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 الإهداء
إلى من قرن االله سبحانه وتعالى عبادته وطاعته بالإحسان إليهما وبرهما، إلى من ربياني واللذان  

 كانت دعواتهما النور الذي استبين واهتدي بهما والداي العزيزان
قبل    إلى من يصعب حصر جميلها وجعل االله الجنة تحت أقدامها، إلى من حملتني وحضنتني أحشائها

يديها بكل حبها، إلى من رآني قـلبها قبل عيناها، إلى أغلى ما في الوجود إلى الشمس التي تنير  
ا أهواه وقـلبا اعشق دنياه فـأنت عطاء   حياتي أمي الغالية يا نبع الحنان يا صاحبة الصدر الحنون يا حبـً

يك فتقبلي مني  من ربي ماذا أهديك من الدنيا روحي أنفـاسي مهما حاولت أن أقدم لك كي أوف
 حبي وقبلة أطبعها على كفيك

إلى من رباني وكان سندي، إلى من احمل اسمه بكل فخر واعتزاز إلى ذو الوجه النضير رمز الهبة  
والوقـار أبي صاحب القـلب الحنون وأغلى ما في الوجود فرق أبي عن باقي الرجال كفرق ماء زمزم عن  

ل لا مثيل له مصدر ثقتي فعفوا رجال العلم لستم كابي  باقي المياه اعشق رجل جعلني فتاة مدللة رج
 أطال االله في عمركما وظللتما تاجا على راسي أرضاني االله فيكما فهل رضيتم عني"

إلى قطعة من روحي إلى من تستحيل الحياة من دونهما إلى قرة عيني إلى أغلى البشر اخوايا الحبيبان  
 رمزي وأيمن حفظهما االله  

 يدي  الى كل عائلة حم
 إلى رفيقتي في هذا العمل عقيلة وكل عائلتها الكرام  

 ني بكلامها الطيب آمال بوتلياتنتوساند  هاإلى من فتحت لي أبواب منزل
 الى الغالية وردية وابنها يونس

...سريج نسرين  
  

 

 

  



 

 

  الإهداء
  إلى من قرن االله سبحانه وتعالى عبادته وطاعته بالإحسان إليهما وبرهما،

 اني واللذان كانت دعواتهما النور الذي استبين واهتدي بهما والداي العزيزانإلى من ربي  
  إلى من يصعب حصر جميلها وجعل االله الجنة تحت أقدامها،

إلى من حملتني وحضنتني أحشائها قبل يديها بكل حبها، إلى من رآني قـلبها قبل عيناها، إلى أغلى ما    
ا    في الوجود إلى الشمس التي تنير حياتي أمي الغالية يا نبع الحنان يا صاحبة الصدر الحنون يا حبـً

أهواه وقـلبا اعشق دنياه فـأنت عطاء من ربي ماذا أهديك من الدنيا روحي أنفـاسي مهما حاولت أن  
 أقدم لك كي أوفيك فتقبلي مني حبي وقبلة أطبعها على كفيك

و الوجه النضير رمز الهبة  إلى من رباني وكان سندي، إلى من احمل اسمه بكل فخر واعتزاز إلى ذ
والوقـار أبي صاحب القـلب الحنون وأغلى ما في الوجود فرق أبي عن باقي الرجال كفرق ماء زمزم عن  

باقي المياه اعشق رجل جعلني فتاة مدللة رجل لا مثيل له مصدر ثقتي فعفوا رجال العلم لستم كابي  
  ي فيكما فهل رضيتم عنأرضاني االله  أطال االله في عمركما وظللتما تاجا على راسي"

  والى كل اخواتي واخواني وكل كتاكيت البيت والى رفيقتي في العمل نسرين وكل عائلتها
 ...قـارة عقيلة

  

  

  

  

  

  

  
  
  
  



 

 

  شكر وتقدير
 

 ...نحمده حمدًا كثیرًا ،الحمد Ϳ الذي بنعمتھ تتم الصالحات

 وشذى العطر رزھت فبعدد قطرات المطر وألوان التتسابق الكلمات وتتزاحم العبارا

بجزیل الشكر والتقدیر على إشرافك على » غجاتي فؤاد«نتقدم لك أستاذنا الفاضل 

مذكرتنا، فمنك تعلمنا كیف یكون التفاني والإخلاص في العمل، نسأل الله العلي القدیر أن یجریك 

 .عنا وعن طلبة العلم خیر الجزاء، فلك منا فائق الشكر والتقدیر

ى الأساتذة الكرام أعضاء لجنة المناقشة على قبولھم مناقشة رسالتنا كما نتقدم بالشكر إل

 ... .بفائق الشكر والتقدیر 
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مقدمة



ةمقدم  

 

  أ
 

من أهمیة كبیرة  یعتبر العقار من المحاور الأساسیة التي تساهم في التنمیة الشاملة لما له
في المجال الاقتصادي والمجال العقاري، إذ یسعى الفرد إلى تسییر مصالحه ومعاملاته 

ل إخلا المتضاربة وتسهیلها، فطالما ارتبط ضمان الوفاء بالتزام بالدین بشخص المدین، وقد كان
كر القانوني إلى الأخیر بالتزامه یوقع علیه التنفیذ الجبري والإكراه البدني، لذلك اتجه الف هذا

البحث على آلیة كفیلة لضمان حق الدائن وتقنیة إعسار مدینه، ومن هنا اقر القانون بضرورة 
التامین الخاص بضمان الوفاء للدائن واستیفاء حقه كاملا، فلقد اخذ التأمینات الخاصة 

حیث  تأمینات شخصیة وتأمینات عینیة، فالتأمینات الشخصیة كانت السباقة للظهور: صورتین
إلى ذمة المدین الأصلي بحیث یصبح للدائن بدلا من مدین  أكثر نجدها تقوم معلى ضم ذمة أو

أكثر، فجمیعهم مسؤلین عن الدین، فكانت الكفالة ابرز صور التأمینات  واحد مدینان أو
إلى  الشخصیة فهي لم تقدم الضمان الكافي المرجو من ذلك، ونظرا لقصورها الأمر الذي أدى

وفیر انسب نظام حمایة وضمان للدائن، لذا برزت التأمینات العینیة كضمان عیني ضرورة ت
لوك تقوم لضمان الوفاء بالحق الشخصي أي فنجدها تقوم على تخصیص مال معین ممللدائن، 

تقوم لوجود التزام أصلي، تدور معه في وجوده وعدمه، لذا سمیت بالحقوق العینیة التبعیة، إذ 
واستفاء حقه  لى ىسائر الدائنینع قدموالت هالحق تتبع العقار وحبسبموجبها یخول صاحب 

  .علیهم بالتقدم

بالرغم من تأخر ظهور التأمینات العینیة، إلا انه بقدومها عرفت المعاملات المالیة تطورا 
لك العقارات على عكس ما كان علیه الأمر بالنسبة للتأمینات الشخصیة الفرد تم أمكن كبیرا، إذ

  .العقارات غیر مملوكة للفرد بل كانت ملكیتها للجماعة حیث كانت

فلما كانت الكفالة أهم صور التأمینات الشخصیة، الأمر الذي أدى ظهور الرهن الحیازي 
صورة له تمثلت  ولقد عرفت الرهن الحیازي العقاري أول العقاري وبروزه كأهم صور التأمینات

العقار للدائن على أن یردها بعد استفاء حقه، ومع ائي الذي یقوم على نقل ملكیة في البیع الوف



ةمقدم  

 

  ب
 

انطوت هذه الصورة وتركت مكانها للرهن الذي یقوم على نقل حیازة المرهون إلى  ظهور الإسلام
الدائن مع بقاء ملكیاته للمدین، ونجد الشریعة الإسلامیة عرفت الرهن بوجه عام من خلال قوله 

   تعالى ﴿                     

                         

                      ﴾(1) .  

بالإمكان التمییز بین الحیازة والحق  ومع التطور الذي عرفه المجتمع الروماني، أصبح
وهذا ما سارت علیه مصر القدیمة، والقانون الفرنسي غیر انه مع تطور الذي عرفه القانون 

  .الفرنسي حیث نجده یمیز بین الرهن الحیازي الوارد على العقار والرهن الحیازي على المنقول

أهمیة، إذ نجد المشرع  أكثر ي الوقت الحاضر تمت التأمینات العینیة وأصبحتوف
الجزائري على غرار التشریعات الوضعیة الأخرى تضمن أحكام الرهن الحیازي بوجه عام من 

، ففي الكتاب الرابع تحت عنوان الحقوق العینیة التبعیة واو "قم ج 965إلى  948المراد 
نا نجده لم یعالج الرهن الحیازي العقاري في موضوع واحد باعتباره هو التأمینات العینیة، غیر أن

موضوع دراستنا، فنجده تضمن الرهن العقاري بنصوص في القانون المدني الجزائري من المادة 
  ".968إلى المادة  966

وباعتبار موضوع دراستنا هو الرهن الحیازي العقاري یمكن القول بأنه عقد یلتزم به 
ي عن حیازة العقار للدائن ضمانا للوفاء بدین علیه إذ یخول صاحب الحق تتبع شخص بالتخل

  .العقار وحبسه والتنفیذ علیه واستیفاء حقه بالتقدم على سائر الدائنین التالیین له في المرتبة

                                       
  .283سورة البقرة، الآیة  )1



ةمقدم  

 

  ت
 

أما موضوع دراستنا یتمثل في الرهن الحیازي العقاري الوارد على الملكیة العقاریة الخاصة 
الجزائري، فتكمن أهمیة بحثنا في التعریف بالرهن الحیازي العقاري كإحدى في التشریع 

الضمانات العینیة المعتمد علیها كما تكمن الأهمیة في الوقوف عند الجدل القائم على تراجع 
  .الرهن الحیازي العقاري بظهور تأمینات عینیة أخرى

  .زائري في هذا المجالكما تكمن الأهمیة في التعرف على أهم ما جاء به المشرع الج

  :الإشكالیة

هل الأخذ بالرهن الحیازي العقاري : ومن خلال ذلك إرتئینا إلى طرح الإشكالیة التالیة
  كفیل للملكیة الخاصة في التشریع الجزائري؟عیني ضمان ك

أن یكون عنوان مذكرتنا على  إن طرحنا للإشكالیة سالفة الذكر، جعلنا نختار :عنوان البحث
، حیث كانت »الوارد على الملكیة العقاریة الخاصة الرهن الحیازي العقاري«:اليالنحو الت

  .الأنسب لما له ارتباطا بالإشكالیة المطروحة

إن أسباب اختیارنا لهذا الموضوع، هو حب الإطلاع والإلمام بمعظم  :أسباب اختیار الموضوع
تعزیز الزاد المعرفي یمثل جوانبه وتسلیط الضوء علیه لما له من أهمیة كبیرة، والرغبة ل

المواضیع، إلى جانب تراجع العدید من تناول الرهن الحیازي العقاري، وعدم العنایة الكافیة به 
  .من طرف المؤلفین وقلة المتخصصین بهذا الموضوع

التي واجهتنا، كانت في عدم توافر المراجع المختصة بالرهن الحیازي العقاري  الصعوبات أما
ن الجزائري، التي تنعدم من مكتبتنا، إضافة إلى صعوبة ترجمة النصوص، خاصة في القانو 

  .الأمر الذي قادنا إلى الاستعانة بالمراجع العربیة الأخرى



ةمقدم  

 

  ث
 

إن من أهم الأهداف هي التمكن من الإجابة عن الإشكالیة المحددة آنفا  :أهداف البحث
ظه ار الفراغ التشریعي المتعلق بالرهن والتعریف بالرهن الحیازي العقاري على الساحة القانونیة وإ

الحیازي العقاري ، كما یكمن هدفنا في توحید تنظیم الرهن الحیازي العقاري وتبسیط إجراءاته 
  .من أجل فعالیته كمؤسسة قانونیة للائتمان

وللإجابة على الإشكالیة فقد اتبعنا المنهج التحلیلي باعتباره الأنسب لمثل هذه :منهج الدراسة
  .المواضیع

  :خطة البحث

ألمفاهیمي  فالفصل الأول یتضمن الإطار: ولقد قمنا بتقسیم الموضوع إلى فصلین رئیسیین
براز واهم خصائصه ومقارنته مع العقود المشابهة له والتطرق إلى  للرهن الحیازي العقاري وإ

ار لآث فقد خصصناه لإبرازا: تكوین الرهن الحیازي العقاري وشروط نفاذ أما الفصل الثاني
القانونیة للرهن الحیازي العقاري من الالتزامات وحقوق الملقاة على عاتق كل من الدائن والمدین 

  .وكذا التوقف عند إجراءات الرهن الحیازي العقاري وتختم بانقضاء الرهن الحیازي العقاري

  :وهذا التقسیم نجمله  كالآتي

  مقدمة

  .عقاريالإطار المفاهیمي للرهن الحیازي ال: الأولالفصل 

 .مفهوم الرهن الحیازي العقاري ومقارنته مع العقود الأخرى: المبحث الاول -
 .تكوین الرهن الحیازي العقاري وشروط نفاذه: المبحث الثاني -

  .الآثار القانونیة للرهن الحیازي العقاري وانقضائه: الفصل الثاني
 .الآثار القانونیة للرهن الحیازي العقاري وانقضائه: المبحث الاول -
  .إجراءات الرهن الحیازي العقاري وطرق انقضائه: المبحث الثاني -

الخاتمة 



 

 
 

  
  

  الفصل الأول
الإطار المفاهیمي للرهن 

  الحیازي العقاري
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تعد الحقوق العینیة التبعیة ضمان للوفاء بحق من الحقوق الشخصیة، فالحق العیني لا 
نما ضمانا وتأمینا لحق الدائن ولذلك   Suretes *)1(ى بالتأمینات العینیةتسمینشأ استقلالا وإ

Reeles  املات المالیة تطورا كبیرا حیث أمكن الأفراد ویقدم هذه التأمینات العینیة عرفت المع
تملك العقارات، إذ هي تعد ضمانة لوفاء الالتزام، ویعد الرهن الحیازي العقاري من هذا القبیل 

ابل للتجزئة، قعقاري حق عیني تبعي غیر حیازي الوالذي یكون محل دراستنا، إذ یعد الرهن ال
كما أنه لا یقوم إلا بتوافر أركانه من محل وسبب ورضا، إلى جانب ذلك لابد من توافر شرطي 
الحیازة والقید حتى یكون نافذا في مواجهة الغیر، وبذلك یعد الرهن الحیازي العقاري كضمان 

  .عیني للوفاء بالالتزام
مفهوم الرهن الحیازي العقاري : ه الدراسة الضوء علىستسلط هذومن خلال هذا الفصل 

براز خصائصه ومقارنته مع العقود المشابهة له وكذا التطرق إلى تكوین الرهن الحیازي  وإ
  .العقاري

و  العقاري  مفهوم الرهن الحیازي: المبحث الأول: لذا قمنا بتقسیم هذا الفصل إلى مبحثین
  .نخصصه لتكوین الرهن الحیازي العقاري: حث الثانيمقارنته مع العقود الأخرى، أما المب

  
  
  
  
  
  
  
  

                                       
وهي تخصیص مال یملكه المدین للوفاء بحق «" بالحقوق العینیة التبعیة"وتسمى  :Suretes Reeles: التأمینات العینیة - )1(

ط، قصر . ، د»قاموس باللغة العربیة والفرنسیة«ة في التشریع الجزائري ینظر إبتسام القرام، المصطلحات القانونی/ »الدائن
  .256ن، ص.س. الكتاب، البلیدة، الجزائر ، د
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  المبحث الأول
  مفهوم الرهن الحیازي العقاري ومقارنته مع العقود المشابهة له

باعتبار الرهن الحیازي العقاري حق عیني تبعي لضمان الوفاء بالالتزام، ونظرا لقلة 
المشرع الجزائري أن یخصص له لزاما على اري كان النصوص الخاصة بالرهن الحیازي العق

وخصائصه وكذا تكوینه، إذ أنه اكتفى نصوص خاصة به في القانون المدني من حیث مفهومه 
وفي كثیر من الأحیان یحیل بعض مواده  العقاري بإعطاء المفهوم العام والشامل للرهن الحیازي

لتقرب الرهن العقاري من  لأحكام الرهن الرسمي، وللإحاطة بأحكام الرهن الحیازي العقاري ونظرا
العقود المشابهة له، كان من الأنسب مقارنته مع بعض العقود الأخرى وعلیه من خلال هذا 
براز خصائصه في المطلب الأول، أما  المبحث سنتطرق إلى مفهوم الرهن الحیازي العقاري وإ

  .المطلب الثاني سیكون حول مقارنته مع العقود المشابهة له

  المطلب الأول
  ریف الرهن الحیازي العقاريتع

كما تم الإشارة إلیه آنفا بأن الرهن الحیازي العقاري لم یضع له المشرع الجزائري نص 
وعلیه من خلال هذا المطلب سنعرض . خاص به، إذ اكتفى بتقدیم مفهوم عام للرهن الحیازي

براز خصائصه   .تعریف الرهن الحیازي العقاري وإ
  حیازي العقاريتعریف الرهن ال: الفرع الأول

قبل التطرق إلى تعریف الرهن الحیازي العقاري في القانون المدني والفقه القانوني، لابد 
  .من تقدیم وعرض معنى الرهن لغة

  تعریف الرهن لغة: أولا
هُن، مال یوضع تأمینا للدین، حبس الشيء مطلقا: ج: الرهن مصدر- هُونْ، رُ   .رِهَانْ، رُ

  .أنا رهینة بأعمال أي مأخوذ بها: الشيء فهو رهینة یقالهو كل ما احتبس به : الراهن
  //.كل امرئ بالموت مقید://هو كل احتبس به الشيء بالأمر المقید به یقال: مفعول: المرتهن
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  .)1(//هذا رهن مال أي إزاءه: // یقال// أي ضامن// یقال أن ذلك رهن بكذا: //الشيء المرهون
الرهن ما وضع عند الإنسان مما ینوب مناب ما أخذ : قال ابن سیده: معروف: الرهن: رهن -

هُونْ یقال رهنت فلانا دار رهنا وارتهنت. منه هُونْ، یضم  ورِهَانْ  ه إذا أخذه رهنا، والجمع رُ و رُ
  .)2(لیس جمع رهان لأن رِهَانْ جمع: الهاء قال

للغة اللزوم الرهن مال قبضه توثق في الدین، وقوله الرهن في ا: وقال ابن عرفة رحمه االله -
  .)3(والثبوت بما ثبت ولزم فهو رهن

ن كنتم على «: قال تعالىو. )4(أي محبوسة بكسبها»كل نفس بما كسبت رهینة «: قال تعالى وإ
  .)5(»سفر ولم تجدوا كتابا فرهان مقبوضة

نجد الفقیه حمدان عبد اللطیف تطرق إلى تعریف الرهن في اللغة على أنه الثبوت والدوام، 
كل نفس بما  «:قوله تعالىهو الحبس مطلقا وبهذا المعنى : أي راكد وقیل: راهن فیقال ماء

  .)6(»كسبت رهینة
فالرهن یقصد به الثبات والدوام وهو كل حبس مال وتوقیعه في مقابلة حق یمكن استیفاؤه 
منه، ویسمى المال والرهن یطلق على العین المرهونة، فالرهن مصدر رسمي به الشيء 

  .)7(المرهون
  تعریف الرهن الحیازي العقاري في القانون المدني الجزائري وبعض التشریعات الأخرى: ثانیا

باعتبار الرهن الحیازي العقاري من المواضیع الهامة لما له من أهمیة كبیرة في مجال 
العقار، إذ أننا نجد معظم التشریعات تطرقت إلى الرهن الحیازي بوجه عام دون أن تخصص 

                                       
  .284، ص1997ن، الطبعة السادسة والثلاثون، دار المشرق، لبنان، بیروت، . المنجد في اللغة والإعلام، د - )1(
  .247، ص2005صادر، المجلد الخامس، لبنان، ابن منظور، لسان العرب، الطبعة الرابعة، دار  - )2(
، لبیان حقائق ابن عرفة »الموسوم الهدایة الكافیة والشافیة«محمد الانصاري الرصاع أبو عبد االله، شرح حدود ابن عرفة  - )3(

  .409، ص1993، دار الغرب الإسلامي، بیروت، لبنان، 1، ط1الوافیة، تحقیق محمد أبو الأجفان والطاهر المعموري، القسم 
  ..من سورة المدثر 38الآیة  - )4(
  .من سورة البقرة 283الآیة  - )5(
، منشورات 1، ط»دراسة تحلیلیة مقارنة لأحكام الرهن والتأمین والامتیاز«حسین عبد اللطیف حمدان، التأمینات العینیة  - )6(

  .61، ص2009الحلبي الحقوقیة، لبنان، 
  .61حمدان، المرجع نفسه، ص- )7(
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لذا نجد هذا الأخیر یستنبط جل أحكامه من الرهن الحیازي، . حیازي العقاريجانب للرهن ال
  :وهذا ما سنراه كالتالي

سواء كان على عقار أو منقول من عام نظم المشرع الجزائري أحكام الرهن الحیازي بوجه 
الرهن الحیازي عقد یلتزم به شخص ضمانا لدین «: ج على أن. م. من ق 948خلال المادة 

على غیره، أن یسلم إلى الدائن أو إلى أجنبي یعینه المتعاقدان شیئا، یرتب علیه  علیه أو
للدائن حقا عینیا، یخوله حبس الشيء إلى أن یستوفي الدین، وأن یتقدم على الدائنین 
العادیین والدائنین التالیین له في المرتبة، في أن یتقاضى حقه من ثمن هذا الشيء في أي 

  .)1(»ید یكون
لرهن الحیازي ااعتبر  ج، نجد المشرع الجزائري. م. من ق 948ل نص المادة من خلا

للدائن المرتهن  إلى شخص اجنبيعقد حیث یكون على الراهن او كفیله الالتزام باالوفاء 
استیفاء دینه كما خصه بمیزة التقدم على سائر الدائنین مع إمكانیة تتبع  العقار لحین  حبسحق

  .أي ید یكون المرهون وتقاضي حقه في
كما أن المشرع الجزائري لم یقدم تعریف خاص للرهن الحیازي العقاري إذ نجده قدم تعریف 

  .عام وشامل للرهن الحیازي سواء كان على عقار أو منقول
» ..شیئا... أن یسلم إلى الدائن ... «: ج نجد بنصها. م. ق 948بالرجوع لنص المادة 

 قول لذلك كان من الأنسب استبدال لفظة الشيء بلفظةفكلمة الشيء ترد على العقار والمن
  .»عقار... أن یسلم إلى الدائن...«: حیث كان بالإمكان القول" منقولأو عقار "

فهو ینعقد بمجرد تبادل ) 2(ولقد اعتبر القانون المدني الجزائري الرهن الحیازي عقد رضائي
ن لانعقاده یتولد من العقد بعد تمامه في الإیجاب والقبول، حیث یكون التسلیم التزاما فیه لا رك

  .ذمة المدین

                                       
المتضمن القانون المدني المعدل  1975سبتمبر  26الموافق ل 1395رمضان  20المؤرخ في  58- 75مر رقم الأ - )1(

  .3، ص31ر، . ، ج2007ماي  13الموافق ل   1428ربیع الثاني  25المؤرخ في  05-07والمتمم بالقانون 
ط، عین ملیلة، الجزائر، . الهدى، د ، دار»التأمینات العینیة«محمد السعدي الصبري، الواضح في القانون المدني  - )2(

  .220، ص2010
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لى جانب اعتبار الحیازة ضروریة و  فاد الرهن الحیازي في حق الغیر، لا لانعقاد الرهن، لنإ
فنجد حق حبس الشيء المرهون یثبت للدائن حتى استیفاء دینه متقدما ومتتبعا على سائر 

  .)1(الدائنین
فهي قدمت في ذات »..ثمن الشيء... «: ج .م. من ق 948كما نجد نص المادة 

عن طریق بیان مضمونه، حیث أشارت إلى أن العقاري الوقت تعریف لحق الرهن الحیازي 
التقدم لا یكون فقط على ثمن الشيء بل یكون على مبلغ یحل محل العقار كالتعویض ومبلغ 

  .)2(التأمین
من القانون المدني  1096لقد عرف المشرع المصري الرهن الحیازي من خلال المادة 

الرهن الحیازي عقد به یلتزم شخص ضمانا لدین علیه أو على غیره، أن  «: المصري على أن
یسلم غلى الدائن أو إلى أجنبي یعینه المتعاقدان، شیئا یرتب علیه الرهن حقا عینیا یخوله 

لتالیین له في حبس الشيء لحین استیفاء الدین، وأن یتقدم الدائنین العادیین والدائنین ا
  .)3(»المرتبة في اقتضاء حقه من ثمن هذا الشيء في أي ید یكون

من خلال هذا النص نجد الرهن الحیازي تغیر عما كان علیه حیث كان عقدا عینیان لا 
یتم إلا بوضع المدین الشيء المرهون في حیازة الدائن أو حیازة أجنبي وكان التسلیم ركنا فیه، 

منه، حیث أصبح الرهن  1096المدني المصري الجدید من خلال المادة أما من خلال التقنین 
كما أن التسلیم أصبح  ،)4(الحیازي عقد رضائي ملزم لجانبین ینعقد بمجرد تطابق الإرادتین

لنفاذ الرهن الحیازي في حق الغیر لا لانعقاد كما نجد الحیازة ضروریة . لا ركنا زاما فیهتإل
مكانیة تتبع العقار في أي ید یكون الرهن، كما یخوله التقدم ع لى سائر الدائنین له في المرتبة وإ

  .فیها

                                       
، منشورات 3، التأمینات الشخصیة والعینیة، ط10عبد الرزاق السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني الجدید، ج  - )1(

  .743، ص2000الحلبي الحقوقیة، بیروت، لبنان، 
  .218-217ص .محمد الصبري السعدي المرجع نفسه - )2(
ونشرفي  1948یولیو  29الموافق ل  1367رمضان  9الصادر بقصر القبة في  131ن المدني المصري رقم القانو  - )3(

  .1948یولیو  29الموافق ل1367رمضان 22الصادر في 1مكرر 108ع.ر.ج
مصر، محمد كامل مرسي باشا، شرح القانون المدني، التأمینات الشخصیة والعینیة، منشأة المعارف، د ط، بالإسكندریة،  - )4(

  .301- 300، ص ص 2005
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المشرع الأردني عرف الرهن الحیازي سواء كان عقار أو منقول من خلال نص المادة اما 
مال في ید الدائن، الرهن الحیازي هو احتباس «:من القانون المدني الأردني على أن 1372

  .)1(»استیفاؤه منه، كله أو بعضه بالتقدم على سائر الدائنین ق یمكنأو یدل عدل ضمانا لح
، إلا أنه الأدق في تعریف الرهن »حبس « عرف الرهن بأنه  نجد المشرع الأردني

  . )2(»حق عیني تبعي« الحیازي بأنه 
أولهما بیان مصدر الرهن وهو العقد وثانیهما بیان میزة : كما نجد التعریف ینقصه أمران

حق « :ولكن حبذا لو عرف المشرع الأردني الرهن الحیازي على أنه. )3(ي ید یكونالتتبع في أ
عیني تبعي، ینشأ عن عقد یخول الدائن من حبس الشيء في یده أو یدل عدل ضمانا للوفاء 

لحین استیفاء دینه، وأن یستوفي حقه بالتقدم والأولویة على سائر الدائنین العادیین  بالالتزام،
  .)4(» یكون ید المرتبة وفي أي والتالین له في

من القانون  1322أما المشرع العراقي عرف الرهن الحیازي بوجه عام في نص المادة 
الرهن الحیازي عقد به یجعل الراهن مالا محبوسا في ید المرتهن أو  «: المدني العراقي على أن

العادیین التالین له في  في ید عدل، بدین یمكن استیفاؤه منه كلا أو بعضا مقدما على الدائنین
بالرغم من اختلاف فقهاء التقنین المدني العراقي في . )5(»المرتبة وفي أي ید یكون هذا المال 

عقد الرهن الحیازي، فمنهم من اعتبره عقد عیني والتسلیم هو ركن فیه لابد منه، ومنهم تكییف 
  .)6(رط لزومهمن اعتبره عقد رضائي ینعقد بمجرد تطابق الإرادتین والتسلیم ش

                                       
، ویعمل به 1/8/1976في   2645المنشور في الجریدة الرسمیة العدد رقم  1976لسنة  43القانون المدني الأردني رقم  - )1(

  .1/1/1977في 
  . 169،ص2006، دار الثقافة، الطبعة الأولى، الأردن، »الحقوق العینیة التبعیة  «سوار محي الدین، شرح القانون المدني - )2(

  .301الاردن، ص.دار الثقافة.8ط).الحقوق العینیة (عبد الهادي العبیدي، الوجیز في شرح القانون المدني  - )3(
  .301عبد الهادي العبیدي، المرجع نفسه، ص./171سوار محي الدین، المرجع نفسه، ص - )4(
المنشور في الوقائع العراقیة في  1951نة لس 40بموجب القانون رقم  4/6/1951القانون المدني العراقي الصادر في  - )5(
  .243، ص3015العدد  8/9/1951
  ــ دن 363-362، ص ص2015/مجلة المحقق الحلي للعلوم القانونیة والسیاسیة، العدد الرابع، السنة السابعة- )6(
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من القانون المدني  145أما المشرع المغربي عرف الرهن الحیازي من خلال المادة 
حق عیني یتقرر على ملك یعطیه المدین أو كفیله العیني إلى الدائن « :المغربي على أنه

  .)1(»حق حیازة المرهون وحق حبسه إلى أن یستوفي دینهالمرتهن 
عقد  «:منه على أنه 101رهن العقاري من خلال المادة ویعرف قانون الملكیة اللبناني ال

ویخول الدائن حبس العقار إلى )2(یضع بموجبه المدین العقارات في ید دائنه أو في ید عدل
ذا لم یدفع الدین فله الحق بملاحقة نزع ملكیة مدیونه بالطرق  أن یدفع له دینه تماما وإ

  .)3(»القانونیة
مختلف القوانین یمكن القول أن الرهن الحیازي العقاري  من خلال ما تم التطرق إلیه في

عقد یتخلى الراهن عن حیازة العقار لمصلحة المرتهن فیسلمه إلیه، أو إلى شخص ثالث  «:أنه
متفق علیه، على سبیل الضمان فیخول صاحبه حبس العقار حتى استیفاء دینه بالتقدم على 

  .»سائر الدائنین وفي أي ید یكون
  ف الرهن الحیازي العقاري في الفقه القانونيتعری: ثالثا

لم یتناول موضوع الرهن الحیازي بإسهاب من طرف شراح القانون، رغم المحاولات التي 
التطرق لهذا الموضوع بتقدیم تعریف خاص به، إذ نجد معظم فقهاء القانون أبداها البعض في 

وهذا . منقول أواء كان على عقار قدموا تعریفات متنوعة ومختلفة للرهن الحیازي بوجه عام سو 
  : ما سنقوم بعرضه على النحو التالي

حق عیني اتفاقي یترتب  «:بأنه عرف الأستاذ حسین عبد اللطیف حمدان الرهن الحیازي-1
بموجب عقد على منقول أو عقار  یضعه الراهن في ید الدائن المرتهن، أو في ید شخص آخر 

على الراهن أو على غیره، ویحق للدائن بمقتضاه أن حبس یتفق علیه المتعاقدان، ضمانا لدین 

                                       
ذي  25الصادر في  1-111- 178المتعلق بمدونة الحقوق العینیة الصادر بتنفیذه الظهیر الشریف رقم  39-08القانون  - )1(

بتنفیذ  2013نوفمبر  19صادر في  1- 13-109، تم تتمیمه بالظهیر الشریف 2011نوفمبر  22ه الموافق ل1432الحجة 
  .7328، ص6208ع . ر. ، ج39-08من القانون  174القاضي بتتمیم المادة  22- 13القانون 

دعاه الرهن، أي هو الشخص الأجنبي، فلفظة العدل استعملت هو الشخص الثالث الذي ائتمنه الراهن والمرتهن و أو : عدل - )2(
ینظر كتاب التأمینات العینیة لحمدان عبد اللطیف، المرجع : في الفقه الإسلامي، أما القانون المدني یستعمل عبارة الأجنبي

  .64السابق، ص
  .12/11/1930نشر في الجریدة الرسمیة في  1930لسنة  3339قانون الملكیة اللبناني رقم  - )3(
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التالین له في المرتبة المرهون لحین استیفاء الدین، وأن یتقدم على الدائنین العادیین والدائنین 
  .)1(»في اقتضاء حقه من ثمنه وفي أي ید یكون

