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بطاعتك ولا تطیب  إلهي لا یطیب اللیل إلا بشكرك ولا یطیب النهار إلا

ولا تطیب الآخرة إلا بعفوك ولا تطیب الجنة إلا 

إلى الرحمة المهداة خاتم 

  .الأنبیاء محمد صلى االله علیه وسلم

وَقَضَى رَبُّكَ أَلاَّ تَعْبُدُوا إِلاَّ إِیَّاهُ وَبِالْوَالِدَیْنِ 

إِحْسَانًا إِمَّا یَبْلُغَنَّ عِنْدَكَ الْكِبَرَ أَحَدُهُمَا أَوْ كِلاَهُمَا فَلاَ تَقُلْ لَهُمَا أُفٍّ وَلاَ 

  "تَنْهَرْهُمَا وَقُلْ لَهُمَا قَوْلاً كَرِیمًا 

  اأطال االله في أعمارهم

  باسمهكل  يإلى كل عائلات

  الكرام في هذا المشوار الدراسي إلى كل الأساتذة 

إلى كل الزملاء والزمیلات إلى من سقطوا سهوا من أقلامنا ومازالوا في 

  .التجاریة

 فیروز 

  

  

إلهي لا یطیب اللیل إلا بشكرك ولا یطیب النهار إلا

ولا تطیب الآخرة إلا بعفوك ولا تطیب الجنة إلا  رككاللحظات إلا بذ

  .برؤیتك

إلى الرحمة المهداة خاتم  حاملا السلم والأمان إلى من أدى الأمانة وجاء

الأنبیاء محمد صلى االله علیه وسلم

وَقَضَى رَبُّكَ أَلاَّ تَعْبُدُوا إِلاَّ إِیَّاهُ وَبِالْوَالِدَیْنِ "في حقهم الآیات إلى من جاءت 

إِحْسَانًا إِمَّا یَبْلُغَنَّ عِنْدَكَ الْكِبَرَ أَحَدُهُمَا أَوْ كِلاَهُمَا فَلاَ تَقُلْ لَهُمَا أُفٍّ وَلاَ 

تَنْهَرْهُمَا وَقُلْ لَهُمَا قَوْلاً كَرِیمًا 

أطال االله في أعمارهم والدا یاإلى 

إلى كل عائلات يوأخوات يإخوتزوجي 

في هذا المشوار الدراسي إلى كل الأساتذة  نيفق

إلى كل الزملاء والزمیلات إلى من سقطوا سهوا من أقلامنا ومازالوا في 

  مذكرتنا

التجاریةإلى طاقم قسم العلوم 

إلهي لا یطیب اللیل إلا بشكرك ولا یطیب النهار إلا

اللحظات إلا بذ

إلى من أدى الأمانة وجاء

إلى من جاءت 

إِحْسَانًا إِمَّا یَبْلُغَنَّ عِنْدَكَ الْكِبَرَ أَحَدُهُمَا أَوْ كِلاَهُمَا فَلاَ تَقُلْ لَهُمَا أُفٍّ وَلاَ 

زوجي إلى 

فقراإلى من 

إلى كل الزملاء والزمیلات إلى من سقطوا سهوا من أقلامنا ومازالوا في 
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  والـملائـم یـعـتـبر هـاجـسـا یـشـغـل بـال الـمواطـن في مـخـتـلف اللائقإن تـوفـیـر الـسـكـن          

  حـیـث تـولـیــه الـحـكومـات أهـمـیـة بـالـغـة و ذلــك لـما لـه من أهـمـیـة في تـوفـیر الأمن الدول 

ذ لـك عـلى الإنـتـاجـیـة بـصـورة  انعكاساتو  لاجتماعياللـمـواطـن و تـحـقـیـق الـسـلم  الاستقرارو 

ـجال خـاصـة في الـسـنوات عـامة ، بـالرغـم مـمـا حـقـقـتـه الـجزائـر من إنـجازات في هـذا الـم

كـغـیـرهـا  لتزمتاو خـاصـة أن بـلادنـا  انجازهإلا أنـه مـا زال هـناك الـعـد یـد مـمـا یـنـبـغي  لأخیرةا

الـبـحث فـي  منوبالـتالـي لابـد  أساسيمن الـبـلدان بـتـوفـیر مــأوى لائـق للـمـواطـن كـحـق 

مـخـتـلف الـسـبل والـوسـائـل التي تـوصـل إلى تـحـقـیـق الأهـداف الـمرجـوة ، خــاصـة و أن قـطاع 

قـضـیة وطـنـیـة تـسـتـدعـي   اعتبارهاالـسـكن یـحـتاج إلى حـل مـلائـم و نـاجـع یـتـرتـب عـلى 

  شاملهریـة و الـمالـیة لـوضـع إسـتـراتـیـجـیة ولأهـمـیـتـها تـجـند جـمـیـع الـفـعالـیـات الإدا لتوعیةا

الأوضـاع الـحالـیة لـلـبلاد و تـأتـي بـحـلول عـمـلـیـة عـلى الـمـدى الـقـریـب  الاعتبارتـأخـذ بـعـیـن 

و نـظـرا لـهذه الأهـمـیـة یـزداد الـطـلب و بـإلـحاح مـشـكـلا أثـرا سـالـبا عـلى الـتوازن  والمتوسط

و هـو مـا یـترجـم أزمـة الـسـكن الـتي مـا تـكاد تـنـتـهي حـتى تـزداد  الاجتماعيو  الاقتصادي

  د الـسـكـنات الـمـنـجـزةن دون زیـادة تـقـابـلـها في عـدنـظـرا لـزیـادة الـسـكا انتشارا

أخذ مكانة هامة ی الذيعرفت الجزائر في السنوات الأخیرة تشجیع للتطور الاقتصادي      

أعدت مخططات وطنیة شملت كل القطاعات خاصة القطاع  مج الحكومة لهذافي برا

  .استحوذ على اهتماماتها الاجتماعي، وباعتبار أن السكن مؤشر هام للدولة

وهذا إن دل على شيء، فإنها یدل على أهمیة السكن في حیاة الأفراد، حیث توفیره یشبع 

  .وینشط الاقتصاد من جهة أخرى المواطن حاجات

أن الاهتمام بالسكن شكل عبئا ثقیلا أرهق كاهل الدولة التي لم تستطیع تحمله بسبب  إلاّ 

سیاسة جدیدة لتمویل السكن الذي یتطلب أموال ضخمة وكفاءة مهنیة،  على سوء البحث

  .بالإضافة إلى التوزیع المحكم للأموال
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لفة، ومن هنا وعلیه ظهر ما یسمى بالقرض العقاري الذي یمنح من طرف البنوك لفئات مخت

  :نطرح الإشكالیة التالیة

  : إشكالیة الدراسة) 1

 الآلیة المتبعة في منح القروض العقاریة؟هي  ما  

  :أسئلةمن هذه الإشكالیة تتبادر علینا عدة  •

  الـتي اتخذتها الـدول لتـمـویـل قـطاع الـسـكن ؟ الإجراءاتمــا هـي  -

  تـنـجـم من جـراء عـمـلـیـة  الـقـروض الـعـقاریـة ؟هـي أهـم الـمـخاطـر الـتي قـد  مـــا -

  كـیـف تـتـم عـمـلـیة الـقـروض الـعـقاریـة و مـا هـي الـشروط الـلازمة لـذلــك ؟ -

  :فرضیات الدراسة

   :  من أجـل الإجـابـة عـن تـسـاؤلات الإشكالیة و ضـعـنا  ا لـفـرضـیات الـتالـیة    

لا بـد من إ جـراء تـعـدیـلا ت تـفاقـمـها كـان الـحـد من أزمـة الـسـكن  و أجـل أنـه من         

بـقا و الـتي لـم تـجدي نـفـعا وإعـادة إصـلاحــات  بــإعــادة الـنـظـر في الـبرامـج الـمـسـطرة سـاو 

ذا وضـع إستراتـیـجــــیة كـفي إطـار سـیاسـة الـتـعـمـیـر والـتـهـیـئـة الـعـمـرانـیـة، و ضـبـطـها تـنـظـیـمـها و 

م الـصـحـیـح  لـقـطاع بـذلـك تـوضــیح الـمـفـهـو الـسـكـنات حـسـب طـبـیـعـتـها و خاصة بـتـصـنـیف 

لـك كـان عـلى الـدولــة إیـجاد ســیاسـة تـمـویـل تـه في الـتـنـمـیة ولـنـجاح  ذمـدى مـسـاهـمـالـسـكن و 

 (CNEP)  الاحتیاطـیة كـالـصـنـدوق الـوطـني لـلــتـوفـیر و مـعـتـمـدة من طـرف مـؤسـســات مـال

طـرق أخـرى لـلـتـمویـل،  إیجادبـد من  لــذلـك كـان لاض لأزمـات  هـددتــه بالـفـشـل و إلا أنـه تـعـر 

 ( F.G.C.M.P.I)ةضــمان الـكـفالـة الـتـعاونـیــشــركـة و  (CNL) كالـصـنـدوق الـو طـني لـلــسـكن

ونــظرا لأهـمـیـة قــطاع الـسـكـن وضـرورة تـمـویـلـه من طـرف الـمؤسـســات الـمالـیـة كــان لا بـد     

من إیــجاد نـظـم تـمـویــل  حـدیــثة  كــالـبـنوك الـتـجاریـة و الأســواق الـعـقاریـة  هـذا مـا ســوف 

كـما لا بـد لـهـذه الأخـیـرة أن تــكـون یــؤدي  إلى إیـجاد شـركـات ضـمان الـقـروض الـعـقاریــة  
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بـمـنح الـبـنـك لـهـذه ، و  (SRH)ـركـة إعـادة الـتـمویـل الـرهـنمـضـمـونـة بـرهــانات عـقـاریـة كـش

درة عـلى الـسـداد وبالـتالي لابـد من إیـجاد طـرق الـقـروض یـمـكـنه الـتـعرض لـمـخاطـر  كـعـدم الـقـ

  .هـذه الـمـخاطـرسـبـل لـتـسـیـیـر و 

  :المنهج المتبع في الدراسة 

بـوصـف الـظاهـرة نـقـوم  الوصفي،كـل من الـمـنـهـج لإعـداد هــذا الـبـحـث عـلى  اعتمدنا

  . الخ... الأهـداف الـمرجـوة مـسـتـقـبـلا ـحـلـیـلـها من حـیث الأسـبـاب و تالـمـدروســة و 

  :أسباب اختیار الموضوع 

  :جعلتنا نتطرف لهذا الموضوع هي كالآتيالدوافع التي 

  .یعتبر القرض العقاري منتج جدید، فأردنا التعریف به وبمختلف أنواعه - 

  .شعورنا بمدى أهمیة القرض العقاري -

إمكانیة البحث لأن موضوع القرض العقاري قابل للبحث والدراسة نظرا لإمكانیة الوصول  -

  .إلى المعلومات المتعلقة بالموضوع

  :میة البحثأه

یكتسي القرض العقاري أهمیة خاصة لیس بوصفه مجرد منتوج بالنسبة للمؤسسة 

  .المصرفیة، وإنّما بوصفه لتوطید بین الزبائن والبنوك، وتقویة الثقة المتبادلة بینهم

 الاجتماعیةوبالإضافة على الدور الفعال الذي یلعبه القرض العقاري، فإنه یساهم في التنمیة 

  .والاقتصادیة

  :الهدف من البحث

  .إبراز مختلف المخاطر والضمانات المتعلقة بالقرض العقاري -

  .إثراء المراجع في هذا المجال من البحوث -

  .مساعدة طالب القرض على القیام بمشروعه -
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  :خطة البحث 

  : یـلـي كـما) 02(قـمـنا بـتـقـسـیـم بـحـثـنا هـذا إلى فصلین

ركـزنــا في  هـذا الـفـصـل عـلى اربعة مــباحــث  و فصل تمهیدي تعرفنا  : ل ـل  الأو الـفـص •

تــتـنـاول  البنوك و القروض العقاریة ، الأسـواق الـعـقاریـة و أنـظـمة تـمـویـل الـسـكن الـحـدیــثــة 

  .تمویل السكنات في الجزائر و مخاطر القروض العقاریة

    BDL    حـالـة  في بـنـك الـتـنـمـیـة  الـمـحـلـیــةدراسـة : الـفـصـل الثاني  •

و قـد شـمل الـفـصـل عـلى ثـلاثــة مـبـاحـث یـدور مـوضـوعـها حـول  الـتـعـریـف بالـبـنك و كـذا 

الـمـنـهـجـیة الـمـتـبـعـة للـحـصـول عـلى الـقروض الـعـقاریـة أمـا  الـمـبـحـث الـثالـث و الأخـیـر ، 

اه لـدراسـة حـالـة واقـعـیـة لـطالـب قـرض عـقاري ، مـوضـحــیـن فـیـه  أهـم الإجـراءات خـصـصـن

ـم الـضــمانـات الـمـطـلـوبـة و كـذا طـرق  تـسـد یــد الـقرض في حـالـة قـبولـه و أه اتخذاهاالـواجـب 

  . لــكالـوثـائـق الـمـطـلـوبـة لـذ

ض المتاعب التي حالت دون إتمام مذكرتي ولكن رغم كل ما قدم لنا ،صادفني بع -

  :فيهذه المتاعب  على الوجه الذي رسمته فلم الم بكل الجوانب الموجودة في الواقع وتتجلى

  الأمر الذي أدى على استهلاك وقت طویل المراجعقلة  -

  .العملتقسیم الوقت بین مزاولة الدراسة وإنجاز المذكرة و صعوبة      -

  . أن نـكون قـد وفـقـنا بـتـزویـد طـلـبـة الـمـسـتـقـبـل بـما أنـجـزنـاه و لــو بالـقـلـیــل رجوان

  – الـحـــمـد  الله  عـلى هـذا-

 و شـــكـرا



 الــفــصــل الأول

  لیة تسییر القروض العقاریةآ

  تـمـهــید 

  یــثةالـبـنـوك الـعـقـاریــة الـحـد لأولاالـمـبـحـث   

  أنـواعـهاو تـعـریـف الـبـنوك الـعـقـاریــة  لأولاالـمـطـلب    

  مداخلیهاو أنـظـمة الـبـنوك الـعـقـاریـة : الـمـطـلب الـثاني  

  م القرض العقاريمفهو  :الثالثالمطلب    

  الـقروض الـعـقاریـة من الـناحـیة الـقانـونـیة  :الرابع الـمـطـلب   

  وأنظمة تمویل السكن الحدیثةالأسـواق الـعـقاریـة : الـمـبـحـث الـثانـي   

  بتدائیةالاالأســـواق الـعـقاریـة  ولألأ الـمـطـلب   

  ثانــویـة الأســواق الـعـقاریـة الـ: الـمـطـلب الـثـاني   

  شـركة ضـمان الـقروض الـعـقاریـة:  الثالثالـمـطلب   

  شــركـة إعــادة الـتـمویـل الـرهـني :  الرابعالـمـطـلب  

  تـمویل الـسكنات في الـجزائر :الثالثالمبحث  

    الاحتیاططـني للـتـوفـیـر و و صـنـدوق الـالـ :المطلب الأول 

  ي للــسـكنالـصـندوق الـوطـن :المطلب الثاني 

  كـفـالة الـتـعـاونیة الـتـرقــویـة شـركـة الـضـمان و : لمطلب الثالثا 

  الـقروض الـعـقاریـة مـخـتـلـف مـخاطـر: الرابعالمبحث  

  الـمـخاطـر الــقـانـونـیـة :المطلب الأول 

  خــطر الـسـوق الـعـقاریـة الأولـیـة :المطلب الثاني 

  ق الـعـقاریـة الــثانـویــةخــطر الـسـو :المطلب الثالث 

  خـلاصـة الـفـصـل
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  :تـمـهــیـد

إدارة القروض العقاریة التي و بیع و تلك التي تقوم بمنح " تعتبر البنوك العقاریة الحدیثة 

  .تجاریة  وأ ات سكنیةدة برهنات عقاریة في شكل بناءتكون مضمونة عا

ي شكل أراضي وعقارات مبنیة هذه البنوك تهتم بتقدیم السلف اللازم لشراء العقارات ف

لا یقتصر دور و د القروض الطویلة الأجل و تعتمد في تمویل نشاطها على رؤوس أموالها عقو 

ربطه و هذه البنوك على مجرد الاقتراض وإنما یتعدى إلى الرقابة الكاملة على الإنفاق 

ة للمشروع بعملیات الإنجاز كما یأخذ البنك العقاري على عاتقه أیضا الإدارة الاقتصادی

إعطائها المشورة الفنیة اللازمة بخصوص العملیات و الإسكان و القیام بخدمة أجهزة التعمیر و 

تتعاون المصارف العقاریة مع الهیئة العاملة لتعاونیات الإسكان  فضلا و العقاریة المختلفة 

بالتالي فهي تتخصص في تقدیم الائتمان طویل و عن تشجیعها لمشروعات الإسكان الفردي 

تقوم بهذا الدور عدة مؤسسات مالیة منها الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط و . الأجل

أیضا وزارة السكن و وبعض البنوك التجاریة التي انطلقت في النشاط مثل بنك التنمیة المحلیة 

  .والعمران

فالعملیات التي تقوم بها البنوك العقاریة لیست سهلة وإنما هي عملیات دقیقة تحتاج 

  .خبرة عالیة في التسییرو تنظیم جید إلى 

  الآتیة  لأسئلةلذلك ارتأینا في هذا الفصل للإجابة على ا

  بنوكها الحدیثة ؟و ما هي البنوك القروض العقاریة  

  الأسواق العقاریة ؟و ما هي انظمة تمویل السكن الحدیثة 

 ؟تمویل السكنات في الجزائر یتم كیف 

 ما هي المخاطر المتعلقة بالقروض؟ 
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    یـثةالـبـنوك الـعـقاریـة الـحـد: الـمـبـحث الأول

   أنـواعـهاو تـعـریـف الـبـنوك الـعـقاریـة : الـمـطـلب الأول

  1: تـعـریـف الـبـنوك الـعـقاریـة -)أ

لـك  عـن سـیـطـیة وذو یــثة عـلى أنـها مـؤسـسـة مـالـیـة ـرف الـبـنوك الـعـقاریـة الـحـدتـع        

الـقیام بــإعــادة و ك سـكن ذین هـم فـي حـاجـة إلى إمـتـلاقـروض للـمواطـنـیـن الـطـریق منـح 

تـمـویـل هـذه الـقروض عـن طـریـق مـؤسـسـات مـالـیة مـتـخـصـصـة، إذا فـالـبـنوك الـعـقاریـة تـلـعـب 

ل  من أجــل جـویـلة الأـم قـروض طـالـمـسـتـثـمـر بـتـقـد یو دور الـوسـیط بـیـن كـل من الـمـسـتـهـلـك 

 والـتي تـكون مـضـمونـة عــادة  بـرهـانـات عـقاریـة فـي شـكل بـناءات سـكـنـیـة أك الـسـكن و إمـتـلا

  .تـجـاریــة

  :أنـواع الـبـنوك الـعـقاریـة -)ب

تـم تـطـورت الـبـنوك الـعـقاریة في الـسـنوات الأ خــیـرة نـظـرا لأهـمـیـتـها الـبالـغة  حـیـث 

  :تـقـسـیـمـها إلى ثـلا ثـة أقـسـام رئـیـسـیـة وهــي

  :الـبـنوك الـمانـحة لـلـقـروض -1-

ثـم  سـتـثـمارات الـخاصـة بـالـقرض  في الـمـرحـلة الأولـىهـي الـتي تـقوم بـإصـدار الإو 

دراسـة و ـرحـلة تـحـلیل بـعـدهـا تـأتـي مو سـتـثـمارات في الـمرحــلة الـثانـیة تـقوم بـتـعـبـئـة هـذه الإ

بـعـدهــا تـحـول هـذه الـمـلـفات إلى سـتـثـمارات  و ة  عـلى هـذه الإالـتي تـكون مـعـبـأ  الـمـعـلـومـات

بـل تـحـصـله عـلى الـمـمـول الـذي یـقوم بـعـمـلـیة مـنح الـقروض  الـسـكـنـیـة  مـقـا والـمـسـتـثـمر أ

ـحـضـیر الـقروض بـخـبـرة في تك بـرأس مـال صـغـیـر نـسـبـیا و و تـتـمـیز هـذه الـبـن. عـمـولـة

 بـیـعـها لـلـمؤسـســة الـمالـیـة من جـهـة أخـرىالـعـقـاریـة  و 

 : الـبـنوك الـمـسـیـرة لـلـقروض -2-

تـقـوم هـذه الـبـنوك بــإدارة الـقـروض الـمـمـنوحـة  إلى حین إســتـحـقاقـها الـنـهائـي مـقابـل 

لـنـوع من الـنـشـاط یـتـمـیـز هــذا ا. بـیـن الـمـسـتـثـمـریـنو ـمولـة، تـحـدد بـمـوجـب إتـفاق بـیـنـها ع

                                                 
  90ص  1992شاكر قزوین محاضرات في اقتصاد البنوك دیوان المطبوعات الجامعیة سنة   1
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إعــادة و بـمـعـنـى  شـراء الـقـروض الـعـقـاریـة من الـبـنوك الـمانــحة لـها  ،ون بــالـجـمـلـةبــالـتـعـا

عــادة تـمـویـل  الـقـروض الـعـقاریــة  مـع إسـتـمـرارهــا بـیـعـهـا لـمـؤسـسـات مـالـیـة مـتـخـصـصـة  في إ

  .في إدارة الـقـروض إلى حـین إسـتـحـقاقـها كـلـیا 

  :الـمـسـیرة لـلـقـروض مـعاو الـبـنوك الـمانـحة  -3-

هـذه كـذا بـیـع و  ،مـنـحـها لـلـزبـائـنو تـقـیـیـم الــقـروض و هـذا الـنوع من الـبـنوك یـقـوم بـدراسـة 

الـقـروض لـلـمـؤسـسـات الـمالـیـة الـمـتـخـصـصـة فـي شـكل مـحافـظ عـقـاریـة  إلى حـیـن 

  .إسـتـرجـاعـهـا مـقابـل عـمولـة مـتــفـق عـلـیـها

  مـداخـیـلهـاو أنـظـمـة الـبـنوك الـعـقاریـة :  الـمـطـلب الـثـانـي  

   أنـظـمة الـبـنوك الـعـقاریـة:  الـفـرع الأ ول

في .  یـد في أوروبابالـتـحـدو  17تـم إنـشـاء نـظام الـبـنـوك الـعـقاریـة  في أواخـر الـقرن "

إدارة حـافـظة الـقروض الـعـقاریـة ثـم تـلـجـأ و هـذا الـنـظام تـقـوم عـدة بـنـوك مـتـخـصـصـة في منـح 

أوراق مـالـیـة و إصـدار سـنـدات أ إلى الـسـوق الـمالـیـة بــإعـادة تـمویـل هـذه الـقـروض عـن طـریق

" تـقـوم بـشـرائـها عـادة الـمؤسـســات الـمالـیة كـشـركـة الـتـأمـین الـتي تـسـتـمر عـلى الـمدى الـطویـل

  )1(مـوضـح في الـشـكل رقـم  وكـما هـ

  

 

  

                           

  

  

  

  

 الـعـــائــلات

  )الـخـواص(

 الـبــنــوك

 الـعـقـاريـة

 الـمـسـتـثـمـرون

)إلخ...  شـركـات الـتـأمين(   

  نــظام الـبـنوك الـعـقــاريـــــــة) :  1(الـشــــــكــل  رقـــــم 



  الــفــصــل الأول                                                     الیة تسییر القروض العقاریة
   

- 9 - 

الـمـطــبـوعــات  ، دیــوانالـمالـي الـمـصـرفـي صادقتالا، في "عــبـد الـقـادر بـلــطاس: الـمـصـدر

