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صǼح الطلب المتزاید على السȞن من المخاوف أ
التي تواجه الدول في الوقت الراهن، و لمعالجة 

للبنوك  هاته المخاوف سمحت الدولة الجزائرȄة
  ،ȑل العقارȄالدخول في مجال التموǼ ةȄالتجار
        حیث اصǼحت تساهم في التنمǽة المحلǽة 

ن تلعب دورا فعالا في تموȄل قطاع السȞن، فȞاو 
  هم الطرق أ الهدف من الدراسة هو الكشف عن 

الإجراءات المتǼعة من طرف البنوك للمساهمة و 
     في تموȄل القطاع العقارȑ و الفوائد المطǼقة 

  . و Ȟذا المعاییر المؤهلة للحصول على القرض
Ȟن القول ومن خلال النتائج المتحصل علیها ǽم

ان الاجراءات التي اتخذتها الدولة ǽمȞنها 
القضاء على مشȞلة السȞن في الجزائر، و هذا 
ظاهر على حجم القروض العقارȄة المقدمة من 

  .قبل البنوك التجارȄة في مجال تموȄل السȞن
البنوك، التموȄل، القروض :  الكلمات المفتاحǻة

  .، قطاع السȞن، التامین، الضماناتالعقارȄة

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

Ǽمشاكل الدول اثناء تطبیȘ  للإلمامǽعد قطاع السȞن من الدراسات الحدیثة التي أعطت دفعا قوǽا 
  .مختلف برامجها التنموǽة

و ǼالنسǼة للجزائر فقد اصǼح من الصعب ان لم نقل من المستحیل على الافراد ذوȑ الدخل المتوسȌ اقتناء 
نظرا لارتفاع أسعارها، فأصǼحت ازمة السȞن تتزاید سنة Ǽعد سنة Ǽسبب النمو الدǽموغرافي المتزاید دون  مسȞن

  .مقابل له ȞزȄادة في السȞنات المنجزة Ǽالرغم من البرامج المسطرة من قبل الدولة
التي تعرف  و للتخفیف من حدة الازمة لجات الدولة الى ادراج منتجات بنǽȞة جدیدة لتموȄل قطاع السȞن و

  .Ǽالقروض العقارȄة
 شك یلعب دورا رئǽسǽا في النهضة العقارȄة و العمرانǽة داخل اقتصاد الدول ان التموȄل العقارǼ ȑلا

Ȟما انه ǽساعد في التطوȄر العمراني المستمر لعقارات و بناǽات الافراد و یدفع ǼالمستثمرȄن الى زȄادة 
  .قتصاد الجزائرȑ و النهوض Ǽه الى اعلى الدرجاتالاستثمارات التي ǽأتي سیرها في صالح الا

  :اشȜالǻة الدراسة 
نظرا لأهمǽة قطاع السȞن في المجتمع الجزائرǼ ȑصفة خاصة ، و لأهمǽة القروض العقارȄة في تموȄل هذا 

  :الأخیر وضعنا الإشȞالǽة التالǽة
ملǻة منح القروض و Ȝیف تتم ع٬ما مدȎ فعالǻة  القرض العقارȏ في القضاء على ازمة الاسȜان  -

 العقارȂة من قبل البنوك الجزائرȂة؟

  : فرضǻات الدراسة 
  .ǽستعمل البنك عدة الǽات لتموȄل عدد من الصǽغ السȞنǽة  -
لا تعتبر أنظمة التموȄل العقارȑ الحل الجذرȑ لمشȞل السȞن، اذ هناك عدة مخاطر تحǼ Ȍǽعملǽة منح  -

  .ة لملفات طلب القروضالقروض العقارȄة Ǽالرغم من الدراسات الدقǽق
  : Ȟǽمن الهدف من وراء انجاز هذه الورقة الى:اهداف الدراسة و اهمیتها 

  .التعرȄف Ǽالقروض العقارȄة التي تعتبر من اهم الأدوات المستعملة لتموȄل قطاع السȞن  -
صعوǼة القضاء محاولة تسلȌǽ الضوء على اهم القطاعات التي تهدد التنمǽة الاقتصادǽة في الجزائر Ǽسبب  -

  .على مشاكلها
I-  ةȂلمحة عن القروض العقار  

  :تعرȂف القروض العقارȂة - 1
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هي قروض موجهة لتموȄل عملǽة بناء، شراء، او لصǽانة و تحسین او ترمǽم مسȞن او عقار، 
بن ǻحي ( سنة و ǽعوض على دفعات متساوǽة شهرȄا مع اخذ ضمانات 20حیث تفوق مدة القرض 

 .)136.، ص2012محمد،
2 - ȏالقرض العقار ȉشرو:  

  : للاستفادة من القرض العقارȑ لابد من توفر شروȋ یلتزم بها الزȃون، منها العامة و الخاصة
  

 العامة ȉالشرو:  
  .و توسǽع بناء على دفعات متناسǼة من قǽمة القرض  -
لصالح  1الدرجة على المقترض ان یرهن العقار المراد شراؤه و تنفیذ المشروع السȞني ، و علǽه رهنا من -

  .بناء الإسȞان
  .ǽقوم المقترض بتامین على العقار المقدم Ȟضمان للقروض ضد الحرȘȄ او الزلزال Ǽقǽمة رصید القرض -
لا ǽمنح القرض للفرد الا اذا Ȟان مالكا للأرض او سطح او هȞǽل البناء المراد تنفیذ المشروع السȞني  -

  .علǽه
لتسدید اǽة التزامات ساǼقة على المقترضین اتجاه بنك الإسȞان او  لا یجوز استعمال القروض الممنوحة -

