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   :الملخص

أص�ح القرض العقار� في مجال الترق�ة العقار�ة (الس�ن) حتم�ة لا بدیل عنها و لاس�ما أن الكثیر من المرقین 

العقار�ین �عانون من قلة الموارد المال�ة لإنجاز مشار�عهم الترقو�ة وحتى الم�تتبین في ظل الب�ع بناءا على التصام�م أص�حوا 

قسا� المال�ة الملقاة على عاتقهم و�ما أن القرض العقار� یتمیز �طول أجل سداده یلجئون إلى القروض العقار�ة لتسدید الأ

فإن البنوك �ثیرا ما ترفض منح هذه القروض ولو تكون مضمونة برهن رسمي وذلك لضعف الائتمان ،ولهذه الأس�اب 

اهم في ل�ة المستحدثة التي تساستحدث المشرع الجزائر� شر�ة إعادة التمو�ل الرهني والتي تعتبر من أهم المؤسسات الما

توفیر السیولة المال�ة وتعزز الضمانات والائتمان للبنوك في مجال منح القروض العقار�ة (الس�ن�ة) ذلك أنها تخفف العبء 

على میزان�ة الدولة من جهة وتنعش السوق العقار�ة الرهن�ة من جهة أخر� و لاس�ما أنها تستعمل تقن�ة تور�� القروض 

  الرهن�ة .

 ،ة التمو�ل، تور�� القروض الرهن�ة، المتدخلون في التور��شر�ة إعادة التمو�ل الرهني، إجراءات إعاد الكلمات المفتاح�ة:

  التنازل عن القروض الرهن�ة .

Abstract:  

The mortgage loan concerning real estate promotion (housing) has become an inevitable necessity. 
Particularly, many real estate developers suffer from the lack of financial resources to accomplish their 
promotion projects. Also Subscribers resort to mortgages loan in case of selling off-plan property through 
installment payment. Since the mortgage loan is characterized by a long term of repayment banks often refuse 
to grant these loans even if they are secured by a mortgage due to lack of guarantees. For these reasons, the 
Algerian law maker introduced the Mortgage Refinance Company which was considered as one of the most 
innovative financial institutions that contributes to providing liquidity and strengthens guarantees to banks in 
the field of granting mortgages (housing). Because, on hand, it reduces charges on the state budget, and boosts 
the mortgage market on the other hand, especially as it uses the technique of securitizing mortgage loans.  

KEY WORDS: Mortgage Refinance Company, Refinancing procedures, Securitization of mortgage loans, 

Securitization Intervention, Mortgage loan assignment. 
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   مقدمة

�مثل التمو�ل في مجال الترق�ة العقار�ة عائقا �بیرا أمام المتعاملین العقار�ین لإنجاز مشار�عهم 

ذلك أن البنوك �ثیرا ما ترفض تقد�م قروض لهؤلاء المتعاملین العقار�ین ذلك أن هذه القروض  الترقو�ة

طو�لة الأجل ،حیث أنه رغم حصول البنك على ضمانات لمبلغ القرض والمتمثلة في الرهن الرسمي الذ� 

بنك اطر حیث أن ال�عتبر من أهم التأمینات العین�ة الواقعة على العقار إلا أن العمل�ة لا تخلو من المخ

�اعت�اره دائن مرتهن لم �عد یث� في میزتي التقدم والتت�ع اللتین یختص بهما الرهن الرسمي في دعم وتعز�ز 

الائتمان ذلك أن الواقع العملي أثبت أنه في حالة ب�ع العقار المرهون والضامن للقرض في المزاد العلني 

لمضمون �الرهن الرسمي في الآجال القانون�ة المحددة في عند عجز المدین الراهن عن تسدید مبلغ القرض ا

  القرض فإن ثمن العقار لا ��في لتسدید مبلغ القرض وهذا ما �ش�ل إخلالا �الائتمان العقار�. اتفاق�ة

وذلك من أجل تمو�ل الترق�ة العقار�ة  1997جدیدة سنة  استراتیج�ةلذلك انتهجت الدولة الجزائر�ة  

�ة الرهن�ة ذلك أن القروض العقار�ة (الس�ن�ة) تتمیز ��ونها طو�لة الأجل �ما ذ�رنا وإنعاش السوق العقار 

سالفا مما یجعل البنوك تتخوف من تقد�مها وذلك �سبب التخوف من عدم تسدید القروض في الآجال المحدد 

تتمثل  ة�الاستراتیجوالذ� یؤد� إلى رفع نس�ة المخاطرة ومن ثم التخوف من إفلاس البنوك حیث أن هذه 

في إنشاء مؤسسات مال�ة متخصصة في تمو�ل الترق�ة العقار�ة �طر�قة غیر م�اشرة و المتمثلة في شر�ة 

  والتي هي محل دراستنا .SRHضمان القرض العقار� وشر�ة إعادة التمو�ل الرهني

ذلك عن و  حیث تعمل هذه الشر�ة على توفیر السیولة المال�ة للبنوك الممولة لنشا� الترق�ة العقار�ة 

الممنوحة للمتعاملین في نشا� الترق�ة العقار�ة وذلك و�ل القروض المضمونة برهن رسمي و طر�� إعادة تم

بتحو�ل القروض الرهن�ة إلى أوراق مال�ة قابلة للتداول مما یجعلها تلعب دورا �بیرا في دعم فاعل�ة الرهن 

ع الجزائر� شر �عتبر دائن مرتهن حیث أن الم العقار� وذلك من خلال تعز�ز الائتمان والضمان للبنك الذ�

  .عدة قوانین ومراس�م تنفیذ�ة أصدر

ة : ف�ما یتمثل النظام القانوني لشر�ة إعادنطرح الإش�ال�ة التال�ةاستنادا لما ذ�رناه سا�قا فإننا 

  التمو�ل الرهني في التشر�ع الجزائر�؟

للإجا�ة على هذه الإش�ال�ة سنعتمد على المنهج التحلیلي غال�ا مع الاستعانة �المنهج الوصفي تارة 

والنقد� تارة أخر� �ما أننا سنت�ع نس� منهجي من التعم�م إلى التخص�ص ومن ثم سنتناول �الدراسة في 
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نتناول وفي الم�حث الثاني س تحدید مهام شر�ة إعادة التمو�ل الرهني وتب�ان إجراءات عملهال الم�حث الأول

  تور�� القروض الرهن�ة �آل�ة قانون�ة لعمل شر�ة إعادة التمو�ل الرهني .