بع، یتولد حق عیني تا« :كما عرف الأستاذ عبد الباقي عبد الفتاح الرهن الحیازي بأنه-2
للدائن بمقتضى عقد، على منقول أو عقار مملوك للمدین أو لغیره، ضمانا للوفاء بالالتزام ، 
وهو یخوله حبس الشيء لحین استیفاء دینه بتمامه، وأن یستوفي حقه من ثمن هذا لشيء 

  .)2(»بالتقدم والأولویة في أي ید یكون
قانوني یكفل للدائن وبمقتضى عقد نظام « :ویعرف شمس الدین الوكیل الرهن الحیازي بأنه -3
برمه مع الراهن أن یحبس المال المرهون، وأن یتقدم على الدائنین العادیین والدائنین التالین له أ

  .)3(»في المرتبة في استیفاء حقه من المقابل النقدي للمال المرهون، في أي ید یكون
عقد یتخلى الراهن بموجبه « :ي بأنهویعرف الأستاذ جمال بوشنافة الرهن الحیازي العقار  -4

عن حیازته للعقار والاستفادة به لمصلحة المرتهن، فیسلمه إلیه أو إلى شخص ثالث متفق علیه 
) أصل(بینهما، وذلك على سبیل الضمان ویسلم الدائن ثمار العقار التي یخصمها من أجل 

  .)4(»الدین فیما بعد
هو سلطة تثبت للدائن بمقتضى عقد على  «:ویعرف محمد لبیب شنب الرهن الحیازي - 5

شيء معین تخوله أن یحبس هذا الشيء لحین استیفاء حقه، وأن یستوفي حقه من ثمن هذا 
الشيء او من أي مقابل نقدي بالأولویة على الدائنین العادیین والدائنین التالین له في المرتبة 

  .)5(»في أي ید یكون
ن تنوعت واختلفت في یستخلص من التعاریف الفقهیة السالفة  الذكر، أن جلها حتى وإ

صیاغتها إلا أن مضمونها واحد، ینصب حول تعریف واحد الرهن الحیازي بوجه عام، إذ نجد 
أغلب الفقهاء القانونیین قدموا تعاریف حول الرهن الحیازي سواء كان على عقار أو منقول، 

                                       
  .63حسین عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص - )1(
  .214ط، دار النشر الجامعات المصریة، مصر، ص.عبد الباقي عبد الفتاح، الوسیط في التأمینات العینیة، د - )2(
  .38، ص1959ة، شمس الدین الوكیل، نظریة التأمینات في القانون المدني، الطبعة الثانیة، منشأة المعارف بالإسكندری - )3(
  .94، ص2006جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري، الطبعة الأولى، دار الخلدونیة، الجزائر،  - )4(
  .135، ص1973دار النهضة العربیة ، مصر، .محمد لبیب شنب، دروس في التأمینات العینیة والشخصیة، دط - )5(
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الرهن الحیازي العقاري رغم وبالقابل من ذلك نلاحظ النقص الكبیر لدى الفقهاء بخصوص 
  .أهمیته الكبیرة

لیه من قبل الفقهاء القانون لیه في القانون المدني والمتوصلاكحوصلة لما سبق التطرق إ
حق عیني تیعي، ینشأ بموجب عقد « :یمكن أن نقدم تعریف خاص بالرهن الحیازي العقاري بأنه

حقه بالتقدم على سائر الدائنین  على عقار یخول صاحبه حبس العقار المرهون لحین استیفاء
  .»العادیین و التالین له في المرتبة في أي ید یكون فیها 

  خصائص الرهن الحیازي العقاري: الفرع الثاني
إن القول أن الرهن الحیازي ومنه العقاري، یطلق على العقد باعتباره مصدرا لحق الرهن 

طرق إلى إبراز خصائص الرهن الحیازي وعلى الحق العیني الذي ینشئه هذا العقد، وعلیه سنت
  .العقاري باعتباره حقا من جهة وباعتباره عقدا من جهة أخرى

  خصائص الرهن الحیازي العقاري باعتباره حقا: أولا
  : یتمیز الرهن الحیازي العقاري باعتباره حقا بما یلي

  الرهن لحیازي العقاري حق عقاري -1
فهذه ، )1(لعقارات فقط، لذا یعتبر حقا عقاریایرد على الرهن الحیازي العقاري على ا
الأخیر یرد على العقارات والمنقولات، كما یعد  الخاصیة ینفرد بها عن الرهن الحیازي باعتبارهذا

الرهن الحیازي العقاري نوع من أنواع الرهن الحیازي والقول أن الرهن الحیازي العقاري حق 
ن مما یسهل سبل الاستفادة منه على أوسع نطاق عقاري نجد حیازة العقار تظل للمدین الراه

  .)2(فیكون له أن ینتفع بالعقار وما یخول من ائتمان كأن یرهنه لدائن آخر
  
  

                                       
، 2014، مجمع اللأطرش للكتاب، تونس، 1، ط»التأمینات العینیة والشخصیة «ي خلیفة الخروبي، القانون المدن - )1(

، دار الفكر والقانون للنشر والتوزیع، مصر، 1فرید نصر أبوالفتوح، الرهون العقاریة والأزمة المالیة العالمیة، ط./239ص
  .71، ص2004

ن، .د.، معدله كلیا، د2، ط»اري، رهن المنقول، حقوق الامتیازالتأمین العقاري، الرهن العق «إدوارد عید، التأمینات العینیة - )2(
  . 71فرید نصر أبو الفتوح، المرجع نفسه، ص./308،ص1995لبنان، 
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  الرهن الحیازي العقاري حق عیني -2
فیباشر سلطته علیه ویستعملها  )1(إذ یكون للدائن المرتهن حقا عینیا على العقار المرهون

الدائنین وفي أي ید حق تتبع العقار وحق الأفضلیة على جمیع دون تدخل من احد، فیخول له 
  .)2(یكون العقار، كما یخول له حق حبس العقار المرهون

  الرهن الحیازي حق تبعي -3
نما یستلزم وجود فهو لا یقوم  كما یكون  )3(أصلي لیضمن الوفاء به التزاممستقلا بذاته، وإ

ه ویتأثر بصحته وببطلانه، فمتى كان الالتزام ضمانا لتنفیذه، فیدور معه في وجوده أو عدم
ولكن على  )4(الأصلي صحیحا أو قابل للإبطال أو باطلا وقع الرهن الحیازي العقاري مثله

عكس ذلك لا یترتب على بطلان الرهن لحیازي العقاري أو زواله بطلان الالتزام الأصلي ولا 
لا ینفصل الرهن عن « :لك بنصهاج على ذ.م.من ق 893/1ولقد نصت المادة  )5(حتى زواله

الدین المضمون بل یكون تابعا له في صحته وفي انقضائه ما لم ینص القانون على غیر 
وحتى . )6(الحیازي العقاري الالتزام الأصلي في صحته وبطلانه وانقضائه ، أي یتبع الرهن»ذلك

الدفع بالدین من بطلانه لو كان الراهن غیر المدین نفسه، فیمكن للكفیل العیني التمسك بأوجه 
ن تنازل المدین عنها، إلى جانب تمسكه بأوجه الدفع الخاص به، لقد نصت  أو انقضائه حتى وإ

                                       
عبد اللطیف حمدان، المرجع ./ 307إدوارد عید، المرجع السابق، ص./175سوار محي الدین، المرجع السابق، ص - )1(

  .65السابق، ص
ط، دار المطبوعات الجامعیة، .وهمام محمد محمود زهران، التأمینات الشخصیة والعینیة، دأبو السعود محمد رمضان  - )2(

عبد ./ 175سوار محي الدین المرجع نفسه، ص./65حمدان عبد اللطیف، المرجع نفسه، ص./471، ص1998الإسكندریة، 
خراج وطبع ذات 2نیة، طإبراهیم الدسوقي ابو اللیل، الحقوق العی./ 301الهادي العبیدي، المرجع السابق، ص ، تنفیذ وإ

  .3، ص1991السلاسل، الكویت، 
فرید ./97ن، ص.س.ط، المؤسسة الجامعیة للدراسات والنشر والتوزیع، لبنان، د.أسعد دیاب، أبحاث التأمینات العینیة، د - )3(

  .70أبو الفتوح، المرجع السابق، ص
  .75عبد اللطیف، المرجع نفسه، ص/ 742السابق، ص السنهوري، المرجع./299كامل مرسي، المرجع السابق، ص - )4(
منصور محمد العروسي، نظام / 744- 743السنهوري، المرجع نفسه، ص ص ./299كامل مرسي، المرجع نفسه، ص - )5(

الرهن الحیازي في القانون المدني، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون، تخصص عقود ومسؤولیة، كلیة الحقوق، بن 
  .21، ص2013الجزائر، عكنون، 

  .299كامل مرسي، المرجع نفسه ، ص./744السنهوري، المرجع نفسه، ص - )6(



 الإطار المفاهیمي  للرهن الحیازي العقاري                                 :   الفصل الأول

- 17 - 

، والغالب أن انعقاد الرهن الحیازي العقاري لضمان الوفاء )1(ج علیه.م.من ق 893/2المادة 
ا حسب ما نصت علیه بالمبلغ النقدي، هذا لا یمنع من أن یكون ضامنا للقیام بأي التزام وهذ

دین مستقبل او دین ... یجوز أن یترتب الرهن ضمانا « :ج بنصها.م.من ق 891المادة 
  .)2(»...ضمانا لاعتماد مفتوح أو لفتح حساب جار احتمالي كما یجوز أن یترتب 

  الرهن الحیازي العقاري حق غیر قابل للتجزئة-4
فقاعدة عدم  )3(غیر قابل للتجزئة على غرار الحقوق العینیة فالرهن الحیازي العقاري

رة لمصلحة فهي مقر  )4(التجزئة هي من طبیعة الرهن الحیازي العقاري ولیست من مستلزماته
تنازل عنها في أي وقت، فمادام الدین لم یدفع كله فیبقى الرهن الحیازي الدائن الذي یجوز له ا

ضامن  ةأو العقارات المرهون معنى ذلك أن كل جزء من العقار) 5(العقاري على كامل العقار
لكل الدین وكل جزء من الدین مضمون بالعقار أو العقارات  المرهونة وهذا ما نصت غلیه 

، فإذا أوفى المدین جزءا من الدین )6(ج الخاصة بأحكام الرهن الرسمي.م.من ق 892المادة 
قاري، فلا یجوز  للمدین بقي العقار بكامله ضامنا للدین الباقي ولا یتحرر من الرهن الحیازي الع

  .)7(المطالبة بانقضاء الرهن الحیازي العقاري للجزء الموفى ثمنه
كامل الدین الدین بین ورثته  وآل العقار لأحدهم ظل ضامنا ل أما إذا توفي الدائن وانقسم
لكامل الدین إذ لا ل الرهن الحیازي العقاري لأحدهم ظل ضامنا إذ لا یمكن للورثة المطالبة بزوا

                                       
إذا كان الراهن غیر المدین كان له إلى جانب تمسكه بأوجه الدفع الخاصة به أن یتمسك  «:على 893/2تنص المادة  - )1(

  .»...بما للمدین التمسك به
ي تقدیم أدوات ائتمان بمقتضى عقد فتح الاعتماد یتفق العمیل مع البنك على أن یلتزم الاعتماد المفتوح هو نشاط البنوك ف - )2(

البنك أن یضع مبلغ تحت تصرف العمیل، أما الدین الاحتمالي أو المستقبلي هو دین غیر موجود في الحال أي أمر غیر مؤكد 
  ..59سابق، صمنصور العروسي، المرجع ال/ وعلیه فكلاهما دین لم یكن قد وجد وقت العقد

  .67عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص./ 308إدوارد عید، المرجع السابق، ص - )3(
دیاب أسعد، المرجع السابق، ص ./ 745السنهوري، المرجع السابق، ص./69عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص - )4(

  .302كامل مرسي، المرجع السابق، ص./ 97
  .301كامل مرسي ، المرجع نفسه، ص./ 79حمدان ، المرجع نفسه ص./ 97، صأسعد دیاب، المرجع نفسه - )5(
كل جزء من العقار أو العقارات المرهونة ضامن لكل دین، وكل جزء من الدین  «:ج على.م.ق 892تنص المادة  - )6(

  .»مضمون بالعقار أو العقارات المرهونة كلها
عبد الرزاق السنهوري، المرجع انفسه، ./ 98المرجع نفسه، ص دیاب أسعد،./ 309إدوارد عید، المرجع نفسه، ص  - )7(

  .67حمدان، المرجع  نفسه، ص./ 746ص
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، )1(یمكن للورثة المطالبة بزوال الرهن الحیازي العقاري بمجرد إیفاء نصیب من الورثة لحصته
ذا توفي المدین وعاد لكل ورثته نصیب من الدین فلا یحق للوارث الذي استوفى دینه تسلیم  وإ
العقار للمدین ولا تسلیم جزء من العقار المعادل لحصته لأن الرهن الحیازي العقاري مستمر 

، وعلیه فإن عدم قابلیة الرهن الحیازي العقاري )2(ى كامل العقار حتى وفاء كامل الدینعل
اعدة ن ضامن لكل العقار، ومع ذلك فإن قإذ یظل كل العقار ضامن للدین وكل الدیللتجزئة، 

عدم التجزئة للرهن الحیازي العقاري لیست من النظام العام مما یمكن الاتفاق على عكسها 
  .)3(نازل عن التمسك بهاوللدائن الت

  خصائص الرهن الحیازي العقاري باعتباره عقدا: ثانیا
  :وتتمثل هذه الخصائص كالتالي

  الرهن الحیازي العقاري عقد رضائي ملزم لجانبین -1
، )4(ینعقد الرهن الحیازي العقاري بمجرد تبادل الإیجاب والقبول والتسلیم التزاما لا ركنا

، إلا أن القول بأن الرهن الحیازي العقاري رضائي فهو یكون إذن ملزم )5(فالتراضي كافي لإبرامه
ت متبادلة في ذمة طرفیه، فیقع على عاتق الراهن الالتزام بتسلیم ملزم لجانبین فیولد التزاما

العقار المرهون ونقل حیازة للمرتهن وضمان سلامته وعدم تعرضه للهلاك والتلف وبالمقابل یقع 
دارته واستثماره ثم رد العقار على عاتق المرتهن المحا فظة على العقار المرهون وصیانته وإ

  .)6(للراهن عند استفاء كامل حقه
  

                                       
إدوارد عید، المرجع  السایق، ./ 78عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص./98أسعد دیاب، المرجع السابق، ص - )1(

  .746السنهوري، المرجع السابق، ص./ 309ص
  .98أسعد دیاب، المرجع نفسه، ص./ 309إدوارد عید، المرجع نفسه، ص./ 68حمدان، المرجع نفسه، ص - )2(
دیاب، ./ 302كامل مرسي، المرجع السابق، ص./ 71أبو الفتوح، المرجع السابق، ص./ 79حمدان، المرجع نفسه، ص - )3(

  .97المرجع نفسه، ص
حمدان،المرجع  نفسه ./ 300فسه ، صمحمد كامل مرسي، المرجع ن./742عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص- )4(

  .220السعدي الصبري، المرجع السابق، ص./ 342أبو السعود وهمام زهران، المرجع السابق، ص./ 78ص
  .172سوار، المرجع السابق، ص./ 742السنهوري، المرجع نفسه، ص./ 342همام زهران، المرجع نفسه، ص - )5(
السنهوري، المرجع نفسه، ./ 300كامل مرسي، المرجع  نفسه، ص ./78عبد اللطیف حمدان، المرجع  نفسه، ص - )6(

  .742ص
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  »عقد بمقابل« الرهن الحیازي العقاري عقد ذو عوض  -2
فیستفید طرفا العقد، فالراهن لا یتبرع بالرهن بل یقدمه في مقابل ، )1(ذو عوضیعتبر عقدا 

أما الدائن المرتهن یجد )2(یجد الثقة التي هو بحاجة إلیهاما یحصل علیه من مال أو أجل ف
المدین أو یمنحه المال مقابل الرهن الذي یوفر له  الوفاء دینه لأنه لا یقرض الرهن ضمانف

  .)3(الضمان والطمأنینة
  الرهن الحیازي العقاري عقد ضمان -3

ن للدائن المرتهن فهو كعقد الرهن الرسمي وعقد الكفالة، فالغرض منه ضمان وفاء الدی
 .)4(ریمنحه حیازة العقار أو لشخص آخر وبهذا یتقي الدائن إعسار المدین أو تصرفه في العقا

  

  المطلب الثاني
  مقارنة الرهن الحیازي العقاري مع غیره من لعقود

باعتبار الرهن الحیازي العقاري نوع من أنواع الرهن الحیازي، نجده یقترب من الكثیر من 
إلخ، على أساس ما یصدق على العام ...ارك معها في مختلف أحكامها وخصائصهاالعقود ویتش

لما لها من لذلك ارتأینا القیام بعملیة المقارنة . یصدق على الخاص ولكن العكس غیر صحیح
  .مزایا، فضلا عن توضیح المعنى والمفهوم أكثر، وسیتم خلالها إبراز أوجه الاختلاف و التشابه

لذا . لب سنقوم بمقارنة الرهن الحیازي العقاري مع غیره من العقودومن خلال هذا المط
مقارنة الرهن الحیازي العقاري : الفرع الأول: قمنا بتقسیم هذا المطلب إلى ثلاثة فروع كما یلي

مقارنة الرهن الحیازي العقاري مع حق التخصیص، الفرع : مع الرهن الرسمي، الفرع الثاني
 .یازي العقاري مع الرهن الحیازي الوارد على المنقولمقارنة الرهن الح: الثالث

                                       
حمدان، المرجع السابق، ./ 175سوار محي الدین، المرجع السابق، ص./ 301كامل مرسي، المرجع السابق، ص - )1(

  .79ص
  .301صكامل مرسي، المرجع نفسه، ./ 79حمدان، المرجع نفسه، ص./ 175سوار محي الدین، المرجع نفسه، ص - )2(
  .79حمدان، المرجع نفسه، ص/ 301كامل مرسي، المرجع نفسه، ص - )3(
  .171سوار، المرجع نفسه، ص/ 299كامل مرسي، المرجع نفسه، ص - )4(
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  مقارنة الرهن الحیازي العقاري مع الرهن الرسمي: الفرع الأول
ج، أما الرهن .م.من ق 882نظم المشرع الجزائري أحكام الرهن الرسمي في نص المادة 

جه عام الحیازي العقاري لم یخصص له نص خاص به، إذ نجده نظم أحكام الرهن الحیازي بو 
ومن خلال ذلك سنقوم  .)1(ج.م.من ق 948سواء كان على عقار أو منقول من خلال المادة 

  .بإبراز أوجه الاختلاف والتشابه بین الرهن الحیازي العقاري والرهن الرسمي
  أوجه الاختلاف : أولا

  : یختلف الرهن الحیازي العقاري عن الرهن الرسمي فیما یلي
  بتطابق الإرادتین، لا یشترط لانعقاده شكل  عقد رضائي یقومهن الحیازي العقاري الر  -

لا بعقد رسمي، إذ نعقاده رضا المدین فهو لا ینعقد ایكفي لا ، أما الرهن ارسمي فهو لا)2(خاص
لا . )3(ج.م.من ق 883هو ینشأ بثلاث مصادر حسب المادة  وتكون الرسمیة شرط لا بد منه وإ

  .)4(عرفيأصبح العقد باطلا ولا ینعقد بعقد 
یقوم الرهن الحیازي العقاري على فكرة نقل حیازة العقار المرهون من المدین الراهن إلى  -

بعكس الرهن . )5(المدین المرتهن، فیظل العقار المرهون طیلة فترة الرهن في حیازة الدائن
 الرسمي فلا یشترط نقل العقار المرهون من صاحبه إلى المرتهن فیظل في حیازة الراهن ولا

  .)6(تنتقل إلى أحد

                                       
الرهن الرسمي عقد یكسب به الدائن حقا عینیا، على عقار لوفاء دینه یكون له  «:ج على.م.من ق 882تنص المادة  - )1(

  .»ائنین التالین في المرتبة في استیفاء حقه من ثمن ذلك العقار في أي ید یكونبمقتضاه ان یتقدم على الد
سوار محي الدین ، / 304عبد الهادي العبیدي، المرجع السابق، ص./ 220، المرجع السابق، صمحمد السعدي الصبري - )2(

  .239سمیر تناغو، المرجع السابق، ص/ 172المرجع السابق، ص
الورقة الرسمیة، حكم قضائي، أو بمقتضى : ج نجد الرهن الرسمي یقوم على بثلاث مصادر.م.ق من 883بحسب المادة  - )3(

  .112سمیر تناغو، المرجع نفسه، ص/ 799أنور طیلة، المرجع السابق، ص/ القانون
دار .محمد الصغیر بعلي، المدخل للعلوم القانونیة،دطـ/ 220محمد الصبري السعدي، المرجع نفسه، ص - )4(

  .176أبو السعود وهمام الزهران، المرجع السابق، ص/ 112ص. دس ن.الجزائر.العلوم
عبد الهادي العبیدي، المرجع السابق، /،311إدوارد عید، المرجع السابق، ص/ 746السنهوري، المرجع السابق، ص - )5(

  .303محمد كامل مرسي، المرجع نفسه، ص/ 304ص
  303عبد الهادي العبیدي، المرجع السابق، ص/  746عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص - )6(
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یخول لصاحب الحق في الرهن الحیازي العقاري التقدم على سائر الدائنین له في المرتبة  -
خلافا عن . )1(تتبع العقار المرهون في أي ید یكونوحبس العقار حتى استفاء دینه مع إمكانیة 

  .)2(ار المرهونالرهن الرسمي فصاحب الحق له حق التقدم والتتبع دون التمتع بحق حبس العق
  أوجه التشابه: ثانیا

  :یلي یشترك الرهن الحیازي العقاري مع الرهن الرسمي فیما
، فالقول بأن )3(كل من الرهن الحیازي العقاري والرهن الرسمي من الحقوق العینیة التبعیة -

 كلاهما حقا عینیا فیخول من خلاله لصاحب الحق سلطة مباشرة على العقار حتى التنفیذ علیه
  .)4(قبل سائر الدائنین

نجد كلاهما حقا تبعیا ینشأ بوجود التزام أصلي، فهي لا تنشأ مستقلة بذاتها بل تكون تابعة  -
  .)5(للحق الأصلي

كل من الرهن الرسمي والرهن الحیازي العقاري حقا غیر قابل للتجزئة، إذ یكون كل جزء من  -
یكون كل جزء من الدین مضمون لكل  العقار أو العقارات المرهونة ضامن لكل الدین كما

  .وبذلك هي حقوق عقاریة محلها العقار فقط دون المنقول. )6(العقار
یعد شرط القید ضروري لنفاذ الرهن الرسمي والرهن الحیازي العقاري لمواجهة الغیر، وبذلك  -

  .)7(نجد أحكام الرهن الرسمي تسري على الرهن الحیازي العقاري
  
  

                                       
  .26أسعد دیاب، المرجع السابق،ص/ 176سوار محي الدین، المرجع السابق ص/ 309إدوارد عید، نفس المرجع، ص - )1(
  .303مرسي، المرجع السابق، ص/ 97أسعد دیاب، المرجع نفسه، ص/ 746السنهوري، المرجع نفسه، ص - )2(
سوار محي الدین، / 303محمد كامل مرسي باشا، المرجع نفسه، ص/ 220لمرجع السابق، صالسعدي الصبري، ا - )3(

  .70فرید نصر أبو الفتوح، المرجع السابق، ص/ 175المرجع نفسه، ص
  .175سوار محي الدین،المرجع نفسه، ص/ 70أبو الفتوح، المرجع نفسه، ص - )4(
  .109محمد صغیر بغلي، المرجع نفسه، ص/ 744ع نفسه، السنهوري، المرج/ 307إدوارد عید، المرجع نفسه، ص - )5(
/ 239محمد الصغیر بعلي، المرجع نفسه ص/ 744السنهوري، المرجع نفسه ص/ 309إدوارد عید، المرجع نفسه، ص - )6(

  .99-98أسعد دیاب، المرجع نفسه، ص ص 
  .170صأبو السعود، المرجع السابق، / 220محمد السعدي الصبري، المرجع السابق، ص - )7(
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  رنة الرهن الحیازي العقاري مع حق التخصیصمقا: الفرع الثاني
ج، إلا .م.من ق 947الى  937أحكام حق التخصیص في المواد نظم المشرع الجزائري 

بتعریف خاص به، كما هو الحال بالنسبة للرهن الحیازي العقاري كما تطرقنا إلیه  أنه لم یخصه
التشابه بین الرهن الحیازي  سالفا، وعلیه من خلال الفرع سنقوم بعرض أوجه الاختلاف وأوجه

  .العقاري وحق التخصیص
  أوجه الاختلاف: أولا

  :یختلف الرهن الحیازي العقاري عن حق التخصیص فیما یلي
أما  )1(الرهن الحیازي العقاري عقد رضائي ینشأ بموجب عقد ویكفي لانعقاده تطابق الإرادتین -

  .)2(تنفیذحق التخصیص ینشأ بموجب حكم صادر من المحكمة واجب ال
العقارات  الرهن الحیازي العقاري یقع على العقارات بكل أنواعها أما حق التخصیص یرد على -

  .)3(المملوكة للمدین
فكرة نقل یقوم لا الرهن الحیازي العقاري یقوم على فكرة الحیازة، أما حق التخصیص  -

  )4(الحیازة
التقدم على سائر الدائنین وتتبع یخول لصاحب الحق في الرهن الحیازي العقاري الحق في  -

أما حق التخصیص یخول كذلك الحق في  )5(العقار والتنفیذ علیه إلى جانب الحق في حبسه
  .)6(التقدم والتتبع والتنفیذ فقط دون حق الحبس

  
  

                                       
  .742السنهوري، المرجع السابق، ص - )1(
ونجد الأستاذ الصغیر بعلي یقول / 660السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 451أبو السعود وهمام زهران، المرجع تفسه، ص - )2(
أنظر كتاب المدخل للعلوم القانونیة، المرجع السابق،  »حق التخصیص لا یتقرر غلا بناء على حكم صادر من المحكمة«

  .113ص
 26، منصور العروسي المرجع السابق، ص661السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 455أبو السعود، المرجع نفسه، ص - )3(

  .»...لا یجوز أخذ حق التخصیص إلا على عقار أو عقارات معینة مملوكة للمدین «:ج على.م.من ق 946وتنص المادة 
  .455رجع نفسه، صأبو السعود، الم/ 303كامل مرسي، المرجع السابق، ص - )4(
  303مرسي، المرجع نفسه ص/ 746السنهوري، المرجع نفسه، / 303أبو السعود، المرجع نفسه، ص - )5(

  741السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 70أبو الفتوح، المرجع السابق، ص/ 171سوار، المرجع السابق، ص- )6(
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  أوجه التشابه: ثانیا
یشترك الرهن الحیازي العقاري مع حق التخصیص في أن كلاهما حقا عینیا ویخول 

وكلاهما یقومان بوجود التزام أصلي فهي حقوق  )1(لطة مباشرة على العقار المرهونلصاحبه س
  .)3(فمحل كلا منهما ینصب حول العقار )2(تبعیة لحق أصلي فلا تنشأ مستقلة بذاتها

یخول لصاحب حق الرهن الحیازي العقاري میزة التقدم وتتبع العقار على سائر الدائنین  -
ب خضوع كل من حق التخصص والرهن الحیازي العقاري لأحكام القید إلى جان )4(والتنفیذ علیه

ج .م.من ق 947ج بالنسبة للرهن الحیازي العقاري والمادة .م.من ق 966القید حسب المادة 
بالنسبة لحق التخصیص، وبذلك تسري أحكام الرهن الرسمي على الرهن الحیازي العقاري وحق 

  .)5(التخصیص
  حیازي العقاري مع الرهن الحیازي الوارد على المنقولمقارنة الرهن ال: الفرع الثالث

ج، أن المشرع الجزائري تطرق للرهن الحیازي .م.من ق 948الملاحظ من نص المادة 
دون أن یمیز بین إن كان على عقارأو منقول لذلك فالنص یرد على العقار والمنقول، إذ لم یرد 

احكام الرهن الحیازي على العقار ولا نص خاص لكل منهما ولم یتطرق المشرع الجزائري إلى 
على المنقول إلا أنه في كثیر من الأحیان یحیل أحكام الرهن الحیازي على الرهن الرسمي، غیر 

م، نجد المشرع الجزائري تطرق غلى .ق 981ج إلى .م.من ق 969أن الرجوع لنص المادة 
سنقوم بالتطرق إلى أوجه  شروط نفاذ الرهن الحیازي على المنقول فقطن ولذلك للتوضیح أكثر

  .التشابه والاختلاف بین الرهن الحیازي العقاري والرهن الحیازي على المنقول
  
  

                                       
أبو السعود، المرجع / 109رجع السابق، صمحمد الصغیر بعلي، الم/ 221الصبري السعدي، المرجع السابق، ص - )1(

  .447-443ـ  ص ص.السابقــ
  .449أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 112محمد الصغیر بعلي، المرجع نفسه، ص - )2(
  .455أبو السعود وهمام زهران ، المرجع نفسه، ص - )3(
  .447المرجع نفسه، ص. رمضان ابو السعود- )4(
ویسري على التخصص ما یسري على الرهن الرسمي من أحكام وخاصة ما ... «:ج على.م.من ق 947تنص المادة  - )5(

  .»...یتعلق یالقید وتجدیده وعدم تجزئة الحق
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  أوجه التشابه: أولا
یشترك الرهن الحیازي العقاري والرهن الحیازي الوارد على المنقول، أنها من الحقوق 

الحق سلطة مباشرة على ، إذ یخول لصاحب )1(العینیة وكلاهما نوع من أنواع الرهن الحیازي
كما یعد كلاهما من الحقوق التبعیة إذ یستندان في وجودهما على التزام  )2(الشيء المرهون

ویمنح  )3(أصلي یتركزان علیه، إذ أن الرهنان یتبعان الالتزام الأصلي في صحته وبطلانه
شيء المرهون لصاحب الحق الأفضلیة في استیفاء حقه على سائر الدائنین مع إمكانیة تتبع ال

مكانیة أيفي    .)4(حبسه والتنفیذ علیه ید یكون وإ
 .)5(نجد كل منهما یقومان على فكرة نقل الحیازة من الراهن إلى المرتهن -
 .)6(یشترك كل منهما، أن یكون محل الرهن قابلا للبیع بالمزاد العلني -

  أوجه الاختلاف: ثانیا
  :الوارد على المنقول فيیختلف الرهن الحیازي العقاري عن الرهن الحیازي 

الرهن الحیازي العقاري ینصب حول العقار، اما الرهن الحیازي على المنقول فیرد على  -
المنقولات والمنقولات هي كل ما أمكن نقله وتحویله من مكان إلى مكان آخر ویشمل 

  .)7(»... الأسھم، المعدات، النقود،«المنقول
اذ الرهن في مواجهة الغیر، إلا أن الرهن الحیازي إلى بالرغم من اشتراكهما في الحیازة لنف -

جانب الحیازة لابد قید الرهن الحیازي العقاري بالمحافظة العقاریة حتى یكون نافذا في مواجهة 
، أما الرهن الحیازي العقاري الوارد على المنقول اشترط المشرع الجزائري تدوین العقد )8(الغیر

                                       
  .217حمدان، المرجع السابق، ص/ 548أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص - )1(
  .75حمدان، المرجع السابق، ص/ 144-143أسعد دیاب، المرجع السابق، ص ص - )2(
  .79حمدان، المرجع نفسه، ص/ 548أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص - )3(
  548.أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 144-97أسعد دیاب، المرجع السابق، ص ص- )4(

تنص كما ،»... أن یسلم إلى الدائن او إلى أجنبي یعینه المتعاقدان شیئا... «: ج على.م.من ق 948تنص المادة  - )5(
  .»...غلى جانب انتقال الحیازة...یشترط النفاذ رهن المنقول ... «: ج على.م.من ق 949ة الماد

لا یكون محلا للرهن الحیازي إلا ما یمكن بیعه استقلالا  بالمزاد العلني من  «: ج على.م.من ق 949تنص المادة  - )6(
  .»منقول وعقار

  .217سابق، صحمدان، المرجع ال/ 892السنهوري، المرجع السابق، ص - )7(
  .»..أن یقید عقد الرهن العقاري... یشترط لنفاذ الرهن العقاري «:ج على.م.من ق 966تنص المادة  - )8(
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الورقة مبلغ الدین المضمون والعین المرهون تحدیدا  ویحدد خلال. )1(في ورقة ثابتة
فالرهن الحیازي العقاري یخضع لإجراءات القید بعكس الرهن الحیازي على المنقول لا )2(كافیا

  .)3(یخضع لذلك 
أما الرهن الحیازي الوارد ) 4(تحدد مرتبة الدائن في الرهن الحیازي العقاري بحسب تاریخ القید -

