
 القانون العقاري والبيئةلرلـة  197-172ص ، (2220 )01: العـــدد/ 10المجلد
 

172 

 
-آلية للنهوض بقطاع السكن في الجزائر-القرض العقاري الدوجو للأفراد   

For a real estate loan aimed at individuals - a mechanism for the 

advancement of the housing sector in Algeria - 
 

2، فوزية ميراوي1ليلى بلحسل منزلة
 

  2كلية ابغقوق والعلوم السياسية، جامعة وىران 1
lilabelhacel@gmail.com 

 2كلية ابغقوق والعلوم السياسية، جامعة وىران 2
sabrinamiraoui@yahoo.fr 

 

 21/01/2022:    تاريخ النشر03/01/2022:  تاريخ القبول20/05/2021: تاريخ الاستلام
 

 

 : ملخص
يعتبر السكن من أىم ابؼطالب الأساسية في ابغياة بؼا يوفره من راحة واستقرار للأفراد، لذا عتٍ 

باىتمام كبتَ من قبل الدولة ابعزائرية التي عرفت وبؼدة طويلة أزمة حقيقية في قطاع السكن، نتيجة عوامل 
الأمر الذي جعلها تبحث عن آليات فعالة من . متعددة منها النزوح الريفي وارتفاع معدل النمو الدبيوغرافي

أجل النهوض بهذا القطاع، وبالفعل كان ذلك من خلال تبنيها لتقنية التمويل العقاري الذي اعتبر أحد 
 .ابغلول ابؽامة والناجحة بؼواجهة أزمة السكن

تظهر أبنية ىذا الأختَ في كونو يعد وسيلة قانونية لتمكتُ الأفراد وخاصة ذوي الدخل المحدود من 
ابغصول على مسكن مناسب بتوفتَ بشن العقار الذي سيشتًيو أو يبنيو أو يربفو، غتَ أنو لا يتأتى لو ذلك 
إلا بعد تقدلص بصلة من الضمانات للمؤسسة مابكة القرض أبنها الرىن الربظي والكفالة والتأمتُ، والتي من 

إلاّ أنو ما يلاحظ، أن . شأنها أن تكون حافزا مشجعا على منح القرض ووسيلة لدرء بـاطر عدم التسديد
ابؼشرع لد يضع أحكاما خاصة تنظم مسألة القرض العقاري وإبما اكتفى فقط بالأحكام ابؼنصوص عليها في 

بؽذا من ابؼستحسن بو . الشريعة العامة وكذا أحكام قانون النقد والقرض ابؼتعلقة بالقروض بصفة عامة
. وضع أحكام خاصة حتى بوقق القرض العقاري النتائج ابؼرجوة منو
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Abstract: 

Housing is one of the most basic demands in life because of the 

comfort and stability it provides for individuals. Therefore, I have taken 

care of the Algerian state, which has known for a long time a real crisis in 

the housing sector, as a result of multiple factors, including rural 

displacement and the high rate of demographic growth. Which lead to 

search for effective mechanisms to develop this sector, and indeed this was 

through the adoption of the real estate financing technique, which was 

considered one of the most important and successful solutions to confront 

the housing crisis. 

The importance of the latter appears in that it is considered a legal 

means to enable individuals, especially those with limited income, to obtain 

suitable housing by providing the price of the property that he will buy, 

build or repair. However, this is only possible after presenting a set of 

guarantees to the institution granting the loan, the most important of which 

are the official mortgage, guarantee and insurance. , Which would be an 

incentive to grant the loan and a way to ward off the risk of non-payment. 

However, what is noticed is is that the legislator did not put in place special 

provisions regulating the issue of mortgage loan, but only the provisions 

stipulated in the general Sharia as well as the provisions of the Currency 

and Loan Law related to loans in general. That is why it is advisable to put 

in place special provisions so that the mortgage loan achieves the desired 

results. 
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:   مقدمة.1
الدولة تبرمج، الدولة "لقد كانت الدولة في السابق بؿتكرة على قطاع الاسكان مستندة على فكرة 

غتَ أنو . ، ولد يكن للبنوك آنذاك أي دور في بسويل العقار ولا القروض العقارية"تنجز، الدولة توزع وتستَ
. بعد انفتاح ابعزائر على اقتصاد السوق في أواخر الثمانينات تم بررير ابؼعاملات العقارية من كل القيود

عموما فقد عملت ابعزائر من أجل ابػروج من دائرة الركود العقاري إلذ ابهاد سبل جديدة تسعى من ورائها 
، الصفحات 2011درياس، )حل أزمة العقار، والتي من أبنها منح قروض بؼقتتٍ العقار من أجل اكتسابو 

لذا عملت على إصدار عدة قوانتُ منظمة لنشاط البنوك وابؼؤسسات ابؼالية من أجل . (393-395
تشجيع ىؤلاء ابؼتدخلتُ في ابغياة ابؼصرفية للمسابنة في التمويل العقاري، وبرقيق نوع من التوازن في 

، الصفحات 2013بوحفص جلاب نعناعة ، )العلاقة بتُ العرض والطلب على الوحدات العقارية
126-134.) 

وبالفعل أصبحت ىذه القروض من أىم الآليات التمويلية للحصول على العقار، غرضها مساعدة 
الأسر ذات الدخل ابؼتوسط في ابغصول على ملكية مسكن إذا كان القرض موجها للأفراد، وارتفاع عرض 

وعليو، فهذا النوع من . السكنات ابؼوجهة للبيع إذا كان التمويل موجها للمتعاملتُ في بؾال التًقية العقارية
، صفحة 2011إبيان، )القروض ىدفو الأول والأختَ امتصاص أزمة السكن ابغادة التي عرفتها ابعزائر

215.) 
على كل، فإنّ موضوع الدراسة سوف يقتصر على القروض العقارية ابؼوجهة للأفراد كونو يعد من 

أىم آليات التمويل بالنسبة لفئات المجتمع الأكثر حرمانا وذات الدخل ابؼتوسط، حيث من خلالو يتم 
التخفيف من أزمة السكن وذلك بتوفتَ ابؼال اللازم الذي يتيح للأفراد شراء أو بناء مساكن خاصة بهم، 
كما أن أىدافو تشمل كافة الأصعدة من سياسية واقتصادية واجتماعية، فهو يساعد على توسيع قاعدة 

ابؼلكية في المجتمع بدلا من الابهار، بفا بوقق الاستقرار الاقتصادي والاجتماعي والفردي، ويعمل على 
تنمية الوعي الادخاري لديهم  وبالتالر إبعادىم عن الانفاق الاستهلاكي وتوجيو أموابؽم بكو استثمار 
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علاوة عن أنو بىفف من حدة التضخم وارتفاع الأسعار في سوق العقارات ورواج وتنشيط . حقيقي مفيد
 .ىذه الأختَة نتيجة ازدياد الطلب على الوحدات السكنية التي بوتاجها الناس

كما أنو يساىم في تطوير وتنمية القطاع العقاري بتوفتَ فرص كبتَة للمستثمرين لتوجيو استثماراتهم 
في القطاع العقاري لاسيما تشجيعهم على بناء الوحدات السكنية التي بوتاجها السوق، بالإضافة إلذ 

مساعدتو في برقيق التنمية الاقتصادية للدولة من خلال توفتَ فرص عمل متعددة ومتنوعة لعدد كبتَ من 
حستُ )ابغرفيتُ وغتَىم من الناشطتُ في ميادين بـتلفة، الأمر الذي يساىم في التقليص من معدل البطالة

 (.33-30، الصفحات 2019، .م
بذدر ابؼلاحظة إلذ أنو وباعتبار القروض العقارية التي بسنحها ابؽيئة ابؼقرضة تعد في بؾملها قروضا 

طويلة ابؼدى، فغالبا ما تطلب ىذه الأختَة ضمانات قانونية من أجل تفادي بـاطر عدم التسديد، وتتمثل 
مع . ىذه الضمانات في الرىن الربظي على العقار بؿل القرض والكفالة والتأمتُ على الأشخاص والأضرار

التنويو أن كل من الرىن الربظي والتأمتُ يعدان إجباريان بؼنح القرض، أما الكفالة فهي اختيارية وإبما تلجأ 
فما ابؼقصود بالقرض العقاري . ىيئة البنوك وابؼؤسسات ابؼالية إليها من أجل تعزيز الضمانات الأخرى

ابؼوجو للأفراد؟ وماىي الاجراءات والضمانات التي تستند عليها البنوك وابؼؤسسات ابؼالية من أجل عدم 
التعرض للمخاطرة بأموابؽا؟ وىل وضع ابؼشرع ابعزائري أحكاما خاصة بو؟ للإجابة على ىذه الاشكالية 
لابد من التطرق أولا بؼاىية وإجراءات القرض العقاري ابؼوجو للأفراد، ثم للضمانات ابػاصة بو متبعتُ في 

 .ذلك ابؼنهج التحليلي ابؼقارن
 ماىية وإجراءات القرض العقاري الدوجو للأفراد.2

 من قانون 68بالرجوع إلذ أحكام التشريع ابعزائري يتضح بأن ابؼشرع قد عرف القرض في ابؼادة 
النقد والقرض، وتنطبق ىذه ابؼادة على عقد التمويل سواء أكان منقولا أم عقارا، دون أن يضع نصوصا 