حیث أننا نسعى من خلال دراستنا هذه إلى تحقی� مجموعة من الأهداف أبرزها التعر�ف �شر�ة 

ضغ� على الخز�نة فیف الإعادة التمو�ل الرهني التي تعتبر آل�ة في غا�ة الأهم�ة لتنش�� السوق العقار�ة وتخ

�ما أنها تعتبر صمام أمان من الإفلاس للبنوك المقرضة حیث سنبین  العموم�ة في مجال الترق�ة العقار�ة

مختلف إجراءات عملها  مع تب�ان الآل�ة الأبرز التي تستخدمها هذه الشر�ة وهي التور�� وهذا ما یجعلها 

إلى  لعقار�ة لو تم تجسید العمل بها فعلا �ما أننا نهدف ضمن�افعلا آل�ة من آل�ات التمو�ل الحدیث للترق�ة ا

  إبراز مد� فاعل�ة هذه الآل�ات المستحدثة في تدع�م فاعل�ة الرهن الرسمي وتنم�ة السوق العقار�ة الرهن�ة. 

  تحدید مهام شر�ة إعادة التمو�ل الرهني وتب�ان إجراءات عملها  -الم�حث الأول

ر� شر�ة إعادة التمو�ل الرهني �مؤسسة مال�ة لمجابهة أزمة التمو�ل لقد استحدث المشرع الجزائ

العقار� ولا س�ما ف�ما یخص نشا� الترق�ة العقار� وذلك �غ�ة تعز�ز الائتمان وتشج�ع البنوك على منح 

القروض الرهن�ة لذلك سنتناول في المطلب الأول نشأة شر�ة إعادة التمو�ل الرهني وتحدید مهامها أما في 

  طلب الثاني فسنتناول إجراءات وطرق إعادة التمو�ل الرهني .الم

  نشأة شر�ة إعادة التمو�ل الرهني وتحدید مهامها -المطلب الأول

أما  ينشأة شر�ة إعادة التمو�ل الرهن سنقسم هذا المطلب إلى فرعین حیث سنتناول في الفرع الأول

  في الفرع الثاني فسنتناول تحدید مهام شر�ة إعادة التمو�ل الرهني .

  نشأة شر�ة إعادة التمو�ل الرهني -الفرع الأول 

وتم اعتمادها من قبل مجلس النقد   29/11/1997تأسست شر�ة إعادة التمو�ل الرهني بتار�خ 

والمتضمن اعتماد مؤسسة  06/04/9981المؤرخ في  98/01والقرض �مؤسسة مال�ة �موجب المقرر رقم 

 137و  115والذ� نصت المادة الأولى منه في فقرتها الأولى على أنه عملا �أح�ام المادتین ) 01(مال�ة

یتم اعتماد شر�ة إعادة التمو�ل الرهني �صفتها مؤسسة  14/04/1990المؤرخ في  90/10من القانون رقم 

اقتصاد�ة تمارس مهامها في ش�ل شر�ة أسهم وتخضع ، وتعتبر هذه الشر�ة مؤسسة عموم�ة  )02(مال�ة 

و القانون المتعل� بتنظ�م المؤسسات العموم�ة الاقتصاد�ة )04(ولقانون النقد والقرض  )03(للقانون التجار� 

ولقرارات بنك الجزائر حیث أن الأعضاء المساهمین المؤسسین لها هم الخز�نة )05(وتسییرها وخوصصتها

ي الجزائر� والبنك الوطني الجزائر� والصندوق الوطني للتوفیر والاحت�ا� والشر�ة العموم�ة والقرض الشعب
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النقل  �ة الر�ف�ة والشر�ة الوطن�ة للتأمین والشر�ة الجزائر�ة لتأمینمنالجزائر�ة للتأمین والبنك الجزائر� للت

)06(.  

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

إطار الترق�ة العقار�ة والمضمونة برهن رسمي وذلك بجمعها �لها في ش�ل قرض واحد و�معدل فائدة لقرض 

دة التمو�ل للبنوك ) سنوات ، و�ذلك فهي تعمل على ضمان إعا10عقار� ولفترة قد تمتد إلى غا�ة عشر (

ذلك أن هذه الشر�ة تتدخل على ) 07(والمؤسسات المال�ة مما ینعش الاستثمار العقار� و�عزز الائتمان 

مستو� السوق الثانو�ة التي تسمح للبنك (المقرض) والذ� �عتبر دائن مرتهن �أن �سترجع الأموال التي 

ة في فظة عقار�هذه القروض في ش�ل مح منحت في إطار تمو�ل الترق�ة العقار�ة وذلك عن طر�� ب�ع

، حیث أن هذه العمل�ة تحق� عدة مزا�ا للبنوك المانحة للقروض العقار�ة والتي من بینها عدم السوق الثانو�ة

لجوءها إلى اكتتاب رأسمال مرتفع وتوفیر السیولة والحصول على هامش ر�ح ثابت وعدم التأثر �مخاطر 

    .تقل�ات أسعار الفائدة في السوق 

  تحدید مهام شر�ة إعادة التمو�ل الرهني -الفرع الثاني 

  تتلخص مهام شر�ة إعادة التمو�ل الرهني ف�ما یلي :

تدع�م إستراتیج�ة الح�ومة الرام�ة إلى تنم�ة التدع�م المالي عن طر�� منح قروض س�ن�ة وتخفیف  )1

 العبء المالي على میزان�ة الدولة ف�ما یتعل� بتمو�ل الس�ن .