التاریخ الذي یدون فیه عقد الرهن في ورقة ثابتة وهذا التاریخ هو الذي  من منقول یكونعلى 
  .)5(یحدد مرتبة الدائنین

  المبحث الثاني
  تكوین عقد الرهن الحیازي العقاري

الرهن الحیازي العقاري كسائر العقود یجب لإنشائه توافر أركانه من رضا، محل، سبب، 
افذا في مواجهة الغیر ومنتجا لآثاره كان لا بد من غیر أنه حتى یكون الرهن الحیازي العقاري ن

  .توافر شرطي الحیاة والقید
أركان الرهن الحیازي العقاري في : وعلیه من خلال هذا المبحث سنقوم بالتطرق غلى

لمطلب الأول، أما المطلب الثاني سیكون حول شروط نفاذ الرهن الحیازي العقاري بالنسبة 
  .للغیر

  المطلب الأول
  الرهن الحیازي العقاريأركان 

یخضع الرهن الحیازي العقاري كسائر العقود للشروط العامة لنظریة العقد، فلابد من توافر 
  :الرضا، المحل والسبب والتي سنراها كالتالي

  
                                       

  .»...إلى جانب انتقال الحیازة على الدائن أن یدون في ورقة ثابتة التاریخ... «ج على.م.منق 969تنص المادة  - )1(
  .892السنهوري، المرجع السابق، ص - )2(
  .217ان، المرجع السابق، صحمد - )3(
  .551أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص - )4(
  .551-550أبو السعود وهمام زهران، المرجع نفسه، ص ص/ 891السنهوري، المرجع نفسه، ص - )5(
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  الرضا: الفرع الأول
من المتعاقدین، وهما الراهن والمرتهن ومتى صدر منهما إرادتان  یصدر الرضا
كما  )1(د الرهن الحیازي العقاري، ویرجع ذلك للقواعد العامة لنظریة العقدمتطابقتان، فقد انعق

یجب خلو إرادة الطرفان من عیوب الرضا، ولابد من أن یكون كل من الدائن والراهن أهلا 
ولهذا سنعرض فیما یلي الأحكام الخاصة بالأهلیة  )2(لمباشرة عقد الرهن الحیازي العقاري

  .والمرتهن لإبرام عقد الرهن الحیازي العقاريوالولایة بالنسبة للراهن 
لم یتطرق المشرع الجزائري إلى الأهلیة اللازمة في كل من الراهن والمرتهن ضمن الرهن 

إلا أننا نجده نص على ذلك ضمن أحكام الرهن الرسمي وذلك من خلال الحیازي العقاري، 
أن یكون ...« : رتها الثانیةج حیث تطرق إلى إلى أهلیة الراهن في فق.م.من ق 884المادة 

وعلیه سنقوم بالتطرق بالدراسة إلى الأهلیة ، »الراهن مالكا للعقار المرهون وأهلا للتصرف فیه
  :اللازمة كالتالي

  الأهلیة اللازمة لإبرام الرهن الحیازي العقاري: أولا
  أهلیة الراهن -1

ي ذمته أو ذمة غیره، والراهن قد الراهن هو الذي یقدم عقارا مملوكا له تأمینا للوفاء بدینه ف
  .)3(یكون المدین أو الكفیل العیني

  بالنسبة إلى المدین المرتهن -أ
الرهن الحیازي العقاري عملا من أعمال التصرف الدائرة بین النفع والضرر، إذ أن یعتبر 

في لمدین المدین الراهن لا یتبرع برهن عقاره بل هو یرهنه لضمان التزامه وعلیه لا بد من توافر 
الراهن أهلیة التصرف ولابد أن یكون بالغا سن الرشد غیر محجوز علیه لسفه أو غفلة فإذا كان 

  .)4(لم یبلغ سن الرشد أو كان محجوزا علیه جاز لولیه أو القیم علیه عقد الرهن الحیازي العقاري

                                       
الإخلال  یتم العقد بمجرد أن یتبادل الطرفان التعبیر عن إرادتهما المتطابقتین دون  «: ج على.م.منق 59تنص المادة  - )1(

  .»بالنصوص القانونیة
  .751السنهوري، المرجع السابق، ص - )2(
  .752-751عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه، ص ص - )3(
أبو السعود وهمام، المرجع / 82حمدان عبد اللطیف، المرجع السابق، ص/ 475الصبري السعدي، المرجع السابق، ص - )4(

  .245السابق، صخلیفة الخروبي، المرجع / 475السابق، ص
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ز والأهلیة بأن ذا عقد المدین الراهن الرهن الحیازي العقاري بنفسه، فإن كان فاقد التمییفإ
  )1(كان صبیا غیر ممیز أو مجنونا أو معتوها لا تمییز له كان عقده باطلا بطلانا مطلقا

أما إذا كان ممیزا بأن كان صبیا توافر عنده التمییز أو كان محجوزا علیه لسفه أو غفلة 
مال فإن العقد یكون قابلا للإبطال ولا یكون باطلا لأن الرهن من أعمال التصرف لا من أع

  .)2(التبرع وتكون دائرة بین النفع والضرر
الأسرة الجزائري، نجد المشرع أخذ بفكرة العقد الموقوف . من ق 83بالرجوع لنص المادة 

بما یخص تصرفات الصبي الممیز الدائرة بین النفع والضرر، فالعقد یعد قابل للإبطال في 
الأسرة وعلیه یمكن للولي أو الوصي  القانون المدني الجزائري وموقوف على الإجازة في قانون

لا بقي قابلا .)3(بإقرار الرهن الحیازي العقاري فینقلب صحیحا و یكون ذلك بإذن من المحكمة وإ
للإبطال، كما یجوز لدائني المدین الراهن، إذا لم یكن المدین الراهن قد أقر الرهن الحیازي 

  .)4(مدینهم ویطلبوا بإبطال الرهنالعقاري أن یتمسكوا بطریق الدعوى غیر المباشرة بحق 
  الكفیل العیني -ب

هو الذي یرهن عقاره ضمانا للوفاء بدین على الغیر، ولابد أن یكون مالكا للعقار وأن 
والتصرف هنا لا تكون عادة بمقابل على عكس ما یكون علیه الحال  )5(یكون أهلا للتصرف فیه

لوفاء بدینه في ذمته فیكون هنا التصرف من بالنسبة للمدین الراهن الذي یرهن عقاره ضمانا ل
أعمال التصرف وهو یدور بین النفع والضرر أما الكفیل العیني فإنه عادة لا ینتفع بالرهن 
الحیازي العقاري الذي یقدمه ضمانا للوفاء بدین في ذمة غیره بل هو ینفع المدین برهنه هذا 

                                       
لا یكون أهلا لمباشرة حقوقه المدنیة من كان فاقد التمییز لصغر في سنه، أو عته،  «:ج على.م.منق 42تنص المادة  - )1(

  .»أو جنون، ویعتبر غیر ممیز من لم یبلغ ثلاث عشر سنة 
لال خمس سنوات ویبدا یسقط الحق في إبطال العقد إذا لم یتمسك به صاحبه خ«:جعلى.م.من ق 101تنص المادة  - )2(

  .84حمدان ن المرجع السابق، ص /»سریان هذه المدة في حالة نقص الأهلیة من الیوم الذي یزول فیه هذا السبب
المعدل والمتمم  1984یونیو  9المؤرخ في  11- 84من قانون الأسرة الصادر بموجب القانون رقم  83تنص المادة  - )3(

من  43من بلغ سن التمییز ولم یبلغ سن الرشد طبقا للمادة  «:على 2005ایر فبر  27المؤرخ في  02-05بالأمر رقم 
القانون المدني تكون تصرفاته نافذة إذا كانت نافعة له، وباطلة إذا كانت ضارة به وتتوقف على إجازة الولي أو الوصي فیما 

  .»إذا كانت مترددة بین النفع والضرر وفي حالة النزاع یرفع الأمر للقضاء
  .475أبو السعود وهمام زهران، المرجع السابق، ص/ 342السنهوري، المرجع السابق، ص - )4(
  .35محمد منصور العروسي، المرجع السابق، ص/ 344السنهوري، المرجع نفسه، ص - )5(
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ال التبرع، لابد أن تتوافر في الكفیل العیني لذلك یعتبر الرهن الذي یقدمه الكفیل العیني من أعم
أهلیة التبرع لا أهلیة التصرف ومن ثم یجب أن یكون بالغا سن الرشد غیر محجوزا علیه عندها 

  .)1(یمكنه رهن عقاره ضمانا للوفاء بالالتزام في ذمة غیره
یني یقوم فإذا كان قاصرا أو غیر ممیزا أو محجوزا علیه كان رهنه باطلا، لأن الكفیل الع

بعمل من أعمال التبرع، ولا یمكن لولیه أو الوصي أن یرهن العقار لأن النائب لا یستطیع 
فإذا باشر غیر الكفیل العیني الرهن الحیازي . )2(التبرع بمال محجوز علیه ولو بإذن المحكمة

لعمل  العقاري وجب أن یكون هذا الغیر وكیلا عن الكفیل العیني ولابد أن تكون الوكالة خاصة
أما إذا رهن الكفیل العیني العقار بمقابل یدخل عمله ضمن أعمال الدائرة  )3(من أعمال التبرع

  .)4(بین النفع والضرر ولابد من توافر أهلیة التصرف
  أهلیة الدائن المرتهن -2

لا تختلف الأهلیة المطلوبة في المرتهن عن الأهلیة المطلوبة في الراهن، لأن الرهن 
اري یرتب على المرتهن التزامات كنا یرتبها على الراهن، وتكون تصرفات المرتهن الحیازي العق

من الأعمال الدائرة بین النفع والضرر وبالتالي یشترط أن یكون المرتهن بالغ سن الرشد وكامل 
  .)5(الأهلیة

فإذا كان ناقص الأهلیة كالصبي الممیز فإن رهنه یكون قابل للإبطال بناء على طلبه عند 
وغه سن الرشد، أو بطلب من ممثله الشرعي، أما إذا كان عدیم الأهلیة كالمجنون بل

  .)6(، فإن رهنه یكون باطلا بطلانا مطلقا كأنه لم یكن...والمعتوه
                                       

  .346-345، ص صالسابقالسنهوري، المرجع  - )1(
  .102أسعد دیاب، المرجع السابق، ص/ 346السنهوري، المرجع نفسه،ص - )2(
  .346السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 36منصور العروسي، المرجع السابق، ص - )3(
م، الرهن الحیازي في الفقه الاسلامي والقانون المدني الجزائري، بحث مقدم علاوة هوا/ 36منصور العروسي، المرجع نفسه، ص - )4(

وم الإسلامیة، قسم شریعة وقانون، جامعة الحاج لخضر، لنیل درجة الماجستیر، تخصص شریعة وقانون، كلیة العلوم الاجتماعیة والعل

  .67م، المرجع السابق، ص2008-2007باتنة، 
أبو السعود وهمام، المرجع السابق، / 96حمدان عبد اللطیف، المرجع السابق، ص/ 752السنهوري، المرجع نفسه، ص - )5(

  .102أسعد دیاب، المرجع نفسه، ص/ 445ص
أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، / 96حمدان، عبد اللطیف، المرجع نفسه، ص/ 752، صالسنهوري، المرجع نفسه - )6(

  .245خلیفة الخروبي، المرجع السابق، ص/ 475ص
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یمكن للراهن والمرتهن إبرام عقد الرهن الحیازي العقاري بنفسهم، كما یجوز إبرامه بواسطة 
لولایة اللازمة لإجراء الرهن الحیازي العقاري، وسنرى من ینوب عنهما ولابد من تمتع النائب با

  :ذلك فیما یلي
العقاري بنفسه بل بنائب عنه، والنائب یكون  قد لا یباشر الراهن الرهن الحیازي: ولایة الراهن- 

وكیلا إذا كان الراهن راشدا، ویكون النائب وصیا أو ولیا إذا كان الراهن قاصرا أو محجوزا 
  .)1(علیه

ن من له الولایة هو الوكیل یفوض له المدین الراهن رهن عقاره فالرهن هنا یعتبر من فإذا كا-
أعمال التصرف لا من أعمال الإدارة، ومن ثم یجب أن یصدر من المدن توكیل خاص، ولا 

لابد من وكالة « :ج .م.من ق 574یكفي التوكیل العام، وهذا حسب ما نصت علیه المادة 
 رعمال الغدارة لاسیما في البیع والرهن والتبرع والصلح والإقراخاصة في كل عمل لیس من أ

  .)2(»والتحكیم وتوجیه الیمین والمرافعات أمام القضاء
ذا كان الذي له الولایة هو الولي أو الوصي أو القیم حسب المادة - ج .م.من ق 79و 44وإ

الأسرة وهذا حسب فالملاحظ من خلالها نجد أن فاقد الأهلیة وناقصها یخضع لأحكام قانون 
من كان فاقد الأهلیة أو ناقصها لصغر السن، أو  «:ج .أ.من ق 810مانصت علیه المادة 

جنون أو عته أو سفه، ینوب عنه قانونا ولي، أو وصي أو مقدم طبقا لأحكام هذا 
  .)3(»القانون

                                       
  .342السنهوري، المرجع السابق، ص/ 94عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص - )1(
  .94ص.المرجع نفسه.عبد اللطیف حمدان/472المرجع السابق ص.ابو السعود - )2(
یخضع فاقد الأهلیة وناقصها، بحسب الأحوال لأحكام الولایة والوصایة أو القوامة  «: ج على.م.من ق 44تنص المادة  - )3(

تسري على القصر وعلى المحجور  «:ج على.م.من ق 79تنص المادة /»ضمن الشروط وفقا للقواعد المقررة في القانون
 أسعد دیاب، المرجع/»صیها قواعد الأهلیة المنصوص علیها في قانون الأسرة علیهم وعلى غیرهم من عدیمي الأهلیة أو ناق

  .101السابق، ص
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 ج، یمكن للولي التصرف في أموال القاصر ولابد أن یكون.م.من ق 88/1وبحسب المادة  -
جأن هذا .م.من ق 22إلا أنه من خلال الفقرة الثانیة من المادة  )1(حریصا وفقا للقانون العام

  :الولي لابد أن یطلب إذن المحكمة في بعض التصرفات المتمثلة في
، أما إذا كان الرهن )2(إلخ...بیع العقار وقسمته ورهنه، بیع المنقولات، إیجار عقار القاصر -

علیه  یعقده الولي أو الوصي أو القیم بالنیابة عن القاصر أو المحجور الحیازي العقاري الذي
لضمان دین على غیر القاصر أو المحجور علیه فالرهن یقع باطلا بطلانا مطلقا ولو تم بإذن 

یستطیع التبرع بمال ولایته  المحكمة  لأن الرهن هنا یعتبر من أعمال التبرع ومن له الولایة لا
  .)3(ولو بإذن المحكمة

أما فیما یتعلق بالدائن المرتهن، یكفي لرهن عقار أهلیة التعاقد، إذ باشر : ولایة المرتهن - 
الرهن الحیازي العقاري بواسطة من ینوب عنه فیجب أن یكون لهذا النائب الولایة اللازمة 
 لمباشرة الرهن الحیازي العقاري، فلابد أن یصدر توكیلا عاما لأن الرهن هو نوع من استیفاء

  .)4(الحق واستیفاء الحق هو من أعمال الإدارة التي تدخل في اختصاص الوكیل العام
  العقار المرهون: الفرع الثاني

العقار المرهون یعد محل الرهن الحیازي العقاري، طالما أمكن بیعه بالمزاد العلني، وهذا 
في العقار ویجب توافر مجموعة من الشروط  )5(ج.م.من ق 949حسب ما نصت علیه المادة 

  :المرهون وهي كالتالي

                                       
على الولي أن یتصرف في أموال القاصر تصرف الرجل الحریص ویكون  «: ج على.م.من ق 88/1تنص المادة  - )1(

  .»مسؤولا طبقا لمقتضیات القانون العام
  :أن یستأذن القاضي في التصرفات التالیة وعلیه «: جعلى.م.منق 88/2تنص المادة  - )2(

جراء المصالحة -1  بیع العقار وقسمته ورهنه وإ

 بیع المنقولات ذات الأهمیة الخاصة -2

 استثمار أموال القاصر بالإقراض أو الإقتراض أو المساهمة في شركة  -3

  .»دإیجار عقار القاصر لمدة تزید على ثلاث سنوات أو تمتد لأكثر من سنة بعد بلوغه سن الرش -4
  .101أسعد دیاب، المرجع السابق، ص - )3(
  .96حمدان، المرجع السابق، ص - )4(
لا یكون محلا للرهن الحیازي إلا ما یمكن بیعه استقلالا بالمزاد العلني من منقول  «:ج على.م.من ق 949تنص المادة  - )5(

  .»وعقار



 الإطار المفاهیمي  للرهن الحیازي العقاري                                 :   الفصل الأول

- 31 - 

  أن یكون العقار المرهون معینا: أولا
یجب أن یكون محل الرهن الحیازي العقاري معینا، إلا أن المشرع لم یتطرق إلى ذلك 
ضمن أحكام الرهن الحیازي العقاري، ولكننا نجده نص صراحة على ذلك ضمن أحكام الرهن 

ولقد تباینت آراء الفقه في هذا الصدد  ،)1(ج.م.قمن  886/2الرسمي وهذا من خلال المادة 
فمنهم من یرى أنه إن لم یرد في خصوص الرهن الحیازي العقاري ما جاء في شأن الرهن 

دقیقا، فإنه یكفي تعیین العقار المرهون  الرسمي من وجوب تخصیص العقار المرهون تعیینا 
ا بالنوع ولو لم یحدد بذاته مع ذكر مقداره بأن یكون معینا بالذات أو معیننافیا للجهالة، تعیینا 

وفي المقابل یتجه إتجاه آخر إلى انطباق مبدأ تخصیص  )2(أو ما یستطاع به تعیین مقداره 
، وبحسب قواعد الشهر العقاري یكون تعیین )3(العقار المرهون في شأن الرهن الحیازي العقاري

المتعلق  63-76من المرسوم رقم  66العقار تعیینا دقیقا وهذا حسب ما نصت علیه المادة 
  .)4(بتأسیس السجل العقاري

  أن یكون ملكا للراهن: ثانیا
یشترط أن یكون العقار ملكا للراهن، إلا أن المشرع الجزائري لم ینص على هذا ضمن 

ج .م.من ق 884أحكام الرهن الحیازي العقاري، ونجده نص على ذلك صراحة ضمن المادة 
، وعلیه لابد أن یكون العقار ملكا للراهن وأهلا للتصرف فیه، )5(ن الرسميالمتعلقة بأحكام الره

وقد یكون الراهن مالكا تحت شرط فاسخ ولم یتحقق الشرط فالراهن یصبح مالكا بشكل بات لعدم 
تحقق الشرط، أما إذا تحقق الشرط فإن الراهن رهنه یزول ملكه بأثر رجعي، ویعتبر غیر مالك 

فیزول رهنه بأثر رجعي لتحقق الشرط الفاسخ، وأما إذا كان الراهن مالكا  للعقار من أول الأمر

                                       
مما یصح التعامل فیه وبیعه بالمزاد العلني وأن  یجب أن یكون العقار المرهون «: ج على.م.منق 886/2تنص المادة  - )1(

لا  یكون معینا تعیینا دقیقا من حیث طبیعته وموقعه وأن یرد هذا التعیین إما في عقد الرهن ذاته أو في عقد رسمي لاحق، وإ
  .»كان الرهن باطلا

  .481أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص - )2(
  .481المرجع نفسه، ص.ابو السعود  - )3(
ر، الصادر في .مارس، المتعلق بتأسیس السجل العقاري، ج 25المؤرخ في  63- 76من المرسوم رقم  66تنص المادة  - )4(

كل عقد أو قرار قضائي موضوع في المحافظة العقاریة یجب أن یبین فیه بالنسبة  «: ، على ما یلي30،ع 1976أفریل  13
  .»...لكل عقار یعینه النوع والبلدیة التي یقع فیها

  .»یجب الراهن مالكا للعقار المرهون وأهلا للتصرف فیه...  «: ج على.م.من ق 884تنص المادة  - )5(
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تحت شرط واقف ولم یتحقق فإن الراهن یعتبر غیر مالك لعدم تحقق الشرط فیزول رهنه بأثر 
رجعي، أما إذا تحقق الشرط الواقف فإن الراهن یعتبر مالكا بأثر رجعي من أول الأمر ویعتبر 

  .)1(رهنه صحیحا
  أن یكون العقار مما یصح التعامل فیه وبیعه بالمزاد العلني: ثالثا

لا یكفي أن یكون العقار مما یصح التعامل فیه، فلابد من أم یكون محلا للبیع بالمزاد 
ما یستوجب  ، وعلیه)2(ج.م.من ق 949العلني والمشرع الجزائري نص على ذلك ضمن المادة 

حق الشخصي وهذا یمكن الدائن  استیفاء حقه لطبیعة الحق العیني عموما كضامن للوفاء بال
  .)3(من محل الرهن

  الدین المضمون: الفرع الثالث
لم یرد نص بخصوص الدین المضمون بالنسبة للرهن الحیازي العقاري على عكس الرهن 

ج، .م.من ق904و 891ج إلى المادة .م.من ق 950الرسمي، إذ أحال المشرع الجزائري المادة 
بیق القواعد العامة فیما یتعلق بتعیین الدین المضمون في الرهن الحیازي وكل ما یجب هو تط

  .العقاري فیجب أن یكون معینا أو قابلا للتعیین ویكون موجودا
  تحدید الدین المضمون: أولا

یجوز أن یترتب الرهن ضمانا لدین معلق على « :ج على أنه.م.من ق 891تنص المادة 
لي كما یجوز أن یترتب ضمانا لاعتماد مفتوح أو لفتح شرط أو دین مستقبل أو دین احتما

حساب جاري على أن یتحدد في عقد الرهن مبلغ الدین المضمون أو الحد الأقصى ینتهي 
والدیون المذكورة في النص لا تحمل في ذاتها قدرا كافیا من التحدید، كالدیون ، »إلیه هذا الدین

ن یعقد الرهن الحیازي العقاري لضمان كل الدیون المستقبلیة والدیون الاحتمالیة، فلا یجوز أ
التي تثبت في ذمة المدین سواء في أي مدة أو في مدة معینة ما دامت الدیون نفسها لم تعین 

                                       
 السنهوري، المرجع/ »...یجوز أن یترتب الرهن ضمانا لدین معلق على شرط «: ج على.م.منق 891تنص المادة  - )1(

  .755- 753السابق، ص ص
ون محلا للرهن الحیازي إلا ما یمكن بیعه استقلالا بالمزاد العلني من منقول لا یك «:ج على.م.من ق 949تنص المادة  - )2(

  . 99حمدان، المرجع السابق، ص/»أو عقار
  .480أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص - )3(
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كل دین على حدى من ناحیة المقدار والمصدر كذلك لا یجوز أن یمتد الرهن الحیازي العقاري 
  .)1(لضمان أي دین آخر لم یعین مقداره ومصدره

  :یتحدد الدین المضمون بأمرینو 
یتحدد هذا المقدار من رأس مال وفوائد ومتى یبدأ سریان الفوائد ویستوفي في :مقدارالدین -1

فهذه كلها دیون یمكن ضمانها بالرهن الحیازي . )2(ذلك الدین المنجز والدین المعلق على شرط
ذا كان الدین مستقیلا كإعتماد مفتوح في مصرف لم ی سحب منه المدین شیئا أو كان العقاري، وإ

كفتح حساب جاري یحتمل أن یكون رصیده دائنا آو مدینا كان تحدید مقداره في  دینا احتمالیا
  .)3(عقد الرهن الحیازي العقاري بتحدید حد أقصى ینتهي إلیه المدین

فیجب كذلك تحدید المصدر، هل هو عقد أم هو عمل غیر مشروع أو إثراء : مصدر الدین - 
بب أو إرادة منفردة أو هو القانون فقد یكون الدین المضمون ثمنا في عقد البیع أو قرضا بلا س

أو إجراء مدى الحیاة أو شرطا في عقد هبة أو التزاما بعمل أو تعویضا عن عمل غیر 
، وجزاء عدم تحدید الدین المضمون بالرهن الحیازي العقاري، هو بطلان العقد )4(مشروع

 .)5(طلق ویستطیع أن یتمسك به كل ذي مصلحةوالبطلان هو بطلان م
  كل جزء من الدین ضامن لكل العقار المرهون:ثانیا

وكل جزء من الدین مضمون ... «:ج بنصها.م.من ق 892نصت على ذلك المادة 
أي أن أي جزء من الدین مضمون لكل العقار، فلو . »...بالعقار أو العقارات المرهونة كلها

ین فإن الجزء یبقى مضمونا لكل العقار ولا یخلص هذا الجزء ولو حتى وفى المدین جزء من الد
، فیجوز أن یتفق الراهن مع المرتهن أن یكون الرهن الحیازي قابلا للتجزئة )6(وفاة المدین

                                       
  .776-775السنهوري، المرجع السابق، ص ص - )1(
  .776عبد الرزاق السنهوري المرجع نفسه ، ص- )2(
  .775مرجع نفسه، صالسنهوري، ال - )3(
  .776السنهوري، المرجع نفسه، ص- )4(
  .776السنهوري،المرجع نفسه، ص - )5(
  309إدوارد عید، المرجع السابق، ص - )6(
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فیخصص جزء من الدین المضمون لجزء من الأشیاء وبذلك یصبح الرهن الحیازي العقاري 
  .)1(قابلا للتجزئة

  لدین المضمون للتنفیذقابلیة ا: ثالثا
للمرتهن عند عدم استیفاء حقه، أن یطلب بیع العقار المرهون لاستیفاء الدین المضمون، 
ولذلك یجب أن یكون الدین المضمون من الدیون التي یمكن إجبار المدین على الوفاء بها 

  .)2(ذ الجبريوعلیه لا یمكن تقریر الرهن لضمان دین طبیعي، لأن الدین الطبیعي لا یقبل التنفی

  المطلب الثاني
  لغیراشروط الرهن الحیازي العقاري في مواجهة 

إن تسلیم العقار المرهون ونقل حیازته من الراهن إلى الدائن المرتهن أو إلى أجنبي الذي 
الرهن الحیازي یتفقان علیه، لا یكفي لنفاذ الرهن الحیازي العقاري لذلك كان لزاما من قید 

رهن الحیازي العقاري لذلك كان لزاما من قید الرهن الحیازي العقاري باعتبار العقاري باعتبار ال
الرهن الحیازي العقاري لا یكون نافذا في مواجهة الغیر، إلا بتوافر هذان الشرطان، ونجد المادة 

  .نصت على وجوب توافر شرط الحیازة والقید لنفاذ الرهن الحیازي العقاري )3(ج.م.من ق 966
سیكون حول الحیازة : فالفرع الأول: ا المطلب سنقوم بتبیان هذان الشرطانومن خلال هذ

  .سیكون حول قید الرهن الحیازي العقاري: في الرهن الحیازي العقاري، والفرع الثاني
  شرط الحیازة: الفرع الأول

تعد الحیازة شرط لنفاذ الرهن الحیازي العقاري، إذ یتم خلالها نقل حیازة العقار المرهون 
ج أقرت بذلك، وتعد .م.من ق 961ن الراهن إلى الدائن المرتهن أو إلى أجنبي، ونجد المادة م

التي ینفرد بها الرهن الحیازي العقاري عن غیره من الحقوق العقاریة الحیازة الخاصیة أو المیزة 
  :الأخرى، وعلیه سنقوم بالتطرق إلى الحیازة بالشرح والتوضیح كالتالي

  
                                       

  .778-777السنهوري، المرجع السابق، ص ص - )1(
  .124-123حمدان عبد اللطیف، المرجع لسابق، ص ص - )2(
الرهن في حق الغیر ان یكون الشيء المرهون في ید الدائن أو  یجب لنفاذ «: ج على.م.من ق 961تنص المادة  - )3(

  .»الأجنبي الذي ارتضاه المتعاقدان
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  زةتعریف الحیا: أولا
لم یرد في القانون المدني الجزائري إلى تعریف الحیازة، إلا أننا نجد المشرع الجزائري 

ج، وبالمقابل .م.ق 843إلى  808اكتفى فقط بالنص على أحكامها في جملة من المواد من 
  :من ذلك لم یستقر الفقه على تعریف واحد للحیازة فنجد عدة تعاریف

وضع مادي به یسیطر الشخص سیطرة فعلیة : "ي بأنهافقد عرفها المستشار أنور العمروس
على الشيء یجوز التعامل فیه وترد الحیازة على الأشیاء المادیة والحقوق المعنویة على السواء 
وتكسب بأعمال یقوم بها هذا الوضع المادي وتنتقل بالاتفاق ومصحوبا بالتسلیم وبزوال السیطرة 

أنها سلطة أو سیطرة فعلیة على شيء من الأشیاء : "طفىوعرفها الدكتور جمال مص ".)1(الفعلیة
سواء كانت هذه السلطة أو السیطرة تمتد إلى الشيء في كل مظاهره أم كانت تقتصر على 

وعرفها ". )2(بعضها وذلك بنیة الظهور بمظهر المالك أو صاحب حق عیني على هذا الشيء
على الشيء یجوز التعامل فیه مع انصراف  أنها السیطرة الفعلیة:" الأستاذ عبد الرزاق السنهوري
  ".) 3(النیة إلى استعمال حق علیه

واقعة مادیة تتمثل «:ومن خلال التعاریف المقدمة من قبل الفقه یمكن القول أن الحیازة هي
سیطرة مادیة وفعلیة على حق عیني أو حق شخصي سواء كان الحائز هو في سیطرة الشخص 

  .)4(»بمظهر المالك الحقیقي صاحب الحق أم لم یكن والظهور
  عناصر الحیازة: ثانیا

  :تقوم الحیازة على عنصرین أساسیین هما
  
  

                                       
  .480ن، ص.س.ط، دار محمود للنشر والتوزیع، مصر، د.أنور العمروسي، الملكیة وأسباب كسبها في القانون المدني، د - )1(
  .. 480، ص1987، ن.ب.ط، الدار الجامعیة، د.جمال مصطفى، نظام الملكیة، د - )2(
،د ط،دار احیاء التراث 6، مج)اسباب كسب الملكیة(الوسیط في شرح القانون المدني.عبد الرزاق السنهوري،  - )3(

  784،ص1965العربي،بیروتـ

لیلى  /81، ص1994ط، دار النهضة العربیة، القاهرة، .مصطفى عبد الجواد، الحیازة بسوء نیة كسبب لكسب الملكیة، د - )4(
، 2010، دار هومة للنشر والطباعة والتوزیع، الجزائر، 1لملكیة العقاریة الخاصة وفقا لأحكام التشریعي الجزائري، ططلبة، ا

  .60ص
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  العنصر المادي-أ
یتمثل الحیازة الفعلیة والسیطرة المادیة بحسب طبیعة العقار، فإذا كان أرض زراعیة تكون 

ذا كان العقار مبني یكون حیازته بالحصول على مفاتیحه  . )1(أو السكن فیهحیازتها بزراعتها وإ
ویترجم العنصر المادي في الأعمال المادیة التي یقتضیها مضمون الحق موضوع الحیازة فإذا 

  .)2(كان حقا عینیا یتعین على الحائز أن یقوم بالأعمال ویباشرها كما یباشرها المالك الحقیقي
  العنصر المعنوي -ب

لمادیة بقصد استعمال الحق هو القصد، أي أن تصل في نیة الحائز مباشرة الأعمال ا
  .)3(الذي یرید حیازته، أي یكون لدى الحائز عنصر القصد

  شروط الحیازة: ثالثا
باعتبار الحیازة شرطا لنفاذ الرهن الحیازي العقاري فإن الغرض من نقل الحیازة إلى الدائن 

ولهذا لابد  أو إلى عدل یتمثل في تحقیق إشهار وعلانیته إذ بها یعلم الغیر أن العقار مرهون
  :من توافر في الحیازة عدة شروط حتى تكون صالحة لتحقیق هذا الهدف والتي تتمثل في

  أن یكون انتقال الحیازة ظاهرا-أ
لایخفى أمرها على أحد، وتكون ة ظاهرة وواضحة للكافة، بحیث معناه أن تكون الحیاز 

لعقار المحاز سرا فلا یجوز ، أما من یعمد إلى الانتفاع با)4(بسلخالیة من أي لبس غموض ولا 
التمسك بصحة حیازته، لأن الحیازة التي یعتریها الكتمان تقوم على الشك ولا یجوز التمسك بها 

وشرط الظهور والعلانیة للحیازة ینتج عنه إعلام الغیر بأن العقار المرهون  )5(في مواجهة الغیر
  .)6(صار تحت ید الدائن المرتهن أو العدل

  
                                       

، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، 5عبد الحفیظ بن عبیدة، إثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة، ط - )1(
  .96، ص2006