إلا أنو بالرجوع إلذ الفقو يلاحظ .  خاصة بالقرض العقاري على الرغم من أبنيتو الاجتماعية والاقتصادية
بأنو ظهرت عدة مبادرات حاولت تعريف التمويل العقاري بدا فيو ابؼوجو للأفراد بدا يتناسب مع طبيعتو، 

والتي بيكن أن يستشف منها خصائصو ابؼتمثلة في كونو عقد رضائي يستدعي تطابق الابهاب مع القبول، 
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وىو ملزم بعانبتُ باعتباره ينشئ التزامات متقابلة، زيادة عن كونو عقد إذعان بردد مؤسسة القرض شروطو 
مع ابؼلاحظة إلذ أن القرض العقاري ابؼوجو للأفراد قد يكون من . مسبقا، وىو قرض نقدي وطويل الأجل

أجل البناء الذاتي أو بغية شراء مسكن جاىز، على أنو يتطلب من أجل صحتو اتباع اجراءات معينة تبدأ 
 .بدرحلة ما قبل التعاقد ثم مرحلة إبرام العقد لتنتهي بدرحلة تنفيذه

لذلك، سيتم التعرض بداية لدراسة ماىية القرض العقاري ابؼمنوح للأفراد بالتطرق لتعريفو 
 .وخصائصو وأشكالو، ثم للإجراءات ابؼتبعة بشأنو

 ماىية القرض العقاري الدمنوح للأفراد. 2-1
يقتضي الأمر في ىذا الصدد الوقوف أمام أىم ابؼسائل التي من شأنها أن تبتُ ما بؼقصود بالقرض 

العقاري ابؼوجو للأفراد حتى يتم بسيزه عن بقية القروض الأخرى، وكذا توضيح ابؼوصفات التي يتسم بها 
 .والأشكال التي يتخذىا عندما يتم منحو للأفراد

 تعريف القرض العقاري الدوجو للأفراد. 2-1-1
عند ابغديث عن تعريف القرض العقاري ابؼوجو للأفراد، لابد من القيام بداية بتعريف القرض بصفة 

 .عامة، ثم تناول القرض العقاري لاسيما ابؼمنوح للأفراد بصفة خاصة
 تعريف القرض. 2-1-1

، فقد (2003 أوت ، 26 ابؼؤرخ في 11-03الأمر رقم )بالرجوع إلذ أحكام قانون النقد والقرض
يشكل عملية قرض في مفهوم ىذا الأمر، كل عمل لقاء عوض يضع " منو على أنو 68نصت ابؼادة 

بدوجبو شخص ما أو يعد أن يضع أموال برت تصرف شخص آخر  أو يأخذ بدوجبو لصالح الشخص 
 ".  الآخر التزاما بالتوقيع كالضمان الاحتياطي أو الكفالة أو الضمان

وبالتالر يعرف القرض ابؼصرفي على أنو تلك ابػدمات التي تقدمها ىيئات القرض للعملاء والتي يتم 
بدقتضاىا تزويد الأفراد وابؼؤسسات وابؼنشآت في المجتمع بالأموال اللازمة، على أن يتعهد ابؼدين بسداد 
تلك الأموال وفوائدىا والعمولات ابؼستحقة عليها وابؼصاريف، دفعة واحدة أو على أقساط في تواريخ 
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بؿددة، وتدعم تلك العملية بتقدلص بؾموعة من الضمانات التي تكفل للبنك استًداد أموالو في حالة توقف 
 (.2021-2020بلحسل، )العميل عن السداد بدون أية خسارة

 تعريف القرض العقاري الدوجو للأفراد. 2-1-2
من استقراء نصوص التشريع ابعزائري يلاحظ بأن ابؼشرع لد يضع تعريفا للقرض العقاري لا في 

الشريعة العامة أي القانون ابؼدلش ولا في أحكام قانون النقد والقرض، فالتعريف الذي جاء بو ىذا الأختَ 
وىذا على خلاف ابؼشرع الفرنسي الذي . كان عاما يشمل القرض ابؼصرفي ابؼنقول والعقاري في آن واحد

النشاط الذي بسارسو ابؼؤسسات ابؼالية ابؼرخص بؽا من ابعهات ابؼختصة بهدف منح "عرفو على أنو 
الائتمان في بؾال انشاء أو بسلك أو بذهيز أو صيانة أو إصلاح ابؼساكن أو القيام بأعمال البناء لعقارات 

بـصصة لتملكها من قبل الأفراد أو منح قروض للشركات العاملة في بؾال ابؼساكن ذات الابهارات 
 (.2015سعد، )"ابؼعتدلة

الائتمان الذي بينح لتمويل "على كل، فقد عرف جانب من الفقو القرض العقاري على أنو 
العقارات؛ التي تتنوع في طبيعتها وأغراضها وابعهات ابؼالكة بؽا، حيث أنّ التمويل العقاري في بؾال شراء 

(. 28، صفحة 2019، .حستُ م)"العقارات يتم بدوجب اتفاق بسويلي بتُ ابعهة ابؼمولة وبائع العقار
بنقل ملكية مبلغ من  (مؤسسة القرض)عقد يلتزم بدقتضاه ابؼقرض "كما عرفو البعض الآخر على أنو 

ليستعملو أو ليستهلكو في بسويل ابقاز عملية ذات  (الفرد أو ابؼتعامل في التًقية العقارية)النقود إلذ ابؼقتًض 
طابع عقاري، مقابل أن يلتزم ابؼقتًض بتقدلص الضمانات اللازمة للمقرض بتسديد مبلغ القرض وبدفع 

 (.9، صفحة 2001-2000طالر، )"الفوائد ابؼتفق عليها في الآجال وبالكيفيات المحددة في العقد
غتَ أنو وإن كانت التعريفات السابقة تنطبق على القروض العقارية بصفة عامة سواء أكانت 

القروض ابؼمنوحة : موجهة للتًقية العقارية أم للأفراد، فإن ىذه الأختَة تنصب على صنفتُ أساسيتُ، بنا
بغية ابقاز مسكن خاص في إطار البناء الذاتي، وتلك ابؼمنوحة من أجل شراء مسكن منجز أو في طور 

 .الابقاز في إطار التًقية العقارية العامة أو ابػاصة
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 خصائص القرض العقاري. 2-1-2
من خلال ما سبق بيكن استخلاص أىم خصائص عقد القرض العقاري، والتي بيكن إبصابؽا فيما 

 :يلي
أي ينشأ بدجرد تطابق إرادتي ابؼقرض وابؼقتًض، أي تلاقي الابهاب والقبول بتُ : عقد رضائي: أولا

طرفيو، فالتًاضي يعد كافيا لوحده لانعقاد ىذا العقد دون ما حاجة إلذ الشكلية، خاصة وان ابؼشرع لد 
ونتيجة . ينص على ذلك صراحة لا فيما يتعلق بالقروض العقارية ولا فيما بىص القروض بصفة عامة

بيد أنو . لذلك، بيكن أن يصدر القرض بدجرد كتابة عرفية لاسيما وأن ابؼشرع قد نص على التوقيع الضمتٍ
بالنسبة للالتزام بالتوقيع كالضمان الاحتياطي أو الكفالة أو الضمان فإنو يشتًط ضرورة توافر الكتابة 

 .(.ج.م. ق645ابؼادة )صراحة 
 نظرا لأن البنك او ابؼؤسسة ابؼالية يعدان طرفا قويا في العلاقة، فإنو لا يكون أمام :عقد اذعان: ثانيا

إذ أن الطرف ابؼذعن . ابؼقتًض إلا قبول الشروط والأحكام المحددة من قبلهما دون أية فرصة للاعتًاض
ليس لو أدلس إرادة في إعداد العقد أو تعديلو أو مناقشة شروطو، ففرض ىذه الشروط جاء كنتيجة حتمية 

، صفحة 2001، .حستُ م)للتفوق الاقتصادي للمقرض باعتباره ابؼعيار ابغديث لتقرير صفة الاذعان 
بفا ينبثق عن ىذه ابؼيزة نتائج مهمة وىي أنو بهب أن تكون بنود عقد القرض واضحة وبؿددة على . (52

من معرفة بصيع حقوقو والتزاماتو وأن يكون  (ابؼقتًض)بكو من شأنو أن يسمح للطرف الضعيف في العلاقة 
 (.76، صفحة 2011محمد، )القرض ابؼمنوح لو مكتوبا وأن تدون فيو البيانات الرئيسية بخط واضح

 نظرا لأنو ينشئ التزامات متقابلة على عاتق كل من ابؼقرض وابؼقتًض، فالأول :عقد ملزم لجانبين: ثالثا
يلتزم بنقل ملكية الشيئ ابؼقتًض، أما الثالش فيجب عليو رده عند انتهاء ابؼدة المحددة، إضافة إلذ الفوائد 

 (.9، صفحة 2014-2013نزىة، )والعمولة ابؼتفق عليها
 حيث أن بؿلو مبلغ من النقود تعمل مؤسسة القرض على تسليمها للأفراد من أجل :قرض نقدي: رابعا