ة في تطو�ر السوق المالي وسوق الرهن العقار� في ظل منافسة السوق الحرة بتشج�ع منح المساهم )2

 . )08(القروض الس�ن�ة من خلال إعطاء فرص أكبر للمؤسسات المال�ة والمصرف�ة المعتمدة 

إصدار سندات وق�م عقار�ة �غرض إعادة تمو�لها في إطار قدرة الشر�ة على تمو�ل الس�ن �صفة  )3

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

  .) 09(العمل على تشج�ع الوسطاء المالیین المعتمدین ( البنوك ) على منح قروض س�ن�ة  )4

  ة التمو�ل الرهنيإجراءات وطرق إعاد -المطلب الثاني 

بدوره هذا المطلب سنقسمه إلى فرعین حیث سنتناول في الفرع الأول إجراءات إعادة التمو�ل الرهني 

 أما في الفرع الثاني فسنتناول طرق إعادة التمو�ل الرهني .
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  إعادة التمو�ل الرهني إجراءات-الأولالفرع 

  الرهني ��ون وفقا للإجراءات التال�ة :من الناح�ة العمل�ة فإن تدخل شر�ة إعادة التمو�ل 

�قوم البنك �عد منحه القرض المضمون برهنه رسمي بإرسال ملفات المقترضین إلى شر�ة إعادة  -أولا

التمو�ل الرهني والتي بدورها تقوم بإعادة دراستها على ضوء المعاییر المحددة في مجال القرض خاصة ف�ما 

إذا ما لاحظت أن البنك قد إحترم المعاییر المعمول بها قانونا ولا  یتعل� �الضمانات ومن ثم فإن الشر�ة

س�ما من ناح�ة الضمانات فإنها تقوم بتأمینه وتحتف� �عقد الرهن الرسمي المقدم من المقترض (المدین 

الراهن) وتقوم على أساسه بإعادة تمو�ل البنك أما في حالة عدم احترام المعاییر فإن منح القرض ��ون على 

  سؤول�ة البنك المانح للقرض وحده .م

تضاف إلى القرض الممنوح من البنك نس�ة الفائدة لصالح الشر�ة إلى جانب نس�ة الفوائد المقررة  -ثان�ا

لصالح البنك المانح و�ما ذ�رنا سالفا فإن شر�ة إعادة التمو�ل الرهني لا تقوم بإعادة التمو�ل إلا �عد تقد�م 

تعاملین العقار�ین ولا س�ما �عد التأكد �أن القرض مضمون برهن رسمي والذ� البنك للقروض العقار�ة للم

  .خلاله الحصول على إعادة التمو�ل �عتبر الضمان الحق�قي الذ� �م�ن للبنك من

�عد أن تأخذ الرهون العقار�ة �ضمان لها �طرحها في ش�ل سندات  تقوم شر�ة إعادة التمو�ل الرهني -ثالثا

  . )10(في السوق المال�ة ومن ثم تص�ح هذه الرهون محلا للب�ع والشراء مما ینش� السوق المال�ة 

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

واسطة الحوالة (حوالة الح�) والتي تبرم ما بین البنك والشر�ة حیث یتم تحدید شر�ة إعادة التمو�ل الرهني ب

، حیث تبدأ % 80ق�مة إعادة التمو�ل وفقا لنس�ة ق�مة القرض على ق�مة الرهن والتي یجب أن لا تتجاوز 

ة قعمل�ة التحصیل لمستحقات إعادة التمو�ل خلال مدة زمن�ة لا تتجاوز شهر واحد وذلك �عد تقد�م وث�

الاعتراف �الدین من طرف البنك (الدائن المرتهن) و�تم تحدید سعر الفائدة وفقا للمعدل المتوس� لتكلفة 

الموارد التي تحصل علیها شر�ة إعادة التمو�ل الرهني من السوق المال�ة الثانو�ة �أكبر نس�ة �عد إضافة 

  .)11(% 1و % 0.50هامش یتراوح بین 

ل الرهني من إتمام هذه العمل�ة تقوم بإصدار سندات استحقاق حیث حتى تتم�ن شر�ة إعادة التمو�

أن أول تجر�ة لشر�ة إعادة التمو�ل الرهني في إصدار سندات في إطار عمل�ة إعادة التمو�ل لمحفظة 

 . )BDL)12القروض العقار�ة الممنوحة من قبل بنك التنم�ة المحل�ة 
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  طرق إعادة التمو�ل الرهني -الفرع الثاني

والتي تنص )13( 04/21من قانون المال�ة رقم  50) من المادة 02یتضح من خلال الفقرة الثان�ة (

على أنه " یتم تسجیل هذا الرهن و�ذا الإشارة الواردة في هامش هذا التسجیل المتعل� �الحلول الاتفاقي في 

و�ل الرهني ط�قا للأح�ام هذا الح� الرهني لفائدة بنك آخر أو مؤسسة مال�ة في إطار عمل�ة إعادة التم

القانون�ة المتعلقة �السجل العقار� " أن الرهن الرسمي ینتقل من البنك المقرض �اعت�اره دائنا مرتهنا إلى 

مؤسسة مال�ة أخر� عن طر�� الوفاء مع الحلول الشخصي الإتفاقي وذلك في إطار عمل�ة إعادة التمو�ل 

القانون المدني التي تتحدث عن انتقال التوا�ع والضمانات  من 264هذا یتواف� تماما مع المادة الرهني و 

  .)14(المتعلقة �الح� من الدائن إلى من حل محله قانونا أو اتفاقا  

  :ل البنوك المانحة للقروض الرهن�ة �طر�قتین تتمثلان ف�ما یليتقوم شر�ة إعادة التمو�ل الرهني بتمو�

  إعادة التمو�ل مع ح� الرجوع -أولا 

في هذه الحالة �م�ن للبنك المانح للقرض والذ� �عتبر دائن مرتهن والذ� �صطلح عل�ه �الوس��       

المعتمد الحصول على الم�الغ المال�ة المطلو�ة لإعادة تمو�ل القروض التي قدمها في إطار تمو�ل الس�ن 

لبنك أ� الوس�� من الضمانات المقدمة لذلك إلا أن القروض ت�قى ضمن موجودات ا %80في حدود 

المعتمد و�تحمل جم�ع الأخطار المتعلقة �القروض الرهن�ة و الممنوحة في إطار تمو�ل الس�ن ،ونشیر إلى 

ومن ثم  )15(أن جم�ع الرهون الرسم�ة ت�قى مسجلة �اسم الوس�� المعتمد أ� البنك الذ� �عتبر دائن مرتهن 

لى شر�ة إعادة التمو�ل الرهني ومن ثم لا یوجد حلول لا ینتقل الرهن الرسمي من البنك (الدائن المرتهن) إ

اتفاقي و�ذلك �م�ن أن ترجع شر�ة إعادة التمو�ل الرهني على البنك المقرض الذ� �عتبر دائن مرتهن في 

  حالة عجز المقترضین عن السداد .

  إعادة التمو�ل دون ح� الرجوع   -ثان�ا 

في هذه الحالة �م�ن للبنك المانح للقرض والذ� �عتبر دائن مرتهن  الحصول على الم�الغ المال�ة 

المطلو�ة في إطار إعادة التمو�ل الرهني �عد أن یتم تحو�ل جم�ع الرهون والضمانات الأخر� �اسم شر�ة 

امها من المدني إلى أح� إعادة التمو�ل الرهني ومن ثم ن�ون �صدد تطبی� حوالة الح�  التي تطرق القانون 

، حیث ینتقل الح� ��ل توا�عه وضماناته على أن تتحمل شر�ة إعادة التمو�ل  250إلى المادة  239المادة 

وذلك �عد توافر مجموعة من الشرو� هي  )16(الرهني الأخطار المتعلقة �الدیون التي تمت إعادة تمو�لها 

  یلي :
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تفاق القروض المتنازل عنها لفائدة الشر�ة مقابل عمولة یتم الاأن یتعهد البنك �الاستمرار في تسییر  )1

  علیها.

 أن یوقع البنك عقدا یتضمن الالتزام بإدارة وتسییر الم�الغ المستحقة من المقترضین. )2

 ضرورة توق�ع البنك مع شر�ة إعادة التمو�ل الرهني على اتفاق�ة التنازل عن الدیون. )3

تمو�ل الرهني منذ إنشاءها تتعامل �الطر�قة الأولى في عمل�ات التمو�ل نشیر إلى أن شر�ة إعادة ال        

من ثم فإن البنوك المقرضة هي التي تتحمل مخاطر عجز إعادة التمو�ل مع ح� الرجوع، و  الرهن أ�

المتعاملین العقار�ین عن سداد دیونهم لذا فإن الضمانات المقدمة للشر�ة هي ع�ارة عن أوراق مال�ة ول�ست 

  . )17(لأن الرهون ت�قى مسجلة �اسم البنك المقرض (الدائن المرتهن)  رهون 

  لعمل شر�ة إعادة التمو�ل الرهني تور�� القروض الرهن�ة �آل�ة قانون�ة -الم�حث الثاني

ل�قتصر مجال العمل بها على  2006استحدث المشرع الجزائر� تقن�ة تور�� القروض الرهن�ة سنة 

القروض العقار�ة الموجهة لتمو�ل الس�ن ، المضمونة برهن رسمي حتى یتم تشج�ع  البنوك على تقد�م 

  قروض عقار�ة .

ثاني ، أما في المطلب الالمفاه�مي لتور�� القروض الرهن�ةسنتناول في المطلب الأول الإطار بذلك 

  .   �ام التور�� في التشر�ع الجزائر� فسنتعرض لأح

  الإطار المفاه�مي للتور��  -المطلب الأول

لفرع الثاني أما في ا تعر�ف التور�� سنقسم هذا المطلب إلى فرعین حیث سنتناول في الفرع الأول

  .المتدخلون في عمل�ة التور��الأطراف  فسنتناول

  تعر�ف التور��  -الفرع الأول 

التور�� هو حلقة ر�� بین البنوك والأسواق المال�ة حیث �قوم على تحو�ل أصول غیر سائلة إلى 

أصول سائلة أ� تحو�ل قروض بن��ة عقار�ة مضمونة برهن رسمي إلى أوراق مال�ة تكون محلا للمعاملات 

صطلح ن المشرع الجزائر� استعمل موالتور�� �طل� عل�ه أ�ضا مصطلح التسنید إلا أ في الأسواق المال�ة،

  التور�� ومن ثم سنعرف التور�� من الناح�ة الفقه�ة والتشر�ع�ة.

  تعر�ف التور�� من الناح�ة الفقه�ة  -أولا

عرف الد�تور سعید عبد الخال� التور�� على أنه " أداة مال�ة مستحدثة تفید ق�ام مؤسسة مال�ة �حشد      

مجموعة من الدیون المتجانسة والمضمونة بوصفها أصولا ووضعها في صورة دین واحد معزز ائتمان�ا ثم 
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لا بلة للتداول تقل�عرضه على الجمهور من خلال منشأة متخصصة للاكتتاب في ش�ل أوراق مال�ة قا

  .)18(للمخاطر وضمانا للتدف� المالي المستمر للسیولة النقد�ة للبنك " 

�ما عرفه الد�تور عبید علي أحمد الحجاز� على انه " تحو�ل القروض وأدوات الدیون غیر السائلة 

ات عین�ة لى ضمانإلى أوراق مال�ة سائلة (أسهم وسندات) قابلة للتداول في أسواق المال وهي أوراق تستند إ

