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ن من المخاوف أ ح الطلب المتزاید على الس ص
التي تواجه الدول في الوقت الراهن، و لمعالجة 

للبنوك  هاته المخاوف سمحت الدولة الجزائرة
  ، ل العقار الدخول في مجال التمو التجارة 
ة  ة المحل حت تساهم في التنم         حیث اص

او  ن، ف ل قطاع الس ن تلعب دورا فعالا في تمو
  هم الطرق أ الهدف من الدراسة هو الكشف عن 

عة من طرف البنوك للمساهمة و  الإجراءات المت
قة  ل القطاع العقار و الفوائد المط      في تمو

ذا المعاییر المؤهلة للحصول على القرض   . و 
م ن القول ومن خلال النتائج المتحصل علیها 

نها  م ان الاجراءات التي اتخذتها الدولة 
ن في الجزائر، و هذا  لة الس القضاء على مش
ظاهر على حجم القروض العقارة المقدمة من 

ن ل الس   .قبل البنوك التجارة في مجال تمو
ة ل، القروض :  الكلمات المفتاح البنوك، التمو

ن، التامین، الضماناتالعقارة   .، قطاع الس

The increasing demand for housing is 
considered as one of the most 
concerns facing all the countries,  
 To eliminate this huge problem, the 
Algerian state has allowed 
commercial banks to enter the field 
of mortgage finances, contributing to 
local development and playing an 
active role in financing the housing 
sector.  
the main ways and procedures 
followed by banks is to contribute in 
financing real estate sector and the 
benefits applied and the criteria 
eligible for the loan. 
We can say that the measures taken 
by the state can eliminate this 
problem in Algeria, and regarding the 
important mortgage loans provided 
by commercial banks in the field of 
housing finance. 
Keywords: Banking, Finance, 
Mortgage, Housing, Insurance, 
Guarantees. 
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  : مقدمة

ا  ن من الدراسات الحدیثة التي أعطت دفعا قو مشاكل الدول اثناء تطبی  للإلمامعد قطاع الس
ة   .مختلف برامجها التنمو

ح من الصعب ان لم نقل من المستحیل على الافراد ذو الدخل المتوس اقتناء  ة للجزائر فقد اص النس و 
ن موغرافي المتزاید دون  مس سبب النمو الد عد سنة  ن تتزاید سنة  حت ازمة الس نظرا لارتفاع أسعارها، فأص

الرغم من البرامج المسطرة من قبل الدولة نات المنجزة  زادة في الس   .مقابل له 
ن و ل قطاع الس ة جدیدة لتمو التي تعرف  و للتخفیف من حدة الازمة لجات الدولة الى ادراج منتجات بن

  .القروض العقارة
لا ل العقار  ة داخل اقتصاد الدول ان التمو ا في النهضة العقارة و العمران س  شك یلعب دورا رئ

المستثمرن الى زادة  ات الافراد و یدفع  ر العمراني المستمر لعقارات و بنا ساعد في التطو ما انه 
أتي سیرها في صالح الا ه الى اعلى الدرجاتالاستثمارات التي    .قتصاد الجزائر و النهوض 

ة الدراسة  ال   :اش
ل هذا  ة القروض العقارة في تمو صفة خاصة ، و لأهم ن في المجتمع الجزائر  ة قطاع الس نظرا لأهم

ة ة التال ال   :الأخیر وضعنا الإش
ان  - ة  القرض العقار في القضاء على ازمة الاس یف تتم ع٬ما مد فعال ة منح القروض و  مل

ة؟ ة من قبل البنوك الجزائر  العقار

ات الدراسة    : فرض
ة  - ن غ الس ل عدد من الص ات لتمو   .ستعمل البنك عدة ال
ة منح  - عمل ن، اذ هناك عدة مخاطر تح  ل الس ل العقار الحل الجذر لمش لا تعتبر أنظمة التمو

ق الرغم من الدراسات الدق   .ة لملفات طلب القروضالقروض العقارة 
  : من الهدف من وراء انجاز هذه الورقة الى:اهداف الدراسة و اهمیتها 

ن  - ل قطاع الس القروض العقارة التي تعتبر من اهم الأدوات المستعملة لتمو   .التعرف 
سبب  - ة في الجزائر  ة الاقتصاد ة القضاء محاولة تسل الضوء على اهم القطاعات التي تهدد التنم صعو

  .على مشاكلها
I-  ة   لمحة عن القروض العقار

ة - 1 ف القروض العقار   :تعر
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ن او عقار،  م مس انة و تحسین او ترم ة بناء، شراء، او لص ل عمل هي قروض موجهة لتمو
ة شهرا مع اخذ ضمانات 20حیث تفوق مدة القرض  عوض على دفعات متساو حي ( سنة و  بن 

 .)136.، ص2012محمد،
  :شرو القرض العقار - 2

  : للاستفادة من القرض العقار لابد من توفر شرو یلتزم بها الزون، منها العامة و الخاصة
  

 الشرو العامة:  
مة القرض  - ة من ق ع بناء على دفعات متناس   .و توس
ه رهنا من - ني ، و عل لصالح  1الدرجة على المقترض ان یرهن العقار المراد شراؤه و تنفیذ المشروع الس

ان   .بناء الإس
مة رصید القرض - ق ضمان للقروض ضد الحر او الزلزال    .قوم المقترض بتامین على العقار المقدم 
ني  - ل البناء المراد تنفیذ المشروع الس ان مالكا للأرض او سطح او ه منح القرض للفرد الا اذا  لا 

ه   .عل
ان او  لا یجوز استعمال القروض الممنوحة - قة على المقترضین اتجاه بنك الإس ة التزامات سا لتسدید ا