، وبدونو لا تقوم العملية العقارية الأساسية (383، صفحة 2011درياس، )بسويل عملية اقتناء العقار
ونتيجة بؽذا، ذىب جانب من الفقو إلذ القول بأن ىذا النوع . (65، صفحة 2019، .حستُ م)لذلك
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ىو في حقيقتو التطبيقية ائتمان نقدي بينح في صورة مباشرة بأن يوضع بتُ يدي ابؼشتًي "من القروض 
سلطان، )" ليسدد بشن العقار أو نفقات ترميمو، أو بصورة غتَ مباشرة بأن يسلم للبائع  وفاء لدين الثمن

 (.20، صفحة 1988
 فهو من القروض العينية الطويلة الأجل أو ابؼدى، تكون عادة بؿصورة بتُ :قرض طويل الأجل: خامسا

مدة دنيا وقصوى وىذا بالنظر إلذ قدرة العميل، فمدة تسديده تكون بؿددة إلذ غاية بطسة وعشرون 
مع وجود بعض الاستثناءات ابؼتعلقة بعمر ابؼقتًض وقدرتو . سنة وابتداء من تاريخ أول استعمال (25)

 (.13، صفحة 2003الياقوت، )على الادخار
 أشكال القرض العقاري الدوجو للأفراد. 2-1-3

قد يتخذ القرض العقاري ابؼوجو للأفراد إما صورة القرض العقاري ابؼمنوح في إطار البناء الذاتي، أو 
 :صورة القروض العقارية ابؼمنوحة من أجل ابغصول على مسكن جاىز، والذي سيتم التعرض بؽما كالتالر

 يتم منح ىذا النوع من القروض لكل شخص بيلك قطعة :القرض العقاري الدمنوح للبناء الذاتي: أولا
أرض لبناء مسكنو الشخصي، أو بؼالك مسكن بهدف إصلاحو أو تهيئتو عن طريق إعادة بلاطو، أو 

ويتميز ىذا النوع من القروض . (228، صفحة 2011بوستة، )صيانتو أو برسينو بالتوسيع أو التعلية
 :بابؼواصفات التالية

 .يسلم فيو القرض على دفعات، أي أقساط وفقا لتقدم الأشغال ابؼنجزة-
 .سنة (20)وعشرون  (15)ىي قروض طويلة الأجل تتًاوح ما بتُ بطسة عشر -
-2013ربضالش، ) من قيمة العملية ابؼمولة% 70 أو  %60قيمة القرض لا تغطي إلا -
 (.82-81، الصفحات 2014

 :تنبغي الإشارة أنو غالبا ما تشتًط مؤسسات القرض من أجل منح القرض العقاري ما يلي
وجود عقد ملكية الأرض بؿل البناء، أو رخصة بناء أو عقد ملكية مسكن موضوع الأشغال -

 .ابؼراد بسويلها، عندما يتعلق الأمر بالإصلاح والتحستُ والصيانة



 

 ليلى بلحسل منزلة وفوزية ميراوي
 

180 

ضرورة وجود دخل ثابت ومستقر لدى ابؼقتًض، حتى يضمن البنك أو ابؼؤسسة ابؼالية قدرة -
 .ابؼقتًض على التسديد

تقدلص الضمانات ابؼطلوبة كاكتتاب عقد الرىن الربظي إما على القطعة الأرضية بؿل البناء أو -
، 2014-2013ربضالش، )السكن موضوع الأشغال، علاوة عن اكتتاب تأمتُ لصالح ابؽيئة ابؼقرضة

 (.82-81الصفحات 
تنبغي الإشارة إلذ أنو قد أثبتت ابغياة العملية ابلفاض نسبة القروض ابؼوجهة للبناء الذاتي، وذلك 
بسبب ضعف الثقة بتُ كل من ىيئة القرض والأشخاص ابؼقتًضتُ نتيجة التأخر في التسديد أو بسبب 

ضف إلذ ذلك ضعف كفاءة البنك في مراقبة أموالو . بزصيص القرض لغتَ الوجهة التي أنشئ من أجلها
ابؼستثمرة بشكل عملي وبطء الاجراءات الادارية ابؼتعلقة بدراسة ملفات طالبي القروض من قبل البنوك 

كما أنو غالبا . (6، صفحة 2007متًف، )وابؼؤسسات ابؼالية، الأمر الذي من شانو تضييع فرص كثتَة
ما تفوق قيمة الضمانات ابؼشتًطة القروض ابؼمنوحة، بفا يؤثر سلبا على ابؼقتًض الذي قد يعزف عن البناء 

 (.229، صفحة 2019، .حستُ م)الذاتي
 يعد ىذا النوع من القروض موجها :القروض العقارية الدمنوحة من أجل الحصول على مسكن: ثانيا

للأفراد من أجل ابغصول على ملكية مسكن جاىز أو في طور الابقاز من قبل ابؼتعاملتُ في التًقية العقارية 
فهو وسيلة بسويل تتلاءم مع احتياجات الأسر، الغرض من ورائها جعل . سواء أكانوا عموميتُ أم خواص

مع العلم أنو قد حقق ىذا النوع من . الطلب على السكنات يستَا بواسطة تقنية التمويل ابؼباشر للمشتًين
القروض في السنوات السابقة تقدما ملحوظا، لاسيما تلك القروض ابؼمنوحة للأفراد بغية اقتناء ملكية 

 .مسكن في طور الابقاز في إطار عقد بيع بناء على التصاميم
تتميز القروض العقارية ابؼمنوحة من أجل ابغصول على ملكية مسكن جديد بعدة بفيزات بيكن 

سنة، وأن قيمتها تصل إلذ تغطية  (25)ابصابؽا في كونها قروض طويلة ابؼدى قد تصل إلذ بطسة وعشرين 
 من بشن ابؼسكن  ونسبة الفائدة فيها متغتَة، زيادة عن أنو بهوز تسديد قيمتها على دفعات أي  80%
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، صفحة 2001-2000طالر، ) من الدخل كحد أقصى %40 و%30أقساط شهرية قد تتًاوح بتُ 
130.) 

 اجراءات القرض العقاري الدوجو للأفراد. 2-2
من أجل اكتمال عملية منح القرض العقاري على أحسن وجو وبقاحها، تلجأ البنوك وابؼؤسسات 

ابؼرحلة التحضرية أي مرحلة ما  قبل : ابؼالية إلذ اتباع اجراءات عديدة، بيكن إبصابؽا في ثلاث مراحل وىي
بؽذا سيتم التطرق لكل . التعاقد، ومرحلة إبرام العقد وانعقاده، وأختَا مرحلة تنفيذ عقد القرض العقاري

 :مرحلة من ىذه ابؼراحل كالتالر
 مرحلة ما قبل التعاقد . 2-2-1

تعتبر ابؼرحلة السابقة للتعاقد مرحلة جدّ ىامة، لكونها ترمي إلذ الوصول إلذ عقد سليم خال من 
لذلك، وحتى يتم إبسام العملية بنجاح، فإنو . (220، صفحة 2011إبيان، )ابؼشاكل والنزاعات في التنفيذ

 :العديد من الالتزامات والتي بيكن تناوبؽا فيمايلي (ابؼقرض وابؼقتًض)يقع على الطرفتُ 
 تقع على عاتق ابؼقتًض من بداية تقدمو إلذ مؤسسة القرض إلذ حتُ ابغصول :التزامات الدقترض: أولا

على القرض عدة التزامات تبدأ بتقدلص طلب التمويل الذي يعد من قبيل أعمال التفاوض على القرض 
، ويكون ذلك بدلأ استمارة طلب (174، صفحة 2019، .حستُ م)العقاري باعتباره يسبق ابرام العقد

القرض  التي يتم برديد بموذجها من قبل ابؽيئة ابؼقرضة، إذ لابد أن تشمل كل التصربوات وابؼعلومات 
والعائلية، أو  (موارده، ديونو، ونفقاتو)الضرورية بشكل واضح ودقيق، سواء تعلق الأمر بوضعيتو ابؼالية 

بخصوص طبيعة وبؿل العملية ابؼراد بسويلها بالقرض، أو حول ابؼال العقاري ابؼقصود بسويلو أو مصاريف 
 (.220، صفحة 2011إبيان، )العملية ابؼمولة

 :وبالتالر يشمل ملف طلب القرض على
استمارة طلب القرض العقاري ابؼقدمة من طرف ىيئة القرض من أجل ابغصول على ابؼعلومات -

 حول الزبون،
 ،12شهادة ميلاد أصلية رقم -
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 أشهر، (3)بطاقة إقامة لا تقل عن ثلاثة -
 نسخة لبطاقة التعريف الوطنية، -
 شهادة ابغالة العائلية للمتزوجتُ،-
 .شهادة عمل حديثة بالنسبة للأجراء، أو تصريح جبائي للعوائد فيما يتعلق بغتَ الأجراء-

علاوة عن ذلك، يتطلب في ابؼقتًض تقدلص إسهامو الشخصي مسبقا، ويكون ذلك عن طريق 
إثبات حيازتو بؼبلغ الاسهام الشخصي، نظرا لأن القرض العقاري يشكل وسيلة مساعدة غتَ مباشرة 

الأمر . لأصحاب الدخل ابؼتوسط حتى يتمكنوا من اقتناء ملكية مسكن، وليس تكفلا كليا بدبلغ السكن
الذي يستدعي من ابؼقرض ضرورة تقدلص إسهامو الشخصي مسبقا، والذي يتم تقييده في عقد القرض فيما 