  .غیره
 الخاصة ȉالشرو:  
  .ان Ȟǽون المقترض ǽحمل جنسǽة جزائرȄة-

  .ان Ȟǽون Ǽالغا للسن القانونǽة عند تارȄخ الموافقة على التموȄل
  .سنة 15سنة مدة التسدید هي 50سنة مثلا شخص عمره  65ان Ȟǽون سنه لا ǽفوق  -
  .ن Ȟǽون مقرسȞناه الجزائر و یتم اثǼات ذلك قانونǽاا -
-  ȑساوǽ ون على الأقل دخلهȞǽ الاجر الوطني الأدنى ½ و  1یتحصل على دخل ثابت و منتظم و ان

  .المضمون 
  .ان Ȟǽون زȃون لدȐ البنك -
  :أنواع القروض العقارȂة- 4
تعتمد هذه التقنǽة على تموȄل شراء السȞن قبل بناءه أȑ على  :(la cnep) تقنǻة البǻع على التصامǻم-

التصامǽم فعملǽة البǽع على التصامǽم تساعد المشرف على بǽع الأصل المسȞن قبل ان تتم عملǽة البǽع اذا 
  :و في هذا النوع من القروض العقارȄة نمیز بین ثلاث حالات  .صح التعبیر

  .ت ، في هذه الحالة لا یوجد اشȞال ǼالنسǼة للطرفین سعر البǽع یǼقى ثاب: الحالة الأولى* 
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زȄادة سعر البǽع أȑ ان المقاول لا یǼقي سعره الأول، و في هذه الحالة الزȃون یتحمل هذه  :الحالة الثانǻة* 
  .الزȄادة و اذا لم ǽستطع أȑ عجز عن ذلك فیدخل المصرف لتقدǽم قرض اخر

موال الغیر، في هذه الحالة سȞن قید الإنجاز او یتلاعب Ǽأعدم إتمام المقاول للم: الحالة الثالثة* 
الحائزون على السȞن و یرغمونه على بǽعه، جاءت هذه التقنǽة تكمǽلا للقرض العقارȑ للمسȞن banیتدخل

  .الجدید و البǽع على التصامǽم ǽحقȘ فائدة للمقاولین و الزȃائن
  .الراتب، الكشف التقدیرȑ و الفوائدالسن، : تحدده أرȃعة محاور هي  :قرض من اجل البناء-

  .سنة 65لا یتجاوز الـ السن 
، و قاعدة الحساب تحدد حسب الراتب ...ǽمȞن رفع القدرة المالǽة Ǽضم راتب الزوج، الاولǽاء: الراتب 
  .الصافي

-  ȏعني تقدیر :الكشف التقدیرǽ اولي لتكالیف البناء من قبل طالب القرض.  
  :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.  

الذین یرغبون في توسǽع منازلهم اما عن طرȘȄ الزȄادة في البناǽة  للأشخاص ǽمنح :قرض لتوسǻع منزل -
و ǼالنسǼة لقǽمة القرض و الفوائد و مدة التسدید تتم بنفس إجراءات النوع ....او توسǽع خارجي افقǽا او علوǽا 

 Șالساب.  
او أȑ تغییر ....تهیئة حماماتهم ǽستطǽع الأشخاص الذین یرȄدون تهیئة مساكنهم او: قرض لتهیئة منزل -

على المستوȐ الداخلي للمنزل ان یتوجهوا الى البنك لمنحهم القرض الخاص بذلك و الشروȋ و المدة بنفس 
 Ȑة حیث یجب ان لا تتعدǽم رخصة البناء مسحوب من البلدǽقة و في هذه الحالة یجب تقدǼالإجراءات السا

  .)البناء لإعادةاقصى مدة (الثلاث سنوات 
  :ملكǻةقروض للحصول على -
 :)189-188ص.، ص2010عطیة، ( قرض لشراء مسȜن لدȎ الافراد الخواص-أ

ǽقوم البنك بتقدǽم هذا القرض للأشخاص الراغبین في شراء مسȞن من الافراد خواص سواء Ȟانت 
من سعر %90قǽمة القرض تساوȑ . قدǽمة أȑ سبȘ استعمالها او بناǽة فردǽة و لم Ȟǽتمل إنجازها Ǽعد

  .على الأقل من السعر الإجمالي للسȞن و Ǽقǽة الإجراءات نفسها%10م مبلغ تساهمي یجب تقدǽ.المسȞن
  :لشراء مسȞن لدȐ مقاول من طرف البنك :قرض لشراء مسȜن ترقوȏ لدȎ مقاول- ب
  .ǽستوجب توفیر قرار منح مسȞن مدون من طرف المقاول ǽحدد فǽه سعر المسȞن، سمعته، العنوان*

 * ȑن ترقوȞلشراء مس  ȐلدȘن یتوجب توفر تعهد من طرف الموثȄمقاولین اخر.  
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 10تقدǽم دفعة أولǽة تمثل الفرق بین قǽمة القرض و قǽمة السȞن ،هذه الدفعة لا ǽمȞن ان تكون ادنى من * 
من القǽمة الاجمالǽة للسȞن، و تقدǽم شهادة تسلǽم مفاتǽح المسȞن Ǽالإشارة لتارȄخ التسلǽم و السعر النهائي % 

  .للمسȞن
  :همǻة القرض العقارȏ أ- 5

للقرض العقارȑ دور Ȟبیر في دفع عجلة التنمǽة و التطور Ǽالعقار الذȑ من شانه ان ǽعود على 
الدولة Ǽالتطور و الرقي ،و ǼاعتǼار ان القرض هو عملǽة مالǽة تضمن تموȄل مختلف الاعمال و الاشغال و 

ا و اصنافها انطلاقا من فȞرة ان المال عنصر النشاطات التي ترد على الأملاك العقارȄة على اختلاف أنواعه
الاعمال المتعلقة Ǽه Ǽعد توفیر الوسائل و  حیوǽ ȑمȞن من خلاله الحصول على العقار أولا ثم تنفیذ مختلف