  .غیره
 الشرو الخاصة:  
ة جزائرة- حمل جنس ون المقترض    .ان 

ل ة عند تارخ الموافقة على التمو الغا للسن القانون ون    .ان 
فوق  - ون سنه لا    .سنة 15سنة مدة التسدید هي 50سنة مثلا شخص عمره  65ان 
اا - ات ذلك قانون ناه الجزائر و یتم اث ون مقرس   .ن 
ساو  - ون على الأقل دخله  الاجر الوطني الأدنى ½ و  1یتحصل على دخل ثابت و منتظم و ان 

  .المضمون 
ون زون لد البنك -   .ان 
ة- 4   :أنواع القروض العقار
م- ع على التصام ة الب ن قبل بناءه أ على  :(la cnep) تقن ل شراء الس ة على تمو تعتمد هذه التقن

ع اذا  ة الب ن قبل ان تتم عمل ع الأصل المس م تساعد المشرف على ب ع على التصام ة الب م فعمل التصام
  :و في هذا النوع من القروض العقارة نمیز بین ثلاث حالات  .صح التعبیر

قى ثاب: الحالة الأولى*  ع ی ة للطرفین سعر الب النس ال    .ت ، في هذه الحالة لا یوجد اش
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ة*  قي سعره الأول، و في هذه الحالة الزون یتحمل هذه  :الحالة الثان ع أ ان المقاول لا ی زادة سعر الب
م قرض اخر ستطع أ عجز عن ذلك فیدخل المصرف لتقد   .الزادة و اذا لم 

أعدم إتمام المقاول للم: الحالة الثالثة*  ن قید الإنجاز او یتلاعب  موال الغیر، في هذه الحالة س
ن banیتدخل لا للقرض العقار للمس ة تكم عه، جاءت هذه التقن ن و یرغمونه على ب الحائزون على الس

حق فائدة للمقاولین و الزائن م  ع على التصام   .الجدید و الب
  .الراتب، الكشف التقدیر و الفوائدالسن، : تحدده أرعة محاور هي  :قرض من اجل البناء-

  .سنة 65لا یتجاوز الـ السن 
اء: الراتب  ضم راتب الزوج، الاول ة  ن رفع القدرة المال ، و قاعدة الحساب تحدد حسب الراتب ...م
  .الصافي

  .اولي لتكالیف البناء من قبل طالب القرض عني تقدیر :الكشف التقدیر  -
  :توجد نوعین ثابتة و متغیرة : الفوائد
 في هذه معدل الفائدة ثابت طیلة مدة القرض : الفوائد الثابتة.  
 او الارتفاع ضاما للانخفا و هي المعاد النظر فیها: الفوائد المتغیرة.  

ع منزل - ة  للأشخاص منح :قرض لتوس ع منازلهم اما عن طر الزادة في البنا الذین یرغبون في توس
ا  ا او علو ع خارجي افق مة القرض و الفوائد و مدة التسدید تتم بنفس إجراءات النوع ....او توس ة لق النس و 

  .الساب 
ع الأشخاص الذین یردون تهیئة مساكنهم او: قرض لتهیئة منزل - او أ تغییر ....تهیئة حماماتهم ستط

على المستو الداخلي للمنزل ان یتوجهوا الى البنك لمنحهم القرض الخاص بذلك و الشرو و المدة بنفس 
ة حیث یجب ان لا تتعد  م رخصة البناء مسحوب من البلد قة و في هذه الحالة یجب تقد الإجراءات السا

  .)البناء لإعادةاقصى مدة (الثلاث سنوات 
ةقروض للحصول على -   :ملك
ن لد الافراد الخواص-أ  :)189-188ص.، ص2010عطیة، ( قرض لشراء مس

انت  ن من الافراد خواص سواء  م هذا القرض للأشخاص الراغبین في شراء مس قوم البنك بتقد
عد تمل إنجازها  ة و لم  ة فرد مة أ سب استعمالها او بنا مة القرض تساو . قد من سعر %90ق

ن ة الإجراءات نفسها%10م مبلغ تساهمي یجب تقد.المس ق ن و    .على الأقل من السعر الإجمالي للس
ن ترقو لد مقاول- ب ن لد مقاول من طرف البنك :قرض لشراء مس   :لشراء مس
ن، سمعته، العنوان* ه سعر المس حدد ف ن مدون من طرف المقاول    .ستوجب توفیر قرار منح مس

ن ترقو *    .مقاولین اخرن یتوجب توفر تعهد من طرف الموثلد  لشراء مس
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ن ان تكون ادنى من *  م ن ،هذه الدفعة لا  مة الس مة القرض و ق ة تمثل الفرق بین ق م دفعة أول  10تقد
م و السعر النهائي %  الإشارة لتارخ التسل ن  ح المس م مفات م شهادة تسل ن، و تقد ة للس مة الاجمال من الق

ن   .للمس
ة القرض العقار أ- 5   :هم

عود على  العقار الذ من شانه ان  ة و التطور  بیر في دفع عجلة التنم للقرض العقار دور 
ل مختلف الاعمال و الاشغال و  ة تضمن تمو ة مال ار ان القرض هو عمل اعت التطور و الرقي ،و  الدولة 

رة ان المال عنصر النشاطات التي ترد على الأملاك العقارة على اختلاف أنواعه ا و اصنافها انطلاقا من ف
ن من خلاله الحصول على العقار أولا ثم تنفیذ مختلف م عد توفیر الوسائل و  حیو  ه  الاعمال المتعلقة 

