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  شكـر و تقــــدير

بعد تمام العمل لاشيء أجمل ولا أحلى من الحمد فالحمد � و الشكر له كما ينبغي 

لجلال وجهه وعظيم سلطانه و كما ينبغي لجزيل فضله وعظيم إحسانه على ما أنعم به 

 .على إتمام هذا البحث المتواضع

 هذا إنجاز في ساهم من لكل �لمعروف وأقر �لفضل أشيد أن إلا يسعني لا إنه ثم

 من به خصني ما الدكتور بن خدة إلياس على المشرف أخص �لذكر أستاذي و البحث

 .الراقي ومستواه الرفيع وخلقه إنسانيته فيض علمني من وما...والتصويب التوجيه

و السيدة  "سهل ايمانم" كما يسرني ان اوجه خالص الشكر و العرفان إلى السيدة

 "روزة بوشايب"

 الجزاء عني الله جميعا وجزاهم فيهم اعضاء اللجنة المناقشة لهذا العمل بورك أشكر كما

  .الأوفى

  

  

  

  

  

  

  

  



 

 إهـــــــــــــــداء

  الذين ربياني صغيرا إلى

  الذين قال الله فيهما إلى

  }وقل ربي ارحمهما كما ربياني صغيرا{

  التي كلمة شكر لا تكفيهما والدي الكريمين و إلى

  �لحيطة والحذر تعهداني و الذين سهرا على تربيتي و �برا على تعليمي

 .و النصح والتوجيه

  و جمال الدين اللذان يشاركاني على الدوام  أكرمإلى أخي محمد 

  .فرحتي حفظهم الله ووفقهم في حيا�م

 دربي وفقهم الله رفقاء كانوا من إلى

 الدراسةفي  ئيوزملا صديقاتي إلى

 الدراسة مسيرتي في حرفا علمني من كل إلى

  

  



 

  

 الملخص 

یهدف هذا ال�حث إلى تب�ان أن البنوك التقلید�ة تقدم ص�غ تمو�ل عقار� قائمة على الفائدة أما    

 سلام�ة و التي أتت �مفهوم المشار�ة تقوم بتمو�له �ص�غ تتواف� مع أح�ام الشر�عة الاسلام�ة  البنوك الإ

�ما تبین أن الجزائر تبذل .  رغم هذا الاختلاف إلا أنها متشابهة في �عض العمل�ات البن��ةن لك

مجهودات لتنم�ة هذا القطاع، إلا أنه ت�قى البیئة المح�طة �التمو�ل العقار� مساعدة لعمل البنوك التقلید�ة 

  .تطو�رها من أجل تنش�� السوق أكثرلا عمل البنوك الإسلام�ة و لذا وجب 

 . هامش الر�ح  ،الفائدة ،التمو�ل العقار�  ،البنوك التقلید�ة  ،البنوك الاسلام�ة  : لكلمات المفتاح�ةا

Abstracts 

This research aims to show that traditional banks offer real estate financing 

formulas based on interest, while the Islamic banks, which came with the 

concept of participation, finance it with formulas that comply with the provisions 

of Islamic Sharia, despite this difference, but they are similar in some 

operations. It was also found that Algeria is making efforts to develop this 

sector, but the environment surrounding real estate financing remains 

conducive to the work of traditional banks, not the work of Islamic banks, and 

therefore it must be developed in order to stimulate the market more. 

Key words : islamic banks, traditional banks, real estate financing, 

interst, profit margin. 
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  مقدمة عامة 



 مقدمة عامة 
 

 أ 
 

شهد العالم منذ ثمانینات القرن الماضي إلى غا�ة یومنا هذا عدة اختلالات نقد�ة ومال�ة اقل�م�ة        

والتي  �2008أزمة الاسواق المال�ة،ثم أزمة جنوب شرق آس�ا ثم الازمة العالم�ة لسنة عالم�ة بدءا  وحتى 

وهاته الخیرة أدت إلى اختلال الحاد لأسعار ، أثرت على اسواق العقارات وعلى القطاع المالي و المصرفي

،وفي مال�ة و النقد�ةالعقارات، والتي ساهمت في اتساع الفجوة بین الدائرة الاقتصاد�ة الحق�ق�ة و الدائرة ال

المقابل برز الى الوجود في مطلع الستینات من القرن الماضي ف�رة إنشاء بنوك اسلام�ة تزاول نشاطها 

التي تحرم الر�ا، وذلك من خلال ابتكار منتجات مال�ة وص�غ تمو�ل�ة تتماشى  في إطار الشر�عة الاسلام�ة

ما �میزها على المنتجات المال�ة  المشار�ة، وهو مع أح�ام الشر�عة الإسلام�ة و التي تقوم على مبدأ

 .الر�و�ةالتقلید�ة التي تر�ز على الفائدة 

 :الإش�ال�ة

ولما یتطلب  �حتل تمو�ل العقارات أهم�ة �الغة نظرا لحاجة الناس الماسة لها ولا س�ما الس�ن�ة      

ظام التمو�ل العقار� في تنش�� تمو�لها من رؤوس أموال �بیرة مقارنة بتمو�ل المنقولات �ما �ساهم ن

السوق العقار�، ودفع عجلة التنم�ة الاقتصاد�ة، و�ؤثر إلى حد �بیر على العدید من الصناعات والأنشطة 

  .الاقتصاد�ة الأخر� 

ف�عد أن �ان تمو�ل القطاع العقار� وإلى وقت ل�س ب�عید �قتصر على البنوك التقلید�ة التي أثبتت      

النـمو الاقتصاد�، لكن م�انة هذه البنوك اهتزت في الآونة الأخیرة خاصة �عد الأزمة فاعلیتها في تحقی� 

م حیث تعتبر أزمة الرهن العقار� جزءا مهما من هذه  2008المال�ة العالم�ة التي شهدها العالم سنة ،

غ الأزمة ، ظهرت البنوك الإسلام�ة �طرف جدید لتمو�ل القطاع العقار� و ذلك �مجموعة من الص�

على و  ،تعتمد على ص�غة  التمو�ل �القروض الر�و�ة الأخیرةالتمو�ل�ة المختلفة عن البنوك التقلید�ة وهذه 

  :ةالتال� الإش�ال�ةطرح هذا الأساس قمنا �

  العقار�؟   تمو�لالفي  الإسلام�ةالبنوك  و البنوك التقلید�ة الفرق بین هو ما

  :ت الفرع�ة التال�ةأكثر نقوم �طرح التساؤلا الإش�ال�ةو لتوض�ح 

من  التي تعتمد علیها  �ل العقار�ة ص�غ التمو�ل ماهي و ؟هي خصائص التمو�ل العقار� ما - 

 ؟الإسلام�ةالبنوك التقلید�ة و 

 ؟ الإسلام�ة ام معالبنوك التقلید�ة تتناسب مع  لتمو�ل العقار� �ا بیئة المح�طةال له - 

رض الشعبي الجزائر� و بنك البر�ة القعلى مستو� العقار�  التمو�ل هل یوجد اختلاف في - 

 الجزائر�؟



 مقدمة عامة 
 

 ب 
 

  :الفرض�ات

  :التال�ة الفرض�ات قدمنا الفرع�ة والتساؤلات المطروحة الإش�ال�ة لإجا�ة الصح�حة عناحرصنا منا على 

 .البنوك التقلید�ةمختلفة عن  عقار�  ص�غ تمو�ل على البنوك الإسلام�ةتعتمد  - 

 .الإسلام�ة تتناسب مع البنوكلا  قد البیئة المح�طة �التمو�ل العقار�  - 

 .تمو�ل العقار� داخل القرض الشعبي الجزائر� و بنك البر�ة الجزائر� الیوجد اختلاف في  - 

  :أهم�ة ال�حث

 .الدور الذ� یلع�ه القطاع العقار� في التنم�ة الاقتصاد�ة - 

  .في تنم�ة القطاع العقار� من خلال الس�اسات التي تقوم بهاجهود الدولة  -

  .و البنوك التقلید�ة الإسلام�ةبین البنوك  الاخت�ارر أمام صعو�ة المفاضلة و طالبي العقا - 

  :أهداف ال�حث

  :یهدف ال�حث إلى

 .التعرف على ماه�ة و خصائص �ل من البنوك الإسلام�ة و البنوك التقلید�ة - 

 .التعرف على موضوع التمو�ل العقار� و ب�ان اهمیته - 

 .للقروض العقار�ة لداعمةسل�� الضوء على �عض المؤسسات ات - 

مقارنة بین بنك البر�ة الجزائر� �بنك إسلامي و بنك القرض الشعبي  التقرب الى بن�ین لإجراء - 

في التمو�ل  الاختلاف بینهما مواطن التشا�ه و برازلإ الجزائر� �بنك تقلید� في التمو�ل العقار� 

  .المصدر الأقل تكلفة مع تب�انالعقار� 

  :ال�حث منهج�ة

لدراسة  مناس�ا �عد حیث ،التحلیلي الوصفي المنهج على الاعتماد تم الموضوع هذا لمعاجلة

بنك العقار� في  لتمو�ل�ا المتعلقة المعط�ات �عض تحلیل إلى ،�الإضافةوالتمو�ل العقار�  البنوك مجال

نظام  نللمقارنة بی المنهج المقارن �ما تم الاعتماد على  القرض الشعبي الجزائر�  و بنك البر�ة الجزائر� 

البنوك الخالي من الفائدة في  العقار�  و نظام التمو�لالبنوك التجار�ة  �فائدة فيالتمو�ل العقار� 

  .المقابلةالمنهج�ة المتمثلة في  الأدواتاستعمال  إلى�الإضافة  ،الإسلام�ة

  :خطة ال�حث

  :تم تقس�م ال�حث إلى ثلاثة فصول على النحو التالي



 مقدمة عامة 
 

 ج 
 

�ضم ثلاثة م�احث، حیث  الإسلام�ةمو�ل العقار� في البنوك التقلید�ة والبنوك الفصل الأول �عنوان الت    

تطرقنا في الم�حث الأول إلى ماه�ة التمو�ل العقار�، أما الم�حث الثاني فقد تطرقنا ف�ه ص�غ التمو�ل 

  .سلام�ةالإالعقار� في البنوك التقلید�ة ، بینما خصصنا الم�حث الثالث ص�غ التمو�ل العقار� في البنوك 

أما الفصل الثاني �عنوان التمو�ل العقار� في الجزائر و�ضم ثلاثة م�احث، الم�حث الأول یتحدث      

المؤسسات الداعمة للقروض عن عموم�ات حول السوق العقار� في الجزائر ، أما الم�حث الثاني یتناول 

، إضافة إلى الم�حث الأخیر واقتراح بدیل شرعي لها مع ذ�ر الح�م الشرعي لهذه المؤسسات العقار�ة

  .الذ� یدرس التمو�ل العقار� للأفراد  و مخاطره في  البن�ین

مقارنة قمنا بها على مستو� القرض الشعبي  میدان�ة سةاوفي الفصل الثالث تم تسل�� الضوء على در     

ص�غة التمو�ل المقدمة  معهم الفوارق الموجودة بین البن�ینأ والذ� بینا ف�ه  الجزائر�  الجزائر� و بنك البر�ة

  .لفائدة القطاع العقار� 

 :الدراسات السا�قة

مفاه�م عامة حول ماه�ة التمو�ل  دراسة تناولت رسالة" التمو�ل العقار� " عرعار ال�اقوت، دراسة -1

المؤسسات المال�ة و  مع ذ�ر العقار� ��ل جوان�ه �ما فیها الص�غ المستحدثة و المعمول بها

نم� التمو�ل في السوق  انه توصلت الدراسة الى و قدانحة لهذا الأخیر الهیئات الضامنة و الم

الجزائر� �عاني من عدة اختلالات لاس�ما تلك المتعلقة �غ�اب تأهیل فعلي لتقن�ات متطورة 

خاصة یجب دعم التمو�ل من خلال اقامة مؤسسات مال�ة  �ما ،السوق  العاد� لهذا یرللتسی

 .�القرض العقار� 

2- ABDESSELAM Cylia et KANA Zina عنوان�: 

"Financement de l’immobilier : Etude comparative entre la 

finance conventionnelle et la finance islamique"  

  هذه الدراسة تناولت" دراسة مقارنة بین التمو�ل التقلید� والتمو�ل الإسلامي: التمو�ل العقار� "

التمو�ل وذ�ر لمصادر  لتمو�ل الكلاس��يمع دراسة ل � في الجزائر� عن سوق العقار وم�ات عم

عقار� إسلامي و قد  دراسة مقارنة بین تمو�ل عقار� �لاس��ي تمو�ل وصولا الى الإسلامي

 بن�ینالعقار� بین  التمو�ل الإختلافات في تحلیلمن  لا یوجد العدیدالى انه  توصلت الدراسة

وف� م�اد� الشر�عة  الأفراد لبي إحت�اجاتئر� یالجزا سلاميالإ ان البنك ما� تقلید�و  إسلامي

  .الإسلام�ة



 مقدمة عامة 
 

 د 
 

  

  :ما �میز الدراسة الحال�ة عن الدراسات السا�قة

 .ةالعقار� قروضبدیل المؤسسات الداعمة لل اقتراح - 

  . التمو�ل العقار� التطرق إلى المخاطر المتعلقة البنوك الاسلام�ة في  - 



 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  الفصل الأول 

 التقلید�ة البنوك في العقار�  التمو�ل

  الإسلام�ة والبنوك
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 :مقدمة الفصل

للاقتصاد و  لنظام المصرفي من أهم القطاعات الاقتصاد�ة فالبنوك هي العصب المحرك�عتبر ا

الاقتصاد�ة من  مصدر لتمو�ل المؤسسات و المشار�ع و ما تقدمه من الخدمات المال�ة وتسییر الح�اة

من أهم القطاعات  و هوالقطاع العقار�  خاصةخلال الاستثمار الدائم للأموال في مختلف المجالات 

لتي تأثرت �الأزمات المال�ة العالم�ة، خاصة مع اعت�ارها قطاع حساس و التي تسعى �ل الدول ا

  .للمحافظة عل�ه

البنوك  التعرف على �ل من،و من خلال هذا الفصل سنحاول التطرق إلى ماه�ة التمو�ل العقار� 

و البنك  البنك التقلید� يالموجودة فص�غ التمو�ل العقار�  �ل من ذ�ر مع البنوك الإسلام�ة و التقلید�ة

  .يلإسلاما
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  ماه�ة التمو�ل العقار� :  الأولالم�حث 

إلى التطرق  سنحاول في هذا ال�حث والاجتماعير� على الصعید الاقتصاد� الأهم�ة التمو�ل العق انظر 

  .هوأهمیتو اهم عناصره خصائصه  إلى مفهوم التمو�ل العقار� 

  العقار�  مفهوم التمو�ل :الأول المطلب

  .هخطوات والى عناصره مفهوم التمو�ل العقار� على ضوء هذا المطلب سوف نتطرق الى 

 مفهوم التمو�ل العقار� : اولا

إن تعر�ف التمو�ل العقار� یندرج ضمن نس� یجمع بین مصطلحي التمو�ل من جهة والعقار من جهة 

  .اخر� 

 المقصود �التمو�ل-1

ومِلْتَ َ�عْدَنَا تَمالُ ومُلْت : "لسان العرب التمو�ل مشت� من المال ، جاء في  :لغة

لْت، ُ�لُّهُ    .1"�ثُر مالُك: وتَمَوَّ

�ثر : ملت تمال وملت وتمولت و استملت : 2و جاء في القاموس المح�� نفس المعنى

  .المال مالك وملته �الضم اعطیته

 :ما یلي  الاقتصاد�جاء في القاموس :ما اقتصاد�اا

 تها فإنها تضعة طاقتها الإنتاج�ة أو إنتاج مادة جدیدة أو إعادة تنظ�م أجهز عندما تر�د منشأة ز�اد" 

  : التالیتین الناحیتینبرنامجا �عتمد على 

 عدد(أ� حصر �ل الوسائل الماد�ة الضرور�ة لإنجاح المشروع:الناح�ة الماد�ة 

 ).و طب�عة الأبن�ة ، الآلات، الأشغال و الید العاملة 

                                                           
فر�قى، لسان العرب، لإالرو�فعى ا لنصار� الا أبو الفضل، جمال الدین ابن منظورابن منظور، محمد بن م�رم بن على،   1

  . 636/11صهـ،   1414بیروت ،   3،� 11دار  صادر،ج
  .53هـ ، ص1319،القاهرة، 2، � 4القاموس المح��، المط�عة الم�من�ة،ج ، محمد بن �عقوب،أ�اد� فیروز2
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التّي تسمى  ضمن �لفة و مصدر الأموال و ��ف�ة استعمالها وهذه الناح�ة هيتت :الناح�ة المال�ة -

  .3"�التمو�ل

شر�ات طالب التمو�ل ��ون  د، قإلیهافي أوقات الحاجة  للغیر وعل�ه فالتمو�ل هو الإمداد �الأموال

  .و دول أسر أفراد،أنواعها�مختلف 

 4العقار - 2

ابت �الأرض والدور والشجر والنخل، وهو مأخوذ من �ل ملك له أصل وقرار ث: �فتح العین العقار:لغة

  .، وجمعه عقارات، و�قابله المنقول، والعقار من �ل شيء خ�اره-أصله  - عقر الدار 

  .هو الثابت الذ� لا �م�ن نقله من محل إلى آخر �الدور والأراضي: العقار: عند الحنف�ة:اصطلاحا

 .من بناء وشجر اسم للأرض وما اتصل بها: العقار: وعند المالك�ة

�ل شيء مستقر �حیزه وثابت ف�ه ولا "من القانون المدني، �عد �عقار  �683موجب أح�ام المادة  :قانون�ا

  ".�م�ن نقله منه دون تلف فهو عقار، و�ل ماعدا ذلك من شيء فهو منقول

ي لشا� تمو��ل نهو  التمو�ل العقار� �ل على حدا �م�ننا القول ان  العقارمن خلال تعر�ف التمو�ل و 

أو ترم�م أو تحسین المساكن والوحدات الإدار�ة والمنشئات  دف للاستثمار في مجالات شراء أو بناءهی

 هنهى العقار أو ر ل، وذلك �ضمان ح� الامت�از عةالتجار� ةطلأنشلخدم�ة وم�اني والمحلات المخصصة 

  .5المموللها من الضمانات التي �قب هارسم�ا أو غیر 

الشر�ات وغیرها إلى تمو�ل شراء  أو المؤسسات حاجة الأفراد أوهو  التمو�ل العقار�  ان �ما �م�ن القول

أو تصن�ع بناء عقار، فیلجأ طالب التمو�ل إلى مؤسسة مال�ة أو أ� جهة تمو�ل ، ثم �قوم العمیل �سداد 

 .ق�مة هذا التمو�ل على آجال یتف� علیها نظیر عائد للجهة الممولة

                                                           
عبد المجد قّد�، تطو�ر ص�غ التمو�ل قصیر الأجل للبنوك الإسلام�ة مع دراسة تطب�ق�ة حول مجموعة من البنوك  3

  .37، ص 2002،الجزائر،  1الإسلام�ة، جمع�ة التراث، �
 .289، ص 75لإسلام�ة، جمجموعة من المؤلفین ،�تاب مجلة ال�حوث ا4

  26/04/2021،15.15maktaba.org/book/34106/35092#p1-https://alتار�خ الاطلاع
اد�مي �ل�ة محمد الأمین خمفاو�، التمو�ل العقار� في البنوك التجار�ة ،مذ�رة مقدمة لاستكمال متطل�ات شهادة الماستر أك 5

  .3،ص 2016/2017العلوم الاقتصاد�ة والتجار�ة وعلوم التسییر، 
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  التمو�ل العقار�  خطواتو  عناصر: ثان�ا

  عناصر التمو�ل العقار� 

 : 6الآتيتتمثل عناصر التمو�ل العقار� �صفة عامة في 

 )المستثمر المشتر� او( طالب التمو�ل العقار�  - 

 مُقَدم التمو�ل العقار�  - 

  .موضوع التمو�ل العقار�  - 

  ص�غة أو ش�ل التمو�ل العقار�  - 

  خطوات التمو�ل العقار�  2

  وات التمو�ل العقار� یوضح خط: )1.1(  رقم الش�ل

  

  التمو�ل                    ن العقار� هالر                                       

  

  و�لتم     ن مقابل عملةهأوراق الر      ن العقار� هل الر تحو                           

  

  

  التمو�ل            نهالر   أوراق               نهب�ع الر                              

 

، الدار )��لة هإعادة ال –خاطر مال -الاقتصاد�ات ( ن العقار�، هفر�د راغب النجار، الاستثمار والتمو�ل والر  : المصدر

  .183ص،2009، مصر�1، والتوز�ع،للط�اعة والنشر  الجامع�ة

                                                           
على )  الجائز والمنهي عنها شرعاً ( حسین حسین شحاتة ،ص�غ التمو�ل العقار� المعاصرة في میزان الشر�عة الإسلام�ة  6

 .01/05/2021،16.47تار�خ الاطلاع ،https://hawassdroit.yoo7.comالموقع 

 

)المقترض( المستثمر   

 مؤسسات التمو�ل العقار� 

الرهن العقار� في (مستثمر والرهونات العقار�ة 

)السوق الثانو�   

 مستثمر والرهونات العقار�ة
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  خصائص التمو�ل العقار�  :الثاني المطلب

التمو�ل العقار� في دول العالم وفقا للأوضاع الاقتصاد�ة والمال�ة، تختلف صور و أش�ال تطبی� نظام 

 :7ینفرد بخصائص �م�ن إجمالها في ما یلي ن التمو�ل العقار� فا رغم الاختلافات لكن

 التمو�ل العقار� عقد مالي 

المت�ادلة بین أطراف الإتفاق و  من خلال من خلال الإلتزامات�ظهر هذا  و المالي �سمح �التدخل 

  .العقار�  ن خلال المؤسسات المخول لها مزاولة أنشطة التمو�لم

  التمو�ل العقار� من العقود ذات التنفیذ المتتا�ع  

الأخیرة أنَها تلك العقود  العقود الزمن�ة ، إذ تُعرف هذهأو  عقود المدة اتفاق التمو�ل العقار� �عتبر من نا

 و إما عقود ذات تنفیذ دور� �عقد التور�د ذات ه وهي إماأساس�ا ف�ه إذ تحدد محلَ  االتّي تعتبر المدة عنصر 

  .تنفیذ مستمر �عقد الإیجار

�ه  وفيالتمو�ل المتف� عل�ه �م�ن أن ی مبلغ�ما أن  ،لالأجل العقار� من الإئتمان الطو�ل اتفاق التمو�

 .لمعدل انجاز أعمال البناء أو الترم�م أو التحسین ا المقترض دفعة واحدة أو أكثر وف�ً 

 التمو�ل العقار� من عقود الإستهلاك 

  من منظور�ن ذلك و

  .من مفهوم المستهلك ��ضی :شخصي منظور

  .من هذا المفهوم عیوس :موضوعي منظور

  للمستهلك �یالمفهوم الض .1

و�ناء عل�ه  من اموال وخدمات  أو العائل�ة هو �ل شخص یتعاقد �قصد اش�اع حاجاته الشخص�ة

  .حرفته عاقد لأغراض مهنته أو مشروعه أولا ��تسب صفة المستهلك من یت

 للمستهلك عالمفهوم الموس .2

                                                           
ال�اقوت، التمو�ل العقار�، مذ�رة من أجل الحصول على شهادة الماجستیر في الحقوق، جامعة الجزائر بن یوسف  عرعار7

  .27ص  18ص  25ص  17، ص2008/2009بن خدة، �ل�ة الحقوق، 
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نیته إلى  اتجهت ایجعل هذا المفهوم المستهلك �شمل �ل من �طلب منتوجا أو خدمة ، سواء

  .استخدامه في مجال شخصي أو في مجال مهني

  أهم�ة التمو�ل العقار� : المطلب الثالث 

ما �ساعد على و  دلل التنم�ة الاقتصاد�ة والاجتماع�ة في البم وسائه�عتبر التمو�ل العقار� من بین أ 

 : اهخص في عدة جوانب منلتت ان انتشار ظاهرة التمو�ل العقار� �ونه وسیلة لمنافع ملموسة �م�ن

 الأهم�ة المال�ة - 1

�عني  العالمي م الماليامع التحد�ات الحدیثة في مجال العولمة و التطور السر�ع للنظ التكیف إن

یجب أن  و،متطل�ات العصر مع ة إدخال إصلاحات على النظام المالي التقلید� �ما یتماشى�الضرور 

  .للبنوك حدهذه الإصلاحات إلى انشاء نظام مالي مو  تؤد�

طر�� نظام الرهن  وهذا مثل ما انتهجته الجزائر في �ثرة الإصلاحات ،نذ�ر من ذلك تمو�ل الس�ن عن

استقراره  وطیدالأساس�ة التي تساعد على تنم�ة القطاع المالي و ت إحد� العوامل العقار� الذ� �عتبر من

 إلى حد ما في تقد�م القروض طو�لة الأجل،عادة ما تكون المؤسسات المال�ة في البلدان النام�ة متحفظة 

 .�ما في ذلك التمو�ل العقار� وخاصة قروض الإس�ان

  الاقتصاد�ة الأهم�ة - 2

الخام  مثل الاستثمار السنو� لإنجاز الس�نات نس�ة من الناتج الوطني�بیرة حیث � أهم�ةلتمو�ل العقار� ل

نس�ة من مجموع النشا� الصناعي  وأ�ضامجموع الاستثمارات لفترة زمن�ة معینة ، و�ذلك نس�ة من

یز�د في  ما،�إمتصاص نس�ة ال�طالة و�ذلك  العاملة تشغیل الید العمراني،حیث �ساهم إنتاج الس�نات في

  . العمومي والأشغالناء نمو قطاع الب

،فهو  هستثمار لا�أقل تكلفة مم�نة المال  على الحصولللتمو�ل العقار� وظ�فة إقتصاد�ة فهو یهدف إلى 

  : تحقی� التنم�ة الاقتصاد�ة للدول و ذلك عن طر�� �ساعد في

 توفیر فرص عمل متعددة و متنوعة لأعداد �بیرة من الحرفیین وغیرهم في مجالات النشا�

ال�طالة،حیث ترت�� الأنشطة العقار�ة �أكثر من مائة نشا� ،�ما أن  لفة،مما یؤد� إلى تقلیل معدلاتالمخت

  .�8المائةمن استثمارات الدولة50الاستثمارات في مجال التشیید والبناء تمثل أكثر من 

                                                           
س�ن في الجزائر،  مذ�رة مقدمة لاستكمال �نوش نس�مة،  دور التمو�ل المصرفي العقار� في التخفیف من أزمة ال 8

  7، ص 2018/2019متطل�ات شهادة ماستر أكاد�مي، جامعة قاصد� مر�اح، ورقلـة،  
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 فوق  و الإس�ان الهامشي �الس�ن في�ساعد الدولة على مواجهة ظاهرة الس�ن العشوائي ،  -

 نازلعادة تخط�طها من جدید و�ناء ما المناط� العشوائ�ة ،و  على يقض�ما �سطح وغیرها ،الأ

