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II 
 

 الإهداء

الحياة وسر الوجود إلى من كان دعائها سر نجاحي وحنانها إلى ملاكي في الحياة إلى معنى الحب، ومعنى الحنان والتفاني إلى بسمة 
الجنة تحت أقدامها أولى الناس بصحبتي إلى نبع  الله بلسم جرحي رفع الله مقامها،وحفظها الله، وأطال في عمرها إلى التي جعل 

الحنان الصافي، وتلك النعمة الغالية الطاهرة صاحبة الفضل علي التي مهما فعلت، وقلت، وكتبت لن أوفها حقها لأزلي،ولن أرد لها  
 فضلها الأبدي 

 في عمرها  وأطال حفظها الله ""والدتي العزيزة

  إلى انباتا حسنا، وكان لي سراجا مني   أنبتنيه الله بالهيبة و الوقار، ويعجز اللسان ، ويجف القلم عن وصف جميله الذي لمن كل إلى
يمد في عمرك لترى ثمارا قد حان قطافها بعد طول   أنارجوا من الله  بافتخارمن احمل اسمه  إلىمن علمني العطاء بدون انتظار 

 الله في عمره "أطالوالدي العزيزالأبد"انتظار و ستبقى كلماتك نجوم اهتدي بها  اليوم و في الغد والى 

إلى اللواتي بوجدهم في الحياة اكتسب  معهم قوة ، ومحبة لا حدود لها في الحياة وعرفت وتعجز الكلمات عن وصفهم "الأخوات"  
 حفظهم الله. 

من شاركوني أفراحي ،   إلىمن أثروني على أنفسهم إلى من اظهروا لي ماهو أجمل في الحياة  إلىسندي و قوتي وملاذي بعد الله  إلى
 وأحزاني، وكانوا لي سندا في هذه الحياة "إخوتي " حفظهم الله. 

 "كل  باسمه. أصدقائي"أحبونيو  أحببتهمالذين  إلىجميع من عرفت معهم معنى الصداقة في الله  إلى

 بالصحة والعافية  أمدهمو  مواطل في عمره أحفظهماللهم فشخص سندني في الخفاء ،  كل  إلى

 هذي ثمرة جهدي مع اعز معاني الحب، والتقدير، ورمز اعتراف بالجميل.  إليكمكل من جمعتنا بهم لحظات لا تنسى   إلى

 

 



 

III 

 الشكر و العرفان 

 

برحمتك في عبادك الصالحين" .   وأدخلنياعمل صالحا ترضاه  أنعلي وعلى والدي و  أنعمتاشكر نعمتك التي  أوزعني أن" رب 
 . 19-النحل 

 هذا العمل .  لإتمام والظاهر والباطن لله عز وجل ، الذي منحنا الصبر ، والعقل  الأول والأخيفالشكر 

 والى نفسي

قمو " التي   آسيةالجامعي مرورا بالثانوي، و اخص بالذكر الدكتورة " إلىالذين تداولوا على تكوننا من الابتدائي  الأساتذةوالى 
في قسم العلوم الاقتصادية و  أساتذتي الأفاضلعلى هذه المذكرة ، ولم تبخل علي بنصائحها القيمة، وكذا جميع  بالإشرافتفضلت 

 فلهم مني كل التقدير والاحترام.   والإدارةكرئيس القسم   ضمبدوره ي 

 الذين ساعدوني في انجاز هذا العمل.  BEAبنك الخارجي الجزائري لوكالة تقرت وإطار في كل عامل ،   إلى

من زرعوا التفاؤل في دربنا وقدموا لنا  إلىفي طريقنا  أحياناالذين كانوا عونا لي في بحثي هذا  ونورا يضيء الظلمة التي تقف  إلى
 يشعروا بدورهم بذلك. أن المساعدات والتسهيلات و المعلومات، ربما دون 

 



 

IV 

 الملخص 

تهدف هذه الدراسة إلى توضيح "دور الضمانات البنكية في تقليل مخاطر القروض العقارية" وتم الاعتماد على كل من المنهج الوصفي  
و التحليلي في الجانب النظري عندما تطرقت للمفاهيم العامة والخاصة، بدور الضمانات البنكية في تقليل مخاطر القروض العقارية،   

قة التي تربط بين الضمانات و مخاطر القروض، و مقارنة الدراسات السابقة التي لها علاقة بدراستي الحالية من  بالإضافة إلى العلا
حيث المنهج و مكان الدراسة، و في الجانب التطبيقي استخدمت المنهج التحليلي أثناء الدراسة الميدانية في بنك الجزائري الخارجي 

 وكالة تقرت ،

وقد أظهر لي عرض البنوك ومختلف الوظائف التي تقوم بها، مثل منح القروض، وتقديم مختلف الضمانات للمتعاملين ، وذلك     
م لتعزيز الثقة، وان لها أهمية بالغة لأنها تعتبر وسيط و ضمان و ممول، وهذا لمواكبة درب للتطور الحاصل بحيث أن البنوك الجزائرية تدع

لضمانات البنكية التي تعتبر وسيلة جديدة لعبث الثقة و الطمأنينة للمتعاملين من جهة، و التقليل من المخاطر التي بأنواع معينة من ا
 تتعرض لها البنوك من جهة أخرى، وهذا ما تم ملاحظته من خلال الدراسة الميدانية .

 ضمانات البنكية ، قروض العقارية، مخاطر القروض، رهن الحيازي، رهن العقاري، عميل الكلمات المفتاحية:

Summary:  

This study aims to clarify "the role of bank guarantees in reducing the risk 

of mortgage loans" and both descriptive and analytical approaches were relied on 

in the theoretical aspect when it touched on public and private concepts, the role 

of bank guarantees in reducing the risk of mortgage loans, as well as the 

relationship between collateral and loan risk, and compared previous studies that 

have to do with my current study in terms of curriculum and place of study, and 

on the applied side used the analytical method during field study at the Algerian 

Foreign Bank Agencytouggourt Agency Show me the offer of banks and the 

various jobs that they do, such as granting loans, and providing various guarantees 

to clients, in order to enhance confidence, and that they are of great importance 

because they are considered to be an intermediary, a guarantee and a financier, 

and this is to keep pace with the development that Algerian banks support with 

certain types of bank guarantees, which are a new means of tampering trust and 

uncertainty for clients on the one hand, and reduce the risks to which banks on the 

other, as observed through the field study. 

Keywords: bank guarantees, mortgages, loan risk, mortgage, mortgage, client 
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 ب 

 توطئة: -أ

العقارات الاقتصادية   التنمية وتحريك الدورة  التي تلعب دورا محواريا    والإستراتيجيةيعد قطاع  في   الاقتصاديةفي دفع عجلة 
و الاستثمار  العديد من الدول، لا سيما في البلدان التي تشهد توسعا عمرانيا متسارعا و تزايدا مستمرا في الطلب على السكن  

الموارد المالية اللازمة برز التمويل العقاري كوسيلة ضرورية لتمكين الافراد والمؤسسات من الحصول على العقاري، و في هذا السياق، 
 لانجاز المشاريع العقارية المختلفة، سواء سكنية كانت او استثمارية.

السكني لا تخلو من المخاطر، اذ تواجه البنوك و المؤسسات المالية تحديات غي ان منح القروض العقارية، خاصة ذات الطابع  
العقارية،   الاصول  قمة  المفاجئة في  والتغيات  السداد،  عدم  بإمكانية  تتعلق  إضافة  متزايدة  السوق،  تقلبات  قانونية  و  عوامل  الى 

رة المقترض على الوفاء بالتزامات، وهو في ظل التحديات، بات  المشروع العقاري او على قد  واقتصادية قد تؤثر سلبا على جدوى
 البحث عن اليات فعالة تقلل من حدة هذه المخاطر و تضمن حماية المؤسسات المانحة للتمويل. من الضروري 

، هي توفي حد ادنى من الامان عند منح  من هنا تبرز اهمية الضمانات العقارية بوصفها وسيلة تتيح للبنك تغطية المخاطر  
يربط المقترض بالممول، ويمكن من خلالها تقليل القرض، فالضمانات سواء كانت عينية او شخصية، تمثل التزاما قانونيا و اقتصاديا  

 الضمانات في تقليل مخاطر القروض العقارية تكتسي اهميةحجم الخسائر في حالة تعثر العميل وفشل المشروع، فإن دراسة اثر هذه  
 من الجانب العملي. بالغة، سواء من الجانب النظري او

ديد انواع الضمانات المعتمدة، تهدف هذه الدراسة الى تحليل طبيعة المخاطر المرتبطة بالقروض العقارية، وتحوفي هذا الاطار،  
توازن وقياس مدى فعاليتها في تقليل هذه المخاطر. كما تسعى الى ابراز الدور الوقائي للضمانات في حماية حقوق البنوك، وتحقيق  

 العقارية وضمان الاستقرار المالي.بين مصلحة المستثمر و الجهة الممولة، بما يساهم في دعم التنمية 

 طرح الإشكالية:  .أ
 في ضوء ما سبق ذكره تبرز إشكالية هذا البحث والتي يمكن أن أصيغها على النحو التالي:  

 مخاطر القروض العقارية في البنك الخارجي الجزائري؟ تساهم الضمانات البنكية في تغطية كيف  

 ومن خلال الإشكالية الرئيسية لهذا البحث، يمكن أن أطرح مجموعة من الأسئلة الفرعية وهي كالتالي:

 ؟ BEAالقروض العقارية في بنكفيما تتمثل أنواع  .1
 ؟ BEAفيما تتمثل أهم الضمانات للحصول على قروض عقارية في  .2
 ؟  BEAفي  أنواع المخاطر التي تتعرض لها القروض العقارية ماهي .3
 الى اي مدى تؤثر انواع وقيم الضمانات على تغطية المخاطر المرتبطة بمنح القروض العقارية؟  .4
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 فرضيات الدراسة: .ب

 للإجابة على إشكالية الدراسة استند البحث على الفرضيات التالية:

 على العموم يمكن أن نميز بين مجموعة من القروض حسب مايلي: المدة أو الدور، النشاط الممول، الغرض، الضمان....الخ؛  .1
 الحياة؛الضمانات اللازمة للحصول على قرض عقاري تشمل رهن عقاري، كفالة شخصية، تحويل راتب، تامين على  .2
 ؛لعقار، مخاطر قانونية و اقتصاديةأنواع المخاطر التي تتعرض لها القروض العقارية هي مخاطر عدم السداد، مخاطر انخفاض قيمة ا .3
 ؛  و موثوقية الضمانات المقدمة ، كلما انخفضت مخاطر تعثر سداد القروض العقاريةكلما زادت قيمة  .4

 :  أهداف الدراسة .ت
 من خلال بحثي و دراستي تهدف إلى تحقيق التالي:           

 ما يميز القروض العقارية عن باقي القروض الأخرى؛   .1
 دراسة أنواع الضمانات المتاحة للحصول على القروض العقارية وكيفية تأثيها في تقليل المخاطر؛ .2
 تحليل أنواع المخاطر التي تتعرض لها القروض العقارية وكيفية تأثيها على البنوك والعملاء؛ .3

 أهمية الدراسة:  .ث
تكمن أهمية هذا البحث في تسليط الضوء على دور الضمانات البنكية للحد من المخاطر المتعلقة بالقروض العقارية، والتي  -

 تعتبر من أهم الأساليب والأدوات المالية التي تقدمها البنوك التجارية للإفراد والشركات
كما إنها تساعد في تحسين استراتيجيات التمويل العقاري من خلال تحديد الضمانات الأنسب التي يمكن إن توفر حماية  فعالة    -

 للبنك، بما يساهم في تقليل الخسائر وتعزيز الثقة في النظام البنكي.

 أسباب اختيار الموضوع:  . ج
 لأن موضوع الدراسة يصب في مجال تخصصي الأكاديمي مالية بنوك وتأمينات؛  .1
 الرغبة في التعرف أكثر على واقع مخاطر القروض العقارية لدى البنوك التجارية ؛ .2
 التعرف على كيفية تسيي الضمانات البنكية ومعالجتها على ارض الواقع؛ .3

 : أدوات ومنهج الدراسة  . ح
من اجل اختبار الفرضيات ، والإجابة على الإشكالية المطروحة ، اعتمدت هذا البحث على المنهج الوصفي والتحليلي  
في الجانب النظري و التطبيقي، بالإضافة إلى دراسة الحالة في الجانب التطبيقي أما فيما يتعلق بالأدوات المستعملة، فقد  

ت السابقة والوثائق المقدمة من طرف البنك كأداة رئيسية لجمع المعلومات و تم الاعتماد في جمع المعلومات من الدراسا 
 المقابلة مع موظفين بالبنك الخارجي الجزائري بتوقرت.
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 حدود الدراسة:  . خ
 . الحدود المكانية: تمت هذه الدراسة على مستوى البنك الخارجي الجزائري وكالة ولاية توقرت؛ 1
) من  فترة الملف المدروس(، 14/04/2025إلى  14/03/2025من )فترة التربص. الحدود الزمنية: 2

 ( 02/05/2025الى 03/11/2024

 الدراسة: صعوبات  . د
 واجهت عدت عوائق وصعوبات أثناء انجازي لهذا البحث تمثلت أهمها في:

 قاري استثماري على مستوى الوكالة،عدم الحصول على ملف قرض ع .1
 ؛   BEAصعوبة التعامل مع الوثائق المقدمة من طرف بنك  .2
 المذكرة؛ موضوع آفاققلة المراجع التي تصب في  .3

 خطة الدراسة:  . ذ

تمثل هيكل البحث في شكل فصلين أساسيين، الفصل الأول  تطرقت فيه إلى الجانب النظري للموضوع حيث تم تقسمت الفصل  
 الأول إلى مبحثين، المبحث الأول تضمن عموميات حول الضمانات البنكية   

و مخاطر القروض العقارية  و المبحث الأخر تضمن الدراسات السابقة، إما بالنسبة للفصل الثاني تضمن المبحث الأول الإطار العام  
للدراسة منه تقديم العام للمؤسسة والأدوات المستعملة خلال الدراسة، والمبحث الأخر تضمن تحليل و مناقشة النتائج التي تم التوصل  

 ملية التربص. إليها من خلال ع
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 تمهيد الفصل الأول: 
وبالخصوص في القطاع المصرفي، أصبح على المستثمرين في المشاريع مع التطور الحاصل والمستمر في الاقتصاديات العالمية  

الإنتاجية والتجارية البحث عن مصادر تمويل مشاريعهم من اجل مواكبه هذه التطورات الحاصلة في الاقتصاد العالمي وذلك على  
معينة  ومشاريعهم لمدة  أعمالهم  على  بالمستثمرين بالحفاظ  ما دفع  وهذا  الربح،  تعظيم  عملية  أساس  إلى  بالمستثمر  مايدفع  ذلك   ،

 الاقتراض، التي يتوقف نجحها بمدى درجة المخاطر التي تتعلق بإمكانية سداد العميل للالتزامات اتجاه البنك.