ة ة القرض العقار في النقا التال ه سنورد أهم ة، و عل مرحلة ثان   :الشرو لذلك 
o ة اس ة الس ه ان ق: الأهم ا من المتعارف عل ة اقتصاد قوة اقتصادها، و الدولة القو وة الدولة تقاس 

ل  ة لتمو وسیلة حیو ا و لتحقی ذلك فانه لا بدیل عن القرض العقار  اس ة س فانها لا محالة قو
  .مختلف المشارع العقارة

o ة ة الاقتصاد لمختلف عد القرض العقار من بین الوسائل التي من شأنها توفیر الدعم المالي : الأهم
ة الاستثمار في المجال الفلاحي التي تضمن للدولة الاكتفاء  ما في ذلك ترق الأشغال والأعمال العقارة 
ة  ة المناط الصناع الإضافة إلى تنم ة  العملة الصع الذاتي في مجال الغذاء وتغنیها عن الاستیراد 

ا على التي تضمن توفیر إنتاج أوفر وأفضل في ظروف جیدة ومن ثم دفع ع ة التي تؤثر إیجا جلة التنم
اسي  طها المشرع حسب التوجه الس ض حددها و ا ضمن القواعد التي  ا واجتماع اس تطور الدولة س

ستراتیجیته لتحقی النمو والازدهار للمجتمع   .والادیولوجي السائد وإ
o ة ة الاجتماع ل الأشغال العقارة المختلفة المتمثلة في البناء  :الأهم وسیلة لتمو عتبر القرض العقار 

ة واستغلال  قامة المناط الصناع ن للمواطن وإ والتجدید والتوسع والتهیئة التي تهدف إلى توفیر الس
اة الاجتماع فل تطور الح ة التي من شأنها توفیر مناصب شغل الأمر الذ  ة ورفع الأراضي الفلاح

ة وفي مقدمتها أزمة  شة للمواطن ومن ثمة القضاء على العدید من المشاكل الاجتماع مستو المع
الإضافة إلى أزمة  ال على الزواج  اب على الإق التشرد و عزوف الش ة علیها  ن والنتائج المترت الس

طالة والانحراف   .ال
o ة ة المال م فیها واستثمارها داخل حدود الدولة  :الأهم تتمثل في ضمان استقرار رؤوس الأموال و التح

ة المختلفة من جهة  ات بین الدولة عن طر مؤسساتها المال حصر العمل انیزم مالي  م لأن القرض 
بیرة نتیجة استعمال القروض من ط ة  فوائد مال عود على الدولة  ة مما  رف و الجمهور من جهة ثان

طها المشرع الأمر الذ  ض ة الفائدة على منحها وفقا للقواعد التي  الجمهور، حیث تستفید الدولة من نس
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ة  التنم ة لخزنة الدولة التي من شأنها أن تستثمر في مشارع أخر تتعل  ضمن مدا خیل إضاف
ة  .الوطن

  
  
II-ة   مخاطر و ضمانات القروض العقار

ال الائتمان الت ل اش ان القرض محاطا ان  منحها البنك محفوظة بدرجة معینة من المخاطر حتى لو  ي 
ة  ة و الشخص ة ٬الضمانات العین ن تصور عمل م هذه المخاطر تعتبر عنصرا ملازما للقرض و منه لا 

القروض العقارة ه سنتطرق الى اهم المخاطر و الضمانات الخاصة     اقراض دون مخاطر و عل
ةمخاطر القروض - 1   :العقار

ما یلي مها  ن تقس م   :إن منح أ قرض قد یتعرض إلى مجموعة من المخاطر و
الوفاء في تسدید دیونه  :مخاطر عدم التسدید- تمثل في عدم قدرة الزون  عتبر هذا الخطر أكثر ضررا و

سبب إفلاسه ة  (Mathieu, 1995, P.31) لقلة موارده أو  عوامل داخل رت هذا الخطر  ة ،و وخارج
الزون    :خاصة 

ة°   :المخاطر الداخل
 م قدرة الزون المقترض على التسدید وذلك من خلال معرفة وضعیته  :الخطر المالي ه تقی قصد 

ة ة والمحاسب ة بتحلیل وثائقه المال   .المال
 ة القرض عمل عة القرض من حیث المدة والغرض منه: الخطر الخاص  طب ون متعل    .و
 ة الخطر الخاص فاءة الزون : القدرة الشرائ سلوك و   .وهو مرت 
 مارسه : الخطر القانوني ذا النشا الذ  ة للمقترض و ة القانون الحالة أو الوضع وهو مرت أساسا 

  :ونمیز ثلاثة أنواع وهي
ة قرض،تح: مخاطر متعلقة بتحرر القرض - اغة اتفاق ستلزم ص ة القروض  ق رر إن فتح القرض العقار 

ل طرف في العقد ة  ح مسؤول   ).الزون والبنك(العقد یجب أن تدرس خصوصیته بدقة لتوض
ة القرض - عمل ل المعلومات المتعلقة  حمل    ....).حالة تحقی القرض،الرهن(على العقد أن 
الرهن - ون مطمئن من أن:مخاطر متعلقة    :یجب على البنك أن 
ون قابل للرهن>   .هذا الملك أن 
س مرهونا من قبل>   .هذا الملك ل
ة> ه مراجعة صحة وسلامة العمل مضى من طرف موث العقود الذ عل   .العقد یجب أن 
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مة الرهن - ق مة ثابتة، :مخاطر متعلقة  س له ق ن أن  على البنك التأكد من أن العقار ل م مته  لكن ق
التأثیر الاقتصاد )النقصان أو الزادة(تتغیر طة  م ،وهي مرت ع وهذا التقی مة الب ه إذا مسك فق ق عل

مة الملك المرهون     .الحسن لق
  
  
  
