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  .���ـــــــــــــــ��ـــــــ         

  

���ر�� ا����ر�� �� ��  ا�ه��� �� ����� ���� ��ه��ـ�م ا��و�� ��� ���    ��إن $�#�" ا��!�ر�  ا�

4�3 �� $0�12 .�� ا�+����� ا�/���.- و ا�,�+�دي ، '��  -' �$��ا���6�7 ا�/���.�� $���� ا�5�4

، أ��   و'������ '- ا����� �ا�0'�ه�� وا�?�<ل '- ا�>�#ك ا��#�- ��:0د، ��� �019 ���8 .�� �0دود ��

�� ا���6�7 ا�,�+�د�� '�5:- ا��Iرة إ�� أن إ��4ش �#ق ا�>F�� �5ب ورا�D ا��#اق ا�?0ى ، �#اء 

J�� �� 0 �� ?<لI�8� "5!�  0I�8ـ�0 �ــK "ا ا�>#ق ، أو �!5ـــFت ا���#��� ��ــ��$M+�+� �� ا�7:

�� ?<ل ا�01 ا�Fي $���1 هPF ا�7:��ت .�� ا��O�!7ت ا�,�+�د�� ا�?0ى ، �� ز��دة '- ا�#�7 

  .ا�,�+�دي و ا��S�:M '- ���ل ا����R8 وار$:�ع '- �>�#ى ا��?" ا�:0دي 

.� ا���Rع ا���#ل و ا�����" '- ا�78#ك X�6 $��08 هPF ا�?�0ة  و �Fآ0 ا���#�" ��V ا����ث        

 ��I �, ,�+�د��، و�ا�����7 ا -' Jه�<$ Yو��زا� Y4ا,�+�د أي ��� ، أ�� آ� -' ������� ا�0آ�ZD ا�

�<ل إ�� �#��7 هFا .�ة إ\<�6ت و $R#رات �]�� $�ــــ>��7 ��ا��Rــ�ع ا�578- '- ا��ـــZا0D و �F7 ا�

���ر '- /��  ا���R.�ت أه��� ,�Rع ا�>�5 �� ?<ل أ�6 أهJ ا�+�^ ا���#���� أ[ و ه- و $:����" ا�

 ��ا��0وض ا��- $��" ا��#رد ا��D0>- ��78#ك ا�Fي $���� .��� إ�0ادا$�� و $���75 �� د'  ا�:#ا�D ا��>��

ا�>�#�� ��#ا/�� ا6���/�ت  ���#د.�� ���� ، و $���0 ,�ر �<JD �� ا�a�0 �  إ���4�5 ا�6�:�ظ ���ر ��

  .ا�>�V �� ا���<ء 

        ����� �<�'��8 ا.���د ا���Rع ا�578- .�� ��4م إ,�+�د ا�>#ق وا���7'>� ا��0ة $��� .�� آ" �9

�� ���c� �7,0اض $�Y8 '��� إ$��ه�ت و آ�:��ت ا���Mام ا��#ال وا��b ا��- �78$ ��� J��+0'�� ر

.�� و J�6 ا��0وض �g8$0 ��#ا�" .���ة ، �f.��8ر أن ا��#ز�  ا�7>8- .���� ا��0ارات، ذ�d أن #4

�0وض ا����ر�� دا?" ��:�� ا��9�>� ���08 �� ا��0ارات ا����� ، إذ $��د �7#ع ا�#داD  و ��ى ��

 ��#�� b:7�  ���$ ] "/ا� ���#O 0وض��0اره� آ��  $��د ���/"  و ا��0O�M ا�D�����4، .��� أن ا���ا

,+�0ة ا�/" ، '���5 زاد أ/" اٌ��0وض زادت �0O�Mه� و ������- [ $5#ن �]���h 0ن و هFا  ا��0وض

 ��  .�� $���Z �� ا��0وض ��" ا��را

���رات         �����رات ا��!�ر�  ا����ر�� ا��M++� ��>�5 و4>��7- ا���آ�� 3M4 ����را�� إ

��ر ا�+�7.- وا�:<6- وا�>��6- ���� ��و0�Kه�،وهFا �� أ/" ا��0Rق إ�� ا��#h#ع ا����ر�� ا�����

"�+:$ 0�  .�2آ

و 0�4ا �jه��� ا��- �5�>��8 ا��#h#ع �� ا���6�7 ا������ ، و آJ�6 d�F ا��!�آ" ا��- ���4-        

���رات ا����ر�� '- ا��� �� أز�� ����R, ��7ع ا�>�5 '- ا��Zا0D ، و ا��ور ا�Fي �9د�� $�#�" ا�

4�� ا��- .�Mا   ��ه���م ا�>�5 ا�Fع ا���#�" ه�R, ���� 7#ات آ�ن [ �� أن�0'��� ا��Zا0D .�� ��ى 
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ا��!0ع ، �� د'  �:l#��7 ا����- إ�� ا���0ي .� �0اR$ "6#ر هFا ا���#�" و ذ�d .08 ا�7+#ص 

ا���4#��4 ا��- ,+� ا��!0ع �� ?<��� $!��  ا�78#ك وا��9�>�ت ا������ .�� �a7 ا��0وض ،�� أ/" 

  .�!�آ" ا�7!�ط ا����ري ا��� �� 

#h#ا ا��F����5 ا������ عو ������� هI�0ح اR4 �7 أن��. ����� :  

���ر '- ا����ر -�� ؟   �� ا���4ط ا�����8 ���#�" ا�

���ر ا����ري؟ و  ��  ��ه- ا�#��D" ا���4#��4 ا���578 ��!��  و$:��" ا�

       r�7.���د .�� ا���ا��4 ذات ا�+�� �� ?<ل ا#���س .�� ا���� ��و ,� ا���4�7 '- هPF ا��را

�- ا�Fي �7�l$ �� "���$ �� �775�� ا�7+#ص ا���4#��4 �ـ� أ�56م وآـFا��ا�.���د  ا������- �!5" أ

���ر ا����ر��  .ي '- ا��Zا0D.�� ا��r�7 ا�#\:- ��0ض �t��M ا��0ا6" ا��- �0 ��� $�#�" ا�

  :و�� أ/" ا�/��� .�� ا�����5I ا��0Rو�6 ,>��7 ا��را�� إ�� '+��� و'u ا��RM ا������      

  

  .ا���4ط ا�>���� ���#�" ا����ر و ا�\<�6ت ا��M\� ���:ا�:+" ا�ول          

  .ا���4ط ا�>���� ���#�" ا����ر : ا��X�8 ا�ول                  

                  -4��  . ا��J��7 ا����5- ا����� ���#�" ا����ر : ا��X�8 ا�

           -4��  .ا��0ض ا����ري و ا��4��lت ا��M\� ��: ا�:+" ا�

  .                �:�#م ا��0ض ا����ري:ا��X�8 ا�ول                 

                 -4���0ض ا����ري:ا��X�8 ا���� �\�M�4ت ا���lا�. 
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  :ا��
� ا
ول

 
  .ا�"���� �!� �� ا����ر وا�����ت ا����� ��� ���طا

  

,�l�� ا��]�0ات إ ا.0ف $�#�" ا����ر '- ا��ZاR$ 0D#را ���#�v ?�\� '- ا�>7#ات ا�?�0ة، $R#ر

��� '- ا�����4ز /��ز $�#�" /��� إY.0I '-  ,�آ�Y4 ا��Zا0D وr�7 ا�>���- وا[,�+�دي ا���8 ، ا�

ذات \8]�  ة?�\� �  �v#ر ه��xت /��� ،و$R#ر '- $��م��#/V ا���4#ن ا�578-، و[ زال هFا ا����ز 

  .,�4#��4 و�+<��6ت ����Zة و������5 '��� ����7

�� $�#�" ا����ر '- ا��Zا0D ��� ��� �� أه��� ���]� .�� /��  2و.��� �7��7ول '- هFا ا�:+" �>

  .ا�\��ة

�>��� إ�� ��8��� '- ا�ول 4��0ف .�� ا���7م ا�>��u ���#�" ا�6�� �7�, Xر����  ��' V��$ Y4ي آ�Fوا�

�- إ�� /�V4 ا�+�7وق ا�#7O- ���#'�0 وا��6���ط، ا�Fي ا6�05 إ�� �6 ���� ���ل �ا��و�� ا��ور ا�

" ــ� ا��!�آــ#[ إ�ــ�ل و\ـــFا ا���ـــ$�#�" ا����ان ا����ري، J1 ا�\<�6ت ا���4#��4 ا���FMة '- ه

���رأا��- وا/���� ا�78#ك ��ا����ر�� ����7 ا��X�8 ا���F4��  P�7++? -4اك '- ,�Rع $�#�" ا��!�ر�  ا[

��ر ــــ�ه� ���ل $�#�" ا��ـــZر�� ا��- �Iـــ$�>�� ا�#���h ا�� ��.J و �ز ا����5- ا�Fي وh ــــ����

0DاZا�� -'.  
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  ."���� �!� �� ا����را�ا
���ط : ا
ولا��%$# 

  

�<ل ����ر$�0ض ,�Rع ا�>�5 '- ا��ZاF7� 0D ا[x���!F4y  >5اكا��و��، 0�4ا [.��8ر ا�>�5  [

��4ز و$#ز�  �، '�� آ�Y4 ا��!0'� .�� $�#�" اة/���.�� $5#ن ا��و�� '�� ه- ا��>9و�� ا�#��6إ

  .ا�>�75ت

 ا��0ا���Z آ�ن ���#�v،  أن إ[+��� ا��و�� ��Fا ا���Rع ?ا�JK0 �� ا����8^ ا�0�85ة ا��-  ��5 .��

  .هFا ا���Rع إ\<ح�� ��4�I  ا��-ا����� �� ا��#اf�  ��4\�ارا�Fي ا,��l ��� ا�X�8 .� �6#ل 

 X�8ا ا��Fه J<�7�  :1<ث �V��R إ���Fا 

 V�R7- ���#'�0 ا�ول'- ا��O#ر  4��7ول ا�+�7وق ا������ -<�D0ا���#ل ا� Pإ��وا[6���ط ��.��8ر  V4�/

�� ?++P�7 ����0ف .��  أ��ا��و��، ' -4�� ،Fا ا����لـا���4#��4 ا���FMة '- ه ا�\<�6تا��V�R ا�

���7ول ا���0ف .�� ـو' X����� $�#�" ا����ر  أ��8ب- ا��V�R ا������Kب ا�78#ك '- ا��>�ه�� '- 

  .آ�Y4 $��4- ���7 ا�78#ك وY��6 دون $�?" '��ل '- هFا ا����ان ���#,#ف .�� ا��!�آ" ا��-

  

  .�!/�ط 0( �3 �� ا�"12�'! 0/. وادور ا�
*�وق ا� +*( �: ا
ول��)'& ا

�#ى ا�>�5  u��<�5 ��0ف '- ا�� J��ي آ�ن ���" 6+� آ0�8ة �� اFا��و��، ��5  أ�#ال/���.- ا�

  .��.�ا�J��. ����/ �5<�� ��.���/7 ا�ا�+:� 

���#�" 6���ط �و��0ار �� وزارة ا������، b�05$ J1 ا�+�7وق ا�#7O- ���#'�0 وا ��1971 .�م  وا���اء

�0ا�r  إ�OرZ'�6 ا��+#ل .�� ��5 '-  أ��م�4 أد'�� ,#�� ��، X�6  أ.�R,�  ا���0>�5، وهFا ا

���  إ�Oرا���D<ت وار$:�Y ������- �#اردP ا������، و'-  د?�راا�+�7وق ,� زاد �� ���'-  �0ا��hا�,

$�#�" �!�رآ� ا����0ض '-  أو��78ء ��5 /���  إ��ن ا�+�7وق ��#م ��a7 ,0وض ���fل ا�>�5، '

  1.$��و��4

�"  ا�?�0ا������ �� هFا  ��4طأ\Y�8 ا�، '�� أ?0ىو'- �7#ات ا�����7�4ت آ�t ا�+�7وق ����م ��$

  :'- 1<ث .�7\0

  .!��7(�3 �� ا�"12 ا56: ا
ولا��.ع 

/���.- آ�� ��t ا�Fآ0 آ�ن ه# ا��>�0R .�� 4!�ط ا�+�7وق ا�#7O- ���#'�0 وا[6���ط ا�>�5 ا�

�����ل /Zء آ0�8 �� �� dا���?��0 ���� أ�#الوذ�.  

                                                           

1  �7� ، ����� 2004ا��Rه0R� 0ش، $���7ت ا�78#ك، د�#ان ا��8R#.�ت ا������� ، �� .75#ن، ا��Zا0D، ا���8R ا�
  . 188و187ص
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g�7ا ا�Fه  lM/0اءاتا���#�"  �� و��د�� '- .����  إ�����0  أ������ دون �0ا.�ة  إدار�� �+�,

  2.ا��4��lت ا�<ز�� أو��4ز �ا���#�" و[ �� /�V4 ��ة ا ، [ �� /�V4 $�5:� ا�,0اض

�#م ����4زأ أن آ��$ Y4ا ا�7#ع �� ا�>�75ت آ�Fه V�KP  ري��'����#�" آ�ن ،دواو�� ا��0,�� وا��>��0 ا��

�� 0Oف ا�+�7وق ا�#7O- ���#'�0 وا[6���ط % 0O ��25ف ا��7�ZM ا���#��� و% ��9�75 �7>�8 

���h#ا� PFدت ه����7  إ�� و,�  ���K1979 dذ� ��� ،Y�8\إ���دا��و�� $:05 '-  أ  ���0R� "���

 �7� �������� PFت 31990ا���#�" هFM$�' ،�7 ا���#��� .� $�#�"  إ/0اءات�ZMا� -�M$ -l�/���ة $

6"  إ���دYh آ�" �Y,9 $�#�" هPF ا�>�75ت �� 0Oف ا�+�7وق ���� 0ا�>�75ت ا[/���.��، و'

V��7�.  

  

  .�3 �� ا�%*�ء ا�!"�ه�(: ا���8(ا��.ع 

 Y4��8آ��K0وض أ�  :ا���7#�6 ���#�" ا��78ءات ا��>�ه��� $>�:�� ���7 ا��9�>�ت ا������ ا�

 .'0ع ?�ص ����78ء ��+�7وق - 

 -  ���Dت $0,�� ا�>�75ت ا����<�9�. 

 .دواو�� ا��0,�� وا��>��0 ا����ري - 

9�>�ت ا��0,�� ا����ر�� ������8ت - � �����.4 

هFا ا�g�7 ا�>75- '- ��ا�� ا��0 ���>�5 ا��R#ري و�0/  ا�>V8 '- ذ�d أن ا��و�� $�#م و ��� .0ف 

���J إ.��D�:� �4ة ا���D<ت ا��- ��� ا��u '- ا��+#ل .���،و��Icرة 'fن ا�>�5 ا��>�ه�- �#/� ��:��Dة ��

���J إ.�������4 ،و$��د ا�.�V<6 �4 د?" ا$ u�0O �. g���>�:��،آ�� �>�هJ  ا���D<ت ذات ا��?" ا���#

ا��>�:��ون �7>�8 ����7 '- .���� $�#�" �J�75 �� �#اردهJ ا�0�K،�\�M أF?9� �4 ���� ا�.��8ر 

-����:  

��5 إ/���.-،أو أي إ.��4 �� ا��و�� ���+#ل .��  - �� �����أن [ �5#ن ا�!3M ا��>�:�� ,� ا��:�د 

�5� ��5��.  

$�75��ر ا�.��4 .�� أ��س �>�#ى د?"  -�  .ا�!3M و���ار�>�ه�� ا�!3M '- $�#�" إ��4ز 

- ��:�<��� ���Dا����� ا���.  

و�� ه�7 $�#م ��f� �\�? �7/0اء $���u 6#ل ا��>�:�� �� ا�>�5 6�� $�2آ� �� $#'0 ا�!0وط ا�<ز�� 

  .ا��- $>�a و$�R- �� ا��u ���+#ل .�� ����5 ��5 $>�ه�-

                                                           

10DاZ0ا$���� $�#�" ا�>�5 '- ا����  .110و109ص،2007،دون ذآ0 دار ا�7!0،ا���8R ا�����4،.�8 ا���در ���Rس، ا
2  J,ي رF�:7�م ا�#��- ا��Mص 14/05/1991ا��9رخ '-  ���91/145 \�ور ا��0��، ا�Fي ����l ا���4#ن ا�

�5<�� -7O#25ع.ر.،ج���+�7وق ا�.  
.u��<112، ص�ا��0/  ا،.�8 ا���در ���Rس 4  
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  �3 �� �=�ر�> ا�� اص: ا��.ع ا�#��8

"�!$  PFا�?�0ةه  J�� -�ا$�� ا�:0د��، وا��78ءات ا�Fر��4زه� '- إا��78ءات ا��Oو��4ت  أو/����ت  إ��$

.��8ر '0ق ���ل ا�:��Dة �]�0 ا���?��0، و��J هFا ����� ا ا�?7���F>�8 ����?��0 و0�K ا���?��0، �  

  .ا�7#ع �� ا���#�" $�0I Yوط ���ده� ا�+�7وق ا�#7O- ���#'�0 وا[6���ط

��م د.J ���- ���#ا�O و�� .��� إ[ أن ��P�6#� J .���� إ��4ز ��75 ، و4!�0 أن ,��� ا�.��4 � X�6

  .ا������ ا������ �:��Dة ا��>�:�� $��د ,����� .�ى V<6 �>�#ى د?�� و$��م .�ى 1<ث د'��ت

    

  .ا���� �/� ا��!�'�� �!� �� ا��=�ر�> ا����ر�� ا�����ت: ا��)'& ا���8(

���#.� �� ا��#ا��4 ���� �� ا��!�آ" ا��- وا/��� ,�Rع $�#�"  �f\�ار��0Iت ا�>��Rت ا���#��� 

J .�� ــ��  6ــ'M�� �\0#اص � �ءـــوإ.Rا��0ا,�" ذات ا���R  ا���4#4- وا�����7-،  إزا��ا����ر ���ف 

  .ا�78#ك ا����ر�� '- $�#�" ا����رات إ0IاكI�0اك '- هFا ا���Rع أي �ا

 وأ?0ى\u���� t7\ ��:7 ����0,��  ا����ر�� وا�7!�ط ا����ري  إ��و��t�7+$ �5 هPF ا�7+#ص 

  .���7م ا��9�>�ت ا������

  

  .ا�� ا�/1 ا��!�'�� ���!.?/� ا����ر�� وا�*=�ط ا����ري: ا
ولا��.ع 

ا���4#ن ��� أ\�ر ا��!0ع ���#.� �� ا�7+#ص ا���4#��4 ا��- J�7$ ا��0,�� ا����ر�� آ�ن أو��� 

J,86/07ر J,ري ر��و�9?0ا ا���4#ن  93/03وا�����u ����0,�� ا����ر��،J1 ,�4#ن ا�7!�ط ا��

J,ر��11/04ر��  .ا�����J��7�� u 4!�ط ا��0,�� ا��

  .?�� ن ا�!.?/� ا����ر��:أو6

9�>�ت  أنا��و��  أرادتا���R  ا���#�- ا�Fي  إن�� �Rا�>�75ت 4���� ر� "�#�$ ����. ��. ��:l$

.�#��� �9ه��، ��" دواو�� ا��0,�� وا��>��0 ا����ري و�9�>�ت .�#��� و�9�>�ت $0,�� ا�>�5 

ا����D-، ا��9�>�ت ا�#��6$�ن ا����ن آ�4�� �9ه���ن ������ ا��78ء، 'l< .� ا6��5ر ا�����8ت ������<ت 

ا�>�5، وه# �� /�"  أز��'!" هPF ا�>���� 4���� $+�.�  إ�� أدت وأ?0ى ا����ر�� آ" هPF ا��#ا�"

 J,4#ن ر��   5.ا�����u ����0,�� ا����ر�� ��1986رس  04ا��9رخ '-  86/07ا��!0ع ���?" �>� ا�

ا�����  ا��Vء$t�:M  و������-،�t��M ا����xت إ��$#��  ���ل ا���?" '- ا�>�5  إ����ف �'�� آ�ن 

�ت ا���#��� وا��M\� .�� ��7ء ا�>�75ت ���" .�� $!��  Z�:�$  x ا����و[ت وا��7!� ،.�� ا��و��

�75� "�#�$ -' �Oرآ� ا��#ا�!�.  

                                                           

، 2008ا���8R ا���0Iة، ��7  ا��Zا��6،0Dي ���I، ا���7ز.�ت ا����ر�� ، دار ه#�� ��7!0 ،.�����0 زرو,- و 1
267ص   
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��J�$ ،��4 ���8درة �� ا�����8 ا��- $��  أ.��[ا��0,�� ا����ر�� '- v" هFا ا���4#ن $��08  أ.��ل أنآ�� 

  6.������ ��'  ا�5:���ا����ول '���+0 دورP .�� ا��aI0 � أ��د'�0 ا�!0وط، 

,>R4ا �واF4#ن ا����ل �� ه�� وآ�rD��4 Y4 هPF ا�����0 ،����?" ا��0I�8 ��78#ك '- هFا ا���Rع '>a ا�

 أنن ��S ا������ت آ�ن ��� رواج آV<6 ��6 -' 0�8 /���� ا�78#ك وا��9�>�ت ا������ � �Zدو/�

 S�8ا��!�آ" $ا����� � /�وا ا�?0ا� �-' �����" أ��:  

  .ا��!�ر�  إ��4ز���ل  ا����ر�� '-ا��������� '- ا��0,��  ��ى4�3 ا�08Mة  - 

هFا �� د'  ا�78#ك ��0وض ��0RM�� �h0  ا����ر��،��Kب .�#د ا�����5 ��ى ا��������� '- ا��0,��  - 

���و�4��l� �7�9� 0�Kت ��6.  