  .علیها لهؤلاء الس�ان

حر�ة تداول  تحفیزالتخفیف من حدة التضخم وارتفاع الأسعار في سوق العقارات حیث أن  -

لتالي تخفیف في سوق العقارات یؤد� إلى توازن الأسعار، و�ا والجدیدة الوحدات الس�ن�ة القد�مة

  .التضخم

  الاجتماع�ة الأهم�ة 3

ع ، لأنه �ساعد الأفراد والمجتم للأفراد�ساهم التمو�ل العقار� في الاستقرار الاجتماعي والأمني 

تقرار والأمن الشخصي هذا الأخیر هو علامة على الاسفعلى امتلاك منازلهم الخاصة ، 

، و�التالي �حق� الاستقرار عقار� اع ال، مما یخل� الاستقرار والأمن في القطوالاجتماعي

ات للاستثمار العقار� ن وذلك من خلال توس�ع القاعدة لأنه یلبي احت�اجات الشر� �ما،الس�اسي

على فترات زمن�ة  وحدات س�ن�ة الملك�ة بدخول شرائح جدیدة من المجتمع لدیها القدرة على تملك

 .9طو�لة

  لبنوك التقلید�ةالتمو�ل العقار� في ا ص�غ :نيالثاالم�حث 

و لكن هذا �عد التعرف  في البنوك التقلید�ة الص�غ الخاصة �التمو�ل العقار�  ذا الم�حثهنتناول في س

 .ووظائفه أهدافه الى،للبنك التقلید� 

 تعر�ف البنوك التقلید�ة : المطلب الأول

وم بها ولذلك تطلب منا السهلة وذلك لتداخل العمل�ات التي تق الأمورلعل تعر�ف البنك التجار� ل�س من 

التطرق إلى التعر�ف الاصطلاحي من خلال ذ�ر �عض الكتاب لتعر�فهم للبنك التجار� ثم إلى التعر�ف 

  .التشر�عي له في القوانین المصرف�ة

 :التعر�ف الاصطلاحي -1

 جل، ثمتلك المنشأة التي تقبل الودائع من الأفراد والهیئات تحت الطلب أو لأ" �عرف البنك التقلید� �أنه

 ر�حها یتأتى من الفرق الحاصل بین سعر وعل�ه فإنتستخدم هذه الودائع في منح القروض والسلف�ات 

                                                           
  .8المرجع الساب�، ص نفس،  �نوش نس�مة 9
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 10."الاقتراض وسعر فائدةفائدة الإقراض 

  :التشر�عي التعر�ف -1

أشخاص معنو�ة مهمتها " البنوك التجار�ة على أنها ) 114(�عرف قانون النقد و القرض في مادته 

�حیث تتضمن ."10-90من قانون 113إلى 110إجراء العمل�ات الموضحة في المواد  الأساس�ة و العاد�ة

 :النقا� التال�ة وتقتصر علىهذه المواد الأعمال التي �لفت البنوك بها 

 الجمهور والمدخرات منالعمل على جمع الودائع  - 

 الق�ام �منح القروض - 

 .11" هر على إدارتها السمع توفیر وسائل الدفع اللازمة ووضعها تحت تصرف الز�ائن  - 

ع�ارة عن مؤسسة مال�ة وس�طة بین مجموعتین من الأفراد،  البنك التقلید�وعل�ه �م�ننا القول إن 

المجموعة الأولى تتمثل في طالبي رؤوس الأموال هم الذین �حتاجون إلى الأموال لغرض الاستثمار أو 

وال أ� الذین لدیهم فائض من الأموال الاستغلال أما المجموعة الثان�ة فتتمثل في عارضي رؤوس الأم

و�حتاجون إلى الحفا� علیها وتنمیتها، وتتمثل عمل�ة الوساطة في البنوك التقلید�ة في منح القروض 

  .للمجموعة الأولى وقبول الودائع من المجموعة الثان�ة مقابل سعر الفائدة

  البنوك التقلید�ة ووظائفها أهداف: نيالمطلب الثا

 :بنوك التقلید�ةال أهداف: أولا

 .الر�ح�ة والسیولة والأمان :تسعى البنوك التجار�ة إلى تحقی� ثلاثة أهداف رئ�س�ة وهي

 و تتمثل في الفرق بین الفوائد على الودائع و الفوائد على القروض الممنوحة و مختلف :الر�حـ�ة 

 .12إیرادات الخدمات المصرف�ة المقدمة

 تمثلة في الودائع، و یجب على البنك توفیر السیولة اللازمة هي موارد البنك المال�ة الم:السـیولة

 .لمواجهة ز�ادة السحو�ات المفاجئة

 تسعى البنوك التجار�ة الى تزو�د المودعین  �أكبر قدر مم�ن من الأمان وذلك عن  ::الأمــان

ارة طر�� تجنب الدخول او اقراض المشروعات مرتفعة المخاطرة وهذا �عتبر �مثا�ة قید على الاد

 .هو تعظ�م ر�ح�ة البنك و عند سعیها لتحقی� الهدف الرئ�سي

                                                           

58، ص 2013شوقي بورق�ة ، التمو�ل في البنوك التقلید�ة و البنوك الإسلام�ة ، عالم الكتب الحدیث ،  الأردن ،    10 
 . 10-90من قانون النقد و القرض 114المادة11
مجلة مطیهر� �مال ، دراسة مقارنة بین البنوك الإسلام�ة و البنوك التقلید�ة في تمو�ل المؤسسات الصغیرة و المتوسطة،12

 132ص 2017، جامعة تلمسان، 05العددالمش�اة في الاقتصاد التنم�ة و القانون،
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  وظائف البنوك التقلید�ة : ثان�ا

التي تقدمها  تقوم البنـوك التجار�ـة �عـدة وظائف منهـا النقدیـة وغیـر النقدیـة، �مـا تقـدم العدیـد مـن الخـدمات

  :للعملاء و�م�ن إجمالها �ما یلي

 :13تلقي أو قبول الودائـع - 2-1

عتبـر الودائـع مـن أهـم مصـادر التمو�ـل للبنـوك التجار�ـة لذلك تحرص البنوك على تنمیتها من خلال تنم�ة ت

الوعي المصرفي والادخار�، بت�س�� إجراءات التعامل عند السحب والإیداع، في فتح المز�د من الوحدات 

ز�ـد مـن الودائـع، وتختلف الودائـع مـن وتبنـي س�اسـة الودائـع للبنـك التجـار� علـى جـذب الم .المصرف�ة

  .حیـث آجالهـا، والقطاعات التي ینتمي إلیها المودعین،والنشا� الاقتصاد� للمودعین

   :و�م�ن تصنیف هذ الودائع إلى الاتي

 وهي تلك الودائع التي �ستط�ع أصحابها سحبها دون إنذار: ودائع جار�ة.  

 ـي لا �سـتط�ع أصــحابها الســحب منهـا إلا �عــد انقضــاء المـدة وهــي تلـك الودائــع التـ: ودائـع لأجل

  .المحددة والمتف� علیها مس�قا بین البنك والمودع

 المـودع بن�ـه برغبته في  �قوم العملاء بإیداع مبلغ معین من المال، �حیث یخطـر: ودائـع بإخطـار

  .السحب �عد مدة زمن�ة متف� علیها

 :تقد�م القروض - 2- 2

قـروض : �عرف �منح الائتمان حیث تقـدم البنوك التجار�ة قروضـا لمحتاجیهـا، وهـي علـى نـوعینوهو ما 

المـالي، لأنـه فـي الأصل  بـدون ضـمان تمـنح للمتعـاملین الرئ�سـیین مـع البنـك �ونـه متأكـد مـن مر�ـزهم

 :م�ن ذ�ر منها ما یليالبنـك التجـار� لا �قـدم قروضـا بدون ضمان، وقروضا �ضمانات مختلفة �

 قروض �ضمان سلع مختلفة  

  ،قروض �ضمان أوراق مال�ة  

  إلخ....قروض �ضمان شخصي. 

  

  

                                                           
ضمن متطل�ات نیل شهادة الماستر أكاد�مي دور البنوك التجار�ة في تمو�ل  بیتور جمعة، �عقوب أمال، مذ�رة تدخل13

 2017-  2016النشا� الاقتصاد�، جامعة أدرار، 
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 : التعامل �الاعتمادات المستند�ة - 3- 2

من خلالها یتم تسهیل عمل�ات التجارة الخارج�ة، عن طر�� تحو�ل �م�ة ال�ضائع المستوردة من حساب 

بین البنوك بتقد�م الوثائ� الخاصة �ال�ضاعة  و�تم ذلك ،الأجنبيالمستورد المحلي إلى حساب المصدر 

  .موضوع الصـفقة

  والتجار�ةالتعامل �الأوراق المال�ة  - 4- 2

للأوراق المال�ة في السوق المالي سواء لحسابها أو لصالح  مشتر�هقد تتدخل البنوك التجار�ة �ائعة أو 

  .الح عملاءها، و�م�نها أ�ضًا خصم الأوراق التجار�ة وفرض رسوم لصمتعالمیها

 : الأجنب�ة و��ع العملاتشراء  - 5- 2

المحـددة مـن قبـل البنـك المر�ـز� أو حسـب التنظـ�م السـار� العمـل بـه فـي مجـال سـوق  وذلك �الأسعار

 .مقابل عمولة و�ل ذلكالصرف، 

 ولحسابهمتحصیل الش��ات الواردة إلیها من عملائها  - 6- 2

 محددةتأجیر خزائن حدید�ة للأفراد مقابل عمولة  - 7- 2

 وطالبیهاتقد�م مختلف أنواع الخدمات للمتعاملین  - 8- 2

 .ال�طاقات الائتمان�ة خدمات - 9- 2

 ص�غ التمو�ل العقار� في البنوك التقلید�ة: المطلب الثالث

  .البنك التقلید� المط�قة في التمو�ل العقار�  ةص�غ ذ�رب طلبسنقوم في هذا الم

 14ص�غة التمو�ل العقار� �قروض �فائدة : 

ذا المقام ق�ام مؤسسة مال�ة أو جهة تمو�ل ما بإعطاء شخص قرضاً �فائدة لتمو�ل شراء �قصد �ه في ه

ها، وأح�اناً ُ�طْلب من عقار ، على أن �قوم المقترض �سداد هذا القرض وفائدته على آجال یتم الاتفاق علی

القرض  تقد�م ضمانات مختلفة لكي تطمئن الجهة المقرضة إلى استرداد) طالب التمو�ل( المقترض 

والفائدة، �ما توضع شرو� منها تحمیل المقترض �فوائد إضاف�ة عند التأخیر عن سداد الأقسا� في 

  .مواعیدها حسب سعر الفائدة السائد في السوق أو أعلى منه

 

                                                           
  .03ص ،موقع سب� ذ�ره ،حسین حسین شحاتة  14



التمویل العقاري في البنوك التقلیدیة و البنوك الإسلامیة :                          الفصل الأول   
 

12 
 

 عقد التمو�ل العقار� �قروض �فائدة 

 : تتمثل أر�ان هذا العقد في الآتي 

 ) .المقترض(القرض  وهو طلب التمو�ل و�صدر من طالب:  الإیجاب

 ) . المقرض(وهو موافقة الجهة المقرضة بإعطاء القرض لطال�ه :  القبول

  قرض �فائدة :  موضوع العقد

  .قرض �فائدة لتمو�ل عقار� :  ص�غة العقد

  :و��ون التصو�ر الب�اني لهذا العقد على النحو التالي 

  �فائدةص�غة العقد العقار� �القرض ) 2.1( الش�ل رقم

  120000رد القرض وفوائده                              

  

  عقد القرض    

        

  مقدم القرض                             100000القرض أصل                   طالب القرض      

لتمو�ل عقار�                                                                                           عقار�  لتمو�ل      

  04ص�غ التمو�ل العقار� المعاصرة،ص حسین شحاتة، حسین: المصدر

  

  

  

  

  المقترض  المقرض
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 الإسلام�ة التمو�ل العقار� في البنوك ص�غ :لثالثاالم�حث 

 البنوك الاسلام�ة على تعرفنس البنوك الاسلام�ةالمط�قة في  التمو�ل العقار� غ ص� قبل التطرق الى

 .صهاوخصائ هااهداف

 الإسلام�ةتعر�ف البنوك  :الأولالمطلب 

�صفة  وفي العالمالمجتمع الإسلامي �صفة خاصة،  وجدیدا فيتعتبر البنوك الإسلام�ة حدثا متمیزا 

عامة، حیث مرت هذه البنوك �مجموعة من المراحل التي تخللتها جهود عظ�مة تم �فضلها إعطاء عدة 

 .تعار�ف لها

  تعر�ف البنوك الاسلام�ة 

  :عددت التعار�ف المقدمة للبنوك الإسلام�ة ومن بینها نجدت

 مؤسسة مصرف�ة لتجم�ع الاموال و توظ�فها في نطاق الشر�عة الإسلام�ة �ما "هو  البنك الاسلامي

یخدم بناء مجتمع التكافل الإسلامي و �حق� عدالة التوز�ع ووضع المال في المسار 

 .15"الإسلامي

 ة بن��ة لتجم�ع الأموال وتوظ�فها في نطاق الشر�عة الإسلام�ة مؤسسة مال" وعرف ا�ضا على انه�

 .16"بها یخدم المجتمع

  و اتلك البنوك " الاتحاد الدولي للبنوك الإسلامي �أنها فعرف البنك الإسلامي من طر �ما

التي تنص قانون إنشائها، ونظامها الأساسي صراحة على الالتزام �م�اد� الشر�عة  المؤسسات

  .17"التعامل �الفائدة أخذا وعطاء لى عدمالإسلام�ة وع

                                                           
  12،ص 2009، مصر،1محمد محمود الم�او� ، البنوك الاسلام�ة النشأة التمو�ل التطو�ر، الم�ت�ة العصر�ة، �.د 15
دراسة -تسة عائشة، أثر تطبی� معاییر المحاس�ة المال�ة الإسلام�ة على قائمة المر�ز المال�ة للمؤسسات المصرف�ة�دا 16

العلوم التجار�ة، جامعة  ، اطروحة مقدمة لنیل درجة د�توراه، �ل�ة العلوم الاقتصاد�ة ، قسم-حالة بنك البر�ة

  .25،ص 2018/2017،البلیدة

الإسلام�ة، مذ�رة مقدمة لنیل  أثر معاییر المحاس�ة الإسلام�ة على الإفصاح في البنوك،�علي مراد ،انيھعبد الح� 17

  .2018/2019،المسیلة  –جامعة محمد بوض�اف ادة الماستر أكاد�مــي،ھش

�ا أیها الذین آمنوا لا تأكلوا :( وردت عدة نصوص في القرآن والسنة تحرم التعامل �الر�ا و من أمثلة ذلك قوله عز وجل*

  .130سورة آل عمران، الآ�ة ) لر�ا أضعافا مضاعفة  واتقوا الله لعلكم تفلحون ا
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نقد�ة تسعى إلى تعبئة الموارد و  ة�هي ع�ارة عن مؤسسات مال البنوك الاسلام�ةوعل�ه �م�ننا القول ان 

أخذا و * توظ�فها في مشار�ع تتناسب مع م�اد� الشر�عة الإسلام�ة،ملتزمة في ذلك �عدم التعامل �الر�ا

  .اد�ة للمجتمع الإسلاميعطاءا ، و تحق� التنم�ة الاقتص

 الإسلام�ة وخصائص البنوك أهداف :نيالثاالمطلب 

  الإسلام�ةالبنوك  أهداف :أولا

،�م�ن الاقتصاد�ة والمعاملاتتهدف البنوك الإسلام�ة إلى تحقی� جملة من الأهداف في مجال المال 

  :�أتيإیجازها �ما 

 تنم�ة الاقتصاد�ة والاجتماع�ة للمجتمع لدفع عجلة ال الإسلام�ةتسعى البنوك : الأهداف التنمو�ة

وفقا للمعاییر الشرع�ة وذلك من خلال تحقی� تنم�ة عادلة ومتوازنة ترتكز على توفیر الاحت�اجات 

  .للمجتمعاتالأساس�ة 

 إسلام�ة،استنادًا إلى حق�قة أن البنك الإسلامي هو في الأساس بنك ومؤسسة  :18الأهداف المال�ة 

فقًا لمبدأ المشار�ة، فإن لد�ه عدد من الأهداف المال�ة التي تع�س یؤد� دوره �وس�� مالي و 

الأداء النجاح في أداء هذا الدور على ضوء أح�ام الشر�عة الإسلام�ة، والسعي للوصول لتحقی� 

وهذه  السوق،سلامة وقوة الوضع المالي للبنك الإسلامي �الش�ل الذ� �م�نه من ز�ادة حصته في 

  :الأهداف هي

�عد هذا الهدف من أهم أهداف البنوك الإسلام�ة، فالودائع تعد المصدر  :وتنمیتهائع جذب الودا - 

وترجع أهم�ة هذا الهدف إلى انه �عد تطب�قا  الإسلامي،الرئ�سي لمصادر الأموال في البنك 

 .للقاعدة الشرع�ة �عدم تعطیل الأموال واستثمارها �ما �عود �الأر�اح على المجتمع وأفراده

الرئ�سي لتحقی�  الاستثمارات ر�یزة العمل في البنوك الإسلام�ة والمصدر تعد: موالالأاستثمار  - 

الشرع�ة التي  الأر�اح سواء للمودعین أو المساهمین، �حیث توجد العدید من ص�غ الاستثمار

أن �أخذ البنك في اعت�اره عند استثماره  �م�ن استخدامها في البنوك الإسلام�ة للاستثمار، على

  .المتاحة تحقی� التنم�ة الاقتصاد�ة والاجتماع�ة للأموال

                                                           
  .15ص 2018/2019اني �علي مراد، مرجع سب� ذ�ره، ھعبد الح� 18
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الأر�اح هي المحصلة الناتجة من نشا� البنك الإسلامي وهي ما ینتج من   :19تحقی� الأر�اح - 

 الاستثمارات التي تنع�س في صورة أر�اح موزعة على المودعین وعلى العمل�ات البن��ة وعمل�ة

المساهمین، و�ما ان البنك  دة الق�مة السوق�ة لأسهمالمساهمین، فز�ادة أر�اح البنك تؤد� إلى ز�ا

الإسلامي مؤسسة مال�ة إسلام�ة �عد تحقی� الأر�اح من أهدافه الرئ�س�ة،وذلك حتى �ستط�ع البنك 

  .الإسلامي المنافسة والاستمرار في السوق البن�ي، ول��ون دل�لا على نجاح العمل البن�ي

 على الارتقاء �حاجات الأفراد وعلى إش�اعها الإش�اع �عمل البنك الإسلامي  :الهدف الارتقائي

 حیث تقدم خدمات بن��ة تتواف� مع احت�اجاتها ومعتقداتها الدین�ة،�ما تعمل �ش�ل مستمر السل�م

 .20على استحداث منتجات بن��ة إسلام�ة جدیدة تتواف� مع متطل�ات العصر

 لحث على استخدام الأدوات الاقتصاد�ةوهذا من خلال ا :نشر الثقافة والمعرفة البن��ة الإسلام�ة 

 الإسلام�ة، و�تم ذلك عن طر�� إصدار المجلات والكتی�ات التي تنشر هذه المعرفة وتوضح هذه

 .الأدوات

 للمتعاملین مع البنك الإسلامي أهداف متعددة ین�غي أن �حرص  :أهداف متعلقة �المتعاملین

  :21يالإسلامي على تحق�قها وهي على النحو التال البنك

�عد نجاح البنك الإسلامي بتقد�م خدمات بن��ة بجودة عال�ة للمتعاملین،  :تقد�م الخدمات البن��ة - 

  .الإسلام�ةوقدرته على جذب العدید منهم، �حیث تكون هذه الخدمات في إطار أح�ام الشر�عة 

لال أفضل �قوم البنك الإسلامي �استثمار أمواله المودعة لد�ه من خ :توفیر التمو�ل للمستثمر�ن - 

القنوات الاستثمار�ة المتاحة له وذلك عن طر�� توفیر التمو�ل اللازم للمستثمر�ن، أو استثمار هذه 

الأموال من خلال شر�ات تا�عة متخصصة، أو �استثمار هذه الأموال م�اشرة سواء �انت في 

 أسواق محل�ة أو إقل�م�ة أو عالم�ة

                                                           
، بیروت،  1في النظم الوضع�ة والشرع�ة الإسلام�ة منشورات الحلبي الحقوق�ة، � -فوز� عطو�، علم الاقتصاد 19

 .52ص2005،
 .39، ص1999، مصر القاهرة، 3، البنوك الإسلام�ة ،ایتراك للنشر والتوز�ع، � محسن احمد الخضیر� 20
ادة الماجستیر في العلوم التجار�ة، ھندسة المال�ة في تطو�ر الصناعة الإسلام�ة، مذ�رة لنیل شھال دور أمال لعمش،21

  10ص2011/2012سطیف،،-�ل�ة العلوم الاقتصاد�ة والتجار�ة وعلوم التسییر، جامعة فرحات ع�اس
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لبنوك مد� ثقة المودعین في البنك، وحتى تتولد من أهم عوامل نجاح ا :توفیر الأمان للمودعین - 

هذه الثقة على البنك توفیر سیولة نقد�ة دائمة لمواجهة احتمالات السحب من ودائع العملاء 

وتستخدم السیولة النقد�ة في البنوك في الوفاء �احت�اجات سحب  الطلب،خصوصا الودائع تحت 

لمصروفات التشغیل�ة �الإضافة إلى توفیر الودائع الجار�ة من ناح�ة واحت�اجات البنك من ا

  .التمو�ل اللازم للمستثمر�ن من ناح�ة أخر� 

  في ظل البیئة التنافس�ة التي تع�ش فیها البنوك  : 22الأهداف المتعلقة �الجانب الابتكار�

الإسلام�ة، �عتبر إیجاد البدیل الإسلامي لمختلف المعاملات المصرف�ة التي تلبي احت�اجات 

الشر�ات و المؤسسات ، وفي شتى المجالات من تجار�ة و زراع�ة و صناع�ة تحد�ا الأفراد و 

  .یواجه عمل هذه المؤسسات 

تعمل البنوك الإسلام�ة على تنو�ع المنتجات و الخدمات  التقلید�ة،و لمواجهة المنافسة مع نظیراتها 

و  قبلهم،�عاب الطلب المتزاید من البن��ة و التمو�ل�ة التي تقدمها لاستقطاب أكبر عدد من العملاء و است

�ذا تطو�ر مختلف الأسالیب الاستثمار�ة التي تم�نها من استثمار الأموال في مختلف المجالات، إضافة 

مراع�ة في ذلك ضوا��  أهدافهم،إلى تم�ین الأطراف المشار�ة في العمل�ات الاستثمار�ة من تحقی� 

  .لام�ةالمعاملات المال�ة التي أقرتها الشر�عة الإس

 الإسلام�ة خصائص البنوك:ثان�ا

تمتاز المصارف الإسلام�ة �میزات فر�دة عن غیرها من البنوك ومؤسسات التمو�ل، ولعلها في ذلك تنطل� 

 :والخصائصمن قواعد وم�اد� الشرع الحنیف، ولعل من ابرز هذه المیزات 

ما �میز العمل  ،وهو أهم23فالمصرف الإسلامي لا �قر التعامل �الفائدة:�الفائدةحرمة التعامل  - 1

في الشر�عة الإسلام�ة بخلاف البنوك التقلید�ة تسعى * المصرفي الإسلامي لأن الر�ا محرمة

 .دائما وراء الر�ح من خلال تطبی� النظام القائم على الفائدة

                                                           
  12ص2011/2012أمال لعمش، مرجع سب� ذ�ره، 22
  .2015،  32هایل طشطوش ،خصائص المصارف الإسلام�ة، مجلة المحاسب العر�ي، العدد23

سورة آل عمران، الآ�ة ) �ا أیها الذین آمنوا لا تأكلوا الر�ا أضعافا مضاعفة  واتقوا الله لعلكم تفلحون :( لقوله عز وجل* 

130. 



التمویل العقاري في البنوك التقلیدیة و البنوك الإسلامیة :                          الفصل الأول   
 

17 
 

فهي لا تقرض  النقود،تتاجر البنوك الإسلام�ة في  لا :المجتمعتصح�ح وظ�فة رأس المال في  - 2

وإنما تقدم تمو�لا عین�ا �حیث لا مجال لاستخدامه في غیر الغرض الذ� طلب  نقودا، او تقترض

لتساهم بذلك في تحر�ك النشا� الاقتصاد� من خلال الاستثمارات الحق�ق�ة معتمدة في  أجله،من 

 ول�س علىعلى أساس الشراكة  وعملائه تقومو�ذلك نجد العلاقة بین البنك  المشار�ة،ذلك على 

 .ن ومدینأساس دائ

تتمثل هذه القاعدة في قاعدة الحلال و الحرام ،حیث تعمل البنوك : 24التمسك �القاعدة الذهب�ة - 3

 : الإسلام�ة على تطهیر معاملاتها من �ل ما یخالف الشر�عة الإسلام�ة والتي تتمثل في

  أ� أن الح� في الر�ح �قدر الاستعداد لتحمل المخاطر :�الغرمقاعدة الغنم. 

