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 شكر وتقدير
الحمد والشكر لصاحب الفضل لايحمد سواه , الحمد لله والشكر لله الذي وفقنا وألهمنا المقدرة والمثابرة 

 ىذا العملوالإخلاص لانجاز 

 نتقدم بأحر التقدير والامتنان للأستاذ الفاضل والمحترم "بركة محمد"  الذي أشرف على مذكرتي ىذه

وكالة تقرت" فريجات سعيد "  على مساعدتو  القيمة  B.d.Lكما أتقدم بجزيل الشكر والعرفان إلى مدير بنك 
 و"رقية"البنك خاصة" حمامي حبيب "و  أثناء فترة العمل ,  بالإضافة إلى كل عمال توحسن معاملا

نور في الديوان الوطني كاتب مروة , وحفيظة بوق  الآنسة , وعمالو بالأخص C.N.E.Pبنك مديرإلى  نائب و 
 والى مدير مصلحة الإيواء "عمار" cوالى كل زملاء في عمارة تللإحصائيا

ين  ذوالى كافة الأساتذة ال ،نتحرى الأفكارإلى الذين غرسو في أذىاننا معنى التحدي والإصرار وعلمونا كيف و 
  اتدرسون

 من علق قلادة العلم اليانع ,وجعلها ملكا لكل طالب . كل  والى

م وبدل مجهداتهوأخيرا شكر كثير عدد كلمات الشكر والامتنان إلى الدين شاركونا مواعيد الوفاء بفصولو,
 2014/2015دفعة العلوم الاقتصاديةو 2010دفعة  وكافة ىذا العمل ةلولاد وأرقامهمبصماتهم 

 

 تخصص مالية وبنوك

 

 



  

 

 

 

 إهداء
 إلى كل من نطق بكلمة التوحيد لسانو وصدقها قلبو،إلى كل من صلى على خير البرية

 "محمد عليو الصلاة والسلام"
حملتني وىنا  لغالية التيإلى الزىرة التي لا تذبل وأعظم وأرق وأطيب امرأة بين نساء الكون أمي ثم أمي ثم أمي ا

 جنينة وأسقتني لبن التوحيد مع الأخلاق رضيعتا وعلمتني صغيرتا ورافقتني بدعائها كبيرتان على وى
 .""فاطمة الزىراء

ف بي رحيم  ، سندي المتين  وأنيسي ؤو إلى أبي الفاضل شامخ المكارم والراسخ الفضائل ، الحريص علي، ر 
 ."حسين" المعين 

إخوتي وأخواتي تاج رأسي :يونس ، طارق ، إسحاق ، مجد الدين، حنان  ، صفاء ، مروة  إلى دفئ البيت وسعادتو 
 وزوجة أخي سارة , وخطيبة أخي حفيظة.

 إلى جدتي حفظها الله لي وجعلها ركيزة أمامي وأطال عمرىا والى جدي رحمو الله
 وأخوالي وخالاتي كل واحد باسمو  "خاصة خالي يوسف" وأعمامي وعماتي 

 جيراني وجاراتي وأولادىم خاصة أخي عبد الرحمان ,عبد الله , منال إلى كل
 (وىاجر ،2، حنانحنان)ودراستي إلى صديقتا أنستي وطفولتي 

 إلى كل من جمعني معهم المشوار الدراسي من بدايتو إلى اليوم وفي السراء و الضراء
 سعدة.مبركة,سمية, أسماء, سهام.خاصة  حليمة,سمية,ثويبة,نبيهة,ثوريا,عطرة,نوالهدى, نسرين , 

 إلى رفقاء دربي:عبد المالك,عباس,جهاد,نعيمة,ابتسام,حياة.
 عمر وكوديةوالأستاذ الفاضل عزاوي ، وإىداء خاص إلى الأستاذ فاروق بن عقو,والأستاذة سولاف وفضيلة وجميلة

 يوسف.
 إلى كل من أحببتهم بإخلاص وبادلوني نفس الشعور.

 وسيعرفني إن شاء الله .إلى كل من عرفني 
     دق بو قلبي ولم ينطقو لساني من إلى كل   

 إلى كل ىؤلاء أىدي ثمرة جهدي وسهر الليالي

 "و رقية صبرينةكل من يعرفني"   إلى
 
 



  

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 الملخص:

عملت الجزائر على تطوير قطاع السكن نظرا للطلب الدتزايد وسعيا منها لتغطية الطلب، لجأت لعدة صيغ وطرق لتمويل 
الدشاريع السكنية ولعل من أىم طرق ماعرف بالتمويل العقاري، حيث تهدف دراستنا إلى إبراز الإجراءات والأساليب الخاصة 

 ؛C.N.E.Pو   BDLسة مقارنة بنٌ قرضنٌ عقارينٌ في بنكنٌ بالتمويل العقاري واقتصرت الدراسة على درا

كما اعتمدت الدراسة على الدنهج الوصفي في الجانب النظري والدنهج الوصفي التحليلي ودراسة حالة في الجانب الديداني 
روض العقارية وكيفية واستخدام أسلوب الدقابلة والدلاحظة ؛ فكانت من أىم النتائج أن لكل بنك لو ميزتو الخاصة في منح الق

 تسينًىا .

  قروض عقارية، قطاع سكن؛ رىن عقاري؛ بسويل العقاري. : يةالكلمات المفتاح

 

:Résumé 

   Algérie a travaillé à développer le secteur du logement en raison de la demande 

croissante et afin de couvrir la demande, a eu recourue à plusieurs versions et les 

moyens de financer des projets de logement et peut-être l'un du plus importants 

moyens selmy hypothécaire, notre étude vise à mettre en évidence les actions et 

les méthodes de l'hypothèque et l'étude sur l'étude comparative des prêts 

immobiliers dans les banques BDL, C.N.E.P; a également adopté l'étude 

descriptive dans théorique et descriptive, analytique et études de cas sur le terrain 

et à l'aide de la méthode d'entrevue et d'observation ; c'était un des résultats plus 

importants de la Chaque banque a un avantage particulier dans l'octroi de prêts 

hypothécaires et l'exécution...  

Mots-clés : hypothèques, secteur du logement ; immobilier hypothécaire. 
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 أ 

 المقدمة 
 :توطئة 

 
يعتبر مشكل السكن من أىم الدعضلات التي ترىق كاىل الاقتصاد الوطني نظرا لتزايد عدد السكان بنسب أكبر من وتنًة الصاز 

 ؛طرف الدولة لذذا المجالالدشاريع السكنية برغم من كل المجهودات الدبذولة من 
بحيث أصبح لزاماً على البنوك العربية عامة والبنوك الجزائرية خاصة تطوير سياساتها الائتمانية والعمل على إلغاد أنظمة متطورة 

عض الدول لإدارة لساطر الائتمان والتمويل العقاري لديها، وخاصةً بعد أن ألقت الأزمة الدالية العالدية بظلالذا على اقتصاديات ب
كانت قد انبثقت بشكل أساسي عن سوء 2008ومن الدهم الإشارة ىنا إلى أن الأزمة الدالية العالدية للرىن العقاري  في  ،العربية

 ؛سياسات الائتمان العقاري وضعف أنظمة إدارة الدخاطر الدتوفرة
وللبنوك الجزائرية من جهة أخرى,  وذلك من حاليا للدولة  ففي الوقت الحاضر أصبحت العقارات وبسويلها الأمر الشاغل

خلال العمليات الدصرفية الدقدمة والسياسات الدالية والنقدية الدتوفرة لخدمة متطلبات الإنسان,  وبرريك دواليب الاقتصاد وزيادة 
ومن خلال  سان لوالتنمية المحلية الاقتصادية والاجتماعية, وللحصول على التمويل العقاري بدختلف وسائلو وسد حاجة الإن

 .دراستنا سوف نتطرق إلى النظرة العامة للتمويل العقاري في البنوك الجزائرية 
 الإشكالية :

 :  ةالتالي الاشكالية عالجةل ممن خلاجل الإلدام بدوضوع البحث ودراستو من لستلف جوانبو وذلك أومن 
 ؟الجزائرية في تمويل قطاع السكن بالقروض  كمساىمة البنو ما مدى  

 تتمثل كالآتي: ،سنحاول الإجابة على لرموعة من الأسئلة الفرعية ،وللإجابة على ىذا التساؤل الذي لؽثل إشكالية الدراسة
 البنوك لدنح القروض؟       تتبعهاالتي مدى مرونة الإجراءات ما 
 ىل القواننٌ الخاصة بدنح القروض في الجزائر تتماشى مع الدتطلبات العصرية الحديثة  ؟ 
   ىل السياسات الدتبعة من طرف بنك BDLو بنكC.N.E.Pتساىم فعلا في قطاع السكن ؟ 

 فرضيات البحث : - أ
  ؛معاينً عملية دقيقة فييعتمد البنك على منح القروض العقارية 
 ؛إن الاستفادة من القروض من طرف الدولة مازال لم يتطور بشكل الدطلوب 
  يساىم كل من بنكBDL وبنك C.N.E.P بتمويل قطاع السكن وذلك عن طريق منح القروض العقارية للأفراد

 حسب رغباتهم.  
 أسباب اختيار الموضوع : - ب

 يرجع اختياري لدوضوع الدذكرة إلى لرموعة من الأسباب :
 ؛معرفة مامدى مسالعة التمويل العقاري في القضاء على مشكل السكن 
 ٌ؛يعتبر السكن ىاجس بالنسبة للمواطنن 
  على مدى التسهيلات أو العراقيل على مستوى البنوكالاطلاع. 



   

 
 ب 

 المقدمة 
 أىداف الدراسة وأىميتها : - ت
 ؛دراسة ألعية التمويل العقاري وواقعو في البنوك الجزائرية 
 ؛الزيادات الحاصلة في الدشاريع العقارية وقطاع السكن خاصة في الجزائر بشكل مفرط 
   تكمل ألعية الدراسة في دور مسالعة البنوك الجزائرية . 
 حدود الدراسة :  - ث

أما  ،وكالة ورقلةC.N.E.Pوكالة تقرت و بنك BDLحيث بست الدراسة في بنكالأول مكاني  ،تم تقسيم دراستنا إلى حدين
  .2008-2014ثاني زماني بسثلت فترة الدراسة 

 منهج البحث والأدوات المستخدمة : - ج
معالجة ىذا البحث والإلدام بجوانبو ومن أجل الإجابة على الاشكالية الدطروحة ولزاولة إثبات الفرضيات الدذكورة من أجل 

وعلى الدنهج الوصفي التحليلي ودراسة حالة في الدراسة  ،سابقا من عدمها، اعتمدنا على الدنهج الوصفي في الجزء النظري للبحث
 .C.N.E.P والدلاحظة من الوثائق الخاصة لبنك  BDLقابلة الشخصية في بنك الديدانية، كما تم استعمال أسلوب الد

 مرجعية الدراسة :  - ح
اعتمدنا في ىذا البحث على لرموعة من الأبحاث العلمية السابقة لذذا الدوضوع بالإضافة إلى الدقالات والدذكرات في     

 . C.N.E.P في بنك  ةالداخلي والوثائقB.D.Lمعطيات وبيانات من بنك ىفاعتمدنا علالديداني  ءا الجز أم،الجانب النظري
 صعوبة الدراسة :  - خ
 قلة الدراجع )الكتب(؛ 
 .صعوبة التربصة لبعض الدراجع واختلاف الدصطلحات عند التربصة 

 ىيكل البحث : - د
الفصل الأول تطرقنا فيو إلى الجانب النظري للموضوع حيث تم تقسيم الفصل  ،يشمل ىيكل البحث على فصلنٌ أساسينٌ  

أما بالنسبة  ،للموضوع التطبيقيةللموضوع والدبحث الثاني يضم الدراسات  الإطار النظريالدبحث الأول يضم   ،الأول إلى مبحثنٌ
مناقشة و  برليل في الدراسة أما الدبحث الثاني يضم الطريقة والأدواتيضم الدبحث الأول ينقسم إلى مبحثنٌ، حيث للفصل الثاني 

 التي تم التوصل إليها من خلال عملية التربص لدى بنكنٌ.  الدراسة نتائج
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 الأدبيات النظرية والتطبيقية          



 

   

 النظرية والتطبيقية الأول                                                          الأدبيات الفصـل
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 تمهيد :
يعتبر قطاع السكن أحد القطاعات الاقتصادية الرئيسية، حيث يتطلب اىتماما كبنًا من طرف الدولة لأن المجهودات الدبذولة 

لتحقيق الربح وذلك من خلال تقدنً القروض العقارية التي منها غنً كافية لحل مشكل السكن، ولذذا سعت البنوك الجزائرية 
 الدولة حاليا؛أصبحت موضوع اىتمام 

وسنحاول في ىذا الفصل توضيح الدقصود بالتمويل العقاري وأىم ، من أجل ذلك ظهرت ألعية التمويل العقاري في المجتمع
ىذا  وقد تم تقسيم خصائصو، ثم نشنً إلى أىم الصيغ والأساليب الدستخدمة في البنوك الجزائرية لتمويل قطاع السكن في الجزائر