 -  PF0 ا���#,  .�دة، ه��>V8 '- .�م ا,��7ء هPF ا��0$:�� آ�Y4 ا� ا����ر$���J ,0وض ���08ة $:#ق 

  .ا�>�75ت

4!�ط ا��0,�� آ�ن [ �8��� .� ا����M ا���#��� �� /�" ا�>��Rت ا������ $��?" '- آ�:��ت  أنوا��<�6 

ا��0O�M ا����ر�� ا������  أو,�+�د�� �ا�!0وط ا أد�4 ا���6نا��0,�� دون �0ا.�ة '- ��S  وإ�Oر

d�F�.  

��>Y '- ���7ول  ا�?�0ةا�Fي /�" هPF  ا��t���5$ JMl$0 ا�>�75ت ا��Z�7ة  إ�� أدىوهFا ا���7م  

0O�M��� ��6#7- ���#'�0 وا[6���ط ا�����" ا�O#ا���� ، و/�" �� ا�+�7وق ا�.  

  

�/��B :ري���  .?�� ن ا�*=�ط ا�

 J,4#ن ر��0�v أ�، 0v'�� وا,�+�د� و���8ب أو��ا�����u ����0,�� ا����ر�� آ���60  86/07\�ر ا�

���  إ�]�ءJ$ d�F� ،P ا��6اث.0," .���� ا��0,�� ا����ر�� �8<د�4 و$��وز$�  ��6�4ودP و.�م ��4.�� 

Z�6 ��#?7#ات �� د� ��8�ا�����u ���7!�ط 93/03/1993ا��V/#�� u�8R ا��0�#م ا��!��0-  

ا����د  17/02/2011ا��9رخ '-  11/04آV/#�� d�F ا���4#ن ر,J  ا�?��0]- هFا أا����ري وا�Fي 

�#ا.� ا��- J�7$ 4!�ط ا��0,�� ا����ر����.  

  

  .ا�� ا�/1 ا��!�'�� �!*E/F �=�ط ا��CD"�ت ا����/� : ا��.ع ا���8(

  .?�� ن ا�%* ك وا��.وض: أو6

9رخ ــا�� J86/12 ـــا���4#ن ر, �ارــإ\J ـــ$ �1986 ,8" ا��و�� ��7 ـا�����<ت ا���FMة � إ�Oر'- 

9�>�ت ا��0ض ا��Oرا�Fي �6د  19/08/1986'- � t��M�� -5784#4- ا��!�0ك ��7!�ط ا���( ا�

 J$ يFإ�]�ءوا�P  J,4#ن ر��  .)1990'�0" أ 14ا��9رخ '-  V/#��90/10 ا�
                                                           

.10.ع.ر.ا�����u ����0,�� ا����ر�� ، ج ��1986رس  14ا��9رخ '-  86/08ا���4#ن ��  0�408 ا���دة أ  6  
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���<ل ا����- �9�>�ت .�#��� $���  ���!M+�� ا���7#�� وا� أ0.��4ف �9�>�ت ا��0ض .��  '��

:�vو  �l��  7..���د�� ��������ت ا��+0'����� ا�و$�#م ��

��:7+� ����<�  8:آ�� '0ق هFا ا���4#ن ��� �9�>�ت ا��0ض ��

  :�CD"�ت ا��.ض ذات ا�
%�L ا����� K7�3 ا�%* ك/ 1

و��� �d7 آ" �9�>� ,0ض $�#م ��>���� ��J5 و�v:��� ا[.���د�� ������ت ���دة .�� ��8" ا��+0 

  86/12.9ر,J �� ا���4#ن 17'- ا���دة 

2 /�

  :�CD"�ت ا��.ض ا��!�

9�>� ,0ض ��M++� آ" �9�>� ,0ض [ $��  �����l ,#ا��7�4 � ��$ X�6�������  أ\�7'� [إ ا�

 a7�$ ]7- ���#'�0   أ\�7'� إ[ا��#ارد، وO#ا�+�7وق ا� dل ذ����� ا��0وض ا������ ���'��، و�

��Y ا�78#ك � dذ� �� JK0��� �5� ل ن $7#ع ا?�+�\�$�� [�2! ��:���وا[6���ط���� u���� ���' ����

  .$�#�" ا��!�ر�  ا����ر�� 

�/��B :ن ا�*�� وا��.ض ��?  

��� ـــ�ص '�ــ  ا[?�+ـــــ� ر'ـــ��5 � 14/04/1990ا��9رخ '-  90/10��4#ن ر,J ا�إ\�ار إن

J ���و�� ا�78#ك �� هFا ا���4#ن، ��5 رK 115و 114.�� ا��9�>�ت ا������ ��#/V 34 ا���د$�� 

 ��$�O�!4  �#7$]�88  أن إ��-$�#�" ,�Rع ا�>J� �5 �08ز '- ا�>���� ا����� ���، هFا ا���:� �� ا�

  .ا��- $:��h0 وا�?�Rر���8O ا��0وض ا����ر�� ا��- $�]�R� 0#ل ��ة رده� 

9�>� إ\<�6تا$�Mذ  إ��'��#h  ا��0ج ���Rع ا�>�5 د'  ���>��Rت ���� ��ت وا���#�" /Fر�� ����

 ��� Y4أه���وا��- آ� �������" ـــ�� ا���#�"، �  6+#��� �����ــ���ر�� '- .��ــ'- $�?" ا�78#ك ا� أ

  .هFا ا���lن 4a!�ت ?+�+� ��7أ.�� �4��hت �� ه��xت 

 وا�ر\�ةا��7�#�� وا���#ن  ا��<ك.�م .�� /��   ا�78#ك وا��9�>�ت ا������ $���  ������ز أنآ�� 

 V$0�� ^�8� "�4 ��'  آ��h ،أود��  آ2\"ا��>��� '- ا��>���ت  �Dآ" ا���#ن  أو'#ا tر��+�

ا��>���  أوا�>�7ات ا�����8 ���  و��:�ءا��M++� ��� آ�4��l  أوا��>���� ��78#ك وا��9�>�ت ا������ 

  .��hن أو$0��R  أو$5:"  أو��� آ0ه� ��6زي وآFا ا���lن أي $��� ا$��ه�� �5:��� 

$�J ���ر��  إذ، 10/���.-��� ا�2وا��7�ZM و\�7د�u ا�� /0اء�ا��V$0 هFا ا[����ز '#را ��� ا����زات 

  :ا.��8را ��

                                                           

.43ع.ر.وا�����u ���7م ا�78#ك وا��0ض،ج 19/08/1986ا��9رخ '-  ��86/12 ا���4#ن ر,J  0�415 ا���دة أ 7  
.، ا�>��u ا�Fآ��86/120 ا���4#ن ر,J  0�414 ا���دة أ2  
.،ا��0/  4:>���86/12 ا���4#ن ر,J  0�417 ا���دة أ 9  
7�� وا��0ض وا����ل2003وتأ 26ا��9رخ '-  003/11 ر,J ���� ا 0�4121 ا���دة أ4��� u���ا�� ، J��4#ن  وا������

J,90/10ر.   
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 -    � ����. �\#� ����0� Zر$��8^ ا�����Iم  إ>�� ا��#الا�Fي ��#ز  أوا�]�0 ا�����،  إ����[

 ��#� .����>�ب ا�ر\�ة أو��7ات ا����  أوا��7

8�� '- ا���[ت  ا��5Iلا�Fي �0�" F.  V<6ارا�$�ر��  - Rا�?0ى4:>�� ا��. 

ا���7زل .� ا���#ن �� ,���8  أوو����M$ u+�3 ره� ا���#ن �+��a ا�78#ك وا��9�>�ت ا������ 

�Y8 \�� $�ر�� .�� .0'- �!5"  أو��[��<م  إ��Iرا����� �5��ب �   إ�<غو�+����� ��� � ����

����ز ��78#ك ��#/V ا���4#ن ا��Mص ���7�� وا��0ض �و,� �a7 هFا ا ���l $�7ز[ .� د�� أو��0ه� 

 �O�<8� ي ����زFءاإ/0اوا��$.  

 ��. ��#� 0!. �<�? -l� ارو���F4إ  V/#�� ا�����O آ" ا.�0اض �� JK0و��� -D�l, 0�K V�

����� �b�D0 ا�����5، .�� ,0ار  أن���5 ��78#ك $ �l�0. ��. ه#ن آ" ا���ل ا����0  $�+" ��7ء

������ �rD��7 ا��8  $>���ا ��� ��V$0 ��� �� ���8^ آ��" ا����  أ���+����� و$0I�8� �+�+Mة ودون 

 �Dا��2?�0و'#ا PFه u8R$ا��#/#دة ��#زة ا�����  ا��#ال.��  ا��56م، و ��#���#زة ا�]�0  أوا��7

  .>���ت��+���� و.�� ا���#ن ا���0$�8 ������ .�� ا�]�0 و.�� /��  �#/#دات ا��

7� J03/11 ـــر, �0ـــا� أ�56م����زات ,�+V/#�� Y هPF ا� أنو�� �<�6 ��� u���0ض ــــا���� وا�

�� ا���4#ن  179'- ا���دة (  �J� ،�7 $��0ض ��0ه� .b5 �� آ�ن .��� ا�37 ا����J 124'- ا���دة 

 J,أن إ[) 90/10ر  �Dت ا������ آ�ا�<�هFا ا�����" �J �019 '- ا�#ا,  .�� ا�#h  ا�����ز ��78#ك وا��9

ا������ �37  ��2003 ,�4#ن ا������ �>�7  ��96��ز 0�4ا [���راك ا��!0ع ذ�d '- 34 ا���دة 

  ��2005.11 ,�4#ن ا������ �>�7  50ا���دة 

��Zا��ت � ������ و��hن $�+�" د�#��4 وا�ا����ر� ا��<ك.��  9$�b ره� ,�4#4- أن'���5 ��78#ك 

��7 و�#ف 4��7ول هFا  30$:�ق .����، وهFا ا���� ا��u1# �0ه� ��:� �� ا������ ���ة �ا��- $J ا

  .$:+�< '- ا�:+" ا���4- أآ�0ا���lن �!5" 

  

  .�!*�ع ا�%* ك ا�!�Pر�� 17 �3 �� ا����رإ أC%�ب:ا��)'& ا�#��8

 ���8O -' -0 ��ا�� ـ�ـا�ا���7م ا����DاZي آ�ن 56ـــ#�" ا�>5ـ� ��4م $�ـــ�>���7ت و?�\ا�ـF0ا ــ� ا�

�a7 ,0وض .��ر��  .�ا���7ع ا�78#ك ا����ر�� آ�ن �V8 6���ط، �.�� ا�+�7وق ا�#7O- ���#'�0 وا

، و[ ���5 ����7 ا�/"��8 �� وداD  ,+�0ة ــ#�� ا���#'0ة ����� $�!��K -' "5ـــآ#ن ا�>� ��M#اص

��.  "�#Rعا�/"ا���ى ا��R�V�K أو'-  ����h'�إ�� أ�4 ، �  4�3 ا����#��ت وا��u�<7 '- هFا ا�

�#د ا�����5  ا���6ن. J���� b�� و�����  .اد ا��78ء .����0ا�� �jراh-ا��

                                                           

 ���124ت ا�����l� ��4#4ن $�+�" د�#ن ا�78#ك وا��9�>�ت ا������ ، $���u .�� ا���دة ��08وك، درا�� 6#ل ا ���م 1
7�� وا��0ض، ا����� ا����D�l ������5 ا�����، ا���د ا���4-  003/11 ���� ا��� u����7 ،ا���   .42، ص 2006
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 ���#O ا��#ارد ��I V8<ا�/"و�  ���#O 0وض, a7� �5�� ���>? �� -�ا �ا�/"ا�Fــ� /�ــ، ه �

��ن �!��5 ا����ر $���f u' أ?0ىو�� /�� ��\�#�� $�>�� ا��4��lت  إ�� أدى�������5 ا����ر�� ��  أ

�8�  .ا���7

 �� JK0��� ا و/��  ا��!�آ" ا��- $#ا/��� ا�78#ك ا����ر��F\<�6ت'�� ?<ل ه�ة  اFM�4#��4 ا����ا�

- /��ز $�#�" �>�" ' أن$�R, 0�#Rع $�#�" ا����ر ��V  أنوا��h  أ\�R, -'a8ع $�#�" ا�>�5، 

��I ���/ ،" �7� F7� اF��1997 أ �����#ر  أدت?gRM�  l $�#�" ا�7!�ط ا����ري ��]�0ات .��

9�-4�>�ت ��M++� ��>��4ة ا����?��� '- ا�>#ق ا����ر�� وه��  .Fا �� �7��7و�� '- ا��X�8 ا�

   .ا�!*E/F ا��/2'( ا��P�� �!� �� ا����ر: ا��%$# ا���8(

  

6���ط ����4 ��+#�� .�� $0?�3 آd78 �.�ل ا�+�7وق ا�#7O- ���#'�0 وا 1997'�0" أ �06��ر�� 

��7ء .����ت ا����رة ا��Mر/��، X�6 آ�ن ا����x ا�#��6ة  ��4�5�f أ\a8 إذ��ا����م �5" ا������ت ا���578 ��

  ./�V4 ا��7�ZM ا����� إ��ا��- ���R, "�#�$ ��� �5ع ا�>�5 

$!0ك /��  ا����?��� '- هFا ا���Rع ���#�"  أنا���578  �\<�6تا إ�Oرو/V .�� ا��و�� '- أ��� 

�#ق ره��7 و/�ت ه��xت ��>�.�ة ا�78#ك '#Y�$  h $+0'�� �#ارد ��D�O أا����ر، و��  u�? "/

4���ث  ا�ول1<ث �V��R، '- ا��V�R  إ��هFا ,��7 ���>�J هFا ا��X�8  و�/" ا�.>�ر�]��R ���� 2و��

 �f.�دةا���5:�  �ا��V�R ا���P�7++M' -4 ����0ف .�� ا���x أ��� ��>��0 ا�V�R، .� ا����xت ا���5:

���7ول '�� $���J �>�ه�� ا�78#ك '- $�#�" ا����ر X���  .ا���#�" ا�0ه7-، ����7 ا��V�R ا�

  

  ا��/�Qت ا��2'�� �!"//. ا�)'&: ا
ولا��)'& 

 �� "������ �2� ا�?�RرهPF ا����xت ��� ���م $��" ا��Z#ن أي ا����0ض ,�درا .�� ا�#'�ء و������- ا��

  .ا���7#�6 �� ,8" ا��9�>�ت ا���578 ا��#ال

  

  .ا�
*�وق ا� +*( �'"12: ا
ولا��.ع 

3�.��R /أو6:  

 04ة � Y+4 ا���دــ�ري، و,ـــــا�+�7وق ا�#7O- ��>�5 ه# �9�>� .�#��� ذات ��O  \�7.- و$�

 J,ي رF�:7�م ا�#����08 ا�+�7وق $�/0ا '- .<,�$� �  ا�]�0 و�lM   (�4أ.��  ��91/145 ا��0

�#ا��4 وا������7ت ا����#ل ��� و��Fا ا���4#ن ��-���  ).ا�

 J$ ��'�<��  .�x ا���0ا���4، آ�� $J وY�$ ��h و\��� وزارة ا�>�5 وا���أ.<V/#��P ا��0�#م  2$
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�/��B/ R����:  

$ �5<�� -7O#ا��>�ه��ت وا��� ����� '- $>��0 5ا�+�7وق ا�-' "�   :�>�.�ات ا��#آ�� �� وا��- $��

�� $�#�" ا�>�5 - ��� .ا��>�ه�� '- $���� 

 .وا��>�ه��ت ا��- $����� ا��و�� �:��Dة ا�>�5 [ ���� ��>�.�ات و$S�:M 4>�8 ا�:��Dة ا���J إدارة - 

ا[/���.- .� u�0O ا�X�8 .� �#ارد ا���#�" Z����� �R8$0� 0�Kا��4 ا��7#ض ���#�" ا�>�5  - 

 .و$���7ه�

 -  �R�، �08ا�r ��7ء ا�?0ى.� u�0O ا�78#ك وا��9�>�ت ا������  ا�/"ا����م �����0 ا���#�<ت ا���#

 .�>�آ� ا/���.��

 .و$>�0ه� إ�����7 ا��M\� ذات ا�+�� ������ وا��- ,� $>�7ه� ا�ZM وا�.��لا��5:" ��5'� ا������ت  - 

 .��>�ب ا��7�ZM أ0,����5Iوض ����   إ\�ار - 

 -  ��. �7�ZM�7ات ا�� .$��,�ي أ��س$>��0 

 - �7�ZMو$>��0ه� ��>�ب ا� �$�D�:� ���� ا����#ل J��7�ا��#ارد ا��- �7!�ه� ا��!�0  وا� -��$. 

��� ا���+�� �9�>� '0.�� وا?F آ" �>�ه�� ��>�ب ا��و�� [ ���� '- ا��9�>�ت ا��� أ�� إ4!�ء - 

dو$>��0 ذ� ��O�!4 ل����. 

 .$�>�� .�" ا�>��Rت ا���#��� $��P ا�>�5 إ��درا�� $�0-  أ�� إ.�اد - 

��ت  ���2ا����م  - ��g8$0$ وا��4زه� ���>�5 و$���J آ:�ء$� ا�����7 وا������  وأ���ثدرا��ت و?08ات و$�

0ات وا�������ت �� ا/" $0,�� و$�8دل ا�8M .<ما�� و$!��  7ا���� وا�/�Zة�����xت ا���#��� 

P0�#R$12.ا�>�5 و 

7- ��>�5 ��#م �� إذنO#2'��+�7وق ا� a��+� ��#7� �:v#ا���#�<ت ا���#��� ا�� t��M�� 0��<�ا� ���

  :�0ا�r �>�.�ة ا�>�5 وهPF ا�08ا��M�$ �5�� r+�� '- ا�7��ط ا������

  ./���.- ا��>�ه�-ا�ا�>�5  - 

  .$�.�J ا�����5  أو إ���>�.�ات  إ��ا�>�5 ا��#/� ��#\#ل  - 

  .ا�>�5 ذو ��O  $0,#ي - 

  .������را�>�5 ا��#/� ���8   - 

 - ��0��+� .�>�.�ة ا�>�75ت ا��0:�� وا���lء .�� ا��8#ت ا�

,0ار وزاري �!�0ك  إ\�ار$���� ,#ا.� ا�+�7وق ا�#7O- ��>�5 '- ���ل ا��.J ا����-، $J  إ�Oرو'- 

وهPF  2 42000#'�08 15ا�#زاري ا��!�0ك ا��9رخ '-  را��0ا ���ل و���J 2002'�0" أ 09'- 

                                                           

.��91/145 ا��0�#م ا��F�:7ي ر,J  0�405 ا���دة أ 12 
.32ع.ر.،ج2002أ'�0"09أ0�4 ا��0ار ا�#زاري ا��!�0ك ا�+�در '-2  
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�� ــــ�R وا�0ا8Kـــ�" ا���#�ــ� ذوي ا���ا?ــ��� �� ا��و�� �M++� ���#ا�7Oـــ�ة ا������ ا���ـا��>�.

  :��7ء �>�D�. �5-، وه- 0�K وا/�8 ا��>��� a7�$ أو.�� �>�5 /���  ��إ'- ا��+#ل 

  ./���.�� ا��>�ه��� ��r��40 ا�>�75ت ا إ�Oر'-  إ�� - 

 .,0ض .��ري إ�Oر'-  إ�� - 

                                                                                                                                               

.��  42000#'�08  15ا��0ار ا��9رخ '- �� Y+705 13 ا���دة ' .� ���ار ا��>�.�ة ا������ ��أ

$���� ا��>�#ى ا���7#ح �� ا�+�7وق ا�#7O- ��>�5، وا�Fي $5#ن V<6 د?" ا��>�:�� و��lف د?" 

  .زو/�

$:�,��ت ��� آ" �� ا�+�7وق ا����� �� ا� إ�0اما��.J ا����- و$R#�0ه� $J  وإ/0اءاتو��>��" ,#ا.� 

 ا�?�J0 ا�#\#ل '- ــــو�>9و��� آ" �� ه��F ا�������7 $ ا�#7O- ��>�5 وا�78#ك، و��� $���� دور

  .?�\� $�Y $+0ف آ" VK0� 3MI '- ا��+#ل .�� ��5 /��� أ�56موh   إ��

  

   .�*�وق ا���Sن وا�����2 ا��!%�د�� �'!.?/� ا����ر��: ا��.ع ا���8(

3�.��R /أو6:  

 J$ا�� '-  إ4!�ء�� �xا��� PFره�Oم ا��!��0-  إ#�ا���4#ن ا�����u ���7!�ط ا����ري ا�+�در ��#/V ا��0

 J,01/03/1993ا��9رخ '-  03-93ر،  J,ي رF�:7�م ا�#�ا��9رخ '-  406-���97 ذ�d ا\�ر ا��0

03/11/199714  ��l�7+��8  إ4!�ءا��$ J�� Jر��، و���\�7وق ا���lن وا�5:��� ا����8د�� ���0,�� ا��

��7  إ[ -'2000.  

