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:ماهیة القروض العقاریة:الأولالفصـــــــــل

تعتبر القروض من أهم أوجه استثمار الموارد المالیة للبنك، فهي تمثل الجانب 
ونظرا ،الأكبر من الأصول، كما یمثل العائد المتولد عنها الجانب الأكبر من الإیرادات

من للأهمیة التي تحتلها القروض على مستوى نشاطات الأفراد والمؤسسات، أصبح 
الضروري أن یولي المسئولون في البنك عنایة خاصة بالقروض من خلال وضع سیاسة 

.ملائمة تضمن سلامتها

:ینحثمبالخلالمنهذهدراسةسیتموعلیه
.العقاریةماهیة القروض: المبحث الأول-
.خصائص القرض العقاري وأحكامه: نيالمبحث الثا-
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:العقاریةروضماهیة الق: المبحث الأول
إلا أن الجمیع یتفق في العقاریةلقروضالشروح حول مفاهیم ابالرغم من تضارب 

كونها مبلغ مالي مدفوع من طرف الجهاز المصرفي للأفراد والمؤسسات بهدف تمویل 
نشاط اقتصادي في فترة زمنیة محددة، وذلك بمعدل فائدة مسبقا، وبتغییر آخر، فإن 

عملیة تحویل مؤقتة لرأس المال من زبون اقتصادي لآخر وذلك القروض المصرفیة تعتبر 
قصد استغلاله في نشاط إنتاجي أو استهلاكي، یسدد المبلغ مضافا إلیه قیمة الفائدة التي 

.تعتبر تعویضا للمقرض على حرمانه من رأسماله

:العقاریة مفهوم القروض: المطلب الأول
ریف القروض العقاریة واطراف سوف نتناول في هذا المطلب ثلاث فروع تع

.القروض العقاریة والأجراءات المتبعة لمنح القروض العقاریة

تعریف القروض العقاریة : الفرع الاول 
:هناك عدة تعاریف نذكر منها

ویل إنشاء مباني تستخدم القروض العقاریة في تمویل شراء مباني قائمة بالفعل، أو في تم
جدیدة، و قد یمتد

تاریخ إستحقاقها إلى ثلاثین سنة، یسدد من خلالها القرض على أقساط أو یسدد دفعة 
واحدة عندما یحل أجله

و عادة ما تكون هذه القروض مضمونة بالعقار الذي تم شراؤه أو إقامته، ونظرا لضخامة 
حجم هذه القروض

1.قرض فإنه عادة ما تكون من نصیب البنوك الكبیرةو طول الفترة التي یستحق بعدها ال

هي قروض موجهة لتمویل عمیلة بناء، شراء مسكن أو عقار، أو لصیانة أو تحسین 
مسكن، و مدة القرض

72.ص 1996مدخل اتخاذ القرارات، الطبعة الثالثة، ،،"إدارة البنوك التجاریة"منیر ابراهیم الهندي، 1
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سنة یعوض على أساس دفعات ثابتة متساویة شهریا، فالزبون 25تصل في المتوسط إلى 
.1یقدم ضمانات و یرهن المشروع

یل طالب القرض على الحصول على سكن مهما كانت صفة هو قرض موجه لتمو 
هذا السكن أو إقامة

.2مشروع عقاري على أرض قابلة للإستغلال

:أطراف القروض العقاریة: الثانيلفــــــــرعا
و المستفید " البنك" هناك طرفان رئیسیان في اتفاق التمویل العقاري ا هم و الممول 

."المقترض" 
:البنوك العقاریة:اولا

هي مجموعة من المؤسسات المالیة التي تختص في تمویل قطاع متمیز و حیویا و هو 
قطاع السكن و العقار

الذي یحتاج إلى فیرتو سیولة كبیرة مقارنة بمختلف القطاعات الأخرى إذ، یتمیز توظیف 
الأموال في قطاع العقار

التحصیل حسب سنة كما أن العائد قد یطول بعد30بطول مدة القرض التي تصل إلى ، 
3.مدة القرض

إن تمویل القروض السكنیة كان محتكرا في الجزائر تماما من طرف الصندوق الوطني 
للتوفیر و الاحتیاط إلى

و على الرغم و ذلك طبقا لمبدأ التخصص البنكي الذي كان سائدا آنذاك1999غایة ،
وح لها في بدایة كان مسم( البنوك)من أن المؤسسات المتواجدة في الساحة المالیة 

-تلمسان-كتوراه، أبى جامعة بكر بالقاید ، مذكرة د"واقع السكن في الجزائر و استراتیجیة تمویله"، بن یحي محمد1
136.ص ، 2012-2011

، مذكرة ماجستیر، جامعة "الاستثمار العقاري و دوره في مواجهة مشكل السكن في الجزائر"، موديمحمد الطاهر الع2
110.ص ، 03 2011-2012الجزائر ، 

، رسالة ماجستیرغیر منشورة ،المدرسة العلیا "دور القروض العقاریة في التمویل السكني في الجزائر، اسیا رمضاني3
74.ص2005للتجارة، ، 
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المشاركة في تمویل السكن الترقوي، إلا أن هذه الأخیرة فضلت الابتعاد عن التسعینیات
(هذا النشاط ماعدا البعض منها شارك في تمویل مؤسسات البناء مثل القرض الشعبي 

(CPA وبنك التنمیة المحلیة) (BDLللتوفیر و الاحتیاطمن ثم بقي الصندوق الوطني)
(CNEPحتكر الوحید لعملیات تمویل السكن بجمیع أشكالهالم.

خروجا من مبدأ التخصص البنكي، نإف إستعمال التمویل العقاري لم یقتصر علىعلى 
C.N.E.Pبنك فقط

فأصبحت بنوك أخرى تمارس هذا النشاط هي بنك التنمیة المحلیة و القرض الشعبي 
1الجزائري

:المقترض:ثانیا
و قد یكون المشتري في حالة إستخدام التمویل في هو من یحصل على التمویل،

شراء عقار مبني، كمنزل
قد تدخل أطراف أخرى ،سكني، أو مقر لمزاولة عملیة البناء و الترمیم أو تحسین بناء قائم

عاتقهم في إتفاق التمویل العقاري بمناسبة إبرامه أو بمناسبة تنفیذه، فیلقى الإتفاق على
.حقوقا في مواجهة الأطراف الأخرىاب لتزامات أو یقرر لهم

:اجراءات منح القرض العقاري: الثالثلفــــــــرعا
تتخذ البنوك مجموعة من الإجراءات لتقدیم القروض العقاریة سوف نستخلص همأ - 

:موضوع القرض:أولاها فیما یلي
:توجه القروض العقاریة من قبل البنك إلى تمویل مایلي

سكن جماعي، نصف جماعي، فردي )ي شراء سكن جدید لدى مقاول عقار 
شراء سكن قدیم لدى الخواص·
ذاتيبناء·

دیوان المطبوعات "السیاسات والتقنیات الحدیثة في تمویل السكن ،"بلطاس، الاقتصاد المالي والمصرفي عبد القادر2
195.الجامعیة، ص
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توسیع السكن·
تهئیةإعادة ترمیم و ·

:معاییر التأهیل:ثانیا 
:یمكن لكل شخص جزائري الحصول على قرض قع اري و ذلك بتوفر الشروط التالیة