  :الشروȋ لذلك Ȟمرحلة ثانǽة، و علǽه سنورد أهمǽة القرض العقارȑ في النقاȋ التالǽة
o ةǻاسǻة السǻه ان ق: الأهمǽا من المتعارف علǽة اقتصادǽقوة اقتصادها، و الدولة القوǼ وة الدولة تقاس

فانها لا محالة قوǽة سǽاسǽا و لتحقیȘ ذلك فانه لا بدیل عن القرض العقارȞ ȑوسیلة حیوǽة لتموȄل 
  .مختلف المشارȄع العقارȄة

o ةǻة الاقتصادǻمن بین الوسائل التي من شأنها توفیر الدعم المالي : الأهم ȑعد القرض العقارǽ لمختلف
الأشغال والأعمال العقارȄة Ǽما في ذلك ترقǽة الاستثمار في المجال الفلاحي التي تضمن للدولة الاكتفاء 
الذاتي في مجال الغذاء وتغنیها عن الاستیراد Ǽالعملة الصعǼة Ǽالإضافة إلى تنمǽة المناطȘ الصناعǽة 

جلة التنمǽة التي تؤثر إیجاǼا على التي تضمن توفیر إنتاج أوفر وأفضل في ظروف جیدة ومن ثم دفع ع
تطور الدولة سǽاسǽا واجتماعǽا ضمن القواعد التي ǽحددها وǽضǼطها المشرع حسب التوجه السǽاسي 

ستراتیجیته لتحقیȘ النمو والازدهار للمجتمع   .والادیولوجي السائد وإ
o ةǻة الاجتماعǻة المختلفة المتمثلة في البناء  :الأهمȄل الأشغال العقارȄوسیلة لتموȞ ȑعتبر القرض العقارǽ

قامة المناطȘ الصناعǽة واستغلال  والتجدید والتوسع والتهیئة التي تهدف إلى توفیر السȞن للمواطن وإ
ǽة ورفع الأراضي الفلاحǽة التي من شأنها توفیر مناصب شغل الأمر الذȞǽ ȑفل تطور الحǽاة الاجتماع

مستوȐ المعǽشة للمواطن ومن ثمة القضاء على العدید من المشاكل الاجتماعǽة وفي مقدمتها أزمة 
السȞن والنتائج المترتǼة علیها Ȟالتشرد و عزوف الشǼاب على الإقǼال على الزواج Ǽالإضافة إلى أزمة 

  .الǼطالة والانحراف
o ةǻة المالǻم فیها واستثمارها داخل حدود الدولة  :الأهمȞتتمثل في ضمان استقرار رؤوس الأموال و التح

لأن القرض ȞمȞǽانیزم مالي ǽحصر العملǽات بین الدولة عن طرȘȄ مؤسساتها المالǽة المختلفة من جهة 
رف و الجمهور من جهة ثانǽة مما ǽعود على الدولة Ǽفوائد مالǽة Ȟبیرة نتیجة استعمال القروض من ط

 ȑطها المشرع الأمر الذǼضǽ ة الفائدة على منحها وفقا للقواعد التيǼالجمهور، حیث تستفید الدولة من نس
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ǽضمن مدا خیل إضافǽة لخزȄنة الدولة التي من شأنها أن تستثمر في مشارȄع أخرȐ تتعلǼ Șالتنمǽة 
 .الوطنǽة

  
  
II-ةȂمخاطر و ضمانات القروض العقار  

ي ǽمنحها البنك محفوظة بدرجة معینة من المخاطر حتى لو Ȟان القرض محاطا ان Ȟل اشȞال الائتمان الت
هذه المخاطر تعتبر عنصرا ملازما للقرض و منه لا ǽمȞن تصور عملǽة Ǽ٬الضمانات العینǽة و الشخصǽة 

   اقراض دون مخاطر و علǽه سنتطرق الى اهم المخاطر و الضمانات الخاصة Ǽالقروض العقارȄة
  :العقارȂةمخاطر القروض - 1

  :إن منح أȑ قرض قد یتعرض إلى مجموعة من المخاطر وǽمȞن تقسǽمها Ȟما یلي
ǽعتبر هذا الخطر أكثر ضررا وȄتمثل في عدم قدرة الزȃون Ǽالوفاء في تسدید دیونه  :مخاطر عدم التسدید-

وخارجǽة ،وȄرتȌǼ هذا الخطر Ǽعوامل داخلǽة  (Mathieu, 1995, P.31) لقلة موارده أو Ǽسبب إفلاسه
  :خاصة Ǽالزȃون 

  :المخاطر الداخلǻة°
 ون المقترض على التسدید وذلك من خلال معرفة وضعیته  :الخطر الماليȃم قدرة الزǽه تقیǼ قصدǽ

  .المالǽة بتحلیل وثائقه المالǽة والمحاسبǽة
 ة القرضǽعملǼ عة القرض من حیث المدة والغرض منه: الخطر الخاصǽطبǼ Șون متعلȞǽو.  
 ة الخطر الخاصǽالقدرة الشرائǼ : ونȃفاءة الزȞسلوك وǼ ȌǼوهو مرت.  
 مارسه : الخطر القانونيǽ ȑالذ ȋذا النشاȞة للمقترض وǽة القانونǽالحالة أو الوضعǼ أساسا ȌǼوهو مرت

  :ونمیز ثلاثة أنواع وهي
رȄر إن فتح القرض العقارǼȞ ȑقǽة القروض ǽستلزم صǽاغة اتفاقǽة قرض،تح: مخاطر متعلقة بتحرȄر القرض -