ة °   :المخاطر الخارج

المح الخارجي ونمیز نوعین هما   :وهي متعلقة 
صعب تقدیره أو تحدیده بدقة في دراسة ملف القرض فهو : الخطر العام  وهو من أصعب المخاطر لأنه 

ة، الأوضاع الاقتصاد ة مرت  اس ة و الس ع ة إلى جوانب الكوارث الطب   .الإجتماع
المتغیرات المحتملة التي قد تطرأ وهذا من : الخطر المهني یتمثل في معرفة الزون في قطاعه المهني والتنبؤ 

ة التسدید ان   .أجل معرفة إم
ة-2 مة الدیون،:خطر المردود مة المداخیل وق أتي من الإختلاف بین ق ب أن یدار من هذا الخطر یج و

اة القرض،و ع الفرد أكثر مثل  طرف البنك طیلة ح ة یجب تشج اة القرض على المردود للحصول طیلة ح
  .تسهیل وتسرع انجاز ملف القرض وتحسین العلاقة بین الزائن

ات المستمرة من طرف المودعین وحسب : خطر السیولة-3 ه عدم قدرة البنك على مواجهة المسحو قصد 
عتبر من أهم المخاطر التي تهدد سیولة المادة  عتبر  الأولى من قانون ضمان الودائع فإن خطر التجمید 

ضمن لهم  حاف علیهم یجب أن  ع إعادة الثقة اتجاه زائنه ول ستط التالي مردودیته،إذ لا  وسمعة البنك و
ة خاصة إذا طرح مودعین الأموال مجرد تساؤل أو شك  حول قدرة البنك على ذلك،فهذا ما  السیولة الكاف

مة بین موارده  ة تسییر سل حق البنك عمل یجعلهم یترددون في ایداع أموالهم ولتفاد هذا الخطر یجب أن 
  .واستعمالاته من جهة

حصل البنك على ودائع أو ذلك المعدل على  :خطر سعر الفائدة-4 سعر الفائدة هو السعر الذ من خلاله 
منح البنك القروض حدث هذا الخطر عندما تكون تكلفة الموارد أكبر من عائد الإستخدامات وعند  أساسه  و

ة  معدل ثابت لصعو م في هذا الخطر عند منح القروض  معدل فائدة ثابت وصعب التح الدیون  الإحتفا 
لة ة عن طر تغیرا) سنة 30-10(التنبؤ بتطور المعدلات في مدة طو طرقة سلب ت في وتتأثر أراح البنك 

  .( Ane Marie, 1999, P.27) معدلات الفائدة لم یتم التنبؤ بها
ن أن تحدث خلال التغیرات المختلفة لسعر :خطر سعر الصرف-5 هذا الخطر ناجم عن الخسارة المم

ة المرجحة للبنك ة إلى العملات الأجنب   .الصرف للعملات نس
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المقابل-6 عرف على أنه ذلك الخطر هذا النوع من أقدم أنواع الأخطار ال: الخطر  ة و ة وأكثرها أهم بن
سبب  الذ ینتج عن عدم ملاءمة القرض، أ عدم قدرته على التسدید الكلي أو الجزئي لمبلغ القرض 

ة  مرض أو حادث أو تقاعد قبل الوصول إلى السن القانوني أو ظروف اقتصاد ه إلى ذلك  مشاكل أدت 
ة هذا النوع من الأخطار في مجال القروض العقارة ألزمت تسرح العمال وإغلاق المؤسسات  ونظرا لأهم

ة ز (السلطات النقد  La division)البنوك التجارة على تطبی معامل توزع الأخطار)ممثلة في البنك المر
des risques)من خلال القیدین التالیین:  

ة الأموال الخاصة ل  - لها البنك نتیجة منحه لمجموعة من  من مجموع الأخطار التي یتعرض%  25تغط
  .القروض لعمیل واحد

ة الأموال الخاصة ل  -   . % 100تغط
ة  - ل واحد منهم على مجموعة من القروض بنس حصل  ة الأموال الخاصة لعدة عملاء، %    15تغط

البنك مة الأموال الخاصة     .من ق
  :الضمانات- 2

ة وهذا لتغ اف ن،فمنح القروض تلجأ البنوك إلى طلب ضمانات  ة المخاطر إلى أقصى حد مم ط
زه المالي ومد احترامه لتعهداته ومد  بیرة من الثقة اتجاه الزون،وذلك من حیث متانة مر طة بدرجة  مرت

م الضمان ة. ،تأمینا للوفاء بتلك التعهدات قدرته على تقد ة و شخص ق   : وتنقسم الى نوعین حق
ة –ٱ ق   :الضمانات الحق

ضع الزون الأصل تتمثل ف حوزة المدین والمتمثلة في المنقولات والعقارات إذ  ي الموجودات التي 
ن للبنك أن  م الرهن،وفي الواقع  سمى  ضمان ماد ملموس للقرض الممنوح وهذا ما  تحت تصرف البنك 

ع خلال  ة الب   .یوما في حالة عدم استرداد القرض 15شرع في عمل
ةووفقا للقانون التجار  ال التال أخذ الضمان أحد الأش ن أن  م   :الجزائر 

از- 1 ة للدائن على الدائنین الآخرن وقد :الإمت النس اء المنقولة وغیر المنقولة  ة في رهن الأش هو ح وأولو
  .ون عام أو خاص

از العام - ما للدائن ح التصرف فیها في :الإمت ل الموجودات المدین من طرف البنك  حالة  هو رهن 
ا ع المتداول في تحدید سعرها عشوائ   .عدم التسدید وذلك بتحدید سعر لها على أساس سعر الب