                                         .2001، الـجامـعــیـة
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  مــداخــیــل الـبـنوك الـعـقاریـة: الـفـرع الــثـاني 

  :ة هــي تـتــــكــون مــد اخــــیـل الـبــنـوك الـعـقاریة من أربــعــة عــنـاصـر أســاسـیــة هـامـ

  : الـتـقـیــیــم  -)1

ه أجـل دراســة  الـمـلـف الـمـقـدم من طـرف الــزبــون، هــذیـقــوم الـبـنـك بـطـلب عــمولـة من 

ائــق تــقــصي بــعـض الـحــقو الـقـرض  استمارةالـعــمولـة الـتي تـقــوم بـتـغــطــیة تــكالـیـف تـعـبـئـة 

  .ستمارةالاالــموجــودة في هــذه 

  :    الـفـرق  في أســعار الـفـائــدة  -)2

یــتـمـثل هــذا الـفـرق فـي الـمـدة الــزمــنـیـة الـتي  تـســتـغـرقــها عـمـلـیـة مـنح الـقـروض  

طــن هــذا عــنـد مــا یــقــوم الـبـنـك بــمـنـح الـقـروض لـلــمـواـه إلى الـمـســتـثـمـر، و بـیــعو للــمـواطـن 

في و لــك عـن طـریــق قـرض قــصــیر الـمدى أــذه الأ مــوال ســواء كـــان ذیـــكون قــد إســتـلـف ه

، فــســعر الـفائــدة عــلى هــذا الـقـرض حـددةمــة لــفـتـرة زمـنـیـة مـل تـسـهــیـلات مـــالـیـة مـقـدشــك

الـفـرق  ، أمـاعـن طـریــق الـبـیع باستلامهیـقوم الـبـنـك ـادة عــن ســعـر الـفائـدة الـذي یـخـتـلـف عـ

  .خــل ـشــكل  بالـنـسـبة لـلــبـنـك دســعر الـبـیع فـیبـیـن ســعر الـشـراء و 

  :بـیـع الـقـروض في الـسـوق الـمالـیـة الـثانـویـة  -)3

لـمالـیـة التي تحـتـوي عـلى شــراء الـمـحــافـظ او هــي تـلـك الـتي یــمكن بـواســطـتـها بـیـع 

 ،ـرف الـبـنوك الـعـقـاریــة  الإبـتـدائــیةطــن  من طلـتي ســبـق مـنـحـها إلى الـموااو قـروض عــقاریـة 

هــذا عــن طـریـق الـتـســیـیــر و خــل ـصل في هـذه الـمر حــلة  عـلى دحـیـث نـجد الـبـنك یـتـح

  .ستحقاقالاة طــویـلة أي طــیــلة مـدة الـعـقاریــة  خــلا ل مــدالـمـحـكـم لـمــحافـظ الـقـروض 

  : مــات الـقـروضخــد -)4

مــقابل هـذا یــحـصل الـبـنك عــلى عــمولـة  یـدفــعـها و تــتــمــیز هـذه الـخــدمــة بـطــول أجـلــهـا   

تـتـم عــمـلـیة و من قــیـمة الـقـرض  % 2و  % 0.5الـتي تـحـد د نـسـبـتـها مـا بـیـنو الـمـسـتـثــمر 

مـة دـقـیام بــالخـلــیـث یــكـلـف الـمـسـتـثــمر بابـیـع الـمحافـظ الـعـقاریــة في الـسـوق الــثـانـویــة حـ
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ط الـشـهـریــة  من الـمـسـتـفـیـد یــن من الـقـروض قــساالأ استلام: الـمـتـعـلـقة بــالـقرض  مـثـل 

  .إلــخ.... ـمـسـتـحـقـات الـمـتـعـلـقـة بـقـسـیـمــات الـــتـأمــیــن، ال استلامو 

 :القروض العقاریة الثالثالمطلب 

البنك جهاز فعال في المجتمع  یقوم بعملیتین رئیسیتین هما قبول المال من بعض 

 .الودائع وإعادة إقراضه للآخرین لائتمان

  :تعریف القرض :الفرع الأول

اللاتینیة  ووأصلها ه créditبلة للائتمان في اللغات الأوربیة هي إن الكلمة المقا

créditum   المشتقة من الفعل اللاتینيcrédere  1        یعتقد( الذي یعني (croire   

كل (تقابلها عدة معاني في العمل المصرفي  Créditینبغي أن لا ننسى أن كلمة و 

ذا إضافة إلى أنها تعني في المحاسبة وهي ائتمان اعتماد تسلیف قرض ه) حسب مناسبته

  2.الجانب الدائن له

یقوم  والاستهلاك وهو أما بلغة الاقتصاد الائتمان یعني تسلیف المال لاستثماره في الإنتاج  

  .المدةو على عنصرین أساسیین هما الثقة 

عقد حقیقي یتفق بمقتضاه بتسلیف الأموال إلى المستفید الذي یتعهد بان  والقرض ه

أن یعید بالشروط المتفق علیها بالعقد  الأموال التي تم و له الفائدة المتفق علیها  یدفع

  3كل ستة أشهرو كل ثلاثة أشهر أو بدفعات شهریة أ واقتراضها سواء بدفعة واحدة أ

  .انتقال مؤقت للحق على أساس الثقة الوفاء المدة الفائدة والقرض ه

                                                 
1  le petit robert, Dictionnaire (ed 1968), art, crédit          

  95ص ، المرجع السابق، في اقتصاد البنوك  شاكر قزوین محاضرات  2
  127موریس نصر المصرف والأعمال المصرفیة ص و فرید الصالح   3
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  تعریف القرض العقاري:  الفرع الثاني

تعریف القرض العقاري بأنه سلفه منفقة موجهة لتمویل السكنات ممنوحة من یمكن 

طرف البنك مضمونة بضمان الصنف الأول على السكن الممول عادة مسددة على المدى 

  الطویل 

مشاریع تمویل الأراضي والمباني القروض العقاریة هي قروض تقدم للأفراد و 

هذا النوع من القروض طویلة الأجل قد تصل العقارات بمختلف أنواعها وتكون عادة مدة و 

  .إنشاءهو تكون هذه القروض مضمونة بالعقار الذي تم شراءه أو سنة  25إلى 

  الـقـروض الـعـقاریـة من الـناحــیة الـقانـونــیـة:  رابعالـمـطـلب ال

  : 1979 – 07– 13الـمـؤرخ في " Screvner"قــانـون    -)1

مـوجـه  لـضـمان الـمـعـلـومـات الأولــیـة و هـو لـقـروض  الـعـقاریـة قــانـون مـتـعـلـق بـاو هــ 

 30مـســبق لــمدة ) ضــمان(لـلـمـقـتـرض حـــیث یـقـوم الـبـنـك بـإعــطـاء لـطالب الـقرض كــفالــة  

ــمـكن إلـــغاء یو إعــطاء الـموافـقـة فـي نـفـس الـمـدة، نـه من خـلا لــها الـتـفـكـیر و حـیـث یـمـكـ ،یـوم

  .أیــام  بـعـد تــاریـخ الـقـبـول  07هــذه الإ تــفاقــیة  في مــدة أقــصاهــا 

  1 : 1989 – 12 – 03الـمؤرخ في  " Neirtz"قــانـون -)2

م  الـجید لـطالب القرض، بـشروط جـاء لـلإ عـلا 1966لسنة  Usureإن قـانون 

الـذي یـوضــح ) Neirtz(غــتـه  عــن طـریـق قــانـون الـفوائد، حـیث أعـیـد ت صــیـاو القرض 

الإجـراءات الـجــزئــیة الـمـطـبـقـة عــلى الـقرض من طـرف الـبـنـك الـذي یــمـنـحـه الـقـرض  بـمـعـد ل 

الـتـأمــین و یــضـم الإ حـتـیـاط و ، )L'usure(ل الـفائـدة أكــبر من مـعـد (TEG)فــائــدة إجــمالـي 

، هـذه الأ خــیرة عــند حـدوثــها یــوجــه الـمـلـف للـقاضـي الـذي میـن عــن حــالـة عــدم الـسـدادـناجــالـ

فـي حــالـة  ي یـجـب تـطـبـیـقـه مـباشــرة، یــصـدر الـقـرار الـذو الـقـارض، و یـحـكـم بـیـن الـمـقـتـرض 

قــرار و هــــز و فــیـذ من أجـل الإ عـلان عــن الـحــجرفـض الـقـرار یـرسـل الـمـلـف إلى قـاضـي الـتـنـ

  .غــیر قــابـل لـلـــطـعـن

                                                 
  .130ص المرجع السابق، موریس نصر و فرید الصالح   1
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  : 1990 – 12 – 19الـمـؤرخ في " Besson"قــانـون  -)3

جــاء هــذا الـقانـون لــحــمایـة طــالـبي الـقرض  الـذین یــلـجـؤون  إلى مــقـاولي الـمـساكـن  الـفـرد 

  : ـزم هـذا الـقانـون بــعـلـیـه یـلـتو  ،یــة

یـجـب أن تــكون هـذه الـعـمـلـیة عــلى أرض تـابـعـة لـلــمــقاول الـذي بـحـوزتـه وثـائـق الـمـلـكـیة  -

 1 .لـكي یـتم الـبـیع

 .لا یـمـكن لـلـمـقاول أن یـقـــوم بـبــناء مـسـكـنـیـن لـنـفـس صــاحـب الـقـرض -

 .ـناء حــسب الـتـصـامـیـم الـتي یـقـتـرحــها الـزبـونیــجـب عــلى الـمــقـاول  الـب -

  .        ي یـریـد الـتـعامـل مـعـه عـن طـریـق عـقـد صــفـقـة الـعـمـلالـمـقاول الـذ اختیارعـلى الـزبـون   -

  

       

                                                 
  .140ص  ، المرجع السابق، موریس نصر و فرید الصالح   1
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      وأنظمة تمویل السكن الحدیثة الأســواق الـعـقاریـة:  الـمـبـحث الـثـانـي

   )1() الابتدائیة( الـسـوق الـعـقاریـة  الأولــیـــة :  لأولالـمـطـلب ا

  نـشــأة  الـسـوق الـعـقاریـة  الأولــیـــة:  الـفـرع الأول

  :نـشــأة الـسـوق الـعـقاریـة  الأ ولــیـــة  -)1

سـلبـیة ولـیـة راجـع لـلــوضـعـیـة الـنـشــأت الـسـوق الـعـقاریـة الأإن الـسـبــب  الـرئیـسـي لـ

 ومـعـد ل الــنـم ارتفاعضــافة إلى عن ضـعـف إنـتـاج الـسـكن  بـالإلـحـضـیـرة الـسـكن الـناجـمـة  

فــالـعرض لا یــتـوافـق كـلـیا  ،ألـف طـلـب 100حـیــث یـقـدر ســنـویـا بـ ]  الـطلب ارتفاع[الـسـكانـي 

بــالـتالي نـجد إهــمال الـنـوعــیة عـلى و ـمـبرمـجة  ت الـع  الـطـلب رغـم الإصـلاحــات والـتـعـدیــلام

، أما عـند تـحـلیل تـطورات الـسـوق نالـكـمیـة، وهــذا یـعـني غــیاب ســیاسـة إســكحــساب ا

ولـیـة تـمـثل فـي فالـسـوق الـعـقاریـة الأ ،سـتـراتیـجـیةغــیاب الإالـعـقاریـة  فــنـجـدهـــا تـعـبر عـن 

جــل عـن طــریـق م قــروض عــقاریـة طــویـلة الأها  الـبـنوك الـتـجاریـة الـتي تـقوم بـتـقـد یـمـجـمـلـ

بـیـعـها في الـسوق الـثانـویـة  عــلى شــكل من الـسوق الـمالـیة وجـمـع هـذه الـقروض و  راضهااقت

  .مـحـفـظة للـقـروض

  الـعـقاریـة  أهـــم بـرامـج  منـح الـقروض:  الـفـرع الــثـاني

  ) :ARM( بـرنـامـج قـروض بأســعار فــائــدة قـابلـة للـتـعـد یــل -)1

]  الــزبــون و الـبـنك [ یـتـمـیـز هــذا الـبـرنـامـج  بـتـكـویـن الـعـقد الـمـحـرر بـیـن طـرفـیـن            

، ت یـتـفـق عـلـیـها فـي الـعـقـدمـؤشــرافـق و یـقـوم عــلى أســاس أن  ســعـر الـفـائــدة یـحـد د دوریـا 

حــیـان شــرات في أغــلب الأـذه الـمـؤ تــكون هـ ،)BENCHMARK(كـمـقــیاس آداء  بـنـشـمــارك 

عــند تـطـبـیـق أســعار فــائــدة قـصـیـرة  ،متــوســطـة الأجــل, مـعـبـرة عـن أســعار فـائـدة قـصــیرة أ

خــال ض الـعـقاریــة الـقـدرة عـلى إدـسـة الـمالـیـة التي تـتـعامـل مـع الـقرو جــل تـكون الـمؤسلأا

                                                 
 2002مـذكـرة تـخـرج   ،"دراسـة مـخـتـلف الـطرق الـمـطـبـقة فـي الـجـزائـر ،قاریــةتـمـویـل عـمـلـیـة الـتـرقـیـة الـعـ" بـوخــالـفة جـویـدة  1

  . 30ص . 
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فـعـها الــتـكـلـفـة الـتي تـدو ـائن مـحـســنات  عــلى الـتوافق بـیـن الـفائـدة الـتي تـحـصـل عـلـیـها من الـزب

  .جــلالـسـلـفـیات الـقـصـیرة الأ وللـودائـع أ

مـتـغـیـر قـد یــكون ذلــك في صـالـح الـمقـتـرض عـنـد و ـدل تـضــخـم مرتـفـع فـفـي حـالـة وجـود مـع

  :كـ استعملالـمـؤشــر الـذي  انخفاضعـلـى أســاس أنـه سـوف یــؤدي إلـى )   ARM(  تـطـبـیـق 

ـمارك ، حـیـث أصــبـح في الـسـنوات الأخـیـرة مـعـدل الـفـائـدة یـسـاوي مـؤشــر بـنـش"بـنـشـمارك"

      .%2 و % 1بـیـن قـد تـتـراوح و ]  الــزبــونو الـبـنك [یـضـاف إلـیه نـسـبـة تـحـد د بـمـوافـقـة الـطـرفـیـن

یـتـم تـحـریـر الـعـقـود الـخـاصـة بـمـنـح الـقـروض الـعـقاریـة في إســتـعـمال نـوعـیـن من   ◄

  :الـمؤشــرات هــما 

  :ســبـة لـمـؤسـسـات الـتـوفــیـرتـكـلـفة الـموارد بـالـنـ -

التي تـعـتـمد عــلى الـمـعـدل الـتـرجـیـحـي  لـتـكـلـفة الـموارد بـالـنـسـبـة لـمـؤسـســات الإ دخــار و 

طـویـلة و مـتـوســطة و یـرة عــادة مـا تـكون هــذه الـموارد في شــكـل مـدخـرات قـصـو  ،الـتـوفـیـرو 

  .لتي تـحـسـب عـلـیـها الـفـوائـدجــل إلى الـودائــع االأ

  )1( :مـؤشــرات تـرتـكز عــلى مـعـد لات الـفائـدة فـي الـسـوق -

سـنـة و هـي الـمـتـمـثـلة في مـؤشــرات الـفـوائـد عـلـى سـنـدات الـخـزیــنـة الـعـمـومـیـة لـسـتــة أشــهـر أو 

  .خـمـس سـنـواتو أ

وفـق عـوامـل مـعـروفـة لـدى الـبـنـك  )   ARM(  حـسـب  كــمـا یـتـم تـحـد یـد الـهامـش  ◄

 2.75و    %1.5حـیث یـحدد الـهـامـش عـادة بیـن  الربحهــامـش و الـمـخاطـرة و كـدراسـة الـمـلف 

%  

كـحـد   %14دة شـهـریـا فـیـمـكن تـحـدیـد دیـد سـقـف الـفائـدة  الـمـسـدأمـا فـیـما یـخـص تـحـ  ◄

  أقـصى

كـحـد  % 1د ل الـفائـدة، یـحـسـب عـلى الـقروض طـیـلـة  مـدة الإ سـتـحـقاق مـع إضــافـة لـمـعـ

  .أقـصـى في الـسـنة  كـتـعـد یــل عـلى ســعر الـفائـدة في الـسـوق

                                                 
  . 35ص  المرجع السابق،،تـمـویـل عـمـلـیـة الـتـرقـیـة الـعـقاریــة" بـوخــالـفة جـویـدة  1
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  )PALM(بـرنـامـج قـروض تــأخـذ بــعـیـن الإ عــتـبار تـطـور مـعـدلا ت الـتـضـخـم -)2

رنـامـج مـع بـرنـامـج  الـمـراهـنات الـعـقـاریــة في كـونـه یـسـتـعـمل تـقریــبا یـتـشـابـه هـذا الـب

یـدات الـشـهـریــة التي تـكون مـقومـة بـحـسب الـقـوة الـشـرائــیة ـمـنـهـجـیـة مـا عــدا الـتـسـدنـفـس ال

الـحـقـیـقـي  ها عـلى أســاس الـمـعـد لخـلافـا للـقـیـمة الإ ســمـیـة بـحـیـث یـحـتـسـب مـعـدل الـفائـدة فـیـ

لـیا من ل الـذي یـكون خـا، بـحـیـث یـعـرف مـعـدل الـفـائـدة بــأنـه الــمـعـدالاسميل بـدلا من الـمـعـد

ل ـخـم الـمـتـوقـع  یـسـاوي مـعـدمنـقوصـا منـه الـتـض الاسميل الـفائـدة أي أن مـعـد الـتـضـخـم

ت الـمـسـتـحـقـة عـن كــل ســنة، بـضـرب قـیـمة اتسدید، كـما تـحـسـب الـالـفائـدة الـحـقـیـقي

) الـمؤشـر( بـمعـد ل الـتـصـحـیـح و یـدات الـحـقـیـقـیة عــن كــل ســنة بـمـعـدل الـتـضـخـم أالـتـسـد

تـصـحـیـح و قة یـتـم  حـساب بـنـفـس الـطـریـو الـمـسـاوي لـمـعـد ل الـمؤشــر لـلـسـنة الـسابـقة، 

  .رصــدة الـمـتـبـقـیـة عـن كــل ســنةالأ

  : )PRM(بـرنـامـج الـقـروض الـتي تــتـم بــإزدواجــیـة الـفوائــد  -)3

لأن )  PALM(  الـفوائـد الـمـزدوجــة مـع بـرنـامـج و یـتـقارب نـسـبـیــا بـرنـامـج الـقـروض  ذ

آثـاره عـلى قـیـمة الـقـروض الـعـقاریــة و ـعـدل الـتـضـخـم الإثـنـیـن یـأخـذان بـعـیـن الإ عـتـبـار م

ب تـطور مـعـدلا ت الـتـضــخـم فـالـتـسـدیـدات الـشـهـریــة تـبـدأ ضـعـیـفة ثــم تـزداد إرتـفـاعـا حـسـ

  .ذلـــك بــالإ بــقاء عـلى مـسـتـوى مـعـیـن من حــیـث الـقـدرة الـشـرائـیـةو 

  :عــدة مـیـزات نـذكــر مـنـها)  PRM(ج كـما أن لـبـرنـامـ

  الـمالـي و إمـكانـیـة الـحـصـول عـلى مـوارد مــالـیـة أقـل تـكـلـفـة من الـسـوق الـنـقـد ي أ -

تـمـویـل الـقـروض الـعـقاریــة ـیـرة الأ جــل، فـبـإمـكانـهـم تــحـصـل الـدائـنـیـن عـلى فـوائـد قــص -

 .قـصـیـرة الأ جــل دون خــرق مـبـدأ الـتـماثـل في إســتـغـلال الـموارد الـمالـیـة  بــإســتـعـمال الـودائـع

 )1( .الـتـقـلـیـل من الـمـخاطـر بـدون الـزیـادة في الـتـكالـیـف الـكـلـیـة لأ ســعـار الـفـائـدة  -

اس الـرصـیـد الأصــلي إن الـفوائــد الـمـسـتـحـقة عـلى الـمـد یــن في أي ســنة تـحـسـب عـلى أســ -

عــادة و  ،لـیـس مـبـلـغ ثـابـتو عـلي للـقـرض الـمـتـبـقـى في أول مــدة مـضـروبـة في ســعر الـفائـدة الـفـ
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 1مـا یـحـسـب ســعر الـفائـدة الـفـعـلي عـلى اســاس مـعـدل فـائـد ة لـلـسـنـدات الـحـكـومـیـة یـقـدر بـ 

  .عـلى الأ كــثـر  % 2و %

  الـسـوق الـعـقاریـة  الــثـانـویـــة:  لـمـطـلب الــثـانـيا

  أهــمـیـة الـسـوق الـعـقاریـة  الــثانــویـةو تعـریف  :  الـفـرع الأول

  )1( تعـریف الـسـوق الـعـقاریـة  الــثانــویـة -)1

شــراء الـقـروض و ـبـیـع هــي الـسـوق الـتي تـلـتـقي فـیها الـبـنوك الـعـقاریــة بـالـمـسـتـثـمـریـن ل

 رسمیه الـعـقاریـة الـمـوجـودة فـي الـسـوق، حـیـث تـعـرف الـسـوق الـعــقـاریــة الــثانـویـة بــأنـهـا غــیـر

فـهـي تـسـاهـم  ،كـما أن لــهـا وظــیـفـة تـوفـیـر الـسـیـولـة الـتي تـوظـف في مـنـح الـقـروض الـعـقاریـة

إلى الـجـهـات التي هي ) الـمـسـتـثـمـریـن( وال من الـجـهـات التي لـها فـائـض في تـد فـق  الأ مـ

مـشـكـلة  منـه فـهـي تـعـمل عـلى الـتـقـلـیـل منو ) الـمـسـتـهـلـكـیـن(في حــالـة عــجز تـمـویـلـي 

قـاریــة خـصـوـصـا في لات الـفـائـدة والـسـماح بـالـتـنـویـع في الـمـحافــظـ الـعـالـتـقـلـبات في مـعـد

  .الـبـلـدان التي تتوفر على  أسواق مالیة متطورة

  : أهــمـیـة الـسـوق الـعـقاریـة  الــثانــویـة -)2

) الـبـنـك( الـمـقـرض  استرجاعتــكـمـن أهـمـیـة الـسـوق الـعـقـاریة الـثـانـویـة فـي إمـكانـیـة 

ـراء مـسـكن عـن طـریـق بیـع هـذه الـقـروض في شـكل الأمـوال التي منـحـها للـمواطـن بـهـدف ش

  :لـهـذه الـعـمـلـیة مـزایـا بـالـنـسـبـة لـلـبـنك الـمـقـرض منـهاو  ،مــحـفـظة عــقـاریـة

  دنـى  لـرأس الـمال یــكون كــافـیـا أس مـال مـرتـفـع لأن الـحـد الأر  اكتتابعـدم الــلـجوء إلى  -

 تـوفـیـر الـسـیـولـة  -

 الـحـصـول عـلى هـامـش ربـح ثـابـت  -

 .تـجـنـب مـخاطـر الـتـقـلـبات في أســعار الـفائـدة في الـسـوق -

  :ثـة  إجـراءات لـعـمـلـیة الـبـیع  في الـسـوق الـثانـویـة هـي یـمـكن الـلــجوء إلى ثـلا 
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ســترجـاع كـل الأمـوال لإهـي الـعـمـلـیة الأســهـل و بـیـع كـل الـقـروض الـمـمـنوحـة للـمـواطـن  -