 :إلى مبحثنٌ الفصل
 ؛ للتمويل العقاري الإطار النظري:  المبحث الأول
 . : الدراسات التطبيقية للموضوع المبحث الثاني
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 لمتمويل العقاري الأدبيات النظريةالمبحث الأول :
 

حيث تتدخل أطراف أخرى ، لؽثل التمويل العقاري الأداة القانونية بنٌ طالب التمويل والدؤسسة الدالية التي تتولى عملية التمويل
لشا يودي ىذا إلى لجوء الأفراد إلى البنوك , الدقاول الذي يتولى عملية البناء أو الترميمو في العملية منها بائع العقار لزل التمويل 

 ةر لطلب التمويل العقاري والحرص على توفنًه والتعامل بو عن طريق منح القروض العقارية ومن ىذا سوف نتطرق إلى إعطاء نظ
 العقاري والقروض العقارية:عن التمويل  شاملة
 

 المطلب الأول: مفاىيم عامة حول التمويل العقاري
 ىي كالتالي:  و سنحاول في الدطلب التطرق إلى مفهوم التمويل العقاري, خصائصو, صيغو

 

 الفرع الأول : تعريف التمويل العقاري وعناصره
 تعريف التمويل العقاري -أولا

 عملية إمداد لتلبية حاجيات الأفراد في لرال العقار ولػتوي على العناصر التالية : ىو عبارة عن
 برديد الحاجة بدقة؛ -
 1البحث عن مصادر التمويل؛ -
 دراسة الدخاطر. -

حيث طالب التمويل لا يقتصر على الدؤسسات الدالية فقط بل كذلك على الأفراد والأسر والدول, سواء كان ىذا التمويل 
،  وبسكن مسؤولية الدمول في التأكد من حسن تدبنً الدتحصلات والددفوعات بحيث 2شروع كبنً أو بسلك أحد العقاراتخاص بد

  3يتسنً الدال دالؽا للوفاء بالددفوعات اللازمة كلما ظهرت.
 عناصر التمويل العقاري -ثانيا

 وتشمل النقاط التالية :
 (طالب التمويل العقاري )المستثمر أو المشتري-

 .4تخدامو في شراء عقار أو بناء مسكنىو الشخص الذي لػصل على التمويل من أجل اس
 
 

                                                           
 الاقتصاد الإسلامي, جامعة الأزىر , دار الفكر الجامعي،  )دراسة فقهية قانونية اقتصادية مقارنة( مركز التمويل العقاريىشام لزمد القاضي،  1

 .41،  ص2012مصر، الطبعة الأولى،  –إسكندرية 
، 2002الطبعة الأولى،  ، )دراسة في أحكام قانون التمويل العقاري والتشريعات مقارنة(، مكتبة الجلاء الجديدة بالدنصورة ,مصر، اتفاق التمويل العقاريثروت عبد الحميد, 2

 .14ص
 بتصرف.  21، ص2010الأردن، الطبعة الأولى,  -، دار صفاء للنشر والتوزيع، عمانمبادئ التمويلطارق الحاج،  3
 27 ، ص2009، الطبعة الأولى،مصر –الإسكندرية  –إعادة الذيكلة (، الدار الجامعية  –الدخاطر  -, ) الاقتصاديات الاستثمار والتمويل والرىن العقاريفريد راغب النجار، 4
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 البنوك العقارية -
ىي لرموعة من الدؤسسات الدالية التي بزتص في بسويل قطاع متميز وحيويا وىو قطاع السكن والعقار الذي لػتاج إلى توفنً 

 30سيولة كبنًة مقارنة بدختلف القطاعات الأخرى، إذ يتميز توظيف الأموال في قطاع العقار بطول مدة القرض التي تصل إلى 
 1تحصيل حسب مدة القرض.  سنة، كما أن العائد قد يطول بعد ال

بنك فقط فأصبحت بنوك  C.N.E.Pوخروجا من مبدأ التخصص البنكي، فان استعمال التمويل العقاري لم يقتصر على 
 .C.P.Aلزل الدراسة والقرض الشعبي الجزائري B.D.Lأخرى بسارس ىذا النشاط ىي بنك التنمية المحلية  

 بائع العقار أو غيره   -
الطرف الثالث شخص طبيعيا كأفراد أو شخص اعتباريا كالشركة تعمل في لرال الاستثمار العقاري، فإذا كان قد يكون ىذا 

، أما إذا كان الغرض من التمويل ىو البناء أو الترميم أو التحسنٌ فانو ن الطرف الأخر ىنا ىو بائع العقاالتمويل بغرض الشراء فا
 2التحسنٌ كالدقاول ومهندس الديكور. يكون القائم بأعمال البناء أو الترميم أو

 

 الفرع الثاني : خطوات التمويل العقاري 
 يوضح خطوات التمويل العقاري :(1- 1) الشكل

 
 

 التمويل                             الرىن العقاري                                   

 
 

 مقابل عملة             بسويل             الرىن أوراق           برول الرىن العقاري                    
 

 
 التمويل  أوراق الرىن                                       بيع الرىن                           

 
 

 1833، مرجع سابق الذكر، صفريد راغب النجارالمصدر:                       

                                                           
بنك(، وكالة ورقلة ,مذكرة الداستر, )غنً منشورة(، جامعة  –)دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفنً والاحتياط   التمويل العقاري في البنوك التجارية الجزائرية،سميحة شيخة، 1

 .3، ص2014قاصدي مرباح ورقلة، 
 .125ىشام لزمد القاضي، التمويل العقاري, مرجع سابق الذكر، ص2
 
 

 المستثمر ) المقترض(

 مستثمر والرىونات العقارية  )الرىن العقاري في السوق الثانوي(

 مستثمر والرىونات العقارية                                 

 التمويل العقاريمؤسسات                
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 التمويل العقاري عقد المطلب الثاني: خصائص
 التمويل العقاري فيمايلي :  عقد تتمثل خصائص

 التمويل العقاري من عقود الإذعان 
 : نالإذعا عقد -

وىو عقد مالي بنٌ شخصية معنوية وشخصية طبيعية ويتميز ىذا النوع من العقود لفرض شروط على الأفراد بغية حصولذم 
موجها إلى الجمهور كافة بشروط متماثلة ولددة على أن يكون الإلغاب ، من القانون الددني الجزائري 70على طلباتهم حسب الدادة

 :1غنً لزدودة، بحيث يترتب على اتفاق التمويل العقاري في عقود الإذعان نتائج تتعلق خاصة بسلطة القاضي منها
 الشروط الغامضة  -

الرئيسية بخط بارز،  أن الإجراءات الخاصة بالتمويل العقاري لغب أن تكون واضحة ولزددة بنٌ أطراف العقد وكتابة البيانات 
بأنو "لا لغوز أن يكون تفسنً العبارات الغامضة في عقود الإذعان  2/112وحسب ماجاء في القانون الددني الجزائري تقضي الدادة

لدصلحة الدذعن،  أي تفسنً العبارات الغامضة في العقد  )التمويل العقاري( تتم ضد مصلحة الطرف القوي ذلك أن ىذا الأخنً 
وضع تلك الصياغة ويتحمل الدخاطر طبقا لدا ىو معروفا لا يستفيد الدخطئ من خطئو ولا الددلس من تدليسو وكذا الدبدأ  ىو الذي

 حسن النية الطرف الضعيف في العقد، ومن التزامات القضاء للاعتداء بالشروط التالية :
  بدضمونو؛أن يكون الطرف الآخر وقت إبرام العقد على علم بوجوده وعلى معرفة تامة 
  التعامل بها وعهدىا طالب التمويل ووضع الشرط في مكان )أو الدقر الدعتاد( للممول،   اعتاداذاكانت مثل ىذه الشروط

 كلها تعتبر قرائن التي تدل على علم طالب التمويل.
 الشروط التعسفية -

طالب التمويل ولا يقبل مناقشة ولا الدمول ىو من يضع الشروط العامة لاتفاق التمويل العقاري منفرد قبل عرضها على 
نو يراعي مصالحو الخاصة فقط، فيضعها حسب أىوائو ليجعل في البعض منها منفردا إتعديلا، وىو عندما يضع ىذه الشروط ف

 لالتزاماتو.
 بخاصيتنٌ كما تعرف الشروط التعسفية بأنها كل شرط يدرج في لظاذج العقود بواسطة الطرف الآخر وتتميز الشروط التعسفية    

 .التعسف في الاستعمال التفوق الاقتصادي والخبرة العلمية 
  الحصول على ميزة مبالغ فيها دون أن يقابلها التزام، ووجود شروط تتنافى طبيعة التمويل العقاري وإلزام طالب التمويل

إذا تم العقد بطريقة "بأنو 110فوق ماىو منصوص عليو قانونا،  وحسب ماجاء في القانون الددني الجزائري في الدادة
 ".من شروطا تعسفية، جاز للقاضي أن يعدل ىذه الشروط أو يعفيضالإذعان وكان قد ت

 
 

                                                           
 .16ص ،  2008-2009الجزائر،  غنً منشورة (, جامعة يوسف بن خذة)  مذكرة الداجستنً ,التمويل العقاري,الياقوتعرعار 1
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 التمويل العقاري من عقود الاستهلاك 
 بابزاذقرارا يوصي فيو الدول الأعضاء  1976في سبيل بضاية الدستهلكنٌ من الشروط التعسفية أصدر لرلس أوربا في نوفمبر 

مستهلكا وىذا الأخنً يعرف من ط التعسفية، وطالب التمويل يكون كافة الوسائل منها القانونية لحماية الدستهلك ضد الشرو 
 منظورين :

 منظور شخصي :يضيق من مفهوم الدستهلك؛ 
  منظور موضوعي : يوسع من مفهوم الدستهلك؛ 
  الدتعلق بالرقابة الجودة وقمع الغش وعملا  39/90يذي رقممن الدرسوم التنف 32لصد نص الدادة بالرجوع للتشريع الجزائري

 بالقانون الدتعلق بحماية الدستهلك.  
 ومن أىم نتائج ىذا العقد :

 1؛ التزام الدؤسسة الدالية )الدقترض( بدنح الدستهلك العادي مهلة كافية للتفكنً في العقد الدقدم لو والرد عليو -
تلتزم الدؤسسة الدالية )الدمول( بتبصنً الدقترض وإعطائو معلومات كافية حول لستلف جوانب التمويل العقاري، مزاياه  -

 أن بذعل رضا طالب التمويل .ف البيانات والدعلومات من شأنها ولساطره،   شروط الاتفاق وجزاء لسالفتها ولستل
 

 المطلب الثالث : صيغ التمويل العقاري
 بالتمويل العقاري :الدطلب الصيغ الخاصة ىذا  ول في سوف نتنا

 

 الفرع الأول : صيغة التمويل بالقروض العقارية
 إلى :  سوف نتطرق في ىذا الفرع 

 أولا : تعريف القروض العقارية
 2 ؛وىي عبارة عن قروض موجهة لتمويل عملية بناء، شراء، ترميم مسكن

 أساس :    قيمة القروض على وبرسب
  3؛ سنة30إلى25مدة القرض وتصل أحيانا من 
 .4على أساس دفعات ثابتة ومتساوية شهريا فالزبون يقدم ضمانات ويرىن الدشروع 

 
 

                                                           
 .17ص29مرجع سابق الذكر صعرعار الياقوت,   1
الإسكندرية  ،, كصور من صور الائتمان و أداة للتمويل دراسة مقارنة بنٌ التعامل الدصرفي والفقو الإسلامي  دار الفكر الجامعي القرض المصرفيصبرى مصطفى حسن السبك،   2
 . 22ص،  2011،الطبعة الأولى ، مصر –
 -الرياض جامعة نايف العربية، )غنً منشورة(,  مذكرة دكتوراء) دراسة تأصلية مقارنة (  ,الحماية الجنائية والمدنية في التمويل العقاريفواز بن خلف اللولػق الدطنًي , 3

 .17ص 2011السعودية،
 .2ص ،مرجع سابق الذكر،التمويل العقاري في البنوك التجارية الجزائريةسميحة شيخة , 4
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 1ثانيا : الإجراءات المتبعة للحصول على القرض العقاري
إطار قصد نيل ثقة زبائنها واحترامهم وبرسنٌ نوع الخدمة الدقدمة ضمن  الأىدافإلى برقيق بصلة من  الجزائرية تسعى البنوك

 ترميم السكنات ومن أىم الإجراءات كالأتي: أو القروض العقارية قصد بسويل عملية شراء أو بناء منح
 موضوع القرض 

 توجو القروض من قبل البنك إلى بسويل مايلي:  
أو بناء ذاتي بالإضافة إلى توسيع سكن لو إعادة  نصف بصاعي, فردي( ,ديد لدى مقاول عقاري )سكن بصاعيشراء سكن ج 

 الترميم التهيئة السكن.
 معايير التأىيل : 

 لؽكن لكل شخص جزائري مقيم الحصول على قرض عقاري وذلك بتوفر الشروط التالية : 
 نتظام دخلو الشهري.إ و الجنسية الجزائرية واستقرار الإقامة بالإضافة إلى بلوغ سن الرشد القانوني 

 تكوين الملف: 
واجب على كل شخص يريد الحصول على قرض عقاري من البنك أن يقدم ملفا يتضمن الوثائق ) استمارة طلب القرض  

من العقاري,شهادة عمل سارية الدفعول بالنسبة للأجراء, شهادة الضريبة تثبت النشاط التجاري أو الحر لغنً الأجراء, تسلم 
 , الأنشطة الحرة.......(.ب) التجار, أصحابمصلحة الضرائ

 معالجة الملف واتخاذ القرار النهائي .  
 ثالثا : مخاطر القروض العقارية وضماناتها 

 مخاطر القروض العقارية : 
 ألعها :إن عملية التمويل تولد بعض الدخاطر النابصة عن منح القروض العقارية الدبنية أساسا على الثقة بنٌ الزبون والبنك ومن 

 المخاطر القانونية : -
بالوضعية القانونية للمقترض ونوع النشاط الذي لؽارسو وكذلك بالوضعية القانونية للعقار لزل القرض  تتعلقىي تلك التي  

 منها :
 مخاطر متعلقة بالرىن : -

,كما لغب أن مرىونا من قبللرىن ,وأن لا يكون , حيث لغب يكون العقار لزل العقد قابلا للغب أن يكون الدقرض حذرا
 2يوقع كل طرف )البنك الدواطن في العقد )عقد الرىن( وأن يتم توثيقو عند الدوثق الذي يقوم بدراجعة صحة وسلامة العملية.