أو ذات تدفقات نقد�ة متوقعة و لا تستند إلى مجرد القدرة المتوقعة للمدین على السداد من خلال إلتزامه 

�الوفاء �الدین " �ما عرفه الد�تور الجزائر� بلطاس عبد القادر على أنه " تلك الآل�ة التي تسمح بنقل 

الكة للقروض إلى المستثمر�ن عن طر�� الأسواق المال�ة المخاطر المال�ة من البنك أو المؤسسة المال�ة الم

  ) 19( .وذلك بإصدار أوراق مال�ة مستندة إلى رهون عقار�ة س�ن�ة أو رهون عقار�ة تجار�ة "

  تعر�ف التور�� من الناح�ة التشر�ع�ة -ثان�ا 

المتضمن تور�� القروض  06/05من القانون رقم  02عرف المشرع الجزائر� التور�� في المادة        

  على أنه " التور�� هو عمل�ة تحو�ل القروض الرهن�ة إلى أوراق مال�ة وتتم على مرحلتین :)20(الرهن�ة 

  ة أخر� .تنازل عن القروض الرهن�ة من قبل المؤسسة المصرف�ة أو المال�ة لفائدة مؤسس-

  ق�ام هذه الأخیرة بإصدار أوراق مال�ة قابلة للتداول في السوق ممثلة للقروض العقار�ة . " -

ما �لاح� على المشرع الجزائر� أنه عرف التور�� على أنه عمل�ة تحو�ل الدیون الرهن�ة إلى أوراق       

عقار�ة محل التور�� في القروض ال مال�ة مر�زا بذلك على العمل�ة في حد ذاتها �ما أنه حصر �تلة القروض

  . )21(مست�عدا بذلك الأصناف الأخر� للقروض مثل القروض الاستهلاك�ة 

  الأطراف المتدخلون في عمل�ة التور��-الفرع الثاني

المقترض وهو المدین الراهن والبنك وهو المانح  خمسة أطراف تتمثل في :یتدخل في عمل�ة التور��      

ضح المراكز ،  سنو المر�ز� على السندات والمستثمرون مؤسسة التور�� والمؤتمن للقرض والدائن المرتهن و 

  القانون�ة لهؤلاء الأطراف بنوع من الإیجاز �ما یلي :

من قرض س�ني من طرف هو المدین الراهن وهو �ل شخص طب�عي أو معنو� استفاد  المقترض: -أولا 

   .البنك نظیر تقد�مه لضمانات عین�ة متمثلة في رهن رسمي مقید في المحافظة العقار�ة في الدرجة الأولى

هو الدائن المرتهن المتنازل عن القروض الرهن�ة لمؤسسة التور�� ، �صطلح  البنك المانح للقرض: -ثان�ا 

المتضمن  06/05ر� المؤسسة المتنازلة في القانون رقم عل�ه �المؤسسة المتنازلة وقد عرف المشرع الجزائ
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تور�� القروض الرهن�ة على أنها مؤسسة مصرف�ة أو مال�ة تتنازل بواسطة جدول التنازل عن قروض ممنوحة 

  . )22(في إطار تمو�ل الس�ن " 

المتضمن تور��  06/05من القانون رقم  02عرفها المشرع الجزائر� في المادة  مؤسسة التور��:-ثالثا 

وفي ) 23(القروض الرهن�ة على أنها " هیئة لها صفة مال�ة تقوم �عمل�ة التور�� في سوق الأوراق المال�ة " 

 القروض هي المؤسسة المال�ة المتخصصة تقوم بتحو�ل SRHالواقع العملي فإن شر�ة إعادة التمو�ل الرهني

  الرهن�ة إلى أوراق مال�ة قابلة للتداول.

من المرسوم  03أنشئ المؤتمن المر�ز� على السندات �موجب المادة  :المؤتمن المر�ز� على السندات-را�عا

المعدل والمتمم والمتعل� ببورصة الق�م المنقولة ، إلى  23/05/1993لمؤرخ في ) 24( 93/10التشر�عي رقم 

جانب لجنة تنظ�م ومراق�ة عمل�ات البورصة وشر�ة تسییر بورصة الق�م ، وقد بین المشرع الجزائر� وظائف 

ة المتضمن القروض الرهن�ة والمتمثلة في المحافظ 06/05من القانون رقم  04هذه المؤسسة في المادة 

على الأوراق المال�ة وتداولها وإدارتها ولكن للأسف من الناح�ة العمل�ة لا یوجد في الجزائر بورصة قو�ة 

  ونشطة بلب بورصة ضع�فة تكاد تنعدم .

هم من �قومون �شراء الأوراق المال�ة من مؤسسة التور�� غال�ا ما ��ون هؤلاء ع�ارة  خامسا /المستثمرون:

  . )25(و البنوك و المؤسسات المال�ة  عن مؤسسات �شر�ات التأمین

  أح�ام التنازل عن القروض الرهن�ة في التشر�ع الجزائر� -المطلب الثاني

مادة في الفصل الثالث من القانون رقم  14تناول المشرع الجزائر� التنازل عن القروض الرهن�ة ضمن 

في بدراسة ءاته و آثاره إلا أننا سن�توالمتضمن تور�� القروض الرهن�ة وقد بین شرو� التنازل وإجرا 06/05

شرو� وإجراءات التنازل حیث سنتعرض في الفرع الأول إلى شرو� التنازل عن القروض الرهن�ة أما في 

  الفرع الثاني فسنتعرض إلى إجراءات التنازل عن هذه القروض الرهن�ة .