  .96حفیظ بن عبیدة، المرجع نفسه،ـ صعبد ال - )2(
ط، دار هومة للطباعة والنشر .حمدي باشا عمر، محررات شهادة الحیازة، د/ 60لیلى طلیةة، المرجع السابق، ص - )3(

  .32، ص2006والتوزیع، الجزائر، 
  .32حمدي باشا عمر، المرجع نفسه، ص/ 517أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص - )4(
  .316كامل مرسي، المرجع السابق، ص/517عود وهمام، المرجع نفسه، صأبو الس - )5(
  .15، ص2004ط، المكتب الجامعي الحدیث، الإسكندریة، .أنور طلبة، الحیازة، د - )6(
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  ازة مستمرةأن تكون الحی-ب
والمقصود بالاستمرار توالي أعمال السیطرة المادیة من طرف الحائز على العقار لفترات 

ن القول بنفاذ الرهن الحیازي العقاري إتجاه الغیر هو استمرار حیازة المرتهن أو  )1(مستمرة وإ
العقار ق المرتهن بة الراهن من أجل إعلام الغیر بتعلالعدل للعقار المرهون بعیدا عن حیاز 

  .)2(المرهون، أي عدم رجوع العقار المرهون إلى ید الراهن
إن رجوع العقار المرهون إلى حیازة الراهن یعتبر قرینة على انقضاء الرهن في الأصل، 
إلا أن هذه القرینة یمكن للدائن المرتهن إثبات عكسها على أن هذا الرجوع لم یقصد به انقضاء 

  . )3(العكس بحقوق الغیرالرهن، ویجب ألا یضر الإثبات ب
إذا رجع المرهون إلى حیازة الراهن  «:جعلى.م.من ق 952بالرجوع إلى نص المادة 

انقضى الرهن إلا إذا أثبت الدائن المرتهن أن الرجوع كان بسبب لا یقصد به انقضاء الرهن 
  .»كل هذا دون إخلال بحقوق الغیر

عاد إلى حیازة الراهن، قام ذلك على أن وعلیه إن خروج العقار المرهون من حیازة الدائن و 
الرهن فد انقضى ذلك لعودة العقار المرهون إلى حیازة الراهن، إلا أن الدائن المرتهن یمكنه 

، عندها یجب على الراهن أن یرده إثبات العكس بأن الراهن قام باستعمال العقار أو اغتصبه
الراهن ولم یفعل أي شيء حكم لمصلحته إلى الدائن المرتهن أما إذا لم یقم بإثبات ذلك وسكت 

وبشكل عام للدائن المرتهن إثبات رجوع العقار للدائن لسبب لا یقصد به . )4(بانقضاء الرهن
، فقد )5(انقضاء الرهن، فیبقى الرهن صحیحا قائما بین المتعاقدان إلى جانب احترام حقوق الغیر

یه، بأن یرهنه مرة أخرى لدائن فقد یتصرف الراهن في العقار المرهون عند رجوع حیازته إل
مرتهن حسن النیة، أو بؤجرة لمستأجر حسن النیة، فیجب عدم الإخلال بحقوق الغیر مع مراعاة 

                                       
  .518أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص/ 130حمدان، المرجع السابق، ص/ 32حمدي باشا، المرجع السابق، ص - )1(
  .518أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 130جع نفسه، صحمدان، المر  - )2(
  .791السنهوري، المرجع السابق، ص/ 518أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص / 130حمدان، المرجع نفسه، ص - )3(
  .520أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 794السنهوري، المرجع نفسه، ص - )4(
  .794السنهوري، المرجع نفسه، ص - )5(
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إلا أن هناك حالات یمكن رجوع العقار المرهون إلى . )1(حق المرتهن الثاني وحق المستأجر
  :حیازة الراهن من طرف الدائن المرتهن والتي ستكون كالتالي

قد یتخلى الدائن عن حیازته إلى غیر : الدائن المرتهن عن الحیازة لغیر الراهنتخلي  - 
الراهن، فلا یبطل الرهن ویبقى صحیحا كما یمكن للدائن أن یؤجر العقار لمستأجر غیر الراهن 
كما یمكنه إیداع الشيء المرهون، وأن یعیره لشخص غیر الراهن، فیضع المودع عنده أو 

 .)2(قار المرهون نیابة عن الدائن ویبقى الرهن قائماالمستعیر یده على الع
  إیجار العقار المرهون للراهن -ب

المرتهن لعقار أن یؤجر العقار  یجوز للدائن «:ج على.م.من ق 967تنص المادة 
الراهن دون أن یمنع ذلك من نفاذ الرهن الحیازي العقاري في حق الغیر فإذا اتفق على 

ذا اتفق علیه بعد الرهن وجب أن یؤشر في الإیجار في الرهن وجب ذكر  ذلك في العقد ذاته وإ
فإیجار العقار ،»هامش القید، ولا یكون هذا التأشیر ضروریا إذا جدد الإیجار تجدیدا ضمنیا

نه حرصا على ام الدائن ویكون في نفس الوقت، فاالراهن یكون أنسب وجه لاستثمار العقار أم
مهم ببقاء الرهن وعدم انقضائه برغم عود العقار إلى مصلحة الغیر وتوفیر الوسیلة لإعلا

ج لنفاذ الرهن الحیازي العقاري في حالة .م.من ق 967ولقد اشترط حسب المادة  .)3(الراهن
تأجیره للراهن ضرورة ذكر واقعة التأجیر في عقد الرهن الحیازي العقاري، أما إذا اتفق على 

القید ولا یكون ضروریا تجدید التأشیر بالإیجار إذا التأجیر بعد الرهن فیجب التأشیر في هامش 
جدد الإیجار ضمنیا، فإذا لم یشهر الإیجار فإن الرهن الحیازي العقاري یظل نافذا بین 
المتعاقدان لأن عودة العقار للراهن كان بسبب لا یقید انقضاء الرهن الحیازي العقاري بل یحقق 

  .)4(فته مستأجرعلم الغیر أن العقار صار في ید الراهن بص
  

                                       
  .795السنهوري، المرجع السابق، ص- )1(
  .795السنهوري، المرجع نفسه، ص - )2(
، كامل مرسي، المرجع السابق، ص 520أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص/ 312إدوارد عید، المرجع السابق، ص - )3(

  .317- 316ص
العقار إلى الراهن دون أن یمنع من نفاذ یجوز للدائن المرتهن لعقار أن یؤجر  «: ج على.م.من ق 967تنص المادة  - )4(

ذا اتفق علیه بعد الرهن وجب  الرهن في حق الغیر، فإذا اتفق على الإیجار في عقد الرهن وجب ذكر ذلك في  العقد ذاته، وإ
  .»أن یؤشر به في هامش القید، ولا یكون هذا التأشیر ضروریا إذا جدد الإیجار تجدیدا ضمنیا
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  وأهمیتهاالحیازة  انتقال: رابعا
الأصل أن تنتقل حیازة العقار المرهون إلى الدائن المرتهن باعتباره الطرف الذي انتقل 

، إلا أنه لا یمنع أن یتفق الطرفان على شخص أجنبي )1(الحیازة لحمایته ولضمان مصالحه 
جعلى ذلك .م.ق 961/1ولقد نصت المادة  لتسلیمه العقار إذ یحوزه نیابة عن الدائن المرتهن

یجب لنفاذ الرهن في حق الغیر أن یكون الشيء في ید الدائن أو الأجنبي الذي  «:بنصها
في اتفاق الطرفان حول اختیاره  »العدل«فلا ضرورة لتدخل هذا الأجنبي .)2(»ارتضاه المتعاقدان

إخطاره بمهمته ولابد أن یكون أهلا كما لا یشترط لاختیاره شروط خاصة لذلك، إذ یقوم أحدهما ب
  .، ویجب أن یقبل مهمته ولو برضاء سابق أو لاحق)3(للتعهد بالتزامه

فلا یصح أن یكون الراهن هو العدل إذ لا یوجد ما یستدل منه على وجود الرهن، ولكن 
ه إذا اتفق على احتفاظ الراهن بالحیازة فالحیازة لا یكون قد انتقلت على النحو الذي یشترط

  . )4(القانون لنفاذ الرهن الحیازي العقاري
والاتفاق على إبقاء العقار المرهون في ید عدل له أهمیة كبیرة إذ یتخلص الدائن من 
دارته واستثماره كما یكون الراهن مطمئنا على العقار  التزامه بالمحافظة على العقار المرهون وإ

ل أن یعطي الرهن للراهن أو للدائن ولیس للعد )5(مادام قد عهد به إلى شخص اختاره هو
ذا أعطاه لأحدهما دون الآخر كان له استرداده   .)6(المرتهن إلا بربط الاثنین معا وإ

ولیس هناك ما یمنع من اختیار أحد المرتهنین كعدل في حالة تعدد الرهون على العقار، 
كما یمكن  )7(الدائنینبحیث یحوز المرتهن العقار باعتباره أصیلا عن نفسه ونائبا عن غیره من 

                                       
أبو السعود وهمام، المرجع السابق، / 789السنهوري، المرجع السابق، ص/ 311ع السابق، صإدوارد عید، المرج - )1(

  . 515ص

- 07ج من القانون .م.من ق 961أنظر المادة / 311إدوارد عید، المرجع نفسه، ص/ 790السنهوري، المرجع نفسه، ص - )2(
  .السالف الذكر 05

  .515أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 311مرجع نفسه، صإدوارد عید، ال/ 790السنهوري، المرجع نفسه، ص - )3(
  .790السنهوري، المرجع نفسه، ص - )4(
  .516أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 791السنهوري، المرجع نفسه، ص- )5(
  .791السنهوري، المرجع نفسه، ص - )6(
  .516ه، صأبو السعود وهمام، المرجع نفس/ 312إدوارد عید، المرجع نفسه، ص - )7(



 الإطار المفاهیمي  للرهن الحیازي العقاري                                 :   الفصل الأول

- 40 - 

للراهن القیام بعدة رهون على العقار المرهون لضمان حقوق الدائنین، وبذلك یكون العقار 
  .)1(ج.م.من ق 961/2المرهون ضامنا لعدة دیون وهذا ما نصت علیه المادة
  :وانتقال الحیازة له أهمیة بالنسبة للطرفان كالتالي

تهن، تمكنه من حبس العقار المرهون إلى حین استیفاء فمتى انتقلت الحیازة إلى الدائن المر  -
حقه، كما تمكنه من مباشرة دوره كدائن مرتهن، حیث یمكن له أن یحافظ على العقار 

، أما بالنسبة للراهن فالحیازة للعقار تكون ضمان لاستیفاء العقار مقابل دفع ثمن )2(المرهون
یث من خلالها شهر الرهن الحیازي العقاري للدائن المرتهن، كما لها أهمیة بالنسبة للغیر ح

  .)3(ویعلن على انتقال الحیازة للغیر وأن العقار لم یعد من أملاك الراهن
  قید الرهن الحیازي العقاري: الفرع الثاني

لا یمكن القول بنفاذ الرهن الحیازي العقاري في مواجهة الغیر بمجرد انتقال حیازة العقار 
هن، إذ لابد من قید الرهن الحیازي العقاري حتى یكون نافذا في المرهون إلى الدائن المرت

، غیر أن المشرع الجزائري أحال )4(ج.م.من ق 966مواجهة الغیر وهذا ما نصت علیه المادة 
ج .م.من ق 905من خلال نص المادة  »قانون تنظیم الإشهار العقاري«أحكام القید على

لغاء الشطب والآثار المترتبة على ذلك تسري على إجراءات القید وتجدیده  «:بنصها وشطبه وإ
  .»كله، الأحكام الواردة في قانون تنظیم الإشهار العقاري

وللأهمیة الكبیرة للقید في نفاذ الرهن الحیازي العقاري في مواجهة الغیر قمنا بالتطرق إلى 
  .أهم جوانبه التي سنتناولها بالدراسة

  تعریف القید: أولا
یتطرق إلى تعریف القید ولم یقدم أي اجتهاد بخصوصه وبالمقابل من  المشرع الجزائري لم

ذلك نجد عدة تعاریف للقید بالرغم من تنوعها إلا أن مضمونها واحد ینصب على تعریف القید، 

                                       
  .»ویجوز أن یكون الشيء المرهون ضامنا لعدة دیون «: ق م ج على 961/2تنص المادة  - )1(
  .516أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص/ 789السنهوري، المرجع السابق، ص - )2(
  .516أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 789السنهوري، المرجع نفسه، ص - )3(
یشترط لنفاذ الرهن العقاري في حق الغیر إلى جانب  «:السالف الذكر أنه 05-07ق م ج القانون  966تنص المادة  - )4(

  .»تسلیم الملك إلى الدائن أن یقید الرهن العقاري 
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الإجراء الذي رسمه المشرع لشهر الرهن الحیازي  «:إذ نجد جانب من الفقه عرف القید أنه
، كما عرفه جانب آخر من )1(»ى وكذا الاحتجاج به اتجاه الغیرالعقاري والحقوق العینیة الأخر 

نقل بعض البیانات المستخرجة من المحرر الذي یتضمن عقد الرهن الحیازي  «:الفقه على أنه
مجموع إجراءات وقواعد قانونیة  «:كما یعرف كذلك بأنه .)2(»العقاري وتدوینها في سجل خاص

  .)3(»لعقاراتوتقنیة تشمل التصرفات المنصبة على ا
بالرغم من أن المشرع الجزائري لم یقدم تعریفا للقید إلا أنه اعتبره شرطا أساسیا لنفاذ الرهن 

الخاصة بأحكام الرهن الرسمي،  )4(ج.م.من ق 904في مواجهة الغیر حسب ما جاء في المادة 
یخضع الرهن باعتبار أن أحكام القید بالنسبة للرهن الرسمي تسري على الرهن الحیازي وعلیه 

ج، وعلیه یمكن القول بأن القید إجراء شكلي .م.من ق 904الحیازي العقاري لنص المادة 
إلزامي قانوني یتم بالمحافظة العقاریة، كما یعد وسیلة إعلام الغیر بحالة العقار بما یثقله من 

و كل ، ویقصد بالغیر كل شخص لم یكن طرفا في العقد سواء كان دائن عادي أ)5(حقوق عینیة
  .)6(شخص له حق عیني على العقار المرهون، فیضار من الرهن الحیازي العقاري

فالدائن المرتهن إن لم یقید رهنه لا یكون له حجة على الغیر لا من حیث التقدم على 
الدائنین ذوي الحقوق العقاریة العینیة على العقار المرهون، ولا من حیث التتبع على من انتقلت 

، لذا لا یمكن القول بنفاذ الرهن الحیازي العقاري إلا إذا قید مما یخول )7(رهونإلیه ملكیة الم
ج، وتكمن ضرورة القید في .م.من ق 904صاحبه التقدم والتتبع للعقار وهذا لما تضمنته المادة 

نفاذ الرهن الحیازي العقاري ولیس صحة الرهن إذا وقع القید باطلا لا یؤثر على صحة الرهن 
                                       

  .334همام محمود زهران، المرجع السابق، ص - )1(
، 2005ار الكتب القانونیة، لبنان، ، د3، ط"الحقوق العینیة التبعیة"سلیمان مرقس، الوافي في شرح القانون المدني  - )2(

  213ىص

، 5لیلى زروقي، التصرفات الواجبة الشهر والآثار المترتبة عن القید، مجلة الموثق، الغرفة الوطنیة للموثقین، العدد - )3(
  .13، ص1998

المثبت للرهن قبل أن  لا یكون الرهن نافذا في حق الغیر إلا إذا قید العقد أو الحكم «: ج على.م.منق 904تنص المادة  - )4(
  .»...یكسب هذا الغیر حقا عینیا على العقار

  .433عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق ،ص/ 333همام محمود محمد الزهران، المرجع السابق، ص - )5(
  .350محمد كامل مرسي، المرجع السابق، ص/ 433محمد وحید سوار محي الدین، المرجع السابق، ص - )6(
محمد كامل مرسي، / 175-174أنور العمروسي، المرجع السابق، ص ص / 434ید سوار، المرجع نفسه، صمحمد وح - )7(

  .301مرسي، المرجع نفسه، ص
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ء قید جدید بموجب الرهن ذاته الذي یظل صحیحا، ویحتج بهذا القید من تاریخ ویجوز إجرا
كما أن تأخر الدائن عن قید رهنه یؤدي إلى اكتساب شخص آخر حقا على  .)1(إجراء قید جدید

  .)2(العقار المرهون وقیامه بشهره فلا یكون للدائن المرتهن حق التقدم ولا تتبع العقار
  طالب القید: ثانیا

ل، یكون طلب القید مقرر لصالح الدائن المرتهن لأنه صاحب المصلحة الأول في الأص
المتعلق بتأسیس السجل  76/63من المرسوم  93/2إجراء القید وهذا ما ورد في نص المادة 

من أجل الحصول على تسجیل هذه الامتیازات أو الرهون یودع الدائن، ...  «:العقاري بنصها
، وطلب القید للرهن الحیازي العقاري من جانب الدائن )3(»...یرإما بنفسه أو بواسطة الغ

لأن القید یعد من الأعمال النافعة له نفعا المرتهن، سواء كان كامل الأهلیة أو ناقص الأهلیة 
محضا كما لا یشترط فیه التمییز فإذا كان قاصرا أو محجورا علیه، جاز لولیه أو الوصي عنه 

ذا كان راشدا غیر محجورا علیه جاز أن ینوه وكیله أن یباشر القید دون إذن ال محكمة، وإ
الخاص ویجوز لورثة الدائن المرتهن طلب إجراء القید باسم مورثهم أو باسمهم الخاص 

، وفي حال حول الدین المضمون بالرهن إلى شخص آخر یسمى )4(باعتبارهم خلفا عاما له
از للفضولي طلب إجراء القید لحساب الدائن ، وج)5(جاز طلب إجراء القید باسمه" المحال إلیه"

إذا توافرت فیه شروط الفضالة، فإذا أقر الدائن بعمل الفضولي نفذ القید أما إذا لم یقر به جاز 
طلب إجراء القید، إذا هو  »خلفه الخاص«، كما یجوز لدائني الدائن )6(له وللراهن طلب محوه

  .)7(حالة یطلبون استعمال حق مدینهمأهمل طلب القید باسمه ونیابة عنه، في هذه ال
                                       

  109ص.المرجع السابق.محمد وحید سوار- )1(

الرهن الحیازي حق  «عبد الناصر توفیق العطار، التأمینات العینیة / 230سمیر تناغو، المرجع السابق، ص - )2(
  .61،ص1980ن، القاهرة، .د.ط، د.رهن الرسمي حقوق الامتیاز، الرهن الشرعي للتركة، د، ال»التخصیص

أفریل  13ر، المؤرخة في .، یتعلق بتأسیس السجل العقاري، ج1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسوم رقم  - )3(
  .30، العدد 1976

  .216-215قس، المرجع السابق، ص صسلیمان مر / 438-437عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص ص - )4(
  .216سلیمان مرقس، المرجع نفسه، ص/ 438السنهوري، المرجع نفسه، ص - )5(
الفضالة هي أن یتولى شخص عن قصد القیام بشأن لحساب آخر دون أن یكون  «:ج على.م.من ق 150تنص المادة  - )6(

  .438عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه، ص /»یكون ملزما بذلك
ج .م.من ق 189وتنص المادة / 439السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 387مضان أبو السعود، المرجع السابق، صر  - )7(

  .»...لكل دائن ولم أجل دینه أن یستعمل باسم مدینه جمیع حقوق هذا المدین «: على
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إن إجراء القید یكون ضد مالك العقار المرهون، سواء كان هو المدین نفسه أو كان كفیلا 
  عینیا، ففي حالة أن المالك للعقار تغیر في الفترة ما بین الرهن والقید فما الحكم في ذلك؟

الرهن ضد المالك وقت  یرى بعض الفقه أن العبرة بوقت الرهن لا بوقت القید، ویقید
، وفي حالة وفاة الراهن بعد الرهن وقبل القید یكون للدائن المرتهن الخیار بین طلب )1(الرهن

القید ضد ورثته أو طلب القید ضد الراهن المیت ولقد أجیر إجراء القید ضد الراهن رغم وفاته 
  .)2(تسییرا على الدائن المرتهن الذي قد یجهل جمیع الورثة

  إجراءات القید: ثالثا
لقد أحال المشرع الجزائري أحكام القید إلى قانون الشهر العقاري خاصة ما یتعلق 

لغاء ذلك الشطب هذا وفقا لنص المادة  ج، ولقد أوجب إجراء .م.من ق 905بإجراءاته وشطبه وإ
ذا كان العقار وا في قع القید في المحافظة العقاریة الواقع بدائرة اختصاصها العقار المرهون، وإ

، ویتم قید الرهن الحیازي العقاري وفقا )3(أكثر من مكتب شهر وجب إجراء القید في كل مكتب
جراءات منصوص علیها في قانون الشهر العقاري وسنعرضها على النحو التالي   :لمراحل وإ

فیتقدم الدائن المرتهن أومن ینوب عنه لطلب إجراء القید لدى المحافظة العقاریة المختصة 
وعملیة إیداع الطلب تتطلب إیداع جدولین موقعین ومصادق على مطابقتها للأصل  )4(یاإقلیم

ویحرر الجدولین وجوبا على استمارة تقدمها الإدارة، فیقوم محافظ الشهر العقاري بفحص طلب 
من  93القید المقدم من طالبه ویجب أن یتضمن البیانات المنصوص علیها ضمن المادة 

ثم یتولى المحافظ العقاري فحص  ار،ف الذكر خاصة ما تعلق بالعقالسال 63-76المرسوم 
علیها بقبول إجراء القید فیقوم  الطلب من الناحیة القانونیة ثم ترسله إلى الجهة المختصة للتثبیت

المحافظ العقاري بالتأشیر على الطلب وترسل نسخة من ذلك الطلب إلى من قدمه، وعندئذ 
نوب عنه أن یرسل إلى المحافظة العقاریة مشروع المحرر یجب على صاحب الشأن أو من ی

                                       
   1ظر الملحق رقمین./439عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص/ 387رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص - )1(
  .439السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 387رمضان أبو السعود، المرجع نفسه، ص - )2(
، 2014، جسور للنشر والتوزیع، الجزائر، 1نسیم یخلف، الوافي في طرق التنفیذ، ط/ 440السنهوري، المرجع نفسه، ص - )3(

، 2003الدیوان الوطني للأشغال التربویة، الجزائر،  ،1مجید خلوفي، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، ط/ 147ص
  .01ینظر الملحق رقم ./125ص

  .126-125مجید خلوفي، المرجع نفسه، ص ص/ 147نسیم یخلف، المرجع نفسه، ص - )4(
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المراد شهره مرفقا بالنسخة المؤشرة علیها بقبول طلب القید، وعند انتهاء محافظ الشهر العقاري 
  .)1(من كل ذلك یقدم عقد الرهن الحیازي العقاري المراد قیده إلى مكتب الشهر المختص

من  93من البیانات التي نصت علیها المادة ولإجراء القید یجب أن یشمل على مجموعة 
  .)2(السالف الذكر 63- 76المرسوم 

  جزاء إغفال بیانات القید: رابعا
لقد أعطى المشرع الجزائري المحافظ العقاري صلاحیات واسعة في مراقبة مدى استیفاء 

من  92/4المحرر المراد شهره بالمحافظة العقاریة على الشروط القانونیة فقد نصت المادة 
السالف الذكر على رفض الإیداع إذا لم یشمل عقد الرهن الحیازي العقاري  63- 76المرسوم 

السالف  63-76من المرسوم  93على البیانات المنصوص علیها في الفقرة الثالثة من المادة 
، كما نجد المشرع المصري وضع نصا خاصا في قانون الشهر العقاري المصري یبین )3(الذكر

غفال بعض بیانات القید أو الخطأ فیها من خلال نص المادة  فیه جزاء من قانون  41تخلف وإ
ولیس للمحكمة الحق في أن تقضي من تلقاء نفسها ببطلان القید بل  )4(الشهر العقاري المصري

 )5(یجب التمسك به من طرف من تعرض للضرر والذي علیه إثبات ما یدعیه من الضرر
أن تخلو القائمة : في البیانات یترتب على ذلك بطلان القید مثلاوعلیه فإن أي تخلف أو خطأ 

  .)6(إلخ...من ذكر اسم الراهن أو مقدار الدین 

                                       
  .24هوام علاوه، المرجع السابق، ص/ 441عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص - )1(
یجب على محرر السندات الرسمیة المودعة للشهر تعیین الأطراف /، السالف الذكر63-76 من المرسوم 93ینظر المادة  - )2(

تعیینا دقیقا لكون ذلك یعد شرط أساسیا لقبول إیداع الوثائق لدى المحافظة العقاریة، وتجدر الإشارة في هذه الحالة إلى وجوب 
من  62بموجب المادة  63- 76من المرسوم  62المادة ذكر البیانات الواجبة بالنسبة للأشخاص الطبیعیین، حیث تم تعدیل 

، المتعلق بتأسیس السجل العقاري، المرجع السابق، الذي 63-76المعدل والمتمم للمرسوم  123-93المرسوم التنفیذي رقم 
  .أضاف عنصر الجنسیة واستغنى عن ذكر أسماء زوجاتهم

عقد للرهن یجب أن یشمل على البیانات المنصوص علیها كل  «:من المرسوم السالف الذكر على 92/4تنص المادة  - )3(
  .»وذلك تحت طائلة رفض الإیداع 93من المادة ) 5إلى1(في الفقرة الثانیة من 

لا یترتب على إغفال بیان أو أكثر من البیانات المنصوص علیها  «:من الشهر العقاري المصري على 41تنص المادة  - )4(
د إلا إذا انتج على ذلك ضرر للغیر، ولا یجوز أن یبطل البطلان إلا من علیه الضرر بسبب في المادة الثلاثین بطلان القی

  .11/8/1946ینظم الشهر العقاري صدر بقصر رأس التین في  1946لسنة  114القانون ، »...إغفال البیانات
  .193شمس الدین الوكیل، المرجع السابق، ص/ 450السنهوري، المرجع السابق، ص - )5(
  .218نبیل سعد، المرجع السابق، ص/ 450- 449السنهوري، المرجع نفسه، ص ص - )6(
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  تجدید القید: خامسا
عشرة سنوات ثم یكون علیه تجدید  10إن الدائن المرتهن إذا قید رهنه یحتفظ بمرتبته مدة 

لا زالت  10كل  )1(القید آثاره في تحقیق نفاذ الرهن الحیازي عشر سنوات من تاریخ إجراءه وإ
- 76من المرسوم  96سنوات ولقد أخذ بنص المادة  10، فلابد تجدیده قبل انقضاء )2(العقاري

وللتوضیح .)3(السالف الذكر، احتساب مدة التجدید بالسنوات ولیس بالأیام ولا بالساعات 63
فإن تجدید القید یكون في  2000جانفي  1رهن أجري قیده في : أكثر نقدم مثال توضیحي لذلك

ن  10أي خلال  2010جانفي  1 سنوات من وقت القید الأول ویحسب الیوم الأخیر حتى وإ
فالحكمة من تجدید القید هي بقاء القید الأصلي حافظا لأثره عن طریق . كان یوم عطلة رسمیة

  .)4(تجدیده ویكون للدائن المرتهن الاحتفاظ بمرتبته الأصلیة ولا ینزل عنها
سقوط ن عدم تجدید القید خلال عشر سنوات أي خلال آجاله المحدد یترتب على ذلك وإ 

السالف الذكر وتضع مرتبة  63-76من المرسوم  96القید وانعدام أثر هذا القید حسب المادة 
  .)5(الدین الذي یكون القید قد حفظها

ن قانون الشهر العقاري لم یضع میعاد لإجراء القید وعلیه متى انع قد الرهن الحیازي وإ
العقاري صحیحا جاز قیده في أي وقت بعد ذلك، فیسعى الدائن أن یكون القید في أقرب میعاد 

وللتوضیح أكثر نقدم .)6(حتى تكون له مرتبة أفضل لأن التأجیر یعرضه للتأخر في المرتبة
، 2005وقام بقیده في سنة  2000في سنة ) ب(عقار مملوك ل) أ(إذا ارتهن : المثال التالي

                                       
  .02ینظر الملحق رقم . 469-468السنهوري، المرجع السابق، ص ص/ 349كامل مرسي، المرجع السابق، ص - )1(
تب القانونیة، ط، دار الك.أنور طلبة، الشهر العقاري والمفاضلة بین التصرفات، د/ 349كامل مرسي، المرجع نفسه، ص - )2(

  451السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 435، ص2003مصر، 
تحفظ التسجیلات بالرهن والامتیاز طیلة عشرة سنوات   «: السالف الذكر على 63-76من المرسوم  96تنص المادة  - )3(

  .»إبتداءا من یوم تاریخها ویتوقف أثرها إذا لم یتم تجدید هذه التسجیلات قبل انقضاء هذا الأجل
  .350كامل مرسي، المرجع نفسه، ص/ 470السنهوري، المرجع نفسه، ص - )4(
تحفظ التسجیلات  «: السالف الذكر على 63- 76من المرسوم  96وتنص المادة / 473السنهوري، المرجع نفسه، ص - )5(

  .2ینظر الملحق رقم /»بالرهن والامتیاز طیلة عشر سنوات إبتداءا من یوم تاریخها
، دوریة 1الشهر العقاري في القانون المدني، مقال منشور بمجلة الاجتهاد القضائي للغرفة القضائیة، ج بشیر العتروس، - )6(

عبد الحمید المنشاوي، إجراءات الشهر العقاري والمحررات الواجبة / 30، ص2004تصدر عن المحكمة العلیا، فسم الوثائق، 
  .101ص، 2004ط، المكتب العربي الحدیث، الإسكندریة، .الشهر، د
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برهن نفس العقار في سنة ) ج(، غیر أنه إذا قام 2005فإن مرتبته في الرهن تحسب من سنة 
  ).أ(سابق لقید ) ج(لأن قید ) أ(یتقدم على ) ج(هنا  2002وقام بقیده في سنة  2002
  شطب القید: سادسا

ذ هو الشطب لیس المقصود به التأشیر على هامش القید بما یقید اعتباره غیر موجود، إ    
، كما یعني إظهار العقار متحرر من الأعباء إلغاء ما یترتب على قیامه من آثار مع بقائه مادیا
  :ویتم الشطب بطریقتین هما. )1(التي كان محملا بها وبهذا یسترجع قیمته الائتمانیة

بتقریر رسمي یصدر منه بذلك وهذا الرضا ینصب  یتم برضا الدائن المرتهن:الشطب الاختیاري
رفع القید، وطالما القید یتم بوجه رسمي فإذا امتنع الدائن عن التقریر الرسمي جاز للراهن  على

طلب الحكم بالشطب بناء على هذه الورقة، ورضا الدائن بشطب القید یصدر بإرادته المنفردة 
  .)2(ولابد من توافر أهلیة التصرف فیه

لحالات التي یقوم فیها الدائن یتم بناء على حكم من القضاء وذلك في ا: الشطب القضائي
اختیاریا بإجراء الشطب، رغم وجود مبرر لبقاء القید، هنا یجوز للدائن أو لأي صاحب مصلحة 
في زوال القید طلب شطبه أمام القضاء وتختص بذلك المحكمة الواقع بدائرة اختصاصها العقار 

  .)3(المرهون بالنظر في دعوى الشطب كون أن الدعوى عقاریة
ذا  ذا وقعت العقارات في دوائر وإ تعددت العقارات المرهونة وقعت في دائرة اختصاصها، وإ

مختلفة ترفع الدعوى بالنسبة لكل عقار أمام المحكمة التي یقع في دائرة اختصاصها وترفع 
وبعد اعتبار الحكم الصادر بالشطب نهائیا غیر . )4(الدعوى ضد الدائن أو ضد ورثته إذا توفي

ن كان یقبل الطعن فیه قابل للطعن فی ه بالطرق العادیة جاز التأشیر على هامش القید بشطبه وإ
، والشطب یكون بالتأشیر على هامش قید الرهن الحیازي العقاري بما )5(بالطرق غیر العادیة

                                       
  .348عبد الباقي، المرجع السابق، ص/  254سلیمان مرقس، المرجع السابق، ص - )1(
  .481السنهوري، المرجع السابق، ص / 135سعدي الصبري، المرجع السابق، ص - )2(
  .166سوار، المرجع السابق، ص/ 258سلیمان مرقس، المرجع نفسه، ص/ 484السنهوري، المرجع نفسه، ص - )3(
  .484اق السنهوري، المرجع نفسه، صعبد الرز  - )4(
  .370أبو السعود وهمام زهران، المرجع السابق، ص - )5(
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یدل على اعتبار أن القید غیر موجود والغرض من التأشیر على هامش القید جعل دفتر الشهر 
  .)1(مطابق للواقع