  .الـمـقـتـرضـة بـعـد تـقـد یــم ضــمانـات إلى الـمـسـتـثـمـر

بـحـیـث یـقوم هـذا الأخـیـر  ،الـتي تـسـمـح بإدخــال طـرف ثــانو الـمـشاركـة في بـیـع الـقـروض  -

 .ـرصـید الـمـتـبـقىیـكـون مـالـكا للـبـة من الـمـبـلغ الـمـقـتـرض و نـس وبالـمـشـاركـة في جـزء أ

فـي هـذه الـحالـة یـقـوم  ،بـیـع الـقـروض الـمـضـمونـة بـالـرهـانـات الـعـقـاریـة من الـدرجـة الأولـى -

بـحـیـث تـكـون مـدعــمة  بأوراق مـالـیـة "  Pool"الـبـنـك بـجـمع كـل الـقروض فـي حـزمـة تـسـمى

 عـقـاریـة 

الـبـنـك الـتـجاري إلى الـبـیع في الـمـحـفـظـة الـعـقاریــة یـكون  والـعـقاري أمـا یــلـجـأ  الـبـنـك عــنـدو 

  :لـدیـه  إخـتـیاران 

    الـتـعـهـد الـخــیاري بـالـبـیـــع) : 1(الإ خــتـیـار   

لــكن لـیـس الإ لــزام فـي بـیـع  الـمـحـفـظـة و في هــذه الـحـالـة یكــــون لـلـــبـنـك الـحـق في 

الـعـقاریـة بـمـعـنى أن لـلـبـنـك خــیار في الـبـیع بـما یـراه مـناـسـبا  لـه من حــیـث الـقـیـمة الـكـلـیـة 

حـیـث یـتـحـمل الـمـسـتـثـمر مـخاطـر أســعـار  ،الـتـاریـخ الـذي تـم فـیـه الـبـیعو مـعـد ل الـفائـدة و 

فـالـمـسـتـثـمـر  ،طـرة الـمـتـوقـعـةعــمـولـة مــقابـل الـمخـــا ـعالـفائـدة في حــیـن یــقوم الـبـنـك  بـد فـ

  .یـتـعـهـد بـشـراء الـمـحـفـظـة الـعـقاریـة بـسـعـر فـائـدة مـعـیـن عـنـد تـوقـیـع  الـتـعـهـد بـالـشـراء

 1( الـتـعـهـد الإ لـزامـي بـالـبـیع) : 2( الاختیار(  

ي هــذه الـحالـة  بـطـلب ســعـر مـرتـفـع لـبـیـع الـمـحـفـظة الـعـقاریــة یــقوم الـبـنك الـعـقاري ف      

ـلـة لــزامي یــتـطـلب تـسـلـیـم جـمحـیـث أن الـتـعـهد الإ ،لـكـونـه یـتـحـمـل جـزءا كـبـیـرا من الـمـخاطـرة

مـتـفـق  الاستحقاقتــاریـخ و سـعـر فـائـدة  و دة مـسـبـقـا بـقـیـمـة مـعـیـنـة من الـقـروض في مـدة مـحـد

فـسـوف  ،فـي حــالـة عــدم تـمـكن الـبـنـك من جــمع الـعـد د الـمـتـفـق عـلـیـه من الـقـروضو . عـلـیـها

بـسـعـر الـفائـدة و یــجـد نـفـســه  مـلـزمـا بالـلــجـوء إلى الـسـوق الــثانـویــة  لـشـراء الـعـدد الـمـتـبـقي 
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في  الارتكازحــیـان إلى خــسـارة  لـهـذا یــجـب الـذي یــؤدي في بــعـض الأو الـسـوق  الـمـتواجـد في

  . الـتـعامـل مـع الـسـوق الـثانـویـة

  إدارة الـمحـفـظـة الـعـقاریـة: الـفـرع الـثاني

 Backیـسـمى بـ  مـا وتـبـد أ عـمـلـیـة  إدارة الـقـروض الـمـمـنوحـة فـي شــكـل  مـحـفـظة أ

office   عـنـد إنـتـهاء إجـراء منـح الـقـروض الـعـقاریــة  عـن طـریـق الـمـصـلـحـة الـمـخـتـصـة فـي

نـظرا لأهـمـیـتـهـا خـاصـة و  ،بـیـعـها في الـسـوق الـثانـویـةو وذلــك بـتـكـویـن مـحـفـظـة عـقـاریــة  الـبـنك

نـذكـر و  ،ـمـحاور الـمـرتـكز عـلـیـها في  هـذه الـعـمـلیـةلابــد من إبـراز أهـم ال عـلى الـمدى الـطـویـل

  :منـها

  :هـداف الـمنـتـظـرة من الـعـمـلـیـةالأ -)1

  :لـهـذه الـعـمـلیـة أربــعة أهـداف أســاسـیـة هــي

 تـعـظــیـم الـدخـل :  

 ستغلالایــجـب الـتأكـد من أن الـمـسـتـحـقات الـشـهـریـة قـد سـددت في وقـتـهـا ثـم 

مـتـعـلـقة  بالـضرائـب الـكــذلـك تـحـصـیل الـمـبالـغالـتـدفـقـات الـنـقـدیـة قـبـل تـحـویـلـها إلى أصـحابـها و 

  .إلخ... مـیـــن الـتـأو 

  )1(: تـخـفـیض الـمـخاطـر  

ـیــم ف هـي الـلــجوء إلـى تـقـیذ من أجـل تـحـقـیـق هـذا الـهـدمن أهـم الإجـراءات التي تـتـخـ

الـوقــوف عـلى نـقـاط ـن و خــل الــمـدیكـذا  تـحـلـیـل دقـیـق لـلـدو واقـعـي لـمـلـكـیـة مـوضــوع  الـرهـن 

  .ضـعـف الـتـصـریــحات الـمـقـدمـةو قـوة 
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  : خـلـق شـهـرة تـجاریــةو تـخـفـیض الـتـكالـیـف 

ضـبـط ة الـتـنـظـیـم والـتـسـیـیـر و عـالـیـیــقة مـتـوقـف عـلى مـدى فـإن تـحـقـیـق هـذه الـطـر     

یــثة الـمـتـطـورة في تـسـیـیـر الـتـقـنـیات الـحـد واستعمالجـراءات الـمـتـعـلـقـة  بالـمـتابــعـة الإ

  .الـمـحـفـظـة الـعـقاریـة 

  : الـهـیـكل الـتـنـظـیـمـي الـخاص بــإدارة الـقـرض -)2

الأ مـر الـذي  ،خـارجـیـة  تـؤثـر عـلى هـیـكـلة الـقـرض الـعـقاريو داخــلـیـة غــالـبـا مـا تـوجـد عـوامـل 

 الاجتماعيلـنـظـام ة حـسب مـتـطـلبـات الـمـحیـط  وایــدطـلب تـكـیـیـف الـهـیـكلة الـجدیـتـ

ـحـسـین ت  لف من خـلاـحـقـیـق الأهـدات وـالـمـعـمـول بـه في الـبـلـد فـالـهـد ف منـه ه قتصاديوالا

ذلـك بـتـحـد یـد عـدد الـقـروض الـتي یـجـب و مـة للـزبـائـن بـأقـل تـكـلفة مـمـكـنـة الـخـد مـات الـمـقـد

حـاجـة الـزبـون   أتساعدرجـة  و  الاستثمارمـردودیــة و ـد الـمـتعـلـقـة بـالـقـرض الـواحو مـعالـجـتـها 

  .ـكـل الـتـنـظـیـمـي الـمـسـتـعـمـلكــل هـذا یـعـبـر عـن مـدى فـعـالـیـة الـهـی

  )1( :الـمـتـعـلق بـإدارة الـقـرض الـعـقاري  دخلال -)3

أهـمـها عــمولـة الإدارة و هــناك عـدة مـصادر لـلــدخـل  الـمـتـعـلق بــإدارة الـقرض الـعـقاریـة 

كـما یــوجد فـوائـد  ،% 2و %0.50تـتـراوح هـذه الـعـمولـة بـیـن و الـتـسـیـیــر الـخاص بـالـقـرض  وأ

الـذي سـوف تـوظـیـف الـمـبـلغ الـمرهـون و  ذلــك عـن طـریـقو  الدخلالـبـنك من  یـتـحـصل عـلـیـها

ر آخـر للـدخـل یــأتـي ركـة الـتـأمـیـن والـضـرائـب وهـناك مـصـدیـدفـع في الـمـسـتـقـبـل إلى شـ

لـبـنـك عـن طـریـق تـوظـیف الـمـسـتـحـقات الـمـسـددة من طـرف بـطـبـیـعة الـحال بـفـوائـد لــصـالـح ا

  .الـزبـون 

الـمـدة الـتي یـحـول فـیـها الـبـنك هـذه فـیـها الـزبـون مـسـتـحـقاتـه و د إن الـمدة الـتي یـسـد

الأمـوال  لـها أن یـوظـف هـذهالـك الـقرض الـعـقاري الـفـعـلي، یـمـكـنه من خـلاالـمسـتـحـقات  إلى مـ

  .الـقـصـیـر خـلال هـذه الـفـتـرةفي الـسوق الـنـقـدي عـلى الـمدى 

                                                 
1 AIT AMMAR  K , le financement de la construction de logements en Algérie, Mémoire 

pour l’obtention du master en Management de l’immobilier 2001/2002 , p 45.    
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  : الـتــأمـیـن عــلى الـقـروض الـعـقاریــة  -)4

  :یـوجـد نوعــان من الـتــأمـیــنات عــلى الـقـروض الـعـقاریــة هــي 

 الـنـوع الأول   :  

 ،من قـیـمة الـسـكن الـمراد شـراءه % 90ـجاوز قـیـمـتـها هــي الـمـتـعـلق بــالـقـروض الـتي تـتـو      

الـعـكــس و الـتـأمـیـن مـرتـفـعة   كــانـت هــذه الـنـسـبـة مـرتـفـعـة كـلـما كــانت بولیــصـة حـیـث كـلـما

  .أمــیـن یـدفـعـه  الـمـقـتـرض لـشـركـة الـتـو صـحـیـح  هـذا الـنوع من الـتأمـیـن یـشـتـرطـه الـمـقـرض 

 الـنـوع الـثانـي :  

مـر الـحـصـول عـلى هـذا لـلـمـعـني بــالأ یـمـكـن ـین الـمـقـتـرض عـلى الـحـیاة و یـتـعـلق بــتـأم

. حـتى بـعـد الـوفـاة ستفادةالاالـتأمـیـن من شـركـة الـتأمـین عـلى الـحـیاة الــذي یـسـمح لـه من 

مـصـداقـیـة  أكـبـر عـند  یــة حـتى یـحـصـل  الـمـقـتـرض عـلىتـعـتـبر هـذه الـتـأمـیـنات ضـرور 

  .  یــمه لـلـطـلب من أجـل حـصـولـه عـلى قـرض عــقاريتـقـد

  )SGCI" )1" شــركـة ضــمان الـقـرض الـعـقاري  الثالثالـمـطـلب 

بـرأس مــال  1997أكـتـوبـر  5عــامـة  ذات أســهم أنـشــئـت في و  اقتصادیةسـســة هـي مـؤ       

لـها نـوعـان من و  1998جـویـلـیـة   1بـدأت نـشـاطـها فـعـلـیا في  ،مـلـیار دج 1قـدره 

   :الـمـساهـمـین

  :  نالـمـسـاهـمـون الـبـنـكـیـو -

بـنـك الـفلاحـة  ،الـبـنك الـوطـني الـجزائـري، الـقـرض الـشـعـبي الـجـزائـري:  الـمـتـمـثـلون فيو 

  .الـبـنـك الـجـزائـري الـخـارجـي ،الإ حـتـیـاطو یة الـریــفـیـة، الـصـنـدوق الـوطـني لـلــتـوفـیـر الـتـنـمـو 

                                                 
1 AIT AMMAR  K , le financement de la construction de logements en Algérie, Mémoire 

pour l’obtention du master en Management de l’immobilier 2001/2002 , p 37,38.    
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  : الـمــسـاهـمـون الـمـؤمـنـون -

یـتـمـثـلون في  الـشـركـة الـوطـنـیـة لـلــتـأمـیـنات، الـشـركـة الــجـزائـریـة لـلــتـأمـیـنات، الـشـركـة 

  .الـشـركـة الــجـزائـریـة لــتـأمـیـنات  الـنـقـلو ادة الــتـأمـیـن الـمـركـزیـة لإعــ

  : حــقـل حـركــة شــركـة ضــمان الـقـرض الـعـقاريو نـشاط  -)1

مـــالـیة و بـنـكـیة  مؤسساتالـنـشـاط الـرئیـسـي للــشـركـة یـتـمـثــل في  إعــطاء ضــمانـها لـ

الـبـناء  ولـلــتـجـدیـد أ وأ للحصول وأ والعقاریةإمـا لـلـتـرقـیـة تـمـنح بـدورهـا قـروضـا مـوجـهـة 

خـلة سـسـات  الـمالـیـة الـمـتـدللـمـؤ و للـسـماح لـلـبـنوك  الـذاتي من طـرف خـواص لأمـلاك عـقـاریـة

ـمـقـتـرض  من طـرف ال تسدیدالـمـتـعـلـقة بالـ طـرفي الـتـمویـل الـعـقاري بـحـمایـة نـفـسـها من الـمـخا

  .تـمـنح شـركـة ضــمان الـقرض الـعـقاري ضــمانـها لـلـبـنوك

  : تــدخــلا ت  شــركـة ضــمان الـقـرض الـعـقاري  -)2

  : هــنا ك نـوعــان من الـمـنـتـجات الـمـمـنوحـة من طـرف الـشـركـة  

 : الـضـمـان الـبـسـیـط – ) أ

من طرف  ابـلـیـة الـنـهائـیـة لـلـتسدیدم الـق هـذا الـنـوع یـغـطي الـبـنك ضـد خـطر عـد

  .الـمـقـتـرض للـقـرض الـمـضـمون

  : الـضـمان الـكـلي – ) ب

الـبـسـیط أغـطـیة بالـنسـبـة لـهذا الـنوع من الـضـمان یـشـمل إضـافة إلى الـضـمـان 

ا الـتـغـطـیـة  ضـد یـشـمل أیـضو  ،من طـرف الـمـقـتـرض الأقساط تسدیدالـزمـنـیـة في لـلـتـأخـرات 

  .الـسـكـنات مـوضـوع الـقرض الـمـرهـون احتراقأخـطار و أخـطار الـوفـاة 

   )SRH ()1(شــركـة إعــادة الـتـمویـل الـرهـني :  الرابعالـمـطـلب 

 ،ةالـمـیـدان الـتـمویـلـي بـصـفـة خـاصـو طــنـي بـصـفـة عـامـة و الـنـشـاط الـمـالـي الـ لعصرنهتـدعـیـما 

  . 1997نـوفـمـبـر  29بالـقرار الـمؤرخ في    SRHأنـشـئـت شـركـة إعـادة الـتـمـویـل الـرهـني  

                                                 

.19ص.كـة  إعـادة الـتـمویـل الـرهـني د لـیـل شـر : الـمـصـدر  1  
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  مـهام الـشـركــة و نـشــأة :  الـفـرع الأول

  : نـشــأة الـشـركـة –) 1

قـانون و شــركـة إعــادة الـتـمویـل الـرهـني هـي شـركـة ذات أسـهـم تـخـضـع لـلـقـانـون الـخاص       

  .الـقرضو الـنـقد 

  .شـركــات الـتـأمـیـنو الـبـنوك و الـخـزیـنة الـعـمومـیـة : الـمـسـاهـمـون الـرئـیـســیون هـم  

شـركـة إعــادة الـتـمویـل الـرهـنـي كـمـؤسـسـة مــالـیـة من طـرف بـنـك الـجـزائـر في  اعتمادلـقـد تـم و 

ت طـیـت لـها صـلاحـیـة  إعــادة تـمـویـل حــافـضاأعـو  1998الـسـداسـي الأول من ســنة 

  .مة من  طـرف البـنوك  الـتـجاریـة الـقـروض الـعـقاریـة الـمـقـد

  )1( : مـهـام شـركــة إعــادة الـتـمویـل  الـرهـني  -) 2

  :تـتـمـثـل مـهـامـهـا في 

  مـة في تـنـمـیة الـسـوق الـمالـي الـمـساهـ اعتمادتـشـجـیع منـح الـقروض الـسـكـنـیة عـن طـریـق

طـریـق سـســات الـمالـیة الـمـعـتـمـدة قـانـونـیا بـهـدف تـسـهـیل مـهـامـهـا عـن الـمـؤ و مـع تـمـكن الـبـنوك 

  .الـسـیـولـة الـمالـیـة و كــتواجـد الـضــمانـات الـقـرضــیة  ،ئــمةتـوفـیر الـضـروف الـمـلا

 ـالي عـلى مـیـزانـیـة الـدولـة عـن طـریـق منـح قـروض سـكـنـیـة تـخـفـیـف الـعـبء الــم.  

  قـیم عـقاریـة بـغـرض إعـادة تـمـویـلـها في إطـار قـدرتـها عـلى إعـادة الـتـمویـل و إصـدار سـنـدات

  .ارجـیةالـخو سـواق الـمالـیة ـد ضــمان مـوارد مـالـیـة في المـسـتـمـرة قـصو للـسـكن بـصـفة مـسـتـقـلـة 

 ـزات الـكافـیـة من أجـل تـمـكــیـن الـوســطاء الـمـعـتـمـد یـن من منـح الـقـروض  یتـوفـیر الـتـحـفـ

  .شـروط الـسـوق و مـقـبـولة و الـسـكـنیة في ظـل نـظام إعــادة الـتـمویـل بـنـسـب فـوائـد مـعـقـولـة 

الـمالـیـة بالـقـیام بـنـشاطـها في منـح  سـســاتالـمؤ و هـذا من شــأنـه أن یـسـمح للـبـنوك و     

  .ئــمة تـتـمـیز بالـمـنافـسة الـحرة اطـنـیـن في ظـروف مــالـیة مـلاالـقـروض الـسـكنـیـة للـمـو 

  :مـبادئ عـمـلـیـة إعــادة الـتـمویـل   -) 3

  :تـرتـكـز عـمـلـیـة إعـادة الـتـمویـل عـلى الـمـبادئ الـتالـیة

جـتـماعـیة مــقابـل ضـمانات للـشـرائـح الإـویـل مـحـافـظ الـقـروض الـمـمـنوحـة إعــادة تـم -

بالـدیـون الـمعاد  سمیةاالـمـحـرومة من طـرف الـوسـطاء الـمـعـتـمـد یـن الـمـلزمــین بـتـقـد یـم قــائـمة 

                                                 

.30ص.د لـیـل شـركـة  إعـادة الـتـمویـل الـرهـني : الـمـصـدر  1  
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ضـمانا  ،من الـدرجـة الأولىتـشـكـیل صـنـدوق عـقاري  .تـمـویلـها لـشـركـة إعـادة الـتـمویـل الـرهـني

 وك أـتـلامة الـتـمویل الـرهـني أثـناء الإلـعـمـلیة إعــادة الـتمـویل الـمـنـجـزة من قـبل شـركــة إعـاد

 .الـتـعـویـض الـمـسـبـق للـقروض الأصلیة

یلتـزم الــوسـیط الـمعـتمد الـمـسـتفید من عملیة إعـادة الـتمویل الرهني بـضمان الـدفع  -

 .صـول حـتى في حـالة تـوقـف الـمـقـتـرض عـن الـدفـع الـمؤقـت الأو لـمنـتـظـم لـلـفـوائد ا

یـون غـیر الـعـقاریـة التي هي في حـوزة الـحـصـیـلة الـمالـیة ـدبـحق الـمـلـكـیـة لل حتفاظالا -

 .لـلـوسـطاء الـمـعـتـمدیـن برهـون من الـدرجـة الأولى

   وط الـعامـة لـعـمـلـیة مـنح الـقـروضالـشـر :  الـفـرع الـثاني

  : شـروط خـاصـة بـقـیـمة الـقـرض 1-1

   من قـیـمة الـرهـن % 90یـجـب أن لا تـتـعـدى قـیـمة الـقرض.  

 یـجـب أن یــكون الـقـرض مـضـمونـا 

  )1( : فــعشـروط خـاصـة بــإجـراءات الـد 1-2

  ـمد مع الـوسـیط الـمـعـت تراكبالاشتـحـد د شـروط الـدفـع.  

  تـتـم عـمـلـیة الـدفـع في مـدة زمنـیـة لا تـتــعـدى الـشـهـریـن من تــاریخ إمـضاء الـعـقـد بیـن شـركـة

 .الـوسـیـط الـمـعـتـمـدو إعــادة الـتـمویـل الـرهنـي 

   الـسـند لأمـر( بـالـدیـن  عترافالایـتـم الـدفـع مـقابـل( 

  )2( : شـروط خـاصـة بـنـسـبـة الـفائـدة 1-3

 دة الـتـمویـل آخـذا تـحـد یـد نـسـبـة الـفـوائـد عـلى أســاس سـعـر مـتـوسـط لـمـوارد شــركـة إعــا

 ضـافـة  إلى هــامـش الـربـحبــالإ الـسـندات الأ كـثـر تـمـثـیـلا في الـسـوق عتبارالابـعـیـن 

  )یـتـفـق عـلـیـه أثــناء الـعـقـد(             

  :ر عـقـد إعــادة الـتـمویـل یـلـتـزم الـطـرفـان بـالإ تـفـاق عـلـى قـبـل تـحـریـ

  .تـحـمـیـل عـقـوبـات الـتـأخـیـر و كـیـفـیـة الـتـعـویـض  -

                                                 

.69ص.د لـیـل شـركـة  إعـادة الـتـمویـل الـرهـني : الـمـصـدر  1  

. 1993مــارس   01الــصادر فـي    03/  93مرســوم تنـفـیـذي رقــم   2  
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 .قـیـمة تـكالـیـف الـتسـیـیــر -

 .تـحــد ید الـخــطر الـمـحـتـمـل من الـقـرض -

 . لتزامالانـسـبـة عـمـولا ت  -

  :ـبـئـة الـقـروض الـشـروط الـعـامـة لـتـع -2

من  إعــادة تـمـویـل الـقـروض الـسـكـنـیـة یـجـب عـلى الـوسـیـط الـمـعـتـمـد أن  الاستفادةقـصـد      

  :تـتــوفـر فـیـه الـشـروط الـتـالـیـة

 عـول الـقـوانـیـن سـاریـة الـمـفـو مـؤسـسـة مــالـیـة مــعـتـمـد طـبـقا لـلــنـظـم  وأن یــكون مـصـرفـا أ  

  قــابـل للـمـراقـبـة من و أن یـخـضـع لـنـظام تـسـیــیــر مـحـفـظـة الـقـروض الـعـقاریـة متـبـنى

 الـتواجـد في عـین الـمـكان  وطـرف شـركـة إعــادة الـتـمویـل الـرهـني من خـلا ل الـوثـائـق أ

  مـة الـضـمانـات الـمـقـد مةمن قـیـ %90قـرض إعــادة الـتـمویـل یـجـب أن لا تـتـعـدى قـیـمة

. 

