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مر في
أ
نار لنا ألطريق، ويسّر لنا أل

أ
 بالحمد وألشكر لله عز وجل ألذي أ

أ
 نبدأ

نجاز هذأ ألبحث  . مشوأرنا ألدرأسي وأ 

لى كل من  : كما نتقدم بتشكرأتنا أ 

 " ألتي سهرت علىمفتاح فاطيمةعلى مذكرتنا ألدك تور ة"  ةألمشرف

رشادأتها مان ولم تبخل علينا بنصائحها و أ 
أ
 . مذكرتنا با

 .وكالة تيارت على ألتسهيلات ألتي لقيناها خلال فترة ألتربص cnepوموظفي بنك 

ساتذتنا ألكرأم ألذين شملونا برعايتهم، و لم يبخلوأ عليناول ي
أ
ن ننسى أ

أ
 سعنا أ

 . بغزير علمهم و جهودهم

عضاء لجنة ألمناقشة ألذين بتوصياتهم و أقترأحاتهم 
أ
لى أ كما نتقدم بجزيل ألشكر أ 

 .سيتمم عملنا

تمام هذه ألمذكرة و لو بكلمة  كما ل ننسى كل من ساهم وساعدنا في أ 

 طيبة.

 

 



 

 ءإهدا
 ألرحيم ألرحمن الله بسم

ل ربك وقضى"
أ
ل وأتعبد أ ياه أ  حسانا وبالوألدين أ  ية  "أ 

آ
سرأء أل  32سورة أل 

 "صغيرأ ربياني كما أرحمهما ربي وقل ألرحمة من ألذل جناح لهما وأخفض"

ية 
آ
سرأء أل  32سورة أل 

لى مطار، غزأرة حنانه فاق من أ 
أ
قدأر، مرأرة صبره وتحدى أل

أ
 من قصرأ بعطفه لي وبنى أل

حلام
أ
سرأر، و أل مطار، تخطى طريقا بحسه لي ورسم أل 

أ
لى أل شعل من أ 

أ
 ألعلم لهيب أ

حضان دوما نجاحاتي وتلقى صدري  في
أ
زمان، مشاغل رغم خطوأتي وتتبع بال

أ
بي أل

أ
 أ

طال ألحنون
أ
  و عمره في الله أ

أ
 .عزهأ

لى  فلها  ت،ألدعوأ من لي ك ثرت كم صلاتها وفي ك ثيرأ   علي وسهرت أ  صغير  ربتني من أ 

مي وألحترأم وألتقدير ألحب كل مني
أ
دأم ألغالية أ

أ
 .صحتك عليك الله أ

لى خوتي  أ  ثر فيه ك ثير  من ألعقبات وألصعابأ 
أ
 من كان لهم بالغ أل

ساتذتي ألكرأم، ممن لم يتوأنوأ في مد يد ألعون لي. 
أ
لى جميع أ  أ 
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 اهداء

أدَْخِلْنيِ رَبِّ أوَْزِعْنيِ أنَْ أشَْكُرَ نعِْمَتَكَ الَّتيِ أنَْعَمْتَ عَليََّ وَعَلىَ وَالدَِيَّ وَأنَْ أعَْمَلَ صَالحًِا تَرْضَاهُ وَ ) 

الحِِين ( سورة النمل   -91-برَِحْمَتِكَ فيِ عِبَادِكَ الصَّ

كَ ألَاَّ تَعْ ) اهُ وَباِلْوَالدَِيْنِ إحِْسَانًاوَقَضَىٰ رَبُّ  -02-( سورة الإسراء بُدُوا إلِاَّ إيَِّ

تمام هذأبدأية حمدأ لله على تمام نعمه وعلى منّ  ل، ثم ألعم ه وكرمه، وعونه لي في أ 
صلي

أ
سلم على ألمبعوث رحمة للعالمين، سيدنا محمد أ

أ
له وصحبه ألطيب وأ

آ
ين وعلى أ

 ... وبعد ألطاهرين
هدي عملي هذأ أ  

أ
 لىأ

 من 
أ
جلي، ولم فضلها على نفسي وألتيأ

أ
غ ضحت من أ

أ
حلى وأ

أ
لى أ لى تبخل علي بالدعاء أ 

ملك في هذأ ألوجودا م
أ
مي ألحبيبة( أ

أ
طال الله في عمرها )أ

أ
 .أ

لى فعال ألحسنة، أ 
أ
 طيلة حياته يبخل علي بالعطاء ألذي لم صاحب ألوجه ألطيب وأل

طال الله في عمره ألعزيز( )وألدي
أ
 .أ

نسى
أ
ن أ

أ
خوتي  ع حياتيشمو  دون أ خوأتي وأ 

أ
وقاتي أ

أ
وضياء أبتسامتي في جميع أ

 وبرأعمهم.

خوأت وألزميلات.
أ
دأب فكانو نعم أل

أ
لى من جمعني بهم أقدر تحت رحاب ألعلم وأل  أ 

ستاذتي ألفاضلة مفتاح فاطيمة.
أ
 أ

لى كل من يسكن قلبي ولم يك تبه قلبي.  أ 
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 مقدمة عامة

 أ 

في الجزائر تطورا ملحوظا في السههنوات الأخيرة، حيث  الاسههلاميةه غتيصههويل العقاري بمالت يشهههد

صارف الاسلامية في تقديم منتبدأث  شريعةالم ، نينلتلبية إحتياجات المواط الاسلامية جات متوافقة مع ال

ل إلى تقديم بدائل لتموي تهدف التيجارة والمشهههاركة، غ التمويلية عقود مرابحة والإييصهههالهذه  نتتضهههم

ية، ئد الربو يدا عن الفوا يدي بع هذ التحول إ التقل بة لسهههههتيأتي  يالطلب لجا جات اعلى الم دمتزا يةنت مال   ل

شريحةقبن مة يمسلاالا شريعة اتال ،كبيرة من المجتمع الجزائري ل   سلاميةلاي تفضل الإلتزام بمبادئ ال

، ما ميسههلاوتشههريعي لتعزيز الاقتصههاد الإ ميبدعم حكو يغكما تحظى هذه الصهه ة،المالي اهتتعاملا يف

 وتحقيق التنمية المستدامة. تنويع الاقتصادنحو  ايعكس توجه إستراتيجي

شاط العويل متالموضوع  بينص ن لأ ،نسكلاار في مجالات ستثمراض الإغويل لأالتمقاري على ن

  كل سههياسههات حانجحديد وتسههيلة أسههاسههية في ورهانات وهي نقاشههات والالكل  بل فيع تقار قعال ةسههألم

ر إيجابي في يتأثه إذ ل ،التنمية الاقتصادية تنشيط السوق العقاري ودفع عجلة يف تهمساهمل انظر ،ةالتنمي

 يد.شيتاء والنالب تنشيط وصناعة

صيصالعقاري من خلال  بانجإهتمام الجزائر بال رغم سات تتكفل بهذا المجال كالوك تخ س ت الامؤ

 نالعقاري إضهههافة إلى تشهههجيع المقاولين والمرقي تسهههييرة واليالترق واوينود يعقارال للتسهههييرئية لاالو

 ة التيالعويصهل كشهاالم نن وترقية العقار من بيالسهكشهكل ميبقى  إلا أن النشهاط،ة رسهسهاملم ينالعقاري

صدرت شهاال ثاحدالأ كلة جهوا ت صالجزائة عامة وميناالل الدو تي تعي ضاء على  ،ةر خا  ةيالترقوأن الق

 وتمويل الدولة يبقى أحد الحلول الممكنة. ،العقارية من خلال القرض العقاري

 إشكالية الدراسة :

سبق وض لىع سة هذا الموضوع وال نتمكن حتىوء ما   حتسمالمتعددة والتي  هلجوانب تطرقمن درا

 ري التالي :الجوه السؤال بحثنا فييمكن بلورة إشكالية  ،بالوصول إلى النتائج المطلوبة

تطبيق التمويل العقاري بالصهههيغة الإسهههلامية على مسهههتوى صهههندوق توفير والاحتياط هو واقع  ما

 وكالة تيارت؟

 فرعية:ال سئلةالأ

 :ية التالية لإلمام بالموضوعفرعلة السئيمكننا الاستعانة بالأ

 هي أهم الصيغ المستحدثة للتمويل العقاري في الجزائر؟ما  -

 أسس ومبادئ التمويل العقاري الإسلامي؟ ما هي  -

 وكالة تيارت في تمويل السكن وخصوصا بالصيغ الإسلامية؟ CNEPدور  وماه -
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 ب 

 ات الدراسة:ضيفر

 : التالية تية المبسطة له، يمكن بناء الفرضيافرعلدراسة والتساؤلات الل ياؤل الرئيستسلاجابة عن الل

ائر هي المرابحة، الإجارة، المشهههاركة أهم صهههيغ التمويل العقاري المسهههتحدثة في الجز -

 المتناقصة، والإجارة المنتهية بالتمليك.

التمويل العقاري الإسههلامي يقوم على مبادئ منع الربا، المشههاركة في المخاطر، الملكية  -

الحقيقة للأصههول، اسههتخدام العقود الشههرعية مثل مرابحة والإجارة والمشههاركة المتناقصههة، تجنب 

 عادي وتحقيق المنفعة المتبادلة.الغرر، التعامل ال

وكالة تيارت يمول السهههكن عبر الصهههيغ الإسهههلامية مثل المرابحة  CNEPصهههندوق  -

 والإجارة، مما يساعد المواطنين على امتلاك المنازل بطريقة متوافقة مع الشريعة الإسلامية.

 أسباب إختيار الموضوع:

رق تطنذاتية وأخرى موضههوعية سههباب ى أتعود أهم الأسههباب التي دفعتنا إلى اختيار الموضههوع إل

 : ما يلييإليها ف

 :ما يلينجد فيها  الأسباب الذاتية : .أ

 لامي.علمي والفقه الإسالمجال الذاتية في المعرفة الإثراء  -

 ك.ونعلمي كونه يتعلق بالبال نايتماشى مع طبيعة تخصص -

 انب.ي هذا الجحات أخرى فبداية لأب وفرأن ي اير مراجع بإمكانهفمحاولة تو -

 جد فيها مايلي:ن :الأسباب الموضوعية .ب

 .عمليةالعلمية والحياة اللإستفادة منه في لموضوع ال هذاط الضوء على تسلي -

 وععل منه موضتجوطنية  رهينيةية الصيغ الاسلاماري بالعق التمويلموضوع  تسيکي -

 الساعة بامتياز.

 هذا النوع من التمويل. إبراز أهمية التمويل العقاري ومحاولة إلقاء الضوء على حقيقة -

 دراسة:الأهمية 

 الكثير من مستجدات حملي قالبالغة في الجزائر كونه موضوع شي تهالبحث نظرا لأهمي هذا ناإختر

سيارات وغيرها شراء ال  صبينه كونه تأهمي وازدادت ،وضروريات هذا الزمن الذي نحن فيه كالعقار، 

 غيبني الصهههتوكذا تمويل السهههكن في الجزائر  لكمشهههمن حيث طرح  الاقتصهههادي والاجتماعي ينبجانب



 مقدمة عامة

 ت 

امل ار أنهم يفضههلون التعبتعبإ نل الجزائرييكوك الجزائرية وهو الموضههوع الذي يهم نبالمية في لاسههلاا

 ميةسلامبادئ الشريعة الإب

 :أهداف الدراسة

 الدراسة إلى تحقيق جملة من الأهداف منها: تهدف

 يمة من خلال نشاطات بنك ميدانية.الرغبة في إكتساب تجربة ومعلومات ذات ق -

يد أت - يادى فعامية ولاسهههههلاموك انبالفي  الصهههههيغ المتبعة همحد هال   ليومتالفي مجال  ت

 العقاري.

 تيالخدمات حيث من رف عليها أكثر، التعتوفير من أجل الك بن بة بأهم جوانحاطالإ -

 .كالبن امل هذجميع على دراية بعالصبح ي تىح ذاوإستثمار أموالهم وه ئنهابها لزدميق

 .جزائرالسكن في التقليل من أزمة ي اط ومساهمته فتيير والإحفك التونب دور زرابإه 

 ود الدراسة:دح

 دراسة في:الود حد تمثلت

ركيز تالقاري في الجزائر مع عويل الملدراسة التالجانب المكاني يشمل  الحدود المكانية: -

 ارت.يتتياط وكالة حعلى الصندوق الوطني للتوقير والا

الفترة وهي  1012 - 1012 الفترة مابينصهههر مجال البحث على تيق الحدود الزمنية: -

 ل الإسلامي.ويمالت يغتم فيها التعامل بمختلف صالتي 

 البحث:منهج 

تم اسهههتخدام المنهج الوصهههفي التحليلي للمسهههاعدة على عرض الإطار النظري لموضهههوع التمويل  

كذا المبادي الإسهههلامية في هذا الموضهههوع، أما التحليلي فكان العقاري وصهههيغه المختلفة في الجزائر و

 لطرح دراسة  الحالة ومعالجة البيانات المتحصل عليها.

 أدوات البحث:

ة لفتالمخ تادوالمستخدمة في إنجاز هذا البحث على مجموعة من الأ تفي جمع المعلوما ناعتمدا قدل

بالإضههههافة إلى المواقع الإلكترونية وتقارير  ماجيسههههتر، ، رسههههائلوملتقيات، مقالات من كتب ومجلات

 .حصائيةاول الإدبشكل كبير في إدراج الجالذي ساهم  والاحتياط يرفالوطني للتوالصندوق  ةوك خاصنالب
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 دراسة:الصعوبات 

 .كنبالية عمل صولخص اوثائق نظرلا ة الحصول على بعضبوصع -

 .كتبالاصة خموضوع المراجع في اللة ق -

 ات.لاحصائيا بكافية في جان عدم توفر معلومات -

 قة:بالدراسات السا

سلقد سبقت  ومن  استنرادو بآخر موضوع أشكل بالتي كانت لها علاقة  تراسلادعدة  اتهذه الدرا

 :ما يلي اتبين هذه الدراس

سة  -  في البنوك يارقويل القرض العمت :يةمس نيفرقا ،ةمينعروس أ ،فاطمة شليعدرا

 (،01)العدد  ،العولمة، البليدةو قتصاد الدولي، مجلة الاكة بالتمليمنتهي دراسة حالة إجارة-الإسلامية 

شكالية تحيث عالج 1010 سة ا يع البا ما مدى تطبيق بنك البركة الإسلامي لقرض همفاد هذه الدرا

الإجارة عقد  هميةأوع هذه الدراسههة في ابراز وضههختص موا وكالة البليدة ؟ لخصههوصوبا بالإيجار

وقوف ع المخص بالذكر في حالة التمويل العقاري نو ،الإسهههلامي في مجال التمويل تمليكبال ةنتهيم

في مجال الإجارة الشرعية، وتشخيص واقعها من خلال اعتماد تحدثة الإسلامية المس صيغعلى أهم ال

مرونة واسههتجابة ثر أك تمويليةمصههادر  ىلمشههروعات إلاحاجة  تزايد ة معصههتطبيقها وذلك خا لىع

أحد العقود ك يملتية بنتهأن عقد الإجارة المإلى وخلصهههت هذه الدراسهههة  ها وتوسهههعها،نمو لمتطلبات

 ورقود وله عدة صعانتشرت في عصرنا وهو عبارة عن عقد مركب من عدة  تيالمعاصرة ال المالية

 تشمل كل صور القيود.

في المصهههههارف  يآلية التمويل العقار :تاحمنى خالد فر ،بيطار لطفيدراســـــة منى  -

دمشهههق،  ،، العدد الثاني 13 جلدالم ،مية، مجلة جامعة دمشهههق للعلوم الاقتصهههادية والقانونيةالاسهههلا

المتبعة في المصارف الإسلامية  الالية ما ها، حيث عالجت هذه الدراسة إشكالية مفاد1009سوريا، 

سة في توضيح خصومات العمل المصرفي  في مجال التمويل العقاري؟ واختص موضوع هذه الدرا

وخلصت هذه الدراسة إلى  ،التمويل في المصارف الاسلامية لى أبرز صيغع الوقوف  عممي الإسلا

 .أقل تكلفةويرا تيسويل العقاري بشروط اكثر مأن تقديم المصارف الاسلامية لخدمة الت

ر، سههتآليات التمويل العقارية في البنوك الاسههلامية، مذكرة ماجي :راسههة محجوب خلفيد -

هذه الدراسهة إشهكالية عالجت  حيث، 1022 ،بن يوسهف بن خدة ،02 لجزائرجامعة ا ،كلية الحقوق

الاسهههههلامية في مجال التمويل العقاري مع  كونالب دىمفادها ما مدى توافق هذه الآليات المعتمدة ل

كر ذوم التمويل العقاري مع فهم ي توضههيحص موضههوع هذه الدراسههة فتالشههريعة الإسههلامية ؟ واخ
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 توخلصت هذه الدراسة إلى أن حتى لوكان ي،أهم آليات التمويل العقارخصائصه، مع الوقوف على 

شاريع المحلية والدوليتمماتها في هسام دينية في الأصل و ليات التمويل العقاري مرجعيةلآ ة ويل الم

للأزمات الإقتصههههادية من نظرتها  تحملااعتبار البنوك الاسههههلامية الأكثر و ،ائدةفمد على التالتي تع

 .التقليدية

ة كون أنها تناولت موضههوع آلية التمويل بقالسهها اتختلف عن الدراسههتها فإن اندراسههت صيما يخفما أ

ص بتحليل واقع وآفاق التمويل تخي ناسههتحيث كان جوهر در ا ،غ الإسههلامية في الجزائريالعقاري بالصهه

 وقت الراهن.في ال لعقاريا

 هيكل الدراسة:

ليهم توتتقدمهم مقدمة   ينفصهلى بتقسهيم الدراسهة إل اقمنب الموضهوع نع جوايجمحاطة بالإ جلأ من

 :خاتمة

ــــالبي للتمويل العقاري مينظلإطار النظري والتا عنوانب نفي الفصههههل الأول والذي كا نااولنت يغ ص

نا في المبحث الأول التمويل العقاري في الجزائر من الى في الجزائر  ســـــلاميةالإ ناول مبحثين، حيث ت

 ذكر صهههيغ ه معصهههائخصهههه وتنا أهميضهههحويل العقاري وعناصهههر، ثم ومالتخلال تطرقنا إلى تعريف 

  تمويلسهههلامية للالإغ صهههيمبحث الثاني الذي عنون بالال يتحدثة في الجزائر، وفسهههويل العقاري الممالت

 صهههيغ،  سهههاسهههياتالأسهههلامية والإالصهههيغ إلى تعريف وأنواع  هتطرقنا من خلال ،عقاري في الجزائرال

 .لجزائرمية في اسلاالإ صيغي تقدم الالتوك نوتطرقنا إلى الب ،ميةسلاالإوك نلبويل العقاري في امالت

صل الثاني  صتحجاء ،الف سة حالة ال ت( رايتاط )وكالة يلتوفير والإحتل يلوطنادوق نت عنوان : درا

 الوطني للتوفير صهههههندوقبحث الأول تقديم عام للمال فينا تناول ، حيثمبحثينم إلى مقسههههه يضهههههاهو أ

ي كيل التنظيمهير الخوفي الأ، مهام والوظائفالهداف والأثم  تهط والذي تضمن نشأة وأهم عمليااتيوالإح

 حتياطالإوفير وي للتوطنسهههلامية للصهههندوق الفيه القروض العقارية الإرزنا له، أما المبحث الثاني فقد أب

 دراسة حالة تطبيقية تطرق بعدها إلىنحها لمنوحة ومخاطر منإلى القروض العقارية الم نامن خلال تطرق

يارت الة تكاط لوتيير والاحفللتو يوطنالصهههههندوق التوى سهههههمى علويل العقاري بالإيجارة موتطور الت

1012 – 1012 . 
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 :تمهيد

ويل التقليدي في البنوك التجارية يشير عمومًا إلى عملية تقديم الخدمات المصرفية التقليدية، مثل مالت

ات التوفير، وإصدار الشيكات، وتقديم القروض، وإدارة الاستثمارات، فتح الحسابات الجارية وحساب

والخدمات الأخرى المالية، عادةً ما يتم تنفيذ هذه العمليات بشكل يدوي أو بمساعدة الموظفين في الفروع 

 .البنكية

ؤدي يويلعب التمويل دورا أساسيا في عملية التنمية الاقتصادية والاجتماعية،فنقص الأموال اللازمة 

بمختلف الأفراد والهيئات إلى انتهاج سياسة الاقتراض من البنوك والمؤسسات المالية ومن هذا ينشأ اتفاق 

ستثمر في غير حالة  شتري أو الم سة مالية(و الم س التمويل العقاري بين الممول )البنك العقاري أو أي مؤ

 شراء.

 من خلال هذا سوف نتطرق في هذا الفصل إل مبحثين :

 التمويل العقاري في الجزائرالأول: المبحث  -

 المبحث الثاني: الصيغ الإسلامية للتمويل العقاري في الجزائر -
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 التمويل العقاري في الجزائرالمبحث الأول: 

يعتبر التمويل العقاري جزءًا مهمًا من القطاع المالي، حيث يسهههاعد في تمكين الأفراد والعائلات من 

. تقوم البنوك والمؤسههسههات المالية في الجزائر بتقديم خدمات التمويل العقاري شههراء المسههاكن والعقارات

 .للأفراد والشركات على حد سواء

 المطلب الأول: تعريف التمويل العقاري وعناصره

 إن التعرف على التميل العقاري يتطلب منا تحديد مفاهيمه وكذا عناصره.