إضافة إلذ تقدبيو للضمانات القانونية وابؼتمثلة في الرىن . (41، صفحة 2001-2000طالر، )بعد
 .الربظي، التأمتُ والكفالة، والتي تضمن بدوجبها مؤسسات القرض بـاطر عدم التسديد

بزتلف الوثائق بحسب ابؽدف المحدد للقرض، فإذا تعلق الأمر بعملية البناء فإنو لابد من تقدلص 
نسخة من عقد ابؼلكية ورخصة البناء، أما إذا كان بىص شراء عقار فلابد من تقدلص نسخة من عقد 

ابؼلكية السابق ابؼسجل وابؼشهر، زيادة عن وعد بالبيع يكون بؿررا من لذن ابؼوثق ومسجل ومشهر، يتم فيو 
أما في حالة ما إذا . إدراج كافة شروط العقد ابؼستقبلي الذي سيمول من طرف البنك أو ابؼؤسسة ابؼقرضة

درياس، )كان الأمر بىص شراء عقار في إطار التًقية العقارية فإنو يرفق ابؼلف بعقد حجز بؿرر لدى ابؼوثق
 (403، صفحة 2011

، (200، صفحة 1982ابؼهدي، )بذدر ابؼلاحظة في الأختَ، أنو رأى جانب من الفقو ابؼصري 
بأنو نظرا لكون عقد التمويل يعد من قبيل أعمال التفاوض التي تسبق إبرام العقد، فإنو لا تنجم عنو أية 

مسؤولية عقدية إلا في حالة ارتكاب أحد الأطراف خطأ يلحق ضررا بالطرف الآخر، فهنا تقوم مسؤوليتو 
 .(.ج.م. ق124ابؼادة )التقصتَية، وفقا لأحكام الشريعة العامة 

بيد أنو انتقد ىذا ابؼوقف على أساس أن طلب التمويل يعد من أعمال التفاوض، وبالتالر فلا 
إعمال للمسؤولية التقصتَية ىنا، وإبما الأمر بىص في ىذا السياق ابؼسؤولية التعاقدية على أساس أن 
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سعد، النظرية العامة للالتزام، مصادر )الدخول في ابؼفاوضات لا يكون إلا من خلال اتفاق بالتفاوض
 (.112، صفحة 2017الالتزام، 

الشخص ابؼلتزم بدنح ائتمانو لتمويل إبرام عقد بؿلو شراء " يعتبر ابؼمول ذلك :التزمات الذيئة الدقرضة: ثانيا
، ولا يكون ذلك إلا بعد دراسة (186، صفحة 2019، .حستُ م)..."أو بناء أو ترميم أو برستُ عقار

ملف طلب القرض، وذلك بتقييم وضعية ابؼتًشح للقرض ووضعيتو ابؼالية، وأيضا ابؼشروع  ابؼراد ابقازه، 
وىذا من خلال الاطلاع على ابؼعلومات ابؼتعلقة بقدرة ابؼتًشح على التسديد والضمانات ابؼقدمة من أجل 

 :، وفي ىذا تلتزم ابؽيئة ابؼقرضة بعدة التزامات بيكن إجازىا كالتالر(221، صفحة 2011بوستة، )ذلك
 وذلك من خلال تقدلص التقديرات الواقعية لتكلفة العملية والقرض :الالتزام بالنزاىة تجاه الدقترض: ثالثا

 .نفسو دون أدلس بريز لتحقيق مصلحة ابؼقرض على حساب مصلحة ابؼقتًض
 ويكون بتقدلص معلومات وإيصابؽا للعميل بطريقة مرضية تنم عن إبؼام ابؼوظف :الالتزام بالاحتراف: رابعا

 .بكافة جوانب عملية القرض العقاري
سليم، ) والذي من شأنو أن بيكن ابؼقتًض من معرفة بصيع حقوقو والتزاماتو:الالتزام بالأعلام: خامسا
وبىص الاعلام كل ما يتعلق بدسار تكوين العقد العقاري ابؼوجو للأفراد، من . (48، صفحة 2005

إلخ، والتي بهب أن تكتب بطريقة واضحة وأسلوب ...مبلغو، ومدة تسديده ونسبة الفائدة ومبلغ السداد
 .(Schaufelberger, 1981, p. 4)مفهوم وبلغة يعرفها ابؼقتًض

بالرجوع إلذ التشريع الفرنسي، يلاحظ بأنو  وقع عقوبات جزائية بسثلت في الغرامة على كل مؤسسة 
قرض قدمت معلومات غتَ مطابقة لأحكام الاعلام، إذ أنو اعتبر عدم ابؼطابقة لا يتعلق بالأعلام الكاذب 

 .(Schaufelberger, 1981, p. 12)فحسب  بل أيضا بالإعلام الغتَ مكتمل
 يقع على عاتق البنوك وابؼؤسسات ابؼالية في علاقتها مع زبائنها الالتزام :الالتزام بالسر الدهني: سادسا

بالسر ابؼهتٍ الذي بىضع لو كل ابؼستَين وابؼوظفتُ، فهو يرمي إلذ المحافظة على ثقة ابعمهور بالنظام 
 وبىضع للسر ابؼهتٍ برت طائلة العقوبات ابؼنصوص عليها في .(Ancel, 1997, p. 22)ابؼصرفي

 :قانون العقوبات
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كل عضو في بؾلس إدارة، وكل بؿافظ حسابات وكل شخص يشارك أو شارك بأي طريقة كانت -
 السالف 11-03 من الأمر رقم 117ابؼادة ). في تسيتَ بنك أو مؤسسة مالية أو كان أحد مستخدميها

 .(الذكر
يدخل في بؾال السر ابؼهتٍ كل ابؼراسلات وابغسابات وكذا الوثائق البنكية ابػاصة 

فالسر ابؼهتٍ بينع على البنك بأن يعطي للغتَ معلومات بزص حسابات (. 2009بلودنتُ، )بابؼقتًض
زبونة، أو القروض التي منحها إياه، نظرا لأنو ضروري بغماية ابغياة الشخصية، والدفاع عن سرّ الأعمال 

 .Ripert (G.) et Roblot (R.), 1996, p-)التي تتماشى مع متطلبات شرعية السرّ 
، فهو يعد من بتُ أحد مبادئ الأخلاقيات ابؼهنية ابؼصرفية، إذ على البنك وموظفيو عدم إفشاء أية (385

، 2013فارس، )معلومة أو بيانات بزص الزبون، إلا في حالات استثنائية بهيزىا القانون والأعراف الدولية
 (.100صفحة 

 مرحلة ابرام عقد القرض العقاري الدوجو للأفراد. 2-2-2
بعد فحص الطلب ابؼقدم من قبل موظف بـتص في البنك أو ابؼؤسسة ابؼالية، والاستعلام عن بظعة 

ابؼقتًض الشخصية وابؼالية وحجم مديونتو، وكذا التأكد من الضمانات ابؼقدمة وقدرة طالب التمويل على 
التسديد، يقوم مانح القرض إما برفض أو قبول طلب القرض، وفي ىذه الفرضية الأختَة يصبح عقد 

فهو كسائر العقود ينعقد بتوافق إرادة ابؼقتًض وإرادة ابؼقتًض، أي بتطابق الابهاب . القرض تاما مند قبولو
يتم العقد بدجرد أن يتبادل الطرفان التعبتَ عن "مع القبول وفقا لأحكام الشريعة العامة التي تنص على أنو 

مع ضرورة سلامة إرادة كل . (.ج.م. ق59ابؼادة )". إرادتهما ابؼتطابقتان دون الاخلال بالنصوص القانونية
 (.117، صفحة 2017منصور، )من الطرفتُ وخلوىا من عيوب الإرادة كالغلط والتدليس والاكراه

ابؼادة )بهدر الذكر أنو يتطلب لإبرام عقد التمويل العقاري الأىلية الكاملة لإبرام التصرفات القانونية 
، أما بؿل العقد فيكمن في العملية القانونية ابؼراد برقيقها من ورائو، إذ يتمثل في بسويل شراء (.ج.م. ق40

ويتحقق ذلك من خلال التزام ابؼقرض بتمويل ابؼقتًض حتى يقوم بدفع . أو بناء أو ترميم أو برستُ عقار
باقي بشن العقار موضوع الشراء، أو سد أجرة مقاولة بناء العقار أو ترميمو، أو برسينو، وذلك للبائع أو 
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وقد يتحقق المحل نتيجة التزام البائع أو ابؼقاول بحوالة حقوقو للممول أو من خلال . ابؼقاول حسب ابغالة
أما عن سبب عقد القرض فهو . (204، صفحة 2019، .حستُ م)التزام ابؼقتًض بسداد دين القرض

 .الغرض من وراء إبرامو والذي بهب أن يكون مشروعا
 مرحلة تنفيذ عقد القرض العقاري الدوجو للأفراد . 2-2-3

يتًتب عن انعقاد عقد القرض العقاري بصورة سليمة وصحيحة آثار قانونية بالنسبة للهيئة ابؼقرضة 
أما فيما بىص . في بذنيد مبلغ القرض بدعتٌ نقل ملكيتو وتسليمو، وعدم ابؼطالبة برده قبل انتهاء العقد

بؽذا . ابؼقتًض فهو ملزم بالوفاء في نهاية ابؼطاف عن طريق تسديد مبلغ القرض زائد الفائدة ابؼتًتبة عليو
 :سيتم التعرض بؽاتتُ ابؼسألتتُ كالتالر