  شرو� التنازل عن القروض الرهن�ة -الفرع الأول

لكي یتم التنازل عن القروض الرهن�ة یجب أن تتوفر جملة من الشرو� عددها المشرع الجزائر�           

  ف�ما یلي :

یجب إث�ات �ل تنازل عن القروض الرهن�ة �موجب اتفاق بین البنك وهو المؤسسة المتناولة وشر�ة  )1

 إعادة التمو�ل الرهني .
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البنك وهو المؤسسة المتنازلة في إطار تمو�ل  یجب أن تكون القروض الرهن�ة قد منحت من طرف )2

نشا� الترق�ة العقار�ة أ� الس�ن و�شتر� أن تكون هذه القروض غیر متنازع علیها أو تتضمن 

 خطر عدم التحصیل.

یجب أن تكون القروض المتنازل علیها مضمونة برهن رسمي مقید في المحافظة العقار�ة في الدرجة  )3

 الأولى.

 %60قروض الرهن�ة المتنازل علیها مؤمنة إذا �انت نس�ة القرض تتجاوز یجب أن تكون هذه ال )4

 من ق�مة الس�ن الممول 

 .)26(یجب أن تكون القروض الرهن�ة المتنازل علیها في ش�ل مجموعة واحدة  )5

  إجراءات التنازل عن هذه القروض الرهن�ة -الفرع الثاني

  یتم التنازل عن القروض الرهن�ة بإجراءین مهمین یتمثلان ف�ما یلي :  

المتنازلة عن القروض الرهن�ة  �قوم البنك وهو المؤسسة حیث: إعداد جدول إرسال خاص �التنازل أولا /

بإعداد جدول إرسال خاص �التنازل عن القروض الرهن�ة وتسل�مه إلى شر�ة إعادة التمو�ل الرهني �اعت�ارها 

مؤسسة التور�� و لا �سر� التنازل إلا من تار�خ تسل�م هذا الجدول إلى شر�ة إعادة التمو�ل الرهني  هي

دة التمو�ل �قوة القانون  إلى شر�ة إعاو ها ��ل توا�عها وضماناتها  ومن ثم تنتقل هذه القروض المتنازل علی

  ة العقار�ة .الرهني مضمونة برهن رسمي بنفس مرت�ة القید التي �حتلها في المحافظ

�عد إعداد جدول الإرسال الخاص �التنازل عن  : نقل الرهون الضامنة للقروض المتنازل علیها قید -ثان�ا

القرض الرهني یتم إیداع نسخة منه موقع علیها من طرف الممثلین القانونیین لكل من البنك وهو المؤسسة 

وهي مؤسسة التور�� إلى المحافظة العقار�ة المختصة إقل�م�ا في أجل  المتنازلة وشر�ة إعادة التمو�ل الرهني

) ثلاثون یوما من تار�خ التوق�ع على الجدول من أجل قید نقل الرهن حیث من تار�خ القید تص�ح 30أقصاه (

  شر�ة إعادة التمو�ل الرهني هي الدائن المرتهن لتحل بذلك محل البنك المتنازل .

�المقابل تحتف� شر�ة إعادة التمو�ل الرهني بنفس مرت�ة قید الرهن التي �ان �حتلها البنك سا�قا و   

لكن �شر� أن یتم القید في المحافظة العقار�ة  �ما أن عمل�ة التنازل هذه معفاة من رسوم التسجیل استنادا 

 . ) 27(المتضمن تور�� القروض الرهن�ة   06/05من القانون رقم  20لنص المادة 
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   الخاتمة

وض وتقن�ة تور�� القر  شر�ة إعادة التمو�ل الرهني استحدثأحسن المشرع الجزائر� فعلا عندما   

الرهن�ة وذلك لتشج�ع البنوك على تقد�م القروض في إطار نشا� الترق�ة العقار�ة (الس�ن) ولاس�ما أن هذه 

القروض العقار�ة ورغم أنها تكون مضمونة برهن رسمي ، إلا أن البنوك �ثیرا ما ترفض تقد�م هذا النوع من 

عرض البنك إلى نقص السیولة المال�ة ناه�ك عن المخاطرة القروض لأنه یتمیز �طول أجل سداده مما قد �

لضعف الائتمان ، ومن ثم فإنه من المفروض أن هذه الآل�ات الجدیدة تعزز من الضمان ومن ثم من فاعل�ة 

الرهون العقار�ة إلا انه للأسف هذه التقن�ات قلما تلجأ إلیها البنوك وذلك لأن الجزائر تفتقر إلى سوق بورصة 

� حتى للفاعلین فیها مما یجعل تور�� القروض الرهن�ة �قتصر فق� على تحو�ل هذه القروض نش� وقو 

الرهن�ة إلى سندات ول�س أسهم �ما أن الجزائر للأسف تفتقد لوجود شر�ات متخصصة في تداول السندات 

  لتشج�ع الاستثمار و لاس�ما في المجال العقار� .

ات لتفعیل مجال إعادة التمو�ل الرهني و الذ� �عول عل�ه بناء على ما سب� ذ�ره نقدم �عض الإقتراح

  �ثیرا في حل مش�لة نقص السیولة المال�ة في مجال الترق�ة العقار�ة �ما یلي :

إصدار نصوص تشر�ع�ة وتنظ�م�ة تفصل وتوضح أكثر عمل�ة إعادة التمو�ل الرهني وتسایر السوق  )1

 المال�ة ولا س�ما العقار�ة .

على عمل البنوك المتنازلة عن القروض الرهن�ة ومؤسسة التور�� والمتمثلة في إنشاء أجهزة رقا�ة  )2

 شر�ة إعادة التمو�ل الرهني حتى لا تكون هنالك ضمانات وهم�ة فق� على الورق .