 تعريف التمويل العقاري .1

سكان و التمويل العقاري أهمية كبرى لهذا تولى العديد من الحكوما شاط الإ سة فينت ن  تعرف بالدرا

 التمويل العقاري وعناصره: لتعريف مطلبالهذا 

نة أو مهحق انتفاع عليه للسههكن، أو لممارسههة  وأ ،راقمول لشههراء عتن عهو عبارة  :21 التعريف

 نتفاعإأو اكتسههاب حق  ،راتو حصههص في شههركة في مجال تملك العقاأسهههم أة، أو التمويل لشههراء فحر

 1 ته وكذلك شراء أرض بغرض البناء عليها.نصيا ه أوتحسين أوميمه ترو أد بناء يو التمويل لتشيأعليها 

ويل تمن في الأي طرف آخر له شهههأوالممول و (مرثالمسهههت)ويل متفاق بين طالب التإ :20تعريف ال

و أحسهين المنشهأة الخاصهة تو أو ترميم أ ءبناو أمر من أجل شهراء ثويل المسهتمتبمول مه البمقتضهايلتزم 

بتقرير أي ضهههمان يرتضهههيه الممول كضهههمان طراف يث يلتزم باقي الأبحارية تجدارية أو الخدمية والالإ

 2لحقوقه. 

مارها في ثوال لاسههههتمراض الأقإلية لعمطار قانوني عملي وواقعي إ ثمةهو وضههههع  :22تعريف ال

  ثمة اط ويقيمشجراءات المتصلة بهذا النالعقارات بما يسير الإن تلك رهشراء المساكن الخاصة بضمان 

 3 بين كافة الأطراف المشتركة. نوازت

نطلاقا من التعاريف السهههابقة يمكننا تعريف التمويل العقاري بأن العملية التي يقوم من خلالها البنك إ

 قتناء أو بناء أو تهيئة عقار.منح أموال لطالبي القروض من أجل إب

                                                             

 .62، ص 1022، الاسكندرية ،، دار الفكر الجامعيىالطبعة الأول ويل العقاري،تم، الهشام محمد القاضي 1 

سمية، أعروس  ،فاطمة يشعل2  سة حالة مينة، فرقاني  سلامية، درا  إجارة منتهية -تمويل القرض العقاري في البنوك الإ

 .263، ص 1010، 01العدد  ،البليدة ،ةلة الإقتصاد الدولي والعولمجم، - بالتمليك

 .21ص  ،1003 ،موسوعة التمويل العقاريقدري عبد الفتاح الشهاوي، 3 
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  ر التمويل العقاري.عناص0

صورة التم صر والتي نوردها وحتى تكتمل  يل العقاري فإنه لابد من تكامل وتوفر مجموعة من العنا

 1 في التالي:

جل أهو الشهههخص الذي يحصهههل على التمويل من  (:أو المشـــتري طالب التمويل العقاري )المســـتثمر،

ستخدامه في شراء العقار أو بناء  مسكن حيث طالب التمويل لا يقتصر على المؤسسات المالية فقط بل  ا

و سهههههواء كان هذا التمويل خاص بمشهههههروع كبير أو تملك احد  كذلك على الأفراد والأسهههههر والدول،

 حصلات والمدفوعات بحيث يتيسر المالتالعقارات،وتكمن مسؤولية الممول في التأكد من حسن تدابير الم

 دائما للوفاء بالمدفوعات اللازمة كلما ظهرت.

هي مجموعة من المؤسسات المالية التي تختص في تمويل القطاع المتميز الحيوي  :البنوك العقارية

وهو قطاع السههههكن العقار الذي يحتاج إلى توفير السههههيولة كبيرة مقارنة بمختلف القطاعات  الأخرى إذ  

نا العائد قد سهههههنة  كما أ 20يتميز توظيف الأموال في قطاع العقار بطول مدة القرض التي تصهههههل إلي 

يطول بعد التحصيل حسب مدة القرض وخروجا من مبدأ التخصص البنكي فان استعمال التمويل العقاري 

                                                                                                                                                                                                                                                    .فقط فأصبحت بنوك الأخرى تمارس هذا النشاط  cnep على لم يقتصر

: قد يكون هذا الطرف الثالث شهههخصههها طبيعيا كالأفراد أو شهههخصههها اعتباريا بائع العقار أو غيره

شركة تامة في مجال الا شراء فان ال لفإذا كان التموي ستثمار العقاري ،كال  ف الأخر هنا هورطبغرض ال

بائع العقار،أما إذا كان الغرض من التمويل والبناء أو الترميم أو التحسههههين فانه يكون القائم بأعمال البناء 

 أو الترميم أو التحسين كالمقاول أو مهندس الديكور.

                                   العقاريخصائص وأهمية التمويل  المطلب الثاني:

 .التمويل من أخرى أنواع عن مختلفًا تجعله خصائص بعدة يتميز العقاري التمويل

ـــــائص .1 باقي العقود الأخرى الخص يا تميزه عن  عدة مزا قاري ب يل الع : يتميز عقد التمو

 2 وتتمثل هذه الخصائص في :

مان .أ قاري من عقود الائت يل الع قد التمو يل :لا يع قد التمو جب ع يل بمو منح مبلغ التمو

أو  ثل بشههراء أو بناءتمتو إنما يهدف منح هذا المال إلى تحقيق غاية محددة  العقاري للانتفاع به لذاته،

                                                             

 التسيير، ومعل والتجارية الاقتصادية العلوم كلية الماستر، مذكرة السكن، بقطاع وعلاقته العقاري التمويل رقية، عزيزي 1 

 .3-4 ص ص ،4103/4104 ة،وقل مرباح قاصدي جامعة الاقتصادية، العلوم قسم
العدد  حلي للعلوم القانونية والسياسية،ممجلة المحقق ال أوسام شهاب حمد الجفري ، سلام أبو الزهرة الفضلاوي ، 2 

 290-287ص ص ،  1023 السنة السابعة، الثالث،
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ومنح الائتمان من هترميم أو تحسههههين عقار من العقارات وعلى ذلك فان جوهر عقد التمويل العقاري 

وان إحدى الوسههههائل الفعالة  عروف إن الائتمان يعني الثقة،الممول لطالبه في صههههورة أداء نقدي والم

ويراد به حصههول الشههخص المقترض على كمية معينة من النقود مع الالتزام  لإنشههائه هي لالقرضل

ولا يمنح الدائن المقرض مثل هذا الائتمان إلا للمدين الموثوق به  لذاته أو لما  بردها خلال مدة معينة،

هامة بل فعالة و ةويعد الائتمان بهذا الوصف وسيل ينات تكفل له الوفاء بالدين،يقدمه من ضمانات وتأم

ويعطى هذا  كونها تمثل مشهههتريات ذات قيم مرتفعة، وضهههرورية لتمويل بناء المسهههاكن وشهههرائها ،

ويقتضي منح هذا الأجل الثقة وتقديم الضمانات والتأمينات التي يطمئن  التمويل مع منح اجل للوفاء به،

ا الدائن التي تؤمن المخاطر الائتمان وعلى ذلك فإن عقد التمويل العقاري جوهرة منح الائتمان من إليه

 حيث الفكرة والمضمون.

سم العقود بحسب م :عقد التمويل العقاري من العقود الفورية ذات التنفيذ المتراخي .ب ا تنق

شئة عنها، عقود فورية وعقود زمنية ى إل إذا كان للزمن دور في تحديد مدى ما يؤديه من التزامات نا

  لبيعمثل عقد ا أي فوري التنفيذ ، والعقد الفوري هو العقد الذي لايكون الزمن عنصههرا جوهريا فيه ،

ويبقى العقد فوريا تنفيذ حتى لو تراخ لتنفيذ إلى اجل أو أجال متعددة لان الزمن لا دخل له في تحديد 

يذ يد وقت تنفدفالأجل إنما لتح بل هي عنصهههر عرضهههي،الالتزامات مترتبة على العقد ومنها الثمن ،

د مثل عق الالتزامات لمقدارها إما لعقد المسهههههتمر التنفيذ فهو الذي يسهههههتغرق تنفيذه مدة من الزمن،

جار، يا، الإي يه عنصهههههرا جوهر عد الزمن ف ية التي يراد  و ي غا يه لان ال حدد المعقود عل بالزمن يت ف

 بالزمن.الوصول إليها لايمكن إن تتحقق إلا 

كل قسههههط أن ل ويترتب على جعل عقد التمويل العقاري من العقود ذات التنفيذ المتتابع أو المتراخي،

كما يخضهههع لمدة تقادم المسهههتقلة عن  من الأقسهههاط ذاتيته الخاصهههة به، فيتم الوفاء به في موعده المحدد،

 قد التمويل العقاري بنفسه.الأقساط الأخرى ومتميزة عن المدة اللازمة لتقادم دعاوى الناشئة عن ع

ــتهلاك .ت : تولى قوانين الاسههتهلاك في معظم الدول عقد الميل العقاري عقد من عقود الاس

سفية، شروط التع ضد ال ستهلكين  صناعية أهمية كبيرة لحماية م ضمنها المهني نماذج العقو ال د التي ي

قرارا يوصهي فيه  2976التي يطرحها على جمهور المسهتهلكين وقد اصهدر مجلس اروبا في نوفمبر

سفية، شروط التع ضد  ستهلك  سائل الفعالة القانونية وغيرها لحماية الم   دول الأعضاء باتخاذ كافة الو

كما أن اتفاقات التمويل العقاري تنطوي في معظمها ضمن عقود الاستهلاك ولهذا سرعان ما   اصدر 

سي قانون  شرع الفرن صير وحماية المق 2979يوليو  22الم ضين في المجال العقاري الخاص بتب تر

ل على طرف الذي تحصال فتمتد الأحكام الخاصة بالحماية القانونية للمستهلك في عقود الاستهلاك إلى

التمويل سواء كان شخصا طبيعيا أو معنويا بهدف إنشاء أو ترميم أو تحسين مبنى أو سكن طالما كان 
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طه المهني الذي يقوم بممارسههته على ذلك للأغراض الاسههتعمال فقط دون أن يكون له دخل في نشهها

 1 سبيل الاعتياد.

عان .ث قد من عقود الإذ قاري ع يل الع قد التمو قد  : ع عا يه المت لذي يملي ف قد ا وهو الع

بل له أن يرفض العقد أو يقبله دون  شههههروطه على المتعاقد الثاني الذي ليس له الحق في مناقشههههتها،

ن إن نقول أن عقد التمويل العقاري هو عقد من عقود شههههرط أو قيد وبالنظر إلى حقيقة هذا العقد يمك

زاء تفسههير الشههروط أصههة تلك التي تتعلق بسههلطة القضههاء الإذعان تجري عليه أحكامه وأثاره وخا

ضوحا تاما على النحو يكفل  ضوح إجراءات العقد و سفية وو شروط التع ضة وإلغاء أو أبطال ال الغام

فكافة الممولين في التمويل العقاري مسهههههيطرون على  ،معرفة الأطراف بجميع حقوقها والتزاماتهم

شروطهم  سوق عن طريق توحيد  ضعف الأنظمة التي  وأرباحهمال سبب  سواء كان ذلك باتفاقهم أو ب

ستفيد وبالتالي لا يجد  شبه معدومة للم شروط تجعل دائرة الاختيار ضيقة أو  تنظم هذا المجال وهذه ال

والإذعان لعقد الممول وشهههروطه أن أراد تامين ضهههرورة من نفسهههه في نهاية المطاف إلا التسهههليم 

 ضروريات العصر.

يعد التمويل العقاري من الوسههائل الاسههتثمارية الرائجة حيث يسههاهم في  :أهمية التمويل العقاري.0

مما يسههاعد على انتشههار ظاهرة التمويل العقاري كونه وسههيلة  تحقيق مزايا لا تحققها الوسههائل الأخرى،

 موسة يمكن تلخيصها بما يأتي:لمنافع مل

عقاري أهمية بحيث يمثل الاستثمار السنوي لانجاز السكنات نسبة من الناتج الوطني الإن للتمويل  .أ

 الخام وكذلك نسبة من مجموع الاستثمارات لفترة زمنية معينة.

بين  قالتمويل العقاري لا يقتصههر على تلبية حاجيات الفرد المادية فقط بل انه يوازن وبشههكل دقي .ب

فهو بقدر يكون قادرا على تلبية الحاجيات المادية فانه وبمصهههادره  حاجيات المدية و الحاجيات المعنوية،

 المختلفة يربي في الفرد صفة الأمانة والثقة بالنفس والإخلاص والإتقان في العمل.                                        

 2عار السكنات.تقليل نسبة التضخم وذلك عن طريق خفض أس .ت

 يساهم التمويل العقاري في التنشيط الاقتصاد الوطني عن طريق: .ث

 توفير السيولة النقدية لشركات بناء العقارات أو لبائعيها. -

 دعم الائتمان أو التمويل للمشتري.                                                     -

 ما يدعم الاقتصاد الوطني.تنشيط حركة التجارة وتداول في سوق العقارات ب -

                                                             

 ياسية،ية الحقوق والعلوم السكل مذكرة ماستير، ،عقود الترقية العقارية في التشريع الجزائري هيبة ليلى، خالدي فائزة، 1 
 .22-21ص  ص 1010/1012 جامعة غرداية، قسم الحقوق ،

 ةمذكر (،، المشاركة المتناقصة كلية من آليات التمويل العقاري الإسلامي )قطاع السكنصليحة قافا محفوظي سارة، 2 
 .21-22ص  ص، 1010/1012 درار،ا جامعة احمد دراية، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير، ماستر،
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 نشههاطا،90التي اشههرنا إليها سههابقا حيث تزيد عن و بالسههوق العقاري ة تنشههيط المهن المرتبط -

وتوليد فرص العمل جديدة تساهم في الحد من البطالة وما ينشا عنها من مشاكل اجتماعية بما يحقق الأمن 

 الاجتماعي.

فكثير من الناس لا يكون بمقدورهم دفع  ن،توفير التمويل لمحدودي الدخل للحصهههول على السهههك .ج

الثمن كاملا ومرة واحدة في مباني جاهزة فيتيح لهم هذا الاتفاق ودفع الثمن تدريجيا في صورة أقساط بما 

يتفق وظروفهم المادية وهذا دون شههك سههيلعب دورا في معالجة أزمة السههكن التي تعاني منها مجتمعات 

  1 ذا الاتفاق متلائما مع ظروف المجتمع واحتياجاته.مما يجعل ه لاسيما النامية منها،

يسهههاعد التمويل العقاري على الاسهههتقرار الاقتصهههادي والاجتماعي والأمني للفرد والمجتمع لأنه  .ح

                 وتملك المسكن علامة من علامات لاستقرار والأمان للفرد والمجتمع.                                  يساعد الفرد على تملك مسكنه،

لطالب التمويل أطول فترة السههههداد ممكنة مما يؤدي إلى ظهور قدرة  يمنح نظام التمويل العقاري .خ

       شرائية لم تكن متاحة من  قبل ويسر عليه تملك الوحدة السكنية التي يريدها.                                                       

عقاري على تحقيق الرفاهية لشههههرائح كبيرة من الأفراد والمجتمع عن يسههههاعد نشههههاط التمويل ال .د

  حيث يعمل على توفير المسكن المناسب لشرائح كبيرة من المجتمع طريق تحسين الوضعية المعيشية لهم،

خاصهة متوسهطي ومحدودية الدخل وهي فئات غير قادرة على تمويل وشهراء وبناء مسهاكنهم خاصهة في 

 2 ظل ارتفاع الأسعار.

 صيغ التمويل العقاري المستحدثة في الجزائر المطلب الثالث:

تطورات ومستجدات تتناسب مع احتياجات السوق  في الجزائر قد تشهد صيغ التمويل العقاري

المحلية وتطلعات المقترضين، من بين الصيغ المستحدثة التي قد تكون متاحة في الجزائر، يمكن ذكر 

 :كالعديد من الخيارات، بما في ذل

 صيغة البيع بالإيجار .2

 12المؤرخ في  203.02 البيع بالإيجار عرف بموجب المادة الثانية من المرسهههههوم رقم: تعريف .أ

الذي يحدد شهههروط شهههراء المسهههاكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار  1002 افريل

 3 وكيفيات ذلك.

                                                             

 كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير، ،البنوك الإسلامية في تنمية القطاع العقاريجوهري الميلود،دور  1 
 .28 ص،  1027/1028ورقلة، جامعة قاصدي مرباح،

  1026ير،التسي تصادية والتجارية وعلومكلية العلوم الاق،التمويل العقاري في البنوك التجارية ،محمد الأمين الخلفاوي  2 
 .02ص1027/
يحدده شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية  في  1002 افريل 12المؤرخ في  203.02 المرسوم رقم 3 

 إطارالبيع بالإجار و كيفيات ذلك.  
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الإيجار وعدده وتشههمل صههيغة البيع ويحدد الوزير المكلف بالسههكن موقع السههكن المخصههص للبيع ب

بالإيجار المسهههاكن المنجزة من ميزانية الدولة والجماعات المحلية وبواسهههطة مصهههادر بنكية أو تمويلات 

أخرى،وعليه فصهههيغة البيع بالإيجار عقد يلتزم بموجبه البائع اتجاه المشهههتري بتحويل ملكية أو جزء من 

بل دفعات متقطعة أو مؤجلة من ثم ية تحقيق الشهههههراء وهذا العقار مقا ن البيع ودفع أجرة كراء إلى غا

 برضاه بعد انتهاء مدة التمتع بالعقار مقابل أجرة.                                                           

هي صيغة سكنية تسمح بالحصول على مسكن بعد إقرار شراءه بملكية تامة بعد انقضاء مدة الإيجار 

ويتشهههكل هذا النمط من  للأصهههناف ذوي الدخل المتوسهههط، هةوهي موج طار عقد مكتوب،المحددة في إ

 02% نسبة زيادةمع   1م83 وسكنات ذو أربعة غرف بمساحة 1م70 سكنات ذو ثلاثة غرف بمساحة

يسهتفيد هذا البرنامج من مجانية القطعة الأرضهية والتكفل بالقروض المقدمة من طرف الدولة كما يسهتفيد 

من مبلغ الموافق عليه من طرف  73%على الشههههراء من قرض صههههغير بدون فائدة في حدود  المقبلون

                         الخزينة.                             

: يتاح البيع بالإيجار لكل طالب يتراوح دخله بين مبلغ يفوق ب. شــروط الاســتفادة من هذه الصــيغة

ساوي 12000 ضمون،مرات الدخل ال 06دج وي سبق له أن تملك هو أو أو ولا يملك  وطني  الأدنى الم

ولم يستفد كلاهما من مساعدة  زوجه ملكية كاملة لقطعة ارض صالحة للبناء أو عقارا ذا استعمال سكني،

   .                             ئهية من الدولة لبناء مسكن أو شرامال

  lpp . صيغة الترقوي العمومي0

مادة: لأ. تعريف يذي رقم  01قد تم تعريف السهههههكن الترقوي العمومي في نص ال المرسهههههوم التنف

حدد بشروط و كيفيات شراء السكن العمومي على انه:لهو تالذي ي 1022يوليو23المؤرخ في  102.22

مشههروع عقاري ذو صههالح عام ويسههتفيد من إعانة الدولة ويخصههص للأشههخاص الذين حدد دخلهم في 

              1 .و تضمن الإستفادة من هذه الصيغة لكل طالب مؤهل  نجازهدولة بإوتتكفل ال  08المادة

 يتبين من نص المادة أعلاه:                                                   

إن المشروع عرف السكن الترقوي العمومي في بادئ الأمر على انه مشروع عقاري ذو  -

شكل ثم جاء في الفقرة الث صالح عام، انية من نفس المادة ليعلن على أن هذا المشروع كما عبر عنه ب

 صيغة سكنية.                                               

                                                             

 1022يوليو23المؤرخ في  102.22المرسوم التنفيذي رقم  01المادة 0 
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هذا النوع من السههكن تقوم على عملية انجازه الدولة بنفسههها ممثلة في مؤسههسههات الترقية  -

 ي تشهههييد السهههكن الترقوي العمومي،العقارية العمومية أي لا مجال للحديث على المبادرة الخاصهههة ف

من  02حيث يحدد الوزير المكلف بالسهههكن المرقي العقاري المكلف بانجازه وهو ماقضهههت به المادة

                                                                                          .                                                                                                                            نفس المرسوم

 102.22من المرسههوم التنفيذي رقم 08 لقد حددت المادةب. شــروط الاســتفادة من هذه الصــيغة: 

سكن الترقوي العمومي  شروع ال سكن في إطار م شح للحصول على  شروط الواجب توافرها في المتر  ال

                                                                           1تي:كالأ

شح أو لم يسبق له أن ملك هو أو زوجه ملكية تامة لعقار ذا استعمال سكني أو قطعة رألا يملك المت -

 ارض صالحة للبناء.                      

   ن مسههاعدة مالية من الدولة لبناء سههكن أو شههراءه،                                                                                  يكون المتر شههح قد اسههتفاد هو أو زوجه مألا -

 مرة الدخل الوطني الأدنى المضمون.   21مرات ويقل أو يساوي  06 أن يفوق دخله

  lpa. صيغة الترقوي المدعم 2

بهدف  2993وقد شههرع في انجازه عام  مي،هكن الاجتماعي التسههاكان يطلق عليه السههأ. تعريف: 

وفي الوقت الحالي يوجه  وقد أجريت على هذه الصيغة عدة تعديلات ،  دعم الأسر ذات الدخل المتوسط،

مرات الأجر الوطني الأدنى المضههمون وفي ظل هذا النظام  06إلى الأسههر التي ليتعدى دخلها الشهههري 

دج  200000دة مالية من الصههههندوق الوطني للسههههكن تتراوح ما بين تتحصههههل الأسههههرة على مسههههاع

من ثمن السههكن  30%و 20% دج و يمكن للمسههتفيد إضههافة مسههاهمته الذاتية إذ تتراوح بين700000و

 كما يمكن الحصول على قرض من احد البنوك العمومية لاستخدامه في تمويل مسكنه.