 باعتبار عقد القرض العقاري من العقود الرضائية الواردة على ملكية مال :تجنيد مبلغ القرض: أولا
وعليو، يصبح ابؼقرض دائنا للمقتًض بدجرد بسام . ابؼقتًض، فإنو يتم نقلو بدجرد تطابق الابهاب مع القبول

فالالتزام بدفع مبلغ القرض بيثل عنصرا . العقد، الأمر الذي بيكنو من مطالبتو بو وإجباره على الوفاء
جوىريا في عقد القرض العقاري، إذ لا تكون التزامات ابؼقرض منتجة لأثارىا إلا من تاريخ 

 (. 73، صفحة Ancel ،1997)التسليم
إلا أنو بالرجوع إلذ التشريع ابعزائري يلاحظ بأنو لا توجد أحكام خاصة تناولت التمويل العقاري، 

الأمر الذي يقتضي الرجوع إلذ القواعد العمامة ابؼنصوص عليها في القانون ابؼدلش وابػاصة بعقد القرض 
، وىذا على خلاف ابؼشرع الفرنسي الذي نظم ىذا الالتزام الذي يكون (.ج.م. ق451 و450ابؼادتتُ )

بل وأكثر من ذلك فقد أجاز للمقرض . بدوجبو ابؼقتًض ملزما بدفعو بدجرد توقيعو لعقد القرض العقاري
مع الإشارة أنو يلتزم ابؼمول بدفع قيمة القرض ولو كان . دفع ىذا ابؼبلغ للمقتًض حتى قبل إبرام العقد

يساوي قيمة العملية ابؼرغوب بسويلها كليا، نظرا لعدم برديد حد أقصى بؼبلغ القرض يلتزم بو ابؼقرض، على 
يوما من  (15)أنو بوق للمقتًض أن يتسلم ابؼبلغ في الوقت الذي بىتاره ىو على ألا يزيد عن بطسة عشرة 

وفي حالة بـالفة ابؼقرض بؽذه الأحكام فإنو يتعرض للمساءلة ابعزائية وابؼتمثلة في . تاريخ مطالبة ابؼقتًض
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، 2005سليم، مشكلات إتفاق التمويل العقاري، دراسة مقارنة، )الغرامة علاوة عن ابؼساءلة ابؼدنية
 (.80-79الصفحات 

 يلتزم ابؼقتًض في عقد القرض العقاري ابؼوجو للأفراد، برد مبلغ :الوفاء بمبلغ التزام الدقترض: ثانيا
 .الاقتًاض وأيضا مبلغ الفائدة وكذا عمولات ومصاريف القرض

يتمثل ابؼبلغ ابؼراد رده مبدئيا في ابؼبلغ ابؼقتًض غتَ أن الإشكال يثور خاصة بالنسبة للقروض 
كمثلا أن . ابؼتوسطة والطويلة الأجل عندما بزتلف قيمة النقود بتُ تاريخ إنشاء الإقراض وتاريخ الرد

، فإن ىذا ابؼبلغ يفقد قيمتو وقدرتو 2021 على أن يرده في 2007 مليون دج في 5يقتًض ابؼدين مبلغ 
الأمر الذي يقتضي إدراج شرط في عقد الإقراض بهعل مبلغ التزام .سنوات  (10)الشرائية بعد مرور عشرة 

. (77-76، الصفحات Ancel ،1997)ابؼدين يتماشى مع تطور ابؼبلغ
القرض في مفهوم ىذا " السالف الذكر فإن 11-03 من الأمر رقم 68بالرجوع إلذ أحكام ابؼادة 
وبالتالر يستخلص من ذلك أن القروض بسنحها مؤسسات القرض ...". القانون ىو كل عمل لقاء عوض

تكون دائما بدقابل باستثناء القرض ابغسن الذي ىو قرض إسلامي بدون فائدة، ونتيجة لذلك، فإن ىذه 
فالبنك يتخلى عن السيولة "الأختَة عندما بسنح قروضا فإنها تتقاضى أجرا مقابل ذلك يتمثل في الفائدة، 

زبائنو وينتظر منهم الالتزام بإعادتها في تاريخ لاحق، ومعدل الفائدة ىو بشن ىذا  الآنية لفائدة
. (69، صفحة 2007لطرش، )الانتظار

بذدر الإشارة إلذ أنو بردد مؤسسات القرض بكل حرية معدلات الفائدة ابؼدينة ابؼطبقة على 
القروض وأيضا معدلات ومستوى العمولات، مع التنويو أنو بيكن للبنك ابؼركزي ابعزائري التدخل من أجل 

. برديد ىامش بنكي أقصى لابد من احتًامو من قبل ىذه ابؼؤسسات
عموما، فإن ىناك اعتبارات عديدة تدخل في برديد معدل الفائدة منها ما يرتبط بالقرض نفسو 

مع الإشارة إلذ أن ىناك اعتباران أساسيان . ومنها ما ىو متصل بوضعية السوق النقدية بصفة عامة
 يتلخص الأول في تكلفة ابغصول على ،يدخلان في برديد مستوى معدل الفائدة على القروض ابؼمنوحة

الأموال ابؼستعملة في القرض بدعتٌ الفوائد الدائنة التي يتم دفعها لأصحاب الودائع، أو معدل إعادة ابػصم 
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لدى البنك ابؼركزي، أو معدل الفائدة ابؼطبق في السوق النقدية وىذا في حالة ما إذا كانت ىذه الأختَة 
مع الإشارة إلذ أنو لابد أن يكون معدل الفائدة أكبر . ىي من قام بإصدار الأموال ابؼستعملة في الإقراض

أما الاعتبار الثالش فيتمثل في برديد معدل الفائدة بالنظر . من ابؼعدل الذي دفعو البنك عند تلقيو للأموال
، المحدد للقواعد العامة ابؼتعلقة بالشروط 01-20)إلذ طبيعة القرض ومبلغو وكذا مدتو وشخصية ابؼقتًض

 (.2020البنكية ابؼطبقة على العمليات ابؼصرفية، 
 ضمانات القرض العقاري الدوجو للأفراد.3

احتسابا للمخاطر النابذة عن القرض أو ما يسمى ابؼخاطر الائتمانية أو بـاطر عدم التسديد والتي 
و بسبب أن يتحملها البنك نتيجة عدم قدرة ابؼقتًض على الوفاء بدبلغ القرض والفوائد ابؼلزم بدفعها أبيكن 

لذ ابؼطالبة ابؼسبقة للمقتًض بتقدلص إه تلجأ مؤسسات القرض إن ف،عدم وجود نية لديو بسدادىا
 تكون ضرورية  لتحقيق نوع من الطمأنينة لديها في استًداد (213، صفحة 1999جودة، )ضمانات

 ،جل بضايتها من خطر عدم التسديدأأموابؽا بطريقة قانونية ووقائية، فهذه الضمانات إبما وجدت من 
ن ابػطر يكون بنسبة معتبرة في القروض الطويلة ابؼدى على خلاف القصتَة الأجل والتي تكون أخاصة و

 .(155-154، الصفحات 2007لطرش، )بؼدة أقصر وبدبلغ أكبر
التأمينات العينية : على كل، تتمثل الضمانات في بؾال القرض البنكي في نوعتُ أساستُ وبنا

والتأمينات الشخصية، تتمثل الأولذ في كل من الرىن الربظي والرىن ابغيازي، حق التخصيص وحقوق 
ه غالبا ما إنغتَ أنو في بؾال القرض العقاري خاصة ف. الامتياز، أما الثانية فتنحصر أساسا في الكفالة

تستخدم مؤسسات القرض كضمان الرىن الربظي كتأمتُ عيتٍ والكفالة كتأمتُ شخصي، علاوة عن نوع 
آخر من الضمانات وىي التأمينات كالتأمتُ على حياة ابؼقتًض شخصيا والتأمتُ على العقار بؿل 

:  وىذا ما سيتم التطرق إليو فيما يلي،القرض
  الدوجو للأفراد الرىن الرسمي كوسيلة لضمان القرض العقاري.3-1

عقد يكسب بو "يعتبر الرىن الربظي من أىم الضمانات القانونية الواردة على القرض العقاري فهو 
 بدقتضاه أن يتقدم على الدائنتُ التاليتُ لو في ابؼرتبة في هالدائن حقا عينيا على عقار لوفاء دينو، يكون ل
فإذا كان ىذا التعريف ينطبق . (.ج.م. ق882ابؼادة )" استيفاء حقو من بشن ذلك العقار في أي يد كان

لاتفاقي الذي يراد بو أن يضمن شخص آخر غتَ ابؼدين برىن عقاره وفاء للدين القائم اعلى كل من الرىن 
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ىن ابتُ ابؽيئة ابؼقتًضة وابؼدين ابؼقتًض في حالة عدم الوفاء بالدين، والرىن القانولش الذي مفاده أن الر
ن مؤسسات القرض ذن الصورة الثانية ىي الأكثر استعمالا من لإللعقار ىو ابؼدين نفسو أي ابؼقتًض، ف

.  (139، صفحة 2011إبيان، )لضمان القروض العقارية
لآثار ا و ابؼوضوعية والشكليةتبعا لذلك سيتم التطرق عند دراسة الرىن الربظي لكل من شروطو