 
 

                                                           
  .9-8 ص،  2012, غنً منشورة(,جامعة تلمسانماستر) , مذكرة حتمية الآلية المصرفية في القروض العقاريةاليأس بوزيدي,  1
 
، جامعة غنً منشورة() (, مذكرة  الداستر 2000 -2010خلال الفترة  B.D.L)دراسة حالة بنك التنمية المحلية  التمويل المصرفي لقطاع السكن في الجزائرزعيم أمال , 2

 . 47-48ص 2010-2011قاصدي مرباح ورقلة ، 
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 خطر عدم السداد :  -
وىو يعبر  ،سبة للمصرفيعتبر ىذا الخطر أكثر ضررا لأنو يعتبر عجزا نهائيا وكليا أو جزئيا للمقترض, أو ىلاك قيمة القرض بالن

عن تلك الخسارة التي لؽكن للمصرف أن يسجلها عند عدم مقدرة الددين على الوفاء بالالتزامات عند الاستحقاق والدتمثلة بأصل 
 وبهذا يصبح عاجز عن برقيق الإيرادات والتدفقات الدسبقة للقروض والتي تم التنبؤ بها. ،الدبلغ والفوائد الدترتبة عليو

 السيولة:خطر   -
ولػدث عند عدم قدرة البنك على توفنً السيولة الكافية لدباشرة أنشطة الدختلفة وبدا أن القروض العقارية قروض طويلة الأجل 

ولأن مبالغها كبنًة وأي خلل  ،فان البنوك وخاصة التجارية منها عادة ما برجم عن تقدنً ىذه القروض لأنها بسثل خطر كبنً للبنك
 بحيث يصبح مهدد بالإفلاس.، وفقدان الثقة بالبنك الدخاطري إلى ارتفاع في السيولة يؤد

 خطر سعر الفائدة : -
أو الثمن الذي يتحصل البنك  ،سعر الفائدة ىو ذلك الثمن الدمنوح من طرف الدقترض للبنك من أجل الحصول على قرض

 اوىذا الخطر يكون عموما مرتبط ،من خلالو على ودائع وينجم عن الاحتفاظ السلبي بالحقوق أو الديون بدعدلات فائدة ثابتة
 ارتفاع ىذه الدعدلات في ةحال دة الخاصة بالقروض العقارية مثلاوفي حالة ارتفاع معدلات الفائ ،بالقروض الطويلة ومتوسطة الددى

كما ينجم عنها تغنً غنً مرغوب فيو حيث يؤثر على قيمة عناصر ميزانية البنك ،الوقت لاحق قبل غلق ملف بيع القروض
 1.وعوائدىا

جل معرفة أ: يتمثل في معرفة وضعية الزبون في قطاعو الدهني والتنبؤ بالدتغنًات المحتملة التي قد تطرأ وىذا من المخطر المهني
 2. قدرتو على السداد

 ضمانات القروض العقارية : 
تعتبر الضمانات البنكية وسيلة من خلالذا لؽكن للمعاملنٌ تقدلؽها للحصول على قروض من البنك جهة ومن جهة أخرى ىي 
أداة إثبات حق البنك إلى الحصول على أموالو التي أقرضها بالطريقة القانونية, وذلك في حالة عدم تسديد العملاء أو الزبائن 

 ومنها :لديونهم 
  الضمانات الشخصية: 

عدم قدرتو على الوفاء بالتزاماتو  حالةوىي ترتكز على التعهد الذي يقوم بو الأشخاص والذي بدوجبو يعدو بتسديد الددين في 
 في تاريخ الاستحقاق وتشمل كل من :

 :الكفالة  - 
ىي عقد يلتزم بدوجبها شخص معنٌ بتنفيذ التزامات الددين بذاه البنك اذالم يستطع الوفاء بهذه الالتزامات عند حلول آجال  

 الاستحقاق.
 

                                                           
1-  1  - p- Charles, Economie et gestion bancaire, Dunod, paris 1999-p75. 
2- Ane Marie , risque et contrôle du risque, économice,France1999.p90  
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 : الاحتياطيالضمان  -
لؽكن تعريفو على أنو التزام مكتوب من طرف شخص معنٌ يتعهد بدوجبو على تسديد مبلغ ورقة بذارية أو جزء منو في حالة 

 عدم قدرة أحد الدوقعنٌ عليها التسديد.
 الضمانات الحقيقية : 

وىي ترتكز على الشيء الدقدم للضمان مثل السلع والتجهيزات والعقارات وتعطى على سبيل الرىن وليس على سبيل الدلكية 
 1.( يوما ابتداء من تاريخ القيام بتبليغ للمدين ومنها15ولؽكن للبنك أن يشرع في عملية البيع خلال)

 الرىن الحيازي : -
ويشمل الرىن الحيازي للأدوات والدعدات الخاصة بالتجهيز يسرى ىذا النوع من الرىن الحيازي على الأدوات والأثاث ومعدات 

 .التجهيز والبضائع, ولغب على البنك قبل أن يقوم بالإجراءات القانونية الضرورية أن يتأكد من سلامة ىذه الدعدات والتجهيزات
 : ن العقاريالرى -

ولؽكنو لو بدقتضاه أن يستوفي في دينو من بشن ذلك  ،ىو عبارة عن عقد يكتسبو بدوجبو الدائن حقا عينيا على العقار لوفاء دينو
ولا يتم الرىن إلا على العقار الذي يستوفي بعض الشروط التي تعطى للرىن  ،العقار في أي يد كان متقدما في ذلك على الدائننٌ

 2. فالعقار ينبغي أن يكون صالحا ومعينا بدقة وذلك في عقد الرىن أو في عقد رسمي ،يقيمضمونو الحق
كما يعتبر الرىن العقاري طريقة لتوفنً مرونة بسويل إضافية للمقترضنٌ والدقرضنٌ ومنهم من يعتبره شكلا من أشكال الدعم 

 3ألانتمائي.
 

 والمرابحةالفرع الثاني : صيغة التمويل العقاري بالمشاركة 
  التمويل العقاري التي تقوم بها البنوك الإسلامية وىي كالتالي :  سوف نتطرق في الفرع إلى إبراز صيغ

 أولا : صيغة التمويل العقاري بالمشاركة
يقصد بها في ىذا التمويل اتفاق طرفنٌ على الدشاركة في شراء عقار حيث يقدم طرف الأرض التي سوف يقام عليها العقار  

 ضا( ويقدم طرف الآخر التمويل اللازم لبناء العقار, ويتفق على توزيع عائد الدشاركة بينهما بالتراضي ومن أركانها:)فر 
: يصدر من طالب الدشاركة وىو في الغالب من يرغب بسويل العقار ويكون عنده الأرض أو جزء من الدال للبناء  الإيجاب -

 .ولكن يكفي
 . يقدم التمويل اللازم لشراء أو بناء عقارشخص الذي  من طرف القبول -
 .اتفاق بنٌ الطرفنٌ على الدشاركة في نشاط عقاريموضوع العقد : -
 

                                                           
 .166-167,ص2007, الساحة الدركزية ,الطبعة السادسة ,بن عكنون الجزائر  تقنيات البنوك , ديوان المطبوعات الجمعيةالطاىر لطرش , 1
 .90ص 2012الجزائر  -, بن عكنون., ديوان الدطبوعات الجامعية  الائتمان التقنيات البنكية وعمليةسليمان ناصر , 2
 www.financialstabilityboard.org/cos/cos 33htm.p20.2013 من الدوقع؛ 3

http://www.bis.org/pub/joint%2033.htm.p20.2013
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 1: يوضح صيغة  التمويل العقاري بالمشاركة( 2 -1الشكل )

 يقدم التمويل                                                                                                 ابينهم الدشاركةتوزيع عائد  لأرض                         يقدم ا
 عقد مشاركة           

 
 موضوع الدشاركة بناء عقار      

جامعة  ،, في ميزان الشريعة الإسلامية )الجائز والدنهي عنها ( التمويل العقاري المعاصرةصيغ حسن حسنٌ شحاتة, الدصدر:
 5، ص2007، الطبعة الأولى، الأزىر

 ثانيا :صيغة التمويل العقاري بالمرابحة
ويشترط علمهما رأس الدال , ولذذا لغب أن تدخل  ,قول ابن القدامة أن بيع الدرابحة يشنً إلى البيع برأس الدال وربح معلوم

كما لغب أن يكون الثمن الأول معلوم للمشتري مع اشتراط ربح معنٌ لزدد   ؛العقارات حيازة البائع قبل أن يقوم بيعها إلى الدشتري
 الدقدار وتتم من خلال:

لب يتضمن رغبتو في قيام البنك بشراء مواد وذلك من تقدنً العميل للبنك الإسلامي بط طالب العميل للتمويل بالمرابحة:-
 وآلات أو سلع أو عقار, وقد يقدم الدورد ىذه الدنتجات ليساعد البنك في توفنً الدطلوب.

تقوم إدارة أو قسم الدرابحات بدراسة عملية الدرابحة والتأكد من شرعيتها وعدم وجود موانع  دراسة وتحليل طلب العميل: -
 شرعية أو قانونية.

 
 

 الدراسات التطبيقية لمتمويل العقاريالمبحث الثاني :
 

إلى إبراز بعض نظرية العامة للتمويل العقاري والقروض العقارية سوف نتطرق في ىذا الدبحث للبعد دراستنا في الدبحث الأول 
 )التطبيقية( الدعتمدة للموضوع ونذكر ألعها من خلال الدطالب التالية: الدراسات السابقة 

 

 العربيةو  المحلية ت التطبيقيةالأول : الدراسا المطلب
 المحلية التطبيقيةالدراسات الفرع الأول : 

  جامعة الدكتور لػي  2012/06لة عددلر،التمويل السكني في الجزائر إستراتيجية:عمران محمدمقال للأستاذ
  ؛ والإنسانية(للدراسات الاجتماعية  فارس الددية )الأكادلؽية

 

                                                           
 . 5، ص2007، الطبعة الأولى، جامعة الأزىر ،, في ميزان الشريعة الإسلامية )الجائز والدنهي عنها ( صيغ التمويل العقاري المعاصرةحسن حسنٌ شحاتة, 1

 طرف ثاني شريك               طرف أول شريك              



 

   

 النظرية والتطبيقية الأول                                                          الأدبيات الفصـل

11 

الدراسة إلى توضيح وتقييم طبيعة العقار وكذلك ألظاط التمويل في الجزائر ,من خلال إبراز الإصلاحات الجديدة في تهدف ىذه 
ميدان التمويل السكني وتقدنً البرامج السكنية الدقترحة للتجاوب مع ألظاط الطلب الاجتماعي والألظاط التمويلية الجديدة,كما 

 .في والتوفيق بنٌ عدد الدناىج في أماكن أخرى من البحثاعتمدت ىذه الدراسة على الدنهج الوص
 من نتائج الدراسة:

 ؛ مشاركة البنوك التجارية الدوجودة وبشكل تدرلغي في بسويل السكن -
 ؛, وذلك بدشاركة بصيع الدؤسسات الدالية بغية تشجيع بسويل العقارء صندوق للضمانات في شكل تعاضديةإنشا -
 ؛ يوجو للعاملنٌ في ميدان الترقية والددخرين الدشترينالقرض العقاري الذي لغب أن  -
التجسيد الفعلي للصندوق الوطني للسكن لشا يسمح بإحياء وبرديد سياسة مساعدة وطنية واستهداف صغار الددخرين  -

 لتجسيد ىذه السياسة. ةوتوفنً الإمكانيات الدالية اللازم
 دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفنً "في تمويل السكنتقييم مساىمة البنوك التجارية ":دراسة ابتسام طوبال( ,

 ؛ 2004-2005,جامعة منتوري قسنطينةفي العلوم الاقتصاديةوالاحتياط بنك(, مذكرة مقدمة لنيل شهادة الداجستنً 
طرف وق السكن من تهدف ىذه الدراسة إلى التعريف بالقروض السكنية التي تعتبر أحد الأدوات الدستخدمة في بسويل س

, ثم تقدنً رض أو الطلب, والتي بسكننا من تقيم مسالعة ىذه الأخنًة في لرال بسويل السكن سواء بالنسبة للعالبنوك التجارية
مسالعة لشثلة في بحث جديد بالإضافة إلى إحالة القارئ إلى بعض التغنًات التي يشهدىا ىذا الدوضوع كما اعتمدت ىذه 

 ليلي الدقارن بالإضافة إلى منهج دراسة حالة.الدراسة على الدنهج الوصفي التح
 : من نتائج ىذه الدراسة

إدماج البنوك التجارية في لرال التمويل السكني دون تهيئة الأرضية الدناسبة حيث لغعل ىذه الأخنًة غنً قادرة على  -
 الاستثمار في السكن. 