8�� ����دة ��O ري���� ,�4#ن ا������ �>0I Y��, X�138  �7آ�ت ا������ ا��+0'�� �5:��� ا��0,- ا��

  15.��� وا�78#ك ا���?" ��5ن ا�+�7وق ���Rع 4!�ط ����2ا��- ر?+Y �!0آ�ت ا�� 1994

.�� وh  ا�+�7وق $�Y و\��� ا�#ز�0  ��97/406 ا��0�#م ا��F�:7ي ر,J  02و,� Y+4 ا���دة 

 t�5ل ا����-ا��>���  .���>�5 و����  ���!M+�� ا���7#�� وا[

 ،a�0ا� u���� دور '��ل '- $���u ا��4��lت ا��5'�� ا��-  وأ\a8آ�� ?��R� 3  $��و4- '< �>�� ���

� ا��8  ��7ء ــ.� إ�Oرة وهFا آ�� ��?" '- أ�0,�� ا����ر�� '- 5I" د'��ت �����R��Z ا������" '- ا�

 ،J���+�ا� ��.�lإ��اع وأ�  X�6 ،u6:� ا�� �� �ريـــإ/8 �ـــإ�� 4�>�ب�ا أ\�8�a8^ ا���lن '- .

                                                           

.32ع.ر.، ج2002 أ'�0" 0�409 ا��0ار ا�#زاري ا��!�0ك ا�+�در '- أ 13  
�7وق ا���lن وا�5:��� ا����8د�� \�6اث إا�����l  03/11/1997ا��9رخ '-  0�497/406 ا��0�#م ا��F�:7ي ر,J أ2

   37.ع.ر.'- ا��0,�� ا����ر�� ج

.271 ا��0/  ا�>��u، ص،��6ي ���I و .�����0 زرو,-  15  
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 J,4#ن ر�� 17/02/2011ا��9رخ '- ا����د ���#ا.� ا��- J�7$ 4!�ط ا��0,�� ا����ر�� v -'11/04" ا�

  .14ا����0ة ا�0���� .�د

 �/��B :ن��T �Q/وق آ��*
  .دور ا�

� ــ� �+:� آ0�8ة و'���ــ$#�  �R4ق $�?" \�7وق ا���lن وا�5:��� ا����8د�� '- 4!�ط ا��0,�� ا����ر� 

���8O ا���� $�V�R و/#د ��hن ?�ص، �� ��hن  أ��س.�� ا��8  ��7ء .�� ا��+���J، .��  إ�Oر'- 

 J,م ا��!��0- ر#�وآFا ا��0�#م  ا�����u ���7!�ط ا����ري 93/03د'  ا��>���ات ا�Fي آ0�� ا��0

�ط ا��0,�� ا����ر�� ـــ� '- 4!ــ� ا����8د�ــ\�7وق ا���lن وا�5:�� إ�6اثا�����l  97/406ا��F�:7ي 

ا����د ���#ا.� ا��- J�7$ 4!�ط ا��0,�� ا����ر��،  04-11ا[��4ز، ��#/V ا���4#ن  إ$��م��hن  إ��

  :ا�+�7وق ���?" '��� �3M أ\a8و.��� 

 :��Tن ا�!"���ات -1

� X�6 -' ��0�!ا�� S�#�$ -' 0 دور ا�+�7وق+��� ا��8  .�� ا��+���J آ" ا��>���ات ــ.� إ�Oر

8�� �37 ا���دة O V�Rا� ��. u�8<$ "5I -<�5$ -�ري وا����� ا��0�#م  03ا��- د'�#ه� ���0,- ا��

 J,ي رF�:7�ت ا����8^ ا������ ا��97/406ا����8<���� �+�� X�6 ،ـ�� �������" ــ�'��ـ0ي �ـ#م ا��!�ــ- �

وا�Fي ��J .�7  16ا�?�0ا��8  ��7ء .�� ا��+���J ا�Fي �08م �� .�ا ا��'   إ�Oر'- ا��0,�� ا����ر�� '- 

  .��ا�� ا[4�:�ع أو��6زة ا�>�5 

 Jأن�  ا��� �ر ��" ا����4ز و.�م ��hن ا�+�7وق �5#ن '- ���6 .�م ,�رة ا�J��<$ ��.  D�8 ا��

  .ا���� أ,>�ط أو$�#�S ا��!�0ي ���>���ات ا���'#.� .�� 5I" د'  �>u8  إ���4�5

 ا�P�6ز إ��3م��Tن  -2

�� ا���4#ن ر,J  57وآFا ا���دة  ��454ز ��#/V ا���دة '�� 34 ا��!0ع ا��Zا0Dي .�� ��hن $��م ا�

�د ـ��ـ.V ا�ــ�9دي �� ( :�ــ4أا�>��t ا�FآY+4 X��� 0 .��  17/02/2011ا��9رخ '- 11/04

 ��6#ل \�7وق ا���lن ,�4#4 إ�� أ?0�V8  �ي أو أدP�4ا����دة  ا���8ب ����6 ا��0,- ا����ري 

 أ?�0ري ـــ.� -Zام �0,ــ��إ��4ز ا����78ت ��#/V إ إ$��ما������7 و�M#ل �� u6 ا������� .����  ��"

��7  .�� آ"  ا��Oرا���'#.�، و'-  ا��#ال��[ ��7 وذ�d '- �6ود  أ\�-.�� 6>�ب �0,- .��ري 

.���د $��د ��4ز ا��78ء ��[ �� ا��0,- ا����ري ا�Fي آ�ن �#h#ع ��V ا�إ إ$��م���� �� �#ا\�� 

J��7�ا� u�0O �. �/ا���دة  .�7 ا��� PFه u�8R$ 17).آ�:��ت  

                                                           

دور \�7وق ا���lن وا�5:��� ا����8د�� '- 4!�ط ا��0,�� ا����ر��،آ��ب :?��� را�#ل و/��ل �#�7I'�،��ا?�� ��7#ان1 
 J�70،ا��DاZ0ـ ا�#ا,  وا�'�ق ـ /���� ,�\�ي ���0ح،ور,��،ا��DاZر�� '- ا����ا��9$�0 ا�#7O- 6#ل ا��0,�� ا��

.  2012'�:0ي 27/28:�#�-  
.ا�����u �7!�ط ا��0,�� ا����ر��411/04#ن ر,J �� ا��� 0�454 ا���دة أ 17  
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�� 6:� ا��u �5" �� ا��0,- ا����ري و\�V6 6:�  إ�Oرآ�� ���?" ا�+�7وق آ����h �xن '- .

 ،u7>8'��8ا���   u6:� ا�� V6�+��.ا��f�  g8$0� ن، و�����Dا �!5" �� اFن ��ى ا�+�7وق ه��l�8^ ا��

D���ن ���7>�8 ���0,- ا����ري إا���� ا�D��7- و�������" �!5"  إ�0ام���K  إ��ا��0,- ا����ري ����Zا��$� 

 ��. g[l�� u6:� ا�� V6�\ ��/إراد$�'- �#ا �ام ���!0اء '- اZ�وأي�  ��$0ا/  �+:� �0:7دة �:

  .4>�8 �� ��8^ ا���lن

 u6:� ا�� V6�\ مZ��� يFن ا���lدع ��8^ ا�#� X�6�.ا��f�  ن وا�5:��� ا����8د����lى \�7وق ا���

$:�ق .��� 'Y+7 ا���دة �� ا�>�0 ا�����0ي �����ر آ�� $J ا�% 20'- 4!�ط ا��0,�� ا����ر�� '- �6ود 

�0ة  27'02  J,4#ن ر��V 6:� ا��u ـ�#دع ��8^ ا��>u�8 ا���'#ع �� 0Oف \�6 (�4أ ��11/04 ا�

��ى ه���h �xن .����ت ا��0,�� ا����ر�� ا��7+#ص .���� '- ا���دة  ا�?���0�J هFا  :�#ح'- 6>�ب �

  .)�� هFا ا���4#ن  56

  

  .Z.آ� ��Tن ا��.ض ا����ري: ا��.ع ا�#��8

3�.���� /أو6 :  

�J، و$��08 �9�>� أ�وه- 0Iآ� ذات  ���18 .��ر��02آ� $4!�ت Iأ$>��� ا���#ن  أ?�Rر��#ا/�� 

��#/V ا��0ار  ��O�!401/07/1998 '-  و��أت 405/10/1997!�ت '- أا,�+�د��  و .�#���

 J,4�/1995:-  25ا��9رخ '-  95/07ا�#زاري ر  ��hر�O�.�دةا���م  ا�ع ا����-  �R�J��7$ ا�

  .ا���#������ �2>�ه���� هJ ا�78#ك و0Iآ�ت ا��

�/��B/ ��0أه�ا:  

 �:+������هPF ا�!0آ� ���lن ا��0وض ا����ر�� ا���0O �� �6#7ف ا�78#ك ��M#اص  $��ف أ

�'�h��� ن وا�5:��� ا����8د�� ا���5#ن ��  إ����lتا��>��0 �+:� ذا$�� �+�7وق ا������ا��9�>�ت  إ

  .ا������

.�م ا��'   أ?�Rرا���#�" ا����ري �� ا������ �h و�5- $���5 ا�78#ك وا��9�>�ت ا������ ا����?�� '- 

ا�#,�-، 0I a7�$آ� ا���lن ��78#ك 5I -' �4��h"  أو، ���7>�8 �����0ض ا�D��7- ا�.>�رو?�\� 

����$  -R[� ،-h0,.>�ر�أوا�#,�-  ا  -D��7ا� PZ�. اF0ض، وآ����� -D��7ا������ .�� و'�$� أوا�.  

�� ا[��l4م ا��08م �� 0Oف 0Iآ� ��hن ا��0ض ا����ري وا�78#ك $+�ر هPF ا�!0آ�  إ�Oرو'- .

 PFاص، وه#M�� �6#7ر�� ا�����\����  ا�?�0ة�+��a ا�78#ك $]0R? �h ��R .�م $>��� ا��0وض ا��

                                                           

�- ����.�0ان، ���ل ��7#ان إ��0ا$���� ا���#�" ا�>75- '- ا��Zا0D، ���� ا�آ�د���� ���را��ت ا�/���.�� وا�4>���4 ، /���� ا��آ�#ر � 1
�7�   .08،ص2011'�رس، ا����� ،
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�R�� X��� ،�7- هFا ا���lن ا�:�رق ��� /��  ا����8^  20$:#ق  أنO#ل ��ة ��6ة ا��0ض دون 

  .$�#زه� .�دة أن� �� 0Oف ا�78#ك و$�d ا��- آ�ن ��� ا��>�0/�

  :0Iوط �a7 هFا ا���lن F4آ0 .�� ��8" ا����ل أهJو�� 

 .اI�0اط ا�0ه� �� 0Oف ا�d78 آ��lن - 

 -  V�� ] 0ض� .ا��78ء أو�� ��0 ا�>�5 % �80:#ق  أن���ار ا�

  

  .ن�3 �� ا�.ه  �\�7دة/�Q ا��2'�� ا��: ا��)'& ا���8(

د.J ا�78#ك وا��9�>�ت ا������ �����J ,0وض ���75 و?��4��h uت ?�\� ,+� ��� � ا��!0ع إ�� ا$�

���7�  .وh  ��4م ��0ف ����0وض ا���.�� 

  

  .ا�!� �� ا�.ه*( إ�7دة3�.�[ Z.آ� : ا
ولا��.ع 

���� �<� 4!2تأ J1 19ا�d78 ا��Zا0Dي �ول �0ة 0ه�$��?ــ" .�ــ� �>�#ى ا�>#ق ا���4#�� أ,� ـــه- �9

و$J إ.���ده� �� ,b��� "8 ا�7�� ا��g�RM ا����� ���#�" ,�Rع ا�>�5  إ�Oر'-  29/11/1997'- 

 J,0ار ر�J ا��7�ZM ا�����، ا�78#ك ا����ر�� � ه�>�ه���06/04/1998ا��9رخ '-  98/01وا��0ض ���

  .���2و0Iآ�ت ا��

��' ��D�!4إ J$  0وطI 0��<$ ,0اض���ف�08 ا��$ ��l, ى  أه���ه� آ" دو�� ذات ا�>75- و������#+,

، '�8�Rت ا���#�" .�� ا�>�5 �0$:�� /�ا و[ 20,�+�ديا� أو/���.- �#اء آ�ن ذ�d .�� ا��>�#ى ا�

 نأ، '- ��6 ا���$>��R  ا��+�رف $��8��� �����5"، و�0/  هFا ����8R �#ارده� ا������ ,+�0ة 

 ���#O -ه ��#�R0وض ا�>��75  ا���/  دور ا�+�7وق ا�#7O- ���#'�0 وا[6���ط ، F�� thا $0اا���ا�

��5نإ �d7 إ��$�#ل  أن��� .  

  

  .وأه�ا��0ا�!� �� ا�.ه*(  إ�7دة���م Z.آ� : ا��.ع ا���8(

  :������ /أو6

  :ا���#�" ا�0ه7- '��� ��- إ.�دة$���" ���م 0Iآ�  

 -  J�.�$����$0ا��ا������� ��R#�0 ا�#���O ا������ ا��#/�� ���#�" ا�>�5 وذ�d ���ف $t�:M  ا�

 .ا�Z�� ��. g[lا��4 ا��و�� 

                                                           

0�4 ا���دة أم دو���، أ���4�5 ا���?" '- ا�>#ق ا������ وا�7���� و��7O إ.�دة ا���#�" ا�0ه7- إهFا ا�M� d78#ل �!0آ�  1 
��4#نا� �� 116 J,0ض90/10 ر�7��وا���� u���ا��.   

  20                      .ا�>��u ا�Fآ0 0�491/145 ا��0�#م ا��F�:7ي ر,J أ
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�#ق ا�0ه� ا����ري  -  0�#R$ -' ءا��!�رآ��R.ت ا������ وا��+0'�� و6�� أ'0ص  وإ�<�آ9��� 08

���J ا��0وض  ا�/��87�� 0DاZا�� -' ����ا��#ا��7O ا�8K0� ��F#ن '- ا,��7ء ��5 �  $!��   إ��ا��

 .ا���7'>� '- ���6 ا�7!�ط ا����ري

����� ��l#�4 �0ه� .��ري  أوراق إ\�ار� ـ� �#ا�Rـــ#ق ا�����ــــ�� ا�> ا��#ال/�V رؤوس  - 

 .ا�و���� ا��ر/� 

 .$!��  ا�#���O ا������ '- ���ل ا��0ض ا�0ه7- إ��$���7 ا���:�Zات ا��5'�� ا��- $��ف  - 

�/��B/ ��0أه�ا:  

  :إ��� ?<ل $�?��� '- ,�Rع ا���#�" ا����ري ا���#�" ا�0ه7-، $��ف � إ.�دة0Iآ�  إن

 .$R#�0 ا�#���O  ا������ ا��#/�� ���#�" ا�>t�:M�� �5 ا��Vء .�� ��Zا��4 ا��و�� - 

.��� وا�>#ق ا����ر�� �+#رة ?�\� و�� J1 ا�>��ح ا��>�ه�� '- $R#�0 ا�>#ق ا������ �+:�  - 

 �++M�7- ��( ��78#ك ا����ر�� وا��O#ر�� ــ��7) �طـــ�#'�0 وا[6��ــا�+�7وق ا���a ا��0وض ا��

 .ا��0ة����0v -'Z���$ ��D>�  �<'�7وف 

� ن ,��Y ����7أ$�#�" ,0وض �u8 و إ.�دة$#'�0 ا�>�#�� ��78#ك وا��9�>�ت ا������ �� ?<ل  - 

 J��0$.21 ا�>�75ت أو��78ء  أو�!0اء 

 

  .ا�!� �� إ�7دةا�7 �*^  ?: ا��.ع ا�#��8

J�8ت ا�78#ك �� ,0وض  أ�#ال�+�در  أه�O ��8��� 0وض  وا��- ا���#�" إ.�دةا�!0آ���" '- ا���$

 ���#Rم ا�!0آ�  إ\�ار، �  6+��� ا�/"ا�#���7ات ا��0وض ا���.#�� �0ه#�4ت .��ر�� وا��- $

�7$'>- ���7�V �  ا6���/�ت ا�>#ق و$!�" ا��#ا.� ا����� ��a7 ,0وض  �f\�اره� -��� �D��� �.#8��

  :ا���#�" .�� �� ��- إ.�دة

 . ,��J أو��7ءأو J��0$ �>�5أو,� �a7 �!0اء �>�5 /���  ا��0ض �5#ن نأ - 

���Z$ ]30  �7 ا���ة ا���7�Z �5" ,0ض �75- .�  نأ - . 

 .��ة �5" ,0ض ���R<, �. -75�ا�!���0 ا��>���� و0�K ا��> ا�,>�ط[ $��Z .�د  نأ - 

:�,�� ا��0ض، ـ$[� ـ�ـا��0وض ا����08 �  ا���0ض و' إ[ا���#�" ا�0ه7- [ $�#ل  إ.�دة0Iآ�  - 

 �� ��0�I د'��� ?<ل J$ -�ءوا��l��ا  PFا�?�0ة.�� ه. 

ا���#�" ا�0ه7-   إ.�دة���5 �!0آ� ا���#ن ا�0ه��7 8$�� .�� �>�#ى ا��9�>�ت ا������ ، و���75 $��  - 

�u �� و/#ده� '- آ" �0ة  أن���5 ��� ��$. 

                                                           

آ��� ا���#ق و ض ا�>��75 '- ا��Zا0D،ا[���5رات ا������ و$:��" ��4م ا��0و :���ل ��7#ان�#3:6 /<ب �7�4.� ، 1
،���  . 373و����372 ا�:05، ا���د ا�b��M، ص �>05ة،ا��Zا0l�? ���� ،،0D/����  ا���#م ا�>��
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 ���  ــز�<08ة ا�ــا�V<�5$ ��6 M  ��8ــا�/7ا���#�" ا�0ه08M�� -7ات  �f.�دةا�!0آ� ا���5:�  ��2تو�

���J ا���f� �++M.�دة $�#�" ا�0ه#ن .��  ا����5�0'- هFا ا����ان، ���X وا'�Y ا�!0آ� ا������ $

                                                                       22.ا�����7 ��!0آ� ا��Zا��0D ا��>�.�ات

9�>�  �0�fاما���#�" ا�0ه7-  إ.�دةآ�� ,��0I Yآ� �  � ��ا��#/#د ��0ه� ) MBA($>��  أ���5�0.

 إ�Oرات، ���Y��, X ���ر�V 1999و��رس  �1998#ا�R7I، و,� $F�:7$ J هFا ا���� ��� د�>�08 

  .�57- '- ا��Zا0D إ�Oر ��80  أآ�0ا�78#ك وا��9�>�ت ا������ و��#5$ 

  

  .ر/E �"�ه�� ا�%* ك 0( �3 �� ا�����3/: ا��)'& ا�#��8

ا�#7O- ���#'�0 و ا�6���ط �����ر و��S ا�78#ك ا�?0ى  �0R�7ق '- هFا ا��V�R إ�� $�#�" ا�+�7وق

ا����?�ت ���ل $�#�" ا����ر ��� '�0ة،J�5�4 J1 .� ا�+�#��ت ا��- $+�Y86 ا�78#ك '- .���� $�#�" 

  .ا����ر

    

  .�3 �� ا�%* ك �'�ـ��ر:ا��.ع ا
ول

J,4#ن ر��ا������R7� uم ا�78#ك  86/12.�� ا�JK0 �� إ���4�5 ا�78#ك '- $�#�" ا����ر �+�ور ا�

��Y ا�78#ك ا����ر�� ����ة .� $�#�" ,�Rع ا�>�5، و��- 19/08/1986وا��0وض ا��9رخ '- �

�ط، ��5 ـــFا ا�7!ــ#م ���" هـــ- $�ـــ��ة ا��ــا�+�7وق ا�#7O- ���#'�0 وا[6���ط ا��9�>� ا������ ا�6#

d78ذ ا�+�7وق �+:� ا��M$و��� ا ��$�<���   �  ا�\<�6ت ا��9#$ �� dذ� ��. V$0�$ و��

� '- إ�Oر ـــ� إ�ـــ" ا�>5ـــ\<�$��6، ��S�8� a ا�78#ك �2ن $!�رك و�!0وط ��:Zة '- $�#�

0 ـــ�ء �� ,8" ا��ـ� ا����ر�� أو '- إ�Oر ا���#�" ا��Mص ���+#ل .�� �>�5 /��� أو ��78ـــا��0,�

�ط ـــFا ا�7!ــ- هـــ� 'ــــFي ��" د?#�ـــ0ي ا�ــ- ا��ZاDـــ� ا��0ض ا�!�8ـــو�� أ���� هPF ا�78#ك �4

�7�،آd7� d�F ا�����7 ا������ ا�Fي 0Iع '- $�#�" ا�M#اص �#اء �� أ/" 0Iاء �>1999 �5'- 

�7� F7� dا�!�20008/��� أو ا��78ء وذ� d78إ�� ا� �'�h���،�7ـ�� ����6 ــأ� ، 2002 - ا��Zا0Dي 

������ ا������� ������ $>��" �a7 ا��0وض Z�6 ا��F�:7 أ\a8 $�ر�� د?#ل ا�02/01/2013و�� $�ر�� 

 3+M�� d7� 5:" ���#�" ا�>�75ت �9,�� إ�� ��6 إ4!�ء���ا��0ض ا�!�8- ا��Zا0Dي ه# ا�#��6 ا�Fي 

 0�'#��� -7O#ت ا�+�7وق ا����? �. -�M�0رت وزارة ا�>�5 ا�, X�6،ا�>�75ت "�#�$ �����

  . * ?�0 ا����5ل  F�:7$ ا��!�ر�  ا������ ا����4f� t�5زه� '�gوا�6���ط إذ ��5#ن .�� هFا ا�

                                                           

1  J$ا������5�0  ا� ا$:�ق إ�0ام �<�9 )FANNE MAE( ا ا�+�دFه -'.  
  
* d70ي ��5:� 4��#�" ا�>�75ت إ�� ��6 إ4!�ء�DاZ0ض ا�!�8- ا���  .��M+3و��5#ن ا�
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  .ا��=�آ� ا�!( 3 اR5 ا�%* ك 0( �3 �� ا����ر:ا��.ع ا���8(

-' ������ر�� وا������  :$��4- ا�78#ك �� ���#.� �� ا��0ا,�" $+�V ������ '- $�#�" ا��!�ر�  ا�

 :إT).اب ا�" ق ا����ر��/ أو6

ا�+:��ت ا����ر��، و$:�وت أ���ر ا��8  أدى إ�� $M#ف ا�M#اص �� ا�,�8ل .�� هFا 4�3 ا�!:�'�� '- 

J���#�$ -' ا ا�78#كFا�7!�ط وآ.  