 حصل على  أ� أن الذ� �ضمن أصل الشيء جاز له أن: اعدة الخراج �الضمانالالتزام �ق�

 ما تولد عنه من العائد

 ان لا بد على  ف�ه، لذاالمال مال الله و ال�شر مستخلفین  :المالالاستخلاف في  قاعدة�

 .مالكه و هو الله عز وجل ال�شر أن یتصرفوا في هذا المال وفقا لإرادة

 .والاستثمار�ةلإسلام�ة في �افة المعاملات البن��ة تطبی� أح�ام الشر�عة ا - 4

 .ر�� التنم�ة الاقتصاد�ة �التنم�ة الاجتماع�ة - 5

 .أفراد المجتمع الاجتماعیین�السعي لتحقی� عناصر التكافل  الالتزام - 6
 

  الإسلام�ة ص�غ التمو�ل العقار� في البنوك:  لثثاالمطلب ال

  .�25حیث نجد لإسلام�ةافي البنوك  هناك ص�غ عدیدة للتمو�ل العقار� 

 التمو�ل العقار� �ص�غة المشار�ة - 1

 طب�عة التمو�ل العقار� �ص�غة المشار�ة  

�قصد بها في هذا المقام اتفاق طرفین على المشار�ة في شراء أو تصن�ع عقار، حیث ُ�قِّدم طرف 

ار، و�تفقا على ، و�قدم طرف أخر التمو�ل اللازم لبناء العق)فرضاً (الأرض التي سوف �قام علیها العقار 

 .ع عائد المشار�ة بینهما �التراضيتوز�

                                                           
دراسة مقارنة بین البنوك الإسلام�ة و البنوك التقلید�ة في تمو�ل المؤسسات الصغیرة و المتوسطة ،مذ�رة مطهر� �مال ، 24

  .25،ص2011/2012تخرج لنیل شهادة الماجستیر في الإقتصاد ،جامعة وهران ، 
  .04حسین حسین شحاتة، نفس المرجع الساب�، ص25
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 طب�عة عقد التمو�ل العقار� �ص�غة المشار�ة 

  :ما یلي تتمثل أر�ان هذا العقد في 

و�صدر من طالب المشار�ة وهو في الغالب من یرغب تمو�ل العقار و��ون عنده :  الإیجاب
 .الأرض أو جزء من المال للبناء ولكن لا ��في

و�صـدر مـن الطـرف الثـاني فـي المشـار�ة وهـو الـذ� �قـدم التمو�ـل الـلازم لشـراء أو لبنـاء :  القبول

  .العقار

  . المشار�ة في شراء أو بناء عقار :  موضوع العقد

  .رفین على المشار�ة في نشا� عقار� اتفاق بین ط:  ص�غة العقد

  :و��ون التصو�ر الب�اني لهذا العقد على النحو التالي 

  .ص�غة التمو�ل العقار� �المشار�ة)  3.1( الش�ل رقم

  توز�ع عائد المشار�ة                              

  

 عقد المشار�ة                                         

  موضوع المشار�ة بناء العقار 

      

  �قدم التمو�ل                 �قدم الأرض                                                          

  .05ص نفس المرجع، شحاتة، حسین حسین:المصدر      

  الح�م الشرعي في التمو�ل العقار� �ص�غة المشار�ة-

والكسب �الخسارة، " الغنم �الغرم: "التكیف الشرعي للعقد الساب� وأر�انه وص�غته، هو مشار�ة وفقاً لقاعدة

حس�ان عند إبرامه قواعد أو شرو� المشار�ة في الفقه الإسلامي وهو جائز شرعاً على أن یؤخذ في ال

  :ومن أهمها ما یلي ) �اب فقه المشار�ة في أ� �تاب فقه(

 .نا او خل�طا منهماتحدید حصة �ل طرف في رأس مال المشار�ة نقداً أو عی - 

 .المشار�ة في الر�ح والخسارة  - 

انيالثالشر�ك  الشر�ك الأول   
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 .لتوز�ع الخسارة إن وجدت حسب حصص �ل شر�ك في رأس الما - 

 .إدارة المشار�ة حسب الاتفاق  تومسؤول�اتوز�ع مهام  - 

تطبی� مبدأ الو�الة في الإدارة حیث �عتبر �ل طرف و��لاً عن الطرف الآخر عند م�اشرة  - 

 .الأعمال

  .الالتزام �أح�ام وم�اد� الشر�عة الإسلام�ة في �افة المعاملات - 

 :التمو�ل العقار� �ص�غة الب�ع الآجل أو �التقس�� - 2

 لتمو�ل العقار� �ص�غة الب�ع الآجل أو �التقس�� طب�عة ا

بهذه الص�غة هو شراء العقار عن طر�� سداد الق�مة �عد أجل معین، و�طل� على هذه الص�غة  و�قصد

 .الب�ع �الآجل أو الشراء �التقس�� وعادة ��ون الثمن الآجل أعلى من الثمن العاجل

 طب�عة عقد الب�ع الآجل في التمو�ل العقار� 

  :  ما یليثل أر�ان هذا العقد ف�تتم

  )المشتر� (و�صدر من طالب الشراء �الآجل أو �التقس�� :الإیجاب 

  )ال�ائع(و�صدر من ال�ائع الذ� یتملك العقار المعروض للب�ع : القبول 

  العقار:موضوع العقد 

 الب�ع الآجل للعقار:ص�غة العقد 

  : و��ون التصو�ر الب�اني لهذا العقد على النحو التالي

  ص�غة التمو�ل العقار� �الب�ع الآجل أو �التقس�� : )4.1(الش�ل رقم

  

  نقل ملك�ة عقار                                 

    عقد ب�ع آجل        

  أو على أقسا� سداد ثمن العقار �عد أجل                      
    

  المشتر�                                            المالك                                       

  . 06نفس المرجع الساب� ،ص حسین شحاتة، حسین: المصدر

 الطرف الثاني 

 مشتر� 

 الطرف الأول  

 �ائع



التمویل العقاري في البنوك التقلیدیة و البنوك الإسلامیة :                          الفصل الأول   
 

20 
 

 الح�م الشرعي في ب�ع عقار �الآجل -

 وَأَحَلَّ �َُّ البَْ�عَ لقد أجاز الفقهاء الب�ع �الآجل أو �الب�ع �التقس�� ودلیلهم في ذلك قول الله ت�ارك وتعالى  

َ�اوَحَرَّ  وس�� بین الطرفین، �ما أجازوا  ءشيسلعة أو �ضاعة أو  �ما أن هناك، ) 275: ال�قرة(  مَ الرِّ

  . ز�ادة الثمن الآجل عن الثمن الناجز �شر� عدم فصل الز�ادة عن الثمن

 التمو�ل العقار� �ص�غة ب�ع المرا�حة لآجل للآمر �الشراء - 3

 جل لآمر �الشراءطب�عة التمو�ل العقار� �ص�غة ب�ع المرا�حة لآ -

و�قصد بهذه الص�غة أن �طلب أحد العملاء أو الأفراد من جهة تمو�ل معینة أن تقوم �شراء عقار ما 

حدد المواصفات على أن تب�عه له �الآجل وسداد ثمنه على أقسا� بر�ح یتف� عل�ه مع تقد�م وعد 

 .�الشراء ودفع مبلغ مقدم لضمان جدیته 

 : التالي  وتنفذ هذه العمل�ة على النحو

�قدم الطالب طل�اً إلى الجهة الممولة �طلب ف�ه مثلاً شراء عقار �مواصفات محددة و�رف� �ه  - 

 . المستندات والوثائ� المطلو�ة للجهة الممولة

في حالة الموافقة �عد الدراسة وغیرها تقوم الجهة الممولة �شراء العقار وتملكه من المورد أو  - 

 .الجهة ال�ائعة 

�ما   هلممولة بإعادة ب�ع العقار مرة ثان�ة إلى طال�ه وهو العمیل ر�ح یتف� عل�تقوم الجهة ا - 

 .یتم الاتفاق على مقدار وآجال سداد الأقسا� و�برم عقد المرا�حة 

 .تقوم الجهة بتسل�م العمیل العقار �عد أخذ الضمانات الكاف�ة واستلام ضمان الجد�ة - 

 .ف� علیها �قوم العمیل �سداد الأقسا� حسب الآجال المت - 

 : طب�عة العقود في تمو�ل العقارات �ص�غة المرا�حة لآجل لآمر �الشراء هناك عقدان هما

 و�طل� عل�ه عقد شراء عقار نقداً  )المشتر�ة(بین المورد للعقار والجهة الممولة  :العقد الأول. 

 ع عقار بین الجهة الممولة والتي أص�حت مالكة والز�ون طالب العقار عقد ب :العقد الثاني�

 .ولا تختلف أر�ان وأطراف هذه العقود الساب� ب�انها .�المرا�حة لأجل
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  ص�غة التمو�ل العقار� �الب�ع �المرا�حة(5.1) الش�ل رقم 

  ب�ع العقار                                 

  عقد ب�ع                                    

   �حة   سدادعقد ب�ع المرا  سداد ثمن العقار

 ثمن   

 الاقسا�  

 

 . 08ص نفس المرجع، شحاتة،حسین  نحسی: المصدر

 الح�م الشرعي في شراء عقار �ص�غة المرا�حة لآجل

لقد أجاز الفقهاء ب�ع المرا�حة لآجل للآمر �الشـراء لأنـه یـدخل فـي زمـرة البیـوع الجـائزة شـرعاً علـى 

وما یجب التأكید عل�ه في هـذا " ب�ع المرا�حة"تحت �اب  أن تطب� الضوا�� الشرع�ة الواردة في �تب الفقه

التملـك الحق�قـي والح�ـازة �ـأ� صـورة مـن صـور  و المقام هو ضرورة أن تقوم الجهة الممولة �الشراء الفعلـي

ب�ع مالا �ملـك  طالب العقار حتى لا تدخل في شـبهة  العمیل الح�ازة المتعارف علیها قبل نقل الملك�ة إلى

 .شرعاً  والمنهي عنها

 التمو�ل العقار� �ص�غة ب�ع الاستصناع - 4
 

 ب�عة التمو�ل العقار� �ص�غة ب�ع الاستصناع 

أح�اناً �حتاج فرد لد�ه قطعة أرض ول�س عنده مال لبنائها، فیـذهب إلـى جهـة تمو�ـل لتقـوم ببنائهـا 

دفعـات حســب لحسـا�ه مـن خــلال مقـاول، وتقـوم هــذه الجهـة بــدفع تكلفـة البنـاء إلــى المقـاول علـى أقســا� أو 

، وعنــدما تنتهــي عمل�ــة البنــاء، تقــوم الجهــة الممولــة بب�ــع البنــاء إلــى الفــرد علــى أســاس تكلفــة البنــاء الأحــوال

  ."ر�ح الاستصناع"مضاف إلیها عائد �طل� عل�ه 

  

 المورد

العمیل طالب 

 العقار

 الجهة الممولة
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 طب�عة العقود في تمو�ل بناء العقارات �ص�غة الاستصناع 

 :من أهم هذه العقود ما یلي 

 و�طل� عل�ه عقد ) المستصنع(و�ین الجهة الممولة للبناء )  الصانع( عقد المقاولة بین المقاول

  .الاستصناع

  المستصنع(و�ین الجهة الممولة ) المستصنع له(بین طالب البناء : عقد الاستصناع المواز�( 

 ".الاستصناع المواز� "و�طل� عل�ه 

 في الآتي) المقاولة(وتتمثل أر�ان عقد الاستصناع الأول 

 ر من الجهة الممولة و�طل� علیها المستصنعو�صد: الإیجاب  -

  و�صدر من المقاول و�طل� عل�ه الصانع : القبول  - 

  . بناء عمارة أو منزل أو نحو ذلك: موضوع العقد  -

 ."الاستصناع: "ص�غة العقد  - 

 وتتمثل عقد أر�ان الاستصناع المواز� 

 "المستصنع له: "و�صدر من طالب الصنعة و�طل� عل�ه اسم :  الإیجاب - 

  .  و�صدر من الجهة الممولة و�طل� علیها المستصنع:  قبولال - 

  .بناء عمارة أو منزل أو نحو ذلك :  موضوع العقد - 

  ".الاستصناع المواز� : " ص�غة العقد - 
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 :و�م�ن تصو�ر العلاقات التعاقد�ة في هذه الحالة على النحو التالي

  �الإستصناع ص�غة التمو�ل العقار� �الب�ع و6.1): (الش�ل

  تسل�م البناء                                           

  عقد مقاولة                                           

 و الب�ع                                                                                              

   التنازل       سداد الق�مة                            تكلفة المقاولةسداد                            

                   عن     على أقسا�                   عقد الاستصناع المواز�                                

 البناء                                                                                              

 الصانع         

  المستصنع له                                                     الصانع  

 .11مرجع سب� ذ�ره،ص شحاتة، حسین حسین :المصدر

 الح�م الشرعي في التمو�ل العقار� �ص�غة الاستصناع-

اولة لحاجة الناس إلیها وق�اساً على لقد أجاز جمهور الفقهاء عقد ب�ع الاستصناع وعقد المق

ب�ع السلم الذ� أجازه رسول الله صلى الله عليه وسلم، �ما وضع الفقهاء مجموعة من الضوا�� والمعاییر 

  .الشرع�ة لضمان تنفیذه صح�حاً 

 :التمو�ل عن طر�� الإجارة -5

 :نها نوعین هماالإجارة من العقود الشرع�ة تقع على منافع الأع�ان، و�وجد م: الجانب الشرعى

وهى أن �ستأجر مبنى للس�ن مثلاً مقابل أجرة محددة تدفع : الإجارة التشغیل�ة أو الأصل�ة  - 1       

  .دور�اً وتقتصر علاقة المستأجر على الانتفاع �المبنى الذ� �ظل ملكاً للمؤجر

 المقاول المؤسسة التمو�ل�ة

 طالب البناء
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ه للعمیل مع وعد ان �قوم البنك �شراء العقار و�قوم بتأجیر و هي :  الاجارة المنته�ة �التمل�ك- 2

مع دفع اخر قس�، وفى الإجارة لا تكون النس�ة  رالتأجیاخر مدة  يبتملك العمیل العقار ف

  .المدفوعة ثابتة تكون متغیرة

ولقد أجازت هیئة الفتو� ورقا�ة الشرع�ة في البنوك الإسلام�ة ص�غة الإجارة �التمل�ك، حیت ینطو� ذلك 

  : على عقدین منفصلین هما

 � عوض نظیر الانتفاع �الأصل الثابت، وهو من عقود المعاوضات الجائزة شرعاعقد إجارة.  

  عقد وعد �الب�ع من قبل البنك الإسلامي في نها�ة مدة عقد الإجارة أو قبلها، وقد ��ون الوعد ملزم

 .أو غیر ملزم

   الإجارةخطوات 

  :التاليونوضحه �النس�ة لكل نوع من أنواع الإجارة على الوجه 

  :هما �طر�قتینو�م�ن أن تتم : للإجارة التشغیل�ة �النس�ة -

الس�ن مقابل أجرة  يثم تأجیرها لطالب يأن تنشأ شر�ة عقار�ة ��ون غرضها إنشاء الم�ان: ىالأول الطر�قة

  .شهر�ة

أن تصدر شر�ة استثمار سندات إجارة تجمع �موجبها م�الغ من المدخر�ن ثم تنشئ بهذا : الثان�ة الطر�قة

 الدور� الحصول على ق�مة الإیجار  فيتقوم بتأجیرها على أن �شارك حملة السندات  �انيمالمبلغ عدة 

�حسب ما �حمله �ل شخص من سندات �عد خصم مقابل إدارة العقار و�م�ن أن یتم تداول هذه السندات 

  .السوق الثانو�ة في

  المنته�ة �التمل�ك ةللإجار  �النس�ة -

  :26المنته�ة �التمل�ك في النقا� التال�ة�م�ن تلخ�ص خطوات تطبی� ص�غة الإجارة 

  المستأجر(�شراء أصول ثابتة محددة �طلب من العمیل ) المؤجر(�قوم البنك الإسلامي.(  

 قوم البنك الإسلامي بتأجیر هذه الأصول إلى العمیل�. 

  تحتسب الدفعات الإیجار�ة على فترة التعاقد وتأخذ �عین الاعت�ار ثمن الشراء وق�مة الأصل

 الر�ح  وهامش

                                                           
الموقع الإلكتروني على م�ة المؤسسات الصغیرة والمتوسطة، ماضي بلقاسم، التمو�ل �الإجارة �أداة متمیزة لتن 26

iefpedia.com   18/05/2021،20.15تار�خ الاطلاع . 
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  ،ی�قى البنك الإسلامي مالكا للأصول المؤجرة طیلة فترة التأجیر، حتى تمام سداد أقسا� الإجارة

 .تم تنتقل الملك�ة للعمیل

 وذلك تطب�قا "التأجیر مع الوعد �التمل�ك"وتستخدم ص�غة الإجارة �البنوك الإسلام�ة تحت مسمى ،

ر في دورته الثان�ة عشر التي عقدت ف�مدینة الصاد 110لقرار مجمع الفقه الإسلامي الدولي رقم 

، والذ� ینص 2000سبتمبر  28إلى  23الر�اض �المملكة العر��ة السعود�ة خلال الفترة من 

على ضرورة الفصل بین عقد التأجیر و�ین عقد التمل�ك حیث أن لكل عقد حقوق والتزامات لد� 

عقد الإجارة وفي نها�ة مدة التأجیر یتم الأطراف، تختلف �اختلاف العقدین �حیث یتم أولا توق�ع 

  .توق�ع عقد الب�ع وانتقال الملك�ة للعمیل

  27 :التمو�ل الخیر�  - 6

بجانب عقود المعاوضات التى شرعها الإسلام فإنه توجد عقود التبرعات القائمة على عمل الخیر 

ولـه تعالى ﴿إن الله �أمر ق فيوالإحسان إلى الناس لأن الله س�حانه وتعالى �ما أمر �العدل أمر �الإحسان 

حقه، أما الإحسان ف�قوم على  �العدل والإحسان﴾ والعدل أن �حصل �ل شخص فى عقد معاوضة على

أن �عطى شخص لآخر مالاً دون مقابل منه وإنما یرجو من الله عزوجل الثواب، ولقد شرع الإسلام آل�ات 

لز�اة ونفقة الأقارب وحقوق الجیران ومنها ما عدیدة لعقود التبرعات أو الإحسان منها ما هو واجب مثـل ا

 الذ�هو تطوعي مثـل الوقف والصدقات التطوع�ة الأخر�، وفى هذا الإطار �م�ن استخدام أسلوب الوقف 

�مثل صدقة جار�ة �ستمر ثوابها إلى ما �عد ح�اة الإنسان فى توفیر التمو�ل اللازم لمساكن المحتاجین من 

أن یتم ترتیب ذلك من خلال إنشاء صندوق وقف مخصص للإس�ان یتم  الفقراء والمساكین ، و�م�ن

  :�ه على الوجه التالى العمل

تتبنــى إحــد� المنظمــات غیــر الح�وم�ــة مثـــل الجمع�ــات الخیر�ــة الــدعوة إلــى إنشــاء صــندوق وقفــى  - 

 .مخصص للإس�ان وتتخذ الإجراءات اللازمة لذلك

 .یتم إصدار سندات وقف�ة - 

لاكتتاب العام عن طر�� أحد البنـوك و�ـدعى المواطنـون لشـراء مـا �قـدرون یتم طرح هذه السندات ل - 

عل�ه من السندات �ل حسب إم�ان�اته وهو بـذلك �شـارك فـى وقـف �سـتمر ثوا�ـه لــه طالمـا اسـتمر 

 .الانتفاع �ه

                                                           
جامعة  تنش�� السوق العقار� المصر�  مؤتمر،لتنش�� السوق العقار�  الآل�ات التمو�ل�ة الإسلام�ة،محمد عبد الحل�م عمر27

  12ص،2002،الأزهر
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البدا�ـــة �حـــدد رأس مـــال  ففـــي��ـــون الصـــندوق مفتوحـــاً �معنـــى عـــدم تحدیـــد حـــد أقصـــى لرأســـماله،  - 

 .ال�اب مفتوحاً حیث یتم إصدار ثاني وثالث للسندات وه�ذاالصندوق ثم �ظل 

 .�عد ما یتم تجم�ع المال اللازم یتم إنشاء مساكن شعب�ة بها - 

�م�ــن أن یــتم تــأجیر هــذه المســاكن للمحتــاجین �ــأجر رمــز�، وفــى ترتیــب آخــر �م�ــن أن تملــك لهــم  - 

 :�أحد أسلو�ین حسب الحاجة

  .كینتمل�ك المس�ن مجاناً للفقراء والمسا –أ 

  %.50تمل�ك المس�ن بثمن مدعوم فى حدود  –ب 
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  خاتمة الفصل

 وسائل التنم�ة أهم�عتبر من بین  هأن حیث ة عال�ةم�هوأ  التمو�ل العقار� �حتل م�انة �بیرة  إن

  .دلالاجتماع�ة والاقتصاد�ة في الب

تقوم بتمو�ل العقارات �ص�غ  �و� النظام الر  تعتمد أساسا في معاملاتها على التي البنوك التقلید�ة و

 �بدیل للر�ا التي ترفض التعامل بها و التي أتت �مفهوم المشار�ةالإسلام�ة البنوك  أما،قائمة على الفائدة 

  :القطاع العقار� �الص�غ التال�ة  بتمو�لتقوم 

لقطاع �ما نجد ا ،الاجارة ،الاستصناع ،المرا�حة لآجل للآمر �الشراء ،الب�ع الآجل ،المشار�ة

  .التي من خلالها �م�ن تمو�ل القطاع العقار�  الأسسالخیر� و هو احد 



 

 

  الفصل الثاني 

  الجزائر في العقار�  التمو�ل
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  مقدمة الفصل

�ل من البنوك التقلید�ة والبنوك الاسلام�ة و �عد دراسة ماه�ة التمو�ل العقار� وإعطاء نظرة على

�ة الجزائر�ة من ذ�ر التجر في �ل من البن�ین �ان لابد من التطرق الص�غ المستعملة في القطاع العقار� 

  .في میدان التمو�ل العقار� 

الذ� تلع�ه منظومة التمو�ل العقار� في  الدور لىع عرفو من خلال هذا الفصل سنحاول الت

مجال الالتعاملات في  الجزائر من الجانب التشر�عي والتنظ�مي �اعت�ارها الأساس الذ� تبنى عل�ه �ل

خاصة من  لعقار� في الجزائر من خلال تشخ�صهأوضاع السوق ا التعرف على العقار� ، إضافة إلى

وصولا إلى مخاطر التمو�ل  المؤسسات الداعمة للقروض العقار�ة في ذ�ر  مع بالطل ناح�ة العرض و

  .العقار� 
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  عموم�ات حول السوق العقار� في الجزائر: الم�حث الاول 

 جهود تضافر و الفرد�ة، الم�ادرات �عتشج ان تام اقتناع التسعینات، �عد ما الجزائر في وجد لقد

 �التملك المس�ن توفیر مبدأ لوضع السبیل هو ، المال�ة للمؤسسات الفرص وتوفیر و الخاص، القطاع

 بوضع ، العقار�  للتمو�ل منظومة إقرار مختلفة، محطات عبر الجزائر�  المشرع حاول لهذا التنفیذ، موضع

 موضوع تنظ�م تحق� التي وفن�ة قانون�ة أدوات بإقرار ر� العقا القرض منح لعمل�ات الأساسي الإطار

 .العقار�  التمو�ل

  والتنظ�مي لنظام التمو�ل العقار� الإطار التشر�عي  :المطلب الأول

منظومة التمو�ل العقار� في الجزائر من الجانب التشر�عي المطلب  سنتعرف على  من خلال هذا 

 .والتنظ�مي

  الإطار التشر�عي: أولا

هدت الجزائر إلى غا�ة التسعینات س�طرة للدولة المستمرة على حر�ة النمو العقار� لكن لقد ش  

الاقتصاد� خلال هذه الفترة ساعد على  رفع الدخل و تحسین مستو� المع�شة ، هذا ما �ان  الانفتاح

الطا�ع  توسع الفجوة بین حجم الطلب والعرض في سوق العقارات ولإزالة العراقیل ذات عاملا أساس�ا على

القانوني و التنظ�مي التي �انت تش�ل م��حا في تمو�ل العقارات، و من أجل تعز�ز جهود الدولة للحد من 

أزمة الإس�ان ، تدخلت �آل�ات أخر� للنهوض �قطاع التمو�ل العقار�، ل�س من خلال تدخل الخز�نة 

د من هذا الإش�ال و�قصد ال وحثهم على المساهمة للحلمجوإنما بإشراك الخواص في هذا ا العموم�ة

التي �انت �عیدة عن التمو�ل العقار� ،فقامت الدولة �عدد من الإجراءات  �الخواص المؤسسات المال�ة

  :منها

المؤرخ في  86/07ق�ام المشرع الجزائر� بوضع قواعد لتنظ�م النشا� العقار� وذلك من خلال قانون - 

جاء أساسا لسد الحاج�ات الاجتماع�ة في مجال  المتعل� �الترق�ة العقار�ة، والذ� 1986مارس  04

 .28الس�ن، حیث حدد هذا القانون الإطار العام للترق�ة العقار�ة وض�� القواعد الخاصة ب�عض عمل�اتها

�النشا�  والمتعل�1993/03/01المؤرخ في03/93أصدر المشرع الجزائر� المرسوم التشر�عي رقم 

                                                           
  .05/05/2021،10.20تار�خ الاطلاع  ،الالكتروني الموقع في،زائر� المرقي العقار� في القانون الج28

imperdiet-blandit-elit-quis-orci-in-https://icidari.com/2018/09/25/proin/  
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المتعامل في الترق�ة العقار�ة، الذ� یتوفر على الأهل�ة  الذ� أضفى الصفة التجار�ة على 29العقار� 

التجار�ة ف�ان هذا القانون �مثا�ة وث�ة نوع�ة في مجال تعبئة الإستثمار الخاص في میدان الترق�ة  القانون�ة

 .العقار�ة

افر�ل سنة  23المواف� ل  1422محرم عام  29المؤرخ في  01-105 المرسوم التنفیذ� رقم 

لشرو� شراء المساكن المنجزة �أموال عموم�ة او مصادر بن��ة في إطار الب�ع �الإیجار و المحدد  2001

الذ� أتاحت  2012-12- 25المؤرخ في  432-12المعدل �موجب المرسوم التنفیذ� رقم  ��٬ف�ات ذلك 

� و ألف دینار جزائر  24أح�امه الب�ع �الإیجار لكل طالب یتراوح دخله بین مبلغ �فوق أر�عة و عشر�ن 

مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون لا �ملك او لم �سب� له ان تملك هو و زوجه  �06ساو� ست 

ارض صالحة للبناء او عقارا ذا استعمال س�ني و لم �ستفد �لاهما من مساعدة مال�ة  قطعة ٬ملك�ة �املة 

  . 30الشخص واحدة لذات من الدولة لبناء مس�ن او لشرائه و لا تتاح الاستفادة من هذه الآل�ة إلا مرة

المتضمن  2004أفر�ل سنة  21المؤرخ في أول ر��ع الأول المواف� ل  137_04المرسوم التنفیذ� رقم - 

شرو� و ��ف�ات شراء في اطار الب�ع �الإیجار الس�نات المنجزة �أموال عموم�ة أو موارد بن��ة أو غیرها 

 .31من طرق التمو�ل

قروض العقار�ة و من المؤسسات الجدیدة التي ظهرت مساعدة على منح ال اتمنشتم إنشاء 

الضمان و الكفالة  صندوق  الصندوق الوطني للس�ن، :ضمن ه��ل سوق العقار في الجزائر نذ�ر

  . شر�ة إعادة التمو�ل الرهني شر�ة ضمان القرض العقار�، المت�ادلة للترق�ة العقار�ة،

قرض العقار� وهي إم�ان�ة مؤسسات �ما منح المشرع الجزائر� لبنة أخر� لطرح تنظ�م ال

عقار�ة للمواطنین من إحالة حقوقها الناشئة عن اتفاق القرض إلى شر�ة إعادة  الإقراض التي تمنح قروضا

التمو�ل الرهن التي ت�اشر نشا� التور�� ط�قا لأح�ام قانون السوق العقار� الثانو� المنظم �موجب القانون 

 .32ذ� تضمن تور�� القروض العقار�ةال20/02/2006المؤرخ في 06/05رقم 

                                                           
 2011ـةنسـ یفريفـ في 17مـؤرخ في  04 -11ون رقم قان،2011مارس  06 الصادر في 14الجر�دة الرسم�ة عدد 29

  .ةـد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریالـقـواع ددیح

بوحفص جلاب نعناعة،  القروض العقار�ة و أثرها في تفعیل الترق�ة العقار�ة �الجزائر ، الملتقى الوطني حول إش�الات 30

  .128ص،2013ي الجزائر ، جامعة سعد دحلب ، البلیدة، العقار الحضر� و أثرها على التنم�ة ف
  128نفس المرجع الساب�، ص31
فاطمة الزهراء اوعیل بن عنون، منال رز��، آل�ات التمو�ل العقار� في الجزائر ،مذ�رة مقدمة ضمن متطل�ات نیل  32

  26ص 2012/2013شهادة الل�سانس ،جامعة البو�رة ،
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سنوات یجر� سر�انه ابتداء  �3منح اجل : "تنص �ما یلي 2020من مشروع قانون المال�ة ل 110المادة 

لشاغلي الس�نات المنجزة على أساس تمو�ل نهائي للدولة و المسیرة من طرف  2020من الفاتح ینایر 

ى مستو� هذه المصالح مخلفات م�الغ الایجار المستحقة دواو�ن الترق�ة و التسییر العقار� قصد تسدید عل

  .33"2019د�سمبر 31و التي لم تدفع إلى غا�ة 

  34الإطار التنظ�مي للتمو�ل العقار� : ثان�ا

 :منها نذ�ر المعاییر من جملة إلى تستند التي و والتسییر الحذر قواعد �حدد الجزائر بنكان 

 مدین لكل الممنوحة لتسه�لاتا و التعهدات و الخاصة الأموال بین النسب. 