ية حيث أنو من غنً الدمكن تقييم أثارىا على تطور حداثة إنشاء لرموع الدؤسسات الدالية الداعمة لنشاط البنوك التجار  -
 نشاط البنوك التجارية حاليا.

عدم الاستغناء الدولة عن طبيعية وحركية سوق السكن لدا لو من تأثنً على تفعيل مسالعة البنوك التجارية في لرال  -
 التمويل السكني.

اللذان لذا أثرا على تنشيط سوق  قالثانوي وتقنية التو ريإنشاء نظام  لإعادة التمويل الرىني يعتمد على مفهومي السوق  -
 القروض السكنية.

                كما تم الاستنتاج إن أىم البرامج الدستعملة في منح القروض السكنية أنها برامج تساير تطور أنواع القروض السكنية.                   -
 تنً في الحقوق )فرع قانون من أجل الحصول على شهادة الداجس, مذكرة "التمويل العقاري":دراسة عرعار الياقوت

 ؛2008-2009, جامعة الجزائر يوسف بن خذةأعمال(
تهدف ىذه الدراسة إلى إعطاء نظرة شاملة حول التمويل العقاري في الجزائر بالإضافة إلى إبراز الحاجة الداسة للعقار والسكن 
اللذان أصبحا لزل اىتمام الدولة والدواطن معا والتفكنً في سياسة واضحة الدعالم تسمح بالتفاعل لكلا الطرفنٌ وبزفيف الأزمة 
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وقد اعتمدت ىذه الدراسة على الدنهج  ،الجزائري وتبينٌ الأساليب الدسالعة في الصاز سكناتهمخاصة في القطاع الدصرفي 
 الوصفي الذي يسمح بدراسة الإجراءات التي تقوم بها البنوك في التمويل العقاري. 

 من نتائج الدراسة :
لقروض البنكية التي مازالت حذرة بقاء الدتعاملون الاقتصاديون بدا فيهم الخواص يعانون من صعوبات الاستفادة من ا -

 ؛بإفراط فيما لؼص التسينً
لظط التمويل في السوق الجزائري يعاني من عدة اختلالات لاسيما تلك الدتعلقة بغياب تأىيل فعلي لتقنيات متطورة  -

 ؛وغياب مستثمرين مؤىلنٌ للتسينً العادي لذذا السوق
 ؛دى إلى نشوب نزاعات عرقلت حركية التمويلتعدد الذياكل وتداخل الصلاحيات في تسينً العقار أ -
برويل العقار إلى سلسلة من الدشاكل في ظل غياب ووضوح النصوص والإجراءات التي بادرىا الفاعلون لأغراضهم  -
 ؛الخاصة
عدم تلاؤم متطلبات دورة الأعمال والبناء العقاري لآليات وشروط بسويل السكن بالإضافة إلى عدم قدرتها على  -

 ؛ للاحتياجات الدتزايدة والدتنوعة في لرال السكن الاستجابة
أن قدرات التمويل الحالية التي تأتي أساس من الخزينة والادخار الذي لػشده الصندوق الوطني للتوفنً والاحتياط غنً   -

 كافية لتلبية ىذه الاحتياجات.
 العربية التطبيقيةالدراسات  الفرع الثاني : 

 معهد التخطيط "دور نشاط القطاع الخاص في مجال التمويل السكني تفعيل", جمال باقر مطلك دراسة ,
 ؛24-2011, لرلة الدخطط والتنمية العدد قليمي للدراسات العليا في العراقالحضري والإ

زي تهدف ىذه الدراسة إلى برليل العوامل الدؤثرة في بسويل الإسكان للمرحلة السابقة والدور الذي لؽكن أن يقوم بو البنك الدرك
وبرديد العوامل الدالية والنقدية التي لؽكن إن تساعد على رفع كفاءة الدؤسسات الحكومية وتفعيل دور القطاع الخاص في توفنً 

 القروض السكنية, حيث اعتمدت ىذه الدراسة على الدنهج الوصفي التحليلي لشرح آلية التمويل و طرق تطويره.
 من نتائج ىذه الدراسة :

, وأن ما موجود وطننٌ ويعيدىا بصورة رىون عقاريةويل للإسكان في العراق يعتمد على مدخرات الدعدم وجوب نظام بس -
 ؛ ىو مؤسسات إقراض سكني متمثلة في كل من الدصرف العقاري وصندوق الإسكان

ية إذا أن الطفاض قيمة القروض السكنية التي تقدمها الدؤسسات التمويلية التي لا تتناسب مع كلفة إنشاء الوحدة السكن -
 ؛ من كلفة البناء %50-%60القرض الحالي لا يغطي سوى 

من الحاجة السكنية للمدة  %11من برقيق أكثر من  2005-2008لم يستطيع سوق السكن في العراق عبر الددة  -
 ؛ نفسها
 ؛لإغراض السكنيستطيع البنك الدركزي أن يشجع البنوك التجارية والدتخصصة الأىلية ويساعدىا في موضوع الإقراض  -
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تكوين رأس الدال في مصاريف القطاع الخاص لا لؽكن فقط في إيداعات الدواطننٌ مقابل أسعار الفائدة لزدودة وإلظا  -
 ينبغي فتح حسابات توفنً لكل موظفي الدولة والدتقاعدين وإيداع رواتبهم في حساباتهم الشخصية.

 دراسة تأصلية مقارنة  ,"ئية والمدنية في التمويل العقاريالحماية الجنا", دراسة فواز بن خلف اللويحق المطيري
, جامعة نايف العربية كلية الدراسات توراه الفلسفة في العلوم الأمنية)أطروحة مقدمة استكمال لدتطلبات الحصول على درجة دك

 م.2011العليا,قسم العدالة الجنائية الرياض 
العقاري وطبيعتو وخصائصو بالإضافة إلى برديد القواعد الشرعية والنظامية تهدف ىذه الدراسة إلى إعطاء مفهوم التمويل 

ء أثناء تنفيذ العقد والتي تستوجب إلقا للحماية الجنائية في التمويل العقاري وتوضيح الدمارسات التي تصدر من أحد الأطراف
بة الدقررة عليها مع بيان وسائل الحماية الددنية لتمويل , مع برديد أركانها الدادية والدعنوية والعقو الدسؤولية الجنائية على الفاعل

,كما ح يستهدف شرلػة كبنًة من المجتمعالعقاري و توضيح دور الرقابة و الإشراف في بضاية التمويل العقاري لأنو موضو 
 اعتمدت ىذه الدراسة على الدنهج الاستقرائي التحليلي و كذلك الدنهج الدقارن.

 :من نتائج ىذه الدراسة 
أن نشاط التمويل العقاري ىو نشاط قد أضفى عليو الدنظم بضاية جنائية ومدنية خاصة تنطلق من القواعد الشرعية  -

 والنظامية وذلك لدا لو من ألعية بالغة في ىدفو ومضمونو ولساطره.
 , فهو عقد يتميز بخصوصية تنطلق من طبيعة وخصائصو والتي من أبرزىا : لتمويل العقاري ليس كسائر العقودأن عقد ا -
 ؛ أنو عقد استهلاك 
 ؛ أنو عقد اذغان 
 ؛ أنو عقد تتعلق أحكام بقواعد النظام العام 
 ؛ أنو عقد ذو لساطر عالية 
 د وضوابط شرعية ونظاميةأن الحماية الجنائية في التمويل العقاري ليست بضاية تسلطية , وإلظا ىي بضاية مبنية على قواع  -
 ؛ إفشاء بيانات العملاء وعملياتهم التي تم الاطلاع عليها -
 ؛ لسالفة شروط وأحكام عضوية لرلس إدارة شركة التمويل -
 تعطيل عملية التنفيذ على العقار الدرىون. -
 

 الأجنبية تطبيقية: الدراسات ال الثانيالمطلب 
مع إعطاء بعض أوجو التشابو  الدتعلقة بالدراسة الأجنبيةسوف نتطرق في ىذا الدطلب إلى معرفة بعض الدراسات السابقة 

  منها: والاختلاف
RenaudAdvisorsMcLean,virginia,USA, Mortgage FinanceIn Emerging 

markets:constraints on Feasible Development paths, Lusk Research Seminar, University 

of Southern California 12 November 2004,12:00pm-1:30pm,Room: RGL-219. Earlier 

versions of the homer Hoyt Institute and Intemational AReuea conference,Frederiction 

Canada؛ 
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لذيكلية بنٌ الأسواق الدالية الدتقدمة والأسواق الناشئة تهدف ىذه الدراسة إلى البحث في  السياسة موجهة لضو بعض الاختلافات ا
وتأثنً ىذه الاختلافات على اختيار استراتيجيات تطوير سوق الرىن العقاري في ىذه الدناسبة الناشئة على الأسواق, كما تشنً إلى 

لتنمية ق في مراحل لستلفة من امصطلح الاقتصاديات الناشئة إلى "الطيف الكامل لاقتصاديات النامية حيث بسثل مؤسسات السو 
 ,لشا يؤدي إلى زيادة الطلب على أنظمة التمويل العقاري . و زيادة النمو السكاني ،"

 من نتائج ىذه الدراسة:
 ؛ قلة الابتكارات في التمويل العقاري في البلدان النامية 
  ؛ الدملوكة للدولةالبلدان ذات الدخل الدنخفض الصغنًة ىيمنت من قبل الدؤسسات الدالية 
 ؛ ت الانتقالية مع ضعف سيادة القانونالاقتصاديا 
 ؛ والدتوسطة الدخل، الدولة التي يهيمن عليها البنك الدولي 
 قلة الخبرة في  تطوير أنظمة بسويل الرىن العقاري. 