�/��B / �/2'ات ا���*C: 

 0�K ا '�ن ����5 ا�>�75تF�7ات ,�4#��4، و��<� ��.�� Y<�� ، ر����أراh- ا��������� '- ا��0,�� ا��

  .إ[ ��0ارات إدار�� 0I.��، و[ $���  '- V��K ا���6ن

و��PF ا����� ا�5�4��ت ,#�� .�� ا��+�ا,�� وا�+:� ا����4��l�� ��4#4ت ا������ �� ا����0ض، �#اء 

  .���7>�8 ��78#ك، أو ����x��� �8<7 إ.�دة ا���#�"، و�9�>�ت ا�����2

�8��B /1 ا�"2*�ت�B: 

  ،��8��Rرة ا����8�0- ��1 ا�>�75ت ا���0و�8��K  �8�� �h �� �:#ق �$ ��آ�� ا�4 �5#ن 0�K ���د، إذ �8

���0 ��8^ ا��0ض ا���7#ح$ ���<� u��� ��� ،-D��7ا��>��� ا� ���K إ��.  

�� :آ'�� إ�7دة ا�!� �� و��_ ا�� ارد ا�) �'�ا
5�/ را�

 d78�� �� 0آ� إ.�دة ا���#�" ا�0ه7- ه- �0$:�� 4>��8، '7>�8 ا����� ا��>�#حI آ�:� إ.�دة ا���#�" ��ى

�� د'  ا�78#ك ���م  %7�1.5>�8 ����  ا��0وض ا����د $�#���� �� 0Oف 0Iآ� إ.�دة ا���#�" ه# ��

 -4��$ V��[0وض �7:>��، ��5 ا�8ــ7#ك ا����ر�� ه- '- ا��ا���#ء إ�� إ.�دة ا���#�" و$���" أ?�Rر ا�

4�3 ا��#ارد ا�R#��� ا�/"، هFا [ �>�a ��� ��ن $���" ا��Zا��ت ���08ة .�� �� "�#Rا���ى ا�.  

�� هFا ا��u�R7 و��>��" $�?" ا�78#ك '- $�#�" ا��!�ر�  ا����ر�� ، ��V ا$�Mذ .�د �� ا�/0اءات 

  :����F" ا��0ا,�" ���7

 -  "5� -hوا�>��ح ����+#ل .�� ا�را ،��'�:!��� J<�$ ���7� ����/ر�� و��$R#�0 ا�>#ق ا��

 .ا��������� '- ا��0,�� ا����ر��

راh- ا��>����� �� 0Oف ا��������� '- ا��0,�� ا����ر��، و0�0�$ .�#د ا���J��7$ ��5 و���h ا� - 

 .ا�<ز��

 ..�م ا�!0وع '- .����ت ا��0,�� ا����ر�� ا���#��� أو ا��M\� دون ا��2آ� �� \�� 6�#ق ا�����5 - 

 .إ���د ����Z�4�5ت ��:Zة $>�V��� a ��?0ات ا���D<ت �� أ/" $�#�" ا�>�5 - 

ل ا��+#ل .�� $0ا?�3 ا��78ء و.�#د ����5 ا�راh- �  .�م ا�!0وع '- أي ا��>�0  '- أ/� - 

��ر��  دون ا��+#ل .�� هPF ا���#د. ����.. 
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 -  J��<$ وأ/�ل t���5$ S�:M�� a�<$ X��� �����' 0�ا��>��0 ا���J5 �08ا�r ا��78ء ���ف /���� أآ

 .ا��>�آ� �  $�>�� #4.����

 -  �.#���  h#� ��4#4���� ا��#اa�<$ ��4 ��>#�� ا�#���hت ا����7زع '��� ��� ا�d78 $5:" ا����x ا�

��#���8" ا����ل $���5 ا�d78 �� $�+�" ا�0ه� ا����ري '- أ/�ل �� ��. F?24وا����" و.  
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  :الفصل الثاني                                               

  .القرض العقاري والضمانات الخاصة به 

  

لهذا  ةالممول زةجهبعد تحديد الإطار القانوني والتنظيمي للسياسة التمويلية للعقار والتعرف على الأ 

الأخير، بما في ذلك البنوك والمؤسسات المالية مع الهيئات المساندة لهما يتعين علينا في هذا الفصل  

  .أن نحدد موضوع تمويل القطاع العقاري

وللإجابة على الإشكالية كان من اللازم التعرض للقرض العقاري باعتباره أداة أو نمط للتمويل ضمن 

في مؤسسات مالية  جيع ودعوة رؤوس الأموال الخاصة، سواء تجسدتإستراتيجية وطنية تقوم على تش

  .أو أشخاص طبيعية للمساهمة في التخفيف من حدة أزمة السكن في الجزائر

وبما أن منح القروض يقابله خطر عدم السداد وجب معرفة الضمانات التي تتميز بها القروض العقارية 

  .ادي خطر عدم السدادوالمقررة من قبل المشرع كوسيلة لمواجهة وتف

وعلى ضوء ما سلف ذكره، قسمنا هذا الفصل إلى مبحثين، حيث تناولنا في المبحث الأول مفهوم 

  .القرض العقاري، وتناولنا في المبحث الثاني الضمانات الخاصة به
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  .مفهوم القرض العقاري: المبحث الأول

  

بنك يجب توفر رأسمال محدد بالقانون، والأموال التي يتلقاها البنوك هي التي تجعلهم  أيلنشأة 

قاري ــاتها، بالمقابل القرض العـواع نشاطـيسيطرون على كل العمليات وبها تغطي البنوك كل أن

ادة ــالزي ــاو باعتباره منتوج بنكي، يعد من أهم منتجات البنوك التي تعرضها والذي يضمن له

المردودية  وإيجاد منفذ للسيولة مما أوجب على البنك تطوير القرض العقاري في إطار المنافسة  في

لذا سنتناول في هذا المبحث تعريف القرض العقاري ثم بيان خصائصه  ،البنكية لتلبية الطلبات الخاصة 

ت المالية مع إدراج أمثلة عن شروط منحها لدى إحدى المؤسسا،ثم عرض أنواع القروض العقارية 

  .الجزائرية

  

  تعريف القرض العقاري: المطلب الأول

اشرا للقرض العقاري ـظ أنه لم يضع تعريفا محددا ومبـوع إلى المشرع الجزائري نلاحـبالرج     

لا في القواعد العامة ولا في قانون النقد والقرض، لهذا نجد العديد من الفقهاء اجتهدوا لوضع تعريف 

العقاري، وعليه سوف نتطرق لتعريف القرض العقاري من الناحية الفقهية جامع مانع للقرض 

  .بالإضافة إلى تعريفه قانونا

  

  .تعريف القرض العقاري فقها: الفرع الأول

يعرف بعض الفقهاء القرض العقاري على أنه اتفاق بين البنك والعميل يحدد البنك شروط هذه     

  .وائد وعمولة مع الضمانات التي يقدمها العميلالقروض واجلها وما يتقاضاه البنك من ف

فس الآثار ـكما تطبق القواعد العامة على وجود صحة القرض وتجاريته مع إثباته وتكون له ن    

التي نعرفها بمقتضى القواعد العامة كل ما في الأمر أن عقد القرض الذي يبرمه البنك لا نفترض فيه 

  1.قرض المدنينية التبرع كما هو الشأن في عقد ال

رض إلى المقترض ـالقرض ينقل الشيء المق (:فقد عرف الدكتور السنهوري القرض على أنه    

  2.)على   أن يرد مثله في نهاية القرض إلى المقترض

                                                           

ا��
�رة �"� ا�'%�� ا���ار&�، �%$��ت ا�"!�ك �� ��ء ا����ء، ا������ و��� ا����د وا����وي ا��
�ر�
 و��� �����ن   1

   17ر*( !+�1999 
  22،ص1999ا�!�/� .!��ة ا�%��رف، ,!


 ا���&�
 ، ا���ه�ة ، &�ون ر*(  2��"� ا��زاق ا�+!�2ري، ا��,�7 �� /�ح ا�����ن ا�%���، ا�
5ء ا�3��4، دار ا�!2
 
!, ،
  .247ص 1988ا�:"�
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كما تجدر الإشارة أن القروض العقارية تسمى بالقروض الرهنية أيضا لكونها ترتبط ارتباطا وثيقا بعقد 

داد الدين ـطرف المقترض لصالح البنك أو المؤسسة المالية المقرضة ضمانا لسرهن يتم اكتتابه من 

نه لا يمكن اعتبار كل أفي حالة العجز المالي أو إعسار أو إفلاس المقترض عند انتهاء مدة القرض إلا 

  .قرض رهني قرضا عقاريا، لأن القرض الرهني أشمل معنى وهذا عائد بطبيعة الحال لنوع الرهن

  

  .تعريف القرض العقاري قانونا: الثاني الفرع

كما سبق وأن ذكرنا المشرع لم يورد تعريفا قانونيا للقرض العقاري، ولأن مصطلح القرض العقاري 

انوني وجب علينا التعريف بكل مصطلح ـوله القـناسقين لكل منهما مدلـمتكون من مصطلحين مت

  :على حدى

  .تعريف القرض/ أولا

تشكل عملية  (:المتعلق بالنقد والقرض كما يلي 03/11بموجب القانون رقم  لقد عرف المشرع القرض

القرض في مفهوم هذا الأمر كل عمل لقاء عوض يضع بموجبه شخص ما أو يعد بوضع أموال تحت 

تصرف شخص أخر، أو يأخذ بموجبه لصالح الشخص الأخر التزاما بالتوقيع كالضمان الاحتياطي    

  1.)أو الكفالة أو الضمان

  تعريف العقار/ ثانيا

كل شيء  (:من القانون المدني نجد المشرع قد عرف العقار على أنه 683بالرجوع إلى نص المادة 

  .)حيزه وثابت فيه ولا يمكن نقله من دون تلف وكل ما عدا ذلك من شيء فهو منقولبمستقر 

أن المشرع الجزائري 2من القانون المدني  450هذا من جهة ومن جهة ثانية نستخلص من أحكام المادة 

ستهلاكي قد اعتبره عقد ملزم لجانب واحد تتوفر فيه الأركان اللازمة في كل في تعريفه للقرض الإ

  .عقود التراضي من المحل، النية، والتعبير عن الإرادة صراحة أو ضمنا

في الشريعة الإسلامية الغراء الأصل فيه المجانية، ويفهم ذلك من خلال تعريفات فقهاء  كما أن القرض

المسلمين في مختلف المذاهب والمستمدة من الآيات الكريمة والأحاديث الشريفة، نذكر على سبيل 

المثال المذهب الشافعي الذي عرف القرض على أنه تمليك شيء على أن يرد مثله،في حين أن عقد 

رض في القوانين المعمول بها ومنها القرض العقاري يكون بمقابل فائدة سنوية ثابتة، إذن قد تشترط الق

المعدل للأمر  26/12/1984المؤرخ في 84/21فيه الفائدة القانونية، وفقا لما جاء في القانون رقم 

تقتضي  منه التي 456المتضمن القانون المدني وخاصة المادة  26/09/1975المؤرخ في  75/58
                                                           

  .52ع.ر.!�� وا���ض، جا�%��$C &�� 2003أوت  26ا�%Bرخ ��  03/11.? ا<.�  68أ�>� ا�%�دة   1

 ."$� .?  ( :.? ا�����ن ا�%��� 450ا�%�دة   2�I$. ا�%���ض Jإ� L�!� ا�%��ض أن M& $�5م�ك ه� ��� O2�,Pض ا�*
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الوطني، أن تأخذ  يقتصادالإ النشاط يجوز لمؤسسات القرض التي تمنح قروضا قصد تشجيع(:بأنه

  .)الوزير المكلف بالمالية منفائدة يحدد قدرها بموجب قرار

  

  .خصائص القرض العقاري: المطلب الثاني

ص منها ـالخصائم بمجموعة من ــاري تتسـمن خلال ما سبق يتضح لنا أن عملية القرض العق    

ما ينتسب إلى العقد الذي تفرغ فيه العملية، ومنها ما يرجع إلى القرض نفسه حيث سنعرض هذه 

  :الخصائص كالتالي

  

  القرض العقاري من العقود الزمنية: الفرع الأول

العقود الزمنية هي العقود التي يعتبر الزمن فيها عنصرا جوهريا إذ على أساسه تحدد إلتزامات    

راف المترتبة عن العقد، وللقروض العقارية مدة محددة يمكن أن تفرضها المؤسسة المقترضة الأط

حسب التنظيم المعمول به، وشروط منح القرض تكون عادة محصورة بمدة دنيا ومدة قصوى، وذلك 

حسب قدرة الزبون المقترض على التسديد إذ يتسلم المستفيد من القرض عند الإكتتاب مخطط 

وعليه يمكن القول أن القرض العقاري  1متمثلا في جدول يبين المبلغ أو التسديدات الشهريةالإهتلاك، 

  .من العقود الزمنية

  

  القرض العقاري عقد قرض بفائدة : الفرع الثاني

يمكن لمؤسسات القرض في حالة إيداع أموال لديها أن تمنح فائدة يحدد قدرها بموجب قرار من الوزير 

  2.شجيع الادخارالمكلف بالمالية لت

قتصاد الوطني وتأخذ فائدة تحدد قدرها كما يمكن للمؤسسات القرضية  أن تمنح قروضا قصد تشجيع الإ

  3.بموجب قرار من الوزير المكلف بالمالية 

 الثابتة فائدةالنسبة  وحيث تمنح قروض عقارية بنسبة فائدة ثابتة أو بنسبة فائدة متغيرة، فالقرض ذ

ك شروطا بصفة نهائية، تمكنهم من تقدير حالتهم المالية على المدى الطويل، أما ؤمن للمقترض والبني

القروض ذات نسبة الفائدة المتغيرة فهي تفيد الزبون في حالة تخفيض نسبة الفوائد وقد تضره حالة 

  .الزيادة
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  .القرض العقاري عقد مالي: الفرع الثالث

إلا أن الحياة  ،إن محل عقد القرض العقاري من الأشياء المثلية القابلة للإستهلاك كالسلع والبضائع

العملية  تثبت أن الشيء المقترض يكون في معظم الحالات مبلغ من النقود مما دفع المشرع الجزائري 

  .من القانون المدني 450إلى تخصيصها بالذكر في نص المادة 

وهو في حقيقته التطبيقية  ،يقة عبارة عن عملية مالية من حيث الفكرة والموضوعبحيث نجده في الحق

ائتمان نقدي لأنه يمنح في صورة نقدية سواء مباشرة وذلك بوضعه بين يدي المقترض من أجل تسديد 

ثمن العقار أو بطريقة غير مباشرة وذلك بأن يسلم ثمن القرض إلى البائع وفاء لثمن المسكن أو العقار 

  1.صفة عامة ب

  

  .ذعانلإعقد القرض العقاري من عقود ا: الفرع الرابع

المؤسسة المالية       (يعتبر المقترض الطرف الضعيف في عقد القرض بحيث أن الطرف المقترض

هو الذي يحدد إجراءات التمويل ويحدد جميع حقوق والتزامات طالب القرض، فإذا أراد )أو البنك

ن يملي أإنه يخضع لإرادة البنك الذي يكون في مركز أقوى يسمح له بالمقترض الحصول على قرض ف

  .جميع شروطه وهذا راجع لكونه يتمتع باحتكار قانوني وفعلي

وعليه يجب أن تكون إجراءات التمويل واضحة على نحو يكفل معرفة طالب القرض بجميع حقوقه 

مويل مكتوبا وتكتب البيانات الرئيسية والتزاماته، كما يجب بديهيا أن يكون العرض المقدم لطالب الت

  2.بخط ظاهر

  

  .أنواع القرض العقاري: المطلب الثالث

      اأو بحسب الجهات المانحة له اتختلف وتتنوع القروض العقارية حسب الضمانات المخصصة له 

  .أو بحسب القطاع الذي تنتمي إليه أكان في القطاع الحر، المنظم أو المساعد الأمر الذي سنتولى بيانه
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  .1 القطاع الحرالقروض الخاصة ب:الفرع الأول

القروض في مثل هذا القطاع قد تكون ذات تسديد مؤجل أو تسديد ثابت كما تمنح بنسبة فائدة متغيرة 

  :الممنوحة فيوتتمثل هذه القروض 

 .قروض موجهة لتوسيع مسكن -

 .قروض موجهة لبناء مسكن -

 "البيع على التصاميم" قروض موجهة لبناء مسكن عن طريق  -

 .قروض موجهة لشراء مسكن لدى الخواص -

 .للمقاولين العقاريين ة،و القروض الممنوحقروض موجهة لشراء مسكن ترقوي لدى مقاول -

 .قروض موجهة لتهيئة مسكن -

 .رض للبناءأموجهة لشراء قطعة  قروض -

الأول خاص بالقروض الموجهة للبناء والثاني خاص : وعليه يمكن تقسيم هذه القروض إلى قسمين 

  .بقروض التملك

  قروض موجهة للبناء/ أولا

مقترض لحسابه الخاص لحساب الزوج أو لأحد أصوله الهذه القروض موجهة لتمويل مشروع بناء 

  .أو تعلية بناء موجود من قبل أو لتهيئة مسكن يناء الفردإما للب:المسنين وتكون

  قروض التملك/ ثانيا

  :هذه القروض موجهة لتمويل التملك الشخصي للزبون، وذلك إما لتملك

 .سكن جديد أو مسكن وفق صيغة البيع على التصاميم من طرف مقاول -

 .سكن أو بناء في طور الانجاز من طرف الخواص أو شخص معنوي -

 .ناءأرض للب -

قات ثابتة وهذا معمول به ـيتها، وذلك إما عن طريق مستحـصوصخوتسديد القروض يكون بحسب 

من طرف الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط بنك مع معظم البنوك الأخرى، أو عن طريق رأسمال 

أجيل أو ثابت وهذا نادرا ما يعمل به، لكن فيما يخص القروض الممنوحة للبناء فإنها تستفيد من مدة ت

، بحيث تخفض مشقة الزبون في التسديد وذلك بتوزيع أكثر توازنا 02إعفاء يمكن أن تصل إلى سنتين

  .للأعباء المالية 

  

ابتسام طوبال،تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل السكن،مذكرة ماجستير،كلية العلوم الإقتصادية وعلوم 1

  .2005-2004سنةالجزائر، ،التسيير،جامعة منتوري،قسنطينة 
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 :عقد البيع بناء على التصاميم-1

اط العقاري يعتبر القانون الذي استحدث ــالمتعلق بالنش 93/03بالرغم من أن المرسوم التشريعي 

من خلاله المشرع الجزائري عقد البيع بناء على التصاميم، إلا انه لم يأت بتعريف لهذا الأخير وترك 

المؤرخ  94/58امه وشروطه في ظل المرسوم التنفيذي رقم المسألة للفقه ،وقام بتنظيم أحك

. المتعلق بنموذج عقد البيع بناء على التصاميم الذي يطبق في مجال الترقية العقارية 07/03/1994في

المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية والذي ألغى  11/04غير أنه و بصدور القانون رقم 

المتعلق بالنشاط العقاري، جاء المشرع من خلاله بتعريف لعقد البيع  93/03المرسوم التشريعي رقم

  1.بناء على التصاميم

  :خصائص عقد البيع بناء على التصاميم-2

يتميز عقد البيع بناء على التصاميم بأنه عقد شكلي خلافا للبيع العادي الذي يعتبر عقد رضائي،     

للإنعقاد  العقار إلا أنها تعتبر شرطا لإثبات وليست شرطوإن كان القانون يشترط الشكلية في بيع ا

  :حيث

يجب إبرام عقد البيع بناء على التصاميم أمام الموثق بشكل مطابق للشروط التي جاء بها القانون  -

 .مع إدراج البيانات الإلزامية  11/04

 .يجب إرفاق عقد البيع بناء على التصاميم بالوثائق المرجعية  الخاصة به -

تري ـعقد البيع بناء على التصاميم بإقامة علاقة تعاقد متوازية بين المرقي العقاري والمشيسمح  -

عن طريق منح ضمانات كافية لصالح المشتري كإلزام المرقي العقاري قبل تسليم البناية للمشتري    

حملهم نجاز المنشات شهادة التامين تإأن يطلب من المهندسين المعماريين والمقاولين المكلفين ب

دني، زيادة ـون المـمن القان 554رية المنصوص عليها في المادة ـية المدنية العشـالمسؤول

مين إجباري يكتتبه لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية، أعلى انخراطه بت

ترداد ذلك أنها تضمن للمالك اس2وترفق شهادة الضمان إجباريا بعقد البيع بناء على التصاميم 

 .المبالغ التي دفعها للمقاول في حالة إفلاس هذا الأخير
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  :على التصاميمبناء  مزايا البيع -3

  :هذه التقنية تمكن المالك من

 .تملك العقار موضوع الشراء بثمن أقل -

 .تحديد العقار الذي أراد شراؤه واستلامه في تاريخ لاحق -

 .صول على المبالغ اللازمة خلال مدة البناءحال -

 .المبالغ المدفوعة تكون مؤمنة لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية  -

 :بالنسبة للمقاول فالبيع على التصاميم يعطيه فائدتين

 .نجازهإضمان بيع العقارات التي سينجزها وبذلك يتفادى مشكل عدم البيع، بحيث يبيع العقار قبل  -