از الخاص - ة معینة من  هو :الإمت المدین ولنوع عض أو جزء من الموجودات الخاصة  از یخص  إمت
اء التي تكون مثل الرهن في القرض اء سواء عقارات أو منقولات أو الأش رهن ، ي الذهبرهن حل(:الأش

ا، معدات   .)رهن عقارات رهنا رسم
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في تسجیل  :لرهن الرسميا- 2 ا على عقار لوفاء دینه و ه الدائن حقا عین موج تسب  ارة عن عقد  هو ع
قة لا یتم الرهن إلا على العقار مضمونه  ه وفي الحق الرهن في السجل التجار مع ترك العقار بید صاح

قي   .الحق
غي أ عته،فالعقار ین ون معینا بدقة من حیث طب موقعه وذلك في عقد الرهن ولما لن تتوفر  ن 

عد  ن للدائن و م التسدید فإنه  قم المدین  اطلا إذا حل أجل الإستحقاق ولم  ون  هذه الشرو فإن الرهن 
طل ة العقار منه و قوم بنزع ملك ه أ أن  الدیون المستحقة عل ضرورة الوفاء  ه المدین  عه في تنب ب ب

ة ال والإجراءات القانون   .الآجال وفقا للأش
ه:(  Hypothèque conventionnelle)الرهن الإتفاقي- 3   .هو عقد رسمي منصوص ومصادق عل

ة –ب  ما تأخذ الضمانات :الضمانات الشخص ارة عن تعهد شخص أو عدة أشخاص بتسدید الدین  هو ع
فالات   ﴿ ل  ة في ش   .﴾ conditionnementالشخص

ستطع المدین :لكفالة-1 الكفیل بتسدید الدین في حالة ما إذا لم  سمى  قدم الشخص الذ  من خلالها 
  :إرجاعها بنفسه وهي نوعین

طة س   .یتكفل ضامن واحد في القرض:فالة 
انوا:فالة التضامن ل  حسب القانون المدني الجزائر فإنه إذا تعدد الكفلاء في دین واحد و متضامنین ف

التسدید في حالة ما إذا طلب الدائن له وهو مطالب  ا في )البنك(فیل مسؤول عن الدین  اره شر ذلك لإعت
التالي هذا النوع من الكفالة ضمانا أكبر للدائن في حالة عجز المدین والبنك یختار من یبدو  أصل الدین و

لاء   .أكثر قدرة على التسدید من الو
التأمین ضد المخاطر الناجمة عن منح القروض وخطر :تأمین القرض-2 قوم الدائن  ة من خلالها  هي عمل

ة  شر ا إذ یتصل البنك  قوم البنك بتأمینه غال ة الدفع  ان ون مؤمنا بینما مخاطرة عدم ام الدفع نادرا ما 
المخاطرة قدم وثائ خاصة     .التأمین خلال مدة أقصاها شهر و

صفة خ ذا تطرقنا  اصة إلى الضمانات المقدمة للبنك من أجل الحصول على قرض عقار فإنها تكمن في وإ
  .معاهدة رهن لأملاك المقترض وتكون موثقة

ن أو بناء فرد - عث الموث :في حالة الحصول على مس قدم المقترض عقد الرهن للبنك أو ی عد أن 
ة محفوظة من طرفه وأن عقد البنك ون مسجلا في  تصادق على أن عقود الملك هو في صالح البنك وأن 

مة القرض(محافظة العقارات منحه ق قوم البنك  ن من مقاول أو فرد    .(حالة شراء مس
م ع أو ترم قوم البنك :في حالة بناء توس ا  قدم المقترض عقد الرهن لأرضه أو البناء الموجود حال عد أن 

  .منحه القرض
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ستخرج - الإضافة إلى دعم:(  AAP/CNL )في حالة قرض عقار  مة القرض   أن الرهن یجب أن یجمع ق
CNL   ة عد دخول القرض حیز التنفیذ،هناك تأمین للقرض العقار  BEA/CNL     وذلك حسب اتفاق

ة ضمان القرض العقار    .            موقع من طرف شر
غطي مایلي   :هذا التأمین یتحمل عبئ المقترض و

  ."  INSOLVABILITEمتسدیدعد"تأمین خطر القرض -
ن - ،سرقة،انفجار الخ"تأمین مختلف أخطار الس   ...).حر
  .تأمین وفاة المقترض أو وفاة الزوجین -

أخذ  ن للبنك أن  م ان المقترض متزوج و إن البنك یوجب على الزوجة ضمان موث في حالة ما إذا 
ة یراها مهمة   .ضمانات إضاف

  
  
 
III-  واقع القرض العقار في الجزائر  
ة من قبل البنك الخارجي الجزائر  - 1 ة منح القروض العقار ة لعمل   .دراسة إحصائ

ة من قبل البنك  خصصت هذه الدراسة لمعالجة حالة منح القروض العقارة من اجل شراء مساكن ترقو
ات الت اس من خلال الاحصائ الة سید بلع ةالخارجي الجزائر و   :ال

ل ال ائن: 01رقم ش ة لأعمار الز النس ات حجم القروض    .احصائ

  
احث: المصدر  ات من البنك الخارجي الجزائر  ینمن اعداد ال    . الاعتماد على الاحصائ

ائن ة لأعمار الز النس   تفسیر منحنى تغیرات حجم القروض 
حیث نلاح من  ة لأعمار الزائن   النس اني المبین أعلاه تغیرات حجم القروض  یوضح الرسم الب