 

 الحالية   الدراسةو  ةالتطبيقيالمطلب الثالث : مقارنة بين الدراسات 
 أوجو التشابو: -

 تتشابو دراستنا مع الدراسات التطبيقية الأخرى في :
 موضوع الدراسة : التمويل العقاري مع دراسة قطاع السكن؛

 الدنهج الدستخدم : الدنهج الوصفي في الجانب النظري ودراسة حالة ؛
 أوجو الاختلاف :  -

 : اختلفت دراستنا عن الدراسات السابقة الددروسة في لستلف النقاط
 من العلاقة بنٌ التمويل العقاري وقطاع السكن بالإضافة إلى معرفة إمكانيات كل الذدف : ىدفت دراستنا إلى إبرازمن ناحية 

 ، من خلال دراسة ملف قرضينٌ عقارينٌ وذلك والثاني بنك الصندوق الوطني للتوفنً والاحتياط بنك التنمية المحليةالأول  البنكنٌ
إلى التعريف بالقروض السكنية التي تعتبرىا من الأدوات الدستخدمة في سوق  حيث ىدفتأما بالنسبة لدراسة ابتسام طوبال 

أما دراسة بصال باقر مطلك فتهدف إلى  ،أما دراسة عمران لزمد  تهدف إلى تقييم طبيعة العقار وكذلك ألظاطو في الجزائر ،السكن
أما دراسة فواز بن خلف  ،برليل العوامل الدؤثرة في بسويل الإسكان للمرحلة السابقة والدور الذي لؽكن أن يقوم بو البنك الدركزي

الدمارسات التي تصدر  اللولػق الدطنًي فتهدف إلى برديد القواعد الشرعية والنظامية للحماية الجنائية في التمويل العقاري وتوضيح
 ةالأجنبيتنٌ دراس  للدراستنٌ،أما بالنسبة من أحد الأطراف أثناء تنفيذ العقد والتي تستوجب إلقاء الدسؤولية الجنائية على الفاعل
OUACHEM Farida" Renaud Advisor; McLean,virginia,USA" فتهدف إلى إبراز الاختلالات الذيكلية

لزفظة أوراق )العقاري وىي عملية التوريق بالإضافة إلى إبراز ألعيتها والعمل بها للحصول على سيولةالدستخدمة في السوق الرىن 
 . (مالية
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 مقارنة النتائج المتوصل إليها مع الدراسات السابقة 
و في حدود ما توصلنا إليو، فقد عثرنا على إحدى الدراسات السابقة في الدوضوع عرعار الياقوت حيث استعرض في دراست

بعنوان التمويل العقاري وكانت أىم نتائجو عدم تلاؤم متطلبات دورة الأعمال والبناء العقاري لآليات وشروط بسويل السكن 
بالإضافة إلى عدم قدرتها على الاستجابة للاحتياجات الدتزايدة والدتنوعة في لرال السكن، أما في مرحلة دراستنا تبنٌ أن نظام 

 طاع السكن لم يتطور بالشكل الدطلوب ؛ الدولة الدتبع في بسويل ق
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 خلاصة الفصل
دراسة الفصل الأول  إلى التعرف على التمويل العقاري وعناصره بالإضافة إلى التطرق إلى أىم خصائص     تم التوصل من خلال 

 اواستجابته نشاطهاوم بدحدودية الصيغ الدقترحة لحد الي ىذه تتميز،بحيث الجزائرية لتلبية رغبات المجتمع التي تقوم بها البنوك صيغوال
ولذلك لغب  ،لدنتج واحد فقط وىو السكن الاجتماعي الدوجو لكل الفئات الاجتماعية سواء الدوجو للكراء أو الدوجو للتملك

تكييف الأىداف بشكل معقول مع القدرات الوطنية الحقيقية للتمويل من خلال تقدنً لرموعة من الدنتجات العقارية والدتمثلة في 
 . الدشاريع السكنية والتي تشكل جزءا ىاما على الصعيدين الاجتماعي والاقتصادي



 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 الفصل الثاني           

الدراسة الميدانية في بنكين  
BDL         و C.N.E.P 
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 مقدمة الفصل
كزت الدراسة التطبيقية على علاقة التمويل العقاري وقطاع السكن من خلال دراسة حالة بنكنٌ، بنك التنمية المحلية وكالة ر 

وإعطاء لمحة حول ائرية وذلك بهدف التقرب أكثر من واقع البنوك الجز تقرت وبنك الصندوق الوطني للتوفنً والاحتياط وكالة ورقلة, 
التي يسعى البنك في استعملها من  الدختلفةبالأساليب الإحاطة  حاولناكما ،  السكن مشكللحل  من البنكنٌالتسهيلات الدمنوحة 

قطاع السكن، وزيادة بسويلاتهم للأفراد  إسهاماتهما في اجل تطوير مالو بدا يتماشى مع الظروف الاقتصادية الجزائرية الحالية, وتوسيع
 والدؤسسات الصغنًة والدتوسطة الخاصة بالعقارات عن طريق منح القروض عقارية، ولتحقيق ذلك اعتمدنا على الدبحثنٌ التالينٌ :  

 ؛الطريقة والأدوات : المبحث الأول
 . : برليل ومناقشة نتائج الدراسة المبحث الثاني
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 الطريقة والأدوات المبحث الأول :
 

يعد بنك التنمية المحلية وبنك الصندوق الوطني للتوفنً والاحتياط من بنٌ البنوك العمومية الجزائرية الدعروفة في القطاع الدصرفي 
والدور الفعال الذي لذما في التنمية المحلية  ،الدميزة لذما على خلاف البنوك الأخرىص وذلك من خلال الخصائ ،الجزائري

الدعلومات مع ومن خلال ىذا سنقوم في ىذا الدبحث بالتعرف على الأدوات والأساليب التي سنستخدمها في بصع  ،الاقتصادية
 .  ةبرديد لرتمع الدراس

 

 المتغيرات المستخدمةو الدراسة  عينةالمطلب الأول : 
 

 الدراسة وعينة الفرع الأول: مجتمع
 .LAC.N.E.Pوبنك BDLسوف نتطرق في ىذا الفرع إلى إعطاء لمحة حول بنك 

 أولا : مجتمع الدراسة
بنك التنمية المحلية وكالة تقرت،   يوى السكنقطاع  ذات الفعالية في العقارية الجزائريةاستهدفت دراستنا بنكنٌ من البنوك 

 1985/04/30الدؤرخ في58-89بدوجب الدرسوم  BDL ورقلة، حيث تأسسوالاحتياط وكالة وبنك الصندوق الوطني للتوفنً 
مديرية  23وكالة على مستوى الوطني و147حيث يضم  1985/07/01دج وبدأ نشاطو  815000000برأس مال قدره 

مليار دينار  14برأس مال قدره  1964أوت  10الدؤرخ في  227–64تأسس بدوجب القانون رقم  C.N.E. P أماجهوية، 
 ومن مهامهما : 1997وبرول إلى بنك سنة مديرية جهوية 15وكالة و 206جزائري كالعقارات ويضم 

 عمليات مصرفية )بسويل وإيداع(؛     -
 منح قروض القروض للخواص؛     -
 بسويل مشاريع الترقية العقارية للمدخرين فقط. -

 ثانيا : عينة الدراسة
برصلنا على لستلف الدعلومات الدتعلقة بالدراسة من خلال مصلحة الخاصة بدراسة القروض الخاصة بالبنكنٌ، كما تم أخذ 

استخدام ملف قرضنٌ عقارينٌ في بنكنٌ  إلىالإحصائيات والبيانات الخاصة بالقروض العقارية من الوثائق الخاصة، بالإضافة 
BDL  و C.N.E.P. 

 

 :متغيرات الدراسةالفرع الثاني 
 : تضم الدراسة متغنًين 
 التمويل العقاري؛ 
     .قطاع السكن 
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 منهج الدراسةالمستخدم في النسب المطلب الثاني : 
 الخاصة بالقرض من أجل نسب مالية نا في دراستنا علىاعتمدات والبيانات والقيام بتحليلها, من أجل الحصول على الدعلوم

    .لقيام بتحليل والدقارنة ا
 

 : أسلوب الدراسةالمطلب الثالث
  وذلكC.N.E.P والدلاحظة من الوثائق الداخلية في بنك  BDLدراستنا على أسلوب الدقابلة الشخصية في بنك اعتمدنا في 

مسالعتهما وبرليلها والحصول على نتيجة تبنٌ لنا العلاقة بنٌ التمويل العقاري وقطاع السكن؛ وإبراز مدى من أجل بصع البيانات 
 لتمويل قطاع السكن.

 

 

 المبحث الثاني : تحميل ومناقشة نتائج الدراسة 
 

سوف نتطرق في ىذا الدبحث إلى أىم النتائج الدتوصل إليها وذلك من خلال إجراء عملية الدقارنة بنٌ  قرضنٌ في بنكنٌ 
 ، من أجل الوصول إلى برليل ومناقشة نتائج ىذه الدراسة.     C.N.E.P وبنك BDLلستلفنٌ  ولعا بنك 

 

 B.D.Lالنتائج المتوصل إليها من بنك  : المطلب الأول
يقوم البنك بدنح لستلف أنواع القروض العقارية وذلك من اجل وضع برت تصرف الأفراد لستلف الأساليب للحصول على 

 من بناء أو شراء أو ترميم. التمويل العقاري والدساعدة على اقتناء حاجتهم 
 

 أنواع القروض العقارية المقدمة والوثائق المطلوبة  الفرع الأول :
 وذلك حسب موضوع طلب الزبون الخاص بو ومنها : BDLتتنوع القروض العقارية في بنك 

 BDLأولا : أنواع القروض العقارية في بنك 
 ؛ فردي(، نصف بصاعي ،شراء سكن جديد لدى مقاول عقاري )سكن بصاعي  -
 ؛  شراء سكن قدنً لدى الخواص   -
 بدساعدة الصندوق الوطني للسكن؛    بناء ذاتيال-
 موجود؛ توسيع السكن -
 ؛إعادة ترميم وتهيئو -
 ؛CNLشراء سكن اجتماعي تسالعي بدساعدة   -
 شراء سكن تسالعي في إطار البيع. -
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 BDLثانيا : معايير التأىيل في بنك 
 الجنسية الجزائرية؛   -
 (؛19بلوغ سن الرشد القانوني عند عقد اتفاق القرض ) -
 سنة؛   70أن لايتجاوز  -
 أن تكون لو إقامة مستقرة بالجزائر؛  -
أن يكون لو دخل مستقر ومنتظم يساوي على الأقل الأجر الوطني الأدنى الدضمون أو يفوق ضعف ىذا الأجر حسب  -

 حجم القرض الدطلوب.
 

 فرع الثاني:الإجراءات المتبعة لمنح القرض العقاريال
يقوم البنك بخطوات لدراسة ملف القرض العقاري عند استلامو من الزبون، بحيث تتم العملية من طرف الدختص بدراسة  

 القروض وذلك من أجل أخذ القرار السليم بالقبول أو الرفض الدلف  وتتم الإجراءات  كالتالي :
 أولا: الشروط العامة 

 أن يتوفر الطالب على دخل ثابت؛ -
 دج؛ 24.000.000أن يكون يفوق  -
 ؛أن يكون مقيما إقامة مستمرة -
 ؛أن تتوفر لديو الأىلية القانونية -
 .أن يكون مكان السكن موضوع طلب القرض مقبولا لدى لجنة البنك -

 ثانيا:  الشروط الخاصة :
 الخاصة للقروض العقارية ( : الشروط1 -2جدول رقم )

 الوثائق المطلوبة القرض
 
 

 في حالة البناء                         
 )بناء مسكن جديد , تهيئة , إعادة تهيئة مسكن قديم (

 إثبات الدلكية , )عقد ملكية ,تنازل , ىبة ...الخ(؛ -
 رخصة البناء سارية الدفعول؛    -
شهادة معلومات مستخرجة من المحافظة العقارية  -

 )السلبية(  
 تقييم وصفي وتقديري للبناء الدراد الصازه؛   -
تقرير خبرة تقولؽي للخبنً الدتعاقد مع البنك  -

(expertise "SAE"؛) 
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 في حالة الشراء                                                                   
 

 شراء مسكن من وكالات الترقية العقارية           
promoteur immobilier)) 

 
 

 مقر الحيازة أو اتفاقية بزصيص العقار؛ -
شهادة التجزئة مسجلة ومشهورة أو شهادة من طرف  -

 الدوثق تثبث وجود شهادة التجزئة مسجلة ومشهورة؛  
 شهادة السلبية.   -

 
 

 شراء مسكن خاص                      
                  (particulier) 

 ؛  وعد بالبيع مقدم من طرف البائع -
 ؛  عقد الدلكية بالنسبة للبائع -
 ؛  شهادة السلبية -
تقرير خبرة تقولؽي للخبنً الدتقاعد مع البنك  -

(expertise"SAF) ؛ 
خاصة بقطعة شهادة الدطابقة إذا كانت ملكية العقار  -

من %10على طالب القرض دفع  -الأرض  دون  التي عليها.
 .قيمة العقار كمسالعة شخصية

 
 شراء مساكن البيع على المخطط           

(vente sur plans) 

 اتفاقية البيع على الدخططات أو مقرر التخصيص؛ -
سارية الدفعول برمل  FGCMPIشهادة الضمان  -

 نفس بشن العقار الدذكور في مقرر التخصيص؛ 
شهادة تقدم الأشغال من مكتب الدراسات الدكلف أو  - 

 الدديرية الجهوية.

 
 بالنسبة للمباني القديمة                  

 صورة عن الدسكن والدوقع؛   -
شهادة معلومات مقدمة من طرف المحافظة العقارية  -

 خاصة بالبيع.  
 من إعداد الطالبة بناءا على الدعلومات من مدير البنكالمصدر : 

بحيث يضع برت تصرف الأفراد لستلف  يقوم بدنح قروض عقارية لستلفةB.D.Lأن بنك نستنتج من خلال الجدول 
 .الدوجودةخلال الدوافقة على الشروط القروض الأساليب لتلبية حاجتو من شرا أو بناء أو ترميم مسكن وذلك من 
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 :مبلغ القرض 
ن من قيمة السكن الدراد شراءه أو بناءه مع الأخذ بعنٌ الاعتبار أ 80%يشترط البنك أن لا يتجاوز مبلغ القرض مانسبتو 

 مليون دينار جزائري؛  2.5أقصى مبلغ لؽنحو البنك ىو
كما لػدد مبلغ حسب قدرة العميل على التسديد من خلال دخلو الشهري الصافي سواء دخل الدقترض أو دخل شريكو في 

 الأخ(.  –الابن  -العملية يكون من أحد الأقارب )الزوجة
 سنة. 30تصل أحيانا مدة القرض القصوى إلى :مدة القرض 
 : كيفية تسديد الأقساط 

 ( : يوضح كيفية تسديد الأقساط2 -2جدول رقم )
 في حالة البيع في حالة الشراء أو الترميم

 الشهر الأول لا يسدد ويبدأ التسديد في الشهر الثاني بتسديد 07أشهر الأولى لا يسدد ثم يبدأ الشهر  06
 القرض العقاري : من إعداد الطالبة بناءا على معلومات من مصلحةالمصدر 

نستنتج من الجدول أنو يتم تسديد الأقساط حسب حالتنٌ لستلفتنٌ، وىذا لتسهيل عملية تسديد القرض على البنك 
 والأشخاص الدستفدين بالقروض.