  ).الزȃون والبنك(العقد یجب أن تدرس خصوصیته بدقة لتوضǽح مسؤولǽة Ȟل طرف في العقد
  ....).حالة تحقیȘ القرض،الرهن(على العقد أن ǽحمل Ȟل المعلومات المتعلقة Ǽعملǽة القرض -
  :یجب على البنك أن Ȟǽون مطمئن من أن:مخاطر متعلقة Ǽالرهن -
  .هذا الملك أن Ȟǽون قابل للرهن>
  .هذا الملك لǽس مرهونا من قبل>
  .العقد یجب أن ǽمضى من طرف موثȘ العقود الذȑ علǽه مراجعة صحة وسلامة العملǽة>
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لكن قǽمته ǽمȞن أن  على البنك التأكد من أن العقار لǽس له قǽمة ثابتة، :مخاطر متعلقة Ǽقǽمة الرهن -
علǽه إذا مسك فقȌ قǽمة البǽع وهذا التقیǽم ،وهي مرتǼطة Ǽالتأثیر الاقتصادǼ( ȑالنقصان أو الزȄادة(تتغیر

   .الحسن لقǽمة الملك المرهون 
  
  
  
  :المخاطر الخارجǻة °

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

  .الإجتماعǽة إلى جوانب الكوارث الطبǽعǽة و السǽاسǽة مرتǼ ȌǼالأوضاع الاقتصادǽة،
یتمثل في معرفة الزȃون في قطاعه المهني والتنبؤ Ǽالمتغیرات المحتملة التي قد تطرأ وهذا من : الخطر المهني

  .أجل معرفة إمȞانǽة التسدید
ب أن یدار من هذا الخطر یج وǽأتي من الإختلاف بین قǽمة المداخیل وقǽمة الدیون،:خطر المردودǻة-2

للحصول طیلة حǽاة القرض على المردودǽة یجب تشجǽع الفرد أكثر مثل  طرف البنك طیلة حǽاة القرض،و
  .تسهیل وتسرȄع انجاز ملف القرض وتحسین العلاقة بین الزȃائن

ǽقصد Ǽه عدم قدرة البنك على مواجهة المسحوǼات المستمرة من طرف المودعین وحسب : خطر السیولة-3
الأولى من قانون ضمان الودائع فإن خطر التجمید ǽعتبر ǽعتبر من أهم المخاطر التي تهدد سیولة المادة 

وسمعة البنك وǼالتالي مردودیته،إذ لا ǽستطǽع إعادة الثقة اتجاه زȃائنه ولǽحافȎ علیهم یجب أن ǽضمن لهم 
البنك على ذلك،فهذا ما  السیولة الكافǽة خاصة إذا طرح مودعین الأموال مجرد تساؤل أو شك  حول قدرة

یجعلهم یترددون في ایداع أموالهم ولتفادȑ هذا الخطر یجب أن ǽحقȘ البنك عملǽة تسییر سلǽمة بین موارده 
  .واستعمالاته من جهة

سعر الفائدة هو السعر الذȑ من خلاله ǽحصل البنك على ودائع أو ذلك المعدل على  :خطر سعر الفائدة-4
وǽحدث هذا الخطر عندما تكون تكلفة الموارد أكبر من عائد الإستخدامات وعند  أساسه ǽمنح البنك القروض

الإحتفاǼ ȍالدیون Ǽمعدل فائدة ثابت وǽصعب التحȞم في هذا الخطر عند منح القروض Ǽمعدل ثابت لصعوǼة 
ت في وتتأثر أرȃاح البنك ǼطرȄقة سلبǽة عن طرȘȄ تغیرا) سنة 30-10(التنبؤ بتطور المعدلات في مدة طوȄلة

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

  .الصرف للعملات نسǼة إلى العملات الأجنبǽة المرجحة للبنك
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بنǽȞة وأكثرها أهمǽة وǽعرف على أنه ذلك الخطر هذا النوع من أقدم أنواع الأخطار ال: الخطر Ǻالمقابل-6
أȑ عدم قدرته على التسدید الكلي أو الجزئي لمبلغ القرض Ǽسبب  الذȑ ینتج عن عدم ملاءمة القرض،

مشاكل أدت Ǽه إلى ذلك Ȟمرض أو حادث أو تقاعد قبل الوصول إلى السن القانوني أو ظروف اقتصادǽة 
ونظرا لأهمǽة هذا النوع من الأخطار في مجال القروض العقارȄة ألزمت ȞتسرȄح العمال وإغلاق المؤسسات 

 La division)البنوك التجارȄة على تطبیȘ معامل توزȄع الأخطار)ممثلة في البنك المرȞزȑ (السلطات النقدǽة
des risques)من خلال القیدین التالیین:  

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

  . % 100تغطǽة الأموال الخاصة ل  -
%    15تغطǽة الأموال الخاصة لعدة عملاء،ǽحصل Ȟل واحد منهم على مجموعة من القروض بنسǼة  -

   .من قǽمة الأموال الخاصة Ǽالبنك
  :الضمانات- 2

طǽة المخاطر إلى أقصى حد ممȞن،فمنح القروض تلجأ البنوك إلى طلب ضمانات Ȟافǽة وهذا لتغ
 Ȑاحترامه لتعهداته ومد Ȑزه المالي ومدȞون،وذلك من حیث متانة مرȃبیرة من الثقة اتجاه الزȞ طة بدرجةǼمرت

  : وتنقسم الى نوعین حقǽقǽة و شخصǽة. ،تأمینا للوفاء بتلك التعهدات قدرته على تقدǽم الضمان
  :الضمانات الحقǻقǻة –ٱ

ي الموجودات التي Ǽحوزة المدین والمتمثلة في المنقولات والعقارات إذ ǽضع الزȃون الأصل تتمثل ف
تحت تصرف البنك Ȟضمان مادȑ ملموس للقرض الممنوح وهذا ما ǽسمى Ǽالرهن،وفي الواقع ǽمȞن للبنك أن 

