارية و قابل لمراقبة شركة إعادة التمويل الرهني من خلال الوثائق - 

  .من قيمة الضمانات المقدمة%80يجب أن لا تتعدى قيمة قرض إعادة التمويل  - 

  :يجب أن يتضمن طلب القرض للوسيط المعتمد المعلومات التالية - 

  .اسم وعنوان المؤسسة* 

  .قيمة قرض إعادة التمويل* 

  .سنة على المدى المتوسط 15يجب أن لا تقل مدة القروض المضمونة و المقدمة إلى شركة إعادة التمويل الرهني عن  - 

  :لا يمكن الإستفادة من القروض الممنوحة من الوسطاء الماليين إلا للأغراض التالية - 

  .ديدةشراء مسكن أو إقامة ج* 

                                                           

.7الرهني ،صدليل الشروط العامة لإعادة التمويل الرهني ،شركة إعادة التمويل ⁾ 1
⁾ 
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  .بناء سكن عائلي فردي* 

  .توسيع السكن الموجود* 

  .إعادة ترميم السكن أو الإقامة* 

  .يلتزم الوسيط المعتمد بملأ الوثائق و التي تتضمن المعلومات المتعلقة بالقروض الممنوحة للممتلكين *

⁽⁽⁽⁽العقارية مراقبة القروض نظام -4
1
⁽⁽⁽⁽:  

  :قبل منح التمويلالتزامات شركة إعادة التمويل الرهني 1-4- 

  .التأكد من أن عملية إعادة التمويل وضعت حيز التنفيذ وفقا لما نص عليه العقد - 

التأكد من كل الكيفيات و الأساليب و الوثائق القانونية مطابقة للمعايير المحددة وكذا أن تكون كل الرهون و  - 

  .التمويلالسندات قابلة للتحويل بإسم الشركة قبل تنفيذ عملية إعادة 

 قية إعادة التمويل،جدولاإستمارة طلب إعادة التمويل،إتف(تحضير ملف خاص بكل قرض ممنوح يحتوي على  - 

  ).الإعتماد والضمان،قرار الإسترداد

  :التزامات شركة إعادة التمويل الرهني بعد منح التمويل2-4-

  .السهر على مراقبة إسترداد الأصل و الفوائد في الأجال المطلوبة - 

  .التأكد من مطابقة ملفات إعادة التمويل وكذا كل الوثائق المتعلقة ا - 

  .مراقبة التقارير المرسلة من قبل الوسطاء المعتمدين - 

  .الصندوق الوطني للسكنو شركة ضمان القرض العقاري: المطلب الثاني

    .شركة ضمان القرض العقاري -1

،رأسمالها 05/10/1997إقتصادية ذات أسهم أنشأت بتاريخ شركة ضمان القرض العقاري هي مؤسسة عمومية 

⁽دج من طرف مساهيمها وهم مجموعة البنوك العمومية وشركات التأمين التالية1.000.000.000يقدر ب
2
⁽:  

  :البنوك �

 BNA.................البنك الوطني الجزائري

 BEA................البنك الخارجي الجزائري

 CPA.................الجزائريالقرض الشعبي 

  .BADR.......…بنك الفلاحة والتنمية الريفية

 CNEP......طالصندوق الوطني للتوفير والإحتيا

  :شركات التأمين �

  SAA.........الشركة الجزائرية للتأمينات

  CCR.....……الشركة المركزية لإعادة التأمين
                                                           

.11دليل الشروط العامة لإعادة التمويل الرهني،مرجع سبق ذكره،ص⁾ 1
⁾ 

⁾
2
  .55ص ) 2004الجزائر،كلية الحقوق ،، جامعة:الجزائر(رحماني فائزة،تمويل الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن،مذكرة لنيل شهادة الماجستيير⁾
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  CAAT.........الشركة الجزائريةلتأمينات النقل

 CAAR...الشركة الجزائرية للتأمين وإعادة التأمين

  :مصادر تمويل شركة ضمان القرض العقاري تتكون من 

  ).البنوك وشركات التأمين(من طرف المؤسسات المالية المساهمة تبترأس مال المك - 

  .أقساط التأمين المتعلقة بعمليات التأمين - 

⁽مربحة لاسيما في اال العقاريت إستثمار الشركة لأموالها الخاصة في مجالا - 
1
⁽.  

  :صلاحيات الشركة -1-1

أوكلت لشركة ضمان القرض العقاري صلاحيات أساسية دف من جهة لتقديم ضمانات للمؤسسات البنكية و 

قروض العقارية حيث تتكفل الشركة لالمالية المانحة للقروض العقارية،ومن جهة ثانية تدخلها كمؤسسة للتأمين على ا

لأخطار خاصة منها خطر عدم التسديد أو ما ا بحماية المؤسسات المفوضة المساهمة في التمويل العقاري ضد جملة من

أي مواجهة عجز يعبر عنه بمخاطر العملاء وإعسار المقترض الوقتي أو النهائي ،يتمثل ضمانالشركةفي تأمين القرض 

  .المستحقاتالمدينالمقترض المؤقت أو النهائي و الدائم عن تسديد 

طر عدم الوفاء أو التسديد تظل قائمة وصالحة طوال المدة المقررة للقرض العقاري ،على أن لا تتجاوز مدة إن تغطية خ

سنة،ولتفعيل تدخل شركة ضمان القرض العقاري ومساهمتها في تنشيط التمويل العقاري تشترط هذه الأخيرة  20

⁽من البنوك المانحة لهذا القرض مايلي
2
⁽:  

  .نضمامالتمويل على اتفاق الإ - 

  .رهن رسمي من الدرجة الأولى  - 

  .من المبلغ الإجمالي للقرض% 20أن لا تقل المساهمة الشخصية للمقترض على نسبة  - 

  .من القيمة الإجمالية للسكن محل  الشراء أو البناء أوالترميم% 80عدم تجاوز القرض الذي منح نسبة  - 

  .من دخله الشهري حتى يتمكن من الوفاء بمستحقاته% 30لمديونية المقترض عن  أن لا تقل القدرة الحقيقية - 

المؤسسة القائمة على منح هذا التأمين هي شركة ضمان القرض العقاري التي تشترط مقابل هذا التأمين بالإضافة إلى 

دائن قد حصل على رهن عقاري لتزامات المتبادلة و المترتبة عن عقد التأمين على أن يكون الدفع الأقساط وإحترامالإ

  .من الدرجة الأولى

  :هدف شركة ضمان القرض العقاري -2 -1

⁽دف هذه المؤسسة المالية أساسا إلى
3
⁽:  

إعطاء ضمانات للقروض الممنوحة من طرف المؤسسات المالية في إطار الحصول على ملك عقاري ذو الطابع  - 

  .لأجل القيام بالترقية العقارية أوالسكني 

                                                           

.54ص ) 2005كلية الحقوق ،:عنابة(الدكتوراه دولة  أطروحةفي الجزائر،ناصر لباد،النظام القانوني للسوق العقارية ⁾ 1
⁾ 

.291-290بوحفص نعناعة ،مرجع سبق ذكره،ص ص ⁾ 2
⁾ 

.95محمد ذياب ،مرجع سبق ذكره،ص ⁾ 3
⁾ 
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  .تسير مال الضمان بطريقة مستقلة و المكون من حصص المؤسسات المالية - 

تنفيذ كل عمليات القرض الخاصة بمتعهدي البناء و عموما كل العمليات المالية العقارية أو المنقولة التي يمكن أن  - 

  .ترتبط بطريقة مباشرة أو غير مباشرة بموضوعها

⁽⁽⁽⁽مجال عملها -3 - 1
1
⁽⁽⁽⁽:  

سبق ذكره فإن النشاط الرئيسي لشركة ضمان القرض العقاري يتمثل في إعطاء ضماا للمؤسسات البنكية و  كما

المالية التي تمنح قروضا موجهة إما للترقية العقارية وإما للحصول على سكن أو التجديد أو البناء الذاتي من طرف 

البنوك و المؤسسات المالية عن طريققيامها بضمان ستثمار اندة من طرف الخواص، وهي تقوم بتطوير أموال الإ

  :القروض العقارية التي تشمل على

  .القروض الممنوحة لمتعهدي البناء - 

  .القروض الممنوحة للأفراد - 

  .القروض الممولة للترقية العقارية - 

المتدخلة في التمويل العقاري من حماية نفسها من المخاطر وخصوصا  فمن أجل السماح للبنوك و المؤسسات المالية

تلك المتعلقة بإعسار المقترض النهائي أو المؤقت تمنح شركة ضمان القرض العقاري ضماناا للبنوك،ويمكن تصنيف 

  :الضمانات التي تقدمها هذه الشركة إلى نوعين

  :الضمان البسيط �

التسديد من طرف المقترض للقرض  قابليةية البنك ضد خطر عدم هذا النوع من الضمانات يقوم بتغط  

  .المضمون،بمعنى أخر تغطية تأخرات تسديد الأقساط التي قد تنتج من طرف المقترض

  :الضمان الكلي �

وهو عبارة عن الضمان البسيط وكل ما يحمله من تغطية للبنك،إضافة إلى أنه يشمل تغطية ضد أخطار الوفاة من   

  .جهة و أخطار إحتراق السكنات موضوع القرض المرهون من جهة أخرى

نتائج بالنتيجة فإن الضمان الذي تقدمه شركة ضمان القرض العقاري للبنوك التجارية تسعى من خلاله إلى تحقيق 

  : بـالعقاري بصورة عميقة تتعلق خاصة إيجابية ستنعكس مباشرة على النشاط 

 .ضمان وسائل القروضـ 

 .عل النشاط العقاري أكثر إحترافيةجـ 

 .جعل القروض العقارية أكثر مرونة وشفافيةـ 

 .الصندوق الوطني للسكن -2

ط بموجب المرسوم التنفيذي الوطني للتوفير و الإحتياالصندوق أنشأ الصندوق الوطني للسكن على إثر إعادة هيكلة 

المتضمن إعادة هيكلة الصندوق الوطني للتوفير و الإحتياط  وأيلولة أمواله  1991مايو  12المؤرخ في  91/144رقم 

                                                           

.96-95محمد ذياب،نفس المرجع السابق،ص ⁾ 1
⁾ 
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و إنشاء الصندوق الوطني للسكن في شكل مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و تجاري وهذا حسب نص المادة 

⁽الأولى منه
1
  .ق تكتتبه الدولة كلياوسمال الصندأإنشائه من تخصيص ر، وقد إستفادة الصندوق عند ⁾

  :صلاحيات الصندوق -1 - 2

⁽تتمثل صلاحيات الصندوق في مايلي
2
⁽:  

  .المساهمة في تحديد سياسة تمويل السكن - 

  .تخفيض نسبة الفائدةإدارة الأسهم والمساهمات التي تقدمها الدولة لفائدة السكن لاسيما المساعدات و  - 

  .النهوض بتمويل السكن الإجتماعي عن طريق البحث عن موارده التمويل غير مرتبطة بالميزانية - 

القيام بتدبير التمويلات المتوسطة الأجل عن طريق البنوك و المؤسسات المالية الخاصة ببرامج بناء المساكن  - 

  .الإجتماعية

  .الخاصة ذات الصلة و التي قد تسندها الخزينة إليهالتكفل بكافة العمليات أو الأعمال  - 

  .إصدار قروض بجميع أشكالها لحساب الخزينة - 

  .تسيير سندات الخزينة على أساس تعاقدي - 

  .ا التشريع و التنظيم المعمول ما لفائدته و تسييرها لحساب الخزينةتلقي الموارد التي ينشؤهم - 

المتصلة بمجال نشاطها إنشاء أية مؤسسة فرعية و أخذ كل مساهمة لحساب الدولة لاسيما في المؤسسات المالية  - 

  .وتسيير ذلك

  .إعداد دراسات ترمي إلى تحسين عمل السلطات العمومية إتجاه السكن - 

و المالية للهيئات العمومية القيام بدراسات و خبرات و تحقيقات و أبحاث ترتبط بالسكن و تقديم كفاءته التقنية  - 

  .والأجهزة المعنية وتشجيع الإعلام و تبادل الخبرات و الملتقيات من أجل ترقية السكن و تطويره

الدولة في مجال السكن لاسيما  باسمإذن يتضح أن الوظيفة الأساسية للصندوق هي تقديم المساعدة والدعم المالي 

عم أو المساعدة المالية مساهمته الشخصية فالصندوق يقدم دعما ماليا أو الإجتماعيمنه،ولكن بعد أن يقدم طالب الد

  .مساعدة أكثر منه تقديم القروض

⁽⁽⁽⁽برامج تدخل الصندوق الوطني للسكن -2 -2
3
⁽⁽⁽⁽:  

يضمن الصندوق الوطني للسكن مهامه بإجراءات الحصول على الإعانات للأشخاص في ميدان السكن،وهو يسير 

لحساب الدولة مع اموعات المحلية و أصحاب المشاريع و المرقيين العقاريين و المستفيدين من الإعانات الشخصية 

  :المبرمجة سنويا لفائدة البرامج التاليةوالتمويلات العمومية 

  .الإيجارية الموجهة للمواطينين ذوي الدخل الضعيف السكنات الإجتماعية - 

                                                           

. 878ص ) 25،العدد 12/05/1991،المؤرخ في 91/144المرسوم التنفيذي رقم (الجريدة الرسمية الجزائرية ⁾ 1
⁾ 

.40ناصر لباد،مرجع سبق ذكره،ص  ⁾ 2
⁾ 

.97محمد ذياب،مرجع سبق ذكره،ص  ⁾ 3
⁾ 
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مرات الحد اللأدنى للراتب الوطني  5السكنات الإجتماعية التساهمية الموجهة لذوي الدخل الذي لا يتجاوز  - 

  .المضمون

  .السكنات الموجهة للبيع باللأيجار - 

  .السكن الريفي - 

  .ترميم البناءات القديمةإمتصاص السكن الهش و إعادة  - 

  .السكنات الترقوية التي قدمت بشأا مساعدات - 

الذي يتضمنمنح مساعدات مباشرة من الدولة لفائدة المترشحين ) 2006إبتداءا من (في إطار الإجراء الجديد  - 