أن یحمل الجنسیة الجزائریة؛·
؛سنة19( )أن یكون قد بلغ سن الرشد ·
؛سنة70أن لا یتجاوز ·
أن یكون مقیما إقامة مستقرة بالجزائر أو بالخارج·
أن یكون دخله ثابتا و منتظما على شكل جرأ یساوي أو یفوق ضعف الأجر الوطني ·

1الأدنى المضمون

:نسبة قیم القرض إلى قیمة السكن:ثالثا 
بالمئة، بمعنى أن المبلغ 90إلى بالمئة و یمكن أن تصل80عادة لا تتعدى هذه النسبة 

المقترض لا یجب أن
یتجاوز هذه النسبة من قیمة السكن المرغوب حیازته، فالفرق بین قیمة القرض و قیمة 

السكن یشكل قیمة المبلغ الذي یدفعه الزبون و یسمى بالمساهمة الشخصیة

:سبة المستحقات الشهریة إلى الدخلن:رابعا 
ة الإستحقاقات الشهریة إلى الدخل الشهري، و الهدف من تعبر هذه النسبة عن قیم

ا هو تحدیدبهحسا
قدرة المقترض على دفعه لمستحقاته، فكلما كانت مرتفعة فهذا یزید من إحتمال قدرة 

الزبون على الدفع و من
بالمئة من الدخل الإجمالي، و هي 30الأحسن أن لا تتجاوز نسبة التسدیدات الشهریة 

77.ص 2007دار الجامعة الجدیدة، مصر، ،"اتفاق التمویل العقاري ،"ثروت عبد الحمید، 1
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بالمئة 40ها دولیا ما عدا ذوي الدخول المرتفعة قد ترتفع النسبة لتصل نسبة متعارف علی
1.و ذلك طبعا بموافقة الزبون

:العقاریةأنواع القروض: المطلب الثاني
عموما هناك نوعان من القروض القروض الموجهة لتمویل نشاطات الاستغلال، 

.والقروض الموجهة لتمویل نشاطات الاستثمار

:تمویل نشاطات الاستغلالقروض :الفرع الاول

هذه القروض قصیرة من حیث المدة الزمنیة، هي في الغالب لا تتعدى الثمانیة 
عشر شهرا، وتلجأ المؤسسة إلى هذا النوع من القروض إذا أرادت التغطیة الآنیة 

.لاحتیاجات خزینتها، أو إذا أرادت مواجهة عملیة تجاریة في زمن محدود

طرق لتمویل الأنشطة، وذلك حسب طبیة النشاط ذاتها، أو حسب وتتبع البنوك عدة 
2.الوضعیة المالیة للمؤسسة أو الغایة من القرض

القروض العامة، : ویمكن بصفة إجمالیة أن نصنف القروض إلى صنفین رئیسیین
.القروض الخاصة

:القروض العامة:أولا
سمیت بالقروض العامة لكونها موجهة لتمویل الأصول المتداولة بصفة إجمالیة ولیست 
موجهة لتمویل أصل بعینه، وتسمى كذلك بالقروض عن طریق الصندوق، أو قروض 

.الخزینة

139- عبد القادر بلطاس، مرجع سابق ص ،ص ،الذكر 1
.59- 58، مرجع سابق، ص الطاهر لطرش2
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وتلجأ المؤسسات عادة إلى مثل هذه القروض لمواجهة صعوبات مالیة مؤقتة 
:ویمكن إجمال هذه القروض في ما یلي

هي عبارة عن قروض معطاة لتخفیف صعوبات :تسهیلات الصندوق-أ
السیولة المؤقتة والقصیرة جدا التي یواجهها الزبون، والناجمة عن تأخر الإیرادات عن 
النفقات أو المدفوعات، فهي ترمي إلى تغطیة الرصید المدین إلى حین أقرب فرصة تتم 

التحصیل لصالح الزبون، حیث یقتطع مبلغ القرض ویتم اللجوء إلى مثل هذه فیها عملیة 
القروض في فترات معینة كنهایة الشهر مثلا، حیث تكثر نفقات الزبون ولا یكفي ما عنده 
بالخزینة من سیولة لتغطیة هذه النفقات، فیقوم البنك حینها بتقدیم هذا النوع من القروض، 

ون بأن یكون حسابه مدینا، وذلك في حدود مبلغ معین ومدة ویتجسد ذلك في السماح للزب
1.زمنیة لا تتجاوز عدة أیام من الشهر

هو عبارة عن قرض بنكي لفائدة الزبون الذي یسجل نقصا :الحساب المكشوف- ب
في الخزینة ناجم عن عدم كفایة رأس المال العامل، ویتجسد مادیا في إمكانیة ترك حساب 

.ینا في حدود مبلغ معین، ولفترة أطول نسبیا تصل إلى سنة كاملةالزبون لكي یكون مد

وعلى الرغم من التشابه الموجود بین تسهیل الصندوق والسحب على المكشوف ترك 
حساب الزبون لكي یكون مدینا، فإن هناك اختلافات جوهریة بینهما تتمثل خاصة في مدة 

.القرض، وطبیعة التبادل

الموسمیة هي نوع خاص من القروض البنكیة، القروض:القرض الموسمي-ج
وتنشأ عندما یقوم البنك بتمویل نشاط موسمي لأحد زبائنه، فالكثیر من المؤسسات 
نشاطاتها غیر منتظمة وغیر ممتدة على دورة الاستغلال، بل أن دورة الإنتاج أو دورة 

أثناءها الإنتاج البیع موسمیة، فالمؤسسة تقوم بإجراء النفقات خلال فترة معینة یحصل 
.وتقوم ببیع هذا الإنتاج في فترة خاصة

.454، ص 1985، 5مصطفى رشدي شیحة، الاقتصاد النقدي والمصرفي، الاسكندریة، ط1
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والقروض التي یمنحها البنك للزبون لتمویل تكالیف المواد الأولیة والمصاریف 
الأخرى المرتبطة بعملیة الإنتاج تسمى القروض الموسمیة، وهذا القرض یستعمل إذا 

.زبونلمواجهة حاجیات الخزینة الناجمة عن هذا النشاط الموسمي لل

ومما تجدر الإشارة إلیه أن البنك لا یقوم بتمویل كل التكالیف الناجمة عن هذا 
النوع من النشاط، وإنما یقوم فقط بتمویل جزء من هذه التكالیف وبما أن النشاط الموسمي 
لا یمكن أن یتجاوز دورة استغلال واحدة فإن هذا النوع من القروض یمكن أن تمنح لمدة 

.تسعة أشهرتمتد إلى غایة 

هو عبارة عن قرض یمنح إلى الزبون لمواجهة الحاجة إلى السیولة :قرض الربط-د
المطلوبة لتمویل عملیة مالیة في الغالب، تحققها شبه مؤكد، ولكنه مؤجل فقط لأسباب 

1.خارجیة

ویقرر البنك مثل هذا النوع من القروض عندما یكون هناك شبه تأكد من تحقق 
القروض غیر موجهة لتمویل الأصول :القروض الخاصة:ثانیا.ویلالعملیة محل التم

المتداولة بصفة عامة، وإنما توجه لتمویل أصل معین من بین هذه الأصول، وتتضمن 
:ثلاثة أنواع وهي

التسبیقات على البضائع هي عبارة عن قرض یقدم إلى :تسبیقات على البضائع-أ
ل ذلك على بضائع كضمان للمقرض، الزبون لتمویل مخزون معین، والحصول مقاب

وینبغي على البنك أثناء هذه العملیة التأكد من وجود البضاعة وطبیعتها ومواصفاتها 
.ومبلغها إلى غیر ذلك من الخصائص المرتبطة بها