وعلى أساس  1م70مساحة السكن  ثلاثة غرف ،من  تتضمن برامج السكن الترقوي المدعم مساكن

 .                                                                               دينار جزائري للمتر المربع 20000

شهري  :شروط الاستفادة من هذه الصيغةب.  مرات الأجر الأدنى  06الأسر التي ليتعدى دخلها ال

 المضمون:            

 لاتملك عقار موجه للسكن                                                                  -

 لاتملك قطعة ارض قابلة للبناء                                                           -

                                                             

 102.22سوم التنفيذي رقممن المر 08 المادة 1 
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سكن العمومي الايجاري، - ستفد من ال ساهمي، لم ت سكن الاجتماعي لت سكن الريفي  ال سكن اال لبيع و 

 بالإيجار

 لم تستفد من إعانة الدولة في إطار شراء بناء أو تهيئة مسكن                         -

إن مسههتويات الإعانة المباشههرة والممنوحة من طرف الدولة للحصههول على ملكية السههكن الترقوي  -

 المدعم تحدد كما يلي:

 700000وطني الأدنى المضههههمون ويكون دج عندما يتجاوز الدخل مرة واحدة الأجر ال

          .مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون 02اقل أو يساوي 

 200000  مرات الأجر الوطني الأدنى المضههمون ويكون  02دج عندما يتجاوز الدخل

                                                                                         مرات الأجر الوطني المضمون.     06 اقل او يساوي

                                                   lpl. صيغة العمومي الايجاري 2

: يقصههههد بالسههههكن الاجتماعي الايجاري الممول من الخزينة العمومية ،وهذه الصههههيغة موجهة أ. تعريف

خل لا لقصديرية،و تلك الفئات محدودة الدللفئات المحرومة التي تعيش ظروفا صعبة كالسكن في البيوت ا

تسمح لها مواردها بتسديد الإيجار المرتفع والحصول على سكن خاص شريطة عدم الحصول على سكن 

المحدد لكيفية تطبيق  1008 سهههههبتمبر 22 أو دعم مالي من الدولة بموجب مرسهههههوم القرار الوزاري

لمحدد كيفيات تدخل الصهههههندوق الوطني ا 2992أكتوبر 02المؤرخ في  208.92المرسهههههوم التنفيذي 

ارية سهاكن الايجمللسهكن في مجال الدعم المالي للأسهر،محددا للكيفية وإجراءات الاسهتفادة القانونية من ال

                                                                     1 العمومية ذات الطابع الاجتماعي.

 للحصول على السكن العمومي الايجاري للشخص الذي :لا يمكن  الصيغة:ب. شروط الاستفادة من هذه 

 يجوز على ملكية العقار موجه للسكن                                                             -

 يجوز على ملكية ارض الموجه للبناء                                                             -

تسههاهمي،أو السههكن الريفي اوسههكن تم أو السههكن الاجتماعي  من اسههتفاد من السههكن العمومي الايجاري، -

 الحصول عليه بصيغة البيع بالايجار                                                  

مة المعتادة لفترة - ية الإقا لد فادة من السهههههكن العمومي الايجاري إلا من يقطن بب   تتعدى لا يمكن الاسهههههت

 دج                             12000سنوات وان لا يتعدى الدخل الشهري للعائلة 03

 سنة عند إيداع ملف الاستفادة                        12كما يجب إن يكون سن صاحب الطلب  -

                                                             
 02المؤرخ في  208.92المحدد لكيفية تطبيق المرسوم التنفيذي  1008 سبتمبر 22 مرسوم القرار الوزاري0 

 2992أكتوبر
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 ريفي وشههراء أو بناء سههكن أو توسههيع سههكن كل مسههتفيد تحصههل على اعانة من طرف الدولة في إطار  -

                     ص هذه الشروط أيضا زوج أو زوجة صاحب الطلب.  تخ

                                                      lr الريفي . صيغة السكن5

 من المرسههوم التنفيذي رقم 01: لقد تناول المشههرع تعريف السههكن الريفي في نص المادة أ. تعريف

سكن ين ن :أعلى  123.20 سكن لهو كل  ساعدة الدولة بعنوان  صول على م شخاص مؤهلون للح جزه أ

الريفي ،ويجب إن ينجز في فضاء ريفي في إطار البناء الذاتي.ل وعليه تتمثل هذه الصيغة في انجاز سكن 

لائق في المحيط الريفي عبر البناء الذاتي وذلك في إطار سهههياسهههة الدولة الرامية إلى تطوير الفضهههاءات 

قرار السههكان تحقيقا لمطالب التنمية الريفية الشههاملة التي اتخذتها الدولة ابتداء من سههنة الريفية والى اسههت

المتعلقة بكيفيات  1001 جويلية 02 المؤرخة في 06 بصههدور التعليمة الوزارية مشههتركة رقم 1001

 انجاز عمليات السكن الريفي في إطار جهاز التنمية الريفية.

من المرسهوم  02لقد تم النص على هذه الشهروط في نص المادة  :غةب. شـروط الاسـتفادة من هذه الصـي 

                                                              1 وهي كالأتي: 20/123التنفيذي

الايكون مستفيدا من السكن الايجاري العمومي أو السكن تم اقتناؤه في إطار عقد البيع بالإيجار أو السكن  -

                                                                                                              ،و إعهههانهههة عههمههومههيهههة فههي إطهههار اقههتههنهههاء أو بههنهههاء أو تهههههيههئهههة سهههههههكههنالههتسهههههههاهههمههي أ

 .                       ألا يكون مالكا لقطعة أرضية صالحة للبناء

أن يكون المتر شههح لتلقي الإعانة من اجل بناء سههكن ريفي وتوسههيعه وتهيئته منخرطا في مختلف برامج  -

                                              الههمههخههطههط الههوطههنههي لههلههتههنههمههيهههة الههفههلاحههيهههة أو يههمهههارس نشهههههههاطههها فههي الههوسههههههط الههريههفههي                                  

الخاصة بتصميم وتنظيم السكن  1006 ماي12 وهذا الشرط جاء ضمن التعليمة الوزارية المؤرخة في 

                                                                           2في العالم الريفي.

مادة يسهههههإلا أن هذه الشهههههروط تم تح  ها بموجب نص ال عديل ها و ت       من القرار الوزاري المؤرخ في 02ن

الذي يحدد كيفيات الحصول على المساعدات المباشرة الممنوحة من الدولة لبناء السكن  1022 جوان29

الريفي حيث اشههترطت فقط أن يكون المتر شههح للحصههول على المسههاعدة الممنوحة من قبل الدول لبناء 

 سنوات في البلدية ويقوم بممارسته نشاط في الوسط الريفي، 03أن يكون مقيما لأكثر من  السكن الريفي

                                                                                                   3وبهذا تكون قد وسعت من نطاق إمكانية الاستفادة.

                                                             
 123.20 من المرسوم التنفيذي رقم 01لمادة  1 

 1022 جوان 29 من القرار الوزاري المؤرخ في 02المادة  2 
، صيغ التمويل العقاري ودورها في التقليل من أزمة السكن في غربي ابراهيم شوية كنزه، ،درياض الدين بالعي 3 

،    1029 ،جامعة الشهيد حمة لخضر الوادي كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير، ،رسالة ماستر،الجزائر
 .63-39ص  ص
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 مية للتمويل العقاري في الجزائرالمبحث الثاني : الصيغ الإسلا

ساليب  سلوب من هذه الأ شكال عديدة تعد بدائل التمويل الربوي ولكل أ ساليب وأ للتمويل الإسلامي أ

التمويلية الخاصههة فهناك أسههاليب لا تؤذي إلى خلق الدين وهي تعرف بالأسههاليب القائمة على المديونية، 

سوف نحاول الإلمام ببعض صيغ التمويل الإسلامي في البنوك الإسلامية والذي  ومن خلال هذا المبحث 

سههوف نتناول فيه كمطلب أول تعريف و أنواع الصههيغ الإسههلامية وفي المطلب الثاني أسههاسههيات صههيغ 

سوف  التمويل الإسلامي وفي المطلب الثالث صيغ التمويل العقاري في البنوك الإسلامية وكمطلب أخير 

 نتناول فيه تقدم الصيغ الإسلامية.

 ل: تعريف وأنواع الصيغ الإسلاميةالمطلب الأو

تعتبر الصهههيغ الإسهههلامية في مجال التمويل والبنوك بديلاً مبتكراً للنماذج التقليدية، حيث تسهههتند إلى 

مبادئ الشهههريعة الإسهههلامية وتهدف إلى توفير حلول مالية متوافقة مع الأخلاق والقيم الإسهههلامية، تتميز 

لربا والمخاطر المالية غير المشروعة، وتشجع على توزيع الثروة بشكل عادل الصيغ الإسلامية بتفادي ا

 .وتعزيز التعاون والتضامن في المجتمع

 صيغ التمويل القائمة على أساس المشاركات: .1

سات تهدف إلى تقديم خد س سلامية هي عبارة عن مؤ ضمن صمات مالبنوك الإ رفية وتحقيق أرباح 

 الشريعة الإسلامية.

 المضاربة:  .1.1

التعريف في اللغة: المضهههاربة على وزن مفاعلة، مشهههتقة من الفعل لضهههربل وهو يأتي على معان 

 منها:

ضههرب بمعنى سههار وسههافر: ضههرب في الأرض  يضههرب ضههرب خرج فيها تاجرا أو  .أ

غاريا، وقيل أسههرع، وقيل ذهب فيها، وقيل سههار في ابتغاء الرزق، وضههرب في الأرض ابتغى 

صُرُوا أنَْ  جُنَاح   عَلَيْكُمْ  فَلَيْسَ  الْأرَْضِ  فِي ضَرَبْتُمْ  وَإذَِا الىلومن قوله تعالخير من الرزق،   نَ مِ  تَقْ

لَاةِ   1ل. الصَّ

 .أي يكسب ويطلب يأتي الفعل لضربل بمعنى كسب وطلب ، يقال فلان يضرب المجد .ب

  

 لمنالتعريف في الاصههطلاح: عرفها الدردير بأنها: ل دفع مالك مالا من نقد مضههروب مسههلم معلوم 

 2يتجر به، لجزء معلوم من ربحه قل أو كثر بصيغة ل. 

                                                             

 .010نساء، الاية رقم: سورة ال 1 
الطبعة  بة في الفقه الإسلامي وأثره على المصارف وبيوت التمويل الاسلامية،عقد المضارزيد بن محمد الرماني،  2 

 .04-4، ص ص 4111الأولى ، دار السميعي للنشر والتوزيع، الرياض، السعودية، 
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 دفعات راس مال: 9-9الشكل رقم 

 

 

 
                               

 

91ص،  2193 الإمارات العربية المتحدة، ابو ظبي، البنوك الإسلامية، إبراهيم الكراسنة،المصدر: 
                   

آلية عمل عقد المضاربة تتمثل في قيام البنك بتزويد المضارب بالتمويل  من الشكل أعلاه يتضح إن

اللازم لنشاط معين، ولا يقوم الأخير بالمساهمة بالتحويل بل ينحصر دوره فقط في إدارة المشروع مقابل 

 . بة من أرباح المشروع و يدفع المتبقي من الأرباح إلى البنكاجر يأخذ لنس
 1 أنواع المضاربة:

وهي عندما يقدم المال من شههههخص واحد من طرف واحد غير أن  :بة الثنائيةالمضــــار .أ

 البنوك الإسلامية لا تعتمد عليها كثيرا العدم تلبية حاجاتها.

في هذه المضهههاربة يتعدد أصهههحاب الأموال و المضهههاربين وهذه  :المضـــاربة الجماعية .ب

 أيضا المضاربة المشتركة المضاربة الأكثر استعمالا في البنوك الإسلامية كما يطلق عليها 

وهي مضهههاربة لا ترتبط بأي شهههرط أو قيد تعتبر كل عقد دفع فيه  :المضـــاربة المطلقة .ت

المصرف صاحب المال مبلغا  للمضارب لممارسة أعمال هذه المضاربة دون أي شروط أو قيود 

                                                        وهي تعتبر أساس المضاربة المصرفية لأنه يترك فيها المصرف حرية التصرف.           

وهي مضهههاربة ترتبط بمجموعة من القيود و الشهههروط يفرضهههها   :المضـــاربة المقيدة .ث

    2المصرف صاحب المال على مضارب و يلزمه بإتباعها طيلة ممارسته لأعمال هذه المضاربة.

مصرف لجزء من التمويل هي أسلوب تمويلي يقوم على أساس تقديم المشاركة:  .2.9

المتوقع  في العائدالباقي من التمويل على أن يشترك اللازم لعميلة ما، ويقوم العمل بتغطية الجزء 

سههواء كان ربحا أو خسههارة نسههب متفق عليها بين الطرفين، ويكون تدخل المصههرف فقط بالقدر 

 3 تفق عليه ضمن العقد.الذي يضمن له الاطمئنان على حسن سير العملية و التزام الشريك بالم

  

                                                             
 

بن يوسف  ،1جامعة الجزائر كلية الحقوق ، مذكرة ماجستير، ،آليات تمويل عقاري في بنوك الإسلامية محجوب خلفي، 1 

 .12ص ،1014/1012 بن خدة،
-010، ص ص 4140، 0الطبعة ،الميمان  دار سليمان ،مسائل المستجدة في التمويل العقاريال فيصل بن ظهير، 2 

014  
مجلة جامعة دمشق للعلوم الإقتصادية  آلية التويل العقاري في المصارف الإسلامية،منى لطفي بيطار، خالد فرحات،  3 

 .4114ي، دمشق، سوريا، ، العدد الثان44والقانونية، المجلد 

المصرف 

 الاسلامي

 المضارب

عوائد منتظمة 
على رأس 

 المال

دفعات رأس 

 المال

النشاط التجاري/ 

 الاستثماري
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 :لمشاركةا أنواع

قد تكون مشههاركة ثابتة مسههتمرة أذا كان المشههروع طويل الأجل )أو المتوازنة(: الثنائيةالمشــاركة  

 ويمكن أن تكون مشاركة ثابتة منتهية،حيث ينتهي بانتهاء صفة تجارية، أو عدة صفقات.

وهي نوع من أنواع المشاركة بين )المشاركة المنتهية بالتمليك(:  المشاركة المتناقصة .أ

المصرف والعميل الذي يكون من حقه كشريك أن يحل محل المصرف في ملكية المشروع إما دفعة 

واحدة أو على دفعات،حسههب الشههروط المتفق عليها بين طرفين، ويمول المصههرف جزءا من رأس 

 1 مشروع و تنفيذه.مال ويمول لعميل الجزء الأخر فضلا عن تقديم الجهد و العمل لإدارة ال

 ة و المساقاة(:صيغ تمويل شبيهة بالمضاربة والمشاركة )المزارع .2

حد كبير صيغتي المضاربة و المشاركة حيث  إلىهي صيغ تمويلية مخصصة للقطاع الفلاحي تشبه 

و الطرف الثاني يقوم بالعمل فيها  الأرض أومال ال رأسهو صاحب  إحداهمافي  أحيانايتشارك الطرفان 

وهي بذلك  الأرضيتشههارك الطرفان على شههراء وخدمة  أخرى أحيانوفي  بذلك بمثابة مضههاربة،وهي 

 تعرض لهم بنوك من التفعيل.نتعد مشاركة و تتمثل في المزارعة والمساقاة وس

هي تقديم عنصهههههر الأرض والبذر المحددة لمالك معين إلى عامل )المزارع( ليقوم بالعمل  المزارعة: .أ

 2.وفق نسبة كل منهما ب مما يخرج من الأرض )الانتاج(والانتاج مقابل نصي

 3 تتمثل في:المزارعة: و أنواع

 .صالحة للزراعة  الأرض -

                                                                                  .العمل الزراعي -

  .وأدوية وآلاتمال العامل اللازم للزراعة من بذورها وسماد  رأس -

ورعاية وسهههقاية وقطف ثمار الشهههجر بجزء مما  إصهههلاحهي عقد يقوم على  :تمويل بالمســـاقاة .ب

بخدمة  الأخيريقوم هذا  أنوهي عقد شهههههركة بين مالك الشهههههجر والعامل عليه على  يخرج من ثماره،

فسهههدت الثمار تقع الخسهههارة على  أنوان حدث و  الشهههجر مدة معلومة في نظير جزء شهههائع في الغلة،

 4.  ويخسر العامل بجهده وعمله لأشجاراصاحب 

                                                             

ة ، مذكرة ماستر، كلية العلوم الاقتصادية التجاري، تقييم صيغ التمويل في البنوك الإسلاميةمنصور خيرة، كيحل فايزة 1 

 .04، ص4104،-تيارت-وعلوم التسيير، جامعة ابن خلدون
ات ملتقى دولي حول مقوم ،الإسلامي الاقتصاد في المستدامة التنمية تحقيق مقومات ،خبابة عبد الله، توفيق غفصي 2 

 .041، ص 4104، جامعة قالمة ، ة في الاقتصاد الاسلاميتحقيق التنمية المستدام

 .444، ص 4101، الطبع الثانية، دار الميسرة، عمان، الأردن، البنوك الاسلاميةحمد محمود العجلوني،  3 

 جامعة فرحات عباس، كلية العلوم الاقتصادية، ،0مطبوعة مقدمة لطلبة ماستر ،الإسلاميةتمويل الصيغ  ،شوقي بورقيبة 4 

 .44ص، 4144،سطيف
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 :البيوع أساسصيغ تمويل القائمة على   .3

لذلك ابتكرت  الإسههههلاميةالشههههريعة  إطارفي  الأهدافمجموعة من إلى  الإسههههلاميةتهدف البنوك 

صيغ التمويلية القائمة على  ساسمجموعة من ال صيغ  أ شاطها ومن بين هذه ال ساعدها في ن البيوع حتى ت

 1: وهذا ما سوف نتطرق له من خلال مايلي لإجارةابيع مرابحة 

     المرابحة .9.3

غةتعريف المرابحة  ماء في التجارة :في الل ، والربح في مفاعلة من الربح، وهو الفضهههههل والزيادة والن

 تجارته يربح ربحا وتربحا، يقال: بعت السلعة مرابحة، إذا سميت لكل قدر من الثمن رابحا.

فهي أحد أنواع بيع الأمانة، حيث قسههم الفقهاء البيع من جهة طريقة  :فقهاءال تعريف المرابحة اصــطلا 

تحديد الثمن إلى بيع المسههاومة، وبيع الأمانة، وأبرز أنواع بيع الأمانة ثلاثة: بيع التولية، بيع الحطيطة أو 

شتراها البائع مع ربح م سلعة بمثل ما ا ضعة، بيع المرابحة الذي هو بيع ال ضيعة أو الموا على علوم، والو

ُ  وَأَحَلَّ  ل، لقوله تعالي:  2 وجه الإستدلال مَ الرّبَا الْبَيْعَ  اللهَّ  3 .444سورة البقرة الآية ل وحَرَّ

 4 التمويل بالمرابحة بطريقتين رئيسيتين: الإسلاميةتمارس البنوك  التمويل بالمرابحة: أنواع

بشهههههراء السهههههلعة بدون طلب حيث يقوم البنك  )بدون طلب المشـــــتري(: بيع المرابحة عادية .أ

 ونظرا لان هذه فهو يقوم في هذه الحالة بعملية المتاجرة، ثم يقوم ببيعها في حالة الطلب، المشهههههتري،

عة نشهاطه وطبي ئم تتلا أخرىصهيغة  إيجادعمل الباحثون على  البنك، نشهاط مع طبيعة متتلائالصهيغة لا 

 بالشراء. للأمروالتي تتمثل في بيع المرابحة 

شراء: للأمر ةمرابحالبيع  .ب شتري( بال سلعة معينة يحدد  حيث يطلب العميل )الم شراء  من البنك 

 م.خطر الهلاك و تلف السلعة قبل التسلي كنويحدد فيها ثمن الشراء ويتحمل الب فيها جميع مواصفاتها ،

  

                                                             

كلية العلوم الاقتصادية التجارية  مذكرة ماستر، ،الإسلاميةبنوك التمويل في الصيغ  ،خماري حفيظة ركيبي كريمة، 1 

 .43، ص 4104 البويرة، الحاج، أومحند  إكليليجامعة  وعلوم التسيير،

، ص ص 4140يمان، الطبعة الأولى، ، دار سليمان الم، المسائل المستجدة في التويل العقاريفيصل بن ظهير مغل 2 

00-04. 