  ).بدون اللجوء إلى قرض بنكي(القانونيين الذين يحوزون على موارد كافية للحصول على سكن جديد

  :موضوع المساعدات المالية -3 -2

 ، وبذلك تحسينإن المساعدات من أجل الحصول على ملكية السكن دف إلى رفع القدرة المالية لطالبي السكن

  .قدرم تجاه المؤسسات المالية و المرقين العقاريين

يتم في شكل مساهمة سكن جديد و كذلك البناء الذي يمكن أن ية موجهة إلى الحصول على هذه المساعدات المال

  .الخ....شخصية أو في إطار تنظيم مثل التعاونية العقارية أو مؤسسة مدنية عقارية

  :أشكال دفع المساعدات-1- 2-3

  :تمنح المساعدات لأجل الحصول على الملكية من طرف الصندوق و تدفع بأحد الأشكال التالية

   .تدفع في شكل نقدي -

 .القرض الذي يتحصل عليه المستفيد من طرف المؤسسة الماليةتدفع في شكل قسط غير مسترد حسب  -

  :قيمة المساعدة -2- 2-3

  .01/04/2008تحدد  قيمة المساعدة وفقا لدخل المستفيد كما يلي قبل تاريخ 

  .تحديد قيمة المساعدة وفقا لدخل المستفيد: 04الجدول رقم 

  قيمة المساعدة  الدخل  الفئات

  دج 500.000  م.أ.و.د 2.5<الدخل  1

  دج 450.000   م.أ.و.د<الدخل≤م.أ.و.د 2.5  2

  دج 400.000   م.أ.و.د≤الدخل≤م.أ.و.د 4.5  3
  .08قرض عقاري من البنك،شركة إعادة التمويل الرهني،ص  قتناءلإدليل :المصدر

 .دج15.000هو )م.أ.و.د(حيث أن الدخل الوطني الأدنى المضمون

  :كالأتيفأصبحت المساعدة  01/04/2008أما بعد تاريخ 

الدعم المالي في شكل إعانة شخصية لفائدة المستفيدين من مسكن جديد أمام متعهد بالترقية العقارية أو يمكن منح هذا 

إعانة شخصية متبوعة إذا اقتضى الأمر بتخفيض لنسبة الفوائد لفائدة المستفيدين من البناء الذاتي في الوسط 

في شكل إعانة ترميم و توسيع مسكن ممتلك ملكية تامة في الوسط  الريفي،كما يمكن أن يكون هذا الدعم المالي
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المالية في جميع الحالات  الإعانةالحضري أو الريفي ويدخل في إطار عملية التعمير الهادفة لمعالجة الإطار المبني،وتمنح هذه 

  .أو في شكل قرضلإستكمال التمويل المرصود من طرف المستفيد في شكل مساهمة شخصية 

وفي حالات البناء الذاتي في الوسط الريفي يمكن أن تتشكل المساهمة الشخصيةفي وعاء عقاري و اللإلتزام  بإنجاز 

الأشغال، ويحدد مبلغ المساعدة المالية التي يمنحها الصندوق الوطني للسكن من أجل اكتساب سكن جديد أمام متعهد 

ألف دينار،كما تحدد إعانة الترميم أو التوسيع  700سط الريفي ب عن طريق البناء الذاتي في الو الإنجازبالترقية أو 

على أساس دراسة مسبقة مصادق عليها من طرف المصالح المؤهلة منالوزارة المكلفة بالسكن وفي حدود الموارد المالية 

  .ألف دينار للوحدة السكنية 700التي يمكن تجنيدها على أساس مبلغ لا يفوق 

 6(التي تثبت دخلا شهريا لا يفوق  للعائلاتلمساعدات المالية للصندوق الوطني للسكن من ا الاستفادةوتخصص 

ألف دينار في الشهر،ومن جهة أخرى يجب على طالبي  90الدخل الوطني الأدنى المضمون أي أكثر من ) مرات

يثبتوا عدم إستفادم  الإعانة من أجل إكتساب مسكن جديد أو الإنجاز عن طريق البناء الذاتي في الوسط الريفي أن

 دولةماعدا في حالة تعهد مسبق بإرجاعه وعدم استفادم من مساعدة من  من مسكن من الحضيرة العمومية الإيجارية

  .مخصصة للسكن و عدم حيازة تامة

 غإقتنائه أربع مرات مبل ولا يمكن أن تمنح المساعدات للحصول على الملكية عندما تتجاوز تكلفة إنجاز السكن أو

  :من هذه الإعانة ملفا يتضمن مايلي للاستفادةمليون سنتيم،يجب أن يرفق المترشح  280المساعدة المالية أي أكثرمن 

  .CNLطلب الإعانة محرر وفق نموذج  - 

  .نسخة من بطاقة التعريف الوطنية مصادق عليها - 

  .مستخرجة من مصالح بلدية مكان الازدياد) 12رقم(شهادة ميلاد أصلية - 

  .أشهر 06شهادة عمل لا تفوق مدا  - 

  .شهادة إقامة أو إيواء للمترشح - 

  .شهادةعائلية أو شخصية للحالة المدنية - 

  .شهادة سلبية مسلمة من طرف المحافظة العقارية لمكان الإقامة - 

  .المتر شحظرفين بطوابع بريدية مع عنوان  - 

  :وثائق إثبات الدخل الشهري،حسب الحالات التالية

للأجراء القطاع العام فقط،يحتوي إجباريا على مبالغ (بيان كشف الراتب ، أوأشهر الأخيرة 6الراتب لي  كشف - 

 .الدخل أو شهادة إعفاء من الضريبة ، أو أخر تصريح ضريبي على)الأجرة الخاضعة للضريبة

  :يستكمل ملفه بالوثائق التالية المتعلقة بالزوجة المتر شحفي حالة زواج 

  .أشهر 06لا تتجاوز مدا  شهادة عمل - 

  .مستخرجة من مصالح بلدية مكان الإزدياد) 12رقم (شهادة الميلاد الأصلية  - 

  ).المبينة أعلاه(وثائق إثبات الدخل  - 

  .شهادة سلبية مسلمة من طرف المحافظة العقارية لمكان الإقامة - 
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في حالة التصريح بعدم تقاضي دخل شهري سواء بالنسبة للمترشح أو زوجته يرفق الملف بشهادة عدم الإنضمام  - 

  .)CASNOS(إلى الصندوق الوطني للعمال الغير الأجراء 

  :مسار الحصول على المساعدة - 3 -3 -2

  :الوسطاء التاليينإن المساعدات من أجل الحصول على الملكية يتم من طرف الصندوق عن طريق أحد 

  .الجماعة المحلية - 

  .التعاونيات العقارية - 

  .المرقين العقاريين - 

  :شروط الحصول على المساعدات - 4 -3 -2

  :تخصص الإستفادة من المساعدة المالية لكل من تتوفر فيه الشروط التالية

  .من تنازل عن سكن من الأملاك العقارية العمومية أو مساعدة من الدولة مخصصة للسكن استفادأن لا يكون قد  - 

  .سكني ملكية تامة استعمالكل من لا يملك مبنى ذا  - 

  .من يثبت دخلا شهريا يقل عن الأجر الوطني الأدنى المضمون بست مرات - 

  .دج 700.000اعدة المالية المحددة ب أن لا تتجاوز تكلفة إنجاز المسكن أربع مرات المبلغ الأقصى للمس - 

  : كيفية الحصول على المساعدة - 5 -3 -2

على الملكية و على ضوء الحاجات استنادا إلى التخصيص المقدر في إطار الميزانية السنوية في مجال المساعدات للحصول 

  :المعبر عنها من طرف القاعدة يتولى الوزير المكلف بالسكن بمايلي

ولاية بقوائم برنامج المساعدات المخصصة لها،ويحدد الوالي بعدها توزيع البرنامج المبلغ للجماعات المحلية و يبلغ كل  - 

  .المؤسسات و الهيئات و المتعهدين بالترقية الذين يقدمون طلبا بذلك

ستفادة المرشحة للإ قائمة الأسر وتضبطتتخذ البلديات التدابير اللازمة لجمع طلبات الحصول على المساعدات المالية، - 

  .من المساعدات من طرف لجنة خاصة

يخصص حصة من المساعدات للمتعهدين بالترقية و المؤسسات و الهيئات التي تطلب ذلك لحساب زبائنها و  - 

مستخدميها أو المنخرطين فيها الذين تتوفر فهم شروط التأهيل للإستفادة من المساعدة،مع إعطاء الأولوية للملفات 

لة،ويتم رصد هذه المساعدات المالية لفائدة المتعهد بالترقية على أساس دفتر شروط يلتزم بموجبه بتخصيص المستكم

  .المساكن المدعمة للمستفيدين المعتمدين

 .صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية:الثالث المطلب

⁽⁽⁽⁽النشأة -1
1
⁽⁽⁽⁽:  

المؤرخ في  93/03المتبادلة في الترقية العقارية بموجب المرسوم التشريعي رقم لقد أنشأ صندوق الضمان و الكفالة 

يتعين على المتعامل في الترقية :الفصل الأول منه التي تنص 11سيما المادة المتعلق بالنشاط العقاري لا 10/03/1993

                                                           

⁾
1
  .100-99محمد ذياب،مرجع سيق ذكره،ص ص⁾
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يكتتبه لدى صندوق الضمان و الكفالة العقارية في عمليات البيع بناءا على التصاميم أن يغطي إلتزاماته بتأمين إجباري 

المؤرخ في  89/26من القانون رقم 121عليها في التشريع المعمول به،كما نصت المادة  المنصوصالمتبادلة 

يمكن إحداث صناديق للضمان و الكفالة المتبادلة : على مايلي 1990و المتضمن قانون المالية لسنة  31/12/1989

  .قتصادي عن طريق التنظيمفي مختلف قطاعات النشاط الا

تتمتع صناديق الضمان المشار إليها في الفقرة أعلاه بالشخصية المعنوية والإستقلال المالي، هدفها ضمان القروض 

التي تكتسي طابع التسبيق عند الطلب  التسديد الأخرىالمصرفية الممنوحة من قبل المؤسسات المصرفية و كل أشكال 

  .ينالمنخرط زبائنهاالوارد من 

  .يمكن أن ينخرط في الصندوق الضمان كل شخص طبيعي أو معنوي ذو نشاط يتناسب مع مجال إختصاص الصندوق

يمكن لصناديق الضمان و الكفالة المتبادلة التي يتم إحداثها في إطار هذه المادة، اللجوء إلى تسهيلات مصرفية لتغطية  

الخزينة،ويمكنها في حالة الضرورة الإستفادة من ضمان الدولة،و تحدد القوانين الأساسية المتعلقة ذه  احتياجات

  .وطريقة تسييرها وإدارا وعملها هدفهاالصناديق 

 المعنوية و الإستقلالفصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية ذو طبيعة خاصة يتمتع بالشخصية 

وضوع تحت وصاية وزير السكن وهو دو طابع تعاوني لا يسعى لتحقيق الربح مما يجعل منه وسيلة أو أداة المالي،م

تستعملها السلطة الوصية بشكل مباشر لأجل إضفاء الشفافية و الأمان في التعاملات غير الواضحة بين المرقين 

  .العقاريين الخواص و المستفيدين من السكنات

  :صلاحيات الصندوق-2

تتمثل صلاحيات الصندوق في ضمان التسديدات التي يدفعها المشترون و التي تكتسي شكل تسبيق على الطلب إلى 

المتعاملين في الترقية العقارية على أساس عقد البيع على التصاميم وذه الصفة يجب على المرقي العقاري أن يكتتب 

  البيع  لدى الصندوق تأمينا على المشروع المتضمن العقار موضوع

  :ليون على النحو التايكمن الناحية العملية تأمينا منطرف الصندوق 

إن مرقي عندما يريد بيع سكن على المخطط و يتلقى تسبيقات من المشترين يجب عليه تأمين هذه التسبيقات وهدا 

ية المشترين من وهذا حتى يتمكن الصندوق من حماالتأمين يكون لدى الصندوق ذا التامين يكون لدى الصندوق و ه

قد يصدر من المرقي و ذلك بقيام الصندوق بإرجاع  آخرأو أي عجز  المرقي بسبب الوفاة أو الإحتيال عجزت إحتمال

  من عجز المرقي بطرق القانونية المدفوعة من طرفهم إلى المرقي بعد التأكد المبالغ إلى المشترين 

على أن يقوم على المخطط يتضمن التأمين لدى الصندوق لكن الشرط أن يكون المشتري حائزا على عقد البيع 

  .اللازمة للإستراد الأموال المدفوعة للمشترين من المرقي العقاري بالإجراءات

وتجب الإشارة إلى أنه يجب على كل مرقي عقاري سواء كان منخرط أو غير منخرط في الصندوق أن يلتزم بتقديم 

،رخصة سينجز عليها المشروع عقد ملكية الأرض التي : وهذا الملف يحتوي على الوثائق التاليةملف لدى الصندوق 

دج ومصاريف 5000والبناء،مخططات المشروع الوضعية الجبائية للمرقي العقاري،الموازنة للسنوات الثلاثة الأخيرة 

  .دراسة الملف
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ن القرض العقاري غير أن جوهر الإختلاف بينهما إذن فالصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة مثل الصندوق ضما

المحتمل من قبل الأفراد في حين أن الصندوق الضمان يكمن في هذا الأخير متخصص في تأمين البنوك من العجز 

  . من العجز المحتمل للمرقين العقاريين المواطنينوالكفالة المتبادلة هو هيئة لتأمين 

  

  .القروض العقارية في الجزائرتجربة توريق : المبحث الثالث 

من أهم التطورات التي شهدا أسواق المال العالمية ظهور العديد من الأدوات المالية الحديثة التي أخذت في الانتشار 

الواسع بشكل مذهل في كافة أسواق المال العالمية  و المحلية بشكل سواء ومن بينها ظهر التوريق كأداة مالية حديثة 

