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 التقديرالشكر و 

منحني العلم و  والدافعية نحو حب المعرفة الذي منحنيالقدير  والشكر لله العالي الحمد

 هذه المذكرة إعدادفي  التي واجهتهاالصعوبات  ةمواجه والعزم علىالصبر 

 أنارت كل شعلة إلىالاحترام والتقدير  أهلكل  إلىالامتنان  بجزيل الشكر ووافر أتوجه

الغافلين وعلى شمعة  تحترق لتضيء دروب  الاخرين ضمائر   وأنقذتالنائمين  دروب

****** 

على  لإشرافهحساني علي  ذتاسالأو خاصة  السياسيةالعلوم الحقوق و كلية  ساتذةأ شكرأ

 تدليل في كان له اثر الكبيرمما من ملاحظات العلمية القيمة  ه ا أبدو ما  مذكرتي

 .البحثفي  التي واجهتنيالعقبات 

 الذي ساعدني على انجاز مذكرتي خطاب فاروق لأخي كما أتقدم بالشكر والتقدير 

من نسيهم  إلىو  هذا اليوم إلىللوصول ساندوني و  الذين دعموني الأفاضل أساتذتيوالى كل 

 جزيلا وتذكرهم قلبي اشكركم شكراقلمي 

 



هدإء  إ 

 إلى أطهر قلبين في حياتي... والديَّ العزيزين.

اء والضراء  .إلى من شاركني السرَّ

 .أمدني بالنصح والارشادإلى من 

 إلى جموع الأقارب والأصدقاء

 أهديكم بحثي، وأدعو الله أن يحوز إعجابكم.

 

 شمس الدين



هدإء  إ 

 وتوُف ِّيت في ريعان الشبابإلى رمز التفاني والإخلاص، والتي لم يمُهلها القدر 

 أمي الحبيبة

 إلى منبت الخير والتضحية والإيثار

 والدي الكريم

 إلى مثال العطاء والكبرياء والتضحية

 إخواني وأخواتي

 إلى كل من يحبني بصدق وإخلاص

 أهديكم بحثي 

 خيرة
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يتمتععالسوقععلعلسوي عععميةلكبيمةععحلث يععع انلبيععمليلفععللسعتمعععم لواتلععرلسومتيعععمولي نل ععلس ل  ععع س ل

وعمئلاتل ولوؤ قمتنلكملإضم حلإوىلسودووحلوسوهيئمتلسوتمكيحلوهمنلولال ةمملوزسيالسوقك لوسويم سنل

وييل ليذسلسلايتمعم لككعكلل  م عيلإوعىلسالع لسوا يع لسوعذةلل.تيمللتحللإش س هموسومؤ قمتلسوتيل

يت تعععلعلععىلسوقععلعلسوي ععميةل ععيلسولضععالسلايتمععمعينلبيععمل مكعع ل نليععؤ ةلعععد لتععل  لسوقععك ل

ووع لينعمنلل.وليمئلاتنلوسوذةل يدلو ل يملونتجمتلسوقعلعلسوي عميةنلإوعىلبعدومل زوعمتلسيتمم ةعح

ل.يذ لسومككلحلق للتفمقمهمنل ولعلىلساقللسوتافةفلو لبدتهمتام ل يمةحلتدخللسودووحلوحلل

 متلععالسو عععمعلسوي ععميةل يمةععحلث يعع الوعع لسونمبةععحلسلاقت ععم  حنلبيععمل يععدل ععلعلسو عع  لسذل

سلا ععتامميةلسو ئةقععينلويقععميملككععكلل معععلل ععيلزيععم السوععدخللسو ععلويلوسوصةمععحلسوم ععم حنلوي لعع ل

يععذسلسو عععمعلوعععدسلسومؤ قععمتلسومموةععحلسوتعععيللولال افعععىلعلععىل ةلشععا ل يمةعععحل.ويععدلاتلسومعموععح

ثمععمل كععجالسو عععمعلسوي ععميةلعلععىلسلا ععتامميلويح ععولل.تقععتام ل ولسوهععمللةععيلوتح يععولسونمععللوسوتنمةععح

سونمعللسلاقت ععم ةل ععيلسومجتمععانلوذوععالعلعع رسلانلسوي ععميل يععدللعع والس ععتاممييحلوقععت  الوواعع نليعع  س ل

ابكعععم لسو معلعةعععحلسومنلمعععحلوعععيل يععع ل  ة عععحلععععد لسومنمزععععمتلبعععلطليعععذسلسو ععععمعلخم عععحلإذسلثمععععللس

ووتكعمحلوعلىلسو  ملو لذوانل إنلسويديدلو لسودوطنلكممل يلذوالسوج سئع نلت بععلكملا عتامميستل

ععملول عمعععمتل  ععيليععذسلسومجععمطلعلعع رسلولايتمععم لسويععمويلكموقععك  وبف ععلل يمةععحلسوقععك نل يععدلوح ثر

ملقليرملوق ملولنمتجلسولطنيلو عمر ل.لعلسويملساخ سلوخ سعرمليمور
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عععملقليرعععملول عععملولنعععمتجلسوعععلطنيلو عمر عععملول عمععععمتلساخععع سلوخ سعرعععملوهمر ييعععدلقععععمعلسوي عععميلولح طاعر

وقععععلعلسويمععععلنلووعععع ليععععذسلسومنعلععععونل جعععععل نليععععتملتنلةمععععيلكمنهجةععععحلوتامولععععحلووتلسزعععععحلوجمةععععال

ل.سومجملاتنلوذوالوتي ي ل وي لووقميمتيل يلسوتنمةحلسلاقت م  حلسومقتدسوح

سوي ميلثبةلقعمعلسقت عم ةلوسيتمعمعيلرخع نلي ومل وعلسطلقليعحنل مكع ليتعلعلقعمعلسذل

س تادسوهملوتمليعلليمةعالعملةعمتلءنعم لسوقعكنمتلسوتعيلتحتعمرلإوعىلطع علتمليعللواتلفعحلعع لكعمقيل

 عععلالشعععال نلسومكعععمييالسوقعععكنةحلتيعععدلوععع ل ع ععع لسومكعععمييالسوتعععيلتلسيعععيل عععيلبمتل سلا عععتامميست

لععدنلعلعع سرلولا ععتامميستلسو ععامحلوسوتي يععدستلسوا يعع السوتععيلوتي يععدستل ععيلسوتنمةععحلسلاقت ععم  حلاةلء

تتعل همليذ لسومكمييالوو لينمنل يدلبللوككلحلسوقك لوحليل  م يليدويلبلوعيليمةعالسويلسوعلل

سا م ةحلولنمللسلاقت م ةلوتعليلسومجتمال يليمةالسومقتليمتنلوذوالانلسوقك ل يت  لبجع ل

ل.سو عمعمتلسلاقت م  حلساخ سلسو سويحلسا م يلسوذةلتتب سلعلةيليمةال

موي عععميليعععللوجملععععحلوععع لسويلاقعععمتلسلايتمم ةعععحلسوتعععيلت تاععع لعلعععىلساي لوسومقعععمبمتل 

ل سويموعععحلوسوام عععحنلبيعععملتتعععدسخلل يهعععملسويلسوعععللسوتميياةعععحلوسلاقت عععم  حلوسو معلعةعععحلوتكعععكلل  عععم ر

مم ةعععح.لوبمعععمل نلبيليرعععملونكععع لسلإعتعععمرلسومعععم ةلو يععع لسومعععم ةلوونكععععرملولحةعععمالسلاقت عععم  حلوسلايت

وقععبوحلسوي ععميلت ععال ععيلوعععلثععللسون مشععمتلوسو يمعععمتنل إعهععملتكععكطاللسول ععيلحلسا م ععةحل ععيلتحديععدل

وعجععمكلثععلل ةم ععمتلسوتنمةععح.لووعع ليععذسلسومنعلععونل ععإنليععذ لسومقععبوحلتقععتدعيلت ععم  ليهععل لثععلل

لازوعععحلقعععلسلسومجتمعععانلوخم عععحلسوقعععلعمتلسويموعععحنللإعكعععم لسايهععع السولازوعععحلوستاعععمذلسلإيععع س ستلسو
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وتل ي لونهجةحلوتامولحلووتجمعقحلووتلسزعحلوجمةالسومجعملات.لوتكعكللكموتعمويلعن ع رسل  م عةرمل عيل

ل.س ت ستةجةحلسوتنمةحلسومقتدسوح

علعع رسلايمةععحلسوي ععميلثإطععميلوتكععجةالسلا ععتامميلوتح يععولسونمععللسلاقت ععم ةل ععيلسومجتمععانل

للععع والس عععتاممييحلوقعععت  انلتت سيعععدلسومنمزععععمتلبلوععع عععدط يلخم عععحلإذسلثمععععللسابكعععم لسو معلعةعععحلبيعععمل لي 

سومنلمععحلوععيل يعع ل  ة ععحلووتكعععمحل ععيلعععدالع ععلل.لوتم ععىلوضعععةحلسوي ععميل ععيلسوج سئعع نلبموةرععمنل

وي عععدالو مو عععحلكقععع علةةعععمةل ةم عععحلوسضعععححلويلععع لعنهعععمنل  عععلارلعععع لسوتذءعععذةلسوعععذةلع  تعععيل

ملاةععحلسوجمم ةععحلإوععىلسوتليهععمتلسوقةم ععةحلوسلاقت ععم  حلولعع لا ل ععيلتحلوهععملوعع لعلععم لي تاعع لعلععىلسو

 .علم ل  م لسوملاةحلسوف   ح

ووععالذوععال ععإنلسويديععدلوعع لسوععدوطلسوي بةععحنلووعع لءينهععملسوج سئعع لسوتععيلتكععهدلطلمرععملعموةرععملعلععىل

سوي ععمينلت بعععلكملا ععتامميستل ععيليععذسلسومجععمط.لولذسلسعا طععللسوععدوطلككععكلل قععلسل ععيلسلا ععتامميل

عهعععجلسلاقت عععم لسوقعععلةملوواععع لإذسلتععع  للسوي عععميةنل إعهعععملتاعععلنلقعععدلوضعععيللسواععععلستلساووعععىلعلعععى

قعمعلسوي ميلو يمطلساعممطلوسوم ويي لسوي مييي لولبديمنل  دلتت ث لسا علطلسوي مييعحل عيلوعدنل

عملإوعىل لضعىل عيلسو نعم لكمعمل وحد انلوممليؤ ةلإوىل  دسنلسوقعلعلتنم قعيتهمنلوقعدليعؤ ةلذوعال   ر

ل.يؤل ل لمرملعلىلخدومتلسلإ كمنلسومتمبح
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حلسوي ععميل ععيلسوج سئعع نلخم ععحل ععيلسويكعع يحلساخيعع انلإوععىلإعععم السونلعع ل ععيلوقععدل  تلوكععكل

يععذسلسو عععمعلوعع لق ععللسودووععحنلخم ععحلعنععدلو ميعععحلسوععدخللوععالسو ععديالسوكعع سئةحلولمععلسط لوثععمنلوعع ل

لإنلوععععملع ععععللوقععععتحيلنلخم ععععحلكمونقععععمحلو  عععع س لوسويععععمئلاتلذستلسوععععدخلل سو ععععيعلسقتنععععم لوقععععك م

سوتيليتعل هملذوالوسوتيلتتجموزلسو ديالسومم  حلولمعلسط ل عيلثايع للسومتل طلعل رسلو  يميلسوم تفيح

 .و لسابةمن

ثغي يملو لسوعدوطنل يمةعحلث ع سلو ععمعلسوي عميلكمعتمعمي ل عاع لسوحميعمتللتلويلسوج سئ لوذوا

سلايتمم ةحلبقم ةحرلو بدلسومكلعمتلسا م ةحلولتنمةحلسلاقت م  حلوسلايتمم ةح.لوبنعم رلعلعىلذوعانل

عععمل  عععتلييرمنلو خعععذتلعلعععىلعمت هعععملوقعععؤووةحلإعتعععمرلسوقعععك ل ييلعععللسوج سئععع لبعععولسوقعععك لسولائعععولب ر

"لالث سوحلولملسط لءدونل ك للائو".لوتجنطعدتلسوقعلعمتلسويملوةعحلواعلللوتمليليلعلىل  مملو د 

سول ععععمئللسومم  ععععحلوسومكعععع يحلسومتمبععععحلوتل ةععععحلسوعلعععععلسومت سيععععدل ععععيلوجععععمطلسوقععععك لووععععالذوععععانل ععععإنل

سوقعلعمتلسويملوةعحليعيلسومتعدخللسولبيعدل ععيل علعلسوقعكنمتل ونلوكعميثحليهعمتل خع سل ولبتععىل

ذينةحلسوكا لسوذةليتل ىلسومقمعدالوينتل لو لسودووعحل نللسوملسط نلومملخلولودسليذ لساخي ا

ل.تحللويلوككلحلسوقك 

علىلسو  ملو لسوجهل لسومموةحلسوتيلءذوتهملسوقعلعمتلسويملوةعحلوتل ةعحلسبتةميعمتلسومعلسطني ل

 ععيلوجععمطلسوقععك نلإلال عهععملوععملتقععتعالتح يععولذوععالعلعع رسلومحدو  ععحلسومععلسي لسومموةععحلولدووععحلو ععل ل
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ودقععحل ععيلستاععمذلسو عع سيست.لثمععمليعع  س لسوعلعععلعلععىلسوقععك لوععالسيتفععمعلعقععمحلسونمععللسوتقععيي لوعععد لس

سود مل  س يلوسون وكلسو يفيلسوعذةلي يعدلعتةجعحلسعيعدس لساوع .لوبقع عليعذ لسويلسوعللسومجتميعحنل  علل

عععع  لسوقعععك لككعععكللث يععع لعععع لسوعلععععلعلةعععينلومعععمليعععؤ ةلإوعععىلويعععل ل زوعععحلسوقعععك لسوامع عععحل عععيل

 .سوج سئ 

نهعععل لك عععمعلسوي ععميلوععع لخععلاطل ةم عععحل يموععحلتح ععولعتعععمئجلولمل ععحل عععيلوععذوانل جعععلسو

ويجعل نلتالنليذ لسو ع سوجلعلعىلي ملقمئمعحلساووليعمتلل.وقتلسلتعليمتلء سوجلسوقك لسومقع ا

سولطنةععحنلءهععدتلسوتل ععللإوععىلتافععة لسويجعع ل ععيلوجععمطلسوقععك لكععموج سئ لوييععللسوح ععلطلعلةععيل

 .عةحلسودووح.لوو لينمليم تلض ويالسوتمليللسوي ميةل و رسلومكنرمل ونلإبدسملسختلاطل يلوي س

يعؤ ةلسوتمليعللسوي عميةل ويرسل  م ععةرمل عيلعملةعحلسوتنمةععحلسلاقت عم  حلوسلايتمم ةعحلكععموج سئ نل

وتيت عع لسوتعععليستلسوتانلوليةععحلل.  دوعععيللال مكعع لإعكععم لسومنكععاتلوسومكععمييالسلإعتميةععحلوسوادومتةععح

ععععملولتمليععععللوسلائتمعععع مننلبيععععمل مكنهمععععملتععععل ي لساوععععلسطلسولازوععععحلوتل ةععععحلواتلععععرلوسلاقت ععععم  حل س ير

ل.سلابتةميمتلسوف   حلوسوجمم ةحلوسومقميمحل يلتي ي لسونمللسلاقت م ةلوسلايتممعيل يلسوج سئ 

تععععملإعكععععم لإطععععميلقععععمعلعيلونم عععععل ععععيلسوج سئعععع لوتعععععلي لعلععععم لسوتلييععععولوتل ععععةالقديستععععينل

عععلومعععم مل ع ععع لو  ععع س ل عععيلتمليعععلل عععكنهم.ل افعععرلععععع لتمليعععللسوقعععك لعععع لسوحكلوعععحلويعععل  ل   ر

تلقتاد لعملةحلسوتلييولثت نةحلبدياحلولح لطلعلىلولسي لوموةحليديعدالخعميرلسومي سعةعحلسوحكلوةعحنل



 مقدمة

 ح
 

وبموتععععععموينل جعععععععلوضععععععالس ععععععت ستةجةحلخم ععععععحلءتمليععععععللسوقععععععك لوتح يععععععولسلا ععععععت  سيلسلاقت ععععععم ةل

لسوقعععك ليعععللعموعععلليئةقعععيل عععيليعععذسلسلا عععت  سينل ت  عععميلخةعععميستلتمليعععللوسلايتمعععمعي.لوبمعععمل نط

ل.سوقك لخةميستلس ت ستةجةحل جعلعلىلسومؤ قمتلسومموةحلسومقميمحل يلتحصة هم

 أهمية الموضوع :

تلهعععع ل يمةععععحلسوديس ععععحل ععععيلسوععععدويلسوحيععععلةلو عععععمعلسوي ععععميلولسوقععععك ل ععععيلتل ةععععحلسوادوععععحل

ثمععملتهععدتليععذ لل.لدووععحلوسومععلسط لويععملو ععيلتح يععالواتلععرلسونكععمطمتلسلاقت ععم  حوسلايتمم ةععحل

سوديس ععحلإوععىلسومقععميمحل ععيلسوتيعع تلعلععىلوسقععالسوقععك لسوحععمويلوساعلمععحلسوتمليلةععحلسومنتهجععحل ععيل

لسوج سئ لك ليال عا لوسقعةح.

ل:لأسباب إختيار الموضوعل-

:لك ععفتيلطموعععليععموييل ععيلتا عع لقععمعلنلع ععميةلووقععتفيدلللسبب ش صي ببا ي(ا ببا ا

و ل ةغحلسوقك لسومدعملسيتئيللسوىلسنل كحمل يليذسلسوملضلعلوايل عع رلعع لومةةعحلسوتمليعلل

لوومييلسوهيئمتلسوتيلت س وليذسلسوتمليل.

لوومةةععح:تع قنععملولملضععلعلومي  ععحلثةفةععحلسلإ ععتفم الوعع ل ععة لسوتمليععللللسبب ش موضببو اا

لسوذةلتنح  للةيليذ لسلإعمعمتلسوتيلت دوهملسودووح.لحط لسو معلعةسا



 مقدمة

 خ
 

 المنهج المتبع :

سوذةل قميلءديس عحلواتلعرللوسومنهجلسوم مينللولوتحليللولضلعنملسعتمدعملسومنهجلسول في

وتقععميلونععملسويملةععمتلوسو لسعععدلوسلإيعع س ستلسوتععيلت ععل لءهععملسوهيئععمتلسوتععيلتماععللسوتمليععللسوي ععمية.ل

ل.بكم لسوتيلتمكننملو لسلإيمءعععحلعلععىلسلإشكموةحلسوام حلكموديس حكإععم لكي لسوت ليستلوسا

عمعععملسعنعععملقعععدلسعتمعععدعملعلعععىلععععدالو عععم يلواتلفعععحلونهعععملسومتا  عععحلثمواتععععلوونهعععمل يععع ل

سومتا  ععحلواععللكيعع لسوت ععميي لسوتععيلت ععدييمليهععمتلوهتمععحلوينععملعلعع سلو ععيلبحلسول ععللإوععىل

لقمعلنلوسضيلينلملونمليذسلسونلعلو لسلاتفمقمت.

عمعععملسعنعععملقعععدلسعتمعععدعملعلعععىلععععدالو عععم يلواتلفعععحلونهعععملسومتا  عععحلثمواتععععلوونهعععمل يععع ل

طلإوععىلللسومتا  ععحلواععللكيعع لسوت ععميي لسوتععيلت ععدييمليهععمتلوهتمععحلوينععملعلعع سلو ععيلبحلسول عع

لقمعلنلوسضيلينلملونمليذسلسونلعلو لسلاتفمقمت.

 الإصكالية و التساؤلات القانونية:

ل ع كلتقم لاتلعديدالونهمل:إنلوككللتمليللسوي ميلسويم سعيل

 ووععععملوععععدسل يموةععععحلسضوةععععمتلسوتععععيلوضععععيهملسومكعععع علسوج سئعععع ةل ععععيلسوتمليععععللسوي ععععميةل ععععيل

لوجملاوقك ؟

 بعد هذه التساؤلات يمكن أن نطرح الإصكالية و نقول :

 لومليللسوتمليللولومليد يل؟عةفليتملتمليللسوي ميل؟لو لسومقتفيدلو لسوتمليلل؟
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 لسوي ميةل؟لولوملييلسوهيئمتلسوتيلتماليل؟وملييلط علول ة لسوتمليلل

لوولل لطلإوىل يس حلثللذوال مك لت قةملسوملضلعلإوىل  لي :

وعع لخععلاطلت ةععمنلوفهلوععيل ععيلسوممحععملثنلععم لوتمليععللسوي ععميةلسعتنععموطللةععيللالف ببا الول:

وعععع لل ععععيلسومعلععععلساوطلومييتعععيلت ةععععمنلومةةععععحلسوتمليعععللسوي مييساوطنلوسوعععذةل عععنتع عللةععععيلإوعععىل

لوتمليعععللسوي عععميةلو عععة لع عععدلسنل عععيلبعععي ل عععنتع علسوف هعععيلوسوتكععع ييييعععفلسوتمليعععللسوي عععميةلتي ل

 يلومفهعععل لسو ععع و لسوي مييعععحلوسعلسعهعععمسومعلععععلسواعععمعي.ل وعععملسوممحعععملسواعععمعيل  عععدلخ  عععنم لل عععي

نلوعلعلسوطلكينلسنلسو  و لسوي مييعحلوسومعلععلسواعمعيلتنموونعمللةعيلسععلسعلوتع قنملوهذسل يلوعل ي 

ل.سوي ميةلسوتمليلل

سيثعمنلع عدلسوتمليعللو لخعلاطلت ةعمنلسوتمليعللسوي عميةلثي عد:لعتنعموطللةعيلالف ا الثبانا ومل

سوي مييعععحل عععيلسيثعععمنلع عععدلسوتمليعععللفيلسوممحعععملساوطنلوسوعععذةل عععنتع عللةعععيلوخ مئ عععهلسوي عععميةل

.ل وعملسوممحعملسوتمليعللسوي عميةللوا عمئ سومعلعلساوطنل عيلبعي ل عنتع عل عيلسومعلععلسواعمعيل

نلبيعععمل عطعععيل عععنتع عل عععيلسومعلععععلساوطلسيععع س ستلوعععنيلسوتمليعععللسوي عععميةل  عععدلخ  عععنم لسواعععمعيل

سطعع ستلع ععدل ععيلوجععمطلسوقععك ل ععيلبععي ل ععنتع عل ععيلسومعلعععلسواععمعيلسوعموعععلولتمليععللسوي ععميةل

لععمل ععيللسواموععملسوععىلضععممعمتلسوتمليععللسوي ععميةلل يلبععي ل ععنتع عل ععيلسومعلععع.سوتمليععللسوي ععميةل

  يهمل يملسونتمئجلسومتل للإويهملوت د ملواتلرلسلاقت سبمت.ساخي ل نتع علوامتمحلع  زل
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 التمويل العقاري كنظام الفصل الأول :
التمويررا العرررعمل ةمتأررن ررر الم م م المررعخ اررم اررر م  ررعمد  ل رر ا     ر   رر  يعتبرر  

ةررررعمو ءررروا  لت رررتم    لوءرررتامعم    ليةررر ال الت عميرررن    الرررر ع أن    رررع  الع  ررر  ارررم 
ارررل ال ررر يعن الخأرررعماا  امة مرررن المتعصرررن لتارررروخ ةترررر التمويرررا العررررعملو  ع ررر ع  توا ررر  

 ر   ر ا اللررراو ءر تع   ةتررر رع يرل التمويررا و الإءرواأن  عع ر ع  ت ررل امءرعللق الترتل يررن
  .العرعمل   ب ز  ةواةه  ازايعه  ةلوعه

 المبحث الأول : مفهوم التمويل العقاري 
إن التمويا  و ة ر   ءعء     ال  عط الاقترعدل العر لو  ي رما ا موةرن ارم 
العمتأررعا التععق يررن المع   ررن  عءررل التمويرراو  الترر  ر رر   إلررر رارلرر   ةرر ال اعل ررن اررم بررلم 

عة ال  ررر و  لا ءرررأمع  شرررتعخ التمويرررا المت وةرررنو  بررر ز رمويرررا العررررعماا م ملتررره ال عل رررن  ررر  صأررر
ا عخ الإءرتعن  رتلترق ةمتأرن رمويرا العررعماا الت عميرن ا رعلةٍ اعلأرنٍ  ربر   تالر  ارم رتر     

الت  راتعد ع ةمتأن رمويا المتكأن الل دينو امع ي عا الررأة التععق يرن التر  ر رتخ    ر   ر ا 
  مة رع رريدل  ئرع ٍ  الم عخ ذاا   مأنٍ  عصنٍ لل رتو    ر  الررأة التمويتأرن الترتل يرنو  ذلر

 .1رمويتأنٍ صلوين
إن راتلررا ةررر  التمويررا العرررعمل  تلتررق ا ررع  ن ة ارر   رر  ال ررو   رر ا العررر   رر   رر ا 
الم ارر و  الرر ل  ترر ل  اررم التبررلمو ام خ  تعترر  بتواررأع ال ررو   رر ا العررر و  الاررعة  ي ررما 

 .بأعن صأة ةر  التمويا العرعمل 
 المطلب الأول: تعريف التمويل العقاري.

إن التمويررررا العرررررعمل  ررررو  ءررررلتن ة رررربأعر د  رررر ة لتمويررررا العرررررعمااو إلررررر دعةررررق  ءررررع ا 
التمويررا ام رر هو ب رر   رأ ررل  الاررروخ ةتررر التمويررا المو ررل ل رر ا  العرررعماا  لتارلرر   رر ا 

                                                           
ا تررررررن الرعدءررررررأن لترررررررعةون  العتررررررو  ال أعءررررررأنو العرررررر د الاررررررعة و الم ترررررر  ال   رررررر ةو  ررررررعةون ام خو  ةررررررو  ص ررررررلم ةترررررر و -1

 .86وص2009

https://www.weetas.com/article/ar/real-estate-finance-what-is-it-and-what-are-its-main-systems-arv/
https://www.weetas.com/article/ar/real-estate-finance-what-is-it-and-what-are-its-main-systems-arv/
https://www.weetas.com/article/ar/real-estate-finance-what-is-it-and-what-are-its-main-systems-arv/
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ال   و  ة  ا  عض الت  يععا امد اا  الوءع ا الرعةوةأن ال   مين  ععل ةل ام ر ع م  ر ه 
يمترررم را  ررر  رع يلرررعا التمويرررا  1تررروه التمويرررا العررررعمل ي  ررر   ل رررع  ت رررعالت ررر يععاو  ررر ن اا

العرعمل ام  وخ دماءرن ال رروص الرعةوةأرن التر  رر  ل التزاارعا التمويرا العررعملو صلر   رتل 
رر ررأم ع إلررر  رر ةلمع اللرر ش ام خ ي ررتما ةتررر رع يررل التمويررا العرررعمل العررع و  اللرر ش الاررعة  

 .عرعمل الرعةوة ي تما ةتر رع يل التمويا ال
 الفرع الأول: تعريف التمويل العقاري العام. 

لتوارررأع ال ررررو  التمويررررا العررررعمل   ررررتا دقلرررر و ي رررق   لار رع يررررل التمويررررا  العرررررعم. 
 لرر ل  رررل ر ررع خ ال ررو  التمويررا  العرررعم  رر  الملتررق ام خو  ععرر  ذلرر  رررل الت  لررز ةتررر شرر   

 .ال و  التمويا العرعمل 
 : التمويلأولا : تعريف 

: ا ررت  اررم المررعخ   ررو أاعرر      ةرره اررع اتكترره اررم دمأررل تعريففف التمويففل لففة الل فف 
 امشأع أو  دمع ع  اواخو يرعخ اوخ رمويو.

التمويررا يع رر  الإارر اد  علمررعخ  اولرره : قرر   اررع ياتررعا إلأرره اررم اررعخ يرررعخ: ارروخ  وةررع 
 2 اوخ العما.

مارأ  أالمرعخ  رو ارع اتكتره ارم  را التمويا ا ت  ام المعخو  قر  درع   ر  الررعاوم ال
 3ش    اتت  ع اع رمعخو  اتت  رمولت  ا  اعل ...  اتته ) عل ل(:  ةللته المعخأ.

 . يرعخ اوخ الم   ش:  ا ه  معخو ق   له اع ياتعا إلأه ام اعخ
 .1 اع اصلوصع:   و العمتأن المعلأن مل ا   ش    ةمتأن اقترعدين

                                                           
 .09وص2007ارلعق التموياو د ن ط عن دام ال عاعن ال    ةوار و ث  ا ةب  الامل  و  -1
الرررر ل  اامررر  ا ررر لو ال  رررع  الررررعةوة  لتتمويرررا العررررعمل دماءرررن ارعمةرررن  ررر  الررررعةون المررر ة و دام ال عاعرررن ال   ررر ةو  -2

 16و ص2012الإءت  مينو 
لترررو ل  التمويرررا المرررر    الإءررروا و ا ترررن ا داءررر   صمررر  مشرررعدو بوط رررن صرررب ي نو ال   ءرررن المعلأرررن الإءرررواأن   لأرررن  -3

 .44و ص  2017اقترعديعا المعخ  امةمعخو ال زا  و
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 :الإسلامةتعريف التمويل لة الفقه 
 2رل رع يله اصلوصع ل ه  صاعب الم ا ق اللر أن  مع  ت :

 ررو إةلررع  اررعخ ااترر  لأ ررت د ااتررهو  ركررون ال عيررن ال  أ ررأن ا رره اعع ةررن :عنففا الحنة فف 
ال ررخا الم ررتر ل ةتررر الاءررتلعدة اررم المررعخ  مد ااترره    أأمتررهو  لا ياررا  ن يتررون ب رر   

يتررون اررعلار ااتأررعرع  ل اررع لا  المررعخ المعلررر  ن الاءررت وخ  مد زيررعدة ةتررر ااترره  ي ررت ط  رر 
 دةعةل . رت ع م أأمن  ص اره ام اتلا    اوز ن    اع  د ام دما ل   

د رررل ارررعخ يمترررم  ن  ابرررت  ررر  ال ارررن للررر د ب لرررهو  ركرررون ال عيرررن هفففو عنفففا المال: ففف : 
امءعءررررأن ا رررره ا ررررعة ة ال ررررخا المرترررر ل ةتررررر الاةتلررررعش اررررم المررررعخ  مد ااترررره    أأمتررررهو 

 ي رت ط  ر  المرعخ المرر نل  ن يترون  ي وز  ن يتون ب    الاءت عع   مد  رار  ارم ااتره  لا
رررتل  ءررروا   رررعن اترررلور  - ل  ررر   رررا ارررعخ قعبرررا لتابررروا  ررر  ال ارررن-ررررا ارررعخ يررررع مأررره ال  

 .اوز ةعر  عل  ق      ن   
 رررو د رررل ارررعخ يمترررم  ن  ابرررت  ررر  ال ارررن للررر د ب لرررهو  ركرررون ال عيرررن : عنفففا العفففال   

ءعءررررأن ا رررره ا ررررعة ة ال ررررخا المرترررر ل ةتررررر الاةتلررررعش اررررم المررررعخ  مد ااترررره    أأمتررررهو ام
ي وز  ن يتون ب    الاءت عع   مد  رار  ارم ااتره  ي رت ط  ر  المرعخ المرر نل  ن يترون   لا

رررتل  ءررروا   رررعن اترررلور  - ل  ررر   رررا ارررعخ قعبرررا لتابررروا  ررر  ال ارررن-ررررا ارررعخ يررررع مأررره ال  
 .اوز ةعر    اع  دار    

 رررو د رررل ارررعخ يمترررم  ن  ابرررت  ررر  ال ارررن للررر د ب لرررهو  ركرررون ال عيررررن : لحنابلففف عنفففا ا
امءعءررررأن ا رررره ا ررررعة ة ال ررررخا المرترررر ل ةتررررر الاةتلررررعش اررررم المررررعخ  مد ااترررره    أأمتررررهو 

ي وز  ن يتون ب    الاءت عع   مد  را  ام ااته.  ي ت ط    المرعخ المرر نل  ن يترون   لا

                                                                                                                                                                                     
ءررتأمعن ةعصرر و ا ررعدو التمويررا  رر  ةمتأررعا الب ررو  الإءررواأنو المتترررر الرر  ل  صرروخ   رروق الإءررو   اقترررعد ال رروقو  -1

 .2صو29/03/2006 الم تس الإءوا  امةترو ال زا  
و 2012ال رعاع و الإءرت  مينو   و التمويا العرعمل دماءن  ر أن قعةوةأن اقتررعدين ارعمةرنو دام اللكر   ع  اام  الرعا -2

 25-23 ص ص
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رررتل  ءررروا   رررعن اترررلور  -ارررعخ قعبرررا لتابررروا  ررر  ال ارررن ل  ررر   رررا -ررررا ارررعخ يررررع مأررره ال  
اوز ةعر    اع  دار.  ي ت ط  ي عر  ن يتون المعخ المر نل ثبوررعر د  رعر  ر  ال ارنو   ن يترون    

 .اعتواعرو   ن يتون لز اعر 
رعررررعميل الا وأررررن  المعلكأرررررن  ال ررررع مأن  الا عبتررررن لتتمويررررا ر رررررت   يمتررررم اءررررت تعا  ن 

العر و    : إةلرع  ارعخ يمترم  ن  ابرت  ر  ال ارن للر د ب لرهو  ركرون الم عدو الععان ل  ا    
ال عين ا ه ا عة ة المرتر ل ةترر الاةتلرعش ارم المرعخ  مد ااتره    أأمترهو  لا ي روز  ن يترون 
ب    الاءت عع   مد  را  ام ااتهو   ن يتون المعخ المرر نل ارم ارعخ يررع مأره بأرل ارعبرا 

 .أا    ال انبألو ي وز     ا اعخ قعبا لتابو 
 ان ا: تعريف العقارث

 ء تل ق مأمع  ت  لتع يل العرعم    الت ن اللره  الرعةون   و اع    مع  ت :
العرررعم  رعللتع ار  وذ ارم اررعدة ةرر و  يلتر  ةتررر امملو  تعريفف العقفار لففة الل ف :

 ال أعش  ل امب أنو  ال خاو  مع يلت   ي ع ةتر المتعش المودود    البلرتو  يلتر  العررعم 
 1 علك   ةتر لز   ال   .