 : نسبة الفائدة 
 ولعانوعنٌ من الفائدة BDLبردد نسبة الفائدة على أساس الاتفاق الدبرم بنٌ الدقترض و البنك، حيث يطبق البنك 

 BDL( : يبين نسب الفائدة المعمول بها في بنك 2 -3جدول رقم )
 الفائدة الخاصة الفائدة العامة

للأشخاص الذين ليس لذم حساب في البنك بصفة    6%
 عامة.

خاصة بالأشخاص الذين لذم رصيد في البنك أكثر من  5.75
 .أشهر 03

 العقاريبناءا على الدعلومات من مصلحة بالقرض المصدر : 
 : تسديد القرض حسب الأجر 

 دج، حيث يتم التسديد كما يلي: 18.000يصل الحد الأدنى للأجر
 ( : يوضح طرق تسديد القرض حسب الأجر4 -2جدول رقم )

 الحالة الثالثة الحالة الثانية الحالة الأولى
دج تأخذ منو 18.000الذي يبلغ دخلو  

 من الدبلغ.أي 1.5
 دج3600 =  1/5× 18.000

دج   50.000الذي يبلغ دخلو أقل من 
 من الدبلغ.3/1يأخذ من 
 دج16666.67= 3/1×50.000

  50.000الذي يبلغ دخلو أكثر من 
دج يأخذ منو حسب الدوافقة الشخص 

 . أو الفرد
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من طرف البنك وفق حالات لستلفة؛ بداية من الحد الأدنى وما فوق أي  الجدول انو يتم تسديد مبلغ القرضنستنتج من 
حساب الأفراد وتشمل أصل إلى القيام باقتطاعات شهرية من  حسب  دخول الأفراد الدتنوعة ) من الأقل إلى الأكثر( بالإضافة

 اقتناء حاجتو، حيث تتم العملية كما يلي :القرض والفائدة الدتفق عليها في العقد وذلك لإعطاء الفرد كل الحلول الدناسبة لو من 

 
 : حساب مبلغ الفائدة 

 
 حساب الاىتلاك : 

 
 : حساب القسط الشهري 

 
 حيث لؽثل كل واحد منهم ما يلي:

a : ؛ مبلغ القرض  
i   :؛ سعر الفائدة 

 c  :؛ ىتلاكمبلغ إ 
m :؛ الشهري القسط 
n : ؛ عدد الأشهر 
tمعدل الفائدة: . 
   : عمولة البنك 

 ( : يبين عمولة البنك5 -2جدول رقم )
 الزبون البنك عمولة

 %30يأخذ %70يأخذ النسبة          
 :من معلومات الخاصة بدصلحة القرض العقاري المصدر

لوضعها  برت تصرف الأفراد وذلك من اجل تسهيل  عليهم عملية  B.D.Lنستنتج أن ىناك، عدة طرق  يسعى البنك 
الاقتراض، وإمكانية القيام بدختلف الدشاريع دون وجود عوائق،كما لؽكن إدخال شريك "كفيل" في عملية الاقتراض في حالة عدم 

 اكتفاء دخل الفرد لتسديد مبلغ القرض.  
رد لاقتراض القرض ويقوم برفع قدرة الدالية للمقترض للتسديد ": و ىو الشخص الذي يدخل مع الفالكفيل أو "الشريك

وحيث يكون من أحد الأقارب الذين لديهم راتب منتظم  ودائم للحصول على القرض العقاري، مع إحضار الوثائق الخاصة التي 
 من الراتب الصافي لو.  %15تثب صحة معلوماتهم الخاصة بالدخل، كما يدخل الكفيل بنسبة 

i      =   

 
 

 

C               = 
 

 

 

M       =TV +I +C 
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 الواجب تقديمها  للحصول على القرض العقاري : الضمانات 
يلتزم البنك بأخذ ضمانات مقابل تقدنً القرض وذلك لأخذ الاحتياط اللازم للبنك من أجل استرداد حقو حسب الاتفاق 

 وتفادي الوقوع في خطر عدم السداد ومن بنٌ ىذه الضمانات ما يلي :
 تكون برتوي بت الأشياء الدرىونة ود وثائق تثمع وج (،رميم أرضرىن عقاري على السكن الخاص بالبناء أو توسيع وت

 على ملكية، أما حالة الشراء فتكون ضماناتها حسب اتفاق الطرفنٌ.
 .مراقبة الضمانات بواسطة الخبنً منها الرىن بالشاحنات والدعدات والأراضي 
 التأمين : 
 العميل؛ مبلغ القرض الدتحصل عليو على : ويكون التأمنٌ من طرف البنك منٌ على القرضأالت    
  التأمينات على الوفاة لددة مساوية القرض، تأمينا متعدد الأخطار على السكن"حريق"،   تامنٌ على الدخاطر كتغطية

 .ويكون من طرف العميل لعدم تسديد القرض
 : مخاطر القروض 

على الددة الدفروضة للمقترض وفي ىذه الحالة تلجأ  الوكالة يتمثل خطر القرض العقاري في البنكنٌ في عدم التسديد أو التأخنً 
 إلى اخذ إجراءات وقائية وىي كالتالي :

 ؛ تذكنً الدقترض عبر رسالة ىاتفية بالتسديد، وفي حالة عدم الاستجابة إلى التذكنً الأول يرسل لو إنذار ثاني -
يوم يتم إرسال الوثائق الخاصة بالقرض ومعلومات الخاصة  15وفي حالة عدم الالتزام الدقترض بالتذكنً والإنذار مدة  -

بالدقترض للقيام بالإجراءات القانونية اللازمة لاسترجاع مبلغ القرض من خلال بذميد حساباتو وبيع الرىن الدتفق عليو في العقد من 
 فوائد.اجل برصيل قيمة القرض مع ال

 : مرحلة اتخاذ  قرار منح القرض 
يقوم البنك بعملية القبول أو الرفض الدلف وذلك من خلال الدراحل التي قام بها البنك من اجل معرفة التفاصيل والدعلومات 

ها عن طريق الخاصة بالزبون وملفو بالإضافة إلى معرفة مدى قدرتو على السداد والتحقق من الضمانات الدقدمة للبنك والتدقيق في
الخبنً بالإضافة إلى التأكد من الوثائق الخاصة والتي تضم كل وثائق الخاصة بالدخل، وذلك من اجل حساب التسديدات الشهرية 

 للزبون ووثائق الخاصة بالدلكية وقيمة القرض ومن خلال ىذا يتم ابزاذ القرار السليم وتفادي الدخاطر الغنً مرغوب فيها ومنها :
  بون بتسديد الأقساط الشهرية التي عليو كاملا.عدم وفاء الز 
 .التأخنً في دفع باقي الدبلغ من القرض 

 بعد قبول الدلف من الذيئة الدختصة بدراسة الدلفات يبلغ صاحب الزبون بالقبول أو الرفض وىو كالتالي :
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 ( : يوضح مرحلة اتخاذ قرار منح القرض6 -2جدول رقم )
 حالة الرفض حالة القبول

يبلغ كتابيا الدستفيد بدبلغ القرض ومدتو ومبلغ التسديد  -
 الشهري والدصاريف الدترتبة؛

 إحضار الوثائق الخاصة بعقد التامنٌ؛  -
 الدسالعة الشخصية؛ –
 . توقيع الاتفاقية  -CNLالدساعدة من  -

يبلغ كتابيا بالرفض الدلف نتيجة عدم توفر الشروط  -
 اللازمة في القرض.  

 من إعداد الطالبة بناءا على الدعلومات من مدير البنكالمصدر :
 :ملاحظة 
لؽنع منعا باتا استعمال القرض العقاري لأي غرض أخر وكل لسالف لشروط القرض يعرض صاحبو للمتابعة وفقا لدا يقتضيو  -
 .القانون
 نسخ. 03يرفق الدلف ب  -
 

 الممنوحة من طرف البنك الفرع الثالث : إحصائيات حول عدد الملفات القروض العقارية
 للأفراد. سوف نتطرق في ىذا الفرع لدعرفة عدد الدلفات التي منحها البنك

 BDLأولا : عدد الملفات الممنوحة من طرف بنك 
 BDL( : يوضح عدد الملفات الممنوحة من طرف بنك 27-جدول رقم )

 العقارية)دج(المبلغ الإجمالي للقروض  عدد الملفات القروض الممنوحة الفترة
2008          - 2014 112 6530000.00          

 من إعداد الطالبة بناءا على الدعلومات من مدير الوكالةالمصدر :
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 : BDLثانيا : تطور حجم القروض العقارية الممنوحة من طرف  بنك 
 BDLمن طرف بنك  الممنوحة  ( : يبين تطور حجم القروض العقارية2-8جدول رقم )

 الحجم المالي للقروض العقارية )دج( السنوات
2008 120000000 
2009 30000000 
2010 180000000 
2011 40000000 
2012 150000000 
2013 10000000 
2014 150000000 

 من إعداد الطالبة بناءا على الدعلومات من مدير البنكالمصدر :
 BDL( : يوضح تطور الحجم المالي للقروض العقارية في بنك 3-2الشكل )

 
 من إعداد الطالبة بناءا على الإحصائيات الدقدمة من مدير البنكالمصدر :

بحيث نلاحظ ىناك تزايد في سنة  BDLيبنٌ لنا الدنحنى لرموعة من مبالغ الدالية للقروض العقارية التي منحت من طرف بنك
 2009( آنذاك، ثم شهدت تراجع في حجم الدالي للقروض في سنة  (2006وىذا راجع إلى قانون الترقية العقارية سنة 2008

وذلك نتيجة التعديلات  2010إلى أن تزايد سنة ، 6.25%أصبح 6%وىذا نتيجة الزيادة في معدلات الفائدة بعدما كان
والخاص بتسينً أسعار الفائدة بالنسبة للقروض العقارية وقد اعتبرت ىذه الإصلاحات لزفزا  2010قانون الداليةالصادرة ضمن 

وىذا بسبب  2012ويزيد سنة 2011ىاما في ىذه السنة وىذا ماأدى إلى زيادة الدنافسة بنٌ البنوك،  ليتناقص بعد ذلك  سنة 
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نفسر ىذا التراجع الشديد إلى الطفاض  2013ب وىذا يعكس الوضعية سنة زيادة في العرض والذي أدى إلى الزيادة في الطل
العرض والذي أدى إلى الطفاض في الطلب على مستوى البنك، عدم وجود الوعي الثقافي للأفراد في اقتراض قروض عقارية بصفة 

 : وىذا ماتبرزه النسبة التالية2014مستمرة وىذا مارايناه سنة 
    

 

 
 المطلب الثاني :تحليل ومناقشة نتائج الدراسة

سوف نتطرق في ىذا الدطلب إلى برليل ومناقشة نتائج الدراسة من خلال الدعلومات الدتحصل عليها من البنكنٌ، وذلك من 
وذلك لدعرفة  مدى  C.N.E.Pوالثاني من بنك  BDLالدقارنة بنٌ قرضنٌ عقارينٌ، الأول من بنك لزل الدراسةاجل القيام بعملية 

 مسالعة كل واحد منهما  في بسويل قطاع السكن بالقروض العقارية.
 