  مة إلى شـركـة إعــادة الـتـمویـل الـرهـني عــن الـمـقـدو لا تـقـل مـدة الـقـروض  الـمـضـمونـة

 ســنة 15

  من الـقـروض الـمـمـنوحـة من الـوسـطاء الـمـعـتـمـد یـن فـي  ستفادةالاتـتـمـثـل أغــراض: 

   یــــدة إقــامـة جـد وشـراء مـسـكن أ -

 إعـادة تـرمـیـم الـسـكن -

 .بـناء سـكن عــائـلي فـردي -

  الـضــمانـات الـمـمـنـــوحــة:  الـفـرع الـثالــث 

في إطــار عـمـلـیـات الـقـروض تـتـجـسد الـضــمانـات في رهــون عـقاریـة قــانـونـیـة من الـد رجــة   

من قـروض إعـادة  ستفادةالابـسـیـط  مــقابل  مـقـتـرض ومــؤسـســات أو تـقـد مـها هـیـئـات  ،الأولى

  .الـتـمویـل

یـلـزم الـوسـیـط الـمـعـتـمد بـالـقـیام بـعـمـلـیـة الـتـحـویـل لـفائـدة شـركـة إعـادة الـتـمویـل الـرهـني 

  :ثـي إضـافـیـة في نـهـایـة كـل ثـلا بـضــمانـات
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  سـنـدات قـیـم الـخـزیـنة  -

 شـهـادات إصـدار  -

هـذه الـصـفـة یـقـوم الـوسـیـط الـمـعـتـمـد بـتـحـریـر عـقـد أصـلي  یـسـمح لـه بـتـحـویـل  حـقـوق الـرهـن بـ

في الـحالات  الاحتیاطرض من الـدرجـة الأ ولـى لـفـائـدة شـركـة إعـادة الـتـمویـل الـرهـني بـغـ

  :تـیة الآ

  الـعادي  دیدتسالـتـخـفـیـض في الـقـرض الأصـلي  بـسـبـبـ الـ -

 یـن رة عـلى الـدفـع من جـانب الـمد عـدم الـقـد -

 .أسـعار الـفائـدة استقرارم ـقـدمـة بـسـبـب  عـدتـخـفـیـض قـیـمة الـضـمـانـات الـم -

إن الـبـنـك الـمانـح للـقـرض یـكون  ،یـوضـح الـنـظام الـقدـیـم للـرهـن الـعـقاري) 2(الـشـكل رقـم و 

یـتـحـمل جـمـیع الـمـخاطـر بـعـد دراسـة  الـمـلف و ت عـقاریـة من الـدرجـة الولى مـدعـم بـرهـانـا

كـذا الـقـیام بـجـمـیع الإ جـراءات لـتـحـلیل و الـتـقـیـیـــم لـمـلـكیة مـوضـوع الـرهـن ثـم إدارة الـقرض و 

  . ى الـمواطـنتـقـدیـمـها في شـكـل قـروض إلو مـخاطـر الـتـغـیـیـر في أسـعار الـفـوائـد 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  195. عــبد الـقادر بـطـاس مـرجـع ســابق ص : الـمـصــدر

  

  نـظام الـرهـن الـعـقاري الـقـد يـم): 2(الـشـكل رقـم 

  الـمـقـتـــــــرض

  الـــمـمـــــــول

الـمــخـاطـر الـلازمــــة إدارة إدارة الـقـرض دراسة الـملـف  إيـجاد الأموال 
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عـبارة عـن نـظام جـد یـد للـرهـن الـعـقاري الـذي یـقوم  وفـهـ) : 3(أمـا الـشـكل  رقـم 

في عـمـلـیة سـسـات مـتـخـصـصـة بـحـیـث قـد تـشـتـرك عـدة مـؤ  ،بـالـتفـریـق بـیـن مـخـتـلف الـوظـائـف

الـبـقـیـة في إدارة الـمـحـفـظـة و الـبـعـض الآ خـر في عـمـلـیـة الـبـیـع في الـسـوق الـثانـویـة و الـتقـیـیــم 

  .  هـذا لـم یـكن في الـنـظام الـقـد یـمو الـعـقاریـة 

  

  

  

  

  

  

  

     195:عــبد الـقادر بـطـاس مـرجـع ســابق ص  المصدر

  

ـجد يـدنـظام الـرهـن الـعـقاري ال): 3(الـشـكل رقـم   

)البنك(الـمـمـول  الـمـقـتـرض )المحفظة(إدارة القـرض الـسوق الـثانويـة   

راسةد   

 الــمـلـف
 ضــبـط

 الإ جـراءات

منح  الـتقـيـيـم

)الطلب رفضو أ  
 تـخزين

القروض   

تكوين المحفظة 

الـعـقارية تم بيعها 

 في الـسـوق
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  تـمویل الـسكنات في الـجزائر:   المـبـحـث الثالث  

منذ و نـجد الـجزائر  الاجتماعیةو  الاقتصادیةنـظرا لأهـمیة قـطاع السكن في الـتـنـمیة     

مـا و هـتـتـبنى تـمویل  هـذا الـقـطاع و تـسـعى لإ یــجاد مـؤســسـات مالیة مـتـخـصـصـة  الاستقلال

راسـة تـفـصـیـلـیـة لأهـم الـهـیـئات الـمالـیـة الـمـد عـمة سـوف نـتـطرق إلـیه من خـلال هـذا الـمـبـحث بـد

  ) F.G.C.M.P.I(كـــفالة الـتعـاونـیة الـترقـویــة و كـذا شـركة ضـمان و لـتـمـویل قـطاع الـسكن 

  (CNEP) الاحتیاطصـنـدوق الـوطـني لـلـتـوفـیـر و الـ:   الـمـطلب الأول              

  تــطــور الـصـنـدوقو أة نـشـ: الفـــرع الأول 

  : الاحتیاطصـندوق الـوطـني لـلـتـوفـیــر و نـشـأة الـ –) أ

لـضـرورة الــحـاجة إلى تكوین مـؤسـســات مالـیة  مباشرة الاستقلالظـهــرت بـعـد           

الـصـندوق الـوطـني للـتـوفـیر نــشـاء الـتي تـحـقـقـت بـإو  الاجتماعیةمـخـتـصة في تـمـویـل الـسـكنات 

   الاحتیاطو 

 )(CNEP   مــحـددا  64 – 227بـموجـب قــانـون رقـم  1964من شـهـر أوت  10ذلك فـي و

 :الـمتـمثـلة في و نـشــاطاته الـمـتـعــددة و دوره 

  الاجتماعیةو الاقتصادیة جـمع مـدخـرات الـمواطـنـیـن وتـشـغـیـلـها في خـدمة الـتنمیة. 

 الـسـكنات الـترقــویــةو   الاجتماعیةمـویل الـسكنات  ـت.  

  )1( :تـطور مـهـام الـصـندوق عـبـر الـســنـوات  -)ب  

ســاس دفـتـر الـتوفـیر من عـلى أ الادخارالـصـندوق مـباشـرة إلى جـمع  اتجهفي بـدایـته   

إلى غـایة سـنة  1969نة كـان ذلـك من سـو خـرى ســطة شـبكات الـبریـد من جـهة أبـواو جـهـة 

الـذي شـهـد تـزایـدا مع  الإدخـارات عـلى الـدفـتـر و مـعـتـمدا في هـذه المـرحـلة عـلى جـ 1970

لأول احـسـب الـمـخــطط الــربــاعـي و  ألمحلیةكـذا في مــنـح الـقروض لـفـائدة الـجـماعـات و ضـعـیـفا 

هـذا من أجـل تـطـبـیـق سـیـاسـة و  للإفرادمنـحت  تم تـعـلـیـق كـل الـقـروض التي 1970لـسـنة 

حـساب تـوفـیر  وهـو مـنح حـق آخـر لـلـصـنـدوق  1971مـاي  17في و  تـوفــیـر خـاصـة بـالـسـكن

بـعـد هـذه الـتطورات . الـذي یـخـص الـزبـائن الـمقـیـمـیــن بالـخـارجو جـد یـد بـالـعـمـلـة الـصــعـبـة 

مـهـام جـدیـدة  وق وذلـك بـتـوجـهـه نـحـوــة الـثــمـانـیـنات بـدیــنـامـیــكـیة جـدیدة للـصـندأقـدمـت عـشـــری

  :یــن في مـعـلـمـین رئـیـســیـیــن هـما الـمـتـعــهـدالـذي جـعـلـه في خـدمـة الأفــراد و و 

                                                 

. 1993مــارس   01الــصادر فـي    03/  93م  مرســوم تنـفـیـذي رقــ 1  
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  .تـشـجـیع الـمـبادرة الـفـردیـة في بـناء الـسـكـنات   

  لفائدة الادخارأین یـمول إنـجازهـا بـواســطة مـوارد  للسكناتــهـد یـن عـمـومـیـیـن إنـشــاء مـتـع  

  .الـمدخـرین

الـصـندوق مـنح الـقروض خـارج مـجال الـسكن حـتى ظـهور قـانون  اختار 1988في سـنة و      

  الـقرضو الـنقد 

بنكي  الـذي أصـبح منـافـسا الـذي جـاء بـإصـلاحـات عـلى مـستوى الـقطاع الـو  1990لـسنة   

مـنـذ هــذه الـسـنة أخـذ الـصـنـدوق عـلى عـاتـقـه تـمـویــل  و الـقـروض الـعـقاریـة لـلـصـندوق في مـجال 

  . % 100بـنـســبـة   ذلكو هـذا دون دعـم من الـخـزیــنـة  الـعـمـومــیة و مــباشـر لـلــسـكن 

لـمـجلس الـنقـد  97/ 01عـبر الـسنوات جـاء الـمنظوم رقـم هـكـذا ومن خـلا ل تـطور الـصـنـدوق و 

بـما أنـه و إلى بـنـك  الاحتیاطو الـصـندوق الـوطـني  للـتـوفـیر  باعتمادیـقوم  1997الـقرض لـسـنة و 

كـان مـحـتـكرا لـتـمویل قـطاع الـسكن إلا أنـه لـم یـتـمكن من تـغـطـیة جـمـیع الـطلـبات عـلى 

من مجـموع الـطلب الـمـغـطى الـمـعـبر  % 5حـیـث بـلغ  1999د ذلــك في سـنة نـجو الـقروض 

            .عـنه من طـرف الـمواطـنـیـن

  في تـمویـل قـطاع الـسكن  (CNEP)دور الـصـنـدوق:  الـفـرع الـثـاني 

  )1( : الادخارعــمـلـیة  -)أ         

لــك في الـفـتـرة وذطـنـیــن من الـموا الادخارجـمع  وهـ بـه الـصـنـدوق أول نـشاط قـام             

ثـم بـعـد ذلـك خـلـق نـظام جـد یـــد مـتـخـصـص في السكن لـسـنة  1970و 1964مـابـیـن 

وهـذا بـشــرط أن  1975هـذا ســنة و لـقـد بـدأت عـمـلـیـة مـنح الـســكنات لـلـمدخـریـن و ،1971

لا تـقـل الـــفـوائـد و لا تـقل مـدتـه عن الـسنتین و ـر تـوفـیر لـدى الـصـنـدوق یـكون للـمـسـتـفـید د فــت

  .سـنویا  %3.5دج حـیث كـانت نسـبـتـها آنـذاك  5000عـلـیها عن 

أمـا بـعـد هـذه الـسـنة  السكنتـتـكفل بـالـقـسط الأكـبـر من بـرنـامج  1980كـانت الـدولـة قـبل و   

 الادخارهـذا لــتـشـجـیع الـعـائـلات عـلى و یـد یـقـضـي بـتـخـفیض نـفـقات الـدولـة  فـقـد جـاء إجـراء جـد

جـعـل الـمواطـن یـسـاهـم في و الـترقـیة الـعـقاریـة الـخاصـة و بـهـد ف تـسـهیل الـحـیازة عـلى الـمـلـكـیة 

  .البـناء 

  : ة إمـكـانـیات منـها في نفس الفـتـرة فـتـح الـصنـدوق الـوطـني للـتوفـیر عـدو     
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مـوجـه للأشـــخـاص الـطـبـیـعـیـیــن الـذي یـكون بإمـكانـهم  وهـو  ) :C.P.T(الادخارحـــسـاب  -

  .أ كــثـر و دج مع تـجـمـیـد هــا لـمدة ســنة أ 50.0000إیـداع مبـلغ لا یـقل عــن 

ـنـویـیــن فـقـط بـحـیث لا تــقـل مـوجـه للأشــخاص الـمـعـ وهـ ):DAT(الـودائــع الآجــلة  -   

  .سـنـوات  10دج مع تـجـمـیـد هـا لأكــثـر من  500.000الـودیــعــة عـن 

مـوجـه  لـلأشـخاص الـطـبـیــعـیـیـــن ولا تـقــل ودائـعـها عن  وهـ: )CEL(الادخارشـهــادة  -   

  .دج في شـكل سـندات غـیر قــابـلة لـلـتـفـاوض 10.000

یـســتـفـیـد و )  à Vue(یـفـتح لـدى الـصـندوق تــحـت الـطلب ):  LEP(الـشعـبي  الادخارـتـر دف-   

صـاحـبه من مـعـد ل فــائـدة مـرتـفع حــیـث لا یــكون لـه الـحـق في الـشروط الـتفـضـیـلیـة  

  ). ELL(الـمـسـموح بـها في الأخـرى 

من بـینها  امتیازاتمـرتبط بـعـدة  ووهـ:  )ELL(حـسـا بـات الـتـوفــیر تـحـت الـطلب -

الـحـصــول عـلى قـرض لـشراء بـشــروط تـفـصـیـلـیة كـدفـع مـعـدل فـائـدة عـلى الـقرض أقـل من 

من مـجـمــوع  %88مـوارد الـصـنـدوق حـیث یــشـكـل أهم یـعـتبر من و الـموجـود في السوق 

  .الـمـوارد الـمـحـصل عـلـیــها 

  :شــكال الـتمـویـلات الـمـمــنوحـة من طـرف الـصـنـدوق أ - )ب                 

 )1( : الاجتماعيتـمـــویـل الـسكن  )1

غـیر مـباشـرة  وبـصـفة مـباشـرة أ الاجتماعيتـتـحمل الـخـزیـنة الـعـمومـیة تـمویل السكن   

 الدخللـیة لـصالح الـعائلات ذات عـقاریــة مـحـ حظیرةمـمـا یـؤدي بإدارة الـخـزیـنة إلى إ نـجاز  

لآخـر في ا وإلى الـمـساهـمة هـ  الاحتیاطو مـما أدى بالـصـنـدوق الـوطـني لـلـتـوفـیر  الضعیف

بتعــلیــمـة مـشـتركـة بـین وزارة   1971مـاي   01: فــي  ذلكو تـمویـل هـذا الـنوع من الـسكنات 

مـارس    23: ر فيالـصــاد   84/93: الـتـنـفـیـذي رقـم  حـسب الـمرسـومو الـتـخـطـیـط  و الـمالــیة 

حـدة مـشكلة الـسكن  الـذي یـقـضي بـخـلق طـریـقة جـدیــدة من أجـل الـتـقـلیل منو  1993

بـمـعـنى أن تـعـهـدات الـسنوات  مؤقتةالـذي یـمـكن تـمـویـلـه عـن طـریـق مـســاعـدات و ، الاجتماعي

الـتي  الاستدانةلا تـسـتـطـیع تـحـقـیـق الـسكن إلا بـمـقدار قـدرتـها عـلى  ولةأن الـدو الـسابـقة 

  .تـســمح بـها
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  :طـرق الـمـسـاعـدات الـمـمـنوحـة - 1-1

دات مـبـاشـرة عـن طـریق مـسـاعـ الاجتماعيلـقـد تـدخـلت الـسـلـطات الـعـمومـیـة  لـتـمویـل الـسكن 

  :یـلي كـما  سـنـوضـحـه فـیـما مباشرةغـیر و 

  :الـمـسـاعـدات الـمـبـاشـرة  1-1-1

مـدا و هـذا الـنوع من الـمـسـاعـدات تـمـنح حـسـب حـالة الـعـائـلة : مـسـاعــدات لـلأشــخـاص      

 تأخذالـكراء حـیـث تـتـمـیز بـطـبـیـعـتـها الـعـادلــة كـما  وخـیل الـشـخـص الـراغـب في الـمـلـكـیة أ

الـذي یـمثل مـسـاعـدات مـالـیة مـقـدـمة من طـرف  ،یض مـعـدل الـفـائـدةتـخـفـ الاعتباربـعـیـن 

  .الـدولـة إلى الـتنـظـیم الـتـمـویـلي

  :یـنمـسـاعـدات إلى الـمـسـتـثـمـر  1-1-2

حـیث تـمـنح  السكنهـي مـسـاعـدات تـمـنح طـرف الـدولـة بـغـایـة تـشـجـیع الـنـهوض بـمنـتـوج و    

  .    الـحـالة الـشـخـصـیة لـلـمـسـتـفـید لاعتبارادون الأخـذ بـعـین 

  )1( : الـمسـاعـدات  الـغـیر مـباشـرة -1-2

حـیث تـطـبق الـدولـة هذا الـنوع من الـمساعـدات  فقطهــي مـســاعـدات ذات طـابع جـبائي   

لـكن تـأخـذ و رى إعـفاءات جـبائـیة تـخـتـلف من دولـة إلى أخـ وعـن طـریق آلـیات خـصم مـخـتـلـفة أ

 ،1979حـسـب قـانون الـمالـیة لـسنة و في الـجزائـر و د وما شـرط تـخـفـیض الـفوائـد عـلى الـقروض 

بـتـغـطـیة الـفرق الـموجـود بـین  ذلكو الـضـعـیف  الدخلتـم خـلق مـســاعـدات للأشـخاص ذوي 

  .لـعـبء الـذي تـتـحـمله مـحـتـویـات مـصـادرهاو الـكراء  وأ/ و الامتلاكالـنـفـقـة الـواجـب د فـعـها عـند 

الـمـتـوسـط یـكون تـخـفـیـض الفـوائـد مـصـحـوبا  الدخلبالـنـسـبة لـلـعــائـلات ذات و   

كما توجـد أیــضا حـصـة من  للسكنمن الـتكالـیف الـمتوقـعة  %20بـمـساعـدات تـصل إلى 

ن هـم في حـاجـة تـسـتدعـي مـساعـدة من طـرف الـمـساعـدات مـخـصـصـة لـلـمسـتأجـریـن الـذی

  .الـدولـة
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 :تـمویـل الـسكن الـترقـوي 

الـذي یـنص عـلى أن الــتـرقـیة الـعـقارـیة الـتي تـخـتص بـبـناء  7– 86طـبقا لـلـقـانون رقـم    

 وخاصـة أالـمحـلات ذات الـطابـع الـتجاري على الأراـضي الـو الـعـمارات ذات الـطابـع الـسكني 

كما یـشـترط أیـضا أن تـعـطي  الأولـویة لـلـعـمـلـیات  ،مهیأةكانت أم غـیر  مهیأةالـمكـتـسـبة 

كـما حـد د . خـاصة تـلـك الـمـتواجـدة في الـمناطق الـحـضـریـةو الـخاصـة بـالـسكـنات الــجـمـاعـیـة 

  الـقرار الـتـنـظیـمي

 29الـصادرة في  88/20كـذا الـتعـلیـمة رقـم و  1988جـوان  25الـصادر في  4/ 88رقـم  

فـیر و طــني للـــتـو طـرف الـصـندوق الـ عـلى طـرق تـمویل الـترقـیة الـعـقاریـة من )1( 1988سـبـتـمبر 

  :الـخاصـة كما یلي و حـیث یـتـم تـمویـل صـنـدوق الـترقـیة الـعـقـاریـة الـعـمومـیة  الاحتیاطو 

  : رقـیة الـعـقـاریــة الـعـمومـــیةتـمـویـل الـتــ -2-1

الـمعـنـویـیـن الـذین و تــقـوم الـتـرقـیة الـعـقاریـة الـعـمومـیة بـتـمویل  الأشـخـاص الـطـبـیـعـیـیـن      

  )La CNEP(لـهـم الـحق في تـحـقـیـق الـبرامـج الـمسـتـفاد منـهــا عـن طـر یـق مـســاهــمة الـصـندوق

  دیــوان و )    EPLF(ـرنـامـج مـؤسـسـة تـرقـیـة الـسكن الـعـائـلي تـمـویل ب 2-1-1

  :)  OPGI(التـسـیـیـر الـعـقـاري و الـترقــیـة 

تـم تـقـر یــر غـلـق هـذا ) ONLF(طــني لـلــسـكن الـعـائـلي و بـعـد فـشـل الـدیـوان الـ   

  كـان و الـدیــوان 

عـلى )  EPLF(ـمؤسـسـة تـرقـیة الـسكن الـعـائـلي تـعـویـضـه بو  1984لــك  في جـویـلـیة  ذ

الـمتـعلق بالـترقـیة  1986مـارس  4الـصادر في  7/ 86بـعـده جـاء قــانون و مـسـتوى الـولایـات 

الـعـقاریـة الـذي یـسـمح بالـتوقـیع بـواسـطة الـمتـعـهـد یـن بالـبناء الـخـواص عـلى عـمـلیات الـترقـیة 

لـمنح الـقرض  الاحتیاطو فـیـر و طـني لـلـتـو لـلـبیـع مع الـصـنـدوق الـ استثناءاالـموجـهـة الـعـقـاریــة 

حـیـث )  OPGI(و) EPLF(طـار تـمـویل بـرامـج هـذه الـقـروض الـمـمـنوحـة في إتسدیدیـتم و 

ـمـدیـونـیات تـكون مـؤ مـنة من طـرف الـمـسـیـریـن للـسـكنات الـمحـقـقـة طـبقا لـنـظام تـحـویل ال

  90الـمحـجوزة عـلى الـمتـعـهـدیـن الـراغـبـیـن في الـملـكیة حـیـث لا یـجب أن تـتـعـدى الـقـروض 

  .من الـتـكـالـیف الـنهـائــیـة %
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 یــة الـمـعـتـمـدة من طـرف الـجـماعـات الـمحـلـیـةتـمویــل الـبـرامـج الـعـقــار  2-1-2

)APC:(   

بـتـمویـل الـبرامـج الـتي تـشـرف  1979مـنـذ  الاحتیاطو فـیر و طـني لـلـتـو الـ سـمح الـصـندوق     

طـنـیـن الـذین تـتـوفـر فـیهم ـموجـهة لـلـبـیع لـصالح  الـمواعـلى إنـجازهـا الـجـمـاعـات الـمـحـلـیة ال

من حـجم  % 50الـسكني حـیث أن الـجـماعـات الـمحـلیة لا تـتـوفـر سـوى عـلى  الادخارشـروط 

الـتكالـیف الإجـمالـیة لـلـعـمـلـیة كـمـا أنـهـا تـكون الـمـالــك الـمـسـتـقـبلي الـذي یـتـحـمل الـنـصـف 

فـیر و طـني لـلـتـو هـذه  الأخـیـرة تـكون مـقـدمـة من طـرف  الـصـندوق الـ الأعباءالـمـتـبـقى من 

ـخـزیـنة الـعامـة مـعـدل كـما تخـفض ال  %6ـ عـلى شـكل قـروض بـمـعد ل فـائـدة سـنوي یـقد ر ب

  .سـنـة 25ة لـمـد تسدیدیـكون الـو   % 2.5ة إلى الـفائـد

حـیث أن الـجـماعـات الـمحـلـیة مـؤهـلة لـتـحـقـیـق أهـداف عـمـلیة الـترقـیة الـعـقاریـة الـمتـعـلقـة    

ة بـالـمـتـعـاهـدیـن بـالـبـناء كـانت كما نـجد الـقروض الـخاصـ السكنبإعـادة الـنـهوض بـقطاع 

إلى غـایـة  % 6ذلـك بـفـائـدة سـنویـة تـقـدر بـ و  الاحتیاطو فـیر و طـني لـلـتو مـرتـبـطـة بـالـصـندوق الـ

هـذا مـا  1995في سـنة  % 22و 1992في سـنة  % 12إلى  ارتفعحـیث  1987سـنة 

  )1( .د مـنـهـاجـعـل الـعـمـلـیات الـتـجـاریـة لا تـسـتـفـیـ

  ) :  FOS( الاجتماعیةصـندوق الـبرامـج  – 2-1-3

تـمویل الـجزء الـمـتـبقي و إن بـرا مج الـسكن الـمـمـنوحـة من قــبل الـمؤسـسـات الـعـمـومـیة   