  .یوما في حالة عدم استرداد القرض ǽ15شرع في عملǽة البǽع خلال 
 ȑةووفقا للقانون التجارǽال التالȞأخذ الضمان أحد الأشǽ ن أنȞمǽ ȑالجزائر:  

هو حȘ وأولوǽة في رهن الأشǽاء المنقولة وغیر المنقولة ǼالنسǼة للدائن على الدائنین الآخرȄن وقد :الإمتǻاز- 1
  .Ȟǽون عام أو خاص

حالة  هو رهن Ȟل الموجودات المدین من طرف البنك Ȟما للدائن حȘ التصرف فیها في :الإمتǻاز العام -
  .عدم التسدید وذلك بتحدید سعر لها على أساس سعر البǽع المتداول في تحدید سعرها عشوائǽا

إمتǽاز یخص Ǽعض أو جزء من الموجودات الخاصة Ǽالمدین ولنوعǽة معینة من  هو :الإمتǻاز الخاص -
رهن ، ي الذهبرهن حل(:الأشǽاء سواء عقارات أو منقولات أو الأشǽاء التي تكون مثل الرهن في القرض

  .)رهن عقارات رهنا رسمǽا، معدات
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هو عǼارة عن عقد Ȟǽتسب ǼموجǼه الدائن حقا عینǽا على عقار لوفاء دینه وȞǽفي تسجیل  :لرهن الرسميا- 2
الرهن في السجل التجارȑ مع ترك العقار بید صاحǼه وفي الحقǽقة لا یتم الرهن إلا على العقار مضمونه 

  .الحقǽقي
موقعه وذلك في عقد الرهن ولما لن تتوفر  ن Ȟǽون معینا بدقة من حیث طبǽعته،فالعقار ینǼغي أ

هذه الشروȋ فإن الرهن Ȟǽون Ǽاطلا إذا حل أجل الإستحقاق ولم ǽقم المدین Ǽالتسدید فإنه ǽمȞن للدائن وǼعد 
ب بǽعه في تنبǽه المدین Ǽضرورة الوفاء Ǽالدیون المستحقة علǽه أȑ أن ǽقوم بنزع ملكǽة العقار منه وǽطل

  .الآجال وفقا للأشȞال والإجراءات القانونǽة
  .هو عقد رسمي منصوص ومصادق علǽه:(  Hypothèque conventionnelle)الرهن الإتفاقي- 3

هو عǼارة عن تعهد شخص أو عدة أشخاص بتسدید الدین Ȟما تأخذ الضمانات :الضمانات الشخصǻة –ب 
  .﴾ conditionnementالشخصǽة في شȞل Ȟفالات   ﴿

من خلالها ǽقدم الشخص الذǽ ȑسمى Ǽالكفیل بتسدید الدین في حالة ما إذا لم ǽستطع المدین :لكفالة-1
  :إرجاعها بنفسه وهي نوعین

  .یتكفل ضامن واحد في القرض:Ȟفالة Ǽسǽطة
متضامنین فȞل  حسب القانون المدني الجزائرȑ فإنه إذا تعدد الكفلاء في دین واحد وȞانوا:Ȟفالة التضامن

ذلك لإعتǼاره شرȞȄا في )البنك(Ȟفیل مسؤول عن الدین Ȟله وهو مطالب Ǽالتسدید في حالة ما إذا طلب الدائن
أصل الدین وǼالتالي هذا النوع من الكفالة ضمانا أكبر للدائن في حالة عجز المدین والبنك یختار من یبدو 

  .أكثر قدرة على التسدید من الوȞلاء
هي عملǽة من خلالها ǽقوم الدائن Ǽالتأمین ضد المخاطر الناجمة عن منح القروض وخطر :تأمین القرض-2

الدفع نادرا ما Ȟǽون مؤمنا بینما مخاطرة عدم امȞانǽة الدفع ǽقوم البنك بتأمینه غالǼا إذ یتصل البنك ǼشرȞة 
   .التأمین خلال مدة أقصاها شهر وǽقدم وثائȘ خاصة Ǽالمخاطرة

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

- ȑن أو بناء فردȞفي حالة الحصول على مس: Șعث الموثǼقدم المقترض عقد الرهن للبنك أو یǽ عد أنǼ
هو في صالح البنك وأن Ȟǽون مسجلا في  تصادق على أن عقود الملكǽة محفوظة من طرفه وأن عقد البنك

  .(حالة شراء مسȞن من مقاول أو فرد ǽقوم البنك Ǽمنحه قǽمة القرض(محافظة العقارات
Ǽعد أن ǽقدم المقترض عقد الرهن لأرضه أو البناء الموجود حالǽا ǽقوم البنك :في حالة بناء توسǽع أو ترمǽم

  .Ǽمنحه القرض
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 أن الرهن یجب أن یجمع قǽمة القرض Ǽالإضافة إلى دعم:(  AAP/CNL )في حالة قرض عقارǽ ȑستخرج -
CNL   ةǽوذلك حسب اتفاق     BEA/CNL  ȑعد دخول القرض حیز التنفیذ،هناك تأمین للقرض العقارǼ

 ȑة ضمان القرض العقارȞموقع من طرف شر            .  
  :هذا التأمین یتحمل عبئ المقترض وǽغطي مایلي

  ."  INSOLVABILITEمتسدیدعد"تأمین خطر القرض -
  ...).حرȘȄ،سرقة،انفجار الخ"تأمین مختلف أخطار السȞن -
  .تأمین وفاة المقترض أو وفاة الزوجین -

إن البنك یوجب على الزوجة ضمان موثȘ في حالة ما إذا Ȟان المقترض متزوج وǽمȞن للبنك أن ǽأخذ 
  .ضمانات إضافǽة یراها مهمة

  
  
 
III-  في الجزائر ȏواقع القرض العقار  
1 -  ȏة من قبل البنك الخارجي الجزائرȂة منح القروض العقارǻة لعملǻدراسة إحصائ.  