من طرف المشترين لانجاز العقار محل البيع، وبذلك يتفادى إمكانية استعمال الأموال المدفوعة  -

 .الإكثار من طلبات القروض عند البنوك وهذا ما ينقص من ثمن البيع

  : أما بالنسبة للبنك 

فتقنية البيع على التصاميم تعطي للبنك فائدة أساسية بحيث تمكنه من التدخل في وسط مؤمن، باعتبار 

  .يامنة نسبآأن هذه التقنية تعد 

  

  1.القطاع المنظمالقروض الخاصة ب:الفرع الثاني

إن منح القرض في هذا القطاع من طرف مؤسسات القرض منظم بإجراءات تنظيمية خاصة، متعلقة 

  :بطرق منح القروض وكذا تحديد نسبة الفائدة ، فنجد نوعين من القروض تتمثل في

  :اقتراض توفير السكن/ أولا

خص ش، فقد كان يهدف لتمويل بناء مسكن لكل 19/02/1971أسست هذه التقنية بالقرار المؤرخ في 

حتياط، وذلك بمنحه إضافة للقرض طبيعي يملك حساب توفير عادي لدى الصندوق الوطني للتوفير والإ

يمثل مزايا أخرى تتمثل في الشروط  التفضيلية لمدة التسديد ونسب الفوائد لجزء من القرض الذي 

  .عشرين مرة من الفوائد مجتمعة في حسابه

  تفاقية لإالقروض ا/ ثانيا

هذه القروض هي نتيجة إتفاق مبرم بين المؤسسة المقرضة والدولة ذلك أن هذه الأخيرة تخفض نسبة 

  .جتماعية تضع أموالا تحت تصرف البنوكالفائدة كما أنها في إطار المساعدة الإ

  

  السابق، صابتسام طوبال،المرجع  1



28 

 

  ).المعان(القطاع المساعدالقروض الخاصة ب:الفرع الثالث

هو قطاع يستفيد من المساعدة المالية للدولة عن طريق تخصيص ميزانية لهذا الغرض، ولهذه 

إما مجرد تخفيض في نسب الفوائد أو مساعدات مباشرة في شكل منح أو غيرها : المساعدة عدة أشكال

هم مثال ندرجه في هذا النوع  أالتي يمنحها أساسا الصندوق الوطني للسكن، ومن المساعدات المالية 

المؤرخ  01/105مـيذي رقـرسوم التنفـظم بموجب المـ،فقد نجارـبالإي عـطاع هو البيـمن الق

  .22/01/2003المؤرخة في 04الجريد الرسمية عدد23/04/2001في 

  

  .القروض العقارية صور تطبيقية على حالات وشروط منح : الفرع الرابع

 07ستثمارات تفوق مدتها عادة سبع لإإن القروض طويلة الأجل موجهة لتمويل نوع خاص من ا

  .سنة ، والتي تتمثل أساسا في المشاريع العقارية 20سنوات وقد تمتد إلى 

لأموال ضخمة وبالتالي قروض كبيرة، فإن البنوك  ستثماراتونظرا لحاجة هذا النوع من الإ

حتياط بنك يضع شروطا صارمة لمنح هذا والمؤسسات المالية  منها الصندوق الوطني للتوفير والإ

  .النوع من القروض، والتي تختلف في بعض عناصرها حسب نوع المسكن المراد اقتناؤه

  1قرض لبناء مسكن/أولا 

ن هذا البنك يمنح قرض طبقا لشروط إبة في بناء مسكن خاص فرض والرغأفي حالة ملكية قطعة 

  .وكذلك قواعد وشروط لتسديد القرض ،قيمة القرض حيث أن هناك معايير لتحديدمحددة ، 

  :معاييرتحديد قيمة القرض-1

  تتحدد قيمة القرض من خلال أربعة محاور

 :الراتب-أ

 . قاعدة حساب القرض تحدد حسب الراتب الصافي  -

 .من قيمة الراتب الإجمالي %60و %30مستحقات تسديد القرض تتراوح بين قيمة  -

 .إمكانية رفع القدرة المالية على التسديد بضم راتب الزوج، الأولياء، الأبناء، الإخوة والأخوات -

 :السن- ب

 .سنة  40أن تصل إلىالسن يحدد مدة  تسديد القرض، إذ يمكن أن   -

 .سنة  70السن الأقصى  -
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 :التقديري للأشغالالكشف -ج

 .على الأكثر من الكشف التقديري للأشغال %80قيمة القرض تعادل  -

 :الفوائد-د

بالنسبة للمدخرين فالفوائد تمنح لهم الحق في الحصول على قرض بنسب تفضيلية بالنسبة لدفتر   -

 .التوفير للسكن وامتيازية بالنسبة لدفتر التوفير الشعبي

 .ة قيمة الفوائد الإجماليةمر 30نظريا قيمة القرض تساوي  -

 .ضم فوائد الزوج، الوالدين، الأبناء، الإخوة والأخواتبيمكن رفع قيمة الفوائد  -

 .قواعد وشروط تسديد القرض/2

  1:تتمثل فيما يلي حيث لقواعد وشروط خاصة بالنسبة للتسديد ومكونات الملف القروض تخضع

 :كيفية التسديد/أ

الذي يلي فترة منح القرض، وذلك  الأولتقتطع ابتداءا من الشهر يمكن أن إن مستحقات تسديد القرض

  .شهريا كما يمكن اختيار تسديد القرض كل ثلاثة أشهر، ستة أشهر أو سنة

 :الشروط- ب

 .راتب ثابت -

حصة أو مساهمة شخصية من المال تعادل الفرق الموجود بين قيمة القرض والكشف التقديري  -

 .للأشغال

 .من القيمة الإجمالية للبناء %30من  أدنىيمكن أن يكون هذا المبلغ  لا -

  : الملف-ج

 .نسخة من عقد ملكية الأرض احترمت فيه إجراءات التسجيل والنشر -

 .شهادة سلبية للرهن -

 .نسخة من رخصة البناء -

 .كشف الراتب وشهادة العمل أو نسخة من السجل التجاري والإنذار الجبائي بالنسبة للتجار -

 .شهادة الفوائد بالنسبة للمدخرين -

 .شهادة الميلاد والشهادة العائلية بالنسبة للمتزوجين مع الكشف التقديري للأشغال -
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  1"بيع بناء على التصاميم" قرض لشراء مسكن / ثانيا 

وذلك عن  %90جل امتلاك مسكن في المستقبل لدى مقاول قد يصل إلى نسبة أإمكانية تمويل من 

طريق البيع بناء على التصاميم وقيمة هذا القرض تحدد وفق أربعة محاور تتفق مع القرض لبناء 

ختلاف يكمن في سعر السكن فقيمة ، أما الإ)الراتب، السن، الفوائد(مسكن في ثلاثة محاور ألا وهي

مانا ويرهن من سعر المسكن، كما أن المسكن المستقبلي يشكل ض %90القرض لا يمكن أن تتعدى 

  .لصالح المؤسسة البنكية 

  :أما بالنسبة للقواعد والشروط الخاصة بالتسديد مع مكونات ملف تتمثل فيما يلي

 :كيفية التسديد-1

ثلاثة أشهر، ستة أشهر :( إن تسديد المستحقات يكون عادة شهريا، كما يمكن اختيار تسديد القرض كل

دفعة على الأقل مع تأجيل قد يصل  12رض مسبقا بدفع ، مع إمكانية تقليص مدة تسديد الق)أو سنة 

  .شهرا 36إلى 

  :الشروط-2

 .يجب أن يكون الدخل دائم ومنتظم  -

 .تقديم دفعة أولية تساوي الفرق بين قيمة القرض وقيمة السكن -

 .من قيمة السكن %10لا يمكن أن يكون هذا المبلغ اقل من  -

  :الملف-3

 .عقد بيع على التصاميم موثق مع تبيان شروط الدفع  -

 .شهادة ضمان من المقاول مسجلة لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترقية -

 .قرار استفادة من مسكن يقدم من طرف المقاول، يتضمن سعر المسكن سعته ومقره -

  .قرض لشراء مسكن لدى الخواص/ ثالثا

عدم الحصول على مسكن جديد، وذلك في شكل بناية فردية  يمكن شراء مسكن لدى الخواص حالة

  .منجزة أو في طريق الانجاز أو مسكن قديم

على الأقل  %20وقيمة هذا القرض تحدد بنفس الطريقة السالفة الذكر إلا أن المبلغ التساهمي يعادل 

  .متبقي للدفعمن السعر ال %90من السعر الإجمالي للسكن، والمؤسسة المقرضة تمنح قرضا يصل إلى 

أما بالنسبة لكيفية التسديد والشروط الخاصة به فتتبع الخطوات ذاتها مع القروض الأنفة الذكر، بينما 

  :مكونات الملف فهي تختلف حسب نوعية البناء المراد اقتناؤه وذلك إما
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 :لشراء مسكن قديم لدى الخواص-1

 .أو عرفي وعد بالبيع موثق  -

 .عقد الملكية  -

 .المعاينة تقرير  -

 .شهادة سلبية للرهن -

 :لشراء بناية فردية جاهزة-2

 .عقد ملكية الأرض مع تقرير تقييم الملكية   -

 .لتسهيل الإجراءات موثق نيشترط أن يكو لا وعد بالبيع -

 .شهادة سلبية للرهن -

 شهادة تطابقية للملكية  -

 :نجازلشراء بناية في طور الإ-3

 .عقد ملكية الأرض مع تقرير تقييم الملكية   -

 .رخصة البناء -

 .وعد بالبيع موثق -

 .شهادة تثبت وجود الملكية يتم استخراجها من البلدية  -

  .قرض لشراء مسكن ترقوي لدى مقاول: رابعا

من السعر  %90لشراء مسكن جديد لدى مقاول عمومي أو خاص، يمنح التمويل اللازم قد يصل إلى 

تضمن تملف الونات ـما مكأالإجمالي للمسكن، وتحدد قيمة هذا القرض طبقا للطريقة السالفة الذكر، 

  :على ما يلي

قرار منح مسكن يدون من طرف المقاول يحدد فيه سعر المسكن، سعته مع العنوان، والملاحظ عند  -

 تخلوا من الضمانات استعراض هذه الأمثلة الخاصة بشروط منح القروض العقارية إنها لا

مين للبنك من خطر عدم التسديد ولأهمية هذه الضمانات خصصنا ألتلباعتبارها الوسيلة الأساسية 

 .لها المبحث الموالي
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  .الضمانات الخاصة بالقرض العقاري:الثاني المبحث 

    

قترض، ـالجيدة للمهو الثقة التي تنتج عن معرفة المقرض إن القرض مبني على معيار أساسي و    

كافية  مع تأكده من التحصل على الديون بدون أي مشكل كون المستفيد له عادة مصادر مادية ومالية

تمكنه من تبرئة ذمته في الأجل المتفق عليه،وزيادة على معيار الثقة يشترط عنصر آخر و هو تقديم 

العام المخول  نما يدعى بالضما ،وهذا) أموال المدين جميعا ضامنة لوفاء ديونه(حيث تكون ،ضمانات

  1.للدائنين العاديين

لكن وضعية الدائن العادي بنسبة للبنك يجعل هذا الأخير معرض لعدة أخطار،كون الدائنين في منافسة 

متياز يتقدمون على الدائنين العاديين، ولتفادي هذه الوضعية خول القانون بينهم ،و الدائنين أصحاب الإ

ه ـن الرسمي الذي سنتناولـن عيني ملحق بمال عقاري، وهو ما يعرف بالرهللبنوك حق إنشاء ضما

في المطلب الأول، أما المطلب الثاني سنتعرض للكفالة التي تعد تأمينا شخصيا،وفي المطلب الثالث 

   لإمتياز،وقد خصصنا المطلب الخامسسوف نتطرق إلى حق التخصيص وفي المطلب الرابع إلى حق ا

   .للتعرف على صور أخرى للضمانات كالتأمين الخاص بشركة ضمان القرض العقاري وكذا التأمينات

  

  .الرهن الرسمي: المطلب الأول

قاري ـلتأكيد الوضع المميز للدائن المقرض يتم توقيع ما يدعي باتفاقية الاستثمار الخاصة بالقرض الع

وائد، ـانا لدفع دينه أصلا والفـلمقترض ضمونة من طرف اـإذ يشترط في الملكية العقارية المره

  .التي تكون موضوع تقييم مسبق من طرف خبراء مؤهلين وبمصاريف يلتزم بدفعها المقترض

المختصة إقليميا  يةقارـية القرض أصبحت شرطا لتقييد الرهن الرسمي لدى المحافظة العـإذن اتفاق

ن على جداول التسجيل المنظمة بموجب مع ضرورة تبيان كل المعلومات حول العقار موضوع الره

  .الخاص بالدفتر العقاري 25/03/1976المؤرخ في  63-76من المرسوم  93حكم المادة 

  

  .تعريف الرهن الرسمي وخصائصه: الفرع الأول

  .تعريف الرهن الرسمي/أولا

الرهن الرسمي  (:نهأمن القانون المدني على  882يعرف المشرع الجزائري الرهن الرسمي في المادة 

فاء دينه يكون له بمقتضاه أن يتقدم على الدائنين التالين له وعقد يكسب به الدائن حقا عينيا على عقار ل

  .)يد كان أيفي المرتبة في استيفاء حقه من ثمن ذلك العقار في 

    .المتعلق بالقانون المدني،السابق الذكر 75/58من القانون رقم188أنظر المادة 1
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على العقد الذي ينشا الحق " الرهن الرسمي"ويستفاد من هذا التعريف أن المشرع قد أطلق اصطلاح 

  1.العيني التبعي لمصلحة الدائن

ولقد استقر الفقد على إطلاق اصطلاح الرهن الرسمي على الحق العيني التبعي الذي ينشئه عقد 

  .رسمي

ن ـسلطة يرتبها القانون للدائن المرته (:بأنهن ـولقد ورد في المذكرة الإيضاحية تعريف لحق الره

  .)على العقار المرهون يستطيع أن يستوفي حقه من ثمن العقار

   أضمان للوفاء بالتزام قائم ومن ثم ينش أمستقلا بذاته، بل ينش أنه لا ينشأوبرر وصفه بأنه حق تبعي، 

  2.صلي ضمانا للوفاء به فيتبعه في صحته وانقضائهالأ لتزاملإلتبعا 

وما تجدر الإشارة إليه هو أن المشرع بتعريفه للرهن بأنه عقد غلب فكرة العقد على فكرة الحق الذي 

ينشأ عن العقد وكان من المستحسن أن يعرف الرهن باعتباره حقا إذا الحق هو الغاية، وما العقد إلا 

الحقوق "حت عنوان وسيلة نشوئه، وهذه الملاحظة نستوحي من الكتاب الرابع من القانون المدني ت

  ".العينية التبعية

حق عيني ينشا بمقتضى عقد رسمي ضمانا  (:وعلى ضوء هذه الملاحظة يمكن تعريف الرهن بأنه

دم ـفاء حقه من ثمنه بالتقـيد كان واست أيللوفاء بالالتزام، وهو يمنح صاحبه حق تتبع العقار في 

  3.)له على الدائنين العاديين والدائنين المرتهنين التالين

  :خصائص الرهن الرسمي/ثانيا

  :فمن خلال ما سبق يمكن استخلاص خصائص الرهن الرسمي والتي تتمثل فيما يلي

 :الرهن الرسمي حق عيني تبعي-1

على أحكام الرهن الرسمي  فهو تابع لغيره يقوم على ضمان الوفاء به حيث أن هذه التبعية تسيطر 

ه، ـه وبطلانـالأصلي المضمون في وجوده وانقضائه وصحتوهذا من خلال أن الرهن يتبع الحق 

ي زوال وبالتال فالرهن لا يمكن أن يكون إذا كان الحق المضمون باطلا أو قابل للإبطال أو حكم بإبطاله

نه إذا كان الحق المضمون موجود أو انقضى لأي أهذا الحق سيتبعه زوال حق الرهن الرسمي كما 

  4.ي الرهن الرسمي بالتبعية لهنقضاء ينقضالإ أسباب سبب من
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  :الرهن الرسمي حق عيني تبعي لا يرد إلا على عقار -2

الأصل أن الرهن الرسمي لا يرد إلا على عقار، ويستثنى من هذا الأصل بعض المنقولات بحكم 

    الفقرة الأولى  886طبيعتها الخاصة والتي لا تكون إلا بناءا على نص قانوني، وهذا عملا بالمادة 

لا يجوز أن ينعقد الرهن إلا على عقار ما لم يوجد نص  (:من القانون المدني الجزائري التي تنص

 .)يقضي بغير ذلك

  :الرهن الرسمي حق عيني تبعي لعقار غير قابل للتجزئة-3

ويقصد بمبدأ عدم التجزئة أن الرهن ينقل العقار بأكمله لضمان الوفاء بالدين كله بمعنى أن العقار 

من القانون المدني  892رهون، وكل جزء منه يعتبر ضامنا لكل الدين وهذا ما نصت عليه المادة الم

كل جزء من العقار أو العقارات المرهونة ضامن لكل الدين، وكل جزء من الدين مضمون  (:الجزائري

  1.)تفاق بغير ذلكيقضي الإ بالعقار أو العقارات المرهونة كلها، ما لم ينص القانون أو

 

  .أنواع الرهن الرسمي: الفرع الثاني

  :الإتفاقيالرهن الرسمي / أولا 

المدين الراهن المسمى المنشئ يبرم رهنا يكون هو المالك له لدائنه بموجب عقد فيما بينهما، وعقد 

الرهن الرسمي يجب أن يتم بتدخل موثق مع خضوعه للقيد والتسجيل على مستوى المحافظة العقارية  

ثر له، لكن يمكن إعفاء الرهن الرسمي من التحديد أسنوات وإلا فلا  10دد القيد كل كما يجب أن يح

  .سنة بشرط أن يبين ذلك في العقد 35لمدة 

وحسب القانون المدني يمكن لطرف الثالث أن يرهن عقارا يكون مالكا له لصالح المدين، وفي هذه 

  .الحالة نكون بصدد كفالة تدعي بالكفالة العينية

  :الرهن الرسمي القانوني/ ثانيا

96أسس هذا النوع من الرهون بمقتضى المادة 
 24/12/2002المؤرخ في 02ّ/11من القانون رقم  2

من القانون  56والمعدلة بموجب المادة،86الجريدة الرسمية عدد2003المالية  لسنة  المتضمن قانون

حيث وضع تنظيم لصالح ، 2006المتضمن قانون المالية لسنة 31/12/2005المؤرخ في 05/16رقم

  .لتزامات المتفق عليها اتجاههاالبنوك والمؤسسات المالية لضمان تغطية مستحقاتها والإ

فالرهن الرسمي منح بموجب نص قانوني لمجموعة محددة من الدائنين على عقارات تكون ملكا 

     ة غير مطلوبةلمدينهم من دون موافقة هذا الأخير ومن دون  تقديمه لحكم قضائي كما أن الرسمي
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الرهن الرسمي  قيدفي عقد القرض وإنما يكفي أن يكون مبرما فيما بين الطرفين دون تدخل موثق، مع 

معفى من التجديد لمدة  قيدعلى مستوى المحافظة العقارية كي تكون له حجية في مواجهة الغير، هذا ال

  .سنة  30

  1:الرهن الرسمي القضائي/ ثالثا

من قانون الإجراءات المدنية  646لقد تطرق المشرع للرهن الرسمي القضائي في أحكام المادة 

والإدارية، باعتباره إجراء تحفظي والحجز التحفظي لا يصدر إلا حالة الضرورة ويستصدر بموجب 

 أمر على عريضة من رئيس المحكمة التي يوجد في دائرة اختصاصها موطن المدين والأثر الوحيد له

فالرهن القضائي .هو وضع أموال المدين تحت تصرف القضاء ومنعه من التصرف فيها إضرارا بدائنه

هو الذي يكون مصدره أحكام قضائية حضورية أو غيابية نهائية أو مؤقتة للذي صدر الحكم لصالحه 

  .تأكد الرهن القضائي بأمر استعجالييوالغالب 

  

  .شروط إنشاء الرهن الرسمي: الفرع الثالث

  :شكلية وعقد الرهن يجب أن يكون مطابقا لهاالفيها نوعين من الشروط الموضوعية و

  :الشروط الموضوعية  /أولا 

  :أهلية الراهن-1

فقد استلزم المشرع أن يكون الراهن أهلا للتصرف، فالرهن الرسمي بالنسبة للراهن يعتبر من أعمال 

  2.التصرف لا من أعمال الإدارة

من القانون المدني، سواء كان  02فقرة 40سنة حسب المادة 19القانوني المتمثل في ذلك بتوفر السن 

من القانون  884هذا الراهن هو نفسه المدين أو شخص أخر يقدم رهنا لمصلحة المدين طبقا للمادة 

المدني، ولا بد من كون رضاه خاليا من عيوب الرضا، مع تمتعه بقواه العقلية ولم يحجر عليه طبقا 

  .من القانون المدني 01فقرة  40ادة للم

  : ملكية الراهن للعقار المرهون-2

 المدين  هيجب أن يكون الراهن حائزا على سند يثبت ملكيته للعقار المراد رهنه سواء الراهن هو نفس

  .أو كان شخص يقدم رهنا لمصلحة المدين
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  :الشروط الشكلية /ثانيا 

  :العقد المنشئ للرهن الرسمي الإتفاقي-1

لا ينعقد الرهن إلا بعقد :(من القانون المدني على انه 883يجب أن يكون عقدا رسميا حيث تنص المادة 

نعقاد الرهن الرسمي هي الرسمية، التي يقصد بها الورقة ، معنى ذلك أن الشكلية المطلوبة لإ...)رسمي