العررررعم  رررا اتررر  ثعبرررت لررره  صرررا  رررعممل  الررر ام  ال مرررل: ةررررعمااو  العررررعم الخررر :  
 2  ا دا ل ي مر ميععر.رعن  علا المتكأن ي ر  ب اع

العرررعم  ررا اترر  ثعبررت لرره  صررا  ررعممل  الرر امو مأرررعخ اعلرره دام  لا ةرررعم: لا يمترر  
 .3شلئعو  يرعخ  ي ع: ةرعم البلت: اتعةه

اصلوصع    قعةوةع العرعم  و ال ر   الاعبرت الم رتر   ر  اتعةره ةلر  قعبرا لت ررا ا ره 
 .4إلر اتعن آ   ب  ن رت 

                                                           
 .41اام  الرعا و ا دل ءعب  ال   و ص  -1
و ةتررررررررررررررررررررررررررررر الموقررررررررررررررررررررررررررررل 2023/02/16المع ررررررررررررررررررررررررررررل الوءررررررررررررررررررررررررررررأ و رررررررررررررررررررررررررررررل الإطرررررررررررررررررررررررررررروش ةتأرررررررررررررررررررررررررررره بتررررررررررررررررررررررررررررعمي  -2

 /https://www.almaany.com/ar/dict/ar-arالإلكت  ة :
 .65اع ل المععة  ال عالو الم دل ال عب و ص-3
 12وص 2004ق مل ةب  اللتع  ال   وملو اوءوةن التمويا العرعمل و روزيل ا   ة المععم وار و -4

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/
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 :الفقه الإسلامةتعريف العقار لة  
 1رع دا آما   ر ع  الم ا ق    بأعن اعهأن العرعمو  مأمع  ت  بأعن  قوال ل:

 ررو اممل اب أررن  عةررت    ةلرر  اب أررن     ررو  ررا اررع لرره  صررا  علرر ام  العقففار عنففا الحنة فف :
  و اع لا يمتم إزالته ام اواعه ب  ن رت   عممل  ال ام  اع  ر  اممل ارم  ال أعنع 

     زمش لا يتون ةرعمار ل اررهو برا  ت رل صترل اممل التر   ل رعو  ر ذا بأعرت اع رع ب ع     ش 
 رعن ةرعمارو  إذا بأل ب  ة ع  عن ا رولار.

اع لا يمتم ةرته  راويتره ارم اتعةره د ن ر للر   ر  صرومره   لئترهو  و  العقار عنا المال:  :
   شرر  و  رر ذا اةلرررا  اررم ذلرر  اممل الترر   رر   صررا العرررعمو  اررع  تتررر  ب ررع اررم ب ررع  

ة  ع صعم ام الم رولاا.  ق  اءت لوا ةتر   ا التع يل     ط المبأل  علرلن ةترر الترز  و 
 رر ة ل قررعلوا: إذا بأررل ةرررعم  رررلن اعل ررنو  رر ن  بأررل دامار     ماررعر    شرر  ارو  رر ن المبأررل  تررز  

 ةتر الرلن الت  بأل ب عو من العرعم لا  ت ل   عل را  التاويا
يلت  ةتر  ا ات  ثعبت له  صا  عل ام  ال خا  قعخ  ع  ل:  معمرع  عنا العال   : العقار

 تار   ارم اوارعهو  اذ يرر   علعرعم اع لره  صرا ثعبرت  ر  امملو  لا  طت  ةتر المتعشع
ااا ال  م  امش عمو    ا ي ما العرعم  لبأعته  العرعم  علتخررأا.  قر  م ا برلم  ع ر ل 

 متعشو  ل الم رولاا. ن العرعم ي ما  ي ع ال
ئع    و    من الم  ق با صر ياه  ن العررعم  رو اممل  رر و   ن  العقار عنا الحنابل  :

 تترر   يار د العررعم   ةره اممل  صر  عو  لا ي رما  ل رع ارع  مع ال  ام  الب ع  لأس  عرعم و
يعتب  ام الم رولاا.  لكم   ع  م ل آ   ة ر  ل  وءرل  ر  اع رر  ب ع ام زمش    ب ع و مةه

العررررعمو  ي رررما مأررره ال رررأعن  ال خررراو  ل المرررزامش  امشررر عمو مة رررع رتررررا  رررعممل ارررررعخ 
  ع  ا  تل    ا ال  ل ال م ل ال ع مأن  المعلكأن. ق ام

                                                           
 44 - 42   و ص  ع  اام  الرعا و ا دل ءعب  ال -1
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 ن   ررررع   يمتررررم اءررررت تعا  ن رعررررعميل الا وأررررن  المعلكأررررن  ال ررررع مأن  الا عبتررررن لتعرررررعم
 علا وأررن  ررل   ءررع ل  رر  التع يررلو  وا تو ررعا بل  ررع  رر  ارر ه ار ررعش    اررل  اع ررر العرررعم

 المعلكأررن  رررل  اررأر لو  ال رررع مأن  الا عبتررن  رررل اتوءررلون بل  مرررعو اررل  درررود م ل آ رر  ة ررر  
الا عبتن  وءل    المع ر  الم ت   بلم دمأل المر ا ق  رو  ن العررعم  رو ارع لره  صرا ثعبرت 

 لو  لا  تا   ام اواعه.   امم 
 تعريف العقار لة القانون 

العرررعم المعتمرر   رر  ال زا رر و رع يررل لتعرررعم  1اررم الرررعةون المرر ة  683دررع   رر  اررعدة 
 ررو اررع   رررر  رر  اتعةرره ثعبتررعرو  لا يمتررم راويترره إلا بتتلررهو  ةلرر  ذلرر    ررو ا ررروخو ءرروا   ررعن 

اع ويررررعر  لررررل ي ررررل الم رررر ش رع يلررررعر اارررر دار طبأعترررره     علتخرررررأاو     ررررعن ا رررررولار  ا رررررولار 
 2.لتم روخو  لك ه  شعم إلر  ن  ا اع ي مع ب رته د ن رتله   و ا روخ

 ن التمويررا العررررعمل ي ررل  إلرررر الرررروخ  عرر  التعررر ل لكررا ارررم التمويررا  العررررعمو يمتررم 
 ارررل إطرررعم قرررعةوة   ةمتررر    اقعررر  لعمتأرررن إقررر ال امارررواخ ل ررر ا  الم رررعرم الخعصرررنو ارررل 

رر  الإدرر ا اا المترررتن ب رر ا ال  ررعط  ينررأجرل روازةرررع بررلم ارررعلع  اررمعن رترر  العرررعماا  مررع   أ جر
 .3أرع ن امط ا  الم ت  ن

 الفرع الثانة: تعريف التمويل العقاري القانونة.
يمتررم رع يررل التمويرررا العرررعمل ةترررر  ةرره ال  ررعط التمرررويت  الرر ل   ررر   إلررر اءرررتامعم 
امارررواخ  ررر  ا رررعلاا اختتلرررن اارررا شررر ا  العررررعمااو  ع رررع  الم رررعرمو  ر اأم رررعو  را ررررل  عو 
 علإاررع ن إلررر ب ررع   رلرروي  الم  رر ا الخ اأررن  ا ررعة  المارروا الت عميررنو  ذلرر  اررم  رروخ 

                                                           

و اريم   ر  101و  ت رمم الررعةون المر ة ) ا. م1975ءربتمب  ءر ن  26و اريم   ر  58-75ام امار  مقرل     - 1   
 .2007اع و  13الميم      07/05( المع خ  المتمل.  علرعةون مقل 12/1975/ 19

العل أرن العرعميرن الم ر  ة  ةلر  الم ر  ة ة عة صمو لو شر ل ة بولاأرنو  روصرأن روأأرل الا رز ةترر العررعماا  الارروق  -2
 183و ص 2018الت  يل ال زا  لو ا تن الم عم لت اوث  ال ماءعا الرعةوةأن  ال أعءأنو الع د ال ا ل اعمم    

 9وص2007 ةوم طت نو ش   قعةون التمويا العرعملو دام ال عاعن ال    ةوار و -3
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عم    م  ررره م  رررع مءرررمأعو    بوءرررع ا   ررر ه ارررم ال رررمعةعا ارررمعن صررر  الااتأرررعز ةترررر العرررر
 1أ.المربولن ام المموخ

يمترررم رع يرررل ةمتأرررن الررر  م العررررعمل   ة رررع ةمتأرررن قعةوةأرررن ر ررر   إلرررر  ارررل شرررخا 
ررع لااررتو  ةرررعمو     ايء ررن اعلأررن راررت رررر   شررخا آ رر   مبتررة اررعل  يخرررا  ءعءر

ه العمتأن  علتمويا العررعملو  ي عر   ارعبا امعن ير اه ال خا ال ل رتل إق ااه  ر مر   
ال ررمعن الرر ل  ررتل رر يمرره  عءررل ال ررمعن العرررعملو  رر  صررلم ي عرر   العرررعم الرر ل  ررتل إق اارره 
 راملترره  ررعل  م  عءررل العرررعم ال ررعام  مررع يمتررم  ن ي  ررعم إلررر الم ررتام  الرر ل يارررا ةتررر 

 .التمويا    صعلن ةل  ال  ا   عءل الم تام 
 عءرتر ا  ع  ال زا  ل لل يع   التمويا العرعمل  رلن ا عشر ةو  لكرم اع  عل   ن لتت  يل 

 لم ما الرواةلم  ال روص الم  من لتت أأن العررعملو يمترم اءرت تعا رع يرل التمويرا العررعمل 
 رعلآر :

 المتعلق بالترق   العقاري . 2007-86أولا : القانون رقم 
الاعدرررعا الادتمع أرررن  ررر   ررر ا الررررعةون ةترررر  ن الت أأرررن العرعميرررن ر رررت    ركلأرررل 

ا عخ ال تمو ام  روخ ب رع  ةمرعماا    ا موةرعا ءرت أنو  مرع ر رما  ررومة ثعةويرن إة رع  
اارروا ر عميررن  ا  أررن ةتررر امماارر  الخعصررن    المرت ررعةو    الم أرر ةو    الترر  ررررل اررمم 

 2أ.امة  ن الا  ين الم مولن   ةعدة ال أتتن  الت    
و يمتم الروخ  ن الت  يل لل يا د ال رو  التمويرا العررعمل ةترر ب ع ر ةتر اللر ة ال ع رن

 ر رررما الت أأرررن العرعميرررن دمأرررل  .الررر ةل ارررم  ن الت أأرررن العرعميرررن لا يمترررم ر للررر  ع د ن رمويرررا

                                                           
 .10ث  ا ةب  الامل و الم دل ال عب و ص  - 1
المتعت   علت أأن العرعمينو ال  ير ة ال ءرمأنو العر د  1986اعمم  04الميم      2007-86ام الرعةون مقل  02المعدة  -2

 .1986اعمم  05وايم ن    10
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 ةوهو  مع  و ابرلم  ر  المرعدة  02امةمعخ الت  ر عة     رارل  ال    الما د    المعدة 
 .1أام الرعةون  03

ال رررع رن الررر   و  ن الت أأرررن العرعميرررن ر رررما ةترررر ة رررعط التمويرررا  03ة يل رررل ارررم المرررعد 
 العرعمل.

 المتعلق بالنعاط العقاري. 2003-93ثان ا : المرسوم التعريعة رقم 
ام الم ءو  الت ر يع و ي رما ال  رعط العررعمل ا موةرن امةمرعخ التر   02  رعر لتمعدة 

المخررررن لتبأررل    الإي ررعمو    رتبأررن صعدررعا ر ررع ل  رر  إة ررعز    را  رر  اماررو  العرعميررن 
 عصن.  يمتم  ن ر ما   ه اماو  العرعميرن ا رعلاا ءرت أن    ا رعلاا اخرررن لإ روا  

 .2 ة لن ص مأن    ص ع أن    ر عمين
ال رررع رن الترر  رل قرررت إلرررر رع يرررل ال  رررعط العررررعملويمتم  02اررم  ررروخ ةرررا المرررعدة 

عط    ةمرا ي رع ل  ر  رمويرا إة رع     ر   ر  امارو  رع يل التمويا العرعمل   ةه: أرا ة ر
 العرعمينو المخررن لتبألو    الإي عم    رتبأن صعدعا  عصنأ.

 المحاد للقواعا التة تنظم نعاط الترق   العقاري . 104-11ثالثا: القانون رقم 
ن رملررز الرررعةون ب قترره   ارروصه مأمررع  تعترر  ب  ررعط الت أأررن العرعميررن  امةمررعخ الم ر لرر

ةترر  03ارم المرعدة  09ب عو ااا التمويا العرعملو إذ رل رع يل الم عميل العرعمين    اللرر ة 
أا موةرررن امة رررلن المتعتررررن  علب رررع   التلررروي   الت   ررر   التررر األ  إةرررعدة الت  لرررا  إةرررعدة  : ة رررع

ال أتتررررن  ررررر  أل الب عيررررعا المخررررررن لتبأررررل  /   الإي ررررعمو  مررررع  رررر  ذلرررر  ر لئررررن امماارررر  
 .3أخررن لاءتن عخ الب عيعاالم

                                                           
 و ةلس الرعةون . 07-86ام الرعةون مقل  03   -1
العررعملو ال  ير ة ال ءرمأنو المتعتر   عل  رعط  1993ارعمم  01المريم   ر   2003-93ام الم ءو  الت لل ل مقل  02  -2

 .1993اعمم  03ايم ن     14الع د 
 الما د لترواة  الت  ر  ل ة عط الت أأن العرعمين 2011مأل ل  17الميم      04-11ام الرعةون مقل  03   -3
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ارررم ةلرررس المرررعدةو رعررر   الم قررر  العررررعمل   ةررره: أ ل شرررخا طبأعررر   14  ررر  اللرررر ة 
اع ررول يرررو    ةمررعخ ب ررع  لم ررعميل د  رر ةو    ررر األو    إةررعدة هأتتررنو    ررر  أل الب عيررعاو    

 .1أ   را ل  عو    ر  لا ال  تعا لتبأل    الإي عم
ررع لترررعةون  يمتررم رع يررل التمويررا العرررعمل  ةتررر  ةرره أةمتأررن رعبئررن المرروامد  04-11  رر

العرعميررن المعلأررن  إدامة الم ررعميل العرعميررن الترر  يرررو  ب ررع ا قرر  ةرررعملو ااررا الب ررو  العرعميررنأ. 
 ارررل ذلررر و  تعرررعمل  ررر ا التع يرررل ارررل صنأررررن  ن الم قررر  العررررعمل لا يمت ررره الاقتررر ال ارررم 

تتمويررا العرررعمل  علإاررع ن إلررر ذلرر  و يمتررم الب ررو و  ععلتررعل  يرررعق را  رر  رع يررل  ااررع ل
رع يرررل التمويرررا العررررعمل   ةررره أةمتأرررن قعةوةأرررن ر ررر   إلرررر  ارررل شرررخا    ايء رررن رارررت 
رررر   شررخا آ رر  لتررر يل ا ررعلة اعلأررن اخررررن لب ررع     رمترر  ةرررعم  رر  ارعبررا اررمعةعا 

 2."اعلأن
اماررواخ  التمويررا العرررعمل  ررو  اررل ثمررن إطررعم قررعةوة  ةمترر    اقعرر  لعمتأررن إقرر ال

 ررر  شرر ا  الم رررعرم الخعصررن   رررمعن م  ررم رتررر  العرررعماا  مرررع ي ررل  الإدررر ا اا  لاءررتامعم ع
 3المترتن ب  ا ال  عط   ينأل ثمن روازن بلم  ع ن امط ا  الم ت  ن.

 ص غ عقا التمويل العقاري  :المطلب الثانة
طرررر ق ر ررررتخ   الميء ررررعا المعلأررررن الم  رررررن لممعمءررررن ة ررررعط التمويررررا العرررررعمل ةرررر ة  

اختتلن  ات وةن لتمويا الم عميل العرعمينو صل  رت مم   ه الل ق رر يل الرر  ل العرعميرنو 
 . اءتخ ا  رر أن التومي و  رر يل التمويا   ررع مءعللق التمويا الإءواأن

                                                           
 و الم دل ةل ه2011 ب ا   ء ن  17الموا   04-11ام الرعةون مقل  03   -1
 تأررن الاررروق دعاعررن الم رررومةو اررر وص  2007مويررا العرررعمل و دام ال عاعررن ال   رر ة ثرر  ا ةبرر  الاملرر  و ارلررعق الت -2

09 
 12و ص 2005ق مل ةب  اللتع  ال  ع ل و اوءوةن التمويا العرعملو ا   ة المععم و الرع  ةو  -3
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 ول : التمويل عن طريق القروض العقاري الفرع الأ 
المررر مأن ةتررر الم ررتلل  م ر  رر  الررر  ل العرعميررن الترر   ررتل روزيع ررع اررم قبررا الب ررو   

 ة ة صوم ة    ا  ع اع ت :
 ق ملم: إلر  و ب  مه   ر ل ( القرض العقاري الموجه للألراد : 1

 أ. القرض العقاري الممنوح لة إطار البناء الذاتة:
 ررررتل رخرررررأا  رررر ا ال رررروش اررررم الررررر  ل مل  رررر د يمتترررر  قلعررررن  مل لب ررررع  ا ررررت ه 

  ةررق  رر  ر اأمرره    إصرروصهو  ذلرر  ةررم ط يرر  إةررعدة  ال خررر و    لمعلرر  الم ررتم الرر ل
البوط    الرأعةن    التا لم  علتوءأل    الإاع ن.  تملز   ا ال وش ام الرر  ل  علررلعا 

 1:التعلأن
 الم  زة. امش عخي تل مأه الر ل ةتر د ععا   رع لتر    -
 ء ن. 20ء ن   15رت ا   اع بلم  امداق  ل طويتن  -
 % ام أأمن العمتأن الممولن.70   % 60أأمن الر ل لا ر ل  إلا  -

 جل الحصول على مسكن:أب. القروض العقاري  الممنوح  من 
  ول الل د الاروخ ةتر اتكأن ءتم ةب  الت و  إلرر الرر  ل العرعميرنو صلر  يمترم  

إصرر ه امشررتعخ  ن يتررون الم ررتم دررع زرا    قلرر  الإة ررع و  رتررو    رر ه الررر  ل ةررعدةر  رررومة 
 :التعلأن
 قرض لعراء مسكن لاى الخواص:     

 تررأع الب رر   رر ا الررر ل لي رر اد الرر اةبلم  رر  شرر ا  ا ررتم  ررعصو ءرروا   ررعن الم ررتم قرر يمرع 
 2. ءب  اءتخ ااهو     عةت ب عين   دين  لل  تل الاةت ع  ام ر لل  ع  ع 

 

                                                           
   ر  ال زا ر و ا ترن آلأرن لت  رول  علرلرعش ال رت  -للتر بتا ا ا زلنو  وزين الر ا لو الرر ل العررعمل المودره لي ر اد  -1

 178و ص 2022و دعةل  2و  تأن الاروق  العتو  ال أعءأنو دعاعن    ان  1و الع د  10الرعةون العرعمل  البلئنو الم ت  
 .52ة ةعم الأعقواو الم دل ال عب و ص -2
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 :قرض لعراء مسكن ب ع بناء على التصام م 
 ب ا ر  ءرر ن  17الموا ر   04-11ارم الررعةون مقرل  28ال زا ر ل  ر  المرعدة صرع  الم ر ش 

الخعص ب  عط الت أأن العرعمين رع يلرعر لعرر  بأرل التررعاأل  درع   ر  التع يرل  ةره ي رل  2011
إلر العر  ال ل  ت رمم راويرا صرروق اممل  اتكأرن الب عيرعا ارم الم قر  العررعمل لتمتتترقو 

ررررر   الإة رررعزو لب رررع     درررز  ارررم ب عيرررن قلررر  الإة رررع   يررر ا  الررر ل  تع ررر  بت ررر    ال رررع  ارررل
 1.الرعةون ةتر را    ةموذا ةر  بأل الترعاأل ام  وخ التوا ع الما دة

ي ررعم إلأرره ةررعدة  عررر  بأررل الم ررترباو صلرر   ررتل را  رر  المواصررلعا  الآدررعخ الملتوعررن  رر  
ا الم ري لأن الع ر ين  عر  الت رتأل الارلعقو  يتل رر يل امعةعا ةر ين  اعلأرن. يررو  ال رع ل بتامر

ال  ررع   لتم ررت لو  يرر ر   ام لرر  برر  ل الررامم   رر  الل يرررن  الآدررعخ المارر دة  رر  العررر و اررل 
 2.اءتو  العرعم ااا الإة عز

اتعتررر  ب  ررررعط  04 - 11ارررم قرررعةون مقررررل  30 يت رررمم  ررر ا العررررر  ص رررق ةرررا المررررعدة 
 الت أأن العرعمين:

  صا اتكأن اممل. -
 العرعمل ة   الاقت ع .مقل ال     -
 ا دمأعا م رن الت ز ن. -
 ش عدة الت لئن  ال  تعا. -
 رعمي   مقل صرن الب ع . -

الموثر   لا بر  ارم ان يلر    ر  شرتا   ارع يا م  ر ا العرر   مودرق اا ر  يعر  ص روميع 
 مءم   يخ ل لإد ا اا الت  لا  ال   .

                                                           
الرواةر  الر ل رر  ل يار د  2011 ب ا ر  ءر ن  17الموا ر  خ  1432معأرل ام خ ةرع   14اريم   ر   04-11قعةون مقرل  -1

 14ة عط الت أأن العرعمينو ا. مو الع د 
قعشرر  ةوخوالتزااررعا الم قرر  العرررعمل  دررزا  الإ رروخ ب ررع  رر  ةررر  البأررل ةتررر الترررعاأل المتترررر الرروط   صرروخ الت أأررن  -2

 .4و ص 2012العرعمين    ال زا   و  تأن الاروق  العتو  ال أعءأنو دعاعن قعص ل ا عع   مقتنو 
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 :قرض لعراء مسكن ترقوي لاى المرقة العقاري 
ررررع لتمررررعدة  اررررم الرررررعةون ذارررررهو ي عرررر    الم قرررر  العرررررعمل ةتررررر  ةرررره ال ررررخا اللبأعرررر   3  رر

المع ول ال ل يرو  بت لل  ةمتأرعا ب رع  د  ر ة    رر األ    إةرعدة ر  لرا    ر   ر     إةرعدة    
هأتتررن    ررر  أل لتب عيررعا الترر  راتررعا إلررر  لٍ اررم  رر ه العمتأررعاو    ر لئررن  ر  لررا ال رر تعا 

 1.ل  عالوزان لبأع ع    ر د
ل رر ا  ا ررتم ر قرررول اررم الم قررر  العرررعملو  تودرررق ةتأرر  ررررو ل  قرر ام اءرررتلعدة ارر  ن ارررم 
طر   الموثر و يار د مأره ءرع  الم رتم المر اد شر اههو  ءرعتهو  ة واةرهو  علإارع ن إلرر شر عدة 

 2.ر تل العرأع الم تم  را    رعمي  الت تألو  ال ع  ال  ع   لتم تم
 ( لقروض العقاري  الموجه  لتمويل العمل ات العقاري  لة إطار الترق   العقاري : 2)

ي رررما اررررلتع أالت أأرررن العرعميرررنأ دمترررن امةمرررعخ التررر  ر ررر   إلرررر ر   ررر     راررر    
العرررعماا المخررررن لتبأررل    الإي رررعمو  مررع ي ررما رتبأرررن الاعدررعا الخعصررن لتم رررت د يم    

ا إلرررر المرررعدة الاعةأرررن ارررم الم ءرررو  الت ررر يع  الم رررت يم.  رررر ر   ررر ه التع ي  03-93لرررن اءرررت عدر
 3.المتعت   عل  عط العرعمل 

ي عرر ا المتعررعاتون  رر  رلرروي  العرررعماا الاررعة   عرر  ام رر اد اررم   ررل اللئررعا الم ررتلل ة اررم 
ا لتمويا ا رعميل العررعمااو  ي رمع ل رل الررعةون  عءرتخ ا   ر ه  الر  ل العرعمين الت  ر خر 

رت وش   ه الم عميل بلم إة رع  ا رعنٍ د  ر ة  ر   ر  الم رعة  الرع مرن  شر ا  العررعماا  الر  ل.
لوءررتامعم  ل ررع  ر دل  ررع    بأع رررع    رتبأررن اصتأعدررعا  عصررن.  ارررم بررلم المتعررعاتلم امراررر  

 4.     ا الم عخ  ل الم قلم العرعميلمو  لاءأمع الخواص  إأ علااءتلعدة 

                                                           
 المتعت  ب  عط الت أأن العرعمين. 2011 ب ا   ء ن  17الموا   خ  04-11عةون مقل ق -1
 .52ة ةعم الأعقواو الم دل ال عب و ص  -2
مو  اتعت   عل  عط العررعملو ا 1993اعمم  1الموا   خ  1413ما عن  7ايم      03-93الم ءو  الت  يع  مقل -3

 .14الع د 
 .238  وءل  اام و الم دل ال عب و ص -4
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ررع   ةرره ي ررق  يرترر ل الم قرر  العرررعمل لرر ه الب رر  لمرر ة ررررا إلررر ثرروث ءرر وااو ةتمر
ءر ن  روخ  تر ة الاءرت و .  يرتل  20    15ةتأه الاصتلعظ  علم مل المب   لم ة لا ررا ةم 

%و  يتلتررق ذلرر  الاررروخ ةتررر ااتأررعز   لررر  20رمويررا الم قرر  العرررعمل ب  رر ن ررررا إلررر 
 1.ةتر ا موش الوةع   الب ع اا
 عن طريق التوريقالفرع الثانة: التمويل 

رررررل اةتمررررعد آلأررررن التوميرررر  لتمرررر ة ام لررررر  رررر  الولايررررعا المتارررر ة اما يتأررررن لاررررا ا ررررتتن 
الررر  ل العرعميررن ال ررت أن.  ععرر  رارلرر  ة عصررعا  رر   رر ا الم ررعخو ارخرر ا د خ العررعلل  رر ه 

 الآلأن   داة لتتمويا.
تومير  الرر  ل المتعتر  ب 05-06 ق  اةتم  الم  ش ال زا  ل   ه التر أرن  ر  قرعةون  

ال   أن.  رل صر  ا عخ التومير   ر  الرر  ل ال   أرن المم وصرن  ر  إطرعم التمويرا العررعملو 
 ااا اقت ع   إصو   روءأل الم عرم الل دين.

 يعتبررر  التوميررر  العررررعمل  صررر  امءرررعللق ال  أ رررأن الم رررتخ ان  ررر  امءرررواق الععلمأرررن  
وخ راويررا الررر  ل العرعميررن إلررر ءرر  اا لتررو ل  ال ررلولن لميء ررعا التمويررا العرررعمل اررم  رر

 2.ير م ع ش  عا اتخررن    التومي 
 أولا: مفهوم التوريق

ر مر   ه العمتأن  علت  ل     التاويا إلرر ام ماق المعلأرنو  رت رمم راويرا امصروخ 
ةلررر  ال رررع تن اارررا الرررر  ل  امصررروخ ام ررر ه إلرررر   ماق اعلأرررن يمترررم رررر ا ل ع  ررر  امءرررواق 

 3.رعتم    ه ام ماق ةتر امعةعا ةل أن    اعلأنالمعلأن. 

                                                           
 59ة ةعم الأعقواو الم دل ال عب و ص  -1
ب  ةن ص عنو التومي    داة اعلأن ص  ان لمواد ن اخعط  ال رلولن  ر  الب رو  الت عميرنو دماءرن صعلرن ب ر  الت مأرن الماتأرنو  -2

الاقتررعدين   ا   ة اعدأ ت   رعديم     العتو  الاقترعدينو رخررا اعلأرن  ع رو و ق رل العترو  الاقتررعدينو  تأرن العترو  
 .99و ص2014البواق و    العتو  الت عمين  ةتو  الت لل و دعاعن 

و امةمررعخإ تأ رعن ءرتأمنو برروا ا  ءرمل ةو التوميرر    لأرن لإةرعدة التمويررا ار   ة المعدأ ررت   ر  الارروقو رخرررا قرعةون  -3
 10-09و ص 2018عين و و  تأن الاروق  العتو  ال أعءأنو دعاعن ةب  ال صمعن ال ةو   امةمعخق ل قعةون 
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رعررر   الا ررر و   ررررعر لتب ررر  الررروط   الررر  ل  لنة رررع   التعملررر و   ةررره ر مأرررل امصررروخ 
الاقترررعدينو  الترر  ةعل رررعر اررع ركرررون ارر  وةأعا ا معرررن ااررا ال لعقرررعا الا تمعةأررن    ال  وةرررعا 

الميء رررعا التمويتأرررنو  ة اررر ع لتبأرررل العرعميرررن    الإي رررعماا المرلررر ة  علملزاةأرررن لت ررر  عا    
 1.ةتر الم تام يم    شتا   ماق اعلأن قعبتن لتت ا خ ةتر ا توه ال وق الاعةول ال    

ال زا رر ل  رر  المررعدة الاعةأررن رع يررل التوميرر  الرر ل ي ررل  إلررر  05-06ر ررمجم الرررعةون 
ار صتتلم: ام لرر ةمتأن راويا الر  ل ال   أرن إلرر   ماق اعلأرنو صلر   رتل  ر ا التاويرا  ر  

رتماا    الت عزخ ةم الر ل ال     ارم قبرا ايء رن اعلأرن    ارر مأن للع ر ة ايء رن اعلأرن 
  ررررر هو  الاعةأرررررن رتمارررررا  ررررر  إصررررر ام   ماق اعلأرررررن قعبترررررن لتتررررر ا خ  ررررر  ال ررررروق رمارررررا قررررر  ل 

 رت عزخ الميء ن المعلأن المر ان لتر  ل ال   أن بواءلن د  خ الت عزخ ةرم الرر  ل2.ال   أن
الت  رل ا ا ع لتمويا ال تمو بل مع رع  ايء رن التومير   ر   لئرن اعلأرن رررو   عمتأرن التومير  

 3.   ءوق ام ماق المعلأن
 يعتبرر  المرريرمم الم  ررزل ط  ررع ثعلاررع  رر  ةمتأررن التوميرر   وةرره  تررولر النأررع   علماع  ررن 

 ص عب. رإل ر ا خ   ه ام ماق  عل  ل ام ص عب   إدامر عةتر ام ماق المعلأن 
 ثان ا: الأركان الأساس   لنعاط التوريق

 4رتماا   ه امم عن مأمع  ت  :
 .  ع  ةوقن ا  وةأن بلم الب   المر ل  ال خا الم  م .1
 .الب     ةق    التختا ام الر  ل الت  يامت ع  راويت ع إلر د ن    ه  .2

                                                           
 عطمرررن ازيرررعنو د م الرررر  ل العرعميرررن  ررر  رمويرررا قلرررعش ال رررتمو دماءرررن صعلرررن قررر ل شرررعب  دزا ررر لو اررر   ة اعدأ رررت   -1

 رعديم و رخرا إدامة اعلأنو ق ل ةتو  الت لل  و  تأن العتو  الاقترعدين  العترو  الت عميرن  ةترو  الت رلل و دعاعرن الع عر  
 42.و ص2018-2019البواق و    بم ا ل ل 

ات رررمم روميررر  الرررر  ل  2006 ب ا ررر  ءررر ن  20الموا ررر  خ  1427ااررر   ةرررع   21اررريم   ررر   05-06الررررعةون مقرررل  -2
 .15ال   أنوا م و الع د 

 ات مم رومي  الر  ل ال   أن 2006 ب ا   ء ن  20الموا   خ   06-05ام قعةون مقل  2المعدة -3
 .5ب  ةن ص عنو الم دل ال عب و ص -4
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ال  رن التر  رتتررر  تل إص ام ء  اا د   ة قعبتن لتت ا خ    امءواق المعلأرن ارم قبرا  .3
 .الر  ل

رعتمرررر  ام ماق المعلأررررن ال   رررر ة ةتررررر اررررمعةعا ةل أررررن    اعلأررررن ر ررررت  ررررر  رعا ةر يررررن  .4
 .اتوقعن

 .يمتم لم تام  ش ا    ه ال   اا  دمل العوا   الت  ر ت  ع    اواةل  اءتارعق ع .5
 ثالثا: التنازل عن القروض الرهن  

ا ا رع لتميء رعا ال رت أنو  رت رر  ارم رع ر ايء ن التومير    ر ا  الرر  ل التر  ررل 
ةرر    دررود اخررعط   رر  دمررل الم ررعلة الم ررتارن ة رر  الت ررعزخ ةررم  رر ه الررر  ل.  مررع رارر ص 

 1.ةتر ة   ش ا  الر  ل الت  رال  ال زاةعا    الخو عا
 يرتل الت ررعزخ  مودررق ارلررعق بررلم اللرر  لم  ي رر ل العولرره ابترر ا  اررم رررعمي  ر ررتل درر  خ 

 2ر  ل ال   أن  يت مم   ا ال   خ البأعةعا الآرأن: عص  علت عزخ ةم ال
 تل رعللم ايء ن التومي   ايء رن المت عزلرن  ر  ةرر  الت رعزخ ةرم الرر  ل الم ةوارن  -

 ب  ون ةرعمين ذاا ال ر ن ام لر.
 ررتل ر ررمأن العررر   إشررعمة إلررر  ن ةمتأررن الت ررعزخ ةررم الررر  ل رخ ررل مصتررع  الرررعةون  -