 السیولة نسب  

 الاستعمالات و الودائع بین النسب 

 الخطر تقدیر تسمح التي لمعاییرا �ل عام خاصة و�وجهال استعمال الأموال 

 :حیث� لوظ�فتها التمو�ل�ة المؤسسات أداء تح�م عامة معاییر�ما نجد 

 الس�اسة و بها الخاصة الس�اسة بین فاختلا �حدث لا حتى القانون�ة الاعت�ارات هابحسا في تأخذ

 .الجزائر بنك �ضعها التي القیود و  الإئتمان�ة

 و �منحها التي تمو�لاتال أنواع تحدیدمع  وتسه�لات تمو�لات �منح الاختصاص مجال و حدود تقر�ر - 

 .التكلفة

 لها العام النفع تحقی� تبتغي ةجه لأن ،تمو�لال على الواجب الحصول وخطوات إجراء و الشرو� تحدید - 

 .عملها طر�قة تنظم التي و داخل�ة قوانین

 المعاییر من جملة إحترام من لابد المال�ة المؤسسات عمل تح�م التي العامة المعاییر هذه جانب إلى

 من قدر توفیر و �اف ضمانو  تأمین عملاء معال رضا  لجلب العقار�  التمو�ل نشا� �مزاولة الخاصة

  :هي المعاییر ذهه و الأطراف بین الثقة

 .التزاماته معرفة عمیلل ��فل نحو على محددةو  واضحةتمو�ل ال منح إجراءات تكون  أن - 

 .توق�عه قبل للعقد الأساس�ة للشرو� المتضمن النموذج من صورة طالب التمو�ل تسل�م - 

 .المط�قة الأعراف �حسب العقار ق�مة من معینة نس�ة من �أكثر التمو�ل إم�ان�ة - 

                                                           
 27/05/2021،19.41تار�خ الاطلاع  قع،المو  فيو�الة الان�اء الجزائر�ة  33

.2020-https://www.aps.dz/ar/economie/78487  
  .27- 26ص ص ،نفس المرجع   ،فاطمة الزهراء اوعیل بن عنون، منال رز��34
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 .العقار�ین الخبراء أحد �معرفة عقارال ق�مة تحدید - 

واحد،  لعمیل ارأسماله من تنظ�مي �ش�ل محددة نس�ة یجاوز �ما أكثر تمو�ل توفیر للممول یجوز لا

 .المصرف�ة المؤسسات و البنوك في الاحترام الواج�ة الاحتراز�ة للقواعد تطب�قا

 ذلك إغفال یؤد� �حیث عمیلال دخل مجموع من معینة نس�ة على التمو�ل قس� یز�د أن یجوز لا

 المیداني التطبی� لتجسید �التعو�ض إلزامه و العقار� تمو�ل ال عقد �طلان تقر�ر إلى ممولال جانب من

  .العامة و الخاصة المعاییر لهذه

 یبنى التي والأسس الأموالاستخدام  ��ف�ة فیها یثبت لتمو�لل معینة س�اسة رسم البنك على ین�غي

 دون  أهدافه تحقی� بنك لأ� �م�ن لا و لها المرسومة �الس�اسة ق�اسا ومتا�عتهالتمو�ل منح ا قرارات علیها

 .س�استه یرسم أن

 عموم�ات حول السوق العقار� في الجزائر: المطلب الثاني

سوق العقارات من القطاعات ذات الأولو�ة في الجزائر ، و لهذا سنتطرق في هذا الم�حث الى 

 .للقروض العقار�ة داعمة�ما سنتعرف على المؤسسات الالسوق العقار� في الجزائر 

 : 35واقع السوق العقار� في الجزائر : اولا

الجزائر ر�ودا �بیرا �سبب احتكار الدولة لهو�ان عدد عمل�ات نقل العقار  لقد عرف السوق العقار� في

وأص�ح القطاع العام  و�عد الانفتاح الاقتصاد� عرف السوق العقار� ��اقي الأسواق انتعاشامحدودا جدا 

  .والخاص یلعبون نفس الدور �ما أن هناك جزءا من السوق أص�ح �حتله الأفراد

ولقد ه�أت الدولة الظروف اللازمة من اجل ق�ام هذا السوق حیث تم استحداث أل�ات جدیدة بدءا 

وتنظ�م ��ف�ة �مرونة الإجراءات على ش�ل قوانین عقار�ة ،ت�س� المعاملات وطرق جدیدة لتمو�ل العقار 

التمو�ل �آل�ة مال�ة تسمح بز�ادة حجم السوق العقار� وإحداث مؤسسات جدیدة تساهم في ز�ادة حجم 

الحظیرة العقار�ة �الو�الات العقار�ة ومؤسسات الترق�ة العقار�ة هذه الأخیرة تعتبر �مثا�ة محرك لقطاع 

د �المشار�ة في ز�ادة السوق العقار� عن التي سمح للأفرا البناء و الس�ن، ما أن تهیئة المح�� في هذا

 .طر�� بناء س�نات خاصة ومحلات تجار�ة ومهن�ة وهذا ما �سمح بتنش�� السوق العقار� 

 

 

  

                                                           
 26، ص2009،  17العدد لعلوم الانسان�ة،أثر الضرائب على النشا� العقار�، مجلة ا عبد الح��م بلوفي،35
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  تشخ�ص السوق العقار� في الجزائر : ثان�ا

إن السوق العقار� في الجزائر ��اقي الأسواق العقار�ة الأخر� یتكون من العرض لمختلف أنواع 

و�م�ن تحدید العرض و الطلب في  .عه إلى طالبي العقارات و�لما �حدث التواف� �قع الب�عالعقار قصد ب�

 : السوق الجزائر� �ما یلي

یتكون العرض في السوق العقار� من مجموعة المؤسسات : العرض في السوق العقار� الجزائر�  1- 2

، الو�الات العقار�ة، والاحت�ا�یر الصندوق الوطني للتوف والتسییر العقار� العموم�ة منها دیوان الترق�ة 

والبیوع یوجد الأفراد  العقار�ة، �ذلكش�ل و�الات للترق�ة  ومؤسسات خاصة، علىمؤسسة الس�ن العائلي 

 .تتم في المزاد العلني المنجزة من طرف أملاك الدولة التي

 :منهایتكون العرض في السوق العقار� من مختلف العقارات 

 ذ� ��ون على ش�ل س�نات فرد�ة وجماع�ة �حیث أن الس�نات الجماع�ة وهو ال : العقار المبني

 أما الس�نات ثم تتداول بین الأفراد)عمل�ة الب�ع الأولى(معروضة من طرف المؤسسات  معظمها

محلات تجار�ة توجد في الدور  �حتو� انه �ما .تعرض من طرف الأفراد  غالبیتهاالفرد�ة ف

و التي �الس�ن معدة للغرض التجار� ومهن�ة  فرد�ة ملحقةالأرضي للس�نات الجماع�ة ومحلات 

و م�اني انفراد�ة وصناع�ة فهي من خلال اسمها توجد في أماكن اغال�ا ما تكون على ش�ل شق� 

 .ذات طا�ع صناعي

 نقصد �ه العقار المعد للبناء وهو في معظم الأح�ان ��ون على ش�ل  : العقار غیر المبني

من طرف الو�الات العقار�ة وتب�عها للأفراد على ش�ل قطع ثم تتداول  تعاون�ات عقار�ة ثم تهیئ

  .اوفي طور الإنجاز اواء على حالها او �عد بناءها �ل�بین الأفراد س

  الطلب في السوق العقار� في الجزائر  - 2

  :یتكون الطلب في السوق العقار� 

 من س�نات �أنواعها تامة الذ�ر ب�وطلبهم ��ون في معظمه للعرض السا:  الأشخاص أو الأفراد  

الأشغال أو في طور الإنجاز و المحلات التجار�ة و المهن�ة و الصناع�ة او الأراضي الب�ضاء 

  .المعدة للبناء

 تقوم �الشراء لغرض النشا� الذ� أنشات من أجله و��ون طلبها یتمحور  : المؤسسات الخاصة

ا أن طلبها یتوجه أح�انا إلى الأراضي شق� أو بناءات فرد�ة تستعملها �مقرات لنشاطها، �م حول

  .لتخز�ن السلع و المواد الأول�ة ستودعاتالب�ضاء لاستعمالها �حظائر أو م
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 تشتر� من أجل استعمالها �مقرات لأداء مختلف الوظائف :الإدارة العموم�ة. 

ما له من �صفة عامة فان الطلب في السوق العقار� له طا�ع خاص لأن ما �شتر� ی�قى ذو ق�مة عال�ة ل

  .استغلاله لغرضالس�ني أو  خدامأهم�ة �الغة سواء للاست

  للقروض العقار�ة داعمةلمؤسسات الا: الم�حث الثاني 

الأمر الذ� �قلل السیولة لد� وهذا القرض  مدة طولهي خصائص القروض العقار�ة المتعلقة ن من إ

مال�ة المقرضة في �ثیر من الأح�ان أص�حت البنوك و المؤسسات اللذا  طو�لة، المؤسسات المقرضة لمدة

نشاء مؤسسات داعمة بهدف إو لتعز�ز دور البنوك تم منها  تتهرب عن منح مثل هذه القروض و تتخوف

و من خلال هذا الفصل سنتعرف على هذه . و توفیر السیولة لقرض العقار� رئ�سي هو تطو�ر ا

  .هدافهاأ  جراءاتها و �ذاإ،المؤسسات من بدا�ة نشأتها 

 SRH36شر�ة إعادة التمو�ل الرهني: ولالأ  طلبالم

  الشر�ةالتعر�ف � - 1

 طرف من اعتمدت قد و ،م 1997 نوفمبر فيى مستو� السوق الثانو�ة، لي مؤسسة مال�ة تتدخل عهو 

 شر�ة تعتبر و ،م1998 أفر�ل  06 في المؤرخ المقرر �موجب �مؤسسة مال�ة القرض و النقد مجلس

  .أسهم ذات شر�ة ش�ل في تمارس مهامها قتصاد�ةا مقاولة الرهني التمو�ل إعادة

تعمل هذه المؤسسة المال�ة على إعادة تمو�ل القروض الرهن�ة أ� القروض الممنوحة للمتعاملین 

ى ش�ل قرض واحد و �معدل لفي إطار الترق�ة العقار�ة و المضمونة برهن رسمي و ذلك بجمعها �لها ع

على ضمان إعادة التمو�ل للبنوك و المؤسسات المال�ة و هذا فائدة للقرض العقار� ، و بذلك فهي تعمل 

ذلك أن هذه الشر�ة تتدخل على مستو� السوق الثانو�ة التي  ما ینعش الاستثمار العقار� و �عزز الإئتمان

و الذ� �عتبر دائن مرتهن �أن �سترجع الأموال التي منحت في إطار تمو�ل الترق�ة العقار�ة  تسمح للبنك

ر�� ب�ع هذه القروض في ش�ل محفظة عقار�ة في السوق الثانو�ة، إن هذه العمل�ة تحق� و ذلك عن ط

عدة مزا�ا للبنوك التي منحت قروض عقار�ة من بینها توفیر السیولة و الحصول على هامش ر�ح ثابت و 

 .إلى اكتتاب رأس مال مرتفع و عدم التأثر �مخاطر تقل�ات سعر الفائدة في السوق  لجوؤهاعدم 

  

                                                           
ة �حوث والدراسات القانون�دائرة ال مجلة ،� ع الجزائر �في التشر  ل الرهني�إعادة التمو لشر�ة الإطار القانوني ، عبدلي نةیأم36

  .97-95ص،2020،انة�س مل�لالي بونعامة بخم�جامعة الج،2العدد 04المجلدة،�اس�والس
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 ة �شر ال مهام حدیدت - 2

  تدع�م إستراتیج�ة الح�ومة الرام�ة إلى تنم�ة التدع�م المالي وذلك عن طر�� منح قروض س�ن�ة

 . �التمو�ل الس�ني وتخفیف العبء المالي على میزان�ة الدولة ف�ما یتعل�

 القروض الس�ن�ة من  المساهمة في تطور السوق المالي وسوق الرهن العقار� وذلك بتشج�ع منح

 .ة المعتمدة �لال إعطاء فرص أكبر للمؤسسات المال�ة والمصرفخ

 ين�ل السو�تمالة على �لها في إطار قدرة الشر �إعادة تمو  من اجل ة�م عقار �إصدار سندات وق 

 .ة�ة والخارج�ة في الأسواق المحل�مستقلة قصد ضمان موارد مال صفة�

 ة�ن�منح قروض س البنوك على ع�العمل على تشج. 

  ل الرهني�عادة التمو إجراءات إ - 3

 ة إعادة�إلى شر  نیعد منحه القرض المضمون برهن رسمي بإرسال ملفات المقترض�قوم البنك � -

ما �سالمحددة في مجال القرض ولا ریلمعای وفقال الرهني والتي بدورها تقوم بإعادة دراستها �التمو 

المعمول  رییرم المعاتإح ة إذا ما لاحظت أن البنك قد�الضمانات ومن ثم فإن الشر � �تعلی ما�ف

عقد الرهن الرسمي المقدم من � �وتحتف نهیة الضمانات فإنها تقوم بتأم�بها قانونا خاصة من ناح

 .ل البنك�المقترض وتقوم على أساسه بإعادة تمو 

 تضاف إلى القرض الممنوحة من البنك نس�ة الفائدة لصالح الشر�ة إلى جانب نس�ة الفوائد المقررة -

فإنها شر�ة تقوم بإعادة التمو�ل �عد تقد�م البنك للقروض  سا�قاالمانح و�ما ذ�رنا  لصالح البنك

قي �الضمان الحق و هوأن القرض مضمون برهن رسمي �عد التأكد � العقار�ین للمتعاملینة �العقار 

 .ل�ن للبنك من خلاله الحصول على إعادة التمو �م� �الذ

ة ومن ثم �في السوق المال ل سندات�طرحها في ش�ة �شر الضمان لها تقوم �ة �عد أخذ الرهون العقار �

  .ة�السوق المال �نشی وهذا ماع والشراء �ح هذه الرهون محلا للب�تص

  ارة عن قروض مضمونة برهن رسمي من طرف�التي هي ع و ة�العقار  الدیون ة �ملك� ل ح�م تحو یت

تحد ق�مة إعادة  مث یتیح الشر�ة و البنك شر�ة إعادة التمو�ل الرهني بواسطة الحوالة و التي تبرم ما بین

  ل المستحقات �عد تقد�م وث�قة یث تبدأ عمل�ة تحصیالتمو�ل وفقا لنس�ة ق�مة القرض على ق�مة الرهن ح

  .ن من طرف البنكیالاعتراف �الد
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  SGCIشر�ة ضمان القرض العقار� : الثاني المطلب

  37تعر�فها - 1

 1997/10/05 . بتار�خ أنشأت أسهم ذات اقتصاد�ة عموم�ة مؤسسة هي العقار�  القرض شر�ة ضمان

  : التال�ة التأمین وشر�ات العموم�ة البنوك مجموعة هم مساهمیها

   :البنوك

  CPA الجزائر�  الشعبي القرض، BEA الجزائر�  الخارجي لبنك،ا BNA الجزائر�  الوطني البنك

 CNEP لاحت�ا�وا للتوفیر الوطني لصندوق ،ا  BADR الر�ف�ة والتنم�ة الفلاحة بنك

   :التأمین شر�ات

 الجزائر�ة لتأمینات لشر�ة،ا CCR ینالتأم لإعادة المر�ز�ة الشر�ة، SAA للتأمینات الجزائر�ة الشر�ة

 . CAAR التأمین وإعادة للتأمین الجزائر�ة الشر�ة، CAAT النقل

 :38هداف المؤسسةأ - 2

  :إلى أساسا المال�ة المؤسسة هذه تهدف

 ملك على الحصول إطار في المال�ة المؤسسات طرف من ممنوحةال للقروض ضمانات إعطاء 

 العقار�ة �الترق�ة الق�ام لأجل أو الطا�ع الس�ني ذو عقار� 

 یر مال الضمان �طر�قة مستقلة والم�ون من حصص المؤسسات المال�ةیتس. 

 تنفیذ �ل عمل�ات القرض الخاصة �متعهد� البناء وعموما �ل العمل�ات المال�ة العقار�ة أو 

 .المنقولة التي �م�ن أن ترت�� �طر�قة م�اشرة أو غیر م�اشرة �موضوعها

 مجال عملها  - 3

�ما سب� ذ�ره فإن النشا� الرئ�سي لشر�ة ضمان القرض العقار� یتمثل في إعطاء ضمانها 

للمؤسسات البن��ة و المال�ة التي تمنح قروضا موجهة إما للترق�ة العقار�ة وإما للحصول على س�ن أو 

ید أو البناء الذاتي من طرف الخواص، وهي تقوم بتطو�ر أموال الاستثمار المجندة من طرف البنوك التجد

 :القروض العقار�ة التي تشمل على و المؤسسات المال�ة عن طر�� ق�امها �ضمان

 القروض الممنوحة لمتعهد� البناء. 

                                                           
بن  -الس�ن، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر ،الجزائر �ل�ة الحقوق  مجال في الخاصة العقار�ة الترق�ة فائزة، تمو�ل رحماني37

  .60ص  2004ع�نون 
بلطرش زهور ،غر�بي أحمد ، تمو�ل الصناعة العقار�ة في الجزائر لحل أزمة الس�ن، مجلة معهد العلوم الاقتصاد�ة   38

  .288،ص 2020،  02،العدد 23 المجلد
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 القروض الممنوحة للأفراد. 

 القروض الممولة للترق�ة العقار�ة. 

 :ذه الشر�ة إلى نوعینتقدم ه

 هذا النوع من الضمانات �قوم بتغط�ة البنك ضد خطر عدم قابل�ة التسدید من  :الضمان ال�س��

 .طرف المقترض للقرض المضمون 

 وهو ع�ارة عن الضمان ال�س�� و�ل ما �حمله من تغط�ة للبنك، إضافة إلى أنه  :الضمان الكلي

احتراق الس�نات موضوع القرض المرهون من  �شمل تغط�ة ضد أخطار الوفاة من جهة وأخطار

 .جهة أخر� 

�النتیجة فإن الضمان الذ� تقدمه شر�ة ضمان القرض العقار� للبنوك التجار�ة تسعى من خلاله إلى 

 :تحقی� نتائج إیجاب�ة ستنع�س م�اشرة على النشا� العقار� �صورة عم�قة تتعل� خاصة ب 

 ضمان وسائل القروض. 

  أكثر احتراف�ةجعل النشا� العقار�. 

 جعل القروض العقار�ة أكثر مرونة وشفاف�ة.  

 FGSMPI39العقار�ة  الترق�ة في المت�ادلة والكفالة الضمان صندوق :  الثالث المطلب 

  تعر�فه - 1

 93/03رقم التشر�عي المرسوم �موجب العقار�ة الترق�ة في المت�ادلة الكفالة و الضمان صندوق  أنشأ لقد  

 یتعین:تنص التي منه الأول الفصل 11 المادة لاس�ما العقار�  �النشا� لمتعل�ا 1997/10/03في المؤرخ

 بتأمین التزاماته �غطي أن التصام�م على بناءا الب�ع عمل�ات في الترق�ة العقار�ة في المتعامل على

 �ه �ما المعمول التشر�ع في علیها المنصوص الكفالة المت�ادلة و الضمان صندوق  لد� ��تت�ه إج�ار� 

 لسنة المال�ة قانون  المتضمن و 1989/12/31في المؤرخ 26/89 رقم القانون  من 121 المادة صتن

 النشا� قطاعات مختلف في المت�ادلة الكفالة و للضمان صنادی� إحداث �م�ن : ما یلي على 1990

  .التنظ�م طر�� عن الاقتصاد�

 المالي، والاستقلال لمعنو�ةا �الشخص�ة أعلاه الفقرة في إلیها المشار الضمان صنادی� تتمتع

 الأخر�  التسدید أش�ال و�ل المصرف�ة المؤسسات قبل من الممنوحة القروض المصرف�ة ضمان هدفها

 .المنخرطین ز�ائنها من الطلب الوارد عند التسبی� طا�ع تكتسي التي

                                                           
  .58ص ، 2005ة الد�توراه ،عنا�ة �ل�ة الحقوق،أطروحالجزائر،  في العقار�ة للسوق  القانوني نظامال ،ل�اد ناصر 39
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 مجال مع یتناسب نشا� ذو معنو�  أو طب�عي شخص �ل الضمان الصندوق  في ینخر� أن �م�ن

 المادة، هذه إطار في إحداثها یتم التي المت�ادلة والكفالة الضمان لصنادی� �م�ن .الصندوق  صاصاخت

 ضمان من الاستفادة الضرورة حالة في الخز�نة، و�م�نها لتغط�ة احت�اجات مصرف�ة تسه�لات إلى اللجوء

 .وعملها وإدارتها اتسییره وطر�قة هدفها بهذه الصنادی� المتعلقة الأساس�ة القوانین الدولة، وتحدد

 و المعنو�ة �الشخص�ة یتمتع خاصة طب�عة ذو العقار�ة الترق�ة في المت�ادلة والكفالة الضمان فصندوق 

 مما الر�ح لتحقی� �سعى لا تعاوني طا�ع دو وهو الس�ن وز�ر وصا�ة تحت موضوع الاستقلال المالي،

 في الأمان و الشفاف�ة إضفاء لأجل رم�اش �ش�ل الوص�ة السلطة أداة تستعملها أو وسیلة منه یجعل

  .الس�نات من المستفیدین و الخواص المرقین العقار�ین بین الواضحة غیر التعاملات

  صلاح�ات الصندوق - 2

 ش�ل تكتسي والتي المشترون  یدفعها التي التسدیدات ضمان في الصندوق  صلاح�ات تتمثل

 الصفة ذه�هو  التصام�م على الب�ع عقد أساس على العقار�ة الترق�ة في المتعاملین إلى الطلب على تسبی�

 الب�ع موضوع العقار المتضمن المشروع على تأمینا الصندوق  لد� ��تتب أن العقار�  المرقي على یجب

  :التالي النحو على ��ون  الصندوق  طرف من تأمینا العمل�ة الناح�ة من

 هذه تأمین عل�ه یجب مشتر�نال من تسب�قات و�تلقى المخط� على س�ن ب�ع یر�د عندما مرقي إن

 احتمال من المشتر�ن حما�ة من الصندوق  یتم�ن حتى وهذا الصندوق  لد� ��ون  التأمین وهذا التسب�قات

 الصندوق  �ق�ام وذلك المرقي من �صدر قد آخر عجز أ� أو الاحت�ال أو الوفاة �سبب المرقي تعجز

 القانون�ة �طرق  المرقي عجز من التأكد �عد مرقيال إلى طرفهم من المدفوعة المشتر�ن إلى الم�الغ بإرجاع

 أن على الصندوق  لد� التأمین یتضمن المخط� على الب�ع عقد على حائزا المشتر�  ��ون  أن الشر� لكن

 .العقار�  المرقي من للمشتر�ن المدفوعة الأموال للاسترداد اللازمة �الإجراءات �قوم

 : 40ذه المؤسساتهمع   البنوك الاسلام�ةلتعامل  الح�م الشرعي

وهي لا تتناسب مع البنوك متمثلة في قلب الدین  ر�و�ة  المؤسسات في هذهالص�غة المستعملة 

  .الاسلام�ة لأنها تخضع لأح�ام الشر�عة الاسلام�ة

  

 

                                                           
  .مقابلة شفه�ة، المراقب الشرعي لمصرف السلام  ،هشام القاسمي40
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  : لهذه المؤسساتالبدیل المقترح 

البدائل المقترحة و مت�عة في المؤسسات السا�قة الذ�ر غیر مقبولة شرعا و �التالي من بین ل�ة الان الآ

  41:التي تتواف� مع اح�ام الشر�عة الاسلام�ة نجد

 إنشاء شر�ات متخصصة في شراء الاصول العقار�ة  تتعامل وف� اح�ام الشر�عة الاسلام�ة -

و�قوم البنك بتسییره لفائدتها والشر�ة تستح� العائد  اعادة التمو�ل صل لفائدة شر�ةالتنازل و��ع الأ -

 .�أخذ ق�مة عمل�ة التسییرما البنك أالمت�قي 

التمو�ل في حالة  إعادةالشر�عة حتى تتم�ن هذه البنوك من  أح�امدوات تتواف� مع أتوفیر ص�غ و  -

 . العجز في السیولة

  ه في البن�ینمخاطر و  التمو�ل العقار� للأفراد :الثالث الم�حث

�ما قروض المقدمة للأفرادش�ال الأه و خصائص،التمو�ل العقار� للأفراد في هذا الم�حث سنتعرف على

 .الإسلاميفي البنك التقلید� و �ذا البنك المخاطر التي یواجهه القطاع العقار� سنتعرف على 

  هخصائصو  التمو�ل العقار� للأفراد تعر�ف :ولالمطلب الأ 

  .�ما سنتعرف على خصائصه التمو�ل العقار� للأفراد المطلب الى تعر�فسنتطرق في هذا 

 تعر�فه: ولاأ

مضمون  ووه. قرض تقلید� طو�ل الأجل مخصص لتمو�ل العقارات للاستخدام الس�ني ع�ارة عن هو

إنها عمل�ة توفیر الأموال اللازمة . على العقار الممول أو أ� عقار آخرمن الدرجة الاولى برهن عقار� 

 .42لفرد لغرض شراء أو بناء أو تجدید العقاراتلمن قبل مؤسسة مصرف�ة 

  مو�ل العقار� للأفرادالتخصائص : ثان�ا

 :من بین الخصائص نذ�ر

                                                           
  .نفس المرجع الساب�،هشام القاسمي41

42Cylia  ABDESSELAM  et Zina  KANA ,financement de l’immobilier : étude comparative 

entre la finance conventionnelle et la finance islamique, mémoire en vue de l’obtention du 

diplôme de master en sciences économiques, université de Tizi-Ouzou, 2018/2019, p21. 