  وفقا للإجراءات لا وهو الموثق، بحيث يحرر العقدأالتي يحررها الموظف مختص بتحرير العقود 

  1.التي رسمها القانون 

  :العقد المحرر من طرف الموثق-2

فة الدين المضمون، أصله، مقداره، وكذلك تخصيص ريجب أن يتضمن جميع المعلومات اللازمة لمع

العقار بتعيينه تعيينا دقيقا، فقاعدة التخصيص تنطبق على الدين المضمون والعقار المرهون، بل وأهمية 

رهن ين أن الرهن إذا كان عاما بالنسبة للعقار ببالنسبة للدين تفوق أهميته بالنسبة للعقار، لأالتخصيص 

ن هذا لا يؤتي كثيرا على ائتمانه إذا كانت قيمة الدين إالمدين كل أمواله الحاضرة والمستقبلية، ف

  2.نالمضمون لهذا الرهن العام بسيطة ، ذلك أنها لا تغطي سوى القليل من أموال المدي

رهن المدين أمواله لضمان الوفاء بكل ديونه الحاضرة ين أذا كان الرهن عاما بالنسبة للدين، بإو

ن مقدار الدين المضمون غير معروف ويحتمل ن هذا الرهن يقضي كلية على ائتمانه، لأإوالمستقبلية، ف

  .المدينالزيادة إلا ما لا نهاية وذلك سيحجب أي دائن آخر عن منح ائتمانه لهذا 

لا يجوز أن ينعقد الرهن (:نهأمن القانون المدني على  886ولتخصيص العقار المرهون تنص المادة 

إلا على عقار ما لم يوجد نص يقضي بغير ذلك، ويجب أن يكون العقار المرهون مما يصح التعامل 

هذا التعيين إما      ن يرد أن يكون معين تعيينا دقيقا من حيث طبيعته وموقعه وأفيه وبيعه بالمزاد و

، فالفكرة هي في تعيين العقار بما ينفي )في عقد الرهن، أو في عقد رسمي، إلا كان الرهن باطلا

  .ن يكون هذا العقار مما يجوز بيعه بالمزاد العلنيأالجهالة عنه، و

أما بالنسبة لتخصيص الدين المضمون فيجب أن يحدد مقدار الدين ومصدره وتخصيص الدين يجب  

  .ن يرد في عقد الرهن وكذلك في قيدهأ

  

  

  

  
                                                           

  .L�"�81 إ&�اه�( ,��، ا�%�_� ا�+�&C،ص  1
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  .الحقوق الممنوحة للبنك: الفرع الرابع

  .الرهن الرسمي يرتب للبنك حق التتبع وحق التقدم

  1:حق التتبع/ أولا

يخول الراهن الدائن المرتهن حق تتبع الشيء المرهون في أية يد ينتقل إليها لينفذ عليه بحقه ويستوفي 

على غيره من الدائنين، إذ لا يجوز التنفيذ في الأصل إلا على أموال المدين  دينه من ثمنه بالأفضلية

فإذا ما خرج الشيء المرهون من ملكية الراهن، لا يعود من الحائز للدائن المرتهن، لو لا ماله من حق 

تبع ن هذا الأخير ليس مدينا له فبواسطة حقه في التالتتبع، إن ينفذ عليه في مواجهة مالكه الجديد لأ

ن ينزع ملكيته من استيفاء أيستطيع الدائن المرتهن أن ينفذ على المرهون في مواجهة مالكه الجديد، و

  .دينه

يجوز للدائن المرتهن عند حلول أجل الدين      (:من القانون المدني على أنه 911حيث تنص المادة 

ومن هنا تتضح لنا شروط حق التتبع  )...أن يقوم بنزع ملكية العقار المرهون من يد الحائز لهذا العقار

  :التي تتمثل في

 .المضمون الإلتزامحلول أجل  -

 .يجب أن يكون الرهن نافذا في مواجهة الحائز -

 .أن يكون الحائز مالكا للعقار -

  :حق التقدم/ ثانيا

ن الميزة الأساسية للرهن الرسمي هي لتقدم أو الأفضلية جوهر الرهن الرسمي،ذلك لأايعتبر حق 

للدائن المرتهن التقدم في استيفاء حقه على الدائنين العاديين والدائنين التالين له في المرتبة السماح 

  2.سواء بقي العقار في يد الراهن أو انتقال العقار المرهون إلى الحائز

أن يتقدم على الدائنين التالين له في المرتبة   (...من القانون المدني 882وهذا ما نصت عليه المادة 

  ...).استيفاء حقه من ثمار العقارفي 

  

  .كيفية تنفيذ على المال المرهون: الفرع الخامس

إن الفائدة الأساسية للرهن الرسمي بالنسبة للبنك، تكمن في ضمان دينه ضمانا حقيقيا والمتمثل في قيمة 

الإجراءات التي تسمح له باستيفاء حقه، حيث تنص  العقار المرهون، فإذا لم يف بالدين للدائن إتخذ

                                                           

1   ، 
��.�

 .��ر�
 <\�Iم ا��ه? وا���.�? واP.���ز، ا��ار ا��$�$'` 
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على المدين بالوفاء، أن ينفذ بحقه  هيمكن للدائن بعد التنبي: (من القانون المدني 01فقرة 1 902المادة 

على العقار المرهون ويطلب بيعه في الآجال ووفقا للأوضاع المقررة في قانون الإجراءات المدنية 

  ).والإدارية

يذ ــل يتضح لنا إجراءات التنفـقانون الإجراءات المدنية والإدارية الجاري به العم وبالرجوع إلى

  :على العقار المرهون والتي تتمثل في

  .وضع العقار تحت يد القضاء/ أولا

يقدم طلب الحجز على العقار إلى رئيس المحكمة التي يوجد في دائرة اختصاصها العقار من طرف 

272لمادة الدائن وهذا طبقا لأحكام ا
من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، وذلك بواسطة محضر  2

قضائي مع إخطار إدارة الضرائب بالحجز، وإنذار المدين بأنه لم يدفع مبلغ الدين في شهر واحد     

من تاريخ التبليغ الرسمي، يتم بيع العقار، يودع أمر الحجز على الفور، أو في اليوم الموالي للتبليغ 

جل في مصلحة الشهر العقاري التابع لها العقار ويعتبر العقار محجوزا من تاريخ أمي كأقصى الرس

725القيد هذا ما تضمنته أحكام المادة 
  .من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 3

 ويحجز الدائن على عقارات المدين إذا كان بيده سند تنفيذي يثبت به عدم كفاية الأموال المنقولة لمدينه

  .من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 721أو عدم وجودها وهذا  طبقا للمادة 

ويتم الحجز على العقار بموجب أمر على عريضة يصدره رئيس المحكمة التي يوجد في دائرة 

أيام من تاريخ إيداع الطلب، وفي حالة عدم قيام المحافظ العقاري  08جل أاختصاصها هذا العقار في 

لحجز من تاريخ الإيداع وتسليم شهادة عقارية إلى المحضر القضائي أو إلى الدائن الحائز بقيد أمر ا

أيام يتعرض إلى عقوبات تأديبية المنصوص عليها في التشريع الساري المفعول  08خلال اجل أقصاه 

728وهذا طبقا للمادة 
  .من قانون الإجراءات المدنية والإدارية  4

  :للبيعإعداد العقار / ثانيا

يوما من تاريخ التبليغ الرسمي لأمر الحجز، يحرر  30م المدين المحجوز عليه بالوفاء خلال قإذا لم ي

ضبط المحكمة التي يوجد في دائرة اختصاصها  بأمانةالمحضر القضائي قائمة شروط البيع  ويودعها 

  .والإدارية من قانون الإجراءات المدنية 5 737العقار المحجوز وهذا طبقا للمادة 

                                                           

  .ا�%��%? *���ن اf_�اءات ا�%���
 واfدار�
  08/09.? ا�����ن ر*(  ���01ة  902أ�>� ا�%�دة   1
  .ا�%��%? *���ن اf_�اءات ا�%���
 واfدار�
 08/09.? ا�����ن ر*( 272أ�>� ا�%�دة   2
  .ا�+�&C ا�Zآ� 08/09.? ا�����ن ر*( 725أ�>� ا�%�دة  3
  .�mS ا�%�_� 08/09.? ا�����ن ر*(728أ�>� ا�%�دة 3 
  .�mS ا�%�_� 08/09.? ا�����ن ر*(�773>� ا�%�دةأ4 
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يوما الموالية لإيداع قائمة شروط البيع بأمانة ) 15(يقوم المحضر القضائي خلال خمسة عشر  –

740الضبط أن يبلغ رسميا الأشخاص الذين لهم مصلحة في الحجز وهذا ما جاءت به المادة 
من    1

  .قانون الإجراءات المدنية والإدارية 

والمدين المحجوز عليه بتاريخ وساعة ومكان جلسة البيع يخطر المحضر القضائي جميع الدائنين  –

747أيام قبل الجلسة على الأقل طبقا للمادة  08بالمزاد العلني، 
  . من قانون إجراءات المدنية والإدارية 2

يوما على الأقل قبل جلسة البيع بالمزاد  20يوما على الأكثر و 30عن البيع ويتم ذلك خلال  لإعلانا -

ن يقوم المحضر القضائي بنشر مستخرجا من السند التنفيذي وقائمة شروط البيع موقعا أالعلني، وذلك ب

3ادة ـا للمبقـلني على نفقة طالب التنفيذ وهذا طـزاد العـويقوم بنشر الإعلان بالبيع بالم. منه
749 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، ويتم تقدير مصاريف إجراءات التنفيذ بما فيها أتعاب المحضر 

ة تقدم من طرف هذا الأخير  ويعلن ـالقضائي من طرف رئيس المحكمة بموجب أمر على عريض

فيما بعد وهذا طبقا لأحكام م رسو المزاد ــاح المزاد العلني وينوه عنها في حكـعن التقدير قبل افتت

4المادة 
  .من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 752

  البيع بالمزاد العلني: ثالثا

يجري البيع بالمزاد العلني في جلسة علنية بمقر المحكمة التي أودعت فيها قائمة الشروط البيع المادة 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، بحيث يعتمد الرئيس العرض الذي لا يزاد عليه بعد  753

د الجلسة خمس الثمن ن يدفع حال انعقاأالنداء به ثلاث مرات متتالية، ويلتزم الراسي عليه المزاد ب

أيام بأمانة ضبط ) 08(جل أقصاه ثمانية أوالمصاريف والرسوم المستحقة، ويدفع المبلغ الباقي في 

757المحكمة وهذا طبقا لأحكام المادة 
الإجراءات المدنية والإدارية، وإذا لم يودع الراسي  من قانون 5

أيام وإلا  05عذاره بالدفع خلال إقرة أعلاه، يتم عليه المزاد باقي الثمن كاملا في المدة المحددة  في الف

  .أعيد البيع العلني على ذمته

يترتب على قيد حكم رسو المزاد بالمحافظة العقارية تطهير العقار من كل التأمينات العينية وهذا طبقا 

ما من قانون الإجراءات المدنية والإدارية وحكم رسو المزاد غير قابل لأي طعن هذا 6 764للمادة 

1تضمنته المادة 
  .من قانون الإجراءات المدنية والإدارية765

                                                           

  .�mS ا�%�_� 08/09.? ا�����ن ر*( 740ا�%�دة أ�>�5 
  .�mS ا�%�_� 08/09.? ا�����ن ر*(747أ�>� ا�%�دة5 

3
  .ا�+�&C ا�Zآ� 09/08.? ا�����ن ر*(749أ�>� ا�%�دة 

4
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5
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6
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  انقضاء الرهن الرسمي: الفرع السادس

ن جميع الحقوق العينية التبعية إما تبعا لانقضاء الدين أنه في ذلك شأينقضي الرهن الرسمي ش

  .لتزام الأصليو بصفة مستقلة عن انقضاء الإأالمضمون، 

  :الرهن الرسمي بصفة تبعية نقضاءإ /أولا

ن الرهن إلتزام المضمون، فيحكم الرهن مبدأ عدم التجزئة، فيرتب على ذلك إذا انقضى جزء من الإ

نه يلزم لكي ينقضي الرهن بالتبعية أن ينقضي إتزام، وعلى ذلك فليبقى قائما ضامنا لما تبقى من هذا الإ

تسجيل الرهن الرسمي على مستوى ) Radiation(والبنك هنا يجري شطب1لتزام المضمون بتمامهالإ

  ).Main Lévée(المحافظة العقارية  بعقد رسمي يسمى رفع اليد 

  :انقضاء الرهن الرسمي بصفة أصلية / ثانيا

يمكن أن ينقضي الرهن الرسمي دون أن ينقضي الدين المضمون به، وفي هذه الحالة يصبح الدائن 

لانقضاء على سببين  أساس ذلك ونص القانون المدني الجزائريالمرتهن دائنا عاديا ويبقى حقه على 

  )ج.م.ق 936(والبيع الجبري) ج.م.ق 934(لية هما التطهيرصالرهن الرسمي بصفة أ

  : التطهير-1

) إذا تمت إجراءات التطهير انقضى الرهن نهائيا: (من القانون المدني على ما يلي 934المادة  تنص

 917و 916قام بالإجراءات المنصوص عليها في المادتين أيفإذا قام الحائز بتطهير العقار المرهون 

  .ن الرهن ينقضي، ويصبح العقار محرر من الرهن الذي كان ينقلهإف 2من القانون المدني

  :إنقضاء الرهن بالبيع الجبري-2

إذا بيع العقار المرهون بيعا جبريا بالمزاد العلني سواء كان ذلك في مواجهة مالك العقار أو الحائز   

ن حقوق الراهن على هذا العقار تنقضي بإيداع الثمن إأو الحارس الذي سلم إليه العقار عند التخلية، ف
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باستيفاء حقوقهم من هذا  اتبهمتسمح مر ندائنين المقيدين الذيالذي رسا عليه المزاد أو يدفعه إلى ال

  .الثمن

من القانون المدني الجزائري فإذا تم بيع العقار بالمزاد العلني  936وهذا طبقا لما نصت عليه المادة 

المزاد ينقضي الرهن متى قام الراسي عليه المزاد بإيداع الثمن لدى الخزينة، ففي هذه الحالة  برسوف

  .نك يستفي دينه من هذا الثمن وينقضي بذلك الرهن الرسميالب

  :إنقضاء الرهن بهلاك العقار المرهون-3

فالرهن الرسمي لا يرد إلا على عقار، فإذا هلك هذا الأخير هلاكا كليا ينقضي الرهن ويبقى الدين 

  .قائما، هنا يمكن للبنك أن يطالب المدين بتوفير ضمانات أخرى عينية وشخصية

والمتعلق بقانون النقد  03/11من القانون رقم 123لرهن الحيازي الذي نصت عليه المادةإن ا- 

والقرض والمؤسس لصالح البنوك والمؤسسات المالية،لا يعتبر رهن عقاري لأنه وارد على قيمة 

  .معنوية منقولة للمحل التجاري

   

   .الكفالة: المطلب الثاني

  .الكفالة هي أهم صور التأمينات الشخصية تقوم على تعدد المسؤولين في تنفيذ الالتزام

  تعريف الكفالة وخصائصها: الفرع الأول

ن ألتزام بن الكفالة هي عقد يكفل بمقتضاه شخص ينفذ الإإف(من القانون المدني 644ستنادا لنص المادة إ

  1.)به المدين نفسهلتزام إذا لم يف ن يفي بهذا الإأيتعهد للدائن ب

ذلك لو أعسر هذا الأخير تكون الذمة الأخرى مسؤولة عن الوفاء بنفس الدين،بحيث يخول لصاحبه 

حق ضمان عام على الكفيل فهو إذن يعد دائنا عاديا ولا يترتب على هذا الحق التتبع، ولا يحق التقدم 

  .على قيمة الكفالة 

لتزام مدينه     إسمه الكفيل للدائن بتنفيذ إكما يمكن أن نعرف الكفالة بأنها عقد بموجبه يتعهد شخص 

  2.لتزاماتهإفي حالة ما لم ينفذ هذا الأخير 

  :من خلال هذه التعريفات يمكن استخلاص الخصائص التالية للكفالة 

 .راط شكل خاص لانعقادهاالكفالة عقد رضائي ينعقد بمجرد تراضي الدائن والكفيل دون اشت -

 .الكفالة تعتبر من عقود الضمان الشخصي -

                                                           

1  n!`  644ا�%�دة �ا�����ن ا�%�� ?.) : Z�S!` ng/ R����%& LSI� ��� 
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 .تضم ذمة الكفيل إلى ذمة المدين لضمان الدين -

 .هو عقد ملزم لجانب واحد ألا وهو الكفيل -

ف ـهو ضمان تابع لعقد القرض المبرم بين البنك والمدين الأصلي، فوجوده ونطاقه ومداه متوق -

 .على هذه الرابطة الأصلية 

 

  .أنواع الكفالة : الفرع الثاني

  .للكفالة نوعان وهناك كفالة بسيطة وأخرى تضامنية

  :الكفالة البسيطة/ أولا

  .تخول للكفيل الملاحق من طرف البنك التمسك بحقين وهما حق الدفع بالتجريد وحق الدفع بالتقسيم

  :حق الدفع بالتجريد-1

، بحيث يعتبر الدفع بالتجريد حق قرره القانون 1المدنيمن القانون  02فقرة  660لقد نصت عليه المادة 

ذ ـمن التنفيذ على أمواله قبل أن ينف) البنك في هذه الحالة(للكفيل البسيط بمقتضاه يستطيع منع الدائن

غلب أالبنوك في  أعلى أموال المدين ونظرا لعدم كفاية هذا النوع من الكفالة للوفاء بالدين لذا تلج

  .الة التضامنيةالأحيان إلى الكف

  :حق الدفع بالتقسيم-2

، ففي الدفع بالتقسيم يفترض أن هناك أكثر 2من القانون المدني 664فقد نصت على هذا الحق المادة 

ن الدين ينقسم بينهم إمن كفيل لدين واحد وفي عقد واحد ولم يكونوا متضامنين فيما بينهم، وعلى ذلك ف

  .إلا بقدر نسبة من هذا الدينمنهم  أيولا يجوز للدائن أن يرجع على 

  :الكفالة التضامنية/ ثانيا

وهي الكفالة التي يلتزم بمقتضاها الكفيل بالتضامن مع المدين الأصلي، بحيث نجد الكفيل والمدين 

الأصلي في مركز واحد والكفلاء في مركز واحد كذلك إذا تعددوا، فيجوز للبنك في هذه الحالة       

واحد من المدينين مباشرة سواء كان كفيلا متضامنا أو مدينا أصليا ولا يجوز للكفيل هنا  أيإن يطالب 
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وقبل ذلك لا يجوز له الدفع بالرجوع، كما  1من القانون المدني 665أن يدفع بالتجريد وفقا لنص المادة 

  .لا يجوز للكفيل المتضامن أن يدفع بالتقسيم إذا طالبه البنك بالدين كله

  

   .نعقاد الكفالةإشروط : الفرع الثالث

حتى تتعقد الكفالة يجب أن تتوفر فيها جملة من الشروط المتعلقة بالكفيل أيا كان مصدر هذه الكفالة 

من القانون المدني  646تفاق، القانون أو القضاء، وقد وردت هذه الشروط في المادة لإسواء كان ا

إذا التزم المدين : ( لقانون المدني المصري والتي تقضيمن ا 774الجزائري والمقابلة لنص المادة 

را ومقيما بالجزائر، وله يقدم عوضا عن الكفيل تأمينا عينيا وسبتقديم كفيل يجب أن يقدم شخصا م

  ).كافيا

  :فاستنادا لنص هذه المادة نجد أن شروط الكفالة تنحصر فيما يلي

  :موسرا أن يكون الكفيل/ أولا

لتزام الذي قام بضمانه، والمدين يلتزم بإثبات يسار هذا الكفيل وقت نه قادر على الوفاء بالإأبمعنى 

  .إبرام الكفالة 

  :أن يكون الكفيل مقيما بالجزائر/ ثانيا

والمقصود بالإقامة في الجزائر هي الإقامة المعتادة، فلا تكون إقامته فيها عارضة، ولا يشترط       

بل يمكن أن يكون أجنبي مقيما بالجزائر، مراعاة لمصلحة الدائن عند مطالبته  أن يكون الكفيل جزائري

  .الكفيل

  :أن تتوفر في الكفيل أهلية الالتزام بالكفالة/ثالثا

  .فأهلية الكفيل يجب أن تكون كاملة عند انعقاد عقد الكفالة

  

  نقضاء الكفالةإ: الفرع الرابع

لتزام الأصـلي  لتزام المدين باعتباره يرتكز على الإإالكفيل قد ينقضي بصفة تبعية لانقضاء  لتزامإإن 

لتـزام  إلتزام في وجوده وصحته وانقضائه، وقد ينقضي ويعمل على الوفاء به، وهو بذلك تابع لهذا الإ

       دون لتزام المكفول كما قـد ينقضـي بأسـباب خاصـة     الكفيل بنفس الأسباب العامة دون انقضاء الإ

  .لتزام المكفولإأن ينقضي 

لذا سنتعرض لحالتين هامتين الأولى تتضمن الأسباب العامة لانقضاء الكفالة التبعية كانت أم أصلية أما 

  .الثانية فإنها تتضمن الأسباب الخاصة لانقضاء الكفالة بصفة أصلية

                                                           


�ز �$L�SI ا�%���.? .� ا�%��? أن �:$d ا��
���( .? ا�����ن ا�%��� n!`665 ا�%�دة   1� P.(  



44 

 

  أصلية  الأسباب العامة لانقضاء الكفالة بصفة تبعية أو بصفة/ ولاأ

الكفيل  لتزاماوصلي بالدين انقضى التزامه الأ لتزام الأصلي بالوفاء إذا وفى المدين الأصليينقضي الإ