. ابؼتًتبة عنو
 شروط الرىن الرسمي.3-1-1

يتطلب في الرىن الربظي شروط نظرا لكون عقد الرىن الربظي بىتلف عن عقد القرض، فإنو 
 .لذ شروط شكليةإضافة إموضوعية عامة وأخرى خاصة، 

تكمن الشروط ابؼوضوعية العامة في تلك ابؼنصوص عليها في سائر العقود من :الشروط الدوضوعية: أولا
: تتمثل فيما الشروط ابؼوضوعية ابػاصة فهي أرضا، أىلية، بؿل وسبب، 

 بدعتٌ ألا يكون العقار ابؼراد رىنو بؼؤسسة القرض سبق التصرف :أن يكون رىنا بالدرجة الأولى-
فيو بالرىن، لأن ىذا الأمر من شأنو أن ينقص من قيمة الضمان، ويقلل من فرصتها في ابغصول على 

كامل الدين في حالة عدم التسديد، لذلك غالبا ما تطلب البنوك وابؼؤسسات ابؼالية من ابؼقتًض تقدلص 
 لو ىا تقدم(45، صفحة 2001-2000طالر، )شهادة تثبت عدم كون العقار مثقلا بأي تأمتُ أو رىن

من المحافظة العقارية التي يقع بدائرتها مكان وجود العقار بؿل الرىن وتسمي ىذه الشهادة بالشهادة 
. السلبية

ذا انصب الرىن على إلا إ أنو لا نكون أمام رىن ربظي وابؼقصود بذلك:ن يرد الرىن على عقارأ-
مع التنويو أنو عادة .عقار سواء كان ىذا العقار موضوع العملية ابؼراد بسويلها أو عقار آخر ملك للمقتًض

ما يرد الرىن على العقار بؿل العملية ابؼمولة بالقرض العقاري نظرا لأن ابؼقتًض في القرض العقاري ابؼوجو 
، صفحة 2001-2000طالر، )للأفراد غالبا ما يكون من دوي الدخل ابؼتوسط أي لا بيلك عقارا آخر

45). 
يشتًط في العقار بؿل الرىن أن يكون موجودا معينا تعيينا دقيقا وقابلا للتعامل فيو بابؼزاد العلتٍ، 

بهب أن يكون :" في فقرتها الثانية من القانون ابؼدلش التي نصت على أنو886وىذا ما أشارت إليو ابؼادة 
ن يرد ىذا التعيتُ إما في عقد الرىن ذاتو أو في أالعقار ابؼرىون بفا يصح التعامل فيو وبيعو بابؼزاد العلتٍ، و
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لذ أنو يشتًط أن يكون العقار ملكا للراىن ولا يهم إمع الإشارة ". لا كان الرىن باطلاإعقد ربظي لا حق و
. ضمن ابؼدين ين كان ابؼالك ىو ابؼقتًض نفسو أم شخص آخرإ

بهب برديد الدين ابؼضمون من حيث مقداره ومن حيث مصدره في : تحدين الدين الدضمون-
 بابؼقدار برديد مبلغ القرض والفوائد ابؼتًتبة عنو وكذا النسب ابؼئوية وطريقة احتسابها قصديوعقد الرىن، 

بنيتو في كونو بيكن من معرفة أصدر فتظهر الد أما برديد .لذ موعد استحقاقها،بالإضافةإوتاريخ بدأ سريانها
ذا كان عقد القرض قد نشأ صحيحا أم لا، فالدائنتُ التاليتُ لو في ابؼرتبة من مصلحتهم التمسك إما 

. (145، صفحة 2017-2016زوبتَ، )ببطلان عقد القرض مصدر الدين
يتمثل ابعانب الشكلي في عقد الرىن الربظي في الكتابة الربظية من ناحية وفي : الشروط الشكلية: ثانيا

 من 883ن ابؼشرع يشتًطها بناء على أحكام ابؼادة إفالنسبة للكتابة الربظية ف. من ناحية أخرىهعملية قيد
 ورقة ربظية موقعة أو مودعة أمام  فين يتم الرىنأذ يستلزم إالقانون ابؼدلش كركن للانعقاد في الرىن الربظي، 

ابؼوثق برت طائلة البطلان ابؼطلق، الأمر الذي من شأنو أن بيكن البنك أو ابؼؤسسة ابؼالية عند حلول أجل 
جة للجوء ااستحقاق الدين وامتناع ابؼقتًض عن الوفاء  من التنفيذ على ابؼدين بدوجب ىذا السند دوبما ح

الذ القضاء، وىو ما يشكل نوعا من ابغماية للمقرض، كما أن الربظية برمي أيضا ابؼدين الراىن من خلال 
، صفحة 2015سعد، التامينات العينية، )عبارات العقد الصحيحة والواضحة والتخصيص الوارد فيو

مع الإشارة إلذ أنو يقع على ابؼقتًض الراىن دفع مصاريف ونفقات عقد الرىن الربظي بناء على . (48
نص ابؼادة ابؼذكورة أعلاه، وذلك لأن ىذا الأختَ ىو صاحب ابؼصلحة في ابسام عقد الرىن الربظي ولولاه 

 (243، صفحة 2011بوستة، )بؼا قبل ابؼقرض إعطائو مبلغ القرض
أما قيد الرىن فيعتبر اجراء ىام حتى بيكن الاحتجاج بعقد الرىن في مواجهة الغتَ، حيث لا أثر لو 

لا من تاريخ شهره في المحافظة العقارية، وىذا بدبادرة البنك أو ابؼؤسسة ابؼالية بناء إفي مواجهة ابؼتعاقدين 
على اتفاقية القرض التي أجريت بينها وبتُ زبونهامبينة خاصة ابؼبلغ الأقصى للقرض ابؼضمون  وأيضا 

فالرىن غتَ ابؼشهر يكون بدون فائدة بالنسبة للمقرض الذي لا بيكنو بفارسة حق . الأملاك موضوع الرىن
. (271، صفحة Ancel ،1997)الأفضلية في موجهة الدائنتُ، ولا حتى حق التتبع في حالة بيع العقار

يضا لإجراء بذديد القيد، مع العلم أن البنوك أا إلز القيد فقط ولإجراءعلى أنو لا بىضع عقد الرىن 
. (2002، 96) سنة كاملة30وابؼؤسسات ابؼالية تستفيد من بذديد قيد رىونها بؼدة ثلاثتُ 
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تشجيع البنوك على خوض بؾال القروض البنكية دون " ولعل السبب في جعل ىذه ابؼدة طويلةىو 
و أمام عدد القروض على مستوى البنك أ، خاصة اا الذي تتمتع بواتوا أو امتيازتوأن بزشى فقدان ضمانا

، صفحة 2011إبيان، )"بفا بهعل احتمالات السهو عن بذديد قيد الرىون واردة...ابؼؤسسة ابؼالية
246) .

آثار الرىن الرسمي . 3-1-2
 والتي تتمثل ،ما بتُ طرفيو متى نشأ صحيحا مستوفيا لكافة شروطوا عديدة فييرتب عقد الرىن آثار

: فيما يلي
لا يكون للرىن الربظي آثار بؿدودة قبل تاريخ : آثار الرىن الرسمي قبل حلول تاريخ الاستحقاق: أولا

استحقاق الدين، حيث يبقى ابؼقتًض مالكا للعقارابؼرىون ولا تنتقل حيازتو الذ ابؼرتهن، وىذه ابػاصية 
 بيكنو استغلالو وذلك بابغصول على ابسكنو من الاستمرار في الانتفاع بالعقار كمثلا السكن فيو، كم

كثر من ذلك بيكنو أبل و من القانون ابؼدلش، 895 بناء على نص ابؼادة بدلات الابهار في حالة تأجتَه
ن ابؼدين لا أذ إ، (272، صفحة Ancel ،1997)و انشاء رىن آخر عليواالتصرف فيو سواء بالبيع 

  آخري دائن مرتهنأيتخوف من ىذه التصرفات بدا أنو يتمتع بحق الأفضلية والأولوية في استيفاء حقو على 
 .، كما بيكنو تتبع العقار في أي يد كانيأتي في مرتبة لاحقة لأن العبرة بتاريخ القيد

إلاّ أنو لا بيكن للدائن ابؼرتهن أن يشتًط على الراىن عدم جواز التصرف في العقار، لأن ذلك يعد 
 أنو بينع على العلم مع .(84، صفحة 2006زىية، )من النظام العام وكل شرط بـالف يعتبر كأن لد يكن

 لأن ذلك قد يؤدي ،لخإ...الة موادهإزالراىن القيام بتصرفات من شأنها أن تؤثر على قيمة العقاركهدمو أو 
 .(272، صفحة Ancel ،1997)لذ وقف عملية القرض وجعل التسديد حال الأداءإ

عند حلول أجل الاستحقاق وفي حالة : آثار الرىن الرسمي عند حلول أجل استحقاق الدين: ثانيا
 ويصبح بإمكان الدائن ابؼقرض منح نزع اليد، كما بوصل ،تسديد مبلغ الدين ابؼرىون بعقار ينقضي الرىن

 عدم تسديد قيمة القرض في حالةأما . (272، صفحة Ancel ،1997)ابؼدين على شطب قيد الرىن
كن للدائن بعد تنبيو ابؼدين لص" من القانون ابؼدلش فإنو902 بناء على أحكام ابؼادة نوإمن قبل ابؼقتًض ف