 الفرع الأول : تحليل نتائج الدراسة 
والثاني  BDLيتم التحليل من خلال دراسة  مقارنة بنٌ قرضنٌ، بهدف الإلدام بالنتائج الدتحصل عليها من البنكنٌ الأول بنك 

 حيث تضمنت العملية الإجراءات التالية : ، C.N.E.Pبنك 
 BDLأولا : الإجراءات المتبعة في منح قرض عقاري لزبون في بنك 

 ( ؛ 1-2بالنظر للملحق رقم ) BDLنموذج ملف قرض عقاري لزبون في بنك  
 مسكن في الطابق الأول.بناء :  موضوع القرض/ 1
 (.1-2ملحق رقم) الدلف التقني للزبون. / تقديم ملف المقترض :2
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

           قرض لمجموع القروض العقارية = نسبة ال            
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 BDLطلوب من الزبون في بنك ( : يوضح الملف الم 3 -2الشكل رقم )
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 من إعداد الطالبة بناءا على معلومات من ملف الزبونالمصدر :  
 BDLفي بنك  معلومات حول الزبون (2- 9) : الجدول رقم 

 Xاللقب:  Xالاسم: 
 موظفالمهنة :  1961/10/25:تاريخ ومكان الازدياد   

 :بناء مكتبة ومسكن في الطابق الأول  المطلوبنوع القرض  متزوج:  الحالة العائلية
 30000000DA:  الدخل  40000000DA : مبلغ القرض المطلوب

 من إعداد الطالبة بناءا على الدعلومات من ملف الزبونالمصدر: 
 ( : يوضح معلومات حول الملكية الأرض10 -2الجدول رقم )

 نوع القيام :طابق الأول بحي الدستقبل الدوقع :تقرت
 189m²الدساحة الدبنية :  225m²الدساحة الأرض : 

 165m²الدساحة الدخصصة للسكن : 36m² الدساحة الغنً مبنية  
 جنوبا : لزل بذاري شمال : شارع

 غربا : شارع شرقا :الطريق الرابط بنٌ النزلة وبساسنٌ
 من إعداد الطالبة بناءا على لظوذج من تقرير الخبنًالمصدر : 

 طلب قرض؛ 
 كشف معلومات لظوذج مقدم من قبل البنك؛ 
  أشهر الأخنًة بالنسبة للأجراء أو كشف الدخل السنوي بالنسبة لغنً الأجراء مقدم من قبل مصلحة  03كشف الدخل

 الضرائب؛
  ًكشف الضرائب )بالنسبة لغنً الأجراء يضاف شهادة النشاط لدصلحة الضرائب + شهادة الوضعية من صندوق التأمنٌ لغن

 الأجراء(؛
 شهادة الديلاد؛ 
 شهادة إقامة؛ 
 شهادة عائلية؛ 
 سخة من بطاقة الذوية؛ن 
  شهادة عمل بالنسبة للعاملنٌ لدى الخواص يضاف شهادة الأجر مصادق عليها من قبل صندوق الضمان الاجتماعي آو

 نسخة من وثيقة التصريح السنوية للأجور لصاحب العمل مصادق عليها من الصندوق الوطني للتأمينات الاجتماعية.



 
 

   

 C.N.E.P و  BDLالدراسة الميدانية في بنكين                                           لثاني الفصـل ا

30 

من صحة معلومات الخبنً والدعلومات الدتحصل عليها عند قيامو بعملية الدعاينة، حيث أعد تقرير شامل لأشغال البناء وللتأكد 
 ومدى تقدمها وىو موضح كالتالي :

 ( : نسبة التقدم في الأشغال الكبرى11-2الجدول رقم )
TOTAL (A الأشغال الكبرى ) 

 الكتامة المجموع
02% 

 البناء
12% 

البنية 
 الفوقية

30% 

البنية 
 التحتية

12% 

 التسوية
03% 

 بناية
 رقم

59 02 12 30 12 03 17 
28 00 05 10 10 03 17 

 ا على تقرير الخبنً من ملف الزبونمن إعداد الطالبة بناءالمصدر:
 ( : نسبة التقدم في الأشغال الثانوية12-2الجدول رقم )

TOTAL (A الأشغال الكبرى ) 
 الكتامة المجموع

02% 
 البناء

12% 
البنية 

 الفوقية
30% 

البنية 
 التحتية

12% 

 التسوية
03% 

 بناية
 رقم

59 02 12 30 12 03 17 
28 00 05 10 10 03 17 

 من إعداد الطالبة بناءا على تقرير الخبنً من ملف الزبونالمصدر:
 دج 1.890.000.00حساب القيمة السوقية للأرض :  

 دج 1.890.000.00=   10000 × 189.00
 دج1.323.000.00إجمالي الأرض المبنية :  

                دج
                

   
 

 دج567.000.00  =    1.890.000.00 - 1.323.000.00
 دج 567.000.00إجمالي القيمة للأرض :  

بإعداد الدراسة الدالية للملف بعد الانتهاء من تقرير الخبنً ومعرفة إمكانيات الزبون التي لؽتلكها، حيث يقوم بعد ذلك البنك 
 وذلك من خلال القيام بالعمليات الرياضية التالية :

 سنة وىو كالتالي : 70حيث يتم حساب الددة على أساس السن الأقصى وىو مدة القرض :  
 سنة30=  40–70
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 دج14.665.00الدخل الصافي : 
 :حساب قدرة العميل على التسديد  

 
14.665.00= 3406DA                                                  ×23.22536652 

من أن الدقترض قادرا على تسديد الأقساط، تم قبول ملفو الدالي الخاص بالقرض واتفاق على مبلغ  BDLتأكد البنك  بعد
شهرا كأجل لتسديد تبدأ منذ  12يوما نافدة بدا فيها   240الذي يدفعو في كل الأقساط الشهرية، كما حددت لو مدة التسديد 

 وىي كالتالي : الاستعمال الأول بالإضافة إلى توضيح كيفية تسديد الدفعات 
 CNLو BDLكيفية تسديد الدفعات من قبل بنك  

 في ىذه الحالة تم الدفع على أساس دفعتنٌ بنسبة مئوية متساوية و الجدول التالي يبنٌ ذلك :
   CNLو BDL( : يبين كيفية تسديد الدفعات من قبل بنك  13 -2جدول رقم )

 CNLللسكنمساعدة الصندوق الوطني  قرض بنك التنمية المحلية
 المبلغ) دج( الدفعات المبلغ) دج( الدفعات

 250000.00 الدفعة الأولى 200000.00 الدفعة الأولى

 250000.00 الدفعة الثانية 200000.00 الدفعة الثانية

 50000000 المجموع 40000000 المجموع

 90000000 50000000+40000000 المبلغ الإجمالي
 من إعداد الطالبة بناءا من على معلومات من مصلحة القرض العقاري المصدر:

 .دج12000حيث قدرت لو عمولة من طرف البنك قدرىا  عمولة التسيير : 
 0.5مبلغ العلاوة : 

 دج.60.00=  1200×0.5مبلغ العلاوة للتسديد :
 .دج2040.00=  %17×12000الرسم على القيمة المضافة : 
 دج141.00مبلغ العمولة الإجمالي : 

 دج141.00= 60.00+  2040+         12000
 دج وىو الدبلغ الذي تم الاتفاق عليو من خلال الدقترض مع البنك وشركة التأمنٌ.  1.480.00مبلغ التأمين : 
 %6معدل الفائدة : 
 حساب الفائدة :  

        دج
             

  
 

 نسبة المغطاة للقرض ×قدرة على التسديد =الدخل الصافي 
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  حساب الإىتلاك :  

        دج
        

  
 

 دجTV%:34000حساب مبلغ  
 دج34000=  0.17 × 200000

 :  حساب القسط الشهري 
 دج2234000=  34000+  200000+  2000000

 
 حساب رأس المال المتبقي في البداية كل شهر: 

 دج38000000=  2000000 –  40000000
 ( : يوضح اىتلاك القرض14 -2جدول رقم )

 الرسم على مبلغ التامين الفائدةمبلغ  المبلغ المتبقي الاىتلاكمبلغ  مبلغ القرض
 القيمة المضافة

 القسط الشهري

40000000 2000000 38000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
38000000 2000000 36000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
36000000 2000000 34000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
34000000 2000000 32000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
32000000 2000000 30000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
30000000 2000000 28000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
28000000 2000000 26000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
26000000 2000000 24000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
24000000 2000000 22000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
22000000 2000000 20000000 200000 1.482.00 34000 2.382.000 
20000000 2000000 18000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
18000000 2000000 16000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
16000000 2000000 14000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
14000000 2000000 12000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
12000000 2000000 10000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
10000000 2000000 8000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
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8000000 2000000 6000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
6000000 2000000 4000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
4000000 2000000 2000000 200000 1.480.00 34000 2.382.000 
2000000 2000000 0 200000 1.480.00 34000 2.382.000 

 من إعداد الطالبة المصدر:
 :  C.N.E.P ثانيا: الإجراءات المتبعة في منح قرض عقاري لزبون في بنك 

 ؛ : بناء مسكن ذاتي ترقوي موضوع القرض/ 1
 (.2 -2الدلحق رقم ) إلىبالنظر ،الدلف التقني للزبون / تقديم ملف المقترض :2

 C.N.E.P ( : يوضح الملف المطلوب من الزبون في بنك 15-2الجدول رقم )
 طلب قرض؛ 
 شهادة ميلاد؛ 
 ؛شهادة إقامة 
 الحالة العائلية؛ 
 نسخة من بطاقة التعريف الوطنية؛ 
 لظوذج الدخل؛ 
 شهادة الدخل؛ 
  تصريحCNAS  بالنسبة الدوظفون التابعون للعمل(

 الخاص(؛

  (؛نشهادة التقاعد ) بالنسبة للمتقاعد و 
  شهادة الفوائد ) بالنسبة للأشخاص الذين لديهم

 ؛CNEP)حساب عند 
  التجاري )بالنسبة الدوظفون التابعون للتجارة(؛السجل 
 تصريح بالاقتطاع؛ 
 شك مشطوب؛ 
 نسخة من الدلكية مسجلة ومشهورة؛ رخصة البناء؛ 
 تقرير الخبنً؛ 
 كشف كمي وتقديري؛ 
 .شهادة السلبية 

 : من إعداد الطالبة بناءا على معلومات من ملف الزبون المصدر
 الزبون معلومات حول (2-16 ) : الجدول رقم   

 الوثائق الداخلية للبنكمن إعداد الطالبة بناءا المصدر: 
 
 

 Xاللقب:  Xالاسم: 
 موظفالمهنة :    1962/01/01:تاريخ ومكان الازدياد   

 :بناء سكن ذاتي ترقوي  نوع القرض المطلوب متزوج:  الحالة العائلية
 دج360000.00:  الدخل دج40000000 : مبلغ القرض المطلوب
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 ( : يوضح معلومات حول الملكية الأرض17 -2الجدول رقم )
 نوع القيام :طابق أرضي الدوقع :ورقلة

 m²  160الدساحة الدبنية :  225m²الدساحة الأرض : 
 128² الدساحة الدخصصة للسكن : m² 77الدساحة الغنً مبنية

 من إعداد الطالبة بناءا على لظوذج من تقرير الخبنًالمصدر : 
خبنً معتمد عليو من قيل البنك وذلك من أجل القيام  LAC.N.E.Pوللتأكد من صحة معلومات الزبون، أرسل بنك 

 بعملية الدعاينة، بحيث قام بإعداد تقرير شامل لأشغال البناء ومدى تقدمها وىو موضح كالتالي :
 ( : نسبة التقدم في الأشغال الكبرى  18-2الجدول رقم )

 من إعداد الطالبة بناءا على تقرير الخبنً من ملف الزبونالمصدر:
 : نسبة التقدم في الأشغال الثانوية 2- 19)الجدول رقم )

 الأشغال الثانوية                                                          
 المجموع

 
 %69 

 تعبيد
40

% 

 الطرق
02

% 

 الطلاء
03

% 

 الكهرباء
06

% 

 النجارة
0
3% 

 الترصيص الصحي
05% 

 التغطية
10% 

40 02 03 06 3 05 10 
 الطالبة بناءا على الدعلومات من تقرير الخبنًمن إعداد المصدر :

 دج  36.000.00حساب القيمة السوقية للأرض : 
 دج 36.000.00=  160 × 225

 دج         إجمالي الأرض المبنية : 

          
            

   
 دج

 دج11.160.00:  إجمالي القيمة للأرض 
 دج11.160.00=  24.840.00 –36.000.00

 الأشغال الكبرى                                                          
 المجموع

59% 
 الكتامة
02% 

 البناء
12% 

البنية 
 الفوقية

30% 

 البنية التحتية
12% 

 التسوية
03% 

59 02 12 30 12 03 
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تقرير الخبنً ومعرفة إمكانيات الزبون  التي لؽتلكها، حيث يقوم بعد ذلك البنك بإعداد الدراسة الدالية )التقنية(  بعد الانتهاء من
 للملف وذلك من خلال القيام بالعمليات الرياضية التالية :

 سنة وىو كالتالي : 70حيث يتم حساب الددة على أساس السن الأقصى وىو مدة القرض :  
 سنة32=  38 –70

 دج10.273.50الدخل الصافي : 
 
 :حساب قدرة العميل على التسديد  

 
 دج3082.05= ×10.273.5030  

 CNLدفع القرض البنكي ومساعدة الصندوق الوطني للسكن  
 لأن مبلغ القرض صغنً: %01بنسبة  C.N.E.P بحيث يتم تقدر نسبة مساعدة الصندوق الوطني للسكن في بنك 

          دج
             

  
 

 CNLوC.N.E.P  ( : يبين كيفية تسديد الدفعات من قبل بنك20 -2جدول رقم )
 CNLمساعدة الصندوق الوطني للسكن قرض بنك الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

 المبلغ) دج( الدفعات المبلغ) دج( الدفعات
 33.333.33 الدفعة الأولى 40000000 الدفعة الأولى