فتح المجال للأجانب للاستثمار العقار� والذ� �عاني ر�ودا �بیرا نظرا لقلة الموارد المال�ة و�ذلك  )3

 �نة العموم�ة في مجال تمو�ل الترق�ة العقار�ة .نخفف العبء على الخز 

   الهوامش

والمتضمن اعتماد مؤسسة مال�ة ، الجر�دة الرسم�ة للجمهور�ة  06/04/1998المؤرخ في  98/01المقرر رقم -1

  .07، عدد  03/05/1998الجزائر�ة المؤرخة في 

الترق�ة العقار�ة الخاصة في مجال الس�ن في التشر�ع الجزائر� ، أطروحة مقدمة ضمن متطل�ات  بوسته إ�مان ،- 2

، ��ل�ة الحقوق والعلوم  2016/2017نیل شهادة الد�توراه في الحقوق تخصص قانون أعمال للسنة الجامع�ة 

  .  142الس�اس�ة بجامعة محمد خ�ضر �س�رة ، ص 
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 19المتضمن القانون التجار� ،الجر�دة الرسم�ة الصادرة بتار�خ   26/09/1975المؤرخ في  75/59الأمر رقم -3

  ، المعدل والمتمم . 101، عدد  12/1975/

المتعل� �النقد والقرض، الجر�دة الرسم�ة الصادرة بتار�خ  26/08/2003المؤرخ في  03/11الأمر رقم -4

  ، 52،عدد  27/08/2003

العموم�ة الاقتصاد�ة وتسییرها  المتعل� بتنظ�م المؤسسات 20/08/2001المؤرخ في  01/04الأمر رقم -5

  .47، عدد  22/08/2001ادرة بتار�خ ، الجر�دة الرسم�ة الصوخوصصتها

ر��ع نصیرة، تمو�ل الترق�ة العقار�ة العموم�ة، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر تخصص إدارة ومال�ة للسنة الجامع�ة -6

  .74، الجزائر ، ص  لحقوق بن ع�نون ، ��ل�ة ا 2005/2006

تطور المر�ز القانوني للمرقي العقار� الخاص في التشر�ع الجزائر�، أطروحة مقدمة ضمن  شعوة مهد�،-7

، ��ل�ة الحقوق 2014/2015متطل�ات نیل شهادة الد�توراه في الحقوق تخصص قانون خاص للسنة الجامع�ة 

  . 141بجامعة الإخوة منتور� �قسنطینة ، ص 

فوز�ة ، الإطار القانوني لآل�ات تمو�ل الس�ن ، أطروحة مقدمة ضمن متطل�ات نیل شهادة الد�توراه في  بوعت�ة– 8

، ��ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة بجامعة �حي فارس  2017/2018الحقوق تخصص قانون خاص للسنة الجامع�ة 

  .  �115المد�ة ، ص 

لتشر�ع الجزائر� ، أطروحة مقدمة ضمن متطل�ات نیل شهادة النظام القانوني للقرض العقار� في ا مناع ابتسام،-9

،��ل�ة الحقوق بجامعة الإخوة منتور�  2016/2017الد�توراه في الحقوق تخصص قانون خاص للسنة الجامع�ة 

  . �111قسنطینة ،ص 

  .145، مرجع ساب�، ص إ�مان بوستة-10

  .117، ص ، مرجع ساب�فوز�ة بوعت�ة-11

الجوانب القانون�ة والعمل�ة لعقد القرض العقار� (دراسة مقارنة) ، أطروحة مقدمة ضمن  نعناعة، بوحفص-12 

، ��ل�ة الحقوق  2008/2009متطل�ات نیل شهادة الد�توراه في الحقوق تخصص قانون خاص للسنة الجامع�ة 

  .296-295سعد دحلب �البلیدة ، ص ص بجامعة 

، جر�دة رسم�ة لسنة 2005لمتضمن قانون المال�ة لسنة ا 29/12/2004المؤرخ في  04/21القانون رقم -13

  . 85، عدد 2004

بنت الخوخ مر�م ، فعال�ة الرهن العقار� �ضمان ، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر فرع العقود والمسؤول�ة للسنة  -14

  ،  49، ��ل�ة الحقوق بجامعة بن یوسف بن خدة  �الجزائر ، ص  2011/2012الجامع�ة 

  . 117 ، ص مرجع ساب� ، وز�ةف بوعت�ة-15



   عبدلي أمینة               القانوني لشر�ة إعادة التمو�ل الرهني في التشر�ع الجزائر�  الإطار 

                                                                                                               

 

105  
 

عبد العز�ز خنفوسي ، تقن�ة تور�� القروض الرهن�ة �آل�ة لمساعدة البنوك في السوق المصرف�ة الجزائر�ة ، - 16

  . 107،ص  2016، 18مجلة منازعات الأعمال ، العدد 

  . 119 ، صالمرجع الساب� بوعت�ة فوز�ة ،-17

أطروحة مقدمة ضمن متطل�ات نیل  المصرفي �آل�ة لضمان القروض المصرف�ة  ، سقلاب فر�دة ،التور��-18

، ��ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة بجامعة مولود معمر�  2015/2016 شهادة الد�توراه في الحقوق للسنة الجامع�ة

  .14بتیز� وزو ، ص 

القانون  الماجستیر في القانون تخصص ، مذ�رة لنیل شهادة، البنوك في مواجهة آل�ة التور��سمیرة  مصطفاو� -19 

، ��ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة بجامعة مولود معمر� بتیز� وزو ،  205/2016الدولي للأعمال للسنة الجامع�ة 

  . 07ص 

المتضمن تور�� القروض الرهن�ة ، الجر�دة الرسم�ة الصادرة   2006ف�فر�  20المؤرخ في  06/05القانون رقم -20

  . 15عدد  12/03/2006بتار�خ 

مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر في القانون تخصص قانون رملة العلجة ، التمو�ل و إعادة التمو�ل الرهني ، -21

   270و  269ص ص ، ��ل�ة الحقوق بجامعة بن یوسف بن خدة  �الجزائر   2012/2013خاص للسنة الجامع�ة 

  ، المرجع الساب� . المتضمن تور�� القروض الرهن�ة 06/05القانون رقم -22

  المتضمن تور�� القروض الرهن�ة ، المرجع الساب� . 06/05القانون رقم - 23

المتضمن بورصة الق�م المنقولة ، الجر�دة الرسم�ة  23/05/1993المؤرخ في  93/10المرسوم التشر�عي رقم -24