وفقا للأوضاع ابؼقررة في قانون وقو على العقار ابؼرىون ويطلب بيعو في الآجال بح أن ينفذ ،بالوفاء
 .الاجراءات ابؼدنية
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ن بزلى عن العقار إليو إجراء موجو إي أذا كان الراىن شخصا آخر غتَ ابؼدين جاز لو تفادي إو
نو بوق بؽيئة القرض سبقأيتضح بفا ". العقار بزلية ابؼرىون وفقا للأوضاع والأحكام التي يتبعها ابغائز في

 قانون الاجراءات ابؼدنية والادارية والتي تنتهي ببيع العقار  قواعدالتنفيذ على العقار ابؼرىون طبقا بؼا تقتضيو
ن بيع العقار بابؼزاد العلتٍ يقتضي أولا ابغجز ابؼسبق على العقار والذي يصدره أعلى.ابؼرىون بابؼزاد العلتٍ

 .(.إ.م.إ. ق722 )رئيس المحكمة التي يوجدفي دائرة اختصاصو العقار بناء على طلب تقدمو ابؽيئة ابؼقرضة
ن السند التنفيذي الذي بيد ابؽيئة ابؼقرضة لا بيكنها من ابغصول على الصيغة التنفيذية ألذ إمع ابؼلاحظة 

، فيبلغ المحضر القضائي الصيغة التنفيذية وبينح للمدين مهلة شهر للوفاء، وعند امتناع نالا بعد انذاري
 قيد أمر ابغجز لدى المحافظة العقاريةبعد ابؼدين عن التسديد يتم التنفيذ عليو ببيع العقار في ابؼزاد، وذلك 

.  من قانون الاجراءات ابؼدنية والادارية725وفقا لنص ابؼادة 
بفارستها حقها في الضمان العام عندما لا من  لا بينع أبدا  العقار في التنفيذ علىةحق ىيئة ابؼقرضو
 بيكن في ىذه ابغالة التنفيذ على ،نتيجة لذلك.وال ابؼتحصل عليها كثمن للعقار بدبلغ القرضمتفي الأ

نو لا أأموال ابؼدين ولكن بعد التنفيذ على العقار ابؼرىون وعدم كفايتو للوفاء بدبلغ القرض، مع التنويو 
نو في أ و،ىذا. بيكن التنفيذ على عقارات ابؼدين التي تكون قيمتها أكبر بكثتَ من قيمة الدين ابؼراد برصيلو

موالو فقط دون أذا كان الراىن غتَ ابؼقتًض فلا بيكن التنفيذ الا على العقار ابؼرىون من إحالة ما 
كل ىذه الأحكام جاءت من أجل توفتَ ضمانات أكبر بؽيئة القرض و. (96، صفحة 2006زىية، )غتَه

فنزع ملكية عقار جبرا . في حالة عدم الوفاءبديونها الأمر الذي يشجعها على خوض بؾال القروض العقارية
 .من أجل رد الأموال ابؼقتًضة يعد ضمانا أكيدا للمقرض في استيفاء مبالغ القرض وفوائدىا

 ابؼذكورة اعلاه، سواء كان للإجراءاتنو يعد باطلا كل اتفاق يكون خلافا أبذدر الاشارة الذ 
الاتفاق بامتلاك ىيئة القرض العقار ابؼرىون عند عدم الوفاء بقيمة القرض ابؼرىون، أو ببيعها للعقار دون 

 وكل ىذا الغرض منو برقيق  من القانون ابؼدلش،903 بناء على نص ابؼادة اتباع الاجراءات ابؼقررة قانونا
نوع من التوازن بتُ مصلحة الدائن في ابغصول على مبلغ القرض والفوائد، ومصلحة ابؼدين خشية من 

 .(252-251، الصفحات 2011إبيان، ) باعتباربنا مصلحتتُ متعارضتتُ،استغلال وضعو
 ضمان للقرض العقاري الدوجو للأفراد والتأمينكالكفالة. 3-2

زيادة عن الرىن الربظي بيكن للأطراف الاتفاق على ضمانات أخرى، بعضها قد يكون اختياريا 
كالكفالة التي يراد بها في ىذا الصدد الكفالة الشخصية وليست العينية، والتي بدوجبها يكون الكفيل ملتزما 
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والبعض الآخر إجباريا كالتأمتُ الذي يستطيع ابؼقرض . بالوفاء بدين ابؼقرض كلو إذا لد يفي بو ابؼدين
 :وسيتم تناول كل ضمان من ىذه الضمانات على انفراد كالتالر. بدوجبو بذنب ابؼخاطر ابؼؤمن ضدىا

 الكفالة كضمان للقرض العقاري الدوجو للأفراد. 3-2-1
 فهي ،ىم الضمانات الشخصية التي احتلت مكانة ىامة في ابؼعاملات ابؼصرفيةأتعد الكفالة من 

. ضمان القروض العقارية لاسيما تلك ابؼوجهة للأفرادمن أجل تأتي في مرحلة لاحقة على الرىن الربظي 
عقد يكفل بدقتضاه شخص "  من القانون ابؼدلش على أنها644وقد عرف ابؼشرع الكفالة بدوجب ابؼادة 

وعليو، فالكفالة يراد بها ".  بو ابؼدين نفسويذا لد يفإتنفيذ التزام بأن يتعهد للدائن بأن يفي بهذا الالتزام 
مع  التوضيح . الأصلي بو ابؼدين يذا لد يفإتدخل شخص يدعى الكفيل للوفاء بالالتزام بذاه ابؽيئة ابؼقرضة 

أن الكفالة ابؼصرفية ىي ذاتها الكفالة ابؼنصوص عليها في القانون ابؼدلش، وبزضع لنفس أحكامو، مع الأخذ 
 .  بعتُ الاعتبار الأحكام ابػاصة بها

ما ابؼدين الأصلي ابؼقتًض فلا أعقد يبرم بتُ الكفيل والدائن ابؼقرض، ىي ن الكفالة إعموما، ف
 ،بيد أنو لا بيكن لأي شخص أن يكون كفيلا.عقد  رغم الدور الأساسي الذي يلعبواليعتبر طرفا في 

 من 646 بناء على أحكام ابؼادة حيث اشتًط ابؼشرع في ىذا الأختَ أن يكون موسرا ومقيما بابعزائر
جبارية في عقد القرض العقاري كما ىو الشأن بالنسبة للتأمتُ إالة ف ولا تعتبر الك.القانون ابؼذكور أعلاه

ذا إ خاصة ،جل زيادة قيمة الضمان في القرضأليها البنوك وابؼؤسسات ابؼالية من إبما تلجا إوالرىن الربظي، 
طالر، )ذا رغب ابؼقتًض في بضاية نفسو من بـاطر عدم السدادإكانت الضمانات الأخرى غتَ كافية أو 

وقد بزص الكفالة جزء من الدين فقط أو كلو بدا فيو ملحقاتو من . (50، صفحة 2000-2001
. (653 و652ابؼادتتُ ) فوائدومصاريف

نظرا لأن الكفالة عقد يربط بتُ كل من :  الدوجو للأفرادشروط الكفالة كضمان للقرض العقاري: أولا
خرى شكلية، مع مراعاة بعض أ انعقادىا شروط موضوعية وةه يتطلب لصحإنالكفيل والدائن ابؼقرض، ف

 .الأحكام ابػاصة لكونها تعد من ضمن العمليات ابؼصرفية التي بزضع لقانون النقد والقرض
تتمثل الشروط ابؼوضوعية للكفالة في تلك ابؼتطلبة لصحة العقود بصفة : الشروط الدوضوعية-

ي بعبارة أفالتًاضي يتم بتطابق الابهاب والقبول، .  والتي تكمن في الرضا، الأىلية، المحل والسبب،عامة
لكونو " ابؼقرض" جة لرضا ابؼدين الأصلي احما دون " الكفيل"و" ن ابؼقرضئالدا"رضا طرفي العقد بأخرى 

وتعتبر  (.ج.م. ق674ابؼادة ) ورغم معارضتو هلا يعد طرفا في العقد، حيث تنعقد الكفالة ولو بغتَ رضا
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ذا ما شاب رضا الكفيل عيب من عيوب الارادة كالغلط ، التدليس، الاكراه، للإبطالإالكفالة قابلة 
 .(210، صفحة 2015العربي، )الاستغلال

 (.ج.م. ق40ابؼادة ) أما الأىلية فتَاد بها أىلية الأداء الكاملة بناء على أحكام القانون ابؼدلش
وفيما بىص السبب والمحل يشتًط أن يكونا مشروعتُ غتَ .  سنة كاملة19والتي حددت سن الرشد ببلوغ 

. فتُ للنظام العام والآداب العامةلبـا
لا تثبت " من القانون ابؼدلش يتضح أنو 645من استقراء أحكام ابؼادة : الشروط الشكلية-
 ه وإن كانت أن من ذلكيستخلص". نيةبلا بالكتابة ولو كان من ابعائز إثبات الالتزام الأصلي بالإالكفالة 

من أجل ىي  الكتابة في ىذا الصدد ، إلا أنالكفالة رضائية لا تستلزم شكلية معينة من أجل صحتها
ذا إخلاف ابؼشرع الفرنسي الذي اشتًط الكتابة من أجل الانعقاد في حالة ما على وىذا. الإثبات فقط