 ل ال   أن.المتعت  بتومي  الر    05-06
  تل را    رعمي  إ  اش ال   خ  قع من ال  ون الت  رل الت عزخ ة  ع. -
ي رررق ر رررملم بأرررعن  وارررع المبترررة المررر  وش ارررم قبرررا ايء رررن التوميررر  إلرررر الميء رررن  -

 المت عزلن    ةمتأن الت عزخ.
ي ق  ن رتتز  الميء ن المت عزلن  علنأع  بتعرويض الرر  ل الم رتو   ل رع    المت رعزش  -

 .   الرم ن التارلا لرعلع ايء ن التومي ةتل ع 

                                                           
 .المت مم رومي  الر  ل ال   أن 2005-06ام قعةون  10   8اة   لتمعدة  -1
 .05-06ام ةلس الرعةون  14و13اة   لتمعدرلم  -2
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 الفرع الثالث: التمويل عن طريق ص    التمويل الإسلامة المعاصر
رعتمرر  الميء ررعا المعلأررن الإءررواأن  رر    رر ا  ع  ةمتأعر ررع ةتررر الم ررعدو الر آةأررنو امررع ي عررا 

 عل عرع  ال ر مو  يرتل التمويا الإءوا  يختت  ةم التمويا الترتل ل صل   تل اءرت ععد التععارا 
الا تمرررع   عل  رررعطعا الم ررر  ةن التررر  رارررر  الع الرررن  ام ررر ا  ام وأأرررن  ال   أرررن ام ررر ه. 
 تملرررز التمويرررا الإءررروا   ررررلتلم  ءعءرررلتلمو   مرررع  ت رررلن الم رررعم ن  ررر  الخلررر     الررر عع 

 .1 الخ عمةو  ال ع  لتارل  الت مأن الاقترعدين  الادتمع أن
ا الإءوا  ةتر دماءعا ال   ه الاقترعدين  الم عدو ال   أن لتاروخ. ر ت    ءعللق التموي

رمرررع راررروخ  ررر ه امءرررعللق التمويتأرررن ارررم ةمررروذا ال رررمعن  العوا ررر  الاعبترررن إلرررر ةمررروذا ال ررر ل 
 .2 عل   و  ال ل يرو  ةتر ررعءل اممعع   الخ ع   بلم دمأل المتععاتلم  ه

 :  التمويا العرعمل ةتر ال او الآر  ء ب ز صأة التمويا الإءوا  الم تعمتن  
 أولا: التمويل ولقا لأسلوب المعاركات

 .الم عم ن   الم عمعن   اع تل التمويا   رع مءتوب الم عم عا   ص ه الل يرتلم 
 المضارب   (1)

ة ع  رمويت  إءوا  يررو  ارم  ول رع الب ر   رعل مل برلم المرعخ  العمرا قرر  اءرتامعم 
 ي تلأل  صاعب ع اءتامعم ع.اماواخ الت  لا 

 تعريفها:أ. 
 تماررررا  رررر ا العررررر   رررر  اءررررتامعم المررررعخ لتارلرررر  ارررررتان المررررو   الم ررررعمعلم الرررر  م 

ةمتأررن الاءررتامعمو  ذلرر  اررم  رروخ المررزا  الترر لأل بررلم ة ررر ل العمررا  م م  ي ررعم ون  رر 
صررر  ث المرررعخ.  ت رررمم العرررر  روزيرررل اممعرررع  ب  رررق اتلررر  ةتل رررع برررلم امطررر ا و   ررر  صعلرررن 

                                                           
و اررر   ة المعد رررتل   ررر  2008 رررعط  ءرررع ينو التمويرررا الإءررروا   اررر ه  ععللتررره  ررر  اععل رررن امزارررن المعلأرررن الععلمأرررن  -1

لوقترعد  إدامة امةمعخو  تأن العترو  الاقتررعدين  العترو  الت عميرن  ةترو  ع العتأالاقترعدو رخرا اقترعد د ل و الم مءن 
 .52و ص 2015-2014الت لل  و دعاعن اام  بم اصم     ان 

 .99الم دل ةل ه ص -2
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  ررع  و  تامررا صررعصق المررعخ  رر ه الخ ررع   إذا ثبررت ةرر   رررررل  الم ررعمب  ةرر   ا تو رره 
 1.ةم ش  ط الم عمعن  ععلتعل و يع    ا العر  ام بلم ةرود الاءتامعم

 أنواعها :ب. 
ا رعمعن ث ع أرن  دمع أرن  رر رل ارم صلر  ص يرن  إلرالم عمعن ام صل  ة د  ط ا  ع رر ل   

 الم عمب    رر   ا عمعن ارل ة  الترن.
 . المضارب  الجماع  : المعترك 1

 تكون ةر  الم عمعن الم ت  ن ام ثوثرن  طر ا و   رل المرر  و   صراعب امارواخو 
  الم ررعمعون.  تررولر  صرراعب اماررواخ د م مب المررعخو بل مررع يعمررا المررر    م ررعمب   خو

 2. يتل رعللم الم عمعلم  م عمعلم ثعةويلم
 . المضارب  الثنائ  :2

 3رتكون ام ط  لم  ص  مع ير   المعخ  الاعة  ير   العما  ال     علإدامة.
 . المضارب  المطلق :3

الت رعمة       الت  لا يرر   ل ع صعصق المعخ الم رعمب ب روش اار د ارم الاءرتامعم 
 4 ان يتون مأه الت  الا ين    ا تأعم ال  عط ال ل   اه ا عءق.

 
 

                                                           
ا ا   ءعمةو صأة   ءعللق التمويا    ة ع  الم عم ن  ر لل  ع دا ا الب و و ا   ة اعدأ ت   رعديم و رخررا اعلأرن  -1

و  و ق رررل العترررو  الاقتررررعدينو  تأرررن العترررو  الاقتررررعدين  العترررو  الت عميرررن  ةترررو  الت رررلل و دعاعرررن الع عررر  برررم ا لررر ل  ع ررر
 .25و ص 2014-2013البواق و    
اخترررو   ءرررتمعنو لم رررعة   لررر ةو ااررر داا صرررأة التمويرررا  علم رررعم ن  ررر  المررررعم  الإءرررواأنو دماءرررن أأعءرررأنو اررر   ة  -2

اعلأرن  ع ررو  و ق رل ةترو  المعلأررن  الماعءر ن  تأررن العترو  الاقتررعدين  العتررو  الت عميرن   ةتررو   اعدأ رت  اررعديم و رخرررا
 27وص 2020-2019الت لل  و دعاعن ال  توم اولال اللع   ءعل ة 

 27اا وب  تل و ا دل ءعب وص  -3
صعلررن ب رر  ال ررو  ال زا رر لو بواررأع   رروث و شرر د ن ةع  ررنو ةرررود التمويررا الم ررتا ثن  رر  الب ررو  الإءررواأنو دماءررن  -4

ارر   ة اعدأ ررت   رررعديم و رخرررا ةررر ل ب كرر و ق ررل العتررو  الاقترررعدينو  تأررن العتررو  الاقترررعدين  العتررو  الت عميررن  ةتررو  
 .55و ص 2021-2020الت لل  و دعاعن اام  بواأع و ا لتنو 
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 . المضارب  المقياة : 4
يل ل المر   صعصق المعخ ا موةن ارم الرلرود  ال ر  ط ةترر الم رعمبو  ي رق 

 ةتأه الالتزا  ب ع  وخ امعمءته مةمعخ الم عمعن.
ع أررنو الترر  يمتررم اءررتخ اا ع  رعتمرر  المرررعم  الإءررواأن ةتررر آلأررن الم ررعمعن ال م 

   دمأل الم علاا  لأس  ر     الت عمة.  عتر ءبلا الماعخو ر تخ     ه الآلأن  ر  ر  رأ  
ال رروق العرررعملو صلرر  رخلرر  ايء ررن اعلأررن    اءررتامعمين لإة ررع  اب ررر    ةرر ة ا ررعنٍ  ععرر  

عرررع و  دمرررل  ررر ه را  ررر  التكتلرررن الوزارررنو  رررتل رر رررأل المبترررة إلرررر ءررر  اا لل ص رررع لورتترررعب ال
الم علة. ثل ررو  الميء ن   ة ع  المب رر  عأرل  ص ارره  علتر رأ و  يرتل روزيرل الر عع ةترر صمترن 

 1.ال   اا.  يتل اءت داد أأمن ال   اا ام امق عط المارتن د ميعر 
 ( المعارك :2)

امءرررررعللق التمويتأرررررن التررررر  ر رررررتخ ا ع المررررررعم     رررررليعتبررررر   ءرررررتوب الم رررررعم ن ارررررم 
 .  ةواة عالإءواأن  تا ةو  ءو  ةت ع خ      ه ال ز أن رع يل الم عم ن 

 أ. تعريفها:
يمتم صأعةن المل و  ةترر ال ارو الترعل : الم رعم ن  ر    رعمة ةرم ارلرعق برلم طر  لم 

رر ررأل اممعرررع  ب  ررر ن ائويرررن     رارر و  رررتل مأررره دارر  العمرررا  م م المرررعخ لت ررتلا شررر ارن  يرررتل 
اارر دة بررلم ال رر  ع و بل مررع  ررتل رامررا الخ ررع   ب ررع ر ةتررر صرررن م م المررعخ المررر   اررم  ررا 

 2. يتل الالتزا   علارلعق ام قبا دمأل ال   ع و د ن  ل رررل     إ معخ .ط  
 3لتم عم ن ةوةعن   مع: ب. أنواعها :

                                                           
اامرر  ةبرر  الاتررأل ةمررر و الآلأررعا الإءررواأن لت  ررأ  ال ررروق العرررعملو ارريرم  ر  ررأ  ال ررروق العرررعمل المررر لو دعاعرررن -1

 10و ص 2005 وةلو  25.27و ا  ز صعلع ةب  الله  عاا لوقترعد الإءوا و امز  
 31اختو  ءتمعنو لم عة   ل ةو الم دل ال عب و ص  -2
 . 101-100 عط  ءع ينو الم دل ال عب و ص -3
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 المعارك  الثابت : -1
اعخ ا ر  ش اعرلم ارم قربنرا الب ر  الإءروا و  ي رت  ةرم ذلر   تل رمويا دز  ام م م 

ع  ررر  اتكأرررن  ررر ا الم ررر  ش  ععلترررعل و ي رررعم  الب ررر   ررر  إدامة  ا اأ رررن   ن يرررر ع الب ررر  شررر يتر
الم رر  ش  ي ررع ل  ررعلخب ة الل أررن  رر  ةمتأررعا الم رر  ش.  مررع يارر  لتب رر  الاررروخ ةتررر ة رر ن 

الل يرررنو ياررتل   ررا طرر    ارررته الاعبتررن  ارم اممعررع  ب  رر ن اررع ي ررعم ه  رر  الم رر  ش  ع ر ه
 .   الم   ش صتر  تل إة ع  الم ة الما دة لتم   ش    ال   ن الميء ن ل  ا ال  عط

 . المعارك  المتناقص  : )المعارك  المنته   بالتمل ك(2
 مودررق  رر ا ال رروش اررم ال رر ارنو يارر  لت رر ي  اءررتب اخ المررر    رر  اتكأررن الم رر  شو 

ابترررة  اصررر     د عرررعا اتعررر دة ص رررق ال ررر  ط المتلررر  ةتل رررع    طبأعرررن إارررع ةرررم ط يررر  د رررل 
العمتأن.  رت ل    ه ال  ارن ام ةر  م م أ لم: ام خ  رو ةرر  شر  ن المتكأرن الم رت  ن برلم 
الل  لم ل  ا  الم   ش    العرعم  معل معو  الاعة   و ةر  بأل المموخ لاررته الت مي أرن  ر  

 .ر ير ع لت  ي  اتكلته  عاتنالمعخ الم ت   إلر ال   ن صت
 ثان ا: التمويل ولق آل   البيوع

 :الآرأنالتمويا ةم ط ي  البلوش ي ما الرأة 
 ( عقا المرابح :1

التمويررا ةررم ط يرر  البلرروش   رررع لعررر  الم ا اررن اررم  رروخ بأررعن رع يل ررع  آلأررنء واررع 
 .  ةواة ع

 أ. تعريفها:
ررع اررم صررلرعا اماعةررنو  صلرر   تع رر  ال ررع ل )الب رر (  الم ررت ل رعتبرر   رر ه الرررلرن ةوةر

)العملررا(  ل ررع  رر ب ا  ةررر  بأررلو  ت ررمم ةرررا اتكأررن الم ررت  الم ررعش اررم ال ررع ل إلررر الم ررت لو 
 1.ارعبا ثمم البأل  زيعدة ال عع الما دة لت ع ل

                                                           
 .191-190  ع  اام  الرعا و الم دل ال عب و ص  -1
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 ر ل ةوةلم اث لم   مع:ب.أنواعها :
 . المرابح  العادي :1

ارم طر  لم: ال رع ل  الم رت ل. يررو  ال رع ل رع   الم ا ان ال  ألن  عءل آ  و  رتر ل  
   ا  ال تعن د ن  ل التزا  ا رب  ارم الم رت ل ل ر ا  عو  يرتل البأرل ةتأ رن لاصتأرعا الم رت ل 
لت تعن.  تل  ال ع ل  الم ت ل ةتر معرع اعرلم  رتل إارع ته إلرر ءرع  بأرل ال رتعن التر  يمتك رع 

 قت لاص     ةتر د عرعا  تامرا ال رع ل  ال ع ل  عللعاو  ق   تل د ل ال ع  ةتر اللوم      
 1.ركتلن ال تعن    ال  عةن

 . المرابح  للآمر بالعراء:2
 ررتل اءررتخ ا   رر ه الرررأ ن   ررتا شررع ل  رر  المرررعم  الإءررواأنو صلرر  يرررو  الزعررون 
ال اةق    ش ا  ءتعن  علتر   لتمر   مةره لرأس   اتعةره د رل ثمرم ال رتعن ةرر ار  يار ث  ر ا 

ال رررع ل لا يربرررا البأرررل  علتر رررأ و    لعررر   اع  رررن ال رررع ل  رررعلزعونو    مةررره ياترررعا إلرررر إارررع من 
 2.ال رود الآن. يرو  المر      ا  ال تعن بامم ةر لو  يبأع ع لتزعون بامم ايدا  ةتر

 : الآرأن يمتم اءتخ ا  ةر  الم ا ان    التمويا العرعمل     لند ا اا 
العرعم    الوص ة ال ت أن ارم صرعصب ع )اراور شر  ن ةرعميرن( ر ت ل الميء ن التمويتأن  -

 ءوا  ةر ار     علتر أ و ءوا   عن   ع  طتق ا ب  ام ااتعا الوص ة    لا.
رو  الميء رن التمويتأرن   ر ا  العررعم    الوصر ة ال رت أن ارم اعلك رعو ءروا   رعن الر  ل ر -

ا ررب  اررم ااتررعا الوصرر ة    ةررر ار     علتر ررأ و  ع ررض ال  رر  ةمررع إذا  ررعن   ررع  طتررق 
لايا  لتميء ن التمويتأن اللتق ام الم ت ل ارمعةعا ل ر اد  ق رعط ال ر ا و  يمترم  ن 

  تل ال  اد ةتر  ق عط ايدتن   ع   ةتر ام ال ع  ال ر ل لت  ا .
 يمتررم رلبلرر  صررأ ن الم ا اررن  رر  قلررعش ال ررتمو صلرر  يرررو  الب رر   علارلررعق اررل ارررع خ  

 ا  المواد الوزان لتب ع   عل ر و ثل  بأع ع له   ع  التكتلن  علإارع ن إلرر اما   عل  ا  ةتر ش
                                                           

 .53اا وب  تل و الم دل ال عب و ص  -1
 .204  ع  اام  الرعا و الم دل ةل هو ص  -2
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 عاش معع اتل  ةتأه.  يتع   الم ت ل ب  ل ثمرم  ر ه المرواد ةترر  ق رعط ايدترن رترزاام ارل 
 1رارل  الت    ال ر ل ام الم   ش المموخ.

 ( الإستصناع:2
 .  ةواةهرع يله  إب ازالتمويا  علاءتر عش ام  وخ  آلأن إلرء تل ق 

 أ. تعريفه:
 تل ر رمأن  ر ا العرر   عرر  الترر أل   رو ةروش ارم  ةرواش التمويرا. يررو  الررعةل  ر   ر ا 
العرر  بتررر أل شرر   اعرلم   رر  المواصررلعا المار دة لتم تررر ل الآ رر و  يرتل اءررتخ ا  المررواد 

  اار د ي رما الخع  الممتو رن لتررعةل لإرمرع  العمتأرن.  تعرلم ةترر الم ترر ل د رل ارعبرا ارعل
ثمرررم الترررر ألو  يمترررم  ن  رررتل د رررل  ررر ا المبترررة إارررع ةترررر اللررروم    ةترررر د عرررعا ايدترررن   ررررعر 

 .لورلعق المب   بلم الل  لم
 ب. أنواعه:

 ةتر شتا اءتر عش اوازل.   اعةتر شتا ةر  ارع لن   اعصأ ن الإءتر عش ركون 
 . عقا المقاول :1

ةترررر  ن ةررر  المرع لرررن  ررو العرررر  الررر ل رررر ا   اررم قرررعةون المرر ة 5492ررر ا المرررعدة 
 تع ررر  مأررره  صررر  المتععقررر  م  رررر ل شررر   اعرررلم    ر للررر  ةمرررا ااررر د ارعبرررا  دررر   تع ررر   ررره 

 الل   الآ  .
ررعو   رر     يعتبرر  ةررر  المرع لررن ةررر  اءتررر عش إذا قررع  الرررعةل بتررر يل المررعدة  العمررا اعر
ارررررم ةلرررررس الررررررعةونو ي رررررمع اللرررررر ة الاعةأرررررن  ررررر ن  تع ررررر  المررررررع خ بترررررر يل المرررررعدة  550المرررررعدة 
ع  العما  3.اعر

                                                           
 .21ميعل ال  م  علعل  الم دل ال عب و ص  -1

  2.الم  وم ءع رعقعةون الم ة      75/85اما     - 
  صرررعاو آلأرررن التمويرررا العررررعمل  ررر  المررررعم  الإءرررواأنو ا ترررن دعاعرررن دا ررر  لتعترررو  ا رررر لللررر  بألرررعمو ا رررر  علررر   -3

 24و ص 2009و الع د الاعة و  25الاقترعدين  الرعةوةأن ا ت  
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 الموازي : الإستصناع. 2
عد ةترررر د رررن  تلرررعده المرررر   ر للررر  امشرررأع  المرررر عن ب ل رررهو برررا  ت ررر  إلرررر الاةتمررر

   ه لت للر  عو  يعتمر  ةترر راويرا ةمتأرن الت للر  إلرر د رن اختررن  التر  رتامرا الم ري لأن 
الكعاتررن ةررم دررودة الت للرر   اررع  المررر  .  ععلتررعل و  تامررا المررر   الم رري لأن الكعاتررن  اررع  

 1.العملا ةم دودة الت لل 
 ءلتن ام  ءع ا التمويا العرعملو  يمتم اءتخ ااه  اا لمرم  الإءتر عشيعتب  ةر  

يمتترر  قلعررن  مل  ي ةررق  رر  ب ررع  ا ررتم     ل اب ررر آ رر .  تلرر  المعلرر  اررم  رروخ  رر ا 
العر  ال المرع خ ةتر ب ع  المب ر   رعر لمواصلعا اا دة   ر   تر ة زا أرن اعل رنو ارعبرا  در  

 .اعلم
 ثالثا : التمويل ولق آل   التأجير

 .الإدعمةالتمويا     آلأن الت دل  يتون ةم ط ي  ةر  
 ( تعريفها:1)

 تععقرر  ط  ررعن  رر  ةررر  الإي ررعمو ام خ  ررو ال رر  ن المرريد ة )الب رر ( الترر  راررتل   ارر  
المتكأن ةتر م م المعخ الميد و  الاعة   و الم ت د  ال ل ي تلل  ام ص  اءرتخ ا  امصرا 

ءرررتلعدة ا ررره للتررر ة ااررر دةو ارعبرررا د عررره ابترررة الإي رررعم المررريد  لإةترررعا ال رررتل  الخررر اعا    الا
 2.المتل  ةتأه د ميعر 

                                                           
 18اختو  ءتمعنو الم دل ال عب و ص  -1
 19ا ر للل  بألعمو الم دل ال عب و ص  -2
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 أنواعها:( 2)
 لندعمة ثوث صوم  رتماا مأمع  ت :

 المنته   بالتمل ك: الإجارةأ. 
 تملز   ا ال وش ام العرود   ةه  بر     رتا إي رعمل  ي ت ر    رتا اتكر و  يع ر  ذلر   ةره  عر  

 1.الإي عمو  تاوخ العر  إلر بأل    ه نا    ت ة اا دة ام 
 تل  مودق الارلعق الاعبت برلم المرر    ةمو ره شر ا  المرر   مصروخ اعلأرن اارا 
العررعماا  ال ررلم  اللررع  ااو ثررل  ررتل ررر دل   رر ه امصرروخ لتعمررو  للترر اا طويتررن    اتوءررلنو 

وخ  صأعزر ررع اررل الالررعظ ةتررر اتكأررن المررر   ليصررا.  ررتمتم العمررو  اررم اءررتخ ا  امصرر
لت ررر    امق رررعط الماررر دة لني رررعم  ررروخ  تررر ة ااررر دةو ارررل رامرررا امق رررعط الإدعميرررن لت لررررن 

 ال  ءمعلأن  ال عع المتل  ةتأه. 
 عع  اةت ع  الم ة الما دة  ر     امق رعط  علكعاراو ياروخ المتكأرن امصرتأن لتمرر   

ل  رن(    برامم مارزل    ة ر  إلر الم ت د  ةم ط ي  ةر  د  ر     بتاويتره   رتا ا رعة  )ا
الم ت أن  علتمتأ     التمويا العررعملو صلر  رررو   الإدعمةد ل الر   ام ل . ي تخ    ءتوب 

الميء ن المعلأن    ا     إة ع  اب ر  ر دل ه للآ  يم ارعبا ق   إي عم د مل اار دو  ذلر  
 مررع ي ررمع ل ررع  علاءررت داد الترر مي   لتكررعلأل الاررروخ ةتررر المب ررر   ررعاش الرر عع  دررز  اررم 

 2. ة الإي عمو ر ترا المتكأن لتم ت د ثمم المب ر ال  ا د عن إي عمينو  ة   اةت ع   ت
 التمويل  : الإجارةب. 

 رر ا الم رر ش ال زا رر ل ةتررر الاةتمررعد الإي ررعملو   ررو ةرروش اررم العرررود الإي عميررن الترر  
 رت مم ةمتأن رمويتأن.

                                                           
 214  ع  اام  الرعا و الم دل ال عب و ص  -1
 .20ل  بألعمو الم دل ةل هو صا ر لل -2
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 ررتل ذلرر  اررم  رروخ ةررر  إي ررعم ياتررول ةتررر  أررعم ال رر ا و  ي ررما امصرروخ الم رولررن  
 ال الت عميرررن    الا مأرررن. يعررر   ررر ا ال ررروش ارررم العررررود ارررم  ةلررر  الم رولرررن الم رررتخ ان ليةررر

 1. شتعخ الر  لو صل   تل اءتخ اا ع لتمويا ش ا  امصوخ    اءتخ اا ع
 التع يل  : الإجارةت. 

رتمارررا العمتأرررن  ررر  اءرررتئ عم اب رررر ءرررت      ةلررر هو صلررر  يررررو  الم رررت د  بررر  ل ابترررة 
المب ررر الرر ل ي ررا اتكررعر لتمرريد .  تامررا المرريد  اارر د  رر د ة د ميررنو  يتتلرر   علاءررتلعدة اررم 

ا ي لأن اتكأن المب رو  مع    ذلر  التر الم  الت ر لا  الررأعةنو بل مرع  تعرلم ةترر الم رت د  
 2.ء اد امق عط  ر  لا الممتتكعا الم ت د ة

 3 ل:  ءتوعلم لندعمة الت  لتأن د م  ع     التمويا العرعمل  ذل   تل     
  در ةالم عة  ثرل ر دل  رع للرعلب  ال رتم ارعبرا  إة ع . ان ر    ش  ن ةرعمين يتون ة ا ع 1

 ش  ين.
ل مل  اواخ ام الم تام يمو ثرل ر رتخ    ر ه  إدعمةررو  ش  ن الاءتامعم   ص ام ء  اا . 2

 اماواخ لإة ع  ا عنٍ  ر دل  ع   ررع ل ر ه الررأ نو  ترعءرل صمترن ال ر  اا الارروخ ةترر أأمرن
ررع لت رر  اا الترر  يامتوة ررعو  عرر   رررل ارعبررا إدامة العرررعم.  اررم الممتررم  الإي ررعم الرر  مل   رر

 .ر ا خ   ه ال   اا    ال وق الاعةوين
 وأنواعهاالمبحث الثانة: مفهوم القروض العقاري  

رعتم  الر  ل   تا  بل  ةتر الارنو  ق   ث ا امزان اما يتأن ةتر الرلعش المرعل  
رع  صر   بزيعدة المخعط  الم ر لن  عمصوخ المعلأن  لكم لل  ت ث  الرلعش  ا رقو برا رر ث   ي ر
  ررل ة عصرر ه   ررو الارررن  ةتررر الرر ةل اررم  ن ةوااررا ااررا زيررعدة الاقترر ال  ر  لررز المخرررعط  

                                                           
اامرر ل ءرررتأمعنو  ععلأرررن الخأررعماا المم وصرررن لتمرتررر ل  ررر  الإي ررعم التمرررويت  العررررعملو ارر   ة المعد رررتل  و  ررر ش ةررررود  -1

 .3و ص 2013-2012 الم ي لأن  تأن الاروق دعاعن بم ةت ونو ال زا   و 
 .21ا ر للل  بألعمو الم دل ال عب و ص  -2
 225   224ا و الم دل ال عب و ص   ع  اام  الرع -3
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تم  ن ريدل إلر  زان ةمأرنو   ن  ر ان الاررن    ارعل ع  ر  ال  رع  المرعل   ةرا ال قع ن يم
يمتم  ن  ت بق    رلعقل اماوم   تا  رب و صل  إن دمأل الميء رعا رتععارا ارل  ع ر ع 

 .ال عضو   ل ا تتن    إص ه   ه الميء عا ءت عتس ةتر  نأن ال  ع  الععلم 
إن الرررر ل العررررعمل  رررو الارررا اماارررا  يرررروخ  بررر ا  اقتررررعد ون ارررم ال زا ررر     ررر ا 

و 1لم ررتتن الإءررتعن  رر  ال زا رر و  الترر  اءتعرررت ةتررر الاتواررعا المتععأ ررن ا رر  الاءررتروخ
ءأمع  نج الع    ام ال  خ الت  اةت  ت   ه الوءلتن  ص ات اللو  رر م  ب ر ع    الم رعخ 

   ةواة ع. لاب  ام إلرع  ال و  ةتر الر  ل ام  وخ رع يل ع إذن  ا  ع    ا 
 : مفهوم القروض العقاري الأولالمطلب 

ر مرررر ع الب ررررو   الميء ررررعا المعلأررررن الررررر  ل العرعميررررن  وءررررلتن لتمويررررا شرررر ا   رمترررر  
العرعماا ام قربنا ام  اد  ال   عا  تماا  ك ة   ا ال وش ام الر  ل    ر الم المبترة المرعل  

عالوز  ل  ا  العرعمو ال التع      اده ال  ع  ة ا   .ا دة ةتر  ت ة زا أن اا دة  ي ر
رترررو   الرررر  ل العرعميرررن   ص رررع    تررر اا ءررر اد اتلع ررررنو صلررر  يمترررم الارررروخ ةترررر قررر ل 

 ب  ق  ع  ة ثعبتن    ات ل ة  لع ة ةرود.
رررع  ررر  رمترررلم ام ررر اد  ال ررر  عا ارررم الارررروخ ةترررر  رتعرررق الرررر  ل العرعميرررن د مرا  عار

العرعميررررنو  ر عرررر   داة ا مررررن  رررر  راللررررز ال مررررو الاقترررررعدل التمويررررا الرررروز  ل رررر ا  الممتتكررررعا 
 رلرروي  الرلررعش العرررعملو صلرر  ر  رر ل الميء ررعا المعلأررن ةتررر رررو ل  رمويرراٍ إاررع   ل رر ا  

 . رلوي  العرعمااو امع ي  ع ل    رو ل    ص ةما  ر مأن الاقترعد   تا ةع 
 : تعريف القروضالأولالفرع  

 رع يل الر  ل: –  لا 
 صأ ن الر ل   ة ع أ : اع يعلأه  ص  الل  لم ام ااتر للترعاعه.أرع   

 ءتلع.   ي مر  اع المعلكأن  ع  وه أ : د ل اتموخ    ةول ةل  اخعل  له ةعدو رل و
                                                           

التوقلرت    :Alraid . com -www . ild. اوقل اةت ةرت  06و ص "امزان المعلأن الععلمأن الاعلأن  "صعز  الببو ل و  -1
  15.00ال عةن  19/02/2023
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ففا قررعخ  بررو إءرراعق ال اررول  رر  اع ررر قولرره رعررعلر أ :  ففن ا ا الَّففذُي يِقُففرُضِ رَّ  ق رُ   }مَّ
ن ا..{ س   .2البو  الا م ن اع ر الر ل : 1ح 

 ل    الاقترعد  و ةمتأن ر عقا المعخ ام شرخا    د رن إلرر شرخا    د رن الر
  ررر ه لاءرررتخ ااه  ررر  ة رررعطعا إةتعدأرررن    اءرررت ورأن ر رررع ل  ررر  ال مرررو الاقتررررعدل  ي رررت   
الر ل إلر ةعاتلم  ءعءللم  مع الارن  الم ة الارن    التزا  المر ل   ةعدة المرعخ الم رتت  

ة المتل  ةتل ع    الوقت الما د الم ة     تر ة زا أرن رار د اوةر  اءرتارعق الرر ل ال اللع  
 .3 ء اده

 رررعل دوش إلرررر  صترررع  التر رررلم المررر ة  ال زا ررر ل ة ررر ه ةررر   الرررر ل    رلررر ق لررره  ررر  
العرررود المتعترررن  علمتكأررن :  اللرررا ال ا ررل راررت ة رروان الررر ل الاءررت ور  اررم ال ررعب ال ررع ل

و صلر  ةررت المرعدة  458إلر  450الالتزااعا  العرود امم المواد ام ام الكتعب الاعة : 
أ  ق ل الاءت و   و ةر   تتز   ره المرر ل  ن   ررا إلرر المرتر ل اتكأرن  :ةتر  ةه 450

ابتة ام ال رود     ل شر   ااتر  آ ر  ةترر  ن  ر د إلأره المرتر ل ة ر  ة عيرن الرر ل ةللر ه 
 .4   ال وش  الر م  الرلنأ

المتعتر  بتومير  الرر  ل  2006/02/20الميم      05/06الرعةون مقل رمع ر مم 
ررمررر رروصرررررن اررم Iالرر رررتررلرررلرررررعا ا ا رره ةتررر  ةرره 02 ررر ة  05الررر ل  رر  المررعدة  و رع يررل5ال   أررن

    إطعم رمويا ال تم آلأعا يء عا لمالرربررر ررو   ا
 
 

                                                           
 ام ءومة ال ر ة 245 :الآين -1
 90و ص 2006و  01نو  بل  ا و لب عنو الل عناام  ةت  اام   صم  الب ع و الر ل المر   و دام الكتق العتمأ -2
 90ص  1992و 02شعر  الرز ي   و ااعا اا    إقترعد الب و  و د وان الملبوةعا ال عامأن و ال زا  و الل عن  -3
 المت مم التر لم الم ة  المع خ  المتمل 1975/09/26الرعدم     58/75اما  مقل  -4
ال رررتوأعا المم وصرررن ارررم الب رررو  المتعتررر  بتوميررر  الرررر  ل ال   أرررن و 2006/02/20المررريم   ررر   05/06الررررعةون مقرررل  -5

  .12/03/2006 الرعدمة    15الع د  و الميء عا المعلأن    إطعم رمويا ال تم  وال  ي ة ال ءمأن
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ة ررر ه  ررر   المتعتررر  ب  رررع  الب رررو    الرررر  ل  12/861 ععلإارررع ن إلرررر الررررعةون مقرررل 
ا ه ة   المرت ل   ةه: أيع  ةمتأن ق ل    ال و   ر ا الررعةون  را ةمرا رررو   32المعدة 

ي ترررن ل ررر ا ال ررر ل ر رررل ايقترررع  عمرعبرررا  ارررواخ رارررت ررررر   شرررخا اع رررول ا ررره ايء رررن 
 طبأع     رع  ب ل     رتععق   علتزا  اوقل لا عب   ا ام ل  أ   

يرو  المر ل بت تأل ال    المرت ل لتمرت لو   ةه   ترا له صر  المتكأرن  ر   ة  اع
ذلرررر  ال رررر  و  يررررر ع المرترررر ل ا رررري لار ةررررم صل رررره  إةعدررررره  رررر  الوقررررت المارررر د  ال رررر   
المرترررر ل ي ررررق  ن يتررررون ااتأررررعرو  ل قررررعبور لتتبرررر  ا   رررر   امعثررررا اررررم ةلررررس ال رررروش  الكمأررررن 

 ر  الرر ل  ر  ال ررود  الررر ل قر  يترون بر  ن ارعبرراو  ال رودةو   رار  امشرأع  التر  ر ررتخ   
 ل  ن المرر ل لا يلترق اررم المرتر ل شررلئعر زا ر ار ةترر الم ررتلو     مرعبراو  ل  ن المررر ل 

 .2يلتق ام المرت ل  ع  ة اعلأن ةتر ال    الم تل
ةترر اةره أي رتا ةمتأرن قر ل  ر  رر ا   11-03اما   ام  683رمع ةرت المعدة 

ال ررو   رر ا امارر   ررا ةمررا لرررع  ةررول ي ررل  مود رره شررخا    يعرر  بواررل  اررواخ راررت 
 رررررعلتوأأل  عل رررررمعن  التزااررررعرررررر   شرررررخا   رررر  ي  ررررر   مود ررررره لرررررعلع ال رررررخا الآ ررررر  

 الاصتأعط     الكلعلن    ال معن.
و   رر ط   رو ةمتأرن ر عقرا أأمرن اعلأرن ارم شررخا    د رن إلرر شرخا    د رن   ر ه 

 ن  تع رر  المرترر ل   ةررعدة ةلررس النأمررن  رر   قررت اارر د  رر  الم ررترباو د ن زيررعدة    ةررررعن 
    اع ل الاعلااو ركون النأمن الم تمن  الم د دة   عمة ةم ةرود  ععض ةمتأرعا الإي رعم 

                                                           
 . 34ال  ي ة ال ءمأن الع د 1986 /19/08المتعت  ب  ع  الب و    الر  ل الرعدم     12/86الرعةون مقل    -1
الل عن الاعلان و ا  وماا صتب  الاروأأن و لب عنو   5ةب  ال زاق ال   ومل و الوءأ  ش   الرعةون الم ة  ال     و ال ز  -2

 .419وص2000
الميم رررررن   52المتعتررررر  ب رررررر    الرررررر ل د يررررر ة مءرررررمأن العررررر د 2003/08/26الررررررعدم  ررررر   11-03اماررررر  مقرررررل  3

  07/08/2003. 
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التررر  راترررول ةترررر  أرررعم ال ررر ا  رعتبررر   ي رررع ارررم  ةرررواش الرررر لو  رخ رررل لت قع رررن ارررم قبرررا 
  1 .الم تس المختا

 تعريف القروض العقاري : :الثانةالفرع 
 تعريف القروض العقاري : -1

رعتبرر  الررر  ل العرعميررن  رر  رترر  الررر  ل الترر  ر  ررتخ   لتمويررا إة ررع  ا ررعنٍ د  رر ة 
رعو  30رمويا ا عنٍ قع من  عللعاو صل  ي متم  ن يمت  رعمي  اءتارعق ع لم ة رررا إلرر     ةعار

 ق عط د مين    ة ر  اةت رع  المر ة المار دة لترر ل.  ر لتر  ةتل رع  يتل ء اد ع إاع ةتر شتا 
ع أالر  ل العرعمين  2. اصلوصر

يمتررم ارر ع  رر ه الررر  ل ل مأررل ةمتأررعا العرررعماا ااررا الارت ررعب  امشرر عخ  الإقعاررن 
ال  أ أن    الاعةوين    صتر الاءتامعم المات .  ارم ال رعدم  ن يخترعم المرت ارون التمرويوا 

 3.اءتامعمار لو  ركون قوة الم ع  ن بلم الب و       ا ال وش ام الر  ل قتلتنل مأل 
رعتبرر  الررر  ل العرعميررنو  رر  إطررعم رر ررلم الاءررت و و   ررعمة ةررم إقرر ال  اررواخ اررل 
ر دلررا ال رر ادو  رخرررا لتمويررا العمتأررعا ذاا اللررع ل العرررعمل الترر  ربرر   بررلم ام رر اد الرر  م 

 4.يامل ل الرعةون 

                                                           
الرررعدمة  رر   15اررم الب ررو   الميء ررعا المعلأررن  رر  إطررعم رمويررا ال ررتم  وال  يرر ة ال ءررمأنو العرر د ال ررتوأعا المم وصررن  -1

2006/03/12. 
 .211و ص3و ط عن 2006ا ل  إب اهأل    ل و إدامة الب و  الت عمين و  المتتق الع ع  الا    و ار   -2

3-Luc Barnet Rolland, principes et technique bancaire, 24ème ' édition, Dunod , Paris, France, 2006, P.146. 
4- Guy Raymond, crédit immobilier, Juriss classeur : concurrence - consommation , fasc. 941- banque crédit. 