خصصت هذه الدراسة لمعالجة حالة منح القروض العقارȄة من اجل شراء مساكن ترقوǽة من قبل البنك 
  :الǽةالخارجي الجزائرȑ وȞالة سیدȑ بلعǼاس من خلال الاحصائǽات الت

  .احصائǻات حجم القروض ǺالنسǺة لأعمار الزȁائن: 01رقم شȜل ال

  
   . Ǻالاعتماد على الاحصائǻات من البنك الخارجي الجزائرȏ  ینمن اعداد الǺاحث: المصدر 

  تفسیر منحنى تغیرات حجم القروض ǺالنسǺة لأعمار الزȁائن
یوضح الرسم البǽاني المبین أعلاه تغیرات حجم القروض ǼالنسǼة لأعمار الزȃائن  Ǽحیث نلاحȎ من 

دج 333.961.202,1سنة حوالي  35المنحنى ان اقǼال فئة الشǼاب ȞǼثرة حیث قدرت حجم القروض عند 
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اكن جدیدة من ملف وǽمȞن تفسیر هذا ان الدولة قدمت مساعدات للشǼاب لاقتناء مس 96اȑ دراسة ما ǽعادل 
وتلیها فئة الكهول حیث قدرت %  1عند المقاولین من اجل الزواج فقامت بخفض معدل الفائدة  قدر حوالي 

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

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

حیث قدرت حوالي  الاخرȐ فȞانت نسǼة القروض الممنوحة من طرف البنك ضئیلة جدا
  m=d/rملف 280دج  اȑ دراسة ما ǽعادل 523.776.603,00

  
  
 

  ǻمثل احصائǻات حجم القروض واسعار الفائدة: 01جدول رقم
  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  

  .Ǻالاعتماد على احصائǻات البنك الخارجي الجزائرȏ  الǺاحثینمن اعداد : المصدر
  :على شȜل منحنى Ȝالأتي  ǻ03مȜن ترجمة او تحلیل  معطǻات الجدول رقم

  
 تفسیر منحنى تغیرات حجم القروض ǺالنسǺة للأسعار الفائدة: 02الشȜل رقم 

  
یوضح الرسم البǽاني المبین اعلاه تغیرات حجم القروض ǼالنسǼة لأسعار الفائدة Ǽحیث نلاحȎ من 

عرف نهجا متصاعدا وما نفسره  اقǼال الزȃائن ȞǼثرة  لشراء مساكن جدیدة % 1المنحنى انه عند سعر الفائدة

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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حجم القروض عند هذه  من المقاولین ȞǼثرة  ذات الدخل مائة و ثمانǽة الاف دینار جزائرǼ  ȑحیث قدرت
 4.5ملف و سعر الفائدة التي تلǽه  هي  477دج اȑ استقطاب حوالي 739.189.177,50الفائدة حوالي 

التي تمثل موظفي البنك الخارجي الجزائرȑ  و موظفي وزارة الدفاع الوطني  Ǽحیث قدرت حجم القروض % 
الفائدة الذȑ احتل المرتǼة الثالثة هو ملف و معدل  90دج اȑ ما ǽعادل دراسة  368.612.118,12حوالي 
عامین  Ǽحیث قدر حجم الائتمان  2الذǽ ȑمثل زȃائن لدȐ البنك فاتحین حسابهم البنȞي في اقل من % 6.25
ملف اما المعدلات الفائدة الاخرȄات فȞانت نوعا  109دج اȑ استقطاب حوالي 221.902.602,78حوالي 

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

ملف اذ  85دج اȑ ما ǽعادل دراسة 37.176.820,37دج و 3.490.365,00دج و 5.377.447,00
تمثل  % 5.25اما   ٬%  6.5عامین  و  2زȃائن لدȐ البنك فاتحین حسابهم البنȞي منذ %  5.75تمثل  

و    تمثل شرȞة Ȟوسیدار% 5.50تمثل موظفي شرȞة نفطال و %  4.9موظفي شرȞة سوناطراك  و 
4.75 %  

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

2003  التارȄخ
  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
  

 .Ǻالاعتماد على احصائǻات من البنك الخارجي الجزائرȏ  ینمن اعداد الǺاحث: المصدر 

  : على شȞل مدرج تكرارȑ رقم Ȟالأتي ǽ02مȞن ترجمة او تحلیل  معطǽات الجدول رقم  

  تفسیر منحنى تغیرات حجم القروض ǺالنسǺة للسنوات :03الشȜل رقم
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    Ǻالاعتماد على الاحصائǻات من البنك الخارجي الجزائرȏ  ینمن اعداد الǺاحث: المصدر 

  

یوضح المدرج التكرارȑ المبین اعلاه تغیرات حجم القروض ǼالنسǼة للسنوات Ǽحیث نلاحȎ من المنحنى     

Ȟانت نسǼة حجم القروض ضئیلة جدا و ذلك Ǽسبب تخوف الزȃائن من   2006الى سنة  2003انه من سنة 

جارȄة قضǽة منح القروض العقارȄة لان قطاع العقار Ȟان محتكر فقȌ مع الصندوق الخوض مع البنوك الت

الوطني للتوفیر و الاحتǽاȋ  و  Ȟذلك الاهتمام Ǽالقروض الاستهلاكǽة الموجهة لشراء سǽارات التي طرحها 

فǽما   CPAوBDLالبنك الخارجي الجزائرȑ في هذه الفترة   Ǽالاضافة الى الشروȋ الامتǽازȄة التي وضعتها 