ثرة حیث قدرت حجم القروض عند  اب  ال فئة الش دج 333.961.202,1سنة حوالي  35المنحنى ان اق
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عادل  اب لاقتناء مس 96ا دراسة ما  ن تفسیر هذا ان الدولة قدمت مساعدات للش م اكن جدیدة من ملف و
وتلیها فئة الكهول حیث قدرت %  1عند المقاولین من اجل الزواج فقامت بخفض معدل الفائدة  قدر حوالي 

سنة  40ملف  وعند  179دج ا استقطاب حوالي  290.761.198,9سنة حوالي  50حجم القروض عند 
عادل 260.269.702,6قدر حجم الائتمان حوالي   سنة قدرت حجم  45وعند ملف  113دج ا دراسة ما 

ملف و نفسر ان هذه الفئة تلمس وجود  93دج ا استقطاب حوالي 164.496.582,1القروض حوالي  
ا في الدولة  اما الفئات ر ا بیر في استقطاب الملفات  لأنها تخص اصحاب المناصب و الوظائف العل تفاع 

ة القروض الممنوحة من طرف البنك ضئیلة جدا انت نس حیث قدرت حوالي  الاخر ف
عادل 523.776.603,00   m=d/rملف 280دج  ا دراسة ما 

  
  
 

ات حجم القروض واسعار الفائدة: 01جدول رقم   مثل احصائ
  عدلم

  الفائدة
1  4.5  4.75  4.9  5.25  5.5  5.75  6.25  6.5  

739189   القرض
177.5  

368612
118.1  

117493
651.1  

44562
831.74  

5377
447  

3490
365  

3717682
0.37  

221902
602.8  

16683
000.00  

احثینمن اعداد : المصدر ات البنك الخارجي الجزائر  ال   .الاعتماد على احصائ
ات الجدول رقم ن ترجمة او تحلیل  معط الأتي  03م ل منحنى    :على ش

  
ل رقم  ة للأسعار الفائدة: 02الش النس  تفسیر منحنى تغیرات حجم القروض 

  
حیث نلاح من  ة لأسعار الفائدة  النس اني المبین اعلاه تغیرات حجم القروض  یوضح الرسم الب

ثرة  لشراء مساكن جدیدة % 1المنحنى انه عند سعر الفائدة ال الزائن  عرف نهجا متصاعدا وما نفسره  اق

0

50000000

1E+09

TAUX D'INTERET %4,5 4,9 5,5 6,25

CREDIT & TAUX D'INTERET

CREDIT & TAUX 
D'INTERET
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حیث قدرت ة الاف دینار جزائر   ثرة  ذات الدخل مائة و ثمان حجم القروض عند هذه  من المقاولین 
ه  هي  477دج ا استقطاب حوالي 739.189.177,50الفائدة حوالي   4.5ملف و سعر الفائدة التي تل

حیث قدرت حجم القروض %  التي تمثل موظفي البنك الخارجي الجزائر  و موظفي وزارة الدفاع الوطني  
عادل دراسة  368.612.118,12حوالي  ة الثالثة هو ملف و معدل  90دج ا ما  الفائدة الذ احتل المرت
ي في اقل من % 6.25 مثل زائن لد البنك فاتحین حسابهم البن حیث قدر حجم الائتمان  2الذ  عامین  
انت نوعا  109دج ا استقطاب حوالي 221.902.602,78حوالي  ملف اما المعدلات الفائدة الاخرات ف

حیث قدرت حجم  القروض عند و %  5.5و % 5.25و %  4.9و % 4.75معدلات الفائدة  ما متقارة 
دج و 44.562.831,74دج و 117.493.651,11على التوالي %  6.5و %  5.75

عادل دراسة 37.176.820,37دج و 3.490.365,00دج و 5.377.447,00 ملف اذ  85دج ا ما 
ي منذ %  5.75تمثل   تمثل  % 5.25اما   ٬%  6.5عامین  و  2زائن لد البنك فاتحین حسابهم البن

ة سوناطراك  و  ة نفطال و %  4.9موظفي شر وسیدار% 5.50تمثل موظفي شر ة  و    تمثل شر
4.75 %  

  .تمثل شراء مساكن من عند الخواص % 6.5تمثل موظفي وزارة الدفاع الوطني ذات دخل منخفض و 
ات حجم القروض و السنوات: 02جدول رقم   .احصائ

2003  التارخ
  2004
  2005
  2006
  2007
  2008
  2009
  2010
  2011
  2012
  2013
  2014
  

7100000  القرض
  1955000
  18452720
  19131691.67
  65239319.96
  72221355.64
  15479966.9
  125563602.9
  599891228.9
  338230005.5
  136827494.3
  40275234,1
  

احث: المصدر  ات من البنك الخارجي الجزائر  ینمن اعداد ال  .الاعتماد على احصائ

ات الجدول رقم   ن ترجمة او تحلیل  معط الأتي 02م ل مدرج تكرار رقم    : على ش

ل رقم ة للسنوات :03الش النس   تفسیر منحنى تغیرات حجم القروض 
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احث: المصدر  ات من البنك الخارجي الجزائر  ینمن اعداد ال     الاعتماد على الاحصائ

  

حیث نلاح من المنحنى      ة للسنوات  النس یوضح المدرج التكرار المبین اعلاه تغیرات حجم القروض 

سبب تخوف الزائن من   2006الى سنة  2003انه من سنة  ة حجم القروض ضئیلة جدا و ذلك  انت نس

ان محتكر فق مع الصندوق الخوض مع البنوك الت ة منح القروض العقارة لان قطاع العقار  جارة قض

ارات التي طرحها  ة الموجهة لشراء س القروض الاستهلاك ذلك الاهتمام  ا  و   الوطني للتوفیر و الاحت

ازة التي وضعتها  الاضافة الى الشرو الامت ما   CPAوBDLالبنك الخارجي الجزائر في هذه الفترة    ف