بـواـسـطة قـرض الـمـتـعـهـد یـن بالـبـناء مـرفـوق بـمـخـطـط  للتوفیرطـني و من طـر ف الـصـندوق الـ

أیـضا مـسـا و ویـل  الـذي یـضـبط مـسـتوى الـمـسـاهـمات الـشـخـصـیة لـلـعـمال الـمـسـتـفـیـد یـن الـتـم

  . الاجتماعیة  هـمة صـنـدوق الـبرامج

نى من الـتكالـیـف كـحـد أد % 20في هـذا الـنوع من الـتـمویل یـشارك الـمـسـتـفـیدون بـحوالي 

أمـا  ادخارتـسـبـیـقات توضـع عـلى شـكل بـطاقـة  في)  CNEP(كما تـساهـم  للسكنالـمـتـوقـعـة 

تـسـبـیـقات الـصـندوق فـتـسـتـعـمل في تـحـد و الأربـاح الـمـحـقـقـة من طـرف الـمـساهـمة الـشـخـصـیة 

حـیث أن هـذا الـنوع من . سـكـناتـهم امتلاكیـد مـبـلـغ قـرض الـحـیازة الذي یـقـد مـه بـغـرض 

  .ت یـشـجع الـمؤسـسـات عـلى الـمشاركـة في تـقـلیص الـضـغـطات عـلى الـسكنالـعـمـلـیا

                                                 

. 1993مــارس   01الــصادر فـي    03/  93مرســوم تنـفـیـذي رقــم   1  
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  الـصـنـدوق الـوطـني لـلــســكن:   الـمـطلب الـثـاني           

حـــد د ت هـیاكل الـصـنـدوق الـوطـني لـلـسكن عـن طـریق الـمر سـوم الـتنـفـیذ ي رقـم   

الـمـكمل عـن طـریـق الـمر سـوم الـتنـفـیذي و الـمـعـدل و  1991مـاي  12الـمؤرخ في  91 – 145

  . 1994مـاي  18الـمؤرخ في  94– 111رقـم 

   ) 1(الـمـسـاعـدات الـمـمكن الـحـصول عـلـیها من طـرف الـصـندوق الـوطـني للإ سـكان -)أ   

العـائـلات ذات الـدخـل الـمـحـدود  یـم إعـانات تـسـتـفـیـد مـنـهـا نـدوق الـوطـنـي لـلـسكن بـتـقـدیـقوم الـصـ

  :الـمـتـوسـط عـن طـریـق و 

  :) الـقرض( یــن الـد تسدیدتـمـد یـد فـتـرة  إعـــانات مـالـیـة

الـمـقـدمـة من طـرف الـصـنـدوق لـها عـلاقـة مـباشـرة مـع نـسب دخـل  الامتیازاتقـیـمة و طـبـیـعة 

  :ـیـها حـالـیـا الـشـروط الـمتواجـدة عـلو الـعـائـلات 

قـیمة           خـــــــــل الـد             

 الـمـسـاعــــــــــدة

0   72000  

 108000إلى  72000أكثر من 

 دج700.000

 دج 400.000

أن د خــل و دج  18000هو ) أ مو د (مـع الـعـلـم أن الـدخـل الـوطني الأدنـى الـمـضـمون   

  الـعـائـلات یـقـصد

  .رب الـعـائــلة مـضاف إلـیه د خـل الـزوجــــة بـه دخــل 

في شـكـل مـسـاعـدات مـبـاشــرة مـجـانـیة   اجتماعیةلـلـحـصول عـلى مـلـكیة الـسكن تـقـد م إعـــانات  

یـطـلـبـها  تسدیدعـلى شـكل نـسـبة غـیـر قـابـلة لـلـ ومـمـنوحـة من طـرف الـدولـــة  أ) استردادبـدون (

  .بـنائـه لـمـسـكنو ـفـید لـدى إحـدى الـمؤسـسـات الـمالـیة في إطـار حـصوله أالـمـسـت

  :یـن اص الـذتـخـصص الـمـساعــدات للأشـخـ 

  یـسـكـنون في ظـروف سـیــئـة ولا یـمـلـكون سـكـنا  أ

  اجتماعیةمن سـكنات  الاستفادةلـم یـسـبق لـهـم 

  .الـوطـني الأدنـى الـمـضـمون خلالدیـقـل د خــلـهـم عــن خـمـس مـرات عـن 
 
 

                                                 
  . 8مـعـطـى من طـرف شـركــة إعـادة الـتـمـویــل الـرهـني    ص   ،دلـیـل لاقتناء قـرض عـقـاري من الـبـنـك -  1
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  :كـیـفـیـة الـحـصـول عـلى الـمـسـاعــدات  -)ب

ي الـمالـیة في نـفس الـبنك الـذ یـمـكن لـلـمواطـن تـقـدیـم الـطلب لـلـحـصول عـلى الـمـساعـدات    

لـمـساعـدات  من هـذه ا الاستفادةیـخـتاره لـلـحـصول عـلى قـرض سـكـني تـجـدر الإشــارة إلى أن 

  .یـجـب أن تـرفـق بـموافـقة مـسـبـقة لـلـحـصـول عـلى الـقرض من الـبنك

 وبـإمـكان الـمقـتـرض أن یـقـترب من وكـالة الـصـنـدوق الـوطـني للإسـكان لـطلب الـمـساعــدات أ

ـاعدات الـمالـیة الـخاصـة بـالــمـسـ الاستمارةیـمها عـند تـعـبـئة لـمـسـتـنـدات الـتي یـجـب تـقـدا

  :الـمـتـمـثـلة في و 

  سـكن امتلاكإثـبات مـصـادق عـلـیه من طـرف الـجـماعـات الـمـعـنـیـة بـعـد م  

  شـهادة إقـــــــامـة  

 مـیــــــــلا د شهادة 

 إثــــبـــــــات خـــاص بـالـدخـــــــل.  

  )FGCM   ")1"  ـعـاونـیـةالــكـفالــة الـتو صـنـدوق الــضــمـان : الـمـطلب الـثـالـث 

 97 – 406عـند صـدور الـمرســـوم الـتـنـفـیذ ي ر قــــم  1997أنــــشــئ هـذا الـصـنـدوق ســنة 

  .1997نـوفـمـبر  3بـتـاریـخ 

  أهـــدا فـــهو تـنـظـیم الـصـنـدوق :  الـفـرع الأ ول         

  :تـنـظـیم الـصـنـدوق  – )1

مـزود بـتـمـویــل ذاتي و هــو لـیس لـه هـد ف ر بحي   تعاونیه الـصـنـدوق مـنـظم في شـكل

  .وزارة الـسكن وصیانةیــتـمـیز بـكـونـه تـحـت و إ دارة و 

بـتـعاون مـجـمل الـمـنـظـمـین و ،شـیـئـا فـشــیـئـا عـن الـدولـة الاستقلالیــسـعـى الـصـنـدوق إلى 

مـتـدخـلین الـرئـیـسـیـیـن الـمـتـمـثـلین في الـمـتـعـهـد یـن بـالـبـناء الـمـبـاشــرة لـلـو الـمـشاركـة الـفـعـلـیـة و 

  .جـهـزة الـمـحـددة قـانـونـیـا ق بـواـسـطة الأالـمـشاركـین في تـسـیـیـر الـصـنـدو 

یـدار الـصـنـدوق عـن طـریـق مـجـلس بـحـیـث یـحـتـوي عـلى مـجـلس عـام مـتـكـون من 

مـسـیـر من طـرف مـد یـر عـام مـعـین من طـرف وزارة  وهـو  ،بـنـاء الـمـنـظـمـین لـهالـمتـعـهـد یـن بالـ

  .الـسكن
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یـتـم طـلـبـه و یـجب الـتـسـجـیل عـلى أن الـتـأـمـیـن أصـبح ضـروریـا لـكل بـیـع عـلى الـتـصـامـیـم و    

  . من لـوثـیـقـة طـلـب الـضــمـانیـكون عـلى وثـیـقة خـاصـة بالـصـنـدوق  مـرافـقا لـمـلف مـتـضـو من 

من  11تــتـم مـعـایـنة الـطلب من طــرف لـجـنة الـضـمان لـلـمـنـشــأة لـهذا الـغـرض طـبـقا لـلـمادة 

  :هـي الـمـسـؤول الـوحــیـد عـلى و  1993مـارس  01الـمـر ســوم الـتـشـریــعـي  الـصــادر فـي 

  ة مـلـف الـطلبمـنـح ضـمان الـصـنـدوق بـعـد دراس

  الـمـعایـیـر الـمـتـفـق عـلـیـها من طـرف الـصــنـدوقو تــأمـین حــسب الـشـروط 

  طـرق تـحـقـیـق الـضــمـانـات الـمـغـطاة من طـرف الـصـندوقو إیـــقــاف الـشـروط 

  :هـدف الـصـنـدوق-)      2

تـغـطـیة الـطـلب الـتي و الـمـشـتـریـن یـقوم الـصـندوق بـتـأمـین الـد فـعـات الـمقـدـمة من طـرف  

 ،في هـذا الإطـارو التصامیم یـتـحـصل عـلـیـها الـمـتـعـهـد بـالـبـناء نـتـیـجـة لـعـقـد بـیـع الـبـناء عـلى 

یـقوم الـمتـعـهد بالـبناء بالـتـوقـیع مـع هـذا الـصـنـدوق تـأمـین عــلـى الـمـشـروع الـمـحـتوي عـلى 

      )1(.  الـمـباعـة وفـق الـبـیع عـلى الـتـصـامـیـمالـسـكـنات 

  الـبـیع عـلى الـتـصـامـیـم : الـفــرع الـثاني  

  : مـفـهـوم الـبـیع عـلى الـتـصـامـیـم )1

سـوم الـتـشـریـعـي  ة عـن طـریـقـة صـدرت ضـمن الـمر عـبار  VSPالـبیع عـلى الـتـصـامـیـم  

 09مـحـدد في مـادتـه  وهـو  ،المــتـعـلق بـالـنـشـاط الـعـقـاريو 1993مـارس 1الـمؤرخ  في03/93رقـم

  :التي تنص عـلى مـایلي 

في إطـار الـتـحـفظ في تـقـد یـم الـضـمانات الـتقـنـیة والـمالـیة الـكافـیة، الـمـتـعـهد بـالـبـناء "    

في هـذه الـحـالـة الـتـحـویل یـتم  ،اءجـزء من مـبـنى قـبل إتـمام الـبـن والـعـقـاري یـتـنازل بـمـبـنى أ

  "بـواسـطة عـقـد بـیـع عـلى الـتـصـامـیـم یـدار من طـرف الـهـیـئات الـمـحـددة

أي أثـناء عـملـیة  إنهاءهقـبل  منتجوهمالـبـیع عـلى الـتـصامـیـم یـسـمح لـلـمـتـعـهـد یـن بـالـبـناء بـبـیع 

  .الإنـجـاز

عـقد بـیـع بـحد ذاتـه  حـیـث یـمـلـك مـكـان فـعـلي  وهـ ،تـصـامـیـمعـقـد الـبـیع عـلى الـ

 ألمشتريد مـكان لـدفع الـمـبالـغ الـتي یـطالب بـها الـمـتعـاهـد بـالـبـناء یـحـدو لـتـوقـیع عـقد الـبـیع  
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كـتـسي مـیـزة تـسـبیق دفـع یـ" فـعـات فـنـقـول أنـه عـبـارة عـن الـغ لا تـمـثل تـسـبـیقات بـل دهـذه الـمـب

  "عـلى الـطـلـبـیـة

  : فـائـدة الـمـتـعـاهـد ین بـالـبـناء من الـبـیع عـلى الـتـصـامـیـم)  1. 1   

  : في الامتیازاتالـبیع عـلى الـتـصامـیـم یـؤمن لـلـمـتـعـهـد بـالـبـناء الـعـقاري الـعـد یـد من  

  یـنالـمـشـتـر  لببـجـ المنتجالـتـأمـین الـذي سـیـحـقـقـه 

مـمـا یـقـلـل من الـلـجوء إلى  ،ذاتـه المنتجأمـوال الـمـشـتـریـن من أجـل تـحـقـیـق  استعمالإمـكانـیة 

  .بـالـتالي تـخـفـیض سـعـر الـبیـعو الـقـروض الـبـنـكـیة 

  : فـائـدة الـمـشـتـري من الـبیع على الـتـصامـیـم)  2. 1

  :امـیـم للـمـشـتـري إمـكـانـیةیـمـنح الـبـیع على الـتـصـ

  .بـعـد تـاریـخ مـحـدد امتلاكهو الـراغــب في شـرائـه  المنتجتـحـد یـد   -

  .جـمـع جـزء بـجـزء الـمـبـلغ الـمـطلـوب  -

  شـراء مـسـكن بـمـبـلـغ مـعـقول   -

  ـلـمـتـعـهـد بـالـبناءمـلـكیة الـتأمـین الـذي یـضـمـن لـه الـدفـعات الـفعـلـیة الـتي قـد مـها ل -

  )1(مـخـتـلف مـهام الـصـنـدوق:  الـفـرع الـثـالـث          

  : موارد الـصـنـد وق -1

 :الـتالـیة المواردیـؤمن الـصـندوق إسـتـمـراریـتـه عـن طـریـق   

 ـمامضحـقـوق الإنـ  

 الـمـشاركــات الـسـنویـة 

 حـقـوق مـدفـوعـة فـي إطــار الـضـمان 

 الـفـعـلـیة لـلـمـنـظـمـین الـمـفـلـسـین الاحتیاطاتادات مـالـیة نـتـیـجـة إسـتـرد. 

 : الـضـمان الـمـمـنوح من طـرف الـصـنـدوق -2

بـه الـمـتـعـهد  الـضـمـان الـمـمـنوح من طـرف الـصـنـدوق عـبـارة عـن تـأمـیـن إجـبـاري یـقوم

  .ـة من طـرف الـمـشـتـري في حـالـة عـجـز الـمـتـعـهـد بـالـبـناءبـالـبناء لـتـغـطـیـة الـتـسـبـیـقات الـمـدفـوع

  :هـذا حـسـب الـحـالات الـتـالـیـةو الـتـسـبـیـقـات الـمـدفـوعـــة لـلـمـشـتـري  تسدیدإذ یـقوم الـصـنـدوق بـ

  

                                                 
  . 12مـعـطـى من طـرف شـركــة إعـادة الـتـمـویــل الـرهـني    ص   ،دلـیـل لاقتناء قـرض عـقـاري من الـبـنـك -  1
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  :لـمایـكون الـمـتـعـهـد بـالـبـناء عـبارة عـن شـخـص طـبـیـعي  -)أ    

 عـد م مـواصـلة الـمـشـروع من طـرف ورثـته و  ، ـهد بـالـبـناءوفـاة الـمـتـع.  

 تـم إثـبات هـذا الـخـلـل بـواـسـطـة و ، عـد م تـطـبـیق الـشـروط من طـرف الـمـتـعـهد بالـبـناء

 .إداریـة لـها الـكــفـاءة في هـذا  الـمـجال و سـلـطات قـانـونـیة أ

  الـسـلـطات الـقـانـونـیـة الـمـثـبـت من طـرف الاحتیالو الـنـصـب .  

  :لـما یـكون الـمـتـعـهد بـالـبناء عـبارة عـن شـخـص مـعـنـوي -)ب

 إفـلاس الـمـؤسـسـة.  

 إغـلاق الـمـؤســسـة لأســباب مـخـتـلـفة منـها الـقـانـونـیة. 

 الإفـلاس رغـــم قـدرة الـمـؤسـسـة عـلى الـغـش. 

  ـت بـواسـطـة سـلـطات قـانـونـیـةالـمـثـبو الـمـؤسـسـة  احتیالو نـصـب. 

 : كـیـفـیـة تـدخـل الـصـنـدوق  – 2

 یـجـب عـلى و  ،عـنـد عـجـز الـمـتـعـهـد بـالـبـناء یـجـب أن یـثـبـت بـطـر یـقـة قـانـونـیـة

  :الـمـشـتـري أن یـمـلـك وثـیـقـة رســمـیـة یـؤتـى بـها من الـمـحـكـمة تـثـبـت 

  لـبـناء إذا كـان شـخـص طـبـیـعـي مـوت الـمـتـعـهد با

  الـفـعـلي  الاختفاء   -         

  إغـلاق الـمؤسـسـةو إفـلاس أ -         

 الـتـسـبـیـقـات الـمـقـدمـة من الـمـشـتـر ي لـلـمـتـعـهـد بـالـبـناء الـعـاجـز سـیـسـتـرجـعـها ألحالةفي هـذه 

  :ضـمن مـلـف یـتـضـمن  الصندوقمن عــنـد 

  .وثـیـقـة تـثـبت عـجز الـمـتـعـهد بـالـبـناء و  الاستردادرسـالـة تـشـرح سـبـب طـلب  -      

       مـخـتـلـف مـخاطـر الـقروض الـعـقاریـة:  الـمـبــحـث الرابع  

  الـمـخاطـر الــقـانـونـیـة:  المـطـلب الأ ول

  : هــناك ثـلاثـة أنـواع من الـمـخاطـر الـقانـونـیـة هــي 

  1 : مـخـاطـر مـتـعـلـقة بالـعـقـود -)1   

الـذي یـجب و  ألقرض اتفاقیة" بـعــقـد مـتـرجـم في  اقتراضیـجـب أن ترفـق  كـل عـمـلـیـة        

 ،)الـمواطـن ألبنك(تـوضــیح  مـسـؤولـیـة كـل طـرف في الـعـقـد و أن یـدرس بـدقـة من أجـل مـعـرفـة 

                                                 
  99ص ، المرجع السابق ،شاكر قزوین محاضرات في اقتصاد البنوك   1



  الــفــصــل الأول                                                     الیة تسییر القروض العقاریة
   

- 39 - 

الـضـمان  ،الـرهـن(الـعـقـد كـل الـمـعـلومـات الـمـتـعـلـقـة بـعـمـلـیـة الـقرض   كمـا یـجـب أن یـتـضـمن

  .)في حـالـة تـحـقـیـق الـقرض

  :مـخـاطـر مـتـعـلـقة بالـرهـن  -)2

یـجـب عـلى الـقرض أن یـحــمل تـحــذ یــر لأن الـبـنـك یـجـب أن یـكون مـطـمـئن من نـاحـیة       

كـما یـجـب أن یـوقـع كـل طـرف  ،أن لا یـكون مـرهـون من قـبـلو ـك قـابل لـلــرهـن أن یـكون الـمال

أن یـتـم تـوثـیـقـه عـند الـمـوثـق الـذي یـقوم بـمراجـعـة صـحـة و في الـعـقد ) الـمواطـن ،الـبـنك(

  سـلامـة الـعـمـلـیـة و 

  :  مـخاطـر مـتـعـلـقة بـقـیـمة الـرهـن -)3

بـل یـجـب أن تـكون قـیـمـته  ،الـبـنك الـتأكـد من أن الـعـقار  لـیـس لـه قـیـمة ثـابـتةیـجـب عـلى   

عـلـیه إذن مـسـك فـقـط قـیـمة  الاقتصاديهـي مـرتـبـطة بالـتأثـیر و  ،بالـنـقـصـانو مـتـغـیـرة بالـزیـادة أ

  .هـذا الـتـقـیـیــم الـحـسـن لـقـیـمة الـمـلك الـمرهــون و الـبـیع 

  خــطـر الـسـوق الـعـقاریـة الأولـیــة  :  المـطـلب الــثاني

  خــطر عــد م الـتـسـدیـد:  الأول الــفرع

جزئي للـمواطـن و یـعتـبر من الأخـطار الـكـبـیـرة لأنـه یـعـبر عـن عـجز نـهائـي كـلي أ      

  )الـمـقـتـرض(

بالـمؤسـســة الـمـقـتـرضـة  ا لـعـدة أسـباب مـتـعـلـقـةیـعـود هـذو ) الـمـقـرض ( هـلا ك كــلي للـبــنـك و 

  : منــها  ،مـحـیـطـهاو أ

  )1(:  إعــسار من مـحیـط الـمـؤسـســـة -)1  

خــارجــیة عـن الـمؤسـســة كـالـعوامـل الـسـیاسـیـة  وهــذا الإعـسار تـسـبـبــه عـوامـل داخــلـیـة أ  

كـــذلـك الـخـطر الـمـهـني  و الإعــسار  وتـسـمى بالـخـطر الـعام أالـتي و  الاجتماعیةو  الاقتصادیةو 

  سـیاسـة و الـجـبائـیـة و كـذا الـسـوق كـالـسـیاسـة الـنـقـدیـة و الـمـتـعـلـق بـظروف قـطاع الـنـشـاط 

  .إمــكانـیات الـتـمویـل الـخارجـي و الـتجارة الـخارجـیـة و الـتـشـغـیل و  الاستثمار

  :مـرتــبـط بالـمؤسـسـة الـمـقرضــة  إعــسار -)2

من و تــرجـع أســباب الأخــطار الـمرتـبـطة بالـمؤسـســة  الـمـقـتـرضـة لـعـد م سـلامـته الـمالـیة 

  : الـمـتـمـثـلة في و عـوامل أخـرى خــاصـة بـالـمؤسـســة نـفـســها 

                                                 

  ) 199( ع ســابـق  ص مـرجـ. عــبد الـقادر  بـلـطاس  -  1
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  :  یــنخـطر مـرتـبط بالـمد – 2-1       

تـابـع  لـلـحالـة و طر الـمـرتـبـط بـالـعـنا صـر الـتي لا تـتـعـدى إطــار الـمـشـروع فـهـالـخـ وهـو      

  .نـوعـیة الـزبـائـن الـطالـبـة للـقـرض و  المسیرینكــذا كـفاءة و الـتـجاریـة للـمـؤسـســـة و الـمـالـیـة أ

  :  الـخـطر الـتـقــني -2-2       

مـن  الـذي یـنـتـجو الـمـعـنـویـة للـمـؤسـســة و ـكانـیات الـمـادیـة بـالإم الـخـطر الـمرتـبـط وهـو 

ســائـل التي و ذلــك رغـم الـو مــهارات الـمـنتـجـیـن و الـكـفاءات جرائـه خــطر یـتـمـثل في نـقـص 

  .یـسـتـعـمـلـونـها

  :الاقتصاديالـخـطر  -2-3     

ـفایـة عـرض الـمواد الـلازمــة لـصـنـع الـخـطر الـذي یـكون عـادة كـبـیـر كـخـطر كو هـو 

فـي بـعـض و ر لـه تـــفـوق مـا قـد  المنتجلــك لـد رجــة  أن تــكـلـفة  صــنع الـمـخـطط لـه وذ المنتج

  . المنتجالأحـیان تـؤدي إلى عـد م صـنـع 

  :  الـخـطر الـمالـي -4- 2  

ة لـطالب الـقرض هـذا من خـلا ل یــجـب عـلى الـبـنك أن یـدرس الـوضـعـیـة الـمالـیـ

أن یـقـد ر الـمـخاطـر مـسـبـقـا و ) الـمـیـزانـیة الـمالـیـة لـثـلاث سـنوات الأخـیـرة( الـوثـائـق الـمـحاسـبـیـة 

مـع قـدراتـها  احتیاجاتهامــالي لـلـمؤســسـة لـكي یـلازم تـمـویـل و  اقتصاديیـضـع تـشـخـیـص و 