مخاطر تجميد الأموال ونقص السيولة في البنوك والمؤسسات المالية ، وهذه التقنية إرتبطت أساسا بالقروض لإدارة 

زما عليها وبما أن الجزائر بدأت في منح القروض العقارية كان لا. العقارية نظرا لكوا متوسطة وطويلة الأجل عادة 

  .  وك المانحة للقروض العقاريةأن تتبع مثل هذه الآلية نظرا لما توفره من مزايا للبن

  .مفاهيم عامة حول التوريق: المطلب الأول 

  : مفهوم التوريق  1-

هو أداة مالية مستحدثة تفيد قيام مؤسسة مالية بحشد مجموعة من الديون المتجانسة والمضمونة كأصول، ووضعها في 

متخصصة للإكتتاب في شكل أوراق مالية صورة دين واحد معزز ائتمانيا، ثم عرضه على الجمهور من خلال منشأة 

  ⁾1⁽.تقليلا للمخاطر وضمانا للتدفق المستمر للسيولة النقدية للبنك 

لذلك يتمثل مصطلح التوريق أو التسنيد في تحويل القروض إلى أوراق مالية قابلة للتداول أي تحويل الديون من المقرض 

  . الأساسي إلى مقرضين آخرين 

توريق المصرفي عبارة عن تحويل الحقوق المالية التي تمثل مجموعة من الديون العقارية والمنقولة إلى فإن ال: أو بمعنى آخر 

أو هو تحويل القروض من كوا قروض مباشرة إلى أوراق مديونية . أوراق مالية مضمونة بتلك الديون القابلة للتداول

الشركات أو الهيئات المقترضة من المقرض الأساسي  متنوعة ولا سيما السندات، ويعني ذلك أنه يتم تحويل ديون

  ⁾2⁽.وهو ما يطلق عليه التمرير المالي) مشتروا الأوراق المالية(إلى مقرضين آخرين) البنك(

 . يتضح مما سبق أنّ عملية التوريق تؤدي إلى تحويل القروض من أصول غير سائلة إلى أصول سائلة

  : العناصر الرئيسية للتوريق  2-

  : يقوم التوريق على العناصر التالية 

  : المقترض  1-2-

هو شخص طبيعي أو إعتباري ويكون الغرض من الإقتراض هو مواجهة التعثر المالي أو إعادة الهيكلة أو الإستعانة 

نالقرض طويل الأجل محل هذه الديو ل دينبالأموال المقترضة للوفاء بالديون عند حلول تاريخ استحقاقها، وإحلا

  : الأصول موضوع التوريق  2-2-     
                                                           

⁾
1
      .103محمد ذياب مرجع سبق ذكره ،ص ⁾

.132ص) 2000الدار الجامعية،:مصر(طارق طه،إدارة البنوك ونظم المعلومات المصرفية⁾ 2
⁾ 
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يتجسد الدين في صورة سندات مديونية ، والأصول الضامنة للدين محل التوريق دائما تكون أصولا ذات قيمة مرتفعة 

  . ، لذلك غالبا ما تكون حقوق رهن رسمي للبنك على عقارات أو منقولات يملكها الراهن الذي يدين للبنك

  

  

  : الخطوات السابقة لعملية التوريق  3-2-

يسبق إجراء عملية التوريق خطوات متعددة تنتهي بإتفاق البنك الذي يريد الحصول على سيولة نقدية سريعة لديونه 

مقابل نقل ملكية الأصول، وتتمثل الخطوات التمهيدية لذلك في قيام البنك أو المؤسسة المالية بإستطلاع رأي عملائه 

يما ينوي عمله في شأن توريق ديوم ، وفي حالة موافقتهم فإنّ على البنك تنظيم تفاصيل العلاقة الجديدة بين المدينين ف

  . المدينين والدائن الجديد

  : إدارة الأصول 4-2-

بالتوريق  على الرغم من إنتقال ملكية الأصول الضامنة للوفاء بقيمة الأوراق المالية المصدرة من الذمة المالية للبنك القائم

للدائنين الجدد، فإن الممارسة العملية أثبتت أنه في معظم الصفقات يناط ذا البنك مهام إدارة وإستثمار محفظة هذه 

  .  الأصول وضماناا أثناء إنجاز أو تنفيذ عمليات التوريق

  : أساليب التوريق 3-

⁽يتم التوريق بأحد الأساليب الآتية
1
⁽: 

  :إستبدال الدين 1-3-  

إن تحقيق عملية التوريق من خلال هذا الأسلوب يسمح بإستبدال الحقوق والإلتزامات الأصلية بأخرى جديدة، غير أنه 

  .  يقتضي الحصول على موافقة جميع الأطراف ذات الصلة بالقرض على إمكانية تحويله كليا أو جزئيا إلى ورقة مالية

  : التنازل 2-3-

ن بيع ويشيع استخدام هذا الأسلوب في توريق الذمم الناشئة عالدائنين أو المقرضين، صول لصالحو معناه التنازل عن الأ

ففي عقدي الإيجار والبيع يتم الاستمرار في دفع الأقساط إلى الممول الأصلي الذي يقوم بعض الأصول أو إيجارها ،

ت متفق عليها عند التعاقد على بدوره إما بتحويلها إلى مشتري الذمم المدنية أو تسديدها ضمن سلسلة من الحوالا

  . التوريق وبالمقابل يقوم بإستيراد المبلغ من المؤجرين

  :  المشاركة الجزئية 3-3-

يتضمن هذا الأسلوب بيع الذمم المدينة من قبل الدائن الأصلي إلى بنك متخصص بشراء الذمم وتمويلها، ولا يتحمل 

بائع الدين بعدها أي مسؤولية فيما لو عجز المدين عن التسديد ، لذلك يجب على مشتري الدين التأكد من أهلية 

لحماية هذا المشتري تتراوح بين حصوله على ضمانة عقارية المدين وجدارته الإئتمانية ويلاحظ أن هناك طرقا عديدة 

  . وحقوق إدارة الدين كوصي عليها

                                                           

.104،مرجع سبق ذكره،ذيلبمحد ⁾ 1
⁾ 
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  : أطراف عملية التوريق 4-

  :بناء على ما سبق يمكن بيان الأطراف المعنية في عملية التوريق كمايلي 

  

   

  ) : منشأ الأصل(مصدر الصك الإستثماري  1-4-

الصك قد يكون شركة أو فردا أو حكومة أو مؤسسة مالية، وقد ينوب هو من يستخدم حصيلة الاكتتاب ومصدر 

مقابل أجر ) SpecialPurposeVehicle )SPVعن المصدر في تنظيم عملية الإصدار مؤسسة مالية ذات غرض خاص 

  .              أو عمولة تحددها نشرة الإصدار

  : وكيل الإصدار  2-4-

تتولى عملية الإصدار ، وتقوم بإتخاذ جميع إجراءات التوريق نيابة  SPVوهو مؤسسة مالية وسيطة ذات غرض خاص 

عن المصدر مقابل أجر أو عمولة تحددها نشرة الإصدار ، وتكون العلاقة بين المصدر ووكيل الإصدارعلى أساس عقد 

    .                                                                           الوكالة بأجر

  ) : المستثمر أو المستثمرون(المشتري  3-4-

وقد يكون بنكا أو مؤسسة مالية محلية أو عالمية كبرى ذات ملاءة مالية عالية ، حيث أن مثل هذه المؤسسات قد تتمتع 

بمعدلات سيولة مرتفعة غير مستغلة مما يشجعها على الدخول في عمليات توريق دف إستغلال هذه السيولة الفائضة 

  .   في عمليات تحقق عوائد مرتفعة نسبيا 

  :  أمين الإستثمار -4-4

هو المؤسسة المالية الوسيطة التي تتولى حماية مصالح حملة الصكوك والإشراف على مدير الإصدار، وتحتفظ بالوثائق 

 . والضمانات، وذلك على أساس عقد الوكالة بأجر تحدده نشرة الإصدار

  : وكالات التصنيف العالمية  5-4-

الإصدارات المالية التي تطرح في أسواق رأس المال وتحديد السعر العادل  تقوم هذه الوكالات بدور أساسي في تصنيف

 Moody’s ,Fitch: للأوراق المالية المصدرة وأهم هذه الوكالات

Poor & Standard,  كما توجد في الوقت الحالي وكالات تصنيف إسلامية تقدم إلى جانب ذلك خدمة تصنيف

 .الدولية للتصنيف ومقرها البحرين، وكذلك الوكالة الماليزية للتصنيفالوكالة الإسلامية : الجودة الشرعية مثل

  : دوافع عملية التوريق  5-

م ، عندما قامت الهيئة 1970فكرة التوريق ظهرت على ساحة العالم الإقتصادي في الولايات المتحدة الأمريكية عام 

  . لقروض المضمونة بالرهن العقاريالوطنية الحكومية للرهن العقاري بإصدار أوراق مالية تستند على ا



 التجربة الجزائرية في ميدان التمويل العقاري:الفصل الثاني

54 
 

فالهدف الأساسي من التوريق هو ربط الديون الأصلية بالأوراق . وقامت الفكرة على بيع القروض والديون وتداولها 

⁽المالية مباشرة من خلال تجميع الديون في شكل محفظة ثم إصدار أوراق مالية مقابل تلك المحفظة المضمونة
1
⁽  .  

⁽وتتمثل دوافع عملية التوريق في النقاط التالية 
2
⁽ :  

وذلك . إعادة تدوير الأموال المستثمرة دون الحاجة للإنتظار حتى يتم تحصيل الحقوق المالية على آجالها المختلفة -

  . لأن التوريق يساعد على تحويل الأصول غير السائلة إلى أصول تتصف بالسيولة

نه يتيح القدرة على تعبئة مصادر التمويل بالحصول على مستثمرين جدد ومن خفض تكلفة التمويل والمخاطر لأ -

ثم توفير تمويل طويل أو متوسط الأجل، يتسم بإنخفاض درجة المخاطر، نظرا لكون الأوراق المالية مضمونة 

  . بضمانات عينية وهي الأصول

  . يها من الأوراق الماليةتنشيط سوق المال من خلال تعبئة مصادر تمويل جديدة وتنويع المعروض ف -

تحسين القدرة الإئتمانية والهيكل التمويلي للشركة منشئة الأوراق المالية من حيث أن التوريق يتطلب تصنيفا  -

  . إئتمانيا للمحفظة بصورة عن الشركة ذاا ومن ثم يكون تصنيفها الإئتماني مرتفعا

ت في السوق، لأنه يتطلب العديد من الإجراءات ودخول وتحسين بنية المعلوماتوريق أداة تساعد على الشفافية،ال -

 .   العديد من المؤسسات في عملية الإقراض مما يوفر المزيد من المعلومات في السوق

 .التوريق في السوق المصرفية الجزائرية:المطلب الثاني

 : الإطار القانوني لتوريق القروض الرهنية في السوق الجزائري 1- 

المتعلق ببورصة القيم المنقولة سوق رأس المال  23/05/1993المؤرخ في  93/10التشريعي رقم لقد نظم المرسوم 

تعد " ووضع الضوابط اللازمة لمزاولة الأنشطة الخاضعة لأحكامه، حيث نصت المادة الأولى من هذا المرسوم على أنه 

المنقولة التي تصدرها الدولة والأشخاص بورصة القيم المنقولة إطار لتنظيم وسير العمليات فيها فيما يخص القيم 

  . ⁾3⁽"الآخرون من القانون العام والشركات ذات الأسهم 

وعلى ضوء التغيرات التي عرفتها الحياة الإقتصادية في بلادنا شجعت الدولة البنوك للدخول في عمليات واسعة لمنح 

لات تشريعية على هذا النص وتم إصدار القروض العقارية بتوفير جملة من الضمانات لتجسيدها ، وأحدثت تعدي

المتضمن تطبيق أحكام القانون التجاري المتعلقة  23/12/1995المؤرخ في  95/438المرسوم التنفيذي رقم 

  . بشركات المساهمة والتجمعات

طور يعتبر إستحداث المؤسسات اللازمة لتنمية السوق العقارية كشركة إعادة التمويل الرهني من أهم سمات هذا الت

الذي شهدته هذه السوق في المراحل الأخيرة ، حيث سمح لهذه الشركة بأن تقوم بإصدار سندات بقيمة تعادل قيمة 

  . الديون موضوع التوريق، استنادا إلى ما يتوفر لهذه الديون من ضمانات

                                                           

) .2007:دبي(بدوي عبد المطلب،التوريق كأداة من أدوات تطوير البورصة المصرية ،بحث مقدم في المؤتمر الأسواق المالية و البورصات⁾ 1
⁾ 

⁾
2
 .3ص)الدورة التاسعة عشرة:المتحدةالامارات العربية (أخترزيتي عبد العزيز،التوريق و تطبيقاته المعاصرة، بحث مقدم لمنظمة المؤتمر الإسلامي،⁾

.363بوحفص نعناعة، الابتكارات المالية و تفعيل القروض السكنية ،مرجع سبق ذكره،ص ⁾ 3
⁾ 
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 22/08/2005تأكد إتجاه الدولة لتشجيع منح القروض العقارية عندما تناول مجلس الوزراء في اجتماعه يوم 

  . بالدراسة والموافقة على مشروع قانون تمهيدي يتضمن توريق القروض الرهنية

دين المتوسط والبعيد يهدف مشروع القانون التمهيدي إلى ضبط النظام القانوني الذي ينبغي تطبيقه على التوريق في الأم

  . للقروض الرهنية الموجودة بحوزة البنوك والمؤسسات المالية المقرضة أي المانحة للقروض العقارية

كما يرمي توريق القروض الرهنية أساسا إلى تسكين المقرضين العقاريين من حشد موارد تمويل جديدة لمضاعفة حجم 

  . القروض العقارية

القروض الرهنية ، جاء النص لإنشاء هيئة خاصة مرخص لها باقتناء هذه القروض لدى  و للإشراف على مجرى توريق

البنوك والمؤسسات المالية وكذلك هيئة ذات شخصية معنوية تتولى وظيفة المودع المركزي للسندات وضمان المحافظة 