التمویل العقاري في الجزائر          :                                                 الفصل الثاني   
 

41 
 

 المدة  

یتم اخت�ار الحد الأقصى �ش�ل عام . عامًا 30في حدود  عادة ما تكون تختلف مدة القرض الس�ني 

لكل  المدةیتم تحدید  ذلك،ومع . سوق الرهن العقار� في  وفقًا للوائح المعمول بها وشرو� أهل�ة البنك 

�غض النظر عن سعر الفائدة ، �لما �انت ). القدرة على السداد(ص�ة عمیل وفقًا لسنه وظروفه الشخ

من ناح�ة أخر� ، فإن السداد الشهر� س��ون أكثر . المدة أقصر ، انخفضت التكلفة الإجمال�ة للقرض

  .أهم�ة

  معدل الفائدة  

  : �حیث متغیر فائدة ثابت أو معدل� العقار�ة قروض�م�ن منح ال

 ی�قى الذ�  و �عني معدل الفائدة�ضا �سعر الفائدة الثابت و الذ� أ �عرف: معدل الفائدة الثابت

والمقترض الذ� �أخذ .، و�التالي فهو أقل خطورة وأكثر استقرارا للمقترضثابت طوال مدة القرض 

قرض معدل ثابت �عرف �التأكید مستو� الفائدة التي یجب دفعها �ش�ل دور�، والتي �م�ن أن 

  .نقد�تساعد في إدارة التدف� ال

 هو أن .للتعدیلُ�عرف أ�ضًا �سعر الفائدة المتغیر أو معدل الفائدة القابل : المتغیر معدل الفائدة

سعر الفائدة �م�ن أن یتحرك صعودًا وهبوطًا بناءً على التغیرات في مؤشر أسعار الفائدة 

دة في الأساسي مثل سندات الخزانة أو سعر الفائدة الأساسي ، والتي تع�س تقلب سعر الفائ

�م�ن للقروض ذات الأسعار المتغیرة أن تفید العملاء في حالة انخفاض معدل الفائدة  .السوق 

ولكن ، �م�ن أن تكون أ�ضًا غیر موات�ة في حالة ارتفاع الأسعار الذ� سیؤد� إلى . المحتمل

الز�ادة  �النس�ة للبنوك ، تتمتع هذه المعدلات �میزة في حالة. ز�ادة في الفائدة المستحقة الدفع

، ولكن تأثیرها س��ون سلب�اً في حالة حدوث انخفاض محتمل في المعدلات ) ز�ادة الر�ح�ة(

 ).انخفاض في الر�ح�ة(

  فترة التأجیل 

  .ةالاستهلاك� التأجیل فترة و الاجمال�ة  التأجیل فترة: فترة التأجیل  وهما  من) 02(هناك نوعان 
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  فترة التأجیل الاجمال�ة -

، ولكن في نها�ة التأجیل سیتعین عل�ه البدء في دفع فترة �أكملها ال هذه خلالأ� شيء  لا یدفع المقترض

  . تحمله في �ش�ل عبئا ثق�لا عل�هما قد  هذاو . أصل الدین والفائدة

  ةالاستهلاك� التأجیل فترة -

  ة هذهفترة �أكملها ، یدفع المقترض الفائدة فق� وسیبدأ في سداد رأس المال فق� في نها�ال هذه خلال

  .الفترة

 الدفع المسب�  

نائي �حدث أن �طلب العمیل سداد قرضه قبل الاستحقاق ، جزئً�ا أو �لً�ا ، لأنه �ان لد�ه تدف� استث

في هذه الحالة ، سیتجنب دفع آجال الاستحقاق المستقبل�ة و�وفر تكلفة . للأموال أو ز�ادة في موارده

�م�ن للمصرفي أن �طلب منه دفع غرامات الدفع ومع ذلك ، . الفائدة المتوقعة حتى نها�ة القرض

  .43المسب�

 ةقروض العقار�الأنواع : المطلب الثاني

أص�حت القروض العقار�ة منتجات مصرف�ة ، من خلال مشار�تها في مجال البنوك التجار�ة ، 

  .44وهذا ما سنتعرف عل�ه في هذا المطلب العقار� أش�الاً عدیدة لقروضاتخذ �حیث ت

 القطاع الحر - 1

التي تش�ل جزءًا من هذا القطاع هي تلك التي لا تخضع لأ� لائحة معینة بهدف  القروض

 للمنافسة، نظرًا. �ش�ل عام ، فتراتهم طو�لة و�م�ن أن تكون الأسعار المط�قة ثابتة أو متغیرة. تشغیلها

  .تتكیف �ش�ل متزاید مع العملاءأص�حت المنتجات التي تقدمها البنوك 

                                                           
43Djida BENATSOU et Sabrina ZAIDI , financement bancaire d’un crédit immobilier, 
mémoire en vu de l’obtention du diplôme de master en sciences de gestion, université de 
Bejaia, 2017/2018,p31 
44Nouri Hassani, Le financement Bancaire d’un crédit immobilier, mémoire en vue de 
l’obtention du diplôme de master en sciences économiques, université de 
Bejaia,2019/2020,p25 
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  جدولةقروض م - 1- 1

  .في تكو�نهما ، فإن نسب رأس المال ستزداد والفائدة ستنخفض. مدة القرض طوال

ونس�ة  ةسنو�فترات  یز�د مقدار آجال الاستحقاق على: قروض ذات آجال استحقاق تصاعد�ة - 

 .مئو�ة ثابتة في البدا�ة

و�نس�ة مئو�ة  ةسنو�فترات تنخفض آجال استحقاقها على : قروض ذات آجال استحقاق متناقصة - 

 .دخلهمقروض، مخصصة للمقترضین الذین من المقرر أن ینخفض ال هذه. في البدا�ة ثابتة

أو متناقصة ، / في هذه الحالة ، �م�ن أن تكون م�الغ الأقسا� تصاعد�ة و : قروض �التقس�� - 

 .طالب التمو�لیتم تحدیدها وفقًا لأهداف . ولكن بتردد لم �عد سنوً�ا

من الائتمان للبنك أن �قدم للعمیل خطة تمو�ل مصممة یت�ح هذا النوع : القروض المع�ار�ة - 

لم یتم تحدید المبلغ �ش�ل نهائي في البدا�ة ، فمن المم�ن إجراء تغییرات خلال فترة . خص�صًا

 .الائتمان �م�ادرة من المقترض

تسمح هذه القروض بتكییف أفضل للائتمان مع الاتجاهات : القروض ذات السعر المتغیر - 

تتم ممارستها في الغالب في فترات ارتفاع معدلاتها ، و�التالي توقع . بیئة المال�ةفي ال تنازل�ةال

�ما هو الحال مع التمو�ل �سعر ثابت ، �م�ن تصنیف القروض القابلة لإعادة . حدوث انخفاض

  :النظر وفقًا لأنواع آجال الاستحقاق

 قروض قابلة لإعادة النظر �آجال استحقاق ثابتة ومتغیرة ؛  

 بلة لإعادة النظر �آجال استحقاق متغیرة ومدد ثابتة ؛قروض قا  

 قروض قابلة لإعادة النظر �آجال استحقاق ومدد متغیرة ؛  

 قروض قابلة لإعادة النظر �آجال استحقاق مرنة. 

  قروض السداد غیر المجدولة  - 2- 1

  :�م�ن أ�ضًا تقس�م هذا النوع من القروض إلى فئتین
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 رأس المال وأح�اناً دفع الفائدة ، �حدث في نها�ة فترة محددة  سدادان : قروض الاستهلاك المؤجل

�م�ن أن ��ون التأجیل �ضعة أشهر أو عدة سنوات ، وفي هذه الحالة سنتحدث عن . مس�قا

�ما �م�ن أن �متد على مدار فترة الائتمان �الكامل ثم یتواف� مع قرض . استرداد قابل للخصم

  ."�غرامة"

  عن تكون مخصصة للمهنیین العقار�ین ، : وفقًا لتقدیر المقترض القابلة للاستردادالقروض

  .طر�� فتح ائتمانات �م�ن استخدامها عن طر�� السحب على الم�شوف في الحساب

 القطاع المنظم - 2

یتم تحدید شرو� منح هذه القروض و�ذلك تحدید أسعار الفائدة علیها بنصوص تنظ�م�ة محددة ، 

  :نجد في هذا القطاع

  للس�نر دخاالاقروض  - 1- 2

تمثل ذلك في تقد�م أسعار تفضیل�ة للمدخر�ن ، و�التالي �م�نهم الاستفادة من قرض س�ني ، �عد �و 

 30المبلغ النظر� للقرض الذ� تغط�ه هذه الأسعار التفضیل�ة هو . ثلاث سنوات من فتح الحساب

. 1971- 02- 19 تم إدخال المدخرات المنزل�ة في الجزائر �موجب المرسوم. ضعف الفائدة المتراكمة

  :أهدافها هي

 .تشج�ع البناء الذاتي دون تدخل السلطات العامة -

 .تعز�ز الادخار -

  متف� علیهاالقروض ال - 2- 2

یتم تقد�مها من قبل مؤسسات الائتمان التي وقعت اتفاق�ة مع الدولة تز�د من سعر الفائدة أو 

  .قًا لمعاییر انتقائ�ةتجعل الأموال المخصصة للمساعدة الاجتماع�ة متاحة للبنوك لإدارتها وف

  قروض الس�ن الاجتماعي - 3- 2

. ولكن �شرو� معینة للحد الأقصى من الموارد متف� علیهاالتُمنح وفقًا لنفس معاییر القروض 

الفوائد أقل مقارنة �القروض الأخر� المتف� علیها �فضل تحمل جزء من المخاطر من قبل صندوق 

�م�ن فق� للمؤسسات الأعضاء في . مساعدات الدولةم�ن الاستفادة من � �ما. متخصصالضمان ال

  .الصندوق تقد�م هذه القروض
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 القطاع المدعوم - 3

القطاع دعمًا للمیزان�ة ، إما من خلال دعم سعر الفائدة ، أو من خلال توز�ع الم�افآت  هذا یتلقى

في هذا ف. Caisse Nationale du Logement( CNL(للس�ن الصندوق الوطني  أو الدعم من قبل

  .الدولة حاضرة القطاع

  الس�ن الاجتماعي - 1- 3

هذا النوع من . یتم تمو�ل الإس�ان الاجتماعي من أموال الخز�نة العامة أو من میزان�ة الدولة

  .ذو� الدخل الضعیف لفئاتل المساكن مخصص

  الإس�ان المدعوم أو التشار�ي - 2- 3

المساعدة في ملك�ة المنزل "تم إنشاؤه أو الحصول عل�ه �فضل مساعدة الدولة المعروفة �اسم ی

)AAP "(یهدف إلى تلب�ة الطلب من الفئات المتوسطة الدخل . وهي مساعدة مال�ة غیر قابلة للاسترداد

، دون مساعدة من الدولة ، لا �م�ن الوصول إلى ملك�ة ) SMNGأضعاف ) 05(الدخل أقل من خمسة (

  .المنزل

  رقو� المدعومالإس�ان الت - 3- 3

�شأن قانون المال�ة لعام  2009د�سمبر  30المؤرخ في  09- 09قانون رقم من ال 75وفقًا للمادة 

المدعوم هو مز�ج بین الشراء �التأجیر والإس�ان الاجتماعي  قو� الإس�ان التر "، الذ� حدد 2010

 .س�نم رم�ملاقتناء أو بناء أو ت. ، �م�ن للمشتر�ین تقد�م ملفاتهم ")LSP(التشار�ي 

 و�ل العقار� في البن�ینمخاطر التم: الثالث المطلب

  : �حیث نجد تمو�ل العقارات �عض المخاطر الناجمة عند إن عمل�ة التمو�ل تولد

 45البن�ینالمخاطر المشتر�ة بین  - 1

 مخاطر عامة - 

 .قطاع العقارات �غیره من القطاعات الأخر� یتأثر �حر�ة السوق هبوطًا وصعودًا

                                                           
  https://www.rowadalaamal.com،لموقع مجلة رواد الأعمالا ،محمد علواني مخاطر التمو�ل العقار� 45

  .  2021/06/03،14.22ار�خ الاطلاع ت
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الفعل العقلاني الوحید الذ� �م�ن الق�ام ف السوق؛التح�م في  ه�نم� لامستثمر في قطاع العقارات الو 

في قطاع ما  ه�ه هو تنو�ع المحفظة الاستثمار�ة؛ �حیث لا یتأثر الاستثمار �ش�ل عام، فإن تأثرت محفظت

  .فلن تتأثر في قطاع آخر

 مخاطر بنیو�ة - 

ى فرد �مستثمر أو حت_مخاطر التمو�ل العقار� جمة وهذه أشهرها، فحتى وإن بذلت قصار� جهدك 

في الحصول على صفقة جیدة، فإنك قد تتفاجأ بوجود عیوب بنیو�ة  عاد� یرغب في الحصول على منزل

 .في المس�ن وهو الأمر الذ� قد ��لفك خسائر جمة

وقد تسهم عوامل بیئ�ة في إتلاف المس�ن الخاص �ك، والمعضل في مثل هذه الأمور أنه من العسیر 

ل�س بوسعك الق�ام �شيء سو� تفحص المنزل جیدًا والتأكد، �قدر التح�م فیها أو الس�طرة علیها، و 

  .الإم�ان، من خلوه من أ� من هذه العیوب البنیو�ة

  صعو�ة الخروج - 

من المؤ�د أن أحد الأمور التي یجب التف�یر فیها قبل خوض أ� مغامرة استثمار�ة معرفة ��ف�ة 

الأمر في قطاع العقارات ل�س بهذه  الخروج منها، أ� لا بد من وضع استراتیج�ة خروج، سو� أن

 .السهولة، وهذه واحدة من مخاطر التمو�ل العقار� التي من الصعب الخلاص منها �ش�ل عاجل

فسواءً �نت مستثمرًا أو أحد الأفراد العادیین فإن الخروج من الاستثمار العقار� أو حتى ب�ع منزل تملكه 

عض الوقت، لا س�ما أن المسألة مح�ومة بجملة عوامل؛ ل�س سهلاً �حال من الأحوال، �ما أنه �ستغرق �

 .أبرزها ضعف السیولة النقد�ة لد� المشتر�ن في السوق الذ� تعمل ف�ه أو ت�غي ب�ع عقارك ف�ه

 تكلفة الاستبدال - 

�ل شيء خاضع لمنط� التطور ولا شيء �ظل على حاله، والعقارات من الأش�اء المح�ومة �منط� 

عقارًا الیوم ثم �عد عدة سنوات قد تظهر في السوق عقارات أفضل منه �النس�ة التطور ذاك، فقد تشتر� 

 .للمشتر�ن وتنطو� على العدید من المزا�ا التي لا تتوفر في العقار الخاص �ك

وقد �قال �اعتراض على هذا الخطر من مخاطر التمو�ل العقار� إن سعر العقارات یرتفع �مرور 

سو� أن ق�مة العقارات ل�س هي العامل الأساسي وإنما وجود  الزمن، وهذا صح�ح إلى حد �بیر،

 .المشتر� 
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 عدم السداد مخاطر - 

ومن بین أشهر مخاطر التمو�ل العقار� �النس�ة للممولین في هذا القطاع عدم قدرة الحاصلین على 

 .التمو�ل على دفع المستحقات المال�ة الواج�ة علیهم، والتي غالً�ا ما تكون شهر�ة

المم�ن أن تكون الأمور تسیر على ما یرام ثم تفاجأ بوجود مش�لات مع العملاء، ولم تعد لدیهم  إذًا، من

القدرة على الدفع، من هنا ستدخل أنت، �مستثمر، في دوامة من المش�لات، ل�س أقلها جدولة هذه الدیون 

  .والمطال�ة الدائمة �مستحقاتك المال�ة

التعو�ض،  غلعدم احترام المقای�س القانون�ة �المدة، مبقة �لذه المخاطر متعه :المخاطر التقن�ة -

خصائص  توض�حمن اجل ز�ائن، لیجب تعیین قواعد وأنظمة قانون�ة �غرض توفیر حما�ة ل�حیث 

 .46القروض ومجالات التسدید

 ، أ� یجب التأكد من النشا� الذ�طالب التمو�لالوضع�ة القانون�ة ل ه�قصد � :المخاطر القانون�ة -

 �عد أو یدخل ، حتى لا یتعرض البنك لمساءلة قانون�ة ف�ما�قدمهالتأكد من صحة الوثائ� التي وا ه�مارس

 .47عمیلذا الهمشاكل �سبب  في

  المتعلقة �البنك التقلید� المخاطر - 2

  :48خطر سعر الفائدة - 

و ذلك الثمن الممنوح من قبل المقترض للبنك من أجل الحصول على قرض، أو الثمن هسعر الفائدة 

من خلاله على ودائع و ینتج عن الاحتفا� السلبي �الحقوق أو الدیون �معدلات فائدة  تحصل البنكالذ� ی

�القروض متوسطة و الطو�لة الاجل، وفي حالة ارتفاع معدلات  ثابتة، وهذا الخطر ��ون عموما مرت�طا

لوقت لاح� قبل غل� ا الفائدة الخاصة �القروض العقار�ة  على سبیل المثال إذا ارتفعت هذه المعدلات في

 .وعوائدها ملف ب�ع القروض، �ما ینجم عنها تغییرات سلب�ة التي تؤثر على ق�مة عناصر میزان�ة البنك

  الإسلامي المخاطر المتعلقة �البنك - 3

  : الاسلامي لد�ه مخاطر اخر� البن�اضافة الى المخاطر السا�قة الذ�ر ف

                                                           
مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر في ، تمو�ل قطاع الس�ن في الجزائر بوراو� ع�سى، دور البنوك والمؤسسات المال�ة في46

  119،ص2014/2013العلوم الاقتصاد�ة، �ل�ة العلوم الاقتصاد�ة والتجار�ة وعلوم التسییر ، جامعة الحاج لخضر، �اتنة، 

هـادة ماستر فاطمة مز�ان، دور القروض العقار�ة في تمو�ل قطاع الس�ن ، مذ�رة مقدمة ضمن متطل�ات نیل شـــ47

  .25، ص 2018/2019جامعة العر�ي بن مهید�، أم البواقي أكـاد�مي،
رق�ة عز�ز�، التمو�ل العقار� وعلاقته �قطاع الس�ن، مذ�رة مقدمة لاستكمال متطل�ات شهادة ماستر أكاد�مي، جامعـة 48

  08ص  2014/2015قاصــد� مر�اح، ورقلــة ،
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  .بذاتھا  ةالصیغ الصیغ اي ةبطبیع ةمخاطر مرتبطوھي  ةمخاطر تعاقد� -

 : أ� في ذلك ة�عات الملك�افي عقد الایجار البنك �اعت�اره مالك ومؤجر یتحمل ت

 ؛في �له او جزئه هلاك العقار ةتا�ع - 

 ؛الذ� �حول لعدم الانتفاع �ه و ��ل عطب المتعلقة ةالص�ان - 

 .المستقبل�ة �الأجرةمخاطر فسخ العقد �حیث لا �ح� للبنك ان �طالب  - 

ا� هناك  ةلسلعلمتعامل الخطر عدم شراء وعقد الاستصناع المواز� هناك   الاستصناع عقدل �النس�ة

 يالالتالانجاز و� ةاذن سیتحمل مسؤول� صانعال هو البنك لانالبنك ان یتملك الاصول  ىلعخطر �بیر 

لا  سواء �ان في حالة تأخر المقاول في انجاز الاشغال او عدم تنفیذه لها �ما �قع �ل شيء على عاتقه

  . �م�ن مراجعة الاجرة لان هناك ثمن محدد عند التعاقد

لد�  الب�ع الآجل وهذا �عد ان تحق� شر� التملك والق�ض ة في عقدول�الاشراء المواد لرفض العمیل خطر 

  .وهذا لعدم وجود وعد �الشراء  الاسلامي البنك

من  هردط� ملالمتعا في ح� ةرمالا تؤخذ اجراءات صفبنك اسلامي  هاعت�ار �:  ةمخاطر السمع - 

 .س�نه 

تها إلى عوائــ� في تسو�� خدما �دیؤ ممــا :  مخاطر قلة خبرات موظفي البنك الاسلامي - 

  .المختلفة
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  خاتمة الفصل

التي  الجزائر تبذل مجهودات في میدان التمو�ل العقار� وذلك من خلال سن مختلف القوانینان 

  .تساعد على تطو�ر القرض العقار� 

ا في تطو�ر ته�غ�ة مساعدا التقلید�ة نه تم الشروع في تأس�س هیئات مال�ة مرافقة للبنوكما أ�

 لبنوكفي ا وهذا ما لمسنا غ�ا�ه تكون لها سند في السوق العقار�ة نشا� منح القروض العقار�ة التي

لتكون  سلام�ةالإالشر�عة  أح�امتتماشى مع  هیئات مال�ة إنشاءو�التالي على الجهات المختصة  الإسلام�ة

لتوفیر  الاستثماراتو ضخ المز�د من  أكثرتحر�ك السوق العقار�ة الجزائر�ة  داعمة لها وذلك من اجل

الأساس�ة للسوق لأغراض الس�ن و لأغراض النشا� التجار� و الس�احي  الاحت�اجاتالعقارات التي تلبي 

  .وغیرها

منها ماهو خاص �البنك التقلید� وهي مخاطر  ،مخاطر منها ما هو مشترك بین البن�ین للتمو�ل العقار� 

 .بذاتها ةالص�غ� ةمخاطر مرت�طهي فالإسلامي خص البنك اما ف�ما ی سعر الفائدة
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 مقدمة الفصل

بإعداد ) البر�ة الجزائر� (و البنك الاسلامي ) CPA(في إطار اقتناء س�ن ، قام البنك التقلید� 

  .اسب مع إحت�اجات الأفرادتمو�لات عقار�ة تتن

أما ف�ما . في التمو�ل التقلید� ، بنك القرض الشعبي الجزائر� �ستخدم القرض العقار� �فائدة 

و لقد . یخص البنك الاسلامي، �ستخدم بنك البر�ة الجزائر� ص�غة الإجارة المنته�ة �التمل�ك �ش�ل رئ�سي

م بدراسة شاملة من خلالها نقوم �مقارنة طر�قة عمل حاولنا من خلال هذا الفصل التقرب إلى البن�ین لنقو 

  .البن�ین في التمو�ل العقار� 

و من أجل الإلمام �حیث�ات هذه المقارنة المیدان�ة و إبراز الاختلافات القائمة بین المنهج التقلید� 

  مسنتعرف في هذا الفصل على بنك القرض الشعبي الجزائر� و بنك البر�ة الجزائر� أه الإسلاميو 

الفروقات بینهم مع معرفة حجم التمو�لات الممنوحة من قبل �ل بنك لتمو�ل قطاع العقار مع دراسة 

  .للبن�ین   مقارنة بین طر�قتي تمو�ل الممنوحة من قبل
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   و بنك البر�ة الجزائر� ) CPA( التعر�ف ببنك القرض الشعبي الجزائر� : الم�حث الاول 

  ببنك القرض الشعبي الجزائر� التعر�ف :  المطلب الأول

  نشأة البنك القرض الشعبي الجزائر� :  أولا

 29الصادر في ) 66/366(أنشئ القرض الشعبي الجزائر� �موجب المرسوم الرقم 

-67دج وتم اعتماد نظامها الأساسي �موجب المرسوم رقم 15.000.000برأس مال قدره  1966د�سمبر

  .1967مارس  11المؤرخ في 78

البنك  : ل�ات البنوك ونشاطاتها التي �انت تدیرها من قبل البنوك الشعب�ة و المتمثلة فيوورثت فعا

ثم اندمجـت فیـه ثلاث بنوك أجنب�ة . الشعبي التجار� والصناعي في الجزائر ، وهران ، وعنا�ة ، وقسنطینة

قراض الشر�ة المرسیل�ة للبنوك، الشر�ة الفرنس�ة للإ، البنك الجزائر� المصر� :  أخر� هي

  ).CFCB(والبنوك

و�الة و  40بنك التنم�ة المحل�ة وتحول إل�ه  انبث� عن القرض الشعبي الجزائر�  1985وفي سنة 

  .حساب جار� للز�ائن89000موظفا واطار و�ذلك 550

أص�ح القرض الشعبي الجزائر� مؤسسة عموم�ة إقتصاد�ة ذات أسهم تملكها  1989وفي سنة

  .-شر�ة مساهمة- الدولة متخذ الش�ل القانوني

تم وضع  م و �مقتضى المرسوم القانوني الخاص بإدارة الأموال التجار�ة للدولة 1966إبتداءا من سنة 

  .البنوك العامة تحت سلطة الوزارة المال�ة

  دج )2014-1966( تطور رأس المال الاجتماعي لبنك القرض الشعبي الجزائر�   : )1.3 (جدول رقم 

 2014 2010 2007 2004 2000 1996 1994 1992 1983 1966 السنة

 رأس

 المال

15 

   ملیون 

800 

 ملیون 

5,6 

 مل�ار

9,31 

 مل�ار

13,6 

 مل�ار

21,6 

 مل�ار

25,3 

 مل�ار

29,3 

 مل�ار

48 

 مل�ار

48 

 مل�ار
  

  وثائ� مقدمة من طرف بنك القرض الشعبي الجزائر�  :المصدر

 48وقد زاد خلال  1966  في عام �سهتطورات عدیدة منذ تأس لقد عرف رأس المال الاجتماعي للبنك

  .مل�ارًا دج  48ملیونًا إلى  15عامًا من 

  .�عتبر القرض الشعبي الجزائر� بنك ودائع یهتم �منح �ل أش�ال القروض لمختلف القطاعات
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و�الة منتشرة على �امل التراب  150، �ان لد� بنك القرض الشعبي الجزائر�  2019في نها�ة العام 

  .خصص البنك عدة فروع خاصة �التمو�ل الاسلامي �ما. الجزائر� 

  وظائف بنك القرض الشعبي الجزائر� :  ثان�ا

  : لبنك القرض الشعبي عدة وظائف اهمها

 .الق�ام بجم�ع العمل�ات المصرف�ة والائتمان�ة -

 .تلقي الودائع ومنح القروض -

الإنتاج و التوز�ع و  إقراض الحرفیین و الفنادق و القطاعات الس�اح�ة و التعاون�ات في میدان -

بجم�ع أنواعها و �ذا إقراض    PMEو الصید و إقراض المؤسسات الصغیرة والمتوسطة المتاجرة

    .المهن الحرة

  .تقد�م قروض متوسطة والطو�لة الأجل خاصة تمو�ل الس�ن و البناء  -

تطو�ر دور قرض �الإضافة إلى الوظائف التي ذ�رناها ووفقا للمتطل�ات الإقتصاد�ة الجدیدة، فقد تم 

الشعب الجزائر� في توفیر التمو�ل للقطاع الخاص والعام ، حیث �م�نه التعامل �حر�ة مع جم�ع الأنشطة 

  .الإقتصاد�ة سواء �انت مال�ة أو تجار�ة 

  .الر�ح�ة و الملاءة و الجودة و الإبتكار هي الاهداف الرئ�س�ة لبنك القرض الشعبي الجزائر� 

 ببنك البر�ة الجزائر�  التعر�ف : المطلب الثاني

  التعر�ف ببنك البر�ة الجزائر�   : أولا

 20تم إنشائه في , )عام و خاص(برأس مال مختل�   بنك البر�ة الجزائر� هو أول بنك اسلامي

و بدأ �مزاولة نشاطاته �صفة فعل�ة خلال شهر   ,دج 500.000.000برأس مال قدره  1991ما� 

  .1991سبتمبر

  : ر�ةالمساهمین في بنك الب

 في الجزائر  بنك الفلاحة و التنم�ة الر�ف�ة  

 في ال�حر�ن  مجموعة البر�ة المصرف�ة   
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فللبنك الح� في مزاولة جم�ع العمل�ات , 2003سبتمبر  26المؤرخ في  11- 03في إطار القانون رقم 

  .و ذلك موافقا مع م�اد� أح�ام الشر�عة الإسلام�ة, البن��ة من تمو�لات و استثمارات

  :�ة الجزائر� ا بنك البر ھالمراحل التي مر ب مھأ  

 1991  تأس�س بنك البر�ة الجزائر�.  