یترتب على الشطب إزالة القید، فیعتبر كأنه لم یكن وبهذا یصبح العقار خلیا من حق و 
، ولا یتحرر العقار المرهون من الرهن الذي شطب )2(الرهن الذي كان یثقله في مواجهة الغیر

، )3(قیده إلا إذا نص في تقریر الدائن المرتهن فیجب اعتبار الشطب واردا على القید دون الرهن
ب القید دون أن یكون هذا الشطب نتیجة انقضاء الرهن فإنه یمكن إجراء قید جدید فإذا شط

، وقد یستوجب )4(بموجب عقد الرهن ذاته تحسب مرتبته في هذه الحالة من تاریخ إجراء القید
إلغاء بعد الحصول علیه إذا طرأت أسباب بموجبها یتطلب إلغاء الشطب أیا كان هذا السبب 

لأن یتم بموجب حكم قضائي قاضي بإلغائه وترفع دعوى إلغاء  )5(ا فیجبكما سبق ذكرنا سالف
الشطب من طرف ذوي مصلحة في استعادة القید السابق شطبه وتكون المحكمة التابعة لها 

، ویترتب عن إلغاء الشطب اعتباره كأنه لم یكن وتعود للرهن مرتبته التي )6(العقار المرهون
شطبه أما المشرع الجزائري لم یورد حكما ولم یبین الآثار حققها الرهن الذي شطب ثم ألغي 

  .)7(المترتبة عن إلغاء شطب القید

                                       
  .485-484السنهوري، المرجع السابق، ص ص/ 112عبد الحمید المنشاوي، المرجع السابق، ص - )1(
  .370، همام وأبو السعود، المرجع السابق، ص136محمد السعدي الصبري، المرجع السابق، ص - )2(
  .367همام محمود محمد زهران، المرجع نفسه، ص - )3(
  .260سلیمان مرقس، المرجع السابق، ص - )4(
  .138محمد الصبري السعدي، المرجع السابق، / 431رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص - )5(
السابق، كامل مرسي، المرجع / 486السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 138محمد الصبري السعدي، المرجع نفسه، ص - )6(

  .173ص
ج  تكون مصروفات الشطب في الأصل على المدین الراهن .م.من ق 906وبخصوص مصاریف شطب القید طبقا للمادة  - )7(

أما إذا شطب القید بخطأ أحد / 138الراهن مالم یتفق على خلاف ذلك، أنظر محمد الصبري السعدي، المرجع نفسه، ص
الشطب وعلیه مصرفات بالشطب غیر مضمونة بالرهن، السنهوري،  كالدائن كان هو المسؤول ویكون ملزما بدفع مصرفات

  .487المرجع نفسه، ص



 

 

  
  
  

  الفصل الثاني
الاثار القانونیة للرهن الحیازي 

  العقاري وانقضائه
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ه بین عاقدیة ن استیفاء الرهن الحیازي العقاري شروط انعقاده نشأ صحیحا، مرتبا لآثار ا
امات عقود الملزمة لجانبین فیولد التز الرهن الحیازي العقاري من ال وبالنسبة للغیر، وبما أن

قار المرهون وضمان سلامته ونفاذ الهلاك ومن لى ذمة الراهن من جهة بتسلیم العمتبادلة ع
دارته ورد الع قار جهة أخرى یقع على الدائن المرتهن العنایة بالعقار المرهون واستثماره وإ

الحیازة والقید ینتج آثار بالنسبة للغیر حیث یخول الدائن المرتهن ي المرهون، كما أن توافر شرط
  .فاء حقهتحبس العقار المرهون وتتبعه والتقدم على سائر الدائنین في اسی

نه بحلول أجل الوفاء بالدین یكون للدائن الحق بحبس العقار المرهون والتنفیذ علیه جبرا  وإ
ین، غیر أن التنفیذ على العقار یؤدي إلى انقضاء الرهن في حالة عدم وفاء بالتزامه بالوفاء بالد

وعلیه سنقوم بالتطرق من خلال الفصل . الحیازي العقاري، إما بصفة أصلیة أو بصفة تبعیة
آثار : المبحث الأول: إلى لآثار الرهن الحیازي العقاري وانقضائه لذا قسمنا الفصل إلى مبحثین

سیكون حول التنفیذ على العقار المرهون :  لثانيالرهن الحیازي العقاري، أما المبحث ا
  . وانقضائه
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  المبحث الأول
  الآثار القانونیة للرهن الحیازي العقاري

لجانبین، إذ نجده یولد التزامات على عاتق  الرهن الحیازي العقاري باعتباره عقد ملزم
رق إلى هذه الآثار على النحو الراهن والمرتهن، كما یترتب آثار بالنسبة للغیر، وعلیه سنتط

  .التالي

  المطلب الأول
  الآثار القانونیة للرهن الحیازي العقاري بالنسبة للمتعاقدین

تتمثل آثار الرهن الحیازي العقاري في التزامات وحقوق تنشأ في جانب كل من الراهن 
سیكون : الثانيوالمرتهن وعلیه سنبحث في التزامات وحقوق الراهن في الفرع الأول، أما الفرع 

  .حول التزامات وحقوق الدائن المرتهن
  آثار الرهن الحیازي العقاري بالنسبة للراهن : الفرع الأول

یتحمل الراهن في مواجهة الدائن المرتهن مجموعة من الالتزامات والحقوق التي سنراها 
  :كالنحو التالي

  التزامات الراهن: أولا
  :تتمثل التزامات الراهن فیما یلي

  لتزام الراهن بترتیب حق الرهن الحیازي العقاريا-1
الأصل أن حق الرهن الحیازي العقاري كحق عیني تبعي، ینشأ مباشرة بمجرد التراضي 

ویتحقق ذلك إذا كان العقار المرهون مملوكا بالذات للراهن ومعینا  )1(بغیر توفق أي إجراء آخر
لها یتبین التزام الراهن بترتیب حق ، ومن خلا)2(ج على ذلك.م.من ق 165ذاته ونصت المادة 

                                       
خلیفة / 785السنهوري، المرجع السابق، ص/ 487رمضان أبو السعود وهمام محمود زهران، المرجع السابق، ص - )1(

  .249الخروبي، المرجع السابق،ص
رمضان أبو السعود وهمام / 237المرجع السابق، ص محمد الصبري السعدي،/ 785السنهوري، المرجع نفسه، ص - )2(

إذا كان ...الالتزام بنقل رالملكیة أو أي حق عیني آخر «:ج على.م.من ق 165تنص الملدة / 487زهران، المرجع نفسه، ص
  .»...محل الالتزام شیئا معینا بالذات
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فإذا كان الراهن یملك العقار وكان هذا العقار مملوكا بذاته " حق عیني"الرهن الحیازي العقاري 
أما إذا كان الراهن لا  )1(ویملكه الملتزم هنا یكون حق الرهن الحیازي العقاري من تلقاء نفسه

  .)2(ن الحیازي العقاري یملك العقار یبقى الراهن ملزما بإیجاد حق الره
  إلتزام الراهن بتسلیم العقار المرهون -2

إن نشوء الرهن الحیازي العقاري صحیحا فإنه یولد في ذمة الرهن الالتزام بتسلیم العقار 
فیعد من أهم  )3(الرهن ونقل حیازته للدائن المرتهن أو إلى ید عدل الذي ارتضاه المتعاقدان

لإذ )4(ري لانعقاد الرهن الحیازي العقاري ونفاذه بین المتعاقدانالتزامات الراهن وهو شرط ضرو 
ج .م.من ق 948نجده ینفرد بهذه الخاصیة عن سائر الحقوق العینیة الأخرى، ونجد المادة 

الحیازي العقاري بنصوص  وباعتبار المشرع الجزائري لم یخص الرهن )5(على هذا الالتزام
إذ على الراهن تسلیم العقار . زي العقاري بوجه عامیطبق علیه أحكام الرهن الحیاخاصة إذ 

من  951/1المرهون للدائن، كما نجد الالتزام بالتسلیم یستمد أساسه القانوني من نص المادة 
  .)6(ج.م.ق

فیكون التسلیم ضروري لنفاذ الرهن الحیازي العقاري في مواجهة الغیر، إلا أن النقص 
الخاصة  زي أحال المشرع الجزائري التزام الر اهن بالتسلیمالكبیر في أحكام الرهن العقاري الحیا

ج، .م.من ق 367على أحكام تسلیم الشيء المبیع من خلال المادة بالرهن الحیازي العقاري 
ویسري على الالتزام بتسلیم الشيء ... «: ج بنصها.م.منق 951/2وهذا تضمنته المادة 

ویتم التسلیم بوضع العقار المرهون في ید )7(»بتسلیم الشيء المبیع المرهون أحكام الالتزام
 367/1المرتهن ونقل حیازته إلیه، ویكون التسلیم بحسب طبیعة العقار المرهون حسب المادة 

                                       
الصبري السعدي، المرجع السابق، / 487، صأبو السعود وهمام ، المرجع السابق/ 785السنهوري، المرجع السابق، ص - )1(

  .237ص
  .488أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 785السنهوري، المرجع نفسه، ص - )2(
عبد اللطیف حمدان، المرجع / 311عبد الهادي العبیدي، المرجع السابق، ص/ 786السنهوري، المرجع نفسه، ص - )3(

  .313كامل مرسي، المرجع السابق، ص/ 488رجع نفسه، صأبو السعود وهمام زهران، الم/ 124السابق، ص
  488أبو السعود، المرجع نفسه،/ 787السنهوري، المرجع نفسه، ص - )4(

  .»... على أن یسلم إلى الدائن أو إلى أجنبي...  «:ج على.من.من ق 948تنص المادة  - )5(
المرهون إلى الدائن أو إلى الشخص الذي عینه  ینبغي على الراهن تسلیم الشيء «: جعلى.م.منق 951/1تنص المادة  - )6(

  .»المتعاقدان لتسلیمه
  .238-237الصبري السعدي، المرجع نفسه، ص ص - )7(
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، وعلیه تسلم العقار إذا كان معد للسكن یكون بالتخلي عن مفاتیحه إلى المرتهن، )1(ج.م.من ق
تحت تصرف المرتهن، وباعتبار الرهن  أما إذا كان العقار أرض زراعیة یكون بوضع الأرض

  .)2(الحیازي العقاري عقد ملزم لجانبین المفروض یكون التسلیم في المكان والزمان علیهما 
كما یمكن أن یتم التسلیم بعد عقد  )3(ج یتم فورا.م.منق 281فزمان التسلیم حسب المادة 

وقت إنشاءه مالم یتفق على غیر الرهن، أما مكان التسلیم یكون في مكان وجود العقار المرهون 
وبخصوص مصاریف التسلیم على ذمة الراهن حسب  )4(ج.م.من ق 282ذلك حسب المادة 

  .)5(ج.م.من ق 283المادة 
ن إخلال الراهن بالتزامه بالتسلیم فللمرتهن المطالبة بالتنفیذ العیني باعتباره دائنا مرتهنا  وإ

  )6(رهن لا ینفذ في حق الغیر قبل التسلیمولكن لا یمكنه التقدم وتتبع العقار لأن ال

  ضمان التزام الراهن بضمان سلامة ونفاذه -3
نشاء الرهن الحیازي ’یلتزم الراهن بضمان العقار محل الرهن بالحالة التي كان علیها عند 

بقائه محققا للغرض الذي خول له دون الإنقاص من قیمته أو عدم انتفاع المرتهن  العقاري وإ
وعلى الراهن ضمان سلامة العقار بعدم التعرض )7(ج.م.من ق 953حسب المادة  بحقوقه هذا

الشخصي له سواء كان مادي أو قانوني من شأنه أن یرتب نقص كبیر للضمان المقرر للدائن 
، كما یمنع من كل )8(فالراهن لا یقوم بهدم العقار أو تركه یخرب لعدم صیانته قبل تسلیمه

ین كالقیام ببیع العقار إلى المشتري ویسجل عقده قبل نفاذ الرهن تعرض قانوني مع حق الدائن
                                       

ج .م.من ق 367/1تنص المادة / 129حمدان، المرجع السابق، ص/ 489أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص - )1(
ویحصل التسلیم على النحو الذي یتفق مع طبیعة الشيء ...یتم التسلیم بوضع المبیع تحت تصرف المشترى  «:على

  .»المبیع
  .490أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 130-129حمدان، المرجع نفسه، ص ص - )2(
السنهوري، المرجع السابق، / »...یجب أن یتم الوفاء فور ترتیب الالتزام نهائیا «: ج على.م.من ق 281تنص المادة  - )3(

  .315سي، المرجع السابق، صكامل مر / 796ص
إذا كان محل الالتزام شیئا معینا بالذات وجب تسلیمه في المكان الذي كان  «: ج على.م.منق 282تنص المادة  - )4(

  .491أبو السعود وهمام ، المرجع نفسه، ص/ 315كامل مرسي، المرجع نفسه، ص/ »...موجودا فیه
  .»ات الوفاء على المدین ما لم یوجد اتفاق أو نص یقضي بغیر ذلك تكون نفق «: ج على.م.منق 282تنص المادة  - )5(
  .798السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 492أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص - )6(
  .»...یضمن الراهن سلامة الرهن ونفاذه «: ج على.م.من ق 953تنص المادة  - )7(
  .113أسعد دیاب، المرجع السابق، ص/ 492نفسه، ص أبو السعود، المرجع/ 800السنهوري، المرجع نفسه، ص - )8(
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، ولنفاذ الرهن الحیازي العقاري في مواجهة الغیر لابد من أن یبدأ بنقل )1(الحیازي العقاري بالقید
  .الحیازة من الراهن إلى المرتهن أو إلى ید عدل ولابد أن تكون الحیازة واضحة وعلنیة مباشر

ما یلزم لنفاذ الرهن الحیازي العقاري في حق الدائن، فیقوم بتقدیم ید  ویقوم الراهن بكل
ومن قبیل )2(المعاونة اللازمة في تسریع إجراءات القید كتحریر سند القید وتقدیم الوثائق اللازمة

ذلك ینبغي على الراهن الامتناع عن التعرض للغیر بأي عمل یتعارض مع حقوق الغیر 
لضمان حمایة الدائن المرتهن وضعت إجراءات تقع على الراهن كإدعاء حقوق على عقار، و 

  :عند إخلاله بالتزامه
حیث یمكن للدائن المرتهن في حالة الاستعجال أن یتخذ على نفقة الراهن كل الوسائل  -

 .)3(ج.م.من ق 953اللازمة للمحافظة على العقار المرهون حسب المادة 

الراهن إخلال بالتزامه فیكون للدائن التنفیذ العیني كما یمكنه إجراء إجراءات تحفظیة إذا وقع  -
 .)4(ج.م.من ق 119أو إسقاط أجل الدین أو طلب فسخ العقد حسب المادة 

  التزام الراهن بضمان هلاك الشيء محل الرهن -4
اعتداء یؤدي حتما إلى هلاكه أو تلفه  لأيإن تعرض العقار محل الرهن الحیازي العقاري 

بنصها  954/1سبب أو قوة قاهرة وهذا ما تضمنته المادة  لأيلراهن أو أ اسواء كان نتیجة لخط
یضمن الراهن هلاك الشيء المرهون أو تلفه إذا كان الهلاك أو التلف راجع لخطئه  «:على

حیث نجد المشرع أحال  ج.م.من ق 954/2یر أنه من نص المادة غ.»أو ناشئا عن قوة قاهرة
ج الخاصة بأحكام .م.من ق 900و 899على المواد  ج.م.ن قم 954الفقرة الثانیة من المادة 

  .)5(الرهن الرسمي
                                       

أسعد دیاب، المرجع السابق، / 492أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص/ 239الصبري السعدي، المرجع السابق، ص - )1(
  .113ص

  .493أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 240السعدي الصبري، المرجع  نفسه، ص - )2(
 «: ج على.م.من ق 953تنص المادة / 494أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 800السابق، صالسنهوري، المرجع  - )3(
  .»والدائن المرتهن في حالة الاستعجال أن یتخذ على نفقة الراهن الوسائل التي تلتزم للمحافظة على الشيء المرهون... «
ج .م.من ق 119تنص المادة / 494فسه، صأبو السعود وهمام، المرجع ن/ 240السعدي الصبري، المرجع نفسه، ص - )4(

في العقود الملزمة لجانبین، إذا لم یوف أحد المتعاقدان بالتزامه جاز للمتعاقد الآخر بعد إعذاره المدین أن یطالب  «: على
  .»بتنفیذ العقد أو فسخه، مع التعویض في الحالتین إذا اقتضى الحال بذلك

المتعلقة بهلاك  900و 899ویسري على الرهن الحیازي أحكام المادتین  «: ج على.م.من ق 954/2تنص المادة  - )5(
  .»الشيء المرهون رهنا رسمیا أو تافه وبانتقال حق الدائن من الشيء المرهون إلى ما حل محله من حقوق
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؛ فهلاك العقار المرهون بخطأ الراهن أو لقوة قاهرة یكون للدائن الخیار بین اقتضاء وعلیه
ذا كان الهلاك أو )1(ج.م.من ق 954/1الدین فورا أو لمطالبة بتأمین كافي حسب المادة  وإ

ن المشرع الجزائري لم یتطرق إلى ذلك، فیكون الدائن مسؤولا عن التلف لخطأ الدائن رغم أ
  .)2(خطئه فیدفع تعویضا على ذلك طبقا لأحكام المسؤولیة التقصیریة

ذا هلك العقار المرهون لأي سبب لابد للراهن وللدائن فیه حسب المادة  ولم یقبل  899/2وإ
 )3(یقدم تأمین كافي أو استیفاء الدین فوراأن : الدائن بقاء الدین بلا تأمین، فیكون للمدین الخیار

ن وقوع الأعمال على العقار من شأنها تعرضه للهلاك مثل إقامة الجار ببناء فیه اعتداء : وإ
على العقار المرهون، فیقوم الدائن بطلب وقف الأعمال من القاضي باتخاذ جمیع الوسائل لمنع 

  .)4(وقوعها
رهن الحیازي العقاري بمرتبته إلى الحق الذي یترتب أما إذا وقع الهلاك لأي سبب انتقل ال

على ذلك كالتعویض أو مبلغ التأمین أو الثمن الذي یقرر مقابل نزع الملكیة للمنفعة العامة وهذا 
، ومنه قد یكون هذا الحق هو التعویض في ذمة الغیر )5(ج.م.من ق 900ما تضمنته المادة 

مبلغ التأمین الذي تقدمه شركة التأمین لسبب الذي تسبب بخطأ في هلاك العقار، ویكون ك
الهلاك إذا كان العقار مؤمنا، كما یحل التعویض محل العقار في مقابل نزع الملكیة كنزع 
العقار من مالكه وبیعه فیحل الثمن محل هذا الحق عملا بالحلول العیني، وقد یهلك العقار 

دم ید العون، والأمثلة الواردة في المادة أخ فتقوم الدولة بتعویض وتق...جراء الحروب والزلازل
  .)6(ج جاءت على سبیل المثال ولیس الحصر.م.من ق 900

  
  
  

                                       
، أبو السعود وهمام، المرجع السابق/ 321كامل مرسي، المرجع السابق، ص/ 804السنهوري، المرجع السابق، ص - )1(

  .114أسعد دیاب، المرجع السابق، ص/ 494ص
  .804السنهوري، المرجع نفسه، ص - )2(
  .323كامل مرسي، المرجع نفسه، ص/ 805السنهوري، المرجع نفسه، ص- )3(
  .805السنهوري، المرجع نفسه، ص- )4(
هن بمرتبته إلى الحق إذا هلك العقار المرهون أو تلف لأي سبب كان انتقل الر  «:ج على.م.من ق 900تنص المادة  - )5(

  .»الذي یترتب على ذلك من مبلغ التعویض عن الضرر أو مبلغ التأمین أو ثمن المقرر مقابل نزع ملكیتة للمنفعة العامة 
  .23سلیمان محمدي، المرجع السابق، ص/ 806- 805، ص صنفسهالسنهوري، المرجع  - )6(
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  حقوق الراهن: ثانیا
  ملكیة الراهن للعقار المرهون -1

نما  إن الرهن الحیازي العقاري لا یؤدي إلى حرمان الراهن من ملكیة العقار المرهون وإ
، فیحقللراهن التصرف قانونیا في العقار )1(بسلطات المالك یسلب منه الحیازة فقط، ویبقى متمتعا

المرهون، كما یجوز له ترتیب حق عیني علیه مادام التصرف لا یضر بحق الدائن وذلك بأن 
كما لا یكون له الحق استعمال ، )2(یكون صدور التصرف بعد نفاذ الرهن في مواجهة الغیر

على أن یخصم قیمة ذلك مما یستحق له ائن واستغلال العقار المرهون لأنهما یثبتان للد
  .)3(علیه

  الحیازة القانونیة للعقار المرهون -2
العقار المرهون في حیازة المرتهن أو العدل لا یمنع من استمرار الحیازة  إن دخول

القانونیة للراهن على العقار، إذ تعد حیازة حق الملكیة تظل للراهن وینوب عنه الدائن في هذه 
إذ أن للدائن المرتهن یكون حائزا قانونیا بحق الرهن وحائز عرضي بما یتعلق بحق الحیازة، 

الملكیة ویترتب على ذلك أنه إذا كان العقار المرهون مملوك لغیر الراهن فإن الدائن لا یستطیع 
  .)4(أن یكتسبه بالتقادم لأن یده عارضة ولكن التقادم المكسب یسري لصالح الراهن

  ر الرهن الحیازي العقاري بالنسبة للدائن المرتهنآثا: الفرع الثاني
دارته واستثماره ثم رده  متى تسلم الدائن المرتهن العقار المرهون، یلتزم بحفظه وصیانته وإ
في النهایة عند انقضاء الرهن، وبالمقابل تترتب للدائن حقوق من ذلك، وسنقوم بالتطرق إلى 

  :هذه الالتزامات والحقوق على النحو التالي
  التزامات الدائن المرتهن:أولا

  :وتتمثل التزامات الدائن المرتهن في

                                       
أسعد دیاب، / 495عود وهمام زهران، المرجع السابق، صأبو الس/ 236محمد الصبري السعدي، المرجع السابق، ص - )1(

  .148حمدان، المرجع السابق، ص/ 112المرجع السابق، ص
  .495أبو السعود وهمام زهران، المرجع نفسه، ص/ 236محمد صبري السعدي، المرجع نفسه، ص - )2(
  .236ه، صالصبري السعدي، المرجع نفس/ 495أبو السعود وهمام زهران، المرجع نفسه، ص - )3(
  .243- 242الصبري السعدي، المرجع نفسه، ص ص/ 112أسعد دیاب، المرجع نفسه، ص - )4(
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  الالتزام بالمحافظة على العقار المرهون وصیانته-1
إن یسلم الدائن المرتهن العقار المرهون یكون ملزما ومسؤولا بالمحافظة علیه وصیانته، 

اقدي لأنه ینشأ عن عقد الرهن إذ یعد هذا الالتزام تع)1(ویجب على الدائن القیام لما یلزم لحفظه
ج على هذا .م.من ق 956، ولقد نصت المادة )2(الحیازي العقاري فیما بین الدائن والمرتهن

إذا تسلم الدائن المرتهن الشيء المرهون فعلیه أن یبذل في حفظه وصیانته  «:الالتزام بنصها
ذلك تلفه ما لم یثبت من العنایة ما یبذله الشخص المعتاد وهو مسؤول عن هلاك الشيء أو 

، إذ نجدها تنص صراحة على العنایة المطلوبة والمتمثلة في عنایة »یرجع  لسبب لا ید له فیه
والقول بأن هذا الالتزام تعاقدي إذ یفرض على الدائن القیام به ) 3(الرجل العادي لا أزید ولا أقل

مكروه ولم یهلك هنا نقول أن  ، فمادام العقار لم یصبه)4(فلا حاجة لتحمل الراهن عبئ الإثبات
الدائن قام بالتزامه أما إذا هلك العقار بتقصیر من الراهن أو الدائن أو لسبب أجنبي یكون 

یكون علیه إثبات أن  ى من مسؤولیتهولكي یعف. )5(الدائن مسؤولا على ذلك ویقع علیه الإثبات
  .)6(الضرر راجع لسبب أجنبي أو لخطأ الراهن أو الغیر

جب العنایة أن یقوم الدائن بكل ما هو ضروري لحفظ العقار وجعله یحقق ویفرض وا
الغرض المرجو منه، فقد یتفق الدائن في المحافظة على العقار وصیانته مصروفات ضروریة 
كالقیام بالتصحیحات الضروري والمقیدة للعقار ویكون له استردادها من الراهن أو بعد بیع 

، كما قد یقوم بأعمال )7(ج.م.من ق 968نصت علیه المادة  العقار بالأفضلیة وهذا حسب ما
غیر ضروریة كأعمال التحسین والتجمیل لا تكون على مسؤولیة الراهن بل تكون على نفقة 

                                       
عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، / 810السنهوري، المرجع السابق، ص/ 323كامل مرسي، المرجع السابق، ص - )1(

  .151ص
  .498السابق، صأبو السعود وهمام زهران، المرجع / 809السنهوري، المرجع نفسه، ص - )2(
  .151عبد اللطیف حمدان، المرجع نفسه، ص/ 810السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 323كامل مرسي، المرجع نفسه، ص - )3(
  .810السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 498أبو السعود وهمام زهران، المرجع نفسه ص - )4(
  .811السنهوري، المرجع نفسه، ص - )5(
السنهوري، المرجع / 153حمدان عبد اللطیف، المرجع نفسه، ص/ 498مرجع نفسه، صأبو السعود وهمام زهران، ال - )6(

  .811انفسه، ص
عبد اللطیف حمدان، المرجع نفسه، / 498أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 812السنهوري، المرجع نفسه، ص - )7(

یجب على الدائن المرتهن أن یقوم  «: السالف الذكر على 05-07ج من القانون رقم .م.من ق 968تنص المادة / 154ص
  .»... بصیانة العقار وبالنفقات اللازمة لحفظه
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الدائن ویقوم باستردادها من النفقات ما یعادل قیمة التحسین دون أن تتعدى قیمة هذه 
  .)1(اتالنفق

وأن یدفع ما یستحق سنویا على ...  «:ج .م.من ق 968/1وبالرجوع لنص المادة 
فلابد من دفع ما یستوجب على العقار من ضرائب والتي تدخل ضمن ، »...العقار من ضرائب

، كما قد یتحلل )2(، كما للدائن یحصل علیها من قیمة العقار بالأفضلیةأعمال الحفظ والصیانة
هن الحیازي العقاري وهذا حسب الدائن من الالتزامات المقررة علیه إذ هو تخلى عن حق الر 

  .)3(ج.م.من ق 968/2المادة 
إن إهمال الدائن وتقصیره في التزامه یكون مسؤولا عما لحق العقار من ضرر حیث یلزم 

  .)4(بالتعویض ، كما یجوز للراهن طلب وضع العقار تحت الحراسة إذ كان الضرر جسیما
  الالتزام باستثمار العقار -2

، فلا یجوز )5(إلى الدائن المرتهن یحرم الراهن من استثمار العقار المرهون إن نقل حیازة العقار
للدائن الانتفاع بالعقار دون مقابل بل انتفاعه یكون بمقابل، ویجب استثماره للعقار استثمارا 

لیس للدائن أن ینتفع بالشيء  «:ج بنصها.م.من ق 956/1كاملا وهذا ما نصت علیه المادة 
  »كاملا ما لم یتفق على غیرذلكا وعلیه أن یستثمره استثمار المرهون دون مقابل

في الوجه الذي یصلح له وبالطریقة المألوفة لاستثمار ویكون استثمار العقار استثمارا 
أرض  فإذا كان العقار)6(العقار فلا یجوز للدائن تغییر هذه الطریقة إلا إذا قبل الراهن ذلك

ان العقار منزلا أجره للسكن ولا یجوز للدائن استثمار العقار زراعیة لابد للدائن بزرعها أو إذا ك

                                       
  .155عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص - )1(
  .155عبد اللطیف حمدان، المرجع نفسه، ص - )2(
حق ویجوز للدائن أن یتحلل من هذه الالتزامات إذ هو تخلى عن ... «:ج على.م.من ق 2/ 908تنص المادة - )3(

  156عبد اللطیف حمدان، المرجع نفسه، ص/»الرهن

حمدان، المرجع نفسه، / 499-498أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص ص/ 813السنهوري، المرجع  السابق، ص - )4(
  .154ص

 أبو السعود وهمام ، المرجع نفسه،/ 158عبد اللطیف حمدان، المرجع نفسه، ص/ 816السنهوري، المرجع نفسه، ص - )5(
  .499ص

عبد اللطیف حمدان، المرجع نفسه، / 499أبو السعود  وهمام، المرجع نفسه، ص/  816السنهوري، المرجع نفسه، ص - )6(
  .158ص
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یلزم كإصلاح العقار أو وعلى الدائن إخطار الراهن بكل ما) 1(لغرض آخر إلا بعد موافقة الراهن
، وكما رأینا سالفا، أن )2(هلاك العقار ویبذل الدائن عنایة الرجل العادي في استثمار العقار

ار، فالدائن عند قیامه باستثمار العقار فهو یفعل ذلك لحساب وبالنیابة بملكیة العقالراهن یحتفظ 
فیه صفة الدائن  عنه، ولكنه لا یلزم برد الثمار إلیه فیصبح مدینا له بقیمتها وهكذا تتوافر

، وتحصل المقاصة بین )3(ن للدین المضمون ومدین بقیمة العقار المرهونوالمرتهن فهو دائ
لدین المضمون، غیر أن هذه المقاصة لا یجوز أن تكون في مجال الینین فتضخم من قیمة ا

من  956/3وبالرجوع لنص المادة .)4(النقود ولكنها تتم إلا بین دینین مستحقي الأداء
وما حصل علیه الدائن من صافي الریع وما استفاد من استعمال  «: جنجدها تنص على.م.ق

یكن قد حل أجله، على أن یكون الخصم الشيء یخصم من المبلغ المضمون بالرهن ولو لم 
أو الإصلاحات على الشيء ثم المصاریف ثم من أجل أولتا من قیمة ما أنفقه في المحافظة 

  :ومن خلالها نستخلص أن صافي الریع یخصم من. »الدین
صلاحه حسب المادة  -   .ج .م.من ق 968قیمة ما أنفق لمحافظة على العقار وإ
الأخرى التي أدخلها كمصروفات العقد الذي أنشأ الدین یخصم كذلك من المصروفات  -

  .المضمون بالرهن
  .)5(الفوائد المستحقة من أجل الدین -

ن إخلال الدائن بالتزامه باستثمار العقار كان للراهن طلب وضع العقار تحت الحراسة  وإ
  .)6(إذا كان الضرر جسیما كما یمكنه استرداد العقار مقابل دفع ما علیه

  
  

                                       
  .158حمدان، المرجع السابق، ص/ 817-816السنهوري، المرجع السابق، ص ص- )1(
  .499أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص/ 817السنهوري، المرجع نفسه، ص- )2(
  .159-158حمدان، المرجع نفسه، ص ص/   49، المرجع السابق، ص .   كلیلة صفیة - )3(
  .500أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 159حمدان، المرجع نفسه، ص- )4(
محمد منصور العروسي، / 501-500أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص ص/ 819السنهوري، المرجع تفسه، ص- )5(

  113صالمرجع السابق، 

  .500أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 820السنهوري، المرجع نفسه، ص- )6(
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  لتزام بإدارة العقار المرهونالا  -3
، إذ یقع على الدائن المرتهن الالتزام بإدارة )1(ج على ذلك.م.من ق 958لقد نصت المادة 

فلابد على الدائن أن یدیر ) 2(العقار المرهون فهو الذي یحوزه لا یوجد غیر یصلح لهذه الإدارة
ل في ذلك عنایة الرجل العادي في ، فیبذ)3(العقار بحسب طبیعته، ویتكون وفقا للإدارة المألوفة

  .)4(إدارة العقار المرهون لا أزید ولا أقل، فلا یمكنه تغییر أعمال الإدارة المألوفة
ولما كان مما یدخل ضمن مستلزمات إدارة العقار، یتعهد الدائن بالقیام بها یستوفیها من 

  . ثمن العقار أو من الراهن
  :وتتمثل هذه المصروفات في

الضروریة ویستوفیها كلها من الراهن أما المصاریف النافعة فیستوفیها من الراهن المصروفات -
أما بالنسبة للضرائب فالدائن یستوفیها من ریع العقار المرهون أو بالتقدم من ثمن العقار 

  .)5(المرهون
إن إخلال الدائن بالتزامه بإدارة العقار وأهمل في ذلك عما كان یبذله الرجل العادي یكون 