وینبغي على البنك عند الإقدام على منح هذا النوع من القروض أن یتوقع هامشا ما 
.الضمان للتقلیل أكثر من الأخطاربین مبلغ القرض المقدم وقیمة 

وقد أثبتت الوقائع أن هذا النوع من القروض یمنح خاصة لتمویل المواد الأساسیة 
.مثل القهوة وغیرها

.413، ص 2002عبد الغفار حنفي، أساسیات التمویل والغدارة المالیة، الاسكندریة، 1
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الصفقات العمومیة هي عبارة عن اتفاقات :تسبیقات على الصفقات العمومیة- ب
لأخیرة ممثلة في الإدارة للشراء أو تنفیذ أشغال لفائدة السلطات العمومیة تقام بین هذه ا

المركزیة أو الجماعات المحلیة أو المؤسسات العمومیة ذات الطابع الإداري من جهة، 
.والمقاولین أو الموردین من جهة أخرى

هو شكل من أشكال القروض التي یمنحها البنك للزبون، :الخصم التجاري-ج
ة التجاریة من حاملها قبل تاریخ وتتمثل عملیة الخصم التجاري في قیام البنك بشراء الورق

الاستحقاق ویحل محلها الشخص في الدائنیة إلى غایة هذا التاریخ، فالبنك یقوم إذن 
بإعطاء سیولة لصاحب الورقة قبل أن یحین أجل تسدیدها، وتعتبر عملیة الخصم قرضا 

1.الدینباعتبار أن البنك یعطي مالا إلى حاملها، وینتظر تاریخ الاستحقاق لتحصیل هذا 

.ویستفید البنك مقابل هذه العملیة من ثمن، ویسمى سعر الخصم

إن القرض بالالتزام أو بالتوقیع لا یتجسد في إعطاء أموال : القرض بالالتزام:ثالثا
حقیقیة من طرف البنك إلى الزبون، وإنما یتمثل في الضمان الذي یقدمه له لتمكینه من 

أن البنك هنا لا یعطي نقودا، ولكن یعطي ثقته الحصول على أموال من جهة أخرى، أي 
فقط ویكون مضطرا إلى إعطاء النقود إذا عجز الزبون على الوفاء بالتزاماته، وفي مثل 

الضمان الاحتیاطي، : هذا النوع من القروض یمكن أن نمیز بین ثلاثة أشكال أساسیة هي
.الكفالة، القبول

م یمنحه شخص یكون في العادة بنكا، وهو عبارة عن التزا: الضمان الاحتیاطي-أ
یضمن بموجبه تنفیذ الالتزامات التي قبل بها أحد مدیني الأوراق التجاریة، وعلیه فإن 
الضمان الاحتیاطي هو عبارة عن تعهد لضمان القروض الناجمة على خصم الأوراق 

الالتزام التجاریة وقد یكون الضمان شرطیا عندما یحدد مانح الضمان شروطا معینة لتنفیذ
.وقد یكون لا شرطیا إذا لم یحدد أي شرط لتنفیذ الالتزام

.415، مرجع سابق، ص عبد الغفار حنفي 1
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هي عبارة عن التزام مكتوب من طرف البنك یتعهد بموجبه بتسدید :الكفالة- ب
الدین الموجود على عاتق المدین في حالة عدم قدرته في الوفاء بالتزاماته وتحدد في هذا 

ا الزبون من الكفالة في علاقته مع الجمارك وإدارة الالتزام مدة الكفالة ومبلغها، ویستفید هذ
.الضرائب، وفي حالة النشاطات الخاصة بالصفقات العمومیة كما سبقت الإشارة إلى ذلك

في هذا النوع من القروض یلتزم البنك بتسدید الدائن ولیس زبونه :القبول-ج
.ویمكن التمییز بین عدة أشكال لهذا النوع من القروض

.الممنوح لضمان ملائمة الزبون الأمر الذي یعفیه من تقدیم ضماناتالقبول -

.القبول المقدم بهدف تعبئة الورقة التجاریة-

القبول الممنوح للزبون من اجل مساعدته على الحصول على مساعدة للخزینة -
.والقبول المقدم في التجارة الخارجیة

:مویل نشاطات الاستثمارقروض ت:الفرع الثاني

یشمل هذا النوع كلا من القروض متوسطة الأجل والقروض طویلة الأجل وتستعمل 
.لتمویل الجزء العلوي من المیزانیة، أي الأصول الثابتة ووسائل العمل داخل المؤسسة

:عملیات القرض الكلاسیكي لتمویل الاستثمارات:أولا

التمویل الخارجي یتم في هذا الصدد التمییز بین نوعین من الطرق الكلاسیكیة في 
.للاستثمارات

القروض متوسطة الأجل والقروض طویلة الأجل، ویربط كل نوع من هذه القروض 
.بطبیعة الاستثمار ذاته

توجه هذه القروض لتمویل الاستثمارات التي لا :القروض متوسطة الأجل-1
یزات یتجاوز عمر استعمالها سبع سنوات، مثل الآلات والمعدات ووسائل النقل وتجه

الإنتاج بصفة عامة، ونظرا لطول هذه المدة فإن البنك معرضا لخطر تجمید الأموال 
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ناهیك عن الأخطار الأخرى المتعلقة باحتمالات عدم السداد والتي یمكن أن تحدث تبعا 
.للتغیرات التي یمكن أن تطرأ على مستوى المركز المالي للمقرض

قروض متوسطة الأجل، یتعلق الأمر ویمكن في الواقع التمییز بین نوعین من ال
بالقروض القابلة للتعبئة لدى مؤسسة مالیة أخرى أو لدى معهد الإصدار، والقروض غیر 

.قابلة للتعبئة

ونعني أن البنك المقرض بإمكانه إعادة خصم هذه :القروض القابلة للتعبئة-2
لك بالحصول على القروض لدى مؤسسة مالیة أخرى او لدى البنك المركزي، ویسمح له ذ

السیولة في حالة الحاجة إلیها دون انتظار اجل استحقاق القرض الذي منحه ویسمح له 
1.ذلك بالتقلیل من خطر تجمید الأموال، ویحینه إلى حد الوقوع في أزمة نقص السیولة

وتعني أن البنك لا یتوفر على إمكانیة إعادة :القروض غیر القابلة للتعبئة-3
روض لدى مؤسسة مالیة أخرى أو لدى البنك المركزي وبالتالي فإنه یكون خصم هذه الق

مجبرا على انتظار سداد المقترض لهذا القرض، وهنا تظهر كل المخاطر المرتبطة 
.بتجمید الأموال بشكل أكبر ولیس للبنك أي طریقة لتفادیها

ذه الحالة إن ظهور مخاطر أزمة السیولة قائمة بشكل شدید ولذلك على البنك في ه
من القروض أن یحسن دراسة القروض وأن یحسن برمجتها زمنیا بالشكل الذي لا یهدد 

.صحة خزینته

تلجأ المؤسسات التي تقوم باستثمارات طویلة إلى :القروض طویلة الأجل-4
البنوك لتمویل هذه العملیات نظرا للمبالغ الكبیرة التي لا یمكن أن تعبئها لوحدها، وكذلك 

.دة الاستثمار وفترات الانتظار الطویلة قبل البدء في الحصول على عوائدنظرا لم

والقروض طویلة الأجل الموجهة لهذا النوع من الاستثمارات تفوق في الغالب سبع 
سنوات ویمكن أن تمتد أحیانا إلى غایة عشرین سنة، وهي توجه لتمویل نوع خاص من 