وعلى هذا الأساس يعالج هذا الفصل الأدبيات النظرية للضمانات البنكية ومخاطر القروض العقارية كمتغيين للبحث ، إضافة إلى 
 الأدبيات التطبيقية للبحث بسرد مجموعة من الدراسات السابقة التي تتناول الموضوع من زوايا متعددة. 
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 ومخاطر القروض  المبحث الأول: الإطار النظري حول الضمانات البنكية
شاملة عنه وطريقة السداد  تقوم إدارة البنك قبل اتخاذ قرار نهائي فيما يخص منح القرض للعميل من عدمه، بإجراء دراسة  

وطبيعة دخلة والضمانات المقدمة، لهذا فان تقديم القروض من طرف البنك يجب إن تقابله ضمانات كافية لتعويض الأموال غي  
المسددة من قبل العميل، و بما إن للضمانات أهمية في منح القروض فهي عبارة عن وسيلة آمان يحبذها البنك ويشترط وجودها ولو  

 .صوريا

 المطلب الأول: الإطار النظري للضمانات البنكية 

 ا تعريف الضمانات البنكية وأهميته الفرع الأول:

 تعريف الضمانات البنكية  :اولا
تعد الضمانات البنكية وسائل وأدوات لمواجهة مختلف الأخطار المرتبطة بالقرض كإعسار المقترض أو إفلاسه ، كما هو عبارة عن  

 الأخطار المحتملة فيما يتعلق بعمليات الإقراض للبنك وتمكينه من استرجاع كل جزاء من أصل القرض.تأمين ضد 

:  تدعى الضمانات البنكية بالكفالة البنكية )كفالة البنوك( وهي عبارة عن تعهد كتابي يتعهد بمقتضاه البنك، بكفالة تعريف الأولال
العميل المكفول، وذلك ضمانا لوفاء هذا   التزام ملقى على عاتق  بمناسبة  الثالث  مبلغ معين اتجاه الطرف  احد عملائه في حدود 

لال مدة زمنية معينة على دفع المبلغ المضمون عن أول مطالبة خلال سريان خطاب الضمان العميل بالتزامه اتجاه ذلك الطرف خ
 1رغم معارضه  المدين. 

يمتنع المدينون او مجموعة الوسائل القانونية التي تهدف الى الضمان وفاء الدين الى الدائنين عندما  يقصد بالضمانات    :تعريف الثانيال
يله وهي بهذا  وفاء حقوقه وحفظه من خطر الافلاس لعمالوسائل التي يتخذها البنك لضمان  است العاجزون عن هذا الوفاء فهي  

فبالنسبة للبنك التقليل من المخاطر التي يتعرض لها عند منح القروض، حيث  المفهوم تحقق هدفا مشتركا لطرفين البنك والعميل،  
يقوم بتنفيذ عليها لاستفاء حقوقه، و بالنسبة للعميل فهي تمكنه من  كلما زادت المخاطر تشدد البنك في طلب الضمانات لكي  

 .2التسهيل اللازم لتمويل مشاريعهم الاقتصاديةالحصول على 

يمتلكه المقرض من موجودات منقولة التي يرهنها لتوثيق القرض البنكي أو شخص   نه"مقدار ما أ: عرفه سامر جلدة تعريف الثالثال
 3ضامن ذو كفاءة مالية وسمعة أدبية مؤهلة لكي يعتمد عليه البنك التجاري في ضمان تسديد القرض الممنوح للمقترض".

 
ضيف الله عبد المؤمن، دور الضمانات البنكية في تغطية مخاطر التجارة الخارجية، دراسة  حالة البنك الخارجي الجزائري  تقرت ، مذكرة  -1

 03.ص2023تخرج لنيل شهادة الماستر  في العلوم الاقتصادية ، جامعة ورقلة .
ستر دنيا بوقدرة، سياسة منح القروض البنكية في ظل المخاطر ودورها في تقيم المشاريع الاستثمارية، مذكرة مكملة ضمن متطلبات نيل شهادة ما -2

 .45، ص2013/2014اكاديمي في العلوم الاقتصادية ، تخخصص مالية بنوك، جامعة ام البواقي، الجزائر، 

مذكرة      -048-فطيمةبوالطمين، لمياء بن صابرة، إجراءات تسيير الضمانات في البنوك التجارية دراسة حالة البنك الجزائر الخارجي وكالة جيجل -3

 .41تخرج لنيل شهادة الماستر في العلوم الاقتصادية ، جامعة  محمد الصديق بن يحي . جيجل .ص: 
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من القانون المدني الذي يعرف الضمان على انه عبارة عن عقد بمقتضاه شخص   644عرفه القانون" حسب المادة  تعريف الرابع:ال
يلزم ويتعهد للدائن  بأن يفي بهذا الالتزام في حالة ما إذا لم يف به المدين نفسه ففي هدا النوع من الاعتماد لا يريد منه الحصول  

للأشخاص الذين يتعاملون معه لتنفيذ الالتزامات التي   بل هدفه هو تقديم ضمان  آجلة  وعلى مبلغ من المال سواء بصورة عاجلة أ
 . 1تعهدها اتجاههم، ففي هذه الحالة يتدخل البنك ليقدم هذه الضمانات"

وبصفة عامة يمكن تعريف الضمانات البنكية : على أنها التزام من طرف البنك الذي يتعهد بدفع مبالغ مستحقة في حالة عجز       
أو عدم قدرة زبائنه المستوردين على تنفيذ التزاماتهم المالية أو التجارية اتجاه الموردين عند حلول أجال استحقاقها وتكون الضمانات  

 لصالح المستورد في غالب الأحيان

 أهمية الضمانات البنكية :ثانيا
 تكمن أهمية الضمانات البنكية في مايلي:

 يعد الضمان أداة لتوطيد العلاقات بين العميل والبنك ويضمن استرجاع البنك لأمواله في الوقت المناسب؛  -
متاح أمامه فهو الذي يختار من لبدائل  العميل هو الذي يحدد نوع الضمانات البنكية التي يقدمها إلى المصرف من بين  -

 فالبنك يكتفي بالضمانات المقدمة له؛ 
 تساهم في كبر حجم العمليات الائتمانية بالنسبة إلى مالية المتعامل نتيجة بعض الظروف الاقتصادية التي طرأت مؤخرا؛  -
 تساهم في إنماء وتحقيق المشاريع الاقتصادية التي تعتمد على القروض؛ -
 التأكد من الوضع المالي والقانوني لزبائنه وتقوية علاقاته مع الزبائن الذين يتمتعون  بوضع مالي جيد؛  -
 2أهمية الضمانات تختلف حسب اختلاف أنواع القروض؛ -

 الفرع الثاني: أنواع الضمانات البنكية 
أقصى حد ممكن، فمنح القروض مرتبطة بدرجة كبية من الثقة اتجاه  تلجا البنوك إلى طلب ضمانات كافية وهذا لتغطية المخاطر إلى

الزبون وذلك من حيث مكانة مركزه المالي ومدى احترامه لتعهداته ومدى قدرته على تقديم الضمان تأمين للوفاء بتلك التعهدات 
 وتنقسم إلى نوعين حقيقية وشخصية: 

 الضمانات الحقيقية:أولا
تقوم الضمانات الحقيقية وترتكز علة موضوع الشيء المقدم للضمان سواء كان سلع، تجهيزات أو عقارات ذلك من اجل ضمان 
الحالة عدم التسديد المدين لديونه في الآجال المستحقة مقابل القرض الممنوح، إذن موضوع الشيء المقدم يشمل على عقارات أو  

 منقولات.  

 
  2017مهيري، دور الضمانات البنكية في مجال التجارة الخارجية ،دراسة حالة بنك الوطني الجزائري  وكالة ورقلة ، خلال فترة  نريمان -4 

03ص:  2019/2020مذكرة  تخرج لنيل شهادة الماستر في العلوم الاقتصادية ، جامعة قاصدي مرباح ورقلة،   

 . 305، ص: 2010متولي عبد القادر ، الاقتصاد الدولي ) النظرية والسياسات( ، دار الفكر للنشر والتوزيع، عمان، الاردن،  -5
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 تعطى هذه الأصول على سبيل الرهن وليس على سبيل تحويل الملكية فقد يكون رهن حيازي أو رهن اسمي) عقاري(.     

الرهن العقاري عقد يلتزم  به شخص،  ":الرهن العقاري كما يلي  948عرف التشريع الجزائري في القانون المدني المادة  :  الرهن الحيازي
ضمانا لدين عليه أو على غيه إن يسلم للدائن ا والى أجنبي يعنينه المتعاقدين شيئا يترتب عليه للدائن حقا عينيا يخوله حسب الشيء  

إن يستوفي الدين وان يتقدم الدائنين العادين والدائنين التالين له في الرتبة في إن يتقاضى حقه من الثمن الشيء في أي يد كان   إلى
 ." 

 :كما أننا  نستخلص من هذا التعريف أركان الحيازة المتمثلة في

 ؛ وجود عقد التزام -

 ؛ وجود دائن ومدين-

 ؛ وجود دين مستحق الأداء  -

 . وجود شيء محل الرهن الذي يمكنه بيعه في المزاد العلني -

الدائن إلى غاية الوفاء تماما بالتسليف، وهذا الحق قابل للمعارضة  حق الحبس: يمكن حبس المال المخصص كضمان وذلك من طرف  -
 فيه لاسيما اتجاه صاحب المال فقط لكن الغي أيضا. 

الرهن الرسمي هو عقد يكسب به حقا عينيا على عقار لوفاء دينه،  "من القانون المدني الجزائري  882حسب المادة  :  الرهن الرسمي
ونقصد بهذا العقارات  . يكون له بمقتضاه إن يتقدم على الدائنين التاليين له فالمرتبة استفاء حقه من ثمن ذلك العقار في إي بلد يكون

 .المنازل، المحالات، والأراضي :كل مالا يمكن نقله والمتمثل في

  : نذكر بعض المميزات منها: مميزات الرهن الرسمي

 ؛ يعتبر الرهن العقاري الضمان المناسب للقروض ذات الإخطار المتعددة -
 ؛ يشمل الاستمرارية  بحيث  لا يزول ولا يتلف في وقت قصي كالرهن على المنقول -
 ؛ نخفاضيالإ يمتاز بميزة التقويم التصاعدي للشيء المرهون على عكس المنقول الذي يمتاز بميزة التقويم -
 1. الرهن العقاري يمتاز بصفة الثبات إي غي قابل للتجزئة -

 الضمانات الشخصية  :ثانيا
 أكثر قبل الممول بسداد قيمة التمويل إذا لم يوف المستثمر بالتزاماته، في وقتها  أويعتد فيها شخص 

 
دراسة حالة قرض التحدي لبنك الفلاحة والتنمية الريفية   -حروش عبد الكريم، فصيلي احمد ازروق، الضمانات البنكية وإشكالية استرجاع القروض1

 .13.ص 2020.2021ادرار .–بادرار، جامعة احمد دراية 



الأدبيات النظرية والتطبيقية للضمانات البنكية ومخاطر القروض العقارية الفصل الأول  
 

 
6 

: عبارة عن عقد يبرم من قبل المدين بنفسه مع شركة التأمين تلتزم بموجبه شركة التامين اتجاه الدائن بان تفي بالتزام المدين إذا  الكفالة
 المدين بنفسه، وهي نوعان: لم يفي 

 . يتكفل ضمان واحد في القرض: كفالة بسيطة
نه إذا تعدد الكفلاء في دين واحد وكانوا متضامنين فكل كفيل مسؤول عن الدين إ دني الجزائري ف حسب القانون الم:  كفالة التضامن

وبالتالي هذا النوع من الكفالة ضمانا اكبر في  نأصل الديذلك لاعتباره شريكا في  ( البنك)كله ومطالب بالتسديد في حالة الدائن 
 . حالة عجز المدين والبنك يختالا من يبدو أكثر قدره على التسديد من وكلاء

هي عملية من خلالها يقوم الدائن بالتامين ضد المخاطر الناجمة عن منح القروض وخطر الدفع ، ونادرا ما يكون  :  مين القرضتأ
مؤمنا بينما مخاطرة عدم إمكانية الدفع يقوم البنك بتأمينها إذ يتصل البنك بشركة التامين خلال مدة أقصاها ويقدم وثائق خاصة 

 بالمخاطرة. 

في معاهدة رهن الأملاك المقترض   وإذا تطرقنا بصفة خاصة إلى الضمانات المقدمة للبنك من اجل الحصول على القرض عقاري فإنها 
 وتكون موثقة. 

يبعث الموثق تصادقا على إن حقوق    أويقوم المقترض عقد الرهن    أنبعد  :  بناء فردي   أوفي حالة الحصول على مسكن  
 الملكية محفوظة من طرفه عقد البنك  وان يكون مسجلا في محافظة العقارات 

 ) حالة شراء مسكن من مقاول أو فرد يقوم البنك بمنحه قيمة قرض(.