 .ر بضمان قروض عقاريةمقدمت ىذه الأختَة من لدن أشخاص طبيعية وتعلق الأ
برام عقد الكفالة بشكل إينجم عن :  الدوجو للأفرادآثار عقد الكفالة كضمان لعقد عقاري: ثانيا

صحيح قيام علاقات بتُ كل من الكفيل والدائن ابؼقرض، وبتُ الكفيل وابؼدين ابؼقتًض وأختَا علاقة بتُ 
 .الكفيل وغتَه من الكفلاء عند تعددىم

يلتزم الكفيل في مواجهة الدائن ابؼقرض بالوفاء بدبلغ : العلاقة بين الكفيل والدائن الدقرض-
ذ أجاز ابؼشرع بفارسة الدائن إالقرض في حالة امتناع ابؼدين الأصلي عن تسديده عند حلول أجل الوفاء، 

ن القانون  في فقرتها الأولذ م660رجوعو على الكفيل ولكن بعد رجوعو على ابؼدين بناء على ابؼادة 
ابؼادة ) يئة القرض التنفيذ على أموال الكفيل قبل بذريد ابؼدين الأصلي من أموالولو لا بهوز ا أنوكم. ابؼدلش
 (.ج.م. الفقرة الثانية ق660

ذا وفى الكفيل بالدين للدائن، جاز لو بفارسة حقو في إفي حالة ما : علاقة الكفيل بالددين-
ما للدعوى الشخصية أو دعوى إالرجوع على ابؼدين بؼطالبتو بقيمة ما وفاه بدلا عنو، وذلك باستعمالو 

لا سقط إابغلول، مع ابؼلاحظة أن ابؼشرع اشتًط ضرورة اخبار الكفيل ابؼدين بأنو قام بالوفاء بالدين  و
 .(.ج.م. ق671ابؼادة ) حقو في الرجوع

بهوز للكفيل الذي وفى بقيمة الدين الرجوع على بقية : العلاقة بين الكفيل وغيره من الكفلاء-
ا بدوجب إلز و،عن طريق الدعوى الشخصية أو دعوى ابغلولىذا الكفلاءالآخرين، ولا بيارس رجوعو 

ذا كان الكفلاء متضامنتُ فيما بينهم لدين واحد مع احتفاظ كل واحد منهم إ ف.دعوى الاثراء بلا سبب
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ن كل واحد منهم مسؤول عن كل الدين، وبيكنو الرجوع على كفيل آخر عن طريق إ ف،لنفسو بحق التقسيم
 .(459-458، الصفحات 1991ابؼوسى، )و دعوى ابغلول بؿل الدائنأدعوى الاثراء بلا سبب  

  كضمان للقرض العقاري الدوجو للأفراد التأمين.3-2-2
تطلبها ىيئات القرض كضمان للمخاطر التي قد تلذ الضمانات العينية والشخصية التي قد إضافة إ

 من 619تنتج عن القرض العقاري، يوجد ضمان آخر يتمثل في التأمتُ والذي عرفو ابؼشرع بدوجب ابؼادة 
لذ ابؼستفيد الذي اشتًط إلذ ابؼؤمن لو أو إعقد يلتزم ابؼؤمن بدقتضاه أن يؤدي " القانون ابؼدلش على أنو

 ، أو أي عوض مالر آخر في حالة وقوع ابغادث ابػطر ابؼبتُ بالعقدايرادإالتأمتُ لصابغو مبلغا من ابؼال أو 
من ىذا التعريف يستنتج أن التأمتُ ". وذلك مقابل قسط أو أية دفعة مالية أخرى يؤديها ابؼؤمن لو للمؤمن

ىو ابغصول على الأمن في مواجهة خطر معتُ لتفادي النتائج الضارة أو على الأقل حصرىا في أضيق 
فالتأمتُ بيكن أن يشمل بـتلف أنواع ابؼخاطر، . (257-256، الصفحات 2011إبيان، )"نطاق بفكن

 .(50-49، الصفحات 2001-2000طالر، )وخاصة تلك ابؼرتبطة بالقرض لا سيما القرض العقاري
 ،ىذا، وغالبا ما تشتًط البنوك وابؼؤسسات ابؼالية ابؼابكة للقرض العقاري نوعتُ من التأمينات

. أحدبنا يتعلق بحياة ابؼقتًض والآخر بىص ابؼال ابؼرىون
رامو بتُ ابؼقتًض الذي يعد ابؼؤمن لو مع شركة التأمينلكونها إبيتم : التأمين على حياة الدقترض: أولا

 ابؼستفيد من العملية في حالة وفاة ابؼؤمن من خلال ابغصول لكونهاابؼؤمن، وذلك لفائدة ابؽيئة ابؼقرضة 
على مبلغ من ابؼال عند وفاة ابؼقتًض ابؼؤمن لو، ويكون التأمتُ على ابغياة مساويا للمدة المحددة للقرض 

 (257، صفحة 2011إبيان، )العقاري ابؼمنوح
بهوز للمقرض أن يطلب من ابؼقتًض بأن يقوم بتأمتُ العقار موضوع : التأمين على العقار الدرىون: ثانيا

القرض العقاري ضد ابؽلاك أو ابغريق وغتَىا من الأخطار اللاحقة بالعقار، ويعد ىذا التأمتُ كوسيلة 
ن كان التأمتُ بوقق مصالح إلذ أنو وإبذدر ابؼلاحظة . بػدمة مصالح ابؽيئة ابؼقرضة من بـاطر عدم التسديد

لاّ أنو يزيد من أعباء ابؼقتًض نتيجة التزامو بدفع أقساط التأمتُ، بفا يزيد في تكلفة القرض ،إىيئة القرض
 .(258، صفحة 2011إبيان، )بالنسبة اليو

نشاء إلا أنو بعد إجراء التأمتُ يتم عادة لدى شركات التأمتُ، إن كان إصفوة القول في الأختَ أنو و
يرة تأمتُ القروض العقارية سواء ابؼوجهة خشركة ضمان القرض العقاري أضحى من صلاحيات ىذه الأ

. (50-49، الصفحات 2001-2000طالر، ) تلك ابؼوجهة للمتعاملتُ في التًقية العقاريةوللأفراد أ
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 ،ومن ىنا يتبتُ أن التأمتُ لا بىلوا من أبنية كونو يعد من الضمانات ابؽامة بؼنح القرض العقاري
فهو بومي ىيئات القرض من بـاطر عدم التسديد سواء في حالة وفاة ابؼقتًض أو تعرض ابؼال ابؼرىون 

 الأمر الذي من شأنو جعل ابؽيئة ابؼصرفية تقبل منح القروض العقارية بفا ،بؼخاطر ابغريق والكوارث الطبيعية
. (258، صفحة 2011إبيان، )يساعد على التخفيف من حدة أزمة السكن

 الخاتمة
يتضح بفا تقدم أنّ القروض العقارية  لاسيما تلك ابؼمنوحة للأفراد أصبحت تشكل آلية ىامة 

 11-03لتمويل قطاع السكن وبالتالر حل أزمة العقار، خاصة بعد أن ألغى قانون النقد والقرض رقم 
إلا أنو على الرغم من أنو تلعب . السالف الذكر، الشروط التمييزية بؼنح القروض بتُ القطاع العام وابػاص

ىذه القروض دورا كبتَا في ابغياة الاجتماعية والاقتصادية بصفة عامة، إلا أن ابؼشرع لد يضع أحكاما 
الأمر الذي من شأنو أن بهعل الأشخاص يتخوفون من الاقبال عليها نظرا لعدم وجود . قانونية خاصة بها

نصوص بردد بدقة مراكز أطراف العقد وتبتُ بشكل واضح حقوقهم والتزاماتهم، والآثار النابصة عن العقد 
ابؼقبلتُ عليو، علاوة عن ترك تنظيم العملية خاضعا للعرف ابؼصرفي، فابؼؤسسات ابؼابكة للقرض عادة ما 
تدرج بنودا تعسفية في عقد القرض العقاري، بفا بهعل ذلك ينعكس سلبا على طبيعة العقد ومضمونو، 

ويشكل عائقا أمام الأفراد الراغبتُ في اقتناء سكن أو بنائو أو صيانتو، بفا قد يكون حائلا أمام حل أزمة 
 .العقار في ابعزائر

 :لذلك، يستحسن بابؼشرع الأخذ بعتُ الاعتبار التوصيات التالية
وضع أحكام خاصة بالقرض العقاري بؿددة لنظامو القانولش، بتبيان مراكز أطرافو وتنظيم -

العلاقات الناشئة بينهم، وحقوق والتزامات كل طرف مع برديد الآثار ابؼتًتبة عنو وكيفية انقضائو، وىذا 
 . بغية توفتَ بضاية لكل واحد منهم

سن أحكام توضح ابغد الأقصى بؼعدلات الفائدة والعمولات والفوائد التأختَية، وكذا التكاليف -
النابذة عن عقد القرض العقاري، وذلك حتى لا يكون ىناك تفاوت كبتَ بتُ البنوك ابؼابكة للتمويل 

 .العقاري
 .خلق نظام موحد بتُ البنوك فيما بىص ابؼعاملات ابؼصرفية ابؼتعلقة بدنح القرض العقاري-

 :قائمة الدراجع. 5
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