ذا كان الضرر جسیما جاز للراهن طلب م سؤولا أمام الراهن بالتعویض عما أصاب العقار وإ
 858وضع العقار تحت الحراسة كما له أن یسترده مقبل دفع ما علیه وعلیه حسب نص المادة 

  .)6(ج.م.من ق
  
  

                                       
یتولى الدائن المرتهن إدارة الشيء المرهون وعلیه أن یبذل في ذلك من العنایة ما  «:ج على .م.منق 958تنص المادة - )1(

  .»... یبذله الرجل المعتاد
  .499ود وهمام، المرجع السابق، صأبو السع/ 827السنهوري، المرجع السابق، ص ص- )2(
  .499أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 827السنهوري، المرجع نفسه، ص- )3(
  .499أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 828السنهوري، المرجع نفسه، ص- )4(
مل مرسي، كا/ 828-827السنهوري، المرجع نفسه، ص ص / 502-501أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص ص- )5(

  .329- 328المرجع السابق، ص ص
فإذا كان الدائن استعمال هذا الحق أو أدار  «: جعلى.م.من ق 958/2تنص المادة / 828السنهوري، المرجع نفسه، ص - )6(

كامل / »أدار الشيء إدارة سیئة أو ارتكب ذلك إهمالا جسیما، كان للراهن الحق في أن یطلب وضع الشيء تحت الحراسة
  .328نفسه، صمرسي، المرجع 
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  الالتزام یرد العقار المرهون -4
وفات والتعویضات والملحقات لابد إذا دفع الراهن للدائن المرتهن الدین المضمون والمصر 

یجب على الدائن «: ج بنصها .م.من ق 959علیه رد العقار للراهن وهذا ما تضمنته المادة 
، إذ یلتزم الدائن »وتعویضات...أن یرد الشيء المرهون إلى الراهن بعد استیفاء كامل حقه 

رد العقار بالطریقة  برد المرهون بانقضاء الدین الأصلي وتبرئ ذمته من كل ذلك،ى فیكون
إذا كان التسلیم بمنح : المتفق علیها وبالحالة التي كان علیها العقار المرهون وقت التسلیم، مثال

  .)1(الدائن مفاتیح منزل كان الرد بنفس الطریقة أي برد المفاتیح
إن التزام الدائن برد العقار یكون عند الاستیفاء التام لحقه، فإذا بقي شيء من ذلك ولو 
القلیل بقي الحق في الحبس استنادا لقاعدة عدم قابلیة الرهن الحیازي العقاري للتجزئة لحین 

ویلتزم الدائن برد العقار وملحقاته بالحالة التي كان علیها عند استلامه . )2(استیفاء باقي حقه
طع له، فإذا هلك العقار أو تلف كان مسؤولا عن ذلك ما لم یثبت السبب في ذلك فإذا لم یست

إثبات ذلك كان للراهن المطالبة بالتعویض أما إذا أثبت أن الهلاك راجع لسبب أجنبي یكون 
  .)3(غیر مسؤولا

إن امتناع الدائن المرتهن من رد العقار بالرغم من حصوله على حقه كان للراهن 
ادم المطالبة باسترداد العقار المرهون برفع دعوى شخصیة استنادا لعقد الرهن وهي تسقط بالتق

، كما یمكنه )4(سنة، وهذه المدة عادیة بالنسبة للالتزامات، وتبدأ من وقت انقضاء الرهن 15بعد 
یمكنه رفع أخرى هي دعوى الاستحقاق إذا كان مالكا للعقار المرهون التي یقوم على إثبات 

ج، غیر أن الراهن لا .م.من ق 831/1الملكیة، وهي دعوى لا تسقط بالتقادم بحسب المادة 
وتكون النفقات على عاتق الراهن، كما . )5(یها إذا كانت دعوى الرهن قد سقطت بالتقادمیلجأ إل

                                       
السنهوري، المرجع / 504-503أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص ص/ 329كامل مرسي، المرجع السابق، ص - )1(

  .832- 831السابق، ص ص
  .504أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص - )2(
  .834السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 504أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص - )3(
  51ص.المرجع السابق.كلیةصفیة / 504عود وهمام، المرجع نفسه، صأبو الس - )4(

  .504المرجع نفسه، ص.ابو السعود - )5(
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یمكن الاتفاق على عكس ذلك بأن تكون النفقات مناصفة بین الراهن والمرتهن أو أن تكون 
  .)1(على المردین غیر الراهن و رضى المدین على ذلك

  حقوق الدائن المرتهن: ثانیا
  ن باعتباره دائنا عادیاحقوق الدائن المرته -1

إن الرهن لا یسلب الدائن صفته كدائن عادي، أي لات ینقص من حقوق الدائن التي 
تكون لكل الدائنین العادیین وهذا واضح من خلال تسمیته بالدائن المرتهن فهو دائن من جهة 

موال وباعتبار دائن عادي یكون له حق الضمان العام على جمیع أ، )2(ومرتهن من جهة أخرى
مدینة الحاضرة والمستقبلیة ویترتب على حق الضمان العام أن الدائن یعتبر في حكم الخلف 

  .)3(العام
  انحقوق الدائن المرتهن باعتباره دائنا مرته -2

یمكن للدائن بعد «:ج.م.منق 902بهذه الصفة یتركز حقه في العقار وبهذا نصت المادة 
، ویلاحظ أن للدائن أن »...قه على العقار المرهونالتنبیه على المدین بالوفاء أن ینفذ بح

، )4(ینفذ على العقار إلا بعد تنبیه المدین بالوفاء والتنفیذ یبدأ على المدین بنزع ملكیة العقار
بذلك فالدائن المرتهن لا یستوفي حقه غلا طبقا لأجراء قانون الإجراء المدنیة وبصفته دائنا 

قار حسب مرتبته وله أیضا الحق في تتبع العقار وعلیه یكون مرتهنا یطلب استیفاء حقه منى الع
  .)5(للدائن الحق في التنفیذ على العقار المرهون

  
  
  

  المطلب الثاني
                                       

  .504أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص/ 834السنهوري، المرجع السابق، ص - )1(
  .240شوقي بناسي، المرجع السابق، ص - )2(
  .107محمد الصبري السعدي، المرجع السابق، ص - )3(
  .24محمد سلیمان، المرجع السابق، ص/ 243-242بناسي، المرجع نفسه، ص ص/ 418السنهوري، المرجع نفسه، ص - )4(
  .243-243بناسي، المرجع نفسه، ص ص/ 509أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص - )5(
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  آثار الرهن الحیازي العقاري بالنسبة للغیر
إن نشوء الرهن الحیازي العقاري صحیحا، بتوافر أركانه وشروط نفاذ، یكون نافذا ویمكن 

اجهة الغیر، غیر أنه یترتب علیه نشوء حقوقا للمرتهن في مواجهة الغیر، إذ الاحتجاج به في مو 
یخول للدائن المرتهن حبس العقار إلى حین استیفاء حقه، وتتبع العقار في أي ید یكون فیها 

له في المرتبة واستیفاء حقه  یینالتقدم على سائر الدائنین التال العقار المرهون كما یمكنه
وبالرجوع إلى القانون المدني الجزائري نجد المشرع الجزائري خصص القسم  بالأفضلیة علیهم،

الثاني لآثار الرهن الحیازي من الباب الثالث المتعلق بالرهن الحیازي وهذا من خلال المواد 
  .ج.م.من ق 963إلى 961

وعلیه من خلال هذا المطلب سنشرع ببیان آثار الرهن الحیازي العقاري بالنسبة للغیر 
  :تي ستكون على النحو التاليوال

  حق الحبس: الفرع الأول
یعد حق الحبس أحد السلطات المخولة للدائن المرتهن، التي یكون بمقتضاها الامتناع عن 

من  962، ولقد تضمنت المادة )1(التخلي عن الشيء المرهون وعدم رد العقار حتى استیفاء حقه
تهن الحق في حبس الشيء المرهون یخول الرهن الدائن المر «: جحق الحبس نصها.م.ق

  .على الناس كافة، دون إخلال بما للغیر من حقوق ثم حفظها وفقا للقانون
إذا خرج الشيء من ید الدائن دون علمه كان له الحق في استرداد حیازته من الغیر 

  .)2(»وفقا لأحكام الحیازة
وملحقاته عن كافة  ویتبین أن مضمون الحق في الحبس أن للمرتهن حبس العقار المرهون

یثبت للدائن المرتهن  كما أن الحق في الحبس، )3(الناس لحین حلول أجل استیفائه حقه كاملا
حتى لو كان العقار المرهون في حیازة عدل لأن هذا الأخیر یحوز العقار نیابة عن الدائن 

                                       
ط، دار .، د»وق الامتیازالرهن الرسمي، حق الاختصاص، الرهن الحیازي ، حق«نبیل سعد إبراهیم، التأمینات العینیة  - )1(

كامل مرسي، المرجع / 400همام محمود محمد زهران، المرجع السابق، ص/ 242، ص2005الجامعة الجدیدة، مصر، 
  . 331السابق، ص

  ..السالف الذكر المتضمن القانون المدني الجزائري 05-07من القانون  962المادة  - )2(
همام محمود محمد زهران، / 190خلیفة الخروبي، المرجع السابق، ص/ 855عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص - )3(

  .331كامل مرسي، المرجع نفسه، ص/ 400المرجع نفسه، ص
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یفاء الدائن لحقه المرتهن ولا یجوز له أن یسلم العقار إلا بعد انقضاء الرهن أي حبسه لحین است
لا كان مسؤولا عن كل ضرر   . )1(وإ

وبالمقابل من ذلك لا یمكن للدائن المرتهن الاحتجاج بحقه في الحبس إتجاه الغیر ممن 
وبالمقابل من ذلك لا یمكن ...حفظ حقه طبقا للقانون كحقوق الارتفاق، وحقوق الاختصاص

ممن حفظ حقه طبقا للقانون كحقوق للدائن المرتهن الاحتجاج بحقه في الحبس اتجاه الغیر 
إلخ، فهذه الحقوق التي تم حفظها وفقا للقانون خارجة عن حق ...الارتفاق، وحقوق الاختصاص

ج، وهذا كشأن من اكتسب .م.من ق 962الحبس وهذا ما نصت علیه الفقرة الأولى نمن المادة 
جاههم وعلیه لیس للمرتهن حقا عینیا أصلیا أو تبعیا على العقار المرهون قبل نفاذ الرهن ات

الحق في الاحتجاج بحقه قبل مشتري العقار من الراهن الذي سارع إلى تسجیل عقد بیعه فبل 
أن یقوم الدائن المرتهن بقید حقه كما أنه لیس له أن یحتج بحقه فبل المرتهن الثاني الذي سارع 

للدائن المرتهن حبس العقار  كما أنه لا یجوز)2(واستكمل إجراءات نفاذ رهنه فبل المرتهن الأول
المرهون عن الراسي علیه المزاد إذا بیع جبرا حتى لو لم یستوف حقه كله أو بعضه سواء كان 
من باشر الإجراءات المرتهن أو غیره لأن رسو المزاد یطهر العقار مكن كافة الحقوق 

  .)3(المقیدة
سبة للدیون الأخرى التي قد الحبس لا یكون بالنسبة للدین المضمون ولا یكون بالن كما أن

، ویجب )4(یكون المدین الراهن ملزما بها للدائن المرتهن قبل الرهن الحیازي العقاري أو بعده 
ن  على الدائن المرتهن رد العقار المرهون للمدین الراهن إذا وفي دینه المضمون بتمامه حتى وإ

الدائن دینه كان له استعادة  كانت له دیون أخرى على المدین الراهن أما في حالة استیفاء
  .)5(العقار المرهون من الراهن

                                       
  .243-242نبیل سعد، المرجع السابق، ص ص/ 400همام محمود محمد زهران، المرجع السابق، ص - )1(
كلیل صفیة، / 859السنهوري، المرجع السابق، ص عبد الرزاق/ 401همام محمد محمود زهران، المرجع تفسه، ص - )2(

  .173حمدان، المرجع السابق، ص/ 58المرجع السابق، ص
غني حسون طه، الحقوق العینیة في القانون / 244نبیل سعد، المرجع نفسه، ص/ 442همام زهران، المرجع نفسه، ص - )3(

  .554، ص1977، الكویت، ط، مطبوعات الكویت.المدني الكویتي، دراسة مقارنة، حق الملكیة، د
  .333كامل مرسي، المرجع السابق، ص/ 821عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه، ص - )4(
  .334كامل مرسي، المرجع نفسه، ص/ 821عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه، ص  - )5(
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إن الحق في الحبس یخول للدائن المرتهن، إخراج العقار المرهون من یده دون إرادته أو 
ج وبمقتضاها الدائن .م.من ق 819دون علمه، استرداد حیازته من الغیر وفقا لأحام الحیازة 

  .)1(اء على حقه في الحبسیرفع دعوى لاسترداد العقار المرهون بن
ویكون للدائن المرتهن حق الحبس مادام الدین لم یؤدي بتمامه، سواء كان هذا الدین  

قابلا للتجزئة أو لم یكن، وسواء كان العقار المرهون قابلا للانقسام أو غیر قابل له، ذلك لأن 
شيء یبقى من الدین  الرهن یبقى حتى یوفى كل الدین، لأن الرهن نفسه غیر قابل للتجزئة وأي

، وقاعدة عدم التجزئة بالنسبة للرهن قائمة على قصده المتعاقدان، فقد )2(مضمونا بكل الرهن
كما یمكن لهما الاتفاق . أراد أن یبقى الرهن قائما حتى یؤدي كل الدین، وهذا هو المفروض

المرهون ما على خلاف ذلك كأن یتفقا على كلما سدد جزء معین من العقار حرر من العقار 
یقابل ما سدد من الدین فعدم تجزئة الرهن الحیازي العقاري من طبیعة الرهن ولیس من 

  .)3(مستلزماته
قائما ونافذا في مواجهة الغیر فالدائن المرتهن یتمسك  طالما ظل الرهن الحیازي العقاري  

لناس كافة ویدخل بحبس العقار المرهون، إذا لم یستوفي حقه فیجوز له مباشرة هذا الحق على ا
  :ضمن طائفة الأشخاص المتاح مباشرة الحق في الحبس اتجاههم

الدائن المرتهن یمكنه التمسك بحقه في الحبس في مواجهة الراهن نفسه سواء كان الراهن 
هو المدین نفسه أو كان كفیلا عینیا باعتبار الراهن لیس له الحق في استرداد العقار المرهون 

  .)4(بتمامه حتى لو ادعى أنه مالك العقار المرهون إلا إذا أوفى الدین

                                       
ج  .م.من ق 819ونجد المادة / 624عبد الباقي عبد الفتاح، المرجع السابق، ص/ 343نبیل سعد ، المرجع السابق، ص - )1(

للحائز أن یرفع في المیعاد القانوني دعوى استرداد الحیازة على من انتقلت إلیه حیازة الشيء المغتصب منه و لو «: تنص على
من حاز عقارا واستمر حائزا له مدة سنة كاملة ثم وقع له « :ج على.م.من ق 820، ونجد المادة »كان هذا الأخیر حسن النیة

  .»في حیازته جاز له أن یرفع خلال السنة دعوى بمنع التعرضتعرض 
محي الدین / 400همام محمود محمد زهران، المرجع السابق، ص/ 855عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص - )2(

ون أبو الفتوح نصر، الره/ 332كامل مرسي المرجع السابق، ص./ 175.سوار، شرح القانون المدني، المرجع السابق، ص
  .167-166عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص ص/ 71العقاریة والأزمة المالیة،المرجع السابق، ص 

محمد وحید سوار، / 247، ص1986رفیق فرج حسن، الحقوق العینیة الأصلیة، مؤسسة الثقافة الجامعیة، الإسكندریة، - )3(
  ..474، ص1971ط، مطبعة الزهراء، بغداد، .ني العراقي، دعبد الباقي البكري، شرح القانون المد/ 232المرجع السابق، ص

عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه، / 332محمد كامل مرسي، المرجع نفسه، ص/ 243نبیل سعد، المرجع نفسه، ىص - )4(
  .401-400هوام محمد، المرجع نفسه، ص ص/ 858ص
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كما یمكنه التمسك بحقه في مواجهة مالك العقار المرهون الحقیقي إذا كان العقار المرهون 
لى جانب ذلك یمكن . )1(مملوك لغیر الراهن فلا یرد إلیه العقار المرهون حتى استیفاء حقه وإ

واجهة الغیر، كالمشتري للعقار المرهون الذي للدائن المرتهن التمسك بحقه في الحبس في م
سجل لبیع بعد قید الرهن، كما یحبسه كذلك في مواجهة الغیر من الدائنین المتأخرین والعادیین 
له في المرتبة فإن رهن الراهن للعقار مرة ثانیة رهنا حیازیا للعقار فإن المرتهن الأول له حق 

  .)2(حبس العقار المرهون عن المرتهن الثاني
الدائن المرتهن یثبت له حبس العقار من وقت انتقال العقار المرهون إلى حیازته ویبقى 
ن ظل بعد حلول الدین لمدة طویلة، أما التنفیذ فلا یثبت  حتى یؤدي له الدین بتمامه حتى وإ
للدائن المرتهن إلا عند حلول أجل الدین ویبقى إلى أن ینقضي الدین، فهناك وقت یكون فیه 

المرتهن الحق في الحبس وفي وقت التنفیذ وذلك من وقت حلول الدین، فإذا ما حل  للدائن
الدین ولم یكن هناك ما یدعو الدائن إلى التنفیذ یبقى حابسا للعقار وله حق التنفیذ وقد یعجل 
الدائن عند حلول الدین بالتنفیذ، فیستوفي دینه وینقضي الرهن فیعید الدائن المرتهن العقار إلى 

  .)3(هاصاحب
  حق التقدم: الفرع الثاني

یقصد بحق التقدم، وجود الدائن المرتهن في مركز تفضیلي على غیره من الدائنین الذین 
 948، ولقد نصت المادة )4(لا یتمتعون بنفس مركزه سواء كانوا عادیین أو متأخرین في المرتبة

، ومن خلالها یفهم »..شيءثمن هذا ال...« :ج على حف التقدم للدائن المرتهن بقولها.م.من ق
 واء كان دائناأنه یخول للدائن المرتهن أن یتقاضى حقه من ثمن العقار المرهون قبل أي دائن س

                                       
خلیفة الخروبي، المرجع السابق، / 242بق، صنبیل سعد، المرجع السا/ 332كامل مرسي، المرجع السابق، ص - )1(

  .856السنهوري، المرجع السابق، ص/ 163أسعد دیاب، أبحاث في التأمینات العینیة، المرجع السابق، ص/ 186ص
/ 243نبیل سعد، المرجع نفسه ص/ 243هوام محمود، المرجع السابق، ص/ 163أسعد دیاب، المرجع نفسه، ص - )2(

  .170حمدان، المرجع السابق، ص
  .177حمدان، المرجع السابق، ص/ 857عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه، ص - )3(
  .228سمیر تناغو، المرجع السابق، ص./ 24محمدي سلیمان، المرجع السابق، ص - )4(
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فحق الأفضلیة أو التقدم یقع على . )1(عادیا أو دائنا متأخرا في الترتیب وذلك بالتقدم علیهم
  .)2(العقار المرهون نفسه بصفة أساسیة

ج ألا وهو القید، فهو یعد المبدأ .م.من ق 907یحكمها نص المادة إن تحدید مرتبة التقدم 
العام لذلك، یعني أن مرتبة التقدم تحسب من تاریخ القید ولو أجري في یوم واحد فالأسبقیة 
تكون للدائن المرتهن السباق في قیده رهنه فیتقدم على الدائنین الآخرین، فإذا تقدم دائنان في 

ما متأخر بدقائق عن الآخر فتكون الأفضلیة للسباق بالقید حسب ساعة واحدة ولو كان أحده
وبذلك یتقدم الدائن على جمیع الدائنین مهما كان تاریخ نشوء حقوقهم )3(ج.م.من ق 907المادة 

  .)4(في ذمة المردین لأن مرتبته تحسب من وقت قیده

اري، ففي حالة وتعد الأفضلیة من الآثار الرئیسیة التي تترتب عن الرهن الحیازي العق
  .تزاحم أصحاب الحقوق فإن التقدم یكون بحسب مرتبة قید منهم

إذا تزاحم أكثر من دائن مرتهن یكون ترتیبهم في استیفاء حقوقهم بالأسبقیة طبقا لتاریخ قید -
  .)5(كل واحد منهم ولیس التاریخ الذي أبرم فیه عقد الرهن الحیازي العقاري

ي نفس التاریخ، فإنه یحسب ترتیب هذه الرهون وفقا لساعة أما إذا قیدت رهون الدائنین ف-
  .)6(قیدها

                                       
كامل مرسي، المرجع السابق، / ،302همام زهران، المرجع السابق، ص/من القانون السالف الذكر،  948المادة  - )1(

  .251خلیفة الخروبي، المرجع السابق، ص/ 848السنهوري، المرجع السابق، ص/ 335ص
  .116أسعد دیاب، المرجع السابق، ص/ 193شمس الدین الوكیل، نظریة التأمینات، المرجع السابق، ص - )2(
ثمن العقار  یستوفي الدائنون المرتهنون حقوقهم قبل الدائنین العادیین منة« :ج على.م.من ق 907تنص المادة  - )3(

السنهوري، المرجع السابق، / »المرهون الذي محل هذا العقار بحسب مرتبة كا منهم ولو كانوا أجرو القید في یوم واحد
  .242نبیل سعد، المرجع السابق، ص/ 849ص

تي ال/ »تحسب مرتبة الرهن من یوم تقییده« :ج.م.من ق 908والمادة / 185أنور العمروسي ، المرجع السابق، ص - )4(
الرهن الحیازي یخول للدائن المرتهن أن یتقاضى حقه من ثمن « : المصري السلف الذكر. م.من ق 1057تقابلها  المادة 

  .»المرهون قبل أي دائن سواء كان دائنا عادیا أو دائنا متأخرا في الترتیب

  .336كامل مرسي، المرجع نفسه، ص/ 532أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص - )5(
/ 532أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 177حمدان، المرجع السابق، ص/ 493السنهوري، المرجع نفسه، ص - )6(

  .336كامل مرسي، المرجع نفسه، ص
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إذا تزاحم الدائن المرتهن مع الدائن الذي له حق عیني تبعي آخر كالرهن الرسمي أو حق  -
  .)1(التخصیص، فالأفضلیة تكون لأسبقهم في القید

نما یضمن أیضا  إن الرهن الحیازي العقاري لا یقتصر على ضمان واستیفاء أصل الحق وإ
ج من مصاریف أنفقت للمحافظة على .م.من ق 963بنفس المرتبة ما جاء في نص المادة 

العقار المرهون، شأن المصروفات التي یستلزمها ما طرأ على العقار، ومصروفات العقد الذي 
أنشأ الدائن ومصروفات عقد الرهن الحیازي العقاري وقیده عند الانقضاء، شأن مصروفات قید 

صروفات التي تضاها تنفیذ الرهن ویقصد بها المالعقار وتجدیده، والمصروفات التي اقرهن 
 الأضراراللازمة حتى یستوفي حقه، وكذا التعویضات عن  الإجراءاتأنفقها المرتهن في مباشرة 
  .أما الفوائد لم یتطرق إلیها المشرع الجزائري) 2(الناشئة عن عیوب العقار

  حق التتبع: الفرع الثالث
تهن تتبع العقار المرهون ففي أي ید من انتقلت إلیه للدائن المر هو الحق الذي یخول  

ملكیته والتنفیذ علیه مستعملا حق الأفضلیة على سائر الدائنین وهذا حسب ما جاء في نص 
وأن یتقاضى حقه من ....یلتزم به شخصیا الرهن الحیازي عقد« : ق م ج بنصها 948المادة 

وعلیه یمكن للدائن المرتهن تتبع العقار حتى بعدد . »صمن هذا الشيء ففي أي ید یكون
، كما یمكنه اتخاذ اجراءات التنفیذ على العقار المرهون في أي )3(خروجه من ذمة المدین الراهن

  .)4(ید یكون فیها

                                       
شوقي بناسي، المرجع السابق، / 336كامل مرسي، المرجع السابق، ص/ 532أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص - )1(

  .286ص
لا یقتصر الرهن الحیازي « :ج على.م.من ق 963تنص المادة / 534- 533المرجع نفسه، ص صأبو السعود وهمام،  - )2(

نما یضمن نفس المرتبة ما یلي   :على ضمان أصل الحق وإ
  المصاریف الضروریة التي أنفقت للمحافظة على الشيء-
  التعویضات على الأضرار الناشئة عن عیوب الشيء* 
  ریف عقد الرهن الحیازي وقیده عند الاقتضاءمصاریف العقد التي أنشأ الدین ومصا-
  .» المصاریف التي اقتضاها تنفیذ الرهن الحیازي-

السنهوري، المرجع السابق، ./334محمد كامل مرسي، المرجع نفسه، ص/243سمیر تناغو، المرجع السابق، ص - )3(
ة الخروبي، المرجع السابق، ، خلیف406همام زهران، المرجع  تفسه، ص/246نبیل سعد، المرجع السابق، ص/ 850ص
  .175حمدان، المرجع نفسه، ص./225خلیفة الخروبي، المرجع نفسه، ص/ 406، همام زهران، المرجع نفسه، ص246ص

، 407-406همام زهران، المرجع نفسه، ص/850السنهوري، المرجع نفسه، ص./243سمیر تناغو، المرجع نفسه، ص - )4(
  .358، صعبد الهادي العبیدي، المرجع السابق/
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  .تختلف في ألفاضها غیر أن مضمونها واحد ولقد عرف الفقه حق التتبع بعدة تعاریف
یعرف حق التتبع بأنه تلك المكنة التي یخولها حق الرهن للدائن المرتهن والتي یكون له 

، كما یعرف أیضا على أنه قدرة التنفیذ )1(بمقتضاها التنفیذ على العقار المرهون في ید الغیر
حق الرهن، ولو انتقلت ملكیته إلى الغیر على العقار المرهون المخولة للدائن المرتهن بمقتضى 

، ویمارس حق التتبع في مواجهة الغیر الذي انتقلت إلیه )2(أو اكتسب علیه حقا قابلا للرهن
  .)3(ملكیة العقار المرهون أو اكتسب علیه حقا قبلا للرهن ویسمى اصطلاحا بالحائر

لراهن لأنه في هذه الحالة ولا نكون بصدد میزة التتبع إذا ظل العقار المرهون في ملكیة ا
الدائن یتخذ إجراءات التنفیذ في مواجهة الراهن كما یتخذها الدائن العادي لیتقدم وفقا لمرتبته في 

إلى تتبع العقار استیفاء حقه من ثمن العقار المرهون، وبالتالي فإن لجوء الدائن المرتهن 
المرهون یفترض أن المدین قد تصرف في العقار المرهون مما یجعل مكنة تتبع العقار ضمانه 

  . )4(قانونیة للدائن المرتهن
إن استعمال الدائن المرتهن حق التتبع یجب توافر جملة من الشروط والتي نلخصها 

  :كالتالي
 علقة بالدائن المرتهنالشروط المت  - أ

 :ا یليوالتي تتمثل فیم
یشترط لتحریك حق التتبع والتنفیذ على العقار المرهون  :حلول أجل الدین المضمون بالرهن - 

إلا إذا حل أجل الدین المضمون بالرهن ذلك لأن الغایة من التتبع هي التنفیذ على العقار 
ین وهذا المرهون ولا یكون للدائن المرتهن تتبع العقار والتنفیذ علیه قبل حلول أجل الوفاء بالد

ق م ج، كما یمكن أن یحل الدین للأسباب الأخرى المسقطة للأجل كشهر  911/1حسب م 

                                       
  .176حمدان، المرجع السابق، ص/305محمد منصور حسین، المرجع السابق، ص - )1(
  . 269، ص2001د أحمد محمد سعد، الحقوق العینیة، د ط، منشأة المعارف، بالإسكندریة، /جلال محمد إبراهیم- )2(
  . 268ع نفسه، صجلال محمد إبراهیم وأحمد محمود سعد، المرج/ 850السنهوري، المرجع السابق، ص - )3(
  .359ص.المرجع السابق.عبد الهادي العبیدي–)4(
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الإفلاس المدین، إضعاف التأمینات بدرجة أخرى، أو عدم تقدیم المدین ما وعد بتقدیمه من 
  .)1(تأمینات

لمرتهن إن میزة التتبع هي من سلطات الدائن ا ":الحائز"أن یكون الرهن نافذا في حق الغیر  - 
على العقار المرهون في مواجهة الغیر الذي انتقلت إلیه حیازة قبل أن یكتسب الغیر حقه على 

الدائن «، فحق التتبع ما هو في الأصل إلا تزاحم بین صاحب الحق العیني التبعي)2(ذات العقار
 وكلاهما لا یكون حقه نافذا في مواجهة »المتصرف إلیه«وصاحب حق عیني أصلي  »المرتهن

السند المنشئ  إنشاءالغیر إلا بعد شهره ومن ثمة یكون تاریخ الشهر الأمر الحاسم ولیس تاریخ 
  . )3(للحق

 الشروط المتعلقة بالحائز  - ب
ونقصد بالحائز من تنتقل : والتي نستخلصها من نص المادة ق م ج على النحو التالي

أي حق عیني آخر قابل للرهن إلیه ملكیة العقار المرهون بتصرف قانوني أو واقعة قانونیة أو 
دون أن یكون مسؤولا مسؤولیة شخصیة عن الدین المضمون بالرهن، ویختلف حائز العقار 
المرهون عن حائز العقار بقصد التملك كالمشتري من غیر المالك، كما یختلف عن الحائز 

 .)4(العرضي للعقار كالمستأجر
  :الشروط وهيولاعتبار الشخص جائزا لا بد من توافر مجموعة من 

معناه أن یكون الحائز قد تملك العقار : أن یكون الشخص قد كسب ملكیة العقار -
المرهون كله أو بعضه أو أي حق عیني آخر غیر قابل للرهن والمتمثل في الحقوق التي یمكن 
بیعها بالمزاد العلني كحق الانتفاع، ملكیة الرقبة، لأن الغایة من تتبع العقار هو بیع الحق 

ع التصرف في مواجهة المتصرف إلیه، فإذا كانت هذه الحقوق لا تقبل البیع الحق موضو 
                                       

أبو السعود وهمام زهران، /135منصور العروسي، المرجع السابق، ص/358عبد الهادي العبیدي، المرجع السابق، ص-  )1(
  .386المرجع السابق، ص

  .309شوقي یناسي، المرجع السابق، ص/358عبد الهادي العبیدي، المرجع نفسه ص- )2(
فإن قید المرتهن رهنته على العقار المرهون جاز للدائن تتبع العقار في ید من انتقل إلیه حیازة العقار أما إذا شهر الحائز  -  )3(

أنظر كتاب : حقه قبل قید الدائن لرهنه، فیكون الحائز قد اكتسب ملكیه العقار خالیة من الرهن هنا یمنع الدائن من تتبع العقار
محمد / 309شوقي بناسي، المرجع نفسه، ص/ 380نیة والشخصیة، لهمام محمود زهران، المرجع نفسه، صالتأمینات العی

  .387أبو السعود، المرجع نفسه، ض/ 30سلیمان، المرجع السابق، ص
  .249سمیر تناغو، المرجع السابق، ص/212عبد الناصر توفیق العطار، المرجع السابق، ص- )4(
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موضوع التصرف في مواجهة المتصرف إلیه، فإذا كانت هذه الحقوق لا تقبل البیع بالمزاد 
ولا یهم أن یكون سبب إكتساب الحائز  )1(العلني معنى لتتبعها ولا یعتبر من اكتسبها حائز

ن بعوض أو غیر عوض كما لا یهم السبب الذي أدى إلیه فیستوفي أن لملكیة العقار المرهو 
، كما بلزم أن یكون سبب اكتساب الحق مشهرا لأن )2(تتنقل الملكیة بالشراء، الهبة، الوصیة

الشهر لازما لانشاء ونقل الحقوق العینیة، ویجب الاشارة إلى أنه لاعتبار الشخص حائز، یجب 
عقار خلال الفترة الزمنیة الممتدة بین قید الرهن وقبل تسجیل أن یكون قد اكتسب حقه على ال

تنبیه نزع الملكیة لأنه لو اكتسب الشخص حقه قبل قید الرهن لم یكن الرهن نافذا في مواجهته، 
لأن الرهن لا یكون نافذا في مواجهة الغیر إلا إذا تم قیده، أما بعد تسجیل تنبیه نزع الملكیة 

الراهن تكون غیر نافذة في مواجهة الدائن المرتهن لذا لا یمكن اعتبار فالتصرفات التي یبرمها 
 .)3(الشخص المتصرف إلیه من قبل الراهن حائزا