  .)هـذا في حـالة مـا إذا كـان طـالب الـقرض مـؤسـسـة(  ةالاقتصادیو الـمالـیـة 

  )1(خــطر عــد م  الـسـیولـة :  الثـــاني الــفرع              

م قـدرتـه  عـلى مـواجـهـة عـد وإن الـخـطر الـذي یـمـكن أن یـلـحـق بـالبــنـك هـ

ـغـیـر لـم أن الـقروض التي منـحـت لـل باعتبارالـمـسـحـوبـات الـمـسـتـمـدة من قـبل الـمودعــیــن 

هـذا  ،فـتـصــبح تــلـك الـودائـع مـجـمـد ة ،الـقانـونـیـة استحقاقهاهــا أي في مــدة تــسـدد في مـیــعـاد

مـا سـوف یـؤدي بالـبـنك إلى الـلــجوء إلى الـسوق الـثانـویــة من أجــل إعــادة خــصم الأوراق 

فـي حـالـة مـا إذا لـم یـتـمـكن  من إعـــادة خــصم و لـي یـتـحـمل مـعـد ل مـرتـفـع بــالـتاو الـتـجاریـة 

الأوراق الـتـجاریــة  في الـسوق الـثانـویـة فــإن الـبـنك یـلـجـأ لـطـلـب قـرض مـمـا یـنـجم عـلـیـه 

 ،یـمـنـحـها للـمواطـن تـطـبیـق مـعـدل فـائـدة أكـبر من مـعـدل الـفائـدة عـلى الـقروض الـتي ســوف
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عـلى مـسـتـوى  د خــطر الـسـیـولة بـعـجز الـبـنـك عـن خـصـم  مـحـفـظـة أوراقــه الـمالـیةحـیـث یـتـحـد

  .ي الـسـوق الـنـقـد
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  خــطر مــعـد ل الـفائـدة :  الـثـالـث  الــفرع

ــون  بـمـعـدلات فـائـدة ثـابـتـة الـد یو الـسـلـبي بالـحـقـوق أ الاحتفاظهــذا الـخـطر نـاتـج عـن 

هــذا الـنوع من الـخـطر یــكون عــمومـا مـرتـبـط و  ،مـع الـعـلم أن هـناك تـغـیـــر في هـذه الـمـعـدلات

  :نـذكــر منـهـا و  الأجلمـتـوســطة و بـقـروض طـویــلة 

  : خــطر تـدهـور مـعـدل الـفائـدة -)1   

ة فـي وقـت مـعـیـن قـبـل  غــلق مـلـف الـبـیع الـقرض  أي عــند مـعـد ل الـفائـد ارتفعإذا  

هـنا یـكون الـبائـع  ،یـكـون ســعـر الـفائـدة الـمـتـفـق عـلـیـه مـبـدئــیا  منـخـفضو الـتـوقـیع عـلى الـعـقد 

وم بــإلـغاء یـقـو الإجـراءات  بـسـعـر فـائـدة منـخـفض أ باستكمالإمـا أن یـقـوم  ،في حـالـة حـرجـة

  .عـمـلـیـة الـبـیع كــلـیا

الـبـنك في حـالـة عــد م و نـفـس الـشـيء بالـنسـبـة لـلإجـراءات التي تـحدث بیـن الـزبـون و 

  .ســعر الـفائـدة  في الـسـوق  انخفاضهـذا بـسـبـب و الـقرض الـبـاقي  باستلامالـزبــون  التزام

  : الـقـرض باستلامفـاء و خــطــر عـد م الـ -)2

جــود أي و عــود الـمـقـدمـة من طـرف الـبـنـك بـدون و هـذا الـنوع من الـمـخاطـر قـد یـكون سـبـب الـ

 اتفاقفـي حـالة الـوصـول إلى و إجـراءات الـقـرض  استكمالكــتابي یـجــبـر الـزبـون عـلى  التزام

    : مـبـدئـي بـخـصـوص الـقرض في الـحالات الـتالـیـة 

 الالتزامكـان الـتـغـیـیــر في مـعـد لات الـفائـدة سالـبا فــبإمـكان أحـد الـطـرفـیـن عـدم  إذا 

 .بـتـنـفـیـذ الـعـقـد في الـحالات الأخـرى  الالتزامفي حـین یـجب 

 فـلا بـد من تـنـفـیـذ الإجـراءات  ،أمـا إذا كــان الـتـغـیـیــر في أ سـعار الــفـائــدة مـوجــب

 .الـمـبـدئـي الـذي تـم إبـرامـه من الـطرفـیـن بالاتفاق الالتزامو بــاقــیــة الــ

  )1( : خــطر تـخـزیــن الـقروض الـعـقاریـــة -)3

فــاء بالـعـهـد إلا أنـه یـحـتـوي و هــذا الـنوع من الـمـخاطـر لا یـتـضــمن مــخاطـرة عــدم الـ

فــإذا كــانت الـقروض الـعـقاریـة مـضـمونـة بـسـنـدات  ،لـفائـدةعــلى مـخاطـرة الـتـقـلب في أســعار ا

في هـذه الـحالـة یـمـكن لـلــبـنـك و فــإن هـذه الـسـنـدات ســوف تـباع بـسـعـر أقـل من ســعر الـشراء 

ـحـمل یـتو مـنـح قـروض عـقاریـة ثــم یـخـزنـها لـمدة مـعـیـنـة  ثـم یـبـیـعـها في الـسوق الـثانـوي 

  .مـخاطـر الـتـخـزیـــنو مــخـاطـر الـتـقـلب في الـسـعر 

                                                 

  ) 205( مـرجـع ســابـق  ص . عــبد الـقادر  بـلـطاس  -  1



  الــفــصــل الأول                                                     الیة تسییر القروض العقاریة
   

- 43 - 

 

  خــطر مــتـعـلـق بـإدارة الـقرض: الـرابــع الــفرع

هــناك عــدة مــخاطـر مـتـعـلـقة بــإدارة الـقـرض تـخـضـع لـشـروط  مـعـد لات الـفائـدة في 

 الاستحقاقي الأرصــدة  المـتوقــعة  لـمبالغ  حـیـث نـجد الـتـدفـقـات  المستقـبلیـة تــساو  ،الـسـوق

الـمـتـوقـعـة  عـلى الـقرض الـعـقاري مـضـروبـة في نـسـبـة عـمـولـة  الإدارة مـطـروحـا من ذلــك 

  :الـتـكالـیــف الـمـتـوقـعـة  أي أن

عــمولـة   Xالـمدة الأرصـدة الـمـتـبـقـیة في نـهایـة ) = الـسـیـولـة ( الـتدفـقـات الـنقـدیــة    

  الـتـكالیف الـمتوقـعـة  لإدارة الـقـرض  –الإدارة 

في مـعـدلات  الارتفاعتـكـلـفة الـخـدمـات الـمـقـدمـة بـســبـب  ارتفاعأن  ومنـه نـقــول

الـذي یــؤدي حـتـما إلى و  ،في قـیـمة الـعـمـولات بـســبـب الإهـتـلاكــات انخفاضو الـتـضـخـم 

قـیـمة الـعـمولات بـسـبـب الإسـتـهـلاكــات ســوف  انخفاضأمـا  ،قـیـمة الـتـضـخمفي  انخفاض

  .في الـربـح الـناتـجـة عـن الإدارة الـخاصـة بالـقروض الـعــقـاریـــة  انخفاضیــؤدي إلى 

  ) 1(خــطـر الـسـوق الـعـقاریـة الــثـانـویـــة  :  المـطـلب الــثالـــث

   المنتجــطر خ:  الأول الــفرع

هـذا الـنوع من الـمـخاطـر یـحـدث عـادة عـنـد مـالا یـوجـد سـوق لـنوع مـعـیـن من الـقروض      

 لآخــر في د فــتـر الـبـنـك الـمـقـرض حـیـث یـمـكن تـجـنـب هـذا الـنوع من والـتي منـحت لـسـبـب أ

  .بـها الـمـسـتـثـمـرون في الـسوق الـمالـیة الـثانـویــةالـمـخاطـر بـمـعـرفـة نـوعـیـة الـشـروط التي یـتـطـلـ

   الائتمانخــطر :  الثـــاني الــفرع

في  الاقتصادالـخـطر الـذي یـنـتـج عـن الــتـغــیـیــر الـمـفاجـئ الـذي یــطرأ عـلى حـالـة  وهو 

فـظـة الـعـقاریــة صـوص شـراء الـمـحـهــذا الأمر الـذي یـجـعـل الـمـسـتـثـمـر یـغـیـر رأیــه بـخـ ،الـبـلاد

رایــة بالـظـروف ـتـحـسن أن یـكون الـبـنك عـلى دلـتـجـنب هـذا الـنوع من الـمـخاطـر یـسو  ،الـثانـویــة

  .مـا یـتـطـلـبـه الـمـسـتـثـمـر في الـسوق الـثانـویــة و  الاقتصادیة
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  خــطــر الـفـوائــد : الثـــالــث الــفرع

لأخـطار تـأتـي عـادة بـســبـب تـقـلـبات أســعار الـفائـدة في الـسوق بـین الـمدة  الـتي هـذه ا 

الـیـوم الـذي  یــتــم فـیـه مـنـح الـقروض و من الـقرض  للاستفادةیـقد م فـیـها الـطلب من الــزبـون 

مـعـد لات  ارتفعتانـویـة حـیـث إذا كـذا الــتاریـخ الـذي یـتــم فـیـه  عـمـلـیـة الـبـیـع  في الـسوق الـثو 

لـتـجـنـب  و یــكون الـبـنـك الـمانـح لـلـقـروض  في وضــعـیـة غــیر مـربـحة  ،الـفائـدة في هـذه الـفـتـرة

التي یـمـكن من خـلا لـها و هـذا الـنوع من الـمـخاطـر تـلـجـأ الـبـنوك إلى مـا یـسـمى بالـتـغـطـیـة 

  .الـفائـدة للـفـتـرة الـمـتـفـق عـلـیـها تـثـبـیـت مـعـد لات

  م الــوفــاء خــطر عــد :الــفرع الـرابــع

 :ویـعـني عــد م تـسـلـیـم الـقـروض من طـرف الـزبـون لأســباب تـوصــف بــكونـها مـثـلا 

ون من بـیـع عـد م تـمـكن الـزبــو الـضـمان الـمـقدم للـعـقار بالـشروط الـمـطـلوبـة  استیفاءعــدم 

الـقرار  اتخاذ ،إجـراءات الـشـراء استكمالمــوجــودات قــائــمة تـمـكـنه من  والـســكن الـقـد یـــم أ

  . الخ... بالــلــجوء إلى  مـقـرض آخـر نــظـرا لـوجــود  شــروط تـفـصـیـلـیـة 

  الأخــطار الـقاعـدیــــة: الـخــامــس الــفرع

ـمـسـتـعـمـلة نـوع الـتـغـطـیة الو ج عـن تـحـرك أســعار الـقروض الـعـقاریـة الـخـطر الـناتـ وهـو 

یــكون هـذا الـخـطر حـقـیـقـي في حــالـة عـدم الـتوافـق مـا بیـن الـتـغـطـیـة  ألمخاطرةفي تـجـنب 

  1  الـتـغـیـرات الـتي تـطرأ عـلى مـعـدلات الـفائـدةو 
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  :خــلاصــة  

سـیاسـة جـدیـدة لـلـتـمویـل عـن طـریق  بانتهاجهاـسـتـنـتـج من هـذا الـفـصـل أن الـدولـة ن      

 الاجتماعیةالـبـنوك الـتـجاریـة، مـكـنت الـمـقاولـیـن عـلى إنـجاز عـدد كـاف من الــسـكـنات 

الـحـصـول  عـلى الـضـعـیـف من و الـمـتـوسـط  الدخلكـذا تـمـكین اـلـعـائـلات ذات و الـترقـویـة و 

كــما أن تـطـور الأسـواق الـثانـویـة لـلـعـقـار أدى  ،هـذا بـمـنـحـهـم الـقـروض الـلازمةو سـكن لائـق 

ثـابـتة بالـنـسـبـة للـمـسـتـثـمـریـن في الـقـروض الـعـقاریـة و إلى خـلـق تـدفـقـات مـالـیـة نـوعـیـة مـرتـفـعـة 

الـضـمان لـلـقروض   هـذا خــاصـة بـعـد إنـشـاء شـركـاتو ، الخ ...مـثل شـركــات الـتأمـیـن 

كــذا الأنــظــمـة الـجـدیـدة و الـبـنوك في دعـمـهـم لـهذا الـقـطاع  استمراریةالتي شـجـعـت  الـعـقاریـة

الـقابـلة و اریـة نـظام الأوراق الـمالـیـة الـمـد عـمة بالرهـانات الــعـقـو كـشـركـة إعـادة الـتـمویـل الـرهـني 

بـدونـها و لأن هـذه الأنـظـمـة الـجـدیـدة تـعـتـبـر ثـقافـة حـدیــثة بـالـنـسـبـة لـلـبـنوك  ،لـلـتـحـویل الـفـوري

من تـم عـد م و الـمـعامـلات الـمالـیـة التي یـقـد مـها و یـمـكن لـه تـحـسـیـن خـدمـاتـه الـمـصـرفـیـة  لا

   .جـنـبـیـة  في مـیـدان الـخـد مـات الـمالـیـةالـمـنافـسـة مـع الـبـنوك الأ وي جـخـول فقـدرتـه عـلى الـد

  

  

  

        



  

  

  

  

  الـفـصل الثاني

  ) BDL(دراسـة حـالـة في بـنـك الـتـنـمـیـة الـمـحـلـیـة 

  

  :تـمـهـید

   .عـمومـیات حـول بـنـك الـتـنـمـیة الـمـحـلـیة:   الأولالـمـبـحـث  

  لـمـحة  حـول بـنـك الـتـنـمیة الـمـحـلـیة   الأولالـمـطـلب     

  الـقرض الـخاصو عامـة لـلـقـرض الـعـقاري الـمدیـریـة الـ:  الثانيالـمـطـلب     

  .أهـم الـخـطـوات الـمـتـبـعـة لـلـحـصول عـلى قـرض عـقاري: الـمـبـحث الـثاني 

  .حـیـز تـنـفـیـذ الـقرض:  الأولالـمـطـلب     

    .الإ جـراءات الـخاصـة بـتـطـبـیـق الـقرض الـعـقاري: الـمـطـلب الـثاني     

  الـشـروط الـخاصـة بالـقـرض: ـثالث الـمـطـلب ال    

  الـضـمانات الـعـقاریـة الـواجــبـة الرابعالـمـطـلب     

  دراسـة حـالة واقـعـیة المطلب الخامس    

   .خـلاصــة
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  :تـمـهــیـد

لـغة لـك نـظرا لأهـمـیـته الـبـاك الـرائـد هـكذا یـقال عـنـه، وذالـبـن  أوبـنـك الـتـنـمیة الـمـحـلـیة 

د من أجـل الـمـساعـدة في الـتـنمـیة لـقـطاعـات الـموجـودة في الـبلاالتي شـمـلت جـمیع او 

تـطـویـر مـخـتـلـف نـشاطـاتـه، و ـتـصادیـة وبـلوغ مـسـتـقـبل أفـضل  حـیـث عـمل عـلى تـحـسین الإق

تـخـلیص الـجزائـر من  من هـذا الـمـنـطلـق أبى إلا أن تـكون مـسـاعـداتـه ذات دور فـعـال فـيو 

امت بـخوض تـجـر بـة جـد فـقـ، "أزمـــة الـسكن " أزمـة طـالـما عـانى أفــراد هـا منـها  ألا وهـي 

الـمـخاطـر الـتي واجـهـتـه  إلا أنـه أحـرز و طات و ، رغـم الـضـغـ"الـقروض الـعـقاریـة " یـدة  وهـي 

  .ئن عـلى هـذا الـبـنك یـزداد یـوما بـعد یـومنتـائج جـد مـرضـیة جـعـلـت تـد فـق الـزبا

من خـلا ل تـربـصــنا في هــذا الـبـنـك سـوف نوضـح  في هـذا الـفـصـل مـخـتـلف أنـشـطـة و 

مـتـحـدثـیـن  في الـمـبـحث الأ ول   هـامـة ث مباحثذ لـك بـالتـطـرق  إلى ثلاو مـهام هـذا الـبـنـك و 

تـوضـیح أهـم خـطوات الـحـصـول عـلى الـقـرض ـتـنـمـیـة الـمـحـلـیـة  و ـك العـن عـمومـیات حـول بـن

  .ودراسة حالة واقعیةالـعـقـاري في هـذا الـبـنك 
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  بـنـك الـتـنـمـیـة الـمـحـلـیة تقدیم:   لوالـمـبـحـث الأ 

الـمـمـیـزات مـا و إن بـنـك الـتـنـمـیة الـمـحـلـیة بـإعـتـباره بـنـكا حـكـومـیا، لـه من الـخـصائـص 

یـجـعـله یـتـمـیز عـن بـاقي الـبـنوك الأخـرى الـمـتواجـدة في الـجزائـر، عـمومـیة كـانـت أم خـا صـة 

دخـول الـجـزائـر و غـیر أن هـذه الـخـصائـص مـا لبـثت أن تـبـرز أكـثـر فأكـثر بـمـرور الـوقـت 

  مـرحـلـة إقـتـصاد الـسـوق

وظـائـف و یــدة إحـداث آلـیات جـد لمـسـایـرة الـبـنوك لـها من خـلاو كـیـیـف مـا تـتـطـلـبه من تـو  

  .خـاصـة تـواكب بـها هـذا الـتـغـیـیــر

   بـنـك الـتـنـمـیة الـمـحـلـیـة نبذة عن: لوالـمـطـلب الأ 

       :نشأة بنك التنمیة المحلیة : لا أو 

 10 الـمؤرخ في 89-85الـمـر ســــوم رقـمتــأسـس بـنـك الـتـنـمـیة الـمـحـلـیـة بـموجـب 

قانونه تحدید و یتضمن إنشاء بنك للتنمیة المحلیة  1985/ 04/ 30الموافق لـ  1405شعبان 

المصرفیة التي و أنشأ هذا البنك في إطار إعادة تنظیم شبكة المؤسسات النقدیة . الأساسي 

تأسیسه قبل الدخول في  أخر بنك یتمهو و  .المحليو ي هو تستجیب لحاجیات التجهیز الج

وذلك تبعا للإعادة هیكلة القرض الشعبي الجزائر برأس مال قدره نصف  مرحلة الإصلاحات،

ولایة (الي  و اد ج یكون المقر المركزي للبنك في سط 500.000.000ملیار دینار جزائري 

  .یمكن نقله الى اى مكان من التراب الوطني بمرسوم و ) تیبازة

مركزي طبقا لأهداف  شبابیكه في إطار تنظیم لاو مكاتبه أو ته ویفتح فروعه ووكالا

  .1985كومة، باشر عمله في جویلیة ولسیاسة الح، المرسومة له في مجال القرض ولتنمیة

  تعریف بنك التنمیة المحلیة   :ثانیا

یتولى كل العملیات التقلیدیة و نون التجاري مالیة عمومیة ملك للدولة خاضع للقاؤسسة م 

  .الودائع لبنوك

یعد تاجرا في علاقاته مع الغیر و المالي  الاستقلالو یتمتع البنك بالشخصیة المعنویة 

  :خاضعا لما یلي و 
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 ؛القرض و القواعد العامة المتعلقة بنظام البنوك  -

وسائله و  أهدافهو التنظیمیة المعمول بها المطبقة على عقوده و التشریعیة  الأحكام -

 ؛وإعمالهوهیاكله 

 89-04في ظل قانون  1989فیفري  20رض الشعبي الجزائري في عن الق استقل -

 المؤسسات  باستقلالیةالمتعلق 

 اسمیةسهم بقیمة  720سهم ثم تقرر رفعها الى  500كانت عدد اسهمه عند إنشائه  -

 دج 36800.000.000لیبلغ رأس ماله حالیا  الواحدملیون دینار للسهم 

 :صد بهویق  BDLیحمل بنك التنمیة المحلیة شعار  -

Banque de Développement Local                                              

                 

   B: بنك                    

  D:التنمیة         

 L: المحلیة        

  :أهدافهو ك مهام البن: المطلب الثاني

  :مهام بنك التنمیة المحلیة : لا أو 

منح القروض فالبنك و تلعبه البنوك التجاریة في جمع الودائع الذي  الدوربالإضافة التي    

  :التنمیة المحلیة مهام اخرى تتمثل في تمویل 

تصرف  الموضوعیة تحت الاقتصاديلات العمومیة ذات الطابع و االمقو المؤسسات  -

 )، البلدیةالولایة( الهیئات المحلیة 

 .ر بها الجماعات المحلیة المنتجة المخططة التي تباد الاستثماریةالعملیات  -

 )الرهن الحیازي( العملیات التي لها صلة بالقروض على الرهن  -

 .الأشكال المعمول بها و الطبیعیون حسب الشروط أو یون الأشخاص المعنو  -

 المحلیةو یة هو عملیات التجارة الداخلیة الج -
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 البرامج التنمویة الوطنیةو المخططات  -

 الجماعات المحلیةو یة تصدرها الدولة السلفیات على سندات عمومو تسبیقات  -

الخزینة التي لها علاقة بأعمال تسییر و القرض ،الصرف  :جمیع العملیات البنكیة -

 .المالیة مجوداتها

الخدمات و الضمانات ، الإقراض، بنك الودائع كالتوفیرهو وعلیه فبنك التنمیة المحلیة 

طویلة و فیمنحها قروض قصیرة ، لمحلیةاو لى الهیئات العامة و لكنه یخدم بالدرجة الأ ألمتنوعة

إضافة إلى خدماته الموجهة للقطاع ) تصدیرو  استیراد( الاقتصادیةالأجل لتمویل عملیاتها 

  .الخاص في شكل قروض قصیرة الأجل 

  اهداف بنك التنمیة المحلیة: ثانیا

لیة في ما كأداة تخطیط ما، التنظیمات الجاري بها العملو یكلف البنك طبقا لأحكام القوانین 

  :یأتي 

 .تحقیق الربحیة  -

 )إلخ......، مهن حرة ادیین، طلبة، أفراد عمؤسسات( عدد كبیر من الزبائن  اكتساب -

 .مرتبطة بالخدمات البنكیة المقدمةمن أجل الحصول على عمولات أكبر ال

قصد تفادي ارتفاع معدلات التضخم عن طریق ، نقديو تحقیق توازن اقتصادي  -

 .ة الإصدارات الجدید

الأعمال نجاز الأهداف المرسومة للهیاكل و البرامج المقررة لإو  تنفیذ المخططات -

 المذكورة 

 باطوالانضعمال المذكورة في مجال التسییر الأالقواعد المطبقة على الهیاكل و  احترام -

 . المحاسبي

الأعمال المذكورة في حسابات متمیزة مطابقة لنوع تفرید الحركة المالیة للهیاكل و  -

 .البرامج التي تهمها أو المخططات  و ملیات الع
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  الهیكل التنظیمي لبنك التنمیة المحلیة 

  

  

  والتنشیط التجاري الالتزاماتمصلحة 

  

Annexe Décision PDG N ° 20/2017 

 مدير الوكالة

 أمانة الوكالة

 نائب المدیر

 مسیر تجاري

 مساعد مسیر تجاري

  رئیس مصلحة
  الدفعوالصندوق 

  الآلیةلمقاصة مصلحة ا

 موظف عملیات داخلي

 موظفي عملیات الصندوق

 امین الصندوق

 الهیكل التنظیمي لبنك التنمیة المحلیة ) :04( الشكل
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تخص كذلك اخذ القرارات التي و له دور التنسیق بین المصالح البنكیة :  الوكالة المدیر 

  .زبائن جدد للبنك  استقطابو  فیها یخص منح القروض، العمل البنكي

یقوم بالإشراف على تنسیق العملیات البنكیة مع رؤساء المصالح المختلفة مع  :نائب المدیر 