.ضي والمباني بمختلف استعمالاتها المهنیةالاستثمارات مثل الحصول على عقارات كالأرا

.418عبد الغفار حنفي، مرجع سابق ، ص 1
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ونظرا لطبیعة هذه القروض تقوم بها مؤسسات متخصصة لاعتمادها في تعبئة 
الأموال اللازمة لذلك على مصادر ادخاریة طویلة لا تقوى البنوك التجاریة عادة على 

.جمعها

ع إن طبیعة هذه القروض تجعلها تنطوي على مخاطر عالیة الأمر الذي یدف
المؤسسات المتخصصة في مثل هذا النوع من التمویل إلى البحث عن الوسائل الكفیلة 
لتخفیف درجة هذه المخاطر، ومن بین الخیارات المتاحة لها في هذا المجال، تشترك عدة 
مؤسسات في تمویل واحد أو تقوم بطلب ضمانات حقیقیة ذات قیمة عالیة قبل الشروع في 

1.عملیة التمویل

ل هذه المصاعب تبقى صیغ التمویل الكلاسیكي من بین الطرق المستعملة ورغم ك
بشكل شائع في تمویل الاستثمارات، ولكن ذلك لم یمنع النظام البنكي من تطویر وسائل 
التمویل بشكل یسمح له بتجاوز عوائق ومصاعب هذه الأنواع من القروض وتدخل طرق 

.رة التمویلالائتمان الإیجاري في هذا التطور العام لفك

:القرض الإیجاري:ثانیا 

لا شك أن طرق التمویل الكلاسیكي للاستثمارات تشكل عبئا على المؤسسات 
المستثمرة خاصة فیما یتعلق بالعبء المالي وطریقة تحمله ولذلك ظهرت الحاجة إلى 
البحث عن طرق أخرى لتمویل الاستثمارات یكون من خصائصها تجنب عراقیل طرق 

2.لكلاسیكیةالتمویل ا

ویعتبر القرض الایجاري فكرة حدیثة للتجدید في طرق التمویل، وإن كانت هذه 
الطریقة لا تزال تحتفظ بفكرة القرض، فإنها قد أدخلت تبدلا جوهریا في طبیعة العلاقة 

ورغم حداثة هذه الطریقة فإنها ،التمویلیة بین المؤسسة المقترضة والمؤسسة المقرضة

، 1996، 3یر إبراهیم هندي، إدارة البنوك التجاریة، مدخل اتخاذ القرارات، الاسكندریة، المكتب العربي الحدیث، طمن1
.215ص 
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في الاستعمال لإقدام المستثمرین علیها بالنظر إلى المزایا العدیدة تسجل توسعا سریعا
.التي تقدمها له

:مخاطر وضمانات القروض العقاریة: المطلب الثالث 

:مخاطر القروض العقاریة: الفرع الأول 
هو الخسارة الممكنة الوقوع لسبب ما، و كل إئتمان مخاطر :مفهوم المخاطر:أولا

ومخاوف تتمثل في فشل بعض المشروعات التي مولها البنك، أو تعثر أو عجز بنقص 
ا عن السداد أو هروبهم مما حصلوا علیه من تسهیلات إئتمانیة إلى خارج البلاد، القائمین

یل أو تحقق عائد على المدى أو إستخدام هذه التسهیلات في مشروعات ذات عائد ضئ
الطویل إلى غیر ذلك من المخاطرو سنحاول إبراز أهم مخاطر القروض العقاریة و 

الأكثر انتشارا
دین أو ما یعرف هو عدم قدرة الزبون على الوفاء بال:عدم السدادالمخاطر 1

بعجز المقترض في تسدید القرض و الذي یعود لعدة عوامل منها داخلیة خاصة بظروف 
.الزبون و أخرى خارجیة خارجة عن نطاقه

و یعتبر هذا المخطر من أسوء المخاطر و الذي على البنك أن یحترس منها بشتى 
1.مقارنة بالمخاطر الأخرىالطرق لأنه الأكثر حدوثا

:و یمكن تصنیفها كما یلي:المخاطر الخاصة2
ویقصد به عدم التقییم الجید لقدرة المقترض على التسدید وذلك من :المخطر المالي–أ

.المالیة بتحلیل وثائقه المالیة والمحاسبیةخلال معرفة وضعیته
ویكون متعلقا بطبیعة القرض من حیث المدة :المخطر الخاص بعملیة القرض–ب
.الغرض منهو 

.وهو مرتبط بقدرة، سلوك وكفاءة الزبون:المخطر الخاص بالقدرة الشرائیة–ج 

78منیر ابراهیم الهندي، مرجع سابق، 1
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وهو مرتبط أساسا بالحالة أو الوضعیة القانونیة للمقترض وكذا :المخطر القانوني–د
النشاط الذي یمارسه ونمیز

:أنواع و هي03
لقروض یستلزم صیاغة إن فتح قرض عقاري كبقیة ا:مخاطر متعلقة بتحریر القروض–

:اتفاقیة قرض
تحریر العقد یجب أن یدرس خصوصیته بدقة لتوضیح مسؤولیة كل طرف في العقد الز –
)بون، البنك ؛) 
ض حالة تحقیق القرض، )على العقد أن یحمل كل المعلومات المتعلقة بعملیة القر –

..)..الرهن،
:جي ونمیز نوعین هيو هي متعلقة بالمحیط الخار :المخاطر الخارجیة3-
وهو من أصعب المخاطر لأنه یصعب تقدیره أو تحدیده بدقة في دراسة :المخطر العام·

مرتبط بالأوضاع الإقتصادیة، السیاسیة و الإجتماعیة إلى جانب ملف القرض، فهو
.الكوارث الطبیعیة

- :مخطر السیولة4
ته على الوفاء بالتزاماته المستحقة ممكن أن یقع البنك في أزمة سیولة، و بالتالي عدم قدر 

سیاسة ائتمانیة غیر إقتصادیة أو لسوء تسییر الموارد المتوفرة لدیه، و هذا نتیجة اتباع
تواریخ إستحقاق القروض المقدمة للغیر وهذا یؤدي إلى عدم حدوث التوافق الزمني بین

.وبین تواریخ استحقاق الودائع الموجودة بالبنك بشكل عام
- :المخطر الإداري و المحاسبي5

هذا المخطر یمكن تجنبه من طرف البنوك لأن أصل هذا المخطر ضعف التأهیل المهني 
رسكلتهم من حین لآخر، و بالتالي ضعف تحكمهم في عملهم مما لموظفي البنوك و عدم

ي خاطئ لطلبات القروض، مما قد یوقع البنك فیؤدي إلى إرتكاب أخطاء إداریة أو تقییم
1.خطر أو تضییع فرص علیه و هو یشكل مخطر أیضا

قد ینجم المخطر الإداري و المحاسبي أیضا على عدم نزاهة موظفي البنك الذین قد 
43محمد الطاهر لعمودي، مرجع نفسه،1
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للزبائن المشكوك فیهم، أضف على ذلك غیاب إجراءات رقابیة فعالةیقومون بمنح قروض
تحد من مثل هذه الأمور یشكل خطرا

.حقیقیا على البنك

:عر الفائدة تغیر معدل الفائدةمخطر س6-
سعر الفائدة هو السعر الذي من خلاله یحصل البنك على ودائع أو ذلك المعدل الذي 