معناه لا یكون : ألا یكون الشخص مسؤولا مسؤولیة شخصیة عن الدین المضمون بالرهن -
لمرتهن كان بإمكانه ملتزما اتجاه الدائن المرتهن بالوفاء بالدین، لأنه لو اعتبر كذلك فالدائن ا

، ولا یعد حائزا )4(التنفیذ على العقار في یده بمقتضى ماله من حق في الضمان العام في أمواله
من اشترى العقار المرهون من الراهن إذا كان شریكا في الدین سواء كان متضامنا أو غیر 

ذا كان كفیلا شخصیا كفل الدین المضمون بالرهن، أو كفیل بتقری ر الرهن علیه متضامن، وإ
لضمان دین المدین فهو یعتبر الراهن نفسه، ویسأل مسؤولیة شخصیة على الدین المضمون 

 .)5(أمام الدائن في حدود العقار المرهون
فإذا : أن یكون الشخص قد كسب الحق بعد قید الرهن وقبل تسجیل التنبیه بنزع الملكیة -

عقاري فلا یتقید علیه، لأنه كان قد كان الشخص قد اكتسب الحق قبل قید الرهن الحیازي ال
اكتسب حقه قبل قید الرهن، كما أنه یمنع اجراء القید لأن المدین لم یعد مالكا للعقار، أما إذا 

                                       
حمدان، المرجع السابق، /523عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، - /388رجع السابق، صرمضان أبو السعود، الم- )1(

  .176ص
  .312شوقي بناسي، المرجع السابق، ص / 176حمدان حسین، المرجع نفسه، ص- )2(
م أبو السعود هما/ 357بناسي شوقي، المرجع نفسه، ص/ 73، 72لیلى زروقي، عمر حمد باشا ،الرجع السابق، ص - )3(

  .391زهران، المرجع نفسه، ص
  .524السنهوري، المرجع نفسه، ص/نبیل سعد، المرجع السابق/ 386رمضان أبو السعود، المرجع نفسه، ص - )4(
أبو السعود وهمام محمود زهران، المرجع /312شوقي بناسي، المرجع نفسه، ص/ 245نبیل سعد، المرجع نفسه، ص - )5(

  .393نفسه، ص
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سجل الحائز نقل حق الملكیة بعد تسجیل التنبیه بنزع الملكیة فلا یسري هذا الانتقال على 
ى العقار المرهون وهو لا یزال في ملكیة الدائن المرتهن، حیث یستطیع هذا الأخیر أن یتقید عل

 .)1(المدین الراهن
إن الحقوق العینیة التبعیة، لا تنشأ فیما بین المتعاقدان : أن یسجل الحائز سند ملكیته -

وبالنسبة للغیر إلا إذا سجل التصرف الذي یقصد منه إنشاؤها أو نقلها، فلا بد أن یكون سند 
فإذا كان اكتساب الحق تصرف قانونیا وجب لاعتبار . ملكیة الحائز للعقار المرهون مسجلا

 .)2(الشخص حائزا أن یكون قد قام بشهر حقه بعد قید الرهن الحیازي العقاري

  المبحث الثاني
  التنفیذ على العقار المرهون وانقضاء الرهن الحیازي العقاري

 أن عدم وفاء متى حل أجل الدین، یلتزم المدین الراهن بالوفاء به للدائن المرتهن، إلا
الراهن بالدین المضمون جاز للدائن المرتهن التنفیذ على العقار المرهون بالحجز علیه وبیعه 

المدنیة  الإجراءاتلاستفتاء حقه وذلك وفقا لإجراء التنفیذ الجبري المنصوص علیها في قانون 
تنبیه على یمكن للدائن بعد ال«: ق م ج 902/1والإداریة، وهو نفس ما نصت علیه المادة 

المدین بالوفاء أن ینفذ بحقه على العقار المرهون ویطلب بیعه في الآجال ووفقا للأوضاع 
، غیر أن التنفیذ على العقار المرهون یؤدي حتما إلى »المدنیة الإجراءاتالمقررة في قانون 

  .انقضاء الرهن الحیازي العقاري إما بصفة تبعیة أو بصفة أصلیة
التنفیذ على العقار المرهون في المطلب : سنقوم بالتطرق إلى وعلیه من خلال المبحث

  .الأول أما المطلب الثاني فخصصناه لانقضاء الرهن الحیازي العقاري
  
  
  

                                       
  .396ان وهمام محمود، المرجع السابق، صأبو السعود رمض - )1(
  .397أبو السعود وهمام زهران، المرجع نفسه، ص/ 309محمد حسین منصور، المرجع السابق، ص - )2(
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  المطلب الأول
  التنفیذ على العقار المرهون

إن عدم وفاء المدین الراهن للدین المضمون كان للدائن المرتهن التنفیذ علیه، إذ یعد  
 الإكراهي آخر وسیلة جبریة یلجأ إلیها الدائن قصد الحصول على دینه بعدما أغي الحجز العقار 

ر تحت ید القضاء لبیعه في المزاد في مجال التنفیذ، فالحجز العقاري یخول وضع العقا* البدني
العلني فهو یخضع لتدابیر خاصة، أهمها عدم نزع ملكیة العقار للمدین، إلا في حالة عدم كفایة 

ق إ م تضمنت استثناء في فقرتها  721غیر أن هذه المادة  )1(ق إ م 721حسب م  المنقولات
ان مرتهنا أو صاحب الثانیة بجواز التنفیذ على العقار دون شرط عدم كفایة المنقولات متى ك

، إلا أننا نجد المشرع ضیق المجال للدائن »حق التخصیص، رهن رسمي«حق على عقار 
 الإجراءاتالواردة في قانون  لإجراءقار، إذ أبطل كل شرط مخالف المرتهن في التنفیذ على الع

ق م ج ویتعلق الأمر ببطلان / 903المدنیة والإداریة، إذا كان قبل حلول الأجل وهذا حسب م 
  .شرط التملك عند عدم الوفاء وبطلان شرط البیع دون إجراءات

التنفیذ على العقار  اءاتإجر : الفرع الأول: وعلیه قمنا بتقسیم هذا المطلب إلى فرعین
  .القیود الواردة على حق التنفیذ على العقار المرهون: المرهون والفرع الثاني

  إجراءات التنفیذ على العقار المرهون: الفرع الأول
  :التنفیذ على العقار المرهون بعدة مراحل كالتالي إجراءاتتمر 

  استصدار أمر الحجر: أولا
ق إ م د، یتقدم من خلالها الدائن أو من  724والمادة  ق إ م د 722عملا بنص المادة  

ینویه بطلب أمام المحكمة المختصة إقلیمیا المتواجد بها العقار وفي حالة تعدد العقارات أو 
الحقوق العینیة مع وجودها في اختصاص عدة محاكم یمكن استصدار أمر الحجز من أحد 

                                       
یمكن القول أنه آلیة لجبر المدین على الوفاء بواسطة ایداعه الحبس لمدة یحددها القانون، كما یمكن القول : الإكراه البدني* 

، 1ي قهري یقوم باجبار المدین على أداء ما علیه بحكم القضاء، ینظر الأستاذ یخلف، الوافي في طرق التنفیذ طأنه اجراء قانون
  .37، ص2014جسور للنشر والتوزیع، الجزائر، 

یتضمن قانون الاجراء المدنیة والإداریة،  2008فیبرایر  25م الموافق لـ1429صفر عام  18المؤرخ في  09-08قانون  - )1(
  . 2010/2011، حسب آخر تعدیل 3، ص29/04/2008بتاریخ  21 ج ر ع
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لأطراف الحقیقي وموطنهم الحقیقي أو المحاكم، ولا بد من یكون الطلب متضمنا أسماء ا
طلب الحجز بالوثائق المنصوص  إرفاقویتم  )1(المختار إضافة إلى وصف العقار بجمیع بیاناته

، وفي حالة قبول )2(ق ا م د ویكون باطلا الرفض عند خلوه من هذه الوثائق 723علیها بالمادة 
عقار في أجل لا أیام من تاریخ  الطلب یصدر رئیس المحكمة المختص إقلیمیا أمر الحجز على

ایداع الطلب وأن یتضمن نوع السند الذي بموجبه تم الحجز وتاریخه، والجهة الصادر منها 
وتاریخ التبلیغ الرسمي للسند التنفیذي وتاریخ التكلیف بالوفاء وتعیین العقار أو الحقوق العقاریة 

ذا خ)3(ق ا م د 724تعیینا دقیقا، وهذا حسب المادة  لا الأمر من هذه البیانات الواردة في ، وإ
  . )4(ق ا م د كان قابلا للإبطال 724المادة 

 تبلیغ أمر الحجز للمحجوز علیه: ثانیا
بعد صدور أمر الحجز یقوم المحضر القضائي بالتبلیغ الرسمي للمحجوز علیه حسب م  
لا 725 بیع العقار جبرا مع  ق ا م د كما یتدبر المدین إذا لم یدفع مبلغ الدین في أجل شهر وإ

اخطار إدارة الضرائب بالحجز ویودع أمر الحجز على الفور أو في الیوم الموالي للتبلیغ 
  .)5(كأقصى أجل

وفي حالة إذا كان الدائن الحائز دائنا ممتازا له تأمین عیني على العقارات المراد حجزها، 
لكفیل العیني الخیار بین الوفاء أو وجب تبلیغ الحائز وحتى الكفیل العیني إذا وجد وللحائز أو ا

لا بیع العقار بالمزاد العلني وهذا حسب المادة   .)6(ق ا م د 726التخلیة وإ

                                       
، جسور للنشر 1نسیم یخلف، الوافي في طرق التنفیذ، ط/السالف الذكر 03- 08ق ا م د من القانون  722ینظر المادة  - )1(

، الجزائر، ، مزیدة ومنقحة، منشورات بغدادي2بربارة عبد الرحمان، طرق التنفیذ ط/ 146، ص2014والتوزیع، الجزائر، 
  .240ص

ق ا م د تتمثل الوثائق في  723ومن خلال المادة /240بربارة عبد الرحمان، المرجع نفسه، ص/ق ا م د 723ینظر المادة - )2(
نسخة من السند التنفیذي المتضمن مبلغ الدین ونسخة من محضر التبلیغ الرسمي والتكلیف بالوفاء، محضر عدم كفایة الأموال 

وجودها بالنسبة للدائن العادي، مستخرج عقد الرهن أو أمر التخصیص على عقار أو مستخرج من قید حق المنقولة أو عدم 
  .الامتیاز بالنسبة لأصحاب التأمینات العینیة، مستخرج من سند ملكیة المدین للعقار، شهادة عقاریة

  .147السابق، ص نسیم یخلف المرجع/ 242بربارة، المرجع نفسه، ص/ ق ا م د 724ینظر المادة  - )3(
  .147یخلف نسیم، المرجع نفسه، ص/ 242بربارة، المرجع نفسه، ص- )4(
  .ق ا م د 725ینظر المادة  - )5(
یخلف نسیم، المرجع /422بربارة، المرجع نفسه، ص/ السالف الذكر 09-08ق ا م د من القانون  726ینظر المادة  - )6(

  .149نفسه، ص
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  قید أمر الحجز في المحافظة العقاریة: ثالثا
أوجد المشرع الجزائري إیداع أمر على الفور لدى مصلحة الشعر العقاري التابع لها  

ى قیده في یوم تبلیغ أمر الحجز أو في الیوم التالي ولا بد من العقار لأجل قیده فیعمل الدائن عل
ذكر تاریخ الإیداع وساعة الإیداع وتاریخه وتسلم شهادة عقاریة بذلك إلى المحضر أو للدائن 

كما یقوم المحضر بذكر تاریخ وساعة  )1(ق ا م د 7288خلال الأیام الموالیة وفقا لنص المادة 
ذكر اسم ولقب وموطن كل الدائنین والجهة القضائیة المختصة  الإیداع والتنویه بهامشه مع

  .)2(بإصدار أمر الحجز
  إعداد العقار المرهون للبیع: رابعا

  :لقیام بعملیة البیع لا بد من إجراءات كالنحو التالي
  قائمة  بإعدادبقیام المحضر القضائي  الإجراءاتیوم من یوم التبلیغ تباشر  30إذا مرت

ق ا م د إضافة إلى اشتراط  737ودعها بأمانة ضبط المحكمة حسب م بشروط البیع وی
وترفق قائمة شرط بنسخة من السند التنفیذي  )3(مجموعة من البیانات التي تعرف بالعقار

ونسخة من أمر الحجز، ونسخة من محضر التبلیغ الرسمي المحجوز علي، وهذا ما جاء 
شروط البیع بأمانة ضبط المحكمة یبلغ  قائمة إیداع، وبعد )4(ف ا م د 738في المادة 

وبعد ذلك  )5(ق ا م د 740الأطراف المذكورة في نص لمادة  للإیداعیوم الموالیة  15خلال 
ذلك یقوم المحضر القضائي بنشر مستخرج هذه القائمة في الجریدة الوطنیة كما یقوم 

من تاریخ تبلیغ  بتعلیق نسخة في لوحة إعلانات المحكمة التي یوجد بها العقار خلال أیام
 . )6(ق ا م د 748الأطراف هذا وفقا لنص المادة 

                                       
  .لقانون السالف الذكرق ا م د من ا 728ینظر المادة  -)1( 
  .السالف الذكر 09- 08ق ا م د من القانون  729ینظر المادة  - )2(
اسم ولقب كل الدائنین المقیدین والحاجز والمدین والمحجوز علیه «ق ا م د تتمثل البیانات في  737من خلال المادة  - )3(

سمي، تحدید شامل للعقار، شروط البیع والثمن وموطن كل منهم، السند التنفیذي للحجز، أمر الحجز وتاریخ تبلیغه الر 
  ».، بیان المحكمة التي سیتم أمامها البیع...الأصلي

  .252/253بربارة، المرجع السابق، ص/ ق ا م د 738ینظر المادة  - )4(
المدین  :والأشخاص المراد ابلاغهم/255بربارة، المرجع نفسه، ص/ق ا م، من القانون السالف الذكر 740ینظر المادة  - )5(

  .المحجوز علیه، الكفیل العیني والحائز للعقار، المالكین على الشیوع، الدائنین المقیدین كل بمفرده، بائع العقار أو مقرض ثمنه
  .256بربارة، المرجع نفسه، ص/ ق ا م د 748ینظر المادة  - )6(
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ق ا م د حیث  737یقوم رئیس المحكمة بتحدید تاریخ لجلسة الاعتراضات وفقا للمادة 
ق ا م د تسجیل اعتراضاتهم بموجب عریضة في  740یقوم الأشخاص المشار إلیهم في المادة 

لا و سجل خاص قبل انعقاد الجلسة بثلاثة أیام    .سقط حقهمإ
ن لم یكف أي اعتراض یؤشر أمین الضبط بذلك في سجل خاص   .وإ

قیام رئیس المحكمة تحدید تاریخ وساعة وجلسة البیع ومكانها،  الإجراءاتویقضي تسلسل 
أیام على الأقل قبل  8جمیع الأطراف بتاریخ ومكان البیع في أجل  بإخطارإذ یقوم المحضر 

ویجب على المحضر قبل انعقاد جلسة البیع بالمزاد  )1(د ق ا م 747الجلسة حسب المادة 
یوم على الأقل تحریر مستخرج من مضمون السند وقائمة شروط البیع  20یوم أو  30العلني بـ 

عن البیع بالمزاد على نفعة طالب  الإعلان، ویتبع ذلك بنشر )2(ق ا م د 749موقعا وفقا للمادة 
 إعلاناتإذ یتم النشر في الجریدة الوطنیة وفي لوحة  )3(م د ق ا 750التنفیذ وهذا حددته المادة 

ذا أخل المحضر بمضمون المادة  أجاز القانون لذوي  750المحكمة والساحات العمومیة، وإ
أیام من جلسة  3النشر قبل  إجراءالمصلحة في الحجز تقدیم عریضة للمحكمة لطلب إلغاء 

  .)4(ق ا م د 751البیع حسب المادة 
ق ا م د على انعقاد الجلسة بطریقة علنیة بمقر المحكمة المودع  753المادة  لقد حددت

فیها قائمة الشروط برئاسة المحكمة أو القاضي وأمین الضبط وحضور جمیع المعنیین وحضور 
، وتخضع مجریات جلسة البیع بالمزاد العلني )5(عدد من المتزایدین لا یقل عن ثلاثة أشخاص

  . )6(ق ا م د ویتم بعدها افتتاح الجلسة من طرف القاضي 755و 754لأحكام المادتین 
ق ا م د، مفهوم رسو المزاد بحیث أن الرسو للمزاد یكون على  757ولقد حددت المادة 

من تقدم بأعلى طلب وكان آخر مزاید، ویفهم من لفظ آخر عرض، هو النداء لثلاثة مرات 
 بدفعحكم برسو المزاد یلزم الراسي علیه بأنه متتالیة تفصل بین كل واحدة دقیقة واحدة ویعد ال

                                       
  .151نسیم یخلف، المرجع السابق، ص/ ق ا م د 747ینظر المادة  -)1( 
  .ق ا م د 749المادة  ینظر- )2(
  .ق ا م د 750ینظر المادة - )3(
  .ق ا م د 751ینظر المادة  - )4(
  .264بربارة، المرجع السابق، ص/ ق ا م د 753ینظر المادة  -)5( 
  .152نسیم یخلف، المرجع نفسه، ص/264بربارة، المرجع نفسه، ص/ ق ا م د 755-754ینظر المادة  - )6(
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في الجلسة خمس الثمن والمصاریف والرسوم المستحقة، على أن یكمل الباقي بأمانة المحكمة 
ذا تخلف عن ذلك تعذر بالدفع خلال  8خلال  أیام تحت طائلة إعادة البیع بالمزاد  5أیام وإ

ذا تم البیع بأقل من الثمن الأ ول لا یكون له الحق في الزیادة إذا بیع العلني على نفقته، وإ
  . )1(العقار بثمن أعلى

ویتضمن جنیها منطوق حكم رسو المزاد بالبیع الثاني، إلزام المزاد المتخلف على الدفع 
بالفارق في الثمن، وبالمقابل یستفید من رسو علیه المزاد في المقاصة إذ كان دینه ومرتبته مع 

  .)2(ق ا م د 759یعتبر إعفائه ثمن للبیع، هذا حسب المادة باقي الدائنین تبرر له ذلك ف
ق ا م د على حالة خاصة یتم فیها إعادة البیع من جدید إذا بیع  760ولقد أشارت المادة 

العقار بثمن أقل من الثمن الأساسي فیمكن لكل شخص تقدیم عریضة یطلب فیها إعادة البیع 
یتعهد بزیادة على الثمن الراسي علیه المزاد ودفع خلال الأیام من تاریخ رسو المزاد على أن 
  . )3(المصاریف التي تكون على نفقة المزاد الجدید

وتتنقل الملكیة إلى الراسي علیه في كل الحقوق التي كانت للمدین المحجوز علیه ویقید 
صدوره هذا حسب .القاضي بذلك حكم رسو المزاد بالمحافظة العقاریة في أجل شهرین من تاریخ

ویترتب على ذلك قید تطهیر العقار من كل التأمینات العینیة وبالمقابل  )4(ق ا م د  762المادة 
نما ینهي إجراءات التنفیذ الجبري فهو  وبالمقابل فإن حكم رسو المزاد لیس حكم قضائي فاصل وإ
حینها لا یخضع لوجوب تبلیغه إلى أطراف الحجز، كما اعتبر المشرع الجزائري رسو المزاد 

  . )5(ق ا م د 765لطعن حسب م غیر قابل ل
  القیود الواردة على حق الدائن المرتهن في التنفیذ على العقار المرهون: الفرع الثاني

المشرع الجزائري لم یترك المجال مفتوح للدائن المرتهن في التنفیذ حیث نص على إلزامیة 
ق م ج  903خلال المادة احترام القواعد المحددة في قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، ومن 

المشرع الجزائري أبطل كل شرط مخالف إذا كان قبل حلول الأجل كما نجدها نصت على عدم 

                                       
  .153نسیم یخلف المرجع السابق، ص/د  ق ا م 757ینظر المادة  - )1(
  . 268بربارة، المرجع السابق، ص/ ق ا م د 759ینظر المادة  - )2(
  .154نسیم یخلف، المرجع نفسه، ص/ ق ا م د 760ینظر المادة  - )3(
  .271بربارة، المرجع نفسه، ص/ ق ا م د 762ینظر المادة  - )4(
  .154رجع نفسه، صنسیم یخلف، الم/ ق ا م د 765ینظر المادة  - )5(
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التي فرضها  الإجراءاتالتملك للعقار في حالة عدم الوفاء وحتى بطلان بیع العقار دون مراعاة 
  .القانون، وعلیه من خلال هذا الفرع سنتطرق إلى هاذین الشرطین

  لك العقار المرهون عند عدم الوفاءن شرط تمبطلا : أولا
یقع باطلا الاتفاق الحاصل بین الراهن  )1(ق م ج 903/1یتضح من خلال نص المادة 

والمرتهن سواء كان هو المدین أو كفیله على تملك العقار المرهون في حالة عدم وفاء المدین 
أنه  64984المحكمة العلیا رقم  بالدین وقت حلول أجل الدین مهما كان الثمن، ولقد ورد قرار

یكون باطلا كل اتفاق یجعل الدائن عند عدم استیفاء الدین وقت حلول أجله في أن یتملك 
  . )2(العقار المرهون

وهذا البطلان لا یؤدي إلى بطلان الرهن ما لم یثبت الدائن أن الشرط الباطل هو الذي 
من العقد، أما إذا أثبت ذلك  الإنقاص یجوز حمله على إبرام عقد الرهن الحیازي العقاري، هنا لا

  . )3(ق م ج 164یكون مصیر الرهن البطلان وهذا حسب ما ورد في نص المادة 
ن سبب جعل بطلان شرط التملك راجع إلى   : وإ

  .حمایة الراهن من الشروط المفروضة من الدائن مستغلا مركزه للحصول على حقه
لأن الثمن المتفق علیه لا یكون مساوي للقیمة یختفي شرط التملك إعادة فوائد ربویة 

  .الحقیقیة للعقار
إن شرط تملك العقار یضر بمصلحة الدائنین ذلك ألا یؤدي إلى إخراج العقار المرهون 

  .)4(من الضمان العام

                                       
یكون باطلا اتفاق یجعل للدائن الحق عند عدم استیفاء الدین وقت حلول أجله في أن «ق م ج  903تنص المادة -)1( 

  .»...یتملك العقار المرهون 
، منشورات بالمجلة القضائیة العدد الاول، لسنة 64984قرار المحكمة العلیا رقم / 839السنهوري، المرجع السابق، ص - )2(

1993.  
إذا كان العقد في شق منه باطلا أو قابلا للابطال، فهذا الشق وحده الذي یبطل إلا إذا «ق م ج  104وتنص المادة  - )3(

  .»تبین أن العقد ما كان لیتم بغیر الشق الذي وقع باطلا أو قابلا للابطال فیبطل العقد كله
شوقي بناسي، المرجع السابق، / 309جع السابق، صرمضان أبو السعود، المر /422السنهوري، المرجع نفسه، ص - )4(

  .253-251ص
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ق م ج نجدها تنص على أنه یجوز بعد حلول أجل  903/2غیر أن الرجوع لنص المادة 
  .»نازل المدین لدائنه على العقار المرهون وفاء لدینهالدین أو قسط منه على أن یت

نجدها تقرر صراحة أنه إذا حل أجل الدین ولم یفي المدین بالدین فیمكنه مع المرتهن 
، غیر أن )1(على تملیكه العقار في مقابل الدین وهذا الاتفاق جائز لانتقاء سبهة الاستغلال فیه

ون بحلول أجل الدین أو قسط منه، فقد یستفید هناك من یعدم صحة شرط تملك العقار المره
الدائن من الفرق بین قیمة العقار الحقیقیة وقیمة الدین إضافة إلى هذا أن حضر شرط التملك 
یعتبر من أصول تنظیم الرهن الحیازي العقاري، التي تستهدف إقامة توازن بین مصالح الدائن 

من المادة  2تجاه من الأنسب تعدیل الفقرة وباقي الدائنین وحمایة المدین، حیث یرى هذا الا
، وحسب رأینا نرى أن القول الأول هو الأنسب بصحة التملك بحلول أجل الدین )2(ق م ج 903
  :وذلك
أن الراهن بحلول أجل الدین لا یكون تحت ضعف الحاجة، فقد استحق الدین ویستطیع  -

 .)3(جراءاتالامتناع عن الاتفاق مع الدائن ویطلب بیع العقار طبقا للإ
طبیق بباقي الدائنین اللجوء إلى ت للأضراریمكن في حالة التواطئ بین المدین والدائن  -

 .)4(ق م ج 124حق حسب المادة نظریة التعسف في استعمال ال
  تباع طرق التنفیذ عند عدم الوفاءبطلان شرط البیع دون إ: ثانیا

دون إتباع الإجراءات هو ذلك  ویسمى عادة بشرط الطریق الممهد، والمقصود بشرط البیع
الشرط الذي بموجبه یستطیع الدائن عند حلول أجل الدین أن یبیع العقار المرهون دون الحاجة 

، وصورة هذا الشرط أن یقوم الدائن بالاتفاق )5(إلى اللجوء إلى الإجراءات التي فرضها القانون
ار المرهون بغیر اللجوء إلى المزاد مع الراهن سواء كان المدین أو الكفیل العیني على بیع العق

، وهذا الشرط یأخذ نفس حكم شرط تملك العقار عند عدم الوفاء حسب )6(ودون تدخل القضاء
                                       

  .840السنهوري، المرجع السابق، ص/ 24سلیمان محمدي، ا لمرجع السابق، ص - )1(
  .840السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 254-253بناسي، المرجع السابق، ص -)2( 
  .127إلى  125سابق، صمحمد منصور العروسي، ا لمرجع ال/ 840السنهوري، المرجع نفسه، ص - )3(
  :یشكل الاستعمال التعسفي للحق خطأ لا سیما في الحالات التالیة« ق م ج  124تنص المادة  - )4(

  »إذا وقع بقصد الإضرار بالغیر
  .840السنهوري، المرجع نفسه، ص - )5(
  .840السنهوري، المرجع نفسه، ص - )6(
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ق م ج ویقع باطلا هذا الشرط سواء تم الاتفاق بشأنه عند إبرام العقد أم بعد إبرامه،  903المادة 
  .الرهن الحیازي العقاري كما أن البطلان یقتصر على الشرط فقط فلا یمتد إلى عقد

  :ویرجع سبب بطلان البیع دون إتباع طرق التنفیذ، إلى الاعتبارات التالیة
 .مخالفة هذا الشرط للنظام العام -
 .أن هدف البیع هو الحصول على اكبر قیمة ممكنة وهو ما یحقق مصلحة الراهن -
 .)1(الحصول على أعلى ثمن یحقق مصلحة باقي الدائنین -

أنه إذا حل أجل الدین ولم یف المدین بالدین فیمكنه الاتفاق مع المرتهن  غیر أن الملاحظ
ق م ج صراحة  903، بالرغم من نص المادة )2(على بیع العقار دون اللجوء إلى المزاد العلني

على عدم جواز الاتفاق على البیع عند عدم الوفاء ولكن یمكن قیاس الحالة الأولى على الحالة 
  .حة الاتفاق في الحالتینالثانیة والقول بص

ولقد سار القضاء في أحكامه لما جاء به المشرع من عدم جواز شرط التملك للعقار 
  .)3(المرهون عند عدم الوفاء وعدم بیعه دون إجراءات التي فرضها القانون

  المطلب الثاني
  انقضاء الرهن الحیازي العقاري

لانقضاء الدین المضمون به، كما  ینقضي الرهن الحیازي العقاري بصفة تبعیة، أي تبعا
ینقضي بصفة أصلیة استقلالا عن الدین الذي یبقى قائما دون ضمانة الرهن، ولقد تضمنت 

ق م ج ، وعلیه سنعرض من خلال هذا المطلب انقضاء الرهن الحیازي العقاري  965المادة 
: ، أما الفرع الثانيانقضاء الرهن الحیازي العقاري بصفة تبعیة: الفرع الأول: كالنحو التالي

  .انقضاء الرهن الحیازي العقاري بصفة أصلیة
  
  

                                       
  .311السعود، المرجع السابق، صرمضان أبو /256-255شوقي بناسي، المرجع السابق، ص-)1( 
  .24سلیمان محمدي، المرجع السابق، ص - )2(
  .841السنهوري، المرجع السابق، ص /156شوقي بناسي، المرجع نفسه، ص- )3(
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  لرهن الحیازي العقاري بصفة تبعیةانقضاء ا: الفرع الأول
إن عقد الرهن الحیازي العقاري تابع للدین الأصلي، إذ هو ینقضي لانقضاء الدین 

حیازي ینقضي حق الرهن ال«ق م ج  964المضمون بصفة تبعیة وهذا حسب نص المادة 
بانقضاء الدین المضمون ویعود معه إذا زال السبب الذي انقضى به الدین، دون الاخلال 

 »بالحقوق التي یكون الغیر حسن النیة قد كسبها قانونا في الفترة ما بین انقضاء الحق وعودته
وعلیه ینقضي الرهن الحیازي تبعیا للالتزام الأصلي وذلك لأي سبب من أسباب الانقضاء التي 

  .سنعرضها على النحو التالي
  الوفاء بالدین المضمون: أولا

ولقد نص  )1(یعد الوفاء بالدین المضمون هو الأصل في انقضاء الرهن الحیازي العقاري 
ق م  284إلى  258«المشرع الجزائري الوفاء بسبب من أسباب انقضاء الالتزام من المواد 

عقار وأن یكون أهلا للتصرف هذا حسب نص ، ومن شروط الوفاء أن یكون الموفى مالكا لل»ج
  .)2(ق م ج 260المادة 

وقد یكون الدین المضمون قد وفاه شخص حل محل الدائن حلولا قانونیا أو حلولا اتفاقیا 
ق م ج فینتقل إلى الموفى مع الدین المضمون بالرهن ما  264وهذا ما تضمنه نص المادة 
ع الحلول هو وفاء للحق بالنسبة إلى الدائن وانتقال ، فالوفاء م)3(یكفل هذا الدین من تأمینات

إذا المدین لم یوف الحق بنفسه بل وفاه غیره، فلا ینقضي الرهن الحیازي / الحق بالنسبة للمدین،

                                       
السنهوري، المرجع السابق، / 437خلیفة الخروبي، المرجع السابق، أبو السعود وهمام زهران، المرجع السابق، ص - )1(

  .93ع السابق، هوام، المرج/ 865ص
یشترط لصحة الوفاء أن یكون الموفى مالكا للشيء محل الذي وفي به وأن یكون ذا أهلیة «ق م ج  260تنص المادة  - )2(

  .»التصرف فیه
/ 618السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 94هوام، المرجع السابق، ص/ 437أبو السعود وهمام زهران، المرجع نفسه، ص - )3(

من حل محل الدائن قانونا أو اتفاقا كان له حقه بما لهذا الحق من خصائص وما یلحقه من « : ق م ج 264تنص المادة 
  »....توابع
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، وأهم شرط أن یكون الوفاء كاملا )1(العقاري بل ینتقل إلى الموفى لأنه هو الذي وفى بالحق
  .)2(الدین  مضمون لكل العقار المرهون بحیث یبقى شيء من الدین وكل جزء من

فإذا انقضى الدین المضمون بالوفاء وحكم ببطلان سبب انقضاءه فإن الدین المضمون 
یعود للوجود ویعود تبعا له حق الرهن الحیازي العقاري على أن عودة الرهن الحیازي العقاري 

ي الفترة ما بین انقضاء تكون دون الاخلال بحقوق التي یكون الغیر حسن النیة قد كسبها ف
  .)3(الحق وعودته

  الوفاء بمقابل: ثانیا
إذا  «ق م ج  285تعدد الوفاء بمقابل سببا من أسباب الانقضاء حیث تضمنته المادة 

  .»قبل الدائن في استیفاء حقه مقابلا، استعاض عن الشيء المستحق قام هذا مقام الوفاء

لمدین على دائنه مقابلا عوضا عن الدین إذ یمكن القول أن الوفاء بمقابل أن یعرض ا
  .)4(المستحق وقت استحقاقه، على أن یكون هذا لمقابل مختلفا عنه

تسري أحكام البیع وخصوصا ما یتعلق منها « :ق م ج تنص  286كما نجد المادة 
  .»بأهلیة الطرفین وبضمان الاستحقاق وبضمان العیوب الخفیة على الوفاء بمقابل

ق م ج نجد المشرع الجزائري أخذ بالوفاء  286و 285المادة  وعلیه من خلال نص
  : بمقابل كسب لانقضاء الدین وذلك لتوافر شروط هي