أو البناء الموجود حاليا يقوم البنك بمنحه القرض. في    المقترض عقد الرهن لأرضهبعد إن يقدم  ترميم:  أو  في حالة بناء توسيع
وذلك حسب    CNLدعم    بالإضافة إلى( إن الرهن يجب إن يجمع قيمة القرض  AAP/CNLحالة قرض عقاري يستخرج: )

 بعد دخول القرض حيز التنفيذ هناك تامين للقرض العقاري موقع من طرف الشركة ضمان القرض العقاري.   BEA/CNLاتفاقية  

 هذا التامين يتحمل عبئ المقترض ويغطي مايلي: 

 ؛ "عدم تسديد "تامين خطر القرض  -
 الخ؛ .....حريق،سرقة، انفجار"تامين مختلف أخطار السكن -
 تامين وفاة المقترض أو الزوجين  -

 1يراها مهمة.   إن البنك يوجب على الزوجة ضمان موثق في حالة ما إذا كان المقترض متزوج ويمكن للبنك إن يأخذ ضمانات إضافية

 
مال تواتي منير ، علول نصيرة، القرض العقاري كآلية لدعم قطاع السكن في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الماستر في القانون الاقتصادي و الأع  -1

 .  23،24:  ، ص2014/2015جامعة بجاية ، 
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 أخرى:  ثالثا: ضمانات

التجارة، حيث يحل البنك محل مدينه في تحصيل هذه   الأوراقمثل تحرير كمبيالات من طرف العميل الدائن لصالح البنك وغيها من  
 1الأوراق في حالة عدم الوفاء هذا الأخي بقيمته في الآجال الاستحقاق،أو يرهن له أوراق مالية قابلة لتداول في البورصة.

 الضمانات البنكية  أنواع: 3-3الشكل رقم 

 

 الضمانات البنكية. أنواعالمصدر: من إعداد الطالبة بناءا على 

 

 

 المطلب الثاني: الإطار النظري حول مخاطر القروض العقارية 

 الفرع الأول؛ تعريف القروض العقارية وخصائصها 

 تعريف القروض العقارية :أولا
منفعة موجهة للتمويل الساكنات الممنوحة من طرف البنك مضمونة بضمان الصنف  ة: سلفا يمكن تعريف القروض العقارية بأنه     

 الأول من السكن عادة مسدد على المدى الطويل. 

 
 .89، ص: 2012سليمان ناصر، التقنيات البنكية، ديوان المطبوعات الجامعة الجزائرية ، - 1

الضمانات 
الحقيقية

الضمانات 
الشخصية

الضمانات 
الاخرى
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وتعرف أيضا : تستخدم القروض العقارية  في تمويل شراء مباني قائمة بالفعل ، أو في تمويل إنشاء مباني جديدة ، وقد يمتد تاريخ  
سنة ، يسدد من خلالها القرض على شكل أقساط أو يسدد دفعة واحدة عندما يحل اجله وعادة ما تكون هذه    30استحقاقها إلى  

شرائه أو إقامته ، ونظرا لخامة حجم هذه القروض طول الفترة التي يستحق بعدما القرض فانه عادة القروض مضمونة بالعقار الذي 
 ما يكون نصيب البنوك الكبية 

هي قروض موجهة لتمويل عملية بناء، شراء، أو الصيانة وتحسين أو ترميم مسكن أو عقار، حيث تفوت  :  أيضا تعريفها    و   يمكن 
 1سنة ويعوض على دفعات متساوية شهريا مع اخذ الضمانات. 20مدة القرض 

 القروض العقارية  خصائص:ثانيا
 يمكن إجمال هذه الخصائص في النقاط الآتية: 

 ؛ القرض العقاري هو قرض استهلاكي موجه للمقترض وقابل للتسديد في أجال طويلة -
سنة على الأكثر انطلاقا من تاريخ أول استعمال،    25القرض العقاري هو قرض طويل الآجال فمدة تسديده محددة إلى غاية   -

 ؛ سنة وبقدرته على الادخار 70ولكن هناك استثناءات، فهذه المدة متعلقة بفترة التسديد وبعمر المقترض وهي 
 ؛ من قيمة السكن %80معدل القرض محدد وبنسبة  -
 ؛ من قيمة السكن %20المبلغ الشخصي لطالب القرض لا يقل عن  -
شركة ضمان القرض العقارية لفائدة المصرف    SGCIيقوم المقترض بتامين القرض لدى مؤسسات التامين ، نذكر  :  التامين -

تأسيس وثيقة التامين من طرف البنك لدى المؤسسة التامين باسم المستفيد من القرض لصالح البنك، وهذا التامين   المقرض أي
 . يضمن للمصرف المبلغ الذي اقرضه في حالة وقوع مشكل مع المقترض إي في حالة عجزه عن التسديد

 

 الفرع الثاني:أنواع القروض العقارية وإجراءات منحها 

 أنواع القروض العقارية أولا:
إن الهدف الرئيسي لاشتراك  البنوك والمؤسسات المالية في عمليات تمويل قطاع السكن ، هو تخفيف من حدة الأزمة التي يعانيها هذا 

عدة أشكال وصور، وللإلمام بموضوع القرض العقاري   ذالمستفيدين تأخالقطاع؛ لهذا السبب نجد عملية  توزيع القروض العقارية على  
 . تنقسم إلى قسمين، القرض العقاري الموجه للأفراد، والقرض العقاري الموجه إلى تمويل لترقية العقارية 

 أولا: القروض العقارية الموجهة للأفراد 

 
دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير   – إدارة مخاطر القروض العقارية الجزائرية: مروة  شوف، سفيان معلول، احمد بلابل  -1

 08.ص 2017مذكرة تخرج  لنيل شهادة الماستر في الاقتصاد تخصص اقتصاد نقذي وبنكي، جامعة الشهيد حمه الخضر، الوادي، والاحتياط ،
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بالأشخاص الطبيعية العادية أي كل شخص طبيعي يريد انجاز مسكن خاص أو شراء مسكن ولا     تسمح    نعني بمصطلح الأفراد    
قدرته المالية على تغطية التكاليف الاجتماعية للانجاز أو الشراء، لذا يلجا إلى طلب قرض  عقالاي من إحدى البنوك وما  تجدر  

 .إن هذا القرض قد يأخذ  إحدى الصور التالية إليه الإشارة

هذا النوع من القروض العقارية يقدمه المصرف للزبون المقترض وهو الشخص الطبيعي للقيام : القرض العقاري الموجه للبناء
بعملية بناء مسكن عائلي، وهذا يكون لطالب القرض قطعة أرضية مخصصة للبناء، ويرغب في سكن عليها، ولكن إمكانيته المالية 

ات البنكية لهذا النوع من القروض العقارية للأفراد على دفعات  لا تسمح بذلك ويدخل في فئة الطالبين للقرض العقاري، تمنح المؤسس
 : سنة، ويوجد جمل من الشروط يتطلبها هذا القرض أهمها 30  سنة إلى 15تتراوح من 

 أن تكون لطالب القرض  ملكية قطعة الأرض يريد تشيد المسكن عليها؛  -
 يكون لدى طالب القرض دخل شهري مستقل؛  أن -
 . وثائقيجب علة المقترض تكوين ملف يتضمن عدة  -

الطبيعيون عادة قصد شراء   صإليها الأشخا تأخذ هذه النوعية من القروض العقارية التي يلجأ  :القروض العقارية الموجهة لشراء
 :مسكن بالصور التالية

إطار ويقصد بالمسكن الجاهز بنايه جاهزة للسكن وفقا للمعايي المعمولة بتا في : القرض العقاري لتمويل شراء مسكن جاهز
مخطط التهيئة والتعمي الحاصلة على رخصة بناء وكذلك شهادة المطابقة ومن تم على سند الملكية، سواء يكون على هذا    تأدوا

المسكن ملكا للغي أي الأفراد  الخواص وكانت فردية أو جماعية جديدة أو قديمة سبق استعمالها، أو كان هذا السكن في إطار 
 . ء وحدة  سكنية منجزة في إطار الترقية العقاريةالسكن اجتماعي التسامي ومن خلال شرا

ويقصد ب هان الأفراد يستطيعون شراء مسكن قبل انجازه أو على قيد الانجاز،  :قرض لشراء مسكن بيع بناء على التصاميم
أي تمويل السكن قبل بناءه  وتقنية البيع   للأشخاص  ولكنها موجودة على شكل التصاميم، والبنوك والمؤسسات المالية يمكنها إقراضها 
 .على التصاميم جديدة حيث لم تعرفها الساحة العقارية إلا في السنوات الماضية

 القروض العقارية الموجهة للمتعاملين في الترقية العقارية  :ثانيا
 قوم بتعريف الترقية العقارية و من تم نتوجه إلى القروض العقارية الموجهة للمتعاملينأأولا س

مجموع الأعمال التي تساهم في انجاز أو تجديد الأملاك العقارية المخصصة للبيع،  أو الإيجار أو تلبية  تعريف الترقية العقارية:
 حاجا خاصة ، يمكن أنت تكون الأملاك العقارية المعنية محال ذات الاستعمال السكني، ومحال للوظيفة ومحالات تجارية أو صناعية.

السكانيات والمحالات التجارية والمهنية   ويمكن تعريف القروض العقارية الموجهة للمتعاملين الترقية العقارية على إنها:قرض تمويل إنشاء
 إنشاء عليها عمليات الترقية العقارية. أو شراء قطعة ارض لأجل الإيجار المحددة للبيع أو

 النقاط التالية:ولهذا القرض خصائص تميزه عن القرض العقاري الموجه للأفراد سوف نبرز ذلك في 
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 قيمة القرض تكون مرتفعة جدا وذلك للتعدد والتنوع الأنماط السكنية؛ -
 حجم المشروع محل التمويل يفوق بكثي تكلفة مسكن فردي أو شراء مسكن جاهز؛  -
 . سنوات  5 الاختلاف في المدة حيث تكون في هذا القرض متوسط الآجل -

العقارية نستخلص بالترقية  الخاص  التعريف  الانجاز   ومن  العقارية يخص  الترقية  للمتعاملين في  الموجه  العقاري  القرض  موضوع  إن 
 والتجديد الأملاك العقارية: 

ويقصد به تشييد مختلف المشاريع العقارية خاصة تلك المتعلقة بالسكن لتلبية متطلبات وحاجياته إفراد المجتمع من  :تمويل الانجاز 
 .سكنات سواء كانت فردية أو جماعية أو في إطار تعاونيات عقارية

يقصد به الزيادة في حجم البناء سواء في التوسيع أو التعلية أو حتى في التهيئة والترميم وإعادة التأهيل للعقار :تمويل التجديد
 1. المبني

 
 
 
 
 
 
 

 القروض العقارية  أنواع:  2-1الشكل رقم 
 

 
-2013دراسة حالة بنك الوطني الجزائري وكالة تقرت خلال فترة –بن جدو لبنى، دور القروض العقارية في تحسين مردودية البنوك التجارية  -1

 04في العلوم الاقتصادية تخصص مالية وبنوك ، جامعة قاصدي مرباح ورقلة .ص  2018
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 .من إعداد الطالبة بناءا على أنواع القروض العقارية المصدر

 إجراءات منح القرض العقاري :2

 تحضير ملف طلب القرض العقاري  :أولا
للحصول على القرض العقاري كإجراء أولي يقدم المقترض طلب الحصول على القرض العقاري، يكون مرفقا بملف القرض إضافة إلى  

 وتأسيس الضمانات حتى يدعم طلب القرض العقاري وهو ما سنوضحه فيما يلي: تقديم مساهمته الشخصية، 

 ( تقديم طلب القرض العقاري : أ

وذلك من خلال ملء طالب القرض لاستمارة طلب القرض العقاري المعدة من طرف مؤسسات القرض، التي تتضمن صنفين من  
 المعلومات، الصنف الأول يتعلق بمعلومات طلب القرض، أما الصنف الثاني فيتعلق بالعملة الممول بالقرض هما:

 المعلومات المتعلقة بطالب القرض العقاري:  1-أ

تتمثل في جميع المعلومات التي تخص هوية طالب القرض ، محا إقامته ، وظيفته العائلية إضافة إلى جميع المعلومات المتعلقة بذمته    
المالية من حقوق والتزامات والديون المترتبة عليه هذه المعلومات تعتبر من أهم العناصر عند منح الائتمان العقاري فهي تبين مدى  

 القرض العقاري وقدرته في الوفاء بالتزام.استعداد طالب 

 المعلومات المتعلقة بالعملية الممولة بالقرض:  2-أ

القرض العقاري الموجه
للافرد

قرض  عقاري •
الموجه للبناء

القرض العقاري •
الموجه لشراء

القروض العقارية الموجهة
للمتعاملين في الترقية

العقارية

تمويل الانجاز•

تمويل التجديد•
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 تمنح الهيئات المالية من اجل تمويل إحدى هاته العمليات العقارية التالية:

 ؛البناء الفردي أو الذاتي -

 ؛ شراء سكن جاهز  -

 ؛ على التصاميم اشراء مسكن بيع بناء -

 ؛شراء قطعة ارض من اجل البناء -

 توسيع أو تهيئة مسكن.  -

المعلومات المتعلقة بالعملية الممولة بالقرض العقاري لها أهمية كبية فهي السبب و الغاية في إبرام عقد القرض العقاري، إضافة         
 إلى أنها محل الرهن الرسمي الذي يضمنه ويؤمنه من المخاطر وتتمثل هذه المعلومات فيما يلي: 

 معلومات خاصة بالمال العقاري:  3-أ

تتضمن وصف عام للملكية العقارية التي يريد المقترض شراءها أو بناءها من حيث تحديد إن كان مسكن فردي أو جماعي أو قطعة  
 ارض، موقع العقار، مساحته، نوعية البناء، قيمة العقار في السوق العقارية. 

 معلومات حول مصاريف العملية الممولة بالقرض:  4-أ

التصليح، مبلغ المساهمة الشخصية ومبلغ مساعدة الصندوق الوطني   السكن، مصاريف البناء أو تتمثل في ثمن شراء قطعة الأرض أو
 للسكن إن وجدت. 

 ثانيا: إعداد ملف القرض: 

وهو تقديم مجموعة من الوثائق لتدعيم المعلومات الواردة غي طلب القرض العقاري وهي تختلف بحسب العملية المراد تمويلها       
من القرض العقاري ، يتم تسليم ملف القرض   للاستفادةأهم الوثائق هي عقد الملكية المقدمة كضمان    بالقرض العقاري ، غي إن 

لممثل مؤسسة القرض الذي يتأكد من إن الملف كامل يتضمن كل الوثائق اللازمة، ليقوم هو الأخي  بتسليم طالب القرض وصل 
 إيداع.