الفترة حوالي ذه یخص سرعة تقدǽم القرض ومنحه دفعة واحدة حیث قدرت نسǼة القروض الممنوحة في ه

  .ملف  29دج اȑ ما ǽعادل استقطاب حوالي 46.639.411,67

منح البنك قروضا و لكن بنسǼة قلیلة حیث قدرت في  2010 – 2007اما فǽما یخص السنوات  

ملف و قدرت نسǼة القروض الممنوحة في سنة  32دج اȑ استقطاب 65.239.319,96حوالي  2007سنة 

أزمة الرهن العقارȑ التي مر  ملف وǽعود السبب الى 34دج اȑ ماǽعادل 72.221.355,64حوالي 2008

بها العالم وهي أزمة مالǽة خطیرة فجرتها البنوك على منح قروض عالǽة المخاطر وȃدون ضمانات Ȟافǽة  

   .ى و الهدف هو تحقیȘ اكبر قدر ممȞن من الارȃاح لمؤسسات الاقراضفائدة اعلمقابل سعر 

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

غǽاب ثقافة القرض في المجتمع الجزائرȑ و مشȞلة الحصول : ملف و عدم اقǼال الزȃائن ȞǼثرة راجع الى 

ل الفردȑ و ارتفاع نسǼة الفوائد و عدم متاǼعة الاستثمارات العقارȄة الممولة عن على العقار و محدودǽة الدخ

  .طرȘȄ القروض
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القروض العقارȄة  منح عملǽة لتسهیل وواقعǽة جدǽة حلول   السǽاقهذا ولهذا اقترحت الدولة في 

دج اȑ ما 599.891.228,9عرفت نهجا متصاعدا قدر مبلغ القروض بنسǼة  2011فنلاحȎ ان في سنة 

  .ملف ǽ317عادل استقطاب حوالي 

التسهǽلات في عملǽة منح اعلنوا عن جملة من  2011و حسب ما افاد Ǽه المسؤولون ان في سنة 

شروȋ المطلوǼة في مدة أقصاها عشرة أǽام حیث تم القروض مما ǽسهل استفادة أȑ شخص تتوفر فǽه ال

التنازل عن الوثǽقة المتعلقة Ǽالوعد Ǽالبǽع أو العقد الذȑ یبرم بین أǽة مؤسسة مقاولة والزȃون حیث Ȟǽتفي 

برام العقد على مستوȐ مصالح البلدǽة بدل مȞاتب  صاحب الطلب Ǽملئ استمارة تمنح له على مستوȐ البنك وإ

في حین أوضح Ǽعض المسؤولین في البنوك ان عقود شراء .لأعǼاء على أصحاب الطلǼاتالتوثیȘ لتخفیف ا

السȞنات Ǽصǽغة البǽع حسب مخطȌ مبرم مع مرق عقارȑ خاص أو عمومي عضو في صندوق الضمان 

والكفالة التعاضادǽة للترقǽة العقارȄة مؤهلة أǽضا للاستفادة من القروض المǽسرة و قررت في هذه السنة  اǽضا 

وسائل الإعلام أن تلعب دورها في نشر ثقافة القرض و تقرȄب مفهومه لكل أفراد المجتمع و رفع قǽمة الأجر 

  . الوطني الأدنى المضمون إلى الحد الذȑ یجعله یتماشى مع مستوȐ معǽشة المواطن

دج  338.230.005,5نلاحȎ انخفاض نسǼة منح القروض حیث قدرت بنسǼة  2012وفي سنة    

حیث بلغ معدل القروض  2014و  2013ملف ونفس الشيء ǼالنسǼة لسنتي  160أȑ ما ǽعادل دراسة 

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

ملفات ونفسر هذا الانخفاض إلى  ارتفاع أسعار العقارات إلى مستوǽات  9حوالي  أȑ دراسة 2014في سنة 

غیر معقولة إلى اقتران عدة عوامل تتمثل أساسا في العجز الهȞǽلي في العرض مقارنة Ǽالطلب على السȞنات 

نظام  و تعدد الوسطاء و إعادة تدوȄر السیولة الفائضة للسوق الموازȄة في سوق العقار إضافة إلى ضعف

 ȑفسر المنحى التصاعدǽ ȑعد الفرق الكبیر بین العرض و الطلب السبب الأول الذǽة  وǽائǼة الجǼالمراق

 ȑن الذȞات على السǼة الطلǽالعجز في تلب Ȍالجزائر لا یزال تحت ضغǼ د أن سوق العقارȞللأسعار حیث یؤ

سعر العقار حیث عرفت أسعار Ȟما ǽعد التضخم عاملا آخر یؤثر على . لم یتم تغطیته إلى غاǽة الآن

Ȟما تطرق إلى الأثر السلبي لǼعض الجرائد و مواقع % 600و %  400العقارات ارتفاعا مذهلا تراوح بین 

الإعلان الالكترونǽة المتخصصة على استقرار سوق العقار معتبرا أن الأسعار الخǽالǽة التي یتم إعلانها في 

ر العقار Ǽحیث یجب على  المواقع  أن لا تستقبل سوȐ إعلانات هذه المواقع تغذȑ الارتفاع الحالي لأسعا
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الوȞلاء العقارȄین المعتمدین أو من صاحب الملكǽة مǼاشرة عȞس ما هو معمول Ǽه حالǽا حیث أصǼحت هذه 

 Ȑاتب الأعمال الأخرȞالوسطاء الغیر شرعیین و م ȑالمواقع وسیلة بین ید. 