السهر على حسن سیر أداء العمل وفقا للتعلیمات التي یتلقاها من مدیر البنك حیث یبلغه 

  .البنكیة شفهیة عن سیر العملیات  ولو بكل ما یحصل في الوكالة في شكل تقاریر 

القیام بكامل انواع و الصادر الى البنك و تنظیم كل البرید الوارد و تقوم بتسجیل  :ة الوكالة امان

  .السیكریتاریة بصفة عامة 

 مهمتها مساعدهو مسیر تجاريتتفرع الى قسمین  :والتنشیط التجاري الالتزاماتحة مصل

التجاري للوكالة عن طریق جلب والتنشیط ، المراقبةو دراسة كل ملفات القروض مع المتابعة 

  .الزبائن

 موظفي عملیات الصندوقو الصندوق أمینعلى  تحويو   : الدفعو  مصلحة الصندوق

هي خاصة بكل الفئات سواء و السحب و تقوم بكل العملیات المصرفیة فیما یخص الدفع و 

  .القطاعات التابعة للدولة  أو تعلق الأمر بالخواص 

 باستقبالتقوم هذه المصلحة و علي  موظف عملیات داخلي  تحوي: الآلیةلمقاصة مصلحة ا

  .كل الشیكات التي یستلمها العملاء من قبل بعضهم البعض 

  الـقـرض الـخاصو الـمـدیــــریـة الـعــــــامة لـلــقـرض الـعـقاري : الثانيالـمـطـلب     

یـا  خـلارض الـخا ص من مـحـافـظات و الـقـري و ـلــقـرض الـعـقاتـتـــكون الـمـد یــــریـة الـعــــــامة ل      

ـمل عـلى یــر یـعق نـظام مـحـكم الـتــسـیـیــر والـتـنـظـیـم وذلــك  بـرئــاسـة مـدتـتـعـامل فیـما بیـنـها وفـ

اعــید و ـجــیل الـمتـسـفـات الـمـخـتـلـفة و تـلـیـه الـسـكـریــتاریــة الـتي تـهـتـم بــحـفـظ الـمـلالـتـنـسـیق الــجـید و 

قاري تـحـتـوي تـنـظــیم الـلـقـاءات، حـیـث نـجـد مـحـافـظـة الـقـرض الـعـالـمـكـالـمات و  واستقبالبـدقــة 

عة ـانــیـة بـمـتـابــثادة الـتـمـویل  بینما تهـتـم الإعـلى بـتـسـیـیـر الـقـروض و و م الأ، تـهـتـعـلى  خـلـیـتـیـن

نـجـد و حــصـاء وآخـر الـمـسـتـجـدات الإحــصـائـیـة الإكل عـمـلـیات  قــبة  و الـضـمانـات والـمرا

خــرى لـمـتابـعة الأو واحـدة لـلـدراســات  ، ینمـحـافـظـة الــتـرقـیـة الـعـقاریـة  تـتـكون من خـلـیـتـ
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لـتي تـهـتم بـتقـدیـم وتـسـیـیـر الـمـخاطـر، بالإ ضـافـة إلى ذلــك نـجد خـلـیـة الـقروض الـخاصــة  ا

شـراء الـمـوجـهـة لـ الاستهلاكیةالـقروض و سـسـات الـصـغـیـرة لـقروض الـخاصـة بـإنــشاء الـمؤ ا

  .لـوازم منـزلـیــة  مـثـلا

الـقرض الـخاص في مـخـطط و یـریـة الـقرض الـعـقـاري ـلـف الـفروع الـتـابــعـة لـمـدنـلـخـص  مـخـت  

  :كـمایـلي هو و  تنـظـیـمي خاص بـه

  القروض الـخاصـة        و مـخـطط تنـظـیـمي لـمدیریة القرض العقاري ) : 05(الـشـكل رقـم  

 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  )BDL(بـنـك الـتـنــمـیـة  الـمـحـلـیة  :  الـــمـصـدر

  

الـقرضو ـريــة الـقـرض الـعـقـاري مـديـ  

"الـمـديـــــــر "  الـخـاص   

              الـتـسـيـيـر 

                        

 محــافـظة الـقـرض الـعـقـاري

 (الـمـسـتـفـديـــن )

 خـلـيـة تـســيـيـر الـقروض

الـتـمـويـــلإعــــادة و   

ءالإحــصـاو الـمراقــبة و خـلـيـة الـمـتـابــعـة    

 الـعـقـاريـــــة مـحـافــظة الـترقــيـة

 خـلـيـة الـــدراســـات

 خــلـيـة الـتـســيـيــر ومـتـابــعة الـمـخـاطـر

  خـلـيـة الـقـروض الـخـاصــة

  مـؤسـسـات صـغـيـرة -

 الاستهلاكقـروض  -

رتارية الاداريخلية السك  
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  قاريأهــم الـخـطـوات الـمـتـبـعة لـلــحـصـول عـلى الـقرض الـعـ:  الـمـبـحـث الـــثـانـي

ذ لـك قـصـد نــیل و یـسـعى بـنـك الـتـنمیة المحـلـیة إلى تـحـقـیـق  جـمـلة من أ هـدافـه الـمـسـطـرة  

تـحـســین نـوع الـخـدمــة الـمـقـد مــة ضـمن إطـار منـح الـقـروض و إحـترامـهـم  و ثـقـة زبـائـنـه  

تـرمـیم أو بـنـاء أو ویـل عــمـلـیة شــراء نـخـص بالـذكـر منـح الـقـروض الـعـقـاریــة قـصـد تـمـو 

  :مـاسـوف نـوضـحـه فـیـمایــلي هو و من أهـم الـخـطوات الـتي إنـتـهـجـها البـنـك و الـسـكنات 

  حـیـز تـنـفـیذ الــقـرض: الـمـطـلب الأ ول   

     :مـوضـوع الـقـرض  -1 

  :تـمـویـل مـایـلي تـوجـه الـقـروض الـعـقـاریــة من قـبل الـبـنك إلى    

  )، فـرديسـكن جـماعي، نـصـف جـماعـي( ري ل عـقاأو شــراء سـكن جـد یــد لـدى مـقـ -

 .شـراء سـكن قـد یـم لـدى الـخـواص -

 ریفي أو بـناء ذاتي  -

 تـوسـیع الـسكن -

 تـهـیـئـة سـكن أو إعـادة تـرمـیـم  -

  :مـعـایـیــر الـتـأهـیـل -2         

ذلـك  بـتـوفـر الـشـروط و شـخـص جـزائـري الـحـصـول عـلى قـرض عـقـاري یـمـكن لـكل      

  :الـتالـیة

  أن یـحـمل الـجـنـسـیـة الـجزائـریـة  

  سـنـة 19( أن یـكون قـد بـلـغ سـن الـرشـد( 

 سـنـة 70ز أو أن لا یـتـجـ 

  بالـخـارجأو أن یـكون مـقـیـما إقـامـة مـسـتـقـرة بالـجـزائـر 

  یــفـوق ضـعـف الأجـر أو ي و امنـتـظـما على شكل أجـر یسو دخـلـه ثـابـتا أن یـكون

  .)بالخارجو ر أو  2000) (بالجزائر  18000.00(القاعدي الـوطـني
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  :الـخـاصـة بالـقـرض الـعـقـاري الإ جـراءات: الـمـطـلب الـثـاني 

  -شراء سكن لدى الخواص –إجراءات منح قرض عقاري : الاولالفرع 

من اجل معرفة كل الجوانب المتعلقة بموضوعنا 1هذه الإجراءات قمنا بإجراء مقابلة  لمعرفة

  :حیث قمنا بطرح مجموعة من الأسئلة كانت كالتالي 

  المستفید ؟ هو من :  1سؤال 

  . شخص طبیعيعبارة عن  هو المستفید :  1جواب 

  ما طبیعته ؟و متى قام بطلب القرض : 2سؤال 

عبارة عن قرض عقاري بالتحدید قرض هو و  2014.10.16و هتاریخ الطلب :  2جواب 

  . الخواصلشراء مسكن لدى 

  مانح القرض؟ هو من :  3سؤال 

  .بنك التنمیة المحلیةهو مانح القرض :  3جواب 

  ؟ ماذا یتضمن الملف الذي یقدمه للبنك:  4سؤال 

تضمن الوثائق لحصول الزبون على قرض یتقدم الى بنك التنمیة المحلیة بملف ی:  4جواب 

  : من )نسختین هذه الحالة الوثائق هي(كما هي موضحة في  

  .طلب القرض  استمارة -

  )مدة القرضو المبلغ ( طلب خطي ممضي من طرف طالب القرض مذكور فیه  -

  .شهادة میلاد طالب القرض -

  اشهر 06شهادة إقامة اقل من  -

  شهادة عائلیة -

  .شهادة عمل -

  .ر الأخیرةاشه 03 –كشف الراتب  -

  .صورة طبق الأصل لبطاقة التعریف الوطنیة  -

                                                 
  .مع المكلف بالقروض bdlعلى مستوى وكالة المسیلة 2018.05.02مقابلة یوم  -  1
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  .كشف الضرائب -

 وعد بالبیع  -

 )مشهرو مسجل (عقد بیع أو عقد ملكیة موثق  -

 .تقریر خبرة للسكن المراد شرائه من طرف مقوم معتمد لدى البنك -

  شهادة السلبیة

  هي الضمانات التي ستقدم ؟ ما:  5سؤال  

  .هي رهن عقاري للمسكن المراد شراءه الضمانات المقدمة: 5الجواب 

  هي الخطوات التي یتبعها ملف القرض ؟ ما:  6سؤال 

مصلحة القروض فإن هذه الأخیرة ستحوله إلى بعد تقدیم الزبون لملف القرض :  6جواب 

التحلیلات والدراسات هذا بعد إجراء جمیع رة الوكالة این تقدم لجنة القروض، و مباشرة إلى إدا

  :التي تتمثل في اللازمة  و 

تحویل ملف القرض إلى مستوى اعلى في الهیكل التنظیمي للبنك المتمثل في المدیریة  -1

 یةهو الج

القرار  بإتحادإلى المدیریة العامة التي تقوم یة بدورها بتحویل الملف هو تقوم المدیریة الج -2

 .النهائي 

ویوضع مبلغ تحت یة  هو تتم المصادقة على مستوى الخلیة القانونیة بالمدیریة الج  -3

 .تصرف الزبون على شكل شیك محرر لصالح الزبون

 نأعلیه و  )1( الموافقة الزبون عن طریق رسالة تبلیغیتم تبلیغ بعد الموافقة على القرض  -4

  :ما یلي یقوم ب

  دج على الترتیب 15000ودج 5000.00عمولة التسیر و دفع العمولات عمولة التبلیغ 

  مبلغ السكنمن  %10دفع المساهمة الشخصیة. 

 تقدیم وثیقة التأمین على الوفاة. 

                                                 
  .01الملحق  -  1
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  تقدیم وثیقة التأمین ضد الكوارث الطبیعیة للسكن. 

  یكون من طرف موثقو تقدیم الرهن العقاري للسكن. 

المساهمة الشخصیة و بعد فتح الحساب الخاص بالقرض یقوم الزبون بدفع مبالغ العمولات 

  :البنك بـللقرض یقوم  للعام الأولدفع القسط السنوي و 

 شروطو  عبارة عن مواد الاتفاقیةطالب القرض هذه و القرض بین  البنك  اتفاقیةإنجاز   *

 .تاریخو یصدر البنك رخصة القرض والتي تحتوي على رقم  *

 .القرض شهریا إهلاكالقرض یوضح كیفیة  استحقاقإعداد جدول  *

بعد تسدید مبلغ القرض كلیا یقوم المستفید من القرض بطلب رفع الید عن الرهن العقاري 

  یقدم للبنك المعنيو یحرر من طرف اي موثق 

عامین من  انقضاءلا یمكن للزبون ان یسدد مسبقا مبلغ القرض الا بعد : ملاحظة هامة 

   :من القرض وذلك حسب العلاقة التالیة  الاستفادة

  قیمة المبلغ المسبق% =1+رأسمال 

 .  1العقاري القرضملف تــكـوین   - أ

عـلى كـل شـخـص یـریـد الـحـصـول عـلى قـرض عـقاري من الـبـنك أن یـقـد م مـلـفا یـتـضـمن  

  :الـوثـائـق الـتالـیة

  نسخ 02: ( الوثائق المشتركة لجمیع ملفات القروض العقاریة( 

  . 2طلب القرض استمارة -

   )مدة القرضو المبلغ ( من طرف طالب القرض مذكور فیه طلب خطي ممضي  -

  .شهادة میلاد طالب القرض -

  اشهر 06شهادة إقامة اقل من  -

  شهادة عائلیة -

  .شهادة عمل -
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  .اشهر الأخیرة 03 –كشف الراتب  -

  .صورة طبق الأصل لبطاقة التعریف الوطنیة  -

 .كشف الضرائب -

  :یع التوسأو الوثائق المخصصة لبناء  – 1

 )مشهرو مسجل ( عقد بیع أو عقد ملكیة موثق  -

 .رخصة بناء ساریة المفعول تحمل إسم طالب القرض -

 .نسخة عن مخطط البناء -

 .مقوم معتمد لدى البنك تقریر خبرة للسكن من طرف  -

 نوعي للسكنو كشف تقویم كمي  -

 .شهادة السلبیة

  : ساهميالت الاجتماعيالوثائق المخصصة لشراء مسكن في إطار السكن  -2

 التساهمي الاجتماعيمن السكن  الاستفادةقرار  -

 من إعانة الصندوق الوطني للسكن الاستفادةقرار  -

 وصل دفع المساهمة الشخصیة -

 شهادة السلبیة -

  :الوثائق المخصصة لشراء مسكن جدید لدى الخاص -3

 1وعد بالبیع  -

 )مشهرو مسجل (عقد بیع أو عقد ملكیة موثق  -

 .شرائه من طرف مقوم معتمد لدى البنك خبرة للسكن المرادتقریر  -

 .شهادة السلبیة  -

  :إعادة التأهیل أو لتهیئة  المخصصةالوثائق - 4

  )مشهرو مسجل (عقد بیع أو عقد ملكیة موثق  -
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  كشف تقویم السكن من طرف مقوم معتمد لدى البنك -

  .شهادة السلبیة -

  :إتـخـاذ الـقـرار الـنـهـائيو الـمـلـف  معالجة

القرض التي ترتكز اساسا على الملف اي یقصد بها عملیة : القرض  دراسة ملف -1

وبعدها ، الذي یقدمه الزبون والذي یحوي على مختلف الوثائق المطلوبة من طرف الزبون

تقوم المصلحة بدراسة مفصلة بهذا الملف وبعد ان یقبل الملف یرفع إلى لجنة القروض التي 

 .عدمهأو تقرر منحه 

 بتحدید المصلحةملفه تقوم و طلب الزبون  أساسعلى : العقاري تحدید نوعیة القرض -2

قرض عقاري شراء (نوعیة القرض الذي سیمنح من بین الأنواع المتعددة التي تقدمها الوكالة 

 )......التوسیعأو للبناء أو مسكن لدى الخاص 

دج فإن ملف القرض یدرس على 3.000.000,00اذا كان مبلغ القرض اقل من : ملاحظة 

المدیریة  إلىدج فإنه یحول 3.000.000,00ستوى الوكالة اما اذا فاق مبلغ القرض م

  یةهو الج

    :الـشـروط الـخـاصـة بالـقـرض: لــث  لـمـطـلب الـثـاا         

  : الـحـصـة الـقابـلـة لـلـتـمـویـل/ 1  

  .بـناؤهأو شـراؤه،   ن الـمـرغـوبمن تـكـلـفة الـسـك% 90ز مـبـلغ الـقرض  و الا یـتـج أنیـجـب  -

إلى  %30ز و ایـحـدد مـبلغ الـقرض حـسب قـدرة الـتـسـد یـد الـشـهـري لـلـمـسـتـفـید  دون أن یـتـج -

 .أو الزوجة راتب الـزوج الاعتبارأخـذنـا بـعـین  إنو من صـافي الـراتب حـتى   % 40

  .الـزوجــةو كـل من الـزوج  مـاج عـائـددإ و تـضـامنـي  بالتزامسـیـنـبـغي في الـشرط الـقـیام  -

  :  مـدة الـقرض/  2

حــیث تـحـد د هـذه الـمدة ، سـنـة 35یـمـكـن أن تـصـل الـمدة الـقـصـوى لـتـسـد یـد الـقرض إلى   

  .سـنـة 70ز و احـسـب قـدرة الـتـسـد یـد مـع مراعـاة سـن الـزبـون الـذي یـشـتـرط فـیه عـدم تـج
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  :نـسـبـة الـفائـدة/ 3

الـساریـة الـمـفـعـول و تـحـد د نـسـبـة الـفائـدة عـلى أســاس الـشروط الـعامـة الـصادرة عـن الـبـنك  

سـنوات بـعـد هـذه الـفـتـرة یـمـكن " 05" بالإضـافة إلى ذلـك فإن نـسـبـة الــفـائـدة ثـابـتة لـمـدة حالیا

ـحـالـیة فــإن مـعـدل الـفـائـدة الـمـطـبق في هـذه أن تـتـغـیر حـسـب الـشروط الـمـصـرفـیة الـعـامـة  ال

   % 6.25: هو الـسـنة 

  : الأتـعــاب الـــبـنـكـیة/ 4

 يو اعلى الـقرض ومـبـلـغـها یـس بعد الموافقةالتسیـــیـر من طرف الزبــون  عمولة تدفع    

             دج 15.000,00

  .دج 5.000,00بلیغ وقدرها التمن طرف الزبون  أیضاتدفع عمولة  التبلیغ و 

    :یـد الـقرضتـسـد/ 5

  :یـلي ذلـك كـماو یـتـم تـسـدیـد الـقرض شـهـریا بـخـصـم قـیـمة الـمـبـلغ من حـساب الـزبـون  

ول   الـفوائـد طـبـقا لـجـدو تــكون الإ قـتـطاعـات الـشـهـریـة ثـابـتة  أي تـشـمل أصـل الـقرض  -

 .الـتـسـد یـد

الي لـصـافي من الـمــبـلـغ الإجـم %30ز الـمـقـتـطـعــات الـشـهـریــة و اتـتـجــ یجــب ان لا -

بـمـا في ذلـك دخـل الـزوج بـصـفـته كـفـیـلا ، یـة الـمـصرح بـها من قـبل الـمـسـتـفـیدالـمداخـیل الـشـهـر 

 .تـضـامـنـیا 

الي لـصـافي  الـدخـل من الـمـبلغ الإجـم %40الـشـهـري  الاقتطاعیـمـكن أن یـبـلغ   -

 الـشـهـري 

ل و الأ الاستعمالمن تـاریـخ  ابتداءیسـتـفـید الـمـقـتـرض من فـتـرة تـأجـیـلـیة لـلـتـسـدید  -

 :یـلي  ذلـك كمـاو لـلـقـرض 

 06 أشـهـر لـشـراء الـسـكن الـجـدیـد  

 12 لـلـبـنـاء الـذاتـي 

 06 الـتـرمـیـمو شـغـال الـتـهـیـئـة أشـهـر لأ 
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  )الـدیـن الـباقـي بـدون  فـوائـد( یـمـكن لـلـمـقـتـرض تـسـدید الـدین مـسـبـقا  -        

  أوذلـك قـصـد الإحـتـیاط لـعـدم الـقـبض و یـلـزم الـبـنك الـمـقـتـرض تقـد یـم الـضـمانـات  -        

  .یــدالـتـسـد          

  :ریـة الـواجـبـةالضـمـانـات الـعــــقــا: لـمـطـلب الـرابــع  ا

رفض طـلب الـقرض الـرهـني الـعـقاري من أهـم الـمراحـل أو الـقرار بـقـبول  اتخاذتعـتـبر مـرحـلة  

الـتي تـسـتـدعـي إلى مراجـعـة جـمـیع الـمـعـلومـات الـمـتـعـلـقة بـقـدرة الـمـقـتـرض عـلى الـسـداد 

رة الـتـفاصـیل الـمـتـعـلـقة بـقـدقـیـق عـلى جـب الـتـدلـهـذا یـو حـسـب الـمـدة الـزمـنـیة الـمـحددة 

لـهـذا یـجـب الـتـدقـیـق عـلى الـتـفاصـیل و دة حـسـب الـمدة الـزمـنـیة الـمحـدالـمـقـتـرض عـلى الـسـداد 

  :من هـنا نـذكـرو الـمـتـعـلـقة بالـضـمانات الـمـقـدمـة فـي شـكل عـقـار 

  : جـبـة في إطـار الـسـكن مـحـل الـتـمویـلالـضـمانـات الـوا/ 1       

  كذلـك بـالـنـسـبة و لى عـلى الـسـكن الـمـرغـوب شـراؤه و رجــة الأرهـن عـقـاري من الـد  -     

  تـهـیـئـةأو تـوسـیع أو الـمـسـكن فـي حـالـة بـناء و راضي  للأ        

ـنك لـدى الـمـؤسـسـة الـخـاصـة  بـضـمان الـتـأمـین عـلى الـعـقار من الأخـطـار لـصـالـح الـب -

  "SGCI"الـقرض الـعـقـاري 

  :الـضـمانـات الأخـرى / 2

  .من اهـمـها الـكـفالـة الـتـضامـنـیة  لـلـزوج إذا كــان الـمـسـتـفـید مـتـزوج

  راسـة حــالـة واقـعـیـةد: المطلب الخامس

  :نـص الـمـوضـــــوع 

  : ر سـعـره بـیـقـد، "B"من الـسـید  امتلاكيـراء سـكـن ش"    A "أراد الـسـید   -  

بالـتـوجـه إلى بـنـك الـتـنـمـیة " A"لـتـسـد یـد هـذا الـمـبـلغ قـام الـسـید و ، دج 6.500.000,00

  دج  5.850.000,00الـمـحـلـیة بـغـرض إقـتـراض مـبـلغ مـالـي قـد ره  

  )A ) "1"  ن الـسید فـطـلب الـبـنك الـمـعـلومـات الـتالـیة م

  ســنة  A  : "38" سـن الـسـید  -    
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  دج  101.827,69: أجـرة شـهـریـة تـقـدر بـ"   A"  یـتـقاضـى الـسـید  -    

  :  أمـا مـعـطـیات الـبـنك الـمـتـمـثـلة في شـروط قـبول الـقرض كـانت كـمایلي 

  %6.25 :بـمـعـدل فـــائـدة دج  6.500.000,00ي أو قـرض یـسـ -

  )حـسـب الأ جـرة الـشـهـریـة  لـلـزبـون(  % 40إلى  % 30دفـعـة شـهـریـة من  -

  شـهر 360سـنة أي  30: مـدة تـسـدیـد الـقـرض عـلى الأكـثر     -

  سـنة 70: ز و اسـن الـزبـون لا یـتـج   -

ر في حـالة شـراء أشـه 06یـمـكن لـلـزبـون أن یـتـحـصل  عـلى  إعـفاء من الـتسـدید لـمـدة    -

  سـكن جـدیـد

الـعـمـلـیة الـحـسابـیة الـتي سـوف یـقوم بـها الـبـنك لـمـعـرفـة الـمـبلغ الـذي یـمكن إعـطاؤه     -

  : الـتي سـوف تـتـم حـسـب الـمراحـل الـتالـیةو ، "   A" لـلـزبـون 

  : "   A"  لـلـسـید دراسـة مـدى تـوفـر شـروط قـبول الـقرض :    لى و الـمرحـلـة الأ   

 )1(في برنامج) مدة القرض و  سن واجر الزبون( یقوم موظف البنك بإدخال المعلومات 

  :متخصص ضمن جمیع فروع ووكالات بنك التنمیة المحلیة والذي یزودنا بالنتائج التالیة 

  مبلغ الدفعة الشهریة* 

  مبلغ القرض*

  مدة القرض*

  مدة الإعفاء*

   مبلغ المساهمة الشخصیة*

  )SGCI(مبلغ التأمین *

  :فـقط من سـعـر الـمـسـكن أي  % 90یـسـتـطـیع الـبـنك تمـویـل ) 1 

  دج X  6.500.000,00  0.09= دج  5.850.000,00         
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  : یـد الـقرض مـدة تـسـد) 2  

  ســنـة   مقـبـول 32= سـنـة  38 –سـنة  70: بالـسـنوات  -    

  شـهـر 384= شـهـر  X   12ـة   سـن 32:  بالأ شــهر  -    

  : مــعـدل الإقـراض الـمـسـتـعـمل) 3  

   %6.25: الـمـطابـق لـشـرط الـقـرض و الـمـعـدل الـواجـب إسـتـعـمالـه        

  :الـشـهـریــة الـثـابـتة"  A"الـدفـعـة الـشـهـریـة حـسـب أجـرة الـسیـد ) 4   

  a= دج 37.378,00

  أشـهر  06یـمـنح في حـالـة شـراء سـكن جــد یـد إعـفاء من الـتسـد یـد لـمـدة  نـعـلم أن الـبـنك  

  " :  A" رسـم بـیاني لـتـوضـیـح عـمـلـیة الإ عـفاء حـسب حـالة الـسید  –أ      

  

                      

     

  

  

360 
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  :   جـدول إهـتـلاك الـقروض شـهـریا بالـتـكالـیف الـمالـیة

  :كالتالي  الإهتلاكمن الإعفاء یكون جدول اشهر  06بعد 

- Tableau  d’Amortissements  avec  Frais  Financiers  - 

 - ول إهــــــــتـلاك الـقرض شـهـريا  بالـتـكالـيف الـمالـية جـد  -  

  

  الـفائدةمـعـدل 

   

%6.25  Taux 

  TVA    0% الـرسـم

                                            

 Salaire دج 101.827,69 الأجــرة

  دج5.850.000,00 الـقرض

  

Montant  

Crédit 

 360mois     Durée الـمدة الشهرية

(mois) 

الإعفاء 

 الشـهري

6 mois       Différé 

(mois) 
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 ول إهــــــــتـلاك الـقرض شـهـريا  بالـتـكالـيف الـمالـيةجـد

  رأسمـال الإهـتلاك الـفائـدة الرسم الدفـعة الشهرية

 بدون سـداد

 الأشـهر

Mens/TTC TAXE 

   

Intérêt   Principal  Capital 

restant  

Mois     

37.378.00 

37.378.00 

37.378.00 

..          