على أساسه یمنح
البنك القروض، و یحدث هذا الخطر عندما تكون تكلفة الموارد أكبر من عائد 

الإستخدامات، عند الاحتفاظ
في هذا الخطر عند منح قرض بمعدل ثابت بدیون بمعدل فائدة ثابت و ، یصعب التحكم 

لصعوبة التنبؤ بتطور
سنة و تتأثر أرباح البنك بطریقة سلبیة عن طریق 10- 25المعدلات في مدة طویلة ، 

تغیرات في معدلات
.اتالفائدة لم یتم التنبؤ

:ضمانات القروض العقاریة: الفرع الثاني 

تلجأ البنوك إلى طلب ضمانات كافیة و هذا لتغطیة المخاطر إلى أقصى حد 
ممكن، فمنح القروض مرتبطة

بدرجة كبیرة من الثقة إتجاه الزبون، وذلك من حیث متانة مركزه المالي ومدى إحترامه 
لتعهداته ومدى قدرته على

تقدیم الضمان، تأمینا للوفاء بتلك التعهدات و ، بالتالي فإن هذه الضمانات تسمح 
للبنك باسترجاع المبلغ

المقترض كما تؤمن له حقوقه
میزات الضماناتم:أولأ
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أفضل أنواع الضمانات التي تقدم للبنك هو ذلك النوع الذي یتمتع بالممیزات الأربعة
:التالیة

الضمان الواضح في قیمته دون أتعاب و إجراءات؛–
الذي یمكن تسییله إلى نقد سریع و بكل سهولة؛–
باستقرار في الذي یحتفظ بقیمته مهما حدث من تقلبات في الأسعار أي الذي یتمتع –

قیمته السوقیة؛
2 .الذي لا یدخل البنك مع أطراف أخرى في التزام إضافي–

:و الضمانات المقبولة لدى البنك بصفة عامة هي
الأوراق المالیة، الأسهم و السندات؛–
العقارات و الأراضي؛–
)كفالة فریق ثالث ؛)الضمانات الشخصیة –
تجمید رصید دائن بالعملة الأجنبیة أو المحلیة؛–
3 .ضمان كفالة مصرفیة–

:أنواع الضمانات:ثانیا
:نمیز نوعان من الضمانات

:الضمانات الحقیقیة–أ 
هو عبارة عن حق معطى من طرف الزبون للبنك والذي یسمح لهذا الأخیر بتقدیم القرض 

بكل أمان
قد یكون أصل مالي، أصل منقول أو )لضمان و ترتكز على موضوع الشيء المقدم ل

على سبیل الرهن ولیس على سبیل تحویل الملكیة وذلك من حیث یعطى( أصل عقاري
أجل ضمان إسترداد القرض، حیث یمكن للبنك بیع

:الرهن العقاري1–
هو العقد الذي بواسطته یحصل البنك على مبلغ العقار الذي یتم شراءه من طرف الزبون، 

د الذيأو العق
:وینقسم إلى. یسمح للدائن باسترجاع مبلغ القرض المقدم للزبون لشراء العقار
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لیس منصوص علیه صراحة، ولكنه مستنبط من القانون؛:الرهن القانوني–
.هو عقد رسمي منصوص ومصادق علیه:الرهن الاتفاقي–
:الرهن الحیازي العقاري2

المقترض إلى غایة استرجاع القرض هو ضمان حقیقي یسمح للدائن بتملك عقار
.بالكامل

:الضمانات الشخصیة–ب
( الزوج: الكفیل التضامني)هو تعهد یقوم به شخص آخر لیس طرفا في اتفاقیة القرض 

والذي بموجبه یعد
.بالتسدید في حالة عدم قدرة المدین على الوفاء بالتزاماته عند تاریخ الاستحقاق
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:خصائص القرض العقاري وأحكامه: ثانيالمبحث ال
سنتطرق فیه إلى خصائص القرض العقاري وتبیان أحكامه المتمثلة في الالتزامات 

المتبادلة بین المؤسسة المالیة المانحة للقرض والمستفید المترتبة عن اتفاقیة القرض 
.المبرمة بینهما

:خصائص القرض العقاري: الـمطلب الأول
ي یربط بین المقرض والمقترض في عملیة القرض العقاري بكونه یتمیز العقد الذ

یجمع بین أوصاف مستمدة من القواعد العامة وأخرى مستمدة من التقنینات الخاصة التي 
تحیط بممارسته من مراكز أطرافه ومن العملیة التي یرتبط بتمویلها ویتبین لنا مما سبق 

خصائص منها ما ینتسب إلى العقد الذي أن عملیة القرض العقاري تتسم بالعدید من ال
ومنها ما یرجع إلى القرض نفسه " Caractéristiques du contrat" تفرغ فیه العملیة 

"Caractéristiques du prêt immobilier " ویستمد عقد القرض العقاري باعتباره
تصرف قانوني ینظم علاقة تعاقدیة ،بعض خصائصه من القواعد العامة فیوصف بأنه 
عقد رضائي ،عقد ملزم لجانبین ،عقد زمني وعقد معاوضة كما أن دراسة عملیة القرض 
العقاري تبین أن أهم ما یمیزها عن غیرها من العقود والقروض المصرفیة أنها تستدعي 

:تدخل عدة أطراف ومؤسسات مالیة في ممارستها وصیرورتها سنتطرق لها بالتفصیل
:القرض العقاري عقد رضائي-1

من ق م ج أن عقود القرض هي عقود 450تنتج من خلال نص المادة نس
رضائیة تنشأ بمجرد تطابق إرادتي المقرض والمقترض فبمجرد تلاقي الإیجاب والقبول 
تنتقل ملكیة مبلغ القرض من المقرض إلى المقترض أما تسلیم هذا المال فهو التزام ینشأ 

العقد ذاته فالتراضي كاف لانعقاد عن عقد القرض في ذمة المقترض ولیس ركنا في 
.القرض دون حاجة لا إلى التسلیم ولا إلى الشكل
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إن المبدأ في القانون المدني هو رضائیة العقد إلا أن هذا المبدأ لیس مطلق بل ترد 
علیه استثناءات تتمثل في بعض العقود التي یجب لقیامها صحیحة تحقیق شروط شكلیة 

1.الشكلیة في عقد القرض العقاري فمبادئ القانون العامة ل عن حقیقة ئمعینة لذا نتسا

هناك نوع معقد وخطیر من العقود یستوجب إبرامها تدخل شخص محترف له الكفاءة 
اللازمة والقدرة على توجیه الأطراف في تحریر شروط العقد بدقة ووضوح ویتطلب أیضا 

التي یشكلها العقد على مصالح الاستعانة بالكتابة للإعلام وتوعیة الأطراف حول الخطورة
المتعاقدین خاصة ذمتهم المالیة فیجب أن یرد في العقد بعض البنود والعبارات لزوما 
كالتي تتعلق بأسعار ومعدلات الفوائد وإبرام العقد الممول بالقرض وبالضمانات المؤسسة 

.بمناسبة عقد القرض
التعاقدیة اللازمة للطرف فالغایة من الشكلیة في عقد القرض هو تحقیق الحمایة 

الضعیف في العقد وهو المقترض ونلاحظ فیما یخص عقد القرض العقاري في الجزائر 
وفي غیاب نصوص تشریعیة مماثلة لتلك المكرسة في التشریع الفرنسي ،أن ممارسة هذا 