 

 

 ثالثا: تقديم المساهمة الشخصية: 
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من أهم الشروط الجوهرية في عقد القرض العقاري هو تقديم الإسهام المسبق فهو التزام  يقع على عاتق طالب القرض قبل إبرام       
% إلى    20عقد القرض العقاري، تختلف قيمة المساهمة الشخصية باختلاف العملية الممولة بالقرض العقاري وتتراوح عادة مابين

% من قيمة العملية الممولة ، تقديم المساهمة الشخصية تضمن للمؤسسة القرض قدرة المقترض على تسديد الأقساط، كما إنها  40
 تضمن استفائه.  في حالة عدم تسديد القرض 

 رابعا. تأسيس الضمانات: 

يقصد بتأسيس الضمانات تلك الأصول التي يقدمها طالب القرض كضمان للمؤسسة القرض في مقابل الحصول على 
القرض، وتعتبر هذه الضمانات ذات أهمية بالنسبة لمؤسسة القرض ، خاصة إذا تعلق الأمر بالقرض طويل الأجل، فهي بمثابة قيد  

كن مؤسسة القرض من استرجاع ولو جزء من القرض عند التحقيق الخطر،  يجبر المقترض على الالتزام بت بعقد القرض، كذلك تم
فالتأمينات لا تلغي أثار خطر القرض بل تساهم في التقليل منه فقط لذلك يقع على مؤسسة القرض أخذ العديد من الاعتبارات 

تكون مساوية لقيمة القرض و الفوائد    المتعلقة بالضمانات قبل منح القرض العقاري، أهمها قيمة الضمانات والتي يشترط عادة أن 
 المترتبة عنه، وكذا نوعها الذي يتحدد عادة بنوع القرض ومدته. 

يعتبر عقد القرض العقاري من القروض العينية بناءا على الثقة التي يضعها في المقترض فقط، وإنما يستوجب من هذا الأخي تقديم  
 ضمانات لتسديد القرض والتصدي لأي مشكل أو خطر قد يقع فيه

 الموافقة على منح القرض العقاري: خامسا.

إن الموافقة مؤسسة القرض على منح القرض العقاري تمر بمرحلتين الأولى هي دراسة ملف القرض )أولا( و الثانية هي اتخاذ قرار نهائي 
 بمنح القرض العقاري )ثانيا(

بعد استلام ملف طلب منح القرض العقاري من طرف مؤسسة القرض تقوم  دراسة ملف طلب القرض العقاري:  -أولا
 بدارسته لتحدد مدى صلاحيته للحصول على القرض وفقا للسياسة الافتراضية لها، والأنظمة الداخلية الخاصة بها، ويتطلب الأمر 

إجراء مقابلة شخصية مع طالب القرض للوقوف على بعض الجوانب التي لا يوفرها ملف القرض، من حيث الغرض وطريقة 
تسديده وأجاله، لتأخذ قرار بإكمال دراسة طلب أو رفضه مع التسبيب وبعدها تقوم مؤسسة القرض بدراسة وضعيته المالية لتحدد 

إلى دراسة الضمانات المقدمة للاستفادة من    بالحصول على القرض العقاري أو لا، إضافةملاءته المالية، وإذا كان في وضع يسمح له  
 القرض العقاري، من حيث مدى صلاحيتها في حالة عدم التسديد و ذلك بتحديد القيمة العقار المرهون. 

بعد دراسة ملف طلب القرض العقاري والتأكد من صحة ملف القرض و  اتخاذ قرار نهائي بمنح القرض العقاري:    -ثانيا
قدرة طالب القرض على تسديده خلال الآجال، ودراسة الضمانات المقدمة، يقوم البنك باتخاذ قرار نهائي بمنح القرض العقاري،  

عن   المسئولينض والموافقة عليها على سابقا وقبل التطورات الالكترونية  وشبكات الانترنت كانت البنوك توزع صلاحيات منح القرو 
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الإقراض في فروعها المختلفة، وفي الفترة الأخية تم تشكيل لجنة دائمة في مركز الفرع الرئيسي تأخذ على عاتقها دراسة الطلبات 
 ساعة.  48بأول وبفترة لا تتعدى  والموافقة على منح القروض أول

 انعقادا عقد القرض العقاري:  -
القرض العقاري بعد أن توافق هيئة القرض على منح القرض العقاري وقبول طالب القرض الشروط المعروضة، حيث ينعقد عقد  
من القانون المدني على انه: "يحصل القبول في عقد الإذعان بمجرد التسليم لشروط مقررة التي يضعها الموجب ولا    70نصت المادة  

قاري يكون بتسليمه وإمضائه على الشروط المقررة في اتفاقية القرض المعدة من طرف  يقبل المناقشة فيها"، فقبول طالب القرض الع
 مؤسسة القرض.

من القانون المدني منحت للمقترض حماية فعالة وذلك من خلال منحه مدة ستة أشهر يستطيع فيها إلغاء   458ونجد في المادة  
 1القرض أو رد ما اقترضه 

 الفرع الثالث: مخاطر القروض العقارية: 

 تعريف مخاطر القروض البنكية أولا:
 : التالي لها نذكر التعريفومن بين  الأنشطةلجميع  الأساسيةمخاطر القروض هي المخاطر 

المخاطر    أهم" عندما ترتبط المخاطر بالقروض ينتج خطر القرض وهو مرتبط بالنشاط البنكي الذي يتعلق بمنح القروض وهو من  
مخاطر اقتصادية نتيجة ظهور تشريعات جديدة   إما مخاطر مالية تمس اختلال التوازن المالي، و   إما التي تتعرض لها المصارف وهي عموما  

 2جزئي للسوق الذي يتعامل فيه البنك" أوحدوث انقطاع كلي  إلىقد تؤدي 

 3".الوفاء بالتزاماتهالخسارة المحتملة الناتجة عن عدم قدرة المدين على  بأنها " تعرف مخاطر القروض 

جزئي في الوقت المحدد ما ينتج عنه   أوالفوائد بشكل كلي    الأقساط أوعدم تسديد قيمة    أي"احتمالية عدم استرداد قيمة القرض  
 خسارة مالية".

كلي عن المقترض )مثلا"شركة فاشلة"( التي لا تفي    أوتنجم عن  عجز جزئي    أنالخسارة التي يمكن    بأنها"تعرف مخاطر القروض  
ر الدين، واحتمال التخلف في السداد، و حصة الدين غي  اهي: مقدمخاطر و  بديونها عند استحقاقها، ويتوقف ذلك على ثلاث  

 
مذكرة تخرج ضمن متطلبات نيل شهادة الماستر ، كلية الحقوق تخصص  القرض العقاري كآلية لمعالجة أزمة السكن في الجزائر،ساعد سارة،  -1

 22.ص19.ص 2021/.2020قانون عقاري، جامعة ابن خلدون _تيارت ،
 155،ص1998طلعت اسعد عبد الحميد، الادارة الفعالة لخدمات البنوك الشاملة ،مكتبة الشقري ، القاهرة ، مصر،  - 2

3 -antoinesardi et Jacob henri. Management des risques bancaires. Edition afge.paris.france.2001.p183 
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التخلف عن السداد، و منذ الثمانينات، استمر هذا الخطر في التزايد، ليصبح الخطر الرئيسي الذي يتعرض المصرف،  المستردة في حالة  
 1مما جعل النظام المصرفي هشا بشكل متزايد." 

 :أنها اعرف مخاطر القروض بصفة عامة على  أنيمكن  الأخيوفي 

 . جزء الدين)القرض( " أو"هي احتمال الخسارة الذي يتعرض له الدائن)البنك( بسبب المدين )المؤسسة( العاجز عن تسديدها 
فقد القدرة على الوفاء بالتزاماته عند حلول تاريخ    لأنه   أودائن  البسبب عدم نزاهة المدين في تعامله مع    إما و الفوائد المرتبطة به،  

 . الاستحقاق"

 مخاطر القروض العقارية:  أنواعثانيا:
 :   Légal Risksالمخاطر القانونية -1

: يجب إن ترفق كل عملية اقتراض بعقد مترجم في "اتفاقية القرض" والذي يجب أن يدرس بدقة من  مخاطر متعلقة بالعقود   1-1
اجل معرفة وتوضيح مسؤولية كل طرف في العقد، )البنك و الزبون( كما يجب أن تتضمن العقود كل المعلومات المتعلقة بعملية القرض 

 )الرهن ، الضمان في حالة تحقيق القرض(. 
: يجب على القرض أن يحمل تحذير لان البنك يجب أن يكون مطمئن من ناحية وان يكون الأصل  مخاطر متعلقة بالرهن  1-2

قابل للرهن وان لا يكون مرهون من قبل، كما يجب أن يوقع كل طرف )البنك الزبون( في العقد وان يتم عند الموثق الذي يقوم  
 بمراجعة صحة وسلامة العملية.

: على البنك التأكد من أن العقار ليس له قيمة ثابتة، لكن قيمته يمكن أن تتغي بالنقصان أو  مخاطر متعلقة بقيم الرهن  1-3
 2قيمة البيع  وهذا التقييم الحسن لقيمة الملك المرهون.  طبالزيادة، وهي مرتبطة بالتأثي الاقتصادي عليه، إذا مسك فق

 :"de Liquidité Risqurالسيولة "مخاطر  -2
النقدية اختلال التنظيم ومن تم وضعية الهيئات المالية الإستراتيجية تسي السيولة بغية التحكم في   ظهر هذا في بداية حلول الأزمات

 المشكل، يمكن تعريف هذا المخطر على النحو التالي: 
 "هو احتمال عدم القدرة على الوفاء بالتزامات التسديد عند تاريخ الاستحقاق كما انه يعبر عن احتمال التوقف عن الدفع". 

 وبالنسبة للبنوك فهو استحالة إعادة التمويل أو وجود شروط إعادة التمويل الذي يؤدي لحدوث خسائر. 

 

 

 
1 Cora hentrich. Gestion du risque de crédit- le nouvel  accord de bâle. éditiongrinverlag. Montpellier 

.france .2003.p02 
 18مروة شنوف، احمد بلابل، سفيان معلول، مرجع سابق ذكره ،ص  - 2
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 مخاطر السيولة الفورية:   2-1
في عجز البنك على مواجهة طلب السحب الجماعي والمفاجئ للمودعين وهذا الخطر ليس يوميا، كما أن البنوك تسعى لإيجاد حلول 

 وقائية وأخرى علاجية.
 طر التحويل: امخ 2 -2

وهو ناجم عن أحداث تغيات متواصلة خلال مدة الاستخدامات والتي تتمدد بينما تبقى آجال الموارد إما على حالها أو تتقلص 
 والمقترضين ويظهر مخطر السيولة نتيجة احد الأسباب التالية:وهذا بسبب تغي احتياجات عملاء البنك المودعين منهم 

 سحب جماعي للودائع أو المداخلات من طرف الزبائن؛  -
 عدم احترام مواعيد وأجال الدفع لتسديد القرض؛ -
 وضعية البنك تجاه أسواق التمويل، كالسوق النقدي مثلا؛ -
 . خطر سعر الفائدة الذي يتعرض له البنك وأثره -

ويمكن لخطر عدم السيولة أن يوصل البنك إلى حالة إفلاس المحقق لان المصرفي لا يستطيع أن يمارس النشاط اليومي بدون سيولة  
 للآثار المتمثلة في:  الإشارة وعليه يتوجب علينا التطرق إلى انعكاسات خطر عدم السيولة إي

 عدم احترام آجال الاستحقاق والدفع؛  -
 لا يرد على احتياجات البنك إلا على ماهو في إطار سياسي مثبت من طرف السلطات النقدية؛  -
 لايمكن للمصرفي)البنكي( ضمان توزيع القروض ولا الوفاء بوعده على التمويل؛ -
أودعوها لديه في الهم الذي يطلبونها ويرغبون في سحبها    التي  حتى يحافظ البنك على عملائه يجب إن يضمن لهم استرجاع الأموال -

 منه و المهم بالدرجة الأولى بالنسبة لهم  
 ":Risqué Defaultingطر عدم السداد"امخ -3

هو الخطر الناتج عن عدم قدرة أو عجز المدين) المقترض( على تسديد كل أو جزء من الدين و الفوائد المرتبطة به ، إما بسبب عدم  
لأنه فقد القدرة على الوفاء عند حلول تاريخ الاستحقاق إما لتوقفه   عدم نزاهة المدين في التعامل مع الدائن ، أو  والإدارة أكفاءة  

التدهور التدريجي للوضعية    هالزاوية بأنعن الدفع) عسر مالي فني( أو إفلاس )عسر مالي حقيقي( لذلك يعرف خطر القرض من هذه  
 المالية للمقترض 

 ":   Risques Techniquesالمخاطر التقنية" -4
المتعلقة بعدم احترام القواعد التنظيمية الخاصة بمنح القروض السكنية بخصوص المدة، المبلغ، شروط التسديد ومعدلات   الأخطار هي 

بحقوق  إخلالالفائدة، التي يجري تحديدها وضبطها بشكل دقيق من اجل ضمان حقوق البنك والعميل، والتي يمكن أن تنتج عنها 
 كلاهما؛   أواحد الطرفين 
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 :  " Avis administratifsالإدارية المخاطر -5

بتكوين ملف القرض وكيفية معالجته وتسييه إدارته ولضمان التسيي    المرتبطة  الإدارية  والأخطارالمتعلقة بالتجاوزات    الأخطارهي  
 :ـيجب الالتزام ب الأخطاءالجيد ولتجاوز هذه  الإداري

 ؛ الخبرة العالية والكفاءة في مجال تسيي قروض سكنية يالأكفاء ذو اختيار الموظفين  -
 ؛والإدارةفي مجال تسيي  الإعلام الآليتوفي وسائل  -
 يم شبكة علاقات جيدة بينها؛ ظالتحديد الدقيق للوظائف والمسؤوليات المتعلقة بكل مصلحة )قانونية ومحاسبية....الخ( وتن -

اAvis commerciauxالتجارية:  الأخطار -6 البنكية بصفة لأهي  للمنتجات  التسويقي  المتعلقة بالجانب  خطار 
 1التسويقي؛ للإستراتيجيةتخضع  الأخيةعامة ، والقروض السكنية بصفة خاصة، حيث هذه 

 لتفادي مخاطر القرض  ةالإجراءات المتعمد:ثانيا
  الأمر هذا    إناخطر ما يواجه البنك هو عجز الزبائن عن التسديد، حيث لا يمكن تجنب هذا الخطر كونه مرتبط بمهنة البنك،    إن

 2التالية: الإجراءاتذ ا ولتجنبها يجب اتخ  بالأخطارخسائر التي تعرف  إلىيؤدي 
 ؛ المطالبة بملفات قرض كاملة ومتجانسة -
 ؛القرض لأخطار متابعة صارمة  -
 ؛ نظام إعلامي دقيق وشامل -
 ؛ نظام معلوماتي فعال -
 ؛ نظام محامي موثوق ومرن -
 الأساسية للبنك. توزيع صارم للأدوار -

أخرى يجب أن يتبعها البنك    إدارية قد تكون ذات أهمية لكنها غي كافية لذا هناك إجراءات إن هذه الإجراءات هي مجرد إجراءات
 وأهمها: ويلزم في أدائها 

 على الوكالات أن تحترم أسقف الالتزامات التي تحددها الإدارة العليا.  الالتزامات: أسقفاحترام  -1
 على هيئات البنك احترام فئة النسب المعمول بها على المستوى البنكي ولارتبط مباشرة بمنح القرض.تحديد النسب:  -2
على مستوى المديرية الجهورية والثانية على مستوى المتفشية العامة، إما   تتم على مستويين الأول   مراقبة العمليات البنكية: -3

 الرقابة العامة من اللجنة التابعة لبنك الجزائر.