ن أن ذمة الكفيل تبرئ في هذه الحدود، بشرط صحة الوفـاء و أبالتبعية، أما إذا وفى بجزء من الدين ف

  1.أهلا للتصرف فيه يكون

      د المدين الأصلي دينه بتغير الدائن أو الـدين فـي محلـه    ن جدأكما ينقضي الدين المكفول بالتجديد ب

أو مصدره وبذلك ينقضي الدين المكفول والكفالة بصورة تبعية، كذلك نجد الإنابة والمقصود بها هنـا  

ذمة المنيـب قبـل المنـاب لديـه     أ لتزام بتغيير شخص المدين أي تبر، وهي تجديد الإ2الإنابة الكاملة

  .من القانون المدني 295م الجديد وعدم إعسار المناب وقت الإنابة طبقا للمادة لتزاط صحة الإووبشر

297وقد ينقضي الدين المكفول بالمقاصة إذا توافرت شروط المادة 
من القـانون المـدني، ولا تقـع     3

  .المقاصة إلا إذا تمسك من له مصلحة  في ذلك وهو المدين

 ، اسـتحالة التنفيـذ  في حالات متعددة وهي كالتالي الإبراءلتزام بدون الوفاء زيادة على هذا ينقضي الإ

  .أو إبطاله التقادم، فسخ الدين

  .الأسباب الخاصة لانقضاء الكفالة بصفة أصلية/ثانيا

  :لتزام فيما يليلقد لخص المشرع الجزائري أسباب انقضاء الكفالة بصفة أصلية بدون أن ينقضي الإ

لتزام الأصـلي  لإبراءة ذمة الكفيل بقدر ما أضاعه الدائن بخطئه من الضمانات وذلك دون انقضاء ا -

 بخطئهدائن ـه الـفيل بالقدر الذي أضاعـة الكـذم أتبر: (من القانون المدني 656وهذا طبقا للمادة 

  ).من الضمانات

أشهر من إنذار الكفيـل    6خلال ستةبراءة ذمة الكفيل لتأخر الدائن في اتخاذ إجراءات ضد المدين  -

ذمة  الكفيـل   ألا تبر:(من القانون المدني 657للدائن، وذلك دون انقضاء الالتزام الأصلي طبقا للمادة 

  .)نه يتخذهاأبسبب تأخر الدائن في اتخاذ الإجراءات أو لمجرد 

 إنـذار  إذا لم يقم الدائن باتخاذ الإجراءات ضد المدين خلال ستة أشهر مـن  أغير أن ذمة الكفيل تبر

  .الكفيل للدائن ما لم يقدم المدين للكفيل ضمانا كافيا

ذمة الكفيل بقدر ما أصاب هذا الأخير من ضـرر بسـبب   أ ة المدين، فتبرليسعدم تقدم الدائن في تف -

 ـ: (من القانون المدني 658 إهمال الدائن، مع بقاء الدين الأصلي طبقا للمادة ب ـإذا أفلس المدين وج
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على الدائن أن يتقدم بدينه في التفليسة، وإلا سقط حقه في الرجوع على الكفيل بقدر ما أصـاب هـذا   

 ).الأخير من ضرر بسبب الإهمال

  

  حق التخصيص: المطلب الثالث

  استقراء الأحكام الـواردة ختصاص، ولكن مع ذلك يمكن من لم يأت المشرع بنص يعرف فيه حق الإ

  .نستنتج هذا التعريفلفي هذا الخصوص 

  

  تعريف حق التخصيص: الفرع الأول

، يتقرر للدائن على العقار أو أكثر من عقارات المدين يمنحه رئيس المحكمة للدائن يهو حق عيني تبع

العـاديين   على الدائنين صادر بإلزام المدين بالدين، ويخول الدائن التقدم بناءا على حكم واجب التنفيذ

  1.والدائنين التالين له في المرتبة في استيفاء حقه من المقابل النقدي لذلك العقار في أي يد يكون

  

  :خصائص حق التخصيص: الفرع الثاني

  :نهأيتميز حق التخصيص على 

  .حق تبعي يدور مع الحق الأصلي وجودا وعدما -

  .يتقرر بين الطرفين وإنما من رئيس المحكمة لا-

  .أن يكون الدائن حاصلا على حكم واجب التنفيذ بإلزام المدين بالدين-

حق التخصيص يعتبر نوعا من الإجراءات التحفظية يلجا إليها الدائن ليضمن تنفيذ الحكم الصادر له -

ها في أي يد تنقـل إليهـا تلـك    ضد مدينه فيتجنب خطر تصرف المدين في عقاره إذ يستطيع أن يتبع

  .العقارات رغم تصرف مدينه فيها

  

  شروط الحصول على حق التخصيص: الفرع الثالث

من القانون المـدني   937للحصول على حق التخصيص يتطلب عدة شروط ذكرها المشرع في المادة 

يجوز لكل دائن بيده  حكم واجب التنفيذ صادر في أصل الدعوى يلزم المدين :(على ما يلي التي تنص

ولقـد  ) بشي معين أن يحصل على حق التخصيص بعقارات مدينة ضمان لأصل الدين والمصـاريف 

المدني الجديد أن يكون الدائن حسن النية واشتراطه الحصول على حق التخصيص نافـذ  التقنين تطلب 

                                                           


 ,��، ا��h.�!�ت ا���!�
 ، ا��ه? ا��,%�، \C ا��n�Tg، ا��ه? ا�'��زي، \��ق اf  &�اه�(�"�L إ  1�.�
.���ز، دار ا�
 
  .179،ص2005ا�
���ة �$!��، ,!



46 

 

الغير يعتبر خروجا عن اعتبار الشهر المعيار الوحيد للتفاضل بين الحقوق العينية الأصلية   في مواجهة

والتبعية كما استلزم المشرع أن يكون الحق الشخصي المراد الحصول على حق التخصيص يضـمن  

ن كان سـندا صـالحا   إيكون ثابتا في سند رسمي و أنالوفاء به ثابت بمقتضى حكم قضائي ولا يكفي 

  1.نفيذللت

  :ثة شروط هييؤخذ الحكم بمقتضاه ثلا من خلال ما سبق يتضح أن المشرع اشترط في الحكم الذي

  :أن يكون الحكم قضائيا/ أولا

لا يتقرر حق التخصيص إلا بناءا على حق ثابت بحكم قضائي أي يتقرر بموجب حكم صادر من جهة 

  2.قضائية أي أن يكون هناك نزاع مطروح أمام المحكمة

  :ويكون في حالتين: أن يكون الحكم واجب التنفيذ/ ثانيا

إذا كان الحكم حائز لقوة الأمر المقضي به وهو الحكم النهائي غير قابـل للطعـن    :الحالة الأولى - 1

3.وبالاستئناف أو المعارضة
 

 ـفن لم يتوافر له قوة الأمر المقضي إإذا الحكم مشمولا بالنفاذ المعجل حتى و :في الحالة الثانية - 2 ه ي

خذ حق التخصيص بناءا على حكم مشمول بالنفاذ المعجل ويكون مصـير  أنه يجوز إوعلى ذلك ف

لغي الحكم امتنع المعني في تنفيذه وبالتالي يسقط ما يكون قد أهذا الحق مرتبطا بمصير الحكم، فإذا 

  4.لي حق التخصيص الذي أخذه الدائنابالت يتم من إجراءات بناءا عليه وينقض

  :خذ حق التخصيصأحسن نية الدائن وقت / ثالثا

  :حسن نية الدائن /1

يستطيع أي دائن أن يتحصل على حق اختصاص على عقارات مدنية آيا كان مصدر دينه فيستوي أن 

يكون ناشئا عن عمل قانوني أو فعل ضار نافع أو نص قانوني أيا كان محله مبلغا من النقود أو عملا 

ختصاص ما يستحقه الدائن عن تعريف بسبب ي هذه الحالة الأخيرة يضمن الإأو امتناعا عن عمل، وف

إخلال المدين بإلزامه وطالما أن حق الدائن ثابت بمقتضى حكم قضائي متوافرة فيه الشروط المذكورة 

التخصيص أن يكون حسن النية رغم النص عليـه فـي القـوانين     بط الدائن  طالا، لكن اشتر5سابقا

ن النيـة  ـان حسـأن يحصل متى ك" 1035ه ـالأخرى على غرار القانون المدني المصري في مادت

  ".من اختصاص بعقارات مدنية ضمانا لأصل الدين والفوائد والمصاريف
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ن المقصود بـه  ت هذا الشرط لألغها أمن القانون المدني الجزائري أن 937إلا أن ما يلاحظ في المادة 

ذلك وجب لـالغش يفسد كل شيء دون الحاجة إلى نص عليه وأن عدم صدور غش من طرف الدائن 

  .أن يكون طالب التخصيص حسن النية

  :وهو في حالتين :يجوز أن يأخذ الدائن حق التخصيص لا الوقت الذي /2

لا يجوز للـدائن بعـد مـوت    : " مدني 02الفقرة  937نصت المادة  :ختصاص بعد وفاة المدينالإ -أ

  ."اختصاص على عقار في التركة أخذالمدين 

خذ  حق التخصيص فيها وهـي وقـت تسـجيل    أهناك حالة أخرى لا يجوز  :حالة إعسار المدين-ب

اعـدة  وإلا ترتب على ذلك الإخلال بق) 265المادة(صحيفة دعوى إعسار في القانون المدني المصري

المساواة بين الدائنين أما إذا صدر التخصيص قبل تسجيل الإعسار فـان التخصـيص يكـون قابـل     

ل هذا النص ـد ما يقابـرط توافر حسن نية الدائن، ولا نجـدائنين الآخرين بشـللاحتجاج به على ال

  1.في القانون المدني الجزائري

  

  انقضاء حق التخصيص : الفرع الرابع

ينقضي حق التخصيص إما بصفة  تبعية وذلك بانقضاء الدين المضمون وإما بصفة أصلية وذلك بصفة 

  .مستقلة عن الدين المضمون به ويستمر هذا الدين ويظل قائما رغم انقضاء حق التخصيص

  :انقضاء حق التخصيص بصفة تبعية/ أولا

ينقضي حق الرهن الرسمي (نه أى من القانون المدني عل 933نص المشرع الجزائري في نص المادة 

 ــبانقضاء الدين المضمون، ويعود معه إذا زال السبب الذي انقضى به الدين دون إخلال بالح وق ـق

  .)ها في الفترة ما بين انقضاء الحق وعودتهبالتي يكون الغير حسن النية كس

خلال نص هذه المادة نستشف أن أسباب انقضاء الدين هي نفسها أسباب انقضاء حق التخصـيص   من

  :بصفة التبعية ومنه فأسباب زوال الدين تتلخص في النقاط الآتية

وجود عقد باطل لعدم الرهن أو لانعدام المحل أو لعدم المشروعية السبب أو لخلل في الشكل فيبطل  -

2.تالي حق التخصيصالعقد ويبطل معه الدين وبال
 

 .أن يكون نشوء العقد معلق على شرط فاسخ -
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لتزام وبانقضاء الدين ينقضـي  وقد يكون الدين صحيحا ويبقى ولكنه بسبب من أسباب انقضاء الإ -

1.حق التخصيص معه
 

... ومن الأسباب التي ينقضي بها الدين هو الوفاء بمقابل، التجديد، المقاصة، اتجاه الذمة، الإبـراء  -

ن يكون الدين قد انقضى بصفة نهائية وإلا بقي حق التخصيص ضامنا للوفاء بمـا يبقـى     بشرط أ

 .من الدين لخاصية عدم قابلية حق التخصيص للتجزئة

 :إنقضاء حق التخصيص بصفة أصلية/ ثانيا

 :ينقضي حق التخصيص بصفة أصلية للأسباب التالية

 .التنازل عن حق التخصيص -

 .حق التخصيص باتحاد الذمة نقضاءإ -

 .هلاك العقار أو زوال الحق المخصص -

 .تطهير العقار المحمل بحق التخصيص -

 .نقضاء حق التخصيص بالبيع الجبريإ -

  

  حق الامتياز: المطلب الرابع

متياز تأمين ينشأ بمقتضى نص في القانون،وهو في هذا يختلف عن بقية التأمينات والاخـتلاف  حق الإ

ه بالنسبة أنن القانون هو المصدر غير المباشر لكل التأمينات، إلا لذي يميزه أساسا، لأفي المصدر هو ا

متياز وبيان أنواعه متياز فهو مصدرها المباشر وعليه سنقوم في هذا المطلب بتعريف حق الإلحقوق الإ

بموجب قانون متياز المقرر للبنوك والمؤسسات المالية التي قررها في القانون المدني إلى جانب حق الإ

 .المتعلق بالنقد والقرض 03/11رقم 

  

  متيازتعريف حق الإ: الفرع الأول

الإمتياز أولويـة  (:من القانون المدني بقوله 982متياز في نص المادة عرف المشرع الجزائري حق الإ

ويلاحظ ).يقررها القانون لدين معين مراعاة منه لصفته ولا يكون للدين إمتياز إلا بمقتضى نص قانوني

متيـاز هـو   متياز بأنه أولوية، وعلى ذلك فجـوهر الإ على هذا التعريف أولا أن المشرع قد عرف الإ

الأفضلية التي يهيئها للدائن، وثانيا قد أوضح التعريف بأنها أولوية يقررها القانون، وثالثـا قـد قـرر    

  .ي الدين المضمون ومصدرهالمشرع أن هذه الأولوية التي يقررها القانون تكون مراعاة لصفة معينة ف
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متياز حق عيني على خلاف ما فعلـه بـالرهن الرسـمي وحـق     كما أن المشرع لم يذكر أن حق الإ

متياز وبصفة خاصـة  وبذلك حتى لا يقطع برأي في الخلاف حول طبيعة بعض حقوق الإ تخصيصال

متيـاز مـا لا   قوق الإن من بين حمتياز العامة، كما لم يذكر في التعريف حق التتبع وذلك لأحقوق الإ

 ــمتياز العامة كما سوق الإـيعطى صاحبه حق التتبع، وهذه هي حق ف ـنرى، وكذلك لم يشر التعري

  1.ما يقع على منقول معين أو عقار معين لإمتيازمتياز وذلك أن من حقوق اإلى محل الإ

كما نستخلص من الفقرة الثانية من نص المادة  نتيجتين في بالغ الأهمية، تتمثل الأولى في وجود حق 

 أيمتياز متياز تلقائيا بقوة القانون لرعاية وحماية حق معين وهنا على الدائن فقط إثبات حقه في الإالإ

  2متيازون المتضمنة لحق الإالضيق لنصوص القان التفسيرأن يثبت وجود الدين، أما الثانية فتتمثل في 

  

  .متيازلإأنواع حقوق ا :الفرع الثاني

متياز الخاصة، متياز العامة وحقوق الإحقوق الإ: متياز من حيث محلها إلى قسمينتنقسم حقوق الإ     

  .من القانون المدني 984وهذا ما نص عليه المشرع في نص المادة 

   :متياز العامةحقوق الإ/ أولا

متيـاز الحـق    العامة هي التي ترد على جميع الأموال المدين وتحول للدائن صاحب الإ متيازحقوق الإ

في استيفاء دينه بالأولوية أو التقدم على ما لدى المدين من أموال وقت التنفيـذ، منقـولات كانـت أم    

 عقارات بصرف النظر عما كان لديه من أموال وقت نشوء الدين الممتاز، ولما كانت هذه الحقـوق لا 

تتبع ولا يجب شهرها إذا كان محلهـا عقـار    أيترد على أموال معينة بالذات،فهي لا تخول صاحبها 

متياز عقاري أخر وأي حق رهن رسمي مهما كان إحق  أيوجعل المشرع لها أسبقية في المرتبة على 

از القرض متيإمن القانون المدني، وهذا ينطبق على حق  986، هذا ما جاء في نص المادة 3تاريخ قيده

  .العقاري الذي ذكره المشرع الجزائري في قانون الخاص والمتعلق بالنقد والقرض

  :متياز الخاصةحقوق الإ/ ثانيا

حقوق : متياز الخاصة هي التي ترد على منقول أو عقار معين فهي تنقسم بدورها إلى قسمينحقوق الإ

متياز الخاص على عقار خاصة ترد على عقار ومثال الإ متيازإمتياز خاصة ترد على منقول وحقوق إ
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متياز الشـركاء الـذين اقتسـموا    إمتياز المبالغ المستحقة للمقاولين والمهندسين وإمتياز بائع العقار وإ

  .1عقارا

متيازات بأنها حقوق عينية تمنح صاحبها حق التقدم على ثمن المال المقررة عليه، وحق وتتميز هذه الإ

هذه الحقوق عن طريق تقييدها، على  شهرتصرف المدين فيها، حيث ألزم المشرع ضرورة التتبع رغم 

        93متياز العامة، أما الطريقة التي يتم بها قيد هذه الحقـوق نصـت عليهـا المـادة     عكس حقوق الإ

  2.المتعلق بتأسيس السجل العقاري 63-76من المرسوم 

  

  البنوك والمؤسسات المالية  متيازإ: الفرع الثالث

ئتمان قام المشرع بتأسيس حق إمتياز عام للبنـوك والمؤسسـات   ضمانا للقرض العقاري ولتحقيق الإ

المالية لاستيفاء دينها والفوائد المترتبة على القرض وفوائد التأخير، حيث يكون هذا الامتياز على جميع 

ب كأصل دين أو فوائد ـمانا لدفع كل مبلغ يترتلة في الحساب ضـالأملاك والديون والأرصدة المسج

  .أو مصاريف كل الديون المستحقة للبنوك والمؤسسات المالية

جتماعي حسب ما حددته مين الإأجراء والخزينة وصناديق التمتيازات لأإمتياز فورا بعد ويترتب هذا الإ

من القانون المدني  993لمادة تطبيقا لنص ا 3المتعلق بالنقد والقرض 03/11من الأمر رقم  121المادة 

متياز، وعليه متياز يحددها القانون إذ لم يوجد نص خاص يعين مرتبة الإالتي تنص على أن مرتبة الإ

وكما سـبق   ،ن المرتبة الرابعة في استيفاء الدين عند التنفيذ هي من حق البنوك والمؤسسات الماليةإف

وتكون أمـوال   ،يد كما يترتب مباشرة بعد إنشاء دينمتياز هنا عام وليس بحاجة لقالقول فإن حق  الإ

  .الدائن كلها ضامنة للدين

  .هذا مايسهل للبنوك ويمدها أولوية في استيفاء قيمة القرض العقاري

  

  صور أخرى من الضمانات: المطلب الخامس

الشخص خطـرا معينـا،    التأمينات بمفهومها القانوني العام تعني الضمانات أو الوسائل التي يتقي  بها

سواء كانت هذه التأمينات نتيجة سعي إرادي كالتأمينات التي يتم التعاقد عليها مع شـركات التـأمين   

جتماعية التي تهدف إلى حماية الأفـراد مـن بعـض    التجارية  أو نتيجة تنظيم قانوني، التأمينات الإ

  .الأخطار التي يتعرضون لها كالعجز والمرض والبطالة
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الضمانات التي تؤمن الـدائن   أيلتزام مينات بمفهومها القانوني الخاص فتعني ضمانات تنفيذ الإأما التأ

ئتمان وتدعيمـه  جله المطلوب وتشجيع الإأمن خطر عدم الوفاء بالدين، وتتيح له استيفاء حقه إذا حل 

علـى القـروض   يساهم في تحقيق وإنماء المشاريع الاقتصادية منها العقارية التي تعتمد في تمويلهـا  

المتحصل عليها من المؤسسات المالية والبنوك وهذا مـا دفـع المشـرع لتجسـيد صـور أخـرى                  

  .جل توفير محيط أكثر أمناأمن الضمانات من 

  

  .ضمانات شركة ضمان القرض العقاري: الفرع الأول

لهذه الشركة يتمثل في تقديم ضمانات لصـالح البنـوك المانحـة     الأساسيكما سبق القول فإن النشاط 

للقروض الموجهة لتمويل الحصول على سكن أو عن طريق قروض الترقية العقاريـة أو القـروض   

  .للأفراد والعائلات

  :نطاق الضمان/ أولا

 : قروض الترقية العقارية -1

 %90بسيطة ، حيث تقوم بتعويض ضمانات (تقوم المؤسسة بتغطية عدم ملاءة المقترض بصفة نهائية 

  1).من قيمة القرض مضافا إليه الفوائد

 :القروض الموجهة للأفراد والعائلات -2

حيث يتم تغطية عدم ملاءة المقترض نتيجة وفاته، عجزه الكلي والنهائي حالة الحريـق، مـن خـلال    

  .عرض نوعين من الضمانات

ضد عدم الملاءة النهائية للمقترض حيث تقوم ) الجهة المقرضة(تغطية المؤمن  :الضمانات البسيطة /أ

  .من قيمة القرض مضاف إليها الفوائد %90أيضا بتعويض

بالإضافة إلى الضمانات البسيطة، يغطي هذا النوع حالة التأخر في تسديد دفعات  :الضمانات الكلية /ب

  .من قبل المقترض

الهدف الرئيسي لهذه الشركة هو خلق مواصفات نوعية لتسيير الأخطار  نه من الجدير بالذكر أنأكما 

  2.خل أصحابها بالتزامهمأعتماد على دراسات إحصائية لملفات القروض السكنية التي ئتمانية، بالإالإ

  :طرق تغطية خطر الإعسار/ ثانيا

المؤقت والإعسار  هناك حالتين من الإعسار يختلف فيهما الضمان على حسب كل حالة فهناك الإعسار

  .النهائي
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  :خلال مدة التغطية تشمل كأقصى حد :إعسار مؤقت - 1

 .أربعة مستحقات شهرية مجتمعة  -

 .نسبة المستحقات شهرية غير مجتمعة -

بعد مدة سنة من تاريخ منح القـرض   إلاوتغطي الأضرار اللاحقة بتأخيرات التسديد التي لا تكون  -