.القرض تخضع لتقنیات وإجراءات خاصة ومتمیزة تتطلب كثیرا من التأني والتبصر
طبیق أن ، عقود القروض العقاریة التي تعدها مؤسسات القرض تخضع إذ یبین الت

بموجب العرف والممارسات المصرفیة لنوع من الشكلیة في ممارساتها إلا أن هذا النوع 
من العقود یتم دائما في صورة عقد مكتوب یتمثل في العقود النموذجیة التي تتضمن 

أن الشكلیة المتبعة في عقد القرض عبارات و شروط عامة وخاصة وعلیه یمكن القول ب
العقاري هي في الأصل شكلیة إثبات ولیست شكلیة انعقاد لكن تتضمن اتفاقیات القروض 

بندا -التجار–العقاریة المبرمة بین مؤسسات القرض والمتعاملین في الترقیة العقاریة 
جعل عقود صریحا على إخضاع هذه الاتفاقیة لإجراءات التسجیل وهذا اتفاق صریح على 

و من المؤكد أن الشكلیة في عقد القرض -.القرض العقاري من هذه الفئة عقود شكلیة
:یليعقاري تلعب دورا هاما یتجسد فیماال
من التقنین المدني 333توفیر وسیلة لإثبات حقوق الأطراف وفقا لنص المادة - 

.الجزائري

.45مرجع سابق، ص ثروت عبد الحمید،1
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لكتابة قد یؤدي إلى تسرع توفیر الحمایة اللازمة لمصالحهم ،حیث أن انعدام هذه ا-
وتهور المتعاقد في إبرام العقد دون أن یقدر الأمور حق تقدیرها ویعي لحقیقة الالتزامات 
التي ستقع على عاتقه بینما تمكن الكتابة في عقد القرض من تفادي الأضرار التي قد 

وتحریره تلحق بكل من الطرفین بسبب سوء الإعلام والاستعلام ،فالتروي في إبرام العقد 
كتابة یضمن للأطراف أخذ المعلومات الكافیة عن بعضهم من جهة وعن شروط عقد 

.القرض العقاري وظروف تنفیذه 1

یجب أن یكون المحل في عقد القرض من :القرض العقاري قرض نقدي-2
كالسلع والبضائع إلا أن الحیاة العملیة " Fongible"الأشیاء المثلیة القابلة للاستهلاك

ت أن الشيء المقترض یكون في معظم الحالات مبلغ من النقود مما دفع المشرع إلى تثب
من ق م ج فیدخل القرض العقاري ضمن صنف 450تخصیصها بالذكر في نص المادة 

.أو نمط القروض النقدیة 
حیث یكون المحل دائما في القرض العقاري مبلغا من النقود یسلمه المقرض -

.العملیة أو المشروع العقاريللمقترض من أجل تمویل
یعتبر القرض العقاري في التشریع الفرنسي من القروض النقدیة وهي فئة من العقود 

التقییستستوجب تطبیق قوانین خاصة كتلك المتعلقة بأسعار الفوائد المختلفة،الربا،
التي یكون والرأسملة والتي لا تجد لها مقابلا في التشریع الجزائري فالتصرفات والمعاملات

ومكانة تزداد أهمیة یوما عن محلها مبلغا من النقود والتي بدأت تأخذ حجما كبیرا
.،تستدعي تطبیق مجموعة إجراءات وتقنیات خاصة لا تعرفها العقود الأخرىیوم

: القرض النقدي-3
هو قرض خاص حیث أن طبیعة الشيء الذي ینصب علیه تؤدي إلى إعطائه أو 

ى حدى فالقرض الاستهلاكي عندما ینصب على مبلغ من النقود تصنیفه في فئة عل

جامعة, مركز الاقتصاد الإسلامي) دراسة فقهیة قانونیة اقتصادیة مقارنة(، ، التمویل العقاريىشام لزمد القاضيه1
.87ص 2012مصر، الطبعة الأولى،  –دار الفكر الجامعیة إسكندریة , الأزیر
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ویكون زیادة على ذلك بفائدة یستدعي تطبیق أحكام لیس لها علاقة كبیرة بالقانون المدني 
1.حیث یستمد الأحكام التي تنظمه أساسا من العرف والممارسات والتعلیمات المصرفیة

لاستهلاكیة وفقا لأحكام القانون تنقسم القروض ا:القرض العقاري قرض بفائدة-4
: المدني الجزائري إلى نوعین

.قروض استهلاكیة مجانیة-
.قروض استهلاكیة بفائدة-

قرر المشرع الجزائري وعلى عكس معظم التشریعات الأخرى أن تكون عقود القرض 
یجوز دائما قروض مجانیة فلا » particulier "الاستهلاكیة المدنیة المبرمة بین الأفراد

لأي فرد أن یتقاضى أجرا مهما كانت طبیعته أو شكله مقابل أن یقرض مالا أو شیئا مثلیا 
.آخر للغیر

إن تقاضي أجر أو ثمن في عقد القرض الذي یبرمه الأفراد هو أمر استثنائي 
.یرخص به المشرع الجزائري في حالات معینة ومحددة

یجوز لمؤسسات القرض في :" ا یليمن قمج على م455تتنصت المادة :الحالة الأولى
حالة إیداع أموال لدیها أن تمنح فائدة یحدد قدرها بموجب قرار من الوزیر المكلف بالمالیة 

.،تعتبر عملیة إیداع الأموال لدى المؤسسة المالیة عملیات قرض" لتشجیع الادخار 
المال وعلیه المقرض فیها هو الفرد المودع والمقترض هو مؤسسة القرض المودع لدیها 

یرخص المشرع الجزائري ویجیز أن تمنح مؤسسة القرض أجرا في شكل فائدة للفرد مقابل 
.أن تستخدم وتوظف الأموال التي أودعها لدیها

یجوز :" من التقنین المدني الجزائري على ما یلي456تنص المادة :الحالة الثانیة 
لاقتصادي الوطني أن تأخذ لمؤسسات القرض التي تمنح قروضا قصد تشجیع النشاط ا

".فائدة یحدد قدرها بموجب قرار من الوزیر المكلف بالمالیة 
وعلیه فالقروض الاستهلاكیة التي تبرم بین المؤسسة المالیة كطرف مقرض والفرد 
كطرف مقترض هي في الحقیقة لیست قروض عادیة بل تدخل ضمن فئة القروض 

.1ص2011یونیو18يفنشرت،لاینأونكنانةبواباب،الالكترونیةالتجارةتنمیة،كرديالسیدأحمد1
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ئد، ولیس هذا أكثر من تكریس للمبدأ الذي المصرفیة التي تفتح مجالا لاشتراط الفوا
.یقضي بأن عقد القرض الذي یبرمه البنك لا تفترض فیه نیة التبرع

فتعتبر القروض الصادرة عن مؤسسات القرض قروضا بفائدة بقوة القانون وبقوة العرف 
1.والعادات المصرفیة

رض التي یكون وعلیه نستنتج أن المشرع أجاز ورخص اشتراط الفوائد في عقود الق
.فیه أحد الأطراف مؤسسة قرض وجوبا سواء كمقرض أو كمقترض

كما سبق ذكره أن أهم ما یمیز القروض العقاریة عن غیرها من القروض المصرفیة 
أنها تستدعي تدخل عدة أطراف ومؤسسات مالیة في ممارستها وصیرورتها نذكرها 