 
، درسة حالة البنك الوطني الجزائري دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن عن طريق القروض العقاريةرحيم ابرهيم عبد الرحمان ،  - 1

 13.14. ص:2022/2021.جامعة ورقلة ، 2018-2014وكالة ورقلة خلال الفترة 

 
. 39.جامعة  قالمة .ص CNEP ،2014/2015-دراسة حالة  – لقطاع السكن في الجزائرفعالية التمويل البنكي شهيرة زيتوني، منى شكاطى ، -17

40 . 
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 أنواع مخاطر القروض العقارية :   1-1الشكل رقم 

 

 مخاطر القروض العقاري  أنواععلى  االطالبة بناء إعداد : من  المصدر

 

 المبحث الثاني؛ الدراسات السابقة للموضوع:
 

 :  الدراسات السابقة الأولالمطلب

 : الدراسات العربية الأولالفرع
(  2010/2012دراسة حالة بنك التنمية المحلية وكالة ورقلة ) آمال بوشمال، مذكرة ماستر بعنوان تسيير المخاطر البنكية  -1

 : 2014/2015جامعة قاصدي مرباح ورقلة .

حيث تهدف الدراسة إلى معالجة مدى تحبين البنوك التجارية الجزائرية لإجراءات مكافحة المخاطر، وكيفية الإدارة السليمة لمواجهة 
والفوائد    الأرباحللمخاطر التي تترصد البنوك في تعاملاتها المالية، أي بمعنى أخر الإستراتيجية الحديثة للبنوك التي يمكن من تحقيق اكبر  

من خلال استخدام طريقة التحليل المالي بواسطة النسب المالية المنتهجة من قبل بنك التنمية المحلية .، بمقابل ادني التكاليف والخسائر
 :  مجموعة من الأهداف منها  إلىوتم التوصل . بوكالة ورقلة

أن يستند البنك في قرار منح القروض من عدمه على الدراسة وتحليل للمخاطر المتعلقة بالمشروع الممول وتقييم أهمية المقترض وعدم  
 .الاعتماد بشكل أساسي على الضمانات في منح القرض

ضرورة وجود تكامل بين أدوات التحليل المالي وأدوات التحليل الإحصائي لتفادي القصور الناتج عن استخدام التحليل المالي فقط 
 .لتقييم مخاطر القرض 

انواع مخاطر القروض العقارية 

لمخاطر ا
التجارية

مخاطر 
السيولة

عدم مخاطر
السداد 

لمخاطر ا

التقنية

المخاطر 
الادارية

المخاطر 
القانونية
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دراسة حالة عينة  )  ، مذكرة ماستر بعنوان تمويل الاستثمارات عن طريق القروض البنكية  2016/2017بلحسن حبيبة ، -2
 : ، جامعة قاصدي مرباح ورقلة ( 2017لسنة  CPA , BDA , BEA , BNAتقرتمن البنوك بمنطقة 

البنوك في منطقة تقرت  في تمويل المشاريع عن طريق    الإشكاليةمعالجة    إلىحيث تهدف هده الدراسة   ، معرفة مساهمة 
ومفاهيم حول الاستثمار واهم الخطوات التي يقوم بها البنوك من    وأنواعها مفاهيم القروض     لأهمالقروض البنكية من خلال عرضهم   

تمويل لمشاريع الاستثمارية    أساليباستبيان من اجل معرفة مدى التزام البنوك و   إعداداجل تمويل هذه المشاريع من خلال استخدام  
 : منها  الأهدافمجموعة من  إلىوتم التوصل ،  في منطقة تقرت

يقوم البنك فيما يخص المشروع الاستثماري بالتحقق من عوائده حيث يفضل البنك المشروع الاستثماري ذات العائد الكبي 
تعتمد    أخرىفي حين نجد بنوك    يالتمويللاتخاذ القرار    أساسيةومخاطر اقل، كما يعتبر الدراسة المالية للمشروع الاستثماري هي مرحلة  

 .على الدراسة الاقتصادية 
مصدر   أنها نلاحظ أن البنوك تركز وتعتمد من خلال عملية تمويل المشاريع الاستثمارية على الضمانات وسلامتها بالرغم من  

كي تحمي نفسها التي يمكن أن تتعرض لها عند منح القرض الاستثماري لذلك كما يزداد احتمال الخطر   أساسياحتياطي وليس  
 .اكبر تالضماناكلما زاد الطلب على 

 
،مذكرة ماجيستر بعنوان استعمال القرض التنقيطي في تقدير مخاطر القرض حالة بنك   2007/2008العايب ياسين،   -3

 . ، جامعة الجزائر  BDLالتنمية المحلية 
ماهي مساهمة القرض التنقيطي في تقييم مخاطر القرض العقاري بالنسبة للبنوك  :ة الإشكالية التاليةلجمعا  إلىتهدف الدراسة 

الجزائرية ؟ وماذا عن حالة البنك التنمية المحلية؟ ، من خلال استخدام سحب عينة من مجتمع الزبائن الذين حصلوا على قروض 
للزبائن السالمين، والثانية للزبائن العاجزين كما انه في هذه    الأولىعقارية من البنك، بحيث تشمل هده العينة على عينتين جزئيتين  

  إلى الدراسة  اعتمدوا على مجموعة من المتغيات الكمية والكيفية لعينة من الزبائن المقترضين من البنك محل الدراسة، وتم التوصل  
 : منها  الأهدافمجموعة من 

 – "  KHI.2كي تربيع  "نتائج اختبار    أسفرتالعلاقة بين المتغيات الكيفية والمخاطرة    لحو   إحصائيةبعد القيام بدراسة  
 .أخرىمتغيات كيفية  6متغيات كيفية وارتباطها ب 6عن استقلالية المخاطرة 

بعد تقدير مخاطرة القرض وفق طريقة التنقيط بالنسبة للقرض العقاري في بنك التنمية المحلية تم التحصيل على نتيجة نموذج  
 . %90.25تقدر ب إجماليةنسبة تصنيف صحيحة  أعطاهم

 
 
 

بعنوان مخاطر  (  الدراسات القانونية و الاقتصاديةمجلة  )   تويسي على، الجزائر ، مجلة   2عادل قاشي، جامعة البليدة   -4
 : القروض العقارية واليات مواجهاتها



الأدبيات النظرية والتطبيقية للضمانات البنكية ومخاطر القروض العقارية الفصل الأول  
 

 
20 

لمقصود بمخاطر القروض ؟ وماهي سبل مواجهة هذه المخاطر؟ من  ا  التالية ما   الإشكاليةمعالجة    إلىتهدف هده الدراسة  
مفهوم مخاطر القروض المصرفية ، ويتضمن المبحث    الأولىخلال استخدام منهج وصفي تحليلي ويكون ضمن مبحثين يتضمن المبحث  

 منها:  الأهدافمجموع من  إلىالثاني تأمين القرض العقاري لمواجهة المخاطر.وتم التوصل 

 .ين عن القروضأمالت استحداث إلى أدىبة لضمان الدين الذي سبالن( الشخصية والعينية) قصور الضمانات التقليدية 
والعملية ذاتها ، ومنها من  (  المقرض)بالعديد من الأساليب منها الخارجية ومنها ماتتعلق بالعميل    تتأثرأن مخاطر القروض  

 .تتعلق بالمقترض
استرجاع   وإشكالية، مذكرة ماستر بعنوان الضمانات البنكية  2021.2020حروش عبد الكريم، فصيلي احمد ازروق ،   -5

 : الجزائر ( درارالتنمية الريفية بأسة حالة قرض التحدي لبنك الفلاحة و ادر ) القروض
التالية كيف تكون الضمانات البنكية وسيلة للحد من مخاطر استرجاع القروض البنكية ، من    الإشكاليةمعالجة    إلىتهدف الدراسة  

بالنسبة   المعومات  اجل جمع  من  الوصفي  المنهج  استخدام  قراءة   أما النظري    للجانبخلال  على  الاعتماد  فتم  التطبيقي  الجانب 
 : منها   الأهدافمجموعة من    إلىمنح القرض الاستثماري على مستوى بنك الفلاحة والتنمية الريفية ، تم التوصل    إجراءاتو    البيانات

 ةإلى إعاقطعن يهدف    بأيينفي فيها صراحة القيام    الأمر مع نص الضمان مقابل رسالة من معطي    إرفاقمطالبة البنوك الضامنة  
 . المستعجل الإجراءالضمان مقابل على الدفع مبلغ الضمان عن طريق الحجز و 

 الأجنبيةالفرع الثاني: الدراسات 
1- Borislov Krasimirov Kirov, PhD thesis entitled “Investment in Real 

Estate Bonds”, D.A. Tesnov Academy of Economics, Svishtov, 2021 

بالنسبة   والاجتماعيةقتصادية الإ الوضعيةتفادي  إلىقروض الرهن العقاري التي تؤدي  لة تحليلجمعا  إلىتهدف هذه الدراسة 
العقاري    أوللمستهلكين   التنمية الاقتصادية ، ومع    أوبالنسبة للائتمان    أومؤسسات الرهن  المالية المستثمرين في سندات    الأزمة 

ة للاستثمارات في الرهن العقاري والسندات المغطاة في  ي، الهدف الرئيسي من هذه الدراسة هو دراسة منهج2009في عام  الأخية
المستخدمة في هذه    ، الأداةمن خلال تحليل التطور في المعايي التنظيمية الدولية المسؤولية عن هذه العملية  2021.2010  بين  الفترة

التحليل والتركيب والمنهج    الأطروحة أساليب التقليدية كل من المنهج الاستقرائي والاستنتاجي ومنهج  ومنهج   الإحصائيالبحث 
وغيها من   للإحصاءالعامة من البنك المركزي الباكستاني والمعهد الوطني  البيانات، كما تم استخدام  الأساليبالملاحظة وغيها من 

 منها:  الأهدافة من مجموع إلىالبيانات المتاحة للجمهور، وتم التوصل 

  إلىوالتي أدت    المنخفضةالفائدة    أسعارلتوجهات المركزية للمحافظة على  او   الأوروبيالمحتملة بسياسة البنك المركزي    لالمشاك
المالية الجديدة ووجود   الأزمة، ولكن مع تزايد المخاطر المالية بسبب الأخيةنموذج الاقتراض العقاري في الاتحاد الأوروبي في السنوات 

 . 2009.2008عقارية مرتفعة ، يخلق الشروط المسبقة لازمة مالية جديدة لحجم فترة  أسعار
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يتجلى النهج الخاطئ في التزويق الهيكلي المعتمد في الولايات الأمريكية المتحدة والذي ينظر إليه على انه مخطط عالمي لتصفية 
المخاطر وإدارة الدوران المالي لتحقيق أرباح أسرع وبمخاطر منخفضة ، ويثبت أن التزويق الهيكلي  لا يمكن أن يكون محركا ايجابيا  

 .المعلقة بالاستثمار الجماعي في الأصول الخالية من المخاطر مثل العقارات والرهن العقاري والسندات المغطاةلعملية الاستثمار 
2-  Donald w. Beaver (1966),financial ratios as predictors of failure ,journal 

of accounting research : 

وضع الباحث نموذج لقياس فشل الشركات حيث اعتمد على بناء نموذج يعتمد على النسب المالية وتمت الدراسة على عينة  
نسبة مالية   30كما اعتمد في تحليله على  . 1964  -1954شركة غي فاشلة في الفترة ما بين    79شركة فاشلة و    79مكونة من  

التدفق النقدي إلى الدين  - : واستخدم أسلوب التحليل الأحادي بتحليل كل نسبة لخمس سنوات متتالية، وتمثلت النسب كما يلي
الكلي ، صافي الدخل إلى إجمالي الأصول ، إجمالي الديون إلى الأصول الكلية ، رأس المال التشغيلي إلى الأصول الكلية ، نسبة  

ا لمقارنة مع الشركات الناجحة ، وأفضل نسب الأصول غي السائلة للتنبؤ  نانخفاض مخزو كما تميز ت الشركات الفاشلة  . التداول
 .الأصولبفشل الشركات هما نسبة التدفق النقدي إلى إجمالي الخصوم ونسبة صافي الربح إلى إجمالي 

 

 المطلب الثاني: المقارنة بين الدراسات السابقة والدراسة الحالية
، سنحاول  الأجنبيةباللغة    وأخرىالدراسات السابقة في المطلب الذي سبق منها ماهية من دراسات باللغة العربية،    إلىبعد التطرق  

 : من خلال هذا المطلب المقارنة بين الدراسة السابقة والدراسة الحالية وذلك من خلال مايلي

 : من حيث المنهج الأول  الفرع
في الدراسة الحالية المنهج الوصفي ، والتحليلي، وهذا ما كانت تتشابه فيه بعض الدراسات السابقة مع الدراسة الحالية   تاستخدم
 .عادل قاشي و حروش عبد الكريم ، فيصلي احمد ازروق كما اختلفت مع بعض الدراسات الاخرى: ، مثل  

 الفرع الثاني: من حيث مكان الدراسة: 
في هذا الفرع سنحاول المقارنة بين الدراسات السابقة والدراسة الحالية وذلك حول مكان الدراسة، حيث اختلفت دراستنا 
الحالية مع بع الدراسات السابقة حول مكان الدراسة حيث اعتمدت دراستنا في احد البنوك الجزائرية وبالخصوص في البنك الخارجي 

، على خلاف لعض الدراسات الأخرى مثل دراسة حروش عبد الحكيم وفيصلي احمد ارزوق الذي اعتمدت دراستهم  BEAالجزائري  
 . بأدرارفي بنك الفلاحة والتنمية الريفية 
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 خلاصة الفصل: 
تتعرض البنوك على اختلاف أنواعها للعديد من المخاطر، والتي تؤثر على أدائها ونشاطها، فالهدف الأساسي لإدارة أي 
بنك هو تحقيق المزيد من الأرباح، والتي ترتبط أساسا بالتوظيف المستقبلي لأمواله في شكل قروض، والتي يمكن أن تؤدي إلى حدث  

فيها. والمتمثلة في عدم استرجاع الأموال الممنوحة والناتجة عن أسباب عامة لا يمكن التحكم   أو مجموعة من الأحداث غي المرغوب 
فيها، أو أسباب مهنية مرتبطة بالتطورات التكنولوجية الحاصلة، أو أسباب خاصة بالمقترض نفسه، أو عن أسباب ناتجة عن البلد  

 الذي يمارس فيه المقترض نشاطه أو ما يعرف بخطر البلد.