ة القروض الممنوحة في ه م القرض ومنحه دفعة واحدة حیث قدرت نس الفترة حوالي ذه یخص سرعة تقد

عادل استقطاب حوالي 46.639.411,67   .ملف  29دج ا ما 

ما یخص السنوات   ة قلیلة حیث قدرت في  2010 – 2007اما ف منح البنك قروضا و لكن بنس

ة القروض الممنوحة في سنة  32دج ا استقطاب 65.239.319,96حوالي  2007سنة  ملف و قدرت نس

عادل 72.221.355,64حوالي 2008 عود السبب الى 34دج ا ما أزمة الرهن العقار التي مر  ملف و

ة   اف دون ضمانات  ة المخاطر و ة خطیرة فجرتها البنوك على منح قروض عال بها العالم وهي أزمة مال

ن من الاراح لمؤسسات الاقراضفائدة اعلمقابل سعر     .ى و الهدف هو تحقی اكبر قدر مم

 54دج حیث تم دراسة حوالي 154.749.966,9حوالي  2009وقد منح البنك قروضا في سنة 

ثرة راجع الى  ال الزائن  لة الحصول : ملف و عدم اق اب ثقافة القرض في المجتمع الجزائر و مش غ

ة الدخ عة الاستثمارات العقارة الممولة عن على العقار و محدود ة الفوائد و عدم متا ل الفرد و ارتفاع نس
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اقهذا ولهذا اقترحت الدولة في  ة حلول   الس ة جد ة لتسهیل وواقع القروض العقارة  منح عمل

ة  2011فنلاح ان في سنة  دج ا ما 599.891.228,9عرفت نهجا متصاعدا قدر مبلغ القروض بنس

  .ملف 317عادل استقطاب حوالي 

ه المسؤولون ان في سنة  ة منح اعلنوا عن جملة من  2011و حسب ما افاد  لات في عمل التسه

ه ال سهل استفادة أ شخص تتوفر ف ام حیث تم القروض مما  ة في مدة أقصاها عشرة أ شرو المطلو

تفي  ة مؤسسة مقاولة والزون حیث  ع أو العقد الذ یبرم بین أ الب الوعد  قة المتعلقة  التنازل عن الوث

اتب  ة بدل م برام العقد على مستو مصالح البلد ملئ استمارة تمنح له على مستو البنك وإ صاحب الطلب 

اتالتوثی لتخفیف ا اء على أصحاب الطل عض المسؤولین في البنوك ان عقود شراء .لأع في حین أوضح 

ع حسب مخط مبرم مع مرق عقار خاص أو عمومي عضو في صندوق الضمان  غة الب ص نات  الس

ضا  سرة و قررت في هذه السنة  ا ضا للاستفادة من القروض الم ة العقارة مؤهلة أ ة للترق والكفالة التعاضاد

مة الأجر  وسائل الإعلام أن تلعب دورها في نشر ثقافة القرض و تقرب مفهومه لكل أفراد المجتمع و رفع ق

شة المواطن   . الوطني الأدنى المضمون إلى الحد الذ یجعله یتماشى مع مستو مع

ة  2012وفي سنة     ة منح القروض حیث قدرت بنس دج  338.230.005,5نلاح انخفاض نس

عادل دراسة  ة لسنتي  160أ ما  النس حیث بلغ معدل القروض  2014و  2013ملف ونفس الشيء 

دج 40.275.234,1ملف و حوالي  52أ دراسة حوالي  2013دج في سنة 136.827.494,3حوالي 

ات  9حوالي  أ دراسة 2014في سنة  ملفات ونفسر هذا الانخفاض إلى  ارتفاع أسعار العقارات إلى مستو

نات  الطلب على الس لي في العرض مقارنة  غیر معقولة إلى اقتران عدة عوامل تتمثل أساسا في العجز اله

ر السیولة الفائضة للسوق الموازة في سوق العقار إضافة إلى ضعف نظام  و تعدد الوسطاء و إعادة تدو

فسر المنحى التصاعد  عد الفرق الكبیر بین العرض و الطلب السبب الأول الذ  ة  و ائ ة الج المراق

ن الذ  ات على الس ة الطل الجزائر لا یزال تحت ضغ العجز في تلب د أن سوق العقار  للأسعار حیث یؤ

ة الآن عد التضخم عاملا آخر یؤثر على . لم یتم تغطیته إلى غا سعر العقار حیث عرفت أسعار ما 

عض الجرائد و مواقع % 600و %  400العقارات ارتفاعا مذهلا تراوح بین  ما تطرق إلى الأثر السلبي ل

ة التي یتم إعلانها في  ال ة المتخصصة على استقرار سوق العقار معتبرا أن الأسعار الخ الإعلان الالكترون

حیث یجب على  المواقع  أن لا تستقبل سو إعلانات هذه المواقع تغذ الارتفاع الحالي لأسعا ر العقار 
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حت هذه  ا حیث أص ه حال س ما هو معمول  اشرة ع ة م لاء العقارین المعتمدین أو من صاحب الملك الو

اتب الأعمال الأخر   .المواقع وسیلة بین ید الوسطاء الغیر شرعیین و م

ضا إلى ارت اب التي تؤد أ ثف للسیولة و من بین الأس ض الم ة التبی فاع أسعار العقار فرض

قصد  ض الأموال هنا  اب التي تغذ التهاب الأسعار مشیرا في هذا الخصوص الى أن تبی أحد الأس ة  المال

ائي   2014ونلاح  استقطاب الملفات في سنة . ه الأموال الناتجة عن الاقتصاد المواز و التهرب الج