  .المضمون

 :إعسار نهائي-2

  :المحدودة التغطية/ أ

شـركة ضـمان   ( في هذه الحالة أعمال الرهن وتحصيل قيمة العقار المرهون ليست مسؤولية المؤمن

مـن أصـل الـدين والفوائـد      %90، فالتعويض المستحق في حالة الضرر يساوي )القرض العقاري

  .المطلوبة، مخصومة من المبلغ المتحصل عليه من بيع العقار المرهون

  :التغطية الكاملة/ ب

شركة (في حالة التغطية الكاملة أعمال الرهن وتحصيل قيمة العقار المرهون تكون من مسؤولية المؤمن

من أصل الدين والفوائـد   %60، فالتعويض المستحق في حالة الضرر يكون )ضمان القرض العقاري

  .المطلوبة من تاريخ أعمال الرهن بعد إثبات الضرر

  قاريمزايا تدخل شركة  الضمان الع/ ثالثا

  :هذا التدخل له عدة فوائد ومزايا للمؤسسة المقترضة تتمثل فيما يلي

 .تخفيض خطر القرض -

دراسة الخطر وإمكانية تحقيق المشروع يقوم به طرف خارجي مما يخفض من المصاريف التـي   -

 .يتحملها البنك

طويلـة    في حالة عجز المقترض، البنك يتجنب إجراءات الحجز على العقارات التي تعد إجراءات -

وشاقة، فشركة ضمان القرض العقاري تنوب عن المقترض فتدفع المستحقات، وتنوب عن البنـك  

 .فيما يخص تتبع تغطية المستحقات

  

  .التأمينات في مجال القروض السكنية : الفرع الثاني

مين بصفة عامة وفي مجال القروض السكنية بصفة خاصة هو حمايـة  أالهدف الرئيسي من عملية الت

  توجد عدة أنواع للتأمينات  أينالمقترض من جهة وضمان حقوق الجهة المقرضة من جهة أخرى، 
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في مجال القروض السكنية تهدف إلى تغطية الأخطار المرتبطة بالحياة العامة كالعجز، عـدم القـدرة   

  1.ملعلى العمل أو فقدان منصب الع

  .تعريف التأمينات /أولا

التـامين عقـد  يلتـزم    « :من القانون المدني كما يلي 619لقد عرف المشرع التامين في نص المادة 

المؤمن بمقتضاه أن يؤدي إلى المؤمن له أو إلى المستفيد الذي اشترط التامين لصالحه مبلغا من المال 

أو الخطر المبين بالعقد، وذلك مقابل قسط أو  عوض مالي أخر في حالة وقوع الحادث أيأو إيراد أو 

  .»أية دفعة مالية أخرى يؤديها المؤمن له للمؤمن

من خلال نص هذه المادة يتضح أن عقد التأمين هو عقد ملزم لجانبين المؤمن و المؤمن له فالمؤمن له 

إلـي أن المـؤمن لا   يدفع أقساطا أو دفعات مالية للمؤمن و بالمقابل يدفع عوضا ماليا وتجدر الإشارة 

ذلك أن التـزام   ىنصوص عليه في العقد، معنميلتزم بالدفع إلا حالة وقوع الحادث أو تحقق الخطر ال

مين نظاما جديدا في التامين بصدور الأمر أعرف قطاع الت 1995المؤمن معلق علي شرط و في سنة 

ل والمتمم بالقانون المعد 1995مارس 12المؤرخة في  13ع.ر.ج 25/01/1995المؤرخ في  95/07

الـذي يعتبـر    2006مـارس   12المؤرخة في  15ع.ر.ج2006فبراير  20المؤرخ في  06/04رقم 

ن قواعد وأحكام أحوصلة لما توصلت إليه التشريعات الحديثة الأخرى خاصة منها التشريع الفرنسي، و

ا إلا إذا كان ذلك لمصلحة مرة وتعتبر من النظام العام، فلا يمكن مخالفتهآهذا القانون هي في معظمها 

  2.من القانون المدني 625المؤمن له أو المستفيد من عقد التامين طبقا للمادة 

  :أنواع التأمينات/ ثانيا

 :لتأمينات المتعلقة بخطر الوفاةا - 1

بتعويض القيمة المتبقية من القرض بكاملها، إذا ) شركة التامين(في حالة وفاة المقترض يلتزم المؤمن 

أو جزء من قيمة القرض إذا كانت عملية التامين  %100المقترض المتوفى قد امن القرض بنسبة كان 

  ).على سبيل المثال %50(بنسبة معينة 

 :التأمينات المتعلقة بخطر العجز الكلي أو النهائي -2

مين بتعـويض الجهـة   أفي حالة تعرض المقترض لعجز كلي نتيجة مرض أو حادث، تلتزم شركة الت

  .بإتباع نفس القواعد الخاصة بالنوع السابقالمقرضة 

 :التأمينات المتعلقة بعدم القدرة على العمل -3

                                                           

1  C&�+ل، ا�%�_� ا��&�b 138ص ،ا&�+�م.  
  .ا�%��ل وا�%�%(،ا�%�_� ا�+�&C ا�%��%? ا�����ن ا�%��� 75/58.? ا<.� ر*(  �625>� ا�%�دة أ  2
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 ـ  مين بـدفع  أفي حالة تعرض المقترض لحادث أو مرض اضطره للتوقف عن العمل تلتزم شـركة الت

مين، ولا تلتزم هذه الأخيرة بعملية الدفع إلا بعـد  أأقساط القرض بصفة كلية أو جزئية حسب نوعية الت

مرور ثلاثة أشهر من التصريح وهذا بهدف التأكد من عدم مقدرة المقترض الرجـوع إلـى وظيفتـه    

  .السابقة

 :التأمينات الخاصة بفقدان منصب العمل -4

في حالة تعرض المقترض لفقدان منصب عمله نتيجة لظروف اقتصادية تلتزم شركة التـامين بـدفع   

عدم القـدرة  (الشروط الخاصة بالنوع السابق أقساط القرض بصفة كلية أو جزئية، وهي تخضع لنفس

  :حيث يمكننا التمييز بين الحالتين) على العمل

 .إلتزام المؤمن بدفع الأقساط بصفة كلية عند نهاية مدة القرض بما فيها الفوائد -

1.إلتزام المؤمن بدفع أقساط القرض بصفة كلية أو جزئية في فترة زمنية محددة -
 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

    

  

  

  

  

  

                                                           

  .139ا&�+�م �b&�ل، ا�%�_� ا�+�&C ا�Zآ�،ص
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  خــاتمــة

  

على ضوء ما سبق عرضه في هذا الموضوع توصلنا إلى أن تمويل مشاريع الإستثمارية العقارية      

حيث أسندت له هذه المهمة  ،الصندوق الوطني للتوفير الإحتياط الدولة و كان في البداية حكرا على

ديدة من التمويل فأصبح ثم أضيفت له أنماط ج ،أول مرة في السبعينات لتمويل السكنات الإجتماعية

  .يمول البناء التساهمي ومشاريع الخواص 

التمويل في تلك الفترة قامت السلطات العمومية بإصدار مجموعة  للحد من المشاكل التي واجهها     

العراقيل ذات الطابع القانوني ،كان أهمها قانون النقد والقرض الذي مكن من رفع  زالتلإمن القوانين 

ى البنوك والمؤسسات المالية ،إلا أن هذه الأخيرة لم تكن قادرة على الإستثمار في الإختصاص عل

التمويل العقاري وتحمل الأعباء التي توجد في هذا السوق مقارنة بأسواق أخرى موجودة تعتبر أكثر 

  .ربحية وضمان على المدى القصير

التجارية مما دفع بالدولة إلى القيام  إيجاد وسائل لتدعيم نشاط البنوكلأجل هذا كان من الضروري      

كالصندوق الوطني للسكن ،بإنشاء مجموعة من المؤسسات المالية 1997بالإصلاحات التي عرفتها سنة 

،تقوم على أساس وصندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية وشركة إعادة التمويل الرهني

ه رغم دور هذه أنلكن ما لاحظناه  تعلقة بالقروض السكنية،ضمان ملاءة وسيولةالعمليات الإئتمانية الم

المؤسسات وصلاحيتها ومسؤوليتها في تسديد هذه القروض إلا أن المشاريع الإستثمارية في قطاع 

اني ـتياط بقي يعأن الصندوق الوطني للتوفير و الإحـكما  ،العقار بقيت مساهمة البنوك فها ضعيفة

نهاء مهام هذا إلى إ مما أدى بالسلطات ،من عدة مشاكل حالت دون تنفيذه للمشاريع وتأخرها مع قلتها 

  .البنك وإسنادها إلى القرض الشعبي الوطني إلى حين إنشاء بنك متخصص

ة ـترضين مجموعـترط على المقـلازالت تش ةاريـوك للقروض العقــفيما يتعلق بتقديم البن     

 يـفاقـأو إتعلى شكل رهن رسمي قانوني في الغالب  نات،وتربط تمويلها للعقار بالضمامن الضمان

 ،بالكفالة أو التأمين على الخطر غير المحتملضمان  اشتراط أو ،إمتياز بإعتباره ضمان عام حقأو 

وتكون  ،تصعب عليه عملية الإقتراض للمقترض تشديد و بمثابةتعتبر ضمانات للقروض العقارية  اكله

بال ـدم الإقـؤدي إلى عـيـفبعض الأحيان مستحيلة من شدة تعقيد الإجراءات للحصول عليها  في

  .العقار  تمويلفي  وسيلة البنوك باعتبارها وتراجع دورها على القروض العقارية

  في الأخير نتوصل إلى نتيجة أن للبنوك دور مهم في تمويل العقار والإستثمار فيه وعليه يجب      
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جل إزالة الصعوبات التي تواجهها البنوك والمؤسسات المالية،وفيما يلي أالقيام ببعض الإصلاحات من 

  .نقدم مجموعة من الإقتراحات في اعتقادنا تساهم في تنشيط عمل البنوك و تسهل عملية منح القروض

  :في النقاط التالية لإقتراحاتانلخص هذه   

  .مؤسسات مالية متخصصة في تمويل العقار السكني إحداث - 

تكفل الهيئة القانونية بوضع مجموعة من القوانين تسمح بتسوية الوضعيات المتنازع فيها بين البنك  - 

  .والعميل

ر ـنشاطها في هذا المجال بهدف تطويــؤسسات الداعمة لـتنسيق العمل بين البنوك التجارية والم - 

  .السكنية و تحسين نوعية القروض

رة ـلل من درجة المخاطـانات تسهل عمل البنوك وتقـوضع نصوص تشريعية تنص على ضم - 

  .في إصدار القروض
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  :قائمة المراجع

  

  .كتبال قائمة:أولا

  

  الوافي في شرح القانون المدني في الحقوق العينية،دار الكتاب،بيروت ،لبنان، ـ سليمان مرقس،1     

  .الطبعة الثانية، دون ذكر سنة النشر         

  ـ حسين عبد اللطيف حمدان،التأمينات العينية،دراسة تحليلية مقارنة لأحكام الرهن الرسمي،حق2     

  التخصيص،الرهن الحيازي،حقوق الإمتياز،الدار الجامعية للنشر،القاهرة، مصر،دون ذكر         

  .                                   رالطبعة، دون ذكر سنة النش         

  ـ محمد حسنين،التأمينات الشخصية والعينية،الوجيز في التأمينات الشخصية والعينية في  3     

.                                                                 القانون المدني الجزائري،المؤسسة الوطنية للكتاب،الجزائر          

  عبد الرزاق احمد السنهوري، الوسيط  في شرح القانون المدني،الجزء الثالث،دار النهضة  ـ4     

  .1988العربية،القاهرة،مصر،دون ذكر الطبعة،سنة         

  جامعية،القاهرة           ـ محمد حسنين،طرق التنفيذ في قانون الإجراءات المدنية،ديوان المطبوعات ال5     

  .1990مصر،الطبعة الثانية،سنة         

  الكفالة،الرهن الرسمي،حق :ـ سمير عبد السيد تناغو،التأمينات الشخصية والعينية6     

  الإختصاص،الرهن الحيازي،حقوق الإمتياز،منشأة المعارف،الإسكندرية،مصر،دون ذكر رقم         

  .1992الطبعة،سنة        

  ـ رمضان أبو السعود، التأمينات الشخصية والعينية،دار المطبوعات الجامعية القاهرة،دون ذكر 7     

  .1998رقم الطبعة،سنة         

  ـ رمضان أبو السعود و همام محمد محمود زهران،التأمينات الشخصية والعينية،المكتبة 8     

  .1998المطبوعات الجامعية،الإسكندرية،مصر،دون ذكر رقم الطبعة،سنة القانونية،دار         

  ـ عبد الحميد الشواربي ،عمليات البنوك في ضوء القضاء،الفقه،التشريع وصيغ العقود  9     

  .1999،منشأة المعارف،مصر،سنة1999لسنة 17والدعاوي التجارية وفقا لقانون التجارة رقم         

  ، تقنيات البنوك،ديوان المطبوعات الجامعية،بن عكنون،الجزائر،الطبعة     ـ الطاهرلطرش10     
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  .                                      2003الثالثة سنة           

  نبيل ابراهيم سعد، التأمينات العينية الرهن الرسمي،حق التخصيص،الرهن الحيازي،حقوق  ـ11     

  .2005الجديدة للنشر ،القاهرة،مصر،دون ذكر رقم الطبعة،سنة الإمتياز،الدار الجامعية        

  دون ذكر دار النشر،الطبعة الثانية،جزائر،ـ عبد القادر بلطاس،استراتيجية تمويل السكن في ال12     

  .2007سنة           

  دون ذكرـ نبيل ابراهيم سعد التأمينات العينية والشخصية،دار الجامعة الجديدة،القاهرة،مصر، 13     

  .2007رقم الطبعة،سنة         

  ـ ليلى زروقي وعمر حمدي باشا،المنازعات العقارية، دار هومة للنشر،الجزائر،الطبعة 14     

  .2008العاشرة، سنة          

  ـ زاهية سي يوسف،عقد الرهن الرسمي،دار الأصل،تيزي وزو،الجزائر،دون ذكر رقم 15    

  .2009الطبعة،سنة           

  ـ محمد صبري السعدي ،الواضح في شرح القانون المدني الجزائري والتأمينات،الجزء16    

  .2009السابع،  دارهومة للنشر،الجزائر،دون ذكر رقم الطبعة،سنة          

  

  .القوانين :ثانيا

  

  :ـ قائمة النصوص التشريعية1 

  المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم        26/09/1975في  خالمؤر 75/58ـ الأمر رقم         

                 . 07/05بالقانون رقم            

  ، المؤرخة 52ع.ر.المتعلق بالنقد والقرض ،ج 26/08/2003المؤرخ في03/11مرلأاـ         

  27/08/2003في            

  ،المعدل والمتمم13ع.ر.المتعلق بالتأمينات،ج 21/01/1995المؤرخ في 95/07ـ الأمر         

  .12/03/2006،المؤرخة في15ع.ر.،ج20/02/2006المؤرخ في 06/04بالقانون            

  ، المؤرخة 10.ع.ر.المتعلق بالترقية العقارية،ج 04/03/1986المؤرخ في 86/07ـ القانون         

  .05/03/1986في            

  ،43ع.ر.المتعلق بنظام البنوك والقرض،ج 09/08/1986المؤرخ في 86/12ـ القانون         
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  .20/08/1986المؤرخة في            

  ،المؤرخة16ع.ر.المتعلق بالنقد والقرض،ج 14/04/1990المؤرخ في 90/10ـ القانون رقم         

  .18/04/1990في            

  المؤرخة 86ع.ر.ضمن قانون المالية،جالمت 24/12/2002المؤرخ في 02/11ـ القانون رقم         

  .25/11/2002في            

  المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية 25/02/2008المؤرخ في08/09ـ القانون رقم         

  الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية 07/02/2011في خالمؤر 11/04ـ القانون رقم         

  .06/03/2011،المؤرخة في  14ع.ر.ية،جالعقار            

  :ـ قائمة النصوص التنظيمية2 

  ع.ر.المتعلق بتأسيس السجل العقاري،ج 25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم رقم ـ        

            38.  

  الذي يتضمن إعادة هيكلة 14/05/1991المؤرخ في 91/144ـ المرسوم التنفيذي رقم         

  الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط و أيلولة أمواله وإنشاء الصندوق الوطني للسكن،            

   .30/05/1991، المؤرخة في 25ع.ر.ج            

  يتضمن القانون الأساسي الخاص 12/05/1991المؤرخ في 91/145المرسوم التنفيذي رقم ـ         

  .30/05/1991،المؤرخة في25ع.ر.،جبالصندوق الوطني للسكن            

  المتضمن إحداث صندوق  03/11/1997المؤرخ في 97/406ـ المرسوم التنفيذي رقم         

  .05/11/1997المؤرخة في37ع.ر.الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية،ج           

  ل والمتمم للمرسوم التنفيذيالمعد 13/01/2003المؤرخ في 03/35ـ المرسوم التنفيذي رقم         

  ، المؤرخة في04ع.ر.الخاص بإقتناء السكنات عن طريق البيع بالإيجار،ج 01/105رقم            

           22/01/2003.  

  يتعلق بالنشاط العقاري ، 01/03/1993المؤرخ في 93/03ـ المرسوم التشريعي رقم         

  .03/03/1993المؤرخة في14ع.ر.ج            

  .32ع.ر.،ج09/04/2002ـ القرار الوزاري المشترك الصادر في         
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  .المذكرات الرسائل و قائمة:ثالثا

  ماجستير،كلية ال لنيل شهادة ـ زوينة زبار نوفل ،حق الإمتياز في التشريع الجزائري ، مذكرة 1    

  الحقوق           

  .2002/2003الجزائر،السنة الجامعيةوالعلوم الإدارية، بن عكنون،          

  دراسة حالة الصندوق الوطني:ـ إبتسام طوبال ، تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل السكن 2    

   للتوفير و الإحتياط بنك، مذكرة لنيل شهادة الماجستير،كلية العلوم الإقتصادية و علوم          

  .2004/2005نة الجامعيةالتسيير، قسنطينة، الجزائر،الس         

  

  .قائمة المقالات والملتقيات:رابعا

  حتمية الآلية المصرفية في القروض العقارية،جامعة تلمسان،:إلياس بوزيدي،مقال بعنوانـ 1    

  .الجزائر         

  إستراتيجية التمويل السكني في الجزائر،مجلة الأكاديمية للدراسات:ـ محمد عمران،مقال بعنوان2    

  . 2011فارس،المدية،سنة ىالإجتماعية و الإنسانية،جامعة الدكتور يحي        

  الإبتكارات المالية وتفعيل نظام القروض السكنية:ـ نعناعة بوحفص جلاب،مقال بعنوان3    

  والعلوم السياسية،جامعة محمد خيضر ،بسكرة، مجلة الفكر العدد قفي الجزائر،كلية الحقو        

  .   مسالخا        

الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط                                                                                             قدور صندو: ـ خالد رامول وجمال بوشنافة،مداخلة بعنوان4    

  الترقية العقارية في الجزائر،كتاب الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر،بجامعة             

  . 16:00على الساعة  2012فيفري  28و 27قاصدي مرباح ،ورقلة ،الجزائر،المنظم يومي        

  

  .قائمةالمجلات المنشورات: خامسا

  القانونية لضمان تحصيل ديون البنوك والمؤسسات ـ مقدم بن مبروك، دراسة حول الآليات 1    

  المتعلق بالنقد و القرض،المجلة القضائية 03/11من الأمر 124المالية،تعليق على المادة          

  . 2000للمحكمة العليا العدد الثاني سنة         

  :ـ منشور لبنك العقار المتعلق بالقرض لبناء مسكن،الموقع الإلكتروني2    

       .   www.cnep banque.dz 
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 .الــفــهـرس

  

  

  .شكر

  .إهداء

  01...........................................................................................................مقدمة 

 04..................................الخاصة بها تالسياسة السابقة لتمويل العقار والإصلاحا :الفصل الأول

  05.................................................................السياسة السابقة لتمويل العقار:المبحث الأول

      05................................دور الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط في تمويل السكن:المطلب الأول

  05.......................................................................الإجتماعيتمويل السكن :الفرع الأول 

    06..........................................................................تمويل البناء التساهمي:الفرع الثاني

   06........................................................................تمويل مشاريع الخواص:الفرع الثالث

  06...................................الإصلاحات القانونية المتعلقة بتمويل المشاريع العقارية:المطلب الثاني

  07...........................................القوانين المتعلقة بالترقية العقارية والنشاط العقاري:الفرع الأول

  08...........................................القوانين المتعلقة بتنظيم النشاط بالمؤسسات المالية:انيالفرع الث

  10...........................................أسباب امتناع البنوك التجارية عن تمويل العقار:المطلب الثالث

  11.........................................................العقاريم الهيكلي الجديد لتمويل التنظ:المبحث الثاني

  11.................................................................الهيئات المكلفة بتسيير الطلب:المطلب الأول

  11........................................................................الوطني للسكن قالصندو:الفرع الأول

  13.........................................الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية قصندو :الفرع الثاني

  14.................................................................شركة ضمان القرض العقاري:الفرع الثالث

  16.........................................................يئة المكلفة بإعادة تمويل الرهوناله:المطلب الثاني

  16...........................................................تعريف شركة إعادة التمويل الرهني:الفرع الأول

                16...................................................وأهدافهاشركة إعادة التمويل الرهني م مها:الفرع الثاني

  18.......................................................................قواعد منح إعادة التحويل:الفرع الثالث



62 

 

   18......................................................يم مساهمة البنوك في تمويل العقارقيت:المطلب الثالث

  20....................................................رض العقاري و الضمانات الخاصة بهالق:فصل الثانيال
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