وتأتي مخاطر النشاط الائتماني على رأس قائمة المخاطر التي تواجهها البنوك باعتبارها السبب الرئيسي لمعظم حالات التعثر 
 والأزمات المصرفية، وما من مبلغ ائتماني تم منحه لعميل إلا ويحمل البنك قدرا من المخاطرة.

ومن أجل ذلك تقوم إدارة مخاطر الائتمان للبنك بتعزيز القرار الائتماني بالتقدير والقياس الدقيق للمخاطرة الائتمانية لكي  
يتنبأ بها قبل حدوثها، ويعمل على تحديد الحد الأقصى من الأخطار الممكن تحملها،لان المخاطرة هي واقع من غي الممكن إلغاؤها 

 نهائيا. 

إذن، إدارة المخاطر الائتمانية ما هي إلا ممارسة لعملية اختيار لطرق فعالة لاتخاذ قرار ائتماني سليم للتقليل من أثر مخاطر  
الائتمان المصرفي على البنوك، وكل المخاطر لا يمكن تجنبها أو تقليص حدتها بشكل كامل وذلك ببساطة يعود لوجود عوائق عملية  

 ك أن تتقبل مستوى معين من الخسائر، بينما تستخدم إدارة المخاطر لتفادي الخسائر قدر الإمكان. ومالية، لذلك على البنو 

يمكن القول إن الجانب النظري يشكل الأساس الذي نبني عليه فهمنا للمفاهيم الأساسية، مما يتيح لنا توضيح    الأخيفي  
كيفية تطبيق هذه المفاهيم في السياقات العملية. من خلال ربط النظرية بالتطبيق، نستطيع استكشاف كيفية تأثي الأفكار النظرية 

ع. وبالتالي، فإن هذا الربط يعزز من قدرة القارئ على استخدام المعرفة المكتسبة في مواجهة  على القرارات العملية ونجاحها في الواق
 التحديات الحياتية والمهنية.
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 تمهيد الفصل الثاني: 
 

بالنظر إلى أهمية الضمانات البنكية  في ترشيد قرار منح القروض في البنوك التجارية، و قصد الوقوف على حقيقة و واقع  
إجراء دراسة ميدانية بإحدى وكالات البنك الخارجي الجزائري و هي وكالة   ارتأيتهذا التحليل في إحدى البنوك التجارية الجزائرية  

، حيث سنقوم بدراسة عملية منح قرض عقاري في هذه الوكالة قصد التعرف على الأساليب و الخطوات المعتمدة 088تقرت رقم  
قرار منح القروض في هذا البنك كما سنقوم   اتخاذفي دراسة طلبات القروض المقدمة و توضيح مدى مساهمة هذه الأساليب في  

البنك الخارجي الجزائري و ذلك من خلال مقارنته مع الركائز بتقييم دور الضمانات البنكية في تقليل مخاطر القروض العقارية  في  
 الأساسية الواجب مراعاتها في هذا التحليل .

وعرض نشاطها  088وعليه فقد قمنا بتقسيم هذا الفصل إلى مبحثين، حيث خصصنا المبحث الأول لتقديم وكالة تقرت رقم  
الثاني   الإئتماني من حيث أنواع القروض الممنوحة ومن حيث خطوات وإجراءات منح هذه القروض، في حين خصصنا المبحث 

 من طرف هذه الوكالة. الإسلاميةلدراسة حالة منح عقار سكني بصيغة المرابحة 
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 : نظرة عامة حول بنك الجزائر الخارجي الأول المبحث

ــفة  ــأته وخدماته بصـ ــيتم التطرق في هذا المبحث إلى بنك الجزائر الخارجي، نشـ ــة. وهذا من خلال سـ ــفة خاصـ عامة ووكالة تقرت بصـ
 عرض لمختلف مهامه وظائف والخدمات التي يقدمها.

 :BEA المطلب الأول: تقديم بنك الجزائر الخارجي

 يعتبر بنك الجزائر الخارجي من أهم البنوك التي يتكون منها الجهاز المصرفي الجزائري، ولهذا سيتم التطرق إلى تعريف ونشأة البنك.

 : التعريف بنك الجزائر الخارجي. الفرع الأول 

 204/67الاستقلال بعد تأميم البنوك الأجنبية بموجب مرسوم رقم   فترةيعتبر بنك الجزائر الخارجي مؤسسة حكومية تم إنشاؤها في  
، ويعتبر ينك ودائع مملوك للدولة ويخضــــــــع للقانون التجاري، مقره الرئيســــــــي في الجزائر العاصــــــــمة. 1967أكتوبر  01الصــــــــادر في 

ــاصــــات كمنح الا ــائه تمويل التجارة الخارجية أما حالياق فيقوم بعدة اختصــ ــتيادات وإعطاء كانت مهمته عند إنشــ عتمادات عن الاســ
 ضمانات للمصدرين الجزائريين لتسهيل مهامهم.

 ثاني: نشأة بنك الجزائر الخارجي.الفرع ال

ــأ البنـك الجزائر الخـارجي في  مليون دينـار جزائري، وقـد مر بعـدة مراحـل خلال تطوره،   20برأسمـال قـدره    1967أكتوبر   01أنشــــــــــــ
 ،فلعب دور التســـــهيل )تقديم القروض( والتنمية في مجال التخطيط الوطني والعلاقات الاقتصـــــادية والمالية بين الجزائر والدول الأخرى

 وتمثل دوره الأساسي في القيام بكل العمليات البنكية بين المؤسسات الصناعية الكبرى والمؤسسات الأجنبية.

ــة، عرف بنك    1988جانفي   12المؤرخ في   02-88وخلال الثمانيات وبفضـــــل تطبيق قانون  ــســـ ــتقلالية المؤســـ والذي يتعلق باســـ
 12في  61-88وهو يعتبر من البنوك الأولى التي تحولت إلى مؤســســات مســتقلة ضــممن مرســوم   ،الجزائر الخارجي تغيات جديدة

 .1988جانفي 

 BEAثالث: مهام ووظائف بنك الجزائر الخارجيالفرع ال

 BEAمهام بنك الجزائر الخارجيأولا :  
 أهمها: يقوم بنك الجزائر الخارجي بعدة مهام ووظائف تميزه عن غيه من البنوك

 العام؛ والقطاع الخواص المتعاملون  بين التجارية  العلاقات تنمية -1
 المرتفعة؛ المبالغ ذات  الفروض حالة في المديرية لشروط  وإخضاعها   الممنوحة البنكية القروض دراسة -2
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 داعات؛ياستقبال مختلف الا -3
 الكبرى؛ الإقتصاديةتمويل المشاريع  -4
 العمل؛  إطار في الخواص الزبائن وكذا العمومية المؤسسات لزبائن الخدمات تقديم -5
 . البنك وشبكات هيئات مع والتصدير الإستراد عمليات تمويل -6

 BEAبنك الجزائر الخارجي ثانيا: وظائف
 بنك الجزائر الخارجي منها: بها  توجد عدة وظائف يقوم

 تسهيل وتطوير العلاقات الاقتصادية بين الجزائر والدول الأخرى؛ .1
تدخل بضمانه الاحتياطي وضمان الوفاء أو حتى باتفاقيات القرض مع المراسلين الأجانب لترقية الصفقات التجارية مع   .2

 الدول الأخرى؛ 
 . إعادة تسيي المخازن العمومية .3

 المطلب الثاني: تقديم بنك الجزائر الخارجيوكالة تقرت: 
تقديم  تت على  والذي يحرص  الخارجي  الجزائر  لبنك  فرع  بوجود  الولايات  من  وكغيها  تقرت  ولاية  ذات جودة عالية خدمات  ميز 

 لعملائه.

 الخارجي وكالة تقرت. ول: تعريف بنك الجزائر الفرع الأ
 حي باعلوش في وكان مقرها أن ذاك 1986في نجا  15نشأ بنك الجزائر الخارجي وكالة تقرت في 

العزيز بوتفليقة "رحمة الله عليه"    الرئيس عبدوكان ذلك على يد    2000نوفمبر    20نقل مقره إلى ساحة هواري بومدين في    وقد تم 
النشاط الخاص بالبنك وخدمة زبائنه المتزايدة للخواص في المجال ،  بهدف توسيع  ولقد جاءت هذه الوكالة لتشجيع الاستثمارات 

 الصناعي.

ة فالصي  إدراجتم  088في وكالة تقرت وأما  30/12/2021البنك الجزائري الخارجي في   إلى مهام الإسلاميةالصيفة  إدراجتم ولقد
 .01/01/2023في  الإسلامية

 أهم الخدمات التي يقدمها البنك  الفرع الثاني:
 يقدم بنك الجزائر الخارجي مجموعة من الخدمات أهمها:

 سحب وإيداع النقود؛ .1
 فتح حسابات للعملاء؛ .2
 يمنح إعتمادات وضمانات للمصدرين والمستوردين المحليين؛  .3
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 استلام طلبات القروض والملفات المرتبطة بها؛ .4
 .داع واستلام الصكوك البنكيةيإ .5
 المحلية  بالعملة  كان  سواء  ق ومحاسبيا   إدارياق   الزبائن  عمليات  معالجة  للخواص،  القروض  ملفات  وتحليل  معاينة  بعمليات  تقوم  كما  .6

 .الأجنبية أوبالعملة
 القروض العقارية؛ أنواعنوع من  أوأيمنح قروض بنكية  بصيغ التمويل الإسلامي، سواء في العقار  .7

 الخارجي الجزائري وكالة تقرت ثالثاً: الهيكل التنظيمي للبنك

 1 للبنك الخارجيالشكل الموالي يوضح لنا مما يتكون الهيكل التنظيمي 

 (: الهيكل التنظيمي لبنك الجزائر الخارجي وكالة تقرت 1-2الشكل رقم) 

 المصدر: معلومات مقدمة من طرف بنك الجزائر الخارجي وكالة تقرت. 
 

 
 2025مارس  18بناءا على المقابلة مع مسؤول التربص  كمال رواص ، يوم  1
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 العملية لتمويل عقار سكني بصيغة المرابحةالمبحث الثاني: الخطوات 

البنك ويطلب   إلىبعد أن يختار العميل السكن المراد شرائه  والتفاوض على مبلغ بيع  المسكن مع صاحب السكن يتقدم  العميل  
 يتم تزويدهم بكل المعلومات : موقع العقار، السعر ، الدخل الشهري ....الخ؛  منه تمويل العقار بصيغة المرابحة الإسلامية

 المطلب الأول: الدراسة الأولية لطلب القرض 

 احتوائهيقوم البنك الخارجي الجزائري في هذه المرحلة بفحص ملف طلب القرض المقدم من طرف العميل وذلك للتأكد من 
على جميع الوثائق المطلوبة بالإضافة إلى التأكد من مدى موافقة هذه الوثائق للشروط المعمول بها في البنك، وبناء على هذا الملف  

القرار بقبول   اتخاذوالمالية و   والاقتصاديةوما يحتويه من معلومات كمية ونوعية يتم دراسة طلب العميل من مختلف الجوانب القانونية  
 طلب القرض أو رفضه بناءا على هذه المراحل:

 : دراسة الملف من قبل البنك الفرع الاول 

هي وثيقة تحتوى على مجموعة من المعلومات التي يتم من خلالها التعرف على الخطوات من التقديم  " Simulation"المحاكاة أولا:
 (1)انظر الملحق رقم :حتى التسديد وهي

 :بيانات التمويل -1

 وفروعها   سونا طراكلكن ليوجد امتياز لعمال شركة   %6.25الأصلهي في :Taux de Margeنسبة الربح 

  Revenuالدخل
 Prix du Bienسعر العقار 
سنة كحد  40سنة حتى 20 من  أدنى العقد تتم وهي كحد  إبرام بناءا على شروط :  Durée du financementمدة القسط

كان عمر الشخص    إذا"سنة من عمره مثال 75عمر العميل، يجب على العميل دفع دينه قبل بلوغه السن أساس، تمنح على  أقصى
 "أقصىسنة كحد  24إلىسنة  20سنة فيمنح له قرض مدته من  55