ن  ع الى توجه المواطنین تكاد تنعدم  وهذا راج ة لتحسین الس الة الوطن ع للو الإیجار التا ع  نات الب الى س

ره  ة  الإضافة"  عدل“وتطو ة اجتماع ن ام الدولة بتجسید  ملیوني وحدة س حسب البرنامج  SOCIALالى ق

ة قصو  لهذا القطاع في  قة الذ أعطى أولو س عبد العزز بوتفل قا لتوجیهات الرئ الخماسي المسطّر تطب

ة  ن في الجزائر مع نها ة  2018البرنامج الخماسي المقبل للقضاء على أزمة الس ن بتجدید الحظیرة الس

ن،  ل الشرائح من الحصول على س ین  غ، لتم ع الص إلى جانب تكثیف الجهود للقضاء على وتنو

  .الشالیهات والبیوت القصدیرة والعمارات الهشة

  

ات حجم القروض ومدة القرض: 03جدول رقم     .احصائ

 القرض المدة

7 434000 

9 1115215,28 

10 106367569,9 

11 5708000 

12 74562595,21 

13 16903681,25 

14 50299251,15 

15 296751198,9 

16 9215303,13 

17 18300545 
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18 69468823,96 

19 2479604,19 

20 166451582,1 

21 6035449,65 

22 29451881,19 

23 13864474,06 

24 40664811,76 

25 260269702,6 

26 4156745 

27 31404802,5 

28 12543104,84 

29 7203101,25 

30 333961202,1 

ة : المصدر  ات من البنك الخارجي الجزائر من اعداد الطال      الاعتماد على الاحصائ

ات الجدول رقم   ن ترجمة او تحلیل  معط الأتي 05م ل منحنى     :على ش

ل رقم  ة لمدة القرض: 03الش النس   .تفسیر منحنى تغیرات حجم القروض 

  

0,00
50 000 000,00

100 000 000,00
150 000 000,00
200 000 000,00
250 000 000,00
300 000 000,00
350 000 000,00
400 000 000,00



ة في الجزائر مان ،أ. أ  - دراسة حالة -القروض العقار ة ا اونان بومدین. مراد اسماعیل،أ. قوال زواو  
 

 682  2017 جوان -  السابعیة                  العدد مجلة الدراسات المالیة، المحاسبیة والإدار
 

احثینمن اعداد : المصدر  ات من البنك الخارجي الجزائر  ال     الاعتماد على الاحصائ

حیث ان مدة  ة لمدة القرض  النس اني المبین اعلاه تغیرات حجم القروض  یوضح الرسم الب

مة القرض ونلاح ان الحد الاقصى له هي القرض من  سنة  30العناصر المهمة التي تتدخل في تحدید ق

فاءوهي المدة  ار السن، وفي نفس الوقت یوسع من حظو  للإ قلص من حظو  الدین وهو العامل الذ 

ن ترقو  سر لاقتناء س اب الراغب في الاستفادة من القرض الم   الش

سنة جاءت في الصدارة من حیث حجم القروض قدر حوالي  30نلاح ان مدة القرض 

استفادة من القروض هي الفئة الأصغر سنا، لأنه دج  هذا دلیل على ان الفئة الأكثر  333.961.202,09

لما نقص حظه في الحصول على حجم اكبر للقرض    .لما زاد عمر الطالب على القرض 

م القرض العقار في الجزائر   . تقی
ة و   ة و الاقتصاد اس م القرض العقار في الجزائر من حیث تحقی الأهداف الس و إذا أردنا تقی

ة فنقول فضل القانون رقم  الاجتماع حت  90/10أنه  النقد و القرض و القوانین المعدلة له أص المتعل 
ما أن  ة الاستثمارة  متها حسب حجم العمل منح القروض و تحدید ق ما یتعل  البنوك مستقلة و حرة ف

عطي ة المانحة لها و أن هذا القانون  منح  القروض العقارة توسعت أكثر من حیث المؤسسات البن و 
ة حسب  ل المالي اللازم للعمل الفرص للجمهور للاستثمار في المیدان العقار و یوفر لهم الدعم و التمو

بیر  ل  ش ة و لا یهدف إلى استغلال رأسمال الخاص  متها المال ة و ق  .حجم العمل
اب تشل الاستثمار في المیدان العقار في       الجزائر و تتمثل  و لكن الملاح أن هناك عوائ و أس

  :أساسا في 
مغرافي المتزاید  -  .النمو الد

اب ثقافة القرض في المجتمع الجزائر  -  .  غ

لة الحصول على العقار  - ة الدخل الفرد ، مش  .محدود

ة الفوائد   -  .ارتفاع نس

ة عدم التوازن الجهو   - ال عة الاستثمارات العقارة الممولة عن طر القروض و إش  . عدم متا

  :خلاصة 

عا للأشخاص  ضا تشج ة للبنك و أ النس اب من أبواب الحصول على الفوائد  تعتبر القروض العقارة 

بر  ة   في اتخاذ قرار منح الراغبین في الحصول على القروض و حل مشاكلهم، فالبنوك تتحمل مسؤول



ة في الجزائر مان ،أ. أ  - دراسة حالة -القروض العقار ة ا اونان بومدین. مراد اسماعیل،أ. قوال زواو  
 

 683  2017 جوان -  السابعیة                  العدد مجلة الدراسات المالیة، المحاسبیة والإدار
 

ي یتجنب الوقوع في خطر عدم تسدید  ة  القروض و لابد ان تقوم بدراسة  طلب القرض دراسة تحلیل

ن ة المخاطر الى اقصى حد مم ة لتغط   .القرض، حیث یلجا البنك الى طلب الضمانات الكاف
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