..          

..          

..          

..          

..          

..          

..          

..          

  37.378,00 

36.228,00  

0  

0 

 

0         

0         

0         

0         

0         

0         

0         

0         

  ..       

  

..         

..         

..         

0         

       0    

0       

 

31.618,00  

31.588,00 

31.558,00 

..          

..          

..          

..          

..          

..        

..        

..        

..        

35854   

36041 

0    

0 

5760,00  

5790,00  

5820,00  

..          

..          

..          

..          

..          

..              

..         

..          

..         

15241 

188 

0  

0 

5850.000,00 

584.4240,00 

583.8541,00 

..            

..            

..            

..            

..            

..            

..            

..            

..            

     71.895,00 

36.041,00 

0  

0 

1/28.02.2016 

2/30.03.2016 

3/30.04.2016 

..          

..          

    

..          

..          

..          

-          

 

 

30.06.2045 

30.07.2045  

30.08.2045  

0 
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  : خـــلاصـــة

من خـــلا لـه  أن  استخلصنا  وكالة المسیلةخـلال تـربـصـنا في بـنك الـتـنـمیة الـمـحـلـیة 

هو الـمـصـرفـي   المنتجعـمـلـیة مـنـح  الـقـروض  لـیـست بالـعـمـلـیة الـسـهـلـة  حـیـث أن هـذا 

ـتي ـــ، اللـسـكـناتالـخـاصـة با)  الـتـرمـیـمأو الـبـناء أو الـشراء (لـتـمـویـل عـمـلـیة  أداةـبارة  عـن ع

ذلــك بـتـجـنـیـد و لــتـخـلـیـصـه من شـبح  أزمـة الـسـكن   ثم منو لى و بالـدرجـة الأ المقترض ـدمــــتـخ

بـد أ من طـلب الـقرض  ، مـحـكـمةو یـقة منـتـظـمة كـل وسـائـله لـضــمان سـیر هـذه الـعـمـلـیة بـطـر 

  .رفـضـهأو نـهائي بـقـبول الـقرض آخـر مـرحــلة في أخـذ الـقرار الـ إلى

فـفـي  حـالـة قـبول الـقـرض نـجـد الـبـنـك یـقوم بـجدول إهـتـلا ك الـقرض الـخـاص بالـزبون 

بـعـدهـا  شهر 12و 6ح  مـدتـه مـابـیـن او الـتي تـتـر و من تـأجـیل الـسـداد  الاستفادةمع تـمـكــیـنه من 

مـتـفـق عـلـیـها في یـتم حـساب الـدفـعات الـثابـتـة الـتي یـقوم بـتـسـدیـدهـا وفـقا لـمدة الإسـتـحـقاق  الـ

الـصـغـیـرة بـمـتابـعـة عـمـلـیة الـقـروض الـعـقاریـة من كـل جـوانـبـها  یقوم هـكـذا نـجـد الـبـنـكالـعـقد، و 

  .تـزایـد مـسـتـمر ، هـذا مـا جـعـل زبـائـنه فياستثناءـها والـكـبـیرة دون من



 

الخاتمة 

 العامة 
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  :الخاتمـة العامـة

  .ظهور أزمة السكن في الجزائر شكل مشكلة للمواطن البسیط وللدولة على حد السواءإن 

عند الربط بین الطلب على السكن وإمكانیة الحصول علیه عملت البنوك التي لها الأولویة   

الموارد  لدعم المتعاملین الاقتصادیین والأفراد بالقروض، إذ أنها تركز عملیاتها على تجمیع

  .وتوزیعها على شكل تمویلات و إعتمادات

فالبنك إذن بمثابة الوسیط بین أصحاب المال ومستخدمیه، أما القروض فهي بمثابة عقد   

قانوني یربط بین الأفراد والمؤسسات المستفیدة من القرض وبین البنك وتشمل الاتفاقیة مبلغ 

، آجال الاستحقاق مجال الدفع ، وهو قائم خاصة القرض، نسبة الفائدة، مدة القرض، كیفیة التسدید

  .على الثقة

كما أصبح منح القرض قرار صعب نظرا لتعدد المخاطر التي تنجم عنه حتى ولو یقوم   

   .البنك بوضع الضمانات التي یمكن أن تكون غیر كافیة مهما كانت قیمتها

ة لهذا الملف وكل ما ولهذا الغرض قبل منح البنك للقروض یقوم بدراسة تفصیلیة شامل  

   .یتعلق بالزبون

مـن خـلا ل مـا درســناه یـتـضـح لــنا  أن قــطاع الـسـكن مـرتـبـط بـعـدة قـطاعـات أخـرى    

  عــمومـیة أو خـاصــة ، فــهـو یـحــتـل مــكانـة مـعـتــبـرة ضــمن إســتـراتـیـجــیة الـتـنـمـیة

ـبـح الـشــغـل الـشاغـل لــلـســلـطة الـعـمومیـة التي تــحاول تـقـلیـص الاجتماعیة و الاقتصادیة ، إذ أصـ 

الـبـیع بــالإیـجار و طــلب  الـقـروض  : نـســبـة الـعـجــز الـمـتـزایـد ، بـوضــعــها بـرامـج إســتـعـجـالـیة مـثـل 

ي اتبعتها الـدولـة سواء كــان ذلــك إلخ ، كــذا الأخــذ بــعـین الاعتبار ســیاسـة الـتـمـویـل الت.... ، 
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یـتـعـلق بــالـسـكن  الاجتماعي او الـسـكن الـتـرقـوي ، فــضـلا عـن ذلــك عـد م وجـود نــظام مـالـي قـوي 

خــاصـة وأن نــظام الـتـمویـل في الـجزائـر یـتـمـیز عـن غــیـره من الـدول الـمـتـقـدمـة بالـبـساطـة هـذا مـا 

   .الـدولـة تـســعى إلى تـطـویـره في إطــار إنــعاش الحظیرة الـسـكـنـیة جــعـل 

و عـلى مـســتـوى الـمـؤسـسـات و الـهــیـئـات الـمالـیة الـتي من شــأنـها جــعـل قــطاع الـسـكن أكــثـر   

فـعـلي لـبـورصـة الـقـیم نجاعة و تـكـیـف مـع مـتـطـلـبات اقتصاد الـسـوق ، فـهـو یـنـص عـلى الـمـشـروع الـ

و رضـوخ الـمؤسـسـات الـمالـیة و الـبـنـكـیـة لـلـقـواعـد الـتـجاریـة الواجـب تـحــقـیـق لأهدافها و الـشـروع  

  .فـیـها داخـل نــظام تـمـویـل الـسـكن و هـذا عـلى أســاس تــنـوع مـوارده

ـؤثـر فـقـط في الـطـلب بـل یـتـحـكم أیـضا فـي و بــما أن الـتـمویـل عـنـصـر حــساس فـهـو لا ی  

درجـة عـرض الـسـكـنات ، إن اعتماد الـدولـة ســیاسـة تـشــجــیـع مـساهـمـة الـبـنوك في تـمـویـل الـعـقار 

  سـاعـد عـلى نــزع عـبـئ كــبـیـر عـلى الـصـنـدوق الـوطـني لـلـتوفـیر و الاحتیاط ، الذي عـمل عـلى 

الـسـكـنات بـمـفـرده ، وبـإعــطاء الـبـنوك الـحـریـة في منـح الـقروض الـعـقاریـة كـان لـها اثـر  تـمـویـل

إیـجابي خـاصـة لـذوي الـدخـل الـمـتـوســط حــیـث أصــبـح لـهـم إمــكانـیة  الـحـصـول عـلى سـكن لائـق و 

في مـعــظـم الـبـنوك ،   %40الى   % 30ر بــ دخــلـه الـفردي مــقـدذلــك باقتطاع نـسـبـة مـعـیـنة من 

مـع ظــهور مــخاطـر فـي مـنـح الـقـروض الـعـقاریـة أنــشـأت شـركـات ضــمان الـقروض كـشـركـة ضــمان 

  و شـركـة إعـادة الـتـمویـل بالـرهـن) S.G .C .I(الـقروض الـعـقاریـة  

)SRH ( كـما ســعت و اجتهدت الـبـنوك فـي تـسـیـیـر هـذه الـمـخاطـر مـمـا یــساعـدهـا عـلى الاستمرار

  .فـي منـح الـقـروض لـلأفـراد

 : و من هـنا یـمـكن استخلاص بـعض الـنـتائـج منـها 

 إعـانات الـدولـة الـمـتواصـلة خـاصـة لـلـفـئات ذات الـدخـل الـمـتـوسـط 

 ظام تـمـویـلـي جـدیـد لـتـسـهـیل عـمـلـیة إقـراض لـلأفـراد إنــشاء نـ



 الخاتمة العامة
 

- 69 - 
 

الـتـعامـل في الـسوق بـیـن الـمـدة الـتي یـقـدم فـیـها الـطـلب من الـزبـون و الـیوم الـذي یـتـم فـیه الـبـیع في 

  .الـسوق الـثانـویـة 

  الأفـراد خـاصـة ذوي  الـضـمانـات الـمـطـلوبـة من الـبـنك لـیـسـت في مـتـناول جـمـیع

  .الـدخـل الـضـعـیـف 

مـنـه یـمـكـن أن نـضـع بــعــض الاقتراحات  خــاصـة مـمـا درسنها فـي تـربـصـنا في بـنـك الـتـنـمیة 

   :الـمـحـلـیـة منـها 

یتوقف بناء اقتصاد وطني حقیقي إلى حد كبیر على سلامة وفعالیة جهازه المصرفي وقیام هذا 

ور الوساطة المالیة على أحسن وجه ولن یتسنى له ذلك إلا بوضع سیاسة رشیدة یستعین الأخیر بد

  .بها متخدوا القرارات في هذا الجهاز

اعتماد الجزائر منهج جدید في حل مشكل السكن عن طریق المؤسسات المالیة التمویلیة المساهمة 

  .بها في دعم منح القروض العقاریة

راسة أي طلب ائتمان أن یتأكد من صحة ودقة ما تتضمنه الوثائق على البنك قبل شروعه في د

  .من معلومات كأن یشترط تدقیق هذه الأخیرة من طرف مدقق حسابات معتمد

  .إدخـال الإصـلاحـات بـما یـتـماشـى مـع مـتـطـلـبات و حـاجــیات اقتصاد الـسوق في الـنـظام الـمالـي 

 في مـنـح الـقروض الـعـقاریـة إتــباع إسـتراتـیـجـیة مـحـكـمة 

 تـخـفـیض في مـعـد لات الـفائـدة الـمـطـبـقة عـلى الـقـروض الـعـقاریـة 

  ســنـة  35تـمـد یـد فـتـرة الـقرض ، فـفـي بـنـك الـتـنـمـیة الـمـحـلـیة یـصـل إلى 
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مـثل هـذه الاقتراحات التي نتـمـنى أن وهـنا یـمـكن الـقـول بأنـه بـتـطـبـیـق بـنـك الـتـنـمـیة الـمـحـلـیة لــ

یـطـبـقـها بـقـیـة الـبـنوك مسـتـقـبـلا ،جـعـله یـتـغلب عـلى الـعراقـیل الـتي واجـهـتـه  كـما یـمـكن الـقول أن 

مـجــهـودات الـدولـة الـمـبـذولـة لـتـدعــیم قــطاع الـسـكن أعـطـت ثــمارهـا و هـذا مـا نـلاحـظـه   من خلال 

انتعاش الحظیرة الـسـكـنـیة الـحالـیة و بالـتالـي الـحد من أزمة الـسـكن الــمـهـدد لاستقرار الـفرد و من ثـم 

  الـمـجـتـمع

بهدف تدعیم البحث بنقاط مهمة لأي دارس في هذا المجال وبغیة إثراء هذه الدراسة من أوجه *

  :شتى، یمكن أن نعطي التوصیات التالیة

  .بحوث المقدمة في الجامعةالاستفادة من ال

  .زیادة التعاملات مع الدول المتقدمة في مجال اكتساب المعلومات بطریقة مباشرة أو غیر مباشرة

تنظیم  .الاحتكاك بالمتعاملین الاقتصادیین ذوي الخبرات في المیدان سواء كانوا وطنیین أو اجانب

ل أن نكون قد وفقنا إلى حد ما في هذا وفي الأخیر نأم .ندوات وملتقیات خاصة بالقروض البنكیة

  .العمل تاركین الأبواب مفتوحة على مصارعیها لإتباعه وتحسینه في دراسات أخرى
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	00واجهة
	بسم الله الرحمن الرحيم
	01 شكر
	02 اهداء
	03 مقدمة
	الـفـصــل الأول (2)
	تـمـهــيد  
	 المطلب الثالث: شـركـة الـضـمان وكـفـالة الـتـعـاونية الـتـرقــويـة  
	تـقـوم هـذه الـبـنوك بــإدارة الـقـروض الـمـمـنوحـة  إلى حين إســتـحـقاقـها الـنـهائـي مـقابـل عـمولـة، تـحـدد بـمـوجـب إتـفاق بـيـنـها وبـيـن الـمـسـتـثـمـريـن. يـتـمـيـز هــذا الـنـوع من الـنـشـاط بــالـتـعـاون بــالـجـمـلـة، بـمـعـنـى  شـراء الـقـروض الـعـقـاريـة من الـبـنوك الـمانــحة لـها وإعــادة بـيـعـهـا لـمـؤسـسـات مـالـيـة مـتـخـصـصـة  في إعــادة تـمـويـل  الـقـروض الـعـقاريــة  مـع إسـتـمـرارهــا في إدارة الـقـروض إلى حـين إسـتـحـقاقـها كـلـيا . 
	1)- تعـريف الـسـوق الـعـقاريـة  الــثانــويـة ( ) 
	    إن تـحـقـيـق هـذه الـطـريــقة مـتـوقـف عـلى مـدى فـعـالـيـة الـتـنـظـيـم والـتـسـيـيـر وضـبـط الإجـراءات الـمـتـعـلـقـة  بالـمـتابــعـة واستعمال الـتـقـنـيات الـحـديــثة الـمـتـطـورة في تـسـيـيـر الـمـحـفـظـة الـعـقاريـة . 
	     وهــي الـمـتـعـلق بــالـقـروض الـتي تـتــجاوز قـيـمـتـها 90 % من قـيـمة الـسـكن الـمراد شـراءه، حـيـث كـلـما كــانـت هــذه الـنـسـبـة مـرتـفـعـة كـلـما كــانت بوليــصـة  الـتـأمـيـن مـرتـفـعة والـعـكــس صـحـيـح  هـذا الـنوع من الـتأمـيـن يـشـتـرطـه الـمـقـرض ويـدفـعـه  الـمـقـتـرض لـشـركـة الـتـأمــيـن . 
	 الـنـوع الـثانـي : 
	يـتـعـلق بــتـأمـين الـمـقـتـرض عـلى الـحـياة ويـمـكـن  لـلـمـعـني بــالأمـر الـحـصـول عـلى هـذا الـتأمـيـن من شـركـة الـتأمـين عـلى الـحـياة الــذي يـسـمح لـه من الاستفادة حـتى بـعـد الـوفـاة. تـعـتـبر هـذه الـتـأمـيـنات ضـروريــة حـتى يـحـصـل  الـمـقـتـرض عـلى مـصـداقـيـة  أكـبـر عـند تـقـديــمه لـلـطـلب من أجـل حـصـولـه عـلى قـرض عــقاري.   

	1)- نـشاط وحــقـل حـركــة شــركـة ضــمان الـقـرض الـعـقاري : 
	ب‌) – الـضـمان الـكـلي : 

	تـدعـيـما لعصرنه الـنـشـاط الـمـالـي الـوطــنـي بـصـفـة عـامـة والـمـيـدان الـتـمويـلـي بـصـفـة خـاصـة، أنـشـئـت شـركـة إعـادة الـتـمـويـل الـرهـني  SRH   بالـقرار الـمؤرخ في 29 نـوفـمـبـر 1997 . 

	- يلتـزم الــوسـيط الـمعـتمد الـمـسـتفيد من عملية إعـادة الـتمويل الرهني بـضمان الـدفع الـمنـتـظـم لـلـفـوائد والأصـول حـتى في حـالة تـوقـف الـمـقـتـرض عـن الـدفـع الـمؤقـت . 
	- الاحتفاظ بـحق الـمـلـكـيـة للـديـون غـير الـعـقاريـة التي هي في حـوزة الـحـصـيـلة الـمالـية لـلـوسـطاء الـمـعـتـمديـن برهـون من الـدرجـة الأولى. 
	الـفـرع الـثاني : الـشـروط الـعامـة لـعـمـلـية مـنح الـقـروض  
	1-2 شـروط خـاصـة بــإجـراءات الـدفــع : ( ) 
	 في إطــار عـمـلـيـات الـقـروض تـتـجـسد الـضــمانـات في رهــون عـقاريـة قــانـونـيـة من الـد رجــة  الأولى، تـقـد مـها هـيـئـات ومــؤسـســات أو مـقـتـرض بـسـيـط  مــقابل الاستفادة من قـروض إعـادة الـتـمويـل. 
	  تـشـجـيع الـمـبادرة الـفـرديـة في بـناء الـسـكـنات . 
	  إنـشــاء مـتـعــهـد يـن عـمـومـيـيـن للسكنات أين يـمول إنـجازهـا بـواســطة مـوارد الادخار لفائدة  الـمدخـرين. 
	إعـــانات مـالـيـة تـمـد يـد فـتـرة تسديد الـديــن ( الـقرض) : 
	لا يـمـلـكون سـكـنا  أو يـسـكـنون في ظـروف سـيــئـة 
	لـم يـسـبق لـهـم الاستفادة من سـكنات اجتماعية 
	يـقـل د خــلـهـم عــن خـمـس مـرات عـن الدخل الـوطـني الأدنـى الـمـضـمون. 
	 إثـبات مـصـادق عـلـيه من طـرف الـجـماعـات الـمـعـنـيـة بـعـد م امتلاك سـكن 
	  شـهادة إقـــــــامـة 
	مـنـح ضـمان الـصـنـدوق بـعـد دراسة مـلـف الـطلب 
	تــأمـين حــسب الـشـروط والـمـعايـيـر الـمـتـفـق عـلـيـها من طـرف الـصــنـدوق 
	إيـــقــاف الـشـروط وطـرق تـحـقـيـق الـضــمـانـات الـمـغـطاة من طـرف الـصـندوق 
	الـتـأمـين الـذي سـيـحـقـقـه المنتج بـجـلب الـمـشـتـريـن 
	إمـكانـية استعمال أمـوال الـمـشـتـريـن من أجـل تـحـقـيـق المنتج ذاتـه، مـمـا يـقـلـل من الـلـجوء إلى الـقـروض الـبـنـكـية وبـالـتالي تـخـفـيض سـعـر الـبيـع. 
	مـوت الـمـتـعـهد بالـبـناء إذا كـان شـخـص طـبـيـعـي  


	  الـمـبــحـث الرابع : مـخـتـلـف مـخاطـر الـقروض الـعـقاريـة      

	الـفـصل الثاني
	خـلاصــة.  
	تـمـهــيـد: 
	      تـتـــكون الـمـد يــــريـة الـعــــــامة لـلــقـرض الـعـقاري والـقـرض الـخا ص من مـحـافـظات وخـلايـا  تـتـعـامل فيـما بيـنـها وفـق نـظام مـحـكم الـتــسـيـيــر والـتـنـظـيـم وذلــك  بـرئــاسـة مـديــر يـعـمل عـلى الـتـنـسـيق الــجـيد وتـلـيـه الـسـكـريــتاريــة الـتي تـهـتـم بــحـفـظ الـمـلـفـات الـمـخـتـلـفة وتـسـجــيل الـمواعــيد بـدقــة واستقبال الـمـكـالـمات وتـنـظــيم الـلـقـاءات، حـيـث نـجـد مـحـافـظـة الـقـرض الـعـقاري تـحـتـوي عـلى  خـلـيـتـيـن، تـهـتـم الأولى بـتـسـيـيـر الـقـروض وإعـادة الـتـمـويل  بينما تهـتـم الثـانــيـة بـمـتـابــعة الـضـمانـات والـمراقــبة  وكل عـمـلـيات  الإحــصـاء وآخـر الـمـسـتـجـدات الإحــصـائـيـة ونـجـد مـحـافـظـة الــتـرقـيـة الـعـقاريـة  تـتـكون من خـلـيـتـين، واحـدة لـلـدراســات  والأخــرى لـمـتابـعة وتـسـيـيـر الـمـخاطـر، بالإ ضـافـة إلى ذلــك نـجد خـلـيـة الـقروض الـخاصــة  الـتي تـهـتم بـتقـديـم الـقروض الـخاصـة بـإنــشاء الـمؤسـسـات الـصـغـيـرة والـقروض الاستهلاكية الـمـوجـهـة لـشـراء لـوازم منـزلـيــة  مـثـلا. 
	  نـلـخـص  مـخـتـلـف الـفروع الـتـابــعـة لـمـديـريـة الـقرض الـعـقـاري والـقرض الـخاص في مـخـطط تنـظـيـمي خاص بـه وهو كـمايـلي : 
	الـشـكل رقـم  (05) : مـخـطط تنـظـيـمي لـمديرية القرض العقاري والقروض الـخاصـة         
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