 33.333.33 المبلغ الإجمالي 400000.00 المبلغ الإجمالي
 من إعداد الطالبة بناءا من على معلومات من مصلحة القرض العقاري المصدر:

واتفاق على مبلغ قبول ملفو الدالي الخاص بالقرض  من أن الدقترض قادرا على تسديد الأقساط، تم BDLبعدما تأكد البنك 
شهرا كأجل لتسديد تبدأ منذ  12نافدة بدا فيها  240الذي يدفعو في كل الأقساط الشهرية،  كما حددت لو مدة التسديد 

 الاستعمال الأول.
 .دج12000حيث قدرت لو عمولة من طرف البنك قدرىا  عمولة التسيير : 
 الرسم على القيمة المضافة : 

 .دج2040.00=  17%×12000
 عمولة التسيير إجمالية 

 دج14.040=  2040+  12000
 %6.50معدل الفائدة : 

 

 نسبة المغطاة للقرض ×الدخل الصافي قدرة على التسديد =
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 :حساب الفائدة  

            دج
              

  
 

 حساب الإىتلاك:  

دج         
        

  
 

  :حساب القسط الشهري 
 دج2.230.706.67=  14.040+  216.666.67+  2000000

 شهر:حساب رأس المال المتبقي في البداية كل  
 دج38000000=  2000000 –  40000000

 اىتلاك القرض( : 221-جدول رقم )
 القسط الشهري TV مبلغ الفائدة المبلغ المتبقي قسط الاىتلاك مبلغ القرض

40000000 2000000 38000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 
38000000 2000000 36000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

36000000 2000000 34000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

34000000 2000000 32000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

32000000 2000000 30000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

30000000 2000000 28000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

28000000 2000000 26000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

26000000 2000000 24000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

24000000 2000000 22000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

22000000 2000000 20000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

20000000 2000000 18000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

18000000 2000000 16000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

16000000 2000000 140000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

140000000 2000000 12000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

12000000 2000000 10000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

10000000 2000000 8000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

8000000 2000000 6000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 
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6000000 2000000 4000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

4000000 2000000 2000000 216.666.67 14.040 2.230.706.67 

2000000 2000000 0 216.666.67 14.040 2.230.706.67 
من إعداد الطالبةالمصدر:
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    C.N.E.PوBDLتحليل نتيجة المقارنة لأىم الشروط المتبعة في قرضين عقاريين في بنكين  

 
 

  
 

  

قيمة المساىمة  معدل الفائدة قيمة القرض البنوك
 الشخصية 

المدة التي يتم فيها  مدة القرض
 دراسة الملفات

 أدنى حد للقيمة الضمانات المطلوبة

بنك       
.N.E.P 

من قيمة  %80
 حدالسكن كأقصى 

 
 6.50%من 
 7 % إلى

رىن عقاري للدرجة الأولى  شهر واحد كأقصى حد سنة كأقصى حد30 من قيمة السكن%20
 للسكن الممول

+ الكفالة أو الشريك 
 للسكن الممول

 دج18.000
 
 
 

 بنك       
BDL      

 ألايتجاوز80 %
 من قيمة السكن

 5.75%من 
 6% إلى

 من قيمة السكن20     %
 

رىن عقاري للدرجة الأولى  يوما كأقصى حد15 سنة كأقصى حد30
 للسكن الممول

 دج18.000
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  تحليل المقارنة بين القرضين العقاريين من بنكBDL  وبنكLACNEP : 
في بسويل قطاع السكن وذلك من خلال منح القروض العقارية خاصة   BDLمن الجدول نستنتج أن برغم  من مسالعة بنك

, إلا أن ىناك ضعف على مستوى  العرض )القروض العقارية( والطلب )الأفراد والعائلات( للبنك 6%في معدل الفائدة الدطبق
وىذا الدعدل الدطبق  %6.50حيث تقدر فائدتو  C.N.E.P وىذا مارايناه عند دراسة ملف قرض عقاري السابق، مقارنة ببنك 

 ، سابقاالذي قمنا بدراستو  C.N.E.P في ملف قرض العقاري لزبون في بنك 
وىذا نتيجة تزايد الطلب والعرض على البنك بالإضافة إلى عرض أفضل الشروط حول أنواع القروض العقارية وتنوعها, 
بالإضافة إلى وضع برت تصرف الأفراد لستلف التسهيلات لاقتناء حاجتهم وإمكانية الحصول عليها بسهولة ,كما نستخلص 

 قارية بأكبر نسبة وىذا راجع لأسباب منها :على منح القروض الع  C.N.E.P سيطرة بنك 
 خبرة بنك C.N.E.P.في ىذا لمجال باعتباره أول لشول لقطاع السكن في الجزائر 
 بسويل ا لدشاريع السكنية يتطلب أموال كبنًة لؽكن أن يوفرىا بنك C.N.E.P  من خلال الادخار المجمعة من قبلو  وحسب

 يكون طلب فيو على مبالغ قروض العقارية بحجم صغنً. BDLطلبات الأفراد لدبالغ كبنًة عكس بنك  
 

 الفرع الثاني : ربط النتائج بالفرضيات
 حاولنا ربط النتائج بالفرضيات بحيث : 

يقدم البنك لستلف أنواع القروض للأفراد وفق شروط ومعاينً عملية دقيقة، وذلك لتسهيل الدعاملات بنٌ الفرضية الأولى :  
من اجل تفادي الوقوع في لساطر غنً مرغوب فيها مثل لساطر عدم السداد,  ةوأخذ  الاحتياطات اللازمالأفراد والبنك؛ 

 وضمان حقو في استرجاع مبلغ القرض.
إن استفادة من القروض من طرف الدولة مازال لم يتطور بشكل الدطلوب وىذا استخلاصناه من بنك  الفرضية الثانية : 

BDL قلة التعامل بالقروض العقارية وىذا نتيجة للفكر الأشخاص ابذاه الحصول على القرض لزل الدراسة, بالإضافة إلى 
 أي لا يتوافق مع الشريعة الإسلامية.

بدختلف الأساليب التمويل العقاري وذلك عن  LA C.N.E.Pو بنك  BDLيساىم كل من بنك  الفرضية الثالثة : 
طريق منح قروض عقارية متنوعة, ووضع برت تصرف الأفراد والعائلات تسهيلات في متناول الجميع ومن اجل زيادة التنمية 

 الاقتصادية والمحلية في الجزائر والتقليل من مشكل السكن الدطروح حاليا . 
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 خلاصة الفصل

من خلال الدراسة التطبيقية قمنا بتسليط الضوء على أنواع القروض العقارية والشروط الدطلوبة لذا، والتعرف على السياسات 
، وإجراء مقارنة بنٌ قرضنٌ عقارينٌ؛ بالإضافة إلى التطرق إلى  عمليات CNEP وبنك   BDLالدتبعة للتمويل العقاري في بنك 

إلى الحجم الدالي الذي يتطلبو  إرجاعهاة وىذا نتيجة للمخاطر العالية الدرتبطة بالقروض ولؽكن منح القروض ليست بالعملية السهل
 توفنًه. الأخرىىذا التمويل والذي لالؽكن للبنوك التجارية 



 خاتمة
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 الخاتمة

يعد قطاع السكن من أىم القطاعات التي تعتمد عليها الاقتصاديات في برريك عجلة التنمية، كمالذا من علاقة مع لستلف 
من  إبرازهالنشاطات الاقتصادية، حيث بضلت الجزائر في العشرية الأخنًة من إعطاء ألعية كبرى لذذا القطاع, وىذا ماسنحاول 

  .خلال دراستنا النظرية أو الديدانية
والأساليب التي لؽر بها التمويل العقاري مشنًين إلى حجم الدخاطر المحاطة بو مع لستلف الضمانات  الإجراءات تبنٌ من خلال

 .التي لغب توفرىا, بالإضافة إلى معرفة لستلف الشروط والقواننٌ الرياضية الدعمول بها في كلا البنكنٌ
بناءا على الإجابة, من خلال C.N.E.P وBDLالدراسة لكل من الدؤسستنٌيها في وتضح ذلك من خلال النتائج الدتوصل إل

 الاشكالية التالية :  
 مامدى مساىمة البنوك الجزائرية في تمويل قطاع السكن بالقروض ؟ 

يعتبر التمويل العقاري باب من أبواب الحصول على الفوائد بالنسبة للبنكنٌ وأيضا تشجيعا للأشخاص الراغبنٌ في الحصول 
لى القروض وحل مشاكلهم, فالبنوك تقوم بتحمل الدسؤولية كبنًة في ابزاذ قرار منح القروض ودراسة الدلف دراسة برليلية وكمية ع

 وذلك من اجل الحماية من الدخاطر،  وأخذ الضمانات اللازمة.
 نتائج الدراسة : - أ

 قد تم التوصل من خلال البحث إلى النتائج التالية :
 ومعاينً دقيقة للحصول على القروض العقارية بدختلف أنواعها؛فرض البنكنٌ شروط  
 الدقة في دراسة ملفات طلب القروض منها الضمانات؛ 
 التأكد من صحة الدعلومات والبيانات الدقدمة من طرف الزبائن مع التحقق من مصدرىا؛ 
اع السكن وذلك من خلال الامتيازات التي لؽتاز بها كل بنك مثل نوعية ىناك اختلاف بنٌ البنكنٌ في مسالعتها في قط 

  BDLبزتلف في بنك C.N.E.Pالضمانات في بنك 
 : التوصيات - ب

في تواجو البنوك التجارية ونلخصها  وفيما يلي نقدم لرموعة من الاقتراحات التي يفترض القيام بها وذلك لإزالة العراقيل التي
 : النقاط التالية
 أشخاص ذو خبرة وكفاءة عالية في لرال العقاري والاستفادة من الخبرات الأجنبية؛ تكوين 
   وضع قواننٌ تتسم بالشفافية والبساطة في استغلال الأراضي الدخصصة للبناء؛ 
 توسيع نظام التمويل العقاري ورسملة البنوك العمومية مع البنوك الخاصة؛ 
  يتماشى مع الوسائل الجديدة. تطوير الوسائل تسينً القروض العقارية بدا 
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 الخاتمة

 : آفاق الدراسة - ت
نستطيع التطرق إليها في دراستنا لأنها تتطلب دراسة واسعة وإمكانيات كبنًة رة إلى أىم النقاط التي لم في الأخنً تم الإشا
 لالصازىا ميدانيا وىي :

 .تطوير آلية التمويل العقاري في البنوك الإسلامية الجزائرية 
  القروض العقارية باستخدام عمليات التوريق.إدارة لساطر 
 .تطوير القواننٌ الدشتركة للمصارف الدالية 
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 أولا: المصادر والمراجع باللغة العربية :

I. :الكتب 

سلامي, جامعة ،  )دراسة فقهية قانونية اقتصادية مقارنة( مركز الاقتصاد الإالتمويل العقاري،  ىشام لزمد القاضي .1
 ؛2012مصر، الطبعة الأولى،  –إسكندرية ة , دار الفكر الجامعيالأزىر

، )دراسة في أحكام قانون التمويل العقاري والتشريعات مقارنة(، مكتبة الجلاء اتفاق التمويل العقاريثروت عبد الحميد,  .2
 ؛ 2002الطبعة الأولى،  الجديدة بالدنصورة ,مصر، 

 ؛2010الأردن، الطبعة الأولى,  -، دار صفاء للنشر والتوزيع، عمانمبادئ التمويلطارق الحاج،   .3
إعادة الذيكلة (، الدار الجامعية  –الدخاطر  -, ) الاقتصاديات الاستثمار والتمويل والرىن العقاريالنجار، فريد راغب  .4

 ؛2009، الطبعة الأولى،مصر –الإسكندرية  –
, كصور من صور الائتمان و أداة للتمويل دراسة مقارنة بنٌ التعامل  القرض المصرفيصبرى مصطفى حسن السبك،    .5

 ؛2011 ،الطبعة الأولى ، مصر –الإسكندرية  ،الدصرفي والفقو الإسلامي  دار الفكر الجامعي
، )الجائز والدهني عنها شرعا(، جامع صيغ التمويل المعاصرة في ميزان الشريعة الإسلاميةحسن حسنٌ شحاتة،  .6

 .2007طبعة الأولى،الأزىر، ال
II. : البحوث الجامعية 

بنك(،  –)دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفنً والاحتياط   العقاري في البنوك التجارية الجزائرية، التمويلسميحة شيخة، .7
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 المقابلة الشخصية :

 وكالة تقرت . BDLالأستاذ "فرلغات سعيد" مدير بنك  .13
 وكالة ورقلة . C.N.E.P  الآنسة "كاتب مروى " لشثلة مصلحة القرض العقاري في بنك  .14

 ثانيا: مصادر والمراجع باللغة الأجنبية :

  .1999,Dunod, paris  Economie et gestion bancaire ,Charles -p.51 

 ., économice,France1999risque et contrôle du risque, Ane Marie.16  
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