فاع أسعار العقار فرضǽة التبیǽض المȞثف للسیولة و من بین الأسǼاب التي تؤدȑ أǽضا إلى ارت

المالǽة Ȟأحد الأسǼاب التي تغذȑ التهاب الأسعار مشیرا في هذا الخصوص الى أن تبیǽض الأموال هنا ǽقصد 

  2014ونلاحȎ  استقطاب الملفات في سنة . Ǽه الأموال الناتجة عن الاقتصاد الموازȑ و التهرب الجǼائي

الى سȞنات البǽع Ǽالإیجار التاǼع للوȞالة الوطنǽة لتحسین السȞن  ع الى توجه المواطنین تكاد تنعدم  وهذا راج

حسب البرنامج  SOCIALالى قǽام الدولة بتجسید  ملیوني وحدة سȞنǽة اجتماعǽة  Ǽالإضافة"  عدل“وتطوȄره 

الخماسي المسطّر تطبǽقا لتوجیهات الرئǽس عبد العزȄز بوتفلǽقة الذȑ أعطى أولوǽة قصوȐ  لهذا القطاع في 

بتجدید الحظیرة السȞنǽة  2018البرنامج الخماسي المقبل للقضاء على أزمة السȞن في الجزائر مع نهاǽة 

إلى جانب تكثیف الجهود للقضاء على وتنوǽع الصǽغ، لتمȞین Ȟل الشرائح من الحصول على سȞن، 

  .الشالیهات والبیوت القصدیرȄة والعمارات الهشة

  

  .احصائǻات حجم القروض ومدة القرض: 03جدول رقم  

 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 

     Ǽالاعتماد على الاحصائǽات من البنك الخارجي الجزائرȑ من اعداد الطالǼة : المصدر 

  :على شȞل منحنى  Ȟالأتي ǽ05مȞن ترجمة او تحلیل  معطǽات الجدول رقم  

  .تفسیر منحنى تغیرات حجم القروض ǺالنسǺة لمدة القرض: 03الشȜل رقم 
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    Ǽالاعتماد على الاحصائǽات من البنك الخارجي الجزائرȑ  الǼاحثینمن اعداد : المصدر 

یوضح الرسم البǽاني المبین اعلاه تغیرات حجم القروض ǼالنسǼة لمدة القرض Ǽحیث ان مدة 

سنة  30العناصر المهمة التي تتدخل في تحدید قǽمة القرض ونلاحȎ ان الحد الاقصى له هي القرض من 

Ǽالدین وهو العامل الذǽ ȑقلص من حظوǼȞ ȍار السن، وفي نفس الوقت یوسع من حظوȍ  للإǽفاءوهي المدة 

 ȑن ترقوȞسر لاقتناء سǽاب الراغب في الاستفادة من القرض المǼالش  

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

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

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

  . تقیǻم القرض العقارȏ في الجزائر
و إذا أردنا تقیǽم القرض العقارȑ في الجزائر من حیث تحقیȘ الأهداف السǽاسǽة و الاقتصادǽة و  

المتعلǼ Șالنقد و القرض و القوانین المعدلة له أصǼحت  90/10أنه Ǽفضل القانون رقم  الاجتماعǽة فنقول
البنوك مستقلة و حرة فǽما یتعلǼ Șمنح القروض و تحدید قǽمتها حسب حجم العملǽة الاستثمارȄة Ȟما أن 

و ǽمنح  القروض العقارȄة توسعت أكثر من حیث المؤسسات البنǽȞة المانحة لها و أن هذا القانون ǽعطي
الفرص للجمهور للاستثمار في المیدان العقارȑ و یوفر لهم الدعم و التموȄل المالي اللازم للعملǽة حسب 

 .حجم العملǽة و قǽمتها المالǽة و لا یهدف إلى استغلال رأسمال الخاص ǼشȞل Ȟبیر 
الجزائر و تتمثل  و لكن الملاحȎ أن هناك عوائȘ و أسǼاب تشل الاستثمار في المیدان العقارȑ في      

  :أساسا في 
 .النمو الدǽمغرافي المتزاید  -

-  ȑاب ثقافة القرض في المجتمع الجزائرǽغ  . 

 .محدودǽة الدخل الفردȑ ، مشȞلة الحصول على العقار  -

 .ارتفاع نسǼة الفوائد   -

-   ȑة عدم التوازن الجهوǽالȞالقروض و إش ȘȄة الممولة عن طرȄعة الاستثمارات العقارǼعدم متا . 

  :خلاصة 

تعتبر القروض العقارȄة Ǽاب من أبواب الحصول على الفوائد ǼالنسǼة للبنك و أǽضا تشجǽعا للأشخاص 

Ȑ في اتخاذ قرار منح الراغبین في الحصول على القروض و حل مشاكلهم، فالبنوك تتحمل مسؤولǽة Ȟبر 
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القروض و لابد ان تقوم بدراسة  طلب القرض دراسة تحلیلǽة Ȟي یتجنب الوقوع في خطر عدم تسدید 

  .القرض، حیث یلجا البنك الى طلب الضمانات الكافǽة لتغطǽة المخاطر الى اقصى حد ممȞن

  :المراجع

  .2010، مصر، 1ارȄة، ȋاحمد صالح عطǽة ، محاسǼة الاستثمار و التموȄل في البنوك التج -

  .1998بدوȑ حنا، عقارات اجتهادات و نصوص، منشورات حلى الحقوقǽة، بیروت، لبنان  -

زȞرȄا الدورǽ ،ȑسرȐ السمراني، البنوك المرȞزȄة و السǽاسات النقدǽة، دار الǼارودȑ للنشر و التوزȄع ،  -

   .2000الأردن، 

  .الانترنیت موقع الرسمي للبنك الخارجي الجزائرȑ عبر  -

-Direction du credit aux particuliers CNEP et le fond de garantie et caution 

mutuelle de la promotion immobiliere, seminaire sur la vente sur plan alger 2000. 

- Michel Mathieu, L’exploitations bancaire et le risque de crédit , revue banque 

éditeur, paris, 1995. 

-Ane Marie, risque et contrôle du risque, édition économica, France, 1999. 