 .444سورة البقرة الآية  3 
 ، المركز الثقافي العربي، الدار البيضاء،، البنوك الإسلامية التجربة بين الفقه والقانون والتطبيقعائشة الشرقاوي 4 

 .004، ص 4111
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  الإجارة:.2.3

كما هي معروفة  يرالتأج أووهي الكراء  هو بيع منفعة معلومة باجر معلوم، جارة لغة:تعريف الا

  عينة،م لأسهبابيتاجر شهخصها ما شهيئا معينا لا يسهتطيع الحصهول عليه او لا يريد ذلك  أناليوم، وتعني 

 0 الشيء.ويكون ذلك نظير اجر معلوم يقدمه لصاحب 

 والحنابلة في والشهههههافعية، تنوعت عبارات الفقهاء من الحنفية، والمالكية، تعريف الاجارة اصـــــطلاحا:

إن و إن المتأمل فيها يجد أنها تدور حول معان متقاربة، إيضاحا و إبهاما، ارة طولا وقصرا،تعريفهم للإج

به الإمام بن النجار في  من أجمع هذه التعريفات وأمنعها، ها  ها في تبيين معنى الإجارة ما عرف و أوفا

من عين  مة،مدة معلو لعقد على منفعة مباحة معدومة، المنتهى والإمام البهوتي في الروض ، ونصهههههه

، مما يدل لمشهههروعية الإجارة من القرآن 4 أو عمل معلوم بعوض معلومل معينة أو موصهههوفة في الذمة،

تَأْجِرْهُ أَبَتِ  يَا إحِْدَاهُمَا قَالَتْ  :"الكريم ما يأتي: قول الله تعالى تَأْجَرْتَ  مَنِ  خَيْرَ  إنَِّ  ۖ   اسههْ  الْأَمِينُ  الْقَوِي   اسههْ

شْرًا أَتْمَمْتَ  فَإنِْ  ۖ   حِجَج   ثَمَانِيَ  تَأْجُرَنِي أنَ عَلَى   هَاتَيْنِ  ابْنَتَيَّ  إحِْدَى أنُكِحَكَ  أنَْ  أرُِيدُ  إنِِّي قَالَ  (44)  فَمِنْ  عَ

ُ  شَاءَ  إنِ سَتَجِدُنِي ۖ   عَلَيْكَ  أَشُقَّ  أنَْ  أرُِيدُ  وَمَا ۖ   عِندِكَ  الِحِينَ  مِنَ  اللهَّ  4ل.   )44(الصَّ

 مايلي: الإسلاميةفي البنوك  التأجيرصور صيغة  أنواعمن بين  :الإجارة أنواع

ن لمدة معي أصهلة منفع المسهتأجرالذي يقوم على تمليك  التأجيروهو  التشـغيلي: التأجير .أ

ليتمكن المالك من  الإيجار( في نهاية مدة الإسههههلامي)البنك  لمالكه الأصههههل إعادةيتم  أنمعينة على 

ستأجرتجديد العقد مع نفس  أو أخرلطرف  الأصل تأجير إعادة رغب الطرفين في ذلك وعادة  إذا الم

صيرة  تأجيرماتكون مدة هذا النوع من  سبيا و يتميز  الأجلق شغيلي بتحميل المصرو رالتأجين فات الت

المصههههروفات التشههههغيلية مثل مصههههروف الكهرباء فيتحملها  إماالمؤجر، الأصههههلمالية على  الرأس

 3 .المستأجر

 تاجر بنقلسههالم إلىيتضههمن وعدا من المؤجر  إجارةهي عقد  المنتهي بالتمليك: التأجير .ب

 وغالبا ما يتم سداد هذا الثمن على جرة، الأ إلى إضافةالمؤجر  الشيءالملكية له بعد قيامه بسداد ثمن 

  

                                                             

، 4104ولى، دار البداية ناشرون وموزعون، ، الطبعة الأالبنوك الاسلامية نحو القتصاد الاسلامينعيم نمر داوود،  0 

 .34ص

مذكرة لنيل شهادة الماجيستر في  -دراسة مقارنة-، الدور القتصادي للمشاركة المصرفيةعبلة لمسلف، سحنون محمد 4 

 .44، ص-4114-4114العلوم الاقتصادية، جامعة منثوري ، قسنطينة، الجزائر، 

 .44-44سورة القصص، الأية رقم: 4 
، دار الميسر للنشر، ، المصارف الإسلامية الأسس النظرية والتطبيقات العلميةحسين الوادي، محمد سمحان محمود3 

 .4114الطبعة الاولى، الاردن، 

http://quran.ksu.edu.sa/tafseer/tabary/sura28-aya27.html
http://quran.ksu.edu.sa/tafseer/tabary/sura28-aya27.html
http://quran.ksu.edu.sa/tafseer/tabary/sura28-aya27.html
http://quran.ksu.edu.sa/tafseer/tabary/sura28-aya27.html
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 0 .المستأجرالثابت التي يملكها  الأصلمتناقصا مع تزايد الحصة من  الأجرةفيكون مقدار  أقساط

 :  )السلم والاستصناع( بالبيوعهة الشبي الإسلاميةلصيغ التمويلية ا .4

تمويل نشاطاتها ل الإسلاميةنوك الصيغ التمويلية القائمة على البيوع والتي تستعملها الب إلىافة ضبالا

سوف  إجارةشبيهة المرابحة و  أخرىتوجد صيغ  صناع التي  سلع و الاست سوهي صيغة بيع ال عرض تن

 بعض تعاريف من خلال مايلي:إعطاء و  أنواعها أهم

 بيع السلم:. 9.4

 الطرف إلى رأسهههمالهو اتفاق بين طرفي على ان يقوم احدهما بتقديم اخر  تعريف بيع الســـلم:أ. 

 4 ليتولى القيام بالعمل مقابل صيغة يتفق عليها الطرفان. الأخر

                                                                 3 :انواع بيوع السلم

سلم المقسط - سلم فيه على دفعات مثال:هو  وصورته :ال سليم الم سلم في طن من  ت سن الأرزا ة من خلال 

فسهها العقد يتم حسههاب القيمة  اام وقد اجازه الجمهور قياسهها على بيع التقسههيط واذجر وكيل 000شهههركل 

 .بالتساوي ويمكن الاستفادة منه في تعاقد المنتجيين مع الموزعين على ان يتم التسليم بشكل جزئي

اسهههلم فيه دون الربط بين  هو ان يتبع مؤسهههسهههة  التمويل في الذمة سهههلعا من جنس ما :الســـلم الموازي -

 دين.العق

 4 الاستصناع: .2.4

هو استفعال من صنع، فالألف والسين للطلب، يقول ابن المظور: ويقال صنع فلان خاتما، الاستصناع لغة: 

 إذ سأل رجلا أن يصنع له خاتما واستصنع الشيء: دعا إلى صنعه، فالاستصناع لغة طلب الشيء.

 صنعه، فهذا الشيء ليس جاهزا للبيعيه الاستصناع شراء شيء من الصانع يطلب إلالاستصناع اصطلاحا: 

بل يصنع حسب الطلب، فالاستصناع انتاج شيئ لزبون معين وليس لصناعة اليوم انتاجا للسوق، لزبائن 

 غير معنيين وهو يصلح في الصناعات اليدوية.  

                                                             

 .40، ص4114، الطبعة الاولى، دار الفكر، دمشق، لبنان، الاقتصاد الاسلاميعنان محمود ابراهيم، منذر قحف،  0 

 34ع سبق ذكره صمنصور خيرة ،كيحل فايزة ،مرج4 

 لاميةالإسالشؤون  ،الإسلاميةصيغة عقد السلم الموازي وتطبيقاتها في المصارف  ،محمد الفاتح محمود بشير المغربي4 

 .04ص  ،4104 ،ةالعربية المتحد الإمارات ، دبي، والعمل الخيري

، 4104جامعة شلف، الجزائر، ، -عرض تجارب دولية-دور عقد الاستصناع في تمويل البنى التحتية خنوس عديلة،  3 

 .03ص
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صنعها هوو سلعة موصوفة في الذمة ي سمى المستصنع على بيع  صانع و مشتري ي سمى ال عقد بين البائع ي

 .أقساطالبائع بمادة من عنده مقابل ثمن الحال او المؤجل او على 

 9 :عع الاستصنااانو

الذي تحدثت عنه كتب الفقه قديما وحديثا  الأسلوبوهو  الاستصناع العادي او التقليدي: .أ

 وذكرنا تعريفه فيما سبق ومن خلاله يتم تعاقد بين الطرفين:

 .فرد او مؤسسة  المستصنع:

 .شركة اولة،مق حرفي،الصانع:

 ادلأفريلبي حاجاتهم ويحقق مصهههالح كبيرة  لأنههذا النوع من الاسهههتصهههناع شهههائع في حياة الناس 

 في شتى المجالات منها: المؤسسات

 والأثاثمن الثياب  حاجياتفكثير من الناس يقتنون  في مجال الحاجات الشهههههخصهههههية: -

 والتحف عن طريق الاستصناع.

وقطع غيار ومكونات  آلاتناعية الكبيرة تتزود بما تحتاجه من في المجال الصههناعي:المؤسههسههات الصهه -

  .عن طريق استصناعها لدى المقاولات والمؤسسات الصغيرة والمتوسطة -غالبا- لموضوعاتها النهائية

 .كثير من العقود التي تتم في هذا المجال هي في حقيقة الامر عقود استصناع :والإنشاءفي مجال البناء  -

وهو  وهذا اسههلوب تمويلي طورته المصههارف الاسههلامية، : ازي او التمويليســتصــناع المولاا .ب

 4 مركب من عقدي استصناع على النحو التالي:

صهههانعا فيكون المصهههرف في هذا العقد  ه المصهههرف مع الراغب في السهههلعة ،ييجر الأولالعقد  -

                                                 .يكون الثمن هنا مؤجلا إن نويمك

لعة وصههنع السهه بإنتاج وايقوملسههلم لالعقد الثاني يكون مع المختصههين بصههناعة ذلك النوع من ا -

وفي هذا العقد يكون مركز المصههههر ف مركز  الأولالمطلوبة وفق المواصههههفات المتفق عليها في العقد 

تسههلم المصههرف  وإذا بطبيعة الحال، ،الأولواقل من الثمن  ويمكن ان يكون ثمن هنا معجلا، مسههتصههنع،

من طلبها،ويتحمل المصههرف ضههمان العيوب للمسههتصههنع  إلىالسههلعة ودخلت في حيازاته يقوم بتسههليمها 

علاقة تعاقدية بين  أيوليس هناك  ،الأولوالمسههؤولية اتجاهه عن نقص الاوصههاف المشههروطة في العقد 

من في العقد والث الأولالعقد والفرق بين الثمن في  والصههانع في العقد الثاني، الأولالمسههتصههنع في العقد 

                                                             

، مذكرة ماجيستر، كلية العلوم الاجتماعية والعلوم الاسلامية، جامعة عقد الاستصناع وتطبيقاته المعاصرةأحمد بلخير،  0 

 .40-41، ص ص 4114-4114الحاج لخضر، باتنة، 
 ، مجلة الحقوقفي الاقتصاد الإسلامي، أساسيات صيغ التمويل الإسلامي المطبقة سبع فاطمة الزهراء، قويدري محمد 4 

 .444،ص44والعلوم السياسية، العدد 
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ل تملكه من خلا الأولالثاني يكون ربحا للمصرف يستحقه بسبب الضمان الذي تعهد به وتحمله في العقد 

 0 للسلعة وتحمله لمخاطرها.

 العقاريالمطلب الثاني: أساسيات صيغ التمويل 

 ي:من ابرز أساسيات التمويل الذي يقوم به نظام الاقتصادي الإسلامي مايل

صدق.0 صدق و أكد على التزامه ،ال سلام على ال ضائل وفي  : حث الإ شأ عنه الف فهو الخلق التي تن

هَا ايَ  " :الأمر بالصدق في المعاملة يقول الله سبحانه و تعالى  َ  اتَّقوُا آمَنُوا الَّذِينَ  أَي  ادِقِينَ  مَعَ  وَكُونُوا اللهَّ  الصَّ

."2 

كما إن الغش و  ي السهههلعة يسهههبب للبركة في الدنيا و الآخرة ،إن الصهههدق في المعاملة و بيان ما ف

الكذب والكتمان سهههبب محق البركة و زوالها و هذا شهههيء محسهههوس في الدنيا ،فإن الذين تنجح تجارتهم 

 .وما خسرت تجارة و فلست إلا بسبب الخيانة وتروج سلعهم هم أهل الصدق و المعاملة الحسنة ،

لضههمانة الأكيدة لنجاح العمل المالي و بانعدامها أو نقصههها تنشههأ مشههاكل تعتبر الأمانة االأمانة: .4

التعثر المالي وهدر الفوائض  المالية و الإفلاس،ان أداء الأمانة ورد الحقوق إلى أصهههحابها من الواجبات 

َ  إنَِّ  المفروضة في الإسلام وفي ذلك يقول الله تعالى:ل وا أنَ يَأْمُرُكُمْ  اللهَّ  4ل.  أَهْلِهَا إلَِى   انَاتِ الْأَمَ  تُؤَد 

يقرالأسههلام أن العدل هو أسههاس توازن هذا الكون و مطلب أسههاسههي لاسههتقرار العيش و  العدل:.4

استمرار الحياة و لذلك حرم الله  سبحانه و تعالى الظلم على نفسه و جعله محرما بين عباده و أمر بالعدل 

َ  إنَِّ  فقال جلا وعلال  3ل.  دْلِ باِلْعَ  يَأْمُرُ  اللهَّ

ومن أبرز  تلك المعاملات المحرمة  نوحرم الإسههههلام كل المعاملات المتمثلة على ظلم لأحد الطرفي

 التعامل بالربا أخذا و عطاء .

شههرع الله و الوفاء بالعهد،تكمل النفس البشههرية بعبوديتها و و حسههن معاملتها مغ الخلق ،الوفاء: .3

والوفاء من الأخلاق الكريمة ومن صهههههفات النفوس  ن سهههههافلها ،لعباده الأخذ بمعالي الأمور و النهي ع

                                                             
حاج ،جامعة ال والإسلامية،مذكرة ماجستير،كلية العلوم الاجتماعية عقد الاستصناع وتتطبيقاته المعاصرةاحمد بلخير، 0

 .40-41ص،4114/4114لخضر،باتنة 
 .004سورة التوبة، الآية رقم:  4 

 .44رقم:  الأية ،سورة النساء4 

 .41سورة النحل، الآية رقم: 3 
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الوفاء مع الله بأن يعبده وحده لا يشهههرك به شهههيئا، لقوله سهههبحانه ، وأعظم عهد يجب الوفاء به الشهههريفة،

 0ل.  فَارْهَبُونِ  وَإيَِّايَ  بِعَهْدِكُمْ  أوُفِ  بِعَهْدِي وَأوَْفوُا وتعالى : ل

يفترض في العقود أن تتسم بتراضي الطرفين مع الأخذ في الاعتبار  : في الفقه الإسلاميالتراضي.4

 توفر الضههوابط الشههرعية الملزمة لصههحة العقد،وجاء الأمر الرباني بالنهي عن أكل أموال الناس بالباطل

هَا يَا لقوله تعالى:ل في العقود ، ونبه على أهمية الرضهى  إلِاَّ  الْبَاطِلِ بِ  بَيْنَكُمْ  كُمْ أَمْوَالَ  تَأْكُلوُا لَا  آمَنُوا الَّذِينَ  أَي 

َ  إنَِّ  أَنْفُسَكُمْ  تَقْتُلوُا وَلَا  مِنْكُمْ  تَرَاض   عَنْ  تِجَارَةً  تَكُونَ  أنَْ   4 ل. رَحِيمًا بِكُمْ  كَانَ  اللهَّ

: حث الإسهلام على التعاون على الخير و البر و تعاضهد الجهود في سهبيل إعمار الأرض التعاون.4

 4 ". وَالتَّقْوَى   الْبرِِّ  عَلَى وَتَعَاوَنُوا :"ل و علا وإصلاح الكون،قال ج

 ويمتد التعاون على قيم الخير والعدل إلى غير المسلمين أيضا.

عبر اسههتحداث منتجات مالية و ابتكار صههيغ تمويلية تفي بحاجات  :إتقان العمل و الإبداع العلمي.4

مي لا يمنع الهندسههة المالية التي يهدف منها إلى و النظام المالي الإسههلا العملاء على اختلاف شههرائحهم ،

تطوير وابتكار منتجات مالية بشهرط أن تكون منضهبطة بالإحكام الشهرعية و تحقق مقاصهد الشهرعية في 

توزيع الثروة و توفير فرص العمل ونمو الاقتصهههاد و ترتيب أولويات المجتمع المسهههلم في تحقيق التنمية 

 البشرية و الرخاء الاقتصادي .

ـــلامية.4 ـــريعة الإس : إن التزام أوامر الله تعالى و تطبيق تعاليم الإسهههلام في كل الالتزام بأحكام الش

شهؤون الحياة واجب شهرعي مطلوب من المسهلم تمثله في كل أحواله ،والتقوى التي هي وصهية الله لناس 

تناب و اج هى فعل أوامروهي الطريق إلى الرضوان الله تعني دوام مراقبة الله تعالى و الحرص الشديد عل

َ  يَتَّقِ  وَمَن ":لقوله تعالى  هنواهيه وهي جماع الخير كل  3 ". مَخْرَجًا لَّهُ  يَجْعَل اللهَّ

  

                                                             

 .31سورة البقرة، الأية رقم: 0 

 .44رقم: الآية  ،سورة النساء4 

 .14سورة المائدة، الآية رقم 4 

 .14 رقم الآية :قسورة الطلا3 
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 عقاري في البنوك الإسلاميةالتمويل الصيغ  المطلب الثالث:

يتم  فتعد صيغ التمويل من أهم مميزات البنوك الإسلامية و التي تتميز بها عن البنوك التقليدية وسو

             تناول كل صيغة وكيفية تطبيقها في تمويل عقاري:                                                                                 

شاركة المنتهية بالتمليك.9 شاركة في مجال التمويل العقاري، صيغة الم صيغة الم ستخدام  : يمكن ا

كة المنتهية بالتمليك ،حيث يدخل البنك في مشههروع شههراكة مع العميل ونفضههل اسههتخدام صههيغة المشههار

دوريا  ويشههتري العميل جيرية المتفق عليها،ويسههتلم منه القيمة التأ ته للعميل،ويؤجر حصهه لشههراء عقار،

 النسههبة المتفق عليها مسههبقا من حصههة البنك في العقار،وبعد مدة تشههغل ملكية العقار بالكامل إلى العميل،

 : تطبيقها وفقا للخطوات الآتية ويمكن

يل وتكون ملكية مشتركة بين البنك والعم ويشتري العميل المسكن، يوقع البنك و العميل عقد المشاركة، .أ

 حسب نسبة رأس المال.                                                                        

إيجار فيه ليحدد مدة الإيجار وقيمة الأقسههههاط وكيفية يسههههتأجر العميل المسههههكن من البنك بموجب عقد  .ب

 السداد.                                                                                             

يشتري العميل المسكن تدريجيا وتتناقص قيمة أقساط الإيجار مع تناقص حصة البنك،حتى يتملك العميل  .ت

                                                                            المسكن بالكامل.

ــراء.2 وذلك  : يمكن اسههتخدام هذه الصههيغة في مجال التمويل العقاري،صــيغة المرابحة للامر بالش

 وفق الخطوات الاتية:

 ةالنقدية المقدم يوقع العميل مع البنك عقد مرابحة ،يحدد مواصههههفات المسههههكن المطلوبة،ومقدار الدفعة .أ

سداد، ساط،وكيفية ال سمى هامش الجدية(، وقيمة الأق شراء وت ضمانا لالتزام العميل بال ديد ولابد من تح )

 الثمن الأساسي للمسكن وهامش ربح البنك والثمن الإجمالي.                   

يبيع الشراء واو يوكل العميل ب المسكن حسب المواصفات المحددة من قبل العميل، يشتري البنك .ب

 وتنتقل ملكية المسكن للعميل.                                                     المسكن بالتقسيط،

في  العميل سهههههلامي نتيجة تعثرالإبنك اليمكن التغلب على المخاطر التي يمكن ان يواجهها الى  .ت

                                                .عن طريق رهن العقار لصالح البنك السداد،

أصبح التمويل عن طريق عقد الاستصناع يحتل دورا  اع والاستصناع الموازي:صيغة الاستصن.3

سكنية و الاستثمارية بنظام  شاء المباني ال صناعة البنكية الإسلامية،اذ قامت البنوك بتمويل إن سا في ال رئي

صناع ، ست شكلا الا ساهمت بذلك في حل م صرة كثيرةت و سلع التي يطلبها  ،معا ساهمت في توفير ال اذ 
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ت وسهههههاهمت البنوك في صهههههناعا العميل وفقا لاحتياجاته ومتطلباته بما يؤدي لتلبية احتياجات العميل ،

صناع مع عملائها غير أن أبرزها حجما في المعاملات   أخرى عديدة وأبرمت العديد من تنفيذ عقود الاست

                                    0بناء المدارس وبناء الفنادق.  هو المجال العقاري مثل عقود التمويل

 : وتتمثل هذه الخطوات فمايلي:خطوات التمويل بالاستصناع والاستصناع الموازي

يتقدم العميل إلى البنك بطلب منه أن ينشا له مبنى،ويرفق مع طلبه بيانا كاملا مدعما بالرسوم والخرائط  .أ

وصههور صههكوك الملكية  عن شههكل و مواصههفات المبنى الذي يريد إنشههائه،من المهندس الاسههتشههاري 

وتقرير مختصههر من المهندس الذي صههمم  ومخطط مبدئيا للبناء، ومخطط ومسههاحة الأرض وموقعه،

 البناء بحيث يتضمن هذا التقرير تكلفة البناء.                                  