  . عليها وإدارا وتنقلها

  . 20/02/2006لرهنية بتاريخ الخاص بتوريق القروض ا 05/06كما تم إصدار القانون رقم 

بمنح قروض عقارية للمواطنين الذين ) البنك(بطريقة مبسطة يمكن شرح هذه العملية بأا تنطلق بقيام مؤسسة مالية 

  .  يرغبون في إمتلاك سكن جديد أو قديم أو بناء أو ترميم مسكن بعد تقديم الضمانات اللازمة في شكل رهون عقارية

القروض التي منحت للمواطنين ويشكل منها محفظة مالية يقوم ببيعها إلى مؤسسة مالية يقوم البنك بجمع كل 

متخصصة هي شركة إعادة التمويل الرهني للتعامل ذا النوع من القروض في السوق الثانوية بعد الإتفاق مع البنك 

  .       البائع بإدارة محفظة السوق مقابل عمولة يتفق عليها في البداية

اح عملية الشراء من طرف شركة إعادة التمويل الرهني تقوم هذه المؤسسة المالية ، بإصدار أوراق مالية مضمونة بعد نج

برهون عقارية تتضمنها المحفظة العقارية ، عندها تقوم بإستعمال المبالغ المحصلة من إصدار هذه الأوراق في شراء المحافظ 

  . ة فتبدأ عملية البيع والشراءالعقارية من البنوك المانحة للقروض العقاري

تناول هذا القانون مختلف الأحكام المتعلقة بجانب التوريق منها ما هو متعلق بالمؤسسات المؤهلة لإنجازه والمتدخلة فيه ، 

والأحكام الخاصة بإصدار الأوراق المالية وكيفية التنازل عن القروض الرهنية وكذا إسترداد القروض الرهنية وبمقتضى 

وتتم هذه العملية على مرحلتين " عملية تحويل القروض الرهنية إلى أوراق مالية  هو" أحكام هذا القانون فإن التوريق 

  :  

  . التنازل عن القروض الرهنية من قبل مؤسسة مصرفية أو مالية لفائدة مؤسسة مالية أخرى -

  . قيام هذه الأخيرة بإصدار أوراق مالية قابلة للتداول في السوق ممثلة للقروض الرهنية -

  :  لقانون أطراف العملية كما يلي ثم عرف هذا ا

  .  هيئة لها صفة مالية تقوم بعملية التوريق في سوق الأوراق المالية :مؤسسة التوريق

  . مؤسسة مصرفية أو مالية تتنازل بواسطة جدول التنازل، عن قروض ممنوحة في إطار تمويل السكن:مؤسسة متنازلة

تمن المركزي على السندات الذي أنشأ بموجب المرسوم التشريعي رقم وقد أكد هذا القانون على تدخل ما يسمى بالمؤ

  : المتعلق ببورصة القيم المنقولة والذي أسندت له في هذه العملية المهام التالية  23/05/1993المؤرخ في  10/ 93

  . تداول الأوراق المالية بالدفع من حساب إلى حساب -
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  . إدارة الأوراق المالية -

  : ة لتوريق القروض الرهنية بالجزائر القواعد العملي 2-

  : لة ملزمة من القواعد وهي كالآتيتخضع عملية التنازل واستيراد الأوراق المالية من طرف مؤسسة التوريق إلى جم

  : التنازل عن القروض الرهنية  1-2-

، ويجب أن إتفاق بين الطرفينالتوريق بموجب يتم إثبات كل تنازل عن القروض الرهنية بين المؤسسة المتنازلة ومؤسسة 

ن عملية تكون القروض المتنازل عنها لفائدة مؤسسة التوريق في شكل مجموعة أو كتلة واحدة من القروض وأن تكو

ت المتنازلة ولا يمكن لمؤسسة التوريق شراء قروض ما عدا تلك التي تمنح من طرف المؤسساالإصدار في معاملة واحدة،

ب أن لا تكون هذه القروض متنازعا عليها أو تتضمن خطر عدم التحصيل عند تاريخ ، ويجفي إطار تمويل السكن

د أن تصبح عملية وبموجب ذلك تدخل القروض المتنازل عنها في الذمة المالية لمؤسسة التوريق بمجر. التنازل عنها 

المؤسسة المتنازلة لفائدة مؤسسة وتجدر الإشارة هنا إلى أن إجراء التنازل عن القروض العقارية من طرف التنازل فعلية،

⁽التوريق لا يتم إلا بتسليم جدول خاص بالتنازل عن القروض العقارية والذي يتضمن البيانات الآتية 
1
⁽ :  

  . تسمية عقد التنازل عن القروض المدعمة برهون عقارية ذات الرتبة الأولى -

  . القانونالإشارة إلى أن عمليات التنازل عن القروض تخضع إلى أحكام هذا  -

  . تعيين مؤسسة التوريق والمؤسسة المتنازلة -

الإسم والعنوان ومكان التسديد من جانب المدينين ومبلغ : قائمة الديون المتنازل عنها والمتضمنة البيانات التالية -

  . الديون وتاريخ الأقساط النهائية ونسب الفائدة ومميزات الرهون ومرجع عقود التأمين إن وجدت

  . المبلغ المدفوع من طرف مؤسسة التوريق إلى المؤسسة المتنازلة مقابل القروض محل التنازلبيان يوضح  -

إلتزام المؤسسة المتنازلة بالقيام بإستبدال القروض المشكوك فيها أو المتنازع عليها أو صعبة التحصيل لفائدة مؤسسة  -

  . التوريق

  . تاريخ إيداع الجدول -

يسري مفعول التنازل عن القروض من المؤسسة المتنازلة لفائدة مؤسسة التوريق إبتداءا من التاريخ المبين في الجدول 

أما فيما يخص نقل التأمينات والضمانات لصالح مؤسسة التوريق فيتم تسجيل نقل الرهون الضامنة . الخاص بالتنازل

ا لجدول إرسال من طرف المؤسسة المتنازلة وذلك عن طريق إرسال للقروض المتنازل عنها في إطار عملية التوريق طبق

  . نسخة من هذا الجدول في ظرف مغلق مع إشعار بالإستلام للمحافظة العقارية المختصة إقليميا

  : وتتضمن النسخة المستخرجة من هذا الجدول البيانات الآتية

 . المتنازل عنها تعيين كل عقار مسجل ومثقل بالرهن الذي أستخدم كضمان للقروض -

  . إسم وعنوان المؤسسة المتنازلة والمدين والمودع المركزي للأوراق المالية -

  . مرجع جدول الإرسال المتضمن التنازل عن القروض -

  . مرجع تسجيل الرهون المتنازل عنها -
                                                           

.      15ص) 15،العدد20/02/2006: المؤرخ في( 06/05الجريد الرسمية الجزائرية،القانون رقم ⁾ 1
⁾ 
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  . مرجع مؤسسة التوريق -

 .    مرجع إتفاقية القرض -

ل من مسؤولي المؤسسة المتنازلة ومؤسسة التوريق ويجب أن يتم يوقع على النسخة المستخرجة من جدول الإرسال ك

وتكون المؤسسة . يوما من تاريخ التوقيع على هذا الجدول 30إيداعها بالمحافظة العقارية المختصة إقليميا في أجل أقصاه 

عة أو كتلة من كما تتم عملية تسجيل التنازل عن مجمو. المتنازلة مسؤولة عن صحة المعلومات الواردة في الجدول

  . القروض من طرف المؤسسة المتنازلة لفائدة مؤسسة التوريق مجانا

ويشترط أن تكون القروض المتنازل عنها في إطار تمويل السكن مؤمنة إذا كانت النسبة بين مبلغ القرض وقيمة السكن 

  . %60تتجاوز 

⁽⁽⁽⁽إسترداد القروض الرهنية 2-2-
1
⁽⁽⁽⁽ :  

 :من هذا القانون و اللتان نصتا على مايلي  23و 22وفقا للمادة يتم استرداد القروض الرهنية 

ض الرهنية التي تم التنازل يمكن لمؤسسة التوريق أن تكلف المؤسسة المتنازلة أو أي مؤسسة أخرى بإسترداد القرو -

فاقية تسيير وفقا للشروط المحددة في إتخرى المتعلقة بالتسيير لحساا،واستخدام رفع اليد وكذا المهام الأعنها،

  . القروض المبرمة بين الطرفين

عند توقف المؤسسة المتنازلة المسيرة أو أي مؤسسة أخرى مكلفة بإسترداد القروض عن ممارسة نشاطها أو  -

، يحق لمؤسسة فلاس أو التصفية أو لأي سبب آخرأصبحت خاضعة للرقابة على التسيير أو لإجراء قضائي مثل الإ

  .     التوريق المطالبة فورا بالمبالغ المستردة أو في طريق الإسترداد لحساا قبل مباشرة هذه الإجراءات

من قبل مؤسسة التوريق إثر مباشرة الإجراءات القضائية المذكورة في  22يمكن نقل المهام المنصوص عليها في المادة 

وفي هذه الحالة المدين الذي له دين لى أساس إتفاق يوقع عليه الطرفان،إلى كل مؤسسة مالية معتمدة ع 23المادة 

التنازل يقوم بتحويل تسيير القروض وإستردادها عن طريق رسالة مضمونة من مؤسسة التوريق ويلزم المدين بدفع 

  . الأقساط الشهرية بصفة منتظمة للمؤسسة الجديدة المكلفة بإسترداد القروض

  : التمويل والسوق المالي بالجزائر من تطبيق قانون التوريق علىالمزايا المتوقعة 3-

ون المتضمن توريق القروض تعتبر فكرة التوريق حديثة في الجزائر، كما أنه لم تمر فترة طويلة على تطبيق القان

بعد ة لم تتحقق الأمر الذي يجعل أثر هذا القانون ومزاياه على التمويل بشكل عام وعلى بورصة الأوراق الماليالرهنية،

لكن نسجل ترحيبا واسعا وإستجابة مبدئية وقوية من طرف البنوك ومؤسسات الإسكان المحلية والأجنبية ذا ميدانيا،

  . القانون

  : وفيما يلي أهم المزايا المتوقعة من تطبيق قانون التوريق العقاري على التمويل والسوق المالي الجزائري

  : لتمويل المزايا المتوقعة على ا 1-3-

                                                           

. 16الجريدة الرسمية الجزائرية،نفس المرجع،ص ⁾ 1
⁾ 
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وفرة التمويل يساعد على تحويل الأصول غير السائلة إلى أصول سائلة ومن ثم علاج مشكلة قصور القدرة التمويلية  - 

لدى بعض المؤسسات وخفض تكلفة الإقتراض بالمقارنة بطرق التمويل التقليدية ، كما يتيح القدرة على تعبئة مصادر 

ثم توفير تمويل طويل الأجل يتسم بإنخفاض درجة المخاطرة نظرا لكون التمويل بالحصول على مستثمرين جدد ومن 

ضف إلى ذلك أن التوريق يوفر إئتمانا يتميز بالمرونة . السندات مضمونة بضمانات عينية وهي الأصول العقارية

⁽والتنوع من حيث مدة السداد وطريقته وشروطه بالإضافة إلى عائد ثابت
1
⁽ .  

رفع مقدرة الأداء والتمويل لدى البنوك من خلال مساعدا على تحقيق المعدلات المستهدفة لكفاية رأس المال وفقا  - 

وقد تجد . لمعايير لجنة بازل العالمية ، حيث يتيح لها هذا النظام تحويل تلك الديون إلى جانب رأس المال في ميزانياا

لى عمولات مجزية مقابل قيامها بتحصيل أقساط وفوائد الدين الأصلي البنوك في هذا النشاط فرصة طيبة للحصول ع

  . كوكيل عن شركة التوريق 

وفي هذا الإطار حصلت البنوك العمومية والخاصة من شركة إعادة التمويل الرهني على تغطية وصلت إلى  - 

⁽ملايين قرض 6للإنطلاق في منح قروض السكن التي يتوقع أن تصل إلى 80%
2
⁽ .  

  : ق المالية وتفعيل دورها التمويليالمزايا المتوقعة على سوق الأورا 2-3-

  : يتوقع من دخول نشاط التوريق إلى هذا السوق تنشيطه ورفع أدائه في التمويل من خلال

تحسين أوضاع الربحية والسيولة بالنسبة لأسهم قطاع الإسكان المتداولة وتنشيط حركة التداول والتعامل في  -

  . القطاع

تنشيط قطاعات إقتصادية أخرى مثل مواد البناء والمقاولات والإسمنت هذا ما سيؤدي بالضرورة إلى زيادة نشاط  -

  . أسهمها بالبورصة

  . تنويع المعروض فيها من الأوراق المالية  -

ضخ أوراق مالية جديدة في البورصة نتيجة التوريق العقاري وذلك نتيجة تكوين شركات جديدة على الساحة  -

شركات التمويل العقاري وشركات الوكالة العقارية كذلك بالنسبة لصكوك التمويل التي ستصدر عن  مثل

  . شركات التوريق العقاري

تحسين هيكل المعلومات في السوق نظرا لما يتطلبه نشاط التوريق من العديد من الإجراءات ودخول العديد من 

                         .  حركة المعاملات وهو ما له مردود إيجابي علىت في السوق،مما يزيد من المعلوما المؤسسات في عملية الإقراض

   :آلية عمل شركة إعادة التمويل الرهني في توريق القروض العقارية-4

  :آلية عمل شركة إعادة التمويل الرهني في توريق القروض الرهنية قبل صدور قانون التوريق - 4-1

  :الجزائر كانت شركة إعادة التمويل لرهني تقوم بعملها كمايلي قبل صدور قانون التوريق في

                                                           

.110ذياب ،مرجع سبق ذكره،صمحمد ⁾ 1
⁾ 

⁾
2
على الإقتصاديات  راتولمحمد،دور التوريق كأداة مالية حديثة في التمويل و تطوير البورصة في الجزائر،الملتقى الدولي الأول حول سياسات التمويل و أثرها⁾

  12ص )بسكرة:الجزائر(و المؤسسات،دراسة حالة الجزائر و الدول النامية
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،تقوم الشركة بجلب الأموال ) مثل البنوك(بعد الإتفاق بين شركة إعادة التمويل الرهني و الوسيط المالي المعتمد 

روطها اللازمة من الأسواق المحلية و الأجنبية وذلك عن طريق إصدار سندات أو قيم مالية أخرى،بحيث تكون ش

إلى ) القرض(مطابقة مع شروط القروض التي يراد تمويلها ، تقوم بعد ذلك شركة إعادة التمويل الرهني بمنح التمويل 

بموجبه قائمة إسمية لشركة ) المقترض(الوسيط المالي المعتمد من مقابل رهون عقارية من الدرجة الأولى ،ويقدم الوسيط

،مع الإشارة إلى أن الوسيط المالي أو البنك هو الذي يقوم بتحصيل الديون التي  إعادة التمويل الرهني بالديون الممولة

⁽منحها مع فوائدها من عملائها المدينين
1
⁽.  