Fasc., 721.2003 p 111 
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 أنواع القرض العقاري لثانة: المطلب ا 
  تا ةع و  ت وش الر ل   شتعخ   ةرواش اختتلرنو  يختتر  الرر ل العررعمل ة ره   رتا 
 ررعصو صلرر  رت لرر  طرر ق ال ررمعةعا  ارررعدم التمويررا المخررررن لرره  امةرر ال الترر   ررتل 

 .ا اه ل عو  علإاع ن إلر  ت ة ء اده
 تنوع القرض حسب الضمانات المخصص  له و الجه  المانح  له  الأول:الفرع 

 أ. تنوع القرض حسب الضمانات المخصص  له.
  ت وش الر ل ص ق ال معةعا المخررن له إلر ةوةلم:

  العخصة:. القرض  1
 ررو ذلرر  الررر ل الرر ل يمرر ع لتمرترر ل ةتررر  ءررعم الاةت ررعم ال خررر و   ررو يمرر ع  عل  رر ن 

و  عل رمعن  ر   1 ل    الم تلل  ام الر لو  و اعام لتر  م ةلر هلتارن الت  ي ع ع المر
  ا ال وش ام الر  ل  و امعن شخر  ي ت   إلر ة عصر  اع ويرن  ر  شرخا المرتر ل 

 ااا ال معن الم   نو اماعةن   الاءترعان.
  . القرض العينة :2

 :  ر ل إلر ةوةلم إذ  و ذل  الر ل ال ل يم ع ارعبا رر يل المرت ل ل معةعا
   مانات شخص : 

  رتماررا  رر  رع رر  شررخا آ رر  )طبأعرر     اع ررول (  علو ررع   نأمررن الرر  م إذا صررا  دترره 
 ب لا ام الم  م    صعلن إة عم   ا ام ل  ااا الكلعلنو ال معن الاصتأعط    الت الم.

  عين   مانات:  
 شررأع  أأمأررن  اررواخ    رر  ر رررق ةتررر ةررلم ال رر   ذل النأمررن ذاررره   يتررون ا ررموة ع 

 )أأل روال رات رر   ال ا م صتر  رتمتم ارم اءرتألع  د  ره ارم أأمت رع  عر  بأع رع إذا 

                                                           
تت رن لب رعنو الل عرن ال ا عرن و و  ا-  ة ر  ة عر  -إب اهأل ال  عمو  صم  ز   ب  ل    وءر  شروخو الررعاوم الررعةوة   -1

 .276و ص 1995
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  ارررم   رررل  ررر ه ال رررمعةعا العل أرررن الررر  م  1ة رررز المررر  م ةرررم الو رررع  ة ررر  صتررروخ المأعرررعد
ال ءررم و الرر  م الاأررعزل  صررروق الااتأررعز   لعررا  ن الميء ررن المعلأررن رعترر  ةلررس ام مأررن 

إلررر ال ررمعن   المررر مة التر أررن صعلررن العملررا المعلأررنو   لكررم  رر ه ال ررمعةن لأ ررت   عل  رر ن
لا يمتررم  صررم ن  لكررم رارر  اررم اررمعةن إاررعمأن لترر ا م رمت رره اررم الت ررو  إلل ررع  رر  صعلررن 

 2الاركعخ ةتل ع  ص  ع قلعع.
 ب.تنوع القرض حسب الجه  المانح  له

 يمترم  ن يترون الرر ل العرعدليختتر  ةروش الرر ل ب رع ر ةترر صرلن المرر لو صلر  
(SIMPLE CRÉDIT)  إذا ق ارره شررخا طبأعرر  لآ رر و  اررع إذا  ررعن المررر ل اررر  رع

رررع  رررع(    ايء رررن اعلأرررن  ررررل اررر ع الرررر ل لتعملرررا    الزعرررون الررر ل يمترررم  ن يترررون شخرر )ب كر
 .(BANCAIRE CRÉDIT) اع ويرعو مأعتب  الر ل ار مأرع    ب كأرع طبأمأرع   

 تنوع القرض حسب ال رض المخصص له و ماتهالفرع الثانة : 
 أ. تنوع القرض حسب ال رض المخصص له

   ر ل الر ل ص ق ال  ل    الود ن المخررن له إلر ة ة  ةواش   م ع:
 :.القرض الاستهلاكة 1
 ررتل روأأررل العررر  بررلم ام رر اد    ايء ررن الررر  ل )الب رر ( لتتبأررن اصتأعدررعر ل ال خرررأنو ااررا  

 .ش ا  ال تل الم زلأن  الاءت ورأن ةتر  ءعم ال  ل  علتر أ 
 : .القرض التجاري 2

يمتررم رع يررل الررر ل الت ررعمل ةتررر  ةرره الررر ل الرر ل  ررتل رر يمرره اررم قبررا  صرراعب امةمررعخ 
قبرررا ايء رررعا الرررر ل لي ررر اد    للئرررعا  صررراعب امةمرررعخ اارررا  ل ع ررر ل الررر عضو    ارررم

الت ررعم الرر  م يعمترررون  رر  ا ررعخ الت أأرررن العرعميررن لتمويررا ا رررعميع ل الاءررتامعمين  يتملررز  ررر ا 

                                                           
 .91شعر  الرز ي  و الم دل ال عب و ص  -1
 .155ص و 1989   ي  الرتع   اوميس ةر  و المر    امةمعخ المر مأنو ام تأن لت     التوزيلو بل  او -2
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ال وش ام الر  ل ةعدة   ةه قرل  امداو  رتخرا  عض الب رو   ر  ررر يم ع  علرر   ق 
 . ةل  ع    لو الب   الوط   ال زا  ل االر ل ال عب  ال ز  والوط   لتتو ل   الاصتأعط

 :.القرض الإنتاجة3
ررررررع ب رررررر   رمويررررررا ال  ررررررعط الإةتررررررعد    رررررررر   ال  لررررررن  الميء ررررررعا المعلأررررررن  المررررررر مأن ق  ار

 . الاءتامعملو  ر  ز   تا  عص ةتر   ا ال وش ام التمويا
 : .قرض المضارب  4

ررررع لتمويررررا  ة ررررلن الم ررررعمعنو صلرررر  يرررررو  الم  ررررعمب  متع عررررن يمرررر ع المررررر   ق  ار
الت ل اا المتوقعن    امءرععم  عءرتم ام  ي رت ل ال  رع ل  ام ماق المعلأرن التر   توقرل امرلرعش 

 مع يمت ه بأل اودوداا لا يمتتك ع ةتر  ءرعم الت رتأل  ر  الم رتربا  ارم ثرل شر ا   و ءععم ع
 1.المودوداا الملتوعن   ءععم ا عء ن لتو ع   علالتزااعا ال ع رن

الإشررررعمة إلررررر  دررررود رررررر أل آ رررر  لتررررر  ل ص ررررق ال رررر ل المخرررررا لرررره  ر رررر م 
ال عيررن اررم اةتمعد ررع    ررو اررع اةتررعدا الب ررو    الميء ررعا المعلأررن العمررا  رره   يرت رر     

 2التمللز بلم:
 الر  ل الت  ر م ع ليء   العع وا. 
 الر  ل الت  ر  تخ   لتمويا اءتامعماا الميء عا. 
 ه لتتبأن  .اصتأعدعا الميء عا العمتأن الر  ل الت  ر ود 

 ب. تنوع القرض حسب ماته:
رر ررررأل الررررر ل ص ررررق ا ررررره     دررررا اةر ررررع ه يعرررر   صرررر    ررررل التر ررررأمعا  رررر  قلررررعش 
الرررر  لو إذ ي رررتا الوقرررت ة رررر ار  ءعءرررأعر  ررر  ةمتأرررن الإقررر ال  ررر  الرررر  ل المب ارررن برررلم 

                                                           
و  2000ال عم دل لت      التوزيل اممدنو ز  يع ال  مل   ي  ل ال عا اة و الب و  الم  زين   ال أعءعا ال ر ينو دام  -1

 .81-80ص 
2- Francois Collart Dutilleul et Philippe Delebecquue, op.cit, p 684 
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 ر  الرر  ل المرر مأنو ام  ادو  رتل را  ر  ار ة الرر ل  ا رق ملأ رن امطر ا  المتععقر ة  ارع 
 : لتل را     ت اا زا أن اا دة  علتعل 

.  تملز الرر ل الرررل  المر ه  ر ن ا رره ةرعدة ركرون ءر ن  اصر ةو  ةعل رعر لا رت رع ز 1
 .ء تلم

. يمتررم  صرر  الررر ل اتوءرر  المرر ه   ةرره الررر ل الرر ل رترر ا   ا ررره بررلم ءرر تلم 2
 .ر ء ل ء واا  مس ء وااو      عض امصأعن يمتم  ن ررا ا ره إل

. رتملرز الرر  ل ذاا المرر د اللويترن   ة رع ر ررتم  للتر ة رت رع ز ءرر ل ءر واا  ررررا 3
ع     را . 20إلر   ةعار

 يت ع   مأن   ا التل ي     ارو  ا تررعص الب رو ع صلر  ررر    ع ر ع الرر  ل  
ا ذاا الم د الررل ةو  الر عض الآ ر  يرر   الرر  ل المتوءرلن  اللويترن المر هو  ذلر  اءرت  عدر

 .إلر ق مر ع المعلأن  ال  عطعا الت  رمول عو ااا الميء عا المعلأن المتخررن
 ثالثا: تنوع القرض حسب المستفيا من القرض.

ر ر ررل الررر  ل العرعميررن ص ررق الم ررتلل  ا  ررع إلررر قرر  ل اود ررن   ام وصررن لي رر اد 
 1الت أأن العرعمين    الم تام يم.  ق  ل ام وصن لتمتععاتلم   

 :لقروض الموجه  للألرادأ . ا
 رر  دماءررن  د ا ررع ا مررل المرررتان الم ررت  ن لميء ررن ر أأررن ال ررتم العررع ت   رر  ةررع  

و ربلجم  ن  ة  ن ام  اد ال  م يمتكرون الإاتعةأرعا المعلأرن الكعمأرن ل ر ا  ءرت  ل  ر اوال ل 1999
 % ارر  ل إلررر الررر  ل العرعميررن لتاررروخ ةتررر72%  ررر و  رر  صررلم  ت رر  28الخعصررن  رر  

ال ررتم.  ععلتررعل و  ت ررع  نج الررر ل العرررعمل يماجرررا  داة  ءعءررأن لت لأررن الع ررز المررعل  لي رر اد 
 الاروخ ةتر المتكأنو  مع  تمت ل    مأن  بل ة  عل   ن لتمتععاتلم  ر  ا رعخ الت أأرن العرعميرن 

ل ةتر اءتامعم اماواخ      ا الم عخ  .صل   زي  اللتق ةتر ال تمو  ععلتعل  ي  جر
                                                           

مشررل  اترر  و ا ا تررن  ع رروان الررر ل العرررعمل  رر داة لارت ررعب المتكأررن    ءررلتن لتلرروي  ءرروق ال رر  اا ال   أررن المرريرم   -1
 .6و ال زا  و ةل  ا  وموص 2007-11-19إلر  17ل ال    ( و ام التعءل ة   لموثر  إ  ينأع )الر  
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ت ع ز طتق ام  اد لتر  ل ل  ل الإءتعن  ر  إطرعم الب رع  الر ار     شر ا  ا رتم  
ررع  ا  ررز     رر  طرروم الإة ررعز  رر  إطررعم الت أأررن العرعميررن الععاررن    الخعصررنو صلرر  يمترر   ي ر
لتمويررا اءررت وخ  مااررل ل اللوصأررن الترر  يمتتكوة ررع    لرر   ل صرر  ااتأررعز ةتل ررعو  ذلرر  ل رر ا  

لمتلومة الم تخ ان    اللوصنو ام  وخ الت و  إلر الر  ل اللوصأرنو المع اا  الوءع ا ا
ل ررمعن اءررت وخ  مااررل ل اللوصأررن   ررتا    ررا.  ي لبرر  امارر  ةل رره ةتررر اختترر   ةررواش 

 .1الاءتامعماا الر ع أن  ال أعصأن
 القروض الموجه  للمتعاملين العقاريين و المستثمرين. ب.

العرعميررررنو   ررررض ال  رررر  ةررررم صررررلعر ل ال خرررررأنو  ن يمتررررم لتمتعررررعاتلم  رررر  الت أأررررن 
 ترررر اوا  لت رررعا لتارررروخ ةترررر قررر  ل ةرعميرررن لتمويرررا ا رررعميل ءرررت أن اختتلرررنو   ررر ا لرررأس 
ارترررر ار ةترررر ام ررر اد  ا رررق.  علإارررع ن إلرررر ذلررر و يمترررم لتم رررتام يم  ررر  إطرررعم الاءرررتامعم 

الت رو  إلرر رمويررا  اللوصر   ن ي رتخ اوا صر  الااتأرعز لتارروخ ةتررر الرر  لو  مرع يمتر  ل
 .ا عميع ل ال ت أن  ل ق اختتلن ةم ط ي  الاقت ال ام الب و 

 
 

                                                           
 .6مشل  ات  و  الم دل ةل ه وص1



  كنظام التمويل العقاري       الفصل الأول

43 
 

 خلاص  الفصل : 
 ي رر   رع يلرره -   ررع   العرررعمل  ام خ التمويررا ا ارر  ت ررع خ  اللرررا ا ااررلم ررلج ي      

 مم صل  درو  ه  طبأعتره  ال واره    رع    ر   إلرر  ام ا  وم  ر    ر  يع  - ال واه
رررو ل  ال رربا المعلأررن لتمترر     را ررلم    رلرروي  العرررعمااو  مررع ي ررع ل  رر  ال مررو الاقترررعدل 

  الادتمعة  لتم تمل 
 يت ررمم التمويررا العرررعمل ةرر ة ة عصرر و ا  ررع: المررر ل  المرترر ل  ال رر   الم ررتل      

و  ي تع ل صأة ةرر  التمويرا العررعمل ا  الرأة العر ين  ال    الم د د  اللع  ة  ال معةع
 يمتم ر لل ه بواءلن صأة ةر ين ات وةنو رختت  ص ق ط يرن ر عقا النأمن المعلأرن  المختتلن

  رر  صررأ ن ر ررت   إلررر ةررر   و ءرروا   عةررت ق  اررعر ةرعميررن ال رر  ط  ال ررمعةعا المتعترررن ب ررع
  شرر   ااترر  لتمرترر لو   رر ط  ن  رر ده لرره قرر ل اءررت و   تتررز   رره المررر ل بت ررتأل المررعخ  

  ر  صررأ ن ر ررت   إلررر ةمتأرن راويررا صررروق اعلأررن    روميرررعر   ر  ارر ة اارر دةو ارل  ع رر ة اعلأررن
ةعشئن ةم ةوقعا ا تمعةأن إلر   ماق قعبترن لتتر ا خ  ر  ال روق المعلأرنو   ر ل راررلا م م 

ش  أن رتل  ال  صتع  ال ر يعن     صأ ن ر ت   إلر صوم     صأ عر إءواأن المعخ  اللع  ة
 .الإءواأنو  علإدعمة الم ت أن  علتمت و  البأل  عمداو  البأل  علتكعلأل

 مررررع  ت ررررع خ الم ارررر  الاررررعة  ال ررررو  الررررر  ل العرعميررررن   ةواة ررررعو  ي رررر   رع يل ررررع       
  ررر  ةمتأرررن رمويتأررررن ر رررمع لي ررر اد    الميء ررررعا   ال وا رررع ارررم ا  ررروم  ر رررر   ر ررر يع و

وخ ةترر ا رعلة اعلأرن  بلر ة ل ر ا     ب رع     را رلم العررعماا التر  راتعد رع    ر ةرق  علار
 ل ررع  رتملررز  رر ه العمتأررن   ة ررع ر ررتم  للترر ة طويتررن  رتلتررق د ررل  ق ررعط شرر  ين   ع رر ة اتلرر  
ةتل ع  رخ ل   ه العمتأن ل   ط  امعةعا اا دةو    م ع  ن العرعم الممروخ يترون ا  وةرعر 

و     صعلن التخت  ةم ال  ادو يا  ل ع اءت داد العررعم    بأعره  رختتر   ر ه لت  ن المعةان
العمتأن ةرم ةل  رع ارم  ةرواش التمويراو اارا الرر  ل ال خررأن    الت عميرن    ال رأعمااو  ر  

 ي ار   ر    ن ال معن  ل رع  رو العررعم ةل رهو  لرأس ارر م د را     للرا    ءرتعن   ر هو
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أع  الترر  ي ررمم ب ررع المرترر ل لت  ررن المعةاررن  ةرره ءأ رر د  رر  امشرر ر وة ررع ص ررق ال ررمعةعا
 الر ل    صعلن الع ز. 

 رت ع م ال معةعا ص ق ةوش الر ل  ال  ن المعةانو  ر  ركون ارمعةعا ةل أرن    اعلأرن 
   شخرررررأن    ا ررررت  ن  ةررررعدة اررررع يتررررون العرررررعم الممرررروخ  ررررو ال ررررمعن امءعءرررر  لتررررر ل 

   الميء رررعا المعلأرررن التررر  رمررر ع الرررر  ل العرعميرررن  ررر  الب رررو    ال  رررعا المعةارررن العررررعملو
لتم تلل  م  رت ع م   ه ال  عا ص ق ة ع  التمويا  ش  ط العرر   اللع ر ة المتلر  ةتل رع  ر ذا 
ررررعن التمويرررا ارررم د رررن رتععارررا  عل عرررعو  رررو ي ررروز شررر ةعرو  إذا  رررعن ارررم د رررن رت رررل امصترررع  

  امءرر عب الترر  ي ررتخ    ل ررع الم ررتلل   رر  امةرر ال ال رر  أن  رر  التمويرراو   ررو دررع ز شرر ةعر 
الرر ل العررعمل  رت ررع م  ر ه امءرر عب ص رق ةرروش العررعم  الاعدررن  اللترق  ررر  يترون ال رر ل 
ام التمويا ش ا  ةرعم درع ز    قلر  الإة رع و    ب رع  ةررعم ةترر  مل اتر و    را رلم    

  المر د ة     زماةر ر        روءأل ةرعم ات و    اءتامعم ةرعم    ة عط ر رعمل    صر ع
 رر  المرر ة الترر  ي ررت  ق ع الم ررتلل  ل رر اد الررر ل  علكعاررا اررل اللع رر ة إن  درر ا  رت ررع م  رر ه 
المر ة ص ررق ة ررع  التمويررا  شرر  ط العررر   الإاتعةرعا المعلأررن لتم ررتلل   ررر  ركررون المرر ة قرررل ة 

 .   اتوءلن    طويتنو  ق  ركون اا  دة    التوصن
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 الفصل الثاني: التمويل العقاري كعقد
تفددد تت ددديشتصدددغبتفدددرات أودددمتمددد تفدددأم ت  تتدددأ  شت  تص ددد  تمعقدددلتمويل اددداتموهقددد   ت ددد ت

ت  و مد ت يلفداتمد تحدأ ت   داتت   إصلاحتعق  ،ت بغبتجهةت ل وة.ت يضلبت ذمتموهقدلتتلد الام
علد تفد ات حطد  تعل هتمولشيأ ت  تمولق  ل،ت ايهغبتعل هتسدلم تي لدةتموقدأ ت تةلفدةتمويل ادات

   اددةتي الددةتم جددا،ت موددرتنضددل ات  ددبتموهقدد  ت  تم   تمويدد تسددغيشتتشددغغل  تعلغهدد .ت هددلت
متويل ااتعقلت ئ ط تآخأت يهلقتن وهق   مت لهلم  .عقلتمويل ااتموهق   تعقلم

 عقد التمويل العقاري وخصائصه أركان: الأولالمبحث  
أتجل دددرت  ه  دده،ت ا شددديأ تمدد تإصأم دددهتلات ل ددبتإصددأمدتعقدددلتمويل ادداتموهقددد   تإلاتنهددلتتدد م

ددددد ت ا ددددد دتموقددددد   اتمولدددددل  ،تن   ددددد مةتإوددددد تفدددددأ  ت ملا يفددددد لتوشدددددأ  ت   ددددد لأ ةتع  دددددةت مقم
   ددد لأ ةتخ صدددةتتيهلدددقتن وهقدددلت فطددده.تهلددد ت يعلدددمت ددد إتمويل اددداتموهقددد   تمت ددد  تإجدددأم م ت

ت.  ل ة
 ركان عقد التمويل العقاري أالمطلب الأول: 

ولأا دد دتموه  ددةتمويدد تتطددأ تعلدد تجل ددرتموهقدد  ت تيلفددات رضددرتعقددلتمويل ادداتموهقدد   ت
تكات بتموأ  ت مول ات موطبم.تم 
 الفرع الأول: التراضي 

 ي حدداتم هقدد  تموهقددلتعلدد تتدد ممأتمتفدد تتصددغبتموعددأمغب،تاغددفت عددمت ات دديشتموي ممددقتعلدد ت
موهقدلت بتح   اتموله  لا تمويع  ادةتموه  دة،ت ديشتمصدأمدتت59عأ ت حب لت يع نقغبت مقم تولل  ةت

نلعدددأ تت ددد  لتموعددددأمغبتمويهبغدددأتعددددبتم م تهلددد تموليع نقددددة،ت بشدددأ تعددددلدتملاخدددلالتن و  دددد  ت
،ت1موق     ددة.ت علدد تموددأوشت ددبت اتعقددلتمويل ادداتموهقدد   ت  ددهمتموي ممددقتعل ددهت  ددذتمولقدد  تم  ل

  دد اتي وددمتمويل ادداتعدد  ةتوغددأت لددشتنشددأ  ت ع  صددأتتةدد ابت ت فغددذتموهقددلتمولهددغب،تإلات اتتإم

                                                           
موقد   اتتمد ،ت دذهأةتو غداتفده  ةتمول ج طديأتموقأ تموهق   تهآو ةتويل ااتمويأي ةتموهق  اةموه متعبلتموق   ،تمز مت  لل،ت-1

ت.26،ت ت2014-2013موهق   ،تحطشتمو ق تتهل ةتمو ق تت موهل دتموط  س ة،تج  هةتم  م ت
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ت ل دبت ات ديشتإصأم دهتإلاتنهدلتت د  لتمولهل  د  ت ط سد لتيلدمتول  د لتعلد تمويل اددا،تموهقدلتلا
ت1. بهلت  مسةتموللات مول ممقةتعل ه،ت ل بتمتل دتموهقلتصي ممقتم م ت تموعأمغب

 ( الايجاب:1
م  عد  ت د تمويهبغددأتمودذ ت قدد دتندهتموشددراتنشد اتحد يرتعددبتإ م تدهتمدد تت سد  تعقددلت

عل تفأ  تموهقلتع ل  ت يشتمول ممقةتعل ت دذمتمويهبغدأت مولع نقدةتوده.ت  ل ،تاغفت يشتملاتف تت
ت2. بذورت يشتمتل دتموهقل

نلددد ت اتعقدددلتمويل اددداتموهقددد   ت  دددل اتت ددد تمندددةتعقددد  تم معددد ا،تمددد اتموعدددأ تموللددد لت
موددذ ت  ددل تم  عدد  ت مئلدد مت قدد دتموللدد لتندد ولع  تإودد ت سدد ئاتم عددلاات مو شددأتويطدد اقتت دد 

هقدد   تمويدد ت قددل ه ،ت موددرتوعددذ تمولطدديفلأابت  مههددشتوليه حددلت هدده.ت يلفدداتخددل   تمويل ادداتمو
 ذمتم عدلااتمد ت عد ةتوليه حدل،تاغدفت قدلدتموللد لت هل  د  ت   د لأ ةتعدبتخدل   تمويل ادات
موهق   تموي ت هأ ه ،تصهل تإ ع  ت   تاأت  طي غأتودل تمولطديفلأاب،ت ب ويد و ت ديشتتعطدغلت

 لتحبداتمويه حددل.ت اهدلت ددذمتم عدلااتإ ع ندد م،تإممت د تتددشتموقبد لتنددهتمويدامدتموعددأمغبتند  علادتمولي دد 
 3. تشتت ي رتموهقلتعل ت ذمتم س س

ن    مةتإو تمور،ت يهغبتعل تمولل لت  إتمولطيفلأتميأةت دبتمو حد توليفةغدأت مويدأ  ت
تحباتموشأ  تم تمويه حدل،تهلد ت عدمتعل دهتملاويدامدتصيقدل شتموهدأ توللطديفلأتوفيدأةت  دل ة،تاغدف

إممتتدشتتهغدغبت  عدلتولل ممقدةتعلد ت،ت4لات  قتوهتس متمول ممقدةتعلد تموهدأ تخدلالت دذتتموفيدأة
 ددبتحدد   اتمولهدد  لا تمويع  اددة،تمدد اتمول جددمت لددادتن  نقدد  تعلدد ت  حفددهتت63عقددلتمدد تمولدد  ةت

م  عدد ص تايدد ت  يهدد تمول عددلتمول ددل .ت اعددمت ات يضددلبت ددذمتمول حدداتملاتفدد تتعلدد تموشددأ  ت

                                                           
موقد   اتتمد تمول ج طديأ،ت دذهأةتو غداتفده  ةتموقأ تموهق   تهآو ةتويل ااتمويأي ةتموهق  اة،موه متعبلتموق   ،تمز مت  للت-1

ت.26،ت ت2014-2013ج  هةتم  م تموهق   ،تحطشتمو ق تتهل ةتمو ق تت موهل دتموط  س ة،ت
صدددددبأ تموطدددددهل ،تمو م دددددإتمددددد تفدددددأحتموقددددد   اتمولدددددل  تمو مأادددددةتموه  دددددةتولاويام ددددد  ،ت  ددددد   تملاويدددددامد،تموهقدددددلت م  م ةتت-2

ت103موعامئأ،ت ت،عغبتموللغلةتت،مول فأ ة  مسةت ق   ةتم تح م غبتموهأب ة،ت م تموهل 
ت518رتموط صق،ت  س  ةتال  تموعهفأ ،تسلادتعل تموأبه ،تمولأجت-3
ت526مولأجرتموط صق،ت تت-4
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لقةتن وهقل،ت فات ل    تمويل اات  بلغتمويل اات تة و فدهت   د  افهت ي لدةتهداتم س س ةتموليه
ت.حططت  قلم تمولهعاتموذ ت لمههتي ومتمويل اا

 :القبول (2)
موقبدد لت دد تمويهبغددأتمو م ددإتعددبتإ م ةتموعددأ تموددذ ت جددهتإو ددهتملاحيددأمح،تن ول ممقددةتعلدد ت

ولاحيأمح،ت عمتإصلم تموقبد لتحبداتتموشأ  تموي ت  هه تمولقيأح.ت م تا وةتت ل لت لةت هغ ة
ت ه  ةت ذتتموللة،ت  ت يشتملاعيبأمدتن اتملاحيأمحتحلتحباتإممتوشت يشتموأ تعل هتن وأمض.