 الضههمانات، دمة التي يمكن سههدادها للبنك الإسههلامي يعرض المتعامل أيضهها مع طلب الدفعة المق .ب

سداد سنوية(، التي يعرضها و طريقة ال شهرية آو ربع  ساط متعددة  مصحوبة  ) دفعة واحدة او على أق

                                              ويقدر فيها الإيراد المتوقع ومدى قدرته على الوفاء بسداد الأقساط.                                             الية،بدراسة م

يقوم البنك بعمل دراسههة جدوى فنية متخصههصههة للمشههروع عن طريق خبراء التمويل بالبنك مع  .ت

 بغرض التعرف على جدوى لتمويل المشروع.        الاستعانة بمكتب استشاري هندسي يتبع البنك،

 يطلب منه تقديم المستندات النهائية للتمويل يل،في حالة موافقة البنك على العرض المقدم من العم .ث

 و تقديم الضمانات اللازمة.                                                                   

عقد بيع اسهههههتصهههههناع  مع العميل يحدد فيه جميع حقوق  البنك بتوقيع بعد الاتفاق النهائي يقوم  .ج

 العميل( واهم مايتضمنه العقد مايلي: )البنك، وهماوالتزامات كل طرف من أطراف العقد 

 ثمن بيع المبنى  للعميل من قبل البنك.                                                                -

 ميعاد التسليم طبقا للمواصفات.                                                                         -

                                                                                               .سدادمدة ال -

                                                                                               .القسط قيمة -

                                                              .قيمة الدفعة المقدمة في حالة وجودها -

                                                             للعميل الحق في تعيين مهندس استشاري لمتابعة سير العمل بالمشروع ولكن يتحمل العميل تكلفة.                                        -

                                                             

ارية وعلوم التج ، رسهالة ماسهتر، كلية العلوم الاقتصهاديةالتمويل العقاري في البنوك التقليدية والإسـلاميةبوقفة أسهامة، 0 

 .04، ص 4144التسيير ،جامعة قاصدي مرباح، ورقلة،
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لة يعطيه البنك مه في المواعيد المحددة و لم يسههدد الأقسههاط ،دين داد ما عليه من اذ لم يلتزم المتعامل بسهه

كان العميل مماطلا  يكون من حق البنك اتخاذ  اإما اذ اذا كان متعسهههههرا ويسهههههاعده على إيجاد الحل،

 العميل .  لى باقي مستحقاته لدىإجراءاته للحصول ع

 العقد فمايلي:                                                                         تتمثل أركان هذا صيغة التمويل بالبيع لأجل:.4

 : ويصدر من طالب الشراء بالأجل أو بالتقسيط )العميل(.                              الإيجاب .أ

              ويصدر من البائع الذي يتملك العقار المعروض للبيع )البنك الإسلامي(.        :القبول .ب

                                                                              .:العقارموضوع العقد .ت

 لأجل العقار.                                                                                 ا:البيع صيغة العقد  .ث

يمكن اسههتخدام هذه الصههيغة في مجال التمويل العقاري ،حيث  :صــيغة الإجارة المنتهية بالتمليك.5

ساكن ، شتري البنك الإسلامي الم مع الوعد بتمليكهم تلك العقارات  ،ويؤجرها للعمال مقابل إيجار محدد ي

ويمكن  ، الدخل المحدود عند انتهاء شهههديد الأقسهههاط  المتفق عليها،وتعد هذه الصهههيغة ملائمة لأصهههحاب

                                                                                  0قا لخطوات الآتية:  تطبيقها عمليا وف

يقوم العميل بالتقدم للبنك بغرض تأجير منزل معين أو مبني معين أو إبداء رتبة في تملك تلك السلعة في  .أ

                                      أية مدة تأجير.                                            

يقوم البنك بدراسهههة طلب العميل ثم يقوم بعد ذلك بشهههراء الأصهههول ثابتة المحددة من قبل العميل  .ب

)مسهههتأجر( وسهههداد قيمتها نقدا وامتلاكها  ثم تأجيرها للعمل للانتفاع به واسهههتخدامها ،ويعد البنك مالكا 

 حائزا و مستخدما حتى تمام سداد أقساط الإجارة.   للأصل طوال فترة الإيجار له و العميل 

يقوم البنك بعد انتهاء عقد التأجير بتوقيع عقد بيع للعميل ينتقل الأصهههههل بموجبه من ملكية البنك  .ت

 للملكية العميل ويسدد العميل القيمة المتفق عليها مع البنك.

                                    يتم نقل الملكية للعميل عن طريق إحدى الصور التالية:          

 توقيع عقد هبة العين للعميل في نهاية فترة التأجير بعد سداد كامل الأجرة.                        -

إعطاء البنك الخيار للعميل بعد الانتهاء من تسديد جميع الأقساط المستحقة  خلال المدة من شراء العين  -

 مدة الإجارة. المأخوذة بسعر السوق عند انتهاء

                                                             

، رسالة ماستر، كلية العلوم الاقتصادية التجارية وعلوم دور البنوك الإسلامية في تنمية القطاع العقاريجوهري ميلود، 0 

 .43، ص 4104التسيير، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، 
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يمكن ان يتم استخدام المضاربة في تنشيط السوق العقاري من خلال قيام مؤسسة مالية  المضاربة:.6

أو اسههتثمارية بالتخطيط لإنشههاء مبنى أو عدة مباني وبعد تحديد التكلفة اللازمة يقسههم المبلغ إلى صههكوك 

ح على داته بالتقسههيط ويوزع الربى ويبيع وحغ ثم نقوم بإنشههاء المبنتطرحها الكتاب العام لجميع هذه المبال

 الصكوك من الأقساط المتحصلة دوريا.                                               حملة الصكوك،على أن يتم استهلاك )استرداد قيمة(

 السلم:. 7

ل لغة أص، إذ اسلف والسلم والسلف بمعنى واحد في لغة العرب، والسلم مأخوذ من: أسلم وسلم لغة:

 الحجاز، والسلف لغة أصل العراق.

اصههطلاحا: هو عبارة عن بيع موصههوف في الذمة، ويقول ابن قدامة في المعنى: ان يسههلم عوضهها 

 0حاضا في عوض موصوف في الذمة إلى أجل. 

                                  البنوك التي تقدم الصيغ الإسلامية في الجزائر :رابع المطلب ال

  01تم تأسههيس الصههندوق الوطني لتوفير الاحتياط بتاريا   صــندوق الوطني للتوفير والإحتياط:ال.9

الذي يتعلق بتأسهههههيس الصهههههندوق الوطني لتوفير الاحتياط،ويعتبر  43/444بموجب قانون  0443أوت 

ما ك الصهندوق الوطني لتوفير والإحتياط مؤسهسهة عمومية تتمتع بالشهخصهية المدنية وبالاسهتقلال المالي،

لاف الم يقضهههي القانون الذي ينظمه بخغير ويطبق عليه التشهههريع التجاري ميعتبر تاجر في علاقته مع ال

ها علاقة مع الكثير من  ناء السهههههكنات التي ل قة بب ذلك، كان له دورا مهم في تحويل المشهههههاريع المتعل

له مهمتين  0443اسي المؤسسات والهيئات فهي تعتبر الممول الوحيد حتى وقت قصير،فوفق قانونه الأس

 أساسيتين:

 جمع أموال الادخار عن طريق دفتر الادخار. -

تمويل المشههاريع العقارية عن طريق اسههتثمار الأموال المدخرة في حلقة الاقتصههاد وخاصههة في  -

 مجال التمويل في شكل اتفاقيات مع مختلف المطالبين وبما فيهم الدولة الجماعات المحلية والمؤسسات.

الذي يتضهههمن اعتماد البنك الصهههادر  0444أفريل  14المؤرخ في  10-44 لمقرر رقموبناءا على ا

 .عن البنك المركزي بحيث يمكنه القيام بجميع العمليات المصرفية باستثناء عمليات التجارة الخارجية

  

                                                             
-لمصارف الاسلامية، ودوره في تعزيز التمويل على وفق الاشريعة الاسلامية ، السلم في اأسماء تقي عبد السلام 0 

 .044، ص4144، مجلة كلية بغداد للعلوم الاقتصادية الجامعة، العدد الثامن والستين، -دراسة فقهية مقارنة
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 :crèdit populaire dàlgerie.بنك القرض الشعبي الجزائري 2

المتضهههمن  0444ديسهههمبر  44بتاريا  444-44مر رقم:عرفت المادة الأولى من الأمر بموجب الأ

 رفية تحت تسمية البنك الشعبي الجزائري .شركة وطنية مص إحداث البنك الشعبي الجزائري على أنه:

المؤرخ  14-44شههههركة مسههههاهمة ،بعدما اعتمد كبنك بموجب المقرر رقم 0444 وأصههههبح سههههنة

من القانون  044و  003عملا بالمادتين  :المادة الأولى منه على  نصحيث ت ، 0444ديسهههههمبر 10في:

و المذكور أعلاه يعتمد القرض الشهههههعبي الجزائري شهههههركة  0441أبريل  03المؤرخ في  01-41 رقم

 1 .مساهمة بصفة بنك

إن القرض الشعبي الجزائري دخل مجال العقار ولا سيما مجال السكن منه إلا أن دوره يقتصر على 

 العقار سواء كان سكنا أو محلا معدا لأغراض صناعية وتجارية حرفية، فهو لا يقوم ببيع تمويل السكن،

تم   4114أفريل 01 فتدخله في مجال تمويل السهههكن هو عن طريق منح القروض العقارية فقط وبتاريا

ياط بنسبة للتوفير والاحتالوطني إنشاؤه شركة لترقية العقارية بين القرض الشعبي الجزائري والصندوق 

 2 بالنشاطات العقارية.  gepimسميت هذه الشركة ب اوية،تساهمية متس

 : banque de developpement localبنك التنمية المحلية

نشأة  ( منه على:0-0حيث تنص المادة ) ،3  44-44لمحلية بموجب المرسوم رقم:أنشئ بنك التنمية ا

 النص بالبنك.بنك للإيداع والاستثمار يسمى بنك التنمية المحلية و يشار إليه في صلب 

ويتمتع بنك التنمية المحلية بالشهههخصهههية المعنوية و الاسهههتقلال المالي،كما يعد تاجرا في علاقاته مع 

 ويخضهههع لكل من القواعد العامة المتعلقة بنظام البنوك و القروض و الأحكام التشهههريعية المعمول الغير،

 أحكام القانون الأساسي الذي ينظمه.ه وأهدافه ووسائله وأعماله إلى جانب مطبقة على عقودوال بها،

سي :  bna البنك الوطني الجزائري شئ بمرسوم رئا  0444جوان  04المؤرخ في  044-44رقم أن

لكي يسهههههد الفراا المالي الذي أحدثته البنوك الأخيرة وليكون وسهههههيلة للتخطيط المالي وركيزة للقطاع 

 المرابحة العقارية، وهو أول بنك عمومي أطلق خدمات الإسههلامية في الجزائر ، الإشههتراكي والزراعي،

                                                             

-40مؤرخ في ال 44ر، العدد -، ج0444المتضمن قانون المالية سنة  0444المؤرخ في:ديسمبر  14-44رقمالقانون  1 

04-0444. 

، متضمن أحداث البنك الشعبي الجزائري على أنه شركة وطنية مصرفية، 0444-04-44، المؤرخ في 44/444الامر  2 

 .0444-04-41المؤرخ في  001ر، العدد -ج

ن أساسي، المتضمن إنشاء بنك للتنمية المحلية وتحديد قانو 0444افريل  41المؤرخ في  44-44المرسوم الرئاسي رقم  3 

 0444ماي  10المؤرخة في  04ج ر العدد 
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لاقتناء منزل من خلال شهههههراء العقار وإعادة بيعه للزبون وفق هامش ربح معلوم،مع العلم أن مدة الدفع 

 1 نة.س 41ولم يتجاوز  ألف دينار ، 31وتشمل العملية كل من يتقاضى مبلغ سنة  31تصل إلى 

مارس  04بتاريا  014-44: تأسهههس هذا البنك بمرسهههوم رقم  badr للتنمية الريفيةالبنك الفلاحي 

نك الوطني الجزائري في ميدان تمويل القطاع الفلاحي و القطاع الفلاحي  0444 وأخذ صهههههلاحيات الب

نك يسه على أنه بوتنص المادة الأولى من قانون تأس الصناعي والتي كانت موطنة لدى هذا الأخير سابقا،

 للإيداع والتنمية ويندرج تلقائيا في قائمة البنوك.

 0444أكتوبر  10بتاريا  413-44: تأسهههس هذا البنك بموجب الأمر رقم البنك الخارجي الجزائري

ويمثل البنك الخارجي الجزائري ثالث بنك تجاري من حيث النشههههأة، ويقوم البنك بمهمتين أسههههاسههههيتين، 

 ئع و الإقراض، والثانية خاصة بالتجارة الخارجية.الأولى خاصة بالودا

جنرال أول البنوك الفرنسية للاستثمار في السوق التجارية،  : يعد بنك سوسيتيجنرال سيتيبنك سو

يسههاهم في تمويل الترقية العقارية من خلال العروض التي يقدمها للأفراد الذين  ، 0444 تم تأسههيسههه عام

و بناء منازلهم أو إنجاز مشههاريع أو الترميم و إنشههاء مسههاكن بتقديم قروض يرغبون في اقتناء أو تجديد أ

جنرال الجزائر على تقديم خدماتها  سنة، وحرصت وكلات سوسيتي 41في ظرف  عقارية يمكن تسديدها

وهي في تزايد مستمر  ،4104وكالة سنة  41 ويقدر عدد الوكالات ب للزبائن عبر كافة التراب الوطني ،

 4 هذا.منا وإلى ي

سس في  agbبنك الخليج الجزائر  سمبر  04:هو بنك تجاري تأ بموجب القانون الجزائري   4114دي

بنك البرقان  يملكها ثلاثة بنوك مرموقة ذات سهههمعة عالمية، ملايير دينار جزائري ،01برأسهههمال قدرة 

 بضة،ريع الكويت القاوهي بنوك تنتمي إلى مجموعة مشا ،الدولي و البنك الأردني الكويتي العالمي تونس

شاطه في  ستمرة في  ،4113بدأ البنك ن شبكة فروع م صبح البنك الخليج الجزائر  ستمر أ سع الم ومع التو

وكالة إلى يومنا هذا منتشهههههرة في مختلف الولايات، إذ نجد من بين  41جميع أنحاء البلاد حيث تتجاوز 

، وهو قرض موجه 4114لذي تبناه سههههنة خدمات الإقراض التي يوفرها لزبائنه خدمة القرض العقاري ا

تمتد  القرض تسههديدويمنح للعملاء الذين لديهم دخل شهههري منتظم ومدة  لتمويل بناء السههكن أو توسههيعه،

 0   سنة. 44حتى 

                                                             
 .041-044، ص ص 4101، الطبعة السابعة، ديوان المطبوعات الجامعية ، بن عكنون ، الجزائر،  ، تقنيات بنكيةطاهر لطرش 0 

، 04عدد مجلة الشريعة والاقتصاد ، المجلد السابع، ال نظام القروض العقارية في التشريع الجزائري،مناع ابتسام،  4 

 .344، ص 4104جامعة الامير عبد القادر، قسنطينة، 
لعوفي فريال، دور القرض العقاري في تفعيل نشاط الترقية العقارية، مذكرة ماستر، كلية الحقوق والعلوم السياسية، 0 

 .44، ص 4140جامعة مولود معمر، تيزي وزو،
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 الفصل: خلاصة

من خلال هذا الفصهههل حاولنا إعطاء مفاهيم عامة حول صهههيغ التمويل و التمويل العقاري و أهميته 

بالصههيغ الإسههلامية يمثل تطبيقا للمبادئ الشههرعية في مجال العقارات والتمويل، عقاري حيث أن تمويل ال

يتمثل التوازن بين الجانبين في الالتزام الصهههارم بأحكام الشهههريعة الإسهههلامية وضهههوابطها خلال عملية 

ية، حيث لالتمويل، يتميز هذا النوع من التمويل بأشههكال متنوعة مثل التمويل بالمشههاركة والإجارة التموي

يتم التركيز على التبادل العادل للمخاطر بين الأطراف والتزامها بالقيم الإسلامية، يعزز التمويل العقاري 

الإسهلامي الاسهتقرار والاسهتدامة في النظام المالي، ويسهاهم في تحقيق أهداف التنمية الاقتصهادية بطرق 

 تتماشى مع القيم والمبادئ الإسلامية.
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 :تمهيد

من أجل معالجة الإشهههكالية المطروحة لموضهههوعنا وملامسهههة واقعه تم اختيار الصهههندوق الوطني 

سة، إذ يعتبر  جزءا من بنك الوطني الجزائري  CNEPللتوفير والاحتياط وكالة تيارت كبنك محلا للدرا

كات، بما في ذلك وهو أحد أهم البنوك في الجزائر، يقدم البنك خدمات مالية شهههههاملة للأفراد والشهههههر

الحسهههههابات الجارية والادخارية، والتمويل العقاري، قروض، خدمات الصهههههرافة والتحويلات المالية، 

بتوفير خدمات مالية متوافقة مع الشههريعة الإسههلامية، مما يجعله  CNEPبالإضههافة الى ذلك يتميز بنك 

 خيارا مفضلا للعملاء الذين يفضلون الصيغ الإسلامية.

 ساس سوف نقوم بتقسيم هذا الفصل إلى مبحثين وهم كالآتي:وعلى هذا الأ

 (cnep)للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط تقديم عام المبحث الأول: 

-1012واقع القروض العقارية الإسلامية على مستوى الوكالة وتطورها للفترة المبحث الثاني: 

1012 
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 (cnep)لاحتياط للصندوق الوطني للتوفير واالأول: تقديم عام  المبحث

صادي ي ساهم في تحقيق الاستقرار الاقت صندوق الوطني للتوفير والاحتياط أداة مالية حيوية ت عتبر ال

بالإضافة إلى ذلك يمكن أن يلعب الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط دورًا مهمًا في  ،والتنمية المستدامة

 ، مثل البنية التحتية، والتعليم، والرعاية الصحية،تمويل البرامج الاقتصادية والاجتماعية الحكومية الهامة

 .ودعم الشركات الصغيرة والمتوسطة

 نشأة الصندوق وأهم عملياتهالأول:  المطلب

 النشأة .1

  117/62بموجب القانون رقم  2962أوت  20في لصندوق الوطني للتوفير والاحتياط ا م تأسيست

ائلات والأفراد، أما في مجال القرض فإن الصندوق ، وقد تمثلت مهمته في جمع الإدخارات الصغيرة للع

يات  ية وبعض العمل عات المحل ما ناء الج يل الب يات هي: تمو ثة أنواع من العمل يل ثلا مدعوا لتمو كان 

 الخاصة ذات المنفعة الوطنية.

وبقرار من وزير المالية تم تكريس الصههههندوق الوطني للتوفير والاحتياط  2972فيفري  29و في 

للسههههكن، حيث جاء القرار الصههههادر لتثبيت نظام التوفير من أجل السههههكن، وهو ما أعطى  كبنك وطني

للصههههندوق الوطني للتوفير والاحتياط حافزا قويا لتطوير مكانته على مسههههتوى سههههوق الإدخار، وبعدها 

من أجل تخصههصههه في تمويل برامج إنجاز السههكنات باسههتخدام  2972في أفريل  8جاءت التعليمة رقم 

لمدخرين وأموال الخزينة العمومية، وعليه و أمام حافز الحصههههول على سههههكن في إطار برامج أموال ا

 الصندوق فقد زاد من إدخار العائلات وارتفعت بالتالي موارده المالية.

قانون  جب ال يل  23المؤرخ في  06/88وبمو ندوق الوطني للتوفير  2988أفر أصهههههبح الصههههه

ية معنوية تتمتع باسههتقلالية مالية وانتهج سههياسههة تنويع والاحتياط مؤسههسههة عامة اقتصههادية ذات شههخصهه

( وكالة 27وكالة ) 210ليصهههبح  2988القروض الممنوحة، كما ازداد عدد الوكالات بتاريا ديسهههمبر 

 وكالة ثانوية. 72ولائية و 

ومع صههدور قانون القرض و النقد، أصههبح الصههندوق الوطني للتوفير والاحتياط  2990وفي سههنة 

وكالة و  223جمع الإدخارات في الجزائر بالنظر إلى عدد الوكالات التي أصهههههبح عددها أكبر هيئة ل

 نقطة على مستوى مكاتب البريد. 1631

وتأهل بأن يصهههبح شهههركة ذات  2997وقد أصهههبح الصهههندوق الوطني للتوفير والإحتياط بنكا منذ 

 200ا بموجب القرار رقم أسهههم، وأصههبح ما يسههمى حاليا الصههندوق الوطني للتوفير والاحتياط ، و هذ

من القانون  229و  222عن وزير المالية، وأصههبح يخضههع للمواد  2997جوان  09الصههادر بتاريا 
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من نفس  222إلى  220، كما أصههبح بإمكانه القيام بالنشههاطات والمهام المحددة في المواد من  20-90

خص المؤسههسههات المالية المنتجة القانون وهذا لمسههايرة التطور الحاصههل على المسههتوى الدولي فيما ي

 لخدمات من أجل تلبية رغبات المستهلكين.