.بإیجاز
وهلة أن مسألة إعادة تمویل القروض یبدو لأول:شركة اعادة التمویل الرهني-5

أمریهم البنوك وحدها ومشكل خاص بها لكن في الواقع یوجد للشروط المطبقة في عملیة 
إعادة التمویل انعكاس وتأثیر مباشر على شروط القرض الممنوح للأفراد خاصة من ناحیة 

.أسعار الفوائد المطبقة
یق القرض العقاري عبر مرحلتین یتم تمویل العملیات ذات الطابع العقاري عن طر 

فتقوم مؤسسات القرض في مرحلة أولى بإصدار القروض العقاریة ثم تبادر بالبحث عن 
الأموال الأزمة لتعویض القروض الممنوحة وإیجاد السیولة الأزمة لمنح قروض جدیدة 

.لمقترضین آخرین
القروض لهذا الغرض تم إنشاء مؤسسة مالیة الغرض منها المساهمة في تطویر

العقاریة وتسییر شروط وظروف منح هذه القروض هي شركة إعادة التمویل الرهني
طلبات القروض العقاریة من أجل تمویل العملیات المرتبطة بالسكن ترتفع یوما بعد یوم 
ولا تستطیع كل مؤسسات القرض تلبیتها نظرا لعدم إمكانیة التوفیق بین طبیعة الموارد 

اریة مثلا لأنها قصیرة الأجل وطول أجل القروض العقاریة من أجل المالیة للبنوك التج
و هي شركة مساهمة 1997ذلك ثم إنشاء شركة إعادة التمویل الرهني في نوفمبر 

.18ص،،المرجع نفسهكرديالسیدأحمد1
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une banque au service des banques "محدودة شعارها بنك في خدمة البنوك
طات العامة من أجل جاء تأسیس هذه الشركة تكریسا للإصلاحات التي تبنتها السل"

إعادة هیكلة النظام المالي عامة ونظام التمویل السكني خاصة بغرض تمكین البنوك 
التجاریة الخاصة والعامة بتقدیم قروض طویلة الأجل للعائلات التي ترغب في امتلاك 
مساكنها وللمتعاملین في الترقیة العقاریة عن طریق منحها كل الضمانات الكفیلة 

التدخل في مجال تمویل السكن و المساهمة بالتالي في تطویق الأزمة بتشجیعها على
.السكنیة 

1:و في هذا الصدد تتولى شركة إعادة التمویل الرهني عدة مهام ، نذكر منها

العمل على تطویر وتحسین سوق رأس المال في الجزائر عن طریق تقدیم أداة -
الأجل التي تستعمل في إعادة تمویل استثماریة جدیدة من شأنها جذب الأموال طویلة

.القروض المقدمة من البنوك للمواطن
العمل على تطویر وتحسین سوق تمویل السكن من خلال تمكین البنوك التجاریة -

المرخصة والمؤسسات المالیة الأخرى من زیادة مشاركتها في منح القروض العقاریة 
عدة مزایا تخدم مصالح الفرد المقترض وبالمقابل یقدم عمل الشركة ،أي إعادة التمویل

:ومؤسسة القرض على النحو التالي
تخفیض تكلفة الوساطة المالیة بتخفیض موارد الأموال وبالتالي إنقاص أسعار -

.الفوائد
توفیر السیولة للبنوك والمؤسسات المالیة من خلال إعادة تمویل القروض العقاریة التي -

منحها لتمویل بناء سكن، شراء سكن أو تحسین مساكن سبق وأن قامت هذه الأخیرة ب
.قائمة وبالتالي زیادة نسبة السیولة المالیة لدى البنوك وزیادة نسبة القروض الممنوحة

تمكین البنوك من إدارة موجوداتها ومتطلباتها بكفاءة أعلى تضمن جودة الخدمات -
.المقدمة لعملائها المقترضین
إعادة تمویل القرض العقاري ترتبط بتوفر بعض الشروط فیجب التذكیر أن إمكانیة 

.76ص احمد السید كردي، مقال سابق، 1
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الغرض من العملیات الممولة به فیجب أن یكون القرض قد منح لغایة بناء أو -:أهمها
.شراء مساكن جدیدة أولتحدیث وتجدید مساكن قائمة

سلامة الرهون الرسمیة التي تضمن فیجب أن یكون القرض مضمون برهن من -
.الدرجة الأولى

یقوم بعملیة التأمین في القروض العقاریة هیئة :ركة ضمان القروض العقاریةش-6
Société de garantie du crédit »متخصصة هي شركة ضمان القروض العقاریة 

immobilier « وهي مؤسسة عمومیة اقتصادیة وشركة مساهمة، ومن بین المساهمین
تأمین تعمل كهیئة تأمین القروضفیها العدید من المؤسسات المالیة من البنوك وشركات

" Organisme d’assurance crédit "ویتمثل عمل الشركة في أنها:
تتكفل بتأمین كل القروض العقاریة الممنوحة من طرف هیئات القرض المكتتبة لدیها من -

أجل تمویل عملیات اقتناء الأموال العقاریة ذات الاستعمال السكني وذلك باتفاقیات مبرمة 
.شركات التأمینمع 
تقدم ضمانات للقروض الممنوحة للخواص وللمتعاملین في الترقیة العقاریة من مخاطر -

.عدم التسدید
تلعب هذه الشركة دورا مهما في تشجیع مؤسسات القرض على خوض مجال القروض 
العقاریة بمساعدتها على التصدي لأخطار العجز والتوقف عن التسدید الكلي والجزئي 

رضین سواء الخواص أو المتعاملین في الترقیة العقاریة وهو كما سبق ذكره أكبر للمقت
1.انشغالات مؤسسات القرض

:الطبیعة القانونیة للقرض العقاري: الـمطلب الثاني
إن تحدید الطبیعة القانونیة للقرض المبرم ما بین الأفراد وان كان بدافع بناء أو شراء 

قرض استهلاكي یخضع لأحكام القانون المدني لكن عقار لا یطرح أي إشكال فهو 
التساؤل یطرح حول الطبیعة القانونیة للقرض حینما یكون أحد أطرافه شخص معنوي 

كمؤسسة القرض ویكون الطرف الآخر فیه شخص طبیعي أو شخص معنوي من القطاع 

98، ص 2002, الأردن، الطبعة الأولى-، دار صفاء للنشر والتوزیع، عمانمبادئ التمویلطارق الحاج، .1
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قرض الخاص یرید اقتناء ملكیة عقاریة وعلیه ینبغي تحدید الوصف القانوني لعقد ال
.العقاري وتحدید طبیعته بالنسبة للمقرض وبالنسبة للمقترض

إن القرض لیس عملا تجاریا بطبیعته ولكنه یكتسب الصفة التجاریة :بالنسبة للمقرض-أ
إذا قام به بنك بوصفه من عملیات البنوك التي تقوم على الوساطة في التداول والمضاربة 

ولو كان مضمونا برهن عقاري ویكتسب القرض ویعتبر القرض عملا تجاریا بالنسبة للبنك
.الصفة التجاریة أیضا إذا قام به شخص بهدف الربح

فتعتبر جمیع عملیات التي تجریها البنوك والمؤسسات المالیة بما فیها القروض العقاریة 
.تجاریة و لا خلاف في اكتسابها هذه الصفة دائما بالنسبة للبنك أو مؤسسة القرض

لم یعد هناك شك في التشریع الفرنسي أن القرض العقاري المبرم :لمقترضبالنسبة ل- ب
بین مؤسسة القرض والأفراد من القروض الاستهلاكیة بالنسبة للمقترض یخضع لتطبیق 