  مأممت اتعقلتمويل ااتموهق   ت هلت بتعق  تم مع ا،تم اتموقب لتم ت ذمتمو د  ت دبتت
موهق  ت  لثتتلق ئ  متنلعأ تتطل شتموشأ  تمول دل ةت دبتحبداتمولقيدأح،ت لات ل دبتمول  حشدةتمغهد .ت
 اشيأ تو  ةتموهقلت ات   اتموقب لتص   ممت بتفراتوهتم  ل ةتموق     دة،ت  اتتةد اتإ م ةت

ت.مغبتخ و ةت بت  تعغ  .ت  ذتت  تفأ  تص ةتموهقلموعأت
 ثانيا: المحل

  دداتموهقددلت دد ت  دداتملاويددامدتموددذ ت  شددنه،تمل دداتموهقددلت يهددل تصيهددل تملاويام دد  تمويدد ت
مت أه مد يتاغدفت علدرتصدغبتعقدلت.ت1ت يجتع ه سبقت اتمهأ  ت اتعقدلتمويل اداتموهقد   ت هيبدأتعقدلم

ويل ادداتفددأم تعقدد  ت  تويل ادداتعلل ددةتص دد  ت  تتعل ددلتموقددأ ت عقددلتموب ددر.ت دديشتمسدديرلم هتعدد  ةت
عق  ت للةهتموهلغاتموليقلدتول   لتعل تمويل اا.تتيلغات ذتتموهقد  تند ات  داتموهقدلت دا  ايت
اغددفت دديشتملاتفدد تتعلدد تسددهأتموهقدد  ت موددرت اتموللدد لت ليددادتصيقددل شت بلددغتمويل اددات موقددأ  ت

 ااتو  ئرتموهق  تإممتهد اتموهدل ت دبتمويل اداتوللشيأ ،تم تاغبت ليادتمولشيأ تصلمرت بلغتمويل
 دد تفددأم تموهقدد  .تهلدد ت ليددادتندد ئرتموهقدد  تصي  اددات لة ددةتموهقدد  تإودد تمولشدديأ .ت ب   دد مةتإودد ت

ت.مور،ت ليادتمولشيأ تنطلم ت بلغتمويل ااتعل تف ات حط  توللل ل
 

                                                           
ت.204مولأجرتموط صق،ت ،  للتصبأ تموطهل تت-1
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 ( العقار:1
 يشترط في العقار أن تتوفر فيه الشروط الآتية:

   غدد ت ات  دد اتموشدد  تمولعلدد  تملاويددامدتنددهت: العقووار جودووووا او جمكووو الودووووأ. ان يكووون 
  جدد  ممتحبددات  ت   دد  تعقددلتملاتفدد ت،تايدد ت ل ددبتتةدد ابتموهقددلتنشدد اتصدد  إ،ت مدد تا وددةتعددلدت
 ج  ت ذمتموش  ،ت هيبأتمورتع ئق مت تلد دتموهقدلت اد   تإود تتد خأتمد تت فغدذت،ت ات جد  ت دذمت

م س سدد ة.ت  ددبتمولل ددبت ات دديشتص ددرتفدد  تودد  ت  جدد  ممتا و دد م،ت فدداتموشدد  ت اددلت  هدد اتموهقددلت
ت1."ص رتموشققتحباتملا يه  ت بتتشغغل  ،ت  ذمت هأ تصدت"موب رتعل تمورأمئط

 عد زت ات  د ات " ت.تد.ات92 ت دذمت د تجد  تمد ت داتدتت دبتت.د.ات92مد تمولد  ةت
ت."ت  اتملاويامدت طيقبلات ت  قق 

 ععدد  ت ه دد ت  ت،ت عددمت ات دديشتتهغددغبتموهقدد  تكووون العقووار جعاوووا او تووا:  لتعوواو: ب. ان ي
ص صات حغقت ل رتموعه وة،ت مورتولي كلت بت ج  تموهقد  ت  تإ     دةت جد  ت.ت بل جدمتمولد  ةت

 ددبت فدد تموقدد   ا،تإممتوددشت دديشتت ل ددلتموهقدد  تصلحددة،ت عددمتت ل ددلتتص  عددهت  قددلم ت،ت طلاتمدد اتت94
لام.ت ايشتت ل لتموهق  ت دبتخدلالتت ل دلت  حهدهت  صدفهتم س سد تمودذ ت لغداتتموهقلتس   اتن ي

ت2.عبتوغأت
إممتهدد ات  دداتملاويددامدت ي ممددقت ددرتمو مدد دتموهدد دتيكووون جشووروعا وتووا:  للتعاجوول فيووه: ت. ان

 اطبتملآ م تموه  ةتم تمول ودة،تم  دهت هيبدأت شدأ عم ت صد  إتموهقدل.ت طممتهد اتوغدأت ي ممدق،ت
مممتهدد ات  دداتت " ددبتت.د.اتت93م  ددهت هيبددأتوغددأت شددأ  ت ادديشتإنعدد لتموهقددلتنل جددمتمولدد  ةت

ت3.ه اتن يلاتنعلا  ت  قق ملا م تموه  ةتملاويامدت طي غلاتم تممتهتم ت ر وف تول م دتموه دتم ت

                                                           
ت223،ت ت2008عل تمغلاو ،تملاويام   تمو مأاةتموه  ةتولهقل،ت  مشتول شأت،تي هةت  في ةت  هلوة،تموعامئأت،ت-1
ت.212  للتصبأ تموطهل تمولأجرتموط صق،ت ت-2
ت. 22 ت44 ا. 2005   غ ت.ت20مول  ختم تت05-10علو تن وق   ات حشتت-ت3
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هلد ت يهدغبتعلد تمولب درت ات  د اتحد صلامتوليه  دا،ت طممتهد اتموشد  تمول د  توغدأتح صداتوليه  ددا،تت
م اتموهقلت   عات م ف   تموي تلات ل بتملاسيغلا تعلغهد تنعب هيهد تتهيبدأتخ  جدةتعدبتمويه  دا،ت

ت1.نل ج هتنل اتمو ق تتمول و ةصغ ل ت طلإتموق   اتن اتتة اتم ف   تمور  جةت
 ( الثمو :2)

تيل ددد  تملاويام ددد  تموأئ طددد ةتوللشددديأ ت موللددد لتمددد تموهقدددلتاددد لتمودددفلب،تاغدددفت ليدددادت
مولشدديأ تنطددلم تموددفلبتول دد ئرت  تمولقدد  لتموددذ تحدد دتن وب دد  ت  تمويددأ  شت  تموي طددغب،ت ق صددات قددات

ملاويدامدتنطدلم تمودفلبتولللد لتعلد تتاق تتموللة ةتولهق  تمول   تإو ه.تهل ت يهغبتعل تمولشديأ ت
ف ات حط  ت   اة،ت م تمو ح تموليفقتعل ه.ت عل تموع  متملآخأ،ت ليادتمولل لتصيد مغأت بلدغت

تتمويل ااتمولعل  توللشيأ تموأمومتم تفأم تموهق  
 ب دداتم ادد ملت شدديأ تمدد تموددفلبت  دداتموهقددلت عل عددةت ددبتموشددأ  تلاتصددلت ددبتت ممأ دد ت

ت تيلفاتم :
ت  تمات   اتموفلبت بلغ ت بتمو ق  .الثمو : أ. نقدية 

 يعلدددمت  ددداتملاويدددامدتت ل دددلت لدددبت هدددغبت  تح صددداتولي ل دددل،ت لات عدددمت ات: ب. تقووودار الوووثمو
د ت مدرتمو قد  ت  د ت شدأ  .ت لات عد زت  يضلبتموفلبتم      دةت  تمولشدأ لأ ة،تاغدفت ل دبت مئلم

تتن فةت ي قةت  ه ئ ةتمد ت حد تت ل لتموفلبتم ت ح تلااق،ت وةبت ذمتلات ه  ت أ  ةتت ل ل
ت.ت ي رتموهقل

إممته اتموفلبت ي  س م ت درتموي لدةتمو ي ي دةتوللب در،تم  دهتسد   اتصد   م ،ت طممتت.ددية الثمو:
دد تمهل مدد ت دديشت مهددهت ددبت وددشت  ددبتهددذور،تم  ددهتسدد   اتندد يلام.ت اهيبددأتموددفلبتاي ي مدد تإممتهدد ات بلغم
مولشيأ ت تة اتإ م ةتموعأمغبتحلتت جه توعهلهت ق صلامتاي ي م .ت ا  اتمودفلبتوغدأتصد  إتإممت

                                                           
مو م دإتمد تفدأحتموقد   اتمولدل  ت عقدلتموب درت مولق  ضدة،ت  مسدةت ق   دةتمد تموقد م غبتموهأب دة،ت م ت،  للتصبأ تموطهل ت-1

ت163،ت 2008موعامئأت،تت،عغبت لغلةت،موهل تولع  عةت مو شأت موي زار
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حشت مهأتم تموهقدلت لات ديشتمويدامدتمولشديأ تندهتمهل مد ،ت هدذورتإممته  د تموي لدةتمويد تك ات عأ ت ت
ت1. يشت مهه تت مهةت لاتتي  سمت رتي لةتمولب ر،ت طممته اتموليه حلتوشت  بتجل م تم تفأيه

 ثالثا : السبب
وليدددامدتفدددأي ات عدددمتت مأ لددد ،تم  لت ددد ت جددد  تسدددبمت يلفددداتمددد تموغ  دددةتمويددد ت هدددل ت

إو تت ي قه ت ي عةتولاويامد،تمةداتمويدامدت فيدأ ت ات  د اتودهتسدبمت شدأ  ت د تودشت فبد تمولليادت
موددلوغاتموه دد ت اهيبددأتموطددبمتموددذ تم كدددأتمدد تموهقددلت دد تموطددبمتمو ي قدد ،ت دد توددشت فبدد تموددلوغات
موه دد ت مدد تا وددةتلهدد  ت وغددات ددلعشت جدد  تسددبمتآخددأتولاويددامد،ت عددمتعلدد تموشددراتموددذ ت

 . لع تمورت ات فبيه
شددأ تموفدد   ،ت  عددمت ات  دد اتموطددبمتموددلممرتوليه حددلت شددأ عم ت لات ردد واتمو مدد دت  دد تمو

ت2.موه دت ملآ م تموه  ة،ت طلاتم اتموهقلت  هيبأتن يلامت
تالمطلب الثاني: خصائص عقد التمويل العقاري  

نهددلتفددأحتمولفدد م شتموليهلقددةتنهقددلتموقددأ تموهقدد   ت ت ل ددلت فه  ددهت يب هيددهتموق     ددة،ت
مور د ئاتموأئ طد ةتمويد ت يلغداتصهد ت دذمتموهقدلتمويلد ال تموهقد   ،تو ديل بت دبتتس    لت  مسة

ت.مويلغغاتصغ هت بغبتوغأتت بتموهق  ت موي أم  تمولش صهةتوه
تالفرع الأول: عقد رضائي

 ل بتص  وةتموعللدةتنشد ات كفدأت  د ا متعلد تمو  د تمويد و :تتقد دتموهقد  تعد  ةمتعلد ت
 ت دذمتمولبدل تإممتتدشتمفديأم تفد ل ةت  دل ةتويةد اتصد   ة.ت بل تموأ د ئ ة،ت وةدبت ل دبتمسديف  

 بت ت.د.ا ،تاغفت  اتعل ت اتعقدلتموقدأ ت  هيبدأت دبتمندةتت450 ا   إتمورتم تمول  ةت
موهقد  تموأ د ئ ةتمويدد تتديشتنلعددأ تت ممدقتإ م ةتموعددأمغبتمولقدأ ت مولقيددأ ،ت  تن   عد  ت ددرت

                                                           
ت.216مولأجرتموط صق،ت تت،  للتصبأ تموطهل -1
ت.237مغلاو ،تمولأجرتموط صق،ت تتعل -2
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موليهلقتن و قلت تموقدأ تت11/03أت حشت بتم  ت62،ت ذمت  ت طيشات بت اتمول  ةت1موقب ل
تممته.

   مدددأتإوددد تتطدددل شت بلدددغتموقدددأ تمددد تعقدددلتموقدددأ تعلددد ت  دددهتمويدددامدت عدددأ ت وددد  ت ه مددد ت
 س س م ،ت ب وي و ،تم اتمويأم  تصغبتموعأمغبت  ف ت صأمدتموهقدلت  اتمو  جدةتإود تتطدل شتمولبلدغت

عقدلتموقدأ ت دبتموهقد  تموهغ  دةتت،تصغ ل ت هيبأتمد تموشدأاهةتملاسدلا  ة2  تمت   ت  تف ات هغب
ت.3 تو  تموأ  ئ ةت  هت ق دتعل ت س ستتطل شتمولقأ تولهغبتموي تمحأ ه 

 مأممتوهلدت ج  تح   اتصدأاإت  لدادتم يدأم تمد تعقدلتموقدأ تصي فغدذتملاتفد تتمد تفد ات
ت سدددغلةتولأ  ددد  تمويددد تتطددديرل ه تم يدددأم تع دددلتت فغدددذت دددلي   دددل ت   يددد  ،تمددد اتموشددد ل ةت  ددد تت هت

مت س سدددد م ت ددددبتعقددددلتموقددددأ .ت  مددددأممت اتملا تفدددد تت تهددددلتهددددذورت سددددغلةتولأعددددلاد،ت و طدددد تجددددا م
مول  لددةتمسدديه   تنربغددأت دد و ت    سددب توي ل ددلتع  صددأتموقددأ ،تمدد ات ددذمت ه دد ت اتعقددلت

ت:موقأ ت رضرتولبل تموأ  ت  اتموش ا،ت س ي   لت ذمتم  أت  ل ت ل 
 م،ت دديشتتعبغددقت بددل تموأ دد  ةتعلدد تعقددلتهلدد ت فددأ  تسدد نق:تتالشووكلية ولووالة لتثبووات -أ 

موقأ تصل اتمو  جةتإو تف ل ةت هغ ة،ت وةبتم تا وةتت فغذتموهقل،ت ي جمتعل تمودلمئبتإ  د  ت
ت ج  تمول بت مولع و ةتنه.ت

 يضددلبتموقد   اتمولددل  ،تمولهددللت مولدديشتت58ت-ت75 ددبتم  دأت حددشتت333مولدد  ةتتاطدم
  عبدددق،تن وي ، دددة،تعلددد تعقدددلتموقدددأ .ت ب ولق صدددا،تمددد ات بدددل تاأادددةتم   ددد  تت05/07نددد   أت

 ا،ت  تإممتت100.000 يعلدددمتموقددد   اتمولددددل  تتقدددل شت وغددداتهيدددد ص تإممتتعددد  ز تي لدددةتموددددل بت
ك  دد تموي لددةتوغددأت  ددل ة.ت  مددأممت اتعقددلتموقددأ تموهقدد   ت ددلخات ددلبتم علدد لتمول ددأ  ةت

ت4.لمويع  اة،تم اتموش ل ةتتهيبأت سغلةتولأ    ت و  تو  ةتموهق

                                                           
ت.ت22ي و توع فةت،تمولأجرتموط صق،ت  - 1
ت.47  لةتموهلعةت،تمولأجرتموط صقت،ت تت-2
ت.93علا تمول بتخأ مةت،تمولأجرتموط صقت،ت تت-3
ت05/07 يضلبتموق   اتمولل  ،تمولهللت موليشتن   أتت58ت-ت75 بتم  أت حشتت333إ مأتمول  ةتت-4
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 ل دددبتموقددد لت اتموشددد ل ةتوهددد ت  ل دددةتهبغدددأةتلات قي دددأت    ددد تعلددد تإ  ددد  تصددد ةتموهقدددلت
م طددم،تصددداتتليددلتإوددد تتهاادداتمه و دددةتموهقددلتنشددد اتعدد د،ت خ صدددةت  لدد ت يهلدددقتصيدد مغأتمو ل  دددةت

ت.موق     ةتولأيأم تموليه حلة،ت بر صةتولعأ تم  هاتم تموهقلت   تمولقيأ  
يعلدددمتفدددد ل ةتم عدددلادتمسدددديرلمدتفدددرات  يددددأ تتالشوووكلية ولووووالة لتعوووو   : -ب 

    دداتوضددل ات حددةت   دد حتت ج ددهت يددأم تعقددلتموقددأ تع ددلتت أاددأ شتولهقددل.ت يضددلبتموددرت
مسدددديرلمدتموةي نددددةته سددددغلةت   دددد لت هل  دددد  تادددد لتمورعدددد  ةتمول يللددددةتمولأت عددددةتندددد صأمدت ددددذمت

 1.موهقل
،ت مودرت دبتخدلالتتطيرلدتموشد ل ةتمد تعقدلتموقدأ تموهقد   ته سدغلةتولأعدلادت م   د  

مسددديرلمدتص ددد  ت لأ ددد  م تت  دددإت  يددد  تموهقدددلت تيهلدددقتن سددده  تموف ئدددلةت مولهدددللا ت  دددل    ت
مو   لتعل تموقأ .ت اهدل تمودرتإود تتد مغأتمو ل  دةتمول  سد ةتولأيدأم ،ت خ صدةتموعدأ ت

،ت غ دد  ت ددذتتموشدد ل ةت دد   تإودد ت  دد  ت2موضدد، )ت مولقيددأ  ،ت ودد  ت صددأمدتموهقددلتن ددلتممتدده
حدددلت  دداتم  ددأتإودد تإنع ودددهت  تت ي ددرتعق بدد  تعلددد تتدد   تإودد تعدددلدتت فغددذتموهقددلت تبت ات ل دد

مولقأ تههلدتت  غاتمولقأ تولف مئلتن عي   تت  تمولط  لتعبتإعلم ت لد ماتمتفد تتموقدأ ت
 .موهق   ت

 . الفرع الثاني : عقد إذعان
د ت دبتموه قد  ت ردأات يفقتموق   اتموه دتعل ت بل تموأ د ئ ةتمد تموهقد  ،ت وةدبت  د ًت  عم

عدبت دذمتمولبدل .ت دديشتمودرت دبتخددلالتتفد تتإ م ةت ادلتم يدأم تعلدد تإ م ةتموعدأ تملآخدأ،ت لدد ت
 عهددات ددذمتموهقددلتيأممدد تح امدد ت موعددأ تملآخددأت دد، فم .ت اعلددقتعلدد ت ددذمتمو دد  ت ددبتموهقدد  تمسددشت

تدشتتهأاد)ت دذمتمو د  ت دبتموهقد  تنهدلةتتهد  ا)،ت   هد تتهأاد)ت "3."عقدلتم معد ا"ت مقمد تولفقهد  

                                                           
ت.18،تمولأجرتموط صقت،ت ت  لملتسهل ةتت-1
ت.23ي و توع فةت،تمولأجرتموط صقت،ت تت-2
إو  ستص زالت،تايل ةتملآو ةتمول أ  ةتم تموقأ  تموهق  اةت،ت لمخلةت لق ةتم تمولليق تمو ي  تا لتمويأي ةتموهق  اةتمد تت-3

ت"ت.5  حلةت،ت تت-،تج  هةتح صل ت أب حتت2012  فأ تت28-27موعامئأت،ت    ت
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موددلهي  تعبددلتمولدد هشتمددأاتمو ددلتتموددذ ت صددفهتن  ددهت"موهقددلتموددذ ت دديشت  ددهتتطددل شتموق صدداتنشددأ  ت
  ددل ةت ددبتحبدداتمول جددم،ت  اتحبدد لت  ت   حشددةتمدد ت ددذتتموشددأ  ،ت موددرت  لدد ت يهلددقتنطددلهةت

  ت  لدد ت يهلددقتنل  مطددةت  ددل ةتمو عدد تتت أمددقت ددأ   ت رضددرتلاايةدد  تحدد     ت  تمهلدد ،ت  
ت:،ت لاعي   تموهقلتعقلتإمع اتم  هت يهغبتت مأتنهضتموشأ  ت ذهأ  ت  ل ت ل 1م تف  ه 

 ل بتإع  ةتص  وةتموعللةتعل تمو   تموي و :ت عمت ات يهلدقتموهقدلتنطدلرت  تخدل   ت 
تتهيبأت أ  اةتن و ط ةتوعله  تمولطيهلةغبت مولطيفغل ب.

 تتموطلهةت مولأممقتنش اتح     ،ت  تعل تم حات يشتتقغغل  ت بتمويهدأ ت يشتماية  ت ذ
ت. ول  مطةت مسهةتمو ع ت"

 عمت ات   اتموي كغلتعل تت ج هتم  ع  تن  مدةتموشدأ  تموليطد  اةت ولدلةتوغدأت  دل  ةتإود ت
موعلهدد  ت عددمت لاامددةت اتعقدددلتم معدد ات  يشددأتنشدد ات مسدددرتمدد تمو حدد تمو   ددأ،ت ايام دددلت

ملاحي ددد   ةت موطدددلعةتعلددد تمولطددديهلةغبت دددبتحبددداتموشدددأه  ت م مدددأم تمودددذ بت  يةدددأ اتموطددد عأةت
سددلهم ت خددل   ،ت لدد ت عهلهددشتموعددأ تم حدد  ت مددأممتول دد  يهشتملاحي دد   ةت مولهأ  ددةت طدديرل  ات
مورل ةت  تمول يجتهل    تولهقل،ت  ذمت لمههشت  د مةتص د  تتردلدت  د و هشت  اتمو مدأتمد ت

 موذ تلات ل  هتمول  حشيهتوهذتتموب   ت مأمتو  جيدهتت2   تمولطيهلر   وإتموعأ تم  ها،ت
ت.موضأ  اةتوهذتتموطلهةت  تمورل ة

حل  تإال تمول  كشتموفأ ط ةت   م تنش ات  تإممته ات ل بتمعي   تعقلتموقأ تموهقد   ت
 بتصغبتعق  تم مع ات  مض تتعبغقت ذتتمو فةتعل تعقلتموقأ تموهق   تموذ ته ات  دات

                                                           
،ت2007ول شددأت تموي زاددرت،تموعامئددأ،ت  لددلت،ت   م ددةتموشددأ  تمويهطددل ةتمدد تموهقدد  ت   مسددةت ق   ددة ت،ت م تموفعددأصدد  مو تت-1

ت.10 ت
 تموليهلقددةتن وشددأ  تمويهطددل ةتعلدد ت:"تهدداتت1993ت/04/15 هددأ تمولطدديهلرتاطددمتموي جغهدد  تم   ب ددةتمو دد   ةتمدد تت-2

عدد تت ددذتتموي جغهدد  ت،ت تمويدد ت ددلخاتمغهدد ت يه حددلمتت ي قدد تفددراتيب هدد ت  دد اتيأمدد تمدد ت اددلتموهقدد  تمويدد تت ددل ات ددلبت 
ت.21وغ    تلاتت ل ات لبتم شعيهتموله  ةت"،ت أ  تعبلتمو لغلت،تمولأجرتموط صقت،ت ت
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 ل دددددبتصددددد  وةتموعللدددددةتعلددددد تمو  ددددد تمويددددد و :ت"    تمددددد تمو   قدددددة:تإات دددددذمتموشدددددأ ت،ت1 مو دددددامت
مويدد تتدد اتمدد ت    جيهدد تعلدد تت9001 يهدد   ت ددرتت صدد   توع ددةتموشددأ  تمويهطددل ةت حددشتتلا

إ     دددةتمايعددد اتمولطددديهلرتعلددد تموشدددأ  تمول  ددد  تعلغهددد تمددد تموهقدددلتمول حدددرتصدددغبتمولددد  بت
ت."ضل دتمولطيهلرتإو تموهقل مولقأ تإممتتشتم علااتع ه تحباتم 

 ب   د مةتإود تموددر،تمد اتفدأ  تت ل ددلت هدللتموف ئددلةتمد تموقدأ  تموهق  اددةت عدمت اتتيع ددمت
مويهطدات  لدد ت يهلدقتصي ل ددلتمودفلبتموددذ ت ي للدهتمولطدديهلرت مودرت ه دد ت  دهتلات عدد زت ات  دد ات

  ت دبتخدلالتت ل دلتت ل لت هللتموف ئلةت    تن  م ةتموله  ت  تمول يأ ،تس م تنعأاقةت   فأةت
ت2.موه م اتموي تت   تإو تتغغغأت هللتموف ئلة

تلدد ت  مسددةت  ددشتمور دد ئاتمويدد تتلغدداتعقددلتموقددأ تموهقدد   ،ت تيلفدداتمدد ت  ددهتعقددلت  دد ئ ت
 يضلبت بلغم ت بتمو ق  ت يشتمسيرلم هتهقأ تنف ئلة،ت ا  اتههقلتإمع ات مأممتولهلاحةتوغدأت

 تصددد امتمولددد لتموقددد  ت مولطددديهلرتمولقيدددأ تموليطددد  اةتصدددغبتموعدددأمغبيتاغدددفت  ددد اتمولقدددأت
موضدد، )تموددذ ت  يدد اتنشددلةتوهددذمتمولدد لتويل اددات شددأ عهتموهقدد   ت  دد اتموهقددلتههقددلتت فغددذت

ت. يي نرت مأممتوللتهتموع الة
 الفرع الثالث: عقد بفائدة 

نددد وأج  تإوددد تموقددد   اتموعامئدددأ ت عدددلت اتمولشدددأ تحدددلتحطدددشتموقدددأ  تملاسددديهلاك ةتإوددد ت
ت: ل تحأ  ت ع   ةت ت خأ تنف ئلة  عغبت س سغغبت

تهيبددأتموقددأ  تمويدد تتدديشتصددغبتم مددأم ،ت مويدد تت دد فه تموقدد   اتالقووروا المجانيووة : -أ
موعامئددأ تههقدد  تع  اددةت  تتبألأ ددةت  ت ع   ددة،ت مويدد ت ل ددرتمغهدد تفددأ تموف ئددلة،ت ر وفددةتوق معددلت

 ددبتحدد   اتمولددل  تموعامئددأ تعلدد ت ددذمتم  ددأت مدد تت454-450مو مدد دتموهدد د.ت تدد اتمولدد م ت
 ددبتحدد   اتمو قددلت موقددأ ت حددشتت120ت تل ددرتمولدد  ةتا وددةتخددأتت ددذتتموق عددلة،ت  دد اتموهقددلتندد يلامت

                                                           
،تت22532-2-1995م سددددددب  تموقدددددد     تت–ت1995   غدددددد تت17ا ددددددشتملاسددددددين   تمدددددد تحضدددددد ةت ته ولدددددد  ت ت،تصيدددددد  ا تت-1

ت.33 تتعبلتمو لغلت،تمولأجرتموط صقت،ت أ  
ت.30عأع  تمو  ح  ت،تمولأجرتموط صقت،ت تت-2
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ت مول سطدددد  ت10/90 ،تم مددددأم تموعب هغددددغبت  تموله دددد اغبت ددددبتإجددددأم تعلل دددد  ت عأاهدددد تموب ددددً 
،ت مددد تمتف ي دددةت120 ت114مول و دددةتنشددد اتعددد د،تتل فددد  مت دددرتم ا ددد دتمولدددذه  ةتمددد تمولددد  تغبت

وي تمهأ تم تموهل دلت دبتمو  د  تموشأاهةتم سلا  ةتموي تتل رت ت أدتموأب تنش اتح ير،ت م
ت.موقأآ  ةت م ا   فتمو ب اةتمو    ة

 بدددأدت  سطدددةتموقدددأ تعقددد  تحدددأ  ت دددرتم مدددأم ت مول سطددد  ت:القوووروا بفائووودة -ب
ملاحي دد   ة،ت اشدديأ تمولشددأ تمدد ت دد إتموقددأ  ت مددرتموف ئددلة،تن سدديف   تادد ويغبت ددذه  تغبتمدد ت

 :،تعل تموي مو 456 تت455مول  تغبت
تدد اتعلدد ت:"ت عدد زتول سطدد  تموقددأ تمدد تا وددةتإ ددلم تت455مولدد  ةتت: الحالووة الأول

  ددد ملتودددل ه ت اتتلددد إتم ئدددلةت  دددل تحدددل   تنل جدددمتحدددأم ت دددبتموددد زاأتمول لددداتن ول و دددةتويشدددع رت
عل ت  هت يهغبتعل ت  سطةتموقأ تموي تتيلقد تإ دلمع  ت قل دةت دبتموهلدلا ت اتتدلمرتملا خ  ت

لد تإ دلم ت  د موهشت ت ل فهد تمد ت شد  ارت خدأ ت دبتحبداتم مئلت  و ةتولل  عغبتصهل تت فغا شتع
ت1.مول سطة

 ددبتمويدد  ا تمو دد و تعلدد تموقددأ  تمويدد تت لدد إت ددبتت456تدد اتمولدد  ةتالحالووة الثانيووة :
حدبتدددات  سطدددةتموقدددأ ،ت مويددد تتطددديرلدتويشدددع رتمو شددد  تملاحي ددد   ،تنلددد تمددد تمودددرتموقدددأ  ت

،ت2موهق  اددددةت م سدددد  اتنشدددد اتعدددد دموهق  اددددةتمويدددد تتهددددل تإودددد تتعدددد اأت ت شدددد طتحعدددد  تمويأي ددددةت
 ب وي و ،ت  يعلمتم ت ذمتمو   ت دبتموقدأ  ت اتت فدأ تموف ئدلةتإممتهد ات ادلتم يدأم تموله  دةت
صهد ت  سطددةت  ددأ  ة،ت مددأممت  هدد تت  دد اات دلبتمنددةتموقددأ  تموب ة ددةتمويدد تت هددلتحأ  دد متمم ت

ت3. عل تم تإال تحأم متهم ئلةت مق متو اتموق   ا،ت و ط تتبألأ ة،ت  ذمت  ت كلتتموقض  تم

                                                           
عل ت:"ت ع زتول سط  تموقأ تم تا وةتإ لم ت   ملتودل ه ت اتتلد إتم ئدلةت  دل تحدل   تت بت ت.د.ا تت ات455مول  ةتت-1

تنل جمتحأم ت بتمو زاأتمول لاتن ول و ةتويشع رتملا خ  ".
ن    اتموهغن  تمول و ةتموي تتقلدتتل الا تولعشتملاحي   تمود ي  ت اتتطديفغلت دبت"تعل :ت بتت.د.ا تت ات456مول  ةتت-2

ت".م ئلةتت ل   ت زم ةتمول و ةتنقأم ت  ه ت
عدبتموغأمدةتمولل  دةتموقطدشتموفد   ت،تمول  لدةتموهل د ت،ت وغدأتتة،تمو د   تت2006/04/16مول  ختمد تت327763موقأم ت حشتت-3

 تموقددأم تموددذ تتددشتموعهددبت  ددهت مو  ددشتموددذ ت  ددلتت مهددأت  ددهتوددشت  ددبت  دد ًتعقددلتصددغبتندد و مأتإودد  شدد   ت تموددذ تجدد  ت  ددهت:ت



 التمويل العقاري كعقد       الفصل الثاني 

57 
 

 الفرع الرابع : عقد ذو توفاذ جتتابع
سد ة،ت اهيبدأتمودا بتت30 تت25 يلغاتن  هتعقدلتي اداتمولدل ،تاغدفتتيدأم حتآج ودهتصدغبت

ع  ددأممتج  أادد متمدد ت ددذمتموهقددل،تتل  دد متهلدد ت  ددلثتمدد تعقددلتم  عدد  تعلدد تسددبغاتمولفدد لت ادديشت
موعدأ تمولقيدأ ،تعلد ت سد ستمولدلةتمويد تتدشتت ل لتملاويام   تمويه حل دةتوةداتيدأ ،تخ صدةت

ت ل ل  تم تمتف ي ةتموقأ ،ت مورتصلمرتم حط  تمول ل ةت رتموف مئلتوذم،تم  دهتلات ل دبتت د  ت
عقدددلتحدددأ تعقددد   تصدددل اتت ل دددلت لتدددهت مودددا بتموليهلدددقتندددهت بهدددذم،ت يعلددد ت  ل دددةتمعي ددد  تعقدددلت

ت:ي نرموقأ تموهق   ت بتي ئفةتموهق  تموا   ةتمم تموي فغذتمولي
 هيبددأتيدد لتمولددلةتمولل  اددةتمدد تعقددلتموقددأ تموهقدد   تسددب م تولعدد  تمولقيأ ددغبتإودد ت-1

مولعدد  تإودد ت ددذمتمو ددد  ت ددبتموهقدد  ،ت مدددأممت اتمولددلةتموع الددةتولهقدددلتتهعدد تمولقيأ ددغبتمأصدددةت
،تتل  دهت دبتمو مد  تنلد ت يأتدمتمد تم يدهت دبتتاوي لاتم حط  تموشهأاةتمول رفضةتنش ات مض

ت .،تس م ته اتمأ مت  ت أح تعق   ت1 لا تهتمول و ةتت حط  تتيلا دت 
لات يأتدمتعلد تموفطد ت  دأت جهد ،ت اهد  ت دذمتإود تعدلدتإ     دةتمسديأج  تمول  دد ت-2

 علدتإ     ةتمسيأ م تمول فهةتمويد تا دل تعلغهد ت ادلتم يدأم تمد تموهقدل.ت مد ت دذتتمو  ودة،ت
لات  عبددقت ددذمتمولبددل تعلدد ت عددمتتهدد اضتموعددأ تموليدد  أتن دد  ةتع  وددةت    ددفةت  ددرتموددر،ت

عق  تموقأ  تموهق  اة،تاغفت ل بتولأيدأم تمسديه  ةتا ودةتموهقدلتحبداتإصأم ده،ت  دذمت د تت كدلتت
 مدددد ت ددددذمتمو ددددل ،تاددددل  تت1994 دددد  ستت16   لددددةتمودددد قضتموفأ طدددد ةتمدددد تحأم  دددد تصيدددد  ا ت

ن ل  دةت،ت موليهلدقت1979  وغد تت13مول  لةت اتعلدتملاويدامدتن ا د دتموقد   اتمو د   تصيد  ا ت
،ت ددد   تإودد تسدددق  تاددقتموللددد لتمددد تموف مئددلت طوغددد  تموهقدددل،تولقيأ ددغبتمددد تموقددأ  تموهق  ادددةم

                                                                                                                                                                                     

موعدد عبت مولعهدد ات  ددهت  ددل تفددأ  تموطددلم ت م حطدد  ت موف مئددلتموليفددقتعلغهدد ،ت وددذورتلات ل ددبتملاعيلدد  تعلدد تم مئددلت  ددل ة.ت
هد تمد  هشتحدلتتهدل متادل  تسدلعيهشت  دذمت اغفت اتحض ةتمول جةتموط نقةتحض متنف مئلتوغأت ب  دةتعلد ت طد ةت  دل ةت  يفدقتعلغ

ت". طي جمت قضتموقأم تموذ تتشتموعهبت  هت
ت.54  لةتموهلعةت،تمولأجرتموط صقت،ت تت-1
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 ه  ت اتمولقيأ ت لادتصدأ تموقدأ ،ت  اتموللد لت لدادتصدأ تموف مئدلت م حطد  تمويد تا داتت ل 
ت.1عل ه

إممت أ تميأةتتق  دت ع  تإنع لتعقلتموقأ تموهق   ،تم اتصدل تت فغدذتموهقدل،تايد ت -3
 ،ت ل ددرتمولقيددأ ت ددبتملاعيلد  تعلدد تح عددلةت"إممتتق   دد تمودلع  تمدد اتموددلمرت  بددل".ت يفددقتجائ مد

 ذمت رتحأم تص   تعبت   لةتمود قضتموفأ طد ةتمد تحضد ةتعقدلتحدأ تعقد   ،تاغدفتم عد ت
ز ج اتص علااتموهقدلت  مضد تمول  لدةتمودلمرتمولقدلد،ت وةدبتمول  لدةتمود قضت مضد تموعهدبت

 ددبتإ   تددهتمقددطت  لدد ت يهلددقتن وهقددلتموق صدداتولأنعدد لتموددذ توددشت  فددذت  كددل ت اتموددلمرتندد و علاات ل
نهددلت  توددشت بددل تمدد تموي فغددذ.ت ب ويدد و ،تلات ل ددبتإ دد  ةتموددلمرتصدد علااتعقددلتموقددأ تموهقدد   تموددذ ت

  .2صل تت فغذتتن وفهات بتخلالتتطل لتم حط  
 جوح التمويل العقاري  إدراءاتالثاني : المبحث   

 يهددل ةتمدد تعلل ددةتم هقدد  تمتفدد تتمويل ادداتموهقدد   ،تاغددفت دديشتتعبغددقت دديشتمت دد  تخعدد م ت
م ا ددددد دتموه  دددددةتموليضدددددل ةتمددددد تموق معدددددلتعل ددددده.تتبدددددل ت دددددذتتمورعددددد م تن ولأالدددددةتموي ضدددددغأاةت