 بنك وسائل التسيير من حيث: -طور الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط  1000و في سبتمبر 

 تطوير وسائل تسيير الموارد البشرية. -

 عقد اجتماعات شهرية للإطارات المسيرة، والتي تتوسع لشمل مدراء الوكالات. -

 اد تقارير شهرية للنشاطات، والتي ترتكز على برامج مخططة.إعد -

 متابعة النتائج المحققة من الوكالات، والتي يجب أن تكون إيجابية. -

 تطوير الرقابة على وظائف القرض التوفير الحسابات، والرقابة العامة. -

و ة جهوية مديري 23وكالة و  112وحاليا يضههم الصههندوق الوطني للتوفير و الاحتياط شههبكة من 

موزعة على كامل التراب عدادا للتمويل الإسلامي  228وكالة واحدة متخصصة في التمويل الإسلامي و

 شباك على مستوى مصالح بريد الجزائر. 2100الوطني، وهناك أكثر من 

فير مقر الصههندوق الوطني للتووجد يأما على المسههتوى المحلي فإضههافة إلى شههبابيك بريد الجزائر ف

 .بنك -طوالاحتيا

 أهم عمليات الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط.0

بنك مجموعة متنوعة من الخدمات والمنتجات البنكية  - يوفر الصهههندوق الوطني للتوفير والاحتياط

  :أبرزها

 التأمين البنكي: أولا: 

 تأمين السفر )رحلتي( -

 تأمين الصح )صحتي( -

 لADEين لتأمين الوفاة / العجز المطلق والنهائي للمقترض -

 لCTPلالاحتياط الكلي   الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياطمنتج  -

 الحسابات والايرادات:ثانيا: 

 حساب السكوك  -

 حساب التوفير للسكن -
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 حساب التوفير الشعبي  -

 حساب التوفير رأسمالي -

 الودائع لأجل -

 سندات الصندوق -

 القروض:ثالثا: 

 قرض السيارة -

 قرض شراء أرض للبناء -

 سكنقرض بناء م -

 تهيئة مسكن -

 قرض توسعة أو زيادة طوابق مسكن -

 قرض محل للاستعمال التجاري والمهني -

 قرض شراء مسكن ترقوي عمومي -

 قرض شراء مسكن ترقوي مدعم -

 قرض شراء مسكن ترقوي حر -

 قرض شراء مسكن جديد من مرقي عقاري -

 الخدمات النقدية والخدمات البنكية عن بعد:رابعا: 

 بطاققة لتوفير -

 لCIBدفع مابين البنوك لبطاقة ال -

 محطة الدفع الالكتروني -

 الخدمات الالكترونية البنكية -

 لE-PAIEMENTتقديم خدمة الدفع الالكترونيل -

 لcnep connectلالخدمات البنكية عبر تطبيق الهاتف  -
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 الثاني: أهداف ومهام الصندوق الوطني للتوفير والاحتياطالمطلب 

والاحتياط تتنوع تبعاً للسههياسههات الاقتصههادية والاجتماعية  أهداف ومهام الصههندوق الوطني للتوفير

ومع ذلك يمكن تلخيص الأهداف والمهام الرئيسههية للصههندوق  في البلاد، والظروف الاقتصههادية الراهنة

 :الوطني على النحو التالي

 أهداف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط .1

مالية تابعة للحكومة تهدف إلى تعزيز التوفير  بنك هو مؤسههههسههههة –الصههههندوق الوطني للتوفير والاحتياط 

 أهدافه عادة ما تتضمن ما يلي:ووالاحتياط المالي في البلاد، 

دعم الاسهههتقرار المالي من خلال توفير حلول للأفراد والشهههركات للتعامل مع الأوقات الصهههعبة مثل  -

 فترات الركود الاقتصادي أو الأزمات المالية الشخصية.

في البنية التحتية وذلك من خلال توجيه الاستثمارات نحو مشاريع البنية التحتية مثل تحفيز الاستثمار  -

الطرق والمطارات والمرافق العامة ويمكن للصهههههندوق المسهههههاهمة في تطوير البنية التحتية للبلاد 

 وتعزيز التنمية الاقتصادية.

رشههيد تحفز الأفراد على ت تشههجيع الأفراد على التوفير وذلك عن طريق توفير برامج ومنتجات مالية -

 النفقات وزيادة مدخراتهم.

توجيه الاسههتثمارات نحو القطاعات الحيوية عن طريق دعم المشههاريع والصههناعات الحيوية ويمكن  -

 للصندوق المساهمة في تعزيز الاقتصاد المحلي وخلق فرص عمل جديدة.

ئات دمات مالية وبرامج دعم للفتقديم الدعم للفئات الضههههعيفة والمجتمعات النائية عن طريق توفير خ -

الضعيفة والمجتمعات النائية ويمكن للصندوق المساهمة في تحسين مستوى المعيشة وتقليل الفجوات 

 الاقتصادية والاجتماعية.

وطني للصهههندوق التوفير خدمات مالية مبتكرة من خلال تطوير وتقديم منتجات مالية مبتكرة ويمكن  -

 ة احتياجات السوق وتحفيز التوفير والاستثمار.تلبي بنك –للتوفير والاحتياط 

تعزيز ثقافة التوفير من خلال إجراء حملات توعية وتثقيفية ويمكن للصههههندوق تعزيز الوعي بأهمية  -

 التوفير والتخطيط المالي الشخصي.

دعم الابتكار وريادة الأعمال عن طريق تقديم تمويل ودعم للمشهههههاريع الصهههههغيرة والمتوسهههههطة  -

لق دعم الابتكار وخ بنك –للصهههندوق الوطني للتوفير والاحتياط يمكن وأيضههها اشهههئة والشهههركات الن

 فرص جديدة لريادة الأعمال.
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تعزيز الاحتياط المالي للحكومة عن طريق اسهههتثمار الأموال المودعة لدى الصهههندوق في مشهههاريع  -

ية لت مال ها ال ياطيات ية ويمكن للحكومة تعزيز احت مال جاسهههههتراتيجية أو في السهههههوق ال يا ية احت اتها لب

 المستقبلية.

قيقها، وهي لتح بنك–إليها لصندوق الوطني للتوفير والاحتياط يسعى هذه هي الأهداف الرئيسية التي

 .بلدالتتغير باختلاف الظروف واحتياجات الاقتصاد والمجتمع في 

 مهام لصندوق الوطني للتوفير والاحتياط .0

سية وهي تشهمل عدة جوانب والتي تسهعى إلى تحقيق أه دافه الرئيسهية، وهذه هي بعض المهام الرئي

 :التي قد يقوم بها الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط

إدارة الاسههتثمارات من خلال إدارة الأموال المودعة لديه بشههكل فعال ومسههتدام من خلال اسههتثمارها  -

 في مجموعة متنوعة من الأصول والأسواق المالية.

 الية التي تعزز التوفير والاحتياط في البلاد.تطويرالسياسات والإجراءات الم -

برامج بنك بتوفير منتجات و –تشهههههجيع التوفير بحيث يقوم الصهههههندوق الوطني للتوفير والاحتياط  -

 تشجيعية للأفراد والشركات لزيادة معدلات التوفير والاستثمار.

صناعات الحيوية  - شاريع وال ستثماراته في الم صاد المحلي من خلال ا ت وتوجيه الاستثمارادعم الاقت

 نحو القطاعات ذات الأهمية الاقتصادية.

 توفير خدمات مالية مبتكرة مثل الودائع والقروض وخدمات الاستثمار للأفراد والشركات. -

شركات  - ستراتيجي للأفراد وال صندوق تقديم الدعم المالي والا ستقرار المالي بحيث يمكن لل تعزيز الا

 بة وضمان الاستقرار المالي.لمواجهة الظروف الاقتصادية الصع

صندوق الوطني للتوفير والاحتياط، وقد تختلف هذه  وهذه هي بعض المهام التي يمكن أن يقوم بها ال

المهام باختلاف الهيكل والأهداف المسهههطرة في الصهههندوق الوطني للتوفير والاحتياط حسهههب الظروف 

 .الاقتصادية المحيطة بالبلاد
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 دوق الوطني للتوفير والاحتياطالثالث: وظائف الصنالمطلب 

وظائف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط تشمل عدة جوانب تتعلق بإدارة الموارد المالية وتحقيق 

  :مايلي من بين الوظائف الرئيسية للصندوق الوطني ،الأهداف الاقتصادية والاجتماعية للدولة

مواجهة لوالاسههتراتيجي للأفراد والشههركات يقدم الصههندوق الوطني للتوفير والاحتياط الدعم المالي  -

 الظروف الاقتصادية الصعبة وضمان الاستقرار المالي.

يوفر الصههندوق الوطني للتوفير والاحتياط خدمات مالية متنوعة مثل فتح الحسههابات الودائع، وتقديم  -

 القروض، وتقديم خدمات الاستثمار للأفراد والشركات.

لاحتياط تقديم برامج تثقيفية وتوعوية حول التوفير والاسههههتثمار يمكن للصههههندوق الوطني للتوفير وا -

 للمساهمة في بناء ثقافة مالية قوية ومستدامة في المجتمع.

سات والإجراءات المالية التي  - سيا ساهمة في تطوير ال صندوق الوطني للتوفير والاحتياط الم يمكن لل

 تعزز التوفير والاحتياط في البلاد.

للتوفير والاحتياط بإدارة الأموال التي يتم توديعها لديه بشهههكل فعال وفعّال،  يقوم الصهههندوق الوطني -

 بما في ذلك استثمارها في مجموعة متنوعة من الأصول المالية والاستثمارية.

شاريع  - ستثماراته في الم صاد المحلي من خلال ا صندوق الوطني للتوفير والاحتياط دعم الاقت يمكن لل

 رات نحو القطاعات ذات الأهمية الاقتصادية.الحيوية وتوجيه الاستثما

يقوم الصهههههندوق الوطني للتوفير والاحتياط بتحليل السهههههوق المالية والاقتصهههههادية لتحديد الفرص  -

 الاستثمارية وتقديم التوصيات الاستراتيجية للحفاظ على أداء مالي متميز.

امة للحكومة والمؤسههسههات الع يمكن للصههندوق الوطني للتوفير والاحتياط تقديم الاسههتشههارات المالية -

 والخاصة فيما يتعلق بسياسات التوفير والاستثمار والتخطيط المالي.

يمكن للصهههههندوق الوطني للتوفير والاحتياط التعاون مع الجهات الدولية والمنظمات الدولية لتبادل  -

 الدولي. ىالمعرفة والخبرات وتطوير استراتيجيات مشتركة لتعزيز التوفير والاحتياط على المستو

يمكن للصهههندوق الوطني للتوفير والاحتياط الاسهههتثمار في برامج البحث والتطوير لتطوير منتجات  -

 وخدمات مالية جديدة تلبي احتياجات السوق وتعزز التوفير والاحتياط.

يقوم الصههندوق الوطني للتوفير والاحتياط بتشههجيع الأفراد والشههركات على التوفير والاسههتثمار من  -

 يم منتجات وبرامج تشجيعية وتوجيهية.خلال تقد

يقوم للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بمراقبة ومتابعة الأسواق المالية واتخاذ الإجراءات اللازمة  -

 لضمان الاستقرار والنزاهة في النظام المالي.

ياط ، وقد تخت ندوق الوطني للتوفير والاحت ها الصههههه هذه  لفهذه هي بعض الوظائف التي يمكن أن يقوم ب

 الوظائف باختلاف البلد وهيكل الصندوق وأهدافه.
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 للصندوق الوطني للتوفير والاحتياطالمطلب الرابع: الهيكل التنظيمي 

 .يمكن اعتبار هيكلة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط ذات بنية هرمية متصلة اللبنات

 التنظيم المركزي للمؤسسة:

ها وضههههع نجد في قمة هرم الهيكل التنظيمي مج عة، من بين مًا واسههههه لذي يتولى مها لس الإدارة ا

والملزمة كما يقع على عاتقه ضهههههمان التكيف ومواكبة كل  التنظيمات الداخلية واتخاذ القرارات الهامة،

سلطته ديوان يتألف  صلة. ويرأس مجلس الإدارة الرئيس المدير العام، حيث يعمل تحت  ستجدات الحا الم

ست سات وم شية من مكلفين بالدرا ضافة إلى الأمانة العامة مديرية المفت شارين ومكلفين بإعداد التحاليل، إ

 العامة، والرقابة الداخلية وخلية الاتصال والوقاية المالية، والتأمين المصرفي.

باقتراح من الرئيس المدير العام يعين مجلس الإدارة سهههههبعة مدراء عامين يعملون على مسهههههاعدة 

 الرئيس المدير

 العام وهم:

 مدير عام مساعد مكلف بالمالية والمحاسبة. .أ

 مدير عام مساعد مكلف بالقرض. .ب

 مدير عام مساعد مكلف بالإدارة. .ت

 .مدير عام مساعد مكلف بالتحصيل .ث

 مدير عام مساعد مكلف بالرقابة. .ج

 .مدير عام مساعد مكلف بالتطوير . 

 مدير عام مساعد مكلف بأنظمة الإعلام الآلي. .خ

حت سهههلطنه مديريات، وذلك كما هو موضهههح في الهيكل التنظيمي وكل مدير عام مسهههاعد يعمل ت

 التالي:
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 (.CNEP-Banque) المركزيالهيكل التنظيمي  :1-0الشكل 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Source: cnepbanque.dz 

  

 الرئيس المدير العام

 مديرية التدقيق الداخلي

 خلية الاتصال

 خلية الوقاية المالة

 خلية التأمين المصرفي

المديرية العامة 

 لمساعدة التطوير

مديرية التسويق 

 والتشاط التجاري

مديرية التقدير 

 ومراقبة التسيير

 مديرية الدراسات

المديرية العامة 

المساعدة للادارة 

 والوسائل

الادارة مديرية 

 والوسائل

الموارد مديرية 

 البشرية

حماية مديرية 

 الممتلكات

الدراسات مديرية 

 البنكية التطبيقية

المديرية العامة 

لمساعدة ا

 للقروض

تمويل مديرية 

 المرقين العقارين

القروض مديرية 

 الموجهة للخواص

الفعل مديرية 

 التجاري

تمويل مديرية 

 المؤسسات 

المديرية العامة 

 للماليةلمساعدة ا

 والمحاسبة

التوفيرمديرية   

رقابة مديرية 

 التعهدات

الرقابة مديرية 

 المحاسبية

المراجعة مديرية 

 الداخلية

المديرية العامة 

لمساعدة ا

 للتحصيل

التحصيلمديرية   

الدراسات مديرية 

 القانونية

ية العامة المدير

للاعلام لمساعدة ا

 الالي

الدراسات مديرية 

وتطبيقات الاعلام 

 الالي

التنظيم مديرية 

 الاساليب والنوعية

تكنولوجيا مديرية 

الاعلام الالي 

 والاتصال

الاستغلال مديرية 

 والمساعدة
العمليات مديرية 

 العقارية

وسائل مديرية 

 الدفع

 مديرية المفتشية العامة

 مديرية شبكات

 الاستغلال
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   0202-0201رية الإسلامية على مستوى الوكالة وتطورها للفترة واقع القروض العقاالمبحث الثاني: 

توفير القروض العقارية الإسههلامية يمكن أن يكون جزءًا من اسههتراتيجية الصههندوق الوطني للتوفير 

 والاحتياط، خاصة إذا كانت الدولة تعتمد على نظام مالي يتبنى مبادئ الشريعة الإسلامية.

يعة الإسههههلامية وتتفق مع مبادئ مثل عدم الفوائد والمشههههاركة في هذه القروض تتبع أحكام الشههههر

 .المخاطر

 القروض العقارية الممنوحة من طرف الصندوق ومحتوياتهاالمطلب الأول: 

فة من القروض العقارية حسهههههب  ياط أنواع مختل ندوق الوطني للتوفير والاحت قد تتوفر في الصههههه

بعض أنواع القروض العقارية الشههائعة التي قد يوفرها السههياسههات والبرامج التي يقدمها الصههندوق. هنا 

 الصندوق: 

من القروض العقارية المرنة والتنافسههية سههواء كنت تنوي شههراء منزل : قروض للأفراد .1

أو شههقة، نقدم لك دعما شههخصههيا طوال العملية. اسههتفد من أسههعار فائدة مغرية وشههروط تفضههيلية 

 بكل سهولة.ونصائح من الخبراء لتحقيق مشروعك العقاري 

شراء أرض للبناء: قر .0.1 شراء أرض للبناء يبلغ ض  هو قرض مخصص لتمويل 

 أو وكالة عقارية. متر مربع من أحد الخواص 2000مساحتها أقل من أو تساوي 

 محتوى قرض شراء أرض للبناءيمثل : 1-0الجدول 

شــــــــــــــروط 

ــفـــادة مــن  ــــــت الإس

 القرض

 .عاما 70و  29أي شخص طبيعي من جنسية جزائرية يتراوح عمره بين  -

 .مقيم في الجزائر أو في الخارج -

 دج. 20,000,00لديه دخل منتظم وكاف يزيد عن أو يساوي  -

 من سعر البيع. %90تمويل يصل إلى  - القرض مزايا

 عامًا. 20فترة سداد تصل إلى  -

 .شهراء 21إلى  إمكانية التأجيل في السداد لمدة تصل -

خل شهههههخص آخر من خلال  - بد نة  عا يادة مبلغ القرض من خلال الاسهههههت ية ز كان إم
 المشاركة في الديون.

 إمكانية السداد المسبق. -

 رهن عقاري من الصنف الأول. - الضمانات

 المصدر: من إعداد الطالبتين اعتمادا على تقارير البنك
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مم لتغطية تكاليف بناء تمويل البناء هو منتج تمويلي مصههه قرض بناء مســـكن: .2.1

 منزل جديد أو ملكية عقارية.

 بناء مسكن قرض محتوى : يمثل0-0الجدول  

شــــــــــــــروط 
الإســــــتــفـــادة مــن 

 القرض

 عاما. 70و  29يتراوح عمره بين  -
 مقيم في الجزائر أو في الخارج. -
 دج. 20,000,00لديه دخل منتظم وكاف يزيد عن أو يساوي  -

 تقدير تكلفة البناء. من %200تمويل يصل إلى  - القرض مزايا
 عاما. 20فترة سداد تصل إلى  -
 أشهر. 06منح التأجيل في السداد لمدة  -
 إمكانية السداد المسبق. -
 .CNEP Connectإمكانية الاطلاع على القرض عبر تطبيق  -

خر من إمكانية زيادة مبلغ القرض عبر اسهههتخدام دخل شهههخص أ -
خلال المشههههاركة في الديون )من أفراد العائلة( أو )شههههخص ثالث في الملكية 

 المشتركة(.
 المصدر: من إعداد الطالبتين اعتمادا على تقارير البنك

 

تمويل توسههعة أو زيادة طوابق مسههكن قرض توســعة أو زيادة طوابق مســكن:  .2.1

تواجدة مسههبقا سههواء من خلال هو منتج تمويلي مصههمم لتغطية تكاليف زيادة مسههاحة في ملكية م

  توسعة المسكن أو بناء طابق إضافي.

 محتوى قرض توسعة أو زيادة طوابق مسكن : يمثل2-0الجدول 

شــــــــــــــروط 
الإســــــتــفـــادة مــن 

 القرض

 .عامًا 70و  29يتراوح عمره بين  - -

 مقيم في الجزائر أو في الخارج. -

 دج. 20.000,00لديه دخل منتظم وكاف يزيد عن أو يساوي  - -

 من تقدير تكلفة الأشغال. %200تمويل يصل إلى  - القرض ايامز

 عامًا. 20فترة سداد تصل إلى  -

شههههراء إمكانية  21إمكانية التأجيل في السهههداد لمدة تصهههل إلى  -
 السداد المسبق.

 .CNEP Connectإمكانية الاطلاع على القرض عبر تطبيق  -

مكانية زيادة مبلغ القرض عبر اسهههتخدام دخل شهههخص أخر من إ -
 خلال المشاركة في الديون.

 المصدر: من إعداد الطالبتين اعتمادا على تقارير البنك
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 قروض بنسبة فائدة مخفضة )مدعومة(: .0

: هو قرض مخصص لتمويل شراء مسكن فرض شراء مسكن ترقوي عمومي .1.0

الترقوي العمومي لدى المؤسههههسههههة الوطنية للترقية يمنح للمكتتبين في برنامج صههههيغة السههههكن 

 العقارية.

 

 محتوى قرض شراء مسكن ترقوي عمومي : يمثل2-0الجدول  

شــــــــــــــروط 

الإســــــتــفـــادة مــن 

 القرض

 من جنسية جزائرية. -

 عامًا. 70و  29يتراوح عمره بين  -

 مقيم في الجزائر أو في الخارج. -

 ج.د 20.000,00لديه دخل منتظم وكاف  يزيد عن أو يساوي  -

 من سعر البيع. % 200تمويل يصل إلى  - القرض مزايا

 عامًا. 20فترة سداد تصل إلى  -

 شهرًا. 21إمكانية التأجيل في السداد لمدة تصل إلى  -

ر من إمكانية زيادة مبلغ القرض عبر اسهههتخدام دخل شهههخص آخ -

 خلال المشاركة في الديون.

 إمكانية السداد المسبق. -

 رهن عقاري من الصنف الأول. - الضمانات

 كشوفات الراتب لثلاث أشهر الأخيرة. -

 شهادة عمل. -

 نسخة من عقد العمل. -

 آخر إشعار للضرائب )تصريح جبائي(. -

 كشف الحساب البنكي يضم الأجر ويغطي فترة سنة.