 1994  التوازن و الاستقرار المالي للبنك.  

 2000  المرت�ة الأولى ببن البنوك ذات الرأس المال الخاص.  

 2002  نیین والأفرادھإعادة الانتشار في قطاعات جدیدة في السوق خاصة الم.  

 2006  مل�ار دج 2،5ل البنك إلى ز�ادة رأسما.  

 2009   مل�ار دج 10ارتفاع رأسمال البنك إلى.  

 2012 تفعیل أول منظومة بن��ة شاملة و مر�ز�ة متطا�قة لم�اد� الشر�عة الإسلام�ة  

 2016  لاكي على مستو� القطر الجزائر� ھالر�ادة في مجال التمو�ل الاست  

 2017   دجمل�ار  15ز�ادة ثالثة لرأسمال البنك إلى.  

 2018 صنف في مجلة  أحسن بنك إسلامي في الجزائر للسنة السادسة على التوالي ) Global  

Finance   (  

  2018  من بین أحسن وحدات مجموعة البر�ة المصرف�ة من حیث المردود�ة و من بین أبرز

  .البنوك على مستو� الساحة المصرف�ة الجزائر�ة

اب الوطني وفي هذا الجدول سنر� توز�ع و�الات بنك فرعا على مستو� التر  �30ملك البنك حال�ا

 .البر�ة الجزائر� 
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  على مستو� التراب الوطني توز�ع و�الات بنك البر�ة:  )2.3(الجدول رقم 

 الجنوب الغرب الوس� الشرق   المنطقة

 و�التي قسنطینة -  اسم الو�الة

  و�الة �اتنة - 

  و�الة عنا�ة - 

  و�التي سطیف - 

  و�الة س���دة - 

  و�الة برج بوعر�ر�ج - 

  و�الة عین ملیلة - 

  و�الة بجا�ة - 

  و�الة المسیلة - 

 

 و�الة الخطابي - 

  و�الة بئر خادم - 

  و�الة الحراش - 

  و�الة الرو��ة - 

   و�الة شراقة - 

  و�الة البلیدة - 

  و�الة تیز� وزو - 

  و�الة الق�ة - 

  و�الة �اب الزوار - 

 و�الة سطاوالي - 

 و�التي وهران - 

  مسانو�الة تل - 

  و�الة الشلف - 

  و�الة سید� بلع�اس - 

 و�الة مستغانم - 

  و�الة غردا�ة - 

  و�الة الاغوا� - 

  و�الة �س�رة - 

 و�الة الواد� - 

  

  www.albaraka-bank  من إعداد الطال�ة وفقا للمعط�ات المتوفرة في الموقعالمصدر 

  أهداف بنك البر�ة الجزائر�  : ثان�ا

   : تمثل ف�ما یليلبنك البر�ة الجزائر� أهداف ت

  .مساهمة البنك في تحقی� التنم�ة الاقتصاد�ة و الاجتماع�ة -

من خلال إستقطاب الأموال و تشغیلها �الطرق ) ر�ح حلال(تحقی� ر�ح خال من الر�ا  -

الإسلام�ة الصح�حة و الحصول على أفضل عائد و الأخذ �عین الاعت�ار القواعد الاستثمار�ة 

  .السل�مة

الاموال و المدخرات و تشج�ع التوفیر العائلي و توجیهه نحو المشار�ة تطو�ر وسائل جذب  -

  .في الإستثمار البن�ي الغیر قائم على الفائدة من اجل دفع عجلة التنم�ة

توفیر التمو�ل اللازم لسد احت�اجات القطاعات المختلفة و ال�حث عن منتجات مصرف�ة  -

 .جدیدة

  .الخدمات التي �قدمها مل على تحسین الخدمات المحافظة على السمعة الحسنة للبنك و الع -
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  اله��ل التنظ�مي للبنك : ثالثا

لبنك البر�ة الجزائر� عن البنوك التقلید�ة الأخر� من أجل ضمان السیر   التنظ�م اله��لي  یختلف  

  .الحسن لجم�ع عمل�اته وتحقی� أهدافه المسطرة والمراد تحق�قها

  .تحت رئاسة رئ�س ونائب لهیتكون مجلس الإدارة من ستة أعضاء  .1

  :وتضم الإدارة الآت�ة :  �المعلومات التكنولوج�ة و التطو�ر  المدیر�ة العامة الم�لفة .2

   تطو�ر الاعلام الالي  إدارة - 

  إدارة المشار�ات النقد�ة والامان - 

  إدارة التنظ�م والدراسات - 

  إدارة التسو�� والاتصالات - 

  : ت �الآتيالمدیر�ة العامة للتمو�ل وتظم ثلاثة إدارا .3

  .إدارة الموارد ال�شر�ة والوسائل العامة   - 

  إدارة تسییر وتطو�ر الممتلكات - 

  .إدارة التمو�ل  - 

  : المدیر�ة العامة الم�لفة �استثمار البنك في المؤسسات .4

  إدارة تمو�ل المؤسسات الكبیرة  - 

  .إدارة تمو�ل المؤسسات الصغیرة  - 

  .إدارة التأمین الإیجار�  - 

  : فة ببنك التجزئة، ونجد ف�ه ثلاث اداراتالمدیر�ة العامة الم�ل .5

  .إدارة التجارة  - 

  إدارة التحصیل ومراق�ة الالتزامات  - 

 الشؤون القانون�ة والمنازعات  - 

  .المدیر�ة العامة للتفت�ش والتدقی�  .6

  مدیر�ة العلاقات الدول�ة .7

 .وحدة مراق�ة التسییر  .8
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  : و الش�ل الموالي یبین لنا اله��ل التنظ�مي لبنك البر�ة

 یوضح اله��ل التنظ�مي لبنك البر�ة الجزائر� ):  1.3(الش�ل رقم 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 من اعداد الطال�ة بناءا على وثائ� مقدمة من البنك: المصدر

 

 

 اللجنة التنفیذیة لجنة التدقیق

 مجلس الإدارة

 المدیر العام

 الوكالات

المدیریة العامة المكلفة 

بالمعلومات و التكنولوجیة و 

 التطویر

المدیریة العامة  

 للتمویل

ارة و تطویر الاعلام الالياد  

 ادارة الشیكات النقدیة

 ادارة التنظیم و الدراسات

 ادارة التسویق و الاتصالات 

ادارة الموارد 

البشریة و 

 الوسائل العامة

ادارة تسییر و 

 تطویر الممتلكات

 ادارة التمویل

المدیریة العامة 

المكلفة باستثمار 

 البنك في المؤسسات

المدیریة العامة 

المكلفة ببنك 

 التجزئة

ادارة تمویل 

 المؤسسات الكبیرة

ادارة تمویل 

 المؤسسات الصغیرة

ادارة التامین 

 الایجاري

 ادارة التجزئة

ادارة التحصیل و 

 مراقبة الالتزامات

ادارة الشؤون 

القانونیة و 

 المنازعات

المدیریة العامة للتفتیش و 

 التدقیق

 وحدة مراقبة التسییر مدیریة العلاقات الدولیة
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  لبر�ة الجزائر� یوضح اله��ل التنظ�مي لو�الة لبنك ا:  ) 2.3(الش�ل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 مقدمة من البنك ةق�من اعداد الطال�ة بناءا على وث: المصدر 

  أمانة الو�الة 

 المراقب الدائم

2امین الصندوق   

 امین الصندوق ن

1امین الصندوق   

مدیر الو�الةنائب   

  ارجاع –م�تب 

  وسائل الدفع

 خدمة الاستق�ال

خدمة ز�ائن المؤسسات الصغیرة 

  والمتوسطة 

 خدمة الز�ائن المهن�ة والخاصة

 خدمة الز�ائن

 الصندوق الرئ�سي

ع ارجا-خدمة م�تب    

 تمو�ل

ارجاع–خدمة م�تب   

1وسائل الدفع   

–م�تب 

 ارجاع

 المؤسسات

 خدمة  اللجنة التنفیذ�ة

–م�تب 

 ارجاع

 الخواص
 ارجاع–خدمة م�تب 

 وسائل الدفع ن

 

رئ�س 

قسم 

الصندوق 

و وسائل 

 الدفع

الو�الة مدیر  
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القرض الشعبي الجزائر� و�نك البر�ة  الفروقات الأساس�ة بین بنك:  المطلب الثالث

 الجزائر� 

بنك البر�ة  الشعبي الجزائر� �بنك تقلید� ر�و� وهذا المطلب سیتبنى أهم الفروق بین بنك القرض 

  .الجزائر� �بنك إسلامي 

  على مستو� موارد و إستخدامات البن�ین:  أولا

تلقي ودائع الأفراد   البنوك التجار�ة ما هي في الحق�قة إلا مؤسسات إئتمان�ة مهمتها الأساس�ة

الغیر موزعة و �العودة الى الواقع   لأر�احللسحب لد� الطلب �الإضافة الى رأس المال ، الإحت�اطات و ا

رأس المال الاجتماعي  ، فإن 2020و  2019  لبنك القرض شعبي جزائر� لسنة  وحسب التقر�ر السنو� 

  .دج 48 000 000 000قدرت ق�مته  فقد �ان ثابت في السنتین و الذ� 

فهو لا �ستفید من الفرق  لكن الوضع یختلف لد� البنوك الاسلام�ة و�التحدید بنك البر�ة جزائر�  

یجب عل�ه تحقی� مشار�ع ملموسة تحق� أر�احا ل�ستط�ع  بل بین معدل فائدة الإقراض والإقتراض للودائع

و حسب . و�أخذ البنك ال�اقي ) نس�ة من الر�ح(الحصول على العائد ف�منح �عضها لصاحب الود�عة 

   س المال الإجتماعي للبنكفإن رأ 2019التقر�ر السنو� لبنك البر�ة الجزائر� لسنة 

  .2020دج في سنة  20 000 000 000دج و قد ارتفع الى 15 000 000 000: ـ قدر ب

یتفقون على أن أهم الوظائف التي تقوم بها  أما �النس�ة للإستخدامات فإن أغلب الاقتصادیین

منح الإئتمان للأفراد ، )ماعدا المخالفة للقانون (البنوك التقلید�ة هي تلقي الودائع �مختلف أنواعها 

نقود   �ما تقوم �عمل�ة خل�  طو�لة الاجل، أو والمؤسسات إستهلاك�ة �انت أو استثمار�ة، قصیرة متوسطة

  .الودائع

المخالفة ما عد� أما ف�ما یخص البنك الاسلامي حیث نلاح� أن بنك البر�ة یتلقى �ل الودائع 

نك البر�ة لا �قوم بإنشاء نقود الودائع لما فیها من مخالفة �ما أن ب  المخالفة للشر�عة الاسلام�ة و للقانون 

  .لم�ادئه الشرع�ة لأنها مبن�ة على ف�رة النقود تولد النقود وهذا محرم شرعا

   على مستو� التعامل �الفائدة في القرض الشعبي وهامش الر�ح في بنك البر�ة:  ثان�ا

تعامل �الفائدة أخذا وعطاءا في جم�ع لا یخفى على الجم�ع ان بنك القرض الشعبي الجزائر� ی

معاملته �حیث �ستفید من الفرق بین العمل�ات التي �قوم بها �صفته دائنا ومدینا ل�حصل على أر�اح �ما 

  .أن القرض الشعبي الجزائر� یرفع هذه النس�ة �لما تخلف الز�ون عن دفع التزام ما
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�عتمد على تمو�ل مطاب� للشر�عة الاسلام�ة و  لكن الف�رة تختلف على مستو� بنك البر�ة الجزائر� فهو

المرا�حة، المشار�ة، (هامش ر�ح خاص �ص�غة من ص�غ التمو�ل الإسلامي   الذ� یتم استرجاع

   ....) .الاجارة

  حالة التأخیر عن الدفع: ثالثا

في بنك القرض الشعبي الجزائر� �لما تخلف الز�ون عن دفع قس� في أجله المحدد فإن فائدة 

وهذا حسب ما جاء في البند التاسع من إتفاق القروض الخاصة �القرض % 2وض ترتفع بنس�ه القر 

الشعبي الجزائر� وهي إتفاق�ة موقعة بین البنك والعمیل �الإضافة إلى عمولة وضرائب مط�قة عل�ه وتعتبر 

  .أر�اح �النس�ة للبنك

له المحدد تطب� عل�ه غرامات بنك البر�ة الجزائر� إذا تخلف العمیل عن دفع قس� في أج أما في

و هو حساب من أجل  compte produit à liquider التأخیر و�تم وضعها في حساب خاص �سمى

  .الأعمال الخیر�ة

  على مستو� تقر�ر المستشار شرعي:  خامسا

غیر موجود على مستو� البنوك التقلید�ة �حیث �ملك و هو منصب تختص �ه البنوك الاسلام�ة

ونقصد �الشرعي مستشار یراقب مد� ملائمة تعاملات البنك مع . زائر� مستشار شرعيبنك البر�ة الج

  .الشر�عة الإسلام�ة

�قدم المستشار الشرعي تقر�را یلخص ف�ه أهم الملاحظات الشرع�ة على المعاملات التي �قوم بها 

� من معاملة �قوم بها �عتبر رأ�ه في المعاملات البن��ة رأ� استشار� و�تمتع �سلطة التغییر في أ  البنك

  .بنك البر�ة الجزائر� 

مقارنة مساهمة بنك البر�ة الجزائر� و بنك القرض الشعبي الجزائر� في : الم�حث الثاني

  التمو�ل العقار� 

�حتل تمو�ل العقارات أهم�ة �الغة نظرا لحاجة الناس الماسة لها، ولهذا في هذا الم�حث سنتناول 

بنك البر�ة الجزائر�   ار� مع إعطاء تقی�م لكل حجم التمو�ل المقدم منمساهمة �ل بنك في التمو�ل العق

 .و بنك القرض الشعبي الجزائر� 
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  مساهمة بنك القرض الشعبي الجزائر� : المطلب الأول

  .سنبین من خلال هذا المطلب عدد الملفات المعالجة و حجم القروض الممنوحة للقطاع العقار� 

  قروض الممنوحة في القطاع العقار� من قبل القرض الشعبيیوضح حجم ال) 3.3(الجدول رقم 

  2020-  2016الجزائر� خلال الفترة 

 حجم القرض الممنوح عدد الملفات الفترة

2016 3331 13473333 

2017 4661 25474699 

2018 2825 12423207 

2019 2332 11094958 

2020 1689 9069615  
  

  على وثائ� مقدمة من طرف البنكمن اعداد الطال�ة بناءا :  المصدر

القرض الشعبي  الجزائر� خلال الفترة حجم القروض الممنوحة المقدمة من طرف : )3.3(الش�ل رقم 

  دج الف                                                                       2020- 2016

                

 

 

 

 

 

 

 

ي نلاح� أن هناك إرتفاع �بیر في حجم التمو�ل لفائدة القطاع من خلال الجدول و الش�ل الب�ان

   دج الف 12001366إلى  2017إلى سنة  2016العقار� من قبل القرض الشعبي الجزائر� من سنة 

�حیث �ان البنك هو المترأس على ) LPP(وهذا ناتج عن تمو�ل البنك للملفات الس�ن�ة الترقو�ة العموم�ة 

   .تمو�ل هذا البرنامج

دج الف  
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 الف 25474699نلاح� انخفاض في حجم التمو�لات ف�عدما �ان  2017لكن �عد نها�ة سنة 

  .دج

و لكن في الحق�قة هذا  2018دج في سنة  الف 12423207انخفض إلى  2017في سنة 

  .عودة الاستقرار في حجم التمو�لات �ما ان هذا المبلغ �مثل خاصة البرامج المدعمة

وهذا راجع للأزمة العالم�ة جائحة �ورونا  2020و �ذا  2019في سنة �ما نلاح� إستمرار الإنخفاض 

   .والتي شلت جم�ع القطاعات �ما في ذلك القطاع العقار� و التي أدت إلى ضعف القدرة الشرائ�ة

 

 مساهمة بنك البر�ة الجزائر� :   المطلب الثاني

من قبل بنك البر�ة خلال  یوضح حجم التمو�لات الممنوحة في القطاع العقار� :  ).34(الجدول رقم

  2020- 2018الفترة 

 دج

 حجم القرض الممنوح عدد الملفات المعالجة الفترة

2018 1742 906000000 

2019 1710 830000000 

2020 1615 807500000 

                                                    

 البنك من إعداد الطال�ة بناءا على وثائ� مقدمة من طرف المصدر
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-  2018(من طرف بنك البر�ة الممنوحة في القطاع العقار� حجم التمو�لات ) 4.3(الش�ل رقم 

  �ص�غة الاجارة المنته�ة �التمل�ك  )2020

  دج 

 

و لهذا من  �عتمد بنك البر�ة الجزائر� في تمو�له لمجال العقار ص�غة الإجارة المنته�ة �التمل�ك

خلال الجدول و الش�ل أعلاه نلاح� أن حجم التمو�لات الممنوحة لتمو�ل القطاع العقار� في انخفاض 

و الذ� بلغ  2020دج مقارنة �سنة 906000000ق�مة  2018مستمر حیث بلغ حجم التمو�ل سنة 

التي مست  و هذا الإنخفاض راجع إلى الأزمة العالم�ة الصح�ة جائحة �ورونا و. دج 807500000

 .بجم�ع القطاعات

   :من خلال الأرقام و المعلومات المحصل علیها إستخلصنا النقا� و الملاحظات التال�ة

جائحة �ورونا شلت جم�ع القطاعات �ما في ذلك القطاع العقار� و هو ما أد� إلى إنخفاض  -

 .حاد في الطلب على العقار

� إلى إنخفاض في حجم التمو�لات الممنوحة �لا البن�ین قد تأثرا �الأزمة الصح�ة وهذا ما أد -

 .للعملاء

بنك البر�ة  اكثر من المقدمة من طرف CPAعموما حجم التمو�لات المقدمة من طرف  -

 .الجزائر� 

بدأ حجم التمو�لات الممنوحة في الارتفاع  2021حسب ما أفادنا أحد اطارات البنك أنه في العام  -

  .وسینعش السوق العقار� من جدید
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دراسة تطب�ق�ة مقارنة بین بنك البر�ة الجزائر� و بنك القرض الشعبي :  الثالثالم�حث 

  في تمو�ل العقارات )CPA(الجزائر� 

سنحاول في هذا الم�حث أن ندرس الإختلافات على المستو� المیداني بدا�ة بدراسة الملف الى منح قرار 

  .التمو�ل وصولا إلى جدول الإهتلاك في البن�ین 

  "القرض"المقارنة على مستو� دراسة ملف التمو�ل :  المطلب الأول

  خاص �شراء س�ن" قرض"حالة تمو�ل        

إن عمل�ة دراسة ملف هي عمل�ة �لاس���ة تقوم بها جم�ع البنوك وذلك من أجل معرفة واضحة و 

السداد، و  دق�قة لطالب التمو�ل �ما أنه إجراء وقائي للبنوك للتقلیل المخاطر خاصة مخاطر السیولة وعدم

في هذا المطلب سنبین إذا �انت هنالك إختلافات بین البنوك الإسلام�ة و البنوك التقلید�ة على مستو� 

  .دراسة ملف التمو�ل

  "القرض"على مستو� المرحلة الإدار�ة ووثائ� ملف التمو�ل : أولا

س��لف البنك عدة  �ملف التمو�ل لأن أ� خطأ ف�ه  تتمیز المرحلة الإدار�ة ��ثرة الوثائ� الخاصة

  .مشاكل لاحقة

�قوم البنك بدراسة الملف جیدا قبل إتخاذ قرار منح التمو�ل �حیث بنك البر�ة �منع أ� طلب 

تمو�ل یتنافى مع الشر�عة الاسلام�ة في حین أن القرض الشعبي الجزائر� ملزم بتطبی� القانون البن�ي إذ 

  .لقانون البن�ي وم�اد� الشر�عة الاسلام�ةنلاح� أن نشا� البنك الاسلامي مقید بین تطب�قه ل

و�التالي الدراسة الجیدة لملف التمو�ل تجنب �لا البن�ین من الوقوع في مخاطر ونزاعات مع 

  .طالبي العقار �عدم التسدید مثلا

  : �النس�ة للوثائ� الإدار�ة والملف تقر��ا هي نفس الوثائ� المطلو�ة من البن�ین وهي

  ملف الوثائ� المشتر�ة لكل .1

   طلب تمو�ل موقع من قبل الشخص - 

  شهادة عمل تحدد فیها مدة عقد العمل - 

  �شوف الرواتب الثلاثة الأخیرة �النس�ة للأجراء - 

  نسخة من تسجیل الضمان الاجتماعي او من تسجیل الزوج أو المدین المشارك �ضمان - 
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   شهادة م�لاد - 

  سجل الأسرة - 

   شهادة إقامة - 

  �شف حساب لآخر ستة أشهر - 

  .ر� للدخل تتواف� مع مدة التمو�لإث�اتات أخ - 

  نسخة طب� الأصل ل�طاقة التعر�ف الوطن�ة أو رخصة الس�اقة - 

   التأمینات - 

 صورة - 

  على مستو� معالجة الملف و قرار منح التمو�ل:  ثان�ا

  على مستو� القرض الشعبي الجزائر�  .1

   معالجة الملف على مستو� الو�الة 1- 1- 2

تمو�ل یجب على الو�الة أن تتأكد من أن الملف م�تمل ثم تمنحه عند إستلام الملف المقدم من طالب ال

  .�الاستلام  وصل

  :تتم دراسة المخاطر من قبل الو�الة في ثلاث مراحل

   التحق� من الملف - 

   تقی�م القدرة المال�ة لمقدم الطلب - 

  دراسة النتیجة - 

  التحق� من الملف .1

  .تش�ل عمل�ة التحق� مرحلة مهمة في معالجة القرض العقار� 

وتجدر الإشارة أنه في اطار تقار�ر الخبراء مطلو�ة من قبل البنك یجب على الو�الة تعز�ز أكبر قدر 

  .مم�ن من التنو�ع في اللجوء إلى الخبراء المستقلین المعتمدین من قبل البنك لإجراء التقی�م

   تقی�م القدرة المال�ة لمقدم الطلب .2

ساس عناصر التحلیل الواردة أدناه في نموذج طلب القرض یتم تقی�م القدرة المال�ة لمقدم الطلب على أ

  .والوثائ� الم�ونة للملف ونماذجها المرفقة �الملاح�
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�النس�ة للقرض العقار� التي یهدف إلى تمو�ل شراء مساكن من الأفراد إلى الأفراد أو من الادارات أو 

لعقار المقدرة في تقار�ر الجدو� مؤسسات من قبل موظفیها في إطار التنازل یتم ذلك على أساس ق�مه ا

  :والتقی�م والخبرة ومع ذلك

یتم إحتساب مبلغ القرض �النس�ة الى ق�مة العقار المذ�ور في تقار�ر الجدو� عندما ��ون هذا  - 

   أقل من سعر العقار المعلن في وعد الب�ع أو على ورقة الب�انات

عنه عند الوعد �الب�ع أو على ورقة یتم إحتساب مبلغ العقار �النس�ة إلى سعر العقار المعلن  - 

الب�انات عندما ��ون هذا أقل من ق�مة العقار المذ�ور في تقار�ر الجدو� وتقی�م الخبرة عناصر 

  :التحلیل الاخر� هي 

   مستو� دخل طالب التمو�ل �عتمد التقی�م المالي على الدخل المعلن عنه الخاضع للضر��ة - 

  ب التمو�ل والكفالة عند الاقتضاءمستو� الدیون والأصول المصرف�ة لطال - 

  مستو� المساهمة الشخص�ة - 

   تقی�م المخاطر ومد� قابل�ة منح الضمانات - 

  :دراسة النتیجة .3

  .من أجل المساعدة في إتخاذ القرار یتم دراسة النتیجة على مستو� الو�الة 

   عرض الملف لإتخاذ القرار

  .مه التمو�ل الى هیئه اتخاذ القرار المتخصصةیتم تقد�م الملف الذ� تمت دراسته وتعل�قه ومقترحات خد

   إتخاذ القرار على مستو� الو�الة

  :قرار منح القرض وإشعار

عندما �قع مبلغ القرض المطلوب الممنوح للو�الة یجب إتخاذ القرار في غضون ثلاثة أ�ام �عد استلام 

ي یجب تسجیلها بدقة في رسالة الملف �امل المقدم من العمیل سیتعل� القرار �العناصر التال�ة والتي ه

  :الترخ�ص في القرض وهي

  مبلغ القرض - 

  مدة القرض - 

   فتره التأجیل - 

  سعر الفائدة - 

   فتره استخدام القروض المستحقة على اقسا� - 

  السداد الشهر�  - 
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   الضمانات المطلو�ة - 

  شرو� القرض - 

�سلم نسخة  �ما. ستغلال ذات الصلة للتحق� منهایتم إرسال نسخة من ملف القرض إلى مجموعة الإ

صة و امن نموذج طلب القرض مصحو�ا في رسالة الترخ�ص �القرض للمراق�ة إلى مدیر�ة القروض الخ

  .DCSP( Direction des Crédits Spécifique et aux Particuliers( خواصلل

   القرار برفض طلب القرض

  .ینفي حالة الرفض یتم إشعار طالب التمو�ل �القرار من قبل الو�الة خلال یوم

  معالجة الملف من قبل مجموعة الإستغلال .2

  :دراسة الملف  -ا

  :عندما یتم إستلام الملف تقوم هذه المجموعة �العمل�ات التال�ة

   .التسجیل الزمني للملف في ملف مفتوح لهذا الغرض - 

  .التحق� من المعلومات والمستندات التي یتكون منها ملف - 

  . ضماناتتقی�م المخاطر الائتمان�ة والقدرة على ال - 

  .یتم تقد�م الملف �عد دراسته وتعل�قه �مقترحات للو�الة ثم تقد�مه للجنة التمو�ل لمجموعة الإستغلال

    إتخاذ القرار على مستو� مجموعة الاستغلال - ب

 یجب إتخاذ القرار في غضون خمسة أ�ام عمل تبدأ هذه الفترة في  :قرار وإشعار �منح القرض

ملف الكامل من قبل مجموعة الإستغلال یتم إرسال نسخة من الملف السر�ان من تار�خ إستلام ال

  .م�ون من النموذج مع رسالة الترخ�ص �القرض للمراق�ة

 في حالة الرفض یتم إشعار الجهة المعن�ة في القرار خلال خمسة أ�ام : قرار رفض طلب القرض