مويلهغل ددةت صددأمدتعقددلتمويل اددا،ت  ددبت ددشت دديشتإصددأمدتموهقددلتنشدد ات هدد ئ ،ت  خغددأممت دديشتت فغددذت ددذمتت  
 دديشتتعبغددقتآو دد  ت  ددل ةتولدد إتمويل ادداتموهقدد   تولشددراتتملاتفدد ت.تخددلالتهددات ددذتتمولأماددا،
ت.موذ ت علمتمويل اات  تمولقيأ 

 الطالب للتمويل العقاري :المطلب الأول
 الفرع الاول: إعداو جلف التمويل 

نلعأ ت ا تمولقيدأ تولاسديل  ةت  تموعلدمتموليهلدقتند وقأ ،ت يهدغبتعل دهتإ مد تت لدات
  يددد  تعلددد ت عل عدددةت دددبتمو  ددد ئقتمولريلفدددة،ت مودددرتاطدددمتموهلل دددةتمويددد ت أودددمتمددد تتل الهددد ت

                                                           
ت.16،ت15 أ  تعبلتمو لغلت،تمولأجرتموط صقت،ت تت-1
ت.18،ت17 أ  تعبلتمو لغلت،تمولأجرتموط صقت،ت تت-2
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ن سيرلمدتموقأ تمولي حت بتموب ر.تمه  ًتنهضتمو   ئقتمولشيأهةتصغبتجل درت  د م تموقدأ  ،ت
ت،ت  ذتتمو   ئقت  :1عل تيب هةتمولشأ  تمولأم تتل الهت  خأ تخ صةتن ات   تص   مت

  تيلفاتم :الوثائق العاجة والمشتركة جع كل أصواف التمويل العقاري:  -1
مسدديل  ةتيلددمتموقددأ ت  تمويل ادداتموهقدد   تمولطددللةتوددهت ددبتحبدداتموب ددرت  تمول سطددةتمول و ددةتت-

تموله  ةت موي ت لأ  ت   ض تعلغه .
تفه  ةتمولغلا .ت-
تفه  ةتمو  وةتموه ئل ةتولليا جغب.ت-
تص  ةتيبقتم صاتو ع حةتمويهأا)تمو ي  ة.ت-
ت دددأاإتن حيعددد  ت طدددي ق  تمويطدددل لت دددبتاطددد  تصأادددل ت فيددد حتودددل تموب دددرت  تمول سطدددةتت-

تمول و ة
ت.ت2فه  ةتسلب ةتولأ بت يشتمسيرأمجه ت  خأممت موراا ةتموهل   ة ت-
 تمويل العقاري:الوثائق الخاصة بكل صوف جو أصواف ال - 2

تتريلات ذتتمو   ئقتاطمت     تموقأ ت  تموهلل ةتمولأم تتل اله ت ت ذهأت  له :ت
 :3طلب ترا للبواء أو التوليع أو الترجيم و يشمل 

تص  ةتوهقلتموللة ةت شهأت ت طعيا.ت-
تص  ةتيبقتم صاتوأخ ةتموب   .ت-
 موف ت  ةتمويقغ ل ةتولأفغ لت قل ةت بتيأ ت ق  لتموب   .ت-

 :طلب ترا لشراء جسكو لدى المقاول عقاري أو المتعاجل في الترقية العقارية 
تحأم تم سيف  ة.ت-
تفه  ةتتطل شت تمسيغلادت ف ت إتموط ب.ت-
ت

                                                           
تمويع  اةت  لخاتمتر متموقأم م  ت،تت-1 ت.223مول يمتموهأب تمو ل ف،ت  أت،ت ت،3ت   غأتإصأمم شت  ل ت،تإ م ةتموب ً 

2-Cnep News, Numéro Spécial, Mars 2022 P 14. 
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 : 1تطلب ترا لشراء جسكو :يع :واء على التصاجيم 
تعقلتص رتص   تعل تموي    شت   قت رتتب  اتفأ  تمولمر.ت-
مولق  لت طعلةتول تصد ل تتموضدل ات تموةف وةمولي   ودةتفه  ةت ل اتمولشأ  ت بتيأ تت-

ت .FGCMPIم تمويأي ةتموهق  اةت 
 ء تطعة أرا لدى الوكالة العقارية:طلب ترا لشرا 

 فه  ةتم سيف  ةت  تعقلتاعاتحعهةتم   ت رتت   إتسهأتموب ر.ت-
 :طلب ترا لشراء تطعة أرا لدى الخواص 

ت طعيا.تص  ةتيبقتم صاتوهقلتموللة ةت شهأت ت-
ت علتن وب رت لض ت بتيأ تمو  ئرت تمولشيأ تمو   قةتمولقلي ةت بتمول  ق.ت-
تفه  ةتت م شتعلأماتموللا.ت-
تإ يلاًتحل ت بتمول لتمولازدتولب   .ت-

  :طلب ترا لشراء جسكو تديم أو داهز و في طور الإنجاز لدى الخواص 
تص  ةتيبقتم صاتوهقلتموللة ةت شهأت ت طعيا.ت-
 وب رت لض ت بتيأ تمو  ئرت مولشيأ تاطمت   قةت قلي ةت بتمول  ق. علتن ت-
تتقأاأتموله   ةتتشتإ ع زتت بتيأ ت  يمت  مس  ت  تخبغأت هيلل.ت-
ت خ ةتموب   .ت-

 الفرع الثاني: ورالة طلب التمويل :
ع دددلتإكلددد لتي ودددمتمويل اددداتوعل دددرتمو  ددد ئقتمولعل بدددةتمددد ت لددداتموعلدددم،ت يقدددلدتصيقدددل شت
موللاتإو تموعهةتمولل وةت  فاتص رت  ت  سطةت  و ة .ت قد دت لفداتموعهدةتمولل ودةتن وي كدلت دبت
مكيلدد لتموللدداتحبدداتتطددل لهتإودد تي وددمتمويل اددا،ت ادديشتتا اددلتتص صدداتإ ددلم ت دد  خت   حددرت فبدد ت

وهغنةتمولري ةت ماي مئهتعل تجل رتمو   ئقتموضأ  اة.تتريلاتم جدأم م تمسيلادتموللات بتم
ت مول سطدد  تمول و ددةتمولريلفددة،تاغددفت دديشت مولي هددةتمدد تيلددمتمويل اددات تقددل شتموللدداتصددغبتموب ددً 
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ت ل لتموشأ  تمولعل بدةت دبتحبداتهداتص درتاطدمت م  دهتموي س طد ت م  ملدةتمولمخل دةتمولي هدةت
ات يعل   تمو  ل تتمو ي  تولي مغأت ملااي   ت ل بت اتتريلداتول ه.ت عل تسبغاتمولف ل،تم 

تم خأ ت ت.عبتتلرتمولعل بةت بتموقأ  تموشهب ةت  تموب ً 
 الفرع الثالث: تقديم الإلها  الشخصي المسبق و تأليس الضمانات

 تقديم الإلها  الشخصي المسبق: –أولًا 
دد ت ددبتصددغب تموشر دد يةدتمويام م ت  طدد  تلتة تموفددأ د ددلم تتت هت تي وددمد تمويدد تتقددر تعلدد تعدد تدقد ملاويام دد  د

تمدد ت ددأ  د تموشم تحتبددات ت  هددغابا تتدده تولبلددغا تا  زت تمول قيتددأد   تمولأالددةدتموي ضددغأاية،تإمت  فبددد   ددلالت تخد مويل ادداد
تموهق   يت تمويال ااد ت.إصأمددتمتيدف تد

تتقل شتم سه دتموشر  ت علت بأ تتم تموه م اتملآت ة: ت
  تص م دت ي إتولأموبغبتمد تمو  د لتعلد تحدأ  ت تلد الا تتشتمسيبلملت عه  تم  خ 

عق  ادددةتمو  ددد لتعلغهددد ت  اتمو  جدددةتإوددد تملاعيلددد  تعلددد تمو ددد ل تتموددد ي  توليددد مغأت
 م اي دد  ت   اتمو  جدددةتوي قغددقت طدددي  ت هددغبت دددبتمويدد مغأ.ت يعلدددمت ددذمتمو مددد دت دددبت

 .1مولطيفغل بتتقل شتإسه دتفر  تع   متعبتم  خ  
 مولر  دةتويل اداتموهقد  م ت طد علةت  و دةتوغدأت   فدأةت دبتمو    دةتتهيبأتموقدأ  ت

ولأمدددأم تم  تمودددلخاتمولي سدددط،ت مودددرتوللطددد علةتمددد تم ددديلاًت تللدددرتمول ددد زلت موهقدددد  م ،ت
 و ط ت ط  و ةت   فأةتعلغه تهل ت  تمو  لت رتموفن  تم كفأتمقأممت م حات خدلام.ت ودذور،ت

قدددل شت طددد  لةت  و دددةت طددد قةتمددد تفدددأم تمول دددالت يهدددغبتعلددد تم مدددأم تم  تمودددلخاتمولي سدددطتت
تت  سمت خلهش.

 ل دددبتإ شددد  تتددد مزاتصدددغبت بلدددغتمويل ادددات حدددل ةتمولقيدددأ تعلددد تسدددلم تم حطددد  تموشدددهأاةت 
مولطدددي قة،ت مودددرتعبدددأتزاددد  ةتمولطددد  لةتموشر ددد ةتوللقيدددأ .تمةللددد تزم  تمولطددد  لةت

                                                           
 ذهأةت  جطيغأتم تموق   ا،تمأ تعق  ت ت ط  و ة،تهل دةتمو قد ت،تصدبتع  د ا،تموعامئدأ،تتموقأ تموهق   ت،وع فة،تي و تت-1

ت.41،ت تت2004
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ت بلددددغتموقددددأ تمولطددددي ق،ت لدددد ت دددد   تإودددد تم رفدددد  تي لددددةتم  حطدددد  تموشر دددد ة،تحدددداي
 مولطي قةتفهأام .

 إاتتقدل شت بلدغتم سده دتموشر دد ت قلدات دبتخعدأتتهددأ تموللد لتولرطد  ةت ي عدةتعددلدت
ت دددذمت تطدددل لتم حطددد  تمولطدددي قةت دددبتحبددداتمولقيدددأ ت  تي ودددمتمويل ادددا.ت ب ويددد و ،ت  هدددلي
م سددده دتهضدددل  ةتو قددد تتموللددد ل.تتريلدددات طددد ةتم سددده دتموشر ددد تاطدددمت   ددد  ت

ت1%.40%ت 20مولشأ  ،ت عل  م تتيأم حت ذتتمو ط ةتصغبتتموهلل ةتمولل وةت تةلفة
 تأليس الضمانات: -ثانيًا : 

 ق دددلتصددددت"م صددد لتمولأ   دددة"تتلدددرتم صددد لتمويددد ت يههدددلتمولقيدددأ ت  تي ودددمتمويل ادددات
صيقددددل له تولب ددددرتهضددددل اتول  دددد لتعلدددد تموقددددأ ،ت لات طددددلإتوللقيددددأ تن وي ددددأ تمدددد ت ددددذتت

موقدأ ت  تموف مئدل،تمد اتموب درت  دقتودهتص درتم صد لتم ص لتن  تيأاقة،ت طممتمشاتمد تسدلم ت
مولأ   دددةتويهددد اضت طدددي ق ته.ت عددد  ةمت ددد ت يعلدددمتمو  ددد لتعلددد تموقدددأ ت  تمويل اددداتتقدددل شت
م صداتمودذ ت يههددلتموهلغداتصيقل لدهتهضددل ا.ت اهيبدأتحبدد لتموب درتويقدل شتموقددأ ت ق صداتموددأ بت

 غام غيدهت،تع ئقد مت  د دتا د وهتخل ةتوللقيدأ ،ت الفدات طد ةتموقدأ  تإود تاقد تتموللة دةتمد ت
ت2.عل ت  م  ت  و ةتإ    ةتصل اتتقل شت ل    

تموضدددل    تلاتتلغدد تآ دد  تخعدددأتموقددأ تصدداتتطددد  شتمدد تمويقلغددات  دددهت  ال ددبتموقدد لت اي
تمقط،تعللم ت  يه تت  إت أ  اةتهلل تم تفرتمايل لتععاتمولقيأ تعبتمولمرت.ت

متتلدددادت تمولل ودددة،تإمتتشدد اتحغدد  م تقدد دتموضددل    ت موي  غ دد  تن ل  دددةتمول دد   ت موب ددً 
مولل بتمولقيأ تن لا يف لتوشأ  تموهقلتموذ ت أبعهتصلمئ ه،تهل تتطد علتمد تمسديأ م تجدا ت دبت
موقددددأ ت  ت بلددددغتمويل ادددداتموهقدددد   تع ددددلت حدددد  تمولردددد يأتمول يللددددة.ت  ددددرتموددددر،ت   غدددد تعددددلدت

موليهلقدةتصهدذتتموضدل    ت  تملاعيلد  تعلغهد تهل، د  ت اغدلتلاترد متموقدأم تتمول  وغةتم تموعل   
نش ات  إتموقأ  ت  تمويل اا.تم اتحأم تمول إت هيلدلتعلد ت عل عدةت دبتمولهد  غأتم س سد ة،ت

                                                           
ت.42ي و توع فة،ت أجرتس صق،ت ت-1
ت222  غأتإصأمم شت  ل ت،تمولأجرتموط صقت،ت تت-2
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  ددبت  لهدد تمو ع عددةتملاحي دد   ةت مول و ددةتوللشددأ  ،تاغددفتتلفددات ددذتتموه م ددات مضددات ددل ات
اتهفددأةتموضددل    تحددلتتل ددرتمول سطدد  ت ددبتمويقددلدتنعل دد  تولل دد   .ت اعددمتملا ي دد تتإودد ت 

ت1.موقأ  ،ت ل ت    تإو تتأمجرت ش  تمول أ تمولل لت م رف  ت  ب اه
،ت ف  تموطدغلتعبدلتموأالد اتصدبت خلالتمه و   تموغ دتموبأول   تموف   تا لتح   اتموب ً 

ت مول سطدددد  تمول ددددأ  ة،ت إودددد ت  ل ددددةت طدددد وةتخ وفددددة،تم  ددددغبتموهدددد دتولعل، ددددةتموله  ددددةتولب ددددً 
 دددل    تموقدددأ  تمددد تمويهددد  لا تمول دددأ  ة.ت    دددإت  دددهتمددد تلددداتت سدددرتمويلددد الا ،تتدددشت
تطعغاتم تف  تم تاعشتموضل    ت موضل    تمولق صلةت رتمواب ئبت مخات خد  اتمود يب.ت  درت
ت هم .ت ب د  مت مور،تلهأ ت ق ئاتم تم س ستا لته ل ةتمو ف ظتعل ت   وإتمواب ئبت موب ً 

 يعلمتمو  رتمو  و تإع  ةتمو مأتم تمول م  ةتمول أ  ةتم تموعامئأ،ت مورتم تلداتتعل ه،
 2.موي  لتملاحي    تموذ تتشهلتتموبلا 

تموهل   دددةت دددبت دددأ  ةتتع دددمتلددد  أةتم حدددأم تمولفدددأ ،ت ادددذ تموربدددأم ت  دددل م تموب دددً 
ي تلات للةهد ت  عل  مت مضهشت  إتموقأ  تموهق  اةتنطبمتحغ  تموق   اتعل ت  بتمولليلة  تمو

مولدد ميب.تمدد ول ميبتموددذ ت للددرت  دد ئقتإ م اددةتولطدد بتتدد نرتوددل  ماتمويأي ددةتموهق  اددةت  ت  دد ئقت
سددد بتإجيلددد ع ،تودددبت ددديل بت دددبتمو  ددد لتعلددد تحدددأ تإلاتمددد تا ودددةتحبددد لتموهقددد  تم  م ادددةت

ت3.ولأ ب
نلعأ تإ ش  ت لاتموقأ ت موي قدقت دبتفدأ يهتموق     دةت م  م ادة،ت بهدلتملا يهد  ت دبت
 أالةت  مسةتيلمتموقأ ت   ، ةتمول و ةتوللقيأ ،ت يشتمتر متحأم تنش ات  إتموقدأ ت مقمد ت

توط  س  تهاتص ر.

                                                           
ت.ت69تأا  تهأاب،تمولأجرتموط صقت،ت تت-1
،تموعامئأ،تج  ف ت24موهل ت "موعلمتم  لتولقأ ت تإف  و ةتم س ستموق     ت ل     " علةتت ل تعبت عل تم  ةتت-2
ت.30،ت تت2006  فأ تت–
ت.06عبلتمو    تص هأ حت،تمولأجرتموط صق،ت تت-3
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 م تا ودةت مدضتموب درت د إتموقدأ ت  تسدبم،ت عدمت ات رعدأتموليه  داتنقدأم تتمد تت
ت سأ ت ح ت ل بت اذهأتم س   ،ت اي حاتعلل ةت  مسةتموقأ تم ت ذتتمو  وة.

 يشتمولي نهةت ط م ةتموقأ تمولل  ح.ت تعدل تم فد  ةتإود ت اتحدأم تتإممتتشتحب لتموقأ ،ت
دد تول  دد  تموي م ل ددةت تمويع  اددةتمدد تموعامئددأت دديشتعبددأتوعدد اتخ صددة،ت مقم  دد إتموقددأ تولب ددً 
 مويشدددأا، ة،ت اهيلدددلتعلددد تيب هدددةتموقدددأ ت اعلددده،ت لات للدددرتهددداتمدددأ تص ةددد تصدددلاا ةتتقدددل شت

ت1.عي   ت ه دتمو ه وةتموب ة ةموقأ  تن أاةتت  ة،تصات عمت ات  خذتم تملا
 اطراف عقد التمويل العقاري  :المطلب الثاني

عقلتمويل اداتموهقد   ت د تعقدلتهيد ص ت  تإوةيأ  د ت بدأدتصدغبتموللد لتموهقد   ت مولطديفغلت
ويل ادداتفددأم ت  تتعل ددلت  تص دد  تعقدد  ت  ددل .ت اعددمت ات  يدد  تموهقددلتعلدد تص   دد  ت  هل  دد  ت

مددد تموهلاحدددةتمويل ال دددة.ت   ددد ًت  عددد ات ئ طددد  ات دددبتعقددد  تتت دددل تاقددد تت مويام ددد  تهددداتيدددأ 
تم ت ذمتمولعلم،تس شأحت  م ةتهات   ت بت ذتتموهق  تمويل ااتموهق   :تموف صيةت موليغغأة،ت

 الفرع الأول : الهائات المانحة للتمويل العقاري 
مددد تت دددذتتموهغنددد  ت ددد تمويددد تتردددياتم تتقددد دتصيقدددل شت بلدددغتمويل اددداتولأفدددر  تموأمغ دددة

تفأم تم تص   تم تتأ  شت ط بتوه ت ال بتا أ  ت  ل ت ل :
 :وك التومية المحلية .1

ت سط ت  سطةت  و ةتتيليرتن وشر د ةتموله  ادةت ملاسديقلالتمولد و تنل جدمتمولأسد دت حدشت
،تمودذ ت  شد تص درتموي ل دةتمول ل دةت ادل تح    دهتم س سد .ت اهيبدأت1985-04-30مول  ختم ت

تولل وددة،ت ارضددرتولقدد   اتمويعدد   ،ت اهلدداتهيدد جأتمدد تته  لاتددهت ددذمتموب ددرتص ددرت  مئددرت  للددً 
 دددبتمولأسددد دتمولدددذه  ،ت تيلفددداتمددد تت فغدددذتت04 دددرتموغغدددأ.ت حدددلتادددل  ت ه  دددهتنل جدددمتمولددد  ةت

موهلل   تمول أ  ةت   إتموقأ  تنعل رت ف  وه ،ت مولطد  لةتمد تت ل دةتموعل عد  تمول ل دة،ت

                                                           
ت.77 ستعبلتمو قت،تمولأجرتموط صقت،ت  ص تعيأتت-1

https://www.alarabiya.net/aswaq/realestate/2019/08/14/-%D8%B3%D8%A7%D9%85%D8%A7-%D8%B5%D9%8A%D8%BA%D8%A9-%D8%B9%D9%82%D9%88%D8%AF-%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%85%D9%88%D9%8A%D9%84-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A%D8%A9-%D9%85%D9%88%D8%AD%D8%AF%D8%A9-%D9%883-%D8%A7%D8%AC%D8%B1%D8%A7%D8%A1%D8%A7%D8%AA-%D9%84%D9%87%D8%A7
https://www.alarabiya.net/aswaq/realestate/2019/08/14/-%D8%B3%D8%A7%D9%85%D8%A7-%D8%B5%D9%8A%D8%BA%D8%A9-%D8%B9%D9%82%D9%88%D8%AF-%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%85%D9%88%D9%8A%D9%84-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A%D8%A9-%D9%85%D9%88%D8%AD%D8%AF%D8%A9-%D9%883-%D8%A7%D8%AC%D8%B1%D8%A7%D8%A1%D8%A7%D8%AA-%D9%84%D9%87%D8%A7
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مت ددبتسدد ةت خ صددةت عددشتمول سطدد  ت مولقدد  لا تموهل   دد ،ت2002ةتمم تموعدد نرتموطدد   .ت بددل م
ت.1صل تموب رت  شطتم ت ع لتمويل ااتموط   تعبتيأاقت  إتحأ  تعق  اة

 : القرا الشعبي الجزائري  .2
،ت  د ت  لت1967 د   تت11مو د   تمد تت78-67ت س ت ذمتموب رت مقمد توللأسد دت حدشت

خدلالت  درتحدأ  تموهقد  م تمد تص رتم تموعامئأتموذ ت هلاتم ت ع لتتل ااتموطد ب.ت  دبت
موي فغددذ،ت هيلددلتموب دددرتعلدد تموهل ددلت دددبتمو دد غتويل اددداتموطدد ب.ت  ددرتمودددر،ت قي ددأت   تتعلددد ت
تل ادداتموطدد بتمقددط،ت لات يه  دداتمدد تص ددرتموهقدد  م ،تسدد م ته  دد تسدد   ةت  تتع  اددةت  تصدد  لأ ةت

ت.2اأ  ةت  
 :الصودوق الوطوي للسكو .3

طدددددةتعل   دددددةتصددددد  لأ ةت تع  ادددددةتتيليدددددرتتدددددشتإ شددددد  تمو ددددد ل تتموددددد ي  تولطددددد بتهل س
ن وشر دد ةتموله  اددةت ملاسدديقلالتمولدد و تمدد تموعامئددأ،ت  دد ت  لت  سطددةت ير  ددةتمدد ت ددذمت
مولعدد لتمدد تموددبلا .ت يلفددات   تمو دد ل تتمدد تإ م ةتمولطدد علم تمول و ددةتمويدد تتقددل ه تمو    ددةت

مولأسددد دتولأمدددأم تولطددد علتهشت  و مددد تعلددد تمو  ددد لتعلددد تموطددد ب.تت سددد تمو ددد ل تتنل جدددمت
مودددذ ت يضددددلبتإعددد  ةتم  لددددةتمو ددد ل تتمودددد ي  توليددد مغأت ملااي دددد  تت144-91موي فغدددذ ت حددددشت

 ط ددلا ت   موددهتموعل ددلةت ط شدد  تمو دد ل تتمودد ي  تولطدد ب.تتدديشت ل  سددةت هدد دتمو دد ل تتت دد ت
ت3. ص  ةت زم ةتموط بت موهلأما

ت91ت-146 دبتخدلالتمولأسد دت حدشتت12/05/1991صيد  ا ت يضلبتمولأس دتموي فغذ ت
موددذ ت هددللت ا لدداتمولأسدد دتموي فغددذ ت حددشتتمودد ي  تولطدد بموليضددلبته ل دد  تتددلخاتمو دد ل تت

                                                           
،ت علدددةتمول و دددةتمدد ت عددشتمويأي ددةتموهق  اددةآو دد  تمويل ادداتموهقدد   ت    تمول سطدد  ت،تتصدد  مست ع دددة ندد زت  لددلتم  ددغب،تت-1

ت368،ت ت2019،تج  هةتسغل تصل،  ستموعامئأ،ت ربأتح   اتموهق   ،ت  طلبأتت3مو  م تمولي سع ،ت عللتموه فأت،ت 
ت.367 تت ف تمولأجرت،، ن زت  للتم  غب،تص  مست ع ةت-2
،تهل دةتمو قد تت11و تولأسدأ،ت علدةتمولفةدأ،ت تص سيةتم ل ا،تح معلتتلخاتمو  ل تتمو ي  تولط بتمد ت عد لت عدشتمولد ت-3

ت383 تت382 موهل دتموط  س ة،تج   ةت  للتخ ضأتنط أةت،ت ت



 التمويل العقاري كعقد       الفصل الثاني 

66 
 

  ددهت هدد دتمو دد ل تتمودد ي  تولطدد ب،ت موددرت مقدد متولقدد   اتت05،تموددذ تاددل  تمولدد  ةت91-145
ت:م س س تمور  تن و  ل تت

 دت دبتحدبتداتمول ودةتويد مغأتموطد ب،ت لاتسد ال ت  لد تإ م ةتمولط  ل  ت مولطد علم تمويد  تت قدلا
 يهلددددقتن   عدددد  ت مسددددي ه  تموطدددد بتوغددددأتموللائددددش،ت طعدددد  ةتم  لددددةتمول دددد يقتمو ضددددأاةت

  تعل ل  ،ت تأ  شتموب  ةتموي ي ةت ت ل فه ،ت ت طغبتموط بتم تموع نرتملاجيل ع .
 بت د م  تمويل اداتوغدأتتأي ةتهاتمف  لتتل ااتموط بتملاجيلد ع تعدبتيأادقتمو  دفتعد

ت.1  م  تمولغام  ةت تهبنيه ت
ت. الصودوق الوطوي للتوفار والاحتياط:4

مولد م ت  سطةعل   ةتتيليرتن لاسيقلالتمول و ت مم تفر  ةت ل  دةتت سطد تنل جدمتموقد   ات
علاح تدهت اهدلتتد جأمتمد تت1964م  تسد ةتت10مولد  ختمد تت227–64 بتموق   ات حدشتت2 تت1

ت.2 رتموغغأ
صلم ددةتإ شدد ئه،ته  دد ت هلددةت ددذمتمو دد ل تت   دد  ةتمدد تجلددرت ددلخأم تمولدد مي غبتمدد ت

 ت زادددرتموقدددأ  تمولر  دددةتولب ددد  ت موليهلقدددةتن وعل عددد  تمول ل دددةت تل اددداتنهدددضتمولشددد  ارت
،تتددشتتةل فددهتصيل ادداتموطدد بتملاجيلدد ع تن سدديرلمدتمولددلخأم ت  ت ددبت1971مو ي  ددة.ت مدد تعدد دت

موه  ددة.تمدد تصلم ددةتموفل  غ دد  ،تت سدده ت عدد تت شدد يهتخددلالتم  دد ملتمولر  ددةت ددبتموراا ددةت
و شددددلات دددد إتموقددددأ  ت صدددد   تمول دددد زلت ددددبت جدددداتص دددد  ت  دددد زوهشتمور صددددةت  ت ددددبتخددددلالت

ت3.موعل،   تمول ل ة،ت رت أمع ةتترل ضت هللا تموف ئلةتولللخأاب
،ت1997تشتت  ااتمو  ل تت دبتصد ل تتولا خد  تإود تص درتتعد   تولأسد  اتمد تعد دت

موذ تمعيللتموب در،تت01-97ةتعل هت بتحبات عل تمو قلت موقأ ،ت مقم توللقأ ت حشتنهلتمول ممق
                                                           

مول  ختم تت145–91 هللت ايلشتمولأس دتموي فغذ ت حشتت1994    تس ةت18   ختم تت111-94مولأس دتموي فغذ ت حشتت-1
ت.32ولط ب،تات ت،ت تموليضلبتموق   اتم س س تمور  تن  ل تتمو ي  تت1991   تس ةت

 يهلدددقتت1964م  تت10مول ممدددقتوددددت1384 ددد  ختمددد تمددد تإت ب دددرتموفددد   تعددد دتت227–64 دددبتموقددد   ات حدددشتت2 تت1مولددد م تت-2
ت. 26صي س  تمو  ل تتمو ي  توي مغأت ملااي   ،تات ت،ت ت

ت84عأع  تمو  ح  ،تمولأجرتموط صق،ت ت-3
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.ت  صد إتموب درت  شدطتمد تتل ادات1997-07-20مو د   تمد تت115 حأم ت زادأتمول و دةت حدشت
موطدد بت تأي ددةتموهقدد  م ،ت ارضددرت ا دد دتموقدد   اتمويعدد   ت حدد   اتمو قددلت موقددأ .ت  ددبتصددغبت

خاتمغهدددد تمويل ادددداتموردددد  تنعل عدددد  تمول ل ددددةت  شدددد  تتأي ددددةتمولعدددد لا تموأئ طدددد ةتمويدددد ت يددددل
ت1.موهق  م ،ت   إتموقأ  تويل ااتموب   ت موط بتملاجيل ع تن ف  لت ريلفة

ت: الهائات الضاجوة للتمويل العقاري  الفرع الثاني
 . صودوق الضمان والكفالة المتباولة في الترقية العقارية:1

تدددددشتإ شددددد  ت دددددذتتمول سطدددددةتموهل   دددددةتمم تموشر ددددد ةتموله  ادددددةت ملاسددددديقلالتمولددددد و ،ت
ت406-97مولأسدددد دتموي فغددددذ ت حددددشتمولهأ مددددةتن سددددشت"مو دددد ل ت"،تنل جددددمتمولأسدددد دتموي فغددددذ ت

،ت مودددذ تتدددشتتهل لدددهت تةلليدددهتص مسدددعةتمولأسددد دتموي فغدددذ ت حدددشتت1997 ددد ملبأتت03مولددد  ختمددد ت
 يلغدداتمو دد ل تتنعدد نرتتهدد    ،تاغددفتلات هددل تت.2014   غدد تت05مو دد   تمدد تت14-180

ت2.إو تت قغقتموأبإ،ت اهلاتت  تإفأم ت زاأتموط ب
 بتمولأس دتموي فغذ ت علاتتم  دهت دبتصدغبتم  دلم تمويد تت03 ب وأج  تمو ت اتمول  ةت

ت طه تمو  ل تتموىي ي قه ت:
 ت تطغغأ  .مسي لمثتموضل    تع لتملاكيي  تموي ت ليادتصه تمولأح اتموهق  ا ات
 م عدد زتهددات  مسددةت  شددأتمولهل  دد  ت مول شدد  م تمولر  ددةتمويدد تتهددل تمودد تتعدد اأت

 .3مويأي ةتموهق  اة

                                                           
ت.264 263 سف ت  لل،تمولأجرتموط صق،ت ت ت-1
 يضدلبتمادلمثتصد ل تتموضدل ات موةف ودةت ي   ودةتمد تت1997 د ملبأتت03مولد  ختمد تت406-97مولأس دتموي فغدذ ت حدشتت-2

ت.73تأي ةتموهق  اة،تات ،ت ت
 تموليضدلبت406–97 هللت ايلشتمولأس دتت فغذ ت حشتت2014   غ تس ةتت05   ختم تت180-14 أس دتموي فغذ ت حشتت-3

ت37لي   وةتم تمويأي ةتموهق  اة،تات ،ت تمالمثتص ل تتموضل ات موةف وةتمو
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ت. شركة ضمان القرا العقاري :2
،ت1997تشتإ ش  ت  سطةتمحي د   ةتعل   دةتمم ت سدهشتمد تمورد   ت دبت كيد بأتعد دت

تمد ت لة دة  ددذتتمول سطدةت عل عدةت ددبتت ابلدغت  سدل وه تم جلد و ت ل دد  ت   د  تجامئدأ .تتشدديأً
تموهل   ةت فأه  تموي  غبتموي و ة ت:موب ً 

 تموب ددرتمودد ي  تموعامئددأ ،تموب ددرتموردد  ج تموعامئددأ ،تموقددأ تموشددهب تموعامئددأ ،ت موب ددً 
تص رتموفلااةت موي ل ةتمو  ل تتمو ي  تولي مغأت ملااي    .