 ن اعتمادا على تقارير البنكالمصدر: من إعداد الطالبتي
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هو قرض يمنح من طرف الصندوق الوطني قرض شراء مسكن ترقوي مدعم:  .0.0

  إطار البيع على التصاميم. للتوفير والاحتياط  لمقتني السكنات الترقوية المدعمة في

 محتوى قرض شراء مسكن ترقوي مدعم : يمثل5-0الجدول 

شـــروط الإســـتفادة من 
 القرض

 ة.من جنسية جزائري -
 مؤهل للاستفادة من السكن الترقوي المدعم. -
 عامًا. 70و  29يتراوح عمره بين   -
 مقيم في الجزائر أو في الخارج. -
 20.000,00لديه دخل منتظم يزيد عن أو يسههههاوي  -

 دج
هل للحصهههههول على القرض البنكي أن يبرم  القرض مزايا تب المؤ يمكن للمكت

سنويًا عندما  % 2ضة قرضا في إطار البيع على التصاميم بنسبة مخف

يًا أو أعلى من الأجر الوطني الأدنى  له الشههههههري مسهههههاو يكون دخ
مرات الأجر الوطني  6المضمون مرة واحدة وأقل من أو مساويًا لهههههه 

 الأدنى المضمون.
ساعدة الدولة،  الضمانات سعر المسكن ومبلغ م يمثل هذا القرض الفارق بين 

 حالة عدم تغطية القرض الممنوح بالإضافة إلى مبلغ الدفعة الأولية. في
الفارق بين سههعر المسههكن ومبلغ مسههاعدة الدولة والدفعة الأولية، يجب 

 على المكتتب دفع تسبيق شخصي إضافي لتغطية الفارق.
 المصدر: من إعداد الطالبتين اعتمادا على تقارير البنك

هو قرض مخصص لشراء منزلك  قرض شراء مسكن جديد من مرقي عقاري: .2.0

  رقي عقاري بكل راحة وطمأنينة.من م

 محتوى قرض شراء مسكن جديد من مرقى عقاري : يمثل6-0الجدول 

شـــروط الإســـتفادة من 
 القرض

 من جنسية جزائرية. -
 عامًا. 70و  29يتراوح عمره بين  -
 مقيم في الجزائر أو في الخارج. -
لههديههه دخههل منتظم وكههاف  يزيههد عن أو يسههههههاوي  -

 دج. 20.000,00
 من سعر البيع. %200ويل يصل إلى تم - القرض مزايا

 عامًا. 20فترة سداد تصل إلى  -
 شهرًا. 21إمكانية التأجيل في السداد لمدة تصل إلى  -
 إمكانية السداد المسبق. -
ية الاطلاع على القرض عبر تطبيق  - كان  CNEPإم

Connect. 
شخص  - ستخدام دخل  إمكانية زيادة مبلغ القرض عبر ا

 آخر من خلال المشاركة في الديون.
 المصدر: من إعداد الطالبتين اعتمادا على تقارير البنك
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صاميم:  .2.0 شراء مسكن بالبيع على الت شراء منزلك قرض  هو قرض مخصص ل

 في إطار البيع على التصاميم.

 مسكن بالبيع على التصاميممحتوى قرض شراء  : يمثل7-0الجدول  

شـــروط الإســـتفادة من 
 القرض

 من جنسية جزائرية. -
 عامًا. 70و  29يتراوح عمره بين  -
 مقيم في الجزائر أو في الخارج. -

 دج. 20.000,00لديه دخل منتظم وكاف  يزيد عن أو يساوي 
 من سعر البيع. % 200تمويل يصل إلى  - القرض مزايا

 عامًا. 20فترة سداد تصل إلى  -
 شهرا. 26إمكانية التأجيل في السداد لمدة تصل إلى  -
 إمكانية السداد المسبق. -

ية الاطلاع على القرض عبر تطبيق  - كان  CNEPإم
Connect. 

شخص  - ستخدام دخل  إمكانية زيادة مبلغ القرض عبر ا
 ل المشاركة في الديون.آخر من خلا

 المصدر: من إعداد الطالبتين اعتمادا على تقارير البنك

 هو قرض مخصص لشراء منزلك من أحد الخواص. شراء مسكن من أحد الخواص: 5.0

 محتوى قرض شراء مسكن من أحد الخواص : يمثل8-0الجدول  

شـــروط الإســـتفادة من 
 القرض

 من جنسية جزائرية. -
 عاما. 70و  29يتراوح عمره بين  -
 مقيم في الجزائر أو في الخارج. -

 دج 20,000,00لديه دخل منتظم وكاف يزيد عن أو يساوي 

 من ثمن الصفقة. %200تمويل يصل إلى  - القرض مزايا
 عامًا. 20فترة سداد تصل إلى  -
 شهرا. 21ى إمكانية التأجيل في السداد لمدة تصل إل -

 إمكانية السداد المسبق. -
ية الاطلاع على القرض عبر تطبيق  - كان  CNEPإم

Connect. 
شخص  - ستخدام دخل  إمكانية زيادة مبلغ القرض عبر ا

 أخر من خلال المشاركة في الديون.
 المصدر: من إعداد الطالبتين اعتمادا على تقارير البنك
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شراء منزلك من  هو قرض مخصصقرض شراء مسكن من مرقي عقاري:  .6.0 ل

  مرقي عقاري بكل راحة وطمانينة.

 محتوى قرض شراء مسكن من مرقى عقاري : يمثل9-0الجدول 

شـــــــــــــــروط 
ــن  ــفـــادة م ــــــت الإس

 القرض

 من جنسية جزائرية. -
 عامًا. 70و  29يتراوح عمره بين  -
 مقيم في الجزائر أو في الخارج. -

 دج. 20,000,00لديه دخل منتظم وكاب يزيد عن أو يساوي 
من سههعر البيعف فترة سههداد تصههل  % 200تمويل يصههل إلى  - القرض يامزا

 عامًا. 20إلى 
 شهرًا. 21إمكانية التأجيل في السداد لمدة تصل إلى  -
 .إمكانية السداد المسبق -
ت - بر  قرض ع ل نيهههة الاطلاع على ا مكههها يقإ  CNEP طب

Connect. 
إمكانية زيادة مبلغ القرض عبر استخدام دخل شخص آخر من  -

 .خلال المشاركة في الديون

 المصدر: من إعداد الطالبتين اعتمادا على تقارير البنك

صاميم: .7.1 شراء مسكن بالبيع على الت شراء منزلك  قرض  هو قرض مخصص ل

 في إطار البيع على التصاميم.

 حتوى قرض شراء مسكن بالبيع على التصاميمم : يمثل12-0الجدول  

ـــتفادة  ـــروط الإس ش
 من القرض

 من جنسية جزائرية. -
 عامًا. 70و  29يتراوح عمره بين  -
 مقيم في الجزائر أو في الخارج. -

 دج. 20.000,00لديه دخل منتظم وكاف  يزيد عن أو يساوي 
 من سعر البيع. %200تمويل يصل إلى  - القرض مزايا

 عامًا. 22ى فترة سداد تصل إل -
 شهرا. 26إمكانية التأجيل في السداد لمدة تصل إلى  -

 إمكانية السداد المسبق. -
 .CNEP Connectإمكانية الاطلاع على القرض عبر تطبيق  -
خر من خلال إمكانية زيادة مبلغ القرض عبر اسههتخدام دخل شههخص آ -

 المشاركة في الديون.
تتفاوت شررررروح وم ااق القروض العقارية لصى مارررررق الارررر صو  الوح    الضمانات

، لذلك يجب على المقترضرريا الث و والت قم ما الوررروح  صقة قث   والا تياح

 التقصق  طلب لل اول على القرض.
 نكالمصدر: من إعداد الطالبتين اعتمادا على تقارير الب

  



 ي للتوفير والاحتياط )وكالة تيارت(دراسة حالة الصندوق الوطنالفصل الثاني: 

 41 

هو قرض مخصص لشراء أو بناء  قرض محل للاستعمال التجاري أو المهني: .8.0

  أو تهيئة أو الشروع في توسعة أو زيادة طابق في محلك التجاري أو المهني.

 محتوى قرض محل للاستعمال التجاري أوالمهني : يمثل11-0الجدول 

شـــروط الإســـتفادة من 
 القرض

 من جنسية جزائرية. -
 عامًا. 70و  29يتراوح عمره بين  -
 مقيم في الجزائر أو في الخارج. -
لههديههه دخههل منتظم وكههاف  يزيههد عن أو يسههههههاوي  -

 دج. 20,000,00

 .% 90تمويل يمكن أن يصل إلى  - القرض مزايا
 سنة. 73عامًا في حدود سن  23فترة سداد تصل إلى  -
 شهرا. 26دة تصل إلى إمكانية التأجيل في السداد لم -

شخص  - ستخدام دخل  إمكانية زيادة مبلغ القرض عبر ا
 .آخر من خلال المشاركة في الديون

ا صو   الضمانات ارق ال شروح وم ااق القروض العقارية لصى م تتفاوت 

 ، لذلك يجب على المقترضيا الث و والت قم الوح   للتوفير والا تياح

  اول على القرض.ما الوروح  صقة قث  التقصق  طلب لل

 
 المصدر: من إعداد الطالبتين اعتمادا على تقارير البنك

 : مخاطر منح القروض العقاريةالمطلب الثاني

يه بعض  تب عل ياط يمكن أن تتر ندوق الوطني للتوفير و الاحت ية في الصههههه قار منح القروض الع

 المخاطر منها:

 في القيمة السهههههوقية، مما يمكن أن يؤدي قد تتعرض العقارات التي تم تمويلها بالقروض إلى تقلبات -

 إلى تحمل الصندوق خسائر مالية في حالة انخفاض قيمة العقارات.

قد يواجه الصههههندوق مخاطر الفقاعة العقارية، حيث يتم تضههههخم قيم العقارات إلى مسههههتويات غير  -

 مستدامة، مما يزيد من مخاطر عدم السداد وخسارة قيمة الاستثمار.

مخاطر فيما يتعلق بالسهههههيولة، خاصهههههة إذا تم تمويل عدد كبير من العقارات  قد يواجه الصهههههندوق -

 بالقروض وتعذر بيعها بسرعة في حالة الحاجة إلى تحصيل الأموال.

قد تتعرض العقارات لمخاطر التقييم العقاري، حيث قد يتم تقدير قيمة العقار بشهههههكل غير دقيق مما  -

 يؤثر على قيمة الضمان المقدم للقرض.

عرض الصههندوق لمخاطر الائتمان في حال عدم قدرة المقترضههين على سههداد القروض بالشههكل قد يت -

 تلبية التزاماته المالية.المطلوب، مما يؤثر سلباً على ربحية الصندوق وقدرته على 
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ضرائب  - سات الحكومية مثل تغيرات في ال سيا صندوق لمخاطر ال قد تتعرض القروض العقارية في ال

 رية، مما يمكن أن يؤثر على القيمة والعائد على الاستثمار.أو التشريعات العقا

قد تواجه الصهههههندوق مخاطر قانونية وتنظيمية فيما يتعلق بمتطلبات تنظيمية لمنح القروض العقارية  -

ية  ية والعقارية المحل مال بالتشهههههريعات ال يذ العقود العقارية، وقد تكون هذه المخاطر مرتبطة  وتنف

 والدولية.

ندوق مخاطر فيما يتعلق بأداء المقترضههين، مثل التأخر في سههداد الأقسههاط أو الافتقار قد يواجه الصهه -

 للتزامات أخرى، مما يمكن أن يؤدي إلى خسائر مالية وتداعيات سلبية على أداء الصندوق.

في حالة زيادة أسهعار الفائدة، قد يزيد عبء سهداد القروض العقارية على المقترضهين، مما يمكن أن  -

 زيادة معدلات عدم السداد وتأثير سلبي على أداء الصندوق. يؤدي إلى

قد تتعرض العقارات التي تم تمويلها بالقروض إلى مخاطر الأمن والسههلامة مثل السههرقة، الحرائق،  -

 الكوارث الطبيعية وغيرها، مما يمكن أن يتسبب في خسائر مادية للصندوق.

 اجراءات منح القروض العقاريةالمطلب الثالث: 

التي  إليك بعض النقاط معالجة ودراسة الملف،و تحضيرتناول عدة جوانب مختلفة تتعلق بنن أن يمك

 :يمكن تضمينها في دراسة الحالة

 ف طلب قرض عقاري:تحضير مل .1

ة على مجموعة من الإجراءات المتسلسل -بتيارت  -يعتمد الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بنك 

 عين وتتمثل هذه الإجراءات فيما يلي:في منح القروض السكنية لشخص م

إن تقديم ملف قرض يبدأ بحضههور الزبون إلى البنك وتقديم نفسههه أمام رئيس مصههلحة العلاقات مع 

حيث يقوم هذا الأخير بإجراء مقابلة خاصة مع الزبون من أجل معرفة الدافع الأساسي الذي جعله يطلب 

ب منه مجموعة من المعلومات وهذه المعلومات هذا القرض والغرض منه من جهة ومن جهة أخرى يطل

 تكون دقيقة وواضحة وتتمثل هذه المعلومات فيما يلي:

وتشهههمل لالاسهههم اللقب، مكان وتاريا الازدياد، العنوان، نوع  معلومات أولية حول الزبون:. 1.1

ي لكات التالوظيفة، الرتبة الدخل الحقيقي للزبون الحسهههههاب الجاري أو البنكي، حسهههههاب الادخار الممت

 يكسبها، الديون التي في ذمته، ثمن شراء مسكن أو تكلفة البناء أو التعليم أو التوسعة... إلال.

مسهههههاحته محيطه نوعية العقار القيمة  معلومات أولية حول العقار وتشـــــمل موقع العقار:. 0.1

، يعده البنك السهههههوقية... إلا، ذلك يطلب منه تحضهههههير ملف طلب القرض العقاري تبعا للنموذج الذي

 ويشمل عدة بيانات للتعرف على الزبون أكثر وهي:
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 :الوثائق الإدارية والقانونية .أ

 طلب خطي من طرف الزبون يوضح فيه مبلغ القرض وطبيعة القرض المراد الحصول عليه. -

نسهههخة طبق الأصهههل من السهههجل التجاري إن كان غير أجيرا و نموذج كشهههف الراتب إن كان  -

 أجيرا.

 عقار أو عقد الإيجار.عقد ملكية ال -

 رخصة البناء في حالة قرض بناء. -

 تطلب هذه الوثائق من المرقبين العقاريين: الوثائق المالية والتقنية: .ب

 اقتصادية للمشروع وتكون منفصلة.-دراسة تقنو -

 مخطط التمويل. -

 برنامج إنجاز المشروع. -

 ت مقبلة.الميزانية المحاسبية التقديرية وجداول حسابات النتائج لخمس سنوا -

 معالجة ودراسة الملف: .0

بعد تقديم ملف القرض من العميل، تقوم الوكالة البنكية بمجموعة من المراجعات والتدقيقات الأولية 

ذات الطابع القانوني المحاسههبي، حيث يقوم المكلف بدراسههة بمراجعة كل الوثائق التي تم تقديمها كالتأكد 

، ونشهههاط الزبون وما شهههابه ذلك، وإن كانت هذه المراجعات  من عنوان الزبون وعقد الملكية، والإيجار

قدمت في ظروف عادية و تضههمنت كل الاجراءات الواجب القيام بها واسههفرت عن نتائج مرضههية، بعد 

ذلك يتم دراسههة ملف القرض وتحليل المعلومات المقدمة من طرف العميل على مسههتوى الوكالة المحلية 

 ية العامة بناء على مبلغ القرض المراد الحصول عليه.أو المديرية الجهوية أو المدير

إذا كههان مبلغ القرض المراد الحصهههههول عليههه أقههل من  الــدراســــــة الأوليــة للقرض:. 1.0

ستوى الوكالة المحلية، أقل من  3.000.000.00 سة الملف على م دج  23.000.000.00دج تتم درا

ستوى المديرية الجهوية أكثر من  سة على م ستوى  23.000.000.00تتم الدرا سة على م دج تتم الدرا

 الوكالة العامة ثم إرجاع الملف إلى الوكالة المحلية.

إن أسههههاس كل عملية من عمليات توظيف أعمال البنوك هو الثقة بأن  دراســــة الضــــمانات:. 0.0

سوف تعود إليه في الأجل المتفق عليه مع الفوائد، لذا يتوقف إقدام البنك  لى منح عالأموال التي يقرضها 

القرض للعميل على الثقة أولا ثم الضهههههمان المادي الذي يكون على اسهههههتعداد لتقديمه تأمينا للوفاء بتلك 
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سعى البنك إلى تحقيق أكبر  شكل أو بأخر حيث ي سديد ب شكال القرض مرتبطة بضمان الت التعهدات، كل أ

 عين من الضمانات هي:ربح مع قلة المخاطر التي يمكن أن يتعرض لها أمواله ويمكن أن نميز نو

شخصية: ضمانات ال شخص ما بتنفيذ الالتزام ويتطلب ان  أ. ل ضمن بموجبه  تعرف على أنها عقد ي

يكون مكتوبا واضههحا، يتضههمن موضههوع الضههمان: مدة الضههمان، الشههخص المدين أو المقترض، أهمية 

 وحدود الالتزام.

شياء مادية تتضمن ب. الضمانات الحقيقية: سديد الدين في الأجال فهي توض تعني وجود تقديم أ ع ت

تحت تصهههرف الدائن )البنك(، ففي حالة عجز المدين عن الوفاء في الميعاد يسهههتطيع الدائن أن يسهههتوفي 

دينه منها وتعتبر هذه العملية رهنا عقاريا يمثل واحدة من أفضهل الصهيغ التي تتضهمن القروض العقارية 

 من قيمة في حد ذاته.نظرا لما يقدمه من ضمانات فعلية وما يمثله 

يلعب التأمين دورا هاما في تنشهههههيط القروض على المسهههههتوى الفردي والجماعي  التأمين:. 2.0 

 ضمانا لتسديد مبلغ الدين وملحقاته طوال مدته حيث يجب على المقترض قبل استلام القرض:

 . CARDIFإبرام عقد تأمين على الوفاة لدى شركة  -

لدى أي شركة تأمين في حالة قرض لشراء سكن مبني أو ترميم سكن  التأمين على الكوارث الطبيعية -

 ما عدا بناء أو شراء أرض.

ضه:. 2.0 صل إلى مرحلة اتخاذ  اتخاذ قرار منح القرض أو رف سة وتحليل ملف القرض ن بعد درا

 قرار منح القرض أو رفضه والذي يتم عبر ثلاث مستويات:

: بعد الانتهاء من دراسههة ملف ياط بنك وكالة تيارتعلى مســتوى الصــندوق الوطني للتوفير والاحت .أ

القرض وإعداد التقارير الخاصههة به من طرف المصههالح المختصههة، تجتمع لجنة القروض بالوكالة 

وتتم مناقشهههههة الملف من طرف اللجنة المذكورة سهههههابقا لتعطي رأيها حول إمكانية تقديم القرض أو 

 رفضه.

وم وكالة تيارت بإرسههال نسههخة من الملف إلى المديرية تق على مســتوى المديرية الجهوية شــلف: .ب

الجهوية بشهههلف في حالة تجاوز القرض المطلوب الحدود القصهههوى لاتخاذ القرار من طرفها، ويتم 

فحص الملف من طرفها من الناحية القانونية ثم تقوم بدراسههتها ومن خلالها يتم إعداد تقرير توضههح 

 لقرار النهائي يتم إرساله إلى الوكالة المحلية بتيارت.فيه رأيها في الملف، وبعد اتخاذها ا

في حالة تجاوز قيمة القرض الحدود القصهههوى للمديرية  على مســـتوى المديرية العامة بالعاصـــمة: .ت

الجهوية، تتدخل المديرية العامة بالعاصههمة في اتخاذ قرار منح القرض حيث تصههدر قرارها النهائي 
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دير العام للبنك إما بالرفض أو القبول وهنا يتم إرساله إلى الوكالة بعد الدراسة والتحليل من طرف الم

 وهنا نجد حالتين:

سالة تبين الرفض فيقوم  :حالة رفض طلب القرض - في هذه الحالة يتم إرجاع الملف إلى الوكالة مع ر

 بالبنك بإرجاع الملف إلى الزبون وإعلامه، وللزبون الحق في الطعن في هذا القرار بتبرير السهههههب

 الذي أدى إلى رفض طلبه.

لة قبول طلب القرض - يارت،  :حا لة بت كا قة إلى الو ية وثي ية الجهو مدير مة أو ال عا ية ال مدير عث ال تب

القرض و تحتوي على بعض المعلومات و الشهههروط الواجب مراعتهاف مثل قيمة  تسهههمى رخصهههة

يا القرض وإعلامه شفو القرض و مدته وتحديد الضمانات وغيرها، عندئذ يقوم البنك باستدعاء طالب

 الحصول على القرض. بالقرار وبالضمانات الواجب احضارها حتى يتمكن من

إعداد اتفاقية القرض وصهههههرف قيمته بعد الموافقة على منح القرض يتم الاتفاق مع الزبون على كل  -

ل من كالمعلومات المتعلقة بالقرض والمتمثلة في نسههبة الفائدة، جدول اسههتهلاك القرض، والتزامات 

 البنك والزبون.

كما يتخذ البنك كل الاجراءات القانونية المتعلقة بالضههمانات المقدمة والتي تتناسههب قيمتها مع قيمة 

القرض، وذلك من أجل ضههمان اسههترجاع قيمة القرض وفوائده، ثم يتم تسههجيل اتفاقية القرض بعد توفر 

صرف الزبون عن ضع القرض تحت ت شروط، ثم يقوم البنك بو شيك للمقترض أو  كل ال صدار  طريق إ

في حسابه المفتوح لدى البنك, إن لم يكن لديه حساب فيتم انشاء حساب له في البنك، و يتم تحديد مواعيد 

سلة من أوراق الدفع أو الكمبيالات الموافقة لهذه الآجال،  الاستحقاق في جدول الاهتلاكات مع اصدار سل

 ا من الدفع تختلف حسب طبيعة القرض والشخص المقترض.للمقترض مدة يعفى فيهمع العلم أنه تعطى 
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سة المطلب الرابع:  حالة ملفات قروض عقارية وتطور منح القروض العقارية الإسلامية على درا

 0202-0201مستوى الوكالة 

 عرض ملفات الزبائن لطلبات قروض عقارية مختلفةأولا. 

لجة طلب قرض من طرف أحد زبائن من أجل أن نقوم بدراسهههههة حالة تطبيقية سهههههوف نقوم بمعا

 الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط.