 :التكاليف الشهرية -2
 Mensualiteالاقتطاع الشهري 
المسكن يدفعه الزبون في المرة   أصلمن    %10وهو مبلغ لا يقل عن  :  Hamich Al Jiddia Requisالهامش المطلوب  

لدينا مسكن بقيمة مليار سنتيم يتم تمويله بنسبة  "من بين الضمانات، مثال  أيضا لكي يبين حسنة نيته اتجاه البنك، ويعتبر    الأولى
 . والتي تعتبر هامش الجدية "يتحملها الزبون %10من قيمة المسكن من طرف البنك ، و 90%
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 : التأمينات -3
التمويل  :  *Ass.Takaful لتكافالتامين   البنك الخارجي  في  متخصصة في    يالإسلامي وههي مؤسسة وطنية يتعامل معها 

 .مين عن الحياةأالت
 هي مؤسسة وطنية متخصصة في تامين المنزل: Ass.SGCIالصيانة العقارية  مؤسسة 

 التأمينات  مجموع-4
 يحتوي على : جدول السداد 

 Amortisse السداد
 Marge الربح

  Assurance التامين
 Echéance القسط

 المجموع النهائي 
 إجمالي التمويل  

 إجمالي الربح 
 مينأمع الت الأقساط إجمالي
بها   يأتيوثيقة متكونة من فاتورتين شكليتين  تتم على مستوى الموثق    وهي: Note d’honorairesالموثق  تعابأ-ثانيا

يكون هو مالك للمسكن   أنه الحالة  ذالعميل بعد الموافقة على المحاكاة وشروطها تتم بين البنك والبائع  حيث يجب على البنك في ه
 أتعابفي الفاتورة الثانية تكون هذه الفاتورة  بين البنك والزبون مع تحديد  أما حتى تتم العملية بطريقة شرعية حسب صيغة المرابحة ، 

 تحتوي على ملفين ،ملف للمشتري وملف للبائع:الموثق تدفع من طرف الزبون قائمة الوثائق المطلوبة 
 ( 2الملحق رقم )

 الوثاقة المطلوبة من العميل من طرف البنك -ثالثا
 : المشتري

 ؛ رخصة السياقة سارية المفعول  أونسخة عن بطاقة التعريف الوطني البيومترية 
 الأقل؛ على  أشهر 03صلاحيتها  إقامةبطاقة 

 ؛ شهادة ميلاد
 ؛شهادة عائلية للمتزوجين

 ؛ شهادة عمل 
 ؛شهادة الدخل السنوي 

 ؛نسخة عن رقم الضمان الاجتماعي
 ؛ كشوف الراتب 03أخر
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 ؛ نيةو تصريح شرفي بعدم وجود مدي
 أشهر. 03لأخركشف الحساب 

 : البائع
 (3) الملحق رقم ؛ عقد ملكية 

 (4) الملحق رقم ؛قاريالدفتر الع
 ؛شهادة سلبية

 (5)الملحق رقم؛( معاينة المحل)تقرير الخبي العقاري 
 ( 6)الملحق رقم؛فاتورة شكلية لأتعاب التوثيق

ASSURANCE CAT NAT(7) الملحق رقم؛ 
 ؛ مديونية أيليس للعميل  أن من  التأكدهذه الخطوة بعد  تأتي: En poste الملف  إيداع-رابعا

 : يتم  تمويل العقار بالمرابحة عبر خطوات وهي Liste de financmentطلب تمويل العقار-خامسا
الهاتف و  اسم الزبون، تاريخ ومكان ميلاده، رقم بطاقة الهوية، العنوان، الرمز البريدي، المهنة وطبيعة عقد العمل ،  :    تعيين الزبون

 ( 8)الملحق رقم.البريد الالكتروني
 . مالك العقار ، وصف العقار ، ثمن العقار   أواسم المرقي العقاري :مواصفات العقار المراد اقتناءه عن طريق التمويل بالمرابحة 

 مبلغ التمويل ومدته 
 : قرض بنكي يتعين تحديد أيفي حالة الاستفادة من 

 :/نوع القرض
 دج: / المبلغ
 : / القرضمدة 

 دج : / قيمة القسط
 : /تاريخ نهاية القرض

 التاريخ وتوقيع العميل:

 : رؤساء يتم تعينهم من قبل مدير البنك وهم  أربعة نتتم على مستوى الوكالة ، وهي لجنة مكونة م :مراجعة الملف- سادسا
 المدير

 رئيس مصلحة الزبائن
 رئيس مصلحة الالتزامات  

 رئيس مصلحة الصيفة الاسلامية
 : أن يسلم الوثائق التالية  للجنة عند الاجتماع  يجب على رئيس مصلحة الصيفة الإسلامية
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 أخر قرض وثيقة تتب بان العميل ليس له أي
 ملف العميل

 طلب التمويل  
Entud de Dossier 

من صحة معلومات العميل من طرف اللجنة    التأكدتتم هذه الوثيقة بعد  : rapport d’expertiseالموافقة البنكية-سابعا
في حالة    أما .  بالقبول كرد على قبول طلبه من طرف البنك    إشعارمديونية يتحصل العميل على    أو  أخرقرض    أيوانه لا يوجد لديه  

 (9)انظر الملحق رفم .بالرفض  إشعارخلل عند مراجعة اللجنة للملف فيتحصل العميل على  أيوجود 
 الإشعار يتم فتح هذا الحساب للعميل مباشرة بعد حصول العميل على :حساب وديعةفتح -ثامنا

 : Versement du montant de la dette مبلغ الدين  إيداع-ثاسعا
  التامين   وقيمة  الحياة  عن  التامين  قيمة)  تثمن التأمينا   ومجوع  الجدية  هامش  مبلغ  وهو البنك  لحساب  العميل  طرف  من  المبلغ  تحويل  يتم

 (. نعن المسك
 :Vérification de Assurancesتأكيد التأمينات -عشرا

والت المصالحالمعنيةلدراستها لى لموجودفيوثيقةالمحاكاةترسلإالتأميناتالتأكيدمنصحةوتطابقمبلغالإسلاميةيقومبهرئيسمصلحةالصيفةإجراءوهي
 : منهاوسيانالعمليةوتحتويهذهالمرحلةعلىثلاثةوثائقوهيأكد

وهي وثيقة يحررها رئيس مصلحة  :  Questionnaire de santé simplifiéالتاكد من صحة العمل  -شراعالحادي  
الصيفة الإسلامية على مستوى الوكالة ، تحتوي على مجموعة من الأمراض يتم طرحها على العميل ، تحتوي على توقيع العميل لكي  

 (10)انظر الى الملحق رقم . خلل أويثبت انه ليس لديه أي مرض 
-Assurance Takaful : هي وثيقة تستخرج عن طريق برنامج حاسوبي يتم إرسالها للمصلحة المعنية بغيت الحصول على

انظر الى الملحق    ).من طرف العميل  وإمضاءها يتم استخراجها  .نفس المبلغ الموجود في وثيقة المحاكاة  أي.التأكد من صحة المعلومات
 (11رقم
-Assurance SGCI  : هي عبارة عن وثيقة  تحتوي على معلومات العميل مع مبلغ العقار و مبلغ التامين ، يتم تحريرها من

صحة مبلغ    لإثباتمؤسسة الصيانة للقروض العقارية بالجزائر    إلى  إرسالها طرف رئيس مصلحة الصيفة الاسلامية لدى الوكالة يتم  
 (12)انظر الى الملحق رقم.يوم وإلا يتم فسخ العقد 90المبلغ في حدود  يتم إرسال.التامين

للوكالة المعنية بممارسة التمويل العقاري   هي أمر رسمي تمنحه لجنة مراجعة الملف يتم إرسالها :  التصريح او الترخيص-عشر  لثانيا
 ( 13انظر الملحق رقم).

 :   Contrat de financementاتفاقية تمويل العقار:الثالث عشر 
بعد الحصول على الترخيص مباشرة ، يتم توقيعها من طرف    يتم إعداد هذه الوثيقة  من طرف رئيس مصلحة الصيفة الإسلامية 

 العميل و مدير البنك 
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العقد عند الضرائب   ، تمنح نسخة  :تسجيل  العقد في مصلحة الضرائب بعد إعداد الاتفاقية تتكون من ثلاثة نسخ  يتم تسجل 
 (14رقم )انظر الى الملحق .لمصلحة الضرائب ونسخة تبقى لدى البنك ترفق مع الملف ونسخة تمنح للعميل 

تأتي مرحلة الدراسة المالية التي تعتبر أهم خطوات التحليل الإئتماني وأكثرها   والاقتصاديمن الجانب القانوني    ملف العميل  بعد دراسة  
حساسية حيث تحدد هذه الدراسة مصي طلب القرض بالقبول أو الرفض وتشمل الدراسة المالية التي يقوم بها البنك الخارجي الجزائري  

 :على ملفات طلبات القروض العناصر التالية

 : مرحلة الوعد بالشراء: الثاني الفرع 

وكالة وتكمن أهمية هذه ل ل  توقيع الوعد أو الالتزام بالشراء وهي وثيقة تصدر من طرف رئيس مصلحة الصيفة الإسلامية
الوثيقة في تفادي وقوع الخسارة المحتملة في حالة عدم التزام العميل باستكمال العقد، تحتوي على توقيع العميل كضمان لإتمام عملية  

 ( 15)الملحق رقم . شراء المسكن 
تهربه من إتمام العقد فان تحمل الخسارة  التي يقع فيها البنك تقع على    أو  في حالة عدم شراء المسكن من قبل العميل   ما ا

 . لان الزبون تعهد بان هان يشتري المسكن.يجد الزبون من  يحل محله ليشترى المسكن بنفس المبلغ  أن ، أو ( الزبون)عاتقه 

 عقد الشراء :الفرع الثالث

عند نفس الموثق   (.  مالك العقار)  والبائع  (  البنك)وهي مرحلة الشراء تتم بين المشتري  تتم هذه المرحلة على مستوى الموثق  
 (16) الملحق رقم : الذي تم تحرير لديه الفواتي الشكلية ، يطالب الموثق ملف من كلى الطرفين  يتكون كل منهما على مايلي

 : يتكون من: " البنك"ملف المشتري
 الموافقة البنكية 

 التأمينات 
 اتفاقية القرض  

 الترخيص
 : يتكون من : "مالك العقار" ملف البائع

 رخصة السياقة سارية المفعول   أونسخة عن بطاقة التعريف الوطني البيومترية 
 الأقل؛ اشهر على  03صلاحيتها  إقامةبطاقة 

 ؛ شهادة ميلاد
 ؛شهادة عائلية للمتزوجين

 ؛ شهادة عمل 
 ؛شهادة الدخل السنوي

 ؛الضمان الاجتماعينسخة عن رقم 
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  أي بعد الحصول على  الملف المطلوب من الطرفين يتم تحرير وثيقة من طرف الموثق وعند مراجعة هذه الوثيقة  بعدم وجود  
فيها من  الطرفين و موافقتهم عليها، يقوم العميل بتحديد موعد محددة للمقابلة يتم إصدار شاكين من طرف رئيس مصلحة   أخطاء

الصيفة الإسلامية ، الشاك الأول يتضمن مبلغ العقار باسم الموثق حسب الطريقة القانونية و الشاك الثاني يتضمن أتعاب الموثق ، 
منح للموثق في يوم الموعد المحدد يتم إبرام عقد الشراء بين البنك و البائع يجب  الأولي  واحد ، الشيكلا يتم تسليم الشيكات في آنا 

الشراء تم يذهب الموثق مع مراقب الحسابات يقوم بوضع الشيك  على مستوى   كد من عمليةأتليوقع الطرفين على هذا العقد ل  أن
الموثق من وجود المبلغ في حسابه ، في هذه  يتأكد من اتمام العملية يتم تحويل هذا المبلغ لحساب الموثق، عندها  أيام10البنك وبعد 

 . من المبلغ وتسليمه للبائع في المكان %80الحالة يقوم الموثق بتحرير شيك باسم البائع بنسبة 
ثلاثة  إلىمن مبلغ العقار المتبقية لا تمنح للبائع إلا بعد مدة منحها القانون للموثق تتراوح ما بين شهرين ونصف   %20أما 

عن بيع المسكن على مستوى مصلحة الضرائب و المحافظة العقارية، في   للإشهارمن طرف الموثق    الإجراءات، من اجل اتمام  أشهر
دين في هذه الحالة يتم  تحرير شيك من طرف الموثق بقيمة    إيدين في مصالح الدولة يتم توقيع بعدم وجود    أيحالة عدم وجود  

 . وتسليمها للبائعالمتبقية 20%

 الفرع الرابع: عقد البيع

عقد    إتمامعند نفس الموثق بعد  ،العميل)المشتري( والبنك) البائع(من تمويل العميل تتم هذه المرحلة بين    المرحلة الأخية  ووه
المقابلة تتم مراجعته من    أثناءعملية الشراء يتم تحرير العقد    لإتمامعقد البيع بين  الطرفين    لإبرامالشراء يتم تحديد موعد محدد المدة  

الموثق في هذا اليوم يقوم الموثق بتحرير   أتعابفيه ، تم يحدد موعد لتوقيع الطرفين مع تسليم مبلغ    أخطاء  إيالطرفين على عدم وجود  
 ثبات شراء المسكن من طرفه ،تم يتم تسليم المفاتيح للعميل  .الموثق لإ أماميوقع عليها العميل  إشهادوثيقة 

  أخر  تأتي هذه المراحل   إتمامبعد انتهاء هذه الخطوة يقوم البنك برهن العقار  لتفادي بيع المسكن من طرف العميل .بعد  إلا
يسلم للعميل   لاكالاهت: تعني هذه المرحلة ب مرحلة صرف القرض ، تحتوي على جدول  « Déblocage » عملية تسمى ب 

 1  لمعرفة طريقة تسديد دينه خلال مدة تمويل القرض. 