  عد  ةتموي  غ د  تفدأهةتفأه  تمويد  غبت موشدأهةتموعامئأادةتولي  غ د  تموشدأهةتمولأهاادةت
ت.1موعامئأاةتوي  غ   تمو قا،تموشأهةتموعامئأاةتولي  غبت طع  ةتموي  غب 

تهدددل تموشدددأهةتإوددد تتددد مغأت دددل    تولل سطددد  تمول و دددةتمويددد تتلددد إتموقدددأ  تمولطددديهلمةت
وي طغبتموهق  م ت  تمو  د لتعلد تسد ب،ت  توليعل دلتمودذمت تولل د   ت دبتحدبتداتمولدلاً.ت مودرت

 ذتتمول سط  تمول و ةتمولش  هةتم تتل ااتموهق  م ت بتمو ل  دةت دلتمولرد يأتصهل تتل غبت
موليهلقةتنهلدتحل ةتمولقيأ تعل تسلم تموقدأ  ،ت لد ت  دات  داتمول سطدةتمول و دةتمد تجهد  ت

ت2.مسيأ م تمولل    ة
 شركة إعاوة التمويل الرهوي: .3

،ت تددشت1997تت سطد ت  سطددةتمحي دد   ةتع  ددةتمدد تفدد اتفددأهةتمم ت سددهشتمدد ت دد ملبأ
.تتيةد ات01-98معيل    تهل سطةت  و دةت دبتحبدات علد تمو قدلت موقدأ تنل جدمتمولقدأ ت حدشت

مول سطدةت دبتتطدهةت طد  لغب،ت  دش:تموراا ددةتموهل   دة،تموقدأ تموشدهب تموعامئدأ ،تمو دد ل تت
مو ي  توليد مغأت ملااي د  ،تص درتموعامئدأتمورد  ج ،تموشدأهةتموعامئأادةتوليد  غب،تموب درتموعامئدأ ت

ت3.لي ل ةتموأال ة،ت موشأهةتموعامئأاةتوي  غبتمو قاو

                                                           
ت.105عأع  تمو  ح  ،تمولأجرتموط صق،ت تت-1
ت.ت105،ت تتعأع  تمو  ح  ،تمولأجرتموط صقت-2
ت27موليضلبتمعيل  ت  سطةت  و ة،تات ،ت تت1998مصأااتس ةتت06مول  ختم تت01-98 قأ ت حشتت-3
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ت ةلادددات دددذتتموشدددأهةتنلهددد دتعدددلة،ت  دددبتصغ هددد ت عدددشتمسددديأمت ع ةتتعددد اأتمو سددد يةتمول و دددةت
مولر  ةتويل ااتموط ب،ت مورتولضغطتعل ت غام  دةتمول ودة،ت تعد اأتسد تتمودأ بتموهقد   ،ت

ت كبددأتولل سطددد  تمول و ددةت مول دد   تمو ي  ددةت  م ج ب دددةتمول شددعةتمدد تموعامئدددأت تدد مغأتمددأ ا
ويقددل شتموقدددأ  توللددد مي غبتمودددأموبغبتمددد تفدددأم تسدد    ،ت تشدددع رتمول  مطدددةتمددد تسددد تتمو شددد  ت

ت1.موهق   ت
ت: المستثمرالثالثالفرع 

موشراتموذ ت لع تإو تجهدةتمويل اداتموهقد   تول  د لتعلد تحدأ ت  تتل اداتعقد   ت
 ات   ات دذمتموشدراتي ودمتمويل ادا،تت هأ تن سشت طيفلأتم تعقلتمويل ااتموهق   ،ت ال ب

  تمولقيددأ ،ت  تمولشدديأ .ت يلقدد تمولطدديفلأتمدد تعقددلتمويل ادداتموهقدد   ت بلددغتموقددأ تموهقدد   ت
وطلم تمويام  تهتتع تتمولطيفغل.تنله  تآخأ،ت هيبأتي ومتمويل اات  تموعأ تموذ ت   دفتعدبت

 ادديشتت  ادداتمولبلددغتجهددةتتل ادداتعقدد   ت اقددلدتيل دد متول  دد لتعلدد تحددأ ت  تتل ادداتعقدد   ،ت
ت:2مولل  حتإو تاط نه

 .  ت ات   اتفر  ت مغ  تم تفأم ت الةتس   ةتوط   تتمور
 إممته   تول تفراتحعهدةت   ت اأودمتمد تص د  ت ب د تعلغهد ،ت دشت أودمتمد تص ههد ت

ولآخدددأابتص مددد دتمويللدددرت  تمويقطددد ط،تم  دددهتسدددغي جمتعل دددهتمولعددد  تإوددد تإادددل تجهددد  ت
تمويل ااتمولازدتوي قغقتمور.تمويل ااتموهق   تول   لتعل 

 ات   اتمولشيأ تفرات لع تمو تجهةتمويل ااتموهقد   توشدأم ت ادلةتعق  ادةت دشت قد دت 
تولشيأتآخأتنل ممقةتمولل ل.مورتصب هه تنهلت

دد ت ه  امدد ،ت حددلت  دد اتي وددمتمويل ادداتموددذ ت أوددمتمدد تمو  دد لتعلدد تحددأ تعقدد   تفر م
موددد زم م ،ت  تم فدددر  تمور صدددة،ت فدددات ال دددبت ات  ددد ات دددبتصدددغبتم فدددر  تموه  دددة،ت فدددات

 .موشأه  ،ت  تم فر  تموعب هغغب
                                                           

ت.289  سف ت  لل،تمولأجرتموط صق،ت ت-1
ت114موق   تمولأجرتموط صق،ت ت ش دت  للتت-2
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  قت  تفراتيب ه تمويقلدتول  د لتعلد تتل اداتعقد   ت مقمد تولقد م غبتمولهلد لتصهد ،ت
نغدددضتمو مدددأتعدددبتصدددفيهت  ت ه يددده.ت علددد تمودددأوشت دددبت اتموشدددأ  تموق     دددةتموليهلقدددةتصيل ادددات

مولريلفددة،تمدد اتم فددر  تم  تموددلخاتمول ددل  تموهقدد  م تتريلدداتصددغبتموع قدد  تمم تموددلخ لت
  مجهدددد اتصدددده بةتمدددد تمو  دددد لتعلدددد تمويل ادددداتوهددددلدتتدددد مأ شتعلدددد تموي  غ دددد  ت موضددددل    ت

 .مولعل بة
 ويلب ددددةتماي  جددددد  ت ددددذتتموفندددددةتمول ي جددددةتولطددددد ب،تح  دددد تمو    دددددةتن  شدددد  ت غنددددد  تتقدددددلدت

 تمو دد ل تتمودد ي  ت طدد علم ت  و ددةتولأمددأم تول  دد لتعلدد ت لة ددةتموطدد ب،تهلدد ت دد تمو دد لتمدد
ولط ب.ت  بتموعل أتن وذهأت  هتن و طد ةتولع قد  تمم تمودلخ لتمولأتفهدة،ت ل  هد تمويقدلدتنعلدمت
ددددد ت ددددد تودددددل ه ت دددددبتت  غ ددددد  ت ول  ددددد لتعلددددد تمويل اددددداتموهقددددد   ت دددددبت  ت  سطدددددةت  و دددددة،تعأ م

ت1.  ل    تولطلم 
ت: الطرف الثالث الرابعالفرع 

إممت،ت2يلدداتندد خيلا تموغددأ ت ددبتمويل اددا رتموعددأ تملآخددأتمدد تعقددلتمويل ادداتموهقدد   ت
ك   تموغ  ةت بتمويل اات  تموشأم ،تم اتموعأ تملآخأت  تن ئرتموهقد  ،ت  د تموشدراتمودذ ت
 للرتموهق  تموذ ت أومتمولطيفلأتم تفأمئه.ت حلت  لثت  ضم ت ات   اتموهقد  توغدأت  جد  ،ت

  ت ل دددبت ات  ددد اتموهقددد  تمددد ت دددذتتمو  ودددةت دددلخاتمولقددد  لتهعدددأ ت  ودددفتو قددد دتصب ددد  تموهقددد  .ت
متودددل تمولطددديفلأ،توة دددهت  يددد اتإوددد تتدددأ  شت  تت طدددغب،تمددد ت دددذتتمو  ودددةت دددلخاتمولقددد  لت   جددد  م

ت3.كعأ ت  وفتم تموهقلتوي فغذت عل لتموي طغب
 موعأ تموف وفتم تعقدلتمويل اداتموهقد   تحدلت  د اتفر د تيب ، د تم تفر د تمعي   اد ت

ت.4كشأهةتتهلاتم ت ع لتملاسيفل  تموهق   ت

                                                           
ت115،ت ت ش دت  للتموق   تمولأجرتموط صقت-1
ت28 ا  تمول بتن وهغل،تمولأجرتموط صق،ت تت-2
ت125 ش دت  للتموق   تمولأجرتموط صق،ت تت-3
ت15علا تاطغبتعل ،تمولأجرتموط صق،ت ت-4
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 المطلب الثالث: ضمانات التمويل العقاري 
جلد   تت27 د  ختت11-03  دأت حدشت إممت جه  تإو تم ا  دتمور صةتموي ت  ه تمد 

  شدددلأتم  دددأت،تموقدددأ ،ت يهلدددقتن و قدددلت ت2003وشددد تسددد ةتت26مول ممدددقتت1424موف   دددةتعددد دت
موليهلددقتن و قددلت موقددأ تعضدد متولللم وددةت ددلع ت علدد تت2003   تت26مولدد  ختمدد تت03-11

مو قددلت موقددأ تموددذ ت يليددرتن وطددلعةتمو قل ددةت  ددل متم  ددلم تمو قل ددة،ت  ددرتفددأ  تملاعيلدد  ت
ت مول سطدد  تمول و ددة،تسددبتم  ملددةتموليهلقددةتن ولهدد  غأ  مو طددمتمول ع قددةتعلدد تت ط شدد  تموب ددً 

ت مول سط  تمول و ة،ت  شأتم  ملدةتمد تموعأادلةتموأسدل ة موليهلدقتن و قدلت موقدأ ،ت عدلتتموب ً 
تم ي دد زممتعلدد تجل ددرتم  دد ملت موددل  ات موأصددغلتمولطددعاتمدد تمو طدد  ،ت موددرت   ددهت لدد إتموب ددً 
 ددل   متوددلمرت  ت بلددغت طددي قته صدداتولددل بت  تم مئددلت  ت  دد  ا)ت خددأ ت يهلقددةتندد  ت  دد ات

ًت  تمول سط  تمول و ة،ت  تمولر  ةتوه توضل ات  ت مرتموط لم تمول  عةتوه تتليلةه تموب  ت
 موي تتشتتطل له تهأ ب.ت ب   د مةتإود تمودر،ت ديشتمسديرلمدت دذمتموضدل اتوي لدات  تمويام د  ت

ت1.تع تت ذتتمول سط  تنل تم تمورتموةف لا ت مويمهغأ
 الفرع الاول: الضمانات الشخصية

ددشتموضددل    ت تمدد تموفقددهت  تموقدد   ا،تعلدد ت  هدد تمويام دد  تفر دد ةتت فهت موشر دد ة،تسدد م م
د ت دذتت  ضعلرتصه ت   بتآخأ،تإ  مةمتإو تمويامدتمولدل ب،تصهدل ت دل اتادقتمودلمئب.ت تي سا
موضل    تعل تمويههلتموذ ت يههلتنهتم فر  ،تن ويةفاتنطلم تمول بتم تا وةتععاتمولدل بت

،تمددد ات دددذتتموضدددل    تتطددديلادت جددد  تيدددأ ت  ودددفتعدددبتمودددرتمددد ت  عدددلتملاسدددي ق ت.ت ب ويددد و 
ددات   تموضدد  ب  ا دد اتتدد  غبتمو مدد  تنضددل    تفر دد ةتإ دد تعددبتيأاددقتموةف وددةت  ت،تت2 ي لا

ت.موي  غب

                                                           
ت168عأع  تمو  ح  تمولأجرتموط صق،ت تت-1
 كدد   ل تتر دداتحدد   اتمعلدد ل،تحطددشتمو ق ت،كل ددةتمو قدد تتت  ج طدديأ  دد و تودد  ة،ت ددل    تموقددأ  تموب ة ددة،ت ددذهأةتت-2

ت.6،ت ت2017ت–ت2016مولطغلة،تت–  ت موهل دتموط  س ة،تج  هةت  للتص   

https://www.bank-of-algeria.dz/wp-content/uploads/2022/09/ord0311_ar.pdf
https://www.bank-of-algeria.dz/wp-content/uploads/2022/09/ord0311_ar.pdf
https://www.bank-of-algeria.dz/wp-content/uploads/2022/09/ord0311_ar.pdf
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تالكفالة:تأولا
تليدد زتموةف وددةتن  هدد تمو لدد ماتم مضددات م كفددأتفددغ ع متولضددل    تموشر دد ةتمدد ت عدد لت

إتل  ه ت يعلمتتد ممأتموشدأ  تموه  دةتمولاز دةت  تعقدل،تموهأ تمول أم ت بل ت  ه تعقل،تم ات
 دبتحد   اتمويعد  ةتمول دأ .تت646ن    مةتإو تفأ  تخ صةتصه ت موي ت د اتعلغهد تمولد  ةت

ت: تيلرات ذتتموشأ  ت  ل ت ل 
 يعلددمتموةف وددةت ات  دد اتموةفغدداتفر دد متو  دد م،ت  تحدد   ممتعلدد تمو مدد  تن ويام ددهتموددذ تحددلت 

ت. ل ه
 د ت  شيأ ت ات    اتموةفغات ي لم تم تموعامئأ،ت وةبتلات يشتم صدأم تعلد ت ات  د ات ي لم

دد تعلدد ت  ددل ةتموددلمئب،تاغددفت دديل بت ددبت مدد ت دد يبتمولددل بتمولددذه  .ت دديشتموددرتاأصم
تمولددل بتن ويام  تدده.ت لات دديشتم صددأم تعلدد ت مولع و ددةتن ق حددهتن سددهاتموعددأتتإممتوددشت دد  يد

  د اتموةفغدات ج ب مد تفدأاعةت ات للدرت  ي مد تت ات   اتموةفغاتجامئأام ،تن غفت عد زت ا
ت1م تموعامئأ.

 دد تفددأ تمويدد  غبتموهغ دد تموةدد م ،ت مدد تا وددةتترلددات اددلتموشددأ  ت    دد  تمولشددأ ت  ضم
موطدد نقغب،ت  طددلإتن سدديرلمدتمويدد  غبتموهغ دد تموةدد م تهبددل ا.ت  ل ددبتمسدديرلمدت ددذمتمويدد  غبت

ت2عل تف ات  بت سل ت  تا  ز .
 آثار الكفالة:  -

ةف وددةتموضدد   ةتولبلددغتمويل ادداتمدد تعقددلتمويل ادداتموهقدد   تجللددةت ددبتملآ دد  ت  لدد تتأتددمتمو
 صغبت يأممه .

 والكفال : "الممول "ع تة :او الدائو - 
مدد تعقددلتموةف وددة،ت ليددادتموةفغدداتنضددل اتت فغددذتمويام دد  تمولددل بت  تمو مدد  تصهدد ،ت ولددلمئبت  

مو قتم ت ع و ةتموةفغاتن و م  تن ويامدتمول ف ل.ت  مأممت اتعقدلتموةف ودةت يلغداتن وي ، دة،ت عدمت
                                                           

ت.12   و تو  ةتمولأجرتموط صق،ت تت-1
ت.451  سف ت  لل،تمولأجرتموط صق،ت تت-2



 التمويل العقاري كعقد       الفصل الثاني 

73 
 

تعلدد تموددلمئبت  لامت ع و ددةتمولددل بتحبددات ع و ددةتموةفغددا.تهلدد ت يهددغبتعلدد تموةفغدداتت فغددذتمويام  تدده
علدد ت   مودده،ت موددرتنهددلتت فغددذ  تعلدد ت  دد ملتمولددل بتم صددل ،ت ا هددأ تموددرتن وددلمرتن ويعأاددل.ت
دد ت أمعدد ةتفدددأ تآخددأ،ت  دد ت  دددهتلات عدد زتولددلمئبت ع و ددةتموةفغددداتحبدداتالدد لت  عدددلت  اعددمت  ضم
مويام ه.ت م تا وةت ج  تعلةتهفلا تول بت مال،تم  هشتوغأت يض   غبت لات  دقتولدلمئبتموأجد  ت

ت1.شتإلاتن  يهتم تمول بعل ت  ت  ه
 ع تة :او المداو و الكفال :ت- 

 عمتعل تموةفغات ات  بلغتمولل بتحبات ات طل تمول ب،ت طلاتم اتاقهتم تمولع  توللدل بت 
 طقطتإممتتشتسلم تمول بتن وة  ات  تإممته   ت   ًت س   تتلع تإو تإوغ  تمول بت  تترل ضدهت

 لبتسلم تي لةتموقأ تمول لْ د حتوللدل ب،تمه دل  ت ديشتم ت ح تملاسي ق ت.تإممته اتموةفغاتحلت
سددلم تمولددل بتوة  دداتمولطددي ق  ،ت  دد اتولةفغدداتاددقتمو صدد لتإودد تاقدد تتموددلمئبتحبدداتمولددل ب.ت
  ددرتموددر،تإممتوددشت دديشتسددلم تمولددل بتولددل بتهلدده،تمددلات  ددقتولةفغدداتمولعدد  توللددل بتإلاتنهددلتسددلم ت

ت2.ك  اتمولطي ق  تمولي ي ةتوللمئب
 جاوالتأثانيا:

تهيبددأتمويددد  غبت دددأ  ام تمددد تمويل اددداتموهقددد   ،تاغددفت ضدددلبتولب دددرتموللددد لتمو دددقتمددد ت
مسدديلادتمويهدد اضتعددبتم  ددأم تمويدد ت يهددأ توهدد ت ي عددةتعددلدتملاويددامدتن ويام دد  تموددل ب،تسدد م ت

ت3.ك اتمورتنطبمتم عط  ت  تم ملاست  تمو م ة،ت بذورت يشتتقل شت ل اتفر  توللل ل
 ددديشتتددد  غبت بلدددغتمويل اددداتمددد تعقدددلتمويل اددداتموهقددد   ت دددبتخدددلالتعقدددلت يضدددلبتيدددأمغبيت
مولقيدددأ تمودددذ ت ددديشتت  غ ددده،ت فدددأهةتمويددد  غبتمويددد تتيههدددلتصيغع دددةتخعدددأتم عطددد  تمول حددد ت  ت
مو ه ئ توللقيأ تم تا وةتعدلدتحل تدهتعلد تسدلم تمولطدي ق  تمد تمول عدلتمول دل .ت مد تا ودةت

                                                           
طدديأتمدد تتر دداتحدد   اتملاعلدد ل،تحطددشتمو قدد ت،تهل ددةتج  تموقددأ  تموب ة ددة،ت ددذهأةتفدده  ةتمول م اددمت  سددغب،ت ددل   ت-1

ت.16،ت ت2019ت–ت2018مو ق تت موهل دتموط  س ة،تج  هةتموهأب تصبت هغل ،ت دتموب مح ت
ت.198 ت197    تمصيط د،تمولأجرتموط صق،ت ت-2
ت.154عأع  تمو  ح  ،تمولأجرتموط صق،ت تت-3
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  غبتصدددلمرتمويهددد اضتولعدددأ تمولطددديفغلت  ددد تمولقدددأ ،ت مقددد متادددل ثتمورعدددأ،تتليدددادتفدددأهةتمويددد
ت1.ولشأ  تمول ل ةتم تموهقل

  اغع تهاتحأ ت ل  حتم ت ع لتمويل ااتموهق   ت  عغبت بتموي  غ   :
 ل دددبتولللدد لت ات شددديأ تعلدد تي ودددمتمويل ادداتمويددد  غبت دددلت:التووأجاو المتعلوووق بوووالمقترا-أ

بتاق حه.ت يشتمورتعبتيأادقتملاتفد تتعلد تي لدةت ر يأت م تهت  تععات،ت مورتو ل  يهت وي  غ
موي  غبتو  وإتموللد لتودل تإادل تفدأه  تمويد  غب،ت اشدلات دذمتمويد  غبت رد يأتعدلدتمو مد  ت

ت2.نطبمت م ةتمولطيفغلت  تععات
 :التأجاو المتعلق بالمال العقاري الممول بالقرا والمرهون ويكون عو طريق-ب

 عقدددلت ضدددلبت دددبتخلاودددهتمولددد  بت ق صددداتحطدددطتتددد  غبتول سطدددةت  و دددةتت:توووأجاو الكفالوووة
ت.3  أ  ةتته اضت طي ق ته تم تا وةتمعط  تمولل بتم 

 قد دت  سطدةتمويد  غبتصيد  غبتمولطديفغلت دبتملاعيلد  تويغع دةتخعدأتعدلدت:تأجاو القورا 
موقل ةتعلد تسدلم ت بلدغتموقدأ .ت ب ويد و ،ت ل دبت ات ديشتتد  غبتمو مد  ت عدلدتمو مد  ت دبت
حباتفأهةتموي  غب،تاغفت   اتمولطيفغلتعل تاقهتم تمو  د لتعلد تمويهد اضت دبت
فأهةتموي  غبتع لتعلدتمو م  ت بتمولل بت  تإعطد  تتعدبتموطدلم .ت علد ت دذمتم سد س،ت
م اتت  غبتموقأ ت هيبأت ل  م تفر  م ت يشتتقل لهت بتحدبتداتفدرات ه د  ،ت  د تإ د ت

ت4.فأهةتموي  غبت  تص رت ير ا
مويدد  غبتولقددأ  تموهق  اددةت ددبتفددأه  تمويدد  غب،توةددبتمدد تموعامئددأ،ت لدد إتتدد  غبتت دديشتفددأم 

موقدأ  تموهق  اددةتمولقيأ دغبتخ دد  اب،تإ دد تملاكييد  توددل تفددأهةتمويد  غبت  تصدد ل تتموضددل ات

                                                           
ت.ت479ولأجرتموط صق،ت   سف ت  لل،تمت-1
ت.157عأع  تمو  ح  ،تمولأجرت فطه،ت ت-2
 هددللتت2006مبأم ددأتسدد ةتت20مول ممددقتودددتت1427  ددأدتعدد دتت21 دد  ختمدد تت04ت-ت06  ددأ ت ددبتحدد   ات حددشتت59مولدد  ةتت-3

 ،ت تت موليهلقتن وي  غ د  ،تات1995    أتس ةتت25مول ممقتودتت1415ف،  اتع دتت23   ختم تت07-95 ايلشتملا أت حشت
ت.15

ت.156عأع  تمو  ح  ،تمولأجرت فطهتت-4
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مول ج  تم ت  سطةتموقأ .ت يه  اتمو  ل تتمو ي  تولي مغأت ملااي   ت رتفدأه  تمويد  غبت
  ددهتملاكييدد  توليدد  غبتعلدد تمولقيددأ ت موقددأ تو دد و ه،تتويدد مغأتصدد ل تت ددل اتخدد  ت دديش

ت1. مورت لبتمتف ي ةتت  غبتجل لأ ةت مق متولي م شتموه  ل 
ت:تالفرع الثاني: الضمانات العاوية

تهيبدددأتموي  غ ددد  تموهغ  دددةتتق  دددةتتيددد إتتر ددد ات عل عدددةت دددبتم  ددد ملت  ق ودددةت  توغدددأت
تطدددلإت دددذتتمويق  دددةتوللدددل بتصيع دددمت بدددل ت  ق ودددةتتللةهددد تمولدددل بت  تموغغدددأ،تصهدددل تإ  ددد ئهش.ت

ت2.موياماشتصغبتمولمئ غب،ت علدتمورض  تولبل تمولط  مةتمولهي  تصغبتمولمئ غبتموه   غب
 يشت ل اتمو م  تني لةتمويل اات دبتخدلالتتد  غبتعغ د ت شدلاتموهقد  تموللد ل،ت اهيبدأت

قتإح  دةت  دبتعلد تموهق  ت فطهتموض  بتولللد ل.ت ال دبتت قغدقت دذمتمويد  غبتموهغ د تعدبتيأاد
ت3.موهق  تو  وإتمولل لت  تص مسعةتم ي  زتن ئرتموهق  ،تموذ ت ضلبتمو م  تصفل ه

تالرهو:أولا
موهقدددد  تمولأ دددد اتو دددد وإتموللدددد لتحددددلت  دددد ات أ   دددد ت   دددد ت سددددل  ت  تا  زادددد ت  دددد ت دددد ت

تس    هت  ل ت ل :ت
موللدد لتن ددفيهتماتموددأ بتموأسددل تولهقدد  ت أتددمتم دد  متوةددات ددبتآثووار الوورهو الرلوومي :  .1

 أتهبت ي ومتمويل ااته  هتموأم ب.مولمئبتمول
 بالوسبة لطالب التمويل .أ
 يههلتن ول  ممةتعل تسلا ةتمودأ ب،ت الي درتعدبت  تإجدأم ت د   تإود تتقلغداتموضدل ات 

مولل دد حتولددلمئبتمولددأتهب.ت مدد تا وددةت جدد  ت  تعلددات  تتق ددغأت دد   تإودد تتقلغدداتي لددةت
متردد متمويددلمصغأتمو ح ئ ددةتمولاز ددةت تهدد اضتموددأم بتموضددل ا،ت عددمتعلدد تموددلمئبتمولددأتهبت

                                                           
ت.ت157عأع  تمو  ح  ،تمولأجرتموط صق،ت ت-1
موي  غ دد  تمولل  اددةتولل دد   ت مول سطدد  تمول و ددةتموهغ  ددةت مور صددة،ت ددذهأةتو غدداتفدده  ةتمول جطدديغأتمدد تت،فددلغاتهلدد لت-2

ت11،ت 2009ت–ت2008،تموط ةتموع  ، ةتصبت  ساتصبتخلةصبتع   ا،تج  هةتموعامئأتموق   اتمور  ،تهل ةتمو ق تت
ت.20علا تاطغبتعل ،تمولأجرتموط صق،ت تت-3



 التمويل العقاري كعقد       الفصل الثاني 

76 
 

اليادتمودأم بتصدلمرت  د  ا)تموهقدلت  فقد  ت ت،تتعبت  ت   وغتتشتصأمه تم ت ذمتمو ل 
 موقغلت  توشت  جلتمتف تت قض تنرلا تمور.

 يههددلتمولددل بتص قدداتاددقتموددأ بتإودد تموددلمئبتمولددأتهب،تاغددفت  لددادتموددأم بتصيطددعغاتموددأ بت 
علدددد تموهقدددد  تمولأ دددد اتندددده،ت ادددديشتإ  مات ددددذمتموددددأ بتمدددد تسددددعاتو  دددد إتاعددددةتح     ددددةت

 ولأم بتمو دقتمد تموي دأ تمد تموهقد  ت،ت1مول  ممةتموهق  اةتموي نهةتولمئأةتملاخي   
مولأ دددد اتنلدددد تلات دددد  أتمدددد تاددددقتموددددلمئبتمولددددأتهبت وددددهت  ضدددد تمو ددددقتمدددد تإ م ةتموهقدددد  ت

 مولأ  ا.
 :بالوسبة للممول .ب
 قددد تعغ  ددد ت رددد لتودددهتادددقتمويقدددلدت مويي دددرتمددد ت  ددد اتولللددد لتنل جدددمتمودددأ بتموأسدددل تا

تمسي ف  ت   هتع لتال لت جله.
 ددد اتولللددد لتمو دددقتمددد تموي فغدددذتعلددد تموهقددد  تمولأ ددد ات مولع و دددةتصب هدددهتمددد تملآجددد لت  

ت.ت بتت.تد.تا ت902 مول  ةتت.مول ل ةت مورتنهلتت ب هتمولل بتن و م  
 مودل ب،ت تدشتاداتمودل ب،ت  عد زتإممته اتموةفغاتحلت  بتعق  ممتنشد ات سدل تويغع دةت دذمت

وللمئبتمولأتهب،تنهلتمت د  تم جدأم م تمول  د  تعلغهد ،تموي فغدذتعلد تموهقد  تمولأ د ات
مقطت  اتمولع  تإو ت  ت   ملت خأ تت نهةتولةفغداتموهغ  دة.ت  دبتوغدأتمولطدل حتولدلمئبت

ت2  ا.مولأتهبتت فغذت  تإجأم م تعل ت  ت   ملت خأ تولةفغاتموهغ  ةتوغأتموهق  تمولأت
 آثار الرهو الحيازي: .2

  دددقتولب دددر،تمددد تاددد لتعدددلدتمسددديلادتاق حددده،ت ات علدددمت دددبتموق  ددد تإم مددد تصب دددرتم فددد   ت
مولأ   ددةتمدد تمولددام تموهل دد ت  تنطددهأتموطدد ت،تإممتوددادتم  ددأ،ت  تتلل ددرت ددذتتم فدد   ته سددغلةت

دد  دد ت اتي لددةتص ههدد ت عددمت اتت قددل تن ولهدد  غأتموق     ددة.ت مقم  ددبتت124وللدد  ةتتويطددل لتموددل ب،تعللم
ت مول سطددد  تمول و ددددةتت11/03م  دددأتمو ددد   تصيددد  ا ت موليهلددددقتن و قدددلت موقدددأ ،ت  ددددقتولب دددً 

                                                           
ت.164عأع  تمو  ح  ،تمولأجرتموط صق،ت تت-1
ت.419عبلتموأزمتتماللتموط ه   ،تمولأجرتموط صق،ت تت-2
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مسدديرلمدتعقدد  توغددأتحضدد ئ ةتول  دد لتعلدد ت  دد وغت طددي قةتعلغهدد ،تمدد تادد لتعددلدتسددلم ت ددذتت
دد ت ددبتإ سدد لتإ ددذم ت طددبقتوللددل ب.تهلدد ت  ددقتت15مول دد وغتمدد تمو حدد تمول  سددمت بهددلت ددأ  ت    م

دد  تمويقددلدتنهأاضددةتنطدد عةتوددأئ  تمول  لددةتوعلددمتموطددل حتصب ددرتجل ددرتموأ دد اتمولشدد لةتوهد ت  ضم
و دد و ه ،تنغددضتمو مددأتعددبت  تمعيددأم ،ت    هدد تم ماتموددلازدتوي فغددذت ددذمتموب ددر،ت مسدديرلمدت

ت1.م   ملتمول  لةتوطلم تموأ سل لت موف مئلت م مئلتموي خغأت مول   ا)تمولطي قة
 الاجتيازثانيا: 

تمولقيددأ تمدد تإ شدد ئه،تم  ددهت لدد إت ددذمت موضددل اتمو ل  ددةتموشدد  لةتولددل ب،ت طممتوددشت شدد ً 
ت2. ي لات ط  و ةت مرتجا ت بت ليلة تهت  تمويام  تهتمول و ةت  هت فقله 

:تملا ي ددد زت  و ادددةت ددددقأ   تت982مولددد  ةتت دددبت982تدددشتت ل دددلتادددقتملا ي ددد زتمددد تمولددد  ةت
ن  دهتت   اتولل بتم ي  زتملاتنلقيض ت اتحد     .موقد   اتودل بت هدغبت دأمع ةت  هتو فيه.ت لات

 شددغأتإودد تم  و اددةتمويدد ت دديشت   هدد تولددل بت  ددل تولأمعدد ةتصددفيه،ت لات ل ددبت ات دديشت دد إتاددقت
ملا ي  زتولل بتإلاتنل جمت اتح     تصأاإ.ت   إت ذمتمو ات اتمو ق تتموللي زةت ت ل دلت

ولأيدأم تإ شد  تادقتملا ي د زتمد ت  ت طي  تملا ي د زت ديشتعدبتيأادقتموقد   اتمقدط،ت لات ل دبت
ا وددةت  اتمويام هلدد تن وقدد   ا.ت ب ويدد و ،تم  ددهتلات  ددقتولق  دد ت ات   ددشتندد اتموددل بت دد تاددقت
دد تو ددفةتمو ددقت ودد  ت  ددهت  ليدد زتإممتوددشت يضددل هتموقدد   ا،تاغددفت دديشتت ل ددلتاددقتملا ي دد زت مقم

ت3.صفةتوللمئب
 دبتاقد تتملا ي د زتمور صددة،ت يلفداتادقتملا ي د زتمول  د  تعل دهتمدد تموهقد  ته مادلت

اغددفت يهددغبتعلدد ت صدد   ت ددذمتمو ددقتت ل ددلت أتبيددهت تطددعغلهتمدد ت حدد ت  ددل ،ت موددرتويقغغددلت
ت.اق حهشتم تموهق  

                                                           
ت.167عأع  تمو  ح  ،تمولأجرتموط صق،ت تت-1
ت.200    تمصيط دتمولأجرتموط صق،ت تت-2
ت.920 تت919اللتموط ه   ،تمولأجرت فطه،ت تعبلتموأزمتتمت-3
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 :خ صة الفصل
 وي ت عمتت ممأ  تو  ةت  ف متموهقدل،تت   و  تم ه اتعقلتمويل ااتموهق  اتم ت ذمتموف ات

إصدددأمدتموهقدددلت فدددأ يه،ت اي قدددقتن   عددد  تمويأم ددد :ت  ددد ت  ممقدددةتموعدددأمغبتعلددد ت:  ددد ت لا دددة
 موقب ل،تمول ا:ت   تمول    تموذ ت يهلقتنهتموهقل،ت   تم ت ذتتمو  ودةتمولبلدغتمولد و تمودذ ت
 ل  هتمول  إتوللطيفغلتوشأم ت  تص   ت  تت طغبتموهق  ،تموطدبم:ت  د تموغ  دةتمويد ت طده تإوغهد ت

ت.موهق  تنلق صات ل    ت  حط  ت م ئلةتموعأم ات بتإصأمدتموهقل،ت   تم ت ذتتمو  وةتتل اا
  دد تمو ددف  تمويدد تتلغدداتتعددبتوغددأتت ددبتموهقدد  ،ت  دد تخ دد ئاتعقددلتمويل ادداتت  فددأا

  بهةتعقلت   ئ :ت   تعقلت يشتنل ممقةتموعأمغبت  اتإكأمتت  تولطت  توش،ت عقلتملامعد ا:ت
  د تعقدلت يضدلبت   تعقلت لادتموعأمغبتن وي فغدذت  اتا جدةتإود تا دشتحضد ئ ،ت عقدلتنف ئدلة:ت

 مرتم ئلةت  و ةت يفقتعلغه ت بتحباتمولطيفغلتولل  إ،ت عقلتم تت فغدذت ييد نر:ت  د تعقدلت يعلدمت
مجدأم م ت د إتمويل اداتموهقد   تصدغبتتهدذم،ت تت فغذت ا   هتنش ات يطلطات  يدام بتصدغبتموعدأمغب

يل اداتموهقد   ت،ت هذمتمجأم م ت د إتمومولطيفغلت موشأ  ت موب   تموي ت عمت اتتيضل ه تموهق  
تصغبتمولطيفغلت موشأ  ت موب   تموي ت عمت اتتيضل ه تموهق  

موهغنددددد  تت  دددددشتمو قددددد  ت  لددددد ت رددددداتميدددددأم تعقدددددلتمويل اددددداتموهقددددد   ت  دددددذهأتصغ ددددد كلددددد ت
  تموعهد  تمويد تتقدلدتموقدأ  تموهق  ادةتوللطديفغل بتنلق صدات دل    ت م مئدل،ت تشددلاتمول   دة

ت مول سطدد  تمول و ددةت مو دد    قت تمو     ددة.ت تريلددات ددذتتموهغندد  تاطددمت مدد دتمويل ادداموب ددً 
 د تموعهد  تمويد تتي لداتتموض   ةتوليل اداتموهقد   تموهغن  ت تت فأ  تموهقلت موف ئلةتمولعل بة،