 :طلب القرض ودراسته .1

وكالة تيارت بطلب قرض متمثل في قرض بناء  -بنك-تقدم زبون للصهههههندوق الوطني للتوفير والاحتياط 

 المعلومات التي قدمها الزبون ما يلي: سكن وكانت

 .دج 30.000.00الدخل الشهري الصافي  -

 .سنة 13العمر  -

 .المهنة: موظف -

 .Bس حي المنظر الجميل عمارة  20العنوان  -

 .الحالة العائلية أعزب -

 علما أن لهذا الزبون دفتر ادخار للسكن لدى الوكالة. -

 معلومات عن طبيعة القرض المرغوب فيه: .0

دج حسههب المعلومات السههابقة يقوم  2.000.000.00قرض لبناء سههكن قيمته  :البنكالقرض من 

الدراسة على مستوى مصلحة القرض، بإعداد تقرير أولي يسمح بتحديد قيمة القرض الممنوح، المكلف ب

سة  سب الحالة قيد الدرا سديدف مدة القرضف وذلك لإعلام الزبون بها و ح ستحقة للت شهرية الم ساط ال الاق

 كانت المعلومات المقدمة للزبون كما يلي:

 .دج 2.600.000.00من قيمة السكن  %90قيمة القرض الممنوح  -

 سنة. 20مدة القرض:  -

 دج. 10.000.00القسط الشهري للتسديد:  -

 . %06معدل الفائدة السنوي  -

وعلى  ،يقوم الزبون باتخاذ قرار قبول او رفض هذه الشههروط وفي حالتنا قبل الزبون بهذه الشههروط

 منح القرض.المكلف بالدراسة بإعلام الزبون بالملف المطلوب والشروط العامة ل هذا الأساس يقوم
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في ههذه المرحلهة يقوم الزبون بتقهديم الوثهائق المطلوبهة ليقوم بعهد ذلهك المكلف  :دراســــــة الملف .أ

بالدراسهههات على مسهههتوى مصهههلحة القرض بالتأكد من صهههحة الوثائق المقدمة، وفي حالة اعتبارها 

هائي في منح القرض، وفي ح مقبولة يحول الملف إلى المكلف نا تم التبالقروض من أجل القرار الن

 قبول كل الملفات.

تقوم اللجنة الموجودة على مسهههههتوى الوكالة باتخاذ قرار نهائي حول قبول أو  اتخاذ القرار النهائي: .ب

هذه  نا  حالت بالقروض، وفي  مة من طرف المكلف  قد مات الم ناء على المعلو رفض منح القرض ب

يف دراسههههة الملف قررت لجنة القرض وهذا يفتح حسههههاب مخصههههص بدفع الأقسههههاط من دفع تكال

ه  دج ثم تقوم الوكالة وباسم الموثق بتقديم قيمة القرض والمحددة سابقا، عن  21.000.00والمقدرة ب

 طريق شيك بنكي يقدم للزبون.

بعد قبول البنك منح القرض للزبون، ولضهههمان تحصهههيل هذا القرض يطلب البنك من  :الضـــمانات .ت

 التالية:زبونه الضمانات 

 ظة العقارية بتيارت.عدم الرهن من المحاف -

دج شهههريا حسههب رغبة الزبون ففي  900دج سههنويا خاص بالتأمين أو  20.800.00دفع مبلغ  -

 حالة الوفاة تقوم شركة التأمين بتسديد الأقساط وإرجاع الملكية للورثة.

تسههههديد قيمة القرض اختار الزبون تسههههديد مبلغ القرض ب دفعات ثابتة شهههههرية، قيمة كل دفعة  -

دفعة(، حيث  280سهههههنة ) 20سهههههنويا، لمدة  %6 بج وبمعدل فائدة ثابت يقدر د 22116.02

تحتوي قيمة كل دفعة على القسط الشهري مضافا إليه الفوائد المحسوبة على الجزء من رأس المال 

 المتبقي للتسديد.

 قرض لبناء مسكن ريفي.عرض ملف لزبون : 21 مثال

 دج. 18.000.00الدخل الشهري  -

 سنة. 21السن:  -

 .دج 2.900.000.00تقييم الوصفي والكمي: ال -

 .دج 1.000.000قيمة العقار :  -

 دج. 2.600.000.00القرض المطلوب  -
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 :حساب القدرة على التسديد .أ

 معامل القدرة على التسديد. xالقدرة على التسديد = الدخل الشهري 

 . %20معامل القدرة على التسديد هو 

 .x %20 18.000.00فإن القدرة على التسديد = 

 دج. 8.200.00القدرة على التسديد =

 :حساب مبلغ القرض .ب

 مبلغ القرض = القدرة على التسديد / القيمة الجدولية.

 0.002312091القيمة الجدولة = 

 سنة. 20مدة القرض: 

 شهرا. 26مهلة التسديد 

 سنة. 17مدة التسديد : 

 .1282169.17مبلغ القرض =  0.002312091×  8200.00مبلغ القرض = 

 .دج 2.600.000.00إذن مبلغ القرض الممنوح: 

 :حساب القسط الشهري .ت

 .+ مبلغ التأمين الشهري 3626.92القيمة الجدولية = × مبلغ القرض 

 دج 821=  = 1.600.000 0.00052 نسبة القسط× حساب مبلغ التأمين = مبلغ القرض 

 .821+  3626.92القسط الشهري 

 .6268.92القسط الشهري = 

 قرض شراء مسكن لدى الخاص الدعم.عرض ملف زبون لطلب  :20مثال  

 سنة. 21المدين الأساسي: السن  .أ

 دج21.000.00الدخل 

 سنة. 18السن  :المدين الثانوي.ب

 دج 21.000.00الدخل 

 دج. 8.000.000.00قيمة العقار: .ت
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 .دج 7.800.000.00مبلغ العملية 

 :حساب القدرة على التسديد. 1

31.000.00 x 20% = 10.800.00 .دج 

21.000.00x  20% = 21.600 .دج 

31.000.00 x 60%  =22.100.00 دج 

 من دخل المقترض الأساسي. %60يشترط أن لا يتجاوز القسط الشهري 

 مبلغ القرض القدرة على التسديد / القيمة الجدولية..0

 سنة. 20مدة التسديد: 

 أشهر 06مهلة :التسديد 

 .% 6.3نسبة الفائدة 

 . 0.006233612/  22.100.00القرض = ومنه مبلغ 

 .2.909.028.02مبلغ القرض = 

 :حساب القسط الشهري .2

 .+ مبلغ التأمين 22299.99القيمة الجدولية = × = مبلغ القرض 

تقوم بتخفيض مبلغ القرض حتى يتناسههب مع القسههط الشهههري كي لا يتجاوز هذا الأخير  ملاحظة:

 .دج 22100سقف المبلغ المحدد به 

 مبلغ التأمين:حساب  .2

 دج . x 0.00031 = 1282.00 2100000بالنسبة للمدين الأساسي: )الزوج( = 

 دج. 2128.00=  0.00019×  2100000بالنسبة للمدين الثانوي )الزوجة( = 

 .دج 2201.00مبلغ التأمين = 

 دج. 20093.61 = القسط الشهري

 .قرض تهيئة سكنعرض ملف زبون لطلب : 22مثال  

 .دج 32000.00الدخل 

 سنة. 28السن 
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 .دج 1.300.000.00التقييم الوضعي والكمي = 

 .دج 200.000.00قيمة العقار 

 .دج 1,100,000.00القرض المطلوب 

 :حساب القدرة على التسديد.1

 .%20معامل القدرة على التسديد 

 معامل القدرة xحساب القدرة على التسديد الدخل الشهري 

0.4x53000.00 = 

 .جد 12100.00= 

 .سنة 13مدة القرض 

 .% 6.3نسبة الفائدة 

 دج 2222176.77=  0.006807239/  12100.00حساب مبلغ القرض = .1

 دج 1000000مبلغ القرض الممنوح = 

 :القسط الشهري

1000000 x 0.068072390 =  13614.71 .دج 

 دج x 0,00052  =2020.00 100000حساب مبلغ التأمين =  .2

 دج. 22632.72=  2020.00+  22622.72  =القسط الشهري .2

 0202-0201حجم القروض العقارية الإسلامية على مستوى الوكالة ثانيا. تطور 

 وكالة تيارت –احصائيات حسابات الصيرفة الإسلامية  : يمثل10-0الجدول 

 الحساب الجاري حساب الشيك السنوات

20-03-1012◄22-21-1012 210 06 
02-02-1011◄22-21-1011 120 22 

02-02-1012◄22-21-1012 611 10 
02-02-1012◄08-03-1012 800 07 

 المصدر: من إعداد الطالبتين بالإعتماد على تقرير البنك

في إطار دراستنا وبناء على معطيات الجدول يتبين لنا أن حساب الشيك بالصيرفة الإسلامية لوكالة 

حساب في  210ت الأخيرة، حيث ازداد من للصيرفة الإسلامية ارتفع بشكل ملحوظ خلال السنواتيارت 

، يمكن أن يكون هذا الارتفاع ناتجا عن زيادة الطلب على 1012حسهههاب في عام 800الى  1012عام 
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الخدمات المصرفية الإسلامية بسبب التوعية المتزايدة حول مبادئ الشريعة الإسلامية وقبولها، بالإضافة 

 ت.الى زيادة الثقة في هذا النوع من الحسابا

في  22أما بالنسهههبة لحسهههابات الجاري، فقد شههههدت تقلبات خلال الفترة نفسهههها، حيث ازدادت الى 

، يمكن أن 1012في عام  10بعد أن وصهههههلت الى  1012في عام  07ثم انخفضهههههت الى  1011عام

عام  فاع في  يادة النشهههههاط  1012يكون الارت عات أو ز يدا يادة الإ ثل ز عددة م مل مت جا عن عوا نات

ي، بينما يمكن أن يكون الانخفاض فيلا السههنوات الأخرى نتيجة لتقلبات في السههوق أو تغيرات الاقتصههاد

في سياسات البنك أو العوامل الاقتصادية الأخرى التي قد تؤثر على قرارات العملاء بشأن فتح حسابات 

 جارية.

 ملفات الإجارة التمليكية للتمويل الإسلامي : يمثل12-0الجدول 

 عدد الملفات ةالصيغ السنوات

 02 الاجارة المنتهية بالتمليك 1012

 02 الاجارة المنتهية بالتمليك 1011

 06 الاجارة المنتهية بالتمليك 1012

 03 الاجارة المنتهية بالتمليك 1012

 المصدر: من إعداد الطالبتين بالإعتماد على تقرير البنك

للتمويل الإسهلامي في وكالة المنتهية بالتمليك  خلال الجدول أعلاه  يظهر لنا عدد ملفات الإجارةمن 

 1012، حيث بدأ بملف واحد في عام 1012الى عام  1012تيارت ازداد تدريجيا خلال الفترة من عام 

، مما يشههههير الى زيادة 1012ملفات في عام  06، و ازداد الى 1011ملفات في عام  02ثم ارتفع الى 

 ملفات. 03شهد العدد انخفاضا طفيفا الى  1012م الطلب على هذه الخدمة، ومع ذلك في عا

سنوات الأولى ناتجة عن توسع المعرفة والوعي بالخدمات  قد تكون الزيادة في عدد الملفات خلال ال

المالية الإسههههلامية، بالإضههههافة الى الحاجة المتزايدة لهذه الصههههيغة من التمويل، ومن الممكن أن تكون 

تجة عن تغيرات في السوق المالي أو الظروف الاقتصادية المحلية، مما قد التقلبات في الأعوام اللاحقة نا

 يؤثر على استجابة العملاء وقراراتهم بشأن استثمار والتمويل.
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 خلاصة الفصل:

 مؤسههسههة مالية تهدف تاريير والاحتياط في وكالة تفالصههندوق الوطني للتو عدي بالطبع

فير حيث يقوم هذا البنك بتو ،لمجتمعلرد وفية للإلى تشههجيع الادخار وادارة الاحتياطات المال

نازل  ما يتيح لهم الفرصهههههة في امتلاك الم عة للعملاء، م قاري متنو يل الع مات التمو خد

والعقارات بطرق متوافقة مع الشههههريعة الإسههههلامية، تشههههمل هذه الخدمات صههههيغ التمويل 

سلامي مثل الإجارة التملكية والمرابحة، التي تتيح للعملاء ال صول على التمويل اللاالإ زم ح

لشههههراء المنازل والعقارات بطريقة شههههرعية ومبتغ في نفس الوقت الربح والفائدة العقارية 

 بطريقة متوافقة مع مبادئ الإسلام

هذه الخدمات تعتبر مهمة للعملاء الذين يبحثون عن حلول تمويلية ذات قيمة مضهههههافة 

تيارت وجهة موثوقة للحصهههههول على  وكالة cnepوتوافق مع قيمه الدينية، يعتبر بنك  

الخدمات المصههرفية والتمويلية، حيث يسههعى البنك جاهدا بتقديم خدمات مالية عالية الجودة 

 وموثوقة تلبي احتياجات العملاء في مجال التمويل العقاري بطرق دقيقة وشفافة.
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رض طويل المدى، قختصار هو إبتمويل العقاري البين أن ت ةلال ما تم عرضه في هذه الدراسن خم

 تضههح أناكما  ، السههكن توسههيع أو ى،ة الكبرئيتهمال العكن أو تمويل أسههاء بنو ءموجب لتمويل شههرا

 جتماعية في البلد.ية والإقتصادل التنمية الإئهم وساأ نم يعتبراري العقويل متال

ين أن التمويل ت، ويسهههلامالمنظور الإ فقه وغصهههيوكما تناولنا في هذه الدراسهههة التمويل العقاري 

يم المنشهههههأة مرتويل والممول في أجل شهههههراء أو بناء أو متالطالب  فاق بينات هوعموم العقاري على ال

لتمويل ا ، كما تبين أنه يوجد مجموعة من البنوك التي تتعامل بالصهههيغ الاسهههلامية والتي يتبعهاالخاصهههة

 .كل مكان وزمانصالحة في  يغالعقاري في عملية التمويل مما يجعل هاته الص

 اختبار صحة الفرضيات:

 تم التوصل الى:من خلال هذه الدراسة 

التشريعات الجزائرية الأخيرة ، وتقارير بنك الجزائر ،وتبني البنوك المحلية بشكل متزايد للمرابحة، 

 والاجار، والمشهههاركة المتناقصهههة، والاجارة المنتهية بالتمليك تؤكد أن هذه الصهههيغ هي الأهم في مجال

 التمويل المستحدث بالجزائر، حيث تلبي هذه الصيغ احتياجات متنوعة وتتماشى مع الشريعة الإسلامية.

أهم صيغ التمويل العقاري المستحدثة في الجزائر هي المرابحة، الإجارة، "ومنه الفرضية الأولى: 

 محققة. ".المشاركة المتناقصة، والإجارة المنتهية بالتمليك

سههلامي يسههتند الى مجموعة من المبادئ الشههرعية التي تمنع الربا وتشههجع على التمويل العقاري الإ

شرعية مثل المرابحة  ستخدام عقود  شاركة في المخاطر وتحقيق المنفعة المتبادلة. يتم ذلك من خلال ا الم

جنب الغرر في الصهههفقات الملكية الحقيقية للأصهههول وت تضهههمنوالاجارة والمشهههاركة المتناقصهههة، التي 

ة. وبفضهههههل الإطار القانوني والمالي الذي يدعم هذه العمليات، يتم تحقيق التمويل العقاري بطريقة المالي

صحة الفرضية الثانية التي تقول:  ضحة للجميع. وهذا ما يثبت  مي التمويل العقاري الإسلا"شرعية ووا

ة دام العقود الشرعييقوم على مبادئ منع الربا، المشاركة في المخاطر، الملكية الحقيقة للأصول، استخ

 ".مثل مرابحة والإجارة والمشاركة المتناقصة، تجنب الغرر، التعامل العادي وتحقيق المنفعة المتبادلة

صندوق  سلامية يتيح فرصة   CNEPتمويل  سكان الإ صيغ الإ شراء المنازل عبر  وكالة تيارت ل

 الشهههرعي وتوفير الخدمات المالية للمواطنين لامتلاك بطريقة متوافقة مع الشهههريعة، مسهههتندا الى التوجه

التي تتبنى المبادئ الإسههههلامية، مما يعزز دورها الاجتماعي لتوفير السههههكن بشههههكل عادل ومتوافق مع 

وكالة تيارت يمول السكن  CNEPصندوق "الشريعة الإسلامية. وهذا ما يثبت صدق الفرضية الثالثة: 

ســــاعد المواطنين على امتلاك المنازل بطريقة عبر الصــــيغ الإســــلامية مثل المرابحة والإجارة، مما ي

 "متوافقة مع الشريعة الإسلامية.
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 النتائج:

 قار.عسب الكيم أو ممن خلال التمويل لشراء عقار أو بناء أو تريكون عقاري الالتمويل  -

 ى.باقي العقود الأخرعن  هايا تميززاري بعدة مالعقويل متالتم ي -

 متعددة.التمويل العقاري متنوعة و صيغ -

 .ليةلتحويت ارغباال مختلفي بلت -

دراسههة لا من خلال لعامتلوضههوح في الاي تميز بالت ةويليالت يغتخدام الصههسههوك مرتبط باالبناح نج -

ضههعت وأحتياط وكالة تيارت، ووالادوق الوطني للتوفير نعلى مسههتوى الصههبها نا مي قتال يةتطبيقال

ة كان له تطور نوحمالم ضقروالحيث أن  دمونهقيالذي  سهههلاميالا ريعقاالتمويل الالدراسهههة حجم 

 .يرةخفي السنوات الأبير ك

مر بها طلب تمويل عقاري يى تل الالمراح ختلفزبائن ومال ةدراسهههههة حال تعرفنا كذلك على كيفية -

 النتائج منها:ة من عموجوعلى هذا توصلنا إلى م

 خراتمن حيث جمع المدوك في الجزائر ند من أكبر البحاط واتيلتوفير والإحل نيالوط دوقنالصهه يعتبر 

 ك.كن وقروض الإستهلاسخاصة قروض الالقروض وتقديم 

 سكن.وال دخارار في مجال الإتثمع الاسيجتش ، معسوق أكثر تنظيما نحور نقطة إنطلاق يعتب 

 اضحةهيكلة و فقاط وتيوالاح للتوفير الصندوق الوطني تنظيم. 

  عة متوسط دخل المواطن الجزائرييمع طب تتلائمي تالوبنوك ذات مخططات إجتماعية اليعتبر من أهم. 

 أفاق الدراسة:

بعد دراستنا للموضوع: أليات التمويل العقاري بالصيغ الإسلامية التي لا تعد إلا محاولة متواضعة، 

في جوانب أخرى بالإضافة الى ذلك هناك  من أهمية الموضوع واتساعه إلا أنه يبقى محل نقاش وبالرغم

العديد من الأسئلة التي لا تزال عالقة، ولهذا يمكن اقتراح بعض المواضيع التي يمكن أن تكون مشاريع 

 كالتالي:  للبحوث المستقبلية

 التمويل العقاري الإسلامي للمستثمرين غير المقيمين. -

 في علاج أزمة السكن. cnepدور وكالة  -

 العقاري من خلال الصكوك الإسلامية. تمويل القطاع -
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 ملخص:ال

 بالصههيغ الاسههلامية، تهدف هذه الدراسههة إلى إلقاء الضههوء على الدور التمويلي للبنوك في مجال العقار

صادي واجتماعي صيغ التمويل العقاري في باعتبار هذا المجال يمتلك حدين اقت ، و قد تم عرض مختلف 

الجزائر مع التركيز على الصههيغ الاسههلامية المطروحة أمام البنوك لتمويل العقار ، ولدعم الدراسههة تمت 

الدراسهههة التطبيقية على مسهههتوى الصهههندوق الوطني للتوفير والاحتياط وكالة تيارت لمعرفة واقع اقبال 

التي توصلت اليها هذه الدراسة روض لحل مشكل السكن، و من أهم النتائج الزبائن على هذا النوع من الق

هو أن هناك طلبا متزايدا على الصيغ الإسلامية لتمويل العقار في الجزائر، وهذا يعكس الاهتمام المتزايد 

صندوق الوطني لتوفير والاحتياط وكال سة أن ال شرعية في القطاع المالي، كما أظهرت الدرا  ةبالمبادئ ال

تيارت يلعب دورا هاما في تلبية احتياجات السهههكن للمواطنين من خلال تقديم القروض الإسهههلامية، مما 

يعزز الدور التمويلي للبنوك في مجال العقار بما يتماشى مع القيم الاسلامية ويحقق التوازن بين الجوانب 

 الاقتصادية والاجتماعية في المجتمع.

 .بنوك، العقار، الصيغ الإسلامية، الصندوق الوطني للتوفير والاحتياطال ،التمويل الكلمات المفتاحية:

Abstract: 

His study aims to shed light on the financing role of banks in the field of real 

estate in Islamic formulas, considering that this field has two economic and social 

limits. Various real estate financing formulas in Algeria have been presented, 

focusing on the Islamic formulas offered to banks to finance real estate. To 

support the study, an applied study was conducted at the level of the National 

Savings and Reserve Fund, Tiaret Agency, to determine the reality of customers' 

demand for this type of loan to solve the housing problem. One of the most 

important results reached by this study is that there is an increasing demand for 

Islamic formulas for financing real estate in Algeria, which reflects the growing 

interest in Sharia principles in the financial sector. The study also showed that the 

National Savings and Reserve Fund, Tiaret Agency, plays an important role in 

meeting the housing needs of citizens by providing Islamic loans, which enhances 

the financing role of banks in the field of real estate in line with Islamic values 

and achieves a balance between the economic and social aspects of society.  

Keywords: Financing, banks, real estate, Islamic formulas, National Savings 

and Reserve Fund. 