من قيمة الضمانات % 80كما أن القرض المقدم كإعادة تمويل من شركة إعادة التمويل الرهني يجب أن لا يتعدى 

  .المقدمة من الوسيط المالي

إعادة التمويل الرهني ذه الصيغة بنك التنمية المحلية مع إصدار سندات لأول مرة في السوق المالي ولقد مولت شركة 

  .وذلك على دفعتين 2002إبتداءا من سنة 

وبتاريخ استحقاق حدد ب % 3.72دج بمعدل عائد سنوي 1 000 998 329الأولى كانت تمثل مبلغ - 

15/07/2006.  

وبتاريخ استحقاق حدد ب % 4.16دج بمعدل عائد سنوي  000 097 179 1الثانية كانت تمثل مبلغ  - 

15/07/2008.  

  :آلية عمل شركة إعادة التمويل الرهني في توريق القروض الرهنية بعد صدور قانون التوريق -2 -4

ر التوريق أصبحت شركة إعادة التمويل الرهني تمول البنوك في إطا 2006وبعد صدور قانون التوريق في الجزائر سنة 

⁽بصيغتين
2
⁽:  

تبعا لهذه الطريقة فإنه بإمكان الوسيط المعتمد الحصول على المبالغ :إعادة التمويل مع حق الرجوع  - 1-2-4

من الضمانات المقدمة لذاك، إلا أن % 80المطلوبة لإعادة تمويل القروض التي قدمها في إطار تمويل السكن في حدود 

المعتمد ويتحمل هذا الأخير جميع الأخطار المتعلقة بالقروض الممنوحة في إطار القروض تبقى ضمن موجدات الوسيط 

  .تمويل السكن ، كما تبقى جميع الرهونات العقارية و التأمينات مسجلة باسم الوسيط المعتمد

لغ وتبعا لهذه الطريقة فإنه بإمكان الوسيط المعتمد الحصول على المبا :إعادة التمويل دون حق الرجوع -2-2-4

المطلوبة في إطار إعادة التمويل للمحافظ العقارية التي تم تمويلها في إطار القروض السكنية ، لكن بعد إتمام تحويل جميع 

الرهونات و الضمانات الأخرى باسم الشركة إعادة التمويل الرهني،أي عكس ما هي عليه الطريقة الأولى ،وتتحمل 

  :يع الأخطار بالديون التي تمت إعادة تمويلها بشرط أن بمقتضى ذلك شركة إعادة التمويل الرهن يج

يتعهد الوسيط المعتمد بالاستمرار ي إدارة القروض المتنازل عنها لفائدة شركة إعادة التمويل الرهني مقابل عمولة  -

  .يتم الاتفاق عليها بين الطرفين

  .إدارة وإسترداد المبالغ المستحقة من الزبائنأن يوقع الوسيط المعتمد مع شركة إعادة التمويل الرهني عقدا يتضمن  - 

                                                           

.03ل الرهني ،شروط إعادة تمويل القروض العقارية و طرق المتابعة،دليل تعريفي،صشركة إعادة التموي⁾ 1
⁾ 

⁾
2
  .20،ص2007لثاني،عمر طالب،إعادة التمويل الرهني و أثره على المنظومة المالية و المصرفية في الجزائر ،مجلة الأكاديمية العربية في الدانمارك،العدد ا⁾
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  .أن يوقع الوسيط المعتمد مع شركة إعادة التمويل الرهني عقدا يتضمن عملية التنازل على المحافظ العقارية - 

  .هذان العقدان يخضعان للتفاوض بين شركة إعادة التمويل الرهني و الوسيط المعتمد - 

  .مليار دج 10من طرف شركة إعادة التمويل الرهني حوالي  2008 قد بلغ مجموع التمويلات الممنوحة في

أم المستثمرون في شراء سندات الشركة فهم شركات التأمين و البنوك وبعض المؤسسات ذات الطابع المالي و 

 الإجتماعي مثل الصندوق الوطني للتأمين على البطالة

 

 

  

 .بعض الملاحظات حولهمتطلبات نجاح التوريق في الجزائر و :ثالثالمطلب ال

  :⁾⁾⁾⁾1⁽⁽⁽⁽رمتطلبات نجاح التوريق في الجزائ -1

في الجزائر عبر قنوات المصارف من أهم ملامح إكتساب هذه الأخيرة يعتبر نجاح عملية التوريق في تحقيق أهدافها 

التمويلي لسمات المصارف الشاملة التي تعطي صبغة حديثة للجهاز المصرفي الجزائري من خلال تطوير الدور 

  :للمصارف ،و تحقيق ذلك في الجزائر يتطلب مايلي

إيجاد كيانات لتوريق الديون و التمويل العقاري ذات ملاءة إئتمانية متميزة حتى يمكنها من الحصول على حق  - 

  .إصدار سندات

العقارية، حيث يتطلب إيجاد كيانات قادرة على تقييم الأصول العقارية التي تمثل مديونيات بالمصارف التجارية و  - 

  .الأمر خبرا تقييم متميزين قد لا يتوافر عدد مناسب منهم بالسوق المحلي ي الوقت الحالي

  .تكوين مخصصات مناسبة لدى المصارف للقروض العقارية قبل عملية بيع بعضها إلى شركات التوريق - 

ما لنجاح التجربة بالإضافة إلى الضمانات إصدار السندات بقيمة متحفظة وبعائد مناسب، حيث يمثل هذا عاملا مه - 

  .العقارية للأصول

إيجاد علاقة إرتباطية بين ضخ الأموال الناتجة عن عملية التوريق و إعادة إستثمارها في الأنشطة عقارية لتحقيق  - 

  .معدلات ربحية أعلى

  .ق السندات الدوليةتشجيع المصارف على القيام بدور صانع السوق للسندات أسوة بما هو متبع في أسوا - 

إبلاء مزيد من الإهتمام لدعم سوق الأوراق المالية من خلال تطبيق القواعد الدولية للإدارة وكذلك المعايير الدولية  - 

الخاصة بكل من التمويل و التقييم العقاري،و العمل بالقواعد اللازمة للإفصاح و لشفافية، وتفعيل آليات حماية 

  .السوق من المخاطر

رة بناء الإطار التنظيمي المؤسسي اللازم لنجاح عملية التوريق من خلال منظومة متكاملة من المؤسسات مثل ضرو - 

شركة الإستعلام عن العملاء ،مؤسسات التصنيف الإئتماني لقياس مخاطر الأوراق المالية،شركات الوكيل 

                                                           

14.- 13راتول محمد،مرجع سبق ذكره ص ص ⁾ 1
⁾ 
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لضمان دقة و سلامة حركية التعامل بين العقاري،شركات تأمين القروض العقارية وغيرها، مع إقرار آلية مناسبة 

  .المصارف و شركات التمويل العقاري و سوق الأوراق المالية بما يحقق نجاح عملية التوريق

ومن ثم فإن هذه الحركية  للعمل في الجزائر قد لا تحتاج إلى شهور بل إلى عدة سنوات حتى يستقر الأمر في مجال 

 .عمليات توريق الديون

 

 

 

  

  :ت عامة حول التوريق بالجزائرملاحظا -2

  :بعد إستعراض تطبيقات التوريق في السوق المصرفية بالجزائر فإنه تجدر الإشارة إلى بعض الملاحظات منها

التوريق المطبق في كثير من دول العالم يعني التخلص النهائي من الديون بعد بيعها،بينما لا يعني ذلك حسب الصيغة  - 

إعادة التمويل الرهني ،بل يعني ذلك حتى في الصيغة الثانية حيث يشير في هذه الحالة إلى  الأولى في تطبيقات شركة

  .إلتزام المؤسسة المتنازلة باستبدال القروض المشكوك فيها أو التحصيل لفائدة مؤسسة التوريق

الأخيرة تتطلب بعض التوريق في الجزائر لا يزال يقتصر على تحويل الديون إلى سندات دون الأسهم،لأن العملية  - 

  .الشروط و الهياكل غير الموجودة حاليا بالجزائر

القانون الجزائري يحصر التوريق في القروض العقارية فقط و الموجهة لتمويل السكن دون الاستفادة من أنواع  - 

  .أخرى من القروض يمكن أن تدخل في دائرة التوريق

عقارية في الجزائر و بالرغم من إنشاء شركة إعادة التمويل الرهني حتى في ظل وجود إطار قانوني لتوريق القروض ال - 

يبقى دخول البنوك التجارية محتشما،وهذا بالرغم من فائض السيولة الكبيرة الذي تعرفه هذه البنوك ،و التي بلغت على 

الكافية في الإجراءات  بالنسبة للبنوك العمومية،وهذا ما يعني الثقة 2007مليار دج في اية سنة  1400سبيل المثال 

 .المتخذة إلى حد الآن
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  :خلاصة الفصل

من خلال ما سبق يتضح أن الجزائر تبذل مجهودات في ميدان التمويل العقاري وذلك من خلال سن مختلف القوانين    

 ،السكن القضاء على مشكلالتي تساعد على تطوير القرض العقاري بإعتباره أحد الأليات التي تعود عليه في سبيل 

كما أنه تم الشروع في تأسيس هيئات مالية مرافقة للبنوك بغية مساعداا في تطوير نشاط منح القروض العقارية التي 

تكون لها سند في السوق العقارية كما نستخلص أنه من ضمن العوامل التي تساهمي تحريك السوق العقارية الجزائرية 

ضافة إلى مساهمة الإب، و المؤسسات العقارية في الجزائر لإطلاق برامج عقارية ضخمةهو تحمس وسباق الشركات 

يتضح جليا  البنوك التجارية في التمويل العقاري من أجل جذب أكبر عدد من المقترضين لإقامة المشروعات العقارية

ت لتوفير العقارات التي تلبي وقت مضى لضخ المزيد من الإستثمارا أيأن الفرصة سانحة أمام هذا القطاع أكثر من 

أما في ما يخص  ،الإحتياجات الأساسية للسوق لأغراض السكن و لأغراض النشاط التجاري و السياحي وغيرها

التوريق بالجزائر فإن عملية توريق القروض العقارية تبقى عملية واحدة تحتاج إلى الكثير من الترشيد وتتطلب توفير 

  .لا وهي السوق المالية النشطة و الوسطاء الفاعلين في هذا السوقأهم مستلزمات هذه العملية أ
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  :تمهيد

عنا تقدمنا وو من أجل إثراء موض ةعقاريالض وقرالتلعب البنوك دورا أساسيا في تمويل قطاع السكن عن طريق   

للإطلاع على كيفية منح القروض العقارية و إعطاء الصورة  وذلك)111(بالبويرة  الجزائريلوكالة القرض الشعبي 

الحقيقية التي يتواجد عليها القرض العقاري قي البنوك الجزائرية،وقد وقع إختيارنا على القرض الشعبي الجزائري 

قارية في مجال منح القروض الع اختصكمؤسسة يعتبر من بين أهم المؤسسات المالية التي يقوم بتمويل السكن حيث أنه 

وهو ما أكسبه تجربة وخبرة طويلة في هذه الميدان كونه كان أحد أهم المتعاملين مع الخزينة العمومية في مجال توفير 

   .السكن

التطرق ن خلال وكالة القرض الشعبي الجزائريمبمنح قرض عقاري حالة دراسة ولأجل ذلك سنحاول في هذا الفصل 

   :لى مايليإ

   .حول القرض الشعبي الجزائريعموميات :المبحث الأول  -

   .قرض عقاري حإجراءات من:المبحث الثاني  -

  .دراسة تطبيقية لقرض عقاري ممنوح لغرض بناء و شراء مسكن:المبحث الثالث  -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

  



 إجراءات منح قرض عقاري بوكالة القرض الشعبي الجزائري:الفصل الثالث

65 

 

 

  .CPAالقرض الشعبي الجزائري عموميات حول:المبحث الأول

   . ا أننا أسقطنا الدراسة على بنك القرض الشعبي الجزائري ارتأينا تقديم لمحة عامة عنهبم

  .)CPA(تقديم القرض الشعبي الجزائري :الأول المطلب

⁽⁽⁽⁽نشأة القرض الشعبي الجزائري-1
1
⁽⁽⁽⁽ :  

  . 29/12/1966الصادر في  366- 66بموجب الأمر رقم ) CPA(لقد تم تأسيس القرض الشعبي الجزائري 

مليون دينار جزائري وهذا  15وهو ثاني بنك بعد الاستقلال بعد البنك الوطني الجزائري، ودخل برأس مال قدره 

  . نتيجة لتأميم قطاع البنوك في الجزائر

  : ولقد تم إنشاؤه من خلال دمج خمسة بنوك شعبية وهي

  ) BPCIA(البنك الشعبي التجاري الصناعي للجزائر  -

 (BPCIO)البنك الشعبي التجاري الصناعي لوهران  -

  (BPCIC)البنك الشعبي التجاري الصناعي لقسنطينة  -

  (BPCIAN)البنك الشعبي التجاري الصناعي لعنابة  -

 (BPCIA)البنك الشعبي التجاري الصناعي للجزائر العاصمة  -

 : وقد تم تدعيمه بثلاثة بنوك أجنبية أخرى وهي

 . شركة مرسيليا للقرض  �

 . مصر –البنك المختلط الجزائر �

 .الشركة الفرنسية للقرض والبنك  �

، بعد أن تم (BDL)بنك تجاري جديد وهو بنك التنمية المحلية  1985وقد انبثق عن القرض الشعبي الجزائري سنة 