  .في رسالة �س�طة و�تم إعادة الوثائ� التي قدمها العمیل إل�ه

  DCSPمعالجة الملف من قبل    -3- 2

عندما یتجاوز مبلغ القرض المطلوب تفو�ض الصلاح�ات الممنوحة لمجموعة الإستغلال یجب إرسال  

وتقد�مها إلى لجنة  DCSPالملف �املا مصحو�ا �آراء ومقترحات الو�الة ومجموعة الإستغلال الى 

  .الإئتمان 

   دراسة الملف -ا 

  :نفیذ العمل�ات التال�ة بت  DCSPعند إستلام الملف �قوم 
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 التسجیل الزمني للملف في ملف مفتوح لهذا الغرض   

 التحق� من المعلومات والوثائ� المتكونة منها   

 تقی�م مخاطر الائتمان والقدرة على الضمانات  

  .یتم تقد�م الملف الى لجنة الائتمان المعتمدة من أجل اتخاذ القرار 

الفترة من تار�خ   أ�ام و تبدأ) 05( ذ القرار في غضون خمسةیجب اتخا :قرار وإشعار �منح القرض - ب

   .DCSPإستلام الملف �امل من قبل 

في حالة الرفض �قوم بإشعار مجموعة الإستغلال في غضون خمسة أ�ام  :قرار رفض طلب القرض -ج

دمة من قبل �قرار الرفض والتي ترسله إلى الو�الة المعن�ة بذلك برسالة �س�طة یتم إرجاع الوثائ� المق

  .طلب التمو�ل إل�ه

  بنك البر�ة الجزائر�  على مستو�  .2

   معالجة الملف على مستو� الو�الة 1- 2- 2

  .عند إستلام الملف المقدم من طالب التمو�ل یجب على الو�الة أن تتأكد من أن الملف م�تمل

  :حیث تتم الدراسة من قبل الو�الة في مرحلتین

  التحق� من الملف - 

  ال�ة لمقدم الطلبتقی�م القدرة الم - 

  التحق� من الملف .1

و إستشارة مر�ز المخاطر   في هذه المرحلة یتم التحق� من صحة الوثائ� المقدمة من طرف العمیل

  .حتى �عرف إن �ان لد�ه تمو�ل في بنك آخر 

  تقی�م القدرة المال�ة لمقدم الطلب .2

  : و�ل وذلك �العناصر التال�ةفي هذه المرحلة یتم التحق� ما إذا �ان للعمیل القدرة على أخذ التم

   مستو� دخل طالب التمو�ل �عتمد التقی�م المالي على الدخل المعلن عنه الخاضع للضر��ة - 

  مستو� الدیون والأصول المصرف�ة لطالب التمو�ل والكفالة عند الإقتضاء - 

  مستو� المساهمة الشخص�ة -

   قبول الملف على مستو� الو�الة

 .موجودة یتم تحو�ل الملف الى مدیر�ة التمو�ل إذا �انت �ل الوثائ� المطلو�ة
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   - (Direction du Retail Banking)   معالجة الملف من قبل مدیر�ة التمو�ل للخواص 2- 2- 2

DRB  

   دراسة الملف -ا

  : �عد إستلام الملف �امل المقدم من العمیل سیتعل� القرار �العناصر التال�ة

  مبلغ التمو�ل - 

  مدة التمو�ل - 

   فتره التأجیل - 

  هامش الر�ح - 

  شرو� اقام التمو�ل - 

   الضمانات المطلو�ة - 

  :بتنفیذ العمل�ات التال�ة    �DRBما �قوم 

   التسجیل الزمني للملف في ملف مفتوح لهذا الغرض - 

   التحق� من المعلومات والوثائ� المتكونة منها - 

  .تقی�م مخاطر الائتمان والقدرة على الضمانات - 

  .المعتمدة من أجل اتخاذ القرار على الضماناتیتم تقد�م الملف إلى لجنة التمو�ل 

  .ا�ام) 10( یتم إتخاذ القرار في غضون عشرة :قرار وإشعار �منح التمو�ل - ب

في حالة الرفض �قوم بإشعار �قرار الرفض والتي ترسله الى الو�الة  :قرار رفض طلب التمو�ل -ج

  .بل طالب التمو�ل إل�هالمعن�ة بذلك برسالة �س�طة یتم إرجاع الوثائ� المقدمة من ق

في حال تم القبول �منح التمو�ل یتم إخ�ار العمیل �قرار منح التمو�ل وهنا �قوم البنك بتعز�ز أكبر قدر 

  .مم�ن من التنو�ع في اللجوء الى الخبراء المستقلین المعتمدین من قبل البنك لإجراء التقی�م

  .تقوم الو�الة بإ�لاغ العمیل عن طر�� إشعار الإتفاق -

  .یبدأ العمیل إجراءات فتح الحساب و�ودع مساهمته في الحساب -

+ مساهمة (الو�الة تحشد الأموال المتعلقة �التمو�ل وتحرر ش��اً من المبلغ الإجمالي للموث�  -

  ) .تمو�ل

  .بین مدیر البنك و المستأجر توق�ع عقد الب�ع -

  .تسل�م المفات�ح للمستأجر -
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  .المصادقة على الجدول الزمني ورسمه -

  شهر�ا تسدیدال -

على العموم تكون نفس الإجراءات  من خلال دراستنا للملفین على مستو� البن�ین �م�ننا إستخلاص أنه

لدیها الصلاح�ات لإتخاذ القرار �منح  CPAفي و�الة  لكن هنالك إختلاف على مستو� الو�الة �حیث

البنك ��تفي �منح القرض مع أن العقار هو ملك للعمیل و  �ما. القرض في حدود تفو�ض مبلغ التمو�ل 

و البنك هو  DRBرهن العقار بإسم البنك أما في البر�ة فاتخاذ القرار ��ون على مستو� مدیر�ة التمو�ل 

  .من �شتر� العقار و�التالي فهو ملك له

   العقار�  شرو� وعناصر منح التمو�ل :  المطلب الثاني

   العقار� " قرض"شرو� منح التمو�ل :  أولا

سنتعرف على شرو� منح التمو�ل العقار� في البن�ین وذلك من  العقار�  التمو�ل من للإستفادة

  .الجدول أدناه خلال

  مقارنة بین شرو� منح التمو�ل العقار� من قبل البن�ین): 5.3(جدول رقم 

                  بنك القرض الشعبي الجزائر�         بنك البر�ة الجزائر� 

 دج 40.000الدخل الشهر� أكثر من  - 

  دخل دائم ومستقر یتواف� مع مدة التمو�ل - 

  سنة 70العمر آخر تسدید محدد ب  - 

٪ من 90الحد الأقصى للتمو�ل من قبل البنك هو  - 

  تكلفة العقار

  ٪ �حد أدنى10المساهمة الشخص�ة   - 

  سنة �أقصى حد 20مدة التمو�ل  - 

في حالة �فالة الزوج او الزوجة ، یجب أن ��ون  -

هر� التراكمي لهما مساو�اً أو أكبر من الدخل الش

  دج 40.000

 

 ) SMIG(دج  20.000الدخل الشهر� أكثر من - 

  دخل دائم ومستقر یتواف� مع مدة القرض - 

   سنة 75العمر محدد ب  -

٪ من 90الحد الأقصى للتمو�ل من قبل البنك هو  -

  تكلفة العقار

  ٪ �حد أدنى10المساهمة الشخص�ة   -

  سنة �أقصى حد 30مدة التمو�ل  - 

ي حالة كفالة الزوج او الزوجة ، یؤخذ الدخل ف -

 ٪ عند احتساب القدرة على السداد100بنسبة 

 من إعداد الطال�ة وفقا لمعلومات مقدمة من طرف بنك البر�ة الجزائر� و بنك القرض الشعبي الجزائر� : المصدر  
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  العناصر الرئ�س�ة لمنح تمو�ل عقار� :  ثان�ا

 رئ�س�ة للتمو�ل العقار� التي تسمح لنا بإجراء مقارنة بین قرض عقار� ممنوح من قبل بنكالعناصر ال

الممنوحة من قبل و�الة بنك البر�ة  القرض الشعبي الجزائر� و التمو�ل �ص�غة الإجارة المنته�ة �التمل�ك

    : الجزائر� هي

 فترة السداد  

عامًا �حد ) 30(لجزائر� إلى ثلاثین بنك القرض الشعبي ا �م�ن أن تصل فترة سداد القرض في

  .یبدأ سر�انه من تار�خ إنتهاء فترة التأجیل). المدخر�ن وغیر المدخر�ن(أقصى لجم�ع المتقدمین 

  .عامًا) 75(یجب أن �أخذ تحدید فترة السداد في الإعت�ار عمر مقدم الطلب في حدود سن س�عین 

عمر مقدم الطلب في  و) دخر�ن وغیر المدخر�نالم(سنة 20أما �النس�ة لبنك البر�ة فأقصى مدة هي 

�منح تمو�ل لمدة وعمر أطول من بنك  CPAبنك  و�التالي �م�ننا القول ان. �حد أقصى عامًا) 70(

  .البر�ة

 فترة التأجیل   

  .أشهر �حد أقصى ) 06(، فإن فترة التأجیل هي ستة )CPA( �النس�ة لبنك

أشهر في ) 06(أشهر و�م�ن أن تصل إلى ) 03(هي ثلاثة أما ف�ما یخص بنك البر�ة فإن فترة التأجیل 

  .حالات معینة

  هامش الر�ح/ سعر الفائدة  

  : فإن معدل الفائدة �النس�ة) CPA( على مستو� بنك

  %5.75العمیل المدخر  -

  %6.25العمیل الغیر مدخر -

  .وهذه الفائدة متغیرة حسب التغیرات التي �قرها بنك الجزائر

  : هامش الر�ح �ة فانأما على مستو� بنك البر 

  %7العمیل المدخر  - 

  %7.5العمیل الغیر مدخر  - 

 تكالیف الدراسة والرسوم الإدار�ة  

یتم على أساس ترخ�ص التمو�ل ، یتم خصم رسوم الإدارة ، التي تحددها  CPA على مستو� بنك

  .تلقائً�ا من حساب العمیل عند إعداد ملف القرض  العامة السار�ة للبنك  الشرو�

   دج10.000اسة الملفرسوم در 

  : مستو� بنك البر�ة فان أما على



مقارنة بین بنك البركة الجزائري و بنك القرض الشعبي الجزائري في : الفصل الثالث 
 تمویل العقارات 

 

72 
 

للتمو�لات ( TVAالضر��ة على الق�مة المضافة + دج  10.000٪ ثابتة ، �حد أدنى 1رسوم الإدارة - 

  )سنوات 5التي تز�د عن 

  )سنوات 5للتمو�لات التي تقل عن (الضر��ة على الق�مة المضافة +  HTدج  7.000

  )مع تقد�م الملف( TTC/ دج  3.510.00: رسوم دراسة الملف

 الضمانات  

من الدرجة الأولى   العقار� �طلب الرهن  CPAالضمان عنصر أساسي للبنوك ، ولهذا فإن بنك 

  .��ون العقار الممول �اسم البنك  ، وعلى مستو� بنك البر�ة�ضمان

 التأمین  

�ض لصالح البنك، مع بنك القرض الشعبي �طلب تأمین ضد الوفاة والعجز المطل� والنهائي، تفو 

إذا لم ��ن لد� مقدم الطلب القدرة المال�ة على سدادها، ف�م�ن  .شر�ة تأمین تغطي �امل مدة القرض

تفو�ض لصالح البنك ، یتم إجراؤه  تأمین شامل على الس�ن مع. للبنك تمو�لها وإضافتها إلى الائتمان

التأمین في عدم قابل�ة الدفع من .  مل للقرضسنوً�ا مع إلتزام العمیل بتجدیده �ل عام حتى السداد الكا

یتم   "CAT-NAT"ضد الكوارث الطب�ع�ة  تأمین .والذ� �غطي �امل مدة القرض   SGCIطرف 

  .الإشتراك سنوً�ا مع إلتزام العمیل �ل عام حتى السداد الكامل للقرض

ضد  و�ذا تأمین "CAT-NAT"التأمین ضد الكوارث الطب�ع�ة تأمین شامل الس�ن و�شتر� بنك البر�ة

  .الوفاة والعجز

     مقارنة بین ص�غة التمو�ل �الإجارة المنته�ة �التمل�ك و قرض عقار� : المطلب الثالث

  �فائدة

  "حالة بنك البر�ة و بنك القرض الشعبي الجزائر� " 

في هذا المطلب سنحاول إبراز أهم الاختلافات بین ص�غة الإجارة المنته�ة �التمل�ك و القرض 

موضوع التعاقد والإتفاق بین البنك وطالب العقار وتكلفه التمو�ل وطر�قه  ر� �الفائدة من ناح�ةالعقا

  .التسدید

  من حیث المضمون وطب�عة العلاقة بین الطرفین  : أولا

من خلال التقرب إلى البن�ین و�المقارنة بین عمل�ة التمو�ل �الإجارة المنته�ة �التمل�ك على مستو� بنك 

  : ائر� وعمل�ة الاقراض �فائدة في القرض الشعبي الجزائر� �م�ننا تلخ�ص العناصر التال�ةالبر�ة الجز 
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  موضوع التعاقد .1

وهي عقد بین   إن في البنك البر�ة الجزائر� ص�غة التمو�ل الأكثر إعتمادا هي الاجارة المنته�ة �التمل�ك  

أو متغیرة یدفعها المستأجر على أقسا�  ثابتة   أجرة  یؤجره مقابلة  طرفین �حیث �شتر� البنك العقار ثم

  .خلال مدة معینة �عدها تنتقل ملك�ة هذا العقار للمستأجر عند سداده لآخر قس� �عقد جدید

بنك البر�ة �بنك إسلامي لد�ه ضوا�� شرع�ة یجب إحترامها وهي الفصل بین العقود لأن الرسول صلى 

عقدین في عقد واحد �حیث نجد عقد تأجیر عقار�  الله عل�ه السلم انهى عن ب�عتین في ب�عة واحدة او

  .�الب�ع  و وعد �التمل�ك  منتهي بتمل�ك للأفراد

فإن موضوع التعاقد في هذه الحالة هو , أما �النس�ة لمنح القروض �فائدة في بنك القرض الشعبي الجزائر� 

  .مبلغا من المال في صورة قرض نقد�) طالب العقار(إقراض العمیل 

قة الأمر أن القرض الشعبي الجزائر� لا �منح سیولة نقد�ة للمقترض و إنما �منحه لكن في حق�

  �منحها لل�ائع الذ� إشتر� عل�ه العقار و الذ�' chèque de banque  'ش�ك بن�ي یتثبت الدین 

   .الحصول على ق�مته المتف� علیها  �م�نه

  طب�عة العلاقة بین الطرفین .2

الإجارة المنته�ة �التمل�ك أ� بین بنك البر�ة الجزائر� والعمیل �النس�ة لعمل�ة التمو�ل �ص�غة 

   .هنالك علاقة مؤجر و مستأجر

أما ف�ما یخص عمل�ة الإقراض �فائدة فطب�عة العلاقة بین البنك وعمیله هي دائن �مدین حیث أن 

  .مع فائدة دور القرض الشعبي الجزائر� یتجلى في إقراض طالب العقار على أساس إلتزامه برد القرض 

  الإختلاف على مستو� جدول الإهتلاك طر�قة السداد و تكلفة التمو�ل:  ثان�ا

إن جدول إهتلاك القرض هو الر�یزة الأساس�ة �عد الموافقة على منح التمو�ل فف�ه تحدد ق�مة �ل 

مهمة  و غیرها من المعلومات الجد  �مواعید السداد  قس� ، على أساسه �عرف البنك مد� إلتزام الز�ون 

للبنك و العمیل ، وهذا ما سنبینه من خلال إبراز الإختلافات بین جدول إهتلاك طو�ل الأجل �فائدة في 

 .بنك القرض الشعبي الجزائر� و قرض إهتلاك تمو�ل بإجارة منته�ة التمل�ك في بنك البر�ة الجزائر� 
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  البر�ة الجزائر� في بنك  جدول إهتلاك تمو�ل بإجارة منته�ة التمل�ك: )6.3(جدول رقم 

    خصائص التمو�ل

Taux 

de 

TVA 

Nombre 

de 

paiement  

Périodicité   

de 

paiement 

 

Période 

de 

différé 

)Jours 

(  

Marge 

bancaire 

Date de 

l‘utilisation 

Montant de 

l‘utilisation   

0% 228 1 mois 0 7.5% 2020/05/26 17,500,000.00 

 

Capital 

restant 

Echéance (TTC( Montant TVA Echéance (HT) Date d’échéance N° 

 

9, 982,103.83 7517896.17 0.00 7517896.17 2020/05/26 0 

9, 982,103.83 82,835.41 0.00 82,835.41 2020/07/30 1 

9, 982,103.83 82,835.41 0.00 82,835.41 2020/08/30 2 

9, 982,103.83 82,835.41 0.00 82,835.41 2020/09/30 3 

9,971,080.77 82,835.41 0.00 82,835.41 30/10/2020 4 

9,950,564.61 82,835.41 0.00 82,835.41 30/11/2020 5 

9, 929,920.23 82,835.41 0.00 82,835.41 30/12/2021 6 

9, 909,146.82 82,835.41 0.00 82,835.41 28/01/2021 7 

9,888,243.58  82,835.41 0.00 82,835.41 30/02/2021 8 

9,867,209.69 82,835.41 0.00 82,835.41 30/03/2021 9 

9,846,044.34 82,835.41 0.00 82,835.41 2020/04/30 10 

9,824,746.71 82,835.41 0.00 82,835.41 30 /05/2020 11 

… … … … … … 

… … … … … … 

… … … … … … 

… … … … … … 

486,317.02 82,835.41 0.00 82,835.41 30/12/2038 222 

406,521.09 82,835.41 0.00 82,835.41 30/01/2039 223 

326,226.44 82,835.41 0.00 82,835.41 28/02/2039 224 

245,429.95   82,835.41 0.00 82,835.41 30/03/2039 225 

164,128.48 82,835.41 0.00 82,835.41 30/04/2039 226 

82,318.87  82,835.41 0.00 82,835.41 30/05/2039 227 

0.00 82,833.36 0.00 82,833.36 30/06/2039 228 

 26,404,367.60 0.00 26,404,367.60 Total 
 

 جدول مقدم من طرف بنك البر�ة الجزائر� :  المصدر    
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  قرض طو�ل الاجل في بنك القرض الشعبي الجزائر�   جدول إهتلاك) 7.3(جدول رقم 

  خصائص التمو�ل

Taux 

de 

TVA 

Nombre 

de 

paiement  

Périodicité   

de 

paiement 

 

Période 

de 

différé 

)Jours 

(  

Taux 

d’intérêt  

Date de 

l‘utilisation 

Montant de 

l‘utilisation 

0% 228 1 mois 0 6.25% 2020/05/26 17, 500,000.00 
 

Ech 
Date  

Échéance Capital restant dû 
Intérêts  
à payer Capital  à rembourser 

Montants 
TVA 

Total  
à payer (annuité 

crrédit) 

1 30/06/2020 
                 

8,784,000.00  
                

45,750.00  
                        

20,164.98  
                      -

                      65,914.98  

2 30/07/2020 
                 

8,763,835.02  
                

45,644.97  
                        

20,270.01  
                      -

                      65,914.98  

3 30/08/2020 
                 

8,743,565.01  
                

45,539.40  
                        

20,375.58  
                      -

                      65,914.98  

4 30/09/2020 
                 

8,723,189.43  
                

45,433.28  
                        

20,481.70  
                      -

                      65,914.98  

5 30/10/2020 
                 

8,702,707.73  
                

45,326.60  
                        

20,588.38  
                      -

                      65,914.98  

6 30/11/2020 
                 

8,682,119.35  
                

45,219.37  
                        

20,695.61  
                      -

                      65,914.98  

7 30/12/2021 
                 

8,661,423.74  
                

45,111.58  
                        

20,803.40  
                      -

                      65,914.98  

8 28/01/2021 
                 

8,640,620.34  
                

45,003.23  
                        

20,911.75  
                      -

                      65,914.98  

9 30/02/2021 
                 

8,619,708.59  
                

44,894.32  
                        

21,020.66  
                      -

                      65,914.98  

10 30/03/2021 
                 

8,598,687.93  
                

44,784.83  
                        

21,130.15  
                      -

                      65,914.98  

11 30/04/2021 
                 

8,577,557.78  
                

44,674.78  
                        

21,240.20  
                      -

                      65,914.98  

12 30/05/2021 
                 

8,556,317.58  
                

44,564.15  
                        

21,350.83  
                      -

                      65,914.98  

224 30/01/2039 
                    

324,487.83  
                  
1,690.04  

                        
64,224.94  

                      -
                      65,914.98  

225 28/02/2039 
                    

260,262.89  
                  
1,355.54  

                        
64,559.44  

                      -
                      65,914.98  

226 30/03/2039 
                    

195,703.45  
                  
1,019.29  

                        
64,895.69  

                      -
                      65,914.98  

227 30/04/2039 
                    

130,807.76  
                     

681.29  
                        

65,233.69  
                      -

                      65,914.98  

228 30/05/2039 
                      

65,574.07  
                     

341.53  
                        

65,574.07  
                      -

                      65,915.60  

Total     
          

6,244,616.06  
                  

8,784,000.00  
                      -

              15,028,616.06  

 الاعتماد على معلومات مقدمة من بنك القرض الشعبي الجزائر� � Excelمن إعداد الطال�ة �استخدام تطبی� :  المصدر  
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  على مستو� بنك البر�ة الجزائر� 

تمو�ل الإجارة المنته�ة �التمل�ك نلاح� انه �حتو� على ق�مة مبلغ التمو�ل، المدة   من خلال جدول اهتلاك

  .قس� 228سنة أ�  19و تار�خ منح التمو�ل و طب�عة الاقسا� و هي شهر�ة لمدة 

   :خانات رئ�س�ة و هي ) 05(یتضمن الجدول خمسة  و

 228تمثل تار�خ الاستحقاق و هو تار�خ تسدید الأقسا� الشهر�ة و المقدرة ب :  الخانة الأولى

   .قس�

  القس� الشهر� : الخانة الثان�ة

   مبلغ الضر��ة و المقدر ب صفر: الخانة الثالثة 

   ر��ةالدفعة المستحقة الخاضعة للض:  الخانة الرا�عة

  مبلغ التمو�ل الأصلي المت�قي:  الخانة الخامسة

  : من خلال تحلیلنا للجدول یتبین لنا ما یلي

  الخانة الأولى

  7 517 856. 17السطر صفر نجد المساهمة الشخص�ة للعمیل و المقدرة ب  -  

   .وهو �حسب على أساس الدخل

 القس� الشهر� �حیث  نجد  �ق�ة الأسطر :  

Mensualité = le principal +  la marge 

  

 هامش الر�ح+ المبلغ الأصلي   =القس� الشهر� 

  : �أخذ القس� الاول نجد

  دج 82835.41= دج  71812.35+ دج 11023.06

رغم أن القس� الشهر� ثابت لكن حق�قة الأمر أن  .داخل البنك   Logicielللإشارة هذه الق�م مأخوذة من 

  .یتناقص مع مرور السنواتالمبلغ الأصلي یتزاید وهامش الر�ح 
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الخانة (�ما أن الرسم على الق�مة المضافة مساو� إلى الصفر فإن الدفعة المستحقة الخاضعة للضر��ة 

  .دج 82835.41ت�قى نفسها و هي ) الرا�عة

  دج 82835.41= 0.00+ دج 82835.41 

  : أما ف�ما یخص التمو�ل البن�ي في الخانة الخامسة فإن

 مبلغ المساهمة الشخص�ة -ق�مة العقار= يمبلغ التمو�ل البن�

  .دج 9982103.83=دج 7517896.17 - دج 17500000

  : و بتطب�قنا للقس� الذ� �عده نجد

وه�ذا تتم �ق�ة الدفعات والتي تتناقص �عد �ل   9971080 77.= 11023.06 - 9982103.83 

  .قس� شهر� 

  على مستو� بنك القرض الشعبي الجزائر� 

  ما هو موضح �حتو� على مبلغ القرض ، المدة و تار�خ منح التمو�ل و �ذا معدل�  جدول الإهتلاك

  .قس� 228سنة أ�  �19ذا طب�عة الاقسا� و هي شهر�ة لمدة  و الفائدة

  %.6.25ففي القرض محل الدراسة معدل الفائدة قدر ب 

  :خانات رئ�س�ة و هي ) 05(و �حتو� الجدول خمسة 

  .قس� 228لأقسا� الشهر�ة و المقدرة ب تار�خ تسدید ا:  الخانة الأولى

   المبلغ المت�قي المستح�:  الخانة الثان�ة

  ق�مة الفائدة في �ل دفعة: الخانة الثالثة

  ق�مة اهتلاك القرض الخانة الرا�عة

  مبلغ الضر��ة و المقدر ب صفر : الخانة الخامسة

 القس� الشهر�  : الخانة السادسة
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  : جدول الإهتلاك هي طر�قة الأقسا� المتساو�ة �حیثإن الطر�قة المت�عة في إعداد 

  

C :المبلغ المقترض من البنك( القرض(  

M   : القس� الشهر�   

n : دفعة 228سنة و هي  19مدة القرض �الأشهر في  

t : 6.25(معدل الفائدة(%  

M= (8784000) × (0.0625/12) / 1 – (1+0.0625/12)-228  

       = 65914.98 DA. 