  . 34عدد  23/05/1993الصادرة بتار�خ 

  . 253و  152ص ص  بوستة إ�مان ، مرجع ساب� ، -25

  . 154نفس المرجع  ص -26

  .156و 155نفس المرجع ص ص -27

  المراجعقائمة المصادر و 

  أولا / النصوص القانون�ة

الجر�دة الرسم�ة الصادرة بتار�خ   ،المتضمن القانون التجار�  26/09/1975المؤرخ في  75/59الأمر رقم  .1

  ، المعدل والمتمم . 101، عدد  12/1975/ 19

المتعل� �النقد والقرض، الجر�دة الرسم�ة الصادرة بتار�خ  26/08/2003المؤرخ في  03/11الأمر رقم  .2

 .  52،عدد  27/08/2003
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ة الاقتصاد�ة وتسییرها المتعل� بتنظ�م المؤسسات العموم� 20/08/2001المؤرخ في  01/04الأمر رقم  .3

 . 47، عدد  22/08/2001، الجر�دة الرسم�ة الصادرة بتار�خ و خوصصتها

، جر�دة رسم�ة لسنة  2005المتضمن قانون المال�ة لسنة  29/12/2004المؤرخ في  04/21القانون رقم  .4

 .85، عدد 2004

المتضمن تور�� القروض الرهن�ة، الجر�دة الرسم�ة  ،2006ف�فر�  20المؤرخ في  06/05القانون رقم  .5

 .15عدد  12/03/2006الصادرة بتار�خ 

المتضمن بورصة الق�م المنقولة، الجر�دة  23/05/1993لمؤرخ في ا 93/10المرسوم التشر�عي رقم  .6

 .34عدد  23/05/1993الرسم�ة الصادرة بتار�خ 

  الأطروحات والرسائل الجامع�ة  -ثان�ا 

  أ) أطروحات الد�توراه   

من أطروحة مقدمة ض إ�مان بوستة، الترق�ة العقار�ة الخاصة في مجال الس�ن في التشر�ع الجزائر� ، .1

متطل�ات نیل شهادة الد�توراه في الحقوق تخصص قانون أعمال ، ��ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة بجامعة 

 .2016/2017للسنة الجامع�ة  ،محمد خ�ضر �س�رة

تطور المر�ز القانوني للمرقي العقار� الخاص في التشر�ع الجزائر�، أطروحة مقدمة ضمن  مهد� شعوة، .2

ل شهادة الد�توراه في الحقوق تخصص قانون خاص ، ��ل�ة الحقوق بجامعة الإخوة منتور� متطل�ات نی

 .2014/2015للسنة الجامع�ة  ،�قسنطینة

فوز�ة بوعت�ة ، الإطار القانوني لآل�ات تمو�ل الس�ن ، أطروحة مقدمة ضمن متطل�ات نیل شهادة الد�توراه  .3

للسنة  ،لوم الس�اس�ة بجامعة �حي فارس �المد�ةفي الحقوق تخصص قانون خاص ، ��ل�ة الحقوق والع

 .2017/2018الجامع�ة 

ابتسام مناع ،النظام القانوني للقرض العقار� في التشر�ع الجزائر�  ، أطروحة مقدمة ضمن متطل�ات نیل  .4

للسنة  ،شهادة الد�توراه في الحقوق تخصص قانون خاص ، ��ل�ة الحقوق بجامعة الإخوة منتور� �قسنطینة

 .2016/2017الجامع�ة 

نعناعة بوحفص ،الجوانب القانون�ة والعمل�ة لعقد القرض العقار� (دراسة مقارنة) ، أطروحة مقدمة ضمن  .5

متطل�ات نیل شهادة الد�توراه في الحقوق تخصص قانون خاص ، ��ل�ة الحقوق بجامعة سعد دحلب 

 .2008/2009للسنة الجامع�ة  ،�البلیدة
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یل أطروحة مقدمة ضمن متطل�ات ن لمصرفي �آل�ة لضمان القروض المصرف�ة  ،فر�دة سقلاب ،التور�� ا .6

للسنة  ،، ��ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة بجامعة مولود معمر� بتیز� وزوشهادة الد�توراه في الحقوق 

 .2015/2016 الجامع�ة

 رسائل الماجستیر  )ب

مال�ة هادة الماجستیر تخصص إدارة و ر��ع نصیرة ، تمو�ل الترق�ة العقار�ة العموم�ة ، مذ�رة لنیل ش .1

 .2005/2006للسنة الجامع�ة  ،، ��ل�ة الحقوق بن ع�نون ، الجزائر

البنوك في مواجهة آل�ة التور�� ، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر في القانون  سمیرة ، مصطفاو�  .2

 ،تخصص القانون الدولي للأعمال ، ��ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة بجامعة مولود معمر� بتیز� وزو

 .2015/2016للسنة الجامع�ة 

المسؤول�ة تیر فرع العقود و بنت الخوخ مر�م ، فعال�ة الرهن العقار� �ضمان ، مذ�رة لنیل شهادة الماجس .3

 .2011/2012للسنة الجامع�ة  ،، ��ل�ة الحقوق بجامعة بن یوسف بن خدة  �الجزائر

مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر في القانون تخصص رملة العلجة ، التمو�ل و إعادة التمو�ل الرهني ،  .4

 .2012/2013جامع�ة للسنة ال ،قانون خاص ، ��ل�ة الحقوق بجامعة بن یوسف بن خدة  �الجزائر

  ثالثا / المجلات العلم�ة 

عبد العز�ز خنفوسي ، تقن�ة تور�� القروض الرهن�ة �آل�ة لمساعدة البنوك في السوق المصرف�ة الجزائر�ة  .1

 . 107،ص  2016، 18، مجلة منازعات الأعمال ، العدد 

  