ل الحساب الجاري للزبائن بقيمة موظف وإطار، بالإضافة إلى تحوي 550وكالة بنكية وتحويل  40التنازل لفائدته عن 

 . دج  89000

إصدار  ذات أسهم تملكها الدولة كليا بعد(EPE)وقد اتخذ القرض الشعبي الجزائري شكل مؤسسة عمومية إقتصادية

بعد استفتاء الشروط المطلوبة من قانون النقد  07/04/1997وفي . 1989القانون المتعلق باستقلالية المؤسسات في 

  . حصل على ترخيص من البنك المركزي الجزائري يسمح لها بمزاولة عمله المصرفي) 90/10(والقرض 

 134مديرية و 15على  CPAعاصمة ، ويشتمل ج عميروش بالجزائر ال 2يتواجد مقر القرض الشعبي الجزائري ب 

ويحتل المرتبة الخامسة على المستوى الوطني حسب ). الشرق، الوسط ، الغرب(وكالة موزعة على ثلاث مجموعات 

 . عدد الوكالات والمرتبة الثالثة حسب الموارد الإجمالية

                                                           

.بالقرض الشعبي الجزائريوثائق داخيلية خاصة     ⁽1⁾ 
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  :تعريف القرض الشعبي الجزائري  - 2

مؤسسة مالية تقوم بجمع الودائع سواء كانت جارية أو لأجل في شكل قروض ) CPA(يعتبر القرض الشعبي الجزائري 

  : بمايلي ) CPA(القرض الشعبي الجزائري لمختلف القطاعات وفق آجال محددة، ويتميز

 . معالجة مجمل الحسابات عن طريق الإعلام الآلي �

 . بنك شامل يتدخل في كل العمليات والقطاعات الإقتصادية �

 . الكامل للإعلام الآلي على مستوى كل الشبكات بالإعتماد على برنامج خاص الإستعمال �

 . القيام بالعمليات البنكية في الوقت الحقيقي اللازم ودراسة وترتيب القروض �

  :  CPAالقرض الشعبي الجزائري  تطورات بعض المؤشرات في  3-

  :  CPAالقرض الشعبي الجزائري  تطورات حجم رأس مال  1-3-

  :                    ن عرضها من خلال الجدول التاليويمك

  .CPAالقرض الشعبي الجزائري المالتطور حجم رأس :05جدول رقم

  CPA.وثائق من : المصدر

مليون  15برأسمال قدر بـ  1966تطورات عديدة منذ تأسيسه في عام  CPAلقد عرف رأس المال الإجتماعي لـ 

ما يقدر  2010واستمر في التطور حيث بلغ سنة  % 533.335بنسبة تقدر بـ  1983دج ، حيث ارتفع سنة 

  . مليار دج 48بـ 

 : CPAالقرض الشعبي الجزائري مساهمات 2-3-

مليون دج ، ومن  1838بالخارج بقيمة  5في الجزائر و 20مساهمة من بينها  25في  CPAتتمثل مساهمات 

  : المساهمات في الجزائر وفي الخارج نجد القيم الموضحة في الجدول التالي

 

  

  

 

  

  2010  2008  2004  2000  1996  1992  1983  1966  السنة

  حجم رأس  

  المال   

  15   

  مليون

  800   

  مليون

  5.6   

  مليا ر

  13.6   

  مليا ر

  21.6   

  مليا ر

  25.3   

  مليا ر

29.3   

  مليا ر

  48     

  مليا ر 
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  CPAالقرض الشعبي الجزائري مساهمات: 06الجدول رقم 

 %نسبة المساهمة   رمزها          المؤسسة    

          SIBF 11 .11  المؤسسة شبه المصرفية للتكوين 

          SOGEFI       33.33  مؤسسة الوساطة في عمليات البورصة

          CACEX  10.00  الصندوق الوطني لتأمين الصادرات 

         ALPAP  14 .00  الجزائرية للورق 

         BANIC  12.50  البنك الشعبي التجاري الصناعي 

          ARESBANK  4.11  البنك العربي الإسباني 

  .معلومات مقدمة من مكان التربص: المصدر

  :  CPAلقرضالشعبي الجزائريتطورات مختلفة ل 3-3-

      :عدة تطورات مختلفة نوضحها في الجدول الموالي CPAعرفت 

 .CPAلقرض الشعبي الجزائريمختلفة لـ تطورات: 07الجدول رقم 

  2000     1988       1967       السنة / النوع 

     121      119         20         عدد الوكالات 

  4515       429         /            الموظفين 

  /            دج  88585  دج 24820  عدد حساب الزبائن 

  مليون دج210820  مليون دج 181678  مليون دج 506  موارد الزبائن 

مليون 10813.60  مليون دج  170  إستخدامات الزبائن  

  دج

  مليون دج117936

  مليون دج 1725  مليون دج  520  مليون دج  2.1  النتائج 

  .صوثائق مقدمة من مكان الترب: المصدر 

  .CPAالقرض الشعبي الجزائري أهداف و هيكل: المطلب الثاني

يضم القرض الشعبي الجزائري مجموعة من الأقسام ولتوضيح : CPAلقرض الشعبي الجزائريالتنظيمي لالهيكل - 1

  :مايلي لنا التالي ذلك يبين الشكل
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المديرية العامة 

للالتزامات والشؤون 

 القانونية 

  

  .الهيكل التنظيمي للقرض الشعبي الجزائري:09الشكل رقم  
  

  

    

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   

 

.  

  

  

  

  

  

  

 وثائق داخلية من مكان التربص: المصدر 

الرئيس المدير 

 العام 

 خلية المراجعة

 المفتشية العامة 

مجلس المديرية 

 العامة 

المديرية العامة 

 بالنيابة للإدارة 

مديرية التنبؤات 

 ومراقبة التسيير 

مديرية الإدارة 

 العامة 

المستشار القانوني 

 والأمانة

مديرية القرض 
BTPH         

مديرية القرض 

  لصناعات والخدمات

مديرية الدراسات 

 ومتابعة الإلتزامات

مديرية الفروع      

 و المساهمات

مديرية الشؤون 

 والتراعاتالقانونية 

المديرية العامة 

 بالنيابة للإستقلال

 المديرية المالية 

مديرية التسويق        

 و الإيصال 

 المديرية النقدية 

مديرية تسيير 

 القيم المنقولة 

التمويل      مديرية  مديريةالمحاسبة

 الخارجي

مديرية الموارد 

 البشرية 

مديرية الأنظمة 

 والتنظيم

قسم المعاملات 

 الدولية 

مديرية المعالجة 

 الآنية

  مجلس الإدارة 

العمليات     مديرية 

 الخارجية
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  :CPAالقرض الشعبي الجزائري أهداف و تطلعات - 2

⁽من خلال نشاطه إلى تحقيق عدة أهداف يمكن إجمالها فيما يلي CPAيسعى 
1
⁽ :  

ترقية تمويل التجارة الوطنية بفضل سياسة تجارية نشيطة والأشغال العمومية ، الري ، التجارة والتوزيع ، الصحة ،  - 

  . السياحة ، الفندقة ، الحرف التقليدية ، وسائل إتجاه المؤسسات الصغيرة والمتوسطة ، الإعلام

  .إستلام الإيداعات ومنح القروض وأخذ الإشتراكات من رأسمال المؤسسات الكبرى  - 

خدمة زبائنه ومنحهم تسهيلات لذلك كان السباق إلى إدخال البطاقات البنكية وتوزيع أول موزعات أوتوماتيكية  - 

له يسمح للزبائن القيام بعدة أول بنك يبدأ خطة البنك الإلكتروني الذي من خلا CPAللأوراق النقدية ، إذ يعتبر 

  عمليات عن بعد بواسطة أربعة قنوات متعددة الوسائط    

  ). الخ ... SMSالفاكس، الهاتف، الرسائل القصيرة ( 

  . يهدف إلى التفتح على العالم الخارجي وإكتساب صفة بنك دولي  - 

  .تقديم الوكالة المستقبلة :  المطلب الثالث 

  . المتواجدة بالبويرة وعرض هيكلها التنظيمي   *111*سنتطرق في هذا المطلب إلى التعريف بالوكالة 

  :التعريف بالوكالة و مهامها1-

بالبويرة جزءا لايتجزأ من القرض الشعبي الجزائري المركزي الموجود بالعاصمة ، فهي من أهم  *111*تمثل الوكالة 

جهت هذه الوكالة للقيام بمهام أساسية جاءت بالتوازي مع القوانين التي تسير عمل مراكز الإنتاج لهذا البنك ولقد و

  : البنك وذلك من أجل 

 . تطوير رأس المال الإقتصادي لتحسين حصة البنك المقامة في مكان ومحيط الوكالة  �

 . المساهمة في تحسين المردود الإقتصادي للبنك بتحسين نتائج ونوعية التسيير  �

  : وتتمثل مهام هذه الوكالة في النقاط التالية 

  . دراسة العمليات البنكية المقدمة من طرف الزبون بدراسة العلاقات المتبعة مع هذا الأخير- 

  . تحقيق مخطط للإسهام الإقتصادي - 

( جراءات الداخلية دراسة وتقدير ووضع الديون في مكاا في حدود المسؤولية المعطاة لها بطريقة مطابقة للقانون والإ- 

  ). ملاءمة الشروط وتأمين الضمانات 

  .تأمين التسيير والمتابعة للديون المقررة والضمانات المشروطة - 

  . دراسة عمليات الإقتصاد الخارجي في جدول المسؤوليات المقدمة - 

  . السهر على التطبيق الصارم لتنظيم التحويلات والإجراءات السارية المفعول المنظمة لعمليات الإقتصاد في الخارج - 

    .والأجهزة الموضوعة تحت تصرفهم  السهر على التسيير العقلاني للميزانية ، الإمكانيات البشرية- 

  

                                                           

.داخلية خاصة بوكالة القرض الشعبي الجزائري وثائق ⁽
1
⁾ 
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  :كالة الولاية وفق الشكل التالي يكون الهيكل التنظيمي لو: الهيكل التنظيمي للوكالة- 2

  .الهيكل التنظيمي لوكالة البويرة: 10الشكل رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  .وثائق داخلية من مكان التربص:المصدر

  

  

  

 

  

 خلية الإعلام و الإتصال سكرتيرة مكتب المدير 

 قسم المراقبة 

 مجموعة الأمانة 

 مصلحة التنظيم 

 مصلحة القرض 
 مصلحة الصندوق 

 الصندوق الرئيسي 

 شباك الدينار 

مصلحة الإدارة 

 والموارد البشرية 

حة الموارد مصل

 البشرية والميزانية

خلية الدراسات 

 والتحليل

خلية الشؤون 

 القانونية والتراعات

 متابعةخلية 

العمليات 

 والإحصائيات

 شباك العملة الصعبة 

 قسم الإعلام والإجراءات 

  المدير المساعد 

 المدير
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  .إجراءات منح قرض عقاري : المبحث الثاني 

مصرفي موجه للجمهور العريض بغية تمويل شراء بناء ذاتي أو ترميم السكنات فالبنك يقوم  القرض العقاري منتوج

بتحويل الصفقات إلى العمليات التي تتم على مستوى السوق الإبتدائية وكذلك الصفقات المبرمجة على مستوى السوق 

  . الثانوية

  .عقاري  مكونات الملف والمعايير المؤهلة للحصول على قرض: المطلب الأول 

  :توجه القروض الممنوحة من قبل البنك لتمويل العمليات التالية 

 . شراء سكن جديد جاهز �

 . القيام بالبناء الذاتي �

 . توسيع السكن �

 .  إعادة ترميم ويئة السكن �

  : مكونات الملف   1-

  . يختلف تكوين ملف طالب القرض العقاري حسب الحاجة إلى القرض

على الشخص الذي يريد الحصول على القرض العقاري من البنك أن يجب  :الوثائق العامة لتكوين ملف  1-1-

  : يقدم ملفا كاملا يتكون من الوثائق التالية 

 .شهادة عمل سارية المفعول بالنسبة للإجراء  �

 . شهادة الضريبة تثبت النشاط التجاري أو النشاط الحر بالنسبة للإجراء �

 .كشوف الرواتب الثلاثة الأخيرة بالنسبة للإجراء  �

 ) .التجار، الأعمال الحرة ( شهادة الدخل السنوي بالنسبة لغير الأجراء من مصلحة الضرائب  �

 .شهادة إقامة لأقل من ثلاثة أشهر  �

 ). 12(شهادة ميلاد أصلية  �

 . تصريح ضريبي يثبت تسديد جميع المستحقات لدى إدارة الضرائب �

 . الأصل لبطاقة التعريف الوطنية أو رخصة السياقة نسخة طبق �

شراء مسكن جديد من عند مقاول عمومي أو خاص ، حالة بناء ذاتي ، توسيع سكن (الوثائق الخاصة -1-2

  : وتكون ضمن الملفات التالية ) وترميم

  : ـ الملف التقني

يه من طرف خبير محاسبي وحاليا يتعامل مصادق عل) جديد أو قديم(تقديمتقرير الخبرة حول السكن المراد شراءه  �

 . البنك مع خبراء الشركة الجزائرية للخبرة ومراقبة السيارات

  . كشف كمي وتقديري يقدم من مقاول البناء في حالة توسيع السكن ، بناء ذاتي أو ترميم �
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  : ـ الملف القانوني

يجب أن يكون موجودا ولكن عند تقديم الملف بطلب البنك  عقد ملكية في حالة شراء سكن من فرد لآخر ، �

 . سوى الوعد بالبيع

 ). بناء ذاتي(عقد ملكية الأرض المراد البناء عليها  �

 . عقد ملكية السكن في حالة يئة وتوسيع �

 ). شهادة تبرئة الذمة(وثيقة تشمل معلومات موجزة من طرف إدارة الأملاك الوطنية  �

 . طرف الهيئات المختصة في حالة توسيع البناءرخصة البناء تقدم من  �

  : معايير التأهيل  2-

  : يقصد ا الإلتزامات الواجب مراعاا لقبول منح القرض العقاري وتتمثل فيما يلي 

 .القرض العقاري موجه لكل شخص طبيعي ذو جنسية جزائرية  �

 . أو غير مقيم بالجزائر بلغ سن الرشد عند طلب القرض العقاري مقيم �

 . سنة وقادر على تسديد قيمة القرض ، ذو دخل يساوي الدخل الوطني الأدنى المضمون 60جاوز عمره لايت �

  .إجراءات وشروط تقديم القرض العقاري : المطلب الثاني 

ومصداقيته ، وتتم الدراسة القانونية وذلك لمعرفة الصحة  تقوم الوكالة بتسليم الملف قصد دراسته والتأكد من صحته

  القانونية للأوراق المقدمة ، بعدما تتم الدراسة المالية للملف من حيث توفر الشروط وقدرة الزبون على الوفاء بإلتزاماته

  : ويتم ذلك من خلال مايلي 

  : إجراءات معالجة ملف طلب القرض العقاري  1-

   :معالجة الملف  1-1-

  : تتم معالجة الملف بإتباع الخطوات التالية 

 . المكلف بالقرض العقاري على مستوى الوكالة يضمن مطابقة وشرعية الوثائق المقدمة �

دراسة قدرة المقترض على استرجاع القرض والتي تكون مقامة على أساس المعطيات المقدمة في ملف طلب القرض  �

 . العقاري والوثائق المكونة له

 : إن تحليل الخطر المتعلق خصوصا بالحالة الإجتماعية وتمويل الأشخاص الذين يقومون بالبناء الذاتي يكون على أساس  �

  . ـ التكاليف العامة للمسكن أو البناء

  . ـ المداخيل الضخمة المالية للمشتري أو الشخص الذي يقوم بالبناء الذاتي 

 ). مستحقات الغير على المستفيد يقصد ا وجود ديون أو(ـ السوابق المالية 
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 : مدة معالجة الملف  2-1-

 . أيام بداية من تاريخ إيداع مجموع الوثائق المطلوبة 10مدة معالجة الملف من طرف الوكالة لا يجب أن تتعدى  �

 . أيام من تاريخ إستقبال الملفات 08الملفات ترفع مع الاستغلال ويجب أن لا تتعدى  �

 10الملفات ترفع للجنة المركزية للقرض ومعالجة الملفات من طرف اللجنة المركزية للقرض ويجب أن لا تتعدى  �

 . أيام بداية من تاريخ إستلامها للقرض

 . قرار لجنة القرض بقبول أو رفض الطلب يجب أن يكون على شكل كتابي من طرف الوكالة للزبون �

 ):مويلالت(إجراءات تقديم القرض العقاري  2-

بعد معالجة الملفات المودعة على مستوى الوكالة تقرر لجنة القرض قبول أو رفض طلبات القرض إستنادا للوثائق 

  .  المقدمة والمكونة لملف القرض العقاري

  : وضع القرض العقاري تحت تصرف المستفيد  1-2-

  : في حالة الموافقة على التمويل ، تقوم الوكالة باستدعاء المستفيد من القرض لملء الوثائق التالية 

 . نسخ مطابقة للأصل 05إمضاء المستفيد على إتفاقية القرض العقاري في  �

 . فتح حسابات الشيكات �

 . إمضاء الأمر بالتحويل الدائم من قبل المقترض �

 . نافذ يتعهد بموجبه المقترض بتزويد حسابه لتغطية الإستحقاقات إمضاء إلتزام �

 . دفع أقساط التأمين من قبل المقترض وكذا مصاريف تسيير الملف �

 . الحصول على مساعدة الصندوق الوطني للسكن إن أمكن �

  : شروط تقديم التمويل  2-2-

من  %20البنكي وهذا المبلغ يجب أن يمثل  يجب على المستفيد من القرض أن يقوم بتحويل مبلغ مالي إلى حسابه �

 . تكلفة المسكن كحد أدنى

كل تحويل مباشر من طرف المستفيد من القرض إلى صاحب الشقة البائع ، يجب أن يكون مثبت بواسطة فواتير  �

 . قانونية وممضية

لتكاليف يمكن دفع منح التأمين من طرف المستفيد وكذا تكاليف الموثق عمولة تسيير القرض كما أن هذه ا �

 . ضمها إلى مبلغ القرض

 . من تكلفة السكن المرغوب شراؤه أو بناؤه %80لا يتجاوز مبلغ القرض يجب أن  �

 : يحدد مبلغ القرض على أساس قدرة التسديد الشهرية للمستفيد  �

يساوي في حالة إذا كان الدخل أكثر أو ) المستفيد أو الكفيل التضامني(من إجمالي المداخيل الشهرية  30%

  . دج شهريا 50000
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 5000في حالة إذا كان الدخل أكثر أو يساوي ) المستفيد أو الكفيل التضامني(من إجمالي المداخيل الشهرية  50% 

  . دج شهريا

 ). الأجر ، السن ، مبلغ القرض ( إذا توفرت كل الشروط في الزبون  %90نسبة التمويل قد إلى  �

 .....).الأب ، الأم ، الأخ ( كما يمكن إدراج عدد كبير من العائلة ضمن الإلتزام التضامني  �

  :  تقديم الأموال3-2-

  : حالة شراء مسكن 1-3-2-

  . يتم تحرير شيك بنكي من الجهة المختصة وهذا بحضور الموثق والمستفيد من القرض والبائع ، فمبلغ القرض يقدم دفعة واحدة

  : البناء ، توسيع مسكن خاص ، أو ترميم مسكن  حالة  2-3-2-

تقديم الأموال يتم على ثلاثة دفعات كحد أقصى وذلك يتوافق مع طبيعة العملية الممولة من طرف البنك لصالح 

  : المستفيد

 دج  500000.00تقديم قيمة القرض على دفعة واحدة لكل العمليات التي تتطلب قرض أقل أو يساوي  �

دج وأقل  500000.00قيمة القرض على دفعتين لكل عملية بناء أو توسيع التي تتطلب قرض أكبر من  تقديم �

 . مليون دج 02أو يساوي 

 . دج وأقل من أو يساوي مليون دج 500000.00بالنسبة لعملية الترميم تتطلب قرض أكبر من  �

 . مليون دج 02قرض أكبر من  تقديم في ثلاثة دفعات بالنسبة لعمليات البناء والتوسيع التي تتطلب �

  : مدة القرض   4-2-

سنة حيث تحدد هذه المدة حسب قدرة التسديد مع مراعاة سن  25يمكن أن تصل المدة القصوى لتسديد القرض إلى 

 .سنة 60الزبون الذي يشترط فيه عدم تجاوز 

  : معدل الفائدة   5-2-

تحدد هذه النسبة على أساس الشروط العامة الصادرة عن البنك والسارية المفعول حاليا ، وتكون هذه النسبة ثابتة 

  . سنوات الأولى بعدما تكون قابلة للزيادة أو النقصان حسب الشروط المصرفية العامة 05خلال 

للذين لديهم توفير حساب أكثر  %5.75بالنسبة للزبون الجديد ، و %6.25كما أن معدل الفائدة المطبق حاليا هو

  . بالنسبة للعسكري%4.5أشهر ، و 03من

  : TVAالرسم على القيمة المضافة   6-2-

الرسم على القيمة المضافة وفقا للقانون المالي القروض الممنوحة للأسر لإقتناء مسكن جاهز أو بناء مترل معفاة من

 . الساري المفعول
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  : كيفية إستعمال وتسديد القرض العقاري : المطلب الثالث 

للتعرف أكثر على كيفية إستعمال القروض العقارية والتسديد يجب على المستفيد أن يقرأ جيدا إتفاقية القرض 

  العقاري التي وقع عليها 

  : إستعمال القرض 1-

  :                                   قرض تكون كالتالي دة إستعمال المن إتفاقية القرض العقاري فإن م 03استنادا للمادة

) التبليغ(يخ الإشهار بالقروض ارأشهر من ت 03عدم إستعمال القرض من طرف المستفيد بعد مدة أقصاها في حالة  �

 . أشهر في حالة قوة قاهرة مبنية فإن هذه الإتفاقية تعتبر ملغاة 06و

شهرا بعد  12يجب على المستفيد من القرض في إطار البناء الذاتي أن ينجز الأشغال الكبرى في آجال أقصاها  �

قبضه الدفعة الأولى ، إلا إذا وجدت قوة قاهرة حالة دون ذلك واستطاع البنك معاينتها قانونيا ، وعند إنقضاء 

تفيد من القرض يخضع لدفع علاوة الإلتزام والتي هذا الأجل إذا سجل تأخير في إنجاز الأشغال الكبرى فإن المس

 . من مبلغ الدفعة التي لم تستهلك بعد%0.5تقدر بـ 

 . شهرا في حالة التوسيع أو الترميم 12شهرا إذا تعلق الأمر بالبناء الذاتي و 36آجال تحقيق سكن شخصي هو  �

  : تسديد القرض   2-

ا فوائد التأخير والمصاريف وذلك بالسحب من حسابه يلتزم المستقرض أن يسدد كل شهر دفعات شهرية وكذ

  . الشخصي إلى غاية الإنتهاء الكلي لسجل الدين

  . الدفعات الشهرية ثابتة وتضم المبلغ الأساسي والفوائد والرسوم والمصاريف

  :  ـ يستفيد المقترض من فترة تأجيل التسديد إبتداءا من تاريخ الإستعمال الأول للقرض على النحو التالي

 . شهر لشراء سكن جديد �

 . شهرا للبناء الذاتي  24 �

 .أشهر لأشغال التوسيع أو الترميم  06 �

  : الضمانات   3-

من أجل الإستفادة من التمويل العقاري لابد من تقديم الرهن من الدرجة الأولى على السكن المراد شراؤه أو قطعة 

  ). بناء ذاتي(الأرض التي سوف يشيد عليها المسكن 

والرهن في هذه الحالة يتمثل في عقد ملكية السكن أو عقد ملكية الأرض أو وعد بالبيع ، يتصرف في الشيك المرهون 

  في حالة عدم التسديد ، في حالة منح القرض فإن التأمين الخاص بالقروض العقارية يجب أن يسجل له  

  :ليف الخاصة بالمقترض والتي تضم في شركة ضمان القرض العقاري وهذه التأمينات تحتوي على كل التكا

 . تأمين متعدد المخاطر المتعلق بالمساكن  �

 .تأمين خطر القرض  �

 .تأمين على الحياة في حالة موت المستفيد  �
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 .تطببيقية لقرض عقاري ممنوح لغرض بناء و شراء مسكن دراسة:المبحث الثالث

  دراسة ملف طلب قرض عقاري:المطلب الأول

يتم دراسة الطلب المقدم للاستفادة من القرض العقاري وفق المعطيات التي تحمعها سواء من المعلومات حول الزبون أو 

من المعلومات حول الملكية و بناءا على تحليلها يمكن اتخاذ القرار بمنح القرض العقاري أو تأجيله أو رفض الطلب 

  .ائيا

  :معلومات حول الزبون-1

الإحراءات  لحة البنك المختصة في إتخاذصعبئة إستمارة خاصة بالقرض له من طرف البنك بمساعدة ميقوم الزبون بت

  :المتعلقة بالقرض وهذا بعد الإمضاء على التصريح الشرفي بمصداقية المعلومات مايلي مةلازال

  :معلومات شخصية على المستفيد من القرض - 1-1

  .الخ بحيث يحب أن تكون هذه المعلومات دقيقة وواضحة....الإزدياد،العنوان، الإسم،اللقب،تاريخ

  :معلومات حول الدخل -2-1

  الخ.....بحيث تشمل هذه المعلومات نوع الوظيفة ،الرتبة،الإختصاص،نوع العقد المبرم مع المؤسسة أو رب العمل

 :معلومات حول الدخل -3-1

 الناتجةالمتعلقة بالتعويضات ،الفوائد   الأولى الدخل الشهري مضاف إليه كل المداخيل هذه المعلومات تخص بالدرحة

  .فيحب أن تسمح هذه المعلومات بالوقوف على الدخل الحقيقي للزبون عن الإدخار أو الإستثمار

  :ودات و الديونجمعلومات حول المو -4-1

الإدخار أو الإستثمار ،حسابات بالعملة الصعبة ،عناوين اري أو البنكي حسابات تضم هذه المعلومات الحساب الج

  .دلاء بحميع الديون التي لا زالت لم تسدد بعدلإالبنوك المتعامل معها،بالإضافة إلى ا

  :معلومات حول الملكية-2

  .تعتبر الوثيقة المقدمة كضمان الإستفادة من القرض العقاري من أهم الوثائق التي يتضمنها ملف القرض العقاري

 فالهدف من تحليل المعلومات المتعلقة بالملكية هو مساعدة الموظف المختص في تحضير تقرير عن المخاطر التي قد تنتح

  من قرار منح القرض العقاري هذه العملية عبارة عن تقرير وإعطاء رأي حول القيمة السوقية للعقار التي تحدد مدى 

              :التاليةراءات جوظف المختص الذي يقوم بالإالمقناعة 

 غرافي و السكنوصف الملكية على الأساس الموقع الج �

 .الخ................تحليل للمحيط الذي توجد به الملكية بإجراء تحليل للمرافق من الطرقات إنارة ،قنوات  �

 . دهوصف الموقع و تحدي �

الطابق ، المساحة ، نوعية الملكية ، مسكن جاهز،       بناءا على المعلومات المفصلة حول حالة العقار ،تحديد القيمة السوقية  �

  .لخا.....الخ مع إعطاء تفاصيل حول المسكن من ناحية عدد الطوابق ، مغطى بسطح أو قرميد ....شقة ، فيلا، 
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  .ولكي تكون التكلفة فعالة توكل إلى مكتب دراسات مختص في الميدان

  )أو شراء مسكن بناء(الشروط العامة لمنح قرض عقاري :الثاني المطلب

  :مسكن خاص فإن القرض الشعبي الجزائري يمنحه هذا القرض و تكون بناءإذا كان الشخص يملك أرضا و يريد 

  :قيمة القرض-1

من  %5من مبلغ الكشف التقديري للأشغال و على المقترض أن يضع نسبة %70قيمة القرض يمكن أن تصل إلى 

  .قيمة القرض لدى مؤسسة الضمان

  :السن-2

  .سنة 60سنة و السن الأقصى هو  25يحدد لبسن مدة القرض حيث يجب أن لا تتعدى 

  :شروط القرض-3

 .لا بد أن يكون لدى الشخص دخل ثابت و دائم

 .دفعة أولية تمثل الفرق بين القرض و قيمة الكشف التقديري للأشغال �

 .من مبلغ الكشف التقديري للأشغال %30يمكن أن تكون مساهمة الشخص أدنى من  لا �

  :الدعم و التداين المشترك-4

الزوج،الزوحة،الأبناء،الوالدين،الأخوات،الإخوة،أو :كن الرفع من قيمة القرض وذلك بالدعم لأحد الأقاربيم �

 .بتداين المشترك مدخول شخص مادي أخر

 .كلا المقترضين ثابت يحب أن يكون مدخولا �

  :تعبئة القرض-5

 .الزبون و تكون الحصة واحدة أو حصتين أو ثلاث حصص حسب مبلغ القرض صكتتم التعبئة في حساب 

  :كيفية التسديد-6

  :تسديد المستحقات شهريا إذا كان الدخل محصور بين

15000*4>R>15000 من الدخل %33خصم دج يتم.    