(.20الى 17)انظر الملاحق من   

 
 2025افريل  12بناءا على المقابلة الشخصية مع حيدر قيطون ، رئيس مصلحة الصيرفة الاسلامية يوم  1
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 خلاصة الفصل الثاني : 

الدراسة الميدانية التي تم إجراءها على مستوى وكالة تقرت لبنك الخارجي الجزائري منحت لي الفرصة بالاطلاع ميدانيا على مختلف    أن
 . ئنالنشاطات ، والعماليات التي يقوم بها البنك، وطريقة عمله مع المديرية الجهوية في ورقلة والمديرية العامة بالعاصمة وعلاقته مع الزبا

يسعى        البنك  متميزة    إلىهذا  المساهمة في    لزبائنهتقديم خدمات  و  العقارية بصيغ إسلامية   القروض  التنمية    المشاريعوتقديم 
النشاط الاقتصادي للبنك لم يرتقى   المستوى المرجح، وبسبب تخوف وتماطل    إلىالاقتصادية بصفة عامة، ورغم هذه الجهود فان 

 .في الاستثمار الاقتصاديينالمتعاملين 
يؤدي مهمته و دوره على أحسن وجه وفق الإمكانيات  فإنه رغم النقائص الموجودة على مستوى البنك ،  أنوما نؤكد عليه أخيا هو     

 . المتاحة، مع بدل مجهودات معتبرة ليكون في مستوى ثقة المتعاملين لديه، وحتى يقوم بالمهمة التي انشأ لأجلها 
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 الخاتمة:

البنوك تلعبا دورا استراتيجيا    أن  استخلص"دور الضمانات البنكية في تقليل مخاطر القروض العقارية"من خلال دراستي لهذا الموضوع  
التنمية الاقتصادية من خلال الموقع الذي تحتله كوسيط مالي، فتقوم بتعبئة ادخارات   ، و المؤسسات و توزيعها بشكل  الأفرادفي 

قروض لتمويل الاقتصاد، ومن هنا يبدو غالبا انه لا يمكن تنمية القطاعات الاقتصادية في بلد ما غي وجود منظومة بنكية قوية قادرة  
 . أخطارعلى مواجهة ظروف المنافسة، والتحكم فيهما تتعرض له من 

 :النتائج التالية إلىفمن خلال بحثي هذا ، تمكنت من الوصول      
 . الأماناطر عدم السداد، وتمنح المؤسسات الممولة درجة من تساهم الضمانات بشكل فعال في تقليل مخ .1
 وجود علاقة قوية بين نوعية الضمانات وقيمة التمويل الممنوح، مايعكس أهمية تقييم الضمانات بدقة. .2
 موثوقية المقترض. تختلف سياسات البنوك في اعتمادها على الضمانات ، تبعا لنوع القرض ومدة السداد ومدى  .3
العينية )كالعقارات(   .4 التنفيذ وضمان  موثوقية واعتماد  أكثرتعد الضمانات  ا من الضمانات، خاصة فيما يتعلق بسرعة 

 الحقوق. 
 على هذه النتائج ، تقترح الدراسة التوصيات التالية:بناءا على النتائج 

 الضمانات وتحديد شروطها بدقة. ضرورة تعزيز الاطار القانوني المنظم لاستخدام  .1
 توحيد السياسات البنكية المتعلقة بتقييم الضمانات وفق معايي واضحة. .2
 تشجيع البنوك على استخدام نماذج تقييم متطورة تشمل الجوانب المالية والقانونية للضمانات.  .3
 وتقدير قيمتها السوقية الحقيقية.تدريب موظفي البنوك على كيفية التعامل مع الضمانات  العقارية  .4
 ثر المالي.إجراء دراسات ميدانية دورية لتقييم فعالية الضمانات في تقليل التع .5

 آفاق الدراسة:   •
 تحليل العلاقة بين قيمة الضمانات ونسبة استرجاع الدين عند التعثر.  .1

 الضمانات و الاطار القانوني و التنظيمي المعمول به . ة الربط بين فعالي .2

 دراسة التكنولوجيا في تحسين عمليات و تقييم وتسيي الضمانات العقارية. .3

 
 
 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 قائمة المصادر والمراجع



 قائمة المصادر والمراجع
 

 
38 

 والمراجع: قائمة المصادر 

 :  المراجع باللغة العربية
 : الكتب

، الأردنمتولي عبد القادر ، الاقتصاد الدولي ) النظرية والسياسات( ، دار الفكر للنشر والتوزيع، عمان،   -

2010، 

القاهرة ، مصر،  - الشقري ،  الشاملة ،مكتبة  البنوك  الفعالة لخدمات  الحميد، الادارة  طلعت اسعد عبد 

1998 

 و مذكرات التخرج :  الأطروحات

 

، دراسة  حالة البنك  ، دور الضمانات البنكية في تغطية مخاطر التجارة الخارجيةضيف الله عبد المؤمن -

الخارجي الجزائري  تقرت ، مذكرة تخرج لنيل شهادة الماستر  في العلوم الاقتصادية ، جامعة  قاصدي  

 2023مرباح ، ورقلة .

دراسة حالة البنك    تسيير الضمانات في البنوك التجارية  إجراءاتفطيمة بوالطمين، لمياء بن صابرة،   -

مذكرة    تخرج لنيل شهادة الماستر في العلوم الاقتصادية ، جامعة     - 048- الجزائر الخارجي وكالة جيجل

 محمد الصديق بن يحي . جيجل  

دراسة   - الضمانات البنكية واشكالية استرجاع القروض. حروش عبد الكريم، فصيلي احمد ازروق،   -

 .2020.2021ادرار .  –، جامعة احمد دراية بأدرارحالة قرض التحدي لبنك الفلاحة والتنمية الريفية 

، مذكرة لنيل شهادة  القرض العقاري كآلية لدعم قطاع السكن في الجزائرتواتي منير ، علول نصيرة،   -

 .2014/2015الماستر في القانون الاقتصادي والاعمال، جامعة بجاية ، 

دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفي   –  إدارة مخاطر القروض العقارية الجزائريةمروة  شوف، سفيان معلول، احمد بلابل،   -
الخضر،   حمه  الشهيد  جامعة  وبنكي،  نقذي  اقتصاد  تخصص  الاقتصاد  في  الماستر  شهادة  لنيل  تخرج   مذكرة   ، والاحتياط 

 2017الوادي،

دراسة حالة بنك الوطني  –  ، دور القروض العقارية في تحسين مردودية البنوك التجاريةبن جدو لبنى -

في العلوم الاقتصادية تخصص مالية وبنوك ، جامعة    2018- 2013الجزائري وكالة تقرت خلال فترة  

 قاصدي مرباح ورقلة . 

مذكرة تخرج ضمن متطلبات نيل شهادة الماستر ، كلية  القرض العقاري كآلية لمعالجة أزمة السكن في الجزائر،ساعد سارة،   -
 2021/.2020تيارت ،_الحقوق تخصص قانون عقاري، جامعة ابن خلدون 

،  دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن عن طريق القروض العقاريةرحيم ابرهيم عبد الرحمان ،   -

الفترة    دارسة خلال  ورقلة  وكالة  الجزائري  الوطني  البنك  ورقلة   2018- 2014حالة  .جامعة 

2022/2021 . 

  -CNEPدراسة حالة  –  فعالية التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائرشهيرة زيتوني، منى شكاطى ، -

 .جامعة  قالمة 2014/2015،
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دور الضمانات البنكية في مجال التجارة الخارجية ،دراسة حالة بنك الوطني الجزائري   نريمان مهيري،   -

، مذكرة    تخرج لنيل شهادة الماستر في العلوم الاقتصادية ، جامعة  2017، خلال فترة    ورقلةوكالة  

 2019/2020قاصدي مرباح ورقلة، 

،  سياسة منح القروض البنكية في ظل المخاطر ودورها في تقيم المشاريع الاستثماريةدنيا بوقدرة،    - -

مذكرة مكملة ضمن متطلبات نيل شهادة ماستر اكاديمي في العلوم الاقتصادية ، تخخصص مالية بنوك،  

 2013/2014جامعة ام البواقي، الجزائر، 

 

 :  الأجنبيةالمراجع باللغة 
 

- antoine sardi et Jacob henri. Management des risques bancaires. Edition 

afge.paris.france.2000 

- Cora hentrich. Gestion du risque de crédit- le nouvel  accord de bâle. édition grin 

verlag. Montpellier .france .2003. 

 

 :  مطبوعات جامعية
 2012سليمان ناصر، التقنيات البنكية، ديوان المطبوعات الجامعة الجزائرية ، -

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الملاحق
 



 الملاحق 
 

 
41 

 



 الملاحق 
 

 
42 

 

 



 الملاحق 
 

 
43 

 

 

 



 الملاحق 
 

 
44 

 



 الملاحق 
 

 
45 

 



 الملاحق 
 

 
46 

 
 



 الملاحق 
 

 
47 

 
 



 الملاحق 
 

 
48 

 
 



 الملاحق 
 

 
49 

 
 

 



 الملاحق 
 

 
50 

 
 



 الملاحق 
 

 
51 

 



 الملاحق 
 

 
52 

 



 الملاحق 
 

 
53 

 



 الملاحق 
 

 
54 

 



 الملاحق 
 

 
55 

 



 الملاحق 
 

 
56 

 

 



 الملاحق 
 

 
57 

 

 



 الملاحق 
 

 
58 

 
 

 



 الملاحق 
 

 
59 

 



 الملاحق 
 

 
60 

 

 



 الملاحق 
 

 
61 

 

 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الفهرس
 



 الفهرس 
 

 
63 

 الفهرس 

 الاهداء 
 الشكر والعرفان 

 الملخص 

  ................................................................................................... المحتويات  قائمة

  ......................................................................................................... الملاحق

  ........................................................................................................ الأشكال

  ............................................................................................... : الاختصارات قائمة

 مقدمة .............................................................................................................أ 

 الفصل الاول: الادبيات النظرية والتطبيقية للضمانات البنكية ومخاطر القروض العقارية  

 2 ..............................................................................................: الأول  الفصل تمهيد

 3 ................................ القروض  ومخاطر البنكية الضمانات حول النظري  الإطار: الأول المبحث 

 3 ..................................................................... البنكية  للضمانات النظري الإطار: الأول المطلب

 3 ...................................................................... وأهميتها البنكية الضمانات تعريف: الأول الفرع

 3 .................................................................................... البنكية  الضمانات تعريف: اولا

 4 ......................................................................................البنكية الضمانات أهمية: ثانيا 

 4 ............................................................................... البنكية  لضمانات أنواعا : الثاني الفرع

 4 .......................................................................................... الحقيقية  الضمانات: أولا

 5 ....................................................................................... الشخصية  الضمانات: ثانيا 

 7 ............................................................ العقارية القروض مخاطرل حو  النظري الإطار: الثاني المطلب

 7 ..................................................................... وخصائصها العقارية القروض الأول؛تعريف الفرع

 7 ....................................................................................... العقارية  القروض تعريف:أولا

 8 ................................................................................... العقارية  القروض خصائص: ثانيا 

 8 ................................................................. منحها وإجراءات العقارية القروض أنواع: الثاني الفرع

سلمى%20بلقاسم%202025%20(1)%5b1%5d.docx#_Toc198809244
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 8 ....................................................................................... العقارية  القروض أنواع: أولا

 9 ............................................................العقارية  الترقية في للمتعاملين الموجهة العقارية القروض: ثانيا 

 11 .......................................................................... العقاري القرض طلب ملف تحضي: أولا

 14 ............................................................................. :العقارية القروض مخاطر: الفرعالثالث

 14 ...............................................................................البنكية  القروض مخاطر تعريف: أولا

 15 .............................................................................. :العقارية القروض مخاطر أنواع: ثانيا 

 18 .................................................................. : للموضوع  السابقة  المبحثالثاني؛الدراسات 

 18 ................................................................................. السابقة الدراسات:  المطلبالأول

 18 .................................................................................... العربية الدراسات: الفرعالأول

 20 .................................................................................. الأجنبية  الدراسات: الفرعالثاني

 21 ...........................................................الحالية والدراسة السابقة الدراسات بين المقارنة: المطلبالثاني

 21 .................................................................................... المنهج حيث من:  الفرعالأول

 21 ............................................................................ : الدراسة مكان حيث من: الفرعالثاني

 22 ................................................................................................ :خلاصةالفصل

وكالة  BEAبالبنك الخارجي الجزائري – دراسة حالة تمويل عقار سكني بصيغة المرابحة الاسلامية–الفصل الثاني: الدراسة الميدانية 
 تقرت

 24 .............................................................................................. : تمهيدالفصلالثاني

 25 ..................................................................الخارجي  الجزائر بنك حول عامة نظرة: المبحثالأول

 BEA  : .................................................................. 25 الخارجي الجزائر بنك تقديم : المطلبالأول

 25 ........................................................................ .الخارجي الجزائر بنك التعريف: الفرعالأول

 25 ........................................................................... .الخارجي الجزائر بنك نشأة: الفرعالثاني

 BEA  .......................................................... 25الخارجي الجزائر بنك وظائف و مهام: الفرعالثالث

 BEA ......................................................................... 25 الخارجي الجزائر بنك مهام:  أولا

 BEA ..................................................................... 26    يالخارج الجزائر بنك وظائف: ثانيا 



 الفهرس 
 

 
65 

 26 ............................................................. :تقرت وكالة الخارجي الجزائر بنك تقديم: الثاني المطلب

 26 .............................................................. .تقرت وكالة الخارجي الجزائر بنك تعريف: الأول الفرع

 26 ...................................................................... البنك  يقدمها  التي الخدمات أهم: الثاني الفرع

 27 .......................................................... تقرت  وكالة الجزائري الخارجي للبنك التنظيمي الهيكل: ثالثاق 

 28 .................................. المرابحة  بصيغة سكني عقار لتمويل العملية  الخطوات: الثاني المبحث 

 28 ...................................................................... القرض لطلب الأولية الدراسة: الأول المطلب

 28 .......................................................................... البنك  قبل من الملف دراسة :  الاول الفرع

 32 ............................................................................... : بالشراء الوعد مرحلة: الثاني الفرع

 32 ........................................................................................ الشراء  عقد:الثالث الفرع

 33 ..........................................................................................البيع عقد : الرابع الفرع

 34 ......................................................................................... : الثاني الفصل خلاصة

 36 ....................................................................................................... :الخاتمة

 38 ........................................................................................ : المراجع و قائمةالمصادر
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