 .أن یكون الوفاء بمقابل برضا واختیار المرتهن -1
 .أن یكون المدین مالكا للمال الذي یقدمه إلى الدائن -2

                                       
السنهوري، المرجع / 437ص. أبو السعود وهمام، المرجع السابقــ/ 187عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص  - )1(

  .149منصور محمد العروسي، المرجع السابق، ص/ 618السابق، ص
  .437أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 187حمدان، المرجع تفسه، ص-)2( 
ینقضي حق الرهن الحیازي بانقضاء الدین ویعود معه إذا زال السبب الذي انقضى به «: ق م ج 964تنص المادة  - )3(

أسعد  /»قضاء الحق وعودتهالدین دون الاخلال بالحقوق التي یكون الغیر حسن النیة قد كسبها قانونا في الفترة ما بین ان
  .437ابو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 122دیاب، المرجع نفسه، ص

منصور العروسي، المرجع السابق، / 622السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 437أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص - )4(
  .150ص
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 .)1(أن یؤدي الوفاء بمقابل إلى انقضاء الدین كلیا -3

  یدالتجد: ثالثا
نشاء دین جدید محله ، ولقد نص المشرع الجزائري علیه من )2(یقصد به قضاء دین قدیم وإ

ق م ج، ویترتب على ذلك انقضاء الدین القدیم وظهور دین  296إلى  287خلال المادة 
  :وهي جدید، ولكي یتم التجدید لا بد من توافر شروط

 .قیام علاقة المدیونیة بین الراهن والمرتهن -
ادة الطرفین إلى انقضاء الرهن عن حلول أجله واحلال محله التزاما جدیدا بغیر اتجاه إر  -

 .رهن
 .اختلاف بین الالتزام الجدید والقدیم في محله أو مصدره -

وكما یرى شراح القانون أنه إذا كان الالتزام المضمون عبارة عن رصید في حساب جاري 
ن الرصید الجدید وهذا ما ورد في نص فلا یترتب علیه تجدید انقضاء الرهن بل ینتقل لضما

  .)3(ق م ج 290المادة 
وقد یتفق المدین الراهن مع الدائن على نقل تأمینات حقیقیة لضمان الالتزام الأصلي إلى 

  :ق م ج لا بد من أن تراعي فیها ما یلي 292تزام الجدید حسب المادة لالا
التأمینات للالتزام (ق على انتقال ین الاتفاجدید بتغییر المدین للدائن وللمدإذا كان الت -

 .الجدید في الحدود التي لا تلحق ضرر بالغیر
إذا كان التجدید بتغییر المدین جاز للدائن وللمدین الجدید الاتفاق على استبقاء التأمینات  -

 .العینیة دون حاجة إلى رضا المدین القدیم

                                       
البیع وخصوصا ما یتعلق منها بالأهلیة الطرفین،  تسري أحكام«ق م ج  286تنص المادة / 95هوام، المرجع السابق، ص - )1(

وبضمان الاستحقاق وبضمان العیوب الخفیة على الوفاء بمقابل فیما إذا كان ینقل ملكیة شيء أعطى في مقابله الدین، ویسري 
أبو السعود / »علیه من حیث أنه یقضي الدین أحكام الوفاء وبالأخص ما تعلق منها بتعیین جهة الدفع وانقضاء التأمینات

  .537وهمام، المرجع السابق، ص
  .438أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 624عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص - )2(
لا یعد مجرد «ق م ج  290تنص المادة / 96هوام، المرجع السابق، ص / 626عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه، ص - )3(

  »تجدیداتقیید الالتزام في حساب جار 
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اقدین الاتفاق على استبقاء إذا كان التجدید بتغییر الدائن جار للأطراف الثلاثة المتع -
 .التأمینات

هي أداة وضمان، فأداة وفاء ذلك یستخلص من انقضاء دینین متقابلین توافرت  :المقاصة:رابعا
، أما المقاصة أداة ضمان، ذلك ظاهر أیضا من أن الدائن الذي یستوفي )1(فیهما شروط معینة

الذي في ذمته دون غیره من دائني  نالدیإنما یختص بهذا  هحقه من الدین الذي في ذمته لمدین
ق م ج ویشترط في  303ق م ج على المقاصة إلى المادة  297، ولقد نصت المادة )2(المدین

  :ق م ج 297المقاصة حسب المادة 
 .وجود دینین متقابلین -
 .أن یكون كل من الدینین خالیا من النزاع -
 .أن یكون الدینان متماثلین في المحل -
 .)3(ین للمطالبة القضائیةصلاحیة كل من الدین -

  .)4(كما تشرط كذلك على تمسك صاحب المصلحة فیها وعدم إلحاق ضرر بالغیر
  :ونجد المقاصة على نوعین

  المقاصة الجبریة: أ
تقع بحكم القانون متى كان الراهن والمرتهن دائن ومدینا وكان الدینان متمثلان في النوع  

  .)5(والوصف
  المقاصة الاتفاقیة: ب

طریق  ، كما أنها تعتبرالطرفین على انقضاء كلي للدین بها التي تقع برضا واتفاقیقصد 
ق م  297زامات متى توافرت فیها شروط المقاصة حسب المادة من طرق انقضاء الحقوق والالت

  .)6(ج
                                       

  .627السنهوري، المرجع السابق، ص/ 438أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص - )1(
  .627عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه، ص- )2(
للمدین حق المقاصة بین ما هو مستحق علیه لدائنه وما هو مستحق له تجاهه ولو اختلف « ق م ج  297تنص المادة  - )3(

  »...وع كل منهما نفوذا أو مثلیا متحد النوع والجودةسبب الدینین إذا كان موض
  /627عبد الرزاق السنهوري المرجع نفسه، ص- )4(
بن قسوم هناء، الرهن الحیازي العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة مكملة لنیل شهادة / 98علاوة هوام، المرجع نفسه، ص- )5(

  77.78ص.2014/2015الحقوق، جامعة الوادي، الماستر في القانون العقاري، تخصص قانون خاص، كلیة 
  98ص.علاوة هوام ،المرجع نفسه- )6(
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  انقضاء الرهن العقاري بصفة أصلیة: الفرع الثاني
  المرتهن عن رهن الحیازي العقاري انقضاء الرهن الحیازي العقاري بتنازل الدائن: أولا

یعد نزول الدائن المرتهن عن الرهن الحیازي العقاري سببا لانقضاء الرهن الحیازي  
ینقضي الرهن الحیازي العقاري بأحد «: ق م ج بنصها 965/1العقاري وهذا ما تضمنته المادة 

  :الأسباب الآتیة
لمرتهن عن الرهن الحیازي العقاري ، ونزول الدائن ا»...إذا تنازل الدائن عن هذا الحق -

هو تصرف بإرادة الدائن المنفردة، ویترتب علیه انقضاء الرهن الحیازي العقاري دون توقف قبول 
، وحتى ینتج النزول أثره أن یتوافر في الدائن المرتهن الأهلیة اللازمة ولكن الملاحظ )1(الراهن

ینص على الأهلیة اللازمة للدائن  ق م ج  أن المشرع الجزائري لم 965/1من نص المادة 
المتنازل عن رهنه، وعلى عكس القانون المدني المصري الذي نجده اشترط الأهلیة اللازمة 

، وعلیه فالأهلیة اللازمة )2(ق م م 1113للدائن المتصلة في أهلیة التبرع الذي تضمنتها المادة 
ن لم یؤدي إلى لابرام هي أهلیة التبرع، نظرا لأن النزول عن حق الرهن ال حیازي القاري، وإ

 .)3(انقضاء الدین المضمون فهو یقلل من فرص استیفاءه
وبالإضافة إلى ذلك لا بد أن تكون هذه إرادة الدائن خالیة من العیوب أي سلیمة ولا بد أن یكون 

ني ، فإذا كان محجوز علیه أو كان صغیرا فلا یملك هو ولا نائبه القانو )4(الدائن بالغا سن الرشد
من المحكمة، فإذا  بإذنأن ینزل عن الرهن الحیازي العقاري تبرعا ولو » ولیه، القیم«ني القانو 

                                       
كامل مرسي، المرجع السابق، / 873السنهوري، المرجع السابق، ص/ 537أبو السعود وهمام زهران، المرجع السابق، ص - )1(

، المرجع السابق، مإبراهیسعد / 42محمدي سلیمان، المرجع السابق، ص/ 190حمدان، المرجع السابق، ص/ 347ص
  .248ص

حمدان، المرجع نفسه، / 537أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 872عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه، ص - )2(
 إبرامإذا نزل الدائن المرتهن عن هذا الحق وكان ذا أهلیة ...« من القانون المدني السالف الذكر 113تنص المادة /190ص

  »...ذمة المدین من الدین
  .248محمد كامل مرسي، المرجع نفسه، ص- )3(
أبو السعود وهمام، المرجع / 272عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه، ص/872، المرجع نفسه، صإبراهیمنبیل سعد  - )4(

  .537نفسه، ص
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هنا من التصرفات الضارة  الإبرامكان الدائن صبیا ممیزا فیكون النزول باطلا بطلانا مطلقا لأن 
  .)1(ضررا محضا

و ضمنیا، ق م ج قد یكون صریحا أ 965/1والنزول عن الرهن الحیازي العقاري حسب المادة 
فالنزول الصریح یكون بافصاح المرتهن عن إرادته في التخلي عن الرهن الحیازي العقاري، أما 

ق م ج  965/1النزول الضمني یكون من خلال ظروف الحال أو سلوك الدائن، ونجد المادة 
  :تضمنت صورتین عن النزول الضمني على النحو التالي

تبر ذلك قرینة على اتجاه إرادة الدائن عن التنازل إذ اع: تخلي الدائن عن الشيء باختیاره -1
على الرهن الحیازي العقاري فیقضي حق الرهن الحیازي العقاري بین المتعاقدان بالإضافة 

 .إلى عدم امكانیته من الاحتجاج به في مواجهة الغیر لفقدانه شرط النفاذ
أن یبین أن موافقته أي دون : موافقة الدائن على التصرف في الشيء المرهون دون تحفظ -2

لا تخل بحق الرهن الحیازي العقاري له على العقار كأن یقوم الراهن ببیع العقار لآخر على 
أنه مرهون وانتزعه من حیازة الدائن وسلمه للمشتري ورضى الدائن بذلك دون أن یتحفظ 

نازل ضمنیا بأن یسلم العقار مع حفظ حقه فیه باعتباره دائنا مرتهنا، فالدائن یكون هنا قد ت
 .)2(عن حقه باختیاره

ق م ج،  965/1غیر أنه إذا كان الرهن مثقلا لحق تقرر لمصلحة الغیر حسب المادة 
فإن التنازل هنا لا ینفذ في حق الغیر، إلا إذا أقره، فنزول الدائن عن حقه في الرهن الحیازي 

في حق الدائن المرتهن  العقاري بعد وأن سبق وقدرهن بدوره الدین المضمون إلى آخر فلا ینفذ
الثاني، فیبقى حق رهن هذا الدائن قائما ما لم یقرر هذا الأخیر بنزول الدائن الأول عن حقه في 

  . )3(الرهن الحیازي العقاري فنزول الدائن عن حقه یجب ألا یضر بالغیر ولا یكون إلا برضاه

                                       
حمدانـ،  عبد الطیف /537أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص/ 872عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص - )1(

  .231، خلیفة الخروبي، المرجع السابق، ص/190المرجع السابق، ص
  : یقتضي أیضا حق الرهن الحیازي بأحد الأسباب الآتیة« ق م ج  965/1تنص المادة  - )2(

إذا تنازل الدائن المرتهن عن هذا الحق على أنه یجوز أن یحصل التنازل ضمنا بتخلي الدائن باختیاره عن الشيء  -
أبو السعود وهمام، المرجع / 249نبیل سعد، المرجع نفسه، ص/ »أو من موافقته على التصرف فیه دون تحفظ المرهون

  .123أسعد دیاب، المرجع السابق، ص/ 538السابق، ص
السنهوري، المرجع نفسه، /»...غیر أنه إذا كان الشيء مثقلا بحق تقرر لمصلحة الغیر...«: تنص 965/1تنص المادة  - )3(

  .538أبو السعود وهمام وزهران، المرجع نفسه، ص/ 874، 873ص
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  انقضاء الرهن الحیازي العقاري باتحاد الذمة: ثانیا
ن الحیازي العقاري باتخاذ الذمة، حیث یجتمع حق الرهن وملكیة العقار ینقضي الره 

إذا اجتمع حق « ق م ج على ذلك بنصها  965/2ولقد نصت المادة  )1(المرهون في ید واحدة
یازي مع حق الملكیة في ید شخص واحد، فتتخذ الذمة وینقضي الرهن الحیازي حالرهن ال

، )2(د مالك العقار المرهون بشرائه الحق المضمون بالرهنالعقاري وقد یجتمع هذان الحقان في ی
كما قد یجتمع الحقان في ید أجنبي، كما إذا اشترى هذا الأجنبي ملكیة العقار من مالكه ثم 

ولا یحل اتحاد الذمة بحق الأجنبي عن الرهن  )3(اشترى الدین المضمون بالرهن الحیازي العقاري
قار قد رهنه الدائن بدوره لدائن آخر فإن الدائن الأول إذا الحیازي العقاري، كما إذا كان الع

اشترى العقار واتحدت الذمة بذلك، فاتحادهما على هذا الوجه لا یضر بحق الدائن الثاني ویبقى 
  »)4(حقه قائما

كذلك لا یعد الرهن الحیازي العقاري منقضیا باتحاد الذمة إذا كانت لمالك المصلحة 
  .)5(راء الكفیل العیني للعقار ثم باع هذا العقار مستبقا الرهن نضامهقانونیة في استیفائه كش

حیازي العقاري باتخاذ الذمة إذا نزل اتحاد الذمة وكان لزواله أثر كما لا ینقضي الرهن ال
رجعي، كما إذا فسح العقد الذي اشترى به المرتهن، عند ذلك لا یعود الدائن المرتهن مالكا 

  .)6(ة بأثر رجعي ویعود الدائن دائنا مرتهنا فقطللعین ویزول اتحاد الذم
  انقضاء الرهن الحیازي العقاري لهلاك العقار المرهون وانقضاء الحق المضمون: ثالثا

ینقضي الرهن الحیازي العقاري بهلاك العقار المرهون وهذا مآل طبیعي لأن العقار  
محله ولقد تضمنت المادة  المرهون لم یعد له وجود فیزول الرهن الحیازي العقاري بزوال

والعقار المرهون » إذا هلك الشيء أو انقضى الحق المرهون...« ق م ج ذلك بنصها 965/3

                                       
، د الرزاق السنهوري، المرجع السابقعب/  539، صأبو السعود، المرجع السابق/ 231ص ،خلیفة الخروبي، المرجع السابق - )1(

  .875ص
  .875لمرجع نفسه، صالسنهوري، ا/ 124أسعد دیاب، المرجع السابق، ص/ 539أبو السعود وهمام زهران، المرجع نفسه، ص-)2( 
  .231خلیفة الخروبي، المرجع نفسه، ص/ 876السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 539أبو السعود وهمام زهران، المرجع نفسه، ص  - )3(
  .876السنهوري، المرجع نفسه، ص/ 231خلیفة الخروبي، المرجع نفسه، ص - )4(
  .124ب، المرجع السابق، صأسعد دیا/ 539أبو السعود وهمام زهران، المرجع السابق، ص - )5(
  .348كامل مرسي، المرجع نفسه، ص/ 539أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ 877السنهوري، المرجع نفسه، ص  - )6(
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، كما أن انقضاء الرهن الحیازي )1(قد یهلك إما لخطأ الراهن أو لخطأ الدائن أو بسبب أجنبي
  .)2(العقاري إذا كان الهلاك كما كلیا وتاما للعقار المرهون

عقار بخطأ الراهن یكون مسؤولا عن الهلاك ویلزم بالتعویض الذي یحل محل فإذا هلك ال
أما إذا كان الهلاك راجع لخطأ الدائن  )3(ق م ج 899العقار المرهون حسب ما جاء بالمادة 

، وأما إذا كان الهلاك راجع لسبب أجنبي لا بد للراهن ید فیه، )4(فیكون مسؤولا بالتعویض للراهن
ب هو خطأ الغیر حل التعویض محل العقار المرهون وانتقل إلیه فیه، فإن كان هذا السب

  .)5(الرهن
ذا كان سبب الهلاك راجع لقوة قاهرة أو قضاء وقدر لا یكون الراهن مسؤولا عن  وإ

  .)6(التعویض فلا یزول الرهن وعلى هذا الوجه لا ینقضي الرهن الحیازي العقاري
الهلاك أو التلف لسبب لا ینسب للدائن ، فإن كان 2/ق م ج  899وبالرجوع لنص المادة 

استفاء حقه أو دفع : ولم یقبل الدائن الدائن بقاء الدین بلا تأمین هنا یكون للدائن الخیار بین
  .المدین له فورا

ینقضي الرهن الحیازي العقاري إذا تقرر فسخ : انقضاء الرهن الحیازي العقاري بالفسخ: رابعا
ق م ج فإذا أحل الراهن بضمان سلامة العقار جاز  119/1العقد وهذا ما نجده في المادة 

للدائن طلب فسخ عقد الرهن الحیازي العقاري ویطلب أداء الدین فورا لسقوط أجل الدین، وهذا 
 لإخلالوبالمقابل یمكن للراهن طلب الفسخ  )7(ق م ج نصت علیه  211ما نجد نص المادة 

ذا جاز له طلب وضع العقار تحت المرتهن بالتزاماته بالمحافظة على العقار و  صیانته، وإ
                                       

  .السالف الذكر 05-07ق م ج من الأمر  965/3أنظر المادة  - )1(
حمدان ، المرجع السابق، / 540أبو السعود وهمام، المرجع السابق، ص/ 123أسعد دیاب، المرجع السابق، ص - )2(

  .190ص
« ق م ج  899وتنص المادة  »یضمن الراهن هلاك الشيء المرهون أو تلفه راجعا لخطئه«ق م ج  954تنص المادة  - )3(

  . »كان للدائن الخیار بین أن یطلب تأمین ثانیا وأن یستوفي حقه فورا.... إذا تسبب الراهن بخطئه
  .232خلیفة الخروبي، المرجع السابق، ص/ 878السنهوري، المرجع نفسه، ص - )4(
  .232خلیفة الخروبي، المرجع نفسه، ص/ 540أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص  - )5(
  »أو شيء عن قوة قاهرة....یضمن الراهن هلاك  الشيء«ق م ج  954تنص المادة  - )6(
یوفق أحد المتعاقدین بالتزامه جاز للمتعاقد الآخر بعد في العقود الملزمة لجانبین، إذ لم «ق م ج  119/1تنص المادة  -)7( 

أبو السعود، وهمام زهران، / »اعذاره المدین أن یطالب بتنفیذ العقد أو فسخه مع التعویض في الحالتین إذا اقتضى الحال ذلك
  .881عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه، ص/  232خلیفة الخروبي، المرجع نفسه، ص / المرجع نفسه، ص
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الحراسة وأن یسترد مقابل ما دفع، ومعنى طلب استرداد العقار مقابل دفع ما علیه أن الراهن 
  .)1(فسخ الرهن بصفة أصلیة

                                       
كان للراهن الحق في أن یطلب وضع الشيء تحت الحراسة ...إذا أساء الدائن هذا الحق« : ق م ج 958/2تنص المادة  -)1( 

  .882السنهوري، المرجع السابق، ص/ 541أبو السعود وهمام، المرجع نفسه، ص/ »أو أن یسترده مقابل ما دفع علیه
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إن دراستنا لموضوع الرهن الحیازي ظهرت لنا انه من المواضیع الهامة لما له من أهمیة 
لمامنا لجوانب الرهن الحیازي العقاري وتحریر  كبیرة من الناحیة القانونیة، وبعد استعراضنا وإ

  :فصوله نتوصل إلى نتائج في مجملها ما یلي

أن المشرع الجزائري لم یتناول الرهن الحیازي العقاري كموضوع خاص حیث انه لم  نجد_ 
صائصه فنجد المشرع یخصص له نصوص خاصة به، ولم یتطرق حتى إلى تعریفه ولا بیان خ

 948الجزائري یضیف علیه أحكام الرهن الحیازي بوجه عام الذي خصه بنصوص من المواد 
  .ج. م . ق  968إلى 

الرهن الحیازي العقاري عقد رضائي ینشأ بمجرد تطابق الإرادتین إذ یعد التسلم التزامیا فیه _ 
  .ولیس ركنا للانعقاد

حیازي العقاري إلى شروط خاصة لتكوینه فهو یخضع لم یخضع المشرع الجزائري الرهن ال_ 
  .للقاعدة العامة

یشترط لنفاذ الرهن الحیازي العقاري إلى جانب نقل الحیازة إلى الدائن المرتهن فلا بد من قیده _ 
ج، فیخضع الرهن الحیازي العقاري . م. ق 966بالمحافظة والعقاریة، وهذا حسب المادة 

الرسمي باعتبار الرهن الحیازي العقاري عقد ملزم لجانبین فهو  لأحكام القید الخاصة بالرهن
  .یوقع التزامات في ذمة طرفیه، كما یضمن لهم حقوق من ذلك

كما نجده یرتب آثار بالنسبة للغیر فهو یخول للدائن حق تتبع العقار والتقدم على سائر _ 
  .الدائنین في استفاء حقه وحبس العقار المرهون

لتنفیذ على العقار المرهون الخاصة بالرهن الرسمي على الرهن الحیازي تسري إجراءات ا_ 
  .العقاري
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ج، كما ینقضي . م. ق 965ینقضي الرهن الحیازي العقاري بصفة أصلیة حسب المادة _ 
  .ج. م. ق 964بصفة تبعیة حسب المادة 

الكافیة به نظرا للفراغ التشریعي الكبیر بخصوص الرهن الحیازي العقاري، وعدم العنایة _ 
الأمر الذي .بالرغم من اعتباره وسیلة ائتمان یوفر للدائن الضمان الكافي ومنع إعسار مدینه

دفعنا أن نهیب بالمشرع الجزائري بإعادة النظر في موضوع الرهن الحیازي العقاري وتخصیصه 
اسبات بنصوص خاصة به لما فیه من الإلمام بكل جوانبه للكف من الإحالة في العدید من المن

  .إلى الرهن الرسمي

ولابد من وضع قواعد تنظمه وتبسط إجراءاته والعمل على إیجاد  منظومة قانونیة التي 
تتماشى مع النظام السیاسي والاقتصادي الذي نعیشه الیوم من اجل فعالیة الرهن الحیازي 

  .العقاري كمؤسسة تساهم في الائتمان العقاري
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 .ن.س.والتوزیع، لبنان، د
 .2004أنور طلبة، الحیازة، المكتب الجامعي الحدیث، الإسكندریة،  .7
 .2005دار الكتب القانونیة، مصر، أنور طلبة، الوسیط في القانون المدني،  .8



 المراجع  و قائمة
 

- 100 - 
 

 .2003أنور العمروسي، الحقوق العینیة التبعیة، التأمینات، منشأة المعارف، الإسكندریة،  .9
ط، مؤسسة الثقافة الجامعیة، الإسكندریة، .توفیق فرج حسن، الحقوق العینیة الأصلیة، د .10

1986  . 
، دار الخلدونیة، 1ري، طجمال بوشنافة، شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائ .11

 .2006الجزائر، 
، مطابع دار الشعب، القاهرة، 3جمال محمود الدین زكي، التأمینات الشخصیة والعینیة، ط .12

1979 . 
حسین عبد اللطیف حمدان، التأمینات العینیة، دراسة تحلیلیة شاملة لأحكام الرهن والتأمین  .13

 .2009لبنان، ، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت، 1والامتیاز، ط
، مجمع الأطرش للكتاب 1خلیفة الخروبي، قانون مدني، التأمینات العینیة والشخصیة، ط .14

 .2014المختص، تونس، 
ط، دار .رمضان أبو السعود وهمام محمود زهران، التأمینات الشخصیة والعینیة، د .15

 .1998المطبوعات الجامعیة، الإسكندریة، 
 .2000ط، تیزي وزو، الجزائر،.النشر والتوزیع، دزاهیة سي یوسف، دار الأمل للطباعة و  .16
، دار الكتب 3سلیمان مرقس، الوافي في شرح القانون المدني، الحقوق العینیة والتبعیة، ط .17

 .2005القانونیة، لبنان،
 ط، منشأة المعارف، الإسكندریة،.سمیر عبد السید تناغو، التأمینات الشخصیة والعینیة، د .18
ط، منشأة المعارف، الإسكندریة، .في نظریة التأمینات، د شمس الدین الوكیل، الموجز .19

 .1991القاهرة، 
شوقي بناسي، أحكام عقد الرهن الرسمي في القانون المدني الجزائري، دراسة مقارنة  .20

ط، دار هومة للنشر، .بأحكام الفقه الإسلامي والقوانین الوضعیة، الفرنسي والمصري، د
 .2009الجزائر، 

، دار هومة، 5ة، إثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة، طعبد الحفیظ بن عبید .21
 .2003الجزائر، 
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ط، المكتب .عبد الحمید المنشاوي، إجراءات الشهر العقاري والمحررات الواجبة الشهر، د .22
 .2004العربي الحدیث، الإسكندریة، 

ادي، الجزائر، ، مزیدة ومنقحة، منشورات بغد2عبد الرحمان بربارة، طرق التنفیذ، ط .23
2013. 

عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني، أسباب كسب الملكیة،  .24
 .1965ط، دار إحیاء التراث، بیروت، .، د6المجلد

عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني، التأمینات الشخصیة  .25
 .2000، لبنان، ، منشورات الحلبي الحقوقیة3، ط10والعینیة، ج

ط، .عبد الفتاح الشهاوي قدري، أسباب كسب الملكیة في التشریع المصري المقارن، د .26
 .2003منشأة المعارف، مصر، 

عبد الفتاح عبد الباقي، الوسیط في التأمینات العینیة، دار النشر للجامعات المصریة،  .27
 .1994القاهرة، 

 .1972دار النهضة العربیة، القاهرة، ط، .عبد المنعم البدراوي، التأمینات العینیة، د .28
، دار الثقافة 8عبد الهادي العبیدي، الوجیز في شرح القانون المدني، الحقوق العینیة، ط .29

 .2011للنشر والتوزیع، الأردن، 
عمر حمدي باشا، محررات شهر الحیازة، دط، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع،  .30

 .2002الجزائر، 
، دار الفكر والقانون 1الرهون العقاریة والأزمة المالیة العالمي، طفرید نصر أبو الفتوح،  .31

 .2011للنشر والتوزیع، مصر، 
لیلى زروقي وعمر باشا، المنازعات العقاریة في ضوء آخر التعدیلات وأحداث الأحكام،  .32

 .2013-2012طبعة جدیدة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، 
، دار هومة للنشر 1عقاریة الخاصة وفقا لأحكام التشریع الجزائري، طلیلى طلبة، الملكیة ال .33

 .2010والتوزیع، الجزائر، 
، الدیوان الوطني للأشغال 1مجید خلوفي، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، ط .34

 .2003التربویة، الجزائر، 
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المدني  محمد حسین منصور، الوجیز في التأمینات الشخصیة والعینیة في القانون .35
 .1986الجزائري، المؤسسة الوطنیة، 

ط، دار .محمد السعدي الصبري، الواضح في شرح القانون المدني، التأمینات العینیة، د .36
 .2010الهدى، عین ملیلة، الجزائر، 

دار العلوم، .محمد الصغیر بعلي، المدخل للعلوم القانونیة، نظریة الحق والقانون، دط .37
 دس ن.الجزائر

ط، منشأة .، د»التأمینات الشخصیة والعینیة«سي باشا، شرح القانون المدنيمحمد كامل مر  .38
 . 2005المعارف، الإسكندریة، 

ط، دار النهضة العربیة، .محمد لبیب شنب، دروس في التأمینات العینیة والشخصیة، د .39
 .1973مصر، 

فة، ، دار الثقا1محمد وحید سوار، شرح القانون المدني، الحقوق العینیة التبعیة، ط .40
 .2006الأردن، 

ط، دار النهضة العربیة، .مصطفى عبد الجواد، الحیازة بسوء نیة كسبب لكسب الملكیة، د .41
 .1994القاهرة، 

نبیل إبراهیم سعد، التأمینات العینیة، الرهن الرسمي، حق التخصیص، الرهن الحیازي،  .42
 . 2005ط، دار الجامعة الجدیدة، الإسكندریة، .حقوق الامتیاز، د

 .2014خلف، الوافي في طرق التنفیذ، جسور للنشر والتوزیع، الجزائر، نسیم ی .43
  سائل والمطبوعات الجامعیة الر : نیاثا
  الرسائل الجامعیة.1
لامي والقانون المدني الجزائري، بحث مقدم لنیل سعلاوة همام، الرهن الحیازي في الفقه الا .1

قسم اعیة والعلوم الإسلامیة، الاجتم درجة الماجستیر، تخصص شریعة وقانون، كلیة العلوم
 .2008-2007شریعة وقانون، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

منصور محمد العروسي، نظام الرهن الحیازي العقاري في القانون المدني الجزائري، مذكرة  .2
مقدمة لنیل شهادة الماجستیر في القانون، تخصص عقود ومسؤولیة، كلیة الحقوق، بن 

 .2013-2012عكنون، الجزائر، 
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كلیلة صفیة، الرهن الحیازي الوارد على العقار في التشریع الجزائري، مذكرة التخرج،  .3
 .2006-2005المدرسة العلیا للقضاء، الدفعة الرابعة عشر، مجلس قضاء سكیكدة، 

بن قسوم هناء، الرهن الحیازي العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة مكملة لنیل شهادة  .4
 لعقاري، تخصص قانون خاص، كلیة الحقوق والعلوم الماستر في القانون ا

  .2015-2014السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة الشهید حمد لخضر، الوادي، 
  الجامعیة المطبوعات.2
  2009-2008سلیمان محمدي، محاضرات حول الرهن الرسمي،كلیة الحقوق ،الجزائر ، .1
  العلمیة  المقالات: رابعا  
جبة الشهر والآثار المترتبة عن القید، مجلة الموثق، الغرفة لیلى زروقي، التصرفات الوا .1

 .1998سنة  5الوطنیة للموثقین، العدد 
، دوریة تصدر عن 1روس، منشور الاجتهاد القضائي للغرفة القضائیة، جتبشیر الع .2

 .2004المحكمة العلیا، قسم الوثائق، 
 .2015ة سن 4مجلة المحقق الحلي للعلوم القانونیة والسیاسیة، العدد  .3

  النصوص القانونیة: ثالثا
المتضمن  1975سبتمبر  26الموافق ل1995 رمضان 20المؤرخ في  58-75الأمر  .1

الجریدة  2007ماي  13المؤرخ في  05-07القانون المدني المعدل والمتمم بالقانون رقم 
 .31الرسمي ع

- 05القانون المتضمن قانون الأسرة المعدل ب 9/2/1984المؤرخ في  11-84القانون رقم  .2
 .15ر، العدد.، ج27/02/2005/المؤرخ في  02

یتضمن قانون  25/2/2008الموافق ل 1409صفر  18المؤرخ في  09-08قانون  .3
 .2010/2011، حسب آخر التعدیلات 21العدد . ر.الإجراءات المدنیة والإداریة، ج

العدد  ر.المتعلق بتأسیس السجل العقاري، ج 25/3/1976المؤرخ في  63-76المرسوم  .4
30. 

 1951لسنة  40بموجب القانون رقم  4/6/1951القانون المدني العراقي الصادر في  .5
 .3015، العدد8/9/1951المنشور في الوقائع العراقیة في 
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ینظم الشهر العقاري، صدر بقصر رأس التین في  1946لسنة  114قانون رقم  .6
11/8/1946. 

ه الموافق 1367رمضان  9لقصبة في الصادر بقصر ا 131القانون المدني المصري رقم  .7
 .1948یولیو  29مكرر الصادر في  108ر العدد .ونشر في ج 1948یولیو  16ل

 .12/11/1930ر في .نشر في ج 1930لسنة   3339قانون الملكیة اللبناني رقم  .8
 1، 178،111المتعلق بمدونة الحقوق العینیة بتنفیذ الظهیر الشریف رقم  39-08القانون  .9

الصادر في  1-13- 109تم تتمیمه بالظهیر الشریف رقم  22/11/2011 الصادر في
 .6208ر العدد .، ج19/11/2013

المنشور في الجریدة الرسمیة، العدد  1976لسنة  43القانون المدني الأردني رقم  .10
 .1/1/1977ویعمل به في  1/8/1976في  2645

  المجلات القضائیة: خامسا
 .1990لسنة 4المجلة القضائیة العدد  .1
 .1993لسنة  1العدد  المجلة القضائیة  .2
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