جا ممت بت ر يأتعلدتسلم تمولطيفغلتولقأ ،ت تشلاتموشدأه  تموي  غ  دةت مو د    قتمور صدةت
تشدع رتمويل ادداتموهقد   ت زادد  ةتمدأ تا دد لت موعهد  تمو     دة.ت تهددل ت دذتتموهغندد  تإود ت

تمولطيفغل بتعل تحأ  ت  طأة،
  ددد تمويدددامدتفدددرات  ودددفتنطدددلم تتشر ددد ةمول    ت خيل ددد تموف ددداتنددد ويعأتتموددد تموضددد

تمول بتولل  إتم تا وةتعلدتحل ةتمولطيفغلتعل تمور،ت تشلاتموةف وةت موي  غب.ت
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 ترل دد)ت ردد يأتمويهفددأتمدد ت تهددل ت ددذتتموضددل    تإودد تزادد  ةت قددةتمولدد  إتن ولطدديفغلت
  ت بطتاقت  و تنهغبت هغ ةتتةد ات لةد متوللطديفغلت  توغغدأت،تتهغ  ةتوليل ااتموهق   تمو تتموطلم 

 تشلاتموأ بت مو عات ملاسي ق ت.ت تهل ت ذتتموضل    تإو تت  غبتاقتمول  إتم تمسديأ م ت
تي لةتمول بت بتي لةتموهغبتمولضل  ةتم تا وةتعلدتسلم تمولطيفغل.
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لقكك لعقمل بككةل كك ل تنينككيي يمتلككالعقارككهملة مبككةلفي ككيعلاككشليمبككولعقتاككي،اهيل عقعرهاككهي لق ككملييا 

ةبكككيللعققركككي لعقتكككشل تمتكككولبركككهلععلاقكككهلاجلميم كككيلعقال كككهيلععيتمه بكككةلاكككشل  كككه لعقاركككهمل لككك ل

علأمضلة لعقمقكككهقهيلعقحكككهققةلقليتكككه  ل متكككقايل كككوالعقال كككهيل هقايع كككةلعقتهم، بكككةل عع تحكككه يةل

 عقرهلايلابةجل   ل ته ل لابلعقرطهعلعقارهميل  مًعلق يً،هلاشللاايلععلاتهجلعقمكه يل ماي،كيلعقتدكه عيل

ل.عقت هم،ةل عققبهعلععيتمه بةل عع تحه ية

 تفه يللاظهملعقتمي،ةلعقارهميلب  لعلألاظمةلعقرهلايلابةل ذقال كهتتل لعقمحكهقالعقتكشلمقكا ل

لعقم ه جللإق لمققبررهلعلأش هصلعقو  ل تاه ليلالاشل وع

 تهكلمغ يعيلفي يعلقحكل لاكشل  كه لممي،كةلعققك  لاكشلعق يع كيل اكتلعقتقكيعيلعققبه كبةل

 عع تحه يةجلفداتلععصلقهيلعقرهلايلابةلعقتشل هملبرهلعقمايع لةصدالعقتمي،ةل تهقهًل  ل حكه مل

  تلفكككة ل مكككهلاكككشلذقكككالعقيتكككيكل عقمب قكككهيلعقمهقبكككة ل هعنكككهاةلإقككك لعقحكككتت  لعقكككي تشلقلتكككيا يل

 .ععقتبهط ل

 بكككهقيمنل ككك ل  ملعقت قكككةلاكككشل كككتال  مركككهلعقترل كككتيلقلطدركككهيلععيتمه بكككةلعقم تلفكككة لاركككتل

 كككا لعقق ي كككةلإقككك لماككك بولعقمتهاقكككةل مكككيا يلتبكككهمعيلةععكككيلقلمقكككترل    ل ذقكككال يكككيلماككك بول

عقمحككهم ل عقيتكككيكل لكك لممي،كككةل اككهم،ولعققككك  ل مركككتينلعقرككي ضلعقي تبكككة ل مككيا يلقلكككي ليت كككتعل

عقتمي،كككةلعقاركككهمي ل ككك لتكككل لإلااكككه لشكككيفهيلنكككمهلال مركككتينلعق كككمهلاهيلعقلل كككةللقتقكككر ةل ملبكككة

 .قلمرتين  
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  ككل عل لكك لذقككا ل ه كك لعقق ي ككةل ككص ل للاظككهملتككهصلقلمقككه تعيلاككشل  ككه لعققكك   ل

عقويليا ولعقطلبل ل لة اهملعقاركهمعيل ،كيايلعقتمي،كةلقلمكي   لعقاركهم،   ل ماك ولعقاكيضلاكشل

قمقككه تعيلاككشلم نككب للاقككدةلعقفه ككتعل لكك لعقرككي ضلعقي تبككةل  ككتال ككي لعقارككهمعيجل ممعككةل ككوالع

 قككه تعيل هقبككةلم ككيل قككتقرةلعققككتع لقناككيع لعقككو  ل تككياي لال لكك لشككي طل ا تككةلقيتككه لة لشككيع ل

 . ق ترن

ل ككوالععيككيع عيل عققبه ككهيلمقككه تل لكك لمققكك  لعقينككولعقارككهميلاككشل  باكك ةل ككهم لاككصلاا

ي،كككةلعقاركككهميل ماككك ول لككك لبتكككه لة لشكككيع لعقمقكككهع لعق يع كككيل ماكككيللإ  هلابكككةلعققحكككي ل لككك لعقتم

ل ق اهمل اريقةل  تهقةلقل مبو

 بغ لعقتظيل  لعقحبغةلعقماتمتعلقلتمي،كة لاكصلالعقرطكهعلعقاركهميليقرك ل يعيكهلعلمقررركهل

لعقحبغلعقتمي،لبةلعلأتيى ل مهل تااتهلإق ل يعقدةلعقتته جلعقتهقبة

 النتائج:

لع ةللا لصلقلتته جلعلآمبة: بته ل ل ل هلمنلعقتطي لعقبهلاشلعقتمل

ياتيككيل رككتلعقتمي،ككةلعقارككهميل رككتًعل قككدرًهلقارككتلم بقككشلكتككي ل ككيع لفككهلالذقككالعقارككتلقاككيع ل -

مككي بنلة لبتككه ل رككهمجل ،ككتنل ككتالعقمقككتعميل يلككغلعقتمي،ككةلقتم  تككهل كك لعقياككه ل هقتيع همككهللة 

 .عقتهشئةل  لعقارتلعقي بقش ل يع لفهلالذقالعقارتل رتلببولة ل ره قة
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ععي ككهفلاككشل رككتلعقتمي،ككةلعقارككهميل كك لعقممككي  لعقككويلياككتلعقطككي لعقمككو  لاككشلليحككتم -

 .عقارتل ،قت لشي  هجل  ل لعقمقتعميلعقترياةل هقارتلة لما ه

 تبالعقممي لاتيعلعقتي يل عقتف  يلقلمقتعميل يةلعع تعمل ل لإبيعملعقارتجل ،رت لذقالإقك ل -

 . عقتف  يلعق  تلفبهمم   لعقمقتعميل  لعم هذل يعمال اتل مع ةلعقايضل

 هقتقككدةلقل ككمهلالاككشل رككتلعقتمي،ككةلعقارككهمي لارككتلةيككهللعقماككيعلقلممككي ل يككي لة مع ل هقبككةل -

ع كككمهلال قبمكككةلعلأ قكككهطلعقمقكككتقرة ل عكككةلعلأ كككرنل عققكككتتعيل شكككره عيلعع كككتعمهمجل ،كككتنل

عقتتكككهل ل ككك لملكككالعلأ مع لقحكككهقالعقممكككي لاكككشلقهقكككةلعقا كككيل ككك لعقياكككه ل هقتيع كككهيلعقاركككتل

تيلاكشل اكولعلأ قكهطلعقمقكتقرةجل علياكتيطلةلالم كيلال كوالعلأ مع ل لً كهلقلمرتكيض لعقتكقلة 

بةليم  لةلالم يلالم يل مليفةللأيل كي لكتكي ل اكيطلةلاليركيلعقمرتكيضل هقتتكهل ل تركهل

 جقحهقالعقممي لاشلقهقةلع تقره لعقمقتقرهيلعقمهقبةلعقمتيمدةل ل ل رتلعقتمي،ةلعقارهميل

ت قةلاشلع تميعمل والعقينعبةلاكشل  كه لممي،كةلعقاركهمعي لمرولعقمقب قبةل ل لعقيتيكل عق -

 تهصةل  لتل ل نولماي،اهيل متظبمهيل هلايلابةجل قت لعلآلا لقكنل كتنلإيكيع لمغ  كيعيل

 إصلقهيلفهفبةلاشل وعلعقم ه  ل مهليقتت شل  يعلعقمايعلعق يع ييلعيكيع ل اهق كهيل

ة ناجل  وعل بقه تلاكشلماي،كيللشه لةلقتمي،ةلعقارهمعيل مفح ةلعقر هيهلعقرهلايلابةل ا ة

ع كككت تعملممي،كككةلعقاركككهمعيل  لالمر  كككتلعقمتاكككه ل  ل كككه ل مكككهلياكككي ل هقفه كككتعل لككك لعع تحكككه ل

 عقي تشج



 الخاتمة

84 
 

 ككتنلعم ككهذل ككيعمل ككتال يلككغلعقتمي،ككةلبتككهً ل لكك لعق ككمهلاهيلعقتككشليرككت رهلعقمقككتعميلقلممككي  ل -

عقممكي لعق كمهلاهيل ،م  لةلالم يلالملالعق كمهلاهيل  تبكةلة لش حكبةجل  كه عًل كهليف كةل

عقا تبككة لق ككملم ككم لقككهلعققكك لاككشلعقتتف ككول لكك لعقارككهمل عققحككي ل لكك لامتككهلاككشلقهقككةل

 مره سلعقمقتعميل  لعقياه ل هقمدهقغلعقمقتقرةلقلممي ج

 تهكلصبغل  تلفةلقتمي،ةلعقارهمعي ل مهلاشلذقالممي،ةلعقاركهمعيلعقيبكييل مرتبكةلعقتيم،ك  ل -

ة كه لعقاكي،اةلعع كل بةل عقكويليقكتداتلعقتاكه ليلا لًل  لممي،ةلعقارهمعيلبتهً ل لك ل

عقيبي،ةجل ، يللقلمقتعميل اول يلغلعقتمي،ةلفه لًلة ليي بًهل يكةلعلاتركه ل كتعل كتع لعقركيضل

 عقمتف ل لبهلاشلعقارت لشي،طةلإتطهملعقممي لبوقال يةل ي تلعققتع لعقمترتم

يصل لك لياكةلقبمكةلعق كمهلال  لبهليم  لعقركي لعلالعقيتكيكل عقمب قكهيلعقمهقبكةلفع كيعل كهلمقك

دهقتقكدةلقلتمي،كةلاكهلاللامكتلعقتمي،كةلعقاركهميلاكشلعق يع كيل قه ،ةل ل لعلأ ةلقميلكغلعقتمي،كةلع عقرين

ياتكككشل ككك ل كككتعلعتكككتلعيلجلع كككبمهلملكككالعقمتالركككة ابهفلمه  كككةلاالكككشلقترتبكككهيل تطكككيمعل  بكككهفل

ل قتعمي، ل ب ل  لقلتق  يلعقاه يلقروعلعققي لج
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لالتوصيات:

ل هل ي ليم  لعلاللارتمل ا لعع تيعقهيل عقتشلقالرهلم يلال عميع  لتل ل

ي كككبل لككك لعقت قكككةلإنكككفه لعققمهيكككةلعقرهلايلابكككةلقطهقكككبلعقتمي،كككة لفيلاكككهلعقطكككي لعق كككعب ل -

 .عقارتلاش

  لعق ي ميل نول يع تل هلايلابةلمتظنل رتلعقتمي،كةلعقاركهميلاكشلعق يع كيل مينكاليمبكول -

 .عق يعلابلعقرهلايلابةلعقمتالرةلبروعلعقارت

تدغككشلمي ككبول  ككه لعقتمي،ككةلعقارككهميلقباككمةلةصككقهفلعقماككهم،ول عقمب قككهيلعع تحككه يةل  -

عقحغ يعل عقمتي طة ل ه تدهمال قه مًهلم بقبًهلاشل اول  لةلعقتتمبةلعع تحكه يةلاكشلعقيلكتجل

 ،م كك لذقككال كك لتككل ل ككمهالقمب قككهيلعقمهقبككةلبتمي،ككةلبتككه لة لمككقي يلعقارككهمعيلقحككهقال

 .ملالعقمب قهي

ةل لكك لم نككب لة ككاهملعقارككهمعي لق ككملماتيككيل ككوالعقماكك لةلعلأ ه ككبةلعقتككشلي ككبلعقامكك -

مقككي ل  لال ككتمعلعلأاككيع ل لكك لع تتككه ل قككهع لاككشلعق يع ككيجل ،م كك لذقككال كك لتككل لعم ككهذل

ككيل لكك لم نككب لعلأ ككاهمل ماكك ول لكك لبتككه ل إيككيع عيل  به ككهيلع تحككه يةل  رهم،ككةلمقفا

 عقمي،تل  لعقيقتعيلعقق تبةلعقمتهقةلقلميع ت  
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 النصوص القانونية :
 القرآن الكريم 

 القوانين:  
وزامةقالمولية الجريااااةقالرةاااميةقق2006 برايااارق ق20ممضااايق ااايقق05ق-ق06قااون رقمقااا ق -

يتضاااامرقق مياااا قال اااارو قق13الصاااا، ةق ق2006مااااوم ق ق12مؤمخااااةق اااايقق15عااااا ق
قالرهنية

الع ومياة قالمتعلا قاولتريياةقق1986ماوم قق04الماؤم ق ايقق2007-86مرقال ون رقمق ق -
ق.1986موم قق05 قمؤمخةق يق10الجرياةقالرةمية قالعا ق

المتعلا قاولنااو قق1993موم قق01المؤم ق يقق2003-93مرقالمرة مقالتن،يذيقمق ق -
ق.1993موم قق03مؤمخةق يقق14الع ومي قالجرياةقالرةمية قالعا ق

نااو ققالم اا قلل  اعااقالتايققان  ق2001في،اريقق17الماؤم ق ايقق04-11ال ون رقمق قق
قالترييةقالع ومية

 المراسيم:
 المراسيم التنفيذية  

أبرياا قق23الم ا اا قق1422م اارمقعااومقق29مااؤم ق اايقق105-01مرسوووت فنفيووذم رقووم  -
ق2001ةنةق

أبريا قق23الم ا ا قق1422م ارمقعاومقق29ماؤم ق ايقق111-94المرة مقالتن،ياذيقمقا ق -
ق2001ةنةق

أبريا قق23الم ا ا قق1422م ارمقعاومقق29ماؤم ق ايقق145–91المرة مقالتن،ياذيقمقا ق -
ق2001ةنةق

أبريا قق23الم ا ا قق1422م ارمقعاومقق29ماؤم ق ايقق406-97المرة مقالتن،ياذيقمقا ق -
ق2001ةنةق
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أبرياا قق23الم ا اا قق1422م اارمقعااومقق29مااؤم ق اايقق180-14مرةاا مقالتن،يااذيقمقاا ق -
ق2001ةنةق

أبرياا قق23الم ا اا قق1422م اارمقعااومقق29مااؤم ق اايقق406–97المرةاا مققن،يااذيقمقاا ق -
ق2001نةقة

أبرياا قق23الم ا اا قق1422م اارمقعااومقق29مااؤم ق اايقق18ق 91ماارقالمرةاا مقالتن،يااذيق  -
ق2001ةنةق

 المراسيم التشريعية 
ماااوم قق1الم ا ااا ق قق1413ممضاااورقق7ماااؤم ق ااايقق03-93المرةااا مقالتااااريعيقمقااا ق -

ق.14متعل قاولناو قالع ومي قجقم قالعا قق1993
الااااااااا ينيقللتااااااااا  يرقواال تياااااااااو  قاملتعلااااااااا قبتدةاااااااااي قالصاااااااااناو قق227-64ال اااااااااون رق -

ق1964 08 25 قجقمقعا ق1964 08 10
 قواميس:ال
- رنسايقعريايق-إبراهي قالنجوم قأحماقزكيقباويقوقي ةفقشلا  قال وم  قال اون نيق -

 .1995 قالطبعةقالرااعة قمكتبةقلبنور ق
ق.2007أن مقيلبة قشرحققون رقالتم ي قالع ومي ق امقالجومعةقالجاياة قمصر  -
السعاي قال اضحق يقشرحقال ون رقالمانيق)ع اقالبيعقوالم ويضة ق ماةةقم ماقصبريق -

م ومناااةق ااايقال ااا انيرقالعريياااة ق امقالواااارقللطبوعاااةقوالناااارقوالت زياااع قعااايرقمليلاااة قالج ا ااارق ق
ق.2008

قاااااميقعباااااقال،تااااوحقالساااابنوووي قم ةاااا عةقالتم ياااا قالع ااااوميق قق زيااااعقمنااااادةقالمعااااوم  ق -
ق.2004مصر 



 والمصادر قائمة المراجع

89 
 

ق:بية باللغة العر  كتبال
مصاو مق صبريقالسعاي قال اضحق يقشرحقال ون رقالمانيقالن ريةقالعوماةقللالت اماو   -

عااااااايرقق امقالواااااااار ق،الالتااااااا ام قالع ااااااااقوادما ةقالمن،ر ة ماةاااااااةقم ومناااااااةق ااااااايققااااااا انيرقالعريياااااااة
ق. الج ا رالمليلة

رق قيبعااةقمن،ت ااةقومعالااة قعلاايق يلالااي قالالت امااو قالن ريااةقالعومااةقللع ااا قماا   قللنااا -
ق.2008 الج ا ر

بااا  اليقم مااااق قمكو  اااةقالاااارو قالتعساااديةق ااايقالع ااا  ق) ماةاااةقم ومناااة ق ق امقال،جااارق -
ق.2007للنارقوالت زيعق قالج ا ر 

 قالمكتاا ق3منياارقإبااراهي قهنااايق قإ امةقالبناا يقالتجوميااةق)ماااخ قاق(ااوطقال ااراما  ق ق ق -
ق قب. .العرييقال ايث قمصر

الع اااوميق ق امقالجومعاااةقالجايااااة قكلياااةقال  ااا  قثااارو قعبااااقال ميااااق قاق،اااو قالتم يااا ق -
ق.2007جومعةقالمنص مة قمصر ق

 قالمكتااا قالعريااايقال اااايثق قق3منيااارقإباااراهي قهناااايق قإ امةقالبنااا يقالتجومياااةق قيبعاااةق -
ق.2006مصرق

 ريااااقالصااالحقوقمااا مي قنصااارق قالمصااار قوقا عماااو قالمصااارفية قا هلياااةقللنااااارقوق -
ق.1989قالت زيع قبيرو ق:

الاوميقوقيسريقالسومراني قالبنا يقالمرك ياةقوقالسيوةاو قالن اياة ق امقالباومو يقزكريوق -
ق.2000للنارقوقالت زيع قا م ر ق

هااااومقم مااااقال وضاااي قالتم يااا قالع اااوميق ماةاااةق  وياااةققون نياااةقاقتصاااو يةقم ومناااة ق امق -
ق.2012ال،كرقالجومعي قادةكنامية ق

ق.2007امقالجومعةقالجاياة مصر قثرو قعباقال مياق قاق،و قالتم ي  ق ورقيبعةق  -
الصااا يرقم مااااقموااااي قالن اااومقال اااون نيقللتم يااا قالع اااوميق ماةاااةقم ومناااةق ااايقال اااون رق -

ق.2012الماني ق امقالجومعةقالجاياة قادةكنامية ق
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 الاطروحات و المذكرات :
ون غيقغو ة قضمونو قال رو قالبنكية قماذكرةقم اماةقلنيا قشاوو ةقموجيساترقأياو يميق -

 رقاعمااو  ققساا قال  اا   قكليااةقال  اا  قوالعلاا مقالسيوةااية قجومعااةقم ماااقق(صااقققااون
ق.2017ق–ق2016المسيلة قق–ب ضيو ق

طوي قيوةير قضمونو قال ارو قالبنكياة قماذكرةقم اماةقمكملاةقلنيا قشاوو ةقالموجيساترق -
 اايقق(صااقققااون رقالاعمااو  ققساا قال  اا   قكليااةقال  اا  قوالعلاا مقالسيوةااية قجومعااةق

ق.2019ق–ق2018أمقالب اقيقالعرييقبرقموياي ق
م مايقةليمور ق عوليةقال(يوما قالممن حاةقللم تار ق ايقالايجاومقالتما يليقالع اومي قق -

شااوو ةقالموجسااتيرق ق اار قع اا  قوالمسااؤوليةقكليااةقال  اا  قجومعااةقباارقعكناا رقالج ا اارق ق
ق.2012-2013

العولميااةقخااويرقةااعاية قالتم ياا قادةاالاميقومااارق عوليتاااق اايقمعولجااةقالازمااةقالموليااةق -
 قمذكرةقالموجستيرق يقالاقتصو  قق(صققاقتصو ق ولاي قالمامةاةقالاكت مالياةق2008

للاقتصااو قوا امةقالاعمااو  قكليااةقالعلاا مقالاقتصااو يةقوالعلاا مقالتجوميااةقوعلاا مقالتسااييرق ق
ق.2015-2014جومعةقم ماقبرقاحماقوهرارق

 اخا قالبنا ي قماذكرةققمرااطقةومة قصيغقوأةولي قالتم يا ق ايقن اومقالمااومكةقوقن،ياذهو -
م امةقلاةتكمو قموجيسترقأيو يمي قق(صققموليةقوينا يق ققسا قالعلا مقالاقتصاو ية ق
يليةقالعل مقالاقتصاو يةقوالعلا مقالتجومياةقوعلا مقالتسايير قجومعاةقالعريايقبارقموياايقامق

ق.2014-2013الب اقي ق
صااااوم قم(لاااا  يقةاااالمور قلربااااونيقخياااارة قم ااااا ا قصاااايغقالتم ياااا قاولماااااومكةق اااايقالم -

ادةاالامية ق ماةاااةقييوةاااية قماااذكرةقموجيساااترقايااو يمي قق(صاااققمولياااةقوينااا يق ققسااا ق
علااا مقالمولياااةقوالم وةااابةقكلياااةقالعلااا مقالاقتصاااو يةقوالعلااا مقالتجومياااةقوقعلااا مقالتسااايير ق

ق.ق2020-2019جومعةقالاكت مقم لايقالطوهرقةعياةق
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 يقادةااالامية قب ضااايو قكااا ثر قشااار ورقعو ااااة قع ااا  قالتم يااا قالمسااات اثةق ااايقالبنااا -
 ماةااةقحولااةقبناامقالساالامقالج ا ااري قمااذكرةقموجيسااترقأيااو يمي قق(صااققن ااايقبنكااي ق
قسااا قالعلااا مقالاقتصاااو ية قكلياااةقالعلااا مقالاقتصاااو يةقوالعلااا مقالتجومياااةقوعلااا مقالتساااييرق ق

ق.2021-2020جومعةقم ماقب ضيو  قمسيلة ق
ي لةق ايقالبنا يقالتجومياة قبوانةقحنور قالت مي قكد اةقموليةقحايثةقلم اجواةقم(اويرقالسا -

 ماةاااةقحولاااةقبنااامقالتنمياااةقالم لياااة قماااذكرةقموجيساااترقأياااو يميق ااايقالعلااا مقالاقتصاااو ية ق
ق(صاااققمولياااةقوينااا ي ققسااا قالعلااا مقالاقتصاااو ية قكلياااةقالعلااا مقالاقتصاااو يةقوقالعلااا مق

ق.2014التجوميةقوعل مقالتسيير قجومعةقامقالب اقي ق
يااا قكةليااةقدعاااو ةقالتم ياا قماااذكرةقالموجيسااترق ااايقإ تيسااورقةااليمة قبااا مراوقةااميرة قالت مق -

ال  ااااا   قق(صاااااقققاااااون رقالاعماااااو  ققسااااا ققاااااون رقالاعماااااو  قكلياااااةقال  ااااا  قوالعلااااا مق
 .2018السيوةية قجومعةقعباقالرحمورقميرة قاجويةق ق

 ويماااةقم ياااور ق ومقال ااارو قالع ومياااةق ااايققم يااا ققطاااو قالساااكر ق ماةاااةقحولاااةققااار ق -
و يمي قق(صاققإ امةقمولياة ققسا قعلا مقالتساييرق قشعبيقج ا اري قماذكرةقموجيساترقأيا

يليةقالعل مقالاقتصاو يةقوالعلا مقالتجومياةقوعلا مقالتسايير قجومعاةقالعريايقبارقموياايقامق
 .2018-2019الب اقي ق

شاامي قكمااو ق قالتدمينااو قالممن حااةقللمصااوم قوالمؤةسااو قالموليااةقالعينيااةقوال(وصااة ق -
ال  اا  قباارقعكناا ر قجومعااةقالج ا اارقباارققمااذكرةقالموجسااتيرق اايقال ااون رقال(ااو  قكليااة

ق.2009ق–ق2008ي ةفقبرقخاة قالسنةقالجومريةق
يااوليقلطي،ااة قال اار قالع ااوميق قمااذكرةقموجسااتيرق اايقال ااون ر ق اار قع اا  قومسااؤولية ق -

ق.ق2004يليةقال     قبرقعكن ر قالج ا ر ق
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ق:مجلات / ملتقيات /نشوراتم
ال ج قعلىقالع وما قوال    قالعينياةقنجوةقحملاوي قشويرةقب ل ية قخص صيةقق ييعق -

التاريعقالج ا ري قمجلةقالمناومقللب ا وقوالاماةاو ققالع وميةقالماورةقوغيرقالماورةق ي
ق.2018ال ون نيةقوالسيوةية قالعا قالرااعقموم ق

قااااميقعبااااقال،تاااوحقالااااووويق قم ةااا عةقالتم يااا قالع اااومي قمناااادةقالمعاااوم  قال اااوهرة ق -
2005. 

آليااةقللنواا  قق-من لااة ق  زيااةقميااراوي قال اار قالع ااوميقالم جاااقل  اارا قليلااىقبل ساا ق -
 قق1 قالعااا قق10اول طااو قالسااكنيق اايقالج ا اار قمجلااةقال ااون رقالع ااوميقوالبي ااة قالمجلاااق

ق.2022 قجون،يق2يليةقال    قوالعل مقالسيوةية قجومعةقوهرارق
ع اااااقالبيااااعقعلااااىققوشاااايقعاااالا  قالت امااااو قالمرقاااايقالع ااااوميقوجاااا ا قالاخاااالا قبوااااوق اااايق -

التصااومي قالملت ااىقالاا ينيقحاا  قالترييااةقالع وميااةق اايقالج ا اارق قكليااةقال  اا  قوالعلاا مق
ق.2012السيوةية قجومعةققوصايقمريوحقومقلة ق

مشياقمتر  قمااخلةقاعنا ارقال ار قالع اوميقكاد اةقلايتساوبقالملكياةقوقوةايلةقلتطا يرق -
 ريقيااااوق)ال اااار قالرهنااااي ق قةاااا  قالسااااناا قالرهنيااااةقالمااااؤقمرقالتوةااااعقعااااارقلماااا ث يقإ

ق2007-11-19إلىقق17الج ا ر قمرق
م مااااقعبااااقال لاااي قعمااار قاةلياااو قادةااالاميةقلتناااايطقالسااا  قالع اااومي قماااؤقمرققناااايطق -

الساااا  قالع ااااوميقالمصااااري قجومعااااةقالازهاااار قمركاااا قصااااولحقعباااااق قكوماااا قللاقتصااااو ق
ق.2005ي ني قق25.27ادةلامي ق

آليةقالتم ي قالع اوميق ايقالمصاوم قادةالامية قمنىقلط،يقبيطوم قمنىقخولاق رحو  ق -
ق.2009 قالعا قالثوني قق25مجلةقجومعةق ما قللعل مقالاقتصو يةقوال ون نيةقمجلاق

عااالا قحسااايرقعلاااي قمجلاااةقال و ةااايةقلل اااون رقوالعلااا مقالسيوةاااية قالعاااا قالثاااوني قالمجلااااق -
ق.2009الجاياة قكون رقا و  ق
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لطلا قا و قلل ار قوقإشاكوليةقا ةاو قضامونو قا "مجلاةققصاامقعارقمجلا قا ماةق -
ق.2006في،ريقق– قالج ا ر قجون،يق24العا ق "ال ون ني

آلياو قالتم ياا قالع اوميقو ومقالمؤةسااو قالموليااةققق قق ااوزقم ماااقا ماير قباا ما قنجيااة -
 قجومعاااةقق3 ااايق عااا قالتريياااةقالع ومياااة قمجلاااةقال ااا امقالمت ةاااطي قمجلااااقالعوشااارق ق 

ق.2019رققون رقالع ومي ق يسمبرقةيايقبلربو قالج ا ر قم(ب
 اوزقم ماقا مير قب ما قنجياة قآلياو قالتم يا قالع اوميقو ومقالمؤةساو قالمولياةق ايق -

 قجومعااةقةاايايقق3 عاا قالترييااةقالع وميااة قمجلااةقال اا امقالمت ةااطي قمجلاااقالعوشاارق ق 
ق.2019بلربو قالج ا ر قم(برققون رقالع ومي ق يسمبرق

صااناو قالاا ينيقللسااكرق اايقمجااو ق عاا قالمااوليقل ةاار قب ةااتةقايمااور قق اعاااققاااخ قال -
قةقم ماقخيضرقاسكرة.ع قكليةقال    قوالعل مقالسيوةية قجوم11مجلةقالم،كر ق ق

مر اةيقأحماقمشو  قب يبةقصابرينة قالوناةاةقالمولياةقادةالاميةقكةلياةقلتا  يرقالتم يا ق -
ق.ق2017 قالج ا ر قJFBEالمصر يقادةلامي قمجلةقاقتصو يو قالمو قوا عمو ق

ةااليمورقنوصاار قمبااو وقالتم ياا ق اايقعمليااو قالبناا يقادةاالامية قالملت ااىقالاااوليقحاا  ق -
أخااااااااااااااااالا قادةااااااااااااااااالامقواقتصاااااااااااااااااو قالسااااااااااااااااا   قالمجلااااااااااااااااا قادةااااااااااااااااالاميقا علاااااااااااااااااى ق

ق.2006 03 29 الج ا ر
قمواقع الانترنت:

 :  .قم قاعقانترنا قق06 ق ق"الأزموة الماليوة العالميوة الياليوة  "حاوزمقالبابلاويق ق -
.www . ild- Alraid . comقق15.00السوعةقق2023 02 19الت قي قق

 قققققققققالمعج قال ةيط ق قعلىقالم قعقادلكتروني -
- https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar 

- https://www.cnepbanque.dz 

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/
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 ملخص باللغة العربية:
يعددددددديل العقاددددددد ل اعنددددددد   ل    ل   ق  ددددددد ل 

ضددددددلل ا لاعلىددددددقللاعدددددد ل العقادددددد ل ادددددد   ل
اشدددل قلاندددد  ل ددددمه ل للحلي عدددد ل للحل دددد ه  ل

د ليدنل اععدقللليلضعن  هذ ل اعنديل الا يا
بلنددددييللينعددددطل نددددي لا، ادددد ل العقادددد  لب ددددي ل
حعم هدد ليددنل ددل قلاندد  ل للبه ددد ل للح ييددي  ل
اع ل نليعلا ل ا، ا لبإا   ل فد لي عد لينعدطل
 العقا لف ل لآج لل اعلفد لاع  د  ليدلللحلييديل
ح لل العقا ل اععهقحل  له  ا لإا ل اضدع    ل

عددددددقل للالددددددلف ل الدددددد ليندددددديي  ل اع ددددددل عللاعع
 اععدددددقللب اللاددددد ل اخ يعددددد لفددددد ل  ل ددددد  ل دددددق ل
 اضع نل اعه  د لالع يد لحنق د لليىد ال  ل

لإذ ل دد  ل اع ددل عللبلفعدد للحدد   لإادد ل 
حه  صلي عد ل اضدع نل اععهدقحلاعععدقلل للادلل
ي ي ل اعب اطل اع للن لاع د  لفععععدقلل الد ل
فددد ل الهف دددذلاعددد ل اعنددد  ل اضددد ينلإذ لادددلليندددلل

ضدددددددع    لخ ى ددددددد ل  دددددددل لل اع دددددددل عللبلندددددددييل
اعععقل ل للاللي ي ل    طلينعطل العقاد لفد ل

ل اق تل اعلي  ل
ا دددددذ ل اع ددددد للحشدددددع  للالكلمااااااف المة ا ياااااة

ال مويااا العراااالم الممااومم ال مويااام  الاا  
 ال مويا

Abstract Arabic : 

 Real estate financing is a 

necessary legal tool to obtain the 

necessary funding to purchase, 

renovate or improve a residential 

property. This contract includes the 

commitment of the financier to 

provide a cash amount to the loan 

applicant, in order to enable them 

to purchase, build or renovate a 

property, with the understanding 

that the borrower will commit to 

repay the loan amount within the 

agreed-upon terms. The size of the 

granted financing is determined 

based on the guarantees provided 

by the investor to the financier, and 

the financier retains full freedom to 

choose the appropriate guarantee to 

protect their rights and interests. If 

the investor takes actions that lead 

to a decrease in the value of the 

guarantee provided to the financier 

or fails to pay the due amounts, the 

financier has the right to execute 

the guaranteed property if the 

investor did not provide sufficient 

additional guarantees to the 

financier, or failed to pay 

installments of the loan amount on 

time.  

 key terms in this field include 

REAL ESTATE FINANCING, 

FINANCIER, FINANCING, LOAN 

APPLICANT. 