.أحكام القانون المدني من جهة وللقواعد الخاصة بحمایة المستهلك
ئري نجدها أدمجت القروض من القانون المدني الجزا456فبالرجوع لنص المادة 

الممنوحة للأفراد من طرف مؤسسات القرض ضمن القسم الخاص بعقود القروض 
الاستهلاكیة الأمر الذي یفهم منه اتجاه نیة المشرع إلى إخضاع هذه القروض التي ولو 

.كانت قروض مصرفیة لأحكام التقنین المدني

تجاري ،مدني أو مختلط لكن في الأخیر نستنتج بأنه یمكن لكل عقد أن یكون 
فالأمر یتعلق فقط بصفة المتعاقدین وبالهدف أو الغرض الذي یسعون إلیه من وراء 

التعاقد
فیكون العقد تجاري كلیه إذا كان كل من طرفي العقد تاجر یسعى لتلبیة حاجیاته 

التجاریة
.أما إذا كان أحدهما فقط نكون بصدد عقد مختلط

من العقود المختلطة فهو تجاري بالنسبة لمؤسسة القرضعقد القرض العقاري هو إذن
و مدني بالنسبة للفرد وعلیه یكون الإثبات حر أي بكافة الطرق بالنسبة للمقترض اتجاه 
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مؤسسة القرض واثبات مقید أي بالكتابة بالنسبة لمؤسسة القرض اتجاه الفرد أو الطرف 
1.المدني

:الـعـقـاريأحـكـام الـقرض: الـمـطـلـب الـثـالث
إن القرض العقاري هو تصرف قانوني یرتب آثار قانونیة والتزامات بین طرفیه 

والمستفید منه، فقبل الموافقة على منح القرض العقاري للراغب في مؤسسة القرض
الاستفادة یجب على هذا الأخیر التوقیع على اتفاقیة القرض أو دفتر الشروط والأعباء 

یه فانه یرتب التزامات قانونیة متبادلة بین طرفیه التي تلزم كل الذي بمجرد التوقیع عل
طرف باحترامها من أجل تحقیق هدف تنمیة العقار على اختلاف أصنافه وطبیعته ومن 

.ثم دفع عجلة التقدم السیاسي والاقتصادي والاجتماعي
ین بمجرد التوقیع على اتفاقیة القرض العقاري ب: - البنك–إلتزامات مؤسسة القرض 

المستفید ومؤسسة القرض فان هذه الأخیرة تلتزم بضمان تمویل الأشغال والأعمال المراد 
القیام بها على العقار وهذا بمنح المستفید الأموال التي تحددها اتفاقیة القرض والمتمثلة 
في تكلفة الأشغال ولا یمكن لمؤسسة القرض التوقف أو العدول عن ذلك إلا في الحالات 

ا القانون والتنظیم المعمول به منها إخلال المستفید بالتزاماته التي تحددها التي یحدده
.الاتفاقیة أو دفتر الشروط والأعباء

هذا التمویل قد یكون دفعة واحدة وقد یكون على مراحل متعاقبة حسب الأشغال 
ووفقا لما تقتضیه اتفاقیة القرض العقاري وهذا من أجل تحقیق الهدف الجوهري للقرض 

هو تنمیة العقار وتجنبا لاستغلال مبلغ القرض في أغراض أخرى لا علاقة لها بالعقار و 
.مما تجعله یحید عن هدفه

:انجاز مجموع الأعمال والأشغال المقررة في إطار القرضالمستفیدالتزامات
فیلتزم المستفید من القرض بانجاز كل الأعمال التي قرر القیام بها والتي من خلالها 

حه الأموال اللازمة لانجازها من أجل تلبیة حاجیاته الخاصة كبناء محلات تم من

ص .2004-2003، قسم علوم تجاریة، المسیلة، "محاضرات في تقنیات البنوك للسنة الرابعة المالیة"حسین بلعجوز 1
213.
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للاستعمال السكني أو الصناعي والتجاري أو عملیات التوسع والتهیئة أو من أجل ضمان 
المتعلق بالتوجیه 90/25أحسن استثمار للأراضي الفلاحیة وفقا لما یقتضیه القانون 

.1العقاري
بالإضافة إلى انجاز مجموع الأعمال والأشغال المقررة ف:تسدید قیمة القرض -1

والمحددة في اتفاقیة القرض یجب على المستفید تسدید قیمة القرض والفوائد المترتبة عنه 
حسب ما تقتضیه الاتفاقیة وهذا بدفع قسط شهري للمؤسسة المالیة المانحة للقرض ،هذا 

ي المدة المقررة والمتفق علیها ویبدأ القسط تتحدد قیمته حسب مدخول المستفید الشهري وف
.تسدید قیمة القرض ابتداء من تاریخ أول استعمال للقرض

هذا في الحالات العادیة أما في الحالات الأخرى غیر العادیة أین یعجز المستفید أو 
یتقاعس في تسدید قیمة القرض في المدة الحددة أو تتعرض الأشغال للهلاك لأسباب 

مستفید فانه یمكن لمؤسسة القرض استرجاع قیمة القرض عن طریق خارج عن إرادة ال
:الضمانات التي قدمها لها المستفید حسب الحالات التالیة

:بالنسبة لرهن العقار-2
یمكن للمؤسسة المالیة المانحة للقرض عند رفض المستفید تسدید قیمة القرض بعد 

لمرهون لدیها إلى ملكیتها، هذه الأخیرة انتهاء المهلة المحددة للتسدید، نقل ملكیة العقار ا
.تقوم ببیعه عن طریق المزاد العلني وتحصیل قیمة القرض والفوائد المترتبة عنه من ثمنه

:بالنسبة لشركة ضمان القرض العقاري-3
كما یمكن لمؤسسة القرض اللجوء إلى شركة ضمان القرض العقاري التي كان 

لقرض لدیها من أجل تحصیل قیمة القرض والفوائد المستفید قد دفع مبلغ التأمین على ا
المترتبة عنه كما تضمن تسدید قیمة القرض عند وفاة المستفید

.214، المرجع نفسه، صحسین بلعجوز 1
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:بالنسبة للكفالة بین الزوجین-4
ففي حالة وفاة أحد الزوجین المتكافلین فان الزوج الآخر یتكفل بتسدید قیمة القرض 

م لدیه ففي حالة وفاة العامل المكفول من وكذلك الأمر بالنسبة لكفالة رب العمل للمستخد
1.طرف رب العمل فان الأخیر یلتزم بتسدید قیمة القرض والفوائد المترتبة

.454، ص 1985، 5مصطفى رشدي شیحة، الاقتصاد النقدي والمصرفي، الاسكندریة، ط1
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الاولالفصلخلاصة

حاولنا إعطاء مفاهیم واضحة حول القرض العقاري حیث تم التطرق إلى التعریف 
ا بقدر الإمكان توضیح المخاطر المرتبطة بالقرض العقاري و الأطراف المتعاقد، و حاولن

بالقرض العقاري، وكلما كانت هناك تنمیة عقاریة واسعة كلما زادت المخاطر لذلك، حیث 
هناك عالقة وطیدة بني توسیع المشاریع التنمویة والمخاطر التي تنجم لذلك جند هناك 

لمالیة في عدة ضمانات توضع للحد من هذه المخاطر من أجل استمرار المؤسسات ا
.السوق 