 دج 65914.98=الشهر� ق�مة القس� 

  : أما الفوائد فقد إحتسبت �طر�قة الفائدة ال�س�طة عن �ل قس� بإستعمال القانون التالي

    

  =i  

 دج 45750= = ولفائدة القس� الأ 

  ق�مة اهتلاك القرض+ الدفعة  فائدة=  المبلغ المسدد في �ل دفعة

  دج 65914.98= 20164.98+45750= المبلغ المسدد في الدفعة الأولى

  .وه�ذا طر�قة الحساب عند �ل دفعة

إذن من خلال تحلیلنا لجدول الإهتلاك التمو�ل �الإجارة المنته�ة �التمل�ك في بنك البر�ة و جدول  - 

  :في القرض الشعبي الجزائر� نستنتج الخلافات التال�ة  الاهتلاك لقرض طو�ل الأجل

دج و هو أعلى من مبلغ التمو�ل المقدم في بنك  9982103.83بنك البر�ة مبلغ التمو�ل المقدم في  - 

  .دج 8784000القرض الشعبي الجزائر� و التي ق�مته 

دج أما على مستو� القرض  7517896.17مبلغ المساهمة الشخص�ة على مستو� بنك البر�ة  - 

   )دج 8784000-دج 17500000)=(مبلغ التمو�ل - ق�مة العقار(دج  8716000الشعبي الجزائر� 

  .طر�قة السداد �أقسا� شهر�ة في �لا البن�ین  - 

M = C × (t/12) / 1 – (1+t/12)-n 



مقارنة بین بنك البركة الجزائري و بنك القرض الشعبي الجزائري في : الفصل الثالث 
 تمویل العقارات 

 

79 
 

لكن القس� الشهر� المقدم من طرف بنك القرض الشعبي الجزائر� أقل من المقدم في بنك البر�ة 

     دج 16920. �43ق�مة

  دج 16920. 43=65914.98- 82835.41

ة �التمل�ك و قرض عقار� �فائدة في بین ص�غة الإجارة المنته� تكلفة التمو�لأما �النس�ة لمقارنة  -

نفس الشرو� في البن�ین ق�مة العقار، نفس الدخل و نفس المدة مع عدم وجود فترة التأجیل و 

%) 7.5(المطب� �القرض الشعبي الجزائر� و هامش ر�ح %) 6.25(بتطبی� معدل فائدة 

  :یليالمطب� في بنك البر�ة الجزائر� و ذلك لعمیلین غیر مدخر�ن نستخلص ما 

تكلفة التمو�ل في بنك القرض الشعبي الجزائر� هي أقل لأن العمیل س�سدد في نها�ة مدة القرض ما 

  : دج و �التالي 15,028,616.06  ق�مته

 التكلفة الإجمال�ة للتمو�ل+ مبلغ المساهمة الشخص�ة = إجمالي المدفوعات 

   دج23,744,616.06=  دج 15,028,616.06  + دج 8,716,000

دج ، و  18886471.43في بنك البر�ة الجزائر� فس�سدد في نها�ة فترة التمو�ل ما ق�مته أما  -

  : أ�) المساهمة الشخص�ة –المبلغ الكلي الإجمالي (   ذلك �احتساب

  دج 18886471.43 = دج7517896.17 –دج  26404367.6

  .دج  26404367.6  بإجمالي المدفوعات مساو� إلى

دج و �التالي فإن العمیل إل�ه الإخت�ار في هذه الحالة إما یتعامل مع 2659751.54أ� �فارق إجمالي 

�بنك تقلید� من أجل تخف�ض تكلفة التمو�ل ، لكن هذا دون مراعاة   القرض الشعبي الجزائر�   بنك

 .شرع�ة المعاملة من عدمها

 

 

 

 

  



مقارنة بین بنك البركة الجزائري و بنك القرض الشعبي الجزائري في : الفصل الثالث 
 تمویل العقارات 

 

80 
 

 الجزائر� مقارنة بین بنك القرض الشعبي الجزائر� و بنك البر�ة :  )8.3(الجدول رقم 

 

  مستو� الاختلاف

 

 البنك الإسلامي البنك التقلید�

 البر�ة الجزائر�  القرض الشعبي الجزائر� 

العلاقة بین البنك و طالب 

قرض �فائدة و (التمو�ل

ص�غة الإجارة المنته�ة 

 )�التمل�ك

 .علاقة اقتراض ا� دائن و مدین

 

علاقة متعاقدان استنادا الى 

 الشر�عة الاسلام�ة مؤجر و

 .مستأجر

المعاملة المال�ة  مضمون 

   بین

قرض �فائدة و (  الطرفین

ص�غة الإجارة المنته�ة 

 )�التمل�ك

تقد�م قرض نقد� و لا علاقة للبنك 

 .�الأصل و تملكه

 

تأجیر أصل   تقوم على أساس 

مع شر� امتلاكه قبل تأجیره ثم 

ب�عه في نها�ة المدة وذلك في 

ص�غة الاجارة المنته�ة 

   .�التمل�ك

عائد البنك هو ق�مة الفوائد المترت�ة عن  الفائدة أو الر�ح

  .عمل�ة القرض

عائد البنك �حسب على أساس 

 . هامش الر�ح

جدول اهتلاك القرض 

 )التمو�ل(

یتمیز �الوضوح بإبراز �افة المعلومات - 

 .الخاصة �العمیل و القرض

استعمال قانون الفائدة ال�س�طة عن �ل  - 

  .قس�

لومات المتعلقة یبین المع- 

 .�العمیل و التمو�ل 

) هامش الر�ح(حصة البنك - 

تحسب �نس�ة من ق�مة التمو�ل 

  .عن �ل قس� 

 

تطبی� فوائد التأخیر أو اللجوء الى    التأخر عن الدفع

 .القضاء

فرض غرامات التأخیر أو 

 .اللجوء الى القضاء

 .ة مدفوعاتلا توجد أ� .تسدید الفوائد أثناء هذه الفترة مدة التأجیل
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و معالجة   مدة دراسة

 الملف

�لما ارتفع مبلغ القرض �لما زادت مدة 

 30الدراسة و المعالجة �حیث تصل الى 

 .یوما وقد تكون اكثر

  مدة أقل لاستعمالهم الرقمنة 

 .یوم �20حیث اقصى مدة هي 

اتخاذ قرار منح القرض 

 "التمو�ل"

 
 
 
 
 
 

  هرمي

رض و اذا تجاوز مبلغ الق الو�الة(

المطلوب تفو�ض الصلاح�ات الممنوحة 

لها ��ون القرار في مجموعة الإستغلال و 

المجموعة  صلاح�ات  اذا تجاوز المبلغ

 ��DCSPون القرار في 

 مر�ز� 

  DRBعلى مستو� 

 

اذا �ان معدل الفائدة أقل من   تكون أقل  تكلفة التمو�ل

 .نس�ة هامش الر�ح المطب� على القرض

نس�ة هامش تكون أقل اذا �انت 

الر�ح أقل من معدل الفائدة 

 .المطب� على القرض

   من اعداد الطال�ة استخلاصا من المعلومات السا�قة بین البن�ین  : المصدر
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 خاتمة الفصل

بنك البر�ة (و البنك الإسلامي ) CPA(من خلال التر�ص الذ� قمنا �ه لد� البنك التقلید� 

ة حجم تمو�لاتها للمجال العقار� في انخفاض و هذا راجع إلى الأزمة ففي السنوات الأخیر ) الجزائر� 

   .العالم�ة الصح�ة �ورونا و التي مست ��امل إقتصاد ال�لاد 

فمن خلال التقرب إلى البن�ین أكدت في الحق�قة أن �ل بنك لد�ه مزا�اه و ص�غة التمو�ل المقدمة 

ی� أهدافها �ما یتماشى مع الشر�عة الإسلام�ة لقطاع لقطاع العقار، حیث �عمل بنك البر�ة على تحق

�ص�غة الإجارة المنته�ة �التمل�ك والتي من إیجاب�اتها أن العقار ملك للبنك و�التالي في حالة عدم السداد 

   .�سترد البنك العقار، لكن البنك سیتحمل المخاطر طوال مدة الإیجار

هدف إلى تحقی� أر�اح و ذلك بتقد�م أما من جانب بنك القرض الشعبي الجزائر� فهو بدوره ی

قروض �معدلات فائدة متغیرة، لكن مدة قبول منح القرض تأخذ وقتا طو�لا و هذا لعدم استعمالهم للرقمنة 

البنك �منح قرض عقار� للز�ون وهذا الأخیر هو من �شتر� العقار بإسمه . �ما ان عمل�ة الرهن تأخذ وقتا

ة تعثر او عدم السداد من طرف الز�ون یب�ع البنك العقار لأنه ثم البنك یرهن ذلك العقار و في حال

  .الضمان حتى �سترد أمواله 

و �التالي لا �سلم أ� من البن�ین من الانتقادات لكن الأهم و النتیجة التي �م�ن استخلاصها من 

ع إسلامي هذه الدراسة هو أن الجزائر تكتسب منافسین قو�ین على الساحة المصرف�ة و خاصة �عد فتح فر 

  .لد� بنك القرض الشعبي الجزائر�، فهذا ما �حفز �ل بنك على العمل على تطو�ر نفسه
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إن التمو�ل العقار� من بین أهم وسائل التنم�ة الاقتصاد�ة والاجتماع�ة و التي نجد منافعه 

قد جعل العدید من الدول ملموسة و نظرا للأزمات المال�ة الحاصلة و التي أدت إلى تدهور القطاع ف

مهتمة �ه لإیجاد حلول من خلال تبني س�اسات جدیدة لكنها ست�قى محدودة في ظل نظام تمو�ل قائم 

على الفائدة و من هنا نجد نظام الإقتصاد الإسلامي بواسطة البنوك الإسلام�ة التي تقدم طرق و ص�غ 

 .تمو�ل�ة إسلام�ة تتلاءم مع القطاع العقار� 

تختلف عن �ق�ة الدول و التي مرت �مراحل عدیدة في القطاع العقار� ف�عد أن �ان الجزائر لا 

محتكر من طرف الدولة أص�ح قطاع مفتوح للخواص لكون میدان التمو�ل العقار� �حتاج إلى أموال 

ضخمة و التي لا �م�ن الإعتماد على الدولة فق� و هذا ما استلزم تبني نظام أو س�اسة جدیدة و هذا من 

جاء في  �2021ما انه في الآونة الاخیرة، في الفاتح من جوان   ،  نه أن �عزز دور البنوك التقلید�ةشأ

قانون المال�ة التكمیلي �الإعفاء الضر�بي المزدوج للبنوك الإسلام�ة و هذا من شأنه أن �حسن و یز�د دور 

  .البنوك الإسلام�ة 

وضوع التمو�ل العقار� و التعر�ف ��ل من لقد �ان الهدف من خلال هذه الدراسة التعرف على م

و ذلك �التقرب الى بنك القرض  ،بینهما و التشا�ه تب�ان الاختلاف و البنوك التقلید�ة و البنوك الإسلام�ة

  .الشعبي الجزائر� و بنك البر�ة الجزائر� 

      : من خلال هذه الدراسة توصلنا إلى ما یلي

�ة على ص�غ تمو�ل عقار� مختلفة عن البنوك التقلید�ة و تعتمد البنوك الإسلام: الفرض�ة الأولى -

قد أظهرت الدراسة صحتها ففي الجزء النظر� تبین لنا أن البنوك الإسلام�ة تقوم بتمو�ل القطاع 

العقار� �ص�غة المشار�ة، الب�ع الآجل، المرا�حة لآجل للآمر �الشراء ، الإستصناع و الإجارة و 

التقلید� ف�عتمد على ص�غة التمو�ل �قروض �فائدة، �ما تبین لنا  �ذا القطاع الخیر� اما البنك

هذا أ�ضا في الجزء التطب�قي و هو أن بنك البر�ة الجزائر� یختلف عن بنك القرض الشعبي 

الجزائر� في تمو�له للعقارات فهو �عتمد على ص�غة الإجارة المنته�ة �التمل�ك أما هذا الاخیر 

  .على قرض �فائدة

البیئة المح�طة �التمو�ل العقار� لا تتناسب مع البنوك الاسلام�ة و قد اظهرت  :ثان�ةالفرض�ة ال -

و هي تساعد  صحتها، �حیث ابرز ما �ح�� �ه هي المؤسسات الداعمة للتمو�ل العقار�  الدراسة

البنوك التقلید�ة لا الاسلام�ة لأنها مؤسسات قائمة على عقود ر�و�ة متمثلة في قلب الدین و 

هو مقرر في الشر�عة الاسلام�ة و حسب ما صرح �ه المراقب الشرعي لمصرف السلام حسب ما 

تتناسب مع البنك الاسلامي   لذا على الدولة ان تطور مؤسسات و انظمة  فهي غیر جائزة شرعا

  .تقوم �الشراء و الب�ع و الاجارة ملتزمة �اح�ام الشر�عة الاسلام�ة
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تمو�ل العقار� داخل القرض الشعبي الجزائر� و بنك البر�ة یوجد اختلاف في ال : الفرض�ة الثالثة -

الاختلاف ل�س مطل� لأنه من خلال التقرب إلى   لكن هذا  وقد اثبتت الدراسة صحتها، الجزائر� 

البن�ین ف�لاهما متشابهان �الملفات الخاصة �القروض و التمو�ل ، دراسة شاملة و معمقة للملف 

وقوع في المخاطر وفي �عض الاح�ان حتى طرق حسا�ات و ذلك من اجل التاكد من عدم ال

داخل القرض  لكنهما من ناح�ة التمو�ل مختلفان فهو �منح في ش�ل قرض  جداول الاهتلاك

  فالتمو�ل ��ون في ش�ل ص�غة إسلام�ة اما على مستو� بنك البر�ة الجزائر�  الشعبي الجزائر� 

شعبي الجزائر� �منح في حدود تفو�ض مبلغ في القرض ال  �ما انه عند إتخاذ قرار منح القرض

مجموعة الإستغلال او في مدیر�ة القرض اما بنك البر�ة   التمو�ل إما على مستو� الو�الة،

  .الجزائر� ��ون على مستو� مدیر�ة التمو�ل فق�

 النتائج   

مقتصره  الص�غة التمو�ل�ة التي �عتمد علیها بنك البر�ة الجزائر� في تمو�ل العقارات محدودة فهي -

 .على الإجارة المنته�ة �التمل�ك

 .تحمل المخاطر المتعلقة �العقار في البنك الإسلامي لان العقار ملك له -

البنك التقلید� �منح قرض عقار� للز�ون وهذا الاخیر �شتر� العقار �اسمه ثم البنك یرهن ذلك  -

لب�ع العقار لأنه   دالةفي حالة ما اذا تعثر العمیل او لم �سدد البنك یذهب الى الع. العقار

 .الضمان وهذا من اجل استرداد امواله

فهو �شتر� العقار بإسمه و�عد تملكه �أجره   البنك الإسلامي عند تعامله �الإجارة المنته�ة �التمل�ك -

 .ملك له  لم �سدد الأجرة البنك �سترد العقار لأنه  في حالة ما إذا الز�ون . اذا العقار ملك له 

عجز في خز�نة البنك التقلید� �قوم بب�ع الرهون الى شر�ة إعادة التمو�ل الرهني في حالة وجود  -

 .وذلك �سعر فائدة

معاملة بنك الجزائر للبنك الاسلامي بنفس القوانین المط�قة على البنك التقلید� الر�و� مما یخل�  -

 .عراقیل تجعل عمل البنك الإسلامي الجزائر� مهمة صع�ة

لدراسة ملفات طالبي القروض خاصة في القرض الشعبي الجزائر� مما  ��ء الإجراءات الإدار�ة -

 .و فرص عدیدة �ض�ع وقت أكبر

 .مساهمة البن�ین في تمو�ل القطاع العقار� �منح تمو�لات عقار�ه طو�لة المد� -
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 الاقتراحات و التوص�ات 

د�ة �لاس���ة تعدیل الأنظمة الصادرة عن بنك الجزائر �حیث لا یجب التعامل معهم �طر�قة تقلی - 

  مثلا في تسییر السیولة حتى �سمح للبنوك الاسلام�ة في التعامل ف�ما بینها  إذ عل�ه التدخل

  تتعامل وف� اح�ام الشر�عة الاسلام�ة  إنشاء شر�ات متخصصة في شراء الاصول العقار�ة - 

م ت و التي لا تعترف �الص�وك �ق�.من ق  735تعدیل القانون التجار� ف�ما یخص المادة  - 

  .س��ون ص�وك الاجارة و ص�وك المرا�حة  منقولة و التي عند ادخالها على العقارات

  .تقل�ص مدة منح القرض في بنك القرض الشعبي الجزائر� و ذلك بإدخال الرقمنة - 

الز�ادة في مدة التمو�ل �حیث ��ون قس� شهر� اقل و هذا ما یؤد� الى ارتفاع في الطلب و  - 

  .مو�لات�التالي ارتفاع في حجم الت

  إنشاء صندوق خاص في المصارف الإسلام�ة للإس�ان الخیر�، یتم تمو�له من أمـوال - 

  الز�اة والتبرعات، �قدم خدماته للفقراء والمحتاجین من خلال تقد�م التمو�لات الحـسنة التـي

  .تم�نهم من تملك المساكن الملائمة دون فائدة

  عقار� والاستفادة من الخبرات الأجنب�ةتكو�ن أشخاص ذو خبرة عال�ة في مجال التمو�ل ال - 

  .مراق�ة تطور النظام المصرفي على المستو� الدولي - 

  .تسهیل عمل�ة منح التمو�لات مراعاة للفئات ذات الدخل الضعیف - 

  .على بنك البر�ة الجزائر� التنو�ع في ص�غ التمو�ل العقار� من اجل تنش�� السوق اكثر - 
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عرعار ال�اقوت، التمو�ل العقار�، مذ�رة من أجل الحصول على شهادة الماجستیر في الحقوق،  )2

 .2009/  2008جامعة الجزائر بن یوسف بن خدة، �ل�ة الحقوق الجزائر، 
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�نوش نس�مة،  دور التمو�ل المصرفي العقار� في التخفیف من أزمة الس�ن في الجزائر،  مذ�رة  )3

قاصد� مر�اح، ورقلـة،  مقدمة لاستكمال متطل�ات شهادة ماستر أكاد�مي، جامعة 

2018/2019.  

بنوك بیتور جمعة، �عقوب أمال، مذ�رة تدخل ضمن متطل�ات نیل شهادة الماستر أكاد�مي دور ال )4

  .2017 -2016التجار�ة في تمو�ل النشا� الاقتصاد� ،جامعة أدرار ، 

�داتسة عائشة، أثر تطبی� معاییر المحاس�ة المال�ة الإسلام�ة على قائمة المر�ز المال�ة  )5

للمؤسسات المصرف�ة، اطروحة مقدمة لنیل درجة د�توراه، �ل�ة العلوم الاقتصاد�ة ، قسم العلوم 

  . 2018/2017لیدة ،التجار�ة، جامعة الب

،أثر معاییر المحاس�ة الإسلام�ة على الإفصاح في البنو�الإسلام�ة، اني �علي مراد ھعبد الح�  )6

  .2018/2019 ،المسیلة –جامعة محمد بوض�اف ادة الماستر أكاد�مــي،ھمذ�رة مقدمة لنیل ش

ئر ،مذ�رة مقدمة فاطمة الزهراء،اوعیل بن عنون، منال رز��، آل�ات التمو�ل العقار� في الجزا )7

 .2012/2013ضمن متطل�ات نیل شهادة الل�سانس ،جامعة البو�رة ،

ادة الماجستیر ھندسة المال�ة في تطو�ر الصناعة الإسلام�ة، مذ�رة لنیل شھأمال لعمش،دور ال  )8

- في العلوم التجار�ة، �ل�ة العلوم الاقتصاد�ة والتجار�ة وعلوم التسییر، جامعة فرحات ع�اس

  .2012/2011سطیف،

مطهر� �مال ،دراسة مقارنة بین البنوك الإسلام�ة و البنوك التقلید�ة في تمو�ل المؤسسات  )9

الصغیرة و المتوسطة ،مذ�رة تخرج لنیل شهادة الماجستیر في الإقتصاد ،جامعة وهران ، 

2011/2012. 

ماجستیر الس�ن، مذ�رة لنیل شهادة ال مجال في الخاصة العقار�ة الترق�ة فائزة، تمو�ل رحماني )10

  .2004،بن ع�نون  - ،الجزائر �ل�ة الحقوق 

الجزائر، أطروحة الد�توراه ،عنا�ة �ل�ة الحقوق،  في العقار�ة للسوق  القانوني ل�اد، النظام ناصر )11

2005. 

  

رق�ة عز�ز�، التمو�ل العقار� وعلاقته �قطاع الس�ن ،مذ�رة مقدمة لاستكمال متطل�ات شهادة  )12

  . �2014/2015 مر�اح، ورقلــة،أكاد�مي، جامعـة قاصــد ماستر
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مذ�رة لنیل ، بوراو� ع�سى، دور البنوك والمؤسسات المال�ة في تمو�ل قطاع الس�ن في الجزائر )13

شهادة الماجستیر في العلوم الاقتصاد�ة، �ل�ة العلوم الاقتصاد�ة والتجار�ة وعلوم التسییر ، 

  .2014/2013جامعة الحاج لخضر، �اتنة، 

قروض العقار�ة في تمو�ل قطاع الس�ن ،مذ�رة مقدمة ضمن متطل�ات نیل فاطمة مز�ان، دور ال )14

  .2018/2019شـــهـادة ماستر أكـاد�مي،جامعة العر�ي بن مهید�، أم البواقي

 والمؤتمرات و الملتق�ات المجلات:  

مطیهر� �مال ، دراسة مقارنة بین البنوك الإسلام�ة و البنوك التقلید�ة في تمو�ل المؤسسات  )1

، جامعة  05العددالمش�اة في الاقتصاد التنم�ة و القانون،مجلة و المتوسطة، الصغیرة

 . 2017تلمسان،

 .2015، 32 هایل طشطوش،خصائص المصارف الإسلام�ة، مجلة المحاسب العر�ي،العدد  )2

محمد عبد الحل�م عمر، الآل�ات التمو�ل�ة الإسلام�ة لتنش�� السوق العقار�، مؤتمر تنش�� السوق  )3

 . 2002لمصر� جامعة الأزهر،العقار� ا

بوحفص جلاب نعناعة،  القروض العقار�ة و أثرها في تفعیل الترق�ة العقار�ة �الجزائر ، الملتقى  )4

الوطني حول إش�الات العقار الحضر� و أثرها على التنم�ة في الجزائر ، جامعة سعد 

 .2013دحلب ، البلیدة، 

 .2009،  17العدد قار�، مجلة العلوم الانسان�ة،عبد الح��م بلوفي،أثر الضرائب على النشا� الع )5

ل الرهني في التشر�ع الجزائر� ،مجلة دائرة �أمینة عبدلي، الإطار القانوني لشر�ة إعادة التمو  )6

جامعة الج�لالي بونعامة  ،2العدد  04ال�حوث والدراسات القانون�ة والس�اس�ة ،المجلد

 .2020بخم�س مل�انة ،

تمو�ل الصناعة العقار�ة في الجزائر لحل أزمة الس�ن، مجلة معهد  بلطرش زهور ،غر�بي أحمد ، )7

  . 2020،  02،العدد 23العلوم الاقتصاد�ةالمجلد
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 المواد القانون�ة  

  10- 90من قانون النقد و القرض 114المادة  )1

  الجرائد 

في  17مـؤرخ في  04 -11،قانون رقم 2011مارس  06الصادر في  14جر�دة الرسم�ة عدد ال )2

  .الـقـواعـد التي تنظم نشا� الترق�ة العقار�ة �حدد 2011 سـنـة فـ�فر� 

  :غة الأجنب�ةلالمراجع �ال: ثان�ا 

1) Cylia ABDESSELAM  et Zina KANA ,financement de l’immobilier : étude 

comparative entre la finance conventionnelle et la finance islamique, 

mémoire en vue de l’obtention du diplôme de master en sciences 

économiques, , université de Tizi-Ouzou ,2018/2019. 

2) Djida BENATSOU et Sabrina ZAIDI, financement bancaire d’un crédit 

immobilier, mémoire en vu de l’obtention du diplôme de master en 

sciences de gestion, option : finance d’entreprise, université de Bejaia, 

2017/2018. 

3) Nouri Hassani, Le financement Bancaire d’un crédit immobilier, mémoire 

en vue de l’obtention du diplôme de master en sciences économiques, 

université de Bejaia, 2019/2020. 

4)   Crédit populaire d’Algérie, rapport annuel 2019 - 2020  

5)   Banque al baraka d’Algérie, rapport annuel 2019 -2020 

 المواقع الالكترون�ة:  

1. https://al-maktaba.org/book/34106/35092#p1 

2. https://hawassdroit.yoo7.com 

3. iefpedia.com 

4.  https://www.rowadalaamal.com 

https://al-maktaba.org/book/34106/35092%23p1
https://hawassdroit.yoo7.com/
https://www.rowadalaamal.com/
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5.  https://icidari.com/2018/09/25/proin-in-orci-quis-elit-blandit-imperdiet/ 

6. https://www.aps.dz/ar/economie/78487-2020 

7. https://cpa-bank.dz/ 

8. https://www.aps.dz/ 

9. www.albaraka-bank.com 

https://icidari.com/2018/09/25/proin-in-orci-quis-elit-blandit-imperdiet/
https://www.aps.dz/ar/economie/78487-2020
https://cpa-bank.dz/
https://www.aps.dz/


 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  الملاح� 



 الملاحق
 

94 
 



 الملاحق
 

95 
 



 الملاحق
 

96 
 



 الملاحق
 

97 
 



 الملاحق
 

98 
 



 الملاحق
 

99 
 

  

  



 الملاحق
 

100 
 

  

  



 الملاحق
 

101 
 

  


	الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
	شكـر و تقــــدير
	إهـــــــــــــــداء
	إلى الذين ربياني صغيرا
	إلى الذين قال الله فيهما
	{وقل ربي ارحمهما كما ربياني صغيرا{
	إلى والدي الكريمين و التي كلمة شكر لا تكفيهما
	الذين سهرا على تربيتي و ثابرا على تعليمي و تعهداني بالحيطة والحذر
	و النصح والتوجيه.
	الملخص 
	الكلمات المفتاحية : البنوك الاسلامية ، البنوك التقليدية ، التمويل العقاري، الفائدة، هامش الربح . 
	شهد العالم منذ ثمانينات القرن الماضي إلى غاية يومنا هذا عدة اختلالات نقدية ومالية اقليمية وحتى  عالمية بدءا بأزمة الاسوا المالية،ثم أزمة جنوب شرق آسيا ثم الازمة العالمية لسنة 2008 والتي أثرت على اسواق العقارات وعلى القطاع المالي و المصرفي، وهاته الخيرة أدت إلى اختلال الحاد لأسعار العقارات، والتي ساهمت في اتساع الفجوة بين الدائرة الاقتصادية الحقيقية و الدائرة المالية و النقدية،وفي المقابل برز الى الوجود في مطلع الستينات من القرن الماضي فكرة إنشاء بنوك اسلامية تزاول نشاطها في إطار الشريعة الاسلامية التي تحرم الربا، وذلك من خلال ابتكار منتجات مالية وصيغ تمويلية تتماشى مع أحكام الشريعة الإسلامية و التي تقوم على مبدأ المشاركة، وهو ما يميزها على المنتجات المالية التقليدية التي تركز على الفائدة الربوية.
	الإشكالية:
	يحتل تمويل العقارات أهمية بالغة نظرا لحاجة الناس الماسة لها ولا سيما السكنية ولما يتطلب تمويلها من رؤوس أموال كبيرة مقارة بتمويل المنقولات كما يساهم نظام التمويل العقاري في تنشيط السوق العقاري، ودفع عجلة التنمية الاقتصادية، ويؤثر إلى حد كبير على العديد من الصناعات والأنشطة الاقتصادية الأخرى.
	فبعد أن كان تمويل القطاع العقاري وإلى وقت ليس ببعيد يقتصر على البنوك التقليدية التي أثبتت فاعليتها في تحقيق النـمو الاقتادي، لكن مكانة هذه البنوك اهتزت في الآونة الأخيرة خاصة بعد الأزمة المالية العالمية التي شهدها العالم سنة ،2008 م حيث تعتبر أزمة الرهن العقاري جزءا مهما من هذه الأزمة ، ظهرت البنوك الإسلامية كطرف جديد لتمويل القطاع العقاري و ذلك بمجموعة من الصيغ التمويلية المختلفة عن البنوك التقليدية وهذه الأخيرة تعتمد على صيغة  التمويل بالقروض الربوية، وعلى هذا الأساس قمنا بطرح الإشكالية التالية:
	الفرضيات:
	أهمية البحث:
	أهداف البحث:
	منهجية البحث:
	خطة البحث:
	صيغة العقد : قرض بفائدة لتمويل عقاري.