15000*5>R15000*4  من الدخل %33خصم يتم.    

15000*5>R  من الدخل %33خصم يتم.  

    .أمثلة تطبيقية عن قروض عقارية ممنوحة لبناء و شراء مسكن:المطلبالثالث

  :OPGIلدىمسكن مثال تطبيقي عن القرض عقاري ممنوح لشراء-1

لجزائري بالبويرة بالبويرة بطلب قرض عقاري لوكالة القرض الشعبي ا 09/09/1972المولود بتاريخ Xتقدم السيد 

  .دج1848000.00،لغرض شراء مسكن لدى ديوان الترقية و التسيير العقاري مبلغه 
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 05متزوج و أب لثلاثة أطفال ،و هو يعمل كعون تجاري بمؤسسة لإنتاج الزيوت المتواجدة بالبويرة منذ  Xالسيد

  .سنوات

  :من مبلغ السكن أي%39النسبة التي يمكن للبنك التدخل ا هي 

  .دج712000.00=0.39×1848000.00

    :إلى مساعدة الدولة و التي تقدر ب بالإضافةأما الباقي فيعتبر مساهمة المقترض الشخصية 

  .من قيمة السكن%61ما يعادل  أيدج 1136000.00=712000.00- 1878000.00

  دج500000.00تقدر ب  CNCخص مساهمة الصندوق الوطني للسكنفإن مساعدة الدولة و بالأوللإشارة

  دج636000.00=500000.00- 1136000.00و المساهمة الشخصية للمقترض تقدر ب 

دج،وقد تم تسديد قيمة الأقساط الشهرية التي سيدفعها 270268.80:دخل طالب القرض يقدر ب :ولدينا 

أما فيما يخص سنة و التي حددت على حسب السن العميل ،  25دج في كل شهر و خلال مدة 4800المقترض ب 

  %6.25الفائدة السنوية 

  .دج10000على المقترض أن يدفع عمولة التسيير المقدرة ب كما 

القرض في و كالة البويرة لملف القرض و الموافقة عليه و تحديد كل من قيمة التسديد الشهري و بعد دراسة مصلحة 

  :تقديمها مقابل القرض،و قد تمثل فيما يلي و مدة القرض،ثم بعد ذلك تحديد الضمانات الواحب

 .مولمة الأولى للمسكن اللجرهن عقاري من الدر- 

 .sgciضمان القرض العقاري من طرف شركة ضمان القرض العقاري - 

 .دج35600من قيمة القرض أي ما يعادل  %5التأمين على الحياة الذي يقدر ب  - 

  :مثال تطبيقي عن قرض عقاري ممنوح لبناء مسكن-2

و الساكن ببلدية عين الترك في ولاية  1979نوفمبر  25الممولود في y،تقدم السيد 2006ديسمبر 20في تاريخ 

 1400000.00قيمته ) 2+ط(البويرة،إلى وكالة القرض الشعبي الجزائري بطلب قرض عقاري لغرض بناء مسكن 

طبقا لعقد حرره  zيق الهبة من أبيه السيد بالمكان الواقع ببلدية سكناه حيث الة ملكية الأرض لهذا الشخص عن طر

متر مربع،وكلف العميل إحدى التعاونيات  130لهذه الأرض  الإجماليةتبلغ المساحة .مكتب الشركة المدنية للتوثيق

  .البناء و هذا بموحب عقد بين الطرفين بالأشغالالعقارية بالقيام 

  :بطلب القرضكما تحصلنا من البنك على المعلومات التالية و الخاصة 

  .سنة 32:السن �

  .تقني سامي في الأشغال العمومية لدى شركة بناء خاصة:المهنة �

  .سنة واحدة:الأقدمية في العمل �

  ).محل أيحار+الدخل الشهري(دج 48670.00:الدخل الشهري �

  .عازب:الحالة المدنية �
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  :القرض و الوثائق المرفقة و المتصلة خاصة في بالبويرةلطلب الجزائريبعد دراسة مصلحة القرض الشعبي 

 .عقد ملكية الأرض - 

 بالبيانات اللازمةن وكمي لتقدير الأشغال وكذا جدول التموي وصفي إشعار - 

  .التموين جدول: 08الجدول رقم 

  الكمية  الوحدة  إسم المادة  الرقم

  90 طن CPAإسمنت  01

  20000  طن  جرات 08أجر ذو  02

  06حديد حجم   03

  08ححم حديد 

  10جديد ححم 

  12حديد حجم 

  14حديد حجم 

  طن

  طن

  طن

  طن

  طن

2  

2  

2  

2  

2  

  6  -   شباك معدني ملحم  04

  65  ²م   15*15خزف أبيض   05

  25  ²م   0.7*0.2وطيدة  06

  350  ²م   20*20بلاط قرانيتطو  07

  .كشف تقديري للمهندس المعماري:المصدر

  .الكشف التقديري: 09الجدول رقم 

  المبلغ التقديري  نوع الأشغال

  80000  الدراسات

  3900000  الأشغال الكبرى 

  400000  نجارة

  290000  رصاصة

  210000  دهن و زجاج

  180000  كهرباء

  150000  الخارجية التهيئة

  70000  معدات

  5280000  اموع

  .كشف تقديري للمهندس المعماري:المصدر
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دج وذلك  150000000لتمديد القرض بمبلغ قدره أخرتقدم نفس العميل بطلب  2007مارس 19وفي تاريخ 

الأشغال حيث قدم تقرير للأشغال التي لم تتم بعد و التي وصل مجموع تقديرها  لإتمامبسب عدم كفاية القرض الأول 

  .دج مرفقا بطلب خطي1711700.00إلى ما قيمته 

  .تمام المسكنالكشف التقديري للأشغال الباقية لإ:10الجدول رقم 

  )دج(المبلغ التقديري  الأشغالنوع 

  678500  البناء ،التلبيس،الدهن

  450000  الجديدية و الخشبية النحارة

  298500  رصاصة

  47730  كهرباء

  237040  دهن و زجاج النوافذ 

  171170  اموع

  .إشغال وصفي و كمي تقديري من إعداد التعاونية العقارية:المصدر

المصلحة المختصة في منح القرض بالوكالة لملف طلب تمديد القرض ثم إصدار الموافقة على ذلك الطلب في  عد مراجعةب

  .دج29000000ح المبلغ الإجمالي المقترض هو بلكي يص 2007مارس  25

  .الكشف التقديري عن طريق المساهمة الشخصية:11الجدول رقم 

  الشخصية المساهمة  مبلغ القرض  الكشف التقديري  التاريخ

  2007جانفي 24

  2007مارس25

5280000  

1711770  

1400000  

1500000  

3880000  

211770  

  4091770  2900000  6991770  اموع

  .على المعطيات المؤسسة بالاعتمادمن إعداد الطالبتين :المصدر

جانفي  24في تاريخ دج  140000للعميل بقيمة  عقارييتضح لنا من الجدول أن البنك وافق على منح قرض 

دج كما بينه الكشف التقديري للمشروع والذي أعده 5280000،حيث بلغت القيمة التقديرية للمشروع 2007

  .المهندس المعماري

 25للعميل أن المبلغ المقترض لا يكفي لإتمام الأشغال،ففي  اتضحشهرا من بداية الأشغال  14ولكن بعد مرور تقريبا 

وكمي لتمديد القرض وذلك بغرض إتمام الأشغال مرفقا بإشعار وصفي  آخرتقدم العميل بطلب  2007مارس 

دج حيث وافق البنك على ذلك التمديد بمنحه قرض اخر بقيمة 1711770للأشغال الباقية،الذي كان تقديره 

دج 6991770دج لمشروع تقدر قيمته  2900000دج لكي يصبح المبلغ الإجمالي المقترض هو 1500000

  .دج2505701عميل تقدر ب ومساهمته شخصية لل
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  :خلاصة الفصل

، أن ) 111(بالبويرة على مستوى وكالة القرض الشعبي الجزائري يتالدراسة التطبيقية التي أجر لقد أظهرت    

البنك يلعب دورا هاما في منح القروض العقارية التي تمر بعدة مراحل بدءا من استلامها من قبل الوكالة قصد دراسته 

صحة ومصداقيته من الناحية القانونية،ثم بعدها الدراسة المالية للملف من حيث توافر كل الشروط و والتأكيد من 

  .الزبون على الوفاء بإلتزماته ةقدر

ولقد جعلتنا الدراسة الميدانية التي قمنا ا على المستوى وكالة القرض الشعبي الجزائري نتعرف على أهم الخطوات التي 

يتبعها البنك عند منح القرض العقاري كما لاحظنا مدى الإهتمام الكبير و الأساسي للبنك بالضمانات الممنوحة من 

 .طرف المقترضين



  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 



   ا	���� ا���� 

  :الخاتمة

و  مر قطاع السكن في الجزائر بمراحل عديدة من قطاع محتكر من طرف الدولة بواسطة الصندوق الوطني للتوفير    

إلى قطاع مفتوح للخواص نظرا لكون المستثمر في ميدان القروض العقارية يحتاج إلى أموال ضخمة و بالتالي  الإحتياط

   .لا يمكن الإعتماد على الدولة فقط

عزز دور البنوك التجارية في عملية تمويل القروض تالأمر الذي استلزم تبني نظام أو سياسة جديدة و التي من شأا أن 

  .لتدهور المستمر في الحظيرة الوطنية للسكنالعقارية نظرا ل

حدث الوسائل المتعلقة بمجال أفإعادة هيكلة الجهاز المصرفي يعد محاولة قامت ا الدولة لمسايرة الأنظمة المالية و إتباع 

  .تمويل القروض العقارية

و رغم كل التطورات الملحوظة في مجال تمويل القروض العقارية من تنوع أشكالها و تعدد طرق تمويل العقار إلا     

أا لم تستطع أن تحقق الإكتفاء من السكن،حيث يبقى مشكل الإسكان من أكبر المشاكل التي تعرفها الجزائر في 

ة لا يكمن في نقص التمويل ،فمن خلال دراستنا للتمويل الأونة الأخيرة ،ولعل السبب الرئيسي لهذه المشكلة العويص

أن هذا الأخير يبذل جهود جبارة من خلال تقديمه  CPA العقاري وبالأخص تلك الموجهة للأفراد لا حظنا لدى بنك

  .لعدة أنواع من القروض العقارية 

سمح يئري حيث أن أغلب الجزائريين لا إلا أن المشكل يكمن في انخفاض القدرة الشرائية لدى أفراد اتمع الجزا    

لهم بالحصول على قرض عقاري كبير لعدم إمكانيتهم إرجاع مبلغ القرض رغم الدعم المقدم من طرف الصندوق 

على القرض وذلك راجع أساسا إلى الإرتفاع الفاحش في أسعار العقار و المواد الأولية الموجهة  C.N.Lالوطني للسكن

فإم لن يتمكنوا من اقتناء مسكن،هذا من جهة ومن جهة أخرى نلاحظ تخوف كبير يبديه الأفراد اتجاه هذه القروض 

لها هي بنوك ربوية،و التعامل بالربا محرم في ديننا مما يؤدي إلى النفور من القروض العقارية كون أن البنوك المانحة 

  .العقارية

  :  نتائج الدراسة 1-

كن للبنوك أن تساهم في تمويل القطاع العقاري وذلك بمنح القروض العقارية طويلة الأجل وذلك نظرا لإرتفاع يم - 

  .أسعار العقارات

يمكن القول بأن البنوك تساهم بشكل فعال في القضاء على أزمة السكن وذلك من خلال التدعيم وبناء السكنات  - 

  . التساهمية التي تعد أحد الحلول التي تلجأ إليها الدولة للحد من أزمة السكن

تؤدي بالضرورة إلى ) الخ .....المتزوجون الجدد( إن الطلب الكبير على العقارات وخاصة من بعض الفئات المعينة   - 

 . زيادة عرض العقار في سوق العقارات ، لكن العائق الوحيد بالنسبة لطالبي العقارات هو إرتفاع الأسعار

  :حلول وتوصيات 2 -

يجب على البنوك المانحة للقروض أن تساعد المقترضين بتسهيل عملية منح القروض وكذا إعطائهم الوقت الكافي  - 

  . لإرجاعها 

  . وجب على الدولة بذل قصار جهدها من أجل تخفيض أسعار العقارات يت- 

  . كما يجب على الدولة إنشاء مباني سكنية موجهة أساسا للكراء بأسعار معقولة تتناسب مع مستويات دخل الأفراد - 
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